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 مقدمة
وىذا نظرا  باىتماـ كبير منذ القدـ عمى اعتبار أف محميا عقارا، الخاصة الممكية العقارية حضي موضوع

المتجددة مصدرا ىاما مف مصادر الثروة البالغة في حياة الشعوب والأمـ، إذ يعتبر عصب الحياة و  لأىميتو
كما أنو يجسد النزعة الفردية  لاجتماعية لمدوؿ،ومقوما فعالا في مجاؿ الاستثمار والتنمية الاقتصادية وا

 للئنساف ورغبتو الطبيعية لحب التممؾ.

مف  العقارية الخاصة قد عرؼ الممكية الإنساف البدائي، فالحضارات ـيقدمنذ  ىذا الموروث عرؼ فقد 
 و باعتبارممكتوضع يده عمى كؿ ما يستطيع و تجنب مخاطر الطبيعة، للبحتماء بيا و  الكيوؼب خلبؿ إقامتو

شترؾ ية في بدايتيا كانت جماعي الممكية رمز قوتو وشعار سمطانو، وذىب الكثير مف الباحثيف إلى أف الممكية
لى حضارة إ، ولما استقرت الجماعات في الأرض تطورت الحضارة مف حضارة بدوية فييا جميع أفراد القبيمة

 ئمية وانتيت إلى ممكية فردية.زراعية تقوـ عمى زراعة الأرض، ثـ تطورت وأصبحت ممكية عا

حرصت الشريعة الإسلبمية الغراء وكذا كؿ الدساتير والمواثيؽ الدولية، عمى إقرار حؽ الإنساف كما 
ألا يستعمؿ ىذا  لمممكية الفردية فيي أساس حريتو واستقلبلو واستقراره، كما أنيا حافز لمعمؿ والإنتاج شرط

لحاؽ الضرر بالغير ةستعمالا تحرمو القوانيف والأنظمالحؽ ا   .كالتعسؼ في استعمالو وا 

والممكية العقارية  عمى العموـلممكية حؽ ا وحماية جاىدة لتنظيـ الجزائرعمى غرار دوؿ العالـ سعت 
استقرار الملبؾ والحائزيف للؤملبؾ والحقوؽ العينية العقارية، وبالمقابؿ بما يضمف  الخاصة بالخصوص

عف طريؽ إنشاء نظـ  ، وىذاوتوفير الأمف والاستقرار القانوني العقارييف، ضماف وحماية حقوؽ المتعامميف
الاستغلبؿ والتداوؿ، وقد كانت ىذه القوانيف تخضع  ،تنظـ عممية التممؾ وسف قوانيف وضوابط مختمفة قانونية
الشيء الذي أثر ، التي شيدتيا البلبد والاقتصاديةالتغيرات الاجتماعية  تماشيا مع باستمرار والتطوير لمتحييف

 الذي تبناه الاشتراكيسمبا عمى الممكية العقارية الخاصة والتي عرفت تدىورا كبيرا خاصة في ظؿ التوجو 
وعمى إثرىا تـ توسيع الممكية العامة عمى حساب الممكية  قُيّدت الممكية بقيود محكمةحيث  1976دستور 

وص القطاع العقاري، وعمى إثر التحولات الخاصة الشيء الذي أثر سمبا عمى جميع القطاعات وبالخص
لممنظمة  انضمامياو  عمى اقتصاد السوؽ الجزائر وانفتاحالسياسية، الاقتصادية والاجتماعية مطمع التسعينيات 

تـ انتياج النظاـ الرأسمالي الذي فؾ القيود عف الممكية الخاصة،  1989، وبصدور دستور العالمية لمتجارة
يتلبءـ مع  بما ع الاستثمار في العقاراتيتشجوتحرير المعاملبت العقارية ب وؽ العقاريةبرفع احتكار الدولة لمس

عمى أف الممكية  64والذي نص صراحة في المادة  1996وىذه المبادئ كرسيا أيضا دستور  ،سياستيا
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 1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/58مف الأمر  674الخاصة مضمونة، وىو ما أقرتو كذلؾ المادة 
ضمف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ، والتي اعترفت بالممكية وأعطت الحؽ لصاحبيا بالتمتع والتصرؼ المت

 فييا، شرط عدـ استعماليا استعمالا تحرمو القوانيف والأنظمة. 

شكالات عويصةفقد  إلا أف الأمر لـ يكف بيذه البساطة تعود أساسا لمختمؼ المراحؿ  اصطدمت بواقع وا 
 غموضمرت بيا الممكية العقارية، وخاصة ما خمفتو فترة الاحتلبؿ الفرنسي والتي شيدت  التاريخية التي

لطابع نتيجة ا ،لمعقار أو الحقوؽ العينية العقاريةتثبت ممكية أو حيازة الشخص التي قانونية السندات ال انعداـو 
 1830ا أرض الجزائر سنة ئت أقداميالسمطات الفرنسية منذ أف وط وسعي، آنذاؾ الاختياري لمشير العقاري

جائرة استيدفت الفرنسة الشاممة للؤملبؾ العقارية لمجزائرييف وتحطيـ  نصوص قانونية وتنظيميةإلى سف 
الشريعة أحكاـ و  والعرؼ السائد بتطبيؽ تميز، والذي العيد العثمانيإباف استقرار النظاـ العقاري السائد 

 ذ عمى ىذا الإرث العقاري المتنوعالاستحوابيدؼ وذلؾ  العرفية،التي تقوـ عمى الإشياد والكتابة  الإسلبمية
وتسييؿ عممية الاستيلبء عميو وبيعو لممعمريف مف أجؿ تشجيع استقرارىـ عمى حساب الأىالي الجزائرييف، ما 

استعصى عمييا لاصطداميا ببنية اقتصادية  ذلؾ لكف، أدى إلى تعقيد الوضعية القانونية العقارية آنذاؾ
 ة لنظاميا القانوني وتطغى عمييا القواعد العرفية والممكية الجماعية لوسائؿ الإنتاج.مخالف

اقتصادية  تشريعية، لقضاء عمى ىذه العوائؽ عمدت السمطات الفرنسية إلى إجراء تغييراتوبيدؼ ا
ت حيث باشرت بتطبيؽ سياسة عقارية استيدفت تكريس حؽ الممكية الفردية وتجزئة الممكيا ،واجتماعية
وتوزيع أراضي العرش بيف القبائؿ، وتحويميا إلى حؽ ممكية تامة وتجزئتيا إلى وحدات عقارية الجماعية، 

، وقد اتخذت في ىذه الفترة مجموعة مف القوانيف العقارية فردية خاصة قابمة لمتصرؼ فييا لفائدة المعمريف
 26القانوف المؤرخ في ، و Sénatus Consulteالمعروؼ بقانوف  1863أبريؿ  22القانوف المؤرخ في أىميا 
جاء ، والذي 1897فبراير 16القانوف المؤرخ في ، إضافة إلى Warnierبقانوف المعروؼ و  1873يوليو 

كمحاولة لمتطيير النيائي لأراضي العرش والممؾ، وتسميـ سندات ممكية بعد استنفاذ إجراءات التحقيؽ العقاري 
 نسية.الجزئية مف طرؼ السمطة الإدارية الفر 

مف خلبؿ تتبع السياسة العقارية الاستعمارية في الجزائر ومختمؼ القوانيف السارية آنذاؾ يتجمى لنا أف و 
ة الإدارة الاستعمارية لـ تكف تيدؼ إلى تنظيـ الممكية العقارية بقدر ما كانت تسعى إلى تدعيـ سياس

ف طريؽ تغيير قاعدة الاقتصاد الجزائري مف ؾ العقارية التابعة للؤىالي، علبالاستيطاف والاستيلبء عمى الأم
 نتاج.ة إلى الممكية الفردية لوسائؿ الإالممكية الجماعي
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وىذا ناتج كما سبؽ القوؿ عف  ،بعد الاستقلبؿ مباشرة وجدت الجزائر نفسيا أماـ إشكالية عقارية معقدة
كية العقارية ككؿ، وما نتج عنو مف السياسة الاستعمارية المتبعة آنذاؾ والتي مست البنية التحتية لنظاـ المم

أماـ حالة و انعداـ سندات إثبات الممكية العقارية الخاصة وانعداـ الدقة في المسح وتحديد أصؿ الممكية، 
لبؿ، وانتشار المعاملبت العقارية غير المشروعة بسبب قتي طغت عمى السنوات الأولى للبستال ىذه الفوضى

السمطات الجزائرية وبصفة  كاف مف المنتظر أف تعمدؿ الإدارات الفرنسية اليجرة الجماعية لممعمريف وانحلب
وىذا بإرساء سياسة عقارية بديمة  ،مستعجمة إلى إيجاد نظـ وآليات لحماية الأملبؾ العقارية والحفاظ عمييا

ديسمبر  31بتاريخ  أصدر قانونا ، إلا أف المجمس التأسيسي آنذاؾعف تمؾ الموروثة عف الحقبة الاستعمارية
والذي تـ بموجب المادة الأولى منو الإبقاء عمى اليياكؿ والنصوص القانونية السارية العمؿ والتي لا  1962

والذي  بمعنى أف القانوف المدني الفرنسي القديـ بقي مسيرا لمعقار في الجزائر ،تتعارض مع السيادة الوطنية
ء الذي زاد مف تعقيد وسوء وضعية المنظومة العقارية الشي كاف يعتبر العقود العرفية المسجمة سندات رسمية،

 آنذاؾ.

المنظـ لمينة  1970ديسمبر  15المؤرخ في  70/91إلى غاية صدور الأمر  وبقي الوضع عمى حالو 
المعدؿ والمتمـ، الذي تـ بموجبو اشتراط الشكؿ الرسمي في المعاملبت العقارية تحت طائمة البطلبف،  التوثيؽ

المضافة بموجب القانوف رقـ  01مكرر  324وىو ما أكدتو المادة منو،  12لمادة وىذا بموجب نص ا
، المتضمف القانوف المدني الجزائري 75/58، المعدؿ والمتمـ للؤمر رقـ 1988مايو  03المؤرخ في  88/14

 1990نوفمبر  18المؤرخ في  90/25مف القانوف رقـ  30و 29كما تبنى المشرع أيضا بموجب المادة 
تضمف التوجيو العقاري مبدأ إثبات الممكية العقارية الخاصة بعقد رسمي يخضع لقواعد الشير، وأف يكوف الم

 لكؿ حائز أو شاغؿ لممؾ عقاري سند قانوني يبرر ىذه الحيازة أو الشغؿ. 

وبقي  ،ف في تداوؿ العقود العرفيةمي فقد استمر المتعامموف العقاريو لكف ونظرا لمتطمبات العقد الرس
، أيف اجتمعت المحكمة العميا بجميع غرفيا وبأمر مف 1997فيفري  18مر عمى ىذا النحو إلى غاية الأ

وجوب تحرير عقد البيع العقاري في  136165رئيسيا الأوؿ وقررت بنفس التاريخ في قرارىا المشيور رقـ 
لعقود العرفية في وبيذا تكوف المحكمة العميا قد فصمت في مدى صحة ا شكؿ رسمي تحت طائمة البطلبف.

 مجاؿ المعاملبت العقارية، كما ساىمت في توحيد الاجتيادات القضائية في ىذا المجاؿ.

إف كؿ ىذه المحاولات المجسدة في سف نصوص تشريعية تحكـ الممكية العقارية الخاصة لـ تعرؼ 
ربات العقارية، وتفشي تطبيقا ميدانيا في غالبيتيا، ما ساىـ في زيادة حدة التجاوزات، المنازعات والمضا
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المعاملبت العرفية والبناءات الفوضوية المخالفة لقواعد التييئة والتعمير، والتعدي عمى الأراضي الفلبحية، 
 ىذه الممكية، وما يرد عمييا مف حقوؽ عينية والحفاظ عمى استقرارىا لإعادة تنظيـ المشرع كخطوة مفو 
فقد تبنى سياسة عقارية جديدة تتمثؿ في تطيير  ت الحديثةتقتضيو التنظيما رىا وفؽ مايتطو العمؿ عمى و 

المؤرخ في  75/74الأمر رقـ استحداث عممية مسح الأراضي بموجب  وتسوية الممكية العقارية، فعمد إلى
المعدؿ والمتمـ، فيذه  السجؿ العقاري المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس 1975نوفمبر  12

تحديد النطاؽ الطبيعي لمعقارات والتي تكوف ىي الأساس المادي لمسجؿ العقاري العممية التي تيدؼ إلى 
المنصوص عمييا الممسوؾ عمى مستوى المحافظة العقارية المختصة إقميميا مف أجؿ عممية الشير العقاري 

المتضمف القانوف المدني،  75/58مف الأمر  793وفي المادة  75/74مف الأمر  16-15-14في المواد 
قرار حضبط الم لنفاذ التصرؼ وترتيب أثره العيني، بغيةا وىذ  بصفة نيائية، ؽ الممكيةمكية العقارية والملبؾ وا 

عداد وتسميـ ة لممالكيف والتي تعتبر السند الوحيد لإثبات الممكية العقارية في المناطؽ التي تر العقارياالدف وا 
 . شممتيا عممية مسح الأراضي العاـ

المتضمف إعداد مسح الأراضي  1976مارس  25المؤرخ في  76/62لتنفيذي رقـ كما أصدر المرسوـ ا
المتضمف تأسيس السجؿ  1976مارس  15المؤرخ في  76/63العاـ المعدؿ والمتمـ والمرسوـ التنفيذي رقـ 

العقاري المعدؿ والمتمـ كذلؾ، مف أجؿ تفعيؿ نظاـ الشير العيني الذي يتخذ العقار أساسا لمشير بغض 
بناء عمى طبيعة العقار وموقعو وحالتو، مما يجعؿ  العقارية شير التصرفات فييعتمد  إذر عف مالكو، النظ

 الية وضمانا لممتعامميف في ظمو. ىذا النظاـ أكثر فع

سألة غموض وخاصة م الخاصة غير مف الوضعية المزرية للؤملبؾ العقاريةتلـ  كؿ ىذه الجيود إلا أف
لتأخر  ا انجر عنو مف أزمة في إثبات الممكية العقارية الخاصة، والتي تعود أساساوم، وانعداـ سندات الممكية

 مختمفيف مف حيث المبادئ شير لنظامي تبني المشرععممية المسح العاـ للؤراضي لأسباب عدة، و 
ؿ وما زاد في تعقيد المشكمة العقارية بدوالأىداؼ، مما أثر عمى إنجاح عممية التطيير العقاري الشاممة، 

 ث عف حموؿ ليذه المشاكؿ العقارية.الأمر الذي أوجب ضرورة البح حميا،

وعمى إثر ذلؾ فقد تـ استحداث آليات إثبات موازية لعممية المسح ومساعدة لعممية التطيير العقاري،  
عداد عقد الشيرة  83/352حيث تـ إصدار المرسوـ التنفيذي رقـ  المتضمف سف إجراء التقادـ المكسب وا 

 90/25مف القانوف رقـ  39نص المادة موجب مف الاعتراؼ بالممكية، وشيادة الحيازة المستحدثة بالمتض
 27المؤرخ في  91/254المرسوـ رقـ متضمف التوجيو العقاري، وقد حدد ال 1990نوفمبر  18المؤرخ في 
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الشيرة وكذا لكف وبسبب التناقضات العممية التي شكميا عقد كيفيات إعدادىا وتسميميا.  1991و يولي
 27المؤرخ في  07/02محدودية العمؿ بشيادة الحيازة بادر المشرع باستحداث آلية جديدة بموجب القانوف 

، والمتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ 2007فبراير 
شير  فييعتمد نظاـ الشير الشخصي الذي ل التحقيؽ العقاري، بعد شيرىا في مجموعة البطاقات العقارية وفقا

 المتصرؼ فيو.  ليو وليس عمى أساس العقارإة الناقمة لمممكية باسـ المتصرؼ التصرفات القانوني

العقارية  لحؽ الممكية وضع حدود ،مف خلبؿ سنو ليذه الترسانة مف القوانيف المتعاقبةلقد حاوؿ المشرع 
لا اعتبر ا  و  ،وتضر بالغير الأنظمةالقوانيف و  قة غير مشروعة تخالؼتقييدىا بعدـ استعماليا بطريو  الخاصة

، لكف وفي ظؿ عدـ استكماؿ عممية المسح العاـ للؤراضي فإنو لا يمكف الحديث عف مالوذلؾ تعسفا في استع
كؿ  وبالرغـ مف سياسة عقارية واضحة المعالـ وخالية مف المنازعات العقارية بما يحقؽ الأمف العقاري، إذ

تجاوزات الفي منأى عف  ليستفإنيا  ،قدسية حؽ الممكيةه السندات المثبتة لمممكية العقارية الخاصة و ىذ
تيديد و خطر  في إذ نجدىا ،لأنيا ليست كافية لتوفير الحماية القانونية اللبزمة ليا خطيرةالعتداءات لاوا

زؿ وسعييـ إلى تحقيقيا عمى منذ الأ عمى الأفراد غريزة حب الامتلبؾ التي طغتفي ظؿ لتنامي  مستمر
فقد وضع المشرع الجزائري آليات  لذلؾ فيما بينيـ،إلى بروز مناوشات ونزاعات  يؤديحساب غيرىـ مما 

حماية قانونية لدرء الاعتداء وفرض النظاـ العاـ، والتي تتجمى في عدة صور قد تكوف مدنية، جزائية أو 
 إدارية.

مف حؽ المجوء لمقضاء المختص مف أجؿ الدفاع  حقوؽ عينية عقاريةل ف الملبؾ والحائزيفيمكت حيث تـ    
والمتمثمة في دعوى  عف أملبكيـ ودرء الاعتداء عمييا مف أي شخص كاف عف طريؽ ممارسة دعاوى الممكية

وقؼ الأعماؿ ودعوى  العقارية الخاصة ، دعوى منع التعرض لمممكيةاستحقاؽ الممكية العقارية الخاصة
فضلب عف دعاوى الحيازة متى كانت مستوفية لمشروط القانونية  ،مكية العقارية الخاصةالجديدة في الم

 اللبزمة.

أحيانا تكوف الحماية المدنية لوحدىا لا تكفي لدرء الاعتداء عمى الممكية العقارية الخاصة، لذلؾ أقر 
وعقابية خاصة بجرائـ  المشرع حماية مف نوع آخر ألا وىي الحماية الجنائية، وذلؾ بتقرير نصوص إجرائية

والتي يتـ تطبيقيا مف خلبؿ الدعوى  ،سواء كانت مبنية أو غير مبنية التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة
  .توفير الأمف والاستقرار في المجتمع في الأساس إلى يدؼالعمومية والتي  ت
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ى المشرع حماية إدارية ليا عمى فضلب عف الحماية المدنية والجزائية لمممكية العقارية الخاصة، فقد أول
لحاجات اتمبية و لضماف سير واستمرارية المرافؽ العمومية ، بيالممساس اعتبار أنو قد تضطر الدولة 

وىي  في إطار نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامةأو  ذلؾ عف طريؽ الاستيلبء، التأميـو الاجتماعية المتزايدة 
لحماية في سف مجموعة مف الإجراءات القانونية التي يجب عمى الإدارة ، وتتمثؿ ىذه االحالة الأكثر شيوعا

 إتباعيا، تحت طائمة بطلبف قرارىا المتخذ بيذا الخصوص. 

 أف المشرع  لـ يغفؿ حالة تعدي الأفراد في حد ذاتيـ عمى ممكيتيـ العقارية الخاصة بنوعييا كما
فقد ألزـ المالؾ أو الحائز عمى ضرورة استغلبؿ  حيوسعيا منو لحماية العقار الفلب، إذ الفلبحية والحضرية

، كما قيد عمى الخاصة ترجيحا لممصمحة العامةوىذا  أرضو تحت طائمة حرمانو منيا إذا توافرت شروط ذلؾ
 لممحافظة عمى طابعياو  حتى لا يتـ تغيير وجيتيا الفلبحية حريتو في المعاملبت العقارية المتعمقة بيامف 

فقد ألزـ المشرع كؿ مالؾ عمى ضرورة حصولو عمى رخص  الحضريا يتعمؽ بالعقار الفلبحي، أما فيم
تحت طائمة تسميط بأي عمؿ مادي عمى ممكيتو  القياـقبؿ  مف قبؿ السمطات المختصة وشيادات التعمير

 عقوبات إدارية وقضائية عميو تصؿ إلى حد ىدـ البناية المشيدة خلبفا لمقانوف. 

برازارتأيت  لما تقدـتبعا  الممكية العقارية الخاصة في  وحماية القانونية المقررة لإثبات لياتالآ دراسة وا 
التشريع الجزائري باعتبارىا حقا مقدسا لا يتصؿ بالمالؾ وحده فحسب بؿ أصبح لو دور اجتماعي بالدرجة 

 والإدارة ف قبؿ الأفرادلكنو معرض لانتياكات خطيرة م ،يجابية في تقدـ الدوؿ وازدىارىاالأولى نتيجة لآثاره الإ
 .عمى حد السواء

المساعدة عمى فيـ آليات إثبات وحماية في  بالغة أىميةموضوع الممكية العقارية الخاصة يكتسي إف 
وبالخصوص في المناطؽ التي لـ تشمميا بعد عممية مسح الأراضي العاـ، وكذا  ،الممكية العقارية الخاصة

، ختصاصف أجؿ إزالة الغموض وتبسيط عمؿ الباحثيف في ىذا الاتبياف مختمؼ القوانيف التي تحكميا م
 .المجاؿمساعدة القضاء وخاصة القضاء العقاري في التعامؿ المنازعات المعروضة عميو في ىذا  إضافة إلى

نظـ المشرع أحكاـ الممكية العقارية الخاصة، ونص عمى حمايتيا  فقدنظرا لأىمية ىذا الموضوع و  
ليا نصوصا في القانوف المدني، وقانوف العقوبات وكذا قانوف الإجراءات المدنية والإدارية دستوريا، كما وضع 

 ونصوص في القوانيف الخاصة، بيدؼ حماية النظاـ العاـ ومنع الأفراد مف اقتضاء حقيـ بأنفسيـ، 
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 صة ىيالممكية العقارية الخا كوف دوف أف يخفى عمينا أىمية ىذا الموضوع مف الناحية الاقتصادية 
انفتاح الجزائر عمى اقتصاد السوؽ الحر  كما أفالركيزة الأساسية لتحقيؽ النمو والازدىار والتطور لمدوؿ، 

وفتح السوؽ العقارية أماـ الشركات الأجنبية جعؿ الممكية العقارية الخاصة معرضة لجميع أنواع الاعتداءات 
ما لأنيا أصبحت محدودة، مما يتطمب التدخؿ والتجاوزات خاصة الأراضي الفلبحية التي تواجو خطرا داى

 فقط. المشروعةلحمايتيا بوسائؿ قانونية وقضائية بما يضمف حسف استعماليا واستغلبليا بالطرؽ 

فتتمثؿ بالأساس وقبؿ كؿ شيء في توافؽ ىذا  بالأسباب الدافعة لاختيار ىذا المكضكعأما فيما يتعمؽ 
و القانوف العقاري. إضافة إلى الميوؿ الشخصي والرغبة الموضوع مع مجاؿ تخصصي المدروس، ألا وى

براز مختمؼ الإشكالات والتناقضات  الممحة لمبحث في مجاؿ العقار وخاصة ما تعمؽ بآليات إثباتو وحمايتو وا 
فعمية أـ ىي مجرد كثرة التساؤلات عف وجود حماية إدارية و  التي تطرحيا النصوص القانونية المنظمة لو،

 وفي الأخير السعي ولو بالقميؿ في إثراء المكتبة العممية.  ،قطرقابة فنية ف

 :عديدة نذكر منياو  أىداؼ أساسيةإلى تحقيؽ  دراسة ىذا الموضوع ترمي إف

 تحميؿ مختمؼ النصوص القانونية والتنظيمية التي تحكـ آليات إثبات وحماية الممكية العقارية الخاصة. -

ت الناجمة عف النصوص القانونية المنظمة لآليات إثبات وحماية الممكية تحديد طبيعة المنازعات والإشكالا -
 العقارية الخاصة

الانتياكات الواقعة عمى الممكية العقارية الخاصة سواء مف قبؿ الأفراد أو الإدارة وسبؿ  مختمؼإبراز  -
 حمايتيا.

 اقع العممي.في الو  الممكية العقارية الخاصة حمايةإثبات و  آلياتتبياف مدى فعالية  -

ما ىي مختمؼ الإشكالات القانكنية التي تكاجييا  إف ىذا الموضوع يطرح إشكالية أساسية تتمثؿ في:   
 ؟في الجزائر مسألة إثبات كحماية الممكية العقارية الخاصة

  التالية: التساؤلات ىذه الإشكالية وقد تفرعت عف   

، أـ يخضع لقكاعد كالحماية لمقكاعد العامة للإثباتالممكة العقارية الخاصة  كحماية ىؿ يخضع إثبات  
ف كاف الأمر كذلؾ، ما ؟خاصة بو العقارية  الممكية كحماية ىي الغاية مف كجكد قكاعد خاصة لإثبات كا 
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الخاصة إلى جانب القكاعد العامة، كىؿ تعتبر تطبيقا لمقكاعد العامة في الإثبات كالحماية، أـ تختمؼ 
 ؟أـ لا فير الضمانات اللازمة لأصحابياكىؿ ىي كافية لتك  ؟عنيا

 إبرازالإثبات والحماية مف خلبؿ  وسائؿكؿ  لبياف ممنيج الوصفيل معالجة ىذا الموضوع وفقا وقد تمت
تحميؿ مختمؼ النصوص التشريعية  في لمنيج التحميميا وكذا اعتمدت عمى منيما،خصائص ونطاؽ كؿ 

الرجوع إلى ما استقر عميو القضاء مف اجتيادات وكذا  خاصة، والتنظيمية المتعمقة بالعقار الممموؾ ممكية
لا يقتصر البحث عمى الجانب النظري فقط، وذلؾ لإعطاء نظرة  حتىوقرارات مجمس الدولة والمحكمة العميا 

 أكثر اتساعا وشمولية مع ما يطمح إليو البحث.

قسمت  ،لإشكالية المطروحةا لذلؾ وفي سبيؿ تحقيؽ الأىداؼ المرجوة مف البحث وكذا الإجابة عف
البحث إلى بابيف، حيث تـ تخصيص الباب الأوؿ لدراسة مختمؼ الآليات القانونية التي وضعيا المشرع مف 
أجؿ إثبات الممكية العقارية الخاصة، وقد قسمتو بدوره إلى فصميف، أعالج في الفصؿ الأوؿ منو: الآليات 

، في حيف تـ تخصيص الفصؿ نظاـ الشير العقاري الشخصيي القانونية لإثبات الممكية العقارية الخاصة ف
 .نظاـ الشير العقاري العينيالثاني لدراسة الآليات القانونية لإثبات الممكية العقارية في 

لحماية الممكية العقارية الخاصة  المقررة الآليات القانونية مختمؼ لدراسة توأما الباب الثاني: فخصص
مممكية العقارية ل الحماية المدنية والجزائية ،اوؿ بالدراسة في الفصؿ الأوؿصميف أتنوقد قسمتو ىو الآخر إلى ف

 مممكية العقارية الخاصة.الإدارية ل الحمايةصص الفصؿ الثاني منو إلى دراسة الخاصة، في حيف خ



 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 الباب الأكؿ
 إثبات الممكية العقارية الخاصة ياتلآ

 الجزائرم القانكففي  
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 يات إثبات الممكية العقارية الخاصةلآ: كؿالباب الأ 
 الجزائرم القانكففي 

، تعود أساسا لتبني والفوضى الناتجة عنيا إف أزمة إثبات الممكية العقارية الخاصة في الجزائر
المشرع لنظاميف مختمفيف مف حيث المبادئ والأىداؼ وىما نظاـ الشير الشخصي المطبؽ عمى الأراضي 

ـ الشير العيني المطبؽ عمى الأراضي التي شممتيا عممية المسح وىذا ما خمؽ عدـ غير الممسوحة، ونظا
الوسائؿ التي يمكف أف تكوف عنوانا لإثبات الممكية العقارية  واختلبؼ فيوضوح في السياسة العقارية،

ر نظاـ الشيآليات إثبات الممكية العقارية الخاصة في حيث نميز بيف الخاصة في التشريع الجزائري، 
 العقاري نظاـ الشير، وآليات إثبات الممكية العقارية الخاصة في (الفصؿ الأوؿ)الشخصيالعقاري 
 .(الفصؿ الثاني)العيني

 آليات إثبات الممكية العقارية الخاصة: الفصؿ الأكؿ
 الشخصي العقارم نظاـ الشيرفي 

المناطؽ  صي المطبؽ فيالشخ العقاري نظاـ الشير مسألة إثبات الممكية العقارية الخاصة في تعد
غير الممسوحة في وجود سندات لا تطرح أي إشكالات، وذلؾ أنو في حالة وجود نزاع حوؿ الممكية 
العقارية، فما عمى المدعي سوى استظيار السند المثبت لممكيتو العقارية متى تمسؾ بوجوده، كؿ ىذا في 

والذي يعتبر نتاج عممية المسح  الدفتر العقاريوتسميـ  للؤملبؾ العقارية المسح العاـ ةانتظار تعميـ عممي
العاـ للؤراضي، إذ تسجؿ فيو جميع الحقوؽ الموجودة عمى عقار ما وقت الإشيار فيو يشكؿ سند ممكية 

عدـ وجود سندات ممكية في يد أصحابيا، للبحتجاج بيا في  عند يقع لكف الإشكاؿفي يد أصحابو، 
ضع سندات، يمكف أف تكوف عنوانا لإثبات الممكية والحقوؽ العينية مواجية الغير، ىذا ما دفع بالمشرع لو 

الوقائع المادية كذا و  العقود والأحكاـ القضائية )مبحث أوؿ(، وىيألا في المناطؽ غير الممسوحة  العقارية
 )مبحث ثاني(.

 إثبات الممكية العقارية الخاصة :المبحث الأكؿ
 العقكد كالأحكاـ القضائيةب 

إلى تحديد السندات التي  1962يوليو  5لسيادتيا الوطنية في  مشرع بعد استرجاع الدولةلقد ارتأى ال
العقود وقسميا إلى قسميف، نجد في القسـ الأوؿ  لإثبات الممكية العقارية الخاصة يمكف أف تكوف عنوانا

ية المثبتة لمممكية الأحكاـ القضائأما القسـ الثاني فيشمؿ ، )مطمب أوؿ( المثبتة لمممكية العقارية الخاصة
 )مطمب ثاني(.العقارية الخاصة 
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 العقكد بإثبات الممكية العقارية الخاصة : المطمب الأكؿ
أصبح الإثبات يكتسي أىمية بالغة في الحياة العممية، إذ أف الحؽ بالنسبة إلى صاحبو لا قيمة لو ولا 

ف الدعاوى لانعداـ الدليؿ الذي يمزمو نفع إذا لـ يقـ عميو دليؿ،لذلؾ نجد الكثير مف المتقاضيف يخسرو 
القانوف، وبالتالي تضيع حقوقيـ، ليذا السبب ظيرت الحاجة إلى قواعد وأحكاـ قانونية تعمؿ عمى ضبط 
المعاملبت العقارية في جوّ تسوده الثقة والأماف تحقيقا لمتوازف والاستمرار الاقتصادي والاجتماعي. وتعتبر 

شيادة الشيود  والمتمثمة في مقارنة بمختمؼ أدلة الإثبات الأخرى ،وأنجعيا مف أىـ طرؽ الإثباتالكتابة 
أوؿ(، ) فرع -العرفيةالعقود -لكتابة العرفيةىذا الصدد نميز بيف اوفي  والإقرار واليميف، والقرائف القضائية،

 ثاني(.)فرع -العقود الرسمية-الكتابة الرسميةوكذا 
 

  ةد العرفيك العقبالخاصة  إثبات الممكية العقارية: الفرع الأكؿ

والتي كانت امتدادا  المعاملبت العقارية، عارمة في مجاؿ بعد الاستقلبؿ، فوضىشيدت الجزائر لقد 
لإثبات حقوقيـ وتصرفاتيـ إلى  يمجئوفيف كانوا الجزائري ذلؾ أف غالبيةقبؿ الاستقلبؿ، لمفوضى السائدة 

لذلؾ  يقي أو العقود التي يحررىا القضاة الشرعيوف،عوضا عف العقد التوث الكتابة في شكؿ عقود عرفية
فقد أحاط المشرع الجزائري العقود العرفية بعناية خاصة، فحدد شروط صحتو، وكذا حجيتو بيف الأطراؼ 

إثبات لتعريؼ العقد العرفي وشروط صحتو، وتبياف حجتو القانونية في  وفيما يمي سأتطرؽوبيف الغير، 
 الممكية العقارية الخاصة.

تطرؽ لـ ي الجزائري المشرعمف خلبؿ استقراء النصوص القانونية نجد أف  تعريؼ العقد العرفي: /أكلا
مف الأمر  324لعقد العرفي، بؿ اكتفى فقط بتعريؼ العقد الرسمي في المادة مف خلبليا لتعريؼ ا

ؼ و مكظؼ أك ضابط عمكمي أك شخص مكمفي "العقد الرسمي، عقد يثبتوذلؾ بقولو:  ،75/581
. انطلبقا مف مفيوـ العقد الرسمي وبالمفيوـ ذكم الشأف..." بخدمة عامة ما تـ لديو أك ما تمقاه مف

المخالؼ لو، فإف العقد العرفي ىو كؿ عقد محرر مف طرؼ أشخاص غير الذيف ذكروا في نص ىذه 
 326ص المادة ، وىذا بدليؿ ما جاء في نمياميـ القانونية أداء مف طرفيـ لكف خارج محرر أوالمادة، 

                                                             
، معدؿ ومتمـ تضمف القانكف المدنيي، 1975سبتمبر  26 الموافؽ 1395رمضاف  20 مؤرخ في 75/58أمر رقـ  -1

، وبالقانوف رقـ 1983يناير  29، المؤرخ في 83/01، وبالقانوف رقـ 1980 غشت 09، المؤرخ في 80/07بالقانوف رقـ 
، 89/01، وبالقانوف رقـ 1988مايو  03، المؤرخ في 88/14، وبالقانوف رقـ 1984سبتمبر  24، المؤرخ في 84/21

، الصادرة 78عدد ال . ج. ج/، ج. ر2005يونيو  20، المؤرخ في 05/10، وبالقانوف رقـ 1989فبراير  07المؤرخ في 
 .990، ص 1975سبتمبر  30 الموافؽ 1395رمضاف  34 في
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أىمية الضابط العمكمي يعتبر العقد غير رسمي بسبب عدـ كفاءة أك " عمى أنو:ؽ. ـ. ج  مف 2مكرر
 ."أك انعداـ الشكؿ، كمحرر عرفي إذا كاف مكقعا مف قبؿ الأطراؼ

ؾ لعرفو الدكتور عمي فيلبلي عمى أنو: "ذ، حيث وتعددتالفقيية لمعقد العرفي  اتالتعريف اختمفتقد و 
وعرفو الأستاذ يحي بكوش بأنو:" سند معد للئثبات يتولى  ،1الذي يتولى المتعاقداف كتابتو وتوقيعو " العقد

كما عرفو الدكتور حسف محمد قاسـ عمى أنو:"  ،2ظؼ"و تحرير وتوقيعو أشخاص عاديوف بدوف تدخؿ الم
دمة عامة ولا ذلؾ السند الصادر مف الأفراد دوف أف يتدخؿ في تحريره موظؼ عاـ أو شخص مكمؼ بخ

وجاء تعريؼ آخر لو مف طرؼ الدكتور جيلبلي عجة عمى أنو: "كؿ 3،يخضع لشكمية معينة أثناء تحريره"
 .4ورقة مكتوبة يحررىا أطراؼ عادييف دوف تدخؿ أطراؼ رسمية "

 أجمعواالسابقة أف الفقياء لـ يتفقوا عمى تعريؼ موحد لمعقد العرفي، لكف  اتما يستشؼ مف التعريف
معينة سكل  اتلشكميك  لشركط خضع في تحريرهيلا ، مكتكب محرر"العقد العرفي عبارة عف ف عمى أ

 ذكم الشأف". تكقيع أك بصمة

لقد أورد المشرع الجزائري الشروط اللبزمة لصحة العقد العرفي، في  ثانيا/ شركط صحة العقد العرفي:
يعتبر صادرا ممف كتبو أك كقعو أك في "العقد العر مف القانوف المدني والتي تنص عمى أف:  327المادة 

. مف خلبؿ استقراء نص ىذه المادة يتبيف أنو ىناؾ عنصريف ىاميف لنفاذ كضع عميو بصمة إصبعو..."
 5وىما الكتابة والتوقيع. يكوف وسيمة مف وسائؿ إثبات الممكية العقارية الخاصةكي وصحة العقد العرفي، 

يشترط المشرع أف  في مجاؿ التصرفات العقارية، كدليؿ للئثبات ةيالعرف بالورقةحتى يعتد الكتابة:  -أ  
، 6ة بطريقة تدؿ عمى الغرض الذي أعدت لو ومنصبة عمى واقعة معينة يراد إثباتيا بالمحرركوف مكتوبت

ف كاف ىذا 7يـ المغة المكتوب بياتلب فعامة تحدد طريقة كتابة العقد العرفي، ولا توجد قواعد  حتى وا 
                                                             

 .238، ص 2005الجزائر، سنة  د. ذ. د. ف، ، الطبعة الثانية،–عامة لمعقدالنظرية ال –الالتزاماتعمي فيلبلي،  -1
دراسة نظرية وتطبيقية مقارنة، المؤسسة  ،الإسلامي أدلة الإثبات في القانكف المدني الجزائرم كالفقويحي بكوش،  -2

 .1988، سنة 2، ط الجزائر ،الوطنية لمكتاب
، 2003، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، طبعة سنة لمدنية كالتجاريةأصكؿ الإثبات في المكاد احسف محمد قاسـ،  -3

 .153ص 
 .564، ص 2009بارتي لمنشر، الجزائر،  –نظرية الحؽ  –مدخؿ لمعمكـ القانكنية جيلبلي عجة،  -4

5
- Farida MOSTAFA KARA, La preuve écrite en droit civil Algérien, Mémoire de magister en 

droit, 1982, p 38. 
 .17، ص 2004، الجزائر، لمطباعة والنشر دار ىومة ،حماية الممكية العقارية الخاصةحمدي باشا عمر،  -6
، 2002، دار اليدى لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر المسح العاـ كتأسيس السجؿ العقارم في الجزائرنعيمة حاجي،  -7

 .143ص 
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إثبات أماـ القضاء وكاف مكتوبا بمغة غير المغة الوطنية فلب مانع مف الاعتماد عمى ترجمة الأخير محؿ 
كما يستوي الأمر أف تكوف الكتابة بخط اليد أو مطبوعة بأي وسيمة مف وسائؿ  ،1رسمية لممحرر

ني، وىذا كما لا ييـ إف كانت الكتابة عمى ورؽ أو في شكؿ الكترو ، 2الطباعة، أو مكتوبة بالآلة الراقنة
والتي جاء فييا أف الإثبات بالكتابة  ،مف القانوف المدني 1مكرر  323ما نص عميو المشرع في المادة 

في صحة الورقة العرفية المثبتة لبيع كما لا يؤثر في شكمو الالكتروني كالإثبات بالكتابة عمى الورؽ، 
امش، أو تشطيب أو عدـ التوقيع العقار ما قد تتضمنو مف تحشير أو إضافات بيف السطور أو في الي

ف وجدت فػػإف الفصؿ في ذلؾ يترؾ لتقدير قاضي الموضوع  .3عمى الإضافات، وحتى وا 

نستنتج في الأخير أف الورقة العرفية لا تخضع لكتابة معينة ومحددة إذ يكفي أف تكوف محررة في   
 لكي تصمح لأف تكوف دليلب بعد توقيعيا.ورقة، ومثبتة لمواقعة القانونية المتفؽ عمى إبراميا بيف أطرافيا، 

 ، ولو4شرط أساسي وجوىري لوجود الورقة العرفية فيي مرتبطة بو وجودا وعدما ىوتكقيع: ال -ب
فمف خلبلو يتـ التأكد مف صدور المحرر ميمة مزدوجة، فيو يحدّد واضعو ويعبّر عف رضاه وقَبولو، 

ره، والتوقيع ذو طابع شخصي يتـ بوضع الشخص بخط العرفي ممف تنسب إليو الورقة العرفية ما لـ ينك
يده عمى الورقة العرفية اسمو أو لقبو أو كلبىما معا أو كنيتو أو علبمة أو إشارة أو بياف ظاىر اعتاد 

. كما أجاز المشرع الجزائري 5الشخص استعماليا لمتعبير عف موافقتو عمى عمؿ أو تصرؼ قانوني بعينو
ديرا منو لبعض الحالات التي يوجد فييا أشخاص لا يجيدوف القراءة والكتابة التوقيع ببصمة الأصبع، تق

واعتبر أف البصمة تعدّ أكثر تعبيرا عف مدى الالتزاـ بمضموف الورقة مف أنواع التوقيع الأخرى حيث 
. ولـ يُجِزْ المشرع مف جانب آخر التوقيع 6يصعب تقميدىا عكس التوقيع بالإمضاء الذي يسيؿ تقميده

 ختـ كونو غالبا ما يكوف عرضة لمسرقة واكتفى بالتوقيع بالإمضاء أو ببصمة الأصبع.بال

                                                             
1- Augustin Agnès, Xavier Vuitton, Droit de la preuve, Principes et mise en œuvre processuelle, 

Lexis, Paris, 2013, p164. 
جراءاتو في المكاد سميماف مرقس،  -2 بسائر تقنينات البلاد العربية،  ةالمدنية في القانكف المصرم مقارنأصكؿ الإثبات كا 

 .196، ص1981، عالـ الكتب، القاىرة، مصر، الأدلة المطمقة
، 2003، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، لبناف، أصكؿ الإثبات في المكاد المدنية كالتجاريةمحمد حسف قاسـ،  -3

 .155ص 
، 03الطبعة  ،-الالتزاـآثار ك الإثبات -، الجديد الكسيط في شرح القانكف المدنيعبد الرزاؽ أحمد السنيوري،  -4

 .127 ص ،2000لبناف،  ،منشورات الحمبي الحقوقية
، الدار الجامعية، بيروت، أصكؿ الإثبات في المكاد المدنية كالتجارية، النظرية العامة في الإثباترمضاف أبو السعود،  -5

 .270 ، ص1993لبناف، 
 .75سابؽ، ص سميماف مرقس، مرجع  -6
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وفي ظؿ عجمة التطور التي يشيدىا العصر الحديث مف الناحية التكنولوجية والتطور الذي لحؽ 
قياـ بشبكة الإنترنت، اتجو الواقع العممي إلى البحث عف فكرة أو بديؿ لمتوقيع التقميدي تكوف قادرة عمى ال

بما يقوـ بو ىذا الأخير مف وظائؼ تتكيؼ مع الواقع، حيث لا يجد التوقيع التقميدي مجالا لو في ظؿ 
نظاـ التكنولوجيا الحديثة التي بدأت الإدارات والبنوؾ في استخداميا وىذا البديؿ ىو التوقيع الإلكتروني 

إلكترونية بإتباع إجراءات محددة والذي اتخذ صورا متعددة يتّـ مف خلبليا إنجاز معاملبت وتصرفات 
. وقد ورد موضوع التوقيع الإلكتروني في القانوف الجزائري في المادة 1ومتفؽ عمييا بيف طرفي الالتزاـ

المتضمف تعديؿ القانوف المدني إذ جاء  2550يونيو  25المؤرخ في  50/05مف القانوف رقـ  723/2
، وبالرجوع لنص أعلاه" 1مكرر  323ط المذككرة في الماد " كيعتد بالتكقيع الإلكتركني كفؽ الشرك  فييا:

مف نفس القانوف فإنيا تنص ىي الأخرى عمى أف الإثبات بالكتابة في الشكؿ  0مكرر 727المادة 
الإلكتروني تعتبر كالإثبات بالكتابة عمى الورؽ، بشرط إمكانية التأكد مف ىوية الشخص الذي أصدرىا وأف 

وبالتالي فإفّ التوقيع المطابؽ ليذه الشروط وحده الذي روؼ تضمف سلبمتيا، تكوف معدّة ومحفوظة في ظ
 2يكسب الورؽ الإلكترونية قوتيا وحجيتيا في الإثبات.

في القانوف المدني، إلّا أفّ العمؿ بو لـ  2550رغـ أفّ المشرع الجزائري أورد التوقيع الإلكتروني سنة 
العقارية، إلّا أنو عمى الرغـ مف أفّ القانوف النموذجي  يأخذ مجالا واسعا خاصة في مجاؿ المعاملبت

لمتجارة الإلكترونية "الأونستراؿ" وقوانيف الدوؿ العربية الخاصة بالمعاملبت الإلكترونية قد فتحت المجاؿ 
أماـ الأفراد لتخطي الأساليب التقميدية في إبراـ التصرفات القانونية عبر الوسائؿ الحديثة، مف خلبؿ ما 

و ىيئة الأمـ المتحدة مف جيود خاصة بالتجارة الإلكترونية لإزالة العقبات التي تعيؽ التبادؿ بذلت
الإلكتروني لمبيانات لإجراء المعاملبت التجارية، إلا أف واضعي التشريع أخذوا في الحسباف أنو توجد 

خاصة بكؿ دولة حالات يجب عمى الدولة أف تفرض فييا قيودا عمى استخداـ ىذه الوسائؿ لاعتبارات 
والتي قد تشترط فييا استخداـ مستندات خطية أو موقعة أو أصمية، إضافة إلى اصطداـ المتعامميف بالواقع 
المرير مف خلبؿ نصوص وأحكاـ القوانيف المطبقة عمى أرض الواقع والتي لا يجدوف فييا الحماية والأماف 

 لتعاقداتيـ. ومف بيف أنواع التوقيع الإلكتروني نجد:

لتوقيع الرقمي: يعتبر الأكثر أىمية لما يتمتع بو مف سرية تامة ما يبعث عمى الثقة والأماف، ا
التي تحتوي  الائتمافويستخدـ ىذا التوقيع في المعاملبت البنكية والمراسلبت الإلكترونية ومثاؿ ذلؾ بطاقة 

 3عمى رقـ سري لا يعرفو سوى العميؿ.
                                                             

 .027، ص 2552، مصر،، دار الثقافة لمنشر والتوزيعإثبات المحرر الإلكتركنيلورنس محمد عبيدات،  -1
2
- Augustin Agnès, Xavier Vuitton, op-cit, p166. 

، نظاـ التجارة الإلكتركنية كحمايتيا المدنية –التجارة الإلكتركنية كحمايتيا القانكنية عبد الفتاح بيومي حجازي،  -3
 .190، ص 2007الكتاب الأوؿ، دار الكتب القانونية، القاىرة 
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التوقيع بواسطة استخداـ قمـ إلكتروني يمكنو الكتابة عمى شاشة  التوقيع بالقمـ الإلكتروني: يتّـ ىذا
، وقبؿ تطوير ىذا النوع مف 1جياز الكمبيوتر مف خلبؿ برنامج يقوـ بالتقاط التوقيع والتأكد مف صحتو

التوقيع كاف يتّـ نقؿ صورة التوقيع الخطي المحرر باليد عف طريؽ تصويره بجياز الماسح الضوئي إلى 
 2د الإرساؿ إليو عبر شبكة الإنترنت.الشخص المرا

: وىو التوقيع الشائع الاستعماؿ تماما كالتوقيع الرقمي، إذ لا -التوقيع بالرقـ السري-التوقيع الكودي
يتطمب إمكانيات مادية عالية وأجيزة متطورة، بؿ يكفي إدخاؿ رقـ سري مكوف مف حروؼ أو أرقاـ يتّـ 

 3از.مطابقتو برقـ سري آخر في ذاكرة الجي
في الختاـ، نجد أفّ المشرع الجزائري أقرّ بمبدأ التعامؿ الإلكتروني وتحديدا التوقيع الإلكتروني، لكنو 
خمؽ نوعا مف الغموض كونو لـ يحدّد نطاؽ المعاملبت التي يجوز فييا التعامؿ بيذا النوع مف التوقيع في 

ليا نفس حجية الورقة المكتوبة، ومف ثـ فإف ، بؿ اكتفى بالقوؿ أف الورقة الإلكترونية 50/05القانوف رقـ 
التوقيع الإلكتروني مف حيث وظيفتو يمكف اعتباره حجة في الإثبات لقيامو بالوظائؼ نفسيا التي يقوـ بيا 
شيار موافقتو عمى الالتزاـ بمضموف المحرر الذي قاـ  التوقيع العادي، وىو تحديد ىوية الموقع وا 

 4بتوقيعو.
في ىذه  :في إثبات الممكية العقارية الخاصة قانكنية لمعقد العرفي الثابت التاريخال ثالثا/ الحجية   

مف حيث اختلبؼ مراكزه بيف حجيتو القانونية حجيتو القانونية مف حيث الزماف. و  النقطة يجب التمييز بيف
 القانونية.

الجزائري قد ميز  لمشرعا نجد أفمف حيث الزماف:  العرفي ثابت التاريخ الحجية القانكنية لمعقد -1   
حقبتاف زمنيتاف مختمفتاف، شكمتا حدا فاصلب في مجاؿ الإثبات بالعقود العرفية تمثمتا  بيففي ىذا الصدد 

 .1971وبعد تاريخ الفاتح يناير  1971التاريخ قبؿ تاريخ الفاتح يناير ةالثابت ةالعرفي في العقود

                                                                                                                                                                                              

، رسالة مقدمة لنيؿ درجة ماجستير في -دراسة مقارنة–لكتركنية في الإثبات مدل حجية المحررات الإ إياد عطا سده،  -
 .73، ص 2009القانوف الخاص، كمية الدراسات العميا، جامعة النجاح الوطنية، نابمس، فمسطيف، 

 وراهدكت أطروحة مقدمة لنيؿ درجة، مدل حجية الكسائؿ التكنكلكجية الحديثة في إثبات العقكدعايض راشد المري،  -1
 .112، ص 1998، كمية الحقوؽ، جامعة القاىرة، دولة في العموـ القانونية

، دار النيضة العربية، إثبات التصرفات القانكنية التي يتـ إبراميا عف طريؽ الإنترنتحسف عبد الباسط جميعي،  -2
 .35، ص 2000القاىرة، 

 .78-77لمزيد مف التفاصيؿ أنظر: إياد عطا سده، مرجع سابؽ، ص. ص  -3
مدل حجية المحرر الإلكتركني في الإثبات في المسائؿ المدنية كالتجارية في ضكء قكاعد "، حمود عبد العزيز المرسي -4

 .50، ص 2002 أبريؿ، 21مجمة البحوث القانونية والاقتصادية، كمية الحقوؽ، جامعة المنوفية، العدد ، "الإثبات النافذة
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لقد تميزت الفترة  :1971اريخ قبؿ تاريخ الفاتح يناير العرفي ثابت الت الحجية القانكنية لمعقد -أ     
بتطبيؽ القانوف المدني الفرنسي الذي كاف يسمح بإبراـ عقود عرفية عند  1971السابقة لتاريخ الفاتح يناير
، إذ يكفي أف يقوـ البائع بتسميـ الشيء المبيع وفي المقابؿ يقوـ المشتري بدفع القياـ بمعاملبت عقارية

نما 1ذلؾ بموجب عقد رسمي أو عرفي ثمنو، ويتـ ، فالكتابة في ىذه الفترة ليست ركنا لانعقاد عقد البيع وا 
بشكؿ واسع في مجاؿ المعاملبت  العقود العرفيةعمى التعامؿ بالأفراد ، ىذا ما شجع 2وسيمة لإثباتو

توافر  ،إذ يكفيالعقود مختمؼ فيذه الفترة كاف يسودىا مبدأ الرضائية في إبراـالعقارية لحجيتيا المطمقة، 
فقط، وىو ما أكده الفقة الفرنسي في المادة  محؿو سبب  ،رضى مف الشروط والأركاف الواجبة في كؿ عقد

مف القانوف المدني الفرنسي، والتي جاء فييا أف المشتري يكتسب وبقوة القانوف ممكية الشيء  1583
والمشرع  3ولو لـ يسمـ المبيع ولـ يدفع الثمف.المبيع بمجرد اتفاقو مع البائع عمى المبيع والثمف، حتى 

 -1971الجزائري بدوره أكد جواز إثبات بيع العقار بورقة عرفية ثابتة التاريخ ومحررة قبؿ الفاتح يناير 
المتضمف تأسيس السجؿ  76/63رقـ  التنفيذي صدور المرسوـبإلا أنو و  -تاريخ سرياف قانوف التوثيؽ

مخالفا لمقانوف،  العرفية ثابتة التاريخ في المحافظة العقارية المختصة إقميمياأصبح شير العقود ، 4العقاري
"لا يمكف القياـ بأم إجراء ما يمي: المذكور أعلبه والتي جاء فييا  76/63 مف المرسوـ 88المادة  بنص

ئي للإشيار في المحافظة العقارية في حالة عدـ كجكد إشيار مسبؽ أك مقارف لمعقد أك القرار القضا
 .أك لشيادة الانتقاؿ عف طريؽ الكفاة، يثبت حؽ التصرؼ أك صاحب الحؽ الأخير ..."

يستشؼ مف المادة المذكورة أعلبه أف المحافظ العقاري المختص إقميميا لا يمكنو القياـ بشير العقود 
ؿ ثابت في أو الأحكاـ والقرارات النيائية المتضمنة نقؿ ممكية عقارية، إلا إذا كاف ليذه الأخيرة أص

بقاعدة الأثر  قانونا وىو ما يعبر عنومجموعة البطاقات العقارية يثبت حؽ المتصرؼ في العقار، 
الإضافي لمشير، إلا أف ىذه القاعدة لا يمكف إعماليا بشكؿ مطمؽ فالمحافظ العقاري يجد نفسو في بعض 

ات سبؽ شيرىا، لأنيا تشير لأوؿ الأحياف أماـ حالات لا يمكنو فييا مقارنة الوثائؽ محؿ الشير مع محرر 
مرة، أو أنيا حالات اقتضتيا عممية الانتقاؿ مف نظاـ الشير الشخصي إلى نظاـ الشير العيني المحدث 

                                                             
 :والذي جاء فيومف القانوف المدني الفرنسي  1582 وىو ما أكده نص المادة رقـ -1

« La vente est une convention par laquelle l’un s’oblige à livrer une chose, et l’autre à la payer. Elle 
peut être faite par acte authentique ou sous seing privé ». 
2
- Marcel PLANIOL, Traité élémentaire de droit civil, obligation, III, 3

e
 édition par G. Ripert et J. 

Boulanger, 1949, p 749. 
3
- « Elle est parfaite entre les parties, et la propriété est acquise de droit à l’acheteur à l’égard du 

vendeur, dès qu’on est convenue de la chose et du prix, quoique la chose n’ait pas encore été livrée ni 

le prix payé ».  
السجؿ  بتأسيسيتعمؽ ، 1976مارس  25 الموافؽ 1396ربيع الأوؿ  24 مؤرخ في 76/63 تنفيذي رقـ مرسوـ -4

 .498، ص 1976ريؿ بأ 13الموافؽ  1396ربيع الثاني  13 ، الصادرة في30 عددال . ج. ج/ر ، ج. العقارم



الجزائرم القانكفإثبات الممكية العقارية الخاصة في  آلياتالباب الأكؿ:   

 
17 

وفي ىذا ، 1المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري 75/74بموجب الأمر رقـ 
رقـ  التنفيذي ممرسوـالمعدؿ والمتمـ ل 80/2102المرسوـ التنفيذي رقـ مف  3السياؽ جاءت المادة 

والتي  76/63 التنفيذي رقـ مف المرسوـ 88المادة لتعدؿ نص المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري  ،76/63
 أعلاه:  88: " لا تطبؽ القاعدة المدرجة في الفقرة الأكلى مف المادة نصيا عمى النحو التاليأصبح 

قكؽ العينية العقارية في السجؿ العقارم كالذم يككف متمما عند الإجراء الأكلي الخاص بشير الح
 مف ىذا المرسكـ. 18إلى  08تطبيقا لممكاد مف 

يككف صاحب الحؽ المتصرؼ أك صاحب الحؽ الأخير ناتجا عف سند اكتسب تاريخا ثابتا  عندما
 ".1961قبؿ أكؿ مارس 

المرسوـ مف  89ية أضافت المادة ومف أجؿ ضماف استقرار المعاملبت العقارية المثبتة بعقود عرف
 التنفيذي ممرسوـل المعدؿ والمتمـ 05/205رقـ  التنفيذي لممرسوـالمعدؿ والمتمـ  93/1233التنفيذي رقـ 

المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، الإعفاء مف شرط الإجراء الأوؿ الخاص بشير الحقوؽ  76/63رقـ 
، 1971يناير  الفاتح مفالثابتة التاريخ قبؿ معقود العرفية العينية العقارية في السجؿ العقاري بالنسبة ل

الصبغة الرسمية مف دوف المجوء إلى الجيات القضائية المختصة لإثبات صحتيا إذ يكفي  تاكتسب والتي
المجوء إلى الموثؽ مف أجؿ طمب تحرير عقد إيداع يشير بالمحافظة العقارية، مع إعفاء الموثؽ مف ذكر 

شير ىنا وظيفتو إعلبمية لا غير فيو ليس مصدر لمحؽ العيني العقاري عمى أساس أف أصؿ الممكية، وال
الصادرة  0221مارس 22المؤرخة في  50200الأمر الذي أكدتو المذكرة رقـ ، التصرؼ موجود مف قبؿ

رفية : "... العقكد التكثيقية المتضمنة إيداع عقكد ععف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية التي جاء فػييا
لا يستكجب أف يذكر فييا أصؿ الممكية عمى اعتبار أف  1971اكتسبت تاريخا ثابتا قبؿ الفاتح جانفي 

المشار  123-93مف المرسكـ رقـ  89ىذه الحالة ىي استثناء مف قاعدة الأثر النسبي طبقا لممادة 
                                                             

إعداد مسح الأراضي العاـ  يتضمف ،1975نوفمبر  12 الموافؽ 1395ذي القعدة  8 في مؤرخ 75/74أمر رقـ  -1
، ص 1975نوفمبر 18 الموافؽ 1395ذي القعدة  14 ، الصادرة في92 عددال . ج. ج/ر. ، جكتأسيس السجؿ العقارم

1206. 
 لمرسوـا يعدؿ ويتمـ، 1980ر سبتمب 13 الموافؽ 1400ذي القعدة  3 ، المؤرخ في80/210مرسوـ تنفيذي رقـ  -2

. ، جالمتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارمو 1976مارس  25الموافؽ  1396ربع الأوؿ  24المؤرخ في  76/63رقـ  التنفيذي
 .1377، ص 1980سبتمبر  16 الموافؽ 1400ذي القعدة  6 ، الصادرة في38عدد . ج. ج/ الر
 التنفيذي لمرسوـاتمـ ويعدؿ ي، 1993مايو  19 لموافؽا 1413ذي القعدة  27 مؤرخ في 93/123مرسوـ تنفيذي رقـ  -3

، 34 عددال ج. ر. ج. ج/المعدؿ والمتمـ،  المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارمو 1976مارس  25المؤرخ في  ،76/63رقـ 
 .14، ص 1993 مايو 23الموافؽ  1413ذي الحجة  2 الصادرة في
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شخاص المذككريف في العقد إليو أعلاه، غير أنو يتعيف إبراز التعييف الدقيؽ لمعقار المعني ككذا كؿ الأ
العرفي دكف استثناء) المتعاقداف كالشيكد عند الاقتضاء(، كىذا لتسييؿ عممية ضبط البطاقات العقارية 

 1عمى مستكل المحافظات العقارية"
ما  في مواقؼ عديدة، نذكر مف بينياسالفة الذكر القانونية  لنصوصما جاء في االقضاء  أيدوقد 

ف قضاة المجمس بقضائيـ بإلزاـ ...إ"يمي: ، والذي جاء في حيثياتو ما 1986742جاء في القرار رقـ 
الطاعنيف بالحضكر أماـ المكثؽ لتحرير عقد رسمي عف البيع المنعقد بمكجب عقد عرفي مؤرخ في 

 .، قد طبقكا صحيح القانكف"01/07/1963
"حيث أف: ى ثياتو عمصرح القضاة في حي، 1973473تحت رقـ  عف الغرفة العقارية قرار كما صدر

فعلا بالرجكع إلى القرار المطعكف فيو يتبيف أف قضاة المجمس قد استندكا في قضائيـ بصحة البيع 
لزاـ الطاعف بالقياـ بالإجراءات القانكنية لنقؿ الممكية عمى سند، مف  العرفي بيف طرفي الخصكمة كا 

نكف المدني تمزـ بالقياـ بما ىك لازـ مف القا 361القكؿ أف الطرفيف اعترؼ بصحة البيع كأف المادة 
لنقؿ الحؽ المبيع، كذلؾ دكف تحديد مف قبميـ تاريخ البيع العرفي الذم يعد المدار الذم عمى ضكئو 

مف  01مكرر  324يعتبر العقد العرفي صحيحا كمنتجا لإثارة أك باطلا بطلانا مطمقا كالحاؿ أف المادة 
مة البطلاف بالنسبة لجميع العقكد التي تتضمف نقؿ ممكية القانكف المدني تشترط الشكمية تحت طائ

 عقار أك حقكؽ عينية عقارية أك محلات عقارية أك صناعية أك كؿ عنصر مف عناصرىا.
المتضمف  75/74مف الأمر  16مف القانكف المدني كالمادة  793كفضلا عف ذلؾ فإف المادة 

 1975يكليك  05م يسرم مفعكلو ابتداء مف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم الذ
عمى أف العقكد المتعمقة بالتصرفات التي ترمي إلى إنشاء أك نقؿ أك تصحيح أك تعديؿ أك  تنص

 انقضاء حؽ عيني لا يككف ليا أثر ناقؿ لمممكية حتى بيف الأطراؼ إلا مف تاريخ شيرىا.
اف المشرع يتطمب كلمعرفة ما إذا كحيث بقضائيـ ىذا كدكف تحديد منيـ لتاريخ البيع العرفي 

الشكمية، يككف قضاة المجمس قد تجاىمكا المادة القانكنية المذككرة، كجاءت أسباب قرارىـ الكاقعية 
 .4ناقصة، كىك ما يتعذر معو عمى المحكمة العميا بسط رقابتيا "

                                                             
، الصادرة عف 1995إلى  1990ملبؾ الدولة والحفظ العقاري مف مجموعة المذكرات والتعميمات والمناشير الخاصة بأ -1

 .36، ص 1996المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية، طبعة الجزائر 
القسـ الأوؿ، مجمة قضائية، 198674، تحت رقـ 2000ابريؿ  26المؤرخ في -الغرفة العقارية-قرار المحكمة العميا -2

 . 2000لسنة 
، مجمة قضائية، الجزء الثاني، 197347تحت رقـ  ،2000يونيو  28المؤرخ في -رفة العقاريةالغ-قرار المحكمة العميا -3

 .216 -211ص  .، ص2000لسنة 
 ، دار ىومةالقضاء العقارم في ضكء أحدث القرارات الصادرة عف مجمس الدكلة كالمحكمة العمياحمدي باشا عمر،  -4

 .188، ص 2008، الجزائر، لمطباعة والنشر والتوزيع
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د بيع عقار ليا حجية فيما والمثبتة لعق 0230وعميو فإف الورقة العرفية الثابتة التاريخ قبؿ الفاتح يناير
بيف المتعاقديف وىي تنقؿ ممكية المبيع مف البائع إلى المشتري دوف حاجة إلى شير سند ممكية البائع، 
غير أف الاحتجاج بانتقاؿ الممكية في مواجية الغير لا يجوز إلا بعد إتماـ إجراءات الشير تطبيقا 

 .1ر قبؿ صدور قانوف التوثيؽلنصوص القانوف المدني الفرنسي السارية في الجزائ
لقد جاء في نص   :1971معقد العرفي ثابت التاريخ بعد تاريخ الفاتح يناير الحجية القانكنية ل -ب 

"زيادة عمى العقكد ما يمي: -الممغى -المتضمف تنظيـ مينة التوثيؽ 70/91مف الأمر رقـ  12المادة 
طائمة البطلاف تحرير العقكد التي تتضمف  التي يأمر القانكف بإخضاعيا إلى شكؿ رسمي، يجب تحت

نقؿ ممكية عقار، أك حقكؽ عينية عقارية أك محلات تجارية أك صناعية أك كؿ عنصر مف عناصرىا، 
 أك التنازؿ عف أسيـ مف شركة أك حصص فييا، أك عقكد إيجار زراعية أك تجارية أك عقكد تسيير

ب دفع الثمف لدل الضابط العمكمي الذم محلات تجارية أك مؤسسات صناعية في شكؿ رسمي، كيج
 .حدد العقد"

ف  ؿك، 1971أنو بعد الفاتح يناير  إف ما يلبحظ مف خلبؿ نص ىذه المادة العقود العرفية حتى وا 
 ، وفي المقابؿ أصبحتلا يمكف الاحتجاج بيا أماـ القضاءو  كانت ثابتة التاريخ باطمة بطلبنا مطمقا

منافيا لمبدأ  وىي ركف مف أركاف العقد، وىذا 1971د تاريخ الفاتح يناير الرسمية شرطا جوىريا وأساسيا بع
"يتـ العقد بمجرد تبادؿ مف القانوف المدني والتي جاء فييا:  59الرضائية المنصوص عميو في المادة 

الشيء الذي ساىـ بشكؿ "، دكف الإخلاؿ بالنصكص القانكنية ،الطرفاف التعبير عف إرادتييما المتطابقتيف
فبراير  18تاريخ ، فقبؿ القضاء بالرغـ مف وضوح وصراحة النصوص القانونية بير في تبايف مواقؼك

ف عممية إفراغو في قالب رسمي اعتبر القضاء العقد العرفي 1997 ما ىو 2في مجاؿ العقارات صحيحا وا 
لسجؿ العقاري، المتعمؽ بتأسيس ا 76/63مف المرسوـ رقـ  61إلا شرط لإجراء الشير، وذلؾ طبقا لممادة 

 ،3المتعمؽ بالشير العقاري 1955يناير  04مف المرسوـ الفرنسي المؤرخ في  29والتي تقابميا المادة 
مف ؽ. ـ. ج، إلا أف قضاء المحكمة العميا لـ يتفقوا  793و 1مكرر 324وبالرغـ مف وضوح المادتيف 

ما جاء في القرار رقـ  بدليؿ، 4ة المدنيةفيما بينيـ لاسيما قضاء الغرفة التجارية والبحرية مع قضاة الغرف
"إحالة  الصادر عف الغرفة المدنية بالمحكمة العميا أيف صرحت أف: 1995مايو 05المؤرخ في 181108

الطرفيف أماـ المكثؽ لإتماـ إجراءات البيع النيائي، فإف قضاة المكضكع طبقكا القانكف تطبيقا سميما 
                                                             

، 02، المجمة القضائية عدد 99699، تحت رقـ 1993يوليو 25مؤرخ في  -الممؼ الإداري-ر المحكمة العمياأنظر قرا -1
 .212، ص 1994لسنة 

 . 28، ص 1998، سنة 6مجمة الموثؽ، عدد  التكثيؽ كالإشيار العقارم،محمود بوركي،  -2
3
-Philippe Simler, Philippe Del becque,  Droit civil, les sûretés et la publicité foncière, 2éme éd, 

Dalloz, Paris, P 614. 
، ص 2000، شير مايو، سنة 10، مجمة الموثؽ، العدد "شركط بيع العقار كشركط انتقاؿ ممكية العقار"، محمد كاتي -4

97. 
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ديسمبر  15المؤرخ في  70/91مف الأمر رقـ  12لمادة كأنو لا يمكف لممديف الاحتجاج بنص ا
 .التي جاءت لصالح الخزينة العمكمية كالشير العقارم فقط" 1970

إف مف أىـ مبررات القضاة الرافضيف آنذاؾ لفكرة تبني الرسمية في نقؿ الممكية العقارية الخاصة أف 
يا لا يحوزوف عمى أية وثيقة تثبت أصحاب حيث أف معظـواقع العقارات الموجودة آنذاؾ في الجزائر 

مف اغتصاب أراضي الجزائرييف السياسة التعسفية المنتيجة مف قبؿ المستعمر، ممكيتيـ ليا نتيجة 
وتضييؽ السمطة العمومية مف نقؿ الأملبؾ العقارية بيف الخواص خوفا مف السيطرة عمى الأملبؾ 

يونيو  30بتاريخ  يو فقد أصدر رئيس الجميوريةالعمومية وتحويميا إلى أملبؾ خاصة باسـ القانوف، وعم
حثيـ مف خلبليا عمى ضرورة الأخذ بعيف الاعتبار المحرر العرفي ، تعميمة رئاسية لمقضاة 1976

قرارات المحكمة العميا لفترة زمنية لا  بقيت 1997فبراير  18بعد تاريخ و  .1المتضمف التصرؼ في العقار
 1971أو عدـ الأخذ بالعقد العرفي الثابت التاريخ بعد الفاتح يناير بأس بيا متضاربة بشأف مسألة الأخذ

، أيف اجتمعت جميع غرؼ المحكمة 1997فبراير 18، إلى غاية تاريخ في مجاؿ المعاملبت العقارية
الييئة المقومة لأعماؿ المجالس القضائية والمحاكـ،  تمثؿ ياعمى اعتبار أن العميا بأمر مف الرئيس الأوؿ

قد و  ،2عمى احتراـ القانوف وتسيرتوحيد الاجتياد القضائي في جميع أنحاء البلبد  ى ضمافعم وتعمؿ
"حيث أنو يتبيف مف القرار المطعكف فيو يمي: ما ،1361653بنفس التاريخ في قرارىا المشيور رقـ  قررت

اع بيف طرفي النز  1988أكت  22أف قضاة الاستئناؼ اعتبركا أف العقد العرفي المحرر بتاريخ 
كالمتضمف بيع القاعدة التجارية مف الطاعف إلى المطعكف عقدا صحيحا مكتملا الشركط الخاصة 
بكصؼ المبيع كتحديد الثمف كترتب عميو التزامات شخصية كنتيجة لذلؾ قضكا بصرؼ الطرفيف أماـ 

 المكثؽ لإتماـ إجراءات البيع.

مف القانكف  01مكرر  324كمف القانكف التجارم  79حيث أف قضائيـ ىذا يخرؽ المادتيف 
المدني لككنيما تشترطاف في بيع المحؿ التجارم تحرير عقد رسمي لضماف حقكؽ الأطراؼ ككذا حقكؽ 

                                                             
فبراير  18مجتمعة، الصادر في العقد العرفي كالمعاملات العقارية، تعميؽ عمى قرار الغرؼ ال"نادية يونسي حداد،  -1

 .224، ص 1997قضائية، العدد الأوؿ، لسنة المجمة ال، "1997
، المتعمؽ 1996ديسمبر  7الموافؽ  1417رجب  26، المؤرخ في96/438مف المرسوـ الرئاسي رقـ  152المادة  -2

 27، الصادرة في76العدد ، ج. ر. ج. ج/ 1996نوفمبر  28بإصدار نص تعديؿ الدستور المصادؽ عميو في استفتاء 
رجب  22، المؤرخ في 89/18المعدؿ والمتمـ، لممرسوـ الرئاسي رقـ  6، ص1996ديسمبر 8الموافؽ  1417رجب 
، ج. ر. 1989فبراير  23، المتعمؽ بنشر نص تعديؿ الدستور الموافؽ عميو في استفتاء 1989فبراير  28الموافؽ  1409

 ومتمـ.  ، معدؿ6، ص 1989الموافؽ أوؿ مايو  1409رجب  23، الصادرة في9ج. ج/ العدد 
، العدد مجمة قضائية، 136165، تحت رقـ 1997فبراير  18الصادر بتاريخ -الغرؼ مجتمعة–قرار المحكمة العميا  -3

 .10، ص 1997الأوؿ، لسنة 
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ف  لا كاف باطلا. حيث أف الشكؿ الرسمي في بيع القاعدة التجارية شرط ضركرم لصحتو كا  الغير كا 
لؾ العقد.حيث أنو إذا كاف صحيحا تحرير عقد البيع في شكؿ آخر يخالؼ القانكف كيؤدم إلى بطلاف ذ

أف العقد العرفي المتعمؽ ببيع قاعدة تجارية يتضمف التزامات شخصية عمى عاتؽ البائع كالمشترم إلا 
أنو باطؿ بطلانا مطمقا لككنو يخضع لإجراءات قانكنية تخص النظاـ العاـ لا يمكف لمقاضي أف 

 قياـ بإجراءات البيع.يصححيا بالحكـ عمى الأطراؼ بالتكجو أماـ المكثؽ لم
كضمف ىذه الظركؼ إنو يتعيف عمى القضاة أف يقضكا ببطلاف العقد العرفي المتعمؽ ببيع القاعدة 

مف القانكف المدني الجزائرم كبما أف القرار لـ يراع  103التجارية قبؿ إبراـ العقد كفقا لأحكاـ المادة 
 .القكاعد القانكنية المبينة أعلاه فإنو يستحؽ النقض"

والتأكيد عمى ضرورة احتراـ  الوقت المناسب مف أجؿ توحيد الاجتياد القضائيإف ىذا القرار جاء في 
في مسألة قانونية غاية في الأىمية مف جية، وتعزيزا لمجيود الدولة في ضبط المعاملبت العقارية القانوف 
 .مف جية أخرى لمحفاظ عمى حقوؽ المتعامميف والدولة الخاصة

سبؽ ذكره فإنو مف الواجب التطرؽ إلى شروط صحة الورقة العرفية حتى تكوف محلب وتوضيحا لما 
 للئثبات في مجاؿ المعاملبت العقارية ومعرفة جزاء الإخلبؿ بشروطيا مع بياف حجيتيا.

إف حجية العقد العرفي تختمؼ باختلبؼ  :ثابت التاريخ بيف مراكزه القانكنية العقد العرفي حجية -2   
 لمغير. في مواجيةللؤشخاص ومف ىنا نميز بيف حجية العقد العرفي بيف طرفيو و  ةقانونيكز الاالمر 

" يعتبر عمى أنو: ؽ. ـ. ج مف  327جاء في نص المادة  طرفيو:بيف حجية العقد العرفي  -أ       
العقد العرفي صادرا ممف كتبو أك كقعو أك كضع عميو بصمة إصبعو ما لـ ينكر صراحة ما ىك منسكب 

ليو، أما كرثتو أك خمفو فلا يطمب منيـ الإنكار كيكفي أف يحمفكا يمينا بأنيـ لا يعممكف أف الخط أك إ
فحجية المحرر العرفي وقوتو في ، وبالتالي الإمضاء أك البصمة ىك لمف تمقكا منو ىذا الحؽ ...."

ليا  بيذا الشكؿ وتكوف الإثبات متوقفة عمى عدـ الإنكار الصريح ليا ممف ينسب إليو التوقيع والكتابة،
وفي حاؿ ، 1في إثبات التصرفات العقارية فيما بيف المتعاقديف وورثتيما وخمفيما الورقة الرسمية نفس حجية

سكوت مف يحتج عميو بالعقد العرفي ولا يقوـ بإنكار ما ىو ثابت، فإنو في ىذه الحالة لا يعتبر السكوت 
سكوت الشخص عند تقديـ خصمو لممحرر موضوع الإثبات إنكارا لممحرر بؿ ىو إقرار، وبالتالي فإفّ 

واعتبرت الورقة العرفية صادرة منو،  2يسقط حقو في الإنكار لاحقا، لأفّ السكوت يعتبر إقرارا ضمنيا،
واعتبروا الخط الذي حررت بو خطو، والتوقيع توقيعو ويكوف ليذه الورقة مف حيث صدورىا ممف وقع 

                                                             
1
-Gabriel MARTY et Pierre RAYNAUD, Droit civil- introduction générale à l’étude du droit et 

des introductions judiciaires-, T1, 2
e
 édition, Sirey, Paris, 1972, p398. 

 ، ديواف المطبوعات الجامعية،في القانكف المدني الجزائرم-الالتزاـ مصادر-للالتزاـالنظرية العامة عمي سميماف،  -2
 .30ص  ،1998الجزائر، 
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كحجية الورقة الرسمية ولا يجوز لصاحب التوقيع بعد ذلؾ أف ينكر صدور  عمييا حجية في الإثبات تماما
 .1الورقة منو إلا عف طريؽ الطعف فييا بالتزوير

، ويتعيف عمى 2مؤقتا تيايتوقيعو عمييا زالت حجوكذا  صدورىا منو صراحةيا أما إذا أنكر صاحب
الإنكار يجب أف يكوف صريحا لا و  ،أف يثبت العكس بجميع طرؽ الإثبات الممكنة بصحتيامف يتمسؾ 

 855353تحت رقـ  1992مايو  27لبس فيو وىذا ما أكدتو المحكمة العميا في قرارىا الصادر بتاريخ 
"مف المقرر قانكنا أف يعتبر العقد العرفي صحيحا ك صادرا ممف كقعو ما لـ  ينكر ىذا الأخير بقوليا: 

قضية الحاؿ أف الطاعف منذ بداية الدعكل ينكر ما ىك منسكب إليو مف خط أك إمضاء كلما ثبت في 
ىذا العقد العرفي بالبيع ، كيتكمـ فقطعف ممؼ الديف، فإف قضاة المجمس بإلزاميـ الطرفيف إفراغ البيع 

، قد تجاىمكا تماما نص المادة المذككر أعلاه، كأغفمكا أتابع طرؽ البحث عف في الشكؿ الرسمي
 .الحقيقة مما يستكجب نقض قرارىـ"

أف ينكرىا صراحة مف ينسب إليو إصدارىا أو أف  يكفي فإنو لزواؿ حجية الورقة العرفية مؤقتا عميوو 
يحمؼ الوارث أو الخمؼ بأنو لا يعمـ إذا كاف الخط أو التوقيع ىو لمف تمقى عنو الحؽ، ويتعيف عمى مف 

ف التوقيع مصادقا عميو مف ينكر انتساب التوقيع لو أف يطعف بالتزوير فيما نسب إليو في حالة ما إذا كا
بأف يطمب مف المحكمة أف تأمر بمضاىاة خطوط ، 4طرؼ موثؽ مختص لأنو يكسبو صفة الرسمية

 ىاحددالمحرر والتوقيع الوارد عميو مع الخطوط والتوقيعات الأخرى غير المنازعة وفؽ الإجراءات التي 
مف القانوف رقـ  174إلى  164في المواد مف  دعوى مضاىاة الخطوط مفصؿ فيالجزائري ل المشرع

تيدؼ  "منو ما يمي:  061وقد ورد في المادة ، 5المتضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 08/09
 دعكل مضاىاة الخطكط إلى إثبات أك نفي صحة الخط أك التكقيع عمى المحرر العرفي".

                                                             
1
-Charles AUBRY et Charles RAU, Cours de droit civil, vol XII, de 1897à 1922, revu par Bartin et 

mis à jour par ESMEIN (Paul), 5 e édition, 1948, p 219. 
 د. ذ. د. ف، الجزائر، ،المكجز في الطرؽ المدنية للإثبات في التشريع الجزائرم كفؽ آخر التعديلاتمحمد زىدور،  -2

 .34، ص 1991
  مف أجؿ فتح تحقيؽ لمضاىاة الخطوط أو في حالة التوقيع بالبصمة فإنو يطمب التحقؽ كالشيود أو تقديـ طمب لممحكمة

 مف البصمات لأنو البصمة قوة ثبوتية مطمقة لتميز كؿ شخص ببصمة خاصة بو.
، الصادرة سنة 03قضائية، العدد المجمة ال، 85535، تحت رقـ 1992مايو  27قرار المحكمة العميا الصادر بتاريخ  -3

 .14 ، ص1994
، دار اليدى، الجزائر، الكاضح في شرح القانكف المدني، الإثبات في المكاد المدنية كالتجاريةمحمد صبري السعدي،  -4

 . 76، ص 2009طبعة سنة 
، تضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإداريةي، 2008فبراير 25 الموافؽ 1429صفر  18 مؤرخ في 08/09 قانوف رقـ -5
مر رقـ والذي ألغى الأ ،3، ص 2008أبريؿ  23الموافؽ  1429ربيع الثاني  17 ، الصادرة في21 عددال . ج. ج/ر. ج
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ي لمضاىاة الخطكط يختص القاضي الذم ينظر في الدعكل الأصمية، بالفصؿ في الطمب الفرع
 المتعمقة بمحرر عرفي.

أماـ الجية القضائية  يمكف تقديـ دعكل مضاىاة الخطكط لممحرر العرفي كدعكل أصمية
فإذا أسفرت نتائج ىذه المضاىاة عف صدور المحرر ممّف وقعو رجعت إليو حجيتو وأخذ بو  المختصة".

حرر المتنازع فيو مكتوب أو موقع عميو ثبت عف مضاىاة الخطوط أف الم ، وفي حاؿ1مف كاف ناكرا لو
ج دوف .د 50.000ج إلى .د 5000تتراوح بيف  مالية الخصـ الذي أنكره، يحكـ عميو بغرامةطرؼ  مف

 2المساس بالمطالبة بالتعويضات المدنية والمصاريؼ القضائية.
العرفي  العقد مف ؽ. ـ. ج عمى أف 328تنص المادة  لغير:في مكاجية احجية العقد العرفي  -ب

والحكمة مف ذلؾ أنو قد يكوف ، 19713قبؿ  لا يكوف لو حجة عمى الغير إلا إذا كاف لو تاريخا ثابتا
معيف، كأف يقدما تاريخ البيع  ىدؼطرفي العقد العرفي متواطئيف في تقديـ التاريخ أو في تأخيره لتحقيؽ 

الطعف في  لتفادير التاريخ حتى لا يطعف الورثة بأنو وقع في مرض الموت، وقد يتواطآف في تأخي
مف القانوف  723عمما أف المادة . صحة التصرؼ لأف المتعاقد كاف قاصرا وقت التعاقد )نقص الأىمية(

مف يحتج عميو بورقة عرفية يجب أف يعترؼ بيا أو ينكر صراحة خطو أو  كؿ عمى أفّ المدني تنص 
مفوا يمينا أنيـ لا يعمموف أفّ الخط أو إمضاءه أو بصمة أصبعو، أما الورثة أو الخمؼ، فيكفي أف يح

المنصوص عمييـ في  فالغير وا منو ىذا الحؽ وعمى ىذا الأساسالإمضاء أو البصمة ىو لمف تمق
مف القانوف المدني الجزائري يعتبر نقطة جوىرية في مسألة وضع حدّ بيف الأشخاص الذيف  720المادة 

فييا، وبيف أولئؾ الذيف لا يمكف أف يحتج بو عمييـ إلّا إذا  يحتج عمييـ بتاريخ الورقة العرفية المذكوريف
كاف ذلؾ التاريخ ثابتا، وعميو، فإنو حتى يعتبر الشخص مف الغير، يجب ألّا يكوف قد ذُكر اسمو كطرؼ 

أجنبيا  – 720حسب مفيوـ المادة  –في العقد، وأف يدّعي بحؽ خاص لو، فلب يكفي أف يكوف ىذا الغير
                                                                                                                                                                                              

العدد  ، ج. ر. ج. ج/تضمف قانوف الإجراءات المدنيةوالم 1966يونيو  8 الموافؽ 1386صفر  18 مؤرخ فيال 66/154
 .582، ص 1966يونيو  9الموافؽ  1386صفر  19 الصادرة في، 47

 .34سابؽ، ص مرجع  محمد زىدور، -1
 .174 رقـ المادةسابؽ، مصدر ، 08/09قانوف رقـ  -2
 ، ج.التكثيؽ تنظيـتضمف ي ،1970ديسمبر  15 الموافؽ 1390شواؿ  17 مؤرخ في 70/91أمر رقـ  قبؿ صدور أي -3
و في ، والذي بدأ سريان .1615، ص 1970ديسمبر  25 الموافؽ 1390شواؿ  27 ، الصادرة في107 عددال . ج. ج/ر

  -ممغى-منو 53، إعمالا بنص المادة 1971يناير 01
  "إفّ المقصود بمصطمح" الغير" في عقد ما ىو كؿ شخص لـ يكف طرفا أو لـ تتـ الإشارة إليو مف خلبؿ ذلؾ العقد. وكممة

ىو حماية ىذا  328الغير" ليا عدة معافٍ تختمؼ باختلبؼ الحالات التي تستعمؿ فييا، واستعماؿ كممة "الغير" في المادة 
بالنسبة لحجية الورقة العرفية المتضمنة إذا الغير ،فالغير مف خطر تقديـ أو تأخير تاريخ المحرر العرفي الذي يحتج بو عميو

رقة كدليؿ متصرؼ ىو كؿ شخص لـ يكف طرفا فييا أو يجوز أف ينصرؼ إليو أثر التصرؼ، فيحتج عميو بيذه الو لإثباتا 
 .إثبات عمى حصوؿ التصرؼ
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نما  يجب أف يتمسؾ بحؽ خاص بو، بمعنى أنو يستبعد مف فكرة الغير كؿ شخص استمد عف العقد وا 
حقو مباشرة مف أحد الأطراؼ المتعاقدة في الورقة العرفية، وبذلؾ فإنو لا يعتبر مف الغير الخمؼ العاـ 
وكؿّ مف كاف في حكمو كالورثة أو الموصى ليـ بحصة مف التركة مف قبؿ أحد المتعاقديف في الورقة 

 1عرفية، وأخيرا أف يمحؽ ىذا الحؽ الذي تمقاه مف طرفي المحرر ضررا.ال
وعميو، فإف الغير في ىذا الصدد ىو كؿ شخص لـ يتـ ذكره في المحرر العرفي ويترتب عمى ثبوت 
التاريخ في مواجيتو أف يمحقو ضرر في حؽ تمقاه مف أحد طرفي المحرر، وبالتالي فإف ىؤلاء لا يتطمب 

نما يكفييـ أف يتمسكوا بعدـ ثبوتومنيـ إثبات عدـ   .2صحة التاريخ، وا 
ويعتبر مف الغير أيضا، الخمؼ الخاص والدائنوف والذيف يكوف المحرر العرفي الثابت التاريخ حجة 
عمييـ، فإذا اعترؼ صاحب الخط أو التوقيع أو البصمة بالورقة العرفية المثبتة لتصرؼ عقاري صراحة أو 

الورقة حجة عمى الخمؼ العاـ، كالوارث أو الموصى لو والخمؼ الخاص ضمنا، ولـ ينكرىا، كانت 
ذا أراد أي منيـ بعد ذلؾ إنكار الورقة العرفية فػلب سبيؿ أمامو إلا الطعف بالتزوير.3والدائنيف  4، وا 

وفي حالة وفاة موقع الورقة العرفية المثبتة لتصرؼ عقاري واحتج بيا عمى الخمؼ العاـ أو الخمؼ 
الدائنيف، فيكفييـ أف يحمفوا يمينا أنيـ لا يعمموف إف كاف الخط أو التوقيع لمف تمقوا الحؽ منو الخاص أو 
مف القانوف المدني الجزائري. ولمف أراد التمسؾ بالورقة العرفية أف يقيـ الدليؿ عمى  723طبقا لممادة 

اىاة الخطوط صحة صدورىا مف صاحب التوقيع المتوفى عف طريؽ إتباع الإجراءات الخاصة بمض
 تو بليذا فقد أحاط المشرع الغير بحماية خاصة في مواجية العقد العرفي بإلزامية ثوالتوقيع المقررة قانونا، 

 :وىذا يكوف إما ،تاريخو
أيف يتـ الاحتفاظ بنسخة وتسميـ أخرى : بمصمحة التسجيؿ كالطابع الكرقة العرفية تسجيؿ مف يكـ -

ة المثبتة العرفي يصبح لمورقةالإيداع، مقابؿ أداء الرسوـ وبيذا  للؤطراؼ بعد أف يسجؿ عمييا تاريخ
 5تسجيميا وليس مف التاريخ الذي حررت فيو.مف تاريخ ا، ثابت لمتصرؼ العقاري تاريخا

إذا ثبت مضموف الورقة  في عقد آخر حرره مكظؼ عاـ: الكرقة العرفية مف يكـ ثبكت مضمكف -
خ ثابت وىو تاريخ تحرير الورقة الرسمية وليس تاريخ تحرير الورقة العرفية في ورقة رسمية صار ليا تاري

 المحاضر التنفيذية أو التفتيشية أو الأحكاـ القضائية أو القرارات الإدارية.ومف أمثمتيا  1العرفية،
                                                             

 .145ص  ،مرجع سابؽيحي بكوش،  -1
، دار النيضة العربية، القاىرة، المكجز في النظرية العامة للالتزامات، المصادر، الأحكاـ، الإثباتعبد الودود يحي،  -2

 .855، ص 1994
 .197، ص سابؽمرجع السنيوري، الجزء الثاني في الإثبات،  أحمد عبد الرزاؽ -3
، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، لبناف، د الإثبات في المكاد المدنية كالتجاريةقكاع، عصاـ توفيؽ حسف فرج -4

 .115 ، ص2003
5
-Muriel SUQUET-COZIC, Pratique de l’enregistrement et de la publicité foncière, Editions 

Francis LE FEBRE, S. E. D. F, 2010, p 55. 
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مف طرؼ ضابط عمكمي  المثبتة لمممكية العقارية الخاصةى الكرقة العرفية مف يكـ التأشير عم -
مف القانوف المدني الجزائري، والمقصود بيذه الطريقة أف يقدّـ محرر عرفي إلى  720المادة  مختص:

موظؼ عاـ مختص أثناء تأدية وظيفتو فيؤشر عميو بعلبمة تفيد أنو قد اطمع عميو بتاريخ معيف. وعميو، 
مثاؿ ذلؾ فإف التأشير عمى المحرر يجعؿ تاريخو ثابتا ابتداء مف اليوـ الذي يؤشّر عميو ىذا الموظؼ، و 

أف يقدّـ المحرر العرفي المثبت لمتصرؼ العقاري في قضية معينة فيؤشر عميو القاضي أو كاتب الضبط 
، أو كأف يقدـ المحرر إلى محصّؿ 2بما يفيد تقديمو وتأشيرىما عميو يجعؿ تاريخو ثابتا مف تاريخ التأشير

تأشير قابض الرسوـ يجعؿ تاريخ الرسوـ الذي يؤشر عميو بما يفيد أنو حصؿ عمى الرسـ المستحؽ، ف
المحرر ثابتا، نفس الأمر بالنسبة لممحررات المسجمة بإدارة البريد، فخاتـ البريد يجعؿ المحرر العرفي 

 . 3ثابت التاريخ
إف وجود إمضاء  :الكرقة العرفية المثبتة لمممكية العقارية الخاصة ىمف يكـ كفاة أحد المكقعيف عم -

ة يجزـ بأفّ توقيعيا كاف قبؿ وفاة ذلؾ الشخص، فيكسبيا تاريخا ثابتا مف شخص توفى عمى ورقة عرفي
وقت وفاتو، فتنعدـ بذلؾ شبية توقيعيا بعد ذلؾ الوقت، ومعموـ أف يكوف تاريخ الوفاة ثابتا بشيادة 

ذا لـ تكف الوفاة قد قيّدت في سجؿ الوفيات بالبمدية، يجوز إثبات تاريخ 4مستخرجة مف سجؿ الوفيات . وا 
 5لوفاة بكافة الطرؽ بما في ذلؾ شيادة الشيود كوف أف الوفاة واقعة طبيعية يمكف إثباتيا بطرؽ شتى.ا

ويترتب عمى وفاة مف وقع عمى الورقة العرفية المثبتة لمتصرؼ العقاري أف يصير ليا تاريخ ثابت مف يوـ 
ف لـ يقع تسج6الوفاة، وليس مف يوـ تحرير الورقة العرفية يؿ الورقة العرفية أو لـ يؤشر ، وبذلؾ حتّى وا 

 عمييا موظؼ عاـ، فإفّ الوفاة ىي التي تعطي ليا التاريخ الثابت.
  ةد الرسميك العقب إثبات الممكية العقارية الخاصة الفرع الثاني:  

للؤطراؼ وفر راحة الباؿ والطمأنينة والاستقرار المعنوي ا تالنفيسة أني التوثيقيةد و مف مميزات العق
إلا بالتزوير عمى أساس أف مف قاـ  الا يمكف الطعف فيي مطمؽدليؿ إثبات  اتميز بكونيت، كما المتعاقدة
ولقد أقر  يعد ضابطا عموميا مفوضا مف السمطة العامة في حدود ميامو وتحت مسؤوليتو، ابتحريرى
ىي  ماو  تعريؼ العقد الرسمي، فما ىوالرسمية كشرط أولي لإثبات الأملبؾ العقارية الخاصة،  المشرع

، وآثار تخمؼ الرسمية بالنسبة لجانب واحد، و لتصرفات القانونية الممزمة لجانبيفحجية القانونية في إثبات ا
 ؟لطرفي العقد وبالنسبة لمغير أيضا

                                                                                                                                                                                              
1
- François TERRE, introduction générale au droit, 6

e
 édition, Dalloz, Paris, 2003, p 568. 

 .328/3سابؽ، المادة رقـ  مصدرالمدني المعدؿ والمتمـ،  فو ن، يتضمف القا75/58أمر رقـ  -2
 .39، ص سابؽمرجع محمد زىدور،  -3
 .270سميماف مرقس، مرجع سابؽ، ص  -4

5
- Augustin Agnès, Xavier Vuitton, op. cit, p 199. 

6
- Henri LEON et Jean MAZEAUD, Leçons de droit civil, T3, 1

er
 volume, Suretés, publicité foncière, 

éditions Montchrestien, 1977, p 585.  
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مف القانوف  324في نص المادة  الجزائري المشرع وعرفأكلا/ تعريؼ العقد الرسمي كشركط صحتو: 
قد الرسمي عقد يثبت فيو مكظؼ أك ضابط عمكمي أك شخص مكمؼ "الع: الجزائري عمى أنو المدني

بخدمة عامة، ما تـ لديو أك ما تمقاه مف ذكم الشأف كذلؾ طبقا للأشكاؿ القانكنية كفي حدكد سمطتو 
مف خلبؿ ىذا النص نستطيع القوؿ أف العقد الرسمي ىو محرر معد مف طرؼ موثؽ  .كاختصاصو"

القانونية المعموؿ بيا، عمى أف يتـ توقيعو مف طرفو ومف طرؼ  بصفتو ضابط عمومي وطبقا للؤشكاؿ
 1المتعاقديف والشيود إف حضورىـ إجباري.

 مراعاة شروط خاصة وىي: ،قد اشترط المشرع لصحة العقد الرسمي في إثبات الممكية العقارية الخاصةو 

لقد ؤىميف قانكنا: أشخاص م مف طرؼ الخاصة مممكية العقاريةالمثبت ل الرسمي العقد تحرير -1  
أو ضابط  مف القانوف المدني لصحة العقد الرسمي أف يصدره موظؼ عاـ 721اشترطت المادة 

. وعمى ىذا الأساس فإنيـ يعتبروف مف أىّـ الأشخاص الذيف ، أو شخص مكمؼ بخدمة عامةعمومي
الجزائري منح وظيفة ، كما أفّ المشرع يحرروف عقودا رسمية تصمح لإثبات الممكية العقارية الخاصة

                                                             
 .29، مرجع سابؽ، ص الخاصةحماية الممكية العقارية حمدي باشا عمر،  -1
 عماليا، ويتنوّع الموظفوف العموميوف بتنوع الأوراؽ الرسمية التي شخص تعيّنو الدولة لمقياـ بعمؿ مف أ :الموظؼ العاـ

يصدرونيا، ويدخؿ ضمف ىذا المفيوـ القضاة حيف إصدارىـ للؤحكاـ وسائر الموظفيف الإدارييف الذيف يباشروف أعماليـ في 
تعتبر الأوراؽ التي يصدرونيا مختمؼ الإدارات العمومية كمدير أملبؾ الدولة والوالي ورجاؿ الدرؾ والشرطة، فيؤلاء كميـ، 
 .قانوف الوظيؼ العموميفي حدود اختصاصاتيـ، أوراقا رسمية عمما أف الموظؼ العاـ في القانوف الجزائري يخضع ل

 العاـ تضمف القانكف الأساسيي، 2006يوليو  15 الموافؽ 1427جمادى الثانية  19 مؤرخ في 06/03 رقـ لأمرا -
 .3، ص 2006يوليو 16 الموافؽ 1427جمادى الثانية  20 الصادرة في ،46 عددال ج/ج. . ر. جة، العمكمي ةلمكظيف

 شخص يحمؿ أختاـ الدولة، ولو صلبحية إعداد مختمؼ الأوراؽ الرسمية ومثالو الموثؽ، القنصؿ، : ىو الضابط العمومي
ثباتيا وكذا في مجاؿ نقؿ  -والمترجـ، ولعؿ الدور الكبير المحضر القضائي وضابط الحالة المدنية الممكية العقارية وا 

يعود لمموثؽ الذي يكرس الشكمية الرسمية المستوجبة قانونا في كؿ التصرفات الناقمة لمممكية العقارية لاسيما بيف  -حمايتيا
شخصيا عنيا ويمارس ىذه المياـ  مسئولاالأفراد، كونو مكمؼ بإعطاء الطابع الرسمي لمعقود واتفاقات الأطراؼ ويكوف 

 .مستقمة وفي إطار مينة حرة بصفة
 ومثالو الخبير  ،النظر إلى الميمة التي انتدب ليالو ىذه الصفة ب القانوف خوؿىو شخص  :الشخص المكمؼ بخدمة عامة

المكمؼ بإجراء خبرة والذي تعينو المحكمة وكذا رؤساء المجالس الشعبية المنتخبوف، غير أفّ تمتع المحررات التي يصدرىا 
سيما وأفّ المشرع لـ يعط لمحاضر ىؤلاء قوة ثبوتية ممزمة رسمية ليس محؿ إجماع مف الفقو لااء بالصفة الىؤلاء الخبر 

 .لمقضاة
  المؤرخ  70/91أحدث المشرع الجزائري إصلبحا جديدا فيما يخص مينة التوثيؽ وىذا بموجب الأمر رقـ  1970في سنة

وأىـ ما جاء في ، 1971طبيؽ ابتداء مف الفاتح ينايرخؿ حيز التالتوثيؽ، والذي د تنظيـالمتضمف  1970ديسمبر 15في 
ىذا الأمر ىو اعتبار الموثؽ موظفا عاما خاضعا لمقانوف العاـ لموظيؼ العمومي وحددت المحاكـ مكانا لأداء ىذه الوظيفة، 

الرسمي حسب  كما تـ بموجبو إخضاع التصرفات العقارية إضافة إلى تصرفات أخرى إلى الكتابة الرسمية والشكؿ
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 52/153مف المرسوـ الرئاسي رقـ  3تحرير العقود الرسمية لأشخاص مؤىميف آخريف، حيث تنص المادة 
:" رئيس ، عمى أفّ 1المحدد لصلبحيات رؤساء المراكز القنصمية لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

يـ المعمكؿ بو كالأحكاـ التعاقدية المتصمة المركز القنصمي يمارس الكظائؼ التكثيقية في إطار التنظ
يلبحظ مف ىذا النص أفّ رئيس المركز القنصمي يعتبر موثقا ويمارس مياـ توثيقية وىو ما أكدتو بذلؾ". 

مف نفس المرسوـ، وعميو فيو يدخؿ ضمف قائمة الأشخاص المؤىميف لتحرير العقود  70أيضا المادة 
التي تبرـ بيف الرعايا الجزائرييف وأشخاص آخريف إذا كاف العقار يوجد الرسمية المثبتة لمتصرفات العقارية 

 2داخؿ التراب الجزائري، وذلؾ طبقا لمتشريع الجزائري.

                                                                                                                                                                                              

 12المؤرخ في  88/27بموجب القانوف  70/91لكف وبعد إلغاء قانوف التوثيؽ رقـ  -منو 12المادة -مقتضيات القانوف
الذي تضمف تنظيـ مينة التوثيؽ نرى أفّ المشرع قد حرّر الموثؽ مف العمؿ في المحاكـ وأسند كؿ مكتب  1988يوليو 

،وبذلؾ -88/27مف القانوف رقـ  3المادة -حسابو الخاص وتحت مسؤوليتو عمومي لمتوثيؽ إلى موثؽ يتولى تسييره ل
 .أصبح الموثؽ ضابطا عموميا بعد أف كاف موظفا، أُوكمت إليو ميمة تحرير العقود التي يحدد القانوف صيغتيا الرسمية

. ر. ، جالتكثيؽ تضمف تنظيـ مينةي، 2006فبراير  20 الموافؽ 1427محرـ  21 مؤرخ في 06/02قانوف رقـ وقد نظـ 
 القديـ قانوفالمينة التوثيؽ بعد إلغاء ، 15ص ،2006 مارس 8 الموافؽ 1427صفر  8 ، الصادرة في14عدد ال ج. ج/
 عددال . ج. ج/ر. ، جتنظيـ التكثيؽ يتضمف، 1988يوليو  12 الموافؽ 1408ذي القعدة  28 مؤرخ في 88/27رقـ 
منو والذي حدد شروط  71، بموجب المادة 1035، ص 1988يوليو 13 الموافؽ 1408ذي القعدة  29 في ة، الصادر 28

وذلؾ باستحداث شيادة الكفاءة المينية لمتوثيؽ، قصد ترقية ىذه المينة  6و 5الالتحاؽ بمينة التوثيؽ بموجب المادتيف 
نياء فترة التكويف والتأىيؿ، كما ي شترط في المترشح لممسابقة أف والتي لا تسمـ إلا بعد نجاح في مسابقة الالتحاؽ بالمينة وا 

يكوف متمتعا بالجنسية الجزائرية وحائزا عمى شيادة الميسانس في العموـ القانونية والإدارية أو شيادة معادلة ليا، وبالغا لسف 
خمسة وعشروف سنة عمى الأقؿ ومتمتعا بشروط الكفاءة البدنية الضرورية لممارسة المينة وألا يكوف قد حكـ عميو مف أجؿ 

لا يكوف ضابطا وقع عزلو أو محاميا شطب اسمو أو عوف دولة عزؿ باستثناء الجرائـ غير العمدية و  جناية أو جنحة
 بمقتضى إجراء تأديبي نيائي. 

شركط  حددي، 2008 غشت 3 الموافؽ 1429مؤرخ في أوؿ شعباف  08/242مرسوـ تنفيذي رقـ مف  3المادة أنظر  -
شعباف  4الصادرة في ، 45 عددال . ج. ج/ر .ج ،تنظيميا قكاعدالتأديبي ك  ياكنظام بينة المكثؽ كممارستيا الالتحاؽ
 .4، ص 2008أغسطس  6الموافؽ  1429

حدد صلاحيات رؤساء ي، 2002نوفمبر 26 الموافؽ 1423رمضاف  21 مؤرخ في 02/407مرسوـ رئاسي رقـ  -1
 1423رمضاف  26، الصادرة في 79. ر. ج. ج/ العدد ، جالمراكز القنصمية لمجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 .24، ص 2002الموافؽ أوؿ ديسمبر 
والمتمثمة  ممارستيا رئيس المركز القنصميالأعماؿ المخوؿ ل 02/407الرئاسي رقـ  مف المرسوـ 39نص الماد تضمف  -2

  عمى الخصوص في:
 التصديؽ عمييا.ـ تصريحات الرعايا الجزائرييف وتحريرىا و استلب -
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العمومية بمناسبة التصرؼ في ممكيتيا العقارية لفائدة  تمف جية أخرى، فالوثائؽ التي تحررىا الإدارا
عف اتفاؽ يبرـ بيف ممثؿ الإدارة بصفتو موثؽ الدولة وبيف الغير تسمى"عقودا إدارية"، وىذه الأخيرة عبارة 

، وقد أسند المشرع الجزائري ميمة تحرير ىذه السندات لمدير أملبؾ 1المستفيد مف العقار المراد اكتسابو
المتضمف منح التفويض لمدير  0222يناير 25مف القرار المؤرخ في  0الدولة لمولاية، لذلؾ فإفّ المادة 

مضاء لمولاية لإعداد أملبؾ الدولة  العقود التي تيّـ الممتمكات العقارية التابعة لأملبؾ الدولة الخاصة وا 
 2.ولإعطائيا الطابع الرسمي والسير عمى حفظيا

والمتضمف تنظيـ  0220مارس  2المؤرخ في  20/60مف المرسوـ التنفيذي رقـ  0كما تنص المادة 
قاري عمى أفّ مديرية أملبؾ الدولة في الولاية تقػوـ بتحرير المصالح الخارجية لأملبؾ الدولة والحفظ الع

العقود المتعمقة بالعمميات العقارية التابعة لأملبؾ الدولة وبحػفظ النسخ الأصمية ذات الصمة بيا ودراسة 
 عمميات بيع العقارات والمتاجر في المستوى المحمي.

في إصدار  -موظؼ عاـ يعتبرذي وال -إضافة إلى أف المشرع الجزائري لـ يغفؿ دور القاضي
الأحكاـ والقرارات القضائية المتعمقة بنقؿ ممكية العقار أو الحقوؽ العينية العقارية أو تعديميا أو فسخيا أو 
إبطاليا أو التغيير في الممكية العقارية واعتبر ىذه الأحكاـ والقرارات بمثابة عقود رسمية خاضعة لمتسجيؿ 

ا كانت ناتجة عف وثائؽ تّـ إشيارىا، وفي حالة عدـ إتماـ ىذا الإجراء مف والشير العقاري لاسيما إذ
طرؼ المدعي أو المدعيف وعدـ تقديـ ما يثبت القياـ بو لدى المحافظة العقارية ينبغي عدـ قبوؿ الدعوى 

 3شكلب.
                                                                                                                                                                                              

 والتصديؽ عمييا واستلبميا لإيداعيا. غيرىا مف العقود الأحادية الطرؼ التي يقدميا لو ىؤلاء الرعاياتحرير الوصايا و  -
استلبميا لإيداعيا أو التصديؽ عمى ـ بيف الرعايا الجزائرييف وأشخاص آخريف والتصديؽ عمييا و تحرير العقود التي تبر  -

ؾ العقود، إذا كانت تتعمؽ بأشياء أو مصالح قائمة في التراب الجزائري أو توقيعات الأشخاص المشاركيف في إبراـ تم
 يجب أف تنفذ فيو.

 التصديؽ عمى توقيع الرعايا الجزائرييف عمى مختمؼ أنواع الوثائؽ. -
والتصديؽ عمى نسخ تمؾ العقود  الوثائؽ التي تسمميا السمطات الجزائرية أو سمطات بمد الإقامةالتصديؽ عمى العقود و  -

 الوثائؽ.و 
 التصديؽ عمى مطابقة تمؾ الترجمات.ىا السمطات العمومية الجزائرية و الوثائؽ التي تعدترجمة العقود و  -
 .رييف أو الموجية إلييـ لإيداعيااستلبـ الوثائؽ التي تخص الرعايا الجزائ -
 .41سابؽ، ص مرجع  ،حماية الممكية العقارية الخاصة حمدي باشا عمر، -1
، 1991يوليو  27الموافؽ  1412محرـ  15 مؤرخ في 91/254يذي رقـ فمرسوـ تنمف  175ادة الم أنظر أيضا: -2
 18المؤرخ في  90/25مف القانكف رقـ  39لمادة اا المحدثة بمكجب حدد كيفيات إعداد شيادة الحيازة كتسميميي

يوليو  31 الموافؽ 1412 محرـ 19في  ، الصادرة36 عددال ج. ر. ج. ج/ ،كالمتضمف التكجيو العقارم 1990نكفمبر 
 .1365ص  ،1991

 .75/74مف الأمر رقـ  16و 15والمادتيف  76/63رقـ  التنفيذي مف المرسوـ 85لمادة ا أنظر: -3
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 324وىو الأمر الذي أكدتو المادة  :كقت تحريره بالسمطة كالاختصاصمصدر العقد الرسمي  تمتع -2
أف يكوف ذا المثبت لمممكية العقارية،  الشخص المؤىؿ لتحرير العقد الرسميويقصد بسمطة  مف ؽ. ـ. ج.

صدر قرار بنقمو مف دائرة اختصاصو أو عزلو مف منصبو أو  ، فإف كاف قدهتحرير  قائمة وقت ولاية
تصرؼ الوارد عمى العقار وعندئذ يكوف العقد الرسمي الذي حرره لتثبيت ال1زالت ولايتو، توقيفو وبمغ بو

 .2باطلب، بسبب الإخلبؿ بأحد شروط صحتو
أف المثبت لمممكية العقارية الخاصة، يشترط أيضا في الشخص المؤىؿ لتحرير العقد الرسمي  كما

 أي خموه مف الموانع التي تحوؿ دوف توثيؽ العقد الرسمي.، عند تحريرىا متمتعا بالأىمية اللبزمة يكوف
طرفا معينا أو ممثلب أو مرخصا لو بأي  ايكوف فيي التي تحرير أو تمقي العقودثؽ لا يجوز لممو  إذ

، وكيلب أو متصرفا أو أي صفة أخرى كانت اأف يكوف فيي بمعنىتضمف تدابير لفائدتو، تأو  صفة كانت
و أو أحد أقاربأو  أقاربو أو أصياره عمى عمود النسب حتى الدرجة الرابعة أطرافو مف أحدأو في حاؿ كاف 

لأقارب أو  يجوزكما لا  ،3أصياره تجمعو بو قرابة الحواشي ويدخؿ في ذؾ العـ وابف الأخ وابف الأخت
أصيار الموثؽ المذكوريف في المادة السابقة، وكذلؾ الأشخاص الذيف ىـ تحت سمطتو، أف يكونوا شيودا 

ضو في المجمس الشعبي مف نفس القانوف الموثؽ الع 21في العقود التي يحررىا، وقد منعت المادة 
 4المحمي المنتخب أف يستمـ العقد الذي تكوف فيو الجماعة المحمية التي ىي عضو في مجمسيا طرفا فيو.

ويرجع سبب سمب أىمية الموظؼ العاـ أو الضابط العمومي أو الشخص المكمؼ بخدمة عامة في  
، إلى رفع معيار آنفاالمنصوص عمييا  إصدار العقد الرسمي المثبت لمممكية العقارية الخاصة في الحالات

، ويعتبر العقد الرسمي الذي يصدره الموثؽ في ىذه الحالات باطلب حتى التحيّز والتأثير في إرادة الأطراؼ
 5.بالنسبة للؤجزاء التي ليس لمموثؽ مصمحة فييا

، ة الخاصةالرسمي المثبت لمممكية العقاري العقدتحرير الأشخاص المؤىميف لباختصاص  المقصودأما 
قميميامختصوا أف يكون فيو  فبالنسبة للبختصاص الموضوعي فإنو لا يمكف ،ىابتحرير  يف موضوعيا وا 

                                                             
  وتدخؿ تحت الولاية أيضا ألا يكوف الشخص المؤىؿ لتحرير العقد الرسمي الناقؿ لمممكية العقارية قد حرره في الفترة التي

في وقت لـ تثبت فيو ولايتو بعد، أو تـ تعيينو في ىذه الوظيفة بطريقة ولـ يتـ تبميغو بذلؾ، أو  عقبت صدور قرار عزلو
، فالعقد يبقى صحيحا وىذا حماية لموضع الظاىر والمصحوب بحسف النية، وتطبيقا لنظرية الموظؼ الفعميمخالفة لمقانوف، 
 .لأمف القانوني بيف الأفرادستقرار المعاملبت المدنية والوصوؿ إلى ااتحقيؽ والتي تيدؼ ل

 أنظر في ذلؾ: -
-Charles AUBRY et Charles RAU, op. cit, p 156. 

 .52سابؽ، ص محمد صبري سعدي، مرجع  -1
 .59، ص سابؽمرجع لورنس محمد عبيدات،  -2
 .19، مصدر سابؽ، المادة رقـ 06/02 رقـ القانوف -3
 .20المصدر نفسو، المادة رقـ  -4

5
- Augustin Agnès, Xavier Vuitton, op. cit, p 136. 
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عقدا مف العقود الناقمة لمممكية بيف مؤسستيف تابعتيف لمقانوف العاـ بؿ يعود ذلؾ  موثؽتصور تحرير 
"إدارة أملبؾ الدولة والشؤوف  لاختصاص مدير أملبؾ الدولة باعتباره ممثلب للئدارة العمومية المسماة

ليس مف اختصاصو أف يصدر أحكاما تدخؿ أساسا في اختصاص ، كما العقارية" باعتباره ممثؿ الدولة
القاضي، وليس مف اختصاص المحضر تحرير عقود موضوعيا تصرؼ عقاري والتي ىي مف اختصاص 

ف غير مختص موضوعيا الموثؽ...إلخ. إذ يترتب عمى صدور الورقة الرسمية مف شخص مؤىؿ لك
 1بطلبنيا لتخمؼ أحد شروط صحتيا.

الشخص المؤىؿ لتحرير العقد الرسمي المثبت الإقميمي فالمقصود بو التزاـ بالنسبة للبختصاص أما 
لمممكية العقارية الخاصة بتحرير ىذا العقد الرسمي ضمف المنطقة الإقميمية التي يحؽ لو الكتابة أو 

 06/02لقانوف الجزائري مثلب، وطبقا لما جاء في أحكاـ ا لموثؽفا، 2أف يتعداىاالتحرير بيا ولا يجوز لو 
مختص إقميميا بتمقي وتحرير العقود في مكتبو و أن بمعنى، 3السالؼ الذكر لـ يحدد لو اختصاصا محميا

وىو الاختصاص نفسو الذي ، 4ميما كاف موطف الأطراؼ، وأينما وجد محؿ العقد، منقولا كاف أـ عقارا
المتضمف تنظيـ مينة التوثيؽ مف خلبؿ مادتو الثانية والذي تـ  00/23اف مخولا لو بموجب القانوف ك

الاختصاص الإقميمي  كاف، والذي وىذا خلبفا لنظاـ التوثيؽ السابؽ، 56/52إلغاؤه بموجب القانوف رقـ 
 ،ييا مياميـ العاديةمنحصرا ومقتصرا فقط في دائرة اختصاص المحكمة التي يباشروف ف بموجبو لمموثقيف

يمكف لوزير العدؿ حافظ الأختاـ انتداب موثؽ كما  ،إلى دائرة اختصاص المحكمة التي عيّنوا فييا ويمتد
فتمتع الموثؽ باختصاص وطني مختصا في إبراـ أي  .5لمقياـ بميامو في دائرة اختصاص محكمة أخرى

ف  المتصرؼ فيو خارج  -العقار-كاف محؿ العقد عقد مف العقود الناقمة لمممكية العقارية الخاصة حتى وا 
دائرة اختصاص المكتب الذي يزاوؿ فيو الموثؽ ميامو، ومف المسمـ بو أف قاعدتي الاختصاص الوطني 

 6لمموثؽ والنفاذ في كامؿ التراب الوطني تستجيب لمتطمبات السرعة والفعالية في المعاملبت.

 :الرسمي المثبت لمممكية العقارية الخاصة حرير العقدتمراعاة الضكابط الشكمية كالمكضكعية كقت  -3
حتى يكوف العقد الرسمي المنصب موضوعو عمى عقار صحيحا مف الناحية القانونية، أوجب المشرع 

القانونية  احتراـ جممة مف الضوابطالمتضمف تنظيـ مينة التوثيؽ  56/52الجزائري مف خلبؿ القانوف رقـ 

                                                             
 .121، ص سابؽمرجع محمد حسف قاسـ،  -1
 .96سابؽ، ص مرجعيحي بكوش،  -2
 .2 رقـ سابؽ، المادة مصدرتضمف تنظيـ مينة التوثيؽ، ي 06/02 رقـ قانوف -3
 2009سنة  ،والتوزيع، الجزائر، دار ىومة لمطباعة والنشر كظيفة التكثيؽ في النظاـ القانكني الجزائرموسيمة وزاني،  -4

 . 95ص 
 .6 و 5 المادة رقـ سابؽ، مصدر -88/27ممغى بموجب القانوف  -70/91أمر رقـ  -5
 .12 -11، ص 2003، مجمة الموثؽ، العدد العاشر، سنة "قكاعد الاختصاص"زيتوني،  عمر -6
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فإنو وعمى عكس  مضوابط الشكميةفبالنسبة ل ،الشخص المؤىؿ عند إصدارهمف طرؼ  موضوعيةالشكمية و ال
ر العقود التوثيقية بالمغة العربية في نص واحد وواضح حتى تسيؿ قراءتو وبدوف يتحر العقود العرفية، يجب 

تكتب المبالغ والسنة والشير ويوـ التوقيع عمى العقد بالأحرؼ . كما يجب أف تحشير أو بياض أو نقص
عمى الإحالات في اليامش أو في أسفؿ  مع وجوب المصادقةب التواريخ الأخرى بالأرقاـ، وتكت

، الصفحات، وعمى عدد الكممات المشطوبة في العقد بالتوقيع بالأحرؼ الأولى مف قبؿ الموثؽ والأطراؼ
ذا اقتضى الأمر يوقع أيضا اؿ ىذا ، وفي حاؿ مخالفة ىذه الشروط الشكمية يتـ إبطالشيود والمترجـ وا 

 .1العقد بقوة القانوف

اسـ ولقب الموثؽ الذي حرره واسـ ولقب وصفة  ومف بيف الشروط الشكمية أيضا وجوب تضمف العقد
وموطف وتاريخ مكاف ولادة الأطراؼ وجنسيتيـ واسـ ولقب وصفة وموطف وتاريخ مكاف ولادة الشيود عند 

كاف والسنة والشير واليوـ الذي أبرمت فيو الاقتضاء، واسـ ولقب المترجـ إذا اقتضى الأمر ذلؾ والم
العقود ووكالات الأطراؼ المصادؽ عمييا التي يجب أف تمحؽ بالأصؿ والتنويو عمى تلبوة الموثؽ عمى 

العقد مف قبؿ الموثؽ والأطراؼ وكذا  وتوقيع ،والتشريع الخاص المعموؿ بو الجزائيةالأطراؼ النصوص 
يجب عمى الضابط العمومي أو الشخص المؤىؿ لتحرير فة إلى أنو إضا 2المترجـ عند الاقتضاءو الشيود 

كاليبة والوصية والوقؼ، ية ئحتفاإ تصرفاتشاىدي عدؿ عند تمقيو العقود الرسمية، التأكد مف حضور 
، حضورىما إجباريف، 3والزواج كما يقوـ أيضا ببياف طبيعة وحالات ومضموف  لإثبات التصرؼ المبرـ

تأكد مف وال 4المالكيف السابقيف، وعند الإمكاف صفة وتاريخ التحويلبت المتتالية وحدود العقارات وأسماء
مف  4صلبحية وثيقة التأميف عمى الكوارث الطبيعية الخاصة بالعقار المراد التصرؼ فيو طبقا لممادة 

                                                             
 .26سابؽ، المادة رقـ  مصدر، 06/02قانوف رقـ  -1
 .29رقـ  ، المادةصدر نفسوالم -2

، 2005يونيو  20الموافؽ  1426جمادى الأولى  13، مؤرخ في 05/10قانوف رقـ مف ال 3مكرر  324المادة رقـ  -3
، كالمتضمف القانكف المدني 1975سبتمبر  26الموافؽ  1395رمضاف  20المؤرخ في  75/58يعدؿ ويتمـ الأمر رقـ 

 .17، ص 2005يونيو  26الموافؽ  1426ولى جمادى الأ 19، الصادرة في 44ج. ر. ج. ج/ العدد المعدؿ والمتمـ، 
، ص 2004، الجزائر، لمطباعة والنشر والتوزيع ، دار ىومةعقكد التبرعات اليبة، الكصية، الكقؼحمدي باشا عمر،  - 

15. 
مـ يعدؿ كيت، 1988مايو  3الموافؽ  1408رمضاف  16مؤرخ في  88/14قانوف رقـ مف ال 4مكرر  324المادة رقـ  -4

، الصادرة في 18، ج. ر. ج. ج/ العدد كالمتضمف القانكف المدني 1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/58الأمر رقـ 
 .749، ص 1988مايو  4الموافؽ  1408رمضاف  17
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 المتعمؽ بإلزامية التأميف عمى الكوارث الطبيعية وتعويض 2003أغسطس  26المؤرخ في  03/12الأمر 
 .2003مايو  21والذي صدر مباشرة بعد أحداث  ،1الضحايا

توافر  أف يتأكد الشخص المؤىؿ لتحرير العقد الرسميأما فيما يتعمؽ بالضوابط الموضوعية فعمى 
الذي يتضمف القانوف المدني والتي  75/58مف الأمر  40الشروط المنصوص عمييا في المادة رقـ 

ويتمتع بكامؿ قواه العقمية،  ،سنة 19القانوني وىو  بالغا سف الرشدالمتصرؼ في العقار تشترط أف يكوف 
كما يجب أيضا التأكد مف أف المتصرؼ في العقار ىو ، لجنوف أو سفو أو عتو غير محجور عميوو 
أما فيما  .القانوف لا يجيز التصرؼ في ممؾ الغير ، وىذا بتقديـ السند الذي يثبت ممكيتو لو، لأفمالؾال

فقد ميز المشرع بيف عدة حالات نذكر منيا عمى سبيؿ  المتصرؼ لو في العقارلمتعمقة بالشروط ا يخص
التي  ،2المتضمف قانوف الأسرة الجزائري 84/11مف القانوف رقـ  209المادة  نص ورد في ماالمثاؿ 

زمة لقبوؿ كما أف المجنوف والمعتوه والسفيو لا يممكوف الأىمية اللب. لمجنيف شرط أف يولد حيا تجيز اليبة
 3اليبة، وعميو يجب أف ينوب عنيـ أشخاص أىؿ لذلؾ كالوصي والقيـ والولي.

محؿ العقد بصفة  فإنو تطبؽ عميو نفس الأحكاـ المطبقة عمى المتصرؼ فيو أما بالنسبة لمعقار
التأكد مف أف العقار موجودا وقت تحرير  ، ويتوجب عمى الشخص المؤىؿ لتحرير العقد الرسميعامة
، وقابلب ؽ. ـ. جمف  4مكرر  324، ومحدد المعالـ تحديدا منافيا لمجيالة عملب بأحكاـ المادة العقد

لا كاف التصرؼ باطلب بطلبنا مطمقا ولمقاضي أف ينطؽ بو مف تمقاء نفسو، لأف قاعدة عدـ  لمتعامؿ فيو وا 
لأملبؾ الوقفية ، كما لا يجوز التصرؼ في ا4جواز التصرؼ في الماؿ العاـ تعتبر مف النظاـ العاـ

                                                             
تعمؽ بإلزامية التأميف عمى ي، 2003أغسطس  26 الموافؽ 1424جمادى الثانية  27 المؤرخ في 03/12رقـ  أمر -1

 27الموافؽ  1424جمادى الثانية  28في ، الصادرة 52 عددال .ج. ج/ر. ج تعكيض الضحايا،بعية ك الككارث الطبي
 .22، ص 2003 أغسطس

عدد ال . ج. ج/ج. ر ،تضمف قانكف الأسرةي، 1984يونيو  9 الموافؽ 1404رمضاف  9في مؤرخ  84/11قانوف رقـ  -2
 .910ص ، 1984يونيو  12 الموافؽ 1404رمضاف  21 ، الصادرة في24

  في ىذه الحالة يتوجب عمى الشخص المؤىؿ لتحرير العقد الرسمي المتضمف تصرفا عقاريا، ذكر اليوية الكاممة لمف
يتولى قبوؿ اليبة عف الجنيف، فإف ولد حيا حرر محضر وأرفقو بشيادة الميلبد لمقياـ بالإجراءات القانونية لنقؿ الممكية 

ذا ولد ميتا حرر محضرا أيضا بذلؾ وأرفقو بشيادة الوفاة مف أجؿ إلغاء الشير العقاري الذي تـ عمى مستوى  العقارية، وا 
المحافظة العقارية، أما إذا ولد توأـ مع اختلبؼ الجنس فالعقار الموىوب يتـ قسمتو بالتساوي بينيما وليس عمى أساس 

 لمذكر مثؿ حظ الأنثييف.
ماجستير، كمية الحقوؽ، جامعة سعد دحمب،  سالة مقدمة لنيؿ درجةر ، عقد اليبة في التشريع الجزائرم محمد عمماني، -3

 .24، ص 2001/2002البميدة، 
 .94، ص 2002، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، نظرية الماؿ العاـعمر يحياوي،  -4
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المنتفع بو بأية صفة مف  101/ 91مف القانوف رقـ  230بالتنازؿ عنيا لصالح الغير وىذا ما أكدتو المادة 
صفات التصرؼ سواء بالبيع أو اليبة أو التنازؿ أو غيرىا، وقد أكد القضاء عدـ قابمية التصرؼ في 

لصادر عف المحكمة العميا وأىـ ما جاء ا 1573102الأملبؾ الوقفية أكثر مف مرة ومنيا القرار رقـ 
:"مف المقرر شرعا كقانكنا أف العيف المحبسة لا يجكز التصرؼ فييا بأم تصرؼ ناقؿ لممكية سكاء فيو

. كذلؾ الأمر بالنسبة لمتنازؿ عف بالبيع أك اليبة أك غيرىما كليس لممحبس إلا الحؽ في الانتفاع"
لة والمتنازؿ عنيا لشاغمييا طبقا لمتشريع الساري المفعوؿ، السكنات الاجتماعية الممولة مف طرؼ الدو 

وكذا السكنات الترقوية المستفيدة مف الإعانات المقدمة مف طرؼ الدولة مف أجؿ التمميؾ خلبؿ مدة لا 
ممزـ بعدـ مخالفة النص القانوني المتضمف المنع المؤقت مف  فالضابط العمومي ،سنوات 5تقؿ عف 
 في العقار. التصرؼ 

إف أحكاـ إثبات الممكية  :مختمفتيف بإرادتيف ةالمبرم ةالقانكني اتالعقد الرسمي المثبت لمتصرفانيا/ ث
إذ أف عقود البيع الواردة عمى العقار  العقارية الخاصة تختمؼ باختلبؼ التصرؼ القانوني المراد إبرامو،

نما نظرا لمتطور الحاص ؿ فقد تـ استحداث بيوع عقارية أصبحت لا تقتصر فقط عؿ عقد البيع التقميدي وا 
نظاـ  الجزائري لكؿ نوع المشرعأخرى نذكر منيا: عقد بيع عقار عمى التصاميـ والوعد بالبيع، وقد وضع 

 خاص بو وىذا ما سوؼ نتطرؽ إليو بالتفصيؿ. قانوني

قانوف وردت أحكامو القانونية في الفصؿ الأوؿ مف الباب السابع مف ال :مبيع العقار العقد إثبات  -1
عمى النحو  ج مف ؽ. ـ. 351عرفتو المادة وقد 412إلى المادة  351المدني الجزائري، مف المادة 

: "البيع عقد يمتزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ لممشترم ممكية الشيء أك حقا ماليا آخر مقابؿ ثمف التالي
يع، مف خلبؿ الخصائص يتضح جميا أف المشرع قد قاـ بتعريؼ عقد البمف خلبؿ ىذا التعريؼ . نقدم"

سواء  المبيع الشيء عمى أساس أف البائع يمتزـ بنقؿ ممزـ لجانبيف عقد عقد البيعالمميزة لو والمتمثمة في أن
 ثمف الشيء المبيع. يمتزـ ىذا الأخير بدفع ، وفي المقابؿلممشتري كاف عقارا أو منقولا

كؿ حؽ تـ  لقاء عمى مقابؿ يحصلبففالمتعاقداف  عقد معاوضةومف بيف خصائصو أيضا أنو 
لا يكفي توافر أركاف العقد الموضوعية  إذ إذا تعمؽ الأمر بعقار، عقد شكمي، كما يعتبر أيضا اكتسابو

القانوف تحت طائمة  نص عميياالشكمية لمعقد التي  الشروط)رضى، سبب، محؿ(، بؿ لا بد مف توافر 
إلى المشتري، مقابؿ ثمف نقدي، وىذا في حالة ما إذا مف البائع  عقد ناقؿ لمممكيةإضافة إلى أنو ، البطلبف

                                                             
ج. . ر. ج ،دؿ كالمتمـالمع تعمؽ بالأكقاؼي، 1991أبريؿ  27 الموافؽ 1411شواؿ  12مؤرخ في  91/10قانوف رقـ  -1

 .690، ص 1991مايو  8 الموافؽ 1411شواؿ  23 ، الصادرة في21عددال ج/
، 1997، سنة 01، مجمة قضائية، العدد 157310تحت رقـ  1997يوليو  16قرار المحكمة العميا الصادر بتاريخ  -2

 .34ص 
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فإف دور ، عقارا أو أحد الحقوؽ العينية الأصمية كاف محؿ عقد البيع منقولا، أما إذا كاف محؿ عقد البيع
 بعد إتماـلا ينقؿ الممكية إلى  ، فيوعقد البيع يقتصر عمى إنشاء التزاـ في ذمة البائع بنقؿ الممكية فقط

تسجيمو في مفتشية التسجيؿ والطابع ودفع الرسوـ الضرورية ثـ حيث يتـ  1.الشيرسجيؿ و إجراءات الت
سالؼ الذكر 90/25مف القانوف  29شيره بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا، وىذا ما أكدتو المادة 

لإشيار : "تثبت الممكية الخاصة للأملاؾ العقارية كالحقكؽ العينية بعقد رسمي يخضع لقكاعد ابقوليا
الذي -المالؾ الأصمي-ويترتب عف عدـ شيره عدـ انتقاؿ الممكية لممشتري ويبقى ممكا لمبائع ،العقارم"

يحؽ لو التصرؼ فيو بأي تصرؼ شاء، لأف عقد البيع غير المشير بالرغـ مف أنو رسمي إلا أنو لا يرتب 
بصفة قانونية ىو المكمؼ بيف طرفيو سوى التزامات شخصية، والموثؽ دوف سواه أو مساعده المحمؼ 

بتسجيؿ وشير عقد البيع المنصب عمى العقارات الخاصة حيث أنو يقوـ وفي أجؿ أقضاه شير مف تاريخ 
مف قانوف التسجيؿ  231، وىذا ما نصت عميو المادة إبراـ عقد البيع بتسجيمو بمفتشية التسجيؿ والطابع

 03/22.3 مف القانوف رقـ 13المعدلة بموجب المادة  76/052رقـ 
مف القانوف  4مكرر  324المادة  أف المشرع قد اشترط مف خلبؿ نصإلى  في الأخير تجدر الإشارة

، المتصرؼ فيوذكر أصؿ الممكية الخاصة بالعقار  الشخص المؤىؿ لتحرير العقود الرسميةالمدني عمى 
ىذا  مف امة، وتعفيوضع استثناءات عف القاعدة الع، إلا أف القانوف 4التصرؼ في ممؾ الغيرتجنب ل

عقود التنازؿ المحررة في إطار ، و 1971عقود الإيداع العرفية الثابتة التاريخ قبؿ الفاتح يناير الإجراء 
المعدؿ والمتمـ المتضمف التنازؿ عف الأملبؾ  1981يناير  07المؤرخ في  81/01أحكاـ القانوف رقـ 

                                                             
جزء الرابع، عقد البيع، ديواف المطبوعات ، الالكجيز في شرح القانكف المدني الجزائرمقدادة،  أحمد خميؿ حسف -1

 .12، ص 2001الجامعية، الجزائر، 
  اليدؼ مف عممية التسجيؿ لدى مفتشية التسجيؿ والطابع ىو تحصيؿ الجباية قصد تمويؿ خزينة الدولة ومواجية نفقات إن

عطاء العقد تاريخا ثابتا حسب ما نصت عميو المادة  انوف المدني، فالمحافظ العقاري لا مف الق 328التجييز والتسيير، وا 
 يقوـ بشير عقد البيع إلا إذا كاف مسجلب في مفتشية التسجيؿ والطابع.          

معدؿ  ،تضمف قانكف التسجيؿي، 1976ديسمبر  9 الموافؽ 1396ذي الحجة  17 المؤرخ في 76/105 رقـ أمر -2
  .1212، ص 1977ديسمبر  18موافؽ ال 1398محرـ  7، الصادرة في 81دد عال . ج. ج/ر. ومتمـ، ج

، 2004تضمف قانكف المالية لسنة ي، 2003ديسمبر  28 الموافؽ 1424ذي القعدة  4 مؤرخ في 03/22قانوف رقـ  -3
 .3، ص 2003ديسمبر  29 الموافؽ 1424ذي القعدة  5 ، الصادرة في83 عددال . ج. ج/ر. ج
يجار، ملاحظات تطبيقية حكؿ العقكد التكثيقية، نظريات حكؿ دراسات قانكنية مختمفة، عقد الإحمدي باشا عمر،  -4

، 136، ص 2007، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، عدـ استقرار المحكمة العميا بخصكص بعض القضايا
137. 
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مايو  21المؤرخ في  83/352ة بموجب المرسوـ عقود الشيرة المنجز ، و العقارية التابعة لمقطاع العاـ
عداد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية 1983  .1المتضمف إجراء إثبات التقادـ المكسب وا 

الشخص المؤىؿ لتحرير العقود الرسمية الػتأكد مف أف الأشخاص المتعاقدة يتمتعوف عمى كما يجب 
أو الحد منيا قانونيا،  تمؾ الأىمية يتـ سمب واستثناء فبكامؿ أىميتيـ وحريتيـ في التعاقد وىو الأصؿ، لك

كؿ شخص أىؿ التعاقد ما لـ تسمب منو  "عمى أنو:  بنصيا مف القانوف المدني 78المادة  وىو ما أكدتو
ومف بيف الأسباب المؤدية إلى سمب الأىمية القانونية لمشخص أو ، أىميتو أك يحد منيا بحكـ القانكف"

عمى عقوبة تكميمية إجبارية في  والتي نصت مف قانوف العقوبات 9 ورد في المادة الحد منيا، نذكر ما
الجنايات تتمثؿ في الحجر القانوني بمعنى أنو متى أديف متيـ بجناية وقاـ بعد ذلؾ بتصرؼ قانوني 

باطلب بطلبنا مطمقا ويثيره القاضي مف تمقاء نفسو ويجوز لكؿ ذي مصمحة ، فذلؾ التصرؼ يعتبر معيف
شتى ب في أموالو التصرؼ ، إذ لا يمكنوحكـ الميت مدنيا ، فالمحجور عميو قانونيا يعتبر فيتمسؾ بوال

إلى ضياع الحقوؽ. بالنتيجة ، ما يؤدي بطريقة صورية يابتيريب ، حتى لا يقوـالتصرفات القانونية أنواع
 .19862يونيو 29المؤرخ في  43476ما أكدتو المحكمة العميا في القرار رقـ  وىو

لقد نظـ المشرع أحكاـ عقد البيع عمى التصاميـ لأوؿ  عقد بيع العقار عمى التصاميـ:إثبات  -2
، ثـ بموجب 3المتعمؽ بالترقية العقارية 1986مارس  04المؤرخ في  86/07مرة بموجب القانوف رقـ 

                                                             
ـ المكسب داثبات التقلإ  إجراء يسف، 1983 مايو 21 الموافؽ 1403شعباف  8 مؤرخ في 83/352مرسوـ تنفيذي رقـ  -1

عداد  24 الموافؽ 1403شعباف  11 ، الصادرة في21 عددال ر. ج. ج/ج. ، عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية كا 
 -ممغى-1473، ص 1983مايو 

سنة سجنا نافذة لارتكابو  13: " حيث يتبيف مف ممؼ الطعف أف الطاعف عف حكـ عميو بػ ىذا القرار جاء في حيثيات -2
 1984نوفمبر 01إلى  1977يوليو 09مواؿ الدولة وجنحة التزوير وسوء التسيير، وقضى مدة العقوبة مف جناية اختلبس أ

وخلبؿ قضائو ىذه المدة استفاد مف نظاـ الإفراج المشروط، وكاف يشتغؿ تحت مسؤولية المطعوف ضده في حديقة 
ضعية الطاعف والتعاقد معو عمى بيع قطعة الحيوانات بوادي الرماف الجزائر، مما يسيؿ عمى المطعوف ضده  استغلبؿ و 

ـ، تقع بمدينة الجمفة، وقد تـ ذلؾ بتحرير عقديف أماـ مكتب الموثؽ،  29600أرضية يممكيا ىذا الأخير، تبمغ مساحتيا 
حرر في نفس التاريخ ، وحيث أف وضعية  66، والثاني تحت رقـ 1979أبريؿ  05حرر بتاريخ  62العقد الأوؿ رقـ 

تجعمو في حكـ المحجور عميو، فيو محروـ قانونا مف التصرؼ في أموالو، كما أف حريتو المقيدة تجعمو قاصرا الطاعف ىذه 
مف القانوف المدني تنص عمى أف: "كؿ شخص أىؿ  78عمى القياـ بأي تصرؼ مالي ماداـ سجيف، وحيث أف المادة 

يحرـ  مف المقرر قانونا أف المحكوـ عميو بالحجر القانونييحد منيا بحكـ القانوف" وحيث أنو  أو لمتعاقد ما لـ تسمب أىميتو
 عميو أثناء تنفيذ العقوبة مباشرة حقوقو المالية، وبالتالي بطلبف البيع الذي أبرمو أثناء تنفيذ العقوبة الجنائية"

دكتوراه في درجة نيؿ ل أطروحة مقدمة، الكسائؿ القانكنية لإثبات الممكية العقارية الخاصةعماد الديف رحايمية، أنظر:  - 
 .68، ص 2014العموـ القانونية، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، سنة 

، ج. ر. ج. تعمؽ بالترقية العقاريةي ،1986مارس  4 الموافؽ 1406جمادى الثانية  23 مؤرخ في 86/07قانوف رقـ  -3
 -ممغى-350، ص1986مارس  5الموافؽ  1406جمادى الثانية  24، الصادرة في 10ج/ العدد 
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أخيرا نظـ في ، و 86/07الذي ألغى القانوف و 1المتعمؽ بالنشاط العقاري 93/03المرسوـ التشريعي رقـ 
، وقد سمي بيذه 2المحدد لمقواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية 11/04الفصؿ الثاني مف القانوف رقـ 

، 3التسمية كوف مقتني العقار محؿ البيع لا يرى إلا عمى المخططات التي يقوـ برسميا المرقي العقاري
بيع محمو عقار مقرر بناؤه  الذكر عمى أنوالسالؼ  11/04مف القانوف  28ولقد عرفو المشرع في المادة 

مستقبلب، أو في طور البناء، وىذا ما يميزه عف البيع العقاري العادي الذي يستوجب وجود وقياـ محؿ 
وقت إبراـ ىذا الأخير، كما يتضح لنا أف الالتزاـ الأساسي والجوىري الذي يضعو  العقد ميما كاف نوعو

ي العقاري( ىو الالتزاـ بتحويؿ حقوؽ الأرض وممكية البنايات لفائدة ىذا العقد عمى عاتؽ البائع)المرق
ف الالتزاـ الرئيسي الذي يضعو عقد البيع بناء عمى التصاميـ عمى عاتؽ المشتري ا  و  المشتري)المكتتب(،

يتميز  11/04مف القانوف رقـ  28أف ىذا البيع حسب التعريؼ الوارد في المادة  ىو الوفاء بالثمف، أي
، 4يف أساسييف ىما: نقؿ الممكية والثمف، وىما نفس العنصراف المذاف يتميز بيما البيع بصفة عامةبعنصر 

:" البيع عقد يمتزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ لممشترم بأنومف القانوف المدني  351والذي عرفتو المادة 
أغفؿ عند تعريفو لعقد  .ما يعاب عمى المشرع أنو قدمقابؿ ثمف نقدم" ك حقا ماليا آخر فيأممكية شيء 

بيع العقار بناء عمى التصاميـ تضميف ىذا التعريؼ العنصر الأساسي والجوىري المميز ليذا العقد 
لى أف إ،وتجدر الإشارة 5الجديد، وىو التزاـ البائع بإقامة البناء المتفؽ عميو خلبؿ المدة المحددة في العقد

 ىذا الإطار وىي:قد فرؽ بيف ثلبثة عقود في  11/04القانوف رقـ 
وىي الحالة التي يبرـ فييا العقد بعد الانتياء مف البناء واكتماؿ وجود عقد بيع عقار مبني:  -أ

كؿ عقد رسمي :"... بأنو 11/04مف القانوف رقـ  26العقار المبيع، وىذا حسب ما جاء في نص المادة 
الممكية التامة كالكاممة لمعقار  يحكؿ بمكجبو المرقي العقارم، مقابؿ تسديد السعر مف طرؼ المقتني

العقد يعتبر بيعا عاديا منصبا عمى عقار ولا يخضع لنظاـ بيع  فإف وعميوالمبني مكضكع الصفقة...". 
                                                             

ج. ر. ، تعمؽ بالنشاط العقارمي، 1993 مارسأوؿ  الموافؽ 1413رمضاف  7 مؤرخ في 93/03تشريعي رقـ مرسوـ  -1
 -ممغى-4، ص 1993مارس  3 الموافؽ 1413رمضاف  9 ، الصادرة في14 عددال ج. ج/

ـ نشاط يقكاعد التي تنظحدد لمي، 2011فبراير  17 الموافؽ 1432ربيع الأوؿ  14 مؤرخ في 11/04قانوف رقـ  -2
الذي و  .4ص  ،2011مارس  6 الموافؽ 1432أوؿ ربيع الثاني  ، الصادرة في14 عددال ج. ر. ج. ج/، الترقية العقارية

 .93/03ألغى المرسوـ التشريعي رقـ 
تأىيؿ أو  يقصد بالمرقي العقاري كؿ شخص طبيعي أو معنوي، يبادر بعمميات بناء مشاريع جديدة، أو ترميـ أو إعادة -3

 تحديد أو إعادة ىيكمة، أو تدعيـ بنايات تتطمب أحد ىذه التدخلبت، أو تييئة وتأىيؿ الشبكات قصد بيعيا أو تأجيرىا.
مقدمة  أطروحة – دراسة مقارنة بيف القانكف الجزائرم كالفرنسي –عقد بيع العقار عمى التصاميـ شعباف عياشي،  -4

، 2011/2012الخاص، جامعة منتوري، قسنطينة، كمية الحقوؽ، السنة الجامعية دكتوراه دولة في القانوف  درجة لنيؿ
 . 19ص

 .21، ص نفسوالمرجع  -5
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العقارات عمى التصاميـ، ميما كاف الوصؼ الذي يعطيو المتعاقداف لو، وبالرغـ مف أف البائع يحمؿ صفة 
حيث يقوـ المشتري باقتناء العقار  ،11/041القانوف رقـ مف  03/15المرقي العقاري بمفيوـ المادة 

مباشرة كونو قد تـ إنجازه عمى أف يحصؿ المرقي العقاري قبؿ ذلؾ عمى شيادة المطابقة لتمكيف المشتري 
 مف حيازة العقار محؿ البيع.

، السالؼ الذكر بمناسبة أخذه بنمط البيع لأجؿ 86/07في قانوف  تـ تعريفو عقد حفظ الحؽ: -ب
مف نفس القانوف عمى أنو يجب  30كما نصت المادة  ،مف ىذا القانوف 29طبقا لما جاء في نص المادة 

أف يسبؽ كؿ تنازؿ في إطار البيع لأجؿ تحرير عقد حفظ الحؽ، الذي يحدد منوالو النموذجي بالطرؽ 
يذا العقد،حيث نجده قد التنظيمية. كما لوحظ أف المشرع بموجب ىذا القانوف لـ يستقر عمى تسمية واحدة ل

المتعمؽ بالنشاط العقاري،  93/03أطمؽ عميو كذلؾ تسمية عقد تمييدي، وبصدور المرسوـ التشريعي رقـ 
فإنو لـ يتضمف صيغة البيع لأجؿ أو صيغة عقد حفظ الحؽ التي تسبقو وجاء بصيغة جديدة لمبيع عرؼ 

 هالسالؼ ذكر  11/04أنو وبصدور القانوف رقـبعقد البيع بناء عمى التصاميـ والذي لو أحكاـ خاصة.غير 
"عقد حفظ الحؽ منو بما يمي:  27عاد المشرع لإدماجو وتنظيمو في ىذا القانوف حيث عرفو في المادة 

ىك العقد الذم يمتزـ بمكجبو المرقي العقارم بتسميـ العقار المقرر بناؤه أك في طكر البناء لصاحب 
مف خلبؿ تعريؼ ىذا العقد يتضح أنو . يدفعو ىذا الأخير..."حفظ الحؽ، فكر إنيائو مقابؿ تسبيؽ 

مجرد حفظ لحؽ المقتني لمعقار بناء عمى عقد البيع عمى التصاميـ وقد اشترطو المشرع في أحكاـ الترقية 
ف وذلؾ لإمكانية بيعو لعدة أشخاص عمى أساس أف المقتنيالعقارية، لمنع المرقي العقاري مف التحايؿ عمى 

أماـ  مسئولاتني لعقد حفظ الحؽ وقياـ المرقي العقاري ببيع العقار المحفوظ تجعؿ ىذا الأخير حيازة المق
 القضاء إذا قرر المقتني متابعتو قضائيا.  

السابؽ  11/04مف القانوف رقـ  28في المادة  ورد تعريفو: عقد بيع العقار بناء عمى التصاميـ -ج
 عقار عقد بيع البناء. ويبرـأو في طور  بناؤهمقرر  ،-يعتوميما كانت طب-رذكره، وىو كؿ عقد بيع لعقا

 فقط، مقرر بناؤه أو في طور البناء مف طرؼ المرقي العقاريالعمى التصاميـ وعقد حفظ الحؽ لمعقار 
انتقاؿ الممكية العقارية بموجب و  السابؽ ذكره، 11/04مف القانوف  29وىذا طبقا لما جاء في نص المادة 

مى التصاميـ تختمؼ باختلبؼ القانوف محؿ التطبيؽ، ومف ىنا نفرؽ بيف مرحمتيف ععقار  عقد بيع
 ىامتيف: 

                                                             
 .39، ص السابؽالمرجع  -1
  المحدد لمقواعد التي  11/04وىو بيع يسبقو عقد حفظ الحؽ وىو نفس نمط البيع الذي أخذ بو المشرع بموجب القانوف

 وما يمييا. 27المادة  تنظـ نشاط الترقية العقارية في

 86/07أف يكوف ذو استعماؿ سكني فقط كما كاف عميو الحاؿ في ظؿ القانوف  لا يشترط في العقار المشرع حيث أف 
 السابؽ ذكره، بؿ يمكف أف يخصص لنشاط حرفي، ميني، صناعي أو تجاري.
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، 1993مارس  الفاتحالمؤرخ في  93/03سرياف المرسكـ التشريعي رقـ  مرحمة -1مرحمةال
إفراغ بعمى التصاميـ عقار في ىذه المرحمة ألزـ المشرع طرفي عقد بيع  المتعمؽ بالنشاط العقارم:

 1994مارس  7المؤرخ في  94/58محدد في المرسوـ التنفيذي رقـ كما ىو  في عقد نموذجي إرادتيما
العقد في شكؿ رسمي، وشيره  إضافة إلى ضرورة تحرير المتعمؽ بنموذج عقد البيع بناء عمى التصاميـ،

دة عمى أف يرفؽ ذلؾ العقد بشيادة الضماف وشيا 1المختصة إقميميا. عمى مستوى المحافظة العقارية
، إلا 2المطابقة، تحت طائمة التزاـ المحافظ العقاري بعدـ إخضاع ذلؾ التصرؼ إلى الإشيار عمى مستواه

السابؽ ذكره  94/58مف الرسوـ التنفيذي رقـ  2 قد تـ ملبحظة تضارب في القوانيف فمف خلبؿ المادة أنو
مف تاريخ التوقيع عمى  تكوف أف نقؿ ممكية العقار بناء عمى عقد البيع عمى التصاميـ نجدىا تنص عمى

والتي انتقاؿ الممكية العقارية بيف الأطراؼ وبالنسبة لمغير  في 3العقد،وىذا يعد خروجا عف القاعدة العامة
فقد ليذه الأسباب  ،نجـ عنو إشكاؿ قانوني الأمر الذي وليس بتاريخ إبراـ العقد، تاريخ الشيرحددت ب

 .لاستدراؾ ىذا التناقض 11/04تدخؿ المشرع مف خلبؿ القانوف رقـ 

المحدد لمقكاعد  2011فبراير  17المؤرخ في  11/04مرحمة سرياف القانكف رقـ  -2المرحمة 
عقد بيع العقار عمى التصاميـ أف يكوف في ىذه المرحمة يشترط فيالتي تنظـ نشاط الترقية العقارية: 

ضمف ىذا العقد تحت طائمة كما يجب أف يت ،عميو رسميالشكؿ مف طرؼ الموثؽ لإضفاء المحررا 
يقوـ الموثؽ  بعد ذلؾ البطلبف سعر البيع، وآجاؿ الدفع وتحديد كيفيات الدفع في حالة تجزئة المبمغ،

تسجيمو بمصمحة التسجيؿ والطابع ومف ثـ إشياره بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا، بغرض ترتيب ب
ذلؾ العقد بمحضر معاينة يفيد حيازة المقتني لمعقار  الأثر العيني مف تاريخ الإشيار، عمى أف يتـ إرفاؽ

 الجياتإلا بعد استخراج شيادة المطابقة مف  -الحيازة الفعمية -، والتي لا يمكف قياميامحؿ البيع
 4.ممكيتو عمىا يالمشرع عمى حماية مقتني العقار ليكوف مؤمنا قانون ا مفىذا حرص، و المختصة

بمقتضاه يعد أحد المتعاقديف الآخر أو يعد كؿ منيما  ىو اتفاؽ الكعد بالبيع العقارم:إثبات  -3
أو مادية تمنع مف إبرامو في الوقت  لوجود موانع قانونية وذلؾ الآخر بإبراـ عقد البيع في المستقبؿ،

 والذي يجب أف يتضمف تعييف ،العقاري وعد بالبيعالفيضطر الطرفاف إلى إبراـ عقد يسمى عقد  الحاضر

                                                             
 .793دة رقـ سابؽ، الما مصدرتضمف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ، ي 75/58أمر رقـ  -1
، مجمة المفكر، العدد الخامس، الصادرة "صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة في عقد البيع عمى التصاميـ"خالد رموؿ،  -2

 . 300ص  د. ذ. س. ف، عف كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة،
 .16و 15 رقـ سابؽ، المادتيف مصدر، 75/74أمر رقـ  -3
 .37و 34سابؽ، المادتيف رقـ  مصدر، 11/04ف رقـ قانو  -4
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ذا اشترط، و الجوىرية لمعقد المراد إبرامو والمدة التي يجب إبرامو فييا جميع المسائؿ لتماـ العقد،  القانوف ا 
 1فيذا الشكؿ يطبؽ أيضا عمى الاتفاؽ المتضمف الوعد بالتعاقد. ،استيفاء شكؿ معينا

ة مراعاة الشروط الشكمية لمعقد بصف بالتالي فعمى الموثؽ عند قيامو بتحرير عقد الوعد ببيع عقار
وصفا منافيا لمجيالة،  جميع العناصر الخاصة بيوية الأطراؼ ووصؼ العقار عامة، إذ يجب عميو إدراج

يقوـ بتسجيمو لدى مفتشية التسجيؿ والطابع،  بعدىا المدة التي يجب إبراـ العقد النيائي فييا،وتحديد 
لعقاري لا يرتب التزامات وشيره بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا، عمى أساس أف الوعد بالبيع ا

مف القانوف  72شخصية فقط بؿ يتعداىا إلى التنفيذ العيني المباشر استنادا لما جاء في نص المادة 
ككانت إذا كعد شخص بإبراـ عقد ثـ نكؿ كقاضاه المتعاقد الآخر طالبا تنفيذ الكعد  :"المدني الجزائري

كما أف الوعد بالشكؿ متكافرة، قاـ الحكـ مقاـ العقد".الشركط اللازمة لتماـ العقد كخاصة ما يتعمؽ منيا 
 ويمكنالواعد أيضا، كوف  آثارا بالنسبة لمغيري لا يرتب آثارا بالنسبة لطرفيو فقط بؿ يرتب بيع العقار الب

، وفي ىذه الحالة لا يبقى أماـ لغيريؿ مصمحة اتصرؼ فيالإخلبؿ بوعده ببيع العقار لمموعود لو وال
لذلؾ  وتبعا .بعد سقوط صفة المالؾ عنو دعوى قضائية لمطالبة الواعد بالتعويضرفع سوى  لموعود لوا

، في المادة 2003المتضمف قانوف المالية لسنة  03/22أصدر المشرع نصا خاصا في القانوف رقـ فقد 
بعد  المنصبة عمى العقار والمبرمة د بالبيعو شير الوع بصورة صريحة وواضحة منو ألزـ بموجبيا 10
دور إعلبمي فقط  اليوعممية الشير ىذه  ،مف القانوف المدني 2ور ىذا القانوف تطبيقا لنص المادة صد

رتب أي حؽ عيني لفائدة الموعود تنقؿ الممكية ولا تلا  ، فييلمغير الذي يريد شراء العقار موضوع الوعد
قضاء المدة المحددة في زـ المحافظ العقاري بعدـ شير أي تصرؼ قانوني ناقؿ لمممكية قبؿ انتلو، ويم

 .العقاري الوعد بالبيع

يمكف لمالؾ العقار أف يقوـ : بإرادة منفردة ةالمبرم ةيالقانكن اتالعقد الرسمي المثبت لمتصرف/ ثالثا
وصية عقارية لفائدة ىبة أو  تحريربتصرفات قانونية عمى عقاره دونما حاجة لقبوؿ الطرؼ، كأف يقوـ ب

الوصية مسألة إثبات اليبة،  المشرع وقد أفردلجية معينة،  اره أو كموحبس جزء مف عق أوشخص آخر، 
 ، فما طبيعة تمؾ الأحكاـ؟أحكاـ قانونية خاصةب عمى عقار يفوالوقؼ الوارد

لقد نظـ المشرع أحكاـ اليبة في الفصؿ الثاني مف الكتاب  إثبات اليبة الكاردة عمى العقار: -1
واليبة ىي تمميؾ بلب عوض، وتنعقد  ،212إلى  202المادة  الثاني في قانوف الأسرة الجزائري مف

وأحكاـ قانوف التوثيؽ تحت طائمة بطلبنيا، إذ  أركاف العقد الموضوعيةبالإيجاب والقبوؿ، مع مراعاة 
تعتبر الكتابة الرسمية في عقد ىبة العقار ركف في العقد ولا يمكف الاعتداد بالعقود العرفية الثابتة التاريخ 

ف فبراير  18وىذا ما أقره قرار المحكمة العميا المؤرخ في  1971يناير  الفاتحكانت قبؿ تاريخ  حتى وا 
                                                             

 .71 رقـ سابؽ، المادة مصدر، 75/58رقـ  أمر -1
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وضع يده أي ب مف طرؼ الموىوب لو لعقار الموىوبا حيازة، وتصح اليبة ب813761، تحت رقـ 1992
لا بد  الحيازة شكميةف، 2الظيور بمظير صاحب الحؽو عمى الشيء الموىوب قصد السيطرة المادية عميو 

 84/11مف القانوف  206عميو المادة  أكدتعقد اليبة المنصب عمى العقار، وىذا ما  لصحة منيا
تنعقد اليبة بالإيجاب كالقبكؿ كتتـ بالحيازة، كمراعاة أحكاـ قانكف  ": بنصيا عمىالمتضمف قانوف الأسرة 

ذا اختؿ أحد ا   لقيكد السابقة بطمت اليبة".التكثيؽ في العقارات كالإجراءات الخاصة في المنقكلات كا 

 نوعاف:  والحيازة

دار يسكنيا  تفإذا كان ،وذلؾ بوضعو تحت تصرؼ الموىوب لو حيازة فعمية لمعقار المكىكب: -أ
الصادر عف  ،255543مموىوب لو، وىذا ما أكده القرار رقـ لويسمـ مفاتيحيا  يخرج منياوجب عميو أف 

"يجب نقض القرار الذم صحح عقد اليبة التي لـ يتـ فييا  المحكمة العميا والذي جاء في حيثياتو:
الحيازة كالتي ىي شرط التماـ العقد إذ لابد مف الحيازة في المسككف كالممبكس، فإذا كانت درا يسكنيا 

أما إذا كاف العقار الموىوب أرض زراعية وجب عمى الواىب أف يخرج منيا ويأخذ كؿ ما لو  خرج منيا".
 4دوف أي تعرض. اواستغلبلي عميياالموىوب لو مف الاستيلبء عمى حتى يتمكف  ،منيا

في حيازة الموىوب لو عمى سبيؿ  العقار الموىوب إذا كاف :حيازة حكمية لمعقار المكىكب -ب
حيازة لا يحتاج الموىوب لو إلى  تاليبة، ففي ىذه الحالا أثناء صدورلإعارة...، االإيجار أو الوديعة أو 

نما يبقىار محؿ اليبةمادية جديدة لمعق  ،العقار ولكف ليس كمستأجر أو مودع لديو أو مستعير بؿ في ، وا 
                                                             

، ص 1993، لسنة 04مجمة قضائية عدد ، 81376، تحت رقـ 1992فبراير  18قرار المحكمة العميا المؤرخ في  -1
لأىمية -موثؽ رسمي تحت طائمة البطلبفجاء فيو:" مف المقرر قانونا أنو يجب تسجيؿ العقود المنظمة لميبة لدى  .88

زاء الغيرمثؿ ىذه العقود لت قضوا بصحة العقد -في قضية الحاؿ-ت أف قضاة المجمسولما ثب-كوف حجة بيف أطرافو وا 
فإنيـ بذلؾ تجاىموا تطبيؽ القانوف المدني القديـ الساري العمؿ بو، ومتى كاف ذلؾ استوجب  1957العرفي الواقع سنة 

 .لمطعوف فيو دوف إحالة"نقض القرار ا
  الموىوب لو قد يحوز العقار بنفسو أو عف طريؽ وكيمو، أما إذا كاف الموىوب لو قاصرا أو محجورا عميو فيتولى الحيازة

ويتـ التأكد مف قياـ  ،مف قانوف الأسرة 210عنو مف ينوبو قانونا سواء الولي أو المقدـ أو الوصي وىذا ما أكدتو المادة 
قبؿ الموثؽ قبؿ توثيؽ عقد ىبة العقار، وعميو أف يبيف ذلؾ فيو العقد، اعتمادا عمى محضر معاينة محرر مف  الحيازة مف

طرؼ محضر قضائي لكي يكوف المحرر ذو حجية قانونية قوية في حالة نشوب نزاع مستقبمي حوؿ قياـ الحيازة مف عدميا 
 .مف طرؼ الموىوب لو أو ممف يمثمو

 .8، المرجع السابؽ، ص د التبرعات: اليبة، الكصية، الكقؼعقك حمدي باشا عمر،  -2
، عدد خاص، ص 1982، بنشرة القضاة لسنة 25554، تحت رقـ 1982يناير  11قرار المحكمة العميا المؤرخ في  -3

225. 
، كف المقارفعف اليبة في قانكف الأسرة الجزائرم مقارنة بأحكاـ التربية الإسلامية كالقان مقارنة دراسةأحمد تقية،  -4

 .224، ص 2003سنة  طبعة الديواف الوطني للؤشغاؿ التربوية، الطبعة الأولى، الجزائر،
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إذا كاف العقار الموىوب في حيازة الغير، وجب عمى  أما، 1مالؾ جديد، عف طريؽ عقد اليبةبصفتو 
: أنو بنصيا عمىمف قانوف الأسرة  207الواىب إخبار الموىوب لو حتى يكوف حائزا وىذا ما أكدتو المادة 

ذا كاف بيد الغير كجب إخباره بيا  "إذا كاف الشيء المكىكب بيد المكىكب لو قبؿ اليبة يعتبر حيازة، كا 
معينة لكي زمنية أما عف مدة الحيازة الواجبة في العقار الموىوب فالمشرع لـ يحدد ليا مدة ، ليعتبر حائزا"

حتى ، إذ تعتبر قائمة 2ة بمفيوـ القانوف المدنيكما ىو الحاؿ في الحياز  تعتبر قائمة مف الناحية القانونية
ف دامت أقؿ مف ساعة  .وا 

أورد  قد 84/11رقـ  قانوف الأسرة مف 208أف المشرع في نص المادة  إلى الإشارة وجوب مع
إذا  حتى تصح اليبة، ففي حالة ما استثناءات عف الأصؿ القاضي بوجوب توافر الرسمية والحيازة معا

فإف التوثيؽ  وقت إبراـ عقد اليبة،أو زوجو أو كاف الموىوب مشاعا وىوب لو كاف الواىب ولي الم
ىبة عقارية وجب أف  فإنو متى انصب التصرؼ عمى والإجراءات الإدارية تغني عف الحيازة. وتبعا لذلؾ

حيازة العقار الموىوب مف طرؼ الموىوب لو أو ممف يمثمو قانونا و يحرر في شكؿ رسمي عمى يد موثؽ، 
لا بطمت اليبة، إلا، فاقاأو ات مع وجوب شير عقد اليبة العقاري لدى  ما استثني بنص قانوني، وا 

المحافظة العقارية المختصة إقميميا في الآجاؿ القانونية المقررة وذلؾ مف أجؿ ضماف انتقاؿ الحؽ العيني 
مكانية الاحتجاج بو في مواجية الغير إذا لزـ الأمر.  إلى الموىوب لو وا 

 المتضمف قانوف 84/11رقـ  قانوفالمف  184المادة  ياتعرف الكصية الكاردة عمى عقار: إثبات -2
ؿ بمعنى أنيا تصرؼ ينشأ فق ."الكصية تمميؾ مضاؼ إلى ما بعد المكت بطريؽ التبرع": بأنياالأسرة 

ى شرط واقؼ الوفاة دوف مقابؿ، لكف الآثار المترتبة عنو بنقؿ الممكية والحقوؽ العينية الأخرى متوقفة عم
 84/11صدور قانوف الأسرة فإنو وقبؿ أما عف إثبات الوصية الواردة عمى العقار وىو وفاة الموصي. 

والمستمد أساسا مف  بو الأحواؿ الشخصية تتسـالذي  والمميز نظرا لمطابع الخاصو  المعدؿ والمتمـ
بعا لذلؾ فقد طبقت أحكاميا في وت الشريعة الإسلبمية، عميو أحكاـ كانت تطبؽالشريعة الإسلبمية، فإنو 

نشاء الطلبؽ، و الزواج، انعقاد  عمى  ، وأحكاـ الشريعة الإسلبمية تقوـالميراثوتقسيـ ، والوقؼ الوصيةوا 

                                                             
، الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد، العقكد التي تقع عمى الممكية، اليبة كالتركةعبد الرزاؽ أحمد السنيوري،  -1

 .152، ص 2000 سنة ،ية، لبنافمنشورات الحمبي الحقوق، 3، الطبعة 9المجمد الثاني، الجزء 
والذي جاء  لمتأكيد عمى ىذا الموضوع، ،121664تحت رقـ  1995يونيو  07قرار المحكمة العميا المؤرخ في صدر  -2

ذا كاف بيد الغير وجب  فيو:" مف المقرر قانونا أنو إذا كاف الشيء الموىوب، بيد الموىوب لو قبؿ اليبة، أعتبر حائزا، وا 
 إخباره بذلؾ.

مف ثـ فإف قانوف الأسرة لـ يحدد لمحيازة مدة معينة، وأف قضاة المجمس كانوا عمى صواب عندما قضوا بصحة عقد ىبة و 
مف  208العقار كميا باعتبار الموىوب ليا كانت تعيش مع الواىب في المنزؿ محؿ اليبة وبالتالي فلب مجاؿ لتطبيؽ المادة 

 .111، ص 1995لسنة  قانوف الأسرة "، مجمة قضائية العدد الأوؿ،
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فالوصية قد تنعقد بالمفظ أو الكتابة أو  وعميوبالإرادة المنفردة،  المبرمة مبدأ الرضائية في التصرفات
تخمفت يمكف  فللئثبات فقط وليس لتماـ الوصية، فإ ا ىي إلا وسيمةمالإشارة المتداولة عرفا، والكتابة 

مرحمة ما قبؿ صدور وتبعا لذلؾ يمكف القوؿ أف  ،1بينة واضحةبقرار الورثة أو إإثباتيا بشيادة الشيود أو ب
 الرضائية في إنشاء الوصية. مبدأ قانوف الأسرة كاف يسودىا

أصبحت الرسمية شرط أساسي في إبراـ جميع  المتضمف قانوف التوثيؽ 70/91بصدور الأمر و 
، وكاف ذلؾ بموجب العقود الرامية إلى نقؿ الممكية العقارية ميما كاف نوعيا وذلؾ تحت طائمة البطلبف

، بالإرادة المنفردة لمموصيتصرؼ صادر عبارة عف  . لكف وبما أف الوصيةىذا الأمر مف 12نص المادة 
المادة عمى الوصية  ىذه اذ الوصية فقط، فإنو لا يمكف تطبيؽ نصلنف شرط ما ىو إلا ى لووقبوؿ الموص

في إبراـ التصرفات القانونية الرضائية  خاضعة لمبدأ الوصية الواردة عمى العقار، وبالتالي تبقى
 .الغراء لمنصوص عميو بأحكاـ الشريعة الإسلبميةا

عقار أو تعمقت بسواء وصية ، أصبحت الالمعدؿ والمتمـ 84/11بعد صدور قانوف الأسرة رقـ لكف و 
بتحرير عقد بما  قياـ ىذا الأخيرتثبت بمثوؿ الموصي أماـ الموثؽ وتقديـ تصريح بذلؾ، و  فإنيا منقوؿ

لا كانت الوصية باطمة كونيا مف العقود بتمقاه يحتوي عمى جميع البيانات الجوىرية و  حضور شاىديف وا 
بحكـ قضائي ويؤشر بو عمى ىامش أصؿ  يةتثبت الوص في حالة وجود مانع قاىر. و 2يةئحتفاالإ

 .والمشرع لـ يحدد لنا ما المقصود بالمانع القاىر وترؾ ذلؾ لتقدير القاضي، 3الممكية
انعداـ نص قانوني صريح يوجب ومف خلبؿ استقراء النصوص القانونية المتعمقة بالوصية لوحظ 

الكتابة الرسمية لا تعد ، وتبعا لذلؾ فلبفإفراغ الوصية الواردة عمى عقار في قالب رسمي تحت طائمة البط
لـ يمزـ  أيضا أف المشرع . وما تـ ملبحظتوركنا مف أركاف واردة عمى عقار، بؿ ىي وسيمة إثبات فقط

 75/74ر مف الأم 16المادة  ، عمى اعتبار أفلو بشير الوصية الواردة عمى عقار الموصي أو الموصى
 54بمفيوـ المادة  تخرج مف دائرة العقود الوصية بينما ية والاتفاقاتالسالؼ الذكر، تتكمـ عف العقود الإدار 

وبالرجوع للؤحكاـ العامة لمشير العقاري لكف  تصرفا بإرادة منفردة، بموجبو تعتبرإذ مف القانوف المدني 
 ممكيةفانو لا أثر لانتقاؿ الحؽ العيني العقاري إلا بعد شير التصرؼ القانوني الناقؿ لمممكية، وعميو فإف 

                                                             
، مجمة المحكمة العميا، العدد الكقؼ " –إثبات التصرفات العقارية الصادرة عف الإرادة المنفردة، " الكصية "سناء شيخ،  -1

 .95، ص 2009سنة ، لالأوؿ
 .3مكرر 324 رقـ المادة المتضمف القانوف المدني، مصدر سابؽ، 75/58المعدؿ والمتمـ لمقانوف  05/10القانوف رقـ  -2
 .191سابؽ، المادة رقـ  المعدؿ والمتمـ، مصدر يتضمف قانوف الأسرة، 84/11قانوف رقـ  -3
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ف لـ ينص القانوف صراحة العقار  الموصى بو لا تنتقؿ إلى الموصى لو إلا بعد شير الوصية حتى وا 
 2011.1يوليو 14الصادر بتاريخ  665688رقـ  عمى ذلؾ وىذا ما أكده قرار المحكمة العميا

الماؿ  : "الكقؼ حبسمف قانوف الأسرة بأنو 213المادة عرفتو  إثبات الكقؼ الكارد عمى عقار: -3
مف القانوف رقـ  3كما عرفو مف خلبؿ المادة ، عف التممؾ لأم شخص عمى كجو التأبيد كالتصدؽ"

"الكقؼ حبس العيف عف التممؾ عمى كجو التأبيد عمى أنو:  المعدؿ والمتمـ المتعمؽ بالأوقاؼ 91/10
 .كالتصدؽ بالمنفعة عمى الفقراء أك عمى كجو مف كجكه البر كالخير"

ؼ الوارد عمى عقار لابد مف التطرؽ لمختمؼ النصوص القانونية التي كانت سائدة في ولإثبات الوق
تطبؽ كانت  الأسرة المتضمف قانوف 84/11 قبؿ صدور قانوفلمبلبد، إذ أنو و  مختمؼ المراحؿ الزمنية

ائية الأحواؿ الشخصية والتي كانت تقوـ عمى مبدأ الرضفي المسائؿ المتعمقة بأحكاـ الشريعة الإسلبمية 
 مف كتابة وشيادة الشيودلذلؾ،  المقررة القانونيةبجميع طرؽ الإثبات الشرعية و إثبات الوقؼ  يتـوبالتالي 
اختمفت آراء الكتاب  ،المتضمف قانوف التوثيؽ 70/91بعد صدور الأمر لكف و  والقرائف القضائية. واليميف

يرى أف الكتابة الرسمية شرط لصحة ي ، ومف بينيـ الأستاذ حمدي باشا عمر الذومن 12حوؿ نص المادة 
في حيف  ،2تحت طائمة البطلبف وىذا كؿ المعاملبت العقارية ميما كاف نوعيا أو طبيعتيا بما فييا الوقؼ

عمى  نص ىذه المادة أنو لا يمكف تطبيؽ وااعتبر  نجد فريؽ ثاف ومف بينيـ الأستاذة سناء شيخ الذيف
العقود فقط وبما أف الوقؼ تصرؼ قانوني بإرادة منفردة  عمى أساس أنيا جاءت بأحكاـ تخص ،الوقؼ

، ومف أجؿ رفع المبس في ىذه المسألة فقد صدر 3وليس عقدا فإف الرسمية كركف للبنعقاد غير مطموبة
جاء مؤيدا لأصحاب الرأي  ، والذي19994نوفمبر 16بتاريخ  234655قرار عف المحكمة العميا رقـ 

                                                             
، مجمة المحكمة العميا، العدد الثاني، 2011يوليو 14المؤرخ في  665688رقـ  -الغرفة العقارية -قرار المحكمة العميا -1

قد اكتفت بصحة  مف قانوف الأسرة 191نت المادة " حيث أنو إذا كا:والذي جاء في حيثياتو. 172، ص 2011لسنة 
الوصية بمجرد تحريرىا أماـ الموثؽ دوف أف تتعرض للئشيار فذلؾ لأنيا تصرؼ مضاؼ إلى ما بعد الموت، والقوؿ 

 16بخلبؼ ذلؾ يتنافى مع طبيعة الوصية وبالتالي فإف الشير يكوف واجبا لنقؿ الممكية بعد الوفاة لا غير، وىذا طبقا لممادة 
 .المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري 75/74مف الأمر رقـ 

وحيث أف الطاعنة قدمت لقضاة المجمس ما يثبت أنيا بصدد القياـ بإجراءات الإشيار وفقا لنص المادة المذكورة أعلبه،   
ر إلا أف القضاة لـ يمتفتوا ليذا الدفع مع والتمست مف قضاة المجمس وقؼ الفصؿ في الدعوى إلى غاية إتماـ إجراءات الشي

 أنو دفع جوىري، الأمر الذي يعرض القرار المطعوف فيو لمنقض والإبطاؿ...".
 .84ص  مرجع سابؽ، ،عقكد التبرعات، اليبة، الكصية، الكقؼحمدي باشا عمر،  -2
 .92سابؽ، ص سناء شيخ، مرجع  -3
، مجمة الاجتياد 234655، تحت رقـ 1999نوفمبر  16المؤرخ في  -يةغرفة الأحواؿ الشخص -قرار المحكمة العميا  -4

والذي جاء فيو: " مف المستقر عميو أف عقد الحبس لا يخضع لمرسمية ، 314، ص 2005ة القضائي، عدد خاص، لسن
 لأنو مف أعماؿ التبرع التي تدخؿ في أوجو البر المختمفة المنصوص عمييا شرعا.
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مف  54السالؼ الذكر تخاطب أصحاب العقود بمفيوـ المادة  70/91ف مف القانو  12والمادة  ،الثاني
يجاب الموقوؼ لو  القانوف المدني وعميو فالوقؼ يبقى ساري حتى ولو لـ يكف محررا في شكمي رسمي، وا 

 لنفاذ التصرؼ لا غير.

: " منو عمى أنو 217المادة  تنص ،المعدؿ والمتمـ 84/11بعد صدور قانوف الأسرة الجزائري رقـ و 
الملبحظ أف ىذه المادة بدأت  ،"مف ىذا القانكف 191يثبت الكقؼ بما تثبت بو الكصية طبقا لممادة 

المشرع قد اشترط الكتابة الرسمية في الوقؼ للئثبات وليس ىذا دليؿ عمى أف  بكممة يثبت وليس ينعقد
ـ الموثؽ وتحرير عقد بذلؾ، بتصريح الواقؼ أمابما تثبت بو الوصية أي  وبالتالي فالوقؼ يثبت، للبنعقاد
 في حاؿ وجود مانع قاىر، ويؤشر بذلؾ عمى ىامش أصؿ الممكية. قضائي أو بحكـ

واستحداث وثيقة الإشياد المكتوب لإثبات الممؾ  ،2000/3361المرسوـ التنفيذي رقـ  بعد صدورو 
 مؾ الوقفي حسب النموذجملؤ وثيقة الإشياد المكتوب لإثبات الم ألزـ المشرع الواقؼ بضرورة فقدالوقفي، 
، ليتـ تسجيميا فيما بعد في سجؿ خاص لدى مديرية الشؤوف الدينية والأوقاؼ المختصة إقميميا، المرفؽ

صدار شيادة رسمية خاصة بالممؾ الوقفي محؿ الإشياد   2بشرط البطلبف عند ظيور أدلة مضادة. مرفقةوا 

بالمحافظة العقارية التسجيؿ والإشيار  كما يجب أف يخضع الممؾ الوقفي محؿ وثيقة الإشياد إلى
  3.لى الموقوؼ لو تحت طائمة البطلبفالمختصة إقميميا وىذا مف أجؿ انتقاؿ حؽ الانتفاع إ

 ارتبي الآثار التيلمعالجة  الممكية العقارية الخاصة: إثباتتخمؼ الرسمية في العقد المتضمف  رابعا/ أثر
 الآثاروجب التفرقة بيف  ضمنة إثبات ممكية عقارية خاصة،عف تخمؼ الرسمية في العقود المت القانوف
 بالنسبة لمغير. ةالمترتب ةالقانوني والآثاربيف طرفي العقد  ةالمترتب ةالقانوني

كما جاء آنفا  الممكية العقارية الخاصة: إثباتالمتضمف  تخمؼ الرسمية بيف طرفي العقد أثر -1
لصحة العقد الرسمي فإف العقد يصبح صحيحا ومنتجا لكافة  فإنو إذا توفرت الشروط القانونية المطموبة

                                                                                                                                                                                              

طبقا لممذىب الحنفي، فإف قضاة المجمس  1973أف عقد الحبس العرفي أقامو المحبس سنة  ومتى تبيف في قضية الحاؿ  
ـ لما قضوا بإلغاء الحبس المذكور عمى اعتبار أنو لـ يفرغ في الشكؿ الرسمي، فإنيـ أخطئوا في قضائيـ وعرضوا قرارى

 ".لمنقض لانعداـ الأساس القانوني
ف إحداث كثيقة يتضم، 2000أكتوبر  26الموافؽ  1421رجب  28مؤرخ في  2000/336مرسوـ تنفيذي رقـ  -1

 4، الصادرة في 64 ، ج. ر. ج. ج/ العددثبات الممؾ الكقفي كشركط ككيفيات إصدارىا كتسميمياالإشياد المكتكب لإ 
 .26، ص 2000أكتوبر  31الموافؽ  1421شعباف 

 .5و  3المصدر نفسو، المادتيف رقـ  -2
 .6رقـ المصدر نفسو، المادة  -3



الجزائرم القانكفإثبات الممكية العقارية الخاصة في  آلياتالباب الأكؿ:   

 
45 

آثاره القانونية، إلا أنو يجب عمينا التفرقة بيف ما إذا كانت الرسمية مطموبة لمجرد الإثبات فقط، أـ أنيا 
، فإذا كانت الرسمية وسيمة لإثبات التصرؼ مف أركاف انعقاد العقد ضرورية لقياـ التصرؼ كونيا ركنا

قط، فإف عدـ وجودىا لا يؤدي إلى بطلبف التصرؼ القانوني، بؿ إنو يبقى قائما وصحيحا القانوني ف
 ومنتجا لآثاره ويمكف إثباتو بشتى الطرؽ المنصوص عمييا قانونا.

أما إذا كانت الرسمية أساسا لوجود التصرؼ القانوني، كما ىو الحاؿ بالنسبة لمعقود الناقمة لمممكية 
عقاري آخر، فإف تخمؼ أحد الشروط الواجبة قانونا في تحرير العقد الرسمي العقارية أو أي حؽ عيني 

وعميو فإف تخمؼ الرسمية عند تحرير عقد  يؤدي حتما إلى إبطاؿ التصرؼ وبالتالي يصبح وكأنو لـ يكف،
مثمو مثؿ التصرؼ  مف العقود الناقمة لمممكية العقارية الخاصة يؤدي إلى بطلبف التصرؼ بطلبنا مطمقا

محؿ( مختلب قانونيا كمخالفتو لمنظاـ العاـ، والبطلبف ىنا  –سبب  –رضاذي يكوف فيو أحد أركاف العقد )ال
كما يجوز التمسؾ ببطلبف العقد مف كؿ شخص لو مصمحة في إبطالو،  مقرر لحماية المصمحة العامة،

صحة العقد وببطلبنو، ويراد بالمصمحة التي تجيز التمسؾ ببطلبف العقد تمؾ التي تستند عمى حؽ يتأثر ب
وعمى ىذا الأساس يستطيع أف يتمسؾ بالبطلبف كؿ مف المتعاقديف والخمؼ العاـ والخمؼ الخاص 

، وقد يكوف ذلؾ في شكؿ دعوى قضائية أماـ القسـ العقاري أو في شكؿ دفع أماـ القضاء كما 1والدائنيف
 .مرة أماـ المحكمة العميا لو لأوؿيجوز التمسؾ بالبطلبف في أي مرحمة كانت عمييا الدعوى و 

كما يمكف لممحكمة أف تقضي ببطلبف العقد مف تمقاء نفسيا أثناء النظر في الدعوى ولو لـ ينازع أو 
المتعاقداف إلى الحالة  . ويعادمف القانوف المدني 102يطالب المتخاصماف بذلؾ، وىذا ما أكدتو المادة 
ف العقد أو إبطالو فإذا كاف ذلؾ مستحيلب جاز الحكـ ليـ التي كانا عمييا قبؿ التعاقد وىذا في حالة بطلب

في حالة ما إذا تـ الحكـ ببطلبف العقد لنقص أىمية أحد المتعاقداف، فناقص الأىمية ، إلا بتعويض عادؿ
حالة بطلبف العقد يحرـ مف  وىذا حماية لو، أو في غير ممزـ برد المقدار الذي عاد عميو مف منفعة،

 2.ب في عدـ مشروعيتو أو كاف عالما بوالاسترداد مف تسب

وفي مجاؿ إثبات الممكية العقارية الخاصة، لا يكفي توافر الأشكاؿ الشكمية والموضوعية في العقد، 
نما اشترط المشرع الجزائري بموجب  ؽ. ـ، مف  793 رقـ المادة، و 75/74مف الأمر  16و 15المادتيف وا 

                                                             
  قضائية لإبطاؿ العقد الباطؿ بطلبنا مطمقا، فإف ىذا الأخير يبقى باطلب بطلبنا إذا انقضت المدة القانونية لرفع دعوى

 مطمقا تطبيقا لقاعدة أبدية الدفوع، فالدفوع لا تتقادـ بالرغـ مف سقوط دعوى البطلبف ولا يجوز لمف حرر العقد لفائدتو
 صحيح. التمسؾ بو عمى أساس أنو عقد

اف ، ديو النظرية العامة للالتزاـ في القانكف المدني، التصرؼ القانكني )العقد كالإرادة المنفردة(العربي بمحاج،  -1
 .186، ص 2001المطبوعات الجامعية، الجزائر،

 .103سابؽ، المادة رقـ  مصدرتضمف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ، ي 75/58أمر رقـ  -2
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، وتحت طائمة البطلبف لإجراءات كية العقارية والحقوؽ العينيةالناقمة لممم الرسمية العقودوجوب إخضاع 
 التسجيؿ والشير مف أجؿ انتقاؿ الحؽ العيني لصاحبو.

 الممكية العقارية الخاصة: إثباتالمتضمف في العقد  تخمؼ الرسمية بالنسبة لمغير أثر -2
، وقد أحاط بطلبنووالمقصود بالغير ىنا كؿ شخص اكتسب حؽ عمى العقار محؿ العقد الذي تقرر 

ومثاؿ ذلؾ ما جاء في نص  مناسباتفي عدة خاصة و  المشرع الغير إذا كاف حسف النية بحماية قانونية
:" إذا أبرـ عقد صكرم فمدائني المتعاقديف مف القانوف المدني الجزائري والتي تنص عمى أنو 198المادة 

 .الصكرم" كالخمؼ الخاص، متى كانكا حسني النية، أف يتمسككا بالعقد

بعد التطرؽ لأحكاـ العقود العرفية والتي لـ تعد ليا أي حجية في إثبات الممكية العقارية الخاصة بعد 
براز  اشتراط الرسمية تحت طائمة بطلبف التصرؼ القانوني، أتطرؽ فيما يمي للؤحكاـ والقرارات القضائية وا 

 .مدى حجيتيا ىي الأخرى في إثبات الممكية العقارية الخاصة
  إثبات الممكية العقارية الخاصة: المطمب الثاني
 القضائية  الأحكاـب

الييئات عف  ةالصادر بإثبات الممكية العقارية الخاصة و  المتعمقة ة النيائيةالقضائييكوف للؤحكاـ 
 بالشير العقاري، المتعمقةبعد استكماؿ الإجراءات القانونية حجية العقود الرسمية،  مختصةالقضائية ال

، ومف الناحية العممية يمكف أف تشكؿ ىذه أوؿ()فرع تكوف حجة بيف الأطراؼ وفي مواجية الغير حتى
بإثبات الممكية العقارية الخاصة منازعات أماـ جيات القضاء، سواء  المتعمقةالأحكاـ القضائية النيائية 

عدـ إشيار حكـ أو قرار تعمقت بعدـ دقة قرارات العدالة مف حيث تعييف العقار تعيينا دقيقا أو مف حيث 
بالمحافظة العقارية أو حتى بسبب تعارض قرار قضائي مع سند رسمي مثبت لمممكية العقارية، وبذلؾ 
تتبايف المنازعات المتعمقة بيذه السندات سواء مف حيث موضوعيا أو مف حيث شكميا خاصة ما تعمّؽ 

 . ثاني()فرع  منيا بشير العريضة الافتتاحية المتضمنة المنازعة العقارية

                                                             
 يع باطلب ويتصرؼ المشتري فيو ببيعو لشخص آخر، فالأصؿ إذا أبطؿ العقد الأوؿ )عقد البيع( وجب كأف يكوف عقد الب

إبطاؿ العقد الثاني تطبيقا للؤثر الرجعي لمبطلبف وبالتالي لا يمكف لممشتري أف يتممؾ العقار الذي اشتراه عمى أساس ما 
 .-يكوف البطلبف بموجب حكـ قضائي – بني عمى باطؿ فيو باطؿ

  الحكمة مف ذلؾ أف إطلبؽ قاعدة الأثر الرجعي لمبطلبف قد تؤدي إلى عدـ استقرار المعاملبت التعاقدية والإضرار بالثقة
والائتماف خاصة إذا كاف الشخص الذي يخمؼ المتعاقد في عيف معينة بالذات، كالمشتري في عقد البيع، والموىوب لو في 

ى مف يدعي العكس إثبات ذلؾ. ومف الجمي أيضا أف العدالة تقتضي حماية عقد اليبة، حسف النية المفترض دائما وعم
الغير حسف النية مف آثار بطلبف العقود حتى يتمكف الغير مف تثبيت الأضرار الجسيمة التي تمحقيـ، بؿ إف الصالح العاـ 

 عمييا الناس.تي يعتمد نفسو يقتضي تمؾ الحماية رعاية للبئتماف العاـ والاعتداد بالثقة المشروعة ال
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  القضائية الأحكاـماىية : الفرع الأكؿ
إفّ الأحكاـ القضائية الصادرة عف الجيات القضائية المختمفة كثيرة ومتعددة، ونخصّ بالذكر الأحكاـ 
النيائية المتعمقة بنقؿ ممكية عقار أو حقوؽ عينية عقارية أو تعديؿ ىذه الحقوؽ أو فسخيا أو إبطاليا أو 

قبؿ التطرؽ لأنواع ىذه الأحكاـ مف الناحية المنيجية و مكية العقارية بصفة عامة، و أي تغيير في الم
 .بصفة عامة مفيوـ الحكـ القضائيل التطرؽ أولا كاف لزوماالقضائية، 

مف خلبؿ ىذا العنصر سأتطرؽ بالدراسة لتعريؼ بالحكـ القضائي وبياف  أكلا/ مفيكـ الحكـ القضائي:
 عف إصداره. شكمو وكذا الآثار المترتبة

المتضمف قانوف  08/09مف القانوف  5فقرة  8لقد جاء في نص المادة  تعريؼ الحكـ القضائي: -1
مر "يقصد بالأحكاـ القضائية في ىذا القانكف، الأكاسالؼ الذكر ما يمي:  الإجراءات المدنية والإدارية
مر والأحكاـ والقرارات القضائية، تعتبر ىذه المادة نستنتج أف الأوا مف خلبؿ ،كالأحكاـ كالقرارات القضائية"
 .ترؾ ذلؾ لمفقو بصفة واضحة، بؿ الحكـ القضائي يتطرؽ لتعريؼ لـأحكاما قضائية، فالمشرع 

: "العمؿ المكوف لعنصريف: المعاينة والقرار، ولا يتضمف أي حيث عرفو الأستاذ عمر زودة بأنو
 1عنصر إداري أو تشريعي".

الفصؿ  بمناسبة الجيات القضائية،ـ القضائي ىو كؿ ما يصدر عف الحكف: وحسب اجتيادي الخاص
 .لوضع حد لو ما نزاع في

الإجراءات المدنية  المتضمف قانوف 08/09رقـ  قانوفالبالرجوع لأحكاـ : شكؿ الحكـ القضائي -2
تمقاء  والذي يثيره القاضي مف بالمغة العربية تحت طائمة البطلبف، فالأحكاـ القضائية تصدر والإدارية

عبارة الجميورية الجزائرية الديمقراطية  القضائية تحت طائمة البطلبف ـاحكشمؿ الأتيجب أف ، كما 2نفسو
، أيضا اسـ الجية القضائية التي أصدرتو القضائي يتضمف الحكـ، و 3باسـ الشعب الجزائري، الشعبية

 العامة اسـ ولقب ممثؿ النيابة ،القضية،تاريخ النطؽ بو في أسماء وألقاب وصفات القضاة الذيف تداولوا
عند الاقتضاء، اسـ ولقب أميف الضبط الذي حضر مع تشكيمة الحكـ، أسماء وألقاب الخصوـ وموطف كؿ 

تفاقي، الا وأصفة ممثمو القانوني و مقره الاجتماعي و  منيـ، وفي حالة الشخص المعنوي تذكر طبيعتو
، مع الإشارة إلى عبارة النطؽ مساعدة الخصوـ أسماء وألقاب المحاميف أو أي شخص قاـ بتمثيؿ أوو 

 .4بالحكـ في جمسة عمنية
                                                             

د. ذ. س.  ، الجزائر،01، دار الحكمة، الطبعة الإجراءات المدنية عمى ضكء آراء الفقو كأحكاـ القضاءعمر زودة،  -1
 .186ص  ف،

 .8/5سابؽ، المادة رقـ  صدرم ،إ .ـ .إ .تضمف ؽي ،08/09قانوف رقـ  -2
 .275نفسو، المادة رقـ  المصدر -3
 .276، المادة رقـ نفسوالمصدر  -4



الجزائرم القانكفإثبات الممكية العقارية الخاصة في  آلياتالباب الأكؿ:   

 
48 

وأف  ،الحكـ مف حيث الوقائع والقانوف بلا يجوز النطؽ بالحكـ إلا بعد تسبيبو، ويجب أف يسبكما 
ستعرض بإيجاز، وقائع القضية وطمبات وادعاءات أف ي . كما يجب أيضايشار إلى النصوص المطبقة

ما قضى بو في  اعيـ. ويجب أف يرد عمى كؿ الطمبات والأوجو المثارة، ويتضمفالخصوـ ووسائؿ دف
بالتوقيع  المقرر عند الاقتضاء القاضيو  وأميف الضبطالرئيس  بعدىا يقوـ ،1في جمسة عمنية شكؿ منطوؽ

ذا تعذر التوقيع عمى أصؿ الحكـ مف طرؼ 2عمى أصؿ الحكـ، ليحفظ في أرشيؼ الجية القضائية ، وا 
قاضيا آخرا أو  ،يعيف رئيس الجية القضائية المعنية بموجب أمر ،الذي أصدره أو أميف الضبطالقاضي 

، وبعد تسجيؿ الحكـ يسمـ أميف الضبط نسخة تنفيذية أو نسخة عادية 3أميف ضبط آخر ليقوـ بذلؾ بدلو
 4حسب الحالة بمجرد طمبيا.

بصفة عامة سواء  القضائية لأحكاـنطبؽ عمى جميع اىذه الشروط ت كؿومما تجدر الإشارة إليو أف 
.الخ، أما إذا تعمؽ الأمر بالأحكاـ زعات مدنية أو تجارية أو بحرية..كانت صادرة بمناسبة الفصؿ في منا

القضائية الناقمة أو المصرحة بالحقوؽ العينية الأصمية فيجب أف يتضمف الحكـ زيادة عمى ما سبؽ ذكره 
تصريح أو  عقار محؿ الدعوى،عمى أساس أف الحكـ النيائي المتضمفكؿ المعمومات والبيانات المتعمقة بال

مف  2فقرة  14العقارية يجب شيره بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا وىذا ما أكدتو المادة  لمممكيةنقؿ 
السالؼ الذكر، وفي حالة عدـ ذكر جميع البيانات المتعمقة بالممكية العقارية فالمحافظ  75/74الأمر 
 القضائي. الحكـ شير سيمتنع عف ريالعقا

فإنو وبمجرد صدور تطبيقا لمبدأ " كؿ حؽ تحميو دعوى واحدة" الحكـ القضائي:  صدكرآثار  -3
الحكـ القضائي الفاصؿ في النزاع مف الجية القضائية المختصة، فإنو لا يمكف إعادة النظر في القضية 

الجية القضائية، واستثناء يمكف ذلؾ وىذا في  أماـ نفس بنفس أطرافيا وعناصرىا وموضوعيامف جديد 
تسجيؿ معارضة طبقا لأحكاـ المواد يـ حيث يمكن ا في حؽ أحد أطراؼ الدعوى،حكـ غيابيالصدور حالة 
يمكف لمقاضي مصدر الحكـ ، و بالإجراءات المدنية والإدارية المتعمؽ 08/09مف القانوف  331إلى  327

والذي  أما الاستثناء الثاني فيتعمؽ بحالة الطعف بالتماس إعادة النظرالأوؿ أف ينظر في النزاع مف جديد،
عمى  صدر بناء عمى شيادة شيود، أوقد  الحكـ القضائيإذا تـ اكتشاؼ أف يمكف تقديمو في حالة ما 

اعترؼ بتزويرىا، أو ثبت قضائيا تزويرىا بعد صدور ذلؾ الحكـ وحيازتو قوة الشيء المقضي بو،  وثائؽ

                                                             
 .277، المادة رقـ السابؽ مصدرال -1
 .278، المادة رقـ نفسو صدرالم -2
 .279 رقـ ، المادةصدر نفسومال -3
 .280 رقـ نفسو، المادة صدرالم -4
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ثائؽ المزورة قامت لأوؿ مرة أماـ مجمس الدولة، أو في حالة اكتشاؼ أوراؽ حاسمة في الدعوى أو أف الو 
 1بعد صدور الحكـ القضائي الحائز لقوة الشيء المقضي بو، كانت محتجزة عمدا لدى أحد الخصوـ.

وىي قرينة  وبلحجية الشيء المقضي تو حياز ومف الآثار الميمة أيضا لصدور الحكـ القضائي ىي 
، وتغني مف تقررت لمصمحتو عف أية طريقة أخرى مف طرؽ أف ما قضي بو ىو الحقيقة قانونية عمى

القانونية العادية وغير  طرؽ الطعف ا بإحدىيطعف فيي ، أو2يتـ نقضيا بالدليؿ العكسي ما لـ الإثبات،
 العادية.

وف حجة بما فصمت فيو التي حازت قوة الشيء المقضي بو تك القضائية وبناء عمى ما تقدـ فالأحكاـ
ىذه الحجية  القضائية ولكف لا تكوف لتمؾ الأحكاـمف حقوؽ، ولا يجوز قبوؿ أي دليؿ ينقض ىذه القرينة 

وتتعمؽ بحقوؽ ليا نفس المحؿ إلا في النزاع القائـ بيف الخصوـ أنفسيـ، دوف أي تغير في صفاتيـ، 
سجيمو وتوقيعو يسمـ أميف الضبط نسخة مف وبعد ت وعميو فمتى أصبح الحكـ القضائي نيائيا .3والسبب

 .4الحكـ مميورة بالصيغة التنفيذية بمجرد طمبيا مف المستفيد الذي يرغب في متابعة إجراءات التنفيذ
نظرا لتعدد ىذه السندات فقد قمت  :لمممكية العقارية الخاصة المثبتة القضائية الأحكاـأنكاع  ثانيا/   

ممكية العقارية الخاصة، وأحكاـ ناقمة لمممكية العقارية الخاصة، وسأذكر بتصنيفيا إلى أحكاـ مصرحة بال
 بعضيا عمى سبيؿ المثاؿ لا الحصر.

لا تنشئ حقوقا أو  وىي الأحكاـ التي الأحكاـ القضائية المصرحة بالممكية العقارية الخاصة:/ 1
نما  جديدة واجبات أو  مشاعقسمة عقار قا، كوموجود مسب ما ىو مقرر فقط كشؼتاتجاه أطراؼ الدعوى وا 

 إثبات ممكية عف طريؽ التقادـ المكسب أو الحكـ بتثبيت الوعد بالبيع.
إف الشيوع حالة قانونية تنشأ عف تعدد أصحاب الحؽ  :عقار مشاعالحكـ القاضي بقسمة  -أ

، ونجده جتمعناوتعتبر الممكية الشائعة مف أىـ أنواع الممكية العقارية وأكثرىا شيوعا وانتشارا في مالعيني، 
قد عرؼ المشرع . و 5عموما عند وفاة المورث وتركو لأمواؿ تنتقؿ إلى ورثتو عمى الشيوع بمجرد وفاتو

" إذا ممؾ اثناف أك أكثر شيئا : والتي تنص عمى أنو مف ؽ. ـ. ج 713الممكية الشائعة في نص المادة 
الحصص متساكية، إذا لـ يقـ  ككانت حصة كؿ منيـ فيو غير مفرزة فيـ شركاء عمى الشيكع كتعتبر

 بياالانتفاع  رقؿيؤدي إلى مشاكؿ مف شأنيا أف تع عمى الشيوع قدحقوؽ الاجتماع و دليؿ عمى غير ذلؾ "
                                                             

 .967والمادة رقـ  392، المادة رقـ صدر السابؽالم -1
 .337سابؽ، المادة رقـ  مصدريتضمف القانوف المدني،  75/58أمر رقـ  -2
 .338، المادة رقـ ر نفسوالمصد -3
 .281و 280رقـ  تيفسابؽ، الماد مصدر، 08/09قانوف رقـ  -4
 .61سابؽ، ص ، مرجع حماية الممكية العقارية الخاصةحمدي باشا عمر،  -5
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لمطالبة بقسمة الماؿ الخروج منو با لممالؾ عمى الشيوع القانوف قد أجازفلذلؾ وتبعا ، 1وجو أكمؿعمى 
 أو قانوني يمنع قسمة الماؿ الشائع وع بمقتضى نصالشائع، ما لـ يكف مجبرا عمى البقاء في الشي

 2بيف الشركاء عمى الشيوع وبموجب عقد عمى عدـ إمكانية قسمة الماؿ الشائع. اتفاؽ بمقتضى
وتبعا لذلؾ فالأصؿ ىو أف الشركاء يستطيعوف قسمة الماؿ الشائع إذا انعقد إجماعيـ عمى ذلؾ 

 إجباريا قاصرا فإف القسمة تتـ الشركاء عمى الشيوع ف بيفإذا كاف ملكف ، بالطريقة التي يرونيا مناسبة
نظرا لعدـ تمتعو بالأىمية القانونية الكاممة لإبراـ عقد القسمة  وعف طريؽ القضاء وىذا حماية لحقوق

 3.الرضائية
ودية، أو إذا أراد أحد الشركاء الماؿ الشائع بطريقة  ـاستقعمى االشركاء فيما بينيـ  كما أف اختلبؼ

يستوجب أيضا القسمة القضائية، حيث يترتب عمى مف يريد الخروج مف  ة الماؿ الشائع دوف البقية،قسم
كونو المختص بالنظر في المنازعات المتعمقة بالأملبؾ  العقاري القسـأماـ الشيوع رفع دعوى قضائية 

وبعد ، لانعداـ الصفةتحت طائمة عدـ قبوؿ الدعوى ، عمى كافة الشركاء في الشيوع دوف استثناء 4العقارية
الصفة توافر  التأكد مف تأكد القاضي مف احتراـ كؿ الإجراءات الشكمية المنصوص عمييا قانونا، وكذا

تعييف  لدى المدعى والمدعي عمييـ، يقوـ بناء عمى طمب المدعي بإصدار حكـ عمني يقرر فيو والمصمحة
تعيينا منافيا لمجيالة و لقسمة مف أجؿ تعيينالعقار محؿ ا مكاف إلى خبير أو أكثر الذي يقـ بالانتقاؿ

إذا كاف يقبؿ  و حصصاتقسيم. ثـ يقوـ بتقويمو و لتفادي الغمط في قسمة العقار محؿ الدعوى القضائية
د نص أو اتفاؽ يقضي بخلبؼ و وج ـ، وعد5دوف أف يمحقو جراء ذلؾ نقص كبير في قيمتو القسمة عينا

إعداد ، كما يقوـ الخبير العقاري أيضا بف القانوف المدنيم 722ذلؾ، طبقا لما جاء في نص المادة 
ف استحالت القسمة يكؿ حصة و  فيو حدديمشروع  عيف حدودىا لإسنادىا لصاحبيا عف طريؽ القرعة، وا 

عينا يتـ تحديد السعر المرجعي لمعقار لبيعو بالمزاد العمني، وتجدر الإشارة أف الخبير العقاري لا يمكنو 
 .ابيا إلا إذا أعطاه القاضي صلبحية لذلؾإسناد الحصص لأصح

                                                             
القسمة بيف الشريعة الإسلامية كالقانكف المدني الجزائرم عمى ضكء اجتياد المحكمة العميا كمجمس أحمد خالدي،  -1

 .22، ص 2008 سنة دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، ،الدكلة
 .722سابؽ، المادة رقـ  مصدر، 75/58 رقـ أمر -2
 .723، المادة رقـ المصدر نفسو -3
 .511 رقـ المادةيتضمف ؽ. إ. ـ. إ، مصدر سابؽ،  08/09 رقـ قانوف -4
 .724، المادة رقـ سابؽمصدر  75/58أمر رقـ  -5
 اؿ أيضا التي يقوـ بيا القاضي في ىذا السياؽ وقبؿ عممية قسمة العقار الشائع:ومف الأعم 
السالؼ الذكر والتأكد باسـ مف  75/74تأكد مف مدى خضوع العقار لإجراءات المسح العاـ المستحدثة بموجب الأمر ال -
 .قيد
اؽ تقرير بكشؼ المعاملبت العقارية التأكد مف عدـ تصرؼ الأطراؼ في العقار محؿ دعوى القسمة وىذا مف خلبؿ إرف -

 .الصادر مف المحافظة العقارية
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بعد إيداع تقرير الخبرة لدى أمانة ضبط المحكمة التي تـ تعييف الخبير مف قبميا، يقوـ أحد الأطراؼ و 
 الدعوى الأصمية برفع دعوى الرجوع بعد الخبرة لممطالبة بالمصادقة عمى تقرير الخبرة وقسمة العقار.

النزاع أف الدعوى مقبولة شكلب وأف تقرير الخبرة جاء مستوفيا  فإذا تأكد القاضي المعروض عميو
، وأف العقار موضوع النزاع قابلب لمقسمة العينية يصدر حكمو بثبوت القسمة، 1للؤىداؼ المرجوة منو

عطاء كؿ شريؾ نصيبو المفرز عف طريؽ القرعة طبقا لنص المادة  مف القانوف المدني والتي جاء  727وا 
سمة بطريؽ الاقتراع، كتثبت المحكمة ذلؾ في محضرىا كتصدر حكما بإعطاء كؿ شريؾ " تجرم القفييا:

ف لـ يطمب منو  لمعقار محؿ القسمة الإجمالية بتحديد القيمة النقدية القاضي كما يقوـ ،نصيبو المفرز" وا 
قسمة العقار ، وىذا لتمكيف الخزينة العمومية مف استيفاء حقوقيا عند تسجيؿ الحكـ القضائي النيائي بذلؾ

وبعد أف يصبح الحكـ نيائيا قابلب لمتنفيذ، يقوـ المحافظ العقاري وبطمب مف أصحاب المصمحة  ،المشاع
بإشيار الحكـ القضائي المميور بالصيغة التنفيذية عمى مستوى المحافظة العقارية المختصة إقميميا، قصد 

قسمة العقار والمشير بالمحافظة ويعتبر الحكـ الصادر بحصوؿ كؿ مالؾ عمى سند ممكية خاص بو.
 .2العقارية، سندًا قضائيًا مثبتًا لمممكية العقارية الخاصة

لقد أجاز المشرع  التقادـ المكسب: الخاصة عمى أساس لمممكية العقارية كرسالحكـ الم -ب
إلى  الشخص الحائز يمكنو التوجوفالجزائري إثبات الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ شيادة الحيازة، 

طويؿ الأمد، شريطة أف تكوف ىذه العقارات ليست ممكا  الموثؽ لإثبات ممكيتو عف طريؽ التقادـ المكسب
، وأف تكوف حيازة عمنية ىادئة ومستمرة وأف تتوفر دوف انقطاع سنة 15لمدولة ومدة حيازتيا لا تقؿ عف 

و، جاز لو أف يرفع دعوى أماـ لكف وفي حالة ما إذا نازعو شخص آخر في حيازت، في الحائز نية التممؾ
وعمى القاضي أماـ ىذه الحالة أف  ا،إذا توفرت شروطيالقضاء مف أجؿ تثبيت ممكيتو عف طريؽ الحيازة 

                                                                                                                                                                                              

تحديد الطبيعة القانونية لمعقار محؿ القسمة مف خلبؿ الاطلبع عمى المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ومخطط شغؿ  -
 مؤرخ في 97/490رقـ ذي الأراضي فإذا كاف العقار موضوع القسمة مثلب عقار فلبحي فلببد مف قسمتو وفقا لممرسوـ التنفي

، 84عدد ال ج. ر. ج. ج/، راضي الفلاحيةيحدد شركط تجزئة الأ ، 1997ديسمبر  20 الموافؽ 1418شعباف  20
 .18، ص 1997ديسمبر  21 الموافؽ 1418شعباف  21 الصادرة في

 .أما في حالة ما إذا كاف العقار مبنيا فيجب إرفاؽ رخصة البناء وشيادة المطابقة 
ميمة زمنية لتسميـ الخبرة لدى أمانة ضبط المحكمة مع تعييف أحد الخصوـ لدفع تسبيؽ في أمانة ضبط المحكمة  تحديد - 

لا اعتبر تعييف الخبير لا غيا، وىذا طبقا لما جاء في  يكوف مقاربا قدر الإمكاف لممبمغ النيائي المحتمؿ لأتعاب الخبير وا 
 .130و 129 رقـ المادتيفابؽ، يتضمف ؽ. إ. ـ. إ، مصدر س 08/09رقـ  القانوف

 .125 رقـ ، المادةمصدر سابؽ 08/09قانوف رقـ  -1
ثباتيا في ظؿ نظاـ الشير العقارم ،إنجي ىند زىدور -2 ، أطروحة مقدمة لنيؿ درجة دكتوراه حماية التصرفات القانكنية كا 

 .158ص ، 2015/2016ة، ، محمد بف احمد، كمية الحقوؽ والعموـ السياسي2عموـ في الحقوؽ، جامعة وىراف 
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، والحكـ الصادر بتكريس الممكية العقارية عمى أساس 1المتعمؽ بموضوع الدعوى يعايف الممؼ التقني
رية الخاصة ويستوجب شيره لدى المحافظة العقارية التقادـ المكسب يصبح سندًا مثبتا لمممكية العقا

 .المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري 76/63مف المرسوـ  90عملب بأحكاـ المادة 2المختصة إقميميا،
لقد نظـ المشرع أحكاـ الوعد بالبيع في باب الوعد بالتعاقد  : العقارم الحكـ بتثبيت الكعد بالبيع -ج

فإذا أخؿ الواعد بوعده، يجوز لمموعود لو رفع دعوى قضائية  مف ؽ. ـ. ج 72و 71في المادتيف 
مف القانوف المدني  72لممطالبة بالتنفيذ العيني لما اشتمؿ عميو عقد الوعد بالبيع ولمقاضي بموجب المادة 

الجزائري في ىذه الحالة، وبعد التأكد مف توافر شروط العقد العامة والخاصة والركف الشكمي أف يصدر 
ـ مقاـ عقد البيع، وفي حالة ما إذا حاز ىذا الحكـ قوة الشيء المقضي بو، وجب عمى مف صدر حكما يقو 

مف المرسوـ  38الحكـ لصالحو أف يقوـ بشيره لدى المحافظة العقارية المختصة إقميميا عملب بنص المادة 
اء أو تعديؿ أو السالؼ الذكر، والتي فحواىا أف كؿ إشيار لعقود أو قرارات قضائية تتضمف إنش 76/63

 62يجب أف يكوف موضوع تأشير عمى بطاقة كؿ عقار كما نصت المادة  ،ارتفاقات أو حقوقا مشتركة...
 ." كؿ عقد أك قرار قضائي يككف مكضكع إشيار في المحافظة العقارية..."مف نفس المرسوـ أنو:

القاضي  لاستعجالياحكـ تثبيت صحة العقد العرفي، والأمر  إضافة إلى أحكاـ أخرى نذكر منيا
 بالإشياد باستلبـ العقار مف طرؼ الإدارة.

إف الأحكاـ القضائية الناقمة لمممكية العقارية  :الأحكاـ القضائية الناقمة لمممكية العقارية الخاصة/ 2
الخاصة وعمى عكس الأحكاـ القضائية المصرحة بالممكية العقارية فيي تنشأ حقوقا عينية أصمية نتيجة 

عقاري أو نتيجة التمسؾ بحؽ الشفعة وعميو نتناوؿ بالدراسة حكـ رسوا المزاد في بيع حصوؿ حجز 
 .وكذا الحكـ القاضي بتثبيت حؽ الشفعة ،العقار
في حالة ما إذا لـ يستوؼ الحاجز دينو مف المحجوز عميو بعد حكـ رسك المزاد في بيع العقار:  -أ

لمحضر القضائي بمباشرة إجراءات بيع العقار المحجوز ، يقوـ ا3الأمر بالحجز العقاري وفوات أجؿ الدفع

                                                             
 :يتضمف الممؼ التقني ما يمي 
مخطط الممكية معد مف طرؼ خبير معتمد، سواء كاف خبيرا عقاريا أو ميندسا معماريا أو خبيرا في القياس أو حتى  -

قات إف مكتب دراسات، وىذا لغرض التأكد مف المساحة المراد اكتسابيا بدقة، ومدى احتراـ الممكيات المجاورة، والارتفا
 وجدت والبنايات والمنشآت التي يحتوييا.

 شيادة إثبات مف البمدية بأف العقار لا يدخؿ ضمف أملبؾ الدولة والشؤوف العقارية. -
لفائدة الغير أـ  بشأنو عقد ممكية مشيرشيادة مف المحافظة العقارية تحدد الوضعية القانونية لمعقار، وىؿ سبؽ أف حرر  -
 لا.

 .838إلى  808سابؽ، المواد مف  مصدر، 75/58أمر رقـ  -1
 .159ص مرجع سابؽ،  ،إنجي ىند زىدور -2
 . 725سابؽ، المادة  مصدر، 08/09 قانوف رقـ -3
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، وفي ىذه الحالة يكوف البيع مف اختصاص محكمة مقر المجمس الذي تقع فيو 1عف طريؽ المزاد العمني
العقارات التي يراد بيعيا بالمزاد العمني، بعدىا يمتزـ الراسي عميو المزاد بدفع الثمف الذي رسا عميو المزاد 

لمصاريؼ والرسوـ المستحقة بأمانة ضبط المحكمة في أجؿ أقصاه ثمانية أياـ مف تاريخ العمني وكذا ا
لا أعيد البيع بالمزاد العمني عمى ذمتو  .2جمسة المزايدة وا 

المتضمف مف ؽ. إ. ـ. إ السالؼ  08/09مف القانوف رقـ  762وعميو وكما جاء في نص المادة 
د كؿ حقكؽ المديف المحجكز عميو التي كانت لو عمى العقارات تنقؿ إلى الراسي عميو المزا "الذكر فإنو: 

ك/ أك الحقكؽ العينية العقارية المباعة بالمزاد العمني، ككذلؾ كؿ الارتفاقات العالقة بيا، كيعتبر حكـ 
 رسك المزاد سندا لمممكية.

خلاؿ أجؿ يتعيف عمى المحضر القضائي قيد حكـ رسك المزاد بالمحافظة العقارية مف أجؿ إشياره 
 .( مف تاريخ صدكره"2شيريف )

 ولكي نكوف أماـ سند ممكية صحيح مف الناحية الشكمية وجب أف يتضمف حكـ رسو المزاد حسب ما
 مف القانوف السالؼ الذكر ما يمي:  763جاء في نص المادة 

 أسماء وألقاب الأطراؼ. -
يما تاريخ كؿ مف التبميغ الرسمي السند التنفيذي الذي بموجبو تـ الحجز والإجراءات التي تمتو لاس -

علبف البيع.  والتكميؼ بالوفاء وا 
تعييف العقار و/ أو الحؽ العيني العقاري المباع ومشتملبتو والارتفاقات العالقة بو إف وجدت كما  -

 ىو معيف في قائمة شروط البيع.
 تحديد الثمف الأساسي لمعقار و/ أو الحؽ العيني العقاري المباع. -
 بالمزاد العمني. إجراءات البيع -
 اليوية الكاممة لمراسي عميو المراد شخصا طبيعيا أو معنويا. -
 الثمف الراسي بو المزاد وتاريخ الدفع. -
إلزاـ المحجوز عميو أو الحائز أو الكفيؿ العيني أو الحارس، حسب الأحواؿ، بتسميـ العقار و/أو  -

 الحؽ العيني العقاري لمف رسا عميو المزاد.
و المزاد البيانات السالفة ذكرىا وجب عمى المحضر القضائي بصفتو المكمؼ إذا تضمف حكـ رس -

والمشرؼ عمى إجراءات الحجز وحتى تحديد جمسة البيع بالمزاد العمني، قيد ذلؾ الحكـ بالمحافظة 
العقارية المختصة إقميميا في أجؿ شيريف مف تاريخ صدوره وىذا حتى يرتب الحكـ أثره العيني، 

قار المباع إلى مف رسا عميو المزاد وحتى يحتج عمى الغير بيذا الحكـ، وحسب ما بنقؿ ممكية الع
                                                             

 .765لى إ 747، المواد مف السابؽالمصدر  -1
 .757 رقـ ، المادةالمصدر نفسو -2
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عمى أساس  مف ؽ. إ. ـ. إ، فإف حكـ رسو المزاد غير قابؿ لأي طعف 765ورد في نص المادة 
أف المشرع اعتبره إقرارا لما تـ معاينتو في جمسة البيع بالمزاد العمني لا غير، إضافة إلى أف 

اضات قد تمت وفصؿ فييا بالإيجاب أو بالسمب وبالتالي فلب داعي لإعطاء إمكانية جمسة الاعتر 
 لمغير لربح الوقت وتضييع حقوؽ الحاجز والمالؾ الجديد.

 807إلى 794المشرع أحكاـ الشفعة في المواد مف  نظـ ت حؽ الشفعة:يثبتالحكـ القاضي ب -ب
الأحواؿ ضمف  العقار وؿ محؿ المشتري في بيعتجيز الحم رخصة قانونية ىو الشفعةحؽ و  ،مف ؽ. ـ. ج

والشفعة  ،خيار لمشفيع فمو أف يستعممو أو يعرض عنو ويتركو أنيا أي، 1 ييا قانوناوالشروط المنصوص عم
لا تجوز إلا في بيع العقار وبالتالي فيي لا تجوز في مبادلة عقار بعقار، كما تجيز الحموؿ محؿ 

لؾ الرقبة إذا بيع حؽ الانتفاع المناسب لمرقبة كمو أو بعضو كما تثبت المشتري في بيع العقار وتثبت لما
لمشريؾ في الشيوع إذا بيع جزء مف العقار المشاع إلى أجنبي أو لصاحب حؽ الانتفاع إذا بيعت الرقبة 

. مع الإشارة أنو لا شفعة إذا حصؿ البيع بالمزاد العمني أو وقع بيف الأصوؿ والفروع 2كميا أو جزء منيا
أو بيف الزوجيف أو بيف الأقارب لغاية الدرجة الرابعة، وبيف الأصيار لغاية الدرجة الثانية، وكذلؾ إذا كاف 

نما ىي ع، وبالتالي فالشف3العقار قد بيع ليكوف محؿ عبادة أو ليمحؽ بمحؿ العبادة ب سبة ليست حقا وا 
وع الذي باعو صاحبو لمغير وىو رخصة اختيارية تجيز لمشفيع أف يمتمؾ العقار المشف فييلكسب الحؽ، 

 4المشتري ويسمى المشفوع عنو، وىذا الشفيع يشفع بعقار آخر يممكو ويسمى العقار المشفوع بو.

وبناء عمى ما تقدـ فإنو متى ثبت الحؽ لمشفيع بالشفعة وأعمف الأخذ بيا ورغبتو فييا، لكؿ مف البائع 
ء المختص إقميميا فإذا تأكد القاضي مف توافر كافة والمشتري وعدـ امتثاليما، أمكنو المجوء إلى القضا

الشروط القانونية المتعمقة بالأخذ بالشفعة، يصدر حكما قضائيا بثبوت الشفعة لصالح الشفيع، ومتى ثبت 
لو الحؽ فييا تممؾ الشفيع العقار المبيع ولو جبرا عمى المشتري، بموجب حكـ نيائي مف القضاء يعتبر 

الحكـ سندا لممكية الشفيع وذلؾ دوف  ىذا يعتبر، و سمطة القضاء محؿ الإرادةعقدا حقيقيا حمت فيو 

                                                             
  تنفيذ عمى العقار وذلؾ بموجب دعوى بطلبف مف طرؼ أحد أطراؼ إجراءات ال يمكف الطعف في حكـ رسو المزادإلا أنو

 أصمية إذا لوحظ تخمؼ أو سقوط أحد الإجراءات الخاصة بالتنفيذ وذلؾ وفؽ نظاـ خاص.
 .794رقـ المادة ، مصدر سابؽ، ف القانوف المدني المعدؿ والمتمـالمتضم 75/58قانوف رقـ  -1
 .795 رقـ سابؽ، المادة مصدر، 08/09قانوف رقـ  -2
 .798 رقـ ، المادةنفسور المصد -3
منشورات الحمبي  مصادر كأحكاـ الحقكؽ العينية الأصمية في القانكف المدني المغربي كالمبناني،رمضاف أبو السعود،  -4

 .101، ص 2000الحقوقية، بيروت، لبناف، طبعة سنة 
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،وفي ىذه الحالة 1الإخلبؿ بالقواعد المتعمقة بالإشيار العقاري، لتنتقؿ الممكية مف البائع مباشرة إلى الشفيع
 و.يحؿ الشفيع بالنسبة لمبائع محؿ، المشتري في جميع حقوقو والتزامات

 اكل العقاريةعات عدـ شير العريضة الافتتاحية لمدعمناز : الفرع الثاني
مدعاوى العقارية الرامية إلى النطؽ بفسخ أو إبطاؿ أو العريضة الافتتاحية ل لقد أوجب المشرع في

ىي الأخرى مشيرة بالمحافظة العقارية، وذلؾ نظرا  إلغاء أو نقؿ حقوؽ عينية عقارية مشيرة أف تكوف
ستقرار المعاملبت الواردة عمى العقار، كما أكّد أيضا عمى أفّ الأحكاـ لمدور الذي يمعبو الشير في ا

 36/67مف المرسوـ رقـ  01/2والقرارات القضائية العقارية تخضع لمشير العقاري حسب نص المادة 
 المتضمف تأسيس السجؿ العقاري المعدؿ والمتمـ

رية حاولت التركيز عمى بعض أنواع نظرا لتعدّد الدعاوى القضائية المتعمقة بالحقوؽ العينية العقا
الدعاوى الواجب شيرىا مع بياف الآثار القانونية المترتبة عمى عممية شيرىا، وأخيرا إبراز موقؼ القضاء 

 مف شير الدعاوى التي يكوف موضوعيا عقارا.
 وىي الدعاوى الرامية إلى النطؽ بفسخ حقوؽأكلا/ الدعاكل القضائية التي تستكجب إجراء الشير: 

والتي يتـ شيرىا بالتأشير اليامشي عمى البطاقة  2مشيرة، الإبطاؿ، النقض، الإلغاء ودعوى التعديؿ،
 العقارية لمعقار بالمحافظة العقارية. 

في العقود الممزمة لجانبيف، إذا لـ الدعاكل القضائية الرامية إلى النطؽ بفسخ حقكؽ مشيرة:  -1
ممديف أف يطالب بتنفيذ العقد أو فسخو، متعاقد الآخر بعد إعذاره لزاماتو، جاز لميوؼ أحد المتعاقديف بالت

. وتبعا لذلؾ فالفسخ ىو حؿّ الرابطة العقدية بناء عمى 3مع التعويض في الحالتيف إذا اقتضى الحاؿ ذلؾ
التي  طمب أحد طرفي العقد إذا أخؿّ الطرؼ الآخر بالتزامو، ليتحرّر المتعاقد الآخر نيائيا مف الالتزامات

 .تفاقيا أو قضائيا أو بحكـ القانوفيفرضيا عميو العقد، ويكوف ا

                                                             
 .803سابؽ، المادة رقـ  مصدر، 75/58أمر رقـ  -1
، 1993سنة ، رمضاف وأولاده لمطباعة والتجميد، الجزء الثالث، طبعة نكف المدنيالقا شرح الكسيط فيأنور طمبة،  - 

 .636صفة 
مف  14/4والمادة  ،السجؿ العقاري بتأسيستعمؽ الم 76/63مف المرسوـ رقـ  85المواد  ما جاء في نص بناء عمى -2

مف قانوف  519و 515لمادتيف وا ،إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري المتضمف 75/74الأمر رقـ 
 .08/09رقـ  الإجراءات المدنية والإدارية

 .119سابؽ، المادة رقـ  مصدر، 75/58أمر رقـ  -3
  يكوف لمطرفيف المتعاقديف في عقد ممزـ لجانبيف الحؽ في الاتفاؽ عند إبراـ العقد عمى أنو يجوز لأحدىما تفاقيالإالفسخ :

 الناشئة عف العقد دوف حاجة إلى المجوء إلى القضاء. التزاماتور بتنفيذ فسخ العقد إذا لـ يقـ الطرؼ الآخ
عذار أماـ القضاء دوف أف يكوف منصوص عميو في العقد، إفسخ الذي يطالب بو الدائف بموجب الفسخ القضائي: ىو ال - 

 فلب يقع حؿّ الرابطة العقدية مف تمقاء نفسو.
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ولمفسخ أثر رجعي مف حيث آثاره في إعادة الحالة إلى ما كانت عمييا قبؿ التعاقد، لذلؾ يجب شير 
الدعاوى القضائية المتعمقة بفسخ العقود الناقمة لمممكية العقارية أو الحقوؽ العينية العقارية حتى يكوف 

ؿ في العقار عمى عمـ بوضعيتو القانونية. كما لا يمكنو في ىذه الحالة الاحتجاج بحسف النية المتعام
 1طالما أفّ الدعوى تكوف مشيرة عمى ىامش البطاقة العقارية لمعقار.

: لقد نظـ المشرع الجزائري الجزاء المترتب عمى عدـ احتراـ أو دعكل إبطاؿ الحقكؽ المشيرة -2
مف القانوف المدني الجزائري، حيث حدّد نوعيف  050إلى 22بموجب المواد مف 2تخمّؼ أحد شروط العقد

مف الجزاء ىما البطلبف والإبطاؿ. والبطلبف نوعاف: بطلبف مطمؽ في حاؿ تخمّؼ ركف مف أركاف العقد 
ما  وآثار ىذا البطلبف ىو اعتبار العقد كأف لـ يكف مف تاريخ إبرامو بأثر رجعي، أمّا البطلبف النسبي، أو

يعرؼ أيضا بالإبطاؿ، فالعقد ىنا ينشأ صحيحا ومستوفيا لجميع أركانو ومنتجا لجميع آثاره، غير أنو ميدّد 
لا سقط حقو في  0بالزواؿ، إذ جعؿ القانوف لأحد المتعاقديف حقا في طمب إبطالو خلبؿ مدة  سنوات، وا 

و في حالة الإكراه أو الغمط أو ذلؾ، ويتـ إبطاؿ العقد في حاؿ كاف أحد المتعاقديف ناقص الأىمية أ
 3التدليس.

ونظرا لحرص المشرع عمى حماية حقوؽ الأطراؼ المتعاقدة، فقد أوجب ضرورة شير الدعاوى 
المتعمقة بالعقود الناقمة لمممكية العقارية، والتي تكوف ميددة بالإبطاؿ، لإعلبـ الغير خاصة المالؾ الجديد 

يترتب عميو إعادة الطرفيف إلى الحالة التي كانا عمييا قبؿ التعاقد،  بأفّ حقو ميدّد بالزواؿ لأفّ الإبطاؿ
 4ىذا ما يجعؿ حؽ المالؾ الجديد ميدّدا بالزواؿ بأثر رجعي، وعميو فإنو يفقد ممكيتو.

" يجكز نقض مف القانوف المدني أنو: 372جاء في نص المادة دعكل نقض القسمة الكدية:  -3
ثبت أحد المتقاسميف أنو لحقو منيا غبف يزيد عمى الخمس، عمى أف القسمة الحاصمة بالتراضي إذا أ

 تككف العبرة في التقدير بقيمة الشيء كقت القسمة.
مف المسمَّـ بو أفّ العقد شريعة المتعاقديف، كيجب أف ترفع الدعكل خلاؿ السنة التالية لمقسمة...". 
جاز مف خلبليا نقض القسمة الحاصمة ورغـ ذلؾ فقد منح المشرع لأطراؼ ىذا العقد حماية مطمقة، أ

بالتراضي إذا أثبت أحد المتقاسميف أنو لحقو منيا غبف يزيد عمى الخمس عمى أف تكوف العبرة في التقدير 

                                                                                                                                                                                              

أحد الطرفيف كأف  التزاــ لجانبيف في ىذه الحالة مف تمقاء نفسو إذا استحاؿ تنفيذ الفسخ بحكـ القانوف: ينفسخ العقد الممز  - 
الطرؼ الآخر دوف حاجة إلى إعذار أو حكـ قضائي مع  التزاماتيكوف ممزما بتسميـ شيء ثـ ىمؾ، فتنقضي عمى إثر ذلؾ 
 احتماؿ وجود دعوى أماـ القضاء لإثبات استحالة التنفيذ.

 .161، صمرجع سابؽر، زىدو  ىػػنػػد نجيإ -1
 .98إلى  59سابؽ، المواد مف  مصدرتضمف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ، ي 75/58ـ أمر رق -2
 .101والمادة رقـ  99، المادة رقـ نفسوصدر الم -3
 . 161، مرجع سابؽ، ص ىند زىدور نجيإ -4
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لا  بقيمة الشيء وقت القسمة، عمى أف ترفع الدعوى القضائية بنقض القسمة خلبؿ السنة التالية لمقسمة، وا 
 سقط حقو فييا.

شير الدعوى القضائية المتعمقة بنقض القسمة حيث أنو إذا أثبت رافع الدعوى  ومف ىنا يظير وجوب
أنو قد لحقو غبف فإنو يتّـ نقض القسمة ويعاد الأطراؼ إلى حالة الشيوع قبؿ القسمة الودية. وبذلؾ فإفّ 

 .1الغير حسف النية يكوف عمى عمـ بحالة العقار المفرز والذي يمكف أف يعاد مشاعا بيف المتقاسميف
سبة لمممكية تىي دعوى تستيدؼ إلغاء القرارات الإدارية المكدعكل إلغاء القرارات الإدارية:  -4

العقارية، لعدـ مشروعيتيا، كالقرارات الصادرة في إطار التنازؿ عف الأملبؾ العقارية التابعة لمدولة في 
 مممكية العقارية.، باعتبار أفّ العقد الإداري يعتبر عقدا ناقلب ل00/50ظؿ القانوف رقـ 

وقد وضع المشرع بموجب قانوف الإجراءات المدنية والإدارية وقانوف نزع الممكية شروطا لابدّ مف 
 توافرىا لقبوؿ دعوى الإلغاء سواء في الطاعف في القرار أو في الإجراءات والشكؿ. 

ة القائمة أو يجب أف تتوفر فيو الصفة والمصمحة الشخصيالشركط الكاجب تكافرىا في الطاعف:  -
لكف الإشكاؿ يثور بخصوص شرط الصفة في مجاؿ المنازعات العقارية بصفة عامة،  2المحتممة قانونا.

ومنازعات نزع الممكية بصفة خاصة، عندما لا يكوف لحائز العقار عقد رسمي ينسب ممكيتو وفقا لممادة 
ؾ الذي لا يحوز سندا يثبت ممكيتو مف قانوف التوجيو العقاري، ممّا يحوؿ دوف استيفاء حقو، فالمال 22

 ليس لو حؽ رفع دعوى إلغاء ضد أيّ مف القرارات المتولدة عف نزع الممكية. 
. 3لقبوؿ دعوى الإلغاء يجب أف تكوف العريضة مكتوبة، موقعة ومؤرخةشركط الإجراءات كالشكؿ:  -

أماميا الدعوى، اسـ ولقب  كما يجب أف تتضمف تحت طائمة عدـ قبوليا شكلب الجية القضائية التي ترفع
المدعي والمدعى عميو وموطنيما، عرض موجز لموقائع والطمبات، وكؿ المستندات والوثائؽ المؤيدة 

، ضرورة شير 03/7. كما اشترط قانوف الإجراءات المدنية والإدارية في مادتو 4لمدعوى إف وجدت
بعقار و/أو حؽ عيني عقاري مشير طبقا عريضة رفع دعوى الإلغاء لدى المحافظة العقارية، إذا تعمّقت 

لمقانوف، تحت طائمة عدـ قبوليا شكلب، وىذا لإعلبـ الغير بالوضعية القانونية لمعقار، ووقؼ جميع 
مف نفس  002التصرفات عميو حتى يتـ الفصؿ في الخصومة. الشيء الذي تـ تأكيده مف خلبؿ المادة 

لقسـ العقارم كينظر فييا حسب الإجراءات الكاردة في ىذا " ترفع الدعكل أماـ االقانوف والتي جاء فييا:
القانكف، مع مراعاة الأحكاـ الخاصة بشير دعاكل الفسخ أك الإبطاؿ أك التعديؿ أك نقض حقكؽ قائمة 

                                                             
 د. ذ. س، ،القانوني، العدد السابع، بسكرة منتدىال، مجمة "شير الدعاكل كالأحكاـ القضائية العقارية" ،فييمة قسوري -1

 .333ص 
 .13/1رقـ سابؽ، المادة  مصدر، إ .ـ .إ .، يتضمف ؽ08/09قانوف رقـ  -2

 .14، المادة رقـ نفسوالمصدر  -3
 .15، المادة رقـ المصدر نفسو -4
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" وبالتالي أصبح شير الدعاوى العقارية شرطا لرفعيا، ويعدّ مف النظاـ العاـ ويجوز عمى عقكد تـ شيرىا
 1أو الغير أو المحكمة تمقائيا. إثارتو مف الأطراؼ

المذكورة أعلبه فإنو  002طبقا لما جاء في نص المادة دعكل تعديؿ الكضعية القانكنية لمعقار:  -5
يجب شير العقد أو القرار الخاص بتعديؿ وضعية قانونية لحقوؽ قائمة عمى عقود تـ شيرىا مسبقا، 

ي يحتوي عمى ممخص عف العناصر الأساسية موضوع وتسميـ مستخرج مف العقد أو القرار لممحافظ العقار 
 2الشير.

وعميو فإنو مف الضروري القياـ بشير عريضة رفع الدعوى القضائية الرامية إلى تعديؿ الوضعية 
القانونية لمعقار عمى اعتبار أفّ التعديؿ فيو مساس بالوحدة العقارية مف حيث المساحة أو الحدود أو 

جراء الشير يسمح بمعرفة التعييف الدقيؽ لمعقار محؿّ العقد أو القرار بالنسبة للؤطراؼ المتعاقدة  الموقع، وا 
 3وبالنسبة لمغير.

إفّ أحكاـ القانوف الجزائري ثانيا/ الآثار القانكنية المترتبة عمى عممية شير الدعاكل العقارية: 
ت المدنية والإدارية، المتضمف قانوف الإجراءا 50/52والقانوف رقـ  36/67وخاصة نصوص المرسوـ رقـ 

لـ تتطرؽ للؤثر المترتب عف الشير بينما اكتفت بالنص عمى ضرورة شير الدعاوى التي يكوف موضوعيا 
عقارا، لإحاطة الغير بحقيقة الوضعية القانونية لمعقار محؿ التصرؼ، وليـ مطمؽ الحرية في التراجع عف 

يو، فإجراء الشير يحفظ لممدعي حقو إلى غاية التصرؼ أو الإقداـ عميو مع عمميـ أفّ الحؽ متنازع عم
صدور حكـ فاصؿ في الدعوى، فإذا صدر حكـ نيائي برفض الدعوى زاؿ أثر شير الدعوى وأصبح كأنو 

 4لـ يكف.
وتجدر الإشارة إلى أف شير العريضة الافتتاحية في ىذا الإطار لا يقيّد المدعي أو المدعى عميو مف 

ميو، بموجب عقد بيع أو إيجار مثلب إذ يعتبر حجة بيف المتعاقديف وورثتػػيـ التصرؼ في العقار المتنازع ع
إلّا إذا طعف في ذلؾ العقد بالتزوير والذي مف شأنو أف يوقؼ تنفيذ العقد مؤقتا، ممّا يستوجب تحصيؿ 

                                                             
 رسالة مقدمة لنيؿ درجة، لعمكميةالضمانات القانكنية لمممكية العقارية في إطار نزعيا لممنفعة احكيمة عمورة،  -1

، 2009 كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة الحاج لخضر، باتنة، ماجستير في العموـ القانونية، تخصص قانوف عقاري،
 .70ص 

 .72سابؽ، المادة رقـ  مصدر ،السجؿ العقاري بتأسيسيتعمؽ ، 76/63مرسوـ تنفيذي رقـ  -2
 .334سابؽ، ص فييمة قسوري، مرجع  -3
ءات مف قانكف الإجرا 519ك 17شير الدعاكل القضائية في القانكف الجزائرم، قراءة في نص المادتيف "ليمى لبيض،  -4

ص  ،2، مجمة المفكر، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة زياف عاشور، الجمفة، العدد "88/89المدنية كالإدارية رقـ 
321. 
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أمر استعجالي يتّـ شيره بالمحافظة العقارية لأجؿ وقؼ التصرؼ في العقار إلى غاية البتّ في دعوى 
 1تزوير العقد.

رغـ صراحة نص المادة  ثالثا/ مكقؼ القضاء مف شير العريضة الافتتاحية في الدعاكل العقارية:   
والذي يقضي بعدـ قبوؿ الدعاوى الرامية إلى النطؽ بفسخ أو إبطاؿ أو إلغاء  36/67مف المرسوـ رقـ  00

ايف ومتذبذب بشأف إقرار وجوب أو نقض حقوؽ ناتجة عف وثائؽ تـ شيرىا، إلا أف موقؼ القضاء متب
 شير الدعاوى العقارية مف عدمو، إذ انقسـ إلى اتجاىيف لكؿ منيما مبرراتو، وىذا ما سأبينو فيما يمي:

يعتبر ىذا الاتجاه أف شير الدعاوى العقارية يعد قيدا عمى رفع الدعاوى الاتجاه الأكؿ:  -1
تحت طائمة عدـ القبوؿ، وذلؾ طبقا لما جاء  المتضمنة الطعف في صحة التصرفات والمحررات المشيرة

" إف دعاكل القضاء الرامية إلى النطؽ عمى:  36/67مف المرسوـ رقـ  00صراحة في نص المادة 
مع وضوح بفسخ أك إبطاؿ ك إلغاء أك نقض حقكؽ ناتجة عف كثائؽ تـ إشيارىا لا يمكف قبكليا...". 

ما يستوجب عمى القضاة التمسؾ بحرفية النص، وبذلؾ النص لا تحتاج المسألة إلى تأويؿ أو تفسير، م
وقد تبنى القضاء الإداري ىذا  ي لـ يتـ شير عريضتيا الافتتاحية،يتعيف عمييـ رفض الدعاوى العقارية الت

 257521تحت رقـ  2555يونيو  02الموقؼ، إذ صدر عف الغرفة الأولى لمجمس الدولة قرار بتاريخ 
..الدعاكل العقارية كالإدارية المتعمقة بعقار كالرامية إلى إبطاؿ العقكد ".والذي جاء في حيثياتو أف:

 93/123المعدؿ بالمرسكـ  76/63مف المرسكـ رقـ  85المشيرة بالمحافظة العقارية يشترط المادة 
، لقبكؿ الدعكل شير العريضة الافتتاحية مسبقا لدل المحافظة العقارية 1993مايك  19المؤرخ في 
 2ا العقد كىك شرط لقبكؿ الدعكل".المشير لديي

تبنت وجوب شير الدعاوى العقارية  نفس الموقؼ حيث الغرفة المدنية بالمحكمة العمياقد كرست و 
الرامية إلى الطعف في صحة التصرفات التي تضمنيا العقد المشير بالمحافظة العقارية وذلؾ تحت طائمة 

الذي  050255 ، تحت رقـ0221مارس  06بتاريخ  عدـ القبوؿ، وىو ما يتضح مف خلبؿ قرارىا الصادر
المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم أف  76/63مف المرسكـ 85مف المقرر قانكنا بالمادة " جاء فيو أنو:

ك نقض حقكؽ ناتجة عف كثائؽ تـ أدعاكل القضاء الرامية إلى النطؽ بفسخ أك إبطاؿ أك إلغاء 
مة فإف قضاة المكضكع بإبطاليـ مباشرة عقد البيع ثرىا، كمف إشيارىا، لا يمكف قبكليا إلّا إذا تـ إشيا

الرسمي المبرـ بيف الطاعف الحالي كالمرحكمة )ب.م( مكرثو المطعكف ضدىـ مع أنو مرتكز عمى عقد 
صحيح تحصمت بمكجبو عمى الدفتر العقارم كلـ تقع أية معارضة مقبكلة ضده، فإنيـ أساءكا بذلؾ 

                                                             
الصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية إلى مديريات الحفظ ، 1993ارسم 22مؤرخة في  38/75مذكرة رقـ  -1

 .العقاري
مرجع  ،في ضكء أحداث القرارات الصادرة عف مجمس الدكلة كالمحكمة العميا القضاء العقارمحمدي باشا عمر،  -2

 .152ص  سابؽ،
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أخذت بو الغرفة العقارية لممحكمة العميا  أيضا الموقؼ الذي وىو". ـ لمنقضتطبيؽ القانكف كعرضكا قرارى
حيث أف "… حيث جاء في حيثياتو أنو : 0222مارس  21الصادر بتاريخ  006656في القرار رقـ 

المعدؿ كالمتمـ بالمرسكـ التنفيذم رقـ  1976مارس  25المؤرخ في  76/63مف المرسكـ  85المادة 
تنص عمى أف : الدعاكل الرامية إلى النطؽ بفسخ أك إبطاؿ أك  1993مايك  19المؤرخ في  123/93

 ...إلغاء أك نقص حقكؽ ناتجة عف كثائؽ تـ إشيارىا لا يمكف قبكليا إلا إذا تـ إشيارىا مسبقا

ترمي إلى إبطاؿ عقد الشيرة الذم أعده الطاعف بتاريخ –الدعكل الراىنة  –حيث كلما كانت 
كىك السند الذم تـ  83/352جاني في إطار المرسكـ رقـ يمكثؽ مرارنسي تأماـ ال 14/84/1992

إشياره أماـ المحافظة العقارية بتبسة كما يتبيف مف تأشيرة المحافظ العقارم عميو، فإف قضاة المجمس 
المذككرة أعلاه كالمحتج بيا أماميـ مف قبؿ الطاعف لككف المطعكف  85بعدـ مراعاتيـ لأحكاـ المادة 

 ض".كمدعييف أصمييف لـ يشيركا دعكاىـ يككنكا قد خالفكا القانكف مما يعرض قرارىـ لمنقضدىـ 
عكس الاتجاه الأوؿ، إذ يرى أف شير الدعاوى لدى المحافظة  ذىب ىذا الاتجاهالاتجاه الثاني:  -2
 يتعمؽ اعتبار أفّ شير العريضة مقرر لحماية مصمحة المدعي ولاعمى  لا يعد قيدا عمى رفعيا، العقارية

وغير منصوص عميو  76/63التنفيذي رقـ  وأفّ شير العريضة منصوص عميو في المرسوـ، بالنظاـ العاـ
 08/09إ رقـ  ـ. .إ مف ؽ. 13القواعد العامة المطبقة والمتعمقة بإجراءات رفع الدعوى لاسيما المادة 

مف  85ممّا يجعؿ المادة  التي تشترط في رافع الدعوى توافره عمى شرطي الصفة والمصمحة لا غير،
مع  التعارضي  ياتطبيقلوبالتالي لا مجاؿ  تتعارض وأحكاـ قانوف الإجراءات المدنية  76/63المرسوـ رقـ 

ممّا يستوجب استبعاد إجراء شير العريضة كقيد ، القواعد العامة الواردة بقانوف الإجراءات المدنية والإدارية
أخرى يرى أصحاب ىذا الاتجاه أف شير ىذه الدعاوى قرر ىذا مف جية، ومف جية 1عمى رفع الدعوى

نزاع مطروح أماـ القضاء، ولكف  لمصمحة رافعيا حتى يحمي حقوقو ولأجؿ إعلبـ الغير أف العقار محػؿ
ىذا لا يعني إلزامو بالشير، كوف أف عدـ شيرىا لف يرتب آثارا في غير صالحو ولف تؤدي إلى الإضرار 

حسب ىذا الاتجاه يجوز لممدعي أف يرفع دعواه الرامية إلى فسخ .المدعي عميوالنفع عمى لف تعود ببو و 
أو إبطاؿ أو إلغاء عقد توثيقي مشير دوف حاجة إلى شيرىا، وبالمقابؿ لا يجوز لممدعى عميو أف يدفع 

في  ، وىو ما ذىبت إليو الغرفة المدنية2بعدـ شير الدعوى أو إثارة المحكمة ليذه المسألة مف تمقاء نفسيا
" كما أف عدـ حيث جاء في حيثياتو ما يمي:  130145تحت رقـ  1995يوليو 12قرارىا الصادر بتاريخ 

مف  14ك  13شير الدعكل في المحافظة العقارية لا يترتب عميو أم بطلاف إذ أف تطبيؽ المادتيف 
 سكـ.فقد أحاؿ المشرع تطبيؽ ىاتيف المادتيف عمى مر  12/11/1975المؤرخ في  75/74الأمر 

                                                             
لسنة  ،2لقضائية عدد المجمة ا، 2002أكتوبر 09الصادر بتاريخ  264463رقـ  قرار-الغرفة المدنية-المحكمة العميا -1

 .232، ص 2002
 .235، ص 2002 الجزائر،، لمطباعة والنشر والتوزيع ، دار ىومةالمنازعات العقاريةحمدي باشا عمر، ليمى زروقي،  -2
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 25مف الأمر المشار إليو أعلاه فقد صدر المرسكـ المؤرخ في  14/04كبناء عمى أحكاـ المادة 
 منو عمى عدـ قبكؿ الدعكل إذ لـ يتـ إشيارىا في 85الذم نص في المادة  76/63رقـ  03/1976/

 .العقاريةالمحافظة 
عد قيدا عمى رفع الدعكل إذ أف اشتراط إشيار العريضة قبؿ تسجيميا لدل كتابة ضبط المحكمة ي

 .قد استحدثو ىذا المرسكـ
شركط قبكليا أماـ القضاء في قانكف الإجراءات نص عمى إجراءات رفع الدعكل ك لكف المشرع قد 

المدنية كلـ ينص عمى ىذا القيد بالنسبة لمدعاكل العينية العقارية، كمف ثمة يكجد تعارض بيف أحكاـ 
تبعا لذلؾ، فإنو إذا كقع التعارض بيف التشريع العادم ذا المرسكـ ك ات المدنية كأحكاـ ىقانكف الإجراء

 .كالتشريع الفرعي، فيطرح التشريع الفرعي كيطبؽ التشريع العادم
إف قبكؿ قضاة المكضكع لمدعكل مف دكف أف يسبؽ شير عريضتيا في المحافظة العقارية لا يعد 

شير عريضة افتتاح الدعوى متى كاف موضوعيا بشأف  القضاء وفي سبيؿ توحيد، "خرقا لأحكاـ القانكف
التضارب في الآراء  عقارا أو حقا عينيا عقاريا مشيرا، رأى المشرع أنو مف الواجب وضع حدّ فاصؿ ليذا

لذلؾ لحسـ الموقؼ، لأنو مف غير المعقوؿ تقبؿ فكرة أف نفس الغرفة ليا موقفيف مختمفيف،  وتفسير القانوف
والإدارية في مادتو  اص يتعمؽ بيذا القيد تضمنو قانوف الإجراءات المدنيةالمشرع الجزائري نص خأفرد 
... يجب إشيار عريضة رفع الدعكل لدل المحافظة العقارية، إذا تعمقت بعقار والتي جاء فييا: " 17

ك/أك حؽ عيني عقارم مشير طبقا لمقانكف، كتقديميا في أكؿ جمسة ينادل فييا عمى القضية، تحت 
. وبيذا رفع المشرع المبس والغموض الذي كاف بكليا شكلا، ما لـ يثبت إيداعيا للإشيار"طائمة عدـ ق

إلى شروط رفع  يكتنؼ مسألة شير عريضة رفع الدعاوى العقارية مف عدميا، وأضافو كشرط جوىري
" ما يمي: 002وتأكيدا عمى ذلؾ أضاؼ المشرع مف خلبؿ المادة تحت طائمة عدـ قبوليا شكلب.  الدعوى

رفع الدعكل أماـ القسـ العقارم كينظر فييا حسب الإجراءات الكاردة في ىذا القانكف، مع مراعاة ت
الأحكاـ الخاصة بشير دعاكل الفسخ أك الإبطاؿ أك التعديؿ أك نقض حقكؽ قائمة عمى عقكد تـ 

 ".شيرىا

                                                             
  إذ  184451ـ تحت رق 1998نوفمبر  25نفس الاتجاه تبنتو الغرفة العقارية لممحكمة العميا في قرار ليا صدر بتاريخ

رأت أف قضاة الدرجة الأولى قد أثاروا تمقائيا الدفع بعدـ شير الدعوى وصرحوا بعدـ قبوليا، ولكف حيث أف للؤطراؼ وحدىـ 
الصفة لإثارة عدـ القبوؿ الناجـ عف الشير المسبؽ المنصوص عميو بيدؼ حماية مصالح الخواص وأنو عمى إثر استئناؼ 

المؤرخ في  76/63مف المرسوـ  85لشمؼ وفصؿ مف جديد بعدـ قبوؿ الدعوى طبقا لممادة ىذا الحكـ ألغاه مجمس قضاء ا
 .إلّا إذا تـ إشيارىا مسبقا 25/03/1976
مرجع  ،في ضكء أحداث القرارات الصادرة عف مجمس الدكلة كالمحكمة العميا القضاء العقارم أنظر حمدي باشا عمر، -

 .154سابؽ، ص 
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المادة  نص تطبيؽضير مف  لا والقضاء الجزائري إلّا أنو  الفقو ورغـ تبايف موقؼبناء عمى ما تقدـ 
الرامية المتعمقة بالعقار أو الحقوؽ العينية العقارية والقوؿ بإلزامية شير الدعاوى  76/63مف المرسوـ  85

لّا نطؽ القاضي وحكـ تعتبر مف شكلب، لأنيا  بعدـ قبوليا تمقائيا إلى إبطاؿ أو إلغػاء العقود المشيرة وا 
 50/52مف القانوف  002والمادة  03ي جاءت بو المادة النظاـ العاـ ويظير ذلؾ جميا مف المدلوؿ الذ
 المتضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية.

 الكقائع المادية ب إثبات الممكية العقارية الخاصة :المبحث الثاني

وقد نظـ ، سواء كانت منصبة عمى عقار أو منقوؿتعتبر الوقائع المادية مف وسائؿ اكتساب الممكية 
بموجب الأحكاـ القانونية ذات  حدد طرؽ ووقت انتقاؿ الحؽ العيني لممستفيد منيا،يا و المشرع أحكام

المؤدية لاكتساب العقار الممموؾ ممكية خاصة وكذا  المادية الوقائع الصمة بنظاـ الشير العقاري، وتتمثؿ
 .(ثانيمطمب )الالتصاؽ والوفاة  وكذا، )مطمب أوؿ( القانونية الحيازة ي،إثباتيا ف

 
  الحيازة كاقعةب إثبات الممكية العقارية الخاصة :مطمب الأكؿال

إف تذبذب السياسة المنتيجة في البلبد نظرا لمتغيرات الاقتصادية والسياسية الناتجة عف الإصلبحات 
في شتى المجالات، لاسيما مع فتح الباب عمى مصراعيو لنظاـ اقتصاد السوؽ الحر الذي يتطمب تشجيع 

ظاـ القروض، وأماـ تعقد مشكمة العقار في الجزائر لوجود نسبة كبير ة مف الأراضي لا الاستثمار ودعـ ن
يجوز أصحابيا عمى سندات، مما أدى إلى تعقد المعاملبت العقارية، ما دفع بالمشرع إلى إصدار الأمر 

ي المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقار  1975نوفمبر 12المؤرخ في  75/74رقـ 
السالؼ الذكر، بيدؼ توضيح القواـ الطبيعي والموقع الجغرافي للؤملبؾ العقارية، وتحسيف نظاـ الشير 
العقاري. إلا أف كؿ ىذا مرتبط ارتباطا وثيقا بإتماـ عممية المسح، التي تتطمب وسائؿ مادية وبشرية 

في  المشرع أقر ـ ىذا الوضعوأما ،والتي تفتقر ليا الجزائر الشيء الذي عرقؿ تقدـ ىذه العممية ،ضخمة
القانوف المدني إمكانية تممؾ العقار الممموؾ ممكية خاصة عف طريؽ الحيازة القانونية ولأسباب منيجية 

التحقيؽ العقاري بصفتو آلية مف آليات إثبات مف ثـ ، و (أوؿفرع )ماىية الحيازة القانونية بدراسة سأستيؿ ال
 .(فرع ثاني)قارية الخاصة الحيازة وبالمقابؿ إثبات الممكية الع

 ماىية الحيازة : الفرع الأكؿ

لقد تطرؽ المشرع لواقعة الحيازة في الفصؿ الثاني مف الباب الأوؿ مف الكتاب الثالث كطريقة مف 
في المواد  والذي بيف مف خلبلو أركانيا مدتيا وشروطيا في نصوص متفرقة نجدىا، طرؽ اكتساب الممكية

مف قانوف  419إلى  413نوف المدني الجزائري، كما نص عمييا في المواد مف القا 843إلى  808مف 
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المتضمف قانوف  2008فبراير  25المؤرخ في  08/09الإجراءات المدنية المعدؿ والمتمـ بالقانوف 
وسأتطرؽ  منو. 530إلى  524الإجراءات المدنية والإدارية، والذي نص عمى الحيازة في المواد مف 

 ىذا الفرع لمفيوـ الحيازة وكذا آليات إثباتيا.   بالدراسة مف خلبؿ

تقتضي دراسة ىذا العنصر تعريؼ الحيازة القانونية وتبياف الأركاف والشروط التي  أكلا/ مفيكـ الحيازة: 
 تقوـ عمييا، إضافة إلى كيفية انتقاليا وزواليا.

 لإجراءات المدنية والإداريةالمشرع مف خلبؿ القانوف المدني وقانوف ا لـ يتطرؽ تعريؼ الحيازة: -1
يا، وىو الأمر الذي سوؼ أقوـ بو مف خلبؿ بعض التعريفات الفقيية التي وردت في ىذا الشأف، لتعريف

فنجد مف يعرفيا بأنيا: " حالة واقعية تتألؼ مف وضع اليد عمى الشيء وممارسة الأعماؿ القانونية عميو 
 .1د"استعمالا وانتفاعا كما لو كاف ممكا لواضع الي

ستعممو بأنفسنا أو بواسطة نحرزه أو ن" إحراز شيء أو استعماؿ حؽ، وىناؾ مف عرفيا بأنيا: 
 2شخص آخر يحرزه ويستعممو بالنيابة عنا ".

وعرفت أيضا بأنيا: "مجرد سمطة فعمية )واقعية(، وىذه السمطة التي يباشرىا الشخص عمى الشيء قد 
حيازة بوصفو مجرد حائز ويبدو الحائز حتما في ىذه تكوف مستمدة مف أي حؽ، فيمارسيا صاحب ال

 3الحالة الأخيرة كما لو كاف صاحب حؽ بالفعؿ عمى الشيء".
مف خلبؿ ىذه التعريفات نلبحظ أف الفقياء متفقيف عمى أف الحيازة عبارة عف وضع اليد عمى شيء 

نونية لمحيازة حيث يرى فريؽ منيـ ممموؾ لمغير واستعمالو استعماؿ المالؾ، لكنيـ اختمفوا حوؿ الطبيعة القا
 أف الحيازة حؽ في حيف يرى الفريؽ الثاني أف الحيازة واقعة مادية.

وقد أسس الفقياء الذيف يعتبروف الحيازة حؽ رأييـ باعتبار أف الحيازة حؽ مثؿ سائر الحقوؽ العينية 
واقعة مادية فقد أسسوا رأييـ  الأخرى كحؽ الارتفاؽ وحؽ المرور، أما الفقياء الذيف يعتبروف أف الحيازة

عمى اعتبار أف الحيازة سبب لكسب الحؽ وليست حؽ في حد ذاتيا بؿ ىي واقعة مادية بسيطة، كما أنيا 
ف لـ تكف حؽ إلا أنيا تتماشى في الغالب معو لكوف الحائز كثيرا ما يكوف المالؾ.  وا 

نما ىي ال حؽمنشأة لم ليست والرأي الراجح أف الحيازة سبب مف أسباب كسب و واقعة مادية، عيني، وا 
بيدؼ تممكو حؽ الأو  العقارمشخص عمى المادية والفعمية ل سيطرةالالممكية العقارية الخاصة، تنشأ عف 

                                                             
 .307، ص 1964، الجزء الأوؿ، دار الفكر العربي، مصر، لعقارية في العراؽالممكية امصطفى حامد،  -1
 .11، ص 1985 مصر،، منشأة المعارؼ، الإسكندرية، لحيازةمحمد الباجي، ا -2
ف، ص  .س .ذ .، الطبعة الثانية، منشورات المكتبة العصرية، لبناف، دالممكية كالحقكؽ العينية الأصميةزىدي يكف،  -3
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بعد مرور مدة زمنية معينة، فالحيازة تنقؿ الممكية مف المالؾ الأصمي إلى الحائز دوف الأعباء التي كانت 
 1ؾ الأصمي خلبفة عامة أو خاصة.تثقؿ الممؾ، فالحائز لا يخمؼ المال

وبالتالي ىؿ كؿ شخص يوجد العقار تحت سيطرتو المادية يعد حائزا؟ للئجابة عف ىذا التساؤؿ 
 نتطرؽ إلى أركاف الحيازة.

 لمحيازة ركناف ولكي تقوـ لابد مف توفرىما معا وىما:أركاف الحيازة:  -2
محؿ الحيازة، بحيث يصبح  الشيء عمى يةالفعمويقصد بو السيطرة  الركف المادم لمحيازة: -أ  

الشخص )الحائز( متمتعا بسمطة مباشرة كؿ الأعماؿ المادية التي يممكيا صاحب ذلؾ الشيء، وتختمؼ 
ذا كانت مزرعة يسقييا  ىذه الأعماؿ باختلبؼ طبيعة الشيء محؿ الحيازة، فإذا كانت دار يسكنيا وا 

 3أو بالوساطة 2لمحائز عمى الشيء سواء كاف ذلؾ بنفسو ويحصدىا، كما تتحقؽ الحيازة بالإشراؼ الفعمي
 4كما يمكف أف تكوف السيطرة المادية عمى الشيوع.

إف السيطرة المادية لمحائز عمى الشيء محؿ الحيازة لا تكفي لقياـ  الركف المعنكم لمحيازة: -ب
ر صاحب الحؽ محؿ الحيازة، الحيازة، إذ يجب أف تقترف ىذه الأخيرة بنية تممكو، وظيوره أماـ الملؤ بمظي

، وذلؾ بممارستو للؤعماؿ المادية التي يباشرىا صاحب الحؽ أي بصفتو المالؾ الحقيقي لذلؾ العقار
 5عادة.

نما ىو حائز عرضي حكمو كحكـ  فإذا كاف الحائز لا ينوي التممؾ فإنو لا يعتبر حائزا قانونيا وا 
نية والحيازة العرضية تتفقاف في العنصر المادي وتختمفاف المستأجر أو المستعير، وبالتالي فالحيازة القانو 

 6في العنصر المعنوي، كوف عنصر نية التممؾ يتوفر في الحيازة القانونية وينعدـ في الحيازة العرضية.
وحتى تكوف الحيازة محلب لمحماية القانونية وسببا لمتممؾ بالتقادـ المكسب، اشترط المشرع فييا 

 7الحماية القانونية وبالتالي الحماية القضائية.شروطا معينة لتحظى ب
 :وىيشروط  خمسة قانونا لقد اشترط المشرع في الحيازة حتى يعتد بيا شركط الحيازة: -3
بمعنى أف تتوالي أعماؿ السيطرة المادية مف الحائز عمى العقار  مستمرة كغير منقطعة: أف تككف -

لا شاب الحيازة عيب عدـ الاستمرار في فترات متقاربة، منتظمة أي أف تكوف تمؾ ا لفترات غير متقطعة،وا 
                                                             

 .298، ص 2002 سنة ، منشورات الحمبي الحقوقية، لبناف،الكجيز في الحقكؽ العينية الأصميةاف أبو السعود، رمض -1
 .14، ص 2000، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، سنة الحيازة كالتقادـ المكسبفريدة محمودي زواوي،  -2
 .810، مرجع سابؽ، المادة ـ. ؽتضمف ي، 75/58القانوف رقـ  -3
منشأة المعارؼ،  الجزء التاسع، ،أسباب كسب الممكية، الكسيط في شرح القانكف المدنيعبد الرزاؽ أحمد السنيوري،  -4

 .797، ص 1968الإسكندرية، مصر 
صمية، الجزء الثاني: أسباب كسب الممكية، مدني الأردني، الحقكؽ العينية الأالقانكف ال شرحمحمد وحيد الديف سوار،  -5

 .232، ص 1996الأردف، ية، مكتبة دار الثقافة لمنشر والتوزيع، الطبعة الثان
6
- Précis de droit civil, tome 1, Dalloz, Paris, 5éme Ed, 1993, p 458.  

 . 487سابؽ، المادة  مصدر، 75/58قانوف رقـ  -7
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يجب ألا ينقطع الحائز عف استعماؿ العقار  ، وبالتالي لا تنتج آثارىا القانونية، وتبعا لذلؾأو التقطع
لفترات طويمة إذ يكفي أف يستعممو عمى فترات متقاربة منتظمة إذ تختمؼ ىذه الأخيرة حسب نوع العقار 

إذا كاف مسكنا يجب أف تدوـ الحيازة عمى طوؿ السنة وأف لا تنقطع إلا لأسباب جدية محؿ الحيازة، ف
ذا كاف العقار أرضا زراعية فيجب عمى الحائز أف يزرعيا في المواسـ الفلبحية ، ولا يعد عدـ ومشروعة، وا 

 1الاستمرار في استعماؿ الشيء في حالة القوة القاىرة انقطاع في الحيازة.
يتعيف في الحيازة أف تباشر عمنا وليس في السر والخفاء، كأف تمارس ليلب إذ لا  ة:عمني أف تككف -

يجوز لمحائز أف يتمسؾ بصحة حيازتو ضد مف كاف يخفي عنيـ ىذا السر، لأف الحيازة التي يحوطيا 
كية الكتماف تقوـ عمى الشؾ، ولا يجوز التمسؾ بيا في مواجية الغير، كما لا تنتج أثرىا في اكتساب المم

ولا يشترط في عمنية الحيازة أف يعمـ بيا المالؾ عمـ اليقيف، بؿ  2بالتقادـ، ولا في الاحتماء بدعاوي الحيازة
 يكفي أف تكوف ظاىرة بحيث يستطيع العمـ بيا.

تكوف الحيازة مشوبة بعيب الإكراه أو عدـ اليدوء إذا كاف الحائز قد حصؿ عمييا  ىادئة: أف تككف -
وظؿ محتفظا بيا دوف  3لإكراه المادي أو الإكراه البدني أو الاعتراض القضائيعف طريؽ القوة وا

انقطاعيا، سواء وقع ذلؾ مع المالؾ الحقيقي لانتزاع ممكيتو منو، أو ضد حائز سابؽ غير المالؾ، 
 ويستوي الأمر سواء كاف الشخص الذي استخدـ القوة أو التيديد ىو الحائز نفسو، أو بواسطة الغير. 

بمعنى ألا يشوبيا عيب الغموض أو المبس، بمعنى إذا اشتبو  كاضحة لا لبس فييا: تككف أف -
أمرىا فيما يتعمؽ بالركف المعنوي نتيجة تأويؿ نيتو لأكثر مف معنى، مما يثير لدى الغير الشؾ في حقيقة 

أحد الشركاء ومثاؿ ذلؾ حيازة  4الحيازة، ما إذا كاف الحائز يحوز لحساب نفسو، أـ يحوز لحساب غيره
مف ؽ. ـ. ج والتي جاء فييا:  808/2أكدتو المادة  ، الشيء الذيعمى الشيوع بحيازة العيف لحساب نفسو

إذا اقترنت الحيازة بإكراه أك حصمت خفية أك كاف فييا التباس، فلا يككف ليا أثر تجاه مف كقع ..."
 ،مف الكقت الذم تزكؿ فيو العيكب"الحيازة أك التبس عميو أمرىا، إلا  عميو الإكراه أك أخفيت عنو

: " تبقى الحيازة مف القانوف المدني الجزائري عمى أنو 826تنص المادة انتقاؿ الحيازة:  -4
وعميو فالأصؿ محتفظة عمى الصفة التي كانت عمييا كقت كسبيا ما لـ يقـ الدليؿ عمى خلاؼ ذلؾ". 

                                                             
 .326-325ص . ف أبو السعود، مرجع سابؽ، صرمضا -1
، 1993، بيروت، منشورات الحمبي الحقوقية، سنة لمممكية في القانكف المبنانيالتقادـ المكسب محمد عمي الأميف،  -2

 .59ص 
، سنة 04، مجمة قضائية العدد 32677، تحت رقـ 1995يوليو  09ىذا ما أكدتو المحكمة العميا في قرارىا المؤرخ في  -3

 والمستمرة ...". الحيازة اليادئة ىقانونا أف التقادـ المكسب ىو مؤد: " مف المقرر 16، ص 1985
 .112سابؽ، ص عمر زودة، مرجع  -4
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حيازة ليست مرتبطة بشخص الحائز ومف ثمة إلا أف ال، بقاء الحاؿ عمى ما ىو عميو حتى يثبت العكس
 1كما تنتقؿ إلى الخمؼ الخاص.-الورثة، الموصى ليـ-فيي تنتقؿ إلى الخمؼ العاـ

تنتقؿ الحيازة مف السمؼ إلى الخمؼ بجميع عناصرىا وصفاتيا، انتقاؿ الحيازة إلى الخمؼ العاـ:  -أ
عميا، وىذا عملب بأحكاـ انتقاؿ الممكية وبالتالي ما وبقوة القانوف ولا يشترط أف يستمـ الخمؼ العاـ الحيازة ف

دامت الممكية تنتقؿ غمى الخمؼ العاـ بمجرد حدوث واقعة الوفاة فإف الحيازة أيضا ينطبؽ عمييا نفس 
مف القانوف المدني  814المادة  تنص، وفي ىذا السياؽ 2الحكـ، لكونيا سبب مف أسباب كسب الممكية

إلى الخمؼ العاـ بجميع صفاتيا غير أنو إذا كاف السمؼ سيء النية كأثبت " تنتقؿ الحيازة عمى أنو: 
الخمؼ أنو كاف في حيازتو حسف النية جاز لو أف يتمسؾ بحسف نيتو، كيجكز لمخمؼ الخاص أف يضـ 

 .حيازة سمفو ليبمغ التقادـ"
لحائز الخمؼ الخاص في الحيازة ىو كؿ شخص يرتبط باانتقاؿ الحيازة إلى الخمؼ الخاص:  -ب

بموجب علبقة قانونية وانتقاؿ الحيازة إليو يتـ بموجب التزاـ قانوني عمى الحائز، وبالتالي فيي تنتقؿ إلى 
الخمؼ الخاص بالاتفاؽ الذي يتبعو التسميـ سواء كاف فعمي أـ حكمي أو تسميـ عف طريؽ التمكيف، كما 

لعاـ، كما أنو يمكف لمخمؼ الخاص أف حيازة الخمؼ الخاص لا تتبعيا بالضرورة صفات حيازة السمؼ ا
المادة رقـ  تنصوفي ىذا السياؽ  3التمسؾ بضـ ومواصمة مدة حيازة السمؼ لحيازتو أو عدـ ضميا.

" تنتقؿ الحيازة مف الحائز إلى غيره إذا اتفقا عمى ذلؾ ككاف في مف القانوف المدني عمى أنو:  811
لحؽ كلك دكف تسمـ مادم لمشيء مكضكع ىذا استطاعتو مف انتقمت إليو الحيازة أف يسيطر عمى ا

 الحؽ".
تزوؿ الحيازة باختلبؿ أحد ركنييا أو باختلبليما معا، أي أنيا تزوؿ بانعداـ الركف زكاؿ الحيازة:  -5

 المادي، أو بانعداـ الركف المعنوي، أو بانعداـ الركنيف المادي والمعنوي معا.
" تزكؿ  مف القانوف المدني عمى أنو: 815مادة تنص الزكاؿ الحيازة بزكاؿ ركنيا المادم:  -أ

 الحيازة إذا تخمى الحائز عف سيطرتو الفعمية عمى الحؽ أك إذا فقد ىذه السيطرة بأية طريقة أخرل". 
" لا تزكؿ الحيازة إذا حاؿ مانع كقتي دكف مباشرة مف القانوف المدني عمى أنو:  816وتنص المادة 

 .ؽالحائز لمسيطرة الفعمية عمى الح
غير أف الحيازة تزكؿ إذا استمر المانع سنة كاممة ككاف ناشئا عف حيازة جديدة كقعت رغـ إرادة 
الحائز أك دكف عممو كتحسب السنة مف الكقت الذم بدأت فيو الحيازة الجديدة إذا بدأت عمنا أك مف 

                                                             
، 2011، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، الأردف، الحقكؽ العينية، الكجيز في شرح القانكف المدنيعمي ىادي العبيدي،  -1

 .163ص 
ؼ، نشأة المعار ، مالحيازة كسبب مف أسباب كسب الممكية في التشريع المصرم كالمقارفدري عبد الفتاح الشياوي، اق -2

 .99، ص 2003الإسكندرية، مصر، 
 .884-883ص . ، صمرجع سابؽعبد الرزاؽ أحمد السنيوري،  -3
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ؿ فقد الحائز سيطرتو . المادتاف تنصاف صراحة عمى أنو في حايكـ عمـ الحائز الأكؿ بيا إذا بدأت خفية"
المادية والفعمية عمى الحؽ، بسبب تخميو عنيا مف تمقاء نفسو أو بسب اغتصاب حيازتو مف الغير الذي 
وضع يده عمى العقار المحاز، فإنو وبعد مرور سنة مف وقت تخميو عف الحيازة أو مف وقت بدء الحيازة 

حيازة الجديدة فإف مدة السنة يبدأ حسابيا مف المعارضة والجديدة تزوؿ حيازتو، وفي حاؿ كاف جاىلب بال
 يوـ عممو بيا.

أما في حاؿ كاف سبب انعداـ الركف المادي مانع وقتي أو قوة قاىرة فإف الحيازة في ىذه الحالة لا 
 1تزوؿ.
لا يكفي توافر الركف المعنوي فقط لدى الحائز لبقاء الحيازة، زكاؿ الحيازة بزكاؿ ركنيا المعنكم:  -ب
لا زالت حيازتو، كحالة بيع الحائز لمعقار محؿ الحيازة إلى بؿ لاب د مف توافر الركف المعنوي أيضا وا 

، وبيذا الخعمى سبيؿ الإيجار أو الوديعة...-السيطرة المادية-شخص آخر عمى أف يحتفظ ىو بحيازتو
 2يفقد الحائز الركف المعنوي والمتمثؿ في نية التممؾ، ونكوف إذف أماـ حيازة عرضية.

نجد ىذه الحالة في حاؿ قياـ الحائز  زكاؿ الحيازة بزكاؿ ركنييا المادم كالمعنكم معا: -ج
بالتصرؼ في الحيازة، ببيع العقار المحاز وتسميمو لممشتري أو ىبتو وتسميمو لمموىوب لو، أو في حاؿ 

ميمو يرفع المالؾ اعترافو بممكية المالؾ الحقيقي وتسميمو العقار المحاز بإرادتو، وفي حاؿ أعرض عف تس
 3الحقيقي دعوى استحقاؽ الممكية ويسترده جبرا.

نظرا لعدـ تقدـ عممية المسح العاـ للؤراضي التي شرعت فييا الجزائر منذ  الحيازة: كاقعة ثانيا/ إثبات
، وبقاء مساحات شاسعة مف الأراضي بدوف سندات، 75/74تبنييا لنظاـ الشير العيني بمقتضى الأمر 

باستحداثو لآليات تسمح بتسوية الوضعية القانونية لمعقارات غير الممسوحة، ولتمكيف  المشرع تدخؿ
الحائزيف مف استعماؿ واستغلبؿ والتصرؼ في أملبكيـ العقارية دوف قيود، وعمى ضوء ذلؾ قاـ المشرع 

لإثبات التقادـ الذي يسف إجراء  1983مايو  21المؤرخ في  83/352بسف المرسوـ التنفيذي رقـ 
عداد عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكيةا ، والذي يمكف الحائزيف مف إعداد عقد شيرة الذي لمكسب وا 

مف قانوف  39يتضمف الاعتراؼ بالممكية. كما قاـ المشرع بتفعيؿ دور الحيازة العقارية بموجب المادة 
، وتقتضي دراسة وسائؿ إثبات التوجيو العقاري بإعداد شيادة الحيازة التي تمنح لمحائزيف صلبحيات واسعة

 الحيازة الالتزاـ بالتسمسؿ الزمني خلبؿ عرضيا، لذا سيتـ التطرؽ أولا لعقد الشيرة ثـ شيادة الحيازة.

                                                             
 .254ص  ،مرجع سابؽ محمد وحيد الديف سوار، -1
 .119-118 ص. صقدري عبد الفتاح الشياوي، مرجع سابؽ،  -2
 . 347-346مرجع سابؽ، ص. ص رمضاف أبو السعود،  -3
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 21المؤرخ في  352/ 83 رقـ بالمرسوـ 1983المشرع سنة قاـ  :عقد الشيرةبالحيازة إثبات  -0
عداد عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ ، المتضمف سف إجراء لإثبات التقادـ المكس1983مايو  ب وا 

لتشجيع وحث المواطنيف الحائزيف لأراضي لـ تشمميا بعد عممية المسح في إمكانية الحصوؿ ، بالممكية
. عف طريؽ إعداد عقود شيرةيثبت حيازتيـ لمعقار  بفضؿ إجراءات بسيطة وفي آجاؿ مقبولة عمى سند

لعقد  جميا غياب مفيوـ تشريعي يتضح المذكور أعلبه 83/352مف خلبؿ استقراء أحكاـ المرسوـ رقـ 
فيناؾ مف عرفو عمى أنو: " محرر رسمي يعد مف  لوفقيية ات تعريفوفي ظؿ ذلؾ ظيرت عدة  الشيرة

قبؿ الموثؽ طبقا للؤشكاؿ القانونية وفي حدود سمطتو واختصاصو، يتضمف إشيار الممكية عمى أساس 
 1ب العقد ".التقادـ المكسب بناء عمى تصريح طال

وىناؾ مف عرفو أيضا عمى أنو: " مجرد محرر رسمي يتضمف الاعتراؼ بالحيازة المؤدية لمتقادـ 
 2المكسب، يحرر مف طرؼ الموثؽ المختص إقميميا طبقا للؤشكاؿ والأوضاع المقررة قانونا ".

ثؽ مف طرؼ مو  معدمحرر رسمي  عمى أنو عقد الشيرةيمكف تعريؼ  مف خلبؿ ىذيف التعريفيف
 .يتضمف تصريحات طالبو وييدؼ إلى إثبات الممكية العقارية المكتسبة بالحيازة

تباع إجراءات خاصة في إعداده حتى  وللبستفادة مف عقد الشيرة لابد مف توافر جممة مف الشروط وا 
 يرتب القانونية المرجوة منو.

التنفيذي  ولى مف المرسوـتنص المادة الأ عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية: إعدادشركط  -أ
كز في تراب البمديات التي لـ تخضع حتى الآف ح" كؿ شخص يالسالؼ الذكر عمى انو: 83/352 رقـ

المذككر أعلاه، عقارا مف نكع الممؾ،  1975نكفمبر  12المؤرخ في  75/74للإجراء المحدث بالأمر 
بة بمبس طبقا لأحكاـ الأمر رقـ حيازة مستمرة غير منقطعة كلا متنازع عمييا كعلانية كليست مشك 

                                                             
 الحقيقي، إذ لا تنطبؽ عميو خصائص العقد فيو لا يجمع بيف إرادتيف  معناه" لا يعبر عف الشيرةعقد "مصطمح  إف

بمعنى آخر لا  مييما التعاقد، ولا يدفع فيو ثمف،مختمفتيف، ولا يتبادؿ فيو إيجاب وقبوؿ ولا يتضمف محلب ولا سببا يقوـ ع
 Acteيئة مف طرؼ المشرع لممصطمح الفرنسي والمتمثؿ في يترتب عميو أي حقوؽ أو التزامات، وىذا يدؿ عمى الترجمة الس

de notoriété .أي "محرر الشيرة " وىي الأصح 
  نما ىو دليؿ عمى قياـ واقعة الحيازة المؤدية إلى كسب الممكية عقد الشيرة ليس سببا مف أسباب كسب الممكية العقارية، وا 

 .المكسب العقارية عف طريؽ التقادـ
دراسات قانكنية مختمفة، عقد الإيجار، ملاحظات تطبيقية حكؿ العقكد التكثيقية، نظريات حكؿ ، حمدي باشا عمر -1

 .45، المرجع السابؽ، ص بخصكص بعض القضايا عدـ استقرار المحكمة العميا
زائر، الج ،، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيعمحررات شير الحيازة، عقد الشيرة، شيادة الحيازةحمدي باشا عمر،  - 

 .17ص  ،2002
 ،02، الطبعة آليات تطيير كتسكية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرمعبد العزيز محمودي،  -2

 .183، ص 2010الجزائر،  ،منشورات البغدادي
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كالمتضمف القانكف المدني، يمكنو أف يطمب مف المكثؽ  1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/58
 .عف مكتب التكثيؽ المختص إقميميا عقد شيرة يتضمف الاعتراؼ بالممكية" المسئكؿ

توافر  لا بد مف ةالمتضمف الاعتراؼ بالممكي عداد عقد الشيرةو لإيستشؼ مف أحكاـ ىذه المادة أن
تتعمؽ بالعقار محؿ إعداد عقد الشيرة وبالحيازة إضافة إلى شروط خاصة بمدة التقادـ  جممة مف الشروط

 وىي:المكسب 
عقد شيرة إعداد يشترط في العقار المراد  خاصة بالعقار محؿ إعداد عقد الشيرة:الشركط ال/1-أ

 بشأنو: 
السالؼ  75/74المسح العقاري المحدث بالأمر رقـ  ألا يكوف واقعا في تراب بمدية خضعت لإجراء -

الذكر، لأنو بعد إتماـ عممية المسح العقاري فإف الدفتر العقاري ىو السند الوحيد لإثبات الممكية 
 العقارية.

 1ألا يكوف الطالب مالكا لعقود رسمية تتعمؽ بالعقار المطالب بإثبات ممكيتو. -
كا ممكية خاصة وبالتالي فإنو يستبعد مف نطاؽ ىذا الإجراء أف يكوف العقار موضوع عقد الشيرة مممو  -

 الممكيات التالية:-عقد الشيرة-
 :لا يجوز إعداد عقد شيرة عمى عقارات ممكيتيا تابعة لمدولة أو  العقارات التابعة للأملاؾ الكطنية

أنيا  جماعاتيا الإقميمية، سواء كانت أملبكا وطنية عمومية أو أملبؾ وطنية خاصة، عمى أساس
 القانوف نصوص إعمالا بما جاء في ا، وذلؾمحجز عمييلمتقادـ ولا لغير قابمة لمتصرؼ فييا ولا 

 ،2المعدؿ والمتمـ المتضمف قانوف الأملبؾ الوطنية، 1999أوؿ ديسمبر المؤرخ في  90/30 رقـ
 المتضمف القانوف المدني. 75/85وكذا الأمر رقـ 

 :"85أنيا تابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة، حيث أف المادة  بحكـ العقارات المسماة سابقا "عرش 
:" أراضي أفمنو تنص عمى  13في المادة المتضمف التوجيو العقاري  90/25مف القانوف رقـ 

العرش كأراضي البمديات المدرجة في الصندكؽ الكطني لمثكرة الزراعية تظؿ ممكا لمدكلة 
كالمتضمف قانكف الأملاؾ  1990ر سنة المؤرخ في أكؿ ديسمب 90/30كتخضع لمقانكف رقـ 

السالؼ الذكر فاف ىذه الأراضي غير  07/02مف القانوف  3وعميو بمقتضى المادة  .الكطنية"
 معنية بإعداد عقد الشيرة.

                                                             
طباعة والنشر لم ، دار ىومة06الطبعة  ،إثبات الممكية العقارية كالحقكؽ العينية العقاريةعبد الحفيظ بف عبيدة،  -1

 .103، ص 2009، الجزائر والتوزيع،
ديسمبر أوؿ  الموافؽ 1411جمادى الأولى  14 مؤرخ في 90/30مف القانوف رقـ  689والمادة  4أنظر المادة  -2

 20 الموافؽ 1429رجب  17 مؤرخ في 08/14قانوف رقـ بال المعدؿ والمتمـ ،تضمف قانكف الأملاؾ الكطنيةي، 1990
 .1661، ص 1990ديسمبر  2 الموافؽ 1411جمادى الأولى  15 ، الصادرة في52عددال . ج. ج/ر .ج ،2008يوليو 
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 :وىذا عمى أساس أف الممؾ الوقفي ييدؼ إلى نقؿ حؽ الانتفاع  العقارات التابعة للأملاؾ الكقفية
وبالتالي جواز اكتسابيا بالتقادـ يتعارض وحبسو في وجو البر  ،أبيدإلى الموقوؼ لو عمى وجو الت

 1573101والإحساف، ومف ضمف قرارات المحكمة العميا التي صدرت في ىذا الشأف القرار رقـ 
" مف المقرر شرعا كقانكنا أف العيف والذي جاء في حيثياتو:  1997يونيو  16المؤرخ في 

تصرؼ ناقؿ لمممكية بالبيع أك اليبة أك بغيرىما، كعميو  المحبسة لا يجكز التصرؼ فييا بأم
فإف الحكـ الصادر في الدرجة الأكلى ببكسعادة القاضي بإبطاؿ عقد الشيرة كالمتضمف 

امؿ ببكسعادة يعقار محبس لفائدة زاكية ال الاعتراؼ بالممكية عمى أساس التقادـ المكسب عمى
المحكمة العميا قد ذىبت في القرار رقـ غير أف  يعد سديدا مف الناحية القانكنية ".

" لكف حيث أنو مف الثابت أف الحبس إلى ما يمي:  2001ديسمبر  19المؤرخ في 16394
 ينقسـ إلى نكعيف: 

ىك الحبس الخيرم العاـ كيأخذ حكمو حكـ العقارات التي تخضع لممنفعة العامة  النكع الأكؿ:
 التي لا يجكز التقادـ المكسب فييا.

ثاني: ىك الحبس الأىمي كىك خاضع لمتقادـ متى تكافرت شركطو، سكاء في سقكط النكع ال
مف القانكف المدني، أك  2فقرة  102الحؽ في التمسؾ بالبطلاف تماشيا مع أحكاـ المادة 

مف نفس القانكف حفاظا عمى استقرار المعاملات كأف ىذا  828التقادـ المكسب عملا بالمادة 
يو في قكاعد الشريعة الإسلامية بخصكص نكع الحبس الأىمي منسجـ مع ما ىك مستقر عم

 2.بعدـ جكاز سماع الدعكل إذا تكفرت في المدعي عميو شركط التقادـ "
السالؼ ذكره، ىدفو العمؿ عمى  83/352وتجدر الإشارة أف عقد الشيرة الذي جاء بو المرسوـ رقـ 

ميا بعد عممية المسح، أما بالنسبة لمعقارات التي تطيير الممكية العقارية الخاصة في الأراضي التي لـ تشم
لـ تشمميا بعد حتى ولو  يجوز إعداد عقد شيرة بشأنيا ليا عقود رسمية مشيرة بالمحافظة العقارية، فلب

وقد صدر في ىذا الصدد منشور مف وزارة المالية يمنع الموثقيف مف إعداد عقود الشيرة في  ،عممية المسح
ف لـ يمسيا المسح و ىذا نظرا لما وقع مف تحايؿ عمى الملبؾ الأراضي التي ليا عقو  د محررة ومشيرة وا 

" إف رفض إشيار عقد :ما يمي الغائبيف، وىو الرأي الذي كرسو مجمس الدولة و الذي جاء في حيثياتو
السالؼ الذكر يرمي إلى  83/352الشيرة مف طرؼ المحافظة العقارية كاف مؤسسا لأف المرسكـ 

عية العقارية للأملاؾ التي لـ تتـ فييا بعد عممية مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ تطيير الكض
ف كانت  3.العقارم" في حيف ىناؾ مف يرى جواز إعداد عقد الشيرة في الأراضي غير الممسوحة حتى وا 

                                                             
 . 34، ص 1997، سنة 1، مجمة قضائية عدد 157310تحت رقـ  1997يونيو  16قرار المحكمة العميا المؤرخ في  -1
 .101، ص سابؽمرجع  ،محررات شير الحيازة، عقد الشيرة، شيادة الحيازة حمدي باشا عمر، -2
، طبعة جديدة، دار ىومة المنازعات العقارية في ضكء آخر التعديلات كأحدث الأحكاـحمدي باشا عمر، ليمى زروقي،  -3

 .54، ص 2007لمطباعة والنشر والتوزيع، 
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وجو تحتوي عمى عقود رسمية مشيرة بالمحافظة العقارية عمى أساس أنو لا يوجد في التشريع الجزائري ب
عمى أساس أف الأصؿ جواز  وىو الرأي الراجحعاـ ما يحظر اكتساب العقارات المشيرة بالتقادـ المكسب، 

 1تممؾ العقارات بالتقادـ ولا يمكف الخروج عف الأصؿ إلا بنص خاص.
الواجب أما عف الشروط  معقار محؿ إعداد عقد الشيرة:الطالب ل خاصة بحيازةالشركط / ال2-أ

، هالسالؼ ذكر  83/352 التنفيذي مف المرسوـ الأولىباستقراء نص المادة و ، فإنو الطالب زةحياتوافرىا في 
. وتنحصر وما يمييا 827القانوف المدني في المادة  طابؽ أحكاـيا بما يحاوؿ ضبطقد نلبحظ أف المشرع 

لمعقار بالقياـ ىذه الشروط في وجوب توفر ركني الحيازة المادي والمعنوي معا، بمعنى السيطرة الفعمية 
، وبنية تممكو وليس بترخيص مف المالؾ 2بأعماؿ مادية عميو بحسب ما أعد لو كما لو أػنو المالؾ

أو لحساب الغير إذ يجب تكوف نيتو واضحة ولا يشوبيا أي غموض، ومف  3لاستعمالو بصفة مؤقتة
لا كانت معيبة، وبصفة مس تمرة غير متقطعة لفترة شروط الحيازة أيضا أف تمارس علبنية وليس خفية وا 

 طويمة، وألا تقترف بإكراه أو تيديد أو غش أو تحايؿ إذ يجب أف تكوف ىادئة غير متنازع عمييا.
رقـ  التنفيذي مف المرسوـ 2إف المادة  :اللازـ لإعداد عقد الشيرة التقادـ المكسبمدة / 3-أ
قبؿ الحائز لمموثؽ لإعداد عقد السالؼ الذكر عند نصيا عمى الوثائؽ الواجب تقديميا مف  83/352

الذي يتعيف عمى الحائز تقديمو لمموثؽ، مبينا فيو أنو يمارس عمى  يالشيرة، أشارت إلى التصريح الشرف
، وعميو لابد أف يكوف طالب عقد وما يمييا مف ؽ. ـ. ج 827العقار حيازة تطابؽ أحكاـ المواد مف 

مف القانوف المدني،  827المادة  نص انوف، وبالرجوع إلىالشيرة قد حاز العقار المدة التي اشترطيا الق
 و، لتكوف سببا لامتلبكدوف انقطاع سنة 15 لمعقار مدة فإنو وكقاعدة عامة، لابد أف تستمر حيازة المعنى

عف طريؽ التقادـ المكسب، وىي مدة التقادـ طويؿ المدى، واستثناء إذا كانت ىذه الحيازة مقترنة بحسف 
في الوقت ذاتو، إلى سند صحيح تكوف المدة المطموبة في التقادـ ىي عشرة سنوات فقط،  النية، ومستندة

" إذا كقعت مف نفس القانوف والتي جاء فييا:  828وىي مدة التقادـ قصير المدى، وىذا ما أكدتو المادة 
و إلى الحيازة عمى عقار أك عمى حؽ عيني عقارم ككانت مقترنة بحسف النية كمستندة في الكقت نفس

                                                             
 .109، مرجع سابؽ، ص عماد الديف رحايمية -1
دار  ،الثامنةلطبعة ا ،العقارية في التشريع الجزائرمإثبات الممكية العقارية كالحقكؽ العينية عبد الحفيظ بف عبيدة،  -2

 .96، ص 2013،الجزائر ،لمطباعة والنشر والتوزيع ىومة
 .32مرجع سابؽ، ص  ،محررات شير الحيازة، عقد الشيرة، شيادة الحيازة حمدي باشا عمر، -3
 مف ىذه الأطروحة. 66و 65 ليذه الشروط بالتفصيؿ في الصفحة لقد تـ التطرؽ 
 المعدؿ والمتمـ، وليس  1975سبتمبر  26لمؤرخ في ا 75/58بدأ حساب الحيازة مف تاريخ صدور القانوف المدني رقـ ي

ثبات التقادـ المكسب لإ المتضمف سف إجراء 1983مايو  21المؤرخ في  83/352مف تاريخ صدور المرسوـ التنفيذي رقـ
عداد عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية، مرجع س  ابؽ.وا 
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سند صحيح، فإف مدة التقادـ المكسب تككف عشر سنكات كلا يشترط تكافر حسف النية إلا كقت تمقي 
 الحؽ.

كالسند الصحيح ىك تصرؼ يصدر مف شخص لا يككف مالكا لمشيء أك صاحبا لمحؽ المراد كسبو 
السالفة الذكر والتي  828 إلا أف الفقياء انتقدوا الفقرة الثانية مف المادة، بالتقادـ، كيجب إشيار السند "

" تصرؼ قانكني تعرؼ السند الصحيح لكوف التعريؼ غير دقيؽ في نظرىـ، واقترحوا لو تعريفا عمى أنو: 
ويشترط في السند الصحيح ،1مف غير المالؾ كيككف مف شأنو نقؿ الممكية لك كاف صادرا مف المالؾ "

اتؽ الحائز طبقا لمقواعد العامة في الإثبات مجموعة مف الشروط والتي يقع عبء إثبات توافرىا عمى ع
أف يكوف لمسند  ،وىيأف يكوف صادرا مف المتصرؼ إلى المتصرؼ إليو باعتبار ىذا الأخير خمفا خاصا

أف ك ،أو مف حيث الموضوع وجود قانوني بمعنى ألا يكوف تصرفا قانونيا باطلب سواء مف حيث الشكؿ
 2، وصادرا مف غير المالؾ.يكوف مشيرا

قرار رقـ في ال -غرفة الأحواؿ الشخصية-وبخصوص ىذه النقطة ىناؾ اجتياد لممحكمة العميا
، في عقد ىبة محرر في الشكؿ الرسمي، حيث وىب بموجبو عميف لابنة أخييما قطعة أرض، 72055

وبعد مضي ثلبثة عشر سنة تراجعا عف اليبة لأف قطعة الأرض ىذه ليست ممكا ليما، وتمسكت الموىوب 
"أف المدعية في الطعف حازت العقار كاستغمتو  :ب المحكمة فقضتيا بالتقادـ المكسب القصير المدى، ل

سنة بناء عمى سند رسمي صحيح كمشير، كقد حازتو بحسف النية ك لـ ترتكب أم خطأ أك  13مدة 
الفة الذكر، غش عندما سممكىا العقار محؿ النزاع، )كقت تمقي العقار(، كبناء عمى الصفات الثابتة الس

تككف قد اكتسبت ىذا العقار بالتقادـ المكسب قصير المدل، كأف القضاة ف فإف المدعية في الطع
مف القانكف  828رفضيـ لدعكاىا الرامية إلى اكتساب العقار بالتقادـ يعد خرقا لمقانكف في مادتو ب

 3.المدني"

                                                             
 .146سابؽ، ص محمد الباجي، مرجع  -1
 أف يكوف الحائز مشتريا أو موصى لو. في ذلؾ ويستوي 
  عدـ كتابتو في ورقة رسمية كالعقد العرفي الذي لا يعد سندا صحيحا لمتقادـ المكسب قصير المدى، لأنيا عقود بسبب

 غير ناقمة لمممكية وباطمة في أساسيا وغير قابمة لمشير.
  مشروعية السبب مثلب.لعدـ 

  العقود المنشأة لالتزامات شخصية لا تصمح كسند صحيح: مثؿ عقد الإيجار، الوديعة، الوكالة، لأنيا لا تنقؿ الممكية
وكذلؾ الشأف بالنسبة لمتصرفات الكاشفة عف الحؽ مثؿ: القسمة الاختيارية التي لا يمكف الاستناد إلييا لتممؾ العقار بالتقادـ 

 مدى، ولو كاف الشريؾ حسف النية.القصير ال
 وما بعدىا. 106سابؽ، ص فريدة محمودي زواوي، مرجع   -2
، مجمة الاجتياد القضائي لمغرفة العقارية، الجزء الثاني، "التقادـ المكسب"، -مستشار بالغرفة العقارية-عمار زوايمية،  -3

 .104، ص 2004قسـ الوثائؽ، 
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الميراثية، حيث أنو إذا كاف العقار مف  أما الحالة الثالثة والأخيرة لمتقادـ المكسب فتتعمؽ بالحقوؽ
 829العقارات التي تدخؿ في التركة، فإف مدة التقادـ المكسب فييا ىي ثلبثة وثلبثوف سنة عملب بالمادة 

 .مف القانوف المدني
والجدير بالملبحظة أف الحائز الذي وضع يده عمى عقار في ظؿ سرياف القانوف المدني القديـ، فإف 

مف القانوف  827حتسب لو عمى أساس ىذا الأخير أي ثلبثيف سنة، وليس عمى أساس المادة مدة التقادـ ت
بيف وزارة العدؿ، المالية والداخمية  4513، وىو ما أكده المنشور الوزاري المشترؾ رقـ 1المدني الجديد
السالؼ الذكر بنصو عمى  83/352والذي جاء تطبيقا لممرسوـ  1984 يونيو 09المؤرخ في 

"....المكثقكف ممزمكف إذا بتقدير مدة الحيازة، كبتقدير السند المحتج بو مف طرؼ الطالب إف أف:
 26المؤرخ في  75/58اقتضى الأمر، كمع ذلؾ تجدر الإشارة إلى أف آجاؿ التقادـ المحددة بالأمر رقـ 

ىذا  المتضمف القانكف المدني، لا تطبؽ إلا عمى الكقائع التي حدثت بعد صدكر 1975سبتمبر 
 .القانكف..."

"تطبؽ النصكص الجديدة المتعمقة مف ؽ. ـ. ج والتي تنص عمى أنو:  7كما أكدتو كذلؾ المادة 
بالإجراءات حالا، غير أف النصكص القديمة ىي التي تسرم عمى المسائؿ الخاصة يبدأ التقادـ، ككقفو 

أدى تطبيؽ ىذه المادة إلى  ، وقدكانقطاعو فيما يخص المدة السابقة عمى العمؿ بالنصكص الجديدة"
تناقضات في الحياة العممية  حيث أوجدت ما يسمى بازدواجية تطبيؽ القواعد القانونية الذي يمس بمبدأ 
مساواة الأشخاص أماـ القانوف، وذلؾ لكوف مف وضع يده عمى عقار بعد نفاذ القانوف الجديد يمتمكو 

آخر وضع يده عمى عقار في ظؿ القانوف بالتقادـ المكسب بانقضاء خمسة عشرة سنة قبؿ شخص 
المدني القديـ، إذ أف ىذا الأخير لا يستطيع أف يمتمؾ العقار بالتقادـ المكسب إلا بعد انقضاء ثلبثيف سنة 
بعد وضع اليد، كما أنو لا يستطيع أف يستبدؿ ىذه المدة التي بدأت في ظؿ القانوف القديـ بالمدة المحددة 

 .مف القانوف المدني 322بالمادة في القانوف الجديد عملب 
المتضمف الاعتراؼ بالممكية  عقد الشيرة براـتبعا لما تقدـ فإنو عند لجوء الحائز إلى الموثؽ لإ

ومستوفية لجميع أركانيا وشروطيا،  لا تزاؿ قائمة حيازتوالتأكد مف أف  عمى ىذا الأخير يجبالعقارية، 
 د ىذا العقد.ليباشر بعدىا في الإجراءات العممية لإعدا

                                                             
 العينية لأحد شركائو في الميراث، فإنو يمتمكو بالتقادـ المكسب إذا دامت حيازتو ليذا  مثاؿ ذلؾ: الوريث الحائز لمحقوؽ

سنة، وبقي الوريث صاحب الحؽ ساكتا طيمة ىذه المدة ولـ يطالب بحقو في  33الحؽ العيني مدة مف الزمف تقدر بػ 
 الميراث شرط أف تكوف حيازتو كاممة متوفرة عمى شروطيا المطموبة.

 /، نوفمبر4، مجمة الموثؽ، الغرفة الوطنية لمموثقيف، الجزء الأوؿ، العدد "عقد الشيرة"ا عمر، حمدي باش -1
 .2001ديسمبر،

  1975يوليو  5، لكنو دخؿ حيز التطبيؽ بأثر رجعي في 1975سبتمبر  26في  75/58صدر القانوف المدني رقـ. 
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لما كانت الحيازة صحيحة  الإجراءات العممية لإعداد عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية: -ب
توافر أركانيا وشروطيا، المنصوص عمييا قانونا سببا مف أسباب كسب الممكية فإف المشرع قد سف ليذا ب

ئز بأف يستفيد مف تحرير عقد السالؼ الذكر والذي أصبح يسمح بموجبو لمحا 83/352الغرض المرسوـ 
شيرة يتضمف الاعتراؼ لو بالممكية مف قبؿ الموثؽ المختص مع مراعاة مجموعة مف الإجراءات القانونية 

 .مف طرؼ طالب عقد الشيرة ومحرر ذلؾ العقد
 تنص المادة الأولى مف المرسوـ إتباعيا مف طرؼ طالب عقد الشيرة: الإجراءات الكاجب/ 1-ب

" كؿ شخص يحكز في تراب البمديات التي لـ تخضع السالؼ الذكر عمى أنو:  83/352التنفيذي رقـ 
المذككر أعلاه عقارا  1975نكفمبر سنة 12المؤرخ في  75/74حتى الآف للإجراء المحدث بالأمر 

كع الممؾ، حيازة مستمرة، غير منقطعة، كلا متنازع عمييا كعمنية ، كليست مشكبة بمبس، طبقا ز من
كالمتضمف القانكف المدني، يمكنو أف  1975سبتمبر سنة  26المؤرخ في  75/58مر لأحكاـ الأ

كؿ عف مكتب التكثيؽ المختص إقميميا إعداد عقد شيرة يتضمف الاعتراؼ ئيطمب مف المكثؽ المس
 .بالممكية"

في القانوف المدني أمكف  ةيستشؼ مف ىذا النص أنو متى توافرت أركاف وشروط الحيازة المحدد
، سواء بنفسو أو بواسطة وكيمو الخاص أو ممثمو الشرعي ز تقديـ طمبو إلى الموثؽ المختص إقميميالمحائ

أو محاميو مفاده تحرير عقد الشيرة يتضمف الاعتراؼ  1بالنسبة لناقص الأىميةلينوب عنو نيابة قانونية 
نية الخاصة بالمعني أو أوراؽ الثبوتية لمحالة المد بالممكية، مصحوبا بممؼ مف ثلبثة نسخ يحتوي عمى

فادات الشيود مكتوبة بأف المعني يحوز العقار المدة المطموبة قانوناو  ،ف )شيادة الميلبد(يالمعني مخطط ، و ا 
تصريح شرفي عمى أف الطالب يمارس عمى العقار حيازة ، إضافة إلى الممكية يعده أشخاص معتمدوف

عند الاقتضاء السندات أو الشيادات الجبائية ، و نيوما يمييا مف القانوف المد 827تطابؽ أحكاـ المواد 
الطمب أف يقدـ كؿ  صاحبكما يجب عمى الحائز ، التي يمكنو أف يدلي بيا أو يبني حيازتو عمييا

المعمومات اللبزمة عف طبيعة الممكية، موقعيا، مشتملبتيا ومساحتيا، إضافة إلى تعييف الرسوـ والتكاليؼ 
 ثقؿ بيا العقار مع تعييف ذوي الحقوؽ والمستفيديف.المترتبة عمى العقار أو الم

عند تأكد الموثؽ  المكثؽ المكمؼ بإعداد عقد الشيرة:طرؼ  مف إتباعياالإجراءات الكاجب / 2-ب
يقوـ بإرساؿ نسخة مف الممؼ إلى نائب مدير  فإنو ،مف استيفاء ممؼ الطالب لمشروط المطموبة قانونا

                                                             
  تضمف تنظيـ التوثيؽ، أصبح الموثؽ يتمتع بالاختصاص الم 1988يوليو  12المؤرخ في  88/27بعد صدور القانوف رقـ

، أيف المنظـ لمينة التوثيؽ 70/91رقـ  الأمر، عمى عكس ما كاف معموؿ بو في ظؿ عمى كافة التراب الوطني الإقميمي
 .  محددا في دائرة اختصاص المحكمة التي يوجد فييا مكتب التوثيؽ كاف الاختصاص الإقميمي لمموثؽ

 ، مصدر سابؽ.المدني ، المتضمف القانوف75/58رقـ  مف القانوف 809ة الماد أنظر -1
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ي الولاية، ممتمسا تحديد وضعية العقار إذا كاف يدخؿ ضمف أملبؾ الدولة الشؤوف العقارية وأملبؾ الدولة ف
بلبغو برأيو في أجؿ أربعة أشير1أـ لا  2مف تاريخ تمقي الالتماس. ، وعمى ىذا الأخير إخطار الموثؽ وا 

يقوـ بنشر )إعلبف( طمب إعداد عقد الشيرة عف طريؽ المصؽ في مقر البمدية التابع لدائرة بعدىا 
أشير كاممة، وينشره أيضا في الصحافة الوطنية والجيوية، قصد إطلبع  4يا العقار، لمدة اختصاص

ثارة الاعتراضات المحتممة في المدة القانونية المحددة مف تاريخ  العامة عمى ىذا الإجراء المثبت لممكية وا 
ة، أو المنشور في يتضمف بالضرورة إعلبف طمب إعداد عقد الشيرة المعمؽ بمقر البمديويجب أف  النشر.

الصحؼ:عنواف مكتب واسـ ولقب الموثؽ، ىوية وعنواف طالب عقد الشيرة، بيانات حوؿ العقار )طبيعتو، 
مساحتو، موقعو، وحدوده(، الإشارة إلى أف كؿ شخص يدعي حقوؽ عينية عمى ىذا العقار ولو 

ؽ في أجؿ أربعة أشير مف تاريخ اعتراضات بشأف الاعتراؼ بالممكية العقارية أف يقدميا كتابيا إلى الموث
 3نشر الإعلبف.

وما عميو في ىذه الحالة إلا  يتمقى الموثؽ الاعتراضات عمى إعداد عقد الشيرة مف الأطراؼ المعنية
، أما في حالة عدـ الاعتراض عمى الطمب في الآجاؿ 4إحالتيـ إلى الجية القضائية المختصة لفض النزاع

 موثؽ بتحرير عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية باسـ الطالب، والذيالمنصوص عمييا قانونا يقوـ ال
مف اجؿ تحصيؿ الدولة لمجانب الضريبي لصالح الخزينة ، يقوـ بتسجيمو لدى مصمحة التسجيؿ والطابع

 مف المرسوـ 09. بعدىا يقوـ بشيره بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا، وىذا ما أكدتو المادة 5العمومية
: " يكدع لدل المحافظة العقارية قصد النشر عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية بقوليا 83/352

كؿ عف مكتب التكثيؽ مصحكبا بنسخ مف الكثائؽ المذككرة في المادة أعلاه ئالذم أعده المكثؽ المس

                                                             
 .3 رقـ سابؽ، المادة مصدر، 352/  83 تنفيذي رقـ مرسوـ -1
  في حالة عدـ تبميغ رئيس البمدية ونائب مدير أملبؾ الدولة رأييما أو رأي أحدىما في الأجؿ المحدد فإف سكوتيما، وعدـ

العقد يعد إقرارا ضمنيا منيما بعدـ تبعية العقار موضوع الطمب لأملبؾ الدولة العامة اعتراضيما صراحة عمى تحرير 
 .352/  83مف المرسوـ التنفيذي رقـ  7 رقـ والخاصة وىذا ما يستشؼ مف المادة

سادة رد فييا بأف القد و و  ،المديرية العامة للؤملبؾ الوطنيةعف ، 1998أبريؿ  5الصادرة بتاريخ  01373تعميمة رقـ  -2
( لإبداء آرائيـ 83/852 التنفيذي رقـ مف المرسوـ 6 رقـ مديري أملبؾ الدولة ىـ المؤىميف بموجب النص المذكور )المادة

 ـ ملبحظاتو.تادـ وليس رؤساء المفتشيات مثمما حوؿ ممفات لاكتساب بالتق
 .106سابؽ، ص ع مرجعبد الحفيظ بف عبيدة،  -3
 الدولة، أو مف المواطنيف. سواء مف البمدية أو مصالح أملبؾ 

عداد عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية، 83/352 تنفيذي رقـ مرسوـ -4 ، يسف إجراء الإثبات بالتقادـ المكسب وا 
 .8 رقـ سابؽ، المادة مصدر

 بمعية ، المتضمف قانوف التسجيؿ، تسجيؿ مختمؼ العقود التي تحرر 76/105 رقـ مف الأمر 75/1 رقـ اشترطت المادة
 الموثؽ، لدى مصمحة التسجيؿ والطابع بمفتشية الضرائب التابع ليا مكتب التوثيؽ إقميميا.

 وما بعدىا. 39سابؽ، ص مرجع  ،عقد الشيرة حمدي باشا عمر، -5
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 88ييا في المادة المنصوص عم وللئشارة فإف عقد الشيرة معفى مف قاعدة الشير المسبؽ، بعد تسجيمو "
 1المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري. 76/63مف المرسوـ رقـ 

 التنفيذي رقـ المرسوـ أحكاـ لقد نجـ عف تطبيؽ إعداد عقد الشيرة:الآثار الناجمة عف  -ج
السالؼ الذكر جممة مف المنازعات القضائية التي طرحت بحدة عمى الصعيد التطبيقي إذ نجد  83/352

لمتضمف الاعتراؼ بالممكية عف طريؽ التقادـ المكسب، آثار العديد مف التساؤلات في أف عقد الشيرة ا
وسط رجاؿ القانوف أىميا:ما مدى جواز تحرير عقد شيرة عمى عقارات ليا سندات ممكية مشيرة 

 بالمحافظة العقارية؟
وة الثبوتية في ىذا الشأف نجد مف يعتبر تحرير عقد شيرة عمى عقار أشير عقده يتعارض مع مبدأ ق

د المطمقة لمشير، ولأف الحيازة قرينة عمى الممكية، والممكية ىنا ثابتة بالشير، فكسب الممكية بوجود سن
 .مشير يفقد الشير قوتو الثبوتية

غير أف الرأي الثاني يرى أنو يجوز إعداد عقد شيرة عمى الممكيات المشيرة سنداتيا بحجة أف  
وذو دلالة قاطعة في ثبوت الممكية، فمتى أثبت المدعي حيازتو  التقادـ المكسب ىو طريؽ للئثبات

لمعقار في المدة القانونية مع توافر شروطيا، يصبح مالكا ليذا العقار بالتقادـ المكسب الذي يعد 
إلى ذلؾ  ، إضافةدليلب قاطعا عمى الممكية، ولو حجة في مواجية الكافة بما في ذلؾ المالؾ الأصمي

ف القانوف المدني لا تفرؽ بيف العقارات المشيرة سندات ممكيتيا والعقارات غير م 827فإف المادة 
في مادتو الثانية لـ يبد أي  83/352 التنفيذي رقـ المشيرة بالمحافظة العقارية، كما أف المرسوـ

     .استثناء أو تحفظ شأف تطبيؽ ىذه المادة

 رقـ مرسوـالف أالشيرة، فيناؾ مف قاؿ وىناؾ منازعات أخرى، طرحت بشأف قوة الثبوتية لعقد  
، وفتح الباب لمغش وسمب ولا أساس لوجوده، لأف نتائجو السمبية قد طغت عمى إيجابيات 83/352

                                                             
 .89 ة رقـماد، مصدر سابؽ، التعمؽ بتأسيس السجؿ العقاريي 76/63 تنفيذي رقـ مرسوـ -1

  المدنية لممحكمة العميا قرارات أقرت بموجبيا التقادـ المكسب، دوف تمييز العقار المحاز وفي ىذا السياؽ أصدرت الغرفة
، 1993نوفمبر  10المؤرخ في  104967بسند رسمي مشير بالمحافظة العقارية أو الذي ليس لو سند منيا القرار رقـ 
ا أو حقا عينيا منقولا أو عقارا دوف أف يكوف والذي جاء في حيثياتو ما يمي:" مف المقرر قانونا أف مف حاز منقولا أو عقار 

 مالكا لو أو خاصا بو صار لو ذلؾ ممكا إذا استمرت حيازتو لو مدة خمسة عشر سنة بدوف انقطاع.
أف القطعة محؿ النزاع ىي أرض عروشية تقع تحت حيازة الطاعف منذ عشريف سنة -في قضية الحاؿ-ولما كاف ثابتا  

 يا التي بررت ذلؾ بالإعارة، فالطاعف ىو أحؽ باكتساب ىذه الحيازة دوف غيره.وباعتراؼ المطعوف ضدىا نفس
ومتى أيد القرار المطعوف فيو الحكـ القاضي عمى الطاعف برفع اليد عف القطعة الترابية المتنازع عمييا ودفع التعويض، فإنو 

 .43، ص 1994، لسنة 1جاء مخالفا لمقانوف ويستوجب نقضو"، مجمة قضائية عدد 
  في القسـ الثالث " مراقبة المحافظ "  110إلى  100لقد نص المشرع عمى رفض الإيداع ورفض الإجراء في المواد مف

 ، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، مرجع سابؽ.63/ 76مف الباب الخامس لممرسوـ 
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أمواؿ الغير بإتباع الإجراءات التي تضمنيا بدليؿ أف العديد مف ىذه العقود تـ إلغاؤىا بأحكاـ 
وىناؾ مف قاؿ أيضا ، 1د استخراج عقود الشيرةقضائية، كما أنو اتخذت بعض الولايات قرارات تجمي

ذلؾ أف الموثؽ لا يضفي الرسمية عمى تصريحات الماثميف  2أف عقد الشيرة لا يصمح في أي شيء
أمامو ما داـ يكتفي بتدوينيا، ولا يتولى التثبيت مف تأسيسيا أو عدـ تأسيسيا، كما أنو لا يضمف أيا 

الشروط المتعمقة بالحيازة الواردة في المادة الأولى مف مف الوقائع المطموب إثباتيا وبالخصوص 
سالؼ الذكر، وأف وجود مثؿ ىذا العقد المعايف لمتقادـ المكسب ليس لو أية قوة  83/352المرسوـ 

ثبوتية ما داـ أنو لا يسمح بإبراز وجود الأعماؿ المادية لمحيازة، إذ أف اقتصار طالب عقد الشيرة 
نية فقط لا يجعؿ حيازتو ناجحة ومجدية، بؿ لا بد مف الوقوؼ عمى القياـ عمى القياـ بتصرفات قانو 

بأعماؿ مادية، وأضاؼ ىذا الرأي أف الممارسة تبيف بأف عقد الشيرة يعاقب المالؾ الحقيقي ويجازي 
والذي حسب رأيو مصدر  83/352الحائز الذي ىو مغتصب حقيقي، لذا ناد بإلغاء المرسوـ 

 منازعات عديدة.
في إطار عممية مسح الأراضي العاـ، المنصوص  :شيادة الحيازةب الحيازة القانكنيةات إثب -2

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ  1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74رقـ عمييا في القانوف الأمر 
 25/ 90القانوف  مف 39وتأسيس السجؿ العقاري والنصوص التطبيقية لو، قاـ المشرع وبموجب المادة 

إلزاـ كؿ حائز لممؾ عقاري أو  ، باستحداث شيادة الحيازة بغيةالمتضمف التوجيو العقاري المعدؿ والمتمـ
ؿ، حيث تمنح ليـ ىذه الشيادة مف طرؼ شاغؿ إياه أف يكوف لديو سند يبرر تمؾ الحيازة أو ذلؾ الشغ

تشممو بعد عممية المسح رئيس المجمس الشعبي البمدي الذي يقع العقار في دائرة اختصاصو، والذي لـ 
 75/58مف الأمر رقـ  823"يمكف لكؿ شخص حسب مفيكـ المادة : العقاري، والتي جاء نصيا كالتالي

ممكية  ،يمارس في أراضي الممكية الخاصة،التي لـ تحرر عقكدىا 1975سبتمبر  26المؤرخ في 
شيادة "حيازم يسمى نية لا تشكبيا شبية أف يحصؿ عمى سند مستمرة كغير متقطعة كىادئة كعلا 

كىي تخضع لشكميات التسجيؿ كالإشيار العقارم، كذلؾ في المناطؽ التي لـ يتـ فييا إعداد " الحيازة
 .سجؿ مسح الأراضي

 64كيبقى تسميـ شيادة الحيازة في المناطؽ الرعكية خاضعا لمقانكف الخاص المعمف في المادة 
 "دناهأ

 ذه الشيادةى كيفية إعداد 1991يوليو 27مؤرخ في ال 91/254حدد المرسوـ التنفيذي رقـ  وقد
 .وتسميميا

                                                             
، مجمة العمراف، أعماؿ الممتقى الوطني "ارةالأفراد كالإد كبيف النزاعات العقارية، بيف الأفراد فيما بينيـ،"عمار معاشو،  -1

 ، عدد خاص، جامعة باجي مختار، عنابة، كمية الحقوؽ.2000يونيو  5و 4حوؿ العمراف، يومي: 
، مجمة "عقد الشيرة مف خلاؿ الاجتياد القضائي لمغرفة العقارية"-رئيس الغرفة العقارية بالمحكمة العميا-بيوت منير -2

 وما يمييا. 10، صفحة 2004 الثاني، قسـ الوثائؽ،المحكمة العميا، الجزء 
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المتضمف التوجيو العقاري،  90/25والمشرع لـ يتطرؽ لتعريؼ شيادة الحيازة ضمف القانوف رقـ 
، حيث عرفيا ياوقد اختمفت الآراء الفقيية في تعريف، بؿ ترؾ ذلؾ لمفقو، 91/254والمرسوـ التنفيذي رقـ 
اسمي يعد مف قبؿ رئيس المجمس الشعبي البمدي  لعزيز عمى أنيا: "سند حيازيالدكتور محمودي عبد ا

طبقا للؤشكاؿ القانونية وفي حدود سمطاتو واختصاصو يتضمف شير الحيازة بناء عمى طمب التصريح مف 
 1".الحائز وتخضع لشكميات التسجيؿ والشير العقاري

إداري يسممو رئيس المجمس الشعبي البمدي كما عرفيا كذلؾ الدكتور مجيد خمفوني عمى أنيا: "سند 
المختص إقميميا، بناء عمى طمب الحائز لمعقار أو الحائزيف الذيف لا ينبغي أف تقؿ مدة حيازتيـ عف سنة 

 2واحدة ".
عبارة  شيادة الحيازة الفقيية لشيادة الحيازة أنيا كميا أجمعت عمى أف: اتمف ىذه التعريف يستشؼ

مف أجؿ إثبات  لمحائز،بؿ رئيس المجمس الشعبي البمدم المختص إقميميا يسمـ مف ق إدارم عف سند
 .كفقا لإجراءات قانكنية محددة حيازتو عمى عقار غير مبني

جراءات تميزىا عف عقد الشيرة وغيره مف السندات المثبتة  وتنفرد شيادة الحيازة بخصائص وشروط وا 
 ط التالية: لمحيازة وىو ما سأتطرؽ لو بالدراسة تباعا في النقا

القانوف رقـ مف  43و 42يتضح مف خلبؿ استقراء نص المادة : خصائص شيادة الحيازة -أ
المحدد لكيفية إعداد  91/254المرسوـ التنفيذي رقـ مف  2، والمادة 3المتضمف التوجيو العقاري 90/25

ا، كما أنيا لا تغير مف ، أف شيادة الحيازة شيادة اسمية، غير قابمة لمتصرؼ فييشيادة الحيازة وتسميميا
 الوضعية القانونية لمعقار. 

مف قبؿ رئيس  يتـ إعدادىاشيادة الحيازة سند حيازي اسمي  تعتبر: سميةالحيازة شيادة ا شيادة - 
المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا بناء عمى عريضة مف الحائز أو الحائزيف تقدـ إما بمبادرة منيـ 

 فييوتسمـ شخصيا لطالبيا،  قائمة عمى الاعتبار الشخصي لمحائزيذه الشيادة فأو في إطار جماعي كما 
بؿ تمغى بعد سنة مف وفاة صاحبيا إذا لـ يقـ خمفو  إلى الخمؼ العاـ بمجرد وفاة المورث، لا تنتقؿ تمقائيا

ة تثبت بتقديـ فريضة موثقالعاـ أو الخاص بطمب تسميـ شيادة حيازة جديدة باسميـ في ىذه المدة، وىذا 
دوف  الشيادة القديمة،مف القانوف محؿ المورث المستفيد  وبقوة بحموليـ ليـ صفتيـ اتجاه الوارث تسمح

                                                             
 .203ص  ،مرجع سابؽ، موديمحعبد العزيز  -1
، الجزائر ،1الطبعة  ،لمطباعة والنشر والتوزيع ، دار ىومةنظاـ الشير العقارم في القانكف الجزائرممجيد خمفوني،  -2

 .92، ص 2003
. ، ج. رتضمف التكجيو العقارمي، 1990نوفمبر  18 الموافؽ 1411أوؿ جمادى الأولى  مؤرخ في 90/25قانوف رقـ  - 3

مر رقـ الذي ألغى الأ. 1560، ص 1990 نوفمبر 18الموافؽ  1411الصادرة في أوؿ جمادى الأولى ، 49عدد ال ج. ج/
 .، جالبمديات تككيف احتياطات عقارية لصالحتضمف الم ،1974فبراير  20 الموافؽ 1394محرـ  27 مؤرخ فيال 74/26
 .291، ص 1975 رسما 5 الموافؽ 1394صفر  11 ، الصادرة في19دد ع. ج. ج/ الر
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عمى أف تخضع شيادة الحيازة الجديدة إلى  إعادة التحقيؽ في توافر شروط الحيازة لمعقار المعني،
 1 .السالؼ الذكر 90/25رقـ مف القانوف  42أكدتو المادة  و الأمر الذيوى ،إجراءات التسجيؿ والشير

مف  43لقد جاء في نص المادة  لا تعطي لمحائز الحؽ في التصرؼ في العقار:شيادة الحيازة  - 
" لا يترتب عمى تسميـ شيادة الحيازة تغيير في كضعية العقار المذكور أعلبه عمى أنو:  90/25القانوف 
 .ةالقانكني

قابؿ مالي، يحؽ لمف يحكز قانكنيا شيادة الحيازة أف غير أنو مع استثناء التحكيؿ المجاني أك بم
مف خلبؿ ىذا النص يتضح  .يتصرؼ تصرؼ المالؾ الحقيقي ما لـ يقرر القضاء المختص غير ذلؾ "

محؿ شيادة الحيازة أو التصرؼ فييا  أف شيادة الحيازة لا تعطي لصاحبيا الحؽ في التصرؼ في العقار
 (.، وقؼبيع، مقايضة( أو بدوف مقابؿ )ىبة، وصيةلفائدة الغير سواء بمقابؿ ) أيضا،
المذكورة  43/2كما رأينا في نص المادة تغير مف الكضعية القانكنية لمعقار: لا شيادة الحيازة  - 

ولا تعطي لمحائز صفة  معقارالقانونية ل ضعيةالو تسميـ شيادة الحيازة لا يترتب عنو تغيير في و أعلبه، فإف 
عمى  لمالؾ شيادة الحيازة بعض الصاحيات والسمطات ىعطقد أف المشرع ىذا فإ فبالرغـ مو لكف المالؾ، 
 لممالؾ الحقيقي شرط ألا يتصرؼ فيو تصرفات ناقمة لمممكية.التي لا تعطي إلا عقاره و 

إذ يمكنو ترتيب رىف عقاري مف الدرجة الأولى لفائدة ىيئات القرض، مقابؿ قروض متوسطة وطويمة 
ابتداء مف التاريخ  -سنوات 10 -ضا التمسؾ بالتقادـ المكسب لمممكية قصير المدىالأمد، كما يمكنو أي

 2المذكور في شيادة الحيازة، كما تسمح لو أيضا بالحصوؿ عمى أي شيادة مف شيادات التعمير.
  مف القانوف رقـ  44المادة  جاء في نص عمى العقار محؿ الحيازة: عقارم رىفإمكانية ترتيب

محائز أف يككف رىنا عقاريا صحيحا مف الدرجة الأكلى ل" يمكف ذكر ما يمي: السالؼ ال 90/25
لفائدة ىيئات القرض، ينطبؽ عمى العقار الذم ذكر في شيادة الحيازة كيككف ذلؾ ضمانا لمقركض 

 .المتكسطة كالطكيمة الأمد"
ار المذكور في يا، عمى العقعقار  ارىنينشأ  أف يمكنو صاحب شيادة الحيازة ىذا النص أفيفيـ مف  

، لكف التساؤؿ المطروح ىنا ىو أنو ىيئات القرضمف أجؿ ضماف ديف أقرضو مف إحدى  شيادة حيازتو،
والعقار مرىوف  ىذه الييئاتفي حالة ما إذا لـ يقـ الحائز لشيادة الحيازة بدفع المبالغ التي اقترضيا مف 

نتقؿ لمراسي عميو المزاد العمني ممكية العقار محؿ لدييا وبالتالي فإف مصيره ىو البيع بالمزاد العمني، فيؿ ت
الجواب ىو أنو في كمتا الحالتيف يعد خرقا لمقانوف، فإذا تـ نقؿ  شيادة الحيازة أو ممكية شيادة الحيازة فقط؟

ممكية العقار محؿ شيادة الحيازة لمراسي عميو المزاد، نكوف قد أعطيناه أكثر مما أعطاه المشرع لمحائز 

                                                             
 .2مصدر سابؽ، المادة رقـ ، إعداد شيادة الحيازة وتسميميا اتحدد كيفيي، 91/254مرسوـ تنفيذي رقـ  -1
، ص 2002، الجزائر،لمطباعة والنشر والتوزيع ، دار ىومةالنظاـ القانكني الجزائرم لمتكجيو العقارمسماعيف شامة،  -2

64. 
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مف قانوف التوجيو العقاري. أما إذا تـ نقؿ شيادة الحيازة فقط لمراسي عميو  39ر طبقا لممادة عمى العقا
المزاد فنكوف بذلؾ قد خرقنا قواعد بيع العقارات المحجوزة طبقا لقانوف الإجراءات المدنية والإدارية والتي 

 لمراسي عميو المزاد. فقط تمزـ قاضي البيوع العقارية بنقؿ الممكية
 مف القانوف المدني  828نص المشرع في المادة نية التمسؾ بالتقادـ المكسب قصير المدل: إمكا

"إذا كقعت الحيازة عمى عقار أك عمى حؽ عيني عقارم ككانت مقترنة بحسف النية عمى أنو: 
كمستندة في الكقت نفسو إلى سند صحيح، فإف مدة التقادـ المكسب تككف عشر سنكات...كيجب 

 .إشيار السند"
وحسف النية -شيادة الحيازة-وتبعا لذلؾ فإنو يمكف لمحائز متى توافر لديو السند الصحيح المشير   

 طيمة عشر سنوات دوف انقطاع أف يكتسب الممكية بالتقادـ القصير المدى.
 01المؤرخ في  90/29مف المبادئ التي أقرىا القانوف رقـ  التعمير: اتإمكانية طمب شياد 

ارتباط البناء بممكية الأرض،إلا أف المشرع أثناء سنو لقواعد  1ؽ بالتييئة والتعميرالمتعم 1990ديسمبر
المحدد لكيفيات  2015فبراير  12المؤرخ في  15/19شيادة الحيازة وحتى في المرسوـ التنفيذي رقـ 

شيادة الحيازة ممستفيد مف ل خرج عف ىذا المبدأ حينما سمح ،2تحضير عقود التعمير وتسميميا
 3.وؿ عمى رخصة البناء واليدـالحص
جراءات إعداد كتسميـ شركط -ب  90/25مف القانوف  39مف خلبؿ المادة  شيادة الحيازة: كا 

السالؼ الذكر،  91/254مف المرسوـ التنفيذي رقـ  02المتضمف التوجيو العقاري المعدؿ والمتمـ، والمادة 
تي يجب توافرىا لإعداد شيادة الحيازة، نرى أف المشرع قد نص عمى سمسمة مف الشروط الموضوعية ال

كما أنو ىناؾ إجراءات ومراحؿ لابد مف احتراميا لمحصوؿ عمى ىذه الشيادة وىذا ما سأتناولو بالدراسة 
 تباعا.
والحيازة بكؿ مف العقار  وترتبط ىذه الشروط شيادة الحيازة: المكضكعية لإعداد شركطال /1-ب

 وىي كالتالي:
 السالؼ الذكر  90/25مف القانوف رقـ  39تنص المادة  معقار:ضعية القانكنية لالمتعمقة بالك  الشركط

 26المؤرخ في  75/58مف الأمر رقـ  823" يمكف كؿ شخص حسب مفيكـ المادة عمى ما يمي:
تحرر عقكدىا، ممكية مستمرة  لـ، يمارس في أراضي الممكية الخاصة، التي 1975سبتمبر سنة 

                                                             
. ، جتعمؽ بالتييئة كالتعميري، 1990ديسمبر أوؿ  الموافؽ 1411جمادى الأولى  14 ، المؤرخ في90/29قانوف رقـ  -1
 .1652، ص 1990ديسمبر  2 الموافؽ 1411جمادى الأولى  15 ، الصادرة في52 عددال . ج. ج/ر
يحدد كيفيات تحضير عقكد ، 2015يناير  25 الموافؽ 1436ربيع الثاني  4 مؤرخ في 15/19مرسوـ تنفيذي رقـ  -2

 .4، ص 2015فبراير  12 الموافؽ 1436ربيع الثاني  22 ، الصادرة في7عدد ال . ج. ج/، ج. رالتعمير كتسميميا
 . 72و 42 رقـ تيفنفسو، الماد المصدر -3
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تشكبيا شبية أف يحصؿ عمى سند حيازم يسمى" شيادة الحيازة"  ة لاكغير متقطعة كىادئة كعلاني
كىي تخضع لشكميات التسجيؿ كالإشيار العقارم، كذؾ في المناطؽ التي لـ يتـ فييا إعداد سجؿ 

 .وعميو يمكف تحديد الشروط الخاصة بالعقار فيما يمي:"...مسح الأراضي
مف قانوف  23ملبؾ الخاصة بمفيوـ المادة الأيجب أف يكوف العقار محؿ طمب شيادة الحيازة مف  -

 : أي غير تابع للؤملبؾ الوطنية العامة أو الخاصة وليس مف العقارات الموقوفة.التوجيو العقاري
 720039رقـ  يجب أف يكوف العقار محؿ طمب شيادة الحيازة غير مبني: وىذا ما أكده القرار -

"...لا تمنح شيادة : 20121يونيو  14رخ في ف الغرفة العقارية لممحكمة العميا والمؤ عالصادر 
 . الحيازة عمى أرض مبنية..."

يجب أف يكوف العقار محؿ طمب شيادة الحيازة دوف سند: بمعنى لا يحوز أصحابيا سند قانوني يثبت  -
، حتى ولو كاف سند عرفي وىو ما ممكيتيا والتي لا يجوز عند توافرىا تحرير ىذا السند الحيازي

 سالؼ الذكر. 91/254مف المرسوـ التنفيذي رقـ  2/2 أكدتو المادة
: وىذا لـ يمسيا المسح العقاري العاـيجب أف يكوف العقار محؿ طمب شيادة الحيازة واقع بإقميـ بمدية  -

 بدييي إذ أف المسح يعد أداة تصفية نيائية فلب يعقؿ طمب شيادة الحيازة مف بعده.
المسح مف طرؼ الوالي المختص إقميميا، فإف رئيس  إلى أنو وبمجرد افتتاح عممية مع الإشارة -

المجمس الشعبي البمدي يمتنع عف تحرير شيادة الحيازة، بيدؼ منع التحايؿ عمى مديرية المسح لأف 
شيادة الحيازة تخوؿ لصاحبيا بعض الحقوؽ في مجاؿ تثبيت الممكية بعد جردىا مف المصالح 

 المختصة.
 مف المرسوـ التنفيذي  2المادة  نص الفقرة الثانية مفلما جاء في  اتطبيق: بالحيازة المتعمقة الشركط

 يمكف تمخيص شروط الحيازة فيما يمي: 90/25مف القانوف رقـ  39والمادة  254/ 91رقـ 
مف قانوف الإجراءات المدنية القديـ  413 يجب أف تكوف حيازة العقار ممارسة وفقا لأحكاـ المادة -

والإدارية  الإجراءات المدنية المتضمف قانوف 08/09رقـ  قانوفالف م 524والتي تقابميا المادة 
، بمعنى أف تكوف متوفرة عمى كافة الأركاف والشروط التي سبؽ لنا التطرؽ إلييا في الجديد

 موضوع عقد الشيرة.
يجب ألا تقؿ مدة الحيازة عف سنة كاممة مف تاريخ وضع اليد: لقد حدد المشرع المدة الدنيا  -

ادة الحيازة بسنة واحدة فقط، وىي مدة قصيرة جدا إذا ما قارناىا بمدة الحيازة لتحرير شي
، وىذا حسب الحالة سنة 15سنوات أو  10المنصوص عمييا في القانوف المدني والتي تقدر بػ 

                                                             
، 02، مجمة المحكمة العميا العدد 2012يونيو14، المؤرخ في 720039رقـ -الغرفة العقارية-قرار المحكمة العميا -1

 .407، ص 2012سنة الصادرة 
  سابؽ، الذي لـ يستثنى مصدر ، المتعمؽ بإعداد عقد الشيرة، 83/352ىذا خلبفا لما نص عميو المرسوـ التنفيذي رقـ

 صراحة الأراضي التي ليا عقود مشيرة.
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وسينجـ عنو حتما نزاعات بيف الحائزيف الذيف استوفوا ىذا الشرط والحامميف لشيادة الحيازة، 
 يدعوف بحيازة أفضؿ، وأف القاضي وحده القادر عمى الفصؿ في ىذه الحالة. والآخريف الذيف

التنفيذي رقـ  الملبحظ عند استقراء نصوص المرسوـ شيادة الحيازة:إعداد  إجراءات /2-ب
أف المشرع قد أخضع عممية إعداد وتسميـ شيادة الحيازة إلى إجراءات إدارية بسيطة وبالتالي  91/254

، إذ يتطمب إعدادىا إيداع ممؼ 1عف دور الموثؽ والقاضي في إثبات الحيازة القانونية فقد تـ الاستغناء
ىا إعدادبرئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا طمب شيادة الحيازة عمى مستوى البمدية أيف يقوـ 

ما سوؼ أتطرؽ إليو ىذا يا لكف بعد القياـ بعممية التحري والتحقيؽ حوؿ الطبيعة القانونية لمعقار، و وتسميم
 التفصيؿ عمى النحو التالي:

  91/254طبقا لأحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ  لبمدية:طمب شيادة الحيازة لدل مصالح ا ممؼإيداع 
أثناء وىما  مختمفيف إجراءيفالذي يحدد كيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا، فإنو يتـ إعدادىا وفؽ 

 .يالإجراء الفردي والإجراء الجماع
عمى  طمببإيداع  يقوـ ،بعد أف يستوفي الحائز الشروط التي سبؽ لنا دراستيا الإجراء الفردم: -

متضمنا إعداد شيادة الحيازة لفائدتو إلى  مستوى مصمحة المنازعات والاحتياط العقاري لمبمدية،
 بموجب عريضة تتضمف جميع البيانات ،لمكاف موقع العقار رئيس المجمس الشعبي البمدي

لحائز أو اىوية وكذا  ضعيتوو مساحتو، و وقوامو، و  ،محؿ الحيازة المتعمقة بطبيعة العقار المفيدة
الحقوؽ والأعباء التي يكوف العقار مثقلب بيا، مع تعييف المستفيد  تبيف وعند الاقتضاء ،الحائزيف

                                                             
قسـ  ، المحكمة العميا، الجزء الثاني،، مجمة الاجتياد القضائي"شيادة الحيازة في قانكف التكجيو العقارم"غنيمة لحمو،  -1

 .156، ص 2004الوثائؽ، الغرفة العقارية، 
 كلبىما يشتركاف في الشروط والبيانات الواجب إتباعيا واشتراط تقديـ أف  الفرؽ بيف الإجراء الفردي والإجراء الجماعي

تقديـ الطمب وكيفية المبادرة بو، حيث أف الحائز ممزـ بتقديـ الطمب طمب في كؿ منيما، إلا أنيما يختمفاف مف حيث أجؿ 
لا سقط حقو في الحيازة بالنسبة للئجراء الجماعي، أما في  في ميمة شيريف مف تاريخ أوؿ نشر لقرار الوالي في الصحافة، وا 

بمدية، ولا يسقط حقو في ذلؾ إلا الإجراء الفردي فالحائز غير ممزـ بتقديـ الطمب في أجؿ معيف، ولكنو يقدمو متى شاء لم
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية للبعتداء. 524إذا تعرضت عناصر الحيازة المنصوص عمييا في المادة 

كما أف ما يميزىما أيضا أف الإجراء الفردي ىو وسيمة لمتممؾ في المستقبؿ في حيف أف الإجراء الجماعي ىو أداة لمتييئة  
 العقارية.

 . 135سابؽ، ص عبد الحفيظ بف عبيدة، مرجع نظر في ذلؾ: أ - 
 .60سماعيف شامة، مرجع سابؽ، ص  - 
  ىذا ما يجعؿ إجراء تسميـ الحيازة إجراء إداريا، لا يممؾ فيو رئيس البمدية الوسائؿ التي تسمح لو مف التأكد إف كانت

دعاء الطالب الحصوؿ منو عمى معمومات إضافية الحيازة ممارسة فعلب حسب المعايير القانونية، سوى إمكانية است
بالإضافة إلى تسميط العقوبة بمناسبة التصريح والشيادة الكاذبة لأجؿ ردع المزوريف، وىذا عكس القاضي الذي لو 

 صلبحيات التحقيؽ في الحيازة ومدى مطابقتيا لمقتضيات القانوف.
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الممحؽ زيادة عمى ذلؾ يجب إرفاؽ العريضة بتصريح شرفي يعد وفؽ النموذج  1،أو المستفيديف
أو  يتضمف تعييف العقار، وكذا ىوية صاحب العريضة 91/254رقـ  التنفيذي بالمرسوـ
يثبت فيو  اثنيف، وشاىديف ،العريضة أو أصحاب ، وتوقيعا مصادقا عميو مف صاحبأصحابيا
ف أنيـ يمارسوف الحيازة بحسف نية، ويبينوف مدة الحيازة، وىوية أصحاب الحؽ عند يالموقع

شيادة الحالة المدنية ، و 2الة انتقاؿ الحيازة، وىي الوثيقة الأساسية بيف كؿ الوثائؽالاقتضاء في ح
ضعيتو وعند المزوـ أي و ني، و عمخطط يبيف حدود العقار الم، إضافة إلى لأصحاب العريضة

 ويروف فييا أنيا تخدـ وضعيتيـ كحائزيف.3اوثيقة أو سند يريد الطالب أو الطالبيف الإدلاء بي
الممؼ المذكور أعلبه بمصمحة المنازعات والاحتياط العقاري لمبمدية يسمـ لطالب عند إيداع 

 الشيادة وصلب بذلؾ.
يخص ىذا الإجراء برامج التحديث الريفي أو الحضري ذات المنفعة العامة، أو  الإجراء الجماعي: -

 يذي رقـالتنف مف المرسوـ 5و 4، 3 وادفي الم ، المنصوص عميوبرامج إعادة التجميع العقاري
ذلؾ بموجب قرار يصدر مف الوالي يتضمف الشروع في الإجراء  تـالمذكور سابقا، وي 91/254

ولة عف تنفيذ برامج التحديث أو ئالجماعي لإعداد شيادة الحيازة بناء عمى طمب السمطة المس
البمدية التي عمى أف يحدد ىذا القرار المجاؿ الترابي المعني بالعممية، ويتـ إيداعو ب ،إعادة التجميع

ممصقات في مقر البمدية إيداع ىذا القرار بوضع  يوجد فوؽ إقميميا العقارات المعنية، ويعمف عف
وساحاتيا العمومية لمدة شيريف، إضافة إلى نشره بإحدى الجرائد الوطنية أو الجيوية بمعدؿ أربع 

درة بشيريف مف لزوما المدة المق الإعلبف الممصؽنشرات تجدد كؿ خمسة عشر يوـ، ويتضمف 
كؿ شخص يمارس حيازة دوف سند  تاريخ أوؿ نشر في الصحافة الوطنية والجيوية، لكي يقوـ

ييمو الأمر بتقديـ طمبو الفردي لاستخراج شيادة الحيازة وىذا وفؽ الشروط التي تـ ذكرىا مسبقا و 
المذكور أعلبه تحت طائمة سقوط حقو بتقديـ العريضة المتعمقة بتسميـ شيادة الحيازة في الأجؿ 

 4في إطار الإجراء الجماعي مف تاريخ أوؿ نشر في الصحافة.
  فور تمقي عريضة طالب شيادة الحيازة مف البمدية المختصة إقميميا، فقد  :كالتحرم التحقيؽعممية

بصفتو  رئيس المجمس الشعبي البمدي 7في مادتو  91/254رقـ  التنفيذي ألزـ المشرع في المرسوـ
 بالقياـ بما يمي:بإعداد ىذه الشيادة  المخوؿ قانونا

بفتح سجؿ خاص  ،يتولى رئيس المجمس الشعبي البمديبشيادات الحيازة:  فتح سجؿ خاص -
يسجؿ فيو تاريخ إيداع  بشيادات الحيازة يرقمو ويوقع عميو رئيس المحكمة المختصة إقميميا،

                                                             
 .6سابؽ، المادة رقـ  مصدريادة الحيازة وتسميميا، ، الذي يحدد كيفيات إعداد ش91/254 رقـ تنفيذيمرسوـ  -1
 .156سابؽ، ص غنيمة لحمو، مرجع  -2
 .6سابؽ، المادة رقـ  مصدر، 91/254تنفيذي رقـ مرسوـ  -3
 . 5و 4 تيف رقـ، المادلمصدر نفسوا -4



الجزائرم القانكفإثبات الممكية العقارية الخاصة في  آلياتالباب الأكؿ:   

 
84 

ريضة يشير فيو إلى بيانات العرائض، والتسمسؿ الزمني لتقديميا، مقابؿ تسميـ وصؿ لصاحب الع
خطار ، و المرجع الذي سجمت فيو العريضة عند المزوـ، في الثمانية أياـ الموالية لتاريخ الإيداع  ها 

 بكؿ المعمومات الإضافية التي يراىا مفيدة.
خلبؿ  مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي، ص العريضةخممنشر ي إعلاف ممخص العريضة: -

، عف طريؽ إعلبف يمصؽ بمقر البمدية والأماكف العريضة خ إيداعيوما الموالية لتاري 15
في جريدة وطنية عمى نفقة صاحب العريضة متى  العريضة لزوما نشرتالعمومية لمدة شيريف، و 

كانت القطعة الأرضية محؿ طمب شيادة الحيازة تقع في أحد أحياء بمدية لا يقؿ عدد سكانيا 
مع تحديد المدة التي يجب ،1اـ لمسكاف والإسكافعف عشريف ألؼ ساكف حسب آخر إحصاء ع

مف خلبليا تقديـ الاعتراضات والملبحظات عمى العقار محؿ طمب شيادة الحيازة، كتابيا إلى 
، أو عند المزوـ اعتبارا اعتبارا مف تاريخ المصؽ المجمس الشعبي البمدي خلبؿ مدة شيريف رئيس

 2مف تاريخ النشر في الصحافة.
إف رئيس المجمس الشعبي ضعية القانكنية لمعقار محؿ طمب شيادة الحيازة: التحقؽ مف الك  -

رئيس مصمحة الأملبؾ يوما مف إيداع العريضة، ممزـ بتقديـ التماس ل 15البمدي وخلبؿ مدة 
إذ يقوـ ىذا ، 3الوطنية بالولاية، لتوضيح الوضعية القانونية لمعقار موضوع طمب شيادة الحيازة

وأنو ليس  ،الدولة أو الولايةالعقار المعني لا يدخؿ ضمف أملبؾ ؽ مف أف الأخير بدوره بالتحق
وعمى رئيس مصمحة الأملبؾ الوطنية تحت طائمة قياـ مسؤوليتو  موضوع سند ممكية مشير،

الشخصية، أف يقوـ باطلبع رئيس المجمس الشعبي البمدي بوضعية العقار في أجؿ شيريف مف 
ى رئيس المجمس الشعبي البمدي التأكد مف أف العقار المعني كما يجب عم .4تاريخ إخطاره بذلؾ

 5لا يدخؿ ضمف أملبؾ البمدية.
السمطات أو  طرؼ الخواصلب شيادة الحيازة سواء مف اط صفة في حالة وجود اعتراضات عمى    

 اتالجيإلى  الأطراؼ المعنيةتوجيو  في الأجؿ القانوني، يتولى رئيس المجمس الشعبي البمدي العامة

                                                             
 .8 رقـ سابؽ، المادةمصدر يحدد كيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا،  91/254مرسوـ تنفيذي رقـ  -1
 لبحظ أف مدة الاعتراض عمى شيادة الحيازة ىي مدة قصيرة إذا ما قرناىا بالمدة التي منحيا المشرع لممعترضيف عمى ي

 عقد الشيرة وىذا الأمر بدؿ عمى أف ىذا الأخير لو قيمة قانونية أكثر مف القيمة القانونية التي تتمتع بيا شيادة الحيازة.
 .  10ـ ، المادة رقالمصدر نفسو -2
 .9، المادة رقـ نفسو المصدر -3
 . 11، المادة رقـ المصدر نفسو -4
 .9/2، المادة رقـ المصدر نفسو -5
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مع حفظ الطمب والاعتراض إلى حيف الفصؿ بصفة نيائية مف طرؼ  1النزاع لحسـالقضائية المختصة 
 القضاء المختص.

 10ـ أي اعتراض في الآجاؿ المحددة في المادتيف يقديتـ ت إذا لـ/ تسميـ شيادة الحيازة: 3-ب
ـ التي تعقب تاريخ أيا 8خلبؿ  عدـ الاعتراض يحرر رئيس البمدية محضر 91/254مف المرسوـ  11و

 91/254انقضاء ىذه الآجاؿ، ويقوـ بإعداد شيادة الحيازة وفؽ النموذج الممحؽ بالمرسوـ التنفيذي 
بمصمحة التسجيؿ والطابع بمفتشية  لطالبيا، تسجؿ وجوبا شيادة الحيازةوقبؿ تسميـ 2السالؼ الذكر.

، ثـ يتـ شيرىا بالمحافظة واجبة قانونالتمكيف الخزينة العمومية مف استيفاء الرسوـ ال ، وذلؾالضرائب
 الشير ىنا يعتبر إجراء، و 3لإعطائيا الحجية القانونية اللبزمة اتجاه الغيرالعقارية المختصة إقميميا، 

استثناء عف المبدأ العاـ القاضي بوجوب شير التصرفات والأحكاـ الرامية فقط إلى إنشاء أو نقؿ أو 
المتضمف إعداد مسح  75/74مف الأمر رقـ  16العينية طبقا لممادة  تصريح أو تعديؿ أو انقضاء الحقوؽ

مف  15تسمـ نسخة لطالب شيادة الحيازة وفقا لممادة . وفي الأخير الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري
 سالؼ الذكر. 91/254المرسوـ التنفيذي رقـ 

وشيادة الحيازة لما ترتب  قد الشيرةعأخمص إلى القوؿ أنو وبالنظر للآثار السمبية التي رتبيا كؿ مف 
تدارؾ المشرع الوضع باستحداث آلية  ،ة الحائز مف عدميانزاعات حوؿ مدى شرعية ممكي عنيما مف

جديدة لمعاينة الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري، وىو ما سوؼ أتطرؽ إليو 
 بالدراسة في الفرع التالي.
  التحقيؽ العقارمب ثبات الممكية العقارية الخاصةإ الثاني: الفرع

 12المؤرخ في  75/74في الأمر رقـ  االمنصوص عميينظرا لدعـ تقدـ عممية المسح العقاري 
، إضافة للئشكالات المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري 1975نوفمبر 

تطيير الممكية العقارية لادة الحيازة، وبغية مف المشرع القانونية التي ترتبت عف العمؿ بعقد الشيرة وشي
المتضمف تأسيس إجراء  2007فبراير 7المؤرخ في  07/02قاـ بإصدار القانوف رقـ بمختمؼ أنواعيا، فقد 

، حيث يسمح ىذا الإجراء وبصفة اختيارية بمعاينة حقوؽ لمعاينة حؽ الممكية وتسميـ سندات الممكية
صة وتسميـ الحائزيف سندات ممكية مف طرؼ الإدارة الولائية المكمفة بالحفظ العقاري، الممكية العقارية الخا

وقد ساىـ ىذا الإجراء وبشكؿ كبير في تغطية الإشكالات القانونية التي ترتبت عف العمؿ بعقد الشيرة 
المؤرخ  08/147وقد تـ تحديد كيفيات تطبيؽ ىذا القانوف بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ  وشيادة الحيازة.

                                                             
 . 12، المادة رقـ المصدر السابؽ -1
 . 13نفسو، المادة رقـ  المصدر -2
والتوزيع، الجزائر،  ، دار ىومة لمطباعة والنشر2الطبعة آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة، حمدي باشا عمر،  -3

 . 90-89ص. ص ، 2014
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والذي تضمف الإجراءات  1المتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقاري وتسميـ سندات الممكية 2008مايو  19في 
 الواجب إتباعيا مف أجؿ إثبات الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ طمب إجراء تحقيؽ عقاري.

لمرسوـ التنفيذي ، وكذا ا07/02عمى ضوء ما جاء في القانوف رقـ  ه الآليةدراسة ىذ تتـوعميو س
والمتعمقة بسير عمميات  2008سبتمبر  27المؤرخة في  03وبالاستناد أيضا إلى التعميمة رقـ  08/147

 وىذا عمى النحو الآتي:، 2التحقيؽ العقاري ومعاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية
المتضمف تأسيس  07/02نوف مف القا 2تنص المادة  :إجراء عممية التحقيؽ العقارمشركط / أكلا

:" يطبؽ عمى ما يمي 3إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقاري
عقار لـ يخضع لعمميات مسح الأراضي العاـ المنصكص  إجراء معاينة حؽ الممكية العقارية عمى كؿ

ميما كانت طبيعتو القانكنية، كيشمؿ ك  1975نكفمبر  18المؤرخ في  75/74عمييا في الأمر رقـ 
". ىذا الإجراء العقارات التي لا تحكز أصحابيا سندات ممكية أك التي لا تعكس الكضعية العقارية الحالية

 :معاينة حؽ الممكية العقارية يطبؽ عمىأف إجراء  جمياالمادة يتضح  ىذه مف خلبؿ استقراء نص
 1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74في إطار الأمر كؿ العقارات التي لـ يشمميا المسح العاـ  -

 ميما كانت فئتيا القانونية وطبيعتيا المادية.
 العقارات التي لا يجوز أصحابيا سند ممكية. -
والتي رغـ كونيا رسمية  1961مارس  الفاتحالعقارات التي أعدت بشأنيا سندات ممكية قبؿ تاريخ  -

يا الحيني منذ أكثر مف خمسيف عاما ابتداء مف تاريخ مف الناحية القانونية إلا أنيا فقدت طابع
 مف ىذا القانوف. 4تقديـ الطمب المنصوص عمييا عميو في المادة 

" لا تنطبؽ أحكاـ ىذا منو أنو:  3أما عف شروط تطبيؽ ىذا القانوف فقد جاء في نص المادة 
كما تنص المادة  ملاؾ الكقفية".القانكف ىي الأملاؾ الكطنية بما فييا الأراضي المسماة عرش سابقا كالأ

" يمكف لكؿ شخص طبيعي أك معنكم يمارس حيازة عمى عقار سكاء مف نفس القانوف عمى ما يمي:  04

                                                             
تعمؽ بعمميات التحقيؽ ي، 2008مايو  19 الموافؽ 1429جمادى الأولى  13 مؤرخ في 08/147مرسوـ التنفيذي رقـ  -1

مايو  25 الموافؽ 1429جمادى الأولى  19 ، الصادرة في26 عددال ج. ر. ج. ج/، العقارم كتسميـ سندات الممكية
 .352/ 83ي تـ بموجبو إلغاء المرسوـ التنفيذي رقـ والذ ،3، ص 2008

تحدد الطريقة الكاجب انتياجيا بشأف إعداد سندات الممكية بعد ، 2008سبتمبر  27مؤرخة في  03تعميمة رقـ  -2
 .المديرية العامة للؤملبؾ الوطنيةصادرة عف ، المعاينة كالتحقيؽ العقارم

معاينة حؽ الممكية لتضمف تأسيس إجراء ي، 2007فبراير  27لموافؽ ا 1428صفر  9 مؤرخ في 07/02قانوف رقـ  -3
 1428صفر  10 ، الصادرة في15 عددال . ج. ج/ر. ، جالعقارية كتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم

 .11، ص 2007فبراير  28 الموافؽ
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أعلاه، أف يطمب فتح  02بنفسو أك بكاسطة شخص آخر أك يحكز سند ممكية كما ىك مبيف في المادة 
 .تحقيؽ عقارم لمعاينة حؽ ممكيتو كتسميمو سند ممكية "

، نجد أف المشرع حاوؿ أف يضبط الشروط الواجب توافرىا في القانونييف خلبؿ ىذيف النصيف مف
العقار موضوع التحقيؽ، وكذا طالب التحقيؽ لتمكينو وبناء عمى طمبو مف أف يفتح تحقيقا لفائدتو مف أجؿ 

 إثبات حقو في الممكية والحصوؿ عمى سند ممكية.
 رقـ مف القانوف 3يستشؼ مف أحكاـ المادة  حقيؽ:العقار مكضكع التالخاصة ب شركطال -1

أف سندات الممكية المسممة عف طريؽ تحقيؽ عقاري بعد إجراء المعاينة، لا ينصب إلا عمى  07/02
، إضافة 1961مارس  الفاتحليست لدييا سندات ممكية أو لدييا سندات ممكية محررة قبؿ  العقارات التي

العقارات الممموكة ممكية خاصة، وبالتالي ة مسح الأراضي العاـ وكذا لـ تخضع لعممي إلى العقارات التي
 يستثنى مف نطاؽ ىذا القانوف:

المتضمف التوجيو  90/25مف القانوف رقـ  24حددتيا المادة وقد  :الأملاؾ العقارية الكطنية -أ
 رقـمف  4ؾ المادة أكدتو كذل وقد، لمدولة والولاية والبمدية خاصةوال عموميةالملبؾ الأ وىي ،العقاري

 20المؤرخ في  08/14القانوف ، المعدلة بموجب القانوف رقـ والمتضمف قانوف الأملبؾ الوطنية 90/30
 مف القانوف المدني. 689وكذا المادة  2008،1يوليو 
تعتبر مف  كونيا أصبحت أراضي العرش كما تستثنى كذلؾ مف ىذا الإجراء أراضي العرش: -ب

المتضمف التوجيو  90/25مف القانوف رقـ  85 رقـ حسب ما جاء في نص المادة أملبؾ الدولة الخاصة
والذي جاء  المتضمف تعديؿ قانوف التوجيو العقاري 95/26قـر  الأمر بموجبوكذا نصيا المعدؿ  ،العقاري

 .تبقى ممكا لمدكلة أراضي العرش، كالبمديات، المدمجة ضمف الصندكؽ الكطني لمثكرة الزراعية..." ":فيو
لا يمكف إعداد سندات ممكية بشأنيا عف طريؽ تحقيؽ عقاري طبقا  الكقفية: العقارية الأملاؾ -ج
ليس ممكا للؤشخاص الطبيعييف  ، كما أف الوقؼس عدـ إمكانية اكتسابيا بالتقادـعمى أسا 07/02لمقانوف 

وطبقا  ،2اوتنفيذى واقؼإرادة ال احتراـ وتسير الدولة عمى يتمتع بالشخصية المعنويةو  ولا الاعتبارييف،

                                                             
 ر العقاري الاختياري المطبؽ في الفترة يرجع سبب تحديد ىذا التاريخ بالضبط إلى محاولة المشرع معالجة نظاـ الشي

المتضمف إصلاح نظاـ الحفظ  1959أكتوبر  21المؤرخ في  59/1190رقـ  التنفيذي الاستعمارية السابقة لصدور المرسوـ
 18المؤرخ في  61/52 رقـ بموجب المرسوـ 1961مارس  1، والذي حددت مدة بداية سريانو ابتداء مف العقارم السابؽ

 .1961يناير 
 14المؤرخ في  90/30، يعدؿ ويتمـ القانوف 2008يوليو  20الموافؽ  1429رجب  17مؤرخ في  08/14قانوف رقـ  -1

الصادرة  44، ج. ر. ج. ج/ العدد كالمتضمف قانكف الأملاؾ الكطنية 1990الموافؽ أوؿ ديسمبر  1411جمادى الأولى 
 .10، ص 2008غشت  3الموافؽ  1429في أوؿ شعباف 

، 21 عدد. ج. ج/ الر. ج ،تعمؽ بالأكقاؼي، 1991أبريؿ  27 الموافؽ 1411شواؿ  12مؤرخ في  91/10رقـ  قانوف -2
 1423شواؿ  10مؤرخ في  02/10قانوف رقـ بال المعدؿ والمتمـ ،1991مايو  8 الموافؽ 1411شواؿ  23 الصادرة في
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 ممكية الواقؼ، ويؤوؿ حؽ زوؿيإذا صح الوقؼ المتعمؽ بالأوقاؼ فإنو  91/10مف القانوف رقـ  17لممادة 
إلى الموقوؼ عميو في حدود أحكاـ الوقؼ وشروطو، إذ ينحصر حؽ المنتفع بالعيف الموقوفة  حؽ الانتفاع

  1.لا حؽ ممكية فقط حقو حؽ انتفاعفيما تنتجو، وعميو استغلبليا استغلبلا غير متمؼ و 
المشار إلييا  07/02مف القانوف  4بالرجوع لأحكاـ المادة  الشركط الخاصة بطالب التحقيؽ: -2

، 2اعتبارياشخصا طبيعيا أو  طالب التحقيؽ أف يكوففإنو يمكف  مف نفس القانوف 14وكذا المادة  آنفا
تسمح لو بالحصوؿ عمى حؽ الممكية عف طريؽ التقادـ يمارس حيازة مباشرة أو غير مباشرة مف شأنيا أف 

 مف القانوف المدني. 827المكسب، طبقا لأحكاـ المادة 
جراءات سير عممية التحقيؽ العقارم:مراحؿ ك / ثانيا    يمكف لكؿ شخص طبيعي أو معنوي بعد توفر  ا 

 ىذه تمرو  ند الممكية،جميع شروط إجراء التحقيؽ العقاري المطالبة بفتح تحقيؽ عقاري لمحصوؿ عمى س
 بمجموعة مف المراحؿ وكؿ مرحمة تتخمميا إجراءات معينة، وىذا ما سيتـ تبيانو كالآتي: عمميةال

، كما في أي وقت فردي عقاري يمكف لكؿ مواطف أف يطالب بفتح تحقيؽ :فتح التحقيؽ العقارم -1
أو تييئة عقارية، ريفية أو ة في إطار إنجاز برامج بناء جماعي عقاري بصفة يمكف طمب فتح تحقيؽ

المشار إليو آنفا، وعميو فإف  07/02مف القانوف  7و 6 ،5، 4وىذا طبقا لما جاء في المواد  حضرية،
 فتح تحقيؽ عقاري يتـ حسب الكيفيتيف التاليتيف:

يحؽ لكؿ حائز لعقار أف يباشر في طمب فتح تحقيؽ عقاري ممتمس : فردمالالتحقيؽ العقارم  -أ
عمى 3استمارة نموذجية إلى مدير الحفظ العقاري المختص إقميميا بموجب طمبويوجو  حيث  بصفة فردية
بيوية المعني والعقار موضوع  والمتعمقة أساسا الخاصة البيانات ة مفعو جممالطمب  ىذا أف يتضمف

قـ مف المرسوـ التنفيذي ر  3كما ىي مبينة في المادة  ومرفؽ بمجموعة مف الوثائؽ التحقيؽ العقاري،
 :ليتـ بعدىا تعمؽ بعمميات التحقيؽ العقاري وتسميـ سندات الممكيةالم 08/147

                                                                                                                                                                                              

 15الموافؽ  1423شواؿ  11لصادرة في ، ا83، المعدؿ والمتمـ، ج، ر، ج، ج/ العدد 2002ديسمبر  14الموافؽ 
 .5، المادة رقـ .2002ديسمبر 

 .18المصدر نفسو، المادة رقـ  -1
 المتضمف القانوف المدني الجزائري. 78/85مف القانوف رقـ  50و  49، 40 ،25 أنظر المواد -2
حؽ الممكية العقارية وتسميـ  والمتضمف تأسيس إجراء لمعاينة، 07/02 رقـ مف القانوف 4/3عملب بنص المادة وذلؾ  -3

 ، مصدر سابؽ.الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاريسندات 
 :تتمثؿ ىذه الوثائؽ في 
الوثائؽ المتعمقة بالشخص: مستخمص عقد ميلبد الطالب لتحديد ىويتو، وتسييؿ كؿ عمميات البحث في السجؿ العقاري  -

ورة مف بطاقة التعريؼ الوطنية لمعرفة جنسية الطالب وموطنو، التابع لممحافظة العقارية )النظاـ الشخصي(، نسخة مص
الصفة التي يتصرؼ بيا الطالب، إما كمالؾ فردي أو عمى الشيوع إذ يتوجب عميو في حالة الشيوع أف يشير إلى كافة 

 الشركاء في ذلؾ، الفريضة في حالة الشركة.
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تسجؿ الطمبات المودعة مباشرة مف طرؼ صاحب الطمب أو مف طرؼ شخص موكؿ عمى  -
سجؿ إيداع الطمبات، مرقـ ومختوـ مف قبؿ مدير الحفظ العقاري، حسب التسمسؿ الزمني 

 مولاية.المفتوح لدى مديرية الحفظ العقاري ل
يتعيف فتح سجؿ شكاوى مرقـ ومختوـ،  07/02مف القانوف رقـ  11كما أنو وطبقا لممادة  -

 تقيد فيو كؿ الاعتراضات والاحتجاجات التي قد تثار خلبؿ التحقيؽ العقاري.
يسمـ مقابؿ التسجيؿ وصؿ استلبـ ويفتح ممؼ كؿ طمب حيث يعطي لو رقـ وتاريخ التسجيؿ  -

 1في السجؿ الخاص.
 استلبـ الطمب يقوـ مدير الحفظ العقاري الولائي بدراستو مف عدة جوانب حيث يقوـ بدراسة: عند  
  (.وسيط-مالؾ فردي أو عمى الشيوع  –صفة صاحب الطمب )حائز 
 .أف العقار موضوع طمب التحقيؽ ليس موضوع أشغاؿ المسح 
 .الوثائؽ المرافقة لمطمب 
العقاري يصدر مقررا إداريا خلبؿ شيريف مف  بعد دراسة الطمب وقبولو مف طرؼ مدير الحفظ -

مف المرسوـ  7تاريخ استلبـ الطمب يتضمف فتح تحقيؽ عقاري والذي يتضمف البيانات الواردة في المادة 
 .المتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقاري وتسميـ سندات الممكية08/147 رقـ التنفيذي
لشعبي البمدي المعني، قصد إلصاقو بمقر بعدىا يرسؿ ىذا المقرر مباشرة إلى رئيس المجمس ا -

 2عيف المكاف. إلى المعيف العقاري المحقؽ انتقاؿ يوما قبؿ 15البمدية المختصة لمدة 
أما في حالة عدـ قبوؿ الطمب مف طرؼ مدير الحفظ العقاري، فإنو يبمغ صاحب الطمب بذلؾ  -

 عمى مطبوع نموذجي، يبيف فيو أسباب الرفض.
عمى خلبؼ التحقيؽ العقاري الفردي الذي يمكف المطالبة بو في أي  :الجماعي التحقيؽ العقارم -ب

يكوف في إطار انجاز برامج بناء أو تييئة عقارية ريفية أو  فتح التحقيؽ العقاري الجماعيوقت، فإف 
                                                                                                                                                                                              

ف طرؼ ميندس خبير عقاري عمى نفقة صاحب الطمب عمى الوثائؽ المتعمقة بالعقار: مخطط طوبوغرافي لمعقار معد م -
كشؼ وصفي يعده كذلؾ  –ورؽ شفاؼ وعمى سمـ مطابؽ لممعايير المنصوص عمييا فيما يخص مسح الأراضي العاـ 

الإشارة إلى كؿ  –الخبير العقاري يذكر فيو القواـ المادي لمعقار وحدوده وكذا أسماء المالكيف أو الشاغميف المجاوريف 
 عباء الإيجابية والسمبية المثقؿ بيا العقار وىوية المستفيديف منيا.الأ
الوثائؽ المثبتة لمعلبقة بيف الشخص والعقار: إحضار كافة الوثائؽ لدعـ الطمب والتمسؾ بحؽ الممكية العقارية )عقد  -

 عقد محرر أماـ القاضي(. –شيادة حيازة  –عرفي 
 .3ة رقـ ، المادسابؽ ، مصدر07/02 رقـ القانوف -1
  تتمثؿ في اسـ ولقب ورتبة العوف المحقؽ، موضوع ميمة المحقؽ العقاري، تاريخ التنقؿ إلى عيف المكاف الذي لا يمكنو أف

يتعدى شيرا ابتداء مف تاريخ فتح مقرر التحقيؽ العقاري، اسـ ولقب واسـ أب صاحب الطمب أو أصحاب الطمبات، تعييف 
 العقار أو العقارات المعنية.

 .8سابؽ، المادة  مصدرتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقاري وتسميـ سندات الممكية، ي 08/147مرسوـ تنفيذي رقـ  -2
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وبعد بمبادرة منو أو مف رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص، و الوالي،  يتخذه قرار وبناء عمى حضرية،
 1.حسب الحالة مف مدير الحفظ العقاري، ومدير المصالح الفلبحية أو مدير التعمير والبناء كؿ استشارة

صفر عاـ  9المؤرخ في  07/02مف القانوف رقـ  7 رقـ يحدد قرار الوالي المنصوص عميو في المادة
 يضبطة المعنية، و ، والمذكور أعلبه، المنطقة أو المناطؽ الإقميمي2007فبراير  27الموافؽ لػ  1428
 مف طرؼ إيداع طمبات فتح التحقيؽ العقاري يجب خلبليا يوما عمى الأقؿ، التي 15التي تساوي و المدة 

حتوي عمى نفس الوثائؽ المذكورة في يممؼ ب مرفقة محفظ العقاريل الولائية مديريةالالشخص المعني لدى 
نشر قرار الوالي المتضمف فتح عممية جماعية يوفي الأخير ، 08/147المرسوـ التنفيذي رقـ مف  3المادة 

 2.لمتحقيؽ العقاري في سجؿ العقود الإدارية لمولاية
بمصؽ القرار عمى مستوى مقر مصالحو، ويرسؿ نسخا منو إلى  بعدىا يقوـ مدير الحفظ العقاري  -

لإلصاؽ أيضا عمى كؿ مف الرؤساء المجالس الشعبية البمدية المعنية، والتعمير والمصالح الفلبحية، قصد ا
مستوى مصالحيـ، وذلؾ حتى بمغ إلى عمـ الجميور مف خلبؿ ىذا التعميؽ، وىذا كمو خلبؿ مدة شير 

 واحد عمى الأقؿ لمقياـ بيذا الإجراء قبؿ بداية ميمة استلبـ الطمبات بمقر كؿ بمدية معينة.
رار الوالي في إرساؿ كما يقوـ كذلؾ بإعلبـ كؿ مصمحة معنية بيذه العممية، ويوجو نسخة مف ق -

يتضمف إشعارا بالاستلبـ إلى كؿ مف المديريات الولائية المذكورة أعلبه، ولرؤساء الدوائر المعنية ولرؤساء 
المجالس الشعبية البمدية المذكورة أعلبه، يتعيف أف يرسؿ محاضر التعميؽ إلى مدير الحفظ العقاري في 

 3التعميؽ. غضوف الأياـ الثمانية الموالية لانقضاء ميمة
يقدـ المواطنوف المعنيوف طمبات فردية مع بداية التحقيؽ الجماعية، وتسمـ الطمبات في نفس  -

الظروؼ والأشكاؿ المذكورة بخصوص عممية التحقيقات العقارية الفردية، يفتح سجؿ لقيد طمبات فتح 
مف الأشخاص المعنييف التحقيقات العقارية في إطار عممية جماعية لاستقباؿ مجمؿ الطمبات المقدمة 

الذيف تقع عقاراتيـ في المناطؽ التي يشمميا قرار الوالي ويفتح أيضا سجؿ شكاوى مرقـ ومختوـ مف قبؿ 
مدير الحفظ العقاري الولائي، لاستقباؿ كؿ الاعتراضات والاحتجاجات التي يحتمؿ أف تثار أثناء التحقيؽ 

 العقاري.
 استلبموابتداء مف تاريخ  الجماعي لتحقيؽ العقارياحالة في  الولائي يصدر مدير الحفظ العقاري -

عناصر المعمومات نفس مممؼ مقرر تعييف محقؽ عقاري الذي يبيف إضافة إلى مراجع قرار الوالي، ل
والتي  08/1474مف المرسوـ التنفيذي رقـ  7المدونة في مقرر فتح التحقيؽ العقاري المذكور في المادة 

 سبؽ لنا دراستيا.
                                                             

 .7، مصدر سابؽ، المادة رقـ07/02قانوف رقـ  -1
 .5المادة رقـ  ، مصدر سابؽ،08/147مرسوـ التنفيذي رقـ  -2
 .6 رقـ ، المادةنفسو المصدر -3
 . 9 رقـ المادةالمصدر نفسو،  -4
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 يبدأ التحقيؽ العقاري بمجرد تبميغ  :(الفردية كالجماعيةالعقارم) التحقيؽ سير عممية اتإجراء
إلى عيف المكاف،  أف ينتقؿوفور تعيينو وقبؿ ،1المحقؽ العقاري بمقرر تعيينو بيذه الصفة 

يباشر المحقؽ العقاري أعمالا تحضيرية قصد التحكـ فيما بعد بالوضعية في الميداف عملب 
إذ يقوـ بجمع كؿ الوثائؽ المرسومة  السالؼ الذكر، 08/147مف المرسوـ  11و 10بالمادتيف 

أو المكتوبة التي تسمح بتعييف العقار المعني بالتحقيؽ، لتسييؿ التحريات التي ستجري فيما بعد 
 لتحديد الحقوؽ التي تنصب عمى ذلؾ العقار، والتي يوفرىا لو المدير الولائي لمحفظ العقاري،

لمعمومات الأولية المتحصؿ عمييا إثر ذلؾ لتشخيص العقار ولمعرفة أصؿ الممكية و وتستعمؿ ا
 2طبيعتو القانونية.

وفي التاريخ المحدد مف قبؿ مدير الحفظ العقاري الولائي ينتقؿ المحقؽ العقاري إلى مكاف وجود 
تحقؽ مف صفة ويقوـ بال، بحضور صاحب الطمب أو المعني المعني بعممية التحقيؽ العقاري العقار

الأشخاص الذيف يحضروف التحقيؽ، ويسجؿ اسـ ولقب وصفة كؿ واحد منيـ )صاحب الطمب، المجاور، 
المعارض، صاحب حؽ عيني( ويشرع بعدىا مباشرة في معاينة العقار والتعرؼ عميو بالاعتماد عمى 

مقدمة، مف طرؼ المخطط المرفؽ بالطمب، ويقوـ أيضا بالتعرؼ عمى الحدود عمى أساس التصريحات ال
صاحب الطمب والشاغميف المجاوريف، كما يجب عميو التأكد مف عدـ وجود أي احتجاج عمى الحدود، وأنو 
لا يوجد أي تعد عمى العقارات المجاورة، وبغرض التعرؼ عمى العقار يقوـ المحقؽ العقاري دائما بمطابقة 

لمتأكد مف طبيعة العقار  واقع في الميدافالجدوؿ الوصفي المعد مف طرؼ الميندس الخبير العقاري مع ال
 .ومحتواه وكذا الحقوؽ العينية والارتفاقات الإيجابية والسمبية

 المحقؽ العقاري يقوـ بعد تحديد ىوية الشخص والعقار يتعيف تحديد العلبقة بينيما، ومف أجؿ ذلؾ -
التي بموجبيا يعرض و  الميداففي  تصريحات المعني ، وتمقيبجمع المعمومات المتعمقة بوقائع الحيازة

يقوـ بكؿ كما الوقائع والظروؼ التي سمحت لو بممارسة الحيازة عمى العقار الذي يطالب بأحقية ممكيتو 

                                                             
سابؽ،  مصدر، تحدد الطريقة الواجب انتياجيا بشأف إعداد سندات الممكية بعد المعاينة والتحقيؽ العقاري، 3تعميمة رقـ  -1

 .6ص 
 .7، ص المصدر نفسو -2
 الوضعية الحقيقية لمعقار تفاديا لموقوع في حالة عدـ مطابقة السند لمواقع، لأف الغرض مف  يعكس ىذا السند لمتأكد مف أف

 ىذا القانوف ىو تطيير الممكية العقارية.
 عداد عقد الشيرة 83/352 التنفيذي رقـ نلبحظ أنو عكس إجراءات المرسوـ ، الذي يسف إجراء إثبات التقادـ المكسب وا 

، المتضمف تأسيس إجراء معاينة حؽ الممكية 07/02 رقـ المتضمف الاعتراؼ بالممكية العقارية، تتميز إجراءات القانوف
جراء التحريات مف قبؿ المحقؽ العقاري الع قارية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاري، بالانتقاؿ إلى الميداف، وا 

بحيث أنو لا يكتفي بالوثائؽ التي يقدميا الطالب، وىذا يدؿ عمى نية المشرع لتفادي النقائص التي كانت موجودة في 
 .352/ 83المرسوـ التنفيذي رقـ 
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بالاعتماد عمى كؿ المؤشرات  التحريات والتحقيقات لإثبات حؽ الممكية المطالب بيا وحماية حقوؽ الغير
 .مدى توفرىا في الطالبو  1القانوف المدني سمفاالتي يمكف أف تعممو حوؿ الشروط التي حددىا 

جمع الشيادات وأقواؿ الشيود لتكييؼ حيازة الممتمس، والتحقؽ مف القواـ المادي لمعقار، كما يقوـ ب
ويقوـ بتدوينيا عمى بطاقة التحقيؽ المعدة ليذا الغرض وكذا التحقؽ منيا وىذا حسب ما جاء في المادة 

 .08/147 رقـالتنفيذي  مف المرسوـ 11/4
ويقوـ أيضا بتحريات  ،كما يجري المحقؽ العقاري أيضا تحريات عمى مستوى المحافظة العقارية -

عمى مستوى أملبؾ الدولة والبمدية الكائف بيا العقار لمتأكد مف أف العقار موضوع التحقيؽ غير تابع لمدولة 
كؿ مصمحة أخرى يرى أنو بإمكانيا إفادتو أو البمدية، وأنو ليس مف الطبيعة القانونية وقؼ، كما يتصؿ ب

أف العقار  التحقيؽبالمعمومات الضرورية حوؿ العقار موضوع التحقيؽ العقاري. فإذا تبيف مف خلبؿ ىذا 
لا ينتمي إلى أي صنؼ مف أصناؼ الممكية المذكورة آنفا، يقوـ المحقؽ العقاري بإثبات العلبقة القانونية 

تقديره لمشروط المكيفة لمحيازة، بالاعتماد عمى المعمومات المتحصؿ  بيف صاحب الطمب والعقار، بعد
عمييا في ىذا الشأف، ليصؿ في نياية الأمر إلى تكييؼ حيازة الممتمس وكيفية استغلبلو لمعقار ما إذا كاف 
بصفة فردية أـ عمى الشيوع، في محضر مؤقت يحرره في أجؿ أقصاه خمسة عشرة يوما مف تاريخ تنقمو 

 إلى الأماكف. الأولى
محضرا  : "يحررعمى أنو  07/02 رقـ مف القانوف 10/3تنص المادة   نتائج التحقيؽ العقارم: -2

كما تنص  ،مؤقتا مسببا قانكنا يتضمف نتائج التحقيؽ كيضعو في متناكؿ الجميكر للاطلاع عميو"
ا مؤقتا لمتحقيؽ "يحدد المحقؽ العقارم محضر عمى: 08/147 رقـ مف المرسوـ التنفيذي 12المادة 

العقارم، خمسة عشر يكما عمى الأكثر بعد تنقمو إلى عيف المكاف ك يسجؿ فيو نتائج تحقيقو، تككف 
نسخة المحضر المؤقت محؿ نشر عف طريؽ المصؽ لمدة ثلاثيف يكما في مقر بمدية مكقع العقار 

، كذلؾ قصد تقديـ خلاؿ ثمانية أياـ عمى الأكثر، بعد تاريخ تحريره، لكي يطمع عميو الجميكر
احتجاجات أك اعتراضات محتممة، تبدأ المدة المفتكحة للاحتجاجات أك الاعتراضات محتممة، تبدأ المدة 

                                                             
  .10، مصدر سابؽ، المادة رقـ 07/02 ف رقـقانو  -1
 أماـ الجيراف والأشخاص الحاضريف، عف تاريخ بداية حيازة الممتمس، وبفضؿ  لغرض يقوـ المحقؽ بطرح سؤاؿ عمنيليذا ا

ف ىذا السؤاؿ يتأكد مف العناصر والمعايير التي تكيؼ الحيازة، بعد أف يلبحظ سموؾ الحائز وكأنو ىو المالؾ الحقيقي وم
 خلبؿ ردود فعمو اتجاه الجيراف، وعبر الكلبـ الذي يتمفظ بو حينيا يتطرؽ لمعقار موضوع التحقيؽ.

  بغرض توضيح العلبقة القانونية بيف الشخص العقار، يقوـ بالتأكد مف ممارسة الحيازة عمى إثر معاممة تمت بمقتضى عقد
الميـ العودة إلى المعاملبت السابقة، التي تمكف مف إجراء  عرفي، أو بناء عمى تركة، فمتى تعمؽ الأمر بعقود عرفية مف

تحريات عمى السجؿ العقاري، إذ مف الممكف حيف العودة إلى التسمسؿ انتقاؿ العقار، اكتشاؼ أف أحد البائعيف في حمقات 
تيرب مف دفع الضريبة السمسمة قد تـ ترقيمو في السجؿ العقاري وأف تنازلو عف ممكيتو العقارية بعقد عرفي كاف مف أجؿ ال

 العقارية.
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يكما بعد ثمانية مف بداية مدة لصؽ المحضر  30المفتكحة للاحتجاجات أك الاعتراضات التي تساكم 
 .المؤقت"

يوما مف تاريخ الانتقاؿ الأوؿ إلى مكاف  15وبالتالي فإنو بعد التحقيؽ الميداني وفي أجؿ أقصاه 
وجود العقار، يحرر المحقؽ العقاري محضرا مؤقتا لمتحقيؽ، يذكر فيو بالتدقيؽ سير العمميات والأحداث 

يخضع ىذا المحضر المؤقت لإشيار واسع عف طريؽ المصؽ،  .التي تكوف قد وقعت نتائج التحريات
بدائرتيا العقار محؿ التحقيؽ، حتى يتسنى لمغير تقديـ اعتراضات  لمدة ثلبثيف يوما بمقر البمدية الواقع

واحتجاجات بشأف تسميـ سند ممكية لمممتمس عف طريؽ تحقيؽ عقاري، ومف ثـ تمكيف كؿ مف لو مصمحة 
مف المطالبة بحقوقو، وعميو يترتب عف عممية الإشيار وضعيتيف، لكؿ منيما إجراءات تحكميا وآثار تنجـ 

وجود أي احتجاجات أو اعتراضات بخصوص المحضر المؤقت المفضي لتسميـ سند ممكية  عدـبعنيا إما 
ما تثار بشأف ذلؾ احتجاجات واعتراضات وشكاوى. ،لمطالب  وا 

حالة ما  يوما المذكورة أعلبه، وفي 30بعد انتياء مدة  اعتراضات: في حالة عدـ كجكد احتجاجات أك -أ
د لعقاري بإعداالمحقؽ ا حالة ثبوت حؽ الممكية لممتممس يقوـ أي احتاج أو اعتراض، وفي إذا لـ يقدـ
ويقوـ ، 1يسجؿ فيو جميع النتائج التي تـ التوصؿ إلييا أثناء التحقيؽ العقاري الذي قاـ بو نيائي محضر 

بحضور المحقؽ العقاري وعمى نفقة صاحب الطمب برسـ معالـ حدود العقار و الميندس الخبير العقاري 
يـ العقار، ويعد محضر وضع المعالـ ويوقع عميو المحقؽ العقاري ويتمـ بعد ذؾ المخطط كما يقوـ بتقي

 الطوبوغرافي بالإشارة إلى معالـ الحدود ورقـ الوحدة العقارية ثـ يسممو لممحقؽ العقاري.
وبعد الانتياء مف التحقيؽ المجسد بمحضر نيائي، يقوـ المحقؽ العقاري بتسميـ الممؼ المتضمف 

الوثائؽ المرفقة بو، والمحضر المؤقت والمحضر النيائي إلى مدير الحفظ العقاري الولائي مرفقا الطمب و 
بتقرير مفصؿ بشأف سير العممية ونتائج التحقيؽ، ويعتبر المحضر النيائي حجة إلى حيف إثبات العكس 

بو العقار عف ومتى ثبت حؽ طالب إجراء التحقيؽ العقاري في اكتسا ،فيما يتعمؽ بإثبات حؽ الممكية
الولائي مقررا بالترقيـ العقاري، ويتـ بعد ذلؾ إرساؿ  وؿ الحفظ العقاريئطريؽ التقادـ المكسب حرر لو مس

ذلؾ المقرر مباشرة إلى المحافظ العقاري قصد شيره في المحافظة العقارية المختصة إقميميا لترتيب الأثر 
لعقاري يصبح المستفيد مف عممية التحقيؽ العقاري العيني، وبمجرد الانتياء مف إتماـ إجراءات الشير ا

 مالكا لمعقار ويجوز لو التصرؼ فيو متى يشاء وكيفما يشاء وذلؾ في حدود ما أقره القانوف.
                                                             

  يتضمف ىذا المحضر ما يمي: معمومات عف الممتمس لمتحقيؽ العقاري، معمومات عف العقار موضوع التحقيؽ، أصؿ
الممكية، كيفية تممكو، تكييؼ عناصر الحيازة )الحيازة المادية، نية التممؾ، صفاتيا )ىادئة، عمنية، مستمرة((، مدة الحيازة 

ى الوثائؽ المقدمة، أقواؿ الشيود مع ذكر أعمارىـ مع الإشارة إلى أنو يجب أف يكوف عمرىـ نسبي، حيث لا استنادا إل
 يمكف أف يشيدوا عمى وضع مف الأوضاع مف الناحية الزمنية في وقت كانوا فيو قاصريف.

 .13، مصدر سابؽ، المادة رقـ 07/02 رقـ قانوف -1
 .13بؽ، المادة رقـ ، مصدر سا08/147تنفيذي رقـ مرسوـ  - 
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المشار إليو  07/02مف القانوف  11/2تنص المادة  في حالة كجكد احتجاجات أك اعتراضات: -ب
لعقارم مف جديد إلى الميداف قصد دراستو الاحتجاجات أك "... كعند الاقتضاء ينتقؿ المحقؽ اآنفا أنو: 

لأم حؽ عيني عمى ف يدعي الاعتراضات المثارة مف طرؼ الملاؾ أك الحائزيف المجاكريف، أك كؿ م
ذا قدمت الاحتجاجات عمى أنو:  08/147مف المرسوـ التنفيذي  14. كما تنص المادة العقار المعني " "كا 

أعلاه يحدد  12المفتكحة ليذا الغرض كالمنصكص عمييا في المادة  أك الاعتراضات أثناء المدة
العقارم جمسة لمصمح ثمانية أياـ عمى الأكثر، بعد تاريخ تقديـ الاحتجاجات أك الاعتراضات،  المحقؽ

 .يقكـ المحقؽ العقارم عند الاقتضاء بتنقؿ جديد إلى عيف المكاف "
قيد الاحتجاجات أو الاعتراضات المثارة أثناء التحقيؽ ت تثار مف خلبؿ المادتيف نستنتج أنو يمكف أف

 وؿ مصالح الحفظ العقاري الولائيئالعقاري في سجؿ خاص ليذا الغرض، لدى مس
تثار احتجاجات أو اعتراضات أثناء تنفيذ إجراء التحقيؽ العقاري، التي تبدى مف المعترض أماـ مدير  

، ويمكف تقديميا خلبؿ أجؿ 1ي سجؿ خاص ليذا الغرضالولائي، عمى اف يتـ تقييدىا ف الحفظ العقاري
، تدوف ىذه  2ثلبثوف يوما والتي يبدأ سريانيا ثمانية أياـ بعد بداية أجؿ لصؽ المحضر المؤقت

 3الاحتجاجات أو الاعتراضات في السجؿ الخاص المفتوح ليذا الغرض لدى مدير الحفظ العقاري الولائي
كثر ابتداء مف تاريخ إثارة الاحتجاج أو الاعتراض، ويتعيف عمى وفي أجؿ أقصاه ثمانية أياـ عمى الأ

المحقؽ العقاري تحديد جمسة صمح بيف مدعي الحيازة والمعترض عمييا، ويحرر إثر ذلؾ محضر صمح 
محضر عدـ الصمح إذا باءت محاولة  أو الأطراؼ في حالة ما إذا أفضت محاولة الصمح إلى اتفاؽ

  4الصمح بالفشؿ.
شارة أنو وعند الاقتضاء، وقبؿ إجراء محاولة الصمح، يقوـ المحقؽ العقاري بتنقؿ ثاف وتجدر الإ

لمميداف، لدراسة الاحتجاجات أو الاعتراضات المثارة مف طرؼ المالكيف والحائزيف مف الجيراف، أو كؿ 
ائج مدع آخر بحقوؽ عينية في العقار المعني، ويقوـ بتحرير تقرير مفصؿ عف مجريات العممية، ونت

 التحقيؽ توجو إلى مدير الحفظ العقاري الولائي.
صمح مإذا كممت محاولة الصمح باتفاؽ، يعد المحقؽ العقاري محضرا ل محاكلة الصمح ناجحة: -

 مع أخذه بعيف الاعتبار نتائج الاتفاؽ وىذا بإعداد المحضر النيائي كما سبؽ بيانو.5ويواصؿ الإجراء

                                                             
 .11، مصدر سابؽ، المادة رقـ 07/02قانوف رقـ  -1
 .12/3سابؽ، المادة رقـ  مصدر، 08/147تنفيذي رقـ مرسوـ  -2
 .11، المادة رقـ المصدر نفسو -3
 .12، مصدر سابؽ، المادة رقـ 07/02ف رقـ قانو  -4
 .15سابؽ، المادة رقـ مصدر ، 08/147 رقـ تنفيذيمرسوـ  -5
 ف المحضر المؤقت لمتحقيؽ العقاري ىو فقط الذي يكوف محؿ تظمـ واعتراض أماـ مدير الحفظ العقاري الولائي.لأ 
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ما إذا باءت محاولة الصمح بالفشؿ، يعد المحقؽ العقاري محضر عدـ في حالة  محاكلة الصمح فاشمة: -
موقؼ، ولمطرؼ الذي أثار  التحقيؽ العقاري إجراءء الجمسة للؤطراؼ ويبيف فيو أف الصمح الذي يسممو أثنا

أماـ الجيات  قضائية ىذا المحضر لرفع دعوىتسمـ الاحتجاج أو الاعتراض أجؿ شيريف مف تاريخ 
حكـ في  توقؼ الإجراءات إلى غاية صدور عمى أفتحت طائمة رفض طمبو  1صةالقضائية المخت

 .2الدعوى
فإنو يتـ إشيار الدعوى القضائية خلبؿ  08/147 التنفيذي رقـ مف المرسوـ 17/1 رقـ وحسب المادة

ي نص قا لما جاء فيطبتوىذا  ،الثمانية أياـ عمى الأكثر التي تمي الأجؿ المحدد لتقديـ الدعوى القضائية
"تخضع عريضة الدعكل المذككرة إلى إجراءات : بنصيا عمى أنو 07/02مف القانوف رقـ  12/05المادة 
 .الشير"

شيار الدعوى القضائية لإ يرسؿ المحقؽ العقاري نسخة مف محضر عدـ الصمح إلى المحافظ العقاري  -
 75/74مف الأمر رقـ  27مادة في الحاؿ بالتأشير عمى البطاقة العقارية المؤقتة المنصوص عنيا في ال

التي و ، المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري 1975نوفمبر  12المؤرخ في 
الذي رفعت تقضي بفتح بطاقة باسـ الطالب أو المعني ويدوف عمييا تعييف العقار وكذا الإطار القانوني 

وحسب المادة  4،مبات إشيار الدعاوي القضائيةاحتراـ آجاؿ ط مدى متأكد مفول 3،فيو الدعوى القضائية
فإنو عند إبلبغو مف طرؼ المحافظ العقاري بإشيار الدعوى القضائية، يقوـ  08/147مف المرسوـ  18

مدير الحفظ العقاري بإعلبـ الطالب أو المعني بأف إجراء التحقيؽ العقاري موقؼ، إلى غاية صدور قرار 
" إذا لـ تقدـ عريضة الدعكل للإشيار في الأجؿ أنو:  08/147ـ مف المرسو  14قضائي، وتنص المادة 

الحفظ العقارم صاحب الطمب أك المعني، يستمر التحقيؽ إذف  أعلاه، يبمغ مدير 17المذككر في المادة 
 .أعلاه، دكف أخذ الاحتجاجات أك الاعتراضات بعيف الاعتبار" 113طبقا لأحكاـ المادة 

إنو في حاؿ عدـ تقديـ الدعوى القضائية للئشيار في الآجاؿ المحددة وعميو وطبقا ليذه المادة ف -
يبمغ المحافظ العقاري مدير الحفظ العقاري الولائي، الذي يقوـ بدوره بإبلبغ الطالب أو المعني بمواصمة 
ذا تعذر عمى المحقؽ العقاري مواصمة التحقيؽ العقاري الموقؼ، فإنو يمكف لمدير الحفظ  التحقيؽ وا 

 مف المرسوـ 19ي تعييف محقؽ عقاري آخر وىذا حسب ما ورد في الفقرة الأخيرة مف المادة العقار 
 .08/147 التنفيذي رقـ

                                                             
 .16، مصدر سابؽ، المادة رقـ 08/147 تنفيذي رقـ مرسوـ -1
  .12/3، مصدر سابؽ، المادة رقـ 07/02قانوف رقـ  -2
 ف تاريخ محضر عدـ الصمح.وىو أجؿ شيراف المقرر لتقديـ الدعوى القضائية ابتداء م 

  .3و  17/2، مصدر سابؽ، المادة رقـ 08/147مرسوـ التنفيذي رقـ  -3
 .14سابؽ، ص  مصدر، 03تعميمة رقـ  -4
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المحضر و  مف قبؿ المحقؽ العقاري بعد أف يتسمـ مدير الحفظ العقاري ممؼ التحقيؽ المنتيى منو -
 فإنو ،كية لممتمس التحقيؽفإذا ثبت بموجبو حؽ المم ،أعلبه  13النيائي المنصوص عميو في المادة 

الذي بموجبو و ، -المالؾ-باسـ الممتمس العقاري التحقيؽ محؿالترقيـ العقاري لمعقار ب يتعمؽ مقرر يصدر
إلى المحافظ العقاري المختص محميا  الترقيـ العقاري مقرريرسؿ و يكرس بصفة نيائية حؽ الممكية، 

  1.لتنفيذه
إلى نتيجة يتخذ مدير الحفظ العقاري مقرر رفض الترقيـ الذي يجب  إلا أنو إذا لـ يفض التحقيؽ العقاري  

أف يكوف مسببا، ويبمغو لممعني صاحب الطمب في حالة عممية جماعية، في أجؿ أقصاه ستة أشير ابتداء 
مف تاريخ إيداع طمب فتح تحقيؽ عقاري لمعاينة حؽ الممكية وتسميـ سند الممكية المنصوص عميو في 

 2، ويكوف مقرر الرفض ىذا قابلب لمطعف فيو أماـ الجيات القضائية الإدارية.07/02انوف مف الق 4المادة 
يقوـ المحافظ العقاري بموجب مقرر الترقيـ  08/147 التنفيذي رقـ مف المرسوـ 20حسب المادة  -

يقوـ مف نفس المرسوـ فإنو  21كما أنو وبموجب المادة  ،بإشيار الحقوؽ الناجمة عف التحقيؽ العقاري
، بإعداد سند الممكية طبقا لمنموذج المرفؽ لممرسوـ التنفيذي رقـ الترقيـ العقاري إثر إشيار مقرر

الولائي لتسميمو لصاحب طمب  ، ويرسمو لمدير الحفظ العقاري2008مايو  11المؤرخ في  08/147
 .التحقيؽ

ستنتج أف ىذا الأخير يفضي كخلبصة لمختمؼ المراحؿ والإجراءات التي يمر بيا التحقيؽ العقاري، ن
في حالات معينة إلى نتائج متشابية مآليا التكريس لحؽ الممكية، وبالتالي الاعتراؼ بحؽ الممتمس في 

 الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب طبقا لمقانوف، وىذه الحالات ىي كالآتي:

                                                             
  المحضر النيائي. –المحضر المؤقت  –الوثائؽ المرفقة -يتضمف الممؼ: الطمب 
 . .15، مصدر سابؽ، المادة رقـ 07/02قانوف رقـ  -1
 .17 رقـ المادة، المصدر نفسو -2
  المتضمف  75/74مف الأمر رقـ  27ينفذ ىذا الإشيار بالتأشير عمى البطاقة العقارية المؤقتة المنصوص عمييا في المادة

رقـ  التنفيذي مف المرسوـ 88إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، ويشكؿ ىذا الإجراء وفقا لأحكاـ المادة 
 والذي يعد نقطة الانطلبؽ لحؽ الممكية المكرس بيذه العممية. 1976مارس  25المؤرخ في  76/63

  إف إعداد سند الممكية في إطار إجراء التحقيؽ العقاري المطالب بصفة فردية ينجـ عنو تحصيؿ رسـ الشير العقاري، عمى
مف قانوف  15المتمـ بالمادة مف قانوف التسجيؿ المعدؿ و  5 /353أف يحسب المبمغ حسب الجدوؿ المحدد بموجب المادة 

أما بالنسبة لسندات الممكية المعدة في إطار عممية جماعية لمتحقيؽ العقار، فيي معفاة مف ىذا الرسـ ،  2008المالية لسنة 
مف  16المعدؿ و المتمـ بالمادة  قانوف التسجيؿ المتضمف 76/105الأمر رقـ  مف 6فقرة  353تطبيقا لأحكاـ المادة 

لإعفاء ييدؼ إلى تحفيز المواطنيف المعنييف إلى الاستجابة لمعمميات الجماعية لمتحقيؽ اوىذا  2008ية لسنة قانوف المال
 العقاري.

  في حالة الممكية المشاعة يسمـ مدير الحفظ العقاري سند الممكية لأحد المالكيف في الشيوع، إما عمى أساس تصريح كتابي
ما عمى أساس وكالة موثقة. يقوـ بو باقي المالكيف في الشيوع أما  مو وا 
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 حالة انتياء التحقيؽ العقاري دوف وجود أي منازعة أو اعتراض. -
 عتراض كممت فيو محاولات الصمح بالاتفاؽ، وحرر بشأنو محضر صمح.حالة وجود ا -
حالة وجود اعتراض، وكممت فيو محاولات الصمح بالفشؿ، وحرر بشأنو محضر عدـ صمح  -

والشخص الذي قدـ الاعتراض لـ يرفع الدعوى القضائية أماـ الجية القضائية المختصة في 
نو لـ يقـ بشير العريضة الافتتاحية في الآجاؿ ، أو أنو رفعيا إلا أالآجاؿ المحددة قانونا

 .المحددة لذلؾ
حالة وجود اعتراض، واحتراـ الشخص آجاؿ رفع الدعوى وشير العريضة الافتتاحية، ليصدر  -

فييا حكـ حائز لقوة الشيء المقضي فيو الذي يفصؿ فغي الحيازة لفائدة ممتمس التحقيؽ 
 العقاري.

المحضر النيائي مف قبؿ المحقؽ العقاري، يقرر فيو حؽ الممتمس  فيذه الوضعيات كميا مآليا إعداد
 في الممكية التي يطالب بيا.

لكف السؤاؿ المطروح يتعمؽ بالحالة الرابعة في حالة صدور حكـ ليس لصالح الممتمس لمتحقيؽ 
نما لفائدة المعارض.  فما مصير التحقيؽ العقاري الذي يؤشر فيو؟ىؿ يستمر لفائدة  المعترض العقاري وا 

الذي صدر حكـ لفائدتو؟ أـ يجب إعادة الإجراءات مف جديد بعد أف يقدـ المعارض طمبا جديدا يمتمس 
 07/02فيو فتح تحقيؽ عقاري لفائدتو وىو الإشكاؿ الذي لـ يتعرض لو المشرع الجزائري لا في القانوف 

الترقيـ الذي نص عميو ىذا ؟ كما أنو يثور إشكاؿ آخر يخص ماىية 08/147ولا في المرسوـ التنفيذي 
القانوف، فيؿ ىو نفسو المعموؿ بو في مسح الأراضي أـ أنو ترقيـ مف نوع خاص؟وفي حالة استكماؿ 

 بنفس الترقيـ أـ لا؟ 07/02عمميات المسح، فيؿ يحتفظ العقار المثبت بسند ممكية في إطار القانوف 
حقيؽ العقاري، مسح أراضي مسبؽ، تساىـ لقد اعتبرت المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية عممية الت

بشكؿ كبير في إنجاز مسح الأراضي العاـ، كما وصفتيا أيضا بسمح أراضي بناء عمى طمب، يجيز 
لمممتمس أف يطير الوضع العقاري لممكو في وقت قصير نسبيا وتخولو حؽ قيد رىف عقاري،  كما أف ىذا 

راضي العاـ والترقيـ في السجؿ العقاري وبصفة مستقمة الإجراء يتـ بالموازاة مع عمميات إعداد مسح الأ
نو بالنظر إلى قواعد تحديد الممكية ووضع المعالـ والإخضاع لمعايير مسح الأراضي، يشكؿ  عنيما وا 
تمييدا لعممية المسح، ومف ثـ يسمح لإخفاء بربح معتبر لموقت عند سير عمميات مسح الأراضي العاـ 

لزامية لكؿ إقميـ البمدية فإف التي ستتـ بسيولة تامة.إلا  أنو خلبفا لمسح الأراضي الذي يقوـ بتغطية آلية وا 
 1ىذا الإجراء يفتح لكؿ مف يتقدـ بطمب.

                                                             
 .ميمة الشيريف يبدأ سريانيا مف تاريخ تسميـ المعترض محضر عدـ الصمح 
 .أجؿ أقصاه ثمانية أياـ التي تمي مدة الشيريف المقررة لرفع الدعوى القضائية 

 .2سابؽ، ص  مصدر، 03تعميمية رقـ  -1
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بنفس الترقيـ بعد  07/02أما بخصوص مدى احتفاظ العقار المثبت بسند ممكية في إطار القانوف 
، 08/147ف ولا في المرسوـ التنفيذي عمميات مسح الأراضي العاـ، لا نجد ما يوضحو لا في ىذا القانو 

إلا أنو ومف خلبؿ التعميمة الصادرة عف مديرية أملبؾ الدولة، والتي اعتبرت فييا ىذا الإجراء تمييدا 
لعممية المسح، نستنتج إمكانية الاحتفاظ بنفس الترقيـ إذ أنو مف غير المعقوؿ تصور ربح الوقت إذا ما 

 عمميات مسح الأراضي العاـ.أعيد إجراء ترقيـ عقاري جديد بعد 
 إثبات الممكية العقارية الخاصة :المطمب الثاني
 الالتصاؽ كالكفاة  كاقعتيب 

ثبات الممكية العقارية الخاصة، شأنيا المؤدية لاكتس لوقائع الماديةا الالتصاؽ والوفاة مف عتبري اب وا 
ادة إلى أثرا بغض النظر عف اتجاه الإر  شأف العقود الناقمة لمممكية العقارية الخاصة، فالقانوف يرتب عنيا

بياف ذلؾ بالتفصيؿ، بالتطرؽ ت سيتـو يي تحدث إما بفعؿ الطبيعة أو الإنساف، إحداث ىذا الأثر أـ لا، ف
 ثـ لواقعة الوفاة )فرع ثاني(.  ومف أولا لواقعة الالتصاؽ )فرع أوؿ(،

  الالتصاؽ كاقعةبإثبات الممكية العقارية الخاصة : الفرع الأكؿ
مف القانوف المدني. ولتسميط الضوء  971إلى  778لقد نظـ المشرع أحكاـ الالتصاؽ في المواد مف 

 ،عاـ بشكؿعمى كيفية إثبات الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ الالتصاؽ، سأتطرؽ لمفيوـ الالتصاؽ 
 الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ الالتصاؽ. واثبات ثـ إلى كيفية انتقاؿ

يعتبر الالتصاؽ مف أىـ أسباب كسب الممكية العقارية الخاصة، والذي يتـ  ماىية الالتصاؽ:/ أكلا
إما بفعؿ الطبيعة أو بفعؿ الإنساف، وقد يكوف بيف عقار وعقار أو بيف عقار منقوؿ وموضوع دراستنا ىو 

عف الآخر  اندماج أو اتحاد شيئيف مميزيف أحدىما، ىو الالتصاؽ القائـ بيف العقارات والمنقولات
وممموكيف لمالكيف مختمفيف دوف اتفاؽ بينيما عمى ىذا الاندماج ويترتب عميو أف يصبح مالؾ أحد الشيئيف 
وفقا لقواعد معينة مالكا لمشيء الذي اندمج فيو وتعذر فصمو عنو، فالالتصاؽ عمى ىذا التحديد واقعو 

 1مادية يترتب عمييا كسب الممكية.
لتصاؽ يمكف استخلبص عدة خصائص لو، تمييزه عف باقي الوقائع مف خلبؿ التعريؼ السابؽ للب
 المادية المشابية لو وىي كالآتي:

حيث لا يمكف فصؿ الشيئيف المندمجيف عف  عدـ إمكانية فصؿ الاندماج الحاصؿ بيف الشيئيف: -1
إذ يمكف  بعضيما البعض دوف تمؼ إحداىما أوكمييما، فالكنز المدفوف في الأرض لا يعتبر ممتصقا بيا

 2فصمو عف الأرض دوف تمؼ يمحؽ بأي منيما.
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ففي عقد المقاولة مثلب،الأشغاؿ والبناءات  كجكب تمييز الشيئيف المندمجيف عف بعضيما البعض: -2
التي يقوـ بيا الغير في العقار الممموؾ لغيره باتفاؽ الطرفاف لا يمكف اعتبارىا التصاقا بمفيوـ القانوف 

نما تسري ع  ميو أحكاميا أو الاتفاؽ المبرـ بيف الطرفيف.المدني، وا 
وىو أمر بدييي عمى أساس أف مالؾ العقار لا يحتاج  كجكب اختلاؼ ملاؾ الشيئيف المندمجيف: -3

 إلى وسيمة أخرى لاكتسابو مرة ثانية.
يعتبر ىذا الشرط نتيجة حتمية لما سبؽ  عدـ كجكد اتفاؽ مسبؽ بيف ملاؾ الشيئيف المندمجيف: -4

كوف إذا كاف ىناؾ اتفاؽ مسبؽ بيف الطرفيف أو ملبؾ الشيئيف المندمجيف فإف التكييؼ القانوني ذكره 
الواجب الأخذ بو يجب أف يكوف مستنبط مف اتفاؽ الطرفيف المسبؽ والذي يمكف إثباتو بكافة الطرؽ، ما 

 لـ ينص القانوف عمى ذلؾ الظرؼ.
 الالتصاؽ نوعاف، طبيعي وصناعي:ك

" الأرض التي تتككف مف مف القانوف المدني عمى أف:  778تنص المادة  بيعي:الالتصاؽ الط -أ
وتنص المادة  طمي يجمبو النير بطريقة تدريجية غير محسكسة تككف مالكا لممالكيف المجاكريف ".

 " تككف مالكا لمدكلة الأرض التي ينكشؼ عنيا البحر.مف القانوف مدني عمى ما يمي:  779
أرض البحر، كالأرض التي تستخمص بكيفية صناعية مف حياة البحر تككف لا يجكز التعدم عمى 

 .ممكا لمدكلة "
" إف مالكي الأراضي الملاصقة لممياه مف القانوف مدني عمى ما يمي:  780نص المادة جاء في و 

ف الراكدة لمياه البحيرات كالبرؾ لا يممككف الأراضي التي تنكشؼ عنيا ىذه المياه كلا تزكؿ ممكيتيـ ع
"الأراضي التي يحكليا : أف ؽ. ـ. ج عمى 781. كما تنص المادة الأراضي التي طفت عمييا المياه "

عنيا الجر التي تتككف مف مجراه تككف ممكيتيا خاضعة لمقكانيف الخاصة  النير مف مكانيا أك يكشؼ
 .بيا"

عمى  البحر يستخمص مف ىذه النصوص القانونية، أف الالتصاؽ الطبيعي قد يكوف مصدره مياه
 1أساس أف شواطئ البحر مف الأملبؾ الوطنية العمومية الطبيعية والتي لا يمكف تممكيا بأي طريقة كانت

أو المياه الراكدة كمياه البحيرات والبرؾ، وفي كمتا الحالتيف لا يمكف التمسؾ بأحكاـ الالتصاؽ، أما إذا كاف 
لنير بطريقة تدريجية لمملبؾ المجاوريف، فإف ذلؾ الالتصاؽ الطبيعي ناتج عف تكوف الطمي الذي يجمبو ا

 يسمح للؤشخاص المعنية التمسؾ بأحكاـ الالتصاؽ وفقا لما ىو مقرر قانونا.
" كؿ ما عمى مف القانوف المدني عمى ما يمي:  782لقد نصت المادة  الالتصاؽ الصناعي: -ب

قامة عمى نفقتو  الأرض أك تحتيا مف غراس أك بناء منشآت أخرل يعتبر مف عمؿ صاحب الأرض كا 
 يككف مممككا لو. 

                                                             
 .15و 4 رقـ سابؽ، المادتيف مصدر، تضمف قانوف الأملبؾ الوطنيةي، 90/30انظر القانوف رقـ  -1



الجزائرم القانكفإثبات الممكية العقارية الخاصة في  آلياتالباب الأكؿ:   

 
100 

غير أنو يجكز أف تقاـ البينة عمى أف أجنبيا أقاـ المنشآت عمى نفقتو، كما يجكز أف تقاـ البينة 
عمى أف صاحب الأرض قد خكؿ أجنبيا ممكية منشآت كانت قائمة مف قبؿ أك خكلو الحؽ في إقامة 

أورد كممة البينة وىي وسيمة مف وسائؿ الإثبات يقصد بيا . يلبحظ أف المشرع قد تممكيا " المنشآت كفي
شيادة الشيود، ولا شؾ أف المشرع لا يقصد شيادة الشيود كوسيمة وحيدة لإثبات إقامة المنشآت التي ىي 
  واقعة مادية يجوز إثباتيا بكافة الطرؽ القانونية إضافة إلى النص الفرنسي ليذه المادة أورد كممة 

"prouvé" ثبات مما يدؿ عمى أف البينة قصد منيا إقامة الإثبات أو الدليؿ عمى أف أجنبيا أقاـ عني إي
مف نفس القانوف والتي  675/2مف ؽ. ـ. ج نتيجة حتمية ومطابقة لممادة  782، وتعتبر المادة 1المنشآت

 .ا كعمقا"" تشمؿ ممكية الأرض ما فكقيا كما تحتيا إلى الحد المفيد في التمتع بيا عمك تنص عمى أنو: 
ويستخمص مف كؿ ما سبؽ أف المشرع قد وضع قرينة قانونية مفادىا أنو كؿ ما يوجد عمى سطح 
الأرض مف بناء أو غراس أو منشآت أخرى تعتبر مف عمؿ صاحب الأرض فيي ممموكة لو، ولا يجوز 

 25627تحت رقـ الادعاء بغير ذلؾ إلا بإثبات العكس، وىذا ما أكده القرار الصادر عف المحكمة العميا 
" مف المقرر قانكنا أف كؿ ما عمى الأرض أك تحتيا مف ، والذي جاء فيو: 1989نوفمبر 20المؤرخ في 

غراس أك بناء، يعد مف أعماؿ صاحبيا كيككف مممككا لو، ما لـ تقـ البينة عمى أف أجنبيا أقاـ 
 .يعد خرقا لمقانكفالمنشآت عمى نفقتو، كمف ثمة فإف القضاء بحكمو بما يخالؼ ىذا المبدأ 

كلما كاف ثابتا في قضية الحاؿ أف المطعكف ضدىما لـ يقيما البينة عمى أنيما أك مكرثيما أقاما 
السكف المتنازع عميو عمى أرض الطاعف، فإف جية الاستئناؼ بتأييدىا الحكـ المستأنؼ لدييا القاضي 

سكف المتنازع عميو، قد خرقكا برفض دعكل الطاعف الرامية إلى طرد المطعكف ضدىما الشاغميف لم
 .القانكف كعميو استكجب نقض القرار المطعكف ضده "

والملبحظ أنو لا يمكف أف يقوـ الدليؿ العكسي عمى القرينة القانونية التي جاءت لصالح مالؾ الأرض 
 السالفة الذكر إلا في الحالات التالية: 782في المادة 
 ت مواد ممموكة لغيره.إذا استعمؿ مالؾ الأرض في إقامة المنشآ -
 إذا أقاـ أجنبي منشآت ممموكة لو في أرض غيره. -
 إذا أقاـ أجنبي منشآت ممموكة لشخص ثالث بأرض غيره. -
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ثبات كيفية انتقاؿ/ ثانيا    إف أحكاـ انتقاؿ الممكية  الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ الالتصاؽ: كا 
لب عممية الشير لتمؾ الحقوؽ العقارية، وىذا ما العقارية الخاصة عف طريؽ الالتصاؽ تختمؼ بحسب طا

 سوؼ أقوـ بتوضيحو عمى النحو التالي:
في ىذه الحالة يجب عمينا التمييز بيف صاحب  أرضو: شير صاحب الأرض لمبناء المقاـ عمى -1

الأرض الذي يممؾ سندا رسميا يثبت ممكيتو لمقطعة الأرضية، وبيف صاحب الأرض الذي لا يممؾ سندا 
 ممكيتو للؤرض. يثبت
إذا تعمؽ  صاحب الأرض مالؾ لمقطعة الأرضية بمكجب سند رسمي مشير بالمحافظة العقارية: -أ

الأمر ببناء أو منشأة منجزة في أرض وممموكة لمشخص بموجب سند رسمي مشير بالمحافظة العقارية، 
ة المطابقة عف طريؽ فإف ىذا الأخير سوؼ يقوـ بتحييف وضعية عقاره وذلؾ بشير رخصة البناء وشياد

الموثؽ الذي يقوـ بإعداد عقد تعديمي لمعقار محؿ الأشغاؿ ليقوـ بعدىا بتسجيمو في مصمحة التسجيؿ 
والطابع وشيره في المحافظة العقارية سواء تعمؽ الأمر بمواد ممموكة لمالؾ أو ممموكة لمغير، عمى أساس 

لبؾ صاحب العقار كؿ ما ىو في سطح الأرض، أف القانوف أعطى وأكد عمى قرينة قانونية، مفادىا امت
ثبات سوء نية مالؾ العقار.  1وما تحتيا وعمى مف يريد إثبات العكس إلا المجوء لمقضاء،وا 

إف صاحب الأرض الذي لا  صاحب الأرض لا يممؾ سند رسمي مشير في المحافظة العقارية: -ب
و القياـ بشير البناية عمى أساس عدـ يجوز عمى سند ممكية يثبت ممكية الأرض محؿ المنشآت لا يمكن

تمامو كأصؿ عاـ، لكف قد يجوز  امتلبكو وثائؽ الثبوتية التي تفيد إعطاءه رخصة لمقياـ بعممية البناء وا 
الحائز شيادة الحيازة عمى القطعة الأرضية والتي تعطيو الحؽ في الحصوؿ عمى رخصة البناء مف أجؿ 

لمطابقة عند إتماـ إنجاز البناء. في ىذه الحالة بإمكاف صاحب البناء، مع ضرورة الاستشياد بشيادة ا
الأرض أف يشير ذلؾ البناء، وبالتالي إحداث تعديؿ في البطاقة العقارية الممسوكة عمى مستوى المحافظة 

المتعمؽ  25/03/1976المؤرخ في  63/ 76مف المرسوـ رقـ  31و 25العقارية المختصة طبقا لممادتيف 
 لعقاري.بتأسيس السجؿ ا

 في ىذه الحالة وجب عمينا التمييز بيف حالتيف: شير الباني لمبناء الذم أقامو عمى ممؾ لمغير: -2
إذا كانت الأرض المقاـ عمييا البناء غير  صاحب الأرض لا يممؾ الأرض المقاـ عمييا البناء: -أ

مف  88أساس أف المادة ممموكة قانونا لصاحبيا، فلب يمكف لمباني أف يشير البناء الذي أقامو عمى 
المتضمف تأسيس السجؿ العقاري تنص صراحة عمى  1976مارس 25المؤرخ في  76/63المرسوـ رقـ 

عدـ إمكانية القياـ بإجراء الإشيار في المحافظة العقارية في حالة عدـ وجود إشيار مسبؽ لمعقد أو القرار 
 2ة لحؽ التصرؼ أو صاحب الحؽ الأخير.القضائي، أو شيادة انتقاؿ الممكية عف طريؽ الوفاة المثبت
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يمكف لصاحب  صاحب العقار يممؾ الأرض المقاـ عمييا البناء عف طريؽ التقادـ المكسب: -ب
البناء أف يقوـ بإشيار ممكية الأرض وما عمييا في المحافظة العقارية المختصة إقميميا، وىذا بتوفر 

مكية العقارية الخاصة عف طريؽ التقادـ المكسب حسب الشروط القانونية لمحيازة المؤدية إلى اكتساب الم
مف القانوف المدني وذلؾ يكوف إما عف طريؽ عقد الشيرة، شيادة  843إلى  808أحكاـ المواد مف 

 والتي سبؽ لنا دراستيا. الحيازة أو التحقيؽ العقاري

 الكفاة كاقعةبإثبات الممكية العقارية الخاصة : الفرع الثاني
 -يقيةالشيادة التكث-

وفاة مالؾ العقار مف بيف أسباب كسب الممكية العقارية الخاصة، حيث ينتقؿ الحقوؽ العينية  إف
تسمسؿ لالأصمية بما فييا حؽ الممكية إلى شخص جديد يخمؼ المتوفي في تمؾ الحقوؽ بصفة آلية، وفقا 

عطى الحؽ لمورثة في معيف، وىذا كما جاء في النصوص التشريعية المستوحاة مف القرآف الكريـ الذي أ
استخلبؼ مورثيـ والتمتع بكؿ ما تركو بعد تصفية التركة، ولتوضيح مجاؿ توريث الممكية العقارية 

براز  الشيادة التوثيقية مفيوـ الخاصة ارتأيت دراسة دورىا في إثبات الممكية العقارية الخاصة وىذا عمى وا 
 :النحو التالي
ر الشيادة التوثيقية الأداة العممية لشير الحقوؽ الميراثية سواء تعمؽ تعتب الشيادة التكثيقية: أكلا/ مفيكـ

عمى غرار طمب إعداد العريضة فإنو يحؽ ، و الأمر بممكية عقار أو حقوؽ عينية عقارية تركيا المورث
لكؿ وارث أف يمجا إلى الموثؽ ويمتمس منو إعداد شيادة توثيقية كما يحؽ لمجموع الورثة أف يوكموا أحدىـ 

     الشيادة العقارية.و قياـ بذلؾ مع ضرورة إحضار الموثؽ ممؼ يحتوي عمى العريضة، عقود الممكية لم
 .وشروط إعدادىا تعريؼ الشيادة التوثيقية ،التطرؽ ل ارتأيت دراسة ىذا العنصرل

مف المرسوـ رقـ  91قتضى المادلقد تـ استحداث الشيادة التوثيقية بم تعريؼ الشيادة التكثيقية: -1
كؿ  ": والتي جاء نصيا كالتالي المتضمف تأسيس السجؿ العقاري 25/03/1976المؤرخ في  76/63

لحقكؽ عينية عقارية بمناسبة أك بفعؿ الكفاة، يجب أف يثبت بمكجب  انتقاؿ أك إنشاء أك انقضاء
ليس  (، كينبغي عمى المكثقيف أف يحرركا الشيادة99شيادة تكثيقية في الآجاؿ المحددة في المادة )

فقط عندما يطمب الأطراؼ منيـ ذلؾ، كلكف أيضا عندما يطمب منيـ إعداد عقد يتعمؽ بكؿ التركة أك 
جزء منيا، كفي ىذه الحالة ينبغي عمى المعنييف أف يقدمكا لممكثقيف كؿ المعمكمات كالإثباتات المفيدة 

لمجمكع عقارات الشركة ضمف  كلا يتـ إعداد الشيادة التكثيقية إذا كاف قد تـ إعداد كشير عقد القسمة
 ىذه المادة لـ تعرؼ  والملبحظ أف  .الأجؿ المنصكص عميو أعلاه، كالمتعمؽ بشير الشيادة التكثيقية"

بؿ  كما لا يوجد تعريؼ ليا في أي مواد أخرى فالمشرع الجزائري لـ يعرؼ ىذه الشيادة ،لشيادة التوثيقيةا
الكسيمة كالأداة الفنية  "تاذ حمدي باشا عمر عمى أنيا: فقياء القانوف، حيث عرفيا الأسالأمر ل ترؾ
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لشير حؽ الإرث في مجمكعة البطاقات العقارية عف طريؽ شيادة تحرر مف قبؿ المكثؽ التي تفيد 
 .1انتقاؿ الممكية العقارية مف المالؾ إلى الكرثة أك المكصى ليـ"

الشيادة " :أف مدي باشا عمرالأستاذ ح تعريؼو  سالفة الذكر، 91نص المادة  يستشؼ مف خلبؿ
 بغرض نقؿ الممكيةالكرثة  كتصريحات يعده المكثؽ بناء عمى طمب ،رسمي سند عبارة عفالتكثيقية 

في الآجاؿ القانكنية  أك المكصى ليـ ،إلى الكرثة مكرثالمف  المشيرة العقارية الحقكؽ العينيةك 
 المحددة".
شيادة التوثيقية آلية قانونية في يد صاحبيا مف حتى تكوف الشركط تحرير الشيادة التكثيقية:  -2

 أف تتضمف بيانات خاصة التي انتقمت إليو مف طرؼ المورث، لابد أجؿ إثبات ممكيتو العقارية الخاصة
 وأف تحرر في مدة معينة.

 2ما يمي: الشيادة التوثيقية فضمتت بيانات الشيادة التكثيقية: -أ
عف طريؽ ذكر  والتصديؽ عمييا ىالحالة المدنية لممتوفذكر وتتمثؿ في  بيانات خاصة بالمورث: -

  3الوفاة. ومكاف تاريخمحؿ الإقامة، تاريخ الميلبد، الاسـ والمقب، 
ومينة كؿ  محؿ إقامتيـ، يـ، تاريخ ميلبد كؿ وارث،وألقاب ؤىـذكر أسما بيانات خاصة بالورثة: -

، مع الإشارة إلى الوارث الذي تقدـ 4يـمورثبعد وفاة  مف طرفيـ ريضة المعدةفوارث استنادا إلى ال
 بطمب لإعداد الشيادة التوثيقية. 

لمعقارات مع تعييف  وصؼ دقيؽ :أو العقارات التي كانت ممموكة لموارث بيانات خاصة بالعقار -
مف أف  والتأكد ،الشيادة طالبلموثؽ مف ا تمقاىابالاستناد إلى العقود الرسمية التي  وذلؾ حدودىا،

 وكذا الإشارة إلى الحقوؽ العينية المثقمة لمعقار إف وجدت، ،5رؼ فييا قبؿ وفاتوالمورث لـ يتص
ذا اشتممت التركة عمى حقوؽ منقولة فلب  كحقوؽ الارتفاؽ أو الرىوف، وذكر أصؿ ممكية الوارث، وا 

 يستمزـ عمى الورثة تحرير شيادة توثيقية بذلؾ.

 مف المرسوـ 99/2قد اشترطت المادة ل يقية:الشيادة التكث كشير المدة القانكنية لتحرير -ب    
تسري  أشير 06عمى أف طمب الشيادة التوثيقية يجب أف يقدـ مف الورثة في أجؿ  76/63رقـ  التنفيذي
في حالة لـ يقدموا الطمب في الأجؿ المحدد قانونا تسمط عمييـ غرامة تأخيريسة و  ،الوفاةتاريخ مف  ابتداء

                                                             
 .229سابؽ، ص حمدي باشا عمر، ليمى زروقي، مرجع  -1
والسياسية، معيد  والاقتصادية المجمة الجزائرية لمعموـ القانونيةالشيادة التكثيقية في التشريع الجزائرم"، جميمة جبار، " -2

 .220-219، ص 237-217، ص. ص 3، العدد 49 مجمدالعموـ القانونية والإدارية، جامعة خميس مميانة، 
 . 03/ 62سابؽ، المادة رقـ  مصدري المعدؿ والمتمـ، تضمف تأسيس السجؿ العقار ي 76/63مرسوـ تنفيذي رقـ  -3
 .65نفسو، المادة  صدرالم - 4
 .210سابؽ، ص حمدي باشا عمر، ليمى زروقي، مرجع  -5
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إذا ما أدى عدـ الإعلبف إلى الإضرار  ة وخاصةمدنيال لمسئوليةد. ج، إضافة إلى ا1000تقدر ب 
 1.بالغير

عمى الموثؽ أف يقوـ  وبعد إعداد الشيادة التوثيقية مف قبؿ الموثؽ وبناء عمى طمب الورثة، فإنو لابد
بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا، لأنو وبالرغـ مف أف  بتسجيميا بمصمحة التسجيؿ والطابع، وشيرىا

إلا ، المورث وفاةلموارث أو الموصى لو بمجرد  وجميع الحقوؽ العينية المشرع جعؿ انتقاؿ الممكية العقارية
 التصرؼ فييا ميما كاف نوع التصرؼ إلا بعد شير الشيادة التوثيقية التي تثبت الممكية يمكنولا  أنو

  2.في مواجية الغيرنافذا  آثاره القانونية ويصبح التصرؼ حتى يرتب، بالمحافظة العقارية

 تمقى فيو الموثؽ الطمب أوابتداء مف اليوـ الذي  يفخلبؿ مدة شير  الشيادة التوثيقية تسجيؿيتـ 
، وىذا ما أكدتو المادة كاف أحد المعنييف يسكف بالخارج ىذا الإجراء إلى أربعة أشير إذا ى، ويرجالالتماس

مف القانوف  10لكف وبالتمعف في نص المادة ، الذكرالسالؼ  76/63 التنفيذي رقـ مف المرسوـ 99/1
تاريخ ابتداء مف  تسري أشير 3محددة ب  صبحلتسالؼ الذكر نجد أف ىذه الآجاؿ قد عدلت  03/22رقـ 

 .مع إمكانية تمديد ىذا الأجؿ لخمسة أشير إذا كاف أحد المعنييف مقيـ بالخارج العقد،تحرير 

د ونسخة مف الشيادة التوثيقية المعدة، عمى مستوى وفي مرحمة أخيرة يقوـ الموثؽ بإيداع العقو 
المحافظة العقارية مكاف تواجد العقار مقابؿ وصؿ إيداع بغرض شيرىا، ليأتي بعد ذلؾ دور المحافظ 

عدـ مخالفتيا لمنصوص التشريعية المتعمقة العقاري في مراجعة بيانات الشيادة التوثيقية والتأكد مف 
 3منيا لمموثؽ. بالشير، وشيرىا وتسميـ نسخة

حتى يمكف الاعتراؼ بالشيادة التوثيقية  الشيادة التكثيقية في إثبات الممكية العقارية: دكر ثانيا/
، لابد لنا مف إبراز دورىا في إثبات صفة الوارث بصفتو المالؾ كأداة لإثبات الممكية العقارية الخاصة

 إلى الوارث. المورثتقاؿ الممكية مف الجديد في حاؿ وجود نزاع حوؿ العقار المورث، وكذا في ان
                                                             

، ص 2006الجزائر، ،، دار الخمدونية لمنشر والتوزيعشير التصرفات العقارية في التشريع الجزائرم، جماؿ بوشنافة -1
192. 

 .221سابؽ، ص جميمة جبار، مرجع  - 
 المادة مصدر سابؽ، ،2004، يتضمف قانوف المالية لسنة 2003ديسمبر 28مؤرخ في  03/22أنظر أيضا: قانوف رقـ  -
 .10 رقـ

 .162عماد الديف رحايمية، مرجع سابؽ، ص  -2
 لازالت  76/63مف المرسوـ التنفيذي  99، خاصة وأف المادة نلبحظ وجود تناقض في الآجاؿ بيف النصيف القانونييف

 سارية المفعوؿ لحد الساعة، ولتفادي ىذا التناقض لابد عمى المشرع أف يقوـ بإلغاء أو تعديؿ إحدى المادتيف.
، يونيو، يوليو 9، مجمة الموثؽ، الجزائر، العدد "الطرؽ كالإجراءات العممية لتحرير عقد تكثيقيزيداف بورويس، " -3

 .38، ص 2002
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إف صفة الوارث تتحقؽ  :في المنازعات العقارية دكر الشيادة التكثيقية في إثبات صفة الكارث -1
 عميو قضاة المحكمة العميا استقروىو ما  ،1وتثبت بالفريضة فقط بعد وفاة المورث وبصفة آلية مباشرة

لإثبات صفة المالؾ  لازـ كشرطالشيادة التوثيقية  بعاداستب 2007مارس  14الصادر في قرار البموجب 
، وىذا يعتبر نقمة نوعية لقضاء المحكمة العميا بحيث أف ىناؾ القسمةلقبوؿ دعاوى  عند وفاة مورثو

" تكريس مبدأ مفاده:  ىذا القرارحيث تـ بموجب  دعاوى كثيرة رفضت بسبب انعداـ الشيادة التوثيقية،
إلى الكرثة بمجرد الكفاة كلا تشكؿ الشيادة التكثيقية قيدا عمى ممارسة الدعكل  تنتقؿ الحقكؽ الميراثية

 2أماـ القضاء في مكاجية الغير الأجنبي عف الميراث".
 المحكمة العميا، فإف قضاة المجمس الأعمى لمدولة قد أكدوا عمى أنو إليو تعمى عكس ما ذىبلكف و  

ممكية  استحقاؽ حوؿ ي مواجية طرؼ أجنبي عف الميراثأماـ القضاء بيف الوارث ف في حاؿ نشوب نزاع
محافظة ، فإف صفة الوارث تثبت بموجب شيادة توثيقية مشيرة عمى مستوى العقار أو حؽ عيني عقاريال

بدليؿ ما  ،بعد وفاة مورثو الؾ لموارثالمصفة  لإثبات دة الوسيمة الوحي ييف العقارية المختصة إقميميا،
"... حيث أف المستأنفيف لـ : 2000يوليو  10المؤرخ في  206 -652رقـ  لةمجمس الدو  قرارفي  جاء

يستطيعا أف يثبتا بعقد تكثيقي رسمي انتقاؿ الممكية المزعكمة لمقطعة الأرضية مكضكع النزاع مف 
المؤرخ في  76/63رقـ  التنفيذم مف المرسكـ 91كالدىما المتكفي إلييما، كما تشترطو أحكاـ المادة 

كحيث أف ىذا الشرط ىك إجراء إجبارم مسبؽ لإثبات انتقاؿ الممكية بصفة رسمية مف  25/03/1976
 صاحبيا الأكؿ عند كفاتو إلى المكرثيف.

كحيث أف المستأنفيف لـ يقكما بيذا الإجراء القانكني كالإلزامي قبؿ رفع دعكاىما المتعمقة 
ي إطار تطبيؽ أحكاـ المرسكـ رقـ بالاعتراؼ بالممكية عمى القطعة الأرضية المتنازع مف أجميا ف

 .1983مايك  21المؤرخ في  83/352

                                                             
، المتضمف إعداد مسح الأراضي العامة وتأسيس السجؿ العقاري 1975نوفمبر 12في  المؤرخ 75/74الأمر رقـ  -1

  .15 رقـ المادة مصدر سابؽ،
المؤرخ في  84/11يعدؿ ويتمـ القانوف رقـ  ،2005فبراير  27 الموافؽ 1426محرـ  18 المؤرخ في 05/02 رقـ أمر - 
محرـ  18 الصادرة في ،15 عددال . ج. ج/ر. ، جرةتضمف قانكف الأسالمو 1984يونيو  9الموافؽ  1404رمضاف  9

  .127 رقـ المادة، 18ص  ،2005 فبراير 27 الموافؽ 1426
، المجمة القضائية لممحكمة العميا، عدد خاص 394-379، تحت رقـ 14/03/2007المؤرخ في  قرار المحكمة العميا -2

 .203-199، ص. ص 2010الجزء الثالث، الصادرة سنة 
، المجمة القضائية لممحكمة العميا،  391-380، تحت رقـ 17/01/2007المؤرخ في  ؾ: قرار المحكمة العمياأنظر كذل - 

 . 194 -191، ص. ص 2010عدد خاص الجزء الثالث، الصادرة سنة 
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كبالتالي فإف الدعكل تعتبر سابقة لأكانيا ما داـ أف المستأنفيف لـ يقكما بالإجراءات القانكنية 
.ع" كلإثبات نقؿ ممكية ىذا الأخير بصفة رسمية شالأكلية لإثبات صفتيما لمكارثيف شرعييف لممرحكـ" 

 .كما يستمزمو القانكفإلى مكرثيو 
فقضاة مجمس الدكلة قد أخطئكا عندما استكجبكا عمى رافعي الدعكل إحضار الشيادة التكثيقية 

 .المشيرة، لإثبات صفتيـ كملاؾ شرعييف لمقطعة الأرضية محؿ النزاع"
في لا تستخدـ لإثبات صفة الوارث، إذ يجب التمييز بيف إثبات الصفة  وعميو فإف الشيادة التوثيقية

الدعاوى القضائية التي تتعمؽ بالتزاـ شخصي بيف المورث والغير والتي يكوف فييا عقد الفريضة وحده 
كافي لإثبات صفة الوارث وبالتالي إثبات صفتو في التقاضي، وبيف الدعاوى المتعمقة بإثبات ممكية عقار 

محافظة العقارية المختصة أو حؽ عيني عقاري والتي تثبت بموجب شيادة توثيقية مشيرة عمى مستوى ال
  1إقميميا.

مف العنصر السابؽ دراستو تبيف لنا  الممكية العقارية الخاصة: نقؿدكر الشيادة التكثيقية في  -2
بناء عمى ما ورد في  أو المالؾ الجديد لمتركة، أف أبرز دور لمشيادة التوثيقية ىو إثبات صفة الوارث

اء حيتوثؽ واقعة انتقاؿ حؽ الممكية العقارية مف المتوفى إلى الأ الفريضة بمفيوـ آخر فالشيادة التوثيقية
عمى  استثناءيعد   لبحظ أف الدور الذي تمعبو الشيادة التوثيقيةن ،2كؿ حسب نصيبو المثبت في الفريضة

مف الأمر رقـ  15نص المادة فبالتمعف في  ،انتقاؿ الممكية العقارية بالوفاة قاعدة مبدأيف ىاميف الأوؿ ىو
كؿ حؽ ممكية ككؿ حؽ عيني آخر متعمؽ بعقار لا كجكد لو بالنسبة  ":والتي جاء في نصيا أف 75/74

 .يره في مجمكعة البطاقات العقاريةلمغير إلا مف تاريخ ش

نلبحظ "،  غير أف نقؿ الممكية عف طريؽ الكفاة يسرل مفعكلو مف يكـ كفاة صاحب الحؽ العيني
مبدأ الأثر المنشئ لمشير بمعنى أف الممكية العقارية لا تنتقؿ  عمى لىفي فقرتيا الأو  تنص المادة أف ىذه

فإجراء  بيف المتعاقديف ولا في مواجية الغير إلا مف يوـ شير التصرؼ القانوني بالمحافظة العقارية،
دأ فقد ورد استثناء عمى مبأما في فقرتيا الثانية  ،الشير ىو الناقؿ لمممكية العقارية وليس التصرؼ المبرـ

وليس  العقارية الواقعة المادية القانونية التي نقمت الممكية يالوفاة ى تعتبر الأثر المنشئ لمشير حيث
مع ما ورد في نص المادة  يتعارض تماما 15ما جاء في الفقرة الثانية مف المادة  إف .3إجراء الشير

التي تشترط وجوب إثبات المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري و  76/63مف المرسوـ التنفيذي رقـ  91/1
وعميو فإنو يجب عمى الورثة أو الموصى  انتقاؿ الحقوؽ العينية العقارية عند الوفاة بموجب شيادة موثقة،

                                                             
 .230جميمة جبار، مرجع سابؽ، ص  -1
 .76، ص 2015زائر، سنة دار الأمؿ، الج ،الإجراءات القانكنية ما بعد تصفية التركاتأعمر يحياوي،  -2
مجمة آفاؽ عممية، "دكر الشيادة التكثيقية في نظاـ الشير العقارم الجزائرم"، محمد توفيؽ قديري، بف حوحو ميمود،  -3

 .237، ص 242-230، ص. ص 2020، سنة 3، عدد 12مجمد 



الجزائرم القانكفإثبات الممكية العقارية الخاصة في  آلياتالباب الأكؿ:   

 
107 

ليـ تحرير شيادة توثيقية وفؽ الإجراءات القانونية المحددة وشيرىا بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا، 
ية الموروثة بكؿ حرية، فالشيادة التوثيقية إذا تعتبر وسيمة يتيـ العقار حتى يتسنى ليـ التصرؼ في ممك

لمكشؼ عف صفة المالؾ لموارث الجديد وفي نفس الوقت تعتبر قيدا عمى حريتو في التصرؼ في الأملبؾ 
 1العقارية الموروثة إلى أف يتـ شيرىا.

أف  والتي يقصد بيا اريالأثر الفوري لمشير العق لمبدأأما الاستثناء الثاني لمشيادة التوثيقية فيو 
، إلا أف نص المادة تنتقؿ مف تاريخ إجراء الشيربؿ  الشير العقاري لا يؤدي إلى نقؿ الممكية بأثر رجعي

 مف تاريخ الوفاة. يسرينص عمى انتقاؿ الممكية العقارية بسبب الوفاة  15/2
ليس فيو أي استثناء عمى إعداد وشير الشيادة التوثيقية  وقد ذىب الكثير مف مفسري القانوف إلى أف

مبدأ الأثر المنشئ لمشير العقاري ولا لمبدأ الأثر الفوري لمشير العقاري، وأف الإرث ينتقؿ مف المورث إلى 
المتضمف قانوف الأسرة والتي  05/02مف الأمر  127جاء في نص المادة  الورثة بمجرد الوفاة، بدليؿ ما

فالشيادة التوثيقية وسيمة لتطبيؽ مبدأ الأثر  ث..."." يستحؽ الإرث بمكت المكر جاء في نصيا أنو:
 2.الإضافي لمشير العقاري، ووسيمة لإثبات الممكية العقارية وليست شرطا لنقميا

، فيناؾ فرؽ 15/2ليس ىذا ىو المقصود مف نص المادة  في حيف يرى فريؽ آخر مف المفسريف أنو
تفاديا لفكرة  مف تاريخ الوفاة ريانيا الذي يتـ بأثر رجعي، وسبالشيرتـ انتقاؿ الممكية العقارية والذي يبيف 

 3الأمواؿ الشاغرة.

انتقاؿ الممكية كذا صفة الوارث و أف قد اعتبر لكف المشرع مف خلبؿ النصوص القانونية سالفة الذكر 
بعد  تركةالما تبقى مف لالشيوع  عمىيصبح الورثة مالكيف  إذ ،وفاةال تحقؽ واقعة العقارية لمورثة تتـ بمجرد

لا يمكنيـ التصرؼ  لكف وتمنح ليـ كافة الحقوؽ المتعمقة بالتركة تجييز الميت وقضاء الديوف والوصايا،
لترتيب الأثر العيني  ولابد منو ، لأف شير حؽ الإرث ضرورييقيةإلا بعد إعداد وشير الشيادة التوث 4يافي

 5.وفاة وليس مف تاريخ شير حؽ الإرثمفعولو بأثر رجعي مف تاريخ وقوع ال يسر يعمى العقار والذي 

                                                             
 .238، ص السابؽالمرجع  - 1
 .232حمدي باشا عمر، ليمي زروقي، المرجع السابؽ، ص  -2
، أطروحة مقدمة لنيؿ درجة دكتوراه، -دراسة مقارنة-الشير العقارم كآثاره في مجاؿ التصرفات العقاريةفتحي ويس،  -3

 .316، ص 2010/2011كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة وىراف، 
 .674سابؽ، المادة  مصدرتضمف القانوف المدني، ي، 75/58الأمر رقـ  -4
، رسالة مقدمة لنيؿ درجة ماجستير، كمية لعقارم كآثاره عمى نقؿ الممكية في التشريع الجزائرمالشير اىواري منقار،  -5

 .96، ص 2011الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة أدرار، سنة 
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أف الآليات القانونية لإثبات الممكية العقارية الخاصة الخاضعة لنظاـ  في الأخير القوؿ أخمص إلى
الشخصي، تميزت بعيوب وانتقادات ونزاعات جمة، وأثبتت عدـ نجاعتيا كآليات قانونية  العقاري الشير

كاف مف الضروري القياـ بعممية تطيير الممكية العقارية الخاصة  لإثبات الممكية العقارية الخاصة، وبالتالي
مف خلبؿ القياـ بعممية مسح الأراضي العاـ، واستحداث آليات بديمة لإثبات الممكية العقارية الخاصة 

تعرض ممية الشير العقاري وىذا ما سوؼ أوتبني نظاـ شير بديؿ، بغرض تحقيؽ اليدؼ المتوخى مف ع
 ي.لفصؿ الثانلو بالدراسة في ا

 إثبات الممكية العقارية الخاصة آليات : الفصؿ الثاني
 نظاـ الشير العقارم العينيفي 

مف الواضح جميا أف السياسة العقارية الجزائرية متجية نحو تعميـ نظاـ الشير العقاري العيني، الذي 
ي مجاؿ تطيير الممكية أىمية بالغة ف يرتكز بالأساس عمى عممية مسح الأراضي العاـ التي تعتبر ذات

 شتىيا بستغلبلاو ىا استثمار ووضع حد لممشاكؿ التي تعترييا، مما يسيؿ عممية  العقارية باختلبؼ أنواعيا،
الطرؽ القانونية، وىو الأمر الذي دفع بالمشرع لإصدار القانوف المنظـ لعممية المسح العقاري  أنواع

وتأسيس السجؿ  المتضمف مسح الأراضي العاـ 1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74بموجب الأمر رقـ 
المتعمقاف  1976مارس  25المؤرخيف في  76/63و 76/62رقـ  التنفيذييف العقاري، وكذا المرسوميف

، ونظرا لمتأخر الكبير الذي عرفتو ىذه العممية فقد قاـ بمسح الأراضي العامة وتأسيس السجؿ العقاري
المتضمف إنشاء  1989ديسمبر  19المؤرخ في  89/234رقـ  التنفيذي بإصدار المرسوـ كخطوة ثانية

نجاح عممية المسح العقاري. وتزويدىاوكالة وطنية لمسح الأراضي   بكافة الوسائؿ الضرورية لإتماـ وا 
إثبات الممكية العقارية ودوره في  الأراضي العاـبدراسة مسح  سأقوـحسب التسمسؿ الزمني لموقائع، وعمى 

براز ىذه العممية المسمـ في نياية ، ثـ دراسة الدفتر العقاري الخاصة )مبحث أوؿ( في إثبات الممكية  دورهوا 
 )مبحث ثاني(. العقارية الخاصة

 إثبات الممكية العقارية الخاصةالعاـ للأراضي كدكره في المسح : المبحث الأكؿ

العقارية، ووضع  الأراضي العاـ ىو الخيار الوحيد مف أجؿ تطيير الممكيةف مسح مف المسمـ بو أ
 والاجتماعي يالاقتصاد تساىـ في التطورلسوؽ عقارية واضحة المعالـ حد لوضعيتيا المعقدة والتوصؿ 

الإدارية المستحدثة لإنجاح  والمؤسسات الييئاتالأراضي العاـ وكذا مسح بعممية ، ولمعرفة المقصود لمبلبد
مف ثـ و  )مطمب أوؿ(،الأراضي العاـ لمسح  مةالعا حكاـالأىذه العممية وتنفيذىا، سأتناوؿ بالدراسة 

 .)مطمب ثاني(ه تنفيذ إجراءات
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 الأراضي العاـ مسحالعامة لعممية  حكاـالأ: المطمب الأكؿ
وتمر بعدة  ،في نفس الوقت قانونيةو تقنية الأراضي العاـ يجد أنيا عممية  عممية مسح المتمعف في فإ

جراءات حاطة بجميع جوانب ىذه العممية بدءا بماىية مسح الإ ارتأيتولتوضيح ذلؾ فقد  مراحؿ وا 
 )فرع ثاني(.ىذه العممية )فرع أوؿ( ثـ المؤسسات والييئات المشرفة عمى  الأراضي العاـ

 اـالع الأراضي مسحماىية عممية : الفرع الأكؿ
فة إف عممية مسح الأراضي عبارة عف مجموعة مف الإجراءات المعقدة، والتي قامت الدولة بتسخير كا

الأراضي العاـ  تعريؼ مسحسأتطرؽ بالدراسة مف خلبؿ ىذا الفرع لالموارد المادية والبشرية لإنجاحيا، 
 وىذا عمى النحو التالي: بياف خصائصو وأنواعو وكذا أىدافوتو 

والتي بدورىا  Cadastreكممة  الفرنسيةمصطمح في المغة ىذا ال يقابؿ أكلا/ تعريؼ مسح الأراضي العاـ:
كذا عني سجلبت تحتوي عمى قائمة الأملبؾ و الذي يو  Capitestraالروماني القديـ  مفظال مشتقة مف

المتضمف  1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74نص المادة الثانية مف الأمر رقـ وقد جاء في . 1ملبكيا
عرؼ "إف مسح الأراضي العاـ يحدد كيإعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري عمى ما يمي: 

" يتـ مف نفس الأمر:  4تضيؼ المادة ، و النطاؽ الطبيعي لمعقارات كيككف أساسا ماديا لمسجؿ العقارم"
 عمى مجمكع التراب الكطني، تحديد الممكيات قصد إعداد مخطط منظـ كتأسيس مسح الأراضي".

دؿ المع 1984،2ديسمبر 24لمؤرخ في ا 84/400رقـ  التنفيذي مف المرسوـ 4المادة كما نصت 
عمى ما  3المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ 1976مارس  25المؤرخ في  76/62والمتمـ لممرسوـ رقـ 

 مؿ عمميات إعداد المسح العاـ لجميع العقارات عمى تحديد ما يأتي: ت"تشيمي: 
القكاـ المادم طبيعة الأراضي إذا اقتضى الأمر، أنماط المزركعات الفلاحية التي تنجز فيما  -

 عقارات الريفية. يخص ال
القكاـ المادم كطبيعة شغؿ أك تخصيصيا، كنمط استعماؿ البيانات المقامة عمييا أك  -

 استغلاليا ككصفيا حسب كؿ طابؽ فيما يخص العقارات الحضرية. 

                                                             
 . 35، ص 2003، كتيب صادر عف الوكالة الوطنية لمسح الأراضي، ديسمبر الكجيز في مسح الأراضيمقراف شايب،  -1
، يعدؿ ويتمـ المرسوـ 1984ديسمبر  24 الموافؽ 1405أوؿ ربع الثاني  مؤرخ في 84/400ذي رقـ مرسوـ تنفي -2

تعمؽ بإعداد مسح الأراضي كالم، 1976مارس  25 الموافؽ 1396ربيع الأوؿ  24 ، المؤرخ في76/62التنفيذي رقـ 
 .2518، ص 1984مبر ديس 30الموافؽ  1405ربع الثاني  7، الصادرة في 71ج. ر. ج. ج/ العدد  ،العاـ

يتعمؽ بإعداد مسح ، 1976مارس  25الموافؽ  1396ربيع الأوؿ  24المؤرخ في  76/62مرسوـ تنفيذي رقـ  -3
 .496، ص 1976أبريؿ  13الموافؽ  1396ربيع الثاني  13، الصادر في 30، ج. ر. ج. ج/ العدد الأراضي العاـ
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الملاؾ الظاىركف كأصحاب الحقكؽ العينية الظاىركف، ككذلؾ كيفية الاستغلاؿ كيجب أف  -
 ديد الممكيات العمكمية كالخاصة. تككف ىذه العمميات مصحكبة بتح

كيجب أف تككف الحدكد عمى اختلاؼ أنكاعيا كحسب الحاجة مجسمة بكيفية دائمة، أما بكاسطة 
 . معالـ مف حجر إما بكاسطة علامات أخرل، كذلؾ طبقا لتعميمات المصمحة المكمفة بمسح الأراضي"

التشريعات  وعمى غرارأف المشرع  ياجم أعلبه، يتضح لنا ةالمذكور  نص المواد مف خلبؿ استقراءو 
، تاركا أمر وأىدافالأراضي العاـ بؿ اكتفى فقط بذكر خصائصو و  لمسح ا قانونيافيعر يعطي تالأخرى لـ 

 تعريفو للبجتيادات الفقيية.
فيناؾ مف عرفو بأنو: "عممية فنية وقانونية تيدؼ إلى تعييف جميع البيانات التي تتطمبيا المعرفة 

اضحة ليوية العقار، والمتعمقة بموقعو وحدوده وقوامو ونوعو الشرعي، واسـ مالكو وأسباب الكاممة والو 
 1تممكو والحقوؽ العينية المتعمقة بيا عمى نحو ثابت ونيائي".

مف  وىناؾ مف عرفو عمى أنو: "عممية فنية تتولاىا السمطات الإدارية المختصة بغرض التأكد
 2تلبؼ أنواعيا وما يترتب عمييا مف حقوؽ".اخعمى الوضعية القانونية لمعقارات 

كما عرؼ أيضا بأنو: "وسيمة ضرورية لضبط المعطيات المتعمقة بيوية العقارات مما يضفي عمى  
 3المعاملبت العقارية الثقة والائتماف التي ينشدىا كؿ مف يقبؿ عمى التعامؿ في العقار".

ؿ ميدانية وتقنية الغرض منيا تشخيص جميع ة عمى أنو: "إنجاز أشغافويعرفو الأستاذ جماؿ بوشنا
الممتمكات العقارية، ثـ تأسيس وثائؽ مساحية تتضمف عمى مستوى كؿ بمدية الرسـ التخطيطي والجرد 
العقاري، وبالتالي تشكيؿ القاعدة المادية لمسجؿ العقاري التي تعرؼ وتشخص بصفة دقيقة تمؾ الممتمكات 

 4.بيا" وتسمح بإقامة مخططات عمى نطاؽ واسع
تقنية كقانكنية تقكـ بيا  :"عمميةعمى أنو الأراضي العاـيمكف تعريؼ مسح مف التعريفات السابقة و 

ة ككذا الممسكح اتمعقار الكشؼ عف الكضعية الفعمية كالقانكنية لتيدؼ إلى  مؤسسات إدارية مختصة
 . "تحديد أصحابيا

                                                             
 . 39، ص 2017، بيروت، لمطباعة والنشر الدار الجامعية، أحكاـ الشير العقارمحسيف عبد المطيؼ حمداف،  -1
شكالاتو القانكنية"عمار بوضياؼ،  -2 صادرة عف المركز ، ، مجمة العموـ الاجتماعية والإنسانية"المسح العقارم كا 

 . 41، ص 2006أبريؿ  ،(57-38 )، 1، عدد 3مجمد  الجامعي الشيخ العربي التبسي،
، أطروحة مقدمة لنيؿ درجة اسة الجزائرية المنتيجة في مجاؿ ضبط المعاملات العقاريةالسي فاطمة الزىراء دربمو، -3

ص ، 2016/2017دكتوراه في القانوف الخاص، تخصص قانوف عقاري، جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة، كمية الحقوؽ، 
92. 

 .08سابؽ، ص جماؿ بوشنافة، مرجع  -4
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لأساس المادي لمسجؿ العقاري فإنيا تتميز باعتبارىا ا :الأراضي العاـمسح عممية  خصائصثانيا/     
 بعدة خصائص لعؿ أىميا:

النطاؽ الطبيعي لمعقارات  العاـ للؤراضي يتميز بخاصية وصفية لمعقارات إذ يحدد ويعرؼالمسح إف  -
، إذ يبيف ذلؾ وطبيعة الأراضي إف اقتضى الأمر وتعييف حدودىا، المادي يامف حيث تحديد قوام

أما في العقارات الحضرية فإنو يحدد طبيعة  ،الفلبحية في العقارات الريفية المسح أنماط المزروعات
 1.شعؿ وتخصيص البنايات المشيدة فوؽ الأرض ووضعيا حسب كؿ طابؽ

العلبقة التي تربط بيف العقار  تحديديظير المسح العاـ للؤراضي النظاـ القانوني لمعقارات، وذلؾ ب -
وكذا  ف، سواء كانوا أشخاصا طبيعية أو معنوية،يالظاىر  اريةأصحاب الحقوؽ العينية العقوالملبؾ و 

سواء كانت رسمية أو عرفية التي  والعقود المقدمة وثائؽ الثبوتيةطبيعة الاستغلبؿ، وذلؾ استنادا ل
وبعد التعرؼ عمى أصحاب الحقوؽ ، 2ياالنظر عف نوع غضتثبت حيازتيـ لمعقارات المراد مسحيا ب

لكؿ مالؾ في البمدية موضوع المسح رقـ حساب حسب الترتيب الأبجدي العينية العقارية، يعطى 
لأصحاب الأملبؾ ضمف جدوؿ الحسابات، كما يتـ إعداد سجؿ مسح الأراضي الخاص بكؿ رقـ 

 . 3حساب، إذ يذكر فيو لكؿ أجزاء الممكية التي يممكيا المالؾ داخؿ البناية
قيمة العقار الممسوح حسب نوعو، فإف كاف  إف تميز المسح بخاصية وصفية فإنو يعمؿ عمى تقدير -

الأمر يتعمؽ بعقار فلبحي فإف تقدير قيمتو يستند إلى قيمتو الإنتاجية، أمؿ إذا كاف العقار حضريا 
فإف تقدير قيمتو يستند إلى قيمتو الإيجارية، مما يضمف استقرار المعاملبت العقارية لأف قيمة العقار 

حظ أف المسح يقتصر عمى الوصؼ المادي والقانوني لمعقار فقط محددة مسبقا، لكف في الجزائر نلب
دوف تقديره لقيمتو، لأف ىدفيا ىو إتماـ عممية مسح الأراضي العاـ عمى كافة التراب الوطني، لتتولى 

 بعدىا استعمالو في أغراض أخرى.
ؿ عقار، إف أىـ خاصية يتميز بيا مسح الأراضي العاـ أنو يسيؿ مف تحديد الوعاء الضريبي لك -

 بحسب طبيعتو ومساحتو.
يمعب المسح دوريف أساسيف في مجاؿ الحقوؽ القانونية، فيو مف جية يكشؼ عف ىذه الحقوؽ ومف  -

جية أخرى يكوف سببا في إقرارىا، فضلب عف التسييلبت التي يوفرىا أثناء القياـ بالتصرفات 
 4القانونية.

                                                             
، دار الخمدونية لمنشر والتوزيع، بة عف نظاـ الشير العقارم في التشريع الجزائرمالآثار القانكنية المترتجماؿ بوشنافة،  -1

 . 68ص  ،2006 الجزائر،
رسالة مقدمة لنيؿ درجة ماجستير في القانوف، تخصص  ،نظاـ المسح العقارم في التشريع الجزائرممسعود رويصات،  -2

 .46-45، ص. ص 2009، باتنة، 1لخضر  قانوف عقاري، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة الحاج
 . 69، ص سابؽمرجع جماؿ بوشنافة،  -3
 .46سابؽ، ص مسعود رويصات، مرجع  -4
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العقار المتعمقة بالنصوص التشريعية والتنظيمية  تمؼبالرجوع لمخ :الأراضي العاـ أنكاع مسحلثا/ ثا    
 ىما:  تشريعييف ميميف في نصيفنوعيف مف المسح  حدد، نجد أف المشرع قد في الجزائر

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس  1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74الأمر رقـ  -
 يـ المنظمة لو. ساالسجؿ العقاري والمر 

 . 1والمحدد لقواعد مسح الأراضي الغابية 2000مايو  24المؤرخ في 2000/115لتنفيذي رقـ المرسوـ ا -
 اعمى حد امنيم نوع دراسة كؿ تارتأي ف مسح الأراضي العاـ ومسح الأراضي الغابيةولمعرفة الفرؽ بي

 وبشكؿ مفصؿ عمى النحو التالي: 

ح العقاري تتـ عمى مستوى كؿ فإف عممية المس 75/74 الأمر بموجب العاـ: الأراضي مسح -1
تمؾ البمدية بالنظر إلى  محيط قسـيبمدية معينة بقرار مسبؽ صادر عف الوالي المختص إقميميا، عمى أف 

بينيا مف  76/63قد فرؽ المرسوـ التنفيذي رقـ إلى قسميف، ريفي وحضري، و  التقنينوع العقار وقوامو 
حضرية كتككف مكضكع إحداث بطاقات عقارية كما ىك  عقاراتكتعتبر " منو كالتالي:  21خلبؿ المادة 

 العقارات المبنية أك غير المبنية، المكجكدة عمى الطرقات المرقمة أعلاه، 20منصكص عمييا في المدة 
نسمة، كيتـ التعرؼ  2000 بصفة نظامية لمجيات السكنية الثابتة لمبمديات التي يزيد عدد سكانيا

تخرجات أك النسخ أك الصكر المكدعة عف طريؽ الإشارة إلى الشارع عمى العقارات في الجداكؿ كالمس
 .كالرقـ

 2.ريفية"أما جميع العقارات الأخرل فتعتبر عقارات 

وتجدر الإشارة إلى أنو لابد مف تحييف نص المادة أعلبه عمى أساس أف عدد السكاف المقدر ب 
عمى أف البمدية ريفية أو حضرية  ليكما جاء في نصيا لا يعبر بالضرورة في وقتنا الحا نسمة 2000

عميو وقت صدور المرسوـ التنفيذي  تكانعمى عكس ما  بالأضعاؼ ية أصبحت الآف تقدرزيادة السكانفال
 .76/63رقـ 

 أدوات وفؽ، داخؿ الولاية تقسيـ العقارات إلى ريفية وحضرية مديرية البناء والتعميروتتولى عممية 
، ومخطط شغؿ الأراضي    -PDAU-المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير التعمير والمتمثمة فيالتييئة و 
POS--. 

                                                             
قكاعد إعداد مسح  يحدد، 2000مايو  24  الموافؽ 1421صفر  20 مؤرخ في 2000/115مرسوـ تنفيذي رقـ  -1

 .11، ص 2000مايو  28الموافؽ  1421صفر  24 ، الصادرة في30 عددج. ر. ج. ج/ ال، الكطنية الأراضي الغابية
 .21سابؽ، المادة رقـ  مصدرتضمف تأسيس السجؿ العقاري، ي 76/63مرسوـ تنفيذي رقـ  -2



الجزائرم القانكفإثبات الممكية العقارية الخاصة في  آلياتالباب الأكؿ:   

 
113 

 ، يحددوالتسيير الحضري المجالي لمتخطيط ىو أداةالمخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير:  -أ
الأساسية لمتييئة العمرانية لمبمدية أو البمديات المعنية أخذا بعيف الاعتبار تصاميـ التييئة التوجييات 

 1ير ومخططات التنمية كما يضبط الصيغ المرجعية لمخطط شغؿ الأراضي.والتعم

لمتييئة والتعمير في نظاـ يصحبو تقرير توجييي ومستندات بيانية  المخطط التوجييي ويتجسد
، 1991مايو  28المؤرخ في  91/177مف المرسوـ التنفيذي رقـ  17، كما أضافت المادة 2مرجعية

لمخطط التوجييي لمتييئة والتعمير والمصادقة عميو، ومحتوى الوثائؽ المتعمقة والذي يحدد إجراءات إعداد ا
 ، أف المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير يتكوف مف:3بو

 يقدـ فيو:/ تقرير تكجييي: 1-أ

تحميؿ الوضع القائـ والاحتمالات الرئيسية لمتنمية بالنظر إلى التطور الاقتصادي والديموغرافي  -
 لثقافي لمتراب المعني.والاجتماعي وا

 نمط التييئة المقترح بالنظر إلى التوجييات الخاصة بمجاؿ التييئة العمرانية. -

يحدد القواعد المطبقة بالنسبة إلى كؿ منطقة مشمولة في القطاعات كما ىي محددة في  / تقنيف:2-أ
 يأتي:وليذا الغرض يجب أف يحدد ما  90/29مف القانوف رقـ  23و 22و 21و 20المواد 

جية التخصيص الغالب للؤراضي، ونوع الأعماؿ التي يمكف حضرىا عند الاقتضاء أو إخضاعيا  -
 لشروط خاصة.

 الكثافة العامة الناتجة عف معامؿ شغؿ الأرض. -

 الارتفاقات المطموب الإبقاء عمييا أو تعديميا أو إنشاؤىا. -

                                                             
 .16، يتضمف قانوف التييئة والتعمير المعدؿ والمتمـ، مصدر سابؽ، المادة رقـ 90/29قانوف رقـ  -1
 .17، المادة رقـ نفسوالمصدر  -2
يحدد إجراءات إعداد المخطط ، 1991مايو  28 الموافؽ 1411ذي القعدة  14 مؤرخ في 91/177قـ تنفيذي ر مرسوـ  -3

 18، الصادرة في 26ج. ر. ج. ج/ العدد ، التكجييي لمتييئة كالتعمير كالمصادقة عميو، كمحتكل الكثائؽ المتعمقة بو
 .974، ص 1991الموافؽ أوؿ يونيو  1411ذي القعدة 
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دود المرجعية المرتبطة بيا وذلؾ المساحات التي تتدخؿ فييا مخططات شغؿ الأراضي مع الح -
 بإبراز مناطؽ التدخؿ في الأنسجة العمرانية القائمة ومساحات المناطؽ المطموب حمايتيا.

 تحديد مواقع التجييزات الكبرى والمنشآت الأساسية، والخدمات والأعماؿ ونوعيا. -

صؿ الرابع مف القانوف يحدد شروط البناء الخاصة داخؿ بعض أجزاء التراب كما ىي واردة في الف -
 المذكور سابقا. 90/29رقـ 

 تشتمؿ خاصة عمى المخططات الآتية:/ كثائؽ بيانية: 3-أ

 مخطط الواقع القائـ يبرز فيو الإطار المشيد حاليا، وأىـ الطرؽ والشبكات المختمفة. -
حدود القطاعات المعمرة، القابمة  90/29مخطط تييئة يبنكما ىو محدد في القانوف رقـ  -

تعمير، والمخصصة لمتعمير في المستقبؿ، وغير القابمة لمتعمير، كما يبيف بعض أجزاء لم
الأراضي الساحمية والفلبحية ذات الإمكانات الزراعية المرتفعة أو الجيدة، والأراضي ذات 

 الصبغة الطبيعية والثقافية البارزة، وكذا المساحات التي تدخؿ في مخطط شغؿ الأراضي.
 جب الإبقاء عمييا أو تعديميا أو إنشاؤىا.مخطط ارتفاقات ي -
مخطط تجييز يبرز خطوط مرور الطرؽ وأىـ سبؿ إيصاؿ ماء الشرب وماء التطيير  -

 وكذلؾ تحديد مواقع التجييزات الجماعية ومنشآت المنفعة العمومية.

 1: والذي يحدد ما يأتي:/ نظاـ يحدد القكاعد المطبقة بالنسبة لكؿ منطقة مشمكلة بإعداده4-أ

 عمى مجموع تراب بمدية أو مجموعة مف البمديات حسب القطاع. للؤراضي العاـالتخصيص  -
توسع المباني السكنية وتمركز المصالح والنشاطات وطبيعة وموقع التجييزات الكبرى  -

 واليياكؿ الأساسية.
لأخطار مناطؽ التدخؿ في الأنسجة الحضرية والمناطؽ والمساحات الواجب حمايتيا مف ا -

ولوجية المتمثمة في المؤسسات والمنشآت الأساسية، لاسيما منيا المنشآت الكيماوية التكن
 والبتروكيماوية وقنوات نقؿ المخزونات والغاز والخطوط الناقمة لمطاقة. 

المناطؽ والأراضي المعرضة للؤخطار، لاسيما التصدعات الزلزالية أو كما يحدد فضلب عف ذلؾ 
 .1لفيضاناتالانزلاقات أو الانييارات وا

                                                             
 .18، المادة رقـ سابؽصدر م ،90/29قانوف رقـ  -1
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يحدد بالتفصيؿ حقوؽ استخداـ الأراضي والبناء المسموح بو عمى ضوء : مخطط شغؿ الأراضي -ب
 2.ويغطي غالبا تراب بمدية كاممة المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير،

 3وليذا فإف مخطط شغؿ الأراضي:

الحضري، مفصمة بالنسبة لمقطاع أو القطاعات أو المناطؽ المعنية الشكؿ  حدد بصفةي -
 والتنظيـ وحقوؽ البناء واستعماؿ الأراضي.

مف الأرضية  بالمتر المربع االبناء المسموح بو والمعبر عنييعيف الكمية الدنيا والقصوى مف  -
، وأنماط البنايات المسموح بيا المتر المكعب مف الأحجاـبأو  المبنية خارج البناء

 واستعمالاتيا.
 .لخارجي لمبناياتالمظير ايضبط القواعد المتعمقة ب -
والمواقع المخصصة لممنشآت العمومية  المساحات العمومية والمساحات الخضراءيحدد  -

 والمنشآت ذات المصمحة العامة، وكذلؾ تخطيطات ومميزات طرؽ المرور.
 .الارتفاعات يحدد -
والمواقع والمناطؽ الواجب حمايتيا وتجديدىا  الشوارع والنصب التذكارية،يحدد الأحياء و  -

 صلبحيا.وا  
 .حمايتياوقايتيا و  مواقع الأراضي الفلبحية الواجبيعيف  -

ويقرر إعداد مخطط شغؿ الأراضي عف طريؽ مداولة مف المجمس الشعبي البمدي أو المجالس 
 4الشعبية المعنية عمى أف تتضمف ىذه المداولة ما يأتي:

                                                                                                                                                                                              
لمرسوـ التنفيذي اتمـ يعدؿ و ي، 2005سبتمبر  10 الموافؽ 1426شعباف  6 مؤرخ في 05/317مرسوـ تنفيذي رقـ  -1

حدد إجراءات إعداد المخطط التكجييي ي الذم 1991مايو  28الموافؽ  1411ذي القعدة  14 المؤرخ في 91/177 رقـ
 1426شعباف  7في  ، الصادرة62 عددال ج. ر. ج. ج/، يو كمحتكل الكثائؽ المتعمقة بولمتييئة كالتعمير كالمصادقة عم

 .3، المادة رقـ 9 ، ص2005 سبتمبر 11الموافؽ 
 .31/1المادة رقـ سابؽ،  مصدرتضمف قانوف التييئة والتعمير، يالمعدؿ والمتمـ،  90/29وف رقـ قان -2
 .31/2، المادة رقـ نفسوالمصدر  -3
إجراءات إعداد  يحدد، 1991مايو  28 الموافؽ 1411ذي القعدة  14 مؤرخ في 91/178نفيذي رقـ مرسوـ ت -4

ذي  18، الصادرة في 26 عددج. ر. ج. ج/ ال، ابي المتعمقة كمحتكل الكثائؽ اعميي ةالمصادقك شغؿ الأراضي  اتمخطط
 .2، المادة رقـ 978ص  ،1991الموافؽ أوؿ يونيو  1411القعدة 
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حدده المخطط تذكير بالحدود المرجعية لمخطط شغؿ الأراضي الواجب إعداده وفقا لما  -
 التوجييي لمتييئة والتعمير المتعمؽ بو.

بيانا لكيفيات مشاركة الإدارات العمومية والييئات والمصالح العمومية والجمعيات في إعداد  -
 مخطط شغؿ الأراضي.

 1كما يحتوي مخطط شغؿ الأراضي عمى:

 تتضمف ما يمي:/ لائحة تنظيـ: 1-ب

لمتييئة  المخطط التوجييي أحكاـشغؿ الأراضي مع  مخطط ا تلبؤـ أحكاـفيي تقديـ يثبتمذكرة  -
 ات المعنية تبعا لآفاؽ تنميتيا.لمبمدية أو البمدي والتعمير وكذلؾ البرنامج المعتمد

جانب القواعد التي تحدد لكؿ منطقة متجانسة ومع مراعاة الأحكاـ الخاصة المطبقة عمى بعض  -
، نوع المباني المرخص بيا 90/29انوف رقـ أجزاء التراب كما ىو محدد في الفصؿ الرابع مف الق

أو المحظورة ووجيتيا، وحقوؽ البناء المرتبطة بممكية الأرض التي يعبر عنيا معامؿ شغؿ 
 الأرض ومعامؿ مساحة ما يؤخذ مف الأرض مع جميع الارتفاقات المحتممة.

ووصوؿ الشبكات  كما يبيف التقنيف فضلب عف ذلؾ شروط شغؿ الأراضي المرتبطة بالمنافذ والطرؽ،
إلييا، وخصائص القطع الأرضية، وموقع المباني بالنسبة لمطرؽ العمومية وما يتصؿ بيا، وموقع المباني 
بالنسبة إلى الحدود الفاصمة، وبالنسبة إلى بعضيا مف البعض عمى ممكية واحدة، كما يبيف ارتفاؽ المباني 

 المغارس.ومظيرىا الخارجي وموقؼ السيارات والمساحات الفارغة و 

نوع المنشآت والتجييزات العمومية ومواقعيا وتحدد الطرؽ والشبكات المختمفة التي تتحمميا الدولة  -
كما ىو محدد في المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير والتي تتحمميا الجماعات المحمية، وكذا آجاؿ 

 إنجازىا.

 تتكوف عمى الخصوص مما يأتي:/ كثائؽ بيانية: 2-ب

 .5000/1أو  2000/1الموقع بمقياس  مخطط بياف -
 .1000/1أو  500/1مخطط طوبوغرافي بمقياس  -
، تبيف القواسر الجيوتقنية لتعمير التراب المعني، 1000/1أو  500/1خارطة بمقياس  -

 مصحوبة بتقرير تقني.

                                                             
 .18، المادة رقـ سابؽالالمصدر  -1
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يبرز الإطار المشيد حاليا وكذلؾ الطرؽ  1000/1أو  500/1مخطط الواقع القائـ بمقياس  -
 المختمفة والارتفاقات الموجودة.والشبكات 

، يحدد المناطؽ القانونية المتجانسة، 1000/1أو  500/1مخطط تييئة عامة بمقياس  -
وموقع إقامة التجييزات والمنشآت ذات المصمحة العامة والمنفعة العمومية، وكذا خط مرور 

المخطط  الطرؽ والشبكات المختمفة مع إبراز ما تتحممو الدولة منيا كما ىو محدد في
التوجييي لمتييئة والتعمير وما تتحممو الجماعات المحمية، إضافة إلى المساحات الواجب 

 الحفاظ عمييا نظرا لخصوصيتيا.
يتضمف عمى الخصوص عناصر  1000/1أو  500/1مخطط التركيب العمراني بمقياس  -

ودة بالنسبة إلى لائحة التنظيـ، مصحوبا بإستحوار يجسد الأشكاؿ التعميرية والمعمارية المنش
 القطاع المقصود أو القطاعات المقصودة.

وعممية المسح تتـ في المناطؽ الفلبحية والعامرة بنفس الطريقة، لكف وباستثناء مخطط بياف الموقع، 
إذا كاف مخطط شغؿ الأراضي يعني  500/1فإف جميع ىذه المخططات المذكورة آنفا تعد وجوبا بمقياس 

 راجع لصغر وغلبء المساحات بيا إذا ما قورنت بالمناطؽ الريفية. القطاعات الحضرية، وذلؾ

، وقد عرفيا 1تعتبر الغابات مف الأملبؾ الوطنية العمومية التي تممكيا الدولة: المسح الغابي-2
والمحدد لقواعد  2000مايو  24المؤرخ في  2000/115لمرسوـ التنفيذي رقـ مف ا 3المشرع في المادة 
 " يقصد بالأملاؾ الغابية الكطنية، في مفيكـ ىذا المرسكـ، ما يأتي: :كما يمي بيةمسح الأراضي الغا

 الغابات -
 الأراضي ذات الكجية الغابية. -
" يقصد كفقا لأحكاـ مف نفس المرسوـ أنو:  4وأضافت المادة التككينات الغابية الأخرل".  -

 84/12نكف رقـ مف القا 11كأحكاـ المادة  90/25مف القانكف رقـ  14ك 13المادتيف 
 كالمذككريف أعلاه، بما يأتي:

ما  - الغابة: كؿ أرض تغطييا أحراش تتشكؿ مف غابة أك أكثر إما في حالتيا الطبيعية كا 
ىكتارات متصمة، كتشمؿ عمى الأقؿ عمى  10بفعؿ تشجير أك إعادة تشجير عمى مساحة 

 ما يأتي:
 100  شبو القاحمة.شجرة في اليكتار الكاحد، في حالة المناطؽ القاحمة ك 
 300 .شجرة في اليكتار الكاحد، في حالة نضج في المنطقة الرطبة كشبو الرطبة 

                                                             
 .37 رقـ المادة ، مصدر سابؽ،تضمف قانوف الأملبؾ الوطنية العموميةي، 90/30قـ قانوف ر  -1
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الأرض ذات الكجية الغابية: كؿ أرض تغطييا نباتات طبيعية متنكعة في قامتيا كفي  -
 كثافتيا كتتفرع عف تدىكر الغابات بسبب قطع الأشجار أك الحرائؽ أك الرعي.

 الخمائؿ.كتشمؿ ىذه الأراضي الأحراش ك 

تدخؿ ىذه التككينات الغابية الجبمية كالتككينات المخشكشبة أك الضريرية لحماية المناطؽ 
 الساحمية.

التككينات الغابية الأخرل: كؿ النباتات في شكؿ أشجار تتككف مف تجمعات أشجار كشرائط  -
 كمصدات الرياح كحكاجز ميما تكف حالتيا".

المتضمف لمنظاـ  23/06/1984المؤرخ في  84/12انوف رقـ مف الق 2عرفيا المشرع في المادة  كما
"جميع الأراضي المغطاة بأنكاع غابية في شكؿ تجمعات غابية في حالة العاـ لمغابات عمى أنيا: 

ويقصد بالتجمعات الغابية في الحالة العادية كؿ تجمع يحتوي عمى الأقممائة شجرة في اليكتار  ،عادية"
ثلبثمائة شجرة في اليكتار الواحد في حالة نضج ، مناطؽ الجافة وشبو الجافةالواحد في حالة نضج في ال

 1.في المناطؽ الرطبة وشبو الرطبة

وييدؼ مسح الأراضي الغابية الوطنية إلى التعريؼ بالأملبؾ الغابية الوطنية والتعرؼ عمييا 
إصدار ببدءا راضي العاـ، المتتبع لعممية المسح الغابي يلبحظ أنيا لا تختمؼ عف مسح الأو ، 2وتحديدىا

عداد السجلبت الخاصة والمخططات  الوالي المختص إقميميا قرارا بافتتاح عمميات مسح الأراضي، وا 
المساحية المطابقة لوضعية قطعة الأرض، وأخيرا شير ونقؿ وثائؽ المسح في المحافظة العقارية طبقا لما 

، ولعؿ سبب المتضمف تأسيس السجؿ العقاري 1976مايو  25المؤرخ في  76/63جاء بو المرسوـ رقـ 
إصدار المشرع لتنظيـ خاص بمسح الأراضي الغابية يرجع لطبيعتيا المتغيرة باستمرار بسبب عدة عوامؿ 

 3طبيعية وبشرية.

                                                             
يتضمف النظاـ  ،1984يونيو  23 الموافؽ 1404رمضاف  23 ، مؤرخ في84/12قانوف رقـ مف  9أنظر المادة رقـ  -1

 .959، ص 1984يونيو  26 الموافؽ 1404مضاف ر  26 ، الصادرة في26عدد ال . ج. ج/ج. ر، العاـ لمغابات
 .2، مصدر سابؽ، المادة رقـ 2000/115تنفيذي رقـ مرسوـ  -2
لنيؿ درجة  رسالة مقدمة، في تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائرم كدكره المسح العقارمعبد الغني بوزيتوف،  -3

العقاري، كمية الحقوؽ، جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة، ماجستير في الحقوؽ، قسـ القانوف الخاص، فرع القانوف 
 . 13، ص 2009/2010
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الناتجة عف  نتيجة تراكـ العديد مف الأسباب والظروؼ :الأراضي العاـأىداؼ عممية مسح رابعا/   
دة بالبلبد، لجأ المشرع إلى تبني عممية مسح الأراضي العاـ كأداة لتطيير الممكية الفوضى العقارية السائ

العقارية، وسعيا منو لتحقيؽ جممة مف الأىداؼ الاجتماعية والاقتصادية والقانونية وكذا الجبائية، عمى 
 عمى النحو التالي:  تباعا سيتـ توضيحووىذا ما المدى المتوسط والبعيد 

عمى اعتبار أف حؽ الممكية العقارية الخاصة عي لعممية مسح الأراضي العاـ: اليدؼ الاجتما -1
مف بيف أىـ الحقوؽ الأساسية للؤفراد، فقد خصيا المشرع بحماية قانونية بالغة، عف طريؽ وضع آليات 
  قانونية لضبطيا وتنظيميا، ومف بيف ىذه الآليات تقنية المسح والذي تتجمى أىميتو الاجتماعية مف خلبؿ

 1تحديده لممكية الأفراد بشكؿ دقيؽ وتثبيتيا بما يحقؽ الاستقرار لمفرد والمجتمع.

أف عممية المسح تعطي دفعا  المسمـ بومف اليدؼ الاقتصادم لعممية مسح الأراضي العاـ:  -2
، فتأخر العممية عندنا دفع صندوؽ النقد الدولي في تقريره لسنة العالمياقتصاديا لمبلبد عمى الصعيد 

الخاص بالجزائر إلى التأكيد عمى التعجيؿ بتنفيذ عممية المسح لتحديد الأساس القانوني لشير  1998
والتأكد مف سلبمة ىذه  المالية دالممتمكات، وذلؾ رغبة مف ىذه الييئة المالية معرفة وضعية البلب

ؽ التطور فيما إلى تسوية الوسط الفلبحي كوف آفا يرمي المسح العقاري،أضؼ إلى ذلؾ أف 2الوضعية
يخص القطاع الفلبحي والتييئة العمرانية، تعتمد بصورة مطمقة عمى قاعدة مادية، تقنية وقانونية لمقضاء 

تمكيف الدولة الجزائرية مف القياـ بالإحصائيات اللبزمة في مجاؿ الممكية العقارية زد عمى ذلؾ  .3العقاري
والمتوسط والطويؿ المدى ومعرفة احتياجات  باختلبؼ أنواعيا مف أجؿ التخطيط المستقبمي القصير

 السكاف في مختمؼ المجالات. 

إف المراد مف عممية مسح الأراضي ىو تكويف الأراضي العاـ: اليدؼ الجبائي لعممية مسح  -3
عمى إقميـ البلبد، وكذا تحديد  الممكيات العقارية ومساحة معرفة نوع خلبلو رصيد عقاري يمكف الدولة مف

الجباية العقارية مف أىـ  دتعإذ  4ؾ مف أجؿ تحقيؽ أىداؼ مالية بحتة ناتجة عف ممكية العقار،ىوية الملب
نجد أف مسح و  مف أجؿ تغطية نفقاتيا بعد البتروؿ والغاز، العامة أو التنمية المحميةخزينة مالموارد المالية ل

                                                             
 درجةمقدمة لنيؿ  رسالة، السجؿ العقارم كآلية لتطيير الممكية العقارية في القانكف الجزائرممحمد مصطفى زرياني،  -1

 .14، ص 2010ماجستير في القانوف، كمية الحقوؽ بف عكنوف، جامعة الجزائر، 
 .22سابؽ، ص لغني بوزيتوف، مرجع عبد ا -2
 . 82عمار عموي، مرجع سابؽ، ص  -3
 .43عمار بوضياؼ، مرجع سابؽ، ص  -4
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 الممكيات العقارية تعييفؿ مف خلبوىذا ، ا في تمويمياوجوىريالأراضي العاـ يمعب دورا جبائيا ىاما 
 1الضريبة العقارية المتعمقة بيا. وأخيرا تقييميا مف أجؿ تحديد قيمة وتحديد ىوية مالكييا

لقد انتيج المشرع مف أجؿ ضبط الممكية العقارية الأراضي العاـ:  اليدؼ القانكني لعممية مسح -4
ذي أساسو المسح العاـ للؤراضي، وىذا سياسة عقارية جديدة تقوـ عمى أساس نظاـ السجؿ العقاري وال

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس  75/74مف الأمر رقـ  2رز مف خلبؿ نص المادة بي
" إف مسح الأراضي العاـ يحدد كيعرؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات كيككف السجؿ العقاري، التي جاء فييا: 

" يعد السجؿ العقارم نفس الأمر حيث تنص عمى أنو:  مف 3، وكذا المادة "لمسجؿ العقارمأساسا ماديا 
كما جاء في نص المادة الأولى مف المرسوـ "، القانكنية لمعقارات كيبيف تداكؿ الحقكؽ العينيةالكضعية 

المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي  76/62مف المرسوـ التنفيذي رقـ  4المعدلة لممادة  84/400التنفيذي رقـ 
 عممية إعداد المسح العاـ لجميع العقارات عمى تحديد ما يأتي:" تشتمؿ العاـ أنو: 

القكاـ المادم لطبيعة الأراضي إف اقتضى الأمر أنماط المزركعات الفلاحية التي تنجز فيما  -
 يخص العقارات الريفية.

القكاـ المادم كطبيعة الشغؿ أك تخصيصيا كنمط استعماؿ النباتات المقامة عمييا أك  -
 ا حسب كؿ طابؽ فيما يخص العقارات الحضرية.استغلاليا ككصفي

الملاؾ الظاىركف كأصحاب الحقكؽ العينية الظاىركف ككذلؾ كيفية الاستغلاؿ كيجب أف  -
 تككف ىذه العمميات مصحكبة بتحديد الممكيات العمكمية كالخاصة.

طة كيجب أف تككف الحدكد عمى اختلاؼ أنكاعيا كحسب الحاجة مجسمة بكيفية دائمة، إما بكاس
ما بكاسطة علامات أخرل، كذلؾ طبقا لتعميمات المصمحة المكمفة بمسح الأراضي".  حجر كا 

مف عممية مسح الأراضي العاـ ممشرع اليدؼ الأسمى ل أفمف خلبؿ ىذه النصوص القانونية نلبحظ 
 :ىو تطيير الممكية العقارية عمى كامؿ التراب الوطني مف خلبؿ

نظاـ الشير العيني كنظاـ جديد يحمؿ مجموعة مف الانتقاؿ مف نظاـ الشير الشخصي ل -
الإجراءات والقواعد القانونية التي تيدؼ لإعلبـ الجميور بكؿ التصرفات القانونية المنصبة 

تخصيص بطاقة أو وحدة عقارية لكؿ عقار تسجؿ فيو، جميع وىذا مف خلبؿ عمى العقارات 

                                                             
، ، مجمة الموثؽ"عالـ، النمكذج البمجيكي لمتكثيؽ كالحفظ العقارم كمسح الأراضيالتكثيؽ في ال"الطاىر ملبخسو،  -1

 . 36، ص 1998يونيو  3 ،3العدد  الصادرة عف الغرفة الوطنية لمموثقيف،
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نة قانونية قوية لخضوعيا بصفة مسبقة التصرفات والقيود الواردة عميو والتي يكوف قيدىا قري
 1لرقابة المحافظ العقاري المختص إقميميا مما يترتب عنو استقرار المعاملبت العقارية.

الممكيات العقارية، وضبط المساحات برسـ  بتعييف تحديد النطاؽ الطبيعي لمعقار الممسوح -
وأقساـ ووحدات، ويتـ  الحدود، مما ينجر عنو تنظيـ الوعاء العقاري في شكؿ قطع عقارية

إفراغ ىذا التنظيـ في وثائؽ مسحية تتضمف الرسـ التخطيطي والجرد العقاري للؤراضي 
 2الموجودة ضمف حدود كؿ بمدية.

السند  والذي يعتبر الدفتر العقاري وىو، لوحيازتو  مف سند يثبت الممسوح العقار حائزتمكيف  -
إمكانية التصرؼ  لحائزهلممسوحة، والذي يعطى الوحيد لإثبات الممكية العقارية في الأراضي ا

 3بشتى أنواع التصرؼ القانونية سواء بصفة مباشرة أو غير مباشرة. في عقاره
قضائية قانونية و  بحماية يحظى صاحب الدفتر العقاريف، تحقيؽ استقرار المعاملبت العقارية -

قو في استغلبؿ تجعمو في منأى عف الانتياكات والخروقات غير الشرعية التي قد تعي
 .واستعماؿ عقاره بكؿ حريتو

تسييؿ عمؿ الجيات القضائية المعروض أماميا النزاع في إطار الممكية العقارية، كوف كافة  -
 .العقارات ممسوحة، وبالتالي محددة سمفا مف الناحية المادية الفعمية

 عممية المؤسسات كالييئات المشرفة عمى: الفرع الثاني
 الأراضي العاـمسح  

تابع  مباشرة لمدولة عف طريؽ مكتب الأراضي العاـلقد كاف يناط سابقا بالإشراؼ عمى عمميات مسح 
يتواجد داخؿ مديرية أملبؾ الدولة الخاضع مباشرة للئدارة المكمفة بشؤوف أملبؾ الدولة والشؤوف العقارية، و 

وبالرغـ المذكور سابقا،لكف  75/74مف الأمر رقـ  05لوزارة الاقتصاد، وىو ما جاء صراحة في المادة 
إلا أف ىذه العممية لـ تشيد تقدما كبيرا كونيا  1975مف شروع بلبدنا في عممية المسح العقاري سنة 

إلى إعادة ىيكمة القطاع  المشرعما دفع ب عممية معقدة ودقيقة وتتطمب الكثير مف القدرات المادية والبشرية،
لكؿ واحدة منيا دور محوري في تنفيذ  مختمفة يا عمى ىيئاتتقسيـ الدور فيالمشرؼ عمى ىذه العممية ب

 المسح العقاري. عممية

                                                             
 .20، مصدر سابؽ، المادة رقـ 75/74أمر رقـ  -1

2
- Cherif RAHMANI, Evolution du régime foncière en Algérie, direction générale de domaine 

national, unité de formation continue, Alger, 2006, p 48-50. 
، مصدر المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري 76/63نفيذي رقـ الت يعدؿ ويتمـ المرسوـ 93/123مرسوـ تنفيذي رقـ  -3

 .46و 8سابؽ، المادة رقـ 
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أتناوؿ بالدراسة أف  الييئات المتدخمة في إنجاز عممية المسح ارتأيتو  المؤسسات مختمؼ ولبياف
 .قاريوالحفظ العالتابعون لإدارة أملاك الدولة  الأعواف ، وكذالجنة المسح ،الوكالة الوطنية لمسح الأراضي

تـ التنازؿ عف ميمة مسح الأراضي العاـ لموكالة الوطنية  :الوكالة الوطنية لمسح الأراضي/ أكلا
وكان ذلك عممية ىذه ال الآلية القانونية الأكثر اتصالا وفاعمية فيعمى اعتبار أنيا لمسح الأراضي، 

اء الوكالة الوطنية المتضمن إنش 9898ديسمبر 98المؤرخ في 98/432المرسوم التنفيذي رقم  بموجب
والتي أصبحت تضطمع بجميع الصلاحيات التي كانت سابقا منوطة بإدارة شؤون أملاك  ،1لمسح الأراضي

الدولة والأملاك العقارية، والأسباب التي دعت إلى إعادة ىيكمة الييئة المشرفة عمى المسح العقاري ىو 
ين ثبت عجزىا عن المباشرة والسير أالذكر،  السالف 57/52قمة مردودية ىذه الأخيرة في ظل الأمر رقم 

في عمميات المسح الراجع إلى قمة الموارد المائية ونقص الميزانية لكون مديرية أملاك الدولة تقوم بتمويل 
ىذه الييئة بجزء فقط من ميزانيتيا مما نتج عنو عجزىا عن مباشرة أعمال المسح والدفع بوتيرتيا أما نقص 

 98/432من المرسوم التنفيذي رقم  4فقرة  49، وفقا لما نصت عميو المادة 2يالدعم المادي والمال
المعدل والمتمم، إضافة إلى رغبة الدولة الجزائرية في الإسراع في عممية المسح العقاري وذلك لتطيير 

لموجودة الممكية العقارية بمختمف أنواعيا، وبالتالي الوصول إلى وضعية حقيقية وفعمية وقانونية لمعقارات ا
 في كافة أرجاء البلاد.

، يتعين عمينا العقاري المسح ةأن الوكالة الوطنية ىي الركيزة الأساسية لإنجاز وتجسيد عممي وباعتبار
 التطرق إلى ماىيتيا، وتنظيميا وبيان الميام المنوطة بيا قانوناً.

بالتطرؽ إلى تعريفيا دراسة ماىية ىذه الأخيرة ستتـ  ماىية الككالة الكطنية لمسح الأراضي: -1
 وكذا طبيعتيا القانونية.

 12المؤرخ في  89/234لقد عرفيا المشرع في المادة الأولى مف المرسوـ التنفيذي رقـ  تعريفيا: -أ
والتي جاء نصيا عمى المتضمف إنشاء الوكالة الوطنية لمسح الأراضي المعدؿ والمتمـ  1989ديسمبر 

كالاستقلاؿ المالي،  دنيةذات طابع إدارم تتمتع بالشخصية الممؤسسة عمكمية تنشأ " :النحو التالي
 تسمى الككالة الكطنية لمسح الأراضي كتكتب باختصار "ك.ك.ـ.أ" كتدعى في صمب النص الككالة.

                                                             
تضمف إنشاء ككالة ي، 1989ديسمبر  19 الموافؽ 1410جمادى الأولى  21 مؤرخ في 89/234مرسوـ تنفيذي رقـ  -1

، 1989ديسمبر  20 الموافؽ 1410جمادى الأولى  22 ، الصادرة في54 عددال ج. ر. ج. ج/، كطنية لمسح الأراضي
 .1471ص 

ر والتوزيع، الجزائر، ش، دار اليدى لمطباعة والنالمسح العاـ كتأسيس السجؿ العقارم في الجزائرنعيمة حاجي،  -2
 .35، ص2009
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 .كتخضع ىذه المؤسسة العمكمية لمقكانيف كالتنظيمات المعمكؿ بيا كلأحكاـ ىذا المرسكـ"

عمومية ذات طابع  مؤسسةالوكالة الوطنية لمسح الأراضي يستشؼ مف ىذه المادة أنو وباعتبار 
 2ما يترتب عنو النتائج التالية:، خاضعة لمقانوف العاـال 1مف الأشخاص الاعتبارية فييإداري

، 3الاقتصادوزير  وصايةصلبحياتيا تحت تمارس  يخضع تنظيـ الوكالة لمقانوف الإداري، -
العامميف بيا يعتبروف موظفوف عموميوف يخضعوف والقرارات التي تصدرىا ىي قرارات إدارية، و 

 4.مقضاء الإداريلقانوف الوظيؼ العمومي، ومنازعاتيا القضائية تخضع ل
المرسوـ التنفيذي رقـ )يعينيا عقد إنشائياأىمية في الحدود التي تمتعيا بذمة مالية مستقمة، و  -

 أو التي يقررىا القانوف.(  89/234
، والمتواجد بمدينة الجزائر والذي يمكف نقمو إلى إدارتيا مقرجد فيو ليا موطف وىو المكاف الذي يو  -

 5أي مكاف آخر في التراب الوطني بمرسوـ تنفيذي يصدر بناء عمى اقتراح مف وزير الاقتصاد.
 ويتصرؼ باسميا ولحسابيا، ويمثميا أماـ القضاء.يعبر عف إرادتيا  لدييا نائب -
 6فاقيات أو عقود تتعمؽ ببرنامج نشاطيا.لدييا حؽ في إبراـ صفقات عمومية أو ات -
 7تمسؾ حسابات الوكالة وفقا لقواعد المحاسبة العمومية. -
 8لدييا الحؽ أيضا في قبوؿ اليبات والوصايا والأيمولات المسموح بيا. -

 المادة الأولى مف المرسوـبالرجوع لنص  الطبيعة القانكنية لمككالة الكطنية لمسح الأراضي:-ب
الطبيعة ىذه المسألة  مباشرا وصريحا في كاف المشرع نجد أف المذكور أعلبه، 89/234رقـ  التنفيذي

أنيا مؤسسة عمومية ذات طابع إداري، كوف  حيث نص عمى القانونية لموكالة الوطنية لمسح الأراضي
                                                             

 .49يتضمف القانوف المدني، مصدر سابؽ، المادة رقـ ، 75/58أمر رقـ  -1
 .50 رقـ المادةالمصدر نفسو،  -2
 .2ة رقـ ، المادالمصدر نفسو -3
 .989إلى  800واد مف الم، يتضمف ؽ. إ. ـ. إ، مصدر سابؽ، 08/09عملب بأحكاـ القانوف رقـ  -4
 .312، ص 1990، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر،القانكف الإدارمعمار عوابدي،  -
 .3ة رقـ ، المادمصدر سابؽ ،تضمف إنشاء وكالة وطنية لمسح الأراضيي ،89/234تنفيذي رقـ مرسوـ  -5
 .10، المادة نفسوالمصدر  -6
يعدؿ ويتمـ المرسوـ التنفيذي رقـ  ،1992فبراير  12 الموافؽ 1412شعباف  8 مؤرخ في 92/63مرسوـ تنفيذي رقـ  -7

كطنية لمسح الككالة الإنشاء والمتضمف  1989ديسمبر  19الموافؽ  1410جمادى الأولى  21، المؤرخ في 89/234
المادة رقـ ، 349، ص 1992فبراير  19 الموافؽ 1412شعباف  15 الصادرة في ،13عدد ال /. ج. جج. ر ،الأراضي

23. 
 .28، المادة نفسو المصدر -8
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منفعة خاصة والربح مف لا ييدؼ إلى تحقيؽ  العاـ والمتمثؿ أساسا في عممية مسح الأراضي ياعمم
 .تحقيؽ منفعة عامة بتطيير الممكية العقارية بقدر ما ييدؼ إلى ا،ورائي

أبريؿ  17تضمف القرار الوزاري المؤرخ في : الأراضيمككالة الكطنية لمسح الداخمي ل تنظيـال -2
التنظيـ الدّاخمي لموكالة الوطنية لمسح الأراضي عمى جميع مستوياتيا، المركزي، الجيوي ، 20021

 2مومية.والسمطة المكمفة بالوظيفة الع الاقتصادحدّد بموجب قرار مشترؾ بيف وزير والمحمّي والذي يت

مف المرسوـ  11نصت المادة  :عمى المستكل المركزم الككالة الكطنية لمسح الأراضي تنظيـ -أ
المتضمف إنشاء الوكالة الوطنية  92/63المعدؿ والمتمـ بالمرسوـ التنفيذي رقـ  89/234التنفيذي رقـ 

 "يشرؼ عمى الككالة مجمس إدارة كيديرىا مدير".ح الأراضي عمى أنّو: لمس

ي مجمس فالمتمثمة و  مف خلبؿ ىذه المادة، تتضح أجيزة تسيير الوكالة الوطنية لمسح الأراضي
 ، والذي بدوره يشرؼ عمى مديريات عمى المستوى المركزي.الإدارة تحت رئاسة مدير

 3:مفرة مجمس الإدا يتكوف/ مجمس الإدارة:1-أ

 .ممثؿ لوزير الاقتصاد، رئيسا 
 ممثؿ لوزير الدفاع الوطني. 
 ممثؿ لوزير الداخمية. 
 ممثؿ لوزير التجييز. 
 ممثؿ لوزير الفلبحة. 
 ممثؿ لوزير النقؿ. 
 ممثؿ لممحافظ السامي لمبحث العممي. 
 ممثؿ المندوب لمتخطيط. 

بناء عمى اقتراح مف صاد الاقتبموجب قرار صادر عف وزير  أعضاء مجمس الإدارةيتـ تعييف و 
عمى الأقؿ صفة نائب مدير في الإدارة المركزية، وينجر  ، عمى أف تكوف ليـالسمطة التي ينتموف إلييا

                                                             
يتضمف التنظيـ الداخمي لمككالة الكطنية ، 2002أبريؿ  17 الموافؽ 1423صفر  4 مؤرخ في قرار وزاري مشترؾ -1

 .19، ص 2002مايو  26 الموافؽ 1423ربيع الأوؿ  13 صادرة في، ال37عدد ال ج. ر. ج. ج/ راضي،لمسح الأ 
 .22مصدر سابؽ، المادة رقـ  ،تضمف إنشاء وكالة وطنية لمسح الأراضيي 89/234مرسوـ تنفيذي رقـ  -2
 .13، المادة رقـ نفسوالمصدر  -3
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نفسيا  الأشكاؿحسب  بعضو آخر عضو في مجمس الإدارة ويعوضصفة العف ضياع ىذه الصفة ضياع 
 .1المنصوص عمييا في الفقرة الأولى أعلبه خلبؿ ميمة شير

أو ثمث أعضائو أو  ومف رئيس استدعاءبناء عمى  عمى الأقؿ مجمس الإدارة مرتيف في السنة يجتمع
ستدعاءات مصحوبة المدير، ويعدّ الرئيس جدوؿ الأعماؿ بناء عمى اقتراح مدير الوكالة عمى أف ترسؿ الا

ميمة إلى بجدوؿ الأعماؿ قبؿ خمسة عشرا يوما عمى الأقؿ مف تاريخ الاجتماع، ويمكف تخفيض ىذه ال
 2ثمانية أياـ في حالة الاستعجاؿ.

فييا وتقريرىا  تداوؿالو  الوكالة وعممياتنظيـ جميع التدابير التي تتعمؽ ب بدراسة يكمؼ مجمس الإدارة
 3ية:تالمسائؿ الآوليذا الغرض يتداوؿ مجمس الإدارة في 

 والمتعدد السنوات. مخطط العمؿ السنوي 
 قات وميزانية الوكالةنفاللإيرادات و  الجداوؿ التقديرية. 
 النظاـ الداخمي المتعمؽ بالتنظيـ الداخمي لموكالة وسيرىا. 
 والتسوية المحاسبية والمالية ة،حصيمة النشاط السنوي. 
 برأيو في موضوع الصفقات والاتفاقيات يدلي. 
  اقبوؿ اليبات والوصايا وتخصيصي، و مشاريع بناء عمارات واكتسابيا وبيعيا ومبادلتيايتداوؿ في. 
  وعرضيا عمى السمطة الوصيةلأداء ميمتو عمى نحو أفضؿ اقتراح التدابير الضرورية. 
يمكف يشارؾ المدير والعوف المحاسب لموكالة في اجتماعات مجمس الإدارة مشاركة استشارية، كما و 

 المطموب مناقشتيا أو مف في المسائؿيراه أىلب شخصي عند عقد الاجتماع الاستعانة بأ ليذا الأخير
 4شأنو أف يفيده في مداولاتو.

أعضاء مجمس الإدارة يمارسوف وظائفيـ مجانا، غير أف مصاريؼ  إلى أف في الأخير تجدر الإشارةو 
 5التنقؿ والإقامة التي ينفقونيا بمناسبة ممارسة وظائفيـ تعوض ليـ طبقا لمتنظيـ المعموؿ بو.

وتنتيي ميامو  الاقتصادتراح وزير يصدر بناء عمى اق مرسوـموجب يعيف ب :الككالة / مدير2-أ
 .احتراما لقاعدة توازي الأشكاؿ القانونية ،6بالطريقة نفسيا

                                                             
 .17، المادة رقـ السابؽالمصدر  -1
 .18، المادة رقـ مصدر نفسوال -2
 .12 رقـ ، المادةنفسوالمصدر  -3
 . 15و 14 رقـ تيف، المادالمصدر نفسو -4
 .16، المادة رقـ صدر نفسوالم -5
 .19، المادة رقـ مصدر نفسوال -6
 نفسعني أف إنياء ميامو يكوف بموجب مرسوـ آخر صادر مف ذات السمطة التي أصدرت المرسوـ الأوؿ وبإتباع بم 

 السواء.   حد عمى والخاصةحماية المصمحة العامة  مف ىذا ىو ؼيدوالالأشكاؿ والإجراءات التي اتبعت عند إصداره، 
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 1الوكالة ىو المسئوؿ الأوؿ عف السير العاـ ليا، حيث يقوـ ب:مدير ويعتبر 
 .قرارات مجمس الإدارةمتنفيذ  -
 ة.وفي جميع أعماؿ الحياة المدنيأماـ مختمؼ الجيات القضائية  الوكالةيمثؿ  -
 يمارس السمطة السممية عمى كافة مستخدمي الوكالة. -
 يبرـ جميع الصفقات والعقود في حدود السمطات المفوضة لو مف قبؿ مجمس الإدارة. -
 يفوض توقيعو تحت مسؤوليتو لمموظفيف الموضوعيف تحت سمطتو في حدود اختصاصاتو. -
حسب الشروط يا بصرفيأمر يعد مشروع الميزانية ويمتزـ بنفقات تسيير الوكالة وتجييزىا، و  -

 2.المحددة في القوانيف والتنظيمات المعموؿ بيا
عتمادات إلى مسئولي الفروع الجيوية والمحمية، والذيف يعمموف بصفة آمريف ثانوييف يفوض إ -

 بالصرؼ.
 3يقترح عمى وزير الاقتصاد، مسئوؿ الفروع الجيوية والمحمية. -

ستحداث مناصب جديدة تندرج ضمف ىيئات التسيير كما تجدر الإشارة في ىذا الصدد، أنّو تـ ا
 والذي يتـ تعيينو بموجب مرسوـ، والإدارة لموكالة الوطنية لمسح الأراضي، تتمثؿ في منصب المدير العاـ

 4الاقتصاد. بموجب قرار مف وزير والذي يعيفومنصب مدير مركزي، 
مف  6و 5، 4، 3، 2راء المواد استق، وبفرعية ثلبث مديريات ويشرؼ المدير العاـ لموكالة عمى

والذي يتضمف التنظيـ الداخمي لموكالة الوطنية لمسح  2002أبريؿ  17القرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في 
 :ىذه المديريات واليياكؿ المشكمة ليا عمى المستوى المركزي في مثؿتت، الأراضي السالؼ ذكره

 .مديرية إدارة الوسائؿ 
 والمنازعات. مديرية التخطيط والمراقبة 

                                                             
 .20، المادة رقـ السابؽمصدر ال -1
تضمف إنشاء وكالة وطنية لمسح ي، 89/234المعدؿ والمتمـ لممرسوـ التنفيذي رقـ  92/63تنفيذي رقـ مرسوـ  -2

 .21مصدر سابؽ، المادة رقـ  ،الأراضي
 .22ر سابؽ، المادة رقـ ، مصد89/234تنفيذي رقـ مرسوـ  -3
يتضمف تصنيؼ المناصب ، 2002أغسطس  28 الموافؽ 1423جمادى الثانية  19 قرار وزاري مشترؾ مؤرخ في -4

أكتوبر  6 الموافؽ 1423رجب  29 ، الصادرة في66عدد ال . ج. ج/ر .، جالعميا في الككالة الكطنية لمسح الأراضي
نوفمبر  10 الموافؽ 1423رمضاف  5 ، الصادرة في73 . ج. ج/ العددج. ر في استدراكو والذي تـ  ،13ص  ،2002
 .20، ص 2002

  يتضمف ، 1994يوليو  9 الموافؽ 1415محرـ  29 مؤرخ فيالمقرار الوزاري المشترؾ لفي السابؽ كاف عددىا خمسة تبعا
 الموافؽ 1415جمادى الثانية  5 ، الصادرة في73عدد ال ج. ر. ج. ج/، التنظيـ الداخمي لمككالة الكطنية لمسح الأراضي

 -ممغى-23، ص 1994نوفمبر  9
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 .مديرية الإنتاج 
تعمؿ ىذه المديريات عمى التنسيؽ بيف المديريات الجيوية لممسح، ودراسة المشاكؿ التي قد تعترض 
عممية مسح الأراضي العاـ وتقيـ حموؿ ليا، كما تعمؿ عمى توفير الصور الجوية والمخططات التي تعتمد 

 1عمييا عممية المسح في كامؿ التراب الوطني.
كاف يطمؽ عمييا خلبؿ العمؿ  عمى المستكل الجيكم:تنظيـ الككالة الكطنية لمسح الأراضي / ب
 2وحسب مضموف نص المادة ، "الفرع الجيوي"  ب 1994سبتمبر 07الوزاري المشترؾ المؤرخ في بالقرار

المؤرخ  ، لكف وبعد إلغاء ىذا الأخير وصدور القرار الوزاري المشترؾيضـ خمس فروع جيويةمنو فقد كاف 
المديرية الجيوية لمسح " عمييا تسمية  تطمق، فقد أنشأت مديريات جيوية أ2002مايو  12في 

وتوجد حالياً ثمانية مديريات جيوية ، 2مف أجؿ التنسيؽ بيف المديريات الولائية وتسييؿ مياميا، "الأراضي
سطيؼ، ورقمة، بشار،  بكؿ مف الجزائر العاصمة، وىراف، قسنطينة، الشمؼ،موزعة  ،3لمسح الأراضي

 وىي: بسكرة ويتواجد عمى مستوى كؿ واحدة مف ىذه المديريات أربع مصالح
 .مصمحة الإدارة العامة: تتضمف مكتب الوسائؿ والصيانة، ومكتب الموظفيف والمحاسبة 
  أعواف عمى  5مصمحة الأشغاؿ المختصة: تتضمف فرؽ العمميات وتتكوف كؿ فرقة مف

 الأقؿ.
 الجيوية. مصمحة المديرية 
 .مصمحة البرمجة 

ويناط بالمديريات الجيوية لمسح الأراضي مياـ متنوعة، مف أجؿ ضماف السير الحسف لعممية مسح 
 4الأراضي العاـ والمتمثمة في:

تقديـ المساعدة لتسوية المشاكؿ والصعوبات التقنية والمادية التي يمكف أف تطرح عمى  -
مساعدة تقوـ بعممية المسح لممناطؽ التي لـ تمسح مستوى المديريات الولائية، بتشكيؿ فرؽ 

 بالصور الجوية.
 تزويد المديريات الولائية بالوسائؿ التقنية والمادية التي تحتاجيا لسير عممية المسح. -
الحرص عمى الرقابة الدائمة لعممية المسح والتأكد مف عدـ مخالفتيا لمقواعد القانونية  -

 لمساحية لممعايير المطموبة قانونا.المنصوص عمييا، ومطابقة الوثائؽ ا
                                                             

 .114فاطمة الزىراء دربمو، مرجع سابؽ، ص  -1
 .7و 2، مصدر سابؽ، المادتيف 2002أبريؿ  17مؤرخ في قرار وزاري مشترؾ  -2
مي قميكالاختصاص الإمقر الد حدي، 2002مايو  12 الموافؽ 1423صفر  29 قرار وزاري مشترؾ مؤرخ في -3

، الصادرة 42عدد ال ج. ر. ج. ج/، راضيلممديريات الجيكية لمسح الأراضي ككذا تصنيؼ المديريات الكلائية لمسح الأ 
  .19، ص 2002يونيو  18 الموافؽ 1423ربيع الثاني  7 في

 .115-114فاطمة الزىراء دربمو، مرجع سابؽ، ص. ص  -4
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بعد أف كاف يطمؽ  :-المحمي-عمى المستكل الكلائيتنظيـ الككالة الكطنية لمسح الأراضي / ج
تسمى  ، أصبحت19941يوليو  9عمى ىذه الييئة "الفرع المحمي" طبقا لمقرار الوزاري المشترؾ المؤرخ في 

 "سالؼ الذكر 2002مايو  12ير المالية بتاريخ القرار الوزاري الصادر عف وز  مف 8المادة  بموجب
والتي تتكفؿ بتحضير وتنفيذ أعماؿ التحديد والتحقيؽ في الأملبؾ  مسح الأراضي"،الولائية ل مديريةال

وضبط الوثائؽ  دعداالمناطؽ الريفية والحضرية، وكذا إالعقارية اللبزمة لتأسيس مسح الأراضي في 
 لمولاية المعنية بعممية المسح العقاري. المساحية في أي بمدية تكوف تابعة

، فقد كاف سابقا يتـ بمقرر مف مدير الوكالة "مدير الفرع المحمي"تعييف وتنصيب أما فيما يتعمؽ ب
وبعد  غير أنو 19912أغسطس 28الوطنية طبقا لما جاء في القرار الوزاري المشترؾ الصادر بتاريخ 

" المدير  أصبح فقد ،المذكور أعلبه  1994 يوليو 9ؾ المؤرخ في القرار الوزاري المشتر بإلغاء ىذا الأخير 
 .يعيّف بموجب قرار مف وزير المالية الولائي لمسح الأراضي"

المديريات الولائية لمسح الأراضي  تـ معاينة صنفيف مف وطبقا لنفس القرار الوزاري المشترؾ فقد
 3والمتمثمة في:

 : وتضـ مصمحتيف ىما:المرتبة في الصنؼ الأكّؿمسح الأراضي الكلائية ل ديريات/ الم1-ج
    مصمحة الأشغاؿ: وتضـ عدد مف المكاتب 
 مكتب الأشغاؿ المسحية وتطبيقات الإعلبـ الآلي. -
 مكتب الحفظ المسحي والفحص والإحصائيات. -
 مكتب الأشغاؿ الطوبوغرافية. -
  :مصمحة الوسائؿ العامة والأرشيؼ: وتضـ ىي الأخرى مكتبيف 

 ئؿ والمحاسبة.مكتب الوسا -
 مكتب الأرشيؼ والوثائؽ. -

                                                             
عدؿ كيتمـ القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ ي ،1994يوليو  9 ؽالمواف 1415محرـ  29 قرار وزاري مشترؾ مؤرخ في -1

 ج. ر. ج. ج/ المعدؿ، ،المناصب العميا في الككالة الكطنية لمسح الأراضي ترتيبتضمف كالم 1991أغسطس  28في 
 .10و 3و 2 رقـ المواد، 19 ، ص1994نوفمبر  9الموافؽ  1415جمادى الثانية  5 ، الصادرة في73عدد ال
يعدؿ القرار الكزارم المشترؾ المؤرخ ، 1991أغسطس  28 الموافؽ 1412صفر  18 ر وزاري مشترؾ مؤرخ فيقرا  -2

، 14 عددال ج. ر. ج. ج/، كالمتضمف تصنيؼ المناصب العميا لمككالة الكطنية لمسح الأراضي 1990مارس  10في 
 .391، ص 1992 فبراير 23 الموافؽ 1412شعباف  19 الصادرة في

 ،المناصب العميا في الوكالة الوطنية لمسح الأراضي ترتيبيتضمف  ،1994يوليو  9مؤرخ في اري مشترؾ قرار وز  -3
 .1مصدر سابؽ، المادة رقـ 
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وتظـ عدد مف المكاتب تتوزع /المديريات الكلائية لمسح الأراضي المرتبة في الصنؼ الثاني: 2-ج
 عمييا مياـ المسح العقاري كالآتي:

 مكتب الأشغاؿ المسحية وتطبيقات الإعلبـ الآلي. -
 مكتب الحفظ المسحي والفحص والإحصائيات. -
 وبوغرافية.مكتب الأشغاؿ الط -
 مكتب الوسائؿ والمحاسبة. -

 ويتولى المدير الولائي لمسح الأراضي المياـ التالية:

مشاركة الوالي في اتخاذ قراراتو المتضمنة افتتاح عممية مسح الأراضي العاـ في كؿ البمديات  -
 المعنية بالمسح، والعمؿ عمى إصدار ونشر ىذه القرارات ضمف الآجاؿ القانونية

ي في اتخاذ القرارات المتضمنة إنشاء لجنة المسح البمدية والتي يعد عضوا فييا مشاركة الوال -
 ممثلب لموكالة الوطنية لمسح الأراضي. 

 يطمب اجتماع لجنة المسح البمدية كمما دعت الحاجة لذلؾ. -
 يطمب مف البمدية الإعانات المادية والبشرية الضرورية لإعداد المسح. -
ـ والتحسيس ولفت انتباه السمطات الولائية والمحمية ولجنة تنظيـ اجتماعات دورية للئعلب -

المسح وكذا المجمس الشعبي البمدي عند الاقتضاء لعرض ىدؼ وموضوع المسح والمنفعة 
 منو والإجراءات المتخذة بشأنو.

المعدّؿ  92/63مف المرسوـ التنفيذي رقـ  4تنص المادة  مياـ الككالة الكطنية لمسح الأراضي: -3
"تكمؼ المتضمف إنشاء الوكالة الوطنية لمسح الأراضي عمى أنو:  89/234ـ لممرسوـ التنفيذي رقـ والمتم

الككالة في إطار السياسة التي ترسميا الحككمة، بإنجاز العمميات التقنية الرامية إلى إعداد مسح 
مر، كيمكف أف الأراضي العاـ في جميع أنحاء التراب الكطنية كىذا عمى أساس عقكد مسبقة إذ لزـ الأ

الاقتصاد لحسابو بإنجاز العمميات التنقية المخصصة لكضع جرد عاـ لمعقارات التابعة  يكمّفيا كزير
 .لأملاؾ الدكلة كفقا لمتنظيـ المعمكؿ بو كضبطو باستمرار"

وفي إطار السياسة العقارية المحددة  لوكالة الوطنية لمسح الأراضياأفّ  يتضح مف خلبؿ ىذه المادة
تعتبر عممية إعداد مسح الأراضي العاـ مف المياـ و استثنائية،  ة ومياـرئيسؿ الحكومة، تتولى مياـ مف قب

 ما يمي:   الإطارالرئيسية لموكالة الوطنية لمسح الأراضي، وتتولى في ىذا 
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 خيرة الركيزة الأساسية في عممية المسح العقاري وقد حدّدتعتبر ىذه الأ المياـ الرئيسية لمككالة: -أ
 1:ليا المشرع عدّة مياـ وتتمثؿ أساسًا في

تنفيذ أعماؿ التحقيؽ العقاري الخاصة برسـ الحدود والطوبوغرافيا بأساليب أرضية أو  -
لوضع مسح عاـ للؤراضي وترقيـ العقارات الممسوحة  اللبزمةبالتصوير المسامي والضوئي 

 في السجؿ العقاري.
اف مسح الأراضي ورسـ الحدود المنصوص تحضير العقود والممفات المتعمقة بأشغاؿ لج -

 عمييا في التنظيـ الذي يخضع لو إجراء إعداد مسح الأراضي العاـ وتتولى الكتابة ليا.
عداد مخططات المسح العاـ للؤراضي والوثائؽ الممحقة بيا، وضبطيا باستمرار  - تحرير وا 

نشاء البطاقات العقارية التي تسمح بتكويف السجؿ العقاري.  وا 
الأشغاؿ التي ينجزىا الماسحوف ومكاتب الدراسات الطبوغرافية التابعة لمخواص  مراقبة -

 لحساب الإدارات العمومية.
تطبيؽ عمميات تطابؽ مسح الأراضي مع السجؿ العقاري التي تمسكو إدارات الحفظ  -

 العقاري.
لي تنظيـ الأرشيؼ والاستشارة ونشر الوثائؽ المتعمقة بمسح الأراضي بوسائؿ الإعلبـ الآ -

 والسير عمى ضبطيا بانتظاـ وغيرىا مف المياـ المحدّدة قانونًا في ىذا المجاؿ.

يعيد لموكالة الوطنية لمسح الأراضي القياـ ببعض المياـ الاستثنائية  المياـ الاستثنائية لمككالة: -ب
ي، فقد خوّليا والثانوية، نظرًا لكونيا تضـ عدد مف الإطارات المتكونة في المجاؿ التقني وكذا القانون

 2والمتمثمة في: المشرع عدّة صلبحيات وسمطات في مجاؿ الجرد العاـ لعقارات أملبؾ الدولة

تنظيـ مصنؼ المعطيات التي تسمح بإنجاز العمميات التقنية المخصصة لتكويف جرد عاـ  -
 للؤملبؾ العقارية الوطنية ومعالجتيا.

 لجرد وضبطو بانتظاـ.إعداد الأساليب والمنظومات الحديثة لتسيير ىذا ا -
إنتاج بيانات إحصائية حسب دورية ملبئمة تعكس مشتملبت الممتمكات العقارية للؤملبؾ  -

 الوطنية وتطورىا.
 نصتتنشأ ىذه المجنة بمجرد افتتاح عممية مسح الأراضي العاـ حسب ما  لجنة مسح الأراضي:/ ثانيا  

المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ، المعدلة  76/62التنفيذي رقـ  المادّة السابعة مف المرسوـ عميو

                                                             
 .5المادة رقـ سابؽ،  مصدرتضمف إنشاء الوكالة الوطنية لمسح الأراضي، ي ،89/234تنفيذي رقـ مرسوـ  -1
 .7، المادة رقـ صدر نفسوالم -2
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المتضمف إعداد مسح  1992 أبريؿ 7المؤرخ في 92/134 رقـ التنفيذي والمتممة بموجب المرسوـ
 عممية المسح العقاري.معنية بمف أجؿ وضع الحدود لكؿ بمدية ، 1الأراضي العاـ
 كذا مياميا؟تشكيمتيا وكيفية اجتماعيا و  فما ىي

 مف المرسوـ 7نص المادة تتشكؿ لجنة المسح حسب ما جاء في ة مسح الأراضي: لجن ةتشكيم -1
 92/134 والمعدلة والمتممة بموجب المادة الأولى مف المرسوـ التنفيذي رقـ 76/62التنفيذي رقـ 
باستثناء  -عدة أعضاء يمثموف قطاعات مختمفة، يتـ تعيينيـ بموجب قرار مف الوالي مف المذكور أعلبه،

وبناء عمى طمب مف مسئوؿ الشؤوف العقارية وشؤوف أملبؾ الدولة، لكي يساىموا  في تنظيـ  -رئيسيا
نجاح عممية المسح العقا  :ي، وىـر وا 

  مف قبؿ رئيسًا، ويعيف ىذا القاضي، اختصاصيا البمدية ضمف وجدتقاض مف المحكمة التي 
 .رئيس المجمس القضائي

 لمرئيس رئيس المجمس الشعبي البمدي أو ممثمو نائبا. 
 ممثؿ لممصالح المحمية لإدارة الضرائب المباشرة. 
 ممثؿ لممصالح المالية للؤملبؾ الوطنية. 
 ممثؿ لوزارة الدفاع الوطني. 
 ممثؿ لمصمحة التعمير في الولاية. 
 الغرفة الجيوية لمموثقيف -تعينو الييئة المخولة في المنظمة المينية موثؽ- 
 خولة في المنظمة المينيةتعينو الييئة الم2ميندس خبير عقاري. 
 المحافظ العقاري المختص إقميميًا أو ممثمو. 
 وؿ المحمي لموكالة الوطنية لمسح الأراضي أو ممثموئالمس. 

وعند الاقتضاء يمكف ليذه الجنة أف تتوسع لتشمؿ ممثميف آخريف لقطاعات أخرى لحماية ىياكميا 
 3نذكر منيا:

                                                             
يعدؿ ويتمـ المرسوـ التنفيذي رقـ ، 1992أبريؿ  7 الموافؽ 1412شواؿ  4 مؤرخ في 92/134ي رقـ مرسوـ تنفيذ -1

عداد مسح الأراضي إبكالمتعمؽ ، المعدؿ والمتمـ، 1976مارس  25الموافؽ  1396ربيع الأوؿ  24المؤرخ في  76/62
 .773، ص 1992أبريؿ  8 الموافؽ 1412شواؿ  5 ، الصادرة في26 عدد. ج. ج/ الر ج. ،العاـ

، مينة الميندس الخبير العقارمب يتعمؽ، 1995فبراير أوؿ  الموافؽ 1415أوؿ رمضاف  مؤرخ في 95/08أمر رقـ  -2
 .5، ص 1995ابريؿ  16 الموافؽ 1415ذي القعدة  16 في ةدر اصال، 20 عددال . ج. ج/ر. ج
 .49سابؽ، ص  مرجععمار بوضياؼ،  -3
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 عمؽ الأمر بالمسح العقاري المنجز في المساحات والمواقع ممثؿ عف مديرية الثقافة بالولاية إذا ت
 .المحمية

  ممثؿ عف المصالح المحمية لمفلبحة وممثؿ آخر تابع لممصالح المحمية لمري بالنسبة لمعمميات
 التي تنجز خارج المناطؽ الحضرية.

ة مف وتجتمع لجنة مسح الأراضي بناء عمى طمب مسئوؿ الولاية لمسح الأراضي وبناء عمى دعو 
محضر مفصؿ عف المداولات، وتتخذ العضو الممثؿ لموكالة الوطنية لمسح الأراضي رئيسيا، ويحرر 

قراراتيا بأغمبية الأصوات ويجب أف يكوف عمى الأقؿ ثمثا أعضائيا حاضريف، وفي حالة تساوي الأصوات 
 . 1يرجح صوت الرئيس، وتنفذ قراراتيا بموجب مقرر مف الوالي

إف مف أىـ الاختصاصات التي منحيا القانوف ليذه المجنة  العاـ: الأراضيلجنة مسح  مياـ -2
 2ىي:

 حية.االوثائؽ والبيانات مف أجؿ تسييؿ إعداد الوثائؽ المس جمع -
التثبت عند الاقتضاء مف اتفاؽ المعنييف حوؿ حدود عقاراتيـ، وفي حالة عدـ وجود اتفاؽ،  -

 بينيـ إذا أمكف ذلؾ. التوفيؽ
 ات المرفوعة إلييا بناء عمى سندات وعمميات المعاينة والتحقيؽ.في المنازع البث -

والإدارات ذات العلبقة بالعممية عمى  حقوؽ العينيةموالحائزيف الآخريف ل لبؾالموقد ألزـ المشرع 
، 3أثناء مرور أعواف المسح في الميداف المكاف وأف يدلوا بملبحظاتيـ عند الاقتضاء الحضور إلى عيف

ف لزـ الأمر مساعدتيا في إتماـ الأشغاؿ الطوبوغرافية قصد إعداد مخطط مسح الأراضي مف قبؿ  وا 
 4المؤسسات العمومية المتخصصة وىذا مف أجؿ تسييؿ مياميا وكذا إنجاح عممية المسح العقاري.

وبعد الانتياء مف الأشغاؿ التقنية، يودع مخطط مسح الأراضي والوثائؽ الممحقة طيمة شير عمى 
البمدية حيث يحؽ لممواطنيف الاطلبع عمييا، وتقديـ الشكاوى ضمف الأجؿ المذكور إما كتابة الأقؿ بمقر 

ما شفاىة إلى ممثؿ للئدارة بمقر المجمس الشعبي البمدي في  لرئيس المجمس الشعبي البمدي لمبمدية، وا 
 .5الأياـ والساعات المعمف عنيا إلى الجميور

                                                             
 .8ر سابؽ، المادة رقـ ، مصد76/62تنفيذي رقـ مرسوـ  -1
 .9، المادة رقـ نفسوالمصدر  -2
 .10دة رقـ ا، المنفسوالمصدر  -3
 .16المصدر نفسو، المادة رقـ  -4
 .11، المادة رقـ نفسوالمصدر  -5
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عطاء رأييا تقدـ الشكاوى إلى لجنة مسح الأراضي مف  ة التوفيؽ بيف حاولمو أجؿ فحصيا وا 
 في كوف عميوتالحدود المؤقتة لمعقارات كما كاف يجب أف عدـ التوصؿ لذلؾ، تحدد  المتنازعيف، وفي حالة

فيما يخص  ثلبثة أشير قدره أجؿ إلى المالكيف ، ويعطى1المخطط مع الأخذ بعيف الاعتبار لمحيازة
الاتفاؽ عمى حدودىـ أو مف أجؿ رفع دعوى أماـ الجيات القضائية مف أجؿ  الأجزاء المتنازع فييا،

، وعند انقضاء ىذا الأجؿ فإف الحدود المحددة بصفة مؤقتة تصبح نيائية ماعدا الغمط المختصة إقميميا
المادي المعترؼ بو وماعدا حقوؽ المالؾ الحقيقي الذي يأتي ويكشؼ عف نفسو والذي لا تكوف لشكواه أي 

و وبيف جيرانو المباشريف، وفي جميع الحالات فإف التعديلبت المدخمة عمى الوثائؽ المساحية، أثر إلا بين
 2تتـ بمناسبة أشغاؿ محافظة مسح الأراضي.

 تقوـ مصمحة مسح الأراضي في إطار عممية المسح العقاري :/ أعكاف إدارة مسح الأراضيثالثا   
عداد ا  جمع الوثائؽ عف طريؽ التحري و شروف عمميـ ب، حيث يبالتحقيؽ العقاريبميمة ا بتكميؼ أعوانيا

الخريطة المتعمقة بالبمدية المعنية والمنجزة مف طرؼ المعيد الوطني لمخرائط، التي يتـ مف خلبليا تنسيؽ 
، ومف ثـ الانتقاؿ ميدانيا إلى كؿ عقار جميع الجيود لأجؿ جمع جميع المخططات والتصاميـ الضرورية

عونيف محققيف ينتمي أحدىما إلى مصمحة الحفظ  شكؿ فرؽ ومجموعات تضـ مشموؿ بعممية المسح في
العقاري والآخر إلى مصمحة أملبؾ الدولة، كما يشارؾ في التحقيؽ عوف مف البمدية بصفتو ممثلًب ليذه 

حؽ الممكية ، و معاينة أصحاب الحقوؽ، مف أجؿ 3يما يخص الأملبؾ العقارية التابعة لمبمديةفالمجموعة 
بجمع المعمومات المتعمقة بيا والأعباء التي تثقميا، وكذا الطبيعة القانونية ليا  ؽ العينية الأخرىوالحقو 

 4وىذا انطلبقا مف الوثائؽ القانونية المسممة ليـ.

وفي الأخير نستنتج أنو وحتى يتـ التوصؿ إلى النتائج المرجوة مف عممية مسح الأراضي العاـ وترتب 
مف إتباع جممة مف الإجراءات القانونية والإدارية والفنية لتنفيذ ىذه العممية، وىو ما آثارىا القانونية، لابد 

 سوؼ أتطرؽ إليو في المطمب التالي.

                                                             
 .12، المادة رقـ السابؽالمصدر  -1
 14، المادة رقـ نفسوالمصدر  -2
بدكر المحققيف التابعيف لمصمحة أملاؾ الدكلة في عمميات  عمؽتت، 1999يوليو  17بتاريخ  مؤرخة 3587مذكرة رقـ  -3

 .صادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية، التحقيؽ العقارم المندرجة في إطار إعداد مسح الأراضي العاـ
 .11، ص مرجع سابؽمجيد خمفوني،  -4
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 لأراضي العاـتنفيذ عممية مسح ال القانكنية جراءاتالإ: المطمب الثاني
ؽ إجراءات حتى يشكؿ المسح العقاري صورة حقيقية عف الواقع العقاري، كاف لابد مف تنظيمو وف

وتتـ ىذه الأخيرة وفؽ  وشكميات كفيمة بنقؿ الواقع الطبيعي والقانوني لمعقارات بشكؿ دقيؽ وموثوؽ بو،
 أوؿ(،)فرع  الأراضي العاـلعممية مسح  الأولية الإجراءاتب مراحؿ مرتبة وفقا لترتيب زمني معيف، بدءا

 ثاني(.)فرع المترتبة عنيا يةالنتائج النيائو لعممية القانونية ليذه االإجراءات ب وختاما

 الأراضي العاـلعممية مسح  الأكلية الإجراءات: الفرع الأكؿ
الصارمة التي تعد الركيزة  بمجوعة مف الإجراءات الأراضي العاـ خص المشرع عممية مسحلقد 
حمة ليذه العممية وىذا مف خلبؿ اشتراط تطبيؽ ثلبثة مراحؿ أساسية لمقياـ بيا، بدءا بالمر  الأساسية

 التحضيرية ثـ المرحمة الميدانية وختاما مرحمة التحقيؽ العقاري.
الإجراءات الأولية  تشمؿ ىذه المرحمة مجموعة مف أكلا/ المرحمة التحضيرية لعممية مسح الأراضي العاـ:

 :وتتمثؿ في التي تبناىا المشرع في إطار انطلبؽ عممية المسح العقاري
 العاـ لأراضيامسح  أشغاؿافتتاح  إعلبف عف صدور. 
 .إنشاء لجنة مسح الأراضي 
 والتصاوير الجوية والمخططات جمع الوثائؽ. 
 .تجزئة إقميـ البمدية 

يعمف عف افتتاح عممية مسح الأراضي العاـ العاـ:  الأراضي مسح أشغاؿافتتاح الإعلاف عف  -1
تاريخ  يبيف الوالي في قرارهبقرار مف الوالي المختص إقميميا باقتراح مف المدير الفرعي لمسح الأراضي، و 

التي تأتي بعد شير عمى الأكثر مف تاريخ نشر ىذا القرار في الجريدة الرسمية ة و العممي ىذه افتتاح
مجموعة المقرات الإدارية لمولاية المعنية وكذلؾ في الجرائد  لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية وفي

 ة وجوبايعمـ الجميور بيذه العممي كما ،1جمس الشعبي البمدي المعنيلى الرئيس المإويبمغ  اليومية الوطنية
عف طريؽ لصؽ الإعلبنات في مقر الدائرة والبمدية المعنية والبمديات المجاورة وذلؾ في أجؿ بخمسة 

، حتى يتسنى لكؿ المعنييف الحضور والإدلاء بتصريحاتيـ التي تسيؿ 2ةعشر يوـ قبؿ افتتاح ىذه العممي
 3سح العقاري.عممية الم

ويعتبر قرار الوالي المختص إقميميا بمثابة رخصة قانونية لانطلبؽ عممية المسح العقاري بالبمدية 
ف لممسح تحت إشراؼ المدراء الجيوييف لممسح عمى إعطاء أىمية يالمعنية، لذلؾ يسير المدراء الولائي

                                                             
 .2بؽ، المادة رقـ تعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ، مصدر ساي، 76/63مرسوـ تنفيذي رقـ  -1
 .3المصدر نفسو، المادة رقـ  -2
 : " تنفذ عممية التحديد بحضور جميع المعنييف..."والتي تنص عمى أنو 9، مصدر سابؽ، المادة رقـ 75/74أمر رقـ  -3
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لوكالة الوطنية لمسح الأراضي الذي خاصة لتطبيؽ ىذا القرار، بإعدادىـ تقريرا يوجيونو إلى مديرية ا
 1يتضمف البيانات التالية:

  .تحديد البمدية التي ستنطمؽ فييا عممية المسح 
  .تاريخ تبميغ رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني 
  المراجع الخاصة بإشيار ىذا القرار في الجريدة الرسمية أو في المدونات الإدارية الولائية وتاريخ

علبنيا لمجميور.إلصاؽ الإعلبنا  ت وا 
  .الصعوبات التي تـ مواجيتيا 
  .تاريخ اتخاذ القرار مف الوالي والتاريخ المحدد لإنتاج عمميات المسح 

زيادة عمى قرار الوالي المختص إقميميا المتضمف افتتاح عممية  :الأراضي إنشاء لجنة مسح -2
خاصة يطمؽ  يعمف مف خلبلو تشكيؿ لجنة رآخبإصدار قرار بالموازاة  يقوـمسح إقميـ البمدية المعنية، 

الوالي  يبيف، كما 2مف أجؿ وضع الحدود لمبمديات المعنية، عمييا اسـ " المجنة البمدية لمسح الأراضي"
 .ومياـ كؿ واحد منيـ أعضاء ىذه المجنة، في ىذا القرار

الأراضي  لضماف السير الحسف لعممية مسح كالتصاكير الجكية: كالمخططات جمع الكثائؽ -3
 ، وجميع المخططات الخاصة بتعييف حدود إقميـ البمدية المعنية، المعدةالوثائؽ كؿ جمع بد مفالعاـ لا

، 3المتضمف التنظيـ الإقميمي لمبلبد 1984ديسمبر 04المؤرخ في  84/09رقـ في إطار القانوف 
 وكذا إجراء تصوير جوي لتحديد المناطؽ الصعبة.  

 :ويتعمؽ الأمر ب ف حدكد إقميـ البمدية:الكثائؽ الخاصة بتعيي -أ
 .وثائؽ المسح المنجزة في الفترة الاستعمارية 
  عقود قطع الأراضي التابعة لممستثمرات الفلبحية الناتجة عف إعادة تنظيـ المزارع الاشتراكية

 سابقا.
 دور الأمر رقـ كما كانت قبؿ ص 1،البمدية الوثائؽ المتعمقة بالأملبؾ التابع لمدولة والييئات المحمية

 المتضمف قانوف الثورة الزراعية. 1971نوفمبر  08المؤرخ في  71/73

                                                             
راعي، ماجستير في الحقوؽ، فرع قانوف عقاري وز لنيؿ درجة  رسالة مقدمة، المسح في القانكف الجزائرمفضيمة قرناف،  -1

 . 104، ص 2001 سنة كمية الحقوؽ، جامعة سعد دحمب، البميدة،
 .7المادة رقـ  مصدر سابؽ، ،76/63تنفيذي رقـ مرسوـ  -2


 مف ىذه الأطروحة. 134 - 131لمزيد مف التفاصيؿ حوؿ ىذه المجنة أنظر: ص. ص  

. ، جالتنظيـ الإقميمي لمبلادب يتعمؽ ،1984 فبراير 4 الموافؽ 1404جمادى الأولى  2 مؤرخ في 84/09قانوف رقـ  -3
 .139، ص 1984 فبراير 7 الموافؽ 1404جمادى الأولى  5 ، الصادرة في6عدد ال . ج. ج/ر



الجزائرم القانكفإثبات الممكية العقارية الخاصة في  آلياتالباب الأكؿ:   

 
136 

  الوثائؽ المتعمقة بعمميات نزع الممكية التي تمت عمى مستوى البمدية المعنية، قائمة العقود المشيرة
 .يتـ طمبيا مف طرؼ المحافظ العقاري المختص إقميميًا ، والتيبالمحافظة العقارية

 محفوظة بالسجؿ الجبائي المتواجد عمى مستوى المصالح الجبائية.الوثائؽ ال 

 المعيد الوطني لمخرائطيتولى  المتعمقة بالبمدية مكضكع المسح العقارم: بالمخططاتالتزكد  -ب
والمتمثمة  2تنسيؽ جميع الجيود لأجؿ جمع جميع المخططات والتصاميـ الضرورية لاسيما القديمة منيا

 في:
 المؤرخ في  84/09ود البمدية المعنية بالمسح المعدّة تطبيقا لمقانوف رقـ مخططات تعييف حد

 المتضمف التنظيـ الإقميمي لمبلبد. 1984ديسمبر 04
  مخططات الوحدات الإدارية القديمة التي تتضمف مخططات مجمس الشيوخ الفرنسي خلبؿ

 .Sénatus consultesتطبيؽ قانوف 
 انوف المخططات النموذجية المعدّة بموجب قWarnier. 
 .مخططات محاضر التحقيقات الإجمالية أو الجزئية المصادؽ عمييا وغير المصادؽ عمييا 
 .المخططات الخاصة بالأراضي التي كانت خاضعة لنظاـ التسيير الذاتي 
  المخططات الخاصة بحدود الأراضي التي تـ تأميميا في إطار الثورة الزراعية وأيضا تمؾ

 3يا الأصمييف.التي تـ إرجاعيا لملبك
  المخططات الخاصة بالتنازلات ومنح الامتيازات والتخصيصات المتعمقة بالأملبؾ التابعة

 لمدولة.
  .مخططات وسجلبت محتويات الغابات 
أثناء المرحمة التحضيرية لأشغاؿ المسح إجراء تصكير جكم لتحديد المناطؽ الصعبة:  -ج

اطؽ يمجأ أعواف المسح العقاري لممسح الجوي العقاري، وفي حالة اعتراض صعوبات في بعض المن
 والذي يعتمد عمى التقاط صور جوية مف أجؿ تسييؿ العمؿ الميداني.

وىي مرحمة تعتمد عمى جممة مف المعايير التقنية والفنية البحتة، وتمر تجزئة إقميـ البمدية:  -4
 بثلبثة مراحؿ وىي:

                                                                                                                                                                                              
شركط إدارة  يحدد، 1991نوفمبر  23 الموافؽ 1412جمادى الأولى  16 ، المؤرخ في91/454مرسوـ تنفيذي رقـ  -1

جمادى  17 ، الصادرة في60 عددال ج. ر. ج. ج/، يرىا كيضبط كيفيات ذلؾالأملاؾ الخاصة كالعامة التابعة لمدكلة كتسي
 .43إلى  1، المواد مف 2312، ص 1991نوفمبر  24الموافؽ  1412الأولى 

  .98سابؽ، ص فضيمة قرناف، مرجع  -2
، الصادرة ارمالعق كالترقيـ العاـ مسح الأراضي اتعمميسير ب تعمؽت ،1998مايو  24مؤرخة في ال 16تعميمة رقـ ال -3

 . الجزائرعف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية، وزارة المالية، 
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 تقسيـ إقميـ البمدية إلى أقساـ مساحية. مرحمة -
 حمة ترقيـ الأقساـ المساحية.مر  -
 الصعبة. مرحمة تعييف المناطؽ -

تقوـ ، نظرا لعدـ إمكانية مسح بمدية بأكمميا دفعة واحدة تقسيـ الإقميـ البمدم إلى أقساـ مساحية: -أ
لى أماكف معمومة، تعطي التمثيؿ عمى الرسـ البياني  لجنة المسح بإعداد مسح أراضي مقسـ إلى أقساـ وا 

لى قطع للؤرضلإقميـ البمد  6، وىو ما أكدتو المادة 1ية في جميع تفصيلبت تجزئتو إلى أجزاء لمممكية وا 
لى أماكف معينة،  75/74مف الأمر رقـ  بنصيا عمى أف مخطط مسح الأراضي المقسـ إلى أقساـ وا 

مسح يعطي التمثيؿ البياني لإقميـ البمدية في جميع التفاصيؿ الخاصة بتقسيميا إلى قطع، وتعد أقساـ 
الأراضي في نسختيف تستعمؿ واحدة في الأشغاؿ الميدانية والأخرى لمتحقيؽ، والقسـ المساحي ىو عبارة 
عف جزء مف الإقميـ البمدي المحدد بطريقة ما بحيث يمكف نقمو عمى ورقة مف مخطط مسح الأراضي، 

تختمؼ أبعاد التقسيـ ويفضؿ أف يكوـ محيطو مؤسسا بناء عمى الحدود التي ليا طابع الثبات الكافي، و 
المساحي لمبمدية موضوع عممية المسح العاـ الأراضي باختلبؼ المنطقة المراد مسحيا، فإذا كنا أماـ 

إذا  1/500إذا كانت المناطؽ كثيرة الأجزاء، وعمى سمـ  1/50000منطقة ريفية فالتقسيـ يكوف عمى سمـ 
ذا كنا أماـ منطقة حضر  إذا كانت  1/500ية فالتقسيـ يكوف عمى سمـ كانت المناطؽ قميمة الأجزاء. وا 

 2إذا كانت المناطؽ ذات كثافة قميمة. 1/1000المناطؽ ذات كثافة عالية، وعمى سمـ 

لعدة أقساـ  الريفي والحضري بعد إعداد جميع المخططات لممنطقة المراد مسحيا تأتي عممية التقسيـو 
 الشروط التالية:  ووفؽ الطوبوغرافي، اعتمادا عمى الوثائؽ المقدمة والمعدة مف طرؼ الخبير

  كالطرؽ والمعابر أو مجاري المياه واضحة ثابتة و حدود  يتشكؿ مفأف يكوف محيط القسـ المساحي
 . الراكدة وكذلؾ القنوات والجدراف

  .عدـ تقسيـ الأماكف المسماة، إذ يجب أف يضـ القسـ المساحي كافة مساحة القسـ 
 3سةعدـ تقسيـ وحدة عقارية متجان. 
  1درجات بالجانب الصغير لمورقة. 10يجب أف يكوف اتجاه الشماؿ موازي لأقؿ مف 

                                                             
 .15 رقـ ، مصدر سابؽ، المادة76/62تنفيذي رقـ  مرسوـ -1
 ، مصدر سابؽ.16تعميمة رقـ  -2
جة في المندر  العقاري التحقيؽ عمميات تعمؽ بدور المحققيف التابعيف لمصمحة أملبؾ الدولة فيت، 3587مذكرة رقـ  -3

 . مصدر سابؽ، العاـ إطار إعداد مسح الأراضي
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بعد انتياء عممية تقسيـ الإقميـ البمدي إلى أقساـ مساحية، تبدأ  مرحمة ترقيـ الأقساـ المساحية: -ب
رب إلى القسـ الواقع في شماؿ غ 1مرحمة ترقيـ ىذه الأقساـ بصفة تصاعدية ومستمرة ويعطى الرقـ 

البمدية ويستمر الترقيـ أفقيا باتجاه الشرؽ إلى غاية حدود البمدية في شكؿ حمزوني تعرجي، ويجب أف 
، وبعد ترقيـ الأقساـ تنقؿ حدودىا المبرمجة عمى نسختي 2يعطى رقميف متسمسميف لقسميف متجاوريف

 المخطط البياني لمحدود.
، حيث نجد أف عممية تقسيـ 3مية التقسيـويجب عدـ الخمط بيف الأقساـ الحضرية والريفية في عم

البمدية إلى أقساـ حيث يمثؿ قسـ المسح فييا جزء مف منطقة البمدية الواقعة داخؿ محيط عمراني يحتوي 
عمى عدد كامؿ مف مجموعات ممكية، وتقسـ البمدية إلى أقساـ حضرية، لتقسـ ىذه الأخيرة إلى قطاعات 

الرومانية، ثـ تقطيعيا إلى أقساـ حسب الطرؽ المتبعة في  عمى أف يتـ ترقيميا باستعماؿ الأحرؼ
المناطؽ الريفية، وتمثؿ الأقساـ التي تمت بيا الأشغاؿ عمى المخطط الشامؿ لمبمدية وفؽ المعمـ المحدد، 

 4وتنقؿ حدودىا بعلبمة متفؽ عمييا بالحبر الصيني الأسود.
ف اصطدمت  مرحمة تعييف المناطؽ الصعبة: -ج الإجراءات السابقة صعوبات ببعض إذا صادؼ وا 

المناطؽ والتي مف شأنيا عرقمة سير عمميات المسح، فإنو يتـ استبعادىا مؤقتا حتى لا تعيؽ تقدـ الأشغاؿ 
بعد موافقة المصمحة الجيوية لمسح الأراضي، ويطمؽ عمى ىذه المناطؽ تسمية "غير قابمة لممسح" حتى 

مسح الأراضي تقتضي ترتيب الأقساـ حسب درجة الصعوبة يتـ معالجة وضعيتيا في أوانيا، فعمميات 
التي تفرضيا الممكيات خلبؿ الأشغاؿ الميدانية، لذا يتـ مسح المناطؽ السيمة أولا ثـ الانتقاؿ تدريجيا إلى 

 5المناطؽ الصعبة ثـ الصعبة جدا.

                                                                                                                                                                                              
دكتوراه عموـ في  درجةمقدمة لنيؿ  أطروحة، إثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرمالعمرية بوقرة،  -1

، ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، قسـ الحقوؽ1الحقوؽ، تخصص عموـ قانونية، قسـ عقاري وزراعي، جامعة باتنة 
 .166، ص 2015/2016

 مصدر سابؽ. العقاري،والترقيـ  العاـ مسح الأراضي سير عممياتتتعمؽ ب ،16تعميمة رقـ  -2
 المصدر نفسو. -3
 .95إلى  94، مرجع سابؽ، ص مف عبد الغني بوزيتوف -4
 .126فاطمة الزىراء دربمو، مرجع سابؽ، ص  -5
 .167العمرية بوقرة، مرجع سابؽ، ص  - 
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ية لممسح مف قياميا بجميع فور انتياء المصالح التقن ثانيا/ المرحمة الميدانية لعممية مسح الأراضي العاـ:
الإجراءات الإدارية، وىذا بتحضير كؿ الوثائؽ الضرورية وتوفير الإمكانيات المادية والبشرية اللبزمة، 

تأتي مرحمة الأعماؿ الميدانية والتي تعتبر التجسيد الميداني لعممية المسح العقاري مف خلبؿ قياـ الييئات 
 .ة، ويمييا مباشرة عممية التحقيؽ العقاريالقائمة بو بتعييف حدود إقميـ البمدي

وىي عممة تيدؼ لمعرفة الحدود الإقميمية لمبمدية المعنية بعممية  :إقميـ البمدية حدكدتعييف  - 1
مارس  25المؤرخ في  76/62مف المرسوـ التنفيذي رقـ  05جاء في نص المادة المسح العقاري، حيث 

 " ينبغي عمى البمديات أف تحدد إقميميا.ما يمي: المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ  1976
كيقكـ بيذا التحديد مكظؼ مكمؼ بعمميات مسح الأراضي بمحضر رئيس المجمس الشعبي البمدم 
كرؤساء المجالس الشعبية البمدية لمبمديات المجاكرة كيفحص كيحؿ كزير الداخمية في النياية 

 العاـ فإف جميع البمديات المعنية بعممية مسح الأراضي لؾوتبعا لذ .الصعكبات التي تعني تحديد البمديات"
، ويتـ ضبط الحدود الخاصة بكؿ بمدية طبقا لموثائؽ ىذه العمميةممزمة بتحديد إقميميا لتسييؿ وضبط 

التنظيـ الإقميمي لمبلبد، وتنقؿ ب عمؽالمت 1984فبراير  04المؤرخ في  84/09المعدة بموجب القانوف رقـ 
وىذا بحضور رئيس المجمس الشعبي   (T12)محضر رسمي يسمى محضر التحديدتمؾ الحدود في 

البمدي المعني ورؤساء المجالس الشعبية البمدية المجاورة، وعند الاقتضاء يذكر كذلؾ في المحضر كؿ 
 الاحتجاجات والاقتراحات الرامية إلى تغيير طفيؼ في الحدود حتى يتماشى ذلؾ مع الحدود الثابتة. 

ـ ىذه الوثيقة بعد إمضائيا مف طرؼ كؿ الأشخاص المؤىميف لذلؾ، إلى السيد الوالي بعدىا تقد
لممصادقة عمييا. كما تقدـ إلى وزير الداخمية، لمموافقة عمييا إذا كانت ىذه الحدود مجاورة لحدود ولاية أو 

 1دولة أخرى.
قوـ المجنة المكمفة بمسح وبعد الانتياء مف عممية تعييف حدود البمدية وتحديد الأماكف المسماة، ت

الأراضي العاـ بوضع حدود مختمؼ أنواع الممكيات داخؿ البمدية المعنية بعممية المسح العقاري، عمى ألا 
وفي  ،يكوف ىناؾ تناقض بيف الحدود الواقعية والحدود الموجودة في سندات الممكية التي يحوزىا المالكيف

 2.كيف المعنييف بالاعتداءالحالة العكسية يستوجب قبوؿ وموافقة المال
 مف طرؼ العوف المكمؼ بذلؾ أما فيما يخص الإجراءات العممية لوضع حدود مختمؼ الممكيات

 : وىي ثلبثة مراحؿ فيمكف تمخيصيا في
إف حضور الملبؾ المجاوريف والحائزيف مرحمة استدعاء الأشخاص المعنييف بتحديد ممكياتيـ:  -أ

إلى عيف المكاف، أمر ضروري مف أجؿ الإدلاء بملبحظاتيـ  الموكميف ممثمييـأو  لحقوؽ عينية عقارية
عند وضع حدود ممكياتيـ العقارية، والمشاركة في تثبيت حدودىا، حيث يتـ استدعائيـ بموجب إشعار 
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في أماكف الإعلبنات الموجودة عمى وعف طريؽ النشر في الصحؼ الوطنية والتعميؽ  شخصي بإرساؿ
ذلؾ في أجؿ  لإعلبف انطلبؽ عممية تعييف الحدود دية المعنية والبمديات المجاورة ليا،مستوى الدائرة والبم

 يوما كأقصى حد قبؿ انطلبؽ عممية التحديد. 15
 مؤىؿ عوفكما يجب أف توجو رسالة ثانية إلى المصالح العمومية المعنية لتبميغيا بإلزامية حضور 

مستعينًا في ذلؾ  لتعييف حدود أملبكيا العقارية، دولةالموكؿ لتمثيؿ ال بصفتومصمحة أملبؾ الدولة مف 
 بكؿ الوثائؽ التي تـ جمعيا مف أرشيؼ مديرية أملبؾ الدولة المختصة إقميميا.

يوما، فإف  15بعد نفاذ ثلبثة استدعاءات متتالية مرسمة عمى امتداد في حالة عدـ الاستجابة، و و 
كمؼ بعمميات إعداد المسح العقاري أف يشير كؿ يجب عمى التقني الم،و 1ديد يكوف بصفة أحاديةحالت

أسبوع عمى بطاقة تجميع معمقة بمقر البمدية تقدـ الأشغاؿ قصد إعلبـ المصالح المعنية والملبؾ المعنييف 
 بالسير الحسف لمعممية التي يجرييا في الميداف. 

عينية عقارية  عند استجابة الملبؾ، والحائزيف لحقوؽالتحقؽ مف ىكية الملاؾ كككلائيـ:  -ب
وممثؿ عف المصالح العمومية وحضورىـ لعيف المكاف، فإف أعواف المسح يقوموف بطمب كؿ وثيقة تفيدىـ 
في التعريؼ بيويتيـ الكاممة، وفي حالة عدـ الحضور الشخصي لصاحب الحؽ العيني وحضور وكيمو 

 فيتـ التأكد مف ىويتو بطمب عقد الوكالة والتأكد مف صحتو قانونيا.
يعتمد فييا رئيس الفرقة عمى الوثائؽ الرسمية التي  مرحمة الاستطلاع كتحديد حدكد العقار: -ج

بحوزتو وكذا تصريحات رؤساء المجالس الشعبية البمدية لإنجاز مخطط بياني لمتحديد مؤشر عميو، كما 
تاد التي يعيف فيو الملبؾ المجاوريف إف وجدوا وتوضع جميع النصب ومعالـ الحدود وكذا أماكف الأو 

توضع مؤقتا في حاؿ غياب المعالـ الطبيعية. أما إذا كانت العقارات لا تحوز سندات ممكية أو لا تعكس 
الوضعية الفعمية لمعقار عمى أرض الواقع فإف أعواف المسح يقوموف بنقؿ ما جاء في تصريحات الملبؾ 

لمعنية ليتـ البث فييا مف بصفة حيادية وعمى كؿ معترض تسجيؿ ادعاءاتو في سجؿ خاص بالبمدية ا
 طرؼ لجنة المسح البمدية.

وفي نياية عممية تحديد الحدود يقوـ الأعواف المكمفوف بعممية المسح العقاري بإعداد مجموعة مف 
 :البطاقات العقارية الخاصة بأجزاء الممكية والتي يمكف تمخيصيا فيما يمي

                                                             
  الإشعارات الشخصية تكوف بموجب نموذج مف نوع(T3 موضوعو )ستدعاء لممشاركة في تثبيت الحدود الخاصة الا

جيراف، ولا ييـ بالأملبؾ، وذلؾ بالاطلبع عمى المعالـ الخفية مع الإشارة إلى تحديد حدود الغير المعمومة بالاتفاؽ مع ال
 .الحضور الشخصي لمحائز إذ يمكنو إرساؿ موكؿ عنو بوكالة خاصة لتمثيمو أماـ الجيات المعنية

 .10 رقـ ، المادة، مصدر سابؽ76/62تنفيذي رقـ مرسوـ  -1
 ، مصدر سابؽ. 16تعميمة رقـ  - 
 القانونية لتسميـ الدفتر ؽ بالإجراءات بالتفصيؿ في المبحث الثاني مف ىذا الفصؿ والمتعم العنصر االتطرؽ ليذ سيتـ

 .العقاري
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 (: تخص الأجزاء الخاصة بالممكية.T4بطاقات) -
 (: تخص أجزاء الممكية المشتركة ولا تكوف إلا في العقارات المبنية. T8بطاقات) -
 تخص العقارات الخاضعة لنظاـ الممكية المشتركة في المساكف الفردية. (:T9بطاقات) -
(: تخص الأشخاص الطبيعية، تحرر في نسختيف حيث يحتفظ بالنسخة T5بطاقات ) -

 طبيعي المعني. الأصمية لمحررىا وتعطى النسخة الثانية لمشخص ال
(: تخص الأشخاص الاعتبارية ميما كانت طبيعتيا القانونية )مف أشخاص T6بطاقات ) -

 القانوف العاـ أـ مف أشخاص القانوف الخاص(.

ينجز رئيس الفرقة التقنية لمسح الأراضي المخطط البياني وفؽ إعداد المخطط البياني:  -د
صر القسـ المعني بعممية المسح في إطار مكاني ومساحي المعمومات المستقاة ميدانيا والذي ييدؼ إلى ح

محدد واستخراج مساحتو الإجمالية مف أجؿ سيولة التعرؼ عمى مجموعة الوحدات العقارية وعدد 
 الأراضي المكونة لمقسـ المساحي، وينجز ىذا المخطط البياني وفؽ سمـ محدد. 

عداد الخريطة المتعمقة بالبمدية المعنية ، 1عممية التصوير الجوي المعيد الوطني لمخرائط كما يتولى وا 
 2وعند الانتياء منيا تسمـ الصور الممتقطة لموكالة الوطنية لمسح الأراضي مف أجؿ إعداد وثيقتيف،

 تختمفاف حسب الطابع الجغرافي للئقميـ، حيث يتـ إعداد: 
رة عف وثيقة أعدت بسمـ عباويتـ إعدادىا في المناطؽ الريفية، وىي  الصكر الجكية المعالجة:/ 1-د

معيف، ليا المواصفات المترية لممخطط، بحيث تظير مرأى الصورة الجوية قياسا عمى الصورة الجوية 
 3الممتقطة وفقا لتقنيات خاصة. 

عمى أساس الصورة الجوية ا في المناطؽ الحضرية و يتـ إعدادى المخطط البياني الطكبكغرافي:/ 2-د
 .4مقياـ بعممية تجزئة الإقميـ البمديبعد ل فيما وىذا بغرض السماح

بعد الانتياء مف جميع المراحؿ السابقة تأتي في الأخير مرحمة تحرير محضر تثبيت الحدكد:  -ق
في عدة نسخ يتـ الاحتفاظ بنسختيف بالمصمحة وتسمـ   T12تحرير محضر تثبيت الحدود عمى نموذج 

ربعة أعمدة تحوي وصؼ دقيؽ ومفصؿ نسخة لكؿ شخص أو مصمحة معنية، ويحتوي المحضر عمى أ

                                                             
، 1978أبريؿ  9 الموافؽ 1398أوؿ جمادى الأولى  قرار وزاري مشترؾ مؤرخ فيوقد بيف كيفية القياـ بيذه العممية،   -1
 فية كتحديد الشركط التي يتـ فييا كضعيراضي في المناطؽ الر لأ االتصكير الضكئي لمسح  استعماؿتضمف تحديد طرؽ ي

 1398جمادى الأولى  17في الصادرة  ،17 عددال ج. ر. ج. ج/، البرنامج السنكم لأشغاؿ تأسيس مسح الأراضي
 .398، ص 1978 أبريؿ 25الموافؽ 

 .سابؽمصدر ، 16راجع التعميمة رقـ  -2
 . 100سابؽ، ص  فضيمة قرناف، مرجع -3
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بالخصوص عدـ يتعيف و  ،ويحرر بعبارات واضحة ودقيقةلكؿ النقاط اليامة لمحدود بيف البمديات المعنية، 
كما  ليذه الطبيعة، تحديد اتجاه الحدودباستعماؿ عبارات الحافة اليمنى والحافة اليسرى لمطريؽ، ولكف 

 :ما يمي لىإ في ىذه الأعمدة يجب أف يشار وجوبا

 :النقاط التي يتـ ترقيميا ابتداء مف الوحدة وبنظاـ تصاعدي  توضع بو أرقاـ في العمكد الأكؿ
 .انقطاع دوفللؤعداد الطبيعية و 

 :و مفترؽ الحدود أو ممتقى تفاصيؿ أطبيعة النقطة مثؿ نصب  توضع في العمكد الثاني
 )محاور الطرؽ والولايات...(. طبوغرافية

 :حد تعييف الحدود بصفة دقيقة قدر الإمكاف كمحور حفرة أو طريؽ أو وادي،  في العمكد الثالث
 ممتوي، خط اعتباري...مستقيـ أـ 

 :التعديلبت البسيطة  الإشارة لجميع كتابة الملبحظات المحتممة وبالخصوص في العمكد الرابع
 الحدود. ، رقـ النقطة كما ىو مبيف في محضر سابؽ لتثبيتالمقترحة أو عدـ اتفاؽ الأطراؼ

ترفؽ جميع الوثائؽ المادية بكؿ نسخة مف المحضر ليقدـ إلى رؤساء المجالس الشعبية البمدية 
ذا تعمؽ  ةبيف أحد الأطراؼ المعني ات التي قد تثارنزاعالمعنية حتى تقيد فيو جميع ال في بند النزاعات. وا 

إذا كاف ذلؾ يدخؿ  ؿ في النزاعالأمر بنزاع بيف البمديات فمموالي سمطة الصمح بيف الأطراؼ أو الفص
. أما إذا تعمؽ الأمر بنزاع فيما بيف البمديات الواقعة بيف ولايتيف متجاورتيف، فإف ضمف اختصاصاتو

 1.الاختصاص يعود لوزير الداخمية لمفصؿ في النزاع المقترح مف الولاة المعنييف
بتحديد وتعييف الأماكف المعمومة  وفيبادر مف عممية تعييف الحدود لمبمدية،  أعواف المسح وبعد انتياء

بتصريحات السكاف الذيف ليـ معرفة جيدة بالأمكنة ومدى تطابؽ  مستعينيف في ذلؾوذلؾ قصد توثيقيا 
وكذا  1/50000أو عمى سمـ  1/25000بخرائط التحديد لمبمديات المعدة عمى سمـ و حدود الممكية، 

 2المخططات القديمة المشيخية.
ابؽ تجمعا مف أجزاء الممكية داخؿ نفس القسـ والذي يطمؽ عميو السكاف عادة والمكاف المعموـ يط

 عادة ما وتختمؼ مف حيث وجوده في منطقة ريفية أو حضرية، فإذا كاف موجود بمنطقة ريفية فإن 3تسمية
أما في المناطؽ الحضرية فإف المكاف  ،يحمؿ تسمية خاصة عادة ما يشار ليا مف طرؼ سكاف المنطقة

 طريؽ. الشارع ورقـ الاسـ ب يشار إليوـ المعمو 
 يمي: وعند تحديد المكاف المعموـ يجب أف يراعى ما

                                                             
 .124-123بمو، مرجع سابؽ، ص. ص فاطمة الزىراء در  -1
 ، مصدر سابؽ.16تعميمة رقـ  -2
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أف تكوف الأماكف المعمومة واقعة داخؿ المخطط المساحي، فإذا تعذر ذلؾ نظرا لشساعة المكاف  -
يـ المكاف المعموـ مع احتفاظ كؿ قسـ فرعي باسـ القسـ الأصمي لممكاف سالمعموـ، فإنو يتـ تق

 المعموـ مع إضافة تعييف مستخمص مف الوضعية الجغرافية.
في حالة ما إذا كاف عدد الأماكف المعمومة كبيرا، فإنو يمكف الاستغناء عف تسمية بعضيا بنفس  -

عادة تسميتيا بتسمية جديدة، وىذا حتى لا تعيؽ فيـ المخطط المساحي.  1الاسـ وا 

، تتمثؿ في البحث عف كؿ مسح العقاريمراحؿ المف مرحمة وىي وأىـ  التحقيؽ العقارم: مرحمة -2
عناصر المعمومات أو التصريحات أو الوثائؽ الضرورية لتحديد حؽ الممكية العقارية وجمعيا ودراستيا في 
عيف المكاف، عمى مستوى مصالح الحفظ العقاري ومسح الأراضي وأملبؾ الدولة والضرائب، وعند 

 . 2الحاجة، لدى أي مصالح أخرى
المتعمؽ بالتحقيؽ العقاري بيف نوعيف مف التحقيؽ  07/02مف القانوف رقـ  2زت المادة وقد مي

 العقاري:
ويسمى أيضا " المسح بناء عمى طمب" والذي يتـ بموجب طمب فردي أو  :تحقيؽ عقارم اختيارم -

ت جماعي، وينصب فقط عمى العقارات الممموكة ممكية خاصة والتي ليس ليا سندات ممكية، أو سندا
، بيدؼ تسميـ سند الممكية مف أجؿ تطيير الممكية العقارية غير 1961ممكيتيا محررة قبؿ الفاتح مارس 

الممسوحة، وىو إجراء تقوـ بو مديرية الحفظ العقاري وتحت رقابة مدير الحفظ العقاري الولائي مباشرة 
 3وتحت مسؤوليتو.

أىـ إجراءات المسح العقاري المعمف  والذي نحف بصدد دراستو، فيو مف :تحقيؽ عقارم إلزامي -
عنو بموجب قرار مف الوالي، والذي يتـ بالموازاة مع عمميات تثبيت الحدود، وينصب عمى جميع الممكيات 

مديرية أملبؾ ينتمي إلى المحافظة العقارية والآخر  ينتمي إلىػحدىما أعونيف  بمختمؼ أصنافيا، ويقوـ بو
صفتو ممثلب ليا فيما يخص الأملبؾ العقارية البمدية، ويؤدوف مياميـ ، وبحضور عوف مف البمدية بالدولة

ىؤلاء الأعواف المحققيف أف يتحروا الدقة العالية أثناء قياميـ  ويجب عمى ،4تحت رقابة رئيس فرقة المسح
بعممية التحقيؽ العقاري نظرا لأىمية النتائج المترتبة عميو ولخطورتيا في آف واحد، عمى أساس أنو أي 

                                                             
بغدادي، الجزائر،  الحمبي ، منشوراتدكر المسح العقارم في إثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائرمريـ مراحي،  -1

 .53، ص 2009
 .10، يتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقاري وتسميـ سندات الممكية، مصدر سابؽ، المادة رقـ 08/147 تنفيذي رقـمرسوـ  -2
 .6إلى  3، المواد مف نفسومصدر ال -3
تتعمؽ بدور المحققيف التابعيف لأملبؾ الدولة والحفظ العقاري في التحقيقات المدرجة ضمف إعداد  ،3587رقـ  مذكرة -4

 بؽ.مسح الأراضي العاـ، مصدر سا
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عمى جمع كافة بصفة أساسية المحققيف  خطأ في ىذه المرحمة ينقؿ آليا إلى السجؿ العقاري، ويعمؿ
 : المعمومات المتعمقة بالعقارات المعنية بعممية المسح مف خلبؿ

 لإثبات الحقوؽ العينية، وىوية أصحاب ىذه  فحص السندات والوثائؽ المقدمة ليـو  دراسة
 .الحقوؽ

 الآراء والملبحظات التي قد تنير التحقيؽ.، و شخاص المعنييفجمع أقواؿ وتصريحات الأ 
 المثارة مف قبؿ الأشخاص بالتأكد مف توافر أركانيا وشروطيا  تقدير الحيازةجمع كؿ الوقائع ل

 1.القانونية
 مكشؼ عف الحقوؽ المخصصة لمدولة فحص السجلبت عمى مستوى المحافظة العقارية ل

 قاري.عمى العقارات موضوع التحقيؽ الع
  ومع أثناء الأشغاؿ التحضيرية المتحصؿ عميياالوثائؽ  مع ةميدانيالمقارنة المعمومات ،

 أرشيؼ المحافظة العقارية أو إدارة أملبؾ الدولة. عمى مستوى الموجودة المعمومات
 2إعداد بطاقة التحقيؽ العقارية.ب وفي الختاـ يقوـ العونيف المحققيف
اف المكمفيف التحقيؽ العقاري يمكننا القوؿ أف عممية التحقيؽ العقاري مف خلبؿ المياـ الموكمة للؤعو 

 3.معاينة حؽ الممكية والحقوؽ العينية المتفرعة عنوالإلزامي تنطوي عمى تعييف أصحاب الحقوؽ العينية، و 
والتحقيؽ  الانتقاؿ إلى الميدافقبؿ  العقارييفيتولى المحققوف  أصحاب الحقكؽ العينية: تعييف -1
أشخاصًا طبيعية أو  فالذيف قد يكونو و بمعاينة أصحاب الحقوؽ أو المالكيف الظاىريف  ،الممكيةفي 

جب يولقبوؿ إيداع الوثائؽ وتسييؿ عمؿ المحافظ العقاري  أشخاص معنوية، فبالنسبة للؤشخاص الطبيعية
، (د، اسـ ولقب الأـأسمائيـ وألقابيـ متبوع باسـ الأب والج)حالتيـ المدنية  بالتحقؽ مفتحديدىـ  عمييـ

تاريخ ومكاف الميلبد)اليوـ، الشير، السنة، البمدية، الدائرة والولاية محؿ الميلبد(، والجنسية)أصمية كانت أـ 
 4مكتسبة(، الوضعية العائمية)أعزب، متزوج، أرمؿ، مطمؽ(.

وع بؿ يجب لا يكفي ذكر ىوية أحد الشركاء في الشي فإنووفي حالة معاينة ممكية عقار عمى الشيوع، 
ذكرىـ حتى لا يحرـ أحد فيما بعد مف أخذ حقوقو وكتابة ىويتو كاممة في الدفتر العقاري. كذلؾ الأمر إذا 
تعمؽ الأمر بعقار محؿ حيازة مف طرؼ شخص متوفي فإف الأعواف المكمفيف بالتحقيؽ العقاري وجب 

 5عمييـ ذكر جميع الورثة دوف استثناء.

                                                             
 وما يمييا.  808، مصدر سابؽ، المادة رقـ تضمف القانوف المدنيي 75/58أمر رقـ  -1
 سابؽ.مصدر ، 16تعميمة رقـ  -2
 .71ص  ،مرجع سابؽ ،نعيمة حاجي -3
 . 65إلى  62تعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، مصدر سابؽ، المواد مف ي، 76/63مرسوـ تنفيذي رقـ  -4
 .238عماد الديف رحايمية، مرجع سابؽ، ص  -5
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 كالتالي: 1-الاعتبارية- ةويكوف تعييف الأشخاص المعنوي

كاف صاحب الحؽ جماعة محمية فيقتضى تحديدىا ببياف ما إذا كانت بمدية أو ولاية، ذكر اسميا، إذا  -
 .ىوية ممثميا القانوني

عمومية ذات الطابع الإداري فيتعيف ذكر اسميا، مقرىا الاجتماعي، مؤسسة  صاحب الحؽ إذا كاف -
 ة لممثميا القانوني.أىا واليوية الكاممشالمرسوـ الذي أن

ببياف اسميا كما ىو مذكور في العقد  تعيينيايتـ ف، مدنية أو تجارية شركة صاحب الحؽ إذا كاف -
 التأسيسي ليا، ذكر طبيعتيا القانونية، مقرىا الاجتماعي، وىوية ممثميا القانوني.

رىا الاجتماعي، فيتحدّد تعيينيا بذكر اسميا بالكامؿ، مق ومؤسسات، جمعياتإذا كاف صاحب الحؽ  -
 .تاريخ ومكاف إيداعيا، مراجع الاعتماد، قانونيا الأساسي وىوية ممثميا القانوني

 تنقؿ الفرقة التقنية إلىب ىذه العممية تـت :الأخرل العينية كالحقكؽ العقارية معاينة حؽ الممكية -2
مف خلبؿ سندات  ،الأخرىمعاينة حؽ الممكية والحقوؽ العينية و العقارات المعنية بالمسح،  مكاف وجود

 اتسند غيابالإثبات التي يحوزىا المالكيف، أو مف خلبؿ أقواؿ وتصريحات الملّبؾ المجاوريف في حالة 
 الإثبات.
تفرض مصمحة المسح وأثناء التحقيؽ العقاري عمى المحقؽ  معاينة حؽ الممكية العقارية بسند: -أ

المالؾ بكؿ دقة، إذا لا يكفي مجرد تقديـ سند ما العقاري ضرورة فحص سند الممكية المقدـ مف طرؼ 
لإثبات حؽ الممكية بؿ لابد أف يكوف ىذا الأخير متضمنًا جميع الشروط المحدّدة قانونًا في السندات 

المعمومات التي يتضمنيا السند  المثبتة لمممكية العقارية الخاصة، فضلًب عف ذلؾ يتعيف التأكد مف طبيعة
قار في الواقع، والبحث عمّا إذا كاف غير مثقؿ بحؽ عيني غير مسجؿ بسند ومدى مطابقتيا مع الع

إلى ذلؾ التحقؽ مف عدـ ورود تصرؼ لاحؽ عمى حؽ الممكية وكؿ ذلؾ يتـ بمراجعة  إضافةالممكية، 
 2.أرشيؼ المحافظة العقارية

                                                             
الأشخاص الاعتبارية ىي: الدولة، الولاية، البمدية، المؤسسات العمومية ذات الطابع الإداري، الشركات المدنية  -1

 والتجارية، الجمعيات والمؤسسات، الوقؼ وكؿ مجموعة مف أشخاص أو أمواؿ يمنحيا القانوف شخصية قانونية. 
جمادى الأولى  13، المؤرخ في 05/10مف القانوف رقـ  21المعدلة والمتممة بموجب المادة  49رقـ لمادة ا أنظر -

سبتمبر  26الموافؽ  1395رمضاف  20المؤرخ في  75/58، يعدؿ ويتمـ الأمر رقـ 2005يونيو  20الموافؽ  1426
 1426جمادى الأولى  19، الصادرة في 44، المعدؿ والمتمـ، ج. ر. ج. ج/ العدد كالمتضمف القانكف المدني 1975
 .17. ص 2005يونيو  26الموافؽ 

  ،يقصد بالحقوؽ العينية الأخرى تمؾ الحقوؽ العينية الأصمية الناتجة عف تجزئة حؽ الممكية )حؽ الانتفاع، حؽ الاستعماؿ
 حؽ السكنى(، وكذا الحقوؽ العينية التبعية )الرىوف بجميع أنواعيا، وحؽ الامتياز(.

 .74-73ص ص. سابؽ، نعيمة حاجي، مرجع  -2
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يف الاعتبار كما يجب عمى المحققيف العقارييف عند دراسة وتفحص السندات المقدمة ليـ، الأخذ بع
تاريخ المعاملبت الواردة فييا ونوعيا والبحث عف مدى شرعيتيا، فيناؾ معاملبت ممنوعة وأخرى ممغاة 

الذي منع كؿ عمميات البيع  ،19621أكتوبر  22المؤرخ في  62/03رقـ  التنفيذي المرسوـ نذكر منيا،
تتـ لصالح الجيات العمومية أو لجاف  والإيجار للؤملبؾ العقارية الثابت شغورىا باستثناء العمميات التي

، 1962التسيير التي تـ اعتمادىا آنذاؾ مف طرؼ الدولة أو تمؾ المتعمقة بتجديد إيجارات وقعت قبؿ عاـ 
فإذا تبيف أف ىذا السند المحتج بو مخالؼ ليذا المرسوـ، فيتعيف الاتصاؿ بالمصالح الولائية المعنية 

 2.لإلغائو
السندات المتضمنة نقؿ الممكية المبرمة بيف الأجانب والجزائرييف فيما يخص كما لا يجوز الاحتجاج ب

رقـ  التنفيذي الأراضي الفلبحية، لأف مثؿ ىذه الأملبؾ تعتبر ممكًا لممجموعة الوطنية استنادًا لممرسوـ
المتعمؽ بممكية الدولة لممستثمرات الفلبحية التابعة للؤشخاص  1963اكتوبر 02المؤرخ في  63/388

، زيادة عمى استبعاد السندات المتعمقة بالأملبؾ الخاضعة 3الطبيعييف والمعنوييف ذوي الجنسية الأجنبية
 4.لمتأميـ
يتـ معاينة حؽ الممكية في غياب سند الممكية عف معاينة حؽ الممكية العقارية في غياب سند: -ب

، وىذه العممية تتطمب أـ لا روطياإذا توفرت ش وفيما واقعة الحيازة والتحري مف أجؿ إثبات طريؽ البحث
تحقيقا معمقًا بقصد جمع جميع العناصر الضرورية المكونة لمحيازة المتمسؾ بيا، حيث يتعيف عمى مدّعي 
الحيازة تقديـ كافة الإثباتات بما فييا شيادة الشيود، وشيادة الملّبؾ المجاوريف، والاستماع إلى كؿ شخص 

ا يتوجب عمى الشخص المعني تقديـ وثائؽ حالتو المدنية وغيرىا مف يفيد التحقيؽ حوؿ ىذه الواقعة،كم
الوثائؽ الأخرى كشيادة الإقامة، الشيادات الجبائية،...الخ، فضلًب عف ذلؾ يقتضي البحث في أرشيؼ 

مسوحة قد يتعارض مع الحيازة المصرح مالمحافظة العقارية عما إذا كاف ىناؾ حؽ مشير يخص القطع ال
لعقار لمدولة مثلًب، مع البحث لدى المصالح الجبائية لمكشؼ عف احتماؿ وجود مالؾ سابؽ بيا، كأيمولة ا

 لـ يتـ إشيار حقوقو عمى مستوى المحافظة العقارية.
عداد مجموعة مف الوثائؽ التي تكرس  وبختاـ عممية التحقيؽ العقاري يتـ تثبيت الحدود النيائية، وا 

في مجموعة البطاقات العقارية المكونة لمسجؿ العقاري، والتي تعبر  نتائج عممية المسح العقاري، والمتمثمة

                                                             
، ج. تضمف منع المعاملات العقارية في الأملاؾ الشاغرةي، 1962أكتوبر  23مؤرخ في  62/03مرسوـ تنفيذي رقـ  -1
 .1962سنة الصادرة ، 53عدد ال . ج. ج/ر
 سابؽ. مصدر ،3587مذكرة رقـ  -2
تعمؽ بممكية الدكلة لممستثمرات الفلاحية التابعة ي، 1963أكتوبر  2مؤرخ في  63/388مرسوـ تنفيذي رقـ  -3

 .1963أكتوبر  4، الصادرة في 49عدد ال . ج. ج/، ج. رللأشخاص الطبيعييف كالمعنكييف ذكم الجنسية الأجنبية
 سابؽ.مصدر ، 3587مذكرة رقـ  -4
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عف الوضعية القانونية لمعقار وتبيف تداوؿ الحقوؽ العينية عميو، وسيتـ التطرؽ ليا بمزيد مف الشرح 
 والتوضيح في الفرع الموالي. 

 العاـ الأراضي لعممية مسح الختامية الإجراءات: الفرع الثاني
بالبمدية  والمعاينة الميدانية لحؽ الممكية والحقوؽ العينية الأخرى مية التحقيؽ العقاريبعد استكماؿ عم

المعنية، تأتي المرحمة الأخيرة والتي لا تقؿ أىمية عف المرحمة الأولى، وىي مرحمة تأسيس السجؿ العقاري 
فة بمسؾ السجؿ والذي ىو عبارة عف مجموعة مف البطاقات العقارية تمسؾ عمى مستوى الإدارة المكم

، وييدؼ إلى 1وعمى مستوى كؿ بمدية بعد اختتاـ عمميات مسح الأراضي -المحافظة العقارية -العقاري
، ويؤسس السجؿ العقاري وفؽ 2إعداد الوضعية القانونية لمعقارات ويبيف تداوؿ الحقوؽ العينية عمييا

دى المصالح الإدارية المختصة مف أجؿ إجراءات معينة تستيؿ بإعداد الوثائؽ المسحية، ومف ثـ إيداعيا ل
 استكماؿ الإجراءات القانونية لعممية المسح العقاري. 

المستقاة مف عممية التحقيؽ  تقرير نتائج التحريات إعدادىا بناء عمى يتـ الكثائؽ المسحية: أكلا/ إعداد
 1976مارس  25المؤرخ في  76/62رقـ  التنفيذي ، حيث تنص المادة الأولى مف المرسوـالعقاري

 "إف تصميـ مسح الأراضي يككف مكضكع إعداد ما يمي في كؿ بمدية: المعدؿ والمتمـ عمى أنو: 
  .جدكؿ للأقساـ كسجؿ لقطع الأرض حيث ترتب فييا مختمؼ العقارات حسب الترتيب الطكبكغرافي 
 الترتيب  سجؿ مسح الأراضي تسجؿ فيو العقارات المتجمعة مف قبؿ المالكيف المستغميف كذلؾ حسب

 الأبجدم ليؤلاء. 
  .المخططات المساحية المطابقة لمكضعية الحالية بقطع الأرض 

 كترسؿ فكرا صكر رسمية كنسخ ليذه الكثائؽ إلى البمديات كالإدارات المعنية".
 انتياء عممية التحقيؽ العقاري بعدمف خلبؿ نص ىذه المادة يمكف استخراج وثائؽ المسح المعدة 

 3قارات الممسوحة وتتمثؿ ىذه الوثائؽ في:حدود الع وتثبيت
عبارة عف جدوؿ يضـ عدة خانات تدوف في أعلبه مف مجموعة مف المعمومات،  :جدكؿ الأقساـ -أ

حيث نجد في أعلبه مف اليسار اسـ الولاية، وفي اليميف نجد رقـ القسـ المساحي.أما في الخانات فتذكر 

                                                             
 .12و 10 رقـ تيفالماد مصدر سابؽ، معدؿ ومتمـ، 75/74أمر رقـ  -1
 .3مادة رقـ المصدر نفسو، ال -2
، تتعمؽ بعممية إعداد المخططات الطكبكغرافية 1999مارس  09مؤرخة في  1107مذكرة رقـ  أنظر في ذلؾ أيضا: -3

 ة العامة للؤملبؾ الوطنية، وزارة المالية. ، صادرة عف المديريمف طرؼ الخبراء العقارييف
 .8مصدر سابؽ، المادة رقـ لعقاري، تضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ اي 75/74أمر رقـ  -
 ، مصدر سابؽ.16تعميمة رقـ  -
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حيث أجزاء الممكية ذكر الحساب الخاص بالمالؾ، الذي فييا جميع المعمومات المتعمقة بالعقار مف 
 تعددت أملبكو الموجودة في نفس القسـ المساحي أو في أقساـ مساحية مختمفة. 

ترتب فيو مختمؼ العقارات حسب الترتيب الطوبوغرافي ويتعمؽ ىذا الجدوؿ بكؿ قسـ مساحي كما 
 .1الذي يتضمف أجزاء الممكية المتواجدة ضمف كؿ مخطط

ىو عبارة عف جدوؿ يضـ عدة خانات تدوف في أعلبه مجموعة مف : الأراضي مسحسجؿ  -ب
المعمومات مف حيث ذكر اسـ الولاية، رمزىا، لقب واسـ المالؾ، إذا كاف شخصا طبيعيا، مقره الاجتماعي 
ـ وتاريخ تأسيسو إذا كاف شخصا معنويا أما الخانات فتضـ جميع المعمومات المتعمقة بالعقار سواء رق

القسـ، جزء الممكية، حالة الممكية، المساحة، طبيعة شغؿ الأرض مع إحصاء عدد العقارات الممموكة 
 لممعني. 
عبارة عف خلبصة مف سجؿ مسح الأراضي، فيو يشمؿ رقـ حساب المالؾ : جدكؿ الحساب -ج

ؼ لكؿ مالؾ، حيث وعدد العقارات التي يممكيا في البمدية الممسوحة، فيو بذلؾ يعد بمثابة بطاقة التعري
تكوف الأولوية في إعطاء العدد لمييئات والمؤسسات العمومية، تمييا بعد العقارات المجيولة المالؾ ثـ 

 2.الأملبؾ الوقفية، وفي الأخير الأشخاص الطبيعييف ليتـ ترتيبيـ ترتيبا أبجديا بالنظر لألقابيـ
ة بالمسح بجميع تفاصيؿ تجزئتيا نيعالرسـ التخطيطي لممنطقة الم يتضمف: ةالمساحيات المخطط -د

إلى أقساـ، فالإقميـ البمدي يتكوف مف عدة أقساـ مساحية، وكؿ قسـ يتكوف كؿ جزء مف قطع أراضي أو 
قطعة أرضية واحدة تؤوؿ لمالؾ واحد أو لملبؾ عمى الشيوع، فمثؿ ىذه المخططات المساحية تكوف 

 مطابقة لموضعية الحالية لقطعة الأرض. 
تشتمؿ ىذه البطاقة عمى كؿ المعمومات الضرورية لتحديد الطبيعة : T10ة العقارية البطاق -ق

القانونية لمعقار المعني والمعمومات المتعمقة بالمالؾ أو الحائز، تبيف ما إذا كاف العقار ثابت بسند أـ لا أو 
لتقادـ، وبناء عمى أنو توفرت فيو شروط الحيازة القانونية التي مف خلبليا تـ اكتساب بحؽ الممكية با

 3.يتـ الترقيـ العقاري (T10)المعمومات المدرجة في البطاقة العقارية 
بعد انتياء موظفي مصمحة مسح الأراضي مف إعداد الوثائؽ  ثانيا/ إيداع الكثائؽ المسحية:

كما  المسحية يقوموف بتوقيعيا وتقديميا لممصمحة مف أجؿ التدقيؽ فييا وترقيـ وحدات المساحة الجديدة،
ينبغي أف تكوف موقعة مف قبؿ الأطراؼ أو وكلبئيـ، والمرخصيف المدرجة أسمائيـ في القائمة الصادرة 
بمقتضى قرار مف وزير المالية بناء عمى اقتراح مف مدير شؤوف أملبؾ الدولة، والشؤوف العقارية، ومف ثـ 

                                                             
 . 132سابؽ، ص ، مرجع في التشريع الجزائرم شير التصرفات العقاريةجماؿ بوشنافة،  -1
 . 39فضيمة قرناف، المرجع السابؽ، ص  -2
 ابؽ. سمصدر  والترقيـ العقاري، العاـ عمميات مسح الأراضيسير ب تعمؽت، 16تعميمة رقـ  -3
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المكمفة بمسؾ السجؿ العقاري  ىذه الوثائؽ بمقر كؿ بمدية، ونسخة ثانية لدى المصمحةتودع نسخة مف 
 1عمى مستوى المحافظة العقارية.

خلبؿ شير عمى يتـ إيداع الوثائؽ المسحية بمقر البمدية  إيداع الكثائؽ المسحية لدل البمدية: -1
مف طرؼ مدير مكتب مسح الأراضي الذي يسمـ لو لقاء ىذه العممية  ،الأقؿ مف اختتاـ الأشغاؿ التقنية

ازاة مع ذلؾ يقوـ رئيس البمدية بدوره بتحرير محضر إيداع يتـ إعلبنو لمجميور في محضر استلبـ، ومو 
أف  الأماكف المخصصة للئعلبنات عمى مستوى البمدية المعنية والبمديات المجاورة حتى يتسنى لمف يرى

 رقـ لمادةا ، وىو ما أكدتو2ىذه العممية مست بحقوقو تقديـ احتجاجو خلبؿ المدة المحددة قانونا للبعتراض
عمى ما بنصيا  76/62رقـ  التنفيذي ، المعدؿ والمتمـ لممرسوـ92/134مف المرسوـ التنفيذي رقـ  11

"يكدع مخطط مسح الأراضي كالكثائؽ الممحقة بو عند الانتياء مف الأشغاؿ التقنية طيمة شير يمي: 
لشكاكل ضمف الأجؿ عمى الأقؿ بمقر البمدية حيث يحؽ لممعنييف الاطلاع عميو، كيمكف تقديـ ا

 . المذككر، إما كتابو إلى رئيس المجمس الشعبي البمدم في الأياـ كالساعات المعمف عنيا لمجميكر
يمكف أف يتـ الإيداع المنصكص عميو في الفقرة السابقة عند الانتياء مف الأشغاؿ التقنية المتعمقة 

ى مستكل تراب البمدية يتطمب مدة بقسـ أك مجمكعة أقساـ إف كاف القياـ بعمميات مسح الأراضي عم
 . تفكؽ السنة"

آخر  عمى اعتبار أف المحافظة العقارية ىي: المحافظة العقاريةإيداع الكثائؽ المسحية لدل  -2
بإيداع نسخة ثانية مف  يقوـ مدير مكتب مسح الأراضي محطة لتثبيت الحقوؽ العينية الأصمية، فإف

ة المختصة إقميميا، وذلؾ مف أجؿ تحديد حقوؽ الممكية والحقوؽ الوثائؽ المسحية لدى المحافظة العقاري
العينية الأخرى وشيرىا في السجؿ العقاري لتختتـ بتسميـ الدفتر العقاري، ومف الناحية المنيجية سأقوـ 

 .ومف ثـ لممياـ الموكمة ليابالتطرؽ أولا لمفيوـ المحافظة العقارية 
مؤسسة قديمة النشأة، إذ يرجع تأسيسيا إلى  محافظة العقاريةال تعتبر  مفيكـ المحافظة العقارية: -أ
بفرنسا عمى يد لويس الخامس عشر حاكـ فرنسا آنذاؾ، وكانت تسمى بمحافظة الرىف  1871عاـ 

كمفت باستقباؿ اعتراضات الدائنيف، وبما أف فرنسا كانت تعتبر الجزائر مقاطعة فرنسية، فقد و العقاري، 
لإقميـ ومف تمؾ النصوص التشريعية المنظمة لمعقارات التي استمر العمؿ بيا أرست قوانينيا عمى ىذا ا

لحداثة الدولة الجزائرية مف جية وعدـ  1962ديسمبر  31غداة الاستقلبؿ بموجب القانوف المؤرخ في 
ما كأحكاـ الشير العقاري الخاصة بالرىوف العقارية لاسي ،تنافييا مع مبادئ السيادة الوطنية مف جية ثانية

 28المؤرخ في  59/1436المعدؿ والمتمـ بالقانوف رقـ  1959يناير  03المؤرخ في  59/41القانوف رقـ 
الذي كاف ييدؼ إلى تنظيـ عممية الشير في مناطؽ التطوير العقاري، حيث ألزـ محافظ  1959ديسمبر

                                                             
 . 106، مرجع سابؽ، ص عبد الغني بوزيتوف -1
 . ، مصدر سابؽ16تعميمة رقـ  -2
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عداد فيرس عقاري لتقييد كؿ تصرؼ بغيره مف العقارا ت المتصرؼ فييا الرىوف بموجبو بضرورة مسؾ وا 
 .1سواء كانت ىذه التصرفات معدلة، ناقمة أو مجزئة لحؽ الممكية

وقد أنشأت المحافظات العقارية وحدّدت مياميا الأساسية بشكؿ عاـ مف قبؿ المشرع الجزائري، وترؾ 
أمر قواعد سيرىا وصلبحياتيا وتعييف المحافظيف العقارييف المشرفيف عمييا إلى التنظيـ، والمحافظة 
العقارية عبارة عف مؤسسة عمومية ذات طابع إداري، مسيّرة مف طرؼ شخص يسمى المحافظ العقاري، 

 .2تابعة لمديرية الحفظ العقاري الولائية، والتي بدورىا تعمؿ تحت وصاية وزارة المالية
 ىذه المؤسسة بعد اختيار الدولة الجزائرية انتياج نظاـ مياـ تسميط الضوء عمىفيما يمي سيتـ و 

 .76/63رقـ  والمرسوـ التنفيذي 75/74الشير العيني مف خلبؿ الأمر رقـ 
لممحافظة العقارية المنشأة بموجب المادة  لقد أوكؿ المشرع عدة مياـمياـ المحافظة العقارية:  -ب

 المرسوـ، وكذا المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري 75/74رقـ  مف الأمر 20
 ، وىذه المياـ موزعة عمى ثلبثة أقساـ رئيسية بياالمتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري 76/63رقـ  التنفيذي

، المتضمف تحديد التنظيـ الداخمي 1991يونيو 4حسب ما جاء في القرار الوزاري المؤرخ في 
 لمفتشيات أملبؾ الدولة والحفظ العقاري وىي كالآتي:

 قسـ الإيداع وعمميات المحاسبة. -
 ؾ السجؿ العقاري وتسميـ المعمومات.قسـ مس -
 قسـ ترقيـ العقارات الممسوحة. -
نظرا لممياـ التي  يعتبر ىذا القسـ مف أىـ أقساـ المحافظة العقارية المحاسبة:ك قسـ الإيداع / 1-ب

 3تتـ عمى مستواه والتي تتمثؿ في:
 مباشرة الإجراءات الأولية الخاصة بالشير العقاري. 
 الواجبة الشير في المحافظة العقارية. قبوؿ أو رفض الوثائؽ 
 القضائية،  يومًا بيوـ، وحسب الترتيب العددي، تسميمات العقود والقرارات مسؾ سجؿ الإيداع

وبصفة عامة جداوؿ الوثائؽ المودعة قصد تنفيذ إجراء خاص بالإشيار دوف ترؾ بياض أو كتابة 
و إلى مراجع سجؿ الإيداع الذي سجؿ بيف الأسطر، ويسمّـ إلى الممتمس سندًا يتـ الإشارة في

بموجبو كؿ تسميـ لموثائؽ، وينفذ الإجراء بتاريخ ىذه التسميمات وحسب ترتيبيا ويقفؿ كؿ يوـ مف 

                                                             
 .50سابؽ، ص عبد الغاني بوزيتوف، مرجع  -1
تضمف تنظيـ ي، 1991مارس 2 الموافؽ 1411شعباف  15 مؤرخ فيال 91/65تنفيذي رقـ المرسوـ المف  2 رقـ المادة -2

 6 الموافؽ 1411شعباف  19 ، الصادرة في10 عددال . ج. ج/ر ، ج.العقارم لدكلة كالحفظا لأملاؾ المصالح الخارجية
 .379، ص 1991مارس 
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قبؿ المحافظ العقاري ويوقع مف قبؿ القاضي الذي توجد بدائرة اختصاصو المحافظة العقارية، 
ء السنة المنصرمة، بدوف مصاريؼ لدى وتودع نسخة في كؿ سنة مف سجلبت الإيداع المقفمة أثنا

 .قمـ كتاب المجمس القضائي المختص إقميميًا
 .تحصيؿ الرّسوـ والحقوؽ المترتبة عف عممية الإشيار العقاري 

المحدّد لقائمة  1994مارس  4المؤرخ في  92/116مف المرسوـ التنفيذي رقـ  8وحسب نص المادة 
و يتـ فإنّ  ،1لمصالح الخارجية لأملبؾ الدولة والحفظ العقاريشروط القبوؿ والتعييف في المناصب العميا 

ة يلحساس نظرايذا القسـ،مف ضمف الموظفيف الذيف ليـ دراية كاممة بأحكاـ الشير العقاري لمسير  اختيار
 .القسـ الموكمة ليذا مياـال

يشرؼ عمى ىذا القسـ موظؼ  تسميـ المعمكمات:البحكث ك قسـ مسؾ السجؿ العقارم ك / 2-ب
لا تقؿ عف خمس سنوات عمؿ في مجاؿ أملبؾ الدولة  أقدميويتمتع بصفة مفتش أو مراقب عمى أف يثبت 

 ويقوـ ىذا القسـ بما يمي:والحفظ العقاري، 
  ترتيب وتنظيـ مختمؼ الوثائؽ مسؾ السجؿ العقاري وضبطو: حيث يتـ عمى مستوى ىذا القسـ

لذي يمسؾ ويُحيّفُ ليستوفي كؿ المعمومات حتى المودعة بقسـ الإيداع وتسجيميا بالسجؿ العقاري ا
، ويبيّف تداوؿ الحقوؽ العينية، 2يكوف صورة صادقة لموضعية الحالية والمادية والقانونية لمعقارات

رقـ  ويرمى مسؾ السجؿ العقاري إلى الشروع في نظاـ الشير الجديد المؤسس بموجب الأمر
عمى استقرار  ويعمؿدعـ الائتماف العقاري والمتمثؿ في نظاـ الشير العيني الذي ي 75/74

 .المعاملبت العقارية
  :بمسؾ مختمؼ البطاقات العقارية والتي  ىذا القسـ أيضاختص يمسؾ مجموعة البطاقات العقارية

 .يختمؼ شكميا وموضوعيا باختلبؼ حالة وطبيعة العقار
 .حفظ الأرشيؼ 
 .إجراء البحوث وتسميـ المعمومات 
 الشيادات العقارية بناءً عمى طمب الممتمسيفو  عمى الوثائؽ المشيرة إعداد مستخرجات ونسخ، 

 مقابؿ رسـ ثابت يدفعو الممتمس وقت طمب المعمومات.
تبني المشرع لنظاـ الشير العيني المحدث بموجب الأمر  بعد قسـ ترقيـ العقارات الممسكحة:/ 3-ب

المشرع  لو قد خوّؿمسح الأراضي العاـ، و  أصبح ىذا القسـ أىـ قسـ يتعامؿ مباشرة مع إدارة 75/74رقـ 

                                                             
حدد قائمة المناصب العميا في ي، 1992مارس 14 الموافؽ 1412رمضاف  9 مؤرخ في 92/116مرسوـ تنفيذي رقـ  -1

، الصادرة في 21عدد ال ج. ر. ج. ج/، يف فييا كتصنيفياعيالحفظ العقارم كشركط التالمصالح الخارجية لأملاؾ الدكلة ك 
 .599، ص 1992 مارس 18الموافؽ  1412رمضاف  13

 .84سابؽ، ص مجيد خمفوني، مرجع  -2
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يقوـ ىذا حيث  ،المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري 76/63التنفيذي رقـ  عدّة صلبحيات بموجب المرسوـ
 :بػالقسـ 

 في التحقيقات العقارية المنجزة أثناء عمميات إعداد مسح الأراضي. المساىمة 
 حضر استلبـومتابعة إيداعيا مقابؿ م استقباؿ الوثائؽ المسحية. 
  مف يوـ الإمضاء عمى محضر تسميـ وثائؽ المسحالترقيـ الفوري لمعقارات الممسوحة، وذلؾ اعتبارا ،

 76/63مف المرسوـ  11والتي بناءً عمييا يتـ تعييف الحقوؽ المتعمقة بالعقارات وىو ما أكدتو المادة 
لسجؿ بمجرد استلامو كثائؽ مسح "يقكـ المحافظ العقارم بترقيـ العقارات الممسكحة في ابقوليا: 
 الأراضي.

 يعتبر الترقيـ العقارم قد تـ مف يكـ الإمضاء عمى محضر تسمـ كثائؽ المسح.
كيتـ تعييف الحقكؽ المتعمقة بالعقارات مكضكع الترقيـ عمى أساس كثائؽ مسح الأراضي حسب 

 .ية"القكاعد المنصكص عمييا في التشريع المعمكؿ بو في مجاؿ الممكية العقار 
ويتـ الترقيـ العقاري عمى أساس ما يقدّـ مف وثائؽ ومعمومات يتـ إدراجيا في البطاقة العقارية نموذج 

(T10 المعدّة مف طرؼ مصالح المسح والتي تحتوي عمى كؿ المعمومات الضرورية لتحديد في السجؿ )
وىذا  -لتطرؽ ليما بالتفصيؿ لاحقاسوؼ يتـ ا-مؤقتًا أو نيائيًاإما العقاري، وبناءً عمييا قد يكوف الترقيـ 

دوف سند لكنو محؿ حيازة تمكف  أوما إذا كاف العقار بسند، فيختلبؼ الوضعية القانونية لمعقار لا راجع
أو عقار دوف سند ولا يوجد أي  ،المالؾ الظاىر مف خلبؿ مدّتيا أف يكتسب حؽ الممكية بالتقادـ المكسب

ما عقارات لـ تكف عنصر يسمح لممحافظ العقاري بتحديد وج ود حقوؽ عينية لصالح المالؾ الظاىر وا 
، وتبعا ليذه الحالات يتـ إصدار ترقيـ عقاري إمّا، نيائي أو مؤقت، 1موضوع مطالبة مف أي شخص كاف

 .لأصحاب الشأف بذلؾتسمـ شيادات و 
  قارية الخاصة في السند الوحيد المثبت لمممكية الع لأصحابيا باعتبارىا تسميـ الدفاتر العقاريةإعداد و

عرؼ بالعقار معرفة دقيقة منافية لمجيالة، ولا تتسمح لنا بالالتي عاكسة المرآة وال ،الأراضي الممسوحة
 .سمـ إلا للؤشخاص الذيف تثبت ممكيتيـ لمعقارات التي يجوزونيات

 .متابعة المنازعات الناتجة عف عمميات الترقيـ العقاري 

                                                             
  الوضعية إفّ الحكمة مف اشتراط المشرع الترقيـ الفوري لمعقارات حاؿ إيداع وثائؽ المسح بالمحافظة العقارية يعود إلى

القانونية لمعقارات، كونيا ليست ثابتة وقابمة لمتغير، فيمكف أف تحدث تحويلبت عقارية قبؿ أف يتـ ترقيـ العقارات المعنية 
 العقارات مف إيداع وثائؽ المسح. بالمسح في السجؿ العقاري، ليذا مف الضروري القياـ بعممية ضبط لممسح بالقياـ بترقيـ

 .46سابؽ، ص  مصدروالترقيـ العقاري،  العاـ عمميات مسح الأراضيسير تعمقة ب، الم16تعميمية رقـ  -1
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 مف يتـ تعيينو قسـالأقساـ الثلبثة، يشرؼ عميو ويسيره رئيس جدير بالذكر أف كؿ قسـ مف ىذه الو 
 أقدميو أف ليـ الأشخاص الذيف يتمتعوف برتبة مفتشيف أو مراقبيف مثبتيف بيذه الصفة، والذيف يثبتوف بيف
 1تقؿ عف خمس سنوات داخؿ إدارة أملبؾ الدولة والحفظ العقاري. لا

راضي العاـ تيدؼ أساسا لمكشؼ عف الممكيات عممية مسح الأأخمص إلى القوؿ في الأخير أف 
الموجودة عمى أرض الواقع والتعرؼ عمى أصحابيا وبالنتيجة تسميـ الدفتر العقاري لمستحقيو لتمكينيـ مف 

إليو  يتـ التطرؽس، وىو ما التصرؼ في عقاراتيـ بكؿ حرية ولحمايتيـ مف تعدي الغير عمى ممكياتيـ
 .بالتفصيؿ في المبحث الموالي

 العقارمالدفتر بإثبات الممكية العقارية الخاصة  :مبحث الثانيال

إف إنشاء السجؿ العقاري يعكس الوضعية القانونية لمعقارات ويبيف تداوؿ الحقوؽ العينية مف طرؼ 
أصحاب العقارات، إلا أنو لا يعتبر سندا لممكيتيا إنما الغرض مف إنشائو ىو تمكيف المالؾ مف الحصوؿ 

في الأىمية، كونيا تعتبر بطاقة ىوية لمعقار الذي يمتمكو وىو ما عبر عنيا المشرع  عمى وثيقة غاية
 الجزائري بالدفتر العقاري والذي يعتبر أىـ أثر يترتب عمى عممية المسح العاـ للؤراضي.

 ،)مطمب أوؿ( لدفتر العقاريماىية اسأتطرؽ بالدراسة لالأحكاـ المتعمقة بالدفتر العقاري،  ولبياف
)مطمب وكذا المنازعات المرتبطة بو في إثبات واستقرار الممكية العقارية الخاصة حجيتو القانونية مدىول

 .ثاني(
 لدفتر العقارمماىية ا: المطمب الأكؿ

يداع الوثائؽ المسحية لدى المحافظة العقارية المختصة إقميميا،  بعد إتماـ عممية المسح العقاري وا 
جراءات القانونية الأولية والتي يترتب عمى قبوؿ عممية إيداعيا مباشرة يقوـ المحافظ العقاري باتخاذ الإ

لتختتـ الإجراءات السابقة، صحة يسير عمى شيرىا بعد تفحصيا والتأكد مف كما  عممية الترقيـ العقاري،
 لمالؾ العقار الممسوح.تسميمو و الدفتر العقاري  عدادبإالعممية في الأخير 

أولا عمى مفيوـ الدفتر العقاري )فرع أوؿ(، ومف ثـ تبياف الإجراءات  الوقوؼ دراسةال ىذه تقتضيو 
 القانونية المتبعة مف أجؿ إعداده وتسميمو )فرع ثاني(.

 

                                                             
 .8، المادة رقـ مصدر سابؽ، 92/116تنفيذي رقـ مرسوـ  -1
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 مفيكـ الدفتر العقارم: الفرع الأكؿ
 73/32 رقـالمرسوـ  مف 32نص المادة  لقد أورد المشرع مصطمح الدفتر العقاري لأوؿ مرة في

والتي جاء فييا عمى أف الدفتر العقاري ىو السند الوحيد لإقامة الدليؿ  مكية الخاصةالمتعمؽ بإثبات حؽ الم
في والذي أقره المشرع فيما بعد  ،1في شأف الممكية العقارية، وىذا تمييدا لممرور إلى نظاـ الشير العيني

ف التنظيمييف المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، والمرسومي 75/74رقـ  الأمر
فماذا يقصد ، 2المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري 76/63و المتضمف إعداد مسح الأراضي 76/62لو رقـ 

  ؟وما ىي طبيعتو القانونية ؟مضمونووما  بالدفتر العقاري؟
اء بؿ ترؾ أمر ذلؾ لمفقي لمدفتر العقاري اا قانونيتعريف يوردالمشرع لـ  أكلا/ تعريؼ الدفتر العقارم:    

 : يامن مجموعةباحث ونستعرض فيما يمي وجية نظر كؿ فقيو و جاءت مختمفة باختلبؼ  والتي والباحثيف،

إداري يعده ويسممو موظؼ إداري يسمى المحافظ العقاري يثبت فيو حقوؽ المستفيديف مف "سند  -
حلب لتسجيؿ كؿ الترقيـ العقاري النيائي الحاصؿ بعد انتياء عممية مسح الأراضي العاـ، والذي سيكوف م

 3".الإجراءات اللبحقة للئجراء الأوؿ

سند يقدـ لممالؾ يثبت بموجبو حقوقو عمى عقار معيف ويبيف مف خلبلو الأعباء التي تثقؿ العقار " -
 4ولا يسمـ ىذا الدفتر إلا لممالؾ بعد الترقيـ النيائي".

الؾ العقار الممسوح ويكوف مطابقا "سند إداري يشكؿ دليلب قويا مثبتا لمممكية العقارية يسمـ إلى م -
 5."لمنموذج المحدد بموجب قرار مف وزير المالية

ىو نسخة مطابقة لمبطاقة العقارية لمسجؿ العقاري الممسوؾ مف طرؼ المحافظ "الدفتر العقاري  -
العقاري تنشأ بمناسبة الإجراء الأوؿ لمشير العقاري وتوضع بيف يدي صاحب الحؽ حتى يمكنو إثبات 

                                                             
تعمؽ بإثبات حؽ الممكية ي، 1973يناير  5 الموافؽ 1392ذي القعدة  30 مؤرخ في 73/32رقـ  تنفيذي مرسوـ -1

 .32، المادة 261، ص 1973فبراير  20 الموافؽ 1393محرـ  17 درة في، الصا15عدد ال . ج. ج/ر .، جالخاصة
، 3مجمد  الحقوؽ والعموـ السياسية،في مجمة البحوث  ،"حجية الدفتر العقارم في إثبات الممكية العقارية"، ربحي أمحمد -2

 .312، ص (330-312 )،2018يونيو 04، 2عدد 

مجمة الدراسات القانونية المقارنة، المجمد  ،ات الممكية العقارية الممسكحة""الدفتر العقارم كسند لإثببمقاسـ بواشري،  -3
 .73، ص 80-71، ص. ص 2016، ديسمبر 3، العدد 2
ماجستير في القانوف، فرع قانوف درجة لنيؿ  رسالة مقدمة، نظاـ الشير العيني في القانكف الجزائرمرشيد محمودي،  -4

 . 75، ص 2005عد دحمب، البميدة، عقاري وزراعي، كمية الحقوؽ، جامعة س
، الجزائر، 4دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الطبعة في القانكف الجزائرم،  العقارم نظاـ الشيرمجيد خموفي،  -5

 .117، ص 2014
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إلى ذلؾ دوف المجوء إلى إدارة الحفظ العقاري لاستخراج شيادة آنية  احتاجقو العينية المشيرة متى حقو 
 1".بذلؾ، ويتـ ضبطو ومطابقتو لمسجؿ العقاري مع كؿ إجراء

الوحيد المثبت  داريالإ سندال عمى أنو الدفتر العقارييمكف تعريؼ  الفقيية، اتالتعريف ىذه مف خلبؿ
 لممالؾيسمـ و  عف المحافظة العقارية وفؽ نموذج خاص يصدر وفؽ نظاـ الشير العيني،لمممكية العقارية 

وىو الشيء  مقابؿ دفع رسـ الشير العقاري المستحؽ لمخزينة العمومية، الذي يثبت لو الحؽ في ذلؾ،
المتضمف إعداد مسح  1975نوفمبر 12المؤرخ في  75/74مف الأمر رقـ  19المادة  الذي أكدتو
تسجؿ جميع الحقكؽ المكجكدة عمى عقار " عمى أنو: بنصيا العاـ وتأسيس السجؿ العقاري الأراضي 

 .كقت الإشيار في السجؿ العقارم أك الدفتر الذم يشكؿ سند الممكية
براز مضمونو بعد إعطاء تعريؼ دقيؽ ومفصؿ لمدفتر العقاري يمكف الآف تحديدو   .طبيعتو القانونية وا 

 الممحؽ 2لمنموذج عمى مطبوع مطابؽ الدفتر العقاري أف يوضعيجب  :العقارممضمكف الدفتر / ثانيا    
كما  ،3المتضمف تحديد نموذج الدفتر العقاري 1976مايو  27القرار الصادر عف وزير المالية بتاريخ ب

 4يجب أف: 

ؤشر عميو بكيفية واضحة مقروءة بالحبر الأسود الذي لا يمحى والبياض يشطب عميو بخط يعد أو ي -
 والجداوؿ مرقمة وموقعو. 

 صغيرة. بأحرؼ تكتب الأسماء العائمية للؤطراؼ بالأحرؼ الكبيرة والأسماء الشخصية  -
 يمنع التحشير والكشط، والأغلبط أو السيو، وتصحح عف طريؽ الإحالات.  -
التأشير الذي يعنييا الكممات والأرقاـ المشطوب عمييا وكذلؾ الإحالات تكوف مرقمة ومسجمة بعد  -

 وافؽ عيميا مف قبؿ المحافظ العقاري.وم
المحافظ العقاري تاريخ التسميـ والنص الذي بمقتضاه تـ  يسطر خط بالحبر بعد كؿ إجراء، ويوضح  -

 ىذا التسميـ. 
 .تـ المحافظةاتأشيرة عف طريؽ توقيعو ووضع خ وأيشيد بصحة كؿ إشارة  -

                                                             
. ص ،2007يوليو  5 ،2 عدد ،4مجمد  ،البحوث والدراسات، مجمة "الدفتر العقارم  " النظاـ القانكنيمحمد كنازة،  -1

 .90ص  ،112-87ص 
 .1ممحؽ رقـ   -2
يتضمف ، 1976مايو  27الموافؽ  1396جمادى الأولى  27 مؤرخ فيال مشترؾالوزاري القرار المادة الأولى مف ال -3

، 1977مارس  9الموافؽ  1397ربيع الأوؿ  19، الصادرة في 20، ج. ر. ج. ج/ العدد العقارمتحديد نمكذج الدفتر 
 .376ص 

 .45، مصدر سابؽ، المادة رقـ 76/63يذي رقـ مرسوـ تنف -4
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 ذكره فإف فالدفتر العقاري يتكوف مفومف خلبؿ النموذج المحدد بموجب قرار وزير المالية السالؼ 
  صفحة مختومة بخاتـ المحافظة العقارية، وتتضمف البيانات التالية: 24

وىي بمثابة بطاقة تعريؼ لمعقار إذ تحتوي عمى  الصفحة الأولى وتمثؿ واجية الدفتر العقاري
افظة العقارية التي سممت اسـ المح حيث تتضمف تعينا دقيقا التي تفيد تعييف العقار مجموعة مف البيانات

المنطقة،  الرقـ التسمسمي لمدفتر العقاري، ،العقار بياالبمدية الواقع  التابعة ليا، الولايةالدفتر العقاري، 
رقـ القطعة عند  ،السعة المساحية ،رقـ مجموعة الممكية ،الرقـ المساحي ،القسـ ،رقـالو   الحي، الشارع

 1الاقتضاء.

 2ستة جداوؿ: عمى ويتحفت أما الصفحات المتبقية 

 يشتمؿ عمى التعييف الدقيؽ لمعقار الممسوح) الحالة، المساحة، المحتوى...( :الجدوؿ الأوؿ -

يحتوي عمى قسميف الأوؿ خاص بالممكية والقسـ الثاني خاص بتعييف المالؾ وذلؾ  :الجدوؿ الثاني -
 كما يمي:

 يكوف الإجراء الأوؿ لشير حؽ  القسـ الأوؿ: خاص بالإجراءات المنشئة لمممكية، بحيث
الممكية والحقوؽ العينية العقارية الأخرى في السجؿ العقاري مف تاريخ إشيارىا ىو المنطمؽ 
الأوؿ ليا، ثـ تأتي التأشيرات الخاصة بباقي الإجراءات) الوثائؽ المنشئة أو الناقمة لمممكية( 

 يخ الإشيار، الحجـ والتربيعة(.واللبحقة للئجراء الأوؿ متسمسمة بحسب مراجع إشيارىا) تار 
  ،القسـ الثاني: خاص بتعييف المالؾ وذلؾ بذكر اليوية الكاممة، الحالة الشخصية، المينة

الجنسية...حيث تتصدر ىذا القسـ ىوية المالؾ الأصمي الذي رقـ العقار باسمو لأوؿ مرة 
ف الجدد في حالة في السجؿ العقاري، لتأتي بعده باقي التأشيرات الخاصة بيوية المالكي

 انتقاؿ الممكية العقارية بموجب إجراءات لاحقة للئجراء الأوؿ. 

 وأيجابية الإرتفاقات لإااءات المتعمقة بالاشتراؾ بالفاصؿ، تسجؿ فيو جميع الإجر  :الجدوؿ الثالث -
 تربيعة(.)التاريخ، الحجـ، المراجع إشيارىا في الخانة المقابمة ليا مع وجوب ذكر حقوؽ مشيرة ،السمبية

كؿ و  المتعمقة بالتجزيئات والأعباء ومراجع الإشيار يتضمف مجموع الحقوؽ المشيرة :الجدوؿ الرابع -
  )التاريخ، الحجـ، الرقـ(.لحقوؽ المشيرةا التي مست تمؾ التغييرات أو التشطبيات

                                                             
 . 74بمقاسـ بواشري، مرجع سابؽ، ص  -1
 المرجع نفسو. -2
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 الامتيازات والرىوف عمى مجموعة الممكية ويحتوي عمى: تؤشر فيو كؿ :الجدوؿ الخامس -

 والتي يحدد فييا التاريخ والحجـ والتربيعة. شياراتالا 
  قيد فييا جميع الرىوف العقارية والامتيازات الواقعة عمى العقار. وتالتسجيلبت 
 يمكف أف يسجؿ فييا جميع التغييرات التي قد تطرأ والتي  التغييرات أو التشطيبات المشيرة

 عمى حالة العقار كرفع الرىف عميو أو إلغائو. 

 المتعمقة بتسميـ الدفتر العقاري ضـ البياناتيحتوي عمى تأشيرة التصديؽ وي :الجدوؿ السادس -
فالمحافظ العقاري يصادؽ في ىذا الصدد وتحت مسئوليتو عمى تاريخ تسميـ الدفتر العقاري   ،1وضبطو
الختـ الرسمي  مع البطاقة العقارية الموافقة لو، ويتـ التصديؽ عف طريؽ وضع وعمى تطابقيشيد لمالكو و 

 2لممحافظة العقارية وتوقيع المحافظ العقاري.

 جراءاتالإ إلى في الفرع الموالي، أنتقؿ مف الناحية المنيجية ة الدفتر العقاري،لماىي بعد التطرؽ
 القانونية لإعداد وتسميـ الدفتر العقاري.

الطبيعة القانونية لمدفتر العقاري إف الحكمة مف معرفة وتحديد  الطبيعة القانكنية لمدفتر العقارم:/ ثالثا
تسييؿ معرفة القانوف الواجب التطبيؽ في حالة نشوب منازعات حوؿ إلغائو، والطبيعة القانونية  تكمف في

لمدفتر العقاري إما تأخذ تكييؼ عقد إداري أو قرار إداري، ولمفصؿ في ىذه المسألة لابد مف معرفة 
سقاطيا عمى الدفتر العقاري الأحكاـ والضوابط التي يقوـ عمييا العق د الإداري وكذا القرار الإداري وا 
 واستخلبص مدى تطابؽ كؿ منيا معو.

المشرع لـ يعطي تعريفا قانونيا لمعقد الإداري فغالبا ما يترؾ أمر التعريفات لمفقياء  دارم:الإعقد ال -1
 يت لو تعريفات متعددة نذكر منياناؿ العقد الإداري اىتماما كبيرا مف طرؼ الفقياء وقد أعط والقضاة، وقد

بأنو: "العقد أو الاتفاؽ الذي يبرمو شخص معنوي عاـ قصد تسيير مرفؽ عاـ، وفقا لأساليب القانوف العاـ 
 3.بتضمينو شروط استثنائية غير مألوفة في القانوف الخاص"

                                                             
، مجمة الإدارة، مجمد "السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية الخاصة إثر عممية التحقيؽ العقارم "فيصؿ الوافي،  -1

 . 30ص ، (33-21 )، 2009، الجزائر 37، عدد 1الجزء ، 19
 .60ص  ،مرجع سابؽمسعود رويصات،  -2
 . 10، ص 2005 ، دار العموـ لمنشر والتوزيع، عنابة،العقكد الإداريةمحمد الصغير بعمي،  -3
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ومية الإدارية طرفا "ذلؾ العقد الذي تكوف الدولة أو الولاية أو البمدية أو المؤسسة العمنجد أيضا: 
 1فيو".

تتفؽ في كوف ىذا الأخير يجب أف يكوف أحد  أنيا لمعقد الإداري نجد ىذيف التعريفيفمف خلبؿ 
 نشاط مف أنشطة المرفؽ العاـ. ب مرتبط طرفيو إدارة عمومية وموضوعو

تنص  والتيالمتضمف القانوف المدني الجزائري  75/58مف الأمر رقـ  54لأحكاـ المادة  بالرجوع
"العقد اتفاؽ يمتزـ بمكجبو شخص أك عدة أشخاص نحك شخص أك عدة أشخاص آخريف  عمى أنو:

الإدارة الممثمة  مف طرؼلدفتر العقاري ا فإننا نجد أنو وعند إعداد ،بمنح أك فعؿ أك عدـ فعؿ شيء ما"
نمالـ تتعاقد مع ىذا الأ وتسميمو لصاحب الحؽ الثابت فيو، فيي في شخص المحافظ العقاري  خير وا 

العقد الذي لا يكوف أحد طرفيو شخصا مف أشخاص إف ف قامت بإصداره بإرادتيا المنفردة،وتبعا لذلؾ
 .عقدا إداريا اعتبارهلا يمكف عدـ تطابؽ إرادتيف مختمفتيف فيو  وكذا القانوف العاـ

خير بعيد كؿ وكنتيجة فإنو وعند إسقاط أحكاـ العقد الإداري عمى الدفتر العقاري نلبحظ أف ىذا الأ
بنشاط مف أنشطة المرفؽ البعد عمى اعتباره عقدا إداريا، وبالتالي فيو ليس عقدا إداريا بالرغـ مف ارتباطو 

العمؿ عمى  مف خلبؿ المرفؽ العاـ ومصالح الدفتر العقاري يحقؽ أىداؼوىذا عمى اعتبار أف العاـ، 
إلا  يتأتىلا  والذي، وتنظيـ السوؽ العقارية استقرار المعاملبت المدنية بوجو عاـ والعقارية بوجو خاص

تسميـ الدفتر العقاري، وىذا عمى عكس ما ذىب إليو بعض الكتاب و  العاـالأراضي  بإتماـ عممية مسح
 2.الذيف اعتبروا أف الدفتر العقاري لا يتعمؽ بنشاط المرفؽ العاـ في تسييره وتنظيمو

القرار الإداري، فيناؾ مف عرفو  اتقد تعددت تعريفشأنو شأف العقد الإداري فدارم: الإقرار ال -2
عمى أنو: "إعلبف للئدارة بقصد إحداث أثر قانوني إزاء الأفراد يصدر عف سمطة إدارية في صورة تؤدي 

 3.إلى التنفيذ المباشر"

إدارتيا الممزمة بيا مف السمطة بمقتضى  وىناؾ مف عرفو أيضا بأنو: "إفصاح مف جانب الإدارة عف
القانوف بقصد إحداث أثر قانوني معيف متى كاف ذلؾ ممكنا  يشترطويف والموائح في الشكؿ الذي القوان

 4وجائزا وكاف الباعث عميو تحقيؽ المصمحة العامة".

                                                             
 . 273، ص 2007، دار لباد، الطبعة الثانية، سطيؼ، الكجيز في القانكف الإدارمناصر لباد،  -1
 . 252عماد الديف رحايمية، مرجع سابؽ، ص  -2

3
- Jean-François BRISSON et Aude ROUYERE, Droit administrative, librairie générale de droit et 

de jurisprudence, Pages D’Amphi, université de BORDEAU, 2004, p 150.   
 . 131سابؽ، ص ريـ مراحي، مرجع  -4
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تصرؼ قانوني  القرار الإداري عبارة عف لمقرار الإداري، أف يفالفقيي يفالتعريف يفيستنتج مف ىذ
الصادر في إحداث تغيير قانوني اتجاه الشخص  ييدؼ إلىفة والذي لئدارة بصل بالإرادة المنفردةصادر 

 . حقو

بما أف المحافظة العقارية ىي إدارة تابعة لمديرية الحفظ العقاري بالولاية والتي تمارس مياميا تحت 
يؼ العمومي وبالتالي فيي إدارة عمومية بالمفيوـ الإداري ظوصاية وزارة المالية، وبالتالي فيي تخضع لمو 

والدفتر العقاري يصدر بالإرادة المنفردة للئدارة المتمثمة في المحافظة العقارية بدليؿ عدـ وجود  ،الواسع
توقيع وبصمة المستفيد منو، إضافة إلى أنو يحدث آثار قانونية اتجاه المستفيد منو واتجاه الغير مثمو مثؿ 

العقاري يصبح يتمتع بكافة صلبحيات  القرارات الإدارية عمى أساس أنو بمجرد استلبـ المالؾ الدفتر
 1التصرؼ والتمتع بمالو العقاري.

 عبارة عف الدفتر العقاري ىو توصمنا في الأخير إلى أفمف خلبؿ كؿ ىذه التوضيحات نكوف قد 
ولتوفره عمى  بالإرادة المنفردة للئدارة المختصة في ذلؾ كونو تصرؼ قانوني صادرل نظرا قرار إداري

  2تي اشترطيا الفقو والقانوف في القرار الإداري.جميع العناصر ال
 الدفتر العقارمالإجراءات القانكنية لإعداد كتسميـ : الفرع الثاني

تحتفظ مصمحة المسح بنسخة مف الوثائؽ المتحصؿ عمييا، وتقوـ بعد الانتياء مف عممية المسح 
علبنيا لإعلبـ بمقر البمدية المعنية وتحت مسؤولية رئيس المجم ثانية نسخة بإيداع س الشعبي البمدي، وا 

إيداع النسخة الثالثة لدى المحافظة العقارية ليتولى المحافظ العقاري  ، كما تتولىالجميور بنتائج المسح
والتي تتكمؿ في النياية  ،الإجراءات المقررة قانونا في ىذا المجاؿ لتأسيس السجؿ العقاري جممة مف اتخاذ

 لذي تـ مسح العقار باسمو بتسميـ سند الممكية المتمثؿ في الدفتربعد ثبوت حؽ الممكية لمشخص ا
ليكوف السند الوحيد لإثبات حؽ الممكية العقارية الخاصة تحقيقا للؤىداؼ التي مف أجميا تـ ، العقاري

 .تأسيس نظاـ الشير العيني

سممو لوثائؽ المسح يتولى المحافظ العقاري بعد ت :الإجراءات القانكنية لإعداد الدفتر العقارمأكلا/ 
العقاري باتخاذ الإجراءات القانونية الأولية المتمثمة في شير الوثائؽ المودعة لديو مف طرؼ مصمحة 
مسح الأراضي بعد تفحصيا، ويترتب عمى قبوؿ عممية إيداعيا مباشرة عممية الترقيـ العقاري والتي تختمؼ 

                                                             
 . 254سابؽ، ص عماد الديف رحايمية، مرجع  -1
، 2009، 6، مجمة الواحات لمبحوث والدراسات، عدد العقارم كسند لإثبات الممكية العقارية" الدفترأحمد ضيؼ، " -2

 .226ص ، 234-223ص. ص 
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دانيا خلبؿ عممية المسح، ليعمد المحافظ مف ممؼ لآخر بحسب الوثائؽ الناتجة والمتحصؿ عمييا مي
 العقاري بعد تنفيذ الإجراءات الأولية بإنشاء البطاقات العقارية والتأشير عمييا. 

بعد الانتياء مف أشغاؿ المسح واختتاميا تقوـ ثائؽ المسح: إيداع كتنفيذ إجراء الشير لك  -1
الوثائؽ المحصؿ عمييا خلبؿ تنفيذ  الأراضي بإيداع جميع مسح المصمحة التقنية عمى مستوى مصمحة

وىو ما نصت عميو  ،أشغاؿ المسح والتحقيؽ الميداني لدى المحافظة العقارية، مف أجؿ إعلبنيا لمجميور
 93/123رقـ  التنفيذي المعدؿ والمتمـ بموجب المرسوـ 76/63رقـ  التنفيذي مف المرسوـ 8المادة 

"تكدع كثائؽ مسح الأراضي لدل المحافظة العقارية يا: والتي جاء في 1المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري
كذلؾ مف أجؿ تحديد حقكؽ الممكية كالحقكؽ العينية الأخرل كشيرىا في السجؿ العقارم، كيتـ ىذا 

 الإيداع عند الانتياء مف عمميات مسح الأراضي لكؿ قسـ أك مجمكعة أقساـ مف البمدية المعنية. 
 فقرة السابقة عف طريؽ محضر يحرره المحافظ العقارم".يثبت كؿ إيداع منصكص عميو في ال

عقارية مسؾ سجؿ خاص مختوـ ومؤشر كؿ محافظة  عمى مستوى المنصب الشباؾ الوحيد يتولى إذ
عميو مف طرؼ مدير الحفظ العقاري، تدوف فيو طمبات الحصوؿ عمى الدفاتر العقارية حسب التسمسؿ 

الجزئي أو  استلبـ وثائؽ المسح وصؿ تسميـمع الحرص عمى تمقيو لوثائؽ المسح  بعد الزمني لورودىا
كما يحرر  ،-حسب ما إذا كاف المسح ريفي أو حضري وصؿ الاستلبـ يختمؼ – 2لصاحب الطمب الكمي

 المحضرتاريخ الإيداع كما يحدد الأقساـ واسـ البمدية ويكوف ىذا فيو يصرح ويدوف  بذلؾ تسميـ محضر
لمدة أربعة  ظؿ معمؽيئؽ المسح و أياـ ابتداء مف تاريخ الإيداع لوثا 8 محؿ إشيار واسع في أجؿ أقصاه

شير بغرض تمكيف المالكيف أو ذوي الحقوؽ العينية الأخرى مف تسميـ الوثائؽ التي تثبت حقيـ عمى أ
 3.العقارات الممسوحة مف طرؼ المحافظ العقاري

 دراسةبالسير عمى  المختص يالمحافظ العقار  أعضاء الشباؾ الوحيد تحت مسؤولية بعدىا يقوـ
مف خلبؿ مقارنتيا بمحتوى السجؿ الممسوؾ  ـالمودعة لدييممفات طمب الحصوؿ عمى الدفاتر العقارية 

أف والتي يجب  4في ظؿ نظاـ الشير الشخصي وكذا بالرجوع لمبيانات المدونة في وثائؽ المسح المودعة

                                                             
، يعدؿ ويتمـ المرسوـ رقـ 1993مايو  19 الموافؽ 1413ذي القعدة  27 مؤرخ في 93/123مرسوـ تنفيذي رقـ  -1

، 34عدد ال . ج. ج/، ج. رالمعدؿ كالمتمـ قارميتعمؽ بتأسيس السجؿ الع، 1976مارس  25، المؤرخ في 76/63
 .14، ص 1993مايو  23 الموافؽ 1413ذي الحجة  2 الصادرة في

، تتضمف التدابير الجديدة في عممية إعداد كتسميـ الدفتر العقارم، 2021فبراير  7مؤرخة في  1401مذكرة رقـ  -2
 . 3صادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية، ص 

 .9، المادة رقـ ، مصدر سابؽ76/63ـ التنفيذي رقـ مرسو  -3
 .4، مصدر سابؽ، ص 1401مذكرة رقـ  -4
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نقص في ىذه الوثائؽ أو وجود غموض يكتنفيا، حظ لو فإذا  ،مقروءة ودقيقةو تكوف مؤشرة بصفة واضحة 
رجاعيا إلى مصمحة المسح مف أجؿ استكماؿ ىذا النقص أو تصحيح الإجراء و  رفض الإيداعيتـ  ا 

 المعيب، ومف بيف ىذه الحالات نجد مثلب: 
  حالة إيداع وثائؽ المسح في البمديات التي تكوف فييا أشغاؿ المسح قد انطمقت في مدة تزيد عف سنة

لمحافظ العقاري بعد اطلبعو عمى ىذه الوثائؽ وملبحظتو أف عممية المسح لـ تشمؿ سوى جزء فقط، فا
 لو السمطة التقديرية في رفض إيداع ىذه الوثائؽ.

 .حالة إيداع وثائؽ بمدية معنية بأكمميا، وثبت عدـ مسح بعض الأقساـ 
  ات الموجودة عمى مستوى مف الممكي %60حالة قياـ مصمحة المسح ومف خلبؿ أعماليا بإحصاء

البمدية مجيولة المالؾ، فينا يمكف لممحافظ العقاري رفض الإيداع لكوف عممية المسح لـ تؤد الغرض 
 .1المرجو منيا الذي ىو تشخيص مجموع الممكيات

شيارىا، وجوب تطابقيا مع الوضعية الطبيعية  لأنو مف بيف شروط قبوؿ عممية إيداع الوثائؽ وا 
ر، وعند القياـ بإشيار وثائؽ المسح فالمحافظ العقاري معفى مف تبني قاعدة الشير المسبؽ والحقيقية لمعقا

مف المرسوـ  88المشترطة في الوثائؽ الخاضعة للئشيار بالمحافظة العقارية المنصوص عمييا في المادة 
قاري، الذي ، ذلؾ أف اليدؼ مف عممية المسح العاـ للؤراضي ىو تأسيس السجؿ الع76/63التنفيذي رقـ 

يمثؿ النطاؽ الطبيعي لموضعية القانونية لمعقارات ىذا مف جية ومف جية ثانية ماداـ أف عدد كبير مف 
الأملبؾ العقارية غير ثابتة سندات وأف عممية المسح العقاري وتأسيس السجؿ العقاري تـ إنشاؤىا وتبنييا 

لزوما عميو إدراج استثناء عمى القاعدة  مف طرؼ المشرع لأجؿ تسوية الوضعية العقارية المعقدة، فكاف
المعدؿ والمتمـ لممرسوـ  93/123مف المرسوـ التنفيذي رقـ  89والذي نصت عميو المادة  2الأصؿ

أعلاه  88"تستثنى القاعدة المدرجة في الفقرة الأكلى مف المادة حيث جاء فييا:  76/63التنفيذي رقـ 
إلى  08عقارية في السجؿ العقارم كالذم يتـ تطبيقا لممكاد عند الإجراء الأكلي الخاص بشير الحقكؽ ال

 مف ىذا المرسكـ..." 18

                                                             
  الوثائؽ التي يجب إيداعيا  والترقيـ العقاري، العاـ عمميات مسح الأراضيسير المتعمقة بو  16حيث تضمنت التعميمة رقـ

خططات المساحية سجؿ مسح الأراضي، جدوؿ المسح، والمتمثمة في الم عممية لدى المحافظة العقارية بعد استكماؿ
 المعدة خلبؿ المسح. (T10)الحساب، جدوؿ الأقساـ، بطاقات العقارات 

، رسالة مقدمة لنيؿ درجة ماجستير، كمية الحقوؽ، جامعة تأسيس السجؿ العقارم في التشريع الجزائرم أنيسة بسكري، -1
 . 40، ص 2004البميدة، 

ماجستير في  رسالة مقدمة لنيؿ درجة ،كية العقارية الخاصة في التشريع كالقضاء الجزائرمإثبات الممنورة أورحموف،  -2
، مدرسة الدكتوراه لمقانوف كمية الحقوؽ والعموـ السياسية،جامعة مولود معمريفرع قانوف المسؤولية المينية،  ،القانوف

 . 164ص  ،2012يزي وزو، ت الأساسي والعموـ السياسية،
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يعطي لكؿ عقار ممسوح رقما معينا ويخصص لو  ى الشباؾ الوحيدلوثائؽ المودعة لدابعد قبوؿ 
ة تحت سمطو  ويباشر أعواف الشباؾ الوحيد، 1بطاقة عقارية تشمؿ كافة البيانات الواردة في وثائؽ المسح

جراء و عممية معالجة الوثائؽ محافظ العقاري بال اللبزمة داخؿ المحافظة العقارية لجميع  التحرياتا 
المعمومات المتوفرة لدييا انطلبقا مف سجؿ مسح الأراضي المتضمف الترتيب الأبجدي لمملبؾ، بحيث 

شخصية يأخذ كؿ شخص في سجؿ مسح الأراضي وتتـ عممية البحث بالرجوع لبطاقتو الأبجدية أو ال
موازاة مع ذلؾ، يقوـ المحافظ العقاري باستدعاء  .2لحصر كافة المعطيات التي تساعد في عممية الترقيـ

ذوي الشأف وأصحاب الحقوؽ مف أجؿ إحضار كؿ وثائؽ الثبوتية التي مف شأنيا التدليؿ عمى حقيـ في 
الإدارة، يحوي جميع  الممكية مرفقيف بجدوؿ يسمى جدوؿ إشيار الإجراء الأوؿ، يسمـ ليـ مف طرؼ

المعمومات المتعمقة بالعقارات التي يحوزونيا عمى مستوى كؿ قسـ أو جميع الأقساـ التي تكوف موضوع 
عمميات المسح مع ذكر موقعيا، محتواىا وأرقاـ مخطط مسح الأراضي بالإضافة لمبيانات المتعمقة بتحديد 

يخ ميلبده، مينتو، وموطنو، كما يتـ تسجيؿ جميع ىويتو مف حيث لقب واسـ المالؾ أو الحائز الفعمي، تار 
 في جدوؿ الإشيار.  3الحقوؽ والامتيازات بما فييا القيود المترتبة عمى العقار الممسوح

أما في حالة معاينة أف العقار موضوع سند رسمي، فيحرر الجدوؿ الوصفي مف طرؼ الموثقيف إذا 
، في حيف يتكفؿ كتاب الضبط بالتأشير عمى ىذه الجداوؿ كانت الممكيات تابعة لمدولة والجماعات المحمية

الي، تاريخ ميلبده، مينتو و الحائز الحأالمالؾ  ولقب اسـ ، بذكرإذا كانت الممكية محؿ حكـ قضائي
 .وموطنو
يقوـ المحافظ العقاري ضمف الصلبحيات ترقيـ العقارات الممسكحة في السجؿ العقارم:  -2

ممو لوثائؽ المسح بتسجيؿ ىذا الإجراء ضمف محضر يثبت تسمـ وثائؽ المخولة لو قانونا بمجرد تس
المسح، الذي يعمف لمجميور عف طريؽ الصحؼ، وفي جميع الأماكف العمومية التابعة لمبمدية، ويتـ الترقيـ 
العقاري عمى أساس ما يقدـ لممحافظ العقاري مف وثائؽ وسندات، وبناء عمييا قد يكوف ترقيما نيائيا أو 

 ما مؤقتا يختمؼ باختلبؼ الوضعية القانونية لمعقار إذا ما كاف ثابت سند أـ لا كما سبؽ توضيحو.ترقي
يتـ الترقيـ النيائي بالنسبة لمعقارات التي يحوز أصحابيا سندات كافية  ترقيـ عقارم نيائي: -أ

رسمية لكف مف لإثبات ممكيتيـ العقارية حسب التشريع المعموؿ بو، سواء كانت سندات رسمية أو غير 
المذكورة  73/63مف المرسوـ رقـ  12وىذا ما أكدتو المادة  المعترؼ بيا في إثبات حؽ الممكية العقارية

                                                             
 . 90، ص مرجع سابؽ ،مجيد خمفوني -1
دارة المسح في التشريع الجزائرمصديؽ رحماني،  -2  ماجستير رسالة مقدمة لنيؿ درجة، العلاقة بيف المحافظة العقارية كا 

 . 68، ص 2008العموـ القانونية والإدارية، المركز الجامعي، سوؽ أىراس،  في
 .10المادة رقـ  المعدؿ والمتمـ، مرجع سابؽ،تعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، ي، 76/63تنفيذي رقـ مرسوـ  -3
  لمزيد مف التفاصيؿ عف السندات الرسمية وغير الرسمية المعترؼ بيا لإثبات حؽ الممكية العقارية الخاصة، راجع الفصؿ

 .الأطروحةالأوؿ مف ىذه 
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" يعتبر الترقيـ نيائيا بالنسبة لمعقارات التي يحكز مالكيا سندات أك العقكد أك كؿ كثائؽ آنفا عمى أنو: 
 .ؽ الممكية"الأخرل المقبكلة طبقا لتشريع المعمكؿ بو للإثبات ح

فالترقيـ النيائي مرتبط بنوعية السند المقدـ وحجتو فإذ كاف السند القانوني ثابت لا بترؾ أي مجاؿ 
وبمناسبة ىذه العممية ينتقؿ  1لمشؾ في ممكية العقار المحقؽ فيو، فإف ىذا الأخير يكوف محؿ ترقيـ نيائي

جميع القيود الامتيازات والرىوف وحقوؽ  المحافظة العقاري عند الاقتضاء إجباريا في السجؿ العقاري
كما يقوـ كذلؾ بتسميـ الدفتر العقاري  2التخصص الغير مشطب عمييا، التي لـ تنقض مدة صلبحيتيا

مباشرة لمشخص المعني ولا ينتظر تقديـ الاعتراضات الممكنة مف المعترضيف لقوة وحجية سند الممكية 
 الذي يحوزه صاحب العقار.

يكوف الترقيـ العقاري مؤقتا عندما لا يحتكـ حائز العقار إلى سندات ممكية  مؤقت:ترقيـ عقارم  -ب
تثبت بصفة رسمية ممكيتو لمعقار الممسوح، أو عند ظيور المالؾ أو أي شخص يطالب بأحقيتو في 
العقار، ففي ىذه الحالات يتـ وبصفة مؤقتة ترقيـ العقارات لمدّة معينة، ىذه الأخيرة تختمؼ مف حالة 

 خرى، يمكف إجماليا في ثلبثة أنواع مف الترقيمات المؤقتة والمتمثمة في:لأ
  أشير. 4الترقيـ المؤقت لمدّة 
 .الترقيـ المؤقت لمدّة سنتيف 

أشير بالنسبة لمعقارات التي  4يتـ الترقيـ بصفة مؤقتة لمدّة  الترقيـ المؤقت لمدّة أربعة أشير: -
بات الممكية، الثابت مف خلبؿ المعمومات المستقاة مف وثائؽ ليس لمالكييا الظاىريف سندات رسمية لإث

المسح أفّ الشخص يمارس عمى العقار حيازة قانونية متوفرة عمى جميع شروطيا والتي مف شأنيا السماح 
لو باكتساب الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب، وبالتالي يتـ الترقيـ مؤقتا باسـ الحائز الذي يعامؿ معاممة 

المتعمؽ بتأسيس السجؿ  76/63مف المرسوـ التنفيذي رقـ  13لظاىر، وىو ما نصت عميو المادة المالؾ ا
أشير، يجرم سريانيا ابتداء مف يكـ  4الترقيـ مؤقتا لمدة العقاري المعدّؿ والمتمـ، حيث جاء فييا: " 

يف يمارسكف حسب الترقيـ بالنسبة لمعقارات التي ليس لمالكييا الظاىريف سندات ممكية قانكنية، كالذ
المعمكمات الناتجة عف كثائؽ مسح الأراضي حيازة تسمح ليـ باكتساب الممكية عف طريؽ التقادـ 

 .المكسب طبقا للأحكاـ القانكنية المعمكؿ بيا في ىذا المجاؿ"
 المؤقت لمدة أربعة أشير تصبح نيائية  الترقيـ مما تجدر الإشارة إليو في ىذا الصدد، أفّ عممية

حيازتيـ بموجب سند حيازي وفقا لأحكاـ التقادـ قصير المدى، وينطبؽ الأمر  ةالثابت للؤشخاص بالنسبة

                                                             
جراءاتو في القانكف"ليمى زروقي،  -1  .67، ص2002، سنة 02، مجمة مجمس الدولة، الجزائر، عدد"نظاـ الشير كا 
 .12/02سابؽ، المادة رقـ  مصدر، 76/63تنفيذي رقـ مرسوـ  -2
 سابؽ. ، مصدر16تعميمة رقـ  -
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إذا لـ تسجؿ أي اعتراضات خلبؿ المدّة، أو أنيا لمسممة مف طرؼ المحافظ العقاري، عمى شيادة الحيازة ا
 ي يمنح لو.قدّمت لكف تـ رفضيا أو سحبيا يتحوّؿ الحائز إلى مالؾ بموجب الدفتر العقاري الذ

يتـ إلى المّجوء إلى الترقيـ العقاري بصفة مؤقتة لمدّة سنتيف، في  الترقيـ المؤقت لمدّة سنتيف: -
حالة عدـ وجود أي سند مثبت لمممكية عمى العقار المشموؿ بالمسح أو أي سند أو قرينة تدؿ عمى 

الظاىريف، وىو ما نصت عميو الحيازة، ولـ يتمكف المحافظ العقاري مف تحديد حقوؽ الممكية لمملّبؾ 
"يعتبر الترقيـ مؤقتا لمدّة السالؼ الذكر عمى أنّو:  76/63 التنفيذي رقـ مف المرسوـ 14صراحة المادّة 

سنتيف، يجرم سريانيا ابتداء مف يكـ إتماـ ىذا الترقيـ بالنسبة لمعقارات التي ليس لمالكييا الظاىريف 
افظ العقارم أف يبدم رأيو في تحديد حقكؽ الممكية كيصبح سندات إثبات كافية كعندما لا يمكف لممح

ىذا الترقيـ المؤقت نيائينا عند انقضاء المدّة المحدّدة في الفقرة السابقة إلا إذا سمحت كقائع قانكنية 
لممحافظ العقارم بالتثبت بصفة مؤكدة مف أف الحقكؽ العينية الكاجب شيرىا في السجؿ العقارم كيككف 

 1.يا في غضكف ذلؾ عف طريؽ أم شخص معني"قد اطمع عمي
كما يمكف المجوء إلى الترقيـ المؤقت لمدّة سنتيف في حالة وجود عقد ممكية غير دقيؽ وكذلؾ 
المساحة، وكانت المساحة المذكورة في العقد مختمفة عف المساحة الثابتة واقعيا في الميداف وطرح نزاع 

سنتيف، ونفس الأمر ينطبؽ عمى العقارات المتجاوزة في حالة  بشأف ذلؾ، فيتـ الترقيـ بصفة مؤقتة لمدة
المنازعة حوؿ الحدود الفاصمة بينيما، ففي ىذه الحالة المنازعة وبصدد عممية المسح يتـ وضع حد 
مشترؾ فاصؿ تأخذ الحدود فيو بصفة مؤقتة ويتـ الترقيـ لمدة سنتيف وىذا ما يستشؼ مف العبارة الواردة 

 ." ....ليس لمالكييا الظاىريف سندات إثبات كافية......"ذكورة أعلبه المتمثمة في:  الم 14في المادة 
، أف المشرع قد حدد 76/63مف المرسوـ رقـ  15والملبحظة مف خلبؿ الاطلبع عمى المادة 

 2إجراءات وجوب التبميغ المحافظ العقاري الأطراؼ المتخاصمة بموجب رسالة موصى عمييا.
لعقاري صلبحية مصالحة الأطراؼ المتخاصمة فإذ تـ الصمح يحدد كذلؾ إعطاء المحافظ ا -

 محضر مصالح ممزـ لمجميع، وفي عدـ الصمح يحدد كذلؾ محضر بعدـ المصالحة مع تبميغو للؤطراؼ.
أشير مف تاريخ تبميغ محضر عدـ المصالحة وذلؾ تحت  6وجوب رفع دعوى قضائية خلبؿ  -

 .         ف طرؼ القاضي المختص إقميميا ونوعياطائمة عدـ القبوؿ المثار تمقيا م
وجوب شير الدعاوى القضائية في المحافظة العقارية، لكيلب يكوف العقار محؿ النزاع عرضة  -

 لمتصرؼ فيو بدوف عمـ المتصرؼ إليو حسف النية.

                                                             
 .169سابؽ، ص مرجع  نورة أورحموف، -1
  45سابؽ، ص، أنيسة بسكري، مرجع  -2
 قانوف الخاص، في حيف يكوف القاضي العقاري ىو المختص نوعيا في النزاعات القائمة بيف الأشخاص الذيف يحكميـ ال

 يختص القاضي الإداري في الفصؿ في النزاعات التي يكوف أحد أطرافيا شخصا خاضعا لمقانوف العاـ.
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ونية تثبت ممكية ما ينبغي التنويو إليو في ىذا المجاؿ أنو قد تظير أثناء مدة الترقيـ المؤقت وقائع قان
الشخص المعني لمعقار محؿ الترقيـ، ففي ىذه الحالة فإف المحافظ العقاري ممزـ دوف انتظار بتنفيذ الترقيـ 

 .1النيائي لمعقار المعني وتسميـ الدفتر العقاري لممالؾ المعترؼ لو بحؽ الممكية
إف الشخص الذي تـ الترقيـ أنو عند القياـ بعممية الترقيـ العقاري المؤقت، ف إلى تجدر الإشارةو 

لصالحو يحؽ لو الحصوؿ عمى شيادة الترقيـ المؤقت التي تحرر وفقا لنموذج خاص يتـ التأشير عمييا 
بنفس الطريقة المستعممة بسبب ترقيـ نيائي ماعدا استبداؿ عبارة " إجراء أوؿ" بعبارة" شيادة ترقيـ مؤقت" 

تسمـ لو مف المحافظ العقاري بعد تقديمو الطمب والتي  التي 2تسمـ المعني بعد الدفعة لحقوؽ التسجيؿ
تحرر وفقا لنمو نيائي خاص يتـ التأشير عمييا بنفس الطريقة المستعممة بسبب ترقيـ نيائي ما عادا 

 .3استبداؿ عبارة " إجراء أوؿ " بعبارة " شيادة ترقيـ مؤقت " تسمـ لممعني بعد دفعو لحقوؽ التسجيؿ
ترتب نفس الآثار التي ترتبيا شيادة الحيازة مف حيث أحقية ترتيب بعض  وشيادة الترقيـ المؤقت

، لكونيا تمنح لحائزىا صفة المالؾ 4الحقوؽ عمى العقار كحؽ الرىف ودوف أف تصؿ إلى حؽ التممؾ
المحكمة العميا في أحد القرارات الصادرة عنيا بتاريخ الغرفة العقارية ب الظاىر لا غير، وىو ما قضت بو

شيادة الترقيـ المؤقت لصاحبيا  " تعطيما يمي:الذي قررت فيو  367715تحت رقـ  2006مبرنوف 15
قكة اللى حصكؿ عمى الدفتر العقارم ذم إتؤدم ك كبالتالي الصفة التقاضي  ،صفة المالؾ الظاىر

 5".الما لـ يطعف فيو قضائياالإثباتية، ط
لصفة في التقاضي وتعطي لحائزىا صفة وفي الأخير نستنتج أف شيادة الترقيـ المؤقت تثبت فقط ا

اىر ولا ترقى إلى مصاؼ سند الممكية الذي ستجمع فيو المالؾ جميع السمطات عمى العقار مف ظالمالؾ ال
 استغلبؿ استعماؿ وتصرؼ.

بمجرد انتياء المحافظ العقاري مف الإجراءات الأولية لتأسيس إنشاء مجمكع البطاقات العقارية: -3
قوـ بمجموعة مف الإجراءات التي تضفي عمى الشير الصفة الكاممة والنيائية والمتمثمة السجؿ العقاري، ي

مضائو عمى محضر  في مسؾ مجموعة البطاقات العقارية والتي يتولى إنشاءىا فور تسممو وثائؽ المسح وا 

                                                             
 .235سابؽ، ص نعيمة حاجي، مرجع  -1
 .1997، المتضمف قانوف المالية لسنة 96/36مر مف الأ 39دج طبقا لممادة  500ابت المقدر برسـ ث -2
 22بؽ، ص سافيصؿ الوافي، مرجع  -3
 253سابؽ، ص نعيمة حاجي، مرجع  -4
، المجمة القضائية لممحكمة 367715، تحت رقـ 2006نوفمبر 15المؤرخ في -الغرفة العقارية-المحكمة العمياقرار  -5

 .413، ص 2006، الجزائر، 02العميا العدد 
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عرؼ الاستلبـ حيث يخصص لكؿ عقار بطاقة عقارية يقيد فييا جميع التصرفات المتعمقة بو، وىذا ما ي
 1.باسـ "مبدأ التخصيص"

وتعتبر البطاقات العقارية مف الوثائؽ الجوىرية المكونة لمسجؿ العقاري، وىي عبارة عف وثيقة مطابقة 
"مجمكعة الصحائؼ يعرفيا المشرع المصري عمى أنيا: و  2لنماذج محددة بمقتضى قرار مف وزير المالية.

ة كتنص عمى الحقكؽ المرتبة لو كعميو، كتبيف التي تبيف أكصاؼ كؿ عقار، كتبيف حالتو القانكني
 3.المعاملات كالتعديلات المتعمقة بو"

عند إنشاء البطاقات العقارية لابد مف مراعاة بعض الشروط المنصوص عمييا قانونا والتي ينبغي و 
ر، إعماليا ميما كانت نوعية وطبيعة البطاقة العقارية محؿ الإنشاء والتي تختمؼ باختلبؼ موقع العقا

والتي يتـ التأشير عمييا بكافة الحقوؽ الواردة بيا بعد تجسيدىا في سجلبت،حيث يجب أف تتوافؽ مع 
وثائؽ المسح، وأف تكوف ىذه البطاقات ممحقة بالوثائؽ اللبزمة مف سجؿ إيداع وبطاقات أبجدية لتأسيس 

 السجؿ العقاري. 
إلى أف مسح  75/74الأمر رقـ  يشيرتكافؽ مجمكع البطاقات العقارية مع كثائؽ المسح:  -أ

الأراضي يحدد النطاؽ الطبيعي لمعقارات ويكوف أساسا لمسجؿ العقاري، وىذا بتحديده لموضعية القانونية 
لمعقارات، وبالتالي كاف لزوما عمى المشرع مف خلبؿ القوانيف المنظمة لمشير العيني والمؤسسة لمسجؿ 

ضي، ومصمحة الحفظ العقاري، وذلؾ مف تبادؿ الوثائؽ العقاري، إيجاد تناسؽ بيف مصمحة مسح الأرا
والمعمومات التي تحتوييا وثائؽ مسح الأراضي الخاصة بالعقار ذاتو، فكؿ تعديؿ لموضعية القانونية لمعقار 
الناتج عف عقود أو قرارات ناقمة، مثبتة، منشأة أو مسقطة لحؽ عقاري لابد مف إشعار مصمحة مسح 

حيث يتـ الربط بيف مصمحتي مسح الأراضي والمحافظة العقارية، بواسطة وثيقة  ،4الأراضي بيذا التغيير
يطمؽ عمييا اسـ "مستخرج" الذي يتكوف مف ممخص عف العقد ومستخرج مسح الأراضي، يتـ إعداد ىذا 
المستخرج مف طرؼ مصمحة مسح الأراضي بطمب مف محرر العقد الذي يتولى تدوينيا ونقميا عمى الجزء 

 5مخص العقد وفؽ المعمومات المساحية.المخصص لم
كما سبؽ القوؿ فالقانوف يشترط عند إنشاء البطاقات إلحاؽ البطاقات العقارية ببعض الكثائؽ:  -ب

 العقارية أف يمسؾ إلى جانبيا سجؿ يدعى "سجؿ الإيداع" إلى جانب إنشاء البطاقات الأبجدية. 

                                                             
لممحكمة العميا، لسنة  جمة القضائية، الم"-دراسة مقارنة-ر القيد في السجلات العينيةاثآ" مسعود أميف بركات،  -1

 . 38، ص 2عدد  ،1995
 . 22سابؽ، المادة رقـ  صدر، م76/63تنفيذي رقـ مرسوـ  -2
ماجستير في القانوف الخاص، كمية درجة لنيؿ  رسالة مقدمة، الشير العقارم في التشريع الجزائرمكريمة فردي،  -3
 . 105، ص 2008قسنطينة،  خوة منتوري،حقوؽ والعموـ السياسية، جامعة الإال
 .72سابؽ، المادة رقـ  مصدر، 76/63تنفيذي رقـ مرسوـ  -4
 .73نفسو، المادة رقـ  المصدر -5
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 :لاختصاص المحافظة العقارية سعيا يتـ إيداع العقود المحررة مف ذوي ا سجؿ الإيداع
السالؼ  76/63مف المرسوـ  41لإشيارىا ضمف سجؿ الإيداع طبقا لما تشترطو المادة 

، يسجؿ فيو يوـ بعد يوـ 1الذكر والتي فرضت عمى المحافظ العقاري مسؾ سجؿ الإيداع
ة قصد تنفيذ وحسب الترتيب العدد العقود والقرارات القضائية بما فييا جداوؿ الوثائؽ المودع

 إجراء إشيارىا. 
ويتـ ترقيـ ىذا السجؿ والتأشير عميو مف طرؼ رئيس المحكمة التابع لاختصاصيا المحافظة 

ونظرا لأىمية ىذا السجؿ، فإف القرار الوزاري ،2العقارية، وذلؾ قبؿ وضعو تحت إدارة المحافظ العقاري
ف خلبليا إعداد نسخ منو لدى قمـ كتاب حدد الشروط التقنية التي يمكف م 1977،3مارس 7المؤرخ في 

المجمس القضائي المختص وذلؾ دوف مصاريؼ، مع إعداد نسخة بصفة نيائية آنية في حالة ملبحظة 
 أي تدىور في الفمـ المصور أو الوثيقة الأصمية. 

  البطاقات الأبجدية(PRN10)4 : إف المحافظ العقاري ممزـ بمسؾ بطاقات عقارية حسب
وبطاقات حسب الترتيب -أصحاب الحقوؽ المشيرة–ي للؤشخاص الطبيعية الترتيب الأبجد

 مف المرسوـ 44وىذا طبقا لما جاء في نص المادة ، العددي بالنسبة للؤشخاص المعنوية
السالؼ الذكر، وييدؼ إنشاء ىذا النوع مف البطاقات إلى تمكيف  76/63 التنفيذي رقـ

ومحتوى العقارات والمراجع الخاصة الأطراؼ مف الاطلبع بصفة سريعة عمى طبيعة 
 ببطاقات العقارات، حيث تشتمؿ كؿ بطاقة أبجدية عمى قسميف: 

 تقيد فيو البيانات الخاصة ليوية صاحب الحؽ العقاري.  قسـ عمكم: -
عبارة عف جدوؿ يشار فيو إلى العناصر المتعمقة بتعييف العقارات الموجودة عمى  قسـ سفمي: -

 ة التي يتـ عمييا إشيار الحقوؽ الخاصة بصاحب البطاقة الأبجدية. البطاقات العقارية العيني

                                                             
يمسؾ ىذا السجؿ مف طرؼ موظؼ، عمى مستوى قسـ لدى المحافظة العقارية يطمؽ عميو اسـ "قسـ الإيداع" ويمارس  -1

حدد قائمة المناصب العميا في يالذي  ،92/116وـ التنفيذي رقـ ميامو تحت سمطة المحافظ العقاري، وقد أشار المرس
عمى شروط  08سابؽ، في مادتو  مصدر يف فييا وتصنيفياعيالمصالح الخارجية لأملبؾ الدولة والحفظ العقاري وشروط الت

 تعيينو والمتمثمة في: 
سنوات عمى الأقؿ، أو مف بيف المراقبيف  5 أف يكوف مف بيف المفتشيف المرسميف الذيف مارسوا خدمة في الإدارة لمدة -  

 سنوات عمى الأقؿ.  5المرسميف الذيف مارسوا خدمة في الإدارة 
 .43سابؽ، المادة رقـ  مصدر، 76/63تنفيذي رقـ مرسوـ  -2
 مف د شركط إعداد نسخيحديتضمف ت ،1977مارس  7 الموافؽ 1397ربع الأوؿ  17 مؤرخ في وزاري مشترؾقرار  -3

جمادى  15 ، الصادرة في36 عددال ج. ر. ج. ج/، التي يمسكيا المحافظكف العقاريكف كالمحافظة عمييا داعيسجلات الإ
 .639، ص 1977 مايو 4 الموافؽ 1397الأولى 

 .2 ممحؽ رقـ -4
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ىناؾ نوعاف مف البطاقات العقارية يتـ إعدادىا ومسكيما عمى مستوى وتجدر الإشارة إلى انو 
المحافظة العقارية، فيناؾ البطاقة المكونة لمسجؿ العقاري، وأيضا البطاقات الممسوكة بصفة انتقالية 

 معقارات غير الممسوحة: ومؤقتة بالنسبة ل
ىي عبارة عف بطاقات عينية يدوف فييا المحافظ العقاري البطاقات المككنة لمسجؿ العقارم:  -

الحالة القانونية والوصفية لمعقار المتواجد في أراضي البمديات التي شممتيا عممية المسح. وتنشأ ىذه 
، 1تـ التأشير عمييا بكؿ تصرؼ يرد عمى العقارالبطاقات بعد إيداع وثائؽ المسح بالمحافظة العقارية، لي

عمى نوعيف مف البطاقات والمتمثمة في: بطاقات قطع الأراضي وبطاقات  2وتشمؿ البطاقات العقارية
 العقارات الحضرية. 

 بطاقات قطع الأراضي(PRN1)3 : يتـ إعداد ىذا النوع مف البطاقات في البمديات التي تمت
 ، حيث تنشأ بطاقات قطع الأراضي4في المناطؽ الريفية فييا عممية المسح وبالتحديد

بالنسبة لكؿ وحدة عقارية واقعة في إقميـ بمدية ما تـ فييا مسح عاـ للؤراضي، حيث تعرؼ 
الوحدة العقارية بأنيا مجموعة القطع المجاورة التي تشكؿ ممكية واحدة أو ممكية عمى الشيوع 

 .5والمثقمة بنفس الحقوؽ والأعباء
 1976مايو 27وكذا القرار الوزاري المؤرخ في 76/63رقـ  التنفيذي مف المرسوـ 24ددت المادة كما ح

المتعمؽ بالبطاقات العقارية المستعممة مف قبؿ المحافظات العقارية، شكؿ ومحتوى ىذا النوع مف البطاقات 
 والتي تتألؼ مف قسميف: 

، القسـ، مجموعة الممكية، المكاف بيا العقار فيو المحافظ العقاري البمدية التي يقع يدوف قسـ عمكم: -
 . ورقـ ممؼ المخططرقميا الترتيبي و تاريخ إنشاء البطاقة،  ذكرمع  المذكور، وسعة المسح

، في الجدوؿ الأوؿالعقارية  تعييف مجموعة الممكيةيحتوي عمى خمسة جداوؿ تتضمف  قسـ سفمي: -
في  يف المتتابعيفالمالك الحالة الشخصية وىوية ييفتعوالمتمثمة في  الإجراءات المتعمقة بحؽ الممكيةو 

ارتفاقات مف لئجراءات المتعمقة بالحقوؽ المشتركة ل أما باقي الجداوؿ فيي مخصصة ،الجدوؿ الثاني

                                                             
 . 124سابؽ، ص مرجع مجيد خمفوني،  -1
 . 20دة رقـ سابؽ، الما مصدريتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري،  76/63تنفيذي رقـ مرسوـ  -2
 .3ممحؽ رقـ  -3
 . 59سابؽ، ص عمار عموي، مرجع  -4
  ويتـ ترتيب بطاقات قطع الأراضي ضمف مجموعات متميزة حسب كؿ بمدية وحسب الترتيب الأبجدي للؤقساـ، ويتـ ترتيب

في  76/63التنفيذي رقـ كؿ قسـ حسب الترتيب التصاعدي لأرقاـ مخطط مسح الأراضي، طبقا لما جاء في المرسوـ 
 .26مادتو 

 .23المادة رقـ  مصدر سابؽ، ،76/63تنفيذي رقـ مرسوـ  -5
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الامتيازات والرىوف  وأخيرا ،والأعباء العقارية التجزيئاتالإجراءات المتعمقة بوكذا سمبية، و ايجابية 
 التي تطرأ عمى ىذه الحقوؽ.  الخ...يباتوالتشط التغييراتوكافة 

فإذا حدث تغيير عمى وحدة عقارية، فإنو يتـ إعداد بطاقة عقارية لكؿ قسـ أو قطعة نتجت عمى 
تجزئة، بحيث يصبح لكؿ قطعة بطاقة جديدة ويؤشر عمى البطاقة الأصمية لتكوف مرجع فيما بيف 

 . 1الأقساـ
  :حيث عرفت 2مناسبة إيداع وثائؽ المسح الحضرييتـ إنشاؤىا ببطاقات العقارات الحضرية ،

" تعتبر المذكور أعلبه، العقارات الحضرية عمى أنيا:  76/63مف المرسوـ رقـ  21المادة 
كعقارات حضرية كتككف مكضكع إحداث بطاقات عقارية كما ىك منصكص عمييا في 

رقات المرقمة بصفة أعلاه العقارات المبنية أك غير المبنية المكجكدة عمى الط 20المادة 
نسمة...كيتـ  2000نظامية لمجيات السكنية التابعة لمبمديات التي يزيد سكانيا عف 

التعرؼ عمى ىذه العقارات في الجداكؿ أك المستخرجات أك النسخ أك الصكر المكدعة عف 
 طريؽ الإشارة إلى الشارع كالرقـ. 

 .أما جميع العقارات الأخرل فتعتبر عقارات ريفية"
طاقات العقارية الحضرية تنقسـ إلى صنفيف ىما: البطاقات العامة لمعقار والبطاقات الخاصة والب

 3بالممكية المشتركة.
 البطاقة العامة لمعقار((PRN2

تنشأ عندما يكوف العقار يشتمؿ عمى أجزاء مشتركة : 4
 ومخصصة للبستعماؿ الجماعي والتي يؤشر عمييا عند اقتضاء التجزئة أو القسـ المخصص

 .5لمعقار، وكذلؾ جميع الشكميات التي تيـ مجموع العقار
 وتشتمؿ ىذه البطاقة ىي الأخرى عمى قسميف وىما: 

 يذكر فيو البمدية الواقع بيا العقار، اسـ الشارع، الرقـ مع بياف محتوى وسعة المسح.  قسـ عمكم: -
 يحتوي عمى ستة جداوؿ:  قسـ سفمي: -

سيما وصفو الوجيز مع بياف نوعو مثمما تـ وصفو العقار لا يدوف فيو تعييف مجموع الجدكؿ الأكؿ:
 في وثائؽ المسح. 

 يخص تعييف القطع في حالة الممكية المشتركة.  الجدكؿ الثاني:
 مخصصة لمتأشير عمييا لاحقا بمناسبة الترقيـ النيائي. الجدكؿ الثالث، الرابع، الخامس كالسادس:

                                                             
 .25، المادة رقـ صدر السابؽالم -1

2
-Stéphane Pied lièvre, traite de droit civil, la publicité foncière، librairie générale de droit et de la 

jurisprudence, Paris, 2000, p 44.  
 .32إلى  27سابؽ، المواد مف  مصدر، 76/63فيذي رقـ تنمرسوـ  -3
 .4 ممحؽ رقـ -4
 .28، المادة رقـ ، مصدر سابؽ76/63تنفيذي رقـ مرسوـ  -5
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 البطاقة الخاصة بالممكية المشتركة(PRN3)1 : تنشأ ىذه البطاقة الخاصة إذا تعمؽ الأمر

بعقار موضوع نظاـ خاص بالممكية المشتركة عند التخصيص الأولي والفعمي لكؿ قطعة 
 وتشتمؿ البطاقة الخاصة لمممكية المشتركة عمى قسميف: 2ولكؿ جزء مقسـ.

سعة ، مكية، رقـ القسـلقسـ، مجموعة الم، ابمدية الواقع في دائرتيا العقاريدوف فيو، ال قسـ عمكم: -
 ..مع الحي والنيج والرقـ. المسح

 يحتوي عمى ستة جداوؿ:  قسـ سفمي: -
 . (نوعو وموقعو)كمية العقارلمتعييف الموجز ل مخصص الجدكؿ الأكؿ:
 مقسـ لسبعة خانات لتعييف الأقساـ تعيينا دقيقا. الجدكؿ الثاني:
ة القطاع وتعييف المالؾ مع بياف الحالة لئجراءات المتعمقة بحقوؽ ممكيل مخصص الجدكؿ الثالث:

 الشخصية للؤشخاص الطبيعييف. 
 لئجراءات المتعمقة بالحقوؽ المشتركة والارتفاقات الإيجابية والسمبية. مخصص ل الجدكؿ الرابع:

 والأعباء.  بالجزيئاتلئجراءات المتعمقة مخصص ل الجدكؿ الخامس:
المتعمقة بيذه  الخ...والتشطيبات التغييراتوف وكذا مخصص لقيد الامتيازات والرى الجدكؿ السادس:

 الحقوؽ. 
المؤرخ في  76/63رقـ  التنفيذي مف المرسوـ 113تنص المادة : 3(PRN9)ةالبطاقات الشخصي -

لى  26إلى  19"خلافا لأحكاـ المكاد مف السالؼ الذكر عمى أنو:  1976مارس  25 مف ىذا المرسكـ كا 
ي في إقميـ كؿ بمدية فإنو تمسؾ مف قبؿ المحافظيف العقارييف بالنسبة أف يتـ إعداد مسح عاـ للأراض

 لمعقارات الريفية مجمكعة بطاقات مؤقتة. 
ككمما تحصؿ إيداعات تفيرس مستخرجات الكثائؽ التي تـ إشيارىا حسب ترتيبيا في المحفكظات 

ف طبقا لنمكذج يحدد تحت اسـ كؿ مالؾ. كتتضمف مجمكعة البطاقات العقارية بطاقات فردية لممالكي
فإف ىذا النوع مف البطاقات العقارية يرتبط بنظاـ  القانونينص ىذا ال مف خلبؿبقرار مف كزير المالية". 

الشير الشخصي، الذي يتـ فيو شير التصرفات اعتمادا عمى أسماء الأشخاص، ولقد أصر المشرع 
عميـ نظاـ الشير العيني باستكماؿ مسح الإبقاء عمى مثؿ ىذه البطاقات ومسكيا بصفة مؤقتة إلى غاية ت

 جميع التراب الوطني، ىذه الأخيرة التي تتطمب لإنجازىا مدة زمنية معتبرة. 

                                                             
 .5ممحؽ رقـ   -1
 . 30، المادة رقـ صدر السابؽالم، 76/63تنفيذي رقـ مرسوـ  -2
 .6 ممحؽ رقـ -3
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حيث يمسؾ المحافظ العقاري وبصفة مؤقتة ىذه البطاقات ويسجؿ فييا جميع العقود والقرارات 
ؽ بحؽ الممكية أو حقوؽ القضائية الخاصة بالعقارات غير الممسوحة سواء كاف موضوع الإشيار يتعم

عينية أخرى، أيف تفيرس بصفة تقنية جميع المعمومات المتعمقة بالعقار في بطاقات تمسؾ عمى شكؿ 
 .1فردي

وذلؾ بعد الإلغاء  2وبعد مسح العقار تستبدؿ البطاقات المؤقتة بالبطاقات المكونة لمسجؿ العيني،
ح العقار كمية وترقيمو ترقيما نيائيا حيث تسجؿ الكمي أو الجزئي، حيث يتـ الإلغاء الكمي في حالة مس

 عمى البطاقة الشخصية عبارة "ممغاة بمناسبة الإجراء الأوؿ للئشيار". 
تشتمؿ عمى مجموعة مف العقارات وشمؿ المسح إحداىا -المؤقتة-أما إذا كانت البطاقة الشخصية 

متعمؽ بالعقار الممسوح ويؤشر بذلؾ دوف الأخرى، ففي ىذه الحالة يشطب بالحبر الأحمر عمى الإجراء ال
 3عمى خانة الملبحظات.

يتـ التأشير عمييا بكيفية واضحة ومقروءة بالحبر الأسود الذي التأشير عمى البطاقات العقارية:  -4
 .4لا يمحى، ما عدا التأشيرات التي تخضع لمتجديد فتكتب بالحبر الأحمر الذي لا يمحى

تاريخ الإشيار ومراجعو، مع ضرورة استعماؿ المختصرات  ولابد أف يظير في كؿ عممية تأشير
، ولغرض التفرقة بيف التأشيرات والحقوؽ المقيدة عمى 5الجارية في قيد المعمومات واستعماؿ الأختاـ

البطاقات العقارية، ألزـ المشرع وضع خط بالحبر الأحمر تحت كؿ عممية إجراء جديدة عمى النحو الذي 
،وعند وقوع أخطاء عند نقؿ المعمومات عمى 6التأشير السابقة آثارىا القانونية مف شأنو أف تفقد عممية

البطاقات العقارية أو وقوع سيو مف أحد الأعواف بعدـ تأشيرىـ وقيدىـ لبعض الحقوؽ مثلب، فيتعيف في 
 .7ىذه الحالة القياـ بالتصحيح إما بمبادرة مف المحافظ العقاري أو بناء عمى طمب المعني

                                                             
 .58سابؽ، ص عمار عموي، مرجع  -1
تدخمت  ، فقدلوضعية أغمب الفيارس الأبجدية المتواجدة عمى مستوى المحافظات العقاريةأنو ونظرا  إلىينبغي الإشارة *  

بعنواف "تجديد الفيارس  2002مايو  05المؤرخة في  2742المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية بموجب المذكرة رقـ 
متدخؿ العاجؿ مف أجؿ تجديد ىذه لتدعوا فييا لية، الأبجدية"، الصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية، وزارة الما

 الفيارس ونقؿ محتواىا إلى فيارس جديدة تمت طباعتيا ليذا الغرض وفؽ خطوات تـ تحديدىا بموجب ىذه المذكرة.  
 .115سابؽ، المادة رقـ  مصدر، يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، 76/63المرسوـ التنفيذي رقـ  -2
 . 103ابؽ، ص سنعيمة حاجي، مرجع  -3
 . 33سابؽ، المادة رقـ  مصدر، 76/63تنفيذي رقـ مرسوـ  -4
 . 82صديؽ رحماني، مرجع سابؽ، ص  -5
 . 36سابؽ، المادة رقـ  مصدر، 76/63تنفيذي رقـ مرسوـ  -6
 .33، المادة رقـ صدر نفسوالم -7
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ذا تع مؽ الأمر بعممية تسجيؿ رىف أو امتياز وارد عمى عدة عقارات فإنو في ىذه الحالة لابد مف وا 
التأشير بيذا الإجراء عمى جميع البطاقات التي تتضمف العقارات المثقمة بالرىف أو الامتياز في العمود 

 .1الخاص بالملبحظات
ا تبيف وتظير النطاؽ الطبيعي إلى أف البطاقات العقارية تكمف أىميتيا في أني وتجدر الإشارة

لمعقارات، حيث تسمح لأي كاف بمجرد الاطلبع عمى البطاقة العقارية معرفة موقع العقار، حدوده وأسماء 
نشائيا كما تبيف أسماء  الملبؾ المجاوريف لو، بما فييا معرفة الحقوؽ الواردة عميو بالنسبة لتاريخ قيدىا وا 

ى ممكية العقار وكافة التصرفات والأعباء الواردة عميو، فيي بذلؾ توفر الملبؾ السابقيف، الذيف تعاقبوا عم
 .2لممتعامؿ بالعقارات بمجرد الاطلبع عمييا، الثقة وتبعث عمى الائتماف والاستقرار العقاري

يعتبر الدفتر العقاري مف أىـ الآثار القانونية  تسميـ الدفتر العقارم:ثانيا/ الإجراءات القانكنية ل
عف عممية مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، حيث كرس لو المشرع وسائؿ مادية  المترتبة

وطاقات بشرية ىائمة لتأسيسو فوضع بذلؾ، إجراءات لأجؿ تسميمو لمشخص الذي يثبت لو حؽ الممكية 
لبزمة مف طرؼ المحافظ العقاري بعد استكماؿ عممية المسح وضبط البطاقات العقارية، وكذا الإجراءات ال

لطمبات الإشيار الخاصة بالعقود المتضمنة نقؿ الممكيات العقارية والحقوؽ العقارية الأخرى، وىذا التسميـ 
 لا يتـ إلا بعد إتباع جممة مف الإجراءات الإدارية والجبائية.

 إذا نتج عف تحميؿ الوثائؽ المدعمة لطمبالإجراءات الإدارية المتعمقة بتسميـ الدفتر العقارم:  -1
بأنو يحؽ  الحصوؿ عمى الدفتر العقاري وكذا التحريات التي قاـ بيا أعواف الشباؾ الوحيد صاحب الحؽ

قد ألزـ المشرع المحافظ العقاري أف يسمـ لممالكيف وذوي الحقوؽ العينية فلو الاستفادة مف الدفتر العقاري، 
ف تاريخ إيداع وثائؽ مسح الأراضي الأخرى، كؿ وثيقة تشيد بحقوقيـ عمى العقارات الممنوحة ليـ بداية م

 . 3العاـ
كما ألزـ كؿ مالؾ أو حائز أف يودع لدى إدارة الحفظ العقاري جدولا تسممو الإدارة لو أيف يقوـ بممئو، 
يداعو لدى إدارة  كما ألزمو بإعداد جدوؿ الإجراء الأوؿ للئشيار وتسميمو لممالؾ أو الحائز ليقوـ بممئو وا 

، والذي 19924ع رسـ الإشيار العقاري الذي استحدث موجب قانوف المالية لسنة الحفظ العقاري، مع دف
 . 1، لاستلبـ الدفتر العقاري20045بموجب قانوف المالية لسنة -الرسـ العقاري-تـ تعديمو 

                                                             
 .37، المادة رقـ السابؽ صدرالم -1
 . 114مجيد خمفوني، مرجع سابؽ، ص  -2
 . 09سابؽ، المادة رقـ  مصدر، 76/63تنفيذي رقـ مرسوـ  -3
يتضمف قانكف المالية لسنة  1991ديسمبر  16 الموافؽ 1412جمادى الثانية  9 مؤرخ في 91/25قانوف رقـ  -4

 .2440، ص 1991ديسمبر  18 الموافؽ 1412جمادى الثانية  11 ، الصادرة في65 عددال . ج. ج/ر. ، ج1992
، المتضمف قانوف المالية لسنة 03/22داد الدفتر العقاري، قانوف حديد الرسـ العقاري المطبؽ عمى إعراجع كيفية ت -5

 مصدر سابؽ.، 2004
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السالؼ  76/63مف المرسوـ التنفيذي رقـ  14، 13، 12الموارد  بموجب الموادكما ألزمو كذلؾ 
 نيائيا.  العقاري إلا بعد صيرورة الترقيـ لدفتر العقاريبعدـ تسميـ ا الذكر

 بمجرد طمب المعني أو مالؾ العقار لمدفتر العقاريو فإنو  في حالة الترقيـ النيائي لمعقارات:ف -
يداع وثائؽ المسح وتوفر جميع الشروط التشريعية والتنظيمية المتعمقة بإعداد الدفتر العقاري،  وجب عمى وا 

 2.يوما مف تاريخ تمقي الطمب 30في أجؿ ي تسميمو لو المحافظ العقار 
نيائيا إلا بعد انقضاء  لا يصبح الترقيـف في حالة الترقيـ المؤقت لمعقارات لمدة أربعة أشير:ك  -
أشير، حيث لا يمكف لممحافظ العقاري تسميـ الدفتر العقاري لمشخص المعني إلا بعد انقضاء ىذه  4مدة 

 يكوف ىناؾ اعتراض يتعمؽ بحؽ الممكية أو الترقيـ أو إذا سحبت أو رفضتا المدة القانونية، عمى ألا
لا فسيضطرأحدثت سواء أماـ المحافظ العقاري الاعتراضات التي قد تكوف قد  المحافظ -و أماـ القضاء وا 

لانتظار ما سوؼ يسفر عميو القضاء المختص في حالة رفع المنازعة حوؿ الممكية العقارية -العقاري
 . 3لديو

 لب يصبح الترقيـ نيائيا إلا بعد انقضاء مدةففي حالة الترقيـ المؤقت لمعقارات لمدة سنتيف: أما  -
إلا إذا حصؿ اعتراض عمى الترقيـ المؤقت في الميمة القانونية، وىنا وجب عمى قانونا، المحددة  السنتيف

ف المعني في الممكية مأحقية الشخص بنيائي  قضائي المحافظ العقاري الانتظار لحيف صدور حكـ
 . 4و عدـ منح الدفتر العقاري لطالبوأعدميا، وعمى ضوء ذلؾ يقرر منح 

، في إثبات الممكية العقارية الخاصة قيمة قانونية كبيرة لمترقيـ العقاري المؤقتتجدر الإشارة إلى أنو 
درا مف المحافظ العقاري، لا شيادة الترقيـ العقاري المؤقت باختلبؼ أنواعيا سندا إداريا رسميا صا تمثؿ إذ

يسمـ إلى المعني إلا بناء عمى النتائج التي توصؿ إلييا المحققوف في عممية المسح العقاري،ويترتب عف 
عدـ تقديـ الاعتراضات في المدة المحددة قانونا تسميـ المعني الدفتر العقاري الذي يعد السند الوحيد في 

وتظير أىمية الترقيـ العقاري المؤقت جميا ، ىذا راضي الممسوحةإثبات الممكية العقارية الخاصة في الأ
 في مجاؿ إثبات الممكية العقارية عند قياـ الغير بالتعدي عمى العقار المشموؿ بشيادة ترقيـ عقاري مؤقت. 

السالؼ الذكر فإف شيادة  2004فقرة السابعة مف قانوف المالية لسنة  253حيث أنو وبموجب المادة 
لمؤقت ترتب نفس الآثار القانونية المنصوص عمييا في مجاؿ شيادة الحيازة المنشأة بموجب الترقيـ ا

مف قانوف التوجيو العقاري،وعميو فإنو يمكف لصاحب شيادة الترقيـ المؤقت  46إلى  42أحكاـ المواد مف 
 طيالمصرفية، كما تع المؤسساتالحؽ في الحصوؿ عمى رخصة بناء والحؽ في رىف العقار لصالح 

                                                                                                                                                                                              
 .10سابؽ، المادة رقـ  مصدر، 76/63تنفيذي رقـ مرسوـ  -1
 . 12، المادة رقـ صدر نفسوالم -2
 ، مصدر سابؽ.1401المذكرة رقـ  - 
 .13سابؽ، المادة رقـ  رمصد، 76/63تنفيذي رقـ مرسوـ  -3
 . 14، المادة رقـ صدر نفسوالم -4
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 367715أكده قرار المحكمة العميا رقـ و الأمر الذي ، وى1رالظيور بصفة المالؾ الظاىبلممعني  الحؽ
"حيث أف شيادة الترقيـ المؤقت التي ىي بحكزة ، والذي جاء فيو: 2006نوفمبر  15الصادر بتاريخ 

مف المرسكـ  16ك 13الطاعف التي قدميا أثناء النزاع تعطى لو صفة المالؾ الظاىرة عملا بالمادتيف 
المتعمؽ بالشير كالدفتر العقارم، لككنيا ستؤدم إلى الحصكؿ عمى  1976مارس  25المؤرخ في 

الدفتر العقارم، كالذم ىك عمى رأس المستندات الرسمية في إثبات الممكية العقارية إذا لـ يقع الطعف 
 فيو. 

شير، كأغفمكا الاطلاع عمييا مما كحيث أف القضاة لـ يراعكا ىذه النصكص المطبقة في قكاعد ال
يجعؿ القرار قد جاء فاقدا للأساس القانكني كمخالفا لمقانكف السارم المفعكؿ كىك الأمر الذم يجعمو 

 2.عرضة لمنقص كالإبطاؿ"
كما تجدر الإشارة أف كيفية تسميـ الدفتر العقاري تختمؼ باختلبؼ عدد الأشخاص أصحاب الحقوؽ 

ي يكوف فييا صاحب الحؽ العيني مالكا منفردا ليذا الحؽ فإف عممية التسميـ تتـ لو العينية، ففي الحالة الت
بصفة شخصية، أما إذا كاف شخصاف أو أكثر وىو ما يحدث غالبا بالنسبة لمحقوؽ المشاعة، فإنو يتعيف 

أيف  عمى ىؤلاء تعييف وكيؿ عنيـ بموجب وكالة قانونية حتى يتسنى ليذا الأخير تسمـ الدفتر العقاري،
يتعيف عمى المحافظ العقاري التأشير بذلؾ عمى البطاقة العقارية الخاصة بالعقار، مع بياف الجية التي آؿ 

، ويصبح بذلؾ بمثابة بطاقة الحالة المدنية 3إلييا الدفتر العقاري ببياف اسـ مف تسممو تفاديا لضياعو
 .4الفعمية لمممكية العقارية، ويرسـ بو حياتو القانونية

وجوبا مف نفس المرسوـ عمى أنو كؿ تأشير يوجد عمى البطاقة العقارية ينقؿ  48صت المادة كما ن
مرآة عاكسة لموضعية القانونية والفعمية لمعقار، ىذا وقد  ياالجديدة، عمى أساس أن العقارية إلى الدفاتر

الوثائؽ المودعة  مف نفس المرسوـ عمى أنو لا يمكف القياـ بأي إجراء شير عندما تكوف 50نصت المادة 
 غير مصحوبة بالدفتر العقاري ما عدا الحالات التالية: 

نوفمبر  12المؤرخ في  75/74مف الأمر  13إذا تعمؽ الأمر بأحد العقود المشار إلييا في المادة  -
 والمتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري.  1975سنة 

 .رار قضائي صدر دوف مساعدة المالؾ أو ضدهإذا تعمؽ الأمر بعقد محرر أو بق -
 تسجيؿ امتياز أو رىف قانوني أو قضائي. -

                                                             
 .264-263. ص سابؽ، صعماد الديف رحايمية، مرجع  -1
 الصادرة ،02، مجمة المحكمة العميا، العدد 367715، تحت رقـ 2006نوفمبر  15قرار المحكمة العميا المؤرخ في  -2

 . 2006سنة 
 .47و 46/01المادتاف رقـ ، ، مصدر سابؽ76/63تنفيذي رقـ مرسوـ  -3
 . 119سابؽ، ص خالد رموؿ، مرجع  - 
 . 31سابؽ، ص فيصؿ الوافي، مرجع  -4
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ففي ىذه الحالات فإف المحافظ العقاري يبمغ حائز الدفتر بموجب رسالة موصى عمييا مع إشعار 
ف يوما ابتداء م 15بالاستلبـ يتضمف إنذارا بأف يودع الدفتر العقاري لدى المحافظة العقارية في أجؿ 

بالاستلبـ لمرسالة الموصى عمييا، قصد ضبط الدفتر العقاري، وفي حالة عدـ الاستجابة  تاريخ الإشعار
للئنذار، ووقع نقؿ لمممكية فعمى المالؾ الجديد سوى الحصوؿ عمى دفتر عقاري آخر ويشار في البطاقة 

لذيف يطمبوف الإجراء عمى الدفتر المحصؿ عميو، إلا أف ذلؾ لا يتعارض مع حؽ الأطراؼ المعنييف ا
حامؿ الدفتر العقاري عمى إيداعو لدى  إجبارونوعيا مف أجؿ 1المجوء إلى المحكمة المختصة إقميميا

 . المختصة إقميميا المحافظة العقارية
أنو في حالة قسمة العقار الذي تضمنو الدفتر العقاري، يقوـ المحافظ العقاري  إلى كما تجدر الإشارة

رية خاصة بكؿ قطعة، ويحدث لكؿ قطعة أو حصة مفرزة دفترا عقاريا وموازاة مع ذلؾ بإنشاء بطاقات عقا
، ولو أنو مف 2السابؽ والتأشير بذلؾ عمى البطاقة العقارية المطابقة لو العقاري يتعيف عميو إتلبؼ الدفتر

 .3الناحية العممية يبقى ىذا الدفتر محفوظا في الأرشيؼ مع التأشير عميو أنو ممغى
عمالا بأحكاـ المادة كما أ مف المرسوـ  52جاز المشرع لممالؾ حالة ضياع الدفتر العقاري أو تمفو وا 

، أف يتحصؿ عمى دفتر عقاري جديد بعد تقديمو لطمب تعمؽ بتأسيس السجؿ العقاريالم 76/63رقـ 
في مكتوب ومسبب لممحافظ العقاري، أيف يتعيف عمى ىذا الأخير عند إعداده لدفتر جديد التأشير 

 مجموعة البطاقات العقارية بإتلبؼ الدفتر العقاري القديـ الخاص بالعقار. 
تعتبر الجباية العقارية المموؿ الرئيسي الإجراءات الجبائية المتعمقة بتسميـ الدفتر العقارم:  -2

 1990بعد صدور قانوف المالية لسنة و لمخزينة العمومية والتي كانت تعود كؿ عائداتيا لمدولة، لكف 
تعود إلى  %20تعود إلى ميزانية الدولة  %60حسب النسب التالية:  توزع عائدات ىذه الجباية أصبحت

 4.تعود إلى ميزانية الصندوؽ الوطني لمسكف %20ميزانية البمدية، 
في قانوف المالية لسنة و عقارية عند المطالبة ب االمشرع رسوم فرضقد بالنسبة لمدفتر العقاري فو 
 العقاراتتكوف قيمة الرسـ العقاري عمى حسب نوع و  2003ديسمبر  28ريخ الصادر بتا 2004

 يمكف حصرىا فيما يمي:  ومساحتيا والتي
إذا كانت الحصة تقؿ عف مساحة  فإنو بالنسبة لمحصص المبنية التابعة لمعقارات مشتركة الممكية: -

ذا، و ج.د 1000 ب:متر مربع يدفع طالب الدفتر العقاري رسـ يقدر  100  200كانت الحصة تقؿ عف  ا 
إذا كانت ، أما ج.د 1500 :متر مربع يدفع طالب الدفتر العقاري رسـ يقدر ب 100متر مربع وتزيد عف 
 ج. .د 2000 ب:متر مربع يدفع طالب الدفتر العقاري رسـ يقدر  200الحصة تفوؽ مساحة 

                                                             
 .37، مصدر سابؽ، المادة رقـ نوف الإجراءات المدنية والإداريةتضمف قاي 08/09قانوف رقـ  -1
 . 48سابؽ، المادة رقـ  مصدر، 76/63تنفيذي رقـ مرسوـ  -2
 . 67، ص سابؽري، مرجع أنيسة بسك -3
 . 125سابؽ، ص قرناف فضيمة، مرجع  -4



الجزائرم القانكفإثبات الممكية العقارية الخاصة في  آلياتالباب الأكؿ:   

 
176 

ر مربع فإف الرسـ تم 1000ف إذا كانت المساحة تقؿ عبالنسبة للأراضي المبنية أك غير المبنية:  -
 2000 ب:ج، إذا كانت الأرض غير مبنية ويقدر .د 1000 :المطبؽ عند طمب الدفتر العقاري يقدر ب

ذا كانت المساحة تزيد عف ، و دج إذا كانت الأرض مبنية متر مربع  3000متر مربع وتقؿ عف  1000ا 
 ب:ا كانت المساحة غير مبنية ويقدر ج إذد. 1500 ب:فالرسـ المطمؽ عند طمب الدفتر العقاري يقدر 

متر مربع، فإنو عند طمب  3000إذا كانت المساحة تزيد عف ، أما دج إذا كانت المساحة مبنية1500
ج إذا .د 4000ج إذا كانت المساحة غير مبنية، ويقدر بػ .د 2000الدفتر العقاري يدفع رسـ يقدر بػ 

 كانت المساحة مبنية. 
ػ ب:إذا كانت مساحة الأرض تقؿ عف خمسة ىكتارات يدفع رسـ يقدر لاحية: بالنسبة لمعقارات الف -

ذا كانت مساحة الأرض تزيد عف خمسة ىكتارات وتقؿ عف مساحة عشرة ىكتارات يدفع ، و ج.د 1000 ا 
 3000 ب:إذا كانت المساحة تزيد عف عشرة ىكتارات، يدفع رسـ يقدر ، أما ج.د 2000 ب:رسـ يقدر 

 ج. .د

أف جميع الرسوـ المذكورة أعلبه لا تطبؽ إلا تعمؽ الأمر بعقارات تابعة لمدولة، الولاية،  تجدر الإشارة
 353البمدية والمؤسسات العمومية ذات الطابع الإداري والموضوعة تحت وصايتيا وىذا ما أكدتو المادة 

ـ المفروضة ، كما أف ىذه الرسو 2004المتضمف قانوف المالية لسنة  03/22مف القانوف رقـ  05فقرة 
وفقا لقانوف المالية المذكور أعلبه تعتبر معقولة مقارنة بالأىمية والحجية التي يوفرىا الدفتر العقاري 

 ، وىذا ما سوؼ يتـ تبيانو في المطمب التالي.المسمـ لممالؾ

 كمنازعاتومدفتر العقارم ل القانكنية حجيةال: المطمب الثاني

العقاري وفؽ الإجراءات القانونية المنصوص عمييا، يتـ تسميمو  بعد الانتياء مف عممية إعداد الدفتر
لمف ثبت لو الحؽ في الممكية العقارية باعتباره سند الممكية الوحيد في الأراضي الممسوحة، ليحتج بو في 

 )فرع ثاني(. بينيـ عاتنزاوؿ(، في حاؿ نشوب مواجية الغير )فرع أ
 عقارم مدفتر الل القانكنية حجيةال: الفرع الأكؿ

عمى  لإقامة البينةقوة ثبوتية حجية و  ذا وإف تأسيس الدفتر العقاري وفقا لنظاـ الشير العيني يجعم
لكف نجد أىداؼ ومقومات ىذا النظاـ، ، و ، حيث أف ىذه الميزة تعد أحد دعائـممكية العقار المتنازع عميو

وما ىو موقؼ المشرع الجزائري أف آراء الفقياء تباينت حوؿ ىذه الحجية، ىؿ ىي مطمقة أـ نسبية؟ 
 والقضاء مف ذلؾ؟
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لقد انقسمت آراء الفقياء في حجية الدفتر العقاري  الدفتر العقارم: القانكنية حجيةال/ مكقؼ الفقو مف أكلا
إلى رأييف فمنيـ مف تبنى الحجية المطمقة لو، ومنيـ مف تبنى الحجية النسبية مستنديف في ذلؾ لنصوص 

 ائية.قانونية أو أحكاـ قض
يرى أنصار ىذا الرأي ومف بينيـ الأستاذ حمدي باشا المطمقة لمدفتر العقارم:  القانكنية الحجية -1

عمر، والأستاذ عمي فيلبلي، أف لمدفتر العقاري حجية مطمقة في إثبات الممكية العقارية الخاصة، نظرا 
الشخصي مف حيث الآثار  خصائص ومميزات ينفرد بيا عمى نظاـ الشيرلو  نظاـ الشير العينيلكوف 

شيار السندات في ظمو، أيف يكوف لمشير أثر منشأ ومطير لمممكية  الناتجة عف تأسيس السجؿ العقار وا 
 .1العقارية، ويصبح القيد فيو عنوانا لمحقيقة لا يمكف إثبات عكسو

راؼ، كما يتصؼ نظاـ الشير العيني بالمشروعية، التي تفترض في القيد دوف النظر إلى نية الأط
ف كاف التصرؼ قيد عف غش أو سوء نية، وىذا إلى غاية  والإقرار بثبوت الحؽ بصفة مطمقة حتى وا 

ذا قوة  والمتمثؿ في الدفتر العقاري ، إف ما يجعؿ سند الممكية الممنوح وفقا ليذا النظاـ2إثبات سوء النية
حقوؽ العينية الأصمية والتبعية، ثبوتية مطمقة في التدليؿ عمى الممكية، ىو اعتبار الشير وحده مصدر ال

فيو الذي ينشئيا، بنقميا ويزيميا، فلب يمكف الاحتجاج بغير الحقوؽ المقيدة في السجؿ العيني سواء في 
مواجية الأطراؼ أو الغير، ىذا ما يوحي بالثقة في التعامؿ وفقا ليذا النظاـ لكونو يبعث الطمأنينة لدى 

 .3المتعامميف

التي أسس عمييا نظاـ الشير العيني تجعؿ مف المستحيؿ الطعف بالإلغاء أو كما أف جميع المبادئ 
الحقوؽ الناتجة والمقيدة فيو بعد فوات الميمة المحددة قانونا لمطعف، زد إلى ذلؾ أف آثار القيد وقوة  ضنق

لـ تطالب  الثبوتية المطمقة تمتد حتى بالنسبة لمف قيد عقارا يعتبر في الأصؿ ممؾ مف أملبؾ الدولة، فإذا
ىذه الأخيرة بو ولـ تعترض خلبؿ عممية المسح أو خلبؿ ميمة سنتيف التي يبدأ سريانيا مف يوـ إيداع 
وقيد المخططات في أمانة السجؿ العقاري، فلب يمكف ليا بعد فوات ىذه المدة الاعتراض ولا حتى رفع 

ي استرداد العقار، التي تسري عمى دعوى إلغاء بشأف ذلؾ، باعتبار ىذه المدة تمثؿ ميعادا لسقوط الحؽ ف
الدولة والخواص عمى حد السواء، فلب يبقى أماـ مف أىدر حقو إلا المطالبة بالتعويض حاؿ ثبوت سوء نية 

 .4الشخص الذي قيد العقار باسمو عف غش واحتياؿ
                                                             

، المجمة الجزائرية لمعموـ القانونية الاقتصادية والسياسية، كمية "الشير العقارم في ضكء القضاء الجزائرم"عمي فيلبلي،  -1
 . 127، ص 2000، سنة 2الحقوؽ، جامعة الجزائر، عدد 

 . 44مرجعسابؽ، ص مسعود أميف بركات،  -2
 . 187سابؽ، ص رحموف، مرجع نورة أو  -3
، مطبعة المثني، بيروت، لبناف، 2، الطبعة -السجؿ العقارم ،التحديد كالتحرير -الأنظمة العقارية دوار عيد، إ -4

 . 145، ص 1996



الجزائرم القانكفإثبات الممكية العقارية الخاصة في  آلياتالباب الأكؿ:   

 
178 

ة العقارية وحالو حاؿ أغمبية الدوؿ فإف المشرع قد جعؿ مف الدفتر العقاري السند الوحيد لإثبات الممكي
 73/32مف المرسوـ رقـ  33باختلبؼ أنواعيا في الأراضي الممسوحة بدليؿ ما جاء في نص المادة 

إف الدفاتر العقارية المكضكعة عمى  "المتعمؽ بإثبات الممكية الخاصة بقوليا: 1973يناير  5المؤرخ في 
دارة مسح  الأراضي المحدثة حسب أساس مجمكعة البطاقات العقارية المنجزة مف طرؼ البمدية كا 

الكيفيات التي ستحدد في نصكص لاحقة تعد المنطمؽ الجديد كالكحيد لإقامة البينة في شأف الممكية 
 1975نوفمبر سنة  12المؤرخ في  75/74مف الأمر رقـ  19كذلؾ ما جاء في نص المادة ، العقارية"

تسجؿ جميع الحقكؽ المكجكدة  ": المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري بقوليا
 .عمى عقار ما كقت الإشيار في السجؿ العقارم كالدفتر الذم يشكؿ سند ممكيتو"

 ،عممية الشير العقاري لموثائؽ الناتجة عف عممية مسح الأراضي والتي ينتج عنيا سجؿ عقاريإف 
عمى ممكية العقار أو الحؽ  يغني بقدر الإمكاف عف أي وسيمة أخرى لإثبات الممكية وجعمو قرينو قاطعة

،إذ لا يمكف الطعف فيو لا بدعوى الاستحقاؽ ولا العيني يترتب عمييا تطيير التصرفات مف كؿ العيوب
وبالتالي إقرار مبدأ الثقة والائتماف، مما بدعوى الاسترداد إنما يمكف الطعف فيو بدعوى البطلبف فقط، 

 1يؤدي إلى استقرار الممكية العقارية.

لقد تبنى بعض الفقياء مبدأ الحجية النسبية لمدفتر النسبية لمدفتر العقارم:  القانكنية يةالحج -2
 16العقاري في قوة الثبوتية في إثبات الممكية العقارية الخاصة، وحجتيـ في ذلؾ ما جاء في نص المادة 

لنظر في الحقكؽ " لا يمكف إعادة اسالؼ الذكر والتي تنص عمى أنو: 76/63مف المرسوـ التنفيذي رقـ 
مف ىذا الفصؿ إلا عف طريؽ  14-13-12الناتجة عف الترقيـ النيائي الذم يتـ بمكجب أحكاـ المكاد 

،  واستنادا عميو فالمشرع قد أعطى حقا للؤشخاص الذيف يدعوف ممكية عقارات مرقمة ترقيما القضاء...."
سالفة الذكر قد قممت مف قوة  16المادة ، وبيذا تكوف 2نيائيا باسـ أشخاص آخريف في الطعف أماـ القضاء

عادة  الثبوتية المطمقة لمحقوؽ المقيدة في الدفتر العقاري، والتي تعتبر مف أىـ قواعد نظاـ الشير العيني، وا 
النظر في الحقوؽ الثابتة بعد الترقيـ النيائي قضائيا لا يعتبر تيديدا لاستقرار الممكية العقارية الخاصة، 

دستوريا لا يمكف التنازؿ عنو، وعمى مف يدعي حقا في الدفتر العقاري إلا أف يثبتو بؿ ىو مبدأ مكرس 
 دوف إىدار لمحقوؽ الثابتة فيو. 

                                                             
 . 33سابؽ، المادة رقـ  مصدرتعمؽ بإثبات حؽ الممكية الخاصة، ي 73/32مرسوـ تنفيذي رقـ  -1
 .16سابؽ، المادة قـ  مصدر ،76/63تنفيذي رقـ مرسوـ  -2



الجزائرم القانكفإثبات الممكية العقارية الخاصة في  آلياتالباب الأكؿ:   

 
179 

مف خلبؿ الآراء الفقيية المتباينة حوؿ الحجية القانونية لمدفتر العقاري، يتضح أف أصحاب الرأي 
دقيقة وغير واضحة، عكس أنصار الرأي الأوؿ والذيف أقروا بحجيتو المطمقة قد اعتمدوا عمى أدلة غير 

الثاني الذيف اعتمدوا عمى حجج قانونية ومبادئ عامة أكثر دقة ووضوح، وعميو فإف حجية الدفتر العقاري 
المسمـ تبقى مرتبطة بمدى أحقية المالؾ لمحؽ الممنوح لو بموجب أعماؿ المسح العقاري غير المنزىة عف 

وؿ أف لمدفتر العقاري حجية مطمقة في إثبات الممكية العقارية الخاصة ، وبالتالي يمكف القالخطأ والنسياف
 ما لـ يمغى قضائيا.

المحكمة العميا في  قضاء لقد ساير مدفتر العقارم:القانكنية ل حجيةالثانيا/ مكقؼ القضاء مف  
ة العقارية العديد مف قراراتو موقؼ المشرع في إعطاء الحجية المطمقة لمدفتر العقاري في إثبات الممكي

ما  197920تحت رقـ  2000يونيو 28باختلبؼ أنواعيا، حيث جاء في حيثيات القرار الصادر بتاريخ 
"حيث يتضح مف خلاؿ مراجعة القرار محؿ الطعف أف قضاة المجمس أسسكا قراراىـ عمى انعداـ يمي: 

بو مف طرؼ المدعي  ف الدفتر العقارم المستظيراالدعكل كذىبكا إلى القكؿ  كجكد دليؿ الإثبات في
 . الأصمي لا يقكـ مقاـ سند الممكية

مف  19لكف حيث مف الثابت أف القانكف ينص عمى خلاؼ ذلؾ الممكية العقارية عملا بالمادة 
، ككذا المادتيف العاـ الذم يتضمف مسح الأراضي 1975نكفمبر 12المؤرخ في  75/74الأمر رقـ 

 المتعمؽ بإثبات حؽ الممكية الخاصة.  1973يناير 05المؤرخ في  73/32مف المرسكـ رقـ  32-33

كمف ثـ فإف القضاة لما تكصمكا إلى عدـ كجكد الدليؿ عمى إثبات الممكية العقارية رغـ الاستظيار 
في تطبيؽ القانكف كلـ يضمنكا قرارىـ الأساس القانكني السميـ مما  أخطئكابالدفتر العقارم يككنكف قد 

 1.يعرضو لمنقض كالإبطاؿ"

 21كما أكدت المحكمة العميا عمى قوة الثبوتية المطمقة لمدفتر العقاري في القرار الصادر عنيا بتاريخ 
"...لكف حيث أنو كبالرجكع إلى القرار ، والذي جاء في حيثياتو ما يمي: 259635تحت رقـ  2004أبريؿ

مطعكف ضده أنو يممؾ محؿ الطعف فإف الدعكل الأصمية التي أقاميا الطاعف ىي دعكل ممكية، كرد ال
 . 1947القطعة محؿ النزاع بمكجب عقد رسمي منذ سنة 

                                                             
، الصادرة سنة 01قضائية، العدد المجمة ال، 197920، تحت رقـ 2000يونيو  28قرار المحكمة العميا، المؤرخ في  -1

 .252، ص 2001
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 عندما اعتبركا الدفتر أخطئكاينعاه الطاعف أيضا عف القرار مكضكع الطعف أف القضاة  حيث أف ما
 العقارم سند لمممكية لككنو حرر بناء عمى تصريحات المطعكف ضده كليس عمى أساس عقد ممكية. 

 التنفيذم رقـ لثابت أف القانكف ينص عمى خلاؼ ذلؾ فبالرجكع إلى المرسكـلكف حيث أنو مف ا
العاـ، المطعكف ضده تحصؿ  الأراضي المتضمف إعداد مسح 1976مارس 25المؤرخ في  76/62

عمى دفتر عقارم لمقطعة الأرضية محؿ النزاع بعد التحقيؽ كبعد استكمالو للإجراءات كالشكميات كالآجاؿ 
 ي المرسكـ السالؼ الذكر مما يجعمو يكتسب القكة الثبكتية. المنصكص عمييا ف

 12المؤرخ في  75/74مف الأمر رقـ  19حيث أنو خلافا أيضا لما يذكره الطاعف فإف المادة 
ف الدفتر العقارم يعد إ المتضمف إعداد المسح العاـ كتأسيس السجؿ العقارم تنص: " 1975نكفمبر

 .سند لمممكية

مكضكع بقضائيـ ىذا يككنكف قد طبقكا القانكف تطبيقا صحيحا كأعطكا لقرارىـ كمف ثـ فإف قضاة ال
 1.السند القانكني كيتعيف بالتالي رفض الطعف..."

أف المحكمة العميا قضت باستبعاد العقد الرسمي المستظير في مواجية  نجد مف خلبؿ ىذا القرار
تو ميما كانت طبيعة وقوة السند المحتج بو، حجيإنكار صاحب الدفتر العقاري، ىذا الأخير الذي لا يمكف 

سند لو نفس قوة الثبوتية ألا وىو الدفتر العقاري، كما يتبيف لنا مف بتياف فمف يريد الطعف في قوتو عميو الإ
خلبؿ القراريف المذكوريف أعلبه، أنو لا مجاؿ لإثبات صفة المالؾ في الأراضي الممسوحة إلا عف طريؽ 

لا رفضت الدعوى لانعداـ  إرفاؽ نسخة مف الدفتر العقاري في ممؼ الشخص الذي يدعي ممكية العقار وا 
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية.  69و 13الصفة طبقا لممادتيف 

ولمتأكد مف عدـ زواؿ صفة المالؾ بالنسبة لدعاوى استحقاؽ العقار، وجب عمى القاضي المعروض 
اري وكذلؾ شيادة عقارية لمعقار المراد حمايتو، عمى أساس أنو عميو النزاع طمب نسخة مف الدفتر العق

يمكف لممدعي أف يكوف قد تصرؼ في العقار مف قبؿ أو رفض منح الدفتر العقاري لممحافظة العقارية 
وعمى ىذا الأساس فإف الشيادة العقارية الحديثة مف شأنيا إثبات الوضعية الحالية والفعمية لمعقار محؿ 

 نى شؾ. النزاع دوف أد
                                                             

، الصادرة سنة 01، المجمة القضائية، العدد 259635، تحت رقـ 2004ابريؿ  21قرار المحكمة العميا، المؤرخ في  -1
 . 334، ص 2005



الجزائرم القانكفإثبات الممكية العقارية الخاصة في  آلياتالباب الأكؿ:   

 
181 

بعد استقرائنا لبعض النصوص القانونية وبعض القرارات الصادرة عف المحكمة العميا تبيف أف التشريع 
والقضاء الجزائري يتبنى التطبيؽ والتجسيد الفعمي لمبادئ نظاـ الشير العيني، وبالتحديد قوة الثبوتية 

أو  ضإثبات فيو يؤدي لا محالة إلى نق المطمقة لمدفتر العقاري في إثبات حؽ الممكية العقارية ولا يمكف
إلغاء الأحكاـ والقرارات التي تقضي بخلبفو، إلا أنو ومف جية أخرى فإف المشرع والقضاء عمى حد سواء 
وقع في تناقض مف خلبؿ إقراره بقوة الثبوتية النسبية لمدفتر العقاري الذي يظير مف خلبؿ بعض 

 نص العممي التطبيقي مف طرؼ القضاء، فبالرجوع إلىالنصوص القانونية وما ىو مجسد في الواقع 
نجد أف المشرع قد قمؿ مف شأف القوة  السالؼ الذكر 76/63رقـ  التنفيذي مف المرسوـ 16 رقـ المادة

الثبوتية لمحقوؽ المقيدة في السجؿ العقاري، حيف خوؿ للؤفراد إمكانية طمب إعادة النظر في الحقوؽ 
 14و 13و 12الذي تـ بموجب المواد و  النيائي لمعقارات بالمحافظة العقارية الترقيـ العقاري عفالناتجة 

 . 1والطعف بإلغائيا قضائيا

إف المشرع بنصو عمى جواز الطعف في الدفتر العقاري ترؾ مسألة الميعاد فيو لتخضع لمقواعد العامة 
سنة كاممة  15اؿ مدة ما داـ لـ يرد أي نص صريح يحدده، حيث يبقى صاحب الدفتر العقاري ميددا طو 

مف ضياع حقوقو ومنازعتو فييا مف طرؼ الغير بتقديـ دليؿ عكسي عف الدفتر العقاري وىو ما يستخمص 
، والذي جاء 282811تحت رقـ  2005فبراير 23ضمنيا مف القرار الصادر عف المحكمة العميا بتاريخ 

المسندة إلى أسانيد قديمة لمممكية "...حيث أنو بيذه الدعكل لتحديد المعالـ يمي:  في حيثياتو ما
العينية المكرسة في السجؿ العقارم، فإف قضاة المكضكع رفضكا كبالخصكص مخطط دكار برج منايؿ بػ

عف صكاب طمبو ماداـ أف كضعية شغؿ الأماكف كرست بمنح كؿ كاحد مف المالكيف في النزاع الحالي 
لسالفة الذكر، كيككف عائقا لدعكل المدعي في سجلا عقاريا الذم يشكؿ سند ممكية طبقا لممقتضيات ا

الطعف الذم كاف عميو أف يرفع دعكل بيدؼ الاعتراض عمى حقكؽ ناتجة عف التسجيؿ النيائي 
المؤدم إلى تأسيس الدفتر العقارم كالذم يشكؿ إلى غاية تقديـ الدليؿ المعاكس السند الكحيد لإثبات 

 .2الممكية كالذم يجب أخذه بعيف الاعتبار..."

                                                             
  أنظر في ذلؾ أيضا: -1
  .75/74 رقـ مف الأمر 24 رقـ المادة - 
  .76/63 التنفيذي رقـ مف المرسوـ 85 رقـ المادة - 
، الصادرة سنة 01، مجمة المحكمة العميا، عدد 282811، تحت رقـ 2005فبراير  23قرار المحكمة العميا المؤرخ في  -2

 . 237-233، ص ص2005
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قد ينتج كذلؾ عف عدـ تطابؽ مضموف الدفتر العقاري ميدانيا مع العقد الرسمي نقصاف حجيتو، 
عادة النظر فيو، وىو ما قضت بو المحكمة العميا في القرار الصادر  ويكوف تبعا لذلؾ عرضة لمتعديؿ وا 

ر العقارم "...حيث أف الدفت، وأىـ ما جاء فيو: 4889191تحت رقـ  2008أبريؿ  23عنيا بتاريخ 
لمقكؿ بحجيتو يجب أف يككف مطابؽ ميدانيا مع العقار محؿ ىذا السند الرسمي كأف عدـ تطابؽ ذلؾ 

 يجعؿ مف حجيتو ناقصة مما يؤدم إلى تعديمو. 

حيث أنو كلما كاف الثابت في قضية الحاؿ أف قضاة المكضكع لما تبيف ليـ استنادا إلى العقكد 
دعي عمييـ كالقسمة القضائية المصادؽ عمييا بالحكـ الصادر بتاريخ الرسمية المحتجة بيا مف قبؿ الم

كما خمصت إليو الخبر مف أف ىذه العقكد مطابقة للأرض ميدانيا، كأف الدفتر  1984مارس  28
العقارم المحتج بو كالمؤسس عمييا لا يتطابؽ ميدانيا بالنسبة لمجزء المتنازع عميو مف القطعة 

حجية الدفتر العقارم كيجعمو قابلا لمتعديؿ كيككف القضاة برفضيـ دعكل  الأرضية فإف ذلؾ ينقص مف
الطاعنيف الرامية إلى إخلاء الجزء المتنازع عميو المكجكد في حيازة المدعي عميو في الطعف بمكجب 

 .قد طبقكا تطبيقا سميما لمقانكف..." 1984مارس  28القسمة المصادؽ عمييا بالحكـ بتاريخ 

ا يؤكد عمى إقرار القضاء بعدـ حجيتو الدفتر العقاري كأساس ودليؿ وحيد لإثبات فضلب عف ذلؾ، وم
الممكية العقارية الخاصة، وبالتالي قوتو النسبية في الإثبات ىو ما جاء في القرار الصادر عف المحكمة 

و مف "...أن، والذي أىـ ما جاء في حيثياتو ما يمي: 4238322تحت رقـ  2008يوليو 16العميا بتاريخ 
الثابت قانكنا أف كؿ مف حاز عقارا أك منقكلا دكف أف يككف مالكاه أك خاص بو، صار لو ذلؾ ممكا إذا 
استمرت حيازتو لمدة خمسة عشرة سنة بدكف انقطاع، إذ لا يمنع تكفر العقار عمى دفتر عقارم مف 

 3.اكتسابو بالتقادـ"

                                                             
، الصادرة سنة 01، مجمة المحكمة العميا، عدد 488919، تحت رقـ 2008ابريؿ  23لعميا المؤرخ في قرار المحكمة ا -1

 . 230-227، ص ص2008
، عدد خاص 03مجمة القضائية، الجزء ال، 423832، تحت رقـ 2008يوليو  16قرار المحكمة العميا، المؤرخ في  -2

 . 274، ص 2010بالاجتياد القضائي لمغرفة العقارية الصادر سنة 
تقوؿ الأستاذة غنيمة لحمو في تعميقيا عمى ىذا القرار: "كما ىو ثابت مف قروف، مف المستحسف حفاظا عمى المصمحة  -3

العامة أف يكوف لدينا ممتمكات عقارية معتنى بيا أحسف مف أف تبقى ميجورة مف مالكييا، فرفضت المحكمة العميا الطعف 
نما كنقطة بداية حساب التقادـ"مبررة أخذ العقد العرفي بعيف الا  .عتبار لا كدليؿ عمى الممكية وا 
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ى بو قضاة الموضوع عند قياميـ بتثبيت حؽ لقد اعتبرت المحكمة العميا بموجب ىذا القرار أف ما قض
الممكية لمخصـ الذي توفرت فيو شروط الحيازة المؤدية لمتقادـ المكسب يعتبر أمرا سديدا رغـ استظيار 
الدفتر العقاري مف طرؼ الخصـ الآخر، حيث تبنت موقفا مغايرا يتمثؿ في إمكانية إثارة التقادـ المكسب 

عدـ وجود أي نص تشريعي أو تنظيمي يمنع اكتساب  مى أساسعمى عقار ثـ شير سند ممكيتو ع
تطبيقا لمبدأ "الأرض لمف ، و العقارات الممموكة ممكية خاصة بالتقادـ في الأراضي الممسوحة

، وعمى اعتبار مستغمو والمنتفع بو ة العقار غير المستغؿ والميمؿ كؿ ىذه الفترة ىويخدميا"فالأولى بممكي
 .قا لمقانوف المدني تعد سببا مف أسباب كسب الممكية العقاريةأف الحيازة العقارية وف

 الدفتر العقارم المتعمقة بإعداد كتسميـ منازعاتال: الفرع الثاني
لقد منح المشرع لممحافظ العقاري سمطة واسعة أثناء عممية إعداد وتسميـ الدفتر العقاري، ىذه العممية 

عمى ىذا السند مف أجؿ إثبات ممكيتو العقارية، مما قد  التي قد تواجو عراقيؿ تحوؿ دوف حصوؿ المالؾ
 يخمؽ منازعات عمى مستوى المحافظة العقارية المختصة إقميميا، وكذا عمى مستوى الجيات القضائية.

يختص بالنظر في ىذه المنازعات  أكلا/ منازعات الدفتر العقارم عمى مستكل المحافظة العقارية: 
السمطة المطمقة في مراقبة مدى قانونية الوثائؽ المودعة لديو عمى مستوى  المحافظ العقاري لكونو صاحب

المحافظة العقارية المختصة إقميميا والمراد شيرىا، وتبعا لذلؾ وفي حالة ما إذا تأكد مف وجود نقص في 
كنو أيضا ىذه الوثائؽ أو عدـ استيفائيا لجميع الشروط القانونية المطموبة فإنو يقوـ برفض إيداعيا، كما يم

ف قبؿ إيداعيا رفض إجراء شيرىا فيما بعد، كما يمكف أف تثار أيضا منازعات تتعمؽ بالترقيـ  حتى وا 
المؤقت ولمجيوؿ المعدة مف قبؿ المحافظ العقاري بمناسبة قيامو بعممية الشير العقاري، حسب مقتضيات 

 سالؼ الذكر.  76/63مف المرسوـ رقـ  13و 12المادة 

بعد استلبـ المحافظ العقاري لموثائؽ المسحية المودعة متعمقة برفض الإيداع: المنازعات ال -1
عمى مستوى المحافظة العقارية المختصة إقميميا، يقوـ بتفحصيا مف أجؿ إجراء عممية بالشباؾ الوحيد 

يا، الشير العقاري، فإذا تبيف لو أنيا ليست مستوفية لمشروط القانونية يقوـ برفض الإيداع كميا أو جزئ
 .1يوما ابتداء مف تاريخ الإيداع 15وتبميغو لممعني خلبؿ مدة 

عمى سبيؿ الحصر أسباب رفض الإيداع  76/63مف المرسوـ التنفيذي رقـ  100وقد حددت المادة 
 والتي تتمثؿ في عدـ تقديـ لممحافظ العقاري الوثائؽ الآتية:

                                                                                                                                                                                              

، 03 ، المجمة القضائية، الجزء"2008يكليك  16خ في ر ، المؤ 423832تعميؽ عمى القرار رقـ "أنظر غنيمة لحمو،  -
 .282-280ص .، ص2010القضائي لمغرفة العقارية، الصادرة سنة  بالاجتيادعدد خاص 

 .106تعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، مصدر سابؽ، المادة رقـ ي 76/63مرسوـ تنفيذي رقـ  -1
 .7ممحؽ رقـ  - 
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 عدـ تقديـ الدفتر العقاري مف أجؿ تحيينو. -
 رج مسح الأراضي، وفي حالة تغيير حدود الممكية وثائؽ القياس.عدـ تقديـ مستخ -
السيو عف ذكر أحد العقارات في المستخرج والمذكور في الوثيقة المودعة أو تقديـ مستخرج  -

 يرجع تاريخو إلى أكثر مف ستة أشير.
عندما يكوف التصديؽ عمى ىوية الأطراؼ وعند الاقتضاء عمى الشرط الشخصي لـ يتـ ولـ  -

 103و 102والمادتيف  65إلى  62ضمف الشروط المنصوص عمييا في المواد مف  يثبت
 سالؼ الذكر. 76/63مف المرسوـ التنفيذي رقـ 

عدـ تقديـ أي وثيقة واجب تسميميا لممحافظ العقاري، أو أنيا تـ تسميميا لكنيا لـ تعطي  -
 الإثبات المطموب.

مف المرسوـ التنفيذي رقـ  66دة عندما يكوف تعييف العقارات لا يستجيب لأحكاـ الما -
76/63. 

لا تحتوي عمى  98و 95و 93عندما تكوف الجداوؿ التي نص عمى إيداعيا بموجب المواد  -
أي مف البيانات المطموبة بموجب المواد المذكورة أو عندما تكوف ىذه الجداوؿ غير محررة 

 عؿ الاستمارات المقدمة مف طرؼ الإدارة.
بأف العقد الذي قدـ إلى  الإجراءية أو النسخ المودعة قصد عندما تظير الصورة الرسم -

غير صحيح مف حيث الشكؿ، أو عندما لا تتوفر في ىذه الصورة أو النسخ الشروط  الإشيار
 الشكمية المنصوص عمييا في التنظيـ الجاري العمؿ بو.

التي تتعمؽ و  76/63مف المرسوـ التنفيذي رقـ  71إلى  67في حالة مخالفة أحكاـ المواد مف  -
 بالتدابير المتعمقة بالعقارات والتي ترمي إلى ضبط صحة مجموعة البطاقات العقارية.

لمعقار موضوع التصرؼ، وكذا عدـ الدفع المسبؽ لرسوـ الشير  ألتقييميعند غياب التصريح  -
 1العقاري مف طرؼ ممتمس الإيداع.

ظ العقاري يقوـ برفض الإيداع بموجب وعميو فإنو وبتوافر إحدى الحالات السالؼ ذكرىا فإف المحاف
ما بموجب رسالة  قرار، ويبمغو إما مباشرة إلى الموقع عمى شيادة اليوية مقابؿ الاعتراؼ بيذا التسميـ، وا 

 2موصى عمييا مع طمب إشعار بالاستلبـ موجية إلى الموطف المشار إليو في الوثيقة محؿ النزاع.

                                                             
 .353وف التسجيؿ، مصدر سابؽ، المادة رقـ ، يتضمف قان76/105قانوف رقـ  -1
 .2و 108/1، مصدر سابؽ، المادة رقـ 76/63تنفيذي رقـ مرسوـ  -2
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نسخ الوثيقة والأوراؽ المرفقة بيا إلى الموقع عمى شيادة  وتجدر الإشارة إلى أنو وقبؿ إرجاع إحدى
اليوية لقاء مخالصة قانونية تثبت المخالفة التي اكتشفت، فإف المحافظ العقاري يضع عمى ىذه النسخة 

 1تأشيرة مؤرخة وموقعة يوضح فييا تاريخ قرار الرفض، والنص القانوني الذي يبرر ىذا القرار.

الشير العقاري ىو آخر مرحمة مف مراحؿ إعداد الدفتر برفض إجراء الشير: المنازعات المتعمقة  -2
العقاري والذي يترتب عميو انتقاؿ الممكية العقارية والحقوؽ العينية المتعمقة بيا لأصحابيا وتسميـ الدفتر 

ى مستوى العقاري، ونظرا لخطورة ىذا الإجراء فالمحافظ العقاري ممزـ بمراقبة وتفحص الوثائؽ المودعة عم
المحافظة العقارية والمراد شيرىا، حتى لا تضيع حقوؽ المتعامميف العقارييف، وحتى لا يشوب المعاملبت 

 العقارية عيب عدـ الاستقرار والأماف. 

وعميو فإنو يمكف لممحافظ العقاري رفض إجراء شير الوثائؽ التي تـ قبوؿ إيداعيا إذا تبيف لو بعد 
يا عيب مف العيوب التي حددىا المشرع عمى سبيؿ الحصر وىذا لتفادي الفحص الدقيؽ ليا أنو يشوب

 2الشير لأسباب واىية، وتتمثؿ ىذه الأسباب في: إجراءتعسؼ المحافظ العقاري في رفض 

 عدـ موافقة الوثائؽ المودعة مع الأوراؽ المرفقة بيا. –
 إذا كاف مرجع تسجيلبت الرىوف المطموب غير صحيح. –
اؼ وتعييف العقارات أو الشرط الشخصي كما ىو محدد في المادة إذا كاف تعييف الأطر  –

 غير متوافؽ مع البيانات المذكورة في البطاقة العقارية. 65
إذا كانت صفة المتصرؼ أو الحائز الأخير لمشخص المذكور كما ىي موجودة في  –

 الوثائؽ المودعة، متناقضة مع البيانات الموجودة في البطاقة العقارية.
يكشؼ بأف الحؽ  104التحقيؽ في البطاقة العقارية المنصوص عميو في المادة  إذا كاف –

 غير قابؿ لمتصرؼ.
إذا كاف العقد الذي قدـ للئشيار مشوبا بأحد أسباب البطلبف المشار إلييا في المادة  –

 أي غير مشروع أو مناؼ للؤخلبؽ أو مخالؼ لمنظاـ العاـ. 105
 أف الإيداع كاف مف الواجب رفضو.إذا أظير وقت التأشير عمى الإجراء ب –

رىا، أنيا تحوي سببا مف يشلؤوراؽ المودعة لديو بغرض إجراء إذا تبيف لممحافظ العقاري بعد تفحصو ل
أسباب رفض إتماـ ىذا الإجراء، فإنو يقوـ بإصدار قرار مسبب، ومؤرخ وموقع برفض إجراء الشير ويبمغو 

ميـ الشخصي مقابؿ إقرار بالاستلبـ، أو عف طريؽ رسالة لمموقع عمى شيادة اليوية إما عف طريؽ التس

                                                             
 .4و 108/3، المادة رقـ السابؽالمصدر  -1

 .101رقـ ة ، المادونفسالمصدر  -2
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موصى عمييا إلى الموطف الذي أشار إليو الموقع المذكور في الوثيقة المودعة مع الإشعار بالاستلبـ، 
ويفتح لمموقع عمى شيادة اليوية أجؿ خمسة عشرة يوما ابتداء  1يوما مف تاريخ الإيداع. 15خلبؿ مدة 

باشر أو تاريخ الإشعار بالاستلبـ، أػو تاريخ الإشعار برفض الرسالة الموصى عمييا، مف تاريخ التبميغ الم
مف أجؿ إتماـ الوثيقة الناقصة أو إيداع وثيقة تعديمية لموثيقة غير الصحيحة، فإذا تـ استدراؾ سبب 

تحمؿ عبارة " الرفض فإف المحافظ العقاري يقوـ بتنفيذ إجراء الشير بالتأشير عمى البطاقة العقارية التي 
إجراء قيد الانتظار" بأثر رجعي مف تاريخ الإيداع، أما إذا لـ يقـ الموقع عمى شيادة اليوية خلبؿ المدة 
الممنوحة لو بإصلبح السيو أو إيداع الوثائؽ التعديمية، أو إذا كاف قد أخبر المحافظ العقاري خلبؿ ىذه 

مع التحفظات  يصبح نيائيا ، فإف رفض الإجراءالمدة عف رفضو أو عدـ قدرتو عمى القياـ بالتزاماتو
، ويكتب عبارة الرفض في العمود 76/632مف المرسوـ التنفيذي رقـ  106المنصوص عمييا في المادة 

المخصص لمملبحظات في سجؿ الإيداع ويوضح فييا تاريخ قرار الرفض، والنص القانوني الذي يبرره 
عمى شيادة اليوية خلبؿ الثمانية أياـ مف انقضاء أجؿ الخمسة ومف ثـ يقوـ بتبميغ قراره بالرفض لمموقع 

 3عشرة يوما الممنوحة لو لاستدراؾ سبب الرفض،

وتجدر الإشارة في الأخير إلى أنو إذا اكتشؼ المحافظ العقاري خطأ منسوب للؤطراؼ في وثيقة تـ 
في حالة عدـ تعديمو فإنو لا يتـ  شيرىا، فإنو يعمـ الموقع عمى شيادة اليوية بيذا الخطأ ويعممو أيضا بأنو

تنفيذ الإجراء المتعمؽ بالحؽ المشار إليو في الوثيقة الخاطئة، وتصحح الأخطاء بإيداع وثيقة جديدة معدة 
ضمف الأشكاؿ القانونية وترمي إلى تعديؿ الوثيقة التي تـ شيرىا والمشوبة بالأخطاء، وتكتب جميع 

 4رية والدفتر العقاري قصد الإشارة إلى الأخطاء والتعديلبت.التأشيرات اللبزمة عمى البطاقات العقا

أثناء قياـ المحافظ العقاري بعممية الترقيـ المؤقت قد يقدـ المنازعات المتعمقة بالترقيـ المؤقت:  -3
احتجاج مف قبؿ الغير عمى أساس ادعائيـ بحؽ ممكيتيـ لمعقار، وقد نص القانوف عمى أف كؿ منازعة 

العمميات تبمغ لممحافظ العقاري إما بموجب رسالة موصى عمييا مف طرؼ المعني، أو تثار خلبؿ ىذه 
 5تسجؿ مباشرة مف قبؿ المعنييف في سجؿ مفتوح ليذا الغرض لدى كؿ محافظة عقارية.

                                                             
دراسة مدعمة بالاجتيادات القضائية لممحكمة العميا كمجمس الدكلة -المرجع في المنازعات الإداريةعمار بوضياؼ،  -1

، ص 2013، جسور لمنشر والتوزيع، الجزائر، القسـ الثاني، الجكانب التطبيقية لممنازعة الإدارية، -كمحكمة التنازع
404. 

 .8ممحؽ رقـ  -2
 .108و 107رقـ  تيف، مصدر سابؽ، الماد76/63تنفيذي رقـ سوـ مر  -3
 .109، المادة رقـ نفسوالمصدر  -4
 .2و 15/1، المادة رقـ نفسوالمصدر  -5
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يتـ تقديـ الطعوف والاعتراضات عمى الترقيـ المؤقت أماـ المحافظ العقاري، مف طرؼ المالؾ أو 
ر أو سنة حسب كؿ حالة، والذي يممؾ سمطة النظر فييا ومحاولة الصمح بيف أشي 4الحائز في أجؿ 

الأطراؼ المتنازعة بعد استدعائيـ لمحضور بموجب رسالة موصى عمييا، فإف نجحت المصالحة بينيـ 
يحرر المحافظ العقاري محضرا بذلؾ وتكوف اتفاقات الأطراؼ المدرجة في ىذا المحضر ليا قوة الإلزاـ 

حالة ما إذا كانت محاولات الصمح بيف الأطراؼ عديمة الجدوى يحرر محضرا بعدـ الصمح  الخاص، وفي
 1ويبمغو لممعني بذلؾ، عمى أف تنظر المحكمة المختصة إقميميا في ىذه الاعتراضات.

ويقصد بيا تسجيؿ العقارات الممسوحة في حساب مجيوؿ المنازعات المتعمقة بالترقيـ لمجيكؿ:  -4
ذر معرفة مالكيا الحقيقي أثناء القياـ أعواف المسح بعممية التحقيقات الميدانية، وفي حاؿ لمدة سنتيف لتع

ظيور المالؾ الأصمي ليذه العقارات والذي يحوز عمى سند ممكية رسمي ومشير فما عميو سوى أف يقدـ 
محافظ اعتراض لممحافظة العقارية مصحوب بممؼ طمب تسوية الترقيـ العقاري في نسختيف، ليشرع ال

العقاري في دراسة طمب التسوية والتحقؽ مف مطابقة سند الممكية المقدـ مع العقار المرقـ لحساب 
مجيوؿ، وبعد تحديده لمعقار عمى مخطط المسح دوف إشكاؿ يشرع في عممية ترقيـ العقار بالسجؿ 

 ترقيـ.العقاري مع تسميـ الدفتر العقاري خلبؿ ثمانية أياـ مف تاريخ إيداع طمب تسوية ال

وفي حالة عدـ حيازة طالب التسوية لسند ممكية رسمي ومشير فإنو يتـ تسوية الترقيـ وفؽ الإجراءات 
، المتعمقة 2004سبتمبر  04المبينة بالمذكرة الصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية، المؤرخة في 

ذا لـ يست طع إثبات ممكيتو فإنو لا يعتد بيذا بالعقارات التي لا يممؾ أصحابيا سندات ممكية مشيرة. وا 
الاعتراض، وبعد نفاذ الآجاؿ القانونية يسجؿ العقار ضمف الأملبؾ الوطنية طبقا لمنصوص القانونية 

 الصادرة في ىذا الشأف.

 75/74مف الأمر رقـ  24بما أف نص المادة  ثانيا/ منازعات الدفتر العقارم عمى مستكل القضاء:
اضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري قد أقر مبدأ قابمية الطعف في قرارات المتضمف إعداد مسح الأر 

المحافظ العقاري، فإف الموقع عمى شيادة اليوية يمكنو تقديـ طعف ضد قرارات المحافظ العقاري الصادرة 
برفض الإيداع أو إجراء الشير أماـ الجيات القضائية الواقعة في دائرة اختصاص المحافظة العقارية، 

ؼ إلغائيا، كما أنو قد يظير شخص أجنبي يدعي أحقيتو بممكية العقار ويطالب بإلغاء الدفتر بيد
 العقاري.
إف قرار رفض الإيداع أو إجراء الشير الطعف بإلغاء قرار رفض الإيداع أك إجراء الشير:  -1

أف القانوف الصادر مف طرؼ المحافظ العقاري يمس بمصمحة المستفيد مف عممية المسح العقاري، وبما 
ىو حامي الحقوؽ ومصالح الأشخاص فقد خوؿ لو صلبحية رفع دعاوى قضائية ضد قرارات المحافظ 

                                                             
 .4و 15/3، المادة رقـ السابؽالمصدر  -1
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العقاري التعسفية والمخالفة لمقوانيف والأنظمة الخاصة المعموؿ بيا، ويتـ رفع ىذه الدعاوى القضائية وفقا 
 سب موضوع النزاع.لمشروط العامة التي تطبؽ عمى كؿ الدعاوى، وشروط خاصة بكؿ دعوى بح

وىي شروط تطبؽ عمى جميع الدعاوى المرفوعة أماـ الشركط العامة لرفع الدعاكل القضائية:  -أ
القضاء، والتي يمكف تقسيميا إلى شروط عامة متعمقة بعريضة افتتاح الدعوى، وشروط عامة متعمقة برافع 

 الدعوى.
فع الدعوى القضائية أماـ المحكمة تر / الشركط العامة المتعمقة بعريضة افتتاح الدعكل: 1-أ

، كما يجب أف تتضمف ىذه عريضة الجية القضائية التي ترفع أماميا 1بعريضة موقعة مف طرؼ محامي
الدعوى، اسـ ولقب وموطف المدعي، اسـ ولقب وموطف المدعى عميو فإف لـ يكف لو موطف معموـ فآخر 

مقره الاجتماعي وصفة ممثمو القانوني أو موطف لو، الإشارة إلى تسمية وطبيعة الشخص المعنوي و 
، إضافة إلى عرضا موجزا لموقائع والطمبات والوسائؿ التي تؤسس عمييا الدعوى، والإشارة عند ألاتفاقي

 2الاقتضاء إلى المستندات والوثائؽ المؤيدة لمدعوى.
قائمة وقت وتتمثؿ في وجوب تمتع المدعي بالصفة والمصمحة ال/ الشركط المتعمقة بالمدعي: 2-أ

وبناء عميو يجب أف ترفع الدعوى القضائية مف ذي صفة  3رفع الدعوى أو المحتممة التي يقرىا القانوف،
والتي تثبت لو بإثبات الحؽ وكذا إثبات الاعتداء عميو، عمى ذي صفة والتي تثبت لو ىو الآخر بإثبات 

وجوب تمتع المدعي بالأىمية القانونية أنو ىو فعلب مف قاـ بارتكاب الاعتداء عمى ذلؾ الحؽ، إضافة إلى 
لا ترتب عف انعداميا بطلبف العقود القضائية والإجراءات مف حيث الموضوع.4لمتقاضي  5، وا 
في ىذه الحالة فإنيا تتمثؿ في الشروط الخاصة الشركط الخاصة لرفع الدعاكل القضائية:  -ب

ضد المحافظة العقارية والتي يمثميا  لمدعوى المرفوعة مف قبؿ المستفيد مف عممية المسح العقاري،
المحافظ العقاري مصدر قرار رفض الإيداع أو إجراء الشير بيدؼ إلغاء ىذه القرارات. وتتمثؿ ىذه 

 الشروط في:
لقد منح القانوف لممدعي المتضرر مف قرار / كجكب احتراـ الميعاد القانكني لرفع الدعكل: 1-ب

ريف مف تاريخ الإشعار بالاستلبـ أو تاريخ رفضو لمرسالة رفض الإيداع أو إجراء الشير، ميمة شي
الموصى عمييا أو تاريخ اعترافو بعدـ قدرتو عمى القياـ بالتزاماتو، مف أجؿ الطعف القضائي في ىذه 

 1، تحت طائمة سقوط حقو في ذلؾ عند فوات ىذه المدة القانونية.6القرارات
                                                             

 .815إ. ـ. إ، مصدر سابؽ، المادة رقـ  .، يتضمف ؽ08/09قانوف رقـ  -1
 .15، المادة رقـ نفسوالمصدر  -2
 .13، المادة رقـ نفسوالمصدر  -3
 .87و 81يتضمف قانوف الأسرة المعدؿ والمتمـ، مصدر سابؽ، المادتيف رقـ  84/11قانوف رقـ  -4
 .65و 64صدر سابؽ، المادتيف رقـ ، م08/09قـ قانوف ر  -5
 .11/5، المادتيف رقـ سابؽمصدر ، 76/63مرسوـ تنفيذي رقـ  -6
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في مثؿ ىذه الدعاوى فإف إقميميا كنكعيا: / كجكب رفع الدعكل أماـ جية قضائية مختصة 2-ب
، 2الاختصاص الإقميمي لممحكمة يتحدد بمكاف وجود العقار موضوع قرار رفض الإيداع أو إجراء الشير

أما فيما يتعمؽ بالاختصاص النوعي ليذه المحاكـ فإنو يرجع لممحاكـ الإدارية إذا كانت الطعوف مرفوعة 
خاضعة -المحافظة العقارية-ممثلب لمؤسسة عمومية ذات طابع إداريضد قرارات المحافظ العقاري بصفتو 

كما يمكف أف يرجع الاختصاص فييا لممحاكـ العادية إذا نتجت المنازعة عف المسؤولية  3لمقانوف العاـ،
 الشخصية لممحافظ العقاري، أو لعدة أسباب أخرى سنتطرؽ إلييا لاحقا وبالتفصيؿ. 

وىو إجراء كل لدل المحافظة العقارية المختصة إقميميا: / كجكب شير عريضة رفع الدع3-ب
إلزامي في الدعاوى العقارية الرامية إلى النطؽ بفسخ أو إبطاؿ أو إلغاء أو نقض حقوؽ ناتجة عف وثائؽ 

وىذا بيدؼ حماية مصالح الغير بتمكينيـ مف الاطلبع  4تـ شيرىا، تحت طائمة عدـ قبوؿ الدعوى شكلب.
 نية لمعقار موضوع المعاممة.عمى الوضعية القانو 

فإذا توفرت كؿ ىذه الشروط المتعمقة برفع الدعوى القضائية الرامية إلى إلغاء القرار الصادر عف 
المحافظ العقاري المختص إقميميا برفض الإيداع أو إجراء الشير، فإف المحكمة الإدارية تبث في الدعوى 

ة إما بالاحتفاظ بقرار رفض الإجراء الشكمي المتنازع فيو طبقا لأحكاـ قانوف الإجراءات المدنية والإداري
وفي ىذه الحالة يجب عمى المحافظ العقاري القياـ بتأشير الحكـ عمى جميع الوثائؽ العقارية الخاصة 
لغاء قرار الرفض  ما بتأييد طمبات المدعي وا  بالعقار موضوع الشير، أو التشطيب عميو أو رفضو نيائيا، وا 

المحافظ العقاري ضمف الشروط العادية بمجرد ما يكوف القرار القضائي الخاص بو قد  وتنفيذه مف طرؼ
حاز قوة الشيء المقضى بو، ويبمغ الحكـ الصادر بناء عمى طمب الطرؼ المستعجؿ، والذي يمكف أف 

 5يكوف محؿ استئناؼ في أجؿ شير واحد ابتداء مف تاريخ تبميغو.
لرغـ مف أف الدفتر العقاري يعد سند قوي في إثبات الممكية باالطعف بإلغاء الدفتر العقارم:  -2

العقارية الخاصة نظرا لممراحؿ المتعددة والإجراءات الصارمة المتبعة في إعداده، إلا إف القضاء لـ يعط 
حصانة مطمقة لحائزه، لما يمكف أف يشوبو مف عيوب أثناء إعداده مف طرؼ المحافظ العقاري المختص 

غير حسف النية، ىذا الأخير الذي شممو القانوف بالحماية أيضا، إذ منحو حؽ المجوء إقميميا تضر بال
لمقضاء ورفع دعوى إلغاء الدفتر العقاري لممحافظة عمى مبدأ المشروعية وصيانة وتكريس مفيوـ دولة 

                                                                                                                                                                                              
 .69، 68، 67ؽ، المواد رقـ ، مصدر ساب08/09قانوف رقـ  -1
 .38، 37، المواد رقـ نفسو المصدر -2
 .801و 800، المادتيف رقـ نفسوالمصدر  -3
 .19/5، والمادة رقـ 17/2المصدر نفسو، المادة رقـ  -4
 .85، مصدر سابؽ، المادة رقـ 76/63مرسوـ تنفيذي رقـ  - 
 .4/ 112، المادة رقـ المصدر نفسو -5
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قاري وبما أف الدفتر العقاري يصدر في شكؿ قرار إداري مف طرؼ المحافظ الع1القانوف عمى أرض الواقع،
فإنو يخضع في مشروعيتو مف عدميا للؤحكاـ العامة التي تضبط القرارات الإدارية، وعميو يمكف إسقاط 
عيوب القرار الإداري المؤدية لمطعف فيو بالإلغاء عمى الدفتر العقاري والمتمثمة في عيب انعداـ التسبيب، 

ت، وفي الأخير عيب الانحراؼ وعيب عدـ الاختصاص، وعيب مخالفة القانوف، وعيب الشكؿ والإجراءا
 بالسمطة والتعسؼ فييا.

مف  24جاء في نص المادة الجية القضائية المختصة بالنظر في منازعات الدفتر العقارم:  -3
" تككف قرارات المحافظ العقارم قابمة لمطعف أماـ الجيات القضائية عمى أنو:  75/74الأمر رقـ 

قاري يعتبر قرارا إداريا صادرا عف المحافظ العقاري فإنو يمكف وبما أف الدفتر العالمختصة إقميميا". 
الطعف فيو أماـ الجيات القضائية المختصة إقميميا ونوعيا، والتي لـ يحددىا لنا المشرع صراحة، لكف 
وباستعماؿ بعض المعايير والمبادئ القانونية يمكف تحديدىا، وعميو نجد بعض المنازعات المتعمقة بالدفتر 

يعود اختصاص النظر فييا لجيات القضاء الإداري والبعض الآخر تختص بو جيات القضاء  العقاري
 العادي. 

تعد المحاكـ الإدارية اختصاص جيات القضاء الإدارم بالنظر في منازعات الدفتر العقارم:  -أ
اتيا ذات الصبغة صاحبة الولاية العامة في المنازعات التي تكوف الدولة أو الولاية أو البمدية أو أحد مؤسس

، وبما أف المحافظ العقاري يمارس ميامو بصفتو موظؼ عاـ بمؤسسة إدارية خاضعة 2الإدارية طرفا فييا
فإف المسؤولية التي تقرر لو 3لمقانوف العاـ فيو الآخر خاضع لقانوف الوظيؼ العمومي وتابع لوزارة المالية،

ة المرفقية، وتبعا لذلؾ تحؿ الدولة محمو في عف الأخطاء المرتكبة مف طرفو في الأصؿ ىي المسؤولي
المتابعة والتعويض عمى أساس فكرة الضماف، وينبغي عمييا تحمؿ كافة الأضرار المترتبة عف أخطائو 
طالما أف صفة التبعية لـ تزؿ عنو، لكف شرط أف تكوف ىذه الأخطاء غير جسيمة وعف غير قصد، 

ظر في دعوى إلغاء الدفتر العقاري والمرفوعة طبقا لمقتضيات وبالتالي فإف الجية القضائية المختصة بالن
سالفة الذكر، ووفقا لمشروط العامة والخاصة في رفع  76/63مف المرسوـ التنفيذي رقـ  112المادة 

الدعاوى القضائية ىي القضاء الإداري، وعميو فإف الاختصاص يعتبر اختصاصا نوعيا يحكـ بو القاضي 
 4مف تمقاء نفسو.

يختص القضاء العادي تصاص جيات القضاء العادم بالنظر في منازعات الدفتر العقارم: اخ -ب
بصفة استثنائية بالنظر في الدعاوى المرفوعة ضد المحافظ العقاري إذا تقررت مسؤوليتو الشخصية عف 

                                                             
رسالة مقدمة لنيؿ درجة ماجستير، فرع عقود ومسؤولية، كمية  ،لدفتر العقارم في التشريع الجزائرماحناف بومجاف،  -1

 .91، ص 2003الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة الجزائر، 
 . 800، مصدر سابؽ، المادة رقـ 08/09قانوف رقـ  -2
 .56، مرجع سابؽ، ص مجيد خمفوني -3

4
- René CHAPUS, Droit du contentieux administratif, 5ème Edition, Ed. Mont Christian, E. J. A 

Paris, 1995, p 233. 
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ية الأخطاء المرتكبة مف طرفو، إضافة إلى أنو وباعتبار الدفتر العقاري سند مف سندات إثبات الممك
العقارية فإنو يثير العديد مف المنازعات عمى مستوى القضاء العادي بيف الأشخاص الخاضعيف لمقانوف 
الخاص، والذيف يتعرضوف لبعضيـ في ممكياتيـ العقارية المثبتة بموجب الدفتر العقاري، ما يدفعيـ لمجوء 

 1إلى المحاكـ التي يقع في دائرة اختصاصيا العقار لحمايتيا.
يكوف المحافظ العقاري مسئولا شخصيا عف ة المسؤكلية الشخصية لممحافظ العقارم: / حال1-ب

الأخطاء التي يرتكبيا أثناء مزاولتو لميامو، إذا صدر عنو سموؾ منحرؼ عف السموؾ الصحيح والمألوؼ 
بسموكو إما لموقؼ سمبي بامتناعو عف أداء  2وألحؽ بو ضررا لمغير، بيدؼ تحقيؽ أغراض شخصية لو،

تزاماتو القانونية، أو لموقؼ إيجابي وقيامو بسموؾ مادي محسوس يتضمف الإخلبؿ بالتزاـ قانوني سواء ال
 3كاف متعمدا أو بسبب الإىماؿ، أو يسيرا أو جسيما، والتي ترتب قياـ المسؤولية المدنية.

ر في وثيقة وتتمثؿ في إرادة المحافظ العقاري في إلحاؽ الضرر بالغير،كعدـ ذكالأخطاء العمدية:  -
المعمومات التي يسمميا لمغير بأف العقار محؿ التصرؼ مثقؿ بحؽ عيني تبعي، والذي يعتبر إخلبلا 
بالتزاـ قانوني يتمثؿ في بذؿ العناية والتي تعتبر مف الأخطاء التي تستوجب المتابعة التأديبية والتقصيرية 

 والجزائية.
بإجراء عممية شير عقاري لسند يحمؿ تصرفا كقياـ المحافظ العقاري أخطاء بسبب الإىماؿ:  -

مخالفا لمنظاـ العاـ والآداب العامة، بالرغـ مف عممو بذلؾ،وأساس مسؤوليتو ىو الفعؿ غير المشروع 
والذي ينطوي عمى الإخلبؿ بالنظاـ العاـ والآداب العامة، وتكوف المتابعة عمى أساس المسؤولية 

 4التقصيرية الشخصية.
وىي أخطاء مغتفرة تدخؿ ضمف الأخطاء الشائعة في الوظائؼ العمومية كإغفاؿ : الأخطاء اليسيرة -

 المحافظ العقاري لأحد البيانات المتعمقة بالعقار محؿ عممية الشير.
وىي أخطاء لا تندرج ضمف الأخطاء التي يرتكبيا الموظؼ العادي بؿ تنطوي الأخطاء الجسيمة:  -

محافظ العقاري لالتزاـ قانوني أورده المشرع ضمف قانوف العقوبات عمى درجة كبيرة مف الضرر، فمخالفة ال
باستبداؿ بيانات البطاقة العقارية بعد  أثناء تأديتو وظيفتو وذلؾ كتزوير محررات عمومية أو رسمية

                                                             
 .40/1، يتضمف ؽ. إ. ـ. إ، مصدر سابؽ، المادة رقـ 08/09قانوف رقـ  -1
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 .141مجيد خمفوني، مرجع سابؽ، ص  -3
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استكماؿ عممية المسح، أو بإحداث تغيير في المحررات أو الخطوط أو التوقيعات، فإنو يتعرض إلى 
 1المؤبد أحيانا. حبسصؿ إلى حد الجزاءات عقابية ت

يندرج ضمف منازعات الدفتر العقارم: انعقاد الاختصاص لمقضاء العادم في  / حالات2-ب
 اختصاصات القضاء العادي المنازعات التالية:

منازعات الترقيـ المؤقت فبعد فشؿ محاولة الصمح مف طرؼ المحافظ العقاري بيف المتنازعيف، ترفع  -
ماـ المحكمة العقارية عمى اعتبار أف النزاع قائـ بيف الشخص المعترض والشخص الذي دعوى قضائية أ

 سجؿ العقار باسمو في أجؿ ستة أشير تسري مف تاريخ تبميغ الشخص المعترض برفض اعتراضو. 
منازعات الترقيـ النيائي إذ لا يمكف إعادة النظر في الحقوؽ الناتجة عف الترقيـ النيائي إلا عف  -
 15القضاء دوف التقيد بآجاؿ طعف محددة والتي تبقى سارية إلى غاية سقوط الحؽ العيني بمرور  طريؽ
، إذ مكف المشرع مالؾ العقار الغائب الذي لـ يحضر عممية المسح مف إعادة النظر في القيد الأوؿ 2سنة

 والذي تـ بموجبو منح المالؾ الظاىر ترقيـ نيائي لمعقار محؿ الشير.
حكـ قضائيا بإلغاء الدفتر العقاري، إلا أف مف صدر الحكـ ضده تصرؼ فيو بإحدى إذا تـ ال -

التصرفات الناقمة لمممكية قبؿ شير الحكـ، فيذا التصرؼ يدخؿ ضمف التصرفات الواردة عمى ممؾ الغير، 
 ويوجب المتابعة القضائية أماـ القضاء العادي.

بعد صدور حكـ نيائي حائز لقوة الشيء ارم: الحكـ بإلغاء الدفتر العق المترتبة عف ثارالآ -4
المقضي فيو بإلغاء الدفتر العقاري، يقوـ المدعي وجوبا بشيره عمى مستوى المحافظة العقارية المختصة 
صدار دفتر عقاري جديد وتسميمو  إقميميا أيف يقوـ المحافظ العقاري بإتلبؼ الدفتر العقاري الممغى وا 

بصفتو ىو المالؾ ىذا مف جية، ومف جية ثانية فإف المدعى عميو  لمشخص الذي تقرر لو ذلؾ قضائيا
لا تمت متابعتو  يفقد صفة المالؾ وتغؿ يده عف التصرؼ في العقار بشتى أنواع التصرفات القانونية وا 
بالتصرؼ في ممؾ الغير، فالقرار الصادر بإلغاء الدفتر العقاري سواء تعمؽ بفسخ الحقوؽ العينية أو 

غائيا يسري بأثر رجعي، لكف دوف الاحتجاج بو في مواجية الخمؼ الخاص أو دائني صاحب إبطاليا أو إل
الحؽ الممغى، إلا إذا كاف الشرط الذي بمقتضاه حصؿ الفسخ أو الإلغاء أو الإبطاؿ مشيرا مسبقا قبؿ 

 3حصوؿ حقوؽ الخمؼ الخاص بحكـ القانوف أو تطبيقا لو.

                                                             
يعدؿ ويتمـ  1982فبراير  13الموافؽ  1402ربيع الثاني  19المؤرخ في  82/04القانوف رقـ  مف 214المادة رقـ  -1

، ج. ر. ج. ج/ كالمتضمف قانكف العقكبات 1966يونيو  8الموافؽ  1386صفر  18المؤرخ في  66/156الأمر رقـ 
  .317، ص 1982فبراير  16الموافؽ  1402ربيع الثاني  22الصادرة في  ،7العدد 

، دار ىومة 10، الطبعة المنازعات العقارية في ضكء آخر التعديلات كأحدث الأحكاـحمدي باشا عمر، ليمى زروقي،  -2
 .49، ص 2008لمنشر والتوزيع، الجزائر، 

 .86، مصدر سابؽ، المادة رقـ 76/63تنفيذي رقـ مرسوـ  -3
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 خلاصة الباب الأكؿ

لمممكية العقارية يشكؿ القاعدة الأساسية لكؿ مجتمع لأنو يضمف الاستقرار إف النظاـ الأساسي 
والاستمرارية، وذلؾ بتنظيـ العلبقات التي موضوعيا الممكية بيف الأفراد عمى المدى الطويؿ، كما تعد 
 مسألة أساسية بالنسبة لأي سمطة سياسية ميما كاف نوعيا وىذا للبرتباط الوثيؽ بيف النظاـ الاقتصادي

 والسياسي السائد وحؽ الممكية. 

فبعد أف تقرر كمرحمة انتقالية استمرار العمؿ بالتشريعات الفرنسية، فيما لا يخالؼ السيادة الوطنية، 
واتخاذ الدولة الجزائرية تدابير لضماف حماية الأملبؾ الشاغرة، إلا أف ىذا لـ يحد مف نشوء فوضى عارمة 

وعية العقارية تفتقر إلى سندات مثبتة لمحؽ عمييا. مما أدى إلى في العقار وثبوت نسبة معتبرة مف الأ
عقارية لوضع حد ليذه المشكمة مف خلبؿ اشتراط الرسمية في جميع المعاملبت ال تدخؿ المشرع مف جديد
لكف وأماـ شيوع ظاىرة التعاقد العرفي أصدر  المتعمؽ بتنظيـ التوثيؽ، 70/91إثر صدور الأمر رقـ 

رقـ  التنفيذي لمرسوـا مافتموي فعدلاي المذاف 93/123ورقـ  80/210يف التنفيذييف رقـ المشرع المرسوم
حيث تقرر مف خلبليما إضفاء  ،المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاريو  1976مارس  25المؤرخ في  ،76/63

لعقاري ، في انتظار استكماؿ عممية المسح ا1971الحجية عمى السندات العرفية المحررة قبؿ الفاتح يناير 
وأماـ معاينة انعداـ سندات الممكية، تبنت الإدارة التشريعية وبمناسبة صدور القانوف المدني بموجب الأمر 

إجراء التقادـ المكسب لمتمسؾ بالممكية عمى أساسو، وتمكيف الأفراد لمتدليؿ عمى ممكيتيـ  75/58رقـ 
 قادـ.بإثبات حيازتيـ المستوفية لجميع شروطيا المؤدية لمتممؾ بالت

غير أف الملبحظ عبر مختمؼ الآليات المعتمدة مف طرؼ المشرع في ظؿ تطبيؽ نظاـ الشير 
الشخصي، أنيا أثبتت عدـ فاعميتيا خصوصا أماـ تناقض النصوص الصادرة في ىذا الشأف،وكذا تبايف 

 75/74 رقـ مرموقؼ القضاء وتعارضو مع التشريع في العديد مف المواقؼ، وتداركا لذلؾ صدر الأ
بغرض إرساء وتنظيـ الممكية العقارية عمى قواعد قانونية وتقنية حديثة ويكوف السند الوحيد لإثبات حؽ 

 الممكية العقارية وفقا لنظاـ الشير العيني ىو الدفتر العقاري. 

وفي الختاـ وبعدما تـ تبياف جميع التطورات التي مرت بيا آليات إثبات الممكية العقارية الخاصة 
قرتيا جميع الدساتير والقوانيف الجزائرية، بدء بتمؾ المتعمقة بالأراضي غير الممسوحة وختاما والتي أ

بالدفتر العقاري الذي يعد السند الوحيد لإثبات الممكية العقارية الخاصة في الأراضي التي شممتيا عممية 
اء عميو سواء عف قصد المسح العاـ للؤراضي، بغرض حماية ىذا الحؽ المقدس، لكف وفي حاؿ تـ الاعتد

تتـ وؼ أو دوف قصد وسواء كاف ذلؾ مف طرؼ الأفراد أو الإدارة، فما ىي الآليات القانونية لحمايتو، س
 الإجابة عف ىذا التساؤؿ مف خلبؿ الباب الثاني مف الدراسة. 
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 حماية الممكية العقارية الخاصةباب الثاني: آليات ال
 الجزائرم القانكففي  

إف تبني المشرع لمنظاـ الاشتراكي بعد الاستقلبؿ، كاف مف شأنو أف يحقؽ العدالة والمساواة بيف أفراد 
ؼ المجتمع الذي عاش الأمريف إباف الاستعمار الفرنسي، ومف أجؿ ذلؾ تـ تنظيـ الممكية العقارية بمختم

أنواعيا إذ عمد المشرع إلى إصدار ترسانة مف القوانيف كانت قائمة عمى مبدأ احتكار السوؽ العقارية مف 
طرؼ الدولة، وكانت تيدؼ في مجمميا لإثراء الممكية العقارية العامة لمدولة عمى حساب الممكية العقارية 

ما جعؿ أفرادىا يعانوف مف الاضطياد  الخاصة للؤفراد بسبب تصنيؼ مجاؿ الحماية القانونية ليذه الأخيرة
لممرة الثانية، إلا أف ىذا الوضع القانوني لـ يدـ طويلب لاسيما بعد تبني النظاـ الرأسمالي الذي يقدس 
الحقوؽ والحريات وبالأخص حؽ الممكية الخاصة إضافة إلى التحولات السياسية والاقتصادية التي شيدتيا 

كية الخاصة، حيث بادر إلى سف عدة قوانيف مفادىا رد الاعتبار لمممكية البلبد، وتغير نظرة المشرع لممم
العقارية الخاصة وحمايتيا، إذ مكف المالؾ الحقيقي أو حتى الحائز لحؽ عيني عقاري، وىذا بوضع قواعد 

يا قانونية وقائية لحماية حقو، وتمنع وقوع الاعتداء عمى ىذا الحؽ، ثـ تمييا بعد ذلؾ قواعد ردعية مف شأن
عميو سواء كاف مف طرؼ الأفراد أو الإدارة، وقد صنفيا المشرع  أف تعيد الحؽ لأصحابو إذا تـ الاعتداء

طبيعة الثاني( وىذا حسب )فصؿ إدارية  حمايةوقواعد ، أوؿ()فصؿ  جزائيةمدنية و  حمايةإلى قواعد 
 المعتدي.القانونية لمشخص 

 ية العقارية الخاصةالفصؿ الأكؿ: الحماية المدنية كالجزائية لمممك

حرصا مف المشرع عمى حماية حؽ الممكية العقارية الخاصة مف كؿ صور التعدي وعدـ المساس بو 
نظرا لقدسيتو، فقد مكف صاحب الحؽ مف سبؿ الدفاع عف حقو، برفع الدعاوي القضائية المدنية بأنواعيا 

)مبحث أوؿ(، كما أنو لـ يكتؼ بفرض أماـ الجيات القضائية بصفتو مالؾ أو حائز طبقا لأحكاـ القانوف 
الحماية المدنية فقط لحؽ الممكية عمى اعتبار أنو في بعض الأحياف تكوف ىذه الأخيرة وحدىا غير كافية 

 لدرء الاعتداء الحاصؿ، وتبعا لذلؾ دعميا بحماية جزائية طبقا لأحكاـ قانوف العقوبات )مبحث ثاني(. 

 كية العقارية الخاصةالحماية المدنية لممم: المبحث الأكؿ

نظرا لمتطورات الحديثة التي جعمت مف حؽ الممكية وظيفة اجتماعية، ثارت منازعات في الحياة 
العممية بمناسبة مسألة اعتداء الغير دوف وجو عمى حؽ الممكية العقارية الخاصة،وطالما أف المبدأ العاـ 
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ع آليات قانونية ذات طابع قضائي، حرصا ىو ضماف حماية واستقرار الممكية العقارية، فقد وضع المشر 
منو عمى بسط الحماية المدنية لصاحب الحؽ لدرء ىذا الاعتداء وتمكينو مف استرداد حقو، وتبعا لذلؾ 
نتناوؿ بالدراسة نطاؽ الحماية المدنية لحؽ الممكية العقارية الخاصة )مطمب أوؿ(، ومف ثـ الآليات المقررة 

 (.لبسط ىذه الحماية )مطمب ثاني

 نطاؽ الحماية المدنية لحؽ الممكية العقارية الخاصة: المطمب الأكؿ

إف المقصود بنطاؽ الحماية المدنية لحؽ الممكية العقارية الخاصة ىو بياف أصناؼ الممكيات العقارية 
التي يستجمع فييا  المفرزة العقارية الخاصة التي تخضع لمثؿ ىذه الحماية، فيؿ تقتصر عمى الممكية

 ثاني(؟)فرع الشائعة  العقارية ، أـ أنيا تمتد لتشمؿ الممكيةأوؿ()فرع  سمطاتو الثلبث المالؾ

  المفرزةالممكية العقارية : الفرع الأكؿ

إف الأصؿ في حؽ الممكية عامة أنيا حؽ جامع ومانع وعميو فممالؾ الرقبة سمطة كاممة عمى الشيء 
نيف والأنظمة، والتي تمتد إلى كافة المزايا التي يمكف أف الممموؾ لو بأف يفعؿ بو ما يشاء دوف مخالفة القوا

نستخمصيا مف الشيء، مف حؽ استعمالو واستغلبؿ والتصرؼ فيو، فإذا ما جمع المالؾ بيف حؽ الرقبة 
وىذه الحقوؽ مجتمعة نكوف أماـ ممكية عقارية تامة، أما إذا امتمؾ شخص مف الغير حقا عينيا أو أكثر 

 ،الرقبة فتكوف ىنا الممكية مجزأة ى القانوف أو الاتفاؽ مع احتفاظ مالؾ العقار بحؽمف ىذه الحقوؽ بمقتض
 فأييما معنية بالحماية المدنية؟

مف القانوف  677إلى  674والتي تكفمت بتحديد نطاقيا المواد مف  التامة: العقارية أكلا/ الممكية
مف قانوف التوجيو العقاري رقـ  29و 28و 27المعدؿ والمتمـ، إضافة إلى المواد  75/58المدني رقـ 

، ويقصد بيا "حؽ التمتع والتصرؼ في الأشياء، بشرط ألا يستعمؿ استعمالا تحرمو القوانيف 90/25
، كما يقصد بيا "حؽ التمتع والتصرؼ في الماؿ العقاري و/أو الحقوؽ العينية مف أجؿ 1والأنظمة"

 2استعماؿ الأملبؾ وفؽ طبيعتيا أو غرضيا".

                                                             

.674سابؽ، المادة رقـ  مصدريتضمف القانوف المدني، المعدؿ والمتمـ،  75/58أمر رقـ  - 1 
 .27سابؽ، المادة رقـ  مصدريتضمف قانوف التوجيو العقاري،  90/25قانوف رقـ  -2
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المفيوـ فالممكية العقارية التامة تعني الحؽ في استعماؿ السمطات الثلبث في حدود القانوف، وبيذا 
 والتي تتمثؿ في: 

ويقصد بو حسب تعريؼ مصطفى محمد الجماؿ، "الاستفادة المباشرة مف حؽ الاستعماؿ:  -1
فاستعماؿ الشيء ، 1المنفعة التي يخوليا الشيء في غير ما يمكف استخراجو منو مف منتجات أو ثمار"

يكوف في كؿ ما أعد لو وفي كؿ ما يمكف أف يستعمؿ إما شخصيا وبصفة مباشرة كسكف المنزؿ، أو أكؿ 
ما أف يكوف الاستعماؿ غير مباشر عف  ثمار البستاف، وىو ما يطمؽ عميو مصطمح الاستعماؿ المادي، وا 

والصيانة التي يقوـ بيا المالؾ في  طريؽ الغير ودوف مقابؿ، كما يعد مف قبيؿ الاستعماؿ، أعماؿ الحفظ
 . 2ممكو كترميـ المنزؿ أو إعادة بنائو أو تسوية الأرض الزراعية أو الحفر...الخ

أو قمع الأشجار، دوف حد لسمطتو في  3،كما قد يبمغ استعماؿ المالؾ لممكو حد إتلبفو كيدـ البناء
 إذ لا يجوز لو:  4،انوف المدنيذلؾ إلا ما يفرضو عميو القانوف مف قيود منصوص عمييا في الق

  فتح مطؿ عمى جاره إلا عمى مسافة معينة حددىا القانوف والتي يجب ألا تقؿ عف متريف تقاس مف
 5ظير الحائط الذي يوجد بو المطؿ أو مف الحافة الخارجية لمشرفة أو مف النتوء.

  6المألوفة(.تجاوز بنائو لمساحة أرض لتمتد إلى جزء مف أرض جاره )مضار الجوار غير 
قد يثور خلبؼ أحيانا بيف الاستعماؿ والاستغلبؿ تمييز حؽ الاستعماؿ عف حؽ الاستغلاؿ:  -أ

لكوف كؿ منيما يعد استعماؿ لمعقار، إلا أف الاستعماؿ يختمؼ عف الاستغلبؿ كوف ىذا الأخير عبارة عف 
لمنزؿ لمسكف استعمالا لو، أما القياـ بالأعماؿ اللبزمة لمحصوؿ عمى ثمار الشيء فيكوف بذلؾ استخداـ ا

 تأجيره والحصوؿ عمى الأجر مقابؿ ذلؾ استغلبؿ لو. 

                                                             
 . 81، ص مصر، د. ذ. س. ف ،منشأة المعارؼنظاـ الممكية، مصطفى محمد الجماؿ،  -1
زء جال، مع شرح مفصؿ للأشياء كالأمكاؿالكسيط في شرح القانكف المدني، حؽ الممكية، نيوري، عبد الرزاؽ أحمد الس -2

 . 497ص  ،2000بيروت، لبناف،  ،، منشورات الحمبي الحقوقية3، الطبعة 08
لعدالة، دار ا ،الجزء الرابع ، حؽ الممكية بكجو عاـ، الشيكع كالقسمة،الكافي في شرح القانكف المدنيأنور العمروسي،  -3

 . 5، ص 2004 سنةمصر، 
 . 712إلى  690المواد مف  ، مصدر سابؽ،المعدؿ والمتمـ . جـ .تضمف ؽي 75/58 أمر رقـ -4
 .709 رقـ المادةالمصدر نفسو،  -5
 .691 رقـ المادةالمصدر نفسو،  -6
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وكذلؾ في حالة قياـ المالؾ بزراعتو أرضو والحصوؿ عمى ثمارىا، فالاستعماؿ ىو زراعتيا أما 
الاستغلبؿ فيو الحصوؿ عمى ثمارىا وبيعيا، فمو كاف المالؾ قدر قرر حؽ الاستعماؿ لشخص ما عمى 

لزراعية لكاف ليذا الأخير أف يأخذ مف ثمارىا بقدر ما يحتاج إليو ىو وأسرتو فحسب، وىنا يتساوى أرضو ا
 حؽ الاستعماؿ مع حؽ الانتفاع المقيد. 

كما قد يختمط استعماؿ الشيء بالتصرؼ فيو، وذلؾ تمييز حؽ الاستعماؿ عف حؽ التصرؼ:  -ب
طعاـ والنقود لأف ىذه الأشياء لا يمكف استعماليا لغير بالنسبة للؤشياء التي تستيمؾ بمجرد الاستعماؿ، كال

المالؾ حر في استعماؿ ممكو، فلب يتصور أف يكوف مجبرا عمى استعماؿ عقاره الذي يممكو استيلبكيا، و 
 1فإذا توقؼ أو امتنع عف استعمالو لا يسقط حقو، ذلؾ أف حؽ الممكية لا يسقط بعدـ الاستعماؿ.

في عصرنا ىذا كونيا أصبحت وظيفة اجتماعية، فميس لممالؾ أف يقؼ إلا أف تطور فكرة الممكية 
موقفا سمبيا، ولا يمارس حقو باستعماؿ ممكو، لأف المالؾ بعممو ىذا يكوف قد خرج عف وجية تخصيص 
الشيء للبستعماؿ، لأنو ترؾ عقاراتو مدة دوف استعماليا والاستفادة مف منافعيا، وقد تدخؿ المشرع 

السياؽ بنصوص صريحة فيما يخص العقار الفلبحي كما سبؽ وأف بينت ذلؾ في الجزائري في ىذا 
 سابقا. 

وىو القياـ بالأعماؿ اللبزمة لمحصوؿ عمى ثمار الشيء بحيث ليس كؿ ما حؽ الاستغلاؿ:  -2
 .ينتجو الشيء ويؤخذ عمى سبيؿ المنفعة يعتبر ثمارا

 الممحقات.  –المنتجات  –وفي ىذا الصدد لابد أف نفرؽ بيف ثلبث مفاىيـ: الثمار 

تعد ثمارا كؿ ما ينتجو الشيء في مواعيد دورية، دوف أف يترتب عمى أخذه الانتقاص مف الثمار:  -أ
أصؿ الشيء، فما يميزىا كونيا غمة متجددة تمثؿ الدخؿ المنتظـ لمشيء دوف المساس بجوىره ومف 

 وف إما طبيعية أو صناعية أو مدنية. أمثمتيا: محصوؿ الأرض وأجرة المنازؿ. والثمار أنواع فقد تك

وىي الثمار التي لا دخؿ للئنساف فييا كالكلؤ والأعشاب التي تنبت في الثمار الطبيعية:  -
 الأرض دوف عمؿ الإنساف. 
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وىي التي تنتج بفعؿ عمؿ الإنساف، كالمزروعات الفواكو وخشب الأشجار  الثمار الصناعية: -
 منتظـ. إذا كانت معدة لمقطع عمى وجو دوري و 

كالريع الدوري المتجدد الذي يقبضو المالؾ مف استثماره لأرضو أي ما  الثمار المدنية: -
 يقبضو مف الغير مقابؿ نقؿ منفعة الأرض ليـ، كأجرة الأرض الزراعية مثلب. 

وىي ما تنتجو الأرض بشكؿ غير دوري أو غير متجدد، أي في أوقات متقطعة المنتجات:  -ب
صؿ الأرض، وتنتقص منيا، كالمعادف التي تستخرج مف المناجـ والأحجار التي وغير منتظمة، وتمس أ
 تستخرج مف المحاجر. 

وىي الشيء المستقؿ عف أصؿ الشيء، وغير المتولد عنو كحؽ الارتفاؽ مثلب،  الممحقات: -ج
 . والمواشي والآلات الزراعية، وغيرىا ممّا يعد عقارا بالتخصيص وكذلؾ المخازف وبيوت الفلبحيف

وتجدر الإشارة إلى أف التفرقة بيف ثمار الشيء، ومنتجاتو لا أىمية ليا بالنسبة لممالؾ فيما يتعمؽ 
بتحديد مدة حقو فمو أف يحصؿ عمى الثمار والمنتجات كميا، إنما تظير أىميتيا في حالة ما إذا كاف 

ف حؽ المالؾ، كما أف ىذه لمغير حؽ انتفاع عمى الشيء إذ تكوف الثمار مف حقو، أما المنتجات فتبقى م
التفرقة ليا أىمية كبيرة خاصة إذا وضع الغير يده عمى العقار ثـ استرده المالؾ بناء عمى دعوى استحقاؽ 
إذ لا يرد واضع اليد ثمار الشيء إذا كاف حسف النية، بؿ تبقى لو في المنتجات، فيو يمتمؾ الثمار ولا 

قد يكوف بصفة مباشرة، كأف يزرع أرضو ويجني ثمارىا، أو . فاستغلبؿ المالؾ لعقاره 1يمتمؾ المنتجات
يستغؿ المحجرة باستخراج الأحجار منيا، وقد يكوف بصفة غير مباشرة، وذلؾ بجعؿ الغير يجني ثماره 

، مف أعماؿ الإدارة، كتأجير المنزؿ أو الأرض 2ويدفع مقابؿ الثمار لممالؾ الذي يقوـ قانوني
 غلبؿ يمتد إلى جميع ما يمتد إليو نطاؽ حؽ الممكية.الزراعية...الخ، كما أف الاست

وىو استخداـ الشيء استخداما يستنفذ السمطة المقررة عميو كميا أو بعضيا، حؽ التصرؼ:  -3
بمعنى أف التصرؼ في الممكية التامة يشمؿ التصرؼ في الشيء ذاتو، ولا يقتصر عمى التصرؼ القانوني 

يضا، فالتصرؼ المادي يكوف بتغيير شكؿ الشيء أو استيلبكو أو فقط إنما يمتد إلى التصرؼ المادي أ
 إتلبفو فيو يرد عمى الشيء محؿ الحؽ وعمى ىذا النحو يختمط التصرؼ بالاستعماؿ. 
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أما التصرؼ القانوني فيكوف بنقؿ ممكية عقاره أو أي حؽ عيني آخر لمغير فيصبح بذلؾ غيره ىو 
 بيع أو ىبة والتي تعتبر تصرفات قانونية ناقمة لمممكية. المالؾ، وقد تكوف ىذه التصرفات في صورة 

كما يمكف لممالؾ أف يرتب حقا عينيا يجزئ بموجبو الممكية لصالح الغير، كحؽ الانتفاع أو الارتفاؽ 
أي حقوؽ عينية أصمية متفرعة عف حؽ الممكية أو حقوؽ عينية تبعية، كالرىف الرسمي، الرىف 

فات ترد عمى حؽ المالؾ دوف الشيء، ولا تعتبر عنصرا مكونا لحؽ فكؿ ىذه التصر  الخالحيازي...
 الممكية، إنما ىي رخصة تثبت لممالؾ كما تثبت لصاحب أي حؽ عيني آخر. 

وتجدر الإشارة إلى أف سمطة المالؾ في التصرؼ القانوني في ممكو ليست مطمقة بؿ ىناؾ استثناءات 
، 1وجب نصوص قانونية، أو بموجب شروط واردة في العقدتقيد ىذه السمطة وتحرمو منيا بصفة مؤقتة، بم

 . 2كما يمكف أف يكوف المنع دائما غير مؤقت، كما ىو الحاؿ في الأمواؿ الموقوفة

ذا قمنا بأف لمممكية وظيفة اجتماعية، فإف ىذا ما يفسر ترجيح المصمحة العامة عمى المصمحة  وا 
أىـ قيد يرد عمى حؽ الممكية وىو نزع الممكية  الخاصة في حاؿ وجود تعارض بينيما، ويظير ذلؾ في

 لممنفعة العامة. 

ويقصد بيا تنازؿ مالؾ الرقبة عف جزء مف ممكيتو، كأف يتقاسـ مع  المجزأة: العقارية ثانيا/ الممكية
وىي حقوؽ تمكف صاحبيا مف ممارسة  شخص آخر حؽ الانتفاع أو حؽ الاستعماؿ أو حؽ السكنى،

ر سواء كاف مصدرىا تصرؼ قانوني كالعقد، أو واقعة مادية كالوفاة أو الحيازة أو سمطة مباشرة عمى العقا
 3الالتصاؽ.
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وعرفت أيضا بأنيا تنازؿ مالؾ الرقبة عف بعض حقوقو التي خوليا لو القانوف لفائدة الغير، فيجزأ 
يحتفظ ممكيتو، كأف يتنازؿ عف حقو في استعماؿ الشيء أو استغلبلو لصاحب حؽ الانتفاع عمى أف 

 1بممكية الرقبة.

وعميو فإف الممكية المجزأة عبارة عف تجزئة المالؾ لسمطاتو الثلبث والتنازؿ عف بعضيا لمغير، شرط 
 احتفاظو بممكية الرقبة، حيث يمكنو التنازؿ عف:

مف القانوف المدني في المواد مف -الفصؿ الأوؿ-أورده المشرع في الباب الثانيحؽ الانتفاع:  -1
ىو حؽ عيني يرد عمى الأشياء الغير قابمة للبستيلبؾ وممموكة لمغير، حيث يتـ ك .854إلى  844

دارتيا إدارة حسنة، وكذا الاحتفاظ بيا لردىا 2استعماليا بحالتيا التي سممت بيا، وبحسب ما أعدت لو وا 
نتفاع . يكتسب حؽ الا3إلى صاحبيا عند انتياء حؽ الانتفاع لانقضاء الأجؿ المعيف أو بموت المنتفع

بالتعاقد وبالشفعة وبالتقادـ أو بمقتضى القانوف، كما يجوز أيضا أف يوصى بحؽ الانتفاع لأشخاص 
 4متعاقديف، إذا كانوا موجوديف عمى قيد الحياة وقت الوصية، كما يجوز أف يوصى بو لمحمؿ المستكف.

يره، ويتـ وىي حقوؽ عينية تقرر لشخص عمى شيء ممموؾ لغحؽ الاستعماؿ كحؽ السكنى:  -2
، ويتحدد نطاؽ حؽ الاستعماؿ وحؽ السكف بقدر ما 5التنازؿ عنيا بناء عمى شرط صحيح أو مبرر قوي

 .6يحتاج إليو صاحب الحؽ وأسرتو ودوف الإخلبؿ بالأحكاـ التي يقررىا السند المنشئ لمحؽ

لا عمى د إوالمنقوؿ أما حؽ السكف فلب ير  كما أف حؽ الانتفاع وحؽ الاستعماؿ يرد عمى العقار
 العقار، وبالذات عمى منزؿ السكف.

" الارتفاؽ حؽ يجعؿ حدا لمنفعة عقار ؽ.ـ. ج  عمى أف:  867: تنص المادة حؽ الارتفاؽ -3
إف كاف لا يتعارض مع الاستعماؿ  لفائدة عقار آخر لشخص آخر، كيجكز أف يترتب الارتفاؽ عمى ماؿ،
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ي عقاري يقرر عمى عقار لخدمة ومنفعة عقار آخر، فحؽ الارتفاؽ حؽ عينالذم خصص لو ىذا الماؿ". 
ويسمى العقار الأوؿ العقار المرتفؽ بو أو العقار الخادـ، ويسمى العقار الثاني العقار المرتفؽ أو العقار 
المخدوـ. مثؿ حؽ المرور وحؽ فتح منفذ لعقار عمى عقار آخر ممموؾ لمغير، وكذلؾ حؽ المنفعة 

 ف.المشتركة بيف عقاريف مجاوري

كما أف حؽ الارتفاؽ يتميز بخصائص تميزه عف باقي الحقوؽ الأخرى كونو حؽ تابع لمعقار المرتفؽ، 
 إذ لا يجوز التصرؼ فيو والحجز عميو مستقلب عنو، كما أنو حؽ دائـ، وغير قابؿ لمتجزئة.

اصرىا، مف أخمص إلى القوؿ أف نطاؽ الحماية المدنية لمممكية العقارية التامة يشمؿ ويمتد لجميع عن
استعماؿ واستغلبؿ وتصرؼ، وعميو فإنو إذا تـ تجزئة ىذه الممكية لفائدة الغير فإف الحماية المدنية تمتد 
ليا، لأنيا منصبة عمى أحد حقوؽ الممكية المكفولة بالحماية. وفي ىذا السياؽ فيؿ نجد نفس الحكـ 

 الي.بالنسبة لباقي الممكيات أـ لا؟ وىو ما سوؼ نراه في الفرع الت

 الممكية العقارية الشائعة: الفرع الثاني

الأصؿ أف الممكية تثبت لشخص واحد فقط سواء كاف شخصا طبيعيا أو معنويا عمى شيء معيف بالذات   
في شكؿ حصة واحدة، يستأثر لوحده بالسمطة المطمقة عميو ويقاؿ عنيا ممكية مفرزة، ولكف قد تثبت 

ضمف كؿ منيا جميع سمطات الممكية، ىذا ما سوؼ أتطرؽ حقوؽ لأكثر مف شخص عمى نفس الشيء يت
 لو بالدراسة في ىذا الفرع مف خلبؿ تعريؼ ىذا النوع مف الممكية وبياف أنواعيا.

تعدد المالكوف في الشيء الواحد، دوف أف يتعيف ممؾ كؿ إذا  أكلا/ تعريؼ الممكية العقارية الشائعة:
وىو ما يعرؼ بالممكية الشائعة  1عة بيف الشركاء المالكيف،واحد منيـ، فحؽ الممكية ىو الأنصبة الموز 

"إذا ممؾ اثناف أك أكثر شيئا مف القانوف المدني عمى أنيا:  713والتي عرفيا المشرع في نص المادة 
كانت حصة كؿ منيما فيو غير مقررة فيـ شركاء عمى الشيكع كتعتبر الحصص متساكية إذا لـ يقـ 

ؿ استقراء نص ىذه المادة، نلبحظ أف المشرع استعمؿ لفظ "شيء" لمدلالة . مف خلبدليؿ عمى غير ذلؾ"
عمى الماؿ، وىذا إف دؿ عمى شيء إنما يدؿ عمى ورود حالة الشيوع عمى العقار والمنقوؿ.كما أنو اشترط 
لقياـ حالة الشيوع عمى الشيء لابد أف يممكو اثناف فأكثر، وتكوف حصص المشتاعيف فيو غير مفرز لكف 
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دة تبعا لمصدر الشيوع، فإف كاف مصدره تركة مثلب فإف الحصص تكوف متساوية إذا كاف جميع محد
 1الورثة ذكورا فقط أو إناثا فقط، أما إذا كانوا مختمطيف فإف القسمة تكوف لمذكر مثؿ حظ الأنثييف.

ف كاف مصدر الشيوع عقدا فإنو عند تحديد الأنصبة يتـ الرجوع لأحكاـ العقد نفسو المن شئ لمشيوع، وا 
 2وفي حالة عدـ الإشارة إلييا فيو، فإف حصص المشتاعيف تعتبر متساوية إذا لـ يقـ دليؿ عمى غير ذلؾ.

حيث نجد ممكيات  ،الممكيات العقارية الشائعة ىناؾ نوعاف مف أنكاع الممكية العقارية الشائعة: ثانيا/
 شيوع إجباري.أخرى شيوع اختياري و  عقارية شائعة

المشاعة قابمة  العقارية ويعرؼ أيضا بالشيوع العادي وىو ما كانت فيو الممكية لاختيارم:الشيكع ا -1
لمقسمة، بمعنى أف الخروج مف حالة الشيوع أو البقاء فيو متوقؼ عمى إرادة المشتاعيف، إذ أف لكؿ واحد 

 3اتفاؽ.منيـ الحؽ في طمب إفراز حصتو ما لـ يكف مجبرا عمى البقاء في الشيوع بمقتضى نص أو 

 وفيما يمي سيتـ التطرؽ لمختمؼ الأحكاـ المتعمقة بيذه الحالة القانونية. 

الشائعة تقع عمى ماؿ معيف  العقارية إف الممكيةأحكاـ التمتع كالتصرؼ في الماؿ الشائع:  /1-1
بالذات يممكو أكثر مف شخص واحد، ولممالؾ في الشيوع حؽ الممؾ التاـ وما يخولو لو مف سمطة 

، في الحصة التي يممكيا والتي تكوف شائعة في كؿ الماؿ ولا تتركز في 4عماؿ والاستغلبؿ والتصرؼالاست
جانب منو، بمعنى أنيا تمتد إلى نصيب الشركاء الآخريف والذيف بدورىـ يمتد حقيـ إلى نصيبو، الشيء 

الشياع في طريقة  الذي يحوؿ دوف انتفاعو بحصتو لوحده، وبالتالي لابد مف الاتفاؽ بيف الشركاء عمى
ذا اختمفوا عمى ذلؾ فالقانوف ىو مف يتولى تعييف النصاب الواجب لإدارة الماؿ  لإدارة الماؿ الشائع، وا 
الشائع كمو أما إذا أراد الشريؾ التصرؼ في حصتو الشائعة دوف المساس ببقية حصص الشركاء الآخريف 

ولا تستوجب موافقة بقية الشركاء، وفي المقابؿ  عمى الشيوع، فإنيا تخضع لأحكاـ وقواعد الممكية المفرزة
 ليـ حؽ طرد المشتري الذي حؿ محؿ الشريؾ في الشيوع عف طريؽ ممارسة حقيـ في الشفعة. 

                                                             
، جواف 47عدد نية، انس، مجمة العموـ الإ"عناصر نطاؽ الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم"عمار نكاع،  -1

 .167ص  ،(180-163 )، المجمد ب، 2017
 .713سابؽ، المادة رقـ  مصدرمتمـ، المعدؿ و التضمف القانوف المدني، ي 75/58أمر رقـ  -2
 .722، المادة رقـ صدر نفسوالم -3
 .714، المادة رقـ صدر نفسوالم -4



الجزائرم القانكفآليات حماية الممكية العقارية الخاصة في الباب الثاني:   

 

203 

 تختمؼ إدارة الماؿ الشائع مف معتادة إلى غير معتادة. إدارة الماؿ الشائع:  -أ

"لكؿ شريؾ في الشيكع الحؽ مى أنو:ـ، ع ؽ. 718نصت المادة / إدارة الماؿ الشائع المعتادة: 1-أ
 . في أف يتخذ مف الكسائؿ ما يمزـ لحفظ الشيء، كلك كاف ذلؾ بغير مكافقة باقي الشركاء"

أعماؿ الحفظ قد تكوف أعمالا مادية كالصيانة، وقد تكوف تصرفات قانونية أو إجراءات أو رفع 
الشائع وحفظو والضرائب وسائر  دعاوى، ويتحمؿ جميع الشركاء كؿ بقدر حصتو نفقات إدارة الماؿ

، فإذا تولى الشريؾ في الشياع القياـ بيذه الأعماؿ رغـ 1التكاليؼ ما لـ يوجد نص يقتضي بخلبؼ ذلؾ
معارضة الشركاء الآخريف، فإنو يعتبر نائبا عنيـ نيابة قانونية وبالتالي يحؽ لو الرجوع عمى كؿ واحد 

 2وذلؾ عمى أساس أحكاـ الفضالة.منيـ بقدر نصيبو في النفقات التي أنفقيا، 

أما إذا أجاز الشركاء أعماؿ الحفظ فيعتبر في ىذه الحالة وكيلب عنيـ، وجميع النفقات التي تصرؼ 
مف طرؼ الشريؾ المنفرد يتحمميا الشركاء بقدر حصة كؿ واحد منيـ وليس بالتساوي، وبطبيعة الحاؿ 

ء كمالية،فالمبدأ العاـ في إدارة الماؿ الشائع فإنو التكاليؼ الضرورية فقط دوف تمؾ التي صرفت في أشيا
مف حؽ الشركاء مجتمعيف ما لـ يوجد اتفاؽ يخالؼ ذلؾ، وعميو لابد مف اتفاقيـ بالإجماع عمى أي وجو 
تكوف إدارة الماؿ الشائع ولأف الوصوؿ إلى ىذا الاتفاؽ غير محقؽ الوقوع دائما فقد حدد المشرع النصاب 

 ، بيدؼ الانتفاع بالماؿ المشاع واقتساـ الأرباح كؿ حسب نصيبو. 3تحقيقو المعقوؿ الذي يمكنو

، ذلؾ فأعماؿ الإدارة المعتادة ىي الانتفاع بالشيء دوف تغيير أو تعديؿ في الغرض الذي أعدلو
إيجار الأرض، أو محؿ تجاري، أو جني المحصوؿ وبيعو وبالتالي يكوف لأغمبية الشيء أو الماؿ الشائع كػ

ء أف يختاروا مديرا مف بيف الشركاء، أو أجنبيا، وبالتالي فما يستقر عميو رأي الأغمبية مف الشركاء الشركا
 لحسف الانتفاع بالمالي الشائع يمتزـ بو الأقمية. 

كما أف إيجار العقار الشائع مف طرؼ الأقمية لا يسري إلا في حؽ مف أبرموا العقد، ولا يمتد إلى 
ليـ طرد المستأجر مف العيف المؤجرة، الذي لو حؽ الرجوع عمى المؤجريف إلا باقي الشركاء الذيف يكوف 

 إذا كاف لا يعمـ بحالة الشيوع، ففي ىذه الحالة يستطيع أف يطمب إبطاؿ الإيجار عمى أساس الغمط. 
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مف ؽ ـ، أنو ىناؾ أعماؿ إدارة تخرج عف  720تنص المادة / إدارة الماؿ الشائع غير المعتادة: 2-أ
الإدارة المعتادة فيذه تتداوليا أغمبية أكبر مف الأغمبية المعتادة ويكوف للؤقمية غير الموافقة حؽ حدود 

 الاعتراض أماـ المحكمة خلبؿ شيريف مف يوـ إعلبميا مف طرؼ الأغمبية بقرارىا في الإدارة. 

اؿ الشائع وتتمثؿ ىذه الأعماؿ في إدخاؿ تغييرات أساسية أو تعديلبت في الغرض الذي أعدلو الم
، ومف بيف أعماؿ الإدارة غير المعتادة 1الماؿ الشائع¾ لتحسيف الانتفاع بو، وتكوف الأغمبية ثلبثة أرباع 

تيديـ بناء قديـ بناء محؿ تجاري، إقامة بناء في أرض زراعية وىي أكثر الأعماؿ مساسا بحقوؽ الأقمية 
ذيف ليـ الحؽ في التظمـ أػماـ المحكمة التي تكوف ليا لذلؾ ألزـ القانوف الأغمبية أف تعمـ الأقمية بقرارىا ال

السمطة التقديرية في أف تقرر القرار أو تمغيو مراعية في ذلؾ مصمحة جميع الشركاء، وفي حاؿ إقرار 
المحكمة لقرار الأغمبية ليا أف تقر ما تراه مناسبا لضماف حقوؽ الأقمية في استيفاء ما قد يستحقونو مف 

 ار الأغمبية بمصمحتيـ. تعويض إذا أضر قر 

يجوز لكؿ شريؾ في الماؿ الشائع أف يطالب بقسمتو ما لـ يكف مجبرا عمى انقضاء الشيكع:  /1-2
البقاء في الشيوع بمقتضى نص أو اتفاؽ، وذلؾ للبستئثار بجزء مفرز يتناسب مع حصتو الشائعة، ولو أف 

 وف مييأة أو نيائية. يتصرؼ فيو بعد ذلؾ بكؿ أشكاؿ التصرفػ، والقسمة إما أف تك

ىي طريقة للبنتفاع بالماؿ الشائع دوف قسمتو ولا ينتيي بيا الشيوع وقد تناوليا القسمة المييأة: -أ
مف القانوف المدني والتي نستخمص منيا أف قسمة المييأة إما  735و 734و 733المشرع في نص المادة 

 أف تكوف مكانية أو زمانية. 

يتفؽ فييا الشركاء عمى أف يختص كؿ منيـ بمنفعة جزء مفرز يساوي ة: / قسمة المييأة المكاني1-أ
 حصتو في الماؿ الشائع متنازلا لشركائو في مقابؿ ذلؾ عف الانتفاع بباقي الأجزاء الأخرى. 

ويقصد بيا مناوبة في الانتفاع بالماؿ الشائع وذلؾ باتفاؽ الشركاء  / قسمة المييأة الزمانية:2-أ
 .ة تتناسب مع حصة كؿ شريؾعمى ذلؾ لمدة معين

                                                             
 . 717 رقـ المادةالمصدر السابؽ،  -1
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ذا تمت قسمة المييأة بنوعييا سواء كانت اتفاؽ الشركاء أو بأمر مف القاضي فإنيا تخضع مف حيث  وا 
، ذلؾ أف كؿ 1الاحتياج بيا بيف الشركاء فيما بينيـ أو عمى الغير، وطرؽ إثباتيا إلى أحكاـ عقد الإيجار

تأجرا منو حصتو، لأنيا قسمة انتفاع لا قسمة ممكية، شريؾ فييا يعتبر مؤجر لمشريؾ الآخر لحصتو ومس
 لذلؾ فيي لا تخضع لأحكاـ القسمة النيائية. 

وتجدر الإشارة إلى أف قسمة المييأة الزمانية لا تنقمب إلى قسمة نيائية عكس القسمة المكانية التي 
 شركاء في إنيائيا. سنة فما أكثر، دوف أف يرغب أحد ال 15تتحوؿ إلى قسمة نيائية إذا دامت مدتيا 

قانوف  722ىي القسمة التي تنيي الشيوع بيف الشركاء، وحسب نص المادة القسمة النيائية:  -ب
نياء حالة الشيوع وىو الأصؿ، واستثناء يمكف البقاء في  مدني فإنو يحؽ لكؿ شريؾ طمب القسمة وا 

 الشيوع. 

انوف والقسمة النيائية نوعاف: إما اتفاقية وعميو لا يمكف إجبار أي أحد البقاء في الشياع إلا بنص الق
 أو قضائية: 

يقتضي ىذا النوع مف القسمة وجود اتفاؽ بالإجماع بيف الشركاء، وسيرى / القسمة الاتفاقية: 1-ب
، وتتـ إجراءات القسمة الاتفاقية بإعداد مخطط عمى ىذا الاتفاؽ ما سيرى عمى جميع العقود مف أحكاـ

مف مشروع القسمة يعدىا خبير عقاري مختص ومعتمد، ترفؽ ىذه التقارير موقع الأمكنة وخمس نسخ 
بطمب تجزئة العقار مف طرؼ الشركاء في الشيوع، أو بطمب مف الموثؽ، تودع بالمصمحة التقنية الخاصة 
بالتييئة والتعمير عمى مستوى البمدية، وبعد مراجعة التقارير ومعاينة الأمكنة مف طرؼ الخبير المكمؼ 

محة والتأكد مف احتراـ المسافات إضافة إلى كوف الأرض غير زراعية، فإنو يقترح عمى رئيس بالمص
المجمس الشعبي البمدي منح قرار التجزئة، وعند استلبـ الشركاء ليذا القرار يتوجيوف بالتقارير المعدة مف 

يمو وشيره بالمحافظة طرؼ الخبير، وقرار لجنة التجزئة إلى الموثؽ الذي يقوـ بتحرير عقد القسمة وتسج
 العقارية المختصة. 

                                                             
 . 735 رقـ المادة، مصدر سابؽ، 75/58 أمر رقـ -1
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أما إذا كاف العقار غير قابؿ لمقسمة كأف يكوف غرفة واحدة، أو كانت تجزئتو إلى حصص تقمص مف 
قيمتو يجوز لمشركاء في ىذه الحالة قسمتو قسمة تصفية، وذلؾ ببيعو عف طريؽ المزاد العمني مثلب، أما 

 كاء طبقت أحكاـ التصرؼ في الشيوع.الشر ¾ إذا اختمؼ الشركاء وتوافر نصاب 

 تكوف القسمة القضائية الطريؽ الوحيد لإنياء الشيوع في حالتيف: القسمة القضائية:  /2-ب

 .1إذا لـ تجمع آراء الشركاء عمى إجراء قسمة اتفاقية، وأراد أحدىـ الخروج مف الشيوعالحالة الأكلى: 

جراء قسمة اتفاقية ولكف كاف مف بينيـ مف ىو غير إذا انعقد إجماع الشركاء عمى إالحالة الثانية: 
 كامؿ الأىمية أو غائب.

وعميو يكوف لكؿ شريؾ يرغب في القسمة أف يبادر برفع دعوى أماـ المحكمة المختصة، وىي محكمة 
موقع العقار محؿ القسمة، وعميو أف يعمـ الشركاء بعريضة افتتاح الدعوى، وأف يكمؼ الشركاء بالحضور، 

يكمؼ أحدىـ، فالحكـ الصادر في الدعوى لا يكوف حجة عمييـ، وليذا الأخير الاعتراض عميو فإذا لـ 
 بطريؽ اعتراض الغير الخارج عف الخوصصة وتكوف القسمة القضائية إما قسمة عينية أو قسمة تصفية. 

  :وىي الأصؿ في قسمة الماؿ الشائع )العقار(، إذا كانت ممكنة دوف نقص كبيرالقسمة العينية 
يمحؽ الماؿ الشائع، فإف المحكمة تأمر بيذه القسمة وتتولى تعييف خبير عقاري لتقويـ الماؿ الشائع 
وتحديد قيمتو الإجمالية، وقيمة كؿ حصة مف حصص الشركاء بعدىا تتـ المصادقة عمى ىذا التقرير 

بطريؽ القرعة  ، وفي حاؿ عدـ اتفاؽ الشركاء تتـ القسمة2وتبميغ نسخة تنفيذية منو لجميع الأطراؼ
عمى أف يختص كؿ واحد منيـ بحصة معينة، ويثبت ما استقر عميو الاقتراع في محضر يحرره 

 3القاضي بحضور الشركاء جميعا، وبناء عميو تسند لكؿ شريؾ حصتو المفرزة.
  :إذا كانت القسمة العينية لمماؿ الشائع غير ممكنة مف شأنيا إحداث نقص كبير في قسمة التصفية

أو لعدـ إمكانية الانتفاع بو إذا تجزأ إلى حصص عندئذ تكوف القسمة بطريؽ التصفية عف قيمتو 
، مف طرؼ محكمة مقر المجمس القضائي وليس محكمة موقع 4طريؽ بيع الماؿ الشائع بالمزاد العمني
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العقار، فإذا رسا المزاد عمى أحد الشركاء في الشيوع يعتبر في ىذه الحالة رسو المزاد قسمة عف 
المتعمقة بضماف  731طريؽ التصفية وتطبؽ أحكاـ القانوف المدني وبالتحديد ما جاء في نص المادة 

المتقاسميف، أما إذا رسا المزاد عمى شخص أجنبي فيعتبر المزاد بيعا عاديا وتطبؽ عميو أحكاـ المادة 
 بيع. مف القانوف المدني وما يمييا المتعمقة بضماف الاستحقاؽ المتعمقة بعقد ال 372

يترتب عمى إجراء القسمة سواء كانت اتفاقية أـ قضائية النتائج الآثار المترتبة عمى القسمة: / 1-3
 التالية: 

 .إفراز حصة الشريؾ في الماؿ الشائع وما يصاحب ذلؾ مف أثر كاشؼ لمممكية -
 زواؿ حؽ الشريؾ في الحصص التي آلت إلى غيره مف الشركاء.  -
عدؿ والمتمـ والتزاـ الراسي عميو المزاد بدفع الثمف وغيرىا مف الآثار التزاـ المتقاسـ بدفع الم -

 الثانوية. 
ضماف المتقاسميف بعضيـ لبعض ما قد يقع لأي منيـ مف تعرض أو استحقاؽ في نصيبو  -

 . 1المفرز لسبب سابؽ عمى القسمة
 فييا بالغبفإذا كانت القسمة اتفاقية وغبف فييا أحد الشركاء جاز لو نقض القسمة أو الطعف  -

خلبؿ سنة وىي مدة سقوط الحؽ في الدعوى وليست مدة تقادـ ومف ثـ فيي لا تخضع لموقؼ 
 والانقطاع.

المشتركة عف الشيوع  العقارية يختمؼ الشيوع الإجباري أو ما يعرؼ بالممكية الشيكع الإجبارم: -2      
 جزائيا وكذا كيفية إدارتيا. الاختياري في عدة نقاط جوىرية تتضح مف خلبؿ تعريفيا وتحديد أ

مف القانوف  743المادة  القد عرفتي: الممكية العقارية المشتركة-تعريؼ الشيكع الإجبارم /2-1
العقار المبني أك مجمكعة العقارات المبنية كالتي  عميياالحالة القانكنية التي يككف  : "...االمدني بأني

                                                             
  يصبح المتقاسـ مالكا لمحصة التي آلت إليو منذ أف أصبح مالكا في الشيوع، وأنو لـ يكف مالكا عمى الإطلبؽ لباقي

 مف القانوف المدني(. 730)المادة الحصص الأخرى 
 .731 يتضمف القانوف المدني، مصدر سابؽ، المادة رقـ 75/58أمر رقـ  -1


الثمف الحقيقي، تطبيقا لأحكاـ  ⅕في القسمة الاتفاقية، جاز لمف وقع فيو أف يطمب تكممة الثمف إلى  ⅕إذا تجاوز الغبف  
 358العقد مف حيث وجوب الالتزاـ بكؿ آثاره وبالتالي نطبؽ أحكاـ الغبف في بيع العقار المنصوص عمييا في المادة 

 ف نفس القانوف.م 738القانوف المدني، وكذا المادة 
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تشتمؿ كؿ كاحدة منيا عمى جزء خاص، كنصيب  بيف عدة أشخاص، اتككف ممكيتيا مقسمة إلى حصص
كما ىو الحاؿ بالنسبة للؤجزاء المشتركة في العقارات كالأسطح والأفنية وممرات  ".في الأجزاء المشتركة

، فلب يمكف تصور ممكية مشتركة في الأرض الفضاء، إذ لابد مف وجود بناء، 1الدخوؿ والدرج والمصاعد
واحد، أو عدة بنايات، وىو مظير مف مظاىر المدينة الحديثة نظرا لما  إضافة إلى تعدد المالكيف لبناء

 تنطوي عميو مف مزايا بالنسبة لذوي الدخؿ المحدود والاقتصادي في الأراضي المخصصة لمتعمير. 

لقد حددىا المشرع عمى سبيؿ المثاؿ لا الحصر في المواد المشتركة:  الممكية أجزاءتحديد  /2-2 
نوف المدني إذ يمكف إضافة أشياء جديدة لـ يتـ ذكرىا في النص القانوني، إذا توافرت مف القا 745و 744

ضرورة الاستعماؿ المشترؾ، كما يجب تحديد نسبة الممكية المشتركة بالنسبة لكؿ مالؾ عف طريؽ إعداد 
يخص  جدوؿ وصفي لمممكية المشتركة بناء عمى مساحة الممكية الخاصة، لما ليا مف أىمية كبيرة فيما

الأعباء والنفقات والتي عادة ما توزع بصفة متساوية بيف الشركاء، في حيف أنيا يجب أف توزع عمى 
، وبالنسبة المحددة في العقد ىي التي تحدد الحقوؽ 2حسب نسبة نصيب كؿ شريؾ في الممكية المشتركة

 .3ة وترميمياوالتكاليؼ، بحيث تدفع ىذه التكاليؼ مف طرؼ كؿ شريؾ لصيانة الأجزاء المشترك

، فيي 4الأجزاء المشتركة غير قابمة لمقسمة، لأنيا شيوع إجباري ناتج عف وضعية وطبيعة العقار
لصيقة بو وتدوـ بدوامو فلب يجوز التصرؼ فييا ولا الحجز عمييا بمعزؿ عف التصرؼ والحجز عمى 

 الأجزاء الخاصة وعميو لا يجوز أف تباع بالمزاد العمني.

نظرا لكوف الممكية المشتركة شيوع إجباري لا يجوز قسمتو فإنو لا ممكية المشتركة: إدارة ال /2-3    
تطبؽ عمييا قواعد إدارة الماؿ الشائع وتسييره، لذا أنشأت ىيئة تمثؿ ملبؾ الطبقات والأجزاء الخاصة 

  لإدارة الأجزاء المشتركة في البناء، وىي جماعة الشركاء في الممؾ أو الشاغميف بيذا الممؾ.

مف القانوف  756إلى  722وقد نظـ المشرع كيفية تكويف ىذه الجمعية وطريقة إدارتيا في المواد مف 
المعدؿ والمتمـ لمقانوف المدني، غير أف المشرع قد استحدث  1993يناير  29المؤرخ في  93/01رقـ 

                                                             
 . 128سابؽ، ص ، مرجع الخاصة حماية الممكية العقاريةحمدي باشا عمر،  -1
مرجع  ،القضاء العقارم في ضكء أحداث القرارات الصادرة عف مجمس الدكلة كالمحكمة العمياحمدي باشا عمر،  -2

 . 93سابؽ، ص 
 . 750سابؽ، المادة رقـ مصدر ، 75/58رقـ  أمر -3
 . 747رقـ المادة ،المصدر نفسو -4
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و، وذلؾ بموجب نظاما أخر لا يختمؼ عف النظاـ الوارد في القانوف المدني، ولكنو أكثر تفصيلب من
، المتضمف نظاـ الممكية المشتركة وتسيير 1983نوفمبر  12المؤرخ في  83/666المرسوـ التنفيذي رقـ 

مف ىذا المرسوـ فجماعة الشركاء تممؾ شخصية معنوية  16و 15، وبموجب المادتيف 1البنايات الجماعية
ة باتخاذ التدابير الضرورية لمحفاظ مؤىمة لأف تكوف مدعية أما القضاء، وليا جميع الصلبحيات المتعمق

دارتيا، وتتخذ ىذه الييئة قراراتيا بالاقتراع السري، وتكمؼ متصرؼ  عمى الممكية المشتركة وتسييرىا وا 
مف نفس المرسوـ، وقد حدد ىذا الرسوـ أيضا الضوابط التي تحكـ إنشاء  17لتنفيذىا حسب المادة 

 ؼ الذي تسند إليو تنفيذ القرارات. الجمعية وتسييرىا واجتماعاتيا ودور المتصر 

غير أنو يلبحظ أف ىذا النظاـ بقي مجرد حبر عمى ورؽ، فلب جمعية شركاء تأسست ولا وجود لأي 
دارة الأجزاء المشتركة نظرا لجيؿ المالكيف لحقوقيـ وواجباتيـ، وتعودىـ عمى تكفؿ  تنظيـ يتولى تسيير وا 

ات بصفتيا كانت مالكة لمعمارات المستأجرة ليـ قبؿ التنازؿ عنيا، دواويف الترقية والتسيير العقاري بالترميم
فأصبحت الأجزاء المشتركة تسودىا الفوضى والإىماؿ، كما أضحت مستودعا لمقمامة، ووكرا لمحيوانات 

 ومصدرا لمحشرات بسبب استحالة اتفاؽ المالكيف عمى المساىمة في نفقات الصيانة والترميـ. 

لمزرية الذي آلت إلييا الأجزاء المشتركة أورد المشرع مف خلبؿ نصوص لتدارؾ ىذه الأوضاع ا
مف القانوف  756تشريعية ومراسيـ، يمنح مف خلبليا السمطة المخولة لجماعة الشركاء بموجب المادة 

المذكور أعلبه، لأحد المالكيف الشركاء منفردا،  83/666مف المرسوـ التنفيذي رقـ  14المدني، والمادة 
د تثبيتو بأمر عمى عريضة يوقعيا رئيس المحكمة بناء عمى طمب المالؾ الشريؾ المعني، وبعد وذلؾ بع

توقيع الأمر يصبح ىذا الشريؾ يتمتع بجميع صلبحيات ىيئة جماعة المالكيف، حيث تكوف قراراتو ممزمة 
 لمبقية إذا تمت وفقا لمنصوص الواردة في نظاـ الممكية المشتركة. 

الممكية العقارية الشائعة بنوعييا ذات طبيعة خاصة، مف حيث تعدد الملبؾ عمى  أنتيي إلى القوؿ أف
حصة واحدة مما قد تنجـ عنو نزاعات لانياية ليا بيف المشتاعيف فيما بينيـ أو بيف الشركاء، أو حتى مع 

                                                             
الممكية ب ، يحدد القواعد المتعمقة1983نوفمبر  12 الموافؽ 1404صفر  7 مؤرخ في 83/666مرسوـ تنفيذي رقـ  -1

نوفمبر  15الموافؽ  1404صفر  10، الصادرة في 47، ج. ر. ج. ج/ العدد الجماعية العماراتالمشتركة كتسيير 
مارس  7الموافؽ  1414رمضاف  25مؤرخ في ال 94/59يذي رقـ تنفالمرسوـ بال معدؿ ومتمـ .2876، ص 1983
 .17، ص 1994مارس  9الموافؽ  1414رمضاف  27، الصادرة في 13، ج. ر. ج. ج/ العدد 1994
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الحماية التي  الغير وبالتالي فيي جديرة بالحماية المدنية شأنيا شأف الممكية التامة. فيا ترى ما ىي وسائؿ
 أقرىا المشرع ليذه الممكيات؟ سوؼ تتـ الإجابة عف ىذا التساؤؿ في المطمب الموالي.

 آليات الحماية المدنية لمممكية العقارية الخاصة: المطمب الثاني

لقد أقر المشرع في حاؿ تـ وقوع اعتداء عمى حؽ الممكية العقارية الخاصة، وسائؿ قانونية تحمي ىذا 
ي صورة دعاوى مدنية ترفع أما القضاء المدني المختص وتبعا لذلؾ فممالؾ العقار أف يدرأ الحؽ تظير ف

وقؼ الأعماؿ الجديدة  دعوىو أوؿ(، دعوى منع التعرض ىذا الاعتداء عف طريؽ دعوى الاستحقاؽ )فرع 
 )فرع ثاني( وىذا حسب الحالة. 

 دعكل استحقاؽ الممكية العقارية الخاصة: الفرع الأكؿ

وأكثرىا انتشارا في الواقع  العقارية الخاصة الممكية حماية دعاوىوى الاستحقاؽ مف أىـ د دعتع
وبالتالي استحقاقو لو، ونظرا لأىميتيا سيتـ  المتنازع عميوالمالؾ لإثبات حقو في العقار  يرفعياالعممي، 

طرؽ طبيعتيا،  التطرؽ لدراسة أحكاميا بقدر كبير مف التفصيؿ مف خلبؿ تعريفيا، أطرافيا ومحميا،
 وآثارىا.ا إثباتي

لدعوى استحقاؽ الممكية مف الملبحظ أنو لا يوجد تعريؼ قانوني  أكلا/ تعريؼ دعكل الاستحقاؽ:
إلا مف خلبؿ اجتيادات فقيية نذكر منيا تعريؼ الأستاذ عبد الرزاؽ أحمد السنيوري  العقارية الخاصة

الدكتور عبد  ، كما عرفيا1طاب فييا المدعي بالممكية"بقولو:" دعوى الاستحقاؽ ىي الدعوى العينية التي ي
حقو عمى الشيء لؾ لممطالبة بالحماية القانونية لوسيمة قضائية يباشرىا الما"الحميد عثماف محمد بأنيا: 

 2في مواجية الغير الذي يضع يده عميو".

                                                             
، دار إحياء التراث العربي، 08، المجمد -حؽ الممكية-الكسيط في شرح القانكف المدني، عبد الرزاؽ أحمد السنيوري -1

 .593، ص 1968سنة 
، كمية في القانوف دكتوراه أطروحة مقدمة لنيؿ درجة، المفيد في شرح القانكف البحرينيعبد الحميد عثماف محمد،  -2

 . 60، ص 2000 سنة الحقوؽ، جامعة البحريف،
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رداد شيء يدعي الدعوى التي يرفعيا مف يطالب باست"كما عرفيا الدكتور محمد عمي عرفة بأنيا: 
ممكيتو مف شخص آخر يجوز ىذا الشيء بغير موافقة مدعي الممكية، فيي تستند إلى حؽ الممكية، 

 1وترمي إلى استرداد حيازة الشيء".

استحقاؽ الممكية العقارية الخاصة ىي دعوى عقارية  مف التعاريؼ السابقة يمكف القوؿ أف دعوى
فيي ترفع مف . ار في حيازة الغير دوف وجو حؽ واسترداد حيازتوعينية  تنشأ لممطالبة باستحقاؽ ممكية عق

طرؼ المدعي صاحب حؽ الممكية أماـ القضاء المدني كمما تعرض لو شخص آخر في ممكيتو ليذا 
العقار، إذ يقوـ بتحريؾ ىذه الدعوى القضائية لممطالبة بحقو في استرجاع عقاره المغتصب، فيذه الدعوى 

 2مكية العقارية الخاصة مف تيديد السمب والاستيلبء عمييا بغير وجو حؽ.تيدؼ إلى حماية حؽ الم

لمقواعد العامة في رفع  الممكية العقارية الخاصة استحقاؽتخضع دعوى  ثانيا/ أطراؼ دعكل الاستحقاؽ:
 الدعاوى، وليا طرفيف مدعي ومدعى عميو. 

فع دعوى ار  الشخصىو  صةإف المدعي في دعوى استحقاؽ الممكية العقارية الخاالمدعي:  -أ
شخص  استيلبء ، واستحقاقو لو بموجب عقد ممكية، بعدالاستحقاؽ لممطالبة بممكية العقار المتنازع عميو

 رضاه. وجو حؽ ودوف عميو دوفآخر 

 ىو الممكية العقارية الخاصة استحقاؽفي دعوى  المدعى عميو ما يكوف غالبا المدعى عميو: -ب
، أو بوضع ر إما نتيجة إىماؿ المالؾ لوعقاىذا ال عمى استولىلقضائية، والذي ا الدعوىحائز العقار محؿ 

 3نية.بحسف أو  نية ءسواء بسو  أو عف طريؽ حيازتو دوف مبرر قانوني، عميو اليد

                                                             
 . 240، ص 1952، مصر، 02طبعة ال، 01جزء ، ال-حؽ الممكية-شرح القانكف المدني الجديدمحمد عمي عرفة،  -1
مؤسسة خميفة  ،02طبعة ال، 02مجمد ال، 01زء جال، مكسكعة أصكؿ المحاكمات كالإثبات كالتنفيذد، عي إدوار -2

 . 460، ص . فس .ذ .د لمطباعة، بيروت، لبناف،
، رسالة مقدمة لنيؿ درجة ماجستير في القانوف حماية حؽ الممكية العقارية في التشريع الجزائرمعبد الرزاؽ موسوني،  -

 .113، ص 2007/2008بكر بمقايد، تممساف، كمية الحقوؽ،  الخاص، جامعة أبي
ص  ، مرجع سابؽ،09الجزء ،، أسباب كسب الممكية، الكسيط في شرح القانكف المدنيعبد الرزاؽ أحمد السنيوري -3

903 . 
،  ، أطروحة مقدمة لنيؿ درجة دكتوراهالحماية القانكنية لمممكية العقارية الخاصة في الجزائرمحمد لعشاش،  - في العموـ

 .228، ص 2016تخصص قانوف، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، 
 .114عبد الرزاؽ موسوني، ص  -
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بأنيا  الممكية العقارية الخاصة استحقاؽدعوى  تتميز دعكل الاستحقاؽ:ل القانكنية طبيعةال/ لثااث    
 سقط بالتقادـ:لا تو دعوى عينية 

يرفعيا المالؾ لممطالبة  تعتبر دعوى الاستحقاؽ دعوى عينيةدعكل الاستحقاؽ دعكل عينية:  -أ
حؽ الممكية ىو حؽ  وبما أف فيي تنشأ لحماية حؽ الممكية فقط ، الغير في حيازةعقار بحقو في ممكية 

لب فييا المدعي بحؽ عيني آخر الدعاوى العينية التي يطا الدعوى أصمي، فإنو يخرج مف دائرة ىذه عيني
 1دعاوى إقرار أو إنكار حؽ عيني -كحؽ الانتفاع أو حؽ الارتفاؽ غير حؽ الممكية،

كما تخرج أيضا مف دائرة دعوى استحقاؽ الممكية العقارية الخاصة، الدعوى العينية الرامية إلى رد الحيازة 
إضافة إلى الدعاوى الشخصية التي يرفعيا  المغتصبة، إذ يطمؽ عمى ىذه الدعوى دعوى استرداد الحيازة.

الشيء إليو كدعوى فسخ عقد البيع، ودعوى الرجوع في اليبة، ودعوى المؤجر عمى المدعي لممطالبة برد 
المستأجر لرد العيف المؤجرة، فكؿ ىذه الدعاوى تستند لالتزامات شخصية نشأت بموجب عقد البيع واليبة 

ه الدعاوى بالمطالبة بإثبات العقود والتصرفات المنشئة للبلتزاـ ورد إذ يكتفي المدعي في ىذ والإيجار،
 2الشيء دوف الحاجة لإثبات الممكية.

إف حؽ الممكية باعتباره حؽ عيني أصمي لا يزوؿ بعدـ دعكل الاستحقاؽ لا تسقط بالتقادـ:  -ب
ي تحميو لا تسقط ىي استعمالو، ولا يسقط بمرور الوقت ميما طاؿ، وبالتالي فإف دعوى الاستحقاؽ الت

الأخرى بمرور الوقت، ولمف يدعي ممكية الشيء، الحؽ في رفعيا في أي وقت شاء دوف أف يكوف مقيدا 
  3بأجؿ معيف يسقط حقو في ذلؾ.

إف القوؿ بعدـ سقوط الممكية بعدـ استعماليا، وبالتالي عدـ سقوط دعوى الاستحقاؽ التي تحمييا لا 
لتقادـ المكسب إذا تمكف شخص آخر مف حيازتيا المدة القانونية المطموبة، يعني عدـ إمكانية اكتسابيا با

نما 4يترتب عمى ذلؾ زواؿ الممكية عمى المالؾ الحقيقي وانتقاليا إلى الغير ، ليس بسبب عدـ الاستعماؿ وا 

                                                             
، ص 2004، سنة 1، المكتب الجامعي الحديث، الإسكندرية، ط 11، ج الكسيط في شرح القانكف المدنيأنور طمبة،  -1

11. 
 .592مرجع سابؽ، ص  ،-حؽ الممكية-يالكسيط في شرح القانكف المدن، عبد الرزاؽ أحمد السنيوري -2
 .114عبد الرزاؽ موسوني، مرجع سابؽ، ص  -
 .599، مرجع سابؽ، ص عبد الرزاؽ أحمد السنيوري -3
 . 63، ص 2006 ، مصر،8زء جال، المكسكعة الجامعية في التعميؽ عمى القانكف المدنيقمر محمد مرسي،  -4
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، ولكف ىذا لا يسقط حؽ مدعي الممكية في رفع دعوى 1بسبب اكتسابيا بالتقادـ المكسب طبقا لمقانوف
لاستحقاؽ لاسترداد العيف محؿ وضع اليد مف طرؼ الغير بغير وجو حؽ في أي وقت وميما طالت ا

، مادامت الممكية لا تزاؿ قانونا في يد المدعي ولو ما يثبت ذلؾ أماـ -فيي غير مقيدة بأجؿ معيف-المدة
 .2-القسـ العقاري -القضاء المختص

ب عريضة مكتوبة، موقعة ومؤرخة تودع بأمانة وتجدر الإشارة إلى أف دعوى الاستحقاؽ ترفع بموج
المحكمة مف قبؿ المدعي أو وكيمو أو محاميو بعدد مف النسخ يساوي عدد الأطراؼ، عمى أف تتضمف 

 3عريضة افتتاح الدعوى، تحت طائمة عدـ قبوليا شكلب البيانات التالية:

  .الجية القضائية التي ترفع أماميا الدعوى 
 عميو، فإف لـ يكف لو موطف معموـ فآخر موطف لو.  اسـ ولقب وموطف المدعي 
  عرض موجز لموقائع والطمبات والوسائؿ التي تؤسس عمييا الدعوى والإشارة إلى المستندات

 والوثائؽ المؤيدة لمدعوى. 

العقارية  إثبات حؽ الممكية إف / إثبات حؽ الممكية العقارية الخاصة في دعكل الاستحقاؽ:رابعا     
وىذا بشتى وسائؿ الإثبات المتوفرة سواء كاف  يقع عمى عاتؽ المدّعي، دعوى الاستحقاؽ الخاصة في

وبما أنني تطرقت إلى مسألة إثبات  العقار محؿ النزاع يقع في المناطؽ التي شممتيا عممية المسح أـ لا،
 في الباب الأوؿ بشكؿ واسع ومفصؿ فسأشير إلييا باختصار:  الخاصة الممكية العقارية

 :وىي كالآتي: الأراضي غير الممسكحةفي  الممكية العقارية الخاصة إثباتكسائؿ  -1

  1971يناير الفاتحالمحررات العرفية ثابتة التاريخ قبؿ . 
 .المحررات الرسمية المشيرة بالمحافظة العقارية 
 شيرة.مألأحكاـ القضائية ال  
 .عقد الشيرة 
  الحيازةشيادة. 

                                                             
 وما بعدىا.  827المادة ، مصدر سابؽ، ، يتضمف ؽ. ـ المعدؿ والمتمـ75/58أمر رقـ  -1
 . 511 رقـ المادة، يتضمف ؽ. إ. ـ. إ، مصدر سابؽ، 08/09قانوف رقـ  -2
 . 15و 14 تيف رقـالماد المصدر نفسو، -3
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 .التحقيؽ العقاري 
 .الالتصاؽ 
 شيادة التوثيقية.ال 

الوسيمة الدفتر العقاري ىو إف : الأراضي الممسكحةفي  الممكية العقارية الخاصة إثباتكسائؿ  -2
ويحتج بو  الأراضي الممسوحة الخاضعة لنظاـ الشير العيني،الوحيدة ذات الدلالة اليقينية للئثبات في 

 عمى الكافة بما في ذلؾ الحائز لمدة طويمة. 

المدعى  باستحقاؽفي دعوى الاستحقاؽ  الحكـإذا تـ  فصؿ في دعكل الاستحقاؽ:/ آثار الخامسا
طالما أف العقار في حيازتو وتحت  فإنو لا يتغير في الأمر شيء ولا يثور أي إشكاؿلممكية لمعقار عميو 

 نزاعلصالحو باسترداد العيف محؿ ال الحكـو  لعقارلممكية ا لمدعياستحقاؽ اب العكس ، أما إذا ثبتسيطرتو
 .ويحممو مسؤولية ىلبؾ أو تمؼ العقار مطالبة ىذا الأخير بالثمار أيضا يجوز لوفإنو  ،مف المدعى عميو

فبالنسبة لمثمار فالحائز سيء النية مسئوؿ عف رد جميع الثمار التي قبضيا والتي قصر في قبضيا 
 1و في إنتاجيا.مف الوقت الذي أصبح فيو سيء النية، ويجوز لو المطالبة باسترداد ما أنفق

أما بالنسبة ليلبؾ العقار أو تمفو فالحائز سيء النية يكوف مسئولا عنو حتى وأف كاف ذلؾ ناشئا عف 
كما أف الحائز  2حادث فجائي، إلا إذا أثبت أف العقار كاف سييمؾ أو يتمؼ ولو بقي في يد مف يستحقو.

  3العقار. و تمؼىلبؾ أ إلا بقدر ما عاد عميو مف فائدة جراءيكوف مسئولا  لا

 -المالؾ–الرجوع عمى المدعي ومطالبتو بدفع جميع  -حائز العقار -كما يجوز لممدعى عميو 
والتي أنفقيا الحائز بإقامة منشآت  المصروفات اللبزمة التي أنفقيا عمى العقار، أما المصروفات النافعة

فإذا كاف قد أنفقيا بحسف نية  الالتصاؽ،فإنو تطبؽ بشأنيا أحكاـ  لزيادة قيمة العقار وتحسيف الانتفاع بو
فإنيا ترد إليو، أما إذا كاف قد أنفقيا بسوء نية فالمالؾ مخير بيف طمب إزالة ىذه المنشآت عمى نفقة مف 

أما إذا كانت . 4أقاميا مع طمب التعويض إف اقتضى الأمر ذلؾ، أو استبقائيا مقابؿ دفع قيمتيا

                                                             
 .838، مصدر سابؽ، المادة رقـ 75/58أمر رقـ  -1
 .843المصدر نفسو، المادة رقـ  -2
 .842/2المصدر نفسو، المادة رقـ  -3
  . 785 -784مصدر نفسو، المادتاف رقـ ال -4
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يجوز لو إزالة و  ف الكماليات فميس لمحائز أف يطالب بشيء منيا،المصروفات التي أنفقت عمى العقار م
المنشآت التي أقاميا ورد العقار إلى حالتو ألأولى، أما إذا اختار المالؾ استبقاءىا فعميو دفع قيمتيا في 

 1.حالة اليدـ

 دعكل منع التعرض ككقؼ الأعماؿ الجديدة: الفرع الثاني
 عمى الممكية العقارية الخاصة 

عف دعوى الاستحقاؽ التي يرفعيا صاحب حؽ الممكية فإنو يمكنو أف يمجأ كذلؾ في حاؿ  فضلب
تعرض الغير لو وحرمانو مف ممارسة حقوقو عمى عقاره إلى رفع دعوى منع التعرض لممكيتو، أو دعوى 

 الجديدة عمييا. وقؼ الأعماؿ
ستحقاؽ والتي تخرج فييا الا عمى عكس دعوى أكلا/ دعكل منع التعرض لمممكية العقارية الخاصة:

والعقار في حيازة مالكة حيازة المالؾ لعقاره مف تحت يده إلى غيره فإف دعوى منع التعرض تتحقؽ 
قد تطرؽ ليذه الدعوى  المشرع ،2وينازعو فيو غيره بمنعو مف ممارسة سمطاتو التي خوليا لو القانوف

ؿ ذلؾ: منع المالؾ مف ا، ومثالعقارية الخاصة حؽ الممكيةوليس لحماية  كوسيمة قضائية لحماية الحيازة
 ، أو البناء عمييا.أو زرعيا حرث أرضو

: "مف يممؾ الكثير يممؾ مبدأ قياسا عمىالحائز، و أوسع مف سمطات  المالؾ وبما أف سمطاتلكف 
قوؿ سند عكس الحيازة، فإننا نستطيع البالقميؿ"، إضافة إلى أف حؽ الممكية في أغمب الأحياف يكوف ثابتا 

يمكف الاعتماد عمى نص  متى تعرض الغير ليا الخاصة حماية حؽ الممكية العقارية وفي سبيؿ بأنو
"مف حاز عقارا كاستمر حائز لو مدة سنة كاممة ثـ  3ي والتي جاء فييا أنو:مف القانوف المدن 820المادة 

 .كقع لو تعرض في حيازتو جاز لو أف يرفع خلاؿ السنة دعكل بمنع التعرض"

دعوى قضائية يرفعيا المالؾ أو الحائز لممطالبة بإيقاؼ  ميو يمكف تعريؼ دعوى منع التعرض بأنياوع
 .مف طرؼ الغير وحرمانو مف ممارسة سمطاتو المخولة لو قانونا أو منع التعرض لممكيتو أو حيازتو

 وىما المدعي والمدعى عميو: أطراؼ دعكل منع التعرض: -1

                                                             
 . 839 رقـ المادة المصدر السابؽ، -1
 .79، مرجع سابؽ، ص حماية الممكية العقارية الخاصةحمدي باشا عمر،  -2
 .127عبد الرزاؽ موسوني، مرجع سابؽ، ص  -3
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يرفع ىذه الدعوى لممطالبة بوضع حد لتعرض الغير لو و محؿ التعرض  وىو مالؾ العقارالمدعي:  -أ
في ممكيتو سواء كاف التعرض ماديا أو قانونيا، ويقع عمى عاتؽ المدعي )مالؾ العقار( إثبات ممكيتو 

 لمعقار محؿ التعرض، وحدود التعرض لو.

صاحب أو  نتفاعوتجدر الإشارة إلى أنو لا يجوز رفع دعوى منع التعرض مف طرؼ صاحب حؽ الا
يباشر السيطرة المادية عمى العقار  والمالؾ، 1ف، فيؤلاء جميعا حائزيف عرضييحؽ الارتفاؽ أو المستأجر

شكلب  ترفض يا. فإذا رفعت الدعوى مف طرؼ أحد ىؤلاء فإن2تيـ بموجب اتفاؽ أو عقد مبرـ معيـبواسط
وآني لممكية المدعي مف قبؿ المدعى ثبوت وقوع تعرض حاؿ  كما يجب، 3لانعداـ الصفة )صفة المالؾ(

التعرض عمى الحؽ الذي يباشروف استعمالو لحساب أنفسيـ  في حاؿ تـ لكف .مف أجؿ قبوؿ الدعوى عميو
 4.فإنو يجوز ليـ رفع دعوى منع التعرض لتوفر الصفة فييـ لا لحساب المالؾ

، إما أو حيازتو وىو الشخص الذي تعرض لممدعي )مالؾ العقار( في ممكيتالمدعى عميو:  -ب
 تعرضا ماديا أو قانونيا.

مباشر أو  سواء كاف فعؿكؿ  عمى أنو التعرض يعرؼ: لمممكية العقارية الخاصة أنكاع التعرض -2
إذا حدث لكف ، عرقمتيايؤدي إلى حيازة الغير، و أو  ممكية ات تتعارض مععمى ادعاء يقوـ غير مباشر

 :والتعرض نوعاف، 5منع التعرض دعوىنو لا يتـ قبوؿ فإعميو  مفاجئة ودوف قصد مف المدعىبصورة 

مف  ر المالؾعقاوالمباشر عمى  عف طريؽ الاعتداء المادي ىذا التعرض يتـالتعرض المادم:  -أ
فييا، أو تمرير مياه لسقي  لترعى غيرهماشيتو تدخؿ أرض  الشخصكأف يترؾ جزئيا  سواء الغيرطرؼ 
، أو أف 6ودوف رضا المالؾ دوف وجو حؽامة بناء عمييا أو حرثيا أو كميا بإق أو تغيير في الحدود أرضو

                                                             
 .78سابؽ، ص مرجع ،حماية الممكية العقارية الخاصة حمدي باشا عمر، -1
 .246، صمرجع سابؽلفتاح الشياوي، دري عبد ااق -2

.13 رقـ المادة ؽ. إ. ـ. إ، مصدر سابؽ،المتضمف  08/09 رقـ القانوف- 3 
 .915سابؽ، صنيوري، مرجع عبد الرزاؽ أحمد الس -4
 .420سابؽ، صإدوار عيد، مرجع  -5
دار الكتاب القانونية،  أنو،نزع الممكية لممنفعة العامة، إجراءاتو كالتعكيض عنو كالتقاضي بشعبد الحميد فودة،  -6

 . 12، ص1992، مؤسسة الأىراـ لمنشر والتوزيع، القاىرة، مصر
، الصادرة سنة 03، المجمة القضائية، عدد 40/549، تحت رقـ 1987أبريؿ  08قرار المحكمة العميا، المؤرخ في  - 

 .12، ص 1991
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. ولا يشترط أف يكوف التعرض 1مف دخوؿ أرضو ومف زراعتيا أو البناء عمييا أو الحائز يمنع المالؾ
كما أنو لا يمكف أف يعتبر كؿ عمؿ مادي ألحؽ ضررا بالعقار  بالمالؾ أو الحائزالمادي قد ألحؽ ضررا 

، 2كية، دوف أف يكوف ىذا الفعؿ غير المشروع متضمنا ادعاء يعارض حؽ ممكية المدعيتعرضا لحؽ المم
نما عميو  فع أف يمجأ إلى ر ففي ىذه الحالة لا يقبؿ دعوى منع التعرض المرفوعة مف طرؼ المدعي، وا 

مف القانوف المدني، عمى أساس المسؤولية عف العمؿ غير  124دعوى التعويض تطبيقا لنص المادة 
 3روع والمستحؽ لمتعويض.المش

 النيؿ مف ممكو بيدؼ ضد المالؾ ة بغير وجو حؽقانوني اتخاذ إجراءاتىو  التعرض القانكني: -ب
نكار صفو  يكفي أف يكوف الفعؿ متعارض بؿ . ولا يشترط وقوع ضرر لمحائز أو إكراه، لمعقار مالؾتو كا 

لمغير، أو بيع ممؾ الغير عمى نحو ، كاستصدار قرارات قضائية بإزالة عقار ممموؾ 4مع حؽ المالؾ
بؿ يجب أف  ولا يكفي لقياـ ىذا التعرض مجرد المطالبة الشفيية والتيديدات المفظية، 5مخالؼ لمقانوف

، كذلؾ فإف مجرد زعـ امتلبؾ عقار لا يصبح سببا لدعوى منع التعرض متى اقتصر يكوف واضحا وجديا
 .6ىرفع إحدى الدعاو ىذا الزعـ عمى كلبـ لـ يقترف بوضع اليد ولا ب

 تباشر وفقا الإجراءات ىذهإف : العقارية الخاصة إجراءات رفع دعكل منع التعرض لمممكية -3
خاصة ما تعمؽ ، 08/09اءات المدنية والإدارية رقـلمقواعد العامة المنصوص عمييا في قانوف الإجر 

 وميعاد رفعيا. النظر فييا اختصاصبمضموف ىذه الدعوى و 

عمى ممكية  وقؼ التعرض الحاصؿ ىوإف مضموف ىذه الدعوى منع التعرض:  مضمكف دعكل -أ
 مفادىا وقؼضد ىذا الأخير  المدعي مف طرؼ المدعى عميو، إذ يقوـ المدعي برفع دعوى قضائية 

                                                             
 .95، ص2011، الجزائر،2بعة طالر والتوزيع، شن، دار ىومة لمطباعة والالممكية العقارية الخاصةليمى طمبة،  -1
 .961سابؽ، صعبد الرزاؽ أحمد السنيوري، مرجع  -2
 .213عبد الرزاؽ موسوني، مرجع سابؽ، ص  -3
 .20، ص2003 القاىرة، مصر، د. ذ. د. ف، ،اكتساب الممكية العقارية بالحيازةلي أمير خالد، دع -4
 .13سابؽ، صعبد الحميد فودة، مرجع  -5
، رسالة مقدمة لنيؿ درجة ماجستير في الحماية القانكنية لحؽ الممكية العقارية في التشريع الجزائرمرشيد دليمي،  -6

العموـ القانونية والإدارية، تخصص الحقوؽ والحريات، الجامعة الإفريقية العيد أحمد دراية، أدرار، كمية الآداب والعموـ 
 .98، ص 2011/2012دارية، الإنسانية، قسـ العموـ القانونية والإ

 .130عبد الرزاؽ موسوني، مرجع سابؽ، ص  - 
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وىذا بموجب  وطمب تعويض في حاؿ وجود ضرر جراء التعرض،التعرض الحاصؿ عمى ممكيتو  ومنع
تعييف خبير  كما يمكف طمب، وشكمو التعرض لنوعموقائع المثبتة عرض موجز ل عريضة تحتوى عمى

ثبات وجود حالة ال لمتحقيؽ  .1تعرضوا 

وفي حالة إثبات الحيازة القانونية فإنو يقع عمى عاتؽ القاضي المختص وقؼ التعرض بإصدار    
 2حكـ حسب طبيعة التعرض:

زالة  التعرض ؼبوق يكوف فإف منطوؽ الحكـ الصادرإذا كاف التعرض ماديا:  - لزاـو  ،آثارهجميع وا   ا 
 .مرة أخرى لممدعي بالامتناع عف التعرض المدعى عميو

، لمعقار المتعرض لو ممكية المدعييد كلتأ يصدرالحكـ  منطوؽ فإفإذا كاف التعرض قانكنيا:  -
 .ضده بو بادرالذي القانوني  في اتخاذ الإجراء المدعى عميووينفي حؽ 

التعرض لو في ممكيتو فإف القانوف قد  تجددوى منع التعرض لصالح المدعي، و الفصؿ في دع تـ في حاؿ
فإف قاعدة حجية  وعميو د.أو المتعرضيف الجد و رفع دعوى منع تعرض أخرى ضد المعترضل خوؿ

لا يمكف تطبيقيا عمى ىذه القانوف المدني،  مف 338المنصوص عمييا في المادة  بوالشيء المقضي 
خوؿ لممتقاضي حؽ حماية حيازتو عند كؿ تعرض تجدد بعد انتياء التعرض  قد القانوفداـ أف  الحالة ما

، والذي جاء في 20003نوفمبر  12المؤرخ في  203573السابؽ، وىذا ما أكده قرار المحكمة العميا رقـ 
قضي إذا تعمؽ النزاع بدعكل عدـ التعرض في الحيازة، فإف إعماؿ قاعدة حجية الشيء الم" :أنو حيثياتو

فيو غير مبرر، ماداـ أف القانكف خكؿ لممتقاضي حؽ حماية حيازتو عند كؿ تعرض تجدد بعد انتياء 
 التعرض السابؽ.

                                                             
 .243 ص ،مرجع سابؽمحمد لعشاش،  -1
، مجمة الاجتياد القضائي، 215-217، تحت رقـ 2001ديسمبر 29المؤرخ في  -الغرفة العقارية–لمحكمة العميا قرار ا - 

 .326، ص2004، الصادرة سنة 02عدد خاص، جزء 
 .219، ص 2001، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر قانكف الإجراءات المدنيةلف بوبشير، محند أمقر  -2
  ياالأحكاـ التي حازت قوة الشيء المقضي بو تكوف حجة بما فصمت فيو مف الحقوؽ، ولا يجوز قبوؿ أي دليؿ ينقضإن 

أف تتغير صفاتيـ وتتعمؽ بحقوؽ ليا نفس ىذه الحجية إلا في نزاع قاـ بيف الخصوـ أنفسيـ، دوف   لياولكف لا تكوف 
 المحؿ والسبب.

 ، المجمة القضائية، عدد203573، تحت رقـ 2000نوفمبر  12المؤرخ في  -الغرفة العقارية –قرار المحكمة العميا  -3
 . 392، ص2002، الصادرة سنة 02
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ة يمجأ إلييا المتقاضي عند كؿ تعرض لو يحيث إضافة لذلؾ فإف دعكل عدـ التعرض دعكل حياز 
القانكف المدني ماداـ أف مف  338في استغلاؿ عقاره، كفي ىذه الحالة لا يمكف تطبيؽ قاعدة المادة 

 التعرض تجدد بعد انتياء السابؽ.

مف القانكف المدني  338كحيث أف القرار المطعكف فيو جاء متناقضا في أسبابو كمخالفا لممادة 
 . مما يتعيف نقضو"

 كانت لديو سواء يمكف القوؿ أف المشرع قد خوؿ لممالؾ حؽ رفع دعوى منع التعرض لممكيتو وعميو
حيازة قانونية طبقا لمشروط  حائزا لو إذ يكفي أف يثبت أنو، أـ لا ممكيتو لمعقار المتعرض لو سندات تثبت

واضع اليد عمى  صفةوبعد تأكد القاضي مف صحة الحيازة ومف  المدني،المنصوص عمييا في القانوف 
ع التعرض لأف دعوى من يصدر حكما بوقؼ التعرض دوف حاجة منو لمتطرؽ لمسألة إثبات الممكية العقار

 2. وىو الموضوع الذي أكدتو المحكمة العميا في العديد مف قراراتيا.1تقتصر عمى الحيازة فقط لا الممكية

المتضمف  08/09مف القانوف  511تنص المادة  اختصاص النظر في دعكل منع التعرض: -ب
ت المتعمقة بالأملاؾ " ينظر القسـ العقارم في المنازعاقانوف الإجراءات المدنية والإدارية عمى أنو:

" يؤكؿ الاختصاص الإقميمي إلى المحكمة التي عمى أنو: مف نفس القانوف 518وتنص المادة العقارية". 
 يكجد العقار في دائرة اختصاصيا، ما لـ ينص القانكف عمى خلاؼ ذلؾ". 

قارية مف الدعاوى المنصبة عمى أملبؾ ع أنو بما أف دعوى منع التعرضيستخمص مف ىذيف النصيف 
 في رفعيا لبختصاص الإقميميبالنسبة ل يؤوؿ إلى القسـ العقاري، أما خاصة فإف اختصاص النظر فييا

  يرد نص قانوني يخالؼ ذلؾ.فيؤوؿ لممحكمة التي يقع العقار في دائرة اختصاصيا ما لـ 

المتضمف  75/58مف الأمر رقـ  820جاء في نص المادة  ميعاد رفع دعكل منع التعرض: -ج
مف حاز عقارا كاستمر حائزا لو مدة سنة كاممة ثـ كقع لو تعرض في حيازتو، جاز  "و:قانوف المدني أنال
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مف القانوف رقـ  524، وجاء أيضا في نص المادة أف يرفع خلاؿ السنة دعكل بمنع التعرض" لو
 ا عدا دعكليجكز رفع دعاكل الحيازة، فيم:" المتضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية أنو 08/09

كاف حائزا بنفسو أك بكاسطة غيره لعقار أك لحؽ عيني عقارم، حيازتو ىادئة  استرداد الحيازة، ممف
 كعمنية كمستمرة لا شكبيا انقطاع كغير مؤقتة، دكف لبس، كاستمرت ىذه الحيازة لمدة سنة عمى الأقؿ.

 .لاؿ سنة مف التعرض"كلا تقبؿ دعاكل الحيازة، كمف بينيا دعكل استردادىا، إذا لـ ترفع خ

مف خلبؿ النصيف القانونييف السابقيف يتضح جميا أف المشرع قد خوؿ لحائز العقار أو لحؽ عيني 
أو مف تاريخ  تعرضسنة مف وقت الدعوى منع التعرض خلبؿ عقاري سواء بنفسو أو ببواسطة غيره، رفع 

سقط حقو في  لسقوط الأجؿ وبيذا يتحت طائمة عدـ قبوؿ الدعوى شكلب ، 1انكشاؼ أمر فقد الحيازة خفية
المؤرخ في  261176، وىو ما أكده القضاء مف خلبؿ قرار المحكمة العميا رقـ رفع دعوى منع التعرض

 ، والذي جاء فيو:20042أبريؿ 21

لا كانت غير مقبكلة،  "إف دعكل منع التعرض يجب أف ترفع خلاؿ السنة مف كقت كقكع التعرض كا 
ـ بالتحقؽ مف تكافر ىذا الشرط الذم يتكقؼ عميو قبكؿ الدعكل، فإف لـ يثبت المجمس ممز  كمف ثـ فإف

لديو أف الدعكل رفعت خلاؿ السنة التالية لكقكع التعرض، تعيف عميو أف يقضي بعدـ قبكليا دكف طمب 
ذا خالؼ القرار المنتقد ىذا النظر كقضى بقبكؿ الدعكل دكف أف يتأكد مف  أك دفع مف الخصكـ، كا 

 . عيا فإنو يككف قد أخطأ في تطبيؽ القانكف كعرض قراره المنتقد لمنقض كالإبطاؿ"تاريخ رف

دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة مف طرؼ صاحب حؽ  ترفع ثانيا/ دعكل كقؼ الأعماؿ الجديدة:
دوف ستؤدي  الممكية في حاؿ ما إذا رأى أف الأعماؿ التي شرع فييا في عقار مجاور لعقاره وممكا لغيره،

، فغرض ىذه الدعوى إذف ىو الوقاية مف 3ي حاؿ استمرارىا إلى تعرض حاؿ وفعمي لممكيتوفمحالة 
أكيد الحدوث، الأمر الذي يتحقؽ لممدعي فيو مصمحة أكيدة وحالة في و وشيؾ  لمممكية تعرض مستقبمي
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، ومثاليا 1الحصوؿ عمى حكـ يوقؼ الأعماؿ التي يؤدي، في حاؿ متابعتيا إلى وقوع التعرض نيائيا
قياـ الجار بمناسبة بناء  البناء الذي مف شأنو حجب النور عف ممكية الجار مستقبلب لو تـ استكماؿ بنائو.

 .مسكنو بسمب جزء مف الممؾ المجاور

: دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة ىي دعوى قضائية وقائية، لدرء وقوع ياأن تعريفيا عمى وعميو يكمف  
 .تعرض مستقبمي وأكيد عمى الممكية

لا فإنو وي   شترط  لقبوؿ دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة ألا تكوف الأعماؿ قد تمت وفرغ مف انجازىا، وا 
  2يتحتـ المدعي طمب إزالتيا أو طمب تعويض مالي.

 وجود أيضا تقتضي ىذه الدعوى ككؿ الدعاوى القضائيةأطراؼ دعكل كقؼ الأعماؿ الجديدة:  -1
 :طرفيف، مدعي ومدعى عميو

 ،جديدةالشروع في أعماؿ  الانتفاع بممكيتو جراء و فيحق المالؾ الميدد بحرمانو مفوىو المدعي:  -أ
مف طرؼ جاره الملبصؽ لو، حيث يقوـ المالؾ بصفتو مدعي برفع دعوى قضائية مفادىا وقؼ الأعماؿ 
الجديدة التي شرع فييا والتي لو تمت ستكوف تعرضا لممكيتو، ومف أجؿ إثبات ذلؾ يستعيف بمحضر 

مختص لتحرير محضر معاينة الوقائع المستجدة، ويتـ إرفاؽ ىذا المحضر بعريضة قضائية فييا  قضائي
لرفع ىذه الدعوى، وكذا كؿ الوثائؽ التي تثبت ممكيتو  سرد شامؿ ومفصؿ لموقائع والأسباب الدافعة

 3لعقاره.

 شكؿ تيديدالأصبحت تالتي لو استمرت و ىو الشخص القائـ بالأعماؿ الجديدة المدعي عميو:  -ب
 بممكيتو.وعمى حقو في الانتفاع الطبيعي  عمى ممكية المدعي

مف القانوف المدني  821/1نص المشرع في المادة شركط رفع دعكل كقؼ الأعماؿ الجديدة:  -2
: "يجكز لمف حاز عقارا كاستمر حائزا لو مدة سنة كاممة كخشي لأسباب معقكلة التعرض عمى ما يمي
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بشرط أف  ،أف يرفع الأمر إلى القاضي طالبا كقؼ ىذه الأعماؿ ،دة تيدد حيازتولو مف جراء أعماؿ جدي
 .تككف قد تمت كلـ ينقض عاـ كاحد عمى البدء في العمؿ الذم يككف مف شأنو أف يحدث الضرر"

فإنو لا يمكف قبوؿ  ،قضائية يستشؼ مف نص ىذه المادة أنو إضافة لمشروط العامة لرفع أي دعوى
 إلا بتوفر شروط خاصة بيا وىي: ؿ الجديدةوقؼ الأعما دعوى

بمعنى أف الأعماؿ التي شرع فييا المدعى عميو ستؤدي كقكع تعرض مستقبمي مؤكد الحدكث:  -أ
استصدار إجراء قضائي وقائي لدرء  ىذا الأخير، ويجب عمى مستقبلب إلى تعرض مؤكد لممكية المدعي

إلى أسباب معقولة ومقبولة  في دعواه أف يستندو  ةالتعرض قبؿ قيامو، برفع دعوى وقؼ الأعماؿ الجديد
لا رفضت دعواه.   1وا 

لابد أف يرفع المدعي دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة ضد المدعى رفع الدعكل قبؿ إتماـ العمؿ:  -ب
أما إذا انتيى ىذا الأخير مف الأعماؿ وأتميا كميا فإف التعرض لمممكية ، عميو قبؿ انتيائو مف الأعماؿ

، رفع دعوى منع التعرض وعميو يتوجب عمى المدعي في ىذه الحالة  وحالا وليس مستقبميا، صار فعميا
 2.بدؿ رفع دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة

وقؼ دعوى مدة السنة دوف أف ترفع فمو انقضت  رفع الدعكل خلاؿ سنة مف كقت بدء الأعماؿ: -ج
عماؿ، وعمى المدعي انتظار انقضاء ورفعت بعد ذلؾ فمف تقبؿ حتى ولو لـ تتـ الأالأعماؿ الجديدة 

 3الأعماؿ ورفع دعوى منع التعرض خلبؿ سنة مف وقوع التعرض.

فإنو لقبوؿ دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة  منطقياكقكع الأعماؿ الجديدة عمى عقار المدعي عميو:  -د
المدعي أو  عقار المدعى عميو، فإف كانت واقعة في عقار ة فيقعاو  شرع فييا التي الأعماؿ لابد أف تكوف
حالا وآنيا لا مستقبميا ويتـ عمى ضوئو رفع دعوى منع التعرض لا دعوى وقؼ  التعرض الغير لكاف

 4الأعماؿ الجديدة.
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تعتبر دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة مف رفع دعكل كقؼ الأعماؿ الجديدة: ل القانكنية جراءاتالإ -3
لممحكمة التي يقع في  يعقد ختصاص الإقميمي فيياالا وبالتالي فإفدعاوى الممكية الواردة عمى عقار 

  1.دائرتيا العقار المطموب وقؼ الأعماؿ الجديدة التي تيدده

تحمؿ طابعا  كوف ىذه الدعوى الاختصاص النوعي فيعتقد لمقاضي الإستعجاليب يتعمؽأما فيما 
إذ يقوـ قاضي  مختص.لغاية الفصؿ في الموضوع أماـ القاضي ال تدبير مؤقت إجراء يستمزـ إستعجاليا

بغض النظر عف ممكية المدعي بسند أو بدونو والتي  الاستعجاؿ بعد تأكده مف توفر حالة الاستعجاؿ
 لدرء الخطر الحاؿ الجديدة وقؼ الفوري للؤعماؿبال استعجالي بإصدار أمر، يختص فييا قاضي الموضوع

   2، دوف المساس بأصؿ الحؽ.لأوافلخشية فوات ا

المحكمة الواقع في دائرة أماـ  طمب بموجب عريضة افتتاحية بتقديـ المدعي يقوـ عماؿبدء الأ بمجردف
 24تكميؼ الخصـ بالحضور خلبؿ  يتـو  ،ليتـ النظر فيو مف قبؿ قاضي الإستعجاؿ اختصاصيا الإشكاؿ

  3ينادى عمى القضية في أقرب جمسة ممكنة ويتـ الفصؿ فييا في أقرب الآجاؿ.و ساعة، 

تقديـ  يمكف  تندرج ضمف حالات الاستعجاؿ القصوى فإنو وقؼ الأعماؿ الجديدة دعوىت أما إذا كان 
تكميؼ الخصـ بالحضور مف ساعة إلى  ، ويجوزالطمب إلى قاضي الاستعجاؿ خارج ساعات وأياـ العمؿ

، كما يمكف لقاضي الرسمي شخصيا أو إلى ممثمو القانوني أو الإتفاقي وساعة، شرط أف يتـ تبميغ
  4عجاؿ الفصؿ في القضية خارج ساعات العمؿ وحتى خلبؿ أياـ العطؿ.الإست

وتجدر الإشارة إلى أف الأوامر الإستعجالية الصادر في أوؿ درجة في دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة 
يوما مف  15ىي أوامر مشموؿ بالنفاذ المعجؿ بقوة القانوف، وىي قابمة للبستئناؼ أو المعارضة خلبؿ 

 .5الرسمي لياتاريخ التبميغ 
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وفي حاؿ تأكد قاضي الإستعجاؿ مف عدـ توافر حالة الاستعجاؿ التي دفع بيا المدعي، فإنو يقضي 
في القياـ  لاستمرارابممدعى عميو يعطي الحؽ لبعدـ الاختصاص النوعي بالنظر في الدعوى، مما 

تيدد  جديدة ود أعماؿأعمالو الجديدة، وبيذا تنتيي الخصومة أماـ القضاء المستعجؿ لعدـ ثبوت وجب
ممكية المدعي، وعمى صاحب المصمحة المتضرر رفع دعوى أماـ قاضي الموضوع المختص لمفصؿ 

  1فييا.

مف القانوف المدني  821/2جاء في نص المادة  أثار الفصؿ في دعكل كقؼ الأعماؿ الجديدة: -4
في كمتا الحالتيف، يجكز لمقاضي " كلمقاضي أف يمنع استمرار الأعماؿ أك أف يأذف في استمرارىا. ك أنو:

أف يأمر بتقديـ كفالة مناسبة تككف في حالة صدكر الحكـ بالكقؼ ضمانا لإصلاح الضرر الناشئ عف 
ىذا الكقؼ، إذا تبيف بحكـ نيائي أف الاعتراض عمى استمرار الأعماؿ كاف عمى غير أساس كيككف في 

ماؿ كميا أك بعضيا لمتعكيض عف الضرر الذم حالة الحكـ باستمرار الأعماؿ ضمانا لإزالة ىذه الأع
حكـ مف خلبؿ ىذا النص القانوني نلبحظ أف  يصيب الحائز، إذا حصؿ عمى حكـ نيائي في مصمحتو".

محصور بيف منع استمرار الأعماؿ الجديدة وبيف الإذف  القاضي في دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة
 باستمرارىا.

الإستعجاؿ بوقؼ استمرار الأعماؿ  قاضيحكـ حالة ما إذا  فيمنع استمرار الأعماؿ الجديدة:  -أ
 يا أف يكوف ىناؾ تعرض فعمي لممكيتويخشى مع لدى المدعي معقولة أسباب الجديدة بعد تأكده مف وجود

أف يأمر المدعي بتقديـ كفالة مناسبة تكوف ضمانا لممدعي عميو  . يجوز لوالأعماؿ الجديدة ىذه لو تمت
بحكـ  حكـ قاضي الموضوعالتي بدأىا، فإذا  الجديدة لوقؼ الأعماؿ إستعجاليضده بأمر الذي قضي 

نيائي، مفاده أف ادعاء المدعي كاف غير مؤسس، جاز الحكـ عمى المدعي بتعويض لإصلبح الضرر 
 2قدميا المدعي ضمانا ليذا التعويض. جراء وقؼ الأعماؿ وتكوف الكفالة التي عميو لذي أصاب المدعىا

ى حؽ في أف المدعي ليس عم الإستعجاؿ لقاضيإذا تبيف : الجديدة ستمرار الأعماؿالإذف با -ب
عميو المحكوـ لصالحو بتقديـ كفالة  دعواه فيقضي لصالح المدعى عميو، ويجوز لو أف يأمر المدعى

ح المدعي، جاز صدر حكـ نيائي في الموضوع لصالضمانا لممدعي الذي حكـ ضده، فإذا مناسبة تكوف 
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عضيا وعندئذ تكوف الكفالة التي قدىما المدعي ميو بإزالة ىذه الأعماؿ كميا أو بع عمى المدعىأف يحكـ 
 . 1عميو ضماف ليذه الإزالة

خمص إلى القوؿ في الأخير، أف المشرع قد وفر لصاحب الممكية العقارية الخاصة حماية مدنية أ
عوى منع التعرض، ودعوى وقؼ دعوى الاستحقاؽ، ود شكؿ في في دعاوى الممكية والتي تأتي تكمف

الأعماؿ الجديدة، بؿ وأكثر مف ذلؾ فقد قرر ليا حماية جزائية، بتوقيع عقوبات جزائية في حالة الاعتداء 
 الخطير عمييا وىذا ما سننتقؿ إلى دراستو في المبحث الموالي.

 الحماية الجزائية لمممكية العقارية الخاصة: المبحث الثاني

الممكية العقارية الخاصة يخوؿ لصاحبيا حؽ المجوء حؽ ي بأف كؿ مساس بإف المبدأ العاـ يقض
لجيات القضاء المدني المختصة لدرء ذلؾ الاعتداء وطمب تعويض في حاؿ وجود ضرر، لكف ونظرا 
للؤىمية البالغة لمممكية العقارية الخاصة، فالمشرع لـ يكتؼ بحمايتيا مدنيا فقط، بؿ دعميا بحماية أشد 

ا، بتجريمو لفعؿ الاعتداء عمييا أو إتلبفيا أو تخريبيا، وىذا سعيا منو لتحقيؽ الأمف صرامة وردع
فالتجريـ يمثؿ إحدى الوسائؿ القانونية التي توفر  ،لمجتمع والحفاظ عمى النظاـ العاـوالاستقرار في ا

دوف وقوعيا أو  الحماية الجزائية للؤملبؾ العقارية الخاصة، نظرا لارتباط الجريمة بالعقوبة مما يحوؿ
تكرارىا، والسؤاؿ المطروح في ىذا الصدد، ما طبيعة العقارات محؿ الحماية الجزائية، وما ىي آليات 

 حمايتيا؟ وما نوع الجرائـ الواقعة عمييا والتي تـ تجريميا بمقتضى قانوف العقوبات؟

ارات محؿ الحماية ستتـ الإجابة عف ىذه التساؤلات في مطمبيف، أخصص المطمب الأوؿ لطبيعة العق
 الجزائية وآليات حمايتيا، والمطمب الثاني لمختمؼ الجرائـ الواقعة عمى الممكية العقارية الخاصة.    

 مممكية العقارية الخاصةلنطاؽ كآليات الحماية الجزائية : المطمب الأكؿ

ـ المشرع الممكية العقارية الخاصة، قا زاء المناسب في حاؿ تـ التعدي عمىمف أجؿ تسميط الج
 بتحديد ،مف الممكيات المنصوص عمييا قانونا بالتفريؽ بيف الممكية العقارية المشمولة بالحماية عف غيرىا

يتو عمييا بواسطة آليات حتى يبسط حما أوؿ(،لحؽ الممكية العقارية الخاصة )فرع  نطاؽ الحماية الجزائية
 (.ثانيفرع ) وباتالمنصوص عمييا في قانوف العقالمناسبة  الجزائية الحماية

                                                             
 .102رشيد دليمي، مرجع سابؽ، ص  -1
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 نطاؽ الحماية الجزائية لمممكية العقارية الخاصة: الفرع الأكؿ

المقصود بنطاؽ الحماية الجزائية لحؽ الممكية العقارية الخاصة ىو بياف طبيعة العقارات التي  إف
 ية. يقودنا لمحديث عف الطبيعة المادية والقانونية لمعقار محؿ ىذه الحما ما تخضع لمثؿ ىذه الحماية،

تعدي عمى الممكية حتى نكوف أماـ جريمة  أكلا/ الطبيعة المادية لمعقار محؿ الحماية الجزائية:
، لكف القضاة اختمفوا في مسألة طبيعة في حيازة الغير أف يقع الاعتداء عمى عقار الخاصة لابد العقارية

رؽ لمفيوـ العقار ومف ثـ لموقؼ العقار محؿ الحماية الجزائية، ولمفصؿ في ىذه المسألة ارتأيت أولا التط
  1القضاء مف طبيعة العقار محؿ الحماية الجزائية.

" كؿ شيء مستقر مف القانوف المدني العقار عمى أنو: 683المادة رقـ  عرفت مفيكـ العقار: -1
 بحيزه كثابت فيو كلا يمكف نقمو منو دكف تمؼ فيك عقار، ككؿ ماعدا ذلؾ مف شيء فيك منقكؿ.

نقكؿ الذم يضعو صاحبو في عقار يممكو، رصدا عمى خدمة ىذا العقار أك استغلالو، غير أف الم
 يعتبر عقارا بالتخصيص".

ىي الأشياء الثابتة الحائزة لصفة الاستقرار سواء كاف ذلؾ مف أصؿ خمقتيا أو  فالعقارات" وعميو 
 2."بصنع صانع، إذ لا يمكف نقميا دوف أف يعترييا تمؼ أو خمؿ

 ى ثلبثة أنواع: تنقسـ إل وىي

 عقارات بطبيعتيا. -
 عقارات بحسب موضوعيا. -
 عقارات بالتخصيص. -

وتشمؿ الأراضي،  3،ىي كؿ الأشياء المادية التي ليا وضعية ثابتة غير متنقمة العقارات بطبيعتيا: -أ
أو  وبالنسبة للؤرض لا فرؽ في أف تكوف معدة لمزراعة أو البناء، أرضا حجرية  ،الخالمباني، الأشجار...

                                                             
 .320محمد لعشاش، مرجع سابؽ، ص  -1
الجزء  ،كالأمكاؿ كالحقكؽ، حؽ الممكية بكجو عاـ لقانكف المدني، الحقكؽ العينية الأصميةشرح امحمد كامؿ مرسي،  -2

 .37، ص 2005الإسكندرية، مصر،  ،نشأة المعارؼم ،02
3

- Michel Muller, Droit civil: parcours juridique، France، édition، Foucher, 2007, p 70. 
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رممية، كما تشمؿ الأرض الأبنية المشيدة عمييا، فالأشياء الثابتة والمستقرة عمى الأرض أو في باطنيا 
تعتبر عقارات دوف الالتفات إلى مالكيا، فلب يؤثر في طبيعتيا العقارية إف كاف مالكيا غير مالؾ الأرض 

عمى الأرض المؤجرة، تعتبر عقارات  المقامة عمييا، فالأبنية التي يقيميا المستأجر بترخيص مف المالؾ
 1بطبيعتيا مادامت مستقرة وثابتة في الأرض.

أما بالنسبة لممباني: فيي عقارات بطبيعتيا، وتشمؿ جميع المنشآت المقامة عمييا سواء كانت عمى 
سطح الأرض أو تحتيا، مثؿ المساكف، المصانع، الجسور والآبار طالما أنيا مثبتة في الأرض وتتخذ 

، ويمكف تعريؼ البناء بأنو تجميع المواد التي تثبت سواء عمى سطح الأرض أـ 2مستقرا وثابتا فييا حيزا
، كذلؾ النبات المتأصؿ في الأرض والناتج عنيا مف ثمار 3في داخميا بحيث لا يمكف نقميا دوف تمؼ

امت جذورىا محصوؿ وزرع، وكؿ ما يغرس فييا مف أشجار ونباتات صغيرة تعد عقارات بطبيعتيا ما د
 4ممتدة ومتصمة بالأرض اتصالا يحوؿ دوف إمكانية نقميا.

المتضمف القانوف  75/58رقـ  الأمرمف  684لقد عرفتيا المادة العقارات بحسب مكضكعيا:  -ب
" يعتبر مالا عقاريا كؿ حؽ عيني يقع عمى عقار، بما في ذلؾ حؽ الممكية ككذلؾ كؿ بقوليا: المدني 

، فالحقوؽ العينية الأصمية كحؽ الممكية، حؽ الانتفاع، حؽ الارتفاؽ عمى عقار" دعكل تتعمؽ بحؽ عيني
وحؽ الاستعماؿ، والحقوؽ العينية التبعية الأخرى كالرىف الرسمي، الرىف الحيازي، حؽ التخصيص، وحؽ 

 5الامتياز، تعد كميا عقارات كوف موضوعيا عقارا، فإذا كاف موضوعيا منقولا تعد منقولا.

لو صفة  تمنقوؿ بطبيعتو منح في الأصؿ إف العقار بالتخصيص ىو رات بالتخصيص:العقا -ج
 6.العقار نظرا لاستغلبلو وتخصيصو مف قبؿ مالكو لخدمة عقاره

                                                             
 .46زىدي يكف، مرجع سابؽ، ص  -1
 .207، ص 1985المؤسسة الوطنية لمكتاب، الجزائر،  الكجيز في نظرية الحؽ بكجو عاـ،د حسنيف، محم -2
 .46سابؽ، ص محمد كامؿ مرسي، مرجع  -3

4
- Emmanuel Vergès, Georges Ripert, Encyclopédie juridique, répertoire de procédure civile et 

commerciale, T01, Dalloz, France, Paris, 1955, p 86.  
الجزائر،  ،لمطباعة والنشر والتوزيع دار ىومة نقؿ الممكية العقارية في ضكء آخر التعديلات،حمدي باشا عمر،  -5

 .8، ص 2002
6

- Alex Weill, droit civil, les biens, 2ème éd, précis Dalloz, France, paris 1974, p 443. 
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" غير أف المنقكؿ مف ؽ. ـ تعريؼ ىذا النوع مف العقارات بأنو:  683/2المادة  نص وقد ورد في
ة ىذا العقار أك استغلالو يعتبر عقارا الذم يضعو صاحبو في عقار يممكو رصدا عمى خدم

. فالمشرع أوجد شمولا لأحكاـ العقار والمنقولات التي أحدثت لخدمتو واستغلبلو بيدؼ منع بالتخصيص"
 أي عرقمة تعطؿ منفعة العقار، فقد وضع شروطا لتحويؿ المنقوؿ إلى عقار بالتخصيص وىي كالتالي: 

 وجود منقوؿ بطبيعتو وعقار بطبيعتو. -
 1أف يكوف مالؾ العقار ىو نفسو مالؾ المنقوؿ محؿ التخصيص )اتحاد مالؾ العقار(. لابد -
 رصد المنقوؿ لخدمة العقار، وذلؾ بتخصيصو لو. -
 رغبة مالؾ العقار بخمؽ رابطة بيف المنقوؿ والعقار. -

لكف في حالة وجود عقار عمى الشيوع ورغب أحد الشركاء في إلحاؽ منقوؿ إلى ىذا العقار، فيتحوؿ 
المنقوؿ إلى عقار بالتخصيص تحت شرط فاسخ فإذا تمت القسمة بيف الشركاء ووضع المنقوؿ في نصيب 
ىذا المالؾ، فلب يتحقؽ الشرط الفاسخ ويبقى المنقوؿ عقارا بالتخصيص عمى وجو بات، أما إذا وضع 

صؿ المنقوؿ المنقوؿ في نصيب مالؾ آخر، فإف الإلحاؽ ينفسخ بتحقؽ الشرط الفاسخ، ونتيجة لذلؾ ينف
 2عف العقار ليأخذه صاحبو.

لقد تضاربت أحكاـ القضاء واختمفت  مكقؼ القضاء مف طبيعة العقار محؿ الحماية الجزائية: -2
فيما يخص مسألة العقارات المعنية بالحماية الجزائية حيث نجد بعض القضاة يروف أف الجرائـ المنصوص 

تتعمؽ بالأشياء الثابتة، والعقارات بطبيعتيا  66/1563رقـ  مف قانوف العقوبات 386عمييا في المادة 
وليس فقط الأمواؿ المنقولة والتي يعتبرىا القانوف عقارات بالتخصيص، وىو ما أكدتو غرفة الجنح 
والمخالفات لممحكمة العميا في عدة مناسبات، بيدؼ توسيع مجاؿ بسط الحماية الجنائية مف الجرائـ 

ممتمكات الثابتة، وذلؾ قصد الحد مف المساس بالنظاـ العاـ واستقرار المرتكبة ضد الأمواؿ إلى ال
المجتمع، بصرؼ النظر عف طبيعة العقار محؿ الحماية الجنائية ما إذا كاف عقارات بطبيعتيا أو عقارات 

 بالتخصيص.

                                                             
1

- Michel Muller, Op. Cit, p 71. 
 .55سابؽ، ص حمد كامؿ مرسي، مرجع م -2
، ج. المعدؿ كالمتمـ ضمف قانكف العقكباتتي، 1966يونيو  8الموافؽ  1386صفر  18مؤرخ في  66/156أمر رقـ  -3
  .4، ص 2011 غشت 10 الموافؽ 1432رمضاف  10 ، الصادرة في44عدد ال . ج. ج/ر
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في حيف نجد أف فريقا ثاني مف القضاة الفاصموف في الدعاوى المرفوعة أماـ المحاكـ الجزائية 
رحوف بعدـ اختصاصيـ إذا تعمؽ الأمر بسرقة أمواؿ عقارية، ويقضوف ببراءة المتيـ أحيانا بحجة يص

 رقـ قانوفالمف  386استحالة سرقة ىذه الأخيرة خمسة، معتمديف في ذلؾ عمى تفسير نص المادة 
تزاع مف والتي تعتبر أف العقارات بالتخصيص ىي محؿ الحماية الجزائية، وذلؾ لقابميتيا للبن 66/156

مالكيا وسرقتيا بحكـ طبيعتيا المادية، وبحجة أف أغمب السرقات التي اقترفت في المستثمرات الفلبحية 
وقعت عمى الحيوانات، العتاد الفلبحي والماء والكيرباء، بينما العقارات بطبيعتيا فلب يعقؿ نزعيا وسرقتيا 

 ويبقى الفصؿ في الاعتداء عمييا مف اختصاص القاضي المدني.

مف قانوف العقوبات والتي  350الثغرة الموجودة في المادة  بتدارؾوتداركا لموضع فقد قاـ المشرع 
تجرـ فعؿ اختلبس الأمواؿ المنقولة، وأغفمت حماية العقارات بالتخصيص كونيا منقولات تحولت إلى 

ىا عقارات عقارات بتخصيصيا لخدمة العقار. حيث قاـ بتقنيف الجرائـ الماسة بالأمواؿ باعتبار 
بالتخصيص واعتبرىا جنحة سرقة وأضافيا إلييا، كما تـ تجريـ السرقات المرتكبة في مجموعة أو 

، والتي تخضع لأحكاـ القانوف المدني إذ يتوجب عمى الحائز 2، وكذا تجريـ انتزاع حيازة عقار1مستثمرة
ار قضائي تعذر عميو تنفيذه بسبب ، وعمى المستفيد مف قر 3رفع دعوى استرداد الحيازة في الميعاد القانوني

تنفيذ الأوامر أو القرارات ممثمي السمطة العمومية المكمفيف ب وىجومو عمى الموظفيف أوالخصـ عصياف 
القضاء لتطبؽ عميو إحدى الأحكاـ  أف يمجأ إلى ،4ومقاومتو ليـ بالعنؼ أو التيديد أو التعدي ،القضائية

 وذلؾ حسب الحالة.   66/156قانوف العقوبات رقـ مف  186إلى  184الواردة في المواد مف 

"كؿ مف اختمس شيئا مف غير مممكؾ لو يعد عمى ما يمي:  66/156 الأمرمف  350تنص المادة 
 ج. .د 500.000إلى ج .د 100.000سارقا كيعاقب بالحبس مف سنة إلى خمس سنكات كبغرامة مف 

 .رباء"كتطبؽ نفس العقكبة عمى اختلاس المياه كالغاز كالكي

                                                             
 .361 رقـ المادة المصدر السابؽ، -1
 .386 رقـ ادةالم المصدر نفسو، -2
 .819، يتضمف ؽ. ـ. ج المعدؿ والمتمـ، مصدر سابؽ، المادة رقـ 75/58أمر رقـ  -3
 .183، مصدر سابؽ، المادة رقـ 66/156أمر رقـ  -4
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إف ىذه المادة تجرـ فعؿ اختلبس الأملبؾ المنقولة، دوف ذكر العقارات بالتخصيص والتي تتعرض 
ىي الأخرى للبعتداء بحكـ أنيا منقولات في الأصؿ، وعميو فإف العقار بالتخصيص بمفيوـ القانوف 

وبات بؿ يخضع مف قانوف العق 386المدني لا يخضع لأحكاـ حماية العقار المنصوص عميو في المادة 
مف نفس القانوف، ما داـ المشرع قد كفؿ الحماية لمعقار والمنقوؿ فلب يثور إشكاؿ  350لأحكاـ المادة 

ىو العقار بالتخصيص لقابميتو  386، وعميو فإف المقصود بأحكاـ المادة 1حوؿ حماية العقار بالتخصيص
دة أما التعدي عمى العقارات بطبيعتيا فإنيا لمسرقة دوف العقارات بطبيعتيا وىو الذي تعاقب عميو ىذه الما

. إذ لا يمكف سرقتيا بحكـ طبيعتيا وأف تحريؾ دعوى عمومية في 2تبقى مف اختصاص القاضي المدني
ىذه الحالة غير مجد ويقابؿ بالرفض لعدـ الاختصاص، وقد جاء خلبؼ ذلؾ قرار عف غرفة الجنح 

: حيث جاء في حيثياتو أنو 20003اكتوبر 17خ بتاريخ المؤر  221966والمخالفات بالمحكمة العميا رقـ 
مف قانكف العقكبات عمى العقارات الثابتة بالتخصيص كالتي لا يمكف  386"لا يطبؽ نص المادة 

 .انتزاعيا كنقميا"

إف تجريـ التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة بالأمواؿ الثابتة ىو قبؿ كؿ شيء تجريـ أعماؿ 
ى انتزاع الحيازة اليادئة لعقار قبؿ أف تكوف مجرد دعوى مدنية ترمي إلى استرداد العنؼ التي تيدؼ إل

الحيازة، الأمر الذي دفع بالمشرع بتخصيص فصؿ كامؿ بعنواف الجنايات والجنح ضد الأمواؿ، وىذا 
، سعيا منو إلى تحقيؽ الحماية الجزائية 4لحماية الممتمكات بكؿ أنواعيا ضد كؿ أنواع التعدي عمييا

 لمعقارات بطبيعتيا وكذا العقارات بالتخصيص عمى حد سواء دوف تمييز.

                                                             
 .19، ص2010الجزائر، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، ،4بعة طال، الجرائـ الكاقعة عمى العقارالفاضؿ خمار،  -1
مف قانكف العقكبات المتعمقة  386مفيكـ كمدلكؿ التجريـ المنصكص عميو في المادة "ف يوسؼ، عبد القادر ب -2

 .49، ص2002، الجزائر، 1، المجمة القضائية، عدد خاص، ج"بالأمكاؿ العقارية
رة ، الصاد1المجمة القضائية، عدد 221966، تحت رقـ2000أكتوبر  17ـ(، المؤرخ في  .ج .قرار المحكمة العميا )غ -3

 .361، ص2001سنة 
 . 772والمادة  384إلى  350المواد مف  مصدر سابؽ، ،ضمف قانوف العقوباتيت ،66/156رقـ  أمر -4
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لقد أثارت جريمة التعدي عمى الممكية العقارية  الطبيعة القانكنية لمعقار محؿ الحماية الجزائية: ثانيا/  
قانوف مف  386الخاصة إشكالا مف الناحية العممية حوؿ ما إذا كانت الحماية الجزائية طبقا لأحكاـ المادة 

العقوبات تقتصر فقط عمى حماية حؽ الممكية العقارية المثبت بموجب سند رسمي مسجؿ ومشير 
بالمحافظة العقارية، أـ أنيا تتوسع وتمتد حتى إلى حماية الحائز بمفيوـ القانوف المدني وقانوف التوجيو 

 العقاري وكذا المنتفع في إطار قانوف المستثمرات الفلبحية.

 قياء والباحثوف في تعريؼ الممكية:ولقد اختمؼ الف

حيث عرفيا الفقياء المسمميف مف الحنفية بأنيا: "اتصاؿ بيف الإنساف وبيف الشيء يكوف مطمقا  -
 لتصرفو فيو وحاجزا عف تصرؼ الغير".

 وعرفيا ابف تيمية بأنيا: " القدرة الشرعية عمى التصرؼ في الرقبة بمنزلة القدرة الحسية ". -

لدكتور محمد كامؿ مرسي بأنيا: " حؽ بمقتضاه بوضع شيء تحت إدارة شخص كما عرفيا ا -
 1يكوف لو دوف غيره أف يستعممو ويشغمو ويتصرؼ فيو بكؿ التصرفات في حدود القانوف".

وعرفيا أيضا د/ عبد الرزاؽ السنيوري، بما يمي: " حؽ الاستئثار باستعمالو واستغلبلو والتصرؼ  -
 2ؾ في حدود القانوف".فيو عمى وجو دائـ وكؿ ذل

إضافة إلى تعريؼ د/ إسحاؽ إبراىيـ منصور ليا بأنيا: " الممكية ىي أوسع الحقوؽ العينية  -
الأصمية مف حيث مداىا وآثارىا، لأف الشخص صاحب الحؽ يتمتع بحؽ استعماؿ الشيء الممموؾ لو 

 3ونية المادية ".واستغلبلو بأي وسيمة مشروعة، وحؽ التصرؼ فيو بكافة طرؽ التصرؼ القان

الأستاذ عدلي أمير خالد بقولو: " الممكية تمنح لصاحب الحؽ التصرؼ فيو بصفة مطمقة، كذا و  -
 1فتكوف بذلؾ قاصرة عميو دوف سواه".

                                                             
 .246سابؽ، ص محمد كامؿ مرسي، مرجع  -1
، المرجع السابؽ، ص الكسيط في شرح القانكف المدني، حؽ الممكية، الجزء الثامفعبد الرزاؽ احمد السنيوري،  -2

493. 
 ، ديواف المطبوعات الجامعية،ا في القكانيف الجزائريةمنظريتا القانكف كالحؽ كتطبيقاتيحاؽ إبراىيـ منصور، إس -3
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:" الممكية ىي بأف 75/58رقـ  مف القانوف المدني 647كما أورد المشرع تعريفا ليا في نص المادة 
وكذا في نص تعمالا تحرمو القكانيف كالأنظمة"، شرط ألا تستعمؿ اسحؽ التمتع كالتصرؼ في الأشياء ب

ىي حؽ التصرؼ في الماؿ العقارم  ...:" يابأن 90/25مف قانوف التوجيو العقاري رقـ  27المادة رقـ 
 ك/أك الحقكؽ العينية مف أجؿ استعماؿ الأملاؾ كفؽ طبيعتيا أك غرضيا". 

أف المشرع قد وضع حدودا لحؽ الممكية بتقييدىا بعدـ  ييفيف النصيف القانونيتضح جميا مف خلبؿ ىذ
مغاية التي الممكية تبعا ل حؽوالأنظمة، بمعنى أنو قيد  القوانيف استعماليا بطريقة غير مشروعة تخالؼ

، فإذا استعمؿ الحؽ في غير ما شرع لموصوؿ إلييا شرع ليا، فالحؽ ليس ىو المصمحة، بؿ ىو الوسيمة
في استعمالو، وبذلؾ يكوف المشرع قد تأثر بالنظرية الفردية والاجتماعية لمحؽ فجعؿ  لو اعتبر ذلؾ تعسفا

فالممكية العقارية الخاصة إذا، ىي  2منو ميزة يستأثر بيا صاحبو، غير أنيا مقيدة بعدـ الإضرار بالغير.
 عبارة عف أمواؿ تؤدي وظيفة امتلبكية ومالية بغض النظر عف صاحبيا.

غفؿ حؽ الاستعماؿ وىو عنصر ىاـ مف عناصر الممكية، وكذا أىمؿ عنصر أف المشرع أ نلبحظ
الديمومة لحؽ الممكية، إذ ميز الممكية بصفة الإطلبؽ، مع أنيا صفة تخالؼ وظيفتيا الاجتماعية المقيدة 

: " حؽ الاستعماؿ كالاستغلاؿ كالتصرؼ في الأشياء بالقانوف، لذلؾ فالتعريؼ الإجرائي لمممكية ىي أنيا
 3.فة دائمة بشرط ألا يستعمؿ ىذا الحؽ بطريقة مخالفة لمقكانيف كالأنظمة "بص

إلى القضاء الجزائي لحماية حؽ يتـ المجوء العقارية الخاصة:  الحماية الجزائية لحؽ الممكية -1    
ى ، إذا كاف الاعتداء ييدد النظاـ العاـ والأمف العمومي، فيي تيدؼ أساسا إلالممكية العقارية الخاصة

 المحافظة عمى حقوؽ المجتمع والأفراد في آف واحد بواسطة دعوى عمومية مقترنة بدعوى مدنية تبعية.

" يعاقب بالحبس والتي جاء فييا:  66/156رقـ  مف قانوف العقوبات 386بالعودة لأحكاـ المادة  
لمغير ج كؿ مف انتزع عقارا مممككا .د 20000إلى  2000مف سنة إلى خمس سنكات كبغرامة مف 

يستشؼ مف ىذا النص أف مجاؿ الحماية الجزائية لمممكية العقارية كذلؾ خمسة أك بطريقة التدليس..."، 

                                                                                                                                                                                              
، 1992الإسكندرية، مصر،  نشأة المعارؼ،م، الحماية المدنية كالجنائية بكضع اليد عمى العقارعدلي أمير خالد،  -1

 .18ص 
 165، ص ابؽمرجع سسماعيف شامة،  -2
 .27سابؽ، ص زىدي يكف، مرجع  -3
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يقتصر فقط عمى المالؾ الحقيقي والذي يممؾ عقاره بموجب بسند رسمي والذي تـ الاعتداء عميو مف 
مع فييا المالؾ كؿ طرؼ الغير خمسة أو بطريؽ التدليس بمعنى آخر ىي الممكية التامة التي يستج

السمطات مف استعماؿ واستغلبؿ وتصرؼ ويستأثر بيا دوف غيره وىي الممكية المقصودة بالحماية الجنائية 
السالفة الذكر  386دوف غيرىا، إذا فالممكية المثبتة بسند رسمي شرط جوىري للبستفادة مف أحكاـ المادة 

ضفاء الحماية الجزائية عمييا، وىذا لتفادي توسيع دائرة التجريـ لأف النص القانوني يحمي الممكية دوف  وا 
نوفمبر  5المؤرخ في  75919الحيازة، وقد سارت المحكمة العميا غرفة الجنح والمخالفات في قرارىا رقـ 

فكرست الحماية الجنائية لممالؾ الحقيقي  386، في ىذا الاتجاه بتفسيرىا الضيؽ لأحكاـ المادة 1991
" تقتضي جنحة التعدم عمى الممكية العقارية دوف غيره حيث جاء في قرارىا:  لمعقار بسند رسمي فقط

لمغير أف يككف العقار مممككا لمغير كمف ثـ فإف قضاة المكضكع الذيف أدانكا الطاعنيف بيذه الجنحة 
 أف قانوف ، إضافة إلى1دكف أف يككف الشاكي مالكا حقيقيا لمعقار يككنكا قد أخطئكا في تطبيؽ القانكف"

" لا جريمة كلا عقكبة أك تدابير مف دكف العقوبات جاء صريحا في مادتو الأولى والتي تنص عمى أنو:
عمى ذكر الحيازة، فإنو لا يمكف استعماؿ القياس في مادة  أت، ومادامت ىذه المادة لـ ػتنص قانكني"

 2جنائي.القانوف الجزائي أو إعطاء تفسير أوسع لمنص الجنائي أكبر مف تفسير المشرع ال

لكف الإشكاؿ يثور في حاؿ كانت الممكية مجزأة بيف مالؾ الرقبة وصاحب حؽ الانتفاع أو الاستعماؿ 
، ووقع اعتداء عمى ىذا العقار ىنا يثور تساؤؿ عف 3أو السكنى كحقوؽ عينية متفرع عف حؽ الممكية

اء الحاصؿ عمى صاحب الصفة في رفع الشكوى، فيؿ يحؽ ليؤلاء تحريؾ دعوى عمومية لرد الاعتد
 حقيـ، وىؿ تثبت ليـ الصفة في ذلؾ؟ نميز في ىذا الإشكاؿ بيف محؿ التعدي.

إذا وقع الاعتداء عمى ممكية الرقبة فإف المالؾ ليا ىو مف تثبت لو صفة الشاكي، إذ الحالة الأكلى: 
 يقوـ برفع دعوى لرد الاعتداء أما القضاء المختص.

                                                             
، 01، المجمة القضائية، عدد 68467، تحت رقـ 1990أكتوبر  21ـ(، المؤرخ في  .ج.قرار المحكمة العميا )غ  -1

 . 84، ص 1992الصادرة سنة 
 الجزائر، سنة ،يعلمطباعة والنشر والتوز  دار ىومة ،07الطبعة  ،حماية الممكية العقارية الخاصةحمدي باشا عمر،  -2

 .130، ص 2009
 وما بعدىا.  844 رقـ المادة مصدر سابؽ، 75/58أمر رقـ  -3
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عمى ممكية حؽ الانتفاع أو الاستعماؿ أو السكف دوف المساس بحؽ إذا وقع الاعتداء  الحالة الثانية:
الرقبة فإف صفة التقاضي تثبت لممنتفع أو المستعمؿ أو الساكف باعتبارىـ المتضرريف وعمييـ رفع شكوى 
أماـ القضاء المدني لممطالبة بالتعويضات اللبزمة، دوف اشتراط تقديـ شكوى مف مالؾ الرقبة، كوف 

فيوما جديدا لمممكية وتوسيعو لمجاؿ الحماية الجنائية لتمتد إلى الحيازة فضلب عمى حماية المشرع تبنى م
 .1الممكية

وتجدر الإشارة في الأخير إلى أنو يحؽ لمالؾ حؽ الارتفاؽ باعتباره حؽ عيني أصمي عمى عقار، 
و لممكيتو، إلا أنو حمايتو مف الاعتداء عميو برفع شكوى ضد المعتدي عمى العقار المرتفؽ بو شرط إثبات

مف الناحية العممية يصعب تصور وقوع اعتداء عمى حؽ الارتفاؽ، خاصة وأنو مف أركاف ثبوت جريمة 
 التعدي وجوب وقوع التعدي خمسة أو تدليسا.  

كما سبؽ ورأينا في الباب الأوؿ مف ىذه الأطروحة لحيازة العقارية: ا لكاقعةالحماية الجزائية  -2
ثبات ة تعتبر آلية مف آليات كسبالحياز واقعة فإف  الممكية العقارية الخاصة متى توفرت عمى ركنييا  وا 

مادية يمكف إثباتيا بكافة طرؽ الإثبات دوف  المادي والمعنوي، وعمى شروطيا القانونية باعتبارىا واقعة
وؿ مف ىذه اشتراط إثباتيا بالسند كما ورد في أحكاـ القانوف المدني وتـ توضيحو آنفا في الباب الأ

الرسالة، وبما أف الغاية منيا ىي المحافظة عمى استقرار المعاملبت العقارية وحماية النظاـ العاـ والأمف 
والاستقرار في المجتمع، وىو ما يصبو إليو قانوف العقوبات فإف غرفة الجنح والمخالفات وفي عدة قرارات 

حتى ولو كاف المالؾ الحقيقي أف يغتصبيا  ليا اعتبرتيا محلب لمحماية الجنائية ولا يجوز لأي شخص
   :2000يوليو  26الصادر بتاريخ  203501ويسمبيا مف يد الحائز بالقوة، بدليؿ ما جاء في قرارىا رقـ 

" مف الثابت في قضاء ىذه المحكمة أف الحيازة اليادئة في حد ذاتيا تمنح حقكقا مكتسبة لمطرؼ 
ي يتعيف عمى الطرؼ الآخر الذم يدعي ممكيتو ليا أف يسعى المتكاجد في الأرض محؿ النزاع كبالتال

لا كاف ىك  لمحصكؿ عمى حكـ نيائي لصالحو يقضي بالطرد منيا كأف يقكـ بتنفيذه طبقا لمقانكف كا 
وىذا القرار يعد خروجا عف التفسير ، 2المعتدم إذا حاكؿ استرجاع الأرض بناء عمى كثائؽ في حكزتو" 

مف قانوف العقوبات، واليدؼ مف ذلؾ ىو الحفاظ عمى الوضع الظاىر  386الضيؽ لأحكاـ المادة 

                                                             
 . 133سابؽ، ص حمدي باشا عمر، مرجع  -1
، مجمة الاجتياد القضائي، 2000يوليو  26، المؤرخ في 203501 رقـ-والمخالفات الجنح غرفة -قرار المحكمة العميا -2
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والنظاـ العاـ لأف اقتصار الحماية الجنائية عمى العقار محؿ سند رسمي فقط دوف الحيازة يبيح التعدي 
 عمييا بغير وجو حؽ مما يجعؿ النظاـ العاـ عرضة لمخطر وتعـ الفوضى والمشاجرات.

مف القانوف العقوبات،  386بشأف أحكاـ المادة  انوف والقضاء مرونةوقد أبدى الكثير مف رجاؿ الق
وأقروا بأف ممكية الغير المحمية جزائيا وفقا لأحكاميا ىي الممكية المثبتة بسند رسمي وتمييا الحيازة 

، وقد اعتمدوا في رأييـ 1الظاىرة والمشروعة وغير المتنازع عمييا والتي فصؿ في شأنيا القضاء المدني
، حيث «…dépossède autrui d’un bien immeuble…»مف ؽ. ع:  386النص الفرنسي لممادة عمى 

فسرت المحكمة العميا ىذه المادة في عدة قرارات ليا عمى أساس أف الحماية الجزائية مقررة لمممكية سواء 
 02كمة العميا في ، ومف بيف ىذه القرارات قرار صادر عف الغرفة الجزائية لممح2كانت الحقيقية أـ الفعمية

مف قانكف  386"يستفاد مف صريح المادة والذي جاء فيو ما يمي:  70تحت رقـ  1988فبراير 
العقكبات المحرر بالمغة الفرنسية أف الجنحة تتحقؽ بانتزاع حيازة الغير لعقار خمسة أك بطريؽ الغش، 

وفي قراريف آخريف صادريف 3ة". كبناء عمى ذلؾ فلا جريمة كلا عقاب إذا لـ يثبت الاعتداء عمى الحياز 
والثاني  1995مايو  21مؤرخ في  117996عف غرفة الجنح والمخالفات لممحكمة العميا الأوؿ تحت رقـ 

" إف المشرع لا يقصد غير منشوريف جاء فييما:  1999أكتوبر  09مؤرخ في  112646رقـ 
نما يقص د بيا أيضا الممكية الفعمية كلذا ينبغي بعبارة"المممكؾ لمغير" الممكية الحقيقية لمعقار فحسب كا 

أف تأخذ ىذه العبارة بمفيكميا الكاسع الذم لا يقتصر عمى الممكية حسب تعريفيا في القانكف المدني 
 511043،وقد تـ تأكيد ذلؾ في قرار آخر ليا تحت رقـ 4بؿ يتعداىا ليشمؿ أيضا الحيازة القانكنية" 

نما يو:، والذي جاء ف2009مارس  04المؤرخ في  "لا يقصد بعبارة " المممكؾ لمغير" ممكية العقار فقط كا 
 5.الحيازة كذلؾ"

                                                             
مقدمة لنيؿ درجة الماجستير، فرع قانوف عقاري  رسالة ، الحماية الجزائية للأملاؾ العقارية الخاصة،عبد الرحماف بربارة -1

 . 74، ص 1999/2000وزراعي، كمية الحقوؽ، جامعة سعد دحمب، البميدة، الجزائر، 
 . 73المرجع نفسو، ص  -2
، 2001الوطني للؤشغاؿ التربوية، الجزائر، الديواف شرح قانكف العقكبات مدعـ بالاجتياد القضائي،أحسف بوسقيعة،  -3

 .148ص 
 .131ص  مرجع سابؽ، ،حماية الممكية العقارية الخاصةحمدي باشا عمر،  - 
 .180سابؽ، ص أحسف بوسقيعة، مرجع  -4
، الصادرة 2، المجمة القضائية، عدد 511043، تحت رقـ 2009مارس  4ـ(، المؤرخ في  .ج .قرار المحكمة العميا )غ -5
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، 2003سبتمبر  03المؤرخ في 246158كما أنيا وسعت مف دائرة الحماية الجنائية في قرارىا رقـ 
 " حيث أف الحيازة اليادئة لمعقار تخمؽ حقا مكتسبا لصالحلتشمؿ الحيازة الفعمية أيضا والذي جاء فيو: 

مف يكجد فعلا عميو تجاه الآخريف كيفما كانت صفتيـ طالما أف القضاء لـ يبث في دعكل مف يدعي 
حؽ الممكية كمف ثـ يطمب استرداد أرضو، كذلؾ لمحد مف التصرفات المخمة بالأمف العاـ كالمتمثمة في 

قد الممكية أك أم الاستيلاء عمى العقار محؿ النزاع خمسة أك بالعنؼ أك بطريقة التدليس تحت ذريعة ع
 سند آخر مكضكع جدؿ كاختلاؼ مازاؿ لـ يتـ تدعيمو بقرار قضائي نيائي قابلا لمتنفيذ.

مف قانكف العقكبات ليست في تحديد مف  386حيث أف العبرة كؿ العبرة في تطبيؽ أحكاـ المادة 
درجتيف في قضية تعكد إليو ممكية الأرض المتنازع عمييا كما فيمو خطأ قضاة التحقيؽ عمى مستكل ال

الحاؿ، بؿ أنيا تكمف أساسا في تحديد المعتدم كالمعتدل عميو مف خلاؿ الإجابة عمى سؤاؿ بسيط ألا 
كىك مف الشخص الذم كاف يحتؿ الأرض كيستغميا بطريقة ىادئة إلى غاية نشكب النزاع حكؿ مسألة 

 الممكية.

الشأف ىك أف الحيازة اليادئة في حد حيث أف الاجتياد الذم استقرت عميو المحكمة العميا في ىذا 
ذاتيا طبقا لما ينص عميو القانكف المدني تمنح حقكقا مكتسبة لمطرؼ المتكاجد عمى الأرض محؿ 
النزاع، كبالتالي فإنو يتعيف دائما عمى الطرؼ الذم يدعي ممكيتو ليا دكف أف يككف ىك الحائز الحقيقي 

ائي لصالحو يقضي بالطرد منيا، كأف يقكـ بتنفيذه ليا كقت الكقائع أف يسعى لمحصكؿ عمى حكـ ني
لا كاف ىك المعتدم إذا حاكؿ إنصاؼ نفسو بنفسو كاسترجاع الأرض بناء فقط عمى  طبقا لمقانكف كا 

 كثائؽ بحكزتو دكف المركر بالقضاء.

حيث أف قضاة المكضكع قد استبعدكا جرـ التعدم عمى الممكية العقارية المنسكبة إلى المتيـ )ب. 
في قضية الحاؿ عمى أساس فقط أنو لا يكجد بالممؼ ما يثبت أف الشاكي ىك المالؾ الحقيقي ليذا  ط(

العقار، كىي المسألة التي يرجع الفصؿ فييا إلى الجيات القضائية المختصة كأغفمكا تماما الإجابة 
و كما تقتضيو عمى سؤاؿ معرفة مف كاف يستغؿ الأرض كقت النزاع كذلؾ لتحديد المعتدم كالمعتدل عمي
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مف قانكف العقكبات بمفيكميا الصحيح كالمميز، كعميو فإف التصريح بانتفاء كجو الدعكل  386المادة 
 1دكف تبياف ذلؾ يككف فعلا قد جاء غير مؤسس كبالتالي قابلا لمبطلاف".

 2إف أىـ النقاط التي كرسيا ىذا القرار ىي:

لصالح الحائز الفعمي الجدير بالحماية اتجاه المعتديف  لمعقار تمنح حقا مكتسبا القانونية إف الحيازة -
ف كاف المالؾ نفسو ما داـ القضاء المختص لـ يبث في مسألة الممكية.   ميما كانت صفتيـ حتى وا 

الأمف العاـ، وتوفر التي تيدد حد مف التصرفات يازة القانونية والفعمية لمعقار تإف حماية الح -
، ولو كاف مالكا لو بسند المحاز مف طرؼ الغير الاستيلبء عمى العقارالاستقرار، فلب يحؽ لأي شخص 

 المعتدي الحائز عمى قرار قضائي نيائي لصالحو يقضي بطرد ورسمي دوف المجوء إلى القضاء، وحصول
لا صار ىو المعتدي.  مف العقار محؿ الاعتداء، وتنفيذه تنفيذا صحيحا طبقا لمقانوف وا 

 الفصؿ فييا لمقضاء اختصاص يعود الخاصة لممكية العقاريةالحماية فة الدعوى المدنية الياد إف -
مف قانوف  386ويجب فصميا عف الحماية الجنائية المقررة بموجب أحكاـ المادة  ،المختص المدني

 العقوبات لمحيازة والممكية عمى حد سواء. 

الفعمية، وعدـ و  القانونية ازةالحي ىا إلىتمديدو لحماية الجنائية عمى الممكية فقط عدـ اقتصار ا إف -
عمى ىذا النحو لتحقيؽ اليدؼ  تفسيرىامف قانوف العقوبات ويجب  386لأحكاـ المادة  صحالتفسير الأ ىو

 المرجو منيا ألا وىو حماية النظاـ العاـ وأمف واستقرار المجتمع. 

والتبايف الذي أثارتو وبيذه القرارات فقد استقرت مواقؼ غرفة الجنح والمخالفات بعد الجدؿ الكبير 
مف قانوف العقوبات حوؿ الوضعية القانونية لمعقار محؿ الحماية الجنائية المقصودة  386المادة رقـ 
إذ وفرت حماية للؤشخاص مف الاعتداء عمى العقارات الموجودة بيف أيدييـ دوف اشتراط  بأحكاميا،

جزائي لا ينظر في أصؿ الحؽ بفحصو مدى ممكيتيـ ليا بمفيوـ الممكية في القانوف المدني فالقاضي ال

                                                             
، 01عدد ال، المجمة القضائية، 246158، تحت رقـ 2003سبتمبر  03ـ(، المؤرخ في  .ج .قرار المحكمة العميا )غ -1

 .250-447 . صص ،2004قسـ الوثائؽ  ،2003الصادرة سنة 
 .340محمد لعشاش، مرجع سابؽ، ص  -2
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ثبوت الممكية العقارية مف عدميا بؿ يقتصر دوره عمى البحث في مدى وجود اعتداء عمى العقار الموجود 
 تحت يد الضحية ولو لـ تتوفر فيو صفة المالؾ بؿ تكفي حيازتو لمعقار المعتدى عميو.

مف  386مفيوـ الواسع لأحكاـ ىذه المادة وبيذا تكوف غرفة الجنح والمخالفات قد اعتمدت عمى ال
قانوف العقوبات ومددت مف مجاؿ الحماية الجنائية لتشمؿ فضلب عف حماية الممكية العقارية، حماية 
الحيازة القانونية والفعمية أيضا، لما في ذلؾ مف حماية لمنظاـ العاـ واستقرار المجتمع، وىو المقصود 

نما تغميب والمعاقب عميو قانونا، ولأف غاية  المشرع بالدرجة الأولى ليست حماية المصالح الخاصة وا 
المصمحة العامة عمى المصمحة الخاصة إذا وجد تعارض فيما بينيما، لذا نجده يبسط حمايتو عمى الحيازة 
الفعمية لتفادي لجوء الأفراد لمقوة لتغيير الأمر الواقع في حيف أف غاية المشرع المدني ىو حماية المصالح 

 فردية، إذ يرى أف الحيازة القانونية وحدىا ىي الجديرة بحمايتو دوف غيرىا.ال
إف الحماية الجزائية لمممكية العقارية الخاصة، سواء تعمؽ الأمر بحماية حؽ الممكية أو الحيازة 

اب الفعمية، لا يمكف ترجمتيا وتحقيقيا عمى أرض الواقع، إلّا عف طريؽ آلية قانونية تمكّف مف توقيع العق
عمى مف ارتكب ىذه التصرفات مف جية، ومف جية أخرى تحمي حؽ المجتمع مف التصرّفات غير 

القانونية في الدعوى العمومية والتي تمكّف مف  الآليةالمشروعة تحقيقا لمردع العاـ والخاص، وتتمثؿ ىذه 
يتـ التطرؽ إليو في متابعة الجاني أماـ القاضي الجزائي والمطالبة بتوقيع العقاب عميو، وىو ما سوؼ 

 الفرع الموالي.
 آليات الحماية الجزائية لمممكية العقارية الخاصة الفرع الثاني:

يتـ المجوء لجيات القضاء الجزائي في المنازعات المرتبطة بالممكية العقارية الخاصة، إذا كاف 
المخولة لممحافظة عمى حقوؽ الاعتداء الواقع عمييا ييدد النظاـ العاـ والأمف العمومي، إذ أنيا ىي الجية 

المجتمع والأفراد في آف واحد بواسطة الدعوى العمومية والتي تعتبر آلية قانونية في يد النيابة العامة 
المجتمع مف التصرفات غير المشروعة، وبذلؾ تكوف غايتيا الرئيسة ىي المطالبة بتوقيع لحماية حقوؽ 

اـ والخاص لمحفاظ عمى النظاـ العاـ. فالدعوى العمومية العقاب المناسب عمى الجناة وتحقيؽ الردع الع
ممؾ لممجتمع ممثمة في شخص النيابة العامة التي تتمتع بحقيا في تحريؾ الدعوى العمومية أو حفظيا 
بناء عمى ما تـ تقديمو ليا مف وقائع وأدلة، مما يضفي عمييا طابع الملبئمة، كما أف النيابة العامة ليا 

وى العمومية تمقائيا فور وصوؿ الواقعة الإجرامية إلييا باستثناء الجرائـ التي تستمزـ سمطة تحريؾ الدع
 شرط الشكوى أو الإذف أو الطمب.
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وسيتـ مف خلبؿ ىذا الفرع تبياف مراحؿ سير الدعوى العمومية في الجرائـ الواقعة عمى الممكية 
جراءات الفصؿ في المتابعة الجزائية، مف أ جؿ إبراز دور الدعوى العمومية في حماية العقارية الخاصة،وا 

 الممكية العقارية الخاصة.

،  أكلا/ مراحؿ سير الدعكل العمكمية: تنشأ الدعوى العمومية بصفة عامة آليا بمجرد ارتكاب الفعؿ المجرـ
لطرؼ المتضرر ا وينطبؽ ذلؾ أيضا عمى الجرائـ الماسة بالممكيات العقارية الخاصة، ومف ىنا يبدأ دور

لنيابة العامة في تحريؾ الدعوى العمومية، بعد إثبات الفعؿ المجرـ لدى المحكمة، وتقديمو كدليؿ أثناء ا أو
 تحريكيا.

مف الأمر رقـ  212لقد جاء في نص المادة  إثبات جنحة التعدم عمى الممكية العقارية: -1
ريؽ مف طرؽ الإثبات، و يجوز إثبات الجرائـ بأي ط، أن1المتضمف قانوف الإجراءات الجزائية 66/155

عمى أساس الأدلة المقدمة لو في معرض يصدر حكمو تبعا لاقتناعو الخاص و  يبني قراره ولمقاضي أف
أىمية بالغة سواء أماـ جية  تكتسي مسألة الإثباتف المرافعات والتي حصمت المناقشة فييا حضوريا أمامو،

د بالإثبات إقامة الدليؿ أماـ القضاء بالطرؽ عند تحريؾ الدعوى العمومية، ويقص الاتياـ أو جية الحكـ
فاليدؼ مف إثبات جريمة التعدي ونسبتيا لممتيـ ىو  2،التي حددىا القانوف في شأف وجود واقعة محؿ نزاع

تأسيس الحكـ عمييا وتحديد العقوبة، مف حيث إبراز ظروؼ وملببسات الجريمة لنكوف بصدد التشديد أو 
الجزائية عمى عاتؽ النيابة العامة بوصفيا سمطة اتياـ وليس  ي المسائؿقع عبئ الإثبات فالتخفيؼ، وي

عمى المتيـ إثبات براءتو. والإثبات يقع عمى العناصر المكونة لمجريمة ومدى توافرىا بما يتحقؽ الإدانة، 
انوف مف ق 386فإذا كانت الإدانة بالنسبة لجريمة التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة طبقا لنص المادة 

العقوبات مؤسسة عمى قياـ انتزاع ممؾ الغير عف طريؽ الخمسة أو التدليس، فإف ميمة الاتياـ تنحصر 
في إثبات توفر ىذه الأركاف، وبما أف المشرع لـ يضبط الأدلة التي تشكؿ وسائؿ إثبات جريمة التعدي 

                                                             
المعدؿ  تضمف قانكف الإجراءات الجزائيةي ،1966يونيو  8الموافؽ  1386صفر  18مؤرخ في  66/155رقـ  أمر -1

 . 622، ص 1966يونيو  10الموافؽ  1386صفر  20، الصادرة في 48 ، ج. ر. ج. ج/ العددكالمتمـ
ماجستير في الحقوؽ، جامعة قسنطينة، كمية الحقوؽ، درجة لنيؿ  رسالة مقدمة حماية الممكية العقارية،إلياـ بعبع،  -2

 . 167، ص 2007منتوري، 
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تقديرية لقاضي الموضوع، عمى الممكية العقارية، فيذا يجعؿ مجاؿ الإثبات مفتوحا وخاضعا لمسمطة ال
 و.لتقديره وتقييم

وقد أكدت ذلؾ المحكمة العميا في قرار صادر عف القسـ الأوؿ لمغرفة الجنائية الثانية في الطعف 
الأصؿ أف المتيـ  "والذي جاء في حيثياتو ما يمي:  1985أكتوبر  25الصادر بتاريخ  35131تحت رقـ 

الإثبات عمى النيابة العامة التي تقكـ بتحريؾ الدعكل  برمء حتى تثبت إدانتو نيائيا، كأف عبء
فمبدأ افتراض البراءة في المتيـ، ما لـ تثبت إدانتو بمقتضى حكـ قضائي نيائي العمكمية كمباشرتيا". 

فاصؿ في الدعوى العمومية، مف أىـ المبادئ التي تستند عمييا المواثيؽ والقوانيف القائمة عمى احتراـ 
 .1حقوؽ الإنساف

، وبعدىا 1989فبراير  23مف دستور  42وقد أقر المشرع بيذا المبدأ، كمبدأ دستوري بموجب المادة 
عمى النحو  والتي جاء نصيا 1996نوفمبر  28مف دستور  45تـ نقؿ محتوى ىذه المادة إلى المادة 

يتطمبيا "كؿ شخص يعتبر بريئا حتى تثبت جية قضائية نظامية إدانتو، مع الضمانات التي التالي: 
 .القانكف"

ف الأخذ بيذا المبدأ مف شأنو إعفاء المتيـ مف عبئ الإثبات، ليقع عمى عاتؽ النيابة العامة والتي  وا 
مف أجؿ تقديـ الأدلة لمحكمة الموضوع عمى أساس ترجيح كفة الإدانة، طبقا لما يقتضيو إثبات  تسعى

يمة، وىذا باستعماؿ كافة الطرؽ والوسائؿ توفر العناصر العامة لمجريمة وكذا العناصر الخاصة بكؿ جر 
القانونية كالاستعانة بالضبطية القضائية أو عف طريؽ الطمب الافتتاحي الموجو لقاضي التحقيؽ، مف أجؿ 

 إثبات جريمة انتزاع عقار ممموؾ لمغير لتكوف الجريمة قد استوفت أركانيا الأساسية. 
ة العقارية الخاصة لا يستمزـ قياـ حالة التمبس والجدير بالذكر أف إثبات الاعتداء عمى الممكي

والاستمرار في الفعؿ إلى حيف إلقاء القبض عمى المتيـ، بؿ يقتصر عمى إثبات فعؿ سمب الممكية الثابتة 
غير المتنازع عمييا أو عودة المشتبو فيو لاحتلبلو مف جديد لمعقار موضوع الخصومة الجزائية، وىذا ما 

 .2مجرـ وفؽ أحكاـ قانوف العقوباتيشكؿ فعلب غير مشروع و 

                                                             
  سواء تعمؽ الأمر بمحاضر الضبطية القضائية أو تصريحات الشيود أو إقرار المتيـ أو ما يقدمو المدعي المدني، وىي لا

 تعدو أف تكوف وسائؿ استئناس، يستأنس بيا القاضي عند الفصؿ في الدعوى.

 . 11، المادة رقـ 1948ديسمبر  10الإعلبف العالمي لحقوؽ الإنساف، الصادر بتاريخ  -1
 . 169سابؽ، ص إلياـ بعبع، مرجع  -2
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بعد إثبات وقوع الاعتداء عمى الممكية العقارية الخاصة، تحريؾ الدعكل العمكمية كمباشرتيا:  -2
وضبطيا بموجب محاضر الضبطية القضائية وفقا للؤشكاؿ المنصوص عمييا في قانوف الإجراءات 

بتحريؾ  ليأتي دور النيابة العامة تصة،الجزائية، يوضع ىذا المحضر في ممؼ الدعوى بالمحكمة المخ
الدعوى العمومية وانطلبؽ إجراءات المتابعة باتخاذ الإجراءات المناسبة مف أجؿ تقديـ الأطراؼ أماـ 
الجية القضائية المختصة، والبدء بالتحريات، وضبط الوقائع ثـ نسب تمؾ الوقائع إلى شخص معموـ أو 

ز لمطرؼ المتضرر تحريؾ الدعوى العمومية، مع مراعاة الشروط مجيوؿ، إلا أف المشرع الجزائي قد أجا
، إما عف طريؽ الادعاء 1966يونيو  8المؤرخ في  66/155رقـ  المحددة في قانوف الإجراءات الجزائية

المباشر أو بواسطة التكميؼ بالحضور إلى جمسة المحاكمة أو عف طريؽ إيداع شكوى لدى وكيؿ 
ة تماطؿ وكيؿ الجميورية في تحريؾ الدعوى العمومية فإنو يمكف لممدعي الجميورية، كما أنو وفي حال

 أو المدني المتمثؿ في مدير أملبؾ الدولة أف يحركيا أماـ قاضي التحقيؽ المختص أثناء عممية التحقيؽ
، ويعد ىذا الإجراء بمثابة نقطة انطلبؽ لمدعوى العمومية 1أماـ قاضي الموضوع قبؿ الجمسة أو أثناءىا

 .2فا لمقاعدة العامةخلب

حالة الممؼ عمى الجيات القضائية  بعد توجيو تيمة التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة لمفاعؿ، وا 
الفاصمة في موضوع الدعوى، وتقديـ الطمبات وسير الجمسات والطعوف المقدمة بغرض البث في القضية 

باشرة الدعوى العمومية التي نص عمييا سواء بالإدانة أو البراءة فكؿ ىذه الإجراءات تعد إجراءات م
"تباشر النيابة عمى ما يمي:  66/155رقـ  مف قانوف الإجراءات الجزائية 29/1المشرع في نص المادة 

 ."...العامة الدعكل العمكمية باسـ المجتمع كتطالب بتطبيؽ القانكف

ف أىـ ما يميز الدعوى العمومية ىو خضوعيا لمبدأ ملبئمة المتابعة لف والذي  ائدة النيابة العامةوا 
 ىدفو تمكينيا مف: 

سمطة تحريؾ الدعوى العمومية وتوجيو التيمة تبعا لموصؼ الجزائي الذي تراه مناسبا بعد دراسة  -أ
الممؼ مع احتراـ ما يقضيو مبدأ الشرعية الجنائية، وبعد تحريكيا لمدعوى العمومية تفقد النيابة صلبحية 

                                                             
، يعدؿ ويتمـ 2006ديسمبر  20 الموافؽ 1427ذي القعدة  29 المؤرخ في 06/22مف القانوف رقـ  74و 72المادة  -1

. ، ج. رالمتضمف قانكف الإجراءات الجزائيةك  1966يونيو  8الموافؽ  1386صفر  18المؤرخ في  ،66/155الأمر رقـ 
 .4، ص 2006ديسمبر  24 الموافؽ 1427ذو الحجة  4 الصادرة في ،84عدد ال ج. ج/

2
- Ahmed ABED, La saisine du juge d’instruction -opus-anal-édition 1988، p. p 34-35.  
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، فلب تستطيع سحب الممؼ أو ترؾ الخصومة، لأف الاختصاص انتقؿ حفظ الممؼ بموجب قرار مسبب
مف دائرة المتابعة الأولية إلى جيات الحكـ فييا القاضي الجزائي، ولا يبقى أماـ النيابة العامة إلا تقديـ 

 . 1التماسيا كتابيا أو شفويا أماـ الجيات المختصة

مى جية التحقيؽ بموجب طمب افتتاحي أو حالة جواز تحريؾ الدعوى العمومية بإحالة القضية إما ع -ب
 يقضي بخلبؼ ذلؾ، كوجوب التحقيؽ التمبس، أو بطريؽ الادعاء المباشر، ما لـ يوجد نص قانوني

 2في الوقائع التي تأخذ وصؼ الجناية. الابتدائي

يترؾ أف المشرع لـ يدخؿ جريمة التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة ضمف الجرائـ التي  والملبحظ
النظر فييا لمطرؼ المتضرر، إنما أبقى سمطة تحريؾ الدعوى العمومية بيد النيابة العامة، وفؽ ما تراه 

تمتعيا بتقدير الملبئمة الذي يخوؿ ليا سمطة التدخؿ متى استدعت الضرورة ذلؾ خشية وذلؾ ل، 3مناسبا
تدخؿ لحفظ النظاـ العاـ، فيي تأزـ الوضع واستحالة جبره في المستقبؿ، ونظرا لانفرادىا بصلبحية ال

 تتدخؿ إلى جانب السمطة الإدارية الممثمة في الوالي مف أجؿ استعادة الممكية الوطنية المغتصبة. 

تجدر الإشارة إلى أف النيابة العامة غير مخولة بتحريؾ الدعوى العمومية في جريمة التعدي عمى و 
ذكر، لاسيما إذا ما اقترنت بعنصر التدليس ما لـ يكف سالفة ال 386الممكية العقارية الخاصة طبقا لممادة 

في حوزتيا محضر بناء عمى حكـ مدني نيائي فاصؿ في الخصومة حوؿ ممكية العقار، ففي حالة عدـ 
قياـ عناصر الجريمة أو كانت الأدلة غير كافية، عدت الوقائع مسألة مدنية لا تستوجب تدخؿ النيابة 

جية مف ظاىر الوقائع والمستندات انتياؾ لممؾ الغير، وينتج عف عدـ العامة، حتى ولو تبيف لتمؾ ال
 .4التدخؿ صدور أمر بالحفظ الجزائي لعدـ كفاية الأدلة، وعدـ جديتيا، والأمر غير قابؿ لمطعف

ترتكز المحاكمة الجزائية عمى قواعد جوىرية تكفؿ النظاـ العاـ  ثانيا/ الفصؿ في المتابعة الجزائية:
، يتبعيا رئيس الجمسة المكمؼ بإدارتيا وفي حالة مخالفتيا تبطؿ الإجراءات، وتتميز وحقوؽ الخصوـ

                                                             
 . 166سابؽ، ص إلياـ بعبع، مرجع  -1
  .66/1مصدر سابؽ، المادة رقـ  تضمف قانوف الإجراءات الجزائية،ي، 66/155 أمر رقـ -2
 . 114سابؽ، ص عبد الرحماف بربارة، مرجع  -3
ديواف المطبوعات  ،3الطبعة  ،الجزائرم الجزائية ، المبادئ الأساسية لقانكف الإجراءاتإسحاؽ إبراىيـ منصور -4

 . 122ص  الجزائر، د. ذ. س. ف،الجامعية، 
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القضايا المتعمقة بالاعتداء عمى الممكية العقارية الخاصة أنيا تثير أثناء النظر في الخصومة إشكالات 
 عدة وىي: 

وف الإجراءات مف قان 13/1تنص المادة إشكالية تحديد الصفة كالمصمحة لدل الطرؼ المدني:  -1
لا يجكز لأم شخص التقاضي ما لـ تكف لو صفة، كلو  "عمى ما يمي:  08/09المدنية والإدارية 

المادة ىذه تعد الصفة والمصمحة المنصوص عمييما بموجب  .مصمحة قائمة أك محتممة يقرىا القانكف"
لمموضوع، ويترتب عمى شرطاف أساسياف لقبوؿ الدعوى شكلب، إذ يجب التحقؽ مف توافرىما قبؿ التطرؽ 

 انعداميما عدـ قبوؿ الدعوى المدنية شكلب. 

 1ويقصد بيا تحديد الشخص المخوؿ لرفع الدعوى بحيث إذا رفعت مف غيره تـ رفضيا. الصفة: -أ

عد ي، و والنزاع المعروض أماـ المحكمة الدعوى يفالعنصر الذي يربط مابيف طر ىي بمعنى آخر 
القائمة فيما يخص الدعاوى التي تيدؼ إلى درء الاعتداء الحاصؿ عمى  إثبات الصفة مف أىـ الإشكالات

كوف لمدعي وعلبقتو بالحؽ المتنازع عميو، ويصفة االممكية العقاريةػ، إذ يتعيف عمى القاضي التأكد مف 
سمطة الاستعماؿ ب في تمتعوصفة المالؾ  جمىالعقارية، وتت ذلؾ بواسطة السندات المثبتة لممكيتو

و القوانيف والأنظمة، تحرم استعمالاىذه السمطات  في ممكيتو شرط ألا تستعمؿ ؿ والتصرؼوالاستغلب
 لمحائز الذي تكوف حيازتو قانونية ومشروعة.  تثبت الصفة وكذلؾ

، كما في حالة في ممكو في الانتفاع والتصرؼ مف حرية المالؾ إلا أنو كثيرا ما تعترض حالات تقيد
مف صفتو وفقدانو لأىمية  تشكؿ سببا في تجريد المالؾ دوف أفلكف القضائية،  التأمينات العينية والحراسة

  التقاضي.

الممكية دوف أف تجرد المالؾ مف صفتو  تثقؿ حؽ عينية : ىي حقوؽفي حالة التأمينات العينية -
 وىي أربعة: 

                                                             
، 2جامعة البميدة  ،6نية والسياسية، العدد ، مجمة البحوث والدراسات القانو "شركط قبكؿ الدعكلعبد العزيز مقفولجي،"  -1

 .114(، ص 131 -112، )الجزائر
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  :يفالمد -ىو عقد يكسب بو الدائف حقا عينيا عمى العقار الممموؾ لمراىفالرىف الرسمي- 
 وانتفاء صفة المالؾ عف الراىف ،العقار المرىوف ممكية، لكف ىذا لا يعني انتقاؿ 1لوفاء دينو

 .قار المرىوفلـ يتصرؼ في الع أنو لديو طالمابؿ تظؿ الصفة قائمة 
  :صادر مف  واجب التنفيذ لمدائف بموجب حكـ ىو حؽ عيني تبعي يتقررحؽ التخصيص

بأصؿ  ضمانا لموفاء تخصيص عمى عقارات مدينوفي أصؿ الدعوى، يمنحو حؽ  القضاء
 2الديف والمصاريؼ.

  :يمتزـ بو المديف الراىف ضمانا لديف عميو أو عمى غيره، بأف يسمـ  ىو عقدالرىف الحيازم
 ، إلا أف ممكية الرقبة تبقى في يد المديف الراىف.3لمدائف حيازة الممؾ إلى أف يستوفي الديف

 وترد  ،صفة الديفمعيف، مراعاة منو ل لدائف أولوية يقرىا القانوفالامتياز ىو الامتياز:  كؽحق
 4.ضمانا لموفاء بحؽ الدائف أو عمى ماؿ معيف أمواؿ المديف جميع عمى

ف أثقمت ممكيتو حتى فالمالؾ ويخولو  صفتو كمالؾ لا يجرده مف العينية فإف القانوف بيذه التأمينات وا 
دينو لا المديف ل وفاء جاءت بغرض ضماف العينيةذه التأمينات يف، الولوج لمقضاء لمدفاع عف ممكيتو حؽ
 . غير

، لغيره بموجب القانوف خروج الممكية مف حيازة صاحبيايقصد بيا و الحراسة القضائية: في حالة  -
طبقا لمقرار  رقبةال ممكية مف حؽ لكف لا يجردتجرد المالؾ مف صلبحيات التصرؼ والإدارة لأملبكو، و و 

، والذي أىـ ما جاء في حيثياتو ما يمي: 19905فبراير  12صادر عف المحكمة العميا في ال 56092رقـ 
"كلما كاف مف الثابت في قضية الحاؿ، أف قضاة الاستئناؼ كعندما اعترفكا لمشخص المالؾ للأملاؾ 
المكضكعة تحت الحراسة بصفة التقاضي، لـ يخالفكا القانكف بؿ طبقكه تطبيقا مضبكطا كسميما 

لمتعدي رغـ  الأملبؾ توعميو فمو تعرض ،مف قانكف الإجراءات المدنية" 459ميف مقتضيات المادة محتر 
أف يتأسس كطرؼ مدني أماـ القضاء الجزائي،  حؽ في تحت الحراسة القضائية، فمممالؾ اوجودى

                                                             
 .882، مصدر سابؽ، المادة رقـ تضمف القانوف المدني المعدؿ والمتمـي، 75/58أمر  -1
 .937المصدر نفسو، المادة رقـ  -2
 . 948 رقـ المادة المصدر نفسو، -3
 . 982و 937 رقـ المادتيف المصدر نفسو، -4
، الصادرة سنة 1، المجمة القضائية، عدد 56092، تحت رقـ 1990فبراير  12رار المحكمة العميا المؤرخ في ق -5

 . 112، ص 1991
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قضاء لمحصوؿ عمى حكـ يقضي بطرد المعتدي الشاغؿ لمعقار المعتدى عميو، كما يمكنو أف يتقدـ إلى ال
 .ممكوالمدني وأف يطالب بالتعويض عف الأضرار التي قد تكوف لحقت ب

الحاجة إلى الحماية  بالنظر إلى الغاية مف رفع الدعوى فإف معنى المصمحة ىو المصمحة: -ب
لكف وبالنظر إلييا مف خلبؿ الباعث  ،انونية لأنيا ترتبط بالاعتداء عمى الحؽ أو التيديد بالاعتداء عميوالق

وراء الحكـ  مف يجنييا المدعيالفائدة العممية التي  وأالمنفعة  دافع إلى رفع الدعوى فإنيا تعرؼ بأنياأو ال
ومصمحة المدعي  ،2أف تكوف شخصية، قائمة أو محتممة وقانونية ، ويشترط أف تكوف المصمحة1بطمباتو

سترجاع حقو لاعتداء الا درءقائمة عمى أساس  الخاصة تعد في جريمة التعدي عمى الممكية العقارية
 المغتصب مف الغير. 

العارضة التي  أوالفرعية  بيا الطمبات يقصدكإشكالية جبر الضرر في الدعكل المدنية التبعية:  -2
، إما قبؿ الجزائية يجب الفصؿ فييا مف طرؼ جية قضائية أخرى، غير التي تنظر في موضوع المتابعة

الدعوى، أو قبؿ الفصؿ في الموضوع إذا كانت فرعية عف تحريؾ الدعوى العمومية إذا كانت متعمقة ب
 قاضي الأصؿ ىو قاضي الفرع".  الحكـ وىذا ما يشكؿ استثناء عف قاعدة "

مف قانوف الإجراءات الجزائية،  331و 330وقد نص المشرع عمى المسائؿ الفرعية في المادتيف 
ا الدعكل العمكمية بالفصؿ في "تختص المحكمة المطركحة أماميعمى أنو:  330حيث تنص المادة 

بمعنى أف  جميع الدفكع التي يبدييا المتيـ دفاعا عف نفسو ما لـ ينص القانكف عمى غير ذلؾ".
المحكمة تفصؿ في موضوع الدعوى العمومية المطروحة أماميا باستثناء المسائؿ الفرعية التي لا يمكنيا 

يتوجب عمى القاضي الجزائي في حاؿ ما إذ  3الفصؿ فييا لأنيا مف اختصاص جية قضائية أخرى،
حالة الأطراؼ عمى  أثيرت أمامو مسألة فرعية تتعمؽ بالممكية، وقؼ الفصؿ في الدعوى العمومية، وا 

المحكمة الجزائية لممتيـ ميمة  تعطيالقاضي المدني لمنظر في النزاع القائـ حوؿ ممكية العقار، حيث 
 العقار.  حوؿ ممكيةالفاصؿ في النزاع لاستصدار الحكـ المدني 

                                                             
، دار الطباعة الحديثة لمطباعة والنشر 03، الطبعة تقنيف المرافعات في ضكء القضاء كالفقومحمد كماؿ عبد العزيز،  -1

 .87 -86، ص 1995والتوزيع، 
 .119 -118يز مقفولجي، مرجع سابؽ، ص عبد العز  -2
 . 135عبد الرحماف بربارة، مرجع سابؽ، ص  -3
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لا كانت غير مقبولة ولا  شروط إبداء المسائؿ الفرعية 331وقد نظمت المادة  المتعمقة بالممكية وا 
 جائزة، وىي كالتالي:

 يجب أف تبدى الدفوع الأولية قبؿ أي دفاع في الموضوع. -
 .يجب أف تكوف الدفوع الأولية بطبيعتيا تنفى عف الواقعة التي تعتبر أساس المتابعة -
 يجب أف تكوف الدفوع الأولية تستند إلى وقائع أو أسانيد تصمح أساسا لما يدعيو المتيـ. -

وتجدر الإشارة إلى أف الدفوع المتعمقة بالممكية العقارية تتضمف جانب إيجابي وآخر سمبي حيث 
الدفع جدّي، يتمثؿ الجانب الإيجابي في دفع المعتدي بممكية العقار المعتدى عميو، فإذا تبيف لمقاضي أف 

ومف شأنو أف ينفي وصؼ الجريمة لموقائع، فإنو يتوجب عميو تأجيؿ الفصؿ في الدعوى العمومية إلى أف 
تفصؿ المحكمة المدنية في مسألة الممكية العقارية ومجرد تصريح المتيـ بأنو مالؾ لمعقار لا يكفي، بؿ 

 .1لابد أف يبدي عمى الأقؿ استعداده لإثبات ممكيتو

ب السمبي فيتمثؿ مثلب في الدفع بالحيازة وىي واقعة مستقمة عف الممكية، وبالتالي تخضع أما الجان
لاختصاص المحكمة الجزائية الناظرة في موضوع المتابعة، إلا إذا انطوت الحيازة عمى مسألة الممكية 

 المطموبة.  لقانونيةا ويشترط في ىذه الحالة أف تكوف الحيازة مف شأنيا إثبات الممكية عند استيفائيا لمشروط

إف استبعاد المسائؿ الفرعية المتعمقة إشكالية سمطة القاضي الجزائي عند الدفع بمسألة فرعية:  -3
بالحقوؽ العينية العقارية مف مجاؿ اختصاص القاضي الجزائي يطرح إشكالا فيما يخص صلبحيتو في 

العيف، والتي يقود الاختصاص فييا إعادة العقار المعتدى عميو لمطرؼ المدني أو الحكـ بالطرد مف 
لمقاضي المدني أصلب، وكما تـ توضيحو سابقا أف نظرية المسائؿ الفرعية استثنت القضايا التي تتعمؽ 
بالحقوؽ العينية العقارية مف مبدأ "قاضي الأصؿ ىو قاضي الفرع"، وعميو فإف مسألة الطرد تشكؿ دعوى 

تبة عمى الحكـ بالتعويض كالدعاوى الناشئة عف تغيير مركز مدنية بالمعنى الواسع، بمعنى كؿ دعوى متر 
 قانوني، كدعوى الرجوع في الييبة الناشئة عف الاعتداء عمى حياة الواىب.

فالقاضي في الخصومة المتعمقة بالعقار، يكوف مخيرا بيف تجاوز الدفع عمى اعتبار عدـ جديتو، أو 
لنظر في موضوع الممكية، ولا يناقش القاضي مدى الأمر بوقؼ الفصؿ في الدعوى الجزائية إلى حيف ا

                                                             
 . 27، ص 1994، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، المسائؿ الفرعية أماـ المحاكـ الجزائيةعبد الحميد زرواؿ،  -1
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توافر عنصر الصفة متى توافرت الحجج والسندات حوؿ قياـ عنصر الصفة لدى الطرؼ المدني، كما 
ليس لمقاضي الاستجابة لطمبات الطرؼ المدني الرامية، إلى الطرد مع التعويض، بؿ يكتفي بتقدير 

ستعادة ممكيتو، وبما أف مسألة الطرد تخرج عف اختصاص صاحب المصمحة إلى اتخاذ ما يراه مناسبا لا
المحكمة الجزائية، تثور إشكالية حوؿ الحكـ الصادر في الدعوى العمومية، ماداـ الطرؼ المدني لـ 

 يسترجع حقو العيني العقاري أي مدى حجية الحكـ الجزائي أماـ القضاء المدني، وقاضي الاستعجاؿ؟

الدعوى العمومية نتيجة جريمة الاعتداء عمى الأملبؾ العقارية  إف الحكـ الجزائي الفاصؿ في
الخاصة، يعتبر سندا بيد الطرؼ المتضرر يمكنو مف المجوء إلى القضاء المدني بشقيو، بغرض جبر 

 1الضرر واستعادة العقار المغتصب.

  دعوى صدور حكـ بات في ال اويقصد بي المدني: ضاءقالالحكـ الجزائي أماـ  كتأثير حجيةمدل
الجنائية سواء ببراءة المتيـ أو إدانتو ، والتزاـ المحكمة المدنية بالتسميـ بيذا الحكـ الجنائي وأف 

لحكـ ا فيويشترط ، 2ترتب عميو نتائجو المدنية سواء بالحكـ بالتعويض أو برفض التعويض
التي قامت قائما عمى وحدة الواقعة حجية أماـ القضاء المدني أف يكوف  حتى تكوف لو الجنائي

باتا وفاصلب في موضوع  حكما قد صدرأف يكوف و  عمييا كؿ مف الدعوى المدنية والجنائية،
وكذلؾ أف تكوف الدعوى المدنية مرفوعة أماـ المحكمة المدنية فلب حجية لمحكـ  ،الدعوى الجنائية

ية منظورة الجنائي عمى الدعوى المدنية المرفوعة أماـ المحكمة الجنائية بالتبعية لدعوى جنائ
و في جريمة التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة وفي حالة عدـ خضوع تبعا لذلؾ فإنو  3أماميا.

المعتدي بموجب الحكـ الصادر عف القضاء المدني فإنو يمكف لممالؾ المعتدى عمى ممكيتو مف 
 يالحكـ الجزائو  المجوء لمقضاء الجزائي وتحريؾ دعوى عمومية بنفس الأطراؼ والموضوع

ىذه الدعوى سواء بالإدانة أو البراءة تكوف لو حجية أماـ القضاء المدني في حاؿ  الصادر في
 رفع دعوى بالتعويض عف الضرر إف وجد. وتجدر الإشارة إلى أف الحكـ الجزائي الصادر يعتبر

                                                             
 . 136سابؽ، ص عبد الرحماف بربارة، مرجع  -1
أطروحة مقدمة لنيؿ درجة دكتوراه في  -دراسة مقارنة -ة المدنية لممحكمة الجنائيةالسمطىالة عمي الحاج محمد،  -2

 .82، ص 2018القانوف، جامعة النيميف، كمية الدراسات العميا، قسـ القانوف، 
 .84 -83المرجع نفسو، ص. ص  -3
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سند لإثبات واقعة إجرامية ألحقت ضررا بحؽ يستند إلى عقد رسمي، فيو ليس سندا منشئا لحؽ، 
 .ناظر في أصؿ الممكية، فالحؽ يظؿ قائما لا ينقضي باحتلبؿ الأماكف مف جديد أو

"مف ، بما يمي: 19931أبريؿ  13المؤرخ في  103757حيث قضت المحكمة العميا في القرار 
المقرر قانكنا أف الدعكل العمكمية في مكاد الجنح تتقادـ بثلاث سنكات كاممة كيتبع في شأنيا الأحكاـ 

مف قانكف الإجراءات الجزائية، أما إذا تعمؽ الأمر بجريمة مستمرة كحالة الاعتداء  7لمادة المكضحة با
ومع ذلؾ فالقاضي المدني العقارية، فلا تتقادـ إلا مف تاريخ انتياء الفعؿ الإجرامي"،  عمى الممكية

 دـ تجاىمو.مطالب بالأخذ بعيف الاعتبار الحكـ النيائي الذي سبؽ صدوره مف المحكمة الجزائية وع

  أف قاضي  قانونا مف المسمـ بو: يالاستعجال القضاءالحكـ الجزائي أماـ  كتأثير حجيةمدل
الاستعجاؿ غير مختص نوعيا بالفصؿ في أصؿ الحؽ المتنازع عميو، إنما تدخمو ضروري 
لوضع حد لمتعدي الصادر عف الغير، إذ يجوز لمطرؼ المتضرر مف جريمة التعدي عمى 

رية أف يمجأ إلى القضاء المدني لممطالبة باسترجاع العقار المتنازع عميو تبعا لتدابير الممكية العقا
الاستعجاؿ، بيدؼ جبر الضرر دوف المساس بأصؿ الحؽ الذي سبؽ وأف فصمت فيو محكمة 

، والحماية المستعجمة لممراكز القانونية عف طريؽ تبسيط إجراءات التقاضي وتقصير 2الموضوع
صدار  .3أوامر مشمولة بالنفاذ المعجؿ بقوة القانوف مواعيده، وا 

فالقاعدة العامة تقضي باختصاص قاضي الموضوع بالفصؿ في أصؿ الحؽ بينما يكتفي القاضي 
الجزائي بتوقيع العقاب متى ثبت لديو وجود ممكية صحيحة، بينما يختص قاضي الاستعجاؿ بالنظر في 

كـ الجزائي الذي جعؿ المتيـ شاغلب لمعقار دوف وجو حؽ دعوى استرجاع العقار المنتزع استنادا إلى الح
ودوف سند قانوني إذ يجوز لقاضي الاستعجاؿ الأمر بالطرد، إذا ما تبيف لو مف ظاىر السندات أف 
المدعي المدني مالؾ لمعقار، وأف المحكمة الجزائية أدانت الشاغؿ لمعيف المتنازع عمييا بموجب حكـ 

 فاصؿ في الدعوى العمومية. 

                                                             
، الصادرة سنة، 2عدد  ، المجمة القضائية،103757، تحت رقـ 1993أبريؿ  13قرار المحكمة العميا المؤرخ في  -1

 . 248، ص 1994
 .303 رقـ المادة، يتضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، مصدر سابؽ، 08/09رقـ  قانوف -2
 .302إلى  299المواد مف المصدر نفسو،  -3
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الحكـ الصادر عف القاضي المدني الفاصؿ في دعوى الممكية، يكشؼ عف نستنتج أف  ومما تقدـ
صفة المالؾ لمعقار لدى أحد طرفي الخصومة، وفي مقابؿ ذلؾ جعؿ الطرؼ الآخر محتلب دوف وجو حؽ، 
 ومتى توفرت ىذه الصفة لدى الشاغؿ يجوز لممنفذ لو المجوء لمقضاء الجزائي، والحصوؿ عمى حكـ
بالإدانة يثبت مف خلبلو الاعتداء الواقع عمى ممكيتو، ما يخوؿ لقاضي الاستعجاؿ سمطة النظر في الطرد 
مف العيف المحتمة دوف وجو حؽ، لأف اليدؼ مف الدعوى ىو مطالبة المعتدى عميو بإزالة الاعتداء وليس 

 لموضوع.مناقشة أصؿ الحؽ أو البحث في صاحبو نظرا لسبؽ الفصؿ فيو مف طرؼ قاضي ا

 المطمب الثاني: الجرائـ الكاقعة عمى الممكية العقارية الخاصة

إف الجرائـ الواقعة عمى الممكية العقارية الخاصة والمعاقب عمييا في قانوف العقوبات كثيرة 
ومتنوعة، منيا ما يقع بنية سمب الممكية مف صاحبيا قصد تممكيا كجريمة التعدي عمى الممكية العقارية 

، ومنيا ما يقع دوف نية سمبيا وتممكيا فرع الأوؿ() مف قانوف العقوبات 386قا لنص المادة الخاصة طب
 .فرع الثاني() سواء تعمقت بالعقارات المبنية أو غير المبنية

 جريمة التعدم عمى الممكية العقارية الخاصةالفرع الأكؿ: 

مف قانوف العقوبات رقـ  386اوؿ المشرع جريمة التعدي عمى الممكية العقارية في المادة لقد تن
، وىذا وشروطيا أركانيا المعدؿ والمتمـ، والتي لا يمكف إثبات وقوعيا إلا في حالة توافر جميع 66/156

 حتى يتسنى لمقضاء فيما بعد توقيع العقوبات المقررة ليا قانونا.

مف قانوف  386طبقا لأحكاـ المادة  التعدم عمى الممكية العقارية الخاصة:أكلا/ أركاف جريمة  
الأركاف العامة والتي  العقوبات فإف جريمة التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة تقوـ بتوافر جممة مف

 تشترؾ فييا جميع الجرائـ المعاقب عمييا قانونا، وعمى أركاف خاصة مقررة بموجب نصوص خاصة. 

قانونا وميما كاف نوعيا، ونشوء المسئولية  مف أجؿ قياـ الجريمة :لمجريمة كاف العامةالأر  -1
الجنائية لابد مف توفر ثلبثة  أركاف عامة مجتمعة، حيث إذا انعدـ ركف منيا انعدمت الجريمة قانونا 

 1وىي:

                                                             
 . 99ص  ،1983، مطبعة نوري، الجزء الأكؿ/الجريمة ،الأحكاـ العامة في القانكف الجنائي عمي بدوي، -1



الجزائرم القانكفآليات حماية الممكية العقارية الخاصة في الباب الثاني:   

 

250 

أف يكوف  قصد بوأو ما يعرؼ بمبدأ الشرعية الجنائية، وي الرّكف الأكّؿ/ الركف الشرعي لمجريمة: -أ
أكده  ، ويبيّف الجزاء العقابي المترتّب عنو، الشيء الذيي يحضر ويجرـ الفعؿ المرتكبىناؾ نص قانون

 "لا جريمة كلا عقكبة أك تدابير أمف بغير نص".نص المادة الأولى مف قانوف العقوبات بنصو عمى أنو: 

دـ خضوعو لأي سبب مف أسباب ة، يجب عيعا الفعؿ متصفا بيذه الصفة غير الشر وحتى يبقى ىذ
وبالتالي تنفى عنو الركف الشرعي لممسؤولية الجنائية، ويصبح  جراميةالإباحة والتبرير التي تسمبو صفتو الإ

وقانوف العقوبات قد جرـ فعؿ التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة، بوصفو جنحة ىذا الفعؿ مباحا. 
صؿ إلى حد التشديد في حاؿ توافر ظروفو المنصوص عمييا في والتي قد توحدد لو العقوبات التي تناسبو 

  1مف قانوف العقوبات. 386/2المادة 

الذي تبرز بو الجريمة إلى العالـ الخارجي  وىو المظير الركف الثاني/ الركف المادم لمجريمة: -ب
لب أصميا أـ فع أو ،بإتياف الفعؿ أـ الامتناع عنو بإتياف سموؾ مادي معاقب عميو قانونا، سواء أكاف

فالقانوف يحمؿ الفاعؿ  -رابطة السببية-وقوع ضرر جراء ىذا السموؾشرط ، فيو أـ شروعا اشتراكا، تامّا
المسؤولية عف النتيجة إذا تـ نسبيا إلى فعمو، وعميو فالركف المادي لممسؤولية الجنائية يقوـ عمى ثلبثة 

 عناصر ىي:

 .قانونا القياـ بسموؾ إجرامي معاقب عميو -
 .-النتيجة الجرمية-وقوع ضرر -
 والضرر الحاصؿ. قياـ الرابطة السببية بيف السموؾ الإجرامي -

وبالتالي فإف الركف المادي في جريمة التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة يتمثؿ إما في انتزاع 
 العقار مف المالؾ قسرا، أو عدـ تنفيذ حكـ المحكمة القاضي بمغادرة العقار محؿ الاعتداء.

 لمجريمة بالقصد الجنائي أيضا أو ما يعرؼ الركف الثالث/ الركف المعنكم أك الأدبي لمجريمة: -ج
 مفعؿل المطمقة مسؤوليةال تحممووالتي  ،الذي يقوـ عمى النية الباطنية التي يضمرىا الجاني في نفسو

رادتوإدراكوىو في كامؿ  المجرـ الذي صدر منو، لشخص جنائيا وتوقيع ، حيث أنو لا يمكف مساءلة او وا 
                                                                                                                                                                                              

، دراسة مقارنة بيف المذاىب الفقيية رفع المسؤكلية الجنائية في أسباب الإباحةسامي جميؿ الفياض الكبيسي،  - 
 .43-42المعتمدة، دار الكتاب العممية، بيروت، لبناف، د. ذ. س. ف، ص 

 .344محمد لعشاش، مرجع سابؽ، ص  -1
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لى قدرتو عمى توجيو فعمو إو ، بكماؿ العقؿ والبموغ والذي يتحقؽ ،قاب عميو ما لـ يكف أىلب لمتكميؼالع
 .الإكراهأو  بالجنوف أو العتو نتفيالوجية التي تتخذىا إرادتو، وي

الجاني وىو  والركف المعنوي في جريمة التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة يتمثؿ في اتجاه إرادة
في كامؿ إدراكو إلى التعدي عمى ممكية الغير بنية سمبيا منو وحرمانو منيا، وىو عمى عمـ بأف سموكو 

 1جريمة يعاقب عمييا القانوف.

 386جاء في نص المادة : في جريمة التعدم عمى الممكية العقارية الخاصة الأركاف الخاصة -2
" يعاقب بالحبس مف سنة  عمى أنو: 66/156رقـ  العقوباتالمعدؿ والمتمـ لقانوف  82/04 قانوفالمف 

ج كؿ مف انتزع عقارا مممككا لمغير كذلؾ .د 20.000 إلى 2.000إلى خمس سنكات كبغرامة مف 
 خمسة أك بطريؽ التدليس.

ذا كاف انتزا ك العنؼ أك بطريقة التسمؽ أك الكسر مف عدّة أع الممكية قد كقع ليلا بالتيديد كا 
ف أكثر مف الجناة فتككف العقكبة الحبس م كأحمؿ سلاح ظاىر أك مخبأ بكاسطة كاحد أشخاص أك مع 

 2ج "..د 30.000ج إلى .د 10.000الغرامة مف سنتيف إلى عشر سنكات ك 

مف خلبؿ ىذا النص القانوني نلبحظ أف الأركاف العامة السالؼ ذكرىا غير كافية لقياـ جريمة 
 وتستمزـ توافر أركاف خاصة تنفرد بيا ىذه الجريمة وىي: التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة

 انتزاع لعقار. فعؿ أف يقع -

 ممموكا لمغير. المنتزع أف يكوف العقار -

 بالخمسة أو التدليس. العقار انتزاع فعؿ أف يقترف -

                                                             
 .145المرجع السابؽ، ص  -1
 66/156 رقـ يعدؿ كيتمـ الأمر، 1982فبراير  13 الموافؽ 1402ربيع الثاني  19 مؤرخ في 82/04قانوف رقـ  -2

، ص 1982فبراير  16الموافؽ  1402ربيع الثاني  22، الصادرة في 7، ج. ر. ج. ج/ العدد قانكف العقكبات المتضمف
 18الصادرة في  ،49عدد ال . ج. ج/في ج. ر ىذه المادةالسطر الثاني والرابع مف  -، وقد تـ استدراؾ الفقرة الثانية317
 .3067ص  1982ديسمبر  4الموافؽ  1403صفر 
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 والذي جاء 97152وىو الأمر الذي أكدتو غرفة الجنح والمخالفات بالمحكمة العميا في القرار رقـ 
"مف المقرر قانكف أف جريمة الاعتداء عمى ممكية الغير لا تقكـ إلا إذا تكافرت الأركاف في حيثياتو أنو: 

 1.الآتية: نزع عقار مممكؾ لمغير، ارتكاب الفعؿ خمسة أك بطريؽ التدليس"

بسموؾ إيجابي غير مشروع،  المعتديوالمقصود بالانتزاع ىو قياـ انتزاع لعقار:  فعؿ أف يقع -أ
بنية  إليوونقؿ حيازتو  و، أي غصبا وعنوة ورغما عن2رضا المالؾو  عمـ ضمف أخذ العقار بعنؼ ودوفيت

 1993نوفمبر 08وىذا ما أكده قرار المحكمة العميا الصادر بتاريخ  دوف وجو حؽ،، 3الاستيلبء عميو
نتزاع عقار "...الخمسة أك طرؽ التدليس في جريمة اوالذي جاء في حيثياتو أف:  57534.4تحت رقـ 

مممكؾ لمغير تتحقؽ بتكافر عنصريف: دخكؿ العقار دكف عمـ صاحبو كرضاه كدكف أف يككف لمداخؿ 
الحؽ في ذلؾ. كمف ثـ فإف القضاة الذيف أدانكا المتيـ عمى أساس أنو اقتحـ المسكف دكف عمـ أك 

 .إرادة صاحبو كلا مستأجره كشغمو مع عائمتو دكف كجو شرعي لـ يخالفكا القانكف"

ومف يقوـ بجريمة الانتزاع لمعقار لا يشترط أف يقوـ بيذا الفعؿ بنفسو، بؿ قد يستعمؿ غيره لمقياـ 
بذلؾ، فيكوف في الجريمة فاعؿ أصمي وشريؾ، والقانوف لـ يغفؿ ىذه الحالة إذ أنو لـ يفرؽ بيف الفاعؿ 

 5في الجريمة، وأقر ليما نفس الجزاء. الأصمي وشريكو

لقياـ جنحة التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة لابد مممككا لمغير:  المنتزع أف يككف العقار -ب
أف يكوف العقار المعتدى عميو ممموكا لمغير، سواء كاف شخصا طبيعيا أو معنويا عاما أو خاصا، ويستوي 
في ذلؾ أف يكوف الشخص مالكا لمعقار المعتدى عميو بموجب سند رسمي، أو حائزا لو حيازة قانونية 

                                                             
، الصادرة 3 ، المجمة القضائية عدد97152، تحت رقـ 1989يناير  17المؤرخ في -غ. ج. ـ-قرار المحكمة العميا -1

 .236، ص 1991سنة 
، ص 2006النشر والتوزيع، الجزائر، ، دار ىومة لمطباعة و 01، الطبعة الجرائـ الكاقعة عمى العقارالفاضؿ خمار،  -2

14. 
 .104رشيد دليمي، مرجع سابؽ، ص -3
، 1993، الصادرة سنة2 ، المجمة القضائية، عدد57534، تحت رقـ 1993نوفمبر 08قرار المحكمة العميا المؤرخ في  -4

 .192ص
  يمة، وكؿّ مف حرض عمييا بالفعؿ ىو كؿّ مف ساىـ بطريقة مباشرة أو غير مباشرة في تنفيذ الجر  القانوفالشريؾ حسب

كؿّ مػف  أو التيديد أو الوعد أو إساءة استغلبؿ السمطة أو الولاية أو التحايؿ أو التدليس، أو أعػطى تعميمات لارتػػكابيا أو
 بذلؾ. مة أو المنفذة ليا مع عمموساعد بكافة الطرؽ أو عػاوف الفاعؿ أو الفاعميف عمى ارتكاب الأفعاؿ التحضيرية أو المسيّ 

 .44المادة رقـ  مصدر سابؽ، يتضمف قانوف العقوبات، 66/156رقـ  أمر -5
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مف قانوف العقوبات توحي إلى حماية الممكية لا  386وفعمية حتى تقبؿ دعواه بالرغـ مف أف نص المادة 
 19912نوفمبر 05الصادر بتاريخ  75919وىو الموضوع الذي أكده قرار المحكمة العميا رقـ .1الحيازة

ف العقار مممككا بات تقضي أف يككمف قانكف العقك  386"إف المادة والذي جاء في حيثياتو ما يمي: 
مغير كمف ثـ فإف قضاة المكضكع الذيف أدانكا الطاعنيف في قضية الحاؿ بجنحة التعدم عمى الممكية ل

 العقارية دكف أف يككف الشاكي مالكا حقيقيا يككنكف قد أخطئكا في تطبيؽ القانكف"

ف أساسيتيف في بالرغـ مف كوف ىذيف الصفتي التدليس: بالخمسة أك العقار انتزاعاقتراف فعؿ  -ج
تشديد العقوبة المسمطة عمى مرتكب جريمة التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة متى ثبت ذلؾ في حقو، 

عرفت المحكمة إلا أف المشرع لـ يورد ليما تعريفا قانونيا ليما، بؿ ترؾ أمر ذلؾ لاجتيادات القضاء حيث 
 12المؤرخ في  270ذ جاء في حيثيات القرار رقـ العميا صفتي الخمسة والتدليس في العديد مف قراراتيا، إ

 " عنصر الخمسة أك الغش يتحقؽ بتكافر الشرطيف التالييف:، أف: 1983مايو 

 دخكؿ العقار دكف عمـ صاحبو، كألا يككف لمحتؿ العقار الحؽ في ذلؾ. -

قضائي أف يصدر حكـ قضائي نيائي بإخلاء الجاني لمعقار كأف يتـ التنفيذ بذلؾ، بصدكر حكـ  -
بالطرد مف العقار، كأف القاضي المختص لمفصؿ في دعكل الطرد ىك أصلا القاضي المدني الذم يفصؿ 
في الممكية أك تكريس الحيازة في حالة الاعتداء عمييا، كيضاؼ لو قاضي الأمكر المستعجمة الذم 

 3.ك بالطرد"كدكف المساس بأصؿ الحؽ، كمتى ثبتت الممكية أك الحيازة القانكنية لممدعي قضى ى

كعميو أنو:"  1999يونيو  23المؤرخ في  188493رقـ  تحت وجاء في قرارا آخر لممحكمة العميا
فمتى ثبت مف القرار المطعكف كجكد حكـ نيائي بالإخلاء، كتنصيب صاحب الأرض، ككقكع اعتداء مف 

 4جديد، فإف المجمس الذم أداف المتيـ عمى ىذا أساس يككف قد طبؽ صحيح القانكف".

                                                             
 .125بعبع إلياـ، مرجع سابؽ، ص  -1
، الصادرة سنة 01، المجمة القضائية، عدد75919، تحت رقـ 1991نوفمبر  05قرار المحكمة العميا المؤرخ في  -2

 .214، ص1993
، ص 1983، الصادرة سنة 3، المجمة القضائية عدد 270، تحت رقـ 1983يو ما 12قرار المحكمة العميا المؤرخ في  -3

92. 

 ،خاص ، المجمة القضائية، عدد188493، تحت رقـ 1999يونيو  23المؤرخ في -غ. ج. ـ-المحكمة العميا قرار -4
 .153، ص2002الصادرة سنة  ، الجزائر،1الجزء 
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وتبعا لذلؾ فإف الخمسة يقصد بيا قياـ الجاني بفعؿ انتزاع الممكية العقارية خفية عف أنظار المالؾ 
غير متوقعة و مفاجئة  ةطريقب المالؾ والاستيلبء عمى ممكيتو العقارية حيازةالجاني  بسمب وىذاودوف عممو، 

 1.و وموافقتوودوف عمم

السكوت عمدا عف واقعة أو ملببسة، وثبت أف المدلس أما التدليس فنجده في القانوف المدني بمعنى 
عميو ما كاف ليبرـ العقد لو عمـ بتمؾ الواقعة أو ىذه الملببسة، أي استعماؿ الحيمة والخداع أو الغش مف 

، لكف التدليس في جريمة التعدي عمى 2أجؿ دفع المتعاقد إلى الوقوع في غمط ينتج عنو إبراـ التعاقد
قرار المحكمة العميا المؤرخ في  خاصة يختمؼ تماما عنو في القانوف المدني، إذ نجدالممكية العقارية ال

حيث أف التدليس، العنصر المنصكص عميو  "يعرفو عمى النحو التالي:  279، تحت رقـ1986مايو 13
إعادة شغؿ ممكية الغير بعد إخلائيا، كىذا بعد أف تتـ مف قانكف العقكبات يعني  386في المادة 

 3".محرر مف طرؼ العكف المكمؼ بالتنفيذالخركج الة ذلؾ بكاسطة محضر معاين

وعميو فإنو ومف أجؿ إصباغ صفتي الخمسة والتدليس عمى فعؿ التعدي عمى الممكية العقارية المرتب 
 :لممسؤولية الجزائية لابد مف توفر الشروط التالية

لمتنفيذ يقضي بطرد صدور حكـ قضائي نيائي حائز لقوة الشيء المقضي فيو، قابؿ  -
خراجو  . عف طريؽ القوة العموميةولو بالتنفيذ الجبري  منو المستولي عمى العقار وا 

 القانونية أف يكوف قد تـ التنفيذ عمى المحكوـ عميو بالطرد فعلب، وبالطرؽ والإجراءات -
 4الصحيحة.

                                                             
 .88سابؽ، صمرجع  ،حماية الممكية العقارية الخاصة حمدي باشا عمر، -1
 .106رشيد دليمي، مرجع سابؽ، ص  - 
 .86/2المادة رقـ  مصدر سابؽ، يتضمف القانوف المدني، 75/58أمر رقـ  -2
 .1986، المجمة القضائية، الصادرة سنة 279، تحت رقـ1986مايو 13قرار المحكمة العميا المؤرخ في  -3
 قرار ومف بيف ىذه القضايا ما جاء في القضايا المعروضة عميو، القضاء مف  لقد تـ استخلبص ىذه الشروط مف طرؼ

، 1989، الصادرة سنة 03عدد ، المجمة القضائية، 42266، تحت رقـ 1984ديسمبر  02المحكمة العميا المؤرخ في 
 .292ص

 .90سابؽ، صمرجع  ،حماية الممكية العقارية الخاصة حمدي باشا عمر، -4
 .140ابؽ، ص عبد الرزاؽ موسوني، مرجع س - 
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عف طريؽ  منو هعودة المحكوـ عميو للبستيلبء عمى نفس العقار لممرة الثانية بعد ما تـ طرد -
 القضاء.

أورد المشرع في المادة  ثانيا/ العقكبات المقررة لجريمة التعدم عمى الممكية العقارية الخاصة:
وىما:  دوف وجو حؽ، لجريمة التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة سالفة الذكر عقوبتيف 386

 عقوبة الحبس والغرامة المالية. 

الجنح والمخالفات، وىي عقوبة  العقوبات الأصمية في مادة يعتبر الحبس مفعقكبة الحبس:  -1
سالبة لمحرية تسمط عمى مرتكب الجنحة أو المخالفة تتراوح مدتيا مف يوـ عمى الأقؿ إلى شيريف عمى 
الأكثر إذا تعمؽ الأمر بارتكاب مخالفات، وتتجاوز مدتيا الشيريف  إلى خمس سنوات في حالة ارتكاب 

 ، وقد ميز المشرع بيف حالتيف ىما: 1التي يقر فييا القانوف حدودا أخرىجنحة ما عدا الحالات 

المعدلة  386/1حسب نص المادة الخاصة:  حالة جنحة تعدم بسيط عمى الممكية العقارية -أ
طريؽ ب كؿ مف انتزع عقارا ممموكا لمغير خمسة أو يعاقب سالؼ الذكر، فإنو 82/04بموجب القانوف رقـ 

نص   في ما ورد مع يتلبءـف سنة إلى خمس سنوات، ويلبحظ أف نص ىذه الفقرة بالحبس م التدليس،
 الجريمة التي عقوبتيا أف واعتبرتالمادة الخامسة مف قانوف العقوبات والتي صنفت عقوبة كؿ جريمة، 

 2الحبس مف شيريف إلى خمس سنوات ىي جنحة.

إف ظروؼ التشديد عبارة  تشديد:حالة جنحة تعدم عمى الممكية العقارية الخاصة مع ظركؼ ال -ب
عناصر إضافية تحدّدىا ملببسات الجريمة وأوصافيا والوقائع المحيطة بيا، وىذه العناصر يطمؽ عف 

عمييا ظروؼ الجريمة، وىذه الظروؼ ىي ما يصحب النشاط الإجرامي مف وقائع تزيد مف جسامة الفعؿ 
سمطة العقابية بتمكينيا القاضي مف أف يحكـ المرتكب أو تكشؼ عف خطورة مرتكبو، وتوسّع في نطاؽ ال

 عمى الممكية العقارية الخاصة، وتبعا لذلؾ فإنو متى اقترنت جريمة التعدي .3بعقوبة أشدّ منيا نوعا ومقدارا

                                                             
، 66/156، يعدؿ ويتمـ الأمر رقـ 2006ديسمبر  20 الموافؽ 1427ذي القعدة  29 مؤرخ في 06/23قانوف رقـ  -1

، ص 2006ديسمبر  24 الموافؽ 1427ذي الحجة  4 ، الصادرة في84عدد ال . ج. ج/، ج. رالعقكباتالمتضمف قانكف 
 .5، المادة رقـ 11

 . 41، ص مرجع سابؽلفاضؿ خمار، ا -2
3
 - Michel Veron, Droit pénal spécial, 7

ème
 édition mise à jour janvier 1999, Armand Colin, Paris, p 

260. 
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 قانوفالمف  386/2المعاقب عمييا قانونا في صورتيا البسيطة بإحدى ظروؼ التشديد الواردة في المادة 
العقوبات، فإف عقوبة الحبس تضاعؼ إلى سنتيف كحد أدنى، انوف العقوبات المتضمف تعديؿ ق 82/04

لى عشر سنوات كحد أقصى دوف أف يغير ىذا في  مجريمة بوصفيا جنحة إلى القانوني ل تكييؼالوا 
 ، ودواعي تشديدىا تعود لمعناصر التالية:1مع ظروؼ التشديد اعتبارىا جناية، بؿ تبقى جنحة

تي يعّـ فييا الظلبـ الدامس وتصعب الرؤية فييا دوف الاستعانة بالضوء ىو الفترة الو  الميؿ: -
والحكمة مف تشديد العقاب عند  ،2، ولا تأثير لضوء القمر حتى ولو كاف ضوءه ساطعاناعيطصالا

لاختفائو  تجعؿ الاعتداء سيلبارتكاب الجريمة ليلب ىي أفّ تخييـ الظلبـ يسيّؿ لمجاني القياـ بجريمتو و 
لعدـ و الظلبـ الموحش والمخيؼ الذي يساعده عمى ارتكاب جريمة التعدي بكؿ يسر وسيولة، وتستره ب

 3القدرة عمى رؤيتو وصعوبة كشؼ مكاف اختبائو، واختياره بكؿ دقة لأماكف تسممو وفراره.

قد تكوف  باستعماؿ كؿ وسيمة قسرية ىو خمؽ رىبة وخوؼ في نفس الشخص الميدَّد، التيديد: -
لتعطيؿ وية، تيدّد سلبمتو وجعمو يعيش تحت تأثير ىذا الخوؼ الناتج عف التيديد والإكراه كتابية أو شف

، ونظرا للؤثر السمبي والخطير الذي يخمفو التيديد في نفسية الشخص الميدد فقد قوة مقاومتو أو إعداميا
 4قوبات.مف قانوف الع 287إلى  284جرمو المشرع ونص عمى معاقبة القائـ بو بموجب المواد مف 

بغض  ويشمؿ الضرب والجرح المؤدياف إلى إلحاؽ الأذى والألـ بجسـ المعتدى عميو العنؼ: -
 ، وىو وسيمة لحمؿ المجني عميو للبستجابة لطمبات الجاني قسرا.5النظر عف درجة خطورتيا

أو  الدخوؿ إلى المنازؿ أو المباني أو الأحواش أو حظائر الدواجف، أو أيّة أبنية ىك التسمؽ: -
بساتيف أو حدائؽ أو أماكف مسوّرة، وذلؾ بطريؽ تسور الحيطاف أو الأبواب أو السقوؼ أو أية أسوار 

 . 6مداخؿ تحت الأرض غير تمؾ التي أُعدّت لاستعماليا لمدخوؿالدخوؿ عف طريؽ أخرى، و 
   1و.ميما كانت طريقة ووقت دخول ، مف غير بابو العاديسورفالتسمؽ إذا ىو دخوؿ مسكف يحيط بو 

                                                             
 . 43، ص سابؽمرجع الفاضؿ خمار،  -1
 .129سابؽ، ص ، مرجع إلياـ بعبع -2
 .351محمد لعشاش، مرجع سابؽ، ص  -3
، ص 2000سنة ، قسـ خاص، ديواف المطبوعات الجامعية، مشرح قانكف العقكبات الجزائر  محمد صبحي نجـ، - 4

129. 
 .35سابؽ، ص لفاضؿ خمار، مرجع ا -5
 .357، المادة رقـ ، مصدر سابؽع .المعدؿ والمتمـ، يتضمف ؽ 66/156أمر رقـ  -6
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يكصؼ بالكسر فتح أم جياز مف " مف قانوف العقوبات الكسر بأنو: 356عرفت المادة  الكسر: -
أجيزة الإقفاؿ بالقكة أك الشركع في ذلؾ سكاء بكسره أك بإتلافو أك بأمّ طريقة أخرل بحيث يسمح لأمّ 

ي أثاث أك ، أك بالاستيلاء عمى أم شيء كجد في مكاف مقفؿ أك فشخص بالدخكؿ إلى مكاف مغمؽ
الممكية العقارية  للبعتداء عمىالجاني  ايسمكي يعتبر مف الأعماؿ العنيفة التي فالكسر إذا .كعاء مغمؽ"

 2.أقفاؿ الأبواب، أو ىدـ الأسوار والأسقؼ تحطيـ طريؽ عف وىذا بالدخوؿ إليياالخاصة 
عمى الغير،  اعدي بيالسلبح ىو الأداة التي تُستخدـ في الدفاع عف النفس أو الت حمؿ السلاح: -

وحمؿ السلبح يعدّ ظرفا مشدّدا سواء  ،صة مف السمطات الإدارية المختصّةوالذي لا يمكف حيازتو إلّا برخ
 بث طالما أنّو مف شأنو الجاني أو لـ يستعممو إذ يكفي حممو ليتحقؽ معو ظرؼ تشديد العقوبة، واستعمم

 3عميو. جنيالم الرعب والخوؼ في نفس
ىـ مسبؽ وعزـ ىو أف يرتكب الفعؿ المجرـ بواسطة شخصيف أو أكثر بعد تفا :تعدد الجناة -

فإذا انتفت ىذه العناصر في وقائع الجريمة وتواجد الجناة معًا في مسرح الجريمة  ،وتخطيط لتنفيذه معا
 وينتفي معو ظرؼ التشديد. 4،ظرؼ التعدّديتحقؽ كاف محض الصدفة، فلب 

مف قانوف العقوبات المعدلة،  5بر ىي الأخرى حسب نص المادة تعتعقكبة الغرامة المالية:  -2
يدفعو الجاني إلى  الأصمية في مادة الجنح والمخالفات، وىي عبارة عف مقدار مف الماؿ مف العقوبات

 الجريمة:  تكييؼخزينة الدولة، بحسب 
ييؼ الفعؿ عمى في حالة التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة، وتكحالة الجنحة البسيطة:  في -أ

ولمقاضي السمطة ج كحد أقصى، .د 20.000لا تتعدى أنو جنحة بسيطة فإف عقوبة الغرامة المالية 
خمسة والتي قد تصؿ إلى حد  الأدنى في حالة ظروؼ التخفيؼالتقديرية في النزوؿ إلى ما دوف الحد 

  5.دنانير

                                                                                                                                                                                              
 .135محمد صبحي نجـ، مرجع سابؽ، ص  -1
 .36الفاضؿ خمار، مرجع سابؽ، ص  -2
 .133ص إلياـ بعبع، مرجع سابؽ،  -3
 .79، ص 1991مصر،  الإسكندرية،،نشأة المعارؼم، شرح قانكف العقكبات الخاصحسف صادؽ المرصفاوي،  -4
 .53المادة رقـ مصدر سابؽ، ، ع .ؽ تضمفي ،66/156رقـ  أمر -5
 . 4مكرر  53، يتضمف تعديؿ قانوف العقوبات، المادة رقـ 06/23قانوف رقـ  -
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، الخاصة الممكية العقارية في حالة اقتراف جنحة التعدي عمى حالة الظركؼ المشددة:في  -ب
 30.000د.ج كحد أدنى و 10.000بيف ما تتراوح  المالية ، فإف الغرامةالمذكورة سابقا مشددةالظروؼ الب

 د.ج كحد أقصى. 

مف قانوف العقوبات سالفة الذكر، قد جمع بيف عقوبتي الحبس  386والملبحظ أف المشرع في المادة 
 تـ تكييفيا عمى أنيا ة التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة سواءوالغرامة المالية المفروضة في جريم

، كما نلبحظ أيضا أف قيمة الغرامة المالية 1ديشداقترانيا بظرؼ مف ظروؼ الت جنحة بسيطة أو في حالة
المرجو منيا وخاصة إذا ما قورنت بحجـ الضرر الناتج عف الاعتداء في كمتا الحالتيف لا تحقؽ الردع 

ية العقارية الخاصة. وتبعا لذلؾ فإنو وفضلب عف عقوبة الحبس والغرامة المالية المسمطة عمى عمى الممك
، 2الجاني، وعملب بمبدأ "قياـ المسؤولية المدنية عمى الفعؿ الضار وغير المشروع المستحؽ لمتعويض"

اء بموجب جراء عممية الاعتد مب التعويض عف الأضرار التي لحقت ممكيتو العقاريةيمكف لممدعي ط
 3.بالتبعية أماـ القضاء الجنائي أو رفع دعوى مدنية أماـ جيات القضاء المدني المختصةدعوى مدنية 

 عمى الممكية العقارية الخاصةمختمفة  تعدم جرائـحالات : الفرع الثاني

 مف قانوف العقوبات 386لقد حصر المشرع جريمة التعدي عمى الممكية العقارية في محتوى المادة 
، والتي تيدؼ إلى حماية حؽ الممكية باعتباره حقا مقدسا ذو طبيعة اجتماعية لا يجوز 66/156ـ رق

المساس بو أو الاعتداء عميو، إلا أف ىذا لا يمنع مف وجود جرائـ ومخالفات أخرى مف شأنيا أف تؤدي 
، والتي أوردىا المشرع إلى الاعتداء عمى ممكية الأفراد سواء كانت المبنية أو غير المبنية دوف نية سمبيا

 نصوص قانونية أخرى.في 

ويمكف حصر ىذه الأفعاؿ غير المشروعة في  أكلا/ الجرائـ الماسة بالممكيات العقارية المبنية:
 جريمة انتياؾ حرمة مسكف وجريمتي وضع النار عمدا في ممؾ الغير وتحطيمو.

                                                             
 . 46سابؽ، ص لفاضؿ خمار، مرجع ا -1
 .124 رقـ المادةيتضمف القانوف المدني المعدؿ والمتمـ، مصدر سابؽ،  75/58 رقـ مرأ -2
 .143عبد الرزاؽ موسوني، مرجع سابؽ، ص  -3
 .109رشيد دليمي، مرجع سابؽ، ص  - 
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أو اقتحاـ منزؿ مواطف دوف الدخوؿ فجاة أو خدعة  ويقصد بياجريمة انتياؾ حرمة مسكف:  -1
مالية  ات وبغرامةجنحة يعاقب عمييا القانوف بالحبس مف سنة إلى خمس سنو  ىذا الفعؿ عتبريو  رضاه،

ذا ارتكبت ىذه الجنحةو  ج،.د 10.000إلى د.ج  1.000 تتراوح مابيف  تياتشدد عقوب بالتيديد أو العنؼ ا 
 إلى دج  5.000عمى الأكثر وبغرامة مف  لتصبح الحبس مف خمس سنوات عمى الأقؿ إلى عشر سنوات

 1دج. 20.000

الغير إلا بإذف مف القضاء أو في الحالات المنصوص  مسكفتبعا لذلؾ فإنو لا يجوز اقتحاـ حرمة 
بما  مسكففإنو تتحدد الأركاف المكونة لجريمة انتياؾ حرمة  القانوني ومف خلبؿ ىذا النص 2عمييا قانونا.

 يمي:

 أو إحدى ممحقاتو. مي لممسكفالفع دخوؿالأف يتـ  -
 المنزؿ. صاحبشخصا أجنبيا عف  الدخوؿ فعؿأف يكوف مرتكب  -
 بعدـ رضاء الشاغؿ وفي غير الحالات المقررة قانونا.المسكف دخوؿ أف يقترف  -

، حتى ولو المسكففمتى توفرت ىذه الأركاف الثلبثة فإنيا تؤدي إلى قياـ جريمة التعدي عمى حرمة 
دؼ إلى سمب الممكية أو الحيازة، إنما يكفي كشؼ حرمة الحياة الخاصة دوف وجو لـ يكف المعتدي يي

 حؽ.

تعد ىذه الجريمة مف أخطر الجرائـ نظرا للؤضرار الجسيمة جريمة كضع النار في ممؾ الغير:  -2
ا التي تمحقيا بممؾ الغير، سواء كاف ذلؾ عمدا أو بسبب التياوف وىو ما أكدتو المحكمة العميا في قرارى

: " ...يككف مرتكز عمى أساس والذي جاء في حيثياتو أنو 1988مارس  15المؤرخ في  158رقـ 
قانكني قرار المجمس القضائي بإدانة متيـ تسبب بغير قصد كعف ركعتو أك عدـ الاحتياط في حريؽ 

ة ومعاقبتو وحسب أحكاـ قانوف العقوبات فإنو تتـ متابعة مرتكب الجريمأدل إلى إتلاؼ أمكاؿ الغير..."، 
، ولتحقؽ جريمة وضع 3حسب درجة خطورة الفعؿ والأضرار الناجمة عنو وكذا مدى تأثيرىا عمى الأرواح

                                                             
 .295المادة رقـ  ، مصدر سابؽ،قانوف العقوبات تعديؿ المتضمف ،82/04قانوف رقـ  -1
 .64 -47 -45 -44ضمف قانوف الإجراءات الجزائية، المعدؿ والمتمـ، المواد رقـ: ، يت66/155أمر رقـ  -2
 . 99، ص 44نشرة القضاة، عدد  - 
 . 399إلى  395يتضمف ؽ. ع، مصدر سابؽ، المواد مف  66/156أمر رقـ  -3
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النار في ممؾ الغير لابد مف توفر ركنيف جوىرييف ىما فعؿ إحداث النار في ممؾ الغير ونوع الشيء 
 المحروؽ.

. وقانوف العقوبات 1لى إحداث حريؽويقصد بو كؿ وسيمة مف شأنيا أف تؤدي إ فعؿ إحداث النار: -أ
نما ترؾ المجاؿ مفتوحا ليشمؿ كافة الوسائؿ سواء كانت تقميدية أـ حديثة، كإلقاء  لـ يحدد طريقة ذلؾ وا 
كبريت أو افتعاؿ تيار كيربائي أو غيرىا مف الطرؽ المادية التي تتسبب في إحداث أضرار بالممتمكات 

 أضرمتريمة تمؼ الشيء بفعؿ الحريؽ بؿ يكفي أف تكوف النار قد والأرواح، كما أنو لا يشترط لتماـ الج
"إف مجرد إشعاؿ ، والذي جاء فيو: 12027بو، وىذا ما استقر عميو اجتياد المحكمة العميا في القرار رقـ 

النار عمدا في محؿ مسككف أك معد لمسكف بصرؼ النظر عما تمتيمو النار كبصرؼ النظر عف كجكد 
دـ كجكدىـ فيو تككف جريمة الإحراؽ العمد تامة، لأف المشرع لـ يشترط أف أصحاب المسكف أك ع

نما نص عمى إضراـ النار فيو"  2.تمتيـ النار البناء أك محتكياتو فعلا كا 

قانوف العقوبات المتضمف  66/156رقـ  الأمرمف  395/1تنص المادة نكع الشيء المحركؽ:  -ب
كعمى العمكـ في أماكف مسككنة أك مستعممة  مؿ لمسكف،" ... إذا كانت مسككنة أك تستع عمى أنو:
، إف المشرع بموجب ىذا النص القانوني سكاء كانت مممككة أك غير مممككة لمرتكب الجناية..."لمسكنى 

وعند تجريمو لفعؿ إضراـ النار الذي قد ينجـ عنو إما إضرارا بالأمواؿ أو بالأرواح، لـ يعر أي اىتماـ 
ء الممموؾ لأف اليدؼ المنشود ىو المحافظة عمى الأرواح أولا سواء كاف الشيء لصفة المالؾ أو الشي

، فالعبرة بحماية الأرواح وليس بأىمية الماؿ في حد ذاتو، إذ يستوي في ذلؾ 3ممموؾ لمرتكب الجناية أـ لا
ا مف وضع النار في مسكنو الذي يأوي أفراد أسرتو أو أشخاص غرباء مع واضع النار في خيمة يممكي

مف قانوف العقوبات نجد أف العقوبة تخفؼ  399إلى  395ويقيـ فييا الغير. حيث أنو ومف خلبؿ المواد 
كمما تعمؽ الأمر بجرائـ الحريؽ الماسة بالأمواؿ، بينما تشدد إذا تعمؽ الأمر بالأرواح وأدت إلى وفاة 

 شخص أو عدة أشخاص أو أحدثت عاىة مستديمة ليؤلاء.

                                                             
ية، الإسكندرية، ، دار المطبوعات الجامعتلاؼ كالحريؽالكسيط في شرح جرائـ التخريب كالإ عبد التواب معوض،  -1

 .223، ص 1998مصر، 
، الجزء الأوؿ، الديواف الوطني للؤشغاؿ التربوية، الجزائر، الاجتياد القضائي في المكاد الجزائيةجيلبلي بغدادي،  -2

 .359، ص 2001
 .98ص  ،مرجع سابؽ بربارة،عبد الرحماف  -3
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سجف المؤقت مف خمس سنوات إؿ عشر يعاقب بالتلاؼ ممؾ الغير:  جريمة تخريب أك إ -3
مباف أو عمدا  أو ىدـ كؿ مف خرب دج 1.000.000دج إلى  500.000مف  مالية غرامةبو  سنوات

مف قانوف العقوبات  396مساكف أو غرفا أو أكشاكا...، وعمى العموـ كؿ الأمواؿ المذكورة في المادة 
، كما يعاقب كانتبأية وسيمة و كميا أو جزئيا،  سواء كاف التخريب أو الإتلبؼ وىو يعمـ أنيا ممموكة لمغير

 1أيضا عمى الشروع في ىذه الجنحة كالجنحة التامة.

سجف لوتشدد العقوبة إذا نتج عف جريمة تخريب أو إتلبؼ ممؾ الغير جرح أو عاىة مستديمة با
ذا  2.000.000دج إلى  1.000.000المؤقت مف عشر سنوات إلى عشريف سنة وغرامة مف  دج، وا 

 2نتج عف ىذه الجريمة إزىاؽ روح  إنساف يعاقب الجاني بالسجف المؤبد.

مف قانوف العقوبات تثبت عند قياـ  407وجريمة تخريب ممؾ الغير أو إتلبفو وفقا لأحكاـ المادة 
ورد ذكرىا في ثلبثة أركاف ألا وىي: ارتكاب فعؿ مادي يتضمف التخريب أو الإتلبؼ العمدي، لأمواؿ 

 مف قانوف العقوبات، وتكوف ممموكة لمغير. 396المادة 

إف المقصود بالإتلبؼ ىو تخريب الماؿ ارتكاب فعؿ مادم يتضمف التخريب أك الإتلاؼ العمدم:  -أ
نما مجرد التخريب الجزئي  بطريقة تجعمو غير صالح للبستعماؿ، كما لا يشترط وقوع الإتلبؼ بشكؿ تاـ وا 

يؿ الاستفادة منو يعد بمثابة فعؿ مادي ضار يستوجب المتابعة الجزائية ميما كانت الوسيمة لمماؿ أو تعط
المستعممة في ارتكابو، وفعؿ التخريب أو الإتلبؼ يأخذ عدة أشكاؿ نذكر منيا عمى سبيؿ المثاؿ لا 

اث ثقوب في الحصر: نزع الأقفاؿ، انتزاع النوافذ، تحطيـ السقؼ، تكسير الأبواب، إفساد البلبط، |إحد
 الحائط.
إف مف قانكف العقكبات:  396أف يقع التخريب أك الإتلاؼ عمى أمكاؿ تـ ذكرىا في المادة  -ب

الأمواؿ الجديرة بالحماية مف جريمة التخريب أو الإتلبؼ عمى سبيؿ الحصر بموجب ىذه المادة ىي 
ا ىي الأمواؿ العقارية الخاصة الأمواؿ العقارية إضافة إلى الأمواؿ المنقولة، لكف ما ييـ في دراستن

والمتمثمة في المباني أو المساكف أو الغرؼ أو الخيـ أو الأكشاؾ ولو كانت متنقمة أو المخازف أو الورش 
 إذا كانت غير مسكونة أو غير مستعممة لمسكنى.

                                                             
 .407-400المادة رقـ  ، مصدر سابؽ،66/156الأمر رقـ  -1
 . 406/1، مصدر سابؽ، المادة رقـ 66/156المعدؿ والمتمـ للؤمر رقـ  ،82/04نوف رقـ القا - 
 .53المعدلة بموجب المادة  406/2، المادة رقـ نفسوالمصدر  -2
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عتا حتى تثبت جريمة التخريب أو الإتلبؼ لابد أف تكوناف قد وقأف تككف الأمكاؿ مممككة لمغير:  -ج
، وىو الشرط الذي تـ تأكيده 407مكرر و 406عمى ماؿ ممموؾ لمغير حسب ما ورد في نص المادتيف 

إذا تعمؽ الأمر بتطبيؽ  995تحت رقـ  1987نوفمبر  10بموجب قرار المحكمة العميا الصادر بتاريخ 
ريمة تحطيـ ممؾ مف قانوف العقوبات، وانتفاء ىذا الركف يعد سببا وجييا لعدـ قياـ ج 407نص المادة 

 406عف تمؾ المنصوص عمييا في المادة  407الغير. وتمييز جريمة تحطيـ ممؾ الغير وفؽ نص المادة 
مكرر مف قانوف العقوبات، أف التخريب الماس بممؾ الغير قد حصره المشرع في وقوع إضرار بأجزاء مف 

المذكورة سابقا، إنما يتعمؽ  396 عقار فالسموؾ حينئذ لا يمتد إلى أملبؾ الغير وفؽ مقتضيات المادة
، والمقصود بأجزاء 407الأمر بأجزاء مف عقار فحسب وىو بذلؾ نص خاص مقارنة بما جاءت بو المادة 

مف عقار ألا يشمؿ التخريب أو الإتلبؼ مجمؿ العقار فإذا شممو كمو لجأ القاضي إلى تطبيؽ أحكاـ 
العقوبات، أما إذا اقتصر الجرـ عمى جزء مف العقار مف قانوف  396والتي تحيؿ عمى المادة  407المادة 

 عؿ أساس مبدأ " النص الخاص يقيد النص العاـ " ومف أمثمة تخريب 406فقط فتطبؽ أحكاـ المادة 
أجزاء مف عقار تخريب الحائط الخارجي لمبناية مما يؤثر في الاستعماؿ العادي والمألوؼ لمعقار ويعيب 

 1البناية وشكميا الخارجي.
 عمى أنو66/156رقـ مف قانوف العقوبات  401المادة  جاء في نص جريمة ىدـ ممؾ الغير: -4
دج  1.000.000بالسجف المؤقت مف عشر سنوات إلى عشريف سنة وغرامة مالية تتراوح مابيف يعاقب 
 مباف أو جسورا أو سدودا أو خزانات أو ،أو شرع في ذلؾ عمدا كؿّ مف ىدـ دج، 2.000.000إلى 
 بواسطة لغـ أو أية مواد متفجرة أخرى أو منشآت صناعية أو منشآت الموانئ مومية أو خاصةع طرقا

بآلة متفجرة قصد  عقوبة ىدـ العقارات المذكورة وتشدد .ونتج عنيا جروح أو عاىة مستديمة للؤشخاص
 2القتؿ إلى حد الإعداـ إذا نتجت عنيا وفاة شخص أو أكثر.

الممكيات العقارية غير تقتصر الأفعاؿ المضرة ب ت العقارية غير المبنية:ثانيا/ الجرائـ الماسة بالممكيا
 عمى جريمتي المرور عمى ممؾ الغير ونقؿ أو إزالة الحدود. المبنية

أباحيا  مف حقوؽ الارتفاؽ التي عمى ممؾ الغير يعتبر المرورجريمة المركر عمى ممؾ الغير:  -1
مف  كذلؾالمتضمف القانوف المدني، كما يعد  75/58الأمر  وما بعدىا مف 867تضمنتيا المواد و  المشرع

                                                             
 .96سابؽ، ص عبد الرحماف بربارة، مرجع  -1
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لكف في ، نفس القانوفمف  696إلى  693حؽ الممكية التي نص عمييا المشرع في المواد  الواردةالقيود 
إذف  المالؾ أو المستأجر أو صاحب حؽ الانتفاع، ودوف حاؿ ما إذا تـ المرور عمى ممؾ الغير مف دوف

المادة  نص بموجب دخوؿ، فإف ىذا الفعؿ يعتبر مخالفة يعاقب عمييا القانوف وىذاوجو حؽ أو مبرر لمأو 
د.ج  50إلى  20"يعاقب بغرامة مالية مف والتي جاء فييا:  66/156رقـ  مف قانوف العقوبات 458

 أياـ عمى الأكثر:  5كيجكز أف يعاقب أيضا بالحبس لمدة 

ك منتفعا أك مزارعا ليا، أك لـ يكف لو الحؽ فييا كؿ مف دخؿ أرضا لـ يكف مالكيا أك مستأجرا أ( 5
فمر في ىذه الأرض أك في جزء  ،أك في المركر بداخميا، أك لـ يكف مندكبا أك نائبا عف أحد ىؤلاء

أك كانت بيا حبكب أك ثمار ناضجة أك عمى كشؾ  كاء كانت مييأة لمزراعة أك مبذكرةمنيا س
 النضج...".

ف كاف فعؿ المرور عمى حتى   إلا  حيازتوأو  مف صاحبيا ممؾ الغير لا يؤدي إلى سمب الممكيةوا 
فيشكؿ فعلب مجرما  قانونا أنو  العقار لـ يمحؽ ىذا الفعؿ ضررا ماديا بالعقار، فإذا دخؿ الشخص حتى وا 

أياـ  5د.ج كما يجوز أف يعاقب بالحبس لمدة  50إلى  20يعاقب بغرامة مف فإنو دوف رضا المالؾ، 
، أعطاه المشرع وصؼ الجريمة، بالرغـ مف أنو مؤقتالمرور عمى ممؾ الغير يعد اعتداء وا ،عمى الأكثر

مخالفة بسيطة لا ترقى إلى درجة  يعتبر يتسـ بدرجة قميمة مف الخطورة طبقا لمعقوبة المقررة لو، فيو
 1، كما ىو الحاؿ بالنسبة لجريمة التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة.ةالجنح

، حيث نجد مف ترد ىذه الجريمة عمى الممكيات العقارية المتجاورةأك إزالة الحدكد:  جريمة نقؿ -2
ملبكيما الملبصقة، وتكوف نفقات إجبار جاره عمى وضع حدود لأحؽ مالؾ جية أف القانوف قد منح لم

قارية فقد جرـ المشرع الجنائي، نقؿ أو إزالة حدود الممكية الع ومف جية أخرى، 2مشتركة بينيما ىاتحديد
" كؿ مف نزع نصب الحدكد المكضكعة مف قانوف العقوبات عمى أف:  362وىذا بنصو بموجب المادة 

لمفصؿ بيف الأملاؾ في سبيؿ ارتكاب السرقة يعاقب بالحبس مف سنتيف إلى خمس سنكات كبغرامة مف 
وف مف قان 417، كما نص أيضا في ىذا السياؽ بموجب المادة رقـ دينار..." 2.000إلى  500

كانت المكاد التي صنع بيا، أك قطع أك  "كؿ مف ردـ حفرة أك ىدـ سكرا ميماالعقوبات عمى ما يمي: 
                                                             


 أياـ حبس عمى الأكثر لا تعتبر عقوبة رادعة. 5د.ج غرامة و 50كاف لزوما عمى المشرع تعديؿ ىذه المادة لأف  

 .158إلياـ بعبع، مرجع سابؽ، ص  -1
 . 703 رقـ المادة، مصدر سابؽ، 75/58أمر رقـ  -2
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اقتمع سياجا أخضرا أك أخشابا جافة منو أك نقؿ أك ألغى أنصاب الحدكد كأية علامات أخرل غرست 
ريف إلى سنة لفصؿ الحدكد بيف مختمؼ الأملاؾ أك تعارؼ عمييا كفاصؿ بينيما يعاقب بالحبس مف شي

 . دينار" 1000إلى  500كبغرامة مف 

فعؿ  عمى الجاني عمدا إقداـعند تقوـ يتضح مف خلبؿ ىذيف النصيف أف جريمة نقؿ أو إزالة الحدود 
الشروط ، فمتى توفرت ىذه تغيير الحدود قصد ممكيتيف متجاورتيف، لحدود الإزالةمادي يتضمف النقؿ أو 

 .والتي تختمؼ عف جريمة التعدي عمى ممؾ الغير إزالة الحدودنكوف أماـ جريمة نقؿ أو  جميعا

مف قانوف  417قد وردت في نص المادة : الحدكد إزالةأك  نقؿ فعؿ مادم يتضمف الإقداـ عمى -أ
العقوبات مجموعة مف الأفعاؿ والسموكيات التي تفيد نقؿ أو إزالة الحدود وىذا عمى سبيؿ المثاؿ لا 

بغض النظر عف الطريقة أو الوسيمة ، القمع والنقؿ والإلغاءيدـ، والقطع، و الردـ والالحصر ومثاليا 
 لو بؿ لابد ،يكفي مجرد دخوؿ الشخص لأرض غيره ولتحقؽ ىذا الركف لا ،المستعممة في ىذه الأفعاؿ

كما لا يشترط أف يكوف مالكا للؤرض المجاورة، بؿ  بأحد ىذه الأفعاؿ الذكورة في المادة أعلبه، القياـمف 
  1.مثلب يكفي أف تكوف لو صفة ما عمى العقار، كالمستأجر

فصؿ حدود ل وضعوالفاصؿ الذي تـ  الإتلبؼ أو الإزالة يقع عمى إف زالة:الإ تلاؼ أك محؿ الإ  -ب
أو صخورا أو مجرى  حفرة أو سياجا أو سورا في شكؿ قد يكوفعف بعضيا البعض، و  المجاورة الممكيات

صؿ بيف ممكيتو وممكية فلم الحدود الموضوعة نصببنزع قياـ الشخص و  2مياه أو أشجار خضراء...إلخ.
قياـ الجريمة، إذا كاف ل اأساس سواء كميا أو جزئيا وأفضى إلى تغيير الحدود المتعارؼ عمييا يعتبر جاره

ىذا الحد قد وضعو المتضرر كفاصؿ بيف ممكيتيما والمعتدي ليس لو أي حؽ فيو، وىذا الفعؿ بيذه 
 . جريمة يعاقب عمييا القانوف الصفة يشكؿ

نقؿ  جريمةالقصد الجنائي مف  الغاية أو تحقؽت :-ائيالقصد الجن-الغاية مف ارتكاب الفعؿ  -ج
زالة الحدود، التي مف شأنيا و  المجرمة قانونا فعؿ مف الأفعاؿ وبسوء نية بارتكاب عمدا الجاني عند قياـ وا 

  فاصؿ بيف ممكيتيف متجاورتيف.طمس أو تغيير معالـ الحدود المتعارؼ عمييا ك

                                                             
 .159إلياـ بعبع، مرجع سابؽ، ص  -1
، ص 1989 سنة ، دار المطبوعات الجامعية،لتخريب كالإتلاؼ كالحريؽالكسيط في شرح جرائـ اعبد الثواب معوض،  -2

171. 



الجزائرم القانكفآليات حماية الممكية العقارية الخاصة في الباب الثاني:   

 

265 

زالة أو أية علبمات أخرى قد غرست  الحدود أنصاب تجدر الإشارة في الأخيرة إلى أف جريمة نقؿ وا 
 ضياع تاـ وكامؿ لمحدودلفصؿ الحدود بيف مختمؼ الممكيات أو تعارؼ عمييا كفاصؿ بينيا، وأدت إلى 

، ويشترط 1دج 1000إلى  دج 500مالية مف يعاقب عمييا بالحبس مف شيريف إلى سنة وبغرامة  فإنو
 لتوقيع العقوبة أف يترتب عمى نقؿ أو إزالة المعالـ فإف وجد ليا بقية ثابتة فلب عقوبة.

وفي ختاـ ىذا الفصؿ أخمص إلى القوؿ أنو ونظرا لقدسية حؽ الممكية العقارية الخاصة فقد أحاطو 
تداء الغير، كما قرر لو وسائؿ حماية مدنية المشرع بكؿ الضمانات التي مف شأنيا أف تدفع عنو اع

وجزائية متنوعة في حاؿ تـ الاعتداء عميو مف طرؼ الأشخاص دوف وجو حؽ، وىذا كمو مف أجؿ توفير 
الطمأنينة والسكينة داخؿ المجتمع وحفظ النظاـ العاـ، كما وفر لحؽ الممكية العقارية الخاصة حماية مف 

في طرؼ الإدارة في إطار قياميا بمشاريع لإشباع الحاجات العامة، أو  نوع آخر إذا تـ الاعتداء عميو مف
وىو ما سوؼ نراه في الفصؿ الثاني مف مجاؿ ضبط وتنظيـ استغلبؿ واستعماؿ الممكية العقارية الخاصة 

 ىذه الدراسة.
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 مممكية العقارية الخاصةلالإدارية  الثاني: الحمايةالفصؿ 
التي تتمتع بيا الممكية العقارية الخاصة فقد سعى المشرع، بكؿ ما أوتي مف  نظرا للؤىمية البالغة

وسائؿ قانونية لحمايتيا ولأجؿ ذلؾ فقد قاـ بسف إجراءات قانونية تسعى لمراقبة وحماية العقار مف مخالفة 
عمؽ لمقوانيف مف جية، ومف تعسؼ الإدارة وتعدييا عميو بطرؽ غير شرعية مف جية أخرى سواء ت ومالكي

استغلبؿ  عممية مجاؿ ضبط وتنظيـبالأمر بمجاؿ نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمومية )مبحث أوؿ( أو 
 واستعماؿ العقارات الفلبحية أو الحضرية القابمة لمتعمير )مبحث ثاني(.

 الحماية الإدارية لمممكية العقارية الخاصة: آليات المبحث الأكؿ
 في إطار نزع الممكية 

لممكية العقارية الخاصة للؤفراد مصانة ومضمونة بحكـ الدستور والقانوف، ولا يجوز الأصؿ أف ا
ونظرا لتمتع الإدارة بامتيازات السمطة  التعدي عمييا عمدا مف قبؿ الغير سواء الأفراد أو الدولة، واستثناء

صاحبيا سواء  مف العقارية القانوف في بعض الحالات الخاصة أف تنتزع الممكية العامة فقد أجاز ليا
ىذه العممية تتـ بالتراضي أو جبرا عنو، إذا ثبت وجود منفعة عامة مقابؿ تعويض عادؿ يقدـ ليـ مسبقا، و 

أوؿ( وتحت رقابة  المنصوص عمييا قانونا )مطمب العقارية الخاصة نزع الممكيةل مبادئ عامةبإتباع 
 )مطمب ثاني(. عمييا عتداء الإدارةالسمطة القضائية وىذا تكريسا لحماية حؽ الممكية الخاصة مف ا

 العاـ لنزع الممكية العقارية الخاصة الإطار: المطمب الأكؿ
 كميةمف أجؿ المنفعة العم 

مف أجؿ المنفعة العمومية مف التصرفات النيائية المخولة للئدارة، في  العقارية إجراء نزع الممكية ديع
للؤفراد بالتراضي لتنفيذ مشروعاتيا العامة وىذا  ممموكة ممكية خاصة عقاراتحالة صعوبة حصوليا عمى 

، وحرصا مف المشرع عمى عدـ تفضيؿ مصالحيـ الشخصية عف المصمحة العامة بالأساس لغريزة راجع
، وقبؿ التطرؽ الجوىريةمف الإجراءات  جممة قد منح للئدارة ىذا الحؽ مقابؿ إتباعتعطيؿ ىذه المشاريع ف

 ياإجراءات مف ثـخصائص نزع الممكية )فرع أوؿ( و لالتطرؽ أولا لتعريؼ و  مفكاف لابد لنا  ليذه الإجراءات
 )فرع ثاني(.
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  العقارية الخاصة مف أجؿ المنفعة العمكمية مفيكـ نزع الممكية: الفرع الأكؿ

بما ليا مف امتيازات إجراء استثنائي غير عادي تمجأ إليو الإدارة  العقارية الخاصة إف نزع الممكية
لمحصوؿ عمى أملبؾ وحقوؽ عينية عقارية لإشباع الحاجات العامة، وعمى ضوء ذلؾ  امةالسمطة الع

ومف ثـ الخصائص  لإجراء نزع الممكية، مفاىيـ القانونية والفقييةالمختمؼ لارتأيت التطرؽ في ىذا الفرع 
 .التي تميزه عف غيره مف الإجراءات المشابية لو

مف دستور  20نصت المادة  : خاصة مف أجؿ المنفعة العمكميةالعقارية ال تعريؼ نزع الممكية /أكلا   
"لا يتـ نزع الممكية إلا في إطار القانكف كيترتب عميو أداء تعكيض عادؿ كمنصؼ كلا عمى أنو:  1996

 . اتفاقية دكلية" أيةتجكز معارضة إجراء نزع الممكية لمصالح العاـ بحجة 
" لا يجكز حرماف أم أحد مف ممكيتو إلا في أنو: مف القانوف المدني عمى  677كما نصت المادة 

الحؽ في نزع جميع الممكية العقارية  الأحكاؿ كالشركط المنصكص عمييا في القانكف، غير أف للإدارة
 أك بعضيا، أك نزع الحقكؽ العينية العقارية لممنفعة العامة مقابؿ تعكيض منصؼ كعادؿ..."

يعد نزع الممكية عمى أنو: "19911أبريؿ  27المؤرخ في  91/11مف القانوف رقـ  2عرفتو المادة و 
مف أجؿ المنفعة العمكمية، طريقة استثنائية لاكتساب أملاؾ أك حقكؽ عقارية، كلا يتـ إلا إذا رأل 

 . انتياج كؿ الكسائؿ الأخرل إلى نتيجة سمبية..."
 منيا:  نذكر عرؼ إجراء نزع الممكية تعريفات فقيية متعددةكما 
ممكية لممنفعة العامة، إجراء مف شأنو حرماف شخص مف ممكو العقاري جبرا عنو، ويعد "نزع ال -

اعتداء خطيرا عمى الممكية الفردية لا يبرره إلا إيثار المصمحة العامة عمى المصالح الفردية مع ضرورة 
 2.مراعاة ىذه الأخيرة"

عاـ، بقصد المنفعة العامة، نقؿ ممكية عقار ممموؾ لأحد الأفراد إلى شخص نزع الممكية ىو  " -
 3.ونظير تعويض عادؿ"

 1.ىو حرماف مالؾ العقار مف ممكو جبرا نظير تعويض عما ينالو مف ضرر"نزع الممكية  " -

                                                             
لقكاعد المتعمقة بنزع الممكية مف احدد ي، 1991أبريؿ  27 الموافؽ 1411شواؿ  12 مؤرخ في 91/11قانوف رقـ  -1

، 1991مايو  8 الموافؽ 1411شواؿ  23 ، الصادرة في21 عددال . ج. ج/ر. معدؿ ومتمـ، ج، فعة العمكميةنأجؿ الم
 .693ص 

الجزائر،  ،ديواف المطبوعات الجامعية ،02الطبعة  ،01الجزء في الأمكاؿ العامة، مذكرات محمد يوسؼ المعداوي،  -2
 . 44، ص 1992

 دار النيضة العربية، جامعة المنصورة، ،"-تأصيمية مقارنة دراسة-نزع الممكية لممنفعة العامةمحمد عبد المطيؼ،  -3
 . 5، ص 1988 مصر، كمية الحقوؽ،
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 2.دمج أمواؿ خاصة في نطاؽ الممكية العامة"نزع الممكية يعتبر وسيمة ل " -
ؼ لغرض عاـ بشرط دفع تعويض " نزع الممكية للؤغراض العامة ىو إجراء يسمح للئدارة بالتصر  -
 3قبمي".

"نزع تعريؼ: ال ىذا يمكف استنتاج لإجراء نزع الممكية السابقة القانونية والفقيية اتمف خلبؿ التعريف
في الإدارة،  اتمجأ إليي التي ،كالجبرية ةستثنائيلاا اتجراءإجراء مف الإ ىك لممنفعة العمكمية الممكية
 . عكيض قبمي عادؿ كمنصؼ"تحقيؽ النفع العاـ مقابؿ ت سبيؿ

 اتمف خلبؿ التعريف: مكميةالع خصائص إجراء نزع الممكية العقارية الخاصة مف أجؿ المنفعة/ ثانيا    
 السابقة يمكف استخلبص الخصائص التي تميز إجراء نزع الممكية وىي كالآتي: 

جؿ المنفعة العمومية الممكية مف أ إف الأصؿ في إجراء نزعنزع الممكية ىك إجراء استثنائي:  -1
عف  ، ويتـ تحرير عقد التنازؿبعد التفاوضمقابؿ تعويض يحدده الأطراؼ يتـ عف طريؽ التراضي، 

نقؿ الممكية مف ليرتب أثره العيني ببالمحافظة العقارية  ىذا الأخير ويشير المعنية، العقارية الممكية
السالفة الذكر  91/11مف القانوف  2دة حسب ما جاء في نص المالكف استثناء و ، 4إلى الدولة صاحبيا

فإف نزع الممكية لممنفعة العمومية يعد إجراء استثنائي لاكتساب الأملبؾ والحقوؽ العينية العقارية، بعد 
ممكية  الذي يطاؿ نتيجة لخطورة ىذا التصرؼو  لكف ،5دوف نتيجة إيجابية استنفاذ جميع الطرؽ الودية
 ة المستفيدة مف إجراء نزع الممكية مجبرة عمى تقديـ تقرير تثبت فيو محاولةالأفراد المحمية قانونا، فالإدار 

والذي أفضى إلى نتيجة  طريؽ التراضيعف اصة لغرض المنفعة العمومية الخ العقارية اقتناء الأملبؾ
لا تكوف قد خالفت القانوف لو قامت بإجراء النزع دوف المجوء أولا لمطريقة الرضائية.سمبية  6، وا 

                                                                                                                                                                                              
دار  طبعة منقحة، ،أمكاؿ الإدارة العامة كامتيازاتيا-دراسة مقارنة-مبادئ القانكف الإدارم، سميماف محمد الطماوي -1

 . 270، ص 2014، ، القاىرة، مصرالفكر العربي
، ديواف -دراسة مقارنة–التطكر المعاصر لنظرية الأمكاؿ العامة في نطاؽ القانكف الجزائرمحميد، محمد فاروؽ عبد ال -2

 .224، ص 1988 المطبوعات الجامعية، الجزائر،
3
 -« L’expropriation pour cause d’utilité publique est une procédure qui permet à l’administration 

agissant dans un but d’utilité publique à condition le versement préalable d’une indemnité ». 

- Jean-Marie AUBY, Droit administratif, 2éme édition Sirey, Paris, 1966, p 125. 
 .361محمد لعشاش، مرجع سابؽ، ص   -4
 يحدد ،1993يوليو  27 افؽالمو  1414صفر  7 مؤرخ في 93/186مرسوـ تنفيذي رقـ مف  2/2أنظر كذلؾ المادة  -5

والذي يحدد القواعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ  ،1991أبريؿ  27، المؤرخ في 91/11كيفيات تطبيؽ القانكف رقـ 
 .26، ص 1993 غشتالموافؽ أوؿ  1414صفر  12، الصادرة في 51دد عال . ج. ج/ر ج. المنفعة العمومية،

ي، رسالة مقدمة لنيؿ درجة ماجستير الممكية لممنفعة العامة في التشريع الجزائرالنظاـ القانكني لنزع عقيمة وناس،  -6
 .5، ص 2006في القانوف الإداري، جامعة الحاج لخضر، باتنة، كمية الحقوؽ، قسـ العموـ القانونية، 
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إذا تعمؽ  1حؽ المجوء إلى الحيازة الفورية للؤملبؾ المعنية كإجراء استثنائي قانونا للئدارة خوؿيكما 
الأمر بالمشاريع ذات البعد الوطني والاستراتيجي والتي ليا تأثير اجتماعي واقتصادي معتبر عمى 

 .2المجموعة الوطنية والمنفعة العمومية
 الممنوحة ليا بموجب لسمطة العامةا متيازاتبادارة تتمتع الإ :إجراء جبرم ىك نزع الممكية -2

الخاصة للؤفراد بطريقة جبرية في حاؿ عدـ  نزع الممكية ، والتي تخوليا القياـ بإجراء3انوفالقو  دستورال
 الخاصة للؤفراد العقا رية وكوف ىذه الامتيازات تمس بحؽ الممكية التوصؿ إلى اقتنائيا بالتراضي،

لقيود قصد حماية الأفراد مف تعسؼ  جراءالإ ىذا فإنو يجب إخضاع ف رضاىـ،بحرمانيـ مف حقيـ ودو 
الإدارة في استعماؿ ىذا الحؽ وكذا مف التصرفات غير الشرعية التي قد تمارسيا تحت ظؿ السمطة 

 4.امةالع
اعتداء عمى ممؾ الغير  إلا أنو لا يمكف تصنيفو عمى أنو الجبري وبالرغـ مف خطورة ىذا الإجراء

در مف الأفراد الذي كفؿ القانوف رده بالطرؽ القانونية كدعوى الحيازة ودعوى الاستحقاؽ وغيرىا مف الصا
حماية لكف يجوز الطعف في قرار نزع الممكية بإلغائو إذا ثبت عدـ مشروعيتو ل .5الوسائؿ القانونية الأخرى

 6.لإدارةاعتداء او  تعسؼ مف دستوريا وقانونا لمممكية العقارية الخاصة المضمونة

                                                             
يسمبر د 29 الموافؽ 1425ذي القعدة  17 مؤرخ فيال 04/21قانوف رقـ المف  65منصوص عميو بموجب المادة  -1

 30 الموافؽ 1425ذي القعدة  18 ، الصادرة في85 عددال . ج. ج/ر. ، ج2005تضمف قانكف المالية لسنة ي، 2004
 .3، ص 2004ديسمبر 

يتمـ  2005يوليو  10 الموافؽ 1426جمادى الثانية  3 مؤرخ في 05/248مرسوـ تنفيذي رقـ مف  3المادة كذلؾ و  -
حدد كيفيات تطبيؽ القانوف الذي ي 1993يوليو  27الموافؽ  1414صفر  7خ في المؤر  93/186المرسوـ التنفيذي رقـ 

ج. ر. ، لقكاعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكميةيحدد االذي  1991أبريؿ  27المؤرخ في  91/11رقـ 
 .5، ص 2005يوليو  10 الموافؽ 1426جمادى الثانية  3 ، الصادرة في48 عددال ج. ج/

ور وزاري مشترؾ )وزير الدولة، وزير المالية، وزير الأشغاؿ العمومية، وزير النقؿ، وزير السكف والعمراف(، رقـ منش -2
يتضمف نزع الممكية لممنفعة العامة في إطار إنجاز البنى التحتية ذات البعد الكطني ، 2007 سبتمبر 2مؤرخ في  07/43

 . 4، ص كالاستراتيجي
 .20 رقـ المادة مصدر سابؽ، ، يتعمؽ بإصدار نص تعديؿ الدستور،96/438سي رقـ مرسوـ رئا أنظر في ذلؾ: -3

 .677المادة ، مصدر سابؽ، تضمف القانوف المدني، المعدؿ والمتمـي 75/58أمر رقـ  -
 .72 رقـ المادة، مصدر سابؽ، 95/26الأمر بالتوجيو العقاري، المعدؿ والمتمـ  تضمفي 90/25قانوف رقـ  -

 .6مرجع سابؽ، ص عقيمة وناس،  -4
، الطبعة الكظيفة الاجتماعية لمممكية الخاصة في الشريعة الإسلامية كالقانكف الكضعيمنذر عبد الحسيف الفضؿ،  -5

 . 238، ص 1988الأولى، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، 
 . 7، ص 1994، الجزائر، 2عدد  ،4مجمة الإدارة، المجمد  ،"نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية"أحمد رحماني،  -6
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فإنو لا يجوز للئدارة نزع  بمفيوـ المخالفة: كميةنزع الممكية ييدؼ إلى تحقيؽ المنفعة العم -3
 تيدؼ إلى ممكية الأفراد جبرا لصالح شخص آخر أو لفائدتيا الخاصة، بؿ يجب أف تكوف عممية النزع

لمف تقرر  الطعف حؽطاء بإع مف جية أخرى حماية الممكية الفرديةو ، ومية مف جيةتحقيؽ المنفعة العم
  .أماـ القاضي الإداري ،موميةقرار المنفعة الع فينزع ممكيتو 

 1.مجموع مصالح الأفراد المكونة لممجتمع" " عمى أنيا: وميةمالمنفعة الع فإنو يمكف تعريؼ مما تقدـ
 2.إشباع حاجات معينة للؤفراد بطريقة أوفى وأكمؿ عمى يد الإدارة" : "تعرؼ بأنياكما 
تعد المصمحة العامة عنصر لصحة عقد نزع الممكية المراقبة مف طرؼ الجيات  " عرؼ أيضا ب:وت

 3."القضائية
نزع  إجراء شرط أساسي ومبرر جوىري يستند إليو المشرع في إباحة تعتبر إذا المنفعة العموميةف
 الإداري جوء إلى القضاءويحؽ لممعني الم تنعدـ معو إباحة ىذا الإجراء، ذا انعدـ ىذا الشرطإف، 4الممكية

 .استعماؿ السمطة سوء دعوى قضائية ضد الإدارة نازعة الممكية بتيمة رفعو 
الدولة وأساس منحيا  استمرارية الإبقاء عمى ىدفووحمايتيا قانونيا فكرة المنفعة العمومية توسيع إف 

تقييد اء تصرفيا بالتدخؿ في لئدارة مف ور سبب الإباحة ل ىي بؿ إنما ،السمطات الاستثنائية لأداء وظيفتيا
المشرع إلى النص عمى حالات  التصرؼ فقد عمد ىذا ونظرا لخطورة ،في ممكيتيـ الأفرادحرية تصرؼ 

الأعماؿ المتعمقة بأدوات  تتمثؿ فيو ، 5نصوص قانونية عامةبموجب معينة يمكف نزع الممكية بصددىا 
المتعمقة بإنشاء تجييزات و مرتبطة بالتخطيط الريع مشاالعماؿ و إضافة إلى الأ التييئة العمرانيةو  التعمير

 . 6جماعية ومنشآت وأعماؿ كبرى ذات منفعة عامة
وما تجدر الإشارة إليو أف المشرع نص عمى ىذه الحالات عمى سبيؿ المثاؿ لا عمى سبيؿ الحصر، 

 ومثاؿ ذلؾ: تنص عمى إمكانية نزع الممكية لممنفعة العمومية  التي لأف ىناؾ بعض القوانيف الخاصة

                                                             
أطروحة مقدمة لنيؿ  فكرة المنفعة العامة في نزع الممكية الخاصة )نظرية المكازنة، دراسة مقارنة(،أحمد الموافي،  -1

 . 32، ص د. ذ. س. فدكتوراه، كمية الحقوؽ، جامعة طنطا، مصر،  درجة
 . 171، ص 1988 القاىرة، الجامعية، الإسكندرية، ، الدار-دراسة مقارنة-القضاء الإدارمماجد راغب الحمو،  -2

3
-« L’utilité publique est un élément de validité de l’acte d’expropriation qui est contrôlé par les 

juridictions ». 
- Jean-Marie AUBY, op cit, p 50. 

دكتوراه، كمية الحقوؽ،  أطروحة مقدمة لنيؿ درجة، -دراسة مقارنة–نزع الممكية لممنفعة العامة عزت صديؽ طنبوس،  -4
 . 37، ص 1988جامعة، عيف شمس، مصر،

دار اليدى لمطباعة والنشر والتوزيع،  ،-دراسة مقارنة –التصريح بالمنفعة العمكمية في نزع الممكية سياـ براىيمي،  -5
 . 33، ص 2012الجزائر، 

 .25/2سابؽ، المادة رقـ  مصدر، 91/11قانوف رقـ  -6
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  ينص عمى نزع الممكية الخاصة لاستغلبؿ  134في مادتو  01/101قانوف الأنشطة المنجمية رقـ
 الثروات الطبيعية. 

  نص عمى إمكانية نزع الممكية لتوسيع الثروة الغابية.  91/202قانوف النظاـ العاـ لمغابات رقـ 
  المتضمف تعريؼ مياه الحمامات  قانوفالو ، 02/013رقـ  بواسطة القنواتوقانوف إنتاج وتوزيع الغاز

، الذي نص عمى إمكانية النزع إذا 94/414رقـ  المعدنية وتنظيـ حمايتيا واستعماليا واستغلبليا
انفجرت مياه معدنية في ممؾ خاص ولـ تستغؿ أو تؤجرىا مف طرؼ المالؾ وكذا قانوف حماية التراث 

 . 98/045الثقافي رقـ 

وتتسع، مما  ؽة غير محددة المعالـ يمكف أف تضيف فكرة المنفعة العامأ يمكف القوؿ في الأخير
ما  عمى خمفيةالخاصة  العقارية عمى حساب الممكية ومجاليا التوسع في مفيوميافي  الحؽ للئدارة يعطي

، 6مف جية أخرى تقديرية واسعة في ىذا المجاؿ ومف سمطةالعامة مف جية  سمطةامتيازات التتمتع بو مف 
لا كاف قرارىا غير مشروع إذا صدر مشوبا بيذا العيب.  ط عدـلكف شر   إساءة استعماؿ ىذه السمطة وا 

مف  إف الحكمة مف إلزاـ الإدارة نازعة الممكية: كمنصؼ مقابؿ تعكيض عادؿ يككف نزع الممكية -4
ؿ ىو منعيا مف وضع اليد عمى الأموا المقرر في حقيـ ذلؾ تعويضا عادلا ومنصفا تعويض الأفراد

                                                             
، 35ر عدد ، ج.يتضمف قانكف المناجـ، 2001يوليو 3 الموافؽ 1422ربيع الثاني  11 مؤرخ في 01/10قانوف رقـ  -1

 . 3، ص 2001 يوليو 4الموافؽ  1422ربيع الثاني  12في الصادرة 
 84/12ـ ، يعدؿ ويتمـ القانوف رق1991ديسمبر  2 الموافؽ 1412جمادى الأولى  25 مؤرخ في 91/20قانوف رقـ  -2
، 62 عدد. ج. ج/ الر. ج ،النظاـ العاـ لمغاباتوالمتضمف 1984يونيو  23 الموافؽ 1404رمضاف  23 مؤرخ فيال

 .2378، ص 1991 ديسمبر 4الموافؽ  1412جمادى الأولى  27في الصادرة 
بكاسطة زيع الغاز رباء كتك يالكبتعمؽ ي، 2002فبراير  5 الموافؽ 1422ذي القعدة  22 مؤرخ في 02/01قانوف رقـ  -3

 .4، ص 2002 فبراير 6الموافؽ  1422ذي القعدة  23في ، الصادرة 8عددال . ج. ج/ر. ، جالقنكات
يتضمف تعريؼ مياه الحمامات المعدنية ، 1994يناير  29 الموافؽ 1414شعباف  17 مؤرخ في 94/41قانوف رقـ  -4

 فبراير 6الموافؽ  1414شعباف  25في ، الصادرة 07د عد. ج. ج/ الج. ر ،كتنظيـ حمايتيا كاستعماليا كاستغلاليا
 .6، ص 1994

. ج. ر. ، جماية التراث الثقافيحتعمؽ بي، 1998يو نيو  15 الموافؽ 1419صفر  20 مؤرخ في 98/04قانوف رقـ   -5
 .3، ص 1998 يونيو 17الموافؽ  1419صفر  22في ، الصادرة 44 عددج/ ال

  .372سابؽ، ص حمد لعشاش، مرجع م -6



الجزائرم القانكفآليات حماية الممكية العقارية الخاصة في الباب الثاني:   

 

272 

في حاؿ ما إذا   وعميو فإنو ،1الخاصة للؤفراد إذا لـ يتـ تسديد المبمغ أو وضعو لدى الخزينة العمومية
، فإف أقؿ ما يجب للؤفراد قدرت الإدارة أف تحقؽ المصمحة العامة يكوف عمى حساب المصمحة الخاصة

 العقارية عمى الممكيةالتعدي  جريمة تحت طائمة ،2عادؿ ومنصؼ تعويضدفع  فعمو بالمقابؿ ىو عمييا
 الخاصة. 

، 3للؤملبؾ والحقوؽ العقارية المطموب نزع ممكيتيا وـ المصالح المختصة بإعداد تقرير تقييميحيث تق
ويدفع  وقت قياـ مصمحة الأملبؾ الوطنية بالتقييـ، وبعدىا يحدد المبمغ حسب القيمة الحقيقية للؤملبؾ

، إذا لـ يعترض عميو أما إذا 4ف كسب بسبب نزع الممكيةلممالؾ كتعويض عما لحقو مف ضرر وما فاتو م
اعترض عميو وكاف اعتراضو في محمو تعيف عمى الإدارة زيادة التعويض وتأديتو إليو، استنادا إلى مبدأ 
المساواة أماـ الأعباء العامة لتبرير مبدأ التعويض، فضلب عمى أف مصدر التزاـ الجية القائمة بنزع 

  6وليس العمؿ غير المشروع. 5لبؾ ىو نص القانوفالممكية بتعويض الم

يكوف عادلا  الواجب دفعو مقابؿ إجراء النزع يجب أف أف التعويض في الأخير وتجدر الإشارة
وقت قياـ مصمحة الأملبؾ  قيمتو قدرتومنصفا كمبدأ نصت عميو أغمب الدساتير والإعلبنات العالمية و 

 ا. ينقد ا أوي، ويكوف إما عين7الوطنية بالتقييـ

الخاص بقواعد نزع  91/11طبقا لما جاء في القانوف رقـ  نزع الممكية منصب عمى العقارات: -5
الممكية مف أجؿ المنفعة العامة، فإف العقارات والحقوؽ العينية العقارية ىي التي يجوز نزع ممكيتيا دوف 

 1.المنقولات باعتبارىا ثابتة ومستقرة ولا يمكف نقميا

                                                             
 .06عقيمة وناس، مرجع سابؽ، ص  -1

2
-  Thierry REVET, Propriété et droits réel, Revue trimestrielle de droit civil, DALLOZ, n 01, Mars, 

Paris, 2011, p 145. 
 .20 رقـ دةالما ، مصدر سابؽ،العمومية حدد لمقواعد العامة المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعةي 91/11 رقـ قانوف -3
 .21 رقـ المادةالمصدر نفسو،  -4
يتضمف ، 2020سبتمبر  15الموافؽ  1442محرـ  27مؤرخ في  20/251رئاسي رقـ المرسوـ المف  60/2 رقـ المادة -5

محرـ  28، الصادرة في 54، ج. ر. ج. ج/ العدد استدعاء الييئة الانتخابية للاستفتاء المتعمؽ بمشركع تعديؿ الدستكر
 .2020سبتمبر  16موافؽ ال 1442

 .373-372محمد لعشاش، المرجع السابؽ، ص  -6
 .21/3 رقـ المادة، مصدر سابؽ، 91/11 رقـ قانوف -7
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محؿ نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمومية، فيي  للؤملبؾرة بسمطة تقديرية، أثناء اختيارىا تتمتع الإدا  
حرة تماما، وليست خاضعة لأي شرط، باعتبارىا قادرة عمى تقدير الشروط التي تتخذ عمى ضوئيا قرارىا 

  2مع احتراميا لبعض الشروط الشكمية والإجرائية التي سنيا المشرع.

 1990أبريؿ  21يو اجتياد المحكمة العميا، حيث جاء في أحد قراراتيا المؤرخ في وىو ما استقر عم
"مف المستقر عميو قضاء أف القاضي الإدارم غير مؤىؿ بمراقبة مدل ما يمي:  669603تحت رقـ 

 . ملاءمة اختيار الإدارة للأراضي محؿ نزع الممكية قصد إنجاز المشركع ذم المنفعة العامة"

عمى 2352224تحت رقـ  1982نوفمبر  13ار آخر لممجمس الأعمى المؤرخ في كما جاء في قر 
"لا يحؽ حتى لممنزكع ممكيتو مف أف يعترض عمى ىذه الاختيار، أك يعرض عكض الأراضي : أنو

 المعنية كمكقعيا أراضي أخرل". 

إنو لا تيـ طبيعتو عند تقدير الإدارة لعقار ما أنو محؿ لنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمومية ففإنو و 
، أو كاف صاحبو قاصرا أو محجورا عميو، غائبا أو كاف العقار فلبحيا أـ حضريا أو صفة مالكو سواء

العينية الواردة عمى العقار  والدعاوى الحقوؽ ، كما أفبالتخصيصعقارات ال ةمكييجوز نزع مكما  حاضرا 
 ةنازع الإدارة ؽ الممكية نفسو حتى يؤوؿ العقار إلىتنزع مع حلا تشكؿ عائقا أماـ إجراء نزع الممكية لكنيا 

ممكيتو التامة، كما يجوز نزع ممكية العقارات الممموكة ممكية خاصة  يثقؿالممكية محررا مف كؿ عبئ 
ف تكوف محلب لنزع الممكية طبقا لقاعدة عدـ جواز أللؤشخاص العامة، أما أمواليا العامة فلب يجوز 

  .5التصرؼ فييا

                                                                                                                                                                                              
ماجستير في العموـ درجة مقدمة لنيؿ  رسالة، الآليات القانكنية لحماية الممكية العقارية الخاصةراضية بف زكري،  -1

، ص 2009/2010 باتنة، حاج لخضر، كمية الحقوؽ، قسـ العموـ القانونية،القانونية، تخصص قانوف عقاري، جامعة ال
166 . 

 .399محمد لعشاش، المرجع السابؽ، ص  -2
، 2المجمة القضائية عدد  66960، تحت رقـ 1990أبريؿ  21المؤرخ في -الغرفة الإدارية-قرار المحكمة العميا -3

 . 158، ص 1992الصادرة سنة 
، 1، نشرة القضاة، عدد 235222، تحت رقـ 1982نوفمبر  13المؤرخ في -الغرفة الإدارية-قرار المجمس الأعمى -4

 . 180، ص 1983الصادرة سنة 
 حيث يختمؼ تقييـ سعر العقارات الحضرية عف العقارات الفلبحية.الاختلبؼ يكمف في التقييـ مف أجؿ دفع التعويض ، 
 .167سابؽ، ص المرجع راضية بف زكري، ال -5
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يو في الأخير إلى أف الإدارة المستفيدة مف عممية نزع الممكية العقارية الخاصة مف أجؿ يجب التنو 
المنفعة العمومية يجب أف تقوـ بعدة إجراءات قانونية تسبؽ ىذه العممية تحت طائمة البطلبف وىو ما 

 سوؼ نراه في الفرع الموالي. 

  العقارية الخاصة إجراءات نزع الممكية: الفرع الثاني
 كميةمأجؿ المنفعة العمف 

 جممة مفواتخاذ  خطواتتتطمب عممية نزع الممكية مف اجؿ المنفعة العمومية المرور بعدة 
إتباعيا إلى غاية نقؿ الممكية  نازعة الممكية والشكميات المحددة قانوف والتي يجب عمى الإدارة الإجراءات

نص عمييا  والتي ،ؽ المنفعة العموميةمف ذمة صاحبيا إلى ذمة المستفيد مف عممية النزع بيدؼ تحقي
يوليو  27المؤرخ في  93/186، والمرسوـ التنفيذي رقـ 1991أبريؿ  27المؤرخ في  91/11القانوف رقـ 

التصريح بالمنفعة العمومية  صدور قرار ،ثبات المنفعة العموميةلإ التحقيؽ المسبؽ ، والمتمثمة في1993
 .لمدولة تيانقؿ ممكيأخيرا و  ليتـ فيما بعد التنازؿ عنيا مكاتالممت وتقدير قيمةالتحقيؽ الجزئي  ثـ

نزع  في منح الإدارة سمطة ساسالأتعد المنفعة العمومية ىي  ات إثبات المنفعة العمكمية:/ إجراءأكلا    
العقارية الخاصة للؤفراد ولو جبرا، لذلؾ لابد عمييا أف تعمؿ جاىدة لإثبات وجود منفعة عمومية  الممكية

إلى الوالي المختص  تقديـ طمبء قياميا بيذه العممية، ولإثبات المنفعة العمومية تمجأ الإدارة إلى القياـ جرا
إقميميا تعمف مف خلبلو عف رغبتيا في الحصوؿ عمى عقارات معينة لاستخداميا كأوعية عقارية لإنجاز 

 2حصر بموجب المادة مشاريع ذات طابع عمومي، ويكوف ىذا الطمب مرفؽ بممؼ محدد عمى سبيؿ ال
 شمؿسالؼ الذكر، وي 91/11المتعمؽ بكيفيات تطبيؽ القانوف رقـ  93/186مف المرسوـ التنفيذي رقـ 

 :ما يأتي الممؼ
السمبية التي تمخضت عنيا محاولات  ا يسوغ المجوء إلى إجراء نزع الممكية ويبرز النتائجتقرير  -

 الاقتناء بالتراضي. 
التعمير أو  أداةييدؼ ىذا التصريح إلى ية وينبغي أف ليدؼ مف العمما يوضح اتصريح -

 التييئة العمرانية أو التخطيط المرتبط بذلؾ. 
 .وموقعياومدى أىميتيا موضعية يحدد طبيعة الأشغاؿ ل امخطط -
طار التمويؿ ابياني اتقرير  -   .لمعممية وا 

ومات أو الوثائؽ التكميمية الذي يمكنو طمب جميع المعم لوالي المختص إقميمياا إلى ىذا الممؼ رسؿي   
مسبؽ ال تحقيؽالدراسة الممؼ يقوـ بتعييف لجنة  وعند انتياء الوالي مف التي يراىا مفيدة في دراسة الممؼ.

والذيف يتـ اختيارىـ مف قائمة وطنية يضبطيا كؿ  ،مف ثلبثة أشخاص يكوف أحدىـ رئيسا ليا مكونةوال
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وتعمؿ ىذه المجنة عمى  ،1التي تعدىا كؿ ولاية ادا إلى القوائـسنة وزير الداخمية والجماعات المحمية استن
مدى  إثباتب الخاصة وىذامف جدية الدافع في المجوء إلى نزع ممكية الأفراد أكد لمت إجراء تحقيؽ ييدؼ إلى

تحت طائمة إصدار قرار مشوب بعيب عدـ  2.في المشروع المزمع إنجازه عموميةالمنفعة ال فاعمية
جراءيتعيف إبطالو،  المشروعية مما ، والذي 3حرصت عميو معظـ التشريعات في العالـ التحقيؽ المسبؽ وا 

 عمى أساسو يصدر قرار فتح التحقيؽ وتعييف المجنة المكمفة بو. 
حالة العمميات  يمكف الإعلبف عف المنفعة العمومية دوف إجراء تحقيؽ مسبؽ، في استثناء إلا أنو   

لمنشر  القرار لا يخضعو ، وحالة الحيازة الفورية لإنجاز البنى التحتية نيالسرية الخاصة بالدفاع الوط
 4شريطة تبميغ كؿ مف يحتمؿ نزع ممكيتو.

 5:، والذي يذكر فيو وجوبامف الوالي صادر وبعد تعييف المجنة يفتح التحقيؽ المسبؽ رسميا بقرار
  .اليدؼ مف التحقيؽ -
 تاريخ بدء التحقيؽ وانتيائو.  -
 لقابيـ وصفاتيـ(. أ)أسماء الأعضاء و  تشكيمة المجنة -
كيفيات عمؿ المجنة )أوقات استقباؿ الجميور وأماكنو، ودفاتر تسجيؿ الشكاوى وطرؽ  -

 استشارة ممؼ التحقيؽ(. 
 اليدؼ البيف مف العممية. -

                                                             
مف  13كوف قائمة كؿ ولاية مف قدماء القضاة والموظفيف أو قدماء الموظفيف المصنفيف عؿ الأقؿ في الصنؼ تت -1

 وكؿ شخصية أخرى يمكف أف تساىـ نظرا لكفاءتيا أو خبرتيا في سير التحقيقات. ،القانوف الأساسي العاـ لموظيفة العمومية
 أنظر في ذلؾ:

والذي يحدد  ،1991أبريؿ  27، المؤرخ في 91/11يات تطبيؽ القانوف رقـ كيفيحدد ، 93/186مرسوـ تنفيذي رقـ  - 
 .04ة، مصدر سابؽ، المادة رقـ القواعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمومي

 14الموافؽ  1415شعباف  12مؤرخ في  -والجماعات المحمية والبيئة والإصلبح الإداري وزارة الداخمية-قرار وزاري  - 
، يحدد القائمة الكطنية للأشخاص المؤىميف لمقياـ بالتحقيؽ القبمي في إطار نزع الممكية لممنفعة العمكمية، 1995ير ينا

 .10، ص 1995أكتوبر  22 الموافؽ 1416جمادى الأولى  27 ، الصادرة في62 عددال ج. ر. ج. ج/
 .03مصدر سابؽ، المادة رقـ ، 93/186المرسوـ التنفيذي رقـ  -2
، 2دار القاىرة، العدد ، مجمة إدارة قضايا الحكومة"، مكميةدراسة مقارنة في نزع الممكية لممنفعة الع"ة الزنفمي، وىب -3

 . 63، ص 1960سنة 
 .12 رقـ المادةمصدر سابؽ، ، فعة العموميةنلقواعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ الماحدد ي ،91/11قانوف رقـ  -4
رقـ  لدولة، وزير المالية، وزير الأشغاؿ العمومية، وزير النقؿ، وزير السكف والعمراف()وزير امنشور وزاري مشترؾ -

 مصدر سابؽ، يتضمف نزع الممكية لممنفعة العامة في إطار إنجاز البنى التحتية ذات البعد الوطني والاستراتيجي،، 07/43
 . 11-1ص  .ص

 .6/1مصدر سابؽ، المادة رقـ  ،91/11قانوف رقـ  -5



الجزائرم القانكفآليات حماية الممكية العقارية الخاصة في الباب الثاني:   

 

276 

واستقباؿ  الإطلبع عميوويوضع ىذا القرار مصحوبا بممؼ التحقيؽ تحت تصرؼ الجميور مف أجؿ  
 :1ما يمي ، ويشتمؿ ممؼ التحقيؽ عمىإف وجدت مماتالشكاوى والتظ

 تصريح توضيحي لميدؼ مف العممية.  -
 .مخطط الوضعية لتحديد طبيعة الأشغاؿ المزمع إنجازىا وموقعيا -
 دفتر مرقـ وموقع مف الوالي أو ممثمو تسجؿ فيو التظممات. -

بمركز البمدية  مسبؽ، الوالي المتضمف فتح تحقيؽ قرار شير يتـ يجب أفتجدر الإشارة إلى أنو و 
يوما مف تاريخ  15قبؿ  في يوميتيف وطنيتيف وفي مجموع القرارات الإدارية لمولاية، وىذا نشرهو  ،المعنية

  2.فتح التحقيؽ
إثبات مدى  والتي تيدؼ إلىعممية التحقيؽ الإداري  بفتحعند حموؿ التاريخ المحدد في قرار الوالي 

تباشر عمميا إما بمقر المجمس  التحقيؽ لجنةوع المعمف عنو، فإف ية في المشر فاعمية المنفعة العموم
في أي مكاف عمومي آخر يحدد مف طرؼ  الشعبي البمدي المعني أو المجالس الشعبية البمدية المعنية أو

التي تختمؼ تبعا لأىمية العممية  ،مدة التحقيؽ تحدد فيو أيضا والذي فتح التحقيؽ، قرارالوالي في 
لأوقات عمؿ ىذه الإدارات،  فإنو يخضع زمف إجراء التحقيؽ ساعات أو أما عف 3المجنة.وكيفيات عمؿ 

كما ينظميا القانوف خلبؿ أياـ الأسبوع، ويمكف زيادة ساعات عمؿ إضافية أثناء العطؿ الرسمية والأعياد 
 4.والمناسبات إذا ما تطمبت ظروؼ التحقيؽ ذلؾ

 تخصأو بيانات أو تفصيلبت  إيضاح كؿطمب بتقوـ لجنة التحقيؽ المسبؽ في إطار عمميا 
أي شخص أو ىيئة لمحصوؿ عمى أية أقواؿ سماع  أيضا يخوؿ لياالعقارات المطموب نزع ممكيتيا، كما 

تتكفؿ بتدويف كؿ الاقتراحات كما . 5وتساعدىا في إعداد استنتاجاتيا لأعماليا معمومات ضرورية
ي شكؿ اقتراحات كتابية، أو عف طريؽ المراسلبت أو والملبحظات المقدمة مف الجميور سواء كانت ف
  7:أف تقوـ ب كذلؾ ياكما يمكن 6،شفويا أثناء استقباليا لممعنييف، في دفتر التحقيؽ

ع مع استدعائيا لصاحب و زيارة الأمكنة لأي شخص ترى في سماعو مصمحة أكيدة لممشر  -
 المشروع والإدارات المعنية. 

                                                             
 .7، مصدر سابؽ، المادة رقـ 93/186تنفيذي رقـ وـ مرس -1
 . 6/2المادة المصدر نفسو،  -2
 .8 رقـ المادةالمصدر نفسو،  -3
  .93سياـ براىيمي، مرجع سابؽ، ص  -4
 .8 -7 ، مصدر سابؽ، المادة رقـ91/11قانوف رقـ  -5
 .40، مرجع سابؽ، ص وناسعقيمة  -6
 .96مي، المرجع السابؽ، ص يسياـ براى -7
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ر صاحب المشروع بعد موافقة الإدارة مع إمكانية طمبيا مف صاحب تنظيـ اجتماعات عامة بحضو  -
المشروع تقديـ أي وثيقة ترى فييا المجنة فائدة أكيدة لإعلبـ الجميور، مع التزاميا بالسرية التامة في أداء 

 .عمميا
يوما  15لموالي في أجؿ  ترسؿ في الوقت المحدد ليا، المسبؽ مف عمميا التحقيؽ لجنة وبانتياء 

تستعرض فيو استنتاجاتيا  مؤشرا وموقعا، لتي تمي انتياء التحقيؽ في المنفعة العمومية تقريرا ظرفياا
مومية لمعممية المزمع القياـ بيا، المنفعة الع في مدى ثبوت وفعالية بصريح العبارة والنتائج المتوصؿ إلييا

سخة مف ىذا التقرير إلى الأشخاص مرفقا بجميع الوثائؽ الإثباتية المفيرسة قانونا. كما ترسؿ أيضا ن
  1.المعنييف بناء عمى طمبيـ
مرحمة التحقيؽ الإداري المسبؽ تبدأ إداريا لتنتيي إداريا أيضا، دوف أف تخضع  تجدر الإشارة إلى أف

  2.فيو لجنة التحقيؽ المسبؽ غير قابؿ لمطعف لمرقابة القضائية، فالتقرير الصادر عف

يتـ إرساؿ  مف إجراءات التحقيؽ المسبؽ نتياءالا بعدالمنفعة العمكمية: قرار التصريح بصدكر  ثانيا/
فعالية المنفعة العمومية في المشروع مدى ممؼ التحقيؽ إلى الجية الإدارية المختصة للئعلبف عف ثبوت 

 ، كما يخوؿ لصاحبلبطلبع عميولينشر ويعمف لمكافة  بموجب قرار وقانونية إنجازه بصفة رسمية عالمزم
 ا وقانونيا وقابلب لمتنفيذ يشترطيكوف ىذا القرار سميم حتىو الطعف فيو أماـ القضاء الإداري، صمحة الم

الموضوعية  القواعد ىذه الجية حترـتأف ، و بذلؾ المختصة الإدارية مف الجية ادر اص يكوف أف فيو
 . أثناء إصداره القانونية والتنظيمية المنصوص عمييا في النصوص والشكمية

الجية المختصة بإصدار ىذا القرار فيي إما  93/186مف المرسوـ التنفيذي  10دت المادة وقد حد
 تكوف: 

 قرار مف الوالي المختص إقميميا إذا كانت الأملبؾ والحقوؽ العينية العقارية المراد نزع ممكيتيا موجب ب
 واقعة في تراب ولاية واحدة. 

 ير الداخمية والجماعات المحمية ووزير المالية إذا مشترؾ بيف الوزير المعني ووز  وزاري قرارموجب ب
 كانت الممتمكات أو الحقوؽ العينية العقارية المراد نزع ممكيتيا تقع في تراب ولايتيف أو عدة ولايات. 

 مرسوـ تنفيذي بالنسبة لعمميات إنجاز البنى التحتية ذات والمنفعة العامة والبعد الوطني موجب ب
الطرؽ السريعة، الأنفاؽ، المترو، المتنزىات...(، حيث يمكف ىذا المرسوـ  )السدود، 3والاستراتيجي

  1.الإدارة مف الحيازة الفورية للؤملبؾ المعنية بمجرد نشره في الجريدة الرسمية يالتنفيذ
                                                             

 .9 رقـ المادة، مصدر سابؽ، 91/11قانوف رقـ  -1
 .9، مصدر سابؽ، المادة رقـ 93/186مرسوـ تنفيذي رقـ  -
 .98مي، مرجع سابؽ، ص يسياـ براى -2
 .65المادة  ، مصدر سابؽ،2005تضمف قانوف المالية لسنة ي، 04/21قانوف رقـ  -3
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تحت طائمة  التصريح بالمنفعة العمومية المتضمف قراراليجب أف يبيف الموضوعية فقواعد لعف اأما 
 2ي:البطلبف ما يم

 تنفيذىانزع الممكية المزمع  أىداؼ . 
  ومواصفاتياوموقعيا  والقطع الأرضية العقاراتمساحة. 
 يداعيا لدى الخزينة العمومية، إذا  .تقدير النفقات التي تغطي عمميات نزع الممكية المزمع القياـ بيا وا 

 . 3تعمؽ الأمر بإنجاز بنى تحتية ومشاريع ذات بعد وطني واستراتيجي
نزع الممكية، والذي يجب ألا  نجازالمحدد لإ الميمة القصوى لب عف ذلؾفض أف يبيف القرار كما يجب

بعممية إنجاز مشاريع كبرى يتعدى أربع سنوات، مع إمكانية تجديده مرة واحدة، بنفس المدة إذا تعمؽ الأمر 
 قد جاء قرارو  ،المدة ىذه لـ ينص عمى كيفية تجديد 91/11القانوف رقـ إلا أف  ة.ذات منفعة وطني
"حيث أنو حيث جاء في حيثياتو:  ليبيف ذلؾ 2002ديسمبر  17المؤرخ في  12466مجمس الدولة رقـ 

كاف يمكف لمبنؾ الجزائرم المستفيد مف عممية نزع الممكية أف يطمب مف الكلاية تجديد المدة مرة أخرل 
كع ذك أىمية كبيرة مف الناحية لإنجاز حزاـ أمني يحيط بدار النقكد التابعة لبنؾ الجزائر كىك مشر 

الاقتصادية كالمالية، كيشكؿ مصمحة كطنية غير أف البنؾ لـ يقـ بأم إجراء، كأف الكلاية لـ تقـ بأم 
 4.تجديد مما يجعؿ قرار نزع الممكية محؿ النزاع مخالفا لمقانكف"

 قانونا في العقدالفعمي في الأشغاؿ المزمع إنجازىا في الآجاؿ المحددة  الانطلبؽإذا لـ يتـ ف 
أو القرارات التي ترخص بالعمميات المعنية، فإنو يمكف لممالؾ المعني أف يطمب استرجاع ممكية  الرضائي

 5العقار عف طريؽ القضاء.

يخضع قرار التصريح بالمنفعة العمومية تحت طائمة  يجب أفف أما فيما يتعمؽ بالقواعد الشكمية
  1إلى: البطلبف

                                                                                                                                                                                              
 91/11يات تطبيؽ القانوف رقـ كيفحدد ي الذي ،93/186ذي رقـ لممرسوـ التنفي ، المتمـ05/248تنفيذي رقـ مرسوـ  -1

 .3 رقـ المادة، مصدر سابؽ، العمومية لقواعد العامة المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعةاحدد الذي ي
 .10، مصدر سابؽ، المادة رقـ 91/11قانوف رقـ  -2
 .10، مصدر سابؽ، المادة رقـ 93/186مرسوـ تنفيذي رقـ  - 
 .2 رقـ المادة، مصدر سابؽ، 05/248مرسوـ تنفيذي رقـ  -3
، 2006، الصادرة سنة 58، نشره القضاة، عدد 12466، تحت رقـ 2002ديسمبر  17قرار مجمس الدولة، المؤرخ في  -4

 . 292ص 
الفقو -، مجمة مجمس الدولة"الحؽ في استرجاع الأملاؾ المنزكعة كأكلكية الشراء أك الإيجار"محمد بوذريعات،  -5

 . 27، ص 2003، 03العدد -القانوني
 .32 رقـ المادة ، مصدر سابؽ،91/11قانوف رقـ  - 
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 في الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية أونشر حسب الحالة في ال 
 مدونة القرارات الإدارية الخاصة بالولاية. 

 أف يبمغ لكؿ واحد مف المعنييف . 
 التي  ؾ المطموب نزع ممكيتو حسب الكيفياتمالم التي يقع فييا بمديةالفي مقر  أف يعمؽ

بيدؼ شير مف تاريخ تبميغو أو نشره ؿ مدة ، طوا91/11مف القانوف رقـ  6حددتيا المادة 
المختصة وفؽ الأشكاؿ  لدى المحكمة قراراللطعف في ا إتاحة الفرصة لكؿ متضرر مف

، وفي ىذه الحالة يوقؼ 08/09 رقـ جراءات المدنية والإداريةقانوف الإ فيالمنصوص عمييا 
جؿ شير أو شيريف كحد في أ تنفيذ القرار المصرح بالمنفعة العمومية إلى غاية الفصؿ فيو

 .أقصى مف تاريخ  تقديـ الطعف

الجية  صدور قرار مفاتخاذ أي إجراء لمواصمة إجراءات النزع إلا بعد  في ىذه الفترة ولا يحؽ للئدارة   
فإنو يمكف للئدارة إعادة  ،إبطالوقضت ببعدـ شرعية القرار و  ىذه الأخيرة القضائية المختصة، فإذا أخذت

جرائي آخر مستمد مف ة العمومية عمى أساسبالمنفع التصريح خاصة  91/11أحكاـ القانوف  قانوني وا 
ما تعمؽ بالنشر والتبميغ  تحديداوأف المشرع قد حرص عمى ضرورة احتراـ جميع الإجراءات الشكمية 

  2 .والمواعيد

 ترتبومكية وىذا لما وتعتبر أىـ مرحمة مف مراحؿ إجراءات نزع الم التحقيؽ الجزئي كتقييـ الأملاؾ:/ ثالثا 
 مبمغ التعويض المقترح. فيما يتعمؽ بمف منازعات أماـ القضاء لاسيما 

خلبؿ الخمسة عشر يوما الموالية لتاريخ نشر القرار المتضمف التصريح التحقيؽ الجزئي:  -1
معتمديف يصدر الوالي قرارا بتعييف محافظ محقؽ يختار مف بيف الخبراء العقارييف ال، بالمنفعة العمومية

  3الآتي: تحت طائمة البطلبف ويجب أف يبيف ىذا القرار ،لمقياـ بالتحقيؽ الجزئي لدى المحاكـ

  .اسـ المحافظ المحقؽ ولقبو وصفتو 
  مقر عممو أو الأماكف والأياـ والأوقات التي يمكف اف يتمقى فييا التصريحات والمعمومات

 المراد نزع ممكيتيا.  والنزاعات المتعمقة بالحقوؽ ذات الصمة بالعقارات
 تاريخ بدء التحقيؽ الجزئي وتاريخ انتيائو(الأجؿ المحدد لتنفيذ ميمتو ( . 

                                                                                                                                                                                              
 .13 -11، المادة رقـ السابؽالمصدر  -1
 . 120سابؽ، ص سياـ براىيمي، مرجع  -2
 . 17رقـ  المادة ، مصدر سابؽ،91/11قانوف رقـ  -3
 .12مصدر سابؽ، المادة رقـ  ، 91/11ف رقـ د كيفيات تطبيؽ القانو يحد ،93/186تنفيذي رقـ مرسوـ  - 
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أو في مدونة  91/11مف القانوف  11طبقا لأحكاـ المادة  الوالي فضلب عف ذلؾ يجب نشر قرار  
 .القرارات الإدارية الخاصة بالولاية

لمطموب ا والحقوؽ العقارية تحديد دقيؽ للؤملبؾيمة مبلمحافظ المحقؽ بموجب ىذا القرار ا يكمؼ 
تحقيؽ يطمؽ  واسطة إجراءيذه المياـ بب يقوـو  ،المعنييفىوية المالكيف وأصحاب الحقوؽ نزع ممكيتيا، و 

 2يو فإف التحقيؽ الجزئي ييدؼ إلى:وعم 1عميو اسـ التحقيؽ الجزئي،

 الآخريف. جزئي وقائمة المالكيف وأصحاب الحقوؽمخطط  إعداد 
 حديد محتوى الممتمكات والحقوؽ العقارية المذكورة تحديدا دقيقا وحضوريا وبكؿ الوسائؿ.ت 
 .توضيح ىوية المالكيف وأصحاب الحقوؽ المراد نزع ممكيتيـ  
 حالة عدـ وجود  العقارات المعنية في فحص المستندات القانونية لمممكية أو معاينة حقوؽ الممكية في

 سندات.
 مساحتو مسجمة فإف خلبصة مخطط المسح ووثيقة عممية إجراء  ،د نزع ممكيتوإذا كاف العقار المرا

 المسح العقاري عند الاقتضاء تقوـ مقاـ المخطط الجزئي. 
 .3التأكد مف أف الوثائؽ المقدمة مقبولة في إطار التشريع المعموؿ بو لإثبات حؽ الممكية  
 الراىف لمعقار والحقوؽ العينية العقارية  كس الوضع القانونيالتأكد مف أف المستندات المفحوصة تع

، كما يسمـ ىذا الأخير تثبت ذلؾ أميف الحفظ العقاريطريؽ طمب شيادة مف  وىذا عف المعنية،
 4.عند الاقتضاءعف التسجيلبت الرىنية والتكاليؼ الأخرى  كشفا

  رات أو حائزييا المحقؽ يقوـ بتمقي تصريحات المستغميف لمعقاالمحافظ فإف  ،غياب سند الممكيةعند
 5الصفة التي يمارسوف بيا استغلبليا أو حيازتيا. فييا المعنييف في عيف المكاف، ويبينوف

التي تثبت  الأوراؽلا يممؾ سند ممكية أف يسمـ لممحافظ المحقؽ  حائزأو  مستغؿويجب عمى كؿ 
خلبليا المصرح مف رس والشيادات الكتابية المرفقة بتوقيع شخصيف تبيف المدة التي ما ،حالتو المدنية

وعند الاقتضاء المدة التي قد يكوف مارس استغلبلو أو حيازتو خلبليا أي  استغلبلو لمممؾ أو حيازتو لو،
أشخاص آخريف يمثؿ المصرح خمفا عاما أو خاصا ليـ أو أية شيادات جبائية أو وثائؽ أخرى يمكنو أف 

  6يستظير بيا عند الحاجة.

                                                             
 .16، مصدر سابؽ، المادة رقـ 91/11قانوف رقـ  -1
 .14و 13، مصدر سابؽ، المادة رقـ 93/186تنفيذي رقـ مرسوـ  -2
 .16 ، المادة رقـنفسومصدر ال -3

 .17، المادة رقـ نفسوالمصدر  -4
 .18رقـ  ، المادةنفسومصدر ال -5
 .19ادة رقـ المصدر نفسو، الم -6
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الوضعية القانونية لمعقارات المحقؽ تمقي أي تصريحات تنبئو عف كما يجب أيضا عمى المحافظ 
محؿ التحقيؽ سواء كانت لدى مالكييا أو حائزييا أو لدى أشخاص آخريف يمكف أف تكوـ ليـ معمومات 
مفيدة بشأنيا. فضلب عف ذلؾ يتعيف عميو طمب أي معمومات أو أخبار مف مصالح المسح العقاري والحفظ 

العمومية مف شأنيا أف تسمح لو بالتأكد مف التصريحات والأقواؿ التي حصؿ عمييا في العقاري والأملبؾ 
الميداف، وطمب مساعدتيـ للبطلبع عمى جميع المخططات وسندات الممكية أو السجلبت وأف يحصؿ في 

  1الحيف عمى أي خلبصة أو نسخة منيا.

كؿ  الأولية ويذكر فيو تنتاجاتوفيو كؿ اس يقيد امؤقت االمحافظ المحقؽ محضر  يحرر الختاـوفي 
التصريحات والأقواؿ التي جمعيا والمعمومات التي حصؿ عمييا، ويذكر فيو اسمو ولقبو وصفتو وتاريخ 

مف  ماعميي المخطط الجزئي المصادؽ تحريره ثـ يقوـ بتوقيعو ومف ثـ إشيار نسخة منو ونسخة مف
 ر في مقر البمدية والولاية المعنيتيف إقميميا،، في أماكف مرئية وسيمة الوصوؿ إلييا مف الجميو طرفو

ومكاتبيا ومفتشيات  وداخؿ مصالح مسح الأراضي والحفظ العقاري، والأملبؾ الوطنية وفي كؿ فروعيا
ورفع جميع مطالبيـ أو لتمكيف الجميور مف الاطلبع عمييا  يوما، 15لمدة وىذا  ،عمى مستوى الولاية

 2.لمحقؽالمحافظ ا إلىإف وجدت  منازعاتيـ

عدـ وجود  وجود أو يوما ينتقؿ المحافظ المحقؽ إلى عيف المكاف، وفي حاؿ 15وبعد انقضاء مدة 
قائمة  عمى أساسيا يعد استنتاجاتو النيائية التير محضرا نيائيا يقيد فيو يحر بت فإنو ممزـ اعتراضات

ىوية  ة لكؿ عقار، حسب الحالة،بالنسب مبينا المعينة استنادا إلى المخطط الجزئي، العقارات المحقؽ فييا
ثـ يرسؿ لموالي المختص إقميميا في الأجؿ المحدد  .غير المحددىوية المالؾ أو  ةالمحدد و أو مالكيومالك

 في قرار تعيينو، ممؼ التحقيؽ الجزئي والمشتمؿ عمى: 

 المخطط الجزئي . 
 يؽوكذلؾ جميع الوثائؽ المستممة أو المعدة أثناء التحق المحضر النيائي . 
  3.وقائمة المالكيف وأصحاب الحقوؽ العينية الأخرىقائمة العقارات المعنية 

بمجرد أف يرسؿ الوالي إلى مصالح إدارة العقارية:  العينية قيمة الممتمكات كالحقكؽ تقدير -2
 المتضمف قرارال بواسطة ممؼ يشتمؿ عمىإخطارا لتحديد تعويضات نزع الممكية  الأملبؾ الوطنية

تقوـ  العينية، الحقوؽ وأصحاب بقائمة المالكيف المصحوبالجزئي التصميـ و  ،بالمنفعة العموميةالتصريح 

                                                             
 .21و 20، المادة رقـ السابؽالمصدر  -1
 .25و 24و 23، المادة رقـ نفسومصدر ال -2
 .19 رقـ المادة، مصدر سابؽ، 91/11قانوف رقـ  -3
 .29و 27رقـ  المادة ، مصدر سابؽ،93/186مرسوـ تنفيذي رقـ  - 



الجزائرم القانكفآليات حماية الممكية العقارية الخاصة في الباب الثاني:   

 

282 

والحقوؽ العقارية المطموب نزع  لمممتمكات تحدد فيو القيمة الحقيقية 1تقييمي بإعداد تقرير ىذه الأخيرة
اب الحقوؽ العينية فييا، حسب طبيعتيا أو قواميا أو أوجو استعماليا الفعمي مف مالكييا أو أصح ممكيتيا

 . 2قبؿ عاـ مف فتح التحقيؽ الذي يسبؽ التصريح بالمنفعة العمومية

عادلا ومنصفا  مبمغ التعويض عف نزع الممكية أف يكوف المشرع شترطاكما سبقت الإشارة إليو فقد و  
يغطي  ، ويجب في كؿ الحالات أفكسبمف  وضرر وما فاتما لحؽ المنزوع ممكيتو مف  كؿ يغطيبحيث 
غير المنزوعة جراء نزع  العينية العقارية محؽ الأملبؾ والحقوؽيالتعويض نقصاف القيمة الذي  مبمغ

 3.الممكية

وتحرير تقرير تقييمي بذلؾ  بعد تحديد قيمة التعويض الممتمكات كالحقكؽ العينية: التنازؿ عفرابعا/ 
، لإعداد قرار إداري المعنية في الولايةإلى المصالح  ىذا التقرير يرسؿ ،مصالح أملبؾ الدولة مف طرؼ
في  المحدد التنازؿ عف الأملبؾ والحقوؽ العينية العقارية المطموب نزع ممكيتيا مقابؿ التعويضو بقابمية 
 4:ما يميعمى  القرار الإداري الخاص بقابمية التنازؿ يشتمؿ، و سواء كاف مالي أو عيني التقرير

 تحت طائمة البطلبف.  ينيةوؽ العحقالب احصأأو  يفىوية المالك 
 والحقوؽ العينية الأخرى المطموب نزع  اعتمادا عمى التصميـ الجزئي المعينة العقارات قائمة تعييف

 . ممكيتيا
  حسابو. طريقةمبمغ التعويض المرتبط بذلؾ و 

 الكيف أو أصحاب الحقوؽإلى كؿ واحد مف الم والبيع قرار قابمية التنازؿ يتـ تبميغ كخطوة أخيرةو 
، 5التعويض النقدي إذا كاف ذلؾ ممكنا بدلا مفباقتراح التعويض العيني  مرفؽالمنتفعيف  أو العينية

ولمطرؼ المعني رفع دعوى أماـ الجيات القضائية المختصة في غضوف شير مف تاريخ التبميغ في حاؿ 

                                                             
 .20مصدر سابؽ، المادة رقـ ، 91/11قانوف رقـ  -1
 . 31، مصدر سابؽ، المادة رقـ 93/186ـ تنفيذي رقمرسوـ  - 
 . 32، مصدر سابؽ، المادة رقـ 93/186تنفيذي رقـ مرسوـ  -2
 .22/2 -21رقـ  المادة ، مصدر سابؽ،91/11قانوف رقـ  -3
 .24و 23 رقـ المادةالمصدر السابؽ،  -4
 .37-36، مصدر سابؽ، المادة رقـ 93/186تنفيذي رقـ مرسوـ  - 
 .25، مصدر سابؽ، المادة رقـ 91/11قانوف رقـ  -5
 .38 رقـ المادة، مصدر سابؽ، 93/186تنفيذي رقـ مرسوـ  -
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عقارات المنزوعة بعنواف ال، عمى أف يودع ىذا الأخير 1حصوؿ اتفاؽ بالتراضي عمى مبمغ التعويض تعذر
  2.قرار قابمية التنازؿ تبميغفي الوقت نفسو الذي يتـ فيو  ممكيتيا أو في خزينة الولاية،

 ،عتبر آخر مرحمة مف مراحؿ إجراءات نزع الممكيةت لمدكلة: العقارات المنزكعة ممكيةنقؿ / خامسا 
اتفاؽ بالتراضي بيف المنزوع ممكيتو بنزع الممكية بعد حصوؿ  ر قرار إدارييحر تبمف خلبليا  يقوـ الوالي إذ

والإدارة نازعة الممكية، أو في حاؿ لـ يقدـ أي طعف خلبؿ مدة شير مف تاريخ التبميغ، أو في الحالة 
بمثابة ويكوف القرار القضائي النيائي  3.قرار نزع الممكية لصالحالعكسية وصدور قرار قضائي نيائي 

ولاية تحت تصرؼ المنزوع ممكيتو أو قد يكوف قرار قضائي إشياد بأف مبمغ التعويض مودع بخزينة ال
مف أجؿ المنفعة  نزع الممكيةالمتضمف يبمغ القرار الإداري  4،قيمة التعويض الواجب دفعو يحددنيائي 

 لإتماـ صيغة نقؿ الممكيةو ع نز عممية ال المستفيديف مف كؿ إلىوكذا  ،الشخص المعنيإلى  العمومية
، ونشره في مجموع القرارات الإدارية القرار بالمحافظة العقارية المختصة إقميمياشير ىذا يجب  العقارية

لزاـ التابعة لمولاية، في التشريع تحت طائمة العقوبات المنصوص عمييا  المعنييف بإخلبء الأماكف وا 
 5المعموؿ بو.

المعنية بقرار نزع الممكية  العقارية والتي لا تجيز حيازة الأملبؾعف القاعدة العامة  استثناءو إلا أنو    
قرار نزع الممكية بالمحافظة العقارية  شير بعدوىذا بانتقاؿ ممكيتيا إلى الجية المستفيدة مف النزع، إلا 

نجاز البنى التحتية ذات المنفعة لإنزع الممكية المتعمقة بالممكية  نقؿ، فإف إجراءات 6المختصة إقميميا
بعد الحيازة الفورية للؤملبؾ والحقوؽ العينية العقارية المعنية مف  تأتيالعامة والبعد الوطني والاستراتيجي 

بمجرد نشر المرسوـ التنفيذي المتضمف التصريح بالمنفعة  اليارة نازعة الممكية، حيث يقوـ الو الإد
 العمومية في الجريدة الرسمية بإعداد قرار الحيازة الفورية مف الإدارة نازعة الممكية للؤملبؾ والحقوؽ

                                                             
 .26 رقـ المادة، مصدر سابؽ، 91/11قانوف رقـ  -1
 .27 رقـ المادةالمصدر نفسو،  -2
 .35، مصدر سابؽ، المادة رقـ 93/186تنفيذي رقـ مرسوـ  -
 .29 رقـ المادة ، مصدر سابؽ،91/11قانوف رقـ،  -3
 .40 رقـ المادة، مصدر سابؽ، 91/11كيفيات تطبيؽ القانوف رقـ حدد ي، 93/186مرسوـ تنفيذي  - 
 .172راضية بف زكري، مرجع سابؽ، ص  -4
 .30 رقـ المادة، مصدر سابؽ، 91/11قانوف رقـ  -5
 .43سابؽ، المادة رقـ  مصدر، 93/186تنفيذي رقـ مرسوـ  -
 .42المادة رقـ  ،المصدر نفسو -6
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العينية العقارية مع مراعاة إيداع مبمغ التعويضات الممنوحة لفائدة الأشخاص الطبيعييف أو المعنوييف 
 .1منزوعي الممكية لدى الخزينة العمومية

منزوعي  المالكيف إلى ويبمغو الممكية  نقؿبعد ذلؾ يقوـ الوالي بإصدار قرار نزع الممكية بغرض 
 في الشير العقاري محافظة مف طرؼ الوالي، وينشر عمى مستوى الممكية والمستفيديف مف نزع الممكية

 2.نفس الشير الذي تـ فيو التبميغ

يزيؿ مف ذاتو ومف تاريخ ويترتب عف شير قرار نزع الممكية بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا، أنو 
 أكده ، وىو ما3انشره جميع الحقوؽ العينية أو الشخصية الموجودة عمى العقارات التي نزعت ممكيتي

والذي جاء في  12419تحت رقـ  2003ديسمبر  16مف خلبؿ قرار مجمس الدولة المؤرخ في  القضاء
"... إف قرار نزع الممكية طبقا لمقانكف القديـ يسقط مف تاريخ نشره، كؿ حؽ عيني قائـ حيثياتو ما يمي: 

 4عمى العقار محؿ النزع".

 93/186مف المرسوـ التنفيذي رقـ  40رة جديدة لممادة الإشارة إلى أنو وبعد إضافة فق وتجدر
بالنسبة لعمميات إنجاز البنى التحتية  نقؿ الممكية إجراءات فإف 08/2025بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ 

تكرس مباشرة بعد الدخوؿ في الحيازة  تأصبح ذات المنفعة العامة وذات البعد الوطني والاستراتيجي،
كما أنو لا يمكف لمطعوف التي يقدميا  ،ع الممكية خاضع لإجراء الشير العقاريبواسطة عقد إداري لنز 

                                                             
 . 387سابؽ، ص محمد لعشاش، مرجع  -1
 . 387المرجع نفسو، ص  -2
 .09 رقـ لمادة، مصدر سابؽ، الممكية مف أجؿ المنفعة العموميةتعمؽ بقواعد نزع اي، 76/48أمر رقـ  -3
، الصادرة سنة 05، مجمة مجمس الدولة، عدد 12419، تحت رقـ 2003ديسمبر  16قرار مجمس الدولة، المؤرخ في  -4

 . 117ص  ،2004
، 93/186لمرسوـ التنفيذي رقـ اتمـ ي، 2008يوليو  7 الموافؽ 1429رجب  4 مؤرخ في 08/202مرسوـ تنفيذي رقـ  -5

أبريؿ  27المؤرخ في  ،91/11يحدد كيفيات تطبيؽ القانكف  الذي ،1993يوليو  27 الموافؽ 1414صفر  7 المؤرخ في
 10 ، الصادرة في39 عددال . ج. ج/ر .ج مف أجؿ المنفعة العمومية، الذي يحدد القواعد المتعمقة بنزع الممكية 1991
 .12، ص 2008يوليو  13 الموافؽ 1429رجب 
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بأي حاؿ مف  نقؿ الممكية لفائدة الدولة تنفيذ إجراء ات أف توقؼالعدالة في مجاؿ التعويض أماـ المعنيوف
 1.، وبالتالي فميس ليا طابع توقيفي عمى الحيازة الفورية لمممكيةالأحواؿ

اؿ فما ىي الضمانات التي وفرىا القانوف لتحصيف الممكية العقارية الخاصة إف أصبح ىذا ىو الح
  تعدي الإدارة عمييا؟ للؤفراد مف

 التصريح بالمنفعة العمكمية عمى القضاءرقابة : المطمب الثاني
 وجوىري شرط أساسي كما سبؽ دراستو تعد في المشروع المزمع إنجازه ةالمنفعة العموم فاعمية إف
، ونظرا لما ينطوي عميو ىذا الخاصة لممالكيف العقارية نزع الممكيةلإباحة إجراء  المشرع يوعم اعتمد

العامة  سمطةامتيازات الالخاصة باعتباره قيد تفرضو  العقارية الممكية حؽ عمى صارخ الإجراء مف اعتداء
الإدارة  وتعدي سؼالإدارة عمى ممكية الأشخاص، فقد ارتأى المشرع لحماية حقيـ مف تعالتي تتمتع بيا 

ضمانات  ، تقرير91/11المنصوص عمييا بموجب قانوف نزع الممكية رقـ  فضلب عمى الضمانات القانونية
)فرع أوؿ( ودعوى التعويض واسترجاع الأملبؾ المنزوعة  القرارات الإدارية إلغاءقضائية تتمثؿ في دعوى 

 )فرع ثاني(.

 القرارات الإدارية دعكل إلغاء: الفرع الأكؿ
إلغاء القرارات  دعاوى الإلغاء الممارسة في إطار عممية نزع الممكية العقارية للؤفراد إلى يدؼت

مف القانوف  13قد نصت المادة و  ،لمخالفتيا لمقوانيف والأنظمة المعموؿ بيابمناسبتيا،  الصادرةالإدارية 
أماـ المحكمة  الطعف بالإلغاءالمتعمؽ بنزع الممكية عمى إمكانية لجوء المنزوع ممكيتيـ إلى  91/11رقـ 

قرار نزع كذا في قرار التصريح بالمنفعة العمومية، وقرار قابمية التنازؿ عف الأملبؾ، و  المختصة إقميميا،
 .الممكية

كما سبؽ وأف رأينا فإف المشرع وزع اختصاص  دعكل إلغاء قرار التصريح بالمنفعة العمكمية:/ أكلا
، إذ يصدر بموجب قرار وزاري ةالسمطات المركزية واللبمركزي مومية بيفإصدار قرار التصريح بالمنفعة الع

مشترؾ إذا كانت الأمواؿ أو الحقوؽ العينية العقارية تقع عمى تراب ولايتيف أو أكثر، ويصدر بموجب 
مرسوـ تنفيذي إذا تعمؽ الأمر بالمشاريع ذات البعد الوطني والاستراتيجي، كما يصدر أيضا بموجب قرار 

مف طرؼ الوالي إذا كانت الأمواؿ والحقوؽ العينية العقارية تقع عمى تراب ولاية واحدة، وتبعا لذلؾ  إداري

                                                             
تضمف قانكف المالية لسنة ي، 2007ديسمبر  30 الموافؽ 1428ذي الحجة  21 مؤرخ في 07/12قانوف رقـ  -1

، المادة رقـ 3، ص 2007ديسمبر  31 الموافؽ 1428ذي الحجة  22 ، الصادرة في82 عددال . ج. ج/ر ، ج.2008
59. 
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فإف اختصاص النظر في الدعاوى المرتبطة بيذا القرار تكوف موزعة بيف المحاكـ الإدارية ومجمس 
 1الدولة.

ة العمومية الصادر مف قرار التصريح بالمنفع ف ما ييمنا نحف في ىذه الدراسة ىي دعوى إلغاءلك
التأكد مف مدى احتراـ ذلؾ بقرار و ال ىذا الرقابة عمى سمطةمقاضي الإداري ل القانوف خوؿ إذ ،طرؼ الوالي

موازنتو ، ومدى ، فضلب عمى مراقبة مدى توفر شرط المنفعة العموميةلإصداره الأولية الإدارة للئجراءات
 المتضاربة.  العامة والخاصة المصالح بيف

حيث يراقب القاضي : في إصدار القرارالرقابة القضائية لمدل احتراـ الإجراءات الأكلية  -1
 الإداري مدى احتراـ الإدارة المستفيدة مف نزع الممكية للئجراءات الجوىرية التي تسبؽ صدور قرار

 ،المسبؽالتحقيؽ الإداري  في الإجراءات القانونية جميع مدى احتراـل، و التصريح بالمنفعة العمومية
 الذي يبيف كيفية تطبيقو. 93/186والمرسوـ  91/11والمحددة بموجب القانوف 

مف خلبؿ التحقؽ مف مدى  تتـ ىذه الرقابة: القانكنيةللإجراءات  الإدارةمدل احتراـ ل القضاء رقابة -أ
ية التي تسبؽ إتباع الجية الإدارية المستفيدة مف عممية نزع الممكية لجميع المراحؿ والإجراءات القانون

أولا وعميو فالقاضي ىنا يتحرى عما إذا كاف المستفيد قد سعى  صدور قرار التصريح بالمنفعة العمومية،
، وأنو 2ولـ يتمكف مف ذلؾبالطرؽ الودية العقارية المطالب بنزعيا  العينية لمحصوؿ عمى الأملبؾ والحقوؽ

، ويجب عمى القاضي استثنائية وسيمةك جبرا المجوء إلى إجراء نزع الممكية سوى آخر خيارلـ يكف لو 
عنو  نتجت النتائج السمبية التي الاطلبع عمىالتأكد مف جدية محاولات الاقتناء بالتراضي مف خلبؿ  أيضا

مف المرسوـ التنفيذي  2احترامو لأحكاـ المادة و  العقارية مممكيةل لمنزع الجبريوبالتالي يبرر حتمية المجوء 
"يخضع تطبيؽ الإجراء الخاص بنزع الممكية لتككيف المستفيد ممفا :ص عمى أنووالتي تن 93/186رقـ 

قبؿ ذلؾ يشمؿ ما يمي: تقرير يسكغ المجكء إلى إجراء نزع الممكية كيبرز النتائج السمبية التي تمخضت 
 عنيا محاكلات الاقتناء بالتراضي". 

"يعد نزع لتي تنص عمى أنو: وا 91/11القانوف رقـ أيضا مف  2المادة كذا احترامو لأحكاـ و  
الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية، طريقة استثنائية لاكتساب أملاؾ أك حقكؽ عقارية، كلا يتـ ذلؾ إلا 
إذا أدل انتياج كؿ الكسائؿ الأخرل إلى نتيجة سمبية، كزيادة عمى ذلؾ، لا يككف نزع الممكية ممكنا إلا 

                                                             
 .85 -84جيلبلي حمداف، مرجع سابؽ، ص  -1
  لا يمكف لمقاضي أف ينظر في مدى مشروعية ىذه الإجراءات مف تمقاء نفسو، إذ لابد مف إخطاره مف ذوي المصمحة وذلؾ

نزع الممكية والنصوص التنظيمية منصوص عمييا في قانوف الإجراءات المدنية، وقانوف الجراءات الإشروط و ال بإتباع
 و.المتعمقة ب

دكر القاضي الإدارم في مراقبة مدل احتراـ الإدارة للإجراءات المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة "ليمى زروقي،  -2
 . 15، ص 2003، الجزائر،3مجمة مجمس الدولة، العدد ، "العمكمية
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جراءات نظامية مثؿ التعمير كالتييئة العمرانية، كالتخطيط إذا جاء تنفيذا لعمميات ناتجة عف تطبيؽ إ
  1تتعمؽ بإنشاء تجييزات جماعية كمنشآت كأعماؿ كبرل ذات منفعة عمكمية".

 رقابة القاضي تنصب: لمقانكف المسبؽ الإدارم التحقيؽإجراءات  لمدل احتراـ القضاءرقابة  -ب
حقيؽ إداري مسبؽ قبؿ صدور قرار التصريح عف إجراء تالإدارة لشرط  عمى مدى احتراـىنا  الإداري

لجنة التحقيؽ لمدى احتراـ وكذا  ،الشكمية المنصوص عمييا قانونا جراءاتالإ المنفعة العمومية، وفؽ
قرار فتح التحقيؽ  أف بالتحقؽ مف أولا حيث يقوـ القاضي .لمقانوف أثناء قياميا بعمميا الإداري المسبؽ

 للئجراءات الشكمية والقانونية المكرسة بموجب نص المادة  تـ وفقا قدلوالي الإداري المسبؽ الذي أصدره ا
يككف قرار فتح التحقيؽ كتعييف لجنة، مكضكع إشيار "والتي جاء فييا:  91/11مف القانوف رقـ  6

بعنكاف البمدية في الأماكف المخصصة عادة ليذا الغرض، كيجب أف يبيف القرار تحت طائمة البطلاف 
إجراءات عمؿ المجنة تاريخ فتح التحقيؽ كتاريخ انتيائو ككذا بيانات تكضيحية تحدد  إضافة إلى
ف تخمؼ أحد 93/186مف المرسوـ التنفيذي رقـ  6وكذا المادة  ،اليدؼ..." الشروط  ىذه المطبؽ لو، وا 

ءات الشكمية المنصوص عمييا في ىاتيف المادتيف  يؤدي بالضرورة إلى بطلبف ىذا القرار، وكؿ الإجرا
 2.أيضا بقوة القانوف اللبحقة لو تكوف باطمة

جاء في أحكاـ  وفؽ ما بعمميا يامدى قيامو  كيفية تعييف لجنة التحقيؽ المسبؽ كما أف لمقاضي رقابة عمى
 4.المطبؽ لو 93/186المرسوـ التنفيذي رقـ و 91/113القانوف رقـ 

ور القاضي ىنا ىو التأكد مف ، ود5سبؽالإداري الم ممؼ التحقيؽ محتوياتحيث حددت ىذه المواد     
قد التزمت بذلؾ، كما يتأكد مف احتراميا لمواعيد التحقيؽ وأنيا لـ تتعد حدودىا عند  التحقيؽ لجنةأف 

وكذا قياميا بإرساؿ  ،موضوع تحت تصرؼ الجميور الإداري المسبؽ سماع الأشخاص وأف ممؼ التحقيؽ

                                                             
 .240 -239سياـ براىيمي، مرجع سابؽ، ص  -1
مقدمة لنيؿ درجة  رسالة، القاضي الإدارم عمى إجراءات نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية رقابة سييمة لباشيش، -2

 .31، ص .2007/2008ماجستير في الدولة والمؤسسات العمومية، كمية الحقوؽ، بف عكنوف، الجزائر 
   .9و 8 -7واد ، مصدر سابؽ، الم91/11قانوف رقـ  -3
 .7رقـ المادة، مصدر سابؽ، 93/186نفيذي رقـ المرسوـ الت -4
 عمى ما يأتي:  الإداري المسبؽ يشتمؿ ممؼ التحقيؽ -5

 . 93/186مف المرسوـ التنفيذي رقـ  6المنصوص عميو في المادة  فتح التحقيؽ الإداري المسبؽ قرار -   
 تصريح توضيحي لميدؼ مف العممية.  -   
 ة الأشغاؿ المزمع إنجازىا وموقعيا. مخطط الوضعية الذي يحدد طبيع -   
 دفتر مرقـ وموقع مف الوالي أو ممثمة تسجؿ فيو التظممات.  -   
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ىذه الشروط  إذا لـ يتحقؽ شرط مف كؿفمى طمبيـ، وعميو نسخة مف النتائج للؤشخاص المعنييف بناء ع
 1.عد عمؿ المجنة باطلب

يتأكد مف مدى خضوع قرار  أف عمؿ القاضي الإداري لا ينتيي ىنا إذ يخوؿ لو كذلؾ أف كما 
التصريح بالمنفعة العمومية إلى إجراءات النشر والتبميغ والتعميؽ في مقر البمدية المعنية طبقا لأحكاـ 

 صفة السالؼ الذكر، وفضلب عف ذلؾ يتأكد القاضي الإداري مف 91/11مف القانوف رقـ  11دة الما
 انجاز يتطمبياالتي  نفقاتال ىا عمى الإمكانات المادية لسد، ومدى توافر 2الجية المستفيدة مف نزع الممكية

  3المشروع.

لمدى توافر  قاضي الإداريإف رقابة الفر شرط المنفعة العمكمية: المدل تك  ضائيةرقابة القال -2
الميددة مف طرؼ  مراعاة حقوؽ الأفرادشرط المنفعة العمومية ليس بالأمر الييف حيث أنو ممزـ مف جية ب

جياز  ااحتراـ صلبحيات السمطات الإدارية باعتبارىفيو ممزـ ب ومف جية أخرى الإدارة نازعة الممكية،
مر تعقيدا ىو تقييد إجراء نزع ممكية الأفراد بشرط  وما زاد الأ ،4تنفيذي منفصؿ عف السمطة القضائية

 والتي الإدارة لسمطة توافر المنفعة العمومية دوف تحديد مجاؿ ىذا المصطمح، وترؾ سمطة الإقرار بتوافرىا
يصعب في  خطيرة المجاؿ واسعا لتجاوزات أماميا مما فتح ،5تقديرية أخرى وأحيانامقيدة،  أحياناتكوف 

المتخذ في إطار نزع  ممزـ برقابة القرار ولمموازنة بيف ىذه المصالح فالقاضي ،منيا بعض الأحياف الحد
و توافره عمى جميع أركاف القرار الإداري ، شرعيتومدى التأكد مف بفي حد ذاتو  الممكية لممنفعة العمومية

ويجب أف يكوف العامة والمتمثمة في وجوب صدوره مف جية إدارية مختصة ووفؽ الأشكاؿ المحددة قانونا 
محمو معينا، ممكنا، وقانونيا، وييدؼ إلى تحقيؽ مصمحة عامة. فإذا تخمؼ ركف مف ىذه الأركاف اعتبر 
القرار غير مشروع ويستوجب إبطالو. وعميو فإنو وحتى لا يتـ إبطاؿ قرار التصريح بالمنفعة العمومية 

رعية القرارات الإدارية بصفة عامة يجب أف يراعى عند إصداره ضرورة خموه مف العيوب التي قد تمس ش

                                                             
 .32سابؽ، ص يمة لباشيش، مرجع سي -1
ما يمي: "لا تستفيد  36595، تحت رقـ 1984مايو  26المؤرخ في  لمدولة حيث جاء في حيثيات قرار المجمس الأعمى -2

ى الكيانات القانونية المذكورة كالبمدية لإيواء مصالحيا التي تكتسي طابع المصمحة العمومية مف إجراء نزع الممكية سو 
المحققة طالما كانت العممية مقررة لصالح جماعة محمية طبقا لأحكاـ القانوف ولإشباع حاجيات مرفؽ عاـ"، المجمة 

 . 192، ص 1990، الجزائر 01القضائية، عدد 
 .392ص  سابؽ،محمد لعشاش، مرجع  -3
 . 112حمدي باشا عمر، مرجع سابؽ، ص  -4
دكتوراه، جامعة  أطروحة مقدمة لنيؿ درجة، السمطة التقديرية للإدارة كالرقابة القضائية عمييازنجي، عبد الوىاب البر  -5

 . 400، ص 1970القاىرة، مصر،
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عيب  ،)عيب المحؿ(لقانوفا والمتمثمة في عيب الاختصاص، عيب الشكؿ والإجراءات، عيب مخالفة
 1.)عيب الغاية(عيب الانحراؼ في استعماؿ السمطة السبب،

القاضي الإداري يتمتع برقابة واسعة فيما يتعمؽ بركف الاختصاص في  عيب عدـ الاختصاص: -أ
وسمطة الإدارة مقيدة في ىذا الصدد وليست تقديرية، فالمشرع وحده مف يممؾ  المنفعة العمومية، قرار

صلبحية تحديد اختصاص كؿ عضو مف أعضاء الإدارة ويمزمو بالتقيد بحدود اختصاصو، وقد حدد 
مف المرسوـ التنفيذي رقـ  10وكذلؾ المادة  91/11مكرر مف القانوف رقـ  12المشرع في المادة 

 صدر مف غير ىذه الييئاتالجية المختصة بإصدار قرار التصريح بالمنفعة العمومية، فإذا  93/186
فنكوف بصدد عيب عدـ الاختصاص والذي يثيره القاضي مف تمقاء نفسو لتعمقو بالنظاـ العاـ، ومما يؤدي 

 2بالضرورة إلى إبطاؿ قرار التصريح بالمنفعة العمومية.

الشكميات الجوىرية والإجراءات  القرار الإداري ىو احتراـ صحةإف مف  :جراءاتعيب الشكؿ كالإ -ب
لا اعتبر مشوبا بعيب الشكؿ والإجراءات.    القانونية عند إصداره  وا 

 واسعة بسمطة القاضي يتمتعف التصريح بالمنفعة العموميةقرار بخصوص شكؿ  عيب الشكؿ: -   
إرادتيا إفصاحا  في القرار عف، إذ يتعيف عمييا أف تفصح افسمطتيا مقيدة في ىذا الشأف أيض، عمى الإدارة

يجابيا ايظاىر  تباع جميع الشكميات التي يتطمبيا إصدار القرار بدءا مف وجوب تحريره وليس ضمنيا،  وا  وا 
ذه ىكؿ وأف عدـ الالتزاـ ب مكتوبا ومؤرخا وموقعا مف مصدره إلى غاية تبميغو ونشره بالجريدة الرسمية

 3.القرار لعيب الشكؿ ما يؤدي بالضرورة إلى إبطالو يعرض الشكميات

التصريح بالمنفعة أما فيما يتعمؽ بصلبحية القاضي الإداري في إبطاؿ قرار  عيب الإجراءات: -  
مف القانوف رقـ  11والمادة  10العمومية بسبب عيب في الإجراءات فإنو يستند في ذلؾ لنص المادة 

ة التزاـ الجية المستفيدة مف عممية النزع في تنفيذىا لممشروع عمى ضرور  ف، والمتاف تنصصا91/11
تحت  ، ووجوب تبميغ قرار التصريح بالمنفعة العمومية لجميع الأطراؼ المعنيةبتحديد مدة انجاز المشروع

التزاـ الإدارة  ، وعميو فإف عدـلمسماح ليـ باحتساب آجاؿ الطعوف والمطالبة بالتعويضات طائمة البطلبف
 4لإجراءات يبطؿ القرار.بيذه ا

مف مشروعية قرار المنفعة  يحرص القاضي الإداري في سبيؿ التحقؽ عيب مخالفة القانكف: -ج
القرار، ومحؿ قرار التصريح بالمنفعة  مف عيب مخالفة القانوف المنصب عمى محؿ العمومية عمى خموه

                                                             
 .243سابؽ، ص سييمة  براىيمي، مرجع  -1
 .244، ص نفسوالمرجع  -2
 . 248، ص سونفالمرجع  -3
 .254، ص نفسوالمرجع  -4
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نشر قرار التصريح بالمنفعة العمومية  العمومية يتمثؿ في البدء في اتخاذ باقي إجراءات نزع الممكية بعد
. وفي حاؿ مخالفة حتى يرتب أثره بنقؿ الممكية لممستفيد مف عممية النزع وتمكيف ىذا الأخير مف العقار

  1القانوف ليذا المحؿ يجعمو مشوبا بعيب مخالفة القانوف مما يستوجب إبطالو.

لعمومية يأخذ عدة أشكاؿ لذلؾ إف عيب السبب في قرار التصريح بالمنفعة ا عيب السبب: -د
مف الوجود الفعمي والمادي لموقائع  أولا التأكدفالقاضي الإداري يحرص أثناء رقابتو ليذا الركف مف 

القانونية التي بني عمييا قرار التصريح بالمنفعة العمومية، وىذا بواسطة المخطط العمراني الذي يتـ في 
يقضي بإلغاء القرار لانعداـ  مف عدـ وجود ىذا المخطط فإنوإطاره إنجاز المشروع، فإذا تأكد القاضي 

الوجود المادي لموقائع، ومف ثـ يعمد إلى التأكد مف صحة وصؼ وتكييؼ الإدارة لموقائع في قرارىا، 
  2وملبئمتيا مع أىمية وخطورة القرار.ومدى تناسبيا 

 إساءة استعماؿ السمطة السمطة أوبنحراؼ لاا عيبالمشرع  أورد الانحراؼ بالسمطة: بعي -ق
 الغاية التي يصبوباليدؼ أو يرتبط أساسا  كسبب لمطعف بإلغاء قرار التصريح بالمنفعة العمومية، والذي

لسمطة ا عميو فإذا استخدمت الإدارةو  ،والمتمثمة في إشباع حاجات الأفراد المادية القرار إلى تحقيقيا
دوافع شخصية أو أىداؼ أخرى بعيدة عف جؿ تحقيؽ الممنوحة ليا في نزع ممكية الأفراد الخاصة مف أ

ف كانت ىذه الأىداؼ  فإف قرارىا يشوبو عيب الغاية أو انحراؼ السمطة المصمحة العامة حتى وا 
   3.مشروعة

تقديرية السمطة العتبر الحد الفاصؿ بيف التصريح مف المنفعة العمومية ي قرارالغاية مف إصدار فركف 
المقياس الحقيقي والدقيؽ لوجود أو عدـ  والسمطة في ىذه في استعماؿ فياعستوبيف  للئدارة مشروعةال

   4.وجود ذلؾ العيب في القرار الإداري

استغلبؿ الإدارة للؤملبؾ المنزوعة في غير ما خصصت لو وما تـ التحقيؽ  عيب الغاية،ومف أمثمة 
غير مسموح ليا باستبداؿ المشروع ، فالإدارة ةلأجمو والتصريح بو في قرار التصريح بالمنفعة العمومي

المصرح بو في القرار الإداري مشروع آخر ولو كاف ذا منفعة عمومية إلا بقرار جديد يصرح بذلؾ، وفي 
حدود الآجاؿ القانونية، فعيب انحراؼ السمطة ىو عيب قصدي بمعنى أنو يجب أف تكوف للئدارة عند 

                                                             
 .256، ص السابؽالمرجع  -1
 .72ص  ،مرجع سابؽحكيمة عمورة،  -2
 .40سييمة لباشيش، مرجع سابؽ، ص  -3
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نحراؼ بيا، كما أنو عيب احتياطي بمعنى أف القاضي استعماؿ السمطة والا سوء نية فيإصدارىا القرار 
  1إذا وجد عيبا آخر يؤسس عميو حكمو بإلغاء القرار فإنو يستند إليو عداه.

 نازعة الممكية لمشكميات وبالتالي فإف القاضي الإداري فضلب عمى مراقبتو لمدى احتراـ الإدارة   
شرط المنفعة  الرقابة الكاممة لمتحقؽ مف توفر مطةس لديو أثناء أدائيا لعمميا، للئجراءات القانونيةو 

لا قاـ بإلغاء القرار لعدـ ، 2وعدـ خروجو عف القواعد القانونية والتنظيمية التي تحكمو وفاعميتو العمومية وا 
، بإلغاء قرار إداري 157362المحكمة العميا بموجب القرار رقـ  قضتمشروعيتو. وفي ىذا الإطار فقد 

"كلما كاف ثابتا في قضية  جاء في حيثياتو: وقدشخصية تحقيؽ منفعة  لغاية أنو اتخذ اثبت لدييبعد أف 
الأرضية محؿ نزع الممكية التي منحت لمبمدية قد جزأت لمخكاص كسمحت ليمؾ ببناء  الحاؿ أف القطعة

، كمتى 1991ابريؿ  27مؤرخ في  91/11مف القانكف رقـ  2/2مساكف فردية مخالفة لأحكاـ المادة 
  3.ف كذلؾ استكجب إلغاء القرار"كا

عمى القرارات القضائية  مرقابةل وىو أسموب جديد: القرار الإدارم ملائمة ائية لمدلالقض الرقابة -3
وذلؾ بإقامة موازنة بيف ما يحققو المشروع مف مزايا وما يترتب عميو مف أضرار  ،لتقدير شرعيتيا الإدارية

 مزاياه  بكثير كانت الأضرار والأعباء المترتبة عمى المشروع تفوؽوما يستمزمو مف تكاليؼ مالية، فإذا 
 ، 4والمصمحة العمومية المنتظرة منو فإف القاضي الإداري يقر بعدـ شرعية القرار

«Nouvelle Ville Est»القضية المعروفة بػ  بموجب وقد استحدثت ىذه النظرية
  أيف أخذ القسـ ،

الأضرار التي يسببيا  المشروع الذي تكوف توصؿ إليو المفوض بأف القضائي الفرنسي لمجمس الدولة بما
                                                             

 .396محمد لعشاش، مرجع سابؽ، ص  -1

 .02/02 رقـ المادة، مصدر سابؽ، 91/11قانوف رقـ  -2
 . 09/02 رقـ المادة ، مرجع سابؽ،93/186تنفيذي رقـ رسوـ م - 
، 1قضائية، عدد المجمة ال، 157362، تحت رقـ 1998أبريؿ  13المؤرخ في -الغرفة الإدارية-قرار المحكمة العميا -3

 .188، ص 1998الصادرة سنة 
ملائمة قرارات نزع الممكية لممنفعة الاتجاىات الحديثة لمقضاء الإدارم في الرقابة عمى محمد صلبح عبد البديع،  -4

  .102، ص 2008، دار النيضة العربية، 2، دراسة مقارنة، ط العامة
 ؽ مدينة ليؿ شماؿ فرنسا لحؿ أزمة الإسكاف رادت إقامة مدينة سكنية جديدة شر تتمخص وقائع ىذه القضية في أف الإدارة أ

نشاء مجمع لعدة كميات خارج مدينة ليؿ فتقرر دمج ال ىكتار بتكمفة  500مشروعيف معا في مشروع واحد عمى مساحة وا 
منزلا، وثـ تعديمو بناء عمى اقتراح المحقؽ في التحقيؽ الإداري  250مميار فرنؾ فرنسي، وكاف المشروع سيؤدي إلى ىدـ 

 مسكنا فقط.  88المسبؽ إلى ىدـ 
مسكنا آخريف، ولكف الغدارة تمسكت  80دـ مترا فقط لتفادي ى 30تقدمت إحدى الجمعيات باقتراح نقؿ محور الطريؽ 

برأييا، فطعنت ىذه الجمعية الفرنسية في قرار التصريح بالمنفعة العمومية فاستأنؼ وزير الإسكاف الحكـ أماـ مجمس الدولة، 
ا تدعيو ضرار المترتبة عميو، كما رأى استبعاد معامة المحققة مف المشروع تفوؽ الأانتيى مفوض الدولة إلى أف المصمحة ال
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فيو مشروع لا  عامة، ةمف منفعمقارنة بما لي لمممكية الفردية وتكمفتو المالية، وعبؤه الاجتماعي مفرط
 عمى الممكية الخاصة، مفرط اعتبره المجمس الدستوري الفرنسي بمثابة اعتداء يحقؽ المنفعة العامة،وقد

مجمس الدولة وعمى ىذا الأساس يكوف عدـ مشروعية قرار نزع الممكية لممنفعة العامة. ي إلى مما يفض
فائدة التي سيحققيا ال أساس استبدؿ الفكرة المجردة لممصمحة العامة، بفكرة اقتصادية تقوـ عمىقد الفرنسي 

 1مقارنة بالنفقات التي يستمزميا. لمشروعا

في موضوع إثبات المصمحة العامة مف خلبؿ البحث عف قاـ القضاء بإصدار عدة قرارات وقد 
 1991يناير  13المؤرخ في  المحكمة العميا إحدى قراراتفجاء في الأضرار الناجمة عف ىذا المشروع، 

"حيث أنو يستخمص مف تقرير الخبير بأف العممية المسطرة لا تستجيب لأية ما يمي: 30715تحت رقـ 
نما ىي لصالح عائمة كاحدة المتكفرة مف قبؿ عمى طريؽ. حاجيو مف حاجيات المنفعة العامة  ، كا 

حيث أف اليدؼ المتكخى مف العممية إشباع حاجة ذات طابع عاـ لا يبرر المساس بممكية 
 الطاعف. 

  2.كأف الحد الفاصؿ بيف المفيكـ القانكني، كبيف مفيكـ الملاءمة حد دقيؽ"

عمى معايير تبرز  عند تقديره لممنفعة العامة الموازنة نظريةلتطبيؽ  وعميو فإف القاضي الإداري يعتمد
 3:والمتمثمة في مزايا وأضرار المشروع المزمع إنشاؤه

 وأىميا المنفعة الاقتصادية والاجتماعية التي يصبو إليياالمعايير التي تبرز مزايا المشركع:  -
اريع ذات بعد في تحقيؽ التنمية الاقتصادية مف خلبؿ إقامة مشاريع كبرى، ومش لمشروعا

 استراتيجي، إضافة إلى إقامة مشاريع سياحية لتحقيؽ التنمية الاجتماعية.
يقوـ القاضي في ىذا الصدد بترجيح الأضرار التي المعايير التي تبرز أضرار المشركع:  -

تمس الممكية العقارية محؿ النزع عمى الفوائد المرجوة مف الشروع، كما يأخذ بالحسباف 
لمجية منفذة المشروع، كما يقؼ عمى الآثار الاجتماعية السمبية التي قد المقدرة المالية 

 يمحقيا المشروع بالأفراد والبيئة وبالصحة العمومية.

                                                                                                                                                                                              

نما لأف المشروع بحالتو  مةملبءالجمعية الطاعنة مف أىمية نقؿ محور الطريؽ، ليس لأف ذلؾ مسألة  تستقؿ بيا الإدارة وا 
 ىذه لا تعد أضراره كافية لحرمانو مف صفة المنفعة العامة. 

 . 402-401أنظر محمد لعشاش، مرجع سابؽ، ص. ص  -  
 . 111ص سابؽ، د سعيد دسوقي، مرجع عيد محم -1
 .14سابؽ، ص فريدة أبركاف، مرجع  -2
 .55 -54سييمة لباشيش، مرجع سابؽ، ص  -3
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إلى أف القاضي الإداري ليس بإمكانو إصدار أوامر أو تعميمات للئدارة  في الأخير تجدر الإشارة
لزاميا بالقياـ بعمؿ ما المشوبة بعيب مف  سمطتو عمى إلغاء القرارات ، حيث تقتصرأو الامتناع عنو وا 

المؤرخ  5638جاء في قرار مجمس الدولة رقـ  لماأو الحكـ بالتعويض فقط، وىذا طبقا  العيوب السابقة،
 . 20021يوليو  15في 

 كما سبؽ وأف رأينا،: العقارية دعكل إلغاء قرار قابمية التنازؿ عف الأملاؾ كالحقكؽ العينية/ ثانيا
تـ التطرؽ إليو في الفصؿ الخامس مف  قابمية التنازؿ عف الأملبؾ والحقوؽ العينية العقارية رفإف قرا

بناء تقرير التعويض الذي ، إذ يحرر ىذا القرار الإداري 28إلى  23في المواد مف  91/11القانوف رقـ 
لعينية الأخرى المزمع قائمة العقارات والحقوؽ اويتضمف ىذا القرار  ،الوطنيةملبؾ الأتعده مصالح إدارة 

نزع ممكيتيا ويبيف في كؿ حالة تحت طائمة البطلبف ىوية المالؾ أو صاحب حؽ الممكية، مع بياف مبمغ 
  التعويض المرتبط بذلؾ وقاعدة حسابو.

يتـ تبميغ قرار قابمية التنازؿ عف الأملبؾ والحقوؽ العينية إلى الملبؾ أو ذوي الحقوؽ العينية أو 
أػف يرفؽ كمما أمكف باقتراح تعويض عيني يحؿ محؿ التعويض النقدي المنصوص عميو  المنتفعيف، عمى

دعوى  المنزوع ممكيتورفع الطرؼ وفي حاؿ عدـ حصوؿ اتفاؽ بالتراضي يالمذكورة أعلبه،  24بالمادة 
  .أماـ الجية القضائية المختصة في غضوف شير مف تاريخ التبميغ

 السابقةالقانونية  لإجراءاتكافة المدى احتراـ الإدارة في مراقبة دور القاضي الإداري  يبدأ ىنا مف
مف المالؾ أو أصحاب  ذلؾ تحت طائمة طمب إلغائوو  والمنصوص عمييا أعلبه، ىذا القرار صدارلإ

وتطبيقا لنظرية في ظرؼ شير كأجؿ استثنائي وىذا لتفادي عرقمة سير المرفؽ العاـ  الحقوؽ العينية،
المتعمقة بيف المصمحة الخاصة للؤفراد و محة العامة المتمثمة في نشاط السمطة الإدارية و المص الموازنة بيف

للئدارة  يمكف القرار بضماف وحماية الممكية الخاصة المكرسة دستوريا، فضلب عمى أنو في حالة إلغاء
 . 2الممكية نزعالقرار النيائي ب صدور صحيحو والاستمرار في العممية إلى غايةداركو وتت

في قرار نزع  إف عدـ النص عمى إمكانية الطعف :العقارية دعكل إلغاء قرار نزع الممكية /ثالثا
ذلؾ لا يمنع مف إمكانية  93/186المرسوـ التنفيذي رقـ  وفي 91/11رقـ  نزع الممكية قانوف في الممكية

                                                             
، الصادرة سنة 03، مجمة مجمس الدولة، عدد 5638، تحت رقـ 2002يوليو  15قرار مجمس الدولة، المؤرخ في  -1

 . 161، ص 2003
 قانوف  مف 26والمادة  13في المادة  المنصوص عمييافي القرارات الصادرة بمناسبة إجراء نزع الممكية و  فو آجاؿ الطع إف

مف قانوف  829ىي آجاؿ قصيرة، إذا ما قورنت بآجاؿ الطعوف المنصوص عمييا في المادة  91/11نزع الممكية رقـ 
، وىذا إف دؿ عمى شيء إنما يدؿ عمى أىمية ىذه القرارات في تحقيؽ المصمحة 08/09الإجراءات المدنية والإدارية رقـ 

 عمومية مف جية، وعمى خطورتيا عمى الممكية العقارية الخاصة للؤفراد مف جية أخرى.ال

  .404محمد لعشاش، مرجع سابؽ، ص  -2
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ووحدة موضوع نزع  الآجاؿ العادية، وكذا الاستثنائية، استنادا لمبدأ الخاص يقيد العاـ مف جية، في
فيو مف  لمطعف قابلب شأنو شأف جميع العقود الإدارية يكوفقرار إداري كونو و ، 1الممكية مف جية ثانية

أف والذي يعتبر  91/11مف القانوف  33المادة  منصوص عميو فيلممبدأ العاـ ال وىذا استنادا  جية ثالثة،
  تي حددىا القانوف، يكوف باطلب وعديـ الأثر.خارج الحالات والشروط ال بنزع الممكية صادركؿ قرار 

وعميو فإف القاضي الإداري يبسط رقابتو عمى قرار نزع الممكية بالتأكد مف صحة جميع الإجراءات 
إلى البحث  السابقة لصدوره بدءا بقرار التحقيؽ الإداري المسبؽ إلى غاية صدور قرار نقؿ الممكية، إضافة

في رفع الدعوى مف صفة ومصمحة وأىمية، وأف ممؼ الدعوى يحوي  عف مدى احتراـ الشروط الشكمية
جميع الوثائؽ الضرورية مف عريضة والقرار المطعوف فيو، التبميغ الرسمي، وكؿ وثيقة ليا صمة بالدعوى، 

كصدوره خلبفا لمحالات المنصوص  مشروعيةالتي تمس  عيوبال خموه مف جميعكما يتأكد القاضي مف 
صدوره مف الجية المختصة عدـ كعمى سبيؿ الحصر،  91/11مف القانوف رقـ  29ـ في المادة رق عمييا

 القانونيةالإجراءات عدـ احتراـ بذلؾ، أو أنو لـ يحترـ الشكميات المطموبة كمدة إنجاز المشروع مثلب، أو 
ؿ فيو ، أو أف يصدر قبؿ أف يصبح قرار قابمية التنازؿ نيائيا لأنو محؿ طعف وما يزاؿ لـ يفصلإصداره

 2تكوف سببا في عدـ مشروعية القرار وبالتالي إبطالو.بشكؿ نيائي...إلخ مف الحالات التي يمكف أف 

أخمص إلى القوؿ في الأخير أف دعوى إلغاء القرارات الإدارية في إطار عممية نزع المكية مف أجؿ 
قوؽ العينية، إلا أنيا تساىـ بشكؿ كبير في حماية وضماف حقوؽ الملبؾ وأصحاب الح المنفعة العمومية

في بعض الأحياف لا تمتد إلى جبر الضرر الناتج عف صدور قرار نزع الممكية، والقانوف بدوره لـ يغفؿ 
 عف ىذه الحالة إذ منح لمشخص المتضرر حؽ المجوء إلى القضاء والمطالبة بالتعويض عف الضرر

 اه في الفرع التالي. المنزوعة، وىو ما سوؼ نر  العقارية أملبكو استرجاعأو  الناتج

 المنزكعة العقارية الأملاؾ استرجاع دعكل التعكيض كدعكل: الفرع الثاني

فضلب عف دعوى إلغاء القرارات الإدارية الصادرة بمناسبة نزع الممكية العقارية لممصمحة العمومية، 
صدر حكـ لـ يغفؿ حقوؽ المالؾ في حاؿ لـ ي 91/11فإف المشرع بموجب قانوف نزع الممكية رقـ 

بعد نزع ممكيتو لجبر الضرر الذي لحقو جراء  حيث مكنو مف رفع دعوى تعويض ،لصالحو بالإلغاء
الأملبؾ والحقوؽ العينية العقارية  استرجاعرفع دعوى  أيضا مف مكنوكما  في حاؿ رأى بدا لذلؾ، العممية

                                                             
 . 27سابؽ، ص ليمى زروقي، مرجع  -1
 الموقع الإلكتروني: 13:57، عمى الساعة 09/11/2019يوـ  نزع الممكية لممنفعة العمومية، -2

Midi.over-blog.com/2016/03/56fd00d0-b372.html 

 305سابؽ، ص جيلبلي حمداف، مرجع  - 
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دـ إنجاز المشروع في أو في حالة ع لمغرض الذي انتزعت مف أجمويا عدـ تخصيص المنزوعة في حالة
 . المدة المحددة أو التخمي عنو

مف القانوف رقـ  21تطبيقا لأحكاـ المادة  المنزكعة: العقارية دعكل التعكيض عف الأملاؾ/ أكلا
في إطار  تعده ذيال كوف التعويضيعمى أف  جاىدة إدارة أملبؾ الدولة سعت قدف المذكورة أعلبه 91/11

كوف بحيث يالمنزوعة،  العقارية فعلب القيمة الحقيقية للؤملبؾ حددي، العمومية نزع الممكية مف أجؿ المنفعة
موضوعية و  قانونية عمى مبررات ستنديو ويغطي كامؿ الضرر الناشئ عف عممية النزع،  اعادؿ ومنصف
بغرض تفادي أي حسب طبيعة الأملبؾ المعنية وىذا إدراجيا في تقرير التقييـ إجباريا  عمى أف يتـ

 .مستقبلب في ىذا الشأفت منازعا

 لممالؾ قد أعطى 91/11رقـ  قانوف نزع الممكية مف 26و 22المادتيف  فإف المشرع وبموجبوعميو 
إذا رأى أنو ىناؾ غبف في تقدير مبمغ جيات القضائية المختصة، أماـ الحؽ رفع دعوى  ةممكيالمنزوع 

بالاستيلبء عمى الجزء الباقي  أو لممطالبة ،ومإعادة تقييلمطالبة بواالتعويض المقترح مقابؿ عممية النزع 
 .النقصاف عف ذلؾأو التعويض  المادية نظرا لنقصاف قيمتو غير المستعمؿ

 قابمية التنازؿ عف الأملبؾبعد تبميغ قرار  :تعكيضال إعادة تقييـ التعكيض اليادفة إلى دعكل -1
 فإنو يحؽ لممالؾ لأملبؾ الوطنية،لكؿ المعنييف مصحوبا باقتراح التعويض المعد مف طرؼ إدارة ا

فإذا تـ رفض  ،1يوما مف التبميغ 15ليذه الأخيرة عف مبمغ التعويض الذي يطمبو في غضوف  الإفصاح
لممطالبة بإعادة  قضائية دعوى رفع يحؽ لو فإنو التعويض تفاؽ بالتراضي حوؿ مبمغوتعذر الا مقترحو

قرار تحت طائمة رفض الدعوى ال ير مف تاريخ تبميغفي غضوف ش ،طرفيا النظر في التقييـ المقترح مف
لدى خزينة الولاية ، أما بالنسبة لمف لـ تحدد ىويتيـ أثناء التحقيؽ الجزئي فإف مبمغ التعويض يودع 2شكلب
بإعادة تقييـ التعويض حتى  مطالبةاليسقط حؽ المالؾ في وبعد انقضاء ىذه المدة فإنو ، 3سنة 15لمدة 

ف كاف لا يعبر عف القيمة الحقيقية لعقاره المنزوع في اليوـ الذي قامت فيو مصمحة الأملبؾ الوطنية  وا 
 4بالتقييـ.

إلا أف الأمر ليس بيذه السيولة فالمنزوع ممكيتو تعترضو إشكالات عديدة عند رفعو دعوى إعادة 
لح أملبؾ الدولة المنزوعة تتـ مف طرؼ مصا العقارية عممية تقييـ الأملبؾبالرغـ مف أف تقييـ التعويض، ف

 93/271ما جاء المرسوـ التنفيذي رقـ  عمىو خبير  وبالاعتماد عمىحسب القيمة الحقيقية ليذه الأملبؾ، 

                                                             
 .38مصدر سابؽ، المادة رقـ  ،91/11كيفيات تطبيؽ القانوف حدد ، ي83/186مرسوـ تنفيذي رقـ  -1
 .39، المادة رقـ نفسوالمصدر  -2
 . 35، المادة رقـ نفسوالمصدر  -3
 .21/3، مصدر سابؽ، المادة رقـ 91/11قانوف رقـ  -4
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التعويض إلا أف ، 1المتضمف كيفيات تقييـ الأملبؾ المبنية وغير المبنية 1993نوفمبر  10المؤرخ في 
واص، وىذا غالبا ما يكوف الدافع الرئيسي لرفع بيع بيف الخاليبقى بعيدا كؿ البعد مقارنة بأسعار  المحدد
ىذه و الآخر في حاؿ رفع ى يعتمد أماـ القاضي الإداري المختص والذي إعادة تقييـ التعويض دعوى

لتقدير  إلى الأماكف المعنية بالنزع مع الأطراؼ عداد خبرة دوف انتقالولإعمى خبير عقاري الدعوى 
شكاؿ لأف تقييـ الخبير العقاري المعيف مف طرؼ القاضي غالبا ما لا يساعد عمى حؿ الإ ، مما2التعويض

  .صالح أملبؾ الدولةيكوف نفس تقييـ خبير م
لأف قانوف نزع الممكية  الإدارة في دفع التعويض لممنزوع ممكيتيـ، ومف بيف الإشكالات أيضا تماطؿ

مبمغ التعويض عمى عكس الأمر  ترؾ المجاؿ أماميا مفتوحا فمـ يحدد المدة الزمنية لإيداع 91/11رقـ 
عمى أنو إذا لـ يؤد التعويض أو لـ يجر إيداعو خلبؿ ميمة  30في المادة  نص صراحةالذي و  76/48

 فييا يطالب يرفع دعوى قضائية سنة واحدة ابتداء مف صدور المقرر النيائي، جاز لمف نزعت ممكيتو أف
وىو ما أكده القضاء في المماطمة في الدفع  تعويض عف، و 3مف جديد عف نزع الممكية بمبمغ التعويض

 .4عدة قرارات
بالرغـ مف أف القانوف ف ،أماـ القاضي الإداريإضافة إلى إشكالية إثبات الصفة لدى الحائز دوف سند 

، إلا أنيـ بعد نزع العقار المحاز مف طرفيـ بأنيـ أصحاب صفة في التعويض ليـ اعترؼ 91/11رقـ 
شكلب  ترفض دعواىـإعادة التقييـ أماـ القضاء الإداري المختص  الرامية إلى ئيةرفعيـ لمدعوى القضاعند 

وقت إصدار قرار نزع  تثبت ممكيتيـ لمعقار سندات ممكيةلا يممكوف أساس أنيـ  عمى ،لانعداـ الصفة
                                                             

يحدد كيفيات تقييـ ، 1993نوفمبر  10 الموافؽ 1414جمادى الأولى  25 مؤرخ في 93/271سوـ تنفيذي رقـ مر  -1
ج. ، قصد ضبط الأساس الجبائي في حالة نقص في التصريح المبنية كغير المبنية كالعائدات العقارية الأملاؾ العقارية

 .8، ص 1993نوفمبر  14 فؽالموا 1414جمادى الأولى  29 ، الصادرة في74 عددال ر. ج. ج/
 .410محمد لعشاش، مرجع سابؽ، ص  -2
يتعمؽ بقكاعد نزع الممكية مف أجؿ ، 1976مايو  25الموافؽ  1396جمادى الأولى  25مؤرخ في  76/48أمر رقـ  -3

 .698، ص 1976يونيو  1الموافؽ  1396جمادى الثانية  3، الصادرة في 44، ج. ر. ج. ج/ العدد المنفعة العمكمية
 درجةلنيؿ  مقدمة رسالة إجراءات تسكية نزاعات التعكيض في نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية،خالد بعوني،  -

 وما بعدىا.  30، ص 2003الجزائر، الماجستير في القانوف، فرع الإدارة المالية، جامعة الجزائر، كمية الحقوؽ، 
، 2006، الصادر سنة 51، نشرة القضاء، عدد 29055تحت رقـ ، 2006يوليو  12قرار مجمس الدولة، المؤرخ في  -4

 . 389ص 
، الصادر سنة 9، مجمة مجمس الدولة، عدد 034671، تحت رقـ 2007يوليو  11قرار مجمس الدولة، المؤرخ في  -  

 . 68، ص 2009


 تيني بصفة نيائية، واللمدالقانوف ا المتضمف 75/58الأمر  مف 1مكرر  324تطبيؽ أحكاـ المادة  إلزامياأصبح  إذ 
تحت طائمة البطلبف،  رسميقالب  ضرورة صب جميع التصرفات الواردة عمى عقار أو حقوؽ عينية عقارية في عمى تنص

 الخاصة. إلا بالعقود التوثيقية والإدارية المشيرة بالمحافظة العقارية لإثبات الممكية العقارية يعتد قانونيالا  أصبح وبالتالي
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در عف الصا قابمية التنازؿجميع القرارات الصادرة تباعا وصولا إلى قرار رغـ وجود أسمائيـ في  الممكية،
مف جية قرار إداري صادر عمى أنو قرار ال ىذا القضاء الإداري لا يتعامؿ مع، فالجية الإدارية المختصة

عدـ وجود نص قانوني في قانوف نزع  مف رغـبالفتيـ، صيتضمف أسماء ىؤلاء ويثبت  إدارية مختصة
قد صدر ، 1قيؽ بشأنيايستثني بموجبو الحيازة، بؿ عمى العكس فقد نص عمى التح 91/11الممكية رقـ 

الحؽ  : "والذي جاء فيو 2003ديسمبر  16المؤرخ في  12419قرار مجمس الدولة رقـ  في ىذا الشأف
كما بعدىا مف الأمر رقـ  13في التعكيض مقرر لمالؾ العقار كقت إصدار قرار نزع الممكية )المادة 

 2.ضية الحاؿ غير مطابؽ لمكاقع"(، كأف تممؾ القطعة الأرضية عف طريؽ التقادـ المكسب في ق76/48

لممنفعة العمومية  مف نزع الممكية بصفة مباشرة عدـ تحديد الجية المستفيدة يةإشكالثور أيضا تكما    
 تعييفوعميو فإنو إذا لـ يتـ  ،مسؤولية دفع التعويض أو مقاضاتيا مف أجؿ إعادة تقييمو يتـ تحميميا حتى

 المسؤولية أماـ القضاء بصفتو والي المختص إقميميا ىو مف يتحمؿمف نزع الممكية فال ةالمستفيدالجية 
وقد  ،ممثلب عف الدولة في ولايتو، وبالنتيجة فإنو ممزـ بدفع التعويض المستحؽو متخذ قرارات نزع الممكية 

، 06/11/2001الصادر بتاريخ  199301فصؿ مجمس الدولة في إشكالية مماثمة بموجب القرار رقـ 
و تعيف خبير لدراسة الوثائؽ المتعمقة بنزع الممكية، والكشؼ عف المصالح المستفيدة مباشرة والذي تـ بموجب

لأجؿ بناء  أف عممية نزع الممكية ع والي ولاية الشمؼ استئناؼ مفادهذا بعد رفىمف الأراضي المنتزعة، و 
دإخراجو مف الخصاـ  تمت لفائدة الدولة ويجب ،1980سكنات بعد زلزاؿ الشمؼ سنة   وزير المالية خاؿوا 

، وكذا وزير السكف والتعمير 3المكمؼ بتسيير الأملبؾ المنجزة عمى الأراضي المنتزعة بصفتو في الخصاـ
      4المباشر مف نزع الممكية وممثلب لمدولة. مستفيدبصفتو ال
لقد منح القانوف للئدارة  :قيمتياأك التعكيض عف نقصاف  لمممكية دعكل طمب النزع التاـ -2

 ،5زع حؽ نزع جميع الممكية العقارية أو بعضيا فقط عمى حسب متطمبات المشروعنمستفيدة مف عممية الال
الاستيلبء  طمبيتوجو لمقضاء ل مف ممكيتو العقارية أف البعض فقطيحؽ لممنزوع منو كفي المقابؿ فإنو 

ي حاؿ رفض الإدارة وف، 1صالحا للبستعماؿ مقابؿ تعويضو عنو غير كاف إذاعمى الجزء المتبقي منيا 
                                                             

 .411، ص السابؽمرجع ال ش،محمد لعشا -1
الصادر سنة  الجزائر، ، مجمة مجمس الدولة،12419، تحت رقـ 2003ديسمبر  16قرار مجمس الدولة، المؤرخ في  -2

 . 117، ص 2003
، الصادرة سنة 2، مجمة مجمس الدولة، العدد 199301، تحت رقـ 2001نوفمبر  06قرار مجمس الدولة المؤرخ في  -3

 .230، ص 2002
، الصادرة سنة 2، مجمة مجمس الدولة، عدد 12368، تحت رقـ 2002يوليو  25قرار مجمس الدولة المؤرخ في  -4

2003. 
 .677/1تضمف القانوف المدني، مصدر سابؽ، المادة رقـ ي ،75/58أمر رقـ  -5
 .22/1، مصدر سابؽ، المادة رقـ 91/11قانوف رقـ  -1
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 قيمة الالمطالبة بتعويضو عف نقصاف لطمبو بالاستيلبء عمى الجزء المتبقي مف الممكية فإنو يحؽ لو حينيا 
 91/11مف القانوف رقـ  22/2المادة  نصت عميووىو ما ، مف الممكية المنزوعة لجزء المتبقياالذي لحؽ 

اف القيمة الذم يمحؽ الأملاؾ كالحقكؽ غير "كيجب في كؿ الأحكاؿ أف يغطي التعكيض نقصبقوليا: 
فبموجب أحكاـ ىذه المادة أصبح بإمكاف القاضي الإداري إلزاـ الإدارة  .المنزكعة مف جراء نزع الممكية"

، وىذا إف دؿ عمى دوف الجزء الآخر منيا جراء نزع جزء الممكية العقارية قيمة نقصافبالتعويض عف 
 ، إذ أصبححماية الحقوؽ والحرياتمجاؿ في القاضي الإداري  شيء إنما يدؿ عمى توسيع صلبحيات

، وتبياف نظاـ ىا بنصوص صريحةضد وتيديدية ماليةتوقيع غرامات و  توجيو أوامر للئدارة بإمكانو
  1.أحكامو عدـ مخالفةتسويتيا لضماف 

جراءات نزع الباقي مف ال 91/11القانوف رقـ وتجدر الإشارة إلى أف  ممكية غير لـ يتطرؽ لشروط وا 
لقياـ حؽ المنزوع منو  أورد جممة مف الشروط والذي 76/48المستعمؿ، عمى عكس القانوف القديـ رقـ 
 2وىي: سواء في العقارات المبنية أو في العقارات غير المبنية ممكيتو في طمب النزع التاـ لمممكية المتبقية

ؿ للبستعماؿ مطمقا أو قابؿ يصبح الجزء المتبقي مف الممكية المنزوعة غير قابيجب أف  -
 للبستعماؿ لكف مع نقصاف كبير في قيمتو مقارنة بما كاف عميو قبؿ النزع الجزئي.

لا تقبؿ القسمة، ليس فقط مف حيث نمطيا بؿ يدخؿ  واحدة بممكية عقاريةأف يتعمؽ الأمر  يجب  -
كأف تنزع ممكية  ،والتجزئة في الحسباف أيضا تخصيصيا واستعماليا عمى اعتبار أنيما غير قابميف لمفصؿ

مصنع جزئيا وىذا بالاستيلبء عمى ورشة التصنيع دوف المخازف، مما يجعؿ ىذه الأخيرة غير قابمة 
 للبستعماؿ مطمقا.

 أما بالنسبة لمشروط المتعمقة بالعقارات غير المبنية فإنو: 

 فقط. 1/4 العقار والجزء المتبقي ىو 3/4 أف يكوف نزع الممكية قد ورد عمى نسبة يجب -
مػر الأمف  23/2ممادة لآرات وىذا طبقا  10ف م أقؿ الجزء المتبقي أف تكوف مساحةيجب  -

مما  تحديد لمساحة الجزء المتبقيلـ يرد إنو ف 91/11القانوف الجديد  في مػاأ ،76/48
 .توميما كانت مساحالجزء المتبقي  ممنزوع ممكيتو في طمب بيعيعطي الحؽ ل

                                                             
ماجستير في لنيؿ درجة  رسالة مقدمة، لأحكاـ القضائية الصادرة ضدىاظاىرة عدـ تنفيذ الإدارة لحسيف كموف،  -1

 . 80، ص 2008 القانوف، جامعة مولود معمري، تيزي وزوو، كمية الحقوؽ، الجزائر،
مجمة الدراسات  ،"سمطات القاضي الإدارم في عممية نزع الممكية الخاصة مف أجؿ المنفعة العامة"أحمد حطاطاش،  - 

 . 110، ص 2008، الجزائر، نوفمبر 21الفكر البرلماني، العدد  دار نية،والبحوث البرلما
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ممزمة  ليستالإدارة إذ أف ممموكة لممنزوع ممكيتو،  اورة وملبصقةمجعدـ وجود قطعة يجب  -
بقطعة أخرى يممكيا الشخص المنزوع  بشراء الجزء المتبقي إذا كاف ىذا الجزء ممتػصقا
لحؽ  لقانونيتبقى قائمة وىي الأساس ا ممكيتو، لأف القيمة النفعية والاستعمالية ليذه القطعة

 .النزع التاـطمب 
وأجؿ  إلى أف قانوف نزع الممكية قد سكت عف إجراءات طمب النزع التاـ لمممكية، وتجدر الإشارة

وعميو فإنو يمكف لممالؾ الذي نزع جزء مف ممكيتو فقط  التي يقدـ أماميا الطمب،المختصة والجية  تقديمو
أي وقت  أف يقدـ طمبو أماـ القضاء الإداري أو أماـ الجية الإدارية التي أصدرت قرار نزع الممكية في

وبما أف الوالي ىو مصدر القرار القاضي بنزع الممكية فمف المعقوؿ أف يتـ تقديـ طمب النزع التاـ لو  شاء،
بمجرد صدور قرار قابمية التنازؿ أو أثناء الدعوى الرامية إلى إعادة تقييـ التعويض والتي ترفع بعد شير 

  1.مف تاريخ تبميغ ىذا القرار
مف بيف الالتزامات  :كأكلكية الشراء أك الإيجار المنزكعة العقارية ملاؾالأ استرجاعدعكل / ثانيا

، عمى عاتؽ الإدارة المستفيدة مف نزع الممكية 91/11التي وضعيا المشرع بموجب قانوف نزع الممكية رقـ 
 أف تقوـ بإتماـ إنجاز المشروع موضوع المنفعة العمومية في المدة المحددة في قرار نزع الممكية،

فإنو يمكف  اتالالتزام خصيص الممكية العقارية المنزوعة لمغرض المقرر في القرار فإف لـ تحترـ ىذهوت
، كما أنو وفي إطار التسيير العادي لصاحب الممكية المنزوعة أف يرفع دعوى لممطالبة باسترجاع ممكيتو

ع إنجازه في إطار المنفعة لأمواؿ الإدارة فإنو يمكف للئدارة نازعة الممكية عدـ تنفيذ المشروع المزم
العمومية، وطرح العقارات المنزوعة لمبيع أو الإيجار وفي ىذه الحالة فإنو يكوف لممالؾ وأصحاب الحقوؽ 

 الأولوية في ذلؾ. العقارية العينية

يمكف لممالؾ الذي  أنو 91/11لقد ورد في القانوف دعكل استرجاع الأملاؾ العقارية المنزكعة:  -1
يتو في إطار المنفعة العمومية، رفع دعوى قضائية أماـ القضاء الإداري لطمب استرجاعيا نزعت منو ممك

أو القرارات  الرضائي إذا لـ يتـ الانطلبؽ الفعمي للؤشغاؿ المزمع إنجازىا في الآجاؿ المحددة في العقد
مكف لممنزوع عدـ تحديده لمميعاد الذي ي لكف ما يعاب عمى المشرع ،2التي ترخص بالعمميات المعنية

دوف أف كما أنو اشترط عدـ الانطلبؽ في الأشغاؿ فقط  ممكيتو أف يطمب فيو استرجاع أملبكو المنزوعة،
  .إتماـ إنجازىايشترط 

نلبحظ أف الأجؿ الأقصى لنزع  91/11رقـ  نزع الممكية قانوفمف  10/2لنص المادة  أيضا بالرجوع
بمفيوـ المخالفة فإنو إذا تجاوز أربع  لمتجديد مرة واحدة،قابمة  الممكية لا يجب أف يتجاوز أربع سنوات
لممالؾ حؽ طمب تحديد الحالات التي تخوؿ يمكف  وعميو فإنوسنوات يمكف طمب استرجاع الممكية، 
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أربع سنوات أو تـ نزعيا ولـ يتـ  مدة نزع الممكية في إجراء إذا لـ يتـ ألا وىياسترجاع ممكيتو المنزوعة 
توقؼ الأشغاؿ بعد انطلبقيا أغفؿ حالة  ، إلا أف المشرع قدفي المشروع المزمع إنجازهالانطلبؽ الفعمي 

تماميا وبقاء أجزاء مف العقار المنزوع غير مستعممو فما ىو مصيرىا  1،كما أغفؿ حالة انطلبؽ الأشغاؿ وا 
ييا يا ترى، ىؿ يحؽ لممالؾ طمب استرجاعيا؟ وىؿ يحؽ للئدارة التصرؼ فييا؟ وفي حاؿ تصرفت ف

فما ىو موقؼ  عمى اعتبار أنيا أصبحت ممكا ليا بعد قرار قابمية التنازؿ بالبيع لمغير لمنفعتيا الخاصة
مف سدىا حتى لا تكوف منفذا للئدارة  لابد ثغراتالمشرع مف ىذا التصرؼ؟ كؿ ىذه التساؤلات تعتبر 

 لمتعدي عمى الممكية الخاصة للؤفراد المحمية قانونيا ودستوريا.

للئجابة عف بعض التساؤلات  2003أبريؿ  15مؤرخ في  006222مجمس الدولة رقـ  ء قراروقد جا
زالة المبس الوارد في نص المادة  "يجكز : جاء في حيثياتو ما يمي إذ 91/11مف القانوف  32المطروحة وا 

خلاؿ خمس لأصحاب العقار المطالبة باسترجاع العقار محؿ نزع الممكية، إذا لـ ينفذ قرار نزع الممكية 
سنكات، كأف المطالبة تنصب عمى الاسترجاع كليس عمى إلغاء قرار نزع الممكية، كمف ثـ فإف إلغاء 
قرار إدارم يتـ عندما يككف مشكبا بعيب مف العيكب التي تجعمو باطلا، كقابلا للإلغاء بينما القرار كاف 

ف كقتيا لأصحاب الحؽ كالعقار صحيحا كشرعيا، كأنو في حالة عدـ تنفيذه لمدة حددىا القانكف، يمك
نما المطالبة باسترجاع العقار لأف المشركع الذم انتزع مف أجمو العقار لـ  المطالبة ليس بإلغاء القرار كا 

 2.يتـ إنجازه في كقتو"

وعميو فإنو إذا لـ يتـ إتماـ إنجاز المشروع في مدة خمس سنوات والتي يبدأ حسابيا مف تاريخ انجاز 
و يحؽ لممالؾ رفع دعوى والمطالبة باسترجاع ممكيتو المنزوعة، ولعؿ اليدؼ المتوخى مف نزع الممكية فإن

 موميةنزع الممكية مف أجؿ المنفعة الع الأثر القانوني لقرارتحديد أجؿ إتماـ المشروع تحت طائمة سقوط 
 3خدمة لممنفعة العمومية. تنفيذ مشاريعيا في الإدارة تماطؿ ىو تجنب

حالة المتضمف قانوف نزع الممكية القديـ  76/48 رقـ مف الأمر 48ص المادة ن ورد في أنو كما
 91/11والتي أغفميا قانوف نزع الممكية رقـ  أخرى يمكف لممالؾ بموجبيا طمب استرجاع ممكيتو المنزوعة

ليا خلاؿ خمس سنكات،  لتي نزعت ممكيتيا التخصيص المقررإذا لـ يعيف لمعقارات ا ": وقد جاء فييا
يـ عمى كجو العمكـ أف يطمبكا إعادة البيع ائيص جاز لممالكيف القدماء أك خمفنزع عنيا ذلؾ التخص أك

 .سنة مف تاريخ قرار نزع الممكية ما لـ يصدر تصريح جديد بالمنفعة العمكمية 15ليـ خلاؿ ميمة 
                                                             

 .317 -316، ص سابؽمرجع  جيلبلي حمداف، -1
، الصادرة سنة 04، مجمة مجمس الدولة، عدد 006222، تحت رقـ 2003أبريؿ  15قرار مجمس الدولة، المؤرخ في  -2

 . 91، ص 2003
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نة نكفمبر س 8المكافؽ  1391رمضاف عاـ  20المؤرخ في  71/73مع مراعاة أحكاـ الأمر رقـ 
المتضمف قانكف الثكرة الزراعية كالنصكص التالية لو، يعاد بيع العقارات إلى مالكييا القدماء  1971

 كالتي كانت أراض زراعية إباف نزع ممكيتيا.

لا تسرم الأحكاـ السابقة عمى العقارات التي تـ امتلاكيا بناء عمى طمب المالؾ بمقتضى المادة 
 ".يذ الأشغاؿأعلاه كالتي تبقى حرة بعد تنف 23

 مف نزع الممكية خلبؿ خمس سنوات في حاؿ لـ تقـ الإدارة أنو مف خلبؿ ىذا النص القانونييستشؼ 
 تعيينو لكنو نزع عنيا لاحقا،ب قامتأو  في قرار التصريح بالمنفعة العمومية، المقرر يابتعييف تخصيص

يحؽ  ، فإنوصريح بالمنفعة العموميةبتخمييا عف إنجاز المشروع أو بتغيير التخصيص الوارد في قرار الت
سنة مف  15خلبؿ مدة  استرجاع ممكيتو المنزوعةب لممطالبة رفع دعوى قضائية لممالؾ أو خمفو العاـ

 تحت طائمة سقوط حقو في رفع دعوى استرجاع الممكية بالتقادـ ،1نزع الممكية صدور قرارتاريخ 
ف  في طمب استرجاع ممكيتو المالؾ أعلبه فإف حؽ 48/3وبالرجوع لنص المادة  2،المسقط. يسقط حتى وا 

لـ يتـ تعييف التخصيص أو تغييره في الآجاؿ المحددة في حاؿ ما إذا انتقمت ممكية عقاراتو للئدارة بطمب 
 منو بعد رفع دعوى طمب النزع التاـ لمممكية غير المستعممة، وذلؾ لأنو تنازؿ عنيا بإرادتو.

نزع الممكية معتبرة لقرارات  عدة أعلبه وقضت بإبطاؿ 48فيـ المادة  المحكمة العميا قد أساءتإلا أف 
عمى أساس  عدـ تخصيص العقارات المنزوعة لمدة خمس سنوات سببا مف أسباب إبطاؿ قرار نزع الممكية

قضى والذي  19903أبريؿ  07المؤرخ في  71121رقـ قرار أنو غير مشروع. بدليؿ ما جاء في ال
المتضمف نزع ممكية الأرض  1987يونيو  7ية الجزائر العاصمة الصادر في بإبطاؿ قرار والي ولا

التخصيص  تعييف  يتـ الممكية المنزوعة لـ عمى أساس أفالمتنازع عمييا مف أجؿ المنفعة العمومية 
 ، ومف ثـ فإف القرار المطعوف فيو قدالمقرر ليا خلبؿ مدة خمس سنوات التالية لتبميغ قرار نزع الممكية

ليس سببا مف أسباب سنوات  5 مدة عدـ التخصيص في في حيف أف 4القانوف مما يستوجب إلغاؤه.خرؽ 
لغاء و  بطلبف نما ىو سبب لحؽ  وفقاالذي صدر نزع الممكية و  قرارا  لما ىو منصوص عميو قانونا، وا 

 استرجاع الممكية المنزوعة.
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ىؿ تتـ  راءات طمب الاسترجاعإلى أف المشرع الجزائري لـ يتطرؽ لإج في الأخير الإشارة وتجدر
وبالتالي فإف المالؾ لو حرية الاختيار بيف توجيو طمب للئدارة  إداريا إقتداء بالمشرع الفرنسي أـ قضائيا؟

سنوات عمييا دوف تخصيصيا، أو التوجو مباشرة  5نازعة الممكية لاسترجاع أملبكو المنزوعة بعد مرور 
سنة مف تاريخ نزع الممكية  15استرجاع أملبكو خلبؿ مدة  ورفع دعوى ةالإداري أماـ الغرفة لمقضاء

 لممنفعة العمومية.

 الإدارة بتخصيص العقارات المنزوعة قد تقوـ شراء الأملاؾ العقارية المنزكعة: إيجار أك أكلكية -2
لؾ وذوي الما بتبميغلكف يجب عمييا أف تبادر أولا  في إطار التسيير العادي لأمواليا للئيجار أو لمبيع وىذا

ذلؾ  وتطمب منيـ الإفصاح عف رغبتيـ في الحقوؽ بذلؾ لأف الأولوية تعود ليـ في إيجارىا أو شرائيا،
 موصى عمييا مع الإشعار بالوصوؿ، أو عف طريؽ المحضر القضائي رسالةب تبميغيـمف عدمو، ويتـ 

في جرائد الإقميـ و  لمعنيالتي يقع بيا العقار ا بالبمدية الإعلبف نشر فإذا تعذر الوصوؿ إلييـ فيجب
خطار  ،الإداري عمى أف يتضمف التبميغ تحديد مفصؿ لمقطع الأرضية المراد تأجيرىا أو التنازؿ عنيا، وا 

المعنييف بأنيـ مجبريف عمى تقديـ عروضيـ المالية للئيجار أو الشراء خلبؿ شيريف مف تاريخ استلبـ ىذا 
  1مرور ىذه المدة فإف ذلؾ يعتبر تنازلا منيـ عف ىذا الحؽ.التبميغ، فإذا لـ تتمقى الإدارة أي عرض بعد 

لكف في حاؿ تقديـ عرض مف المالؾ أو ذوي الحقوؽ العينية فإنو يمكف أف يثور نزاع حوؿ ىذا 
العرض بينو وبيف الإدارة، وخاصة إذا كاف مساويا لمتعويض الذي تمقاه سابقا عند نزع ممكيتو وتـ رفضو، 

ه الحالة ليس مجبرا عمى تقدير الثمف وفؽ القواعد التي تـ بيا تقدير تعويض فالقضاء المختص في ىذ
، فإذا تـ الاتفاؽ عمى الثمف فيجب إبراـ عقد التنازؿ ثمف الإيجار أو نزع الممكية فالإدارة حرة في تقدير

لا سقط حقو في ذل   2ؾ.الإيجار أو التنازؿ ودفع الثمف خلبؿ شير مف تاريخ تحديد الثمف النيائي وا 

 تتضمنقد  قوانيف نزع الممكية المتعاقبة وكذا المراسيـ المنظمة لياتجدر الإشارة في الأخير أف 
، مف جية نازعة الممكية الإدارةو  القضاء مف ميمة كثيرا صعبت نصوص مبيمة،و  عديدةفراغات قانونية 

 خرى. ووقفت عائقا أماـ المالؾ المنزوعة ممكيتو إذا ما حاوؿ استرجاعيا مف جية أ

                                                             
 .123، ص السابؽالمرجع  -1
 .124 -123، ص نفسوالمرجع  -2



الجزائرم القانكفآليات حماية الممكية العقارية الخاصة في الباب الثاني:   

 

303 

 الفلاحية كالحضرية مممكية العقارية الخاصة ل الإدارية حمايةآليات ال: المبحث الثاني

بآليات إدارية محضة  المشرع ياأحاط بغرض حماية الممكية العقارية الخاصة والمحافظة عمييا فقد
قوـ بيا وضعيا في يد الإدارة مف أجؿ فرض رقابة قانونية عمى بعض التصرفات التي يذات طابع خاص 

نظرا  الحائزيف في ممكيتيـ والتي قد تمس بيا مف جية وتمس بالصالح العاـ مف جية أخرى وأالملبؾ 
أو  سواء تعمؽ الأمر بالعقار الفلبحي، ومساىمتيا في التنمية المستدامةلأىميتيا الاقتصادية والاجتماعية 

وآليات  )مطمب أوؿ(، في ار الفلبحيالعقار الحضري. وعميو ستتـ دراسة آليات الحماية الإدارية لمعق
 مطمب ثاني(.  ) في الحضري الحماية الإدارية لمعقار

 معقار الفلاحي ل الإدارية لحمايةاآليات : الأكؿ المطمب

 لكوف القطاع الفلبحي مف بيف أىـ القطاعات التي تدر أمواؿ طائمة عمى الخزينة العمومية،نظرا       
الغذائي لمبلبد، إضافة إلى وظائفو الاقتصادية والاجتماعية والبيئية التي  ويساىـ في تحسيف مستوى الأمف

تساىـ في دعـ جيود التنمية الاقتصادية، وكذا التنمية المستدامة لمفلبحة عمى الخصوص والعالـ الريفي 
القوانيف  كـ منذ الاستقلبؿ بدليؿ مف الناحية التنظيمية وعناية خاصة أىمية المشرع هأولافقد عمى العموـ، 

لـ يسمـ مف  فإف العقار الفلبحيبالرغـ مف ذلؾ و لكف ، منذ الاستقلبؿ إلى حد الساعة التي صدرت بشأنو
مف  والمحافظة عميو وبغرض حمايتو مساحتو وأثرت عمى جودتو، التي طالت بالأساسنتياكات الا شتى

)  الأراضي الفلبحية ستغلبؿـ عممية انظت قانونية فرض قيودالمشرع عمى  حرصقد ف كؿ أشكاؿ التعدي
 ثاني(.) فرع  وتحافظ عمى طابعيا الفلبحي ،أوؿ(فرع 

 ةالفلاحي الأراضياستغلاؿ  تنظيـ: الفرع الأكؿ
التابعة للؤملبؾ تنظيـ عممية استغلبؿ الأراضي الفلبحية  لقد حرصت كؿ الدساتير والقوانيف عمى
والمصمحة الفرد مصمحة يا مف أىمية بالغة عمى لما ل ،الخاصة لمدولة، وكذا التابعة لمممكية الخاصة

عمى ضرورة  فقد عمد المشرع عمى إلزاـ المالؾ أو الحائز العيني العقاري ذلؾل ،عمى حد السواء العامة
لجزاءات قانونية  يـيعرضفإف ىذا يعد تعسفا مما  استغلبليـ ليا عدـ ثبت فإذا لممحافظة عمييا استغلبليا

  .اقتصاديا واجتماعيا وبيئيا ذلؾ عمىنظرا للآثار السمبية المترتبة  ممكيتيـ،تصؿ إلى حد حرمانيـ مف 

   08/161رقـ الفلبحيلقد شدد قانوف التوجيو  :استغلاؿ الأراضي الفلاحية ىإلزاـ المالؾ عمأكلا/ 
عمى إلزامية  97/4841رقـ  المنظـ لو التنفيذي والمرسوـ 90/25رقـ وكذا قانوف التوجيو العقاري 

                                                             
، ج. ر.ج . ج/ الفلاحييتضمف التكجيو ، 2008غشت  3الموافؽ  1429مؤرخ في أوؿ شعباف  08/16قانوف رقـ  -1

 .4، ص 2008غشت  10الموافؽ  1429شعباف  8، الصادرة في 46العدد 
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، كؿ مستثمر فلبحي سواء كاف شخصا طبيعيا أو معنويامف طرؼ لؤراضي الفلبحية الفعمي ل ستغلبؿالا
المتضمف  90/25في ظؿ أحكاـ القانوف رقـ  قد تطور مفيوـ استغلبؿ الأراضي الفلبحية لملبحظ أف او 

ي للؤراضي الفلبحية كبير للبستغلبؿ الأمثؿ والعقلبن ااعتبار  حيث أعطىالتوجيو العقاري المعدؿ والمتمـ، 
خدمة القانوف أعطى اعتبارا ل ، لأفالتابعة لمممكية الخاصة لمدولة وكذا التابعة لمممكية الخاصة للؤفراد

يا مالك والذي قد يكوف مستغميا صفةبغض النظر عف  وعدـ تركيا دوف استغلبؿ الأرض الفلبحية
 2عف طريؽ تأجيرىا ولو بموجب عقود عرفيةأو أف يعيد بيا لشخص آخر لاستغلبليا  ،ىاحائز أو  الحقيقي

والتي  القانوف المدني مف 1مكرر  324المادة  والذي يعد خروجا عف القواعد العامة المنصوص عمييا في
، لكف المشرع أورد ىذا تشترط تحرير العقود الواردة عمى عقار في شكؿ رسمي تحت طائمة البطلبف

 .مباشرغير  ا أومباشر  الفعمي للؤراضي الفلبحية سواء كاف ؿالاستثناء بغية منو لتحقيؽ مبدأ الاستغلب

يشكؿ الاستثمار كفي ىذا الإطار، "بنصيا عمى:  90/25مف القانوف  48/2ما أكدتو المادة  ووى
عمى كؿ مالؾ حقكؽ عينية عقارية أك حائزىا، كعمى كؿ  كاجباالفعمي كالمباشر أك غير المباشر 
 . زة ذلؾ عمكما"شخص طبيعي أك معنكم يمارس حيا

 656494نذكر منيا القرار رقـ  المحكمة العميا في عدة قضايا تطبيقا لمقانوف كما كرستو أيضا
والذي كاف موضوعو يدور حوؿ إمكانية تحرير عقد إيجار فلبحي في شكؿ  2011فبراير  10المؤرخ في 

لى أسباب القرار المطعكف فيو " حيث بالفعؿ فإنو كبالرجكع إعقد عرفي والذي جاء في حيثياتو ما يمي: 
يتضح أف قضاة المكضكع برفضيـ دعكل الطاعف لعدـ التأسيس برركا قضائيـ عمى أف عقكد الإيجار 

مف القانكف المدني في  1مكر  324الزراعية يجب أف تفرغ في الشكؿ الرسمي طبقا لأحكاـ المادة 
ف الممؼ كمرفقات الطعف أف الطاعف حيف أف العقد المحتج بو مف قبؿ الطاعف عرفي، حيث يستفاد م

أسس دعكاه الرامية إلى إلزاـ المطعكف ضدىا بالسماح لو بجني محصكؿ البرتقاؿ استنادا إلى العقد 
                                                                                                                                                                                              

ضبط تشكيمة الييئة الخاصة ي، 1997ديسمبر  15 الموافؽ 1418شعباف  15 يمؤرخ ف 97/484مرسوـ تنفيذي رقـ  - 1
 الموافؽ 1418شعباف  17 ، الصادرة في83 عددال ج. ر. ج. ج/، راضي الفلاحيةالأ  استغلاؿككذلؾ إجراءات إثبات عدـ 

 .21، ص 1997ديسمبر  17
 لمتضمف قانوف الثورة الزراعية، كاف مرتبطا ا 71/73مف عدمو في ظؿ أحكاـ الأمر  الأراضي الفلبحية إف استغلبؿ

ارتباطا وثيقا بصفة المالؾ الذي يجب عميو استغلبؿ واستثمار أرضو الفلبحية بنفسو، دوف أف يعيد بيا لشخص آخر تحت 
 أو حيازتيا. طائمة إسقاط حقو في ممكيتيا

 . ج. ج/ر .، جلثكرة الزراعيةتضمف اي، 1971نوفمبر  8 الموافؽ 1391رمضاف  20 مؤرخ في 71/73أمر رقـ  - 
 90/25ممغى بموجب القانوف رقـ -1642، ص 1971نوفمبر  30 الموافؽ 1391شواؿ  12 ، الصادرة في97 عددال

  -العقارميتضمف التكجيو ، 1990نوفمبر  18مؤرخ في 
 . 53/02، يتضمف التوجيو العقاري، مصدر سابؽ، المادة رقـ 90/25قانوف  -2
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إلى  2009يبدأ سريانو ابتداء مف سنة  28/01/2007العرفي المبرـ بينو كالمطعكف ضدىا بتاريخ 
التي تجيز تحرير عقكد  90/25لقانكف مف ا 53/2حيث أنو لما كانت المادة  ،2015غاية سنة 

ف قضاة المكضكع لما فصمكا بالصكرة المذككرة يككنكف قد ار الفلاحي في شكؿ عرفي كمف ىنا إالإيج
مف القانكف المذككر أعلاه كعرضكا قضائيـ لمنقض كالإبطاؿ  53أساؤكا تطبيؽ القانكف لاسيما المادة 

  .1كذلؾ دكف حاجة إلى مناقشة الأكجو الأخرل"

الفعمي للؤراضي الفلبحية سواء مف  ستغلبؿالا إلزامية اتفقا عمى قدالقضاء و  المشرع وبيذا يكوف
بعقود عرفية، استثنائيا  افضلب عف إمكانية تأجيرىبصفة مباشرة أو غير مباشرة  أو الحائز المالؾ طرؼ

 2.ؿفي حاؿ إثبات عدـ الاستغلب تطبيؽ الجزاءات المنصوص عمييا قانونا تحت طائمة 

تسمى " لجنة  ىيئة خاصةتعييف ب تتـ ىذه العممية / إثبات عدـ استغلاؿ الأراضي الفلاحية:ثانيا
لؤراضي الفعمي ل ستغلبؿالاعدـ التحقيؽ في  إثبات عدـ استغلبؿ الأراضي الفلبحية" توكؿ إلييا ميمة

عدـ إجراءات وكذلؾ الييئة أو المجنة ىذه  تشكيمةتـ تحديد وي ،لمقانوف الخاص الخاضعة الفلبحية
، 1997ديسمبر  15المؤرخ في  97/484المرسوـ التنفيذي رقـ  بموجب استغلبؿ الأراضي الفلبحية

 3.المتعمؽ بضبط تشكيمة الييئة الخاصة، وكذلؾ إجراءات إثبات عدـ استغلبؿ الأراضي الفلبحية

بإثبات عدـ استغلبؿ  المكمفةييئة ال تؤسسىيئة إثبات عدـ استغلاؿ الأراضي الفلاحية:  تشكيمة -1
  5وتتشكؿ مف 4عمى مستوى كؿ ولايةالأراضي الفلبحية 

 رئيسا.  ،مدير المصالح الفلبحية بالولاية_ 
 الفلبحية بالولاية يعينو رئيسو.  الغرفة عضو مف_ 
 عضو مف المجمس الشعبي الولائي يعينو رئيسو. _ 
أف  كما يمكف ،لبحري لمدة ثلبث سنواتبقرار مف وزير الفلبحة والصيد ا المجنة ىذه أعضاء يعيف

  1الاستعانة برأيو في ىذا التحقيؽ.مف  ترى فائدة أي شخص تستشير ىذه المجنة

                                                             
، مجمة المحكمة العميا، عدد 656494، تحت رقـ 2011فبراير  10المؤرخ في -الغرفة العقارية-لعمياقرار المحكمة ا -1

 . 157، ص 2011، الصادرة سنة 01
يضبط  الذي، 97/484حيث تخضع أراضي الممكية الفلبحية الخاصة غير المستغمة إلى أحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ  -2

 .ت إثبات عدـ استغلبؿ الأراضي الفلبحيةتشكيمة الييئة الخاصة وكذلؾ إجراءا
 .50 رقـ ، مصدر سابؽ، المادة90/25قانوف رقـ  -3
 .2و 1مصدر سابؽ، المادة رقـ  ،97/484مرسوـ تنفيذي رقـ  -
 .3/1، المادة رقـ نفسومصدر ال -4
 .3/2المصدر نفسو، المادة رقـ  -5
 .3/3المادة رقـ  ،السابؽالمصدر  -1
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يمكف ليا  بناء عمى استدعاء مف رئيسيا، كما في دورة عادية مرة واحدة في الشيرتجتمع ىذه المجنة 
بضبط  الأوؿ أثناء اجتماعيا المجنةه تقوـ ىذو تجتمع في دورات غير عادية كمما دعت الحاجة لذلؾ،  أف

  1.بمقتضاىا نظاميا الداخمي واتخاذ التدابير التي تراىا ضرورية لمعمؿ

ما  90/25رقـ  مف القانوف 49جاء في نص المادة إثبات عدـ استغلاؿ الأراضي الفلاحية: إجراءات  -2
ة تثبت بشيرة عمنية القانكف كؿ قطعة أرض فلاحي في مفيكـ ىذا مستثمرةتعد أرضا غير  "يمي: 

تضمنت ىذه   .مدة مكسميف فلاحييف متعاقبيف عمى الأقؿ" فعميا أنيا لـ تستغؿ استغلالا فلاحيا
حاؿ توقؼ  يتحقؽ معيا عدـ الاستغلبؿ الفعمي للؤراضي الفلبحية، إذ أنو وفيالمادة شروط بتحققيا 

 الأقؿ عمى متعاقبيففلبحييف استغلبؿ أرضو لمدة موسميف المالؾ أو الحائز العيني العقاري عف 
بالتحقيقات اللبزمة لإثبات ىذه الحالة بمبادرة مف  فإف المجنة تباشر، عف طريؽ شيرة عمنيةومثبتة 

أعضائيا أو بمبادرة مف المصالح الفلبحية أو بناء عمى تبميغ مف أي شخص لو مصمحة في ذلؾ، 
مقتضاىا محضر إثبات حالة وترسمو إلى وتمزـ في جميع الحالات بإجراء التحقيقات اللبزمة وتعد ب

 2الوالي أو إلى الوزير المكمؼ بالفلبحة.

بعد انتياء المجنة مف المعاينة والتحقيقات اللبزمة فإف المحضر الذي تعده يكوف إما بإثبات حالة 
 وـلا يق الحؽ العيني العقاري حائزإلى أف المالؾ أو إذا أفضت التحقيقات عدـ الاستغلبؿ أو نفييا، ف

ترسمو إلى الوالي المختص و  بعدـ الاستغلبؿ محضر معاينة حررتفإف المجنة  الأرض الفلبحية باستغلبؿ
لى الوزير المكمؼ بالفلبحة،  بموجب رسالة  أو حائز الحؽ العيني العقاري تقوـ بإعذار المالؾكما إقميميا وا 

ستة أشير  ميمة لا تتجاوز فيأرضو  استغلبؿمباشرة  مضمنة موصى عمييا مع وصؿ استلبـ، بضرورة
وىذا عمى حسب قدرات الأرض والشروط الفلبحية والمناخية لممنطقة التي توجد بيا الأراضي الفلبحية 

 3المعنية.
انقضى الأجؿ الذي حددتو المجنة ولـ يباشر المالؾ أو حائز الحؽ العيني العقاري استغلبؿ فإذا  

وضعيا قيد الاستغلبؿ خلبؿ سنة واحدة، مع طمب الأسباب التي أرضو، تقوـ المجنة بإعذاره لممرة الثانية ل
 1حالت بينو وبيف استغلبؿ أرضو.

سواء  المدة القانونية الممنوحة لو قبؿ انقضاء استغلبؿ أرضوبمطالب المجنة وباشر التزـ المعني فإذا 
 ستغلبؿالا معنيالشخص ال استئناؼمحضرا تثبت فيو تحرر  فإف المجنة ،في الإعذار الأوؿ أو الثاني

لى لؤرض الفلبحية المعنية، وترسؿ نسخة منو إلى الوالي و ل الفعمي   1.وجوبا المكمؼ بالفلبحةالوزير ا 
                                                             

 .4ادة رقـ ، المنفسوالمصدر  -1
 .5، المادة رقـ نفسومصدر ال -2
 . 8و 6، المادة رقـ نفسوالمصدر  -3
 .7، المادة رقـ نفسوالمصدر  -1
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دوف أف يقدـ أي  استغلبؿ أرضو رغـ إعذاره لممرة الثانية بمطالب المجنة وعدؿ عف أما إذا لـ يمتزـ
جنة بتحرير محضر لإثبات حالة عدـ استئناؼ ، تقوـ المفإنو ومع انتياء المدة الممنوحة لو أسباب جدية،

لى الوزير المكمؼ  المختص إقميميا المالؾ أو الحائز العيني العقاري استغلبؿ أرضو، وترسمو إلى الوالي وا 
 بالفلبحة، ليتـ تطبيؽ الجزاءات المنصوص عمييا في قانوف التوجيو العقاري عميو.

أف إلى ، إثبات عدـ استغلبؿ الأراضي الفلبحيةلجنة مف طرؼ  التي تمت المعاينة أفضت أما إذا
وعقلبني ودوف انقطاع، بشكؿ طبيعي  ويستغميالـ ييمؿ أرضو الفلبحية  العيني العقاري المالؾ أو الحائز

، وتوجيو إلى الوالي المختص إقميميا المبمغ عنياعدـ توفر حالة عدـ الاستغلبؿ برا ضمح تعد المجنةفإف 
لى الوزير المكمؼ بال   2فلبحة.وا 

الأراضي  واستغلبؿ إف عدـ استثمار عدـ استغلاؿ الأراضي الفلاحية:المترتبة عف  العقكبات/ ثالثا
وبعد  ،أي شخص آخر عيدت إليوالحائز أو مف المالؾ أو مف  متتالييفالفلبحية لمدة موسميف فلبحييف 

عد إخلبلا بالتزاـ قانوني مف يكما  في استعماؿ ىذا الحؽ، تعسفايشكؿ إثباتو مف طرؼ المجنة المختصة 
نظرا ويعطييا الأولوية أماـ المصمحة الخاصة وىذا  صمحة العامة التي يحمييا القانوفشأنو الإضرار بالم

وىو ما أكده المشرع مف خلبؿ نص المادة  3،للؤىمية الاقتصادية والاجتماعية المنوطة بيذه الأراضي
ـ استثمار الأراضي الفلاحية فعلا تعسفيا في استعماؿ يشكؿ عدبنصيا: " 90/25مف القانوف رقـ  48/1

 . الحؽ، نظرا إلى الأىمية الاقتصادية كالكظيفة الاجتماعية المنكطة بيذه الأراضي"
الجوانب القانونية المتعمقة  مراعاة تغلبلو لأرضو الفلبحيةوبالتالي يتعيف عمى المالؾ عند اس

، الحؽ ىذا يعد تعسفا في استعماؿ المساس بإحداىما لأنو دوف، 4عمى السواء الخاصةو  المصمحة العامةب
 قانونا مدة معينةل استغلبؿتركيا دوف و  الأراضي الفلبحية بعدـ إىماؿوبيذا يكوف المشرع قد ألزـ المالؾ 

لا اعتبر إخلبلا بالمصمحة العامة مما يوجب مقبوؿ، سببدوف و  قد تصؿ إلى حد  فرض عقوبات رادعة وا 
حسب ما  بة،و الفلبحية كأخطر جزاء يقع عميو إذا كانت الأرض خصبة جدا أػو خصحرمانو مف ممكيت

"إذا : والتي جاء فييا المعدؿ والمتمـ، 90/25مف قانوف التوجيو العقاري رقـ  51 رقـ المادة ورد في نص
ذا بقيت الأرض غير مستثمرة  ثبت عدـ استثمار أرض فلاحية ينذر المستثمر ليستأنؼ استثمارىا، كا 

 تقكـ الييئة العمكمية المخكلة ليذا الغرض بما يأتي:  سنة (01لدل انتياء أجؿ جديد مدتو )

                                                                                                                                                                                              
 .5/2 رقـ المادة، السابؽالمصدر  -1
 .5/2، المادة رقـ نفسوالمصدر  -2
 رسالة مقدمة لنيؿ درجة، القيكد الكاردة عمى الممكية الخاصة في ظؿ قانكف التكجيو العقارم الجزائرمرابح سمماف،  -3

 . 46، ص 2010ماجستير، جامعة سعد دحمب، الجزائر،
 . 690 رقـ المادة، يتضمف القانوف المدني، مصدر سابؽ، 75/58أمر رقـ  -4
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عمى نفقة المالؾ أك الحائز الظاىر إذا كاف المالؾ ك كضع الأرض حيز الاستثمار لحساب  -
 الحقيقي غير معركؼ. 

 أك عرض الأرض لمتأجير.  -

 أك خصبة". ،أك بيعيا إذا كانت خصبة جدا -

ذا عمى نفقة المالؾ أو الحائز الظاىر إو لحساب  أو التأجير الاستثمار ع الأرض حيزيتـ وضإذ   
، أو في حاؿ ما إذا كاف معروفا ولكنو لأسباب قاىرة، عاجزا عجزا كاف المالؾ الحقيقي غير معروؼ

انت مؤقتا عمى استغلبؿ الأراضي المعنية، وفي الحالات الأخرى فإنو يعمد إلى تأجيرىا أو بيعيا إذا ك
لشراء ىذه  لمييئة العمومية المؤىمة أف تتقدـ الإطار فإنو يمكف وفي ىذا خصبة جدا أو خصبة،

 75/58مف الأمر رقـ  795الأراضي بممارسة حؽ الشفعة تبعا لمرتب المحددة في نص المادة 
  ،1المتضمف القانوف المدني

 لأف، مركز المالؾ أو الحائزل اير أو تغيلسمطات الممكية  إف فرض مثؿ ىذه العقوبات لا يعد تقييدا
المالؾ  إذا استعمؿف، 2يجب أف يدييا ي لو وظيفة اجتماعيةحؽ ذات ىو ليس حقا مطمقا إنما الممكيةحؽ 

 عندىا أدى إلى الإضرار بالغير فيكوفو المنوطة بو الاجتماعية بما يخالؼ الوظيفة  ىذا الحؽ أو الحائز
 كيةالمم حؽسا بالمصمحة التي شرع مف أجميا سؼ يرتبط أساوعميو فالتع 3،قد تعسؼ في استعماؿ حقو
، فالتعسؼ إذا لا يتعمؽ بمضموف الحؽ أو حدوده تي يخوليا ىذا الحؽ لصاحبووليس متعمقا بالسمطات ال

 .4المصمحة الخاصةعمى  وتقديميا الموضوعية بؿ بمدى كفالتو لممصمحة العامة في حاؿ التعارض

 ؿ المالؾ أو الحائز للؤراضي الفلبحية لابد مف لو تحقيؽ التوازف بيفو عند استغلبنأأخمص بالقوؿ 
أمواؿ المجتمع إذ لا يحؽ لو تركيا دوف جزءا مف ثروة و لأنو يمتمؾ المصمحة العامة مصمحتو الخاصة و 

يذه الثروة وما يتبعو مف إضرار بحؽ الجماعة، كوف وظيفة الممكية بإضرار  مف في ذلؾ لما استغلبؿ
مف جية  ات المجتمعيحاجب ولموفاء، ياتو مف جيةحاج تمبيةفي استعماؿ ممكو  لية المالؾمسؤو تعني 
 .أخرى

  للأراضيالمحافظة عمى الطابع الفلاحي : الفرع الثاني

                                                             
 .52 ، مصدر سابؽ، المادة رقـ90/25قانوف رقـ  -1
 . 112، ص 1997ولى، بيروت، لبناف،، دار النشر، الطبعة الأالحؽ كمدل سمطات الدكلة في تقييدهفتحي الدريني،  -2
لنيؿ درجة  رسالة مقدمة، نظرية التعسؼ في استعماؿ الحؽ كتطبيقاتيا عمى حؽ الممكية العقاريةرشيد شميشـ،  -3

 . 49، ص 2002 سنة الماجستير في القانوف، فرع القانوف العقاري والزراعي، كمية الحقوؽ، جامعة سعد دحمب، الجزائر،
 . 112سابؽ، ص ف الفضؿ، مرجع يسمنذر عبد الح -4



الجزائرم القانكفآليات حماية الممكية العقارية الخاصة في الباب الثاني:   

 

309 

وعميو فإف كؿ مالؾ لو حرية التصرؼ في  ،العاـ يكرس حرية المعاملبت العقارية القانوني إف المبدأ
لكف ونظرا لزيادة الضغط والطمب  و أو تأجره أو بيعو أو البناء عميو...إلخممكة كيفما شاء سواء باستغلبل

قانوف التوجيو  أحكاـ بمقتضىالمشرع  فقد بادر عمى الأراضي الفلبحية لتمبية النقص في قطاع التعمير
المالؾ عند قيامو بمعاملبت  حرية تقييد إلى 95/26 الأمرالمعدؿ والمتمـ بموجب  90/25العقاري رقـ 

و أتمحؽ ضرر بقابمية الأراضي للبستثمار والتي مف شأنيا أف فلبحية الراضي الأ منصبة عمىقارية ع
تحت طائمة  بجممة مف الشروطو  لنظاـ رقابة صارـ ياخضعأحيث  تؤدي إلى تغيير وجيتيا الفلبحية

 .المبرـ لمخالفتو لمقانوف القانوني أو المادي التصرؼ بطلبف

مف قانوف  55تنص المادة  في الأراضي الفلاحية: ات القانكنيةالتصرف أكلا/ القيكد الكاردة عمى
ضي الفلاحية ار لات العقارية التي تنصب عمى الأ تنجز المعام "  عمى أف: 90/25رقـ  التوجيو العقاري

 كلا تؤدم إلى للاستثمارضي اضرار بقابمية الأر أفي شكؿ عقكد رسمية كيجب ألّا تمحؽ ىذه المعاملات 
ا مع مقاييس التكجيو العقارم ض قد تتعارض بحجميار في تككيف أيتيا الفلاحية، كلا تسبب تغيير كج

أعلاه كممارسة حؽ الشفعة المنصكص عمييا  36عاة تطبيؽ أحكاـ المادة ار ؾ مع ممجو، كيتـ ذلار كب
  . "أعلاه 52في المادة 

 ني في الأراضي الفلبحيةنظـ عممية التصرؼ القانو  خلبؿ نص ىذه المادة نلبحظ أف المشرع قدمف 
خضاع جميع المعاملبت التي يقوـ بيا عمى أرضو  لشروط تحت طائمة دتقييمف خلبؿ  ه لحرية المالؾ وا 

ممة ىذه المعا ألا تؤديو  ،مف جية في شكؿ رسمي المعاممة العقارية إبراـإذ يجب عميو  ،بطلبف التصرؼ
ساحات أقؿ مف الحدود الدنيا المحددة اعتمادا مستثمرات فلبحية ذات م إلى إلى تجزئة الأرض الفلبحية

إذ يجب عمى صاحب الأرض ، ثانيةمف جية  مقاييس التوجيو العقاريو  ،عمى مخططات التوجيو الفلبحي
لا اعتبرت وكأنيا لـ  معاممةأي  قبؿ إبراـ تراخيص إدارية مسبقةموضوع المعاممة الحصوؿ وجوبا عمى  وا 

 القانوف. وخرقل تكف

مف الإدارة،  املبت العقارية الواردة عمى الأراضي الفلبحية والتي تستمزـ طمب ترخيصومف بيف المع
الذي يحدد شروط إنجاز عمميات  97/490بموجب أحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ  كما ىو منصوص عميو
 1ميما كاف وضعيا القانوني فإننا نجد:المذكور سابقا  تجزئة الأراضي الفلبحية

مف  3فلبحية تقؿ مساحتيا عف المساحة المرجعية المنصوص عمييا في المادة  حالة نقؿ ممكية أرض -
ويجب عمى الإدارة أف وعديـ الأثر،  باطلب فيذا التصرؼ يعتبر ،97/490 التنفيذي رقـ المرسوـ

إلى الديواف الوطني  تصرؼال اىذ يتضمنيانقؿ الممكية الذي ب تعترض عميو مستعممة حقيا في الشفعة

                                                             
 .271راضية بف زكري، مرجع سابؽ، ص  -1
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كما أف حؽ الشفعة يمكف  1،دفع ثمف عادؿعد عمؿ باسـ ولحساب الدولة بوالذي يلبحية للؤراضي الف
المجاوريف، في  الملبؾ سالؼ الذكر إلى 75/58مف الأمر  795كما نصت عميو المادة  أف يمتد

  2الفلبحية. بغية تحسيف الييكؿ العقاري في المستثمرة ،90/25مف القانوف  55إطار أحكاـ المادة 
و وفي إطار استثمار الأراضي الفلبحية لاسيما عف طريؽ ترقية الاستثمارات المنتجة وتحسيف كما أن -

تتوافؽ  عقود عرفيةبموجب  يؤجر جزءا منيا أف لصاحب الأرض فإنو يمكفىيكؿ المستثمر العقاري 
لا  ممساحة المرجعيةالجزء المؤجر ل مساحة مع التزامو ىو الآخر باحتراـ 3مدتيا مع ىذه الأىداؼ، وا 

 تحت طائمة رفض طمبو. بالتجزئة طمب ترخيصب فإنو ممزـ
فالورثة ممزميف بطمب ترخيص مف الإدارة المعنية مف أجؿ تجزئة  قسمة التركات،نجد أيضا حالة  -

في  نصيب مساحة أصغر تبيف للئدارة بعد التحقيؽ أففإذا  الأرض الفلبحية لمخروج مف حالة الشيوع 
أو  الضئيمة طمبيـ، وعمييـ إما بضـ الأنصبةترفض  ياة المرجعية فإنتقؿ عف المساح قسمةبعد ال

  .إجراء قسمة بطريؽ التصفية

إبراميا بموجب عقد رسمي يعده  لابد مففلبحية  أرض عمى معاممة عقاريةأي إبراـ  و وعندوعميو فإن
ا، وذلؾ بذكر موضوع عممية التقسيـ تحديدا دقيق الفلبحي يتضمف ىوية المالؾ، تحديد العقارموثؽ 

حدوده وعدد القطع المزمع إنشاؤىا وبياف مساحتيا، كما يبيف أيضا في العقد طبيعة  موقعو، مساحتو،
ونوع النشاط الممارس، وطبيعة سند الممكية وسبب طمب التقسيـ. ويقوـ بإرساؿ ىذا الطمب إلى المصالح 

 أشير مف تاريخ إيداع الطمب 4خمؿ  د عميوالفلبحية بالولاية المعنية لتقوـ بالتحقيؽ في طمب القسمة والر 
 4.بالقبوؿ أو الرفضإما 

إذا أفضت تحقيقات المصالح الفلبحية إلى أف المعاممة العقارية المزمع القياـ بيا تحترـ معايير  -
، فإنيا 97/490مف المسوـ التنفيذي رقـ  3المساحة المرجعية عند التقسيـ والمحددة قانونا بموجب المادة 

ترخيص بقبوؿ قسمة الأرض الفلبحية في المدة المحددة قانونا، فإذا انقضت المدة القانونية دوف رد تحرر 
وعندىا يتـ الموثؽ المعاممة مع الإشارة في العقد إلى سكوت الإدارة وعدـ  فإف ذلؾ يعتبر قبولا ضمنيا،

 ردىا في الميمة المحددة قانونا.

مة العقارية لا تحترـ المساحة المرجعية عند التقسيـ، فإف أما إذا أفضت التحقيقات إلى أف المعام -
بالتقسيـ، بموجب قرار إداري مسبب، ويتعيف مدير المصالح الفلبحية يقوـ بتبميغ قراره برفض الترخيص 

                                                             
 . 56 رقـ المادة ، مصدر سابؽ،90/25قانوف رقـ  -1
 . 57المصدر نفسو، المادة رقـ  -2
 .53المصدر نفسو، لمادة رقـ  -3
 .272-271راضية بف زكري، مرجع سابؽ، ص  - 4
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وامتناع  البطلبف تحت طائمة 1العقارية لعدـ مطابقتيا لأحكاـ القانوف، عمى الموثؽ رفض إتماـ المعاممة
 2.اتالتصرف تمؾ إشيار عقارييف عفالمحافظيف ال

مف جية  قابمة للبستثمار والأراضي ذات الوجية الفلبحية الفلبحية يضاوبيدؼ إبقاء الأر  وعميو فإنو   
يقع عمى عاتؽ المالؾ الذي يريد التصرؼ في فإنو  مف جية أخرى، عمى طابعيا الفلبحي محافظةالو 

المناطؽ  إمكانيات حسبالمرجعية  اتالمساح توزيع بالتجزئة، مراعاة شرط وخاصة العقار الفلبحي
والمنصوص عميو في  ،الممارس ، وكذا نظاـ المزروعات(جافةال ومسقية أ) ال الفلبحية وأصناؼ الأراضي

 88/33مف القانوف رقـ  81و 80وكذا المادة  ،97/490المرسوـ التنفيذي رقـ  مف 4و 3المادة رقـ 
 المناطؽ إلى: ىذه تقسيـ تـ وقد، 19893المتضمف قانوف المالية لسنة 

  فيدة مف كميات : تضـ ىذه المنطقة أراضي السيوؿ الساحمية والمجاورة لمسواحؿ المست( أ) المنطقة
  ىكتار  10ىكتار و  1.5، والمساحة المرجعية بيذه المنطقة تتراوح بيف مـ 600أمطار تفوؽ 

  مـ 600و 450ات أمطار تتراوح بيف : وتضـ أراضي السيوؿ المستفيدة مف كمي( ب) المنطقة ،
  ىكتار. 20المساحة المرجعية بيا ىي 

  مـ 450و 350ت أمطار تتراوح بيف تضـ أراضي السيوؿ المستفيدة مف كميا: ( ج) المنطقة ،
 ىكتار. 18المساحة المرجعية بيذه المنطقة ىي 

  مـ  350ات أمطار تقؿ عف : تضـ كافة الأراضي الفلبحية الأخرى المستفيدة مف كمي( د) المنطقة
  ىكتار. 10، المساحة المرجعية بيذه المنطقة ىي وكذا الواقعة منيا بالجباؿ

  97/490محؽ المرسوـ التنفيذي رقـ ممناطؽ الجبمية كما ىي محددة في ال تضـ: ( ـ) المنطقة ،
  ىكتار. 11و 10المساحة المرجعية بيا تتراوح مابيف 

 تقع في منطقة تقؿ نسبة الأمطار  ، وىي الأراضي التيضي الصحراويةمف الأرا تتكوف: (و ) المنطقة
  ىكتار. 3.5و  1المساحة المرجعية في ىذه المنطقة تتراوح أيضا بيف  1،ممـ 100عف  فييا

                                                             
تطبيؽ أحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ  ضرورة ديرية أملبؾ الدولة تؤكد عمىقد صدرت في ىذا الشأف عدة مذكرات عف مل -1

منصبة عمى  عقارية معقود التي تتضمف معاملبتل المحافظيف العقارييف سالؼ الذكر تحت طائمة عدـ إشيار 97/490
  ر وجيتيا دوف ترخيص. تـ تجزئتيا دوف احتراـ المساحات المرجعية المنصوص عمييا قانونا إضافة إلى تغيي أراضي فلبحية

تتضمف إشيار العقكد المتضمنة التنازؿ عف حقكؽ ، 2014أبريؿ  21مؤرخة في  4270مذكرة رقـ أنظر في ذلؾ:  - 
 ، صادرة عف إدارة أملبؾ الدولة. مشاعة عمى أراضي فلاحية

 .7 ، المادة رقـسابؽمصدر ، 97/490مرسوـ تنفيذي رقـ  -2
يتضمف قانكف المالية لسنة ، 1988سمبر يد 31الموافؽ  1409جمادى الأولى  22مؤرخ في  88/33قانوف رقـ  -3

 .1759، ص 1989ديسمبر  31الموافؽ  1409جمادى الأولى  22، الصادرة في 54عدد ال . ج. ج/، ج. ر1989
 .18، مصدر سابؽ، المادة رقـ 90/25قانوف رقـ  -1



الجزائرم القانكفآليات حماية الممكية العقارية الخاصة في الباب الثاني:   

 

312 

تشكيؿ  يساعد عمى مف قبؿ كؿ الأطراؼ المعنية توزيع ىذه المناطؽل المساحات المرجعية إف احتراـ  
الحدود الدنيا المحددة اعتمادا عمى مخططات التوجيو  تتماشى معاحات ذات مس فلبحية مستثمرات

الفلبحي، المؤسسة عمى مستوى الولاية والمنطقة وعمى المستوى الوطني، والتي  تشكؿ الإطار المرجعي 
لأعماؿ حفظ الفضاءات الفلبحية والمحافظة عمييا، واستغلبليا العقلبني واستعماليا الأفضؿ ضمف احتراـ 

 1ات الطبيعية.القدر 
 أحكاـ لقد أورد المشرع بموجب في الأراضي الفلاحية: ةالمادي اتثانيا/ القيكد الكاردة عمى التصرف

حتى لا يتـ استعماليا لأغراض  فلبحيةال أصحاب الأراضي نظاـ رقابة صارـ عمى التوجيو الفلبحي قانوف
أو ذات الوجية الفلبحية إلى صنؼ  مف صنؼ الأراضي الفلبحيةتيا وجي تؤدي إلى تحويؿ غير فلبحية،

  2كما رأينا سابقا مف جية ثانية. عمى المصمحة العامة وتؤثر سمبا، مف جية الأراضي القابمة لمتعمير

 إلى صنؼ الأراضي القابمة لمتعمير،ة الفلبحي وجيتياعف  الأراضي الفلبحية مبدأ حضر تحويؿف
واد، إذ لا يمكف إنجاز أية منشأة أساسية أو بنايات في عدة م 90/25كرسو قانوف التوجيو العقاري رقـ 

إذا كاف  ذات استعماؿ سكني داخؿ المستثمرات الفلبحية الواقعة في أراضي خصبة جدا و/أو خصبة إلا
بعد حصوؿ المالؾ أو الحائز أو الشاغؿ و  اليدؼ منيا ىو رفع الطاقة الإنتاجية لممستثمرة القائمة عمييا،

حسب الأشكاؿ والشروط التي تحددىا لأحكاـ  مف طرؼ الإدارة صريحة تسمـقة و مسبعمى رخصة قانونية 
لموفاء بالطمب  التعدي عمييا مف تياحرصا عمى حمايوىذا  3،التشريعية المتعمقة بالتعمير وحؽ البناء

 4.ييف والمستثمريف لإقامة المشاريعمف قبؿ المتعامميف الاقتصاد الحضريالمتزايد عمػى العقار 

خصبة إلى صنؼ الخصبة جدا و/أو الفلبحية الرض الأفإف القانوف وحدة مف يرخص بتحويؿ وعميو 
الأراضي القابمة لمتعمير، في آجاؿ محددة وبالاعتماد عمى أدوات التييئة والتعمير، فضلب عف تحديده 

عويض لفائدة دفع ت وجوبا والتي يترتب عنيا 1لمقيود التقنية والمالية التي ترافؽ إنجاز عممية التحويؿ،
 36عف ىذا التحويؿ في إطار تطبيؽ أحكاـ المادة مقابؿ نقص القيمة الناجـ المحمية  الجماعاتالدولة و 

  90/25.2مف القانوف رقـ 
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 كأراضي فلبحية  و يتـ إلغاء تصنيفيا، فإنبالأصناؼ الأخرى مف الأراضي الفلبحية أما فيما يتعمؽ    
التوجيو  قانوفمف  15نص المادة جاء في  طبقا لما وىذا ،صادر عف مجمس الوزراء بموجب مرسوـ

"دكف الإخلاؿ بالأحكاـ المتعمقة بتحكيؿ الأراضي الفلاحية الخصبة المؤرخ بقوليا:  08/16رقـ  الفلبحي
نكفمبر سنة  18المؤرخ في  90/25مف القانكف رقـ  36الخصبة المنصكص عمييا في المادة  كأجدا 

لا يمكف إلغاء تصنيؼ الأراضي الفلاحية الأخرل إلا بمرسكـ يتخذ في مجمس ، كالمذككر أعلاه، 1990
 .الكزراء"

مف الناحية القانونية لا يمكف إلغاء تصنيؼ الأراضي  ا نجد أنوفإن المواد ىذه بالرجوع لأحكاـو 
الأرض الفلبحية،  عائداتأو بمرسوـ يتخذ في مجمس الوزراء حسب  يقانونبموجب نص  الفلبحية إلا

ض النظر عف طبيعتيا القانونية، ودوف تمييز بيف تمؾ الأراضي الفلبحية أو ذات الوجية الفلبحية بغ
الأحكاـ ىذه جميع  ما يعرض الداخمة في المحيط العمراني أـ لا، وىذا تحت طائمة مخالفة القانوف

رقـ  تحت يفيةوزير الفلبحة والتنمية الر وزارية مف طرؼ  تعميمةوقد صدرت في ىذا الصدد  .1للئلغاء
لمتأكيد بتحديد شروط وكيفيات استرجاع الأراضي الفلبحية،  تتعمؽ 2009نوفمبر  11المؤرخة في  533

 .لا يمكف إلغاء تصنيؼ الأراضي الفلبحية إلا طبقا لأحكاـ قانوف التوجيو الفلبحي عمى أنو

 شددتقد  22رقـ وخاصة المادة  08/16 التوجيو الفلبحي رقـ قانوفأحكاـ  أفبالرغـ مف لكف و 
مف شأنيا والتي   عمى الأراضي الفلبحية، والأراضي ذات الوجية الفلبحيةعمى عدـ القياـ بأي تصرفات 

نشيد الكثير مف الاعتداءات التي تقع نو في الواقع العممي فإننا أإلا ، وجيتيا الفلبحية إحداث تغيير في
نفسيا ضاربة بكؿ القوانيف التي تحضر ذلؾ  يةالسمطات العموم عمى الأراضي الفلبحية وأغمبيا مف قبؿ

 بحجة نقص في محفظتيا العقارية مف أجؿ تنفيذ مشاريعيا التنموية لاسيما تمؾ وذلؾ ،عرض الحائط
 طابعياتغيير بعد استعماؿ الأراضي الفلبحية و  القانوفخرؽ  ما يدفعيا إلى، بالمنفعة العموميةالمتعمقة 

وصدور التعميمة  533ساعدىا عمى ذلؾ إلغاء التعميمة الوزارية رقـ  قدو  2،عمراني طابع الفلبحي إلى
جراءات إلغاء تصنيؼ الأراضي الفلبحية مف أجؿ توجيييا  والتي ،01رقـ الوزارية  تحدد كيفيات وا 

 1.أو خارجيا لأغراض البناء بمختمؼ أصنافيا سواء كانت داخؿ القطاعات القابمة لمتعمير

  نةلج طرؼ أف دراسة طمبات إلغاء تصنيؼ الأراضي الفلبحية يتـ مف وقد جاء في ىذه التعميمة 
القرار النيائي لإلغاء التصنيؼ مف عمى أف يتـ النطؽ بتقنية يترأسيا ممثؿ وزارة الفلبحة والتنمية الريفية، 

 08/16إجراء استثنائي مؤقت في انتظار تعديؿ القانوف رقـ  ذا يعتبروزاري مشترؾ، وىطرؼ مجمس 
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لا يتـ العمؿ بو إلا وفؽ الإجراءات المسطرة في  الأراضي الفلبحية الذكر وأف كؿ إلغاء تصنيؼسالؼ 
جاءت عامة عمى  القانوفطبقا ليذا  إلغاء تصنيؼ الأراضي الفلبحية حضر ىذه التعميمة، رغـ أف أحكاـ

عدا تمؾ التي  دوف تمييز سواء كانت ىذه الأراضي تابعة لمدولة أو الخواص ما كؿ الأراضي الفلبحية
 .1تخضع لنمط منح حؽ الامتياز عمى الأراضي التابعة لمدولة

ثانية عف صدرت تعميمة وزارية  ومف أجؿ تسييؿ عممية إلغاء تصنيؼ الأراضي الفلبحية أكثر فقد
فبعد أف كاف إلغاء تصنيؼ الأراضي  2لأغراض البناء،تتعمؽ باقتطاع أراضي فلبحية والتي  02رقـ تحت 

 يتـ بموجب قرار ولائي أصبح 01يتـ بموجب قرار وزاري مشترؾ في ظؿ التعميمة الوزارية رقـ الفلبحية 
وشيره  الأراضي الفلبحية المعنية إعداد مقرر إلغاء تصنيؼ فبمجردمرسوـ تنفيذي، بأف يكرس لاحقا  عمى

تتـ ميف الفلبحييف الحقوؽ العينية العقارية لصالح المستغ مقرر تعويضكذا إعداد و  بالمحافظة العقارية،
ف لـ يكرس القرار بعد بموجب مرسوـ  ة ىذه الأراضي لاستغلبليا في أغراض البناء والتشييدحياز  حتى وا 

 3.تنفيذي

وفي ىذا السياؽ قررت وزارة السكف والعمراف والمدينة، استغلبؿ الأوعية العقارية الفلبحية غير 
 961المرسمة لمولاة رقـ  الوزارية وجب التعميمةالمنتجة لإنجاز مشاريع السكف العمومية المدعـ، بم

باعتبار النقص في بعض الكلايات للأكعية العقارية " يا:، والي جاء في2017أكتوبر  11المؤرخة في 
التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة فالمجكء استثنائيا لمعقار الفلاحي ذم المردكدية الضعيفة كالمدمجة في 

التعمير يمكف النظر فيو، كأنو نظرا لطبيعة ىذا البرنامج يجب أف تككف المخطط التكجييي لمتييئة ك 
كد القانكنية كمتكاجدة قدر الإمكاف يالأكعية العقارية المحددة جذابة مف حيث المكقع خالية مف الق

 1".بالقرب مف الطرقات كالشبكات المختمفة...

في مجاؿ حماية العقار  يمية الصادرةالقوانيف والمراسيـ التنظ أف إلى في الأخير خمص إلى القوؿأ
مف شتى  الخاصة الممكية الفلبحية تقوـ بحمايةمف جية  اإذ أني عف وجياف لعممة واحدةبر تع الفلبحي،

مف  تقيدتطاليا، ومف جية أخرى وترجيحا لممصمحة العامة عف المصمحة الخاصة  قد الاعتداءات التي
ا لمدة ليعدـ استغلبلو  إذا ثبت اانية تجريده مف ممكيتو ليإلى حد إمك فيياحرية المالؾ في التصرؼ في 

                                                             
 .449محمد لعشاش، مرجع سابؽ، ص  -1
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الجزائرم القانكفآليات حماية الممكية العقارية الخاصة في الباب الثاني:   

 

315 

، ما يعتبر اعتداء صارخ عمى حؽ الممكية المقدس في كؿ الدساتير المختصة الييئةمف قبؿ  محددة
فيؿ ىو نفس الحاؿ بالنسبة  مقيدة الفلبحي هعقار  في المالؾ ت حرية تصرؼإذا كانوالتشريعات. وعميو ف

 ؟ ستتـ الإجابة عف ىذا التساؤؿ مف خلبؿ المطمب الموالي. الحضري أـ لامعقار ل

 معقار الحضرم ل الإدارية حمايةآليات ال: المطمب الثاني

المتضمف  1990ديسمبر  الفاتحالمؤرخ في  90/29القانوف  نظرا لمفوضى العمرانية التي سبقت صدور  
عمراني إذ رفع احتكار الدولة لمجاؿ ، فإف صدوره شكؿ نقطة تحوؿ في مجاؿ النشاط الالتييئة والتعمير

 انجاز الأشغاؿ العمرانية وأصبح دورىا يقتصر فقط عمى تنظيـ ىذا المجاؿ بواسطة أدوات التييئة والتعمير
شغاؿ عمى الأ القبميةالإدارة بفرض مراقبتيا  ألزـو الإداري في مجاؿ العمراف،  متنظيـ والضبطلكوسائؿ 

بالمراقبة  يا مف جية ثانيةألزمو  فرع أوؿ(، ) مف جية شيادات التعميربواسطة رخص و  المزمع القياـ بيا
ضبط كؿ مخالفة لمقتضيات القوانيف والتنظيمات المعوؿ بيا في ىذا مف أجؿ  الميدانية ليذه الأشغاؿ

 فرع ثاني(.  ) المجاؿ

  حماية العقار الحضرمكدكرىا في  القبميةبة الإدارية اقر مال: الفرع الأكؿ
قيودا قانونية عمى حرية المالؾ في  90/29بموجب قانوف التييئة والتعمير رقـ  المشرعلقد أورد 

مف  القبميةدارية الإلرقابة لمقتضيات ا خضوعو استعمالو لعقاره الحضري في البناء حيث ألزمو بضرورة
مراف والتي تعتبر حجر الزاوية في قانوف الع ،العمرانية والشيادات عمى الرخص حصوؿال خلبؿ طمبو

ف الإدارة والقضاء يتمكل قبؿ مباشرة الأشغاؿ وبعد الانتياء منيا، المسبقة الإدارية باعتبارىا آليات لمرقابة
 مف القياـ بمياميـ الرقابية والاطلبع عمى الوضعية القانونية والإدارية لمعقارات المعنية.

الممنوحة في إطار عممية  العمرانيةوقد تـ إطلبؽ تسمية عقود التعمير عمى الرخص والشيادات 
والذي تضمف إجراءات جديدة لتسميـ المعدؿ والمتمـ  15/19البناء، بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ 

الرخص والشيادات العمرانية، إضافة إلى استحداث الشباؾ الوحيد، وفيما يمي سنتطرؽ ليذه الرخص 
 .جب ىذا المرسوـوالشيادات كما سنبيف التعديلبت الجديدة التي طرأت عمييا بمو 

وتتمثؿ في رخصة التجزئة، رخصة  :العمراني المجاؿ تنظيـالعمرانية كدكرىا في الرخص  /أكلا
 البناء، ورخصة اليدـ.

 ممكية عقارية واحدة أو عدة ممكيات صة لكؿ عممية تقسيـتشترط ىذه الرخرخصة التجزئة:  -1
 ف يجب استعماؿ إحدى القطع الأرضية الناتجةإذا كا ة قطعإلى قطعتيف أو عد ،ميما كاف موقعيا عقارية

  1عف ىذا التقسيـ أو عدة قطع أرضية لتشييد بناية.
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تباع جممة مف الإجراءات الإدارية التي تستيؿ بإيداع طمب إولمحصوؿ عمى رخصة التجزئة لابد مف 
ـ في الأخير موقع مف صاحب الممكية أو موكمو، ومف ثـ تقوـ المصمحة المكمفة بدراسة ىذا الطمب ليت

 . إما بالقبوؿ أو الرفض البث فيو

 يجب عمى صاحب الممكية أو موكمو، أف يقدـ طمب رخصة التجزئةممؼ طمب رخصة التجزئة:  -أ
  1:موقع ومرفؽ بممؼ يتضمف ما يمي ،15/19وفؽ النموذج المرفؽ بالمرسوـ رقـ 

  .نسخة مف عقد الممكية -
 .1975سبتمبر  26لمؤرخ في ا 75/58توكيؿ طبقا لأحكاـ الأمر رقـ أو  -
 نسخة مف القانوف الأساسي إذا كاف المالؾ أو الموكؿ شخصا معنويا. أو -
 تصميـ لمموقع، يعد عمى سمـ مناسب يسمح بتحديد موقع القطعة الأرضية.  -
 الآتية: بياناتال، والتي تشتمؿ عمى 1/500أو  1/200التصاميـ الترشيدية المعدة عمى سمـ  -
منحنيات المستوى وسطح التسوية مع خصائصيا التقنية  ية ومساحتيا،حدود القطعة الأرض -

 الرئيسية ونقاط وصؿ شبكة الطرؽ المختمفة.
تحديد القطع الأرضية المبرمجة مع رسـ شبكة الطرؽ وقنوات التمويف بالمياه الصالحة  -

والإنارة لمشرب والحريؽ وصرؼ المياه المستعممة وكذا شبكات توزيع الغاز والكيرباء والياتؼ 
 العمومية.

 تحديد موقع مساحات توقؼ السيارات والمساحات الحرة ومساحات الارتفاقات الخاصة. -
موقع البنايات المبرمجة وطبيعتيا وشكميا العمراني، بما في ذلؾ البنايات الخاصة  -

 بالتجييزات الجماعية.
  بما يأتي: مذكرة توضح التدابير المتعمقة -
مف جميع المواد السائمة أو الصمبة  ية المياه الراسبة الصناعيةطرؽ المعالجة المخصصة لتنق -

 أو الغازية المضرة بالصحة العمومية والزراعية والبيئة.
تصفية الدخاف وانتشار الغازات مف جميع المواد الضارة بالصحة المعالجة المخصصة ل -

 .العمومية
نسبة للؤراضي المجزأة تحديد مستوى الضجيج وانبعاث الطفيميات الكيرومغناطيسية، بال -

 المخصصة للبستعماؿ الصناعي.
                                                                                                                                                                                              

يحدد ، 2015يناير  25 الموافؽ 1436ربيع الثاني  4 رخ فيمؤ  15/19تنفيذي رقـ المرسوـ ال مف 7 رقـ المادة - 
 1436ربيع الثاني  22 ، الصادرة في7عدد ال . ج. ج/، ج. رالمعدؿ كالمتمـ كيفيات تحضير عقكد التعمير كتسميميا

 .4، ص 2015 فبراير 12 الموافؽ
 .9و 8رقـ  تاف، المادنفسو المصدر -1
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 البيانات التالية: مذكرة تشتمؿ عمى -
 .ضية المجزأة ومساحة كؿ قطعة منياقائمة القطع الأر  -
والعدد الإجمالي نوع مختمؼ أشكاؿ شغؿ الأرض مع توضيح عدد المساكف ومناصب الشغؿ  -

 .لمسكاف المقيميف
 .تمبيتيا اتء والنقؿ وكيفيوالكيرباالاحتياجات في مجاؿ الماء والغاز  -
 .عة الارتفاقات والأضرار المحتممةطبي -
 دراسة التأثير في البيئة، عند الاقتضاء. -
 يعدىا مخبر معتمد عند الاقتضاء. ،دراسة جيوتقنية -
برنامج الأشغاؿ الذي يوضح الخصائص التقنية لممشاريع والشبكات والتييئة المقرر إنجازىا  -

  ف عند الاقتضاء.راحؿ الإنجاز وآجاؿ ذلكتقدير تكاليفيا وتوضيح موشروط تنفيذىا مع 
 :يحدد دفتر شروطولتدعيـ طمب رخصة التجزئة يقدـ طالب التقسيـ         

الالتزامات والارتفاقات الوظيفية وذات المنفعة العامة المفروضة عمى الأراضي المجزأة، وكذا  -
 الشروط التي تنجز بموجبيا البنايات.

 لممكيات والمغارس والمساحات الخضراء والأسيجة.حفظ ا -
التي يتعيد المالؾ أو الملبؾ بانجازىا في  الأشغاؿ المحتممة لمتجييز وبناء الطرؽ السالكة -

آجاؿ محددة، وشروط التنازؿ عف القطع الأرضية والمواصفات التعميرية واليندسة المعمارية 
  1مع تشييدىا.وغيرىا التي يجب أف تستجيب ليا البنايات المز 

يمكف لطالب رخصة التجزئة أف يقوـ بإنجاز أشغاؿ التييئة الخاصة بكؿ جزء عمى حدة، عمى أف 
 1يقدـ الوثائؽ المكتوبة والبيانية المتعمقة بكؿ جزء لوحده.

يتـ إعداد الممؼ البياني والتقني مف طرؼ مكتب دراسات في اليندسة المعمارية أو التعمير، ويؤشر 
المذكورة أعلبه الميندس المعماري وميندس مسح الأراضي المذاف يمارساف نشاطاتيما حسب  عمى الوثائؽ

 2الأحكاـ القانونية المعموؿ بيا.

في  يرسؿبعد تحضير طمب رخصة التجزئة وجميع الوثائؽ المطموبة في تكويف الممؼ المرفؽ بو، 
تسميـ يحدد مقابؿ وصؿ  المشروع فييا،المزمع إقامة خمس نسخ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي لمبمدية 

                                                             
 .58لتعمير المعدؿ والمتمـ، مصدر سابؽ، المادة رقـ ، يتضمف التييئة وا90/29قانوف رقـ  -1
 .9و 8فقرة  9، مصدر سابؽ، المادة رقـ 15/19مرسوـ تنفيذي رقـ  -1
 .9/10، المادة رقـ نفسوالمصدر  -2



الجزائرم القانكفآليات حماية الممكية العقارية الخاصة في الباب الثاني:   

 

318 

، بعد يسمـ لطالب الرخصة في نفس اليوـلفيو تاريخ إيداع الطمب ونوع الوثائؽ المقدمة بطريقة مفصمة 
 1.عميو عمى النحو المنصوصالتحقؽ مف الوثائؽ الضرورية والتي ينبغي أف تكوف مطابقة لتشكيؿ الممؼ 

مف طرؼ  المقدـ دراسة الممؼب حضير رخصة التجزئةت تـيدراسة ممؼ طمب رخصة التجزئة:  -ب
مدى مطابقة مشروع الأراضي  التأكد مف مف خلبؿ عمميا عمى، ىامصمحة مختصة مكمفة بتحضير 

لمخطط التوجييي لمتييئة لتعميمات ا وفي حاؿ انعدامو، المجزأة لتوجييات مخطط شغؿ الأراضي،
الانعكاسات التي  إضافة إلى بحثالعامة لمتييئة والتعمير، ، و/أو لمتعميمات التي تحددىا القواعد والتعمير

النظافة والملبئمة الصحية وطابع الأماكف وخاصة ما تعمؽ منيا ب، تجزئةىذه ال يمكف أف تنجر عف
الحضرية، وكذا الانعكاسات في ميداف  أو المجاورة أو مصالحيا وحماية المواقع أو المناظر الطبيعية

 2ت العمومية ومصالح المنفعة العامة والمالية البمدية.حركة المرور والتجييزا

أف تجمع آراء  في إطار دراسة الطمب أيضا،يمكف لممصمحة المكمفة بتحضير رخصة التجزئة كما 
 مف أجؿ مساعدتيا في البث في طمب رخصة التجزئة متخصصة وموافقات أشخاص عمومييف ومصالح

يوما ابتداء مف يوـ  15أجؿ  عممية التجزئة في رأييـ في إذ يتعيف عمييـ إبداء، إذا رأت مف ذلؾ بد
كما يمكف  ،ردا بالموافقة ذلؾيعتبر الأجؿ المحدد استلبـ طمب إبداء الرأي، وفي حاؿ عدـ ردىـ في 

، لممصمحة المكمفة بتحضير رخصة التجزئة أف تقترح عمى السمطة المختصة الأمر بإجراء تحقيؽ عمومي
المنصوص عمييا بالنسبة لمتحقيؽ في نزع الممكية مف أجؿ  والإجراءات كاؿيتـ حسب نفس الأش والذي

كما يمكنيا أيضا أف تقترح عند الاقتضاء، كيفية المساىمة في مصاريؼ تنفيذ التييئة  ،المنفعة العمومية
  3والتجييزات العمومية التي تفرضيا عمى صاحب الطمب.

باؾ الوحيد لمبمدية إذا كاف إصدارىا مف وتتـ دراسة الطمب رخصة التجزئة عمى مستوى الش
إذا كانت عممية ممثلب لمبمدية أو لمدولة  والذي يتصرؼ باعتبارهاختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي 

أو تجاوز  ،المصادؽ عميو مخطط شغؿ الأراضيب مغطاة التجزئة تخص ممكية عقارية تقع في منطقة
 الطمب، فتتـ دراسة رخصة التجزئة مف اختصاص الوالي كاف تسميـ ، أما إذارحمة التحقيؽ العموميم

لدراسة  المنصوص عمييا بالنسبة والإجراءات حسب نفس الأشكاؿ عمى مستوى الشباؾ الوحيد لمولاية

                                                             
 .10، المادة رقـ السابؽمصدر ال -1
 .11، المادة رقـ نفسوالمصدر  -2
 .13و 12رقـ  تاف، المادنفسوالمصدر  -3


بالنظر خصوصا إلى طبيعتيا  رخصة التجزئة مف اختصاص الوالي بالنسبة لممشاريع ذات الأىمية المحمية، يعد تسميـ 
أو تجاوز مرحمة التحقيؽ  مصادؽ عميو مناطؽ غير مغطاة بمخطط شغؿ أراض وكذا المشاريع الواقعة في وحجميا ونطاقيا

 .ات الأىمية الوطنيةالعمومي، إضافة لممشاريع الاستثمارية بما في ذلؾ المشاريع ذ
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فتتـ دراسة الطمب  ، أما إذا كاف تسميـ رخصة التجزئة مف اختصاص الوالي المنتدبرخصة البناء طمب
قاطعة الإدارية وذلؾ بالنسبة لمولايات التي تـ إحداث مقاطعات إدارية عمى مستوى الشباؾ الوحيد لمم

 1فييا.

بعد دراسة ممؼ طمب رخصة التجزئة عمى مستوى الشباؾ الوحيد، يتـ إرسالو في أربعة نسخ إلى 
 الييئة المختصة بإصدارىا في أجؿ شير واحد ابتداء مف تاريخ إيداع الممؼ عمى مستوى البمدية. 

 فإف 15/19مف المرسوـ التنفيذي رقـ  16حسب نص المادة طمب رخصة التجزئة: في  تالب -ج
رخصة التجزئة في غضوف الشيريف الموالييف  طمب قبوؿ أو رفض أو تأجيؿ، قرارب صاحب الطمب يبمغ

مف اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي باعتباره ممثلب  الرخصة ريخ إيداع الطمب، إذا كاف تسميـلتا
أو الدولة، وفي غضوف ثلبثة أشير في حالة ما إذا كاف تسميميا مف اختصاص الوالي أو الوزير لمبمدية 

 .الكمؼ بالعمراف

إذا تأكدت المصمحة المكمفة بتحضير رخصة قبكؿ طمب رخصة التجزئة: صدكر قرار ب/ 1-ج
مرحمة  أو تجاوزت مخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو،لالتجزئة مف مدى موافقة الأرض المجزأة 

فإنيا تتخذ قرارا بالموافقة عمى  ،التي تحؿ محؿ ذلؾ أو أنيا مطابقة لوثيقة التعمير ،التحقيؽ العمومي
المختص  في شكؿ قرار صادر عف رئيس المجمس الشعبي البمدي أو الوالي 1،التجزئة تسميـ رخصة

إلى صاحب  س العبي البمديالقرار مف طرؼ رئيس المجم حسب الحالة، ويبمغ إقميميا أو الوالي المنتدب،
لى مصالح الدولة المكمفة بالعمراف عمى مستوى الولاية مرفقا بنسخة مف  ،والمقاطعة الإدارية الطمب وا 

عمى دفتر الشروط والمخططات التي تحدد القطع  الشباؾ الوحيد المختص الممؼ الذي يتضمف تأشيرة
                                                             

 بالنظر خصوصا إلى  بالنسبة لممشاريع ذات الأىمية المحمية، المنتدب يعد تسميـ رخصة التجزئة مف اختصاص الوالي
أو تجاوز  مصادؽ عميو مناطؽ غير مغطاة بمخطط شغؿ أراض وكذا المشاريع الواقعة في طبيعتيا وحجميا ونطاقيا
 .مرحمة التحقيؽ العمومي

  .14رقـ  دة، الماالسابؽ المصدر -1
ربيع الثاني  6المؤرخ في  20/342مف المرسوـ التنفيذي رقـ  2المعدلة بموجب المادة رقـ  15أنظر كذلؾ المادة رقـ  -

 1436ربيع الثاني عاـ  4المؤرخ في  15/19، يعدؿ ويتمـ المرسوـ التنفيذي رقـ 2020نوفمبر  22الموافؽ  1442
 16، الصادرة في 71، ج. ر. ج. ج./العدد يحدد كيفيات تحضير عقكد التعمير كتسميميالذي ا 2015يناير  25الموافؽ 

 .14، ص 2020ديسمبر  2الموافؽ  1442ربيع الثاني 
 ، مف ىذه الأطروحة.328 -327بالنسبة لعنصر دراسة طمب رخصة البناء، أنظر ص. ص  -
 و المعمومات التي ينبغي عمى صاحب الطمب أف يقدميا، أو إذا كاف ممؼ طمب رخصة التجزئة محؿ استكماؿ بالوثائؽ أ

عندما يكوف الممؼ محؿ أمر بإجراء تحقيؽ عمومي، فإف أجؿ البث فيو والمحدد بشيريف أو ثلبثة حسب الحالة يتوقؼ 
 ستكماؿ إجراءات التحقيؽ العمومي.ويسري مفعولو ابتداء مف تاريخ استلبـ ىذه الوثائؽ أو المعمومات أو بعد ا

 .17/1، مصدر سابؽ، المادة رقـ 15/19مرسوـ تنفيذي رقـ  -1
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قامة الأشكاؿ ا ، وتوضع نسخة مف لعمرانية المبرمجة وطبيعتياالأرضية المبرمجة مع رسـ شبكة الطرؽ وا 
 مؤشرا عمييا تحت تصرؼ الجميور بمقر المجمس الشعبي البمدي لموقع وجود الأرض المجزأة، الممؼ

وتحفظ نسخة أخيرة مؤشرا ، أو بأرشيؼ المقاطعة الإدارية في الممؼ بأرشيؼ الولاية رابعة وتحفظ نسخة
الموافقة عمى قرار لسمطة مصدرة كما تقوـ ا .ت رخصة التجزئةلدى السمطة المختصة التي سمم عمييا

المختصة إقميميا المحافظة العقارية  قرار رخصة التجزئة مرفقا بدفتر الشروط لدى بشير تجزئة الأرض،
 1عمى نفقة صاحب الطمب خلبؿ الشير الذي يمي تاريخ تبميغو.و 

رخصة التجزئة  فإنو يمكف إلغاء 15/19مف المرسوـ التنفيذي رقـ  30حسب ما جاء في نص المادة 
تبميغ، أو في حاؿ عدـ الإذا لـ يتـ الشروع في أشغاؿ التييئة في أجؿ مدتو ثلبث سنوات ابتداء مف تاريخ 

عمى أساس التقرير المعد مف طرؼ مكتب الانتياء مف أشغاؿ التييئة المقررة في الأجؿ المحدد في القرار 
وقبؿ مباشرة أي أشغاؿ أو  ، وتبعالمكمفة بتسميـ رخصة التجزئة وتقييميادراسات معتمد وتقدير المصالح ا

ذا كاف طمب التجديد لا يتعارض مع تقديـ طمب جديد لمحصوؿ عمى رخصة التجزئة، استئنافيا لابد مف  وا 
فإنو يتـ  رخصة التجزئة الأولى المسممةل ةمطابقوالأشغاؿ المنجزة  أحكاـ ومواصفات التييئة والتعمير،

 .داد رخصة التجزئة دوف دراسة جديدة لمطمبإع

قابمية الاستغلبؿ  أشغاؿيد مف رخصة التجزئة وعند إتماـ تجدر الإشارة في الأخير إلى أف المستف
ـ طمب مرفؽ بممؼ لرئيس المجمس الشعبي البمدي لموقع وجود التجزئة يتضمف يقدلابد لو مف ت، والتييئة

تماميا. التيو تسميـ شيادة قابمية الاستغلبؿ   1تثبت مطابقة ىذه الأشغاؿ وا 

إذا  لا تسمـ رخصة التجزئة بمفيوـ المخالفة فإنو رفض طمب رخصة التجزئة:صدكر قرار ب/ 2-ج
مخطط شغؿ الأراضي  تممؾلا  تقع في بمدية كانت الممكية العقارية المعنية بطمب رخصة التجزئة

أو ليست مطابقة لوثيقة التعمير التي تحؿ محؿ ، مرحمة التحقيؽ العمومي تجاوزت لـ المصادؽ عميو، أو
ذلؾ، كما يمكف رفض تسميميا أيضا إذا كانت الأرض المجزأة غير موافقة لتوجييات المخطط التوجييي 

                                                             
 تسميـ رخصة التجزئة مف طرؼ  ةيتـ التأشير عمى دفتر الشروط  مف طرؼ مصالح التعمير عمى مستوى البمدية في حال

، في حالة ومف طرؼ المديرية المنتدبة المكمفة بالتعمير عمى مستوى المقاطعة الإدارية ،رئيس المجمس الشعبي البمدي
تسميـ  في حالةالمكمفة بالعمراف عمى مستوى الولاية  المديريةومف طرؼ  تسميـ رخصة التجزئة مف طرؼ الوالي المنتدب،

 .الرخصة مف طرؼ الوالي المختص إقميميا
  ، مصدر سابؽ. 20/342مف المرسوـ التنفيذي رقـ  2المعدلة بموجب المادة رقـ  22المادة رقـ  -1
 .28إلى  23، المواد مف سابؽمصدر ، 15/19يذي رقـ مرسوـ تنف -1
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وليذه الأسباب يبمغ  1،لمتوجييات التي تضبطيا القواعد العامة لمتييئة والتعميرلمتييئة والتعمير و/أو 
  2 .خذتو السمطة المختصة عمى أف يكوف معملب قانوناالمعني بقرار الرفض الذي ات

تقرر السمطة المكمفة بتسميـ  يمكف أففي طمب رخصة التجزئة:  تتأجيؿ البصدكر قرار ب/ 3-ج
وىذا خلبؿ سنة عمى الأكثر  ذلؾ عمى أف يتـ ،طمب رخصة التجزئة رخصة التجزئة بتأجيؿ الفصؿ في

 3.عدادتعمير في حالة الإأداة التييئة وال كانت في حالة ما إذا 

أو في حاؿ سكوت السمطة المختصة طالب رخصة التجزئة بالقرار المبمغ لو  رضاوفي حاؿ عدـ 
، وفي الولايات التي تـ مقابؿ وصؿ إيداع لدى الولايةطعف  إيداع، فيمكنو وعدـ الرد في الآجاؿ المطموبة

ذه الأخيرة. وفي ىذه الحالة يحدد أجؿ الرد إحداث مقاطعات إدارية فييا، فإف إيداع الطعف يكوف لدى ى
 يوما مف تاريخ إيداع الطعف.  15المبرر ب 

في حاؿ سكوت السمطة السممية أو رفضيا لطمبو دوف اقتناعو عندىا يمكنو التوجو إلى القضاء و 
يس أماـ المحكمة الإدارية التي يقع العقار في دائرة اختصاصيا إذا كاف مصدر القرار رئ 4ورفع دعوى،

المجمس الشعبي البمدي بصفتو ممثلب لمبمدية والدولة أو الوالي، أو أماـ مجمس الدولة إذا كاف الوزير 
 5ىو مصدر القرار. بالعمرافالمكمؼ 

ولا في  90/29لـ يتطرؽ المشرع مف خلبؿ نصوص قانوف التييئة التعمير رقـ رخصة البناء:  -3
عمى أنيا رخصة تشترط مف أجؿ  بالنصث اكتفى ، لتعريؼ رخصة البناء حيالقوانيف الأخرىمختمؼ 

البناء الذي الحيطاف  تشييد البنايات الجديدة ميما كاف استعماليا، ولتمديد البنايات الموجودة ولتغيير
الضخمة منو أو الواجيات المفضية عمى الساحات العمومية، ولانجاز جدار صمب لمتدعيـ أو 

 1التسييج.

                                                             
 .17/2 رقـ ، المادةالسابؽالمصدر  -1
 .63و 62رقـ  تاف، مصدر سابؽ، الماد90/29قانوف رقـ  -2
 .64 ، المادة رقـنفسومصدر ال -3
 .18، مصدر سابؽ، المادة رقـ 15/19مرسوـ تنفيذي رقـ  - 
 .61 رقـ المادة، مصدر سابؽ، المعدؿ والمتمـ ميرعتييئة والتالتضمف ي 90/29قانوف رقـ  -4
 ، مصدر سابؽ.20/342مف المرسوـ التنفيذي رقـ  2المعدلة بموجب المادة رقـ  31المادة رقـ  - 
 . 800 رقـ المادة، مصدر سابؽ، إ .ـ .إ .تضمف ؽي 08/09قانوف رقـ  -5
 .52 رقـ المادة ، مصدر سابؽ،90/29قانوف رقـ  -1
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الرخصة التي تمنحيا سمطة إدارية مختصة " :قو فمنيـ مف عرفيا بأنيافيا لمفوقد ترؾ أمر تعري    
دارم الإقرار ال"  وكذلؾ عرفت بأنيا: 1."لإقامة بناء جديد أك تغيير بناء قائـ قبؿ تنفيذ أعماؿ البناء

( بإقامة بناء جديد اأك معنكي اتمنح بمقتضاه الحؽ لمشخص )طبيعي ،صادر مف سمطة مختصة قانكناال
 2."ر بناء قائـ قبؿ البدء في أعماؿ البناء التي يجب أف تحترـ قكاعد القانكف العمرافأك تغيي

قرار إداري يسمـ بناء  الفقيية فإنو يمكف تعريؼ رخصة البناء بأنيا اتوعمى كؿ فميما تعددت التعريف
طائمة  تحتمادية عمى الممكية العقارية،  أعماؿ في قبؿ الشروع المالؾ أو صاحب المشروععمى طمب 

تشييد بناية بدوف رخصة خرقا للؤحكاـ القانونية والتنظيمية لمتييئة والتعمير، ما يستوجب ىدميا دوف 
  القضاء. المجوء إلى

القانونية المنصوص عمييا بموجب المرسوـ  جراءاتالإ ولمحصوؿ عمى رخصة البناء لابد مف إتباع
، والمتمثمة في تقديـ طمب الحصوؿ عمير وتسميمياالمتعمؽ بكيفيات تحضير عقود الت 15/19التنفيذي رقـ 

 عمى رخصة البناء، ودراستو ومف ثـ البث فيو مف طرؼ السمطة الإدارية المختصة.

المؤرخ  91/176طبقا لأحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ  تقديـ طمب الحصكؿ عمى رخصة البناء: -أ
إلى  رخصة البناء لابد مف تقديـ طمب ، فإنو لمنح رخصة البناء3المعدؿ والمتمـ 1991مايو  28في 
وذلؾ حسب النموذج المرفؽ بيذا  ،طرؼ المالؾ أو موكمو أو المستأجر لديوالمختصة مف  الإدارية الجية

 1المرسوـ والتوقيع عميو.

أو نسخة  إما بنسخة مف عقد الممكية الطمبلابد مف إرفاؽ  رخصة البناء طمبصفة مقدـ ولإثبات 
المتضمف  1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/58طبقا لأحكاـ الأمر  أو توكيلبمف شيادة الحيازة، 

الطمب بؿ موكمو، أو نسخة مف العقد الإداري الذي ينص عمى  ىو مقدـالمالؾ  يكفإذا لـ  القانوف المدني

                                                             
1
 - Henri JACQUOT et François PRIRT, Droit de l’urbanisme, Dalloz, delta, 3

ème
 édition, 1998, p 

541. 
، مجمة المفكر، جامعة محمد خيضر، "إجراءات إصدار قرارات البناء كاليدـ في التشريع الجزائرم"الزيف عزري،  -2

 .7، ص 2008، 3بسكرة، العدد 
كيفيات تحضير شيادة  يحدد، 1991مايو  28 الموافؽ 1411ذي القعدة  14 مؤرخ في 91/176مرسوـ تنفيذي رقـ  -3

 ج. ر. ج. ج/، كتسميـ ذلؾ ،التعمير كرخصة التجزئة كشيادة التقسيـ كرخصة البناء كشيادة المطابقة كرخصة اليدـ
تنفيذي رقـ لامرسوـ بال معدؿ ومتمـ .962، ص 1991 الموافؽ أوؿ يونيو 1411ذو القعدة  18الصادرة في ، 26 عددال

ذي الحجة  8، ج. ر. ج. ج/ العدد الأوؿ، الصادرة في 2006يناير  7الموافؽ  1426ذي الحجة  7مؤرخ في  06/03
 . 5، ص 2006يناير  8الموافؽ  1426

 .42/1، المادة رقـ ، مصدر سابؽ15/19مرسوـ تنفيذي رقـ  -1
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تخصيص قطعة الأرض أو البناية، أو نسخة مف القانوف الأساسي إذا كاف المالؾ أو موكمو شخصا 
 1معنويا.

 وممؼ تقني ممؼ يتعمؽ باليندسة المعمارية ،بممؼ إداري رخصة البناء وجوبا طمبإرفاؽ  يجب
 2.بدراستو والبث فيوليودع بعدىا لدى الإدارة المختصة  

 يتكوف مف: الممؼ الإدارم: /1-أ

تقع ضمف تجزئة  يةبالنسبة لمبنايات المبرمجة عمى قطعة أرض مراجع رخصة التجزئة -
 و لغرض آخر.مخصصة لمسكنات أ

قرار السمطة المختصة الذي يرخص إنشاء أو توسيع مؤسسات صناعية وتجارية مصنفة في  -
 فئات المؤسسات الخطيرة وغير الصحية والمزعجة.

 ضمف أرض مجزأة برخصة تجزئة. الواقعةشيادة قابمية الاستغلبؿ بالنسبة لمبنايات  -

جاز الأشغاؿ يخص بناية، أو عدة إن أففي طمبو  أف يوضحرخصة البناء  ويمكف لصاحب طمب
 . لدعـ طمبو تقديـ كؿ الوثائؽ المكتوبة والبيانية التي تبيف القواـمع بنايات في حصة أو عدة حصص، 

 :الوثائؽ التالية : يضـالممؼ المتعمؽ باليندسة المعمارية /2-أ

 مخطط الموقع عمى سمـ مناسب يسمح بتحديد موقع المشروع. -
 500بالنسبة لمقطع الأرضية التي مساحتيا تقؿ أو تساوي  1/200مخطط الكتمة عمى سمـ  -

بالنسبة لمقطع الأرضية التي مساحتيا تقؿ أو تساوي  1/500متر مربع، أو عمى سمـ 
بالنسبة لمقطع الأرضية  1/1000متر مربع، وعمى سمـ  500متر مربع وتتعدى  5000

 طط عمى البيانات التالية:متر مربع، ويحتوي ىذا المخ 5000التي مساحتيا تتجاوز 
 .حدود القطعة الأرضية ومساحتيا وتوجييا ورسـ الأسيجة عند الاقتضاء 
 .منحنيات المستوى أو مساحة التسطيح والمقاطع التخطيطية لمقطعة الأرضية 
 .نوع طوابؽ البنايات المجاورة أو ارتفاعيا أو عددىا 
 رضية أو عدد طوابقيا وتخصيص ارتفاع البنايات الموجودة والمبرمجة عمى القطعة الأ

 المساحات المبنية وغير المبنية.

                                                             
 .42/2، المادة رقـ السابؽالمصدر  -1


متعددة ومتنوعة،  مرىقة وليس مف السيؿ الحصوؿ عمييا فيي الممفات المرفقة لطمب رخصة البناءنتباه أف ما يمفت الا 
 وتتطمب جيد ووقت وماؿ لمحصوؿ عمييا، زد عمى ذلؾ عائؽ البيروقراطية المسيطر عمى الإدارات الجزائرية.

 .43رقـ  المادة المصدر نفسو، -2
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 .المساحة الإجمالية للؤرضية والمساحة المبنية عمى الأرض 
  بياف شبكات التييئة الموصولة بالقطعة الأرضية مع مواصفاتيا التقنية الرئيسية، وكذا نقاط

 وصؿ ورسـ شبكة الطرؽ والقنوات المبرمجة عمى المساحة الأرضية.
بالنسبة لمبنايات التي تقؿ مساحة مشتملبتيا عف  1/50التصاميـ المختمفة المعدة عمى سمـ  -

بالنسبة لمبنايات التي تتراوح مساحة مشتملبتيا بيف  1/100متر مربع، وعمى سمـ  300
بالنسبة لباقي البنايات لمتوزيعات  1/200متر مربع، وعمى سمـ  600متر مربع و 300

ويات البناية والمحلبت التقنية، وكذا الواجيات، بما في ذلؾ واجيات الداخمية لمختمؼ مست
الأسيجة والمقاطع الترشيدية والصور ثلبثية الأبعاد التي تسمح بتحديد موقع المشروع في 
محيطو القريب عند الاقتضاء، كما ينبغي أف يوضح تخصيص مختمؼ المحلبت عمى 

ي تـ الاحتفاظ بيا أو الأجزاء التي تـ حذفيا التصاميـ، ويبيف بوضوح الأجزاء القديمة الت
 والأجزاء المبرمجة، وذلؾ بالنسبة لمشاريع تحويؿ الواجيات أو الأشغاؿ الكبرى.

  .مذكرة تتضمف الكشؼ الوصفي والتقديري للؤشغاؿ وآجاؿ إنجاز ذلؾ -
 الوثائؽ المكتوبة والبيانية التي تدؿ عمى البناء بحصص، عند الاقتضاء. -

 ويضـ ىو الآخر الوثائؽ التالية:التقني: الممؼ  /3-أ

البيانية  يجب إرفاؽ المذكرة بالرسوـ البنايات الخاصة بالسكنات الفردية باستثناء مشاريع -
 :التاليةالضرورية والتي يجب أف تتضمف البيانات 

 .عدد العماؿ وطاقة استقباؿ كؿ محؿ 
 .طريقة بناء الأسقؼ ونوع المواد المستعممة 
 ئات إنتاج المواد الأولية والمنتجات المصنعة وتحويميا وتخزينيا بالنسبة وصؼ مختصر ليي

 لمبنايات الصناعية.
 .الوسائؿ الخاصة بالدفاع والنجدة والحرائؽ 
  ،نوع المواد السائمة والصمبة والغازية وكمياتيا المضرة بالصحة العمومية وبالزراعة والمحيط

نبعاثات الغازات وأجيزة المعالجة والتخزيف االموجودة في المياه المستعممة المصروفة و 
 والتصفية.

  مستوى الضجيج المنبعث بالنسبة لمبنايات ذات الاستعماؿ الصناعي والتجاري، والمؤسسات
 المخصصة لاستقباؿ الجميور. 

دراسة خاصة باليندسة المدنية تتضمف تقريرا معدا وموقعا مف طرؼ ميندس معتمد في  -
منشآت والعناصر أبعاد ال ،حديد ووصؼ الييكؿ الحامؿ لمبنايةت واليندسة المدنية يوضح في

 تصاميـ اليياكؿ عمى نفس سمـ تصاميـ ممؼ اليندسة المعمارية.وكذا  التي تكوف الييكؿ
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إعداد الوثائؽ المتعمقة بالتصميـ المعماري وبدراسة اليندسة المدنية المرفقة بطمب رخصة  يجب
اري وميندس مف اليندسة المدنية المذاف يمارساف مياميما حسب ميندس معم بيفبالاشتراؾ  ،البناء

كما يمكف طمب دراسة ممؼ  .الإجراءات القانونية المعموؿ بيا وتؤشر مف طرفيما كؿ حسب اختصاصو
اليندسة المعمارية لمشاريع البناء مف مصالح التعمير المختصة إقميميا قصد الحصوؿ عمى رأي مسبؽ 

 1قنية المتعمقة باليندسة المدنية وأجزاء البناء الثانوية.قبؿ إعداد الدراسات الت

في أجؿ لا يتعدى  جمع الممفات ترفؽ بطمب رخصة البناء وتودعبعد موافقة المصالح المختصة و 
نسخ بالنسبة  ثمانينسخ بالنسبة لمشاريع البنايات الخاصة بالسكنات الفردية، وفي  ثلبثفي سنة واحدة 

إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي لمحؿ وجود تاج إلى رأي المصالح العمومية، لبقية المشاريع التي تح
القطعة الأرضية، وبعد التحقؽ مف استيفاء ممؼ طمب رخصة البناء لجميع الوثائؽ الضرورية، يسجؿ 

 تاريخ إيداع الطمب ونوع الوثائؽ المقدمة بالتفصيؿ عمى وصؿ ويسمـ في نفس اليوـ لطالب الرخصة. 

 90/292بالرجوع لنصوص قانوف التييئة والتعمير رقـ  ممؼ طمب رخصة البناء: دراسة -ب
نلبحظ أف الجيات المختصة بدراسة ممؼ طمب رخصة البناء وتسميميا  15/19والمرسوـ التنفيذي رقـ 

إذا كاف تسميـ ، ف3تختمؼ باختلبؼ طبيعة المشروع وموقعو ومدى أىميتو المحمية والجيوية والوطنية
 بإرساؿ نسخة مف ممؼ الطمب إلىو يقوـ ناء مف اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي فإنرخصة الب

في أجؿ الثمانية أياـ التي تمي تاريخ إيداع الطمب، مف خلبؿ ممثمييا في الشباؾ  المصالح المستشارة
                                                             

 .44المصدر السابؽ، المادة رقـ  -1
 .67إلى  65مصدر سابؽ، المواد مف ، 90/29رقـ  القانوف -2
مقدمة لنيؿ درجة  أطروحة، سمطات الضبط الإدارم في مجاؿ البناء كالتعمير في التشريع الجزائرمشيرزاد عوابد،  -3

دكتوراه عموـ في الحقوؽ، تخصص قانوف عاـ، جامعة الحاج لخضر، باتنة، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، قسـ الحقوؽ، 
 .64، ص 2015/2016

 الذي يعدؿ ويتمـ 20/342مف المرسوـ التنفيذي رقـ  2المعدلة بموجب المادة رقـ  47نص المادة  ما جاء في حسب ،
 ، فإنو يستشار بصفة خاصة كأشخاص عمومييف كؿ مف:، مصدر سابؽ15/19المرسوـ التنفيذي رقـ 

لمقاطعة الإدارية في الولايات التي تـ إحداث ىذه الأخيرة أو ا مصالح الدولة المكمفة بالعمراف عمى مستوى الولاية -
 .فييا

مصالح الحماية المدنية لتشييد بنايات ذات استعماؿ صناعي أو تجاري، وبصفة عامة كؿ بناية تستعمؿ لاستقباؿ  -
تعمؽ الجميور وكذا بالنسبة لتشييد بنايات سكنية ىامة التي يمكف أف تكوف موضوع تبعات خاصة، لاسيما فيما ي

 بمحاربة الحرائؽ.
المصالح المختصة بالأماكف والآثار التاريخية والسياحية، عندما تكوف مشاريع البنايات موجودة في مناطؽ أو  -

 مواقع مصنفة في إطار التشريع المعموؿ بو.
ىذه الأخيرة  أو المقاطعة الإدارية في الولايات التي تـ إحداث الدولة المكمفة بالفلبحة عمى مستوى الولايةالح مص -

 .90/29مف القانوف رقـ  49في إطار أحكاـ المادة  فييا،
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ويتكوف مف  يتـ إنشاؤه بموجب قرار ممضي مف طرؼ رئيس الدائرة المختص إقميميا، والذي الوحيد لمبمدية
 ،مرة واحدة كؿ ثمانية أياـ في دورة عادية في مقر البمدية وفيجتمع ،أعضاء دائميف وأعضاء مدعويف

إذ يتـ تبميغيـ بموجب استدعاءات مرفقة  وفي دورات غير عادية بعدد المرات التي تقتضييا الضرورة
عمى الأقؿ مف  أياـ 5حيد قبؿ الشباؾ الو بجدوؿ الأعماؿ وبكؿ وثيقة ضرورية ترسؿ ليـ مف طرؼ رئيس 

 15فصؿ في طمب رخصة البناء في أجؿ ال ويجب عمى أعضاء الشباؾ الوحيد لمبمدية ،تاريخ الاجتماع
يوما التي تمي تاريخ إيداع الطمب، ويبمغ رأي مصالح الدولة المكمفة بالعمراف عمى مستوى الدائرة مف 

    1.خلبؿ ممثؿ قسميا الفرعي

، افر بالعمأو الوزير المكمؼ  المنتدب أو الوالي اختصاص الوالي رخصة البناء مفتسميـ أما إذا كاف 
برأي مصالح التعمير التابعة إرساؿ ممؼ الطمب مرفقا  رئيس المجمس الشعبي البمدي فإنو يتعيف عمى

رأي  قصد إبداء لمولاية أو المقاطعة الإدارية، افر العمب الدولة المكمفة لمبمدية في سبع نسخ إلى مصالح
ثمانية أياـ الموالية لتاريخ إيداع الطمب، مع ضرورة إرساؿ نسخة الممؼ إلى المطابؽ، وذلؾ في أجؿ 

 أو الشباؾ الوحيد لممقاطعة الإدارية،، الشباؾ الوحيد لمولاية المصالح المستشارة مف خلبؿ ممثمييا في
                                                                                                                                                                                              

أو المقاطعة الإدارية في الولايات التي تـ إحداث ىذه الأخيرة  الدولة المكمفة بالبيئة عمى مستوى الولاية الحمص -
  .فييا

 المجمس الشعبي البمدي، أو ممثمو  يتـ فتح الشباؾ الوحيد لمبمدية عمى مستوى البمدية ويتكوف مف أعضاء دائميف: رئيس
المحافظ  -رئيس مفتشية أملبؾ الدولة  أو ممثمو -رئيس القسـ الفرعي لمتعمير واليندسة المعمارية والبناء أو ممثمو -رئيسا

رئيس القسـ الفرعي لمري أو  -للؤشغاؿ العمومية أو ممثمو رئيس القسـ الفرعي -مفتش التعمير -العقاري المختص إقميميا
ممثؿ الحماية  -وأعضاء مدعويف، وفي حاؿ غيابيـ يمثميـ عند الضرورة: رئيس القسـ الفرعي لمفلبحة أو ممثمو مثمو.م

 -ممثؿ الصحة والسكاف -ممثؿ مديرية الثقافة لمولاية -ممثؿ مديرية السياحة لمولاية -ممثؿ مديرية البيئة لمولاية -المدنية
كما يمكف لمشباؾ الوحيد الاستعانة بأي شخص أو سمطة أو ىيئة قصد تنويره  ممثؿ الشركة الوطنية لمكيرباء والغاز.

فادتو في أعمالو.  وا 
 .58/4-48، مصدر سابؽ، المادة رقـ 15/19مرسوـ تنفيذي رقـ  -1
 س أو رئ ،رئيسابالتعمير المكمؼ  عمى مستوى مديرية التعمير مف : المدير والذي يتـ فتحو الشباؾ الوحيد لمولاية يتكوف

عضويف مف المجمس الشعبي  -رئيس المجمس الشعبي الولائي أو ممثمو -ممثؿ الوالي -مصمحة التعمير، عند الاقتضاء
مدير أملبؾ  -مدير التنظيـ والشؤوف العامة أو ممثمو-رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني -ينتخبيما نظراؤىما الولائي

مدير البريد  -مدير الثقافة أو ممثمو -مدير الطاقة أو ممثمو  -ممثمومدير المحافظة العقارية أو  -الدولة أو ممثمو
مدير الأشغاؿ  -مدير المصالح الفلبحية أو ممثمو -مدير الصناعة أو ممثمو -والمواصلبت السمكية واللبسمكية أو ممثمو

مدير الصحة والسكاف -أو ممثمو مدير السياحة -مدير الموارد المائية أو ممثمو -مدير النقؿ أو ممثمو -العمومية أو ممثمو
"سونمغاز" أو  مدير الشركة الوطنية لمكيرباء والغاز -مدير الحماية المدنية أو ممثمو -مدير البيئة أو ممثمو -أو ممثمو

 "GRTG"والشركة الجزائرية لتسيير شبكة نقؿ الغاز "GRTE"يا مف الشركة الجزائرية لتسيير شبكة نقؿ الكيرباءممثمي
فادتو في أعمالو.كما يمكف    لمشباؾ الوحيد الاستعانة بأي شخص أو سمطة أو ىيئة قصد تنويره وا 
 .، مصدر سابؽ20/342مف المرسوـ التنفيذي رقـ  4المعدلة بموجب المادة  59المادة رقـ  -
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ممثمو والشباؾ الوحيد لممقاطعة  ويجب أف يفصؿ الشباؾ الوحيد لمولاية الذي يراسو مدير التعمير أو
يوما  15طمب رخصة البناء في أجؿ الإدارية الذي يرأسو المدير المنتدب المكمؼ بالتعمير أو ممثمو، في 

  1.الممؼالموالية لتاريخ إيداع 

بموجب قرار ممضي مف طرؼ الوالي  إنشاؤهتـ يتجدر الإشارة إلى أف الشباؾ الوحيد لمولاية 
مرة  بناء عمى استدعاء مف رئيسو ،بمقر الولاية ويجتمع مى مستوى مديرية التعميرع المختص إقميميا

إلى  لمولاية رئيس الشباؾ الوحيد رسؿحيث يورة ذلؾ، ر يوما عمى الأقؿ، وكمما اقتضت الض 15واحدة كؿ 
ريخ أياـ عمى الأقؿ مف تا 5الاستدعاءات مرفقة بجدوؿ الأعماؿ وبكؿ وثيقة ضرورية أخرى قبؿ  أعضائو

ويزود الشباؾ الوحيد في إطار سيره بأمانة تقنية تنصب عمى مستوى مديرية الولاية المكمفة الاجتماع. 
 بالتعمير.  

، ويجتمع بموجب قرار مف الوالي المنتدبأما بالنسبة لمشباؾ الوحيد لممقاطعة الإدارية فإنو يتـ إنشاؤه 
يوما عمى الأقؿ، وكمما اقتضت  15مرة واحدة كؿ  بمقر المقاطعة الإدارية بناء عمى استدعاء مف رئيسو،

إلى الأعضاء مف طرؼ  الضرورة ذلؾ، وترسؿ الاستدعاءات مرفقة بجدوؿ الأعماؿ وبكؿ وثيقة ضرورية
أياـ عمى الأقؿ، مف تاريخ الاجتماع. كما يزود الشباؾ الوحيد في إطار سيره  5رئيس الشباؾ الوحيد قبؿ 

  المديرية المنتدبة المكمفة بالتعمير.  بأمانة تقنية تنصب عمى مستوى

 والتحقيؽ فيو، طمب رخصة البناء الانتياء مف دراسة ممؼبعد  في طمب رخصة البناء: تالب -ج
الطمب ومنح رخصة  قبوؿب إما صريح السمطة المختصة بتسميـ رخصة البناء بإصدار قراريأتي دور 

 ، أوفي البث في الطمب التأجيؿ أو ،لمرفض الطمب مع ذكر أسباب جدية رفضأو  ،البناء لطالبيا
 رد عمى الطمب نيائيا.العدـ و  السكوت

                                                                                                                                                                                              
 المدير المنتدب  ير مف:يتكوف الشباؾ الوحيد لممقاطعة الإدارية الذي يتـ فتحو عمى مستوى المديرية المنتدبة المكمفة بالتعم

رئيس المجمس الشعبي  -ممثؿ رئيس المجمس الشعبي الولائي -ممثؿ الوالي المنتدب -المكمؼ بالتعمير، رئيسا أو ممثمو
 -مدير الحماية المدنية أو ممثمو -المدير المكمؼ بالصناعة أو ممثمو -المدير المكمؼ بالثقافة أو ممثمو -البمدي المعني

"  GRTE"  ممثمييا مف الشركة الجزائرية لتسيير شبكة نقؿ الكيرباء أو "سونمغاز"نية لمكيرباء والغاز مدير الشركة الوط
العقارية أو  المدير المنتدب المكمؼ بمصالح أملبؾ الدولة والمػحافظة -"GRTG"والشركة الجزائرية لتسيير شبكة نقؿ الغاز

ممثؿ قطاع الأشغاؿ   –المدير المنتدب المكمؼ بالفلبحة أو ممثمو – المدير المنتدب المكمؼ بالطاقة أو ممثمو، – ممثمو
المدير المنتدب المكمؼ بالسياحة أو   –المدير المنتدب المكمؼ بالموارد المائية أو ممثمو – ممثؿ قطاع النقؿ  –العمومية

 .يئة أو ممثموالمدير المنتدب المكمؼ بالب  –المدير المنتدب المكمؼ بالصحة والسكاف أو ممثمو – ممثمو
مف المرسوـ التنفيذي  3بموجب المادة  15/19مكرر المدرجة ضمف أحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ  58أنظر المادة رقـ  -

 .20/342رقـ 
 ، مصدر سابؽ.  20/342مف المرسوـ التنفيذي رقـ  2المعدلة بموجب المادة رقـ  49المادة رقـ  -1
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طمب  كاف مشروع البناء موضوعإذا رخصة البناء:  طمب صدكر قرار بالمكافقة عمى /1-ج
لتوجييات مخطط شغؿ الأراضي أو لتعميمات المخطط التوجييي  مطابؽالحصوؿ عمى رخصة البناء 

ويراعي موقع البناية أو البنايات المبرمجة ، لتعميمات القواعد العامة لمتييئة والتعميرلمتييئة والتعمير و/أو 
ونوعيا ومحؿ إنشائيا وخدماتيا وحجميا ومظيرىا العاـ وتناسقيا مع المكاف، ويحترـ توجييات التعمير 

الموجودة أو والارتفاقات الإدارية المطبقة عمى الموقع المعني، وكذا التجييزات العمومية والخاصة 
فف ال والبناء نظافةالمف و الأمجاؿ المعموؿ بيا في الأحكاـ التشريعية والتنظيمية  المبرمجة، ويحترـ أيضا

 50/2و وحسب نص المادة فإن 1، وفي مجاؿ حماية البيئة والمحافظة عمى الاقتصاد الفلبحي،جماليال
رار المتضمف الموافقة عمى منح رخصة بالق صاحب الطمب ويبمغ، إيجابياالسمطة المختصة قرارا تصدر 

ح التعمير لعمى التصاميـ المعمارية مف طرؼ مصا ةالبناء مرفقا بنسخة مف الممؼ المتضمف التأشير 
خلبؿ العشريف يوما  لمبمدية في حالة تسميـ الرخصة مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمديالتابعة 

ية المنتدبة المكمفة بالتعمير عمى مستوى المقاطعة أو مف طرؼ المدير  الموالية لتاريخ إيداع الطمب،
المديرية المكمفة بالتعمير عمى  أو مف طرؼ الإدارية في حالة تسميـ الرخصة مف طرؼ الوالي المنتدب،

مستوى  عمى المصالح المختصةمف طرؼ الوالي، أو مف طرؼ في حالة تسميـ الرخصة  مستوى الولاية
الة تسميـ الرخصة مف طرؼ الوزير المكمؼ بالعمراف. وتوضع نسخة مف في ح الوزارة المكمفة بالعمراف

كما ، لمدة إحدى عشرة شيرا الرخصة مؤشرا عمييا تحت تصرؼ الجميور بمقر المجمس الشعبي البمدي
 تحفظ نسخة مؤشرا عمييا مرفقة بالقرار في أرشيؼ المديرية المكمفة بالعمراف عمى مستوى الولاية،

وتحتفظ  ة المكمفة بالعمراف عمى مستوى الولايات التي تـ إحداث المقاطعات الإدارية فييا،والمديرية المنتدب
 .1السمطة المختصة التي سممت رخصة البناء بالنسخة الأخيرة مف القرار المؤشر عمييا

رتفاقات التي يجب لاوا تلتزاماالا رخصة البناء الممنوحة يجب أف تشتمؿ عمىتجدر الإشارة إلى أف 
تقتضي تييئة وخدمات خاصة بالموقع العمومي أو  وذلؾ إذا كانت البناياتاحتراميا،  المستفيد منياعمى 

فترة ، ومف الالتزامات أيضا التي تقع عمى عاتؽ المستفيد مف رخصة البناء أنو وخلبؿ 2ارتفاقات خاصة
سـ، توضح  80 وضع لوحة مستطيمة الشكؿ مرئية مف الخارج تتجاوز أبعادىا يجب عميو عمؿ الورشة

مراجع رخصة البناء الممنوحة ونوع البناء وارتفاعو ومساحة قطعة الأرض، كما ينبغي أف تتضمف الموحة 
والذي تـ تحديده بعد تقييـ السمطة المختصة اقتراح  تاريخ افتتاح الورشة والتاريخ المترقب لإنياء الأشغاؿ

                                                             

.46، المادة رقـ السابؽر المصد - 1
 

 .51/1رقـ  المادة المصدر نفسو، -1
 ، مصدر سابؽ.20/342مف المرسوـ التنفيذي رقـ  2المعدلة بموجب المادة رقـ  55المادة رقـ  -
 .54رقـ  المادة ،سابؽمصدر ، 15/19مرسوـ تنفيذي رقـ  -2
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ف اقتصاحب الدراسات الاستشارية حسب حجـ المشروع  ضى الأمر اسـ صاحب المشروع ومكتب ، وا 
  1.الدراسات واسـ المؤسسة المكمفة بإنجاز الأشغاؿ

تعد رخصة  في القرار المتضمف رخصة البناء، في حالة عدـ استكماؿ البناء في المواعيد المحددةو 
استئناؼ  مف أجؿـ طمب جديد لرخصة البناء يقديجب عمى المعني إيقاؼ الأشغاؿ وتالبناء ممغاة، و 

 لمطمب دراسة جديدةو  تحقيؽ بناء دوف إجراءالرخصة  وتسمـ لولأشغاؿ بعد انتياء الصلبحية المحدد، ا
شرط ألا تتطور إجراءات وتوجييات التييئة والتعمير باتجاه مخالؼ ليذا التجديد، وأف تكوف الأشغاؿ 

في حالة ما إذا ممغاة أيضا كما تعد رخصة البناء  ،ة البناء الأولى التي تـ تسميمياالمنجزة مطابقة لرخص
إتماـ المرحمة في  ولـ يتـبغرض تشييد بناية أو مجموعة مف البنايات في مرحمة أو عدة مراحؿ،  اتـ تسميم

 2الأجؿ المحدد في القرار المتضمف رخصة البناء.

في يمكف أف تصدر الإدارة قرارا مبررا بمنح رخصة البناء لكف بتحفظ،  تجدر الإشارة في الأخير أنو
حاؿ كاف الطمب موضوع استكماؿ بالوثائؽ أو المعمومات الناقصة والتي ينبغي عمى صاحب الطمب أف 
يقدميا، كذلؾ في حاؿ إلزاـ الإدارة لممعني بضرورة القياـ إما بتيييئات أو احتياطات في موقع التجييزات 

ة أو تقسيـ أرضية، إذ الجماعية وذلؾ بتييئة حاجز الخطورة وسياج، أو فرض حد الارتفاؽ أو عممي
يتوقؼ أجؿ التبميغ ابتداء مف تاريخ التبميغ عف ىذا النقص أو فرض الأشغاؿ، ليسري مفعولو مف جديد 

 1ابتداء مف تاريخ استلبـ الوثائؽ والمعمومات أو انجاز الأشغاؿ.

يمكف أف يكوف قرار السمطة المختصة بمنح رخصة رخصة البناء:  طمب صدكر قرار برفض /2-ج
، 2ومستخمص مف أحكاـ قانوف التييئة والتعمير بأسباب جدية والذي يجب أف يكوف مسببا بناء بالرفضال

خلبؿ  العشريف يوما التي تمي تاريخ إيداع قرار مرفقا بنسخة مف ممؼ الطمب لصاحب الطمب الويبمغ 
ا ورد في نص المادة ، ومف بيف الحالات التي ترفض فييا الإدارة منح رخصة البناء لطالبيا نجد م3الطمب
" لا يمكف أف يرخص البناء إلا إذا كاف المشركع بقوليا:  15/19مف المرسوـ التنفيذي رقـ  52/1

المتعمؽ بو مكافقا لأحكاـ مخطط شغؿ الأراضي المصادؽ عميو، أك مخطط شغؿ الأراضي في طكر 
 تحؿ محؿ ذلؾ".المصادقة عميو كالذم تجاكز مرحمة التحقيؽ العمكمي، أك مطابقا لكثيقة 

                                                             
 .60، المادة رقـ السابؽمصدر ال -1

.57، المادة رقـ نفسو صدرالم - 2 
 .71سابؽ، ص  شيرزاد عوابد، مرجع  -1
 .51/2، مصدر سابؽ، المادة رقـ 15/19مرسوـ تنفيذي رقـ  -
 .62، مصدر سابؽ، المادة رقـ 90/29قانوف رقـ  -2

.50/1، المادة رقـ سابؽمصدر  ،15/19مرسوـ تنفيذي رقـ  - 3 
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رفض الترخيص بالبناء بكما يجوز للئدارة استعماؿ سمطتيا التقديرية الممنوحة ليا قانونا لاتخاذ قرار 
مخطط شغؿ أراضي أو وثيقة تحؿ محمو، وكاف مشروع البناء غير مطابؽ  تمتمؾ في البمديات التي لا

بقا للؤحكاـ المحددة في القواعد لتوجييات مخطط التييئة والتعمير أو التوجييات المنصوص عمييا ط
 1العامة لمتييئة والتعمير.

قرار تأجيؿ البث في طمب رخصة  يدخؿفي طمب رخصة البناء:  تصدكر قرار بتأجيؿ الب /3-ج
ضمف السمطة التقديرية للئدارة لكف شرط أف يكوف ىذا القرار معملب، وقد حدد المشرع حالات يمكف البناء 

جيؿ البت في طمب رخصة البناء كأف تكوف القطعة الأرضية المعنية بالبناء مف للئدارة مف خلبليا تأ
ضمف مساحة لدراسة التييئة والتعمير الجارية، والمنصوص عمييا بموجب  موضوع طمب الرخصة تدخؿ

طبقا لأحكاـ  ابتداء مف تاريخ تقديـ الطمب مدة سنة واحدة شرط ألا يتجاوز قرار التأجيؿالتشريع والتنظيـ، 
 . 2قانوفال

وتتحقؽ  سككت السمطة المختصة كعدـ الرد عمى طمب رخصة البناء في الآجاؿ المحددة: /4-ج
في حالتيف الأولى في حاؿ صدور قرار بتأجيؿ البت في رخصة البناء وبعد انتياء مدة السنة لـ يتـ تبميغ 

القبوؿ أو الرفض أو التأجيؿ طالب الرخصة بأي رد، والثانية في حالة عدـ الرد النيائي منذ البداية لا ب
الإدارة عف الرد الصريح في المدة  وقد فصؿ المشرع في ىذا الموضوع واعتبر سكوت وانتياء أجؿ ذلؾ،

 بؿ يفيد معنى الرفض بالقبوؿ الا يعد قرار ضمني عمى قرارات الترخيص بالبناء، القانونية المحددة ليا لمرد
 .90/29ف التييئة والتعمير رقـ صدور قانو كاف يفسر قبؿ وذلؾ عمى عكس ما 

لـ يغفؿ حقوؽ طالب رخصة البناء في  90/29مف القانوف رقـ  63إلا أف المشرع وبموجب المادة 
وفي الولايات التي تـ إحداث  مقابؿ وصؿ إيداع لدى الولاية،حؽ تقديـ طعف  مثؿ ىذه الحالات بؿ منحو

ه الأخيرة، وفي حالة تسميـ رخصة البناء مف طرؼ مقاطعات إدارية فييا، فإف إيداع الطعف يكوف لدى ىذ
الوزير المكمؼ بالعمراف، فإنو يمكف تقديـ طعف لدى الوزارة المكمفة بالعمراف. وفي ىذه الحالة، يحدد أجؿ 

 يوما. 15الرد المبرر ب 

                                                             
 .52/2، المادة رقـ السابؽالمصدر  -1
متقى ملاأشغاؿ  ،6ائي، العدد ض، مجمة الاجتياد الق"كالتعميردكر الجماعات المحمية في مجاؿ التييئة "الزيف عزري،  - 

مف  2009وماي 04-03نعقد يومي مل، امغاربية "لالدكؿ ا يحمية فلمجماعات ال"دكر كمكانة امس حوؿ: اخلالدولي ا
مد خيضر حمجامعة  قوؽ والعموـ السياسية،حلقوؽ، كمية احلجتياد القضائي عمى حركة التشريع، قسـ االار أثر بخمطرؼ 

 .35، ص 40-30ص. ص  يدؿ،سعية ىانس مجبسكرة بالتنسيؽ مع 
 .53المصدر السابؽ، المادة رقـ  ،15/19مرسوـ تنفيذي رقـ  -2
  .64، مصدر سابؽ، المادة رقـ 90/29قانوف رقـ  -
 .35الزيف عزري، مرجع سابؽ، ص  -
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ليذا يمكف  أو ردت بما لا يرضي صاحب الطمب فإنو تقاعست جميع السمطات عف الردوفي حاؿ 
 1ف يرفع دعوى لدى الجية القضائية المختصة.أ الأخير

والتي بنايات الآيمة لمسقوط ملعبارة عف قرار إداري يرخص بيدـ جزئي أو كمي رخصة اليدـ:  -3
أو البنايات التي تقع في أقاليـ ذات ميزة طبيعية  أثناء عممية اليدـ، أمنيةشروط تقنية و ب تقتضي التقيد

ما وثقافية بارزة، وذلؾ نظرا لتوفرى ا إما عمى مجموعة مف المميزات الطبيعية الخلببة والتاريخية والثقافية وا 
فيي  2عمى مميزات ناجمة عف موقعيا الجغرافي والمناخي والجيولوجي كالمياه المعدنية أو الاستحمامية،

 المتعمؽ بحماية التراث الثقافي، كما أف المشرع قد ذىب إلى 98/04مناطؽ محمية بموجب القانوف رقـ
أبعد مف ذلؾ إذ لا يمكف أف تسمـ رخصة اليدـ أو أي رخصة أخرى ترخص  بأشغاؿ في ىذه المناطؽ 

  3المحمية إلا بعد الحصوؿ عمى ترخيص مسبؽ مف مصالح الوزارة المكمفة بالثقافة.

وعمى غرار جميع رخص التعمير فإف رخصة اليدـ تحضر وتسمـ في الأشكاؿ وبالشروط والآجاؿ 
وىو ما الذي يحدد كيفيات تحضير عقود التعمير وتسميميا  15/19مرسوـ التنفيذي رقـ المحددة في ال

 سوؼ أفصمو بالدراسة عمى النحو التالي:   

" يكدع عمى أنو: 90/29مف القانوف  61تنص المادة تقديـ طمب الحصكؿ عمى رخصة اليدـ:  -أ
وعميو فإنو ولاستصدار بمدم المعني". اليدـ بمقر المجمس الشعبي ال البناء أك طمب رخصة التجزئة أك

 البناية الآيمة لميدـ مالؾ طرؼبمقر المجمس الشعبي البمدي مف  موقع رخصة اليدـ لابد مف إيداع طمب
ثبات وعند الاقتضاء لابد مف تقديـ الوثائؽ التالية لإأو الييئة العمومية المخصصة ليا البناية،  وموكأو م
 1 مقدـ الطمب:صفة 

المتعمؽ بالتوجيو  90/25، طبقا لأحكاـ القانوف رقـ د الممكية أو شيادة الحيازةمف عقنسخة  -
  الفلبحي.

  .تضمف القانوف المدنيالم 75/58لأمر طبقا لأحكاـ ا توكيؿ، -
 نسخة مف العقد الإداري الذي ينص عمى تخصيص البناية المعنية. -

                                                             

 1 ، مصدر سابؽ.20/342ي رقـ مف المرسوـ التنفيذ 4المعدلة بموجب المادة رقـ  62المادة رقـ  -
 .70، المادة رقـ سابؽ رمصد، 15/19مرسوـ تنفيذي رقـ  -2
 .60و 46رقـ  تاف، يتضمف قانوف التييئة والتعمير، مصدر سابؽ، الماد90/29قانوف رقـ  -
 .23و 21رقـ  تاف، المادسابؽمصدر  ،يتعمؽ بحماية التراث الثقافي، 98/04قانوف رقـ  -3
 .72/1سابؽ، المادة رقـ  مصدر، 15/19ي رقـ فيذنمرسوـ ت -1



الجزائرم القانكفآليات حماية الممكية العقارية الخاصة في الباب الثاني:   

 

332 

يحتوى عمى  دسة المعمارية،يعده مكتب دراسات الين كما يجب أف يرفؽ طمب رخصة اليدـ بممؼ
مؤشر عمييا، كؿ واحدة حسب الغرض الذي خصصت لو مف طرؼ الميندس المعماري أو  وثائؽ

 1في: والمتمثمةالميندس المدني، 
 تصميـ الموقع عمى السمـ المناسب الذي يسمح بتحديد موقع المشروع. -
 دـ.مف البناية الآيمة لمي 1/200أو  1/500مخططا لمكتمة يعد عمى سمـ  -
تقريرا وتعيدا عمى القياـ بعممية اليدـ في مراحؿ والوسائؿ التي يتعيف استعماليا بصفة لا  -

 تعكر استقرار المنطقة.
 الممؼ رفاؽإعندما تتواجد البناية عمى بعد أقؿ مف ثلبثة أمتار مف البناية المجاورة، يجب  -

تي يتعيف استعماليا عميو مف طرؼ ميندس مدني، يشير إلى الطريقة ال امحضر خبرة مؤشر ب
في عممية اليدـ الميكانيكية أو اليدوية والعتاد المستعمؿ والوسائؿ التي يجب استخداميا قصد 

 ضماف استقرار المباني المجاورة.
 مخطط مراحؿ اليدـ وآجاليا. -
لمبناية، يحدد الجزء الذي يتعيف ىدمو والجزء الذي يتعيف  1/100مخططا عمى سمـ  -

 ة اليدـ الجزئي.الاحتفاظ بو، في حال
 التخصيص المحتمؿ لممكاف بعد شغوره.  -
في ثلبث نسخ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي  المعني طمب رخصة اليدـ والممؼ المرفؽ بو يرسؿ

، ويسجؿ تاريخ الإيداع عمى الوصؿ الذي يسممو لو رئيس المجمس بعممية اليدـ لمحؿ موقع البناية المعنية
 1يوـ.الشعبي البمدي في نفس ال

بعد إيداع طمب الحصوؿ عمى رخصة اليدـ يبدأ الشباؾ  دراسة ممؼ طمب رخصة اليدـ: -ب
الوحيد والذي يتـ فتحو عمى مستوى البمدية بتحضير الطمب بنفس الأشكاؿ القانونية المنصوص عمييا 

المقدـ رئيس المجمس الشعبي البمدي بالتحقؽ مف مدى خضوع الممؼ لتحضير رخصة البناء، وذلؾ بقياـ 
رساؿ نسخة مف ممؼ الطمب خلبؿ  للؤحكاـ المتعمقة بالقواعد العامة لمتييئة والتعمير السارية المفعوؿ، وا 
الثمانية أياـ الموالية لتاريخ إيداعو إلى مصالح التعمير عمى مستوى البمدية لتحضيره باسـ رئيس المجمس 

وجمع الآراء أو الموافقات أو القرارات لدى  الشعبي البمدي، في مدة لا تتجاوز شيرا واحدا بعد استشارة
 15الأشخاص العمومييف والمصالح أو الييئات المعنية باليدـ المبرمج، والذيف يبدوف رأييـ في أجؿ 

يوما، ابتداء مف تاريخ استلبـ طمب إبداء الرأي وينبغي أف يكوف الرأي معملب قانونا في حالة الرفض أو 

                                                             
 .72، المادة رقـ السابؽالمصدر  -1
 .73، المادة رقـ نفسوالمصدر  -1
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، وميما كاف رأييا يجب عمى مصالح التعمير عمى مستوى البمدية إعادة متجانسا مع التوجييات الخاصة
 1الممؼ مرفقا بطمب إبداء الرأي في أجؿ شير واحد.

يقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدي خلبؿ كامؿ فترة تحضير  في طمب رخصة اليدـ: تالب -ج
، ويمكف لممواطنيف 2ديرخصة اليدـ بإلصاؽ وصؿ إيداع طمب ىذه الرخصة بمقر المجمس الشعبي البم

الاعتراض كتابيا عمى مشروع اليدـ لدى رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا، ولا يقبؿ ىذا 
 3الاعتراض إذا لـ يكف مبررا أو مدعما بوثائؽ قانونية ترفؽ بعريضة الاعتراض.

قوـ  -يـ الطمبشير ابتداء مف تقد -عند الانتياء مف تحضير رخصة اليدـ في الآجاؿ القانونية
عمى  إما بالموافقة ،بإصدار قرار 4رئيس المجمس الشعبي البمدي باعتباره المسئوؿ عف تسميـ رخصة اليدـ

  موافقة مع تحفظات خاصة، كما يمكف ألا يتـ الرد نيائيا. أو بالرفض أو طمب رخصة اليدـ

مع عدـ وجود  اليدـعمى طمب رخصة  بالموافقة أصدر رئيس المجمس الشعبي البمدي قرارافإذا  -
. ويجب في شكؿ قرار إداري يتضمف رخصة اليدـ صاحب الطمبو لغيبمفإنو يتـ ت اعتراضات

عدـ الانطلبؽ في أشغاؿ اليدـ إلا بعد إعداد تصريح بفتح  عمى المستفيد مف رخصة اليدـ
ىا الورشة، كما يجب عميو وخلبؿ مدة عمؿ الورشة أف يضع لوحة مستطيمة الشكؿ تتجاوز أبعاد

سـ ومرئية مف الخارج يوضح فييا مراجع رخصة اليدـ الممنوحة ومساحة البناية أو البنايات  80
التي ينبغي ىدميا، تاريخ افتتاح الورشة والتاريخ المرتقب لإنياء أشغاؿ اليدـ، اسـ صاحب 

 1المشروع ومكتب الدراسات وأخيرا اسـ المؤسسة المكمفة بأشغاؿ اليدـ.
يد مف رخصة اليدـ إنياء أشغاؿ اليدـ خلبؿ مدة خمس سنوات ابتداء مف كما يجب عمى المستف

لا تـ إلغاء  تاريخ تبميغو بقرار رخصة اليدـ، وألا يتوقؼ عف أشغاؿ اليدـ لمدة سنة كاممة وا 
  2الرخصة.

بالموافقة مع تحفظات  قرارابالرفض أو  قرارا ر رئيس المجمس الشعبي البمديإصدافي حالة  -
  3.قرار عمى أف يكوف معملب قانونااليبمغ صاحب الطمب بأف  خاصة، فيجب

                                                             
 . 77و 75/1و 74، المواد رقـ السابؽالمصدر  -1
 .80، المادة رقـ المصدر نفسو -2
 .81المصدر نفسو، المادة رقـ  -3
 .68، المادة رقـ سابؽمصدر ، 90/29قانوف رقـ  -4
 .84-83المادة رقـ مصدر سابؽ،  ،15/19مرسوـ تنفيذي رقـ  -1
 .85المصدر نفسو، المادة رقـ  -2
 .62/2، مصدر سابؽ، المادة رقـ ، تضمف قانوف التييئة والتعمير90/29قانوف رقـ  -3
 .79، المادة رقـ ، مصدر سابؽ15/19مرسوـ تنفيذي رقـ  - 
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أما في حاؿ سكوت السمطة المختصة عف الرد في الآجاؿ القانونية المطموبة أو في حاؿ ردىا  -
طعنا  يودع، فإنو يمكنو أف يرضو الرد الذي تـ تبميغو بولكف صاحب طمب رخصة اليدـ لـ 

ت التي تـ إحداث مقاطعات إدارية فييا فإف إيداع وفي الولايا، مقابؿ وصؿ استلبـ لدى الولاية
خمسة عشرة يوما التي ب وفي ىذه الحالة، يحدد أجؿ الرد المبرر الطعف يكوف لدى ىذه الأخيرة،

طمبو يمكنو رفع دعوى لدى الجية أو رفض  عدـ الرد، وفي حاؿ تمي تاريخ إيداع الطعف
  1.القضائية المختصة

أنو يمكف لرئيس المجمس الشعبي البمدي وفي إطار احتراـ القوانيف في الأخير إلى  تجدر الإشارة
والتنظيمات المعموؿ بيا، أف يتخذ كؿ الاحتياطات الضرورية والتدابير الوقائية لضماف سلبمة الأشخاص 
والممتمكات في حالة الخطر الجسيـ والوشيؾ وذلؾ بأمر صاحب الممكية بيدـ الجدراف والعمارات والبنايات 

وذلؾ  2ة لمسقوط، أو الأمر بترميميا عند الاقتضاء في إطار تدابير الأماكف التي تقتضييا الظروؼ.الآيم
بموجب قرار يتضمف الأمر بترميـ الجدار أو المبنى أو البناية الآيمة للبنييار أو ىدميا في الأجؿ 

تستدعي الترميـ أو  المحدد، وفي حاؿ رفض صاحب الممكية تنفيذ القرار عمى أساس أف درجة الخطورة لا
عداد تقرير بذلؾ، فإذا لـ يقـ  اليدـ ذلؾ، فإنو يمزـ بتعييف خبير يكمؼ بالقياـ بمعاينة حالة الأماكف وا 
صاحب الممكية بوضع حد لمخطر في الأجؿ المحدد لذلؾ ولـ يعيف خبير فإف المصالح التقنية لمبمدية 

إلى الجية القضائية المختصة لتصدر قرارىا في تتولى معاينة الأماكف، وترسؿ القرار وتقرير الخبير 
الموضوع في أجؿ ثمانية أياـ ابتداء مف تاريخ الإيداع بكتابة الضبط، والذي يتـ تبميغو لصاحب الممكية 
عف طريؽ الإدارة. وفي حاؿ عدـ تنفيذه لقرار المحكمة تقوـ البمدية بدفع مصاريؼ تنفيذ الأشغاؿ التي 

  1عبي البمدي عمى أف تحصميا مف الضرائب المباشرة.أمر بيا رئيس المجمس الش

في شيادة التعمير،  أساسا وتتمثؿ العمراني: المجاؿ تنظيـكدكرىا في  العمرانيةثانيا/ الشيادات 
 التقسيـ.شيادة 

                                                             
 .63رقـ سابؽ، المادة  مصدر، 90/29قانوف رقـ  -1
، المعدؿ والمتمـ لممرسوـ التنفيذي رقـ 20/342مف المرسوـ التنفيذي رقـ  4المعدلة بموجب المادة رقـ  82المادة رقـ  - 

 . ، مصدر سابؽ15/19
 .89يتعمؽ بالبمدية، مصدر سابؽ، المادة رقـ  11/10قانوف رقـ  - 2
 .86، مصدر سابؽ، المادة رقـ 15/19مرسوـ تنفيذي رقـ  - 
 .89المصدر نفسو، المادة رقـ ، 15/19مرسوـ تنفيذي رقـ  -1
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قبؿ  ،ء عمى طمب كؿ شخص طبيعي أو معنويىي وثيقة إدارية تسمـ بنا شيادة التعمير: -1
التي تخضع ليا القطعة الأرضية  المختمفةوالارتفاقات  حقوقو في البناء الشروع في الدراسات، تعيف

 . 1المعنية

ولتسميـ شيادة التعمير لابد مف تقديـ ممؼ لممصالح المختصة، مف طرؼ المالؾ أو مف طرؼ 
 2 .فيو سواء بالقبوؿ أو الرفض لتتـ دراستو والبت موكمو أو أي شخص معني

 ما يمي:  الممؼ يتضمفيجب أف  ممؼ شيادة التعمير: -أ

 طمبا خطيا ممضيا مف طرؼ صاحب الطمب.  -
 اسـ مالؾ الأرض. -
 تصميما حوؿ الوضعية، يسمح بتحديد القطعة الأرضية.  -
 تصميما يوضح حدود القطعة الأرضية المتواجدة في حدود المحيط العمراني. -

المجمس الشعبي البمدي المختص لوثائؽ المرفقة بو في نسختيف، بمقر وايودع طمب شيادة التعمير 
 إقميميا مقابؿ وصؿ إيداع يسمـ ذات اليوـ، لتأتي بعدىا مرحمة دراستو.

 اعتمادا عمىمف طرؼ مصالح التعمير لمبمدية  توتتـ دراسشيادة التعمير:  طمب دراسة ممؼ -ب
ؿ الأراضي وفي تنظيمات التييئة والتعمير المطبقة عمى القطعة الأرضية والمستمدة مف أحكاـ مخطط شغ

حالة عدـ وجوده، مف مواصفات المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير و/أو مف الأحكاـ المحددة بالقواعد 
كما يمكف ليذه المصالح الاستعانة، عند الحاجة، بالمساعدة التقنية لمصالح  ،العامة لمتييئة والتعمير

 1المعنية أو أي مصمحة تقنية تراىا ضرورية. الدولة المكمفة بالعمراف عمى مستوى القسـ الفرعي لمدائرة

شيادة  تبمغشيادة التعمير والموافقة عميو  طمببعد دراسة في طمب شيادة التعمير:  البت -ج 
 ،يوما الموالية لتاريخ إيداع الطمب مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني 15التعمير خلبؿ 

 2 مف خلبليا:بيف ويجب أف ي

 المطبقة عمى القطعة الأرضية. ييئة والتعميرمواصفات الت -
 والمواصفات التقنية الخاصة الأخرى. عمى القطعة الأرضيةالمدخمة الارتفاقات  -
 خدمة القطعة الأرضية بشبكات مف اليياكؿ القاعدية العمومية الموجودة أو المبرمجة. -

                                                             
 .51، مصدر سابؽ، المادة رقـ 90/29قانوف رقـ  -1
  2مصدر سابؽ، المادة رقـ  ،15/19مرسوـ تنفيذي رقـ  - 
 .2و 3/1، المادة رقـ نفسوالمصدر  -2
 .4/4والمادة رقـ  3/3، المادة رقـ لمصدر نفسوا -1
 .4والمادة رقـ  3/6سابؽ، المادة رقـ صدر ، م15/19فيذي رقـ تنمرسوـ  -2



الجزائرم القانكفآليات حماية الممكية العقارية الخاصة في الباب الثاني:   

 

336 

وتمؾ المحددة عمى  المعني، الأخطار الطبيعية والتكنولوجية التي يمكف أف تأثر عمى الموقع -
الخريطة التي يمكف أف تنقص مف قابمية القطعة الأرضية لإنجاز المشروع عمييا أو تمنع ذلؾ، لاسيما 
ظيور صدوع زلزالية نشطة عمى السطح، تحركات القطعة الأرضية) انزلاؽ، انييار، انسياب الوحؿ...(، 

لوجية الناجمة عف نشاط المؤسسات الصناعية القطع الأرضية المعرضة لمفيضانات والأخطار التكنو 
 الخطيرة وقنوات نقؿ المنتجات البترولية والغازية وخطوط نقؿ الطاقة. 

وترتبط صلبحية شيادة التعمير بصلبحية مخطط شغؿ الأراضي المعموؿ بو، وفي حاؿ عدـ وجوده 
 1فإنيا ترتبط بصلبحية مخطط التوجييي لمتييئة والتعمير.

السمطة المختصة وعدـ الرد عمى الطعوف المقدمة مف طرؼ صاحب الطمب في سكوت  ةفي حالو 
، فإنو يمكنو إيداع طعف  محتوى شيادة التعمير الذي تـ تبميغو بولـ يرضو  ةأو في حال الآجاؿ المطموبة،

يوما مف  15مقابؿ وصؿ إيداع لدى الولاية، التي تعمؿ عمى تسميـ الشيادة أو الرفض المسبب في أجؿ 
 يخ إيداع الطعف. تار 

وفي الولايات التي تـ إحداث المقاطعات الإدارية فييا، فإف إيداع الطعف يكوف لدى ىذه الأخيرة 
 ويحدد أجؿ الرد المبرر بخمسة عشر يوما.

 2.وفقا لمتشريع المعموؿ بو المجوء لمقضاء ورفع دعوى لدى الجيات القضائية المختصةكما يمكنو 

إلى  مبنية شيادة التقسيـ وثيقة تبيف شروط إمكانية تقسيـ ممكية عقاريةتعتبر  شيادة التقسيـ: -2
 1.بطمب مف المالؾ أو موكمو قسميف أو عدة أقساـ

ولتسميـ ىذه الشيادة ينبغي أف يتقدـ المالؾ أو موكمو بطمب حسب النموذج المبيف في المرسوـ 
 ىذه الشيادة لتتـ دراستو والبث فيو.مدعوما بممؼ إلى المصالح المختصة بتسميـ  15/19التنفيذي رقـ 

 2يتكوف مف: شيادة التقسيـ: طمب ممؼ -أ

 المرفؽ بالمرسوـ أعلبه. طمب حسب النموذج -
 إما نسخة مف عقد الممكية. -
ما توكيؿ صادر طبقا لأحكاـ القانوف المدني رقـ  -  .75/58وا 
ما نسخة مف القانوف الأساسي إذا كاف المالؾ أو الموكؿ شخصا -  معنويا. وا 

                                                             
 .5المصدر السابؽ، المادة رقـ  -1
 .، مصدر سابؽ20/342مف المرسوـ التنفيذي رقـ  2المعدلة بموجب المادة  6المادة رقـ  -2
 .34و 33، المادة رقـ سابؽمصدر ، 15/19مرسوـ تنفيذي رقـ  -1
 .59، مصدر سابؽ، المادة رقـ والتعمير ، يتضمف قانوف التييئة90/29قانوف رقـ  - 
 .35و 34 رقـ تافالماد مصدر سابؽ، ،تحضير عقود التعمير وتسميميا، يحدد كيفيات 15/19مرسوـ تنفيذي رقـ  - 2
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بممؼ يعده مكتب دراسات في اليندسة المعمارية أو في التعمير  طمب شيادة التقسيـويرفؽ     
 ويشتمؿ عمى وثائؽ مؤشر عمييا مف طرؼ ميندس معماري أو ميندس مسح الأراضي، والمتمثمة في:

 المشروع. بتحديد تمركز لػمػػمػوقع يػعػػد عػمى سػمـ مػػنػاسب يػسػمح تػػصػمػيـ /1-أ       
  عمى وجوبا التي تشتمؿ، 1/500 أو 1/200عػدة عمى سمـ المالػتصامػيـ الترشػيدية  /2-أ            

 البيانات الآتية:
 ا.يحدود القطعة الأرضية ومساحت -
          ػسػاحة الإجػمػالػيةالمالأرضػية و  سػػاحػةالمػػوجػػودة عػػمى المالػػبػػنػػايػػات مػػخػػطط كػػتػػمػػة  -

  .مف الأرض بػنػيةالمسػاحػة والمللؤرضػيػة 
 rوالخصائص التقنية الرئيسية لذلؾ وصولة بالقطعة الأرضيةالمبياف شبكات التييئة  -
 .ساحة الأرضيةالماقتراح تقسيـ  -
 .التقسيـ قػررة في إطار نسبةالمتخصيص الػقطع الأرضية  -

إلى رئيس المجمس  نسخ ه في خمسيرسؿ طمب شيادة التقسيـ مرفقا بكؿ الوثائؽ المذكورة أعلب
لمحؿ وجود العقار، أيف يتـ التحقؽ مف وجود جميع الوثائؽ الضرورية المطموبة قانونا  الشعبي البمدي

لتشكيؿ الممؼ، ليتـ بعدىا تسجيؿ تاريخ إيداع الطمب ونوع الوثائؽ المقدمة بطريقة مفصمة في وصؿ يسمـ 
  1لممعني في نفس اليوـ.

تتـ عمى مستوى الشباؾ الوحيد لمبمدية بنفس الإجراءات  :التقسيـشيادة  بطم دراسة ممؼ -ب
 .رخصة البناء ممؼ طمب والأشكاؿ التي تتـ بموجبيا دراسة

بعد دراسة ممؼ طمب شيادة التعمير والموافقة عميو لاستيفائو  في طمب شيادة التقسيـ: البت -ج
حسب النموذج المرفؽ بالمرسوـ رقـ  شيادة التقسيـفإنو يتـ تحضير  ،جميع الشروط القانونية المطموبة

ومف ثـ شيرىا بالمحافظة  ،تاريخ إيداع الطمبابتداء مف شير  في أجؿوتبميغيا إلى المعني  15/19
 3وتحدد صلبحيتيا بثلبث سنوات، ابتداء مف تاريخ تبميغيا. ،2العقارية المختصة إقميميا

أو في حالة سكوت  ،رد الذي تـ تبميغو بواليـ باحب طمب شيادة التقسص أما في حالة عدـ رضا
 .إيداع فإنو يمكنو إيداع طعف لدى الولاية مقابؿ وصؿ ،لمرد السمطة المختصة وانقضاء الآجاؿ المطموبة

                                                             
 .36، المادة رقـ، السابؽالمصدر  -1
  مف ىذه الأطروحة. 328إلى  327لمزيد مف التفاصيؿ أنظر الصفحة 
المعدؿ والمتمـ المرسوـ التنفيذي رقـ  20/342مف المرسوـ التنفيذي رقـ   2ة بموجب المادة رقـ المعدل 38المادة رقـ  -2

 ، مصدر سابؽ.د التعمير وتسميمياالذي يحدد كيفيات تحضير عقو  15/19
 .39، المادة رقـ سابؽ مصدر، 15/19مرسوـ تنفيذي رقـ  -3
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وفي ىذه  وفي الولايات التي تـ إحداث مقاطعات إدارية فييا، فإف إيداع الطعف يكوف لدى ىذه الأخيرة
  مبرر بخمسة عشر يوما ابتداء مف تاريخ إيداع الطعف.الحالة، يحدد أجؿ الرد ال

ئية المختصة، وفقا القضا ةيجالكما يمكف لصاحب طمب شيادة التقسيـ رفع دعوى قضائية أماـ 
  1لمتشريع المعموؿ بو.

مف  لإدارةا في يد العمرانية داتكؿ ىذه الرخص والشيا قد سخر المشرع وفي الختاـ يمكف القوؿ أف  
عميو، والتي يتـ  ةمادي أشغاؿقبؿ الشروع في أي  وذلؾ عمى العقار الحضري القبميةابتيا جؿ بسط رقأ

والسؤاؿ  ومف ثـ دراستيا والبت فييا منحيا لطالبيا بعد تقديمو لطمب عمى مستوى مصالحيا الإدارية،
يادات المطروح، ىؿ تنتيي ميمة الإدارة الرقابية عمى العقار الحضري بمجرد منح ىذه الرخص والش

  لصاحبيا والتي تسمح لو بالشروع في أشغالو؟ ستتـ الإجابة عمى ىذا السؤاؿ في الفرع الموالي. 

 بة الإدارية الميدانية كدكرىا في حماية العقار الحضرماقر مال: الفرع الثاني
يذي المرسوـ التنف أحكاـ ما جاء في حسب الإدارية الميدانية في مجاؿ التييئة والتعمير قبةإف المرا

يحدد شروط وكيفيات تعييف الأعواف المؤىميف لمبحث عف مخالفات التشريع والتنظيـ في  الذي 06/55رقـ 
 لأشغاؿ التي شرع فيياامعاينة  يقصد بيا مجاؿ التييئة والتعمير ومعاينتيا وكذا إجراءات المراقبة
وتتـ  ،ؿ وبعد الانتياء منياأثناء سير الأشغا ...المرخص لو بالبناء أو صاحب رخصة التجزئة أو اليدـ

 لتقصي عف مخالفات التعمير والبناءخاصة منحيا القانوف سمطات وأدوات لممراقبة وا أجيزة رقابيةمف قبؿ 
مطابقة ىذه و مف وجود كؿ الوثائؽ القانونية المكتوبة والبيانية المرخصة للؤشغاؿ التي شرع فييا والتحقؽ 

 مع مختمؼ القوانيف والتنظيمات والقواعد المعموؿ بيا في انسجاميوا الأشغاؿ مع أحكاـ الوثائؽ المسممة
تحرير محاضر المعاينة وفرض عدة التزامات وواجبات عمى عاتؽ المرخص لتنتيي العممية ب ،ىذا المجاؿ

 ف يكوف مضبوطا بفكرة حفظ النظاـ العاـأيجب  ىذه الأجيزة الإدارية في ىذا المجاؿ تدخؿكما أف  ،ليـ
والتي مف شأنيا تقييد حرية  ساليب الضبط الإداريأ يدؼ أسمى والذي عمى أساسو تـ منحياك العمراني

 ممارسة النشاط الفردي.

التييئة والتعمير  قانوف في ظؿ حؽ البناء أصبح لقد :أشغاؿ البناء سير أثناء الإدارية المراقبة/ أكلا
ويخضع وجوبا في ىذا المجاؿ، نظيمية التالتشريعية و يمارس مع الاحتراـ الصارـ للؤحكاـ  90/29رقـ 

 حقاؽ ممارسة حؽ الزيارة والمعاينة الذي اعتبر في ىذه الفترة يتنفيذه عف طر و  رهيس عمى حسف لمرقابة
لكؿ  بة والمتابعةقار مسمطات وأدوات ال  منحيا القانوف، ممارستو مف طرؼ أجيزة إدارية خاصة يمكف

                                                             
 ، مصدر سابؽ.20/342سوـ التنفيذي رقـ مف المر  2المعدلة بموجب المادة رقـ  40المادة رقـ  -1
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ء كانت مف طرؼ أشخاص طبيعية أو معنوية، وسواء كانت مف عممية بناء أو تغيير تتعمؽ بالتعمير سوا
  1.العمراني لتخطيطاالعقاري  التخطيط يواكب حتى، أجؿ المنفعة العامة أو الخاصة

 العمراني، فقد أوجد المشرع جياز العاـ وكذا حفظ النظاـ بغرض تنظيـ مجاؿ البناء والتعميرك  
لبحث عف مخالفات التشريع والتنظيـ في مجاؿ التييئة ميمة ا لوالميدانية، وأوكؿ رقابي في إطار المراقبة 

شروط وكيفيات تعييف عناصر ىذا الجياز  06/552وقد حدد المرسوـ التنفيذي رقـ  والتعمير ومعاينتيا،
التعمير والمستخدموف الذيف يمارسوف  ، مفتشيعمى ضباط وأعواف شرطة القضائية زيادةوالذي يتشكؿ 

الذيف يمارسوف عمميـ بمصالح التعمير التابعة  الأعوافة السكف والعمراف إضافة إلى عمميـ بإدارة وزار 
والذيف تـ تعيينيـ عمى قائمة اسمية بمقرر مشترؾ بيف الوزراء المكمفيف والجماعات المحمية  3،لمبمدية

 4والعدؿ والتعمير.
التييئة والتعمير رقـ  قانوف لقد منح: الميدانيةالمراقبة في  كدكره رئيس المجمس الشعبي البمدم -1

في مجاؿ التييئة  ومياـ كثيرة ومتنوعة صلبحيات المختص البمدي الشعبي المجمس لرئيس 90/29
 العمراني العاـ النظاـعمى  باعتباره ممثلب عف البمدية والمسئوؿ عمى تنفيذ القوانيف والحفاظ والتعمير
 بنوعيو الإداري الضبط سمطات باستخداـ العمرانية ميمة الرقابة ، حيث أسندت لو وبصفة أساسيةوحمايتو

 15/02القانوف رقـ  البمدية بموجب بعدما تـ توسيع سمطات رؤساء المجالس الشعبية 1،والخاص العاـ
  3.صفة ضباط الشرطة القضائية، بمنحيـ 2المتضمف تعديؿ قانوف الإجراءات الجزائية

                                                             
 .57فريدة مزياني، مرجع سابؽ، ص  -1
يحدد شركط ككيفيات تعييف ، 2006يناير  30الموافؽ  1426ذي الحجة  30في مؤرخ 06/55مرسوـ تنفيذي رقـ  -2

، ج. ا إجراءات المراقبةالأعكاف المؤىميف لمبحث عف مخالفات التشريع كالتنظيـ في مجاؿ التييئة كالتعمير كمعاينتيا ككذ
 .4، ص 2006فبراير  5الموافؽ  1427محرـ  6، الصادرة في 6عدد ال . ج. ج/ر
 .2، المادة رقـ نفسوالمصدر  -3
 .3المصدر نفسو، المادة رقـ  -4
"تسيير ، أشغاؿ الممتقى الموسوـ ب: التييئة كالتعمير في صلاحيات الجماعات المحميةمحمد اليادي لعروؽ،  -1

 )جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة، كمية الحقوؽ،  مخبر التييئة العمرانية، ،2008يناير  10-09، اعات المحمية"الجم
 .42، ص (31-50
جمة البحوث والدراسات م، "سمطات الضبط الإدارم لرئيس المجمس الشعبي البمدم في مجاؿ العمراف" سعد صميمع، -

ص ص.  ،2010، نوفمبر 6العدد  ،3، المجمد مية العموـ والعموـ الإنسانيةك سكيكدة، ،1955أوت  20 جامعة الإنسانية،
 .298، ص 298-315

 18المؤرخ في  66/155يعدؿ ويتمـ الأمر رقـ  ،2015يوليو  23 الموافؽ 1436شواؿ  7 مؤرخ في 15/02أمر رقـ  -2
 7، الصادرة في 40عدد ال ج. ج/. ، ج. ركالمتضمف قانكف الإجراءات الجزائية، 1966يونيو  8الموافؽ  1386صفر 
 .28، ص 2015يوليو  23الموافؽ  1436شواؿ 

 .4المصدر نفسو، المادة رقـ  -3
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مف قانوف  73نص المادة ة والتعمير ما ورد في ومف بيف المياـ المكمؼ لاسيما في مجاؿ التييئ
" يمكف لمكالي أك رئيس المجمس الشعبي البمدم : والتي جاء نصيا كالتالي 90/29التييئة والتعمير رقـ 

جراء التحقيقات التي  ككذا الأعكاف المحمفيف المفكضيف في كؿ كقت زيارة البنايات الجارم تشييدىا كا 
 . يـ في كؿ كقت بالمستندات التقنية المتعمقة بالبناء"يعتبركنيا مفيدة كطمب إبلاغ

زيارة  في الحؽ البمدي لرئيس المجمس الشعبيعطى أ المشرع مف نص المادة أعلبه أفيستشؼ  
الفحص والمراقبة التي يرونيا مفيدة  أعماؿ الورشات والمنشآت الأساسية والبنايات الجاري إنجازىا وكذلؾ

  1.ماصة بيا وذلؾ لأجؿ معرفة مدى تطابقيا مع التشريع والتنظيـ المعموؿ بيوطمب الوثائؽ التقنية الخا

لكف الملبحظ عمميا أف رؤساء المجالس الشعبية البمدية نادرا ما يقوموف بيذه الزيارات الميدانية لأف 
 از بناءاتمف خلبؿ قياميـ بإنج وقد استغؿ الأفراد ىذه الثغرة القانونية لصالحيـ القانوف لا يمزميـ بذلؾ،
في ظؿ انتشار الفوضى العمرانية فقد و تخالؼ أحكاـ رخصة البناء المسممة، و  تمبي حاجياتيـ الخاصة

مف القانوف رقـ  6مف خلبؿ تعديؿ نص ىذه المادة بموجب المادة  بسد ىذه الثغرة القانونية سارع المشرع
: أصبح نصيا كالآتيعمير والتي المتعمؽ بالتييئة والت 90/29الذي يعدؿ ويتمـ القانوف رقـ  04/05
يجب عمى رئيس المجمي الشعبي البمدم ككذا الأعكاف المؤىمكف قانكنا زيارة كؿ البنايات في طكر "

الإنجاز كالقياـ بالمعاينات التي يركنيا ضركرية كطمب الكثائؽ التقنية الخاصة بالبناء كالاطلاع عمييا 
مف  والتي تعد الرقابة العمرانيةبشعبي البمدي ممزـ قانونا وعميو فقد أصبح رئيس المجمس ال .في أم كقت"

ضرورية لضماف إلزامية القانوف  أصعب العمميات وأعقد المشكلبت العمرانية، ورغـ ذلؾ تبقى حاجة
  1.وتوقيع الجزاء عمى المخالفيف

قابة عمى تـ إعفاء الوالي مف مسؤولية الر قد أنو  التعديؿ القانونيوالشيء الملبحظ أيضا في ىذا 
احتراـ قواعد البناء والتعمير لتصبح مف اختصاص رئيس المجمس الشعبي البمدي وحده بعدما كانت 

  بموجب النص القديـ موزعة بينيما.

مع  باتخاذ الكثير مف القرارات والتدابير بالتزامفكما يكمؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي أيضا 
لى  البناء شغاؿأ انطلبؽ رخص وشيادات الكثير مف ال أو رفض منيا عف طريؽ تسميـالانتياء  غايةوا 
أسندت لو صلبحية إصدار قرار باليدـ وتنفيذه دوف المجوء إلى القضاء عندما يتـ البناء  كما 2،التعمير

                                                             
 .5 رقـ ، المادةصدر سابؽم، 06/55مرسوـ تنفيذي رقـ  -1
 .56ص  ،مرجع سابؽفريدة مزياني،  -1
 .300ص  مرجع سابؽ، سعد صميمع، -2
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المتعمؽ  94/07وذلؾ بموجب القانوف رقـ  البناء لرخصة مطابقة الغير ؿاالأشغ حالة في أو دوف رخصة
 1ري وممارسة مينة الميندس المعماري.بشروط الإنتاج المعما

تـ تكميؼ رئيس  قدف 2011،2يونيو  22المؤرخ في  11/10رقـ قانوف البمدية  وبموجب كما أنو
 3 المياـ التالية:بالمجمس الشعبي البمدي 

في كؿ الأمػػاكف الػػعػػمػومػػيػة الػػتي يػػجػػرى فػيػػيػا العاـ  عمى النظاـ المحافظة عمى السير -
ومػعػاقػبػة كؿ مػسػاس بػالػسػكػيػنػة الػعػمػومػيػة وكؿ الأعػمػاؿ التي مف شأنيا  ص،مع الأشػػخػاتجػػ

 .والممتمكات الأشخاص أمفبيا وبالإخلبؿ 
الثقافي  الػتػراث والأثرية لمحفاظ عمى الأملبؾ العقارية الثقافية حػمػايػة السػيػر عػمى -

 .الػتػاريػخيو 
وحماية التراث  والتعمير والسكف العقار مجاؿ في والتعميمات المقاييس احتراـ السير عمى -

 لمتجمعات السكنية. الانسجاـ اليندسي لمحفاظ عمى الثقافي المعماري
 .وحماية البيئةالسير عمى احتراـ تعميمات نظافة المحيط  -
يسمـ رخص البناء واليدـ والتجزئة حسب الشروط والكيفيات المحددة في التشريع والتنظيـ  -

 معموؿ بيما.ال
يمزـ بالسير عمى احتراـ التشريع والتنظيـ المتعمقيف بالعقار والسكف والتعمير وحماية التراث  -

 الثقافي المعماري عمى كامؿ إقميـ البمدية.
عند إقامة مختمؼ  الخػضراء ولاسػيػما والمساحاتحمػايػة الأراضي الػفلبحيػة  يسير عمى -

 1.عمى إقميـ البمديةالمشاريع 
تولى أيضا ضمف الشروط المحددة في التشريع والتنظيـ المعموؿ بيما وبمساعدة المصالح كما ي

 2:ب التقنية لمدولة
 .التأكد مف احتراـ تخصيصات الأراضي وقواعد استعماليا -

                                                             
، مجمة الاجتياد القضائي، "مجاؿ العمراف عمى مسؤكليتياالبمدية في  تأثير تكسيع اختصاصعادؿ بف عبد الله، " -1

 04-03المنعقد يومي ، " دكر كمكانة الجماعات المحمية في الدكؿ المغاربية"أعماؿ الممتقى الدولي الخامس الموسوـ ب: 
، ص ص. 2010، أبريؿ 06، العدد 5جامعة  محمد خيضر، بسكرة، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، المجمد  ،2009مايو 
 . 208، ص 205-210

، ج. ر. ج. يتضمف قانكف البمدية الجديد، 2011يونيو  22الموافؽ  1432رجب  20مؤرخ في  11/10قانوف رقـ  -2
 .4، ص 2011يوليو  3الموافؽ  1432، الصادرة في أوؿ شعباف 37ج/ العدد 

 .116-95-94 واد رقـلما المصدر نفسو، -3
 .110المادة رقـ ، نفسوالمصدر  -1
 .115، المادة رقـ نفسوالمصدر  -2
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 السير عمى المراقبة الدائمة لمطابقة عمميات البناء ذات العلبقة ببرامج التجييز والسكف. -
 ـ في مجاؿ مكافحة السكنات اليشة غير القانونية.السير عمى احتراـ الأحكا -

مف  2طبقا لما جاء في أحكاـ المادة  :الميدانيةالمراقبة في  ا كدكرىـقانكن الأعكاف المؤىميف -2
ة مخالفات التشريع والتنظيـ في فالأعواف المؤىميف قانونا لمبحث ومعاين 06/55المرسوـ التنفيذي رقـ 

مفتشو التعمير، والمستخدموف الذيف يمارسوف عمميـ بإدارة وزارة السكف اؿ التييئة والتعمير ىـ مج
والعمراف، إضافة إلى الأعواف الذيف يمارسوف عمميـ بمصالح التعمير التابعة لمبمدية، وكذا شرطة العمراف 

 والبيئة.
المؤرخ  91/225تـ تعيينيـ بانتظاـ طبقا لأحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ  الذيفمفتشك التعمير:  -أ
مف بيف الميندسيف المعمارييف الذيف ليـ ثلبث سنوات مف الخدمة بيذه الصفة،  ،19911يوليو  14في 

، 2بيذه الصفة والتقنييف الساميف والتقنييف الذيف ليـ تباعا خمس سنوات وسبع سنوات مف الاقدمية
ويسيروف عمى  اف والبناءلمعمر عمى مستوى المفتشيات العامة والجيوية  مياميـ ويمارس مفتشو التعمير

 تطبيؽ القوانيف المتعمقة بالتييئة والتعمير.

 08/1901مف المرسوـ التنفيذي رقـ  1حسب نص المادة  المفتشية العامة لمعمراف كالبناء: /1-أ
السكف والعمراف،  الإدارة المركزية في وزارة ىياكؿ تدخؿ ضمف المفتشية العامة لمعمراف والبناء فإف 

 الذي 08/388بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ ، وتكمؼ المكمؼ بالتعمير حت سمطة الوزيرالموضوعة ت
بالسير عمى تطبيؽ التشريع والتنظيـ في مجاؿ العمراف والبناء وحماية  2،وتنظيميا وعمميا يايحدد ميام

 3الإطار المبني كما تتولى بيذه الصفة القياـ بالمياـ التالية:

الخارجية المكمفة بالعمراف والبناء وحماية الإطار المبني  ضماف التنسيؽ بيف المصالح -
 واقتراح كؿ التدابير الرامية إلى تحسيف فعاليتيا وتعزيز عمميا.

                                                             
يتضمف القانكف الأساسي الخاص ، 1991يوليو  14 الموافؽ 1412محرـ  2 في مؤرخ 91/225مرسوـ تنفيذي رقـ  -1

 1412محرـ  5، الصادرة في 34ج. ر. ج. ج/ العدد  ،بالعماؿ المنتميف إلى الأسلاؾ التقنية لكزارة التجييز كالسكف
 .1218، ص 1991يوليو  17فؽ الموا

 .94المصدر نفسو، المادة رقـ  -2
يتضمف تنظيـ الإدارة ، 2008الموافؽ أوؿ يوليو  1429جمادى الثانية  27مؤرخ في  08/190مرسوـ تنفيذي رقـ  -1

، ص 2008يوليو  6الموافؽ  1429رجب  3الصادرة في  ،37عدد ال . ج. ج/ج. رية في كزارة السكف كالعمراف، المركز 
20. 

مياـ المفتشية العامة  يحدد، 2008نوفمبر  27الموافؽ  1429ذي القعدة  29مؤرخ في  08/388مرسوـ تنفيذي رقـ  -2
، 2008ديسمبر  7الموافؽ  1429ذو الحجة  9، الصادرة في 69، ج. ر. ج. ج/ العدد كعمميا لمعمراف كالبناء كتنظيميا

 .11ص 
 .2المصدر نفسو، المادة رقـ  -3
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القياـ دوريا بتقييـ تدابير وأعماؿ الرقابة والتفتيش التي تقوـ بيا مصالح العمراف المؤىمة ليذا  -
 الغرض.

ف شأنو تعزيز عمؿ الدولة في مجاؿ مراقبة أدوات اقتراح كؿ إجراء، قانونيا كاف أو ماديا، م -
 وأعماؿ العمراف.

القياـ بزيارات التقييـ والتفتيش والمراقبة حوؿ كؿ وضعية يمكف أف تظير فييا مخالفات  -
 لمتشريع والتنظيـ المعموؿ بيما في مجاؿ العمراف والبناء وحماية الإطار المبني.

الإطار المبني، بتحقيقات أصبحت ضرورية بحكـ القياـ في مجاؿ العمراف والبناء وحماية  -
 وضعية خاصة. 

ة ي، البطاقوتحت مسؤولية الوزير المكمؼ بالتعمير عمى المستوى المركزي ،يرتستمسؾ و  -
الخاصة بالمخالفات في مجاؿ العمراف والبناء وحماية الإطار المبني ونشر محتواىا  الوطنية

 1.سنويا لمجميور
عيف عمى رؤساء المجالس الشعبية البمدية والولاة إرساؿ عقود التعمير التي وفي ىذا الإطار فإنو يت

البطاقية الفرعية وبالتحديد في  سمموىا، إلى الوزير المكمؼ بالتعمير مف أجؿ تسجيميا بالبطاقية الوطنية
لتي في أجؿ شير ابتداء مف تاريخ تسميميا، كما تسجؿ بيا أيضا عقود التعمير ا وىذا لعقود التعمير،

 2يسمميا الوزير المكمؼ بالتعمير.
أف  ،التي أصبػحت نيائيػةو قػرارات التعمػير  الػتي أصػدرت المختصةكما يتعيف أيضا عمى المحػاكـ 

 اشير ابتداء مف تاريخ النطؽ بي ػكػػمؼ بػػالػػػتػػعػػمػػيػػر في أجؿلمالػػقػػرارات إلػى الػػوزيػػر ا ىذه مف ترسؿ نسخا
 3.البطاقية الفرعية لقرارات العدالة النيائيةبى لتسجؿ ىي الأخر 

المرسوـ التنفيذي رقـ ىذه المفتشية بموجب  تـ إنشاءالمفتشية الجيكية لمعمراف كالبناء:  /2-أ
، يتضمف إنشاء المفتشية الجيوية لمعمراف والبناء ويحدد مياميا 2008نوفمبر  27المؤرخ في  08/389

                                                             
 لػتػوثػيؽ عػػػقػػػود الػػػتػػػعػػػمػػػيػػػػر الػػػتي تػػػسػػػمػػػمػػػيػػػا  قانونية آلػيػة لعقود التعمير( ة الػوطػنػيػةالػبػطػػاقػ) البطاقية الوطنية عػتػبػرتػ

ي ػطبيؽ الػتشريع والػتنظػيـ السار رتبػطة بتالمالػػعػػقػػوبػات تػػعػػمػػقػػة بػػالمػػتػػػصػػػة والػػقػػرارات الإداريػة والػػقػػضػػائػػيػػة خلمالػػػسػػػمػػػطػػػات ا
، كما أنيا أداة الدولة المفضمة في مجاؿ متابعة تنفيذ ىذه العقود والقرارات عمى أرض الواقع، وقد في مجاؿ التعمير المفعوؿ
 :بمقتضى ء ىذه البطاقةتـ إنشا

يتعمؽ بالبطاقة الكطنية ، 2009 غشت 30الموافؽ  1430رمضاف  9المؤرخ في  09/276المرسوـ التنفيذي رقـ  -
 1430رمضاف  12، الصادرة في 50، ج. ر. ج. ج/ العدد كيفيات مسكياكذا لعقكد التعمير كالمخالفات المتعمقة بيا ك 

 .23، ص 2009سبتمبر  2الموافؽ 
 .4/1المصدر نفسو، المادة رقـ  -1
 .8و 7، المادة رقـ المصدر نفسو -2
 .10و 9فسو، المادة رقـ ن المصدر -3
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مف نفس المرسوـ،  4النصوص عميو في المادة  قميميبقا لمتوزيع الإط كما تـ تحديد مقارىا 1،وعمميا
في مجاؿ مراقبة تطبيؽ وجياز لمدولة عبارة عف مصمحة خارجية لموزارة  المفتشية الجيوية لمعمراف والبناءو 

نص  ما جاء في حسبإذ تكمؼ  ،2القوانيف والتنظيمات المتعمقة بالعمراف والبناء وحماية الإطار المبني
وتحت سمطة  3، في كؿ الولايات التابعة لاختصاصيا الإقميميمف نفس المرسوـ المذكور أعلبه 2 ادةالم

المفتشية العامة لمعمراف والبناء، بالقياـ بكؿ أعماؿ التفتيش والمراقبة في مجاؿ العمراف والبناء وحماية 
 الإطار المبني، وبيذه الصفة، تتولى القياـ بالمياـ التالية:

ؽ أنشطة مديريات العمراف والبناء لاسيما فيما يتعمؽ بمراقبة أنشطة وأعماؿ تضمف تنسي -
 العمراف والبناء.

تقوـ بالتحقيقات المتعددة الاختصاصات وتضع الفرؽ المتخصصة لمتكفؿ بالمياـ المنوطة  -
 بيا.

 بإعداد ممخصات حصائؿ نشاط مديريات العمراف والبناء. تقوـ دوريا -
ج لممراقبة في مجاؿ العمراف والبناء وحماية الإطار المبني عمى تقوـ بتصور وتنفيذ برنام -

مع الييئات الأخرى لمدولة  تصاؿمستوى كؿ الإقميـ الذي يدخؿ ضمف اختصاصيا، بالا
 والجماعات المحمية.

تسير عمى شرعية تسميـ عقود التعمير المنصوص عمييا في التشريع والتنظيـ المعموؿ بيما  -
 ناء وحماية الإطار المبني.في ميداف العمراف والب

 تقوـ بالاتصاؿ مع اليياكؿ الأخرى المعنية، بكؿ تحقيؽ لو علبقة بمجاؿ نشاطيا. -
 تساعد الجماعات المحمية والمؤسسات العمومية والمتعامميف في مجالات اختصاصيا. -
تقترح كؿ التدابير التي ترمي إلى تحسيف الجياز التشريعي والتنظيمي ذي الصمة بالعمراف  -

 والبناء وحماية الإطار المبني.
باتخاذ التدابير التي تيدؼ إلى  ،تقوـ بالاتصاؿ مع أجيزة الدولة الأخرى والجماعات المحمية -

 مكافحة البناء غير الشرعي أو اليش أو الفوضوي أو غير المكتمؿ.
 تطور الإعلبـ وتقوـ بتحسيس المتعامميف والمينييف في مجاؿ نشاطيا. -

                                                             
يتضمف إنشاء المفتشية ، 2008نوفمبر  27الموافؽ  1429ذي القعدة  29مؤرخ في  08/389مرسوـ تنفيذي رقـ  -1

 7الموافؽ  1429ذو الحجة  9في  ، الصادرة69 عددال . ج. ج/، ج. رالجيكية لمعمراف كالبناء كيحدد مياميا كعمميا
 .13، ص 2008ديسمبر 

 .1، المادة رقـ سوالمصدر نف -2
 .4، المادة رقـ المصدر نفسو -3
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تحت مسؤولية المفتشية  ة الوطنية المتعمقة بالإقميـ الخاضع لاختصاصياتقوـ بمسؾ البطاقي -
 1العامة لمتعمير والبناء.

 مف بيف: ويعينوفكزارة السكف كالعمراف:  دارةالمستخدمكف الذيف يمارسكف عمميـ بإ -ب 
 رؤساء الميندسيف المعمارييف ورؤساء الميندسيف في اليندسة المدنية. -
 الرئيسييف والميندسيف الرئيسييف في اليندسة المدنية.الميندسيف المعمارييف  -
الميندسيف المعمارييف والميندسيف في اليندسة المدنية ذوي خبرة سنتيف عمى الأقؿ في  -

 ميداف التعمير.
 الميندسيف التطبيقييف في البناء ذوي خبرة ثلبث سنوات عمى الأقؿ في ميداف التعمير.  -
 خبرة خمس سنوات عمى الأقؿ في ميداف التعمير.التقنييف الساميف في البناء ذوي  -

 يعينوف مف بيف: الأعكاف الذيف يمارسكف عمميـ بمصالح التعمير التابعة لمبمدية: -ج  
 رؤساء الميندسيف في اليندسة المدنية.و رؤساء الميندسيف المعمارييف  -
 مدنية.الميندسيف الرئيسييف في اليندسة الو الميندسيف المعمارييف الرئيسييف  -
الميندسيف المعمارييف والميندسيف في اليندسة المدنية ذوي خبرة سنتيف عمى الأقؿ في ميداف  -
 التعمير.

بموجب القرار الصادر عف   1982تـ استحداث ىذا الجياز لأوؿ مرة سنة العمراف: ك  البيئة شرطة -د
رقـ  قرارالب 1983سنة  لفعمي تـإلا أف تأسيسو ا/أو/أع، 5078المديرية العامة للؤمف الوطني تحت رقـ 

رة التسعينيات فقد تـ فتفي التي عاشتيا البلبد  المضطربة نظرا لمظروؼ الأمنيةلكف و ، /أو/أع4135
تـ إعادة تفعيؿ نشاط ىذا الجياز سنة  وبعد استعادة الجزائر لأمنيا واستقرارىا، 1991سنة  تجميد نشاطو

 2000.1أغسطس  14مختمؼ ولايات الوطف بتاريخ ليتوسع فيما بعد ببالجزائر العاصمة  1997
 أعطاىـيتشكؿ مف أعواف مؤىميف  أمني جياز تنفيذي فرقة أو عبارة عفشرطة البيئة والعمراف 

تطبيؽ القوانيف والتنظيمات في مجاؿ  السير عمى وأوكؿ ليـ ميمة القانوف صفة الضبطية القضائية،
ت الميدانية بمعية لبالتدخ المصالح المحمية، وىذا مف خلبؿ التعمير وحماية المحيط والبيئة بالتنسيؽ مع

التجاوزات التي قد يقع فييا  عفالبحث والتحري  القياـ بعممياتو  المصالح التقنية في مجاؿ العمراف
رساليا لمسمطات  ،القياـ بأشغاؿ البناء أو التييئةالمواطنيف أثناء  ثباتيا بتحرير محاضر ضد المخالفيف وا  وا 

المصالح بمساعدة  أيضا كما تقوـ ساعة مف أجؿ البث فييا، 72يتعدى  ة والبمدية في أجؿ لاالولائي
 الإخلبؿأو القضائية التي يمكف أف تؤدى إلي  الإداريةالتقنية التابعة لمجماعات المحمية عند تنفيذ القرارات 

                                                             
 .4/2، مصدر سابؽ، المادة رقـ 09/276 مرسوـ تنفيذي رقـ -1
، مجمة تشريعات التعمير والبناء، "دكر شرطة العمراف في تحقيؽ الضبط العمراني بيف الكاقع كالمأمكؿمحمد لعمري، " -1

 .28، ص 36-26، ص ص. 2018، سبتمبر 7عدد ، ال2جامعة بف خمدوف، تيارت، الجزائر، المجمد 
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والمشيدة  ات الفوضويةمبناءل اليدـب اتقرار  ، أوغمؽ ورشات البناءبقرارات  تنفيذ في حاؿ ،العاـ بالنظاـ
عمي قطع  استيلبء حصوؿ في حاؿ تنفيذ قرارات بالطرد أو الإخلبء عند التبميغ عف أو ،دوف رخصة

السيطرة عمي تنامي ظاىرة  تكثيفيـ لدوريات المراقبة مف أجؿ ضافة إليلإبا، شرعية غيرأرضية بطريقة 
 1.مي الوجو العمراني لممدينةالتعدي ع

الذي يحدد شروط وكيفيات تعييف الأعواف  06/55لمرسوـ التنفيذي ء في أحكاـ الما جا طبقاو 
لفات التشريع والتنظيـ في مجاؿ التييئة والتعمير ومعاينتيا وكذا إجراءات المؤىميف لمبحث عف مخا

رئيس  مرافقة تتمثؿ بالأساس في إف ميمة الأعواف المؤىميف في مجاؿ الضبط العمرانيف المراقبة، 
البحث عف مخالفات التشريع والتنظيـ في مجاؿ و  عممية المراقبة في ومساعدتو س الشعبي البمديالمجم

حيث يباشروف مياميـ بموجب تكميؼ ميني صادر مف طرؼ الوزير المكمؼ  ،ينتياالتييئة والتعمير ومعا
ية بالتعمير أو الوالي المختص إقميميا ومصادؽ عميو مف طرؼ كاتب الضبط لدى الجية القضائ

  2المختصة، ويتعيف عمييـ إظياره أثناء قياميـ بالمراقبة.

 لأشغاؿ شرع فييافي حالة ضبطيـ  في إطار ممارسة مياميـ عمى الأعواف المؤىميف قانوناويتعيف 
رسالو إلىبناء دوف رخصة والوالي رئيس المجمس الشعبي البمدي  ، إعداد محضر معاينة ليذه الأشغاؿ وا 

أما إذا كانت الأشغاؿ غير مطابقة لأحكاـ رخصة  1،ساعة 72ي أجؿ لا يتعدى المختصيف إقميميا، ف
البناء المسممة فإنيـ يعدوف محضر معاينة ليذه الأشغاؿ عمى أف يتـ إرسالو إلى وكيؿ الجميورية 

رساؿ نسخة منو لرئيس المجمس الشعبي البمدي والوالي المختص إقميميا في أجؿ   72المختص إقميميا، وا 
وفي كمتا الحالتيف فإنو يجب إرفاؽ محضر معاينة الأشغاؿ بتقرير يوضح طبيعة المخالفة  2ذلؾ،ك ساعة

وكذا ىوية المخالؼ وعنوانو، كما ترسؿ نسخة مف المحضر والتقرير إلى مدير التعمير والبناء ليسير عمى 
الذي  ءقرار ىدـ البنايصدر رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص  ومراعاة لممتابعة الجزائية، 3تطبيقيا،

إذا انقضت ف ،مف تاريخ استلبـ محضر إثبات المخالفة ، ابتداءفي أجؿ ثمانية أياـتـ تشييد دوف رخصة 
                                                             

 . 30 -28، ص السابؽالمرجع  -1
 .11و 7 ، مصدر سابؽ، المادة رقـ06/55مرسوـ تنفيذي رقـ  -2
 .17، المادة رقـ نفسوالمصدر  -1
 .18المصدر نفسو، المادة رقـ  -2
 .19، المادة رقـ نفسوالمصدر  -3

  المعدؿ والمتمـ لمقانوف  04/05مف القانوف  12بموجب المادة  90/29ف المضافة إلى القانو  4مكرر  76إف المادة
أصبحت لمسمطة الإدارية  حيث )الممغاة(، 90/29مف القانوف  76المادة  جاءت بأحكاـ مخالفة تماما لأحكاـ 90/29

 ضبط، ففي حالة صلبحية واسعة بمنحيا سمطة توقيع الجزاء دوف حاجة إلى المجوء إلى القضاء لاستصدار الحكـ في ذلؾ
، وىذا عمى الأمر بوقؼ الأشغاؿ دوف حاجة إلى تمجأ مباشرة إلى ىدـ البناء رخصة بناء فإنيادوف  لبناء مشيدالإدارة 

المجوء إلى الغرفة الإدارية  إلى في حاؿ ضبط المخالفة السمطة الإدارية والتي كانت تمزـ الممغاة 76عكس المادة 
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في أجؿ لا  البناء ىدـقرار  الوالي ، يصدرالميمة، وفي حالة قصور رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني
  1.حة لرئيس البمديةء الميمة الممنو يوما مف تاريخ انقضا ثلبثيفيتعدى 

 بواسطة ذ أشغاؿ اليدـ مف قبؿ مصالح البمدية، وفي حالة عدـ وجود ىذه الأخيرة، يتـ التنفيذتنف    
الوالي، عمى أف يتحمؿ المخالؼ تكاليؼ عممية اليدـ، وفي حاؿ امتناعو أو تقاعسو  المسخرة مفوسائؿ ال

  2الوسائؿ القانونية. يتولى رئيس المجمس الشعبي البمدي ميمة تحصيميا بشتى

وتجدر الإشارة في الأخير إلى أف القانوف قد منح لممخالؼ حؽ المجوء إلى القضاء المختص للبعتراض   
عمى قرار اليدـ المتخذ ضده مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي، إلا أف ىذا الاعتراض لا يوقؼ 

 1.إجراءات اليدـ المتخذة مف قبؿ السمطة الإدارية

 يا الإدارةتفرض التي القبمية الرقابة أساليبإضافة إلى  :أشغاؿ البناء بعد انتياءبة الإدارية اقر مال ا/ثاني  
 فعالتاف افتعتبر  والمتاف ،أثناء سير الأشغاؿ والمراقبة الميدانية قبؿ ممارسة النشاط العقاري أو العمراني

 العلبجي الرقابة أسموبب أيضا ذتأخ فقد ،العمراني الإداري في المجاؿ العاـ تحقيؽ الضبطنوعا ما في 
لتحقيؽ ىذه  وضعيا المشرع أداة أىـشيادة المطابقة  تعتبرو  2،والذي يأتي بعد الانتياء مف الأشغاؿ

عادتو النظاـ العمراني لممحافظة عمى المتعمؽ بالتييئة والتعمير 90/29قانوف  بموجب الرقابة  وذلؾ ،وا 
خطارىا  أو صاحب المشروعالمالؾ فرض التزامات وقيود عمى ب  ،الأشغاؿ بانتياءمف أجؿ إعلبـ الإدارة وا 

وانسجاميا  ة ىذه الأشغاؿمطابقوتسميـ شيادة المطابقة بعد التحقؽ مف  البعدية لتتمكف مف ممارسة رقابتيا
  3.المسممة المصادؽ عمييا وكذا بنود رخصة البناء مع التصاميـ

التزاـ الأفراد بقوانيف التييئة والتعمير مف جية ثانية، فقد تـ  لكف ونظرا لتساىؿ الإدارة مف جية وعدـ
ولو تـ إخضاعيا لقانوف التييئة والتعمير لعمت  عمى كامؿ التراب الوطني، خمؽ أحياء فوضوية بأكمميا

                                                                                                                                                                                              

رفع دعوى أماـ الغرفة الإدارية أيف يأمر القاضي الفاصؿ في الموضوع إمّا  أوؼ الأشغاؿ، الاستعجالية لاستصدار أمر بوق
عادة تخصيص الأراضي مّا ىدميا وا   .بمطابقة المواقع والمنشآت مع رخصة البناء، وا 

 90/29لقانوف رقـ اتمـ يعدؿ و ي 2004 غشت 14 الموافؽ 1425جمادى الثانية  27 مؤرخ في 04/05قانوف رقـ  -1
، 2004 غشت 15 الموافؽ 1425جمادى الثانية  28 ، الصادرة في51 عددال . ج. ج/ر. ، جالمتعمؽ بالتييئة كالتعميرو

 (.12) المادة رقـ  3. 2. 1فقرة  4مكرر  76، المادة رقـ 4ص 
 .5. 4فقرة  4مكرر  76، المادة رقـ نفسوالمصدر  -2
 .4/6مكرر  76، المادة رقـ نفسوالمصدر  -1
  ، الموقع الإلكتروني:18:42، عمى الساعة 2019نوفمبر  26ح الضبط الإداري، حممت يوـ لوائ -2

http://cte.univ-setif.dz/coursenligne/aouabed/chapitre3.html 
 .75-56، مصدر سابؽ، المواد رقـ 90/29قانوف رقـ  -3
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أف السبيؿ المشرع  رأىتنظيـ المجاؿ العمراني فقد ولمعالجة ىذه الفوضى و ، فوضى عارمة في البلبد
 تسوية الوضعية القانونية ليذه البنايات وتكييفيا مع قواعد التييئة والتعمير، خلبؿ ىو مف الوحيد لذلؾ

المحدد لقواعد مطابقة البنايات  2008يوليو  20المؤرخ في  08/15لقانوف رقـ ا بإصدار لذلؾ فقد بادر
تماـ إنجازىا ىذا القانوف وىو ما ، لتسوية الوضعية القانونية لمبنايات الفوضوية المنجزة قبؿ إصدار وا 

 صر التالي:اسوؼ نبينو في العن

يتـ تحقيؽ مطابقة البنايات في القانوف رقـ  :90/29مطابقة البنايات طبقا لمقانكف تحقيؽ  -1
مف خلبؿ طمب شيادة المطابقة بعد انتياء الأشغاؿ حسب الشروط والإجراءات المنصوص عمييا  90/29

مف رخصة البناء  لممالؾ أو صاحب المشروع الذي استفاد ثيقة تسمـعبارة عف و  شيادة المطابقةو  ،قانونا
بعد إشعاره لممجمس الشعبي البمدي  المطابقة لأحكاـ رخصة البناء وذلؾ انتياء أشغاؿ البناء والتييئة بعد

 الأشغاؿ المنجزة مطابقة مدى احتراـ قواعد البناء والتعمير، ومدىل بعدية مراقبةفيي تعتبر أداة  1بذلؾ،
بعد إجراء تحقيؽ مف  تسميميا ويتـ أحكاـ رخصة البناء المسممة لو،و  لمتصاميـ المصادؽ عمييا وفقا لبنود

نفس الجية التي تولت تسميـ رخصة البناء والتي تكوف إما مف طرؼ رئيس مديرية التييئة والعمراف مف 
أو الوزير المكمؼ  واليالمنتدب أو ال المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا، أو مف طرؼ الوالي

أو ترخيص باستقباؿ الجميور أو المستخدميف إذا  لسكفتقوـ شيادة المطابقة مقاـ رخصة اكما ، 1بالعمراف
ملبئمة  تعبر عفإذ ، كاف البناء مخصصا لوظائؼ اجتماعية وتربوية أو لمخدمات أو الصناعة أو التجارة

 2.مف طرؼ الجميور أو المستخدميف اؿ العموميصلبحية البناء للبستغلبؿ سواء لمسكف أو للبستعمو 

 تباع الإجراءات الإدارية التالية:إولمحصوؿ عمى شيادة المطابقة لابد مف 

ؿ ثلبثيف يوما ابتداء مف يودع المستفيد مف رخصة البناء، خلبؿ أجممؼ طمب شيادة المطابقة:  -أ
بالنسبة  عمى الانتياء مف الأشغاؿ يوف الأشغاؿ، تصريحا كتابيا يعد في نسختيف، يشيدتاريخ انتياء 

ومحضر تسميـ الأشغاؿ معدا مف طرؼ الييئة الوطنية لممراقبة التقنية  ،لمبنايات ذات الاستعماؿ السكني
 لمبناء، بالنسبة لمتجييزات والبنايات ذات الاستعماؿ السكني الجماعي أو البنايات المستقبمة لمجميور،

ترسؿ ابؿ وصؿ إيداع يسمـ في نفس اليوـ، و لمكاف تواجد البناء مق وذلؾ بمقر المجمس الشعبي البمدي
 3نسخة مف التصريح إلى رئيس القسـ الفرعي لمتعمير عمى مستوى الدائرة.

                                                             
 . 75و 56رقـ  تيفالماد ،السابؽالمصدر  -1
 .63مصدر سابؽ، المادة رقـ  ،15/19مرسوـ تنفيذي رقـ  - 
 ، مصدر سابؽ.20/342مف المرسوـ التنفيذي رقـ  4المعدلة بموجب المادة رقـ  64المادة رقـ  -1
 .65، المادة رقـ سابؽمصدر ، 15/19مرسوـ تنفيذي رقـ  -2
 .2و 66/1، المادة رقـ المصدر نفسو -3
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في الآجاؿ المطموبة و  حسب الشروط القانونية في حاؿ عدـ إيداع التصريح بانتياء الأشغاؿ،أما 
تبعا لآجاؿ الإنجاز المتوقعة في رخصة البناء،  اء الأشغاؿبغيابيا يمكف الاعتماد عمى تاريخ انتي والتي
 1وجوبا بمبادرة مف رئيس المجمس الشعبي البمدي.تتـ عممية مطابقة الأشغاؿ فإف 

الأشغاؿ  الذي يؤكد انتيائو مف التصريح المستفيد بعد إيداعدراسة طمب شيادة المطابقة:  -ب
بناء عمى استدعاء مف رئيس المجمس  بة المطابقةتجتمع لجنة مراقالمصرح بيا في رخصة البناء، 

المجمس  مف تاريخ إيداع التصريح، يرسؿ رئيس ابتداء يوما 15في أجؿ وذلؾ الشعبي البمدي المعني، 
يخطر فيو بتاريخ إجراء المراقبة وذلؾ قبؿ ثمانية و ، لجنة المطابقة مرورالشعبي البمدي لممستفيد إشعارا ب

جرد تذكر فيو جميع  محضر عديبعممية مراقبة المطابقة  مرور المجنة وقياميا بمجردأياـ عمى الأقؿ، و 
الملبحظات، ويبيف الرأي الصريح لمجنة حوؿ مدى مطابقة الأشغاؿ التي تمت معينتيا لرخصة البناء مف 

جميع أعضاء لجنة مراقبة المطابقة عمى محضر الجرد في نفس اليوـ، وفي حاؿ غياب  ويوقع عدمو،
مصالح المعنية أو كميـ، يتـ التوقيع عميو مف طرؼ ممثؿ البمدية وممثؿ القسـ الفرعي لمتعمير إحدى ال

 1.فقط

عمى محضر الجرد  لجنة مراقبة المطابقة توقيعبعد إعداد و  في طمب شيادة المطابقة: البت -ج
ذا إف ،خروجوأياـ ابتداء مف تاريخ  8يرسؿ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي عف طريؽ ممثمو في أجؿ 

لمتصاميـ المصادؽ عمييا بموجب أحكاـ  أشغاليامطابقة المنشآت التي تـ الانتياء مف  الجرد ضربيف مح
  2.و، يسمـ رئيس المجمس الشعبي البمدي شيادة المطابقة عمى أساسرخصة البناء

ميـ المصادؽ عدـ مطابقة الأشغاؿ لمتصاأفضت عممية مراقبة لجنة المطابقة إلى أما في حالة ما إذا 
فإنيا تعد محضر جرد بذلؾ ويرسؿ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي،  عمييا، ولأحكاـ رخصة البناء،

 قيامو بعدـ إمكانية تسميمو شيادة المطابقة، إلا بعد لإعلبمو السمطة المختصة ممعني مف طرؼل ويبمغ
ا يتـ تذكيره بالعقوبات التي يتعرض ، كممطابقة البناء لمتصاميـ المصادؽ عمييا وحسب الأحكاـ المطبقةب

 في أجؿوذلؾ ، 90/293في حالة عدـ تحقيؽ المطابقة والمنصوص عمييا بموجب أحكاـ القانوف رقـ  ليا

                                                             
 .66/3، المادة رقـ السابؽ المصدر -1
  الحماية  ،المطابقة ممثميف مؤىميف قانونا عف رئيس المجمس الشعبي البمدي والمصالح المعنية لاسيماتضـ لجنة مراقبة

في حاؿ تـ تشييد بنايات ذات استعماؿ صناعي أو تجاري، وبصفة عامة كؿ بناية تستعمؿ لاستقباؿ الجميور وكذا  المدنية
إضافة  ع تبعات خاصة، لاسيما فيما يتعمؽ بمحاربة الحرائؽ،بالنسبة لتشييد بنايات سكنية ىامة والتي يمكف أف تكوف موضو 

 إلى ممثؿ القسـ الفرعي لمتعمير عمى مستوى الدائرة.
 .67، المادة رقـ نفسو المصدر -1
 .68/1المادة رقـ  المصدر نفسو، -2
 .3و 68/2المصدر نفسو، المادة رقـ  -3
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وبعد  ،90/29مقررة بموجب أحكاـ القانوف ثلبثة أشير تحت طائمة تسميط العقوبات القانونية ال يتعدى لا
مـ رئيس المجمس الشعبي البمدي شيادة المطابقة أو يرفض انقضاء الأجؿ المحدد لمطابقة البناء يس

حاؿ ثبوت انجاز أشغاؿ بناء تنتيؾ بصفة خطيرة الأحكاـ القانونية ويشرع في  1،تسميميا عند الاقتضاء
 قانوفة وفقا لأحكاميا، لاسيما أحكاـ والتنظيمية السارية المفعوؿ في ىذا المجاؿ، وكذا الرخص المسمم

أماـ الجيات القضائية المختصة مف أجؿ الأمر  في الملبحقات القضائية، 90/29 رقـ التييئة والتعمير
ج .د 3.000بوقؼ الأشغاؿ طبقا لإجراءات القضاء الاستعجالي، أو تسميط غرامة مالية تتراوح ما بيف 

ج أو الحكـ بعقوبة الحبس لمدة شير إلى ستة أشير في حالة العودة إلى المخالفة .د 3000.000و
ضافة إلى ىذه الأحكاـ تأمر الجية القضائية المختصة أيضا إما بمطابقة البناء  2،عاقب عمييا مسبقاالم وا 

عادة تخصيص الأراضي بقصد إعادة المواقع إلى ما كانت عميو  ما بيدـ المنشآت وا  مع رخصة البناء، وا 
 3مف قبؿ.

حؿ، وذلؾ حسب الآجاؿ وتجدر الإشارة إلى أف تسميـ شيادة المطابقة يمكف أف يكوف عمى مرا
المذكورة في قرار رخصة البناء التي تـ تسميميا إما في مرحمة واحدة أو عدة مراحؿ وذلؾ إذا كانت 

 1الأشغاؿ المتبقية لا تعرقؿ سير الجزء الذي تـ الانتياء مف أشغالو.

صة أو في حاؿ سكوت السمطة المخت وفي حاؿ تـ تبميغ صاحب طمب شيادة المطابقة برد لـ يرضو
أو  الولايةمقابؿ وصؿ إيداع لدى  إيداع طعف إمكانية فقد منحو القانوف ،لمردوانقضاء الآجاؿ المطموبة 

أو  الشيادةتسميمو أجؿ  مف المقاطعة الإدارية في الولايات التي تـ إحداث مقاطعات إدارية بيا، لدى
منح القانوف لصاحب  كما، عفيوما ابتداء مف تاريخ إيداع الط خمسة عشر وذلؾ في أجؿ المبررالرفض 

 .2وفقا لمتشريع المعموؿ بو طمب شيادة التعمير إمكانية رفع دعوى أماـ الجية القضائية المختصة
مف خلبؿ دراسة أحكاـ شيادة المطابقة نلبحظ أف الرقابة البعدية التي توفرىا ىذه الشيادة تكمف في 

 لزيارة الميدانيةعمميات البناء عف طريؽ ا ميعمراقبة جو  بعد انتيائيا ممارسة سمطة معاينة الأشغاؿ
وفي  بمطابقة البناء لرخصة البناء، ولجاف المراقبة محاضر مف طرؼ الأعواف المؤىميفوالمعاينة وتحرير 

حاؿ عدـ تحقيؽ المطابقة فذلؾ يؤدي إلى عقوبات مالية بموجب محضر يحرر حسب الأشكاؿ التنظيمية 
علبـ الوالي ورئيس المجمس الشعبي  بتوقيؼ الأشغاؿ وكذلؾ لأمرولأمر بمراعاة مطابقة الأشغاؿ  وا 

 المختصة لمنطؽ حسب الطرؽ الاستعجالية الجية القضائية والذي يقوـ بدوره بإخطار  المعني بذلؾ،

                                                             
 .68/4، المادة رقـ السابؽالمصدر  -1
 .77و 76، المادة رقـ ، مصدر سابؽ90/29قانوف رقـ  -2
 .78، المادة رقـ نفسو المصدر -3
 ، مصدر سابؽ.20/243مف المرسوـ التنفيذي رقـ   4بموجب المادة  المعدلة 68/5المادة رقـ  -1
 .، مصدر سابؽ20/342مف المرسوـ التنفيذي رقـ  4المعدلة بموجب المادة رقـ  69المادة رقـ  -2
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الأماكف أو مطابقة البنايات لرخصة البناء أو اليدـ أو إعادة  مطابقةالأشغاؿ وتحقيؽ  تثبيت أمر توقيؼب
 1ضيات قصد إعادتيا إلى حالتيا الأولى.تخصيص الأر 
منتيكا بذلؾ أمر توقيؼ الأشغاؿ،  ،الأشغاؿ بعد إنذاره بوقؼ الأشغاؿالمخالؼ  مواصمة وفي حالة

فإنو تؤىؿ السمطة الإدارية المختصة بيدـ القسـ مف الأشغاؿ المرتبط بموضوع الأمر بتوقيؼ الأشغاؿ 
  2ى القضاء.عمى نفقة مرتكب المخالفة، ودوف المجوء إل

 غير المطابؽ البناء تشييد حالة في الجزائية العدالة قرار في تنفيذ الرقابة البعدية أيضا كما تكمف 
والتعمير  بالتييئة المتعمؽ 90/29القانوف  مف 5مكرر 76ة الماد، إذ منحت البناء رخصة لمواصفات

 الجزائية المادة في الصادر قضائيال الحكـ تنفيذ في البمدية لرئيس الاختصاص 04/05 بموجب التعديؿ
 .المخالؼ نفقة عمى المقررة الأشغاؿ بتنفيذ وذلؾ

قواعد البناء ل مطابقة البناءكما يمكف ممارسة الرقابة البعدية مف خلبؿ منح شيادة المطابقة في حالة 
 وسيمة قةالمطاب شيادة حيث تعتبر ،في حالة عدـ المطابقة كما في حالة البناء دوف رخصة ورفض منحيا

 إشعار بعد المشروع لصاحبو أ لممالؾ تمنح لأحكاميا، البناء رخصة مف المستفيد احتراـ مدى لمراقبة
 1.البناء رخصة أحكاـ مع الأشغاؿ مطابقة إثبات أجؿ مف البناء بإنياء البمدي وجوبا الشعبي المجمس

 ممكيتوالتصرؼ في  فيالمالؾ  حرية مف لا يقيد غياب شيادة المطابقةتجدر الإشارة إلى أف 
البناء والتعمير التي كانت ب المتعمقةالجديد خاضع لنفس الإجراءات القانونية، ويصبح المالؾ ، العقارية

 يثبت لا يؤدي إلى امتناع المحافظ العقاري عمى تنفيذ إجراءات الشير العقاري، ما لـكما  .2ممزمة لمبائع
  3.اءالبن عند المتصرؼ فيوتغيير في العقار  حدوث

في مجاؿ الضبط  رئيس المجمس الشعبي البمدي إلا أف الواقع العممي أثبت أنو وبالرغـ مف سمطات
 ،المحاباة بسبب ميامو أداءو في الرقابة العمرانية بشقييا القبمية البعدية إلا أف تقاعس مف خلبؿ العمراني

 كبير انتشار عنو نتج ليدـ،والخوؼ مف أعماؿ الشغب والإخلبؿ بالنظاـ العاـ الذي يطبع عممية ا

                                                             
يتعمؽ بشركط الإنتاج المعمارم ، 1994مايو  18الموافؽ  1414ذي الحجة  7مؤرخ في  94/07 مرسوـ تشريعي رقـ -1

مايو  25الموافؽ  1414ذي الحجة  14، الصادرة في 32، ج. ر. ج. ج/ العدد كممارسة مينة الميندس المعمارم
 .52 -50 . المادة رقـ4، ص 1994

 .53المصدر نفسو، المادة رقـ  -2

 .311جع سابؽ، ص سعد صميمع، مر  -1
حكاـ التشريعية المحافظ العقارم في النظر بيف الأتتضمف دكر ، 1999أكتوبر  16مؤرخة في  5361مذكرة رقـ  -2

 صادرة عف إدارة أملبؾ الدولة.  كالتنظيمية المتعمقة بالتعمير كالبناء،
صادرة عف إدارة أملبؾ ابقة، تتضمف إشيار عقار دكف شيادة المط، 2011مارس  28مؤرخة في  8498مذكرة رقـ  -3

 الدولة. 



الجزائرم القانكفآليات حماية الممكية العقارية الخاصة في الباب الثاني:   

 

352 

، كما أنو قد يصطدـ بعدـ توافر البمدية 1المسممة البناء لرخصة الغير مطابقة وتمؾ الفوضوية لمبناءات
عمى المساكف اللبزمة مف أجؿ إعادة إسكاف العائلبت بعد عممية الإخلبء القسري، مف جية أخرى يرى 

تبعية إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي الذي لـ يمتزـ الوالي بأف اختصاصو احتياطي في عممية اليدـ بال
ورغـ أنو يتصرؼ كممثؿ لمدولة في ىذه الحالة  ،بواجبو دوف أف تترتب عميو أي مسؤولية في مواجيتو

، وىو ما انتقده الكثير مف الفقو معتبرا أف عدـ التدخؿ الايجابي لفرض وتحت سمطة الوالي ووزير الداخمية
رتب لممسؤولية الإدارية لمبمدية عمى أساس الخطأ وفقا لنظرية مبدأ لمساواة أماـ يير احتراـ قواعد التعم

 2.الأعباء العامة

مست بمبدأ المساواة أماـ قانوف التعمير فقد أصبح الشخص  وخيمةىذه الوضعية آثار  وقد نجـ عف
للؼ لالتزامات رخصة البناء يخضع لالمخا زامو بمطابقة البناء أو دعوى العمومية مباشرة بغرض العقاب وا 

في السمطة أو القضاء ضده أي إجراءات مع عجز  تتخذ لاىدمو، في مقابؿ مف قاـ بالبناء بدوف رخصة 
تماـ إنجازىا، الذي  08/15، ولتدارؾ الوضع فقد تـ سف القانوف ردعو يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 

 .تنظيمات المعموؿ بيالغرض تسوية وضعية البنايات المشيدة خلبفا لمتشريع وال

رغـ الجيود المبذولة مف طرؼ  :08/151قانكف المطابقة رقـ مطابقة البنايات طبقا لتحقيؽ  -2
قانوف  فشؿ فقد المشرع وجميع الجيات المختصة لحماية العقار الحضري وتقرير عقوبات عمى المخالفيف

، 1985 أغسطس 13المؤرخ في  85/122رقـ  التنفيذي المرسوـ، وقبمو 90/29التييئة والتعمير رقـ 
الذي يحدد شروط تسوية أوضاع الذيف يشغموف فعلب أراضي عمومية أو خصوصية كانت محؿ عقود 

 في حمايتو، 2شروط إقرار حقوقيـ في التممؾ والسكفر مطابقة لمقواعد المعموؿ بيا، و و/أو مباني غي
في مجاؿ  متشريعات والتنظيمات المعموؿ بياالمشيدة خلبفا ل الفوضوية مبناياتالواسع لنتشار بدليؿ الا

باتت تشوه البعد الجمالي لمنسيج العمراني في مختمؼ أنحاء البلبد، ولتدارؾ الوضع  والتي، البناء والعمراف
يحدد قواعد مطابقة البنايات الذي  ،2008يوليو  20المؤرخ في  08/15فقد سف المشرع القانوف رقـ 

تماـ إنجازىا  قبؿ تاريخالإتماـ في طور  ىي أو انتيت بيا أشغاؿ البناءلبنايات التي ا مطابقة، بيدؼ وا 

                                                             
 .313، ص السابؽالمرجع  سعد صميمع، -1
 .209ص  ،مرجع سابؽعادؿ بف عبد الله،  -2

تماـ إنجازىا، 2008يوليو  20الموافؽ  1429رجب  17مؤرخ في  08/15قانوف رقـ  -1 ، يحدد قكاعد مطابقة البنايات كا 
 .19، ص 2008 غشت 3الموافؽ 1429اف ، الصادرة في أوؿ شعب44عدد ال . ج. ج/ج. ر

يحدد شركط تسكية ، 1985 غشت 13 الموافؽ 1405ذي القعدة  26 مؤرخ في 85/212مرسوـ التنفيذي رقـ  -2
أكضاع الذيف يشغمكف فعلا أراضي عمكمية أك خصكصية كانت محؿ عقكد ك/أك مباني غير مطابقة لمقكاعد المعمكؿ 

 الموافؽ 1405ذي القعدة  27 ، الصادرة في34عدد ال . ج. ج/، ج. رمؾ كالسكفبيا، ك شركط إقرار حقكقيـ في التم
 .1197، ص، 1985 غشت 14
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 مالكي كؿ حيث ألزـ المشرع 1المحددة بو، نشر ىذا القانوف في الجريدة الرسمية وبتوفر جميع الشروط
المتدخميف المؤىميف، إتماـ أشغاؿ إنجاز أي بناية مشيدة وتحقيؽ مطابقتيا باتخاذ  وأوأصحاب المشاريع 
 2قبؿ شغميا أو استغلبليا. ،والحصوؿ عمى شيادة المطابقة الإجراءات اللبزمة

 : ىيتحقيؽ المطابقة ل البنايات الخاضعة فإف 08/15القانوف  مف 15طبقا لأحكاـ المادة و 

  :البنايات غير المتممة التي تحصؿ صاحبيا عمى رخصة البناء. الصنؼ الأوؿ 
  :احبيا عمى رخصة البناء وىي غير مطابقة لأحكاـ البنايات التي تحصؿ صالصنؼ الثاني

 الرخصة المسممة. 
  :البنايات المتممة والتي لـ يتحصؿ صاحبيا عمى رخصة البناء. الصنؼ الثالث 
  :البنايات غير المتممة التي لـ يتحصؿ صاحبيا عمى رخصة البناء. الصنؼ الرابع 

المنجزة أو التي ىي في تحقيؽ مطابقة البنايات إطار وؿ والثاني مف البنايات يدخؿ في فالصنؼ الأ    
طور الإنجاز مع أحكاـ رخصة البناء المسممة، أما الصنؼ الثالث والرابع فيدخؿ في إطار تسوية البنايات 

 دوف رخصة بناء.  مف البداية غير المشروعة لأنيا أنجزت
تماـ إنجازىفإنو يمكف  تبعا لذلؾو    ابتداء مف  في أجؿ خمس سنوات اإجراء تحقيؽ مطابقة البنايات وا 

للبستفادة وحسب الحالة إما مف رخصة إتماـ الإنجاز أو  1،تاريخ نشر ىذا القانوف في الجريدة الرسمية
مف شيادة المطابقة أو مف رخصة بناء عمى سبيؿ التسوية أو مف رخصة إتماـ الإنجاز عمى سبيؿ 

  2القانوف. التسوية وىذا حسب الكيفيات والشروط المحددة في ىذا
 أغمبإلا أف ىذه المدة لـ تكف كافية مف أجؿ تسوية وضعية كامؿ البنايات الفوضوية لعدـ تجاوب    

المالكيف أو أصحاب المشاريع مف جية، والضغوطات التي تواجييا الإدارة مف جية ثانية مما استوجب 
مف  94/1نصت عميو المادة  مفعوؿ إجراءات تحقيؽ مطابقة البنايات قصد إتماـ انجازىا كما تمديد

مف القانوف  79وذلؾ بموجب المادة  ،2013أغسطس  3ابتداء مف  ثلبث سنواتل 08/05القانوف رقـ 
 2014.3المتضمف قانوف المالية لسنة  13/08رقـ 

                                                             
 .14رقـ  ، مصدر سابؽ، المادة08/15قانوف رقـ  -1
 .10و 8و 7رقـ  وادالمصدر نفسو، الم -2
 . 94 رقـ المادةالمصدر نفسو،  -1
 . 22إلى  19 مف المواد ،نفسوالمصدر  -2
، ج. 2014يتضمف قانكف المالية لسنة ، 2013ديسمبر  30 الموافؽ 1435صفر  27 مؤرخ في 13/08ـ قانوف رق -3
  .3، ص 2013ديسمبر  31 الموافؽ 1435صفر  28 ، الصادرة في68عدد ال . ج. ج/ر
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شرع في إنجازىا، أو البنايات التي كؿ  08/15رقـ  أحكاـ قانوف المطابقةوتستثنى مف مجاؿ تطبيؽ 
في الجريدة القانوف  ىذا بعد تاريخ نشر إنجازىا دوف رخصة بناء أو ليست مطابقة ليا انتيت أشغاؿ

المعدؿ  90/29رقـ قانوف التييئة والتعمير  لأحكاـ ىذه البنايات غير المشروعة تخضعالرسمية، حيث 
رسالو لر  1،والمتمـ ئيس إذ يتـ بشأنيا تحرير محضر إثبات المخالفة مف طرؼ العوف المؤىؿ قانونا وا 

 8ساعة، ليصدر ىذا الأخير قرار ىدـ البناية في أجؿ  72المجمس الشعبي البمدي في أجؿ لا يتعدى 
 في إطار أحكاـ ىذا القانوف لمطابقةلتحقيؽ اقابمة  لا تكوفكما  2أياـ ابتداء مف تاريخ استلبـ المحضر،

 3:البنايات الآتيةأيضا 

 قات ويمنع البناء عمييا.البنايات المشيدة في قطع أرضية مخصصة للبرتفا 
  البنايات المتواجدة بصفة اعتيادية بالمواقع والمناطؽ المحمية المنصوص عمييا في التشريع

والأثرية، وبحماية البيئة  المعالـ التاريخيةوالمواقع و  التوسع السياحيالمتعمؽ بمناطؽ 
 المتعمقة بيا.وكذا المناطؽ الارتفاقات  الموانئ والمطاراتوالساحؿ بما فييا مواقع 

  الغابية أو ذات الطابع  أو الأراضي الفلبحية أو ذات الطابع الفلبحيالبنايات المشيدة عمى
 .في المحيط العمراني ياجادمالتي يمكف إالغابي، باستثناء تمؾ 

  تشوه بشكؿ خطير البيئة والمنظر العاـ لمموقع.البنايات المشيدة خرقا لقواعد الأمف، أو التي 
 بنايات ذات منفعة عامة أو مضرة ليا والتي يستحيؿ نقميا. تشييدلتي تكوف عائقا لالبنايات ا 
  ويتحمؿ  بذلؾ، قانونابعد معاينتيا مف طرؼ الأعواف المؤىميف  ىذه البنايات ىدـويجب

 1.لعممية اليدـالمخالؼ الأعباء المالية 

 ةغير الشرعي اب المشاريعي أو أصحفإنو يمكف لمالك 08/15إطار تطبيؽ أحكاـ القانوف رقـ  فيو 
مع الأخذ بعيف الاعتبار  ،ا أو إتماـ إنجازىاتحقيؽ المطابقة ليبالقانونية  امف تسوية وضعيتي واأف يستفيد

تخصيصيا أو احتراـ مجاؿ و  الطبيعة القانونية لموعاء العقاري، احتراـ قواعد التعمير ومقاييس البناء
 2و بالشبكات.استعماليا وأخير موقع تواجد البناء وربط

                                                             
 .472محمد لعشاش، مرجع سابؽ، ص  -1
 .4مكرر  76، مصدر سابؽ، المادة رقـ كالتعميرالمتعمؽ بالتييئة  90/29رقـ  يعدؿ ويتمـ القانوف 04/05قانوف رقـ  -2
تماـ إنجازىا 08/15قانوف  -3  .16 ، مصدر سابؽ، المادة رقـيحدد قواعد مطابقة البنايات وا 
 .17، المادة رقـ نفسو المصدر -1
 .18لمادة رقـ ، انفسوالمصدر  -2
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يحدد إجراءات تنفيذ الذي  09/154المرسوـ التنفيذي رقـ وكذا  08/15القانوف رقـ  وقد بيف 
 ،مطابقة البنايات غير الشرعية أو إتماـ إنجازىاالمتبعة لتحقيؽ الإجراءات  1 التصريح بمطابقة البنايات

 لتتـ المصادقة عميو مف طرؼ ،مف طرؼ المالؾ أو الحائز تستيؿ بتقديـ طمب تحقيؽ المطابقةوالتي 
رسالو مرفقا بممؼ إلى لجنة الدائرة  عداد إمالدراستو،  المعنيرئيس المجمس الشعبي البمدي وا  رخصة  وا 

وىذا حسب وضعية ، البناية أو شيادة تحقيؽ المطابقة إنجازتماـ لإبناء عمى سبيؿ التسوية أو رخصة 
 2وحالة كؿ بناية.

ملبؾ وأصحاب المشاريع أو العمى  يتعيفة لمبنايات غير الشرعية: تقديـ طمب تحقيؽ المطابق -أ
أف يصرحوا إلى   08/15مف القانوف  15يف والذيف تدخؿ بناياتيـ في إطار أحكاـ المادة مؤىمال يفمتدخمال

، بموجب استمارة التصريح والتي رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا بتحقيؽ مطابقة بناياتيـ
يا مف المجمس الشعبي البمدي لمكاف وجود البناية، ويعد التصريح في خمس نسخ طبقا لاستمارة يتـ سحب

 التصريحفي ىذا  ويجب أف يذكر 1سالؼ الذكر، 09/154ممحؽ المرسوـ التنفيذي رقـ النموذج المرفؽ ب
 2البيانات التالية: كما ىو محرر

 روع.اسـ ولقب المالؾ أو القائـ أو اسـ الشركة لصاحب المش -
 طمب تحقيؽ مطابقة البناية أو رخصة إتماـ الإنجاز. -
 عنواف البناية وحالة تقدـ الأشغاؿ بيا. -
 مراجع رخصة البناء المسممة وتاريخ انتياء صلبحيتيا، إف وجدت. -
 الطبيعة القانونية لموعاء العقاري، بالنسبة لممباني المشيدة دوف رخصة بناء. -
تماميا، عند -  الاقتضاء. تاريخ بداية الأشغاؿ وا 

كؿ وثائؽ الثبوتية المكتوبة  حتوي عمىبممؼ ي البنايات مطابقةتحقيؽ تصريح  أف يرفؽيجب و 
بحسب  09/154المرسوـ التنفيذي رقـ في  حددالم الوثائؽإضافة إلى  3الضرورية لمتكفؿ بالبناء، يةوالبيان
 4:ةحالكؿ 

                                                             
يحدد إجراءات تنفيذ ، 2009يو ما 2 الموافؽ 1430جمادى الأولى  7 مؤرخ في 09/154مرسوـ تنفيذي رقـ  -1

، 2009مايو  06 الموافؽ 1430جمادى الأولى  11 ، الصادرة في27عدد ال . ج. ج/ج. ر التصريح بمطابقة البنايات،
  .28ص 

 .35المادة رقـ ، مصدر سابؽ، 08/15 قانوف رقـ -2
 .2و 24/1و 23، المادتيف رقـ نفسومصدر ال -1
 3و 2ر سابؽ، المادتيف رقـ ، مصد09/154مرسوـ تنفيذي رقـ  - 
 .25/1، المادة رقـ سابؽمصدر ، 08/15 قانوف رقـ -2
 .25/2، المادة رقـ نفسوالمصدر  -3
 .4مصدر سابؽ، المادة رقـ  إجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات ، يحدد09/154مرسوـ تنفيذي رقـ  -4
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فإنو يجب  08/15ف القانكف رقـ م 19 المادة حسب فإذا تعمؽ الأمر بطمب رخصة إتماـ الإنجاز
 التمييز بيف حالتيف: 

 فيما يخص البناية غير المتممة والمطابقة لرخصة البناء:الحالة الأكلى: 

 الوثائؽ البيانية التي رافقت رخصة البناء المسممة. -
 بياف وصفي للؤشغاؿ المزمع إنجازىا يعده ميندس معماري معتمد. -
 احات الخارجية لمبناية.مناظر فوتوغرافية لمواجيات والمس -
مف القانوف رقـ  29أجؿ إتماـ البناية يقيمو ميندس معماري معتمد طبقا لأحكاـ المادة  -

 .2008يوليو سنة  20المؤرخ في  08/15
 فيما يخص البناية غير المتممة وغير المطابقة لرخصة البناء المسممة:الحالة الثانية: 

 اء المسممة.الوثائؽ البيانية التي رافقت رخصة البن -
 للؤشغاؿ التي تـ إنجازىا. المدنية مخططات اليندسة -
فيما يخص الأجزاء  فاميندس مدني معتمدو وثائؽ مكتوبة وبيانية يعدىا ميندس معماري  -

 .التي أدخمت عمييا التعديلبت
 فوتوغرافية لموجيات والمساحات الخارجية.مناظر  -
مف القانوف رقـ  29قا لأحكاـ المادة ، طبميندس معماري معتمد يقيموإتماـ البناية  أجؿ -

 .2008يوليو سنة  20المؤرخ في  08/15

ذا تعمؽ الأمر بطمب شيادة المطابقة لبناية متممة كغير مطابقة لرخصة البناءك   المسممة: ا 
 .المسممة رخصة البناء التي رافقت الوثائؽ البيانية -
 .1/500 سمـب كما اكتممت مخطط الكتمة لمبناية -
 .1/50سمـ ب كما اكتممت جياتاؿ طابؽ والو كلمخططات ال -
أخذ الخصوصيات الفيزيائية الميكانيكية مع مخططات اليندسة المدنية للؤشغاؿ المنجزة  -

 .بعيف الاعتبار للؤرض
 فوتوغرافية لمواجيات والمساحات الخارجية. مناظر -
 بناء:رخصة لزة لبناية متممة غير حائ بناء عمى سبيؿ التسكيةرخصة إذا تعمؽ الأمر بطمب  أمؿ

معدة بالشراكة بيف  كما اكتممت وثائؽ مكتوبة وبيانية ومخططات اليندسة المدنية لمبناية -
، كما ىو منصوص عميو فيما يخص تسميـ مدني معتمديفالميندس المعماري و الميندس ال

 .رخصة البناء
 .إنجازىا التي تـ بياف وصفي للؤشغاؿ -
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 الخارجية.جيات والمساحات افوتوغرافية لمو  مناظر -
عمى سبيؿ التسكية لبناية غير متممة  الإنجاز الأمر بطمب رخصة إتماـ عندما يتعمؽكفي الأخير 

 كغير حائزة عمى رخصة بناء:
 الباقي إنجازىاالوثائؽ المكتوبة والبيانية ومخططات اليندسة المدنية لمبناية تبيف الأجزاء  -

، كما ىو منصوص عميو معتمديفالمدني الميندس المعماري و الميندس البالشراكة بيف  معدة
 .فيما يخص تسميـ رخصة البناء

مف  29طبقا لأحكاـ المادة  مف طرؼ ميندس معماري معتمد إتماـ البناية يتـ تقديره أجؿ -
 .2008يوليو  20المؤرخ في  08/15القانوف رقـ 

 فوتوغرافية لمواجيات والمساحات الخارجية. مناظر -
يجب  إيداع التصريح بمطابقة البناية الذي يخص بناية غير متممة، فإنو و عندتجدر الإشارة إلى أنو 

ويسممو ىذا الأخير شيادة توقيؼ  مجمس الشعبي البمدي بوقؼ الأشغاؿرئيس ال أف يعمـعمى المصرح 
 1سالؼ الذكر. 09/154بالمرسوـ التنفيذي رقـ  الممحؽالأشغاؿ مف أجؿ تحقيؽ المطابقة حسب النموذج 

لدى بأحد الممفات المذكورة أعلبه وذلؾ حسب حالة البناية  ،البناية مطابقةلتحقيؽ  حالتصري يودع
بؿ وصؿ استلبـ يبيف فيو لممجمس الشعبي البمدي في مكاف تواجد البناية المعنية، مقامصالح التعمير 

الح في سجؿ خاص تسيره مص بمطابقة البناية أف يدوف التصريح ويجب ،2يداع وىوية المصرحتاريخ الإ
 3،رئيس المحكمة المختصة إقميميا ويرقمو ويؤشر عميو ،التقنية التابعة لممجمس الشعبي البمدي التعمير

 ودراستو. ولؾ مرحمة التحقيؽ فيذلتنطمؽ بعد 
مدى تطابؽ مشروع البناية مع  التحقؽ مف ه الدراسةذى تراعي: دراسة طمب تحقيؽ المطابقة -ب

ة عدـ وجوده، يراعى مدى مطابقة المشروع مع أحكاـ المخطط أحكاـ مخطط شغؿ الأراضي، وفي حال
 ، 4التوجييي لمتييئة والتعمير و/أو مع الأحكاـ المطبقة التي تنص عمييا القواعد العامة لمتييئة والتعمير

يصاؿ الطريؽ والحجـ والمظير العاـ لمبناية  ويجب أف يؤخذ الموقع والطبيعة ومكاف إقامة المشروع وا 
بعيف الاعتبار قواعد التعمير وجميع أنواع الارتفاقات  ت المبرمجة وانسجاميا مع الأماكف،أو لمبنايا

الإدارية المطبقة في المكاف المعني وكذلؾ التجييزات العمومية والخاصة الموجودة أو المبرمجة، كما يجب 

                                                             
    .7 المصدر السابؽ، المادة رقـ -1
 .5لمادة رقـ ، انفسومصدر ال -2
 .6، المادة رقـ نفسوالمصدر  -3
 26، مصدر سابؽ، المادة رقـ 08/15القانوف رقـ  - 
 .10/1، مصدر سابؽ، المادة رقـ 09/154مرسوـ تنفيذي رقـ  -4
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مف والصحة والبناء أف تراعي الدراسة احتراـ الأحكاـ التشريعية والتنظيمية المعموؿ بيا في مجاؿ الأ
    1والخصائص الجمالية وكذلؾ فيما يخص حماية المحيط والمحافظة عمى الاقتصاد الفلبحي.

، ومديرية لمبمدية التابعة مصالح التعميرلقد منح القانوف صلبحية دراسة طمب تحقيؽ المطابقة و 
 التعمير والبناء عمى مستوى الولاية.

ف و أعواف البمدية المكمف يمزـ :مبمديةل التابعة صالح التعميرمبدراسة طمب تحقيؽ المطابقة  /1-ب
مف  التي تمي إيداع التصريحثمانية أياـ الخلبؿ  الأماكفوزيارة  تحقيؽ المطابقة، طمب بدراسةبالتعمير 

 معاينة حالة عدـ مطابقة البنايات، عمى أساس المعمومات والوثائؽ المقدمة مف صاحب التصريح،أجؿ 
ويبينوف فيو بصفة دقيقة، حالتيا أو مكاف  عدـ مطابقة البناية،ب معاينة ذا الشأف، محضريحرروف في ىو 

وفي حاؿ ما إذا  2ف تعطي معمومات حوؿ حالة البناية،الأوضاع التي يمكف أ وما يجاورىا وكؿ وجودىا
مى الأعواف أنو لـ يوقؼ الأشغاؿ فورا في حالة عدـ الإتماـ فإنو يجب ع تـ ضبط المصرح أثناء الزيارة

قاـ بفتح أما إذا  1د. ج، 100.000د. ج إلى  50.000غمؽ الورشة كما يعاقب بغرامة مالية تتراوح بيف 
ورشة إتماـ الإنجاز دوف ترخيص مسبؽ بعد أف تـ غمقيا بموجب شيادة توقيؼ الأشغاؿ المسممة مف 

د.  10.000د. ج إلى  5.000 طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي، فإنو يعاقب بغرامة مالية تتراوح بيف
 2.عمى أف تضاعؼ في حالة العود ج

المقدـ مف طمب تحقيؽ المطابقة بعد انتياء أعواف مصالح التعمير عمى مستوى البمدية مف دراسة       
 أربعبإرساؿ  بدوره يقوـ أعماليـ والذي بنتائج تبميغ رئيس المجمس الشعبي البمدييقوموف ب طرؼ المصرح،

الرأي المعمؿ ومحضر المعاينة وكذا  حسب كؿ حالة المذكور آنفا ؽ بالممؼمرفصريح مف التنسخ 
عمى مستوى الولاية  والبناء مصالح الدولة المكمفة بالتعميرمدير لمصالح التعمير التابعة لمبمدية، إلى 

 3.التي تمي إيداع التصريح مف أجؿ دراستوخلبؿ خمسة عشر يوما 
ممؼ  ىذه الأخيرة بعد تمقي :بمديرية التعمير كالبناء الكلائيةبقة دراسة طمب تحقيؽ المطا /2-ب
وذلؾ مف خلبؿ ، وتبإتماـ دراس المطابقة مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي يأتي دورىا تحقيؽ طمب

 1 والمتمثمة في: 4لذلؾ الإدارات والمصالح والييئات المؤىمة مف والآراء جمع الموافقات

                                                             
 .3و 10/2، المادة رقـ السابؽ المصدر -1
 .27، مصدر سابؽ، المادة رقـ 08/15قانوف رقـ  -2
 .8مصدر سابؽ، المادة رقـ  ،09/154مرسوـ تنفيذي رقـ  -
 .86 ، مصدر سابؽ08/15قانوف رقـ  -1
 .89، المادة رقـ نفسوالمصدر  -2
 .28/1، المادة رقـ نفسومصدر ال -3
 .9، مصدر سابؽ، المادة رقـ 09/154مرسوـ تنفيذي رقـ  – 
 .28/2، مصدر سابؽ، المادة رقـ 08/15قانوف رقـ  -4
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 ملبؾ الوطنية.لمصالح المكمفة بالأا -
ذات الاستعماؿ الصناعي أو التجاري وعمى العموـ كؿ مصالح الحماية المدنية فيما يخص البنايات  -

البنايات التي تستقبؿ الجميور، وكذلؾ البنايات المخصصة لمسكف والتي يمكف أف تخضع لشروط 
  خاصة، منيا عمى وجو الخصوص ما يتعمؽ بمحاربة الحريؽ.

اقع المؤىمة والسياحية، عندما تكوف مشاريع السكف موجودة في المناطؽ أو المواقع ثار والمو مصالح الآ -
 المصنفة في إطار التشريع المعموؿ بو.

لازمة لمري والاستغلبؿ الفلبحي، أو ذات مصمحة وطنية عندما تكوف مشاريع السكف مصالح الفلبحة  -
  دة.أو لازمة لمتجييزات الوطنية، أو تخص تعديلبت في بناية موجو 

بإبداء رأييا المعمؿ في أجؿ  ياالتي تمت استشارت الدولة مصالحفي جميع الحالات لابد أف تقوـ و 
يوما ابتداء مف تاريخ إخطارىا بموجب ممؼ يمحؽ بطمب الرأي، فإذا انقضى الأجؿ المحدد ليا دوف  15

 1رد فإف سكوتيا يعتبر موافقة عمى طمب تحقيؽ المطابقة.
 مصالح الدولة المكمفة بالتعمير تقوـ وما لمصالح الدولة مف أجؿ إبداء رأييا،ي 15انقضاء مدة  بعد
 2 :عمىلكؿ تصريح يحتوي  ممؼ بتكويف

 .التصريح كما تقدـ بو المصرح -
 محضر المعاينة والرأي المعمؿ لمصالح التعمير التابعة لمبمدية. -
 الرأي المعمؿ لمصالح الدولة التي تمت استشارتيا. -
 عمير والبناء.رأي مديرية الت -

وتدوف فيرستو في سجؿ خاص ينشأ عمى مستوى مديرية  يجب أف يحمؿ ىذا الممؼ رقما ترتيبيا
 وودع، وتمف رئيس المجمس الشعبي البمدي ىذه الأخيرة الممؼ الذي استممتوب وإرفاقويتـ  التعمير والبناء،
عمى اعتبار أنيا الجية  جنة الدائرةمل انة التقنيةى الأملدىا ابتداء مف تاريخ إخطار  واحد في أجؿ شير

 3.المكمفة بالبت في طمبات تحقيؽ المطابقة

                                                                                                                                                                                              
 . 11المادة رقـ ، ر سابؽ، مصد09/154مرسوـ تنفيذي رقـ  -1
 .12المصدر نفسو، المادة رقـ  -1
 .30/1، المادة رقـ ، مصدر سابؽ08/15قانوف  -2
 13/1 المادة رقـ، ، مصدر سابؽ09/154مرسوـ تنفيذي رقـ  - 
 ابقة وتسجيميا تحقيؽ المط اتباستلبـ إيداع ممفات طمب لدييا لجنة الدائرة فإنيا تكمؼ الأمانة التقنية أعماؿ في إطار سير

مجنة مرفقة بجدوؿ الأعماؿ وتحرير محاضر لاتبعا لتاريخ وصوليا، تحضير اجتماعاتيا، إرساؿ الاستدعاءات إلى أعضاء 
الاجتماعات إضافة إلى تبميغ القرارات والتحفظات الواجب رفعيا، عند الاقتضاء، إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي 

عداد التقارير ا   لفصمية عف نشاطاتيا.المختص إقميميا وا 
 .31-30/2 رقـ ، مصدر سابؽ، المادة08/15قانوف رقـ  -3
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تحقيؽ مطابقة  طمب لجة التصريحات والبث فيتتـ معا في طمب تحقيؽ المطابقة: تالب -ج
وتتشكؿ ىذه المجنة حسب ما جاء في ، 1تنشأ بالدائرة عمى مستوى الأمانة التقنية مف طرؼ لجنة البنايات

يحدد تشكيمة لجنتي الدائرة والطعف الذم  2009مايو  02المؤرخ في  09/155لتنفيذي رقـ المرسوـ ا
 3:مف الأعضاء التاليف ،2 المكمفيف بالبث في تحقيؽ مطابقة البنايات وكيفيات سيرىما

  المجنة. رئيسبصفتو  ،عند الاقتضاء ،رئيس الدائرة أو الوالي المنتدب -
 اء.رئيس القسـ الفرعي لمتعمير والبن -
 .مفتش الأملبؾ الوطنية -
 .المحافظ العقاري المختص إقميميا -
 .لمفلبحةرئيس القسـ الفرعي  -
 رئيس القسـ الفرعي للؤشغاؿ العمومية. -
 رئيس القسـ الفرعي لمري. -
 ممثؿ مديرية البيئة لمولاية. -
 ممثؿ مديرية السياحة لمولاية. -
 ممثؿ مديرية الثقافة لمولاية. -
 ممثؿ الحماية المدنية. -
 س مصمحة التعمير لمبمدية المعنية.رئي -
 ممثؿ مؤسسة سونمغاز. -

أو  طبيعي أو معنوي إضافة إلى كؿ ىؤلاء الأعضاء فإنو يمكف لمجنة الدائرة الاستعانة بأي شخص
في شكؿ اجتماعات بمقر الدائرة  تعقدإطار أشغاليا، والتي  ىيئة يمكنيا أف تساعدىا في سمطة أو بأي
 1،ورة عادية وفي كؿ مرة كمما دعت الحاجة إلى ذلؾ في دورات غير عاديةفي الشير في د واحدة مرةل

عمى أساس  امدى قابمية الحؽ في طمب تحقيؽ مطابقة البنايات أو إتماـ إنجازى فيمف أجؿ البث 
، للؤعواف والإدارات والييئات التي تمت استشارتياالمعمومات المقدمة مف صاحب التصريح والآراء المعممة 

                                                                                                                                                                                              

 .13/2، يحدد إجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات، مصدر سابؽ، المادة رقـ 09/154مرسوـ تنفيذي رقـ  - 
 .32، مصدر سابؽ، المادة رقـ 08/15قانوف رقـ  -1
يحدد تشكيمة لجنتي الدائرة ، 2009مايو 2 الموافؽ 1430جمادى الأولى  7 مؤرخ في 09/155مرسوـ تنفيذي رقـ  -2

جمادى الأولى  11 ، الصادرة في27، ج. ر عدديف بالبث في تحقيؽ مطابقة البنايات ككيفيات سيرىماتكالطعف المكمف
 .36، ص 2009مايو  6 الموافؽ 1430

 .2 رقـ المادة المصدر نفسو، -3
 .5/1، المادة رقـ نفسوالمصدر  -1
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تقررىا  نيا أيضا أف تطمب مف مصالح الدولة أو البمدية المكمفة بالتعمير والبناء القياـ بأي خبرةكما يمك
 1.وتراىا ضرورية

وتبدأ أشغاؿ ىذه المجنة بعد أف يتـ تبميغيا مف طرؼ رئيسيا بموجب استدعاءات مرفقة بجدوؿ 
يخ انعقاد الاجتماع، يعقد الاجتماع في الأعماؿ وبكؿ وثيقة مفيدة، وذلؾ قبؿ ثمانية أياـ عمى الأقؿ مف تار 

ذا لـ يكتمؿ النصاب يحدد اجتماع جديد  2/3الوقت المحدد بمقر الدائرة وبحضور  أعضائيا عمى الأقؿ وا 
 عؿ أساس المعمومات أياـ الموالية تتخذ فيو المجنة قرارات بأغمبية أصوات أعضائيا 8في أجؿ لا يتجاوز 

ويجب عمى لجنة الدائرة أف تبث  ،2الح الدولة المكمفة بالتعمير والبناءالموجودة في الممؼ المقدـ مف مص
في طمب التسوية في ظرؼ ثلبثة أشير ابتداء مف تاريخ إخطارىا مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي 

وذلؾ في حالة عدـ  ،تحقيؽ مطابقة البناية موضوع الطمببالموافقة عمى  بإصدار قرار وذلؾ ،1البمدي
مبدئية  موافقةبقرار  ا في حاؿ تحفظ إحدى المصالح التي تمت استشارتيا فإنيا تصدروجود تحفظات، أم

عمى لأف تدوف مداولات لجنة الدائرة في محضر  2،الطمب لسبب معمؿ رفضب قرار أومقيدة بشروط 
   3ويوقعو جميع أعضائيا الحاضريف.

لؾ أو صاحب المشروع يممؾ كاف الما إذا :تحقيؽ المطابقةطمب  مكافقة عمىالصدكر قرار ب /1-ج
 ممكية أو شيادة حيازة، أو أي عقد رسمي آخر، وعند الوعاء العقاري الذي شيدت عميو البناية بموجب عقد

 فإنيا تصادؽ عمى طمب 08/15قبوؿ لجنة الدائرة لطمب تحقيؽ مطابقة البناية في إطار أحكاـ القانوف 
صاحب إعداد وتسميـ ب ليقوـ شعبي البمدي المعني،، وترسؿ الممؼ لرئيس المجمس الالمصرح بالموافقة

البناية أو شيادة إما رخصة بناء عمى سبيؿ التسوية أو رخصة لإتماـ إنجاز  التصريح، حسب الحالة،

                                                             
 وخاصة إذا كاف صاحب التصريح  غالبا ما تأمر لجنة الدائرة القياـ بتحقيؽ عقاري مف أجؿ تحديد الطبيعة القانونية لمعقار

الحالات  يدخؿ ضمف لا ووذلؾ لمتأكد مف أنلا يحوز سند ممكية أو شيادة حيازة تبرر ممكيتو لمبناية غير الشرعية، 
 والتي لا يمكف أف تكوف موضوع تحقيؽ مطابقة. 08/15قانوف مف ال 16المنصوص عمييا في المادة 

 .6، المادة رقـ نفسوالمصدر  -1
 .33 ، مصدر سابقف المادة رقـ08/15قانوف رقـ  - 
 .8/1-7-5/2، المواد مف سابؽمصدر  ،09/155مرسوـ تنفيذي رقـ  -2
 .11، المادة رقـ نفسوالمصدر  -1
 .9 ادة رقـوالم 8/2المصدر نفسو، المادة رقـ  -2
 .41 رقـالمادة  ،نفسو ، مصدر08/15قانوف رقـ  - 
 .10، مصدر سابؽ، المادة رقـ 09/155مرسوـ تنفيذي رقـ  -3
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ذا كاف تسميـ ىذه الوثيقة تحقيؽ المطابقة  المعنية ليس مف اختصاصو فإنو يقوـ بإخطار السمطات، وا 
 1.ياتسميمعممية ب يقوموا حتىبقرار لجنة الدائرة 

عمى سبيؿ  يجب عمى المالؾ أو صاحب المشروع الذي سممت لو رخصة لإتماـ إنجاز البناية
دي المختص إقميميا قبؿ استئناؼ مأف يودع طمب فتح الورشة لدى رئيس المجمس الشعبي الب التسوية،

يضا إقامة سياج حماية حوؿ ، ويجب عميو أالأشغاؿ، وفي حاؿ قبوؿ طمبو فإنيا تسمـ لو خلبؿ ثمانية أياـ
إتماـ الإنجاز أشغاؿ طلبؽ في كما أنو ممزـ بالان 2،الورشة ووضع لافتة تدؿ عمى إشغاؿ إتماـ الإنجاز

تحت رقابة رئيس  ، ابتداء مف تاريخ تسميـ رخصة إتماـ الإنجاز عمى سبيؿ التسويةفي أجؿ ثلبثة أشير
لفترة المحددة في الرخصة لمعاينة انطلبؽ أشغاؿ إتماـ المجمس الشعبي البمدي والأعواف المؤىميف خلبؿ ا

 3الإنجاز وتجسيدىا.
وعند إتماـ المالؾ أو صاحب المشروع الأشغاؿ يجب عميو إيداع طمب تسميمو شيادة المطابقة لدى 

في الآجاؿ المحددة قانونا تحت طائمة سحبيا منو في التاريخ المسجؿ عمى  رئيس المجمس الشعبي البمدي
برخصة البناء عمى سبيؿ  أوتعمير الموافؽ عميو، سواء تعمؽ الأمر برخصة إتماـ الإنجازعقد ال
 1.التسوية
حالة تحفظ  في :عمى طمب تحقيؽ المطابقةمقيدة بشركط مبدئية  مكافقةصدكر قرار ب /2-ج

عمى طمب الدائرة تقوـ بإصدار قرار بالموافقة المبدئية  إحدى المصالح التي تمت استشارتيا، فإف لجنة
 ، بتبميغفي الأسبوع الذي يمي إخطاره ليقوـ قميمياإالبمدي المختص  الشعبي رئيس المجمسوتبمغو ل التسوية

عف  ةالصادر  اترفع التحفظ، ويطمب منو عقد تحقيؽ المطابقة ومسبقة لتسميمالشروط الب صاحب التصريح
رة عف لجنة الدائرة، تسمـ السمطة وفي حالة رفع التحفظات الصاد محدد،الجؿ الألجنة الدائرة خلبؿ 

 2المعنية وثيقة تحقيؽ المطابقة وتعمـ لجنة الدائرة بذلؾ.

                                                             
  تسمح رخصة البناء المتحصؿ عمييا عمى سبيؿ التسوية، أو رخصة إتماـ الإنجاز بربط البناية بصفة مؤقتة بشبكات

المؤىمة قانونا، عمى عكس   التعمير، وذلؾ بإيداع طمب لدى المصالح والييئاتالانتفاع العمومية لمفترة المذكورة في عقد 
 الحصوؿ عمى شيادة المطابقة والتي تمنح لصاحبيا الحؽ في الربط بالطرؽ وشبكات الانتفاع العمومية بصفة دائمة.

 .43و 42، 35، مصدر سابؽ، المواد رقـ 08/15قانوف رقـ  -1
 .56المصدر نفسو، المادة رقـ  -2
 .58-57دة رقـ االمصدر نفسو، الم -3
  إذا تعمؽ الأمر برخصة إتماـ الإنجاز فإف طمب شيادة المطابقة يجب أف يودع في أجؿ أقصاه ثلبثة أشير مف تاريخ

 تسميـ الرخصة.
 .60والمادة رقـ  53، المادة رقـ نفسوالمصدر  -1
 . 44، المادة رقـ نفسوالمصدر  -2
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نتائج التحقيؽ والقرارات ل لجنة الدائرة بعد استلبـ :طمب تحقيؽ المطابقةرفض صدكر قرار ب /3-ج
مطابقة  والتي أفضت إلى استحالة قبوؿ طمب المصرح بتحقيؽ المتخذة بشأف البناية موضوع التصريح

 البناية غير المشروعة، فإنيا ترفض المصادقة عمى طمبو وتعد مقرر بالرفض مع تعميؿ سبب الرفض،
في  ممصرحلبدوره  وليبمغ فيو خلبؿ شير مف تاريخ البث المعني إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي وترسمو
 1مف تاريخ استلبمو. ابتداء يوما 15أجؿ 

وف لممصرح حؽ إيداع طعف مكتوب مرفقا بتبريرات قرار لجنة الدائرة في ىذه الحالة فقد خوؿ القانو 
في أجؿ ثلبثيف يوما مف تاريخ وذلؾ  مقابؿ وصؿ استلبـ، لدى لجنة الطعف برآسة الوالي المختص إقميميا

 3وتتشكؿ لجنة الطعف مف: 2،رفضالتبميغو بقرار 

لولائي، مجمس الشعبي اعضويف مف ال -رئيس المجمس الشعبي الولائي -الوالي، رئيسا -
مدير المحافظة  -مدير الأملبؾ الوطنية  -مدير التعمير والبناء -منتخبيف مف طرؼ زملبئيما

مدير  - مدير الموارد المائية - مدير الأشغاؿ العمومية - الفلبحيةمدير المصالح  - العقارية
  .ي البمدي المعنيئيس المجمس الشعبر  - مدير الثقافة - مدير البيئة - الطاقة والمناجـ

ويمكف لمجنة الطعف أف تستعيف بأي شخص أو سمطة أو ىيئة تساعدىا في أشغاليا، والتي تنعقد في 
 2/3شكؿ اجتماعات بمقر الولاية بناء عمى طمب رئيسيا كمما دعت الحاجة إلى ذلؾ، وبحضور 

لا كانت مداولاتيا غير صحيحة، وتتخذ قرارات ل جنة الطعف بأغمبية أعضائيا عمى الأقؿ وجوبا وا 
 1المقدـ مف المصرح. الطعف ممؼأساس الأصوات عمى 

 يوما 30لا يتجاوز في أجؿ المقدـ أماميا مف طرؼ المصرحلجنة الطعف في الطعف  تبثيجب أف 
ويمكنيا في ىذه الفترة أف تبادر بكؿ تدقيؽ أو تحقيؽ تراه مفيدا لاتخاذ  ،الطعف إيداعابتداء مف تاريخ 

 أعماؿ التحقيؽ ودراسة انتياء لجنة الطعف مفوعند  ،2يؤكد أو يعدؿ قرار لجنة الدائرة ئي الذيالنيا قرارال

                                                             
 .45دة رقـ ، الماالسابؽالمصدر  -1
 .48-47-46 المصدر نفسو، المواد رقـ -2
، يحدد تشكيمة لجنتي الدائرة والطعف المكمفتيف بالبث في تحقيؽ مطابقة البنايات وكيفيات 09/155مرسوـ تنفيذي رقـ  -3

 .13سيرىما، فيما يتعمؽ بتشكيمة لجنة الطعف، مصدر سابؽ، المادة رقـ 
 . 16-15-14رقـ  واد، المنفسوالمصدر  -1
 .19/1، المادة رقـ نفسوالمصدر  -2
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والذي عمى أساسو   إلى لجنة الدائرة المتخذ ىاقرار تبمغ  فييا، المعمومات والوثائؽ المقدمةعف و الط طمبات
مع نسخة مف قرار ممعني ل ووتبمغتقوـ ىذه الأخيرة بالفصؿ في طمب تحقيؽ طمب المطابقة بصفة نيائية، 

  1.لجنة الطعف مقابؿ وصؿ استلبـ

بعد استلبـ المصرح لقرار لجنة الطعف الولائية والذي يؤكد قرار لجنة الدائرة برفض طمب تحقيؽ 
رفع طعف قضائي أماـ المحاكـ الإدارية المحمية المختصة إقميميا خلبؿ الشير  لو حؽي المطابقة، فإنو
 2ار.قر ال والموالي لتبميغ

فقد سف  الحضرييمكف القوؿ أف المشرع وسعيا منو لحماية العقار بنوعيو الفلبحي و  الختاـفي 
تمثمت  وقدساىمت نوعا ما في حمايتو،  والتيمجموعة لا بأس بيا مف القوانيف والمراسيـ التطبيقية ليا 

، والقانوف المتعمؽ 90/29، وقانوف التييئة والتعمير رقـ 90/25رقـ  العقاريأساسا في قانوف التوجيو 
تماـ إنجازىا رقـ  النتائج المتوخاة مف ىذه  عجزا فيلكف الواقع العممي أثبت  ،08/15بمطابقة البنايات وا 

 ىمالو، وتغيير طابعو الفلبحيبدليؿ الاعتداءات المتكررة التي نشيدىا عمى العقار الفلبحي بإالقوانيف 
 سابو.عمى ح عدـ التحكـ في توسع العقار الحضريو 

كما أف العقار الحضري أيضا لـ يسمـ مف ىذه الاعتداءات إذ أصبحنا نشاىد أحياء عشوائية في كؿ  
، كما أف القانوف رقـ مكاف وبنايات تخالؼ قواعد التييئة مما ييدد سلبمة أصحابيا والسلبمة العامة

إذ تـ بموجبو  90/29جاء بأحكاـ مخالفة للؤحكاـ الصارمة المنصوص عمييا في القانوف  08/15
 .الشرعية ونفاذ أصحابيا مف العقابالاعتراؼ بالبنايات غير 
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 خلاصة الباب الثاني
مما لاشؾ فيو أف المشرع قد توخ مف وراء بسطو لمختمؼ أنواع الحماية لمممكية العقارية الخاصة، 

محفاظ عمى حقوقيـ، دفع الاعتداء كيفما كاف، بالمجوء إلى القضاء بوصفو الضمانة الرئيسية للؤفراد ل
ومنعا لاقتضاء الفرد حقو بنفسو، إذ يحؽ ليذا الأخير المجوء إلى القضاء وطمب رفع الاعتداء سواء 

والمتمثمة في دعوى  بموجب دعوى مدنية أماـ القضاء المدني أو الإداري بإحدى دعاوي الممكية،
وفي  ممكية العقارية الخاصة،الاستحقاؽ، ودعوى منع التعرض، ودعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة عمى ال

حالة ما إذا لـ تؤد الدعوى المدنية إلى إعادة الحؽ إلى صاحبو يمجأ لمدعوى العمومية والتي تعتبر وسيمة 
جبار الكافة عمى احتراـ سيادة  لمردع العاـ والخاص، وتسمح باستعماؿ القوة العمومية لفرض النظاـ، وا 

 القانوف.
الممكية العقارية الخاصة حتى مف اعتداء الدولة ومؤسساتيا عمييا  المشرع مبدأ صيانة حؽ كرس كما

المتعمؽ بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة  91/11في إطار نزع الممكية، وىذا عف طريؽ سف القانوف رقـ 
العمومية، حيث أقر بموجبو عمى أف نزع الممكية ىو إجراء استثنائي لا يتـ إلا بعد تحقؽ المنفعة العامة 

ع إجراءات قانونية احتراما لمبدأ المشروعية، وتمكيف المتضرر مف عممية النزع مف تعويض قبمي وبإتبا
 عادؿ ومنصؼ، وىذا كمو بيدؼ تحقيؽ توازف بيف المصمحة العامة لممجتمع والمصمحة الخاصة للؤفراد. 

 90/25انوف رقـ وىذه الحماية مكفولة لمعقار بنوعيو، فبالنسبة لمعقار الفلبحي فقد خصو المشرع بالق
المتضمف قانوف التوجيو الفلبحي، إذ كرس  08/16المتضمف قانوف التوجيو العقاري، وكذا القانوف رقـ 

بموجبيما آليات لاستغلبؿ العقار الفلبحي وكذا حضر تغيير وجيتو الفلبحية إلا بموجب قانوف، تحت 
دا أو خصبة، نظرا لأىمية الوظيفة طائمة إلغاء حؽ الممكية إذا كانت الأرض الفلبحية مصنفة خصبة ج

 الاجتماعية والاقتصادية المنوطة بيا. 
بفرضو لمرخص والشيادات الإدارية بموجب قانوف  الحضريكما أف المشرع لـ يغفؿ حماية العقار 

المعدؿ والمتمـ مف أجؿ تنظيـ عممية استغلبؿ واستعماؿ ىذا النوع مف  90/29التييئة والتعمير رقـ 
ذا لممحافظة عمى النسيج العمراني تحت طائمة تسميط عقوبات تصؿ إلى حد ىدـ البناء العقارات وك

 المخالؼ للؤحكاـ التشريعية والتنظيمية المعموؿ بيا، وكذا المتابعة الجزائية.
 بقواعد مطابقةالمتعمؽ  08/15 رقـ القانوف بإصدارالمشرع وفي ىذا الإطار أيضا، فقد بادر  

غير المشروعة والتي تـ تشييدىا قبؿ نشر ىذا القانوف  أصحاب البنايات لتمكيفزىا، تماـ إنجاا  البنايات و 
بالجريدة الرسمية، مف تسوية وضعيتيا القانونية مف خلبؿ منحيـ رخصة البناء، أو رخصة إتماـ الإنجاز، 

 ايةبحمأو شيادة المطابقة في إطار التسوية، وفؽ إجراءات وشروط محددة، وبيذا يكوف قد أحاطيـ 
، في حالة 90/29قانونية تجنبيـ مف الخضوع لمعقوبات المنصوص عمييا في قانوف التييئة والتعمير رقـ 

 مخالفة قواعده.
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يظير  ،لموضوع آليات إثبات وحماية الممكية العقارية الخاصةمف خلبؿ الدراسة التي تقدمت بيا 
تنظيـ وضبط الوعاء العقاري والتي وقفت كحاجز في وجو النمو  الجزائر قد عانت مف أزمة في جميا أف

ية العقارية بمختمؼ الممك وحماية قد عمدت منذ استقلبليا عمى ضبط آليات إثباتالاقتصادي،وتبعا لذلؾ ف
قامت  حيثالأفراد،  طرؼ لاسيما مف عمييا تعد مف المجالات الخصبة لمتعدي ىذه الأخيرة أنواعيا كوف

مف النصوص التشريعية والتنظيمية المختمفة والمتضاربة أحيانا بسبب تعقيد المنظومة  ئؿىا كـبإصدار 
العقارية الموروثة عف الاستعمار، وكذا التحولات التي مرت بيا الجزائر سواء في المجاؿ السياسي 

النظاـ بالانتقاؿ مف مرحمة الاستعمار إلى مرحمة الاستقلبؿ أو في المجاؿ الاقتصادي بالانتقاؿ مف 
، ما ترتب عنو العديد مف المنازعات التي أثرت عمى الاستغلبؿ الاشتراكي إلى نظاـ اقتصاد السوؽ الحر

 الأمثؿ لمعقارات والتي مف بينيا إشكالية إثبات ممكية تمؾ العقارات مف طرؼ أصحابيا. 

نية العامة تنظميا القواعد القانو  وحماية سف قواعد إثباتببادر المشرع  فقد ولتدارؾ الوضع
المنصوص عمييا بموجب القانوف المدني وقانوف العقوبات في جانبيا الموضوعي، أما جانبيا الشكمي 

تبيف الإجراءات القانونية اللبزمة لتحقيؽ ىذه الآلية ونجدىا في قانوف الإجراءات  قواعد خاصة فتنظمو
لية، قانوف الإجراءات الجزائية، إلى جانب المدنية والإدارية، القانوف العقاري، قانوف التسجيؿ، قانوف الما

 الملبؾ وأصحاب الحقوؽ العينية العقاريةلتمكيف  وىذا ،اجتيادات المحكمة العميا والمجمس الأعمى لمدولة
 إقامة الدليؿحمايتيا ب، و بكؿ حرية عمييا مف سندات إثبات قانونية مف شأنيا تمكينيـ مف ممارسة سمطاتيـ

 .التي حددىا القانوف القانونية بالطرؽ والإجراءات اءوالدفاع عنيا أماـ القض

 نظاـ الشير العقاري المطبؽ في إلى قسميف وىذا حسب نوع الإثبات تقسيـ آلياتب المشرع بادركما 
الممكية  ثباتلإ فقد اشترط وتبعا لذلؾ ،ممسوحة أو غير ممسوحة بمعنى آخر ىؿ ىي منطقة المنطقة
مبدأ الشكمية الرسمية وىو المبدأ الذي تـ تكريسو بموجب  ،ير الممسوحةفي المناطؽ غالخاصة العقارية 

غير أف تطبيؽ قاعدة الرسمية لـ  نصوص خاصة تيدؼ في مجمميا لتوثيؽ جميع المعاملبت العقارية،
يكف ممكنا بالأخص أماـ شيوع ظاىرة التعاقد بموجب العقود العرفية، ما دفع بالمشرع لمتدخؿ بموجب 

، والذي تقرر مف خلبليما إضفاء 93/123، والمرسوـ التنفيذي رقـ 80/210فيذي رقـ المرسوـ التن
يقوـ المعني بإيداع العقد العرفي  حيث، 1971الثابتة التاريخ والمحررة قبؿ الفاتح ينايرالحجية عمى العقود 

لمختصة إقميميا بالمحافظة العقارية ا هضفاء الرسمية عميو وتسجيمو وشير الثابت التاريخ لدى الموثؽ لإ
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،قد أعفاه مف المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري 76/63لمرسوـ رقـ ادوف الحاجة لذكر أصؿ الممكية لأف 
 قاعدة الشير المسبؽ.

والذي ييدؼ إلى توثيؽ جميع  70/91قانوف التوثيؽ رقـ  فقد تـ تكريس مبدأ الشكمية الرسمية بموجب
في  ركنا أساسيا أصبحت فاء الطابع الرسمي عمييا فالرسميةالمعاملبت العقارية لدى الموثؽ، مف أجؿ إض

طراؼ الأ وضماف حقوؽ تحقيؽ الأمف العقاري ، وىذا بغرضامطمق بطلبنا ايبطلبنتحت طائمة ، ىاتحرير 
 .ةقداعمتال

 ،الناقمة لمممكية العقارية يختمؼ باختلبؼ نوع التصرؼ المراد إبرامو القانونية كما أف إثبات التصرفات
إلى  مف البائع فإف إثبات انتقاؿ الحؽ العيني ي أو عقد مقايضة عقاريةكنا بصدد إبراـ عقد بيع عقار  فإذا
يكوف عف طريؽ عقد رسمي مسجؿ ومشير بالمحافظة العقارية المختصة  أو بيف المقايضيف لمشتريا

 عمى أساس أنيا ميياعإذا تعمؽ الأمر بالوصية الواردة عمى عقار فلب تطبؽ قاعدة الرسمية  أماإقميميا، 
ت التصرؼ لا تكوف لإثبا ىنا فالرسمية وبمفيوـ القانوف المدني تعتبر تصرفا بإرادة منفردة وليست عقدا،

بالمحافظة العقارية  الوصية شير بإجراءاتالقياـ كما أنيا ضرورية أيضا مف أجؿ غير وليس لانعقاده، 
صى إلى المو  مف الموصي الممكية ألا وىو انتقاؿلموصية  القانونيحتى يترتب الأثر  المختصة إقميميا

 .إليو

تطبؽ عميو قاعدة الرضائية المستمدة مف  تالوقؼ الوارد عمى عقار فإنو كان انعقاد أما فيما يخص
المعدؿ والمتمـ، أصبحت  91/10بمجرد صدور قانوف الأوقاؼ رقـ و ، إلا أنو أحكاـ الشريعة الإسلبمية

وجوب تسجيمو وشيره بالمحافظة العقارية مع طائمة البطلبف المطمؽ الرسمية شرطا لانعقاده تحت 
إلى  بالعيف الموقوفة مف الواقؼ ألا وىو انتقاؿ حؽ الانتفاع القانوني المختصة إقميميا، حتى يترتب أثره

 الموقوؼ لو.

لتي مشكمية الرسمية وال باشتراطووىذا لعقود العرفية متعامؿ باوبيذا يكوف المشرع قد وضع حدا ل
أصبحت ركنا مف أركاف العقود التي تتضمف تصرفات قانونية ناقمة لمممكية العقارية تحت طائمة بطلبف 

نا مف أركاف في مدى اعتبار الرسمية رك تالقضاء قد اختمفآراء  أف ثانيةمف جية التصرؼ، إلا أننا نجد
ئية الشيء الذي القضا الأحكاـ ، الأمر الذي خمؽ تباينا وتضاربا فيالتصرؼ لإثباتالعقد أو مجرد دليؿ 

أيف  1997فبراير  18إلى غاية تاريخ  قمؿ مف مصداقية القضاء آنذاؾ،وبقي الحاؿ كما ىو عميو
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اجتمعت جميع غرؼ المحكمة العميا بأمر مف الرئيس الأوؿ وقررت بنفس التاريخ في قرارىا المشيور رقـ 
المنصوص عمييا في قانوف التوثيؽ رقـ  الرسمية، توحيد العمؿ بجميع الجيات القضائية بقاعدة 136165

في المنازعات المتعمقة بالممكية العقارية الخاصة، والحكـ القضائي الصادر يمكف أف يكوف  ،70/91
)إفراز الحقوؽ العقارية المشاعة بيف الملبؾ، الفصؿ  لمممكية عنوانا لإثبات ىذه الأخيرة سواء كاف مصرحا

)حكـ رسوـ المزاد  لياب العقار موضوع النزاع عف طريؽ الحيازة( أو ناقلب في أحقية أحد الخصوـ اكتسا
 العمني، تثبيت حؽ الشفعة(.

 لإثبات الممكية العقارية آليات يترتب عنيايمكف أف  أيضا لوقائع الماديةكما خمصت أيضا إلى أف ا
المرسوـ  كخطوة أولىرع المش أصدرحيث  ،الخاصة شأنيا شأف العقود الناقمة لمممكية العقارية الخاصة

عداد عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ  83/352رقـ  المتعمؽ بسف إجراء لإثبات التقادـ المكسب وا 
ثبات ممكيتيـ وىي آلية تـ استحداثيا بغرض تمميؾ الحائزيف لمعقارات والمالكيف دوف سندات  بالممكية، وا 

 ؿ عقاراتيـ والتصرؼ فييا بكؿ حرية. بوثائؽ رسمية تجعميـ أكثر أمنا وتعطييـ الحؽ في استغلب

يجاد  التي أثارىا في الواقع العممي بادر المشرع بإلغائو، منازعاتإلا أنو ونظرا لسمبيات ىذا العقد وال وا 
أعطى لكؿ حائز بدائؿ لحؿ مشكمة إثبات الممكية العقارية الخاصة في الأراضي غير الممسوحة،حيث 

بعد مرور سنة  90/25مف القانوف  39ستحدثة بموجب المادة الحؽ في استصدار شيادة الحيازة الم
لعقار وكذا لصاحبيا الحؽ في طمب رخصة البناء أو رىف ا ىذه الشيادة وتمنحواحدة عمى حيازتو، 
الحؽ في المنصوص عمييا قانونا، والملبحظ أف ىذه الشيادة لا تمنح لصاحبيا  ممارسة دعاوي الحيازة
 .حرية التصرؼ في عقاره بكؿ

المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة  07/02إصدار القانوف رقـ ب بادر المشرع مرة أخرى لتدارؾ الوضع 
جديدة وىي سند  إثباتحؽ الممكية وتسميـ سند الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاري مستحدثا بموجبو آلية 
بعد القياـ بإجراءات دقيقة الممكية الذي يمكف الحائز مف التمتع بجميع سمطات المالؾ، إذ يسمـ ىذا السند 

لب يمكف الاعتماد عمى ىذا القانوف لوحده لإنجاح عممية تسميـ سندات إثبات لموقوؼ عمى الحقيقة، إلا أني
نقص المحققيف العقارييف و ، ياطوؿ وتعقيد إجراءات الحصوؿ عميل نظرا وىذا الممكية العقارية الخاصة،

إجراء التحقيؽ العقاري يتـ بصفة اختيارية فيو لا يحمؿ  أف المؤىميف وضعؼ التكويف وكثرة الممفات، كما
 .نظرا لارتفاع تكاليفو الإقباؿ عميو ضعيفا مف قبؿ المواطنيف مما جعؿ ،الطابع الإلزامي
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 عقار، وىذا باتحاد انتقاؿ الممكية العقارية يترتب عنيا واقعة مادية طبيعية أيضا لالتصاؽاكما يعتبر 
ممموؾ لشخص آخر بصفة تبعية، وطبقا لقاعدة الأصؿ يتبع الفرع، فإف  بعقارممموؾ لشخص معيف 

، وفقا للؤطر والشكميات المنصوص عمييا قانونا الذي التصؽ بو العقارالفرعي تكوف لمالؾ  العقارممكية 
مف  788طبقا لما جاء في نص المادة  يالفرع العقار مالؾ ي،الأصم العقار عمى أف يعوض مالؾ

 .القانوف المدني

طبقا  ،واقعة مادية يرتب عمييا القانوف أثرا وىو انتقاؿ أمواؿ اليالؾ إلى ورثتوأيضا  الوفاة تعتبركما 
المتضمف إعداد مسح  1975سبتمبر  12المؤرخ في  74/75مف الأمر  15لما جاء في نص المادة 

مف يوـ وفاة  ؾ الجددتعطى الحؽ لمورثة لمتمتع بصفة الملبفيي  الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري،
، وفي المقابؿ فإنيـ لا يمكنيـ التصرؼ في ىذه الأمواؿ إلا بالمجوء إلى الموثؽ احب الحؽ العينيص

المؤرخ في  76/63مف المرسوـ التنفيذي رقـ  91إعمالا بنص المادة  توثيقيةالشيادة ال استصداروطمب 
تسجيميا وشيرىا في المحافظة د مف مف ثـ لابو المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري،  1976مارس  25

، حتى يتـ في البطاقات العقارية المورثالعقارية المختصة إقميميا كوف الماؿ الموروث لا يزاؿ باسـ 
التأشير البطاقات العقارية بأسماء جميع المالكيف عمى الشيوع بالحصة التي تعود لكؿ واحد منيـ كما ىو 

 مبيف في الشيادة التوثيقية.

الممكية  إثبات راضي، فإنو ومف أجؿللؤ العاـ مسحاليتعمؽ بالمناطؽ التي شممتيا عممية  أما فيما
فإنو لابد مف القياـ بمسح عاـ للؤراضي، عمى اعتبار أف المسح العقاري ىو الحؿ  بيا الخاصةالعقارية 

ـ الوحيد مف أجؿ حصوؿ مالؾ العقار عمى سند ممكية يمكنو مف التصرؼ فيو بكؿ حرية شرط عد
ىيئات إدارية لإنجاح و  مؤسساتقاـ المشرع بتجنيد مخالفتو لمقوانيف والأنظمة، وعمى ىذا الأساس فقد 

والأعواف القائميف  ،عممية المسح العقاري، والمتمثمة في الوكالة الوطنية لمسح الأراضي، لجنة المسح
 مسحية وتسميـ الدفتر العقاريآخر محطة لشير الوثائؽ ال المحافظة العقاريةتعد كما بالتحقيؽ العقاري 

الوحيد لإثبات  الإداري السندبطاقة تعريؼ لمعقار و  مف قبؿ المحافظ العقاري، والذي يعتبر لصاحب الحؽ
مستغنيا بذلؾ عف وسائؿ الإثبات العامة، وكذا عف كؿ  بالمناطؽ الممسوحة الخاصة الممكية العقارية

 19وىذا ما أكدتو المادة  أـ رسمية، إدارية أـ قضائية، العقود التي أدت إلى إصداره سواء كانت عرفية
 .ضي العاـ وتأسيس التسجيؿ العقاريالمتعمؽ بمسح الأرا 75/74مف الأمر رقـ 
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لـ يأخذ بقوة الثبوتية  المشرع إلا أفلكف وبالرغـ مف أف الدفتر العقاري ىو نتاج نظاـ الشير العيني، 
زعزعة لاستقرار ، وما يترتب عنو مف النظاـ ىذا مؿ مف أىميةالمطمقة لمدفتر العقاري، الشيء الذي يق

،فالمالؾ مف جية أخرى وضعؼ الائتماف العقاري المعاملبت العقارية الناقمة لمممكية العقارية مف جية،
أقر حؽ المطالبة بإعادة النظر في الدفتر العقاري ميدد دائما في ممكيتو العقارية خاصة وأف القانوف قد 

، الشيء الذي يتعارض مع دوف تحديد آجاؿ لسقوط ىذا الحؽوالمطالبة بإلغائو المختص اء أماـ القض
مف جية، واستقرار المعاملبت  الخاصة فكرة الحجية المطمقة لمدفتر العقاري في إثبات الممكية العقارية

 العقارية مف جية أخرى.

العقارية الخاصة بموجب سندات  قد توخى مف وراء اشتراط إثبات الممكيةكما خمصت إلى أف المشرع 
قانونية مطابقة لمتشريعات والتنظيمات المعموؿ بيا، بسط الحماية القانونية والقضائية اللبزمة عمى ىذا 

 صاحب حؽحيث يقوـ  أو الإدارة،  الأفراد طرؼ مف كاف سواء حؽ ودفع الاعتداء عميو كيفما كافال
كما  صد ىذا الاعتداءب مف طرؼ الأفراد تعدي عميياؿ تـ الفي حا الممكية سواء كانت مبنية أو غير مبنية

والمتمثمة  برفع دعوى أماـ القضاء المدني تظير في شكؿ إحدى دعاوي الممكية الثلبث ىو مقرر قانونا
دعوى منع التعرض لمممكية العقارية الخاصة ودعوى وقؼ  ،في دعوى استحقاؽ الممكية العقارية الخاصة

 الممكية العقارية الخاصة.في  الأعماؿ الجديدة

فرت جميع شروطيا اكما أف المشرع أيضا لـ يغفؿ عف حماية الحيازة العقارية لمشخص الحائز، إذا تو 
 مف خلبؿ دعاوى حماية الحيازة.القانونية 

المشرع بمقتضى قانوف  منحإلى إعادة الحؽ إلى صاحبو، فقد  ىذه الدعاوى وفي حاؿ ما إذا لـ تؤد 
مف أجؿ  حؽ لجوء صاحب الحؽ المتضرر إلى القضاء الجنائي منو 386ما المادة العقوبات لاسي
 .تعتبر وسيمة الردع العاـ والخاص الدعوى العمومية والتيحؽ عف طريؽ ممارسة استيفاء حقو 

بدافع تحقيؽ حؽ الممكية العقارية الخاصة كما خمصت أيضا أنو يمكف للئدارة أف تتعدى عمى 
 المتضرر مف ىذا الفعؿلمشخص  منحوالقانوف لـ يغفؿ عف ىذه الحالة إذ  ،وجو حؽ المنفعة العامة بغير

إلغاء القرار الإداري المتضمف نزع الممكية مف بإما  دعوى قضائية المجوء إلى القضاء الإداري ورفع حؽ
وعة، ، أو استرداد الأملبؾ المنز تعويض في حاؿ الضررطمب بأو  أجؿ المنفعة العمومية لعدـ مشروعيتو

 وىذا حسب الحالة. 
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 حافظة عميو لارتباطووالم حرصا منو عمى حمايتو الفلبحي لعقاركما أولى المشرع عناية كبيرة با
بالدرجة الثانية،  يفة اجتماعية واقتصادية منوطة بومف وظ امة بالدرجة الأولى، وكذا لما لوبالمصمحة الع

المالؾ أو  بإلزاـ 08/16لتوجيو الفلبحي رقـ وف اوقان 90/25وذلؾ بموجب قانوف التوجيو العقاري رقـ 
الحائز عمى ضرورة استغلبؿ الأراضي الفلبحية تحت طائمة العقوبات، وعدـ استغلبليا لأغراض أخرى 
غير التي أعدت ليا، ومنع التصرؼ فييا دوف مراعاة الشروط القانونية، إلا أنو في الواقع العممي ثبت 

ء مف طرؼ أصحابيا أو الدولة بحجة نقص الأوعية العقارية لإنشاء مشاريع استغلبليا لأغراض البناء سوا
 تنموية بموجب تعميمات وزارية صادرة عف الوزير الأوؿ.

حماية قانونية لمعقار  90/29وبموجب قانوف التييئة والتعمير رقـ  كما كرس المشرع فضلب عف ذلؾ
البعد الجمالي لمنسيج العمراني في مختمؼ  لممحافظة عمى لدرء اعتداء الغير عميو مف جية الحضري

بما جاء في التشريعات والتنظيمات المعموؿ  التقيد عمىصاحبو  بإلزاـوىذا  ،مف جية ثانية أنحاء البلبد
الحصوؿ عمى  بيا في مجاؿ البناء والتعمير قبؿ قيامو بأي عمؿ مادي عمى ممكيتو، مف خلبؿ طمب

، مخططات البيانية التي سمحت لو بالحصوؿ عمى رخصة البناءواحتراـ الالرخص والشيادات الإدارية 
لا تـ حرمانو مف ا إجراءات إدارية جديدة  استحداث وليذا الغرض فقد تـ، لحصوؿ عمى شيادة المطابقةوا 

وذلؾ بموجب  لأحكاـ قانوف التييئة والتعميرالمشيدة خلبفا و تيدؼ إلى تسوية البناءات غير المشروعة 
تماـ إنجازىا، وىذا بعد فشؿ المرسوـ 08/15القانوف رقـ   التنفيذي رقـ الذي يحدد قواعد مطابقة البنايات وا 

الذي يحدد شروط تسوية أوضاع الذيف يشغموف فعلب أراضي عمومية أو خصوصية كانت محؿ  85/212
لتكفؿ في اعقود و/أو مباني غير مطابقة لمقواعد المعموؿ بيا، وشروط إقرار حقوقيـ في التممؾ والسكف 

  بذلؾ.

لمممكية العقارية  اللبزمة تحقيؽ الحمايةلضماف توفير الأمف العقاري و و  تقدـكؿ ما  خلبؿ مف
المنيجي الذي و  الزمني حسب التسمسؿ أوردتيا تباعاوالتي  اليامةأقدـ مجموعة مف الاقتراحات  ،الخاصة
 :كما يمي، وذلؾ أثناء ىذه الدراسة اتبعتو

 لمحد مف التعامؿ بالعقود العرفية في المعاملبت العقارية والتي أثبت الواقع  التطبيؽ الصارـ لمقوانيف
بإفراغ كامؿ تصرفاتيـ  العقارييفإلزاـ المتعامميف العممي استمرارية التعامؿ بيا لحد الساعة، وىذا ب

قارية الجباية الع التقميؿ مف، و تحت طائمة العقوبات الناقمة لمممكية العقارية الخاصة في قالب رسمي
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 القياـ بيذا الإجراء مما يساىـ في نقؿ الممكية العقارية، لضمافب المفروضة عمى الإجراءات المتعمقة
 العقارية.استقرار المعاملبت 

 زالة الغموض الذي يشوب  ضرورة المتضمف تأسيس إجراء  07/02القانوف رقـ تدخؿ المشرع وا 
حوؿ قيمتو في  عف طريؽ التحقيؽ العقاري لمعاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية

ي حائز عقار بإلزاـ كؿ  ،لزاميالطابع الإ الإثبات مقارنة مع الدفتر العقاري، وكذا إضافة مادة تمنحو
 تحت طائمة سقوط حقو عمى العقار المحاز. الإجراءمف القياـ بيذا 

 كاـ شيادة الحيازة، وذلؾ أحب المتعمقة 90/25نصوص قانوف التوجيو العقاري رقـ  لابد مف تعديؿ
 ليذه القيمة القانونية لضيؽنظرا الحؽ في طمب رخصة البناء وكذا رىف العقار محؿ الحيازة  بإسقاط

 .ظيور المالؾ الأصمي لمعقار خاصة عند عنيا ترتبالم المنازعاتكثرة و لشيادة ا
  مف عممية المسح  لانتياءا للئسراع في اللبزمةالوسائؿ المادية والبشرية والتقنية  توفيرلابد مف

الدفاتر العقارية باعتبارىا سندات قانونية مثبتة ب العمؿ ، وتعميـالمسطرة لو الأىداؼ تحقيؽل العقاري
 دوف منازع. العقارية الخاصة لمممكية

 مف أجؿ  ء الدفتر العقاري،رفع الدعوى الرامية إلى إلغا في محؽل أجؿ قانوني مسقط تحديد لابد مف
، مف خلبؿ إضافة مواد قانونية وحصانة قانونية لصاحب بوتية مطمقة وكذا إعطاءئو قوة ثإعطا

 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري. 75/74صريحة ضمف الأمر رقـ 
  وجوب العمؿ عمى مبدأ استقرار القوانيف العقارية بما يحقؽ استقرار المنظومة العقارية، وتنظيميا وعدـ

ي تعديميا أو إلغائيا لما في ذلؾ مف خطر عمى مبدأ عدـ رجعية القوانيف، ومبدأ الحقوؽ التسرع ف
 المكتسبة، فضلب عمى تخفيؼ العبء عمى القضاء.

  قانوف عقوبات، بإدخاؿ حالات أخرى تدخؿ ضمف دائرة التجريـ حتى لا  386تعديؿ نص المادة
احدة، ووضع حد لكؿ معتدي تسوؿ لو نحصر التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة في جريمة و 

 نفسو المساس بيذا الحؽ مف خلبؿ ارتكاب أفعاؿ تمس بالممكية العقارية إلا أنيا غير مجرمة. 
  توحيد الاجتيادات القضائية بشأف المنازعات العقارية لتجنب تضارب الأحكاـ والقرارات في وقائع

 تتوافر عمى نفس الظروؼ والأركاف.
  في مجاؿ نزع الممكية التي تبرر لجوء الإدارة ليذا الإجراء تحت  وميةمالمنفعة العوجوب تحديد مفيوـ

طائمة مخالفة القانوف، مع وجوب ذكر المستفيد منيا وتحميمو التعويض، وبياف كيفية تسديده 
جراءات ذلؾ، والآثار المترتبة عف تأخر الإدارة في منحو أو عدـ الوفاء بو.   وا 
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 لأراضي الفلبحية وخاصة الخصبة والخصبة جدا عف طابعيا الفلبحي والعمؿ الحد مف ظاىرة تحويؿ ا
 عمى تجريـ التعدي عمييا حماية لممصمحة العامة.

  العمؿ عمى تأىيؿ الأعواف الإدارييف المكمفيف بدراسة ممفات التسوية في إطار تطبيؽ أحكاـ القانوف
ستجابة لطمبات المعنييف في وقت وكذا العمؿ عمى تبسيط الإجراءات وتقميص الآجاؿ للب 08/15

وجيز خاصة مع الطابع المؤقت ليذا القانوف والمحدد بخمس سنوات مف صدوره والذي تـ تمديده إلى 
العمؿ بو قائما إلى يومنا  ولازاؿ، 2014مف قانوف المالية لسنة  79بموجب المادة  2016غاية سنة 

 ىذا.
والتي حاولت مف  الأطروحةليسير في إنجاز ىذه في الأخير آمؿ أف أكوف قد وفقت ولو بالقدر ا

 .خلبليا الإحاطة بكافة الجوانب اليامة تاركة دراسة مجالات أخرى لباحثيف آخريف

 

 تـ بتوفيؽ مف الله وعونو
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 قائمة المصادر كالمراجع
 أكلا/ قائمة المصادر

 نصكص قانكنية -1
 اتير:سد -أ

شر نص نتعمؽ بي، 1989فبراير  28 الموافؽ 1409رجب  22 مؤرخ في 89/18مرسوـ رئاسي رقـ  (1
في ، الصادرة 09 عددال . ج. ج/ر .، ج1989فبراير  23 استفتاءتعديؿ الدستور الموافؽ عميو في 

 .1989 يوما الموافؽ أوؿ 1409رجب  23
تعمؽ بإصدار ي، 1996سمبر يد 7 موافؽال 1417رجب  26 مؤرخ في 96/438مرسوـ رئاسي رقـ  (2

، 76 عددال . ج. ج/ر .، ج1996 سنة نوفمبر 28 استفتاءالمصادؽ عميو في  ،نص تعديؿ الدستور
 .1996ديسمبر  8 الموافؽ 1417رجب  27في الصادرة 

، يتضمف 2020سبتمبر  15الموافؽ  1442محرـ  27مؤرخ في  20/251مرسوـ رئاسي رقـ  (3
، 54نتخابية للبستفتاء المتعمؽ بمشروع تعديؿ الدستور، ج. ر. ج. ج/ العدد استدعاء الييئة الا

 .2020سبتمبر  16الموافؽ  1442محرـ  28الصادرة في 
 تشريعية:نصكص  -ب

 أكامر
تضمف قانكف ي، 1966يونيو  8 الموافؽ 1386صفر  18 مؤرخ في 66/154أمر رقـ  (1

يونيو  9الموافؽ  1386صفر  19 رة فيالصاد، 47ج. ر. ج. ج/ العدد  ،الإجراءات المدنية
، المتضمف 2008فبراير  25المؤرخ في  08/09ممغى بموجب القانوف رقـ  -582، ص 1966

 -قانوف الإجراءات المدنية والإدارية
تضمف قانكف ي ،1966يونيو  8الموافؽ  1386صفر  18مؤرخ في  66/155أمر رقـ  (2

يونيو  10الموافؽ  1386صفر  20الصادرة في ، 48 ، ج. ر. ج. ج/ العددالإجراءات الجزائية
1966. 

يتضمف قانكف ، 1966يونيو  8الموافؽ  1386صفر  18مؤرخ في  66/156أمر رقـ  (3
 .1966يونيو  11الموافؽ  1386صفر  21، الصادرة في 49، ج. ر. ج. ج/ العدد العقكبات



 قائمة المصادر كالمراجع
 

 
375 

 

 تنظيـف تضمي ،1970ديسمبر  15 الموافؽ 1390شواؿ  17 مؤرخ في 70/91أمر رقـ  (4
ديسمبر  25 الموافؽ 1390شواؿ  27 ، الصادرة في107عددال . ج. ج/ر ، ج.التكثيؽ )ممغى(

1970. 
تضمف الثكرة ي، 1971نوفمبر  8 الموافؽ 1391رمضاف  20 مؤرخ في 71/73أمر رقـ  (5

 . 1971نوفمبر  30 الموافؽ 1391شواؿ  12 ، الصادرة في97عددال . ج. ج/ر .ج، الزراعية

  -العقارميتضمف التكجيو ، 1990نوفمبر  18مؤرخ في  90/25ب القانوف رقـ ممغى بموج-

تضمف القانكف ي، 1975سبتمبر  26 الموافؽ 1395رمضاف  20 مؤرخ في 75/58رقـ  أمر (6
، 83/01، وبالقانوف رقـ 1980 غشت 9، المؤرخ في 80/07بالقانوف رقـ ، معدؿ ومتمـ المدني

، وبالقانوف 1984سبتمبر  24، المؤرخ في 84/21وف رقـ ، وبالقان1983يناير  29المؤرخ في 
فبراير  07، المؤرخ في 89/01، وبالقانوف رقـ 1988مايو  03، المؤرخ في 88/14رقـ 

، الصادرة 78عددال . ج. ج/ر. ج، 2005يونيو 20، المؤرخ في 05/10، وبالقانوف رقـ 1989
 .1975سبتمبر  30الموافؽ  1395رمضاف  24 في

إعداد  يتضمف، 1975نوفمبر  12 الموافؽ 1395ذي القعدة  8 مؤرخ في 75/74أمر رقـ  (7
ذي  14 ، الصادرة في92عددال . ج. ج/ر. ، جمسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم

 .1975نوفمبر 18 الموافؽ 1395القعدة 
 تعمؽ بقكاعدي، 1976مايو  25 الموافؽ 1396جمادى الأولى  25 مؤرخ في 76/48رقـ أمر  (8

جمادى الثانية  3 ، الصادرة في44عدد ال . ج. ج/، ج. رنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية
 .1976يو يون 1 الموافؽ1396

تضمف ي، 1976ديسمبر  09 الموافؽ 1396ذي الحجة  17 المؤرخ في 76/105 رقـ أمر (9
الموافؽ  1398حرـ م 7، الصادرة في 81دد عال . ج. ج/ر. معدؿ ومتمـ، ج ،قانكف التسجيؿ

  .1977ديسمبر  18
مينة ب يتعمؽ، 1995فبراير  أوؿ الموافؽ 1415أوؿ رمضاف  مؤرخ في 95/08أمر رقـ  (10

 الموافؽ 1415ي القعدة ذ 16 في ةدر اصال، 20 عددال . ج. ج/ر. ، جالميندس الخبير العقارم
 .1995ابريؿ  16
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، يعدؿ ويتمـ 1995ر سبتمب 25 الموافؽ 1416ربيع الثاني  30 مؤرخ في 95/26 رقـ أمر (11
 . ج. ج/ر ، ج.التكجيو العقارم تضمفالم ،1990نوفمبر  18مؤرخ في ال ،90/25القانوف رقـ

 .1995سبتمبر  27 الموافؽ 1416جمادى الأولى  2 الصادر في ،55عددال
تعمؽ ي، 2003 غشت 26 الموافؽ 1424جمادى الثانية  27 المؤرخ في 03/12رقـ  أمر (12

 28في ، الصادرة 52 ر عدد. ج تعكيض الضحايا،بالككارث الطبيعية ك  بإلزامية التأميف عمى
 .2003 غشت 27الموافؽ  1424جمادى الثانية 

يعدؿ ويتمـ القانوف  ،2005فبراير  27 الموافؽ 1426محرـ  18 المؤرخ في 05/02 رقـ أمر (13
، رةتضمف قانكف الأسالم و 1984يونيو  9الموافؽ  1404رمضاف  9المؤرخ في  84/11رقـ 
 .2005 فبراير 27 الموافؽ 1426محرـ  18 الصادرة في ،15 عددال . ج. ج/ر. ج

تضمف ي، 2006يوليو  15 الموافؽ 1427جمادى الثانية  19 مؤرخ في 06/03 رقـ أمر (14
جمادى  20 الصادرة في ،46عددال . ج. ج/ر. جة، العمكمي ةلمكظيف العاـ القانكف الأساسي

 .2006ويولي 16 الموافؽ 1427الثانية 
الأمر رقـ  يعدؿ ويتمـ، 2015يوليو  23 الموافؽ 1436شواؿ  7 ، المؤرخ في15/02أمر رقـ  (15

قانكف الإجراءات  المتضمفك  1966يونيو  8الموافؽ  1386صفر  18المؤرخ في   66/155
 .2015يوليو  23 الموافؽ 1436شواؿ  7 ، الصادرة في40 عددال . ج. ج/، ج. رالجزائية

 قكانيف
الأمر  يعدؿ كيتمـ، 1982فبراير  13 الموافؽ 1402ربيع الثاني  19 مؤرخ في 82/04قـ قانوف ر  (1

ربيع الثاني  22في ، الصادرة 7عدد ال . ج. ج/، ج. رقانكف العقكبات المتضمف 66/156رقـ 
الصادرة  49وقد تـ استدراكو في الجريدة الرسمية رقـ  .317، ص 1982 فبراير 16الموافؽ  1402

 .1982ديسمبر  4الموافؽ  1403صفر  18في 
التنظيـ ب يتعمؽ ،1984 فبراير 4 الموافؽ 1404جمادى الأولى  2 مؤرخ في 84/09قانوف رقـ  (2

 فبراير 7 الموافؽ 1404جمادى الأولى  5 ، الصادرة في6عدد ال . ج. ج/ر. ، جالإقميمي لمبلاد
1984. 

ج.  ،تضمف قانكف الأسرةي، 1984يونيو  9 الموافؽ 1404رمضاف  9في مؤرخ  84/11قانوف رقـ  (3
 .1984يونيو  12 الموافؽ 1404رمضاف  1é ، الصادرة في24عدد ال . ج. ج/ر
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يتضمف النظاـ العاـ  ،1984يونيو  23 الموافؽ 1404رمضاف  23 مؤرخ في، 84/12قانوف رقـ  (4
 .1984يونيو  26 الموافؽ 1404رمضاف  26 ، الصادرة في26عدد ال . ج. ج/ج. ر ،لمغابات

تعمؽ بالترقية ي ،1986مارس  4 الموافؽ 1406جمادى الثانية  23 مؤرخ في 86/07انوف رقـ ق (5
 1986مارس  5الموافؽ  1406جمادى الثانية  24، الصادرة في 10، ج. ر. ج. ج/ العدد العقارية

 -ممغى-
يعدؿ كيتمـ الأمر رقـ ، 1988مايو  3الموافؽ  1408رمضاف  16مؤرخ في  88/14قانوف رقـ  (6

، 18، ج. ر. ج. ج/ العدد كالمتضمف القانكف المدني 1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/58
 .1988مايو  4الموافؽ  1408رمضاف  17الصادرة في 

تنظيـ  تضمفي، 1988يوليو  12 الموافؽ 1408ذي القعدة  28 مؤرخ في 88/27قانوف رقـ  (7
-1988يوليو 13الموافؽ  1408ذي القعدة  29 في ة، الصادر 28 عددال . ج. ج/ر. ، جالتكثيؽ
 -ممغى

يتضمف قانكف ، 1988سمبر يد 31الموافؽ  1409جمادى الأولى  22مؤرخ في  88/33قانوف رقـ  (8
 31الموافؽ  1409جمادى الأولى  22، الصادرة في 54عدد ال . ج. ج/، ج. ر1989المالية لسنة 

 .1989ديسمبر 
تضمف ي، 1990نوفمبر  18 وافؽالم 1411أوؿ جمادى الأولى  مؤرخ في 90/25قانوف رقـ  (9

 18 الموافؽ 1411أوؿ جمادى الأولى  الصادرة في، 49عدد ال . ج. ج/، ج. رالتكجيو العقارم
 الموافؽ 1394محرـ  27 مؤرخ فيال 74/26مر رقـ الذي ألغى الأ .1560، ص 1990 نوفمبر

، 19دد عج. ج/ ال. ر. ، جالبمديات تككيف احتياطات عقارية لصالحتضمف الم ،1974فبراير  20
 .1975 رسما 5 الموافؽ 1394صفر  11 الصادرة في

تعمؽ ي، 1990ديسمبر  أوؿ الموافؽ 1411جمادى الأولى  14 ، المؤرخ في90/29قانوف رقـ  (10
 2 الموافؽ 1411جمادى الأولى  15 ، الصادرة في52 عددال . ج. ج/ر. ، جبالتييئة كالتعمير

 .1990ديسمبر 
تضمف قانكف ي، 1990ديسمبر أوؿ  الموافؽ 1411جمادى الأولى  14 فيمؤرخ  90/30قانوف رقـ  (11

يوليو  20الموافؽ  1429رجب  17مؤرخ في  08/14المعدؿ والمتمـ بالقانوف رقـ  ،الأملاؾ الكطنية
ديسمبر  2 الموافؽ 1411جمادى الأولى  15 ، الصادرة في52 عددال . ج. ج/ر ج.، 2008
1990. 
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. ر. ج ،تعمؽ بالأكقاؼي، 1991أبريؿ  27 الموافؽ 1411شواؿ  12مؤرخ في  91/10قانوف رقـ  (12
قانوف بال المعدؿ والمتمـ .1991مايو  8 الموافؽ 1411شواؿ  23 ، الصادرة في21 عددج. ج/ ال

، المعدؿ والمتمـ، ج، ر، ج، 2002ديسمبر  14الموافؽ  1423شواؿ  10مؤرخ في  02/10رقـ 
 .2002ديسمبر  15الموافؽ  1423شواؿ  11، الصادرة في 83ج/ العدد 

لقكاعد المتعمقة احدد ي، 1991أبريؿ  27 الموافؽ 1411شواؿ  12 مؤرخ في 91/11قانوف رقـ  (13
 23 ، الصادرة في21عددال . ج. ج/ر. ، معدؿ ومتمـ، جفعة العمكميةنبنزع الممكية مف أجؿ الم

 .1991مايو  8 الموافؽ 1411شواؿ 
، يعدؿ ويتمـ 1991ديسمبر  2 الموافؽ 1412دى الأولى جما 25 مؤرخ في 91/20قانوف رقـ  (14

النظاـ العاـ والمتضمف 1984يونيو  23 الموافؽ 1404رمضاف  23 مؤرخ فيال 84/12القانوف رقـ 
 ديسمبر 4الموافؽ  1412جمادى الأولى  22في ، الصادرة 62 عدد. ج. ج/ الر. ج ،لمغابات
1991. 

يتضمف قانكف  1991ديسمبر  16 الموافؽ 1412 نيةالثاجمادى  9 مؤرخ في 91/25قانوف رقـ  (15
 18 الموافؽ 1412 الثانيةجمادى  11 ، الصادرة في65 عددال . ج. ج/ر. ، ج1992المالية لسنة 

 .1991ديسمبر 
يتضمف تعريؼ مياه ، 1994يناير  29 الموافؽ 1414شعباف  17 مؤرخ في 94/41قانوف رقـ  (16

في ، الصادرة 07عدد . ج. ج/ الج. ر ،تعماليا كاستغلالياالحمامات المعدنية كتنظيـ حمايتيا كاس
 .1994 فبراير 6الموافؽ  1414شعباف  25

ماية التراث حتعمؽ بي، 1998يو نيو  15 الموافؽ 1419صفر  20 مؤرخ في 98/04قانوف رقـ  (17
 .1998 يونيو 17 الموافؽ 1419صفر  22 في، الصادرة 44عدد ر. ، جالثقافي

يتضمف قانكف ، 2001يوليو 3 الموافؽ 1422ربيع الثاني  11 في مؤرخ 01/10قانوف رقـ  (18
 .2001 يوليو 4الموافؽ  1422ربيع الثاني  12في ، الصادرة 35عددال . ج. ج/ر ، ج.المناجـ

رباء يالكبتعمؽ ي، 2002فبراير  5 الموافؽ 1422ذي القعدة  22 مؤرخ في 02/01قانوف رقـ  (19
الموافؽ  1422القعدة  ذي 23في ، الصادرة 8 عددال ج. ج/. ر. ، جبكاسطة القنكاتكتكزيع الغاز 

 .2002 فبراير 6
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تضمف قانكف ي، 2003ديسمبر  28 الموافؽ 1424ذي القعدة  4 مؤرخ في 03/22قانوف رقـ  (20
 29 الموافؽ 1424ذي القعدة  5 ، الصادرة في83 عددال . ج. ج/ر. ، ج2004المالية لسنة 

 .2003ديسمبر 
تمـ يعدؿ و ي 2004أغسطس  14 الموافؽ 1425جمادى الثانية  27 خ فيمؤر  04/05قانوف رقـ  (21

جمادى  28 ، الصادرة في51 عددال . ج. ج/ر. ، جالمتعمؽ بالتييئة كالتعميرو 90/29لقانوف رقـ ا
 .2004أغسطس  15 الموافؽ 1425الثانية 

قانكف تضمف ي، 2004ديسمبر  29 الموافؽ 1425ذي القعدة  17 مؤرخ في 04/21قانوف رقـ  (22
 30 الموافؽ 1425ذي القعدة  18 ، الصادرة في85 عددال . ج. ج/ر. ، ج2005المالية لسنة 

  .2004ديسمبر 
، يعدؿ ويتمـ 2005يونيو  20الموافؽ  1426جمادى الأولى  13مؤرخ في  05/10قانوف رقـ  (23

نكف كالمتضمف القا 1975سبتمبر  26الموافؽ  1395رمضاف  20المؤرخ في  75/58الأمر رقـ 
الموافؽ  1426جمادى الأولى  19، الصادرة في 44العدد  ، المعدؿ والمتمـ، ج. ر. ج. ج/المدني

 . 2005يونيو  26
تضمف تنظيـ مينة ي، 2006فبراير  20 الموافؽ 1427محرـ  21 مؤرخ في 06/02قانوف رقـ   (24

 .2006 مارس 8 الموافؽ 1427صفر  8 ، الصادرة في14عدد ال . ج. ج/ر. ، جالتكثيؽ
، يعدؿ ويتمـ 2006ديسمبر  20 الموافؽ 1427ذي القعدة  29 المؤرخ في 06/22القانوف رقـ  (25

المتضمف قانكف ك  1966يونيو  8الموافؽ  1386صفر  18المؤرخ في  ،66/155الأمر رقـ 
ر ديسمب 24 الموافؽ 1427ذو الحجة  4 ، الصادرة في84عدد ال . ج. ج/، ج. رالإجراءات الجزائية

2006. 
، يعدؿ ويتمـ الأمر 2006ديسمبر  20 الموافؽ 1427ذي القعدة  29 مؤرخ في 06/23وف رقـ قان (26

، ج. العقكباتالمتضمف قانكف و 1966يونيو  8الموافؽ  1386صفر  18المؤرخ في  66/156رقـ 
 .2006ديسمبر  24 الموافؽ 1427ذي الحجة  4 ، الصادرة في84عدد ال . ج. ج/ر

تضمف تأسيس إجراء ي، 2007فبراير  27 الموافؽ 1428صفر  9 مؤرخ في 07/02قانوف رقـ  (27
 ددعال . ج. ج/ر. ، جكتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم معاينة حؽ الممكية العقاريةل

 .2007فبراير  28 الموافؽ 1428صفر  10 ، الصادرة في15
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تضمف قانكف ي ،2007ديسمبر  30 الموافؽ 1428ذي الحجة  21 مؤرخ في 07/12قانوف رقـ  (28
 31 الموافؽ 1428ذي الحجة  22 ، الصادرة في82 عددال . ج. ج/ر ، ج.2008المالية لسنة 

      .2007ديسمبر 
تضمف قانكف الإجراءات ي، 2008فبراير 25 الموافؽ 1429صفر  18 مؤرخ في 08/09قانوف رقـ (29

أبريؿ  23الموافؽ  1429ي ربيع الثان 17 ، الصادرة في21 عددال . ج. ج/ر. ، جالمدنية كالإدارية
2008. 

، يعدؿ ويتمـ القانوف 2008يوليو  20الموافؽ  1429رجب  17مؤرخ في  08/14قانوف رقـ  (30
كالمتضمف قانكف  1990الموافؽ أوؿ ديسمبر  1411جمادى الأولى  14المؤرخ في  90/30

غشت  3الموافؽ  1429الصادرة في أوؿ شعباف  44، ج. ر. ج. ج/ العدد الأملاؾ الكطنية
2008. 

دد قكاعد مطابقة حي، 2008يوليو  20 الموافؽ 1429رجب  17 مؤرخ في 08/15قانوف رقـ  (31
تماـ إنجازىا  غشت 3الموافؽ 1429أوؿ شعباف  ، الصادرة في44 عددال . ج. ج/ر. ، جالبنايات كا 

2008. 
. ، جيالتكجيو الفلاح يتضمف، 2008 غشت 3 الموافؽ 1429أوؿ شعباف  مؤرخ في 08/16قانوف  (32

 .2008 غشت 10الموافؽ  1429شعباف  8 ، الصادرة في46 عددال . ج. ج/ر
حدد لمقكاعد التي ي، 2011فبراير  17 الموافؽ 1432ربيع الأوؿ  14 مؤرخ في 11/04قانوف رقـ  (33

 الموافؽ 1432أوؿ ربيع الثاني  ، الصادرة في14 عددال . ج. ج/ج. ر، ـ نشاط الترقية العقاريةيتنظ
 .2011مارس  6

. ، ج. ربالبمدية تعمؽي، 2011يونيو  22 الموافؽ 1432رجب  20 مؤرخ في 11/10قانوف رقـ  (34
  .2011وليو ي 3 الموافؽ 1432أوؿ شعباف  ، الصادرة في37عدد ال ج. ج/

يتضمف قانكف المالية ، 2013ديسمبر  30 الموافؽ 1435صفر  27 مؤرخ في 13/08قانوف رقـ  (35
ديسمبر  31 الموافؽ 1435صفر  28 ، الصادرة في68 دعدال . ج. ج/ر. ، ج2014لسنة 
2013. 
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 تنظيميةنصكص  -ج
 مراسيـ -

تضمف منع المعاملات العقارية في الأملاؾ ي، 1962أكتوبر  23مؤرخ في  62/03مرسوـ تنفيذي  (1
 .1962سنة الصادرة ، 53 عددال . ج. ج/ر .ج، الشاغرة

بممكية الدكلة لممستثمرات  تعمؽي، 1963أكتوبر  02مؤرخ في  63/383 تنفيذي رقـ مرسوـ (2
، 49 عددال . ج. ج/ر ، ج.جنبيةكم الجنسية الأذالمعنكييف ك عة للأشخاص الطبيعييف بالفلاحية التا
 .1963أكتوبر  04الصادرة في 

تعمؽ بإثبات ي، 1973يناير  5 الموافؽ 1392ذي القعدة  30 مؤرخ في 73/32رقـ  تنفيذي مرسوـ (3
فبراير  20 الموافؽ 1393محرـ  17 ، الصادرة في15عدد ال . ج. ج/ر .ج، حؽ الممكية الخاصة

1973. 
تعمؽ ي، 1976مارس  25 الموافؽ 1396ربيع الأوؿ  24 مؤرخ في 76/62رقـ  تنفيذي مرسوـ (4

 الموافؽ 1396ربيع الثاني  13 ، الصادر في30 عددال . ج. ج/ر ، ج.مسح الأراضي العاـ بإعداد
 .1976 أبريؿ 13

يتعمؽ ، 1976مارس  25 الموافؽ 1396ربيع الأوؿ  24 مؤرخ في 76/63 نفيذي رقـت مرسوـ (5
الموافؽ  1396ربيع الثاني  13 ، الصادرة في30 عددال . ج. ج/ر ، ج. السجؿ العقارم بتأسيس

 .1976ريؿ بأ 13
يعدؿ ، 1980ر سبتمب 13 الموافؽ 1400ذي القعدة  3 ، المؤرخ في80/210تنفيذي رقـ مرسوـ  (6

 1976مارس  25الموافؽ  1396ربع الأوؿ  24المؤرخ في  76/63رقـ  التنفيذي لمرسوـا ويتمـ
 1400ذي القعدة  6 ، الصادرة في38عدد ال . ج. ج/ر. ، جالمتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارمو

 .1980سبتمبر  16 الموافؽ
 اءإجر  يسف، 1983 مايو 21 الموافؽ 1403شعباف  8 مؤرخ في 83/352مرسوـ تنفيذي رقـ  (7

عداددـ المكسب اثبات التقلإ  ، 21عددال . ج. ج/ج. ر ،عقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية كا 
 -ممغى-1983مايو  24 الموافؽ 1403شعباف  11 الصادرة في

، يحدد القواعد 1983نوفمبر  12 الموافؽ 1404صفر  7 مؤرخ في 83/666مرسوـ تنفيذي رقـ  (8
 10، الصادرة في 47ج. ر. ج. ج/ العدد ، الجماعية العمارات الممكية المشتركة كتسييرب المتعمقة
 .1983نوفمبر  15الموافؽ  1404صفر 
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حدد ي، 1983ديسمبر  10 الموافؽ 1404ربيع الأوؿ  5 مؤرخ في 83/724رقـ  تنفيذي مرسوـ (9
كالمتعمؽ بحيازة الممكية  1983أغسطس  13المؤرخ في  ،83/18كيفيات تطبيؽ القانوف رقـ 

 13 الموافؽ 1404ربيع الأوؿ  8 ، الصادرة في51عدد ال . ج. ج/ر .ج ،الفلاحية العقارية
 .1983ديسمبر

، يعدؿ 1984ديسمبر  24 الموافؽ 1405 أوؿ ربع الثاني مؤرخ في 84/400مرسوـ تنفيذي رقـ  (10
، 1976مارس  25الموافؽ  1396ربيع الأوؿ  24 ، المؤرخ في76/62ويتمـ المرسوـ التنفيذي رقـ 

 1405ربع الثاني  7، الصادرة في 71د عدال . ج. ج/ج. ر ،عمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـتكالم
 .1984ديسمبر  30الموافؽ 

يحدد ، 1985 غشت 13 الموافؽ 1405ذي القعدة  26 مؤرخ في 85/212مرسوـ التنفيذي رقـ  (11
/أك شركط تسكية أكضاع الذيف يشغمكف فعلا أراضي عمكمية أك خصكصية كانت محؿ عقكد ك

. ج. ، ج. رمباني غير مطابقة لمقكاعد المعمكؿ بيا، ك شركط إقرار حقكقيـ في التممؾ كالسكف
 .1985 غشت 14 الموافؽ 1405ذي القعدة  27 ، الصادرة في34عدد ال ج/

، 1989ديسمبر  19 الموافؽ 1410جمادى الأولى  21 مؤرخ في 89/234مرسوـ تنفيذي رقـ  (12
جمادى  22 ، الصادرة في54 عددال . ج. ج/ج. ر، ح الأراضيتضمف إنشاء ككالة كطنية لمسي

 .1989ديسمبر  20 الموافؽ 1410الأولى 
تضمف تنظيـ ي، 1991مارس 2 الموافؽ 1411شعباف  15 مؤرخ في 91/65تنفيذي رقـ مرسوـ  (13

 19 ، الصادرة في10 عددال . ج. ج/ر ، ج.لدكلة كالحفظ العقارما لأملاؾ المصالح الخارجية
 .1991مارس  6 الموافؽ 1411شعباف 

 يحدد، 1991مايو  28 الموافؽ 1411ذي القعدة  14 مؤرخ في 91/176مرسوـ تنفيذي رقـ  (14
كيفيات تحضير شيادة التعمير كرخصة التجزئة كشيادة التقسيـ كرخصة البناء كشيادة المطابقة 

الموافؽ  1411ة ذو القعد 18الصادرة في ، 26 عددال . ج. ج/ج. ر، كتسميـ ذلؾ ،كرخصة اليدـ
 1426ذي الحجة  7مؤرخ في  06/03معدؿ ومتمـ بالمرسوـ التنفيذي رقـ  .1991 أوؿ يونيو
 8الموافؽ  1426ذي الحجة  8، ج. ر. ج. ج/ العدد الأوؿ، الصادرة في 2006يناير  7الموافؽ 
 . 2006يناير 
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يحدد ، 1991 مايو 28 الموافؽ 1411ذي القعدة  14 مؤرخ في 91/177تنفيذي رقـ مرسوـ  (15
، إجراءات إعداد المخطط التكجييي لمتييئة كالتعمير كالمصادقة عميو، كمحتكل الكثائؽ المتعمقة بو

 .1991يونيو  أوؿ الموافؽ 1411ذي القعدة  18 ، الصادرة في26عدد ال . ج. ج/ج. ر
 يحدد، 1991مايو  28 الموافؽ 1411ذي القعدة  14 مؤرخ في 91/178مرسوـ تنفيذي رقـ  (16

. ج. ر، ابي المتعمقة كمحتكل الكثائؽ اعميي ةالمصادقك شغؿ الأراضي  اتجراءات إعداد مخططإ
 .1991يونيو  أوؿ الموافؽ 1411ذي القعدة  18 ، الصادرة في26 عددال ج. ج/

يتضمف القانكف ، 1991يوليو  14 الموافؽ 1412محرـ  2 مؤرخ في 91/225مرسوـ تنفيذي رقـ  (17
. ج. ج. ر ،لكزارة التجييز كالسكف التابعة لمنتميف إلى الأسلاؾ التقنيةالأساسي الخاص بالعماؿ ا

 .1991يوليو  17الموافؽ  1412محرـ  5، الصادرة في 34دد عال ج/
حدد كيفيات ي، 1991يوليو  27الموافؽ  1412محرـ  15 مؤرخ في 91/254يذي رقـ فتنمرسوـ  (18

المؤرخ في  90/25مف القانكف رقـ  39 لمادةاا المحدثة بمكجب إعداد شيادة الحيازة كتسميمي
محرـ  19في  ، الصادرة36 عددال . ج. ج/ج. ر ،كالمتضمف التكجيو العقارم 1990نكفمبر  18

 .1991يوليو  31 الموافؽ 1412
، 1991نوفمبر  23 الموافؽ 1412جمادى الأولى  16 ، المؤرخ في91/454تنفيذي رقـ سوـ مر  (19

. ج. ج. ر، كالعامة التابعة لمدكلة كتسييرىا كيضبط كيفيات ذلؾشركط إدارة الأملاؾ الخاصة  يحدد
 .1991نوفمبر  24 الموافؽ 1412جمادى الأولى  17 ، الصادرة في60 عددال ج/

ويتمـ  ؿيعد ،1992فبراير  12 الموافؽ 1412شعباف  8 مؤرخ في 92/63مرسوـ تنفيذي رقـ  (20
 1989ديسمبر  19الموافؽ  1410لأولى جمادى ا 21المؤرخ في  ،89/234المرسوـ التنفيذي رقـ 

شعباف  15 الصادرة في 13د عدال . ج. ج/ج. ر ،كطنية لمسح الأراضيالككالة الإنشاء  والمتضمف
 .1992فبراير  19 الموافؽ 1412

حدد قائمة ي، 1992مارس 14 الموافؽ 1412رمضاف  9 مؤرخ في 92/116مرسوـ تنفيذي رقـ  (21
يف فييا عيرجية لأملاؾ الدكلة كالحفظ العقارم كشركط التالمناصب العميا في المصالح الخا

 .1992 مارس 18 الموافؽ 1412رمضاف  13 ، الصادرة في21عدد ال . ج. ج/ج. ر، كتصنيفيا
يعدؿ ويتمـ ، 1992أبريؿ  7 الموافؽ 1412شواؿ  4 مؤرخ في 92/134مرسوـ تنفيذي رقـ  (22

، المعدؿ 1976مارس  25الموافؽ  1396وؿ ربيع الأ 24المؤرخ في  76/62المرسوـ التنفيذي رقـ 
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شواؿ  5 ، الصادرة في26 عدد. ج. ج/ الر ج. ،عداد مسح الأراضي العاـإبكالمتعمؽ والمتمـ، 
 .1992أبريؿ  8 الموافؽ 1412

تعمؽ بالنشاط ي، 1993 مارسأوؿ  الموافؽ 1413رمضاف  7 مؤرخ في 93/03تشريعي رقـ مرسوـ  (23
 -ممغى-1993مارس  3 الموافؽ 1413رمضاف  9 ، الصادرة في14 عددال . ج. ج/ج. ر، العقارم

، يعدؿ ويتمـ 1993مايو  19 الموافؽ 1413ذي القعدة  27 مؤرخ في 93/123مرسوـ تنفيذي رقـ  (24
المعدؿ  يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم، 1976مارس  25، المؤرخ في 76/63المرسوـ رقـ 

 .1993مايو  23 الموافؽ 1413ذي الحجة  2 ، الصادرة في34عدد ال . ج. ج/، ج. ركالمتمـ
كيفيات  يحدد ،1993يوليو  27 الموافؽ 1414صفر  7 مؤرخ في 93/186مرسوـ تنفيذي رقـ  (25

والذي يحدد القواعد المتعمقة بنزع  ،1991أبريؿ  27، المؤرخ في 91/11تطبيؽ القانكف رقـ 
الموافؽ  1414صفر  12لصادرة في ، ا51دد عال . ج. ج/ر ج. الممكية مف أجؿ المنفعة العمومية،

 .1993 غشتأوؿ 
يحدد ، 1993نوفمبر  10 الموافؽ 1414جمادى الأولى  25 مؤرخ في 93/271مرسوـ تنفيذي رقـ  (26

قصد ضبط الأساس الجبائي  المبنية كغير المبنية كالعائدات العقارية كيفيات تقييـ الأملاؾ العقارية
 1414جمادى الأولى  29 ، الصادرة في74 عددلا . ج. ج/ج. ر، في حالة نقص في التصريح

 .1993نوفمبر  14 الموافؽ
، يعدؿ ويتمـ 1994مارس  7الموافؽ  1414رمضاف  25مؤرخ في  94/59مرسوـ تنفيذي رقـ  (27

كالذم يحدد القكاعد المتعمقة بالممكية  1983نوفمبر  12المؤرخ في  83/666المرسوـ التنفيذي رقـ 
 1414رمضاف  27، الصادرة في 13، ج. ر. ج. ج/ العدد الجماعية العماراتالمشتركة كتسيير 

 .1994مارس  9الموافؽ 
يتعمؽ بشركط ، 1994مايو  18 الموافؽ 1414ذي الحجة  7 مؤرخ في 94/07تشريعي رقـ مرسوـ  (28

 14 ، الصادرة في32 عددال . ج. ج/ج. ر، الإنتاج المعمارم كممارسة مينة الميندس المعمارم
 .1994مايو  25 الموافؽ 1414ذي الحجة 

ضبط ي، 1997ديسمبر  15 الموافؽ 1418شعباف  15 مؤرخ في 97/484مرسوـ تنفيذي رقـ  (29
 عددال . ج. ج/ج. ر، راضي الفلاحيةالأ  استغلاؿتشكيمة الييئة الخاصة ككذلؾ إجراءات إثبات عدـ 

 .1997ديسمبر  17 الموافؽ 1418شعباف  17 ، الصادرة في83
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يحدد شركط ، 1997ديسمبر  20 الموافؽ 1418شعباف  20 مؤرخ في 97/490ـ مرسوـ تنفيذي رق (30
 21 الموافؽ 1418شعباف  21 ، الصادرة في84عدد ال . ج. ج/ج. ر، راضي الفلاحيةتجزئة الأ 
 .1997ديسمبر 

قكاعد  يحدد، 2000مايو  24  الموافؽ 1421صفر  20 مؤرخ في 2000/115مرسوـ تنفيذي رقـ  (31
 1421صفر  24 ، الصادرة في30 عددال . ج. ج/ج. ر، الكطنية ي الغابيةإعداد مسح الأراض

 .2000مايو  28 الموافؽ
ف يتضم، 2000أكتوبر  26الموافؽ  1421رجب  28مؤرخ في  2000/336مرسوـ تنفيذي رقـ  (32

، ج. ر. ثبات الممؾ الكقفي كشركط ككيفيات إصدارىا كتسميمياإحداث كثيقة الإشياد المكتكب لإ 
 .2000أكتوبر  31الموافؽ  1421شعباف  4، الصادرة في 64 عددج. ج/ ال

حدد ي، 2002نوفمبر 26 الموافؽ 1423رمضاف  21 مؤرخ في 02/407رئاسي رقـ مرسوـ  (33
عدد ال . ج. ج/، ج. رصلاحيات رؤساء المراكز القنصمية لمجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 .2002ديسمبر  أوؿ الموافؽ 1423رمضاف  26 ، الصادرة في79
تمـ ي 2005يوليو  10 الموافؽ 1426جمادى الثانية  3 مؤرخ في 05/248مرسوـ تنفيذي رقـ  (34

حدد ي الذي 1993يوليو  27الموافؽ  1414صفر  7المؤرخ في  93/186المرسوـ التنفيذي رقـ 
مقة بنزع لقكاعد المتعا يحدد الذي 1991أبريؿ  27المؤرخ في  91/11كيفيات تطبيؽ القانوف رقـ 

 1426جمادى الثانية  3 ، الصادرة في48 عددال . ج. ج/ج. ر، الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية
 .2005يوليو  10 الموافؽ

تمـ يعدؿ و ي، 2005سبتمبر  10 الموافؽ 1426شعباف  6 مؤرخ في 05/317مرسوـ تنفيذي رقـ  (35
 الذم 1991مايو  28لموافؽ ا 1411ذي القعدة  14 المؤرخ في 91/177 لمرسوـ التنفيذي رقـا
كمحتكل الكثائؽ المتعمقة  لمتييئة كالتعمير كالمصادقة عميوحدد إجراءات إعداد المخطط التكجييي ي
 .2005 سبتمبر 11الموافؽ  1426شعباف  7في  ، الصادرة62 عددال . ج. ج/ج. ر، بو

يحدد شركط ، 2006يناير  30 الموافؽ 1426ذي الحجة  30 مؤرخ في 06/55مرسوـ تنفيذي رقـ  (36
مخالفات التشريع كالتنظيـ في مجاؿ التييئة كالتعمير ييف الأعكاف المؤىميف لمبحث عف ككيفيات تع

 5 الموافؽ 1427محرـ  6 ، الصادرة في06عدد ال . ج. ج/، ج. رالمراقبة اتكمعاينتيا ككذا إجراء
 . 2006فبراير 
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تعمؽ ي، 2008مايو  19 الموافؽ 1429 جمادى الأولى 13 مؤرخ في 08/147مرسوـ التنفيذي رقـ  (37
 19 ، الصادرة في26 عددال . ج. ج/ج. ر، بعمميات التحقيؽ العقارم كتسميـ سندات الممكية

 .2008مايو  25 الموافؽ 1429جمادى الأولى 
يتضمف ، 2008الموافؽ أوؿ يوليو  1429جمادى الثانية  27مؤرخ في  08/190مرسوـ تنفيذي رقـ  (38

رجب  3، الصادرة في 37عدد ال . ج. ج/ج. رية في كزارة السكف كالعمراف، مركز تنظيـ الإدارة ال
 .2008يوليو  6الموافؽ  1429

لمرسوـ اتمـ ي، 2008يوليو  7 الموافؽ 1429رجب  4 مؤرخ في 08/202مرسوـ تنفيذي رقـ  (39
ت يحدد كيفيا الذي ،1993يوليو  27 الموافؽ 1414صفر  7 ، المؤرخ في93/186التنفيذي رقـ 

الذي يحدد القواعد المتعمقة بنزع الممكية مف  1991أبريؿ  27المؤرخ في  ،91/11تطبيؽ القانكف 
يوليو  13 الموافؽ 1429رجب  10 ، الصادرة في39 عددال . ج. ج/ر .ج أجؿ المنفعة العمومية،

2008. 
 شركط حددي، 2008 غشت 3 الموافؽ 1429أوؿ شعباف  مؤرخ في 08/242تنفيذي رقـ مرسوـ  (40

، 45 عددال . ج. ج/ر .ج ،تنظيميا قكاعدالتأديبي ك  يانظامبينة المكثؽ كممارستيا ك  الالتحاؽ
 .2008 غشت 6الموافؽ  1429شعباف  4في الصادرة 

يحدد ، 2008نوفمبر  27 الموافؽ 1429ذي القعدة  29 مؤرخ في 08/388مرسوـ تنفيذي رقـ  (41
 9، الصادرة في 69د عدال . ج. ج/، ج. ركعمميامياـ المفتشية العامة لمعمراف كالبناء كتنظيميا 

 .2008ديسمبر  7الموافؽ  1429ذي الحجة 
يتضمف ، 2008نوفمبر  27 الموافؽ 1429ذي القعدة  29 مؤرخ في 08/389تنفيذي رقـ مرسوـ  (42

 9، الصادرة في 69دد ، ج. ر عإنشاء المفتشية الجيكية لمعمراف كالبناء كيحدد مياميا كعمميا
 .2008ديسمبر  7الموافؽ  1429ذي الحجة 

يحدد ، 2009مايو  2 الموافؽ 1430جمادى الأولى  7 مؤرخ في 09/154مرسوـ تنفيذي رقـ  (43
جمادى  11 ، الصادرة في27 عددال . ج. ج/ج. ر، إجراءات تنفيذ التصريح بمطابقة البنايات

 .2009مايو  6 الموافؽ 1430الأولى 
يحدد ، 2009مايو 2 الموافؽ 1430ادى الأولى جم 7 مؤرخ في 09/155مرسوـ تنفيذي رقـ  (44

. ، ج. ريف بالبث في تحقيؽ مطابقة البنايات ككيفيات سيرىماتتشكيمة لجنتي الدائرة كالطعف المكمف
 .2009مايو  6 الموافؽ 1430جمادى الأولى  11 ، الصادرة في27 عددال ج. ج/
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يتعمؽ ، 2009 غشت 30 الموافؽ 1430رمضاف  9 مؤرخ في 09/276مرسوـ تنفيذي رقـ  (45
عدد ال . ج. ج/، ج. رة الكطنية لعقكد التعمير كالمخالفات المتعمقة بيا ككذا كيفيات مسكيايبالبطاق

 .2009سبتمبر  2 الموافؽ 1430رمضاف  12 ، الصادرة في50
يعدؿ ويتمـ  ،2015يناير  25 الموافؽ 1436ربيع الثاني  4 مؤرخ في 15/19مرسوـ تنفيذي رقـ  (46

يحدد  الذم 1991مايو  28 الموافؽ 1411ذي القعدة  14 مؤرخ في 91/176تنفيذي رقـ المرسوـ ال
ربيع الثاني  22 ، الصادرة في7عدد ال . ج. ج/، ج. ركيفيات تحضير عقكد التعمير كتسميميا

 .2015فبراير  12 الموافؽ 1436
، يعدؿ 2020نوفمبر  22الموافؽ  1442ربيع الثاني  6مؤرخ في  20/342مرسوـ تنفيذي رقـ  (47

 2015يناير  25الموافؽ  1436ربيع الثاني عاـ  4المؤرخ في  15/19ويتمـ المرسوـ التنفيذي رقـ 
 16، الصادرة في 71، ج. ر. ج. ج./العدد يحدد كيفيات تحضير عقكد التعمير كتسميمياالذي 

 .2020ديسمبر  2الموافؽ  1442ربيع الثاني 

 كزاريةقرارات  -
يتضمف تحديد ، 1976مايو  27الموافؽ  1396جمادى الأولى  27 رخ فيمؤ  وزاري مشترؾقرار  (1

 9 الموافؽ 1397ربيع الأوؿ  19 ، الصادرة في20عدد ال . ج. ج/ج. ر، نمكذج الدفتر العقارم
 .1977مارس 

د شركط يحدتضمف تي ،1977مارس  7 الموافؽ 1397ربع الأوؿ  17 مؤرخ في وزاري مشترؾقرار  (2
. ج. ج. ر، التي يمسكيا المحافظكف العقاريكف كالمحافظة عمييا داعيالإسجلات  مف إعداد نسخ

 .1977 مايو 4 الموافؽ 1397جمادى الأولى  15 ، الصادرة في36 عددال ج/
تضمف تحديد ي، 1978أبريؿ  9 الموافؽ 1398أوؿ جمادى الأولى  مؤرخ فيقرار وزاري مشترؾ  (3

فية كتحديد الشركط التي يتـ فييا يالمناطؽ الر راضي في لأ االتصكير الضكئي لمسح  استعماؿطرؽ 
 17في الصادرة  ،17عددال . ج. ج/ج. ر، كضع البرنامج السنكم لأشغاؿ تأسيس مسح الأراضي

 .1978 أبريؿ 25الموافؽ  1398جمادى الأولى 
عدؿ القرار الكزارم ي، 1991 غشت 28 الموافؽ 1412صفر  18 مؤرخ فيقرار وزاري مشترؾ  (4

كالمتضمف تصنيؼ المناصب العميا لمككالة الكطنية لمسح  1990مارس  10رخ في المشترؾ المؤ 
 .1992 فبراير 23 الموافؽ 1412شعباف  19 ، الصادرة في14 عددال . ج. ج/ج. ر، الأراضي
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عدؿ كيتمـ القرار الكزارم ي ،1994يوليو  9 الموافؽ 1415محرـ  29 مؤرخ فيقرار وزاري مشترؾ   (5
المناصب العميا في الككالة الكطنية  ترتيبتضمف كالم 1991أغسطس  28المشترؾ المؤرخ في 

 9الموافؽ  1415جمادى الثانية  5 ، الصادرة في73عدد ال . ج. ج/ج. ر المعدؿ، ،لمسح الأراضي
  .1994نوفمبر 

يتضمف التنظيـ الداخمي ، 1994يوليو  9 الموافؽ 1415محرـ  29 مؤرخ فيقرار وزاري مشترؾ  (6
 1415جمادى الثانية  5 ، الصادرة في73عدد ال . ج. ج/ج. ر، نية لمسح الأراضيلمككالة الكط

 .1994نوفمبر  9 الموافؽ
شعباف  12مؤرخ في  -والجماعات المحمية والبيئة والإصلبح الإداري وزارة الداخمية-قرار وزاري  (7

بالتحقيؽ القبمي يحدد القائمة الكطنية للأشخاص المؤىميف لمقياـ ، 1995يناير  14الموافؽ  1415
جمادى الأولى  27 ، الصادرة في62 عددال . ج. ج/ج. ر، في إطار نزع الممكية لممنفعة العمكمية

 .1995أكتوبر  22 الموافؽ 1416
يتضمف التنظيـ الداخمي ، 2002أبريؿ  17 الموافؽ 1423صفر  4 مؤرخ في قرار وزاري مشترؾ (8

 1423ربيع الأوؿ  13 صادرة فيال ،37عدد لا . ج. ج/ج. ر راضي،لمككالة الكطنية لمسح الأ 
 .2002مايو  26 الموافؽ

مقر اليتضمف تحديد ، 2002مايو  12 الموافؽ 1423صفر  29 قرار وزاري مشترؾ مؤرخ في (9
قميمي لممديريات الجيكية لمسح الأراضي ككذا تصنيؼ المديريات الكلائية لمسح كالاختصاص الإ

 .2002يونيو  18 الموافؽ 1423ربيع الثاني  7 صادرة في، ال42عدد ال ج. ر. ج. ج/، راضيالأ 
يتضمف تصنيؼ ، 2002 غشت 28 الموافؽ 1423جمادى الثانية  19 مؤرخ فيقرار وزاري مشترؾ  (10

 29 ، الصادرة في66عدد ال . ج. ج/ر .، جالمناصب العميا في الككالة الكطنية لمسح الأراضي
، الصادرة 73 ج. ر. ج. ج/ العدد في استدراكووالذي تـ  ،2002أكتوبر  6 الموافؽ 1423رجب 

 .2002نوفمبر  10 الموافؽ 1423رمضاف  5 في

 زاريةك مناشير  -
منشور وزاري مشترؾ)وزير الدولة، وزير المالية، وزير الأشغاؿ العمومية، وزير النقؿ، وزير السكف  (1

فعة العامة في إطار يتضمف نزع الممكية لممن، 2007 سبتمبر 02مؤرخ في  07/43رقـ ، والعمراف(
 .كالاستراتيجيالتحتية ذات البعد الكطني  ىإنجاز البن
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 كزاريةتعميمات  -

الأراضي الفلاحية خارج  استعماؿتحدد كيفية ، 2005سبتمبر  06مؤرخة في  15تعميمة وزارية رقـ  (1
 . تشييد مشاريع تنمكيةك لأغراض بناء  قطاعات التعمير

، صادرة عف وزارة السكف والعمراف، تتعمؽ 2009سبتمبر  10 مؤرخة في 1000تعميمة وزارية رقـ  (2
تحديد قكاعد مطابقة البنايات ، 2008يوليو  20، المؤرخ في 08/15بتطبيؽ أحكاـ القانوف رقـ 

تماـ  .إنجازىا كا 
 ،تحدد كيفيات استرجاع الأراضي الفلاحية، 2010أبريؿ  19مؤرخة في  01تعميمة وزارية رقـ  (3

 وؿ.صادرة عف الوزير الأ

تجيز لمدكلة حؽ استرجاع الأراضي ، 2011مارس  29مؤرخة في  191تعميمة وزارية مشتركة رقـ  (4
 .الفلاحية

تتعمؽ باقتطاع أرضي ، صادرة عف الوزير الأوؿ، 2013مايو  12 مؤرخة في 02تعميمة وزارية رقـ  (5
، مية لمتنميةجيات الضركرية كالممحة المرتبطة بإنجاز مشاريع عمك افلاحية مف أجؿ تمبية الح
 صادرة عف الوزير الأوؿ.

 تعميمات كمذكرات أملاؾ الدكلة -
 .المديرية العامة للؤملبؾ الوطنيةالصادرة عف ، 1993مارس 22مؤرخة في  38/75مذكرة رقـ  (1
، 1995إلى  1990خاصة بأملبؾ الدولة والحفظ العقاري مف مجموعة مذكرات وتعميمات ومناشير  (2

 .1996مة للؤملبؾ الوطنية، طبعة الجزائر الصادرة عف المديرية العا
 الصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية.    ،1998أبريؿ  05مؤرخة  01373تعميمة رقـ  (3
كالترقيـ  العاـ عمميات مسح الأراضيسير ب تعمؽت ،1998مايو  24مؤرخة في  16تعميمة رقـ  (4

  .ة، وزارة الماليةالصادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطني ،العقارم
تتعمؽ بعممية إعداد المخططات الطكبكغرافية مف ، 1999مايو  09مؤرخة في  1107رقـ  ةمذكر  (5

 .صادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية، وزارة المالية ،طرؼ الخبراء العقارييف
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أملاؾ حققيف التابعيف لمصمحة متعمؽ بدكر الت ،1999يوليو  17مؤرخة في  3587مذكرة رقـ  (6
صادرة عف المديرية العاممة للؤملبؾ  ،الدكلة في التحقيقات المندرجة في إطار إعداد مسح الأراضي

 الوطنية، وزارة المالية،
تتضمف المحافظ العقارم في النظر بيف الأحكاـ ، 1999أكتوبر  16مؤرخة في  5361مذكرة رقـ  (7

 .عف إدارة أملبؾ الدولة ، صادرةمية المتعمقة بالتعمير كالبناءيالتشريعية كالتنظ
، صادرة عف تتضمف نزع الممكية لممنفعة العامة، 2001يونيو  17مؤرخة في  1628مذكرة رقـ  (8

 إدارة أملبؾ الدولة.
صادرة عف  ،بعنكاف "تجديد الفيارس الأبجدية"، 2002مايو  05 مؤرخة في 2742رقـ  ةمذكر  (9

 المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية، وزارة المالية.
بشأف إعداد سندات  انتياجياتحدد الطريقة الكاجب  ،2008سبتمبر  27مؤرخة في  03ميمة رقـ تع (10

 صادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية، ،الممكية بعد المعاينة كالتحقيؽ العقارم
صادرة  ،تتعمؽ بالتنازؿ عف الأراضي الفلاحية، 2009فبراير  23مؤرخة في  03302مذكرة رقـ  (11

 .أملبؾ الدولةعف إدارة 
تماـتتعمؽ بمطابقة البنايات ، 2012نوفمبر  06مؤرخة في  11070مذكرة رقـ  (12 ، صادرة إنجازىا كا 

 أملبؾ الدولة. ةعف إدار 
تتضمف إشيار العقكد المتضمنة التنازؿ عف حقكؽ ، 2014أبريؿ  21 مؤرخة في 4270رقـ  ةمذكر  (13

 ة.أملبؾ الدول إدارة ، صادرة عفمشاعة عمى أراضي فلاحية
تتضمف التدابير الجديدة في عممية إعداد كتسميـ ، 2021فبراير  07مؤرخة في  1401مذكرة رقـ  (14

 .، صادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنيةالدفتر العقارم
 ثانيا/ قائمة المراجع

 المراجع بالمغة العربية -1
 كتب -أ

الديواف الوطني للؤشغاؿ التربوية،  القضائي، بالاجتيادشرح قانكف العقكبات مدعـ أحسف بوسقيعة،  (1
 .2001 ،الجزائر

يبة في قانكف الأسرة الجزائرم، مقارنة بأحكاـ التربية الإسلامية لنة عف ار دراسة مقاأحمد تقية،  (2
 .2003سنة ، ، الديواف الوطني للؤشغاؿ التربوية، الطبعة الأولى، الجزائركالقانكف المقارف
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كالقانكف المدني الجزائرم عمى ضكء اجتياد المحكمة  الإسلاميةالقسمة بيف الشريعة أحمد خالدي،  (3
 .2008سنة  ، طبعةالجزائر ،ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع دار العميا كمجمس الدكلة،

، المثنيمطبعة ، 2الطبعة، -التحديد كالتحرير، السجؿ العقارم-الأنظمة العقارية إدوار عيد،  (4
 .1996 بيروت، لبناف، سنة

ديواف  ،03الطبعة الجزائرم، الجزائية الأساسية لقانكف الإجراءات ئالمباداىيـ منصور، إسحاؽ إبر  (5
 .، الجزائر، د. ذ. س. فالمطبوعات الجامعية

، ديواف ا في القكانيف الجزائريةمنظريتا القانكف كالحؽ كتطبيقاتيإسحاؽ إبراىيـ منصور،  (6
 .1997الجزائر،  المطبوعات الجامعية،

 .2015 سنة دار الأمؿ، الجزائر، ،جراءات القانكنية ما بعد تصفية التركاتالإأعمر يحياوي،  (7
 .2002ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر سنة  دار نظرية الماؿ العاـ، عمر يحياوي،أ (8
ة رادالعقد كالإ ) ؼ القانكنيصر في القانكف المدني، الت للالتزاـلنظرية العامة االعربي بالحاج،  (9

 .2001الجامعية، الجزائر، واف المطبوعات دي، ة(فردنالم
 ،لمطباعة والنشر والتوزيع دار ىومة، 01الطبعة ، الجرائـ الكاقعة عمى العقارلفاضؿ خمار، ا (10

 .2006الجزائر، 
 ، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع،04الطبعة  ،الجرائـ الكاقعة عمى العقارلفاضؿ خمار، ا (11

 .2010، الجزائر
الجزء  ،الكافي في شرح القانكف المدني، حؽ الممكية بكجو عاـ، الشيكع كالقسمةأنور العمروسي،  (12

 .2004، مصر دار العدالة، ،04
 باعة والنشر والتجميد،طرمضاف وأولاده لم ،03الجزء  الكسيط في شرح القانكف المدني،أنور طمبة،  (13

 .1993 سنة
لجامعي الحديث، الإسكندرية، ط ، المكتب ا11، ج الكسيط في شرح القانكف المدنيأنور طمبة،  (14

 .2004، سنة 01
، دار الآثار القانكنية المترتبة عف نظاـ الشير العقارم في التشريع الجزائرمجماؿ بوشنافة،  (15

 .2006 ،الخمدونية لمنشر والتوزيع، الجزائر
 ، دار الخمدونية لمنشر والتوزيعشير التصرفات العقارية في التشريع الجزائرم، ةفجماؿ بوشنا (16

 .2006 سنة الجزائر،
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، الجزء الأوؿ، الديواف الوطني للؤشغاؿ الاجتياد القضائي في المكاد الجزائيةجيلبلي بغدادي،  (17
 .2001التربوية، الجزائر، 

 .2009سنة ، طبعة بارتي لمنشر، الجزائر، -نظرية الحؽ-مدخؿ لمعمكـ القانكنية جيلبلي عجة،  (18
مصر،  الإسكندرية، ،نشأة المعارؼم، الخاص شرح قانكف العقكباتحسف صادؽ المرصفاوي،  (19

1991. 
، دار إثبات التصرفات القانكنية التي يتـ إبراميا عف طريؽ الإنترنتحسف عبد الباسط جميعي،  (20

 .2000النيضة العربية، القاىرة، 
منشورات الجمي الحقوقية، بيروت،  ،الإثبات في المكاد المدنية كالتجاريةأصكؿ  حسف محمد قاسـ، (21

 .2003 سنة
 .2017الدار الجامعية، بيروت، أحكاـ الشير العقارم، حسيف عبد المطيؼ حمداف،  (22
عقارم في ضكء أحداث القرارات الصادرة عف مجمس الدكلة كالمحكمة لالقضاء احمدي باشا عمر،  (23

 .2008طبعة سنة ،، الجزائرلمطباعة والنشر والتوزيع ىومة دار "العميا
الطبعة الثانية، دار ىومة لمطباعة والنشر ممكية العقارية الخاصة، آليات تطيير الحمدي باشا عمر،  (24

 .2014والتوزيع، الجزائر، سنة 
 .2004الجزائر، سنة  لمطباعة والنشر، دار ىومة ،حماية الممكية العقارية الخاصة،حمدي باشا عمر (25
 ،النشر والتوزيعلمطباعة و  دار ىومة ،07الطبعة  ،حماية الممكية العقارية الخاصةحمدي باشا عمر،  (26

 .2009 الجزائر، سنة
، التكثيقيةد الإيجار، ملاحظات تطبيقية حكؿ العقكد ققانكنية مختمفة، ع دراسات،حمدي باشا عمر (27

 ىومة لمطباعة والنشر ، داربخصكص بعض القضايا المحكمة العميا استقرارنظريات حكؿ عدـ 
 .2007طبعة  ،الجزائر والتوزيع،

 لمطباعة والنشر والتوزيع، ىومة دار اليبة، الكصية، الكقؼ، :برعاتعقكد الت،حمدي باشا عمر (28
 .2004سنة  ،الجزائر

 دارىومة لمطباعة والنشر محررات شير الحيازة، عقد الشيرة، شيادة الحيازة،،حمدي باشا عمر (29
 .2002 الجزائر،سنة ،والتوزيع

لمطباعة والنشر  ىومةدار  نقؿ الممكية العقارية في ضكء آخر التعديلات،حمدي باشا عمر،  (30
 .2002، والتوزيع، الجزائر
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 الجزائر، ،لمطباعة والنشر والتوزيع ، دار ىومةالمنازعات العقاريةحمدي باشا عمر، ليمى زروقي،  (31
2002. 

طبعة  المنازعات العقارية في ضكء أخر التعديلات كأحدث الأحكاـ،ليمى زروقي،  ،حمدي باشا عمر (32
 .2007، شر والتوزيعىومة لمطباعة والن دار ،جديدة

، الطبعة المنازعات العقارية في ضكء آخر التعديلات كأحدث الأحكاـحمدي باشا عمر، ليمى زروقي،  (33
 .2008لنشر والتوزيع، الجزائر، لمطباعة وا ، دار ىومة10

، الجزء الرابع، عقد البيع، ديواف الكجيز في شرح القانكف المدني الجزائرمخميؿ حسف أحمد قدادة، (34
 .2001، وعات الجامعية، الجزائرالمطب

، الدار أصكؿ الإثبات في المكاد المدنية كالتجارية، النظرية العامة في الإثباترمضاف أبو السعود،  (35
 . 1993 الجامعية، بيروت، لبناف،

 سنة ، منشورات الحمبي الحقوقية، لبناف،الكجيز في الحقكؽ العينية الأصميةرمضاف أبو السعود،  (36
2002. 

 مصادر كأحكاـ الحقكؽ العينية الأصمية في القانكف المدني المغربي كالمبناني،و السعود، رمضاف أب (37
 .2000ي الحقوقية، بيروت، لبناف، سنة بمحمنشورات ال

منشورات الحبمي  دكر المسح العقارم في إثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائرم،ريـ مراحي،  (38
 .2009الجزائر،سنة ،داديغب

 بيروت، ، الطبعة الثانية، منشورات المكتبة العصرية،الممكية كالحقكؽ العينية الأصمية، زىدي يكف (39
 ف. .س .ذ .لبناف، د

 ،زء الأوؿجالشرح مفصؿ جديد لقانكف الممكية العقارية كالحقكؽ العينية غير المنقكلة، زىدي يكف، (40
 .1985سنة ، لبناف،دار الثقافة، بيروت ،03الطبعة 

، دراسة مقارنة بيف رفع المسؤكلية الجنائية في أسباب الإباحةالكبيسي، سامي جميؿ الفياض  (41
 المذاىب الفقيية المعتمدة، دار الكتاب العممية، بيروت، لبناف، د. ذ. س. ف.

، دار السلبـ، 01الطبعة نزع الممكية لممنفعة العامة بيف الشريعة كالقانكف،سعد محمد خميؿ،  (42
 .1993 مصر،
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، كامتيازاتيا"أمكاؿ الإدارة العامة -دراسة مقارنة-مبادئ القانكف الإدارم ،سميماف محمد الطماوي (43
 .2014 دار الفكر العربي، القاىرة، مصر،طبعة منقحة، 

جراءاتو في المكاد المدنية في القانكف المصرم مقارنا بسائر ميماف مرقس، س (44 أصكؿ الإثبات كا 
 .1981 سنة ، القاىرة، مصر،، عالـ الكتبتقنينات البلاد العربية، الأدلة المطمقة

 ،والتوزيع ، دار ىومة لمطباعة والنشرالنظاـ القانكني الجزائرم لمتكجيو العقارمسماعيف شامة،  (45
 .2002 الجزائر، سنة

، دار اليدى لمطباعة -دراسة مقارنة-التصريح بالمنفعة العمكمية في نزع الممكيةمي، يىراسياـ ب (46
 .2012 الجزائر، والنشر والتوزيع،

، دار المطبوعات الجامعية، الكسيط في شرح جرائـ التخريب كالإتلاؼ كالحريؽد التواب معوض، عب (47
 .1998الإسكندرية، مصر، 

 ىومة دار ،06الطبعة إثبات الممكية العقارية كالحقكؽ العينية العقارية،عبد الحفيظ بف عبيدة،  (48
 .2009الجزائر، سنة  ،لمطباعة والنشر والتوزيع

 ،إثبات الممكية العقارية كالحقكؽ العينية العقارية في التشريع الجزائرمبيدة، عبد الحفيظ بف ع (49
 .2013 سنة ،الجزائر، لمطباعة والنشر والتوزيع دار ىومة ،08الطبعة 

 ،، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائرالمسائؿ الفرعية أماـ المحاكـ الجزائيةعبد الحميد زرواؿ، (50
1994. 

دار  ،الممكية لممنفعة العامة، إجراءاتو كالتعكيض عنو كالتقاضي بشأنو نزععبد الحميد فودة،  (51
 .1992الكتاب القانونية، مؤسسة الأىراـ لمنشر والتوزيع، القاىرة، مصر،

، 09الجزء  ،-أسباب كسب الممكية-الكسيط في شرح القانكف المدني ،عبد الرزاؽ أحمد السنيوري (52
 .1968 سنة منشأة المعارؼ، الإسكندرية، مصر،

، دار إحياء 08، ج -حؽ الممكية-الكسيط في شرح القانكف المدنيعبد الرزاؽ أحمد السنيوري،  (53
 .1968 سنةالتراث العربي، 

 ،-الالتزاـلإثبات كأثار ا-الكسيط في شرح القانكف المدني الجديد عبد الرزاؽ أحمد السنيوري،  (54
 .2000 سنة ،03لطبعة ، البناف ،ي الحقوقيةبمحمنشورات ال
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المدني الجديد، العقكد التي تقع عمى  الكسيط في شرح القانكف، بد الرزاؽ أحمد السنيوريع (55
الحقوقية، لبناف،  منشورات الحمبي ،03الطبعة  ،09الجزء  المجمد الثاني، الممكية، اليبة كالتركة،

 .2000 سنة
ح مفصؿ مع شر  الكسيط في شرح القانكف المدني، حؽ الممكيةعبد الرزاؽ أحمد السنيوري،  (56

 .2000بيروت، لبناف،  ،، منشورات الحمبي الحقوقية03، الطبعة 08زء جال، للأشياء كالأمكاؿ
، ليات تطيير كتسكية سندات الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرمآعبد العزيز محمودي،  (57

 .2010 ،الجزائر ،منشورات البغدادي ،02الطبعة 
نظاـ التجارة الإلكتركنية  –الإلكتركنية كحمايتيا القانكنية التجارة عبد الفتاح بيومي حجازي،  (58

 .2007، ، الكتاب الأوؿ، دار الكتب القانونية، القاىرة-كحمايتيا المدنية
، دار النيضة المكجز في النظرية العامة للالتزامات، المصادر، الأحكاـ، الإثباتعبد الودود يحي،  (59

 .1994العربية، القاىرة، 
 .2003 سنة القاىرة، مصر، د. ذ. د. ف، الممكية العقارية بالحيازة، كتساب، لي أمير خالددع (60
الإسكندرية،  نشأة المعارؼ،م، لحماية المدنية كالجنائية بكضع اليد عمى العقاراعدلي أمير خالد،  (61

 .1992مصر، 
قية، ، منشورات الحمبي الحقو قكاعد الإثبات في المكاد المدنية كالتجاريةعصاـ توفيؽ حسف فرج،  (62

 .2003بيروت، لبناف، 
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 .2010ماجستير في القانوف، كمية الحقوؽ بف عكنوف، جامعة الجزائر،  درجةمقدمة لنيؿ 

مقدمة لنيؿ درجة ماجستير في  رسالة ،التشريع الجزائرمنظاـ المسح العقارم في مسعود رويصات،  (21
العموـ القانونية، تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، قسـ العموـ القانونية، جامعة 

 .2009، باتنة، 1الحاج لخضر 
لنيؿ  مقدمة رسالة ،إثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع كالقضاء الجزائرمنورة أورحموف،  (22

كمية الحقوؽ والعموـ  ،جامعة مولود معمريفرع قانوف المسؤولية المينية،  ،ماجستير في القانوف درجة
 .2012تيزي وزو،  والعموـ السياسية، الأساسي، مدرسة الدكتوراه لمقانوف السياسية
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لنيؿ مقدمة  رسالة، -دراسة مقارنة -السمطة المدنية لممحكمة الجنائيةىالة عمي الحاج محمد،  (23
 .2018درجة دكتوراه في القانوف، جامعة النيميف، كمية الدراسات العميا، قسـ القانوف، 

مقدمة لنيؿ درجة  رسالة، الشير العقارم كآثاره عمى نقؿ الممكية في التشريع الجزائرمىواري منقار،  (24
 .96، ص 2011ماجستير، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة أدرار، سنة 

 عممية لاتامق -ج
 "،فعة العامةنسمطات القاضي الإدارم في عممية نزع الممكية الخاصة مف أجؿ الم"أحمد حطاطاش،  (1

 .2008، الجزائر، نوفمبر 21الفكر البرلماني، العددار مجمة الدراسات والبحوث البرلمانية، د
 ، الجزائر،2 عدد، 4 ، مجمة الإدارة، المجمد"ة العمكميةعنزع الممكية مف أجؿ المنف"حماني، ر أحمد  (2

1994.  
، مجمة الواحات لمبحوث والدراسات، عدد "الدفتر العقارم كسند لإثبات الممكية العقارية" أحمد ضيؼ، (3

 .(23-223) ، 200، سنة 6
، مجمة العموـ الإنسانية، جامعة النظاـ القانكني لرخصة البناء في التشريع الجزائرم"الزيف عزري، " (4

 .2005، 08محمد خيضر، بسكرة، العدد 
، مجمة المفكر، جامعة إجراءات إصدار قرارات البناء كاليدـ في التشريع الجزائرم" الزيف عزري،" (5

 .2008، 3محمد خيضر، بسكرة، العدد 
ائي، العدد ض، مجمة الاجتياد الق"دكر الجماعات المحمية في مجاؿ التييئة كالتعمير"الزيف عزري،  (6

، " دكر كمكانة الجماعات المحمية في الدكؿ المغاربية"أشغاؿ الممتقى الدولي الخامس حوؿ: ،6
 مخبر أثر الاجتياد القضائي عمى حركة التشريع،، مف طرؼ 2009مايو  04-03المنعقد يومي 

قسـ الحقوؽ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، بالتنسيؽ مع جمعية ىانس 
 .(40 -30 )، 2009 الجزائر، سيدؿ،

، "التكثيؽ في العالـ، النمكذج البمجيكي لمتكثيؽ كالحفظ العقارم كمسح الأراضي"سو، خاىر ملبالط (7
 .1998 يونيو 3 ،5 لعددا ،فعف الغرفة الوطنية لمموثقي ةمجمة الموثؽ، الصادر 

مجمة البحوث والعموـ في الحقوؽ  ،"حجية الدفتر العقارم في إثبات الممكية العقارية"، ربحيأمحمد  (8
 .(330-312)، 2018يونيو 04، 02، العدد 03المجمد  ـ السياسية،والعمو 
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مجمة الدراسات القانونية  ،"الدفتر العقارم كسند لإثبات الممكية العقارية الممسكحة"بمقاسـ بواشري،  (9
 .(80 -71 )، 2016، ديسمبر 3، العدد 2المقارنة، المجمد 

 والاقتصادية المجمة الجزائرية لمعموـ القانونية"، الشيادة التكثيقية في التشريع الجزائرمجميمة جبار، " (10
-217) ، 3، العدد 49والسياسية، معيد العموـ القانونية والإدارية، جامعة خميس مميانة، الجزء 

237.) 
، 4 ، مجمة الموثؽ، الغرفة الوطنية لمموثقيف، الجزء الأوؿ، العدد"عقد الشيرة"حمدي باشا عمر،  (11

 .2001، سنة ديسمبر /نوفمبر
، مجمة المفكر، العدد "فالة المتبادلة في عقد البيع عمى التصاميـكصندكؽ الضماف كال"خالد رموؿ،  (12

 ، د. ذ. س. ف.الخامس، الصادرة عف كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة محمد خيضر بسكرة
، 9العدد  ر،الجزائ ، مجمة الموثؽ،الطرؽ كالإجراءات العممية لتحرير عقد تكثيقي"زيداف بورويس، " (13

 .2002يونيو/يوليو 
مجمة ، "سمطات الضبط الإدارم لرئيس المجمس الشعبي البمدم في مجاؿ العمراف" سعد صميمع، (14

، المجمد سكيكدة، كمية العموـ والعموـ الإنسانية ،1955أوت  20 البحوث والدراسات الإنسانية، جامعة
 (.315-298 ) ،2010، نوفمبر 6العدد  ،3

مجمة  "،الكصية، الكقؼ-ة المنفردةدبات التصرفات العقارية الصادرة عف الإراإث" سناء شيخ،  (15
 .2009 سنة ،المحكمة العميا، العدد الأوؿ

، مجمة "تأثير تكسيع اختصاص البمدية في مجاؿ العمراف عمى مسؤكليتيا"عادؿ بف عبد الله،  (16
كمكانة الجماعات المحمية في " دكر الاجتياد القضائي، أعماؿ الممتقى الدولي الخامس الموسوـ ب: 

جامعة  محمد خيضر، بسكرة، كمية الحقوؽ  ،2009مايو  04-03المنعقد يومي الدكؿ المغاربية"، 
 .(210-205 )، 2010، أبريؿ 06، العدد 5والعموـ السياسية، المجمد 

مدل حجية المحرر الإلكتركني في الإثبات في المسائؿ المدنية "، حمود عبد العزيز المرسي (17
مجمة البحوث القانونية والاقتصادية، كمية الحقوؽ، جامعة ، "كالتجارية في ضكء قكاعد الإثبات النافذة

 .2002 أبريؿ، 21المنوفية، العدد 
، مجمة البحوث والدراسات القانونية والسياسية، العدد شركط قبكؿ الدعكل"عبد العزيز مقفولجي،"  (18

 .(131 -112) ، الجزائر،02جامعة البميدة  ،06
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مف قانكف  386لكؿ التجريـ المنصكص عميو في المادة دم"مفيكـ ك عبد القادر بف يوسؼ،  (19
 .2002، الجزائر ،1زء جالعدد خاص،  ،المجمة القضائية "،العقكبات المتعمقة بالأمكاؿ العقارية

، المجمة الجزائرية لمعموـ القانونية "الشير العقارم في ضكء القضاء الجزائرم"لبلي، يعمي ف (20
 .2000، سنة 2 جامعة الجزائر، عدد ،اسية، كمية الحقوؽيقتصادية والسالاو 

شكالاتوالمسح العقارم "عمار بوضياؼ،  (21 صادرة  ،والإنسانية الاجتماعية، مجمة العموـ "القانكنية كا 
 .(57-38 )، 1، عدد 3، مجمد 2006أبريؿ  عف المركز الجامعي لمشيخ العربي التبسي،

، جمة الاجتياد القضائي لمغرفة العقاريةم ،"تقادـ المكسبلا"-لغرفة العقاريةمستشار با-يةيمواز عمار  (22
 .2004قسـ الوثائؽ، سنة  ،الجزء الثاني

، مجمة العمراف، " الأفراد كالإدارة كبيف عات العقارية بيف الأفراد فيما بينيـ،االنز " عمار معاشو،  (23
، عدد خاص، جامعة باجي مختار، 2000يونيو 05و 04أعماؿ الممتقى الوطني حوؿ العمراف، يومي

 .عنابة، كمية الحقوؽ
نية، انس، مجمة العموـ الإ"عناصر نطاؽ الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائرم"عمار نكاع،  (24

 .(180-163 )، المجمد ب، 2017، جواف 47عدد 
 .2003، مجمة الموثؽ، العدد العاشر، سنة "قكاعد الاختصاص" عمرزيتوني، (25
، 2008"يكليك  16خ في ر المؤ ، 423832تعميؽ عمى قرار المحكمة العميا رقـ "لحمو، غنيمة  (26

 .2010القضائي لمغرفة العقارية، الصادرة سنة  بالاجتياد، عدد خاص 03 المجمة القضائية، الجزء
 المحكمة العميا، القضائي، الاجتياد ، مجمة"شيادة الحيازة في قانكف التكجيو العقارم"غنيمة لحمو،  (27

 .2004الجزء الثاني، قسـ الوثائؽ، الغرفة العقارية، 
، 01 ، مجمة مجمس الدولة، عدد"رةرقابة القاضي الإدارم عمى السمطة التقديرية للإدا"فريدة أبركاف،  (28

 .2000، الجزائر
، جامعة 6، مجمة دفاتر السياسة والقانوف، العدد دكر العقار في التنمية المحمية"فريدة مزياني، " (29

 .2012يناير ورقمة، 
القانوني، العدد السابع،  المنتدى، مجمة "شير الدعاكل كالأحكاـ القضائية العقارية"،فييمة قسوري (30

 ، د. ذ. س، ف.بسكرة
، "السندات الإدارية المكسبة لمممكية العقارية الخاصة إثر عممية التحقيؽ العقارم"فيصؿ الوافي،  (31

 .2009، الجزائر 37، عدد01، ج19مجمة الإدارة، مجمد 
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لإجراءات المتعمقة بنزع الممكية لحتراـ الإدارة ادكر القاضي الإدارم في مراقبة مدل "ليمى زروقي،  (32
 .2003 ، الجزائر،03 ، مجمة مجمس الدولة، العدد"مف أجؿ المنفعة العمكمية

جراءاتو في القانكف"ليمى زروقي،  (33 ، سنة 2 ، مجمة مجمس الدولة، الجزائر، عدد"نظاـ الشير كا 
2002. 

مف  519ك 17شير الدعاكل القضائية في القانكف الجزائرم، قراءة في نص المادتيف "ليمى لبيض،  (34
، مجمة المفكر، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، "89-88قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية رقـ 

 .2جامعة زياف عاشور، الجمفة، العدد 
، أشغاؿ الممتقى الموسوـ "حيات الجماعات المحميةالتييئة كالتعمير في صلا"محمد اليادي لعروؽ،  (35

، مخبر التييئة العمرانية، جامعة الإخوة 2008يناير  10 -09، "تسيير الجماعات المحمية"ب: 
 .(50 -31 )سنطينة، كمية الحقوؽ، منتوري، ق

مس ، مجمة مج"زكعة كأكلكية الشراء أك الإيجارنالأملاؾ الم استرجاعالحؽ في "محمد بوذريعات،  (36
 .2003 سنة ،03، العدد-الفقو القانوني -الدولة

 مجمة آفاؽ عممية،"دكر الشيادة التكثيقية في نظاـ الشير العقارم الجزائرم"، محمد توفيؽ قديري، (37
 .(242-230، )2020، سنة 3، عدد 12مجمد 

و، ايمشير  ،10عدد ، مجمة الموثؽ، "نتقاؿ ممكية العقاراشركط بيع العقار كشركط "محمد كاتي،  (38
 .2000سنة 

باتنة، الجزائر،  ،03 ، مجمة المحاماة، عدد"الدفتر العقارم في التشريع الجزائرم"محمد كنازة،  (39
2007. 

، مجمة دكر شرطة العمراف في تحقيؽ الضبط العمراني بيف الكاقع كالمأمكؿ"محمد لعمري، " (40
 .(36 -26)، 2018، سبتمبر 07تشريعات التعمير والبناء، جامعة بف خمدوف، تيارت، العدد 

 . 1998، سنة 06، مجمة الموثؽ، العدد "التكثيؽ كالإشيار العقارم"محمود بوركي،  (41
، المجمة القضائية لممحكمة "-دراسة مقارنة-في السجلات العينية در القياثآ" مسعود أميف بركات،  (42

 .2 العدد ،2005لسنة  العميا،
القضائي لمغرفة  الاجتيادعقد الشير مف خلاؿ "-رئيس الغرفة العقارية بالمحكمة العميا-ر بيوتيمن (43

 .2004 سنة ،الوثائؽ قسـمجمة المحكمة العميا، الجزء الثاني،  ،"العقارية
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رقـ  ، تعميؽ عمى قرار الغرؼ المجتمعة"ملات العقاريةاالعقد العرفي كالمع" نادية يونسي حداد، (44
 .1997سنة ، 1 ، مجمة قضائية، العدد1997 فبراير 18، الصادر في 136165

، مجمد إدارة قضايا الحكومة، دار "دراسة مقارنة في نزاع الممكية لممنفعة العمكمية"مي، فوىبة الزن (45
 .1960، سنة 2 القاىرة، العدد

 قضائية مجلات -د
 قرارات المحكمة العميا      

 .1982سنة عدد خاص، الصادرة  نشرة القضاة (1
 .1983ادرة سنة الص ،3 عدد لممحكمة العميا، قضائيةالمجمة ال (2
 .1985سنة  الصادرة ،4عدد لممحكمة العميا،  قضائيةالمجمة ال (3
 .1986الصادرة سنة لممحكمة العميا،  قضائيةالمجمة ال (4
 .1989الصادرة سنة  ،3لممحكمة العميا، عدد  قضائيةالجمة الم (5
 .1990، الصادرة سنة 1 عددلممحكمة العميا،  قضائيةالمجمة ال (6
 .1991، الصادرة سنة 1د عدكمة العميا، لممح قضائيةالمجمة ال (7
 .1991، الصادرة سنة3 عددلممحكمة العميا،  قضائيةالمجمة ال (8
 .1992، الصادرة سنة 1د ، عدلممحكمة العميا قضائيةالمجمة ال (9
 .1992، الصادرة سنة 2عدد ، لممحكمة العميا مجمة قضائيةال (10
 .1993، الصادرة سنة 1 عددلممحكمة العميا،  قضائيةالمجمة ال (11
 .1993، الصادرة سنة 2 عددلممحكمة العميا،  قضائيةالمجمة ال (12
 .1993سنة الصادرة ، 4د عدلممحكمة العميا،  مجمة قضائيةال (13
 .1994سنة الصادرة  ،1د عدلممحكمة العميا،  قضائيةالمجمة ال (14
 .1994، الصادرة سنة 2عدد العميا، المجمة القضائية لممحكمة  (15
 .1994سنة الصادرة ، 3عدد العميا، لممحكمة  قضائيةالمجمة ال (16
 .1995 سنةالصادرة ، 1د عدلممحكمة العميا،  قضائيةالمجمة ال (17
 .1997، الصادرة سنة 1عدد لممحكمة العميا،  قضائيةالمجمة ال (18
 .2000لممحكمة العميا، الجزء الأوؿ، الصادرة سنة  المجمة القضائية (19
 .2000الصادرة سنة المجمة القضائية لممحكمة العميا، الجزء الثاني،  (20
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 .2000مجمة الاجتياد القضائي، الصادرة سنة  (21
 .2001، الصادرة سنة 1 ، عددلممحكمة العميا قضائيةالمجمة ال (22
 .2002، الصادرة سنة 2عدد  لممحكمة العميا، مجمة قضائيةال (23
 .2002المجمة القضائية لممحكمة العميا، عدد خاص، الجزء الأوؿ، الصادرة سنة  (24
 .2004، الصادرة سنة 2 زء جالالقضائي، عدد خاص،  الاجتيادمجمة  (25
 .2003، الصادرة سنة 1د عدلممحكمة العميا،  قضائيةالمجمة ال (26
 .2005، الصادرة سنة 1عدد لممحكمة العميا، المجمة القضائية (27
 .2005مجمة الاجتياد القضائي، عدد خاص، الصادرة سنة  (28
 .2006 ، الجزائر2 عدد ،المجمة القضائية لممحكمة العميا (29
 .2007، الصادرة سنة 1ممحكمة العميا، عددل القضائية مجمةال (30
 .2008الصادرة سنة  ،1ممحكمة العميا، عددل القضائية مجمةال (31
 .2010سنة الصادرة ، 3الجزء  ،المجمة القضائية لممحكمة العميا، عدد خاص (32
 .2011، الصادرة سنة 1عدد ممحكمة العميا، ل القضائية مجمةال (33
 .2011سنة  الصادرة ،2عدد ممحكمة العميا، ل ئيةالقضا مجمةال (34
 .2012، الصادرة سنة 2 ممحكمة العميا، عددل القضائية مجمةال (35

 قرارات مجمس الدكلة (36

 .1983، الصادرة سنة 1 نشرة القضاة، عدد (37
 .2000، الصادرة سنة 1عدد مجمة مجمس الدولة،  (38
 .2002، الصادرة سنة 2 مجمة مجمس الدولة، عدد (39
 .2003، الصادرة سنة 2لدولة، عدد مجمة مجمس ا (40
 .2003، الصادرة سنة 3 مجمة مجمس الدولة، عدد (41
 .2003، الصادرة سنة 4 مجمة مجمس الدولة، عدد (42
 .2004، الصادرة سنة 5 مجمة مجمس الدولة، عدد (43
 .2006، الصادرة سنة 51نشرة القضاة، عدد (44
 .2006، الصادرة سنة 58عدد نشرة القضاة،  (45
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 .2009، الصادرة سنة 9عدد مجمة مجمس الدولة،  (46
 جع بالمغة الفرنسيةاالمر  -2
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كحةممخص الأطر   
 

 

 ممخص
إف نظاـ الممكية العقارية في الجزائر نظاـ جد معقد، نظرا لتأثره بالعوامؿ السياسية، الاقتصادية 

بالرغـ مف الجيود المبذولة  والاجتماعية الموروثة عف الفترة الاستعمارية، والتي مازالت آثارىا لحد الساعة
يجاد آليات مف الد ولة الجزائرية مف أجؿ خمؽ نظاـ عقاري متكامؿ لضماف استقرار الممكية العقارية وا 

قانونية كفيمة لمخروج مف ىذه الوضعية المزرية. والمتتبع لممراحؿ التي مرت بيا الممكية العقارية الخاصة 
والذي جاء بتعديلبت  1989يلبحظ أنيا ىمشت كميا إلى غاية صدور دستور  ،في الجزائر بعد الاستقلبؿ

المنصبة ضبط الممكية العقارية في ظؿ تحرير المعاملبت تنظيـ و جذرية في السياسة العقارية المتبعة في 
، حيث كرس ما يعرؼ بالعقد الرسمي بعدما تـ التخمي عف العقود العرفية والتي لـ يعد ليا حجية عمييا

ذي اشترط  ىو الآخر صراحة وجوب صب كؿ المتضمف قانوف التوثيؽ، وال 70/91بعد صدور الأمر 
المعاملبت الواردة عمى الممكية العقارية في قالب رسمي تحت طائمة البطلبف، كما كرس كذلؾ نظاـ 

في المناطؽ التي شممتيا عممية المسح العاـ للؤراضي وتسميـ الدفتر العقاري لمملبؾ والذي  الشير العيني
 عقارية الخاصة في ىذه المناطؽ.يعد السند الوحيد لإثبات الممكية ال

وفي سبيؿ ذلؾ فقد سخرت طاقات مادية وبشرية ىائمة تعمؿ عمى تحقيؽ ىذه السياسة عمى مستوى 
وفي ظؿ ضعؼ التنظيـ العقاري لكف الوكالة الوطنية لمسح الأراضي وكذا المحافظة العقارية وغيرىما. 

لإثبات الممكية العقارية  جديدة ري باستحداث آلياتوتأخر عممية المسح العاـ للؤراضي، قاـ المشرع الجزائ
في المناطؽ التي لـ تشمميا بعد عممية المسح تضمف تسميـ الملبؾ والحائزيف بغير سند، سندات ممكية 
توفر ليـ الحماية وتمكنيـ مف التصرؼ في أملبكيـ العقارية بصفة قانونية، والمتمثمة في عقد الشيرة 

حدوديتيما في تطيير الممكية العقارية الخاصة فقد سارع المشرع بسف القانوف وشيادة الحيازة ونظرا لم
المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات ممكية عف طريؽ التحقيؽ  07/02

 العقاري.
ت إلا لف يتأ والجدير بالذكر أنو بالرغـ مف كؿ ىذه الجيود المبذولة فاستقرار وضبط النظاـ العقاري

ذلؾ فالمشرع الجزائري لـ يغفؿ عف الاعتداءات الواقعة  وتزامنا مع بإتماـ عممية المسح العاـ للؤراضي،
ونظـ ليا آليات حماية  سواء في الأراضي الممسوحة أو غير الممسوحة عمى الممكية العقارية الخاصة

دارية سة لف يكؼ في ظؿ تبني سيالكف ىذا لـ و  وجسامتو،الاعتداء  عمى حسب نوع مدنية، جزائية وا 
 لى حماية عممية بما يحقؽ الحماية الفعمية المرجوة.الحماية النظرية دوف ترجمتيا إ

 
نظاـ شير  ؛خاصة ممكية عقارية ؛مسح عاـ للؤراضي ؛عقد رسمي ؛دفتر عقاري كممات مفتاحية:

 عيني. 
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Résumé 

Le régime de la propriété immobilière en Algérie est très compliqué car il est influencé 

par les facteurs politiques, économiques et sociaux hérités de la période coloniale, qui sont 

encore affectés par les efforts déployés par l'Etat algérien pour créer un système immobilier 

complet garantissant la stabilité du bien immobilier et la création de mécanismes juridiques 

ayant la capacité de sortir de cette situation déplorable. Et adepte des étapes suivies par la 

propriété immobilière privée en Algérie après l’indépendance, elle a été complètement 

marginalisée jusqu’à la promulgation de la Constitution de 1989, qui a radicalement changé la 

politique immobilière utilisée dans la réglementation et le contrôle de l’immobilier, à la 

lumière de la libéralisation des transactions établies, lorsqu'il a passé ce que l'on appelle le 

contrat officiel après l'abandon des contrats sous seings privés, qui n'ont plus l'autorité après 

la publication de l'ordonnance 70/91, qui comprend la loi sur l'authentification, ce qui a 

également stipulé explicitement que toutes les transactions reçues sur la propriété immobilière 

sous forme de officielle sous peine de nullité, le régime de publicité fictif a également été 

consacré aux zones couvertes par l’enquête foncière générale et par la transmission du registre 

foncier des propriétaires, qui est la seule preuve de la propriété immobilière privée dans ces 

zones. 

De ce fait, des ressources matérielles et humaines considérables ont été mobilisées pour 

mener à bien cette politique au niveau de l’Agence foncière nationale ainsi que pour la 

conservation foncière et autre. Cependant, compte tenu de la faiblesse de l'organisation 

immobilière et du retard pris dans l'aperçu général du terrain, le législateur algérien a mis en 

place de nouveaux mécanismes pour constater la propriété immobilière dans les zones à 

inclure après que l'enquête ait inclus la remise aux propriétaires sans titres, des titres de 

propriété qui les protègent et leur permettent de disposer de leurs biens légalement, qui sont 

concrétisés par le titre de publicité et le certificat de possession pour la purification de la 

propriété immobilière privée et le législateur s’est hâté à promulguer la loi 07/02, qui prévoie 

notamment la mise en place d’une procédure d’inspection des droits immobiliers et de la 

délivrance de titres de propriété par le biais d’une enquête foncière. 

Il convient de noter que, malgré tous ces efforts, la stabilité et le contrôle du régime 

foncier ne seront pas possibles avant l'achèvement du cadastre général des terrains, en même 

temps, le législateur algérien n'a pas ignoré les atteintes portées à la propriété immobilière 

privée, que ce soit sur les terres ou non aménagées, et a mis en place des mécanismes de 

protection civile, pénale et administrative en fonction du type et de la gravité de l’atteinte, 

sauf que cela ne cessera pas après l’adoption de la politique de la protection théorique sans 

qu’elle devienne pour autant opérationnelle afin d'obtenir la protection physique souhaitée. 

Mots clefs : Registre foncier ; Contrat officiel; Enquête Foncière Générale; Propriété 

immobilière privée; Régime de publicité fictif. 
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Abstract 

The property ownership regime in Algeria is very complicated, because it is influenced 

by the political, economic and social factors inherited from the colonial period, who are still 

affected by the efforts of the Algerian state to create a complete real estate system 

guaranteeing the stability of the property and the creation of legal mechanisms with the 

capacity to get out of this deplorable situation. And follower of the stages followed by the 

private real estate property in Algeria after the independence, she was completely 

marginalized until the promulgation of the Constitution of 1989, which has radically changed 

the real estate policy used in the regulation and control of real estate, in the light of the 

liberalization of established transactions, when he has passed what is called the official 

contract after the abandonment of private contracts, which no longer have authority after the 

publication of Ordinance 70/91, which includes the law on the authentication, which also 

explicitly stipulated that all the transactions received on the real estate property in the form of 

official under pain of nullity, the fictitious advertising scheme has also been devoted to the 

areas covered by the General Land Survey and the transfer of the Land Registry of Owners, 

which is the only evidence of private property ownership in these areas. 

As a result, considerable material and human resources have been mobilized to carry out 

this policy at the level of the National Land Agency as well as for land and other 

conservation. However, given the weakness of the real estate organization and the delay in the 

general overview of the land, the Algerian legislator has put in place new mechanisms to 

ascertain real estate ownership in the areas to be included after the investigation has included 

the delivery to landlords without securities, title deeds that protect them and allow them to 

dispose of their property legally, which are concretized by the title of publicity and the 

certificate of possession for the purification of the private real estate property and the 

legislator hastened to promulgate the law 07/02, which provides for the establishment of a 

procedure for the inspection of property rights and the issuance of title deeds through a land 

survey. 

It should be noted that, despite all these efforts, the stability and control of the land tenure 

would not be possible before the completion of the general cadaster of the land, at the same 

time; the Algerian legislator did not ignore the attacks on the land. private real estate property, 

whether on land or undeveloped, and has put in place mechanisms of civil, criminal and 

administrative protection depending on the type and severity of the infringement, except that 

it will not cease after the adoption of the theoretical protection policy without it becoming 

operational in order to obtain the desired physical protection. 

Key Words: Land registry; Official contract; General Land Survey; Private Property 

Ownership; Fictitious advertising scheme.  


