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بیّن المشرع حقوق المالك في الانتفاع �الشيء واستعماله واستغلاله والتصرف ف�ه �شر� أن یتم ذلك في حدود  :الملخص

لملك�ة وظ�فة اجتماع�ة �قصد بها تحقی� المصلحتین الخاصة والعامة، فإن القاعدة العامة التي یجب لولما �انت . القانون 

ومؤد� ذلك أن ح� . �ه القوانین واللوائح والقراراتالك مراعاتها في استعمال حقوقه ألا یتنافى ذلك مع ما تقضي على الم

ل�عض الآخر یتقرر الملك�ة �م�ن أن ترد عل�ه الكثیر من القیود القانون�ة، �عض هذه القیود یتقرر للمصلحة العامة وا

و�صعب حصرها، فمنها ما تم  ةیر ث�الخاصة ة على الملك�ة العقار�ة و�م�ن القول أن القیود الوارد. للمصلحة الخاصة

   .تنظ�مها �قوانین خاصة، ومنها من نظمت �قواعد قانون�ة عامة

  . الملك�ة نزع -الشفعة -الجزائر�  القانون  - الس�احيالعقار  :الكلمات المفتاح�ة

Abstract: The legislator has set out the rights of the owner to use, use and dispose of the 

thing if this is done within the limits of the law. Since ownership is a social function intended 

to achieve private and public interests, the general rule that the owner must observe in the use 

of his rights is not incompatible with the requirements of laws, regulations and decisions. This 

is because the right to property can be subject to many legal limitations, some of which are 

determined in the public interest and others in the private interest. 

Keywords: tourist property – algerien law – pre-emption – expropriation.  
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  :مقدمة

في  ا�الغ االس�احي من أهم أصناف العقارات التي أولاها المشرع الجزائر� اهتمام �عتبر العقار 

 190- 64 للمرسوم م�اشرة منظومته التشر�ع�ة، وهذا ما نستكشفه من خلال إصداره �عد الاستقلال

مر رقم المستعملة للس�احة، والأ وأذات الطا�ع الس�احي غرة ملاك الشاحراس الأالمتضمن إنشاء هیئة من  

المتضمن الحفر�ات   281-68المتضمن المناط� والأماكن الس�اح�ة، إلى جانب المرسوم رقم   66-62

سواء مما یؤ�د أهم�ة العقار الس�احي �ما �حتو�ه من م�ونات  ،وحما�ة الأماكن والآثار التار�خ�ة والطب�ع�ة

و مواقع محم�ة، �ما قد ��ون العقار الس�احي من الأملاك أ احي�انت مواقع س�اح�ة أو مناط� توسع س�

ن یتعرض لكل أصناف الاعتداء التي من شانها أو�التالي �م�ن  ا،و قد ��ون ملكا خاصأالوطن�ة العامة 

  . و تضر �الممیزات الس�اح�ة الموجودة على العقارأن تغیر أ

�أن المشرع قد خص العقار الس�احي �حما�ة قانون�ة التشر�ع�ة النصوص  ن خلال هذه لاح� موالم

لتقیید  في تأد�ة الوظ�فة الاجتماع�ة، من خلال فرض عدة قیود قانون�ة �تهتضمن المحافظة على استمرار 

نسان تحق�قا للمصلحة العامة، فالإن تمس العقار الس�احي، أفي التصرفات التي �م�ن  الملاك الخواص

 ولما �مل�ه عل�هلمشیئته عند استعمال ملكه لا �م�ن أن یترك الامر لمطل� حر�ته في تحقی� رغ�اته وفقا 

  .�فرضها عل�ه القانون  �قیودبل یجب أن ��ون مقیدا في ذلك ه، وصالح هواه

العقار�ة الخاصة ح� مضمون دستور�ا یخول لصاح�ه سلطة الاستعمال  الملك�ة  أن�الرغم من 

نه استثناء وفي حالات تملیها عل�ه ألا إ، عائ� تغلال والتصرف في ملكه الخاص دون أ� والاس

هذه الملك�ة �قیود قانون�ة تلزم على الأفراد احترامها والخضوع لها دون  ضرور�ات المصلحة العامة تقید 

  .تجاهل حقوق المالك

مة التي تتسم ��ثرتها وتناثرها في فهناك عدة قیود واردة على العقار الس�احي تقتدیها المصلحة العا

نصوص قانون�ة مختلفة حسب درجة خطورتها، من تلك التي تؤد� إلى زوال الح� الملك�ة الخاصة 

والم�رسة �موجب التشر�عات الس�اح�ة، إلى تلك القیود التي لا تؤد� إلى زوال ح� الملك�ة الخاصة، إلى 

�عض  �ذلك  ،1جب تشر�عات لها صلة �التهیئة والتعمیرجانب �عض القیود القانون�ة الأخر� المقررة �مو 

  .2الثقافي ثالمتضمن حما�ة الترا  04- 98 القیود التي تقتضي المصلحة العامة المقررة �موجب القانون 

                                                           
لتهیئة والتعمیر ل يوالمتمثلة في أدوات التعمیر التنظ�م�ة المتضمنة �ل من المخط� التوجیه ،المتضمن التهیئة والتعمیر  ،29- 90القانون رقم �  1

  .ود المفروضة على العقار الس�احيومخط� شغل الأراضي �صنف من أصناف القی
و�ذا التسجیل في قائمة الجرد الإضافي والاستحداث في ش�ل قطاعات محفوظة �قید لحما�ة  ،تصنیف والترخ�صالحیث نجد �ل من نظامي    2

  .العقار الس�احي
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�غ�ة �قائه �ثروة دائمة ر الس�احي خدمة للمصلحة العامة و العقا هذا ما �فسر محاولة المشرع حما�ة 

صورنا الأفراد �ل منهم �سعى إلى تحقی� مصالحه وإش�اع حاجاته دون قید على لتعاقب الأج�ال، فإذا ت

  .حر�ته لسادت الفوضى و�انت الغل�ة في مثل هذا المجتمع للأقو� 

والتي تتمثل في  ،ن�ة الواردة على العقار الس�احيال�حث في القیود القانو  ومن هنا تتضح أهم�ة 

رفة القیود المفروضة على العقار الس�احي خدمة للمصلحة ضرورة معرفة النظام القانوني المطب� ومع

العامة، مما �ستوجب علینا التعر�ف بهذه القیود القانون�ة المفروضة على الملاك الخواص خدمة للمصلحة 

  .العامة

ومن خلال هذه الورقة ال�حث�ة سنحاول ض�� دائرة ال�حث في قیود المصلحة العامة المتعلقة 

لى مقام إتي یترتب عنها زوال ح� الملك�ة العقار�ة الخاصة، تار�ین القیود الأخر� �العقار الس�احي ال

  :آخر، وعل�ه �م�ن طرح الإش�ال�ة التال�ة

ف�ما تتمثل القیود القانون�ة التي فرضها المشرع على العقار الس�احي خدمة للمصلحة العامة في 

   .للمصلحة العامة من خلال هذه القیود؟لى أ� مد� وف� المشرع الجزائر� في تحق�قه إ و  ،الجزائر؟

على  �الاستنادالموضوع معتمدین على المنهج التحلیلي �ش�ل أساسي  نعالج ،و�ناء على ما تقدم

  .النصوص القانون�ة المتعلقة �العقار الس�احي، و�ذا �عض النصوص القانون�ة الأخر� 

الأول لدراسة الشفعة �قید  قطةالنخصص ن، ساسیتینأنقطتین  لىإتقس�م الموضوع  نحاول ،وعل�ه

جل المنفعة العامة �قید على العقار أنزع الملك�ة من  افیهنتناول  والنقطة الثان�ةعلى العقار الس�احي، 

  .الس�احي

  :�قید على العقار الس�احي الشفعة - 1

العامة المتعلقة �العقار الس�احي التي یترتب  من  قیود المصلحة  اقیدعنصر سنتناول في هذا ال

ن هذا الصنف من القیود  التي حمى بها المشرع العقار الس�احي أعنها زوال ح� الملك�ة الخاصة، أ� 

تؤد� إلى حرمان الفرد �ش�ل �لي من ملكه المحمي قانونً�ا ودستور�ا، لكن مقتض�ات المصلحة العامة 

  .صلحة العامةتدخل المشرع �قوانینه لتجر�د الفرد من ملكه الس�احي لتحقی� الم للمجتمع تبرر 

الق�ام  عند م�اشرة الفرد ،وممثل السلطة العامة الطرفین الفرد�التراضي بین  وهنا قد ��ون هذا القید 

ممثلة في الو�الة الوطن�ة لتنم�ة  ،التي تتمتع بها الدولةعة بتصرف على العقار الس�احي عن طر�� الشف

 .ةالعام للمنفعةملك�ة العقار الس�احي الشفعة أجاز القانون نزع  عة قیدالس�احة، وعند عدم نجا
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من الوسائل الاستثنائ�ة التي تكتسب بها الدولة الاملاك العقار�ة قصد استغلالها  الشفعة وتعتبر 

  .وحمایتها، وهنا تبرز نجاعة الشفعة �قید لحما�ة العقار الس�احي تحق�قا للمصلحة العامة

وهذا ما  ،فراد �المفهوم الذ� جاء �ه القانون المدنيفالشفعة �المفهوم التقلید� لا تمارس إلا بین الأ

ن الشفعة التي تكلم عنها المشرع في التشر�عات الس�اح�ة واستعملها �قید على العقار ألا إ، نوضحه أولا

 .وهو ما نتطرق إل�ه ثان�االس�احي لحمایته تختلف عن المذ�ورة في القانون المدني، 

 :الشفعة في ظل القواعد العامة  -1.1

في ظل القواعد العامة تتمثل في رخصة تجیز لصاحبها الحلول محل المشتر� في ب�ع  لشفعة ا

ومن �عدها شامل، العقار، وللوقوف �ش�ل دقی� على معنى الشفعة في هذا الإطار لابد من إیراد تعر�ف 

  .نستط�ع تحدید إجراءات وشرو� ممارسة الشفعة

    :تعر�ف الشفعة -1.1.1

ل�ه وجعله إله ثضم م: ف�قال شفع الشيء شفعا أ�ز�ادة والإضافة، وال ضملغة �معنى ال الشفعة

ف�ع في العدد هو الزوج، وجمعها زوجا، �قال أ�ضا ناقة شفوع التي تجمع بین محلبین في حل�ة واحدة، والش

  .والشفع �فتح الشین وس�ون الفاء، ضد الوتر .3شفعاء

في اصطلاح فقهاء الشر�عة الإسلام�ة هي أصل معنى الشفعة  ةن هذه المعاني اللغو�أوالملاح� 

، �معنى إضافة له ل�ص�ح 4ومالكه معا أملاك الشف�ع جبرا على شار�ه لىالعقار المشفوع ف�ه ا ضموهو 

  .الشف�ع واحدا في ید كاواحدة وملحدة و 

، 807الى  794المواد من  في القانون المدني من خلال عالج المشرع الجزائر� الشفعة قد و   

رخصة تجیز الحلول محل المشتر� في  الشفعة  : "منه، التي جاء فیها 794خلال نص المادة  وعرفها من

  .5"ب�ع العقار ضمن الأحوال والشرو� المنصوص علیها في المواد التال�ة

من وسائل اكتساب الملك�ة العقار�ة التي تكون محصورة في  ن الشفعة أمن خلال نص المادة، نجد �

لا في ب�ع و�رد على عقار، إ�حسب المادة  ع واردا على عقار، ولهذا فالشفعة لا تكون حالة ما إذا �ان الب�

                                                           
  .48، ص 2008، 1 العدد، 7المجلد ة الحق�قة، حمد دغ�ش، نظام الشفعة بین الشر�عة العامة والتشر�عات الخاصة في القانون الجزائر�، مجلأ 3
  .1999علي الهاد� العبید�، الوجیز في شرح القانون المدني، الط�عة الأولى، م�ت�ة دار الثقافة للنشر والتوز�ع، الأردن،  4
سبتمبر  30، المؤرخة في 78الجر�دة الرسم�ة عدد  ،لجزائر�  ، المتضمن القانون المدني1975بر سبتم 26مؤرخ في ال ،58- 75مر رقم الأ 5

  .، المعدل والمتمم990، ص 1975
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والذ� �سمى العقار المشفوع ف�ه، و�التالي فالشف�ع هو طالب الشفعة والمشتر� هو المشفوع منه والذ� 

  .ف�ع�حل محله الش

ل في ب�ع العقار محل قوم بها سبب من أس�اب الحلو �ن أو م�نة تخول أو سلطة أوالشفعة هي قدرة 

حلول في �افة حقوق المشتر� والتزاماته  والحلول ه اراداته في ذلك، وهذإ الشف�ع ظهرأ إذاالمشتر� 

خذ و اكتساب الح� العیني عل�ه ولو جبرا على المشتر�، فمن �علن رغبته في الأأالناشئة عن عقد الب�ع 

لى العقار إرضاه و�تملك العقار المب�ع ف�ضمه �الشفعة �حل في عقد الب�ع محل المشتر� دون توقف على 

  .6الأصلي

  : وإجراءات الشفعة شرو� - 2.1.1

شرو� في أطراف الشفعة، والالتزام  للأخذ �الشفعة وفقا لما جاء �ه القانون المدني لابد من توافر 

  .جراءات قانون�ة لتحقی� الغرض من الشفعةإ�عدة 

  : شرو� الشفعة - أ

، 807لى إ 794ون المدني ات�اعها والمنصوص علیها في المواد من وجب القانأللشفعة شرو�  

  :من بین شرو� الشفعةو 

  .منقولعلى أن تكون الشفعة في العقار، أ� ترد على عقار لا  - 

  .ن تكون لشف�ع عقارأ - 

  .��ون العقار المشفوع ف�ه مشاعاأن  - 

  .تكون الشفعة محل عقد معاوضة أن - 

من القانون المدني  795هم الح� في الشفعة فقد حددت المادة الأشخاص الذین ل ما بخصوص أ

  :ذلك، وهم

  .و ال�عض من ح� الانتفاع المناسب للرق�ةألمالك الرق�ة إذا ب�ع الكل  - 

  .للشر�ك في الشیوع إذا ب�ع جزء من العقار المشاع الى أجنبي - 

  .و �عضهاألصاحب ح� الانتفاع إذا ب�عت الرق�ة �لها  - 

                                                           
  .39 ، صة، دار هوم2015، الوجیز في الملك�ة العقار�ة الخاصة الشائعة، الجزائر، ةیوسف دلاند 6
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ذ إتجوز لمالك الرق�ة والمالك على الش�اع ولصاحب ح� الشفعة تجوز أ�ضا للدولة، والشفعة �ما 

الفقرة الأخیرة �القول �م�ن للهیئة العموم�ة  52في المادة  257-90نص قانون التوج�ه العقار� رقم 

من  795ن تتقدم لشراء هذه الأراضي مع ممارسة ح� الشفعة ت�عا للرت�ة المحددة في المادة أالمؤهلة 

  .المتضمن القانون المدني 26/09/1975المؤرخ في  83-75مر رقم الأ

  : إجراءات الشفعة- ب

 :�8اختصار في  لتتمث

یوما من تار�خ الإنذار  30جل أو المشتر� في أإعلان الرغ�ة في الأخذ �الشفعة لكل من ال�ائع  - 

  .و المشتر� وإلا سق� عنه حقهأالذ� یوجه إل�ه ال�ائع 

خذه �الشفعة ب�انا أب�ان العقار الجائز (نذار المنصوص عل�ه على ب�انات تتمثل في أن �شمل الإ  - 

  ).مهنتهه و سم �ل من ال�ائع والمشتر� ولق�إ و  وشرو� الب�عو��ان الثمن والمصار�ف الرسم�ة  ناف�ا للجهالة، 

  .ر�حالتص أن ��ون التصر�ح �الرغ�ة في الشفعة �عقد رسمي �علن عن طر�� الض�� وإلا �طل - 

یوما على الأكثر من تار�خ  30یجب إیداع ثمن الب�ع والمصار�ف بین ید� الموث� خلال  - 

ن لم یتم الإیداع في هذا إن ��ون هذا الإیداع قبل رفع دعو� الشفعة، فأالتصر�ح �الرغ�ة في الشفعة �شر� 

 .  جل على الوجه المتقدم سق� الح� في الشفعةالأ

 ،یوما 30جل أ�ذلك في وتكون والمشتر� في مح�مة دائرة العقار،  ترفع دعو� الشفعة على ال�ائع

  . مع عدم الإخلال �القواعد المتعلقة �الإشهار العقار�  ،والح�م الذ� �صدر �عد سند ملك�ة الشف�ع

   :في ظل القوانین الس�اح�ة الشفعة -2.1

لعقار القابل للبناء المملوك في العقار الس�احي تعد من وسائل اقتنائه وتش�یله، وهنا نقصد ا الشفعة 

ن العقار الس�احي التا�ع للأملاك الوطن�ة الخاصة ی�اع للو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة ط�قا لأ ، 9للخواص

                                                           
، 1990بر نوفم 18، المؤرخة في 49رسم�ة عدد الالجر�دة  ،المتضمن التوج�ه العقار�  ،1990نوفمبر  18المؤرخ في  ،25-90القانون رقم  7

، 1995سبتمبر  27 ، المؤرخة في55، الجر�دة الرسم�ة عدد 1995سبتمبر  25، المؤرخ في 26-95المعدل والمتمم �الأمر رقم ، 1560ص 

  .11ص 
  .من القانون المدني الجزائر�  803لى إ 799المواد من   8
 25-90من القانون  27سها على عقاره، ولقد نصت المادة إن ح� الملك�ة العقار�ة الخاصة ح� عیني یخول لصاح�ه سلطات قانون�ة �مار  9

العقار�  المتضمن التوج�ه العقار� على مفهوم الملك�ة العقار�ة الخاصة، فجاء فیها أن الملك�ة العقار�ة الخاصة هي ح� التمتع والتصرف في المال

فالمالك له أن �مارس سلطته على عقاره في حدود القانون، وهو . هاأو الحقوق العین�ة العقار�ة من أجل استعمال المالك وفقا لطب�عتها أو غرض/و
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 �20 لا �قتضي الأمر اللجوء إلى ممارسة الشفعة ط�قا لما جاء في الفقرة الثالثة من المادة لاتفاق ود� أ

  . 10ناط� التوسع الس�اح�ة والمواقع الس�اح�ةالمتضمن م 03- 03من القانون رقم 

�ام ممارسة ح� الشفعة في العقار أحم ثوعل�ه سنتطرق أولا الى مفهوم الشفعة في العقار الس�احي، 

  .الس�احي

  :مفهوم الشفعة في العقار الس�احي - 1.2.1

ح� الشفعة من التطرق الى تعر�ف  لابدلكي یتسنى لنا تحدید مفهوم الشفعة في العقار الس�احي 

  .القانوني لح� الشفعة الأساسثم التطرق إلى ، في العقار الس�احي

 : تعر�ف ح� الشفعة في العقار الس�احي - أ

 المشرع سو� أن ،تتضمن النصوص القانون�ة المنظمة للعقار الس�احي التعر�ف �ح� الشفعة لم

 21 المادة خلالمن وذلك  م�ن الدولة من ممارسة ح� الشفعة داخل مناط� التوسع والمواقع الس�اح�ة

الوطن�ة لتنم�ة الس�احة  وتمارس الو�الة، المتعل� �مناط� التوسع والمواقع الس�اح�ة 03-03 من القانون 

هذا الح� على �ل العقارات أو البناءات المنجزة في إطار هذا القانون والمتواجدة داخل منطقة التوسع 

  .11و بدون عوضالس�احي وتكون موضوع نقل ملك�ة إراد� �عوض أ

و�التالي فإن ح� الشفعة في العقار الس�احي ع�ارة عن رخصة إدار�ة تم�ن الدولة دون الجماعات 

المحل�ة الحلول محل من ستنتقل له ملك�ة العقار الس�احي الواقع داخل منطقة التوسع الس�احي والمملوك 

الق�ام بدورها في مجال تطو�ر  جللأالخواص عن طر�� هیئة وهي الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة  حدلأ

وترق�ة الس�احة، أ� وجوب تبر�ر رغبتها في ممارسة ح� الشفعة وذلك لتم�ین القاضي من مراق�ة مد� 

عن  الأراضياقتضت الضرورة، لذلك فإنها تقوم �اقتناء هذه  إذا مشروع�ة هذا القرار مع المنفعة العامة

 .الأمرنزع الملك�ة من أجل المنفعة العامة إذا اقتضى  طر�� الرضائ�ة أو عن طر�� ممارسة إجراءات

أن الشفعة في العقار الس�احي تختلف عن الشفعة المنصوص عنها في القواعد  �لاح� ،وعل�ه

العامة، �ون أن الشفعة في العقار الس�احي مقررة لفائدة الدولة في حین أنها مقررة لمالك الرق�ة، الشر�ك 

  .فاعالانتفي الشیوع وصاحب ح� 

                                                                                                                                                                                     

المتضمن القانون المدني سواء �ان المالك شخصا طب�ع�ا أو  1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75من الأمر رقم  674واضح في نص المادة 

  .شخصا معنو�ا
 19 ، المؤرخة في11 رسم�ة عددالجر�دة الالتوسع والمواقع الس�اح�ة، ، والمتعل� �مناط� 2003ف�فر�  17المؤرخ في  ،03-03القانون رقم  10

  .14، ص 2003ف�فر� 
  .المتعل� �مناط� التوسع والمواقع الس�اح�ة ،03-03 رقم من القانون  21المادة  11
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 : الأساس القانوني للشفعة في العقار الس�احي -  ب

المتعل� �التوج�ه العقار� التي تنص  25-90من القانون  71ح� الشفعة یجد أساسه القانوني في المادة 

ینشأ ح� الشفعة للدولة والجماعات المحل�ة، �غ�ة توفیر الحاجات ذات المصالح العامة ": نهأعلى 

وتطب� ح� الشفعة . نز ع الملك�ة نظر عن اللجوء المحتمل إلى إجراءوالمنفعة العموم�ة، �صرف ال

  ."مصالح وهیئات عموم�ة معینة تحدد عن طر�� التنظ�م

 ثالمتعل� �حما�ة الترا 04- 98من القانون  �05ما تجد الشفعة أساسها القانوني في نص المادة 

  .12الثقافي

�ة العقار�ة التا�عة للملك�ة الخاصة في وتنص هذه المادة على أنه �م�ن دمج الممتلكات الثقاف

جل المنفعة أ�التراضي، أو عن طر�� نزع الملك�ة من  الاقتناءالعموم�ة التا�عة للدولة عن طر��  الأملاك

   . اله�ةالعامة، أو عن طر�� ممارسة الدولة ح� الشفعة أو عن طر�� 

مصنف أو  ،لك ثقافي عقار� قابل في ممت�ممن نفس القانون على أن التصرف  48وتضیف المادة 

یترتب عل�ه ممارسة  ،أو مشمول في قطاع محفو� الإضافيمقترح تصن�فه في مصنف في قائمة الجرد 

  .الدولة حقها في الشفعة

المتعل� �الأملاك  30-90من القانون  26/3نص المادة في أساسا لها  هذا وتجد الشفعة

الوطن�ة �عقد قانوني  الأملاكالتي یجب أن تدرج في  لاكالأمیتم اقتناء " :على أنهوالتي تنص  ،13الوطن�ة

  :الآتيط�قا للقوانین والتنظ�مات المعمول بها حسب التقس�م 

  .والت�ادل والتقادم والح�ازة والتبرع العقد: التي تخضع للقانون العام اءنالاقتطرق  -

 ."نزع الملك�ة وح� الشفعة :العامضعان للقانون خطر�قان استثنائ�ان ی -

 03-03من القانون  22ا ممارسة ح� الشفعة في العقار الس�احي فیجد أساسه في نص المادة مأ

نه �مارس ح� الشفعة لفائدة الدولة في أوالتي تنص على  ،المتعل� �مناط� التوسع والمواقع الس�اح�ة

�ة والمتواجدة إطار اقتنائها للعقارات والبناءات المنجزة في إطار قانون مناط� التوسع والمواقع الس�اح

 من أجل او�تم نقل ملك�ة هذه العقارات والبناءات إراد�ا �عوض أو بدون عوض، وهذ ،داخل هذه المناط�

                                                           
، 1998جوان  17 المؤرخة في ،44الثقافي، الجر�دة الرسم�ة عدد  ثالمتعل� �حما�ة الترا ،1998جوان  15المؤرخ في  ،04-98القانون رقم  12

  .3ص 
د�سمبر  02المؤرخة في  ،52 الجر�دة الرسم�ة عدد ،الأملاك الوطن�ةقانون المتعل� � ،1990 د�سمبر 01 المؤرخ في ،30-90 رقم القانون  13

غشت  03ؤرخة في ، الم44ر�دة الرسم�ة عدد الج ،2008یولیو  20المؤرخ في  ،14-08 رقم �القانون  والمتمم المعدل، 1661، ص 1990

  .10، ص 2008
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 واستغلالهالوطن�ة ما �ضمن حسن استعماله  الأملاكالمحافظة على العقار الس�احي، وإدراجه ضمن 

  .وحمایته �قوة القانون 

  :ممارسة ح� الشفعة ح�امأ - 2.2.1

ام تطبی� ح� الشفعة في العقار الس�احي أهم النقا� المتعلقة �شرو� تحققها و إجراءات شمل أح�ت

  :الآت�ةوهذا ما یتم عرضه على التوالي في النقا�  ،تطب�قها في العقار الس�احي

 : تحقی� ح� الشفعة في العقار الس�احي شرو� - أ

س�احة یجب توفر شرطین طرف الو�الة الوطن�ة لل من ح� الشفعة في العقار الس�احيلممارسة 

لعقار حد الخواص، أما الشر� الثاني هو وقوع اول هو وجود عقار ذو طا�ع س�احي تا�ع لأالأ ،أساسیین

 .داخل منطقة التوسع الس�احي

   :الس�اح�ةومحدد في إطار مخط� التهیئة  ،الخواصحد لأ وجود عقار ذو طا�ع س�احي تا�ع -

�ما قد تكون هذه العقارات بناءات  ،�التخص�ص اعته أو عقار �طب�عقارا قد ��ون العقار إما  وهنا

 .المتعل� �مناط� التوسع والمواقع الس�اح�ة 03- 03منجزة في إطار القانون 

 385-06من المرسوم  �02ما �م�ن أن ��ون فضاءات غیر مبن�ة، وهذا ما نصت عل�ه المادة  

حة ح� الشفعة داخل مناط� التوسع والمواقع المحدد لك�ف�ات ممارسته الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�ا

  .14الس�اح�ة

�ما یجب أن تقع هذه العقارات في الجزء القابل للبناء والتعمیر داخل منطقة التوسع والمحدد في 

  .جزاء غیر القابلة للبناء تش�ل مناط� محم�ة �حضر البناء فوقهاالأن لاإطار مخط� التهیئة الس�اح�ة، 

  .اخاص اأو معنو� اطب�ع� املو�ا ملك�ة خاصة، سواء �ان المالك شخصو�جب أن ��ون العقار م

من نفس المرسوم مالك العقار أو البناء المنجز في إطار مخط� التهیئة  03وقد ألزمت المادة 

 ، و�قوم هذا الأخیركه، تقد�م تصر�ح مسب� إلى الوز�ر الم�لف �الس�احةلامأالس�اح�ة، عندما �قرر ب�ع 

بإشعار الو�الة في أجل خمسة عشر یوما، قصد السماح لها �ممارسة حقها ، تصر�ح �الب�ع�عد إخطاره �ال

المرجعي الذ� تعتمد عل�ه الو�الة في اقتناء  الإطار�اعت�ار أن مخط� التهیئة الس�احي هو  الشفعة،في 

                                                           
المحدد لك�ف�ات ممارسته الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة ح� الشفعة داخل  ،2006أكتو�ر  28المؤرخ في  ،385-06 التنفیذ� رقم المرسوم 14

  .7، ص 2006نوفمبر  05، المؤرخة في 70مناط� التوسع والمواقع الس�اح�ة، الجر�دة الرسم�ة عدد 
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و �عادل فه ،مشار�ع استثمار�ة س�اح�ة لإنجازراضي الموجهة وتهیئة وترق�ة ومنح امت�ازات على الأ

  .15ءالقابلة للبنا للأجزاءتجزئة  رخصة

المحدد لك�ف�ات إعداد مخط� التهیئة لمناط�  86- 07من المرسوم التنفیذ�  02وقد عرفته المادة 

توسع  واستعمال منطقةعلى أنه مجموع القواعد العامة والخاصة بتهیئة  ،16التوسع والمواقع الس�اح�ة

ا یخص استعمال وحما�ة مالمط�قة ف� رتفاقاتلااوالبناء و�ذا س�اح�ة والمواصفات الخاصة �التعمیر 

والعقارات المبن�ة حسب الطا�ع الس�احي للموقع، و�ندرج مخط� التهیئة الس�اح�ة في إطار أدوات  ملاكالأ

  . 17والعمران الإقل�متهیئة 

ة الو�الة المحدد لك�ف�ات ممارس ،385- 06المرسوم التنفیذ� رقم  خلالوهذا ما أكده التنظ�م من 

، في مادته 18الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة ح� الشفعة داخل مناط� التوسع الس�احي والمواقع الس�اح�ة

��ون موضوع تنازل �مقابل أو بدون  �الذ.... 03- 03من القانون رقم  21ح�ام المادة تطب�قا لأ: "ثان�ةال

  ."لمقاب

 28ط�قا لأح�ام المادة : "لى ما یليع منه 3في المادة  غیر أن هذا المرسوم ینص من جهة أخر� 

المنجز في إطار مخط� التهیئة الس�اح�ة عندما أو البناء  یتعین على مالك العقار 03-03 من القانون 

  ...."�قرر ب�ع أملاكه تقد�م تصر�ح مسب�

- 03من القانون  21والمادة  385-06من المرسوم  03و�التالي هناك تناقض واضح بین المادة 

الأولى قررت ح� الشفعة للدولة في حالة الب�ع فق� بینما الثان�ة في حالة الب�ع واله�ة،  ، �ون أن03

  .وعل�ه فإن التناقض واقع في ذات المرسوم نفسه

  : وقوع العقار داخل منطقة التوسع الس�احي -

ح� للدولة ممارسة ح� الشفعة داخل مناط� �: "على أنه 03- 03من القانون رقم  21المادة  تنص

ح� على �ل العقارات أو البناءات السع والمواقع الس�اح�ة، تمارس الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة هذا التو 

                                                           
، 77رسم�ة عدد الجر�دة ال، المتعل� بتهیئة الإقل�م والتنم�ة المستدامة، 2001د�سمبر  12المؤرخ في  ،20-01من القانون رقم  13راجع المادة  15

  .18، ص 2001د�سمبر  15المؤرخة في 
 ، توسع والمواقع الس�اح�ةلمناط� ال الس�اح�ة المحدد لك�ف�ات إعداد مخط� التهیئة ،2007مارس  11المؤرخ في  ،86-07 رقم المرسوم التنفیذ� 16

  .10، ص 2007مارس  14، المؤرخة في 17الجر�دة الرسم�ة عدد 
المحدد لك�ف�ات إعداد مخط� التهیئة الس�اح�ة لمناط� التوسع والمواقع الس�اح�ة، و�ذا ، 86-07 من المرسوم التنفیذ� رقم 02راجع المادة  17

  .الإقل�م والتنم�ة المستدامة، المتعل� بتهیئة 20-01من القانون رقم  13المادة 
المحدد لك�ف�ات ممارسة الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�اح�ة ح� الشفعة داخل مناط� التوسع الس�احي والمواقع  ،385-06المرسوم التنفیذ� رقم  18

  .الس�اح�ة
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المنجزة في إطار هذا القانون والمتواجدة داخل منطقة التوسع الس�احي، وتكون موضوع نقل ملك�ة إراد�ا 

 ".ضو بدون عو أ�عوض 

قد خرج عن القواعد العامة في الشفعة، ن المشرع الجزائر� أل هذا النص لاح� من خلاوما �

، وحتى الشفعة التي الأخر� هذا الح� �قتصر فق� على التصرفات �عوض دون التصرفات  نأ�اعت�ار 

لكن الشفعة على العقار . والحضر�ة الفلاح�ةمن العقارات  الأخر�  الأصنافتمارسها الدولة على 

والمشرع الجزائر� قد أقر بهذا المبدأ لغل� �اب  ،وضالس�احي قد تشمل التصرفات الناقلة للملك�ة بدون ع

ممارسة من ت التي قد �قوم بها مالك العقار لستر الب�ع تحت صورة اله�ة قصد حرمان الدولة لاالتحا�

  .الشفعةحقها في 

 :إجراءات تطبی� ح� الشفعة في العقار الس�احي -  ب

یجب عل�ه إعلان رغبته  ،الس�احي إذا توفرت الشرو� السا�قة لممارسة الشفعة فإن مالك العقار 

 :في ب�ع عقاره لتبد� الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة موقفها من ممارسة ح� الشفعة وف� الإجراءات الآت�ة

  :التصر�ح المسب� في الرغ�ة بب�ع العقار -

ز�ر كه فقد ألزمه المشرع وحده دون غیره بتقد�م تصر�ح مسب� إلى الو لاإذا قرر مالك العقار ب�ع أم

أو �موجب و�الة خاصة محررة لد� الموث� تحت طائلة �طلان التصر�ح إذا تعل�  ،الم�لف �الس�احة

�طلان  تهیترتب على مخالف اجراء جوهر�إحیث �عتبر تقد�م هذا التصر�ح المسب�  .القانونيمر �ممثله لأا

  .19ثر لهاأالمعاملة ولا 

، لتقوم هذه الولا�ةلصناعات التقلید�ة على مستو� لمدیر�ة الس�احة وا �املاو�قدم مالك العقار ملفا 

ملئه لو�سلم له نموذج التصر�ح المسب� �الرغ�ة في التصرف  ،لف والتحقی� في ذلكمبدراسة ال الأخیرة

و�رسل إلى الوز�ر الملف �الس�احة ل�قوم  ،جم�ع الب�انات المطلو�ة و�وقع عل�ه و�صادق عل�ه في البلد�ةب

یوما من تار�خ تقد�م التصر�ح قصد السماح لها �ممارسة حقها في  15 خلالو�الة بإشعار ال الأخیرهذا 

  . الشفعة

إل�ه أن المشرع قد ألزم مالك العقار إشعار وزارة الس�احة عند ق�امه بتأجیر  الإشارةوما یجب 

من ناقل للملك�ة، بل مجرد عمل غیر رغم أن هذا التصرف  ،كه الواقعة �مناط� التوسع الس�احيلاأم

                                                           
) دج100.000(لف دینار أتتراوح ما بین مائة  �عاقب �غرامة" :المتعل� �مناط� التوسع والأماكن الس�اح�ة 03-03 رقم من القانون  49المادة  19

  ...."من هذا القانون  �28ام المادة أح�ل من یخالف ) دج300.000(لف دینار ألى ثلاثمائة إ
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في هذه الحالة لغرض آخر ول�س لتم�ین الدولة من ممارسة ح�  الإشعارور�ما ��ون . الإدارةأعمال 

  .20الشفعة

 : موقف الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة من التصر�ح �الب�ع -

�عد إشعار الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة من طرف وز�ر الس�احة، علیها تحدید موقفها �القبول أو 

وخلال هذه المدة تلتزم الو�الة بإعداد الدراسات التقن�ة قصد دراسة مد�  ،21لمحدد بثلاثة أشهرالرفض ا

مة العقار الواقع داخل منطقة التوسع الس�احي لمشروع الاستثمار المراد تحق�قه والمحدد في مخط� ءملا

ذلك ممثل عن مدیر�ة إذ تكلف مهندس معمار� ینتقل إلى العقار المعني و�رافقه في . التهیئة الس�اح�ة

  .الس�احة للولا�ة المتواجدة بها العقار ومالك العقار ومستشار

 في حالة قبول ممارسة ح� الشفعة:  

یجب أن ��ون قبولها صر�ح ومسب�ا خلال المدة  385-06من المرسوم رقم  6حسب نص المادة 

هذا القبول باحي أو من �مثله قانونا أشهر، �ما یلتزم وز�ر الس�احة بإعلام مالك العقار الس� 03المحددة بـ 

وصى وذلك �موجب رسالة م ،أشهر الممنوحة للو�الة 03یوما ابتداء من تار�خ انتهاء أجل  15جل أفي 

  .علیها مع الإشعار �الاستلام

ك الدولة على لایر�ة أمفي حین ترسل الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة ملف المعني �الأمر إلى مد

ل�عرض هذا التقی�م على مالك العقار �عد  ،التا�عة لها العقار المعني لتقوم �عمل�ة تقی�م العقار مستو� الولا�ة

  . استدعائه للاجتماع مع لجنة خاصة على مستو� الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة

 ،وهنا قد یرفض المالك هذا التقی�م لیتم تحر�ر محضر بذلك و�سلم للمالك نسخة منه لوزارة الس�احة

و��قى للمالك الخ�ار إما أن �طعن في التقی�م الذ� أجرته إدارة أمالك الدولة أمام الجهة الإدار�ة المختصة 

هذه الحالة یلجأ إلى القاضي الذ� �عین  في ،22المعنيأو اللجوء الم�اشر إلى القضاء لتحدید ثمن العقار 

  . یتكفل بتحدید ثمن العقار اعقار�ا خبیر 

                                                           
، ص 2008ح� الشفعة للدولة والجماعات المحل�ة، مذ�رة ماستر، تخصص القانون العقار� والزراعي، جامعة سعد دحلب، البلیدة  ،زه�ةبهوني  20

105.  
ك�ف�ات ممارسة الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة ح� الشفعة داخل مناط� التوسع والموقع لحدد الم 385-06من المرسوم التنفیذ�  05المادة  21

ها شعارها من الوز�ر الم�لف �الس�احة، للفصل في اقتناء الأملاك المعن�ة ط�قا لقانونإجل ثلاثة أشهر ابتداء من تار�خ أللو�الة : "الس�اح�ة

ن تلتزم بإعداد دراسة تقن�ة تبرز فیها الوصف والمحتو� والتقی�م والوسائل المال�ة إیتعین على الو�الة في إطار الآجال الممنوحة إ�اها،  .الأساسي

  ".الضرور�ة لاقتناء الأملاك المعن�ة
م�ة الس�احة ح� الشفعة داخل مناط� التوسع والموقع ك�ف�ات ممارسة الو�الة الوطن�ة لتنلحدد الم ،385-06من المرسوم التنفیذ�  09المادة  22

   ".في حالة غ�اب اتفاق �التراضي مع المالك، تحدد الهیئة القضائ�ة المختصة ثمن اقتناء الملك�ة موضوع ح� الشفعة: "الس�اح�ة
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فهي - �اعت�ار أن الو�الة الوطن�ة للتنم�ة الس�احة مؤسسة عموم�ة ذات طا�ع صناعي وتجار� و 

والقضاء المختص �النظر في الدعو� هو القضاء العاد� ول�س القضاء  - تعد تاجرة في علاقاتها مع الغیر

ة اختصاصها الإدار�، وعل�ه فإن المح�مة المختصة �النظر في دعو� الشفعة هي تلك التي تقع في دائر 

 .دعو� الشفعة دعو� عین�ة لأنالعقار الس�احي المشفوع ف�ه، 

الدولة فتقوم  لاكمألكن في حالة قبول مالك العقار التقی�م المعروض عل�ه والمعد من طرف مدیر�ة 

  :للشفعة وهي اللاحقة الإجراءاتاللجنة بتحر�ر محضر قبول التفاوض و�تم استكمال �ق�ة 

 عد إجراءا جوهر�ا قبل تحر�ر  الإجراءفهذا  :العموم�ةى مستو� الخز�نة إیداع ثمن العقار عل�

المال�ة وذلك �طلب من وزارة الس�احة، و�عد دراسة  الاعتماداتالمال�ة بتقد�م  حیث تقوم وزارة الإدار� العقد 

غیر مدین للتأكد من �ون مالك العقار �الشفعة  اللازمةالملف من طرف وزارة المال�ة والق�ام �التحر�ات 

 .سم المالكإیتم اقتطاع المبلغ المدین له و�اقي المبلغ یودع في حساب ب وإلا�الضرائب للخز�نة العموم�ة 

  ك لاملأالتا�عة  إن إعداد العقود التي تنصب على الممتلكات العقار�ة: الإدار� تحر�ر العقد

المتواجد بها  للولا�ةك الدولة أملا ةح�ة مدیر�لا�ون من ص�الدولة الخاصة أو التي تكون الدولة طرفا فیها 

التسجیل والشهر  لإجراءاتالعقار الس�احي محل الشفعة، و�تم إمضاء العقد من الطرفین ثم یخضع 

 .العقار� لتص�ح الدولة مالكة ملك�ة تامة للعقار الس�احي

 حالة رفض الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة ممارسة ح� الشفعة : 

جل و�فهم ذلك من انقضاء الأ ،ن�ة لتنم�ة الس�احة ممارسة حقها في الشفعةالو�الة الوطقد ترفض 

وهنا قد أشارت  ،23ضمن�ا عن ممارسة ح� الشفعة تنازلادون رد فهذا �عد  أشهرثة لاالممنوح لها وهو ث

على أنه �م�ن للمالك أن ی�اشر ب�ع ملكه سواء �ان عقار أو بناء �قع  385- 06من الرسوم  08المادة 

  .هرجزء القابل لبناء منطقة التوسع الس�احي عند انتهاء أجل أر�عة أشفي ال

أنه  إلایذ�ر حالة تصر�ح الو�الة برفضها لممارسة ح� الشفعة  لم 385-06 ورغم أن المرسوم  

المالك، وقد ��ون جواب الرفض  إعلامبالس�احة بذلك، الذ� �قع عل�ه التزام  من الضرور� تبل�غ وز�ر

 .صليالعقد الأ لإتمامسح له المجال �دلیل وحجة ل�ف

                                                           
: عة داخل مناط� التوسع والموقع الس�اح�ةك�ف�ات ممارسة الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة ح� الشفلحدد ، الم385-06من المرسوم  07المادة  23

جل یوما ابتداء من تار�خ انتهاء الأ) 15(جل خمسة عشر أفي حالة ممارسة الو�الة ح� الشفعة، یلتزم الوز�ر الم�لف �الس�احة بإعلام المالك في "

  ."أعلاه 5المذ�ور في المادة 
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  :جل المنفعة العامة �قید على العقار الس�احيأالملك�ة من  نزع - 2

خر تخضع لمختلف آمعظم التشر�عات الحدیثة، فإنها �أ� ح� ه تقر  ان �انت حقإ ن الملك�ة و إ 

جل أنزع الملك�ة من أنواع القیود التي تملیها المنفعة العامة والتضامن الاجتماعي، ومن بین هذه القیود 

ن نقسم ألى تحقی� النفع العام، وعلى هذا الأساس رأینا إالمنفعة العامة �اعت�اره عملاً إدار�ا قانون�ا یهدف 

جل المنفعة ألى نقطتین، خصصنا النقطة الأولى لتعر�ف وخصائص نزع الملك�ة من إ عنصرهذا ال

جل المنفعة العامة �قید على العقار الس�احي خدمة أ لى تطب�قات نزع الملك�ة منإالعامة، والنقطة الثان�ة 

  .العامةللمصلحة 

  :جل المنفعة العامةأوخصائص نزع الملك�ة من  تعر�ف -1.2

لا من خلال إجل المنفعة العامة �قید على العقار الس�احي ألا �م�ن تحدید معنى نزع الملك�ة من 

�فرضه القانون لدواعي المصلحة العامة تعر�فة وتحدید خصائصه، �ون هذا الأخیر إجراء إدار� جبر� 

  .دناهأل�ه إللمجتمع، وهذا ما نحاول التطرق 

 :جل المنفعة العامةأتعر�ف نزع الملك�ة من   - 1.1.2

�عتبر نزع الملك�ة الخاصة للمنفعة العامة تملك الدولة لأموال عقار�ة مملو�ة لأشخاص خاصةً 

ن الجهة المختصة، وهو إجراء یدخل في دار� �صدر عإتحق�قا لدواعي الصالح العام �موجب قرار 

الاختصاصات الإقل�م�ة التي تمارسها الدولة على ملك�ات الأجانب والوطنیین على حد سواء، وتلتزم 

  .الإدارة النازعة للملك�ة مقابل ذلك �أداء تعو�ض في �ل الحالات

الإدارة من اللجوء وقد نص الدستور الجزائر� على إجراءات نزع الملك�ة ونظمها القانون لتم�ین 

المحدد  24 11-91إلیها �صفة استثنائ�ة لتلب�ة احت�اجات المراف� العامة، وذلك �موجب القانون رقم 

منه،  49و 20في المادتین  1989تكر�سًا للم�اد� التي تبناها دستور  ،لقواعد نزع الملك�ة للمنفعة العامة

من حما�ة أشمل للأفراد وممتلكاتهم، بتقیید ، وقد جاء �أح�ام تض52و 20في المادتین  1996ودستور 

سلطة الإدارة في استعمال الطرق الجبر�ة لإرغامهم على التنازل عن ممتلكاتهم خارج نطاق المنفعة العامة 

ط�قا لم�اد� النظر�ة اللیبرال�ة �موجب مجموعة من الإجراءات التي نص  ،والتقلید� �مفهومها الضی� 

  .�طلانعلیها القانون تحت طائلة ال

                                                           
، 21، الجر�دة الرسم�ة عدد موم�ةجل المنفعة العأعد المتعلقة بنزع الملك�ة من �حدد القوا  ،1991بر�ل أ 27، المؤرخ في 11- 91قانون رقم ال 24

  .693 ص، 1991مایو  8 المؤرخة في
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ن للإدارة الح� في نزع جم�ع الملك�ة العقار�ة أو أمن القانون المدني على  677وقد نصت المادة 

للمنفعة العامة مقابل تعو�ض منصف وعادل، لذا لا تستط�ع  و نزع الحقوق العین�ة العقار�ة أ�عضها 

القانون�ة التي تفرضها السلطات الإدار�ة المختصة اللجوء إلى نزع الملك�ة الخاصة في غیر الشرو� 

و الود�ة قبل اللجوء إلى الطرق أملاك �الطرق الرضائ�ة وأهمها إلزام�ة اللجوء إلى اقتناء الأ ،القوانین

  .الجبر�ة

الذ� �حدد القواعد المتعلقة بنزع الملك�ة من  11- 91من القانون رقم  �02الرجوع الى نص المادة و 

طر�قة استثنائ�ة  نها أجل المنفعة العموم�ة �أالملك�ة من جل المنفعة العموم�ة، نجدها تعرف نزع أ

  .25لاكتساب أملاك أو حقوق عقار�ة، ولا یتم إلا إذا أد� انتهاج �ل الوسائل الأخر� إلى نتیجة سلب�ة

لا إذا جاء تنفیذا لعمل�ات ناتجة عن تطبی� إجراءات إلا ��ون نزع الملك�ة مم�نًا  وز�ادة على ذلك، 

عمیر والتنم�ة العمران�ة والتخط��، تتعل� بإنشاء تجهیزات جماع�ة ومنشآت وأعمال �بر� نظام�ة مثل الت

  .ذات منفعة عموم�ة

  :جل المنفعة العامةأخصائص نزع الملك�ة من  - 2.1.2

ن أجل المنفعة العامة المذ�ور سا�قا یتضح لنا أمن خلال تعر�ف المشرع الجزائر� لنزع الملك�ة من 

  :صائص نورد أهمهالهذه العمل�ة عدة خ

 : نزع الملك�ة طر�قة استثنائ�ة لاكتساب الأملاك العقار�ة -

ملاك العقار�ة �الطرق الرضائ�ة المتنوعة والتي من أهمها الب�ع، حیث الأ ةصل أن تكتسب الدولالأ

، لعامةتدخل الإدارة أو الهیئة العموم�ة في مفاوضات مع الأفراد لشراء العقارات المناس�ة لتحقی� المنفعة ا

استثناء من القاعدة العامة ونظرا لفشل محاولات الاقتناء �التراضي تضطر الدولة إلى أخذها من  نه ألا إ

  .مالكیها جبرا، وهذا �اللجوء إلى نزع الملك�ة من أجل المنفعة العامة

الأفراد، الطب�عة الاستثنائ�ة للعمل�ة نزع الملك�ة إلى درجة الخطورة التي تش�لها على ملك�ة  وترجع 

قیود یجب احترامها ومراعاتها قبل الشروع فیها، وفي هذا الس�اق نص المرسوم � ولذلك فقد أحاطها المشرع

المتعل� بنزع الملك�ة من أجل  11- 91 المحدد لك�ف�ة تطبی� القانون رقم 18626- 93التنفیذ� رقم 

م تقر�ر یثبت محاولته اقتناء الأموال المنفعة العامة، أن المستفید من إجراءات نزع الملك�ة مجبر على تقد�

                                                           
جل المنفعة العموم�ة، أ�عد نزع الملك�ة من " :المحدد للقواعد المتعلقة بنزع الملك�ة من اجل المنفعة العموم�ة 11-91 رقم من القانون  02المادة  25

  ...."لى نتیجة سلب�ةإذا أد� انتهاج �ل الوسائل الأخر� إلا إو حقوق عقار�ة، ولا یتم أة لاكتساب أملاك طر�قة استثنائ�
، الذ� 1991فر�ل أ 27المؤرخ في  ،11-91، �حدد ��ف�ات تطبی� القانون رقم 1993یولیو  27مؤرخ في ال ،186-93تنفیذ� رقم المرسوم ال 26

  .26، ص 1993غشت  01 ، المؤرخة في51، الجر�دة الرسم�ة عدد موم�ةجل المنفعة العأمن �حدد القواعد المتعلقة بنزع الملك�ة 
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القانون  السلطة المختصة �قرار نزع الملك�ة من أجل المنفعة العامة تكون قد خالفت أن�معنى   �التراضي،

  . جراء دون ال�حث عن الطر�قة الرضائ�ةلو قامت بهذا الإ

 : ملاك العقار�ةالملك�ة طر�قة جبر�ه لاكتساب الأ نزع  -

رة في عمل�ة نزع الملك�ة من أجل المنفعة العامة دون أن تصادف عوائ� خول مهام الإدا تسهیل ل

لها المشرع امت�ازات السلطة العامة، الأمر الذ� یجعلها تسمو على الأفراد وتطب� علیهم قراراتها ولو 

 ن من نتائج استعمال امت�ازات السلطات العامة المساس �ح� الملك�ة، لذا یجب�اللجوء إلى القوة، ولأ

هذه العمل�ة إلى القواعد القانون�ة المحددة في الدستور والنصوص التشر�ع�ة والتنظ�م�ة والتي  خضاع إ

  . �قصد منها حما�ة الأفراد ضد التصرفات غیر المشروعة للإدارة

 : نزع الملك�ة من أجل المنفعة العامة ��ون مقابل تعو�ض قبلي عادل ومنصف -

جراءات الخطیرة التي تمس �ح� الملك�ة، فقد جعل المشرع إجراء نزع الملك�ة من الإلما �ان  

دارة نازعة الملك�ة الق�ام بها، ستوجب على الإ�الجزائر� التعو�ض العادل والمنصف من الضرور�ات التي 

أن  یجب : "أنه  التي تنص على 11-91من القانون رقم  21الفقرة الأولى من المادة  كدت عل�ه أهذا ما و 

عو�ض عن نزع الملك�ة عادلا ومنصفا �حیث �غطي �ل ما لحقه من ضرر وما فاته من ��ون مبلغ الت

 .27..."�سب �سبب نزع الملك�ة

دارة المختصة بنزع الملك�ة ملزمة قبل وضع یدها على العقار بتقد�م تعو�ض عادل فإن الإ وعل�ه 

ون هذا التعو�ض قبل و�� ،ومنصف للمالك وأصحاب الحقوق الأخر� �مقابل عن حرمانهم من ملك�اتهم

  . جل المنفعة العامةأصدور القرار النهائي المتضمن نزع الملك�ة من 

  :الملك�ة من أجل المنفعة العامة �قع على العقارات دون المنقولات نزع  -

است�عد المشرع صراحة نزع ملك�ة المنقولات، و�التالي فإن المقصود �النزع هو العقارات والحقوق  

صل�ة �ح� الانتفاع وح� الارتفاق وح� الاستعمال والس�ن، أو الحقوق العین�ة العقار�ة �ة الأالعین�ة العقار 

  .الت�ع�ة �الرهن الرسمي والرهن الح�از� وحقوق الامت�از وح� التخص�ص

                                                           
ن ��ون مبلغ التعو�ض عن نزع الملك�ة عادلا ومنصفا �حیث �غطي �ل ما لحقه من ضرر وما أیجب :"11- 91من القانون  21راجع المادة  27

  ...."فاته من �سب 
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  :الملك�ة من أجل المنفعة العامة ��ون �النس�ة للأملاك العقار�ة الخاصة نزع  -

ملاك العامة الأ ن ، لأملك�ة هي أملاك الأفراد ع�ة التي تكون محل نز ملاك العقار من المعلوم أن الأ 

 اأجل المنفعة العامة، وعلى ذلك فإن الدولة إذا أرادت أن تق�م نشاط من ع ملك�ة لا �م�ن أن تكون محل نز 

 من ر�دهلا أن تقوم بتجإ ایهدف إلى النفع العام على عقار مملوك لإحد� الجماعات المحل�ة فل�س له

ملاك العامة محم�ة للملك�ة، لأن الأ عدون أن ��ون هناك نز ة تخص�صه وجهیر ة العموم�ة أو تغیصف

الحجز حیث لا یجوز التصرف في أموال الدولة أو  ،القانون المدني��موجب الدستور والقوانین الأخر� 

  .قادمأو تملكها �الت علیها

عقار الس�احي من منظور التشر�عات الملك�ة من أجل المنفعة العامة �قید على ال نزع  -2.2

  :الس�اح�ة

ذا �انت إجل المنفعة العامة في العقار الس�احي من وسائل اقتنائه وتش�یله، فأنزع الملك�ة من  �عد

الأملاك الوطن�ة العامة لا تسر� علیها إجراءات نزع الملك�ة �ح�م الحما�ة القانون�ة التي تشملها، والتي 

ن الأملاك العقار�ة التا�عة للأشخاص المعنو�ة �م�ن نزع إ، ف28بلة للتصرف فیهاتجعل منها أموالا غیر قا

ملكیتها، و�ذلك الحال �النس�ة للأملاك التا�عة للخواص، فهي بدورها قابلة لنزع الملك�ة �غض النظر عن 

ل من جراء �و معنو�ین، ومهما �انت وضعیتهم القانون�ة، ف�شمل هذا الإأصفة مالكیها خواصا طب�عیین 

ملاك ملاك الوقف�ة، أملاك الغائبین والأهل�ة والأأملاك القصر والمحجور علیهم، أملاك عد�مي الأ

جراء نزع الملك�ة �طر�� إالموضوعة تحت الحراسة القضائ�ة و�ذا أملاك الأجانب، وهذا نظرا لطب�عة 

  . �ةجبر� واستثنائي، و�سق� من �ل هذا أملاك الدول الأجنب�ة لص�غتها الدبلوماس

 : التشر�عي لنزع الملك�ة الإطار - 1.2.2

تها الإدار�ة الح� في نزع الملك�ة للمنفعة العموم�ة، وقد تقرر ذلك من خلال النصوص ئاللدولة وهی

 :تي ب�انهاالتشر�ع�ة الآ

 :في القانون المدني

 لاإلا یجوز حرمان أحد من ملكیته : "نهأمن القانون المدني الجزائر� على  667/1نصت المادة 

نه للإدارة الح� في نزع جم�ع الملك�ة العقار�ة أفي الأحوال والشرو� المنصوص علیها في القانون، غیر 

  ". و نزع �عض الحقوق العین�ة العقار�ة مقابل تعو�ضأو �عضها أ
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لا من خلال إن الملك�ة الخاصة م�فولة ولا �م�ن الاعتداء علیها أمن خلال نص المادة نخلص 

  .نص علیها القانون ونظیر مقابل �ش�ل تعو�ضا عن الملك�ة المنزوعةضوا�� وإجراءات ی

  : في قانون نزع الملك�ة - أ

في  ت�اعهااالإجراءات المفروض على الإدارة ساب� الذ�ر  186- 93تضمن المرسوم التنفیذ� رقم 

  .جراء عمل�ة نزع الملك�ة ونظمها بدقةإسبیل 

  : في قانون التوج�ه العقار�  -ج

العقار�، تم التأكید على ح�  المتضمن التوج�ه 25- 90من القانون  72ادة خلال نص الم نم

ما في ش�ل تعو�ض إالمالك المنزوع ملكیته في الحصول على تعو�ض قبلي وعادل ومنصف، وذلك 

  . ن أم�ن ذلكإو في ش�ل عقار مماثل للملك�ة المنزوعة أنقد� 

  : عامة في العقار الس�احيجل المنفعة الأتطبی� نزع الملك�ة من  إجراءات - 2.2.2

المتعل� �مناط� التوسع الس�احي  03- 03من القانون رقم  22الفقرة الثان�ة من المادة  تنص 

إلى �ل الوسائل الأخر� إلى نتیجة سلب�ة، �م�ن اللجوء عندما �فضي  : "والمواقع الس�اح�ة على ما یلي

والتنظ�م السار� للتشر�ع هذه الأراضي ط�قا للدولة بناء على طلب من الوز�ر الم�لف �الس�احة اقتناء 

  ".ةالمفعول المتعلقین بنزع الملك�ة من أجل المنفعة العموم�

نجد أن المشرع الجزائر� قد حدد  03-03من القانون رقم  22لنص الفقرة الثان�ة من المادة  ط�قا 

إلى أ� نتیجة إیجاب�ة، الوسیلة التي یجب اللجوء إلیها عندما لا یؤد� التفاوض مع الملاك الخواص 

من أ� خطر، تمارس  يلا وهي حما�ة العقار الس�احي المعنأوعل�ه فمن أجل تحقی� المصلحة العامة 

المحدد للقواعد المتعلقة  11- 91إجراءات نزع الملك�ة من أجل المنفعة العامة وفقا لأح�ام القانون رقم 

  .موم�ةبنزع الملك�ة من أجل المنفعة الع

المشار الیها أعلاه، التي عرفت نزع الملك�ة من  11-91من القانون  02نص المادة  و�الرجوع الى

المنفعة العموم�ة �أنها طر�قة استثنائ�ة لاكتساب الأملاك والحقوق العقار�ة، ولا تتم إلا إذا أد�  جل أ

نفیذا لعمل�ات  ��ون نزع الملك�ة مم�نا إلا إذا جاء تفلاانتهاج �ل الوسائل الأخر� إلى نتیجة سلب�ة، 

ن المستفید من نزع أالأمر الذ� یجعل على الدولة مسؤول�ة التأكد من ، ناتجة عن تطبی� إجراءات نظام�ة

  . جل الحصول على العین المراد نزع ملكیتهاأالملك�ة قد قام مس�قا �محاولة ود�ة من 
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منح امت�از  الذ� �حدد شرو� و��ف�ات 69- 07من المرسوم التنفیذ� رقم  27المادة  وحسب 

، إذا رفض مالك الأرض التي تتدف� منها م�اه من�ع حمو� مصرح �ه 29استعمال واستغلال الم�اه الحمو�ة

و ب�ع للأرض تنزع منه ملكیتها ط�قا لأح�ام أو استغلال أو إیجار أذ� منفعة عموم�ة �ل استعمال 

  .لساب� الذ�ر 11- 91القانون رقم 

   :الخاتمة

لإحاطة العقار الس�احي �حما�ة قانون�ة فعالة من خلال وضع وسائل اجتهد المشرع الجزائر� 

التي جاءت في ش�ل قیود و ن تمس العقار الس�احي، أفراد في التصرفات التي �م�ن قانون�ة لتقیید الأ

  .   لى تحق�قها خدمة للمصلحة العامةإتختلف �اختلاف نوع الحما�ة التي ترمي 

س�احي عن طر�� الشفعة �إجراء استثنائي وفي نفس الوقت لقد جعل المشرع اقتناء العقار الف

 �ل منأن المشرع قد وسع مجال استعمال هذا الح� ل�شمل  لا�وسیلة لحما�ة العقار الس�احي، إ

  .التصرفات الناقلة للملك�ة �عوض و�دون عوض وهذا خروجا عن القواعد العامة

�مي وهو المرسوم التنفیذ� رقم �ما سجل على المشرع تناقض صارخ ضمن أح�ام النص التنظ

المحدد لك�ف�ات ممارسة الو�الة الوطن�ة لتنم�ة الس�احة ح� الشفعة داخل مناط� التوسع  385- 06

الذ� �قر تطبی� ح� الشفعة في حالة الب�ع فق� �ما �قر �الشفعة في حالة الب�ع  والمواقع الس�اح�ة،

زائر� قد حصر ممارسة ح� الشفعة في العقار خر� فإن المشرع الجأومن جهة  ،واله�ة، هذا من جهة

ور�ما هذا هو سبب محدود�ة تطبی� ح� الشفعة في  ،الس�احي على الدولة فق� دون جماعاتها المحل�ة

  .العقار الس�احي في الواقع

وتوفیر المساحات العقار�ة لتشج�ع  ،لشفعة �نظام دور في المحافظة على العقار الس�احيل�قى �و 

نشاء العشوائي للمشار�ع من طرف القطاع الخاص خارج مناط� التوسع لإتفاد� او  ،ستثماراتلاا

  .الس�احي

لى �عض الملاحظات و�ذا ال�عض من التوص�ات نلخصها إراسة توصلنا دنه ومن خلال هذه الألا إ

  :ت�ةفي النقا� الآ

صوصا في ظل وخ ،هم بدائل الثروة البترول�ةأ ن العقار الس�احي �مورد دائم ومستقر �عتبر من أ - 

 .ما تشهده هذه الأخیرة من تذبذب وعدم استقرار في الأسعار
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وذلك من خلال فعال�ة التح�م في  ،ضرورة تطو�ر وتثمین الإم�ان�ات المتاحة من العقار الس�احي - 

  . تهیئته وتسییره

 .ح�ام التي تنظم الشفعة، وجعلها مسایرة أكثر للواقعر الأیغیتعلى المشرع  - 

لكن تطب�قها غیر  نظر�ا، المنظمة للشفعة في العقار الس�احي هي موجودة نح�ام والقوانیالأ - 

  .موجود في الواقع




