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إن الشكر والحمد الله وحده، نحمده ونشكره على أن تفضل علينا على إتمام 
 .ينبغي لجلال وجهه وعظيم سلطانه العمل المتواضع، فله الحمد كماهذا 

 اأصلح عملهو  كابوية رشيدة ةالفاضل ةتوجه بجزيل الشكر والامتنان للدكتور ن  
 تناما منح ىبالفضل بعد االله عل اله وندينالإشراف على هذا العمل،  هاعلى قبول

البحث النور في ساحة ليرى هذا ومساعدة  هاوقتمساعدة مضحية بجهدها و  نم
 هذا العمل على نحو فقنا في تقديم، وأرجو أن نكون قد و العلم والمعرفة

  .          أن وضعناه على مذكرتناالذي كان لنا كامل الشرف ا باسمهويليق   يرضيها 

فهم ر وصكما أتقدم بالشكر لأعضاء اللجنة على قبولهم مناقشة المذكرة        
 الحقوقجزيل الشكر لكل أساتذة قسم قراءتها، و  للأججزء من وقتهم الثمين 
الأستاذين الحاج سودي محمد  درار، أخص بالذكرأبجامعة أحمد دراية ب

وكل  "أساتذتي الكرام " لا أنسى من وقفوا لأجل راحتنا ،  كما  ومعامير حسيبة
  .من ساهم معنا ولو بكلمة

 
              
  



 

  

 

  ً إلى من كلّت أنامله ليقدم لنا لحظة سعادة،    ،ليسقيني قطرة حبإلى من جرع الكأس فـارغا
 )والدي العزيز(ن حصد الأشواك عن دربي ليمهد لي طريق العلم، إلى القـلب الكبير  مإلى  

                                                                                                                             إلى من أرضعتني الحب والحنان، إلى رمز الحب وبلسم الشفـاء، إلى القـلب الناصع بالبياض  
لى رياحين حياتي  إلى القـلوب الطاهرة الرقيقة والنفوس البريئة إ،  )والدتي الحبيبة(
  )أولادي(

  )زوجتي( إلى الروح التي سكنت روحي

الآن تفتح الأشرعة وترفع المرساة لتنطلق السفينة في عرض بحر واسع مظلم هو بحر الحياة   
وفي هذه الظلمة لا يضيء إلا قنديل الذكريات ذكريات الأخوة البعيدة إلى الذين أحببتهم  

  )أصدقـائي(وأحبوني  

  . ميلود، سليمان، مراد،   عبد القـادر،   محمد،   الحاج،  : ي إخوانيسند حيات.. إلى  

فرحات عبد  : من رافقوني طوال المشوار الجامعي فكانوا خير رفقة و أروع عشيرة  .. إلى  
  ….……… القـادر، دليمي بوبكر، زجناوي عبد المالك

  .الحقوق عامةإلى من جمعتني بهم الحياة يوما و عشت معهم أياما لتصير الأيام أعواما طلبة    

أصدقـاء الحياة  .. كل من أحببتهم و أحبوني ، وسعتهم ذاكرتي ولم تسعهم مذكرتي  .. إلى  
  .الجامعية  

 ةا المشرفتنوخاصة أستاذ" أساتذتي الكرام  " لا أنسى من وقفوا لأجل راحتنا ،  كما  
  .رشيدة ، فجزاكم االله عنا كل خيرالدكتورة كابوية  

  

  

  

  



 

  

ه   :داءــــــــإ

لیه  ا محمد  ّ عنا و نب لى شف ستوفي حمده،  الصلاة والسلام  ه فلن  ما حمد الحمد  و 
ح  ٔطبع هذه السطور من ف نانالصلاة والسلام ،  ٕلى  م ٔهدي عملي المتواضع ا   :و

ر  ان یصعب ذ لفان ا ٔ لى تعدیدها، ا ت  َ سع السطور و ما حو ّ ما ..ٔفضالهما ولا  ٔعز لى  ٕ ا
ا ٔذاقاني فٔم في ح لى من  ٕ راسي، من صبرا  هتي، ا لى مواص مشواري ا الحنان وسهرا 

تهما ٔیدي معو ني  ان ما فارق ، وا ّ   ..في الصعاب، لي
لى  ٕ نیا، سا.. ا ٔم في ا ٔعز ما  ا ،  ٔقدا الفؤاد والروح، من  كنة من جعلت الجنة تحت 

ساء ، من  ٔميرة ال ٔرشحها  ٔعطتني معنى الحنان بحبها، من الصبر انحنى لها تحیة لصبرها ، من 
 ّ نا وتعبت عني ل نجاو  ،صغيراحملتني ح ٔ "..  ٔمي الحنونةٔمي الحنونة:  "  دهورا صبرت من 

ٔطال عمرهاحفظها الله    .و
لى  ٕ لیه، من رسم طریق .. ا  ٔ ٕلى ما  ٔصل ا من غرس فيّ رغبة الطموح و الإرادة، من كافح 

ٔمامي و كان وراء كل خطوة  اح  ستحق ثمرة خطوتها في طریق العلمالن كثر من  ٔ لى  ٕ ، ا
ٔطال عمره  حفظه الله" .. بئ العـززبئ العـزز"  :دي   ..و

لى  ٕ ٕخواني.. ا اتي ا ٔخواتي سند ح   .و
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  مقدمة

 القدم، منذ التشریعات جل بھا عنیت التي الأساسیة الحقوق من الملكیة حق یعتبر      

 الشيء ملكیة حق لھ فمن ،حمایتھ و استعمالھ كیفیة و نطاقھ، ضبط و تنظیمھ حیث من

 دون السلطات بھذه یستأثر بحریة، فیھ والتصرف واستغلالھ استعمالھ حق علیھ لھ

 المتاحة القانونیة الوسائل بكل حقھ عن بالدفاع التمتع حق ولھ الكافة، مواجھة في غیره

  .كان طرف أي من علیھ الإعتداء لرد

 والإجتماعیة المالیة والقیمة الإقتصادیة للأھمیة وتظھر أھمیة الموضوع بالنظر     

 بل الدولة إقلیم من جزء نھ أ على فضلا ، وثراء ثروة كمصدر العقار بھایتمیز التي

 كل لھ أولت لذا القانونیة، الدولة مظاھر من مظھر احترامھ وأنّ  سیادتھا، ومن

 البالغة الأھمیة العالمیة والإعلانات والإقلیمیة الدولیة والمواثیق العالم في التشریعات

 وعلى والتعدي، التقیید ضروب كل من وحصانتھ الحق ھذا حمایة على منھا حرصا

س الذي 1789 أوت 03 في الصادر والمواطن الإنسان حقوق إعلان سھاأر  مبدأ كرّ

ّھ أساسیا، حقا باعتباره التملك وحریة الخاصة الملكیة ضمان  الطبیعیة الحقوق من وأن

  :نھ أ على نصت والتي منھ 17 المادة ما أكدتھ وھو تماما، كالحریة للإنسان

 منھ یحرم أن یمكن لا أحدا فإنّ  بھ، المساس یمكن ولا مقدسا حقا الملكیة كانت لما"
 یدفع عادل تعویض وبشرط قانوني بشكل تثبت التي العامة الضرورة تطلبت إذا إلاّ 

  ."مقدما

 مصطلحي إلى إضافة المذكرة عنوان یمیز ما أھم ھو الحمایة مصطلح أن بما و     

ً  ترسم مجملھا في التي الخاصة العقاریة الملكیة و ، والإداریة الجزائیة و المدنیة  إطارا

 .المخالفة بمفھوم یستدعي للموضوع دقیقا

 النظام فرض و الاعتداء لدفع المشرع أقرھا التي التدابیر بالحمایة، فالمقصود     

 كان لما و  جزائیة إداریة، مدنیة، تكون قد صور عدة في تتجلى الحمایة وھذه العام،

 فستقتصرالدراسة الجزائیة الحمایة و المدنیة الحمایة على فقط یقتصر البحث موضوع

 فنكون. القضائیة و الاداریة للحمایة للتعرض أخرى لدراسات المجال تاركین علیھما،

 حیازة موضوعھا بدعوى الأمر تعلق إذا مدنیة نصوص بموجب المدنیة الحمایة بصدد
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 القضائیة المطالبة أساس ھي الملكیة كانت لما و المجتمع، بحق المساس دون ملكیة أو

 منع دعوى الاستحقاق، دعوى ھي الثلاثة،و الملكیة لدعاوى نتعرض سوف فإننا

 الدعاوى ھذه لأن الملكیة،و في الجدیدة الأعمال وقف دعوى و الملكیة، في التعرض

 دراسة نستبعد یجعلنا اما ھذا و عینیة حقوق من عنھ یتفرع ما و الملكیة، حق تحمي

 العقاریة الملكیة اكتساب أسباب من سببا الحیازة تكون حیث من إلا الحیازة دعاوى

 .الخاصة

 العمومي، الأمن و العام النظام أساسا یھدد تصرفا الاعتداء موضوع كان إذا أما     

 المجتمع وقـــحق على المحافظة حینئذ لــتشم و ، الجزائي الطابع تأخذ الحمایة نــــإف

 .تبعیة مدنیة بدعوى مقترنة عمومیة دعوى بواسطة واحد أن في الأفراد و

 یعد الاقتصادي، و السیاسي النظام من كلا تحكم التي التأثر و التأثیر لعلاقة نظرا و     

 علیھا یرتكز التي الثروات أھم خاصة بصفة العقاریة والملكیة عامة، بصفة العقار

 .للمجتمع زدھارالإ و التطور تحقیق في الأخیرة ھذه لمساھمة الاقتصادي، النظام

 العقاریة الأموالوأما مجال دراستنا للموضوع فینصب أساسا على تحدید مفاھیم      

 عن النظر بغض مالیة و إمتلاكیة وظیفة تؤدي التي الأموال تلك ھيالتي  الخاصة،

 الحجز، و بالتقادم الكسب و للتصرف القابلیة بعدم المحمیة غیر الأملاك فھي صاحبھا،

 في الواردة خاصة أو عامة كانت سواء الوطنیة الأملاك على ینطبق لا ما ھذا و

الأملاك الوطنیة، المتضمن قانون  1990/12/01 في المؤرخ  30/90 رقم القانون

 1991المؤرخ في  91/10 رقم للقانون وفقا علیھا المنصوص الوقفیة وكذلك الأملاك

 الإشكال لانعدام نظرا الدراسة مجال من نستبعدھا یجعلنا ما ھذا و بالأوقاف،المتعلق 

 استرداد أجل من القوة طریق عن الفوري التدخل إمكانیة و الحق صاحب صفة حول

 للأملاك بالنسبة العمومیة، الدعوى في الفصل لانتظار الحاجة دون المنتزعة الحیازة

 .الوطنیة

 التي الأھمیة ھو المذكرة، اختیارموضوع إلى دفعتني التي الأسباب أبرز من ولعل     

 العقاریة، النزاعات و الإشكالات رةــــكث و العملي، الواقع في العقاریة الملكیة تكتسیھا

 الاختصاص تنازع نجد حیث للقضاة المتخصص غیر التكوین بسبب وتعقیدھا،
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 بین حتى و الإداري، القاضي و العادي القاضي بین الأحیان من كثیر في القضائي

 كذلك و الخ... ، إداريجزائي مدني، قاضي من المختلفة بأقسامھ العادي القضاء جھات

 المشرع تبنى و الاقتصادي، التوجھ على تأثیر من مالھا و ،خصصةتقلة الدراسات الم

 الأراضي مسح إعداد المتضمن  74/75  الأمر بموجب العیني الشھر لنظام الجزائري

 لأن علیھا یرتكز التي الأساسیة دعامتھ المسح یعد الذي العقاري السجل تأسیس و العام

 في یلعبھ الذي الدورالجبائي إلى بالنظر ، المنقول عكس تزول لا دائمة ثروة یعد العقار

 الخزینة إلى تعود التي الضریبة لأموال الدولة تحصیل خلال من بالاقتصاد، النھوض

  .العامة

 ھناك تكن لم إن قانوني، وجود طبیعتھ كانت مھما للحق یكون لا أنھ المعلوم من و     

 دون مادي وجود لھ یكون قضائیة، دعوى من المجرد فالحق تحمیھ، قانونیة وسیلة

 في عنھ الدفاع وسیلة الحق لصاحب توفر التي ھي القضائیة فالدعوى القانوني، الوجود

 دستور الخاصة العقاریة الملكیة بحمایة المتعلق العام المبدأ تناول حیث الاعتداء، حالة

 .العقاري التوجیھ قانون بإسھاب تناولھ و 1996

 حرص ، الخاصة العقاریة الملكیة على الجزائیة و المدنیة الحمایة بسط أجل ومن     

 قوانین سواء مختلفة قوانین تتضمن تشریعیة ترسانة وضع على الجزائري المشرع

 مدنیة، إجراءات ،عقوبات، مدني قانون شكلیة،سواء قواعد ،أو موضوعیة قواعد ذات

 أخرى جھة من و جھة، من ھذا الخاصة القوانین بعض إلى إضافة جزائیة، إجراءات

 حد ووضع حقھ بحمایة للمطالبة القضاء إلى اللجوء من المتضرر الطرف تمكین

 لحق الجزائیة والإداریة والقضائیة  و المدنیة الحمایة نبرز سوف لذلك ، للاعتداء

 . قضائیة صور و تشریعیة صور صورتین في العقاریة الملكیة

     الخاصة العقاریة الملكیة لحمایة طرق عدة المشرع وضع المدنیة، الناحیة فمن     

 لم التي المناطق في الإثبات سندات الدعوى في المدعي تقدیم على موقوفة جعلھا و

 نظاما نتناول أن بعد المسح، عملیات فیھا تمت التي المناطق و المسح، عملیات تشملھا

 التي الملكیة أنواع بیان و الإثبات سندات على ینعكسان الحال بطبیعة الشھراللذان
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 یثبت مشھر رسمي بسند الاستظھار تستدعي التي الملكیة دعاوى و الحمایة، تشملھا

 .الملكیة

 قانون في وحیدة مادة خصص قد المشرع أن فنجد ،الجزائیة الناحیة من أما     

 العقوبات ونـــقان من 386 المادة ھي و العقاریة الملكیة على الاعتداء تجرم العقوبات

 حالات تعالج العقوبات قانون في القانونیة النصوص بعض وجود رغم ، یكفي لا ھذا و

 ملك على التعدي و منزل حرمة كانتھاك العقاریة الملكیة على الاعتداء فیھا عـــیق

 خاصة قوانین و العقوبات لقانون طبقا بالعقار الماسة الأخرى الجرائم بعض و  الغیر

 لا أنھا في العقاریة الملكیة على الاعتداء جریمة عن الجرائم ھذه وتختلف أخرى

 أو المالك بمظھر الظھور نیة دون الاعتداء ھي إنما و الملكیة، سلب نیة على تحتوي

 بوجھ للجریمة العامة الأركان توافر من لابد الجریمة ه ھذ لقیام بالتالي و الملكیة، سلب

 . خاصة شروط إلى إضافة المعنوي و المادي الشرعي، الركن ھي و عام

 المتعلقة العمومیة الدعوى سیر و ، الجریمة من العلیا المحكمة موقف بیان و     

 . الجزائي القضاء أمام الخاصة العقاریة بالملكیة

ما مدى نجاعة  :التالیة الإشكالیة تحت دراستھ ارتأینا البحث موضوع في ولتفصیل     

 ؟ الحمایة المقررة للملكیة العقاریة في التشریع الجزائري

تحلیل الأحكام من خلال  تحلیلي منھج إتباع خلال من عنھا الإجابة سنحاول     

  . القضائیة

سندات إثبات  خلالھ من نعالج الأول فصلین، من ثنائیة خطة إتباع ارتأینا ذلك لأجل     

 .وسائل حمایة الملكیة العقاریة الخاصة  الثاني في نعرض و، الملكیة العقاریة الخاصة

 إلى نتعرض حیث بالأخر منھما كل مرتبط مبحثین على الأول الفصل یحتوي و     

 في و الأول المبحث في الخاصة السندات الرسمیة و العرفیة المثبثة للملكیة العقاریة

 .الخاصة العقاریة للملكیة المثبتة الرسمیة السنداتأنواع  إلى نعرض الثاني المبحث

الحمایة المدنیة  منھ الأول یشمل مبحثین، على كذلك ھو فیحتوي الثاني الفصل أما     

والقضائیة للملكیة الحمایة الإداریة  إلى الثاني یتعرض و ، والجنائیة للملكیة الخاصة

       نتقاداتالإ بعض مع الدراسة حصیلة تتضمن بخاتمة البحث يـــنھن ثم ، الخاصة



 مقدمة
 

5 
  

 بعث و العقاریة، الملكیة استقرار و ئتمانالإ دعم في تساھم أنھا عتقدی التي قتراحاتالإو

  .ملكیتھ بقاء على یحرص فرد كل نفسیة في الطمأنینة
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  الفصل الأول
  

  

  



 ثبات الملكیة العقاریة الخاصةسندات إ                                           الفصل الأول
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  ثبات الملكیة العقاریة الخاصةسندات إ: الفصل الأول 

 تكریس إلى المدني القانون سعى المعاملات، موضوع العقاریة الملكیة تعد     

 من ابتداء أنواعھا، بكل المختلفة العقود بموجب سواء معینة شكلیات وفق المعاملات

 أول، كمبحث العرفیة العقود جانب إلى رسمي قالب في إفراغھا الملزمة الرسمیة العقود

 العقاریة للملكیة المثبتة الرسمیة السندات أنواع لدراسة خصصناه فقد الثاني المبحث ما أ

  .رسمي سند غیاب حالة في الخاصة
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  المثبثة للملكیة العقاریة الخاصة العرفیةو  الرسمیةالسندات : المبحث الاول

 القانونیة، التصرفات لإثبات الأمثل الطریق ھي الكتابة أن الیومیة المعاملات أثبتت     

 .الضمانات من توفره لما نظرا

 الملكیة إثبات في عالیة كفاءة أثبتت التي رسمیة أو عرفیة تكون أن إما والكتابة     

  ).1( الخاصة العقاریة

 الخاصة العقاریة الملكیة لإثبات الرسمیة السندات:  الأول المطلب

 مدنیة التصرفات مختلف في إعمالھ یتم الإثبات، أدلة أسمى من الرسمي السند یعتبر     

  .خاصة بعنایة المشرع أحاطھا قد لھذا المعاملات، من غیرھا إلى أوتجاریة كانت

 الخاصة العقاریة للملكیة المثبتة الرسمیة السندات تعریف: الأول الفرع

 مقررة، قانونیة لأشكال وفقا بتحریرھا مختص عام موظف یقوم التي الأوراق ھي     

 كالقرارات العامة الرسمیة الوثائق ومنھا المدنیة، بالحالة الخاصة الأوراق منھا

   (2).القضائیة والقرارات كالأحكام القضائیة الرسمیة الوثائق ومنھا الإداریة،

 حیث والحجیة القوة حیث ،من الإثبات أدلة أسمى من الرسمي السند یعتبر كما     

 فیھ یثبت عقد الرسمي العقد " :ج.م.ق)  324 (المادة في الجزائري المشرع عرفھ

 من تلقاه ما أو لدیھ تم ما عامة، بخدمة مكلف شخص أو عمومي ضابط أو موظف

  .)(3"واختصاصھ سلطتھ وفي حدود القانونیة للأشكال طبقا وذلك الشأن ذوي

 المشرع أن إلا الرسمیة الورقة عبارة فیھ وردت 324 للمادة القدیم النص أن غیر     

 خرجت إذ محلھ غیر في تعدیل فھو بالعقد، الرسمیة الورقة مصطلح ستبدلأ الجزائري

                                                             
  الماجیستر شھادة لنیل مذكرة الجزائر، في العقاریة للسیاسة قانونیة كأداة العقاریة المحافظة الزھراء، فاطمة دربلو 1

 :ص ، 2009 الجزائر، قسنطینة، جامعة السیاسیة، والعلوم الحقوق كلیة العقاري، القانون فرع الخاص، القانون في
05 

 الشركة مقارنة، وتطبیقیة نظریة دراسة الإسلامي، والفقھ الجزائري المدني القانون في الإثبات أدلة یحي، بكوش 2

 91 :ص ، 1981 الجزائر، والتوزیع، للنشر الوطنیة
، المتضمن القانون المدني، جریدة رسمیة، عدد 1975سبتمبر  26، المؤرخ في 75/58، الأمر رقم )324(المادة  3

، 2007ماي  13المؤرخ في  07/05بالقانون رقم   المعدل والمتمم 1975سبتمبر  30، الصادرة بتاریخ 78
 .2007ماي  13الصادرة بتاریخ  31ج عدد .ج.ر.ج
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 الإرادتین بتوافق یتم قانوني عمل كل بھ یقصد الذي الأصلي مفھومھا عن الكلمة ھذه

 الورقة مصطلح على الإبقاء الأجدر من كان لذا إثباتھ، وسیلة عن النظر بغض

 .معناه في لشمولیتھ الرسمي المحرر لفظ ستعمالإ أو الرسمیة،

 مصطلح ستعمالإب وذلك المادة ھذه صیاغة إعادة ضرورة على البعض أقر لھذا     

 ).1(الرسمي العقد من بدلا الرسمي المحرر أو السند

 ضرورة والتنظیمیة التشریعیة النصوص خلال من أیضا الجزائري المشرع أكد     

 التوجیھ المتضمن  25/90 قانون من (29) المادة خلال من الرسمیة ذلك توفر

 العینیة والحقوق العقاریة للأملاك الخاصة الملكیة تثبت ": فیھا جاءت والتي العقاري،

  "(2).العقار الإشھار لقواعد یخضع رسمي عقد

 العقاریة الملكیة لإثبات الرسمي السند في توافرھا الواجب الشروط: الثاني الفرع

 الخاصة

 بمجموعة مرھونا الرسمیة للصفة المحرر كتسابإ مناط جعل على المشرع حرص     

  ).3(المحرر في وثقة مصداقیة جتماعھاإب یتحقق الشروط من

 من تتم أن یجب المعاملات بعض في المشرع شترطھاأ التي الرسمیة إلى إضافة     

 لنص تطبیقا وھذا عامة، بخدمة مكلف شخص أو عمومي، ضابط أو عام موظف قبل

  . )4( ج.م.ق (324) المادة

 عام موظف من صدوره : أولا

 المتعلقة الأعمال من عمل إجراء المشرع إلیھ یعھد شخص ھو العام الموظف     

 إلى الضبط وكتاب المدنیة الحالة موظفي مثل العام، المرفق بمعنى العامة بالمصلحة

                                                             
  . 233:ص ، 2005 الجزائر، والتوزیع، للنشر موقع ،2ط ،)للالتزام العامة النظریة( الالتزامات علي، فیلالي 1

 49 عدد ر ج العقاري، التوجیھ یتضمن ، 1990 نوفمبر 18 في المؤرخ ، 25 – 90 رقم قانون، )29(المادة  2
   .بموجب ومتمم معدل، 18/11/1990 في الصادرة

 

 ھومة دار،  2 ط الجزائري، التشریع في العقارات للتسجیل والتنظیمي القانوني الإطار خالد،  رامول آسیا، دوة 3

  . 37 – 36 :ص ، 2009 الجزائر، والنشر، للطباعة
 . التربویة الأشغال الوطني الدیوان الجزائري، القانوني النظام في ومباشرتھا الإثبات وطرق قواعد ملحة، بن الغوثي 4

   .36 :ص ، 2001 الجزائر،
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 العقار بیع على تنصب التي العقود تحریر یتولون الذین القضائیین المحضرین جانب

 1) .( العلني بالمزاد

 أعمالھا من بعمل للقیام الدولة تعینھ الذي الشخص كذلك العام الموظف ویعتبر     

 ).2( تأجره  لم أو أجرتھ سواء

 عاما موظفا الجلسة وكاتب الأحكام، یصدر الذي للقاضي بالنسبة الشأن كذلك     

 المركزیة الإدارة في العاملین الموظفین ولسائر یدونھا التي الجلسات لمحاضر بالنسبة

 الذي الدولة أملاك مدیر أو كالجامعة، العامة ھیئاتھا إحدى في أو المحلیة الإدارة أو

 المحررات فكل إذن موظفا عتبارهإب  للدولة التابعة العقاریة الملكیة نقل في دوره یبرز

   . رسمیة محررات ھي الأشخاص ھؤلاء یصدرھا التي

 العام الموظف صفة على تقتصر لم الجزائري، المدني القانون من (324) المادة إن     

 مثلاً  كالموثق العمومي الضابط لتشمل تسعتأ بل الورقة على الرسمیة الصفة لإصباغ

 عینیة حقوق نقل المتضمنة التصرفات منھا العقود جمیع لتحریر ھلاأ یعتبر الذي

ً  المستوجبة الرسمیة الشكلیة یكرس الذيو عقاریة،   . (3)قانونا

      ِ  للموثق، الرسمیة السندات تحریر سلطة 02  06 -رقم التوثیق قانون خول لذا◌

 صحة من یتأكد أن الطرفین إرادة وتوثیق التحریر بعملیة القیام قبل علیھ ویجب

 لختم حامل بصفتھ الموثق أن كما للملكیة، الناقلة العقود إبرام أجل من المقدمة السندات

 العقد كان وإذا منھ، یطلب عقد أي بتحریر ملزم العامة السلطة من ومفوض الدولة

 قابل غیر عقار  على واردة ھبة تحریر منھ یطلب كأن للقانون مخالفا تحریره المطلوب

  ) .4(للتصرف

  

 
                                                             

  .93: ص سابق، مرجع یحي، بكوش 1
 الجزائر، والتوزیع، للنشر  ھومة دار الجزائري، المدني القانون في إثبات كدلیل الرسمیة الكتابة أحمد، میدي 2

 .19 :ص ، 2005
 الماجیستر، شھادة لنیل مذكرة الجزائري، والقضاء التشریع في الخاصة العقاریة الملكیة إثبات نورة، أورحمون 3

 .15 :،ص2012وزو، تیزي السیاسیة،جامعة والعلوم الحقوق كلیة المھنیة، المسؤولیة قانون فرع
 الھدى، دار والتجاریة، المدنیة المواد في الإثبات المدني، القانون شرح في الواضح الصبري، محمد السعدي 4

  .52 :ص ، 2009  الجزائر،
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 وإختصاصھ سلطتھ حدود في المحرر تحریر :ثانیا

 القیام لھ یجوز لا بالتالي العقد تحریر في ولایة ذا یكون أن الموثق بسلطة یقصد     

  . (1)الیمین أداء بعد إلا عقد أي بتحریر

 العقود تحریر في ونوعیا محلیا مختص الموثق فیكون الإختصاص عن أما     

 02 - 06رقم  قانون من )02( للمادة طبقا للموثق المحلي فالإختصاص،  الرسمیة

 تسري للتوثیق عمومیة مكاتب تنشأ"  :على بنصھا التوثیق مھنة بتنظیم المتعلق

 كامل إلى الإقلیمي إختصاصھا ویمتد بھ المعمول والتشریع القانون ھذا أحكام علیھا

   (2) . "الوطني التراب

 مھما مكتبھ في العقود تحریر بتلقي إقلیمیا مختص دائما الموثق یكون أن یعني ھذا     

 ) .3( العقد محل وجد وأینما الأطراف، موطن كان

 ظل في الجزائري الإقلیم لكامل یمتد الذي الإختصاص بھذا یتمتع الموثق یكن لم     

 دائرة في فقط ومقتصر منحصر وإنما التوثیق، مھنة المتضمن 91 -  70رقم  الأمر

 ).4( مھامھم فیھا یباشرون  التي المحكمة إختصاص

 القانونیة الأشكال مراعاة :ثالثا

 علیھا نص التي الشكلیات بعض الرسمیة السندات تحریر في ىیراع أنھ ھذا یعني     

 تضفي إذ المحرر، بھا یتمتع التي الرسمیة قرینة تعكس التي ھي الأخیرة وھذه القانون

  . (5) بالثقة ویوحي صحتھ على تدل أي ظاھریا علیھ

 الصفة المحرر كتسابلإ مراعاتھا یجب التي الأشكال أن القول یمكن بالتالي     

 المتعلق 02/06 قانون من (26) المادة في علیھ ھو منصوص ما طبقا الرسمیة

  : یلي ما بالتوثیق

                                                             
 . 52 :ص نفسھ، المرجع،  نورة أورحمون 1
، مؤرخة 14، یتضمن مھنة الموثق، ج ر ، عدد  20/02/2006، مؤرخ في  02 – 06قانون رقم  ،)02(المادة 2

  .08/03/2006في 
 والتوزیع، والنشر للطباعة ھومة دار الجزائري، القانوني النظام في التوثیق وظیفة وسیلة، وزاني 3

  . 95 :، ص2009الجزائر،
 في الماجیستر، شھادة مذكرة الجزائري، القانون في خاصة ملكیة المملوك العقار بیع إثبات سامیة، براھامي 4

  .65 :ـ ص 2008 - 2007 قسنطینة، جامعة الحقوق، كلیة العقاري، القانون فرع الخاص، القانون
 .67 :ص ،السابق المرجع،  سامیة براھامي  5
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لغة  العقد تحریر یجب -  ّ  .واضحة بطریقة العربیة بال

 .كاملة والأسماء الكلمات كتابة یجب الاختصار، یستعمل ألا یجب  -

 .مستقیم بخط البیاض ملئ یجب إذ بیاض یترك ألا یجب - 

  .الأحرف جانب إلى بالأرقام كتابتھ من مانع ولا بالأحرف الثمن یكتب أن یجب - 

  .) الیوم الشھر، السنة، ( كذلك بالأحرف العقد تحریر تاریخ یكون أن یجب - 

 .نھایتھا في أو الصفحة ھامش على وجودھا حالة في الإحالات كتابة یجب  -

 الأولى الأحرف في والشھود والأطراف الموثق من كل ذلك كل على یوقع أن یجب - 

 .أسمائھم من

 المصادقة تتم أن ویجب النھایة في وجدت إن المشطوبة الكلمات عدد حصر یجب  -

 .والشھود الأطراف ، الموثق طرف من علیھا

 ورقمھ موقعھ حیث من للجھالة نافیا كافیا تحدیدا التعامل محل العقار یحدد أن  -

 .الحدودیة معالمھ أو ومساحتھ

 ).1( الملكیة أصل تحدید یتضمن أن - 

 الرسمي للسند العقاري والإشھار التسجیل :رابعا

 بحق للتمسك رسمي شكل في الخاصة العقاریة للملكیة المثبت السند لإفراغ یكفي لا     

ّما أساسھ، على الملكیة  تسجیلھا السندات ھذه محرري على القانون یشترط إن

  .العقاري للإشھار وإخضاعھا

  :التسجیل 1-

ّھ یعرف        حسب بالتسجیل، مكلف عمومي موظف طرف من یتم إجراء " بأن

  .  "القانون بموجب محددة كیفیات

ّھ على كذلك یعرفھ من وھناك        رسمي جلس في العقد تدوین في یتمثل إجراء: "أن

  ). (2"جبائیا رسما ذلك جراء من یقبضون الذین التسجیل موظفو یمسكھ

  
                                                             

  ..المتضمن مھنة التوثیق،  20/02/2006، مؤرخ في  02 – 06قانون رقم ، )26(المادة  1
 18/12/1976 في صادر ، 81 عدد ر، ج التسجیل، قانون یتضمن،  09/12/1976، مؤرخ في  105 – 76أمر رقم  2

  .معدل ومتمم
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 التسجیل وظیفة:  

 عن للتعبیر القانون شترطھأ الذي الرسمي الشكل على العقد تحریر إلى إضافة     

       بموجب الأمر   1976/12/09 بتاریخ الصادر التسجیل قانون شترطأ الإرادة،

 التسجیل مصلحة لدى یبرمھا التي العقود، على الموثق تسجیل مختلف 105–76

  :من قانون التسجیل )75/1( بالمادة جاء إذ إقلیمیا، التوثیق مكتب لھا التابع والطابع

 أو للدائرة التابع  التسجیل مكتب في ◌ّ  لا إ عقودھم یسجلوا أن للموثقین لا یمكن"

  .)1(" مكتبھ بھا یوجد الذي الولایة مكتب في الاقتضاء عند

 الرسمیة العقود تسجیل عملیة من الغرض:  

 العقاریة الملكیة في التحویلات جمیع ومتابعة مراقبة من الضرائب إدارة تمكن     

   (2). علیھا المترتبة والضرائب الرسوم وتحصیل تقویمھا وإعادة الخاصة

 یؤدیھا مباشرة غیر ضریبة تشكل الحقوق وھذه حقوق، اقتطاع مقابل التسجیل ویتم     

 أو واقعة بمناسبة فتدفع للضریبة، الخاضعة الخدمات ستعمالإ یود الذي الشخص

 عتبارهإب التمویلي الھدف مقدمتھا في بأھداف الضریبة ھذه تأتي قانوني تصرف

 والاقتصادیة الأساسیة الأھداف إلى بالإضافة للدولة، العامة للإیرادات ھاما مصدرا

 .الأخرى

 حیث قانونیة أخرى أھمیة العقارات، تسجیل یلعبھ الذي الجبائي الدور إلى یضاف     

 التوثیق مرحلة یتوسط وھو العقاریة الملكیة انتقال مراحل من مرحلة التسجیل یعتبر

  ).3( العقاري والإشھار

 أجل في الموثقین عقود تسجل "أنھ على التسجیل قانون من )58 المادة تنص كما

  ). 4( "منھ  64المادة في علیھا المنصوص الحالة باستثناء تاریخھا من شھر ابتداء
 

                                                             
  . 115 :ص ، مرجع سابق الأحكام، وأحدث التعدیلات آخر ضوء في العقاریة الملكیة نقل عمر، باشا حمدي 1

 ، 04 عدد المحاماة، مجلة العقاریة، بالمنازعات المتعلقة العامة والقواعد المفاهیم بعض تحدید عمر، زیتوني 2
  .42 :ص ، 2006 وزو، تیزي لناحیة المحامینمة منظ

  31 - 28 : ص السابق، المرجع خالد، رامول آسیا، دوة 3
   .التسجیل قانون المتضمن،  105 – 76أمر رقم  4
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 للتسجیل القانونیة الآثار:  

 ثابت تاریخ إعطاء على یقتصر القانوني أثره فإن التسجیل بصدد قولھ یمكن ما     

 حجة العرفي العقد یكون لا"ج  .م.ق من)  328 (المادة علیھ نصت لما وفقا للتصرف

 ابتداء ثابتا التاریخ ویكون ثابت، تاریخ لھ یكون أن منذ ◌ّ  لاإ تاریخھ في الغیر على

 1( "إلخ...عام موظف حرره آخر عقد في مضمونھ ثبوت یوم من -  تسجیلھ یوم من

.(  

  ◌ّ  وإلا السند، إشھار العقاري المحافظ لقبول رخصة یعتبر التسجیل أن غیر     

 التي والبیانات الشكلیة الشروط بین من عتبارهإب ذلك یثبت ما نعدامإ حالة في رفضھ

 المحافظ صلاحیات من فإن للإشھار الخاضعة المحررات في توافرھا یستوجب

 تأشیرة توافر مدى مراقبة بذلك المفوضین طرف من الإشھار وثائق إیداع عند العقاري

 رفض ومنھ  الإیداع رفض علیھ یترتب بذلك القیام عدم حالة وفي التسجیل ودمغة

  ).2(الإشھار

  :الإشھار 2-

 والإجراءات القواعد من مجموعة لھ قانوني نظام  : " بأنھ العقاري الشھر یعرف     

 الأخرى العقاریة العینیة الحقوق وكذلك العقاریة، الملكیة  حق بھا یضمن التي

  .)3( " العقارات على الواردة العملیات وجمیع

 ویباشرھا یتخذھا القانونیة الإجراءات من مجموعة  ": بأنھ كذلك الشھر یعرف     

 التصرفات بمجمل الجمھور إعلام منھا والغایة العقاري، المحافظ  یدعى عام موظف

 ).4(" عقارات على الواردة القانونیة

 العقارات على الواردة التصرفات مختلف تسجیل إلى یھدف فني عمل فھو وبالتالي     

 الشھر بإدارة

                                                             
   .التسجیل قانون المتضمن،  58 – 75أمر رقم  1

 

  .6 –5: ،ص 2006 الجزائر، الخلدونیة، دار الجزائري، التشریع في العقاریة شهرالتصرفات جمال، بوشنافة 2
 118 ص سابق، مرجع عمر، باشا حمدي 3
  13 :ص،2008والنشرالجزائر، للطباعة ھومة دار ،2ط الجزائري، القانون في الشھرالعقاري نظام مجید، خلفوني 4
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 وتأمین أمرھا، من بینة على الجمیع لیكون بوجودھا اإظھارً  بھا الكافة لإعلام العقاري

   ).1( العقاریة المعاملات  استقرار

 مصلحة لدى عقاریة حقوق والمتضمنة المثبتة السندات إشھار المشرع اشترط لقد     

 في العینیة والحقوق الملكیة تنتقل لا " وبالتالي بطلانھا، طائلة تحت العقاري الشھر

 المبینة الأحكام رعیت إذا إلاّ  الغیر، حق في أم بین المتعاقدین ذلك كان سواء العقار

   (2). "العقاري الشھر تنظیم قانون في

 مالم العقاریة للملكیة ناقل سند أو محرر أي بشھر القیام العقاري للمحافظ فلا یمكن      

 في الأخیر التصرف حق تثبت العقاریة البطاقات مجموعة في ثابت أصل لھ یكن

 معرفة خلالھا من یمكن فیھا، لبس لا واضحة بطریقة الملكیة بانتقال ذلك لیسمح العقار

  ).3( العقار  ملكیة على تداولوا الذین السابقین الملاك جمیع

 الغایة لنا اتضحت إن الجزائري التشریع في العقاري الشھر أن القول یمكن الأخیر وفي

 استقرار وتأمین العقاریة الملكیة حمایة ھي أجلھ من الجزائري المشرع وضعھا التي

 النقص من الكثیر یكتنفھا یزال لا الغایة ھذه لبلوغ الوسائل فإن  العقاریة، المعاملات

  .) 4(والغموض

  السندات العرفیة المثبثة للملكیة العقاریة الخاصة: الثانيالمطلب 

 غداة التشریعي الفراغ أن إلا العقاریة الملكیة نقل في الأساسیة القاعدة الرسمیة تعد     

 على الاعتماد أنذاك الجزائري المواطن أجبر الرسمیة للعقود الملاك وافتقار الاستقلال

 التقید دون الحرة لإرادتھم وفقا تصرفاتھم إبرام إلى یلجؤون فالأفراد العرفیة، الشكلیة

 .معینة شكلیة أو أحكام بأي

                                                             
  .1 4:ص نفسھ، المرجع ،مجید خلفوني 1
 433 :ص ، 2000 الإسكندریة، والنشر، الطبع حقوق ،2 ط الملكیة، نظام الجمال، محمد مصطفى 2
 219 :ص ، 2006 الجزائر، التعدیلات، آخر ضوء في العقاریة المنازعات عمر، باشا حمدي لیلى، زروقي 3

 علم في العقاري القانون فرع الماجستیر، شھادة لنیل مذكرة الجزائري، التشریع في العقاري الشھر كریمة، فردي 4

  .80: ، ص2008/2007 قسنطینة، جامعة السیاسیة، والعلوم الحقوق كلیة الخاص، القانون



 ثبات الملكیة العقاریة الخاصةسندات إ                                           الفصل الأول
 

    15 
  

 لحق مثبتة كآلیة العقاري المجال في العرفي التعاقد ظاھرة شیوع عنھ أسفر مما     

  ).1(الخاصة العقاریة الملكیة

  الخاصة العقاریة للملكیة المثبتة العرفیة السندات تعریف: الفرع الاول

 العقد صراحة یعرف لم الجزائري المشرع أن نجد المدني القانون مواد بتصفح     

   المادة في ورد لما عكسیة وبصفة ضمنیا استخلاصھ من یمنع لا ذلك أن ◌ّ  لا إ العرفي،

 أو عمومي ضابط أو موظف فیھ یثبت العقد الرسمي عقد" :  بنصھا ج.م.ق  (324) 

  .(2) "عامة بخدمة مكلف شخص

 غیر من المحرر العقد ھو العرفي العقد فإن المادة ھذه لفحوى المخالفة بمفھوم     

ّھا أو العقود، تحریر صلاحیة لھم الذین الأشخاص  خارج لكن طرفھم من حررت أن

 2 مكرر (326) المادة علیھ أكدت ما وھو القانون لھم رسمھا التي والمھام الحدود

 .ج.م.ق

 أو). 3(خواص بصفتھم بینھم فیما الأطراف یحرره عقد عن عبارة"ھو العرفي فالسند  

 وحدھم، المتعاقدین طرف من توقیعھ یتم قانوني تصرف إثبات أجل من كاتب بواسطة

 ومؤھل مختص عام موظف أو مختص، عمومي ضابط تدخل دون شھود بحضور أو

   ).4("تحریره في

 من بالرغم القانونیة الناحیة من ملزم غیر التوقیع وكذا الشھود حضور مسألة     

 تعد مما بشأنھ، نزاع وجود حالة في والتوقیع الخط تعزیز في العملیةالمتمثلة الأھمیة

 الشھود أحد وفاة حالة وفي العرفي العقد صحة  لتحقیق فعالیة ذات الشھود شھادة

ً  العرفي العقد یكتسب ً  تاریخا   ) .5(ثابتا

                                                             
  فرع القانون، في الماجستیر درجة لنیل مذكرة الجزائر، في الخاصة العقاریة الملكیة ضمانات رفیقة، صرادوني 1

  11. :ص ، 2013 وزو، تیزي جامعة السیاسیة، والعلوم الحقوق كلیة الإداریة، الإجراءات قانون
  .المدني القانون یتضمن، 75/58، الأمر رقم )324(المادة  2
 الجزائر، والتوزیع، والنشر للطباعة ھومة دار ،"العقار" الجزائر في العقاري والنظام الملكیة عمار، علوى 3

 .146: ، ص2004
 17 :ص ، 2013  الجزائر ، 9 ط ھومة، دار الخاصة، العقاریة الملكیة حمایة عمر، باشا حمدي 4
 13 :ص سابق، مرجع رفیقة، صرادوني 5
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 إرادة من أكثر أو إرادتین توافق مجرد العرفي العقد یبقى الأساس ھذا وعلى     

 استكمال دون عمومیین موظفین أمام حتى أو عادیین، أطراف أمام المتعاقدة الأطراف

  ).1(وإشھار تسجیل من  قانونا المقررة الرسمیة الإجراءات

  الخاصة العقاریة للملكیة المثبتة العرفیة السندات شروط: الثاني الفرع

ّھ العرفي المحرر یمیز ما       مصاریف أي یستلزم ولا معینة لشكلیة یخضع لا أن

 كدلیل العرفي المحرر إعمال یقتضي إذ إعداده، مكان ذكر ولا تحریره لقاء وأتعاب

 أطرافھ، توقیع على محتویا مكتوب شكل  في إفراغھ الخاصة العقاریة الملكیة لإثبات

  .1971  وبعد قبل ما الفترة في محرر یكون وأن

 الكتابة :أولا

 والتي الإثبات محل الواقعة لبیان العرفي المحرر لصحة الأول الشرط الكتابة تعتبر     

لغة بالنسبة بإعدادھا شكل لأي تخضع لا بحیث المحرر، ھذا أجلھا من أعد ّ  المستعملة ل

  .) 2( بتحریرھا  القائم الشخص ولا

 أو الكتابة آلة على وتكتب آخر شخص یكتبھا فقد موقعھا بخط تكون أن فیھا یشترط لا

 بصفة

  (3) . یدویة

 الجوھریة البیانات على العقاري الإثبات محل العرفي السند یشتمل أن یقتضي     

 الغیر البیانات أحد تخلف أن ،غیر وجدوا إن والشھود الثمن العقار، بأطراف المتعلقة

 سبیل على الأمر ویتعلق الإثبات في العرفیة الورقة حجیة على یؤثر لا الجوھریة

                                                             
 الماجیستر، شھادة لنیل مذكرة الجزائري، والقضاء التشریع في الخاصة العقاریة الملكیة إثبات نورة، أورحمون 1

  74 :ص ،2012 وزو، .تیزي جامعة السیاسیة، والعلوم الحقوق كلیة المھنیة، المسؤولیة قانون فرع
 الدكتوراه رسالة الجزائري، التشریع في ممسوحة غیر الخاصة العقاریة الملكیة تطھیر العزیز، عبد محمودي 2

 .95 :ص ، 2008 البلیدة، جامعة الحقوق، كلیة الزراعي، القانون فرع القانون، دولة
 ، الجدیدة الجامعة دار الجنائیة، وحمایتھا المدنیة الحیازة في المرجع الوھاب، عبد عرفة الوھاب، عبد عرفة 3

  39 :ص ،2007 الإسكندریة
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 لا وأن العرفیة، الورقة على تدوینھ  عام وكمبدأ القانون یشترط لا الذي بالتاریخ المثال

 ).1( الغیر مواجھة في القانون یقتضیھ مثلما ثابتا یكون

  لا إ التاریخ، من خالیا كان وإن حتى أطرافھ بین لأثاره منتجا یكون العرفي فالعقد     

ّ أن  أحدھم فقد فإذا علیھ، الموقعین للمتعاقدین بالنسبة مشاكل إثارة بإمكانھ ذلك ◌

 مصلحة لھ لمن یمنح التاریخ وجود فعدم العقد تحریر على مدة مرور بعد الأھلیة

 الطعن وبالتالي العقد، تحریر وأثناء موقعھ ھلیةأ لانعدام بالبطلان الدفع إثارة فرصة

   ) .2(علیھ  الموقعین على قرینة یجعلھ التاریخ وجود فإن لذا نفاذه وعدم صحتھ بعدم

 التوقیع :ثانیا

 مخطوط ظاھرة بیان أو إشارة أو علامة عن عبارة ھو العرفي العقد في التوقیع     

 عادة ویتم ،یعنیھ تصرف على أو موافقتھ عن للتعبیر استعمالھ على الشخص اعتاد

 بالبصمة أو الموقع ھویة على تدل كتابة أي أو ولقبھ  الموقع اسم بكتابة أو بالإمضاء

 ).3(الكتروني توقیع شكل في یكون أن ویمكن

 من شخصیة جد البیانیة العلامة یعد الذي والأساسي الجوھري العنصر التوقیع یعتبر

  . ) 4(إرادتھم عن الأطراف یعبر خلالھ

 التوقیع أكان سواء الروح بمثابة ھو العرفیة الورقة على المتعاقدین توقیع إن     

 معنى على التوقیع وینطوي الملتزم، المتعاقد من الأقل على أو المتعاقدین   من صادرا

    (5).بخطھ مكتوبة الورقة تكن لم ولو الموقع، الشخص من صادرة الورقة بأن الجزم

 ذاتھ التوقیع في المادي العنصر یتمثل ومعنوي، مادي :عنصرین على التوقیع یشمل

 العنصر أما العقد، مجلس الموقع حضور على یدل اظاھرً  امادیً ◌ً  عملا باعتباره

 الاتفاق یعطي ما وھذا والعقد، الاتفاق محتویات على الموقع رضا فیعني المعنوي،

                                                             
 الإسكندریة، الجدیدة، الجامعة دار  »التجاریة المدنیة المواد الإثبات في الوجیز « زھران، محمود محمد ھمام 1

  159: ص ، 2008
 كلیة  وزراعي، عقاري قانون فرع الماجستیر، شھادة لنیل مقدمة مذكرة العقار، بیع في العرفي العقد سعیدة، عیسى بن 2

 10 :ص ، 2001 البلیدة، دحلب، سعد جامعة الحقوق،
  .95 :ص سابق، مرجع العزیز، عبد محمودي 3
  146 :ص سابق، مرجع عمار، علوي 4
    .4 :ص ، مرجع سابق ملحة، بن الغوثي 5
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ّھ إلاّ  التوقیع في التوكیل یجوزو).1(قیمتھ  یوقع أن الوكیل على الحالة ھذه في یشترط أن

 لھ یكون لا وبالتالي وتزویر تقلید ذلك عدا وإلاّ  ،أصیلاً  لا وكیلاً  بصفتھ وإمضائھ بخطھ

  .2) (شخصي أمرا التوقیع باعتبار قانوني أثر أي

 ن فإ الأخیرة ھذه وبشأن الأصبع، ببصمة أو الختم بوضع التوقیع یمكن كما     

 بموجب 2005 سنة المدني القانون تعدیل إثر إلاّ  علیھا ینصلم  الجزائري المشرع

 أین (327) المادة لنص المعدلة )48( وبمقتضى المادة 10 – 05 رقم ونـــــــــقان

 االعقد العرفي صادرً  یعتبر " كالآتي نصھا وأصبح  "الأصبع بصمة" عبارة أضافت

  . (3 )"أصبعھ وضع بصمة أو وقعھ أو كتبھ ممن

  أو بعدھا197 1جانفي 1 قبل المحررة العرفیة العقود: الفرع الثالث

 1993 و 1980 عام الصادرین المرسومین بموجب الجزائري المشرع تدخل     

 جانفي قبل المحررة العرفیة السندات وضعیة تسویة یتم بفضلھا إجراءات بوضع

 توثیقي عقد في محتواھا وإفراغ تصحیحھا بعد علیھا الحجیة إضفاء وبالتالي ، 1971

  .قضائي حكم بموجب تثبیتھا أو

  197 1جانفي 1 قبل المحررة العرفیة العقود: البند الأول

عملیة نقل الملكیة العقاریة وإثباتھا في تلك الفترة لم یكن یشترط في صحتھا  نأ     

ً لمبدأ الرضائیة الدي كان یسود ویطبع  الشكل الرسمي ویكفي فیھا الشكل العرفي تكریسا

ركان العقد من تراضي أ الحقبة الزمنیة، مع ضرورة توافرالمعاملات العقاریة في تلك 

وھو ما اشارت الیھ الغرفة المدنیة للمجلس الاعلى للمحكمة العلیا .....، ومحل، وثمن 

ً في احد قراراتھا   )4(حالیا

                                                             
  12 : ص سابق، مرجع سعیدة، عیسى بن 1
    ، 2007 بیروت الحقوقیة، الحلبي منشورات والتجاریة، المدنیة المواد في الإثبات قانون قاسم، حسن محمد 2

  2 :ص
  .المدني القانون یتضمن ، 58 – 75أمر رقم ، )327(المادة   3
  .16:حمدي باشا عمر، المرجع السابق، ص 4
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من القانون المدني الجدید لاتنطبق في القضیة بإعتبار  )333(لكن حیث أن المادة (..... 

تم بالعقد العرفي إذا أثبتھ الشھود في عھد كان بیع العقار ی 1968أن البیع أبرم سنة 

  ).الذین حضروا الإتفاق

عن الحقبة "  الشھر الشخصي الموروث"لكن إنتقال المشرع الجزائري من نظام      

المؤرخ  75/74المستحدث بموجب الأمر ) 1(الاستعماریة إلى نظام الشھر العیني 

السجل العقاري المتضمن اعداد مسح الاراضي العام وتأسیس  12/11/1975في

ساسھ وركیزتھ شھر الممتلكات العقاریة لتنظیمیة المتخدة لتطبیقھ والدي أوالنصوص ا

  ).2(أدى بالسلطة التنفیدیة للتدخل ثلاث مرات لتصحیح العقود العرفیة الثابتة التاریخ 

وفكرة نظام الشھر العیني تقوم على العقار محل التصرف، فھذا الأخیر محل إعتبار      

محل الشھر الشخصي، فعملیة الإشھار العقاري تعتمد على تحدیدا نافیا للجھالة  عكس

السجل : وفق ھذا النظام یتم مسك سجل خاص لدى مصلحة الشھر العقاري یسمى ب

العقاري تخصص فیھ صفحة أو أكثر لكل عقار تدون فیھا كل التصرفات التي ترد على 

  ).3(ودهحد  ،رقمھ ،مساحتھ ،العقار مع تحدید موقعھ

الذي عدل  13/09/1980المؤرخ في 80/2010بمقتضى المرسوم رقم : أولا 

) 4(المتعلق بتأسیس السجل العقاري 25/03/1976المؤرخ في  76/63بالمرسوم رقم 

محررة  76/63من المرسوم رقم  )89(منھ أصبحت المادة  )03(،اذ بموجب المادة 

  :على النحو التالي

المذكور  25/03/1976المؤرخ في  76/63من المرسوم  )89(تعدل المادة "       

لاتطبق القاعدة المدرجة في الفقرة الاولى  )89(المادة  " :وتتم ویستبدل بما یلي، أعلاه

  :أعلاه )88(من المادة 

ــ عند الإجراء الأول الخاص بشھر الحقوق العینیة العقاریة في السجل العقاري والذي 

ً للمواد من  ً تطبیقا   .ا المرسوممن ھذ) 18(الى ) 8(یكون متمما

                                                             
    .159، ص 01، عدد 2000، مجلة قضائیة 26/04/2000المؤرخ في  194437رقم  القرار 1
  .17ص ،حمدي باشا عمر، المرجع السابق  2

 

 45: ،ص2015بدون طبعة، سنة ،المنازعات العقاریة ، دار ھومة ، الجزائر،حمدي عمر باشاـ لیلى زروقي 3
 .ھومة، دار ،7 ط الجزائري، التشریع في العقاریة العینیة والحقوق العقاریة الملكیة إثبات الحفیظ ، عبد عبیدة بن 4

  . 85 – 79 ص ، 2011 الجزائر،
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ً عن سند تكتسب  ــ عندما یكون صاحب الحق المتصرف أو صاحب الحق الأخیر ناتجا

ً قبل  ً ثابتا   . 1961أول مارس تاریخا

وعلیھ فحسب ھدا المرسوم اكتسبت العقود العرفیة الثابتة التاریخ المحرر قبل      

ضافي وعلى ضوء ذلك أعفیت من ـ مبدأ الأثر الإ صیغتھا الشرعیة ، 01/03/1961

من نفس ) 88(المفروض بحكم نص المادة "  شھار المسبقالإ" عرف بـأو مای ـ للشھر

شھار في محافظة عقاریة في حالة عدم وجود یمكن القیام بأي إجراء للإ لا:"المرسوم 

أو مقارن للعقد أو للقرار القضائي أو لشھادة الإنتقال عن طریق الوفاة  إشھار مسبق

  ...."یثبت حق المتصرف أو صاحب الحق الأخیر

المعدل  19/05/1993المؤرخ في  93/123بمقتضى المرسوم التنفیدي رقم  :ثانیا

المتعلق بتأسیس السجل 25/03/1976المؤرخ في  76/63لمتمم للمرسوم رقم وا

  .1971إلى الأول من شھر ینایر  01/03/1961العقاري والذي تم بموجبھ تمدید فترة 

وقد جاء ھدا المنشور  30/06/1976المنشورالرئاسي المؤرخ المؤرخ في  :ثالثا

تاریخ العمل  05/03/1974قبل تاریخ  لتصحیح العقود العرفیة الثابثة التاریخ والمبرمة

وسن ھدا المنشور اجراءات خاصة فكلف المحاكم بإجراء ، بقانون الإحتیاطات العقاریة

  ).1(تحقیق للمتقاضین عن صحة البیع ومدى توافر أركانھ 

لكن ھدا المرسوم الرئاسي لم یلق صدى أمام المحاكم باعتباره لایقید القاضي كونھ      

 20/02/1974المورخ في  74/26یحمل وجھة نظر الحكومة في تأویل الامر رقم 

ً على أنھ تجاھل تماما الأمر رقم ، المتعلق بالإحتیاطات العقاریة المورخ  70/91فضلا

یق الذي یوجب لصحة المعاملة العقاریة بإفراغھا في المتعلق بالتوث 15/12/1970في 

  .قالب رسمي ودفع الثمن بید الموثق تحت طائلة البطلان

ومن ثم فتح ، رد على ذلك أن المنشور ھذا لم یحدد مدة لتصحیح البیوع العرفیة     

الباب للأشخاص للتھرب من الإجراءات التي یفرضھا قانون التوثیق وأنھ یسالزم 

                                                             
 الدكتوراه رسالة الجزائري، التشریع في ممسوحة غیر الخاصة العقاریة الملكیة تطھیر العزیز، عبد محمودي 1

 136 :ص ، 2008 البلیدة، جامعة الحقوق، كلیة الزراعي، القانون فرع القانون، دولة
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عقود العرفیة لدى مصلحة التسجیل والطابع بمفتشیة الضرائب لكي یكون لھا تسجیل ال

  ).1(تاریخ ثابت وبالتالي یسھل التأكد من صحتھا

أما بالنسبة للعقود العرفیة غیر ثابتة التاریخ فانھ لایمكن إثبات حجیتھا إلا عن      

العامة للأملاك  الصادرة عن المدیریة 1251طریق القضاء وھو ما أكدتھ المذكرة رقم 

القرار الصادر عن الغرفة العقاریة للمحكمة  وكذلك 29/03/1994الوطنیة بتاریخ 

) غیر منشور (، 26/04/2000رخ في ــــــــؤالم 198674م ـــــــــالعلیا تحت رق

قضاة المجلس إلزام الطاعنین بالحضور أمام الموثق لتحریر عقد رسمي عن  على"

  .)2"(طبقو صحیح القانون01/07/1963د عرفي مؤرخ في البیع المنعقد بموجب عق

لكن على القاضي وقبل تثبیت صحة البیع العرفي التاكد من تاریخ ابرام العقد تحت      

  ).3( طائلة بطلان حكمھ

  197 1جانفي 1 بعد المحررة العرفیة العقود: البند الثاني 

المتضمن مھنة التوثیق  15/12/1970المؤرخ في  70/91بعد صدور الامر رقم      

منھ والتي أوجبت  )12(جاءت المادة  1971ینایر 01الدي بدأ سریان تطبیقھ في 

  ) .4(صراحة الكتابة في جمیع المعاملات العقاریة تحت طائلة البطلان المطلق

تعتبر في  01/01/1971وعلیھ فان العقود العرفیة المتعلقة بالعقارات المبرمة بعد      

ً حتى ولو تم تسجحكم القانون باط ً مطلقا یلھا بمصلحة التسجیل والطابع لة بطلانا

  ).5(بمفتشیة الضرائب

 العقاریة المعاملات معظم أن نجد بحیث ذلك، غیر یكرس العملي الواقع أن غیر     

 توافق في تنحصر التي إجراءاتھ لسھولة وذلك العرفیة العقود على تعتمد مازالت

  ).1( معینة شكلیة أي مراعاة دون الأطراف، بین والقبول الإیجاب

                                                             
،  2000 الجزائر، ھومة، دار الأحكام، وأحدث التعدیلات آخر ضوء في العقاریة الملكیة نقل عمر، باشا حمدي 1

 .80 -79: ص
   .‘‘غیر منشور‘‘ ،  الغرفة العقاریة، 26/04/2000مؤرخ في  198674قرار رقم  2
 "غیر منشور"، الغرفة العقاریة، 28/06/2000مؤرخ في  197347قرار رقم  3

    

  ..المتضمن المرجع السابق،  20/02/2006، مؤرخ في  02 – 06قانون رقم ، 12المادة  4
    

    .25:ص،حمدي باشا عمر، مرجع سابق ، 5
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غیر أن ما نشھده خصوصا في بعض المناطق الجنوبیة كولایة أدرار ، العقود      

العرفیة مازالت ساریة المفعول ویستند بھا أمام الجھات القضائیة مما یبین مرونة ما 

  .من أجل تسویة المنازعات المتعلقة بالعقود العرفیة 70/91جاء بھ الأمر 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                                                                                                                                                   
 في الماجستیر شھادة لنیل مذكرة الخاصة، العقاریة الملكیة لحمایة القانونیة الآلیات راضیة، زكري بن فریدة 1

: ، ص2009/2010، باتنة جامعة الحقوق، كلیة القانونیة، العلوم قسم العقاري، القانون تخصص القانونیة، العلوم
50.  
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  الخاصة العقاریة للملكیة المثبتة الرسمیة السندات أنواع: المبحث الثاني

 كافة استوفت التي المحررات إلاّ  الخاصة، العقاریة الملكیة لإثبات لایصلح     

 طبیعة تحدید یتم أساسھا على والتي محررھا صفة مراعاة منھا قانونا المقررة الشروط

 صدر إذا. اإداریً  أو ، اتوثیقیً  إما یكون الذي الملكیة لحق المثبت الرسمي السند ونوعیة

 كما ، المركزیة غیر أو المركزیة سواء العامة، الإدارات لإحدى تابع عام موظف من

 للفصل علیھا عرض نزاع إثر قضائیة   ھیئة عن صادر قضائي سند شكل في یرد قد

    .ا قضائیً  فیھ

  السندات التوثیقیة: الأولالمطلب 

والتي یفرغھا في ، وھي السندات المحررة من قبل الموثق بصفتھ ضابط عمومي     

ً ،الشكل الرسمي الدي أوجبھ القانون في حدود سلطتھ وإختصاصھ  ویجب علیھ طبقا

یبین أن العقود الناقلة أو المعلنة عن ملكیة  من القانون المدني 04مكرر  )324(للمادة 

وحدود العقارات وأسماء المالكین السابقین، وعند  طبیعة وحالات ومضمون،،عقاریة 

       .)1(الإمكان  صفة وتاریخ التحویلات المتتالیة 

  :نواع عدیدة نقسم ھذه السندات التوثیقیة الى أوت     

  العقود الرسمیة : الفرع الاول

 وھي تلك العقود التي تصدر عن الموثق كضابط عمومي وھي كثیرة ومتعددة لكننا     

  :ثبات الملكیة العقاریة كما یليسنقتصرھا على تلك  المنصبة على إ

یعد عقد البیع اھم السندات التوثیقیة المثبتة للملكیة العقاریة  :عقد البیع :البند الأول

الى المشتري مقابل ثمن نقدي ) مبني أو غیر مبني(بموجبھ یقوم البائع بنقل ملكیة عقار 

  .مام مرأى الموثقفع خمسھ أید

بیع العقار لاینعقد ولا حیث أن عقد :"اذ جاء في قرار مجلس الدولة الغرفة الثالثة      

  ).2"(مام الموثقإذا حرر ألا وجود قانوني لھ إ

  

  
                                                             

 .، المتضمن القانون المدني26/09/1975المؤرخ في  58-75أمر رقم  ،)324(المادة  1
  .الدولة بمجلس  26/02/2000المؤرخ في  210419القرار رقم  2
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    :عقد المبادلة  :البند الثاني

ً على نص المادة تأ      حكام البیع تسري على فإن أ من القانون المدني )415(سیسا

ً للشيء الذ، إذ یعتبر المبادلة ً لھ وقایض بھكل مقایض بائعا ً في ي كان مملوكا ، ومشتریا

     .)1(خر وقایض ھوعلیھ الوقت  ذاتھ الشيء الذي كان مملوكا للطرف الآ

فالنتیجة عقد ، قد البییع ھي الكتابة الرسمیةوبما أن الشكلیة المطلوبة  في ع     

  2.البطلانالمقایضة یخضع بدوره للشكلیة الرسمیة تحت طائلة 

  العقود الاحتفالیة :الفرع الثاني 

ساسھا عقود د الإحتفالیة والتي ھي في أھناك نوع معین من العقود تسمى العقو     

لم یقم المشرع ذ ، إحتفالیةقیة على عمومھا عقود إلكن لیس كل العقود التوثی رسمیة ،

تشریعي معین یسمح ه العقود لابتسمیتھا ولاحتى بوضع معیار الجزائري بتحدید ھذ

  .بتكییفھا

، عتبار كل من عقود الھبةئي والتوثیقي خاصة لم یختلف حول إلكن العمل القضا     

رادة التشریعیة لوضع ضوابط حتفالیة وھو مایتطلب تدخل الإوالوصیة كعقود إ والوقف

ً لتعدد التفاسیر والتأویلات، لھا   .تفادیا

  :عقد الھبة  :البند الأول

تعتبرالھبة من التصرفات الناقلة للملكیة والتي یتبرع بمقتضاھا الواھب بمالھ      

  ).3(لشخص آخر یسمى الموھوب لھ بدون مقابل 

الھبة  "ن من قانون الأسرة على أ )202(عرف المشرع الجزائري الھبة في المادة      

  ).4" (تملیك بلا عوض

 ،دون عوض ،حیاء تصرف یرد على المالإذ من مقومات الھبة أنھا تتم بین الأ     

  ):5(فالھبة لھا عنصران  ،ویكون بنیة التبرع

                                                             
 سابق مرجع المدني، القانون یتضمن ، 58 – 75أمر رقم   1

    .80: ص،01عدد ، 2004م ق  06/02/2002المؤرخ في  255411المحكمة العلیا ،القرار رقم  2
 

  .31:حمدي باشا عمر، المرجع السابق، ص 3
الأسرة المعدل والمتمم بالأمر المتضمن قانون  1984یونیو  09المؤرخ في  84/11، قانون رقم )202(المادة  4

  .2005فبرایر  27المؤرخ في  05/02رقم 
 .152: ص،مرجع سابق،عبد الحفیظ بن عبیدة ، 5
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  .ـ عنصر مادي وھو التصرف في المال

  .ـ عنصر معنوي وھو قصد التبرع

وتتم تنعقد الھبة بالایجاب والقبول  "سرة غلى أنھ من قانون الأ) 206(تنص المادة      

  ). 1(" الحیازة ومراعاة احكام قانون التوثیق في العقارات

  .ولذا فان الھبة تعتبر باطلة لعدم استفائھا الشروط الجوھریة     

  :الوصیة البند الثاني

لیھ للشكل التوثیقي وھو ما أشارت إ خضعھا المشرع، لذا أحتفالي ورسميھي عقد إ     

ً أن تثبت الوصیة : "الأحوال الشخصیة حیث لغرفةالمحكمة العلیا  من المقرر قانونا

لك وفي حالة وجود مانع قاھر تثبت الموصي أمام الموثق وتحریر عقد بذبتصریح 

  ) .2" (بحكم وتؤشر بھ على ھامش أصل الملكیة

  :الوقف  :البند الثالث

والتصدیق بالمنفعة العامة على الفقراء  التأییدھو حبس العین عن التملك على وجھ      

  .على وجھ من وجوه البر والخیر أو

لكن عن مدى شكلیة عقد الوقف وتحریره في قالب رسمي ذھبت المحكمة العلیا في      

من المستقر علیھ أن عقد الحبس لایخضع للرسمیة لانھ من اعمال : " قرارھا أنھ

  ).3"( المنصوص علیھا شرعاً  وجھ البر المختلفةلتي تدخل في أالتبرع ا

ً لروح نص المادة       ً تماما قانون التوثیق من  )12(ویبدو أن ھدا القرار جاء مخالفا

ً آنداك والذي كان ی شترط الكتابة الرسمیة في كل المعاملات العقاریة الذي كان ساریا

  .مھما كان نوعھا أو طبیعتھا تحت طائلة البطلان المطلق

  "جتھاد مع صراحة النصلا إ:"ا الشأن أنھ اذ أن القاعدة المقررة في ھذ     

  

  

                                                             
  .، المتضمن قانون الأسرة1984یونیو  09المؤرخ في  84/11، قانون رقم )206(المادة  1
عدد ، الأحوال الشخصیة  مجلة الاجتھاد القضائي لغرفة، 23/12/1997المؤرخ في  160350، القرار رقم 2

  295:ص، 2001سنة ، خاص
عدد خاص ، مجلة الاجتھاد القضائي لغرفة الأحوال الشخصیة 16/11/1999رخ في المؤ 234655رقم  القرار 3
  .314:ص، 2001سنة ، 
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  العقود التصریحیة:الفرع الثالث 

وھي تلك العقود التي یقتصر فیھا دور الموثق على استقبال التصریح من الطالب،      

  .)1( ویحرر بشأنھ عقد في قالب رسمي متى كان ھذا التصریح غیر مخالف للقانون

ومن جملة العقود التوثیقیة التصریحیة المتعلقة بإثبات الملكیة العقاریة في التشریع      

 :العقاري الجزائري الحالي

    :الشھرة عقد: البند الأول

كل شخص یحوز في تراب "  على 83/352ادة الأولى من المرسوم تنص الم     

 12المؤرخ في  75/74البلدیات التي لم تخضع لحد الآن للإجراء المحدث بالأمر رقم 

المتعلق بالمسح العام للأراضي وتأسیس السجل العقاري عقارا من  1975نوفمبر 

الملك حیازة مستمرة غیر منقطعة ولا متنازع علیھا وعلانیة ولیست مشوبة  یوم

والمتضمن  1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/58لأمر رقم بلبس طبقا لأحكام ا

القانون المدني یمكنھ أن یطلب من الموثق المسؤول عن مكتب التوثیق المختص 

إقلیمیا عقد شھرة یتضمن الإعتراف عن مكتب التوثیق المختص إقلیمیا عقد شھرة 

  .)2("یتضمن الإعتراف بالملكیة

موثق بناء على طلب الحائز یخضع لإجراءات وعقد الشھرة الذي یعده ویحرره ال     

ً الشھر  یودع لدى المحافظة " للمادة التاسعة من نفس المرسوم التي تنص على أن  طبقا

العقاریة قصد النشر عقد الشھرة المتضمن الإعتراف بالملكیة الذي أعده الموثق 

 )02( المسؤول عن مكتب التوثیق مصحوبا  بنسخ من الوثائق المذكورة في المادة

 ). 3"(أعلاه بعد تسجیلھ

 التوثیقیة الشھادة : البند الثاني

المشاعة  الملكیة انتقال تثبت الورثة من بطلب موثق من تحریره یتم إعلان ھي     

 إثبات شأنھ من للإرث توثیق ھي أو ،(4)لھم الموصى أو الورثة مختلف باسم للأملاك

                                                             
 .32 :حمدي باشا عمر، الرجع السابق ، ص 1
المتضمن إجراءات التقادم المكسب وإعداد عقد الشھرة  21/05/1983المؤرخ في  83/352المرسوم رقم  2

 .04/05/1983المؤرخة في  21ر عدد .المتضمن الاعتراف بالملكیة ج
  .83/352المرسوم رقم  من 09المادة  3
  .   76 - 63رقم المرسوم من 39 المادة 4
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 باعتباره أو حقیقة المورث بموت الإرث یستحق حیث المتوفي یتركھ فیما صفة الورثة

 بقوة مورثھم محل التقاضي صفة على المتوفرون الورثة ویحل بحكم القاضي، میتا

ّ الطبیعة وعلیھ القانون،  إلى الملكیة لانتقال كالشفعة ھي الشھادة لھذه القانونیة فإن

 العقاریة والأملاك للملكیة الناقلة التصریحیة جملة العقود من تعد وھي ،(1)الورثة

 بالمحافطة شھرھا إجراءات ستوفتأ متى المفرزة بالحصص أو الشیوع في سواء

  .(2)العقاریة

 تثبت الذین الورثة لفائدة المشھرة العقاریة المتوفى ملكیة لنقل أداة إذن فھي     

 نظام دعائم تشكل إحدى وھي الشھر، إجراءات إتمام مع الإرث الفریضة استحقاقھم

 على وكذا المبنیة، وغیر المبنیة للعقارات العام المسح على العیني المبني الشھر

ّھ إلاّ  ،(3)العقاریة  المحافظات قبل من الممسوكة العقاریة البطاقات  لأحكام بالرجوع أن

 فإنّ  العقاري، السجل وتأسیس العام، الأراضي مسح إعداد المتضمن74-75 رقم  الأمر

 العینیة الحقوق أصحاب وفاة یوم من مفعولھ یسري الوفاة عن طریق الملكیة نتقالإ

  . (4)التوثیقیة  الشھادة تحریر اشتراط  دون

 ینص الذي العقاري السجل بتأسیس یتعلق 63 - 76 رقم المرسوم لأحكام خلافا     

 الوفاة بفعل أو بمناسبة عقاریة عینیة لحقوق إنقضاء أو إنشاء أو انتقال كل أنّ  على

 ألاّ  على ،(5)موثقة  شھادة بموجب یثبت أن یجب 99 المادة في المحددة الآجالضمن 

 تم قد  الموروثة العقارات لمجموع المتضمن القسمة عقد كان إذا الشھادة إعداد ھذه یتم

اشھاره ،ضمن تحریره ٕ  طائلة تحت المذكورة، الشھادة لإشھار علیھ المنصوص الأجل و

 التوثیقیة الشھادة تحریر أنّ  المرسوم ھذا لأحكام طبقا یعني ، مما (6)المدنیة المسؤولیة

 خلاف على رثتھ، و إلى المتوفى من انتقالھا عدم طائلة تحت الملكیة لانتقال شرطا یعد

                                                             
 160 :ص السابق، المرجع شریفة، الشیخ ولد 1
، الجزائر، 01، المجلة القضائیة، عدد  22/09/2004مؤرخ في  267615قرار رقم) ع غ(المحكمة العلیا  2

  .241، ص2007
 العقاریة، للغرفة القضائي الاجتھاد خاص، عدد العلیا، المحكمة مجلة التوثیقیة، الشھادة الحبیب، محمد الطیب 3
 36 ص ، 2001 ،الجزائر، . 3ج
 . 74 – 75 رقم الأمر من) 15(المادة  4
 . 63 – 76 رقم الأمر من )91( المادة 5

 

 . 63 – 76 رقم الأمر من )99( المادة 6
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 بمجرد تتم الوفاة حال في الملكیة انتقال أنّ  یعتبر والذي 74 – 75 رقم الأمر أحكام

 رفع على قیدا ولا الملكیة، لانتقال شرط التوثیقیةالشھادة  تحریر تعد لا وبالتالي الوفاة

  .الدعوى

  السندات الاداریة: المطلب الثاني

 بھدف العمومیة الإدارة قبل من المحررة الوثائق تلك "ھي الإداریة السندات    

  . "ابھ المعترف القانونیة الأطر ضمن الغیر لفائدة العقاریة  ملكیتھا في التصرف

السندات الاداریة الرسمیة التي تتضمن نقل الملكیة العقاریة بفائدة " كما یقصد بھا      

ملاك الدولة بصفتھ موثق للدولة والجماعات والتي یقوم بتحریرھا مدیر أ، الخواص

أما بالنسبة ،ا بالنسبة للعقود المتعلقة بالعقارات التابعة للدولة والولایة وھذ ،المحلیة

بتسییرھا وغالباً وكالات العقاریة المحلیة ھي المختصة ن العة للبلدیة فإللعقارات التاب

  ) .1( "لى الموثقماتختار ھده الأخیرة اللجوء إ

  العقود الاداریة: الفرع الاول

ھي عبارة عن اتفاق یبرم بین ممثل الادارة بصفتھ موثق للدولة والمستفید من      

  .العقار المراد اكتسابھ 

ھذا النوع من السندات خلال فترة الإحتلال الفرنسي في لدولة الجزائریة قد عرفت او    

  ) 2:(ـطار ما یعرف بإ

  ملاك الدولة العقود الاداریة المسلمة من إدارة أ: البند الاول

  :ساسیینوتتمثل في صنفین أ     

ً لإا :أولاً  جراءات التحقیق الكلیة المنصوص علیھا في لسندات المحررة والمسلمة تبعا

ا النوع  من السندات موجود بكثرة لكونھا وھذ  26/07/1873في لقانون المؤرخ ا

وترفق مخططات القطع  ،وھران، قسنطینة، تتعلق بعدد ھام  من الدوائر في الجزائر

، السندات ونجدھا تحمل توضیحات كافیة حول تسمیة العقار ھذهرضیة المحقق فیھا الأ

  .عباء التي تثقل العقاراتالأ امعلمھ وحدوده وحصص المستفیدین، وكذ ،مساحتھ

                                                             
 .79:لیلى طلبة،  مرجع سابق ، ص 1
 .46: حمدي باشا عمر ،  مرجع سابق، ص 2
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ً لإا :ثانیاً  جراءات التحقیقات الكلیة والجزئیة المنصوص لسندات المحررة والمسلمة تبعا

  .04/08/1926و 16/02/1897علیھا بالقانونین المؤرخین في 

ً وھذه السندات مثلھا مثل التي أشرنا إ      لكنھا ، تعطي نفس التوضیحات، لیھا سالفا

جمیع ملكیة العقار المحقق فیھ بإنتھاء الإیداع القانوني وذلك مھما لتضمن في مواجھة ا

  .16/02/1897من قانون  )02(ه الحقوق المادة كان السند الذي تسند علیھ ھذ

  .ه السندات مسجلة ومشھرة بمحافظة الرھون العقاریة المعینة وھذ     

مصلحة الملكیة (وترفق بأصول ھده الوثائق المحفوظة بكل مدیریة لأملاك الدولة      

  .رضیة الموثقةطع الأمخططات الق) العقاریة 

، ستقلالوقد أستمر العمل بالعقود الإداریة من قبل الإدارة الجزائریة حتى بعد الإ     

 ،یات السوق العقاریةفراد لوحده لایستطیع تلبیة حاجلأن عرض الملكیة الخاصة للأ

  :ه السندات ونذكر من بین ھذ

ً  داریة المتعلقة بالتنازل عن المساكن للبلدیاتـ العقود الإ 1 أو القطع الأرضیة طبقا

على  المتعلق بتنازل الدولة للبلدیات 2709/1967المؤرخ في  67/188مر رقم للأ

أو  البطالة زالةإ سكنات مراكز التجمعات وكذلك السكنات المنجزة في إطار عملیة

  . الكوارثعملیات 

 20/02/1974المورخ في  74/26مر ـ عقود التنازل عن قطع أرضیة بمقتضى الأ 2

  .حتیاطات العقاریة لفائدة البلدیات تضمن إنشاء الإالم

ً للقانون رقم  3  07/02/1981المؤرخ في  81/01ـ عقود التنازل المحررة طبقا

ستعمال السكني أو المھني أو التجاري أو عن الأملاك العقاریة ذات الإ المتضمن التنازل

الحرفي التابعة للدولة والجماعات المحلیة ومكاتب الترقیة والتسییر العقاري 

  .والمؤسسات والھیئات والأجھزة العمومیة 
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  عقود الاستصلاح:البند الثاني

المتعلق بحیازة  13/08/1983ي المؤرخ ف83/18والتي تبرم في ظل القانون رقم      

المؤرخ في  83/724التطبیقي لھ رقم  الملكیة العقاریة الفلاحیة والمرسوم

10/12/1983)1.(  

  الشھادات الإداریة:  الفرع الثاني

ثبات للملكیة العقاریة الخاصة اریة من السندات التي یتم بھا الإدتعتبر الشھادات الإ     

  :ومنھا 

  شھادة الملكیة : البند الاول

ن شھادة الملكیة ھي سند رسمي یثبت حق الملكیة الخاصة الزراعیة في حالة عدم أ     

،  رض بدون منازعغم أن صاحب الأوجود وثیقة لدى الحائز تثبت ھده الملكیة ر

وتتوصل لجنة إحصاء الأراضي البلدیة أثناء التحقیقات التي تجریھا الى إثبات ملكیة 

ً الشھادة من مصلحة أه حائز للأرض الزراعیة وتسلم ھذال ملاك الدولة المختصة محلیا

ً للشروط والكیفیات الآتي بیانھا    ).2(بناء على قرار الوالي وفقا

وراق لضروریة في تصریحات واضع الید الأجراء التحقیقات الغرض إ ـ أن یقدم

  .الخ........شھادة المیلاد،نیة المثبتة للحالة المدنیة للمصرح ، بطاقة التعریف الوط

میع السندات التي ینوي المصرح ـ أن یقدم الشھادة المكتوبة والشھادات الجبائیة وج

  .رض التي یستغلھا الإحتجاج بھا إثبات حقھ في الأ

  شھادة الحیازة : البند الثاني

السیطرة الفعلیة لشخص على شيء أو استعمالھ لحق عیني "تعرف الحیازة أنھا      

ً للشيء أو صاحب الحق العیني علیھ مع مرور مدة  الزمن یجعل  منباعتباره مالكا

ً لھ   ". واضع الید مالكا

ق سواء فیھ سیطرة الشخص سیطرة فعلیة على حق من الحقو، أي أنھا وضع مادي     

تي عن ، ھذه السیطرة الفعلیة تألككذ ، أم لم یكنا الشخص ھو صاحب الحقكان ھذ

  .ي یسیطر علیھمال مادیة تتفق مع مضمون الحق الذطریق قیام الشخص بأع
                                                             

  .49: ص، مرجع سابق  ،حمدي باشا عمر  1
 .127:ص، مرجع سابق، عبد الحفیظ بن عبیدة 2
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أو ھي سلطة واقعیة یمارسھا الحائز على شيء بحیث تتفق في مطھرھا الخارجي      

أن لم تستند ھده خر واولة حق الملكیة، أو ھي حق عیني آوفي قصد الحائز مع مز

  ).1(حق یعترف بھ القانون لىالسلطة إ

ً بالمادة و      ً بالمادة  )39(عملا ومایلیھا من  20من قانون التوجیھ العقاري وعملا

من العقارات ، ، یجوز لكل حائز لعقار لم یحرر عقده الرسمي 254ـ91المرسوم رقم 

راضي میة یقع في بلدیة لم تخضع أراضیھا لإجراءات مسح الأالخاصة غیر العمو

، قل قبل تقدیم الطلبة ولاتشوبھا شبھة مند سنة على الأوھادئة وعلانی ستمرةحیازة م

  .أن یقدم بطلب شھادة الحیازة 

   :أولا شروط قبول الحیازة

حسن ، واضحة علانیة الطلب حیازة ھادئة، للعقار محلأن یكون الطالب حائز      

  .لایشوبھا شبھة، النیة

  .الاقل لى ھذه الحیازة سنة ع تستمرأن  :ثانیا

ملاك العمومیة ، أو غیر تابع للأأن تنصب حیازة الطالب على عقار خاص :ثالثاً 

  .الخاصة أو العامة

داري أو ، سواء كان ھذا العقار إأن لا یكون للعقار محل الطلب عقد رسمي :رابعاً 

  .توثیقي أو أي محرر رسمي  آخر

، أو شرع فیھ، راضيإجراء مسح الأا العقار في تراب بلدیة تم فیھا أن لایقع ھد :خامساً 

، ولا یمكن بعد ذلك الإعتقاد على سم المالك للدفتر العقاريلأنھ في ھذه الحالة یحرر بإ

ً ساب العقار ولایمكن نقل ملكیة الأوقاف إكتالحیازة لإ   .)2( جراءات الرسمیةللإ لا طبقا

  شھادة الترقیم المؤقت :البند الثالث 

تودع وثائق المسح  ، عملیة المسح العقاري في البلدیة المعنیةنتھاء من عند الإ     

  .بالمحافظة العقاریة

  

  
                                                             

ً وتطبیقاً  ،الحاج ھني جوھر، 1  .10- 9:ص، 2015 سنة، الجزائر،  ىدار الھد، الحیازة فقھا
  .134: ص، مرجع سابق ، عبد الحفیظ بن عبیدة 2
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   :بعدھا یشرع المحافظ العقاري في التوقیعات العقاریة كما یلي     

في حالة ما ادا كان السند القانوني ثابت لایترك أي مجال للشك : الترقیم النھائي: أولاً 

  .خیر یكون محل ترقیم نھائيفإن ھدا الأ، في ملكیة العقارالمحقق فیھ

عترف بھم سواء كان ھؤلاء الملاك یسلم عند الترقیم النھائي دفتر عقاري للملاك الم     

أو المؤسسات العمومیة  البلدیة، الدولة،" أشخاص معنویة عمومیةأو  أشخاص طبیعیة

  ".خرىالأ

العقاریة أو یتفق الملاك في  یعد دفتر واحد یحتفظ في المحافظة، وفي حالة الشیوع     

  .الشیاع فیما بینھم لتعیین وكیل عنھم قصد سحبھ من المحافظة العقاریة والإحتفاظ بھ 

ً في السجل ج، بمناسبة ھذا الترقیم إقتضاء،عند الإالمحافظ العقاريكما ینقــل       باریا

یھا والتي لم ص الغیر المشطب علیوق التخصــون وحقــمتیازات الرھالعقاري قیود الإ

  )1. (ي مدة صلاحیتھاــضنقت

مات المبنیة على في وثائق عندما تشیر المعلو:الترقیم المؤقت لمدة اربعة اشھر :ثانیاً 

أو ، ت مدة تسمح بتملك العقار عن طریق التقادم المكسبالمسح إلى وجود حیازة دذ

ً  یستظھر المعني أثناء عملیة المسح بشھادة حیازة مسلمة من طرف رئیس البلدیة طبقا

ویصبح ھذا  شھریتم ترقیم العقارالمعني لمدة أربعة أ لأحكام قانون التوجیھ العقاري،

ً بعد إنقضاء ھذه المھلة دون تسجیل إ یتم بعدھا تسلیم الدفتر  ،عتراض الترقیم نھائیا

  .العقاري للمعني

الذین لایملكون ه الحالة الملاك الظاھرین ص ھذوتخ :الترقیم المؤقت لمدة سنتین:ثالثاً 

قانونیة للحیازة ثبات المدة الا ولكنھم حائزون ولم یتمكنوا من إسندات ملكیة معترف بھ

  .كتساب الملكیة بالتقادم التي تمكنھم من إ

وعلیھ عند غیاب سند كافي وعندما لاتكون عناصر التحقیق كافیة لتحدید الطبیعة      

تم ترقیم العقار مؤقتا لمدة سنتین تبدأ من القانونیة للعقار من طرف المحافظ العقاري ی

  .تاریخ تسلیم وثائق المسح 

                                                             
 .60،61: ص ،مرجع سابقعمر، حمدي باشا  1
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عتراض على الترقیم في غضون مدة سنتین أو سحب الترقیم من طرف ویمكن الإ     

  .المحافظ العقاري بعد مرور معلومات مؤكدة تنازع في الحیازة كظھور المالك الحقیقي 

لدولة بالنسبة للعقارات الشاغرة التي لایحوزھا أحد ویبقى الترقیم لمدة سنتین لفائدة ا     

  .ولم یعرف لھا مالك 

لكنھ لایستطیع التصرف في  ،فصاحب شھادة الترقیم المؤقت یعامل معاملة المالك     

  .العقار بالبیع ونحوه

  الدفتر العقاري وسند الملكیة:  الفرع الثالث

  الدفتر العقاري: أولا

المتعلق بالثورة الزراعیة والمرسوم التنفیذي رقم  73/71في ظل الأمر رقم      

الصادر تنفیذا لقانون الثورة الزراعیة كانت أملاك الدولة والتنظیم العقاري  73/32

المادة  غیر أن 32/73من المرسوم التنفیذي  25تسلم للمالك شھادة ملكیة بموجب المادة 

شارت إلى أن ھذه الشھادات تستبدل بدفاتر عقاریة راعیة أمن قانون الثورة الز) 32(

  ).   1(بعد إحداث عملیة المسح 

" على أنھ  )18(ونص في مادتھ  75/74الذكر جاء الأمر  السابقوتطبیقا للنص      

یقدم إلى مالك العقار بمناسبة الإجراء الأول دفتر عقاري تنسخ فیھ البیانات الموجودة 

من المرسوم التنفیذي  )45(ثم جاء نص المادة  ...."البطاقات العقاریةفي مجموعة 

المتعلق بتأسیس السجل العقاري والنصوص التالیة التي یتضمنھا وطریقة  76/63

  .التأشیر علیھ وتسلیمھ وإلغائھ

فالدفتر العقاري عبارة عن سند ملكیة قاطع الحجیة یحل محل عقود الملكیة مباشرة      

اء من عملیات المسح العام في إقلیم بلدیة ما یعده المحافظ العقاري بنقل بعد الإنتھ

  ).2(نتھاء عملیة المسح ة العقاریة الخاصة بعقار ما بعد إالبیانات المدونة على البطاق

                                                             
 :، ص2007، مجید خلفوني، نظام الشھر العقاري في القانون الجزائري، دار ھومة، الجزائر، بدزن طبعة ،  1

109 . 
 .262، 261: ویس فتحي، المرجع السابق، ص 2
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حیث یتضح من خلال مراجعة القرار محل الطعن أن قضاة المجلس أسسو قرارھم      

أن الدفتر العقاري " الدعوى وذھبوا إلى القول على إنعدام وجود دلیل الإثباث في 

  .المستظھر بھ من طرف المدعي لا یقوم مقام سند الملكیة

لكن حیث من الثابث أن القانون ینص على خلاف ذلك، ویعتبر الدفتر العقاري بأنھ      

 75/74من الأمر  )19(عملا بالمادة "  الدلیل الوحید لإثباث الملكیة العقاریة"سیكون 

الذي یتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسیس السجل  12/11/1975لمؤرخ في ا

المؤرخ في  73/32من المرسوم رقم  )33(و  )32(العقاري، وكذلك المادتین 

  .الخاصة ةالمتعلق بإثباث حق الملكی 05/01/1973

  سند الملكیة: ثانیا

 83/352بعد إلغاء المرسوم یعد آلیة جدیدة لتطھیر الملكیة العقاریة تم إستخدامھا      

  .الذي یسن إجراء إثباث التقادم المكسب وإعداد عقد الشھرة 21/05/1983المؤرخ في 

وھو عبارة عن سند إداري یعد من قبل مدیر الحفظ العقاري طبقا للأشكال القانونیة      

وفي حدود سلطتھ واختصاصھ یتضمن إشھار الملكیة على أساس التقادم المكسب، كما 

والتي تعكس  1961یشمل العقارات التي حررت بشأنھا سنذات ملكیة قبل أول مارس 

  ).1(وم تقدیم طلب فتح التحقیق العقاري الوضعیة المادیة لھذه الأملاك ی

  السندات القضائیة للملكیة الخاصة: الثالثالمطلب 

، حیث حكام والقرارات القضائیة النھائیة الحائزة لقوة الشيء المقضي بھھي الأ     

ً تصبح ثابتة تكسب ھذه الأحكام والقرارات الأ شخاص الصادرة لصالحھم حقوقا

ومنھا حق الملكیة العقاریة حیث تعتبر ھده الاحكام والقرارات ، ویكرسھا القانون

 القضائیة السندات وتتنوع تتعددو سندات ملكیة ویتم شھرھا بالمحافظة العقاریة 

  )2:(نجد بینھا من الخصوص ھذا في الصادرة

  

  

  
                                                             

 .188حمدي باشا عمر، آلیات تطھیر الملكیة العقاریة الخاصة، المرجع السابق، ص  1
  .81ـ80: ص، مرجع سابقلیلى طلبة،  2
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    حكم ثبوت الشفعة :الفرع الأول 

وھو الحكم الصادر في دعوى الشفعة التي یرفعھا الشفیع على البائع والمشتري      

ً بثبوت ." من القانون المدني )308(حیث نصت المادة ، یعتبر الحكم الدي یصدر نھائیا

الشفعة سند لملكیة الشفیع ودلك دون الاخلال بالقواعد المتعلقة بالاشھار 

  . )1("العقاري

  حكم رسو المزاد : الفرع الثاني 

وذلك فیما یخص عقارات المدین المحجوز علیھ التي تباع عن طریق المزاد العلني      

ً للمادة  تنتقل الى الراسي '' من قانون الاجراءات المدنیة والاداریة  )762(حیث ووفقا

أو الحقوق علیھ المزاد كل حقوق المدین المحجوز علیھ التي كانت لھ على العقارات 

  .)2("العینیة العقاریة المباعة بالمزاد العلني وكدلك كل الارتفاقات العالقة بھا

یتعین على المحضر القضائي قید حكم رسو ،ویعتبر حكم رسو المزاد سند للملكیة      

  .المزاد بالمحافظة العقاریة من اجل اشھاره خلال أجل شھرین من تاریخ صدوره

 لأي قابل غیر المزاد رسو حكم "،أن على إ.م. إ.ق من (765) المادة وأضافت     

 ملكیة لإثبات بھ الاحتجاج لصاحبھ ویمكن الرسمي، العقد حجة لھ  یجعل مما  "طعن

  ). 3(العلني بالمزاد البیع محل العقار

  حكم تثبیت الوعد بالبیع العقاري : الفرع الثالث 

 شكل في إفراغھ حیث من النھائي البیع عقد لشروط إنشائھ عند یخضع الذيو     

  .ةالعقاری المحافظة لدى وإشھاره الموثق لدى رسمي

اذا وعد شخص بإبرام عقد ثم نكل وقضاه  : "من القانون المدني )72(نصت المادة      

المتعاقد الآخر طالبا تنفید الوعد وكانت الشروط اللآزمة لتمام الوعد وخاصة ماتعلق 

  .)4"(الحكم مقام العقد منھا بالشكل متوافرة قام

                                                             
  .المدني القانون یتضمن ، 58 – 75أمر رقم ، )308(المادة  1
 المدنیة الإجراءات قانون المتضمن ، 2008 فیفري 25 في مؤرخ، 09 – 08، قانون رقم )762(المادة 2

  .2008  أفریل 23 في صادرة ،21 عدد ر، ج والإداریة،
  

  . والإداریة المدنیة الإجراءات قانون ، المتضمن09 – 08قانون رقم ،  ) 765 ( المادة 3
 

  .المدني القانون یتضمن ، 58 – 75أمر رقم ، )72(المادة  4
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بدى الموعود لھ رغبتھ في واعد ببیع عقار خلال مدة معینة وألتزم الإذا أوعلیھ      

لى رضاء جدید ، فإن إتمام إجراءات البیع النھائي لاتحتاج إالشراء خلال المدة المقررة

 فإذا مانكل وتراجع عن وعده جاز للموعود لھ اللجوء الى القضاء، من طرف الواعد

 ً ً للملكیة بعد صیرورتھ نھائیا   ).1(لاستصدار حكم قضائي یقوم مقام العقد ویصیر سندا

  :الحكم القاضي بقسمة المال المشاع: الفرع الرابع

الشیوع ھو حالة قانونیة تنجم عن تعدد أصحاب الحق العیني ومصادر الملكیة      

الشائعة ھي نفس اسباب كسب الملكیة العقاریة لكن أھمھا واكثرھا عرضة على جداول 

المحاكم ھي المیراث ،فاكثر ما یكون الشیوع عند وفاة المورث وتركھ ورثة متعددین 

  .ال حیاتھتنتقل إلیھم أموالھ التي خلفھا ح

 القضاء، إلى اللجوء الشیوع حالة من الخروج أراد إذا الشیوع في شریك لكل یحق     

 تحت فیھا خصوما فیدخلون الشركاء باقي على الشائع المال قسمة دعوى برفع وذلك

  .)2(الإجراءات  نتظامإ لعدم قبولھا عدم طائلة

 الشائع المال من مفرزة حصة لھ شریك كل عینا، تكون أن القسمة في الأصل إن     

 والحكم العلني، بالمزاد العقار بیع إلى اللجوء یتم العینیة القسمة استحالت إذا ولكن

  ).3(العقاریة بالمحافظة شھره بعد العقاریة بالملكیة مثبتا یعد بالقسمة الصادر

ً ، لھده المسالة ل بالنسبةخلاصة القو      للملكیة ان الحكم الصادر بالقسمة یعد مثبتا

  :العقاریة بعد شھره بمصلحة الحفظ العقاري في الحالتین 

تجرى :( من القانون المدني بقولھا )727(نصت المادة  إذـ سواء كانت القسمة عینیة 

ً باعطاء كل  القسمة بطریق الاقتراع وتثبت المحكمة دلك في محضرھا وتصدرحكما

  .)4()شریك نصیبھ المفرز

                                                                                                                                                                                   
 
  .72ـ70ص،مرجع سابق،حمدي باشا عمر   1

 

 منشورات ،3 ط ،"الملكیة حق" الثامن، الجزء المدني، القانون شرح في الوسیط الرزاق، عبد أحمد السنھوري   2

  856 ص ، 2000 بیروت، الحقوقیة، الحلبي
  41 ص سابق، مرجع عمر، باشا حمدي   3
  .المدني القانون یتضمن ، 58 – 75أمر رقم ، )727(المادة  4
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اذا تعذرت  ": من القانون المدني728اد نصت المادة :ـ أو تمت بطریقة التصفیة 

ً أو كان من شأنھا احداث نقص كبیر في قیمة المال المراد قسمتھ بیع  ،القسمة عینا

، ھدا المال بالمزاد العلني بالطریقة المبینة في قانون الاجراءات المدنیة والاداریة

  .)1"( وحدھم اذا طلبو ھذا بالإجماع وتقاصر المزایدة على الشركاء

  .ھو السند المثبت للملكیة العقاریة ھذهوبالتالي یعد حكم رسو المزاد والحالة      

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                             
  .المدني القانون یتضمن ، 58 – 75أمر رقم ، )728(المادة  1
  



 

  
  
   

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  الفصل الثاني
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  .وسائل حمایة الملكیة العقاریة الخاصة: الفصل الثاني

 الحق، ھذا تحمي وسائل الملكیة، حق على عتداءإ وقوع حالة في القانون قرر لقد     

 عمل كلّ  تدرأ و الحقوق ستقرارإ تضمن قضائیة دعاوى صورة في الحمایة وتظھرھذه

 .القانون لھ خولھا التي بالسلطات والتمتع بملكھ، الانتفاع في المالك یعیق أن شأنھ من

ن      ّ  لحق الحائز حتى أو الحقیقي، المالك الخاصة العقاریة الملكیة لحمایة المشرع مك

 أحیانا تكون قد بمفردھا الأخیرة ھذه ولكون ، مدنیة حمایة قانونیة حیازة عقاري عیني

 العقاري الحق لتحصین الھدف تحقق ولا ،الإعتداء من الملكیة حق لحمایة غیركافیة

ّب ر ، التعدي أشكال كل من  حمایة لذلك تبعا أخرى تشریعات غرار على المشرع ت

 من وكل المعتدي لردع العقوبات، قانون لأحكام طبقا جنائیة طبیعة ذات تبعیة ستثنائیةإ

ل ّ   .)أول مبحث( بالملكیة، المساس نفسھ لھ تسو

الخاص بالحمایة الإداریة من خلال ) المبحث الثاني(وف نقوم بتناول سو     

الإجراءات التي خولھا القانون للإدارة في سبیل حمایة العقار بالنسبة لبعض الأعمال 

الى الحمایة القضائیة عن طریق التي یود الأفراد القیام بھا في ملكیتھم، بالإضافة 

  .عرض حالات تطبیقیة حسم فیھا القضاء وأعطى كلمتھ بشأنھا
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  .للملكیة الخاصة والجنائیةالحمایة المدنیة : المبحث الأول

إن المبدأ العام المتعلق بضمان حمایة الملكیة الخاصة والذي تضمنھ دستور      

، تناولھ بإسھاب قانون التوجیھ العقاري، غیر أن شرط الحمایة القانونیة للملكیة 1996

العقاریة الخاصة من الناحیة المدنیة ھو وجوب إستظھار السند الرسمي المشھر 

  .بالمحافظة العقاریة

لنسبة للحمایة الجنائیة للملكیة الخاصة سوف نقتصر في ھذا المبحث على أما با     

من قانون العقوبات التي جاءت صریحة في كفالة الحمایة ) 386(تحلیل نص المادة 

الجزائیة للملكیة العقاریة من صاحبھا، فضلا عن ما أثارتھ ھذه الجریمة من تطبیقات 

  . قضائیة مختلفة على مستوى المحاكم الجزائیة

  .دعاوى الملكیة: المطلب الأول

 القضائیة الدعاوى ممارسة حق ملكیتھ في الغیر ینازعھ الذي المالك القانون خول     

 إعتداء من ملكیتھ بحمایة للمطالبة المختصة المدنیة القضائیة الجھة أمام المدنیة

 طریق عن القانون، حدود في الإعتداء ھذا لرد القضائیة الدفاع وسائل وانتھاج ،الأفراد

 ،) ثاني فرع(  التعرض وقف ودعوى، ) أول فرع( الإستحقاق كدعوى الملكیة دعاوى

  ).ثالث فرع( الجدیدة الأعمال وقف ودعوى

  )(Action de revendication .دعوى الاستحقاق: الفرع الأول

 الشيء بملكیة المطالبة محلھا یكون التي الدعوى :نھا بأ الإستحقاق دعوى تعرف     

ا كان ً   .(2)خلسة أو عنوة انتزعھا بعدما الغیر ید تحت تكون والتي ، (1)منقولاً  أو عقار

وترفع في حالة وجود منازع للمالك في ملكیتھ، فیقیم دعوى أمام القضاء تسمى         

  .مطالبا فیھا بتثبیث ملكیتھ على العقار محل المطالبة القضائیة" دعوى الاستحقاق"

یدعي  شيء باسترداد یطالب من یرفعھا التي الدعوى ھي إذن الاستحقاق فدعوى     

 إلى تستند فھي الملكیة، مدعي موافقة بغیر الشيء ھذا یحوز آخر شخص من ملكیتھ

 المالك یرفعھا عینیة دعوى وھي ،الشيء حیازة استرداد إلى وترمي حق الملكیة،
                                                             

 :5 ص .السابق المرجع السنھوري، أحمد الرزاق عبد /د 1
  :94 ص ، مرجع سایق طلبة، لیلي 2
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 منقولا أو كان عقارا الشيء بملكیة المطالبة محلھا یكون ،العیني إلى حقھ مستندا

 إلیھا اللجوء یستطیع جبرا الأفراد  من ملكیتھ انتزعت فمن حمایة الملكیة، إلى وتھدف

  ).1(الغیر  ید تحت بملكیة للمطالبة

كما أن بعض الجھات القضائیة تخطأ في التكییف القانوني بناء على عقد یلزمھ      

ودعوى المؤجر ضد . بردھا، كدعوى المعیر ضد المستعیر لرد الشيء المعار

فكل ھؤلاء لا یرفعون دعوى . المستأجر لرد العین المؤجرة، بعد إنقضاء مھلة الإیجار

د إلتزامات نشأت بموجب عقد عاریة أو إستحقاق، بل دعوى شخصیة قائمة على وجو

عقد إیجار، وبالتالي لا یلتزمون بإثباث الملكیة العقاریة بل كل مایطلب منھم ھو إثباث 

  ).2(المصدر الذي أنشأ الإلتزام برد الشيء

أما إذا رفع المالك دعوى الاستحقاق فإن إثباثھا لا یكون إلا بموجب سند رسمي      

:" من قانون التوجیھ العقاري 29یة كما توجبھ أحكام المادة مشھر بالمحافظة العقار

یثبت الملكیة الخاصة للأملاك العقاریة والحقوق العینیة عقد رسمي یخضع لقواعد 

  ) .3"(الإشھار العقري

  )Action de complainte (دعوى منع التعرض: الفرع الثاني

دعوى منع التعرض ھي دعوى الحیازة الرئیسیة أو كما یطلق علیھا بعض الشراح      

دعوى الحیازة المثلى، ذلك أنھا تحمي الحیازة في ذاتھا، وھي دعوى موضوعیة بحثة 

والتي تنص ) 820(بطبیعتھا وتستمد دعوى منع التعرض أساسھا القانوني من المادة 

ة ثم وقع لھ تعرض في حیازتھ سنة كامللھ مدة من حاز عقارا واستمر حائزا " على 

  ).4"(جاز لھ أن یرفع خلال السنة دعوى بمنع التعرض

                                                             
 كلیة القانونیة، العلوم في الدكتوراه رسالة ،الجزائر في الخاصة العقاریة للملكیة القانونیة لعشاش محمد، الحمایة 1

  .224 :ص ،2014 وزو، تیزيمولود معمري ،  جامعة السیاسیة، والعلوم الحقوق
     . 88 -87 :حمدي باشا عمر، حمایة الملكیة العقاریة الخاصة، ص 2

  

   .العقاري التوجیه المتضمن ، 90 - 25رقم قانون، )29(المادة  3
  

    .العقاري التوجیه المتضمن،  58 – 75أمر رقم ، )820(المادة  4
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ویمكن تعریف تلك الدعوى التي یرفعھا الحائز ضد المتعرض أو للغیر، طالبا منع      

وللتعرض الذي یبیح رفع ھذه الدعوى ھو كل عمل . التعرض لھ في حیازتھ للعقار

  .مادي أو قانوني من شأنھ أن یعرقل انتفاع الحائز بالعقار ویتضمن إنكار لھذه الحیازة

ن یكون قد ألحق ضررا بالمدعي، ولایشترط كذلك أن ولا یشترط في التعرض أ     

یقع أعمال التعرض في العقار الذي یحوزه المدعى، فقد تقع أعمال التعرض في عقار 

  ).1(المعتدى أو الغیر ولكن یترتب علیھا إضرار بالحائز

في ھذا الصدد ینبغي الإشارة إلى مسألة ھامة یتكرر وقوعھا یومیا عبر صفحات      

حیث ینشر المواطنون إعلانات تتضمن إعتراضات موجھة إلى السادة . الجرائد

الموثقین والمحافظین العقاریین وجمیع الإدارات تدعوھم إلى عدم إبرام أو شھر أي 

  .عقد على عقار معین بحجة انھ محل نزاع أمام ساحة القضاء

  .؟فھل تستند ھذه الإعتراضات على تأسیس قانوني سلیم     

ن حق التصرف في الملكیة العقاریة ھو حق دستوري، والحالة الوحیدة في نرى بأ     

القانون الجزائري التي توقف تنفیذ العقد الرسمي ھي حالة الطعن فیھ بالتزویر بأحدى 

  .الطریقتین

 دعوى التزویر الأصلیة  - أ

 دعوى التزویر الفرعیة  - ب

یعتبر العقد الرسمي  "من القانون المدني 06مكرر  324وھذا ما أكدتھ المادة      

  ).2"( حجة لمحتوى الإتفاق المبرم بین الأطراف المتعاقدة وورثتھم وذوي الشأن

غیر أنھ في حالة شكوى بسبب التزویر في الأصل، یوقف تنفیذ العقد محل      

الإحتجاج مؤقتا بتوجیھ الإتھام، وعند رفع دعوى فرعیة بالتزویر، یمكن للمحاكم، 

  ).نفیذ العقد مؤقتاحسب الظروف، إیقاف ت

                                                             
 53 -  52 :ھني جوھر، الحیازة فقھا وتطبیقا، المرجع السابق، صالحاج  1
  .القانون المدني المتضمن،  58 – 75أمر رقم  ، )06مكرر 324(المادة  2
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وعلیھ فإن مایقوم بھ بعض المواطنین من إعتراضات عبر أعمدة الجرائد تشیر      

إلى منع الموثق من تحریر أي عقد ناقل للملكیة على العقار محل الإعتراض والمحافظ 

  .العقاري من شھرة، تعد إعتراضات غیر قانونیة ومنعدمة الأساس

م الجالسین للفصل في القضایا الإستعجالیة الذین كما أن بعض رؤساء المحاك     

یقومون برفع ھذه الإعتراضات بمناسبة إلتماسھم من قبل المعترض ضدھم، فإن 

أوامرھم الإستعجالیة تعد بدون موضوع، ما دام أن الإعتراض المزعم رفعھ لیس لھ 

والمحافظ  أي أثر موقف للتصرف في الملكیة ومن ثمة إمكانیة الموثق من تحریر العقد

ولنا كمثال حي على ھذا الفھم السیىء ما قضت . العقاري من شھره بالمحافظة العقاریة

أمرت المحكمة حال نظرھا في القضایا : " بھ محكمة برج بوعریریج حیث

الإستعجالیة علنیا حضوریا ابتدائیا برفع الإعتراض المنشور بجریدة الخبر عن كل 

  ).1" (بنشر ھذا الأمر على العمود بالجریدةعملیة بیع للمدعي ب م مع الأمر 

 دعوى ھي التي الحیازة في البحث تتطلب التعرض منع دعوى فإنّ  وعلیھ     

 یستوجب فیھا الفصل لأنّ  ، (2)الإستعجالي القضاء اختصاص في تدخل لا موضوعیة

 مسائل كلھا وھذه ومدتھا وشروطھا، الحیازة وعناصر الید، واضع صفة عن البحث

 الحیازة لھ من القول لأنّ  الإستعجالي، القضاء نطاق لھایتسع   لا موضوعیة تحقیق

 في العلیا المحكمة اجتھاد علیھ استقر ما وھو الحق، بأصل مساس حتما فیھ القانونیة

  .العام النظام على حفاظا للحیازة حمایتھ

 Action en dénonciation des ) .دعوى وقف الأعمال الجدیدة: الفرع الثالث

nouvelles œuvres)  

ھي الدعوى التي یرفعھا الحائز لعقار أو لحق عیني على من شرع في عمل لو تم      

  .لأصبح تعرضا بالفعل للحائز في حیازتھ

                                                             
المنشور منطوقها   31/03/2001: بتاریخ 464/2001ستعجالیة لبرج بوعریریج في القضیة رقم المحكمة الإ 1

  .17/05/2001بجریدة الخبر لیوم 
 الجزائر  ، 66 :عدد القضاة، ،  نشرة12/10/2005مؤرخ في  205 376قرار رقم  ) ع غ ( المحكمة العلیا  2

  .299، ص 2011
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 علیھ المدعى جانب من الأعمال تبدأ أن الجدیدة، الأعمال وقف دعوى صور من     

 شأنھ من الذي كالبناء المدعي، لملكیة تعرضا لأصبحت استمرت ولو عقاره في ھو

 أرضھ، على البناء بدعوى الحق استعمال في تعسفا جاره ملكیة عن النور حجب

 منع فھو إتمامھ، من منعھ بھدف البناء في شرع من ضد دعوى رفع في الحق فللمدعي

ا حاصل، تعرض منع الدعوى من یقصد فلا مستقبلا، سیحصل لاعتداء ٕ  درء نما و

 من تصدر التي الأعمال أنّ  الدعوى ھذه یز یم ما فإن وعلیھ ، (1)المستقبل في حصولھ

 تمثل فھي بالفعل تمت إذا إلاّ  للحیازة تعرضا ولا نزعا، ولا غصبا تعد لا علیھ المدعى

  .(2)قوعالو وشك على اعتداء

ومثالھا التقلیدي أن یشرع شحص في حفر أساس في أرضھ لیقیم حائطا ویكون       

من شأن ھذه الحائط لو تم أن یحجب النور و الھواء عن بناء الجار فیرفع الأخیر 

دعوى بطلب وقف البناء لیحول دون تمامھ حتى یتجنب التعرض لھ في حق المطل إذا 

  .تم البناء

لم یقع بالفعل لعدم وقوع التعرض، وإنما یحتمل وقوعھ  فالضرر في ھذه الدعوى     

لوجود أمارات تدل علیھ وھي الشروع في العمل، لذلك تكون للشخص مصلحة في 

  .تجنبھ قبل وقوعھ

یجوز لمن حاز عقارا واستمر "مدني والتي تنص ) 821(وأساسھا القانوني المادة     

تعرض لھ من جراء أعمال جدیدة حائزا لھ مدة سنة كاملة وخشي لأسباب معقولة ال

تھدد حیازتھ أن یرفع الأمر الى القاضي طالبا وقف ھذه الأعمال بشرط أن لا تكون قد 

تمت ولم یقتضي عام واحد على البدأ في العمل الذي یكون من شأنھ أن یحدث 

  ).3"(الضرر

 :الجدیدة الأعمال وقف دعوى أطراف: أولا

 ومدعى مدعي، خصوم متمثلان في وجود الجدیدة الأعمال وقف دعوى تقتضي     

 .علیھ

                                                             
  95 .ص السابق، المرجع طلبة، لیلى  1
  .944 ص السابق، المرجع السنھوري، أحمد زق ا الر عبد 2

 .81: الحاج ھني جوھر، المرجع السابق، ص 3
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 :المدعي - أ

ذاتھ في دعوى منع التعرض، أي ھو  ھو الجدیدة الأعمال وقف دعوى في المدعي     

الحائز للعقار ویجب علیھ أن یثبث أن حیازتھ مستمرة، علنیة، ھادئة، غیر غامضة، 

أنھ یجوز لحساب نفسھ لا  وأن یثبت كذلك أن حیازتھ أصلیة، لا حیازة عرضیة أي

 .لحساب غیره

 :علیھ المدعى - ب

یبدأ أعمالا لم  الذي الشخص ھو الجدیدة الأعمال وقف دعوى في علیھ المدعى     

تصل بعد إلي أن تكون تعرضا، ولكن ھناك من الأسباب المعقولة ما یدعوا إلي 

 .المدعىالإعتقاد بأن ھذه الأعمال لو تمت لكانت تعرضا كاملا لحیازة 

 الأعمال ھذه في الشروع  الجدیدة الأعمال وقف دعوى رفع شروط من  یقتضيو    

ّت لو بحیث الجدیدة،  علیھ المدعى یعتدي كأن للملكیة، التعرض قبیل من لأصبحت تم

 البدء فور الإعتداء ھذا وقف الأخیر ھذا فیطلب جاره، لعقار مقرر ارتفاق حق على

 من وكذلك ،)1(تمت قد الأعمال تكون ألاّ  الدعوى ھذه لقبول یشترط أنھ علما فیھ،

 قبل التعرض لدرء وقائي إجراء صدور تقتضي ومستعجلة حالة مصلحة قیام شروطھا

 فإنّ  فیھا، البت الإستعجالي القاضي تجنب أو دعواه، رفع في المالك تغاضى فإذا قیامھ،

 استحقاق أو التعرض منع دعوى المالك رفع دون  تحول لا الأعمال ھذه إتمام

  ).2(الملكیة

 الجدیدة الأعمال وقف دعوى رفع إجراءات -ثانیا

 وبالتالي عقار، على واردة الملكیة دعاوى من كغیرھا الجدیدة الأعمال وقف دعوى     

 المطلوب العقار دائرتھا في یقع التي المحكمة ھي النظر في المختصة المحكمة فإنّ 

 الإستعجالي للقاضي فینعقد النوعي الإختصاص أما تھدده، التي الجدیدة الأعمال وقف

 یجوز لا والتي الإستعحالي، الطابع تحمل التي وى الدعا من الدعوى ھذه كون

                                                             
  . 64 :ص السابق، المرجع طلبة، أنور 1
   92 :ص السابق، المرجع ، راضیة زكري بن فریدة 2
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 ظاھر من القضاء یكون بل الإثبات، لأدلة التعرض دون أي للموضوع فیھا التعرض

   .الأوان فوات فیھا ویخشى  (1)المستندات

یشترط أن یتوفر في الحائز نفس الشروط التي یتعین توافرھا في دعوى منع      

التعرض فیجب أن یكون حائز للعقار وأن تكون حیازة أصلیة لا عرضیة، وأن تكون 

خالیة من العیوب أي حیازة مستمرة وعلنیة وھادئة وغیر غامضة، وإذا كانت الحیازة 

ى ترخیص من جھة الإدارة، فإنھا وإن كانت إلى عمل من أعمال التسامح أو عل ترتكن

 .تعتبر أصلیة بالنسبة لمن عداھما ویجوز للحائز أن یرفع دعوى وقف الأعمال الجدیدة

 بالنفاذ مشمول وقتي حكم الجدیدة الأعمال وقف دعوى في الصادر الحكم یعتبر     

یة لا قانونا، المحدد المیعاد في للإستئناف قابل حكم وھو القانون، وبقوة المعجل ّ  لھ حج

 الملكیة، مسألة في یتدخل ولا فقط مستعجلة حالة في یفصل نھلأ الحق لدعوى بالنسبة

 یصعب الأوضاع ور تط خشیة وقائیة حمایة ھي الإستعجال دعوى أنّ  على فضلا

 النظر بصرف الإستعجال حالات توافر من قیتحق أن القاضي وعلىالنزاع  حل معھا

  2).(الموضوع قاضي فیھا یختص والتي بدونھ أو بسند المدعي ملكیة عن

كما أن الحكم في ھذه الدعوى لیس ھو إزالة الأعمال الجدیدة وإنما یحكم في ھذه      

  )3:(الدعوى بأحد أمرین

إذا رأى القاضي أن المدعي على حق في دعواه وقدر أن ھناك أسباب معقولة  :أولا

یخشى معھا أن یكون ھناك تعرض فعلي لحیازة المدعى لو تمت ھذه الأعمال فعندئذ 

یحكم بوقف الأعمال وعدم الاستمرار في الأعمال الجدیدة قضى برفض الدعوى وتبعا 

بدأھا إلى أن ترفع دعوى الحق ویفصل  یستمر المدعى علیھ في الأعمال الجدیدة التي

  .فیھا

إذا رأى القاضي أن المدعي لیس على حق في دعواه لعدم توافر شروط دعوى  :ثانیا

وقف الأعمال الجدیدة قضى برفض الدعوى وتبعا یستمر المدعى علیھ في الأعمال 

  .الجدیدة التي بدأھا إلى أن ترفع دعوى الحق
                                                             

  . 402 :ص السابق، المرجع خالد، أمیر عدلي 1
   122 .:ص ، مرجع سابق الخاصة، العقاریة الملكیة حمایة عمر، باشا حمدي 2
 .88: الحاج ھني جوھر، المرجع السابق، ص 3
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  الخاصة العقاریة الملكیة على الإعتداء لجریمة المكونة العناصر :الثاني المطلب

ركانھا العامة  الملكیة العقاریة متى توفرت على أتقوم جریمة التعدي على      

وعناصرھا الخاصة ونعني بالاركان العامة تلك الشروط اللازمة لقیام الجریمة بوجھ 

وھي الركن المادي  ،انوعھوھي الشروط التي تنطبق على كل الجرائم مھما كان  ،عام 

ً لما جاء في المادة الا والركن الشرعي ،والكن المعنوي ولى من قانون العقوبات طبقا

  ).1( "نصبیر أمن بغیر لاجریمة ولاعقوبة أو تد ":والتي تنص على

من قانون  )386(شترط القانون في المادة إلى ھذه الأركان العامة أضافة بالإ     

  :عتداء على الملكیة العقاریة وھما آخرین تختص بھما جریمة الإعنصرین العقوبات 

  . )2( نتزاع بالخلسة أو التدلیسإنتزاع عقار مملوك للغیر، وإقتران الإ     

   نتزاع عقار مملوك للغیرإ :ولالفرع الأ

ّھ على تنص 386 المادة جاءت       یوحى ما وھو للغیر، مملوكا عقارا انتزع من كل أن

 وفي خاصا، أو عاما معنویا أو طبیعیا شخصا كان سواء الغیر أملاك على التعدي إلى

  .الحیازة ھذه في سنده كان یا أ الإعتداء حصول وقت الأخیر ھذا حیازة

   .نتزاع عقارإ: لبند الأولا

وھــو الأخذ بعنف وبدون رضا  يــسلوك إیجابیقصد بالإنتزاع قیــام الفاعل ب     

یخرج من ھذا المفھوم نزع الملكیة للمنفعة العامة الذي تقوم بھ  ، لكن)3(المـالك 

  ).4(الإدارة

  نتزاعفعل الإ: أولاً 

لنزع أو الإنتزاع وھو یجابي وھو ایستفاد من لفظ الإنتزاع قیام الفاعل بسلوك إ     

نتزاع المجرم بنص المادة ، وقد یختلط الأمر بین الإخد بعنف وبدون رضا المالكالأ

دارة غیر أن للمنفعة العامة التي تقوم بھ الإ من قانون العقوبات ونزع الملكیة )386(

                                                             
م، المتضمن 1966یونیو سنة  8هـ الموافق 1386صفر عام  18المؤرخ في  156-66الأمر رقم ، )01(المادة  1

 .المعدل و المتمم 1966یونیو  11، الصادرة بتاریخ 49قانون العقوبات المعدل والمتمم، الجریدة الرسمیة، عدد 
 .14ـ13:ص، 2010سنة ، الطبعة الرابعة، الجزائر ، دار هومة، خمار الجرائم الواقعة على العقار الفاضل 2
  .، المتضمن قانون العقوبات 156 – 66أمر رقم ، )386(المادة  3
  .102 :، راضیة بن زكري، مرجع سابق، ص 4
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صلحة العامة ولھا ضوبط تتمثل في نزع الملكیة للمنفعة العامة لھا ھدف وھو الم

ً من أسباب إجراءاتھا الصارمة المنصوص علیھا قانإ ً والتي یشكل أحدھا سببا لغاء ونا

  .)1(ا یصفھا الفقھ مساس خطیر بالملكیة الخاصةقرار نزع الملكیة لاسیما وھي كم

صلي وشریكھ فنص صراحة في المادة ق المشرع الجزائري بین الفاعل الأولم یفر     

یعاقب الشریك في جنایة أو جنحة بالعقوبة  ":من قانون العقوبات على أنھ )44(

  .)2"(الاطلاق ولا یعاقب على الاشتراك في المخالفة على  المقررة للجنایة أو الجنحة

 : معنویا أو طبیعیا شخصا یكون فقد ، الانتزاع فعل مرتكب بصفة یتعلق فیما أما     

 .الجزائیة الإجراءات لقانون طبقا المتابعة إجراءات تتم الطبیعي فالشخص  -

 الولایة و كالدولة عام معنوي شخص كان إذا ما بین فنمیز ، المعنوي الشخص أما - 

 فھذه ، الوطنیة بالأملاك المتعلق 30/90  رقم القانون من (02) للمادة وفقا والبلدیة

 الماسة قراراتھا لإلغاء القضاء إلى اللجوء یمكن إنما ، مساءلتھا / یمكنلا الأخیرة

 الاستیلاء یختلف لا و الاستیلاء و التعدي حالتي في خاصة ، الخاصة العقاریة بالملكیة

 ، العقاریة الملكیة على یقتصر فالاستیلاء الاعتداء محل یخص فیما إلا التعدي عن

 . سواء حد على المنقول و العقار التعدي یشمل بینما

 المشرع لھا فیعترف ، الجمعیات و كالشركات ، الخاصة المعنویة الأشخاص أما     

 طبیعتھا مع یتناسب بما معاقبتھا و ، مساءلتھا یمكن إذ ، الجزائیة بالمسؤولیة الجزائري

  (3).  المصادرة و ، الحل و ، الغرامة كعقوبة ،

 المعنویة للأشخاص الجزائیة المسؤولیة بفكرة الجزائري المشرع أخذ من بالرغم و     

 من الفكرة ھذه قبول عدم رغم ، الحدیث الجنائي الفقھ إلیھ توصل ما ذلك في مواكبا ،

                                                             
، بدون طبعة،الجزائر،دیوان المطبوعات الجامعیة ،الجزء الأول،المبادئ العامة للمنتزعات الإداریة،شیهوب مسعود 1

  .131ـ130: ص،بدون سنة 
  .القانون المدني المتضمن،  58 – 75أمر رقم ، )44(المادة 2

 ، بیروت ، اللبناني الكتاب دار ، العام القسم ، الجزائري العقوبات قانون شرح في الوجیز ، الشباسي، إبراهیم  3
 .12 : ص،   1981 طبعة
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 أجسام لھا لیس المعنویة الأشخاص أن ، ذلك في حجتھم و ، الفقھ من كثیر طرف

   ).1(تشنق أعناق لا و تحبس

  أن یكون عقاراً : ثانیاً 

ً على عقار ویستوي أن یكون العقار یجب أن یكون محل الإ      نتزاع أو التعدي واقعا

ً أو بناء وعلیھ یخرج من موضوع دراستنا إنتزاع  أو عقارات بالتخصیص، أرضا

لى أحكام العقار محل الجریمة یجب الرجوع إ ولمعرفةالمنقولات بمختلف أنواعھا، 

وثابت ه یزكل شيء مستقر بح"نھ العقار بأ) 683(الذي عرفھ في المادة  القانون المدني

  )2(."فیھ ولا یمكن نقلھ من دون تلف فھو عقار وكل ما عدا دلك من شيء فھو منقول

خدمة ھدا العقار أو قار یملكھ رصدا على ي یضعھ صاحبھ في عغیر أن المنقول الذ     

  .ستغلالھ یعتبر عقار بالتخصییصإ

كما  جماشجار والطرق والمن، والأراضي والمبانيوینصرف ھذا التعریف إلى الأ     

، رضار كالجرار بالنسبة للأھا والتي رصدت خدمة للعقینصرف إلى المنقولات بطبیعت

على العقار لما عتداء إ، ویشكل كل إعتداء علیھا بواب والنوافد بالنسبة للمنزلوالأ

أین أصبحت التشریعات الحدیثة ، جتماعیة في النظم الحالیةللعقار من أھمیة اقتصادیة وا

عتبرت كل مساس بھا ھو لحمایة الملكیة العقاریة في حد ذاتھا وأ تولي أھمیة بالغة

  ).3( مساس بالنظام العام

خیرة العقوبات في فقرتھا الأمن قانون ) 350(غیر أن المشرع الجزائري أن المادة      

ختلاس بمعنى المنقولات التي یرد علیھا فعل الإكل من الماء والغاز والكھرباء من 

ً على مختلسي المیاه والغاز "  السرقة والتي تنص على أنھ تطبق العقوبات داتھا أیضا

  ).4" ( والكھرباء

مع لاحكام حمایة العقار ویتضح أن العقار بالتخصیص بمفھوم القانون المدني لا یجت     

من  350من قانون العقوبات بل یخضع لاحكام المادة  386المنصوص علیھ  في المادة 
                                                             

  .16 : ص ، السابق المربع ، خمار الفاضل 1
  .القانون المدني المتضمن،  58 – 75أمر رقم ، )683(المادة  2

  .18ص،مرجع سابق،الفاضل خمار، 3
 .، المتضمن قانون العقوبات156 – 66أمر رقم ، )350(المادة  4
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دامت متصلة بالأرض  شجار ما، وھذا تفسیر منطقي في رأي، ذلك أن الأنفس القانون

  .فصلت عنھا وقطعت فتصیر منقولاً  فھي عقار أما إذا

شكال حول ، فلا یثور الإلعقار كما كفلھا للمنقولدام المشرع قد كفل الحمایة ل وما     

  .)1( حمایة العقار بالتخصیص

ً سرقة عقار بالتخصیصوإذا كنا لانتصور سرقة عقار فإ      ، نھ من الممكن جدا

  .نقولات یمكن سرقتھا میرھا من الفالجرار وباب المنزل وغ

كانت ملكیة العقار المنزوع تابعة للاشخاص الطبیعیة أو  اولایختلف الامر إذ     

مملوك  عقارعتداء على مة كانت أو خاصة ویكفي أن یقع الإشخاص المعنویة عاللأ

  .للغیر

ه الحالة نفرق بین ، وفي ھذویثور التساؤل حول العقارات المتروكة أو المھملة     

  :حالتین 

متروك عن ملكیتھ وجاء حائز آخر وأحتل ا تنازل صاحب العقارالإذ:الحالة الاولى 

یس علیھ وعلیھ فلا نتزاع لم یحدث عنصري الخلسة والتدلالعقار بنیة تملكھ، فإن فعل الإ

بل یمكن للحائز الجدید أن یكتسب العقار ، عتداء على الملكیة العقاریةتقوم جریمة الإ

ً لقواعد الق العمومیة فلا  ك الوطنیةملاانون المدني بإستثناء الأالمحوز بالتقادم طبقا

  ).2(تقادم المكسب أو الحجزتخضع للتصرف ولا لل

ون أن یتنازل عن ملكیتھ فھي في ھذه ترك المالك أو الحائز للعقار د إذا:الحالة الثانیة 

وعلیھ فكل من ، الملكیة لازالت عند صاحبھا كما في حالة المستأجر الحالة الحیازة أو

لملكیة العقاریة مادامت نیتھ قد رتكب جریمة التعدي على اوم بإنتزاع الحیازة یكون أیق

بعد توافر الشروط  ، وھذالى التملك بعد أن كانت حیازة عرضیة مثلاً أنصرفت إ

  .من قانون العقوبات  )386(المنصوص علیھا في المادة 

  

  

                                                             
 .18: ص، مرجع سابق، الفاضل خمار 1
  .العقاري التوجیه المتضمن ، 90 - 25رقم قانون، من ال)23(المادة   2
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  أن یكون العقار مملوك للغیر: لبند الثانيا

   مففھوم ملكیة الغیر: أولا

بمقتضى سند من السندات یجب أن یكون العقار محل الإنتزاع مملوكا للغیر      

ول وھي التعرض لھا بالتفصیل في الفصل الأالعقاریة المثبتة للملكیة العقاریة التي سبق 

  .والسندات القضائیة، والسندات الاداریة ،السندات العرفیة والسندات التوثیقیة 

، ومن من قانون العقوبات تقتضي أن یكون العقار مملوك للغیر )386(أن المادة و     

قضیة الحال بجنحة التعدي على  في الطاعنینین ادانو ع الذن قضاة الموضوثم فإ

ً یكون ً حقیقیا في تطبیق  اوا قد اخطئــوـالملكیة العقاریة دون أن یكون الشاكي مالكا

  ).1(القانون 

  :موقف الإجتھاد القضائي :ثانیا

 نجد لذا الغیر ملك تقسیم في واحد مفھوم حول یستقر لم القضائي الاجتھاد أن نجد     

 اتجاھین

 : الأول الاتجاه  -  أ

 من ھو حمایتھ المراد الغیر أن فیھ اعتبرت الذي العلیا للمحكمة قرار في جاء حیث

 : یلي ما مشھر رسمي سند یحوز

 ثمة ومن للغیر مملوكا العقار یكون أن تقتضي العقوبات قانون من 386 المادة إن  «

 على التعدي بجنحة – الحال قضیة في – الطاعنین أدانوا الذین الموضوع قضاة  فإن

 في أخطئوا قد یكونون للعقار حقیقیا مالكا الشاكي یكون أن دون العقاریة الملكیة

  » (2) . القانون تطبیق

  

  

  

  

                                                             
 .98: ص، مرجع سابق، حسین باشا عمر، 1
 .214: ، ص01، مجلة قضائیة، العدد 05/11/1991، مؤرخ في 78919قرار رقم  2
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 : الثاني الاتجاه  - ب

 للعقار الحقیقیة الملكیة " للغیر المملوك " بعبارة یقصد لا المشرع أن الاتجاه ھذا حجة

   (1) القانونیة الحیازة لتشمل الفعلیة الملكیة أیضا بھا یقصد إنما و

 كفل الذي المدني القانون بھ جاء ما مع یتلائم لأنھ الراجح ھو الاتجاه ھذا یعد و     

 المالك كأنھ و یبدو الحائز أن بحجة ، العام النظام على یحافظ حتى ، الحیازة حمایة

  . الناس أمام الظاھر

  اقتران الاختلاس بالخلسة و التدلیس  :الفرع الثاني

  :مفھوم الخلسة والتدلیس :ول البند الأ

لم یرد في قانون العقوبات الجزائري تعریف الخلسة والتدلیس بالرغم من أھمیتھا      

ولم یعتمد ، )2(في فھم العناصر الخاصة المكونة لجریمة التعدي على الملكیة العقاریة 

عتمدھا عند والمقاصد والألفاظ كما سبق لھ وأن أ المشرع طریقة تحدید المعاني

بات المتعلقتین من قانون العقو 354ـ353المادتین  أشارتفقد ، التعرض لجریمة السرقة

لوك للغیر تنتقل من دائرة ختلاس شيء مم، على أن السرقة ھي إبالسرقة الموصوفة

حدى الظروف المشددة كالتسلق أو الجنح إلى دائرة الجنایات متى أقترن الفعل المجرم بإ

ً ، أو إالكسر ً مسكونا ثم تلت المادة أعلاه مواد لاحقة ، ستعمال مفاتیح مصطنعة أو منزلا

في المادة      والكسر  )355(عرف من خلالھا المشرع المنزل المسكون في المادة 

من قانون  )358(المادة  والمفاتیح المصطنعة في، )357(والتسلق في المادة ، )356(

  .العقوبات 

  الخلسة التعدي على العقار ب: أولا 

من قانون العقوبات ھو  350المقصود بالخلسة المنصوص علیھا في المادة      

  . )3"(ستلاء أو نزع الحیازة من مالك الشيء دون رضاهالإ"

                                                             
: ، ص2000قانون العقوبات مدعم بالإجتهاد القضائي، الدیوان الوطني للأشغال التربویة، ط : بوسقیعة أحسن 1

146.  
  .23ص،مرجع سابق،الفاضل خمار  2
   .، المتضمن قانون العقوبات156 – 66أمر رقم ، )350(المادة  3
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ختلاس في جریمة خیانة الامانة ھو حینما یستولي الجاني على الشيء أو بغیر والإ     

  .حیازتھ لھ من حیازة ناقصة الى حیازة كاملة 

نظار المالك ودون علمھ أو فالخلسة ھي القیام بفعل الإنتزاع خفیة أي بعید عن أ     

  . موافقتھ

الیة تؤدي الى الانتزاع فالخلسة ھي طریقة احتی،وتختلف الخلسة عن الاختلاس      

نتزاع عقار مملوك ، وإختلاس ھو مباشرة الفعل المجرم  وأخد أموال الغیربینما الإ

 ً سلب الملكیة الصحیحة بات ھو من قانون العقو) 386(لنص المادة  للغیر خلسة وفقا

ً كما في ، مسجل ومشھررسمي، صحي  سببلى التي تستند إ أو الحیازة المشروعة مثلا

  .حالة المستأجر غیر المتنازع علیھا من صاحبھا دون علمھ أو وجھ حق

 ً   التدلیسالتعدي على العقار ب:ثانیا

التشریع المدني ھو التعبیر عن عیب الإرادة أو الرضا من وفق قواعد التدلیس      

خلال إستعمال طرق إحتیالیة من شأنھا أن تخدع المدلس علیھ وتدفعھ الى التعاقد، وأن 

تكون ھذه الحیل من الجسامة بحیث لولاھا ما أبرم المدلس علیھ العقد، أما الحیل فھي 

اقد سواء بالكذب أو كتمان الحقیقة، وسائل و مظاھر خداعة تدفع المدلس علیھ الى التع

یجوز إبطال العقد للتدلیس إذا : " من القانون المدني بقولھا) 86(وقد نصت المادة 

كانت الحیل التي لجأ إلیھا أحد المتعاقدین أو النائب عنھ من الجسامة بحیث لولاھا لما 

  ).1"(أبرم الطرف الثاني العقد

من قانون العقوبات نجد أن النص باللغة الفرنسیة  )386(وبالرجوع الى نص المادة      

التي تعني الغش بینما جاء النص باللغة العربیة  التدلیس بعبارة " fraude"جاء بعبارة 

ً التدلیس بمفھوم "fraude"والتدلیس بمفھوم  "ledol"ةالتي تعني  " لایعادل تماما

"ledole)2.(  

                                                             
  .القانون المدني المتضمن،  58 – 75رقم أمر ، )86(المادة 1

  

السنة الجامعیة ،جامعة البلیدة،كرة ماجستیرمذ،زائیة للأملاك العقاریة الخاصةالحمایة الج،الرحمان بربارة عبد 2
  .77: ص،2000ـ1999
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الجنائي فلا یدخل في معاملات الأشخاص إلا عند الضرورة وذلك كما  أما القانون     

ى أن أفعال الجاني على درجة من الضرورة والمتمثلة في أحد الطرق التدلیسیة التي رأ

  :من قانون العقوبات على سبیل الحصروھي )372(وردت في المادة 

  .حتیالیةـ إستعمال طرق إ1

ً  لى التصرف في مال أو منقولیؤدي إ ـ أن تتخد ھذه الأكاذیب نطاق معین2 لیس ملكا

  .ولیس لھ الحق في التصرف فیھ  ،للجاني

  . سم كادب أو صفة غیر صحیحةـ بإتخاد إ3

  :من تعریف الخلسة والتدلیس جتھاد القضائيموقف الإ: الثانيالبند 

جعل  ریف دقیق لمصطلحي الخلسة والتدلیس من الناحیة الفقھیةإن غیاب تع     

  .ین المصطلحینالمحكمة العلیا تلجأ الى الإجتھاد القضائي في تحدید ھذ

  .17/01/1989جاء في حیثیات القرار الصادر بتاریخ  إذ     

من قانون  386حیث كان یتعین على مجلس قضاء المدیة وقبل تطبیق المادة  "

العقوبات بیان كیفیة نزع العقار المملوك للغیر خلسة وبطریق التدلیس وھدا خاصة 

ً الى معاقبة اولئك الدین یعتدون  )386(أن المادة  من قانون العقوبات تھدف أساسا

د الحكم علیھم بحكم مدني مبلغ تبلیغاً على عقارمملوك للغیر أو یرفضون اخلاءه بع

ً من طرف العون المكلف بالتنفیذ وموضوع موضع التنفیذ بمقتضى محضر  قانونیا

  ).1"( الدخول الى الأمكنة

حیث أن التدلیس، العنصر "  :وفي قرار آخر عرفت المحكمة العلیا التدلیس بأنھ     

،یعني إعادة شغل ملكیة الغیر، من قانون العقوبات ) 386(المنصوص علیھ في المادة 

بعد إخلائھا وھذا بعد أن تتم معاینة ذلك بواسطة محضر الخروج المحرر من طرف 

  ." العون المكلف بالتنفیذ

ویتضح من خلال قرارات المحكمة العلیا المشار الیھا أعلاه أن مفھوم عنصر      

ً للماد من قانون العقوبات  )386(ة التدلیس في جریمة التعدي على الملكیة العقاریة وفقا

  :یقتضي توافرعناصر ھي

                                                             
  .27: ص، مرجع سابق، الفاضل خمار 1
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  .ـ صدور حكم قضائي ناطق بالطرد من العقار 

  .جراءات التبلیغ والتنفیذـ إتمام إ

  .منھا ماكن من جدید بعد طردهـ عودة المنفذ علیھ لشغل الأ

  :ـ ضروراستصدار حكم یقضي الاخلاءأولا 

یقضي بطرد المتعدي من العقار محل ستصدار حكم من القاضي العقاري یجب إ     

ً أي قابل للتنفید الجبري   .المطالبة القضائیة وصیرورتھ نھائیا

الصادر بتاریخ  75لیھ المحكمة العلیا في القرار رقم وھو ما أشارت إ     

15/02/1983:  

قانون العقوبات التي أشارالیھا القرار وطبقھا على الطاعن  من )386( حیث أن المادة"

ملك للغیر وأمتنع عن مغادرتھ  خلاء عقاركل من حكم علیھ بحكم نھائي بإ اقبتع

  ).1" (رف المنفذ الشرعيدتھ بعد صدور أحكام نھائیة وتنفیذھا علیھ من طربإ

  :جراءات التبلیغ والتنفیذثانیا ـ إتمام إ

ستصدار حكم من القاضي العقاري یقضي بطرد المعتدي من العقار محل لایكفي إ     

ً المطا ، ویقتضي بل یجب القیام بتبلیغ وتنفیذ ھذا الحكم، لبة القضائیة وصیرورتھ نھائیا

  :لك توفرمایليذ

  .ـ أن یباشر التبلیغ والتنفیذ عون مؤھل

  .ـ أن یتم التبلیغ بصورة صحیحة

  .ـ أن یباشر التنقیذ بالوسائل الودیة أولاً 

جراءات المتبعة وباءت كل المحاولات لم یستجب المحكوم ضده رغم صحة الإن فإ     

من أجل تمكین  ستعمال القوة العمومیة، یلجأ الى التنفید الجبري بواسطة إالودیة بالفشل 

  ).2(المحكوم لصالحھ من الملكیة المتنازع علیھا

  

  

  
                                                             

  .101: ص، مرجع سابق، حمدي باشا عمر 1
  .86ـ85: ص، مرجع سابق، الرحمان بربارة عبد، 2
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  :ـ عودة المحكوم علیھ لشغل الأماكن من جدید بعد طرد منھاثالثا

نتزاع عقار مملوك للغیر دون توافر تنشأ جریمة التعدي على الملكیة إذا تم إ لا     

بحیث یستعد من مجال التجریم ، عنصري الخلسة والتدلیس وفق منظور المحكمة العلیا

  ).1( ول مرةك للغیر لأالدخول الى العقار المملو

د بعد صدور حكم لأن الإجتھاد الثابت أشترط الرجوع الى إحتلال الأماكن من جدی     

وم المحكوم علیھ من جدید لشغل وبعد ذلك یق ،ا الحكم وتنفیذهبإخلائھا وكذا تبلیغ ھذ

  .ماكن التي طرد منھاالأ

لا أنھا خلسة والتدلیس إن حاولت تفسیر مفھومي الوالخلاصة أن المحكمة العلیا وأ     

الخلسة بما تفسر بھ فھي تارة تفسر ، لم تستقر بشكل واضح حول مفھوم واحد لكل منھما

ا أن تفسیرھا للتدلیس كم، التدلیس وتارة تفرق بینھما وتعطي لكل منھما معنى خاص

ا التفسیرلایمنح الحمایة اللازمة التي جاء من أجلھا في المادة مبالغ فیھ ذلك أن ھذ

ً من قانون العقوبات )386( ا بدون وجھ حق لأول مرة لایعد مرتكبا ً ،فمن أحتل عقار

بھا تحمي المتعدي على الملكیة  وكأنـــي ،عتداء على الملكیة العقاریةالإلجریمة 

  .)2( العقاریة

لك أن حمایة الملكیة ، وذا التفسیر لھ ما یبرره من الناحیة الواقعیةوالحقیقة أن ھذ     

یة وھو أن السندات التي ستعماربلادنا بواقع مكرس عن الحقبة الإ العقاریة تصطدم في

اد شاكلة كبیرة منھا لاتتوفر فیھا مواصفات العقود الناقلة للملكیة فقد تحد فربحوزة الأ

  ......سم القطعة یشیر الى المعالم الحدودیة أو إعقد الملكیة لایشیر الى المساحة ولا

اكم المدنیة طراف الى التقاضي أمام المحالا وھو ماجعل المحكمة العلیا تصرف     

الشخص المؤھل  خلاء كون أن القاضي المدني ھوحكم بإلتثبیت حق الملكیة وإستصدار 

ً لمراقبة ھذه السندات ومدى حجیتھا في الإ   .ثباتقانونا

  عناصر التشدید والعقاب: الثالث الفرع

 قانون من )386( المادة من الأولى الفقرة في الجزائري المشرع نص أن بعد         

 الثانیة الفقرة في بالذكر تناول العقاریة الملكیة على التعدي جریمة أركان على العقوبات
                                                             

 .103ص، مرجع سابق، عمر حمدي باشا،  1
 .32: ص، مرجع سابق، الفاضل خمار 2
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 لیلا وقع قد الملكیة انتزاع كان إذا و  : « النحــو التالـــي  على المادة نفس من

 سلاح حمل مع أو أشخاص، عدة نــم الكسر أو التسلق بطریقة أو العنف أو بالتھدید

 سنتین من الحبسالعقوبة  فتكون الجناة من أكثر أو واحد بواسطة مخبأ أو اھرــظ

   »(1)  دج 30.000 إلى 10.000 نــم الغرامة و ، سنوات رــعش إلى

 توافرت متى لكن ، الجریمة أركان عن مستقلة الفقرة ھذه في المذكورة فالظروف     

 لتحقیق شرط الركن لأن ، للجریمة الجنائي الوصف تغییر دون العقوبة تشدید إلى أدت

  . عقوبتھا یشدد و الجریمة أركان إلى فیضاف المشدد الظرف بینما ، الجزائي الوصف

   :التشدید ظروف : البند الأول
 العقوبات، قانون من (386) المادة من الثانیة الفقرة في الجزائري المشرع أورد     

 دیع التدلیس أو بالخلسة المقترن الانتزاع فعل جانب إلى أحدھا توافر متى عناصر ستة

 ھي العناصر ھذه الجزائي الوصف تغییر دون العقوبة مضاعفة شأنھ من مشددا ظرفا

  .التعدد و السلاح حمل الكسر، التسّلق،، العنف التھدید، اللیل،

   لوقوع الخلسة أو التدلیس على العقار باللی :أولا

 جانب ومن زمنھ، لتحدید لا و اللیل لظرف تعریف ذكر على القانون یأت لم     

 تبدأ التي الظلام فترة : "عن عبارة بأنھ یرى من فھناك فقھي، خلاف ثار فقد  (2)الفقھ

 ویعرفھ ، "الشمس شروق یسبق الذي الفجر ضوء ببزوغ تنتھي و الغسق من

 الفرد یدفع مما ، الرؤیة وتتعذر الظلام فیھا یسودالفترة التي " : بأنھ الأخر البعض

 بدرا كان ولو حتى القمر لظھور تأثیر  ولا ، الإصطناعي بالضوء الإستعانة إلى

 ولیست موضوعیة مسألة اللیلوبالتالي فتوافر ظرف  ")3(ساطع ضوء ذا مكتملا

 . لھ ثابت تعریف وجود لعدم الموضوع قاضي لرقابة تخضع قانونیة

 قانون من (47) المادة نص على اللیل ظرف لتحدید الفقھ من یستند من ھناك أن إلا     

 من لیلا التفتیش إجراء منع أي ، المساكن تفتیش بتدابیر المتعلقة الجزائیة الإجراءات
                                                             

  ، الصدرة71، الجریدة الرسمیة الجمھوریة الجزائریة، عدد  2015دیسمبر 30المؤرخ في  15/19 قانون رقم، )386(المادة  1
  .66/156، متضمن تعدیل قانون العقوبات رقم   2015دیسمبر  30:بتاریخ

  
 2000 طبعة المطبوعات الجامعیة دیوان ، الخاص القسم ، الجزائري العقوبات قانون شرح ، نجم صبحي محمد 2
  130 : ص.

 33 : ص ، السابق المرجع خمار، الفاضل 3
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 إلى الناس فیھ تأوي الذي الوقت وھو ، صباحا الخامسة إلى مساءا الثامنة الساعة

 عن بالدفاع علیھ للمعتدى یسمح لا مما للنوم ستسلاموالإ نھارا العمل مشاق من الراحة

  ) .1( نفسھ

 بإختلاف یختلف اللیل ظرف أن ذلك ، علیھ الإعتماد یمكن لا القیاس ھذا أن لاإ     

  . الشتاء في ویطول الصیف في یقصر حیث الفصول

  وقوع الخلسة أو التدلیس على العقار بالتھدید: ثانیا

 فھو ، المھدد الشخص قلب في والخوف الرعب إلقاء شأنھ من كتابة أو قول كلّ  ھو     

 بشخص أو بھ سیلحق جسیم بشر المھدد الشخص إنذار بمجرد یتحقق معنوي إكراه

 المشرع جرمھ الفرد نفس في التھدید یتركھ الذي الخطیر للأثر ونظر)  2(علیھ عزیز

  العقوبات قانون من (287) إلى (284) من المواد لأحكام طبقا فاعلھ ةمعاقب على ونص

 إلى التھدید قسمنی و(3). علیھ المجني رضا إنعدام صور كافة تحتھ تندرج حیث ، 

  : قسمین

 أو بالرسم أو ، علیھ موقع غیر أو موقع محرر بواسطة یكون و : الكتابي التھدید -أ

 عبرة لا و التھدید دلالة یتضمن و ، الكتابة بواسطة یحرر حیث ، الشعارات أو الرمز

 الغامض التھدید لأن ، ضمنیة أم صریحة التھدید ألفاظ كانت إذا أو ، بھا المحرر للغة

  .المزاح قبیل من لا جدیا یكون أن یجب و ، الصریح التھدید من النفس على وقعا أكثر

 : الشفھي التھدید -ب

 إثر عادة ویحصل الأقوال بواسطة ویتم ، الكتابي التھدید من خطرا أقل ویعد     

  . الجزائري القانون علیھ یعاقب ولا ، شدیدین نقاش أو غضب

  بالعنف التدلیس على العقاروقوع الخلسة أو  :ثالثا

 إعدامھا أو المقاومة قوة لتعطیل الأشخاص على تقع قسریة وسیلة كل العنف یعتبر     

 بغض علیھ المعتدى لجسم ألم إحداث إلى تؤدي التي والجرح الضرب أعمال وھي ،

                                                             
  79: ص . السابق المرجع ، بربارة الرحمن عبد 1
  :30 ص ، 2000 طبعة. الجزائر ، الكاھنة مطبعة الخاص، العقوبات قانون ، زعلاني المجید عبد 2
 129 : ص . السابق المرجع ، نجم صبحي محمد 3
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 العمل عن كلي عجز إلى تلك العنف أعمال أدت وسواء ،)1(خطورتھا درجة عن النظر

 كأن عجز نسبة العنف أعمال عن ینجم لا فقد . المرض إلى أو ، ذلك إلى تؤد لم أو

 . التھدید مع أرضا یطرحھا أو الضحیة بعنق الفاعل یمسك

 نیة دون الوعید على یقتصر التھدید أن في العنف أعمال عن التھدید ویختلف     

 تلحق مشروعة غیر تصرفات فھي العنف أعمال أما محتواه، تنفیذ إلى بالضرورة

  . مادیة طبیعة ذا بالغیر جسمانیا ضررا

  : التسلقبوقوع الخلسة أو التدلیس على العقار  :رابعا

یوصف التسلق الدخول  : « بأنھ التسلق العقوبات قانون من (357) المادة عرفت     

 حدائق أو بساتین أو أبنیة أو ، الدواجن حضائر أو الأحواش أو أوالمباني المنازلإلى 

 ، أخرى أسوار أیة أو الأبواب أو الحیطان تسور بطریق وذلك ورة،ـــــــمس أماكن أو

 لاستعمالھا أعدت التي تلك غیر الأرض تحت أخرى مداخل طریق عن الدخول و

 . كالتسلق مشددا ظرفا یعد للدخول

 ، ) 2(طریقتھا كانت مھما أبوابھا غیر من المسورة المساكن دخول ھو إذن فالتسلق     

 أو ، ) 3(النوافذ طریق عن أو سّلم كاستعمال ، العادي بابھ من المكان دخول عدم أي

 . ناحیة أي من إلیھ الھبوط أو نافذة من الداخل إلى الوثوب أو السور أو الحائط تسلق

فر كما ّ  ، السور طریق عن خرج ثم مفتوح باب من الجاني دخل إذا التسّلق ظرف یتو

 . نھارا أو لیلا التسّلق یحدث أن ذلك في ویستوي

 الضحیة، واطمئنان للسكینة عامة كقاعدة مھیأ كظرف اللیل استغلال أن إلا     

 خطورة درجة من یضاعف أن شأنھ من التسلل لدفع تقام التي الأسوار و والحیطان

  . مستساغا أمرا العقوبة تشدید یجعل و المرتكب الفعل

  بالكسروقوع الخلسة أو التدلیس على العقار : خامسا

 التعدي المراد المكان إلى للدخول العنف أعمال من عملا الفاعل ارتكاب" ھو الكسر  

  ) 1"(علیھ

                                                             
 35 :ص ، السابق المرجع ، خمار الفاضل 1
  .135: ص ، السابق المرجع ، نجم صبحي محمد 2
 79 :ص ، السابق المرجع ، بربارة الرحمان عبد 3
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  : نوعین الكسر و

 : الخارج من كسر  -  أ

 أو المسور المكان أو للجدار الخارجي النطاق ھدم أو نزع أو تحطیم، " بھ یراد و     

  . "المقفل الجھاز أو السقف

 : الداخل من كسر  - ب

 و ، الداخلیة الحواجز و مكان أو الأبواب على یقع ونزع تحطیم "بھ یراد و     

  ).2"(وغیرھا ، كالدوالیب الأثاث و المكاتب و الخزائن

 ، الكسر حكم في یدخل و الكسر العقوبات قانون من (356) المادة عرفت قد و     

 الجدار وثقب ، النوافذ و ، الأبواب المسامیر، خلع و ، الزجاجیة النافذة أو الباب كسر

 العادي غیر الطریق بھ یقصد إذن فالكسر ، تحطیمھ أو القفل وخلع ، بآلة الحائط أو

 ارتكاب أثناء أو الغیر ملكیة على التعدي قبل یكون أن على العنف استعمال مع للدخول

  . المجرم الفعل

   السلاح حمل و الفاعلین تعددبوقوع الخلسة أو التدلیس على العقار : سادسا

 :الفاعلین تعدد - أ

 المجرم الفعل تنفیذ على خططوا و عزموا و ، الجناة من أكثر أو اثنان إجتمع إذا     

 لارتكاب السابق الترتیب و التصمیم لتوافر مشددا، ظرفا الأمر ھذا عد معا،

  (3)الجریمة

 متوافرا التعدد ظرف یعتبر و ، لھ خططوا ما إتمام و تنفیذ على إصرارا یعد مما     

 ).4(الشروع عند الجریمة وقعت ولو حتى

 یكفي إذ ، الموضوع لقاضي تقدیرھا  أمر یترك موضوعیة مسألة التعدد ومسألة     

 أن ھنا ویشترط،  غیره بمؤازرة الجریمة ارتكب قد المتھم بأن الأخیر ھذا یقتنع أن

                                                                                                                                                                                   
 36 :ص ، السابق المرجع ، خمار الفاضل 1
 .العقوبات قانون، المتضمن 156-66، أمر رقم )356(المادة 2
 80 .: ،ص السابق المرجع ، بربارة الرحمان عبد 3
  .36 : ص ، السابق المرجع ، خمار الفاضل 4
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 مكان في معا أشخاص عدة التقى فلو ، الفعل ارتكاب على مسبقا التفاھم ھذا یكون

  . التعدد ظرف یتوافر فلا ، الجریمة

 : السلاح حمل  -ب

 استعملت إن والتي ، الدفاع أو التعدي في تستخدم التي الأدوات ":ھي الأسلحة     

  : نوعین إلى الأسلحة تقسم و " الجسم سلامة تمس أن شأنھا من

 بطبیعتھ سلاحا یعد لا ما : 

 و حملھا یجوز و ، المقص و ، الصغیر الموسى و الخشب من ، العادیة كالعصا     

 . رخصة دون حیازتھا

 بطبیعتھ سلاحا یعد ما : 

 و السكین و كالسیف قاطعا أبیض سلاحا أو البندقیة و كالمسدس ، ناریا كان سواء     

 حیازتھ أو حملھ یمكن لا الأسلحة من النوع ھذا و ، كالھراوة راضا سلاحا أو ، الخنجر

 . المختصة الإداریة السلطة من رخصة بموجب إلا

 ارتكاب وقت مخفیا أو علنا كان سواء السلاح حمل الجزائري المشرع اعتبر قد و

 . یستعمل لم أو استعمالھ تم سواء مشددا ظرفا العقاریة الملكیة على التعدي

 أن یشترط لا و ، علیھ المعتدى عزیمة من یحبط و ، المتھم یشجع حملھ مجرد لأن

 . یكفي الآخرین دون أحدھم عند وجوده إنما و الفاعلین جمیع لدى السلاح یوجد

 شانھا ومن ، الحقیقي السلاح تشبھ المستعملة الأداة تكون أن القضاء شترطأ لذلك و     

  1). (البلاستیك لعبة مجرد كانت لو ، علیھ المجني نفس في الرعب إلقاء

 : التشدید ظروف من القضاء موقف *

 أنھا إلا الجریمة لقیام شرطا التشدید ظروف تعتبر لا العلیا المحكمة رأي حسب     

 بالعنف العقار ینتزع أن یشترط لا"   قراراتھا أحد في جاء حیث ، (2)العقوبة من تغلظ

 خلسة الانتزاع یتم أن یكفي بل ، إلا لیس العقوبة یغلظان الظرفان ھذان إنما و ، لیلا

                                                             
 .   27682رقموفي الطعن  01/03/1983 بتاریخ الصادر قرار المحكمة العلیا، 1

  

 ،ط للأشغال التربویة الوطني الدیوان " – 2 الجزء " الجزائیة المواد في القضائي الاجتھاد : بغدادي جیلالي 2
 .165,164 : ص ، 2001
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 التابعة الأرض قطعة استغلال على المتھمین إقدام ثم فإن ومن ، التدلیس بطریق أو

  ).1" (الخلسة ركن لتوفر یكفي إرادتھا ضد و ، علمھا دون للضحیة

 استعمل إذا الخفیف أن القانون یشدد عقوبة الجرح العمد" قرار آخر جاء  في و     

  " (2) .لاقترافھ أبیض أو ناریا سلاحا فاعلھ

  العقوبة : البند الثاني

 "المجرم على القضاء یوقعھ و ، القانون یقرره جنائي جزاء بأنھا "العقوبة تعرف     

ً  ،و  ضمانات القانون یقرر الشخصیة، حریاتھم و الأفراد على العقاب لخطورة نظرا

 غیرھا و المساواة و العقوبة شخصیة مبدأ و ، (3) الشرعیة لمبدأ العقوبة خضوع منھا،

 . شرفھ و الفرد حریة على التیتحرص المبادئ من

 الواقع ، الاعتداء فعل فإن ، الخاصة العقاریة الملكیة عن الحدیث بصدد نحن و     

 قانون من 386 للمادة طبقا الجزائري المشرع لھا قرر قد و ، جنحة بأنھ یكیف علیھا

 الملكیة على الاعتداء فعل یكیف حیث ، الغرامة و الحبس ھما عقوبتین ، العقوبات

 الجریمة عناصر توافرت ما إذا الحال بطبیعة بسیطة جنحة أنھ على الخاصة العقاریة

 یتغیر حیث ، مشددة جنحة أنھ على یكیف و ،  (386) المادة من الأولى للفقرة طبقا

 في التعدي جریمة اقترنت ما إذا مشددة إلى بسیطة من للجنحة الجنائي الوصف

  (386) المادة من الثانیة للفقرة طبقا الستة المشددة الظروف بإحدى البسیطة صورتھا

  . الذكر السالفة

 حالة كل في العقوبة على انعكاسا الحالتین كلتا في الجریمة لتكییف الحال بطبیعة و     

 :كمایلي

  البسیطة الجنحة حالة في العقوبة :أولا

 الحریة سلب بأنھ الحبس فیعرف * الغرامة و الحبس بین تتراوح العقوبة تكون     

 تخضع ، القضاء طرف من توقع الفردیة الحریات تمس رادعة عقوبة وھي معینة لمدة

                                                             
    )غیر منشور(،  112646، ملف 09/10/1994المؤرخ في  القرار 1
     35506 رقم الطعن في  06/11/1984  في صادرال المحكمة العلیا،  قرار 2
 417 : ،ص 1998 ،ط ج.م.د ،2 الجزء ، العام القسم ، الجزائري العقوبات قانون ، سلیمان الله عبد 3
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 و الجنح مادة في المقررة العقوبة ھي و ، الشرعیة مبدأ كذا و العقوبة شخصیة لمبدأ

 . المخالفات

 عقار ملكیة أو حیازة على بالاعتداء ، البسیطة الجنحة حالة في الجاني یقوم حیث

  . التدلیس بطریق أو خلسة للغیر مملوك

 إلى سنة من الحبس ھي الجرم لھذا المقررة العقوبة تكون الجریمة أركان فربتوف     

  . (1) دج 30.000 إلى دج 10.000 من الغرامة و سنوات خمس

 من الخامسة المادة مع العقوبات قانون من  (386) المادة نص یتماشى حیث           

 ما جریمة في الأصلیة العقوبة مدة تراوحت كلما أنھ " على تنص التي القانون نفس

 الأمر ھذا أن إلا،)  2" (جنحة الجریمة ھذه اعتبرت سنوات خمس و نــــــشھری بین

 بأن یفترض حیث ، القاعدة ھذه تحترم لم الجرائم من كثیر في انھ ذلك مستساغ غیر

 بین والسجن الحبس مصطلح استعمال في یكمن الجنح و الجنایات بین الحقیقي الفیصل

 لا المثال سبیل على و )3( للتوقیف قانونا المقررة بالمدة لیس و ، الجنایات و  الجنح

 تدنیس جریمة العقوبات، قانون من (126) المادة الرشوة جریمة نذكر لحصرا

 وسرقة الأختام، كسر جریمة و العقوبات قانون من (160) المادة الشریف المصحف

 . العقوبات قانون من (158) المادة العمومیة المستودعات من الأوراق

 و أركانا شترطأ حیث العقاریة الملكیة على التعدي بشأن متساھلا یكن لم فالمشرع     

 سنة إلى شھرین من الجنحة لعقوبة الأدنى الحد رفع لذلك ، قیامھا لأجل خاصة شروطا

 مقید القاضي أن إلا ، العقاریة الملكیة على الاعتداء باب یفتح لا و فاعلھا یودع حتى

 عن تزید لمدة الحبس عقوبة یجاوز أن لھ یجوز فلا ، الأقصى بالحد ذلك مقابل في

 ینقض " : 26 /1968/03في مؤرخ العلیا للمحكمة قرار في جاء ھذا و سنوات خمس

  ).4" (الأقصى حدھا عن تزید لمدة الحبس بعقوبة یصرح الذي القرار

 إلزام بھا یقصد و المخالفات و الجنح مواد في أصلیة عقوبة فھي الغرامة أما  *

 على تطبق ،و الحكم في مقدرا مبلغا الدولة خزینة إلى یدفع بأن علیھ المحكوم
                                                             

 41 .: ص ، السابق المرجع ، خمار الفاضل 1
  .:447 ص ، السابق المرجع ، سلیمان الله عبد 2
 .82: ص ، السابق المرجع ، بربارة الرحمان عبد 3
 42 : ص ، السابق المرجع ، خمار الفاضل 4
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 و الشرعیة و الشخصیة، مبدأ بھا الحكم في تراعى و المعنویة، أو الطبیعیة الأشخاص

 . المساواة

 الحكم عد إلا و ، القانون علیھ نص مما بأكثر القاضي یحكم لا ذلك إلى وإضافة     

   : العلیا للمحكمة قرار في جاء حیث للقانون مخالفا

 بغرامة المتھم على قضى الذي المجلس العقوبات قانون من الأولى المادة یخالف "

  ).1"( قانونا الأقصى المقرر الحد تفوق

 لا و ، المصالحة علیھا تجري فلا ، العقوبات بخصائص الجزائیة الغرامة تتمتع و     

  ). 2(والتقادم ، الشامل العفو ، التنفیذ لوقف تخضع ، عنھا التنازل یجوز

 ، الجریمة نوع لمعرفة ضروري أمر للعقوبة الأقصى و الأدنى الحد تحدید یعتبر و     

 بما تقید أخرى جھة ومن ، جھة من ھذا ، الخطیر الجاني عن العادي الجاني لتمییز و

 . التعسف من للكافة ضمانة یعد الذي القانون في جاء

 الذي الضرر عن النظر بغض المشرع یقدرھا ، تعویضا لیست و عقوبة الغرامة و     

 غرامة الخاصة الملكیة على الاعتداء عقوبة المشرع قرر لذلك و علیھ المجني أصاب

 . أقصى كحد دج 20.000 إلى أدنى كحد دج 2000 من تتراوح

 الأدنى الحد مادون إلى ینزل أن التخفیف لظروف أعمالھ عند للقاضي یمكن حیث     

 المخففة الظروف من الاستفادة حیث ، لھ التقدیریة للسلطة متروك الأمر ھذا و ،

 إنما و ، للمتھم مكتسبا حقا لیست العقوبات قانون من (53) المادة في علیھا المنصوص

 بذلك یكونون لا و ، الإجراء ھذا في المتھم یسعفوا لم شأوا فلو القضاة ید في سلطة ھي

  ) .3( القانون تطبیق في أخطئوا قد

  المشددة الجنحة حالة في العقوبة: ثانیا

 في الجزائري المشرع ولكن ، أیضا بالحبس المشددة الجنحة حالة في العقوبة تكون     

 ما إذا ، العقاریة الملكیة على المعتدي عقاب في قسوة أكثر و متشددا كان المرة ھذه

                                                             
  289 :، ص 1994سنة  03عدد  ، الفضائیة المجلة 1994/05/29 في رخ مؤ ، 112469 قرار رقم 1
  463 : ص ، السابق المرجع ، سلیمان الله عبد 2
  .26/07/1999مؤرخ في  20147 رقم المحكمة العلیا قرار 3



  وسائل حمایة الملكیة العقاریة الخاصة                                          الفصل الثاني
 

    64 
  

 السالفة 2 فقرة (386) المادة في المذكورة التشدید ظروف أحد الانتزاع بفعل اقترن

ذكر ّ  . ال

 ولكنھ ذاتھ حد في جریمة لیس فاللیل ، الجریمة عناصر عن التشدید ظروف وتختلف

 بستار یستتر فاللص فعلھ ارتكاب على الجاني ساعد ، توافر متى شأنھ من ظرف

 . السرقة أو القتل أو ، الغیر ملكیة على للتعدي مشجع و مساعد ظرف وھذا ، الظلام

 لم أو استعملھ قد كان سواء السلاح حاملا الانتزاع بفعل قام الذي الجاني كان إذا و     

 سنتین إلى تضاعف الحبس عقوبة فإن ، ظاھر أو مخبأ السلاح كان سواء و  ، یستعملھ

  . أقصى كحد سنوات عشر إلى و أدنى كحد

 قانون من)  284(المادة لنص طبقا ذاتھ حد في جریمة ھو التھدید ظرف كان إذا و     

 ملكیة على المنصب الانتزاع بفعل اقترن إذا أنھ إلا ، القانون علیھ یعاقب العقوبات

)  284( بالمادة المجرم التھدید فعل على یعاقب ،حیث مشددا ظرفا یصبح فإنھ ، عقار

 الظرف حالة في ، العقاریة الملكیة على التعدي عقوبة بنفس ، العقوبات قانون من

 كما ، مشدد ظرف من بأكثر المجرم الفعل اقترن إذا أما الحبس عقوبة حیث من المشدد

 و للكسر استعمالھم و الجناة وتعدد ، السلاح حمل مع اللیل بظرف الانتزاع اقترن لو

 ومن جنایة إلى جنحة من الجریمة تكییف من یغیر لا ذلك فإن ، العنف و التسّلق

 لا عقوبتھا و مشددة جنحة الجریمة تبقى بل ، الحبس من بدلا المؤبد السجن إلى العقوبة

 . سنوات عشر لمدة الحبس تتجاوز

 و ، العقاریة الملكیة على التعدي جنحة الجاني ارتكب فإذا ، الغرامة یخص فیما أما     

 تتراوح الغرامة عقوبة فإن ، الستة المشددة الظروف من بظرف الاعتداء فعل اقترن

 رفع قد المشرع أن نجد و ، أقصى كحد دج 30.000 و أدنى كحد دج 10.000 بین

 وبالنسبة ، مرات 5 حوالي إلى الأدنى للحد بالنسبة المشددة الظروف حالة في الغرامة

 . ونصف مرة إلى الأقصى للحد

 سواء الغرامة عقوبة و الحبس عقوبة بین جمع قد المشرع أن إلى الإشارة تجدر و     

 للسلطة متروك الأمر و ، ) 1(المشددة الجریمة أو العادیة الجریمة حالة في كانت

                                                             
 .46 :ص ، السابق المرجع ، خمار الفاضل ، 1
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 حالة في یجوز و . معا الغرامة عقوبة و الحبس بعقوبة یحكم أن في للقاضي التقدیریة

 العقوبة كانت إن و حتى الحبس دون بالغرامة یحكم أن التخفیف بظروف المتھم إفادة

لیس "  :جاءت بھ المحكمة العلیا في قرارھاما وھذا ، الغرامة و الحبس ھي المقررة

 علیھا المنصوص المخففة بالظروف ثمة ما یمنع جھات الحكم إذا قررت إفادة المتھم

 حتى ، الحبس عقوبة دون بالغرامة علیھ الحكم من العقوبات قانون من 53 المادة في

   "(1 ) الغرامة و الحبس ھي المقررة العقوبة كانت إن و

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                             
    .27/07/1999، المؤرخ في  207752رقم  القرار ، العلیا المحكمة  1
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  الحمایة الإداریة والقضائیة للملكیة الخاصة:المبحث الثاني 

سنتناول الحمایة الإداریة في المطلب الأول وسنحاول تبیان الإجراءات التي خولھا      

بالنسبة لبعض ) الصناعي، الفلاحي، الحضري(القانون للإدارة في سبیل حمایة العقار 

الأعمال التي یود الأفراد القیام بھا في ملكیتھم ھذا من جھة، ومن جھة أخرى سنقوم 

الخاص بالحمایة القضائیة عن طریق عرض حالات تطبیقیة  بتناول المطلب الثاني

  .حسم فیھا القضاء وأعطى كلمتھ بشأنھا

  للملكیة الخاصة  الإداریةالحمایة  :المطلب الأول

تتمثل الحمایة الإداریة للملكیة الخاصة في مجموعة من الإجراءات تلتزم بھا      

تصرفات أعوان الإدارة أو ضد الإدارة وتستھدف حمایة الأملاك الوطنیة سواء ضد 

الجرد، والمراقبة، والصیانة، والوقایة، والحمایة :تصرفات الأشخاص الأخرى أھمھا

  )1.(الأمنیة

  الإجراءات المخولة للإدارة في إطار حمایة الملكیة العقاریة: الفرع الأول

  في مجال الأراضي الحضریة : البند الأول

من أجل المحافظة على الجانب الجمالي والحضاري للمدن وھندستھا وتوحید      

المؤرخ في  90/29الھندسة العمرانیة مع المحیط الاجتماعي والبیئي جاء القانون رقم 

  ).2(المتعلق بالتھیئة والتعمیر والنصوص المتخذة لتطبیقھ  01/12/1990

  :المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر :أولا

وھو أداة تخطیط وتسییر للعمران تحدد فیھ التوجھات الأساسیة للسیاسة العمرانیة      

، وضبط التوقعات المستقبلیة للتعمیر في إطار ترشید استعمال الأراضي و المخطط 

                                                             
 .97: حمدي باشا عمر، حمایة الملكیة العقاریة الخاصة ، مرجع سابق، ص، 1
 107:حمدي باشا عمر، نفس المرجع سابق ، ص، 2
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 1991المؤرخ في ماي  91/177التوجیھي نص علیھ المرسوم التنفیذي رقم 

  )1:(ویشمل

ھات العامة للسیاسة العمرانیة  بعد تقدیم شرح الوضع ـ تقریر توجیھي تحدد فیھ التوج

  .والمنطقة التي سوف یطبق فیھا،الحالي وآفاق التنمیة العمرانیة 

ـ نظام تضبط فیھ القواعد المطبقة حسب كل منطقة لأنھ یقسم الأرض  إلى مناطق 

  ).المناطق المبرمجة للتعمیر،المناطق العامرة (تعمر حسب الأولویات 

  :شغل الأراضي مخطط :ثانیاً 

وھو الأداة الثانیة للتعمیر یحدد بصفة دقیقة حدود استعمال الأرض والبناء ویشمل      

في أغلب الأحیان تراب بلدیة كاملة في إطار احترام القواعد التي ضبطھا المخطط 

  ) 2(التوجیھي للتھیئة والتعمیر 

التعمیر تصبح ھده الأخیرة  وتجدر الإشارة إلى أنھ وبمجرد المصادقة على أدوات     

  .ملزمة للجمیع بما فیھ الإدارة التي أعدتھا وصادقت علیھا 

الذي  والنصوص التطبیقیة لھ الإطار التنظیمي 90/29كما حدد القانون رقم      

یضبط مجال البناء في مجموعة من الرخص والشھادات الإداریة والتي تجسد الرقابة 

حول حقوق البناء في العقار ،أو تعطي معلومات للمالك القبلیة أو البعدیة للتعمیر 

  .فوقھ المراد تشیید مبنى أو منشأة

  :شھادة التعمیر )1

إعلام حول طبیعة الأرض  تكون قبل الشروع في إجراء أیة  ةشھادة التعمیر وثیق     

  .دراسة تتعلق بالأرض المعنیة بعملیة البناء 

                                                             
  .348ـ 347: ص، مرجع سابق، المنازعات العقاریة ،لیلى زروقيـ باشا حمدي عمر 1

 

 .107: ص، مرجع سابق، حمدي باشا عمر  2
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یمكن لكل ‘‘ التي جاء فیھا 29ـ 90القانون رقم من ) 51(وقد نصت علیھا المادة      

شخص طبیعي أو معنوي معني قبل الشروع في الدراسات أن یطلب شھادة للتعمیر 

لھدا فشھادة . ‘‘تعین حقوقھ في البناء والارتفاقات التي تخضع لھا الأرض المعنیة 

اقات التي تخضع التعمیر تعد أداة إعلام ورقابة للإدارة فبموجبھا تعین الحقوق والارتف

  ). 1(لھا ھده الأرض المعنیة بالبناء

  :رخصة البناء )2

قرار إداري تصدره جھة مختصة بتنظیم المباني  تأذن فیھ بإجراء معین وھي      

  .یتعلق بالمبنى الذي یصدر بشأنھ 

تصدره جھات  عبارة في التشریع العمراني الجزائري عن قرار إداريوھي      

ً في شخص رئیس المجلس الشعبي البلدي  أو ،الوالي ،إداریة مختصة ومحددة قانونا

  .الوزیر المكلف بالتعمیر كل في حدود اختصاصھ

من قانون التھیئة والتعمیر مسألة حق البناء بملكیة ) 50(وقد ربطت المادة      

بدون ترخیص إداري الأرض،  وبالتالي فلا یحق لأي كان أن یقوم بتشیید مبنى 

  ) .2(مكتوب تحت طائلة عدم شرعیة البناء

ً أن للإدارة الحق في تأجیل البث في طلب رخصة البناء لمدة لا        من المقرر قانونا

  .تزید عن سنة 

ً بعیب الخطأ في         ومن ثم فان القرار الإداري المخالف لھدا المبدأ یعود مشوبا

  ).3(تطبیق القانون 

  

                                                             
، الجزائر، دار ھومة ، قانون العمران الجزائري أھداف حضریة ووسائل قانونیة، اقلولي اولد رابح صافیة 1

 .131: ص، 2015سنة ، الطبعة الثانیة
 .109: ص، مرجع سابق، حمدي باشا عمر، 2
العلیا ومحكمة  القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادر عن مجلس الدولة والمحكمة ،حمدي باشا عمر 3

 .217: ص، 2015سنة ، الطبعة الرابعة، دار ھومة الجزائر، التنازع
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  :التجزئةرخصة  )3

فان ھده ،الخضراء مقررة في مخطط التجزئة  تحیث أنھ لما تكون المساعدا     

فإنھ عندما یستفید شخص من  ، بالنتیجةالمساحات تشكل تھیئة ذات منفعة جماعیة 

قطعة أرضیة داخلة في التجزئة وكانت محل مقرر ولائي، فانھ یستفید في نفس الوقت 

فعة الجماعیة المقرر في رخصة تجزئة الأرض لأجل من استعمال جمیع المنشآت للمن

  ).1(البناء 

  :شھادة التقسیم )4

تسلم ھذه الشھادة عندما یرید المالك أو الورثة غالبا في إطار تقسیم عقار مبني أو      

. فلاحي إلى قسمین أو أكثر ،بموجب ھده الشھادة لا تتغیر حقوق البناء المتعلقة بالعقار

)2(  

  :رخصة الھدم )5

تشترط في كل عملیة ھدم لضمان إنجازھا في الظروف الأمنیة والتقنیة المطلوبة،     

ً أنھ وبالنسبة لھدم البناءات الآلیة إلى السقوط فان المرسوم رقم  نص في  91/176علما

وما یلیھا على إجراءاتھا خاصة یقوم بھا رئیس البلدیة المختص إقلیمیا ) 75(المواد

  .الحالات البلدیة مسئولة عن ضمان أمن وسلامة الأشخاصباعتبار أن في مثل ھده 

ً لأحكام المادة       لا ،المتعلق بالتھیئة والتعمیر  90/29من القانون رقم ) 60(تطبیقا

یمكن القیام بأي عملیة ھدم جزئیة أو كلیة لبنایة دون الحصول على رخصة الھدم 

  ).3(طلوبة وذلك لضمان إنجازھا في الظروف الأمنیة والتقنیة الم

  

  
                                                             

 .235: ص،مرجع سابق،حمدي باشا عمر، 1
 .351: ص ،مرجع سابق ،عمر حمدي باشا ،لیلي زروقي 2
 .112: ص، مرجع سابق، حمدي باشا عمر 3
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  شھادة المطابقة  )6

ھي وسیلة من وسائل الرقابة البعدیة تثبت احترام رخصة البناء عند إنجاز البنایة      

  . ویرخص بموجبھا فتح الأماكن للجمھور للسكن

المشرع ألزم الإدارة التي تتلقى الطلب شھادة المطابقة أن تقوم بالمعاینات ومنح      

بر فیھا المشرع سكوت الإدارة قبول وھي الحالة الوحیدة  الشھادة للطالب وإلا أعت

  ).1(التي أعتبر فیھا المشرع سكوت الإدارة موافقة ضمنیة 

  مجال الأراضي الفلاحیة: البند الثاني

قصد المحافظة على ھذا النوع من الأراضي الفلاحیة نتیجة للوظیفة الاجتماعیة      

 90/25من القانون رقم ) 36(والاقتصادیة المنوطة بالعقار الفلاحي، أكدت المادة 

المتضمن التوجیھ العقاري على أن القانون ھو الذي  18/11/1990المؤرخ في 

صبة إلى صنف الأراضي القابلة یرخص بتحویل  أي ارض فلاحیة خصبة أو خ

للتعمیر، كما یحدد القانون القیود التقنیة والمالیة التي یجب أن ترافق إنجاز عملیة 

  .التحویل حتماً 

ً لحجم ظاھرة تحویل الأراضي عن طابعھا الفلاحي خلال       بل أن المادة ونظرا

لحمایة  السنوات الأخیرة رغم ما یوجد من تشریعات قانونیة ونصوص تطبیقیة

 14/03/1995المؤرخة في  05الأراضي الفلاحیة ، صدرت التعلیمة الرئاسیة رقم 

التي دعت جمیع الأطراف إلى التطبیق الصارم والفوري لھده المنصوص القانونیة 

  .وتجسیدھا مبدئیا

ً إلى الأھمیة الاقتصادیة والوظیفة الاجتماعیة المنوطة بھذا النوع من       ونظرا

من قانون التوجیھ العقاري على أن  عدم استغلالھا بشكل  48ت المادة نص،الأراضي 

  ).1(تعسفا في استعمال الحق 

                                                             
 .351: ص، مرجع سابق ، حمدي عمر باشا، لیلى زروقي، 1
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وذلك بغض النظر عن صنفھا القانوني كما منع تحویلھا عن وجھتھا الفلاحیة      

  ).2(خارج الحالات التي نظمھا قانون التھیئة والتعمیر

ً على كل  وفي ھدا الإطار یشكل الاستثمار الفعلي      والمباشر أو غیر المباشر واجبا

مالك لحقوق عینیة عقاریة أو حائزھا، وعلى كل شخص طبیعي أو معنوي یمارس 

ً، وبالتالي أصبح استغلال الأرض بمثابة التزام قانوني أي قید على  حیازة  ذلك عموما

  .ممارسة حق الملكیة العقاریة

ندما المالك الجدید للعقار الفلاحي وقد ذھب المشرع الجزائري أبعد من ذلك ع     

ً للمادة  تنجز : " من قانون التوجیھ العقاري المعدل والمتمم على أنھ) 55(طبقا

المعاملات التي تنصب على الأراضي الفلاحیة في شكل عقود رسمیة ویجب أن لا 

ً بقابلیة الأراضي للاستثمار ولا تؤدي إلى تغییر وجھتھا  تلحق ھده المعاملات ضررا

لفلاحیة، ولا تسبب في تكوین أرض تتعارض بحجمھا مع مقاییس التوجیھ العقاري ا

أعلاه وممارسة حق الشفعة ) 36(وبرامجھ، ویتم دلك مع مراعاة تطبیق أحكام المادة 

  ).3(90/25من القانون رقم ) 52(المنصوص علیھا في المادة 

یلتزم باستقلال ملكیتھ  أي بصفة مختصرة على المالك الجدید للعقار الفلاحي أن     

  .4في النشاط الفلاحي 

الإجراءات التي فرضھا القانون على الإدارة في حالة تقریر حیازة  :الفرع الثاني
  العقارات التابعة للخواص

الأصل العام أن أملاك الأفراد مصونة ولا یجوز أن یتعدى علیھا أحد بما فیھا      

الدولة، لكن استثناء لھذا المبدأ یجیز القانون للإدارة في بعض الحالات الخاصة أن 

                                                                                                                                                                                   
 ،الجزائر، التربویة  للأشغالالدیوان الوطني ، العقار الفلاحي، الجزء الأول ، التقنیات العقاریة، لیلىزروقي  1

 .31: ص، 2000 سنة
 .114: ص، مرجع سابق، حمدي باشا عمر  2
 .یتضمن التوجیھ العقاري،1990نوفمبر 18المؤرخ في 90/25القانون رقم  3
   .115: ص، مرجع سابق، حمدي باشا عمر 4
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ً كلما ثبت لھا أن النفع العام  تنزع الملك من صاحبھ سواء بطریق التراضي أو جبرا

  .ضي صاحبھ بھذا الإجراء أم لم یرضىیتحقق بھذا الطریق، سواء ر

لأنھ إذا كانت بالفعل الملكیة الخاصة مصونة من الاعتداء علیھا، إلا أن ھده      

الصیانة تقف عند حد معین وھو عدم الأضرار بالمصلحة العامة أو التعارض معھا 

اعتداء من ....وبالتالي لا یمكن  اعتبار نزع الملكیة أو التأمیم أو الارتفاقات الإداریة 

  ).1(د مادامت تدفع لھم التعویض المنصف والعادل الدولة عن ملكیة الأفرا

  نزع الملكیة من أجل المنفعة العمومیة : البند الأول 

ھي الشرط الأساسي والمبرر الجوھري الذي یستند لھ تعتبر المنفعة العمومیة      

المشرع في إباحة نزع الملكیة، كما أن القصد الأول والأخیر من إجراء نزع الملكیة 

ق المنفعة العمومیة أي أن الأسس القانونیة لھذا الإجراء ھو إنجاز مشاریع ھو تحقی

تدخل في نطاق المنفعة العمومیة، غیر أن ھذا المفھوم ذاتھ غیر واضح وقابل لعدة 

  .انتقادات 

لأن القوانین لم تحدد أركانھ وھدا راجع بالدرجة الأولى لاختلافھا باختلاف      

  .ا آنفاً الظروف والأحوال كما ذكرن

أین تنص علیھ المادة  1989ونجد الأساس التشریعي لھدا الأسلوب في دستور      

یتم نزع الملكیة إلا في إطار القانون ویترتب علیھ تعویض  لا "منھ على أنھ ) 20(

ً بھده المادة صدر قانون یحدد )  2.("عادل تعویض قبلي عادل ومنصف وعملا

 91/11من أجل المنفعة العمومیة وھو القانون رقم القواعد المتعلقة بنزع الملكیة 

  .المعدل والمتمم،1991ابریل سنة  27المؤرخ في 
                                                             

 .117: ص، مرجع سابق، حمدي باشا عمر  1
 08، الصادرة في  76، المتضمن دستور الجزائر ، الجریدة الرسمیة للجمھوریة الجزائریة ، عدد  1996دیسمبر  07المؤرخ في  438-96: المرسوم الرئاسي رقم 2

أفریل  14، الصادرة في  25، الجریدة الرسمیة للجمھوریة الجزائریة ، عدد  2002أفریل  10المؤرخ في  02/03: ، المعدل و المتمم بموجب القانون رقم  1996دیسمبر 

،  63المتضمن التعدیل الدستوري ، الجریدة الرسمیة للجمھوریة الجزائریة ، عدد  2008نوفمبر  15المؤرخ في  08/19، المعدل و المتمم بموجب القانون رقم  2002

،  14، الجرید الرسمیة للجمھوریة الجزائریة ، عدد  2016مارس  06، المؤرخ في  01-16متمم بموجب القانون رقم ، المعدل و ال 2008نوفمبر  16الصادرة في 

  . 2016مارس  07الصادرة في 
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  خصائص نزع الملكیة للمصلحة العامة :البند الثاني 

  :إجراء استثنائي: أولا

فالأصل أن اكتساب الإدارة للأملاك والحقوق العقاریة التابعة للخواص، یتم      

، ولا یتم اللجوء إلى نزع الملكیة إلا في حال عدم نجاح )دالتعاق(بطریق التراضي 

المحاولات الودیة مع صاحب الملك وھذا الشرط من النظام العام، ولا یجوز للإدارة 

ً للمادة  من المرسوم  1فقرة ) 02(تجاوزه ویمكن للقاضي أن یثیره من تلقاء نفسھ طبقا

د لكیفیات تطبیق قانون المحد، 1993جویلیة 27المؤرخ في  93/186التنفیذي 

91/11.  

  تحقیق منفعة عامة: ثانیاً 

أي لا یحق للإدارة نزع الملكیة من أجل مصلحة أخرى عیر المصلحة العامة ،      

ً إلا تنفیذا  91/11من قانون ) 02(وقد جاء في المادة  أنھ لا یكون نزع الملكیة ممكنا

ر، التھیئة العمرانیة، والتخطیط لعملیات ناتجة عن تطبیق إجراءات نظامیة مثل التعمی

  ).1(تتعلق بإنشاء تجھیزات جماعیة ومنشآت وأعمال كبرى ذات منفعة عمومیة 

  :طریق جبري: ثالثاً 

یعتمد إجراء نزع الملكیة على امتیازات السلطة العامة المعھودة للإدارة ونتیجتھا      

  ).2(المساس الشرعي بالملكیة الخاصة

  :التعویض المسبق والمنصف إلزامیة :رابعاً 

ً للمادة       من الدستور، أوجب المشرع دفع تعویض قبلي عادل ) 20(تطبیقا

ومنصف، بحیث یغطي كل ما لحق المالك من ضرر وما فاتھ من كسب بسبب نزع 

الملكیة، وھذا التعویض إما یكون في شكل نقدي أو في شكل عیني إذا أمكن ذلك 

                                                             
  .104: ص، مرجع سابق، لیلى طلبة،1
 .119: ص، مرجع سابق، حمدي باشا عمر 2
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 ً ً مماثلا من ) 21(، وھو ما نصت علیھ المادة المنزوعةللملكیة بحیث یكون عقارا

ً "المذكورأعلاه  11ـ91قانون  ً ومنصفا یجب أن یكون مبلغ التعویض عن الملكیة عادلا

  ).1(بحیث یقضي كل ما لحقھ من ضرر وما فاتھ من كسب بسبب نزع الملكیة 

  :إذ یتمتع على الإدارة وضع یدھا على العقار ما لم یتم     

 .لغ التعویض المقترح من طرف المالكقبول مب -

إیداع مبلغ التعویض لدى الخزینة العمومیة والحصول على رخصة قضائیة  -

  .لنقل الملكیة

علما أن الاجتھاد القضائي للقضاء الإداري الجزائري قد أستقر على اعتبار أن    

  . مخالفة ھذا الإجراء یشكل اعتداءا مادیا یرتب مسؤولیة الإدارة

   التأمیم:الثالثالبند 

أھم قرارات التأمیم في الجزائر بالنسبة للملكیة العقاریة الخاصة ھي تلك التي       

اتخذت في إطار الأمر الذي سھل عملیة إعادة الكثیر من الأراضي الفلاحیة لملاكھا 

الأصلیین بعد إلغاء أحكام قانون الثورة الزراعیة الذي أممت بموجبھ آلاف الھكتارات 

  ).2(راضي الفلاحیة التابعة للخواصمن الأ

غیر أن قرارات التأمیم لم یتم شھرھا بمصالح الحفظ العقاري، الأمر الذي سھل      

عملیة إعادة الكثیر من الأراضي الفلاحیة لمالكھا الأصلیین بعد إلغاء أحكام قانون 

  .الثورة الزراعیة

  أو التسخیر ءالاستیلا: البند الرابع

من القانون المدني والتي ) 681(إلى ) 679(لیھ في المواد من جاء النص ع     

ھو إجراء مؤقت تتخذه السلطات الإداریة المختصة  ءنكتشف من خلالھا أن الاستیلا

                                                             
 .105: ص، مرجع سابق، لیلى طلبى ، 1
 .122: ص ،مرجع سابق ، حمدي باشا عمر، 2
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قصد الحصول على الخدمات أو أموال عقاریة ومنقولة لضمان استمراریة المرافق 

  .الاستعجالالعامة، وذلك في حالات تقتضیھا الظروف الاستثنائیة أو 

فیھ مساس بحق الملكیة الخاصة فان المشرع أخضعھ لجملة  ءالاستیلاولما كان      

  ).1:( من القیود یمكن إجمالھا في النقاط التالیة

ً مثل الوالي، ویتم تنفیذه مباشرة أو من  ـ یجب أن یصدر من سلطة إداریة مؤھلة قانونا

  .قبل رئیس المجلس الشعبي البلدي

  .كتابیاً ـ أن یكون 

  ).قد تكون منقولات أو عقارات أو حتى خدمات(ـ تحدد قیمة الأموال المعنیة 

، لأن الاستیلاء یكون بقصد الاستعمال فقط ولیس ءـ تحدید المدة المقررة للاستیلا

لتحدید المسؤولیة في حالة  ءالاكتساب وبمقتضى ذلك إعداد جرد قبل وبعد الاستیلا

  .فقد المال لقیمتھالھلاك الكلي أو الجزئي أو 

  .ـ لا یمس العقارات والمباني المخصصة للسكن

  .ـ تحدید طریقة وكیفیة التعویض

      ،ً ً مسبقا ولما كانت ھذه الإجراءات تتسم بالبساطة والسھولة ولا تتطلب تعویضا

فإن الإدارة  تلجأ في بعض الأحیان إلى استبدال نزع الملكیة من أجل المنفعة العامة 

، إلا أن القضاء الجاري تصدى لھدا العمل، وأعتبره انحراف بالإجراءات ءبالاستیلا

  .أو بصورة عامة انحراف بالسلطة 

  :لا یكون  إلا في حالتي ءوتجدر الملاحظة أن رقابة القضاء على الاستیلا     

  .ـ عدم الاتفاق على مبلغ التعویض المقترح من قبل الإدارة 

  .في نقص قیمتھ  ءستیلاـ في حالة تسبب المستفید من الا

                                                             
  .123: ص، مرجع سابق، حمدي باشا عمر، 1
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ً لأحكام المادة  وما یلیھا من القانون المدني كأن یتم بصفة غیر ) 679(ـ إذا تم خرقا

  .كتابیة أو كان ینصب على عقار معد للسكن 

  الشغل المؤقت أو النھائي : البند الخامس

الملحة استعمال العقارات التابعة للأفراد لزمن ،قد یحدث وأن تقتضي الضرورة      

محدد من أجل القیام بانجاز أشغال ھامة بقصد تحقیق مھمة من مھام المرفق العام 

استعمال قطعة أرض مجاورة لأشغال لشق طریق عمومي لتوقیف الشاحنات : ومثالھ 

  ).1(والآلات طوال فترة انجاز الأشغال 

ویصدر القرار الذي یرخص للمؤسسة المعنیة شغل القطعة الأرضیة عن الوالي      

  .ومقابل تعویض تحدده الإدارة بطریق اتفاقي أو بصورة انفرادیة 

وقد یكتسي ھذا الشغل طابع نھائي وفي ھذه الحالة یجب تقییم الأضرار المادیة      

كة سونلغاز في إقامة عمود في ملكیة حق شر: الناجمة عن ھدا الشغل ومثالھ والدائمة

خاصة تابعة للأفراد ودلك بصورة دائمة في إطار ما یعرف بالارتفاقات الإداریة التي 

  .تفرض على الأملاك الخاصة لصالح الأملاك الوطنیة العمومیة

ً فلا یمكن       ورغم القصد من الشغل النھائي ھو حرمان الأفراد من أموالھم مؤقتا

ع الملكیة من أجل المنفعة العمومیة حتى وان كانت الإدارة مجبرة على اعتباره كنز

  .إجراءات للتحقیق مشابھة للتحقیق المقرر في نزع الملكیة 

  الحمایة القضائیة للملكیة الخاصة : المطلب الثاني

  . لمتھ بشأنھا بعرض حالات تطبیقیة حسم فیھا القضاء وأعطى ك سوف نقوم     

  لحمایة المدنیة بالنسبة لالحمایة القضائیة للملكیة الخاصة : الفرع الاول

  :ملیة یمكن بلورتھ في التساؤل التاليطرح اشكال في الحیاة الع     

حدى دعاوى مایة القضائیة على أشخاص یرفعون إھل یمكن للقاضي بسط الح     

عوى وقف الاعمال في دعوى الاستحقاق ـ دعوى منع التعرض للملكیة ـ د"الملكیة 
                                                             

 .124: صسابق، مرجع ، حمدي باشا عمر، 1
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محل المطالبة ي الذي یثبت تملكھم للعقارالقانون تقدیمھم للمناقشة السنددون "  الملكیة

  ؟ القضائیة

التطبیق بقدر ما أثارت اختلاف في ،ان الاجابة على الاشكال بقدر ماھي بسیطة      

  :تجاھینإلى إ نقسم الرأي فیھاعلى مستوى المحاكم التي أ

  :تجاه الاولالإ

رفعت دعوى من قبل شخص یدعي ملكیة عقار في منطقة  إذایذھب الى القول بأنھ      

، فعلى القاضي أن یقبلھا ولا ولم تحرر عقودھا، لم یشملھا بعد عملیة المسح العقاري

  .قدیم سند الملكیةیفرض على رافع الدعوى ت

عل ومثلما یستخلص من حیث بالف ،رفة العقاریة للمحمكة العلیا وھو ماذھبت الیھ الغ     

أن المدعي علیھ یتمسك بالحیازة المكسبة منذ "  )2(قراءة الحكم المؤید في الصفحة 

ا مع طلبھ إبعاد طلبات المدعي یة المتنازع علیھا وھذالأرض للقطعة 1946 سنة

 لإنعدام الصفة لسبب واحد وھو أن ھذا لم یقدم أي وثیقة یمكن أن تثبت صفتھ كمالك

)"1(.  

الحكم محل الاستئناف قد رفض من حیث الشكل صفة  بتأییدوأن المجلس قام      

جراء ة تتعلق بالموضوع، تتم یتسویتھا بإفي حین أن ھذا الشكل مسأل، المدعي كمالك 

ً لمقتضیات المادة    .جراءات المدنیة من قانون الإ) 43(تحقیق مناسب طبقا

ت ن كثیر من الملكیات ھي بدون سنداوإى ذلك فإن ھذا الإجراء قد طلب، وزیادة عل     

ً لعدم تعمیم عملیة مسح الأراضي وإ   .نعدام العقودنظرا

طراف من عدمھا ت صفة الأثباوأنھ بھذا فإن إجراء تحقیق یمكن وحده أن یسمح بإ     

لا على التقادم المكسب ولیس نفس المدعي علیھ الدي لا یستند إ كمالكین أم لا بالنظر الى

عتبر عن یستحق النقض لكونھ إن القرار ، فإلكللملكیة وأنھ نتیجة لذر على أي مصد

خطأ أن الصفة مسألة تتعلق بالشكل في حین أنھا تشكل في حد ذاتھا مسألة تتعلق 

  .بالموضوع بحیث یجب على الجھات القضائیة معاینة ثبوتھا
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  :الإتجاه الثاني

یرى أنھ لایمكن قبول دعوى الملكیة من قبل شخص لایملك سند قانوني یبرر بھ      

  .مھما طال أمد وضع یده علیھ العقاروضع یده على 

لمستأنف یتمسك بأنھ حیث أن ا".وھو ما ذھبت الیھ الغرفة الثالثة لمجلس الدولة     

تمرة وبدون ا بصورة مسنازع علیھا أكثر من خمسین عام وھذرض المتیشغل قطعة الأ

  .)1"(نقطاعإ

ً للدولة مدمجة في رضیة البلدیة فنایة ـ تعتبر القطعة الأ غیر أن ـ      مذكورة ملكا

  .18/03/1963المؤرخ في  88/63ملاك الشاغرة بموجب المرسوم رقم الأ

ً لادعائھ فان المستأنف لم یقدم أي سند أو أي عقد لاثبات       ولكنھ حیث أنھ تدعیما

لقاضي برفض طلب داریة لمجلس بجایة اوأنھ یتعین تأیید قرار الغرفة الإ ،صحة أقوالھ

  .رضیةـ بإرجاع القطعة الأ لزام رئیس بلدیة ـ فانةالمستأنف الرامي إلى إ

ولى غرفة الثالثة لمجلس الدولة ھو الأتجاه المدعم بموقف الأن الإ ونرى من جھتنا     

  :ودلیلنا على ذلك، بالترجیح

ول لموقفھ الرامي الى قبول دعوى الملكیة في المناطق التي لم الإتجاه الأـ أن تبریر 1

وقصد تسویة وضعیة العقارات التي لم تحرر سندات ، تمسھا عملیة المسح العقاري

لجأ الى اصدار نصوص قانونیة من أجل دفع المواطنین أصحاب الملكیات ، ملكیتھا

قانوني یبرر وضع ذلك یبرر وضع أو حتى الحائزین للحصول على سند ، بدون سندات

  :یدھم على العقارالذي یشغلونھ 

 النص القانوني الأول:  

سن إجراء إثبات المتعلق ب 21/05/1983رخ في المؤ 83/352ھو المرسوم رقم      

  ).2(عتراف بالملكیة عقد الشھرة المتضمن الإعداد التقادم المكسب وإ

  

  

                                                             
 ‘‘غیر منشور‘‘ 07/12/1998المؤرخ في  140061المحكمة العلیا، القرار رقم  1
، المتعلق بعملیات التحقیق 2008ماي 19المؤرخ في  147ـ08بموجب المرسوم التنفیذي رقم الغي العدد  2

 .العقاري وتسلیم سندات الملكیة
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  الثانيالنص القانوني:  

المتضمن كیفیة 27/07/1991ؤرخ في الم 91/254التنفیدي رقم ھو المرسوم      

من قانون التوجیھ  )39(للمادة عداد شھادة الحیازة وتسلیمھا الذي جاء تطیبقھا إ

   .العقاري

  الثالثالنص القانوني:  

جراء لمعاینة المتضمن تأسیس إ 27/02/2007رخ في المؤ 02ـ07القانون رقم      

  .لیم سندات الملكیة عن طریق تحقیق عقاري حق الملكیة العقاریة وتس

وضع أدوات الحمایة القانونیة للأشخاص الذین  دام أن المشرع قد وعلیھ فما     

  .ارت بدون عقود في المناطق غیر الممسوحة یشغلون عق

  .نھ ـ لایعذر أحد بجھل القانون وما دام أن القاعدة المقررة في ذا الشأن أ     

ن الى تسویة وضعیتھم داخل ھذا من المفروض علیھ أن یدفع المتقاضین القاضي فإ     

  .طار القانوني الذي وضع لحمایتھم لا أن یتجاھلھ ویعقل عن تطبیقھالإ

ن القضاء بفرضھ على المتقاضین تقدیم سندات شغلھم للعقارات التي یزعمون لأ     

طھیر الملكیة العقاریة في السیر نحو ت) القضاء(وضع یدھم علیھا من شأنھ أن یساعد 

وبالتالي المساھمة ولو بصفة غیر مباشرة في تكوین السجل العقاري ، في بلادنا

زھا في إطار عملیة مسح الأراضي العام جاموعة البطاقات العقاریة المزمع إنومج

المتضمن إعداد مسح  12/11/1975المؤرخ في  75/74مر المنصوص علیھا بالأ

  .سجل العقاري والنصوص التطبیقیة لھراضي العام وتأسیس الالأ

لتشریع العقاري الجزائري لاترتب أثرھا المكسب للملكیة حكام اأـ الحیازة في ظل 2

ً بمجرد أ ً، بل یتعین على الحائز اشھار ملكیتھ عملا نقضاء مدة التقادم المقرر قانونا

عداد المتضمن إ 1975نوفمبر12المؤرخ في  75/74من الامر  )15(باحكام المادة 

راضي العام وتأسیس السجل العقاري الذي أكدت على أن كل من یدعي ملكیة مسح الأ

لك بالشھر في مجموعة البطاقات ي حق عیني عقاري یجب علیھ إثبات ذعقار أو أ

  .العقاریة
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علما أنھ ورغم ان الحیازة واقعة مادیة  فھذا یعني أنھا تستعصي على الشھر بل أن      

  :سیلة  الفنیة لذلك وھيالمشرع قد وضع الو

ـ اما استصدارحكم قضائي یكرس الملكیة على أساس التقادم المكسب في حالة وجود 

  .منازع للحائز

لى مدیریة الحفظ العقاري یة عن طریق تحقیق عقاري باللجوء إـ الحصول على سند ملك

  .في حالة عدم وجود منازع الحائز وكانت المنطقة غیر ممسوحة 

ن الصفة في رافع الدعوى تعني علاقة رافع الدعوى علیھ الفقھ الاجرائي أـ المستقر 3

  .بالحق موضوع الطلب القضائي

ً في وبالتالي فان المتقاضي الذي یدعي ا      لتعدي علیھ بإحدى الوسائل المخولة قانونا

ً لنص المادة إثبات الملكیة العقاریة إ یثبت " من قانون التوجیھ العقاري )29(عمالا

الملكیة الخاصة للاملاك العقاریتة والحقوق العینیة عقد رسمي یخضع لقواعد الاشھار 

  ).1( "العقاري

وعلیھ فان الغرفة للمحكمة العلیا  قد جانتت الصواب عندما فرضت على قضاة      

من قانون ) 43(ة جراء تحقیق في الملكیة مستندة على نص المادإعادة النظر في إ

  .بات صفة الاطراف كمالكین أم لا الاث )لك الخبرة ، وھي تقصد بذ الإجراءات المدنیة

كون أن الصفة في رفع الدعوى تعد مسألة قانونیة بحتة یجب على رافع الدعوى      

ً لنص المادةباشرة دعواه أمام المحكمة إاثباتھا اثناء م من قانون ) 459( عمالا

  .داریةالإجراءات المدنیة والإ

ً للتأكد منھاولا یسوغ ال      ، بإعتبارھا تدخل في صمیم بتة للقاضي أن یعین خبیرا

  .لى لایسوغ لھ التنازل عنھا للغیروظیفتھ إ

ن الكتابة ، وبما أھ بالكتابةكل ما یتعلق بالعقارات یجب اثبات رد على دلك أن     

حقیق ـ جراء تتابة الرسمیة فلا یجوز للقاضي ـ إالمطلوبة في المعاملات العقاریة ھي الك

رط القانون تتصرف یشال " الخ لاقامة الدلیل على...عن طریق الخبرة أو سماع شھود

                                                             
 .العقاري التوجیه المتضمن ، 90 - 25رقم قانونال، )29(المادة   1
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ً كالكتابة الرسمیة ً خاصا ، لأن ھذه الأخیرة لیست مجرد دلیل لإثبات فحسب لوجود شكلا

  ).1("نعقاد بل ھي شرط من شروط الإ

نطاق الحمایة المدنیة لى ، نرى ضرور التعرض إالى النقطة الموالیة وقبل الإنتقال     

ـ التي تخضع  بیان أنواع الملكیات ـ الخاصة ، للملكیة العقاریة الخاصة والتي یراد بھا

  .لھذه الحمایة

فھل أن ھذه الحمایة مقصورة على الملكیة التامة التي یجتمع فیھا المالك للسلطات      

لكیة المشاعة والملكیة لى المأم تمتد حتى إ )التصرف، الاستغلال، الاستعمال(  الثلات

  ؟ المشتركة

  :أ ـ الملكیة التامة

صل أن حق الملكیة بصفة عامة ھو حق جامع بمعنى یجمع في ید صاحبھ جمیع الأ     

صل فیھا أن مالك العقار ، وبالتالي فإن الملكیة العقاریة الأالسلطات على الشيء المملوك

  .المتفرعة عن حق الملكیة  الحقوقیملك جمیع 

 ه الحقوق مجتمعة تكون ملكیتھ ملكیة تامةفإذا ما جمع المالك بین حق الرقبة وھذ     

)2.(  

، ) 677(، )675( ،)674(وقد تكفلت بتحدید نطاق حق الملكیة التامة المواد      

  .من قانون التوجیھ العقاري )28(و) 27(والمادتین ، من القانون المدني ) 676(

أن حق الملكیة العقاریة یشمل الشيء وما یتفرع عنھ من  ویتضح من ھذه النصوص     

  .ثمار ومنتجات وملحقات

ً شملت ملكیتھا مافوقھا وما تحتھا الى الحد المفید في التمتع أما إ      ذا كان الشيء أرضا

  . )3( تفاقما عدا ما یستثنیھ القانون أو الإلك فی، وذبھا

  :ب ـ الملكیة المشاعة 

جزء غیر بحیث یمتلك كل منھم ، كثر من شخص واحدالملكیة الشائعة حق یعود لأ     

ً دون تقسیمسقمفرز أي أن حق الملكیة ی ً ولكن العقار المملوك یبقى شائعا   .م حصصا
                                                             

 .127: ص، المرجع السابق، نقل الملكیة العقاریة الخاصة،  عمر حمدي باشا 1
 . 29ـ28: ص، مرجع سابق، لیلى طلبة 2
 .134: ص، مرجع سابق، حمدي بایا عمر،3
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"  من القانون المدني حیث  نصت على 713فھذا ھو المعنى الذي جاءت بھ المادة      

 ً وكانت حصة كل منھم فیھ غیر مقررةفھم شركاء على إذا ملك اثنان أو اكثر شیئا

  .)1"(الشیوع

تركون في ملكیة العقار الذي ورثوه ، الورثة حیث یشومثال الشركاء على الشیوع      

أو الربع ویعتبر المیراث أھم مصدر أو سبب من ، حسب نصیبھ كالثلث أو النصف

  . أسباب كسب الملكیة العقاریة الشائعة

ً للمادة، اذ ھي تشمل جمیع عناصر الملكیة، الشائعة ھي حق ملك تاموالملكیة              فطبقا

ً ولھ أن " من القانون المدني بقولھا  )714( ً تاما كل شریك في الشیوع یملك حصتھ ملكا

یتصرف فیھا وأن یستولي على ثمارھا وأن یستعملھا بحیث لایلحق الضرر بحقوق 

  ).2"(سائر الشركاء

، وھي لى الزوالإملكیة على الشیوع حالة استثنائیة أو مؤقتة مصیرھا اوتعتبر ال     

سبب الذي یقصد بھ نقضاء الشیوع والالسبب الرئیسي لإسباب مختلفة ولكن تقتضیي بأ

ً ومباشرة إ ما أن تقع رضائیة أي بالتراضي والقسمة إ نھاء ھذه الحالة ھي القسمةأصلا

قتسام ریق القضاء إذا اختلف الشركاء في إن تقع قضائیة عن طوأ، بین جمیع الشركاء

  ).3( المال المشاع

  :ج ـ الملكیة المشتركة

أن الملكیة المشتركة ھي الحالة " :من القانون المدني تقول )743(حسب المادة      

القانونیة التي یكون علیھا المبنى أو مجموعة العقارات المبنیة والتي تكون ملكیتھا 

ً بین عدة  دة منھا على جزء خاص ونصیب في أشخاص تشمل كل واحمقسمة حصصا

  .)4" ( جزاء المشتركةالأ

أن  )العمارات(وعلیھ یستخلص أننا نجد الملكیة المشتركة في العقارات المبنیة      

ً خا ً بھ یستعملھ إیمتلك كل شریك جزءا ً صا ً شخصیا ھ على ضافة الى تملك، بالإستعمالا
                                                             

 .القانون المدني المتضمن،  58 – 75أمر رقم ، )713(المادة  1

  .القانون المدني المتضمن،  58 – 75أمر رقم ، )714(المادة  2
    .26: ص، 02العدد ، 1990م ف ، 07/12/1988المؤرخ في ، 47222قرار رقم  3
  .القانون المدني المتضمن،  58 – 75أمر رقم ، )743(المادة  4
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 خرینبشرط أن لایمس بحقوق الشركاء الآ المشتركة جزاءالشیوع مع باقي الشركاء الأ

ً فیما أ   ).1( عد لھ العقارفي الملكیة أو یلحق ضررا

ً مآلھ الزوال      ً مؤقتا فان الملكیة ، وعلى عكس الملكیة الشائعة التي تعتبر كما قلنا أمرا

  .ولھا تنظیم مستقل ومنفصل ،المشتركة ھي أمر مستقر ودائم ولا تعتبراستثناء 

جزاء معدة للاستعمال إن العبرة في تحدید الأجزاء المشتركة ھي أن تكون ھذه الأ

  .مالم یوجد في سند الملك مایخالف ذلك، المشترك لجمیع الملاك

وھذا ، من القانون المدني الاجزاء المشتركة الھامة )745(وقد أوردت المادة      

  ).2( التعداد وارد على سبیل المثال لا الحصر

  :لحمایة الجزائیةالحمایة القضائیة للملكیة الخاصة بالنسبة ل :الثاني الفرع

أثارت جریمة التعدي على الملكیة العقاریة الكثیر من النقاش على الصعید التطبیقي      

ئز بمفھوم القانون حول ما اذا كانت حمایة المشرع الجزائي تمتد حتى الى حمایة الحا

المتعلق  87/19طارالقانون رقم ري والمنتفع في إالمدني أو قانون التوجیھ العقا

مشھر بالمحافظة  بالمستثمرات الفلاحیة أم أنھا تقتصر على حمایة المالك بسند رسمي

  ).3( العقاریة  فقط

ً " لى أنھتنص ع من القانون) 386(وعلیھ جاءت المادة       ً مملوكا كل من انتزع عقارا

ً أ أملاكوھو ما یوحي الى التعدي على ، للغیر ً طبیعیا ً الغیر سواء كان شخصا ومعنویا

 ً ً أو خاصا ً كان سنده في ھذه ، وفي حیازة ھذا الأخیر وقت حصول الإعاما عتداء أیا

ایة العقار المملوك ن كان نص المادة المذكورة باللغة العربیة ینص على حم، وإالحیازة

  .ایة الملكیة لا الحیازة ولیس في حیازة الغیر بما یوحي الى حم، عتداءللغیر محل الإ

باللغة الفرنسیة ینص على حمایة  العقوباتمن قانون ) 386(أن نص المادة  لاإ     

شأنھا في ذلك شأن التشریعات العربیة كالتشریع المصري أین ینص على ، الحیازة

                                                             
 .32: ص، مرجع سابق، ى طلبةلیل، 1
  .138: ص، مرجع سابق ، عمر حمدي باشا، 2
 .138: ص،  مرجع سابق، حمدي باشا عمر 3
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ً لاحكام القانون المدني بل حتى الحیازة الفعلیة  حمایة الحیازة لیست فقط القانونیة طبقا

   ).1( كذلك

انتزاع ‘‘فمن خلال التمعن في صیاغة النص باللغة العربیة الذي ورد بھ مصطلح     

لكن ،قد نستبعد من مجال ھده الجریمة واقعة التعدي الجرمي على الحیازة ‘‘ الملكیة 

 بالرجوع الى النص المقابل المحرر باللغة الفرنسیة نجده قد أورد مصطلح

)déposséder (معنى الحیازةإ والتي تعني ً   ).2( صطلاحا

نقسم الفقھ بشأن ھذه المسألة الى اتجاھین حول الاشكال الجوھري على الصعید أ     

، من قانون العقوبات)386(العملي حول المقصود بالحمایة المنصوص علیھا بالمادة 

  لى الحیازة؟فھل تعني الملكیة أم تمتد حتى إ

  :ولالأتجاه الإ

من قانون العقوبات فلا یمكن القول ) 386(ة للمادة یالصیاغة الحالیرى في ظل      

بل أن مجال الحمایة ، بوجود جریمة تسمى بجنحة التعدي على الحیازة العقاریة

  . الجزائیة یقتصر فقط على المالك الحقیقي

صریح في بأن قانون العقوبات ،ومن التبریرات التي قدمھا أصحاب ھذا الرأي      

فضلا  )3( "لاجریمة ولاعقوبة أو تدبیر أمن بدون نص"  ولى التي تنص بأنھمادتھ الأ

وأن نصوصھ یجب أن ،  على أنھ لایجوز استعمال القیاس في مادة قانون العقوبات

ً ضیقا   ).4(◌ً  تفسر تفسیرا

ومن ثم فان قضاة الموضوع الذین أدانو الطاعنین في قضیة الحال بجنحة التعدي      

ً للعقار یكون، العقاریةعلى الملكیة  ً حقیقیا وقد اخطأو في  دون أن یكون الشاكي مالكا

  .تطبیق القانون

  

  
                                                             

،  2014،مصر، القاھرة، دار محمود للنشر، الحمایة الجنائیة للحیازة من الناحیة النظریة والعلمیة، عماد الفقي 1
 .22 :ص

 .74: ص ،مرجع سابق،الرحمان بربارة عبد 2
 .، المتضمن قانون العقوبات156 – 66، أمر رقم )01(المادة  3
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  :الاتجاه الثاني

ً لاحكام المادة        ھي، من قانون العقوبات 386یذھب الى أن ملكیة الغیر المحمیة وفقا

الملكیة المثبتة بسند رسمي ثم الحیازة الظاھرة المشروعة غیر المتنازع علیھا والتي 

وفي ھذا الاطار صدر قرار عن الغرفة الجزائیة .فصل في شأنھا القضاء المدني 

حول موضوع التعدي  02/02/1988المؤرخ في  )70( مـــللمحكمة العلیا تحت رق

  .على الحیازة 

من قانون العقوبات المحررة باللغة الفرنسیة ) 386(المادة  یستفاد من صریح نص     

  .أن الجنحة تتحقق بانتزاع حیازة الغیر لعقار خلسة أو بطریق الغش

وقد سارت  "عتداء على الحیازة  جریمة ولاعقوبة اذا لم تثبت الإوبناء على ذلك فلا     

ول تحت رقم الأ،منشورین تجاه في قرارین غیر غرفة الجنح والمخالفات  في ذات الا

" المملوك للغیر"ان المشرع لایقصد بعبارة .09/10/1999مؤرخ في  117996

ً الملكیة الفعلیةیالملكیة الحقیق   .ة للعقار فحسب وانما یقصد بھا أیضا

ولذا ینبغي أن تؤخذ ھذه العبارة بمفھومھا الواسع الذي لایقتصر على الملكیة حسب      

ً تعریفھا في القانون    ."الحیازة القانونیة"المدني بل یتعداھا لیشمل أیضا

 حمایة كفل الذي المدني القانون بھ جاء ما مع یتلاءم لأنھ الراجح ھوالثاني  الاتجاه یعد و     

 أمام الظاھر المالك كأنھ و یبدو الحائز أن بحجة ، العام النظام على یحافظ حتى ، الحیازة

 .الناس

  داریة الحمایة القضائیة للملكیة الخاصة بالنسبة للحمایة الإ :الفرع الثالث

دارة دون احترام لمبدأ یصدر عن الإكل مساس بحق الملكیة العقاریة الخاصة      

اما ،ري المشروعیة یترتب علیھ قیام حق المالك المتضرر في اللجوء الى القضاء الادا

) دعوى التعویض(دارة تصرف الإ  المطالبة بالتعویض عن الأضرار التي لحقتھ نتیجة

ً  أو، )لغاءدعوى الإ(أو المطالبة بالغاء القرار الذي أصدرتھ  دعوى (وقف تنفیذه مؤقتا

  ).1( )وقف التنفیذ

  

                                                             
 .97: لیلى طلبة ، مرجع سابق، ص، 1
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  :دعوى الالغاء:البند الاول 

ھي الدعوى التي یرفعھا المدعي من أجل المطالبة بالغاء قرار اداري غیر      

ً بعیب من، مشروع عیب ،عیب السبب: عیوب القرار الاداري وھي لكونھ مشوبا

  .عیب الغایة أو الھدف، جراء، عیب الشكل والإعیب المحل، الاختصاص

ھي الدعوى القضائیة الاداریة الموضوعیة والعینیة التي یحركھا ویرفعھا ذو " كما     

بالغاء الصفة القانونیة والمصلحة أمام جھات القضاء المختصة في الدولة للمطالبة 

وتتحرك وتنحصر سلطات القاضي المختص فیھا في ، قرارات اداریة غیر مشروعة

والحكم بالغاء ، مسألة البحث عن شرعیة القرارت الاداریة المطعون فیھا بعدم الشرعیة

 "وذلك بحكم قضائي ذي حجة عامة ومطلقة،ھذه القرارت اذاتم التأكد من عدم شرعیتھا

)1.(  

  :التعویضدعوى :البند الثاني

الدعوى التي یحركھا ویرفعھا أصحاب "یمكن تعریف دعوى التعویض بأنھا      

ً للشكلیات والإالصفة والمصلحة أمام الھیئات القضا جراءات المقررة ئیة المختصة وطبقا

ً للمطالبة بالتعویض الكا ً مل والعادل واللازم للشكلیات والإقانونا جراءات المقررة قانونا

لتي أصابت حقوقھم بفعل النشاط عویض الكامل والعادل واللازم للاضرار اللمطالبة بالت

  .داري الضارالإ

ن القاضي المختص بھا وى التعویض دعوى القضاء الكامل، لأویطلق على دع     

في مدى وجود الحق یملك سلطات كاملة وواسعة حیث یكون لھ سلطة البحث  

أصاب ھذا الحق ضرر بسبب نشاط  ویبحث فیھا اذا،ى التعویض الشخصي لرفع دعو

ً سلطة الحكم بالتعویضالإ   .دارة  ثم لھ سلطة تقدیریة مقدار التعویض وأخیرا

  دعوى وقف التنفیذ : البند الثالث

وذلك ، داري یختص بمیزة التنفیذ المباشر بعد صدورهالقاعدة أن القرار الإ     

روط معینة حق في حالات وش فراد، غیر أن المشرع منح للألمتطلبات المصلحة العامة

                                                             
الجزائري ، الجزء الثاني، دیوان النطریة العامة للمنازعات الإداریة في النظام القضائي ، عمار عوابدي ، 1

 .         313: بدون سنة،  ص  المطبوعات الجامعیة، الجزائر، بدون طبعة،
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ستعجال ودون مساس ـ بأصل أي حق ـ للمطالبة بوقف تنفیذ اللجوء الى قاضي الإ

  :وتتمثل ھذه الحالات في، القرارات الاداریة

 الأولى الحالة:  

في الموضوع ففي حال رفع دعوى الإلغاء ضد قرار إداري  وجود دعوى مرفوعة     

ذا ، وإبوقف تنفیذ ھذا القرار وقف آثار معینة منھ ستصدار أمریمكن للمدعي أن یطلب إ

  :توافرت الشروط التالیة

ینتج داي المطعون فیھ سجال تبرر ذلك أي تنفیذ القرار الإستعتكون ظروف الإـ أن  1

  .صلاحھعنھ تحقق ضرر لایمكن جبره أو إ

  .ـ أن یظھر من خلال التحقیق وجود شك حول مشروعیة القرار المطعون فیھ  2

من والھدوء ، بحفظ النظام العام والأیجب أن لایمس وقف التنقیذ للقرار الاداري ـ 3

  .العام

  الحالة الثانیة:  

من قانون الاجراءات المدنیة والاداریة  02الفقرة  )921(نصت علیھا  المادة           

ً لقاضي " : بقولھا )1(  وفي حالة التعدي أو الاستلاء أو الغلق الاداري یمكن أیضا

وبما أن الحالة الثالثة " داي المطعون فیھ ال أن یأمر بوقف تنقیذ القرار الإالاستعج

لاتمس بموضوع دراستنا وھو حمایة الملكیة العقاریة الخاصة فاننا ) الغلق الاداري(

  .سنقتصر على توضیح معنى كل من التعدي والاستیلاء

  :التعدي ـ1

 قضیة1949نوفمبر18الصادر في مجلس الدولة الفرنسي في قراه  عرفھ     

تصرف ممیز بالخطورة صادر عن الادارة والذي بموجبھ تمس "بانھ ) cartierكارلي(

  ).2"( ھذه الاخیرة بحق أساسي أو بالملكیة الخاصة

التعدي یتحقق عندما :" كما عرفتھ المحكمة العلیا بالجزائر في قرارھا كالآتي      

مل بالقوة مرتبط بنص تشریعي أو تنطیمي ومن شأنھ أن یمس عتقوم الادارة بتنفیذ 

                                                             
ج  الإجراءات المدنیة والإداریة ، ، المتضمن قانون2008فیفري  25، مؤرخ في 08/09 قانون، )921(المادة   1

 .  23/04/2008، الصادرة في 21ر، عدد 
 .99: ص، قمرجع ساب، لیلى طلبة 2



  وسائل حمایة الملكیة العقاریة الخاصة                                          الفصل الثاني
 

    88 
  

ستقر علیھ الفقھ والقضاء وعلى العموم وفقا ً لما أ) 1(" بحریة أساسیة أو بحق الملكیة

  :فان التعدي یتحقق بتوفر الشرطین التالیین

یمس بحق الملكیة الخاصة أو باحدى الحریات الاساسیة ، ـ أن یكون تصرف الادارة 1

  .قوم الادارة بدون وجھ حق باحتلال أرض للخواصكأن ت،

ً بمخالفة  جسیمة وفي حالة التعدي على الملكیة 2  ـ أن یكون ھذا التصرف مشوبا

، دارة غیر المشروع نسبة معینة من الخطورةالعقاریة یجب أن یتجاوز تصرف الإ

  :وتوجد صورتان

  .اتخاذهاذا اتخذت الادارة قرار لم تكن لھا سلطة :الصورة الاولى

أن تباشر الادارة التنفیذ المباشر لقرار بالرغم من أن لاسلطة لھا في :الصورة الثانیة 

  .القیام بذلك 

  .تتمثل في تصرف الادارة دون وجود قرار سابق:وتوجد حالة ثالثة

  : ـ الاستیلاء 2

ید ولایكون محلھ منقول وقد عرفھ رش،الاستیلاء لایقع الا على الملكیة العقاریة      

ة خارج الاطار الدي استیلاء غیر شرعي كل استیلاء تقوم بھ الإدار یعتبر:" خلوفي بانھ

  ).2(حدده القانون المدني والقانون المتعلق بنزع الملكیة من أجل المنفعة العمومیة 

  

  

                                                             
   .23/11/1985بتاریخ  42050الصادر تحت رقم  ، قرارھاالمحكمة العلیا  1
 .100: ص، مرجع سابق،لیلى طلبة  2
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 خاتمة
 في وقفت العقاري الوعاء وضبط تنظیم في أزمة الاستقلال منذ الجزائر عرفت     

 من الكثیر عنھا نتج مما الفوضیة، البناءات انتشار في وتسببت الاقتصاد نمو وجھ

 مثبة سندات إلى تفتقر العقاریة الأوعیة من معتبرة نسبة وثبوت القضائیة، النزاعات

 .علیھا للحق

 خلال من المشكلة لھذه حد وضع أجل من الجزائري المشرع تدخل الأمر لھذا     

 خاصة نصوص بموجب تكریسھ، تم الذي المبدأ وھو الرسمیة، الشكلیة مبدأ إشتراط

 .العقاریة المعاملات جمیع توثیق مجلھا في تھدف التي

 ظاھرة شیوع أمام خصوصا الھین بالأمر یكن لم الرسمیة قاعدة تطبیق أن غیر     

 المرسوم في المتمثلین القانونین بالنصین یتدخل المشرع جعل مما العرفي التعاقد

 إضفاء خلالھما من تقرر حیث، 123-93والمرسوم رقم  ، 80 -210 رقم التنفیذي

ّ  لاإ العرفیة، السندات على الحجیة  الحقیقیة الوضعیة تعكس تعد لم منھا الكثیر أن ◌

 الأملاك من معتبر لعدد الملكیة سندات إنعدام معاینة وأمام دقتھا، لعدم نتیجة للعقار

 القانون بصدور التشریعیة الإرادة تبنت الخاصة الملكیة نظام تحت المنطویة العقاریة

 حیازتھم بإثبات الأفراد وتمكین بالملكیة، للتمسك المكسب التقادم إجراء المدني

 إداري عقاري تحقیق بموجب أو بالتقادم للتملك المؤدیة شروطھا لجمیع المستوفیة

 .المكسب والتقادم الحیازة لأحكام وفقا بالملكیة للمطالبة

 كافة على المسح عملیة إتمام ضرورة على متوقف العیني الشھر نظام تطبیق إن     

 النصوص جعل أجل من الجزائري المشرع تدخل وجوب وكذا الوطني التراب

  .بینھا فیما متناسقة والشھر بالتسجیل المتعلقة القانونیة

 وأنّ الأفراد  من لاسیما للتعدي الخصبة المجالات من تعدّ  الخاصة العقاریة الملكیة     

 الحالة ھذه في بالغرض تفي ولا الإعتداء ھذا لصد أحیانا تكفي لا قد الملكیة دعاوى

س  نوع من حمایة منھ 386 المادة لاسیما العقوبات قانون بمقتضى الجنائي المشرع كرّ

 عدم أنّ  إلا العمومیة، الدعوى ممارسة طریق عن الجنائیة بالحمایة وھي ألا خاص

 المرور بعد إلا أصلیة وبصفة الدعوى لھده مباشرة علیھ المعتدى لجوء إمكانیة
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 جدید من المتھم ،وعودة تنفیذه تم نھائي، مدني قضائي حكم وصدور المدنیة بالدعوى

 للحمایة تبعیة إستثنائیة حمایة رد مج یجعلھا منھا، خرج التي الأماكن نفس لاحتلال

 جنحة أنّ  دام ما دستوریا، المكرس الخاصة الملكیة ضمان مبدأ عن بعیدة المدنیة

 جدید من لھ بعودتھ إلا حق وجھ بغیر مرة لأول العقار على المعتدي تطال لا التعدي

  . منھ طرده بعد

 حق وجھ بدون الإدارة من الخاصة الملكیة على الإعتداء یكون أن أحیانا یحدث     

 بموجب علیھا المنصوص الملكیة نزع إجراءات اتباع دون العامة المنفعة تحقیق بدافع

 الدعوى ممارسة حق الحالة ھذه في للمعني یتسنى حیث ، والمتمم المعدل 11-91 

 الإداریة الحمایة أنّ  كما الضرر، حال في التعویض طلب حق مع الإعتداء لرد الإداریة

ّما الإداریة، الدعوى فقط تعني لا ان ٕ  المنوطة الإداریة الإجراءات تلك أیضا تعني و

استغلال إستعمال سلطتي وتنظیم لضبط بالإدارة ٕ  حمایتھ بھدف بنوعیھ العقار و

 طائلة تحت القانون إطار في المالك على قیود بفرض وذلك علیھ، والمحافظة

ّر تو عدم أنّ  إلاّ  العقوبات،  میكانیزمات وضعف الحمایة، ھذه بتوفیر الكفیلة الآلیات ف

 الإداریة الإجراءات ھذه من یجعل أن شأنھ من وغیرھا والبعدیة القبلیة الإداریة الرقابة

  .حمایة منھا أكثر تقییدا

 المراسیم ومختلف بالعقار المتعلقة القوانین تعدیل في النظر إعادة المشرع على لذا     

 :مایلي باقتراح وذلك

 مشمولة غیر المناطق في فیھا المعمول العرفیة للسندات الكافیة الحجیة إعطاء - 

 العقاریة المحافظة في إشھارھا عند الإجراءات لنفس تخضع أنھا دام ما بالمسح

 الإشھار لغرض سند لأي تلقیھ لدى علیھ یستوجب العقاري المحافظ وأن خصوصا

 .قانونا المقررة الشروط جمیع على احتوائھ حیث من تفحصھ

 بعض في الشأن علیھ ھو كما العدل وزارة وصایة تحت العقاریة المحافظة وضع  -

 المساس یرید من كل ومعاقبة لحقوقھم التامة الحمایة للأشخاص تكفل حتى البلدان

 .العقاري الحفظ إجراءات احترام ضمان مع العقاریة بالأملاك
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 مع الوطني التراب مستوى على العقاریة للممتلكات العقاري المسح عملیة تفعیل - 

 .شھرھا عملیة تعزیز أجل من وھذا لتنفیذھا سریعة أجال تحدید

 بتخصیص اللازمة والبشریة المادیة الوسائل بمختلف العقاري المسح عملیة تدعیم  -

 الملكیة تطھیر إلى الوصول بھدف ومتكونة متخصصة وإطارات معتبرة أموال

 .العقاریة

 الأحكام تضارب لتجنب العقاریة المنازعات بشأن القضائي الاجتھاد توحید - 

  .والقرارات

 رضي الأ في العقاریة الملكیة لإثبات الوحید المنطق جھة من العقاري الدفتر إعتبار - 

 المشرع یجیز أخرى جھة ومن الثبوتیة، القوة لھ العیني للشھر الخاضعة الممسوحة

 76-63 رقم المرسوم من 16 المادة بموجب وذلك القضاء أمام فیھ الطعن إمكانیة

 غیر في السند بھذا المالك یجعل مما ، والمتمم المعدل العقاري السجلالمتعلق بتأسیس 

  .مأمن

 الإدارة لجوء رر تب التي الملكیة نزع مجال في العامة المنفعة مفھوم تحدید وجوب  - 

 فضلا ذاتھ، في الملكیة حق یطال خطیر كقید القانون مخالفة طائلة تحت الإجراء لھذا

 تسدیده، كیفیات وتبیان التعویض، وتحمیلھ الملكیة نزع من المستفید ذكر وجوب على

  .بھ الوفاء عدم أو التعویض منح في الإدارة تأخر عن المترتبة والآثار ذلك،وإجراءات 

ّة بكل تحدید وجوب -  المنزوعة للأملاك بالنسبة الإسترجاع طلب حق ممارسة كیفیة دق

 بالمنفعة التصریح قرار بموجب لھا المصرح العامة للمنفعة تخصیصھا یتم لم والتي

ن حتى التخصیص، عنھا رفع أو العامة ّ  إشكال دون الحق ھذا ممارسة من الملاك یتمك

یحدد قواعد نزع الملكیة الملغى  76-26 رقم للأمر بالنسبة الحال علیھ كان كما ،

المعدل والمتمم والذي نص على إجراءات ذلك  91-11بموجب القانون الحالي رقم 

  .ذلك شأن التشریع الفرنسيبالتفصیل شأنھ في 

 بما الملكیة نزع عملیات إطار في المتخذة الإداریة القرارات جمیع إخضاع ضرورة - 

 والإستراتتجي الوطني البعد ذات التحتیة البنى نجازبإ المتعلقة القرارات كل ذلك في
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لسنة یتضمن قانون المالیة  04-21 رقم القانون من 65 المادة أحكام بموجب المستحدثة

2005.  

 بموجب المستحدثة الحیازة شھادات لطلبات الاستجابة في أیضا الإسراع وجوب - 

لا  ، لأن من شأنھ ذلك أن یساھم 90-25 رقم العقاري التوجیھ قانون من 39 المادة

 العقاریة الأوعیة ھذه على المشیدة المشروعة غیر سیما في تسویة وضعیة الأبنیة

 كانت مھما إنجازھا، وإتمام البنایات مطابقة یحدد 08-15 رقم القانون لأحكام تطبیقا

 العملیة ھذا لإنجاح معنیة الدولة أملاك إدارة یجعل أیضا مما القانونیة طبیعتھا

إعداد عقود العقاریة، التحقیقات في بالإسراع  ٕ   .التنازل و
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  المراجع و المصادرقائمة 

 المؤلفــات : 
 دار ، العام القسم ، الجزائري العقوبات قانون شرح في الوجیز الشباسي، إبراهیم .1

  .  1981 طبعة ، اللبناني ، بیروت الكتاب
ـــري أهـــداف حضـــریة ووســـائل  .2 ـــانون العمـــران الجزائ ـــح صـــافیة، ق ـــد راب ـــولي اول اقل

 . 2015قانونیة، دار هومة ، الجزائر، الطبعة الثانیة، سنة 
، دار الهـــد .3 ، الجزائــر، بــدون طبعـــة، ىالحــاج هنــي جــوهر، الحیـــازة فقهــاً وتطبیقــاً

 .2015الجزائر، سنة
 الثـامن، الجـزء المـدني، القـانون شـرح فـي الوسـیط الـرزاق، عبـد أحمـد السـنهوري .4

 . 2000 بیروت، الحقوقیة، الحلبي منشورات ،3 ط ،"الملكیة حق"
 الجزائري، القانوني النظام في ومباشرتها الإثبات وطرق قواعد ملحة، بن الغوثي .5

 . 2001 الجزائر،، التربویة الأشغال الوطني الدیوان
 المـواد فـي الإثبـات المـدني، القـانون شـرح فـي الواضـح الصبري، محمد السعدي .6

 .2009  الجزائر، الهدى، دار والتجاریة، المدنیة
الفاضل خمار الجرائم الواقعة على العقار، دار هومة،  الجزائر، الطبعة الرابعة،  .7

 . 2010سنة 
 دراسـة الإسلامي، والفقه الجزائري المدني القانون في الإثبات أدلة یحي، بكوش .8

 . 1981 الجزائر، والتوزیع، للنشر الوطنیة الشركة مقارنة، وتطبیقیة نظریة
 فـي العقاریـة العینیـة والحقـوق العقاریـة الملكیـة إثبـات الحفـیظ ، عبـد عبیـدة بـن .9

 . 2011 الجزائر، هومة، دار ،7 ط الجزائري، التشریع
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قانون العقوبات مدعم بالإجتهاد القضائي، الدیوان : بوسقیعة أحسن .10
  .2000 الوطني للأشغال التربویة، ط

 " 2الجـزء " الجزائیـة المـواد فـي القضـائي الاجتهـاد : بغـدادي جیلالـي .11
 . 2001 بعةط ، للأشغال التربویة الوطني الدیوان

ـــةحمـــدي باشـــا عمـــر،  .12 ـــة العقاری ـــل الملكی ـــر، دار هومـــة، نق ـــدون ، الجزائ ب
 . 2001سنة ، طبعة 

ـــــة الخاصـــــة ،حمـــــدي باشـــــا عمـــــر  .13 ، دار هومـــــة ،حمایـــــة الملكیـــــة العقاری
 .2002سنة  ، الجزائر

 ، 9 ط هومـة، دار الخاصـة، حمایة الملكیـة العقاریـة عمر، باشا حمدي .14
  . 2013 الجزائر

حمــدي باشــا عمــر، القضــاء العقــاري فــي ضــوء أحــدث القــرارات الصــادر  .15
عن مجلس الدولة والمحكمة العلیـا ومحكمـة التنـازع، دار هومـة الجزائـر، الطبعـة 

 . 2015الرابعة، سنة 
ــــي، باشــــا حمــــدي عمــــر .16 ــــى زروق ــــة، لیل ، دار هومــــة ، المنازعــــات العقاری

 . 2015بدون طبعة، سنة ، الجزائر
، نظــام الشــهر العقــاري فــي القــانون الجزائــري، دار هومــة، خلــوفي مجیــد .17

 .  2007الجزائر، 
 في العقارات للتسجیل والتنظیمي القانوني الإطار خالد، رامول آسیا، دوة .18

 . 2009 الجزائر، والنشر، للطباعة هومة دار 2 ط الجزائري، التشریع
زروقـي لیلـى، التقنیـات العقاریــة،  الجـزء الأول، العقـار الفلاحـي، الــدیوان  .19

 . 2000الوطني للأشغال التربویة ، الجزائر، سنة 
 



 

95 
  

دیـوان ، الجزء الأول، المبادئ العامة للمنتزعات الإداریة، شیهوب مسعود .20
 .الجزائر، المطبوعات الجامعیة

 المدنیـة الحیـازة فـي المرجـع الوهـاب، عبـد عرفـة الوهـاب، عبـد عرفـة .21
  39 :ص ،2007 الإسكندریة ، الجدیدة الجامعة دار الجنائیة، وحمایتها

عمـاد الفقـي، الحمایـة الجنائیـة للحیـازة مـن الناحیـة النظریـة والعلمیــة، دار  .22
 . 2014محمود للنشر، القاهرة، مصر،

للمنازعـات الإداریـة فـي النظـام القضـائي عمار عوابدي ، النطریة العامـة  .23
 .الجزائري ، الجزء الثاني، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر

 ، 2 الجـزء ، العـام القسـم ، الجزائـري العقوبـات قـانون ، سلیمان االله عبد .24
 . 1998 بعةط ، ج.م.د
 ، الكاهنـة مطبعـة الخـاص، العقوبـات قـانون ، زعلانـي المجیـد عبـد .25

  . 2000 طبعة،  الجزائر
 موقـع الثانیة، الطبعة ،)للالتزام العامة النظریة( الالتزامات علي، فیلالي .26

 .2005 الجزائر، والتوزیع، للنشر
 ، الخـاص القسـم، الجزائـري العقوبـات قـانون شـرح ، نجـم صـبحي محمد .27

  .2000  طبعة ،المطبوعات الجامعیة دیوان
 الجزائـري، المـدني القـانون في إثبات كدلیل الرسمیة الكتابة أحمد، میدي .28

 .2005 الجزائر، والتوزیع، للنشر  هومة دار
 هومـة دار الجزائـري، القـانوني النظـام فـي التوثیـق وظیفـة وسـیلة، وزانـي .29

  .2009الجزائر، والتوزیع، والنشر للطباعة
ویس فتحي، الشهر العقاري في القانون الجزائـري والقـوانین المقارنـة، دار  .30

 .  2015، 2هومة، الجزائر، ط
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 راتــالمذك : 
 : مذكرات دكتوراه 1

 رسـالة ،الجزائـر فـي الخاصـة العقاریـة للملكیـة القانونیـة لعشـاش محمـد، الحمایـة .1
مولـود  جامعـة السیاسـیة، والعلـوم الحقـوق كلیـة القانونیـة، العلـوم فـي الـدكتوراه

  .2014 وزو، تیزيمعمري ، 
 فـي ممسـوحة غیـر الخاصـة العقاریـة الملكیـة تطهیـر العزیـز، عبـد محمـودي .2

 كلیـة الزراعـي، القـانون فـرع القـانون، دولـة الـدكتوراه رسـالة الجزائـري، التشـریع
 .2008 البلیدة، جامعة الحقوق،

 : مذكرات ماجستیر 2
 الجزائـري، والقضـاء التشـریع فـي الخاصة العقاریة الملكیة إثبات نورة، أورحمون .1

 الحقـوق كلیـة المهنیـة، المسـؤولیة قـانون فـرع الماجیسـتر، شـهادة لنیـل مـذكرة
 2012 وزو، .تیزي جامعة السیاسیة، والعلوم

 الجزائـري، القـانون فـي خاصـة ملكیة المملوك العقار بیع إثبات سامیة، براهامي .2
 كلیـة العقـاري، القـانون فـرع الخـاص، القـانون فـي الماجیسـتر، شـهادة مـذكرة

 . 2008 -2007 قسنطینة، جامعة الحقوق،
مـــــذكرة ، الحمایـــــة الجزائیـــــة للأمـــــلاك العقاریـــــة الخاصـــــة، بربـــــارة عبـــــد الرحمـــــان .3

  . 2000ـ1999السنة الجامعیة ، جامعة البلیدة، ماجستیر
 فـي العقاریـة للسیاسـة قانونیـة كـأداة العقاریـة المحافظـة الزهـراء، فاطمـة دربلـو .4

 القـانون فـرع الخـاص، القـانون فـي الماجیسـتر شـهادة لنیـل مـذكرة الجزائـر،
 . 2009 الجزائر، قسنطینة، جامعة السیاسیة، والعلوم الحقوق كلیة العقاري،
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 لنیـل مـذكرة الجزائـر، فـي الخاصـة العقاریـة الملكیـة ضـمانات رفیقـة، صـرادوني .5
 الحقـوق كلیـة الإداریـة، الإجـراءات قـانون  فـرع القـانون، فـي الماجسـتیر درجـة

 . 2013 وزو، تیزي جامعة السیاسیة، والعلوم
 الخاصـة، العقاریـة الملكیـة لحمایـة القانونیـة الآلیـات راضـیة، زكـري بـن فریـدة .6

 العقـاري، القـانون تخصـص القانونیـة، العلـوم فـي الماجسـتیر شـهادة لنیـل مـذكرة
 . 2009/2010، باتنة جامعة الحقوق، كلیة القانونیة، العلوم قسم
 النصوص القانونیة  : 

 :الدستور   - أ
، المتضــمن  1996دیســمبر  07المــؤرخ فــي  438-96: المرســوم الرئاســي رقــم

، الصادرة في  76دستور الجزائر ، الجریدة الرسمیة للجمهوریة الجزائریة ، عدد 
المــؤرخ  02/03: ، المعــدل و المــتمم بموجــب القــانون رقــم  1996دیســمبر  08

،  25، الجریــــدة الرســــمیة للجمهوریــــة الجزائریــــة ، عــــدد  2002أفریــــل  10فــــي 
 08/19، المعـدل و المـتمم بموجـب القـانون رقـم  2002أفریل  14الصادرة في 
المتضــمن التعــدیل الدســتوري ، الجریــدة الرســمیة  2008نــوفمبر  15المــؤرخ فــي 

المعــدل و  ، 2008نـوفمبر  16، الصـادرة فــي  63للجمهوریـة الجزائریـة ، عــدد 
، الجریــد  2016مــارس  06، المــؤرخ فــي  01-16المــتمم بموجــب القــانون رقــم 

  . 2016مارس  07، الصادرة في  14الرسمیة للجمهوریة الجزائریة ، عدد 
  :ن ــالقوانی  - ب

 التوجیـه یتضـمن ، 1990 نـوفمبر 18 فـي المـؤرخ ، 25 – 90 رقـم قـانون .1
 بموجب ومتمم معدل، 18/11/1990 في الصادرة 49 عدد ر ج العقاري،
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 فـي الصـادرة ، 55 عـدد ر ج ، 1995 سـبتمبر 25 فـي مـؤرخ 26 – 95 رقـم أمـر 
27/09/1995. 

، یتضــمن مهنــة الموثــق، ج  20/02/2006، مــؤرخ فــي  02 – 06قــانون رقــم  .2
  .08/03/2006، مؤرخة في 14ر ، عدد 

فبرایـر سـنة  25هــ الموافـق 1429صـفر عـام  18مؤرخ في  09-08قانون رقم  .3
م، یتضـــمن قـــانون الإجـــراءات المدنیـــة و الإداریـــة ، جریـــدة رســـمیة، عـــدد 2008

 .2008أبریل سنة  23، الصادرة بتاریخ 21
الجریـدة الرسـمیة الجمهوریـة  ، 2015دیسمبر 30المؤرخ في  15/19قانون رقم  .4

متضـــمن تعـــدیل ،   2015دیســـمبر  30:، الصـــادرة بتـــاریخ71الجزائریـــة، عـــدد 
  .66/156رقم قانون العقوبات 

 :الأوامـــــر  -ج
یونیـو سـنة  8هـ الموافـق 1386صفر عام  18المؤرخ في  156-66الأمر رقم  .1

ـــدة الرســـمیة، عـــدد 1966 ـــات المعـــدل والمـــتمم، الجری م، المتضـــمن قـــانون العقوب
 المعدل و المتمم  1966یونیو  11، الصادرة بتاریخ 49

 التسجیل، قانون یتضمن،  09/12/1976، مؤرخ في  105 – 76رقم مر الأ .2
  .معدل ومتمم 18/12/1976 في صادر ، 81 عدد ر، ج

، المتضـمن القـانون المـدني، 1975سـبتمبر  26، المؤرخ في 75/58مر رقم الأ .3
  المعـدل والمـتمم 1975سـبتمبر  30، الصـادرة بتـاریخ 78جریـدة رسـمیة، عـدد 

ــــــم  ــــــي 07/05بالقــــــانون رق  31ج عــــــدد .ج.ر.، ج2007مــــــاي  13 المــــــؤرخ ف
 .2007ماي  13الصادرة بتاریخ 
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 القضائیة والقرارات الأحكام 

  27682رقموفي الطعن  01/03/1983 بتاریخ الصادر قرار المحكمة العلیا، .1
 35506 رقم الطعن في  06/11/1984  في صادرال المحكمة العلیا،  قرار .2

 .23/11/1985بتاریخ  42050المحكمة العلیا ، قرارها الصادر تحت رقم 
 .02، العدد 1990، م ف 07/12/1988، المؤرخ في 47222قرار رقم  .3
  .01، مجلة قضائیة، العدد 05/11/1991، مؤرخ في 78919قرار رقم  .4
 .  )غیر منشور(،  112646، ملف 09/10/1994المؤرخ في  القرار .5
القضائي مجلة الاجتهاد ، 23/12/1997المؤرخ في  160350القرار رقم  .6

  .2001لغرفة الأحوال الشخصیة ، عدد خاص، سنة 
، م ق، 25/02/1998المؤرخ في  150865المحكمة العلیا،  القرار رقم  .7

 .01عدد
غیر ‘‘ 07/12/1998المؤرخ في  140061المحكمة العلیا، القرار رقم  .8

 ‘‘منشور
  .26/07/1999مؤرخ في  20147 رقم المحكمة العلیا قرار .9

 .27/07/1999، المؤرخ في  207752رقم  القرار ، العلیا المحكمة .10
مجلة الاجتهاد  16/11/1999المؤرخ في  234655القرار رقم  .11

 .2001القضائي لغرفة الأحوال الشخصیة، عدد خاص ، سنة 
  .بمجلس الدولة  26/02/2000المؤرخ في  210419القرار رقم  .12
، مجلة قضائیة 26/04/2000المؤرخ في  194437القرار رقم  .13

 .01، عدد 2000
‘‘ ،  الغرفة العقاریة، 26/04/2000مؤرخ في  198674قرار رقم  .14

 .‘‘غیر منشور
غیر "، الغرفة العقاریة، 28/06/2000مؤرخ في  197347قرار رقم  .15

 "منشور
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 464/2001المحكمة الإستعجالیة لبرج بوعریریج في القضیة رقم  .16
 .17/05/2001یوم المنشور منطوقها بجریدة الخبر ل  31/03/2001: بتاریخ

م ق  06/02/2002المؤرخ في  255411المحكمة العلیا ،القرار رقم  .17
    .01عدد ، 2004

،  22/09/2004مؤرخ في  267615قرار رقم) ع غ(المحكمة العلیا  .18
  . 2007، الجزائر، 01المجلة القضائیة، عدد 

مؤرخ في  205 376قرار رقم  ) ع غ ( المحكمة العلیا  .19
 .2011 الجزائر  ، 66 :عدد لقضاة،ا ،  نشرة12/10/2005
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 فھرسال

  1.................................................................................................مقدمة

  6.......................................سندات إثبات الملكیة العقاریة الخاصة: الفصل الأول 

  6.............خاصةالسندات العرفیة و الرسمیة المثبثة للملكیة العقاریة ال: المبحث الاول

  7........................الخاصة العقاریة الملكیة لإثبات الرسمیة السندات:  الثاني المطلب

 7...................الخاصة العقاریة للملكیة المثبتة الرسمیة السندات تعریف: الأول الفرع

 العقاریة الملكیة لإثبات الرسمي السند في توافرھا الواجب الشروط: الثاني الفرع

 8.............................................................................................الخاصة

 8.................................................................عام موظف من صدوره : أولا

 10........................................وإختصاصھ سلطتھ حدود في المحرر تحریر :ثانیا

 10.................................................................القانونیة الأشكال مراعاة :ثالثا

  11...........................................الرسمي للسند العقاري والإشھار التسجیل :رابعا

  14........................المثبثة للملكیة العقاریة الخاصة السندات العرفیة: المطلب الأول

  15...............الخاصة العقاریة للملكیة المثبتة العرفیة السندات تعریف: الفرع الاول

  16.................الخاصة العقاریة للملكیة المثبتة العرفیة السندات شروط: الثاني الفرع

 16.......................................................................................الكتابة :أولا

 17.......................................................................................التوقیع :ثانیا

  18.....................أو بعدھا197 1جانفي 1 قبل المحررة العرفیة العقود: الفرع الثالث

  197…………..………… 118جانفي 1 قبل المحررة العرفیة العقود: البند الأول

  197.21 ....…………………1جانفي 1 بعد المحررة العرفیة العقود: البند الثاني 

  23................الخاصة العقاریة للملكیة المثبتة الرسمیة السندات أنواع: المبحث الثاني

  23 ..............................................................السندات التوثیقیة: المطلب الأول

  23 ...................................................................العقود الرسمیة: الفرع الاول

  23 ...........................................................................عقد البیع: البند الأول

    24.........................................................................عقد المبادلة: البند الثاني

   24..................................................................العقود الاحتفالیة:الفرع الثاني 



 

 
  

  24............................................................................عقد الھبة: البند الأول

  25...............................................................................البند الثاني الوصیة

  25................................................................................الوقف: البند الثالث

  26...............................................................العقود التصریحیة:الفرع الثالث 

    26........................................................................:الشھرة عقد: البند الأول 

 26...................................................................التوثیقیة الشھادة : البند الثاني 

  28...............................................................السندات الاداریة: المطلب الثاني

  28....................................................................العقود الاداریة: الفرع الاول

   28...............................العقود الاداریة المسلمة من إدارة أملاك الدولة: البند الاول

  30...................................................................عقود الاستصلاح:البند الثاني

  30...............................................................الشھادات الإداریة:  الفرع الثاني

   30.......................................................................شھادة الملكیة: البند الاول

   30.......................................................................شھادة الحیازة: البند الثاني

   31.............................................................شھادة الترقیم المؤقت:البند الثالث 

  32.....................................................................:الترقیم النھائي: أولاً 

 ً   32.........................................................الترقیم المؤقت لمدة اربعة اشھر:ثانیا

 ً   32................................................................الترقیم المؤقت لمدة سنتین:ثالثا

  33..................................................ر العقاري وسند الملكیةالدفت:  الفرع الثالث

  33..............................................................................الدفتر العقاري: أولا

  34..................................................................................سند الملكیة: ثانیا

  34..........................................السندات القضائیة للملكیة الخاصة: المطلب الثاني

   35.................................................................ثبوت الشفعة حكم:الأول الفرع

   35................................................................حكم رسو المزاد: الفرع الثاني 

   35..............................................حكم تثبیت الوعد بالبیع العقاري: الفرع الثالث 

  36...........................................الحكم القاضي بقسمة المال المشاع: الفرع الرابع



 

 
  

  38....................................حمایة الملكیة العقاریة الخاصة وسائل: الفصل الثاني

  39.................................الحمایة المدنیة والجنائیة للملكیة الخاصة: المبحث الأول

  39.................................................................دعاوى الملكیة: المطلب الأول

  39................................................................دعوى الاستحقاق: فرع الأولال

  40............................................................دعوى منع التعرض: الفرع الثاني

  42..................................................دعوى وقف الأعمال الجدیدة: الفرع الثالث

 43..................................................الجدیدة الأعمال وقف دعوى أطراف: أولا

 44..........................................الجدیدة الأعمال وقف دعوى رفع إجراءات -ثانیا

  45.....الخاصة العقاریة الملكیة على الإعتداء لجریمة المكونة العناصر: الثاني المطلب

  46.......................................................إنتزاع عقار مملوك للغیر: الفرع الأول

   46.........................................................................إنتزاع عقار: البند الأول

  46................................................................................فعل الإنتزاع: أولاً 

 ً ً : ثانیا   48.............................................................................أن یكون عقارا

  50.....................................................العقار مملوك للغیرأن یكون : البند الثاني

  50..........................................................................مفھوم ملكیة الغیر: أولا

  50..................................................................موقف الاجتھاد القضائي: ثانیا

  51..........................................اقتران الاختلاس بالخلسة و التدلیس: الفرع الثاني

  51..........................................................مفھوم الخلسة والتدلیس: البند الأول 

  57...............................................................التعدي على القار بالخلسة: أولا 

 ً   52...............................................................التدلیسر بالتعد على العقا :ثانیا

  53......................موقف الإجتھاد القضائي من تعریف الخلسة والتدلیس: البند الثاني

  54.................................................أولا ـ ضروراستصدار حكم یقضي الاخلاء

  54...........................................................إتمام إجراءات التبلیغ والتنفیذثانیا ـ 

  55..........................ثالثاـ عودة المحكوم علیھ لشغل الأماكن من جدید بعد طرد منھا

  55.......................................................عناصر التشدید والعقاب: الثالث الفرع



 

 
  

   56.......................................... ..................التشدید ظروف :ولالبند الأ
  56................................................................................اللیل :أولا

  57.......................................................................................التھدید: ثانیا

  57.……...…………………………………………………العنف :ثالثا

  58……..…………………………………………………التسلق :رابعا

  58......................................................................................الكسر:خامسا

  59.........................................................السلاح حمل و الفاعلین تعدد: سادسا

  61.............................................................................العقوبة : البند الثاني

  61........................................................البسیطة الجنحة حالة في العقوبة :أولا

  63……………………………………المشددة الجنحة حالة في العقوبة: ثانیا

  66...........................الحمایة الإداریة والقضائیة للملكیة الخاصة:المبحث الثاني 

  66.......................................الحمایة الإداریة للملكیة الخاصة: المطلب الأول

  66..........الإجراءات المخولة للإدارة في إطار حمایة الملكیة العقاریة: الفرع الأول

  66.............................................في مجال الأراضي الحضریة: البند الأول

  66...............................................المخطط التوجیھي للتھیئة والتعمیر: أولا

  67............................................................مخطط شغل الأراضي: ثانیاً 

  70...................................................مجال الأراضي الفلاحیة: البند الثاني

رضھا القانون على الإدارة في حالة تقریر حیازة الإجراءات التي ف: الفرع الثاني

  71...............................................................العقارات التابعة للخواص

  72...................................نزع الملكیة من أجل المنفعة العمومیة: البند الأول 

   73...................................للمصلحة العامةخصائص نزع الملكیة :البند الثاني 



 

 
  

  73....................................................................إجراء استثنائي: أولا

  73.................................................................تحقیق منفعة عامة: ثانیاً 

 ً   73......................................................................طریق جبري: ثالثا

  73............................................إلزامیة التعویض المسبق والمنصف: رابعاً 

  74.......................................................................التأمیم:البند الثالث 

  74......................................................أو التسخیر ءالاستیلا: الرابع البند

  76................................................الشغل المؤقت أو النھائي: البند الخامس

  76...........................................الحمایة القضائیة للملكیة الخاصة: المطلب الثاني

  76....................................................................الحمایة المدنیة: الفرع الاول

  83..................................................................الحمایة الجزائیة: الفرع الثاني

  85..................................................................الحمایة الإداریة: الفرع الثالث

  86.......................................................................دعوى الالغاء:البند الاول 

  86.....................................................................دعوى التعویض:البند الثاني

  82.................................................................دعوى وقف التنفیذ: البند الثالث

  86...............................................................................................خاتمة

 المراجع قائمة

  الفھرس

  

  

  

  

 


