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 متسلطا الشخص، یتصرف و�مقتضاها 

 �ستعمل ألا �شر� ه،ف� والتصرف التمتع

 الملك�ة لح� ما مع متفقا والتصرف، والانتفاع

 ذلك عدا ما �ل تلف، ن دو  م�ان لآخر من

 )6(.والمنزل �الأرض )5(،

 هیئته، �قاء مع لآخر م�ان من وتحو�له

والمراس�م التطب�ق�ة له رقم  12/1974/

في  وسب�ا ،القانون�ة الوسیلة �انت التي البلد�ة

 الواقعة لأراضيتحو�ل ا الأمر هذا أوجب

 لموضوعها ت�عا وعقارات �طب�عتها عقارات

 الأرض وما بذلك فتشمل )7(،متنقلة غیر

 الر�ف، في أو في المدن �انت وسواء البناء،

 )9(.اطنهاسطحها و�

 الث�ات سبیل الأرض على فوق  المقامة والمنشآت

 المصانع، المساكن،� تحتها أو الأرض

  )10(.الأرض في فونةالمد

 بها، متصلا مادام �طب�عته عقارا �عتبر الأرض

 )11(.الأشجار الكبیرة أو

 عقار�ا مالا �عتبر :هأن على ر� الجزائ المدني

فالحقوق . " عقار على عیني �ح� تتعل� 

 الت�ع�ة الأخر�  العین�ة الحقوق و  الاستعمال،

 فإذا عقارا، �ون موضوعها عقار �لها تعد
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 �طرق قانون�ة، و�حمیها ما لشخص القانون  �منحها

التمتعو�ح� له  )2(.له أو مستحقا كامال �صفته �ه له

والانتفاع ��ون الاستعمال أن على )3(،والأنظمة القوانین

 )4(.اجتماع�ة

من نقله �م�ن ولا ف�ه وثابت �حیز مستقر شيء �لهو 

،�صنع صانع أو خلقتها أصل من ذلك �ان سواء ،منقول

وتحو�له نقله �م�ن لا الذ� وعل�ه فالعقار من الناح�ة القانون�ة هو

    .تلف دون  آخر إلى م�ان نقله من �م�ن

/20المؤرخ في ) 74/23(إن الأمر رقم  :ر� الحض

البلد�ة العقار�ة �الاحت�اطات المتعلقة) 76/29) (28

أوجب حیث الحضر�ة، �المناط� العقار�ة الملك�ة في جذر�ة

  . البلد�ات إلى للتعمیر القابلة أو العمران�ة المناط�

عقارات العقارات، من أنواع ثلاثة توجد :العقارات في القانون 

 : یلي ما وف� نتناولها وعقارات �التخص�ص

غیر ثابتة وضع�ة اله التي الماد�ة الأش�اء هي: �طب�عتها

 )8(.وأشجار ون�اتات م�اني من الاستقرار وجه

البناء، أو للزراعة أعدت قد تكون  أن الأرض في فرق 

سطحها و� الأرض وتشمل ومستقرة، ثابتة لأنها �طب�عته

والمنشآت الأبن�ة �طب�عتها العقارات من تعتبر :والمنشآت

الأرض سطح على سواء المنشآت أنواع جم�ع وتشمل 

المد البترول والغاز أنابیب الإنارة، أعمدة الآ�ار، الأنفاق،

الأرض سطح على ینبت ما �ل :الأرض في المتأصلة

أو الصغیرة للن�اتات �النس�ة سواء الأرض �اطن في ممتدة

المدني القانون  من 684 المادة عرفتها: موضوعها �حسب

تتعل� دعو�  �ل و�ذلك الملك�ة، ح� ذلك في �ما عقار عیني على

الاستعمال، وح� الارتفاق ح� الانتفاع، ح� الملك�ة، �ح�

تعد الامت�از، وح� لتخص�ص،ا ح� الح�از�، الرهن

  )12(.منقولا فتعد منقولا

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

I. مفاه�م عامة  

�منحها میزة :الملك�ة .9

له معترف مال على

القوانین تحرمه استعمالا

اجتماع�ة وظ�فة من

�لهو : العقار .10

منقول فهو شيء من

وعل�ه فالعقار من الناح�ة القانون�ة هو

�م�ن المنقول بینما

الحض العقار .11

)76/27) (76/28

جذر�ة تغیرات إحداث

المناط�و  المدن في

العقارات في القانون  أنواع .12

وعقارات �التخص�ص

�طب�عتها العقارات .1.5

وجه على بها یتصل

 فرق  لا :الأرض

�طب�عته عقاراً  فهي

 والمنشآت الم�اني

 ،والاستقرار

الأنفاق، الجسور،

 المتأصلة الن�اتات

ممتدة وجذوره

�حسب العقارات .2.5

عیني على ح� �ل

�ح� الأصل�ة العین�ة

الرهن الرسمي، �الرهن

منقولا موضوعها �ان
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 لاستغلاله نظرا العقار صفة له منح �طب�عته

 المدني الجزائر�  القانون  من 683 المادة

 هذا خدمته على رصدا �ملكه عقار في 

أعدت  التي المنقولات على العقار أح�ام

 �ضعها التي الأش�اء": ه�قول من القانون المدني الفرنسي

 )13(."�التخص�ص

 ن الصادرالإنسا لحقوق  العالمي الإعلان

 أن في الح� له الجماعة بین أو وحده �ان

 في والتصرف استعمال واستغلال في الح�

�طرق  و�حمیها ما لشخص القانون  �منحها

الملك�ة العقار�ة الخاصة هي ان المتضمن التوج�ه العقار�، 

وف� طب�عتها  ال الأملاكأو الحقوق العین�ة من اجل استعم

 في للمالك الحر�ة الأصل لأن الملك�ة

 تحق� یراها التي العمران�ة جم�ع الأنشطة

مما سب� ذ�ره فإن الملك�ة العقار�ة شيء مقدس ومضمون تحفظه المواثی� والقوانین الدول�ة والمحل�ة، 

 استعمالا �ستعمل �شر� ألا، والاستغلال والتصرف الدائم في ملكیته

 القیود التشر�ع�ة مراعاة � معأ. و�تعارض مع المصلحة العامة

أهمها (الخاصة  الملك�ة العقار�ة حقوق  لممارسة

استهدفتها  التي والاقتصاد�ة الس�اس�ة الإصلاحات

 ألفلاحي، أو الحضر�  المجال في العقار�ة

  .العقار�ة

لصاحب الملك�ة سلطات ومزا�ا �ستط�ع ممارستها أو التمتع بها ف�ما 
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�طب�عته منقول هو �التخص�ص العقار إن :�التخص�ص

المادة من الثان�ة الفقرة في ورد. عقاره لخدمة مالكه من قبل

 صاح�ه �ضعه الذ� المنقول أن غیر": من العقار

أح�ام شمولا جسد فالمشرع ،"�التخص�ص عقارا �عتبر أو استغلاله

  .العقار منفعة تعطل عرقلة أ� لمنع

من القانون المدني الفرنسي) 524(المادة  في الفرنسي المشرع

�التخص�ص عقاراً  تكون  واستغلاله العقار هذا لخدمة عقاره

الإعلان خلال الملك�ة من ح� الدول�ة المواثی� نظمت: 

�ان سواء شخص �ل  :ما یلي 17 مادته في 1948

)14(.تعسف�ا تح�ما ملكه من أحد حرمان
  

الح�: فهي منه 544الفرنسي المادة  القانون  في

�منحها میزة وهي تعد )15(.القانون  �منعه لم ف�ما مطل�

المتضمن التوج�ه العقار�، ) 90/25(من قانون  27وعرفتها المادة 

أو الحقوق العین�ة من اجل استعم/ح� التمتع والتصرف في المال العقار� و

الملك�ة ح� أوجه أحد هو البناء في الح� فإن هذا الأساس

جم�ع الأنشطة ممارسة و�ذا فیها والتصرف واستغلالها العقار�ة

)18(.البناء في الح� أولى �اب ومن
 

مما سب� ذ�ره فإن الملك�ة العقار�ة شيء مقدس ومضمون تحفظه المواثی� والقوانین الدول�ة والمحل�ة، 

والاستغلال والتصرف الدائم في ملكیته �حیث تعطي لصاحبها ح� الاستعمال

و�تعارض مع المصلحة العامة ،والأنظمة المعمول بها 

لممارسة تجاوزه �م�ن لا الذ� القانوني الإطار تش�ل

90/25.(  

الإصلاحات حر�ات مجموع ضمن )90/25(القانون 

العقار�ة المعاملات حر�ة و�رس مبدأ لملك�ةا ح� الجزائر، حیث �ضمن

العقار�ة المعاملات في المحل�ة والجماعات الدولة ��ف�ة تدخل

لصاحب الملك�ة سلطات ومزا�ا �ستط�ع ممارستها أو التمتع بها ف�ما : الخاصة العقار�ة الملك�ة

  .الملك�ة عناصر علیها اسم أطلقوا والتي ،
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               العقارمادة 

�التخص�ص العقارات .3.5

من قبل تخص�صهو 

من العقار النوع هذا تعر�ف

أو استغلاله العقار

لمنع واستغلاله لخدمته

المشرع ووافقه

عقاره في العقار مالك

: ح� الملك�ة .13

10/12/1948بتار�خ 

حرمان یجوز ولا یتملك،

في الملك�ة أما

مطل� نحو على الشيء

)16(.قانون�ة
  

وعرفتها المادة 

ح� التمتع والتصرف في المال العقار� و

 )17(.وأغراضها

هذا الأساس وعلى

العقار�ة ملكیته استعمال

ومن الخاصة مصلحته

مما سب� ذ�ره فإن الملك�ة العقار�ة شيء مقدس ومضمون تحفظه المواثی� والقوانین الدول�ة والمحل�ة، 

�حیث تعطي لصاحبها ح� الاستعمال

 القوانینیتناف مع 

تش�ل التي والتنظ�م�ة

90و 90/29قانون 

القانون  وجاء

الجزائر، حیث �ضمن

��ف�ة تدخل وتضمن

الملك�ة سلطات .14

،یخص ح� ملكیته
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 �م�ن ما غیر من الشيء یخولها أن 

 �ستعمله �من لا أن له �ح� �ما. هتهد�م

  )20(.القانون  استثناه ما إلا الاستعمال أوجه

 على �عد الحصول إلا البناء في البدء

)21(.القانون  حددها
  

 إلى الاستغلال هذا و�نقسم )22(الشيء، ثمار

 .شيء من �ملك لما استغلاله في

 التصرف ��ون  وقد. المملوك الشيء على

 �ش�ه فهو و�التالي الإرادة حسب إتلافه

 وغیرها، والقرض واله�ة الب�ع� آل�ة �صفة

. 

 الاستعمال سلطة، ید�ه بین یجمع فهو 

 الجامعة �سلطاته التمتع ح� للمالك �ان

 الخواص عقارات على الاست�لاء للإدارة

 طالما �ستمر فهو �ةزمن مدة �أ�ة یرت�� 

 تسق� لا الملك�ة وح� .�اق�ا الشيء هذا

 العین�ة الحقوق  بخلاف �مال مملوك صفته

 لحقوق  �النس�ة الشأن و�ذلك �ح�ازة المنتفع

 لمادةا وهذا ما أكدته مطلقا  حقا الجزائر� 

 �ه تقضي، ما حقه استعمال في یراعي

   "الخاصة والمصلحة
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أن �م�ن التي المنفعة من الإفادة �ه �قصدو  :الاستعمال

  )19(.وثمار من منتجات

تهد�مأو  منزله �س�ناه ،امنافعه للحصول علىالملك�ة  

أوجه �ل إ�احة المالك عند فالأصل. خال�ا �هو�تر  �س�نه

البدء عدم مثل الاستعمال على قیود المالك على القانون 

حددها مسافة معینة على إلا جاره على مطلا فتح عدم و�ذا

ثمار على للحصول اللازمة �الأعمال الق�ام هو: لالاستغلا 

 .م�اشر

 .بنفسه ملكه �استغلال مالك ق�ام هو :الم�اشر فالاستغلال

في عنه �الن�ا�ة غیره المالك بتو�یل ف��ون  :الم�اشر

  .القوانین المعمول بها إطاروهذا �له في 

على المالك سلطة القانون، في �التصرف �قصد :
23(  

إتلافه حد إلى الشيء �استهلاك ��ون  الماد� 

. 

�صفة الملك�ة قلین الذ� التصرف فهو القانوني التصرف

.القانوني التصرف ضروب أوسع �عد التصرف من 

 :الخاصة العقار�ة الملك�ة

 المم�نة السلطات جم�ع له العقار مالك إن :مانع

�ان �فرضه القانون، وإن ما إلا سلطاته من �حد ولا والتصرف

للإدارة یرخص �أن هذه السلطات، الحالات �عض 

  )24(.المراف� العموم�ة

 لا الملك�ة ح� أن الخاص�ة بهذه والمقصود :دائم 

هذا دام ما المملوك للشيء فهو ملازم و�التالي موجودا،

صفته الشيء �فقد �انقضائها معینة مدة توجد فلا

�ح�ازة المنتفع أو علیها المتف� �المدة مؤقت الانتفاع �ح� .مؤقتة

.
)25(  

الجزائر�  القانون  في الملك�ة ح� �عتبرلا  :�مطل ح� ل�ست

یراعي أن المالك على یجب :افیه جاء والتي المدني 

والمصلحة العامة �المصلحة والمتعلقة بها العمل الجار�  التشر�عات

جامعة محمد بوض�اف �المسیلة     

  

               العقارمادة 

الاستعمال ح� .1.9

من منتجات منه استخراج

 استخدام أ�

�س�نه لاو  منزل، له

القانون  وفرض

و�ذا البناء، رخصة

الاستغلا  ح� .2.9

م�اشر وغیر م�اشر

  فالاستغلال

  الم�اشر غیر أما

وهذا �له في 

:التصرف ح� .3.9

23(.ماد� أو قانوني

  فالتصرف 

.الاستعمال

  التصرف أما

 النوع وهذا

الملك�ة خصائص .15

مانع جامع ح� .1.10

والتصرف الاستغلال

 في ���ح فالقانون 

المراف� العموم�ة سیر لضمان

 ح� الملك�ة .2.10

موجودا، أن موضوعه

فلا �عدم الاستعمال،

مؤقتة فهي الأخر� 

.والس�ن الاستعمال

ل�ست الملك�ة .3.10

 القانون  من 690

التشر�عات
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في  والاستعمال التمتع والتصرف، ح� معنو�ا

ر� ان �ش .والهدم والترم�م التعل�ة البناء ح�

  : عن طر�� عدة طرق نذ�رها

 أو التعامل ف�ه، یجوز شيء على فعل�ة

 هو الشخص �ان سواء ،المالك تصرف ف�ه

 جم�ع الدولة أملاك من ملكا تعتبر" :من القانون المدني الجزائر� 

 تهمل الذین أو وارث غیر عن �موتون  

 لشخص معین مملوك شيء یتحد عندما

 الشیئین بین الفصل �حیث یتعذر الاندماج،

 لمالك تكون  الفرعي الشيء ملك�ة فإن لفرع،

من القانون المدني ) 788(للمادة  ط�قاً  

 التصاقا الإنسان ف�سمى �فعل ��ون  وقد

 .وفاة المورث �سبب فیها الإنسان لإدارة دخل

 �ل، و الشخص�ة قانون الأحوال إلى وأحاله

 .الإسلام�ة

 أحالها الجزائر�  والمشرع القانوني، التصرف

 الأحوال قانون  الوص�ة على �سر� ": من القانون المدني الجزائر� 

: من القانون المدني الجزائر� �قوله) 794

 " .المنصوص علیها والشرو� الأحوال

 الشف�ع، إذا استعملها رخصة الملك�ة،

)29( 

 الصادر التصرف القانوني قبیل من �عد 

من القانون   54المادةفي  الجزائر�  المشرع

 أو عدة شخص نحو أشخاص عدة 
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معنو�ا أو �ان طب�ع�ا شخصا العقار لمالك أن سب� 

ح��ما في ذلك  مطلقا، ل�س وانه جامع �أنه الح�

  .لا یخالف القوانین والتشر�عات المعمول بها

عن طر�� عدة طرق نذ�رها العقار�ة الملك�ة تكتسب: العقار�ة الملك�ة اكتساب

فعل�ة س�طرة الشخص �س�طر �ه ماد�، وضع هي الح�ازة

ف�ه و�تصرف �ستغلهو  �ستعمله� أ )26(.الحقوق  من 

  .ن�� لم

من القانون المدني الجزائر� ) 773(المادة  من انطلاقاً 

 الذین الأشخاص أموال و�ذلك مالك، لها ل�س التي

عندما العقار�ة، الملك�ة لاكتساب طر�قا الالتصاق �عتبر

الاندماج، هذا على بینهما اتفاق دون  ت�ع�ة �صفة آخر لشخص

لفرع،یت�ع ا الأصل لقاعدة وط�قا ��لیهما، أو �أحدهما

 الفرع، مالك مالك الأصل �عوض أن على �ه، التص�

وقد طب�ع�ا، التصاقا ف�سمي الطب�عة �فعل الالتصاق ��ون 

دخل لا شرعي �ح�م للملك�ة م�س�ا سب�ا المیراث بر�عت

وأحاله المدني القانون  نطاق من الجزائر�  المشرع أخرجه

الإسلام�ة أح�ام الشر�عة إلى ف�ه یرجع القانون، هذا في عل�ه

التصرف طر�� عن للملك�ة الم�س�ة الأس�اب بین من تعتبر

من القانون المدني الجزائر�   775المادة في الشخص�ة 

 )28(.بها المتعلقة القانون�ة والنصوص

794( المادة نص من انطلاقا الجزائر�  رعالمش عرفها

الأحوال ضمن العقار ب�ع في المشتر�  محل الحلول تجیز

الملك�ة، �سب أس�اب من سبب هي الشفعة �أن یتضح التعر�ف

(.الب�ع هذا في المشتر�  محل الشف�ع وحل إل�ه صاح�ه

 الذ� العقد، طر�� عن تكتسب أن العقار�ة للملك�ة 

المشرع عل�ه نص وقد الالتزام، مصادر من مصدر �عتبر

 أو شخص �موج�ه یلتزم اتفاق العقد: �قوله ي الجزائر�،
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               العقارمادة 

سب� مما نخلص

الح� هذا یتمیز ،عقاره

لا یخالف القوانین والتشر�عات المعمول بها

اكتسابطرق  .16

الح�ازة: الح�ازة .1.11

 حقا �الفعل �ستعمل

لم أو الح� صاحب

انطلاقاً  :الاست�لاء .2.11

التي الشاغرة الأموال

  ."تر�تهم

�عتبر :الالتصاق .3.11

لشخص مملوك �شيء

�أحدهما یلح� تلف دون 

التص� الذ� الشيء

��ون  وقد .الجزائر� 

 )27(.صناع�ا

�عت: المیراث .4.9

أخرجه المنطل� هذا من

عل�ه النص یرد لم ما

تعتبر :الوص�ة .5.9

 الأحوال إلى قانون 

والنصوص الشخص�ة

عرفها: الشفعة .6.9

تجیز الشفعة رخصة

التعر�ف هذا من

صاح�ه �اعه عقارا تملك

 �م�ن: العقد .7.9

�عتبر والعقد .جانبین من

ي الجزائر�،المدن



    المدینة والعمران :قسم                            

  بن خالد الحاج الد�تور                          

 .والم�ادلة واله�ة، الب�ع، :الملك�ة تنقل 

 ثمن مقابل آخر مال�ا حقا أو شيء ملك�ة

 

 �سمى آخر، لشخص �ماله یتبرع الذ� الواهب

 ل�س ما ملك�ة الت�ادل، سبیل على للآخر

 قوانین مراعاة و�التالي الرسم�ة، للش�ل�ة بإخضاعها

 �المحافظة مشهر رسمي �عقد وإث�اتها

 العین�ة والحقوق  العقار�ة للأملاك الخاصة
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تنقل التي العقود وأهم ،"ما شيء فعل عدم أو فعل أو �منح

ملك�ة للمشتر�  ینقل أن ال�ائع �مقتضاه یلتزم عقد هو :

  )30(.حاضرنا في الناس بین تداولاً  الأكثر و�عتبر نقد�،

الواهب �سمى شخص بین یبرم عقد عن هو ع�ارة :

 )31(.مقابل له بدون  الموهوب

للآخر ینقل أن المتعاقدین من �ل �موج�ه یلتزم عقد :الم�ادلة

 )32(.النقود

بإخضاعها إلا متت فلا العقار�ة، الملك�ة نقل لإجراءات

وإث�اتها من القانون المدني الجزائر�، 793/165للمادتین وفقا

الخاصة الملك�ة یثبت: العقار�  لتوج�ها قانون  من  29للمادة

  )33(.العقار�  الإشهار لقواعد یخضع
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               العقارمادة 

�منح آخر�ن، أشخاص

 الب�ع:

نقد�،

 اله�ة:

الموهوب

 الم�ادلة

النقود من

لإجراءات �النس�ة أما

وفقا العقار�، الشهر

للمادة ط�قا العقار�ة،

یخضع رسمي، عقد

  

  

  

  

  

 

 

 

  

  

  

  

  

  

  

  


