
 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية

 التعليم العالي والبحث العلمي وزارة

 جامعة مولود معمري تيزي وزو

 كلية الحقوق والعلوم السياسية

 نظام ل. م. د

   

 

 

 

 السياسيةمذكرة لنيل شهادة الماستر في الحقوق والعلوم 

 مؤسسة ناشئة 5721ضمن القرار الوزاري 

 تخصص: القانون العقاري

 تحت إشراف الاستاذة: من إعداد:

 د / حمليل نوارة أ.أوزٌر نبٌلة                                                -

 سعاد لٌندة  -

 لجنة المناقشة:
 اللقب والإسم   الجامعة الصفة

 جامعة مولود معمري   رئٌسا
 -تٌزي وزو-

 أ. د صباٌحً ربٌعة 

 
 جامعة مولود معمري مشرفا ومقررا  

 -تٌزي وزو-
 أ. د حملٌل نوارة  

 
 جامعة مولود معمري ممتحنا

 -تٌزي وزو-
 د. دخلافً صفٌان 

 
 أستاذ ممثلا عن الحاضنة

 
 جامعة مولود معمري

 -تٌزي وزو-
 صدٌقً عبد الرحمان أ. د

 
  ة معتمدة لدى المحكمة العلٌا محامٌ

 
  ة صافً كرٌمةالأستاذ 

 

 2122/  01/  22تاريخ المناقشة:

المنازعات العقارية في ير يبرنامج رقمي لتس

 الجزائر 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 كلمة شكر

 أحمد الله تعالى الذي بارك لنا فً إتمام مذكرتنا، و

 الذي ٌعود الفضل إلى الدكتورة وأستاذتنا المشرفة

 حمليل نوارةدكتورة 

 عن التعرٌف على مستوى كلٌتنا والتً لم تبخل الغنٌة

 علٌنا بالنصائح والارشادات وعلى ملاحظتها القٌمة،

 جعل الله ذلك فً مٌزان حسانتها.

كما نتوجه بالشكر الى أعضاء حاضنة جامعة مولود معمري 

على كل المجهودات المبذولة فً التكوٌن والمرافقة فً إطار 

 مذكرة مؤسسة ناشئة.

 



 

 

 

 

 

 صفحة الإهداء

 

 وقضى ربك الا تعبدوا الا اٌاه وبالوالدٌن

 احسانا أهدي ثمرة جهدي للوالدٌن الكرٌمٌن

 إلى ابً الذي لم ٌبخل على ٌوما سواء بالدعم المعنوي أو الدعم المادي،

 وإلى أمً عسى أن ٌرزقها الله الفردوس الاعلى، إلى زوجة أبً

 وإلى إخوتً وأخواتً

 وإلى كل من أستاذتً الذٌن تتلمذت على ٌدهم طول مشواري الدراسً.

 

 

 

 

 

 

 نبيلة

 

 



 

 

 

 

 

 صفحة الإهداء

 

 الحمد لله وكفى وصلاة وسلام على الحبٌب المصطفى وأهله ومن وفى وأما بعد

 أهدي ثمرة جهدي إلى أعز ما أملك وما لدي فً الوجود وأقرب الناس إلى قلبً 

 إلى الوالدٌن الكرٌمٌن أطال الله فً عمرهما،

 – 2122وإلى إخوتً وأخواتً ورفٌقاتً، فً المشوار الأتً وإلى دفعتً 

 فً كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة فً جامعة مولود معمري 2122

 وإلى كل من ساعدنً وشجعنً لإتمام هذا البحث.

 

 

 

 

 

 

 ليندة

 

 



 

 

 

 

 

 :قائمة المختصرات

 .ق: قانون 

 .م. ج: قانون مدنً جزائري. ق 

 .ق. إ. م. إ. ج: قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة الجزائري 

 .ص: صفحة 

 .م: مادة 

  .ج. ر: جرٌدة رسمٌة 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الجانب النظري



1 
 

 : المقدمة  

ٌلعب العقار دورا مهما فً التنمٌة الاقتصادٌة والسٌاسٌة والقانونٌة فً كل بلدان العالم،      

والجزائر من بٌن البلدان التً أولت أهمٌة كبٌرة للمسؤلة المتعلقة بالعقار، فقد عرؾ 

مستقر كل شًء :" من القانون المدنً على أنه 683المشرع الجزائري العقار فً المادة 

بدون تلف فهو عقار وكل ما عدا ذلك من شًء فهو  منه بحٌزه وثابت فٌه ولا ٌمكن نقله

."منقول
1
 

ٌتزاحم دائما الأشخاص المعنوٌة و الطبٌعٌة لإكتساب أو إثبات الملكٌة العقارٌة ،       

 674كونها تمنح حق التصرؾ خاصة فٌما ٌتعلق بحق الإنتفاع به ، و هذا أكدته المادة 

الملكٌة هً حق التمتع والتصرف فً :" قانون المدنً الجزائري تنص على ما ٌلً  ال

، حٌث نص المشرع " و الانظمةالأشٌاء بشرط أن لا ٌستعمل استعمالا تحرمه القوانٌن 

:" المتعلق بالتوجٌه العقاري  25 -90من قانون  23الجزائري الملكٌة العقارٌة فً المادة 

الأملاك : لى إختلاف أنواعها ضمن الاصناف القانونٌة الأتٌة تصنف الاملاك العقارٌة ع

." الوطنٌة ،أملاك الخواص أو الأملاك الخاصة ،الأملاك الوقفٌة
2
 

تعتبر المنازعات العقارٌة من أكثر الدعاوي المنتشرة على مستوى المحاكم سواء      

إجراءاتها سواء من حٌث  العادٌة و الإدارٌة ، و تتمٌز الدعاوي المتعلقة بالعقار بصعوبة

المواعٌد أو تحدٌد جهة الإختصاص و كثرة النصوص القانونٌة المتعلقة بكل دعوى ، و 

كذلك الصعوبات التً تخص موضوع الشهر العقاري فً الجزائر ، و التً لم تتخلص منها 

نتقال الجزائر بشكل كلً بعد الإستقلال و ذلك لتطهٌر الملكٌة العقارٌة ، و ذلك بمحاولة الا

من النظام الشهر الشخصً و الانتقال إلى نظام الشهر العٌنً ، حٌث مازال نظام الشهر 

المتضمن إعداد مسح  74-75العقاري خلٌطا بٌن النظامٌن حسب ما أكد علٌه الامر رقم 

الأراضً العام و تؤسٌس سجل العقاري 
3

 .

ة التً ٌلعبها العقار بحد تظهر أهمٌة دراسة موضوع المنازعات العقارٌة فً الأهمً     

ذاته لتنمٌة الدول، وصعوبات تكٌٌؾ المنازعات العقارٌة حٌث ٌصعب حتى على أهل 

، وذلك راجع لعدة أسباب والمتمثلة فً كثرة ...مثلا المحامٌنكالإختصاص تكٌٌفها 

                                                             
، 78ٌتضمن القانون المدنً ، جرٌدة رسمٌة عدد  1975سبتمبر  26المإرخ فً  58-75الامر رقم   1

 (.معدل ومتمم)، 1975سبتمبر  30الصادر فً 
ٌتضمن التوجٌه العقاري، جرٌدة رسمٌة  1411مإرخ فً أول جمادي الأول عام  25 -90قانون رقم   2

. 1990نوفمبر  18، صادرة فً 49عدد 
، المتضمن إعداد مسح الاراضً العام وتؤسٌس سجل 1975نوفمبر  12مإرخ فً  74-75قم الامر ر  3

 .1975نوفمبر  18، صادرة فً 92العقاري، جرٌدة رسمٌة عدد 
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النصوص القانونٌة المتعلقة بكل دعوى، تحدٌد جهة الاختصاص، عدم إتمام عملٌة المسح 

. ض المناطق، وبالتالً تخلق عدة مشاكل على مستوى القضاءفً بع

سٌتم تناول من خلال هذه المذكرة موضوع المنازعات العقارٌة فً الجزائر وذلك بطرح    

الاشكالٌة التالٌة ما هً أهم المنازعات العقارٌة التً تعرض بكثرة على مستوى المحاكم 

مدنا على المنهج الإستقرائً والتحلٌلً وقسمنا فً الجزائر؟، للإجابة على هذه الإشكالٌة إعت

هذه المذكرة إلى فصلٌن أساسٌٌن، خصصنا الفصل الأول لدراسة المنازعات المتعلقة 

. بالملكٌة العقارٌة الخاصة، والفصل الثانً المنازعات التً تكون الدولة طرفا فٌها
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 الاولالفصل 

 العقارٌة الخاصةلمتعلقة بالملكٌة المنازعات ا

وهذه الأخٌرة ٌمكن أن تكون تابعة  سعت دائما الدولة الجزائرٌة لتطهٌر الملكٌة العقارٌة،

رؼم كل المجهودات التً للخواص أي ملكٌة خاصة أو تابعة لدولة أي ملكٌة عامة ، و لكن 

أن هناك  والإمكانٌات التً توفرها سواء المادٌة أو البشرٌة، إلا الدولة الجزائرٌة تبذلها

عقارات تابعة لملاك ولكن لا ٌملكون سندات رسمٌة وذلك ما ٌخلق نزاعات عدٌدة لإثبات 

ملكٌتهم، المشكل الحقٌقً هناك كذلك نزاعات متعلقة بالعقار والتً ٌملك ملاكها سندات 

 .رسمٌة، ورؼم ذلك، قد تكثر النزاعات حولها

حثٌن، المنازعات المتعلقة بكسب الملكٌة ولذلك اعتمدنا فً دراستنا لهذا الفصل لتقسٌمه لمب

 (.المبحث الثانً)، المنازعات المتعلقة بالعقارات بدون سندات (المبحث الأول)العقارٌة 
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 المبحث الأول 

 بالعقارات ذات سند ملكٌة المنازعات المتعلقة 

 

القانونٌة التً منحها المشرع هناك عدة طرق لإكتساب الملكٌة العقارٌة وذلك بطرق        

القسمة، الهبة، الوصٌة، الشفعة أو عن طرٌق عقد البٌع، حٌث : الجزائري سواء عن طرٌق

 .هناك عدة طرق لإكتساب الملكٌة العقارٌة

، (الأول المطلب)تقسٌمه إلى منازعات القسمة ولكن إعتمدنا فً دراستنا لهذا المبحث ب

 المطلب)ازعات المتعلقة بعقد البٌع ، المن(الثانً مطلبال)ازعات المتعلقة بحق الشفعة من

 (.الرابع المطلب)، العقود الاتفاقٌة (الثالث

 المطلب الأول

منازعات القسمة 

نت اوك و منقولاأارا عق أكثرو أملك اثنان  إذا شائعة،نكون فً صدد ملكٌة عقارٌة       

التصرؾ  شرٌك حق وٌحق لكل الشٌوع،هم شركاء على  إذا مفرزة،كل منهم ؼٌر  حصة

من  بٌنهم وٌلجا أحدٌتفق الشركاء فٌما  وأحٌانا لا فقط،و الاستؽلال فً حدود حصته أ

 .الودٌةلم ٌتفقوا فٌما بٌنهم بطرٌقة  إذاالشركاء الى القضاء فً حالة 

الفرع )القسمة القضائٌة  فروع،فً دراستنا لهذا المطلب بتقسٌمه الى ثلاثة  ولهذا اعتمدنا

 (.الثالث الفرع)عنهما  ثار الناتجةوالأ ،(الثانً الفرع)الاتفاقٌة  ، القسمة(الاول

الفرع الاول 

القسمة القضائٌة 

ما اكدت علٌم  وهذا حسبٌحق لكل شرٌك ان ٌرفع دعوى قضائٌة للخروج من الشٌوع      

ختلف الشركاء فً اقتسام المال الشائع إ إذا" من القانون المدنً التً نصت 724المادة 

، " رفع الدعوى على باقً الشركاء امام المحكمةبفعلى من ٌرٌد الخروج من الشٌوع 

اما تكون القسمة عٌنٌة او قسمة  القاضً،فالقسمة القضائٌة هنا تكون من اختصاص 

.التصفٌة
4 

 

 :العٌنٌة القسمة: أولا

كان  إذاٌن خبٌرا خاصة ذلك ان ٌع وله فًالقاضً بنفسه قسمة المال الشائع ٌتولى      

كبٌرا فً هذا المجال فتهدؾ بذلك الى تحقٌق  وللخبرة دوراالمال المراد قسمته عقارا 

                                                             
 .، مرجع سابق58 -75من أمر رقم  724المادة  4
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جمٌع الخصوم، وبالتالً ارضاءالمساواة فً القسمة  وفرض مبداالعدالة 
5
ما  وهذا اكدته 

تعٌن المحكمة ان ارت وجها لذلك خبٌرا او " رتها الثانٌة قانون المدنً الجزائري فق 724

كان المال ٌقبل القسمة عٌنا دون ان ٌلحقه  إذا وقسمته حصصالتقوٌم المال الشائع  أكثر

".  نقص كبٌر فً قٌمته 

 :التصفٌة القسمة: ثانٌا

او كان من شانها  عٌنا،تعذرت القسمة  إذا" من القانون المدنً  728نصت المادة      

بٌع هذا المال بالمزاد بالطرٌقة المبنٌة  قسمته،حداث نقص كبٌر فً قٌمة المال المراد إ

طلبوا على  وحدهم إذاعلى الشركاء  وتقتصر المزاٌدةفً قانون الاجراءات المدنٌة 

".الاجماع
6
 العقار،بٌع  بإجراءاتفٌباع بالمزاٌدة طبقا لقواعد المتعلقة  عقارا،كان المال  إذا 

كان المال الشائع منقولا فٌتعٌن فً بٌعه لعدم امكان قسمته  إذااما  الدائنٌن،بناءا على طلب 

 وذلك فٌما المدٌن،ة ببٌع المنقولات التً ٌوقع للحجز علٌها لدى صاتباع الاجراءات الخا

عدا ما لا ٌتفق من هذه الاجراءات مع الؽرض المقصود من البٌع 
7 

الفرع الثانً 

القسمة الاتفاقٌة 

 القضاء،القسمة الاتفاقٌة عن القسمة القضائٌة فهذه الاخٌرة تكون باللجوء الى تختلؾ      

ذلك  ونص على الشٌوع،لخروج شرٌك من  الشركاء،اما القسمة الاتفاقٌة تكون باتفاق بٌن 

 انعقد إذاالشركاء  ٌستطٌع" :المدنًمن القانون  723المشرع الجزائري فً المادة 

كان بٌنهم من هو ناقص  فاذا. ٌرونهاان ٌقتسموا المال الشائع بالطرٌقة التً  اجماعهم،

".الاهلٌة وجب مراعاة الاجراءات التً ٌفرضها القانون 
8 

 وذلك ٌكونقد ٌختار الشركاء بعد الاتفاق اما اللجوء الى قسمة عٌنٌة او قسمة تصفٌة 

 .بتراضًباتفاق بٌن كل الشركاء اي 

 

 :عٌنٌةقسمة  :اولا

 الشائع،فقد ٌختارون ان تكون القسمة عٌنٌة فٌفرزون نصٌب كل منهم عٌنا فً المال      

تكون القسمة عٌنٌة كلٌة  معدل، اواو قد تكون هذه القسمة العٌنٌة بمعدل او تكون بؽٌر 

وٌفرزون تكون قسمة جزئٌة فٌبقون بعض المال فً الشٌوع  الشائع، اوشاملة لجمٌع المال 

                                                             
لنٌل شهادة  ماستر حكٌمة، قسمة المال الشائع فً القانون الجزائري، مذكرة تٌزٌري، حمانًتٌقرٌن   5

/  2012الحقوق فً القانون الخاص، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، جامعة عبد الرحمان مٌرة، بجاٌة، 

 .31، ص2013
 .، مرجع سابق58-75أمر رقم   6
 .36ص  سابق،مرجع  حكٌمة،حمانً  تٌزٌري،تٌقرٌن   7
 .، مرجع سابق58 -75أمر رقم   8
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ٌتفقون على تجنٌب جزء من المال الشائع نصٌبا  الباقً، اوكل منهم فً المال  صٌبن

 .التجنٌبمن المال بعد  بقًفً الشٌوع فٌما  وٌستمر الباقون لأحدهم

 

 :تصفٌة قسمة: ثانٌا

ٌمكن ان ٌتفقوا فٌما بٌنهم ببٌع المال فً  المال،تعذر على شركاء تقسٌم  إذافً حالة      

اي خارج الشٌوع المشاركة فً  وجاز للأجانبالمزاٌدة فٌما بٌنهم  حصروٌمكن المزاد 

 .المزاد

 

الفرع الثالث 

 ثار المترتبة عن القسمةالأ

 :هًٌترتب على قسمة المال الشائع عدة اثار   

وٌكون الملكٌة المفرزة  والانتقال الىملكٌة الشائعة  والخروج من شرٌك،تحدٌد حصة كل   -

 .المالبتحدٌد حصة  ذلك

حٌث ٌضمن بعضهم لبعض ما قد  بالضمان،ترتب القسمة التزاما متبادلا بٌن المتقاسمٌن  -

شرٌك ملزما بنسبة  وٌكون كل القسمة،ٌقع من تعرض او استحقاق لسبب سابق على 

.الضمانحصته ان ٌعوض مستحق 
9 

لٌه رسا ع إذاٌلتزم الشرٌك بدفع حصص الشركاء الاخرٌن فً جالة  التصفٌة،فً قسمة  -

 .المزاد

 

 المطلب الثانً

منازعات المتعلقة بحق الشفعة ال

فً نص المشرع الجزائري علٌها  دفق العقارٌة،كتساب الملكٌة تعتبر الشفعة وسٌلة لإ     

بسبب مركزه  (الشفٌع)فالشفعة تخول لشخص ما  المدنً،من القانون  807الى  794المواد 

 (.فٌه المشفوع)القانونً ان ٌحل مكان المشتري 

 

 الفرع)خصائص الشفعة  فرعٌن،لى إعتمدنا فً دراستنا لهذا المطلب لتقسٌمه إلهذا 

 (.الثانً الفرع)اجراءات رفع دعوى الشفعة  ،(الاول

 

 

                                                             
الملكٌة والحقوق المتفرؼة عنها، أسباب كسب )ٌة الاصلٌة ، الحقوق العٌنمنصور محمد حسٌن   9

 .181،180ص  ، ص2007، دار الجامعة الجدٌدة، مصر، (الملكٌة
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ول الفرع الأ

خصائص الشفعة 

هم خصائص الشفعة  أمن بٌن 

 :رخصة إستثنائٌة  الشفعة :اولا

 التعاقد، فبالشفعةفٌها من تقٌٌد لحرٌة  وهذا لما الرضائٌة،مبدأ على  إستثناءاتعد الشفعة      

شخص اخر لم  وٌحل محلٌجد المشتري نفسه مجبرا على التخلً على العقار الذي اشتراه 

المشتري حٌن ابرام العقد معاملة  والبائع ٌعامل وهو الشفٌع،ٌشؤ البائع ان ٌتعامل معه 

فٌستفٌد  بٌنهما،صة موجودة من حٌث الشروط أو من حٌث الثمن لاعتبارات خا ممتازة،

.ذلكالشفٌع من وراء 
10

 

 

 :العقارترد على  الشفعة: ثانٌا

نص المشرع فً تعرٌؾ الشفعة فً نص مادة  وذلك بصرٌح العقار،على شفعة الا ترد      

نصوصها الاخرى بحٌث تختلؾ الشفعة من هذا  وفً مختلؾ المدنً،من القانون  794

المال  وفً المجموعالوجه عن الاسترداد الذي ٌكون فً المنقول 
11
 

 

بالطبٌعة المعدة للفصل  وفً العقارات ،لا تجوز على الشفعة  بالمالبٌع المنقولات      

تجوز  لا ولذلك منقول،فً  ولا شفعة المنقول،اذ تعامل لذلك معاملة  واستقرارها،ثباتها 

اذ ٌرد البٌع فً الحقٌقٌة على انقاضه المختلفة عن الهدم  للهدم،الشفعة فً بٌع بناء معد 

 وهً المنقولات
12
 

 

 :لتجزئةقابلٌة الشفعة  عدم: ثالثا

 وعلى ذلكبعض المبٌع دون البعض الاخر فً  لا ٌجوز للشفٌع ان ٌؤخذ بالشفعة     

كما انه لا  اخرٌن،مع شفعاء  ولو وجدٌتوجب على الشفٌع ان ٌطلب الشفعة فً كل العقار 

 إذان ٌؤخذ من بعضهم دون البعض الاخر هذا أبٌع العقار لعدة مشترٌن  إذاٌجوز للشفٌع 

.الحالواحدا بطبٌعة  ن العقدوكا الشفعة،شروط  وتوافرت فٌهكان العقار 
13 

                                                             
وفاء، الشفعة كمصدر من مصادر الحقوق العٌنٌة الاصلٌة، مذكرة لنٌل شهادة  بسوٌس اٌمان،حمادي   10

امعة محمد الصدٌق بن ٌحً، جٌجل، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، ج ،الماستر فً القانون الخاص
 19 -18ص   ، ص2018/  2017

خولة، الشفعة فً القانون الجزائري، لنٌل شهادة ماستر تخصص إدارة عامة، كلٌة الحقوق حمدود   11

 14، ص2019/ 2018الحمٌد بن بادٌس، مستؽانم،  دوالعلوم السٌاسٌة، جامعة عب
المدنٌة فً التشرٌع الجزائري، مذكرة لنٌل شهادة ماستر شٌماء، حق الشفعة علالً  فرٌدة،قواورة   12

فً الحقوق، تخصص قانون اعمال، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، جامعة العربً بن مهدي، أم البواقً، 
 8، ص 2021/  2020

 .21اٌمان، مرجع سابق، صحمادي   13
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 :فقط فً عقد البٌع الشفعة: رابعا

عقد البٌع هو تصرؾ قانونً مبرم بٌن الطرفٌن بعوض وبنقل للملكٌة بعد القٌام      

بالإجراءات القانونٌة، نقل ملكٌة العقار تكون بالشهر العقاري اللازمة، وعلى هذا الاساس 

.فؤي عقد اخر ولو كان ناقلا للملكٌة لا ٌعتد به للأخذ بالشفعة، كالهبة مثلا
14
  

 

 الفرع الثانً

 اكتساب الملكٌة عن طرٌق الشفعةإجراءات 

 :الإجراءات الغٌر القضائٌة : أولا 

قبل رفع دعوى الشفعة، ٌعلن الشفٌع رؼبته فً الاخذ بالشفعة، اما بالإنذار الرسمً      

الموجه له من طرؾ البائع والمشتري أو بإعلانه بنفسه برؼبته فً أحد العقار بالشفعة، 

القانون، ولابد ان ٌكون هذا الاعلان مشهر، واعلان الرؼبة فً  وفً المٌعاد الذي ٌحدده

من الفقرة الأولى 801الشفعة ٌجب ان ٌكون بشكل الرسمً حسب ما نصت علٌه المادة 

.القانون المدنً الجزائري، وإلا كان باطلا
15
 

 

 :الإجراءات القضائٌة : ثانٌا 

ن ٌكون هذا الاٌداع قبل رفع ٌودع ثمن البٌع وكل المصارٌؾ لدى الموثق وٌجب ا      

دعوى الشفعة، وفً فترة ثلاثٌن ٌوم التً تحتسب من تارٌخ التصرٌح، بالرؼبة فً 

.الشفعة
16
 

بعد ذلك من المقرر قانونا انه ٌجب ان ترفع دعوى الشفعة على البائع والمشتري معا امام 

اعلان الرؼبة، وفً  المحكمة الواقع فً دائرتها العقار، وذلك فً اجل ثلاثٌن ٌوم من تارٌخ

حالة قبول الشفعة اي صدور الحكم النهائً وشهر الحكم فً المحافظة العقارٌة، تثبت 

 .الملكٌة للشفٌع

 

 

 

 

                                                             
 .20، ص نفسهحمادي اٌمان، مرجع   14
ٌجب أن ٌكون التصرٌح بالرغبة فً الشفعة : "على ما ٌلً  المدنًمن القانون  801المادة  تنص  15

ولا ٌحتج بالتصرٌح ضد الغٌر . بعقد رسمً ٌعلن عن طرٌق كتابة الضبط، وإلا كان هذا التصرٌح باطلا
 ".إلا إذا كان مسجلا

لنٌل مروان صارة، قوادش دٌهٌة، الشفعة سبب لكسب الملكٌة فً القانون المدنً الجزائري، مذكرة   16

 .57، ص 2013شهادة ماستر، تخصص قانون خاص، جامعة مولود معمري، تٌزي وزو، 
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 المطلب الثالث

 المنازعات المتعلقة بعقد البٌع العقاري

، مثله مثل باقً العقود على الاركان الاساسٌة للعقد، ٌجب أن ٌشمل عقد البٌع العقاري      

التراضً، المحل والسبب كقاعدة عامة، وهناك بعض العقود التً تشترط الرسمٌة لكً 

 .ترتب أثارها مثل نقل الملكٌة العقارٌة

الفرع )اعتمدنا لدراستنا لهذا المطلب لتقسٌمه إلى فرعٌن، الاركان العامة فً البٌع العقاري 

 (.الثانًالفرع )، إجراءات نقل الملكٌة فً عقد البٌع العقاري (الاول

 

 الفرع الاول

 ركان العامة فً البٌع العقاريالأ

ٌجب أن ٌتضمن عقد البٌع المتعلق بالعقار على الأركان العامة للعقد لكً ٌكون صحٌح      

  :والمتمثل فً

 :التراضً :أولا

التراضً هو تطابق إرادة كل من البائع والمشتري، وأن ٌكون خالً من عٌوب الارادة      

المتمثلة فً كل من التدلٌس، الؽلط، الاستؽلال والاكراه، وهذا حسب ما نصت علٌه المادة 

ٌتم العقد بمجرد أن ٌتبادل الطرفان التعبٌر عن إرادتهما " من القانون المدنً  59

 "ل بالنصوص القانونٌة المتطابقتٌن دون الاخلا

وأكد المشرع الجزائري أن التعبٌر عن الارادة ٌكون إما بالكتابة أو اللفظ أو الاشارة، البٌع 

كؽٌره من العقود الرضائٌة الاخرى ٌحتاج إلى توافق الارادتٌن على العناصر الثانوٌة لعقد 

على طبٌعة العقد وتكٌٌفه  البٌع فٌمن ان تكون موضوعا لاتفاقات لاحقة إذا لم ٌكن لها تؤثٌر

 .قانونً

 :المحل: ثانٌا

إن البٌع عقد ملزم للجانبٌن، فهو عقد ٌرتب التزما على عاتق كل من البائع والمشتري،      

وأهم التزام ٌقع على البائع هو نقل الملكٌة المبٌع، ولذلك ٌعتبر المبٌع محلا قًء عقد البٌع، 

أما أهم التزام ٌقع على المشتري فهو دع الثمن ولهذا ٌعتبر الثمن محلا ثانٌا فً عقد البٌع، 

فالمحل فً عقد البٌع العقاري إذن مزدوج ٌتكون من العقار والثمن  
17 

 

 

                                                             
، الشكلٌة فً البٌع العقاري فً التشرٌع الجزائري، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، جامعة مراحً رٌم  17

 .84العربً التبسً، تبسة، ص 
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 :السبب: ثالثا

 إذا" من القانون المدنً  97ٌقصد به الؽرض الذي اقٌما لأجله العقد، نصت المادة      

 المتعاقد لسبب غٌر مشروع او لسبب مخالف لنظام العام او للآداب كان العقد باطلا التزم

." 

 :الشكلٌة: رابعا

تعتبر الرسمٌة من اقوى التصرفات الشكلٌة وتظهر قوة السند الرسمً فً صحته او      

 .حجٌته فً الاثبات، حٌث العقد المتعلق بالعقار ٌجب ان ٌكون ٌشكل رسمً لٌنتج اثاره

 

 الفرع الثانً

 إجراءات نقل الملكٌة فً عقد البٌع العقاري

الرسمٌة كعنصر اساسً لصحته، وذلك ٌكون بتحرٌره عند عقد البٌع العقاري ٌشترط       

الموثق، باعتباره ضابط عمومً، وٌجب ان ٌتضمن العقد على البٌانات المتعلقة بؤشخاص 

 .المتدخلٌن فً تحرٌر العقد وشكل العقد وكذلك موضوع العقد

مكلؾ بالتوثٌق بعد اتمام اجراءات توثٌق المحرر الرسمً الناقل للملكٌة العقارٌة امام ال     

قانونا فإنه ٌجب على هذا الاخٌر القٌام بعملٌة تسجٌل هذا المحرر على مستوى هٌئة 

مختصة بذلك بهدؾ تحصٌل الجانب الضرٌبً لصالح الخزٌنة العمومٌة، وذلك من خلال 

تسجٌل مختلؾ العقود لدى مصلحة التسجٌل التابع لها مكتب التوثٌق اقلٌمٌا فً اجل لا 

 .وٌوم وفً حالة التؤخٌر ٌتعرض الموثق لعقوبات جبائٌهٌتجاوز شهرا 

 

 المطلب الرابع

 التبرعٌةالعقود 

 

من العقود الناقلة للملكٌة كذلك، ولعلى اهم هذه العقود عقد التبرعٌة تعتبر العقود      

الوصٌة " :من قانون الاسرة 184الوصٌة والذي تطرق المشرع الجزائري له فً المادة 

، واضافة لعقد الوصٌة هناك عقد الهبة » الى ما بعد الموت بطرٌق التبرعاف تملٌك مض

.من قانون الاسرة 212الى  202والتً نص المشرع الجزائري علٌه من المواد 
18
 

، عقد الهبة (الفرع الاول)إعتمدنا لدراستنا لهذا المطلب لتقسٌمه لفرعٌن، عقد الوصٌة 

 (.الفرع الثانً)

  
                                                             

المتضمن قانون الاسرة المعدل و المتمم بالأمر  1984جوان  9 المإرخ فً 11 – 84قانون رقم   18

 09 -05، و الموافق لقانون  15، الجرٌدة الرسمٌة ، عدد 2005فٌفري  27المإرخ فً  02 – 05رقم 

 . 2005جوٌلٌة  22المإرخة فً  43، الجرٌدة الرسمٌة رقم  2005ماي  4المإرخ فً 
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 الفرع الاول

 صٌةعقد الو

لكً تنشؤ او تكون الوصٌة صحٌحة، ٌجب ان تتضمن على اركانها الاساسٌة المتمثلة     

 :فً الموصً والموصً به والموصً له

 :الموصً: ولاأ

هو من انشا الوصٌة، فهً نتاج ارادته وحده ٌصدرها اختٌارا متى توفرت لدٌه دوافعه     

 .منفعةالشخصٌة فً ذلك، بنٌة التبرع بماله عٌنا كان او 

 :الموصً له: ثانٌا

هو المستحق للوصٌة، وٌشترط لصحته ان ٌكون الموصً له موجودا إذا عٌنه الموصً     

بالاسم او بالوصؾ او بالإشارة سواء كان الوجود حقٌقٌا مستقلا او وجودا تقدٌرٌا كالجنٌن 

 .فً بطن أمه

 :الموصً به: ثالثا

هو المال الذي ٌتقلل من الموصً الى الموصً له، وٌتحقق ذلك بعد وفاة الموصً،      

 وٌون ذلك فً حدود ثلث التركة، ولا تصح الوصٌة التً ٌكون فٌها الموصً به 

مستحٌل التحقق او ؼٌر موجود لانعدام المحل كمن ٌوصً بداره الموجودة فً مدٌنة كذا 

 .لٌتضح فٌما بعد عدم وجود هذه الدار

 الفرع الثانً

 عقد الهبة

توفر على الشروط المتعلقة بكل عقد، والإتفاقٌات يالهبة عقد بدون مقابل، ٌجب أن     

وهذه الشروط تتمثل فً الإرادة، التراضً، المحل، السبب
19

، حٌث ٌنتج عن عقد الهبة ، 

 ، حٌثدعوتٌن الأولى المتمثلة فً دعوى الإبطال ، و الثانٌة المتمثلة بالدعوى الرجوع 

 .فً اجل سنة من إبرام العقد دعوى الهبة ٌجب ان ترفع

 

                                                             
19Najjar Ibrahim, Actes a titre Gratuit, Dalloz, Paris ,1999, pages 141. 
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 :دعوى الإبطال : أولا 

تكون فً حالة تخلؾ شروط صحة العقد أو عٌب من عٌوب الإرادة كالإكراه ،     

، و كذلك تخلؾ الشروط الشكلٌة و التً ٌجب ان ترفع فً اجل سنة من إبرام ...الإستؽلال

 .العقد 

 :ع دعوى الرجو: ثانٌا 

فً حالة رؼبة الواهب الرجوع فً عقد الهبة، أو إخلال كلهما  دعوى الرجوع  وتكون    

من قانون الاسرة الجزائري والتً  211التزاماتهم، وأكد المشرع الجزائري فً المادة 

 :تقضً كما ٌلً

 :للؤبوٌن حق الرجوع فً الهبة لولدهما مهما كانت سنة إلا فً الحالات التالٌة"

 كانت الهبة من أجل زواج الموهوب له،إذا  -

 إذا كانت الهبة لضمان قرض أو قضاء دٌن، -

إذا تصرف الموهوب له فً الشًء الموهوب ببٌع، أو تبرع، أوضاع منه أو دخل علٌه ما  -

."غٌر طبٌعته
20
 

 

 المبحث الثانً

 المنازعات المتعلقة بالعقارات بدون سند

تساب ناشئة عن التصرؾ القانونً وطرق تقسم طرق إكتساب الملكٌة الى طرق إك     

إكتساب ناشئة عن الواقعة المادٌة، ونعنً بطرق إكتساب الملكٌة الناشئة عن التصرفات 

 ...القانونٌة، إتجاه الإرادة الى إحداث الأثر القانونً، كما هو الحال فً العقد 

التصرفات مدنٌة حٌث ٌعتبر السند الرسمً من أسمى أدلة الإثبات، ٌتم إعماله فً مختلؾ 

كانت أو تجارٌة الى ؼٌرها من المعاملات، لهذا قد أحاطها المشرع بعناٌة خاصة، إذا كان 

 (.كما هو مبٌن فً المبحث الأول)الأثر الذي إتجهت إلٌه هو إنتقال الملكٌة، 

أما طرق إكتساب الملكٌة الناشئة عن الواقعة المادٌة فتتمثل فً قٌام وضع واقعً ٌنشؤ عن  

ث تعدٌل فعلً فً الأوضاع القائمة ٌرتب علٌه القانون إكتساب الملكٌة، بمعنى أسالٌب حدو

التً ...الحٌازة، التقادم المكسب، الإستلاء، الإلتصاق: كسب الملكٌة بدون سند المتمثلة فً

 .تتمثل فً العقود العرفٌة

                                                             
 .، مرجع سابق11 – 84قانون رقم   20
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ي بالفصل كما أن تنجم عن أسباب كسب الملكٌة العقارٌة منازعات ٌختص القاضً العاد

 . فٌها، حٌث أننا لا ٌمكن حصر منازعات الملكٌة العقارٌة لأن نطاقها واسع

حٌث اعتمدنا فً دراستنا على تقسٌم هذا المبحث الى أربعة مطالب، منازعات الحٌازة 

، والى منازعات الإستلاء فً (المطلب الثانً)، ومنازعات التقادم المكسب (المطلب الأول)

 (.المطلب الرابع)أخٌرا منازعات الإلتصاق و ،(المطلب الثالث)

 المطلب الأول

 منازعات الحٌازة

إعتبر المشرع الجزائري الحٌازة سببا من أسباب كسب الملكٌة بموجب القانون      

دون تعرٌفها 834الى808المدنً، إذ نظمها فً المواد 
21

، حٌث إجتهد الفقه فً تعرٌؾ 

السلطة الفعلٌة التً ٌمارسها الحائز بصفة  فً مادي ٌتمثل وضع:" الحٌازة على أنها

".مباشرة أو غٌر مباشرة على العقار والتً تظهر بمظهر المالك
22
 

بمعنى الحٌازة هً إمتلاك شخص لشًء مادي، كالأرض أو العقار أو العربة أو      

ؼٌرها، وتتمثل فً قٌام الشخص بتصرفات مادٌة متصلة بالشًء المملوك للتحكم فٌه 

بالإضافة أن الحٌازة لا ٌمكن أن تعتبر صحٌحة وقانونٌة إلا إذا إشتملت عنصرٌن  .وإدارته

أولهما الركن المادي الذي ٌعتبر مجموعة من الأعمال التً ٌباشرها صاحب الحق على 

الشًء أو إستعماله أو الإنتفاع به، ثانٌهما الركن المعنوي بؤنه النٌة أو القصد بؤن ٌقوم 

 .دٌة بقصد إستعمال الحق الذي ٌرٌد حٌازتهالحائز بالأعمال الما

كما أجاز المشرع الجزائزي لكل من حاز بنفسه أو بواسطة ؼٌره لعقار أو لحق عٌنً      

عقاري لمدة سنة كاملة بدون إنقطاع أو فقدان السٌطرة على الشًء، أن تتوفر فٌها 

هادئة، واضحة، مجموعة من الشروط لترتب آثارها القانونٌة، أن تكون هذه الحٌازة 

ظاهرة، علنٌة وبدون لبس أو ؼموض، كما ٌجب أن تقترن بحسن نٌة الحائز بحسب المادة 

ل أنه ٌتعدى ٌفرض حسن النٌة لمن ٌحوز حقا وهو ٌجه:" من ق م ج تنص على أنه 824

"كان هذا الجهل ناشئا عن خطؤ جسٌم على حق الغٌر، إلا إذا
23
 

                                                             
 .، مرجع سابق58-75من الأمر رقم  834الى 808المواد   21
فراجً كوثر، الحٌازة وأثرها فً كسب الملكٌة العقارٌة بالتقادم المكسب فً القانون الجزائري،   22

 .04التخصص الإجرائً، جامعة وهران محمد بن أحمد، ص 
 .، مرجع سابق58-75من الأمر  824المادة   23
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مة للؽاٌة فً القانون الجزائري، وٌمكن إثباتها بجمٌع تعتبر الحٌازة مسؤلة قانونٌة مه     

-90ق التوجٌه العقاري  39ٌازة من طرٌق البٌنة والقرائن شهادة الحع)الطرق القانونٌة 

2524
 (.، شهادة الإقامة وصل تسدٌد فاتورة الكهرباء، شهادة الشهود، التحقٌق العقاري

لحٌازة الشروط العامة لدعوى ا ،فرعٌنبتقسٌمه إلى اعتمدنا فً دراستنا لهذا المطلب 

 (.الفرع الثانً) ، والأحكام الخاصة بدعاوي الحٌازة(الفرع الأول)

 الفرع الأول

 الشروط العامة لدعاوى الحٌازة

ٌشترط لقبول دعاوى الحٌازة توافر الشروط العامة لأي دعوى، وهً قانونٌة الدعوى      

حسب . دعوى وهً الصفة والمصلحة والإذنبالإضافة الى الشروط المتعلقة بؤطراؾ ال

لا ٌجوز لأي شخص  : "أنه من قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة على 13المادة 

 .التقاضً مالم تكن له صفة ومصلحة قائمة أو محتملة ٌقرها القانون

 .ٌثٌر القاضً تلقائٌا إنعدام الصفة فً المدعً أو المدعً علٌه

".لإذن إذ ما اشترطه القانون كما ٌثٌر تلقائٌا انعدام ا
25
 

أهم هذه الشروط المشتركة بٌن دعاوى الحٌازة هً الطابع الخاص للمٌعاد، وشرط      

دعاوى الحٌازة  لاتقبل:" إ م إ ج على أنه 524/2المٌعاد ٌظهر بالرجوع الى نص المادة 

"ومن بٌنها دعوى إستردادها إذا لم ترفع خلال سنة من التعرض
26

، وهذا ما أكدته المادة 

السنة التالٌة لفقدها أن ٌطلب خلال  حٌازته ٌجوز لحائز عقار إذا فقد:" من ق م ج 817

"ردها إلٌه
27
. 

                                                             
حسب مفهوم ٌمكن لكل شخص : " المتضمن التوجٌه العقاري 25 -90 رقم من القانون 39المادة   24

، ٌمارس فً اراضً الملكٌة الخاصة، 1975سبتمبر  26المإرخ فً  58-75من الامر  823المادة 

التً لا تحرر عقودها، ملكٌة مستمرة وغٌر منقطعة وهادئة وعلنٌة لا تشوبها شبهة أن ٌحصل على 
المناطق  لعقاري، وذلك فًوهً تخضع لشكلٌات التسجٌل والاشهار ا( شهادة الحٌازة)سند حٌازي 

 .ٌتم فٌها إعداد سجل مسح الأراضًالتً لم 

 64وٌبقى تسلٌم شهادة الحٌازة فً المناطق الرعوٌة خاضعا للقانون الخاص المعلن عنه فً المادة 

 . "أدناه
المتضمن الإجراءات  2008فبراٌر  25الموافق ل  1429صفر  18مإرخ فً  09-08قانون رقم   25

 .، المعدل والمتمم2008أفرٌل  22الصادرة فً  21ر، العدد . ج المدنٌة والإدارٌة الجزائري،
 .، مرجع سابق09-08من القانون رقم  524/2المادة   26
 .، مرجع سابق58-57من الأمر رقم  817المادة   27



15 
 

شرط المٌعاد ٌعتبر قٌد زمنً وضعه المشرع حفاظا منه على إستقراء الأوضاع والمراكز 

سنة عدم قبول الدعوى القانونٌة وثباتها وٌترتب على تخلفه حتى ولو إستمرت الحٌازة مدة 

 .شكلا

 الفرع الثانً

 الأحكام الخاصة لدعاوى الحٌازة

الإعتداء على الحٌازة درجات متفاوتة، فقد ٌتعلق الأمر بسلب الحٌازة عنوة وخلسة أو      

بالقوة وقد ٌكون أخؾ من ذلك
28

عن طرٌق الدعاوى التً قررها الحٌازة ، فٌمكن حماٌة 

لقانون المدنً وقانون الإجراءات المدنٌة والخاصة فً االمشرع من خلال القواعد العامة 

 .فٌحق للحائز رفع دعوى الحٌازة بدلا من دعوى حماٌة الملكٌةوالإدارٌة، 

وضع المشرع الجزائري لحماٌة الحٌازة ثلاث دعاوى، أولا دعوى إسترداد الحٌازة، ثانٌا 

 .دعوى منع التعرض، ثالثا دعوى وقؾ الأعمال الجدٌدة

 

 .دعوى إسترداد الحٌازة: أولا

المواد )نظم المشرع الجزائري أحكام دعوى إسترداد الحٌازة بٌن القانون المدنً      

817-818-819 )
29

 (.525-524)وقانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة فً المواد 

م إ ج لكل من إؼتصبت حٌازته عن طرٌق الإكراه أو من ق إ  525أجازت المادة      

التعدي، وكان له وقت حصول هذا الإؼتصاب للحٌازة المادٌة أن ٌطالب أمام القضاء 

بإستردادها، وٌبدأ سرٌان السنة إبتداءا من تارٌخ التفطن لذلك، ودعوى إسترداد الحٌازة هً 

الإنتزاع الحٌازة القانونٌة أو  دعوى مقررة لكل من سلبت منه الحٌازة وكان له وقت هذا

.الحٌازة العرضٌة وأساس دعوى إسترداد الحٌازة هو حماٌة من النظام العام
30
 

 

                                                             
، مجلة الذكر "دعاوى الحٌازة فً التشرٌع" صدوقً المهدي، شراٌطً خٌرة، ؼرٌبً محمد،   28

 .09، ص "عدد الخامس ال" القانونً والسٌاسً 
 .، مرجع سابق58-57من الأمر رقم  819، 818، 817المواد   29
ٌجوز رفع دعاوى الحٌازة، فٌما " : الإجراءات المدنٌة والإدارٌة 09-08من القانون  525المادة   30

عدا دعوى إسترداد الحٌازة ممن كان حائزا بنفسه أو بواسطة غٌرة لعقار أو لحق عٌنً عقاري، 
حٌازته هادئة وعلنة ومستمرة لا ٌشوبها إنقطاع وغٌر مإقتة، دون لبس، وإستمرت هذه  وكانت

 الحٌازة لمدة سنة على الأقل
 ."ولا تقبل دعاوى الحٌازة، ومن بٌنها دعوى إستردادها، إذا لم ترفع خلال سنة من التعرض
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 .دعوى منع التعرض: ثانٌا

من ق إ م إ، أنه ٌجوز لكل شخص ٌمارس حٌازة قانونٌة  524نص المادة ٌتضح من      

رض بشرط أن ترفع خلال سنة خالٌة من العٌوب التً ٌشوبها، لمدة سنة أن ٌدفع هذا التع

من التعرض، فدعوى منع التعرض هً الدعوى التً ٌرفعها الحائز ضد الؽٌر الذي 

ٌعارضه فً حٌازته، وٌمنعه من الإنتفاع بها، بحٌث ٌجب حدوث التعرض للحٌازة، حتى 

.تقوم الدعوى الرامٌة الى دفع التعرض
31
 

 :دعوى وقف الأعمال الجدٌدة: ثالثا

وقؾ الأعمال الجدٌدة الى حماٌة الحٌازة من خطر التعرض المحتمل  تهدؾ دعوى     

 .الوقوع للحائز من جراء أعمال جدٌدة ٌقوم بها الؽٌر

ٌشترط فً هذه الدعوى إستمرار حٌازة الحائز لمدة سنة، وألا تكون الأعمال الجدٌدة      

التً ٌكون من شؤنها قد تمت، وأن ترفع هذه الدعوى خلال سنة كاملة من البدء فً الأعمال 

أن تحدث الأضرار، وأن تجري الأعمال على عقار آخر ؼٌر عقار المدعً وٌقتصر دور 

القاضً فً منع إستمرار الأعمال الجدٌدة أو الإذن بإستمرارها وٌجوز له فً كلتا الحالتٌن 

أن ٌؤمر بتقدٌم كفالة مناسبة تكون فً حالة صدور الحكم بوقؾ الأعمال ضمانا لإصلاح 

لضرر الثابت عن هذا الوقؾ إذا تبٌن بحكم نهائً أن الإعتراض علٌها ؼٌر مإسس، ا

وتكون فً حالة الإذن بإستمرار فً هذه الأعمال ضمان لإزالتها كلها أو بعضها و 

 821التعوٌض عن الضرر الذي ٌصٌب الحائز إذا حصل على حكم نهائً لصالحه المادة 

ق م ج 
32
. 

 لب الثانًالمط

 المكسب التقادمب المتعلقة  منازعاتال

بنظام التقادم المكسب، وإعتبره سببا من أسباب كسب الملكٌة والحقوق أخذ المشرع      

العٌنٌة الأخرى فتطرق إلٌه فً القسم السادس المتعلق بالحقوق العٌنٌة الأصلٌة من القانون 

.منه 836الى  827المدنً الجزائري بموجب المواد من 
33
 

                                                             
ٌجوز رفع دعوى  :"المتضمن قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة 09-08من القانون  524المادة   31

إسترداد الحٌازة لعقار أو حق عٌنً عقاري ممن إغتصبت منه الحٌازة بالتعدي أو الإكراه، الحٌازة 
 ".المادٌة أو وضع الٌد الهادئ العلنً

32
  .، مرجع سابق58-57من الأمر رقم  821المادة  
 .القانون المدنً الجزائري، مرجع سابق  33
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 ٌة فً القانون العام لتعٌٌن مدة هً القوانٌن التً تصدرها الهٌئات التشرٌعالتقادم نصوص  

فً عندما تمر الفترة الزمنٌة المحددة  ما، لبدء أي إجراءات قانونٌة بعد حادثة لقصوىا

قانون التقادم، لا ٌمكن رفع دعوى قضائٌة، أو إن تم رفعها مسبقا بؤنها عرٌضة للطعن ال

ى متخلٌا من تلقاء نفسه وحقه ساقط بمرور المدة الزمنٌة المحددة فً فٌعد بذلك القائم بالدعو

 .القانون ومثال ذلك مرور أجل الإستئناؾ أو سقوط حق القٌام بدعوى مهما كان موضوعها

حٌث إعتمدنا فً دراستنا على تقسٌم هذا المطلب الى ثلاثة فروع، الإلمام بتعرٌؾ التقادم 

 (.الفرع الثالث)، شروط التقادم (الفرع الثانً)، وأنواع التقادم (الفرع الأول)

 الفرع الأول

 المكسب تعرٌف التقادم

وسٌلة ٌكسب بها الحائز ملكٌة شًء أو  Prescription Acquisitiveالمكسب التقادم      

أما التقادم . حقا عٌنٌا آخر علٌه إذا استمرت حٌازته مدة معٌنة وتمسك بكسب هذا الحق

فهو وسٌلة لإنقضاء الحق إذا سكت صاحبه عن  Prescription Extinctiveالمسقط 

.المطالبة به أو عن إستعماله مدة معٌنة وتمسك به من له مصلحة فً هذا الإنقضاء
34
 

والقانونً ( ثانٌا)والفقهً( أولا)ٌمكن تعرٌؾ التقادم المكسب بالتطرق الى التعرٌؾ اللؽوي

 (.ثالثا)

 :التعرٌف اللغوي: أولا

جاء فً لسان العرب أن القدم نقٌض الحدوث، قدم، ٌقدم، قدما، وقدامة، وتقادم وهو      

 .قدٌم

.فالتقادم مشتق من تقادم، وتقادم على صلة وثٌقة بقدم وبالقدم
35
 

 :التعرٌف القانونً: ثانٌا

لم ٌعرؾ المشرع الجزائري التقادم المكسب على ؼرار المشرع المصري، ؼٌر أن      

 :"من القانون المدنً الفرنسً بؤنه 2219فرنسً قدم له تعرٌفا فً نص المادة المشرع ال

                                                             
 .572، المرجع السابق، صمنصور محمد حسٌن   34

أبو عمرو نادٌة، عماروشن سوهٌلة، إكتساب العقارات عن طرٌق التقادم المكسب فً التشرٌع   35

الجزائري، مذكرة لنٌل شهادة الماستر فً القانون، تخصص قانون العقاري، كلٌة الحقوق والعلوم 

 .8، ص 2018تٌزي وزو، -لسٌاسٌة، جامعة مولود معمريا



18 
 

طرٌق لكسب الحقوق أو التخلص منها بمرور زمن معٌن بالشروط المذكورة فً 

".القانون
36
 

 :التعرٌف الفقهً: ثالثا

 :المكسب من طرؾ عدة فقهاء من بٌنهاتم تعرٌؾ التقادم 

وسٌلة ٌتملك بمقتضاها الحائز الذي استمرت حٌازته  :"ٌعرفه رمضان أبو السعود على أنه

".لحق معٌن مدة معٌنة أن ٌتملك هذا الحق
37
 

وسٌلة ٌكتسب بها الحائز ملكٌة الشًء أو حقا عٌنٌا :" ٌعرفه عبد المنعم فرج الصدة بؤنه

".آخر بمقتضى حٌازة تظل مدة معٌنة
38
 

لحائز إذا استمرت حٌازته على وسٌلة ٌستطٌع بمقتضاها ا:" ٌعرفه وحٌد الدٌن سوار بؤنه

". حق عٌنً مدة معٌنة أن ٌتمسك بكسب هذا الحق
39
 

التقادم المكسب ٌقوم على فعل إٌجابً من جانب المستفٌد منه ٌمثل سٌطرته الفعلٌة على 

.الشًء أو الحق محل الحٌازة وتترتب علٌها آثار معٌنة
40
 

 الفرع الثانً

 أنواع التقادم

ادم الى ثلاثة أنواع التقادم المكسب الطوٌل، التقادم المكسب قسم المشرع الجزائري التق

القصٌر، تقادم الحقوق المٌراثٌة، إستنادا للأحكام القانون المدنً الجزائري فً المواد التالٌة 

 .منه 829، 828، 827

 

 

                                                             
36 ART 2219 code civil Français « La prescription extinctive est un mode 
d’extinction d’un droit résultat de l’inaction de son titulaire pendant un certain 
laps de temps ». 

، دار الجامعة الجدٌدة، (أحكامها ومصدرها)ق العٌنٌة الأصلٌة ، الوجٌز فً الحقورمضان أبو السعود  37

 .326، ص 2004مصر، 
 .56، ص 1982عبد المنعم فرج الصدة، الحقوق العٌنٌة الأصلٌة، دار النهضة العربٌة، القاهرة،   38
نشر محمد وحٌد الدٌن السوار، الحقوق العٌنٌة الأصلٌة، أسباب كسب الملكٌة، مكتبة دار الثقافة لل  39

 .256، ص 2000والتوزٌع، القاهرة، 
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 :المدة التقادم المكسب الطوٌل: أولا

من " التً تنص على ما ٌلًمن ق م ج  827فً نص المادة هذا النوع من التقادم   ورد    

حاز منقولا أو عقارا أو حقا عٌنٌا منقولا كان أو عقارا دون أن ٌكون مالكا أو خاصا به، 

سنة بدون ( 15) عشر صار له ذلك ملكا له إذا إستمرت حٌازته له مدة خمسة

".إنقطاع
41
 

حدها وعلى رأسها حق الملكٌة سواء تبٌن من خلال هذا النص، أن الحقوق العٌنٌة و    

كان واردا على منقول أو عقار هً التً ٌمكن تملكها بالتقادم، ؾ الحقوق الشخصٌة تستبعد 

 .من إعمال التقادم علٌها ولو كانت قابلة للحٌازة كحق المستؤجر

سنة كاملة بدون إنقطاع فكل حائز لحق عٌنً عقاري  15ٌجب إستمرار الحٌازة مدة     

سنة مستوفٌة للشروط القانونٌة كان له الحق فً  15بق ملك، وإستمرت حٌازته مدة دون س

.إكتساب ملكٌة ذلك الشًء بصفة قانونٌة وشرعٌة
42
 

 :التقادم المكسب القصٌر: ثانٌا

إذا وقعت الحٌازة على عقار أو على حق :" ماٌلًكما من ق م ج  828المادة نصت علٌه 

نٌة ومستندة فً الوقت نفسه الى سند صحٌح فإن عٌنً عقاري وكانت مقترنة بحسن 

."سنوات( 10)مدة التقادم المكسب تكون عشر
43
 

على أن ٌقتص التقادم المكسب القصٌر على العقار دون المنقول وذلك  ٌفهم من هذا النص،

خلاؾ للتقادم الطوٌل وعلة تقصٌر المدة فً التقادم العشري ٌرجع الى أن المشرع أراد 

 :مرٌن هماالتوفٌق بٌن أ

حسن نٌة الحائز من جهة، ومنح المالك الوقت الكافً للعلم بالإعتداء الواقع على ملكه وحقه 

.العقاري
44
 

 :تقادم الحقوق المٌراثٌة: ثالثا

لا تكتسب بالتقادم فً جمٌع الأحوال الحقوق :" من ق م ج على ماٌلً 829تنص المادة 

."سنة( 33) وثلاثٌنالمٌراثٌة إلا إذا دامت ثلاث 
45
 

                                                             
 .، مرجع سابق58-75من الأمر رقم  827المادة   41
 .22أبو عمرو نادٌة، عماروش سوهٌلة، مرجع سابق، ص   42
 .، مرجع سابق58-75من الأمر رقم  828المادة   43
 .23أبوعمرو نادٌة، عماروشن سوهٌلة، المرجع نفسه، ص   44
 .، مرجع سابق58-75من الأمر رقم  829المادة   45
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أقر المشرع الجزائري بإمكانٌة كسب الحقوق المٌراثٌة بالتقادم المكسب إذا دامت الحٌازة 

 . سنة كاملة 33مدة 

هناك فرق بٌن حق الإرث والأموال الموروثة، فحق الإرث هو عبارة عن مجموعة لا 

المادة ذلك،  ٌتصور أن ٌقع علٌه التقادم المكسب، فلا ٌمكن أن ٌكون المشرع قد قصد بنص

المقصود من ذلك هو أن حق الإرث ٌسقط بالتقادم المسقط، بمعنى لا ٌجوز سماع دعوى 

سنة وبالتالً فالحقوق المٌراثٌة تسقط بمرور هذه  33الوارث الساكت عن حقه بعد مرور 

المدة، فلا ٌمكن بطبٌعة الحال تصور شخص ؼٌر وارث ٌصبح مالكا بحق الإرث بمرور 

موال الموروثة فهً خلاؾ لحق الإرث ٌجوز كسبها بالتقادم، لكن مدته الزمن، أما الأ

.سنة 33تطول وهً 
46
 

 الفرع الثالث

 المكسب التقادمعن طرٌق  العقار إكتسابشروط 

من القانون المدنً الجزائري نجد أن كل  829-828-827بحسب نصوص المواد     

شرط الحٌازة، وشرط المدة المتمثلة : أنواع التقادم الثلاث تشترك فً شرطٌن أساسٌٌن هما

، بالإضافة الى شروط خاصة تستلزم توفرها فً (أولا)فً الشروط العامة للتقادم المكسب 

شرط السند : من القانون المدنً الجزائري هما 828التقادم المكسب القصٌر بحسب المادة 

 (.ثانٌا)الصحٌح وحسن نٌة الحائز

 :سبالشروط العامة للتقادم المك: أولا

 .شرط الحٌازة، شرط المدة: التقادم المكسب بتوافر شرطٌن أساسٌٌن هماٌتحقق 

 :شرط الحٌازة 1

الحٌازة القانونٌة شرطا جوهرٌا لتمكٌن الشخص من التمسك بالملكٌة عن طرٌق  تعتبر     

التقادم المكسب بؤنواعه الثلاث، وأن توجد حٌازة قانونٌة تتوفر فٌها العنصران المادي 

السالؾ ... )وي، وأن تكون خالٌة من العٌوب التً تفسدها كالإكراه، والخفاء، اللبسوالمعن

(.الذكر أعلاه
47
 

 

 

 

 

                                                             
 .24أبو عمرو نادٌة، عماروشن سوهٌلة، المرجع السابق، ص   46
47

 .271محمد وحٌد الدٌن السوار، المرجع السابق، ص  
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 :شرط المدة 2

 

تسري قواعد التقادم المسقط على التقادم المكسب فٌما ٌتعلق بحساب المدة حسب نص      

ٌحسب الٌوم تحسب مدة التقادم بالأٌام لا بالساعات ولا :" ق م ج على أن 314المادة 

."الأول وتكمل المدة بإنقضاء آخر ٌوم منها
48
 

م أٌا كانت ٌوقف التقاد:" من ق م ج التً تنص على ماٌل833ًووقؾ التقادم حسب المادة  

".همدته إذا وجد سبب لوقف
49
 

وإنقطاعه والتمسك به أمام القضاء والتنازل عنه والاتفاق على تعدٌل المدة، وذلك بالقدر  

 :الذي لا ٌتعارض فٌه هذه القواعد مع طبٌعة التقادم المكسب، مع مراعاة الأحكام الأتٌة

 أٌا كانت المدة التقادم المكسب فإنه ٌقؾ متى وجد سبب الوقؾ. 

 حائز عن حٌازة أو فقدها بفعل الؽٌرٌنقطع التقادم المكسب إذا تخلى ال. 

  ًلا ٌنقطع التقادم بفقد الحٌازة إذا إستردها الحائز خلال سنة أو رفع دعوى إستردادها ف

 . من القانون المدنً الجزائري 834من المادة  2هذا المٌعاد حسب الفقرة 

أو رفع دعوى  وقضى بؤن التقادم المكسب ٌنقطع بفقد الحٌازة إذا إستردها الحائز خلال سنة

بإستردادها فً هذا المٌعاد، فإن مقتضى هذا النص أن الحكم النهائً بإعادة وضع ٌد الحائز 

ٌزٌل عن حٌازته شائبة الإنقطاع فتكون رؼم ما قد طرأ علٌها مستمرة لها كل النتائج 

.الحٌازة المستمرة دون إنقطاع
50
 

 

 :الشروط الخاصة بالتقادم المكسب القصٌر: ثانٌا

شرط السند الصحٌح، : الشروط الخاصة بالتقادم المكسب القصٌر فً شرطٌن هماتتمثل     

 .شرط حسن النٌة

 :شرط السند الصحٌح .1

هو تصرف ٌصدر عن شخص لا ٌكون :" من ق م ج كما ٌلً 828/3سب نص المادة ح

". وٌجب إشهار السند. مالكا للشًء أو صاحبا للحق المراد كسبه بالتقادم
51
 

                                                             
 .، مرجع سابق58-75من الأمر رقم  314المادة   48
49

 .، مرجع سابق58-75من الأمر رقم  833المادة 
 .576ص 575المرجع السابق، صمحمد حسٌن منصور،  50
51

 .، مرجع سابق58-75من الأمر رقم  828/3المادة  
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كل تصرؾ قانونً ٌصدر من شخص لا ٌكون مالكا للشًء أو :" ه على أنهلقد تم تعرٌؾ

صاحب للحق الذي ٌراد كسبه بالتقادم الى الحائز بإعتباره خلفا خاصا وٌكون من شؤنه نقل 

."الملك أو الحق العٌنً لو أنه صدر من مالك أو صاحب الحق
52
 

 :كما أن للسند الصحٌح شروط كما ٌلً

 صرفا قانونٌاأن ٌكون السند الصحٌح ت. 

 ٌجب أن ٌكون السند ناقلا للملكٌة. 

 ًٌجب أن ٌكون للسند وجود قانون. 

 أن ٌكون السند الصحٌح صادر من ؼٌر المالك أو صاحب الحق العٌنً محل الحٌازة.
53 

 :شرط حسن النٌة .2

ٌفرض حسن النٌة لمن ٌحوز حقا :" من ق م ج حسن النٌة بما ٌل824/1ًالمادة عرفت     

". وهو ٌجهل أنه ٌتعدى على حق الغٌر، إلا إذا كان هذا الجهل ناشئا عن خطؤ جسٌم
54
 

بحسن النٌة أنه ؼلط ٌقع فٌه الحائز ٌدفعه الى الإعتقاد بؤنه ٌتلقى ملكٌة العقار أو ٌقصد 

حائز ؼلطا فً الحق العٌنً من المالك او صاحب الحق، وقد ٌكون الؽلط الذي ٌقع فٌه ال

 .الواقع أو ؼلطا فً القانون

ٌفترض حسن :" من ق م ج تنص على ماٌلً 824ٌكون إثبات حسن النٌة بحسب المادة 

".النٌة دائما حتى ٌقوم الدلٌل على العكس
55
لٌس لأحد أن :" القائم بؤنه المبدأ على بناءا 

تبر الدلٌل على خلاؾ إلا أن ٌبقى حسن النٌة لدى الحائز مالم ٌع، "ٌدعً جهله للقانون

 .بحٌث لا ٌقع على الحائز عبء إثبات حسن النٌة

وعلى ذلك إذا إدعى المالك الذي ٌتمسك الحائز بالتقادم القصٌر فً مواجهته بؤن الحائز 

سًء النٌة وقع علٌه عبء إثبات هذا الادعاء، وإثبات سوء النٌة ٌكون بإثبات أحد الأمور 

 :الأربعة

 ن حٌازته إعتداء على حق الؽٌر أي كان ٌعلم وقت إنتقال الحق إلٌه أن إما أن الحائز ٌعلم أ

 .المتصرؾ ؼٌر مالك لما تصرؾ

 إما بإثبات أن جهل الحائز لعدم ملكٌة المتصرؾ كان مبنٌا على خطؤ جسٌم لا ٌؽتفر. 

 أن الحائز قد إؼتصب الحٌازة بالإكراه من ؼٌره. 

 أو أنه أعلنه بعٌوب حٌازته فً عرٌضة الدعوى. 

                                                             
 .38أبو عمرو نادٌة، عماروشن سوهٌلة، مرجع سابق، ص  52
 .40، ص 39أبو عمرو نادٌة، عماروشن سوهٌلة، مرجع سابق، ص  53
 .، مرجع سابق58-75الأمر رقم  824/1المادة   54
 .رجع سابق، م58-75الأمر رقم  824المادة   55
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للمالك الحقٌقً هذا الإثبات بكافة الطرق وذلك لأن سوء النٌة واقعة مادٌة ٌجوز إثباتها 

.بالبٌنة والقرائن
56

 

 المطلب الرابع

 منازعات الاستٌلاء

حٌازة الشًء الذي لا مالك له بنٌة تملكه، فهو طرٌقة منشئة أصلٌة   ٌقصد بالاستٌلاء

.الملكٌة على شًءتكتسب بها ملكٌة الشًء ابتداء، أي ٌنشئ حق 
57
 

ها ملك بجعل رة تدخل المشرع الجزائري لوضع حد لواقعة الاستلاء على العقارات الشاغ

تعتبر ملك من أملاك الدولة :" من القانون المدنً على أنه 773للدولة، كما بٌنت المادة 

جمٌع الأموال الشاغرة التً لٌس لها مالك، وكذلك أموال الأشخاص الذٌن ٌموتون عن 

".ر وارث أو الذٌن تهمل تركتهمغً
58
 

ومن هذا المنطلق ظاهرة الاستٌلاء تعد من أسباب اكتساب الملكٌة العقارٌة، سندرس فً 

، (الفرع الثانً)، شروط الاستٌلاء فً (الفرع الأول)هذا المطلب تعرٌؾ الاستٌلاء فً 

 (.الفرع الثالث)وأخٌرا دعاوى الاستٌلاء فً 

 الفرع الأول

 الاستٌلاءتعرٌف 

 .الاستلاء لغة: أولا

ٌقصد به لؽة التسخٌر، «Requière»الفعل  من «Réquisition» لفظ مؤخوذ من اللاتٌنٌة

 Laوإن أقدم صورة الاستلاء هً الإشلاء العسكري  Requêteوهو مرادؾ الال تماس

Réquisition Miri taries وٌسمح  1877جوٌلٌة 3، الذي ظهر فً فرنسا بموجب قانون

للجٌش بالاستلاء فً فترة الحرب على أموال الؽٌر، ثم تطور مفهومه نحو نظام الاستلاء 

جانفً 6المإرخ فً  63-59المتمم بال أمر 1938جوٌلٌة 11المدنً وذلك بموجب قانون 

1959.
59
 

 

                                                             
 .45، ص41أبو عمرو نادٌة، عماروشن سوهٌلة، مرجع سابق، ص  56
  346محمد حسن منصور، مرجع سابق، ص   57
 . ، مرجع سابق58-75الأمر رقم  773المادة   58
، ، دار الهدى عٌن ملٌلة، "الإستلاء المإقت على العقار فً التشرٌع الجزائري" صونٌة بٌن طٌبة، 59

 .8ص ، 2010الجزائر،
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 .الاستلاء اصطلاحا: ثانٌا

ة الإدارٌة إجراء مإقت تتخذه السلط:" ٌقصد بالاستلاء حسب التعارٌؾ الفقهٌة على أنه

المختصة قصد الحصول على خدمات أو أموال عقارٌة أو منقولة لضمان استمرارٌة 

"تفتضٌها الظروؾ الاستثنائٌة أو الاستعجالٌة المرافق العامة وذلك فً الحالات
60

، بمعنى 

الاستلاء هو وضع الٌد على شًء مادي لا مالك له بنٌة تملكه، فهو تصرؾ قانونً خالص 

ٌعد الاستلاء سببا منشؤ لملكٌة العقار الذي لا مالك لهكالعقد، وبذلك 
61

، و هذا ما أخذت به 

 .المحكمة العلٌا فً قرارها

هي الوقرر قاًوًا أًه لا يجوز الاستلاء بأي حال على الوحلات الوخصصة فعلا للسكي، 

وهي ثن فإى القرار الإداري الوتضوي الاستلاء على السكي يعذ هشوبا بعيب خرق القاًوى
62

 ،

 :الوادة تٌص على 3هي ق م ج الفقرة (الوعذلة) 679استٌادا للوادة 

 .ٌتم الحصول على أموال والخدمات لضمان عن طرٌق الاستلاء"

إلا أنه ٌمكن فً الحالات الاستثنائٌة والاستعجالٌة وضمانا لاستمرارٌة المرفق العمومً، 

 .الحصول على الأموال والخدمات عن الاستلاء

"تلاء بـؤي حال على المحلات المخصصة فعلا للسكنولا ٌجوز الاس
63
. 

 .الإستلاء قانونا: ثالثا

لم ٌعرؾ المشرع الجزائري الإستلاء المإقت وهذا بإستثناء ما جاء فً القانون المدنً فً 

 .3مكرر 681الى 679المواد 

 الإستلاء بصفة فردٌة أو جماعٌة وٌكون كتابٌا ٌتم»: تنص على أن 680حسب المادة 

ٌوقع الأمر من طرف الوالً أو كل سلطة مإهلة قانونا وٌوضح فٌه إذا كان الإستلاء 

أو مدة الخدمة /ووطرق دفع  بقصد الحصول على أموال أو الخدمات، وٌبٌن طبٌعة وصفة

64أو الأجر/التعوٌض و الإقتضاء مبلغ وعند
بمعنى أن المشرع وضح كٌفٌة إتمام ". 

 .ن والسلطة المإهلة قانوناالإستلاء وكذلك الأشخاص المسإولً

                                                             
، دار هومة، "الوجٌز فً الأموال الخاصة، التابعة للدولة والجماعات المحلٌة "، عمرٌحٌاوي  60

 .77، ص2001الجزائر، 
 .359محمد حسن منصور، المرجع السابق، ص  61
 .168، ص 04، عدد 1990، م ق 12/07/1986مإرخ فً  42136قرار رقم  62
 .، مرجع سابق58-75الأمر رقم  679المادة   63
 .، مرجع سابق58-75الأمر رقم  680المادة  64
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أضافة على ذلك ٌنفذ الإستلاء مباشرة أو من قبل رئٌس المجلس الشعبً البلدي وفً حالة 

الرفض أو تعرض ٌنفذ بالقوة، دون الاخلال بالعقوبات المدنٌة والجزائٌة التً أقرها 

.ق م ج 681التشرٌع المعمول به إسنادا للمادة 
65
  

 

 الفرع الثانً

 ءشروط الإستلا

 : للإستلاء مجموعة من الشروط التً ٌجب أن تتوفر لكً ٌنتج آثاره القانونٌة، المتثلة فً

ٌجب أن تستولً السلطات الإدارٌة على حق ملكٌة عقارٌة لأحد الأفراد بواسطة : أولا

 .وضع ٌدها دائما أو مإقتة على عقار مملوك لفرد وحرمانه من الإنتفاع بمنافع هذا العقار

ٌجب أن تنصب عملٌة الإعتداء والإستٌلاء على حق الملكٌة العقارٌة أي ٌجب أن : ثانٌا

تضع الإدارة العامة ٌدها على عقار مملوك لاحد الأفراد فلا ٌعد من أعمال الإستلاء 

عملٌات الإستٌلاء على الملكٌة العقارٌة وٌجب أن ٌكون الإعتداء بالإستلاء على حق 

 . ق العٌنٌة الأخرى لحق الإرتفاق وحق المرورالملكٌة ذاته ولٌس على الحقو

ٌجب أن تكون عملٌة الإستلاء ووضع الٌد بالحٌازة من طرؾ السلطات العامة  :ثالثا

.شرعٌة رالإدارٌة ؼً
66
 

وٌنصب الإستلاء المإقت على العقارات دون ؼٌرها، فؤحكام الإستلاء لا تطبق على 

ٌعرؾ بتسخٌر الأشخاص والخدمات سواء المنقولات أي كان نوعها وٌستثنً من ذلك ما 

وقع الإستلاء على عقار فً صورة أرض مبنٌة أي كان علٌها من بناء وٌجب أن ٌتناول 

.الإستلاء ملكٌة الأرض بكل ما علٌها من مبانً
67
 

                                                             
 . ٌنفذ الإستلاء مباشرة أو من قبل رئٌس المجلس الشعبً البلدي( معدلة):"من ق م ج 681المادة  65

وٌمكن فً الحالات التً تقتضً ذلك، تنفٌذه بالقوة بطرٌقة إدارٌة دون الإخلال بالعقوبات المدنٌة 
 ." به والجزائٌة التً أقرها التشرٌع المعمول

، مذكرة مكملة لمتطلبات نٌل "منازعات التعدي والإستلاء فً الجزائر " ، حنان عبابسٌةلٌلٌا،  الواهم 66

ماي 8شهادة الماستر فً القانون، تخصص قانون عام معمق، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، جامعة 

 .29، ص2021-2020قالمة ، 1945
 .20، مرجع سابق، ص صونٌة بن طٌبة  67
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السلطة القضائٌة هً الوحٌدة المختصة بالإخراج من السكن، حٌث أن التسخٌرٌعتبر إجراء 

بري ٌسمح للإدارة بالتصرؾ فً أملاك مادٌةإستثنائً للإكتساب الج
68

 679، حسب المادة 

 .من ق م ج السالفة الذكر أعلاه

ٌعد تعسفٌا كل أستلاء تم خارج نطاق :" تنص على من ق م ج 3مكرر 681وأن المادة 

وما ٌلٌها أعلاه، وٌمكن أن ٌترتب  679الحالات والشروط المحددة قانونا وأحكام المادة 

ى العقوبات الأخرى المنصوص علٌها فً التشرٌع المعمول به دفع علٌه، زٌادة عل

 .تعوٌض ٌصدر عن طرٌق القضاء

ٌتعلق هذا التعوٌض بإصلاح الضرر المتسبب ومكافؤة العمل والرأسمال وكذا بتعوٌض كل 

"نقص فً الربح 
69
. 

 الفرع الثالث

 دعاوى الإستلاء

ٌحتلان الصدارة بما  التنفٌذ اللتانتتمثل دعاوي الإستلاء فً دعوى الإلؽاء ودعوى وقؾ 

تنطوٌه هذه القرارات أضرار ٌصعب تداركها وإجراءات خاصة تمٌزها عن ؼٌرها من 

 .الدعاوى

 .دعوى الإلغاء: أولا

دعوى الإلؽاء هً دعوى قضائٌة ترفع أمام الجهة المختصة بؽرض إلؽاء قرار إداري ؼٌر 

70 .ءات خاصة ومحددة قانونامشروع الصادر عن السلطات الإدارٌة طبقا لإجرا
 

من ق إ م إ سالفة الذكر 13نص المشرع على جملة من الشروط العامة حسب المادة 

أعلاه،
71
التً ٌجب توفرها فً جمٌع المنازعات بما فٌها العقارٌة، كما نص على الشروط  

 .خاصة ببعض المنازعات العقارٌة

ٌة خاصة بها فمنها ما ٌتعلق إشترط قانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة لشروط شكل

بالعرٌضة والقرار الإداري محل الطعن شرط التظلم المسبق بالإضافة الى شرط مٌعاد 

 .الطعن

                                                             
حمدي باشا عمر، القضاء العقاري فً ضوء أحداث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة والمحكمة  68

 .225، ص 2014، دار هومة، الجزائر ،2010التنازع، طبعة جدٌدة مزٌدة بؤحداث القرارات الى ؼاٌة 
69

 .، مرجع سابق58-75الأمر رقم  3مكرر 681المادة 
 .48عمر بوضٌاؾ، مرجع سابق، ص  70
 .، مرجع سابق09-08من  13المادة  71
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أن تكون العرٌضة مكتوبة وموقعة من طرؾ المعنً طبقا للمادة : الافتتاحٌة العرٌضة .1

المادة  من ق إ م إ وأن تتضمن جمٌع البٌانات المتعلقة بؤطراؾ الدعوى، وذلك حسب815

من ق إ م إ، وكذلك ٌجب إرفاق العرٌضة إلزامٌة إلؽاء وتفسٌر أو تقدٌر مشروعٌة  15

 .القرار الإداري

 

قرار إداري معٌب مستهدؾ إلؽاإه أو تعدٌله  شكوى ضد: ضد الإدارة المسبق التظلم شرط .2

 .أو سحبه خلال الأجال القانونٌة قبل اللجوء الى القضاء

من نفس القانون على أن مٌعاد رفع دعوى الإلؽاء أمام  829 نصت المادة: الطعن مٌعاد .3

أشهر من  4ولة المحاكم الإدارٌة الذي ٌسرى على دعوى إلؽاء المرفوعة أمام مجلس الد

.تارٌخ تبلٌػ القرار الاداري أو نشره 
72 

 

والً طبقا لمبدأ حساب المواعٌد الكاملة تكون نهاٌة المٌعاد أٌضا من الٌوم الم: المٌعاد نهاٌة .4

.لسقوط ذلك المٌعاد
73 

 التنفٌذدعوى وقف : ثانٌا

ٌفصل القاضً الإداري فً الإستعجال المتعلق بالعقار بموجب أمر ٌتضمن إتخاذ تدابٌر 

من ق إ م إ كالأمر بوقؾ تنفٌذ قرار  917مإقتة دون النظر فً أصل الحق طبقا للمادة 

جوز لقاضً الإستعجال إصدار أوامر إداري ٌتعلق بالتعدي أو الإستلاء أو الؽلق الإداري، ي

على عرائض بتعٌن خبٌرا أو محضرا قضائٌا لٌقوم بإثبات وقائع من شؤنها أن تإدي الى 

نزاع أمام القضاء، كما ٌجوزلقاضً الإستعجال بناء على عرٌضة ان ٌؤمر بكل تدبٌر 

.قانونً للتحقٌق
74
 

ة إدارٌة قابلة للإستئناؾ تكون الأوامر الإستعجالٌة الصادرة فً أول درجة عن المحكم

 . ٌوما من تارٌخ التبلٌػ الرسمً أو التبلٌػ 15خلال 

 

 

 

 

                                                             
 .، مرجع سابق09-08من القانون  825، 815، 15المواد   72
 .69 68ص لٌلٌا الواهم، حنان عبابسٌة، المرجع السابق، ص  73
 .، مرجع سابق09-08رقم من قانون  917المادة  74
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 المطلب الثالث

 منازعات الإلتصاق

الإلتصاق هو إندماج أوإتحاد شٌئٌن ممٌزٌن أحدهما عن الآخر، ومملوكٌن لمالكٌن مختلفٌن 

دون إتفاق بٌنهما على هذا الإندماج
75

الملكٌة ٌكون بمقتضاه ، كونه سبب من أسباب كسب 

 .لصاحب الشًء أن ٌتملك ما أتصل به إتصالا ٌتعذر معه فصله منه دون تلؾ

، والى إجراءات الإلتصاق (فً الفرع الأول)ومن هذا المنطلق ٌتم ذكر مقصود الإلتصاق 

 (.فً الفرع الثالث)، كذلك دعاوى حماٌة الملكٌة الناشئة عن الإلتصاق (فً الفرع الثانً)

 

 الأول الفرع

 مقصود الإلتصاق

إن القاعدة العامة للملكٌة تعطً للمالك ملكٌة ما تحت الأرض وما فوقها من الثمار وؼٌر 

ذلك، ولكن قد ٌتحد مع هذه الأرض شًء أخر بصورة تبعٌة بفعل الطبٌعة أو بفعل 

 .الإنسان، وهنا نكون أمام واقعة مادٌة التً تسمى بظاهرة الإلتصاق

 :صاقتعرٌف الإلت: أولا

 .الإلتصاق لغة .1

الإلتصاق من فعل لصق، ولصق ٌلصق لصقا، وٌلصق الشًء بؽٌره وعلق به فلا ٌكون 

بٌنهما فجوة، ألصق الشًء على الشًء، فجعله ملتحما به
76
. 

 .الإتصاق الإصطلاحا .2

الإلتصاق واقعة مادٌة تقوم على إتحاد وإندماج شٌئٌن ممٌزٌن مملوكٌن لشخصٌن مختلفٌن 

تفاق، ومن الإستحالة فصلهما دون إلحاق ضرر بؤحدهما أو كلاهمامن ؼٌر سابق إ
77
. 

                                                             
، "ها، حماٌتها، إدارتهاالوجٌز فً الملكٌة العقارٌة الخاصة الشائعة إكتسابها، إثبات"ٌوسؾ دلاندة،  75

 .25، ص 2014قسمتها، دار هومة، الجزائر، 
عبد الله ناصر الدٌن محمود سوٌدان، هاشم ناصر الدٌن محمود سوٌدان، محامً فً نقابة المحامٌن  76

مجلة الشاملة للحقوق، " دراسة مقارنة"الفلسطٌنٌٌن، الإلتصاق بالعقار بفعل الطبٌعة كسب لكسب الملكٌة 
 .78، ص 2022ارسفلسطٌن م

، مذكرة تخرج "الإلتصاق كطرٌق لإكتساب الملكٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزائري"حفصٌة منصر،  77

تدخل ضمن متطلبات نٌل شهادة الماستر فً الحقوق، تخصص قانون عقاري، كلٌة الحقوق والعلوم 

 .18، ص 2017-2016السٌاسٌة، قسم الحقوق، جامعة الشهٌد حمه لخضر، الوادي، الجزائر، 
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 .الإتصاق قانونا .3

المشرع الجزائري على الإلتصاق فً القانون المدنً فً القسم الثالث من الفصل نص 

الثانً المعنون بطرق إكتساب الملكٌة، ووروده كان تحت عنوان الإلتصاق بالعقار من 

 .ن المدنًمن القانو791الى  778المادة 

كل ما على الأرض أو :" من القانون المدنً الجزائري على ماٌلً 782حٌث تنص المادة 

تحتها من غراس أو بناء أو منشآت آخرى ٌعتبر من عمل صاحب الأرض وأقامه على 

 .نفقته وٌكون مملوكا له

أن تقام ة على أن أجنبٌا أقام المنشآت على نفقته كما ٌجوز غٌر أنه ٌجوز أن تقام البٌن

البنٌة على أن صاحب الأرض قد خول أجنبٌا ملكٌة منشآت كانت قائمة من قبل أو خوله 

".الحق فً إقامة هذه المنشآت وفً تملكها
78
 

نستخلص من هذه المادة على أن الإلتصاق هو عبارة عن واقعة بفعل الطبٌعة أو بفعل 

 دون إتفاق مسبق بٌنهما، مختلفٌن لشخصٌن مملوكٌن ممٌزٌن شٌئٌنالإنسان، وهو إندماج 

 .حٌث لاٌمكن فصل آحدهما عن الآخر دون تلؾ

ي به القانون، أن ٌمتلك مالك آحد وفً حالة إذا لم ٌتم الفصل بٌن الشٌئٌن وفقا لما ٌقض

الآخر بقة القانون أو بحكم القاضًالشٌئٌن 
79
 

 .أنواع الإلتصاق: ثانٌا

 :للإلتصاق ثلاث حالات وهً كالأتً

 :بعقارإلتصاق عقار  .أ 

ٌحدث هذا بفعل الطبٌعة، دون أي تدخل من فعل الإنسان، قاصد ما ٌحدث من إلتصاق 

بالأرض، وإحداث زٌادة فً مساحتها عن طرٌق تراكم الطمً
80

 780، وذلك بحسب المادة 

أن مالكً الأراضً الملاصقة للمٌاه الراكدة كمٌاه  :"من ق م ج التً تنص على أن

الأراضً التً تنكشف عنها هذه المٌاه لا تزول ملكٌتهم عن البحٌرات والبرك لا ٌملكون 

                                                             
 .، مرجع سابق58-75من الأمر رقم 782المادة  78
79

، شرح القانون المدنً الحقوق العٌنٌة الأصلٌة، أسباب كسب الملكٌة والحقوق سوار محمد وحٌد الدٌن

، مكتبة دار الثقافة للنشر 1بالمدونات العربٌة، طبعة  1999المشتقة من حق الملكٌة دراسة موازنة

 .84، ص 1999والتوزٌع، الأردن، 
 .16، المرجع السابق، ص حفصٌة منصر  80
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"الأراضً التً طغت علٌها المٌاه
81

، لذا تبقى فً ذمة صاحب الأرض لكونها متصلة 

 .بالعقار

الخ تكون ملكٌتها خاضعة ...حٌث أن هذه الأراضً التً ٌحولها النهر أو البحٌرات 

الأراضً التً ٌحولها النهر :" على من ق م ج 781للقوانٌن خاصة بها كما نصت المادة 

من مكانها أو ٌنكشف عنها والجزر التً تتكون فً مجراه تكون ملكٌتها خاضعة للقوانٌن 

"الخاصة بها
82
. 

 :إلتصاق عقار بمنقول .ب 

ٌكون بفعل الإنسان، مثل إقامة أبنٌة أو ؼرائس أو منشآت على سطح الأرض أو فً جوفها 

كل ما على الأراضً أو تحتها من غرائس أو :" أن من ق م ج على 782كما نصت المادة 

بناء أو منشآت آخرى ٌعتبر من عمل صاحب الأرض وأقامه على نفقته وٌكون مملوكا 

"له
83

، نستنتج من هذه المادة أن كل ما ٌتدخل الإنسان فٌما ٌتعلق فً إستحداث وتطوٌر 

 . هالأراضً مهما كان نوع الأعمال المقامة على نفقته تكون مملوك ل

 :إلتصاق منقول بمنقول .ج 

ٌعنً أنه قد ٌقع إختلاط بٌن منقولٌن ٌصعب الفصل بٌنهما، ودون إتفاق بٌن مالكً 

 .المنقولٌن، وفً هذه الحالة نادرة الوقوع فً الجزائر

 .شروط الإلتصاق: ثالث

للإلتصاق مجموعة من الشروط لٌكون قائما ومنتجا لآثاره وهً شروط متعلقة بمحل 

 .روط متعلقة بتبعٌة الأشٌاء الملتصقةالإلتصاق وش

 :الشروط المتعلقة بمحل الإلتصاق .1

 وجود شٌئان مادٌان متمٌزان أحدهما عن الأخر  : 

بمعنى أن الإلتصاق ٌقوم على إتحاد شٌئٌن منفصلٌن، أحدهما أصلً والأخر فرعً، لكل 

.منهما وجوده وخصائصه قبل وجود الإتحاد أو الإندماج بٌنهما
84 

 أن ٌتحد الشٌئان مادٌا حٌث ٌتعذر فصلهما دون تلؾ : 

                                                             
 . ، مرجع سابق58-75من الامر  780المادة  81
 .، مرجع سابق58-75، من الامر 781المادة  82
 .، مرجع سابق58-75، من الامر 782المادة  83
 .12، ص11، ص10حفصٌة منصر، مرجع سابق، ص 84
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فلا ٌتحقق ذلك إلا فً حالة الكنز أو المنقولات المخصصة لخدمة عقار
85

، بحسب المادة 

:" المتضمن قانون الأملاك الوطنٌة المعدل والمتمم على أنه 90/30من القانون رقم  57

افها أو العثور علٌها بمحض ٌعتبر كنزا، كل شًء أو قٌمة مخفٌة أو مدفونة تم إكتش

"الصدفة، ولا ٌمكن لأحد أن ٌثبت علٌه ملكٌته
86

وهذا طبقا لقاعدة مالك الأرض ٌملك ، 

 .ماتحتها وما فوقها

 بصدد شٌئٌن أحدهما أكبر أهمٌة من الآخر كونأن ن : 

بمعنى شًء أصلً وشًء تابع، وٌترتب على الإندماج أن ٌصبح مالك الشًء الأصلً ومع 

مالك الشًء التابع عن فقد ملكٌتهتعوٌض 
87
. 

 :ةقالشروط المتعلقة بتبعٌة الأشٌاء الملتص .2

 ألا ٌكون الشٌئان مملوكٌن لنفس المالك: 

بمعنى شخص ٌمتلك أرض بناء على سندات رسمٌة، وشخص آخر قام بتشٌد منشآت على 

حداث نفس الأرض وتكون مملوكه له، وٌدفع تعوٌض لصاحب المواد، إما أن ٌزٌلها دون إ

 .ضرر

وفً حالة ما إذا كانت قٌمة المواد أكثر من قٌمة الأرض فهنا جاز لصاحب الأرض التنازل 

 .عنها لصاحب المواد وٌكون هو المالك الجدٌد لها

 ألا ٌكون الإندماج قد تم بإتفاق سابق أوترخٌص: 

لتصاق لا أذا تم الإندماج أو الإتحاد بناء على إتفاق سابق بٌن المالكٌن، فإن قواعد الإ

تسري، وإنما تطبق بنود هذا الاتفاق، فؤحكام الإلتصاق لٌست من النظام العام
88
. 

ملكٌة جدٌدة فبتوفر هذه الشروط ٌترتب على واقعة الإلتصاق آثر قانونٌة، وهو إكتساب 

 .على الملكٌة الأصلٌة

 

 

                                                             
 .469، مرجع سابق، ص سوار محمد وحٌد الدٌن 85
 52ٌتعلق بالأملاك الوطنٌة، الجرٌدة الرسمٌة عدد  2008ٌولٌو سنة  20مإرخ فً 30-90قانون  86

 20الموافق  1429رجب  17مإرخ فً  14 – 08معدل ومتمم بالقانون رقم )دٌسمبر  2صادرة فً 

 .1990(2000جوٌلٌة 
 .480، مرجع سابق، ص سوار محمد وحٌد الدٌن  87
 .14، ص 13حفصٌة منصر، مرجع سابق، ص  88
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 الفرع الثانً

 إجراءات الإلتصاق

بشهر السندات المثبة لها فً المحافظة العقارٌة القاعدة العامة الملكٌة العقارٌة تنتقل 

المختصة إقلٌمٌا، فبالمناسبة للعقار الملتصق فإن الأحكام المتعلقة له تختلؾ بحسب طلب 

شهر تلك الحقوق، فقد ٌكون طلب شهر الملكٌة بناءا على طلب صاحب الأرض، أو بناءا 

 .على طلب البانً فً ملك الؽٌر

 .على طلب صاحب الأرضشهر الملكٌة بناءا : أولا

 : هنالك حالتٌن هما

ما إذا كان صاحب الأرض لدٌه سند رسمً مشهر ٌثبت ملكٌته للإرض -
89
. 

 .ما إذا لم ٌكن له أي سند رسمً مشهر ٌثبت ملكٌته للأرض -

 :صاحب الأرض مالك للقطعة الأرضٌة بموجب سند رسمً مشهر .1

 علٌها المنصوص الإجراءات جمٌع بإتمام إلا ٌتم ولا إجباري إجراء ٌعد العقاري الشهر

لاتنتقل الملكٌة والحقوق العٌنٌة :" أنه على تنص ج م من ق 793قانونا، حسب المادة 

الأخرى فً العقار، سواء كان ذلك بٌن المتعاقدٌن أم فً حق الغٌر إلا إذا روعٌت 

شهر الإجراءات التً تنص علٌها القانون وبالأخص القوانٌن التً تدبر مصلحة 

"العقار
90
. 

واقعة الإلتصاق تإدي الى إحداث تؽٌرات فً الوحدة العقارٌة، مما ٌوجب على صاحب 

الأرض أن ٌقوم بشهر البناء الملتصق وبهذا ٌتعٌن ذكره فً البطاقة العقارٌة ضمن الجدول 

المخصص لذلك مع إحداث بطاقة جدٌدة تخص الوحدة العقارٌة الجدٌدة التً نتجت عن 

حدود الوحدة العقارٌة القدٌمة الذي وقع عن طرٌق الإلتصاقالتؽٌٌر فً 
91
. 

:" المتضمن تؤسٌس السجل العقاري التً تنص 63-76من المرسوم رقم  25حسب المادة 

ترقٌم  بعد لحدود وحدة عقارٌة ٌكون موضوع إعداد بطاقات مطابقة وذلك كل تغٌٌر

 ."الوحدات الجدٌدة بعبارة تكون كمرجع فٌما بٌنها

                                                             
، مذكرة مقدمة لإستكمال "كسب الملكٌة العقارٌة بالإلتصاق" ،صباح كودٌةمبروكة،  بلقاسمً  89

متطلبات الحصول على شهادة الماستر فً الحقوق، تخصص قانون أعمال، كلٌة الحقوق والعلوم 
 .56، ص2022-2021ورقلة، الجزائر، السنة الجامعٌة -السٌاسٌة، جامعة قاصدي مرباح 

 
90

 .، مرجع سابق58-75من الامر  793مادة ال
 .57، مرجع سابق، ص صباح كودٌة مبروكة، بلقاسمً  91
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كل تعدٌل فٌما تحتوي علٌه القطعة ٌكون :" على تنص التً المرسوم نفس من 31 دةوالما

موضوع وإعداد بطاقات خاصة، وذلك بعد ترقٌم القطع الجدٌدة، وٌإشر على البطاقات 

"الأصلٌة والجدٌدة بعبارة تكون كمرجع فٌما بٌنها
92

 . 

ٌس بطاقة عقارٌة جدٌدة نستنتج أن كل تؽٌٌر ٌطرأ على حدود عقار ٌتم إعادة ترقٌم وتؤس

بالتالً ضمان حقوق المالك للعقار، والهدؾ ضمان إستمرارٌة سلسلة نقل الملكٌة العقارٌة و

 الجدٌد

 :صاحب الأرض لا ٌملك سند رسمً مشهر .2

عدم وجود سند رسمً مشهر أمام المحافظة العقارٌة لا ٌعطً الحق لصاحب الأرض فً 

إثبات ملكٌته للعقار وعملا بقاعدة الرسمٌة التً تلزم بتحرٌر جمٌع العقود الواردة على 

من ق م ج على  1مكرر 324/1العقارات فً عقد رسمً تحت طائلة البطلان حسب المادة 

لتً ٌؤمر القانون بإخضاعها الى الشكل الرسمً ٌجب تحت زٌادة عن العقود ا:" ماٌلً

طائلة البطلان، تحرٌر العقود التً تتضمن نقل ملكٌة عقار وحقوق عقارٌة أو محلات 

تجارٌة أو صناعٌة أو كل عنصر من عناصرها، أو التنازل عن أسهم من شركة أو 

ت تجارٌة أو حصص فٌها، أو عقود إٌجار زراعٌة أو تجارٌة أو عقود تسٌٌر محلا

مإسسة أو المعدلة للشركة بعقد رسمً، وٌجب دفع الثمن لدى الضابط العمومً الذي 

حرر العقد كما ٌجب تحت طائلة البطلان، إثبات العقود المإسسة أو المعدلة للشركة بعقد 

"وتودع الأموال الناتجة عن هذه العملٌات لدى الضابط العمومً المحرر للعقد. رسمً
93
. 

واقعة الإلتصاق لا تحدث آثارها إلا إذا تم شهر البناء الملصق لدى مصالح نستنتج أن 

الشهر العقاري
94
. 

 

 .شهر الملكٌة بناءا على طلب البانً فً ملك الغٌر: ثانٌا

ٌتم هذا الإجراء وفق لسندات ٌقدمها أحد الأطراؾ وذلك لإثبات ملكٌة الأرض وإنتقالها الى 

 .مالكها الحقٌقً

 :لا ٌملك الأرض المقام علٌها البناء صاحب العقار الذي .1

لا ٌمكن القٌام بإجراء الشهر أمام المحافظة العقارٌة المختصة إقلٌمٌا فً حالة عدم وجود 

 الشهر بإجراء القٌاملا ٌمكن  :"بؤنه76-63من المرسوم  88إشهار مسبق، تنص المادة 

                                                             
مإرخ فً  123-93، معدل ومتمم بالمرسوم تنفٌذي 1976مارس 25فً  63-76 رقم مرسوم تنفٌذي 92

 .1993ماٌو  23الصادرة فً  34ر عدد . ، المتضمن تؤسٌس السجل العقاري ج1993ماٌو سنة  25
 .، مرجع سابق58-75من الامر  1مكرر 324/1المادة  93
 .58، مرجع سابق، ص صباح كوردٌة مبروكة ، بلقاسمً  94
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للعقد أو القرار  العقارٌة فً حالة عدم وجود إشهار مسبق أو مقارن المحافظة أمام

القضائً أو لشهادة الإنتقال عن طرٌق الوفاة ٌثبت حق التصرف أو صاحب الحق الأخٌر، 

"أدناه 88وذلك مراعاة أحكام المادة 
95
. 

نستنتج ألا ٌمكن للمحافظ العقاري شهر أي وثٌقة، أو سند أو تصرؾ من شؤنه نقل الملكٌة 

لشهر مسبق فً مجموعة البطاقات العقارٌة،  العقارٌة، مالم ٌكن الحق المراد نقله قد أخضع

بهدؾ إثبات جمٌع التصرفات الواردة على عقار، وكذا معرفة جمٌع الملاك السابقٌن 

 .المتداولٌن على الملكٌة

من نفس المرسوم الحق فً مراقبة كل  101من صلاحٌات المحافظ العقاري حسب المادة 

حٌات رفض الإٌداع فً حالة ؼٌاب أحد الوثائق المودعة لدٌه، كما أن له كامل الصلا

الإجراءات، ولاسٌما مبدا الشهر المسبق
96
. 

 :الإستثناءات الواردة على قاعدة الشهر المسبق

المعدلة والمتممة،  76-63من المرسوم  89تجد هذه الإستثناءات أساسها فً ظل المادة 

المإرخ فً  123/93المعدلة والمتممة بالمرسوم التنفٌذي رقم  89وبرجوع الى المادة 

تستثنً القاعدة المدرجة فً الفقرة الأولى من :" نجدها تنص على أنه 19/05/1993

 :أعلاه88المادة 

الأولً الخاص بشهر الحقوق العقارٌة فً السجل العقاري والذي ٌتم  عند الإجراء -

 .من هذا المرسوم 18الى 08تطبٌقها للمواد من 

عندما ٌكون حق المتصرف أو صاحب الحق الأخٌر ناتجا عن سند إكتسب تارٌخا ثابتا قبل  -

"1971أول ٌناٌر 
97
. 

 

 :قادم المكسبصاحب العقار ٌملك الارض المقام علٌها البناء عن طرٌق الت .2

المتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس  74-75من الأمر رقم  15حسب المادة 

المتضمن قانون المالٌة، التً تنص  11-17السجل العقاري المعدلة والمتممة بالقانون 

كل حق للملكٌة وكل حق عٌنً آخر ٌتعلق بعقار لا وجود له بالنسبة للغٌر إلا من :" على

 ..."ارهما فً مجموعة البطاقات العقارٌةتارٌخ ٌوم إشه

                                                             
 .، مرجع سابق63-76رقم من المرسوم  88المادة  95
 . ، مرجع سابق63-76رقم من المرسوم 101المادة  96
 .مرجع سابق. 63-76من المرسوم 89المادة  97
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 الفصل الثاني

 دولةالمنازعات العقارية المتعلقة بالأملاك الوطنية ال 

تكتسً الأملاك الوطنٌة أهمٌة كبٌرة فً النظام الاقتصادي للمجتمعات، فهً أساس تطورها 

لات، بحٌث ٌقاس تقدم الدولة وإزدهارها باتحكم العقلانً والعلمً فً تنظٌم افً شتى المج

 .وتسٌٌر أملاكها

ٌجب على كل مواطن حماٌة الملكٌة العامة ومصالح المجموعة الوطنٌة وإحترام ملكٌة 

الغٌر، فالمبدأ العام فً القانون الجزائري هو ضمان حماٌة الملكٌة الخاصة بوجه عام وفقا 

لما ٌقتضٌه التشرٌع ووفقا للمبادئ التً تضمنها القانون الأساسً والقواعد المنصوص 

 .وانٌن العامة والخاصة منهاعلٌها فً مختلف الق

ا ومبدأ هنزاعات العقارٌة، بٌن إلزامٌة النصوص وحرفٌتمظل القضاء الجزائري ٌتصدى لل

تحقٌق العدالة، ورغم ذلك لم ٌعرف القضاء الاستقرار فً المعاملات العقارٌة، بل إزدادت 

قارٌة وهو الخلافات فً هذا الشأن، فالقاضً الإداري ٌلعب دور مهم فً المنازعات الع

 . مطالب بالتوفٌق بٌن المصلحة الفردٌة والصالح العام الذي ٌعد غامض المعالم

مبحث )إعتمدنا فً دراستنا لهذا الفصل لتقسٌمه لمبحثٌن، منازعات متعلقة بأراضً الدولة 

 (.مبحث ثانً)، ومنازعات التهٌئة والتعمٌر (أول
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 المبحث الأول

 منازعات المتعلقة بؤراضً الدولةال

تلجؤ الدولة وجماعاتها الإقلٌمٌة عند تسٌٌرها لأملاكها الخاصة الى إنتهاج عدة أسالٌب 

من جهة ...منصوص علٌها قانونا، بحٌث أؼلبها تإدي الى إنتقال الملكٌة مثال الإمتٌاز

 .بحسب الجهة المختصة لهاأخرى تنجم عن هذه الأسالٌب منازعات أمام القضاء 

لهذا إعتمدنا فً تقسٌم هذا المبحث الى ثلاثة مطالب نعرض فٌها أشهر المنازعات المتعلقة 

 .بؤراضً الدولة

مطلب )، ومنازعات متعلقة بالمسح العام للأراضً (مطلب أول)منازعات متعلقة بالإمتٌاز 

 (.مطلب ثالث)عة العامة وأخٌرا منازعات متعلقة بنزع الملكٌة من أجل المنؾ(. ثانً

 المطلب الأول

 منازعات عقود الإمتٌاز

وضع المشرع الجزائري عدة أسالٌب من أجل تسٌر أملاك الدولة الخاصة، وٌعد الإمتٌاز 

هذا الأخٌر الذي ٌعتبر من أقدم وأنجح الألٌات التً تعتمدها الدولة من . إحدى هذه الأسالٌب

 .أملاكها الخاصةأجل إدارة المرافق العامة وكذا شؽل 

حٌث أخضعها لنظام الامتٌاز لما ٌتمتع به من خصائص وممٌزات تجعله خٌارا هاما من 

شؤنه النهوض بمستوى القطاعات التابة للدولة وذلك وفقا لنظام قانونً خاص وارد فً 

.2010أوت 15المإرخ فً  03-10رقم قانون 
1
 

لاثة فروع، ومن هذا المنطلق نبٌن لقد إعتمدنا فً دراستنا لهذا المطلب بتقسٌمه الى ث

، وبٌان (الفرع الثانً)، وكذا إجراءات منح الإمتٌاز (الفرع الأول)تعرٌؾ الإمتٌاز 

 (.الفرع الثالث)منازعات الناشئة عن عقود الإمتٌاز 

 

 

 

 

                                                             
 .، مرجع سابق04-10رقم  قانون  1
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 الفرع الأول

 تعرٌف عقد الإمتٌاز

. ي الى هٌئات خاصةٌعبر عقد الإمتٌاز عن الأسلوب الذي ٌقوم بنقل تسٌر النشاط العموم

بحٌث تمنح الإدارة تسٌر وإستؽلال هذه المرافق الى أشخاص خاصة عن طرٌق عقد 

.الإمتٌاز أو الإلتزام، وذلك ٌعتبر من أبرز العقود الإدارٌة
2
 

 .عقد الإمتٌاز من مقصودال: أولا

مإرخ فً  03-10من قانون 04عرؾ المشرع الجزائري الإمتٌاز من خلال المادة 

، المحدد لشروط وكٌفٌات إستؽلال الأراضً 2010ؼشت 15الموافق  1431رمضان 5

الإمتٌاز هو عقد الذي ٌمنح :" حٌث جاء فٌها. الفلاحٌة التابعة للأملاك الخاصة للدولة

المستثمر )ائرٌة ٌدعى فً صلب النص بموجبه الدولة شخصا طبٌعٌا من جنسٌة جز

، حق إستغلال الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملاك الخاصة للدولة وكذا (صاحب الإمتٌاز

الأملاك السطحٌة المتصلة بها، بناء على دفتر شروط ٌحدد عن طرٌق التنظٌم، لمدة 

ت تحدٌدها سنة قابلة للتجدٌد مقابل دفع إتاوة سنوٌة، تضبط كٌفٌا( 40)أقصاها أربعون

".وتحصٌلها وتخصٌصها بموجب قانون المالٌة
3
 

من خلال النص أعلاه نجد أن المشرع لم ٌحدد نوع عقد الإلتزام وطبٌعته، إلا أنه بالنظر 

التً تتمتع بإمتٌازات وسلطات واسعة ( شخص معنوي عام)الى أطرافه المتمثل فً الدولة 

راءات، أما بالنسبة للمتعاقد مع الدولة نجده كل تتعلق بالرقابة فً تنفٌذ العقد، أو توقٌع الإج

شخص طبٌعً له جنسٌة جزائرٌة، ٌضاؾ الى ذلك الأشخاص المعنوٌة وفقا لما جاء فً 

دون المساس :" المتضمن التوجٌه الفلاحً التً تنص على 16-08من قانون 20المادة 

الفلاحٌة إلزامٌا علً بالأحكام التشرٌعٌة المعمول بها، ٌكون الإستغلال الفعلً للأراضً 

 .كل مستثمر فلاحً شخصا طبٌعٌا أو معنوٌا

"تحدد شروط وكٌفٌات تطبٌق هذه المادة عن طرٌق التنظٌم
4
. 

                                                             
2

منازعات عقد الإمتٌاز والطرق البدٌلة لحلها تحت ظل قانون الإجراءات المدنٌة "، فوزٌة قادرة

-570ص، ص 2021السنة ، 02العدد  ، ، مجلة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، جامعة خنشلة"والإدارٌة

584. 

3
، ٌحدد شروط وكٌفٌات إستؽلال الأراضً الفلاحٌة التابعة 2010سنة أوت  15مإرخ  03-10قانون  

 .2015دٌسمبر  31، المصادر فً 47ملاك الخاصة للدولة، ج ر العدد للأ
4

، ٌتضمن التوجٌه الفلاحً، الجرٌدة 2008سنة أوت  3المإرخ فً  16-08قانون من 20المادة  

 .، معدل ومتمم2008ؼشت سنة  10ه، الموافق 1429شعبان عام  08الصادرة فً  46الرسمٌة العدد 
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المستثمر " فضلا عن ذلك نجد أن المشرع حدد تسمٌة للمستفٌد من الإمتٌاز حٌث سماه 

الفلاحً، أما وذلك لتشجٌع صاحب الإمتٌاز على الإستثمار فً القطاع " صاحب الإمتٌاز

سنة قابلة للتجدٌد من أجل إستؽلال الأراضً  40بالرجوع الى مدة الإمتٌاز حددت ب 

 .أعلاه 03-10من قانون  20الفلاحٌة وكذا الأملاك السطحٌة المتصلة بها المادة 

 :الطبٌعة القانونٌة لعقد الإمتٌاز: ثانٌا

بالرجوع الى موقؾ القضاء فإنه  وإذا كان المشرع لم ٌحدد لنا طبٌعة عقد الإمتٌاز إلا أن

كٌؾ هذا العقد بالطابع الإداري وهو ما ورد صراحة فً إحدى القرارت الصادرة عن 

إن عقد  :"وأهم ما جاء فٌه 11950قضٌة رقم  2004مارس  29مجلس الدولة بتارٌخ 

الإمتٌاز التابع لأملاك الدولة هو عقد إداري تمنح بموجبه السلطة الإمتٌاز للمستغل، 

بالإستغلال المإقت العقار تابع للأملاك الوطنٌة بشكل إستثنائً، مقابل أتاوة لكنه مإقت 

..."وقابل للرجوع فٌه
5
. 

ٌعتبر عقد الإمتٌاز عقد إداري نظرا لما ٌتمٌز به من خصائص تجعله عقدا من العقود 

من  27المادة وبالرجوع الى نص . القانون العام ٌهدؾ الى تسٌٌر الأملاك الوطنٌة الخاصة

الذي  2009ماي  20المإرخ فً  152-09دفتر الشروط الملحق بالمرسوم التنفٌذي رقم 

ٌحدد شروط وكٌفٌات منح الإمتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة لإنجاز 

مشارٌع إستثمارٌة ونص المشرع الجزائري صراحة على أن عقد الإمتٌاز هو عقد إداري 

.2008دٌسمبر  01المإرخ فً  04-08فً الأمر رقم  وفقا لما جاء
6
 

 

 

 

 

 

                                                             
 .، مجلة مجلس الدولة  2004مارس  29مجلس الدولة بتارٌخ عن ، الصادرة 11950قضٌة رقم   5
، ٌحدد شروط وكٌفٌات 2009ماٌو سنة  2مإرخ فً  152-09من المرسوم التنفٌذي رقم  27المادة   6

منح الإمتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع إستثمارٌة، 
 .(معدل و متمم )  م2009ماٌو سنة  6الصادرة فً  27الجرٌدة الرسمٌة العدد 

، ٌحدد شروط 2008ه الموافق أول سبتمبر سنة 1429مإرخ فً أول رمضان عام  04-08وأمر رقم 

وكٌفٌات منح الإمتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع 

 .2008سبتمبر سنة  3فً  الصادر 49إستثمارٌة، الجرٌدة الرسمٌة العدد 
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 الفرع الثانً

 إجراءات منح الإمتٌاز

 :الإجراءات الأولٌة لدى الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة: أولا

 :إٌداع الملف لدى الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة .أ 

من عضو المستثمرة  ٌودع الملؾ تحوٌل حق الإنتفاع الدائم الى حق إمتٌاز بصفة فردٌة

شهرا إبتداءا من تارٌخ 18تهالفلاحٌة الفردٌة أوالجماعٌة، وٌكون مرتبط بؤجل مد

، أما إذا إنقضت المدة وبعد الإعذارٌن المتباعدٌن بفترة شهر تثبتها المحضر 2010أوت18

ٌعتبر المستثمرٌن طالبً الإمتٌاز . القضائً بطلب من الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة

الورثة الذٌن لم ٌودعوا طلباتهم متخلٌن عن حقوقهم، وعلٌه تسترجع أملاك الدولة بكل  أو

 .الطرق القانونٌة بما فٌها الأراضً الفلاحٌة والأملاك السطحٌة

 :ٌشترط إرفاق طلب الإمتٌاز بمجموعة من الوثائق أهمها

 تعهده  تصرٌح شرفً من المستثمر مصادق علٌه ٌتضمن تعٌن لأملاك المستثمر وعلى

 بإلتزاماته

  ًتوكٌل ثم إعداده أمام الموثق فً حالة تركه لأحد الورثة لتمثٌلهم لدٌوان الوطنً للأراض

3267-10الفلاحٌة مرسوم 
. 

 :دراسة الملف من طرف الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة .ب 

بعد إٌداع ملؾ طلب تحوٌل حق الإنتفاع الدائم الى حق الإمتٌاز من العضو التابع 

للمستثمرة الفلاحٌة الفردٌة أو الجماعٌة ٌقوم الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة بدراسة 

. كما ٌتؤكد بعدم وجود نزاع قضائً حول المستثمرة. ذلك الملؾ والتؤكد من وثائق الملؾ

وعندها ٌقوم بإرسال الملؾ من الدٌوان الوطنً الى مدٌرٌة أملاك الدولة قصد إعداد عقد 

 .م كل مستثمرةالإمتٌاز باس

أما فً حالة ما إذا تطلب دراسة ملفات التحوٌل حق الإنتفاع الى حق الإمتٌاز معلومات 

تكمٌلٌة، ٌرسل الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة هذه الملفات الى لجنة ولائٌة ٌرأسها 

 :الوالً لدراستها وتتشكل اللجنة الولائٌة من

 مدٌر أملاك الدولة. 

 ٌةمدٌر المصالح الفلاح. 

 ًمدٌر مسح الأراض. 

 مدٌر التعمٌر والبناء. 

                                                             
، ٌحدد كٌفٌات تطبٌق حق الإمتٌاز لإستؽلال 2010دٌسمبر سنة  23مإرخ فً  326-10 رقم مرسوم  7

 .2010دٌسمبر  29فً  الصادر 79العدد اضً الفلاحٌة التابعة للدولة، ج ر، الأر
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 مدٌر التنظٌم والشإون العامة. 

 ممثل مجموعة الدرك الوطنً المختصة إقلٌمٌا. 

 :عند دراسة الملؾ من قبل اللجنة تكون أمام حالتٌن

إذا تم قبول الملؾ، ٌرسله الوالً بدوره مرفقا بمحضر اللجنة الى الدٌوان : الحالة الأولى .1

للأراضً الفلاحٌة للقٌام بالشكلٌات وتوقٌع دفتر الشروط إرساله الى مدٌرٌة أملاك الوطنً 

 .الدولٌة من أجل إعداد عقد الإمتٌاز

إذا لم ٌقبل ملؾ المعنً، ٌعلم الوالً الطالب عن طرٌق رسالة معللة مع : الحالة الثانٌة .2

إلا تقدٌم طعن إن إرسال نسخة منها الى الدٌوان الوطنً للأراضً وما على الطالب هنا 

 (.المحكمة الإدارٌة المختصة نوعٌا وإقلٌمٌا)أراد ذلك لدى الجهات القضائٌة المختصة 

 :الإجراءات النهائٌة لإعداد عقد الإمتٌاز: ثانٌا

 :الجهة المكلفة بإعداد عقد الإمتٌاز

إن إعداد عقد الإمتٌاز من الجهات المختصة لمصالح إدارة أملاك الدولة وهو ما نصت 

عد إدارة الأملاك الوطنٌة، باسم كل ت :"تنص على 03-10من قانون  1الفقرة  6علٌه المادة 

مستثمر ٌستوفى الشروط المذكورة أعلاه، عقد تحوٌل حق الإنتفاع الدائم الحق 

"الإمتٌاز
8

 . 

من نفس القانون تنص  2الفقرة  6أما إذا تعلق الأمر بمستثمرة جماعٌة فحسب المادة 

ٌتعلق الأمر بمستثمرة فلاحٌة جماعٌة، ٌعد عقد الإمتٌاز لفائدة كل مستثمر  وعندما:" على

"صاحب الإمتٌاز فً الشٌوع وبحصص متساوٌة
9
. 

 .أما إذا تم تقدٌم الملؾ من ممثل الورثة فٌتم إعداد عقد الإمتٌاز فً الشٌوع وبإسم الورثة

الدولة دون إشتراط إمضاء ٌتم إعداد العقد الإداري بصفة أحادٌة من طرؾ إدارة أملاك 

المستثمر المستفٌد من حق الأمتٌاز، إذا كلفى إمضائه على دفتر الشروط مع الدٌوان 

لتقوم عندها إدارة أملاك الدولة بإعداد العقد الذي ٌتضمن . الوطنً للأراضً الفلاحٌة

 :ماٌلً

 إسم ولقب وتارٌخ وعنوان صاحب الإمتٌاز. 

 شٌوع عند الإقتضاءالحصص التً المتحصل علٌها فً ال. 

 مدة الإمتٌاز، موقع الأرض. 

                                                             
 .، مرجع سابق03-10رقم قانون المن  6/1المادة   8
 .نفسه ، مرجع03-10 رقم قانونالمن  6/2المادة   9
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نسخ، تسلم نسختٌن منه الى الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة بعد  3ٌتم إعداد العقد فً 

 03-10من ق  8وبصدد الشهر العقاري فإن المادة . إستكمال إجراءات الشهر العقاري

لعقد الإمتٌاز من جمٌع  تعفى إجراءات الإعداد والتسجٌل والإشهار العقاري :"فإنها

"المصارٌف
10
. 

وبتمام إجراءات الشهر العقاري ٌتم نقل الحق العٌنً الى المستثمر صاحب الإمتٌاز المتمثل 

وفً حالة عدم الشهر فلا ٌكون أي أثر لعقد . فً تحوٌل حق الإنتفاع الدائم الى حق إمتٌاز

 .الإمتٌاز

 

 الفرع الثالث

 ازمنازعات الناشئة عن عقود الإمتً

وٌإدي بهذه الإلتزامات  جانبٌن فهو ٌولد عدة حقوق وإلتزامات،الإمتٌاز هو عقد ملزم ل عقد

بٌن شروط  للأضرار، والطبٌعة القانونٌة لهذا العقد هً خلٌط ما الى تعرض الطرؾ الأخر

تنظٌمٌة وأخرى تعاقدٌة، فالمنازعات المثار تارة تكون من إختصاص القاضً العادي، 

إختصاص القاضً الإداري، وتفادٌا للجوء الى القضاء وتعقٌدات  وتارة أخرى من

قانونٌة آخرى  إجراءاته والمدة الزمنٌة المستؽرقة فً ذلك، عمد المشرع الى إٌجاد آلٌات

 .من شؤنها المساهمة فً التسوٌة الودٌة لمنازعات عقد الإمتٌاز

 

 .المنازعات التً ٌختص بها القاضً العقاري: أولا

إ على إختصاص القاضً العقاري فً بعض المنازعات .م.إ.ق 514و 513 نصت المادة

التً تثور بصدد عقد الإمتٌاز وٌتعلق الأمر بالمنازعات التً تنشؤ بٌن المستؽلٌن الفلاحٌٌن 

.أو ؼٌرهم
11
 

وكذا الدعاوى المقدمة من طرؾ عضو من أعضاء المجموعة الفلاحٌة ضد عضو أو أكثر 

الإلتزامات القانونٌة أو الاتفاقٌة، كما ٌختص القاضً  من تلك المجموعة بسبب خرق

 .العقاري كذلك بالمنازعات المنصبة على حق الإنتفاع بحد ذاته

 :المنازعات الناشئة بٌن أعضاء المستثمرة الفلاحٌة .1

                                                             
 .، مرجع سابق03-10رقم قانون المن  08المادة   10

 
 .، مرجع سابق09-08من قانون  514و 513المواد   11
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قد ٌمنح الإمتٌاز فً شكل مستثمرة جماعٌة تضم مجموعة من أصحاب الإمتٌاز، وفً هذه 

أعضاء هذه المستثمرة إبرام اتفاقٌة فٌما بٌنهم ٌحددون فٌها ممثل الحالة ٌتعٌن على 

المستثمرة سواء أمام الإدارة أو القضاء كما ٌتفقون على طرٌقة إستؽلال الأراضً الفلاحٌة 

والأملاك السطحٌة المرتبطة بها، مع تحدٌد حصة كل مستفٌد صاحب الإمتٌاز، وكٌفٌة 

ثمرة الفلاحٌة بما فً ذلك كٌفٌة توزٌع المداخٌل مشاركة كل واحد منهم فً أشؽال المست

والفوائد، فقد تحدث نزاعات بشؤن ذلك فؤن ٌخل أحدهم بإلتزاماته وٌختلفون فً كٌفٌة قسمة 

 .الأرباح والمداخٌل

والى ؼٌرها من المسائل المتعلقة بإستؽلال الأرض محل الإلتزام مما ٌسبب ضررا من 

ل، ففً هذه الحالة ٌمكن لأحدهم أو البعض منهم رفع شؤنه أن بصبح تهدٌدا للمستثمرة كك

 .دعوى ضد العضو المخالؾ

بالرجوع الى شروط المطالبة القضائٌة هنا ٌجب أن ٌسبقها إجراء جوهري ألا وهو إخطار 

الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة وإعلامه بالنزاع الواقع بٌن أعضاء المستثمرة لٌتم 

ى طلب الدٌوان أو بناءا على طلب أحد الأعضاء، مع إحاطة تحرٌر محضر معاٌنة بناءا عل

الدٌوان علما بالمعاٌنة المحررة من المحضر القضائً، إذا أنجزت بناءا على طلب أعضاء 

المستثمرة لٌقوم الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة بإنذار المخالؾ بعد تحرٌر محضر 

 .المخالفة عن طرٌق محضر قضائً أو برسالة

ة عدم الإمتثال بعد إنقضاء الأجل ٌقوم الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة بإخطار فً حال

إدارة أملاك الدولة من أجل فسخ عقد الإلتزام بالطرق الإدارٌة، وٌتم تبلٌػ المستثمر 

صاحب الإمتٌاز بقرار فسخ، فٌكون هذا الأخٌر قابلا للطعن أمام الجهات القضائٌة 

 .قانونا المختصة فً الأجال المحددة

ترفع الدعوى إذا كانت فً إطار مستثمرة جماعٌة من طرؾ الممثل القانونً للمستثمرة 

ضد المستثمر المخالؾ والمخل بإلتزامات بحضور الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة، مع 

مراعاة الشروط الشكلٌة التً ٌقتضٌها القانون من شهر عرٌضة إفتتاح الدعوى فً 

 .تحت طائلة عدم قبول الدعوىالمحافظة العقارٌة 

المعدل والمتمم 63-76مرسوم  85إ والمادة .م.إ.ق 519و17المادة 
12
. 

 

 :المنازعات بٌن أعضاء المستثمرة والغٌر 2

سبق القول بؤن عقد الإمتٌاز ٌمنح لصاحبه تؤسٌس رهن عقاري على حق إنتفاعه لأجل 

كانت مستثمرة فردٌة أو  تموٌل المستثمرة الفلاحٌة وعصرنتها وإعادة تجهٌزها سواء

 .جماعٌة

                                                             
 .، مرجع سابق09-08من قانون  519و 17المواد   12

 .، مرجع سابق63-76من مرسوم  85والمادة 
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وبصدد هذه العقود التً تبرم مع الؽٌر سواء كانوا أشخاص أو شركات خاضعة للقانون 

 .الخاص أو مع هٌئات القانون العام قد تنشؤ نزاعات

ٌجب أن ترفع الدعوى باسم المستثمرة الفلاحٌة فً بٌع الأحوال أي سواء مستثمرة فردٌة 

 .عضائها وإلا رفضت الدعوى شكلاأو جماعٌة ولٌس باسم أ

 .المنازعات التً ٌختص بها القاضً الإداري: ثانٌا

إ، فإن المحاكم الإدارٌة .م.إ801و800طبقا للمعٌار العضوي المنصوص علٌه فً المادتٌن 

تعتبر صاحبة الإختصاص العام للفصل فً المنازعات التً تكون الدولة أو البلدٌة أو 

.الإدارٌة طرفا فٌها الولاٌة أو أحد الأشخاص
13
 

ومرسوم التطبٌقً، وكذا دفتر الشروط الملحق به فإنها تضمنت  03-10بالرجوع لقانون 

إختصاصات وصلاحٌات عدٌدة للإدارة متمثلة من الوالً، إدارة أملاك الدولة، الدٌوان 

مر الوطنً لأراضً الفلاحٌة، لإصدار قرارات مختلفة ذا صلة بعقد الإمتٌاز سواء تعلق الأ

بفسخ عقد الإمتٌاز، إذا ما أخل المستثمر بإلتزاماته المنصوص علٌها قانونا فً دفتر 

الشروط أو قرار عدم منح حق الإمتٌاز، او إسقاط الحق فٌه، إذا لم ٌباشر المعنٌٌن لتحوٌل 

حق إنتفاع الدائم الى حق إمتٌاز فمن الاجل المنصوص علٌها قانون فكل هذه القرارات 

عن فٌها أمام القاضً الإداري للمطالبة بإلؽائها و التعوٌض عن الضرر تكون محل الط

.اللاحق
14
 

 :دعاوى الإلغاء .1

ٌمكن للمتضرر من قرارات الإدارة المانحة للإمتٌاز الرامٌة الى رفض منح الإمتٌاز أو 

 .إسقاط الحق بشؤن إذا ما ثبت تعسفها فً حقه، المطالبة القضائٌة بإلؽاء هذه القرارات

 لغاء قرار الوالً الرافض منح الإمتٌازدعوى إ: 

سبق القول إن الحصول على حق الإمتٌاز ٌكون بتقدٌم طلب أمام الدٌوان الوطنً للأراضً 

ر الشروط اللازمة المحددة بموجب القانون وبعد التحقٌق من هذا الآخٌر مدى توؾ. الفلاحٌة

ا للنموذج الملحق ٌحدد دفتر الشروط وفق 326-10والمرسوم التنفٌذي  03-10 رقم

(صاحب الإمتٌاز)بالمرسوم أعلاه وٌوقعه رفقة المستفٌد 
15

 . 

 دعوى إلغاء قرار الوالً الرامٌة الى إسقاط حق الإمتٌاز: 

 18أجل  19-87انونللمستثمرٌن من حق الإنتفاع الدائم فً ظل ق 03-10 رقم انونحدد ق

لٌقدم طلبا ثم ٌنشؤ تحوٌل الإنتفاع الى إمتٌاز لدى  03-10انون شهرا من تارٌخ صدور ق

وعند إنقضاء هذا الأجل وبعد إعذارٌن عن طرٌق . الدٌوان الوطنً للأراضً الفلاحٌة

                                                             
 .، مرجع سابق09-08رقم  قانون المن  801و 800المواد   13
 .، مرجع سابق 03-10 رقم  انونق  14
 . ، مرجع سابق326-10، مرجع سابق، ومرسوم 03-10 رقم قانون  15
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ن ون وورثتهم متدخلومحضر قضائً وٌتم الإستجابة له من طرؾ المعنٌٌن ٌعتٌر المستمر

هذا . الحصول على إمتٌازوٌتم إسقاط حق ( 326-10من مرسوم  9مادة)عن حقوقهم 

الآخٌر ٌمكن الطعن فٌه أمام المحكمة الإدارٌة للمطالبة بالإلؽاء وتؤسٌس الإلؽاء على عدم 

.إحترام الإدارة لشروط وإجراءات القانونٌة
16
 

 .دعاوى التعوٌض .2

وكذا دفتر الشروط الملحق به على  326-10 التنفٌذي مرسومالوكذا  03-10 انونحدد ق

 : لات التً تتوجب تعوٌض الدولة وتتمثل فًسبٌل الحصر الحا

 

 دعوى التعوٌض المستحق عند نهاٌة العقد: 

فً حالة عدم مطالبة المستثمر بتجدٌد العقد تقوم الدولة بفسخ العقد مع التعوٌض، ٌتم 

زرع الأشجار المثمرة الؽرٌب التعوٌض عن الأملاك السطحٌة أي الأعمال الناتجة عن 

تً أحدثها المستثمر فً الأرض وكذلك التعوٌض عن المنشؤت التً وعن كافة التحسٌنات ال

 .أقامها ذلك أن هذه الأخٌرة تبقى ملكتها للدولة مانحة الإمتٌاز

إن التعوٌض الذي تمنحه إدارة أملاك الدولة قابلة للطعن فٌه أمام القضاء الإداري فً أجل 

ترفع الدعوى ضد وزٌر . ٌاشهرٌن إبتداءا من تارٌخ تبلٌػ فسخ العقد الى المعنً شخص

 .المالٌة ممثل محلٌا من طرؾ مدٌر أملاك الدولة

ٌتم مراجعة التعوٌض بعد الإستعانة بذوي الخبرة وٌصدر حكما قابلا للإستئناؾ أمام 

مجلس الدولة
17
. 

 

 دعوى التعوٌض المستحق فً حالة فسخ عقد الإمتٌاز قبل حلول أجله: 

ٌترتب على نهاٌة الإمتٌاز الحق :" على أنه التً تنص 03-10من ق26/2بحسب المادة 

 %10فً تعوٌض تحدده إدارة الأملاك الوطنٌة بالنسبة للأملاك السطحٌة مع طرح 

 ".كتعوٌض عن الأضرار فً حالة إخلال صاحب الإمتٌاز بالتزاماته

 

 

 

                                                             
، ٌتضمن ضبط كٌفٌة إستؽلال الأراضً الفلاحٌة 19-78وقانون . ، مرجع السابق03-10قانون   16

، 326-10من مرسوم  09التابعة للأملاك الوطنٌة وتحدٌد حقوق المنتجٌن وواجباتهم، ملؽى، والمادة 

 .مرجع سابق
 .ك الخاصة للدولة، ٌحدد شروط وكٌفٌات إستؽلال الأراضً الفلاحٌة التابعة للأملا03-10قانون   17

 .مرجع سابق 326-10، ومرسوم 



45 
 

 المطلب الثانً

 مسح العام للأراضًالمنازعات 

 .انٌة تظهر بدقة الوضعٌة القانونٌة للعقار وتحدد ملاكه وأعبائهالمسح العقاري هو آلٌة قانونٌة وأداة مٌد

، والى إجراءات المسح العام (الفرع الأول)وهذا ما سٌتسنى لنا خلال تعرٌؾ مسح العام للأراضً 

 (.الفرع الثالث)، مبٌنا المنازعات المتعلقة بالمسح العام للأراضً (الفرع الثانً)للأراضً 

 الفرع الأول

 العام للأراضً تعرٌف مسح

رؼم أهمٌة المسح العام للأراضً لتحدٌد النظام العقاري لأٌة دولة، حٌث تعتبر عملٌة المسح الدعامة 

 .الأساسٌة والركٌزة القانونٌة لتبنً نظام الشهر العٌنً فً التصرفات الواردة على الملكٌات العقارٌة

 .تعرٌف قانونً للمسح العام للأراضً: أولا

من  02لم ٌعرؾ المشرع الجزائري عملٌة المسح كٌفٌة التشرٌعات، بل جاء شاملا وذلك حسب المادة 

:" المتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العقاري التً تنص على أنه 74-75الأمر رقم 

أن مسح الأراضً العام ٌحدد وٌعرف النطاق الطبٌعً للعقارات وٌكون أساسا مادٌا للسجل 

".العقاري
18
 

    :تعرٌف الفقهً للمسح العام للأراضً: ثانٌا

 :نورد بعض التعارٌؾ منها

عملٌة فنٌة التً تتولاها السلطات الإدارٌة المختصة بؽرض :"عملٌة المسح العام للأراضً عبارة عن

".التؤكد من الوضعٌة القانونٌة للعقارات بإختلاؾ أنواعها وما ٌترتب علٌها من حقوق
19
 

عملٌة فنٌة وقانونٌة تهدؾ الى تعٌٌن جمٌع البٌانات التً تتطلبها :" عرؾ عملٌة المسح على أنه هناك من

المعرفة الكاملة والواضحة لهوٌة العقار المتعلقة بموقعه، حدوده، قوامه ونوعه، وإسم مالكه، وأسباب 

ارٌة والحقوق العٌنٌة المتعلقة تملكه، والحقوق العٌنٌة المترتبة علٌه وله، بما ٌإدي الى تثبٌت الملكٌة العق

"به على نحو ثابت ونهائً
20
 

 

 

                                                             
 .، مرجع سابق74-75من الأمر رقم  02المادة  18
، 13، مجلة العلوم الاجتماعٌة والإنسانٌة، عدد "المسح العقاري وإشكالاته القانونٌة" عمار بوضٌاؾ،  19

 .41، ص 2006، أفرٌل13المركز الجامعً الشٌخ العربً التبسً عدد 
ة، الطبعة الثانٌة، دارهومة، قانون الجزائري والقوانٌن المقارنالشهر العقاري فً ال "فتحً،  وٌس 20

 .217، ص2015الجزائر،
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 الفرع الثانً

 إجراءات مسح العام للأراضً

تمر عملٌة المسح الأراضً وتؤسٌس السجل العقاري لعدة مراحل وإجراءات منها إجراءات تحضٌرٌة 

 .إدارٌة، وكذلك إجراءات مٌدانٌة وقانونٌة

 .إجراءات تحضٌرٌة: أولا

ال التحضٌرٌة الخطوة الأولى لإعداد مسح الأراضً، إذ تتم على مستوى إدارة مسح تعتبر الأعم

 :الأراضً جملة من المهام أٌن تقوم بتكلٌؾ أعوانها القٌام بها والمتمثلة فً

 :جمع الوثائق .1

ٌتعلق الأمر بجمع كل الوثائق القدٌمة، والوثائق الخاصة بتعٌن حدود إقلٌم البلدٌة، والوثائق الآخرى، 

منها الوثائق التً صاحبت الفترة الإستعمارٌة، وفترة ما بعد الإستقلال مباشرة، ومختلؾ المخططات 

التً إعتمدها المستعمر، وهذه الوثائق تساعد الأعوان التقنٌون وتحٌطهم بالمعرفة الكاملة والدقٌقة 

 .والشاملة لحدود البلدٌة المعنٌة بالمسح

 :التزوٌد بالتصاوٌر الجوٌة .2

المعهد الوطنً للخرائط عملٌة التصوٌر الجوي، والذي بدوره ٌقوم بسلٌم هذه الصور الى الوكالة ٌتولى 

مخطط ٌتمثل الصورة الجوٌة، ومخطط تجمٌع : الوطنٌة لمسح الأراضً من أجل إعداد وثٌقتٌن هما

 .الصور

 :تحضٌر مخطط البٌانً للحدود .3

ة الجوٌة المعالجة، فتشكل الأقسام المسحٌة ٌتم إعداد الخطط البٌانً إستنادا على نسخة من الصور

الأولى تستعمل للأشؽال المٌدانٌة، والثانٌة للتحقٌق : لأراضً البلدٌة المعنٌة بالمسح فً شكل نسختٌن

والتحسٌن، عبى أن تإشر بعد ذلك الحدود الموجودة فً الوثائق القدٌمة بعد فحصها ومقارنتها بالصور 

 .الجوٌة

 :الى أقسامتجزئة إقلٌم البلدٌة  .4

لا ٌمكن تطبٌق عملٌة المسح العام للأراضً على بلدٌة ما دفعة واحدة، وإنما ٌستلزم الأمر تجزئتها الى 

".أماكن مسماة:" قطع تسمى أقسام تتضمن عدة أماكن تسمى
21 

 .إجراءات إدارٌة: ثانٌا

 :الإعلان عن إفتتاح عملٌات المسح الأراضً للأراضً .1

ختص إقلٌمٌا، وٌتم تبلٌؽه الى رئٌس المجلس الشعبً البلدي المعنً، ٌبٌن فٌه تتم بموجب قرار الوالً الم

تارٌخ إفتتاح عملٌة المسح، ٌجب أن ٌكون قرار الإفتتاح محل نشر واسع فً الجرٌدة الرسمٌة، وفً 

ك الجرائد الٌومٌة، ومدونة مجموعة القرارات الإدارٌة للولاٌة، إضافة الى الإعلام الجمهور العام والملا

وذوي الحقوق بكل الوسائل الممكنة عن طرٌق لصق الإعلانات فً اللوحة الإشهارٌة المتواجدة بمقر 

 .البلدٌة والدائرة اللتان ٌقع فً دائرة إختصاصها العقار محل الإجراء

 :إنشاء لجنة المسح للأراضً .2

                                                             
 .553، 51وش سوهٌلة، مرجع سابق، ص صأبوعمرو نادٌة، عمار 21



47 
 

تم تشكٌل لجنة خاصة بعد نشر قرار الوالً المتضمن الإعلان عن إفتتاح عملٌة المسح فً بلدٌة ما، ي

تسمى لجنة البلدٌة للمسح، تتولى تنفٌذ عملٌات التحدٌد والفصل فً المنازعات وذلك عملا بنص المادة 

الإدارة )لمعنٌٌن تنفذ عملٌات تحدٌد بحضور جمٌع ا:" تنص على أنه 74-75من الأمر رقم  09

وٌحدد تشكٌل هذه اللجنة  ولهذا الؽرض تإسس لجنة بلدٌة لمسح الأراضً،( رانوالمالكون والجً

". وإختصاصاتها وسٌرها بموجب النصوص التطبٌقٌة لهذا الأمر
22
 

.التً بعد أن أشارت الى إنشاء اللجنة وتسمٌتها أحالت مسؤلة تشكٌلة اللجنة وإختصاصاتها الى تنظٌم
23
 

 .إجراءات مٌدانٌة: ثالثا

الأساسٌة وأهم مرحلة ٌمر بها الإجراء، تعتبر الإجراءات والأعمال المٌدانٌة للمسح العقاري الدعامة 

وٌقصد بها تلك التحقٌقات المٌدانٌة التً تتم بخرج فرق المسح الى عٌن المكان لإجراء عملٌات تعٌٌن 

 .الحدود والتحقٌق العقاري

 :تعٌٌن الحدود .1

بوضع  المتعلق بإعداد مسح الأراضً العام تلزم البلدٌات 62-76من المرسوم رقم  1فقرة 5طبقا للمادة 

حدودها الإقلٌمٌة لضمان نتائج دقٌقة لعملٌة المسح وما ٌترتب عنها من حقوق خاصة بالملكٌة كما نصت 

على وجوب حضور الملاك والحائزٌن لعملٌة تعٌٌن الحدود  62-76من المرسوم رقم  2فقرة  6المادة 

فً حالة ؼٌابهم فتستمر عملٌة الإقلٌمٌة، من أجل تقدٌم آرائهم ووثائقهم وضمانا لعدم ضٌاع حقوقهم، أما 

المسح ولا تتؤثر بذلك، ولكن ٌبقى للمالك والحائزٌن حقهم فً المعارضة على نتائج محضر تعٌٌن 

.الحدود الإقلٌمٌة للبلدٌة
24
 

بعدها ٌتم وضع معالم من حجر أو علامات أخرى تكون مجسمة بكٌفٌة دائمة، وكذلك بقٌاس كل قطع 

 T 12ظؾ التقنً محضر ٌتعلق بتثبٌت الحدود على شكل نموذج الأراضً والملكٌات، ٌحرر المو

ٌصادق علٌه رئٌس المجلس الشعبً البلدي المعنً، ورإساء البلدٌات المجاورة، كما ٌصادق علٌه 

 .الموظؾ التقنً الذي أعده، والوالً المختص إقلٌمٌا تحرٌر

 :التحقٌق العقاري .2

البلدٌة من أجل التحقٌق وضبط الحقوق العٌنٌة للعقار، وتحدٌد ٌمثل فً خروج الفرقة التقنٌة الى أقسام 

الملاك، وٌتم هذا الإجراء بالموازاة مع عملٌة تثبٌت الحدود، إذ ٌتولى هذه المهمة أعوان تقنٌٌن وٌرتكز 

 :إجراء التحقٌق العقاري فً المسح على ماٌلً

ؼٌر رسمً ولكنه معترؾ به، وحق إذا ما كانت بموجب سند رسمً معترؾ به أو : معاٌنة حق الملكٌة .أ 

 .الملكٌة بدون سند أصلا

ٌمكن أن ٌكون المدعً للعقار محل التحقٌق العقاري فً مسح العقاري إما : معاٌنة أصحاب الحقوق .ب 

 .شخصا طبٌعٌا، او شخصا معنوٌا، فتختلؾ بذلك طرٌقة تحدٌد بٌانات صاحب الحق

 

                                                             
 .، مرجع سابق74-75من الأمر  09المادة  22
 .225فتحً، مرجع سابق، ص  وس 23
 25الموافق  1396ربٌع الأول عام  24مإرخ فً  62-76مرسوم من ال 2فقرة 6و 1فقرة  5المواد   24

ٌتعلق إعداد مسح الأراضً العام،  1976أفرٌل  14صادرة فً  30، جرٌدة رسمٌة عدد1976مارس 

 .معدل ومتمم
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 .إجراءات قانونٌة: رابعا

ٌة بمجرد إعدادهم لمختلؾ وثائق المسح وتحرٌر محاضر بذلك، ثم ٌتم إٌداع هذه تنتهً المرحلة المٌدان

الوثائق فً مقر البلدٌة المعنٌة، ثم إٌداعها على مستوى المحافظة العقارٌة المختصة إقلٌمٌا من أجل 

 .الشهر العقاري

 :إٌداع وثائق المسح لدى رئٌس المجلس الشعبً البلدي .1

البلدٌة لمدة شهر كامل تبعٌة الإطلاع علٌها وإستقبال الشكاوى من كل ذي ٌتم إٌداع وثائق المتعلقة ب

مصلحة، وٌتم البت فً تلك الشكاوى من طرؾ لجنة مسح الأراضً التً تجتمع بحضور جمٌع 

أعضائها فً جلسة مؽلقة وتعمل اللجنة على السعً لإنهاء الخلافات بٌن المعنٌٌن وفً حالة فشلها تبقى 

أشهر للجوء الى القضاء،  03ما هً وتحرر محضرا بذلك، وتعلم الأطراؾ بمنحهم الحدود المإقتة ك

.وبإنقضاء هذه المهلة تصبح الحدود نهائٌة
25
 

 :إنتهاء عملٌة المسح الأراضً .2

بمجرد الإنتهاء من إعداد مسح الأراضً كله، تعتبر وثائق مسح الأراضً التً نتجت مطابقة للوضعٌة 

بعد التعدٌلات الخاصة بالأطراؾ المتنازع وتعد ثلاثة نسخ وترسل النسخة الحالٌة للملكٌة العقارٌة، 

الأولى لمقر البلدٌة المعنٌة، أما النسخة الثانٌة ٌحتفظ بها بمصلحة المسح للمعاٌنة، والنسخة الثالثة تودع 

.بالمحافظة العقارٌة لتحضٌر محاضر الترقٌم وتؤسٌس السجل العقاري
26
 

 

 الفرع الثالث

 المنازعات الناشئة عن المسح العاممراحل 

أفرزت عملٌة المسح العام للأراضً عدة منازعات سواء بالنسبة لإعداد المخططات أو بالنسبة للوثائق 

المتعلقة بالعملٌة، وفتح مجال للطعن فً هذه الوثائق والإعتراض علٌها أمام لجنة المسح وكذلك أمام 

 .الجهات القضائٌة

 .إدارٌةشكاوي : أولا

عد الإنتهاء من علمٌة المسح ٌقوم مدٌر مكتب المسح بإٌداع الوثائق المسحٌة ملحقة بمخطط المسح ب

 .بالبلدٌة المعنٌة بالمسح وتسلٌمه شهادة إٌداع

 :مرحلة تحرٌر المحاضر .1

ٌحرر رئٌس المجلس الشعبً البلدي محضرا بذلك وٌقوم بإشهاره فً الأماكن المخصصة للإعلانات 

 .ة والبلدٌات المجاورةعلى مستوى البلدي

كما أن ٌحق للمعنٌٌن خلال مهلة شهر المخصصة للإعلان، الإطلاع على الوثائق المسح وتقدٌم 

ٌجب على :" على أنه62-76من المرسوم رقم  10إعتراضاتهم حول نتائج المتوصل إلٌها حسب ال مادة

وإن ٌدلوا بملاحظاتهم عند  المالكٌن والحائزٌن الآخرٌن للحقوق عٌنٌة أن ٌحضروا فً عٌن المكان

".الإقتضاء
27
 

ترفع الإعتراضات كتابٌا الى رئٌس المجلس الشعبً البلدي أو شفوٌا الى رئٌس فرقة المسح المتواجدة 

 . بمقر البلدٌة، وبعد ذلك ٌتم تدوٌن الشكاوى بسجل خاص
                                                             

 .، مرجع السابق62-76من المرسوم رقم  14و12و11المواد   25
 .، مرجع سابق62-76لمرسوم رقم من ا 13، مرجع سابق، المادة 74-75من الأمر  10المادة  26
 .، مرجع السابق62-76من المرسوم التنفٌذي رقم  10المادة  27
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 :مرحلة النظر فً الإعتراضات .2

سح الأراضً أو بدعوة من رئٌسها فً جلسة مؽلقة تجتمع لجنة المسح بناء على طلب المدٌر الولائً لم

لدراسة الشكاوى، بذلك تتولى الجنة محاولة تسوٌة الخلاؾ بٌن الأطراؾ المتنازعة ودٌا حسب المادة 

إن الشكاوى التً تقدم عند الإقتضاء أثناء الأجال :" على أنه 62-76من المرسوم التنفٌذي  12

م الى لجنة مسح الأراضً من أجل فحصها وتعطً رأٌها فٌما أعلاه، تقد11المنصوص علٌه فً المادة 

ٌخص الشكاوى المقدمة وتحاول أن توافق بٌن المعنٌٌن، وفً حالة عدم التواصل الى التوفٌق بٌنهم، 

تحدد الحدود المإقتة للعقارات كما كان ٌجب أن تكون علٌه فً المخطط مع الأخذ بعٌن الإعتبار 

".للحٌازة
28
 

 :الاتفاق من أجلتبلٌػ محضر عدم 

 .إما الأتفاق على الحدود والأجزاء المتنازع علٌها وإبلاغ اللجنة لتتولى تحدٌد الحدود بصفة نهائٌة

أشهر من تارٌخ تبلٌػ محضر  03إما القٌام برفع دعوى قضائٌة، وفً حالة عدم رفع دعوى خلال ثلاث 

.عدم الاتفاق تصبح الحدود المإقتة نهائٌة
29
 

 .ضائٌةمنازعات ق: ثانٌا

أشهر فٌما  03ٌعطى أجل قدره ثلاثة :" على ماٌلً 62-76من المرسوم التنفٌذي  14نصت ال مادة

من أجل رفع دعوى أمام  او ٌخص الأجزاء المتنازع فٌها، الى المالكٌن من أجل الاتفاق على حدودهم

بصفة مإقتة تصٌر قضاء هذا الأجل فإن الحدود المحددة نالجهات القضائٌة المختصة إقلٌمٌا وعند إ

نهائٌة ماعدا الغلط المادي المعترف به وماعدا حقوق المالك الحقٌقً الذي ٌؤتً وٌكشف عن نفسه 

 .والذي لا تكون لشكواه أي أثر إلا بٌنه وبٌن جرانه المباشرٌن

تعدٌلات المدخلة على الوثائق المسحٌة، تتم بمناسبة أشغال محافظة مسح اللات فإن اوفً جمٌع الح

".اضًالأر
30
 

اشهر للمالكٌن فٌما ٌخص الأجزاء المتنازع فٌها، من أجل 3نستنتج من هذه المادة بؤنه ٌعطى أجل 

الاتفاق على الحدود أو رفع دعوى أمام الجهات القضائٌة المختصة إقلٌمٌا للفصل فً النزاع، وذلك حق 

لفصل فً منازعات للطرؾ المتضرر فً القضٌة ؼٌر أن اللجوء الى الجهات القضائٌة المختصة ل

 .الشهر العقاري

أما الإختصاص النوعً فهو القسم العقاري، أما إذا كان أحد الطرفٌن شخص من أشخاص القانون العام 

 .ٌإول الى القضاء الإداري إستنادا الى القواعد العامة فً الإختصاص القضائً

الحدود المإقت نهائٌة، أي لا أشهر ٌصبح  3لمحضر المسح القوة الثبوتٌة، ٌعنً أن بعد إنتهاء أجل 

 :ٌجوز الرجوع عنها إلا فً حالتٌن هما

 : الغلط المادٌة .1

إن السجل العٌنً رؼم دقة إجراءاته فإنه لا ٌخلو من الأخطاء الأمر الذي تنبه له المرسوم بجواز إعادة 

 .النظر فً محاضر المسح على وجود ؼلط مادي

 

                                                             
 .، مرجع سابق62-76من المرسوم التنفٌذي رقم  12المادة  28
بلقاضً أمٌنة، وعلى لٌندة، المنازعات العقارٌة فً التشرٌع الجزائري، مذكرة مقدمة لنٌل شهادة  29

القانون الخاص تخصص قانون الخاص الشامل، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، ماستر فً الحقوق شعبة 
 .71، ص 2016-2015جامعة عبد الرحمان مٌرة، بجاٌة، السنة الجامعٌة 

 . ، مرجع سابق62-76من المرسوم التنفٌذي  14المادة  30
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 :ظهور المالك الحقٌقً .2

على مبدأ قوة إثبات لصحة البٌانات الواردة فٌه وأنه لا ٌقبل فً إثبات أصل الملكٌة ٌقوم السجل العٌنً 

أو الحق العٌنً سوى ما ورد فً صحٌفة الوحدة العقارٌة فصاحب المركز القانونً أجاز له بموجب 

.الطعن فً صحة البٌانات الواردة فً السجل العٌنً 14المادة 
31
 

 

 

 المطلب الثالث

 كٌة من أجل المنفعة العامةمنازعات نزع المل

تحاول الإدارة الحصول على العقارات الخاصة بالأفراد إختٌارٌا وبرضاء مالكٌها بمقتضى 

الإدارة، فإذا كانت الإدارة تحتاج للعقار بصورة  تتلاقى فٌها إرادة المالك مع إرادة عقود

دائمة فهً تلجؤ عادة لطلب شرائه من مالكه بمقتضى عقد بٌع عادي مثل الأفراد العادٌٌن، 

وإذا كانت حاجتها للعقار لٌست بصفة دائمة بل مإقتة فهً تحاول أٌضا إستئجار العقار من 

البٌع والإجار تتعامل مثل الأفراد دون  والإدارة فً حالة. المالك بمقتضى عقد إجار عادي

إمتٌازات السلطة العامة، فلسنا إذن فً نطاق العقود الإدارٌة، وإنما فً نطاق عقود مدنٌة 

خاصة تخضع للقانون الخاص، إعتمدنا فً دراستنا لهذا المطلب تقسٌمه الى ثلاثة فروع، 

، (الفرع الثانً)الملكٌة فً ، والى إجراءات نزع (الفرع الأول)نبٌن مفهوم نزع الملكٌة 

 (.الفرع الثالث)وأخٌرا دعاوى الناشئة عن نزع الملكٌة فً 

 الفرع الأول

 مفهوم نزع الملكٌة

ٌعد إجراء نزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة إجراء استثنائٌا من شؤنه حرمان شخص 

ي ٌجوز لصاحب من ملكه العقاري لتخصٌصه للمنفعة العامة مقابل تعوٌض عادل، وبالتال

الشؤن أن ٌطعن فً القرار الصادر بتقدٌر المنفعة العامة بخصوص مشروع معٌن تستهدؾ 

، وخصائصها (أولا)الإدارة به بمجرد الربح المادي أو الإستؽلال، التعرٌؾ نزع الملكٌة 

 (.ثانٌا)

 :تعرٌف نزع الملكٌة: أولا

من ق م ج، والمادة  677ة إن نزع الملكٌة للمنفعة العامة ٌعد وفقا لأحكام الماد

طرٌقة إستثنائٌة لإكتساب الحقوق والأملاك العقارٌة، فتنص  91/11من القانون 02فقرة02

ٌعد نزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة طرٌقة إستثنائٌة لإكتساب :" على أنه 02المادة 

                                                             
 .72ص 71بلقاضً أمٌنة، وعلى لٌندة، مرجع سابق، ص 31
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ى نتٌجة سلبٌة، أملاك أو حقوق عقارٌة ولا ٌتم إلا إذا أدى إنتهاج كل الوسائل الأخرى ال

وزٌادة على ذلك لا ٌكون نزع الملكٌة ممكنا إلا إذا جاء تنفٌذا لعملٌات ناتجة عن تطبٌق 

إجراءات نظامٌة مثل التعمٌر والتهٌئة العمرانٌة والتخطٌط تتعلق بإنشاء تجهٌزات 

".جماعٌة ومنشآت وأعمال ذات منفعة عمومٌة
32
 

 .خصائص نزع الملكٌة للمنفعة العامة: ثانٌا

 :من خلال تعرٌؾ نزع الملكٌة نستخلص الخصائص الممٌزة لها كالأتً

 ًنزع الملكٌة إجراء إستثنائ. 

 نزع الملكٌة إجراء جبري. 

 نزع الملكٌة ٌهدؾ الى تحقٌق المنفعة العمومٌة. 

 نزع الملكٌة ٌقتضً تعوٌض مسبق. 

 نزع الملكٌة ٌنصب على العقارات والحقوق العٌنٌة العقارٌة. 

 

 

 نًالفرع الثا

 إجراءات نزع الملكٌة الخاصة للمنفعة العامة

نظم المشرع الجزائري عملٌة نزع الملكٌة ومختلؾ الإجراءات المنتجة لها بمقتضى الأمر 

المإرخ فً  11-91الملؽى بالقانون رقم  1976ماي 25المإرخ  48-76رقم 

العمومٌة، والمرسوم المحدد للقواعد المتعلقة بنزع الملكٌة من أجل المنفعة  1991أفرٌل27

.1993جوان 27بتارٌخ  186-93التنفٌذي له، رقم 
33
 

 :على الإجراءات العادٌة لنزع الملكٌة وتتمثل 11-90من القانون 03نصت المادة 

 التحقٌق فً المنفعة العمومٌة. 

 قرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة. 

 تحدٌد قائمة الأملاك والحقوق العقارٌة. 

  والحقوق العقارٌةتقدٌر تقٌٌم الأملاك. 

 القرار الإداري الخاص بقابلٌة التنازل على الأملاك. 
                                                             

الذي  1991أفرٌل 27الموافق  1411شوال عام  12المإرخ فً  11-91من القانون رقم  02المادة   32

أفرٌل  27الصادر فً  21ر، العدد . ٌحدد القواعد المتعلقة بنزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، ج

 .2014نة المتضمن قانون المالٌة لس 2013دٌسمبر  30فً  08-13المعدل والمتمم الى ؼاٌة .1991
33

-91المنظم لكٌفٌة تطبٌق القانون رقم 1993جوٌلٌة  27المإرخ فً  186-93المرسوم التنفٌذي رقم  

رجب  04فً 202-08، المعدل والمتمم بالمرسوم 1993جوٌلٌة 27الصادر فً  51ر، العدد . ، ج11

 .2008ٌولٌو سنة 7الموافق  1429عام 
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 القرار الإداري الخاص بنزع الملكٌة للمنفعة العامة.
34 

 :التحقٌق فً المنفعة العمومٌة: أولا

ٌكون إجراء التصرٌح بالمنفعة العمومٌة :" على أنه 11-91من قانون  04تنص المادة 

."ار ثبوت هذه المنفعةمسبوقا بتحقٌق ٌرمً الى إقر
35
فالهدؾ من هذا التحقٌق هو إثبات  

مدى فعالٌة المنفعة العمومٌة فً المشروع المراد إنجازه، تقوم به لجنة تحقٌق معٌنة من 

الوالً، وٌشترط فً أعضائها عدم الإنتماء الى الجهة الإدارٌة نازعة الملكٌة وعدم وجود 

 . همعلاقة تنطوي على مصلحة مع المشروع ملكٌت

التحقٌق المسبق إجراء إجباري، لكن إستثناءا ٌمكن إعفاء الإدارة منه إذا تعلق الأمر 

 .11-91من قانون  12بالعملٌات السرٌة الخاصة بالدفاع الوطنً ال مادة

بعد الإنتهاء من التحقٌق تقدم اللجنة تقرٌرا ٌتضمن الإستنتاجات التً توصلت إلٌها حٌث 

وضوح وبصرٌح العبارة لإزالة كل الشكوك حول مدى فعالٌة  تفصح اللجنة عن رأٌها بكل

من ق  02/02المنفعة العمومٌة ومدى إرتباط هذه المنفعة بعناصرها المتضمنة فً المادة 

تنفٌذ عملٌات التهٌئة والتعمٌر عن طرٌق لإنجاز تجهٌزات :" تنص على 91-11

"منفعة عمومٌة.......
36

قانون المٌاه، قانون الؽابات، وكذا ما ورد منها فً قوانٌن آخرى ك

 .قانون الإستؽلال المناجم وؼٌرها

 :قرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة: ثانٌا

ٌعتبر أهم إجراء تمر به عملٌة نزع الملكٌة، تفصح الإدارة من خلاله عن تقدٌرها لوجود 

 .المنفعة العمومٌة فً المشروع المراد إنجازه وتتخذه بناءا على راي لجنة التحقٌق

 :ٌصدر قرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة عن إحدى الجهات التالٌة

  إذا كانت الحقوق والممتلكات العقارٌة المراد نزع ملكٌتها تقع فً تراب ولاٌتٌن أو أكثر

فإن التصرٌح بالمنفعة العمومٌة ٌكون بموجب قرار وزاري مشترك بٌن الوزٌر المعنً 

 .لمحلٌة ووزٌر المالٌةعات اابالمشروع، وزٌر الداخلٌة والجم

  إذا كانت الممتلكات والحقوق العقارٌة تقع فً تراب ولاٌة واحدة فٌتم التصرٌح بالمنفعة

 .العمومٌة بقرار من الوالً

وجوب نشر وتعلٌق وتبلٌػ قرار التصرٌح  11-91من ق 11فرض المشرع بنص المادة 

، وٌتم 48-76ل به فً أمر بالمنفعة العمومٌة تحت طائلة البطلان، خلافا لما كان معمو

                                                             
 .، مرجع سابق11-91من القانون  03المادة   34
 .، مرجع سابق11-91من القانون  04المادة  35
 .، مرجع سابق11-91من القانون  02/02المادة  36
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النشر فً الجرٌدة الرسمٌة إذا كان القرار وزارٌا مشتركا، وفً مدونة القرارت الإدارٌة 

بالولاٌة إذا كان ولائجا وٌتم التبلٌػ لكل واحد من المعنٌٌن، بٌنما ٌتم التعلٌق فً مقر البلدٌة 

 .التً تقع فٌها الأملاك

 :تحت طائلة البطلان، ماٌلًٌجب أن ٌبٌن قرار التصرٌح بالمنفعة، 

أهداؾ نزع الملكٌة، مساحة العقارات وموقعها، موصفتها، مشتملات الأشؽال المراد القٌام -

.بها
37
 

كما ٌجب أن ٌبٌن الأجل الأقصى المحدد لإنجاز نزع الملكٌة ولا ٌمكن أن ٌتجاوز هذا 

تعلق الأمر بعملٌة كبرى سنوات قابلة للتجدٌد مرة واحدة بنفس المدة إذا  04الأجل أربعة 

.11-91من ق 10ذات منفعة وطنٌة المادة 
38
 

 :تحدٌد قائمة الأملاك والحقوق العقارٌة: ثالثا

 :المطلوب نزع ملكٌتهم وتحدٌد هوٌة المالكٌن وأصحاب الحقوق المعنٌٌن

القابلة ( حق ارتفاق، إنتفاع)تقوم الإدارة بتحقٌق دقٌق وشامل الأملاك والحقوق العٌنٌة 

تتم هذه العملٌة من قبل محافظ محقق ٌعٌنه . نزع وكذا هوٌة الملاك وأصحاب الحقوقلل

الموالٌة لنشر قرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة ( 15)الوالً فً مهلة خمسة عشر ٌوما

.186-93من مرسوم  12المادة 
39
 

 :ٌم الأملاك والحقوق العقارٌةيتقدٌر تق: رابعا

 L’administration des» ارة الأملاك الوطنٌةٌرسل الوالً ملفا الى مصالح إد

domaines»  لتقوم بمهمة تقدٌر قٌمة الأملاك المراد نزعها وتحدٌد مقدار التعوٌض عن

نزع ملكٌتها، وإذا كان النزع لا ٌخص إلا جزءا من العقار ٌمكن للمالك أن ٌطلب الإستلاء 

جب فً كل الحلات أن ، وي11-91من ق 22على الجزء الباقً ؼٌر المستعمل المادة 

ٌؽطً التعوٌض نقصان القٌمة الذي ٌلحق الأملاك والحقوق فً المنزوعة منه جراء نزع 

.الملكٌة
40
 

 

 
                                                             

 .، مرجع سابق11-91من القانون  11المادة   37
38

 .، مرجع سابق11-91من القانون  10المادة  
 .، مرجع سابق186-93من المرسوم التنفٌذي رقم  12المادة   39
 .مرجع سابق ،11-91من القانون  22المادة   40
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 :القرار الإداري الخاص بقابلٌة التنازل عن الأملاك: خامسا

-93من مرسوم36ٌصدره الوالً إستنادا الى تقرٌر مصالح إدارة الأملاك الوطنٌة المادة 

 :ٌلًوٌتضمن ما 186

 قائمة العقارات المعنٌة بالنزع. 

 قائمة الملكٌن وأصحاب الحقوق. 

 مبلػ التعوٌض وطرٌقة حسابه.
41 

أن ٌكون التعوٌض عادلا ومنصفا وٌؽطً كل الاضرار إستنادا الى  11-91ٌشترط قانون 

أرض فلاحٌة، معدة )القٌمة الحقٌقٌة للأملاك حسب طبٌعتها وموقعها واستعمالها 

وٌقدر السعر حسب قٌمة الأرض فً الٌوم الذي تقوم فٌه مصلحة الأملاك  ،(الخ...للبناء

العناصر والأسس التً  186-93وما ٌلٌها من مرسوم  31الوطنٌة بالتقٌٌم، وحددت المادة

منه على إمكانٌة إعفاء الإدارة من  34ٌجب الإستناد علٌها لتحدٌد التعوٌض وتنص المادة

عنه بإسكان مستآجري المحلات السكنٌة و المهنٌة و دفع التعوٌض نقدا إذا قامت بدلا 

.التجار و الحرفٌٌن و الصناعٌٌن و منحهم محلات معادلة
42
 

 :القرار الإداري الخاص بنزع الملكٌة للمنفعة العامة: سادسا

لات اعلى أن إصدار قرار نزع الملكٌة ٌتم فً الح 11-91 من القانون رقم 29نصت المادة 

 :التالٌة

  إتفاق بالتراضًإذا حصل. 

 ٌقدم أي طعن خلال المدة المحددة قانونا لم إذا. 

 إذا صدر قرار قضائً نهائً لصالح نزع الملكٌة.
43 

وٌبلؽه للمعنٌٌن بالأمر وٌنشر خلال شهر من تبلٌؽه فً  قرار نزع الملكٌة ٌصدره الوالً

وبعد عملٌات التبلٌػ . القرارات الإدارٌة بالولاٌة، كما ٌنشر فً مجموع الحفظ العقاري 

لم  48-67والنشر ٌتم إخلاء الأماكن ٌلاحظ أنه خلافا لما كان معمول به فً ظل أمر 

ٌسمح للإدارة النازعة بوضع الٌد على الأملاك تلقائٌا بل ٌتم ذلك بعد صدور قرار قابلٌة 

                                                             
 .، مرجع سابق186-93من المرسوم التنفٌذي رقم  36المادة   41
 .، مرجع سابق186-93من المرسوم التنفٌذي  34، 31المواد   42
 .، مرجع سابق11-91من القانون  29المادة   43
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بالولاٌة، وإذا كانت هناك حالة التنازل وإٌداع مبلػ التعوٌض فً الخزٌنة العمومٌة 

.الضرورة التً تفرض الإستلام الفوري للأموال
44
 

لات إستثنائٌة لنزع الملكٌة الات غٌر عادٌة أي حاح هناك بالإضافة الى هذه الإجراءات

 :وتتمثل فً

على حالتٌن من حالات الإستعجال،  11-91نص المشرع الجزائري فً القانون رقم 

 21-04الصادر بموجب القانون  2005ل سنةلٌضٌؾ قانون المالٌة 
45

حالة ثالثة وتتمثل 

 :هذه الحالات فً

 :حالة العملٌات السرٌة الخاصة بالدفاع الوطنً: الحالة الأولى 1

على أنه إذا كانت عملٌات نزع الملكٌة تخص عملٌات  11-91من القانون  12نصت المادة 

والإعلان عن المنفعة العمومٌة مباشرة سرٌة خاصة بالدفاع الوطنً فٌمكن نزع الملكٌة 

دون إجراء تحقٌق مسبق لإثبات المنفعة، هذا الأخٌر الذي كان ٌتعٌن القٌام به فً الحلات 

 .العادٌة

 .كما أن القرار لا ٌخضع للنشر ماعدا تبلٌؽه لكل من ٌتحمل نزع ملكٌته

واحد من الحٌازة ٌتعٌن على الإدارة نازعة الملكٌة متابعة إجراءات النزع خلال شهر 

المإقتة وٌحق للمالك الحصول على تعوٌض لقاء عدم إنتفاعه من ملكه من ٌوم بدء الحٌازة 

.المإقتة الى حٌن دفع مبلػ التعوٌض المستحق لعملٌة نزع الملكٌة
46
 

 :حالة الضرورة: الحالة الثانٌة 2

وء الى ، ٌمكن إثبات حالة الضرورة للإدارة اللج11-91من ق 28نصت علٌها المادة 

القضاء عن طرٌق دعوى إستعجالٌة من أجل السماح بوضع الٌد على الأملاك محل طلب 

نزعها من ملاكها وهنا علٌها إثبات الصعوبات والعراقٌل المادٌة التً تحول دون مواصلة 

.الإجراءات العادٌة
47
 

 :منح الشروع: الحالة الثالثة 3

                                                             
، المتعلق بقواعد نزع الملكٌة من أجل المنفعة 1976ماي  25، المإرخ فً 48-76أمر رقم   44

، المحدد للقواعد 11-91، الملؽى بموجب قانون 1976جوان  1، الصادرة فً 44ة، ج ر العدد العمومً

 .المتعلقة بنزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، المعدل والمتمم
45

، الجرٌدة الرسمٌة عدد 2015، ٌتضمن قانون المالٌة 2014دٌسمبر30المإرخ فً  10-14قانون  

 .، معدل ومتمم2015دٌسمبر 31، الصادرة فً 78

 .، مرجع سابق11-91من القانون  12المادة   46
 .، مرجع سابق11-91من القانون  28المادة   47
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الذي جاء تطبٌقا للحالة التً  248-05رقم  التنفٌذي مرسوم مكرر من  44المادة  بموجب

مصلحة إستثنائٌة للإدارة بالحٌازة الفورٌة للأملاك المراد  2005أضافها قانون المالٌة لسنة 

 .إستراتٌجًوطنً و نزعها وذلك متى تعلق الأمر بإنجاز بنى تحتٌة ذات بعد 

سنوات  04ل فٌكفً التصرٌح بموجب مرسوم تنفٌذي لٌتم الحٌازة الفورٌة تكون الحٌازة 

قابلة للتمدٌد مرة واحدة، ولكن ٌشترط هنا إٌداع مبلػ التعوٌض الممنوح للمعنٌٌن مسبقا 

.دون إتباع الإجراءات العادٌة
48
 

 .فبمجرد نشر المرسوم التنفٌذي تتم الحٌازة من الإدارة المستفٌدة من العملٌة

 

 الفرع الثالث

 الدعاوى الناشئة عن نزع الملكٌة

أجل المنفعة العامة هً عملٌة قانونٌة شكلٌة، تستلزم إجراءات خاصة مما نزع الملكٌة من 

تجعل الإدارة تتبع إجراءات دقٌقة وشكلٌات محددة طبقا للتشرٌع المعمول به تحد من سلطة 

الإدارة بعدم الخروج عن الشكلٌات
49

، وٌمكن أن تنشؤ عن عملٌة نزع الملكٌة الدعاوى 

 (.ثالثا)، دعوى الإسترجاع(ثانٌا)دعوى التعوٌض ، (أولا)دعوى الإلؽاء : التالٌة

 :دعوى الإلغاء: أولا

 :ٌمكن لأي قرار من القرارات السابقة أن تكون محلا لدعوى إلؽاء وذلك بالنحو التالً

 قرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة: 

ٌحق لكل ذي مصلحة أن ٌطعن فً قرار التصرٌح  :"بؤنه 11-91من ق  13تقضً المادة 

عة العمومٌة لدى المحكمة المختصة، ولا ٌقبل الطعن إلا إذا قدم فً أجل أقصاه بالمنف

شهرا إبتداء من تارٌخ تبلٌغ القرار أو نشره، وفً هذه الحالة ٌوقف تنفٌذ القرار 

".المصرح بالمنفعة العمومٌة
50
 

ٌكون الطعن فً قرار التصرٌح بالمنفعة العمومٌة فً حالة مخالفة إحدى أو كل الإجراءات 

. القانونٌة الإلزامٌة كعدم إجراء التحقٌق فً المنفعة العمومٌة أو عدم نشر أو تبلٌػ القرار

لحماٌة حقوق الأفراد جعل الطعن أمام القضاء  11-91ومنه الضمانات التً جاء بها قانون 

فٌذ القرار وإستمرار الإجراءات اللاحقة له وهذا خروجا عن القاعدة العامة المتمثلة ٌوقؾ تن

 . فً التنفٌذ المباشر الذي تتمتع به القرارات الإدارٌة

                                                             
-93، المتمم للمرسوم التنفٌذي رقم 2005ٌولٌو  20المإرخ فً  248-05المرسوم التنفٌذي رقم   48

الذي ٌحدد القواعد 1991أفرٌل  27المإرخ فً  11-91والذي ٌحدد كٌفٌة تطبٌق القانون رقم 186

 .2005ٌولٌو  10الصادر فً  48ر، العدد . المتعلقة بنزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، ج
بورقبة صورٌة، سوٌسً ماجدة، منازعات الملكٌة العقارٌة الخاصة، مذكرة مكملة لنٌل شهادة   49

الماستر فً الحقوق، تخصص قانون عقاري، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، قسم الحقوق، جامعة زٌان 
 .75، ص 2016-2015عاشور، الجلفا، الموسم الجامعً 

 .رجع سابق، م11-91من القانون  13المادة   50
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ونظرا لما قد ٌترتب عن وفق التنفٌذ من عرقلة لسٌر المرافق العامة نص القانون على 

المحكمة الادارٌة للاستئناؾ ن قبل أجال قصٌرة لرفع الدعوى وللفصل فً النزاع سواء م

 (.القرار الولائً)أم المحكمة الإدارٌة ( القرار الوزاري المشترك)للجزائر العاصمة 

 قرار قابلٌة التنازل عن الأملاك والحقوق: 

ٌرفع الطرف المطالب الدعوى أمام الجهة :" على ماٌلً 11-91من ق  26تنص المادة 

".ن تارٌخ التبلٌغ إلا إذا حصل إتفاق بالتراضًالقضائٌة المختصة فً غضون شهر م
51
 

على أن ٌكون على :" على ماٌلً 186-93من المرسوم التنفٌذي  38ونصت المادة 

ٌوما من 15الأشخاص المنزوعة ملكٌتهم أن ٌفصحوا على المبلغ الذي ٌطلبونه فً أجل 

".التبلٌغ
52
 

لفصل فٌها كما فً القرار ٌلاحظ أن المشرع حدد مٌعاد رفع الدعوى ولم ٌحدد مٌعاد ا

 .الأول

إن تقدٌم إقتراح عن المبلػ الذي ٌراه المالك مناسبا لا ٌإخر مٌعاد رفع الدعوى إذ ٌبقى -

 .شهرا واحدا من تارٌخ تبلٌػ قرار قابلٌة التنازل

 .إذا رفضت الإدارة إقتراح المالك وجب تعٌٌن خبٌر ٌتولى تحدٌد مقدار التعوٌض-

، (186-93من مرسوم التنفٌذي 36المادة )ٌصدره الوالً  قرار قابلٌة التنازل-
53

وبذلك 

 .فالطعن فٌه بالإلؽاء ٌكون أمام المحكمة الإدارٌة

 القرار الإداري الخاص بنزع الملكٌة للمنفعة العمومٌة: 

18654-93من مرسوم  41و40ٌصدره الوالً وٌبلؽه وفقا للمادتٌن 
. 

ا قبل صدور هذا القرار، فلا ٌمكن تصور نظرا لكون جمٌع الإشكالات الممكنة ٌتم حله

دعوى إلؽائه إلا إذا أصدرته الإدارة دون إحترام الإجراءات السابقة له أو قبل حصول حكم 

 .قضائً نهائً أو شمل أملاكا لم ترد فً قرار قابلٌة التنازل

 

 

 :دعوى التعوٌض: ثانٌا

إعتبارا أن دعوى التعوٌض تنشؤ لحماٌة حق شخصً معتدى علٌه فمٌعادها مرتبط بمٌعاد 

تقادم الحق الذي تحمٌه، ومعرفة مٌعاد تقادم الحقوق تكون بالرجوع الى القوانٌن الخاصة 

ونظرا لعدم وجود أي حكم حول هذه المسؤلة فً قانون نزع الملكٌة . أولا ثم القواعد العامة

ري ٌؤخذ بالتقادم الطوٌل المنصوص علٌه فً القانون المدنً والمتمثل فً مدة فالقضاء الإدا

                                                             
 .، مرجع سابق11-91من القانون  26المادة   51
 .، مرجع سابق186-93من مرسوم تنفٌذي  38المادة   52
53

 .، مرجع سابق186-93من مرسوم تنفٌذي  36المادة  
54

 .، مرجع سابق186-93من مرسوم تنفٌذي  41-40المواد  
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هكذا تبقى دعوى التعوٌض لمن نسً من . سنة بالنسبة للورثة 33سنة بالنسبة للأحٌاء و 15

الملاك مثلا أو لم تعرؾ هوٌته قائمة طٌلة هذه المدة، وترفع دعوى التعوٌض أمام المحكمة 

 .الإدارٌة

 

 

 :دعوى الإسترجاع: ثالثا

إذا لم ٌتم الإنطلاق الفعلً للأشغال المزمع :" عاى أنه11-91من قانون  32تنص المادة 

إنجازها فً الآجال المحددة فً العقد أو فً القرارات التً ترخص بالعملٌات المعنٌة ٌمكن 

."أن ٌسترجع ملكٌة العقار بناء على طلب المنزوع منه أو أصحاب الحقوق
55
 

من عدم جواز تجاوز الاجل الأقصى لإنجاز  10أشرنا الى ما تضمنته المادة  وقد سبق أن

. سنوات قابلة للتجدٌد مرة واحدة 04المشروع 
56

فبمجرد إتمام عملٌة نقل الملكٌة الى نظام 

الأملاك العمومٌة وتسجٌلها فً الحفظ العقاري ٌجب أن ٌتم الإنطلاق الفعلً فً الأشؽال 

للشخص  المراد إنجازها وإلا جاز
57

المعنً بنزع الملكٌة أن ٌرفع دعوى إسترجاعها أمام 

المحكمة الإدارٌة مع إمكانٌة المطالبة أٌضا بالتعوٌض على مافاته من كسب خلال طول 

.مدة نزع الملكٌة
58 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                             

 .، مرجع سابق11-91من القانون  32المادة   55
 .، مرجع سابق11-91من القانون  10المادة   56
57

 .78بورقبة صورٌة، سوٌسً ماجدة، المرجع السابق، ص  
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 المبحث الثانً

 المنازعات المتعلقة بالتهٌئة والتعمٌر

أولى المشرع الجزائري أهمٌة كبٌرة للمجال العمرانً وللحفاظ على هذا الاخٌر أوجد      

والتً .... أدوات التهٌئة والتعمٌر المتمثلة فً رخصة البناء، رخصة الهدم، شهادة المطابقة 

قبتها الشدٌدة التً تفرضها على الأفراد فً حالة بناء المشارٌع العمرانٌة أو اتعرؾ بر

كن الأفراد ٌتطاولون على القانون ولا ٌحترمون أدوات التهٌئة والتعمٌر مما الهندسٌة، ول

 .ٌخلق عدة نزاعات على مستوى القضاء فً مجال التهٌئة والتعمٌر

الفرع )ولهذا إعتمدنا فً دراستنا لهذا المبحث بتقسٌمه إلى منازعات المتعلقة برخصة البناء 

، رخصة (الفرع الثالث)، شهادة المطابقة (الثانًالفرع )، منازعات رخصة الهدم (الأول

 (.الفرع الرابع)التجزئة 

 المطلب الاول

 منازعات المتعلقة برخصة البناء

أهم أدوات التهٌئة والتعمٌر، التً إعتمدها المشرع لتحسٌن المجال العمرانً والحفاظ      

صدرها جهات أو هٌئات علٌه، هً رخصة البناء والتً تعتبر من أهم القرارات الادارٌة وت

 .ادارٌة مختصة

لهذا اعتمدنا فً درستنا لهذا المطلب بتقسٌمه الى أربعة فروع، تعرٌؾ رخصة البناء     

واهم الوثائق ( الفرع الثانً)والجهات المختصة بإصدار رخصة البناء ( الفرع الاول)

ات رخصة البناء واخٌرا تطرقنا لمنازع( الفرع الثالث)اللازمة لاستخراج رخصة البناء 

 (.الفرع الرابع)

 الفرع الاول

 تعرٌف رخصة البناء

لم ٌعطً المشرع الجزائري تعرٌفا قانونٌا لرخصة البناء، سواء فً قانون التهٌئة      

والتعمٌر، او فً قانون التوجٌه العقاري تصرٌح البناء هو تصرٌح الأراضً الأكثر 

طٌط المدنإنتشارا، هو الذي ٌتخذ كنموذج فً قانون تخ
59

، تاركا ذلك للفقه، فقد عرفها 

 :بعض الفقهاء على انها

                                                             
59 Michel Viviano, Manuel pratique du permis de construire, 4édition, 2012, 
pages 47. 
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تعتبر رخصة البناء من قبٌل القرارات الادارٌة الفردٌة، التً تصدرها جهات ادارٌة " 

مختصة قانونا ومنها رئٌس المجلس الشعبً البلدي، كما نص على ذلك قانون البلدٌة 

."والنصوص التنظٌمٌة التً تحكم هذه الرخصة 
60
 

رخصة البناء اجراء ضروري مسبق تسلم لتشٌٌد بناء، فبدونها لا ٌمكن القٌام باي " 

عمل من اعمال البناء كما انها اجراء ضروري لرقابة حركة البناء والتوسع العمرانً 

."
61
 

 الفرع الثانً

 الجهات المختصة بإصدار رخصة البناء

البلدي او الوالً او الوزٌر ٌختص بمنح رخصة البناء كل من الرئٌس المجلس الشعبً 

  .المكلؾ بالعمران

 :ن قبل رئٌس المجلس الشعبً البلديمنح رخصة البناء م: أولا

من بٌن الهٌئات التً تمنح رخصة البناء بصفتها ممثلا للبلدٌة هو رئٌس المجلس الشعبً  

وٌوافً فً البلدي فً حالة الاقتطاعات او البناءات فً قطاع ٌؽطٌه مخطط شؽل الاراضً 

90/2962من القانون 2الفقرة  65هذه الحالة الوالً بنسخة من الرخصة حسب نص المادة 
 

وفً حالة ؼٌاب مخطط شؽل الاراضً بعد الاطلاع على الراي الموافق للوالً حسب ما 

 .90/29من القانون  3الفقرة  65اكدت علٌه المادة 

ة الى مصلحة الدولة المكلؾ فً هذه الحالة ٌرسل نسخة من الملؾ الخاص بطلب رخص

بالتعمٌر على مستوى الولاٌة فً اجل ثمانٌة اٌام الموالٌة لتارٌخ اٌداع الملؾ وعلى اربعة 

نسخ وتكلؾ هذه الاخٌرة بتحضٌر الملؾ وإعطاء رأٌها حول المطابقة، وبعدها ٌصدر 

الموالٌة  القرار المتعلق برخصة البناء الذي ٌبلػ الى المعنً فً ؼضون الثلاثة الاشهر

لتارٌخ اٌداع الطلب 
63
 

 

                                                             
ر للنشر ، صلاحٌات المجلس الشعبً البلدي فً مجال العمران، الطبعة الاولى، جسوعٌسى مهزول   60

 .112، ص2014، ، الجزائروالتوزٌع
، ص 2016، ، الجزائر إقلولً اولد رابح صافٌة، قانون العمران الجزائري، طبعة الثالثة، دار هومة  61

142. 
 .، مرجع سابق90/29من القانون  65/2المادة   62
قانة الحاج، منازعات التهٌئة والتعمٌر فً التشرٌع الجزائري، مذكرة لنٌل شهادة الماستر فً القانون   63

، ص 2020-2019الخاص، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، جامعة عبد الحمٌد بن بادٌس، مستؽانم، 

12. 
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 :منح رخصة البناء من قبل الوالً: ثانٌا

 :ٌختص الوالً بتسلٌم رخصة البناء فً حالة

 .البناٌات والمنشآت المنجزة لحساب الدولة والولاٌة وهٌاكلها العمومٌة -

 منشآت الانتاج والنقل وتوزٌع وتخزٌن الطاقة وكذلك المواد الاستراتٌجٌة  -

لواقعة فً المناطق الساحلٌة والاراضً ذات المردود الفلاحً العالً والجٌد  البناٌات ا -
64 

 : منح رخصة البناء من قبل الوزٌر المكلف بالتعمٌر: ثالثا

ٌختص الوزٌر المكلؾ بالتعٌٌر والبناء بإصدار رخصة البناء فً المشارٌع ذات المصلحة 

ارة بجب ان ٌبلػ للطالب خلال مهلة الجهوٌة او الوطنٌة وفً هاتٌن الحالتٌن رد على الاد

اربعة أشهر 
65 

 :من أهم الوثائق اللازمة لاستخراج رخصة البناء تتمثل فً

 الملؾ الاداري والتقنً  -

 طلب رخصة البناء  -

 مرجع رخصة البناء  -

 قرار السلطة المختصة الذي ٌرخص انشاء او توسٌع المإسسات الصناعٌة والتجارٌة  -

 شهادة قابلٌة الاستؽلال  -

 مخطط الموقع والكتلة  -

  200/1او  100/1او  50/1التصامٌم المختلفة المعدة على سلم  -

 مذكرة تتضمن الكشؾ الوصفً او التقدٌري للأشؽال  -

 دراسة الهدسة المدنٌة  -

 الفرع الرابع

 منازعات رخصة البناء

  

 :المنازعات التً ٌختص بها القضاء العادي: اولا

تثٌر رخصة البناء عدة منازعات سواء على مستوى القضاء العادي عندما ٌثور النزاع بٌن 

ما دنعالافراد عندما ٌتعلق الامر بعدم اكمال الاشؽال البناء او البناء بدون رخصة البناء او 

 .ٌتعلق الامر بالتعدي على الاملاك المجاورة او عدم احترام رخصة البناء عند تشٌٌد البناٌة

 

                                                             
، 2016، ،الجزائر  مة، المنازعات العقارٌة، طبعة الجدٌدة، دار هوعمر حمدي باشا لٌلً، زروقً   64

 .374ص 
 .374، مرجع سابق، ص عمر حمدي باشا لٌلً، زروقً   65
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 :المنازعات التً ٌختص بها القضاء الاداري: ثانٌا

فإن ولاٌة ... إذا تعلق الامر بإلؽاء رخصة البناء أو تؤجٌل تنفٌذها أو الامتناع عن منحها 

النظر فً الخصومة ٌإول إلى القاضً الاداري دون سواه والذي له صلاحٌة النظر فً 

 .مدى شرعٌة تصرفات الادارة

 :ٌختص بها القضاء الجزائًالمنازعات التً : ثالثا

إن انتهاك قواعد التهٌئة والتعمٌر فً مجال البناء ٌولد المسإولٌة الجزائٌة المخالفٌن 

باعتبارها جرائم ٌعاقب علٌها بنص خاص، باعتبارها مخالؾ لقواعد قانونٌة من النظام 

العام 
66 

 المطلب الثانً

 رخصة الهدم

الفردٌة التً تسعى أو أهم أهدافها تتمثل فً تعتبر رخصة الهدم من أهم أدوات التعمٌر 

الحماٌة على الطابع الجمالً العمرانً فً الجزائر، فهً قرار إداري وٌكون سواء بعملٌة 

 .الهدم الكلً أو الجزئً

ولهذا اعتمدنا فً دراستنا لهذا المطلب بتقسٌمه إلى ثلاثة فروع، تعرٌؾ رخصة الهدم 

الفرع )، منازعات رخصة الهدم (الفرع الثانً)م ، مدة الصلاحٌة الهد(الفرع الاول)

 (.الثالث

 الفرع الأول

 تعرٌف رخصة الهدم

لم ٌعرؾ المشرع الجزائري رخصة الهدم، فً نص صرٌح ولكن ذكرها المشرع فً المادة 

، ٌمكن تعرٌفها على 19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  70والمادة  29-90 رقم القانون 60

أن رخصة الهدم إجراء إجباري ٌخص عملٌات الهدم الكلٌة أو الجزئٌة للبناٌات الموجودة 

فً الأماكن المصنفة أو فً طرٌق التصنٌؾ فً قائمة الأملاك التارٌخٌة أو المعمارٌة أو 

.عٌةالسٌاحٌة أو الثقافٌة أو الطبً
67
 

للحصول على تصرٌح هدم على أي شخص، ٌفرض الإلتزام بالتقدم بالطلب للمبانً المعنٌة 

التً تقع فً مناطق معٌنة، وذلك من أجل الحفاظ على التراث العقاري للمبانً
68
. 

 الفرع الثانً

 مدة صلاحٌة رخصة الهدم
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الهدم منقضٌة من المرسوم سالؾ الذكر على الحالات التً تصبح رخصة  85تنص المادة 

 :وهً

 إذا لم تحدث عملٌة الهدم خلال خمس سنوات -1

 إذا توقفت أشؽال الهدم خلال سنة واحدة  -2

إذا ألؽٌت الرخصة صراحة بموجب قرار من القضاء  -3
69 

 الفرع الثالث

 الجهة المختصة بالدعاوي المتعلقة برخصة الهدم

لاداري وفً حالة باعتبار رخصة الهدم قرار إداري هناك دعاوي ٌختص بها القضاء ا

 .المسإولٌة الجزائٌة تعرض على مستوى القضاء العادي

 :على مستوى القضاء الاداري: أولا

دعوى الالؽاء هً دعوى ترفع لإلؽاء قرارات الادارٌة وهنا نكون فً صدد إما رفض منح 

  :الرخصة أو حالة المنح الرخصة

إداري وقد ٌكون  قد ٌكون الرفض صرٌحا بموجب قرار: حالة رفض منح الرخصة ( أ

ضمنً، ففً حالة القرار الصرٌح ٌرفع دعوى أمام المحكمة الادارٌة المختصة، وتشٌر 

عدم مشروعٌة القرار المتخذ، أما فً حالة السكوت بعد فوات الآجال المقررة قانونا للرد، 

ٌوما دون الرد ٌعتبر  30فٌحق للمعنً تقدٌم عرٌضة تظلم أما رئٌس البلدٌة وبعد فوات 

وتها رفضا ضمنٌا سك
70 

ٌمكن للمتضرر من منح رخصة الهدم للؽٌر ان ٌعترض على ذلك : حالة منح الرخصة  ( ب

كتابٌا امام رئٌس المجلس الشعبً البلدي او برفع دعوى قضائٌة فً اجل اربعة أشهر من 

 تارٌخ تقدٌم التظلم 

لك بؤن ٌطلب إضافة لدعوى الالؽاء، ترفع كذلك دعوى التعوٌض امام القضاء الاداري، وذ

 المضر من رخصة الهدم بالتعوٌض عن الاضرار التً قد تلحق الضرر به 

 :المنازعات التً ٌحتص بها القضاء العادي: ثانٌا

ٌكون ذلك عندما ٌكون نزاع بٌن صاحب رخصة الهدم واشخاص من القانون الخاص، 

وتتمثل فً المساس بسلامة الافراد وتعرٌض اموالهم وارواحهم لعدة مخاطر، ففً حالة 

                                                             
 205إقلولً أولد رابح صافٌة، المرجع السابق، ص   69
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المسإولٌة المدنٌة ٌختص بها القاضً المدنً، وقد تكون المسإولٌة جزائٌة جراء اقتراؾ 

.ا عقوبة، فٌكون الاختصاص للقاضً الجزائًواقعة ٌجرمها القانون وٌحدد له
71
 

 المطلب الثالث

 شهادة المطابقة

فً حالة الانتهاء من أشؽال المتعلقة بالبناء، على صاحب المشروع أن ٌعلم الادارة بذلك 

لكً تقوم الادارة بمطابقة أشؽال المذكورة فً رخصة البناء وذلك لكً تصدر شهادة 

 .المطابقة

الفرع )لدراستنا لهذا المطلب بتقسٌمه إلى فرعٌن، تعرٌؾ شهادة المطابقة ولهذا إعتمدنا 

 (الفرع الثانً)، إجراءات الحصول على شهادة المطابقة (الاول

 الفرع الاول

 تعرٌف شهادة المطابقة

سالؾ  90/29من القانون  75الى  56تجد شهادة المطابقة اساسها القانونً فً المواد 

المتعلق بكٌفٌات تحضٌر عقود  15/19من المرسوم التنفٌذي  69الى  63الذكر والمواد 

التعمٌر، ٌمكن تعرفها على انها قرار اداري فردي ٌتضمن تصرٌحا من الادارة المختصة 

قانونا بان أشؽال البناء المرخص بها إدارٌا، قد انجزت وفقا للمخططات والتصامٌم المرفقة 

.برخصة البناء
72
 

 الفرع الثانً

 حصول على شهادة المطابقةإجراءات ال

تمر مرحلة الحصول على شهادة المطابقة على ثلاثة مراحل مهمة والمتمثلة فً التصرٌح 

 :بانتهاء الاشؽال ثم تحقٌق من مصداقٌة شهادة المطابقة وأخٌرا تسلٌم شهادة المطابقة

 :التصرٌح بانتهاء الأشغال: أولا

شؽال البناء ، إعلام الادارة بذلك ، و ٌكون ٌلتزم المستفٌد من رخصة البناء ، بعد إنجاز أ

بإٌداع تصرٌح ٌعد فً نسختٌن فً مهلة ثلاثٌن ٌوما إبتداءا من تارٌخ انتهاء الاشؽال 

بالنسبة للبناٌات ذات الاستعمال السكنً ، و بمحضر تسلٌم الاشؽال معدا من طرؾ الهٌئة 

بناٌات ذات الاستعمال السكنً الوطنٌة للمراقبة التقنٌة للبناء بالنسبة للتجهٌزات و ال
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الجماعً او البناٌات المستقلة للجمهور ،بمقر المجلس الشعبً البلدي لمكان البناء ، مقابل 

وصل إٌداع ، و ترسل نسخة من هذا التصرٌح إلى رئٌس القسم الفرعً للتعمٌر على 

.مستوى الدائرة  
73
 

 :تحقٌق من مصداقٌة شهادة المطابقة: ثانٌا

اء الاشؽال، وبعد ان ٌعلن المعنً بذلك عن طرٌق شهادة المطابقة، تتشكل فً حالة إنته

لجنة تتكون من رئٌس المجلس الشعبً البلدي، وٌقوم هذا الاخٌر باستدعاء الاعضاء 

ٌوم بعد إٌداع التصرٌح بانتهاء الاشؽال عند الاقتضاء ولرئٌس  15الاخرٌن، وذلك فً أجل 

أٌام أن ٌخطر فٌه المستفٌد من رخصة البناء بالمرور المجلس الشعبً البلدي قبل ثمانٌة 

.وزٌارة الاماكن ومعاٌنة الاشؽال مصرح بها
74
 

 تسلٌم شهادة المطابقة : ثالثا

تسلٌم شهادة المطابقة من إختصاص :"  19-15من المرسوم التنفٌذي  64نصت المادة 

ء المسلمة من الرئٌس المجلس الشعبً البلدي المختص إقلٌمٌا بالنسبة لرخصة البنا

، " المكلف بالعمران طرفه أو تلك المسلمة من طرف الوالً المختص إقلٌمٌا أو الوزٌر

نستخلص من هذا النص ان صلاحٌة منح شهادة المطابقة من إختصاص رئٌس المجلس 

الشعبً البلدي و ٌمنحها فً حالة تطابق اشؽال البناء و لكن اذا حدث العكس اي عدم 

تمنح للمعنً مدة ثلاثة أشهر لجعل البناء مطابقا ، و عند انتهاء هذه  تطابق الاشؽال فإنه

 . الدة على الادارة اما قبول او رفض تسلٌم شهادة المطابقة 

 المطلب الرابع

 رخصة التجزئة

تعتبر رخصة التجزئة من أداة قانونٌة تهتم بالمصلحة العامة فٌما ٌتعلق المجال العمرانً، 

لكٌة الؽٌر، كما تعلم الادارة بتؽٌرات التً تطرأ على الملكٌات وتضمن عدم التعدي على م

العقارٌة، وذلك ٌسهل للمالك الاستفادة من أهم الحقوق خاصة المتعلقة بمستلزمات الحٌاة 

 ...(.مٌاه الشرب، كهرباء )

الفرع )إعتمدنا فً دراستنا لهذا المطلب بتقسٌمه إلى ثلاثة فروع، تعرٌؾ رخصة التجزئة 

وإجراءات الحصول على رخصة ( الفرع الثانً)خصائص رخصة التجزئة  ،(الاول

 (. الفرع الثالث)التجزئة 
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 الفرع الاول

 تعرٌف رخصة التجزئة

 29-90من قانون  58إلى ؼاٌة  57تجد رخصة التجزئة أساسها القانونً فً المواد 

 .المعدل والمتمم 19-15من مرسوم تنفٌذي  32إلى ؼاٌة  07والمواد 

التجزئة تصدر فً شكل قرار إداري الذي ٌجب أن ٌكون نهائٌا اي محدثا للأثر رخصة 

القانونً المتمثل فً منح المستفٌد منه الحق فً تقسٌم ملكٌته العقارٌة إلى قطعتٌن أو عدة 

.قطع لاستعمالها فً تشٌٌد البناٌة
75
 

 

 الفرع الثانً

 خصائص رخصة التجزئة

 :أهمهاتتمٌز رخصة تجزئة بعضات خصائص 

رخصة التجزئة تصدر فً شكل قرار الاداري الذي ٌجب أن ٌكون نهائٌا أي محدثا لأثر  (1

القانونً المتمثل فٌمنح المستفٌد منه الحق فً تقسٌم ملكٌته العقارٌة إلى قطعتٌن أو عدة 

.قطع لاستعمالها فً تشٌٌد البناٌة
76 

قاء نفسه، وفً أي مرحلة من تعتبر رخصة التجزئة من النظام العام، ٌثٌرها القاضً من تل (2

.مراحل النزاع ولا ٌجوز مخالفتها
77 

القضاء الاداري هو المختص بالمنازعات المتعلقة برخصة التجزئة، باعتبارها قرار إداري  (3

 .وتخضع لقواعد القانون الاداري

 الفرع الثالث

 إجراءات الحصول على رخصة التجزئة

 : تتمثل فً للحصول على رخصة التجزئة نمر بمراحل أساسٌة
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 :طلب رخصة التجزئة: أولا

إذا كان المالك الحقٌقً للملكٌة العقارٌة ٌملك عقد ملكٌة، ٌمكن له طلب رخصة تجزئة 

سواء كان شخص طبٌعً أو معنوي بنفسه أو عن طرٌق موكله، أمام رئٌس المجلس 

علٌه الشعبً البلدي فً خمس نسخ، مقابل وصل إٌداع ٌسلم فً نفس الٌوم حسب ما نصت 

ٌرسل طلب رخصة التجزئة والوثائق :" 19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  10المادة 

المرفقة به فً جمٌع الحالات، فً خمس نسخ إلى رئٌس المجلس الشعبً البلدي للبلدٌة 

 .التً ٌتم إقامة المشروع فٌها

الشعبً ٌحدد تارٌخ إٌداع الطلب على وصل إٌداع ٌتم تسلٌمه من طرف رئٌس المجلس 

البلدي فً نفس الٌوم، بعد التحقق من الوثائق الضرورٌة التً ٌنبغً أن تكون مطابقة 

 ."لتشكٌل الملف على النحو المنصوص علٌه

 تحقٌق فً طلب رخصة التجزئة : ثانٌا

تتم دراسة الملؾ على مستوى الشباك الوحٌد للبلدٌة فً حالة إذا كان إصدار رخصة 

لمجلس الشعبً البلدي، وٌكون من صلاحٌات هذا الاخٌر التجزئة من إختصاص رئٌس ا

 .فً حالة عقار ٌؽطٌه مخطط شؽل الاراضً او فً تجاوز مرحلة التحقٌق

وتتم دراسة الملؾ علو مستوى الشباك الوحٌد للولاٌة عندما ٌكون إصدار رخصة تجزئة 

 .من إختصاص الوالً او الوزٌر المكلؾ بالتعمٌر

 :ح رخصة التجزئةإصدار القرار بمن: ثالثا

ٌبلغ القرار المتضمن رخصة :" 19-15من المرسوم التنفٌذي رقم  16نصت المادة 

التجزئة الى صاحب الطلب فً غضون شهرٌن الموالٌة لتارٌخ اٌداع الطلب وذلك عندما 

ٌكون تسلٌم رخصة التجزئة من اختصاص رئٌس المجلس الشعبً البلدي باعتباره ممثلا 

 ".وفً غضون ثلاثة أشهر فً جمٌع الحالات الاخرى للبلدٌة او الدولة 

وٌبلػ القرار كذلك مصالح الدولة المكلفة بالعمران على مستوى الولاٌة، كما توضع 

مجموعة ثالثة من الملؾ تحت تصرؾ الجمهور بمقر المجلس الشعبً البلدي لموقع وجود 

لدى السلطة  الارض المجزأة وتحفظ مجموعة رابعة بؤرشٌؾ الولاٌة وتحفظ نسخة

المختصة التً سلمت رخصة التجزئة، ثم تقوم السلطة التً وافقت على تجزئة الارض 

بنشر القرار المتضمن رخصة التجزئة بمكتب الحفظ العقاري خلال الشهر الذي ٌلً تارٌخ 

.الاعلان عنه
78
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 :الخاتمة

عدٌدة وكثٌرة،  ٌتضح لنا من خلال هذه الدراسة أن المنازعات المتعلقة بالملكٌة العقارٌة

سواء تلك التً تتعلق بالملكٌة العقارٌة الخاصة أو الملكٌة العقارٌة العامة، سواء بهدؾ 

إثبات الملكٌة العقارٌة أو اكتسابها، ومن خلال دراستنا لأهم المنازعات العقارٌة التً 

: تعرض بكثرة على مستوى القضاء، توصلنا فً هذا البحث لنتائج الأتٌة

عقارٌة من أصعب المنازعات التً تعرض على مستوى القضاء، حٌث المنازعات ال -

ضاء العادي أو تحدٌد جهة المختصة سواء الق)تكمن صعوبتها من حٌث تكٌٌفها 

...(. ، كثرة النصوص القانونٌة المنظمة لها الإداري، المواعٌد

نازعات كقاعد عامة ٌختص القضاء العادي بالمنازعات التً تنشؤ بٌن الأفراد، أما الم -

التً قد تكون الإدارة طرفا فٌها ٌإول الاختصاص للقضاء الإداري، وهذه القاعدة لا 

 .تنطبق على كل المنازعات العقارٌة، مثلا منازعات المتعلقة برخصة البناء

ان المنازعات العقارٌة تحكمها عدة نصوص قانونٌة، حٌث ٌصعب حتى على أهل  -

 ...الموثقٌن، الخبراء العقارٌن  الاختصاص تكٌٌفها كالمحامٌن، القضاة،

الأهمٌة الكبٌرة التً ٌلعبها العقار فً الجزائر، أدى لتزاحم الأفراد سواء الأشخاص  -

الطبٌعٌة والمعنوٌة والهٌئات الإدارٌة أي التابعة لدولة لإكتساب الملكٌة العقارٌة أو 

 .إثباتها

لقة بعقد البٌع العقاري صعوبات الإجراءات المتعلقة بنقل الملكٌة، كإجراءات المتع -

 .والتً تمر بمراحل من التوثٌق إلى التسجٌل وكثرة المصارٌؾ المترتبة لذلك

ٌمكن إثبات الملكٌة العقارٌة بسندات العرفٌة، مثل حق الحائز فً العقار فً حالة  -

 .توفر كل الشروط الاساسٌة، سواء المتعلقة بشخص أو العقار

 :أهم التوصٌات المقترحة 

دولة الجزائرٌة الإمكانٌات الازمة سواء البشرٌة أو المادٌة، لإكمال عملٌة توفٌر ال -

 .مسح الأراضً فً الجزائر، وذلك لؽرض تطهٌر الملكٌة العقارٌة

تسهٌل إجراءات المتعلقة بالعقود الرسمٌة، وتقلٌل من المصارٌؾ المتعلقة بها،  -

 .للابتعاد عن العقود العرفٌة

لى مستوى كل الولاٌات، مهامها القٌام بجالسات إنشاء هٌئات إدارٌة مختصة ع -

الصلح فً حالات النزاعات العقاري التً تكون بٌن الأفراد فٌما بٌنهم أو بٌن الافراد 

 .والدولة، لهدؾ الحد أو تقلٌل من الدعاوي العقارٌة

على المشرع الجزائري أن ٌجمع كل النصوص القانونٌة المتعلقة ٌستحسن  -

فً نص واحد، لٌسهل على أهل الاختصاص تكٌٌؾ الدعاوي  بالمنازعات العقارٌة

 .المتعلقة بالعقار
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الاستفادة من المجهودات التً توصل إلٌها التطور التكنولوجً و الإستعانة به فً  -

 .تسٌٌر مكاتب المحامً لتخفٌؾ الضؽط علٌهم لضمان التسٌٌر الجٌد لملفاتهم 
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 قائمة المراجيع:

 :مراجيع باللغة العربية 

 أولا: الكتب:

 دار ،(ومصدرها أحكامها) الأصلٌة العٌنٌة الحقوق فً الوجٌز رمضان، السعود أبو 1

 .2004 مصر، الجدٌدة، الجامعة

 .2011 الرباط، الامان، دار الثالثة، الطبعة البٌع، عقد القادر، عبد العرعاري 2

 دار مكتبة الملكٌة، كسب أسباب الأصلٌة، العٌنٌة الحقوق ، الدٌن وحٌد محمد السوار 3

 .2000 القاهرة، والتوزٌع، للنشر الثقافة

 العربٌة، النهضة دار الأصلٌة، العٌنٌة الحقوق ، فرج المنعم عبد الصدة 4

 .1982القاهرة،

 .2016 هومة، دار الثالثة، طبعة الجزائري، العمران قانون ،صافٌة  رابح اولد إقلولً 5

 الهدى دار ، الجزائري التشرٌع فً العقار على المؤقت الإستلاء ، صونٌة طٌبة بٌن 6

 .2010 الجزائر، ملٌلة، عٌن

حمدي باشا عمر، القضاء العقاري فً ضوء أحداث القرارات الصادرة عن مجلس  7

، دار 2010التنازع، طبعة جدٌدة مزٌدة بأحداث القرارات الى غاٌة الدولة والمحكمة 

 .2014هومة، الجزائر،

 حماٌتها، إثباتها، إكتسابها، الشائعة الخاصة العقارٌة الملكٌة فً الوجٌز" ٌوسف، 8

 .2014 الجزائر، هومة، دار قسمتها، ،"إدارتها

 هومة، دار الجدٌدة، طبعة العقارٌة، المنازعات ، حمدي عمر باشا لٌلى، زروقً 9

2016.  

 عنها، المتفرغة والحقوق الملكٌة) الاصلٌة العٌنٌة الحقوق ، حسٌن منصورمحمد 10

 .2007مصر، الجدٌدة، الجامعة دار ،(الملكٌة كسب أسباب

 الاولى، الطبعة العمران مجال فً البلدي الشعبً المجلس صلاحٌات عٌسى، مهزول 11

  .2014 والتوزٌع، للنشر جسور

 الثانٌة، الطبعة المقارفة، والقوانٌن الجزائري القانون فً العقاري الشهر"  فتحً، وس 12

 .2015 الجزائر، دارهومة،

، "الوجٌز فً الأموال الخاصة، التابعة للدولة والجماعات المحلٌة "، دار عمر ٌحٌاوي 13

 .2001 ر،هومة، الجزائ
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 ثانيا: الرسائل والمذكرات الجامعية: 

، بٌع العقاري فً التشرٌع الجزائريإجراءات نقل الملكٌة فً عقد الجمٌلة زاٌدي،  1

مذكرة لنٌل شهادة ماجستر، تخصص قانون العقود المدنٌة، جامعة العربً بن مهٌدي، أم 

 .2012-2011البواقً، 

أبوعمرو نادٌة، عماروشن سوهٌلة، إكتساب العقارات عن طرٌق التقادم المكسب فً  2

نٌل شهادة ماستر فً القانون، تخصص القانون العقارٌن كلٌة  التشرٌع الجزائري، مذكرة

جوان  11تارٌخ المناقشة -تٌزي وزو-الحقوق والعلوم السٌاسٌة، جامعة مولود معمري

2018. 

الواهم لٌلٌا ، عبابسٌة حنان ، منازعات التعدي و الإستلاء فً الجزائر ، مذكرة مكملة  3

، تخصص قانون عام معمق ، كلٌة الحقوق و لمتطلبات نٌل شهادة الماستر فً القانون 

 .2021 -2020، قالمة ،  1945ماي  8العلوم السٌاسٌة ، جامعة 

 مقدمة مذكرة ،"بالإلتصاق العقارٌة الملكٌة كسب" صباح، كودٌة مبروكة، بلقاسمً 4

 أعمال، قانون تخصص الحقوق، فً الماستر شهادة على الحصول متطلبات لإستكمال

 الجامعٌة السنة الجزائر، ورقلة،- مرباح قاصدي جامعة السٌاسٌة، والعلوم الحقوق كلٌة

2021-2022. 

 ، مذكرة مقدمة"المنازعات العقارٌة فً التشرٌع الجزائري"، وعلً لٌندة، بلقاضً أمٌنة 5

لنٌل شهادة ماستر فً الحقوق شعبة القانون الخاص تخصص قانون الخاص الشامل، 

السٌاسٌة، جامعة عبد الرحمان مٌرة، بجاٌة، السنة الجامعٌة كلٌة الحقوق والعلوم 

2015-2016. 

 للملكٌة الناقل الوصٌة عقد" ناصر، بن زوهٌر بهدي عٌسى، بن محفوظ بكاي  6

 – 2017 غرداٌة، جامعة عقاري، قانون تخصص الماستر، شهادة لنٌل ،"العقارٌة

2018.  

، مذكرة مكملة "منازعات الملكٌة العقارٌة الخاصة "،سوٌسً ماجدة، بورقبة صورٌة   7

لنٌل شهادة الماستر فً الحقوق، تخصص قانون عقاري، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، 

 .2016-2015، الموسم الجامعً اقسم الحقوق، جامعة زٌان عاشور، الجلف

، مذكرة لنٌل ، "قسمة المال الشائع فً القانون الجزائري"حمانً حكٌمة، تٌزٌري تٌقرٌن 8

شهادة الحقوق فً القانون الخاص، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، جامعة عبد الرحمان 

 .2013/  2012مٌرة، بجاٌة، 



72 
 

حمادي إٌمان، بسوٌس وفاء، "الشفعة كمصدر من مصادر الحقوق العٌنٌة الاصلٌة"،  9

سٌاسٌة، جامعة ، كلٌة الحقوق والعلوم المذكرة لنٌل شهادة الماستر فً القانون الخاص

 .2018/  2017محمد الصدٌق بن ٌحً، جٌجل، 

، لنٌل شهادة ماستر تخصص إدارة عامة، "الشفعة فً القانون الجزائري"، خولة حمدود 10

 .2019/ 2018كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، جامعة عب الحمٌد بن بادٌس، مستغانم، 

لنٌل شهادة الماستر، تخصص ، مذكرة "الوصٌة فً التشرٌع الجزائري "،دربالً حكٌم 11

 .2015- 2014مد خٌضر، بسكرة، احوال الشخصٌة، جامعة مح

، "النظام القانونً لرخصة التجزئة فً التشرٌع قابوس نارٌمان، رزوق فاطمة 12

الجزائري"، مذكرة لنٌل شهادة ماستر فً القانون العقاري الجزائري، جامعة الشهٌد 

 .2021-2020حمه لخضر بالوادي، 

، "النظام القانونً لرخصة الهدم فً التشرٌع الجزائري"، لنٌل شهادة حمدرشاش م 13

 .2022 – 2021الماستر فً القانون العقاري، جامعة العربً التبسً، تبسة، 

، مذكرة لنٌل شهادة "عقد بٌع العقار فً التشرٌع الجزائري"جمٌلة أمانً، زوابلٌة   14

 .2015- 2014الجلفة، الماستر، تخصص قانون عقاري، جامعة زٌان عاشور 

، مذكرة لنٌل "شهادة المطابقة فً التشرٌع الجزائري"، كنزةصالحً  ،عمٌري وٌزة 15

 .2016شهادة ماستر فً القانون العقاري، جامعة مولود معمري، تٌزي وزو، 

 شهادة لنٌل مذكرة ،"الجزائري التشرٌع فً والتعمٌر التهٌئة منازعات" الحاج، قانة 16

 بن الحمٌد عبد جامعة السٌاسٌة، والعلوم الحقوق كلٌة الخاص، القانون فً الماستر

 .2020-2019 مستغانم، بادٌس،

، قانون "لنٌل شهادة الماستر فً الحقوق"رخصة البناء ومنازعاتها، قواوة عبد الحكٌم،  17

 .2015/ 2014إداري، جامعة محمد خٌض، بسكرة، 

التشرٌع الجزائري"، مذكرة لنٌل ، "حق الشفعة المدنٌة فً علالً شٌماء، قواورة فرٌدة 18

شهادة ماستر فً الحقوق، تخصص قانون اعمال، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، جامعة 

 .2021/  2020العربً بن مهدي، أم البواقً، 

الشفعة سبب لكسب الملكٌة فً القانون المدنً "، قوادش دٌهٌة ،مروان صارة 19

لقانون الخاص، كلٌة الحقوق والعلوم ، مذكرة لنٌل شهادة الماستر فً ا"الجزائري

 .2013السٌاسٌة، جامعة مولود معمري تٌزي وزو، 

، "الإلتصاق كطرٌق لإكتساب الملكٌة العقارٌة فً التشرٌع الجزائري"، حفصٌة منصر 20

مذكرة تخرج تدخل ضمن متطلبات نٌل شهادة الماستر فً الحقوق، تخصص قانون 

ضر، ، قسم الحقوق، جامعة الشهٌد حمه لخعقاري، كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة

 .2017-2016الوادي، الجزائر، 
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 رابعا: المجلات:

صدوقً المهدي ، شراٌطً خٌرة ، غرٌبً محمد ، " دعاوي الحٌازة فً  1

 .29ص -11التشرٌع" ، مجلة الذكر القانونً السٌاسً ، العدد الخامس ، ص 

البدٌلة لحلها تحت ظل قانون ، "منازعات عقد الإمتٌاز والطرق قدادرة فوزٌة 2

، العدد 08الإجراءات المدنٌة والإدارٌة"، مجلة الحقوق والعلوم السٌاسٌة، الجرد 

 .584ص-570، ص 2021، جامعة خنشلة، السنة 02

عبد الله ناصر الدٌن محمود سوٌدان، هاشم ناصر الدٌن محمود سوٌدان، محامً  3

بالعقار بفعل الطبٌعة كسب لكسب فً نقابة المحامٌن الفلسطٌنٌٌن، الإلتصاق 

 – 75 ، ص2022الملكٌة "دراسة مقارنة" مجلة الشاملة للحقوق، فلسطٌن مارس

 .94ص 

عمار بوضٌاف، " المسح العقاري وإشكالاته القانونٌة"، مجلة العلوم الاجتماعٌة  4

، 13ربً التبسً عدد ، المركز الجامعً الشٌخ الع13والإنسانٌة، عدد 

 57ص - 38ص ،2006أفرٌل

 قانون ظل تحت لحلها البدٌلة والطرق الإمتٌاز عقد منازعات" فوزٌة، قدادرة 5

 العدد ،08 الجرد السٌاسٌة، والعلوم الحقوق مجلة ،"والإدارٌة المدنٌة الإجراءات

 .584ص-570 ص ،2021 السنة خنشلة، جامعة ،02

 

 خامسا: النصوص القانونية:

ٌتضمن القانون المدنً  1975سبتمبر من  26المؤرخ فً  58-75مر رقم أ 1

 .، معدل ومتمم1975سبتمبر  30، الصادرة فً 78عدد  الجزائري، جرٌدة رسمٌة

، المتضمن إعداد مسح الاراضً 1975نوفمبر  12المؤرخ فً  74-75مر رقم أ 2

 18، الصادرة بتارٌخ 92، الجرٌدة الرسمٌة عدد العام وتأسٌس سجل العقاري

 ، معدل ومتمم.1975نوفمبر 

، 1976مارس  25ه الموافق 1396ربٌع الأول  24مؤرخ فً  63-76سوم رقم مر 3

 ٌتعلق بتأسٌس السجل العقاري، معدل ومتمم.
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، المتضمن قانون الأسرة الجزائري، 1984جوان 09 المؤرخ فً 11-84ون رقم قان 4

، الجرٌدة الرسمٌة 2005فٌفري  27المؤرخ فً  02-05المعدل والمتمم بالأمر رقم 

الجرٌدة الرسمٌة رقم  2005ماي ، 4المؤرخ فً  09-05الموافق لقانون ، و15عدد 

 .2005جوٌلٌة  22المؤرخة فً  43

نوفمبر  18الموافق ل  1411المؤرخ فً أول جمادي الأول عام  25- 90قانون  5

 18صادر بتارٌخ  49الجرٌدة الرسمٌة عدد ٌتضمن التوجٌه العقاري،  1990سنة 

ربٌع الثانً  30مؤرخ فً  26-95موجب الأمر رقم ، معدل ومتمم ب1990نوفمبر 

، صادر 55، الجرٌدة الرسمٌة عدد 1995سبتمبر سنة  25ه، الموافق 1416عام 

 .1995سبتمبر سنة  27بتارٌخ 

، ٌتعلق بالتهٌئة والتعمٌر، الجرٌدة الرسمٌة 1990دٌسمبر  1، المؤرخ فً 29-90قانون  6

، المؤرخ فً 05-04والمتمم بالقانون رقم ، المعدل 1990دٌسمبر  2، صادرة فً 51عدد

أوت  15، الصادرة 51، ٌتعلق بالتهٌئة والتعمٌر، الجرٌدة الرسمٌة عدد 2004أوت  14

2014. 

، ٌتضمن 1990دٌسمبر 1 الموافق 1411مؤرخ فً جمادى الأولى عام 30-90قانون  7

 1429رجب  17مؤرخ فً  14-08قانون الأملاك الوطنٌة )معدل ومتمم بالقانون رقم 

 .1990دٌسمبر  2صادرة فً  52، الجرٌدة الرسمٌة عدد (2000جوٌلٌة  20 الموافق

الذي ٌحدد  1991أفرٌل 27الموافق  1411شوال عام  12المؤرخ فً  11-91قانون رقم  8

 27الصادر فً  21بنزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، ج. ر، العدد  القواعد المتعلقة

المتضمن قانون  2013دٌسمبر  30فً  08-13.المعدل والمتمم الى غاٌة 1991أفرٌل 

 .2014المالٌة لسنة 

 القانون تطبٌق لكٌفٌة المنظم 1993 جوٌلٌة 27 فً المؤرخ 186-93 رقم التنفٌذي المرسوم 9

-08 بالمرسوم والمتمم المعدل ،1993جوٌلٌة 27 فً الصادر 51 العدد ر،. ج ،11-91رقم

 .2008 سنة ٌولٌو7 الموافق 1429 عام رجب 04 ف202ً

، المتمم للمرسوم التنفٌذي رقم 2005ٌولٌو  20المؤرخ فً  248-05المرسوم التنفٌذي رقم  10

الذي 1991أفرٌل  27المؤرخ فً  11-91والذي ٌحدد كٌفٌة تطبٌق القانون رقم 93-186

الصادر فً  48ٌحدد القواعد المتعلقة بنزع الملكٌة من أجل المنفعة العمومٌة، ج. ر، العدد 

 .2005ٌولٌو  10

المتضمن  2008فبراٌر  25الموافق ل  1429صفر  18مؤرخ فً  09-08قانون رقم  11

أفرٌل  23الصادرة فً  21ٌدة الرسمٌة، العدد جرالالإجراءات المدنٌة والإدارٌة الجزائري، 

 ، المعدل والمتمم.2008
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، ٌتضمن 2008غست سنة  3ه، الموافق 1429المؤرخ فً أول شعبان عام  16-08قانون  12

ه، الموافق 1429شعبان عام  08الصادرة فً  46التوجٌه الفلاحً، الجرٌدة الرسمٌة العدد 

 ، معدل ومتمم.2008غشت سنة  10

شروط وكٌفٌات منح الامتٌاز على  ، ٌحدد2008دٌسمبر سنة  1مؤرخ فً  04-08امر رقم  13

الأراضً التابعة للاملاك الخاصة للدولة والموجهة لانجاز مشارٌع استثمارٌة، الجرٌدة 

  ، معدل ومتمم.2008سبتمبر  3الصادرة فً  49الرسمٌة العدد 

ماٌو  2ه الموافق 1430جمادى الأولى عام  07مؤرخ فً  152-09مرسوم التنفٌذي رقم  14

شروط وكٌفٌات منح الإمتٌاز على الأراضً التابعة للأملاك الخاصة  ، ٌحدد2009سنة 

 11الصادرة فً  27للدولة والموجهة لإنجاز مشارٌع إستثمارٌة، الجرٌدة الرسمٌة العدد 

 .م، معدل ومتمم2009ماٌو سنة  6ه الموافق 1430جمادى الأولى عام 

، ٌحدد 2010غشت سنة  15ه، الموافق 1431رمضان  05مؤرخ فً  03-10قانون  15

 الجرٌدة للدولة، صةراضً الفلاحٌة التابعة الأملاك الخاشروط وكٌفٌات إستغلال الأ

 .ومتمم معدل ،2010 أوت 22 فً الصادرة ،47 العدد الرسمٌة
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 الجانب التطبيقي



بشَبيح  سلًٙ يٕخّ انٗ انًسبيٍٛ  نخسٛش ٔإداسة 
 انًُبصػبث انؼمبسٚت 



 :انًمذيت

 

حؼخبش انًُبصػبث انؼمبسٚت يٍ اْى انذػبٔ٘ انخٙ حؼشض ايبو انمضبء، زٛث اْخًج انخششٚؼبث 

انذاخهٛت بخُظًٛٓب سغى الاًْٛت انخٙ ٚهؼبٓب انؼمبس فٙ حسمٛك انًُٕ ٔالاصدْبس، الا اٌ انًُبصػبث 

انؼمبسٚت يٍ اصؼب انًُبصػبث انخٙ حطشذ ػهٗ يسخٕٖ انمضبء نصؼٕببث اخشاءاحٓب ٔ ْٙ كثٛشة ٔ 

 .يؼمذة، زخٗ اْم الاخخصبص ٚصؼب ػهٛٓى حكٛٛفٓب

 



 :انمبََٕٙانًشكم 

 

ٔإداسة انًُبصػبث انؼمبسٚت، ْٕٔ انسم  اٌ يب خؼهُب َفكش فٙ ابخكبس أ اَشبء بشَبيح سلًٙ نخسٛٛش 

، ٚصؼب حسذٚذ  خٓبث  1996ٔببػخًبد اندضائش َظبو الاصدٔاخٛت  سُت . نخمهٛم يٍ صؼٕببحٓب

 (.انمضبء انؼبد٘ أ انمضبء الاداس٘ ) الاخخصبص 

ػهًب أٌ انًُبصػبث انؼمبسٚت كثٛشة ٔيخُٕػت دائًت انسذاثت يٕاكبت نهخغٛشاث انخٙ حطشأ ػهٗ انؼمبس، 

   .انٕطُٙ لأٚت دٔنت نكَّٕ يٍ أْى انثشٔاث انخٙ ٚشحكض ػهٛٓب الالخصبد

 سفغ إخشاءاثأٔفٙ حكٛٛفٓب فٙ إيب  اخطبءزخٗ ٔنٕكبٌ انًسبيٙ يخًكٍ يُٓب إلا أَّ ٚمغ فٙ 

 . الاسخئُبفبثٔ  انطؼٌٕ، كزنك إرا كبَج انذػٕٖ حسخذػٙ انًٕاػٛذٔ  اٜخبلفٙ  ،انذػٕٖ

 

 :ومن ابرزها 

 موضوعاو رفض الدعاوى شكلا  . 

 على عدم الاختصاص تقضي احكام قضائي استصدار. 

 تقادم الدعاوى العقارية. 



 
 :انسم

 
 

 فٙ ْزِ انفكشة انًبخكشة ٚكًٍ فٙ يٕضٕع ْزا انبشَبيح  انشلًٙ،اندذٚذ 
 انؼمبس٘سلًُّ انًُبصػبث انًخًثم فٙ 

 
 : ٚهٙ يب  انشلًٙ انبشَبيح ٔبٓزا      

 

ٚانؼمبسٚت انذػبٖٔ بدًٛغ ٚخؼهك فًٛب انًسبيٙ ػًم حسٛش سٓم. 
يُبصػت بكم انًخؼهمت انمبََٕٛت انُصٕص احبزت. 
ّببنًٕاػٛذ انًسبيٙ ُٚبّ يُب Une alarme délais 
ًٍانًسر يٛضة ػهٗ ٚخض Scanner ٔ انٕثبئك كم حسفع بزنك. 
ًٍانسش كهًت نخغٛٛش رنك ٔ الاػذاداث ػهٗ ٚخض Mot de passe انًُٓت سشٚت يبذأ ػهٗ زفبظب. 

الانكخشَٔٛت ببنًصبدس انٕسلٛت انًصبدس اسخبذال . 

 .Intelligence artificiel الاصطُبػٙ انزكبء يٛضة انٗ إضبفت
 .Mise à jour ػهّٛ حطشأ انخٙ انخغٛشاث بسسب نهخسٍٛٛ انبشَبيح ٚخضغ

 



BMC  



 :انًُٕرج الأنٙ 

https://www.figma.com/proto/jXTkbP5SnGTMDwf9K0zEBH

/Untitled?type=design&node-id=1-2&scaling=min- 
zoom&page-id=0%3A1&starting-point-node-id=1%3A2 
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 دساست انسٕق
 l’étude de marché 

les clients   انؼًلاء 

 ٌٕششكبث انًسبيبة  انًسبي ٔ
 فٙ اندضائش 

  انششكبث ٔ الافشاد انزٍٚ نٓى
َضاػبث ػهٗ الاساضٙ  فٙ 

 اندضائش 

  les concurrentsانًُبفسٌٕ 
 

ٕٚخذ انؼذٚذ يٍ انبشايح نخسٛٛش       
الإداس٘ نًكبحب          انًسبيبة فٙ 

 :اندضائش يثم 
Il existe plusieurs logiciels  de gestion  

administrative  uniquement du cabinet 

d’avocat en Algérie, voici quelques 

exemples: 

1. SAADRI 

2. CEGID  

3. ATLAS 

4. LAW MASTER 

5. MERIDIAN LAW 

6. LEGAL SUITE 

7. LEGAL VIEW  

8. SOFTLAW 

 visé local marché انًسخٓذفت انًسهٛت انسٕق

 
 اندضائش فٙ انمبٍََٕٛ انًٍُٓٛٛ ٔ انًسبيبة يكبحب

 ٔ انًٕثمٍٛ ٔ انؼمبس٘ انخبٛش ٔ انًسضشٍٚ يثم ،
 . الاخشٖ الاداساث

 ٔ انؼًم زدى ػهٗ اػخًبدا ْزا ٚخخهف اٌ ًٚكٍ 
  انًسخًم سٕلّ َطبق
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