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 .الملكية العقارية: رابعالمحولر ال

وأعمدها على  فً مادة المانون العماريتعتبر الملكٌة العمارٌة من أهم المواضٌع   

لأنها تحٌط بكل ما ٌتعلك من أحكام بخصوص العمار، ولد تعدد فً ذلن صدور  الإطلاق،

 الكثٌر من المراسٌم والموانٌن والأوامر منذ الاستملال إلى ٌومنا هذا.

وبالتالً سنحاول من خلال هذه المحاضرة بنوع من التبسٌط أن نسلط الضوء على مفهوم 

 .أنواعها وأصنافهاالملكٌة العمارٌة ونحدد 

 .أوللا: تعريف الملكية العقارية لغة ولاصطلاحا

حسب ما جاء فً لسان العرب: ما ملكت الٌد من مال وأورد أٌضا  الملك لغة: (1

 .على الاستبداد به والملن احتواء الشًء والمدرة

وجاء فً الماموس المحٌط: ملكه بملكه ملكا وملكة: أي احتواه ولادرا على الاستبداد به، أما 

 كلمة "ملكٌة"، فهً مصدر صناعً صٌغ من المادة منسوبا إلى الملن.

فً لسان العرب أٌضا: هو المنزل والضٌعة، ٌمال: ما له دار ولا عمار،  ولالعقار 

ر النخل ٌمال للنخل خاصة من بٌن المال: عمار ولٌل: العمار بالفتح وخص بعضهم بالعما

 الضٌعة والنخل والأرض ونحو ذلن. والمُعْمِرُ: الرجل الكثٌر العمار.

بتعرٌفات كثٌرة متماربة فً مرماها وإن اختلفت فً  الملكعرف الفمهاء  اصطلاحاً: (2

الاختصاص المانع لغٌره من ، أي "الاختصاص الحاجز"مبناها، وأهم ما عرف به بأنه 

 .الانتفاع به أو التصرف فٌه إلا عن طرٌمه وبسببه بالتوكٌل أو بالنٌابة

من القانولن المدني  474أما قانولنا عرف المشرع الجزائري الملكية في المادة   

هً حك المتمتع والتصرف فً الأشٌاء بشرط أن لا ٌستعمل  الملكية" :بما ٌلً الجزائري

الموانٌن والأنظمة"، ولعل المشرع الجزائري بموله المتمتع ٌمصد التمتع ولٌس  مهاستعمالا تحر

المتمتع، فالمشرع المصري بٌن أن عناصر الملكٌة هً الاستعمال والاستغلال والتصرف، 

 .بٌنما أشار إلٌها المشرع الجزائري على أنها: التصرف، الاستعمال، التمتع
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توضٌحه فً محاضرة سابما(، فحسب ما أوردته )ولد سبك لنا  أما العقار اصطلاحا 

من المانون المدنً الجزائري: " كل شًء مستمر بحٌز، وثابت فٌه ولا ٌمكن نمله  683المادة 

 منه دون تلف فهو عمار وكل ماعدا ذلن من شًء فهو منمول".

إذا هو الشًء الثابت غٌر المابل للنمل من مكان إلى آخر دون تلف وهذا  فالعقار 

فا للمنمول الذي ٌعد بحكم طبٌعته لابلا للنمل والحركة، لذا نجد أن المشرع الجزائري لد خلا

مٌز فً لانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة بٌن المنمول والعمار فً الباب الخاص 

بالاختصاص المضائً، فأرجع ولاٌة النظر فً المضاٌا المتعلمة بالعمارات والحموق العٌنٌة 

حكمة موطن العمار، أما فً المواد المنمولة فالمحكمة التً ٌؤول إلٌها العمارٌة إلى م

الاختصاص هً محكمة موطن المدعى علٌه لأن المنمول لٌس له مولع ثابت بحكم طبٌعته التً 

 تسمح بنمله من مكان إلى آخر.

المؤرخ  90/25من المانون رلم  02فكما ورد فً نص المادة  ولالملكية العقارية: 

المتضمن لانون التوجٌه العماري "بأن الأملان العمارٌة فً مفهوم هذا  18/11/1990فً 

 المانون هً كل من الأرض أو الثروات العمارٌة غٌر المبنٌة".

 .الملكية العقارية أصناف ثانيا: أنولاع

من لانون التوجٌه  3استند المشرع الجزائري فً المادة أنولاع الملكية العقارية:  (1

 على معاٌٌر تمنٌة وحدد لنا أنواع الملكٌة العمارٌة على النحو التالً: أعلاهالعماري المذكور 

 ٌشتمل الموام التمنً فً الاملان العمارٌة زٌادة على الاملان العمومٌة الطبٌعٌة، على ما ٌلً:

 الاراضً الفلاحٌة والاراضً ذات الوجهة الفلاحٌة، -

 الاراضً الرعوٌة والاراضً ذات الوجهة الرعوٌة، -

 الاراضً الصحراوٌة،  -

 الاراضً العامرة والاراضً المابلة للتعمٌر، -

 الاراضً الغابٌة والاراضً ذات الوجهة الغابٌة، -

 الاراضً الحلفائٌة، -
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 المساحات والموالع المحمٌة. -

من نفس  4ثم فصل فً كل نوع من هذه الأنواع المذكورة أعلاه ابتداء من المادة  

 .22المانون إلى غاٌة المادة 

 

من لانون التوجٌه العماري الأملان  23صنفت المادة صناف الملكية العقارية: أ (2

 العمارٌة على اختلاف أنواعها، على النحو التالً: 

 .الاملان الوطنٌة، أملان الخواص أو الاملان الخاصة، الاملان الولفٌة 

 01/12/1990المؤرخ فً  90/30وٌحكمها المانون رلم  الأملاك الولطنية: -

، والمرسوم التنفٌذي رلم 08/14الأملان الوطنٌة المعدل والمتمم بالمانون  المتضمن

الذي ٌحدد شروط إدارة الأملان الخاصة والعامة  23/11/1991المؤرخ فً  91/454

/ 11/ 23المؤرخ فً  91/455للدولة وتسٌٌرها وٌضبط كٌفٌات ذلن، وكذا المرسوم رلم 

 المتعلك بجرد الأملان الوطنٌة. 1991

تشمل الأملان الوطنٌة على مجموع الأملان والحموق المنمولة والعمارٌة، التً  

تحوزها الدولة وجماعاتها المحلٌة، فً شكل عمومٌة أو خاصة، وتتكون هذه الأملان الوطنٌة 

 من:

 الأملان العمومٌة والخاصة التابعة للدولة. 

 .الأملان العمومٌة والخاصة التابعة الولاٌة 

 ٌة والخاصة التابعة للبلدٌةالأملان العموم. 

وبالتالً، تشمل الأملان الوطنٌة العمومٌة جمٌع الأملان العمارٌة والمنمولة  

المخصصة لاستعمال الجمهور إما مباشرة )الطرق العمومٌة، شواطئ البحر، مجرى 

المٌاه....( وإما عن طرٌك مرفك عام مخصص لأداء خدمة عمومٌة كالبناٌات العمومٌة أمثال: 

كل الأملان الوطنٌة  لمدارس، الثانوٌات، المحاكم...(، كما تشمل الأملان الوطنٌة الخاصةا

الأخرى غٌر المصنفة ضمن الأملان الوطنٌة العمومٌة، وبما أن هذه الأملان تؤدي وظٌفة 



 -ميلة  - جامعة                                 مدخل للقانولن العقاريمادة:            - عقاريقانولن  –ماستر  ولل السنة الأ

 

4 

ذات طابع تملٌكً ومالً فإنها تخضع مبدئٌا لأحكام المانون الخاص، غٌر أنه لا ٌستتبع 

لمواعد المانون الخاص على هذه الممتلكات لكونها تشكل ملكٌة خاصة لشخصٌة  التطبٌك الكلً

طرق تكوٌن الأملان  90/30من ق رلم  58إلى  38لانونٌة عمومٌة ولد بٌنت أحكام المواد 

الوطنٌة الخاصة والتً نصت على لواعد خاصة مغاٌرة لمواعد المانون الخاص تنطبك على 

دولة والجماعات المحلٌة الإللٌمٌة )الولاٌة البلدٌة(، والمؤسسات الهبات والوصاٌا التً تمدم لل

العمومٌة التابعة لها، ولد كرست هذه المواد مبدأ تملن الدولة للأملان الشاغرة والأملان التً 

 هجرهالا صاحب لها، والتركات التً لا وارث لها والحطام التً تركها مالكها، أو التً 

كتشافها أو العثور علٌها فً أحد توابع الأملان الخاصة، وعلٌه صاحبها والكنوز التً ٌتم ا

ٌمكن حصر طرق تشكٌل الأملان الوطنٌة الخاصة فً ثلاث طرق عامة تتمثل فً:  الوسائل 

التً تستعملها الدولة أثناء المٌام بوظائفها كنزع الملكٌة من أجل المنفعة العامة، الوسائل التً 

تها لحك السٌادة كالتأمٌم والأملان التً تؤول إلٌها باعتبارها تستعملها الدولة أثناء ممارس

شاغرة، والأملان التً لا وارث لها، بالإضافة لوسائل المانون الخاص إذا تعلك الأمر 

 .بالمعاملات التً تموم بها الدولة كالشراء والبٌع والوصٌة

 674المادة  وٌحكمها المانون المدنً لاسٌما أملاك الخولاص أول الاملاك الخاصة: -

 18المؤرخ فً  25/90وما ٌلٌها منه، وبعض الموانٌن الأخرى كمانون التوجٌه العماري رلم 

 منه. 30إلى  27، لاسٌما المواد من 95/26المعدل بموجب الأمر رلم  1990/ 11/

الملكٌة هً حك من المانون المدنً الجزائري المذكورة أعلاه: " 674بالرجوع إلى نص المادة 

تحرمه الموانٌن و الأنظمة"،  لاوالتصرف فً الأشٌاء بشرط أن لا ٌستعمل استعما التمتع

من لانون التوجٌه العماري المائلة أن: "الملكٌة العمارٌة الخاصة هً حك  27وبنص المادة 

التمتع والتصرف فً المال العماري و/أو الحموق العٌنٌة من أجل استعمال الأملان وفك 

الملكية العقارية تخولل سلطة مباشرة لصاحب  ستطٌع أن نمول أن:نطبٌعتها أو غرضها"، 

العقار الذي يستطيع بمولجبها أن يستعمله وليستغله وليتصرف فيه ضمن حدولد القولانين 

 ولالأنظمة المعمولل بها، ولولفق طبيعته ولالغرض منه .
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ولد تكون الملكٌة العمارٌة الخاصة: ملكٌة تامة أو ملكٌة مجزأة أو مشاعة أو  

 ركة.مشت

 :هً التً ٌستجمع فٌها المالن السلطات الثلاث: وهً حك الاستعمال  الملكية التامة

وحك الاستغلال وحك التصرف، وهذه الحموق ٌمارسها المالن على ملكه عمارا كان أو 

منمولا، ولد تكفل المشرع الجزائري بتحدٌد نطاق حك الملكٌة التامة فً عدة مواد من المانون 

 .28و 27ضمنه لانون التوجٌه العماري فً المواد المدنً، وما ٌت

حٌث ٌتضح من خلال هذه النصوص أن حك الملكٌة العمارٌة ٌشمل الشًء وما ٌتفرع عنه من 

ثمار ومنتجات وملحمات، أما إذا كان هذا الشًء أرضا شملت ملكٌتها وما فولها وما تحتها إلى 

 .المانون أو الاتفاقالحد المفٌد فً التمتع بها، ماعدا ما ٌستثنٌه 

 لوام الملكٌة هو الحموق الثلاث "الاستعمال"، "الاستغلال"  :الملكية المجزأة

و"التصرف" التً خولها المانون للمالن بالذات، لكن هذا الأخٌر لد ٌتنازل عن بعض هذه 

الحموق لفائدة الغٌر، فتتجزء ملكٌته، كأن ٌتنازل عن حمه فً استعمال الشًء أو استغلاله 

 .صاحب حك الانتفاع فٌبمى له عندئذ ملكٌة الرلبةل

 إذا تعدد المالكون فً الشًء الواحد بدون أن تحدد حصص كل : الملكية المشاعة

واحد منهم، ٌمال للملن أنه شائع، وٌمال لكل واحد مالن على الشٌوع ومشاع أو شرٌن فً 

المشاع الحك فً أن ٌتخذ من ق.م للمالن  718الملن، ولد خول المشرع الجزائري فً المادة 

من الوسائل ما ٌلزم لحفظ المال المشاع ولو كان ذلن بغٌر موافمة بالً الشركاء فً الملكٌة 

فهو ما ألره المجلس الأعلى فً لرار من لراراته بموله : " إذا تعلك الأمر بتعدي الغٌر بدون 

ول على طرد كل سبب، ٌجوز لكل شخص من الشٌوع حماٌة الملكٌة الشائعة لوحده والحص

 .أجنبً من الملكٌة المشاعة

 :وهً الحالة المانونٌة التً ٌكون علٌها العمار المبنً أو مجموعة  الملكية المشتركة

العمارات المبنٌة والتً تكون ملكٌتها ممسمة إلى حصص بٌن عدة أشخاص، تشمل كل واحدة 

النسبة للأجزاء منها على جزء خاص ونصٌب فً الأجزاء المشتركة، كما هو الحال ب
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المشتركة فً العمارات كالأسطح وممرات الدخول والدرج والمصاعد، وتطبك على هذا النوع 

من الملكٌات أحكام ولواعد الشٌوع الإجباري، فلا ٌجوز المطالبة بمسمتها عملا بما نص علٌه 

ابعة لها المشرع فً إحدى مواده بموله: " لا ٌجوز أن تكون الأجزاء المشتركة أو الحموق الت

محلا لدعوى التمسٌم"، ومن ثم لا ٌجوز للمالكٌن المشتركٌن أن ٌموموا بمسمة الأجزاء 

المشتركة التً ٌملكونها على الشٌوع، فٌحضر علٌهم لسمه البساتٌن والمداخل، والأرولة 

والشرفات المشتركة والأسطح وغٌرها من العمارات المبنٌة وغٌر المبنٌة المعدة للاستعمال 

رن، لذلن ٌجب لفت انتباه الموثمٌن إلى الابتعاد عن تحرٌر مثل هذه العمود وكذا المضاة المشت

من الاعتماد على مشارٌع المسمة التً ٌموم بها الخبراء المنصبة أساسا على هذه الأجزاء لأن 

 .ذلن ٌعد خرلا للمانون

فً الأخٌر نؤكد على أن الملكٌة العمارٌة التً تمنح سلطة مباشرة لصاحب العمار  

الذي ٌستطٌع بموجبها أن ٌستعمله وٌستغله وٌتصرف فٌه ضمن حدود الموانٌن والأنظمة، أٌا 

كان نوعها لا بد من إتباع الإجراءات الشكلٌة من توثٌك وتسجٌل كمرحلة أولٌة لشهر 

لشهر لدى المحافظة العمارٌة كمرحلة نهائٌة تثبت مختلف التصرفات التصرفات العمارٌة، ثم ا

 الواردة علٌها. 

ٌتم وفما لأحكام  1984الولف أو " الحبس " كان لبل سنة  الأملاك الولقفية: -

 84/01الشرٌعة الإسلامٌة، أما بعد صدور لانون الأسرة الجزائري بموجب المانون رلم 

تمم، فمد تم تنظٌم الولف  لانونٌا فً الفصل الثالث من المعدل والم 06/09/1984المؤرخ فً 

منه، والولف حسب المادة  220إلى  213الكتاب الرابع الخاص بالتبرعات فً المواد من 

هو: " حبس المال عن التملن لأي شخص على وجه التأبٌد والتصدق"، بعد ذلن صدر  213

منه،  32،31الولف فً المادتٌن السالف الذكر أٌن تم التنصٌص على  90/25المانون رلم 

أعطت هً الأخرى تعرٌفا للأملان الولفٌة بنصها على أن: "الاملان الولفٌة هً  31فالمادة 

الاملان العمارٌة التً حبسها مالكها بمحض إرادته لٌجعل التمتع بها دائما تنتفع به جمعٌة 

عند وفاة الموصٌن الوسطاء  خٌرٌة أو جمعٌة ذات منفعة عامة سواء أكان هذا التمتع فورٌا أو
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فمد بٌنت من خلال نصها على أنه ٌخضع لتكوٌن  32الذٌن ٌعٌنهم المالن المذكور"، أما المادة 

بصدور المانون رلم  1991الأملان الولفٌة وتسٌرها لمانون خاص، وبالفعل تأكد ذلن فً سنة 

مرسولم التنفيذي رقم المتعلك بالأولاف ثم تلاه ال 27/04/1991المؤرخ فً  91/10

، يحدد شرولط إدارة الأملاك الولقفية ولتسييرها 01/12/1889المؤرخ في  89/391

 .ولحمايتها ولكيفيات ذلك

 :91/10من لانون الأولاف  06ب المادة الولف نوعان عام وخاص، حس 

  :ما حبس على جهات خٌرٌة من ولت انشائه، وٌخصص رٌعه الولقف العام

للمساهمة فً سبل الخٌرات، وهو لسمان: لسم ٌحدد فٌه مصرف معٌن لرٌعه، فلا ٌصح 

صرفه على غٌره من وجوه الخٌر الا إذا استنفد، ولسم لا ٌعرف فٌه وجه الخٌر الذي أراده 

الوالف فٌسمى ولفا عاما غٌر محدد الجهة وٌصرف رٌعه فً نشر العلم وتشجٌع البحث فٌه 

 وفً سبل الخٌرات.

  :وهو ما ٌحبسه الوالف على عمبه من الذكور والاناث أو على الولقف الخاص

 أشخاص معٌنٌن ثم ٌؤول الى الجهة التً ٌعٌنها الوالف بعد انمطاع المولوف علٌهم. 
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