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المحاور الأساسية التي تساىـ في التنمية الشاممة لمدوؿ،  مف العقاريةتعتبر الممكية 
ميما كاف النظاـ السياسي والاقتصادي المتبع باعتبارىا المادة الأولية لممشاريع العامة 

 والخاصة.

مجاؿ الحيوي لترويج بتصدرىا المف الناحية الاقتصادية ىمية الممكية العقارية نظرا لأ
الصناعة خاصة في  ،يفالمحمي يفالمستثمر  بجمب، سواء عمى الصعيد الداخمي، الاستثمار

التي تعد مف رىانات العصر الحديث والبحث عف السبؿ الكفيمة لتحقيؽ  والعمراف والفلاحة
فإنيا  الخارجيصعيد أما عمى ال، الاكتفاء الذاتي وتجنب التبعية الغذائية لمدوؿ الأجنبية

سعا، خصوصا االمجاؿ العقاري، الذي يمقى رواجا و  في الخارجي جمب الاستثمار تؤدي إلى
وتكنولوجيات فعالة تجمبو مف رؤوس أمواؿ أجنبية، وطاقات  نظرا لما في الآونة الأخيرة،

 ىا.لتطوير 

وكذا النشاط  السكاف توزيع في  وذلؾ بتحكميا ،اىـ أيضا مف الناحية الاجتماعيةتسو 
فكمما ازدىرت الممكية العقارية تزدىر معيا الحياة الاجتماعية  مف حيث  ،اجب إتباعوالو 

مف الناحية أما ، مستوى الدخؿ الفردي وتحسيف ظروؼ المعيشة وارتفاع الدخؿ القومي
 .فيعد العقار مف الأركاف الرئيسية لقياـ الدولة واستقرارىا ،السياسية

ع الممكية العقارية بصفة دقيقة، فمقد حظيت سعى المشرع الجزائري إلى تحديد موضو 
الدستور باعتباره  وبعناية خاصة وذلؾ عبر النصوص القانونية المختمفة، سواء ما جاء ب

التشريع الأسمى لمدولة وكذا القانوف المدني الشريعة العامة لمختمؼ القوانيف وصولا إلى 
كية العقارية الخاصة، إلى جانب قانوف التوجيو العقاري الذي حدد بصفة دقيقة موضوع المم

 الممكية العقارية عامة كانت أـ خاصة. تمختمؼ النصوص التشريعية الأخرى التي تضمن
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نص عمى الممكية التضمنتا  نجدىا (1)7996مف دستور  78و 77باستقراء المادتيف 
 .ةالأملاؾ الوقفية والممكية الخاصة واعتبرتيا مضمون 54الوطنية، كما حددت المادة 

أملاؾ مف  المشرع إلى وضع عدة تقسيمات لمممكية، عمد لاحظ مف خلاؿ ىذه المواد ن
مدولة، بجانبيا الأملاؾ الوقفية ممؾ الرقبة لا لعامة الشعب ويبقى وطنية يعود الانتفاع بي

الممكية الخاصة التي يدخؿ مف ضمنيا موضوع الممكية نجد د تسييرىا لوزارة الأوقاؼ، و ىعو 
في النصوص  صة. فمـ يقتصر المشرع عمى ذكر الممكية العقارية فحسبالعقارية الخا

نما السابقة أيضا الأملاؾ الخاصة المنقولة، وعميو نرجع إلى القانوف المدني شممت ، وا 
 للإيجاد تعريؼ أدؽ لمممكية العقارية. 

بر مالا عقاريا كؿ حؽ عيني يقع عمى تيعمف القانوف المدني: " 684تنص المادة 
 (2)ما في ذلؾ حؽ الممكية، وكذلؾ كؿ دعوى تتعمؽ بحؽ عيني عمى عقار"عقار ب

حدد المشرع خلاؿ ىذه المادة الماؿ العقاري في جميع الحقوؽ العينية الأصمية كحؽ 
الممكية، حؽ الانتفاع، حؽ الاستعماؿ، حؽ الارتفاؽ...، زيادة إلى الحقوؽ العينية التبعية 

لتخصيص وحقوؽ الامتياز، ومختمؼ الدعاوي المتعمقة بحؽ كالرىوف العقارية المختمفة وحؽ ا
عيني عقاري...إلخ، فتعد جميعيا أملاكا عقارية وعميو فكؿ ما كاف موضوعو حؽ عقاري 

  (3)يعد أموالا عقارية، أما في حالة تعمقو بالمنقوؿ فتعد أموالا منقولة

 674قد حددتو المادة ، فمالحقوؽ المالية العقارية الأصميةمف أىـ تعتبر حؽ الممكية 
مف القانوف المدني الجزائري، وذلؾ بحؽ التمتع والتصرؼ في الأشياء شريطة عدـ استعمالو 

 استعمالا تحرمو القوانيف.
                                                           

، 76، ج.ر، عدد 7996نوفمبر  28دستور  يتضمف 7996ديسمبر  7مؤرخ في ، ال438-96رئاسي رقـ المرسوـ ال - 1
 ، معدؿ ومتمـ.7996ديسمبر  88صادر بتاريخ 

 20، صادر في 78، يتضمف القانوف المدني الجزائري، ج.ر عدد 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75أمر رقـ  - 2
 ، معدؿ ومتمـ.1975سبتمبر 

3 - Weil Alex, Droit civil, Les Biens, To82, Deuxième édition Précis, Dalloz Paris, 1974, P.443. 
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فالمالؾ حر في ممكيتو ما لـ يتصرؼ فييا أو يستعمميا استعمالا منافيا لمقواعد العامة 
نكوف أماـ ممكية تامة، وقد نكوف أماـ  وفي ىذه الحالة( 1)اسواء كاف مستأثرا لجميع سمطاتي

ممكية ناقصة حالة استئثار سمطات الممكية أو جزء منيا مف غير المالؾ، مثؿ حؽ الارتفاؽ 
وحؽ الانتفاع وحؽ السكف، فيي حقوؽ متفرعة عف حؽ الممكية، وفي ىذه الحالة يكوف 

الممكية الناقصة المالؾ صاحب حؽ ناقص في ممكيتو بجانب المنتفع، فكلاىما يمتازاف ب
  (2)عمى العقار.

 يؽما يعرؼ الممكية العقارية بشكؿ دقلـ يرد مف خلاؿ النصوص السابقة، يتضح 
، حيث جاء ليحدد النظاـ 25-98وعيمو، لابد مف الرجوع إلى قانوف التوجيو العقاري 

عمى أف:  فإنيا تنصمنو  27ة ووسائؿ حمايتيا، بالرجوع إلى المادة عقاريالقانوني للأملاؾ ال
الحقوؽ العينية مف أجؿ  وأحؽ التمتع والتصرؼ في الماؿ العقاري ىي الممكية العقارية الخاصة »

 . (3)«فؽ طبيعتيا أو غرضياو استعماؿ الأملاؾ 

                                                           
تكمف عناصر الممكية في حؽ الاستعماؿ، وحؽ الاستغلاؿ وحؽ التصرؼ. يقصد بحؽ الاستعماؿ استخداميا لمحصوؿ  -1

عمى منافعيا ما عدا الثمار، مثلا ما نجده في حؽ السكف يتجسد ىذا الحؽ حينما يقوـ بسكناه مما يعني الاستعماؿ المباشر 
 لذلؾ الشيء.

لاستغلاؿ يتمثؿ في القياـ بالأعماؿ اللازمة قصد الحصوؿ عمى ثمار الشيء مثمما نجده في استغلاؿ المنزؿ أمّا حؽ ا
بتأجيره وكذا المزارع بالحصوؿ عمى ثمارىا. سواء استغلاؿ مباشر مف طرؼ المالؾ وذلؾ بقيامو بزراعة أرضو، وجني 

 راعتيا والحصوؿ عمى ثمارىا مقابؿ أجر.ثمارىا كما يمكف أف يكوف بصفة غير مباشرة، بقياـ الغير بز 

بينما حؽ التصرؼ يراد بو ذلؾ النشاط المادي الذي ييدؼ إلى استيلاؾ الشيء وىو ما يسمى بالتصرؼ المادي، بجانبو 
الممكية مف الشخص المالؾ إلى غيره، مثؿ التصرؼ في الممكية في نجد التصرؼ القانوني، والذي يقصد بو نقؿ وتصرؼ 

الوجيز في شرح القانوف المدني، العبيدي عمي،  ولمزيد من المعلومات، راجع: طريؽ البيع أو اليبة أو الوصية.قانونا عف 
 الحقوؽ العينية التبعية، حؽ الممكية، الحقوؽ المتفرعة عف حؽ الممكية(،، الحقوؽ العينية الأصمية)الحقوؽ العينية
 .35، ص2877عماف،  ، الطبعة الثامنة، دار الثقافة لمنشر،دراسة موازية

، مذكرة لنيؿ شيادة ماجستير في القانوف الخاص، حؽ الانتفاع العيني العقاري في القانوف الجزائريعميواف راضية،  -2
 .01، ص2001تخصص عقود ومسؤولية، كمية الحقوؽ، بف عكنوف، جامعة الجزائر،

نوفمبر  78، صادر بتاريخ 49قاري، ج.ر، عدد المتضمف التوجيو الع 7998نوفمبر  78المؤرخ في  25-98رقـ قانوف -3
 .7995سبتمبر  27، صادر في 55، ج.ر، عدد7995سبتمبر  25المؤرخ في  26-95، معدؿ بأمر 7998
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مف خلاؿ ىذه المادة، أف المشرع عمد إلى قيد الممكية العقارية الخاصة بحؽ نلاحظ 
المتعمقة بيا حسب طبيعتيا وغرضيا. ىذا ما التمتع والتصرؼ في الماؿ العقاري والحقوؽ 

يؤدي إلى خمؽ نوع مف التوازف بيف العقارات الخاصة ومختمؼ النشاطات الاقتصادية التي 
تستوجب وجود أوعية عقارية مناسبة، وعيمو، فما يدخؿ في صنؼ العقارات الفلاحية لا 

 يخرج مف النطاؽ يمكف استخدامو لغير الغرض المخصص لو، وما كاف موجيا لمعمراف لا
 المرسوـ لو إلى غير ذلؾ.

السبب لذلؾ إلى نظاـ  دضماف الممكية العقارية في الجزائر بالمشكمة العويصة، يعو  يعد
 مع الحقب التاريخية المختمفة، فمقد مرت بمرحمتيف ميمتيف، الممكية العقارية المتغير، متماشيا 

 د الاستقلاؿ.سواء أثناء الاحتلالات المختمفة أو ما شيدتو بع

عمى  (1)يالطابع العشر في النظاـ الإسلامي غمب عمى الممكية العقارية الخاصة 
عمى الفاتحيف،  سمموف ممكية تامة بالإضافة إلى الأراضي الموزعةميممكيا ال الأراضي التي

نظاـ الممكية  جاء ثـمحاكـ، ل(2)الخراجالدفع لأصحابيا مقابؿ  التي تركتالأراضي الموقوفة و 
كالممكية الخاصة  ،عدة تقسيمات عقارية في العيد التركي أيف أدخؿ الأتراؾ عمى الممكيةال

 العرش، ممكية الدولة. وأراضي

ابيا سمطة الانتفاع لأصح في الأملاؾ العقارية التي تمنحالممكية الخاصة تتمحور 
ا الأراضي الأراضي الشائعة وىي تمؾ العقارات التي تدار بواسطة الجماعة، وكذو  ،والتصرؼ

                                                           

طعة والموزعة تالممكية العشرية، يقصد بيا تمؾ الأراضي التي يمتمكيا المسمموف بدوف قتاؿ، كما تشمؿ الأراضي المق -1
 واعمموا إنما» 48مف الأراضي ليـ والخمس يبقى عمى الأشخاص التالية الواردة في صورة الأنفاؿ الآية  عمى المسمميف، 

 «.ي القربى واليتامى والمساكيف وابف السبيؿذوالرسوؿ ول ومف شيء فإف لله خمس نمتـغ
مف ½ مف العشر في حالة السقي بالآبار  وبعد ذلؾ يتـ دفع مبمغ إنتاج الأرض في حالة السقي بالمياه الطبيعية، و

 العشر)عمى أساس أنو مكمؼ(.
مقابؿ دفع الخراج  ماـ المسمميفىي تمؾ الأراضي التي تعود ممكيتيا لبيت الماؿ ويتـ كراءىا مف إي : الأراضي الخراج -2

 الناتج.الذي يدفع مف 
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، (1)الصحراوية المتمثمة في مختمؼ الواحات الممموكة ممكية خاصة، وأراضي الجمؼ
أراضي أيضا ومختمؼ الأراضي الحضارية المتواجدة في المدف ذات ممكية خاصة، ونجد 

لمقبائؿ شريطة عدـ التصرؼ فييا بيا أراضي تممكيا الدولة أعطت الانتفاع  وىي شالعر 
 مقابؿ دفع ضريبة. 

، (2)إلى أراضي الموات أيف قسمتالعيد العثماني،  فيالعقارية الممكية  نظاـجاء  ـث
ستغلاؿ، غير صالحة لمزراعة في حيازة الدولة والنوع الثاني ممكيات خاصة اأراضي بدوف 

صيبيا أراضي العرش لكؿ عائمة نأيضا يا، ونجد يممكيا أصحابيا ليـ حرية التصرؼ في
لسمطة الباي تستغؿ مثؿ  تخضعالبايمؾ ، ثـ أراضي (3)فييا وترؾ جزء منيا قصد الرعي

الأراضي الخراجية، أما أراضي الحبوس والتي حبست للأعماؿ الخيرية، سواء الحبس الخيري 
كوف غرض يحينما  الحبس الخاص أماعود الانتفاع بو عمى المصمحة العامة، يي ذال

لتواصؿ بيذا النظاـ إلى غاية الحقبة وتـ ا .معينيف بالذات عمى أشخاصيعود  منوالانتفاع 
 الاستعمارية الفرنسية 

، بكؿ الطرؽ لفرنستيا ىسعو أغمب الأراضي بدوف سندات  الفرنسي المستعمر وجد
السندات عمى أراضييـ، تلاه تنظيـ الأراضي  حامميلفتـ الاعتراؼ بالممكية العقارية الخاصة 

 ت ّـبعده  (4) (7857الرقبة لمدولة )تشريع  لممواطف وحؽ فييا يكوف الانتفاع التيالجماعية 
ما فتح عنوة يعود  أيالفتوحات الإسلامية،  أثناء معتمدا مثمما كاف نتياج مبدأ آخرا

                                                           

الأمطار وتجمع في شكؿ أحواض، وتوزع في سدود يقصد بأراضي الجمؼ مختمؼ الأراضي المنخفضة، تسقى مف مياه  -1
ثانوية لسقي المزروعات، وىذه الممكية عبارة عف ممكية جماعية وعدـ التصرؼ فييا لأنيا ممموكة لمقبيمة وحسب الإدارة 

 التركية والفرنسية ىي أراضي عرش.  

رة لنيؿ شيادة الماجستير في العموـ لقانونية، ، مذكية الممكية العقارية الخاصةاحمالآليات القانونية ل، راضيةبف زكري  -2
 . 22، ص2882تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 

 . 77، ص2884، دار ىومو لمطباعة والنشر، الجزائر، سنة النظاـ القانوني الجزائر لمتوجيو العقاريإسماعيف شامة، -3
، مذكرة نيؿ شيادة ماجستير، كمية العموـ القانونية، بف عكنوف، ممكية العقاريةجوانب قانونية لمدغنوش عبد الرحمف،  -4

 53ص ،7977الجزائر، جامعة 
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، وصولا إلى بعد الاستقلاؿ التمييز بيف الدوميف العاـ والدوميف الخاص. أيف ت ّـ ،لمفرنسييف
 .مر النظاـ السياسي في الجزائر بمرحمتيف مختمفتيفأيف 

أيف حظيت الأملاؾ العقارية بتطور ىاـ سواء تـ الاعتماد عمى النظاـ الاشتراكي، 
لمممكية العقارية  بالنسبة للأفراد والمجتمع، فظيرت عدة نصوص قانونية متعاقبة ضامنة

لتسوية وضعية المستثمرات  82-62أوليا جاء بموجب المرسوـ  الخاصة في الجزائر
الذي أراد منو المشرع تسوية وضعية الأملاؾ  83-62رقـ ، وبعده المرسوـ (1)الفلاحية
بطاؿ جميع المعاملات العقارية المبرمة ابتداء مف الفاتح جويمية  (2)الشاغرة وتمتو  ،(3)7962وا 

، أيف كرس نظاـ التعددية الحزبية وانفتاح 7989دستور بعده جاء  عمميات التأميـ المختمفة.
يعتمد عمى حرية المعاملات وتراجع الدولة في تدخميا  الدولة في الميداف الاقتصادي الذي

تلاىا حؽ دستوري مضموف قانونا، بتوجيو النشاطات الاقتصادية، وجعؿ الممكية العقارية 
، سواء في الفصؿ الأوؿ أو ، والتي سنتطرؽ لمعظميا في دراستناة حموؿ متعاقبةبعدّ المشرع 

 الثاني مف المذكرة.

 ةالعام العقارية معبو الممكية العقارية في الجزائر سواء الممكيةمدور الفعاؿ الذي تل انظر 
قبؿ الأفراد فيما بينيـ  مفتستوجب حماية فعالة وردعية فإنيا الممكية العقارية الخاصة وكذا 

مف الحقوؽ المقدسة الكفيمة بالحماية سواء بموجب  ىاأو بيف الأفراد والإدارة، وذلؾ لاعتبار 
حرية لصاحبيا  تعطيالنصوص القانونية الداخمية، حتى  ف طريؽعالمواثيؽ الدولية أو 

وفقا لما تقتضيو القواعد العامة، لذلؾ سعت مختمؼ  استعماؿ والتصرؼ في أملاكو العقارية
إيجاد ضمانات فعالة كفيمة بحماية الأملاؾ العقارية العامة أو إلى  النصوص المتعاقبة

                                                           
1
 -  Décret n° 62-02  du 22 octobre 1962, instituant des comités de gestion dans les entreprises agricoles 

vacantes, JORA N° 01 du 26 octobre 1962. 
2
- « Art 1

er 
: sont interdites toutes les transactions, ventes, locations, affermages, amodiations de biens vacants 

mobiliers ou immobiliers, à l’exception de ceux réalisés au profit des collectivités publiques ou des comités de 
gestion agréés par les pouvoirs publics… », décret n° 62-03 du 23 octobre 1962 portant réglementation des 
transactions, ventes, locations, affermages, amodiations de biens mobiliers et immobiliers, JORA n° 01 du 26 
octobre 1962. 
3
 - voir : art. n° 02 du même décret. 
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استقرار  بغرض وذلؾ جزائري عدة ضماناتكرس ليا المشرع ال ةالخاصة، وىذه الأخير 
أملاكيـ العقارية التي تعتبر  في العقارية وكذا ضماف حقوؽ الخواص توالمعاملاالأنشطة 

 السند الرئيسي ليـ سواء بيف الأفراد فيما بينيـ أو مع الإدارة.

دت فإنيا أالممكية العقارية الخاصة نظرا لممشاكؿ العقارية المختمفة التي تعاني منيا 
 ىذا وقد اخترنا، ردع المعتدي عمييابيدؼ الدعاوى  لعدالة بمختمؼمرفؽ ا إثقاؿإلى 

 ضماناتمدى فعالية  إبراز منا ما يستدعي ،موضوع مف أجؿ الدراسة والتحميؿ والتدقيؽال
 .ئريالمشرع الجزا طرؼمف الممكية العقارية الخاصة حماية 

مف عمى الأسموب التحميمي،  اعتمدنا لمعالجة ىذا الموضوع والإجابة عمى الإشكالية
واقع ضمانات الممكية العقارية الخاصة كما تـ الاستعانة بالمنيج الوصفي وكذا  خلالو حممنا

تطور باستمرار مع الاعتماد تي تالممكية العقارية في الجزائر ال ةعة ظاىر يالتاريخي وذلؾ لطب
 أيضا عمى الأسموب النقدي في بعض الأحياف.

إثبات الممكية العقارية الخاصة في  اتضمانإلى  تطرقنا فصميف، إلىضوع المو  قسمنا
لىو ، )الفصؿ الأوؿ( الجزائر في الجزائر  لممكية العقارية الخاصةا ضمافك القضائية بةاقالر  ا 

 .)الفصؿ الثاني(



 
 

 

 

 انفظم الأول

 ضًاَاخ إثثاخ انًهكُح انؼمارَح انخاطح فٍ انجشائز
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الآليات القانونية وجب ية العقارية الخاصة بعدة تطورات ىامة، وذلؾ بمنظاـ الممك حظي
الاستعمارية  في الحقبة يا حيث عرفتل وبالخصوص المثبتة  ،التشريعية  ةالمنظومفي  المكرسة

 المعاملاتقاء عمى نظاـ ي الذي كاف يخدـ المعمريف مع الإبالاعتماد عمى نظاـ الشير الشخص
قواعد الشريعة الإسلامية، وفي الغالب عمى شكؿ عقود يـ المستمد مف بيف المسمميف فيما بين

، ضرورة الاستمرار العمياالسمطات  رأتعانت منو البلاد  عرفية، نظرا لمفراغ التشريعي الذي
  .(1)عارض مع السيادة الوطنيةتبالقوانيف الفرنسية ما عدا ما ي

التي يجاد الحؿ السريع لمقوانيف لإ عمى ىذا الحاؿ بؿ سعت لـ تبؽ لكف الدولة الجزائرية
وتكريس المبادئ القانونية الذاتية لحماية ممتمكاتيا، فظيرت مختمؼ ، الاستعمار تركيا
الإداري إلى غير  القانوف العقوبات، ، قانوفالمدنيالقانوف  المتمثمة في ات المتعاقبةنالتقني
 .الضمانات الفعمية لمممكية العقارية الخاصة لتحقيؽ ذلؾ

بعدة نصوص قانونية في ىذا  حظيت، المعاملات المدنية موضوعالممكية العقارية  اعتبارب
معينة، سواء بموجب  شكمية المجاؿ، حيث سعى القانوف المدني إلى تكريس المعاملات وفؽ

لى العقود التوثيقية )مبحث أوؿ(، بتداء مف العقود العرفية وصولا إبكؿ أنواعيا االمختمفة  العقود
 .(2)72/72/7978المؤرخ في  97-78ـ ما جاء بو قانوف التوثيؽ بموجب الأمر رقـ وىو أى

نما  المدنية بيف الأطراؼ الخاصة قصر المعاملات العقارية عمى مختمؼ العقودتلـ كما  وا 
لضماف الممكية  تكوف أكثر فعاليةالإدارية حتى السندات  تمثؿ فيتأخرى  اصور بجانبيا نجد 

شيادات الممكية المختمفة المسممة مف طرؼ  أوسواء عقود إدارية  الجزائرالعقارية الخاصة في 
 (.ي)مبحث ثان السمطات الإدارية

                                                           
1-Loi n°62-157 du 31 Décembre 1962, Tendant à la reconduction jusqu'à nouvel ordre de la 
législation en vigueur au 31 Décembre 1962, J.O.R.A, N°02, 1963.  

جويمية  72مؤرخ في  77-88، تـ إلغاء ىذا الأمر إثر صدور قانوف رقـ 75/72/7978، صادر في 787ج.ر، عدد -2
المؤرخ  82-86، الذي ألغي بموجب القانوف رقـ 73/87/7988، صادر في 28ر، عدد، يتضمف مينة التوثيؽ، ج.7988
 وىو الساري بو العمؿ حاليا. 88/86/2886، صادر في 74التوثيؽ، ج.ر، عدد مينة ، يتضمف2886فيفري  28في 
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 انًثذث الأول

 نًهكُح انؼمارَح انخاطحا ثثاخلإ َحضًاانؼمذ انخاص 

 

ة في دصب عمى الأسباب المحدّ نالالتزاـ لابد أف ت وتنشئح الممكية العقارية حتى تصّ 
لحصر لكسب الممكية العقارية )كالحيازة، الاستلاء، الإرث، القانوف عمى سبيؿ ا

 .(1) فعة...الخ(شال

 يا بصفة قطعية، بؿ تستوجب أف تكوفتاثبرغـ وجود ىذه الأسباب إلا أنو لا يعني إ
وذلؾ بموجب صدور القانوف  خؿ المشرع الجزائري في ىذا المجاؿدّ تسمي، حيث ر  بمحرر

رط الرسمية في جؿّ السندات تشاي ذال 7977الفاتح جانفي ة التوثيؽ ابتداء مف ينالمنظـ لم
 .ةير ؿ ممكية عقارية أو حقوؽ عينية عقاقن االتي يكوف موضوعي

زيادة عمى العقود التي يأمر القانوف إخضاعيا إلى شكؿ »منو  72الرجوع إلى المادة ب
أو صناعية أو كؿ  رسمي، فإف العقود التي تتضمف نقؿ العقار أو حقوؽ عقارية أو محلات تجارية

أو تجارية أو  عقود إيجار زراعية أوجزء منو  أوعنصر مف عناصرىا أو التخمي عف أسيـ مف شركة 
 تحرر ىذه العقود أفمة البطلاف ئجب تحت طايناعية صالمؤسسات ال أوالتجارية  ر المحلاتيعقود تسي

  .(2)«وثؽفي شكؿ رسمي مع دفع الثمف إلى الم

 ثبتي»: ونصت أن حيثنفس السياؽ وف التوجيو العقاري في مف قان 29نجد المادة 
 .(3)«والحقوؽ العينية عقد رسمي يخضع لقواعد الإشيار العقاريالعقارية  للأملاؾالممكية الخاصة 

بيف الأطراؼ  الأساس القانوني لإثبات الممكيةؿ المادتيف السابقتيف أفّ مف خلاتبيف 
نظرا لمواقع  ،)مطمب أوؿ(عقود عرفية تة ليا سواءمثب رسمية يستوجب وجود سندات المدنية

                                                           

  .47ص مرجع سابؽ،، ...الآليات القانونية لحماية الممكية العقارية بف زكري راضية،  -1
 ، يتضمف قانوف التوثيؽ...، مرجع سابؽ.97-78قـ أمر ر -2
 المتضمف التوجيو العقاري...، مرجع سابؽ. 25-98قانوف رقـ  -3
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المعاش في البلاد غدّاة الاستقلاؿ وصولا إلى تكريس الشكمية الرسمية بموجب العقود 
 .)مطمب ثاني(التوثيقية 

 انًطهة الأول

 انؼمذ انؼزفٍ ضًاَح إثثاخ انًهكُح انؼمارَح انخاطح

غداة  الفراغ التشريعي إلا أف ،عقاريةنقؿ الممكية الساسية في الأقاعدة الالرسمية  تعدّ 
عمى  الاعتماد آنذاؾالمواطف الجزائري أجبر  الاستقلاؿ وافتقار الملاؾ لمعقود الرسمية

ة، دوف التقيد بأي إرادتيـ الحرّ  الأفراد يمجؤوف إلى إبراـ تصرفاتيـ وفؽفية، العرفالشكمية 
العقاري، حتى مجاؿ الد العرفي في ظاىرة التعاقشيوع  عنو ا أسفرمم .شكمية معينة أوأحكاـ 
 مينةلنظـ الم 97-78لشكمية الرسمية ابتداء مف صدور الأمر رقـ المشرع ا اشتراطبعد 

 التوثيؽ.

في  هدور ية العقارية الخاصة في الجزائر و نظرا لأىمية العقد العرفي في واقع الممك
لعرفي )فرع أوؿ( وبالمقابؿ مفيوـ العقد ا ، لابد مف تبيافمجاؿ الإثبات لفترة زمنية معتبرة

ؽ الممكية العقارية لحلات وبالخصوص ما ىو مقرر كآلية مثبتة و شيد العقد العرفي عدة تح
 .الخاصة )فرع ثاني(

 انفزع الأول

 يفهىو انؼمذ انؼزفٍ انًثثد نهًهكُح انؼمارَح انخاطح

لإنشاء  قدةلأطراؼ المتعاا إرادة حيث تتجو ،يعتبر العقد مف أىـ التصرفات القانونية
حداث أثر قانوني، الالتزاـ و   .أحد صوّر ىذه العقودونجد العقد العرفي ا 

نصوص القانوف المدني  باستقراءلمعقد العرفي، ولكف  اتعريف يلـ يضع المشرع الجزائر 
حتى تكوف المعاملات بيذا السند و )أولا(،  لو والتشريعات المقارنة يمكف إعطاء تعريفا

 .)ثانيا( المقررة لمثؿ ىذا العقد مشروطل ستوفيةمصحيحة لابد أف تكوف 
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 انؼزفٍ: ؼمذذؼزَف ان-أولا

المتعاقدة  الأطراؼتتوافؽ إرادة يعتبر العقد العرفي أحد صور السندات العرفية وفيو 
 ،(1)ب، قصد إثبات تصرؼ قانونيكاتعف طريؽ  أونفسيـ أبإعداده  تـ، ي)الإيجاب والقبوؿ(

 إف وجدوا، مف دوف الاستعانة بشيود الاستعانةمتعاقديف، ويمكف ـ توقيع العقد مف طرؼ اليت
لشكمية معينة أثناء خضع يمكمؼ بخدمة عامة ولا  (2)لتحريره بضابط عمومي مختص

 تحريره.
ما  بتفحص، ولكف (3)العقد العرفي يعرؼ صراحة ما نجدلا لمقانوف المدني  عرجو بال

 تصلعقد العرفي بصفة عكسية حيث ناص تعريؼ ستخلاامنو يمكف  324ورد في المادة 
 «شخص مكمؼ بخدمة عامة... وو ضابط عمومي أأالعقد الرسمي عقد يثبت فيو موظؼ » المادة:

: نص عمى أنوتمف نفس القانوف حيث  2مكرر  326، في نفس السياؽ نجد المادة (4)
الشكؿ كمحرر عرفي يعتبر العقد غير رسمي بسبب عدـ كفاءة أو أىمية الضابط العمومي أو إنعداـ »

 .(5)«إذا كاف موقعا مف قبؿ الأطراؼ
تحريره مف طرؼ يستوجب الرسمي  تمعنا في فحوى المادتيف السابقيف فإف العقد

، وعكس ذلؾ فالعقد العرفي مشكمية المقررة قانونالشخص مؤىؿ في حدود اختصاصو وفقا 
أخرى أف  جية ، مفىذا مف جية ة إبراـ العقوديلاحصخص ليس لو ش مف أي هر و دص يكفي

الشكؿ إذا  انعداـأو  ،لو قانونا حدود والمياـ المرسومةخارج ال صرؼ الموظؼ المختصتي
، وقصد إثبات (6)ا بينيـ بصفتيـ خواصمالتعاقد فيقبؿ الأطراؼ، ويتـ  كاف موقعا مف

                                                           

 .48مرجع سابؽ، ص الآليات القانونية لحماية الممكية...،بف زكري راضية،  -1
 .77، ص2886، دار ىومو، الجزائر، حماية الممكية العقارية الخاصةحمدي باشا عمر،  -2
مف قانوف  758مف خلاؿ المادة  السند العرفي العادي»قد عرّؼ المشرع المبناني العقد العرفي وأطمؽ عميو تسمية ل-3

أصوؿ المحاكمات المدنية المبناني، السند ذو التوقيع الخاص، ويعتبر صادر ممف وقعو ما لـ ينكر صراحة ما ىو منسوب 
، ريةاقانوف الإثبات في المواد المدنية والتجمد حسيف قاسـ، د/مح :، نقلا عف«إليو مف خط أو توقيع أو بصمة...
 . 235، ص2887منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، 

 ، يتضمف القانوف المدني الجزائري...، مرجع سابؽ.58-75أمر رقـ - 4
 المرجع نفسو.- 5
 .746، ص2889، دار ىومو، الجزائر، 5، طالممكية والنظاـ العقاري في الجزائرعموي عمار،  - 6
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، وكذا ـوحدىعميو الأطراؼ المتعاقدة  تصرفو القانوني يتـ تحريره مف طرؼ كاتب، يوقع
 .(1)وجدوا دوف تدخؿ ضابط عمومي خاص مؤىؿ في تحريرهإف يود الش

، بالرغـ مف الأىمية ةيمف الناحية القانونممزـ  حضور الشيود وكذا التوقيع غيرمسألة 
 ذات مما تعد شيادة الشيود، بشأنووجود نزاع  ع في حالةيمثمة في تعزيز الخط والتوقالعممية المت

ب العقد العرفي تاريخا سالشيود يك في حالة وفاة أحد ،يالعقد العرف صحّة فعالية لتحقيؽ
ىذا الإجراء  ر دورتصأىمية فعالة ويق لا يعطي لوتسجيؿ المحرر بمصمحة التسجيؿ  .(2)ثابتا

 .(3)ميو المحكمة العميا في أحد قراراتياع، وىو ما أكدت فقط سوى عمى إثبات التاريخ

دوف الإعماؿ بالإجراءات المقررة  ،مف قبؿ موظؼ عاـ مختص العقد العرفي تحرير
البطاقات يده في قيالمختصة بالشير العقاري، وت المصمحةقانونا، مف تسجيؿ وشير أماـ 
إيتاء التصرؼ مف قبؿ موظؼ عاـ  رغـ (4)ةيغة الرسمبص العقارية، رغـ ذلؾ لا تضفي عميو

 العرفي العقد ىس يبقوعمى ىذا الأسا ،لمقررة قانوناولكف مف دوف إتباع الإجراءات الرسمية ا
ف، أو حتى يأطراؼ عادي توافؽ إرادتيف أو أكثر مف الأطراؼ المتعاقدة المنعقد أماـ مجرّد
أو  مف تسجيؿ المقررة قانونا ات الرسميةءستكماؿ الإجرااموظفيف عمومييف، دوف أماـ 
 .لدى المصالح الرسمية إشيار

                                                           

، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير، فرع المسؤولية المينية، جامعة تيزي ةإثبات الممكية العقارية الخاصأرحموف نورة،  - 1
 .746ص 2872وزو، 

، دار اليدى، عيف الوسيط في القواعد الإجرائية والموضوعية للإثبات في المواد المدنيةمكاوي نزيية، صقر نبيؿ،  - 2
 .97، ص2889مميمة، 

...أف تسجيؿ العقد العرفي لا يكسبو الرسمية بؿ أقصر ما يفيده التسجيؿ ىو إثبات التاريخ فقط، أما مضموف العقد العرفي »- 3
. مف خلاؿ ىذا القرار نلاحظ أف المحكمة العميا أكدت عمى عدـ صبغ الصفة الرسمية «فيبقى بذلؾ دائما بعيدا عف الرسمية

تسجيمو، ولا يتعدى دوره في مسألة إثبات التاريخ، لمزيد مف المعمومات راجع: كامؿ محتوى القرار  لمعقد العرفي حتى ولو تـ
 .   27، 24، ص ص7992لسنة  2، عدد المجمة القضائية، الصادر عف 24/89/7998المؤرخ في  62624رقـ 

 .74أرحموف نورة، مرجع سابؽ، ص - 4



 

 

14 
 

متعارؼ عمييا يتـ  أوقانونا،  رةمقر  عدـ الخضوع لشكمية معينةبلعرفي از العقد ميّ تي
ما عدا  معينةأتعاب لقاء تحريره، ولا بيانات  وأمصاريؼ أية زاـ متسا دوفالتعامؿ وفقيا، 

 يكوفحتى  تاريخال تدويفو  (1)، وأىميا توقيع الأطراؼتمؾ المقررة لإمكانية التمسؾ بيا كدليؿ
لعرفي بصفة قانونية االعقد  يرلكف عدـ وجود قواعد أساسية لتحر  .الغيرتجاه الاحتجاج بو 

يكوف مستوفيا أف  بؿ لابد عتبر عقد عرفي،يعني أف جميع المحررات العرفية ت لا آمرة
 .ثبات الممكية العقارية الخاصةلإكدليؿ لشروط معينة، حتى يعمؿ بو 

 :شزوط إتزاو انؼمذ انؼزفٍ-ثاَُا

، إلا أنو لا لأطراؼ المتعاقدة رغـ بساطة الإجراءات المتبعة لإبراـ العقود العرفية بيف ا
بالمقابؿ يكوف موقعا مف طرؼ  (7)إفراغو في شكمية مكتوبة، بؿ يستوجب ايعني الطلاقة فيي
 (.2)الأطراؼ المتعاقدة

 إتزاو انؼمذ انؼزفٍ فٍ شكم كراتٍ:-1

محؿ  ف الواقعةيب، يقداعتالوىو أساس صحة   فرغ في شكؿ مكتوبويـ العقد العرفي يبر 
لاقة المشرع الجزائري حوؿ د، الذي أعد خصيصا مف أجمو، رغـ طىذا السن الإثبات في

تحريره قد يتولى ىذه العممية الأطراؼ  أو الشخص المخوؿ ،لإعداده ةالمعين يةالشكم
ولـ يتـ تحديد لغة معينة  ،(2)موظؼ عاـ أوويمكف أيضا الاستعانة بكاتب  ،المتعاقدة بأنفسيـ

نما ليـ الحرية في تولكتاب واء بصفة يدوية أو س والطريقة المناسبة لتدوينو  ،يار المغةتخا وا 
 .(3)تثبت الواقعة المادية التي تـ التعاقد مف أجميا أف، الميـ يةآل

                                                           
1- DOUCHY DOUDOK Mélina, Droit civil 1ère année introduction personnes-familles, 5ème éd, Dalloz, 
Paris, 2009, P138. 

 .75مرجع سابؽ، ص إثبات الممكية العقارية الخاصة..،أرحموف نورة،  -2
 .782، ص2885، منشاة المعارؼ، الإسكندرية، لعامة لإثبات في المواد المدنية التجاريةاالنظرية عصاـ أنور سميـ،  -3
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القياـ ، رغـ العرفي، عدـ التأثير في صحتوالعقد عمى مبدأ الحرية في تحرير  ينتج 
في  تبقى السمطة التقديرية مختمؼ الإضافات بيف السطور، ولكفر وكذا يحشتبالشطب أو ال

 .(1)العيوب المادية لمقاضي في تقدير ذلؾىذه 

لخاصة عمى بيانات جوىرية سواء المممكية العقارية المثبت  العرفييشمؿ العقد 
بالعقار محؿ التعاقد، والثمف في  تمؾ المتعمقة أوتمؾ المتعمقة بالأطراؼ المتعاقدة، 

الجوىرية لا يؤثر عمى غير  ؼ أحد البياناتم  تخ ،وجدواوالشيود إف حالة عقد البيع 
مدى حجية الورقة العرفية في إثبات الممكية العقارية الخاصة، مثؿ ما نجده في 

كمبدأ عاـ عمى الورقة العرفية ولا أف يكوف تدوينو التاريخ، الذي لا يشترط القانوف 
 .(2)لمواجية الغير ةثابت

، التاريخ تدويف رغـ عدـ إلزاميةمتعاقدة العرفي آثاره بيف الأطراؼ الينتج العقد 
، توأحد الأطراؼ لأىمي افمثلا في حالة فقد ،ذلؾ قد يعود بصفة سمبية عمييـ إلا أف

ببطلاف  الاحتجاجلو مصمحة  ممفف ،وجود ىذا العارضرغـ قيامو بتوقيع العقد قبؿ 
ثابت تاريخ  وجود مف الميـف ،ذلؾ التعاقدية قبؿرغـ قياـ العلاقة و العقد عمى أساس

بعاد عمى الورقة العرفية حتى يتـ إزالة المبس و  عدة مشاكؿ ويجعمو قرينة عمى ا 
 .(3)الموقعيف

في حالة استظيار المحرر العرفي الغير الثابت التاريخ أماـ مرفؽ العدالة قصد 
ا قاضي الموضوع يتحرى ويحدد تاريخ نميو لإثباتيا، فيع والاستنادالمطالبة بالممكية 

فييا شيادة الشيود، حتى يعتمد الذي يمكف إثباتو بكافة الوسائؿ بما  ،(4)العرفيالعقد 
                                                           

، رسالة لنيؿ شيادة تطيير الممكية العقارية الخاصة غير الممسوحة في التشريع الجزائري، عبد العزيزدي محمو  - 1
 .95ص، 2888جامعة سعد دحمب، البميدة، كمية الحقوؽ، ، قسـ قانوف الخاص الدكتوراه،

 .75مرجع سابؽ ، ص إثبات الممكية العقارية الخاصة..، ،أرحموف نورة -2
 .75المرجع نفسو، ص -3
 .76المرجع نفسو، ص -4
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ى القرار الصادر في ىذا الصدد بقومف دونو ي ،(1)لآثاره ومنتجا لصحة العقد عميو
العقاري  قد يتخذ العقد العرفي في حالة البيع ،(2)بويتسبلقصور وذلؾ  لإبطاؿلعرضة 

ة عتبارىا واقعالو البحث عف مدة الحيازة بكافة الطرؽ بقبؿ إبطاو  الذي يشترط الرسمية
ويمكف الاعتداد بتاريخو كبداية لمحيازة وىو ما ذىبت إليو المحكمة العميا في  ،مادية

...الطاعف رفع دعوة إبطاؿ عقد » 74/85/2888المؤرخ في  448886القرار رقـ 
لأخير بسقوط عرفي كاف أبرمو مع المطعوف ضده بخصوص عقار فيما دفع ىذا ا

، حيث رفض قضاة الموضوع دعوة الطاعف بناء دعوى البطلاف وبالتقادـ المكسب
مف ؽ.ـ، التي تنص عمى سقوط دعوى البطلاف المطمؽ لمعقد  511/1عمى المادة 

 ـ بتداء مف تاريخ العقد...اسنة  54العرفي بمرور  عتبار تاريخ التعاقد ا، وبالتالي ت
 .(3)«ونيةبداية الحيازة القان العرفي

 :انؼمذ انؼزفٍ ػهًانرىلُغ -2

حة المحرر التوقيع مف العناصر الجوىرية الأساسية التي يتوقؼ عمييا صّ  تبرّ يع
متعاقدة عف إرادتيـ الأطراؼ ال لشخصية مف خلالو يعبراالبيانية  العلامةالعرفي، وىي 

نسب لأي فلا ي .قصد الإثبات وبالخصوص أماـ مرفؽ العدالة ستمد المحرر حجيتووي
 .، حتى ولو لـ يكف العقد مكتوب بخطوشخص إلا إذا كاف المحرر يحمؿ توقيعو

العنصر المعنوي، يتمثؿ التوقيع مف و يف ىاميف: العنصر المادي، ر صنيحمؿ التوقيع ع
يدؿ عمى حضور  ام، مّ االناحية المادية في التوقيع بحد ذاتو باعتباره عملا ماديا ظاىر 

                                                           

، الصادر عف المديرية 7994مارس  29، المؤرخة في 7257لمزيد مف المعمومات راجع في ىذا الصدد المذكرة رقـ -1
 العامة للأملاؾ الوطنية، وزارة المالية.

 ـ-2 .ـع، إ.ؽ.غ.ع،، 28/86/2888الصادر بتاريخ  79747أنظر في ىذا الصدد القرار رق  .267-258، ص ص2884 ، الجزائر،2ج .ـ
 .777-787، ص ص2878، 83، عدد خاص، الجزء مجمة المحكمة العميا-3

 لمزيد مف المعمومات راجع في ىذا الصدد: 
- LAHLOU Ghenima, Commentaire de l’arrêt N°337115, R.C.S, N° Spécial, Jurisprudence de la chambre foncière, 
T03, 2010, PP116-119.  
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 إرادةرضا و  اتفاؽ رفسّ ي، أما العنصر المعنوي (1)قعة مجمس العقدالأطراؼ المتعاقدة المو 
حيث يعتبر التوقيع روح المحرر،  ،وىذا ما يدؿ عمى نيّتو في التعاقد ،ع لمضموف العقدالموقّ 

 الدكتور "الغوثي بف ممحة" إلى اعتبار ذىبي وفي ىذا الصدد ،تفاؽ قيمةمما يعطي للا
عرفية، بمثابة الروح، سواء كاف التوقيع مف المتعاقديف، أو لاتوقيع المتعاقديف عمى الورقة »

ـ بأف الورقة صادرة مف ز الجعمى الأقؿ مف المتعاقد الممزـ وينطوي التوقيع عمى معنى 
 .(2)«ولو لـ تكف الورقة مكتوبة بخطو الموقع الشخص

راؼ بير عف موافقة الأطستعمالو لمتعايعتبر التوقيع البياف الظاىر والخط المتعود 
ولقبو أو أي كتابة تدؿ عمى  وسماكتابة بأو ع الموقّ ، ويتـ ذلؾ عادة بإمضاء المتعاقدة

، ويمكف أف يأخذ التوقيع عف طريؽ البصمة وذلؾ لوجود عدد كبير مف (3)توىوي
كوف بصدد التوقيع العادي وبجانو نالمواطنيف لا يتقنوف القراءة والكتابة ولا التوقيع وىنا 

 .الأخيرة الآونةالذي يكثر في المعاملات في  ،(4)لكترونيالإنجد التوقيع 

لـ يعرؼ  الإلكترونيما ييمنا أكثر في ىذا الصدد التوقيع العادي وذلؾ لكوف التوقيع 
 في فترة إبراـ العقود العرفية.

                                                           

، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف،  فرع القانوف العقاري العقد العرفي في بيع العقارعيسى سعيدة، بف  - 1
 .73، ص2882-2887والزراعي، كمية الحقوؽ، جامعة سعد دحمب، البميدة، 

 .75مرجع سابؽ، ص إثبات الممكية العقارية الخاصة...،أرحموف نورة،  -22
الديواف الوطني للأشغاؿ التربوية،  وطرؽ الإثبات ومباشرتيا في النظاـ القانوني الجزائري، قواعدبف ممحة الغوثي،  - 3

 .76، ص2885الجزائر، 
ما يقصد بالتوقيع الإلكتروني، مختمؼ الأشكاؿ والرموز التي تتخذ شكؿ حروؼ وأرقاـ أو إشارات ويتـ ذلؾ فوؽ  - 4

، 78-85ري وفقا لمتعديؿ الذي جاء بو القانوف المدني بموجب القانوف رقـ المحررات الإلكترونية، ولقد أدخمو المشرع الجزائ
 7مكرر  323منو وشروط قبوؿ التوقيع الإلكتروني وفقا لممادة  327/2لمزيد مف المعمومات راجع في ىذا الصدد المادة، 

 مف نفس القانوف.
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سـ سواء عف طريؽ كتابة الا ،(1)اىربياف ظع العادي بموجب إشارة أو يقيتـ التو 
علامة  أوسـ الشيرة(، اسـ المعروؼ بو )عف طريؽ الا و فقط أوسما أوالكامؿ لمموقع 

المتعاقد مما يعني صدوره الطرؼ  ةوقيع عمى ىويدلالة الت، الميـ (2)سموصار لاقتاتشكؿ 
عف طريؽ  أوبخط يده سواء بطريقة مباشرة  رط أف يكوفتيش ا، الذييمنو شخص

تعديؿ صمة الأصبع الذي جاء بو ب أو، كما يمكف القياـ بالتوقيع بوضع الختـ (3)بوفر ك
ية  لمشرع الفرنسي الذي لا يعطي أي حجعمى غرار ا ،(4)78-85رقـ لقانوف المدني ا

   .(5)صمةبلمتوقع بال

لعرفي ويتـ ا ثبوتية لمعقدالقوة الإعطاء  حتى يتـ وفعالا اىام اتمعب الكتابة والتوقيع دور 
، ولكف أماـ مرفؽ العدالة ، بالخصوصاتجاه الأطراؼ المتعاقدة عمى الغير الاحتجاج بو

صالحة وفعالة لجزائر، اليست جميع العقود العرفية المتعمقة بالممكية العقارية الخاصة في 
نما  عرج ؼ نسو  ىو ماالجزائري و  التوثيؽ ؿ صدور قانوفبرمة قبتكوف م أف لابدللإثبات وا 

 .في ىذا الفرع تولدراس

 انفزع انثاٍَ

 انؼمارَح انخاطح نًهكُحاضًاٌ فٍ  نؼزفٍنهؼمذ اانمىج انثثىذُح 

نظرا لمرتبة العقد العرفي في المعاملات العقارية الخاصة لفترة زمنية معتبرة واتخاذه 
بيا العقد العرفي  المراحؿ التاريخية الميمة التي مرّ كسند لإثباتيا فتختمؼ قوتو الثبوتية عبر 

ثيؽ الجزائري الذي أرسى قاعدة الرسمية تو الصدور قانوف الجزائري سواء المرحمة التي سبقت 

                                                           

 .226، ص2887ورات الحمبي الحقوقية، بيروت، ، منشقانوف الإثبات في المواد المدنية والتجاريةمحمد حسيف قاسـ، -1
 .77مرجع سابؽ، ص ...،الخاصة إثبات الممكية العقاريةأرحموف نورة،  -2

3 - MARTY Gabriel et RAYNAND Pierre, Droit civile, T87, introduction général à l’étude du droit, 2ème 
éd, SIREY, Paris, 1972, PP 375, 396.  

، 37، ج.ر، عدد73/85/2887، المؤرخ في 85-87مف قانوف  48ف المعمومات أنظر في ىذا الصدد المادة لمزيد م-4
 ...، مرجع سابؽ.78-85مف قانوف رقـ  327، المعدلة لممادة 73/85/2887الصادر في 

 مف ؽ.ـ.ؼ. 7323راجع في ىذا الصدد المادة -5
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قانوف التوثيؽ الصادر سنة  لـ ينييوبالمقابؿ  وبالخصوص في المعاملات المدنية )أولا(
 ثيؽوغمؽ مكاتب التو  لمفراغ التشريعي في الجزائرونظرا  ،العقد العرفيمؿ باعتال 7977

، لذلؾ سوؼ في إثباتو اةمواقؼ القضبايف توسرعة المعاملات بمثؿ ىذا العقد مما أدى إلى 
 .بع أيضا المرحمة التالية لصدور قانوف التوثيؽ )ثانيا(تتن

 ضًاَح انؼمذ انؼزفٍ نهًهكُح انؼمارَح انخاطح لثم طذور لاَىٌ انرىثُك:-أولا

بيف  ئيةعمى مبدأ الرضا 7977التصرفات العقارية قبؿ الفاتح جانفي  غالبيةتعتمد 
جع ذلؾ ير المعاملات العقارية،  في رسميةالاؿ بقاعدة الإعمالأطراؼ المتعاقدة مف دوف 

لنيب الأراضي  المعمريف الفرنسييف قواعد الرسمية عمى اقتصرتي ة الاستعمارية التبلمحق
ما يتعارض الاستمرار بمبادئ القانوف المدني الفرنسي ما عدا  ت ّـ ، ورغـ الاستقلاؿالجزائرية

ؽ الإيجاب والقبوؿ مع الأطراؼ المتعاقدة لإنشاء الوطنية، وبالتالي يكفي تطابمع السيادة 
حجية إثباتيا مف نوع التي تختمؼ في . التي تنصب عمى العقود العرفية الالتزاماتمختمؼ 

في غالب الأحياف نظر لكوف التاريخ في العقد (، و 7خ)يلثابت التار ا، نجد العقد العرفي لآخر
فنجد العقود العرفية الغير  ةالمتعاقدطراؼ الأمما يتغافؿ عنو ي جوىر الشرط الالعرفي ليس ب

 (.2)ابتة التاريخثال

 انؼمذ انؼزفٍ انثاتد انرارَخ:-1

عمد المشرع الجزائري إلى التمسؾ بالسندات العرفية الثابتة التاريخ لإثبات الممكية 
لمممكية ناقمة  حيحةصعقود لر اعتبتو  ،قانوف التوثيؽوذلؾ قبؿ صدور العقارية الخاصة 

اعتبار السند  إلى عمد المشرع الجزائري في ىذا الموضعوعميو  .(1)العينية العقارية ؽوالحقو 
 صالخاصة وذلؾ مف خلاؿ عدة نصو مممكية العقارية ل بتةثمالعرفي الثابت التاريخ وسيمة 

ما عمى غرار  5و 4في المادتيف  ، وىو ما جاء(2)32-73المرسوـ رقـ  امف بيني ،قانونية

                                                           

 .49مرجع سابؽ، ص ...،يةلآليات القانونية لحماية الممكابف زكري راضية،  - 1
 )ممغى(. 28/82/7973في  ، الصادر75، ج.ر، عدد85/87/7973الصادر بتاريخ - 2
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المشرع عمى إثبات الممكية العقارية بموجب العقود الرسمية  ألزـمنو التي  83ورد في المادة 
 شيرةالم غير في إثبات الممكية العقارية الزراعية والحقوؽ العينية، فمنحت لمعقود الرسمية

وىنا تدخؿ العقود  تخاذىا لإثبات حؽ الممكيةاو  الرسمية الثابتة تسجييا غير وكذا العقود
 .(1)العرفية

نما  ،لمدلالة عمى صحة العقد العرفي القانونيةالنصوص بالمشرع  ؼكتلـ ي تبع أسس اوا 
، وذلؾ نظرا لمختمؼ 87/87/7977الثابتة التاريخ قبؿ  ة لمعقود العرفيةيتصحيح

وشمولية المعاملات العقارية في ذلؾ الوقت عمى مثؿ ىذا  الاحتجاجات لحاممي ىذه العقود
 .لأىمياالسند، وعميو نتعرض 

 :10/10/0850ثاترح انرارَخ لثم ؼزفُح انذُخ انؼمىد انذظ-أ

المعدؿ والمتمـ  73/89/7988المؤرخ في  278-88لقد جاء مرسوـ رقـ 
 ،المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري 25/83/7976المؤرخ في  63-76لممرسوـ 

، وتـ 87/83/7967قبؿ  التاريخابتة ثالعرفية ال الذي جاء لتصحيح العقود
صفة  أعطاىا، مما المسبؽ وذكر أصؿ الممكية مف الإشيار عقودىذه ال ءفاإع

 ، والقوّة الثبوتية لمثؿ ىذه العقود وذلؾ بعد تكريس حكـ البيع العقاري(2)الرسمية
  .(3)ويكوف محؿ إشيار لدى المحافظة العقارية

 العرفية لأحكاـ قضائية، بحيث حاممي العقودالمرسوـ بعدة تدابير مف بينيا تسميـ  ءجا
ضمف الصندوؽ  بمدية ويحضر شيادة يثبت عدـ دخوؿ ذلؾ العقاريمجأ الأطراؼ إلى ال

. والمشكؿ الذي وجدتو الأحكاـ (4)حتياطات البمديةا الوطني لمثورة الزراعية، وليس ضمف

                                                           

 .79مرجع سابؽ، ص إثبات الممكية العقارية الخاصة...،أرحموف نورة،  -1
 .99ص ،مرجع سابؽ تطيير الممكية العقارية الخاصة....،محمودي عبد العزيز،  -2
 .80ؽ، صمرجع سابأرحموف نورة،  -3
 .788، صنفسومرجع ال -4
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وحدود إلى غير ذلؾ مما  لمحقوؽ العينية العقارية مف مساحةالقضائية عدـ التعييف الدقيؽ 
 .العقاري داع مف قبؿ المحافظينجر عنو رفض الإي

 :10/10/0860 لثم ذظذُخ انؼمىد انؼزفُح انثاترح انرارَخ-ب

جاء المرسوـ ف 87/87/7977بعد ذلؾ تـ تصحيح العقود العرفية الثابتة التاريخ قبؿ 
 قبؿ الثابتة التاريخ الممتدة  لتصحيح العقود العرفية، 79/85/7993المؤرخ في  93/723

ضفاء الرسمية عمييا بعد إفراغ محتوى السند العرفي 7977الفاتح جانفي  توثيقي،  قدفي ع وا 
نما خفؼ  وعميو إكتفى بتوجيو الأطراؼ إلى الموثؽ مف عبئ المواطف المجوء إلى القضاء وا 
 ، يتعيف عمى الموثؽ قبؿ مباشرة عمميةير عقد إيداع ويتـ شيره لدى المحافظة العقاريةر لتح

 المتعاقدة، والمعمومات طراؼىوية الألمعقار و الدقيؽ  يفتحريره في شكؿ رسمي، التعي
 .(1)عمقة بوتالجوىرية الم

 قبؿ لعقد العرفي الثابت التاريخاالمشرع الجزائري أضفى ثبوتية  أفنلاحظ 
تحويؿ عمى إثره يتـ  ،قانونية الاعتماد عمى إجراءاتب 7977 جانفي حالفات

فعالية وضماف لحقوؽ المواطف مما أعطى  ،مشير رسمي العرفي إلى سند سندلا
، التي وجد المشرع معاملاتو العقاريةفي  تار الذي اعتمد عمى مثؿ ىذه المحر 

 .مسألة تصحيح العقد العرفي الثابت التاريخ خلالو

، قد يتعاقد الأفراد في شكؿ عقود عرفية ولكف التاريخبجانب العقد العرفي الثابت 
مف الشروط الجوىرية  ، لأنو لا يعدّ لثابت لوا تاريخال عمى تدويف الأطراؼ المتعاقد غافؿتت

 .طة المواليةقسوؼ ندرسو في النما  ذاوى لتحرير العقد العرفي

                                                           

 .787ص ،مرجع سابؽ تطيير الممكية العقارية الخاصة....،محمودي عبد العزيز ،  - 1
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 تد انرارَخ:اانث انغُزؼزفٍ نانؼمذ ا-2

، إلا ولا يعدّ مف الشروط الجوىرية التاريخيتـ التعامؿ بالعقد العرفي دوف إلزامية إظيار 
رنة مع العقد العرفي الثابت التاريخ وخصوصا بعد فترة أنو لا يمكف إثبات حجيتو مقا

التوثيؽ، وبالتالي ىنا لا يمكف  وفنقاالمتضمف  97-78وقبؿ سرياف الأمر رقـ  الاستقلاؿ
شيرىا أماـ بصحتيا يأمر حالة قضاء القاضي بففي ، (1)إثبات حجتيا إلا أماـ مرفؽ العدالة

عمى حواذ تتزويرات والاسو  تجاوزاتعدة  قودالمحافظة العقارية، ولقد سرت عمى مختمؼ الع
عرفية غير ثابتة التاريخ، ىذا مف الأسباب  ثائؽو عدة أراضي تعود لمخواص بمجرد تحرير 

 .تويتاريخ حجالفقد العقد العرفي الغير الثابت الجوىرية الذي ي

إفراغ  لذي يشترطاو وكاف ساري المفعوؿ  72/72/7978 في رغـ صدور قانوف التوثيؽ
تعاقدوف وفؽ محررات عرفية ي وامازالالأفراد عاملات التعاقدية في قالب رسمي إلا أنو نجد الم

القانونية التنظيمية التي القياـ بتسوية ىذه العقود بموجب النصوص  وكذا عدـ ،مف جانب
 .أجؿ إضفاء رسميتيا خصيصا مف يا المشرعسنّ 

 :انرىثُك لاَىٌ تؼذ طذور خاطحان انؼمذ انؼزفٍ ضًاَح إثثاخ انًهكُح انؼمارَح-ثاَُا

المتضمف مينة التوثيؽ  75/72/7978المؤرخ في  97-78صدور الأمر رقـ أدى 
الرسمية في جميع المعاملات مبدأ لتكريس العرفي، وذلؾ  التعاقد مجاؿإلى إغلاؽ 

 72 مما يجردىا مف الرسمية وىو ما جاء بمقتضى المادتيف .ة البطلافتحت طائم (2)العقارية
 الناحية ىذا مف 63-76مف المرسوـ  67المادة  أيضا وىو ما أكدت عميو منو، 73و

نجد معظـ المعاملات العقارية مازالت تعتمد عمى  ،رجوع إلى الواقع العممي، أما بالالقانونية
 توافؽ الإيجاب والقبوؿ بيف الأطراؼفي  التي تنحصر إجراءاتولعرفية وذلؾ لسيولة االعقود 

مثؿ ىذه العقود إلى التمسؾ ب الآخر يعود السبب ،مراعاة أي شكمية معينةدوف  المتعاقدة،
                                                           

، مذكرة لنيؿ ظيفيةتشريع الجزائري، دارسة تحميمية و لخاصة في الاالحماية المدنية لمممكية العقارية ماجري يوسؼ،  -1
 .48، ص2889الحقوؽ، جامعة سعد دحمب، البميدة،  شيادة ماجستير، تخصص القانوف العقاري، كمية

 .58مرجع سابؽ، ص الآليات القانونية لحماية الممكية...،بف زكري راضية،  -2



 

 

23 
 

و الغمؽ بما تسب وكذلؾ، ى الظروؼ المحيطة بواقع المواطف الجزائري غداة الاستقلاؿلإ
قصد يع العقاري مى الر ة مضاربات ععرفت أيضا ىذه الفترة عدّ . و لمكاتب التوثيؽ المفاجئ

كانت تمؾ و عمييا حتى ول البناءقياـ بعمميات لم ود عرفيةعق القياـ بعممية الشراء بموجب
مف الاحتياطات  التيرب قصد الأراضي صالحة لمزراعة. مف دوف ترخيص قانوني أو

 .(1)داريةلإالعقارية لصالح الييئات ا

والدفع مثؿ ىذه العقود في ىذه المرحمة إلا أف الواقع العممي لشرعية ال انتفاءرغـ 
 أكثر مف موضع، حيث تـ الاعتراؼ بحجيتيافي القضائية جاءت  تالجيا بصحتيا أماـ

 قاـ قضاة الموضوع مناقشة لممحكمة العميا، حيث  )غ.ـ( 6 3241 رقـ قرارالمثمما نجده في 
 لشروطاوذلؾ لإبرامو وفؽ  توصح والوصوؿ إلى 89/84/7987 في المبرـ العرفي العقد

عمى ىذا الأساس ، المتعاقدة بيف الأطراؼمنشأ التزامات  بصفة صحيحة، المقررة قانونا
، والإعلاف عف قرارىـ صائب جعؿ، مما ىذا القرار والقضاء بصحتو ناقش قضاة الموضوع
أماـ الموثؽ  بشكؿ قانوني (2)عيبوصرؼ الأطراؼ لإتماـ إجراءات ال صحة العقد العرفي

    .واستكماؿ الإجراءات المتعمقة بو المختص

الحموؿ إلى إيجاد  حةاستدعت الظروؼ الممّ  السند امثؿ ىذبت ملاعاتنظرا لكثرة ال
. سواء كانت ثابتة 87/87/7977صدورىا بعد  ، رغـعمى تسويتيا بالإعماؿ المناسبة

نشاء لإالمنطمؽ الأوؿ  تومثمموجية لمشير  وجب أحكاـ قضائيةبم مف دونوالتاريخ أو 
 7983وف المالية التكميمي لسنة أحكاـ قان تدخؿ المشرع وفؽ البطاقة العقارية، بعد ذلؾ

مما عالج الكثير ، (3)مصمحة التسجيؿ والطابع العرفية أماـرفع حضر تسجيؿ العقود بوذلؾ 
يجاد الحؿ المناسب ليامف ىذه العقود  لعرفية، ابإثبات الكثير مف التواريخ لمختمؼ العقود  وا 

                                                           

 .785، صمرجع سابؽ تطيير الممكية العقارية الخاصة....،محمودي عبد العزيز،  - 1
2 -Voir: YOUNSI HADAD Nadia, L’acte sous seing privé et les transactions immobilières, 
commentaire de l’arrêt du 78 février 7997, Cour suprême toutes chambres réunies, (arrêt non 
publié), Revue IDARA, VOL 08, N°01, 1998, P82. 

 .787، صمرجع سابؽ تطيير الممكية العقارية الخاصة....،، عبد العزيزمحمودي  -3
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قاعدة وحجية الحكـ بلؾ إعمالا مثبتة لمممكية العقارية وذ مما نتج عنو أحكاـ قضائية نيائية
ت عنيا عدة صعوبات عمى مستوى تجيف الدقيؽ لمثؿ ىذه العقود ني، نظرا لعدـ التعالقضائي

 .لبطاقات العقاريةالعقارية المختصة بضبط االمحافظة 

 هىذعدـ مسايرة مثؿ  عمى القضاء مف الضروري ولفة الذكر إلا أناالسرغـ الإجراءات 
، المؤرخ في (1)74-75بالخصوص بعد صدور الأمر  ،العقارية المعاملاتالعقود في 

تكريس العمؿ  وعميو إعداد المسح العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، المتضمف 72/77/7975
 75بموجب المادتيف  الة لإثبات الممكية العقارية الخاصةلرسمي كأداة وحيدة وفعّ ا بالعقد

 .(2)مف القانوف المدني 792س وفؽ المادة مف الأمر السالؼ الذكر، وكذلؾ ما ىو مكر  76و

 ...»ما يمي: يتضمف  27/78/7987ادر بتاريخ صبالرجوع إلى قرار المحكمة العميا ال
لبيع بعقد توثيقي غير اتري بتكريس شلمم المطالبة فإنو لا يمكف بالبيع وعدال إلا أف العقد العرفي ما ىو

 .(3)«مدني بالتعويض بةلا يمكنو إلا المطال تنفيذأنو في حالة عدـ ال

بطلاف العقد العرفي ب 87/87/7982صدر أيضا قرار لممجمس الأعمى المؤرخ في 
المتعمؽ بالتوثيؽ فإنو في  80-61مف الأمر  01طبقا لمقتضيات المادة  ...»: المعايف لبيع عقاري

يداع الثمف بيف يدي الموثؽ تحت طائمة  مجاؿ البيع العقاري يشترط لبطلاف، ذلؾ أف االشكؿ الرسمي وا 
نما يكرس قؿ الممكيةنالعقد العرفي لا ي لا تؤدي إلى تعويضات مدنية في حالة لتزامات شخصية ا، وا 

 .(4)«...عدـ التنفيذ

السابقيف وكذا عدة قرارات في ىذا الصدد تـ تكريس مبدأ قضائي  راريفبناء عمى الق
مف الأمر  72بعد دخوؿ المادة  ـ يقتضي ببطلاف المعاملات العقارية العرفية في الجزائراى

                                                           

 بتاريخ ، الصادر92سجؿ العقاري، ج.ر، عدد، المتعمؽ بال72/77/7975مؤرخ في ، ال74-75قانوف رقـ -2
78/77/7975. 
 مف ؽ.ـ. 792أنظر: المادة -2
 .77-76، ص ص7989، سنة 84، عددالمجمة القضائية-3

 .107مرجع سابؽ، ص تطيير الممكية العقارية الخاصة...،نقلا عف: عبد العزيز محمودي، - 4
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فراغيا في شكؿ رسمي ومف إت تحت طائمة البطلاف د. حيث عدّ حيز التطبيؽ (1) 78-97
 .(2)ريابيف ىذه العقود التي تتضمف نقؿ ممكية عقارية أو حؽ عيني عق

جب عمى الأطراؼ المسؤولة وكذا مختمؼ قضاة مرفؽ العدالة تعميـ ىذه القاعدة ي
الذي  7975بالعقد العرفي بعد تاريخ  لممتعاقديف فأي طمب راتدوف أخذ أي اعتبا

بخصوص مسألة البيوع العقارية التي تمقى رواجا واسعا أرسى قواعد الشير الإجباري 
وىو وفي حالة عدـ إشيارىا يشوبيا البطلاف وذلؾ لمخالفتيا قاعدة قانونية آمرة 

سؤولة إلغاء التعامؿ بالعقود العرفية الم والأطراؼوعميو يجب عمى القضاة  .الحديث الاتجاه
زيادة إلى ما  97-78مف قانوف التوثيؽ  72مراعيا الماد  7977المبرمة بعد الفاتح جانفي 

والقياـ بشيرىا كما جاء  (3)جاء بو القانوف المدني وتكريس الشكؿ الرسمي في نقؿ الممكية.
ري عمى ضرورة إشيار أي المتضمف إعداد المسح العاـ وتأسيس السجؿ العقا 74-75أمر 

القضاة  اعتمدمنو وعمى ىذا الأساس  76و 75تصرؼ في لممكية العقارية وفقا لممادتيف 
تمقى رواجا واسعا عمى الساحة  في ىذا الصدد بخصوص "مسألة البيوع العقارية التي

 .بمختمؼ أنواعو سواء صناعي أو زراعي أو عمراني العممية

 صدر قرار رقـف لمثؿ ىذه العقود حدورة إيجاد حؿ موّ ضر  العميا فرأى قضاة المحكمة 
حيث » جاء بما يمي: حيثأماـ الغرفة المختمطة،  78/72/7997المؤرخ بتاريخ  736756

أف الشكؿ الرسمي في عقد بيع القاعدة التجارية شرط ضروري لصحة العقد وأف تحريرىا في الشكؿ 
لا يمكف لمقاضي أف يصححيا بالحكـ عمى  ...الآخر يخالؼ القانوف ويؤدي إلى بطلاف ذلؾ العقد

العقد عمى قضاة الموضوع أف يقضوا ببطلاف  ...إجراءات البيع أماـ الموثؽ لإتماـ بالتوجوالأطراؼ 

                                                           

  .75/72/7978، الصادرة في 787المنظـ لمينة التوثيؽ، ج.ر، عدد 72/72/7978ؤرخ في الم 97-78أمر رقـ -1
 .788، صرجع سابؽم ،محمودي عبد العزيز - 2

ٌتعلق بالقاوىن المدوً ...، مسجع سابق. 58-75مه أمس زقم  793و 792لمصٌد مه المعلىمات، زاجع المادتٍه   -3  
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 ويأمر بإرجاع الأطراؼ إلى الحالة التي كانوا عمييا قبؿ التعاقد ع القاعدة التجاريةيبب العرفي المتعمؽ
 .(1)«المدنيمف القانوف  012وفقا لممادة 

 عف طريؽ عقد عرفيأبرـ عمى قاعدة تجارية  ينصبكؿ بيع يتضح لنا مف ىذا القرار 
رجاعمخالفا لقاعدة جوىرية المتمثمة في الرسمية باعتباره ممغى  الحالة إلى ما كانت عميو  وا 

إجتياد الغرؼ المجتمعة لدى المحكمة العميا ولا تقتصر فقط في ىذا وذلؾ حسب  قبؿ التعاقد
نماا    .(2)تتعداه إلى مختمؼ التصرفات العقارية الأخرى لمجاؿ وا 

قرارات عمى ىذا و عدة تمتة المختمطة لممحكمة العميا فبعد ما جاء القرار المبدئي لمغر 
مف المقرر أف العقود التي يأمر »الذي جاء بما يمي:  (3)748547رقـ المنواؿ، مف بينيا 

 .«حرر عمى ىذا الشكؿ تحت طائمة البطلافتأف القانوف بإخضاعيا لمشكؿ الرسمي يجب 

 ؼمختمبعاد العمؿ بستلاالقضائية المتفؽ عمييا القاعدة  78/82/7997يعد تاريخ 
ؿ أي سند متضمف حؽ عيني عقاري بالخاصة، فلا يق يةالعقار في المعاملات العرفية  العقود

 وخلاؼ ذلؾ ،ئمة البطلافمية تحت طاسقاعدة الر ل مراعيافي الممكية العقارية إلا إذا جاء 
، ىذا المبدأ كرس بصفة سلامة العقد منذ البداية ـالتعاقد لعدإعادة الأطراؼ إلى الحالة قبؿ 

المؤرخ  25-98انوف ق مف 29المادة  بو جاءت مسايرة بما، البيع العقاري الرسمية في فعالة
ة لحماية يبداية حقيقالمتضمف التوجيو العقاري وبالتالي شكمت ىذه الفترة  78/77/7998في 

مف  الأملاؾ العقارية بصفة دائمة عقارات تابعة لمدولة أو لمخواص عمى حد سواءالقضاء 

                                                           

، 7999الاجتياد القضائي لمغرفة التجارية، عدد خاص،  ـ.ـ.ع،، 78/82/7997، مؤرخ في 736756قرار رقـ -1
 . 49-46ص

2 -«La Cour Suprême a par cet arrêt, pris en considération les ventes de fonds de commerce 
constatées par acte de sous-seing privé comme nulles. 
Cette décision ayant été prise par les chambres réunies, elle s’étend également de droit aux ventes 
portant sur les droits réels immobiliers ». 
YOUNSI HADAD Nadia, L’acte sous seing privé…, Op.cit, P64.  

 .78، ص7997، لسنة 87، عدد المجمة القضائية، 23/85/7997مؤرخ في  -3
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نما إعمالو في الواقع،  .التعاقد العرفي ولكف ليس الميـ الاجتياد القضائي المتوصؿ إليو وا 
 أيعقؿ أف يحقؽ ما لـ يتـ تحقيقو بموجب النصوص القانونية المختمفة.

وّة قصاحبة ال الرسمية التوثيقية نداتسلسند العرفي الذي مضى زمانو، نجد البجانب ا
لكؿ  ،مشروط المقررة ليا قانونال مستوفيةلمممكية العقارية الخاصة في الجزائر، وتكوف  الثبوتية

 واحدة حسب ما ىو ساري في القواعد القانونية المكرسة لمثؿ ىذه العقود، وبالخصوص ما
 قانوف المدني.لابموجب  مقرر ىو

 انًطهة انثاٍَ

 ثثاخ انًهكُح انؼمارَح انخاطحلإانؼمىد انرىثُمُح ضًاَح 

العقارية يعتبر العقد التوثيقي مف الضمانات المثبتة لمختمؼ التصرفات الناقمة لمممكية 
صور التعاقد التي تسري عمى المعاملات  وىي مف أىـ والحقوؽ العينية المتعمقة بيا،

 الموثؽيؤوؿ ولاية تحريرىا إلى  طراؼ المتعاقدة، وفي مثؿ ىذه المحررات،بيف الأ العقارية
يتـ توقيعيا مف طرفو وكذا و ، بصفتو ضابط عموميا، طبقا للأشكاؿ والترتيبات المقررة قانونا
 الأطراؼ المتعاقدة وكذا الشيود إذا استوجب العقد التوثيقي ذلؾ.

، فيي تختمؼ مف حسب نوعيتو العقارية مكيةلحؽ الم بتالمث التوثيقي العقد طبيعة تتحدد
الممكية العقارية الخاصة )فرع  ودوره في ضماف، سواء تمؾ المتعمقة بالعقد الرسمي صنؼ لآخر

ية )فرع ثاني(، وصولا إلى مختمؼ العقود التصريحية )فرع ئالعقود الاحتفاب أو ما ىو متعمؽ أوؿ(،
 .ثالث(

 انفزع الأول

 انؼمارَح انخاطح ح نهًهكُحيثثر َحضًا انؼمذ انزسًٍ

بعد صدور قانوف  العقديةيعد العقد الرسمي صاحب القوة الثبوتية في المعاملات 
انتقاؿ ب ما يتعمؽخصوصا   7977التوثيؽ الساري المفعوؿ ابتداء مف الفاتح جانفي سنة 
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 ف استفائوذو حجية مطمقة لابد م وحتى يكوف ،والحقوؽ العينية  المتعمقة بيا العقارية الممكية
عدد تتف ،القضاء سند إثبات بمجرد استظياره دوف المجوء إلىفيعد  )أولا( الشروط القانونية

 .)ثانيا( الأطراؼ المتعاقدة طبيعةو تصرؼ ختمؼ حسب ت أنواعو

 :انزسًٍشزوط إتزاو انؼمذ -أولا

ا جميع يمراع متى كافخاصة ال عقاريةاللممكية ا ضمانة إثباتعقد الرسمي ليكوف ا
 الخاصة لمثؿ ىذه العقود.العامة أو ما جاء بموجب النصوص  ، سواءالمقررة قانونا وطوشر 

عقد الرسمي لا»: عمى أف تنص انوف المدني الجزائريقمف ال 324لرجوع إلى المادة با
أو شخص مكمؼ بخدمة عامة ما تـ لديو أو ما تمقاه مف ذوي  ضابط عمومي أوعقد يثبت فيو موظؼ 

 .«واختصاصو توفي حدود سمط للأشكاؿ القانونيةالشأف وذلؾ طبقا 

لإضفاء صفة  رطتشاأف المشرع الجزائري  استقراء المادة السابقةمف خلاؿ نلاحظ 
عمومي أو شخص مكمؼ ضابط  أوموظؼ عاـ  طرؼمف  حررلابد أف ي ،العقد الرسمي

 ،(2)مقررة قانوناالجراءات مع مراعاة الإ ،(7)بخدمة عامة مختص موضوعا ومحلا
 .(3)ؼ المتعاقدة ومحؿ التعاقداىا في الأطر ر افة إلى الشروط الواجب توفضبالإ

 انًىظف انًخرض: طزفذذزَز انؼمذ انزسًٍ يٍ -1

يقصد بالموظؼ المختص كؿ شخص تعينو الدولة لمقياـ بعمؿ مف أعماليا في مجاؿ 
عقارات التابعة ، وذلؾ بالنسبة لمأماـ الموثؽ ايكوف العقد محرر  أف، إذ لابد معيف بالذات

وجب أف يكوف التعاقد ستالأطراؼ المتعاقدة طرؼ إداري ي دأح في حالة كوف أما ،(1)للأفراد
 .عي مف مدير أملاؾ الدولةمب

  حددالسالفة الذكر مف القانوف المدني نجد: المشرع الجزائري  324رجوعا إلى المادة 
مف موظؼ عاـ  بد أف يصدرتحرير العقود الرسمية، بحيث لال الأشخاص المؤىميف بدقة

                                                           

 .787، ص2889، دار ىومو، لمطباعة والنشر، الجزائر، لعقارية في ضوء آخر لتعديلات والأحكاـنقؿ الممكية احمدي باشا عمر ،  -1



 

 

29 
 

لقياـ بعمؿ مف أعماليا سواء أجرتو االدولة طرؼ  مف نوط لوويقصد بو ذلؾ الشخص الم
نما ، (1)لـ تأجره أوعمى ذلؾ  ولا يشرط أف يكوف الموظؼ عاما مف موظفي الدولة بالذات، وا 

مركزية سواء المركزية أو اللا ،التابعة ليا لييئات العامةايمكف أف يكوف موظؼ بإحدى 
بالرجوع  ، فالموظؼ العاـ(2)تابعا لأحد الأشخاص الإدارية العامة بمعنى أنو يكفي أف يكوف

لوظيفة  ...كؿ عوف عيف» تنص:التي منو  4المادة مف خلاؿ الوظيفة العامة  قانوفإلى 
 باختلاؼ وفظف. وبالتالي يتعدد ويختمؼ المو (3) «السمـ الإداري... عمومية دائمة ورسـ في رتبة
نما  وظيفة تحرير العقد الرسمي عمى الموظؼمـ يقصر ف، السندات التي يحررونيا العاـ وا 

المتمثميف في مختمؼ لخدمة عامة،  يفالضباط العمومييف المفوض اتسعت وشممت
القضائييف مثمما نجده  حضريفمواللتحرير العقود بالدرجة الأولى بالدرجة الأولى  (4)الموثقيف

مثمما  الحالة المدنيةي تنصبّ عمى بيع العقار بالمزاد العمني ورؤساء في تحرير العقود الت
، ويتـ (5)صمييفوالقن ،نجده في تحرير شيادة الحيازة مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي

 .الموضوعية لاختصاصاتيـتحرير العقود وفقا 

بما  ليالحا الوقتفي ما ىو بصفة مختمفة عقبؿ الاستقلاؿ فت الجزائر التوثيؽ عر 
لعقود وكانت ليا القوة الثبوتية المطمقة اف" وكمت ليـ صلاحية تحرير يسمى "القضاة الشرعيي

                                                           

1-  ، ، مذكرة لنيؿ شيادة ماجستير في القانوف، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في القانوف الجزائريعزوي حازـ
  . 27، ص2878فرع القانوف الزراعي، كمية الحقوؽ، جامعة باتنة، 

 ...، مرجع سابؽ.88-89مف قانوف رقـ  888اجع في ىذا الصدد المادة ر -2
، 46، يضمف القانوف الأساسي العاـ لموظيفة العمومية، ج.ر، عدد75/87/2886، المؤرخ في 83-86أمر رقـ -3

 .76/87/2886الصادر في 
، 86/82مف قانوف رقـ  3و المادة يعتبر الموثؽ حسب المشرع الجزائري ضابطا عموميا وذلؾ إثر التعديؿ الذي جاءت ب-4

ولمزيد مف المعمومات  88/86/2886الصادر في  74، المتضمف تنظيـ مينة الموثؽ، ج.ر، عدد28/82/2886المؤرخ في 
)ممغى إثر صدور القانوف  7978، لسنة 787، ج.ر، عدد97-78بموجب أمر  اعام اوكاف سابقا يعد موظف ،راجع المادة كاممة

 .(82-86 بقانوف  بدوره يالذي ألغ 73/87/7988الصادر في  28ج.ر، عدد  ،72/87/7988في  المؤرخ 88/77رقـ 
، مرجع سابؽ، ص -5  .28عزوي حازـ
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مت فيو صعميو اليرـ القضائي في أكثر مف موضع مثمما ف أكد وىو ما ،(1)جية الكافةافي مو 
تحرير  : تـأىـ ما جاء فيو (2)264528تحت رقـ  25/84/2884المحكمة العميا بتاريخ 

الموثؽ الرسمي في ذلؾ ، )مف طرؼ قاضي خراطة 24/82/7942بتاريخ كية ممعقد 
الوقت، عمى أساس في ذلؾ  وسن لعقد الذي ت ّـاالمحكمة العميا بصحة  الوقت(، قضت

فدفع المعني  .تعد رسمية وصحيحة قبؿ الاستقلاؿصدوره مف قبؿ قضاة المحاكـ الشرعية 
 .(3)ليس في محمو مما يتعيف رفض طعنو

 م انرؼالذ:ج ويذانًرؼالذالأطزاف  شزوط-2

 لدى أثناء إيداع الأوراؽ تياوتسري عمييا رقاب دةالتأكد مف ىوية الأطراؼ المتعاق نبغيي
مف  (5)63و 62ا لما نصت عميو المواد قوف ذلؾو مف أجؿ إشيارىا  ،(4)العقارية المحافظة

 .ار بالتبعيةالإشيداع يالإؽ افر إينجر عنو  ،المرسوـ المتعمؽ بالسجؿ العقاري
، لادهيمتاريخ سمو، اعي ذكر لقبو، يالشخص الطبرط في حالة التعاقد مع  تيش
، (6)مف ذكر ىويتو موطنو ومينتو، أما في حالة الشخص المعنوي فلابد جنسيتو،

عف تتـ في أملاكيا  ؼر التعاقد والتصفالأشخاص الاعتبارية أما وطبيعة نشاطو، 

                                                           

 .75مرجع سابؽ، ص إثبات الممكية العقارية الخاصة...،أرحموف نورة،  -1
، ص 2010، 03فة العقارية، ج، عدد خاص، الاجتياد القضائي لمغر ـ.ـ.علمزيد مف  المعمومات راجع القرار كاملا، - 2
 .224-220ص
  .75مرجع سابؽ، ص أرحموف نورة، - 3
 . 76ص، المرجع نفسو -4
، الصادر في 38، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، ج.ر، عدد83/7976/ 25، المؤرخ في 63-76المرسوـ رقـ -5

73/84/7976 . 
، الصادر في 52انوف الأملاؾ الوطنية، ج.ر، عدد، المتضمف ق87/72/7998المؤرخ في  38-98بتفحص قانوف رقـ -6

، حيث عددت الشروط والآليات الواجب إتباعيا في تعاقد الدولة، حيث 79، 78، 77، وبالخصوص مواده 82/72/7998
، الصادر في 44، ج.ر، عدد28/87/2888المؤرخ في  74-88تـ تعديؿ القانوف السالؼ الذكر بموجب القانوف رقـ 

منو، وتـ  58إلى  38ث عددت الأملاؾ الوطنية سواء العامة أو الخاصة وبالخصوص في المواد ، حي83/88/2888
 تقسيميا إلى نوعيف المتمثمة في:

 الأملاؾ الوطنية العامة، الأملاؾ الوطنية الخاصة، مف بينيا الأمواؿ والعقارات المبرمجة ضمف الأملاؾ الوطنية الخاصة.    
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لا كانيقانونالوض طريؽ المف مما ، بعيوب توجب البطلاف ةمشوب يااتتصرف ت، وا 
ة ميا الدولر بالإدارة التي ت الإثبات، أما بالنسبة لتصرفات يالسند فحجية  ينيي

تكوف وفقا لمقتضيات قانوف الأملاؾ الوطنية،  ةوالييئات المحمية في أملاكيا الخاص
ض لإبراـ مة مف طرؼ الموظؼ المفو ثتحت طائمة البطلاف مم ةيستوجب الرسمي ذيال

 تسند مياـ تسيير المحفظة العقارية لمجماعات المحمية إلىوعميو ، ىذه العقود مثؿ
الوكيؿ  الوكالة الولائية لمتسيير والتنظيـ العقارييف الحضارييف التي تعيدىا إلى

ـ العقود في اعند المجوء إلى الموثؽ قصد إتم (1)القانوني لتسيير سنداتيا الحضرية
ير ا صلاحية تحر ليس لي ليو أف الوكالات العقاريةإالإشارة  درجيما  ،(2)رسمي شكؿ
 .(3)مممكية وذلؾ بسبب كونيا وكالات تجاريةل الناقمة العقود

تختمؼ مف سند إلى آخر عدة بيانات محؿ التعاقد عمى لعقار يجب أف يتضمف ا
خاصة  متبعةالممكية ال مطون، فييا التعاقد حضارية أو ريفية المنطقة التي ت ّـ طبيعةوفؽ 

س السجؿ يأستبالمتعمؽ  76/63رقـ  المرسوـ وىو ما تضمنو ....،ةائعركة، شتمش أو
مساحتو، و نوعو،  ببياف بصفة دقيقة رف العقاييتـ تعيف ،(5)يأو القانوف المدن (4)العقاري

الحدود في المخطط يرفع بياف في حالة عدـ  .(6)الخبير عدهاتو ويرفؽ بمخطط يمحتويو 
 الأملاؾوتثبيت معالمو بيف  لتأسيس الحدود ؽ.ـ 783ء وفقا لممادة لمقضا رالأم

                                                           

، يحدد 85/77/2883المؤرخ في  83/488في ىذا الصدد، أحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ  لمزيد مف المعمومات، راجع-1
، الصادر في 68قواعد إحداث وكالات محمية لمتسيير والتنظيـ العقارييف الحضرييف وتنظيـ ذلؾ، ج.ر، عدد

تضمف شروط إنشاء ي 22/87/7998، المؤرخ في 98/485، المعدؿ والمتمـ لأحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ 89/77/2883
دارة ىيئات التسيير والتنظيـ العقاري، ج.ر، عدد  . 7998، الصادر في 56وا 

  .77مرجع سابؽ، ص ...،بات الممكية العقارية الخاصةإثأرحموف نورة،  -2
  .94، 93، ص ص2888، دار ىومو، الجزائر، التصرفات العقارية في القانوف الجزائري يرشخموفي مجيد،  -3
 . 63-76مف المرسوـ  774ىذا الصدد المادة راجع في -4
  ج..مف ؽ.ـ 324راجع في ىذا الصدد المادة -5
  .78مرجع سابؽ، ص ...،بات الممكية العقارية الخاصةإثأرحموف نورة،  -6
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البيانات المتعمقة بالعقار غير واضحة  أما إذا كانت  .حجية لمكافة ووالحكـ ذ (1)المتلاصقة
 في حالة استظياره لمواجية بالبطلاف الدفع وأشير، الأثناء القياـ بعممية  اأو يتـ رفضي

 .لمممكية العقارية ةضمانكستبعد ويحجيتو  يفقده مماالغير، 

عمومي أو أي شخص مكمؼ بخدمة حرير السند موظؼ أو ضابط يقوـ بت لا يكفي أف
بع عدة تتبؿ لابد أف  ،ومحؿ التعاقد ، وكذا التحقؽ مف شروط الأطراؼ المتعاقدةعامة

 ندرسو في النقطة الموالية.قانونا والذي س ةمقرر اجراءات 

ع لآخر وذلؾ وفقا لما ىو منصوص عميو في مختمؼ لعقود مف نو تختمؼ شكمية ا
في  اء القانوف المدني بعدة أشكاؿج اتينظرا لأىمي، و ريةاالتصرفات العقب المتعمقةالتنظيمات 

أثناء مرحمة  أوالسابقة لتحرير السند الإجراءات  مواد مختمفة وكذا قانوف التوثيؽ سواء مراعاة
 عقد.المقررة بعد تحرير ال، أو تمؾ التحرير

 :نزسًٍالإجزاءاخ انماَىَُح نرذزَز انؼمذ ا-2

اصو سواء صفي حدود اختعندما تحرر مف الموظؼ تكوف الورقة الرسمية صحيحة 
ضيو قتلاية أثناء تحريره لمسند وفقا لما يأف تكوف لو الو  عيمب ،مف الناحية الموضوعية

، 28، 79عميو المواد الدستورية وىو ما نصت لمشرعية  ىافعما يتن اديعوب ،(2)لقانوفا
مموظؼ الذي يتحدد بمكاف لي المحمالاختصاص  بالإضافة إلى مف قانوف التوثيؽ .(3)27

أف يدخؿ  وعميو لابد .(4)العمومييف يفوكذا الموظف يفقضائييف محضر موثقيف أو مقره سواء 
   .العقار في دائرة اختصاصو

                                                           

  .775، ص2886، دار الخمدونية، الجزائر، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائريبوشنافة جماؿ،  -1
 .29مرجع سابؽ، ص آليات تطيير الممكية...،زـ ، عزوي حا -2
 ، المتعمؽ بتنظيـ مينة الموثؽ...، مرجع سابؽ.82-86قانوف -3

4 - TÉRRE François, Introduction générale au droit, 5ème éd, DALLOZ, Paris, 2000, P449.  



 

 

33 
 

 الاختصاص، سواء تدوينويقوـ الموثؽ قبؿ تحرير العقد بالتأكد مف صلاحيتو في 
يقوـ بالتحقؽ بعده ، (1)، وفي حالة عكس ذلؾ لابد عميو رفض التوثيؽالمحمي أوالموضوعي 

المدنية  ةسـ ولقب والعنواف والأىميامف  يةمالأطراؼ المتعاقدة بسندات رس يةو ى مف
 عدـفي حالة  ،وصيا إلى غير ذلؾ أو ،أو وكيؿ ،الطرؼ المتعاقد أصيؿ ةللأطراؼ، وصف

بحدود مسؤوليتيما، مع التأكد  (2)شاىديفالاستعانة بشيادة الأطراؼ يمكف  ىويةالتأكد مف 
 مف ىويتيما جيدا.

 لتحرير العقد  مف الإجراءات السابقةيتولى الموثؽ إعلاـ الأطراؼ المتعاقدة بعد الإنياء 
 .راؼلمعلاقة التعاقدية بيف الأط المنشئمتصرؼ ل قةحيستكمؿ الإجراءات اللابعدىا 

التي يجب أف تضميا  ،المقررة قانونا مقتضيات البياناتوفؽ  يقوـ الموثؽ بتحرير السند
 أو تمؾ البيانات العامة. بصفة خاصة الورقة الرسمية سواء المتعمقة بموضوع التعاقد

الذي لبيع اعقد  اد تحريره، مثلار الم التصرؼ طبيعةحسب ع التعاقد، و موضيختمؼ 
 أو العقودبصفة كاممة  بمحؿ التعاقديتعمؽ  ، ولابد مف تبياف ماأو أكثر توافؽ إرادتيفب جسدتي

عمى الموثؽ ، (3)3مكرر 324بالرجوع إلى المادة  ،، زيادة عمى الشروط العامةيةئافتحالا
 تمقي مثؿ ىذه العقود بوجود شاىديف.

نص لـ ي اتشمميا كافة الأوراؽ الرسمية متمؾ التي في  العامة تتمثؿأما البيانات 
 :مف أىميا ذلؾعمى خلاؼ  فالقانو 

 .سـ ولقب الموثؽ ومقر مكتبوا -

 الكاممة  للأطراؼ المتعاقدة. اليوية -

                                                           

 .38عزوي حازـ ، مرجع سابؽ، ص -1
  .58-75مف القانوف المدني رقـ  735د أف تكوف مستوفية لمشروط المقررة في المادة حتى تكوف شيادة الأطراؼ صحيحة لاب-2
، المتعمؽ بالقانوف المدني، 26/86/2885، الصادر في 44ج.ر، عدد ، 28/86/2885المؤرخ في  78-85 قانوف رقـ-3

 معدؿ ومتمـ.
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ؿ ما نجده في ثرط نوعية العقود ذلؾ متشاومتى  الاقتضاءية لمشيود عند اليو  -
 .يةالاحتفائالعقود 

 مكاف والشير واليوـ الذي أبرـ فيو العقد. -

 .د والموثؽتوقيع الأطراؼ المتعاقدة والشيو  -

 .تحرير العقد بالمغة الرسمية الوطنية -

أو الآلة الراقنة أو  باليد يحرر الموثؽ العقد الرسمي بصفة واضحة، سواء قاـ بكتابتو
بخلاؼ العقد العرفي الذي يمكف  ،أي كتابة بيف السطور أو إضافات غير ذلؾ، وكما لا يقبؿ

 .عقد متى كاف قميلابيا أما في حالة الشطب، فلا يؤثر عمى الالاعتداد 

المستحقة، ويمزـ  فع الرسوـ الضريبيةدقوـ الأطراؼ المتعاقدة بالسند ي تحريربعد 
محؿ ويؤشر عمييا رئيس محكمة  ياميسؾ أصؿ فيارس العقود وترقمأف ي المشرع الموثؽ
تمقاىا يحيث ة مف العقود مثؿ ما ىو في الوصية، عمى طائف شيد، كما يإقامة المكتب

بالإضافة إلى ذلؾ يسير عمى تنفيذ الإجراءات المنصوص عمييا قانونا لاسيما ، (1)جاىزة
 .(2)شر وشيرىا في الآجاؿ المحددة قانونانالتسجيؿ والإعلاف وال

القانونية سواء  الشروطاء تفواس ،صتمف قبؿ الشخص المخالسند بصفة قانونية  حرري
تباع أو المتعاقدة  المتعقمة بالأطراؼ الإجراءات المقررة قانونا، أصبح ذو محؿ التعاقد، وا 

عف طريؽ الطعف  رافضيا إثبات عكسيا وما عمى ،يحجية مفروضة بمظيرىا الخارج
مف القانوف  324أكدت عميو المادة ما وىو  .(عمى مسامع المحرر كؿ ما كاف)بالتزوير

تصاص نفس الشيء بالنسبة لمغير فمختمؼ البيانات التي تدخؿ في اخ .(3)المدني الجزائري
الموظؼ أو الضابط العمومي وعاينيا بنفسو ليا حجية مطمقة وما عمى الغير سوى إتباع 

                                                           

1-  ،  .38مرجع سابؽ، ص آليات تطيير الممكية..،عزوي حازـ
 .37، صالمرجع نفسو -2
 .«...يعتبر ما ورد في العقد الرسمي حجية حتى يثبت تزويره، ويعتبر نافذا في كامؿ التراب الوطني»حيث تنص: -3
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دعوى التزوير لإثبات العكس أما بالنسبة لمختمؼ البيانات غير المسؤولة مف طرؼ المحرر 
 دوف أف يتحقؽ منيا لو الطعف فييا بكؿ الطرؽ العادية.

سواء بيف  خصوصا في الإثبات لخاصة،يعد السند الرسمي ضمانة لمممكية العقارية ا
مف القانوف  7مكرر  324نجد في ىذا الصدد المادة فلمواجية الغير،  أوالأطراؼ المتعاقدة، 

يعتبر العقد الرسمي حجة بيف الأطراؼ حتى ولو لـ يعبر فيو إلا ببيانات »: بحيث تنص ، (1)المدني
 .الإجراء معيكوف لذلؾ علاقة مباشرة  أفشريطة  الإشارةعمى سبيؿ 

  «ثبوتلمكبداية  بالإجراء سوىصمة  التي ليس ليا لبياناتاستعماؿ ا فولا يمك 

مف بيانات أماـ محرر السند والطريقة  ف فيوحسب ىذه المادة حجة لما دوّ يكوف السند 
مطعف فييا إلا عف طريؽ دعوى التزوير، وىنا يكوف لممدعي إثبات العكس، أما لالوحيدة 

التي لـ تكف عمى مرأى الموظؼ العاـ أو الضابط العمومي فيي قابمة  مختمؼ البيانات
 .لمطعف بكافة الطرؽ العادية

لممكية العقارية الضماف للإثبات وفعاليتيا نظرا لأىمية السندات التوثيقية المعدة 
 .ياإلى أىم ، نعرجنجدىا متعددة حسب طبيعة موضوع العلاقة العقديةالخاصة في الجزائر 

 :ىاع انؼمىد انزسًُح انضايُح نهًهكُح انؼمارَح انخاطحأَ-ثاَُا

الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ حؽ في  معاملات الأفرادالعلاقة العقدية في تتجسد 
وبالخصوص بعد المباشرة بتنفيذ قانوف التوثيؽ، فنجدىا عديدة لذلؾ سوؼ  السندات الرسمية

فراد التي تشترط الرسمية الأتصرفات   وأكثر رواجا فينقصر الدراسة عمى صنفيف ميميف 

                                                           

 مرجع سابؽ. يتعمؽ بالقانوف المدني...، 58-75قانوف-1
مف القانوف  7379مف القانوف المدني، ما يمكف قولو عف ىذه المادة ىو نقؿ حرفي لممادة  6مكرر 324راجع أيضا المادة 
 المدني الفرنسي.
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التعامؿ بو في و  عف سابقو أىمية لا يقؿ، ونجد صنؼ آخر (1)البيع العقاري وىما عقود
 .(2)الحياة اليومية لممواطف المتمثؿ في عقود المبادلة

 نًهكُح انؼمارَح انخاطح:ا ػمذ تُغ-1

بجميع أنواعو، والشراء يع لبالأفراد الاعتماد عمى عممية لضي المعاملات اليومية تتق 
ؾ وذل العقاري المجاؿمف أىـ الصور البارزة لمسندات الرسمية وخاصة في  عقد البيع ويعتبر

 .الأخرى باقي العقود عفيزة م ومما يعطي ،ةدة المتجدو ر عتباره الثاو  تونظرا لأىمي

مشتري، نتقاؿ الممكية مف البائع إلى اللاسي عقد البيع العقاري الصبغة الرسمية تيك
 ،(3) ⅕ الموثؽأماـ ثمف دفع  العقارات المبنية أو غير المبنية، وذلؾ مقابؿبما تعمؽ  سواء

  .كاف يدفع كاملا 7998وقبؿ سنة 

عمى تحرير  قتصرتلا و ، البائع إلى المشتريمف  في عقد البيع العقاريؿ الممكية نتقت
، لشير العقاريانظاـ إلى يخضع  أفلابد  ، بؿانوناالمخوّؿ ق السند مف طرؼ الشخص

، يكوف باطلا بطلاف مطمؽ الشكمية ، في حالة تخمؼوركف مف أركانتعد  ، فالشكميةجيؿسوالت
نما ىو ممزـ لانتقاؿ الممكية ،الأطراؼ لتعاقدركف  يعد لا يرشأما إجراء ال وليذا السبب  ،(4)وا 

                                                           

تعد عقود البيع مف العقود المسماة ويقصد بيا تمؾ العقود التي وضع ليا المشرع إسما ونظـ أحكاميا بنصوص خاصة -1
بخلاؼ العقود غير المسماة التي لـ يتطرؽ المشرع لوضع اسـ ليا وعدـ تنظيميا بنصوص وأحكاـ خاصة. وفي غالب 

ة أصناؼ مف العقود مثؿ عقد الإيجار أو البيع الإيجاري أو البيع بالتقسيط، لذلؾ لابد مف العودة الأحياف ما تتشابو مع عد
، دار شرح عقد البيع في القانوف المدنيإلى المنظومة التي تضـ عقد البيع، راجع في ىذا الصدد: محمد يوسؼ الزغبي، 

 وما بعدىا. 28، ص2886الثقافة لمنشر، عماف، 
لة العقود المسماة طارؽ كاظـ عجيؿ، الوسيط في عقد البيع، الجزء الأوؿ، دار الحامد لمنشر والتوزيع، راجع أيضا في مسأ

 .77، ص2889عماف، 
 .52مرجع سابؽ، ص الآليات القانونية لحماية الممكية...،بف زكري راضية،  -2
 .7998لمزيد مف المعمومات راجع في ىذا الصدد قانوف المالية لسنة  -3

 .48، ص2878، دار اليدى لمطباعة والنشر، عيف مميمة، الوجيز في عقد البيع وفقا لمقانوف الجزائريزكريا،  سرايش -4
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 في المنقوؿ شتري بينماإلى الطرؼ الم يةفي نقؿ الممكية العقار  (1)أىمية الشير العقاري تكمف
وفي نفس الصدد نجد المشرع المصري حيث لا تنتقؿ  .(3)تنقؿ فورا (2)بمجرد تحرير العقد

الممكية في البيوع العقارية سواء الممكية في حؽ الغير أو في ما بيف المتعاقديف، لا تنتقؿ إلا 
بنقؿ الممكية أو تمكيف لـ يمزـ البائع  عمى غرار القانوف الفرنسي الذي(4)بتسجيؿ عقد البيع

نما العقد ناقلا لمممكية بذاتو وىو ما نصت  المشتري مف الحيازة اليادئة جراء نقؿ الممكية وا 
  الفرنسي تنص: المدني مف القانوف 7583عميو المادة 

« La propriété est acquise de droit à l’acheteur à l’égard du vendeur dès 

qu’on est convenu de la chose et du prix quoique la chose n’ait pas encore été 

livrée ni le prix payé »(5).  

مبيع وكذا تفاؽ عمى الشيء البمجرد الاالممكية تنتقؿ  أفيتضح مف خلاؿ ىذه المادة 
 .يدفع الثمف أولـ يسمـ الشيء  الثمف الواجب الدفع ولو

وما ينتج عنو مف حقوؽ عينية  ،لطبيعتويعود عدـ نقؿ الممكية في العقار بصفة فورية 
مف طرؼ  (6)ستكماؿ قاعدة الشيراستوجب عمييا او عقارية أو نقميا أو تعديميا أو إسقاطيا، 

                                                           

تكمف أىمية شير البيع العقاري بإعلاـ العامة بالحقوؽ العينية التي ترد عمى مختمؼ العقارات عينية أصمية أـ تبعية. -1
 سواء مف قبؿ المشتري أو غيره مثؿ الدائنيف.وذلؾ حتى تكوف الصورة واضحة عمى مختمؼ العقارات 

، لمزيد مف المعمومات راجع 74-75اعتمد المشرع الجزائري عمى نظاـ الشير العيني المتبنى مف خلاؿ الأمر رقـ -2
 مف المرسوـ السالؼ الذكر، وقبمو كاف يعتمد عمى نظاـ الشير الشخصي. 75المادة 

تنتقؿ الممكية في المنقوؿ إلى المشتري بمجرد انعقاد العقد وعميو يكوف لممشتري مف القانوف المدني  765وفقا لممادة  -3
أحقية بيعو وثماره واسترداده في حالة تفمسة البائع، أما في حالة المنقوؿ المعيف بالنوع لا تنتقؿ الممكية إلا بإفراز المبيع وفقا 

 مف ؽ.ـ. 766لممادة 

العقىد -المدوً الجدٌد  ندد عبد السشاق أحمد السىهىزي، الىسٍط فً شسح القاذولمصٌد مه المعلىمات زاجع فً هرا الص - 4

 433، ص 2888الطبعة الثالثة، مىشىزات الحلب الحقىقٍة، بٍسوت،  -التً تقع على الملكٍة البٍع والمقاٌضة

5-Code civil français sur :  www.daloz.fr. 

، مجمة تصدر عف منظمة المحاميف، منطقة مجمة منظمة المحاميف، نقؿ الممكية في بيوع العقاراتوسؼ زاىية، سي ي -6
 .728، ص2884، الصادرة في ماي 87تيزي وزو، عدد 

http://www.daloz.fr/
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بصفة قانونية، واليدؼ مف ذلؾ إعلاـ الغير  العقارفي إعلاف بيع  ، المتمثمةالموثؽ
 ليومية للأطراؼااملات لمعاالتي تكثر في  ،(1)مثؿ ىذه العقاراتالتصرفات الواردة عمى ب

في عدة  يتـ الاعتماد عمى عقد البيعف ،المتعاقدة وبالخصوص في المبادلات التجارية
 ت.المتمثؿ في عقود المبادلا صنؼ آخر لا يقؿ أىمية عنو نجد بجانبو مجالات

 ػمذ انًثادنح فٍ انًهكُح انؼمارَح انخاطح:-1

 عمدلذلؾ  ،الجزائري لعممي لممواطفاالة في الواقع يعد عقد المبادلة ذات أىمية فعّ 
 473في مادتو  لقانوف المدني نصاث نجد يالعقود بح إلى تكريس قواعد لمثؿ ىذهالمشرع 
ممكية  قؿ إلى الآخر عمى سيبؿ التبادؿينكؿ مف المتعاقديف أف  بو عقد يمتزـالمقايضة ...» :عمى أف

 .(2)«دماؿ غير المنقو 

السابقة أف عقد المبادلة عبارة عف علاقة ستقراء المادة امف خلاؿ نستخمص 
ويكوف ذلؾ عينة بأخرى بمعنى عدـ  ،أو أكثر حوؿ محؿ معيف يفتعاقدية بيف شخص

د البيع )بالرغـ مف أف عقود البيع قالتبادؿ بالنقود لأنو في ىذه الحالة يتحوؿ إلى ع
د عمى في السابؽ كانت تعتمد عمى المقايضة وفي الكثير مف المناطؽ مازالت تعم

والشيء البديؿ ىو الذي يميز عقد البيع عمى عقد  (إلى حد اليوـ مثؿ ىذه المعاملات
  (3)المبادلة.

                                                           

، بحث نظاـ الشير العقاري الجزائريلمزيد مف المعمومات حوؿ مسألة الشير. راجع في ىذا الصدد: حسف طوايبية، -1
ماجستير في القانوف، فرع العقود والمسؤولية، كمية الحقوؽ والعموـ  الإدارية، بف عكنوف، جامعة الجزائر،  لنيؿ شيادة 

 .788إلى  787، ص ص2882
، منشأة المعارؼ، الإسكندرية، إجراءات الشير العقاري في ضوء القضاء والفقوراجع أيضا: كتاب عبد الحميد الشواربي، 

7999. 

 لمتعمؽ بالقانوف المدني...، مرجع سابؽ. ا 58-75قانوف رقـ  -2

، دار الجامعة عقدي البيع والمقايضة المسماة شرحالعقود لمزيد مف المعمومات، راجع في ىذا الصدد أنور سمطاف،  -3
 .447، ص 2005الجديدة لمنشر، الإسكندرية، 
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يمزـ كؿ متعاقد عف طريؽ عقد المبادلة القياـ بجميع الاجراءات الواجبة لنقؿ ممكية 
عقارية فلا تنتقؿ في العقار إلا بعد استكماؿ إجرائي التسجيؿ والشير، سواء بالنسبة 

يعد عقد المبادلة ف (1)متعاقديف أو الغير بغرار المنقوؿ الذي تنتقؿ الممكية بمجرد التعاقد.لم
ّـ إالخاصة  العقارية ضمانة إثبات الممكية تباع إجراءات شيره وغافر متى ت  في شكؿ رسمي وا 

وعقد المبادلة يستوي أف يكوف بيف الخواص فيما بينيـ أو مع الإدارة أو  ،(2)بصفة قانونية
ولابد أف يتـ وفقا إجراءات وف بيف الأطراؼ الإدارية بما فييا الدولة  والجماعات المحمية، تك

 .(3)خاصة

 انفزع انثاٍَ

 ضًاَح إثثاخ انًهكُح انؼمارَح ػٍ طزَك انؼمىد الادرفائُح

ية وىي  العقود الاحتفائالمتعاقدة ضمف  العقدية بيف الأطراؼ قد تدخؿ التصرفات
نما يتـ  ،لمثؿ ىذه العقودلـ يعطي المشرع تعريفا دقيقا   .(4)رسمية أساسا عبارة عف عقود وا 

حضور لمختمؼ العقود الأخرى مثؿ ىذه العقود زيادة عمى الرسمية  تشترطفالقياس عمييا، 
 .(5)المدني القانوفمف  83مكرر  324 تضمنتو المادةشاىديف عمى الأقؿ وىو ما 

                                                           

 449، مرجع سابؽ،ص عقدي البيع والمقايضة المسماة شرحالعقود أنور سمطاف،  - 1
 .861لمزيد مف المعمومات، راجع عبد الرزاؽ أحمد السنيوري،  الوسيط في شرح القانوف المدني...، مرجع سابؽ، ص 

 .38مرجع سابؽ، ص إثبات الممكية العقارية الخاصة...،أرحموف نورة،  -2

مالية لاختصاصو بذلؾ تحت حتى تكوف المبادلة مع الأطراؼ الإدارية لابد أف يصدر قرار القبوؿ مف الوزير المكمؼ بال-3
ذا تبيف أف قيمة الممؾ .»مف قانوف الأملاؾ الوطنية حوؿ فائؽ القيمة  94طائمة البطلاف، مع استوجاب مراعاة المادة  ..وا 

الذي تعرضو الدولة يفوؽ قيمة ذلؾ الممؾ المقابؿ، تخوؿ ىذه العممية لمدولة الحؽ في تحصيؿ الفارؽ ويدفعو ليا الطرؼ المتبادؿ، 
ذا كانت قيمة  الممؾ الذي تتمقاه الدولة بمقتضى التبادؿ تفوؽ قيمة الممؾ الذي تعرضو، فإف ىذه العممية تخوؿ لطرؼ المتبادؿ و  ا 

 .«الحؽ في أخذ فارؽ القيمة الذي تدفعو مف الأمواؿ العمومية

 .38مرجع سابؽ، ص الخاصة...، ةلعقارياحماية الممكية حمدي باشا عمر،  -4

يتمقى الضابط العمومي »: 3مكرر 324المتعمؽ بالقانوف المدني...، مرجع سابؽ، حيث تنص المادة  78-85قانوف رقـ -5
باستقراء المادة نلاحظ أف المشرع إضافة إلى الشكمية المقررة لمثؿ  «تحت طائمة البطلاف العقود الاحتفائية بحضور الشاىديف

 .ىذه العقود استوجب حضور شاىديف أماـ الضابط العمومي
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، عقد اليبة، عمى سبيؿ المثاؿ الوقؼفيدخؿ فييا  الإحتفائيصور العقد  تتعدد
في النقطتيف ا مدراستينعرج ل الواقع المعاش سوؼ في الصنفيف، نظرا لأىمية والوصية

 .عقد اليبة )ثانيا(أو ب، وصية )أولا(لسواء ما تعمؽ با، اليتيفالمو 

 انًهكُح انؼمارَح انخاطح:ػمذ انىطُح فٍ -أولا

فردة لأي نمالرادة عبر ىذا  التصرؼ عف الإضمف العقود الاحتفائية، فيالوصية تدخؿ 
حدد ن أفلذلؾ لابد  ،الموصي لو ، دوف إلزامية وجود الطرؼ الآخراشخص يراه مناسب

نما لابد أف تستوفيعقد رسمي وليس كؿ وصية تعدّ  (7)تعريؼ الوصية يا شروط ، وا 
يمكف الاحتجاج  الموصي لو وحتى حتى يحدث العقد آثاره القانونية بالنسبة لمشخص القانونية

 .(2)بيا تجاه الغير

 ذؼزَف انىطُح:-1

القانوف المدني الشريعة العامة لمتعاقد إلا أنو في مجاؿ الوصية أحاليا مباشرة إلى قانوف  يعتبر
 .(1)ؽ.ـ.ج 775وىو ما جاءت بو المادة  ،االأحواؿ الشخصية والنصوص المتعمقة بي

حيث تنص المادة  (2)287إلى  784لمواد الجزائري في افي قانوف الأسرة  تـ تنظيمياف
 .«لى ما بعد الموت بطريؽ التبرعإالوصية تمميؾ » يمي: اعمى م 784

 الموصى لو استقراء ىذه المادة مف الموصي إلىمف خلاؿ تنتقؿ الممكية في الوصية 
صى لو الانتفاع بالشيء المو و المشرع إبقاء الوصي عمى الحيازة قصد  وصي،مإلا بعد وفاة ال

ح أف يتـ رية، ويصّ حماية الوارث مف التصرفات الصو والغرض مف ذلؾ إلى حيف وفاتو، 

                                                           

 58-75مف أمر رقـ  775، المادة «يسري عمى الوصية قانوف الأحواؿ الشخصية والنصوص القانونية المتعمقة ليا»-1
 يتعمؽ بالقانوف المدني...، مرجع سابؽ.

، الصادر في 24يضمف قانوف الأسرة الجزائري، ج.ر، عدد  89/86/7984المؤرخ في  77-84قانوف رقـ -2
، الصادر في 75، ج.ر، عدد27/82/2885، مؤرخ في 82-85جب أمر معدؿ ومتمـ بمو  72/86/7984
إثبات وقبؿ صدور ىذا القانوف كانت تخضع قواعد الشريعة الإسلامية. راجع في ىذا الصدد شيخ سناء، " 27/82/2885

 .96-62، ص ص2889، 87عدد  ،جمة المحكمة العميا"، مالتصرفات العقارية الصادرة بإرادة منفردة، الوقؼ والوصية
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، لابد أف تحرر عمى مرأى (1)العكس إثباتيا بكافة الطرؽ بمعنى قرينة بسيطة تستدعى
كوف فعالة مع وجود شاىديف وت يايمعرسمي الطابع ال ضفييحتى  موضوعاالمختص  ؽثالمو 

    .)الموصى لو( لحامميا الخاصةفي إثبات الممكية العقارية 

تحرير ىذا  الشروط الواجبة إتباعيا مف أجؿمف مراعاة عقد الوصية لابد  عند تحرير
 الية:لذي سوؼ نفصؿ فيو خلاؿ النقطة المو وا، السند

 شزوط إتزاو انىطُح:-2

عمى  تستوفمتى اميا ماح تكوف الوصية صحيحة وسارية المفعوؿ ضامنة لممكية
سواء الموصي أو الموصى لو، والصيغة  المتعاقدة المتمثمة في الأطراؼ أركانيا جميع

يجاب الإعقد الوصية بنتفالضابط العمومي،  وتكوف أماـ ،بياوجب الإعماؿ تالتي تس
مف جانب واحد عمى أساس ولكف يمكف أف يتـ  ،ةيالتعاقد العلاقة أطراؼبيف والقبوؿ 

 .الفقياء ىو رأي بعضعد إيجاب الموصى لو و بطبيعة العقد مما يست

وىو الميـ في العقدية، بجانب أطراؼ العلاقة تفرغ الوصية في شكؿ رسمي 
عمد المشرع وعميو ، (2)شكؿ التوثيقيالضعيا المشرع إلى خالمعاملات العقارية، حيث أ

قاعدة عامة كإلى إثبات الوصية الواردة عمى العقارات باستظيار السند التوثيقي 
 ما التحقيقات وسماع الشيود وىو مختمؼـ قضائي بعد إجراء تثناء بموجب حكوكاس

وفي نفس السياؽ نجد موقؼ المحكمة العميا  ،(3)مف قانوف الأسرة 797أكدتو المادة 
المؤرخ في  768358قرار المحكمة العميا  :، ومف بينيافي أكثر مف موضع

وتحرير عقد  الموثؽي أماـ ...مف المقرر قانونا أنو تثبت الوصية بتصريح الموص»: 23/72/7997
 ...صؿ الممكيةأ بو عمى ىامش بحكـ ويؤشرتثبت  قاىر بذلؾ وفي حالة وجود مانع

                                                           

 .33، ص2888 ، دار الخمدونية لمنشر والتوزيع، الجزائر،الوصية والميراث في قانوف الأسرة الجزائري، الرشيدشويح  -1

 .37مرجع سابؽ، ص حماية الممكية العقاري الخاصة...،حمدي باشا عمر،  -2

 ، يتضمف قانوف الأسرة...، مرجع سابؽ.77-84قانوف رقـ -3
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 .(1)«صحيحا القانوف طبقواالوصية الشفوية لعدـ التصريح أماـ الموثؽ  عادباست...

لابد أف  ثباتللإحجة كعمؿ بيا حتى ي   الوصيةقرار أف عقد ىذا المف خلاؿ نلاحظ 
، أما في حالة يؤخذ بو ، في حالة استظيارهكؿ رسمي وبالتحديد أماـ الموثؽفي ش رغيف

سماع و نع قاىر يؤوؿ لممحكمة المختصة إثبات ذلؾ بعد إجراء التحقيؽ ام عدـ وجود
 الخاصة لما تحتويو ضماف الممكية العقاريةلىذا ما أعطى لعقد الوصية فعالية . الشيود

، ما يمكف للإثباتالرسمي الذي استوجبو المشرع  دمكانة السن مف قوة ثبوتية ناتجة عف
بعد تحريره  عقد الوصية إشيارزامية للا نجد ما يدؿ عمى إ استخلاصو في ىذا الصدد

ا وفق (2)مف طرؼ الموثؽ، مما يدؿ عمى إضفاء الرسمية للإثبات فقط وليس للانعقاد
لمدني وقانوف التوجيو ما ىو مقرر في القانوف  البخلاؼ  .مف قانوف الأسرة 797ممادة ل

 .العقاري لإضفاء الرسمية عمى العقود

 ػمذ انهثح:-ثاَُا

صر فييا دور تالتي يق، عقود التبرعات()يدخؿ عقد اليبة ضمف العقود التصريحية 
مف  286حيث نجد المادة  ،وتحريرىا في سند رسمي بىمقي تصريحات الواتالموثؽ عمى 

ب والقبوؿ مع مراعاة أحكاـ قانوف التوثيؽ في عقد بالإيجانقانوف الأسرة أف اليبة ت
نقؿ الممكية العقارية مف قبؿ الواىب إلى الموىوب لو . بمقتضاه يقوـ الواىب ب(3)العقارات

 بدوف مقابؿ.

نافيا لمجيالة بصفة دقيقة  ايشترط في ىذه الوثيقة أىمية الواىب وتحديد العقار تحديد
 إثبات دليؿ لمالكو كوفييو طابع الرسمية، و يكوف أماـ الموثؽ حتى يضفي عم أفولابد 

حسمت غرفة الأحواؿ الشخصية  صددبة لو. وفي ىذا الو لممكية العقارية الموىااف مضل

                                                           

 .295، ص2887، عدد خاص، مجمة الاجتياد القضائي-1

 .131مرجع سابؽ، ص إثبات الممكية العقارية...،أرحموف نورة ،  -2
 .37مرجع سابؽ، ص حماية الممكية العقارية الخاصة...،حمدي باشا عمر،  -3
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عمى الشكمية الرسمية في جميع  89/77/7994المؤرخ في  783856بموجب القرار رقـ 
لا تكوف باطمة بطلانا مطمقا (1)العقود الناقمة لمممكية وا 

قد اليبة مستوفيا لشروطو ومتى كاف ع) 
الموىوب مف دوف انتظار قبوؿ الموىوب لو(، وكذا بو  يقوـو  سواء بالنسبة للأطراؼ المتعاقدة

أماـ كؿ  لمممكية العقارية كضمافلو بعد وفاة الموىوب  هاستظيار . فيتـ الرسمي الشكؿ
 قودبجانب الع .في حالة وجود نزاع قضائيخصوصا  حقو فيياشخص يحاوؿ أف يزعزع 

لا تقؿ أىمية عف الصنفيف السابقيف في صورة العقد  ية نجد العقود التصريحيةالاحتفائ
 .يتـ دراستو في النقطة الموالية العقارية الرسمي لإثبات الممكية

 انفزع انثانث

 انًهكُح انؼمارَح انخاطح تًىجة انؼمىد انرظزَذُح إثثاخ ضًاٌ

وىو شرط مف شروط القانوف  ند الرسميسال تثبت الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ
لاعتماد مثؿ  انظر  يتياتسميعود  ،، فتعددت العقود الرسمية مف بينيا العقود التصريحيةالمدني

رسمي عقد  شأنيا حرر فيىذه العقود عمى التصريحات مف قبؿ الطالب أماـ الموثؽ وي
 القواعد العامة. بو قضيوذلؾ في حدود ما ت

عقد  المعدة للإثبات المشرع الجزائري جاء بياالتي  تصريحيةنجد مف أىـ العقود ال
 )ثانيا(.، مف جانب آخر نجد الشيادات التوثيقيةالشيرة كوسيمة لضماف الممكية العقارية )أولا(

 :ضماف الممكية العقارية الخاصة بموجب عقد الشيرة-أولا

مموثؽ في له عقد الشيرة مف المحررات الرسمية التي أعطيت صلاحية إعداد يعتبر
ضوعية وكذا مف و مف الناحية الم تولاحيصوفقا لما ىو مقرر قانونا سواء  ،قالب رسمي
، ويستند ىذا العقد عمى التقادـ المكسب وذلؾ بناء عمى تصريحات الطالب، حميةالناحية الم
براز الشروطو  (7)توضيح تعريؼ عقد الشيرةمف لذلؾ لابد  عقد حتى يذا الالواجب توفرىا ل ا 

                                                           

  .67، ص7997لسنة  57، عددنشرة القضاة-1
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لسند تجاه الحاممي مثؿ ىذا لحؽ الممكية العقارية الخاصة  ضمانةو  إثبات دلالة وفيك
 (.2)الغير

 ذؼزَف ػمذ انشهزج:-1

 حاؿ دوف تعميـ ،شكؿ سريعلمممكية العقارية الخاصة ب المسح العاـ استكماؿ عدـ
الشيرة في عقد  ةرأى المشرع ضرورة إعداد نوع آخر مف العقود المتمثم، فالبطاقات العقارية

 .(1)الخاصةقصد تطيير الممكية العقارية 
الذي نص عمى إجراءات  27/85/7983المؤرخ في  83/352بالرجوع إلى المرسوـ 

عداد عقد الشيرة والمنشور الوزاري  .(2)بالممكية الاعتراؼ، المتضمف إثبات التقادـ المكسب وا 
، لا نجد أية مادة تدؿ تضمف الاعتراؼ بالممكيةالم، 89/86/7987المؤرخ في  4573رقـ 

 ا قضاء.يـ بتعريفو فقيعمى تعريؼ عقد الشيرة، وعميو سوؼ نقو 
 لمثؿ ىذا النوعالدراسة  قمةل فبالنسبة لمتعريؼ الفقيي، يمكف اعتبارىا قميمة جدا وذلؾ

عقد توثيقي يدخؿ ضمف صنؼ العقود التصريحية »فيناؾ مف عرفو عمى أساس ، العقودمف 
إثبات الممكية العقارية وىو في ذلؾ لا يختمؼ عف العقود  ويعد وسيمة مف وسائؿ

يعد مف قبؿ موثؽ طبقا للأشكاؿ محرر رسمي »أنو أيضا عمى  عرّؼو  .(3)«الاحتفالية
القانونية في حدود سمطتو واختصاصاتو يتضمف إشيار الممكية عمى أساس التقادـ المكسب 

 فقيية السابقة يمكف استخلاصمف خلاؿ التعريفات ال «وبناء عمى تصريح طالب العقد
أماـ الموثؽ  عبارة عف عقد تصريحي بيف شخصيف أو أكثرعمى أنو  د الشيرةقتعريؼ لع
يحرره طبقا  سنة 15لمدة  المكسب بالممكية عمى أساس التقادـ الاعتراؼ قصد المختص

 .للأشكاؿ والإجراءات المقررة قانونا
                                                           

 .775مرجع سابؽ، ص حماية الممكية العقارية الخاصة...،حمدي باشا عمر ،  -1

عداد عقد الشيرة، ج.ر، 27/85/7983، المؤرخ في 352-83مرسوـ رقـ -2 ، الذي يبنى إجراءات التقادـ المكسب وا 
 )ممغى(. 7983 ، سنة21عدد

 .783-782ص  ، صمرجع سابؽ تطيير الممكية العقارية الخاصة....، محمودي عبد العزيز، -3
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      .أف يستوفي شروطو القانونيةلابد والحجة في الإثبات  وحتى تضفي صفة المشروعية
 توجيأما قضاء، نجد المحكمة العميا في العديد مف قراراتيا تطرقت إلى عقد الشيرة وح

ىذا  أف ث...حي»: 29/72/2887المؤرخ في  275227رقـ  القرارما ىو في ممث الإثباتفي 
 لتقادـ المكسب وا عدادالمتضمف سف إجراءات إثبات ا 10/14/0872المؤرخ في  241-72المرسوـ 

 التقادـ المكسب القائـ أساس عمى معاينة إجراءاتعقد الشيرة المتضمف الاعتراؼ بالممكية أحدث 
 هدسنة مثمما جاء تحدي 04ة بمبس وغير المنقطعة لمدة تزيد عف بو ستمرة غير المشازة اليادئة الميحال

د الشيرة كاشفا محررا عمى أساس وما بعدىا مف القانوف المدني، وباعتبار عق 716في المواد 
وبحقو في  بوؼ الاعترا لعقار الذي يطالبا تصريحات المستفيد وشاىديف إثنيف يشيداف عمى حيازتو..

لقاضي الموضوع في حالة المنازعة في عقد الشيرة إمكانية التحقؽ مف توفر عناصر  ...كولا امت
  .(1)«قانوف مدني 716ة الحيازة ومدى استفائيا لمشروط المنصوص عمييا في الماد

بذلؾ د الشيرة، قيمكف تعريؼ ع والتعريفات الفقيية تفحص القرار السابؽ ؿخلا مف
اليادئة لمدة  ةاس الحياز سقصد التصريح بالممكية العقارية عمى أ وثؽالتعاقد الذي يتـ أماـ الم

في النقطة و سوىو ما ندر  ،المقررة قانونامشروط ليتـ وفقا  ،)التقادـ المكسب( سنة 75
 الموالية.

 :إتزاو ػمذ انشهزج شزوط-2

لشروط مراعيا ارامو يعتمد في عقد الشيرة عمى مبدأ الرسمية لذلؾ ستوجب أف يتـ إب
 المقررة خلاؿ المدة لمحيازة الشروط الموضوعيةوكذا المقررة قانونا، سواء ما تعمؽ بالعقار 

 .اقانوني

عمى الشروط المتعمقة بالعقار وكذا  هوفر تبالموثؽ العقد بشكؿ رسمي أماـ  تـ إبراـي
 الحيازة ومدة التقادـ.

                                                           

 .784، ص مرجع سابؽ ارية الخاصة....،تطيير الممكية العق محمودي عبد العزيز، :نقلا عف-1
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كؿ شخص يحوز في »تنص عمى أنو:  ،(1)83/352بالرجوع إلى المادة الأولى مف المرسوـ 
نوفمبر  01، المؤرخ في 64/63بالأمر رقـ  ةالمحدث للإجراءاتتراب البمديات التي لـ تخضع حتى الآف 

وعلانية وليست  حيازة مستمرة غير منقطة ولا المتنازع عمييانوع الممؾ  عقار مف المذكورة أعلاه 0864
يمكنو أف المتضمف القانوف المدني  15/18/0864المؤرخ في  64/47مشوبة بمبس طبقا لأحكاـ الأمر 

 .«ضمف الاعتراؼ بالممكيةيتا عقد الشيرة يإقميم المختص يطمب مف المسؤوؿ عف مكتب التوثيؽ

 انؼمار:ؼهك ترانشزط انً-أ

 عمىلإعداد عقد الشيرة لابد أف ينصب  نستشؼ مف خلاؿ المادة السابقة ما يمي:
إعداده  إمكانيةعدـ معنى ذلؾ  (الممكية الخاصة بدوف سندمف نوع الممؾ ) اتالعقار مختمؼ 

المتعمؽ   38-98مف قانوف رقـ  84أو الأوقاؼ وفقا لممادة  التابعة لمدولة عمى الأراضي
     .المتعمؽ بالأوقاؼ 78-97مف قانوف  83والمادة  نيةبالأملاؾ الوط

وتأسيس  75/74ممسح وفقا للأمر رقـ ل د العقار في البمديات الغير الخاضعةوجو  -
 .لمثؿ ىذه العقارات العقارية البطاقاتعمى أساس عدـ تأسيس  السجؿ العقاري

 .(2)الممكية الخاصة للأملاؾ العقارية -

 ؼهك تانذُاسج:رانشزط انً-ب

مف حاز منقولا »: حيث نصتمنو  827المادة مف خلاؿ بالتحديد و القانوف المدني  ءجا
لو إذ حقا عينيا منقولا أو عقار دوف أف يكوف مالكو لو أو خاص بو صدر ذلؾ ممكا  أوأو عقارا 

 .(3)«قطاعناسنة دوف  04استمرت حيازتو لمدة 
 عمى أساس التقادـ المكسب يتضح لنا مف نص ىذه المادة حتى يتـ المطالبة بالممكية

ادي المتمثؿ في السيطرة الفعمية عمى العقار موقانونية وذلؾ بتوفر العنصر ال فعالةتكوف  أف

                                                           

 مرجع سابؽ.المتعمؽ بعقد الشيرة ...، ، 352-83قانوف رقـ -1

 ...، مرجع سابؽ.25-98مف القانوف رقـ  23راجع في ىذا الصدد المادة -2

ازة ابتداء المتعمؽ بالقانوف المدني....، مرجع سابؽ. ويمكف تقديـ ملاحظة أنو تـ تطبيقو عمى الحي 58-75قانوف رقـ -3
 أما قبمو يطبؽ القانوف المدني الفرنسي. 7975مف 
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ؿ في نية التممؾ العنصر المعنوي المتمثوجود وجني ثماره بالمقابؿ  ستغلالواك رحسب طبيعة العقا
المدة  تمارس خلاؿ وذلؾ حيف صحة الحيازة واستغلالو، بالإضافة إلى العقارقصد الاحتفاظ ب

ؿ تمثوىنا ما ينقطاع ابدوف  حيازتو مستمرا فيالمتعاقد ف وفييا يكو  سنة 75القانونية المتمثمة في 
لشخص الحسف النية حالة اقتراف حيازة افي ر يـ القصدفي التقادـ الطويؿ، ويمكف الاعتداد بالتقا
تد بالتقادـ امؿ السند عبئ الإثبات حتى يعوىنا لح .(1)بسند صحيح مثؿ عقد البيع أو عقد اليبة

 ر.يصالق
تحرير عقد بمتى استوفى الطرؼ المتعاقد لمشروط السالفة الذكر يمكف أف يقوـ الموثؽ 

 .عدة إجراءاتاتباع الشيرة وتستمزـ عقد الشيرة 
مستوفيا لجميع  ايعو وموض اييقدـ الشخص المعني ممفا إلى الموثؽ المختص إقميم

 تباشر وبعدهمينا تبياف الممؼ الواجب إعداده مف المعني علذلؾ يتعيف ، مةالوثائؽ اللاز 
 التحريات والتحقيقات مف طرؼ الموثؽ.

 يشرًلاخ يهف انًؼٍُ لإػذاد ػمذ انشهزج:-3

 دائرة أوجب المشرع عمى طالب عقد الشيرة التوجو إلى الموثؽ الذي يدخؿ في
، ويستمزـ أف يكوف (2)العقارية الخاصة الممكية ططمخ ويقدـ العقار محؿ الطمب واختصاص

 ءوالخبرا ،رة في ىذا المجاؿ، كالميندسيف المعمارييف، الخبراء في القياسبمف ذوي الخ
حتراـ اومكاتب الدراسات، يتـ فيو التأكد مف المساحة بدقة وتوضيح عف مدى  ،العقارييف

ويرفؽ بتصريح شرفي ، (3)ميو كحؽ الارتفاؽعالعينية الحقوؽ  ؼالأملاؾ المجاورة ومختم
وما بعدىا. زيادة  (4)عقد الشيرة وفقا لمقتضيات القانوف المدني لتحريرعمى حيازتو لمعقار 

يحتوي عمى الأوراؽ الثبوتية لمحالة المدنية لمطالب )شيادة  ؼـ الطالب ممّ دقي عمى ذلؾ

                                                           

 .54مرجع سابؽ،  لقانونية لحماية الممكية...،االآليات بف زكري راضية،  -1

، بحث لنيؿ رسالة ماجستير، فرع الإدارة والمالية، معيد الحقوؽ، التجربة الجزائرية في مجاؿ الشير العقاريمزعاش أسمياف،  -2-3
 .77، ص2886 -2885جامعة الجزائر، سنة بف عكنوف، 

3 - 
 وما بعدىا مف ؽ.ـ.ج. 827راجع المادة  -4
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شيود ويجب ملكتابية  وتصريحات بطاقة الإقامة...(و بطاقة التعريؼ الوطنية، و الميلاد، 
الحيازة عمى مسمع مف الموثؽ. يعطي الطالب صورة واضحة  حوؿ أيضا أف تتـ شيادتيـ
 .(1)ديفيتحديد المستفو  اديونيو  يارسومو ، وموقعيا، مشتملاتياو عمى طبيعة ممكيتو 

إجراء التحقيقات والتحريات اللازمة لمتأكد مف ببعد استلاـ الممؼ مف قبؿ الموثؽ يقوـ 
القانوف أف يبعث نسخة مف الممؼ لكؿ مف رئيس البمدية  أوجبلمودعة لديو، و جميع الوثائؽ ا

يتـ التأكد لعقارية وأملاؾ الدولة في الولاية، حتى المكاف تواجد العقار ونائب مدير الشؤوف 
 .(2)لعقار وعدـ دخولو ضمف أملاؾ الدولةامف طبيعة 

مية كؿ مف رئيس البمدية إلزالتوضيح  83/352رقـ مف المرسوـ  7و 6جاءت المادتيف 
لمختصة بالبحث في وضعية العقار وتبميغ ابتكميؼ المصالح  ،ونائب مدير أملاؾ الدولة

الشيرة في مقر   أشير كما يمتزـ الموثؽ بنشر طمب إعداد عقد 4لموثؽ في أجؿ لا يتعدى ا
 4خلاؿ مدة عمى نفقة الطالب  موقع العقار المراد شيره في الصحافة الوطنية والجيوية بمدية
 .(4)ومن 8لمادة اذلؾ ك، و مف المرسوـ السالؼ الذكر (3)4المادة تضمنتو وىو ما  ،أشير

يقوـ الموثؽ بعد إنتياء مدة أربعة أشير حالة عدـ وجود اعتراضات في الطمب سواء 
قانونا،  المقررة شكميةلموفقا بتحرير عقد الشيرة ويودع  (5)مف قبؿ الأطراؼ الخاصة أو العامة

لدى مصمحة التسجيؿ والطابع قصد  هشير و (6)بتسجيمو د ذلؾ يستكمؿ مختمؼ الإجراءاتبع
  ع لدى المحافظة العقارية قصد شيره.دويو إعطاء لو تاريخ ثابت 

المتضمف  يسمـ الموثؽ عقد الشيرة لطالبو بعد استكماؿ جميع إجراءاتو القانونية
 أفرسمي يمكف  سندحامؿ ر إلى الاعتراؼ بالممكية وتنقمب صفة الحائز الفعمي لمعقا

                                                           

 .52مرجع سابؽ، ص حماية الممكية العقارية الخاصة...،يوسؼ،  ىمجر  -1

 المتعمؽ بتحرير عقد الشيرة...، مرجع سابؽ. 352-82مرسوـ رقـ -2

. 84المادة -3  مف نفس المرسوـ

 .72مرجع سابؽ، ص لشير العقاري...،االجزائية  في مجاؿ التجربة مزعاش أسمياف،  -4

، 87، عددمجمة الموثؽ، عقد الشيرةراجع في ىذا الصدد: حمدي باشا عمر،  لمزيد مف المعمومات حوؿ الاعتراضات-5
 .42-47، ص ص2882الصادر في جويمية 

 سابؽ.المتعمؽ بإعداد عقد الشيرة...، مرجع  83/352مرسوـ رقـ  89لممادة  أنظر-6
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 الشيرو  العقارية الخاصة والاحتجاج بو تجاه الغير توممكيلحماية  إثبات ةضمانك ويؤسس
تجسيد  عف عبارةانو  ةيمكف استخلاصو مف عقد الشير ما  الممكية، بالتالي يقفؿوحده 
ب مؤدية إلى أثر عيني متمثؿ في التقادـ المكسصحيحة  مادية ةف واقع، عالحيازة
تباعفبدلا مف المجوء إلى القضاء  ،ميرس في قالب (1)الطويؿ إجراءات طويمة في ىذا  وا 

ودعميا المجاؿ أعطى المشرع وسيمة فعالة تنقص عبئ التقاضي حوؿ مسألة الحيازة 
إلغائو بموجب  بسببـ التعامؿ بمثؿ ىذا المحرر دأماـ الموثؽ، ولكف لـ ي ةشير العقد ب

تضمف تأسيس إجراء معاينة حؽ الممكية وتسميـ سندات الم، (2)87/82قانوف رقـ 
ة سوؼ يكعينة مف العقود التصريحؽ عقاري. بجانب عقد الشيرة يالممكية وفؽ تحق

 دات التوثيقية.اعرض إلى نوع آخر منيا المتمثؿ في الشيتن

 مُح:ُضًاٌ انًهكُح انؼمارَح انخاطح ػٍ طزَك انشهادج انرىث-ثاَُا

، نظرا أماـ الموثؽ تحريرىا ة، يتـيية عمى أنيا مف العقود التصريحتصنؼ الشيادة التوثيق
 .ي يعتمد عمى تصريحات الشخص الذي يستفيد مف الممكية بعد وفاة الوارثذلطبيعة ىذا السند ال

ثة بقوة القانوف، ذلؾ ر نتقاؿ الممكية إلى الو اتعتبر الوفاة واقعة مادية، يترتب عف ذلؾ 
 75مقتضى المادة بف مالؾ إلى حيف إشيارىا، وىو ما تـ تكريسو حتى لا تبقى العقارات بدو 

أف تحرير  واقع المعاش معظـ الورثة يعتقدوفل، ولكف ا(3)75/74الثانية مف الأمر رقـ الفقرة 
ف مثؿ ىذه لأ، وىذا غير صحيح (4)كيةمبمثابة سند ناقؿ لمم عدّ ي ،أماـ الموثؽ عقد الفريضة

نية لإثبات علاقة المورث بالورثة وحصر جميع ممتمكات الشيادة ما ىي إلا وسيمة قانو 
 وألزـ، 97و 39في مادتو  (5)76/63رقـ  تفطف المشرع الجزائري فجاء المرسوـ اليالؾ.

ة مف قبؿ لمعدّ اشير حؽ الإرث المرتب عف الوفاة، وذلؾ بموجب تحرير الشيادة التوثيقية 
                                                           

 .797، ص2889، منشورات بغدادي، الجزائر، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائريعبد العزيز ،  يمحمود -1

 .27/84/2887، الصادر في 85، ج.ر، عدد 2887فيفري  27، المؤرخ في 87/82مف القانوف رقـ  79المادة -2

 عاـ وتأسيس السجؿ العقاري...، مرجع سابؽ.، يتضمف إعداد مسح الأراضي ال74-75أمر -3

 .34مرجع سابؽ، ص حماية الممكية العقارية الخاصة...،حمدي باشا عمر،  -4

 ، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري...، مرجع سابؽ.63-76 مرسوـ رقـ-5
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 سـ جميع المالكيفاطاقات العقارية بالب الموثؽ وشيرىا بالمحافظة العقارية، في مجموعة
 .(1)حصص كؿ واحد منيـ موصى ليـ مع تحديد وورثتيـ

 (2)ترفؽ بشيادات ممكيةو الحقوؽ العينية لمممكية العقارية الخاصة الموروثة، يتـ تحديد 
حوؿ قاعدة الشير المسبؽ،  ،وتقدـ إلى المحافظ العقاري قصد القياـ بمراقبتيا ،أثناء حياتورث الموّ 
مكانية التصرؼ  ،جود الأصؿ الثابت ليا في المحافظة العقاريةو و  حتى تكوف وسيمة إثبات لمورثة وا 

علاـ الغير ومواجي التوثيقيةفي الإرث، إذف تعتبر الشيادة   ةالوسيمة المتبعة لشير حؽ الإرث وا 
ي المؤرخ ف 463385بو المحكمة العميا في قرار  ركاء بيا ونجد في ىذا الصدد ما قضتالش
الأمر يتعمؽ بعدـ التعرض لمحيازة بيف ممكيف عمى الشيوع...، حيث وما داـ » 78/89/2888

فإذا ما ثبت أف الطرفيف لثبوت العلاقة المباشرة الواقعية بيف الأرض موضوع النزاع وكؿ واحد 
ف مف الطرفيف...، فإذا ما ثبت أف الطرفيف حقيقة شريكيف، فإف الشيادة التوثيقية لا تشترط، لأ 

 .اليالؾ إلى الوارث يطمب في مواجية الغير الأجنبي عف الميراث فقط مفإثبات نقؿ الممكية 
الطرفيف  بيا حيث كاف عمى قضاة الموضوع التأكد مف مدى ثبوت الحقوؽ التي إدعى 

الخاصة بالممكية الشائعة إلى تصريح بعدـ قبوؿ الدعوى شكلا  والفصؿ في الدعوى طبقا لمقواعد
يتضح مف خلاؿ القرار  .(3)«ىـ لمنقضر وعرضوا قرا ؽ القانوفيفي تطب واقد أخطؤ  مما يجعميـ

نما اتجاه الغير، وعميو  الصادر أف الشيادة التوثيقية لا تشترط لنقؿ الممكية مف الموّرث إلى الورثة وا 
ا تكوف عقد توثيقي رسمي ناقؿ لمممكية وىذ تىح في قالب مشير أف تتـ التوثيقيةشيادة الستوجب ت

 .(4)78/87/2888المؤرخ في  286652، رقـ تواما ذىب إليو مجمس الدولة في أحد قرار 
نتقاؿ الممكية ابعقد توثيقي رسمي  اثبتي حيث أف المستأنفيف لـ يستطيعا أف لكف

إلييما كما تشترطو أحكاـ المادة دىما المتوفى لالمزعومة لمقطعة موضوع النزاع مف وا
لشرط ىو إجراء احيث أف ىذا » 25/3/7976لمؤرخ في ا 76/63مف المرسوـ رقـ  97

                                                           

 .29مرجع سابؽ، ص ...،ةإثبات الممكية العقارية الخاصأرحموف نورة،  -1

 .76-75مرجع سابؽ، ص ص التصرفات العقارية...،شير خموفي مجيد،  -2

. راجع أيضا في ىذا 798-795ص ص ، 2878، 83الإجياد القضائي لمغرفة العقارية، ج ،عدد خاص  ،جمة المحكمة العميام-3
 الصدد:

- LAHLOU Ghenima, Preuves de la qualité d’héritier, Rôle de l’attestation notariée établie après le 
décès, commentaire de l’arrêt N°394379, R.C.S, N° spécial, jurisprudence de la chambre foncière, 
T03, 2010, P P209-210.     

 .35مرجع سابؽ،  حماية الممكية العقارية الخاصة...،قرار غير منشور، نقلا عف: حمدي باشا عمر، -4
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نتقاؿ الممكية بصفة رسمية مف صاحبيا الأوؿ عند وفاتو إلى اإجباري مسبؽ لإثباتو 
موا بيذا الإجراء القانوني والإلزامي قبؿ رفع و ستأنفيف لـ يقمالوارثيف، وحيث أف ال

نتقاؿ ا .المتنازع مف أجميادعواىما المتعمقة بالاعتراؼ بالممكية عمى القطعة الأرضية 
شير شيادة توثيقية التي تسري بأثر  الحؽ العيني لصاحبو في مجاؿ الإرث يستمزـ

 .(1)«مياموىذه الشيادة ىي التي تثبت الحؽ العيني لحا رجعي إلى حيف الوفاة
 في الجزائر في ضماف الممكية العقارية الخاصة فعالا ادور  المدنية تمعب السندات

عطاء سواء تمؾ التي يتـ تحريرىا عمى شكؿ سندات عرفية أو توثيقية  ،قوة الثبوتيةال ىاوا 
كما يعتبر الأساس ، الخاصة بيف الأطراؼ أو احتفائيةأو تصريحية  كانت رسمية

يا حامميا في حالة وجود النزاع أماـ الجيات القضائية، ىذا يند عمتسيالقانوني التي 
جانب الضمانة المقررة لمممكية العقارية  ود، إلىلعقاتدخؿ في مختمؼ النوع مف السندات 

 إلى مرتبة ىترق لمممكية العقارية وتكوف كاشفة ،(2)قضائيةالخاصة بموجب الأحكاـ ال
 خصوصا مف الأحكاـ والقرارات عمى العديد ، وتسريقطعية ذات حجية العقد الرسمي
ية وىو ما سيتـ السندات الإدار  في بجانبيا نجد ضمانة أخرى المتمثؿ ،بعد شيرىا

 دراستو في النقطة الموالية.

                                                           

 .46، ص2878، 83، عدد خاص، الاجتياد القضائي لمغرفة العقارية، جمجمة المحكمة العميا ،الشيادة التوثيقيةمحمد الحبيب الطيب،  -1
نما لابد أف تكوف مصرحة -2 قد تأخذ الأحكاـ والقرارات القضائية مكانة السند الرسمي وتعمّـ ىذه الخاصية عمى جميعيا وا 

محؿ العقار، ويأخذ الحكـ حجية الشيء المقضي فيو  بالممكية العقارية وترفع أماـ الجية القضائية التي يدخؿ في دائرتيا
وفي المقابؿ لابد مف القياـ بقيده وشيره لدى المحافظة العقارية حتى يأخذ قيمتو الرسمية ويكوف ضمانة فعالة لمممكية 

 العقارية الخاصة.
 تتعدد صور الأحكاـ القضائية التي تحؿ مكانة السند الرسمي ومف أىميا: 

الذي ألزـ حاممي العقود العرفية غير ثابتة التاريخ  74-75: وىو مقرر بموجب الأمر رقـ قد العرفيحكـ تثبيت الع -
المجوء إلى الجية القضائية المختصة لاستصدار حكـ يثبت صحتيا. بعد صدور الحكـ لابد مف القياـ بتسجيمو وشيره لدى 

 الغير.المحافظة العقارية حتى تكتمؿ حجيتو ويمكف الاحتجاج بو اتجاه 
يعتبر حكـ رسو المزاد ...»ؽ.إ.ـ.إ  762: حالة الإتماـ مف عممية الانتياء بالمزاد فوفقا لممادة المزاد العمني حكـ رسو   -

ؽ.إ.ـ.إ، وعميو يأخذ حجية العقد الرسمي ولابد مف  765وىو حكـ نيائي غير قابؿ لأي طعف وفقا لممادة  «سندا لمممكية
 العقارية قصد تطييره مف الحقوؽ العينية ويعيد صلاحية تحريره لممحضر القضائي.تسجيمو وشيره لدى المحافظة 

: يمجأ أحد المالكيف عمى الشيوع قصد استصدار حكـ وقسمة الماؿ الشائع مع باقي المالكيف حكـ قسمة الماؿ الشائع -
فراز حصة كؿ واحد، ولما كاف الحكـ نيائي يعد لحاممو بمثابة سند رس مي يضمف بو عقاره ولابد مف تسجيمو عمى الشيوع وا 

 وشيره لدى المحافظة العقارية حتى تكوف لو القوة الثبوتية.     
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 انًثذث انثاٍَ

 ًىجة انسُذاخ الإدارَحت انًهكُح انؼمارَح انخاطح إثثاخ ضًاَح

وليا حرية التصرؼ فيو  ،ة رصيد عقاري مثؿ الأفراديتممؾ الدولة ومجموعاتيا المحم
، كما ظيرت مت اليولمف انتقالعقارية  لمممكية حتى تكوف ضمانة ،الإداريةمحررات بموجب ال

ىا وبدور  ،بموجب السندات الإداريةلإثبات الممكية العقارية  قانونية متعددة عدة آليات أخرى
 ليا خصوصياتيا الفعالة في الإثبات وفقا لما ىو مقرر لكؿ صنؼ مف ىذه السندات تكوف

اء تأخير جر ) الحموؿ المناسبة لمممكية العقارية عامة كانت أو خاصة لإيجادالمعدة خصيصا 
تفتقر إلى سندات ممكية يحوؿ مما جعؿ أغمبية الاراضي  المسح العاـ عمى المستوى الوطني

أو إدارية )المطمب الأوؿ(  بمثابة شيادات أو في شكؿ عقود تكوفسواء التي  (دوف ضمانيا
الخاصة في  العقاريةة يخصيصا لضماف الممكأعدت  إداريةشيادات ممكية  في شكؿ محرّرة
 (.)مطمب ثاني الجزائر

 انًطهة الأول

 انخاطح حهًهكُح انؼمارَن حريثث َحاضًالإدارَح  وانشهاداخانؼمىد 

 مقرر قانونا، سواء عف طريؽ العمؿ القانونيىو ما لتباشر الإدارة أعماليا وفقا 
عمى الأسموب المباشر عتماد ، كما يمكف ليا الاالمتمثؿ في مختمؼ العقود والقرارات الإدارية

مف أىـ  الإداريةتعد العقود  .ورة ذلؾدعت الضر اري كحالة استثنائية إف يذ الجبوالتنف
مع الخواص لذلؾ لابد مف البحث عف  أونيا يسواء فيما ب ،التصرفات القانونية للإدارة العامة

ثبات ضمافل اليادفةلعقود الإدارية امفيوـ  ، وفي الممكية العقارية الخاصة )الفرع الأوؿ( وا 
، وصولا إلى الضمانات لمممكية العقاريةإلى الشيادات الإدارية الضامنة  جر عنمقابؿ ال
 .()الفرع الثاني87/82بقانوف رقـ  ةلمحدثا
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 انفزع الأول

 انؼمذ الإدارٌ ضًاَح نهًهكُح انؼمارَح انخاطح

بالخصوص التي يتـ إبراميا  ،في عممية التعاقد اوىام فعالا اتمعب العقود الإدارية دور 
المراد  ،ما نجده في المجاؿ العقاري اخصوصرة )الشخص العاـ( مع أحد الخواص بيف الإدا

دراسة مفيوـ و  لذلؾ لابد مف البحث مف الشخص العاـ إلى الشخص الخاص نقؿ ممكيتو
 .ا(تطرؽ إلى أىـ صور ىذه العقود )ثاني، والتعريفيا )أولا(سواء ما يتعمؽ بالعقود الإدارية 

  :ذؼزَف انؼمذ الإدارٌ-أولا

 نونياقليا امثوذلؾ عف طريؽ مم ،لعامةا توافؽ إرادة الإدارة (1)بالعقد الإدارييقصد 
ومثؿ ىذا التصرؼ  ،اقد الآخر الذي يكوف مف الخواصعالمت ؼمع الطر  لمدولة وثؽبصفتو م

في  ويتـ إلى ممكية عقارية خاصة تحويمياو فروعيا  أحد أويرد عمى أملاؾ الدولة الخاصة 
نتقاؿ ممكيتيا مف الشخص امممكية العقارية الخاصة بعد ل يكوف ضمانة قالب رسمي حتى

 .إلى الشخص الخاص الإداري

التابعة لمدولة  لدولة بالنسبة لمعقاراتامدير أملاؾ إلى تحرير ىذه العقود  ميمة تسندا
لمبمدية التي تدخؿ في  د صلاحية إبراـ العقود التابعةيوالولاية بصفتو موثؽ الدولة، وتع

ولكف بعد صدور قانوف التوجيو  .(2)إلى رئيس المجمس الشعبي البمدياطيا العقاري تيحا
ـ يبؽ لعقارية، و الموكالة ل أعطى صلاحية إبراـ مثؿ ىذه العقود ،(3)98/25 رقـ العقاري

                                                           

العقد الإداري مصطمح وارد في القانوف الإداري، يعبر عف صورة مف صور تصرفات الإدارة العامة في إطار نشاطيا -1
مى النصوص التنظيمية المتمثمة في مختمؼ المادي ىذا مف جية، ومف جية أخرى يمكف أف يعبر ىذا المصطمح ع

المراسيـ والقرارات الإدارية الوزارية، الولائية والبمدية، وقد يتعدى إلى علاقة الإدارة بموظفييا حسب نوعية العقد بصفة دائمة 
 أو مؤقتة، ولمزيد مف المعمومات راجع:

 RIVERO Jean et WALINE Jean, Droit administratif, 16ème édition, Dalloz, Paris, 1996, pp.81-82.  
 .53مرجع سابؽ، ص الحماية المدنية لمممكية العقارية...،ماجرى يوسؼ،  -2
 ،... مرجع سابؽ.98/25قانوف رقـ -3
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وذلؾ  سوى عقود التصرؼ في الممكية العقارية التابعة لمبمديةرئيس المجمس الشعبي البمدي ل
 .العامة ةالمعنويلصالح الأشخاص 

 :طىر انؼمىد الإدارَح انضايُح نهًهكُح انؼمارَح انخاطح-ثاَُا

العقود المسممة " بما يسمى الاستعمار عيد ت الجزائر ىذا النوع مف التعاقد منذفر ع
 ووصولا إلى العقود بشكمو الحالي الوارد عمى تصرفات الإدارة (1)"أملاؾ الدولة دارةإمف 

العقد الإداري مف ف حسب نوع التصرؼ المناسب قميا لمخواصفي أملاكيا الخاصة ون
 كؿ واحدة حسب عدة أنواع مختمفةوىي  ياالعقود التي تعتمد عمييا الإدارة في أعمال

( 7عقود التنازؿ )ب ما يتعمؽ سواءندرس أىميا وعميو المتبعة لذلؾ  ةقيالتعاقد والطر  نوعية
 .(3) ع( وعقود الاستطلا2وكذا عقود الامتياز )

 ػمىد انرُاسل:-1

تعتمد الإدارة العامة عمى مثؿ ىذه العقود متى أرادت تحويؿ ممكيتيا العقارية 
 الانتعاشوسعيا مف المشرع لترويج  ،(2)التجاريةيا تمقابؿ قيمالخاصة التابعة لمدولة 

 27/82/7987المؤرخ في  (3)87-87 رقـ فمقد عمد إلى إصدار قانوف ،الاقتصادي
أو الميني أو الحرفي  ،السكنيؿ عف الأملاؾ العقارية ذات الاستعماؿ المتضمف التناز 

والييئات والأجيزة  والمؤسساتوالجماعات المحمية ومكاتب التسيير العقاري  التابع لمدولة
 .العمومية

الدولة الخاصة وىي  حدد المشرع الجزائري الإطار الذي يتـ فيو التنازؿ عف أملاؾ
التي يتكوف مف أولويات المواطف مف مختمؼ السكنات  ،عبالتي تعود بمنفعة عمى الش

إحياء العمؿ المستقؿ  قصدوكذا العقارات ذات الاستعماؿ الميني أو الحرفي وىذا  ،الجزائري

                                                           

 .67مرجع سابؽ، ص الآليات القانونية لحماية الممكية...،بف زكري راضية،  -1
 .62المرجع نفسو، ص -2

 )ممغى(. 78/83/7987، الصادر في 86، ج.ر، عدد 27/82/7987ي ، المؤرخ ف87-87قانوف رقـ -3
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في المحصورة عقود التنازؿ  و مفمتى كاف محم بالإنتاج أكثر لممواطف الجزائري ويقوـ
ة بتحرير العقود الإدارية بالنسبة لمعقارات القانوف السالؼ الذكر، يقوـ مدير أملاؾ الدول

يختص بالعقود التي تدخؿ ضمف  البمديالشعبي المجمس  سرئي أما ،التابعة لمدولة والولاية
قؿ الممكية مف الدولة إلى نتيتـ تسجيؿ العقد وشيره، وذلؾ حتى ت عد ذلؾب. ممتمكات بمديتو
لإثبات وضماف الممكية  إظياره الصالح بصيغة العقد الرسمي (الخاص) الطرؼ المتعاقد

 .العقارية لحاممي السند تجاه الغير والإدارة العامة

وفقد الخزينة العمومية  ،بالإدارة العامة رّ تتـ بثمف زىيد مما أضكانت عمميات التنازؿ 
لقانوف رقـ ا، بموجب 87/87أمواؿ باىضة، مما دفع بالمشرع الجزائري إلى إلغاء قانوف رقـ 

 .2887المتضمف قانوف المالية لسنة  23/72/2888ؤرخ في ، الم2888-86

 ػمىد الايرُاس:-2

، وذلؾ بتولي شخص مف متيازد الاو عقتتعاقد الإدارة مع الطرؼ الخاص عف طريؽ 
تقاضي قتصادي واستغلالو مقابؿ افردا أـ شركة بإدارة مرفؽ عاـ  ،أشخاص القانوف الخاص

قتصاد اوالدخوؿ في  نظرا لظروؼ الجزائراؿ المنو  ولكف لـ تبؽ عمى ىذا (1)رسوـ لممنتفعيف
ر يفالاستثمار التي تستوجب تو  إلى خمؽ مثؿ ىذه العقود قصد ترقية المشرع مجأفي ؽالسو 

 .(2)بصفة ناجحة النشاط الاقتصادي أوعية عقارية، لتكوف واقع يتجسد فيو

متعمؽ لا 85/78/7993المؤرخ في  93/72عمد المشرع بموجب المرسوـ التشريعي 
عقارية تابعة للأملاؾ  ص أوعيةيتخصب ،منح امتيازات لممستثمريفب (3)بترقية الاستثمار
بعد تجسيد الاستثمار  .(4)متيازامخصصة لمتنازؿ، وذلؾ عف طريؽ عقود الالوطنية غير 

                                                           

 .579، ص2886، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، أصوؿ القانوف الإداريحسيف عثماف محمد عثماف، -1

 .36مرجع سابؽ، ص ..،الخاصة إثبات الممكية العقاريةأرحموف نورة،  -2

، يتعمؽ 28/88/2887المؤرخ في  87/83مي بموجب الأمر رقـ ، ولقد ألغ86/78/7993، الصادر في 46ج.ر، عدد-3
 .22/88/2887، الصادر في 47بتطوير الاستثمار، ج.ر، عدد

 .36أرحموف نورة، مرجع سابؽ، ص -4
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لضمانة المثبتة لمممكية العقارية لصاحبيا في اسند ممكية لو  بموجبويكوف  ،كيةقؿ الممتنت
 .(1)74-88بموجب قانوف رقـ  ؾتممّ عدـ  إرجاعيا أ تعديؿ عمىطر ولكف  .لإدارةمواجية ا

الأملاؾ الوطنية. مف جانب  مثؿ ىذه العقود ضماف وحمايةبواليدؼ الأساسي مف الإعماؿ 
  .آخر الترقية الدائمة للاستثمار وضبط السوؽ العقارية قصد تحقيؽ التنمية المستدامة

«S’inscrivant dans une stratégie de développement durable de pays ayant 

le souci des intérêts des générations futures, vise un double objectif : 

- La préservation d’une composante importante du domaine national. 

Patrimoine de la nation et richesse non renouvelable  

- La promotion et la protection durables de l’investissement par une 

régulation de marché, au moyen des biens fonciers publics»(2).     

نما تنحصرىذا السبب ىو الذي حاؿ دوف إضفاء صفة الممكية عمى عقود الامتياز  ، وا 
   .لمدولة وتؤوؿ الممكية بصفة دائمة لمدة محددة والإيجار في الاستغلاؿفقط 

 :ػمىد الاسرظلاح-3

ـ مختمؼ التسييلات لممواطف ومف يالنيوض بالاقتصاد الوطني إلى تقدقصد سعت الدولة  
نتعاش ا والغرض مف ذلؾفي المجاؿ الفلاحي  ما نجده وبالخصوص ،ستصلاحالاعقود ا نميب

 .وتحسيف طروؼ المعيشة والدخؿ القومي

                                                           

المتعمؽ بالأملاؾ الوطنية، ج.ر،  98/38، المعدؿ والمتمـ لقانوف 28/87/2888المؤرخ في  74-88قانوف رقـ -1
، بحيث أصبحت بموجب ىذا القانوف عقود الامتياز، لا يمكف في نيايتيا أف تؤوؿ 83/88/2888الصادر في  44عدد

نما تقتصر فقط عمى الاستغلاؿ والإيجار لمدة محددة، وبعد نيايتيا تؤوؿ ممكيتيا إلى الدولة، مما يعني عدـ  عقود ممكية وا 
مف  63الدولة، لمزيد مف المعمومات راجع المادة إعمالو كضمانة الممكية العقارية الخاصة سواء في مواجية الأفراد أو 

 قانوف الأملاؾ الوطنية بعد التعديؿ.  

2 - AKROUNE Yakout, L’ordonnance 17-13 relative à la concession de domaine privé de l’État, un 
acte promotion de l’investissement, R.C.S, N° Spécial, Jurisprudence de la chambre foncière, To03, 
2010, P63.    
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الاستصلاح عقود  ساب الممكية بموجبتكا، عمى إمكانية نص قانوف التوجيو العقاري
 .(1)وذلؾ في الأراضي الصحراوية وكذا الرعوية والحمفائية

يتعمؽ بحيازة  73/88/7983المؤرخ في  83/78جاء قانوف رقـ وفي نفس الصدد 
  .(2)الممكية العارية الفلاحية

وتخصص جزء مف أملاكيا العقارية الصحراوية والجبمية والحمفائية قصد  الدولة منحت
تتحوؿ إلى سند  أف، وعممية التخصيص يمكف االفلاحية عمييوتوسيع الأنشطة  ،استصلاحيا

 ، وعميوحتى يضفي عميو صفة الرسميةخضوعو للإشيار ستمزـ الفاسخ وي الشرط عد إلغاءب
 .أو الدولة عمى حد سواء يمكف الاحتجاج بو كدليؿ تجاه الغير

تى كاف الفرد متمتعا بالجنسية م يتـ تحرير عقد الممكية عف طريؽ الاستصلاح
ستصلاح عف الإيطمب الممكية عمى أساس ف أو خاص كاف معنوي ، سواء شخصالجزائرية

يتـ ف ،(3)724-83جراءات المنصوص عمييا في المرسوـ رقـ الإوذلؾ بمقتضى  ،طريؽ سند
يتـ  .(4)في اختصاصو المراد استصلاحو العقاري يدخؿ الطمب إلى الجية المعنية التتقديـ 

 .(5)القطعة والمساحة وبرنامج الاستصلاح والمبمغ المخصص لإنجاز المشروع عييفت

د صبعد ذلؾ يرسؿ إلى المجمس الشعبي البمدي قمؼ مف قبؿ الجية المعينة ميدرس ال
 والي، بعده يتـ إعداد الممؼ مف المديرية الفرعية لمشؤوف العقاريةالؿ إلى س، ثـ ير فيو وؿاالتد

                                                           

، دار 72، ططبعة جديدة في ضوء التعديلات وأحدث الأحكاـ المنازعات العقارية،حمدي باشا عمر، زروقي ليمى،  -1
 .737، ص2878ىومو لمطباعة النشر، الجزائر، 

 .76/88/7983، الصادر في 34ج.ر، عدد-2

، الصادر في 57لمتعمؽ بحيازة الممكية العقارية، ج.ر، عدد، ا78/72/7983المؤرخ في  724-83مرسوـ رقـ  -3
73/72/7983 . 

 .33مرجع سابؽ، ص ...،الخاصة إثبات الممكية العقاريةأرحموف نورة،  -4

 ...، مرجع سابؽ.724-83مف المرسوـ  89و 88راجع المادتيف -5
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ماؿ المشروع ية استكزامل، مع إوأملاؾ الدولة وفقا لمنموذج المحدد مف طرؼ وزير المالية
 .(1)سنوات 5خلاؿ 

الشرط  في طمب رفع لوقت المحدد لممتعاقد أحقيتوع في االمشرو  جازمتى تـ إن
مع تبميغو لرئيس المجمس الشعبي البمدي والمعني،  يختص الوالي باستصدارهف، (2)الفاسخ

ا لما جاء بو قانوف راعيشكؿ سند مالإجراءات عمى العقارية مف أجؿ إتماـ يودع بالمحافظة و 
 .83/78رقـ 

 يكوف ،سند الممكيةالمستفيد  يعطي ،ت السابقةلإجراءااوفؽ  حعقد الاستصلا إتماـعند 
. إلى جانب ىذه العقود، لجأ ةوتيثبالقوة الولو  ،لممكية العقارية الخاصةا إثبات كضماف

يتـ التي  الإدارية، شياداتالتمثؿ في موال آخر كضماف لمممكية العقارية المشرع إلى نوع
 في النقطة التالية: اتوضيحي

 انفزع انثاٍَ

 الإدارَح انضايُح نهًهكُح انؼمارَح انخاطحانشهاداخ 

الممكية العقارية  المنيج عمى ىذا عمدت السياسة العقارية في الجزائر، إلى إتباع
 ، قصد فرنسة أراضي المواطنيف.ريةابو خلاؿ الحقبة الاستعم الخاصة كما كاف معمولا

المعدؿ والمتمـ  ،26/87/7873لقانوف المؤرخ في ابموجب آنذاؾ تقوـ الإدارة الفرنسية 
ىوية الأطراؼ المالكة في  ي، باستحداث لجاف تحقيؽ ميدانية، تحقؽ ف76/82/7897في 

 .(3)تسميـ ليـ شيادات بذلؾمقابؿ  العينية، لحقوؽاذوي و الأراضي الخاصة 

                                                           

 .34مرجع سابؽ، ص ...،الخاصة إثبات الممكية العقاريةأرحموف نورة،  -1

، دار ىومو لمطباعة إثبات الممكية العقارية والحقوؽ العينية العقاريةراجع في ىذا الصدد، بيف عبيدة عبد الحفيظ، -2
 .  724-722ص ص ،2884الجزائر،  والنشر،

 .58مرجع سابؽ، ص حماية الممكية العقارية الخاصة...،حمدي باشا عمر،  -3
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 في أكثر مف موضع مثؿ ىذه الشياداتعمى  دامتعإلى الاعد الاستقلاؿ بلجأ المشرع 
في مجاؿ  اشائع ما نجده، و (أولا) سممة بموجب قانوف الثورة الزراعيةمف بينيا الشيادة الم

 (.ثالثاشيادة المطابقة)و (، ثانيافي شيادة التعمير ) البناء لاسيما

 انشهادج الإدارَح خلال انثىرج انشراػُح:-أولا

دوف سندات ممكية راد الذيف يممكوف أراضي زراعية مف المشرع الجزائري تجاه الأف سعى
المؤرخ في  73/32المرسوـ  بموجب ،في إطار تطبيؽ قانوف الثورة الزراعية مكتوبة

مف اجؿ فجاء المرسوـ بعدة تدابير  ،اريةقالمتعمؽ بإثبات حؽ الممكية الع، (1)75/87/7973
حقيؽ تعممية المسح الريفي واللى مجأ اف وخمؽ آليات لتطويره ،التحكـ في القطاع الفلاحي
 ،(2)المادي للأملاؾ العقارية الخاصة الفلاحية قصد التحديد ص،العقاري في ممكيات الخوا

. (3)73-77 مف قانوف 78و 77 فيت، وفقا لممادإدارية ليـ شياداتبعد ذلؾ يتـ تسميـ 
كانت تسمـ بصفة مؤقتة تستبدؿ حيف القياـ بالمسح العاـ في البلاد وىو ما جاءت بو المادة و 

شيادات الممكية بدفاتر عقارية بمجرد إحداث المسح  تستبدؿ»: السالؼ الذكر مف المرسوـ 32
نوفمبر سنة  17المؤرخ في  62-60 مف الأمر 14المادة  يالعاـ لأراضي البلاد المنصوص عميو ف

  .(4)«أعلاه والمشار 0860

يادة الإدارية المسممة بيذا شال أف ما يمكف استنتاجو مف خلاؿ ىذا النص القانوني
ستبداليا بالدفاتر العقارية بعد إمكانية ا ، ودليؿ ذلؾلمسح العاـصورة مف ا عدّ ت المرسوـ

 .دلالبااستكماؿ المسح العاـ في 

                                                           

)ممغى(.  38/77/7977، الصادر في 97الثورة الزراعية، ج.ر، عدد ، يتضمف88/77/7977المؤرخ في  73-77أمر رقـ -1
نما جاء ىدفو خصيصا إلى الاىتماـ بالممكية الجماعية وذلؾ بإعطائيـ  ولكف ىذا الأمر لـ يقتصر فقط عمى الممكية الخاصة وا 

 .لؾ في الحد المعموؿ بوجزء مف الأراضي الزراعية  التابعة لمدولة إلى الخواص والقياـ بالأعماؿ الفلاحية ويكوف ذ

 .68، ص2889 الجزائر، ، منشورات البغدادي،آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، محمودي عبد العزيز -2

 ...، مرجع سابؽ.73-77أمر رقـ -3

 المتعمؽ بإثبات حؽ الممكية العقارية...، مرجع سابؽ. 32-73مرسوـ رقـ -4
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 شهادج انرؼًُز:-ثاَُا

قوـ عمى تالإدارة لممواطف، وىنا  مف ةمالمسم تعد شيادة التعمير مف الشيادات
، قارفي دائرتو موقع الع رئيس المجمس الشعبي البمدي الكائفإلى أساس طمب يرفعو 

ومخطط للأرض مقابؿ  ،دتالعنواف والمساحة إف وجيرفؽ الطمب بممؼ تقني يتـ تحديد 
 .(1)وصؿ إيداع

ظيرت مثؿ ىذه الشيادة، خلاؿ السياسة العمرانية الجديدة وىي تحدد حقوؽ 
الأشكاؿ التي تخضع ليا الأرض  الإرتفاقات في جميعالمالؾ في البناء ومختمؼ 

ييا وذلؾ في إطار أحقية الدولة فو قعات الممكية مؼ تو مع توضيح مخت .(2)المعنية
، أو القانونية مثمما ىو مقرر في الشغؿ المؤقت مختمؼ أعماؿ الإدارة سواء المادية

مختمؼ قرارات نزع الممكية الخاصة مف أجؿ في إطار ما نجده  أو عمى ىذه العقارات
 المنفعة العامة.

ة يقدقبصفة  ،جمس الشعبي البمديإلى رئيس الم وتقديميتـ تفحص الممؼ بعد 
سنة دة صلاحيتيا مّ و عمى إثره تحرر شيادة التعمير و  ،حوؿ الأسباب السالفة الذكر

دارة أو سكوتيا عف الرد خلاؿ لإواحدة ابتداء مف تاريخ التبميغ. أما في حالة رفض ا
 ممي أو يرفع دعوى قضائية إلى الجيةالآجاؿ المطموبة فيمكنو أف يقدـ طعف س

 .ختصة حوؿ تعسؼ الإدارةالم

                                                           

  .99مرجع سابؽ، ص حماية الممكية العقارية الخاصة...،حمدي باشا عمر، -1

 .99المرجع نفسو، ص -2
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 شهادج انًطاتمح:-ثانثا

الشرعية المختمفة المستفيد مف رخصة  ءاتسري ىذه الشيادة عمى أنشطة البن
أشغاؿ البناء والتييئة وتكوف مطابقة مع مف  الإنياءوذلؾ عند إتماـ عممية  ،(1)البناء
 ة البناء.رخص

ىو مرسوـ  بأكممولبناء استكماؿ ا دبعني مف قبؿ الإدارة لممع يتـ تسميـ شيادة المطابقة
، ففي حالة مخالفتو لمتطابؽ لا تسمـ لو ىذه الشيادة، وعمى الإدارة أمر د في رخصة البناءومحدّ 

 .(2)الشخص المخالؼ القياـ بعممية المطابقة عف طريؽ شرطة العمراف

لزامو بعممية التطابؽ إذا كاف م   مكناترفع دعوى عمى المخالؼ حالة عدـ المطابقة وا 

صلاحوو  لزامو ترفع دعوى عمى المخالؼ  ،ا  ف كاف ممكنا، وفي غير ذلؾ بعممية التطابؽ إ وا 
 .(3)يدـ حالة خرؽ قواعد العمراف بصفة لا يمكف إصلاحوطمب ال

مقرر في  آليات قانونية لمعاينة عدـ تطابؽ المعنى لبنائو وفقا لما ىو عدة تتبع الإدارة
ة إجراءات مف أجؿ ذلؾ عف طريؽ محاضر معدة مف طرؼ فتقوـ الإدارة بعد لبناء،ارخصة 

عف طريؽ المعاينة  جسدتوالتعمير، وت الأعواف المختصيف في مجاؿ اليندسة المعمارية
 .، تتـ عمى شكؿ محاضر وفقا لشكميا التنظيمي المحددةالميداني

                                                           

يقصد برخصة البناء ذلؾ القرار الإداري المختص بتنظيـ المباني فيو وفؽ إجراءات معينة يتعمؽ بالبناء يصدر بشأنو، -1
مير كؿ واحد حسب حدود نطاقو، وىو يتـ ذلؾ مف قبؿ رئيس المجمس الشعبي البمدي، أو الوالي أو الوزير المكمؼ بالتع

عبارة عف ترخيص إداري مكتوب يضفي الشرعية عمى البناء، وللإثراء في الموضوع راجع في ىذا الصدد القرار رقـ 
، مجمس الدولة الغرفة الثالثة )قرار غير منشور(. نقلا عف: حمدي باشا عمر، مرجع 83/85/7999المؤرخ في  764638
 . 98سابؽ، ص

المؤرخ في  94/87شرطة العمراف، الشرطة القضائية المنوطة ليذا الغرض وفقا المرسوـ التشريعي رقـ يقصد ب-2
ـ انظال، المتعمؽ بشرط الإنتاج المعماري وىو ممارسة الميندسيف المعماري، راجع أيضا: شاممة سماعيف، 88/85/7994

 .228-226مرجع سابؽ، ص ص القانوني لمتوجو العقاري...،
 .784، صمرجع سابؽ حماية الممكية العقارية الخاصة...، ،اشا عمرحمدي ب -3
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 محضر الأمر بتحقيؽ رالمعني بالتطابؽ والمعاينة مف جديد ويحر  أمربعد ذلؾ يتـ  
ما يمكف قولو حوؿ الشيادات  .(1)المطابقة وفي حالة عدـ المطابقة يتـ توقيؼ أشغاؿ البناء

إلى مرتبة العقد الرسمي  بتفحص النصوص القانونية المتعمقة بيا، لا نجد ما يرقاىا الإدارية
 زمنية ةلمد صلاحيتيا قتصارالمممكية العقارية الخاصة، عمى أساس  صاحب القوة الثبوتية

والشير الذي  التسجيؿ إخضاعيا لإجراءات عدـ إلزامية ىذا مف جية، ومف جية أخرى دةمحدّ 
ضفاء الرسميةبالممكية يتعمؽ  تبرـ بيف إلى جانب مختمؼ السندات التي  .عمى السند المحرر وا 
المثبتة الممكية العقارية الخاصة في  لضماناتانجد نوع آخر مف  ،والطرؼ المدنيالإدارة 

 مثمة في مختمؼ شيادات الممكية الإدارية وىو ما سندرسو في النقطة الموالية.الجزائر المت

 انًطهة انثاٍَ

 ضًاَه انًهكُح انؼمارَح انخاطح تًىجة شهاداخ انًهكُح

عدة ضمانات  إيجاد دعت الضرورةانظرا لمسياسة العقارية في الجزائر وتطور القوانيف 
ثبات الممكية العقارية الخفعّ  ندات الرسمية سواء تعمومية المس دـاصة، وعالة لحماية وا 

 شيادات مف بينيا أخرى حموؿ خمؽالعامة أو الخاصة، عمد المشرع إلى  مختمؼ العقود
غياب السند الرسمي، سواء المقررة  حالة الإدارة العامة، فيالممكية التي تسمـ مف قبؿ 

 طريؽعف  أوني( عمى شكؿ دفتر عقاري )فرع ثا أو شيادة الحيازة )فرع أوؿ( بوجبم
 .التحقيؽ العقاري )فرع ثالث(

 انفزع الأول

 نخاطحافٍ ضًاٌ انًهكُح انؼمارَح  دور شهادج انذُاسج

إلى ظيور العاـ ر في المسح يالجزائر والتأخ يضرورة تطيير الممكية العقارية فادعت 
حيازة، وىو مف بينيا شيادة اللممكية العقارية الخاصة ا ضمافلعدة سندات يتـ الإعماؿ بيا 

                                                           

 .223-277مرجع سابؽ، ص صلمزيد مف المعمومات راجع في ىذا الصدد: شامة سماعيف، -1
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مف  أحكاـ القانوف المدنيو  ،(1)قانوف التوجيو العقاريمف  39بموجب المادة  وما تـ تأسيس
 (طو )أولاو ر شل بعد استفائو للإثبات أىميةفكاف ليذا السند  (2)وما بعدىا 823المادة  خلاؿ
في ضماف  القوة الثبوتية حتى تكوف ليا)ثانيا(  لاستخراجيا إتباعياالإجراءات الواجب  وكذلؾ

 .الحيازة )ثالثا( دةشياب الممكية العقارية الخاصة

 ذذزَز شهادج انذُاسج: شزوط-أولا

عماليا كسند مثبتالحيازة  صحة شيادةتستدعي  استفاء العقارية الخاصة لمممكية  وا 
سواء تمؾ المتعمقة ؽ.ـ.  (3)834-827 في الموادالمنصوص عمييا  مجموعة مف الشروط

خلا المدة (، 2يجوز تممكو بالتقادـ) الذيالعقار  عمى محؿ ما ينصب( و 7) بالحيازة القانونية
 (.3)اقانونيالمقررة 

 :انذُاسج انماَىَُح-1

 :لمادي والمعنوياركنيا  بتحقؽ تكوف الحيازة قانونية

 انزكٍ انًادٌ فٍ شهادج انذُاسج:-أ

تمؾ في مادية أعماؿ  بيا ، بمباشرة الداعيتكوف الحيازة صحيحة مف الناحية المادية
عف طريؽ السيطرة  لابد أف تكوف لشخص الذي يدعي حيازتو لمنزؿامثلا  بنفسو ،الممكية

 ةغير المبني...الخ، في حالة الأراضي لقياـ بتوسيعو أو ترمميوا، أو سكناهمادية فيو وذلؾ بال
نشاء  يتـ  الحدود.إثبات ذلؾ عف طريؽ العمؿ فييا واستغلاليا وا 

ويتـ ذلؾ بمختمؼ وسائؿ عي الحيازة، مدّ   عمى عاتؽلفعمية لمعقار االحيازة  يقع إثبات
الحكـ ب يالأخير تسب وعمى ىذا ا،في الأخذ بي السمطة التقديرية ولمقاضي .الإثبات والقرائف

                                                           

 ، يتعمؽ بالتوجيو العقاري...، مرجع سابؽ.25-98قانوف رقـ -1
 ، يتضمف القانوف المدني...، مرجع سابؽ.58-75أمر رقـ -2
 نفسو.المرجع  -3
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 عف طريؽ المادي نجد إثبات آخر ليذا الركف ،حتى لا يعرض لمطعف ،(1)ؿ إليووصي تالذ
 .الوساطة أو (2)الاستخلاؼمف  كلا

المعنوي، مثمما ىو مقرر في  توفر الشرط المادي لإثبات الحيازة العنصريصطحب 
 القانوف المدني.

 :انزكٍ انًؼُىٌ نهذُاسج-ب

لسيطرة الفعمية عمى ذلؾ اد بالركف المعنوي النية، إذ تنصب نية الحائز عمى صيق 
غير و  عمنية س، وغير خفيةمؾ الحيازة واضحة وخالية مف أي لبوتكوف ت ،العقار
، وىذا صعب الإثبات لأنو ينصب عمى نية ، إلى غاية إقامة الدليؿ العكسي(3)ةبمعي

عف طريؽ الإكراه بمختمؼ أعماؿ  ةالفرد إلا في بعض الحالات مثؿ الحيازة القائم
لسمطة التقديرية في إثبات االتيديدات، ولمقاضي  مثؿالمعنوي  أوالمادي العنؼ سواء 
 .(4)مثؿ ىذا الركف

                                                           

 .784مرجع سابؽ، ص ...،الخاصة إثبات الممكية العقاريةأرحموف نورة،  -1
يقصد بالاستخلاؼ ضـ الخمؼ حيازتو لحيازة سمفو متى كانت قياـ الرابطة القانونية لذلؾ سواء بإثبات الإرث أو أي  - 2

 حؽ آخر مثؿ ما نجده في اليبة أو الوصية.
 لمزيد مف المعمومات راجع أيضا:

- BÉRGEL Jean Louis, BRUCHI Marc et CIMOTI Sylvie, Traité de droit civil, les biens de l’État, Paris, 
2000,     PP217-218.  

إثبات الممكية بالحيازة والوصية، في قضاء محكمة النقض المصرية، )دراسة راجع أيضا: عبد الناصر توفيؽ العطار، 
 .797-798، ص ص7978ة، ، دار الفكر العربي، القاىر مقارنة(

، دار المطبوعات الجامعية، القاىرة، 2طقانوف الإثبات في المواد المدنية والتجارية، راجع أيضا: مصطفى مجدى ىرجة، 
 . 728-788 ، ص ص7994

 المتعمؽ بالقانوف المدني...، مرجع سابؽ. 75/58مف أمر رقـ  877راجع في ىذا الصدد المادة -3
 .785مرجع سابؽ، ص ...،الخاصة الممكية العقارية تإثباأرحموف نورة،  -4

 راجع أيضا: 
- COURBE Patrice, Droit civil, les bien, 5ème éd, Dalloz, Paris, 2009, PP70-72. 
- MARTY Gabriel, RAYNAUD Pierre et JOURDAIN Patrice, Les biens, Paris, 1995, PP25-26. 
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عوبة إثبات الركف المعنوي لمحيازة تـ اعتبار الحائز بمثابة الوسيط لحساب نظرا لص
لجاره لحيازة جزء مف ممكو، مما يمكف اعتباره ترخيص  حالحائز الأصمي، أو إثبات التسام

 .(1)ضمني بمباشرة عمؿ ما

فر فتو المادي أو المعنوي  ركنياباستفائيا  العقار سواءحقؽ الحيازة القانونية في تممؾ تت
أف  ، إذ لابدةالمحمية المستوفية عمى الشروط القانوني لا يكفي لتحقيؽ الحيازةاحدىما 

ولقد فصمت المحكمة العميا في ىذا الصدد في أكثر مف موضع  ،معا تتضمف كلا الركنيف
مما يجوز تممكو  بد أف يكوف العقارإضافة إلى ذلؾ فلا (2)388688مف بينيا قرار رقـ 

 بالتقادـ.

 :تانرمادو ار انىاجة دُاسذهانؼم -2

شريطة عدـ وقوعو في  تممؾعمى مختمؼ العقارات القابمة لم يجوز إعماؿ الحيازة
، زراعيةالزراعية وغير ال العقارات سواءسري عمى كؿ تكقاعدة عامة، ف منطقة ممسوحة

يا مثؿ ما نجده في حؽ ب ةالمتعمقومختمؼ الحقوؽ العينية  وغير المبنية المبنية
مف القانوف  682 تضمنتو المادةوىو ما  ءعمييا استثنا يردولكف ىذه القاعدة  .(3)اؽرتفالا

 جيزىايي لا قانونحكـ  أو ايعتيمف مختمؼ الأشياء التي لا يمكف التعامؿ بطب ،(4)المدني
 .ةأف تكوف حقوؽ ماليك

 689المادة  يابجانبموجب المادة السالفة الذكر نجد بتبعد بجانب ىذا الصنؼ المس
 .(5) «بالتقادـ... مكيامت أوحجزىا  أولا يجوز التصرؼ في أملاؾ الدولة » حيث تنص:

                                                           

مف المعمومات راجع في ىذا الصدد، عبد الناصر توفيؽ العطار، إثبات الممكية  وىو ما تبناه المشرع المصري، لمزيد-1
 .227/226بالحيازة والوصية...، مرجع سابؽ، ص ص

2- LAHLOU Ghenima, Commentaire de l’arrêt, N°275717, R.C.S, N° Spécial, Jurisprudence de la 
chambre foncière, To03, 2010, PP142-155.   

 .786، مرجع سابؽ، ص...الخاصة إثبات الممكية العقاريةحموف نورة، أر  -3
 يتعمؽ بالقانوف المدني...، مرجع سابؽ. 58-75أمر رقـ -4
 المرجع نفسو. -5
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التقادـ  لمتممؾ عف طريؽىذه المادة غير قابمة خلاؿ استقراء مف نجد أملاؾ الدولة 
وأراضي  (1)ةيملاؾ الوقفالألوطنية العامة أو الأملاؾ الوطنية الخاصة وكذا اسواء الأملاؾ 

 .(2)العرش

د في ىذا الصدد العقود الرسمية المشيرة لأنو أخذ أمواؿ بالباطؿ ولقد بتستعوأيضا 
ؽ أحكاـ الحيازة يعاد تطبب، قصد است(3)فصمت فييا المديرية العامة للأملاؾ الوطنية

 .ندات مشيرة مسبقا بالمحافظة العقاريةسعمى  التي تحوز عمى العقارات المنصوص

 ب يجب أف تكوف مدة الحيازةمتقادـ المكسلالقابؿ  القانونية عمى العقارتحقؽ الحيازة ت
 .لما ىو مقرر قانوناوفقا  كاممة

 شهادج انذُاسج:فٍ   نماَىَُحا انًذج شزط-3

قصر  الحيازةعداد شيادة إ لكيفياتالمحدد  254-97مف المرسوـ  2قرة ف 2 وفقا لممادة
المادة يازة ممارسة وفقا لأحكاـ لا تقبؿ العريضة إلا إذا كانت الح» الحيازة،أجؿ سنة في شيادة 

الممكية الخاصة التي  وكاف الأمر متعمقا بأراضي مف قانوف الإجراءات المدنية منذ سنة عمى الأقؿ 302
 .«مسح الأراضي فييالـ تحرر عقودا وتضع في بمدية أو جزء مف بمدية لـ يتـ 

                                                           

نعني بالوقؼ أو ما يسمى الحبس، حبس الماؿ عف التممؾ لأي شخص عمى وجو التأبيد والتصديؽ، سواء وقؼ عاـ  - 1
، في الجزائر ؼالقانوني والتنظيمي لأملاؾ الوق الإطارات راجع في ىذا الصدد: رموؿ خالد، أو خاص، لمزيد مف المعموم

 .75-7، ص ص2884دار ىومو لمطباعة والنشر، الجزائر، 
أراضي العرش عبارة عف أراضي ذات وجية فلاحية تابعة للأملاؾ الوطنية الخاصة، يحوزىا أفراد العرش ما يشكؿ - 2

، دار اليدى، أراضي العرش في القانوف الجزائرياع الدائـ، لإثراء الموضوع راجع حاجي نعيمة، مشاع عمى سبيؿ الانتف
 .28-7، ص ص2878عيف مميمة، 

المجمة ، الصادر عف 26/84/2888، المؤرخ في 796849وىو ما فصمت فيو أيضا المحكمة العميا، في القرار -3
ـ رفع دعوى حيازة أماـ مجمس قضاء قسنطينة فصدر )قرار ت»، جاء فيو: 79، 77، ص ص2888،  87، عدد القضائية

، وتـ رفض دعوى المعنية لعدـ التأسيس....فمف دراسة ممؼ الموضوع الطمب الأصمي لدى الحاؿ يرمي 87/87/7997
إلى عدـ التعرض لممدعية عمييا في استغلاؿ الأرض موضوع النزاع والخروج منيا... وبعد الإطلاع عمى مستخرج العقود 
مف إدارة الشير العقاري المدرج في الممؼ، يثبت أف النزاع ىي مف الأراضي الزراعية مف نوع العرش...تابعة لصندوؽ 

مف قانوف  78مف قانوف الثورة الزراعية التي أدخمت في نطاؽ أملاؾ الدولة وفقا لممادة  79الثورة الزراعية عملا بالمادة 
 .     «..(78/77/7998المؤرخ في  25-98يو العقاري رقـ مف قانوف التوج 85وعملا بالمادة  98-38
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عمادىا ايتـ  زمة التياللا مف خلاؿ المادة السالفة الذكر أف المدة القانونيةيتضح لنا 
وفي الغالب تضييع  المدة قصيرة جدا، وىذه سنةبودة دستخراج شيادة الحيازة تكوف محلا

 .حيؿ الحائزيف الظاىريفؾ أماـ حقوؽ الملا

 ومتى استوفى طمب (1)يكوف المعني ممؼ يودعو في البمدية قصد تسميـ لو شيادة الحيازة
التي لـ  تعمؽ الطمب عمى الأملاؾ العقارية الخاصةيو ، خلاؿ المدة القانونيةالحيازة شروط 

 .أف تكوف في منطقة غير ممسوحةو  بشأنيا تحرر عقود

      :شهادج انذُاسج ُىهذسو ذذزَز إجزاءاخ-ثاَُا

داع الممؼ، أماـ الجيات يإتباع عدة إجراءات ابتداء مف إ بعدشيادة الحيازة  تسمـ
، وصولا إلى القياـ بالتسجيؿ (2يس البمدية)دة مف قبؿ رئار الشيتحر  ، بعده(7المختصة)
 .حتى يتـ إضفاء الرسمية عمييا (.3والشير)

 إَذاع يهف طهة شهادج انذُاسج:-1

المؤرخ في  254-97الفقرة أولى مف المرسوـ  82وفقا لممادة يتـ إعداد ممؼ طمب شيادة الحيازة 
ر سميميا تالمعد لكيفيات إعداد شيادة الحيازة و  27/87/7997  :التالية ثائؽفاؽ ممؼ الطمب بالو وا 

، يتضمف  تصريح شرفي وفؽ - ىويتو وتحديد  يف عقار بدقةيعتنموذج ىذا المرسوـ
حسف و الحيازة القانونية  بررتحتى  الكاممة لمطالب والمصادقة عمييا مع شاىديف

 مدة الحيازة. مع تبياف النية،

 شيادة الحالة المدنية لأصحاب العريضة. -

 .ابي دلاءللإأو أي وثيقة أو سند يريد أصحاب العريضة  العقاربيف وضعية يمخطط  -

 ،أماـ سمطات البمدية وودع الممؼ لمختمؼ الوثائؽ السالفة الذكر يتـ إيداعمبعد تأكد  -
 .طلاع عميو وتحرير شيادة الحيازةويقوـ رئيس المجمس الشعبي المختص الا

                                                           

، المجمة النقدية لمقانوف والعموـ السياسية، حدود شيادة الحيازة في تطيير الممكية العقاريةمحمودي عبد العزيز،  -1
 .238، ص2887، سنة 87عدد
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 ذذزَز شهادج انذُاسج:-2

 39يازة إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي، وفقا لممادة إعداد وتحرير شيادة الح عوىد 

ىذه الصلاحية قصد الحفاظ  وت لدم، وع(1)مف قانوف التوجيو العقاري والمرسوـ التطبيقي لو
 .عمى مصالح الدولة والجماعات الإقميمية

مرقـ يتـ تسجيؿ الطمب في السجؿ المختص عمى مستوى مصمحة شيادة الحيازة، 
إقميما وذلؾ مقابؿ وصؿ يثبت تاريخ  رئيس المختصالر عميو مف قبؿ صفحة بصفحة، ويؤش

 .الطمب إيداعرقـ و 

 الذي طلاع عمى الطمب يتـ نشره عف طريؽ الإعلافقصد تمكيف عامة الناس مف الا
 رسمية وطنيةشيريف وينشر في جريدة يا العمومية لمدة نلبمدية المعنية وأماكايمصؽ بمقر 

 ات.ضبيف في الإعلاف مدة بداية الاعترايعمى نفقة صاحب الطمب، و 

للأملاؾ  ى المدير الولائيليقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدي بتقديـ طمب موجو إ
السجؿ البمدي، حتى بلإيداع الممؼ  التالية يوـ 75أو مدير المفتشيات الجيوية لمدة  الوطنية

 ضحالة الاعترا .(2)طنيةيتـ التحري عف العقار بعدـ دخولو مف ضمف الأملاؾ العقارية الو 
لأطراؼ عمى الجيات القضائية ا ؿيحي سواء مف الخواص أو المدير الولائي للأملاؾ الوطنية

 .في النظر فييا لعدـ صلاحيتو المختصة

المجمس الشعبي البمدي بتحرير وتسميـ شيادة الحيازة لممعني حالة رئيس يقوـ 
ياـ التي تمي نياية مدة أ 8، خلاؿ لنموذج الخاص بيااوفؽ  عدـ الاعتراض

 .الاعتراض
                                                           

عداد عقد الشيرة المتضمف  المتضمف سف إثبات التقادـ 27/85/7983المؤرخ في  352-83بغرار المرسوـ رقـ -1 المكسب وا 
الاعتراؼ بالممكية، أعطي الاختصاص لتحرير مثؿ ىذه المحررات إلى الموثؽ المختص إقميميا، مما أنقص مف مصداقية ىذه 

كذلؾ ممكيات الوثيقة وتـ التلاعب بيا والاستيلاء عمى العديد مف الأملاؾ العقارية التابعة لمدولة، سواء المركزية أو الغير مركزية، و 
 .234مرجع سابؽ، ص حدود شيادة الحيازة...،الخواص. لمزيد مف المعمومات راجع: عبد العزيز محمودي، 

 .238مرجع سابؽ، ص حدود شيادة الحيازة...،محمودي عبد العزيز،  -2
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 :شهز وذسجُم شهادج انذُاسج-3

حتى تعتمد كوسيمة ، (1)شيادة الحيازة لممعني بعد القياـ بعممية الشير والتسجيؿ تسمـ
 لابحيث  ويكوف ليا الحجية القطعية في الإثباتضمف الممكية العقارية الخاصة، رسمية ت

 .يايمع ضفاء الطابع الرسميجدوى مف وجود شيادة الحيازة مف دوف إ

مثؿ ىذا السند لتسييؿ عدة نشاطات مف بينيا عممية البناء عمد الأفراد إلى العمؿ ب
الذي تبنى رئيس الجميورية عممية البناء الريفي عف طريؽ  ،2886وبالخصوص بعد 

البسيطة، ولكف  اإعانات مف طرؼ الدولة، فيي وسيمة سيمة في المعاملات نظرا لإجراءاتي
نما العمؿ بيا.ل  يس الميـ تحرير شيادة الحيازة وا 

دفتر البجاءت شيادة الحيازة كحؿ مؤقت في انتظار عممية المسح العاـ واستبداليا 
العقاري، ولكف ما نلاحظو في الواقع ظيور عدة مشاكؿ آلت دوف إتماـ المسح العاـ لمممكية 

مف شيادات الممكية المتمثؿ في  آخر العقارية، مما اضطر المشرع الجزائري إلى إصدار نوع
 التحقيؽ العقاري.

 انفزع انثاٍَ

 انرذمُك انؼمارٌػٍ طزَك  ضًاٌ انًهكُح انؼمارَح انخاطح

الإدارية  مف قبؿ السمطات العقارية يعتمد ىذا السند عمى التحقيؽ العقاري في الممكية
نظمو المشرع خلاؿ  يا المسح العاـ،التي لـ يمس البمدياتفي كامؿ  ليذا الغرض،المخولة 
 .88/747والمرسوـ التنفيذي رقـ  87/82القانوف 

                                                           

لحيازة وتسميميا يحدد كيفيات إعداد شيادة ا 27/87/7997، المؤرخ في 97/254مف المرسوـ التنفيذي رقـ  75المادة -1
والمتضمف التوجيو العقاري، ج ر عدد  78/77/7998، المؤرخ في 25-98مف القانوف رقـ  39المستحدثة بموجب المادة 

 .78/77/7997، الصادر 49
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 )أولا( قانونيةوفؽ إجراءات  تتبع لإعداد شيادة الممكية الناتجة عف التحقيؽ العقاري
ضماف مثبت لمممكية العقارية اقة التحقيؽ العقاري(، التي تعد بعده يتـ تسميـ سند الممكية )بط

 .الخاصة )ثانيا(

 اخ يؼاَُح انرذمُك انؼمارٌ:إجزاء-أولا

سندات الممكية العقارية الأخرى المعدة لإثبات  التحقيؽ العقاري مثمو مثؿ يمر 
ستوجب عدة تالسندات الإدارية لذلؾ  مثؿ الممكية العقارية الخاصة بعدة إجراءات
 .(2)القانونيةأو ( 7الإجراءات الإدارية)سواء إجراءات مف أجؿ إتماـ عممية التحقيؽ 

 ذاَُح:ُالإجزاءاخ الإدارَح وانً-1

  :ةيالميدان المعاينة ثـ تميو ،طمب فتح ممؼ التحقيؽبإجراءات التحقيؽ العقاري  ؿيتتس

 طهة فرخ ذذمُك ػمارٌ:-أ

حيازة عمى عقار سواء بصفة مباشرة الممارسة  (1)خص طبيعي أو معنويشيمكف لكؿ  
 ا، مقابؿ تسميـيالعقاري المختص إقميمطمب موجيا إلى مدير الحفظ أف يقدـ أو غير مباشرة، 

 .(2)وؿ عمى سند ممكيةصستلاـ قصد الحوصؿ ا

يحتوي طمب  87/82مف قانوف  84يتـ طمب فتح تحقيؽ عقاري وفؽ مقتضيات المادة 
 تحديدو بيا،  المتعمقةالعقارية والحقوؽ العينية  معاينة حؽ الممكيةو  قاريعفتح تحقيؽ 

بياني  برسـ مع إرفاؽ الطمب ،(3)تعييف المحتوى الماديوضع معالـ الحدود، و و  المساحة
بطاقة إلى  خبير عقاري، بالإضافة أوه ميندس عدّ ي العقارية عمى شكؿ مخطط لمممكية

 جنسيتوب، تاريخ ميلاده و سـ الأاسـ ولقب المعني، ابيف في الطمب ي، قتوفنوصفية عمى 

                                                           
1- BIOUT Nadir, « À propos de la loi N°07-11 de 16 Février 1116 Portant institution d’une procédure de 

constatations droit de propriété immobilière et délivrance de titre de propriété foncière de titre de propriété 
par voie d’enquête foncière », R.C.S, N° spécial, jurisprudence de la chambre foncière, T03/2010, PP28-29.     

 ، المتعمؽ بالتحقيؽ العقاري...، مرجع سابؽ.87/82رقـ أنظر في ىذا الصدد المادة الأولى مف قانوف  -2
3-  ،  .786مرجع سابؽ، ص آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة...،عزوي حازـ
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ف شأنو أف تثبت لصاحب الطمب وعنوانو وصفتو في العقار كما يرفؽ الطمب بأي وثيقة م
ة لمتحقيؽ الفردي، أما في حالة كوف التحقيؽ جماعي، سبىذا بالن .في الممكية حقو

منو أو رئيس المجمس الشعبي البمدي، مع إعطاء  مبادرةبفالوالي ىو الذي يحدد القرار 
ي شسمؾ مفت أعوافمف ضمف  إلى المحقؽ العقاري في الممكية التحقيؽ العقاري ميمة

 .(1)الدولة ملاؾأ

بتداء مف تاريخ افي ميمة شير  العقاري يصدر المحافظ العقاري مقرر فتح التحقيؽ
لمنوط لو ا ظؼوالمو التحقيؽ في ممكيتو الذي سوؼ يتـ  الشخص فيوتسميـ الطمب، يوضح 

 ىالذي يجب أف لا يتعد، وتاريخ مباشرتو، ع التحقيؽو )ىويتو( وموض ، ذكرميمةالقياـ بال
، يبمغ رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص، اريخ صدور مقرر فتح التحقيؽشير مف ت

 يوما قبؿ التنقؿ إلى مكاف 75لمدة ويتـ تعميؽ مقرر فتح التحقيؽ في الأماكف العامة 
، ويرسؿ رئيس المجمس الشعبي البمدي محضر التعميؽ إلى المدير الولائي لمحفظ المعاينة

 بعد ذلؾ تبدأ المعاينة الميدانية لمتحقيؽ .(2)ر فتح التحقيؽستلاـ مقر الإشعار باالعقاري مع 
 .العقاري

 يذم انرذمُك:نًُذاَُح نهؼمار اانًؼاَُح -ب

الطمب في فيو بحضور صاحب إلى المكاف المراد التحقيؽ  العقاريينتقؿ المحقؽ 
 .الوقت المحدد

لقانونية، الوثائؽ او يبحث المحقؽ عف وضعية العقار، عف طريؽ مختمؼ التصريحات 
 ىميما كاف نوعيا، حتى ولو كاف وصولات الكيرباء والماء التي تدؿ عمى شغمو لمعقار، حت

الطرؽ وذلؾ لكونيا  في حالة عدـ الاقتراف بسند يمكف إثباتيا بكافة .تثبت حيازة الطالب

                                                           

 .64مرجع سابؽ، ص الآليات القانونية لحماية الممكية...،بف زكري راضية، -1
 .775ابؽ، صمرجع سإثبات الممكية العقارية الخاصة...، راجع أيضا أرحموف نورة ، 

 .776، صنفسومرجع ال -2
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لمسح اعممية مثمما نجده في  مادية، وفؽ الإجراءات المنصوص عمييا قانونا مجرد واقعة
 .(1)75/74أمر  بموجب التحقيؽ رإطا في ـالعا

دوف فيو حرر محضر يالأكثر، وييوما عمى  75ػ نتياء التحقيؽ باتحدد مدة 
مختمؼ الوثائؽ المستند إلييا، ويتـ لصقيا في لوحة وضعية العقار وصفة الطالب وكذا 

 الجميور وتقديـ إعلاـأياـ عمى الأكثر مف تحريره، وذلؾ قصد  8لمدة  الإعلانات
في حالة  .(2)فيوما مف الإعلا 38في غضوف اجات والاعتراضات جمختمؼ الاحت

يتـ تدوينيا في سجؿ خاص مفتوح يوضع لدى مسؤوؿ مصالح الحفظ  الاحتجاج
حرر محضر يأياـ، إذا تـ الصمح  8يقوـ المحقؽ بتسوية ودية في غضوف  (3)العقاري

 محضر ويدعوالدوف ذلؾ في ي في حالة عدـ الصمحأما ، عميو وقع الأطراؼالصمح، وي
رضة عمى التحقيؽ اوصوؿ التحقيؽ مف دوف مع (4)إلى حؿ النزاع قضائيا الأطراؼ
 ر محضر نيائي يدوف فيو مايحر إلى ت جميع الإجراءات تنتيي كماؿستوا الابتدائي

عمى المحضر الانتقاؿ إلى العقار رفقة ميندس  بدولا، ونتائج توصؿ إليو مف تحقيؽ
الحدود مف طرؼ الخبير،  معالـ قصد وضع ،بحضور طالبو وعمى نفقتوخبير عقاري 

بداعياإلى معالـ الحدود ورقـ الوحدة العقارية  وفؽ مخطط يشير فيو لدى مصمحة  وا 
  .(5)مباشرة الإجراءات القانونيةب مسؤوليا ، ليتولىالحفظ العقاري

                                                           

، المتعمؽ بتسيير عمميات مسح الأراضي العاـ 7998ماي  24، المؤرخة في 76راجع في ىذا الصدد التعميمة رقـ -1
 والترقيـ العقاري، الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية وزارة المالية.

 التحقيؽ العقاري، مرجع سابؽ.المتعمؽ ب 82-87مف قانوف رقـ  75راجع المادة  -2
 .65، صمرجع سابؽ الآليات القانونية لحماية الممكية...،بف زكري راضية،  -3
لمطاعف ميمة شيريف لرفع دعوى قضائية بعد إشيارىا أماـ الجية المختصة أو توقؼ إجراءات التحقيؽ إلى حيف الفصؿ -4

حسب طبيعة العقار موضوع الطمب والمشتكى منو، فيناؾ ما  في الدعوى. تتعدد الدعاوى الناجمة عف التحقيؽ العقاري
يختص بو القاضي الإداري، ومنيا ما تؤوؿ إلى ولاية القاضي الجزائي أو المدني، لمزيد مف المعمومات راجع: محمودي 

 .778-788مرجع سابؽ، ص تطيير الممكية العقارية الخاصة...،عبد العزيز، 
 .779...، مرجع سابؽ، صالعقارية الخاصةإثبات الممكية أرحموف نورة،  -5



 

 

73 
 

 الإجزاءاخ انماَىَُح:-2

ؿ المحضر إلى مسؤوؿ الحفظ ارسإب امو لز  تحقيقو  عند الانتياء مف المحقؽ العقارييقوـ 
 ر الترقيـ العقاري تمييدا لتحرير سند الممكية.العقاري الولائي، الذي يعدّ مقرّ 

 :إطذار يمزر انرزلُى انؼمارٌ-أ

إليو سواء  حوؿ ما توصؿ رمقرّ  عديو يدرس مسؤوؿ الحفظ العقاري ممؼ التحقيؽ، 
وعميو تبميغو با بسميصدر مقرر رفض الترقيـ ويكوف  بالسمب أو الإيجاب، ففي حالة السمب،

 و.لممعني حتى يتمكف مف الاحتجاج ب

الشروط مف  مدير الحفظ العقاريويتأكد صؿ او ة الوصوؿ إلى نتيجة إيجابية، يفي حال
لعقاري بإسـ ا ترقيـلالصحيحة، يصدر مقرر ا ستفائو لمحيازةاو  في طالب فتح التحقيؽالقانونية 

مف قبؿ الميندس  المعد العقار طبقا لممخطط البياني ييف عفيو ىويتو الكاممة، مع تدوف ني يالمع
 .خبير في ىذا المجاؿ ويشير إلى معالـ الحدودالمعماري ال

 إػذاد سُذ انًهكُح:-ب

و بالتقادـ المكسب سك، في تمالتحقيؽ العقاري إجراءاتاستكماؿ  عندالطمب يحؽ لصاحب 
 ،شيره يةلعقاري الذي يتولى عمما يرسؿ الترقيـ العقاري إلى المحافظ ،ؽ.ـ 827وذلؾ وفقا لممادة 

ير عمى مجموعة البطاقات ش، بالتألقانوفا كما ىو محدد في الترقيـ العقاري ريتـ إشيار مقر حيث 
نطلاؽ في حؽ لبداية للاا في شكؿ بطاقات شخصية ونقطة الإشيار تعد الممسوكةالعقارية المؤقتة 

 .(1)الممكية

                                                           

يتعمؽ بعممية  2888ماي  79، مؤرخ في 747-88مف المرسوـ التنفيذي رقـ  28لممزيد مف المعمومات، راجع المادة  -1
 .25/85/2888الصادرة في  26التحقيؽ العقاري وتسميـ سندات الممكية، ج.ر، عدد 
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عداد سند الممكية وفقا لمنموذج المحدد لإ وعمي المؤشر، (1)المقرر المشيريرسؿ 
الولائي لمحفظ العقاري، قصد تسميـ  ، يرسمو إلى المدير747-88بالمرسوـ التنفيذي رقـ 

 نسخة منو لممالؾ المثبت حقو في الممكية نيائيا، ويحفظ نسخة مف الممؼ.

 :دجُح تطالح انرذمُك انؼمارٌ-ثاَُا

لا نجد ما يدؿ عمى  82-87ة التي جاء بيا قانوف يانونقإلى النصوص الرجوعا 
، وأيضا العقارية، بموجب السند المنيي إليو خلاؿ التحقيؽ العقاريضمانة المثبتة لمممكية ال

طعة القاالذي جاء تطبيقا لو، فمـ ينص عمى الحجة  يذنفس الشيء بالنسبة لممرسوـ التنفي
  .(2)الإجراءوفقا ليذا  لمثؿ ىذا السند

قرر وجود طعف في المحضر النيائي لسند الممكية المسمـ جراء التحقيؽ كما لـ يت
 الانتياء مف عممية التحقيؽ.، وذلؾ بعد يفيالعقاري لمملاؾ الحقيق

 78دنا فقط ما ىو منصوص عميو بموجب المادة القوؿ في ىذا الصدد وجما يمكف 
لمقرر الترقيـ العقاري، ويتـ إلغاء لمقررة الطعف ا حوؿ إمكانية 87/82مف قانوف رقـ 
تصريحات غير  عمى في حالة وحيدة متى اعتمد طالب الترقيـ العقاري السند بالتبعية

دوف و لممدير الولائي لمحفظ العقاري مف فيالطعف  يقتصرووثائؽ مزورة، و  صحيحة
 .(3)غيره

                                                           

مف قانوف التسجيؿ المعدؿ والمتمـ بموجب قانوف  5الفقرة  2مكرر  353دة يتـ دفع رسوـ التسجيؿ والإشيار وفقا لمما-1
الصادر في  82، ج.ر، عدد2888، المتضمف قانوف المالية لعاـ 38/72/2887المؤرخ في  72-87المالية رقـ 

ة بموجب قانوف معدل 2مكرر 353/6، وىذا حالة الترقيـ الفردي، وفي حالة الترقيـ الجماعي يتـ وفقا لممادة 37/72/2887
، أما في حالة الترقيـ الجماعي الإعفاء مف رسوـ التسجيؿ حتى يحفز المواطنيف عمى الإعماد إلى التحقيؽ 2888المالية 

 العقاري الجماعي.  
 .727،... مرجع سابؽ، صإثبات الممكية العقارية الخاصةأرحموف نورة،  -2
 .722المرجع نفسو، ص -3
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اد رفعيا، لذلؾ نرجع إلى ممحاكـ الإدارية ولـ يتبيف ميعلتكوف ولاية مثؿ ىذه الدعاوى 
مما لا سنة مف تحرير السند وتسميمو لطالبو،  75القواعد العامة، ويكوف ذلؾ خلاؿ مدة 

مف عممية التطيير العقاري  الإسراعالمرجو منو  السند امثؿ ىذلالوضعية المخصصة يخدـ 
حماية الممكية يعود بالنفع عمى الإقتصاد الوطني و  لامما  المعاملات رعدـ استقرا وبالضرورة
 العقارية.

سنة، مف استلامو  75عرضو لمتيديد خلاؿ مدة  يبقىكما أف المستفيد مف ىذا الإجراء 
 والتقادـ المكتسب، لذلؾ أوجب عمى المشرع الجزائري عمى الحيازة نصبمسند الممكية ال

تخوؼ  مف دوف توالتدخؿ لإيجاد حؿ لمثؿ ىذه المشاكؿ حتى يتسنى لممستفيد الانتفاع بممكي
ويكوف لمثؿ ىذه  المسح العاـ للأراضياستكماؿ  في الإسراعىذا مف جية. ومف جية أخرى 

 .(1)المبنانيمثمما فعؿ المشرع  السندات الضمانة الفعالة لمواجية المعتدى عمييا

ـ عممية ميمختمؼ السندات السالفة الذكر كحؿ مؤقت بصفة انتقالية لحيف تعجاءت 
المعد  الدفتر العقاري الذي يكوف الضمانة الوحيدة لمممكية العقاريةالمسح العقاري، وتسميـ 

 .الجزائري حاليا نظاـال الشير العيني الذي يتبعونظاـ في إطار  لإثباتل

 انثانثانفزع 

 نخاطحاانذفرز انؼمارٌ ضًاٌ نهًهكُح انؼمارَح 

مى العقار الشير العيني عمى مختمؼ التصرفات الواردة ع المشرع الجزائري نظاـ أدخؿ
ما يسمى بالسجؿ  إعداد مف خلاؿ و السمطات الإدارية،المسح العاـ الذي تبنت عف طريؽ

مف بينيا الدفتر العقاري  عنو آثار قانونيةمما يترتب  ،ويكوف لدى المحافظة العقارية العقاري
عاـ فبعد استكماؿ المسح ال ،تدوف فيو جميع البيانات الموجودة في البطاقات العقاريةالذي 

                                                           

عند إجراء التحقيؽ العقاري ويتـ تقييد الحؽ فيو لممعترض ميممة سنتيف لمقياـ بالطعف وخلاؿ حسب التشريع المبناني  -1
نما التعويض فقط إلا في حالة واحدة الغش تكوف مدة  سنوات. راجع في  78فوات ىذه المدة، لا يستطيع المطالبة بالإلغاء وا 

، 82، المؤسسة الحديثة لمكتاب، طوالسجؿ العقاري أبحاث في التحديد والتحرير،ىذا الصدد أسعد دياب طارؽ زيادة، 
 .728-727لبناف، د.ت.ف، ص ص
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تعريؼ الدفتر العقاري إلى عرض تن نظرا لأىميتو ،الممكية العقارية يعدّ السند الوحيد لإثبات
عد القرينة صدوره ي في حالةو إجراءات مقررة قانونا )ثانيا(،  عدة تتبعولاستخراجو )أولا(. 

 .(ثالثاالقطعية للإثبات )

 :ذؼزَف انذفرز انؼمارٌ-أولا

 أف المشرع الجزائري لـ يعطي نلاحظ ،لمنظمة لمممكية العقاريةإلى النصوص القانونية ا ارجوع
مف  32مف خلاؿ المادة  (1)مصطمح الدفتر العقاري ؿتعمسا وؿ مرةولأ ،تعريؼ لمدفتر العقاري

 77/73الذي جاء تنفيذا لأحكاـ الأمر رقـ  الممكية الخاصةبإثبات المتعمؽ  73/32المرسوـ رقـ 
 .7977 نوفمبر 88خ في المؤر يتضمف الثورة الزراعية 

وتأسيس  المتضمف مسح الأراضي العاـ (2)74-75د تكريسو بموجب أمر رقـ يأع
يقدـ مالؾ العقار بمناسبة الإجراء الأوؿ »: منو التي تنص عمى 78السجؿ العقاري وفقا لممادة 
 .«العقارية لبيانات الموجودة في مجموعة البطاقاتادفترا عقاريا تنسخ فيو جميع 

نما  الدفتر تعريؼ محتواىا ما يدؿ عمى تضمفي لـالمادة السابقة  خلاؿ مفيتضح  العقاري وا 
 مف دوف تقديـ تعريؼ قانوني لو. لو مكونةالمشرع الجزائري عمى ذكر العناصر ال صرتقا

لبيانات الموجودة في اتسجؿ فيو جميع  ،الحالة العقارية دفتريعد الدفتر العقاري بمثابة 
اء المثقؿ بيا الأعب، و لاسيما وصؼ العقار لدى مصمحة السجؿ العقاري ةالعقاري البطاقات
الإشيار في  وقتات حاب الحقوؽ العينية، تسجؿ فيو جميع الحقوؽ عمى العقار صىوية وأ

 .(3)السجؿ العقاري

                                                           

 .738، مرجع سابؽ، ص ...ة العقاريةيإثبات الممكبف عبيدة عبد الحفيظ،  -1
 يتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري...، مرجع سابؽ،  75-74أمر رقـ -2

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري...، مرجع سابؽ. 63-76رقـ مف المرسوـ  78راجع أيضا: المادة 
 37، عدد79، مجمدمجمة الإدارة، السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية إثر عممية التحقيؽ العقاريالوافي فيصؿ،  -3

 .27، ص2889سنة 
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لا يسمـ  معقارات إذل الحاليةلموضعية  النطاؽ الطبيعي والقانوني» العقاريلدفتر يعتبر ا
للأراضي ثـ يؤسس  لجاف المسح العاـ وبعد إجراء تحقيؽ ميداني تقوـ ب إلاّ  لأصحاب العقار

     .(1)«العقاريالسجؿ 

معد لإثبات الممكية الرسمي السند ال ذلؾ عمى أنووعميو يمكف تعريؼ الدفتر العقاري، 
المحافظ العقاري، ويعد الأثر عف  صادرالعقارية الخاصة، وىو عبارة عف قرار إداري 

د فيو جميع الحقوؽ والتصرفات تقيبعد عممية المسح العاـ،  لتأسيس السجؿ العقاري المباشر
 الواردة عمى العقارات الواقعة في المناطؽ الممسوحة.

مف المرسوـ  45يتـ إعداده طبقا لمنموذج المحدد مف قبؿ وزير المالية بموجب المادة 
عدة  متبعا .(2)74-75ر مف الأم 79ولابد أف تدوّف فيو ما جاء في المادة  76-63

 إجراءات لإعداده.

 إجزاءاخ إػذاد انذفرز انؼمارٌ:-ثاَُا

المسح  المتضمف إعداد 74-75نظاـ الشير العيني والإعماؿ بو بموجب الأمر  ى المشرعتبن
نافيا  تحديدا الممكية تحديد ، عمى إثره يتـؽ عقاريي، لابد مف القياـ بتحقالعاـ وتأسيس السجؿ العقاري

 .(2)جراءات القانونيةالإبعد ذلؾ بالمقابؿ نجد  (7الة، وذلؾ بإتباع عدة إجراءات سواء المادية )لمجي

 :انؼمارٌانذفرز  الإجزاءاخ انًادَح لإػذاد-1

تمر الإجراءات المادية بعدة مراحؿ، سواء الافتتاحية لعممية المسح، ثـ التحقيؽ 
 نفصؿ فييا كالتالي.دى مقر البمدية صولا إلى إيداع الوثائؽ لو الميداني ليذه العممية 

                                                           

 . 726صمرجع سابؽ،  المسح العاـ وتأسيس السجؿ العقاري في الجزائر...،حاجي نعيمة،  -1
  .«تسجؿ جميع الحقوؽ الموجودة عمى عقار ما وقت الإشيار في السجؿ العقاري والدفتر العقاري الذي يشكؿ سندا لمممكية »تنص: -2
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 انؼاو: الأراضٍػًهُح يسخ  حرافرا-أ

 الإجراءات صؿ إلىنبعد ذلؾ الإدارية ثـ تمييا  التحضيرية ؿ ىذه العممية بالإجراءاتيتتس
  .الميدانية

 الإجراءات التحضيرية:  

عداد الخريطة المتعمقة بالبذلؾ ب تـوي ،كوف عف طريؽ جمع الوثائؽت مدية التحري وا 
كؿ المخططات والتصاميـ جمع بحيث تمف طرؼ المعيد الوطني لمخرائط،  المعنية المنجزة

. والمخططات قصد إعداد (2)التزويد بالتصاوير الجويةو ، الحديثة والقديمة( 1)الضرورية
، وفقا لتقسيميا بعد الاعتماد عمى ة البمديةئبتجز  هالمخطط البياني الطبوغرافي والسماح بعد

 لشروط: عدة المقدمة والمعدة مف طرؼ الخبير. ويتـ ذلؾ وفؽ الوثائؽ

 حدود واضحة سواء طبيعية أو غير طبيعية. واحي ذسأف يكوف محيط القسـ الم -

نما اسيـ الأماكف قعدـ ت -  القسـ المساحي كافة مساحة القسـ. يضـلمسماة، وا 

  .(3)جانسةوحدة عقارية متعدـ تقسيـ  -

 

 الإدارية: الإجراءات 

ياء مف جميع الإجراءات التحضيرية بترقيـ الأقساـ تنبعد الاير مسح الأراضي يقوـ مد
ستصدار قرار الإعلاف عف المسح قتراح لموالي المختص لاا، يقدـ المعنية في البمديةلمجزأة ا

 الذي تتكفؿ بو لجنة تعمؿ وفقا لما يحدده التنظيـ.

 

                                                           

 .746مرجع سابؽ، ص ...،الخاصة إثبات الممكية العقارية،  أرحموف نورة -1
ط، ومرأي الصورة الجوية قياسا عمى الصورة عبارة عف الوثيقة المعدة بسمـ معيف ليا موصفات المترتبة عف مخط- 2

 الجوية الممتقطة وفقا لتقنيات خاصة.
 .747مرجع سابؽ، ص أرحموف نورة، -3
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  فتتاح المسح:ابالنسبة لقرار     

بدأ ىذه العممية بعد شير عمى فيلقرار إلى الوالي المحمي، صلاحية إصدار ا تخول
 البمدي المجمس الشعبيرئيس تبميغ  مية ويجبسالر يوـ نشره في الجريدة  مف الأقؿ
لزامية نشره في مدونة القرارات الإدارية لمولاية(1)بذلؾ ، إضافة إلى إعلانو في (2)، وا 

 مدة اورة خلاؿا فييا المجدائرة المعنية بمالمتواجدة بمقر البمدية وال يةمالاستعلاالموحة 
 .(3)يوما مف افتتاح العمميات 75

 تحت إشراؼ فيممدراء الولائيلنطلاؽ عممية المسح العقاري اصدر الوالي قرار ي
مرفقا  (4)ممسح العاـل بإعدادىـ تقرير يوجو إلى مديرية الوكالة الوطنية المدراء الجيوييف
 بالبيانات التالية:

 المسح. عممية بمدية التي تنطمؽ فيياتحديد ال -

في الجريدة الرسمية ومجموع  ، وكذلؾالمسح مميةععلاقة ب التي ليا المرافؽإعلاف  -
مف المرسوـ  82ليومية وفقا لنص المادة االوطنية  ائدالولائية المعنية والجر  القرارات

 السالؼ الذكر.
 

 المسح: ةإنشاء لجن 

، مبينا الأعضاء (5)الوالي عمى مستوى البمدية مف بموجب قراريتـ إنشاء لجنة المسح 
 .76/62مف المرسوـ  87المكمفة بميمة المسح ومياميـ وذلؾ وفقا لمقتضيات المادة 

                                                           

 38يتعمؽ بمسح الأراضي العاـ، ج.ر، عدد  25/83/7976المؤرخ في  62-76مف مرسوـ رقـ  82راجع المادة -1
 معدؿ ومتمـ. 76/84/7976الصادر في 
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انونا لمباشرة عممية المسح بجانبيـ قديف كوف ىذه المجنة مف أعضاء دائمة محدّ تت
 .(1) (ة المراد مسحياقط)المؤقتيف تتحكـ في وجوىيـ طبيعة المن الأعضاء الغير الدائميف

 أما سابقا فمقد عيدت عممية المسح إلى مفتشية أقساـ مسح الأراضي التابعة لمولاية
 .والأقساـ التقنية لمسح الأراضي التابعة للإدارة المركزية لوزارة الاقتصاد

 يتمثؿ الأعضاء الدائميف في كؿ مف:

 ختيار المجمس لجنة مسح الأراضي وفقا لا : يقوـ برئاسةمف المحكمة قاضي
في مجاؿ المنازعات العقارية  ايكوف خبير لمبمدية،  ختصاصيةرة الائالداو القضائي، 

 .(2)ما بقوانينياوممّ 

  التابعة  : يعد المسير للأملاؾ العموميةممثؿ عنو أورئيس المجمس الشعبي البمدي
 تابعةلاالخاصة  مبمدية فمو المعمومات اللازمة فيما يخص حدود الأملاؾ العموميةل

 لمبمدية.

 الأملاؾ الوطنية ممثلا لو  المدير : يعيفممثؿ عف المصالح المحمية للأملاؾ الوطنية
بجميع الوثائؽ  ا، مرفقلاءيلاؾ الدولة وحمايتيا مف الاستحتى يكوف الرقيب عمى أم

 .(3)لأملاؾ الدولة اللازمة والمخططات
 بالبمدية. خطط العمراني: يقدـ رأيو حوؿ المممثؿ عف مصمحة التعمير في الولاية 
 الافتتاح  دعن أمر ضروري وحضورهيعيف مف قبؿ الغرفة الجيوية لمموثقيف،  :الموثؽ

 .العممية إلى غاية إتماـ
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 المجنة  وتوجيو غرافيةبو بأعماؿ طو الخبرة التقنية قصد القياـ  :ميندس خبير عقاري
تثور أثناء التي  فض النزاعات ، قصدالحدود مسألة ضبط خاصةبما ىو مناسب، 

 المسح.

 تدخؿ في حالة ، فدوره مراقبة الوائبنعف طريؽ  أو: سواء بنفسو المحافظ العقاري
 المسح أثناء المقدمةنات المتعمقة بالسندات االمعمومات والبي وجود تعارض حوؿ

 .وتوضيح مختمؼ عممية الترقيمات العقارية

 الـ التابعة لمقاطع العسكري قصد مراقبة وتعييف الحدود والمع :ممثؿ عف وزارة الدفاع
 .الأعواف التقنييف لتسييؿ مياـ

 لمضرائب الولائيمف قبؿ المدير يعيف : ممثؿ عف المصالح المحمية لإدارة الضرائب 
قصد حؿ النزاعات التي تثور  ،يعطي معمومات حوؿ الوثائؽ المتواجدة في مصمحتو

 .لمسألةاىذه حوؿ 

 عف الوكالة لمسح الأراضي  ايكوف نائب :ائبون أو محمي لمسح الأراضيلمدير الفرع ا
 ، يقوـ بتقديـ الوثائؽ والمخططاتالمستوى المركزي وزير الاقتصاد عمى تحت وصاية

 الموجودة عمى مستوى المصمحة لتسييؿ العممية.

 غير ممزمة مف أىميا بصفةة يانو ثىيئات  رؾ فييا عدةت: يشلأعضاء الغير الدائميفا: 

 .ؿ عف مدير الثقافةثمم -

 .ممثؿ عف المصالح الفلاحية -

   .(1)ممثؿ المصالح المحمية لمري -

 انرذمُك انًُذاٍَ:-ب 

العممية إلى أعواف ىذه ة المسح العاـ، حيث أسندت ييعتبر أىـ مرحمة في عمم  
 عونيفأعواف،  5فييا  ؽر لميدانية، تتشكؿ مف فاء التحقيقات لإجرامصالح المسح المحمية، 
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مف  ثانيمحققيف أحدىما مف مديرية الحفظ العقاري وال آخريف عونيفو  ممكيةمكمفيف بتحديد ال
 يتابع مختمؼ التحقيقات التي تخص حتى ور عوف مف البمديةبحض مديرية أملاؾ الدولة،

 أملاؾ البمدية.

حؽ الممكية و ، يباشر المحققوف ميمة التحقيؽ المسندة إلييـ بمعاينة أصحاب الحقوؽ
 .(1)بيامتعمقة لاوالحقوؽ العينية 

 :معاينة أصحاب الحقوؽ 

ـ احاب الحقوؽ والقيصميمة التحقيؽ العقاري معاينة أبيتولى الأعواف المكمفيف      
 .معنوييف أوسواء أشخاص طبيعييف  ،باستدعائيـ سواء المالؾ الظاىر أو صاحب الحؽ

لتيـ بحا المتعمقة تدوف جميع المعمومات بالنسبة للأشخاص الطبيعية في حالة الانفراد
إلى غير ذلؾ، أما في حالة الممؾ  جنسية، شيادة المدنية، مف شيادة ميلاد، بطاقة إقامة

 .توىويعف الآخريف وذكر  ىـمثؿ ما ىو في حالة الإرث يمكف أف ينوب أحد عمى الشيوع

، ، كالشركاتيعتيابط مفكؿ دقيؽ شب انويتبيتـ  المعنوية أما بالنسبة للأشخاص
مقرىا و لقانونية، اتيا طبيعسميا و ا تحديدو ييئات المحمية، مختمؼ الجمعيات أو الو 

فيقتضي  ،في حالة كوف صاحب الحؽ جماعة محمية ...الخ.قانونيا الأساسيو  الاجتماعي،
 تابعة لمييئات العمومية إذا كانت بمدية أو ولاية أما في حالة كونيا ،نوعيا تحديدىا ببياف

 .فيتعيف ذكر مقرىا ومسيرىا الوطنية

 نة حؽ الممكيةمعاي: 

التقنية معاينة  ةقر الف يتـ التنقؿ إلى مختمؼ العقارات المعنية بالمسح، أيف تتولى  
 والاستدلاؿ لكيفاالم وزىانية الأخرى مف خلاؿ سندات التي يحوالحقوؽ العيالممكية 

 ثبت واقعة الحيازة.غياب السند، الذي ي بتصريحات الملاؾ المجاوريف حالة
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 سندمعاينة الممكية ب: 

 ثائؽإلا بعد إيداع و ، وشيرىا الحقوؽ العينية الأخرى يف الممكية وتحديديعتيتـ 
في ممسوحة إذ يقوـ المحافظ العقاري بترقيـ العقارات ال، المسح لدى المحافظة العقارية

ممالؾ الحصوؿ لمما يخوؿ  ،لامو وثائؽ مسح الأراضيتساترقيـ نيائي بمجرد  السجؿ
أو أي  ،سندات أو ،عقود لكف في مثؿ ىذه الحالة يشترط وجودو  ،عمى الدفتر العقاري

مصمحة المسح أثناء عممية التحقيؽ العقاري  قوـت .(1)ممكيةالوثيقة مقبولة قانونا لضماف 
العينية الأخرى  وحالتو حوؿ الحقوؽ ،قةضرورة فحص السند المقدـ مف المالؾ بدّ ب

وكؿ ذلؾ بمراجعة أرشيؼ  ،والتحقؽ مف عدـ أي تصرؼ لاحؽ عمى حؽ الممكية
 .(2)المحافظة العقارية

ولكف قد  ،لمطموبة قانونااالتحقيؽ عمى الشروط  ؿ لجنةبقد يتوفر السند المعايف مف ق  
ـ، كأنو غير موجود مما تخص العقار فيستبعد السند المقدّ  دقيقة لا يتضمف عمى معمومات

وأحقية الممكية في حالة عدـ  ةمف عناصر الحيازة القانوني عمى المعايف التحقؽ بتوجسي
 الاعتراضات.

أما في حالة الزيادة أو النقصاف في المساحة يتـ إجراء تحقيؽ تكميمي ليذا 
ىو موجود في الميداف بالاستناد عمى سندات الملاؾ  مالتطابؽ حالة  رض،غال

 ةالمجاوريف، تثبت أحقية المالؾ، في حالة عدـ المطابقة صرؼ الأطراؼ إلى لجن
 .(3)ومحاولة البث فيوح المس
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 :معاينة حؽ الممكية بدوف سند 

ؽ مف توفر شروطيا، وذلؾ قيكز ىذه المعاينة حوؿ البحث عف واقعة الحيازة والتدتتر 
 كافة الإثباتات مف أجؿ المدعييقدـ ، فعف طريؽ جمع العناصر الضرورية المتعمقة بالحيازة

، مع إرفاؽ المدعي اوريف والسماع إلييـوشيادة الملاؾ المج ،ذلؾ بما فييا شيادة الشيود
  .(1)التي تدؿ عمى ذلؾ كالشيادات الجبائيةالمدنية ومختمؼ الوثائؽ  ةحالالوثائؽ ب

حؽ مشير يخص  العقارية حوؿ وجود المحافظة ؼمف جية أخرى في أرشييتـ البحث 
  .صحيحةيحوؿ دوف حيازة  القطع الممسوحة

  انثهذَح:إَذاع وثائك انًسخ تًمز -ج

 تبدأ ب عمى أحقية المعني بذلؾ العقارنتياء مف عممية التحقيؽ الذي ينصالا بعد
حرر الموظؼ القطع الأرضية والبيانات، بعده ي تـ قياس كؿيبموجبيا  ،عممية التحديد

والجيات  والمالكيفالمجمس الشعبي البمدي  رئيس المكمؼ بالميمة محضر يصادؽ عميو
 القائـ بالعممية نفسو. نيتوقيع التقالويختتـ ب المعنية

لمبحر  العمو بالنسبة ى تتمثؿ في الرفع الطبوغرافي المتمثؿ في قياسر يوازي عممية أخ
في  وتجسدييا العقارية للأملاؾ التي توضع كمعالـ ومختمؼ النقاط والزوايا الانخفاضونسبة 
 .(2)الميداف

از مجموعة مف اـ مف عممية المسح يتـ عمى مستوى مصمحة المسح إنجمبعد الإت
 عمى الشكؿ التالي: .(3) 62-76المرسوـ رقـ  دىاعدّ  الوثائؽ
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 جدوؿ الأقساـ : 

 ؿ أقساـ مساحية تتضمف أجزاء الممكية المتواجدة ضمف المخطط،يتقوـ عمى تشك
المتعمقة  ف جميع المعموماتيدو تو  ويتـ ذكر ،المساحي ياسـ الولاية وقسما الذي يبيف فيو

 .ائو ومساحتو والحساب الخاص بالمالؾمف حيث أجز  ،بالعقار

 سجؿ مسح الأراضي : 

ؿ ما يتعمؽ كىا و بالولاية رمز  المتعمقة تدوف فيو جميع المعموماتيضـ عدة خانات 
 المتعمقة بالعقار مع تضمف جميع المعمومات بالممسوح ممكيتو فردا كاف أو شخص معنوي،

إحصاء  عساحة، طبيعة شغؿ الأرض مجزء مف الممكية، حالة الممكية، الملقسـ، اسواء رقـ 
 .(1)عدد العقارات الممموكة لممعني

 لمخطط المساحيا : 

قسـ إلى أقساـ تالبمدية فلبياني لممنطقة بجميع تجزءتيا إلى أقساـ ايثبت فيو الرسـ 
 مساحية وكؿ واحد مف ىذا الأخير يكوف مف مكاف معموـ تشمؿ مجموعة مف القطع الأرضية

 .ع، مطابقة لموضعية الحالية للأرضيو الشفي  أوممكية فردية 

 الحساب: جدوؿ  

تو، اؿ رقـ حساب المالؾ وكذلؾ عقار شمعبارة عف ممخص عف سجؿ مسح الأراضي، ي
 .التعريؼ لكؿ قطعة أرضية بطاقةالتي تعد بمثابة 
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 البطاقات العقارية : 

مومات المتعمقة لمعقار والمع الطبيعة القانونية المعمومات الضرورية لتحديدجميع  عتوض
سند أـ مف دونو ويثبت الحيازة القانونية لمتقادـ حائز، يوضح وضعية أي تممؾ بأو ال بالمالؾ

 .(1)المكسب ومف ىذه البطاقة والمعمومات التي تحوييا يتـ الترقيـ العقاري

الناتجة عف عممية التحقيؽ الميداني وفقا بعد إعداد مختمؼ الوثائؽ السالفة الذكر 
المتعمؽ  62-76لممرسوـ رقـ  المعدؿ والمتمـ ،(2)734-92مف المرسوـ رقـ  77لممادة 

 يودع مخطط مسح الأراضي والوثائؽ الممحقة بو خلاؿ شير عمى الأقؿ ،بإعداد المسح العاـ
 .طلاع عميياختتاـ الأشغاؿ التقنية لدى البمدية حتى يستطيع المعنييف الاامف 

كؿ بمدية والممكيات،  مسح الأراضي مكتب ديرؿ مبتودع الوثائؽ لدى البمدية مف ق
يقوـ رئيس المجمس الشعبي  بعده، ستلاـالاستمـ محضر تالتي  ة بالمسح الميدانييمعن

يتـ إعلانو لمجميور في الأماكف المخصصة للإعلانات عمى  ر محضر إيداعيالبمدي بتحر 
حقوقو  انتيكتيرى أنو حتى تكوف الفرصة لمف  والبمديات المجاورةمستوى البمدية المعنية 

 .(3)لتقديـ معارضاتو

ؿ باب الإجراءات المادية قفبعد استكماؿ ىذه المراحؿ والإجراءات السالفة الذكر ن
صؿ إلى لن، دارية والميدانيةالإالمتمثمة في كؿ مف الإجراءات  ير الدفتر العقاري،ر لتح
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العقاري المتمثمة في  حتى يتسنى لممالؾ إصدار الدفتر إعمالياإجراءات أخرى لابد مف 
 كوف نقطة دراستنا الموالية.ت يتمختمؼ الإجراءات القانونية ال

 الإجزاءاخ انماَىَُح لإػذاد انذفرز انؼمارٌ:-2

وثائؽ المسح لدى المحافظة ليما إيداع أو  القانونية وفؽ إجرائيف اتءجرالإتتـ ا
 .(2)مؿ تسميـ الدفتر العقاريشوالثاني ي ،(1)العقارية

 رَح:اوثائك انًسخ نذي انًذافظح انؼم عإَذا-أ

فة بالمسح، تقوـ بإيداع جميع الوثائؽ التي تحتوي عمى لمكمّ انتياء المصمحة ا بعد 
 الفرد المالؾ.العقار محؿ المسح أو  عيةبيانات سواء متعمقة بوض

محضر  بتحرير مايالمحافظ العقاري المختص إقم استلامو لموثائؽ السابقة يقوـ بمجرد
 .االبمدية والأماكف التي يتـ مسحيأقساـ  فيو داع كما نجديضمف تاريخ الإي ـيتسم

أياـ عمى الأكثر ابتداء مف تاريخ إيداع  8ذلؾ يقوـ بإشياره في غضوف بعد 
وفي  ،ميةو في الجرائد الرسمية واليشر نأشير ي 4مدة خلاؿ  الوثائؽ. ويتـ ذلؾ

اية إعلاـ الجميور أكثر يحرر . ولغ(3)التي توجد فييا العقارات ،بمديةالمقر 
في  ىانشر يس المجمس الشعبي البمدي ليقوـ بنسخ، تقدـ واحدة لرئ 3المحضر في 

وتقدـ  الدولة وأخرى لممدير الفرعي لممسح العاـ نسخة إلى مدير أملاؾو  مقره،
 .يةتبقى في المحافظة العقار  العقاري ليأشر عمييا بعد ذلؾ ممحافظل

                                                           

، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، معدلة ومتممة 25/83/7976، المؤرخ في 63-76مف المرسوـ رقـ  8أنظر المادة -1
 .23/85/7993، صادر في 34، ج.ر، عدد79/85/7993المؤرخ في  723-93لتنفيذي  رقـ بموجب المرسوـ ا

 ...، مرجع سابؽ.63-76مف المرسوـ رقـ  89أنظر المادة -2
 .95مرجع سابؽ، ص شير التصرفات العقارية في القانوف الجزائري...،بوشنافة جماؿ،  -3
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وثيقة  كؿبعد شير محضر التسميـ، قوؽ العينية العقارية تسمـ لممالكيف وذوي الح
ممالؾ إيداع جدولا وصفيا لمعقار لو لابد متشيد بحقوقيـ عمى الأراضي الممسوحة، وقب

، (1)ة، المعد مف قبؿ الموظؼ المختصإلى المحافظة العقاري الإدارة مف طرؼ لوسمـ الم
الممكية بمعنى آخر لابد أف يحتوي أصؿ  عقود التي تبيفلمصحوبة بالوثائؽ والسندات وا

المسح  الأقساـ موضوعأو  عمى مستوى القسـ التي يحوزىا العقاراتعمى وصؼ  الجدوؿ
الحائز  أوأرقاـ مخطط المسح إلى غير ذلؾ، ولقب المالؾ و  محتواىاو  مع ذكر نوعيا
القيود عقارية والحقوؽ العينية و ضمف مختمؼ الرىوف التوأيضا لابد أف ي وىويتو الكاممة

 .في ىذا المجاؿ المترتبة عمى كؿ عقار مع ذكر ذوي الحقوؽ

لمملاؾ  رتشيإلى جانب إشيار العقار محؿ المسح وتسميـ الوثائؽ التي 
بمجرد إستلامو لوثائؽ  العقارية، يقوـ أيضا بعممية الترقيـ العقاري بحقوقيـ

ي قائـ مف يوـ عتبر الترقيـ العقار اء الترقيـ النيائي أو المؤقت، فيالمسح سو 
 .(2)حضر تسميـ وثائؽ المسحمالإمضاء عمى 

 

 :بالنسبة لمترقيـ النيائي 

عمى سندات  أصحابيا وزيح مف الترقيـ عمى العقارات التي صر ىذا النوعتيق
بو  ت، وىو ما جاءموؿ بيا في مجاؿ الممكية العقاريةعأو عقود وكؿ الوثائؽ المممكية 
   .(3)المعدؿ والمتمـ المتعمؽ بالسجؿ العقاري 63-76 ذييمف المرسوـ التنف 72المادة 

 

                                                           

 .95مرجع سابؽ، ص ف الجزائري...،شير التصرفات العقارية في القانوبوشنافة جماؿ،  --1

 يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري...، مرجع سابؽ. 76/63مف المرسوـ التنفيذي رقـ  77أنظر المادة -2

يعتبر الترقيـ نيائيا بالنسبة لمعقارات التي يحوز مالكيا سندات أو عقود أو كؿ الوثائؽ المقبولة »بما يمي:  72تنص المادة -3
 .«وؿ بو لإثبات حؽ الممكيةطبقا لمتشريع المعم
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  :بالنسبة لمترقيـ المؤقت 

ات دوز أصحابيا عمى سنحعمى مختمؼ العقارات التي لا ي في الغالب يسري ىذا النوع
 .(2)توأو تمؾ التي تـ القياـ بمسحيا دوف معرف (1)ممكية

عمى سند وز اىر لا يحالظوىنا متى كاف المالؾ أشير  4يكوف الترقيـ المؤقت لمدة 
ة عف طريؽ التقادـ يالممككتساب اح لو بمالحيازة تس ةمارسمولكف بالمقابؿ  ،رسمي

 حوؿ إلى ترقيـ نيائي.تي قانونا في حالة عدـ الاعتراض خلاؿ المدة المحددة ،(3)المكسب

عدـ ة الترقيـ ويكوف ذلؾ في حالتيف: الحالة الأولى عند المحافظ العقاري مدّ  دقد يمدّ 
 المحافظوؿ بالمسح أو أي وثيقة أو قرينة تثبت الحيازة ولـ يستطع شموجود سند ممكية الم

  .(4)الممكية لممالؾ الظاىر وتكوف مدة الترقيـ خلاؿ سنتيفحؽ  تحديد

ترقيـ ممكية عقارية لشخص مجيوؿ. يمكف تقديـ  متى كاففي نفس المدة أيضا 
لى الطرؼ في حالة الة، و الاحتجاج خلاؿ ىذه المدّ  معارضة ترفع إلى المحافظ العقاري وا 

 .االخصـ عف طريؽ رسالة موصى عميي

، الصمح يتولى المحافظ العقاري محاولة الصمح بيف الأطراؼ ويحرر ذلؾ في محضر
القضاء في  عدـ المصالحة يصرؼ الأطراؼ إلى ، أما في حالةحجيةاللو  وفي حالة الوفاؽ

مف المرسوـ  75محضر عدـ الصمح وفقا لممادة بلتبميغ أشير مف تاريخ ا 6تعدى مدة لا ت
نما بإلغاء  يسقط حؽ المعارضة الاحتجاج ـعدأو  ، بعد انقضاء الأجؿ76/63رقـ  الترقيـ وا 

                                                           

  .المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري...، مرجع سابؽ 63-76المرسوـ رقـ مف  13راجع المادة  - 1
 .768مرجع سابؽ، ص إثبات الممكية العقارية الخاصة...،أرحموف نورة،  -2
 .768المرجع نفسو، ص -3
 سابؽ. ، مرجع63-76مف المرسوـ رقـ  74راجع في ىذا الصدد المادة -4
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بمسؾ مجموعة مف البطاقات  يقوـ المحافظ العقاري التعويض فقط بعده المسؾ بحؽ
   .(1)العقارية

ممؾ أحقية طمب الدفتر العقاري الذي يسجؿ يعطي الترقيـ النيائي لعقار ما، صاحب ال
 عميو كؿ الحقوؽ والأعباء المترتبة عميو.

 

 :انؼمارٌ انذفرزذسهُى -ب

ت حؽ المالؾ يتـ إعداد دفتر و حيف الاستكماؿ مف عممية المسح العاـ العقاري وثب
، وىو ما نجده بمقتضى د أف يكوف مستوفيا لمنموذج المحدد قانوناولاب عقاري  يسمـ لو

العقاري المنصوص عميو في  إف الدفتر»جاءت فيو:  63-76مف المرسوـ رقـ  54المادة 
 01الموافؽ  0284ذي القعدة عاـ  17المؤرخ في  63-64أعلاه مف الأمر رقـ  07المادة 

فيو معد ، المحدد بموجب قرار مف وزارة الماليةيكوف مطابقا لمنموذج  0864نوفمبر سنة 
محى والبياض يشطب عميو الأسود الذي لا ي حبرءة بالو ضحة مقر مؤشر عميو بكيفية وا أو

بخط والجداوؿ مرفعة وموقعة وتكتب الأسماء العائمية للأطراؼ بأحرؼ كبيرة والأسماء 
ويمكف التحشير والكشط والأغلاط أو السيو تصبح عف طريؽ  لشخصية بأحرؼ صغيرةا

 ة ومسجمة بعدمتكوف مرق ؾ الإحالاتوأف الكممات والأرقاـ المشطوبة عمييا وكذل، الإحالات
ر خط بالحبر بعد كؿ إجراء سطالمحافظ وينيا وموافؽ عمييا مف قبؿ يالتأشير الذي يع

ويوضح المحافظ تاريخ التسميـ والنص الذي بمقتضاه تـ ىذا التسميـ ويشيد بصحة كؿ 
 .(2)«إشارة وتأشيرة عف طريؽ توقعو ووضع خاتـ المحافظة

 

                                                           

 .787-777ص ص مرجع سابؽ، إثبات الممكية العقارية الخاصة...،راجع أرحموف نورة، -1

 ، يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري...، مرجع سابؽ.63-76المرسوـ رقـ  -2
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اري يختمؼ حسب عدد أصحاب الحقوؽ العينية التي يكوف ممؾ تسميـ الدفتر العق
   .(1)ممؾ مشاع أونفرادي ا

تسميـ  الشخص واحد عمى ممكية معينة )حؽ شخصي( تتـ عممية  بفي حالة الطال
الدفتر  مـتسليمف توكيؿ أحدىـ بوكالة قانونية  أما في حالة التعدد لابد ،بصفة شخصية

مف  فيو ويدوّف عقاري عمى البطاقة العقارية الخاصة بالعقار، أيف يؤشر المحافظ الالعقاري
ويصبح بمثابة الحالة  (2)تفاديا لضياعو آؿ إليو الدفتر العقاري ببياف تفصمي عف ىويتو

  .(3)المدنية لمممكية العقارية

عطاء سند لممالؾ لضماف ممكي يجةتنتر العقاري فيعد الد العقارية كي  توالمسح العاـ وا 
 .ةالممكية العقارية الخاص لإثبات ضمافو  يعد حجة

 :انمىج انثثىذُح نهذفرز انؼمارٌ-ثانثا

الشير العيني  يعتبر الدفتر العقاري سند ممكية يعتمد في تحريره عمى مقتضيات
يتـ فيو تدويف كؿ ما يتعمؽ بالعقار مف ذي يعتمد عمى نظاـ السجؿ العقاري، ال

ة إلى غير ذلؾ، وكذلؾ صاحب الممكية الموقع أو الحدود أو المساحبيانات سواء 
تجاه العقار بسند أـ مف دونو وكنتيجة لمختمؼ  توققة ووضعية ممكيبصفة مدّ 

العقارية ذات قوة ثبوتية مطمقة  المحافظة طرؼمف  ةكشيادة ممكية مسممات قالتحقي
وفي المقابؿ موقؼ المشرع  ،ير العينيش، وفقا لمبادئ ال(7)في مواجية الكافة

 .(2ي منيا)الجزائر 

                                                           

 .784مرجع سابؽ، صإثبات الممكية العقارية الخاصة...، أرحموف نورة،  -1
 مف المرسوـ السابؽ. 47و 46راجع المادة -2
 .784صمرجع سابؽ،  أرحموف نورة، -3
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 :نهذفرز انؼمارٌ انًطهمحنثثىذُح اانمىج -1

تسجؿ جميع الحقوؽ الموجودة عمى »: عمى أف 74-75مف الأمر رقـ  79المادة  تنص
 .«العقاري والدفتر العقاري الذي يعد سندا لمممكيةالإشيار في السجؿ  عقار ما وقت

وحيد المعتمد لإثبات الممكية الىو السند  ،ة أف الدفتر العقاريمف خلاؿ ىذه المادنلاحظ 
وىو بمثابة المصدر الوحيد لمحقوؽ  (1)ة، بصفة نيائية الذي يعتمد عمى وثائؽ المسحالعقاري
إجراءاتو وىو  استكماؿولابد بصفة إلزامية  .(2)العقارية سواء كانت حقوؽ أصمية أو تبعيةالعينية 

 استكماؿسند لمممكية بعد  باعتبارهاري يتـ تسميـ الدفتر العق» (3)299635ما جاء في القرار رقـ 
عمى تصريحات، حيث قاـ السيد )ي.ر( الطعف  بالاعتمادالتحقيؽ والإجراءات المقررة قانونا وليس 

 21/13/1111في القرار الصادر عف مجمس قضاء البويرة بتاريخ  11/18/1111بالنقض بتاريخ 
ه المجمس وبحسبيا إلغاء الحكـ المستأنؼ التحقيؽ الذي أجرا واعتمادالخبرة...  باعتمادالقاضي 
 مطعفلويرفض الدعوى الأصمية التي رفعيا الطاعف... حيث أثار وجييف  10/01/0885بتاريخ 

الأساس القانوني...  إعداـالوجو الأوؿ مف القصور وتناقض الأسباب... والثاني مف 
 واستكمالابعد التحقيؽ المطعوف ضده تحصؿ عمى الدفتر العقاري لمقطع الأرضية محؿ النزاع 

الإجراءات والشكميات والآجاؿ المنصوص عمييا في المرسوـ السالؼ الذكر مما يجعمو يكسب 
المتضمف إعداد  01/00/0864المؤرخ في  63-64مف الأمر  08القوة الثبوتية...وفقا لممادة 

مكية ومف ثـ مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري تنص "أف الدفتر العقاري يعد سند م
  .«فإف قضاة الموضوع بقضائو قد طبقوا القانوف وأعطوا لقرارىـ السند القانوني..."

التي تمي  تسمسؿ عدّة إجراءاتما يمكف استنتاجو مف القرار أف الدفتر العقاري يتـ وفؽ 
مف نظاـ الشير العيني الذي أخذت يستمد الدفتر العقاري قوتو الثبوتية ف، مختمؼ التحقيقات

                                                           

 .722مرجع سابؽ، ص ..،.المسح العاـ وتأسيس السجؿ العقاري في الجزائرحاجي نعيمة، -1
 .787مرجع سابؽ، ص ...،الخاصة إثبات الممكية العقاريةأرحموف نورة،  -2
لاجتياد العقاري لمغرفة ، عدد خاص، امجمة المحكمة العميا، 27/84/2884الصادر بتاريخ  299635القرار رقـ -3

 .52-45، ص ص2878، 83العقارية، ج
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واستبعاد  ،(1)ما نجده لدى المشرع المبناني ، ىذات مثؿ ىذا النظاـنبالتي تمعظـ الدوؿ  وب
 الطعف في إلغاء الدفتر وما عميو إلا تقديـ طعنو القضائي عف طريؽ دعوى التعويض، أما

ولكف الذي يزيد في ضماف الممكية العقارية، لشير العيني انظاـ بلمجزائر أخذ المشرع بالنسبة 
الممكية  لإثبات السند الوحيد ، رغـ اعتبارهالنسبية العقاري أخذ بالحجية ألة الدفترفي مس

 .نتيجة امكانية الطعف فيو قضائيا المسح العاـفي الجزائر بعد استكماؿ  العقارية الخاصة

 :هذفرز انؼمارٌح نُانُسث ذجُحان-2

الخاصة في ارية العق لممكيةامف نسبة الدفتر العقاري في إعمالو كوسيمة إثبات كت
بموجب ىذا المستند بعد عممية الترقيـ بالمحافظة  ،إمكانية الطعف في الحقوؽ الثابتة

ولا يمكف إعادة النظر في »، حيث نصت: 76/63 مف المرسوـ 76العقارية، وذلؾ وفقا لممادة 
عف طريؽ  مف ىذا الفصؿ إلا 03-02-01 الموادالحقوؽ الناتجة عف الترقيـ النيائي الذي تـ بموجب 

 .«القضاء

إلى اعتبار الدفتر العقاري السند الوحيد لإثبات الممكية  رغـ إعماؿ المشرع الجزائري
نسبية كوسيمة لضماف الممكية العقارية  حجية المسح العاـ، إلّا أنّو ذو بعد استكماؿ العقارية

مكانية  يعتمد عمى تصريحات الأفراد.  والخاصة، إلا أنو في صواب وذلؾ عمى أساس أن وا 
لكف الواقع و بعض سندات الممكية وكذا الحيازة القانونية الاستناد في بعض الحالات عمى 

ثبوتية الدفتر بنجد المحكمة العميا أخذت  ثيبح ،العممي عمى مستوى مرفؽ العدالة في تبايف
، تحت الرقـ 86/83/2882القرار الصادر في ، مف بينيا في بعض الحالات العقاري

في مواجية الدفتر العقاري وتارة أخرى عاد السند الرسمي باستأيف قضت ب (2)259635

                                                           

 مف التشريع المبناني. 788مف القرار رقـ  77راجع المادة -1
 .745-742مرجع سابؽ، ص ص الأنظمة العقارية )التحديد والتحرير، السجؿ العقاري(...،راجع أيضا إدوارد عيد، 

 .337-334، ص ص2883، 7، المحكمة العميا، عدد87، عدد ئيةالمجمة القضاراجع محتوى ىذا  القرار كاملا في -2
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بتاريخ  (1) 423832ممؼ رقـ  المحكمة العميا وىو ما قضت بو نسبيالثبوت ال
 حؽ القاضي بإثبات القضائيدعمت المحكمة العميا موقؼ المجمس  أيف ،76/87/2888

  .ـ لمدفتر العقاريصخلا ستظيارا الخصـ عمى أساس التقادـ المكسب رغـممكية 

حجية الدفتر  في مسألة موحدموقؼ  إيجاد ىيئة المحكمة العمياوعميو لابد عمى 
 بمثؿ ىذا السند. المثبتة عمى جميع الدعاوى العقارية ، حتى تسريالعقاري

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

 . 279-274، ص ص2878، 83، عدد خاص، الاجتياد القضائي لمغرفة العقارية، ججمة المحكمة العميامراجع -1
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 :انفظم الأول خلاطح

ة العقارية لإثبات وضماف الممكيإلى تكريس مبدأ الرسمية  يعمد المشرع الجزائر 
صي الذي تـ الاعتماد عميو أثناء الحقبة الشير الشخ نظاـ ، سواء مف خلاؿالخاصة

 ستمرارإلى الفترة الاستثنائية التي أجبرت المشرع الجزائري إلى الا الاستعمارية وصولا
 الفرنسي ما عدا ما يتعارض مع السيادة الوطنية. القانوف المدنيب

 العرفي بالعقد ؿعمالإممواطف الجزائري في تمؾ الفترة اعمى الممكية العقارية ل تقرر ت
 مثؿ ىذه العقودالتعامؿ ب وكاف ،اطف الجزائريالمصالح الفرنسية دوف المو  كاف يخدـ الذي

كضماف  اتـ الاستمرار والإعماؿ بي، و مف خلاؿ مبادئ الشريعة الإسلامية ،بشكؿ واسع
ؿ العقد الرسمي إلى غاية صدور قانوف كسند إثبات مث هخاذتمممكية العقارية الخاصة وال

نصب مىو  االرسمية في مجاؿ العقود وبالخصوص م تكريس مبدأ عمؿ عمى التوثيؽ، الذي
تعيد و  ،عمى الممكية العقارية الخاصة مع القياـ بتسجيمو وشيره لدى الجيات المختصة

ؼ نمف صرسمي أو  عقدالتي تكوف عمى شكؿ  سواءلمموثؽ العقود صلاحية تحرير جميع 
عمالييالتصريح أو العقود ئيةاحتفا عقود كقوة ثبوتية،  اة، لضماف الممكية العقارية الخاصة وا 

نما جاء بنوع آخرل مف ضماف الممكية العقارية يزيد  ـ يقصر المشرع عمى ذلؾ فقط وا 
وصولا إلى الشيادات  سواء بموجب عقود إدارية في مختمؼ السندات الإدارية، ةالمتمثم
كحؿ مؤقت لوضعية العقار في الجزائر مثؿ ما  المسممة مف طرؼ السمطات الإدارية الإدارية

 ةدت الجزائر بموجب السياسات المعتمدعي ،نجده في البطاقة المسممة خلاؿ الثورة الزراعية
الناتجة عف مف شيادات الحيازة  سندات الممكية المختمفة خمؽوبالخصوص عمى العقار إلى 

اعتبار الدفتر العقاري السند إلى  لاو وص ف طريؽ التحقيؽ العقاريالتقادـ المكسب أو ع
، فمختمؼ الآليات المثبتة لمممكية العقارية الخاصة الممكية العقارية الخاصة  الوحيد لإثبات

 .ومدى فعاليتيا في تحقيؽ الضماف الفعمي لمثؿ ىذه العقاراتتختمؼ مف سند لآخر 
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عنيا مختمؼ سندات إثبات  جتقوانيف التي نة مف المى ترسانعلمشرع رغـ اعتماد ا
 الخاصة في الجزائر، إلالحامميا إظيارىا كضمانة قانونية لمممكية العقارية و  ة العقاريةيالممك

ة المتجددة و اعتباره الثر و  ،تطور المجتمعاؿ في ه الفعّ ر العقار الاقتصادية ودو  تبةلمر أنو نظرا 
، مما العقارية الممكيةعمى  اتعتداءاو مشاكؿ  ةدلممواطف فنجده يواجو في حياتو اليومية ع

إعداد ، التي لا تقتصر عمى مجرد تولضماف ممكي الأنجع البحث عف السبيؿ اعميياستوجب 
 .ليذه السنداتالثبوتية ، إنما لابد مف تقرير القوة واستظيار السند الرسمي

ة في الجزائر، لذلؾ تقرر دور القضاء في بسط ضمانتو عمى الممكية العقارية الخاص
 المضموف دستوريا لكؿ مواطف جزائري.

 



 

 

 

 

 انفظم انثاٍَ

هًهكُح انؼمارَح نانزلاتح انمضائُح ضًاٌ 

 انخاطح
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عماؿ رقابتو مف الحقوؽ العامة التي كمف ا الدستور ييعتبر المجوء إلى القضاء وا 
  :(1)140وىو ما نجده مكرس دستوريا في مادتو  ،الجزائري لممواطف

 طبيعي أو معنوي.شخص ولابد مف ممارستو في إطار قانوني سواء كاف 

القياـ بتقريره يتـ ذلؾ عف طريؽ  أو رو ديلمجوء إلى القضاء قصد حماية حؽ ما يتقرر
القضائية المختصة وفقا لطبيعة  ةجيرفع أماـ الت، ولابد أف (2))رفع دعوى( المطالبة القضائية

 النزاع وأطرافو.وموضوع 

اـ القضائي الجزائري عدة تطورات بالخصوص الييئة الفاصمة في الدعوى شيد النظ
 كؿيىكؿ م، فإداريوقضاء  ديالقضائية قضاء عاإلى مرحمة الازدواجية  إلى أف وصمنا

 لمفصؿ فييا. أمامو خصوصياتو والقانوف الواجب التطبيؽ حيؿ الدعاوى المعروضة

حماية  تكفؿ قضائية ث عف ضمانةمؾ الطريؽ المناسب لمبحلذلؾ يعمد المدعي إلى س
إلى ولاية القضاء  النظر فييا ما يؤوؿ . فيناؾأماـ الجية القضائية المختصة العقارية توممكي
صب عمى نزاع بيف الخواص أو بيف تنتى كانت الدعوى العقارية م )المبحث الأوؿ( عاديال

يسمؾ الشؽ  خرىأ في ممتمكاتيا الخاصة، مف جيةعادي  إدارة في حالة تصرّفيا كشخص
القضائي  النظاـ في إطارري يستوجب النظر فيو الإداري في حالة كوف النزاع ذو طابع إدا

 .ثاني(المبحث الالإداري )

 

 

                                                           

 ...، مرجع سابؽ.1996نوفمبر  28تور دس-1
ييف ، المجوء لمقضاء لحماية حقوقو المعتدى "تعتبر الدعوى الوسيمة القانونية التي يممكيا الأشخاص طبيعييف او معنو - 2

عمييا والتعويض عما لحقيا مف ضرر أو لإقرار حؽ أو الكشؼ عنو". لمزيد مف المعمومات، راجع محمد نصر الرواشدة، 
 .42-39، ص ص 2010إدارة الدعوى المدنية في النظاـ القضائي، دراسة مقارنة، دار الثقافة لمنشر، عماف، 
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 انًثذث الأول

 انخاطح هًهكُح انؼمارَحضًاَح ن دٌاؼانمضاء ان

 رتبط بانتياكات الأفراد فيماة عندما يلمممكية العقارية الخاص عاديالضمف القضاء ي
بشقيو المدني الذي  رفؽالم ىذا فييا عف طريؽ الدعاوى العقارية التي يفصؿ ، يتجسدـبيني

ة بسند المتمثمة في مختمؼ دعاوى الممكية أو بموجب ر يبسط حمايتو سواء عمى الممكية المقر 
مب أوؿ(، في ماؿ التقادـ المكسب )مطعزة في حالة غياب السند الرسمي وا  ادعاوى الحي
فعاؿ التي تعد مف باب لى مختمؼ الأخرقا واسعا إلى أف يصؿ إ اتكياكؿ الانتالمقابؿ قد تش

 القضاء الجزائي )مطمب ثاني(.يكفميا الجرائـ 

 انًطهة الأول

 ضًاٌ انًهكُح انؼمارَح انخاطح أياو انمضاء انًذٍَ

 رسمي  بسند المثبتة العقارية توالمدعي إلى القضاء المدني مف أجؿ حماية ممكي يمجأ
كما أنيا عبارة  ،اع إلى غير ذلؾنتفوحؽ الا ،عنيا كحؽ الارتفاؽ عتفر الحقوؽ العينة الم وكذا

وز وفي المقابؿ قد لا يح بيا، نتفاعالاو  عف دعوى أصمية دائمة تستوجب إثبات الممكية
أوجب ف و،دعاوي الحيازة لإثبات ممكيت الاعتماد عمىإلى  جبرهمما ي ،سند ممكيةعمى المدعي 

بيف دعوى الممكية والحيازة وعدـ التمسؾ بالحيازة في دعوى  زائري عدـ الجمعالمشرع الج
ففي حالة وجود سند رسمي  ،(1)الممكية وىو موقؼ الاجتياد القضائي في أكثر مف موضع

للإثبات يمجأ المتقاضي إلى التمسّؾ بدعاوي الممكية )فرع أوؿ( وفي خالة غياب السند 
 .في حماية حقو )فرع ثاني(الرسمي يستعيف بدعاوي الحيازة 

                                                           

جتياد ، عدد خاص، الامجمة المحكمة العميا، 72/78/2885المؤرخ في  327463لصدد القرار رقـ راجع في ىذا ا-1
 .784-777ص ص ،2878، 83القضائي لمغرفة العقارية، ج

 .798-784، المرجع نفسو، ص ص72/89/2888، المؤرخ في 475868راجع أيضا القرار رقـ 
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 انفزع الأول

 دػىي الاسرذماق طزَك ػٍانًثثرح تسُذ رسًٍ  ضًاٌ انًهكُح انؼمارَح انخاطح

استناد  حالةممكيتو العقارية عف طريؽ دعوى الاستحقاؽ  يمجأ المتقاضي إلى حماية
فتر ممكيتو عمى سند رسمي المحددة مف طرؼ المشرع الجزائري مثؿ العقد الرسمي أو الد

الاستناد عمى ىذه الدعوى  العقاري ويكوف مسجلا ومشيرا وفؽ مت ىو مقرر قانونا. يتـ 
متى وجدت منازعتو في ممكيتو زكاف التعرض بصفة حالة الانتزاع الكمي لمعقار وفي المقابؿ 

جزئية، فيعيد المدعي إلى رفع دعوى منع التعرض، وقد يأخذ الطرؼ المعتدي إلى القياـ 
ة في ممكية المدعي، وعميو يمجأ المدعي إلى رفع دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة بأعماؿ جديد

وكلا مف الدعوتيف الأخيرتيف في الغالب تحوييما دعوى الاستحقاؽ وعميو نقتصر الدراسة 
عمى ىذه الدعوى رغـ كوف الدعوييف السابقتيف مف دعاويي الممكية فمـ يحدد المشرع عمى 

 ؽ فييا ويتـ الاعتماد عمى إجراءات معقدة لمفصؿ فييا.ميعاد معيف مف اجؿ سقوط الح
في  توممكيحالة كوف فع دعوى الاستحقاؽ مف قبؿ المدعي أماـ القضاء المدني يتـ ر 
د المدعي ضعقاره، وفي المقابؿ ترفع الدعوى  يطمب مف خلاؿ دعواه استحقاؽ .(1)يد الغير
لحقيقي عف عقاره أو وضع اليد أو الذي يكوف العقار تحت يده سواء يتخمى المالؾ اعميو 

المثبتة بسند  نصب عمى حؽ الممكيةالدعاوى لابد أف تر ومثؿ ىذه ييكوف في حيازة الغ
  .(2)المتعمقة بيا الحقوؽ العينية دوف قانوني

)أولا( ابتداء  دعوى الاستحقاؽعمييا  ريست إجراءات قانونيةوفؽ  دعواه يرفع المدعي
 .ور الحكـ فييا )ثانيا(ع الدعوى إلى غاية صدمف رف

  :يثاشزج دػىي الاسرذماق-ولاأ

أماـ الجية القضائية العامة مباشرة دعوى الاستحقاؽ برفعيا القواعد  تقتضي
 المتقاضيتبع ي، و (2المقرر قانونا ) الميعاد أف تكوف خلاؿ وفي المقابؿ لابد (7المختصة )

                                                           
1 - MULLER Michel, Droit civil, Parcours juridiques, éd Foucher, M Sistur, Paris, 2007, P97. 

، منشورات الحمبي  83ط، الجزء الثامف، ، حؽ الممكيةيالوسيط في شرح القانوف المدنعبد الرزاؽ،  السنيوري -2
  .593، 592، ص ص2888، بيروت، الحقوقية
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 (.3)العقارية توثبات ممكيلإعدة طرؽ 

 :ص فٍ دػىي الاسرذماقلاػذج الاخرظا-1

عمد المشرع إلى تقريب فر مبدأ التقاضي، يسييراعي رافع الدعوى قاعدة الاختصاص لت
 الجيات القضائية إلى محؿ النزاع.

في دائرة  تواجد العقاري التي محكمةالالدعاوى إلى  يعود الاختصاص المحمي في مثؿ ىذه
عمى الممكية العقارية نجد في ىذا الصدد  نصبتلأنيا دعوى عينية )القسـ العقاري( ، ااختصاصي

يؤوؿ الاختصاص الإقميمي إلى »: تنص (1)مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 578المادة 
ىذا بالنسبة  «اختصاصيا، ما لـ ينص القانوف عمى خلاؼ ذلؾ محكمة التي يوجد العقار في دائرةال

مقرر  ما ىوالعامة ك سري عميو القواعدتأما بالنسبة للاختصاص النوعي  ،ميللاختصاص المح
مف أطراؼ سواء بإثارة  ترفض الدعوى مراعاتو عدـ ، في حالةفي مختمؼ الدعاوى الأخرى

إلى جانب  (2)عد مف النظاـ العاـالنوعي يختصاص لأف الا، مف تمقاء نفسو أو القاضيالدعوى 
 .مدة القانونيةللابد أف ترفع خلاؿ ا قاعدة الاختصاص

 فٍ دػىي الاسرذماق: ادانًُؼ-2

 لا يسقط ، وعميومحؿال تمتاز الممكية بخصوصية الديمومة وذلؾ عمى أساس دواـ
 .بعدـ الاستعماؿ مف قبؿ المالؾ الحؽ

الحقوؽ العينية تسري عمييا قواعد سقوط الميعاد، عمى غرار دعوى مختمؼ 
وفقا لممبدأ  ،(3)قادميالطالبيا إقامة دعواه في أي وقت يشاء وذلؾ لعدـ تالاستحقاؽ، فيحؽ 

 .(4)القائؿ الممكية لا تجمد حالة عدـ استعماليا

                                                           

 .2888، الصادر سنة 27رية، ج.ر، عددالمتضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدا 25/82/2888المؤرخ في  89-88قانوف -1
 مف نفس القانوف. 36أنظر المادة -2
، الجزء الثامف، دار الجامعي، الإسكندرية، ة في التعميؽ عمى القانوف المدنييالموسوعة الجامعقمر محمد مرسي، -3

 .4923، ص2883سنة، 
4 - WEIL Alex, Droit civil…, Op.cit, P453. 
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سب عف طريؽ الحيازة تحؽ الممكية ليس مطمقا في دعوى الاستحقاؽ، فيمكف أف تكف
عماؿ و  سنة أو ما يتعمؽ بالتقادـ  75 بػدد محوال المكسب لمعقار سواء التقادـ الطويؿ التقادـا 

سند  إلى الاستناد حسف النية، بالإضافة إلىشخص مل اتسنو  78القصير وذلؾ خلاؿ مدة 
 .(1)صفة المالؾ تؤكد بت التاريخ، مماامثؿ العقد العرفي الث صحيح

بالإضافة إلى الميعاد يستطيع المدعي أف  ،يائمتى تحقؽ شرط الاختصاص القض
ردة في البيانات القانونية الوا ةتضمنم ،ع عريضة لفتح الدعوى أماـ المحكمة المختصةديو 

 :مف ؽ.إ.ـ.إ وعميو تتمثؿ فيما يمي 75المادة 

 سواء مراعاة الاختصاص النوعيالجية القضائية التي ترفع الدعوى أماميا  -
أو المطالبة القضائية وأطراؼ النزاع والأسانيد القانونية وتبياف موضوع  والمحمي

 .التي يبني عمييا دعواه

ا بموجب السند الرسمي ممكية يتـ إثباتيند عمى التعة ىذه الدعوى التي تسيطبلنظرا 
 .الاستحقاؽف أىـ دعائـ الإثبات لدعوى لذلؾ سوؼ نبيّ 

 :وسائم الإثثاخ فٍ دػىي الاسرذماق-3

عف طريؽ  أف يكوف بموجب الشكمية المقررة قانونا يةالعقار  التصرفات ضيتتق 
ت مثؿ ىذه الدعوى لإثبال ةالخاصة، فكميا قابم العقاريةلضماف الممكية  السندات المعدة

المنصبة عمى الممكية العقارية مثمما نجده في الدفتر العقاري، وكذلؾ عف طريؽ مختمؼ 
مثؿ عقود الشيرة، السندات الإدارية والأحكاـ  ،العقارية المحررات الرسمية المشيرة بالمحافظة

 كالتالي: عمى صنفيف تيادراسصر تنق نظرا لكثرتياالخ. القضائية...

 :انذفرز انؼمارٌ طزَكػٍ الإثثاخ -أ

ت اليامة والجديدة لإثبات الممكية العقارية الخاصة ولقد سنداالدفتر العقاري مف ال يعدّ  

                                                           

 .73مرجع سابؽ، ص ات القانونية لحماية الممكية...،الآليبف زكري راضية،  -1
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 74-75مف الأمر  79ما جاءت بو المادة وفقا لاعتبر السند الوحيد لإثبات الممكية وذلؾ 
 .(1)منو 33و 32المتعمؽ بالمسح العاـ وكذلؾ المرسوـ التنفيذي لو مف خلاؿ المادتيف 

لسند الوحيد لإثبات الممكية العقارية بدلالة قطعية ابعد إتماـ عممية المسح العاـ يكوف ف
ف حجية ىذا السند في إعمالو عمى التحقيؽ الميداني ملمواجية والاحتجاج بو تجاه الكافة، تك

 تمؼ، فتعطي لمشخص المعني بيذا العقار تقديـ مخالترقيـ العقاري بالإضافة إلى عممية
شريطة  المتوصؿ إليو بالتحقيؽ الميدانيتعمؽ الطعف ، سواء أماـ لجنة المسح في حالة اعتراضاتو

، وفي حالة عدـ خضوع عممية المسح أو ير مف الإعلاف(ش)خلاؿ مدة  يحتراـ الميعاد القانونا
ي خلاؿ مدة فوات الميعاد، فيمكف تقديـ طعنو أماـ المحافظة العقارية بشأف عمميات الترقيـ النيائ

وأيضا القياـ  ،، وخلاؿ ىذه المدة أيضا حالة القياـ بعممية الترقيـ لشخص مجيوؿأربعة أشير
لعرفية لإثبات ا مى العقودع دماتع، بجانب ىذا السند قد يتـ الابالطعف بعد صدور الدفتر العقاري

 .العدالة ؽفار ات في مندتمثؿ ىذه المسب الدعوى لغزارة سنديفالالعقارية الخاصة واختيار  الممكية

 دجُح انؼمذ انؼزفٍ لإثثاخ انًهكُح انؼمارَح انخاطح:-ب

مثؿ ىذا السند وأخذه كحجية لإثبات الممكية العقارية لابد أف يصدر قبؿ حتى يتـ الإعماؿ ب
التأكد مف ىذا التاريخ  يضرور ال مفالذي بدأ فيو سرياف قانوف التوثيؽ، و  7977الفاتح جانفي 

 التشريعي، بموجب ىذا السند وكذلؾ مرحمة الفراغ الاستعماريةاقد أثناء الحقبة عمى أساس التع
ولقد صدرت عدة نصوص قانونية لتسوية مثؿ ىذه  ،السندات ىذه الذي أعطى حجية لمثؿ

ضفاء عمييا الطابع الرسمي السندات  .وا 

لحالة كما الإشكاؿ الواقع في الإثبات في حالة وجود سند ممكية لكلا الخصميف ففي ىذه ا
الشير لكمييما  وفي حالة توالتأكد مف أسبقية الشخص المشير ممكييتـ ىو في عقود التنازؿ، 

 يؤخذ بالأسبؽ في التاريخ.

لممكية لمحائز حيازة اؿ إعطاء ضحالة عدـ وجود سند ممكية لكلا الخصميف، تف أما في
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 .حض بسند ممكيةدقانونية ما لـ ت

أطراؼ الدعوى، يحكـ القاضي لمف لو السند حتى لأحد  ممكية عدـ وجود سندحالة 
 .(1)ولو كانت حيازة قانونية سواء لممدعي أو المدعي عميو

في ظيور الحقيقة بالأخص ما يتـ الاستناد عميو لإثبات لمسألة الإثبات دور ميـ 
 .لصاحب الممكية الحقيقة، مما يعطي لمقاضي سيولة الفصؿ في الدعوى ممكيتو

الدعوى إلى المرافعات في الجمسة  مف قيدممقتضيات القانونية لفقا يتـ سير الدعوى و 
ثبات الممكية وصولا إلى صدور الحكـ في دعوى   .(2)الاستحقاؽوا 

 :انفظم فٍ دػىي الاسرذماق-ثاَُا

 الاستحقاؽ لمممكية العقارية  بموجب صدور الحكـيتـ الفصؿ النيائي في دعوى 
الجية القضائية المختصة، المتمثؿ  ىو النزاع لدض أمامو المعر القضائي مف طرؼ القاضي 

، ةالنظر في المنازعات المتعمقة بالممكية العقاري صلاحية ، الذي أعيدت لوفي القسـ العقاري
في ىذا ، حيث جاءت ايا المثبتة لمممكية العقاريةضع القيوالحقوؽ العينية المتعمؽ بيا، وجم

ينظر القسـ »: تنص عمى أنو ،(3)نية والإداريةجراءات المدلإمف قانوف ا 577الصدد المادة 
 .«لمتعمقة بالأملاؾ العقاريةالمنازعات االعقاري في 

إبداء يا كلا الخصميف في نونية لنياية الخصومة التي قاـ بقا نتيجةفعميو فالحكـ 
 .لما ىو مقرر قانونا عيـ فيحسـ كؿ خلاؼ بيف الخصوـ وفقاافدفوعيـ ود

يا، فوظيفة الحكـ تكمف تقرير الحقوؽ وليس إنشائ الاستحقاؽ عف الحكـ في دعوى ينتج

                                                           

 .78مرجع سابؽ، ص لحماية الممكية...، ةالآليات القانونيبف زكري راضية،  -1
 لمزيد مف المعمومات حوؿ إجراء سير الدعوى راجع:-2
 .2888منشورات بغدادي، الجزائر، والإدارية،  شرح قانوف الإجراءات المدنيةحمف، بربارة عبد الر  -

دار المطبوعات  قانوف الإجراءات المدنية، )نظرية الخصومة الإجراءات الاستثنائية(،محند أمقراف،  وأيضا: بوبشير
 .2887الجامعية، الجزائر، 

 الإدارية.، مرجع سابؽ.يتعمؽ بقانوف الإجراءات المدنية و  89-88قانوف رقـ - 3
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 .(1)الموضوعفي توضيح حؽ كؿ خصـ دوف خمؽ حؽ جديد في 

يقضي القاضي في دعوى الاستحقاؽ إلى البحث عف حؽ الممكية الذي ينصب عمى 
ندات تمع تفحص جميع المس ،ممكية رسمي ومشير بالمحافظة العقارية ثبوتو بموجب سند

الحكـ  بإعادة  ، ويقضيولإصدار حكم تومف أطراؼ الدعوى حتى يصؿ إلى قناع المقدمة
المدعي الناجـ  إضرارالعقار إلى أصمو في حالة تغيره مف المدعى عميو والتعويض في حالة 

 .(2)العقارية عف التعدي عمى ممكيتو

اصية في دعوى الاستحقاؽ حجية الأمر المقضي فيو، تثبت ىذه الخ الصادر وز الحكـيح
، وتسري ىذه الحجية عمى فيو فضائيالو الحجية إلى حيف الطعف  تبقىلكؿ حكـ قضائي قطعي، و 

 .الدعوى موضوعيتـ رفع النزاع مف نفس الشخص حوؿ نفس  لا أطراؼ الدعوى دوف غيرىـ حتى

الاختصاص المعيد ليـ المسألة الفنية حوؿ الممكية وي قد يستعيف بعض القضاة بذ
في  ماد القضاة إلى مثؿ ىذه الاستعانةتعارى أي داعي مف خبراء ولكف لا نال ـوى العقارية

لمممكية قانونية تنصب عمى وسائؿ  يوذلؾ لكوف مسألة تحديد المالؾ الحقيق ،ىذه الدعوى
القانونية الصحيحة  السندات الرسمية وكذا الإعماؿ عمى الحيازةفي مختمؼ  ةالإثبات المتمثم

 .تقادـ الحقوؽ التي تـ الإعماؿ بيا وفؽ

 ثاٍَـزع انـانف

 ضًاٌ انًهكُح انؼمارَح انخاطح ػًٍ طزَك دػاوي انذُاسج
"نقصد بالحيازة السيطرة الفعمية التي تتجسد في قياـ شخص بالأعماؿ المادية والقانونية عمى 

يجوز حيازتو بنية التممؾ، أو ممارسة حؽ عيني عميو سواء كاف ىذا الشخص مالؾ أو غير  ءشي
 (3)"مالؾ.

وفي حالة العقار تكمف في وضع جمع ىذا التعريؼ بيف الحيازة عمى عقار وعمى المنقوؿ، 
                                                           

 .7، ص7986، الدار الجامعية، الإسكندرية، سنة الأصمية العينية الوسيط في الحقوؽرمضاف أبو السعود، -1
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اليد عمى العقار والحقوؽ العينية المتعمقة بو بغرض تممكو، ويعني ذلؾ السيطرة المادية عمى 
 العقار واقترانيا بنية التممؾ. 

وفي ىذه الحالة ولكف الشخص الذي يحوز عمى عقار قد يتعرض أيّ شخص لحيازتو 
خوؿ المشرع الجزائري الدعاوى التي يتـ رفعيا أماـ القضاء المدني لحماية الحيازة، سواء 

)أولا( وذلؾ في حالة سمب حيازة العقار بصفة كمية وقد ينحصر  (1)دعوى استرداد الحيازة 
في فعؿ التعرض لتمؾ الحيازة دوف سمبيا بصفة كمية، وفي ىذه الحالة يعمد المتضرر 
ذا اتخذ نشاط المدعى عميو أعماؿ  لحماية حيازتو عف طريؽ دعوى منع التعرض )ثانيا(، وا 
جديدة في ذلؾ العقار في ىذه الحالة يمجأ المدعي إلى رفع دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة 

 )وقؼ الأشغاؿ( )ثالثا(.

 :أولا: دػىي اسرزداد انذُاسج

ؽ.ـ.ج  819خلاؿ المادة  نص المشرع الجزائري عمى دعوى استرداد الحيازة مف
لمحائز أف يرفع في الميعاد القانوني دعوى استرداد الحيازة عمى مف انتقمت إليو حيازة ولو »تنص: 

 (2).«كاف ىذا الأخير حسف نية

مجاؿ المجوء إلى رفع دعوى استرداد الحيازة، خلاؿ يتضح مف خلاؿ ىذه المادة 
العقار حتى ولو كاف حسف النية وعميو تنحصر الميعاد القانوني، عمى مف انتقمت إليو حيازة 

 شروطيا في النقاط التالية: 

 

                                                           

حصر المشرع العراقي دعاوى الحيازة في دعوى استرداد الحيازة ولـ يتطرؽ لدعوى منع التعرض ودعوى وقؼ الأعماؿ -1
، دار الثقافة ة(الوجيز في شرح القانوف المدني )الحقوؽ العينيالجديدة. لمزيد مف المعمومات، راجع عمي ىاد العبيدي، 

 .204، ص 1993لمنشر، عماف، 
  المتعمؽ بالقانوف المدني...، مرجع سابؽ. 58-75قانوف رقـ -2
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 : شروط الحيازة التي يؤسس عمييا دعوى استرداد الحيازة -1

يستند المدعي لاسترداد حيازتو في ىذه الدعوى بالاستناد عمى حيازة صحيحة وذلؾ 
 بتوفرىا عمى الشروط التالية:

 : حيازة المدعي لمعقار وقت غصبو - أ

ؽ.ـ.ج شرط حيازة المدعي لمعقار وقت فقداف حيازتو ويجب أف  819رت المادة ذك
تكوف منصبة عمى حيازة صحيحة مف سيطرة فعمية وعلانية، بمعنى توفر الحيازة المادية 

مثمما نجده في  (1)لمعقار محؿ النزاع سواء كاف يمارسيا الحائز الأصمي أو الحائز العرضي
 (2)النائب والوسيط.

 :الحيازة لمدة سنة استمرار - ب

يشترط في حيازة المدعي في دعوى استرداد الحيازة استمرار حيازتو لمدة سنة كاممة دوف 
مف القانوف المدني حيث تنص:  815انقطاع قبؿ فقدانو ذلؾ العقار وىو ما تضمنتو المادة 

 (3)«طرة بأي طريقة أخرىتزوؿ الحيازة إذا تخمى الحائز عف سيطرتو الفعمية عمى الحؽ أو إذا فقد ىذه السي»

توضح ىذه المادة أف حيازة المدعي عمى العقار لابد أف تكوف بسيطرتو الفعمية لمدة 
 سنة كاممة قبؿ القياـ بالاعتداء بدوف انقطاع.

 :فقداف الحيازة -ج

يتوفر ىذا الشرط حالة سمب الحيازة مف المدعي عميو بطريقة غير مشروعة، ولا بد أف 
وانتقمت إلى المدعي عميو وىو مف أحد الشروط  (4)مبت ماديا وبصفة كاممةتكوف الحيازة قد س

                                                           

 .438، ص 2007، دار محمود لمنشر، القاىرة، الجديد في شيادة الحيازة وفقا لأحدث التعديلاتمصطفى مجدي ىرجة،  - 1
 القانوف المدني، مرجع سابؽ.يتعمؽ ب 58-75قانوف رقـ  810و 809راجع المادتيف - 2

 مف نفس القانوف. 816راجع أيضا نص المادة 
 مف نفس القانوف. 816راجع أيضا نص المادة المرجع نفسو، -3
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السالفة الذكر، وىذا الاعتداء الايجابي يقع عمى حيازة المدعي  819التي تضمنتيا المادة 
 (1)مما يحرمو مف الانتفاع بحيازتو ويكوف مف شأنو الاخلاؿ لمقواعد العامة.

حيازتو عمى العقار محؿّ التي تنصب عميو  بعد تأكد المدعي مف الشروط القانونية
الطعف يمجأ إلى الجية القضائية لمباشرة إجراءات رفع دعوى استرداد الحيازة مراعيا في ذلؾ 

 الشروط القانونية لرفع ىذه الدعوى.

 :شروط رفع دعوى استرداد الحيازة -2

دة عمى يرفع المدعي دعوى مراعيا الشروط اللازمة المتعمقة بالدعوى، وتشترط زيا
الشروط العامة التي يجب أف تشمميا جميع الدعاوي عمى بعض شروط خاصة تنفرد بيا، 
المتمثمة في الميعاد القانوني لرفعيا والجية القضائية التي تفصؿ في النزاع وسوؼ نوضحو 

 في النقطة الموالية:

 :الميعاد القانوني لرفع دعوى استرداد الحيازة - أ

الة رفعيا خلاؿ السنة الموالية لفعؿ الغصب مف طرؼ تقبؿ دعوى استرداد الحيازة ح
حيازتو أف يجوز لحائز العقار إذا فقد »ؽ.ـ.ج تنص:  817المعتدى عميو فبالرجوع إلى المادة 

يطمب خلاؿ السنة التالية لفقدىا وردىا إليو، فإذا كاف فقد الحيازة خفية تبدأ سرياف السنة مف وقت 
 (2)«انكشاؼ ذلؾ

ىذه المادة حصر المشرع ميعاد رفع دعوى استرداد الحيازة خلاؿ نستخمص مف خلاؿ 
سنة التي تمي فعؿ الاعتداء وورد عميو استثناء، وذلؾ في حالة القياـ بغصب الحيازة خفية 
مما أدى إلى عدـ عمـ المدعى عميو بسمب حيازتو عمى العقار وعميو تسري مدة سنة مف يوـ 

 اكتشاؼ فعؿ الغصب.

                                                           

 .440مصطفى مجدي ىرجو، مرجع سابؽ، ص -1
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 :دعوى استرداد الحيازةشرط الاختصاص في  - ب

تؤوؿ ولاية الفصؿ في دعوى استرداد الحيازة إلى القاضي المدني وبالأخص القسـ 
الاستعجالي منو في الغالب، فإذا عرضت أماـ القاضي الاستعجالي يتحقؽ مف توفر عنصر 
الاستعجاؿ حتى يتـ ثبوت اختصاصو ومف جية اخرى يتأكد القاضي مف الشروط السالفة 

دعوى عمى غصب حيازتو الصحيحة فيباشر دعوى استرداد  بتأسيسياـ المدعي الذكر لق
الحيازة وىنا يتأكد القاضي مف الحيازة الصحيحة ومدى توفر عنصر الاستعجاؿ، بعد ذلؾ 
يفصؿ في الدعوى دوف أف يتعرض إلى اصؿ الحؽ الذي يعد مف صلاحية قاضي 

ر الحكـ بإجراء وقتي يراد بو رد الموضوع، وعميو يرد حيازة المدعي المغتصبة، ويصد
 العدواف بالاستناد إلى دفوع الطرفيف ولممعتدي إثبات حيازتو الصحيحة قبؿ غصبيا منو.

لا يقيد ىذا الحكـ قضاء الموضوع عند الطعف بأصؿ الحؽ وفي حالة رؤية القاضي 
ماد عمى لا يمكف الفصؿ فييا دوف التعرض لمموضوع لعدـ وجود أدلة والاعت الدعوىاف ىذه 

وعدـ التأكد مف الشروط السابقة وبالتالي انتفاء وجو الاستعجاؿ مختمؼ التحقيقات المختمفة 
حالتو إلى الجية المختصة وى القسـ  ووعميو يعمف القاضي الاستعجالي عدـ اختصاصو وا 

 (1)العقاري لمنظر في الموضوع.
ط السابقة والحكـ يصدر القاضي الاستعجالي الحكـ في الدعوى بعد استفائيا لمشرو 

باستعداد حيازة المدعي وعميو تقوـ ىذه الدعوى بحماية الممكية العقارية الخاصة حالة انتزاع 
نما تنحصر في نطاؽ الحيازة القانونية  العقار لمحائز الأصمي وعدـ امتلاكو سند رسمي وا 

 وبجانبيا نجد دعوى منع التعرض وىي موضوع دراستنا في النقطة التالية.

 :: دػىي يُغ انرؼزعثاَُا

مف » ؽ.ـ.ج وعميو نصت 828جسد المشرع الجزائري دعوى منع التعرض مف خلاؿ المادة 
حاز عقار واستمر حائزا لمدة سنة كاممة ثـ وقع لع تعرض في حيازتو، جاز لو أف يرفع خلاؿ السنة دعوى 
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  «منع التعرض
و لمعقار خلاؿ مدة سنة يمجأ المتقاضي إلى رفع دعوى منع التعرض حالة استفاء حيازت

كاممة ثـ وقع عميو التعرض حدّ مف حيازتو بالانقاص مف سمطاتيا وعدـ الانتفاع بالعقار 
 ةعمى أكمؿ وجو شريطة رفعيا خلاؿ السنة التي تـ فييا التعرض حتى تقبؿ الخصوم

 .حيازة المدعي القضائية لحماية

ا المادي والمعنوي بمعنى السيطرة الماديػة ولكف الحيازة المطموبة ىي الحيازة القانونية بعنصريي
عمى العقار، بنيػة التممػؾ ولا تكفػي الحيػازة العرضػية وعميػو اسػتبعدت رفػع ىػذه الػدعوى مػف صػاحب 

(1)حؽ الانتفاع او حؽ الارتفاؽ أو المرتيف، المستأجر
 عمى أساس حيازة العقار لحساب غيرىـ. 

 الحائز لمعقاري مثؿ فتيوؿ بة للألمدعي والمدعي عميو، فبالنسانشأ الخصومة بيف ت
مف البناء  إعاقتو أومف ممارسة الأنشطة الزراعية عمى أرضو  ولو مثؿ منع المتعرض

 منعوعمى المدعي رفع دعواه  .(2)تصرؼ قانوني أوعمييا، ويكوف التعرض بكؿ عمؿ مادي 
شرة لمسيطرة عمى أساس المبالدفع التعرض قضائيا  الكاممةولو الصلاحية  ،التعرض لحيازتو

 .هعقار  كامؿ المادية عمى
، (المدعيغيره )ذلؾ الشخص الذي يتعرض لحيازة يتمثؿ في  ،أما المدعي عميو

 .ينقانو  أوأف يكوف التعرض مادي  يستويو 
ذا توفرت الشروط السابقة في حيازتو يسمؾ  دفع تعرض الغير ؽ العدالة لشالمدعي وا 

                                                           

 ..357...، مرجع سابؽ، ص الجديد في الحيازةمصطفى مجدي ىرجة ، -1
يتو مثؿ البناء في ممؾ المالؾ أو بناء حائط يقصد بالتعرض المادي، كؿ عمؿ مادي ينقص مف سمطات المالؾ عمى ممك-2

يسد بو مطؿ الجار ويمكف أف يكوف التعرض جزئي أو كمي، ولمقاضي السمطة التقديرية في تحديد خاصية التعرض المادي 
 ولمزيد مف المعمومات.

 راجع أيضا: 
- VERGÉ Emmanuel et RIBERT Georges, Encyclopédie juridique Répertoire de procédure civile et 
commerciale, To01, DALLOZ, Paris, 1955, P80.  

أما التعرض القانوني يكمف في القياـ بأي تصرؼ قانوني يعيؽ المالؾ مف ممكيتو مثؿ رفع دعوى قضائية عمى المالؾ 
دعاء الحيازة.    وا 



 

 

111 
 

تتبع  ولمفصؿ فيياتمثمة في دعوى منع التعرض الم عف طريؽ الدعوى القضائية ،في ممكيتو
 .)ثانيا( الدعوىمقررة قانونا)أولا( إلى غاية صدور الحكـ في إجراءات  عدة

 يثاشزج إجزاءاخ دػىي يُغ انرؼزع: -0

 بينص رفع دعوى قضائيةبموجب  المدني الرقابة القضائية أماـ القضاء المدعي باشري
 ،ايالمقررة قانون يالشروط سـ العقاري وتكوف مستوفيةاماـ الق موضوعيا حوؿ منع التعرض

خاصة لمباشرة الشروط ال إلى بالإضافةى الأخرى، و التي تسري عمى مختمؼ الدعاتمؾ ء اسو 
إلى  ( وصولا2) إلى الميعاد (7تنفرد بيا الدعاوى العقارية مف اختصاص ) التي ،الإجراءات

 (.3البث في الدعوى وصدور الحكـ)

 :فٍ دػىي يُغ انرؼزع انمضائٍ الاخرظاص -أ

، فيتـ قانونا حسب ما ىو مقرر منع التعرض دعوىصحيفة افتتاح المدعي يحرر 
 لنوعي أو المحمي.اء اقاعدة الاختصاص سو  مراعيا قيدىا أماـ الجية القضائية المختصة

التي يقع في دائرة إلى المحكمة  في دعوى منع التعرضختصاص المحمي يؤوؿ الا
المتعمؽ بالإجراءات  88/89لعقار محؿ النزاع وفقا لما جاء بو قانوف رقـ اختصاصيا ا

القسـ العقاري لدى المحكمة  أماـأما بالنسبة للاختصاص النوعي يكوف المدنية والإدارية، 
تقيد الدعوى في قسـ غير  التعرض، ففي حالة منع في دائرتيا العقار محؿ دعوى التي يقع

 مف ثير ىذا الدفع القاضيوي ة الممؼ إلى القسـ المختصمختص يمكف لممدعي طمب إحال
فيي دعوى موضوعية يختص بيا القسـ العقاري دوف  تمقاء نفسو لأنو مف النظاـ العاـ

 (1)الاستعجالي.

                                                           

يقتصر دور القاضي عمى دفع ينتفي اختصاص القضاء المستعجؿ لكوف دعوى منع التعرض تمس بأصؿ الحؽ، فلا -1
نما يبحث عف الحيازة القانونية الصحيحة لممدعي ولإثبات الحيازة المادية تتـ  عادة الحالة إلى ما كانت عميو، وا  التعرض وا 
بكافة طرؽ الاثبات منيا التحقيقات المختمفة التي لا تعد مف اختصاص القضاء المستعجؿ. فإثبات الحيازة أو عدميا 

الجديد في حؽ مما يؤوؿ إلى ولاية القضاء العقاري. لمزيد مف المعمومات، راجع مصطفى مجدي ىرجة، مساس بأصؿ ال
 466-464...، مرجع سابؽ، ص ص الحيازة
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 86/87/2888المحكمة العميا مف خلاؿ قرارىا الصادر بػ-وفي ىذا الصدد فصمت 
( الذي صدر حكـ  ع طعف أماـد )ـ.ع.ؾ( برفيأيف قاـ الس» (1)226277تحت رقـ  المحكمة ضد )زـ

و المدعي في يالتعرض، وكاف أىـ دفع أسند إل المنصب عمى دعوى منع المجمس القضائي لصالحو
وف فيو أيف قضت المحكمة العميا إبطاؿ القرار المطع .الاختصاص وتجاوز السمطة النقض عمى عدـ

ا حالة القضية والأطراؼ إلى نفس المجمس و  15/11/0888ة بتاريخ الصادر مف مجمس قضاء المدي  
مف الثابت أف دعوى منع التعرض ىي دعوى  ، والمبدأ:مشكلا مف ىيئة أخرى لمفصؿ فيو مف جديد

الاستعجالي، لأف الفصؿ فييا يستوجب موضوعية بحكـ طبيعتيا لا تدخؿ أصلا في اختصاص القضاء 
وضع اليد وىذه جميعيا مسائؿ موضوعية  البحث عف صفة واضع اليد وعناصر الحيازة وشروطيا ومدة

 .«لا يتسع ليا نطاؽ الاستعجاؿ
 يُؼاد رفغ انذػىي يُغ انرؼزع:-ب

خلاؿ السنة التي تـ فييا فعؿ  الحيازة ى منع التعرض في و د المشرع ميعاد رفع دعحد
السالفة  مف القانوف المدني الجزائري 828محيازة أيف عمد المشرع بمقتضى المادة التعرض ل

  فعؿ التعرض وقوعة مف نسب في مثؿ ىذه الدعوى الذي يتحدد (2)الميعادحوؿ مسألة   الذكر
 آؿ دوفالذي  حيازة العقاريةقانوني لصاحب ال أومادي  بدأ الميعاد مف أوؿ تعرضيو 
ا يؤخذ ىن ، ففي حالة كاف التعرض في عدة مرات مختمفةحيازتو عمى احسف وجوستكماؿ ا

 .التعرضف يوـ ابتداء مفعؿ  كؿ
عمؽ بقاعدة الاختصاص المحمي والنوعي تتجمع المالؾ الشرطيف السابقيف سواء المسي

(، جاز )خلاؿ السنة التي تـ فييا التعرض يرفع الدعوى خلاؿ الميعاد القانونت جاز لو أف
النزاع مف الدرجة الأولى  في حالةبنفسو  سواءالقياـ بتحرير عريضة دعوى منع التعرض 

                                                           

 .259-254ص ،2888، 87 عدد، المجمة القضائية -1
 المتعمؽ بالقانوف المدني...، مرجع سابؽ. 58-75أمر رقـ  -2

 ة المثبتة بسند رسمي مشير لا يسقط حؽ المالؾ أبد في حالة عدـ رفع دعوى بخلاؼ دعوى منع التعرض في الممكي
ثبوت الممكية، مراحؿ الدعوى مف تحرير لدعوى لمزيد مف المعمومات راجع أيضا في مسألة الميعاد، محمد المنجي، 

 .752، ص 7999، منشأة المعارؼ لمتوزيع، الإسكندرية، الصحيفة إلى الطعف بالنقض
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جاء  الذيالإجباري بمحامي التي تستوجب التمثيؿ  مى غرار المجالس القضائية)المحاكـ(، ع
 .القضائية أماـ المجالس بو قانوف الاجراءات المدنية والادارية

، ضوعيةو الم الشروط ية وكذالشروطيا الشكم فيةالعريضة الافتتاحية لمدعوى مستو  فو كت
مف قبؿ المدعي عميو  حيازتوض لالدعوى يثبت فييا المدعي التعر  لوقائعمف عرض موجز 

مف ممارسة الحائز حدّ  الذي ،سواء مادي أو قانوني التعرض العمؿ الذي تـ بو ويتبيف نوع
 .التصرؼ في عقاره أوالاستعماؿ أو الاستغلاؿ  حؽ تنقص مف التي وحيازت فيطاتو ملس

الطمب  ديدوتحالتي تثبتت الحيازة القانونية لممدعي ندات تؽ العريضة بجميع المسترف
القاضي وسببو، والالتماس مف  بوضوحف الموضوع ييبلمجيالة، وت ةنافيتحديدا البكؿ دقة 

التعويض عف الأضرار الناجمة طمب و بإمكان، و العقارية بعدـ التعرض في حيازتو الحكـ
 والوقائع.يمكف طمب الاستعانة بالخبير لتقدير الضرر كما ىذا التعرض،  جراء

لدى المحافظة العقارية، وىو ما  ىاالعريضة لابد مف شير مية إيداع بعد الإنياء مف عم
 عمى . ولقد أكدت المحكمة العميا(1)76/63مف المرسوـ  85لمادة ا بموجب عميو النص تـ

 .(2)ذلؾ في عدة قرارات

 انذكى فٍ دػىي يُغ انرؼزع: -ا1

لموضوع، في ا الحكـ تنتيي مختمؼ الإجراءات في دعوى منع التعرض إلى صدور
 مف خلاؿ رفع دعوى قضائية. الفاصؿ فيو القاضي المختص، وىي النتيجة الطبيعة المرجوة

 حكمو بناء عمى مختمؼ المعطيات المحيطة بالدعوى الموضوع يصدر قاضي
مناقشة وسائؿ الإثبات المقدمة مف كلا أطراؼ الدعوى، فلابد أف يكوف الحكـ المنصبة عمى 

 (.2)في الدعوى تبياف طبيعة الحكـ ويتـ( 7)ضعر تال دعوى منع شاملا عمى مضموف
                                                           

ئؽ ثـ إشيارىا لا يمكف فسخ أو إبطاؿ أو إلغاء أو نقض حقوؽ ناتجة عف وثابإف دعاوى القضاء الرامية إلى النطؽ »ة: تنص الماد-1
، 0864نوفمبر سنة  01الموافؽ لػ 021ذي القعدة عاـ  17المؤرخ في  64/63مف الأمر  03/13تـ إشيارىا مسبقا طبقا لممادة  قبوليا إلا إذا

ذا تـ إثبات ىذا الإشيار بموجب شيادة مف المحافظ أو تقديـ نسخة مف الطمب والمتضمف إعداد مسح الرا ضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، وا 
 .«الموجود عميو تأشير الإشيار

 .769-766، ص ص2887، 82، عددـ.ـ.ع، إ.ؽ.غ.ع، 28/86/2887، المؤرخ في 786686أنظر قرار رقـ -2
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 يضًىٌ دكى دػىي يُغ انرؼزع:-أ

 يتضمف نص الحكـ في دعوى منع التعرض إلى عناصر أساسية مستمزمة قانونا
 وتكوف كما يمي:

الدباجة وفقا لما ىو مقرر في قانوف الإجراءات  طلافبلايشمؿ الحكـ تحت طائمة 
تداولوا  فالجية القضائية المصدرة لمحكـ وألقاب وصفات القضاة الذي. مف (1)المدنية والإدارية

 .ووكلائيـ وتاريخ النطؽ بالحكـ ويشار إلى جمسة علانية في القضية وأسماء المحاميف
وكؿ طمباتو وفي  حيازتوعرض تتضمف موجز عف وقائع القضية مف التماسات المدعي المو 

، وعمى (2)قبؿ الخصميف مف ةكمية والموضوعية المثار المقابؿ تبياف وسائؿ دفاعيـ، والدفوع الش
ثبات الحيازة أساسو تحدد المحكمة المبادئ القانونية التي تحكـ الخصومة مف موضوع التعرض  وا 

 .تطبؽ في ىذه الحالةأف  ستوجبة والنصوص القانونية التي تبعوالإجراءات المتالقانونية 
ىي و ناصر الأساسية تسبيب الحكـ إلى جانب العيبني القاضي الحكـ في الدعوى 

لز  ، فعدـ جواز النطؽ يمف قبؿ المشرع الجزائر  مية مفروضةامسألة ميمة في الأحكاـ وا 
المثبتة  نيدالأسا عمى التعرض ب أسباب الحكـ في دعوى منعبالحكـ إلا بعد تسببو وتنصّ 

ي عميو حوؿ العقارية ىذا مف جانب ومف جانب آخر نوع التعرض القائـ مف المدع لمحيازة
محاضر إثبات ويمكف الاستعانة بالحكـ صدور حتى تثبت واقعة التعرض يتـ  ،المدعي حيازة

 .(3)المعاينة بنفسيا ءجراا  لتعرض و اتقاؿ المحكمة لمكاف نحالة أو ا
الوقائع المعروضة مف قبؿ الخصوـ المدعمة و  المعطيات كامؿ في ييثيقوـ القاضي بالتح

 .قضة مع منطوؽ الحكـمتناغير انونية ويستوجب أف تكوف ىذه الأسباب الق نيدوالأساندات تبالمس
في يتخذ القاضي الحكـ بالاستناد إلى تفحص الدعوى مف الناحية الشكمية والموضوعية، 

 حالة ثبوت تعرض المدعي عميو لحيازة  المدعي يصدر حكـ يقضي بحماية حيازتو عمى العقار
لزاـ عادة وا  المدعي عميو  (4)بإزالة ما قاـ بو االحالة إلى ما كاف عميي المعتدي بعدـ التعرض، وا 

                                                           

 المتعمؽ بقانوف الإجراءات المدنية والإدارية...، مرجع سابؽ. 89-88مف القانوف  58و 49أنظر المادتيف -1
 .88مرجع سابؽ، ص الآليات القانونية لحماية الممكية...،راضية بف زكري،  -2
 .98المرجع نفسو، ص -3
 .947...، مرجع سابؽ، صالوسيط في شرح القانوف المدني، أسباب الممكيةالسنيوري عبد الرزاؽ،  -4
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عادتو الحكـ بإخلائو لمعقار بتنفيذممدعي ضده لأف يحكـ مقاضي ل، يمكف وعمى نفقتو إلى أصمو  وا 
 .ويمكف أيضا الحكـ بالتعويض متى كاف مف طمبات المالؾ تحت غرامة تيديدية

ىذا  ىوعم بتكيؼ الخصوـ ديقدوف التقانونية  كيؼ القاضي الوقائع ويصدر الحكـ وفقيا بصفةي
 .(1)يصدره ويتخذ عدة أشكاؿ حسب ما توصؿ إليو مف قناعةالأساس يكيؼ القاضي الحكـ الذي 

 طثُؼح انذكى فٍ دػىي يُغ انرؼزع:-ب

 لوقائع مناسباالذي ينظر في النزاع إلى صدور الحكـ الذي يراه  ضيعمى القا يجب
التعرض فيعيف خبير في مسألة  إلى قناعة كافية لقاضيلا يصؿ ا أفالدعوى فيمكف 

يداعو لدى أمانة  عداد تقرير بذلؾ وا  الضبط وفي ىذه الحالة يقضي للانتقاؿ إلى المكاف وا 
عف طريؽ ولكف في حالة ثبوت الحيازة القانونية بكافة الوسائؿ أو  ميدي في الدعوىتبحكـ 
بعدـ تعرض المدعي القاضي فيحكـ  ،عيكوف الحكـ بصفة قطعية في النزا المشيرالسند 

عادة الحالة إلى أصميا حيازتولممدعي في  ميوع أف يكوف الحكـ استقرائي في  . ويمكف(2)وا 
ذلؾ  (3)الأولى، ويقبؿ الاستئناؼالدعوى ونعني بو الحكـ الذي صدر مف محكمة الدرجة 

 حقوؽ الأطراؼ بالتقاضي عمى درجتيف.ع يضتحتى لا 
 العقارية محيازةل ةضمان تضفي السابقتيف نجد دعوى أخرى إلى جانب الدعوتيف

 وقؼ الأعماؿ الجديدة.، المتمثمة في دعوى الخاصة

 انفزع انثانث

 دػىي ولف الأػًال انجذَذج

يجوز  »ؽ.ـ.ج حيث تنصؾ  827تطرؽ المشرع ليذه الدعوى مف خلاؿ المادة 
سباب معقولة لو مف جراء أعماؿ لمف حاز عمى عقار واستمر حائز لو لمدة سنة كاممة وخشي لأ

جديدة تيدد حيازتو، أف يرفع الأمر إلى القاضي طالبا وقؼ ىذه الأعماؿ بشرط أف لا تكوف تمت ولـ 
                                                           

 .98ص الآليات القانونية لحماية الممكية...، ،ضيةبف زكري را - 1
 .97المرجع نفسو، ص -2
 .377مرجع سابؽ، ص دعوى ثبوت الممكية...،محمد المنجى، -3
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 .«ينقض عاـ واحد عمى البدء في العمؿ

لا تختمؼ عف يتضح لنا مف خلاؿ ىذه المادة أف دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة 
يادة عمى ذلؾ تعمؿ ىذه الدعوى عمى درء الخطر في دعوى منع التعرض في شروط الحيازة، ز 

 المستقبؿ قبؿ أف يصؿ إلى تعرض. 

يمجأ المدعي إلى طمب وقؼ الأعماؿ الجديدة عمى عقاره وتدارؾ الخطر قبؿ وقوعو، يتـ مباشرة 
دعوى قضائية في ىذه الصورة ويؤوؿ الاختصاص لقاضي الأمور المستعجمة وذلؾ لاختصاصو السريع 

الدعوى بأمر مستعجؿ وىو إجراء وقتي لا يمس بأصؿ الحؽ وعميو لابد أف يستجمع المدعي لمفصؿ في 
الحيازة القانونية ويكوف عمى عقار دامت ىذه الحيازة سنة عمى الأقؿ بالإضافة إلى شروع المدعى عميو 
 في أعماؿ جديدة لـ تصؿ بعد إلى فعؿ التعرض شريطة رفع دعوى خلاؿ سنة مف البدء في العماؿ

 الجديدة مع صلاحية القضاء الاستعجالي لمنظر في الدعوى.

يعمؿ المدعي بعد التأكد مف الشروط القانونية التي جاءت بيا المادة السافة الذكر إلى 
العقارية،  في حالة وجود تيديد لحيازتو عمى دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة الاعتماد

 يرفع حيث بناء إلى غير ذلؾ.الزرع أو ال مثؿ جراء شروع الخصـ في أعماؿ جديدة
 )أولا( تسنى مباشرة إجراءاتيايحتى  القانونية وطر شممستوفية ل دعواه القضائية مدعيال

 .إلى غاية صدور الحكـ )ثانيا(

 انمضاء:أياو  َذجالأػًال انجذ ولف  يثاشزج دػىي-أولا

الشروط العامة، تنفرد بيا زيادة عمى شروط عدة تستدعي مباشرة دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة 
وما  (7)الجديدةسواء في ثبوت الشروع في الأعماؿ  اهدعو  لرفعىذا الشكؿ عمى ماد تعحتى يتـ الا
 (.3)أماـ الجية القضائية المختصة الدعوىوترفع  (2) قياـ مصمحة قائمة ومستعجمةب ىو متعمؽ

 فٍ الأػًال انجذَذج: عوشزنا-1

غيره عمؿ مادي في عقار يحوزه ب الجديدة في شروع شخصتكمف بداية الأعماؿ  
ؿ الانتياء مف تمؾ الأعماؿ. يتـ إثبات واقعة الشروع، بق المدعي دعواهولابد أف يرفع 
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حالة تمؾ الأعماؿ ويمكف بيف فيو ات حالة معد مف طرؼ محضر قضائي، يبمحضر إثب
 .أو الاستعانة بخبير( 1)لمقاضي الانتقاؿ إلى مكاف إثبات الواقعة

 :الأػًال انجذَذجولف  ح انذانح فٍ دػىيشزط انًظهذ-2

القضائية حاؿ قياـ مصمحتو وتكوف ذات طابع المجوء إلى الحماية  حؽ يكوف لمفرد
 .قبؿ فوات مصمحتو استعجالي وقائي، لابد مف درئ الخطر

حتى لا يسقط حؽ  المدعي حيازةفي  ستكماؿ المعتدي أعمالو الجديدةاترفع دعوى قبؿ 
 المنصبة عمى سند رسمي الجديدةبموجب دعوى وقؼ الأعماؿ  هار في حماية عقالحائز 

رجوعا إلى القانوف المدني نجد دعوى وقؼ نصب عمى الحيازة بخلاؼ ىذه الدعوى عندما ت
وبالخصوص  اقانوني الأعماؿ الجديدة في حالة الحيازة لابد أف تنصب عمى ما ىو مقرر

827وفقا لممادة  الميعاد
 .شكلا حتى لا ترفض الدعوى (2)

لابد أف تكوف مستوفية لشروط فدعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة عمى الحيازة  رافعينصب 
قبؿ تموضوعية ضرورية المتمثمة في احتراـ الميعاد القانوني، حيث بعد فوات سنة لا و شكمية 
، إلى جانبو الموضوعية، لابد أف تكوف لممدعي حيازة فعمية عمى العقار مستوفية الدعوى

 انونية لمدة سنة كاممة، إذ لابد مف تحقؽ الحيازة القانونية، خلاؿ مدة سنة كاممة.لشروطو الق
ولابد أف تسري أعماؿ جديدة عمى العقار محؿ الحيازة فمو تمت لشكمت تعرضا لمحيازة، وىنا 

 ينصب عمى التعرض المستقبمي ولابد أف تكوف تمؾ الأعماؿ بمثابة تعرض لمحيازة. 
تعرض رة عف دعوى وقائية تحمي الممكية العقارية مف الوعميو فيذه الدعوى عبا

عريضة  ذيؿوقؼ الأعماؿ الجديدة بموجب أمر عمى أف يتـ الأمر ب ، إذ لابد(3)المستقبمي
 إلى حيف الانتياء مف الدعوى.

                                                           

 .92مرجع سابؽ، ص ...،لآليات القانونية لحماية الممكيةابف زكري راضية،  -1
 ، المتعمؽ بالقانوف المدني...، مرجع سابؽ.58-75قانوف -2

3- LEMAIRE Maurice, Répertoire de procédure civile et commerciale, T.01, Dalloz, Paris, 1955, P82.  
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 الاخرظاص وانًظهذح فٍ دػىي ولف الأػًال انجذَذج:-3

في  جديدة أعماؿحالة قياـ  الأعماؿ الجديدةدعوى وقؼ  فيشرط المصمحة قائـ  يكوف
 .الحاؿ ودرء التعرض قبؿ حصولوحيازة المدعي في 

 ،(1)منوالجديدة التي يقوـ بيا المشتكي  مف خلاؿ الأعماؿد مصمحة الحائز يدتت
. سمطاتو وتكوف المصمحة قائمة ومستعجمة في الحاؿ لا تقبؿ الانتظار حتى لا تنقص مف

درئ ستعجمة، فيي ذات طابع وقائي حتى يتسنى قاضي الأمور الم إلىفيؤوؿ الاختصاص 
وىنا ينظر القاضي ويأمر بوقؼ  ا،وصيانة مصمحة المدعي قبؿ فواتي ،الخطر قبؿ حصولو

قاضي الحؽ والفصؿ فيو لأنو مف اختصاص الأعماؿ الجديدة مف دوف التعرض إلى أصؿ 
التي يقع  ضمف المحكمةيدخؿ  ييكوف اختصاص القاضي الاستعجال أفولابد  ،موضوعال

 .التحفظي في دائرة اختصاصيا العقار محؿ التدبير

جالي لمفصؿ علقسـ الاستاإلى تؤوؿ صلاحية الفصؿ في ىذه الدعوى الصعيد العممي 
اء صلاحية رفع فىذا انتلا يعني ولكف  ،وذلؾ لطبيعة الاستعجاؿ في مثؿ ىذه الدعاوي افيي

وذلؾ لأف طبيعة مثؿ ىذه الدعوى  ،إقميمياىذه الدعوى أماـ قاضي الموضوع المختص 
قاضي السمطة التقديرية باستمرار الأعماؿ ممبشكؿ أدؽ، فالحؽ ـ بموضوع يمموضوعية وىو 

ذلؾ لأف طمبات المدعي تنصب عمى دعوى وقؼ  عدىتأو يمنع استمرارىا، دوف أف ي
   .(2)الأعماؿ الجديدة

 :جَذانذكى فٍ دػىي ولف الأػًال انجذ-ثاَُا

دعي مف شرط  المصمحة القائمة وكذا احتراـ قاعدة الاختصاص يمكف بعد تأكد الم
لممدعي أف يرفع دعوى استعجالية وذلؾ بعريضة افتتاحية لوقؼ الأعماؿ الجديدة الصادرة 

                                                           

 .93مرجع سابؽ، ص الآليات القانونية لحماية الممكية...،بف زكري راضية،  -1
 .783مرجع سابؽ، ص ...،قاريةمممكية العل المدنية حمايةالماجرى يوسؼ،  -2
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، يتـ إتباع مختمؼ الإجراءات اللازمة في الدعوى بداية مف قيدىا إلى (1)مف المدعي عميو
بالاستمرار  الإذف أوالجديدة دعوى وقؼ الأعماؿ الحكـ في يقتصر النطؽ بالحكـ، غاية 
در لصالح المدعي، مما يستوجب اكوف الحكـ صيسواء بوقؼ الأعماؿ الجديدة وىنا  ،فييا
 الامتناع عف الاستمرارية في الأعماؿ التي بدأ الشروع فييا.ى المدعى عميو عم

تمس أصؿ الحؽ  أف ترفؽ معيا دعوىلابد دعوى أماـ القسـ الاستعجالي ال ترفعإذا 
 وقؼ الأعماؿ الجديدةقاضي الأمور المستعجمة بالأمر ب أماـ قاضي الموضوع، وعميو يقوـ

أيضا منطوؽ الأمر عمى إزالة  ينصب أفكما يمكف  الموضوع،إلى حيف الفصؿ في دعوى 
 .منيا فقط بالبعضالأعماؿ التي تـ القياـ بيا سواء بصفة كمية أو 

ع الطمب القضائي أف يصؿ قاضي الأمور المستعجمة يمكف حالة التدقيؽ في موضو 
نّ  ،التأسيس فيرفض دعواهإلى عدـ  ستمر تما وىنا القاضي لا يأمر بوقؼ الأعماؿ الجديدة وا 

 إلى حيف رفع دعوى في الموضوع والفصؿ فييا.

وذلؾ مف خلاؿ  ،القضاء المدني فعالية لضماف الممكية العقارية الخاصةعطي ي
مف دعاوى ممكية وحيازة مما يعطي ويحمي  ،عمى مستواه رفعي تمختمؼ الدعاوي الت

عمى  وسواء اعتراض مادي أو معنوي يحدّ مف سمطات تجاه المعترض لو حؽ الحائز

                                                           

وى مستوفية لمشروط العامة لمدعوى في دائرة موقع العقار، ىذا مف جية نظرا لاختصاص تحرر عريضة افتتاح الدع -1
مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية  928مف ىذا القسـ لابد أف تبميغ لممدعي عميو في أقرب وقؼ وذلؾ وفقا لممادة 

طرؼ المحكمة لتقدير مذكرات الرد أو  تبميغ رسميا العريضة إلى المدعي عمييـ، وتمنح لمخصوـ آجاؿ قصيرة مف»نص: 
 .«ملاحظاتيـ ويجب احتراـ ىذه الآجاؿ بصرامة وا لا استغنى عنيا مف دوف إعذار

ساعة، أما في  24يتـ الفصؿ في الدعاوى الاستعجالية في أقرب وقت مع جواز تخفيض آجاؿ التكميؼ بالحضور إلى 
ساعة لساعة ويمكف إلى أبعد مف ذلؾ يمكف تقديـ الطمب أماـ  حالة الاستعجاؿ القصوى يمكف أف يكوف أجؿ التبميغ مف

القاضي الاستعجالي خارج ساعات وأياـ العمؿ وذلؾ بمقر الجية القضائية حتى ولو قبؿ قيد العريضة الافتتاحية في سجؿ 
 مف قانوف الإجراءات، المدنية والإدارية. 382-387أمانة الضبط لممزيد مف المعمومات راجع المواد 

، المجمد الأوؿ، المجمد الموسوعة النموذجية في المواعيد الإجرائيةراجع أيضا في ىذا الصدد: معوض عبد التواب، -
 .572-496ص ص، 2885الثاني، المكتب الثقافي لمنشر والتوزيع، مصر، 
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 لكف قد ،العقار أماـ القسـ الاستعجالي بصفة جزئية أو فقد ممكية أو حيازة بصفة كاممة
إلى أف  ذلؾ مف إلى أبعد ،اة ليالمثبتيصؿ حد التعرض لمممكية العقارية أو السندات 

 القضائية الجية بالمجوء إلى إلا تداركولا يمكف  عمى الممكية العقارية يشكؿ اعتداء
 المتمثمة في القضاء الجزائي. الردعية المختصة

 انًطهة انثاٍَ

 ضًاٌ انًهكُح انؼمارَح انخاطح ػٍ طزَك انمضاء انجشائٍ

 

ة أو ػي يقوـ بيا الأفراد تجاه الممكية العقاريالأفعاؿ الت ضعمد المشرع إلى تجريـ بع
 تيايلإثبات الممكية العقارية حتى تنقص مف مردود عد كأساستالتي ندات تسمبخصوص ال
لذلؾ عمد المشرع إلى توفير ضمانة قضائية لمممكية بشكؿ كامؿ  ازاعيتناأو ورسميتيا 
 الجزائية. الدعوى طريؽعف  الخاصةالعقارية 

ا المرفؽ يوفر الحماية الجزائية للأملاؾ العقارية وذلؾ عف ذأماـ ى الحؽ المطالب بو
طريؽ مختمؼ الدعاوي المخصصة في ىذا المجاؿ وىي متعددة ومف أىميا نجد الدعوى 

وفي  وؿ(.الفرع الأ)عيا حوؿ الممكية العقارية عف طريؽ التزويرو ضمو  ينحصرالجزائية التي 
ف سابقتيا المتمثمة في جريمة التعدي عمى الممكية المقابؿ نجد دعوة أخرى لا تقؿ أىمية ع

  .فرع ثاني(ال) العقارية الخاصة في الجزائر
 

 انفزع الأول

 دػىي انرشوَز طزَكضًاٌ انًهكُح انؼمارَح ػٍ 

 رسمي تدخؿ جريمة التزوير التي تضمف الممكية العقارية الخاصة المنصبة عمى سند
ت، بجانبيا نجد جرائـ لا تقؿ أىمية لضمانيا التي ة في قانوف العقوبادضمف الجرائـ المعدّ 
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 .(1)نجدىا في الجرائـ المستحدثة بموجب النصوص الخاصة

الواقع نجد أغمبيتيا تتعرض  ولكف فيلممكية العقارية اضمف رغـ وجود عدة سندات ت
يقوـ وعميو، ر ػإلى إعماؿ دعوى التزوي تضررإلى التغيير والتحريؼ مما أوجب عمى الم

مراعيا بذلؾ دعائو عف طريؽ الطعف بالتزوير )أولا(، ابمباشرة دعوى ىذه الي في المدع
 .)ثانيا(جميع أركانو لقياـ ىذه الجريمة 

 الإدػاء تانرشوَز-أولا

قضائية لمفصؿ في دعوى يرفع الطعف بالتزوير أماـ المحكمة المختصة عف طريؽ 
 ؤية وشؾ أو ملاحظة ما يزعزعوعميو في حالة ر  .ممكيةالسند  موضوعيا وتكوف عمى أساس

وفؽ شروط خاصة  بالتزويررفع دعوى فرعية  عمى المدعي السند الرسمي يقتضيمصداقية 
مناسبة بعد ذلؾ يقوـ اللإجراءات ا جميع ( ويستكمؿ7) حتى يكوف الطمب قانوني ،مناسبة

اللازمة  اع كؿ الوسائؿبأمامو مع إت المعروضة الدعوى العمومية مباشرة بالقاضي الجزائي 
 .(2)بالتزوير دعواه عف طريؽ الدفع الأصمي. كما يمكف أف يؤسس المدعي لإثبات الواقعة

                                                           

نّما أدرج -1 يا ضمف نصوص لـ يقتصر المشرع الحماية الجزائية مف خلاؿ ما ىو منصوص عميو في قانوف العقوبات وا 
 خاصة، فجاءت عدة قوانيف تتعمؽ بضماف الممكية العقارية الخاصة مف الناحية الجزائية مف أىميا:

: عمد المشرع في ىذا المجاؿ إلى إصدار عدة نصوص قانونية مف بينيا قانوف الترقية العقارية الأفعاؿ التي تشكؿ جنح -
المتضمف  87/83/7993المؤرخ في  83-93ـ التشريعي رقـ الممغى بموجب المرسو  87-86وذلؾ بموجب قانوف رقـ 

 النشاط العقاري.
ولقد تـ حصرىا في جريمة تنفيذ  87/89/7998المؤرخ في  22-98رقـ  التييئة العمرانيةبعده نجد ما جاء بو قانوف  -

ؿ بمختمؼ الرخص أشغاؿ أرض بدوف مراعاة الالتزامات المفروضة قانونا والتنظيمات المختمفة وكذلؾ عدـ الإعما
 المستعممة لذلؾ، إلى جانب ذلؾ نجد المخالفات، سواء تمؾ المتعمقة بالعقارات المبنية مثؿ تشيد بناية بدوف رخصة.

والذي جاء لمطابقة البناء مثؿ جريمة البناء بدوف رخصة وكذلؾ جريمة  88/75بالقانوف رقـ  جرائـ مستحدثةنجد أيضا  -
 جريمة تشييد بناية غير مطابقة وموصفات رخصة البناء.محاولة البناء بدوف رخصة أو 

إلى غيرىا مف مختمؼ الجرائـ المحددة بموجب القوانيف الخاصة وحتى  وجريمة عدـ القياـ بإجراءات التصريح بالشير -
لمعاملات تدعـ الضمانات المقررة عف طريؽ القاضي الجزائي بموجب قانوف العقوبات وذلؾ لضرورة الحماية الجزائية عمى ا

 العقارية.    
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 انفزػٍ تانرشوَز الادػاءشزوط -1

دعاء والإدارية الشروط الخاصة لمباشرة مثؿ ىذا الاحدد قانوف الإجراءات المدنية 
  .(1)787و 788وذلؾ وفقا لممادتيف 

القاضي الذي ينظر في الفرعي بالتزوير بمذكرة تودع أماـ  اءالادعار ثي» :788تنص المادة 
وتتضمف المذكرة بدقة، الأوجو التي يستند عمييا الخصـ لإثبات التزوير تحت طائمة الأصمية الدعوى 

 .الإعداءعدـ قبوؿ 

يجب عمى المدعي في الطمب الفرعي تبميغ ىذه المذكرة إلى خصمو ويحدد القاضي الأجؿ الذي 
 .«دعي عميو لمرد عمى ىذا الطمبيمنحو لمم

الفرعي بالتزوير ضد عقد رسمي، جاز  الادعاءالخصوـ  أحد إذا أثار» :787وفي المادة 
عمى العقد المطعوف فيو  يتوقؼ لا لمقاضي أف يصرؼ النظر عف ذلؾ إذا رأى أف الفصؿ في الدعوى

ذا كاف الفصؿ في الدعوى يتوقؼ  .سؾ بوػما إذا كاف يتمػلتصريح عدمو اػصـ الذي قػيدعوا الخعميو،  وا 
 إذا صرح بعدـ التمسؾ بالمحرر الرسمي أو لـ يبد أي تصريح استبعد المحرر.

إذا تمسؾ الخصـ باستعمالو، دعاه القاضي إلى إيداع أصؿ العقد أو نسخة مطابقة عنو بأمانة  
 ( أياـ.7ضبط الجية القضائية خلاؿ أجؿ لا يزيد عف ثمانية )

ذا كاف أصؿ ىذا المستند  استبعادهيتـ  في الآجاؿ المحدد اع المستندفي حالة عدـ إيد مودعا ضمف وا 
 .«محفوظات عمومية يأمر القاضي المودع لديو ىذا الأصؿ، بتسميمو إلى أمانة ضبط الجية القضائية

المشرع الجزائري حدد مجاؿ الإعماؿ  أفّ  ،لسابقتيفامف خلاؿ تفحص المادتيف نلاحظ 
يا في عنصريف، يتف أىممكالتي ت يوشروطيا في المجاؿ العقار لفرعية بدعوى التزوير ا

، وأف ييار قدـ كدليؿ فر منصب عمى مح الادعاءوجود تزوير في سند ممكية ولابد أف يكوف 
  :سوؼ نفصؿ فييا كالتالي ،ةيمصيكوف منتجا في دعوى أ

                                                           

 ، المتعمؽ بقانوف الإجراءات المدنية والإدارية...، مرجع سابؽ.89-88قانوف رقـ -1
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 لُاو دػىي أطهُح-أ

أصمية قائمة لـ يتـ الفصؿ فييا دعوى  وجود لفرعي بالتزويرا الادعاءلقبوؿ يشترط 
 .رسمية اتموجب محرر ب لعقارية الخاصة المثبتةانيائيا تنصب عمى الممكية 

أماـ القضائية المنظورة فييا  الفرعي في دعوى التزوير أماـ الجية الادعاءتقديـ  يتـو 
 الادعاءتقديـ أماـ المحاكـ الابتدائية إلزاميا مقيدة وعميو إذا كانت الدعوى  .الدعوى العقارية
، في حالة المعروض أمامو الدعوى الأصمية الدرجة الأولى أماـ قاضي الفرعي بالتزوير

أماـ المجمس القضائي الذي  الادعاء رفععرض النزاع أماـ الدرجة الثانية )استئناؼ( وجب 
أماميا  المعروض الحكـتشكيمة ويكوف ذلؾ عف طريؽ مذكرة أماـ  ينظر في دعوى الموضوع

 .(1)تئناؼلاسل

لذلؾ يمكف إثارتو في أية مرحمة  ،الموضوعيةمف الدفوع يعتبر الدفع الفرعي بالتزوير 
حكـ حائز لقوة الشيء المقضي فيو  رمف الدعوى شريطة عدـ إقفاؿ باب المرافعة ولـ يصد

فاتتو القياـ بالطعف  لو مصمحة فالأصمية، وفي ىذه الحالة فمم يي الخصومةينذلؾ  لأفّ 
     .(2)محرر ما عميو سوى سمؾ طريؽ دعوى التزوير الأصميةية، في بصفة فرع

 ُحطهانذػىي الأَاذجا ػٍ  الادػاءكىٌ َ أٌ-ب

الذي يتوقؼ الرسمي صب عمى المحرر نت أفالفرعية لابد  التزويركي تقبؿ دعوى 
 بإثبات الحؽ الأصمي و، وفي حالة عدـ تعمّقياناتجا عنالفصؿ عميو في الدعوى الأصمية، و 

 لا يقبؿ الطعف بالتزوير.

السند لا  ةيؤ ر في حالة  ،، مف عدموالادعاءيكوف لمقاضي السمطة التقديرية في قبوؿ 
إلى تمؾ الوثيقة،  د، وعمى ذلؾ يصدر الحكـ دوف الاستناالحكـ في النزاع تيؤثر عمى مجريا

                                                           

 .57مرجع سابؽ، ص ارية الخاصة...،قإثبات الممكية العأرحموف نورة،  -1
 .287مرجع سابؽ، ص قانوف الإثبات في المواد...،محمد حسف قاسـ،  -2
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 26/86/7985المدنية بتاريخ  وفي ىذا الصدد نجد قرار المحكمة العميا الصادر عف الغرفة

34788تحت رقـ 
 :فيما يمي (1)

رسمية وأنو  أوة وثيقة مقدمة في الدعوى سواء كانت عرفية في أي ...يجوز الطعف بالتزوير»
إلا إذا تراءى ليا أف الفصؿ في الخصومة  قضائية أف تصرؼ النظر عف الطعف بالتزويرالجية مليس ل
 يرهو المدعي تز  وفي قضية الحاؿ أف المستنديره.....و ة لا يتوقؼ عمى المستند المدعي تز يالأصم

الفصؿ فييا لحيف الفصؿ وقفوا يأف  الموضوع ةعمى قضا عميو الفصؿ في الدعوى الأصمية...يتوقؼ 
 .«لقانوفا واقراراتيـ برسمية العقد فإنيـ بيذا القضاء خالف وادعوى الموضوع إلا أنيـ رفضوا وسببفي 

ولا يتمسؾ  (2)حكمو أف يسببوعميو  او رفضيؿ القاضي دعوى التزوير الفرعية أيقب
راءة المتيـ ببالقاضي بالمحرر الرسمي إذا كاف الخصـ قد صرح بعدـ تمسكو، وفي حالة القضاء 

 .(3)التزوير أماـ القسـ المدني الجزائي فلا يمكف قبوؿ دعوىالقسـ أماـ  التزويرتيمة مف 

 وجىد ذشوَز فٍ انسُذ-ج

ويا، فالتزوير المادي ىو الذي يتـ عمى صمب المحرر ويكوف يكوف التزوير ماديا أو معن
أو  ،بأف المحرر المنسوب  صدوره إلى موظؼ عاـ لـ يصدر منو أصلا الادعاءأيضا في حالة 

أو وجود تغير فيو سواء  (4)عدـ صلاحيتو بذلؾ أو عف طريؽ إىماؿ الإجراءات الممزمة قانونا
 ء منيا عف طريؽ التمزيؽ أو القطع.بالإضافة أو حشو أو محو بيانات بحذؼ جز 

حقؽ حيف يقوـ موظؼ عاـ بتزوير ورقة رسمية بتغيير الحقيقة تأما التزوير المعنوي، في
 حرر السندموقع في حضوره، الواقع تحت مرأى  اعف طريؽ وضع ما يخالفيا عكس م

                                                           

 .68-57، ص ص7999الصادرة سنة  84، عدد جمة القضائيةمال -1
نقلا عف  87/78/7987، الصادر بتاريخ 48354راجع في ىذا الصدد القرار الصادر عف المجمس الأعمى، قرار رقـ -2

 .54مرجع سابؽ، ص ...،الخاصة إثبات الممكية العقاريةأرحموف نورة، 
 ؽ.ـ.ج....، مرجع سابؽ.  339راجع في ىذا الصدد المادة  -3

تزوير العممة وما ترتبط بيا -جرائـ التزييؼ والتزويرمف المعمومات راجع في ىذا الصدد: عمرو عيسى الفقى،  لمزيد - 4
المكتب الفني  -مف جرائـ، تزييؼ الأختاـ والدمغات والعلامات وتزوير المحررات معمقا عمييا أحدث أحكاـ النقض

 .747-746، ص ص2888للإصدارات القانونية، د.ب.ف، 
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العاـ وما تّـ عمى مسامع الموظؼ  ،المحرر يما ىو وارد ف مىوالطعف بالتزوير ينحصر ع
  .(1))شيد عمييا( حضورهوالتي تمت ب

 الإدػاء ػٍ طزَك دػىي انرشوَز الأطهُح-2

 يمجأ المدعي إلى القسـ الجزائي لممحكمة التي يقع في دائرة اختصاصيا العقار
المتمثمة في دعوى التزوير الأصمية، بالرجوع  إقامة دعوى مبتدأةب موضوع الطمب القضائي
الأصمي  الادعاءيرفع » عمى ما يمي: 786دارية تنص المادة لإنية واإلى قانوف الإجراءات المد

  .(2)«مقررة لرفع الدعوىلبالتزوير طبقا لمقواعد ا
مف خلاؿ ىذه المادة نلاحظ أف المشرع الجزائري حدد مباشرة الدعوى العمومية 

لؾ أماـ الدعاوى الأخرى ويكوف ذر لرفع دعوى التزوير الأصمية عمى ما ىو مقر المنصبة عمى 
واحتراـ مضموف التصرؼ الوارد في المحرر المدعى تزويره طبقا نوعيا ومحميا المحكمة المختصة 

 لمقواعد العامة ما لـ يرد نص يخالؼ ذلؾ.
المتعمقة  774و 778، 767، 765 مراعاة المواد مع إجراءاتة عدّ  الطعف بالتزوير بإتباع يتـ
 .(3)ؽ.إ.ـ.إ 787ة لفرعي وفقا لما نصت عميو المادا بالادعاء

لدى أمانة ضبط  (4)أياـ عمى الأكثر 8إيداع السند المطعوف فيو بالتزوير خلاؿ مف ولابد 
 المحكمة ليتفحصو القاضي المعروض أمامو النزاع.

 الادعاء عف طريؽ سواء تـ رفع الطعفالقاضي المعروض أمامو دعوى التزوير  ييتين
إما بثبوت  ،الموضوعفي إلى الفصؿ  (5)بالتزوير يأصم بادعاءة لباطالفرعي أو عف طريؽ الم

                                                           

 .56مرجع سابؽ، ص إثبات الممكية العقارية الخاصة...،، ف نورةأرحمو  -1
 ، المتعمؽ بقانوف الإجراءات المدنية والإدارية...، مرجع سابؽ.89-88قانوف رقـ  -2
 نفسو.مرجع ال -3
 مف نفس القانوف. 787راجع في ىذا الصدد المادة -4
بموجب دعوى أصمية، بينما دعوى التزوير الفرعية تتـ عف  "دعوى التزوير الأصمية يتـ المجوء إلييا لدحض وثيقة مزورة-5

 ،، المحكمة العميا، الغرفة الجزائية77/87/2888، المؤرخ في 242672رقـ  قرار، طريؽ إجراء فرعي في دعوى أصمية
 .797-796، ص ص2887، سنة 87، عدد المجمة القضائية
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 تجاه الغير.عف المحرر ضماف حجيتو ينفي  التزوير أو عدـ وجود تزوير في المحرر الرسمي
 قانونا الأركاف المقررة استفاءتقتضي دعوى التزوير كباقي الدعاوى الجزائية الأخرى إلى 

 .النقطة الموالية يف يايتـ توضيحسو ، ليذه الجريمة

 أركاٌ دػىي ذشوَز انًذزراخ انزسًُح:-ثاَُا

 رسميةسندات تختمؼ صور المحررات الرسمية في إثبات الممكية العقارية الخاصة مف 
 عمى شكؿ أو ومختمؼ شيادات الممكية أو عقود إداريةعمى شكؿ عقود رسمية أو عرفية 

المحؿ الذي ينصب  تشترؾ في اىنجد، رغـ الاختلاؼ في صورىا إلا أنو ...شيادات إدارية
ركنيف أساسيف وىما رؾ أيضا أركاف ىذه الجريمة في تتش كما ،عمى مختمؼ الأملاؾ العقارية

 ،لقانوفا ما نص عميول مخالفا محرر رسمي( المتمثؿ في تغيير الحقيقة في 7الركف المادي )
تمؿ حوأف يكوف ىذا التغيير مف شأنو أف يحدث ضرر لصاحب الممكية في الحاؿ أو م

 (.2) نويػ، بالإضافة إلى الركف المعلوقوعا

 :انزكٍ انًادٌ فٍ جزًَح ذشوَز انًذزراخ-1

ممكية محرر تغيير الحقيقة في  ،جريمة تزوير المحررات كف المادي فيالر  يتطمب
إلى  .)أ(مف محؿ جريمة التزوير ،عناصر مفالركف المادي  ، سواء ما يشمموخاصة عقارية

لمقياـ بفعؿ  والطريقة المعتمدة )ب( مثؿ في تغيير الحقيقةجانب النشاط الإجرامي المت
  .)د(المالؾ جراء التزوير بممكية حؽيمضرر مخمفا  )ج(التزوير

 زسًٍ يذم انرشوَز:نانًذزر ا-أ

المعتمدة لإثبات الممكية العقارية، لتزوير عمى تغيير الحقيقة في المحررات الرسمية ا يتمثؿ
الوثائؽ  أو. (2)العرفية ات، سواء المحرر (1)مف. ؽ.ع 229ى إل 274ىو مقرر في المواد  كما

                                                           

، الصادر في 49بات، معدؿ ومتمـ، ج.ر، عدد يتضمف قانوف العقو  88/86/7966مؤرخ في  765-66أمر رقـ -1
المؤرخ  23-86، والمعدؿ والمتمـ بقانوف 73/82/7982المؤرخ في  84-82المعدؿ بموجب قانوف رقـ  .77/86/7966
 .24/72/2886، الصادر بتاريخ 84، ج.ر، عدد28/72/2886في 

 مف نفس الأمر. 227إلى  279أنظر في ىذا المواد -2
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مف  ، وىذا بفعؿ إجرامي يحدومف ىذا المنطمؽ تقوـ جريمة التزوير .(1)الإدارية والشيادات...الخ
 عمى أكمؿ وجو.بيا الحؽ  ممارسةو  ستعماؿ الوثيقةايحوؿ دوف  ، ممامصداقية المحرر

 :قانونا الشكمية المقرر يت المدونة وففعؿ التزوير عمى المحررا ينصب المحرر ، 
مغاير  جديد محررإنشاء  أو بحد ذاتو في المحرر تغييرالبحيث يتـ  ،ومضمونا
 .(2)لمحقيقة

 :يكوف في شكؿ مكتوب حينمايعد المحرر محؿ دعوى التزوير  شكؿ المحرر ،
، (3)ؾمف ذل مزيج ة أوعبار أو بالطفعلاـ الآلي، أو بالحدوية أو الإيسواء بطريقة 
عف  أوسواء كاف التزوير مف فعؿ المزور ، عف المغة التي كتب بيابغض النظر 
 ،المحررفي مصدر المحرر، لابد أف يذكر بصفة ظاىرة  فيما يخص ،طريؽ غيره

. فيقوـ يكوف محلا لجريمة التزويرف ذلؾ في حالة عدـ تبيافه، يتـ تحديد مصدر و 
في  ابط الحالة المدنية، كما يقوـالتزوير في حؽ كؿ مف أدلى بتصريح كاذب لض

حداث بصفةحؽ الشخص الذي يأمر بتحرير محرر   تغير فيو. غير قانونية وا 

وقائع ومختمؼ تصريحات الطالب لمضموف المحرر لابد أف يحتوي عمى الأما بالنسبة 
ونية المزور في تغيير عمى مضموف المحرر،  نصبّ يالمعبر عف إرادتو والتزوير لابد أف 

 .المحرر الرسمي ة يحوؿ دوف مصداقيةالحقيق

 :عنو  حية التزوير عمى سند قانوني عامؿ للإثبات وينتتنصب عمم السند القانوني
إذ لابد  ضرر حاؿ أو مستقبمي، ينقص مف قيمة العقار وبالخصوص مسألة إثباتو،

حقو وتنجر عف  أف تكوف الوثيقة قاعدة لممارسة حؽ أو دعوى قضائية لتجسيد
 .عمى ىذه المنفعةسواء المنفعة القانونية، أو عدـ الحصوؿ  نتيجتيف نونياقالعمؿ ال

                                                           

 يتضمف قانوف العقوبات...، مرجع سابؽ. 765-66أمر رقـ  229إلى  222أنظر المواد -1
 757مرجع سابؽ، ص جرائـ التزييؼ والتزوير...،عمرو عيسى الفقى، -2
 .387، ص2886، دار ىومو، الجزائر، 83، ط82، جالوجيز في القانوف الجزائري الخاصبوسقيعة أحسف،  -3
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 عمى منفعة كوف أماـ التزوير متى تحصؿ الفاعؿ ن :الحصوؿ عمى منفعة قانونية
صورة مطابقة للأصؿ ويكوف مصادؽ ذلؾ في  كوفي أفجراء تزويره، ولابد  يةنقانو 

 عمييا.

كوف  عة قانونية ويكوف ذلؾ في حالةتحويؿ صاحبو أي منف رغـ عدـ التزوير يقوـ
عمى عاتؽ  لتزاـإالمحرر الذي يحتمؿ المراجعة، يفتقد إلى القوة الإثباتية ولا ينشأ أي 

 .(1)ريالغ

ففي حالة الاقتصار  ،التزوير لابد أف ينصب عمى البيانات الجوىريةوعميو حتى يقوـ 
 .بدعوة التزوير يالحالة عدـ إعمالالتي لا تعد محؿ لمسند ففي ىذه اانونية قالبيانات ال عمى

 حفٍ سُذ انًهكُ انذمُمحُز ُذغ-ب

يا السند المعد لإثبات الممكية متغيير في الحقيقة التي يحمعمى الجريمة التزوير  نصبت
التغيير عمى  أخذي ،  وقدتغيير جزئي أو كمي في مضموف المحررسواء  يرىابما يغالعقارية، 
وفؽ لما ىو  ،ا بالتوقيعو موقعيف لـ يقوم عنيا أو إلى المحرر إلى جية لـ يصدر تنسيب
 .ليذه الجريمة مقرر

 ٍ فٍ انرشوَزؼنطاطزق -ج

نما لابد أف يكوف ال ،ةقتغيير الحقي بمجردجريمة التزوير  كتمؿلا ت ر لما ىو يغيتوا 
 مقرر قانونا عمى سبيؿ الحصر.

حررات الرسمية لماؽ.ع طرؽ التزوير الذي يقع في  276إلى  274حصرت المادتيف 
متزوير المادي وخمس حالات في طرؽ التزوير لطرؽ ثلاثة  احالات مني 8في  أو العمومية

 .(2)المعنوي

                                                           

 .378رجع سابؽ، ص، م....الوجيز في القانوف أحسف،  بوسقيعة -1
 .379المرجع نفسو، ص - 2
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 نبرز أىميا فيما يمي: :طرؽ التزوير المادي 
مف قبؿ  وضع توقيع مزور يتحقؽ ذلؾ في حالة وضع إمضاءات مزورة -

 .الجاني

التغيير عف طريؽ  ذلؾ تغيير مضموف المحرر ويكوف أوضافة حذؼ أو إ -
 المادي.

محرره أو و إلى غير يبنستاصطناع محرر. ونعني بذلؾ خمؽ محرر بأكممو و  -
 .خطوبدوف تقميد 

  اصطناع ، شخصية الغيرانتحاؿ  :الذي يكوف في حالتيف :التزوير المعنويطرؽ
 :تفاؽ خيالي ويكوف خلاؿ أربع حالاتاواقعة أو 

  تفاؽ خياليااصطناع أو : 

 ت أو أقواؿ غير التي صدرت مف المتعاقديف.تدويف اتفاقيا -

 جعؿ واقعة يعمـ أنيا كاذبة في صورة واقعة صحيحة. -

 في حضوره. غير معترؼ بيا في صورة واقعة معترؼ بيا أو وقعتجعؿ واقعة  -

 .(1)غير صحيح وجوعمى  إدارة أو احريؼ أية واقعة أخرى بإغفالو أمر ت -

 أو  بيا حاؿ شخصية الغير والتعامؿنتا: نعي بيذه الحالة انتحاؿ شخصية الغير
أـ وىمية سواء موجودة في الواقع أو سمو سواء كانت ىذه الشخصية حقيقة با

 غير موجودة.

 زرـانض-د

المتمثؿ في الضرر ما ينتج عف ىذا الفعؿ الإجرامي، ، عندتتأسس دعوى التزوير
مسألة إحداث و  .لقانوفاحمييا ي الفعمي المباشر الذي يتمثؿ في إىدار حؽ أو مصمحة

ويصدر حكمة  لمسمطة التقديرية لمقاضي المعروض أمامو النزاع، تخضع ضرر بالغيرال
                                                           

 .328مرجع سابؽ، ص ..،.الوجيز في القانوف بوسقيعة أحسف،  - 1
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نما يكفي أف  بالإدانة في حالة إثبات الضرر والقاضي غير ممزـ بذكر الضرر في الحكـ وا 
 أحد قراراتيا رقـ طريؽحيثياتو. وقد فصمت الغرفة الجزائية في ىذا الصدد عف  تشممو

، التي قضت بالرغـ مف إحداث الضرر بغير (1)26/78/7984ر بتاريخ الصاد 27799
 .التزوير في محميا فجريمةوعمى ىذا الأساس  الشخص المقصود ولكف أضر بغيره

 ح انؼمارَحُذشوَز سُذاخ انًهكٌ فٍ جزًَح ىانزكٍ انًؼُ-2

ئي لدى توفر القصد الجنا ميا تستمزـايقفمتعد جريمة التزوير مف الجرائـ القصدية،   
سواء ما تعمؽ . رتكاب فعؿ التزويرامف ا المزور ىيرجو في الغاية التي المزور، المتمثؿ 

 .)ب(إلى جانب القصد الخاص ،)أ(القصد العاـب

 انمظذ انؼاو-أ

 فماضل يير الحقيقة في المحرر الذي أعد خصيصاة تغادر تتوجو نية الجاني إلى إ
 ويتـ ذلؾ وفؽ .رسمي التغيير يتـ في محرر الممكية العقارية الخاصة، مع عممو بأف ىذا

 إحدى الحالات التي نص عمييا المشرع عمى سبيؿ الحصر.

أو يكوف محؿ  تغيير الحقيقةدوف  توداإر  تجيتافي مسؤولية المزور متى تتن
قتضي القصد العاـ توافر عمـ ة المزور في تغيير الحقيقة يرادإ . زيادة عمى(2)تولمباغت

 الجريمة. عناصر نيةالفاعؿ ب

 انمظذ انخاص-ب

الفاعؿ متوفر عمى القصد  فعؿ تستمزـ عمى المزور علاوة عمى القصد العاـ أف يكوف
 .رتكابو لعممية التزويراإلى تحقيؽ غاية معينة مف خلاؿ  نيتو الخاص وذلؾ حينما تتجو

                                                           

 .247، ص7989سنة  82، عدد المجمة القضائية- 1
 .373مرجع سابؽ، ص الوجيز في القانوف...،بوسقيعة أحسف،  -2
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لى التزوير ارتكاب فعؿ لحظة النية المقصودة مف القصد الخاص تعدّ   تغيير الحقيقة وا 
 .(1)ستعماؿ المزور فيما زور مف أجمو أو دفع مضر عنو أو عف غيرها

فيو فرىما مسمطة التقديرية لمقاضي في توّ ليعد كلا مف القصد العاـ والقصد الخاص 
 في الحكـ صراحة إذا ورد أسباب الحكـ ما يدؿ عمى ذلؾ. هممزـ بذكر  غير

 ىذه الجريمة، فيقوـ المدعي فباستفاء الشروط القانونية وأركا تقوـ الدعوى العمومية
قواعد الدعوى أصمي في دعوى مستقمة تسري عمييا  طمب رفع شكوى سواء عف طريؽب

في إثباتو  ندتسيفي حالة مقاضاة  كاف الخصـ ىالعادية، أو عف طريؽ دفع فرعي وىنا مت
العقار حالة تعيد الولاية إلى المحكمة التي يدخؿ الالمزور. وفي ىذه  محؿ لممكيةعمى سند ا

 لاو ة لمدعوى العمومية وصدّ الوسائؿ المعالقاضي الجزائي إلى  ، فيعمدرة اختصاصيائفي دا
لمحقيقة مع الاعتماد عمى ما ىو ضروري مف مختمؼ التحريات والتحقيقات إلى غير ذلؾ، 

 إعاقةالممكية العقارية مما يحوؿ  ندعميو لس ىحوؿ تزوير المدع ثابتة اعةنحتى يصؿ إلى ق
 ،النشاط الإجرامي مما يثبت أو محاولة الإضرار بمصمحتو، إنقاص أو يالحقيق المالؾ

 ات المقررةوبلحكـ والعقبالشكمية المقررة قانونا الذي ينصب عمى النطؽ يصدر الحكـ وفؽ اف
 .(2)لجريمة التزوير قانونا

                                                           

 .374مرجع سابؽ، ص الوجيز في القانوف...،بوسقيعة أحسف،  -1
نما يفرؽ فييا تبعا ال-2 رجوع إلى مقتضيات قانوف العقوبات لـ يفرد لفعؿ تزوير المحررات عقوبة منفردة لمرتكب الفعؿ وا 

 لصفة مرتكب الجريمة.
مف ؽ.ع، يعاقب القاضي أو الموظؼ أو الضابط العمومي الذي يرتكب تزويرا في المحررات  275و 274وفقا لممادة 

 سجف المؤبد.الرسمية أثناء أداء الخدمة بال
بالسجف مف عشر إلى عشريف سنة  276في حالة كوف التزوير مف غير الموظؼ في ىذه الحالة تصدر العقوبة وفقا لممادة 

 ارتكاب تزويرا في محررات رسمية أو عمومية. 275كؿ شخص عدا مف عينتيـ المادة 



 

 

132 
 

 نثاٍَازع ـانف

 انؼمارَحػٍ طزَك دػىي انرؼذٌ ػهً انًهكُح  انخاطح ضًاٌ انًهكُح انؼمارَح

وفي ىذه الحالة  ،الاعتداء عمى الممكية العقارية الخاصة بدوف وجو حؽ قد يت ّـ
دعوى  برفع مباشرتياالإعماؿ عمى بسط الرقابة القضائية عف طريؽ الشؽ الجزائي ويتـ 

يكوف ذلؾ و  ،عمى الممكية العقارية. ويقصد بيا الفعؿ الإيجابي أو الامتناع السمبي تعديال
 مسة والتدليس.تزاع عقار ممموؾ لمغير بطريقة الخاـ بانفي حالة القي

دي عمى عناصر جريمة التعبتوفر الحماية القضائية بيذه الدعوى  لىإالمجوء يتـ 
 ة ويعمد القاضيختصعد ذلؾ ترفع الدعوى أماـ الجية القضائية المالممكية العقارية )أولا( ب

)ثانيا( ولكف نظرا لأىمية ىذه الدعوى إلى إتباع عدة إجراءات لمفصؿ في الدعوى  الجزائي
وثقؿ مرفؽ العدالة بيا والضمانة المقررة لحماية الممكية العقارية سوؼ نعرج إلى الاجتياد 

 القضائي حوؿ ىذه الدعوى )ثالثا(.

 ػُاطز انرؼذٌ ػهً انًهكُح انؼمارَح انخاطح-أولا

داء المادي أو سواء عف طريؽ الاعت ، ضرر جراء الاعتداء عمى عقارهتيعمد الم
ممكيتو العقارية ويكوف ذلؾ متى توفرت جريمة التعدي لضماف بعماؿ الإي إلى القانون

 لعناصر المكونة ليذه الجريمة.ا

يتأكد المتقاضي مف نوعيف مف العناصر سواء العامة التي تحوييا جميع الجرائـ 
 .(2)ىذه الدعوىنفرد بيا ت ( أو تمؾ المقررة بشكؿ خاص7) ةالعادي

 انؼُاطز انؼايح نجزًَح انرؼذٌ ػهً انًهكُح انؼمارَح انخاطح-1

تشمؿ جريمة التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة في تمؾ المقررة قانونا لجميع 
لا جريمة ، فالشرعية ليذه الجريمة وفؽ مبدأ ةلقانونياسواء المتعمقة بالشرعية  ،الجرائـ العادية
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تحقؽ الركف المعنوي ليذه الجريمة المتمثؿ في القصد ( بالإضافة إلى أولا عقوبة بدوف نص)
 (.بالجنائي)

 انشزػُح فٍ جزًَح انرؼذٌ ػهً انًهكُح انؼمارَح انخاطح-أ

 386مف خلاؿ المادة  عف الممكية العقارية التعدي جريمةتأسيس في  تستمد الشرعية
سنوات وبغرامة  يعاقب بالحبس مف سنة إلى خمس»مف قانوف العقوبات الجزائري، بحيث تنص: 

 دج كؿ مف انتزاع عقار ممموؾ لمغير وذلؾ خمسة أو بطريؽ التدليس011111دج إلى  11111مف 

ذا كاف انتزاع الممكية قد وقع ليلا بالتيديد أو العنؼ أو بطريقة ال أو الكسر مف عدة  ؽسمتوا 
لعقوبة الحبس أو مخبأ بواسطة واحد أو أكثر مف الجناة فتكوف ا ظاىرأشخاص أو معو حمؿ سلاح 

 .(1)«دج011111دج إلى 11111مف سنتيف إلى عشر سنوات والغرامة 

جريمة التعدي عمى الممكية تأسيس عمى  الركف الشرعيمف خلاؿ ىذه المادة أضفت 
ويكوف ذلؾ  غيرمالعقارية مف خلاؿ تحديد نشاط المعتدي المتمثؿ في انتزاع عقار ممموؾ ل

قابؿ الفعؿ بالعقوبة الواجبة يطرؽ احتيالية مى اعتماده ععف طريؽ  أو مف دوف عممو
 معاقبتو بيا.

بالاعتداء المقاـ ، فمتى كانت الظروؼ المحيطة ى تأسيسيافأرست قاعدة الشرعية عم
 وطعن لتقديـ الجزائي شؽال ماد وسمؾتعالاىذه المادة يتـ  ضموفالعقارية وفقا معمى الممكية 

الاعتداء، دوف البحث لمف تعود عميو  منو ونوعالمعتدي  القضائي الذي يقتصر عمى تحديد
الممكية العقارية وذلؾ مف تحديد الشخص الذي يشغؿ الأرض بطريقة ىادئة إلى غاية نشوب 

 .(2)إلى القاضي المختص االنزاع حوؿ مسألة الممكية الذي يعود الفصؿ فيي

                                                           

 المؤرخ، يتضمف قانوف العقوبات...، مرجع سابؽ.  756-66قانوف رقـ -1
المعمومات راجع عبد الله سميماف، شرح قانوف العقوبات الجزائية، القسـ العاـ، الجزء الأوؿ، ديواف المطبوعات زيد مف لم

 .73-77، ص صالجزائر، ب.ت.فالجامعية، 
، 2883سنة  ،وؿالأعدد ، ال المجمة القضائية، 83/89/2883، المؤرخ في 246758أنظر في ىذا الصدد القرار رقـ -2

 .757-747ص ص
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 انزكٍ انًادٌ فٍ جزًَح انرؼذٌ ػهً انًهكُح انؼمارَح انخاطح-ب

ستوفي تلا يكفي لعقدىا بؿ لابد أف  العقارية لركف الشرعي في جريمة التعدي عمى الممكيةوجود ا
العقارية المتمثؿ في التصرؼ الإيجابي مف الشخص المعتدي تجاه الممكية  ،المادي ياركنعمى 

نما يتجسد في  ،ة فحسبيأو الن عد مجرد الامتناعبث يستيح، بالخاصة  يىما نسموؾ ظاىري بوا 
 .(1)تعود لغيره عقاريةممكية عمى  قانونا تجو إلى ارتكاب الفعؿ المجرـيى ذلؾ موع .عميورع شالم

 عمى ىاتوفر و  ةستكماؿ الأركاف العامة لجريمة التعدي عمى الممكية العقاريافي حالة 
شروط الخاصة المتمثمة في العنصر المعنوي ليذه ستوفي أيضا التأف و النشاط الإجرامي 

 .ليةاو في النقطة الم وقوـ بتفصيمنسوؼ  الجريمة الذي

 ػهً انًهكُح انؼمارَح انخاطح انرؼذٌ انؼُاطز انخاطح نجزًَح-2

نتزاع عقار ممموؾ اىذه الخاصية مف خلاؿ حالتيف سواء تمؾ المتعمقة بتتجمى 
مف  386بموجب المادة  رميـ ما ىو مقر الو  (ب)بالخمسة والتدليس اقتراف الانتزاع. و (أ)لمغير

 .قوباتقانوف الع

 اَرشاع ػمار يًهىن نهغُز-أ

السموؾ المضر بأمواؿ الغير  بذلؾ ،لمادة السالفة الذكرا كوف أماـ ىذه الحالة وفؽن 
 عمى المنصبة ،غيرالمف الفعؿ الإجرامي تجاه ممكية  ما إذا كاف الغرضعبغض النظر 

ذه المادة سند رسمي، وىالغير بموجب  يممكياالتي ره، و أو إحدى ص تامة لمعقارممكية 
دعوى  فعر  تقتضي. (2)مييا مدنياعغير المشروعة أو الحيازة المتنازع لتستبعد حالة الحيازة ا

لمممكية ما لـ ينص القانوف عمى خلاؼ  مثبتسند  وجودإلى جانب صفة المعتدي  ةقضائي
 .زاع عقار ممموؾ لمغيرتنعدي عمى الممكية العقارية حالة اذلؾ. تقوـ جريمة الت

                                                           

، بحث لنيؿ شيادة ماجستير في القانوف، فرع عقاري الحماية الجزائية للأملاؾ العقارية الخاصةبربارة عبد الرحمف،  -1
 .72، ص2888-7999وزراعي،  كمية الحقوؽ، جامعة سعد دحمب، البميدة، 

 .86مرجع سابؽ، ص لخاصة...،احماية الممكية العقارية حمدي باشا عمر،  -2
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 زاع فعؿ الانت  

ىذا . بعنؼ وبدوف رضا المالؾ ممكية عقارية خاصة خذلعنصر في الأايشمؿ ىذا 
وخير دليؿ لإثبات  ،إلى المعتدي مف المالؾ ب معو انتقاؿ حيازة العقارطحالاعتداء يص

عودة لاسيما ما يدؿ عمى ) الشيود ومحاضر إثبات الحالة طريؽمثؿ ىذا الفعؿ عف 
 يإليو المحكمة العميا ف ما ذىبتوىو  (منيانفيذ قرار طرده شغؿ العقار بعد ت إلىالمعتدي 

  .(1)أماميا المعروضةأحد النزاعات 

نما يمكف أف يشتمؿ في  ،الجاني بنفسو بو فعؿ الانتزاع ليس بالضرورة أف يقوـ وا 
ى ، فمقد سوّ (2)ذلؾ شخص يعيد لو الميمة وىنا تكوف أماـ حالة الفاعؿ الأصمي والشريؾ

مف قانوف  44ري بيف عقوبة الفاعؿ الأصمي والشريؾ وفقا لممادة المشرع الجزائ
ويصطحب ذلؾ  ،لمغير ممموؾ قياـ فعؿ الانتزاع لابد أف يكوف عمى عقارمف (3)العقوبات

 ي عمى العقار.دحيازة المعت

 ممكية العقار لمغير 

 لرفع دعوى التعدي عمى الملاكية العقارية أف ينصب فعؿ التعدي عمىشترط المشرع ا
مضمونة ولابد أف تكوف ىذه الممكية  ،(4)ت إعماليا في المنقوؿدعبواست العقارية الأملاؾ

وعدـ احقية الشخص الذي قاـ  ةمكف أف يكوف عمى حيازة مثبتبموجب سند رسمي مشير. وي

                                                           

-289، ص ص7995، سنة أوؿ، عدد المجمة القضائية ا، 78/78/7995المؤرخ في  93389الصدد القرار رقـ  ىذا جاء في-1
بات عمنية الغرض منيا التقميؿ مف شأف امف المقرر قانوف أف يسأؿ جزائيا كؿ شخص قاـ بأفعاؿ أو أقواؿ أو كت». حيث جاء فيو: 272

لالو ومتى ثبت أف الطاعنيف في قضية الحاؿ، قاموا بأفعاؿ تشمؿ في الاستيلاء مف جديد الأحكاـ القضائية، أو المساس بسمطة القضاء واستق
عيف بيا عمى الأرض وحرثيا، بعد تنفيذ القرار، دوف مبالاة واحتراـ لما أقرتو السمطة القضائية في أحكاميا النيائية، فإف عناصر التيمة المتاب

 .«لقانوف غير مؤسس ويرفضمكتممة، وأف الدفع المثار مف قبميـ بمخالفة ا
 .787مرجع سابؽ، ص الآليات القانونية لحماية الممكية...،، راضيةبف زكري  -2
 ...، مرجع سابؽ.يتعمؽ بقانوف العقوبات، 756-66قانوف رقـ -3
يير مكانو لـ يدخؿ المشرع في جريمة التعدي عمى المنقوؿ ويعود السبب في ذلؾ إلى طبيعتو غير الثابتة مما يساعد عمى تغ-4

خفائو ليحوؿ دوف إثبات المدعي لمواقعة الواقعة عميو.  وا 



 

 

136 
 

   .(1)بفعؿ الاعتداء في ذلؾ العقار

حالة منو(  زائيالجالمدني )القسـ إلى القضاء في ىذه الدعوى  ختصاصالاولاية وؿ ؤ ت
فة التعدي عمى الممكية لا تقتصر فقط عمى صو  مخواص،كوف الممكية العقارية تابعة ل

نما أيضا لو محؿ في الأملاؾ العامة وىنا حالة تعدي الأفراد  لخاصةاالأملاؾ العقارية  وا 
ترسانة مف القوانيف لحمايتو وبالخصوص ما جاء  فخصص المشرع ،(2)عمى أملاؾ الدولة

ص أو ما ىو مخص الحضرية النصوص الخاصة، سواء ما تعمؽ بالأراضيبموجب 
...الخ، بالنسبة للأولى أىـ الحماية تجسد في مختمؼ المخططات مثؿ للأراضي الفلاحية

، أو ما ىو مقرر (3)إلى غير ذلؾ ييئة والتعمير، مخطط شغؿ الأراضيمتالتوجيو ل مخطط

                                                           

 .96-82مرجع سابؽ، ص ص مممكية العقارية الخاصة...،المدنية لحماية الراجع في ىذا الصدد، ماجرى يوسؼ، -1
 .772-782مرجع سابؽ، ص إثبات الممكية العقارية الخاصة...،، أرحموف نورةوأيضا 

المقررة لحماية أملاؾ الدولة عف طريؽ مختمؼ الامتيازات التي جاءت عف طريؽ القوانيف المنظمة ليا، رغـ الحماية الخاصة -2
إلا أنيا لـ تسمـ في تعدي الأفراد عمى مختمؼ عقاراتيا وأىـ سبب لذلؾ عدـ الاستكماؿ مف المسح العاـ مما حاؿ دوف التحديد 

وأيضا نجد في الواقع العديد مف الأفراد في أملاؾ الدولة إلا أف الييئات  الكامؿ لمختمؼ الأملاؾ العقارية العامة بشكؿ دقيؽ،
إشكالات القاضي في النزاع العقاري أماـ ، عمار الإدارية لـ تقـ بالاعتراضات. لمزيد مف المعمومات راجع في ىذا الصدد: معاشو

 . 754-757، ص ص2886، سنة 88، عددمجمة مجمس الدولة، القضاء الإداري
ولاية الاختصاص في التعدي عمى أملاؾ الإدارة أو تعدي الإدارة عمى أملاؾ الأفراد إلى اختصاص القضاء الإداري، تؤوؿ 

وبالتحديد اختصاص قاضي الاستعجاؿ حتى يتـ الإسراع مف الفصؿ في المنازعة ولقد فصؿ الاجتياد القضائي لمجمس 
لى رقابة قاضي الاستعجاؿ ونجد في ىذا الصدد القرار رقـ الدولة، حيث نجد في أحد قراراتو عمى ولاية الاختصاص إ

القاضي الاستعجالي مختص )نعـ( ». حيث جاء مضموف القرار عمى الشكؿ التالي: 77/85/2884، المؤرخ في 878975
يمكف أف تكوف البمدية في حاؿ تعدي عندما تقوـ بيدـ وحجز وتحطيـ وكسر ما قاـ بو المستأنؼ بإنجازه بدوف إذف قضائي، لا 

 مجمس مجمة، «يكوف التعدي إجراء قانونيا يسمح للإدارة باستعمالو إضرار بالمواطف، وقؼ لتعدي مف اختصاص قاضي الاستعجاؿ
 . 242-248، ص ص2884، سنة 85، عدد الدولة

 .98مرجع سابؽ، صحماية الممكية العقارية الخاصة...، لمزيد مف المعمومات، راجع حمدي باشا عمر، -3
 أيضا:راجع 

- BEN AKEZOUH Chabane, De la loi d’orientation foncière au doit de l’urbanisme, Revue IDARA, N°21, 
2001, PP65-85.   
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للأراضي الفلاحية وبالخصوص لشيء بالنسبة ونفس ا (1)التييئة العمرانية عف طريؽ قانوف
 .(2)ما جاء بو قانوف التوجيو العقاري

عد شرط إنتزاع عقار ممموؾ لمغير مف الشروط الأساسية لجريمة التعدي عمى الممكية ي
 دليس.تالمسة و خالالانتزاع  فعؿ لابد أف يرفؽ 386دة يكفي لذلؾ فوفقا لمما لا العقارية إلا أنو

 شاع تانخهسح وانرذنُس:الاَر الرزاٌ-ب

يامة لجريمة التعدي عمى الممكية ليعد اقتراف الانتزاع بالخمسة والتدليس مف العناصر ا
 دنجلا  وباستقراء نصوصو لعقارية، رجوعا إلى قانوف العقوبات الذي جاء بيذه الحمايةا

 تبارىمالاع ييمالذلؾ لابد مف البحث عف تعريؼ لكم ،(3)تعريؼ لكلا مف الخمسة والتدليس
 .في جريمة التعدي نتزاع الممكية العقاريةا أساس

 الخمسة 

عنى مب ،(4)تؤدي إلى انتزاع عقار ممموؾ لمغيرالتي حتيالية الاطريقة يقصد بالخمسة ال
كوف فعؿ يو حيازة معترؼ عمييا قانونا،  أوصحيحة مثبتة بسند رسمي ممكية سمب 

والخمسة تختمؼ عف مـ صاحب العقار وبدوف وجو حؽ. ع الجاني مف دوف
، دوف رضاه لمعقار لمالؾاشخص الالذي يقصد بو مباشرة نزع حيازة  ،(5)الاختلاس

 .يختمؼ عف الخمسة ما والمباشرة بالفعؿ المادي ىو

                                                           

 ، المتعمؽ بالتوجيو العقاري...، مرجع سابؽ.25-98قانوف رقـ -1
 مف نفس القانوف. 36راجع المادة -2

ر ممموؾ لمغير مف دوف عمـ صاحبو، وعدـ أحقيتو بذلؾ العقار. قرار رقـ يتحقؽ كلا مف الخمسة والتدليس بدخوؿ عقا - 3
، 1991الصادر  03عدد  المجمة القضائية،، المحكمة العميا، الغرفة الجزائية، 17/01/1989، مؤرخ في 52971

 .236ص
 .75مرجع سابؽ، ص الحماية الجزائية للأملاؾ العقارية...،بربارة عبد الرحمف،  - 4
 ؽ.ع...، مرجع سابؽ. 358ىذا الصدد المادة  راجع في- 5
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وعدـ أحقية الجاني في ذلؾ،  لمغير ودخولو مف دوف عمـ صاحبو ممموؾ نتزاع عقارا
ع دعوى التعدي عمى الممكية يرف وعميوغير وبتوفرىما تكوف أماـ حالة انتزاع عقار ممموؾ لم

   .زائيجأماـ القضاء ال العقارية

 التدليس 

المدني والقانوف قواعد التشريع  سواء خلاؿ مصطمح التدليس معنياف مختمفافيأخذ 
 .الجزائي

تعاقد ملطرؼ الآخر لاية لجمب للاحتياالقياـ بالطرؽ الناحية المدنية ا مفنعني بالتدليس 
 .(1)طاؿ العقدلقانوف إبامما يخوؿ لو  ،ورادتتعييب إ ـعمعمى لؾ مدا في ذتعم

يجوز إبطاؿ العقد لمتدليس إذا كانت » . حيث تنص:(2)86في المادة  بو توىو ما جاء
 .«قدالطرؼ الثاني الع أبرـالحيؿ التي لجأ إلييا المتعاقد أو النائب عنو مف الجسامة بحيث لولاىا لما 

عمى البند الذي تـ فيو الاحتياؿ أف نية التعاقد متوجية ة يتضح مف خلاؿ ىذه الماد
أحقية إبطاؿ العقد الذي عمد  مما أعطى لو القانوف ،لنية التعاقد يوىو السبب الجوىر 

 .نوف المدني الجزائريامف الق 86منو وفقا لممادة  تدليسال

ضموف ىذه ناحية الجزائية بعيدا كؿ البعد عف ملس مف ادليمعنى التفي المقابؿ نجد 
إعادة  ونعني ب ،صةاالخ س المقصود مف نشاط التعدي عمى الممكية العقاريةيلدفالت المادة.

طرد المعتدي منو عف طريؽ محضر  ت ّـ الذي ،(3)ؿ العقار بعد إخلائو عنوة مف المالؾشغ
، ولكف رغـ ذلؾ إلا أنو بشكؿ قانوني وحكـ صادر عف القضاء المدني، يتـ تبميغ ببموج
قانونا شرط  عتديزعو مف المالؾ عف طريؽ الخمسة والتدليس، وطرد المينتعقار و مليعود 

                                                           

، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، 87، جالوجيز في شرح القانوف المدني الجزائريخميؿ أحمد حسف قدادة، -1
 .592، ص7994

 ، يتضمف القانوف المدني...، مرجع سابؽ.58-75أمر رقـ -2
 .88مرجع سابؽ، ص ..،حماية الممكية العقارية الخاصة.حمدي باشا عمر،  -3
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 .(1)ة عف طريؽ ىذه الدعوىيلإعماؿ الحماية الجزائ ضروري

يف يجوىر اللشرطيف ا ،الخمسة والتدليس لمغير واستعماؿ وؾممميعد كلا مف انتزاع عقار 
 ، حتى يتـ(2)أكثر مف حالة في عمى ذلؾالمذاف تقوـ عمييما الجريمة ولقد أكدت المحكمة العميا 

 .استرجاع حؽ المعتدي عف طريؽ ىذه الدعوى

سواء العامة  العقارية لمشكمة لجريمة التعدي عمى الممكيةا العناصربعد التحقؽ مف 
لقصد الجنائي زيادة عمى ذلؾ التحقؽ اوكذا ليذه الجريمة  العنصر الشرعي منيا، كلا مف

واصطحاب الفعؿ ا تعمؽ بفعؿ انتزاع عقار ممموؾ لمغير مف العناصر الخاصة سواء م
في  تأسس وى جزائيةارفع دعب توممكي يو فييثبت أحقية المعتدي عموعميو الخمسة والتدليس ب

 .جريمة التعدي عمى الممكية العقارية

المرافعة وصدور  إلى ة وصولافمات المختة مراحؿ مف التحقيقبعدّ  الدعوى العمومية تمرّ 
، وقد يصطحب النشاط الإجرامي مف ؽ.ع.ج 386المادة  ىمقتضبية نمجمسة ع الحكـ في

 .(3)ثانيةال /الفقرة386يستوجب النطؽ بالحكـ وفقا لممادة  مارؼ مشدد مظ

تعد جريمة التعدي عمى الممكية العقارية وبالخصوص الممكية الخاصة مف أىـ الدعاوى 
، ولكف ؽ الجزائيشسموؾ اللعدة شروط  تي تستوجبلا الخاصة العقاريةالتي تضمف الممكية 

مى أكمؿ وجو مما يعطي عرىا يوتفس ممكيةلضماف مثؿ ىذه ال ضئيؿ 386يبقى نص المادة 
 الاجتياد القضائي لمثؿ ىذه الدعوى. إليوما توصؿ الإعماؿ ب

                                                           

،  المجمة القضائيةالمحكمة العميا، الغرفة الجزائية،  ، 82/72/7989مؤرخ في  ،42266راجع في ىذا الصدد القرار رقـ -1
 .295-292، ص ص7989، الصادر سنة 83عدد

ف... مف الثابت "التعدي عمى الممكية، عدـ توفر عناصرىا، الخطأ في تطبيؽ القانو  788475وجاء أيضا القرار رقـ -2
مف ؽ.ع، يجب أف يصبح الحكـ المدني القاضي بإخلاء نيائيا ويتـ انتزاع العقار  386قانونا أنو لتطبيؽ أحكاـ المادة 
 .278، 276، ص ص7997، 83، عددالمجمة القضائيةخمسة أو بالتدليس أو العنؼ"، 

أو بطريؽ التسمؽ أو الكسر مف عدة أشخاص أو مع حمؿ إذا كاف انتزاع الممكية وقع ليلا أو العنؼ »: 386/2تنص المادة -3
 110110سلاح ظاىر أو مخبأ بواسطة واحدة أو أكثر مف الجناة، فتكوف العقوبة الحبس مف سنتيف إلى عشر سنوات والغرامة مف 

 .«دج0110111دج إلى 
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 يىلف الاجرهاد انمضائٍ يٍ جزًَح انرؼذٌ ػهً انًهكُح انؼمارَح-ثاَُا

 ألة التعدي عمى الممكية العقارية في غياب نص قانونيثارت عدة إشكالات حوؿ مس
يضع شروط محددة بصفة واضحة لمفصؿ في ىذه النقطة، سواء ما تعمؽ بالخمسة والتدليس 

وىو ما تـ تكريسو  ليذه الجريمةقضائية  إلى إصدار عدة قرارات العميا حيث عمدت المحكمة
أف  مف المقرر قانونا»ـ ما جاء فيو أى .(1)77/87/7989الصادر في  57534في القرار رقـ 

الأركاف التالية: نزع عقار ممموؾ لمغير، ارتكاب الفعؿ  تالاعتداء عمى ممكية الغير لا تقوـ إلا إذا توفر 
 ـ فإف القضاء دوف تبياف ىذه الأركاف يعد خرقا لمقانوف ولكف   «خمسة، بطريؽ التدليس، ومف ث

الخمسة والتدليس المذيف وضعا كمبدأيف في  القضاء سعى لايجاد مبادئ لتفسير كلا مف
كوف قد يجب أف ي وعميو لتأسيس دعوى تعدي عمى الممكية العقارية ،ؽ.ع 386المادة 
 ابعد صدور حكـ مدني في ىذا الشأف مبمغ تبميغوتنصيبو  ممموؾ لمغير عقار عمى ياعتد
 .(2)279القرار رقـ ىو ما جاء في عف طريؽ العوف المكمؼ بالتنفيذ و  اقانوني

التعدي عمى الممكية  لفعؿ ةنو في غياب نص قانوني يوضح بدقة المفاىيـ الدقيقة المك
فمقد قضى الاجتياد القضائي إلى إيجاد حموؿ ناجعة في ىذا الصدد وتـ تحديد العقارية، 

بصدور حكـ قضائي  ثلاث عناصر لقياـ جريمة التعدي عمى الممكية العقارية. سواء تعمؽ
(، ولابد أف يتـ تبميغو مف قبؿ الشاكي 7العقار) مف شغؿ مدني بطرد الجانيـ القسأماـ ال

أماـ القسـ المدني إلى  هالصادر الحكـ ضد(، زيادة عمى ذلؾ عودة الشخص 2تبميغا قانونيا)
 .(3)بدوف وجو حؽ ىمرة أخر  ذلؾ العقار ؿغش

                                                           

 .238-236، ص7997، الصادر سنة 83، عدد المجمة القضائية -1
مف قانوف العقوبات يعني إعادة شغؿ ممكية الغير بعد إخلائيا  275صر المنصوص عميو في المادة حيث أف التدليس العن»-2

 .«وىذا بعد أف تتـ معاينة ذلؾ بواسطة محضر الخروج مف طرؼ العوف المكمؼ بالتنفيذ
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 طذور انذكى انًذٍَ انماضٍ تانطزد يٍ انؼمار-1

ا لطرؽ الطعف ذفنتسم نيائيحكـ  عمىاذا انصب تكي منو مف يسري الحكـ بطرد المش
صادر  .(1)(والمعارضة أما الطعف بالنقض لا يوقؼ التنفيذ الاستئناؼالعادية )المتمثمة في 

 .المدني القاضيمف طرؼ 
وعمى  ،المدني الحكـ الصادر لمثؿ ىذه الدعوى مف اختصاص قاضي الموضوع يكوف

لكوف الدعوى تمس  اطرؽ الطعف العادية لتنفيذ الحكـ نظر  استنفاذذلؾ الأساس لابد مف 
أجؿ الطرد  مفعجؿ ستالم كوف بعض القرارات تصدر مف القضاءويمكف أف ت بأصؿ الحؽ

 .(2)كحالة استثنائية العقارية وذلؾبعض الحالات مف الأملاؾ  في
مف قاضي  هالطرد مف الممكية العقارية المعتدي عمييا سواء تـ إصدار رط توفر حكـ تشي

لابد مف تنفيذه ما داـ القضاء قد فصؿ في  اذ ،أو قاضي الأمور المستعجمة ضوعو الم
بحكـ حائز لحجية الشيء المقضي ، (3)الأطراؼ لأحد الممكية بصفة نيائية ونسب الممكية

 .لإجراءات القانونية ومف طرؼ ىيئة قضائية منصبة بصفة شرعيةا صادر وفؽ ،فيو

 :ُغ وانرُفُذانرثه إجزاءاخإذًاو -2

لا يكفي صدور الحكـ مف طرؼ الجية القضائية المختصة وحائز لقوة الشيء 
 ىو مقرر حسب ما. )أ(التبميغ والتنفيذ عوف مؤىؿفيو، بؿ لابد أف يباشر  المقتضي

 .)ج(الودية في ذلؾ ؽالطر في  اؽستبا يتـ وعميو )ب(قانونا

                                                           

مواد المتعمقة بحالة لا تترتب عمى الطعف بالنقض وقؼ تنفيذ الحكـ أو القرار ما عدا في ال»ؽ.إ.ـ.إ:  367وفقا لممادة -1
 .«الأشخاص أو أىميتو وفي دعوى التزوير

 يختص القضاء المستعجؿ في النظر مف خلاؿ إجياد المحكمة العميا:-2
 طرد المستأجر مف العيف المؤجرة حالة عدـ سداد الإيجار وسوء النية مع تواجد الشرط الفاسخ في العقد.  -
 يف إذا كانت قد سمبت منو بالقوى أو الخداع أو التيديد.يمكف لممستأجر مف إعادة وضعيتو عمى الع -
 الطرد مف السكف الوظيفي بعد انتياء علاقة العمؿ بحكـ أف الإيجار تابع لعقد العمؿ. -
الحماية الجزائية للأملاؾ طرد الشاغؿ بدوف سند أو وجو حؽ مف العيف التي يشغميا. نقلا عف بربارة عبد الرحمف،  -

 . 86ع سابؽ، صمرج العقارية...،
 . 738مرجع سابؽ، ص الآليات القانونية لحماية الممكية ...،بف زكري راضية،  -3
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 انرثهُغ ػٍ طزَك انًذضز انمضائٍ-أ

لقد عوىدت ىذه الميمة إلى و ، رعميو بموجب محض يدتؿ بتبميغ المعىيقوـ العوف المؤ 
ميمة المحضر  بتنظيـالمتعمؽ  83-97مف القانوف رقـ  85المحضر القضائي طبقا لممادة 

رات والإعلانات القضائية للإشعارات ر تبميغ المح لىالمحضر ضابط عمومي يتو » نص:ت حيثالقضائي 
كما يقوـ المحضر بتنفيذ  خلاؼ ذلؾ ات عندما لا ينص القانوف عمىيمالتي تنص عمييا القوانيف والتنظ

 .«الأحكاـ القضائية في كؿ المجالات ما عدا المجاؿ الجزائي وكذا المحررات أو السندات في شكميا التنفيذي
نات لاوالإع حظ أف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية عيد تبميغ المحرراتنلا
أعيد ميمة التبميغ الذي  الجزائية، عمى غرار قانوف الإجراءات يممحضر العموملالقضائية 

 .(1)العامة عمى مستوى المحاكـ عينو ممثؿ النيابةإلى كاتب ضبط ي
يتولى قدـ المحكوـ لصالحو طمب إلى المحضر القضائي قصد تبميغ المحكوـ ضده، ي

 .(2)مالؾ في ممكيتوبالتبميغ ويحرر لو محضر بالطرد ومحضر بتنصيب ال ىذا الأخير القياـ
حد لعدـ القياـ بالدخوؿ وضع نقطة  عدّ يبتبميغ المعتدي بشكؿ قانوني بمحضر قضائي 

 .مرة أخرى فييا بموجب القضاء المدني المبمغ قانونا ؿو المفص إلى القطعة الأرضية

 انرثهُغ تظىرج لاَىَُح-ب

والإجراءات تـ عف طريؽ محضر التبميغ، طبقا لمقواعد إذا يكوف التبميغ صحيحا 
يقصد بالتبميغ »: عمى ما يمي. ؽ.إ.ـ.إ 486المادة  تنصوعميو ، المنصوص عمييا قانونا

 عده المحضر القضائييالتبميغ الذي يتـ بموجب محضر  الرسمي
 قرار أو عقد غير قضائي أو أمر أو حكـ أويمكف أف تعمؽ التبميغ الرسمي بعقد قضائي 

                                                           

يتعمؽ بالإجراءات المدنية  89-88مف قانوف  338و 339لمزيد مف المعمومات راجع في ىذا الصدد المادتيف -1
 .والإدارية...، مرجع سابؽ

 .737مرجع سابؽ، ص ،...مكية ليات القانونية لحماية المالآبف زكري راضية،  -2
 اجتيادمف المستقر عميو أف ».... أىـ  ما جاء فيو:  85/77/7997المؤرخ في  752633وجاء في ىذا الصدد القرار رقـ 

ىذه المحكمة لكي تقوـ أركاف جنحة التعدي عمى الممكية العقارية، ينبغي أف يكوف ىناؾ حكـ أو قرار نيائي ويتـ تنفيذه بتنصيب 
، ص 2002، ـ.إ.ؽ.ـ.ع، عدد خاص، الجزء الأوؿ، «المدني...وعودة المتيـ لاحتلاؿ العقار واستمرار التعديالطرؼ 

 .225-222ص
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تسميـ نسخة منيا بية وغير القضائية والسندات التنفيذية يجوز التبميغ الرسمي لمعقود القضائ
 إلى المطموب تبميغو أينما وجد، ما لـ ينص القانوف عمى خلاؼ ذلؾ

ممثمو القانوني أو  أويقوـ المحضر القضائي بالتبميغ الرسمي بناء عمى طمب الشخص المعني 
 الذيف يتـ تبميغيـ رسميا اصار لعدد الأشخشم خسنبشأنو محضرا في عدد مف ال حررتفاقي، ويالا 

 لا يعد التبميغ الرسمي ولو بدوف تحفظ قبولا بالحكـ
 .(1)«تاره في الجزائرالذي اخ يكوف التبميغ صحيا إلى الشخص الذي يقيـ في الخارج إذا  تـ في الموطف

يجب أف يتضمف محضر التبميغ الرسمي في أصمو ونسخو » :نص 487وأيضا المادة 
 البيانات التالية:

 .المحضر القضائي وعنوانو الميني وتوقيعو وختمو ولقب اسـ .0

 .بالحروؼ وساعتو التبميغتاريخ  .1

 .ولقب طالب التبميغ وموطنو اسـ  .2

معنويا، نذكر تسميتو وطبيعتو ومقره الاجتماعي وصفة ممثمو إذا كاف طالب التبميغ شخصا  .3
 .القانوني أو الاتفاقي

ذا تعمؽ الأمر بشخص معنوي يشار إلى غيتمقى التبمولقب موطف الشخص الذي  اسـ .4 ، وا 
 .رسميالولقب وصفة الشخص الذي تمقى التبميغ  واسـطبيعتو وتسميتو ومقره الاجتماعي 

يا وتاريخ مالتي تثبت ىويتو ورق وثيقةع الشخص الذي يمقى التبميغ وبياف طبيعة اليتوق .5
ذا تعذر عمى المبمغ لو التوقيع عمى المحضر  بصمة و وضعيجب عمي ،إصدارىا، وا 

ذا لـ يتضمف محضر  .6 الإشارة إلى تسميـ الوثيقة موضوع التبميغ الرسمي إلى المبمغ لو، وا 
إثارة  قبؿالدفع ببطلانو  اغييأعلاىا يجوز لممطموب تبم التبميغ الرسمي البيانات المشار إلييا

 .«دفاع أي دفع أو

 ضر القضائي مف أىميا:يحتوييا محضر المححصرت المادتيف السابقتيف أىـ إجراءات التي 
 .ولقب المحضر القضائي وعنوانو الميني توقعو وختمو اسـ -

 .ولقب وموطف طالب التبميغ اسـ -

                                                           

 ...، مرجع سابؽ.المتعمؽ بقانوف الإجراءات المدنية والإدارية، 89-88قانوف رقـ -1
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لا كاف ذلؾ  اسـ - ولقب الذي تمقى التبميغ ويجب أف يكوف متمتعا بأىميتو وا 
 .التبميغ قابؿ للإبطاؿ

لحالة يقوـ بتبميغو التبميغ أو التوقيع وعمى ىذه ا ـتسمّ يمكف أف يرفض الشخص المبمغ لو 
 .(1)ويؤخذ ختـ البريد تاريخ بداية حساب الأجؿ لاستلاـلرسالة مع الإشعار  طريؽ عف

يمكف الحصوؿ عمى السند التنفيذي وفي ىذه الحالة  ، وعميوالطعف طرؽاستنفاذ  دعب
  .(2)بالصيغة التنفيذية رو ميتبدأ إجراءات التنفيذ الجبري بموجب نسخة مف السند م

 سائم انىدَحنىتا انرُفُذ قسرثاا-ج

وقفا لػ ؽ.إ.ـ.إ لمقياـ بالتنفيذ  مف تاريخ التبميغ يوما 75يعطي المحضر ميمة  
حالة عدـ إخلائو يقوـ  إطار ؽ.إ.ـ. فييوما  28وكانت ميمتو  العقار، الاختياري لإخلائو

 بتحرير محضر عدـ الطرد.

تجنبا  وذلؾ رده مف العقارلممحضر القضائي محاولة التسوية مرة أخرى وط كما يمكف
يمجأ إلى الوالي المختص إقميميا  ءفي حالة عدـ الإخلا ، ولكف(3)ء لمقوة العموميةو لعدـ لمج

العمومية ويتـ تسخير القوة لبواسطة إرسالية موازية بمساعدتو  تحت إشراؼ وكيؿ الجميورية
 .ردفي اليوـ المحدد بحضور المحضر القضائي والمحكوـ لصالحو تنفيذ الط

في حالة كوف العقار محؿ التنفيذ قطعة أرضية فلاحية أو معدة  لمبناء، يحرر بذلؾ 
عطاء المفاتيح لصاحبيا محضر تنزيؿ بعد الطرد، في  (4)في حالة سكف إخلاء المسكف وا 

 المفاتيح.حالة غياب المحكوـ ضده فتح باب المسكف وحصر الأشياء مع تسميـ 

                                                           

تعمؽ بقانوف الإجراءات المدنية ، الم89-88، قانوف رقـ 472، 477، 487، 486لمزيد مف المعمومات راجع المواد -1
 والإدارية...، مرجع سابؽ.

 ، مف نفس القانوف.687راجع المادة -2
 .733مرجع سابؽ، ص ...،لآليات القانونية لحماية الممكيةابف زكري راضية، -3

 مرجع سابؽ ...،لآليات القانونية لحماية الممكيةابف زكري راضية، - 4
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 انؼمارػىدج انجاٍَ إنً شغم -2

الجاني إلى شغؿ القطعة الأرضية التي  ةعودبنشأ جريمة التعدي عمى الممكية العقارية ت
قانوني مف طرؼ المحضر القضائي وفؽ التبميغ اليا عف طريؽ إخلائو منتـ في حقيا 

 .(1)، أو قرار قضائيعف حكـ الناجـ لإجراءات المقررة قانوناا
أماـ الجية الجزائية مكيفة  رفع دعوى قضائية متى توفر ىذا الشرطيحؽ لممدعي 

ولابد مف إرفاؽ الشكوى بالحكـ الصادر لحقو بطرد  ،بجريمة التعدي عمى الممكية العقارية
زيادة عمى ذلؾ التبميغ القانوني لممعني لجاني مف تمؾ القطعة مف طرؼ القضاء المدني ا

ة إثبات لقياـ وسيموىو المدني بمحضر تنصيب في عقاره  ؼرفاؽ الطر ا  و بالأمر وطرده منيا 
 .الجريمة ولاسيما ركف التدليس ىذه

جريمة التعدي  عمى أساسممرة الأولى وتكييفو ل ،الدخوؿ إلى عقار مالا يمكف 
في  ىذه الجريمة عمى الممكية العقارية الخاصة، حيث حصر اجتياد المحكمة العميا

  .الرجوع إلى قطعة الأرض المطرود منيا بحكـ قضائي نيائي
نيا يالتأكيد عميو مف طرؼ المحكمة العميا في كثير مف قراراتيا مف بوىو ما تـ 

حكـ المحكمة العميا في  صؿحيث ف 72/78/7982، المؤرخ في 23552القرار رقـ 
نما لابد مف لممرة الأولىلمغير  الدخوؿ لعقار ممؾ ستبعاداىذا الصدد عمى  لعودة ا، وا 

 لذلؾ نرى ،(2)ؼ العوف المختصبعد الطرد منيا عف طريؽ حكـ قضائي مبمغ مف طر 
قانوف مف  386حصريا في المادة  اىودور بصفة جدا  االإعماؿ بيذه الدعوى محدد
 الأملاؾ العقارية.العقوبات دوف سواىا لحماية 

بشكؿ عاـ ومجرد مما أعطى للاجتياد القضائي  تجاء 386نلاحظ أف المادة 
، الذي مسألة التدليس في مثؿ ما نجد في حدود ضيقةصلاحية في تفسرييا، ولكف 

                                                           

 .89مرجع سابؽ، ص الجزائية للأملاؾ العقارية...،الحماية بربارة عبد الرحمف،  -1
 .98مرجع سابؽ، ص الحماية الجزائية للأملاؾ العقارية...،قرار غير منشور، نقلا عف بربارة عبد الرحمف، -2

 .225-222،  ص ص2882، عدد خاص، سنة المجمة القضائية، 85/77/7997، الصادر بتاريخ 752633أنظر أيضا القرار رقـ 
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المطرود منو، مما استبعد حماية القضاء الجزائي  نحصر في عودة الجاني إلى العقاري
إلى ذلؾ العقار حتى لو كاف  لعقارية الخاصة إثر دخوؿ الجاني لممرة الأولىالمممكية 

ـ لمواطف عمى أساس الدور العقابي لمثؿ ىذه الجرائاحؽ لدار ىعف طريؽ القوة. وىذا إ
لمختمؼ العقوبات التي  انظر و حتى تكوف الحماية الفعالة بموجب القضاء الجزائي، 

تـ تكييفيا عمى يو  لباقي أفراد المجتمع الذي يكوف بمثابة تحذير تتخذ لردع المواطف
وىذا ما كرس الحماية ، (1)نحة جعؿ ليا المشرع عقوبتي الحبس والغرامةأساس ج

 ىذه لمدعوى.الفعمية لمممكية العقارية بموجب 
سواء الجزائي أو المدني في ضماف الممكية  شقيو بكلا لعب القضاء العادي

مختمؼ الدعاوى المقررة لبسط الحماية القضائية مدنيا  العقارية الخاصة عف طريؽ
 عاديقتصر عمى القضاء الخاصة، ولكف الضمانة القضائية لا تلمممكية العقارية ال

نما يتعداه بموجب آليات القضاء الإداري لإعماؿ الرقابة وحماية  ضمنياتي أخرى وا 
 .الإدارة الخاصة مف تعسؼ الممكية العقارية

                                                           

لانتياؾ حؽ دستوري متمثؿ في حماية الممكية العقارية الخاصة فمقد عمد المشرع إلى صورتيف لتحديد العقاب، نظرا -1
حالة الجريمة البسيطة التي تقررت ليا عقوبة الحبس مف سنة إلى خمس سنوات زيادة إلى الغرامة المالية المقدرة 

 .دج788888دج إلى 28888بػ
د ينيوف عف مثؿ ىذه الجرائـ لأنيا تعد مف أىـ الجرائـ التي اىتـ المشرع بردعيا، ولقد رافمدة الحبس الطويمة  تجعؿ الأ

كاف صائب في ىذه العقوبة عمى غرار المشرع المبناني الذي حدد ىذه العقوبة بالحبس مف شير إلى سنة والغرامة في 
الاعتداء عف الأمواؿ في قانوف العقوبات جرائـ مائتي ألؼ مميوف ليرة، لمزيد مف المعمومات راجع: نجيب حسيف محمود، 

 .737، ص7998، بيروت، منشورات الحمبي الحقوقية، الطبعة الثالثة، عاـ المبناني
قانوف عقوبات فرنسي، لمزيد مف المعمومات  377أما المشرع الفرنسي فمقد حددىا في الحبس لسنة وفقا لنص المادة 

 راجع:
- BERGAL Jean, Luis et BURSHI Marc et CIMAMOUTI Sylvie, Traité de droit civil les biens, 
Delta, Paris, 2000, P456. 

نما تعدادىا إلى عقوبة الحبس في حالة التشديد ورفعت  لـ يقتصر المشرع الجزائري عمى وصفيا جريمة بسيطة وا 
ياـ الجريمة ليلا أو وتكوف متى صاحب وقوع الجريمة ظرؼ مشدد، مثؿ ق 386العقوبة إلى الضعؼ وفقا لممادة 

 حمؿ السلاح وتعدد الجناة مما يقمب جنحة التعدي عمى الممكية العقارية إلى جنائية.
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 انًثذث انثاٍَ

 حانخاط نهًهكُح انؼمارَح حانمضاء الإدارٌ ضًاَ

 
تحمي جيات القضاء الإداري الممكية العقارية الخاصة، سواء بعرض النزاع أماـ 

جة أولى أو ر ، ينظر كدأو أماـ مجمس الدولة ولى، التي تعد الدرجة الأالمحاكـ الإدارية
عف طريؽ  بعد تكريس الازدواجية القضائية ، خصوصااستئناؼ في بعض الحالات

بالنظر  ويختص عف القضاء المدني الإداري(1)ليضفي استقلالية القضاء 7996دستور
ـ ليا خصوصياتيا وشروطيا حتى يتـ الفصؿ فييا أما في المنازعات الإدارية التي

 دعوى الإدارية.لالقضاء الإداري، ويتـ ذلؾ عف طريؽ ا
د سواء عن ،دد موضوع الدعوى الإدارية في شتى مجالات نشاط الإدارة العامةحيت

ويعود ذلؾ إلى ، أو اتخاذ القرارات الإدارية التعاقد الإداريأسموب استعماليا 
ت المنازعات خصوصياتيا وامتيازاتيا لتحقيؽ المصمحة العامة. مف أىـ موضوعا

لعدـ استكماؿ  ، ويرجع ذلؾلكثرة نزاعاتياالتي تنصب عمى الممكية العقارية  تمؾ الإدارية
أثناء التعاقد مع  نقؿ الممكية ، أو عدـ تسميـ سنداتأو الخاصةالمسح للأملاؾ العامة 

 لسمطاتا مف طرؼ أو أثناء تحرير سندات الممكية بشأنياالإدارة أو صدور قرارات 
 ..الخ.العامة

مواطف أو الإدارة أماـ القضاء حؽ ال لحمايةفالدعوى الإدارية ىي الوسيمة القانونية 
ويكوف أحد  تواهسعمى م نزاع مطروح في فصؿال، وذلؾ مف أجؿ عمى حد سواء الإداري
 .عمى الأقؿ شخص مف أشخاص القانوف العاـ أطرافو

أملاكيـ وضماف لحماية الأفراد  هة الشؽ الذي يعمديما ييمنا في الدعوى الإدار 
                                                           

 نوفمبر...، مرجع سابؽ. 28مف دستور  752المادة -1
، ديواف المطبوعات الجامعية، 83، طقانوف المنازعات الإدارية، تنظيـ واختصاص القضاء الإداريراجع: خموفي رشيد، 

 .2887ائر، الجز 
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 لأعماؿ ، والحد مف طغياف التنفيذ المباشرالسمطة العامةالعقارية الخاصة مف تعسؼ 
 .(1)عيةو شر ملإدارة بدوف وجو حؽ مخالفا لمبدأ الا

جيات الولاية العامة في المنازعات الإدارية ىي المحاكـ »: (2)مف ؽ.إ.ـ.إ 888 تنص المادة
دارية لإو الولاية أو البمدية أو إحدى المؤسسات العمومية ذات الصبغة االتي تكوف الدولة أ الإدارية
 .«اطرفا فيي

ة النزاع الإداري، الذي يعرض عمى القضاء الإداري لمفصؿ عىذه المادة طبي وضحت
عدد وتختمؼ حسب طبيعة موضوع محؿ النزاع ومف تتفيو عف طريؽ الدعوى الإدارية، 

 ة إجراءات ويتبعؿ(، لإعماؿ الرقابة القضائية يتـ وفؽ عدّ )مطمب أو  العقارية الدعاوى أىميا
 .ثاني( بذلؾ مبادئ محددة للإثبات )مطم في

 انًطهة الأول

 انذػاوي انؼمارَح أياو انمضاء الإدارٌ

وى التي تخضع لرقابة القاضي االعقارية مف أىـ الدع يعتبر الطعف القضائي في المادة
بطلاف أو ، أو التي تنصب موضوعيا عمى ال(3)الإلغاءالإداري سواء تمؾ المتعمقة بدعاوى 

 .مرفؽ العدالة عمىوعميو سوؼ نقوـ بدراسة أىميا وكثرتيا  فيي عديدة ....الخ(4)التعويض
الوحيد لإثبات الممكية العقارية فنجد المسح العاـ يعد الدفتر العقاري السند  بعد النياية مف

 وذلؾ العامة نفعةمملنزع الممكية  بيا دعاوىع أوؿ( بجانىذه الدعاوى)فر  مرفؽ العدالة متثقؿ بمثؿ

                                                           

، دار 82، طمنازعات الإدارية )وسائؿ المشروعية(الدروس في راجع في ىذا الصدد: بف شيخ آث ممويا لحسيف، -1
 .2886ىومو، الجزائر، 

، الدار الجامعية، الإسكندرية، ب.ت.ف، ص مبادئ وأحكاـ القضاء الإداري المبنانيراجع أيضا: إبراىيـ عبد العزيز شيحا، 
 .28-77ص

 المتعمؽ بالإجراءات المدنية والإدارية...، مرجع سابؽ. 89-88ف رقـ قانو -2
 .7996دار الفكر العربي، القاىرة، سنة القضاء الإداري )قضاء الإلغاء(، راجع: سميماف محمد الطماوي، -3
دار الفكر ، دراسة مقارنة، القضاء الإداري، قضاء التعويض وطرؽ الطعف في الأحكاـراجع: سميماف محمد الطماوي، -4

 .7986العربي، القاىرة، 
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 .مة )فرع ثاني(المنفعة العاالخاصة مف أجؿ  دارة في إصدار قرار نزع الممكيةلإنتيجة تعسؼ ا

 الأولانفزع 

 انطؼٍ تئنغاء انذفرز انؼمارٌ

ية لمشخص الذي تـ كمم إلى تسميـ سند العقاريةلبطاقات اينتيي الترقيـ النيائي في 
 إلاّ  المعترضعمى تسميمو وما  تاريخ الثبوتية مف لقوةا دفتر عقاري، ولو لصالحة تحرير

مف صدر إداري يالدفتر العقاري قرار  القضاء الإداري لإلغائو ويعد توجيو طعنو أماـ
لرفع ىذه الدعوى  .اختصاصو موقع العقار محؿ الترقيـدائرة في  قعالذي ي المحافظ العقاري
آثار في حالة الحكـ  ة، ويترتب عدّ )أولا(ايتـ قبوليشروط حتى مجموعة مف اللابد مف إتباع 

 .)ثانيا( بإلغاء الدفتر العقاري

 لضائُا شزوط إنغاء انذفرز انؼمارٌ-أولا

 بالشكؿ الشروط المتعمقة مراعاة أماـ الجية القضائية المختصة يتـ قبوؿ دعوى الإلغاء
 .(2بالموضوع ) ةشروط المتعمقمكذلؾ ل (7)المقررة قانونا

 اُئلإنغاء انذفرز انؼمارٌ لضا انشزوط انشكهُح-1

العقاري لابد أف تتضمف جميع الشروط القانونية إلغاء الدفتر حتى يتـ الفصؿ في دعوى 
العامة التي الشروط سواء  ،القضائي وطمب ضفر الشكمية حتى لا ي لقبوؿ الدعوى مف الناحية

 .ر عمى دعوى إلغاء الدفتر العقارينحصم ىو اجميع الدعاوى الإدارية أو م تشمميا

 انشزوط انؼايح لإنغاء انذفرز انؼمارٌ-أ

شخص التقاضي ما لا يجوز لأي » مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية: 73وفقا لممادة 

 (1).«مة يقرىا القانوفحتمولو مصمحة قائمة أو م ،لـ تكف لو صفة

                                                           

 متعمؽ  ؽ.إ.ـ.إ...، مرجع سابؽ. 89-88قانوف رقـ  - 1
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لرقابة القضائية لابد مف توفر عدة شروط السالفة الذكر لإعماؿ ا تشترط المادة
لقانوف، ىذه ا اىر يقر  أو محتممة حاؿالأو مصمحة قائمة في  صفةسواء تمؾ المتعمقة بال

 أو دياء تمؾ المتعمقة بولاية القضاء العالمادة جاءت عامة تشمؿ جميع الدعاوي سوا
الفرنسي الذي عمى غرار المشرع  ،إعماؿ الرقابة القضائية مف طرؼ القضاء الإداري

 .(1)وجود الصفة بعد رفع الدعوىإلزامية يرى عدـ 

وتكوف قائمة مف  ،يشترط لرفع دعوى إلغاء الدفتر العقاري توفر المصمحة والصفة
تضرر مف إعداد الدفتر مفلابد أف تقتصر عمى ال ىالبداية إلى غاية الفصؿ في الدعو 

وبالتالي تأثر المدعي مف جراء ، حقوقو العينية العقارية أو توالعقاري سواء في ممكي
القرار الاداري المطعوف فيو تأثيرا مباشرا وفي ىذا النطاؽ تكوف الصفة قائمة وذلؾ حالة 
وجود مصمحة مباشرة لرافع الدعوى وىو إجراء شكمي جوىري يؤدي إلى إلغاء الدعوى 

شرط الأىمية . زيادة إلى الشرطيف السابقيف لابد اف يتحقؽ (2)شكلا حالة انعداـ الصفة
يثير القاضي »ؽ.إ.ـ.إ حيث نصت:  65وىو ما تطرؽ إليو المشرع مف خلاؿ المادة 

  (3).«تمقائيا انعداـ الأىمية ...

شروط التي تؤوؿ إلى يتضح لنا مف خلاؿ ىذه المادة أف شرط الأىمية مف ال
ؼ بطلاف الدعوى بطلاف مطمؽ، يثيره القاضي مف تمقاء نفسو حتى إذا لـ يثره اطرا

 الدعوى.

                                                           

1 VINGENT Jean- Yves, « procédure », Revue Juris classeur, Paris,2006, PP31-38. 

منشر، الاسكندرية، ، دار الجامعية لالاجراءات في الدعوى الادارية، دراسة مقارنةراجع أيضا، شادية ابراىيـ المحروقي، 
  .778-775، ص ص 2885

، منشورات بغدادي، الجزائر، دور المسح العقاري في إثبات الممكية العقارية في التشريع الجزائريمراحي ريـ، - 2
 . 147، ص 2009

 . يتضمف القانوف المدني...، مرجع سابؽ. 58-75مف الأمر  40لمزيد مف المعمومات، راجع المادة -3
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ما يمكف قولو في ىذا الشرط أنو يختمؼ حسب كوف الشخص طبيعي أو معنوي، او 
عاـ، فبالنسبة للأشخاص العادييف يتوفر حيف بموغ سف الرشد ولا يحتوي عمى عارض 

 43-42مف عوارض الأىمية، ففي حالة فاقد الأىمية أو ناقصيا فتطبؽ أحكاـ المواد 
ففي حالة كوف المدعى مف قانوف الأسرة.  725ى غاية إل 87ؽ.ـ.ج، وكذا المواد  44و

مف طرؼ الشخص المختص وفقا  القانوف الإداري يتـ تمثيمو مف أشخاص اعميو شخص
عندما تكوف الدولة أو الولاية أو  ع مراعاة النصوص الخاصةم» : (1)ؽ.إ.ـ 828لممادة 

عميو  ىدعوى بصفة مدعي أو مدعال يالصيغة الإدارية طرفا ف ذات البمدية أو المؤسسة العمومية
والممثؿ  لبمدي عمى التوالياوالي رئيس المجمس الشعبي ال يمثؿ ،ؿ بواسطة الوزير المعنيثمت

 .(2)«غة الإداريةبالقانوني بالنسبة لممؤسسات ذات الص

عممية  في عقارية مع الأفراد أثناء الطعف القضائييتـ تمثيؿ الدولة في النزاعات ال
مف  7998 فيفري 28المؤرخ في  لعقاري طبقا لما جاء في القرار الوزاريإلغاء الدفتر ا

طرؼ أعواف إدارة أملاؾ الدولة والحفظ العقاري بالولاية وتكوف عريضة الدفاع 
لمدني الطرؼ ا، أما بالنسبة (3)سـ الدولةاوزير المالية ب عة مف طرؼوالمذكرات موقّ 

ولا  الدعوى ؿقبات المدنية والإدارية حتى ت. التمثيؿ بمحامي وفؽ قانوف الإجراءإلزامية
 .(5)الفرنسيالمشرع . وىو ما ذىب إليو أيضا (4)ترفض شكلا

 وط انخاطح لإنغاء انذفرز انؼمارٌانشز-ب

عاتيا مرا، يجب خاصة شروط طار تشاالعقاري إلى  إلغاء الدفتردعوى  يالمشرع فعمد 
 .بالميعاد أو تعمؽ بقاعدة الاختصاص ما قبؿ رفع دعوى قضائية سواء

                                                           

 ، المتعمؽ بالإجراءات المدنية والإدارية...، مرجع سابؽ.88/89قـ قانوف ر  -2
2 - 

 .227مرجع سابؽ، ص إثبات الممكية العقارية الخاصة...،أرحموف نورة،  -3
، الصادر في 28، ج.ر، عدد 28/82/7999، الصادر في 7999فيفري  28أنظر أيضا القرار الوزاري المؤرخ في 

26/83/7999. 
 ...، مرجع سابؽ.88/89مف قانوف  826لصدد المادة أنظر في ىذا ا -4

5- DRAGO Roland,« Procédure administrative», Revue Juris classeur, Paris, 1980, P903.  
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 شرط الاختصاص القضائي في دعوى إلغاء الدفتر العقاري 

ة عمى الدفتر العقاري إلى كلا مف القضاء العقاري نصبد ولاية النظر في دعاوى الميعت
 .(1)العينية ـ استظياره كسند إثبات الممكية سواء الممكية أو الحقوؽمف ثالمدني 

ري )الذي يصدر في حقيقة الأمر في شكؿ قرار بصدد إلغاء الدفتر العقا ناولكف بما أن
مف قبؿ المحافظ العقاري(، وعميو يؤوؿ الاختصاص في ىذه الدعاوى إلى المحاكـ  (2)إداري

 محاكـ الإداريةلا أتنش» تنص: (3)82-98الإدارية، فبالرجوع إلى المادة الأولى مف القانوف العضوي 
 .ؽ.إ.ـ.إ 888. وىو ما تضمنتو المادة «...ريةكجيات قضائية لمقانوف العاـ في المادة الإدا

وتكوف أولى  الاختصاص في المادة الإدارية لممحاكـ الإدارية كدرجةؿ و بالتالي يؤ و 
ووفقا لممادة ، (4)87-98وفقا لمقانوف العضوي  لاستئناؼ أماـ مجمس الدولةل ةيقابمأحكاميا 

فصؿ ابتدائيا ونيائيا ت قضائية ةأف مجمس الدولة عبارة عف جي المادة نتبي. ؽ.إ.ـ.إ 987
 .في بعض الحالات بعض الدعاوي وكجية استئناؼ ونقضفي 

                                                           

تصالو بحقوؽ عينية ثابتة بموجب ايؤوؿ ولاية الفصؿ في منازعات الدفتر العقاري إلى القاضي العقاري حالة -1
...في المواد العقارية أو الأشغاؿ المتعمقة بالعقار »فقرة أولى ؽ.إ.ـ.إ:  48عمى أحكاـ المادة الدفتر العقاري، تأسيسا 

أو دعاوي الإيجارات بما فييا التجارية المتعمقة بالعقارات والدعاوى المتعمقة بالأشغاؿ العمومية، أماـ المحاكـ التي تقع 
 .  «رة اختصاصيا مكاف تنفيذ الأشغاؿفي دائرة اختصاصيا العقار أو المحكمة التي يقع في دائ

يقصد بالقرار الإداري كؿ عمؿ قانوني يصدر عف ىيئة إدارية بصفة انفرادية، محدثا أذى بحد ذاتو، وذلؾ  - 2
عمؿ نافذ، منفرد »بإنشاء مركز قانوني أو تعديمو أو إلغائو، ولقد ذىب الفقو الفرنسي لتقديـ تعريؼ أدؽ عمى أنو : 

 ، لمزيد مف المعمومات راجع:«ارية، ويكوف متمتع بالقوة التنفيذية...يصدر عف سمطة إد
DEBACH Charles et COLIN Fréderic, Droit Administratif, 10ème édition, Economica, Paris, 2011, 
p.355. 

 راجع أيضا:
FRIER Pierre, PETIT Jacques Laurent, Précis de droit administratif, 6ème édition, Montchrestion, 
Paris, 2010, p.281. 

، لسنة 37، المتعمؽ بالمحاكـ الإدارية، ج.ر، عدد 38/85/7998، المؤرخ في 82-98قانوف عضوي رقـ -3
7998 . 

، 87-98قانوف عضوي رقـ  ،«مجمس الدولة ىيئة مقومة لأعماؿ الجيات القضائية...»: 987تنص المادة  -4
 .7998، لسنة 37باختصاصات مجمس الدولة، ج.ر، عدد  ، المتعمؽ38/85/7998مؤرخ في 
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بالولاية في المادة الإدارية إلا أنيا نص المشرع عمى اختصاص المحاكـ الإدارية رغـ 
غرؼ عمى مستوى عمد المشرع إلى الإعماؿ بالنظرا لعدـ تنصيب المحاكـ الإدارية بشكؿ كامؿ، 

، ويتولى الفصؿ في نيائيا إلى حيف تنصيب المحاكـ الإداريةبصفة مؤقتة  ئيةالمجالس القضا
تفسير وفحص المشروعية الذي يكوف صادر عف الولاية والمصالح   أودعاوى إلغاء قرار إداري 

وفي الغالب ينصب عمى إلغاء أحد بياناتو أو حالة ثبوت  الغير الممركزة عف مستوى الولاية،
في ىذا  تجاءولقد  وتتولى محكمة موقع العقار الفصؿ في الدعوى. خطأ المحافظ العقاري
 ،(1)2887مبر سدي 72 عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية المؤرخة في 2الصدد المذكرة رقـ 

الدولة قد استقر في اجتياد لو عمى مسألة اختصاص الغرؼ الإدارية  عف مجمس» التي جاء فييا:
 .«العقارية الدفاترنوعيا لمفصؿ في الدعاوى المتعمقة بطمبات إلغاء  الجيوية بالمجالس القضائية

ارب تنازع الاختصاص بيف الجيات القضائية بحيث نجد جيات الواقع يتض يولكف ف
الإدارية التي يدخؿ مف ضمنيا  القضاء العادي رغـ عدـ اختصاصيا في إلغاء القرارات

حصر اختصاصو بالفصؿ في المنازعات  رغـ (2)الدفتر العقاري إلا أنو يفصؿ في الدعوى
المتعمقة بالحقوؽ العينية الثابتة بموجب دفتر عقاري مثؿ عقد الوصية، دعوى الطرد مف 

 (3) الممكية، ...
 ميعاد رفع الطعف بإلغاء الدفتر العقاري 

عمؽ بتأسيس السجؿ العقاري تالم (4)63-76مف المرسوـ  76رجوعا إلى المادة 
لا يمكف إعادة »: نص عمى أنو 723-93ب المرسوـ التنفيذي رقـ المعدؿ والمتمـ بموج

مف  03و 02و 01د االنظر في الحقوؽ الناتجة عف الترقيـ النيائي الذي تـ بموجب أحكاـ المو 
ذا كانت الدعوى القضائية .ىذا الفصؿ إلا عف طريؽ القضاء ترمي إلى تغيير الحقوؽ الناتجة  وا 

                                                           

 لية.ا، الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، وزارة الم9788تحت رقـ  82/72/2887مذكرة مؤرخة في -1
، 87عدد  ،مجمة المحكمة العميا، 23/82/2885، المؤرخ في 282877أنظر في ىذا الصدد القرار رقـ -2

 .338-333، ص ص2885
 . ، المتعمؽ بالإجراءات المدنية والادارية...، مرجع سابؽ. 09-08، فقرة أولى مف قانوف 40راجع المادة  - 3
 يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري...، مرجع سابؽ. 63-76مرسوـ رقـ -4
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فإف ىذا الترقيـ يحافظ عمى  أعلاه، 03و 02 لأحكاـ المادتيف تطبيقاعف ترقيـ لا يزاؿ مؤقتا 
 .«طابعو المؤقت إلى غاية صدور حكـ قضائي نيائي

أف المشرع الجزائري خوؿ للأطراؼ المتنازعة عف  نستشؼ مف خلاؿ ىذه المادة
عادة النظر في قراراالحقوؽ الناتجة عف الترقيـ  عقاري عف طريؽ الالمحافظ  لنيائي، وا 

القضائي حيث يؤوؿ ولاية الفصؿ في الطعف إلى القاضي الاداري حالة كوف أحد  الطعف
لا يشوبو  888اطراؼ الدعوى مف الشخاص المحددة في المادة  ؽ.إ.ـ.إ.، وا 

  .العقاري وصدور سند مف المحافظ(1)البطلاف

 مثؿ ىذه الطعوف لإلغاءمدة القياـ ب ما يدؿ عمى لاحظو أيضا عدـ ورودما ن
ىذه  سقوطل سنة 75تقادـ الحقوؽ خلاؿ مدة قاعدة الإعتماؿ ب يعني عقاري، مماالدفتر ال

 المالؾ إلغاء ىذا الدفتر، إلا أف الدعوى. مما يعطي مدة أطوؿ لذوي الحقوؽ في شأف
 خلاؿ ىذه المدة مما ينقص يبقى ميددا في ممكيتو الظاىر الذي قدـ لو الدفتر العقاري

خلافا  ،التي تتحدد بسنتيف مى غرار التشريعات المقارنةع في الإثبات مف قوة ىذا السند
أشير استنادا إلى  6أيف حددت مدة الطعف فيو خلاؿ  لما نجده في الترقيـ المؤقت

ىذه المدة عمى جميع  وتسري 723-93مف المرسوـ التنفيذي رقـ  4فقرة  75المادة 
عمى شيادة الحيازة أو اشير للأشخاص الحائزيف  4الترقيمات المؤقتة سواء كانت لمدة 
  .لمدة سنتيف لغير الحائزيف عمى سند

                                                           

 16مادة ...حيث تنص ال»: 74/83/2887المؤرخ بتاريخ  392377وىو ما قضت بو المحكمة العميا في القرار رقـ  - 1
مف قانوف الإجراءات المدنية عمى أف تختص المجالس القضائية بالفصؿ ابتدائيا بحكـ قابؿ الاستئناؼ أماـ المحكمة العميا في 

حيث أف كلا  يا التي تكوف الدولة أو الولاية أو إحدى المؤسسات ذات الصيغة الإدارية طرؼ فيوجميع القضايا أيا أف كانت طبيعت
عموميتاف ذات طابع إداري كانتا طرؼ في النزاع ومع ىذا تمسؾ قضاة  افراضي والمحافظة العقارية ىما مؤسستمف وكالة مسح الأ 

باختصاصيـ النوعي وىو مف النظاـ العاـ يثار تمقائيا في أي مرحمة كانت عمييا الدعوى، مما يستوجب بالتالي القوؿ أف  الموضوع
ص أعلاه وبذلؾ عرضوا قراراتو لمنقض وبما أنو لـ يبؽ ما سيمزـ الفصؿ فيو مف جديد قضاة الموضوع بقضائيـ كما فعموا خالفوا الن

مف قانوف الإجراءات المدنية مع تمديد النقض 158مما يعيف النقض بدوف إحالة وفقا لممادة  يعد الفصؿ في ىذا الجانب القانوني.
جمة م «مف قانوف الإجراءات المدنية 161ئية طبقا لمادة المطعوف صدىـ المصاريؼ القضا ميؿبالتبعية إلى الحكـ المستأنؼ وتح

  .447، ص2887سنة  87، عدد المحكمة العميا
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 شير العريضة الافتتاحية لمدعوى 

يجب عمى رافع الطعف القضائي لإلغاء دفتر عقاري، بما أننو ينصب عمى سند مكية 
عقارية أو حؽ عيني عقاري إشيار عريضة افتتاح دعوى بشكؿ إلزامي وفقا لممادتيف 

كمف أىمية الاشيار في إعلاـ الغير بوجود نزاع حوؿ مف ؽ.إ.ـ.إ.، وت 579و 77
ويعد ىذا الشرط مف النظاـ العاـ يثيره القاضي مف تمقاء نفسو.  (1)الدفتر العقاري

 الشروط الشكمية لرفع الطعف القضائي اءفياستلابد مف  دعوىالمفصؿ في ل وعميو
 .الموضوعية الشروط وكذا

 مارٌ لضائُاانشزوط انًىضىػُح لإنغاء انذفرز انؼ-2

مشروط ل استفائيا مراعيا يتـ رفع دعوى قضائية إدارية لإلغاء الدفتر العقاري
الدعوى بإثبات أسباب الطعف وعدـ مشروعية القرار  الموضوعية التي تنصب عمى تأسيس

وباعتباره قرار إداري يستوجب مراعاة الشروط  .(2)بطاؿللإكوف عرضة ت ىالمطعوف فيو حت
و سواء المتعمقة بعدـ المشروعية الخارجية لمقرار الإداري سواء عدـ الموضوعية لإلغائ

حيث  والإجراءاتالاختصاص )موضوعي او زمني أو مكاني( بالإضافة إلى عيب الشكؿ 
القانونية مف مسح  الإجراءاتعمد المشرع إلى اتباع شكمية محددة لتحريره واستيفاء جميع 

غمى غاية تحرير السند مف طرؼ  الإجراءاتع البطاقات العقارية واستكماؿ جميوتحرير 
التمسؾ بإلغاء الدفتر العقاري وذلؾ لعدـ المشروعية الداخمية وفي ىذه  أوالمحافظ العقاري 

الحالة حينما يكوف الدفتر العقاري مخالفا لقاعدة قانونية أو مشوب بعيب انحراؼ السمطة 
ف في الغالب يتحقؽ عيب مخالفة وعميو يؤسس المدعي دعوى لإلغاء الدفتر العقاري. ولك

لإلغاء الدفتر وكذا عيب مخالفة القانوف مثمما نجده في القياـ بإصدار دفتر  الإجراءات
عقاري في أراضي مجيولة وظيور سندات ممكية بعد إصداره أما فيما يخص عيب الشكؿ 

                                                           

  ...، مرجع سابؽ. 63-76فقرة أخيرة مف المرسوـ التنفيذي رقـ  15و 85لمزيد مف المعمومات، راجع المادتيف  - 1
 .237صمرجع سابؽ،  ...،الخاصة إثبات الممكية العقاريةأرحموف نورة،  -2
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في الغالب لا يتحقؽ وذلؾ لتحريره وفؽ نموذج خاص محدد واستبعاد عيب عدـ 
تصاص لأنو أوكمت ميمة تحريره لممحافظة العقارية دوف سواىا ونفس الشيء يقاؿ حوؿ الاخ

 عيب السبب لأنو لا يمكف إصدار دفتر عقاري دوف عدـ إنشاء مراكز قانونية. 

الجية القضائية التي تختص بالفصؿ في الدعوى، ويتـ  أماـجب عرض القرار ي
( في حالة عدـ الوصوؿ الى الصمح الاعتماد عمى التسوية الودية )عف طريؽ الصمح

الجية المختصة بعد استفاء الشروط السالفة الذكر  أماـعرض النزاع  إلىيتـ المجوء 
تقديـ سندات  يستند في إثبات ذلؾ عمىقوـ المدعي بطمب إلغاء الدفتر العقاري في

 وثائؽـ الدفاتر العقارية بناء عمى ، أو حالة تسمّ لمغير حقو الممسوحرسمية لمتدليؿ ب
 .(1)عميو إلغاء ىذا القرارينصب  مزورة

 ٌ لضائُاارمؼأثز إنغاء انذفرز ان-ثاَُا

صحة القرار ففي حالة  أوسواء بإلغائو لدفتر العقاري، اإلغاء الحكـ في دعوى يصدر 
وعدـ  )الدفتر العقاري( بو ؼ وتجميد العمؿيتوق وبالحكـ، وعمييتـ الإعماؿ الحكـ بإلغائو 

قرار قضائي يقضي إثبات الممكية العقارية الخاصة. وفي حالة صدور  كسند بو التمسؾ
واجية الأطراؼ أو الإدارة عمى بإلغائو يصبح معدوما منذ صدوره وكأنو لـ يكف سواء في م

يكوف ، و لقرار الإداريالمخاصمة دعوى الإلغاء  لطبيعة نطقيةوىي النتيجة الم .(2)سواءحد 
                                                           

مف بيف شروط الدعوى الإدارية صدور قرار إداري مسبؽ، الذي يمثؿ كؿ عمؿ قانوني انفرادي صادر مف سمطة إدارية  -1
محدث أذى بحد ذاتو، يغير المراكز القانونية سواء بالزيادة أو النقصاف، ففي حالة تضرر الغير يمكف الطعف بإبطاؿ ىذا 

 القرار ومف بيف شروط القرار الإداري:
 أف يكوف القرار تصرؼ إداري قانوني. -
 صدور القرار مف شخص عاـ عدا ما يتعرض مع أعماؿ السيادة. -
 أف يكوف القرار الصادر تنفيذي. -
 أف يمس المركز القانوني لمطاعف. -

 ة أشير. ؽ.إ.ـ. خلاؿ أربع 838ولإعماؿ الرقابة القضائية يمكف المجوء إلى التظمـ الإداري الاختياري وفقا لممادة 
، منشأة المعارؼ، 82، طالدعاوى الإدارية )دعوى إلغاء القرارات الإدارية، دعاوى التسوية(سامي جماؿ الديف، - 2

 .349، ص2883الإسكندرية، 
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عداـعمى الكافة، فالحكـ بالإل توحجي  ،(1)لمقرار الإداري ولو الحجية المطمقة غاء ىو ىدـ وا 
إلغاء جزئي يمكف أف تنصب عمى بحيث  ،لشيء الذي تأسست دعوى الإلغاء مف أجموا

 .(2)القرار ؿكما يمكف أف تشمؿ ج لمقرار

اري الذي يعد حجية قاطعة الشخص الصادر في حقو الدفتر العق قد يحدث أف يقوـ
عقارية مف أجؿ إلغاء ع دعوى فية، أف يتصرؼ في ذلؾ العقار قبؿ ر العقار  توممكيلضماف 

كاليبة والبيع إلى غير ذلؾ مف أنواع نقؿ الممكية الدفتر، عف طريؽ تصرؼ قانوني، 
 جديد يالممكية وصدور دفتر عقار نقؿ طريقة  العقارية، مما يضفي صفة الشرعية عمى

. مما بعممية التصرؼ في ذلؾ العقارلصالحو بعد إتلاؼ دفتر المالؾ الظاىر الذي قاـ 
فة الشرعية عمى العقار المشير، ص غضد ىذا الأخير لصبيحوؿ دوف إعماؿ دعوى الإلغاء 

التعويض عف عمى  منصبة دعوى الموضوعرفع سوى القياـ ب يوما بقي عمى المالؾ الحقيق
 . (3)القيمة الحقيقية لمعقار والأضرار اللاحقة بو جراء إىدار حقو

ممزمة بالتنفيذ حالة صدور  في مواجيتيا في حالة إلغاء الدفتر العقاري الإدارةتكوف 
عنو إلغاء الدفتر العقاري بموجب صدور القرار عف  نجرما يمء لصالح الفرد، حكـ الإلغا

دخؿ في لمحافظة العقارية التي يا، يصاحبو في ذلؾ إلغائو مف طرؼ ةلمحكمة الإداريا
، تحرير الدفتر العقاري صلاحية تعود لوالذي  الموظؼ ؽؿ أدشكوب موقع العقار اختصاصيا

إتباع إجراءات الشير العقاري  بليذا القرار مع وجو  ،لنسخة التنفيذيةابؿ القياـ بتبميغ 
السندات القضائية، وعمى ىذا الأساس لابد مف القياـ بعممية شير القرار  داعيالمتعمؽ بإ

                                                           

 .889مرجع سابؽ، صالقضاء الإداري...، سميماف محمد الطماوي، -1
بشكؿ كمي المتمثؿ في الإلغاء الكامؿ، أو يقتصر عمى أثر  لابد أف نفرؽ بيف أنواع الإلغاء، سواء ما تعمؽ بإلغاء القرار-2

مف آثار القرار أو جزء منو، في حينيا يكوف الإلغاء جزئي، مما تكوف إعماؿ الرقابة القضائية منصبة عمى ذلؾ الطمب 
كوف الإعداـ في الجزئي مف المتضرر مف ذلؾ القرار دوف البحث في صحة القرار بأكممو ومتى تـ الإلغاء الجزئي لمقرار في

 ذلؾ الجزء دوف أف يمتد إلى كامؿ القرار.  
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، التي تعد مف 63-76رقـ  مف المرسوـ التنفيذي 58لمادة ا وفؽ الممغي لمدفتر العقاري،
 الحالات الاستثنائية لعممية الشير.

لمقرار محؿ الشير اليادؼ إلى  توإعماؿ رقاببفي ىذا الصدد يقوـ المحافظ العقاري 
بدقة  وبالعقار، وتعيين جميع الشروط المتعمقة توفر في مدى تدقيؽالو إلغاء الدفتر العقاري، 

مف  92-98-47مواد موذلؾ وفقا ل ىنوني الممزـ بإتلاؼ الدفتر العقاري الممغيداع القاالإقبؿ 
 .السالؼ الذكر المرسوـ

حؽ ية لو أحق تتقرر تدفتر عقاري جديد لمف  حويتخذ قرار جديد في ىذه القطعة ومن
عقارية الخاصة لا في البطاقة عمييا وؿ فييا قضائيا، ويتـ التأشيرالمفص العقارية الممكية
 .(1)اري الممغىقموضوع الدفتر الع ربالعقا

ضماف في ميما  اتمعب الدعوى الإدارية أماـ القضاء الإداري لإلغاء الدفتر العقاري دور 
حالة تعسؼ الشخص الذي صدر لصالحو الدفتر العقاري معتمدا  وخاصالممكية العقارية للأفراد 

المشرع تفطف  إلا أف ،ثابتحتيالية لمتعدي عمى أملاؾ الغير عف طريؽ سند رسمي اعمى طرؽ 
أو تمؾ التي  لمخواص تعود سواء  أملاؾعمى  قوـ بيا الأفراد للاستيلاءيالحيؿ التي إلى مختمؼ 

 ضيع حقوؽ الغير تجاه الشخص سيء النية.تمفتوحا حتى لا  فترؾ مجاؿ الطعف ،لمدولة تعود
د وسيمة قطعية عقاري الذي يعالدفتر ال إلغاء إلى جانب ىذه الدعوى التي تنصب عمى

عف سابقتيا المتمثؿ في دعوى نزع الممكية لممنفعة  دعوى أخرى لا تقؿ أىمية للإثبات نجد
ة العامة عمى المصمحة حإلى تغميب المصم اليادؼ الإدارة نشاط لطبيعة العامة نظرا

 .مرفؽ العدالة، وكثرتيا عمى مستوى الخاصة
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 انثاٍَنفزع ا

 ع انًهكُح نهًُفؼح انؼايحشدػىي َ

تعمد الإدارة إلى الإعماؿ بنزع الممكية كإجراء استثنائي لصالح المصمحة العامة، عف طريؽ 
 المصمحة في ذلؾ شرطممكيتو أو جزء منيا مراعية  التنازؿ عفبإلزاـ صاحب المصمحة الخاصة 

يجوز المواطف وفي حالة تعسؼ الإدارة في حؽ  ،لمالؾ العقار المنصؼ والتعويض القبمي ،العامة
عف الدعوى  موضوع نصبيوقد  لإلغائو.القضاء الإداري  اقضائية يختص بيرفع دعوى  ول

مع  عويضتال مبمغعدـ مناسبة  وذلؾ في حالة عدـ الدفع القبمي لممنزوع ممكيتو أو  التعويض
  .قيمة العقار

نزع  إجراء  التي تصدر بخصوص القرارات يعتبر قرار التصريح بالمنفعة العامة مف أىـ
 لا تقتصرف ،لمنفعة العامة وىو قابؿ لمطعف أماـ القاضي الإداريا مف أجؿ الخاصة يةممكال

نما بجانبو يمكف الطعف ،القرار السالؼ الذكر عمى دعوى نزع الممكية في جميع الإجراءات  وا 
  .(1)القبمية واللاحقة لو

دما وذلؾ عن ،في حؽ المواطفذه الدعوى عمى عمؿ الإدارة التعسفي المجحؼ ىتنصب 
المتضرر إلى رفع دعوى قضائية  الممكية عمى عيوب عدـ المشروعية، فيمجأ يشمؿ قرار نزع

عمى أساس التعويض  ، وقد يتخذ دعواهالممكية التعسفي أماـ القضاء الإداري لإلغاء قرار نزع
يصدر قرار نزع الممكية بإتباع عدّة  تو،لممنزوع ممكيعدـ مناسبة التعويض القبمي في حالة 

 .اللاحقة لو وأبالمنفعة العامة  لصدور قرار التصريح ، سواء القبميةاءاتإجر 

                                                           

جراءات لاحقة لو لابد مف احتراميا، يسبؽ قرار التصريح بالمنفعة العامة عدة إجراءات مف قبؿ الإدارة الم-1 حددة قانونا وا 
في حالة مخالفة ما ىو مقرر قانونا مف حؽ المالؾ رفع دعوى الإلغاء سواء ما تعمؽ بالإجراءات التمييدية أو ما تعمؽ 

دـ مف طرؼ بمرحمة تكويف الطمب مف الييئة المستفيدة أو قرار فتح التحقيؽ حوؿ المنفعة العامة وصولا إلى التقرير المق
المجنة عف ىذه الأخيرة وتكوف بصفة إلزامية حتى يضفي عمييا مبدأ المشروعية، ومف جية أخرى رقابة القاضي عمى أركاف 
التصريح بالمنفعة العامة، سواء ما تعمؽ بالعيوب الخارجية أو الداخمية لمقرار، بعده نجد الإجراءات اللاحقة لو مف رقابة 

 ومدى مشروعيتو أو قرار نزع الممكية النيائي إذا عمى المالؾ طعنو قضائيا في عدـ مشروعيتو.   قرار التنازؿ عف الممكية 
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فصميا إلى  ؿو ؤ يمف أىـ الدعاوى التي  العامة تعد دعوى إلغاء قرار التصريح بالمنفعة
وقبؿ رفع الدعوى يتأكد المتقاضي مف استيفاء دعواه لمشروط  ،سمطة القاضي الإداري

 )ثانيا(. في مثؿ ىذه القرارات حتى يبسط رقابتو)أولا(، القانونية

 انشزوط انخاطح لإنغاء لزار انرظزَخ تانًُفؼح انؼايح-أولا

سواء الشروط العامة التي  ،تشمؿ دعوى إلغاء قرار التصريح بالمنفعة عمى عدة شروط
وىو ما ييمنا  فرد بيا،نالتي ت الشروط الخاصة تمؾ، و (1)جميع الدعاوى الإدارية يا معتشترك
 وكذا الشروط( 7سواء الشروط الخاصة المتعمقة بالشكؿ لقبوؿ الدعوى) قطةىذه الن في

 (.2الموضوعية حتى يقبؿ موضوع الطاعف لمفصؿ فيو)

 انشزوط انشكهُح انخاطح تذػىي إنغاء لزار انرظزَخ تانًُفؼح انؼايح-1

عامة في شرطيف التتمثؿ الشروط الخاصة في دعوى إلغاء قرار التصريح بالمنفعة 
، وفي المقابؿ لابد (أالجية التي تنظر في النزاع)قاعدة الاختصاص المتمثمة في  ف،أساسيي

 .(ب)أف ترفع الدعوى خلاؿ الأجؿ المحدد قانونا

 الاخرظاص انمضائٍ فٍ دػىي إنغاء لزار انرظزَخ تانًُفؼح انؼايح-أ

صؿ في الف ةنظرا لطبيعة النزاع الذي ينصب عمى إلغاء قرار إداري فلابد أف يعيد ولاي
 786-93مف المرسوـ التنفيذي رقـ  78إلى المادة  استنادا، الإداريإلى القضاء  الدعوة

 .(2)27-84مف القانوف رقـ  65وكذلؾ المادة 

يتحدد الاختصاص القضائي في دعوى الغاء قرار التصريح بالمنفعة العامة الى الجية 
يعيد إصدار قرار التصريح  نة،في حالة وجود العقار في ولاية معيالمختصة في اصداره 

                                                           

 مف ؽ.إ.ـ.إ....، مرجع سابؽ. 73لمزيد مف المعمومات حوؿ الشروط العامة راجع مضموف المادة -1
المؤرخ  77-97قانوف رقـ ، سيتمـ ال2885المتضمف قانوف المالية لسنة  29/72/2884المؤرخ في  27-84قانوف رقـ -2

، الصادر بتاريخ 85، محدد القواعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمومية، ج.ر، عدد27/84/7997في 
38/72/2884. 
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تؤوؿ شخاص القانوف العاـ وبالضرورة عة العامة إلى الوالي الذي يعد شخص مف أبالمنف
ممحاكـ الإدارية، أما في حالة كوف الحقوؽ العقارية تدخؿ في ولايتيف أو فصؿ فيو لال ولاية

اخمية كلا مف وزير المالية ووزير الدل في ىذا الصددالقرار  إصداربص تيخأكثر، 
، مركزيةوالجماعات المحمية عف طريؽ قرار وزاري مشترؾ. وبما أنيما يمثلاف السمطات ال

 .(1)إلى مجمس الدولة اتالفصؿ في مثؿ ىذه القرار  ؤوؿ ولايةيفعميو 

رسوـ تنفيذي وذلؾ في حالة البنى التحتية ذات المنفعة صدر القرار عف طريؽ ماذا 
لمنظر في لمجمس الدولة في ىذه الحالة عمد الاختصاص ي .(2)ستراتيجياالعمومية ذات بعد 

مجمس الدولة  باختصاصاتالمتعمؽ  98/87ف القانوف العضوي م 89 لمادةا ، وفؽالنزاع
 بالمنفعةحالة صدور قرار التصريح  فيوفي نفس السياؽ نجد المشرع الفرنسي  .(3)وعممو

 المحاكـ الإداريةختص ت .سيالفرن ؿ الاختصاص لمجمس الدولةو يؤ  ،العامة بموجب مرسوـ
ع تقالتي أو أكثر مف البمديات  لمفصؿ في الدعوى، متى كاف العقار يدخؿ في بمدية واحدة

 .(4)قع العقار محؿ النزاعمو  في دائرة اختصاصيا

تحديد الجية القضائية المناسبة لمفصؿ في الدعوى لا يكفي لإعماؿ رقابة القاضي 
نما لابد مف رفع الدعوى الإداري لإلغاء قرار التصريح با لاؿ الميعاد المقرر خلمنفعة العامة وا 

 قانونا.

                                                           

، مذكرة لنيؿ شيادة ماجستير في قانوف، فرع رقابية القاضي الإداري عمى التصريح، بالمنفعة العموميةخميؼ ياسميف،  -1
 .58، ص2877لإدارية، المنازعات ا

 .57مرجع سابؽ، ص ...،رقابية القاضي الإداريخميؼ ياسميف،  -2
 ، المتعمؽ باختصاصات مجمس الدولة...، مرجع سابؽ.87-98قانوف رقـ -3

4- CHAPUS René, Droit administratif général, Tome 02, 14èmeédition, Delta, Montchrestien, Paris,  
2000, P727. 

نفس الصدد ذىب إليو المشرع المصري عمى أساس صدور المراسيـ في ىذا الصدد لا يعود الاختصاص التشريعي وفي 
نما بوصفو رئيس السمطة التنفيذية. لمزيد مف المعمومات راجع: ماجد راغب الحمو،   القانوف الإداري،لرئيس الجميورية وا 

 .462، ص2884دار الجامعة الجديدة لمنشر، الإسكندرية، 
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  شزط انًُؼاد فٍ دػىي إنغاء لزار انرظزَخ تانًُفؼح انؼايح-ب

ىذه الدعوى  مثؿ في، والطرؼ العاـ حتى لا تضيع حقوؽ الأفرادخصص المشرع 
أو  القرار ر مف تبميغي إلا إذا رفع خلاؿ شييقبؿ أي طعف قضائ فلاالميعاد القصير لرفعيا 

يحؽ لكؿ ذي مصمحة أف يطعف في » تنص:حيث  ،(1)77-97مف قانوف  73وفقا لممادة  نشره
قرار التصريح بالمنفعة العمومية لدى المحكمة المختصة حسب الأشكاؿ المنصوص عميو في قانوف 

 الإجراءات المدنية

تاريخ تبميغ القرار أو نشره وفي ىذه الحالة قدـ الطعف إلا إذا قدـ في أجؿ أقصاه شير ابتداءا مف يولا 
 .«المصرح بالمنفعة العمومية يوقؼ تنفيذ القرار

لإلغاء قرار التصريح بالمنفعة  نلاحظ مف خلاؿ المادة السالفة أف مدة رفع الدعوى
مف تاريخ التبميغ  أ حساب الميعاددويبصة تالمحكمة المخ ـأمايا تحدد بشير ويتـ رفع العامة

الدعاوى  مثؿ ىذه في فصؿال ولاية دمعيف ،وبما أف محؿ الطعف قرار إداري ،(2)نشرال أو
 .ؽ.إ.ـ.إ 888المادة  بو لمجيات الإدارية وذلؾ إعمالا بالمعيار العضوي الذي جاءت

المألوؼ الذي جاءت بو المادة الشيء الغير ىو و يتـ وقؼ تنفيذ القرار المطعوف فيو 
غرار ما ىو مقرر في قانوف الإجراءات المدنية  ىعم، السالؼ الذكر 77-97مف قانوف  73

عمى أف الطعف في المواد الإدارية لا يوقؼ التنفيذ، فرفع دعوى إلغاء قرار التصريح والإدارية 
 74وقؼ تنفيذ القرار إلى حيف الفصؿ في الدعوى خلاؿ شير وفقا لممادة يبالمنفعة العامة 

  .(3)77-97مف قانوف 

                                                           

، يحدد القواعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمومية، ج.ر، 27/84/7997المؤرخ في  77-97قانوف رقـ -1
 .85/7997/ 8، الصادرة في 27عدد

، رسالة لنيؿ درجة دكتوراه دولة في القانوف، كمية ميعاد رفع دعوى الإلغاءلمزيد مف المعمومات، راجع: تاجر محمد، -2
 . 28-27، ص ص2885ة تيزي وزو، الحقوؽ، جامع

 ، مرجع سابؽ.77-97قانوف رقـ -3
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وعدـ المباشرة في الأشغاؿ إلى  العامة ذ قرار التصريح بالمنفعةيعود سبب وقؼ تنفي
القرار بعدة إجراءات  دقيّ لدعوى، لطبيعة الممكية العقارية الخاصة، فمقد احيف الفصؿ في 

نتج مما القرار،  اأثناء إصدارىاتباعيا  زـ الإدارةتتمبشكؿ محدد عمى سبيؿ الحصر،  لفةسا
 .ممكيتيـعة حماية حقوؽ الأشخاص المنزو  عنو

مما يحوؿ دوف الإضرار  ،ةقصير  وىي مدة مدة شيرقضائيا خلاؿ يفصؿ في الطعف 
تنفيذ ىذه القرارات ما عدا وقؼ  تكريس عمد المشرع إلى قؼ، لذلؾو نتيجة ىذا الت العامة بالإدارة
 لخطرا لدرأ الحيازة الفورية لتمؾ الممكية جبو تست ،ج عف ظروؼ طارئةتستثنائية التي تنالاحالة 

المتعمؽ بنزع الممكية  77/85/7995المؤرخ في  887وىو ما أكده المنشور الوزاري رقـ 
 المنفعة العمومية.

ما ىو مخوؿ قانونا  الطعف المناسب وفؽب القياـ ،القراريقوـ الطرؼ الصادر في حقو 
تفصؿ المحكمة المختصة في الطعف »: 77-97قانوف رقـ  74تنص المادة  في ىذا الصددو 

ؿ أجؿ شير يجب عمى الجية القضائية المختصة بالنظر في الطعف أف تصدر حكميا في أجؿ خلا 
 .(1)«شيريف عمى الأقصى ابتداء مف تاريخ الطعف

بشير،  يتحددميعاد الاستئناؼ في مثؿ ىذه القرارات  فمف خلاؿ ىذه المادة أنلاحظ 
 الدولة مجمس و  اكـ الإداريةة في المحالمتمثم ،واحد وعمى الجية المختصة الفصؿ في الدعوى

  ف.ع الطعفر مف  شيريف مدة المحكمة العميا خلاؿ حاليا وفي السابؽخلاؿ شير واحد 
الخصاـ أـ  يكاف طرفا ف سواء يكوف الحكـ القضائي صادر بصفة نيائية لكؿ شخص

، ةستفائيا لمشروط الشكميالمجرد الدعوى  نعقدلا ت. 77-97مف قانوف رقـ  75لا وفقا لممادة 
 .الموضوعية الشروطأف تتوفر عمى  بؿ لابد الخاصة أوسواء العامة 

                                                           

 القواعد المتعمقة بنزع الممكية...، مرجع سابؽ.  ، يحدد77-97قانوف رقـ  -1
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 حيانشزوط انًىضىػُح فٍ دػىي إنغاء لزار انرظزَخ تانًُفؼح انؼا-2

 ،التي تصيب القرار المطعوف فيو المتضرر دعواه عمى أحد عيوب المشروعية ؤسسي 
ما ىو متعمؽ بالعيوب أو  (أ)ر عمد القاضي رقابتو سواء ما تعمؽ بالعيوب الخارجية لمقراي

 .)ب(الداخمية

   شزط انؼُة انخارجٍ نمزار انرظزَخ تانًُفؼح انؼايح-أ

يراقب القاضي في ىذا الصدد العيوب الخارجية لمقرار الإداري المتعمؽ بالتصريح 
صدور القرار مف جية ل ذلؾعيب عدـ الاختصاص ب يتعمؽ بالمنفعة العمومية، سواء ما

 أو عف طريؽ تعدي ،القرار مف شخص خارج السمـ الإداري صدور، كغير مختصة
القرار مف الشخص  وىنا في حالة صدور أو عدـ الاختصاص المادي ،سمطة عؿ أخرى

محدد ليذا الاختصاص المتمثمة في )الحكومة،  بخلاؼ ما ىو ،قانونا المؤىؿغير 
د إلى متلا ت تو. أو يصدر مف شخص انتيت عيدتو في ذلؾ أو سمط(1) الوزراء، الولاة(

 اممكيتي ةعو والي الجزائر عمى قطعة منز قرار مف ما نجده في صدور  مثؿ المكافذلؾ 
 .في تيزي وزو

في حالة عدـ مراعاة وذلؾ  ،إلى جانب عدـ الاختصاصنجد عيب الشكؿ والإجراءات 
الذي  هتخاذاجراءات السابقة عمى إتباع الإ، وعدـ لصدور القرار (2)قانونا الشكمية المقررة
  .(3)التحقيؽ المسبؽمثؿ  ىايتوجب إجراء

                                                           

 . 58مرجع سابؽ، ص رقابة القاضي الإداري عمى التصريح بالمنفعة العمومية...،خمؼ ياسميف،  -1
موضوعو وكذا مصدره، فيتخذ الشكؿ المناسب، فنجد مثلا رئيس الجميورية  تختمؼ شكمية القرار الإداري حسب طبيعة -2

، بينما رئيس المجمس الشعبي البمدي يكوف في شكؿ قرار إداري، لمزيد مف المعمومات راجع:  يصدر قراراتو في شكؿ مرسوـ
RIVERO Jean et WALINE Jean, Droit administratif, Op.cit, p.157. 

 يحدد قواعد نزع الممكية...، مرجع سابؽ. 77-97مف قانوف  84د المادة راجع في ىذا الصد-3
مجمة الفكر ، سمطات القاضي الإداري في عممية نزع الممكية الخاصة المنفعة العامةراجع أيضا: حطاش أحمد،  -

 .752-786، ص ص2888، سنة 27، عددالبرلماني
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مف الشروط الموضوعية  ، الذي يعدّ مخالفة القانوف قد يبني المدعي دعواه عمى عيب
قاضي دعواه عمى ىذا العيب، ميما كاف القانوف المخالؼ سواء المتيؤسس ف ،الخارجية لمقرار
 تطبيؽ القانوف. وأير سطأ في تفلأحكاـ القانوف في حالة وجود خ أو غير مباشرة بصفة مباشرة

 إلى جانب العيوب الخارجية نجد العيوب الداخمية:

     نهمزار ذاخهُحط انؼُىب انوشز-ب

 الانحراؼيف سواء ما تعمؽ بعيب بعمى عي نصرالع اينصب الدفع الموضوعي في ىذ
 .بيعيب التسب أوستعماؿ السمطة افي 

 الغاية فتكو  يتمثؿ ىذا الدفع حينمافيما يخص عيب الانحراؼ في استعماؿ السمطة: 
نما ييدؼ إلى لعامةاتحقيؽ المصمحة ل مخالفا القرارىذا مف صدور  تحقيؽ أغراض ، وا 

تخصيص اة الغير، أو الإضرار بالغير، بالإضافة للانحراؼ عف قاعدة بأو محا شخصية،
 منو تحقيؽ حتى ولو كاف مرجو ،الأىداؼ وذلؾ بتحقيؽ غاية خارج الأىداؼ المحددة قانونا

بدلا  الاستيلاءالمصمحة العامة، أو يخالؼ الإجراء المرجو منو قانونا مثؿ القياـ بإجراءات 
 مف نزع الممكية.

إلى  تب: يكوف ذلؾ في حالة عدـ وجود الحالة التي عمديسبتأما بالنسبة لعيب ال
 .غير مكيفة تكييفا قانونا أوصلا أإصدار مثؿ ىذه القرارات سواء غير موجودة 

 انؼايح رلاتح لزار انرظزَخ تانًُفؼح ٍسهطاخ انماضٍ الإدارٌ ف-ثاَُا

 فيو الذي تعتمدإجراء نزع الممكية،  عف تجانيعد قرار التصريح بالمنفعة العمومية، ال
، في إطار قانوني الخواص لصالح المنفعة العامة ةالدولة عمى السمطات الجبرية لنزع ممكي

يمكف لو  عمى ذلؾ، و حؽ الأفرادفي إجحاؼ  عدي امم ،سوـ لوالنطاؽ المر مف لكف قد يخرج و 
 بفحص عمييا سواء ما تعمؽ القاضي الإداري ليضفي رقابتو ـيرفع دعوى قضائية أما أف

 .(2) مةءملاالإلى رقابة  وصولا (7)القرار المطعوف فيو مشروعية
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 انؼايحفذض انًشزوػُح نمزار انرظزَخ تانًُفؼح -1

وب فحص عينزع الممكية لممنفعة العامة عمى في قرار  يعمد القاضي الإداري
عيب مخالفة الشكؿ والإجراءات وصولا إلى تسبب المشروعية، سواء عيب الاختصاص، 

 السمطة. استعماؿنحراؼ في القرار والا

 لموظؼالجية وا سواء ووقائعفي جميع  المطعوف فيو القرار بمراقبة القاضي يقوـ
بصفة  تمتلجميع الإجراءات السابقة لصدوره وىؿ ئو فايتومدى اس ،المصدر لو ختصالم

د مف وجود المادي والتأكالمثؿ ىذا الإجراء والبحث عف به للإعماؿ قانونية، وفؽ ما تـ تحديد
 .(1)منومدى توافؽ القرار ومقصود المشرع فحص صحتو، ولابد مف ت

يا القرار رقـ نيبمف  ،موضوعفي أكثر مف  إلى فحص المشروعية عمد القاضي الإداري
موضوع القرار في قضية بيف )ح.ـ( ضد  يتمخصحيث »، (2)78/83/7997، المؤرخ في 62458

، ولـ يتـ إتباع الإجراءات القانونية العموميةولاية تيزي وزو، وىذه القضية متعمقة بنزع الممكية لممنفعة 
 ة وكذا عدـ حصر الأطراؼوالأشكاؿ الجوىرية عمى أساسو عدـ التصريح بالمقرر بالمنفعة العمومي

-14مف أمر رقـ  3و 2لمقطع الأرضية وعدـ الإتماـ بالتبميغ مما يعد القرار باطلا وفقا لممواد  للأملاؾ
، وعمى ىذا الأساس قضت المحكمة العميا بإبطاؿ القرار عمى أساس عدـ احتراـ الإجراءات 14-0865

 .«والقواعد القانونية

وفي ىذا  ،إبطاؿ قرار التصريح بالمنفعة العموميةنلاحظ مف خلاؿ ىذا القرار تـ 
في قرار التصريح بالمنفعة العامة  الصدد عمد القاضي الإداري إلى إعماؿ رقابة المشروعية

الأشكاؿ   ةوأيضا عدـ مشروعي ،(3)مشروعية الإجراءات القانونيةسواء ما تعمؽ بعدـ 

                                                           

 . 785مرجع سابؽ، ص لعقارية...،الآليات القانونية لحماية الممكية ابف زكري رضية،  -1
 .747-739، ص ص7993، عدد أوؿ، سنة المجمة القضائية-2
، ص 2889، سػنة 89، عددمجمة مجمس الدولة، 72/72/2887، المؤرخ في 843277راجع في ىذا الصدد القرار -3

 .727-725ص
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. مما أضفى عمى القرار عدـ (1)ي لمقرارالجوىرية زيادة عمى ذلؾ عدـ القياـ بالتبميغ القانون
عما تومشروعي  .البطلاف عميو ؿوا 

في القاضي الإداري رقابة المشروعية عمى شرط المنفعة العامة ضزيادة عمى ذلؾ ي
صر رقابتو عمى المنفعة تتقفلتمؾ المصمحة،  امحددو  اقانون منصوص عميوكاف ذلؾ  ىمت

ضرار ذ بعيف الاعتبار الظروؼ المحيطة والأذاتو دوف الأخ حد التي يحققيا المشروع في
الإطار و رقابة المشروعية عمى مدى توافؽ قرار نزع الممكية  تنحصر التي يمحقيا بالغير وىنا
 .(2)التشريعي المرسوـ لو

تقتصر رقابة القاضي فلا تناسب الاجراء والمساس بحقوؽ الافراد ا في حالة عدـ أمّ 
ن الإداري عمى رقابة المشروعية  إلى رقابة الملاءمة. اعداىتما توا 

 ايحؼرلاتح انًلاءيح نمزار انرظزَخ تانًُفؼح ان-2

في مجاؿ  ،الإدارة انحراؼأدى إلى تزايد  التقديرية للإدارة العامة لتطور السمطة انظر 
يف ما بستعماؿ ىذا الإجراء الاستثنائي، وأخذ القاضي الإداري يوازف انزع الممكية وسوء 

 ،منيالحد ايتـ و ة مف سمطة تقديرية وعدـ المساس بحقوؽ الأفراد وحرياتيـ تتمتع بو الإدار 
 سنت الإدارة بيا قراراتيا ثّـ صحة تكييفو قانونابدأ برقابة الوجود المادي لموقائع التي تف

مع الإجراء المتخذ وتناسبيا  خطورة تمؾ الوقائعو تقدير الإدارة لمدى أىمية  وصولا إلى رقابة
 .(3)لظروؼ المحيطة بالمشروعوذلؾ بدراسة ا

                                                           

، ص 2889، 89، عددس الدولةمجمة مجم، 77/84/2887، المؤرخ  في 837827راجع في ىذا الصدد القػرار رقـ -1
 .85-82ص

بحث لنيؿ شيادة ماجستير  رقابة القاضي الإداري عمى إجراءات نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة،لباشيش سييمة،  -2
 . 44، ص2888في القانوف، فرع الدولة والمؤسسات العمومية، كمية الحقوؽ، بف عكنوف، الجزائر، 

تجاىات المتطورة في قضاء مجمس الدولة الفرنسي لمحد مف سمطة الاحمد بطيخ، راجع في ىذا الصدد، رمضاف م-3
 .767-755، ص ص7996دار النيضة العربية، القاىرة،  الإدارة التقديرية وموقؼ مجمس الدولة المصري منيا،
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بيف  رقابة الموازنةإلى  وصمت حتى في مجاؿ الممكية العقارية ة القاضيرقاب تطورت
 غير أف القاضي الجزائري ،القرار معيراقب مدى تناسب التكاليؼ والمزايا فالتكاليؼ والمزايا، 

لمذاف ليما مجاؿ ا المصري،كلا مف القاضي الفرنسي و  ، بخلاؼالرقابة نجده بعيدا عف ىذه
صر عمى مجرد التحقؽ مف وجود المنفعة العامة لمقرار تفلا يق ،قابةر واسع في مثؿ ىذه ال

نماالإداري تمؾ المنفعة في كافة المعطيات والظروؼ التي مف  ؽيحقتالو يـ يإعماؿ التق ميياي ، وا 
أي يبحث عف  ضرار التي تمس بالممكيات الخاصة،تحيط بالقرار مثؿ التكاليؼ المالية، والأ

ماعية أو تجمنو سواء مف الناحية المادية أو الاالتناسب بيف القرار والأثر المرجى  مدى
  . لموقائع، ومراقبة مدى التكييؼ القانوني (1)ةييئبال

صر دوره عمى رقابة المشروعية في قرار التصريح بالمنفعة نحيلكف القاضي الجزائري 
ب عمى الممكية العقارية الخاصة دوف إعماؿ رقابة العمومية وفي جميع الدعاوى التي تنص

أيف:  27/84/7998المؤرخ في  66968الملاءمة ولقد صرح عمى ذلؾ عف طريؽ القرار 
مما يكوف إجحاؼ في حؽ المتقاضي لأف في أغمب الأحياف رغـ احتراـ قواعد المشروعية لقرار ...»

تساع اأساس  عمى مسمطة التقديرية لمقاضيل إلا أف مسألة المنفعة العامة لابد أف تخضع التصريح
بيف  اليدؼ المرجو مف خلاؿ  سمطة الإدارة في مسألة المنفعة العامة،  بالإضافة إلى إعماؿ التوازف

ع الذي انصب عمى إعماؿ و مف المشر ينتج  مواطف عما ىومذلؾ القرار إذ لابد أف تكوف منفعة أكبر ل
رية الخاصة للأفراد لإعماؿ المصمحة العامة سواء مف الناحية العقا الإجراء الاستثنائي ونزع الممكية

. ونجد القاضي الإداري بعيد كؿ البعد عف مثؿ ىذه الرقابة بغرار الاقتصادية والاجتماعية لممواطنيف
  .(2)«المشرع الفر نسي والمصري في ىذا المجاؿ

                                                           

 .787مرجع سابؽ، ص الآليات القانونية لحماية الممكية...،بف زكري راضية،  -1
 .753، ص7992، سنة 82عدد ،المجمة القضائية-2

دور القاضي الإداري في الرقابة عمى شرط المنفعة العامة في نزع الممكية راجع أيضا في ىذا الصدد: نبيمة عبد الحميـ كامؿ، 
 بعدىا. ماو  28ص ، 7993، دار النيضة العربية لمنشر والتوزيع، القاىرة، )الاتجاه الحديث لمجمس الدولة في فرنسا ومصر(



 

 

169 
 

مؼ ذلؾ بموجب مخت عف طريؽ القضاء الإداري يسعى المواطف لضماف ممكيتو
وبالخصوص مف طرؼ الإدارة العامة، ولكف اختيار الدعاوى الإدارية حتى لا ينتيؾ حقو 

ة إجراءات ييا عدّ ا لابد أف تمنما  و لقضائية لا يكفي لذلؾ ابة االدعوى المناسبة لإعماؿ الرق
 .القضاء الإداري دعوى أماـاللمسير في 

 انًطهة انثاٍَ

 أياو انمضاءانخاطح  انؼمارَحيثاشزج انزلاتح انمضائُح نضًاٌ انًهكُح 

 الإدارٌ

تصاؿ بالدعوى التي يرفعيا المتضرر عف طريؽ الإجراءات يقوـ القاضي الإداري بالا
( وتستكمؿ إلى حيف الفصؿ الفرع الأوؿ تقبؿ دعواه )حتى مخولة قانونيا الالافتتاحية لمدعوى 

 عمىلقاضي الإداري في الدعوى بمختمؼ الإجراءات الأخرى لمفصؿ في الموضوع ويعتمد ا
الفرع مبادئ خاصة المعتمدة لإثبات الواقعة محؿ الطعف القضائي أماـ القاضي الإداري )

 .ثاني(ال

 انفزع الأول

 دارَح نضًاٌ انًهكُح انؼمارَح انخاطحالإجزاءاخ الافررادُح نهذػىي الإ

بإتباع صة ؿ الرقابة القضائية أماـ القضاء الإداري لضماف الممكية العقارية الخاتعم 
سواء ما تعمؽ بالعريضة  ،المقررة لممطالبة القضائية لمدعوى الإدارية الإجراءات الافتتاحية

نظرا لتعمؽ موضوع  شيرىا المتمثؿ في، بيا فتحتوي عمى شرط خاص( أولاالافتتاحية )
 (.ثانيا) الدعوى بممكية عقارية
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 انؼزَضح الافررادُح-أولا

ثؿ القانوني، إذ مأو عف طريؽ الم بنفسو فتتاحية لمدعوىيقوـ المدعي بتحرير العريضة الا 
مف  ،فائيايستوجب العريضة استتمف مختمؼ البيانات التي  المقررة قانونا، تباع الشكميةإمف  لابد

رفاقيا بجميع الوثائؽ اللازمةإلزامية، و بيانات   .الدعوى المتعمقة بموضوع ا 

أماـ المحاكـ الإدارية  رفة الإدارية( أوقبؿ إيداع العريضة أماـ المجمس القضائي )الغ
لبيانات الواردة اتشمؿ جميع مجمس الدولة لابد أف  أماـ بدأ تنصيبيا بصفة تدريجية أو يالت

ممادة لفوفقا  (1)بما ىو مقرر لمجمس الدولة 984وبموجب المادة  825إلى  875في المواد 
 المنصوص ليا شكلا البياناتؽ.إ.ـ.إ لابد أف تتضمف العريضة تحت طائمة عدـ قبو  876

 .73عمييا في المادة

     نرٍ ذزفغ أيايها انذػىياانجهح انمضائُح -1

 يقع عمى المدعي تحديد الجية القضائية المختصة إقميميا ثـ الاختصاص النوعي ليا
 عموما لابد مف رفع الدعوى أماـو وىو عنصر متصؿ بالاختصاص النوعي والإقميمي 

 . الإقميمية دائرتيافي لعقار االمحكمة التي يدخؿ 

 ذؼٍُُ انخظىو-2

أو ألقابيـ  ،بدقة، سواء ذكر أسمائيـ يدهدبتح يتـ إبعاد أي لبس بشأف أطراؼ الخصومة
بالإضافة إلى تمثيؿ الأطراؼ الوجوبي  في العريضة مواطنيـ وىي عناصر أساسية أو

 .ضةوتدويف ختمو في العري و ولقبو ومقرهسما، وعميو ذكر (2) بمحامي

                                                           

 ، المتعمؽ بالإجراءات المدنية والإدارية....، مرجع سابؽ.89-88وف رقـ قان- 1
 مف نفس القانوف. 875أنظر في ىذا الصدد مضموف المادة - 2
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 ذذذَذ يىضىع انطهة انمضائٍ-3

 أولموقائع ينتيي بطمب  موجز يتـ ذكر المرغوب مف وراء رفع الدعوى وتقديـ عرض
يح العريضة عف حويمكف تص الدعوى. عمييا سوبموجبيا تأسطمبات محددة التي تدعميا 

 ؽ.إ.ـ.إ. 877طريؽ مذكرة إضافية وفقا لممادة 

    انىسائم انرٍ ذؤسس ػهُها انذػىي-4

المحددة  عرضا موجزا لموقائع والطمبات الافتتاحية توعريضتضميف المدعي  ألزـ 
تقديـ  مييا الدعوى. ومعنى ذلؾعتقديـ الوسائؿ التي تؤسس  بوجو  ، بالإضافة إلى(1)بدقة

لعريضة إلى مجرد حديث عاـ لا يستند لأي مرجعية االقانونية كي لا تتحوؿ  المبررات
 .وميمستقر عقانونية أو موقؼ قضائي 

   ضاءرالإشارج إنً انىثائك وانسُذاخ ػُذ الإل-5

بصفة وجوبية لابد أف  السالفة الذكر 73 ةلمادابعد استكماؿ جميع البيانات الواردة في 
  .(2)ؽ.إ.ـ.إ 879لمادة ا وفؽ سنداتمترفؽ العريضة عدة 

دير مدى مشروعية تفسير أو تق أويجب أف يرفؽ مع العريضة الرامية إلى إلغاء » تنص: حيث
  .ع مبررانالإداري، تحت طائمة عدـ قبوؿ القرار الإداري المطعوف فيو ما لـ يوجد م القرار

ذا ث أمرىا القاضي  فيوالمطعوف  تمكيف المدعي مف القرار بت أف ىذا المانع يعود إلى امتناعوا 
 النتائج القانونيةويستخمص الذي امتنعت عف تسميمو إلى المدعي  أوؿ جمسة في المقرر بتقديمو
أف ترفؽ العريضة الافتتاحية لابد  مف خلاؿ المادة السالفة الذكر .«ىذا الامتناعالمترتبة عف 

المحكمة العميا في القرار رقـ  تبنتو وىو ما ،ما لـ يوجد مانع مبرر لقرار المطعوف فيوا
نفس الصدد وفي  ،عف الغرفة الإدارية لممحكمة العميا 24/87/7994المؤرخ في  777973
زيادة عف  ذلؾ لابد مف إرفاقيا بسند  .(3) 28/86/2886المؤرخ في  24638القرار رقـ 

                                                           
1- BONNARD Hervé et DUBOIS Jean-Pierre, Droit de contentieux, édition Masson, Paris, 1987, p.25. 

 لمدنية والإدارية...، مرجع سابؽ.المتعمؽ بالإجراءات ا 89-88قانوف رقـ -2
 .427...، مرجع سابؽ، صشرح قانوف الإجراءاتبربارة عبد الرحمف،  -3
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عف طريؽ  ضةيير العر ر الذي يؤسس عميو دعواه تجاه الطعف ضد الإدارة بعد تح الممكية
 كوف معتمد أماـ تمؾ الجية القضائية سواءيالضرورة لابد أف بوقعيا و يو  ،(1)الممثؿ القانوني

 المحامي توفر صفة التقاضي في يشترط، و أو شخص معنوي ،قبؿ شخص عادي فموكؿ 
المادة  القاعدة استثناء وىو ما نجده في ورد عمى ىذه ، ولقدوذلؾ بموجب الوكالة القانونية

 أو البمدية الولاية أوالدولة  كؿ مفثيؿ بمحامي لتما إلزامية عدـ المتمثؿ في، ؽ.إ.ـ.إ 888
تمثؿ بواسطة الوزير ل ،823لمادة ا غة الإدارية وفؽمومية ذات الصبإحدى المؤسسات الع أو

قانوني بالنسبة الالمجمس الشعبي البمدي عمى التوالي والممثؿ  ، الوالي، رئيسالمعني
  .(2)غة الإداريةبلممؤسسة ذات الص

 825و 823صة وفقا لممواد تأماـ كاتب ضبط الجية القضائية المخ لعريضةايتـ قيد 
 تنص: 824. وفقا لممادة (3)ؽ.إ.ـ.إ

 وترقـ في السجؿ حسب ترتيب ورودىا تقيد التاريخ ورقـ التسجيؿ عمى العريضة يد العرائضقت»
 والسندات المرفقة بيا.

لضبط إرساؿ العريضة بعد قيدىا إلى رئيس الغرفة المعنية لغرض تعييف اويقع عمى كاتب 
 .«المستشار المقرر

المدنية وىو ما نجده في  الدعاوى لرفع مخصص ا ىوالإجراءات شبيية بممختمؼ ىذه 
 .مف ؽ.إ.ـ.إ 22إلى  76المواد 

                                                           

حيث عمد القضاء الفرنسي الى الزامية التمثيؿ بمحامي يختاره الطاعف او المحامي الذي تعينو لو المحكمة اذا اقتضت 1- 
مف  117و 108لمصري وذلؾ مف خلاؿ ما تضمنتو المواد في المشرع اظروفو الاقتصادية لذلؾ وفي نفس الصدد نجد 

، لمزيد مف المعمومات راجع: شادية 1989قانوف الاجراءات اماـ المحاكـ الادارية ومحاكـ الاستئناؼ الادارية الصادر 
  112-108...، مرجع سابؽ، ص ص الاجراءات في الدعوى الاداريةابراىيـ المحروقي، 

2- DRAGO Roland, « Procédure administrative… », Op.cit, P903.  

 ، المتعمؽ بالإجراءات المدنية والإدارية...، مرجع سابؽ.89-88قانوف رقـ -3
 مف نفس القانوف. 76و 824راجع أيضا في ىذا الصدد المواد 
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 ولكف نظرا لطبيعة المنازعات العقارية ،تعد الإجراءات الافتتاحية ضرورية في الدعوى
 الموافقةقانونا  ةالإجراءات المقرر  واستكماؿإشيارىا  لمدعوى ستدعي العريضة الافتتاحية

 ارية.لطبيعة الممكية العق

 انذػىي إفرراح زَضحػإشهار -ثاَُا

عف سواء  ،إذ انصبت الدعوى القضائية عمى حؽ ممكية عقارية أو حؽ عيني عقاري
 وأ يؽ، أو قرار إداري يعممكية العقاريةمقرار إداري مثبت لعقد إداري أو عف طريؽ طريؽ 

 مراعيا إشيارىا يتـلابد أف ، ففي حؽ الممكية العقارية الخاصة خرقا لمجيات الإدارية يعد
، ويكوف ذلؾ بشكؿ (1)المدنية والإدارية مف قانوف الإجراءات 579والمادة  77لمادتيف ا

...يجب إشيار عريضة رفع الدعوى لدى المحافظة »: 77 ةنص المادإلى الرجوع بإلزامي ف
سة ينادي مقانوف، وتقديميا في أوؿ جملمشير طبقا  العقارية، إذ تعمقت بعقار أو حؽ عيني عقاري

 .«ا للإشيارداعييفييا عمى القضية تحت طائمة عدـ قبوليا شكلا، ما لـ يثبت إ

حؽ ضماف ب ةتعمقالملمدعوى مت ىذه المادة في وجوبية شير العريضة الافتتاحية سح
لا لا تقبؿ الدعوى  ،المتعمقة بيا بصفة إلزاميةأو الحقوؽ العينية  عقارية ممكية بطلانا وا 

بخلاؼ ؽ.إ.ـ. الذي لا يعد مف الشروط الالزامية الشكمية لرفع  الشكمية مف الناحيةمطمقا 
   .دعوى تنصب عمى ممكية عقارية

ترفع الدعوى أماـ القسـ العقاري وينظر فيا » تنص: 579وفي نفس السياؽ نجد المادة 
طاؿ بالإ أو الفسخ أولقانوف مع مراعاة الأحكاـ الخاصة بشير دعاوى احسب الإجراءات الواردة في ىذا 

 .«أو التعديؿ أو نقص حقوؽ قائمة عمى عقود تـ شيرىا

التصرفات  تنصب أف ريفي القضاء الإدا ومف الشروط القانونية لمطعف قضائيا
مما ينجر عميو ضياع حقوؽ الكثير  ،العقارية في شكؿ محررات رسمية مكتوبة ودوف سواىا

                                                           

 يتعمؽ بالإجراءات المدنية والإدارية...، مرجع سابؽ. 89-88قانوف رقـ  - 1
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رسمية وعدـ ردع الإدارة عف مختمؼ  تحوي عقود لا مف الأفراد في ممكيتيـ العقارية التي
 .ياتيا المختمفةتعدّ 

ألزـ المشرع شير جميع الدعاوى المدنية والإدارية،  وقبؿ صدور قانوف الإجراءات
أو نقض حقوؽ ناتجة عف وثائؽ تـ  ،و إلغاءأ ،أو إبطاؿ ،لفسخبا العقارية الرامية إلى النطؽ
المتضمف إعداد مسح الأراضي  (1)74-75رقـ  الأمرمف  74/4إشيارىا مسبقا طبقا لممادة 

العاـ وتأسيس السجؿ العقاري واليدؼ مف ذلؾ حماية حقوؽ المدعي في حالة الحكـ 
 .(2)لصالحو

 :(3)63-76مف المرسوـ  85تو أيضا المادة دوىو ما أك

فسخ أو إبطاؿ أو نقض حقوؽ ناتجة عف وثائؽ تـ بالإف دعاوى القضاء الرامية إلى النطؽ »
 17المؤرخ في  64/63مف الأمر  3-03 ارىا مسبقا طبقا لممادةيلا يمكف قبوليا إلا إذا تـ إش إشيارىا

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ  0864نوفمبر  01ػالموافؽ ل 0284ذي القعدة 
أشير نسخة مف طمب الموجود عميو ت أوإثبات ىذا الإشيار بموجب شيادة مف المحافظ العقاري إذا تـ 

 .«الإشيار

وفؽ  ،مف خلاؿ ىذه المادة أف كؿ الحقوؽ العقارية والحقوؽ العينية الناتجة عنويتضح 
في حالة إعماؿ الطعف القضائي  74-75مف المرسوـ  74/4وثائؽ مشيرة طبقا لممادة 

  .حتى تقبؿ الدعوى مف الناحية الشكمية ابقلابد مف إشيارىا مس ،عمييا

                                                           

، يتضمف إعداد مسح الأراض العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، ج ر عدد 7975نوفمبر  72ي مؤرخ ف 74-75أمر رقـ  -1
 78/77/7975، صادر في 92

 .779مرجع سابؽ، ص شير التصرفات العقارية...،جماؿ بوشنافة،  -2
يا المادة ، يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري...، مرجع سابؽ. وما يجدر توضيحو أف الدعاوي التي بينت63-76مرسوـ رقـ-3

نما عمى سبيؿ المثاؿ المتمثمة في دعوى الإبطاؿ، دعوى الإلغاء، دعوى النقض، دعوى  85 ليست عمى سبيؿ الحصر وا 
 الفسخ....
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فيناؾ مف   ،لسالفة الذكراء نلاحظ تبايف في تطبؽ المادة ولكف بالرجوع إلى القضا
لرفع الدعوى يترتب عند عدـ الإعماؿ بو عدـ قبوؿ الدعوى  اعتبرىا مف الإجراءات الجوىرية

مزـ لـ ي رار قانوف الإجراءات المدنية الذيحالة تمسؾ مف لو مصمحة بذلؾ عمى غ شكلا،
مف الناحية سري عمييا البطلاف يلا يذا الإجراء شير مثؿ ىذه الدعاوي في حالة عدـ القياـ ب

 .لشكميةا

نما أيضا لابد أف تستوفيو مختمؼ  ولا يقصر ىذا الإجراء عمى القضاء الإداري وحده وا 
 والإدارية ةقبؿ صدور قانوف الإجراءات المدنيو  العادي،العقارية عمى مستوى القضاء  الدعاوى

يو حوؿ ىذا الإجراء عدـ قبوؿ عمما تـ الإجماع  كاف فيو تأرجح بيف الجيات القضائية ولكف
 أمامياالمحكمة المعروض مف طرؼ  الدعوى  مف الناحية الشكمية، ولكف ليس بصفة تمقائية

الدفع مف طرؼ الخصـ )المدعى عميو( الذي لو الصفة ىذا  إثارةلابد أف يتـ النزاع بؿ 
الصادر بتاريخ  784937والمصمحة في ذلؾ. ولقد بيف مجمس الدولة في قرار رقـ 

 ة دعواهعريضالمستأنؼ شكلا عمى أساس عدـ إشيار طمب  برفض ، وقضى27/83/2888
وفي نفس السياؽ نجد عدة أحكاـ مف المحكمة العميا  .(1)76/63مف المرسوـ  85طبقا لممادة 

مف دوف شير  تياجاءت عريضأيف تـ رفض الطعف بالنقض في الدعاوي العقارية متى 
 مف الناحية الشكمية لإعماؿ بعدـ قبوؿ مثؿ ىذه الدعاويوعمى ىذا الأساس تـ ا ،(2)قانوني

 يعتدلجوىرية وعمى ذلؾ اىذا القيد مف الأسباب  تبارعاىو عدـ  ولكف الإشكاؿ الوحيد الموجود
 .بو متى قاـ المدعى عميو بإثارتو في الدعوى

الغير وحماية  أف شير عريضة الدعوى تكوف لإعلاـبتجاه آخر الذي يقوؿ انجد 
لقبوؿ الدعوى لأنو يتعمؽ  بمصمحة خاصة  االمصمحة الخاصة، وعميو فلا يعتبر شرط

                                                           

 .799مرجع سابؽ، ص القضاء العقاري...،لمزيد مف المعمومات راجع: عمر حمدي باشا، -1
، 2884، ، 87، جإ.ؽ.غ.ع.ـا، ، المحكمة العمي28/83/2888المؤرخ في  786686راجع في ىذا الصدد القرار رقـ -2

 .769-766ص ص
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المؤرخ في  738745و المحكمة العميا في قرارىا رقـ تتبن بالمتقاضيف، وىذا المبدأ
لا يعد مف الشروط الشكمية  أف شير العريضة أوضح ، مف خلاؿ ىذا القرار72/87/7995

   .(1)لرفعيا وعدـ شيرىا لا يؤدي إلى البطلافلمدعوى وليس قيد 

 ولكف المشرع الجزائري فصؿ في الموضوع نيائيا بإلزامية شير الدعاوي العقارية
ولقد أحسف في ىذا الجانب وذلؾ لما ينجر  ،السالفة الذكر 577بو المادة  تبموجب ما جاء

ة وحماية حقوؽ الأفراد عف إيجابيات مف شيرىا وبالخصوص حماية الممكية العقارية الخاص
 الشروط فيعد مف، المتعمقة بيا العينية الحقوؽمما يضمف الحقوؽ العقارية و  ،وضمانيا
لا ترفض الدعوى شكلا.التي يجب مراعاتيا الشكمية   بصفة وجوبية وا 

القضائي أماـ الجيات الإدارية، عف  نويعمد المدعي إلى إتباع عدة إجراءات لتقديـ طع
، وتبادؿ المقالات إلى غاية (2)الطمبات القضائيةفتتاحية وتقديـ مختمؼ لااطريؽ العريضة 
 إلا أف ما يمكف ملاحظتو في الدعوى الإدارية ،في الدعوى وصدور الحكـ الفصؿ النيائي

نوع مف  لتحقيؽ وذلؾمختمؼ الدعاوى الأخرى ذات خصوصية  عمى غرار ،في الإثبات
سواء الشخص الخاص وكذلؾ الطرؼ  الدعوى التوازف أماـ القضاء الإداري بيف أطراؼ

وحتى يقع عبء الإثبات عمى الطرؼ  ،داري الذي يأخذ في الغالب صفة المدعي عميوالإ
 العقارية. عمى سندات رسمية ليحمي ممتمكاتو ممكيتو ندتالآخر الذي لابد أف يس

 انفزع انثاٍَ

 الإثثاخ فٍ انذػىي الإدارَح

  ،الإداري بقاعدة الشكمية، فبعد رفع الدعوى وقيدىاتمتاز قواعد الإثبات في القضاء 
إلى رئيس  لياوّ يحيقوـ كاتب الضبط بإرساؿ العريضة إلى رئيس المجمس القضائي الذي 

                                                           

 .64مرجع سابؽ، ص إثبات الممكية العقارية الخاصة...،، أرحموف نورةقرار غير منشور. لمزيد مف المعمومات أنظر:  -1
سابؽ، ص ، مرجع الإجراءات في الدعوى الإدارية، دراسة مقارنةراجع في ىذا الصدد شادية إبراىيـ المحروقي، -2

 .279-788ص
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، يكوف مسؤولا عف الإجراءات المتعمقة بالدعوى منذ يف مستشارا مقررايعتالغرفة الإدارية ل
القاضي مف الإعماؿ بوسائؿ  ةقناع. ويعمؿ الخصـ قصد تكويف (1)البداية إلى النياية

قد وفي المقابؿ  (أولا)طلاع عمييا يتسنى للأطراؼ الالسواء بالكتابة  ،الإثبات المقررة قانونا
 طريؽاعتو سواء عف نكتماؿ قايعمد المستشار المقرر إلى التحقيؽ الإضافي في حالة عدـ 

 .عف طريؽ الخبرة )ثانيا( أوشيادة الشيود 

 إثثاخ انذػىي الإدارَح ٍُح فيثادا انشكه-أولا

لصعوبة تحقيؽ التوازف عمد المشرع إلى تكريس الشكؿ الكتابي في الدعوى الإدارية 
لا يكوف  ،عماؿ بو بشكؿ وجوبيدارة ولابد مف الإبيف الأفراد والإ طلاف في حالة لباوا 

كتابي في ، أوجب الشكؿ الجراءات المدنية والإداريةوف الإمخالفتيا. فالمشرع مف خلاؿ قان
زامية إرفاؽ القرار المطعوف فيو وفقا لمع إ 875العريضة الافتتاحية لمدعوى وفقا لممادة 

  .879مادة مل

رفع  ، مف حقواريةمتى رأى الشخص الاعتداء القائـ مف طرؼ الإدارة تجاه ممكيتو العق
في مسألة  المطعوف فيو وفقا لما ىو مقرر قانونا القراربمرفقة دارة، دعوى قضائية ضد الإ

 ف أجؿ القياـ بالطعف القضائي.المحدد قانونا م ولابد أف يتـ خلاؿ الأجؿ ،الكتابة

الحقيقة  في الدعوى الإدارية قصد الوصوؿ إلىمبدأ الكتابية لمشرع إلى تكريس اعمد 
 ادعاءاتيـالتي يؤسس الأطراؼ  ،الناتجة عف تفحص القاضي لجميع السندات المكتوبة

عمى  . حتى ولو لـ ينص القانوفالنزاعفي مد القاضي الإداري قناعتو منيا يست ،دفوعيـو 
 .(2)ذلؾ

                                                           

عمى أف المحاكـ الإدارية تقسـ وتعقد »المتعمؽ بالمحاكـ الإدارية، تنص:  82-98مف القانوف العضوي  84حسب المادة -1
في شكؿ غرؼ، إلا أف رئيس المحكمة ىو الذي  يعيف التشكيمة التي يؤوؿ إلييا الفصؿ في الدعوى، فبمجرد افتتاح الدعوى بأمانو 

ئيس المجمس القضائي توزيع الممفات عمى الغرؼ ويتولى رئيس المحكمة تشكيمة الحكـ يعيف العضو المقرر الذي الضبط، يتولى ر 
 .«يحدد بناء عمى ظروؼ القضية وىو المسؤوؿ عف الإجراءات منذ البداية إلى النياية

 .387مرجع سابؽ، ص الآليات القانونية لحماية الممكية...،بف زكري راضية،  -2
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لأف معظـ  ،تمعب الكتابة دور فعاؿ في الدعاوى العقارية خصوصا مسألة الاثبات
الجية  طرؼالمعاملات التي ترد عمى العقار لابد أف تتـ في قالب رسمي، يحرر مف 

ض الإدارة عمى قطعة أر  (1)ستلاءاففي حالة ، المختصة مع شيره لدى المحافظة العقارية
سواء عف  لمممكية ةالمثبت اتسندالفي دفوعو عمى  الاستنادلا بد مف  تياضااتعود للأفراد لمق

أو حكـ   مختمؼ الشيادات الإدارية أوالعقود المختمفة مف عقد البيع، أو عقود التنازؿ  طريؽ
لمزاد، أو عقد عرفي معترؼ بحجيتو ا وعمى الشروط القانونية مثؿ حكـ رس قضائي متوفر

، إلى غير ذلؾ مف مختمؼ وسائؿ 37/72/7978قبؿ صدور قانوف التوثيؽ مسجؿ قبؿ 
 إثبات الممكية التي تسند عمى المحرر الرسمي.

بؿ خصص المشرع  ،الإدارية لـ يكتؼ القاضي الإداري عمى مبدأ الكتابة في الدعاوى
لإثبات مثؿ القانوف المدني المتمثمة لوسائؿ أخرى دارية والإ خلاؿ قانوف الإجراءات المدنية

 .في مختمؼ التحقيقات

 انسهطح انرذمُمُح فٍ إثثاخ انذػىي الإدارَح-ثاَُا

الذي يتميز بو القضاء الإداري والإجراءات القضائية والوسائؿ  ينظرا لمطابع التحقيق
العادي الغير لمجوء إلى التحقيؽ لممستشار المقرر ا ،إظيار الحقيقةالقانونية التي مف شأنيا 

 أو إعماؿ سمطتو التقديرية لذلؾ. في الدعوى سواء تـ ذلؾ بطمب مف الخصوـ

ويقوـ بتكميؼ ذوي الشأف بتقديـ مذكرات ومستندات يراىا لازمة لمتحقيؽ في القضية 
لمطابع  وىذا الإجراء نادرا ما يكوف نظرا ـبسؤالي ويستدعي ذوي العلاقة بوقائع الدعوى والقياـ

سواء مختمؼ التحقيقات  عمىيعتمد القاضي الإداري  ،لإجراءات الدعوى الإداريةالكتابي 

                                                           

كتساب الممكية العقارية التي يمجأ إلييا الأفراد أو الإدارة متى تقوـ بالتعدي عمى الأملاؾ عممية الاستلاء، تمؾ العممية الغير القانونية لايقصد ب-1
الدولة بعممية حتراـ الإجراءات المناسبة لذلؾ مثؿ ما نجده في قياـ االعقارية الخاصة بشكؿ غير قانوني وعدـ إتباع الأساليب المقررة قانونا وعدـ 

في الوقت الاستيلاء الغير الشرعي للأملاؾ العقارية الخاصة لشؽ طريؽ بدلا مف إتباع الإجراء القانوني المتمثؿ في قرار نزع الممكية والاستلاء 
 . كتساب الممكيةالحالي يقتصر عمى المنقولات مف دوف العقارات وذلؾ لطبيعة الشير لا
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أو  (7)ليثري القاضي الإداري قناعتو عف طريؽ شيادة الشيود الغير العادية أو (1)العادية
 .(2)عف طريؽ الخبرة

  الإثثاخ تشهادج انشهىد-1

مف الإدلاءات بالشيادة بمقتضى  ة الغير الممنوعيفيقوـ الأطراؼ خارج الخصوم
القضاء بعد الاستدعاء مف طرؼ الجية القضائية بناء عمى طمب  القانوف بالتقدـ أماـ
تطبؽ الأحكاـ المتعقمة بسماع الشيود المنصوص » :859وفقا لممادة  .(2)الخصوـ أو أحدىما

 .«مف ىذا القانوف أماـ المحاكـ الإدارية 034إلى  014عمييا في المواد 

في المواد  مف خلاؿ ىذه المادة إلى تكريس شيادة الشيود كوسيمة إثباتعمد المشرع 
 تى استدعت ظروؼ القضية لذلؾ حتى يشكؿ القاضي الإداري قناعتو في ذلؾ.م الإدارية

مة الحكـ الشيود لسماعيـ ولو بصفة تمقائية مف دوف يأو تشك رلقاضي المقر فيستدعي ا
أعواف يـ يبما ف ة لإظيار الحقيقةمفيد يتو تمؾ الشيادةوذلؾ في حالة رؤ  ،طمب الخصوـ

 .(3)ؽ.إ.ـ.إ 868وفقا لممادة  زمةمف تقديـ التوضيحات اللا  الإدارة

                                                           

دارية المقصود منو التحقيؽ الذي يمثؿ في المرحمة التي يقوـ المدعي بإبداء طمباتو التحقيؽ العادي في الدعوى الإ-1
ونظريتو وأحقية المدعى عميو بعرض دفوعو، بالإضافة إمكانية إدخاؿ الغير في النزاع ويتـ الاعلاف عف المذكرات 

لبة عمى المستندات المقدمة مف والمستندات عف طريؽ كاتب ضبط الجية القضائية ولكلا طرفي الخصومة أحقيتو المطا
 الطرؼ الآخر خلاؿ الميعاد المحدد مف طرؼ المحكمة.

تشمؿ الطمبات في الدعوى الإدارية في مختمؼ الادعاءات بحؽ لدى المدعى عميو بغية استصدار حكـ يمزمو بأدائو ولمزيد 
، منشأة المعارؼ، الدعاوي الإدارية إجراءات التقاضي والإثبات فيمف المعمومات راجع: عبد العزيز المنعـ خميفة، 

 . 88، ص2888الإسكندرية، 
بالمقابؿ نجد مختمؼ الدفوع التي يتمسؾ بيا المدعي عميو مف أوجو دفاع يتفادى بيا صدور حكـ لصالحو المدعى عميو 

راجع في في مواجيتو وىي وسيمة ىجومية حتى تعتبر محؿ الخصومة، إضافة إلى طمب لو المتمثؿ في الحكـ لصالحو، 
 .738مرجع سابؽ، ص قانوف الإجراءات المدنية...،ىذا الصدد: بوبشير محند أمقراف ، 

 .372مرجع سابؽ، ص الآليات القانونية الممكية...،راضية بف زكري،  -2
الحكـ أو القاضي المقرر الذي يقوـ بسماع الشيود أف يستدعي أو يستمع  ةيجوز لتشكيم»ؽ.إ.ـ.إ:  757تنص المادة -3
 .مقائيا إلى أي شخص يرى سماعو مفيدات

 .«كما يجوز أيضا سماع أعواف الإدارة أو طمب حضورىـ لتقديـ الإيضاحات
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ثبات الإ وسائؿ صرتلـ يق ،نلاحظ أف المشرع خلاؿ  قانوف الإجراءات المدنية والإدارية
مقاضي الإداري لة و بينبال لة الكتابية بؿ تعداىا إلى الإثباتفي المادة الإدارية عمى الأد

ثبات السمطة التقديرية في قبوؿ أو عدـ   ما اخصوص ولؾ في حكمذقبوؿ تمؾ الشيادة وا 
 عمى الممكية العقارية الخاصة. ينصب عقد أو قرار تعمؽ بالعقود مع الإدارة حالة إخفائيا

 الإثثاخ ػٍ طزَك انخثزج-2

لقضاء لتنوير العدالة سواء القضاء تعد الخبرة مف الوسائؿ الفنية التي يعمد إلييا ا
تطبؽ الأحكاـ المتعمقة بالخبرة »: 858تنص المادة وعميو  داري.ني أو الجزائي أو الإالمد

 .(1)«مف ىذا القانوف أماـ المحاكـ الإدارية 034إلى  014في المواد  االمنصوص عميي

 المحاكـ الإداريةالدعاوى الإدارية أماـ  يكرست ىذه المادة إعماؿ الخبرة للإثبات ف
وذلؾ لما قد يعترض ، لإعماليا وأحالت ىذه المادة إلى النصوص المكرسة لمدعاوى المدنية

التي تحتاج رأي ذوي الاختصاص مثؿ الميندسيف أو  ،(2)القاضي الإداري مف المسائؿ الفنية
ء سوا الموضوعلمفصؿ في  بياالخبرة لمتدليؿ  بالاعتماد عمى المحاسبيف، يقضي القاضي

ما نجده في نزع الممكية حيث اشترط القانوف  مثلا .ذ الخصوـحطمب أ طريؽبنفسو أو عف 
قرار  قبؿ الإعماؿ بيذا الإجراء القياـ بالتعويض القبمي المنصؼ لمشخص المصدر في حقو

في حالة رؤية المعني أف التعويض المقدـ مف طرؼ الإدارة قميؿ لا يكفي نزع الممكية 
 ةالمختصدعوى قضائية أماـ الجية رفع مف حقو ، الإدارة تي قامت بيالتغطية الأضرار ال

ندب محاسب وخبير ذو خبرة تقنية بيقوـ  القاضي اقتناعوفي حالة عدـ  مبمغ التعويضحوؿ 
ويرى مدى تناسب المبمغ المودع لدى الخزينة العمومية والتقييـ  ،ـ الأرض والأضراريقيتل

 ،غالب المدعيلا يوف ،وف ذلؾ بطمب مف أطراؼ الخصومةأو يك ،لمممكية العقارية يالحقيق

                                                           

 ، المتعمؽ بالإجراءات المدنية والإدارية...، مرجع سابؽ.89-88قانوف رقـ -1
 .«و عممية محضة لمقاضيتيدؼ الخبرة إلى توضيح واقعة مادية تقنية أ»مف القانوف السالؼ الذكر:  725تنص المادة -2
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رتبة المدعى عميو وما  إداري في الغالب يكوف فيشخص متى كاف الطرؼ المتخاصـ  ولأن
 .ادعاءاتوعمى المدعي إلا إثبات 

المتنازعة  بتبميغ الأطراؼالإداري القاضي بنسخة تنفيذية مف يقوـ الخبير بعد تبميغو 
 ف فييا ساعة ويوـ ومكاف لقاء الأطراؼ. ويبقى الخبيربيّ ي ،ميياععف طريؽ رسالة موصى 

ثـ يعيف العقار محؿ النزاع  ،نتوفي حدود الصلاحيات المرسومة لو مف قبؿ المحكمة التي عي
، د إلى غير ذلؾ حسب موضوع النزاعو ـ العقار أو الحدييقيـ مختمؼ حساباتو الفنية وتقوي  

لدى المحكمة  اخبرتو ويودعي تقريرقوـ بإعداد يف، لو مف طرؼ المحكمة وديوما ىو مع
 .المختصة في الوقت المحدد حتى يتـ المصادقة عمييا

 انماضٍ الإدارٌ فٍ انذػىيسهطاخ -ثانثا

، بؿ يمكف لو أف (1)القاضي المقرر عمى الوسائؿ السالفة الذكر للإثبات دور يقتصرلا 
عمى  الاطلاعلمعاينة أو االتحقيؽ أو إجراء لإجراء المتعمقة بمحؿ النزاع إلى الجيات  نتقؿي

لدى الجيات الإدارية المختمفة. إذا تعذر نقؿ المستندات إليو وعميو أف يطمع  المستندات
....الخ، الامتياز وعقود الصفقات العامة ؿفي مجا ، وىو ما نجده في الغالب(2)مييا بنفسوع

 المكاف يرى ضرورة ويمكف أف يصطحب معو ذوي الخبرة وسماع أي شخص في عيف
ة كتابلدى يما ويودع يالذي يحرر محضر المعاينة يوقع عمييا كم وتبسماعو ويكوف معو كا

  .(3)الضبط

                                                           

توجد عدة إجراءات تحفظية مف أجؿ الإثبات أماـ القضاء الإداري مثؿ المعاينة والانتقاؿ إلى الأماكف، مضاىات -1
مف  863-862-867الخطوط أو إجراء تسجيؿ صوتي أو سمعي أو بصري لكؿ العمميات أو لجزء منيا طبقا لممواد 

 قانوف الإجراءات المدنية والإدارية.
، بحث لنيؿ شيادة ماجستير في قواعد الاختصاص القضائي بالدعوى الإدارية في النظاـ الجزائريصاش جازية،  -2

 .287، ص7994القانوف، فرع الإدارة والمالية العامة، جامعة الحقوؽ والعموـ الإدارية، الجزائر، 
 .283...، مرجع سابؽ، صقواعد الاختصاص القضائي صاش جازية،  -3
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ع الوسائؿ اللازمة لمتحقيؽ، يلقاضي المقرر مف أجؿ التحقيؽ في القضية بجميقوـ ا
 مف عدميا ،اولو السمطة التقديرية في مدى فائدتي ،الخبرة والمعاينة والشيادة التي تشمؿ

وفي حالة إعماؿ القاضي لمثؿ ىذا الإجراء الوقؼ في الفصؿ في  ،(1)والاقتناع بنتائجيا
 .(2)مف التحقيؽ الانتياءإلى حيف  ةالقضي

التحقيؽ مسبقا لأف الغاية الوصوؿ إلى الحقيقة  القاعدة العامة ىو عدـ معرفة تاريخ
 844وفقا لممادة ذلؾ،  ي يدؿ عمىلتنبؤ بيا، كما لا يوجد أي نص قانوناالتي لا يمكف 

يعيف رئيس المحكمة الإدارية التشكيمة التي يؤوؿ إلييا الفصؿ في » فقرة أخيرة تنص: .(3)ؽ.إ.ـ.إ
 الدعوى بمجرد قيد عريضة افتتاح الدعوى بأمانة الضبط

، الأجؿ الممنوح يعيف رئيس تشكيمة الحكـ القاضي المقرر الذي يحدد، بناء عمى ظروؼ القضية
ف ويجوز لو أف يطمب م أوجو الدفاع والردود، مخصوـ مف أجؿ تقديـ المذكرات الإضافية والملاحظاتل

 النزاع تفيد فض الخصوـ كؿ مستند أو أية وثيقة

الحكـ عندما تقتضي ظروؼ القضية، أف يحدد فورا تسجيؿ العريضة،  ةتشكيميجوز لرئيس 
 .«عف طريؽ أمانة الضبط فيو التحقيؽ ويعمـ الخصوـ بو الذي يختتـ التاريخ

المدة اللازمة لمفصؿ في  تحديد صلاحية يتضح مف خلاؿ ىذه المادة منحت لمقاضي 
 اختتاـبعد  ويعمـ الأطراؼ عف طريؽ أمانة الضبط ،الضرورة لذلؾ ادعت متى الدعوى

سائؿ و يحدد فيو ال ،حوؿ القضيةالمكتوب ي المقرر بإعداد تقريره ضيقوـ القاف ،لتحقيؽا
 ونية التي يثيرىا النزاع.لقانا

فيو الوقائع والطمبات الختامية يبيف  ممخص وافي لوقائع النزاع  التقريريسرد في 
يوضح رأيو و ة، سانيد القانونية وردود المدعي عميو وأسانيده القانونيلممدعي ومخمص الأ

                                                           

، المجمة الجزائرية لمعموـ الإدارية والقانونية، الدور الإجرائي لمقاضي الإداري في الدعوى الإداريةسنوسي فاطمة، بف  -1
 .728، ص2887، سنة 84عدد

2 - DRAGO Roland, Procédure Administrative…, OP.CIT,N°03, P897.  
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بداء القانوني في الدعوى، يتفحص الدعوى مف الناحية الشكمية بعد ذلؾ يتعرض لمموضوع  وا 
وتأسيس الأسس القانونية والواقعية التي يراىا سببا  ،بقبوؿ الدعوى أو رفضو موقفو
رسالو إلى النيابة العامة رفقة مرفقات عبعد ذلؾ يقوـ بتحريره والتوقيع  (1)ناعوتلإق ميو وا 

 الممؼ.

ر حينما تكوف القضية مييأة لمجمسة ليقدـ ىذا الأخييتـ إرساؿ الممؼ إلى محافظ الدولة 
نما يساىـالا تبمغ للأطراؼ لأنو ليس طرؼ في  التماساتو التي لفصؿ او  ،في وظيفتو لنزاع وا 

مذكرات حوؿ القضية ويتضمف عرضا  اؿ يقدـولو دور فعّ ؽ.إ.ـ.إ،  846فييا وفقا لممادة 
ة لمفصؿ في حعف الوقائع والقانوف والأوجو المثارة حوؿ كؿ مسألة مطروحة والحموؿ المقتر 

فقط إرجاع مدة شير  ا الأخيرؽ.إ.ـ.إ وليذ 898دة وفقا لممادة ختتـ بطمبات محدوي النزاع
 الممؼ والوثائؽ إلى المحكمة.

إلى مرحمة الحكـ التي أسفرت عف إنياء مرحمة إعداد وتحضير  حالةفي ىذه النصؿ 
 القضية في الجمسة. لمحاكمة وتداوؿاممؼ القضية لتبدأ مرحمة جديدة وىي مرحمة 

صدار الحكـ يتـ النظر أـ لا في  مذكراتياالنيابة العامة  قدمت سواء في الدعوى وا 
 .لمفصؿ في الدعوى الإدارية اقانونالمقررة لشكميات والإجراءات ا وفؽ ،القضية

 نثانثاانفزع 

 ي الإدارَحىطذور انذكى فٍ انذػ

لا  ،صدوره وفقا لما ىو مقرر قانونابيكوف الحكـ صحيحا  اء ما الحكـ باطلا سو  يعدّ وا 
صدور الحكـ )أولا( وفي المقابؿ لابد مف شير الحكـ في و تعمؽ بالمداولة في القضية 

 )ثانيا(. رعمى الغيقطعية  لدعوى حتى يكوف لو حجيةا
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 :طذور انذكى فٍ انذػىي-أولا

، وىو ما أماـ مجمس الدولة المتبعة ياستعتبر الإجراءات المتبعة لمفصؿ في الدعوى نف
 874وبالتالي تطبؽ أحكاـ المواد  ،ؽ.إ.ـ.إ عف طريؽ الإحالة 976 نجده بمقتضى المادة

 ؽ.إ.ـ. 988إلى غاية المادة 

يتـ إخطار الخصوـ مف قبؿ أمانة الضبط خلاؿ عشرة أياـ عمى الأقؿ قبؿ تاريخ 
 (1)الأكثرعمى  يوميف تقصر إلى وفي حالة الاستعجاؿ ،نادي فيو عمى القضيةيالجمسة الذي 

 ةلتشكيميجوز »: 875حيث تنص المادة  ؽ.إ.ـ.إ. 876-875-874 لموادوىو ما ورد في ا
وفي حالة الضرورة جدولة أية قضية لمجمسة  ،يقرر في أي وقت أفالحكـ أو لرئيس المحكمة الإدارية 

 «لمفصؿ فييا بإحدى تشكيلاتيا

بعد ذلؾ إجراءات سير الجمسة بحيث يقوـ القاضي المقرر بتلاوة التقرير المعد تبدأ 
 ،في ذلؾ يؤذف للأطراؼ بتقديـ ملاحظاتيـ الشفوية تدعيما لطمباتيـ إف رغبوا حوؿ القضية

 ة ولكف نحف في حالةلتدعيـ طمباتيـ الكتابيشفويا المقدمة  الأوجوبالأخذ والمحكمة غير ممزمة 
 مبدأ الشكميةىذا لا تؤخذ بعيف الاعتبار عمى الأساس أنيا تـ تكريس  وعمى ،الدعاوي الإدارية

 .لضماف الممكية العقارية الخاصة وبالخصوص ما ىو مقرر ،الكتابية في الدعاوى الإدارية

جمسة بعد سماع ال يتناوؿ المدعي عميو الكممة أثناء الملاحظات الشفوية حالة تقديـفي 
ؽ.إ.ـ.إ، بعد ذلؾ الاستماع إلى أعواف الإدارة المعنية أو دعوتيـ لتقديـ  889المدعي وفقا لممادة 

توضيحات مف كؿ شخص حاضر يرغب أحد  أية ستثنائية يجوز أف يطمباضيحات، وبصفة تو 
 .(2)، بعد ذلؾ يقدـ محافظ الدولة طمباتوؽ.إ.ـ.إ 886سماعو وفقا لممادة في  الخصوـ

مناقشة حيث يتـ بعد استكماؿ الإجراءات السابقة الذكر إلى المداولة في القضية نصؿ 
يدا لتكويف الرأي النيائي في الموضوع المعروض عميو، والذي وتبادؿ الآراء بيف القضاة تمي
                                                           

 .82مرجع سابؽ، ص شرح قانوف الإجراءات...،بربارة عبد الرحمف،  -1
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ـ في الدعوى عند النطؽ بو، تنتيي المداولة بأخذ الرأي بيف القضاة ويصدر كيعد بمثابة الح
الحكـ بنطؽ الأغمبية المطمقة وينسب إلى المحكمة بكامؿ ىيئاتيا سواء صدر بالأغمبية 

يوـ معيف في مرحمة المداولة أيف يتـ تحديد  عوىالد بعدىا تدخؿ ،(1)المطمقة أو الإجماع
لا كاف الحكـ باطلايسر بة حتى لو تمت المرافعة لمنطؽ بالحكـ في جمسة عمني ولابد أف  ،ة، وا 

 الحكـ ثلاثية وىو أمر إلزامي. ةتشكيم تكوف

ية حتى ولو كانت نعم في جمسة ووأسبابقو و طيتـ النطؽ بالحكـ الذي يتمى شفاىة بمن
مت في جمسة سرية، ولابد أف تصدر الأحكاـ بعبارة الجميورية الجزائرية قد ت المرافعة

 سـ الشعب الجزائري.اب الشعبيةالديمقراطية 

إصداره وأسماء المحكمة والييئة المشكمة ليا، ولابد أف  تاريخ في ديباجة الحكـيدوف 
ومنطوؽ القرار يكوف مشتملا عمى ألقاب وطمبات النيابة العامة والوقائع وأسباب الحكـ 

 والأسباب التي قضى فييا القاضي بو بموجب مواد القانوف.

ولمخصوـ أف يستعدوا الوثائؽ  ،يتـ حفظ الأوامر بأمانة ضبط المحكمة الإدارية
مع الوثائؽ  لاستئناؼ ترسؿا ستلاـ أما في حالةاالممموكة ليـ بناء عمى طمبيـ مقابؿ وصؿ 

إلى  غيويتـ التبم 893ىو مقرر في المادة  اوفقا لملاستئناؼ وذلؾ االمرفقة بو إلى جية 
أو عف طريؽ ؽ.إ.ـ.إ.  894ـ وذلؾ عف طريؽ المحضر القضائي بمقتضى المادة طنيمو 

 .ستثناءأمانة الضبط عند الا

ولة، دائية قابمة للاستئناؼ أماـ مجمس الدتتدائية أو نيائية، والابتصدر القرارات سواء اب
 يفصميا فييانفس السياؽ فالدعاوى التي  وفي ،مجمسالنفس ماـ ض أأما النيائية قابمة لمنق

 .فتكوف غير قابمة لأي طعف والنيائية كأوؿ درجة
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كما لاحظناه يتـ الفصؿ في الدعوى الإدارية أماـ الجيات الإدارية وفؽ قانوف 
ة لمراقبة الإجراءات المدنية والإدارية وقواعد المنازعات الإدارية الذي يثبت العلاقة الأساسي
 .(1)نشاط الإدارة عبر مبدأ المشروعية التي تفرض عمى السمطات الإدارية إحتراـ القانوف

سي إجراءات التقاضي وبالخصوص في المادة الإدارية أىمية بالغة وتمتاز بعدة تتك
الكتابية، والتي تعد المظير الأساسي ليذه الدعوى وذلؾ في حريتو المطمقة  اخصائص مني
وسائؿ الإثبات في مواجية الإدارة وتخفيض عبء الإثبات عف الفرد المدعي في في الأخذ ب

المطمقة في فحص أدلة الإثبات مواجية الإدارة المدعى عمييا في الخصاـ، ولو الحرية 
 .(2)وييدؼ أساسا إلى إقامة العلاقة السببية بيف الضرر والخطأ

ف نيائي لمممكية العقارية صدر الحكـ في الدعوى الإدارية لا يمكف أف يكوف كضما
نما أيضا لابد مف إشياره أماـ المحافظة العقارية الخاصة   .وا 

  إشهار انذكى انمضائٍ فٍ انذػىي الإدارَح انؼمارَح-ثاَُا

بعد صدور الحكـ القضائي النيائي الحائز لحجية الحكـ المقضي فيو، لابد مف 
ثبات الحقوؽ الشير الحكـ القضائي لذلؾ حتى لا ستكماؿ إجراءات ا تمنح لغير أصحابيا وا 

 .العينية المتعمقة بيا

في السجؿ العقاري سمو اعمى كؿ شخص مقيد  تقتصر حؽ الممكية في ىذه الحالة
وعميو فالشير في مثؿ ىذا  الممارسة لصحة السند المسبقةوذلؾ بعد إعماؿ الرقابة القضائية 

،  لابد مف شيره لفعالية القانونية لو، لذلؾ حتى يضفي الابد أف يكوف بصفة إجباريةالنظاـ 
 .إلى إشياره رغـ عدـ وجود نص قانوني يجبر المتقاضي بعد إصدار حكـ لصالحو
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الجية ميما تكف  عممية شير الأحكاـ القضائية عمى جميع الدعاوى العقاريةتسري 
 .داريأو الإ ديالقضاء العاأماـ النزاع، سواء في  تفصمالتي 

« Le système du livret foncier attribue ainsi un rôle attributif ou tout au 

moins probatoire de droit réels immobiliers, le titulaire d’un droit réel 

immobilier notamment d’une droit de propriété est celui dont le nom est 

inscrit sur le livret foncier après contrôle préalable de l’autorité judiciaire qui 

s’exerce sur la validité de l’acte présenté dans ce système, la publicité est 

obligatoire en ce sens qu’elle  conditionne l’efficacité  juridique de l’acte qui y 

est soumis entre les parties »(1).        

 ف المدعي أف يحتج بالحكـ الصادر لفائدتو ضد الغيرمكيييدؼ اجراء الشير الى ت
 يعتبر بمثابة سند ممكية لو. الذي حقا عينيا عمى العقار موضوع الطمب القضائي الذي كسب

ية عمى جميع ر اببصفة إج أف شير الأحكاـ القضائية بعد صدورىا لا يكوف نلاحظ
المحافظة العقارية  أماـعوف فيو ، وذلؾ لمقياـ بشير الحؽ العقاري المطالدعاوى العقارية

زيادة  ،التي تثبت بسند قانوني( مما يضفي عمييا صبغة رسمية )إلى مختمؼ العقارات مسبقا
وفي حالة  شيرىا )الدعوى(يتـ قبؿ مباشرة الدعوى القضائية أماـ الجية المختصة  عمى ذلؾ

 .حكـ في الدعوىالأثر الإشياري بأثر رجعي عمى ال يضفي ،لصالح المدعي صدور الحكـ

 

 

 

                                                           
1 - LATROUS Bachir, La publicité foncière en droit algérien, R.C.S, N° Spécial, jurisprudence de la 
chambre foncière, T01, 2004, PP 43-62.  
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 خلاطح انفظم انثاٍَ:

إلى عمد أف المشرع الجزائري  دراستنا لمفصؿ الثاني مف الموضوعنستخمص خلاؿ 
الرقابة عف طريؽ ضمانة الممكية العقارية والحقوؽ العينية المتعمقة بيا، يتجسد ذلؾ 

 .داريأو الإ عاديلمقضاء ال ، سواء ما تعيد ولايتوالقضائية

كلا مف لالتي يؤوليا  في تمؾ الرقابة عاديالقضائية أماـ القضاء ال الضمانة تشمؿ
الفصؿ بموجب  القاضي حمايتو ( ويبسط)وفي الغالب بيف الأطراؼ الخاصةالقسـ المدني 

أو دعوى منع سواء عف طريؽ دعوى الاستحقاؽ المحمية بسند  في الدعاوى المعروضة عميو
 .ى غير ذلؾإل التعرض أو دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة

لمقاضي وىنا تؤوؿ الولاية القسـ الجزائي  الضمانة المكرسة عف طريؽ أيضا نجد
، قانوفاليعاقب عمييا  جريمة إلىتجاه ممكية المدعي  المدعى عميوصؿ فعؿ ي عندماالجزائي 

في بسط الحماية القضائية التي تمعب دور فعاؿ دعوى التزوير  بالاعتماد عمى فيضمف حقو
الممكية  عمى دعوى التعدي بجانبيا نجد ،بالممكية العقارية المتعمقة حرراتلمختمؼ الم

، ولإعماؿ مثؿ ىذه الرقابة لابد مف توفر ؽ.ع 386في المادة  االمعاقب عميي العقارية
لا يقؿ أىمية  داريولاية القضاء الإ ، مف جانب آخر نجدردع المعتدى عميوقصد  ياأركان

أحد أطراؼ الدعوى شخص  ، وىذه الحالة حينما يكوفصةلضماف الممكية العقارية الخا
 .ؽ.إ.ـ.إ 888لمادة الأشخاص المحددة في ا ضمفيدخؿ  إداري

 الدعاوى بموجب أو مجمس الدولة الإداريةإلى المحاكـ  أماـ ىذا المرفؽ الضمانةتعيد 
دفتر تمؾ المتعمقة بال مف أىمياحسب موضوع وأطراؼ النزاع  ا،معمييالمتعددة المعروضة 

السند الوحيد لإثبات الممكية العقارية بعد استكماؿ  ، وذلؾ خصيصا بعد إعتبارهالعقاري
 دعوى نزع الممكية لممنفعة العامة الذي يبسط القاضي الإداريالمسح العاـ، ففي المقابؿ نجد 

واليدؼ مف ىذه الضمانة القضائية ىو محاولة ردع الإدارة  لا تقؿ أىمية عف سابقتيارقابتو 
تستغمو في مركزىا الممتاز الذي في الغالب الحد مف اتجاه الأفراد وفي المقابؿ  مف تعسفيا
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ينجر  بشكؿ جزئي أو كمي.مف النفع العاـ لممكية الأفراد سواء وجو غير شرعي، مما يحد 
تتميز لذلؾ  ،ودوف مراعاة أو تغميب المصمحة العامة مف دوف وجو حؽ المالؾ عنيا تضرر

، أو بالخصوص ما نجده في ية بعدة إجراءات لا نجدىا في القضاء الخاصالدعوى الإدار 
 .مبادئ الإثبات الذي يقع في الغالب عمى عاتؽ الخواص

لقاضي ما يمعبو اتعتمد الدعوى الإدارية عمى إجراءات خاصة لفض النزاعات، وكذلؾ 
تمكف عدـ فيو حالة  عمى تقديـ القرار المطعوف وبالخصوص إجبار الجية الإدارية ،فيياالمقرر 

مع  ، ويكوف بصفة وجوبيةالمتمثمة في الشكميةوعمد المشرع عمى خاصية ميمة  المدعي منو
 المقرر سواء عف طريؽ التحقيؽ العادي أو غير العادي متى رأى القاضي السمطة التحقيقية
ة لدى عمى جميع المستندات الموجود طلاعالاب سمطتو الواسعة، بالإضافة إلى ضرورة إعمالو

العدالة وتحقيؽ  في إصدار الحكـ قناعتوحتى يشكؿ  ،إليونقميا حالة تعذر  السمطات الإدارية
  .في مثؿ ىذه الدعاوىالطرؼ الضعيؼ  لممواطفالفعمية 
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 اذًح:ـخ

تتصدر الممكية العقارية الخاصة المجاؿ الحيوي لنشاط الأفراد، وترويج الاقتصاد 
 ،عمد المشرع الجزائري إلى إعطاء ضمانة فعالة لحمايتياوعميو  ، فيي ىامة جدا،نيالوط

 التاريخية الأحقاب مسايرا ،ترسانة متعددة مف القوانيف الصادرة في ىذا المجاؿعبر 
 .في البلاد المختمفة السياسية والتنظيمات

حثنا ىذا إلى في بكية العقارية الخاصة في الجزائر دراسة ضمانات الممتوصمنا مف 
 آليتيف ميمتيف، سواء تمؾ المتعمقة بالإثبات أو ما يتقرر عف طريؽ الرقابة القضائية.

 في الجزائر،قواعد ضماف الإثبات لمممكية العقارية الخاصة تكمف الآلية الأولى في 
، عاملات العقاريةفي جميع الم الشكمية الرسمية أمبد عدّة آليات، مف بينيااعتماد تـ حيث 

الذي أرسى ىذه  ،بموجب صدور قانوف التوثيؽ، 7977بتداء مف الفاتح جانفي الؾ وذ
 وثيقةإلى  رقىتلا ذلؾ ل ايسري عمييا البطلاف المطمؽ، فخلاف لا حتىالقاعدة بصفة إلزامية، 

عده بإثبات الممكية بصفة مطمقة مما يعني استبعادىا في ضماف الممكية العقارية الخاصة. 
إلى  أدى، الذي وتأسيس السجؿ العقاريالمسح العاـ  المتضمف 74-75رقـ مر الأ جاء

بعد استكماؿ المسح العاـ  العقارية الخاصةثبات الممكية لإ كسند وحيد الدفتر العقاريظيور 
ويسري المعاملات وفؽ شكمية معينة لإرساء القانوف المدني  زيادة عمى ما تضمنو في البلاد.

وشيادات  ، ومختمؼ السندات الإداريةلى العقود التوثيقيةوصولا إ، ذلؾ عمى جميع العقود
 الممكية المختمفة.

بالتصرفات  حاؿ دوف القياـ ،التي عاف منيا المواطف الجزائري نظرا لمحقبة الاستعمارية
في نقؿ  التعاقد العرفي عمى الاعتماد أجبره بصفة مطمقة، مما في شكؿ رسمي التعاقدية

ثبات الممكية العقارية لفترة  اصةفي ضماف الممكية العقارية الخ الاوفعّ  اميم ادور  ي لعبذلا وا 
ما  ب القوانيف الفرنسية ما عداالتعامؿ بموجعمد المشرع إلى  وبعد الاستقلاؿ ،زمنية معتبرة
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 ، فبعد صدور قانوف التوثيؽ، ولكف لـ تبؽ عمى ذلؾ الحاؿيتعارض مع السيادة الوطنية
ى قاعدة نقؿ الممكية العقارية بموجب سندات رسمية تكوف فأرس قد العرفي،وضع حدا لمتعا

عمى مرأى الموثؽ متبعا في ذلؾ عدّة إجراءات قانونية حتى يضفي عمييا الطابع الرسمي 
ولكف واقع أغمبية الملاؾ كانوا يستندوف عمى سندات  ،ليا الدلالة القطعية في الإثبات وتكوف

مف  ،ليا ضرورة إيجاد حمولا و رأى المشرع الجزائرينقؿ ممكيتيـ العقارية، وعميعرفية لإثبات 
 قبؿ الفاتح جانفي الثابتة التاريخالعرفية لمعقود  المقررةسواء  ،الإعماؿ عمى تصحيحيابينيا 

ستصدار حكـ اب، 278-88المرسوـ رقـ وفؽ المقتضيات والحموؿ التي جاء بيا ، 7967
عمييا ات التسجيؿ والشير لإضفاء الرسمية مع استكماؿ إجراء لمبيوع العقارية العرفية قضائي

 العقود العرفية تصحيحل 723-93 المرسوـما جاء بو  إضافة إلى، أماـ المحافظة العقارية
دوف  مختمؼ العقود العرفيةتوثيؽ  فعمد المشرع إلى ،87/87/7977قبؿ  الثابتة التاريخ

العقارية إيداع في الممكية  عقد الموثؽ لتحريرإلى  جوءملا، إنما يكفي حكـ قضائياستصدار 
يداعو لدى المحافظة العقارية لإشيارىا التي تفتقر السند الرسمي إرساء لـ يكف  ، ولكفوا 

نما نجد بالشيء الييف قاعدة الرسمية رغـ اشتراط العرفية  العقودبمتزايدة معاملات الأفراد  وا 
بمثؿ ىذه  يا لمتعامؿحدا نيائ المحكمة العمياأيف وضعت  ،7997سنة غاية  إلى الرسمية
المؤرخ في  736756بموجب القرار رقـ  عف طريؽ اجتيادىا القضائي العقود

78/82/7997. 

نتيجة عدـ استكماؿ المسح العاـ  لسندات ممكية تضمنيا العقارية معظـ الأملاؾ تفتقر
قارية مممكية العل المناسبة حموؿالفي البلاد، وعميو عمد المشرع إلى خمؽ عدة آليات لإيجاد 

لأمر لما جاء بو ا، وذلؾ وفقا قاعدة التقادـ المسبؽإرساء والنزاعات الناتجة عنيا، مف بينيا 
عف طريؽ الحيازة  توممكيفيحؽ لكؿ حائز لعقار إثبات ، المتعمؽ بالقانوف المدني 75-58

، ديةإلى البمبالمجوء يتـ ذلؾ  لتحقيؽ تمؾ الحيازة ،المادية والقانونية يالشروط متى استوفت
، المشرع الجزائري عبر إجرائيف ميميف وكرس ذلؾدائرة اختصاصيا دخؿ العقار في يالتي 
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إثبات واقعة الحيازة، بعد  ، بعد352-83رسوـ ػجاء بو المالذي  سواء عف طريؽ عقد الشيرة
لكؿ طالب سند  قدـ، في82-87 وفقا لمقانوفالتحقيؽ العقاري ب وتـ تعويضوإلغائو  ذلؾ تـ
 ،المعيود ليا ىذه الميمة ى السمطات المعنيةل، وتتو قاريتحقيؽ ع فتح طمبد تقديـ بعممكية، 

وعدـ القياـ بالطعف  ىذا الإجراءحالة ثبوت ممكيتو عف طريؽ  ، وفيـ بالتحقيؽ العقارياالقي
 .تسمـ لو سند ممكية فيو إداريا

زتو يقرر حيا ولصالحستصدار حكـ لة لااإلى مرفؽ العديمكف أف يمجأ المدعي 
عمى الحكـ  الذي ينصب بالمحافظة العقارية يتـ شيره ، وبعدهمحؿ النزاع القانونية لمعقار

 .لمممكية العقارية كسند ضامف ، أو يتخذلحجية الشيء المقضي فيوالحائز  النيائي

 عف طريؽ الرقابة القضائية سواء ما يتضمنوتمؾ المقررة  ، فيالثانيةالضمانة تتمثؿ 
مف  هما يصدر عف طريؽ عدة ضمانات،  ، يضفي القاضي العاديداريالإ أو عاديالقضاء ال

 التي تتوج بصدور ،المعروضة أمامو يو ا، وذلؾ بموجب الدعمجاؿ العقاريالأحكاـ في 
سواء تمؾ المستندة عمى سند  الممكية العقارية،وحماية أحكاـ قضائية نيائية تفصؿ في حؽ 

أحكاـ ردعية بإصدار القاضي الجزائي، وذلؾ  زيادة عمى ذلؾ ما يضمنوحيازة،  أورسمي 
مستعملا في ذلؾ مختمؼ  ،مف دوف وجو حؽ نتفاع المالؾ بعقارهاحالة الحموؿ مف دوف 
وصولا إلى فعؿ  ،المحررات الرسميةتزوير  جريمة ، مثؿ ما نجده فيالآليات غير المشروعة

بعد شغؿ العقار مرة أخرى الناتج عف طرد المعتدي بحكـ قضائي وعودة الجاني إلى  التعدّي
 .عمى ذلؾ العقار بصفة شرعية وقانونية ستصدار حكـ نيائي منصبا

عف سابقو في ضماف الممكية لا يقؿ أىمية  داري،القضاء الإمف جانب آخر نجد 
في حؽ  غير مشروعة تجاوزات عدّة ترتكبالتي  العقارية الخاصة وبالخصوص تجاه الإدارة

وتحقيؽ  يمعبو القاضي الإداري لبسط حمايتولدور الفعاؿ الذي وا ،الطرؼ الضعيؼ المواطف
 والطرؼ المدني الضعيؼ. صاحب الامتيازات بيف الإدارة التوازف
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الخاصة والممكية  يت بيا الممكية العقارية بوجو عاـظرغـ المكانة المرموقة التي ح
 مى سف آلياتع الحقب التاريخية المختمفة واعتماد المشرع في الجزائر، عبر بوجو خاص

 ، إلا أنوعف طريؽ سندات رسمية ومشاكميا قانونية لإيجاد الحموؿ المناسبة للأملاؾ العقارية
لمممكية العقارية  مف الضماف الفعمي عدّة نقائص تحدّ وجود  نستنتج مف خلاؿ ىذه الدراسة

 ندرج أىميا في النقاط التالية: ،الخاصة

الآليات  ومختمؼ ،ؼ الدولة الجزائريةالمجيودات الجبارة المبذولة مف طر رغـ  -
المقدسة عبر  العقارية والميكانزمات المرصدة لإيجاد الحموؿ الناجعة لمشاكؿ الممكية

 الضمانة الفعمية تحقيؽ عف بعيدة كؿ البعد ا، إلا أنيالقوانيف عماد الذي يعدّ الدستور 
 اكيلامف غير م لو مف عوائؽ واستحواذلما تتعرض  وذلؾ، لمممكية العقارية الخاصة

أو العاـ  الشخص ، سواء مف طرؼإلى الاعتداء عنوة ونزعيا مف صاحبياوصولا 
 .الخاص

في مجاؿ التعاقد رغـ إرساء قاعدة الرسمية واسع  العقود العرفيةالتعامؿ بمجاؿ يبقى  -
يعاني مف ىذا المشكؿ ولا يحتوي مالكيا  نجد الكثير منيا والمعاملات العقارية، إلا أنو

نما يقتصر عمى العقد العرفي إف وجد، ولـ يحظ لمتصحيحات التي  ،سند رسميعمى  وا 
عمى مالؾ بعقاره ال نتفاعا مما يحدّ  ،عمف موضجاء بيا المشرع الجزائري في أكثر 

، ونادرا ما يعتد بو لإثبات واقع كوسيمة للإثبات إعمالوعمى عدـ ، زيادة أحسف وجو
يخضع لمسمطة التقديرية لمقاضي المعروض عميو التقادـ المكسب أماـ مرفؽ العدالة و 

 .النزاع

، خصوصا الممكية الميمة لضماف وسائؿمف الغرار السندات الرسمية التي تعد عمى  -
، قرينة عمى الإثباتمجرد أنيا لا تتعدى  نلاحظف ،حالة المنازعات أماـ مرفؽ العدالة

في الإثبات  ة وحجةالعقاري رغـ اعتبار المشرع الجزائري السند الرسمي أساس المعاملات
بعيدة فيذه السندات ، إلا أنو مف الناحية العممية، مختمؼ القوانيف فيونص عمى ذلؾ 
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متلاؾ السند الرسمي اقانونا، بحيث مجرد  منيا الأىداؼ المنتظرة يؽقعف تح كؿ البعد
ر مما يجب ،لممكية الغير أو التعرض عدوف التناز ، لا يحوؿ قانونا يرالمسجؿ والمش

مف ، سواء بأعباء كثيرة كاىمو مما يثقؿأماـ العدالة لفض النزاع، مالكيا عمى المثوؿ 
 ناحية الإجراءات أو المصاريؼ المادية.

، الدفتر العقاري، وىو نتيجة المسح العاـأىـ السندات الرسمية التي عمد إلييا المشرع  -
، مما ة كامؿ التراب الوطنيلحماية الممكية العقارية، ولـ تشمؿ ىذه الآلي فعالةكضمانة 

 تبقىف ،العقارية ىذا مف جية ـلحماية ممكيتي لمثؿ ىذا القرارالأغمبية  متلاؾادوف حاؿ 
 يحوؿ دوف مما، وفقا لمقواعد العامة مفتوحةالمدة الطعف بسبب غير آمنة  ممكية حاممو

 .مف جية أخرى ئتماف مالكوا

معاينة الممكية  كسب، سواء عف طريؽالمنصبة عمى التقادـ الم مختمؼ الإجراءاتأدت  -
عمى التقادـ  نتج عف عقد الشيرة المعتمدي وما ،العقارية بموجب التحقيؽ العقاري

نتزاع أملاؾ اب، وذلؾ الأملاؾ العقارية فيإلى عدة تلاعبات  أدىالذي المكسب، 
 .مالكيا الأصمي مف دوف وجو حؽ ودوف عمـ بعد القياـ بالتحقيؽ عمييا لأصحابيا

لضماف الممكية العقارية الخاصة بموجب الدعاوى  اأساسي اا يمعب القضاء دور كم -
 .عاديأو ال داريالقضاء الإيفصؿ فييا  ما العقارية سواء 

الحقوؽ الناتجة  في تنحصر ،المدني لمممكية العقارية الخاصة القضاء لحمايةبالنسبة 
في شكؿ  ، تكوفلإثباتياسندات رسمية  نصب عمىت، التي مختمؼ الدعاوى القضائية عف 
حائز لحجية  ولابد مف استصدار حكـ نيائي ،وفقا لمشروط المقررة قانونا ةمشير  رسمي

زيادة  لضمانيا فعالية اتعد ذوقبؿ ذلؾ لا تثبات إ، حتى يعمؿ كوسيمة الشيء المقضي فيو
 .الصادرة في دعاوى الحيازة الأحكاـ إلى

عف  ،انو عمى الممكية العقارية الخاصةيبسط ضممف جانب آخر نجد القاضي الجزائي 
 المساس الخطير بالممكية العقارية حالة وذلؾ ،الدعاوى العموميةفي طريؽ الأحكاـ الصادرة 
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، سواء ما تـ بتوقيع العقوبات الجزائية عمى المعتدي دعي، فيمعب الدور الر مف جية الخصـ
لمممكية  المثبتة ات الرسمية، التي تنصب عمى مختمؼ السندتزويرالعف طريؽ دعوى  تقريره

 ، وذلؾ في حالة خاصةعمى الممكية العقارية عوى التعديدعف طريؽ يجسده أو ما  العقارية
سواء  ،مكانة العقار اليامةوأيضا رغـ  .دوف سواىا ؽ.ع 386 في المادة نص عمييا المشرع

اعتباره الدعامة ، أو مكانتو لدى الفرد بأو السياسي عمى الصعيد الاجتماعي أو الاقتصادي
نجد العقوبات المقررة لمدعاوى السابقة بعيدة كؿ  ة المتجددة المستدامة،و والثر  ساسية لوالأ

 ستصدار حكـ نيائي بصفة قانونية يؤسس دعواها صعوبة نتيجة، المعتدي البعد عف ردع
 .عمى أساس فعؿ التعدي

يؽ الطعف القضائي عف طر  الخاصة ضماف الممكية العقارية لقضاء الإداري إلىعمد ا
، يعتمد عمى أساسيا لإثبات ممكيتو العقارية، فيي إلى صدور قراراتنتيي دعاوى ت بموجب

، وتمؾ المتعمقة بنزع الممكية وذلؾ لكثرتيا عمى مرفؽ متعددة مثؿ دعوى إلغاء الدفتر العقاري
تبقى ضئيمة  فلك .العدالة ووضع حد للانتياكات الإدارة العامة وتجاوزاتيا في حقوؽ الأفراد

غير الشرعي، وذلؾ لانحصار رقابة القاضي  يانشاطتجاه  الإدارة مف تعسؼ جدا لمحد
 ، مما يحوؿة جدار ، إلا في حالات ناددوف أف تتعدى ذلؾ عمى رقابة المشروعية الإداري

عمى  رقابة الملاءمة في نشاط الإدارة لو عمّت الذي يتجسد، دوف تحقيؽ الضماف الفعمي
بالإضافة إلى  .شوطا كبيرا في ىذا المجاؿ قطعاف االمذ والمصري ع الفرنسيغرار المشر 

إيجاد نوع مف  في محاولة فعالا ادور  لمقاضي الإداري .الطابع التحقيقي لمثؿ ىذه الدعوى
 كمبدأ الرسمية قانونا ، زيادة عمى الإجراءات المقررةوالمواطف بيف الإدارة العامة التوازف

 واجية الإدارة.ي لموالطابع التحقيق

الضماف  تحقيؽ دوفالأسباب التي حالت  أىـالنقاط سالفة الذكر خلاؿ مف أدرجنا 
سواء تمؾ المتعمقة بإثباتيا أو التي يكفميا مرفؽ  لمممكية العقارية الخاصة في الجزائر، الفعمي
 سعيمف ال لابدففمجيودات المشرع مازالت بعيدة جدا لتحقيؽ ىذه الغاية،  وعميو لة،االعد
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 أو، بوجو عاـ العقارية، سواء ما تعمؽ بالممكية إيجاد حموؿ ناجعة لتحقيؽ ضمانة فعميةوراء 
نقترح الحموؿ  خاص، وفي ىذا الصدد بوجولضماف الممكية العقارية الخاصة  ما ىو مقرر

 التالية:

الواجب الإسراع في إستكماليا وتحقيؽ  الآليات مف أىـ تعتبر عممية المسح العاـ -
عبر كامؿ التراب الوطني،  إعطاء السند الموحدحتى يتـ  ،اؼ المرجوة مف ذلؾالأىد

ثبات ضمافل ىذا مف جية، ومف جية  المتمثؿ في الدفتر العقاري الممكية العقارية وا 
حتى لا يعيؽ  ةقصير  ويستحسف أف تكوف في مدة فيو تحديد مدة الطعفأخرى لابد مف 

عطاء بأحسف وجوستمرار المعاملات ا الأىداؼ  لتحقيؽ والفعالة القطعية الحجيةلو ، وا 
 .المسطرة مف أجميا

، مف بيف إجراءات المسح نجد المشرع الجزائري عمد إلى عدة إجراءات لتحقيؽ ذلؾ -
، وعميو فأغمبية 7977قانوف الثورة الزراعية الصادر  إطارفي  صورة تتمثؿ العاـ

ستكماؿ امف ، وعميو لابد يةإدار وثائؽ  وسممت ليـ قاموا بعممية المسح المواطنيف
عمى ضماف  ، مما يساعدبإصدار الدفتر العقاري مباشرة، وذلؾ الإجراءات التابعة لو

عتبار السندات الرسمية اكتماؿ المسح العاـ، لابد مف ا، ولحيف عدد ىائؿ مف الأراضي
تخاذىا كضماف دوف المجوء إلى اوليس مجرد قرينة للإثبات، وعميو  حجية قطعية ذات

 الذي تحتويو ، حتى لا ييدر حؽ المواطف، عمى غرار العقد العرفيلقضاء لتكريس ذلؾا
أو عمى الأقؿ  كدليؿ عمى الحيازة القانونية ولابد مف الإعماؿ بو مجموعة مف الأراضي

 .ممكية الأفراد غير الحائزيف عمى سند رسميضماف ، حتى لا يحوؿ دوف بدايتيا

 إنشاء محاكـ قضائيةوذلؾ ب، اؿكؿ دقيؽ وفعّ بش بسط الحماية القضائية ستوجبي -
، وعميو السعي وراء وتشعبيالصعوبتيا  نظرا، ات العقاريةلتفصؿ في النزاعمتخصصة 

يجاد، و في المسائؿ المتضارب عنيا عف طريؽ الاجتياد القضائي قضائيالتوحيد ال  ا 
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العقارية لمممكية  تكريس الضمانة الفعمية ، حتى يتـقضاة متخصصيف في ىذا المجاؿ
 .متخصصة عدالة فعالةعف طريؽ 

لأف العقوبة غير ردعية غير فعالة،  الرقابة المقررة عف طريؽ القضاء الجزائيتعد كما 
دوف ردع فاعميا مما يحوؿ  ضئيمة، والغرامة عمى الممكية العقارية الذي يشكؿ جريمةلمفعؿ 
ي الذي ا مسألة التعدّ ، أمات، وبالخصوص مسألة تزوير المحرر ة إلييا مف جديددوالعو 

حكـ مدني منفذ بصفة ستصدار اإلزامية  دعب لإعماؿ رقابتو،يقتصر دور القاضي الجزائي 
 بعيدة عف تحقيؽ الحماية الفعالة ي إلى الأرض المطرود منيا، فيي، وعودة الجانقانونية

لابد مف  بكؿ سيولة، وعميوبو صفة الإجراـ عمى القائـ  لمممكية العقارية الخاصة، وانتفاء
، ولو قاـ بيا الجاني لأوؿ مرةالرقابة بموجب ىذه المادة في عدة أفعاؿ وحتى توسيع 

 .عمى سندات رسمية التي تحوز وبالخصوص ما نجده منصب عمى الأملاؾ

، بؿ وعدـ حصرىا في رقابة المشروعية لابد مف توسيعياف رقابة القاضي الإداريأما  -
دور ، حتى لا ينحصر الموازنة بيف الأضرار والمنافعو  إلى رقابة الملائمة يجب أف تمتد

 المطعوف فيو، المنصبة عمى القرار الإداري القاضي الإداري عمى رقابة المشروعية
، وتحد مف تعسؼ الإدارة غير لمممكية العقارية الخاصة وتكوف بمثابة ضمانة حقيقية

 تجاه الأفراد. ييةالمنت

ة العقارية الخاصة، لابد مف تدارؾ النقائص يتـ تحقيؽ الضماف الكامؿ لمممكيحتى 
حتى يتـ ترويج الاستثمار  ، وبفاعمية سريعةالموجودة مف طرؼ المشرع بشكؿ دقيؽ ومنطقي

، والثروة الدائمة بالنسبة العمود الفقري الاقتصادي لمختمؼ الدوؿ عدّ يفي ىذا المجاؿ، الذي 
عط لأفرادىا، وعميو اء الأولوية مف طرؼ السمطات لابد مف أخذىا بعيف الاعتبار وا 

وتحقيؽ الائتماف العقاري عمى مستوى التراب لإيجاد الحموؿ الناجعة لذلؾ،  المختصة
   .الوطني
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ار الجامعية، ، مبادئ وأحكاـ القضاء المبناني، الدإبراىيـ عبد العزيز شيحا .7
 الإسكندرية، د، س.ف.

 ،82، أبحاث في تحديد وتحرير السجؿ العقاري، ططارؽ زيادة أسعد دياب .2
 المؤسسة الحديثة لمكتاب، لبناف، د.س.ف.

، العقود المسماة شرح عقدي البيع والمقايضة، دار الجامعة الجديدة أنور سمطاف .3
 ،2005لمنشر، الإسكندرية، 

، منشورات بغدادي، قانوف الإجراءات المدنية والإداريةشرح ، بربارة عبد الرحمف .4
 .2888الجزائر، 

، الوجيز في شرح قانوف الإجراءات المدنية، دار العموـ والتوزيع، بمغيث عمارة .5
             .2882عنابة، 

، دروس في المنازعات الإدارية )وسائؿ المشروعية(، بف شيخ آث ممويا لحسف .6
 .2886، دار ىومو، الجزائر، 82ط

، إثبات الممكية العقارية والحقوؽ العينية العقارية، دار ىومو بف عبيدة عبد الحفيظ .7
 .2884لمطباعة والنشر، الجزائر، 

، قواعد وطرؽ الإثبات ومباشرتيا في النظاـ القانوني الجزائري، الغوثي محةبف م .8
 .2885الديواف الوطني للأشغاؿ التربوية، الجزائر، 

قانوف الإجراءات المدنية )نظرية الخصومة، الإجراءات  ،بوبشير محمد أمقرف .9
 .2887الاستثنائية(، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، 

، دار ىومو لمنشر 82، الوجيز في القانوف الجزائي الخاص، جبوسقيعة أحسف .78
 .2886والتوزيع، الجزائر، 
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ار شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، د ،جماؿ بوشنافة .77
 .2886الخمدونية، الجزائر، 

، أراضي العرش في القانوف الجزائري، دار اليدى، عيف مميمة، حاجي نعيمة .72
2878. 

المسح العاـ وتأسيس السجؿ العقاري في الجزائر، دار اليدى،  ،________ .73
 .2889الجزائر، 

، أصوؿ القانوف الإداري، منشورات الحمبي حسيف عثماف محمد عثماف .74
 .2886وت، الحقوقية، بير 

، الجزائر، حماية الممكية العقارية الخاصة، دار ىومو، عمرحمدي باشا  .75
2886. 

، نقؿ الممكية العقارية في ضوء آخر التعديلات والأحكاـ، __________ .76
  .2889دار ىومو لمطباعة والنشر، الجزائر، 

، المنازعات العقارية، طبعة جديدة في ضوء زروقي ليمى، __________ .77
 2878، الجزائر، 72وأحدث الأحكاـ، دار ىومو لمطباعة والنشر، ط التعديات

، قانوف المنازعات الإدارية، تنظيـ وتخصيص القضاء الإداري، خموفي رشيد .78
 .2887، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، 83ط

، شير التصرفات العقارية في القانوف الجزائري، دار ىومو، خموفي مجيد .79
 .2888الجزائر، 

، الوجيز في شرح القانوف المدني الجزائري، ؿ أحمد حسف أحمد قدادةخمي .28
 .7994، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، 87ج

، الوسيط في الحقوؽ الأصمية العينية، الدار الجامعية، رمضاف أبو السعود .27
 .7986الإسكندرية، 
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ألمانيا، ، الحماية القانونية لمحيازة، دار الألفى لمنشر، مؿارمضاف جماؿ ك .22
2002. 

، الاتجاىات المتطورة في قضاء مجمس الدولة الفرنسي رمضاف محمد بطيخ .23
لمحد مف سمطة الإدارة التقديرية وموقؼ مجمس الدولة المصري منيا، دار النيضة 

 .7996العربية، القاىرة، 

الإطار القانوني والتنظيمي لأملاؾ الوقؼ في الجزائر، دار ىومو  ،خالد رموؿ .24
 .2884النشر، الجزائر، لمطباعة و 

، إدارة الدعوى المدنية في النظاـ القضائي، دراسة الرواشدة محمد نصر .25
 .2010مقارنة، دار الثقافة لمنشر، عماف، 

الدعوى الإدارية )دعوى الإلغاء(، القرارات الإدارية،  ،سامي جماؿ الديف .26
  .2883، منشأة المعارؼ، الإسكندرية، 87دعاوى التسوية، ط

الدعاوى الإدارية )دعوى إلغاء القرارات الإدارية، دعاوى  ،___________ .27
 .2883، منشأة المعارؼ، الإسكندرية، 82ط التسوية(،

في عقد البيع وفقا لمقانوف الجزائري، دار اليدى لمطباعة  ، الوجيزسايش زكريا .28
 .2878والنشر، عيف مميمة، 

حكاـ، دراسة قضاء التعويض وطرؽ الطعف في الأ، سميماف محمد الطماوي .29
  .7986مقارنة، دار الفكر العربي، القاىرة، 

دار الفكر العربي،  القضاء الإداري )قضاء الإلغاء(،، _____________ .38
 .7996القاىرة، سنة 

، 88، الوسيط في شرح القانوف المدني، حؽ الممكية، جالسنيوري عبد الرزاؽ .37
 .2888، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، 83ط

، دار الإجراءات في الدعوى الإدارية، دراسة مقارنة، راىيـ المحروقيشادية إب .32
 .2885سنة  الإسكندرية، الجامعة الجديدة لمنشر،



  

 

203 
 

، دار ىومو لمطباعة والنشر، النظاـ القانوني لمتوجيو العقاري، شامة إسماعيف .33
 .2884الجزائر، 

فقو، ، إجراءات الشير العقاري في ضوء القضاء والالشواربي عبد الحميد .34
 .7999منشأة المعارؼ، الإسكندرية، 

، الوصية والميراث في قانوف الأسرة الجزائرية، دار الخمدونية شويح الرشيد .35
 .2888لمنشر والتوزيع، الجزائر، 

، الوسيط في عقد البيع، الجزء الأوؿ، دار حامد لمنشر، طارؽ كاظـ عجيؿ .36
 .2009عماف، 

العقود -القاذوف المدني الجديد ، الوسيط في شرحعبد الرزاؽ أحمد السنيوري .37
ات الحمب الطبعة الثالثة، منشور  -التي تقع عمى الممكية البيع والمقايضة

 .2000الحقوقية، بيروت، 
، إجراءات التقاضي والإثبات في الدعوى الإدارية، عبد العزيز المنعـ خميفة .38

 .2888منشأة المعارؼ، الإسكندرية، 

لممكية بالحيازة والوصية في قضاء النقض ، إثبات اارطعبد الناصر توفيؽ الع .39
 .7978المصرية) دراسة مقارنة(، دار الفكر العربي، القاىرة، 

الوجيز في شرح القانوف المدني، الحقوؽ العينية)الحقوؽ العينية ، العبيدي عمي .48
 الأصمية الحقوؽ العينية التبعية، حؽ الممكية، الحقوؽ المتفرعة عف حؽ الممكية(،

 .2877، عمافدار الثقافة لمنشر،  ،88ط، دراسة موازية

، النظرية العامة للإثبات في المواد المدنية والتجارية، منشأة سميـ رعصاـ أنو  .47
 .2885المعارؼ، الإسكندرية، 

، دار ىومو، الجزائر، 82، الممكية والنظاـ العقاري في الجزائر، طعموي عمار .42
2889. 



  

 

204 
 

المدني )الحقوؽ العينية(، دار ، الوجيز في شرح القانوف العبيدي يعمي ىاد .43
 1993الثقافة لمنشر، عماف، 

تزوير العممة وما ترتبط بيا مف -، جرائـ التزييؼ والتزويرعمرو عيسى الفقى .44
جرائـ، تزييؼ الأختاـ والدمغات، وتزوير المحررات معمقا عمييا أحدث أحكاـ 

-746، ص ص2888المكتب الفني للإصدارات القانونية، د.ب.ف، -النقض
747  . 

، 82، الموسوعة الجامعية في التعميؽ عمى القرار المدني، جقمر محمد مرسي .45
 .2883الدار الجامعية، الإسكندرية، 

، القانوف الإداري، الدار الجامعية الجديدة لمنشر، ماجد راغب الحمو .46
 .2884الإسكندرية، 

 ، قانوف الإثبات في المواد المدنية والتجارية، منشوراتمحمد حسيف قاسـ .47
 .2887الحمبي الحقوقية، بيروت، 

، شرح عقد البيع في القانوف المدني، دار الثقافة محمد يوسؼ الزغبي .48
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، 82قانوف الإثبات في المواد المدنية والتجارية، ط، ىرجةمجدي مصطفى  .57
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، الجديد في شيادة الحيازة وفقا لأحدث التعديلات، دار ______________ .52
 .2007، محمود لمنشر، القاىرة
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، السجؿ العيني عمما وعملا، دار الفكر العربي، القاىرة، معوض عبد التواب .53
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الموسوعة النموذجية في المواعيد الإجرائية، المجمد  ،___________ .54
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 .7998المبناني، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، 

 :الجامعيةوالمذكرات الرسائؿ  -1

 الرسائؿ: - أ

ميعاد رفع دعوى الإلغاء، رسالة لنيؿ درجة دكتوراه دولة في القانوف، تاجر محمد،  .7
 .2885كمية الحقوؽ، جامعة تيزي وزو، 
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 ووظيفية(، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير، تخصص القانوف )دراسة تحميمية
 .2889حقوؽ، جامعة سعد دحمب، البميدة، الزراعي، كمية الو  العقاري

، التجربة الجزائرية في مجاؿ الشير العقاري، بحث لنيؿ أسميافمزعاش  -52
رسالة ماجستير، فرع الإدارة المالية، معيد الحقوؽ والعموـ الإدارية، بف عكنوف، 

 .2885جامعة الجزائر، 

 :المقالات

، الدعوى الإدارية الدور الإجرائي لمقاضي الإداري في، فاطمة يبف سنوس -5
-723 ص، ص 2887، سنة 84، عددالمجمة الجزائرية لمعموـ الإدارية والقانونية

747. 

، سمطات القاضي الإداري في عممية نزع الممكية الخاصة حطاش أحمد -1
 .752-786، ص ص2888، 27، عددالفكر البرلماني مجمة لممنفعة العامة،

، الصادر في جويمية 87عدد، مجمة الموثؽ، عقد الشيرة، حمدي باشا عمر -2
 .42-47، ص ص2882
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القاضي الإداري في مراقبة مدى إحتراـ الإدارة للإجراءات ، دور زروقي ليمى -3
، الجزائر، 83، عددمجمة مجمس الدولةالمتعمقة بنزع الممكية الخاصة لممنفعة العامة، 

 .38-73، ص ص2883

لممكية العقارية ، دور التسجيؿ والشير العقاري في ضبط اسنوبر أحمد رضا -4
 .727-788، ص ص2878، 82، عددمجمة المحكمة العمياالخاصة، 

 مجمة منظمة المحاميف،، نقؿ الممكية في بيوع العقارات، سي يوسؼ زاىية -5
، الصادر في ماي 87مجمة تصدر عف منظمة المحاميف، منطقة تيزي وزو، عدد

 .749-743ص ص، 2884

لصادرة بإرادة منفردة )الوقؼ، الوصية(، ، إثبات التصرفات العقارية، اسناءشيخ  -6
 .96-62، ص ص2889مجمة المحكمة العميا، عدد أوؿ، 

، عدد خاص، مجمة المحكمة العميا، الشيادة التوثيقية، الطيب محمد الحبيب -7
 .52-54، ص ص2878، 83الإجتياد القضائي لمغرفة العقارية، ج

مجمة داري الجزائري، ، الاستعجاؿ الإداري في أحكاـ القضاء الإفريجة حسيف -8
 . 47-7، ص ص2883، 82، عددإدارة

المجمة ، حدود شيادة الحيازة في تطيير الممكية العقارية، محمودي عبد العزيز -51
 239-275ص، ص 2887، 87، عددالنقدية لمقانوف والعموـ السياسية

 ، المنازعات العقارية )بيف الأفراد فيما بينيـ وبيف الأفراد والدولة(معاشو عمار -55
  .44-33، ص ص2888، 82، عددالمجمة الجزائرية لمعموـ القانونية والسياسية

مجمة ، إشكالات التقاضي في النزاع العقاري أماـ القضاء الإداري، _______ -51
 .754-757، ص ص2886، 88، عددمجمس الدولة

، السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية إثر عممية التحقيؽ الوافي فيصؿ -52
 .33-37، ص ص2889، الجزائر، 37، عدد87، جمجمة إدارةي، العقار 
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 :دستوريالنص ال-أ
 87مؤرخ في ، 7996 نوفمبر 28دستور يتضمف  438-96مرسوـ رئاسي رقـ  -

 نص تعديؿ الدستور، يتعمؽ بإصدار 7996 ديسمبر
، ج.ر، 7996 نوفمبر 28 في استفتاء المصادؽ عميو

 المتمـ 7996 ديسمبر 87يخ ، الصادر بتار 76عدد
، ج.ر، 2882 أفريؿ 78المؤرخ في  83-82بقانوف رقـ 

 المعدؿ والمتمـ ،2882 أفريؿ 74الصادر في 25 عدد
، ج.ر، 2888نوفمبر  75المؤرخ في  79-88بقانوف 

 .2888نوفمبر  76 في ، الصادر63عدد

 النصوص التشريعية:-ب
، المتعمؽ باختصاصات 7998ماي  38المؤرخ في  87-98قانوف عضوي رقـ  .7

 .7998، 37مجمس الدولة، ج.ر، عدد

، المتعمؽ بالمحاكـ الإدارية، 7998ماي  38المؤرخ في  82-98قانوف عضوي رقـ  .2
 .7998، 37ج.ر، عدد

، يتضمف قانوف الإجراءات 7966جواف  88المؤرخ في  756-66الأمر رقـ  .3
، الصادر في 37المدنية، معدؿ ومتمـ ج.ر، عدد

 )ممغى(. 89/86/7966

، ج.ر، ، يتضمف قانوف العقوبات7966جواف  88المؤرخ في  765-66أمر رقـ  .4
 ، معدؿ ومتمـ77/86/7966، الصادر في 49عدد

المؤرخ في  84-82بموجب قانوف رقـ 
 23-86قانوف ، معدؿ ومتمـ بموجب 73/82/7982

الصادر  84عدد ، ج.ر، 28/72/2886المؤرخ في 
رقـ  بقانوف المتمـ، المعدؿ و 24/72/2886 بتاريخ
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، 75، ج.ر، عدد25/82/2889ؤرخ في مال 89-87
 .88/83/2889الصادر في 

قانوف التوثيؽ، ج.ر،  ضمفيت، 7978 ديسمبر 72في  المؤرخ 97-78أمر رقـ  .5
 .)ممغى( 75/72/7978 في ، الصادر787عدد

، ج.ر، ، يتضمف الثورة الزراعية7977نوفمبر  88المؤرخ في  73-77أمر رقـ  .6
 .38/77/7977، الصادر في 97عدد

، يتضمف القانوف المدني، معدؿ 7975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75أمر رقـ  .7
، 38/89/7975، الصادر في 78عددج.ر ، ومتمـ

 غوشتالمؤرخ في  87-88بقانوف رقـ  المعدؿ والمتمـ
 23، المؤرخ في 87-83 ، المعدؿ والمتمـ7988
 88في  المؤرخ 79-87 المعدؿ بقانوف 7983 جانفي
 87-89رقـ  المعدؿ والمتمـ بقانوف 7987 ديسمبر

 بقانوف، المعدؿ والمتمـ 7989فيفري  87المؤرخ في 
المعدؿ ، 2885جويمية،  28المؤرخ في  78-85رقـ 

، 2887ماي  73المؤرخ في  85-87 بقانوف والمتمـ
 .73/85/2887صادر في  37ج.ر، عدد

إعداد مسح الأراضي العاـ  ، يتضمف72/77/7975مؤرخ في  74-75أمر رقـ  .8
، صادر في 92وتأسيس السجؿ العقاري، ج.ر عدد 

78/77/7975. 

، ج.ر، ، يتضمف قانوف التسجيؿ89/72/7976مؤرخ في  785-76رقـ  رأم .9
معدؿ  7977ديسمبر  78، الصادرة في 87عدد

 .ومتمـ

، يتضمف التنازؿ عف الأملاؾ 7987فيفري  27المؤرخ في  87-87قانوف رقـ  .78
ذات الاستعماؿ السكني أو الميني أو التجاري  ريةالعقا
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 أو الحرفي التابعة لمدولة والجماعات المحمية ومكاتب
والأجيزة  والمؤسسات والييئات الترقية والتسيير العقاري

 78/83/7987، الصادر في 86عدد  العمومية، ج.ر
 .)ممغى(

معؿ سرة قانوف الأ، يتضمف 7984جويمية  89المؤرخ في  77-84قانوف رقـ  .77
 72/86/7984، الصادرة في 24، ج.ر، عددومتمـ

 27المؤرخ في  82-85بموجب أمر رقـ  معدؿ ومتمـ
، الصادر في 75، ج.ر، عدد2885فيفري 

87/82/2885. 

، ج.ر، يتضمف مينة الوثيؽ 7988جويمية  72مؤرخ في  27-88قانوف رقـ  .72
 )ممغى(. 73/87/7988، الصادر في 28عدد

 ،، ج.ر، يتضمف التوجيو العقاري7998نوفمبر  78رخ في ، المؤ 25-98قانوف  .73
، المعدؿ والمتمـ 78/77/7998، الصادرة في 49عدد

سبتمبر  25، المؤرخ في 26-25بموجب أمر رقـ 
 .27/89/7995، الصادر في 55، ج.ر، عدد7995

لاؾ ػوف الأمػضمف قانػ، المت87/72/7998، المؤرخ في 38-98قانوف رقـ  .74
، 82/72/7998، الصادرة في 52ددنية، ج.ر، عػالوط

، المؤرخ في 74-88معدؿ ومتمـ بقانوف 
، الصادر في 44، ج.ر، عدد82/87/2888
83/88/2888. 

بنزع  ، يحدد القواعد المتعمقة7997أفريؿ  27المؤرخ في  77-97قانوف رقـ  .75
، 27، ج.ر، عددالممكية مف أجؿ المنفعة العمومية

 .7997ماي  88الصادر في 
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وف المالية لسنة ػ، المتضمف قان29/77/2884، المؤرخ في 27-84قانوف رقـ  .76
 .38/72/2884 ادر بتاريخػ، الص85ددػ، ج.ر، ع2885

، ج.ر، ، يتضمف مينة التوثيؽ2886فيفري  28المؤرخ في  82-86قانوف رقـ  .77
 .88/86/2886الصادر في ، 74عدد 

لموظػيفة  يتضمف القانوف الأسػاسي 75/87/2886المؤرخ في  83-86أمر رقـ  .78
، الصػادر فػي  34العػمومية، ج.ر، عػدد

76/87/2886 . 

، يتضمف تأسيس إجراءات 2887فيفري  26، المؤرخ في 82-87قانوف رقـ  .79
وتسميـ سندات الممكية عف  معاينة حؽ الممكية العقارية

، الصادر في 75عدد ،، ج.رتحقيؽ عقاريطريؽ 
28/82/2887. 

، المتضمف قانوف الإجراءات 2888فري في 25المؤرخ في  89-88قانوف رقـ  .28
 .2888، 27، ج.ر، عددالمدنية والإدارية

 

 

حؽ الممكية  يتعمؽ بإثبات 7973جانفي  85المؤرخ في  32-73 مرسوـ رقـ .5
 28/82/7973، الصادر في 75، ج.ر، عددالخاصة
 )ممغى(.

 ، السجؿ العقاري ، يتعمؽ بتأسيس7976مارس  25، مؤرخ في 63-76مرسوـ رقـ  .1
المعدؿ  ،73/84/7976، الصادر في 38ج.ر، عدد

 والمتمـ.

، يتعمؽ بمسح الأراضي العاـ، 7976مارس  25المؤرخ في  62-76مرسوـ رقـ  .2
 .73/84/7976، الصادرة في38عدد، ج.ر، المعدؿ والمتمـ
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، الذي تبنى إجراءات التقادـ 7983ماي  27، مؤرخ في 352-83مرسوـ رقـ  .3
عداد عقد الشيرة المتضمف الإعتراؼ بالممكية، المكسب و  ا 
 .24/85/7983، الصادر في 27ج.ر، عدد

يسف إجراءات إثبات  7983ديسمبر  78المؤرخ في  724-83 رقـتنفيذي مرسوـ  .4
عداد عقد الشيرة المتضمف الإعتراؼ  التقادـ المكسب وا 

 .24/85/7983، الصادر 27، ج.ر، عددبالممكية

، يتضمف إنشاء وكالة 7989 ديسمبر 79المؤرخ في  234-89مرسوـ تنفيذي رقـ  .5
، الصادرة في 54، ج.ر، عددوطنية لمسح الأراضي

، المعدؿ والمتمـ بموجب المرسوـ التنفيذي 28/72/7989
، 73، ج.ر، عدد7992فيفري  72المؤرخ في  63-92رقـ 

 .79/82/7992الصادر في 

، يتضمف شروط إنشاء 7998ديسمبر  22المؤرخ في  485-98مرسوـ تنفيذي رقـ  .6
دارة ىيئات  ، 56، ج.ر، عددوالتنظيـ العقاري التسييروا 
بموجب  ، المعدؿ والمتمـ26/72/7998الصادرة في 

نوفمبر  25المؤرخ في  488-83المرسوـ التنفيذي رقـ 
الحضرييف  وتنظيـمحمية  يحدد قواعد إحداث وكالات 2883

 .89/77/2883، الصادر في 68وتنظيـ ذلؾ، ج.ر، عدد

إعداد كيفيات  ، يحدد7997جويمية  27المؤرخ في  254-97رقـ  يمرسوـ تنفيذ .7
مف  39شيادة الحيازة وتسميميا المحدثة بموجب المادة 

، 7998سنة نوفمبر  78المؤرخ في  25-98القانوف رقـ 
الصادر في  36، ج.ر، عددوالمتضمف التوجيو العقاري

37/87/7997. 

الصادر في  26، ج.ر، عددتعمؽ بالمسح العاـ، ي743-92رقـ تنفيذي مرسوـ  .8
88/84/7992. 
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يعدؿ ويتمـ المرسوـ رقـ  7993ماي  79مؤرخ في  723-93مرسوـ تنفيذي رقـ  .51
بتأسيس ، والمتعمؽ 7976مارس  25المؤرخ في  76-63

، الصادر في 73والمعدؿ والمتمـ، ج.ر، عدد السجؿ العقاري
89/83/7994. 

، ، المتعمؽ بترقية الاستثمار85/78/7993ؤرخ في الم 72-93رقـ  تنفيذي مرسوـ .55
، ألغي بموجب 86/78/7993، الصادرة في 46ج.ر، عدد
، يتعمؽ 2887أوت  28المؤرخ في  83-87الأمر رقـ 

، الصادر في 47بتطوير الاستثمار، ج.ر، عدد
22/88/2887.   

يتعمؽ بعممية التحقيؽ  2888ماي  79، مؤرخ في 747-88مرسوـ تنفيذي رقـ  .51
الصادرة في  26العقاري وتسميـ سندات الممكية، ج.ر، عدد 

25/85/2888 

2  

 :لممجمس الأعمى والمحكمة العميا القرارات القضائية -أ
 77/78/7982المؤرخ في  23552رقـ  ، الغرفة الجزائية، ممؼالمجمس الأعمى .5

 .تعدي لا يعد جريمة الدخوؿ لممرة الأولى لممكية الغير
 )قرار غير منشور(

،  26/78/7984، المؤرخ في 27799 رقـ، الغرفة الجزائية، ممؼ المجمس الأعمى .1
ذكر الضرر في جريمة التعدي بعدـ إلزامية يتعمؽ القرار 
نما يكفي   82، عددالمجمة القضائية .تسبيبو في الحكـوا 

 .247ص، 7989سنة 

، 82/72/7984، المؤرخ في 42266المحكمة العميا، الغرفة الجزائية، ممؼ رقـ  .2
يتعمؽ موضوع القرار بجنحة التعدي عمى الممكية العقارية، 
التي تقتضي أف يكوف ىناؾ حكـ أو قرار نيائي يتـ 
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المجمة ، تمثيمو وتحرير محضر واستمرار التعدي
 .292ص ، 7989، سنة 83، عددالقضائية

، 77/87/7989في  الصادر 52977المجمس الأعمى، الغرفة الجزائية، ممؼ رقـ  .3
يتعمؽ موضوع القرار حوؿ شرطي الخمسة والتدليس في 

المجمة  جريمة التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة،
 .236ص، 7997، الصادرة سنة 83، عددالقضائية

، 77/87/7989الصادر في  57534رقـ الغرفة الجزائية، ممؼ  ،لمجمس الأعمىا .4
والتدليس في يتعمؽ موضوع القرار حوؿ شرطي الخمسة 

المجمة  ،الخاصة جريمة التعدي عمى الممكية العقارية
 .792ص، 7997، الصادر سنة 83، عددالقضائية

، 24/89/7998المؤرخ في  62624المحكمة العميا، الغرفة العقارية، ممؼ رقـ  .5
يتعمؽ موضوع القرار بتسجيؿ العقد العرفي لا يضفي لو 

نما إثبات التاريخ فقط ، جمة القضائيةالم ،الرسمية وا 
 .27-24 ص ص، 7992، سنة 82عدد

، المؤرخ في 748547غرفة الأحواؿ الشخصية، ممؼ رقـ  المحكمة العميا، .6
، يتعمؽ موضوعو إلزامية إخضاع العقود 78/82/7997

، 7997، سػنة 87، عددمة القضائيةػالمج لمشكؿ الرسمي،
 .72-78ص ص

المؤرخ في  783856قـ غرفة الأحواؿ الشخصػية، ممؼ ر  المحكمة العميا، .7
، يتعمؽ حوؿ مسألة اليبة التي تستوجب 89/77/7994

نشرة  إبراميا أماـ الموثؽ حتى يضفي لشكميا الرسمية،
 .69-67، ص ص7997، سػنة 57، عدداةػالقض

المؤرخ في  73756المحكمة العميا، الاجتياد القضائي لمغرفة التجارية، ممؼ رقـ  .8
عقد العرفي لا ينقؿ ، يتعمؽ موضوعيا بال78/82/7997
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الممكية العقارية، مجمة المحكمة العميا، عدد خاص، سنة 
 .69-66، ص ص 7999

، 26/86/7985المؤرخ في  34788المجمس الأعمى، الغرفة الجزائية، ممؼ رقـ  .51
يتعمؽ القرار حوؿ السمطة التقديرية لمقاضي الجزائي في 

، 84عدد، ، المجمة القضائيةاستبعاد الدفع الفرعي بالتزوير
 .68-57ص ص، 7999الصادر سنة 

الصادرة بتاريخ  226277المحكمة العميا، الغرفة الاستعجالية، ممؼ رقـ  .55
، يتعمؽ موضوع القرار بعدـ اختصاص 86/87/2888

القاضي الاستعجالي بدعوى منع التعرض عمى أساس 
المجمة إلزامية تعرض القاضي لموضوع الدعوى، 

 .259-254ص ص، 2888، سنة87، عددالقضائية

 ،27/84/7998المؤرخ في  66968رقـ الغػرفة الإدارية، ممؼ  ، المجمس الأعمى .51
لمقرارات  راءات والأشكاؿ الجوىريةػبمشروعية الإجيتعمؽ 
ص ، 2882، سػنة 82، عددائيةػالمجمة القض ،الإدارية

 .759-758ص

، 26/84/2888المؤرخ في  796869المحكمة العميا، الغرفة العقارية، ممؼ رقـ  .52
 يتعمؽ برفع دعوى منع التعرض المتعمؽ بأراضي العرش،

 .79-77ص ص، 2888، سنة 87، عددالمجمة القضائية

، 28/86/2887المؤرخ في  786686المحكمة العميا، الغرفة العقارية، ممؼ رقـ  .53
الاجتياد القضائي لمغرفة العقارية، إلزامية إشيار الدعوى 

، ص 2887، سنة 82، عددالقضائيةمجمة الالعقارية. 
 .769-766ص

، 77/87/2888، المؤرخ في 242672المحكمة العميا، الغرفة الجزائية، ممؼ رقـ  .54
يتعمؽ تمييز دعوى التزوير الأصمية عف دعور التزوير 
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ص ، 2887، سنة 87، عدد المجمة القضائية الفرعية،
 .797-796ص

ؤرخ في الم 768358المحكمة العميا، غرفة الأحواؿ الشخصية، ممؼ رقـ  .55
لزامية عقدىا أماـ 23/72/7997 ، يتعمؽ بالوصية وا 

مجمة الاجتياد  الموثؽ حتى تتـ في قالب رسمي،
 .227-225ص ص، 2887، عدد خاص، سنة القضائي

، 86/83/2882المؤرخ في  259635المحكمة العميا، الغرفة العقارية، ممؼ رقـ  .56
يتعمؽ موضوعو في استبعاد السند الرسمي في مواجية 

، سنة 87، عددالمحكمة العميامجمة ، فتر العقاريالد
 . 337-334، ص ص2883

، 83/89/2883المؤرخ في  246758المحكمة العميا، الغرفة الجزائية، ممؼ رقـ  .57
يتعمؽ موضوعيا بتأسيس جريمة التعدي لا ينظر القاضي 
نما تحديد  في ىذه الدعوى لمف تعود لو الممكية، وا 

، 87، عددالمجمة القضائية المعتدى منو ونوع الاعتداء،
 .757-747، ص ص2883سنة 

، 28/83/2888المؤرخ في  786686ممؼ رقـ ، ، الغػرفة العقػاريةالمحكمة العميا .58
يتعمؽ بإلزامية إشيار عريضة رفع الطعف بالنقض في 

، اريةػرفة العقػغمائي لػالاجتياد القض مجمةالميداف العقاري، 
 . 769-766ص ص، 2884نة ػ، س87ج

، 28/86/2888المؤرخ في  797347رقـ  ، الغرفة العقارية، ممؼمحكمة العمياال .11
بإثبات الممكية عف طريؽ العقد العرفي وأخذه يتعمؽ 

الاجتياد القضائي  مجمة المحكمة العميا، ،كبداية لمحيازة
-258، ص ص2884، الجزائر، 82لمغرفة العقارية، ج

267. 
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، 23/82/2885المؤرخ في  282877رقـ  ، الغرفة العقارية، ممؼالمحكمة العميا .15
يتعمؽ موضوعو فصؿ جيات القضاء العادي في موضوع 

، سنة 87، عددمجمة المحكمة العمياالدفتر العقاري، 
  .338-333، ص ص2885

الصادرة بتاريخ  392377رقـ ، الغرفة العقارية، ممؼ المحكمة العميا .11
يتعمؽ موضوعو حوؿ رقابة  ، 74/83/2887

الدعاوى الإدارية، التي يكوف احد أطرافيا الاختصاص في 
، سنة 87عدد مجمة المحكمة العميا،شخص إداري، 

  .442-447، ص ص2887

 ،78/89/2888المؤرخ في  463385رقـ  ، الغرفة العقارية، ممؼالمحكمة العميا .12
يتعمؽ موضوعو حوؿ عقد اليبة أماـ الموثؽ حتى تكوف 

جتياد القضائي الا مجمة المحكمة العميا،ضمانة رسمية، 
، ص 2878سنة ، 83عدد خاص، ج، لمغرفة العقارية

  .799-798ص

 قرارات مجمس الدولة:-ب
 ، 83/85/7999المؤرخ في  764638رقـ ممؼ  الغرفة الثالثة، مجمس الدولة، .5

الترخيص الإداري يتعمؽ بالبناء الشرعي عف طريؽ 
 )قرار غير منشور( )رخصة البناء(.

يتعمؽ بشيادة ، 78/87/2888المؤرخ في  286652رقـ  ممؼ مجمس الدولة، .1
ستمزاـ القالب المشير حتى تكوف عقد توثيقي االحيازة و 

 )قرار غير منشور(.

، ، 77/85/2884المؤرخ في  878975رقـ  ممؼالغرفة  الخامسة، ، مجمس الدولة .2
تعدي الإدارة عمى أملاؾ الأفراد يتعمؽ موضوعو حوؿ 
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مجمة مجمس  ،ذلؾقاضي الاستعجاؿ في  واختصاصية
 242-248، ص ص2884، سنة 85عدد الدولة،

، 77/84/2887، مؤرخ في 837827رقـ  ممؼ الغرفة الثانية،  مجمس الدولة، .3
لقرار  القانونية الإجراءاتحوؿ مشروعية  يتعمؽ موضوعو

مجمة مجمس  ،لممنفعة العامة الإدارة في نزع الممكية
 . 85-82ص ص، 2889، 89، عددالدولة

، 72/72/2887المؤرخ في  843277رقـ ممؼ الغرفة  الخمسة، دولة، مجمس ال .4
يتعمؽ موضوعو حوؿ عدـ مشروعية إجراءات نزع 

، ص 2889، سنة 89، عددمجمة مجمس الدولة ،الممكية
       .727-725ص

3 

، الصادرة عف المديرية العامة 7994مارس  279، المؤرخة في 7257رقـ  المذكرة .5
 ة، وزارة المالية.للأملاؾ الوطني

 .اليةمالصادرة عف وزارة ال 82/72/2887المؤرخة في  9788 المذكرة رقـ .1

عمميات مسح  بسير ةالمتعمق 7998ماي  24المؤرخة في  76التعميمة رقـ  .2
الأراضي العاـ والترقيـ العقاري الصادرة عف المديرية 

 العامة للأملاؾ الوطنية، وزارة المالية.
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خاصة بمختمؼ أنواعيا، عمد المشرع الجزائري إلى تكريس ضمانات لمممكية العقارية ال
سواء تمؾ المتعمقة بإثباتيا، وذلؾ بإرساء قاعدة الرسمية عمى مختمؼ المعاملات العقارية، 

، ولكف دعت الضرورة إلى الإعماؿ بالعقود 7977بتداء مف الفاتح جانفي اوبالخصوص 
ختمفة العرفية بصفة مؤقتة، كما تـ خمؽ عدة آليات أخرى المتمثمة في شيادات الممكية الم
 عاديالتي تسمّـ مف الييئات الإدارية. بجانب الضمانة القضائية سواء ما يقرره القضاء ال

في إضفاء المشروعية  داريالشؽ المدني منو أو الجزائي وصولا إلى دور ولاية القضاء الإ
 عمى أعماؿ الإدارة العامة. 

Résumé : 

Tenant compte de l’importance majeure que revêt la propriété 

immobilière, le législateur algérien n’a pas hésité à intervenir pour la 

consécration de certaines règles pour protéger la propriété privée immobilière, 

sous ses différentes formes. 

Parmi ces garanties, on peut citer à titre d’exemple celles relatives à la 

preuve, dans ce sens, le législateur algérien a instauré la règle de la solennité 

(Règle solennelle) une règle qui est applicable à partir du début janvier 1971. 

Mais la nécessité a obligé de travailler provisoirement avec des actes sous-

seing privés. 

Comme il a été procédé à l‘institution d’autres mécanismes qui consistent 

en différents titres de propriété délivrés par des organismes administratifs, à 

côté de la garantie judiciaire dans le sens qu’édictent les juridictions de droit  

privé en sections civiles et pénales, en arrivant au rôle dévolu aux juridictions 

administratives dans leur mission de garantie de la légalité des actes de 

l’administration publique.     
 


