


 

 قال � تعالى :

أمَْوَالَكُمْ بَيْنَكُمْ بِالْبَاطِلِ  وََ� تَأكُْلوُا {
امِ  لتَِأكُْلوُا فَرِيقًا  وَتُدْلوُا بِھَا إلَِى الْحُك�

اسِ بِاْ"ثِْمِ وَأنَْتُمْ  تَعْلَمُون  مِنْ أمَْوَالِ الن�
{      

                                       

   .)188(البقره ا�ية 

  

 " :أن النبي صلى الله عليه وسلم قال عائشة عن

قهَُ مِنْ سَبْعِ أرََضِينَ  مَنْ ظَلمََ قيَْدَ شِبْرٍ مِنَ ا&رَْضِ طَوَّ
  .متفق عليه      " يوَْمَ الْقيِاَمَةِ 



  شكر وعرفان

جميع من ساعدني  إلىبالشكر الخالص  أتوجه               
ر ــــواخص بالذك ا4شكالفي ھذا العمل بأي شكل من 

الدكتور : لعلى بوكميش الذي  ا4ستاذالفاضل  اذيـأست
ذي كان نعم على ھذه المذكرة وال بإشرافه:  أكرمني
   .مهبحسن خلقه قبل فيض عل علي أفاضحين  ا4ستاذ

القانون  أساتذةكما اشكر لجنة المناقشة والتي تضم خيرة 
  : أساتذتي

  .الدكتور كمال الكيحل ا4ستاذ -

  .الدكتور عبد القادر عدو ا4ستاذ -

  .الدكتور عبد القادر لقصاصي ا4ستاذ -

  .الدكتور نقادي حفيظ ا4ستاذ -

 ا4ستاذ إلىكما � تفوتني الفرصة التوجه بالشكر         

 أساتذةجميع  إلىالكريم عبد القادر غيتاوي ومن خAله 

وموظفي جامعة  أساتذةجميع  إلىالقانون ومن خAلھم 
 ا4ستاذالفاضلين  ا4ستاذيناحمد دراية كما اخص بالذكر 

والقدوة  الفاضلالدكتور  ا4ستاذالدكتور محمد بومدين و 
  .مبروك المصري

                 شكرا            شكرا لكم جميعا

  .شكرا     



  ا�ھداء
  

 إلىالعمل المتواضع  اھذ بإھداء أتوجه

م كتبوا ـھـالذين بدمائ ا4شاوسشھدائنا 
فصول البطولة وعلموا البشرية كيف يسترد 
الحق وكيف ينعم الجزائري في وطنه 
بالحرية ولو�ھم لما عرفنا معنى الحقوق 

  . والحريات

 أمي رأسھمعائلتي وعلى  إلىكما اھديھا 

والى عائلتي التعليمية مترحما على  وأبي
 أنجواره  وداعيا :  إلىمن اختاره : 

وان يقر منھم  اءــــــا4حييبارك في عمر 
         ....له ـــــــــوأھم عين العلم ــــــبھ
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وأن طريق�ة ، ف�ي حياتن�ا كبش�ر ىوص�أھمي�ة ق مما � شك في�ه أن للعق�ار      
ية جوھري��ة ت��تحكم إل��ى ح��د بعي��د ف��ي تط��ور ض��ق وھ��ياس��تغ)له حيوي��ة 

ل و ت��ؤثر أساس��ا عل��ى مس��تقبلھا خاص��ة إذا علمن��ا أن قيم��ة ـــــ��ـالش��عوب ب
 ،ىن��ف، 9ن��ه ث��روة � تش��غل الكاف��ة �كتس��ابهنالعق��ار ف��ي تزاي��د مس��تمر، ي

وھ�ذا م�ا دف�ع الجمي�ع  تن�اء الذم�ة المالي�ة لص�احبه،غلحصول عليه معناه اوا
صراع محموم للسيطرة على ھذا الكنز و حين أقول الجميع فھ�ذا يعن�ي  الى

د عل�ى ذات الخ�ط م�ن تش�اء و � زالجميع " شعوب قبائل حكومات أفراد و
  ."حرج

  

ي ھ��ذا الع)ق��ة الحاكم��ة ف�� علي��ه فق��د س��عت التش��ريعات عل��ى تنظ��يمو     
وية أو وض���عية بين���ت كيفي���ة ، س���واء كان���ت ھ���ذه التش���ريعات س���ماالتعام���ل
  وكيفية استغ)له وكيفية انتقاله وقبل كل ھذا تعريفه. ،اكتسابه

  

و إذا ك��ان موض��وع بحثن��ا ھ��ذا ھ��و " الحماي��ة القانوني��ة لح��ق الملكي��ة       
1العقاري�ة ف�ي التش�ريع الجزائ�ري" ف��إن المش�رع الجزائ�ري ع�رف العق��ار

" 

بأنه كل شيء مستقر بحي�زه و ثاب�ت في�ه و � يمك�ن نقل�ه من�ه دون تل�ف" و 
بما في ذلك حق الملكي�ة و ، يعتبر ما� عقاريا كل حق عيني يقع على عقار

2كذلك كل دعوى تتعلق بحق عيني على عقار
.  

  

ق�وانين تتعل��ق بالعق��ار  مجموع��ةو ق�د عرف��ت ب)دن��ا ع�دة تش��ريعات و       
، تحديد قواعد استعماله واس�تغ)له تتضمن بصفة عامة هتحيط بشتى مجا�ت

الحقوق العينية الواردة عليه و كيفي�ة حميت�ه  إثباتصرف فيه و ــــــــــو الت
وج��ود ، مم��ا يخل��ق بالض��رورة من��ع انتش��ار الفوض��ى ف��ي المع��ام)ت بھ��دف

  .عقاريةمنازعات 

                                                           

-
1

 المعدل والمتمم المدني القانونالمتضمن  26/09/1975المؤرخ في  75/58من ا&مر  683المادة  
2

 المعدل والمتمم المدني القانونمن  684المادة  - 
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ق��ار و ب��أن تط��ور قواع��د تمل��ك الع و تج��در ا�ش��ارة ف��ي ھ��ذا الس��ياق      
الت��ي وض��عت تش��ريعات وم��ع تط��ور المجتمع��ات تتماش��ى حي��ازة ا9رض 

ن ح��ق الملكي��ة م��ن الحق��وق ، ف��إذا ك��ااص��ة تس��ير حركي��ة الملكي��ة العقاري��ةخ
وف�ي  ،ة السياس�ية و ا�قتص�ادية 9ي بل�د، فإن ھذا يعكس المنظوم�ا9ساسية

في  مة القي ، إذ أنه يرمز للقيمةةوھذا ما يضفي على العقار أھمي أي زمان،
ض���ع إط���ار ق���انوني يحم���ي الق���انونين لو مم���ا يح���ثحس���ابات ا�قتص���اديين 
  المجتمع من أي صراع.

م���ن  674ف���ي الم���ادة  ح���ق الملكي���ة لق���د ع���رف المش���رع الجزائ���ريو      

" أن الملكي��ة ھ��ي ح��ق التمت��ع و التص��رف ف��ي  عل��ى بنص��ه الق��انون الم��دني
و  .و ا9نظم��ة " ا9ش��ياء بش��رط أن � يس��تعمل اس��تعما� تحرم��ه الق��وانين

بنص المادة المذكورة ن)حظ أن المشرع الجزائري ذھب إلى ما ذھ�ب إلي�ه 
 الفقھاء حين حدد عناصر ھذا الحق في ث)ثة عناصر وھي حق ا�ستعمال،

  وحق التصرف. ،وحق ا�ستغ)ل

  

ومعن�ى ھ�ذا أن ھ�ذا الح�ق  ،حق دائم حق الملكيةأن  ا�شارةكما تجب       
 ، فھ�و � ينقض�ي م�ادام الش�يء موض�وع الملكي�ةا�ھم�الو يفقد ب�الترك أ �

، لملكي�ة العقاري�ة إنم�ا ھ�و ح�ق دائ�منه يمكن القول بأن ح�ق اوعليه فإقائما. 
   التي � تفنى حتى لو تھدم البناء.9نه من ا9شياء 

  

فما  ،لثروة عند الكثيرلقياس مبأن العقار كنز و قيمة مادية و  اتفقنا فإذا     
القانونية التي تحم�ي المال�ك م�ن التع�دي عل�ى ھ�ذا  ا9طرءات و ھي ا�جرا

ن المش�رع الجزائ�ري ھ�ذه الث�روة وص�احبھا م�ن التع�دي وھل حصَ الحق ؟ 
  تحت أي مسمى كان؟
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وفق و لPجابة عن ھذا السؤال شرعنا في ھذا البحث القانوني عسانا ن      
ه قالملكية معرفة ح قد تيسر لصاحب حبالقدر المتاح بما لدينا من قوانين ق

من خ)ل النصوص التشريعية الجزائرية و كيفية استرجاعه عن طريق 
  ضاء لو تم التعدي على ھذا الحق.قال

  

لھ�ا معظ�م الن�اس بالمعرف�ة القانوني�ة و الت�ي م�ن خ) إحاطةولكن عدم       
، أو ا9خ��ذ ب��ا�جراءات الت��ي تمك��نھم م��ن يمك��نھم ص��يانة حقھ��م م��ن التع��دي

ا ما تم التعدي عليه يدفع في كثير من المرات م�ن ض�ياع ھ�ذه استرجاعه إذ
 اRج�الالحقوق كالجھل مث) بالجھة المختصة التي ترفع أمامھا الدعاوى و 

رفع ال�دعوى و الم�دد الخاص�ة بس�قوط ال�دعوى أو ـــــــ�ـالقانونية المتعلق�ة ب
مني رأيت أن أبحث في ھذا الموض�وع  كإسھامو  سقوط الحق في حد ذاته.

 ن ل�هلم�وا�مكان لمن يريد أن يبحث في ھذا الموضوع من أيسر قدر  يعل

  مصلحة في معرفة حقه أو كيفية استرجاعه.

  

، وع تح�ت دافع�ينـــ�ـس�عيت إل�ى ھ�ذا الموضإل�ى أن�ي  ا�ش�ارةوتجدر      
ف�ي  الدافع الموضوعي ھو أنه يوج�دشخصي. أما دافع موضوعي و اRخر 

القانوني��ة الجزائري��ة تش��بع ف��ي الق��وانين ق��د تتع��ارض م��ع بعض��ھا  المنظوم��ة
ھ�ا إل�ى س�ياقھا الت�اريخي و ال�ذي نام�ا أرجع البعض و ذل�ك أم�ر طبيع�ي إذا

من نظام سياسي يؤمن با�شتراكية كآلية اقتصادية إل�ى  كان عنوانه التحول
ش��رعية ال��ذي يس��خر ل��ه جمي��ع أجھ��زة الدول��ة تح��ت  ليبرال��ينظ��ام سياس��ي 

ھ��و مح��اولتي جم��ع  أم��ا ال��دافع الشخص��ي.الق��وانين المس��نونة ل��ذات الغ��رض
الملكي��ة لوض��عھا أم��ام  قص��ة بحماي��ة ح��خادر ممك��ن م��ن الق��وانين الق��أكث��ر 

  .الباحث و كإسھام مني في إثراء المكتبة القانونية إنشاء �

  

ش���ريعية تالو علي���ه يج���ب ا�ش���ارة إل���ى أن���ه مھم���ا تك���ن ا�ج���راءات       
 وج�ود ح�ق الملكي�ة العقاري�ة ص�ارمة ف�إن ھ�ذا � يمن�ع م�نانونية لحماية الق
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الش�يء ال�ذي ي�دفع إل�ى إيج�اد ، ھ�ذا الح�ق بطريق�ة أو ب�أخرى ىا�عتداء عل
إجراءات لرد ا�عتداء عن طريق قواع�د ع)جي�ة م�ن ش�أنھا أن تق�وم عل�ى 

وھذا ما يجع�ل إج�راءات الحماي�ة المع�دة ف�ي  استرجاع صاحب الحق لحقه،
  .ذا الشأن تتداخل بين ما ھو قانوني و ما ھو تقنيھ

  

و ذلك لتحقيق غاية العدالة المنشودة و حتى � تسود الفوضى و ق�انون      
 فيه استرجاع ما فقد أو يعتقد أنه صاحب الحق الكل من) يسعى يالغاب وك

  وبين خصمه. ه9خـذ الـقوة ھـي الفاصل بين

  

وني��ة ننج��د أنفس��نا ف��ي ھ��ذه الدراس��ة القا، و توطئ��ة لم��ا ت��م ذك��ره س��الفا      
ام دراس��ة وص��فية و تحليلي��ة للقواع��د القانوني��ة الت��ي ش��رعت م��ن أج��ل ـ��ـأم

ساعين من خ) ل ھذه الدراس�ة إل�ى ، الحماية القانونية لحق الملكية العقارية
وف��ي التفس��ير ، تبي��ان م��ا تحمـ��ـله ف��ي طياتھ��ا م��ن غم��وض ف��ي النص��وص

  وى القضائي.وكـــذا التطبيق على المست

  

و الس�بيل الق��انوني الس�ليم ي��دفع بن�ا إل��ى دراس�ة ھ��ذا الموض�وع بص��فة       
ف�ي حماي�ة  المسنةالقوانين  إظھارتقضي  ( تحليلية، ووصفية )      منھجية

، خاص��ة أن الغاي��ة القانوني��ة ھ��ي تش��ريعياح��ق الملكي��ة العقاري��ة ، ھ��ذا الح��ق
يج��ب معالجت��ه و �  �عت��داءاأو�، و إذا وق��ع  ا�عت��داءوقاي��ة أي ح��ق م��ن 

الح��ق 9ص��حابه و �  إرج��اعيك��ون ذل��ك إ� بقواع��د ردعي��ة قانوني��ة غايتھ��ا 
 يتسنى لنا ذلك بصفة جامعة مانعة إ� إذا درسنا موضوع الحماية القض�ائية

  .دور القضاء في مجال حماية حق الملكية العقارية بإظھاروذلك 

  

ي " ھ��ل المنظوم��ة القانوني��ة وھ��ذا كل��ه يحيلن��ا إل��ى الس��ؤال المح��ور      
الى أي مدى يحمي  "حق الملكية العقارية؟ وبصفة أخرى الجزائرية تحمي 

  "؟ المشرع الجزائري الملكية العقارية
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دور التشريع في سنتناول في ا9ول ، إلى فصلين ولقد قسم ھذا البحث      
جھاز  نعالج فيه دورف ، اما في الفصل الثانيحمايــة الملكية العقارية

   .القضاء في منع التعدي على الملكية العقارية
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  الفصل ا4ول

  دور التشريع في حماية الملكية العقارية

  

 عل�ى  بــحماية لحق الملكية العقارية و مراعاة لحساسيتھا الكبيرة وج      

 المشرع الجزائري سن قوانين لحماي�ة ھ�ذا الح�ق ووض�ع إج�راءات إداري�ة

متمث�ل ف�ي ف�رض الش�كلية ف�ي  ائي "مس�ار اس�تباقي " وق� ،مس�ارين امنتھج
  . ع)جيومسار  الواقعة على ھذا الحقالمعام)ت 

 ض��د المعت��دي عل��ى ھ��ذا الح��ق المتخ��ذة ا�ج��راءات م��ن اويظھ��ر ذل��ك جلي�� 

 بمجموع�ةالملكي�ة فق�د قص�د المشرع الجزائ�ري 9ھمي�ة ح�ق  من ااستشعار

، و أولى أھمية أكبر للعقار إذ أن ھذا ا9خير يعتب�ر ا9ھ�م ،لحمايتھاـن قواني
  . في مجال حق الملكية

  

نھج وقائي كما ھو الشأن ف�ي ، نھجين قانونينم المشرع انتھجوفي ذلك     
ونھ�ج ع)ج�ي كم�ا ، فرض الشكلية في المع�ام)ت الواقع�ة عل�ى ھ�ذا الح�ق

   . جراءات المتخذة ضد المعتدي على ھذا الحقلP سبةھو الشأن بالن

  

 قاريــــ�الع ارقد أوج�ب الرس�مية و ا�ش�ھ يع الجزائرفإذا كان المشر     

 أج�ازإ� أنه و مراع�اة ل�بعض ا�س�تثناءات ، للمحررات المتعلقة بھذا الحق

بر ح�ق الملكي�ة ال�وارد ف�ي ھ�ذه المح�ررات ـ�ـواعت، الخروج عن ھذا المب�دأ
، و أوج��ب حمايت��هح��ق ثاب��ت ر ــ��ـالت��ي ل��م تن��ل ص��فة الرس��مية و ل��م تشھ

ق�ة واخ�ت)ف طري، وتختلف ھ�ذه الحماي�ة ب�اخت)ف طبيع�ة الملكي�ة العقاري�ة
  . اكتساب حق الملكية

  

و لحماي��ة ح��ق الملكي��ة وض��ع المش��رع الجزائ��ري قواع��د خاص��ة بحي��ث     
فقواع��د حماي��ة ح��ق الملكي��ة المتعلق��ة  .تختل��ف م��ع اخ��ت)ف أن��واع الملكي��ة
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و ف�ي ا9م�)ك ، با9م)ك العامة تختلف عما ھو عليه في ا9م�)ك الخاص�ة
حماية المعدة في ھذا المجال كما أن إجراءات ال، ھناك قواعد أخرى الوقفية

م��ا تق��دم م��ن في، وب��ين م��ا ھ��و تقن��ي و م��ا ھ��و ق��انوني يص��عب الفص��ل فيھ��ا
س�نحاول أن نع�الج ھ�ذا الموض�وع ف�ي ث)ث�ة ، ا9ولمقاربة لما ف�ي الفص�ل 

إداري ف�ي حماي�ة  ك�إجراءالمبحث ا9ول مخصص لم�دى الش�كلية ، مباحث
الذي نب�ين في�ه م�دى الحماي�ة ويعقبه المبحث الثاني و ، حق الملكية العقارية

و ، اب�ت ف�ي س�ندات غي�ر مش�ھورةثقارية الـالتي يتمتع بھ�ا ح�ق الملكي�ة الع�
الوقائي�ة أو الع)جي�ة م�ن أج�ل حماي�ة  س�واء ا�داري�ة ا�ج�راءاتبتوضيح  

  . نكون قد فصلنا في المبحث الثالث و ا9خير لھذا الفصل حق الملكية

  

        

        

        الأولالأولالأولالأولالمبحث  المبحث  المبحث  المبحث  

        للاجراءات الادارية لمنع التعدي على الملكية العقـاريةللاجراءات الادارية لمنع التعدي على الملكية العقـاريةللاجراءات الادارية لمنع التعدي على الملكية العقـاريةللاجراءات الادارية لمنع التعدي على الملكية العقـاريةالقيمة القـانونية  القيمة القـانونية  القيمة القـانونية  القيمة القـانونية  

        

عمل فن�ي يھ�دف إل�ى تس�جيل مختل�ف التص�رفات  الشھر العقاريإن        
 إع��)م الكاف��ة بھ��ام��ن اج��ل ال��واردة عل��ى العق��ارات ب��إدارة الش��ھر العق��اري 

و يعتبر من ا9ھداف  .ة من أمرھاينإظھارا بوجودھا ليكون الجميع على بو
ي إليه معظ�م تش�ريعات الع�الم م�ن أج�ل تنظ�يم الملكي�ة العقاري�ة و التي ترم

العقاري���ة و من���ع المض���اربة و تحقي���ق الثق���ة  تت���أمين اس���تقرار المع���ام)
  .3ال)زمة

 تو م��ن خ��)ل م��ا تق��دم س��نحاول دراس��ة الش��كلية ك��أھم ا�ج��راءا        
ف�ي  نع�الج، لمنع التع�دي عل�ى الملكي�ة العقاري�ة م�ن خ�)ل مطلب�ين ةا�داري
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، ال::ديوان ال::وطني لEش::غال التربوي::ة، الطبع::ة مجي::د خلف::وني، نظ::ام الش::ھر العق::اري ف::ي التش::ريع الجزائ::ري -
.07، ص 2002الجزائر،  ا&ولى،
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وف�ي المطل�ب ، المطلب ا9ول قانونية الوثائق المثبتة لح�ق الملكي�ة العقاري�ة
  الثاني نتطرق إلى تقييد الوثائق.

        المطلب الأولالمطلب الأولالمطلب الأولالمطلب الأول

  قـانونية الوثائق المثبتةقـانونية الوثائق المثبتةقـانونية الوثائق المثبتةقـانونية الوثائق المثبتة

ھي التي يطلق عليھا م�ا يس�مى ود الرسمية أو المحررات الرسمية العق     
م��ن العق��ود نص��ت علي��ه و ھ��ذا الن��وع ، 4بأدل��ة ا�ثب��ات ذات الق��وة المطلق��ة

العق��د الرس��مي عق��د يثب��ت في��ه ، م��ن الق��انون الم��دني الجزائ��ري 324الم��ادة 

ما تم لدي�ه أو م�ا ، موظف أو ضابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة
تلقاه م�ن ذوي الش�أن و ذل�ك طبق�ا لXش�غال القانوني�ة و ف�ي ح�دود س�لطة و 

5اختصاصه
 .  

لمغ���زى م���ن وراء اش���تراط م���ن ھ���ذه ا9رض���ية سنس���عى إل���ى إظھ���ار ا    
و � يتس�نى ذل�ك إ�  العقارية،المشرع للرسمية من أجل حماية حق الملكية 

  نظرنا.في ث)ث فروع حسب وجھة 

الث�اني نب�ين في�ه و ،الجھة المخول�ة قانون�ا بتحري�ر العق�ودا9ول نتعاطى فيه 
نب�ين في�ه أھمي�ة  وف�ي الثال�ث المح�ررات،الشكل الرسمي المتب�ع ف�ي إع�داد 

  الملكية.سمية في حماية حق الر

        الفرع الأول  الفرع الأول  الفرع الأول  الفرع الأول                              

  لموظف الموقع على عقود الملكيةلموظف الموقع على عقود الملكيةلموظف الموقع على عقود الملكيةلموظف الموقع على عقود الملكيةللللقـانونية  قـانونية  قـانونية  قـانونية  الصفة الالصفة الالصفة الالصفة ال    

  

م��ن المق��رر قانون��ا أن��ه يش��ترط ف��ي العق��د الرس��مي أن يك��ون مح��ررا أم��ام 
 المح�ل امح�دد محت�وي عل�ى أص�ل الملكي�ة مك�رس �تف�اق الط�رفين، موثق

                                                           
4
، اثبات الملكية العقارية و الحقوق العينية العقارية في التشريع الجزائ:ري ،دار ھوم:ه، عبيدةبن عبد الحفيظ  - 

  .2009،الجزائر ،الطبعة السادسة

5
    .ريمن قانون المدني الجزائ 1مكرر  324طالع المادة   - 
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منش��ور ل��دى مص��الح الش��ھر  مع��اين لتس��ديد المبل��غ أم��ام الموث��ق مس��جل وو
6العقاري 

.  

 اترفـ��ـغ��م ذل��ك ف��أن المش��رع الجزائ��ري ق��د اعت��رف ب��بعض التصر       

ولكنه  عرفية،الواقعة على حق الملكية العقارية التي تم تحريرھا في وثائق 
نظ�را لخط�ورة ھ�ذا ا�عت�راف حت�ى � ي�تم  صارمة،روط ـــــــأخضعھا لش

  الغير.ھضم حقوق 

ملكي��ة العقاري��ة ص��فة ط لقب��ول العق��ود ال��واردة عل��ى ح��ق الف��إذا ك��ان يش��تر
  من ھم ا9شخاص المؤھلون لمنح ھذه الصفة ؟ الرسمية ف

  

الجزائري المعدل و المتمم عل�ى من القانون المدني  324تنص المادة       

عق��د يثب��ت في��ه موظ��ف أو ض��ابط عم��ومي أو ش��خص ، العق��د الرس��مي أن
م��ا تلق��اه م��ن ذوي الش��أن وذل��ك طبق��ا مكل��ف بخدم��ة عام��ة م��ا ت��م لدي��ه أو 

و ي)ح�ظ عل�ى ن�ص  .اختصاص�ه "ولXشكال القانونية  وفي حدود س�لطته 
ھذه المادة أن المشرع قد استعمل كلمة " العق�د الرس�مي " و ك�ان يستحس�ن 

7استعمال كلمة الورقة الرسمية 
أو المح�رر الرس�مي 9ن العق�د كم�ا تعرف�ه  

العق��د جزائ��ري المع��دل و الم��تمم بقولھ��ا " م��ن الق��انون الم��دني ال 54الم��ادة 

اتفاق يلتزم بموجبه شخص أو عدة أشخاص نحو شخص أو ع�دة أش�خاص 
ح أو فع��ل أو ع��دم فع��ل ش��يء م��ا " فالورق��ة الرس��مية ھ��ي ــــــ��ـآخ��رين بمن

و ي�تم إع�داده م�ن ط�رف ، محرر يفرغ فيه ھ�ذا ا�تف�اق المب�رم ب�ين طرفي�ه
ة عل�ى المح�ررات ال�واردة عل�ى فف�رض قاع�دة الرس�مي. جھة مختصة بذلك

  ھذه ا9خيرة تستلزم ما يلي:  حق الملكية العقارية من أجل حماية 

  

وھ��ذا ي��ؤدي بن��ا إل��ى إب��راز ، تحدي��د م��ن يح��رر عق��ود الملكي��ة قانون��اأو�ً : 
  جانبين ھامين في ھذا الشأن ھما :
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  .28مجيد خلفوني، نظام الشھر العقاري في التشريع الجزائري، نفس المرجع، ص -  

7
، الجزائر، قصر الكتاب، المحافظة العقارية كآلية للحفظ العقاري في التشريع الجزائريرامول خالد،  -  

  . 35ص ، 2001
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م��ن  324: فق�د ج�اء ن�ص الم�ادة  تحدي�د الجھ�ة المختص�ة ف�ي التحري�ر .1
لمدني الجزائري "إذ أنه � يمكن اعتب�ار أي مح�رر ت�م إع�داده م�ن القانون ا

إ� إذا ك��ان ص��ادرا م��ن جھ��ة معني��ة تثب��ت فيھ��ا  رس��ميا ط��رف أي ش��خص
 ھذه الصفات و ھي :  إحدى

المؤرخ في  06/03من ا9مر  04/01فطبقا لنص المادة : الموظف العام-أ 

عل�ى  8العمومي�ة الع�ام للوظيف�ة  ا9ساسيالمتضمن القانون  2006 /15/07

مايلي " يعتبر موظفا كل عون ع�ين ف�ي وظيف�ة عمومي�ة دائم�ة و رس�م ف�ي 
 " م إداريلسالرتبة 

: ل��م ي��رد تعري��ف رس��مي للض��ابط العم��ومي ف��ي  الضابــــ��ـط العم��ومي -ب
ھو كل شخص يضطلع بممارسJة جJزء فيمكن القول : "، القانون الجزائري

"  تفJJويض بمقتضJJى القJJانونالتنظيميJJة علJJى سJJبيل ال مJJن السJJلطة العامJJة

9وتنفيذھا طبقا لما تطلبه المؤسسة من الدولة 
 .  

بموج��ب ، فك��ان أول اس��تعمال لھ��ذا المص��طلح ف��ي التش��ريع الجزائ��ري     
10المتض��من ق��انون التوثي��ق  12/07/1988الم��ؤرخ ف��ي  88/27الق��انون

  

من ھ�ذا  05فأطلق مفھوم الضابط العمومي على الموثق حسب نص المادة 

يعJJد الموثJJق ضJJابطا عموميJJا يتJJولى تحريJJر نون ال��ذي ج��اء كم��ا يل��ي " الق��ا
  . " العقود الواردة على حق الملكية العقارية

  

 فق�د منح�ت ل�ه ،11و يلحق بصفة الض�ابط العم�ومي المحض�ر القض�ائي     

 لكية العقارية،ص)حية إعداد مختلف المحررات و �سيما المتعلقة بحق الم

                                                           
8
المتضمن  2006لية سنة جوي 15الموافق  1427جمادى الثانية عام  19المؤرخ في  06/03ا&مر -  

  . 2006لسنة   46القانونا&ساسي العام للوظيفة العمومية الصادرة بالجريدة الرسمية رقم 
9
، 05ع:دد ،الغرف:ة الوطني:ة للم:وثقين ، مجلة الموث:ق، الموثق و التوثيق و المحيط العمرانيبوحYس عمر،  - 

  . 22ص ، 1998 ،الجزائر
10

 28المتض::من ق::انون التوثي::ق الص::ادر بالجري::دة الرس::مية رق::م  12/07/1988الم::ؤرخ ف::ي  88/27الق::انون - 

المواف:::ق  1427مح:::رم ع:::ام  21الم:::ؤرخ ف:::ي  06/02الق:::انون رق:::مال:::ذي ألغ:::ي ب 13/07/1988المؤرخ:::ة ف:::ي 
 .08/03/2006بتاريخ  14المتضمن تنظيم مھنة التوثيق الصادرة بالجريدة الرسمية رقم  20/02/2006
11 

المتضمن التنظيم مھنة المحض:ر القض:ائي الص:ادر بالجري:دة  2006فبراير  20رخ في المؤ 06/03القانون  -
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والمتض�منة ، المودع�ة ل�دى المحافظ�ة العقاري�ة ومثالھا المحررات الرسمية
12إيداع أوامر الحجز العقاري 

.  

  

أن يك�ون مختص�ا م�ن حي�ث الموض�وع و :  شخص مكلف بخدمة عامة -ج
ما أوجبه القانون من أي يراعى في تحرير العقد ، المكان في تحرير العقود

ت�ي Pج�راءات الش�كلية اللبمعنى أن يح�رره وفق�ا ، الموضوعحيث الشكل و
13قررھ���ا المش���رع 

و م���ع ذل���ك فق���د ت���م تقل���يص اختصاص���ه بص���دور .  
والمتض���من ق���انون التوجي���ه  18/12/1990الم���ؤرخ ف���ي  90/25الق���انون

منه التي تنص على مايلي " كل تص�رف  73و � سيما المادة  ،14العقاري 

تباش��ره الجماع��ة المحلي��ة مباش��رة و � يك��ون لفائ��دة شخص��ية عمومي��ة يع��د 
فظ��ة احمث��ر " ھ��ذه الم��ادة تم��نح ص��)حية التص��رف ف��ي الب��اط) و ع��ديم ا9

 للوكال��ة العقاري��ة المحلي��ة  العقاري��ة التابع��ة للبلدي��ة،
إذا ك��ان الط��رف ، 15

لك�ن اس�تثناءا . الثاني ف�ي العق�د م�ن ا9ش�خاص الخاض�عين للق�انون الخ�اص
فق�د أبق�ى المش�رع ل�رئيس المجل�س الش�عبي ، على المبدأ العام السابق الذكر

إذا كان الطرف الثاني في العقد من ، )حية التعاقد و تحرير العقدالبلدي ص
عل��ى أن  ،أش��خاص الق��انون الع��ام و ال��ذين ھ��م مكلف��ون بتس��يير مرف��ق ع��ام

  . يخصص العقار موضوع التعاقد لتسيير ھذا المرفق العام

  

 عام�ة ومن ا9شخاص الذين تلحق بھم صفة الشخص المكلف بخدم�ة       

16ن من طرف القاضيالخبير المعي كذلك
ق�انون م�ن  126و حسب الم�ادة  .

" يجوز للقاضي من تلقاء نفسه أو بطلب أح�د ا�جراءات المدنية وا�دارية 

                                                           
12 

 .06/03القانون رقممن نفس  12أنظر المادة رقم  -
13

  .58الحقوق العينية العقارية في التشريع الجزائري، ص اثبات الملكية العقارية و عبد الحفيظ بن عبيدة ،  - 
14

المتضمن ق:انون التوجي:ه  العق:اري الص:ادر بالجري:دة الرس:مية  18/12/1990المؤرخ في  90/25القانون  - 
                    .49 رقم

15
  . 22/12/1990الموافق  1411جمادى الثانية  05المؤرخ في  90/25المرسوم التنفيذي -  

  . 36المرجع السابق ص ، المحافظة العقارية كآلية للحفظ العقاري في التشريع الجزائريرامول خالد،  - 16
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تعين خبير أو عدة خبراء في نفس التخصص أو من تخصص�ات ، الخصوم
17مختلفة "

  

الس��لطة العام��ة حينم��ا وزع��ت :  كف��اءة و مص��داقية الجھ��ة المختص��ة .2
و الھيئات أحالت جزءا من سلطاتھا إلى ھذه الجھ�ات سلطتھا على المرافق 

م��ن أج��ل ترس��يم المح��ررات الواقع��ة عل��ى الملكي��ة العقاري��ة و ك��ل الحق��وق 
18المتعلقة بھا

 . 

  

إن المشرع الجزائري أولى اھتمام كبير  الشكلية في العقود الرسمية: :ثانيا 
تبيان ك�ل وتشديده في ، للرسمية في العقود ،وذلك لما نص عليه من قوانين

أش�ار إلي�ه المش�رع  االمعلومات مما � يدع مجال للشك أو التأويل و ھ�ذا م�
م�ن الق�انون الم�دني الجزائ�ري و م�ا ت)ھ�ا حت�ى  01مكرر  323في المادة 

19م�����ن الق�����انون الم�����دني 325الم�����ادة 
م�����ن  26ولق�����د نص�����ت الم�����ادة .  

 ،ثي�قالمتض�من تنظ�يم مھن�ة التو 20/02/2006المؤرخ في  06/02القانون

العق��ود الرس��مية باللغ��ة العربي��ة و ب��نص واض��ح ن��افي  عل�ى وج��وب تحري��ر
وغيرھ��ا م��ن ، وب��دون اختص��ار أو بي��اض أو كتاب��ة ب��ين الس��طور، للجھال��ة

المعلومات التي تؤدي إلى الخلط ؛ إضافة إلى كل ھذا فيشترط في المح�رر 
  الرسمي بيانات أخر أھمھا :

  

، 20قب المحرر و موطنهيذكر في أول العقد أسم و ل    :ھوية المحرر   ))))1
عل�ى ك�ل م�ا يكتب�ه ف�ي  مس�ئو�ھذه البيان�ات تح�دد ھوي�ة المح�رر و تجعل�ه 

 .محرراته الرسمية التي يمضيھا و يختمھا بختم الدولة الخاص به

  

يجب تحت طائل�ة  طبيعة التصرف الواقع على حق الملكية العقارية : ))))2
ع�����ة س�����مية المح�����ررة عل�����ى طبيض�����من الوثيق�����ة الر ا�ع�����)نال�����بط)ن 

                                                           

الجري::دة ، المتض::من ق::انون ا`ج::راءات المدني::ة وا`داري::ة، 2008فبراي::ر  25الم::ؤرخ ف::ي  09-08الق::انون - 17
  .2008فبراير  22الصادرة بتاريخ  21الرسمية رقم 

18
م:اي،  01الموث:ق و حجي:ة العق:د الت:وثيفي، مجل:ة الموث:ق، الغرف:ة الوطني:ة، الع:دد عب:د الله مس:عود، ع:دل  - 

  . 36،ص 2001الجزائر، 

  .2005يونيو  20المؤرخ في  10-05القانون  - 19
20

  المتضمن تنظيم مھنة التوثيق . 20/02/2006المؤرخ في  06/02من القانون  29المادة  - 
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9ن التص��ريح بطيع��ة التص��رف ي��ؤدي ع��دة وظ��ائف تس��اھم ف��ي التص��رف،
 : الملكيةاية حق حم

فھ��و يح��دد طبيع��ة ا�تف��اق المب��رم ب��ين الط��رفين و يؤك��د علي��ه حت��ى  -أ -
ك��أن يق��ع أح��دھم ف��ي الغل��ط،  غي��ر لك��ي �الو المتعاق��دينتس��ري آث��اره عل��ى 

م��ا تختل��ف يص��ف ا9ول عل��ى أن��ه ھب��ة والث��اني بي��ع عل��ى اعتب��ار أن أثارھ
21دون مقابل والثاني بمقابل ـــفا9ول ب

. 

  

)له تحديد السبب الدافع إلى التصرف في ح�ق الملكي�ة خيمكن من  - ب   - 

أو غير مش�روع ؛ كّ�أن يق�رر ، عاومعرفة ما إذا كان سببه مشرو، العقارية
ھ��ذا التص��رف ال��ذي يعتب��ر بمثاب��ة ة 9ح��د الورث��ة ص بھب��ة ح��ق الرقاب��ش��خ

ك��أن يبي��ع ش��خص حقوق��ه ف��ي ملكي��ة عقاري��ة ف��ي الش��ياع  أو وص��ية مقنع��ة
بش��خص آخ��ر غري��ب عن��ه ف��ي ص��ورة ھب��ة حت��ى يح��رر الم��الكين مع��ه ف��ي 

22الشارع من حق الشفعة 
.  

  

رر للعق�د الرس�مي أن يب�ين ھوي�ة يتعين على ك�ل مح� : ) ھوية المتعاقدين3

 63/  76م���ن المرس���وم  62فطبق���ا للم���ادة ، اص الح���ق بدق���ة كبي���رةأش���خ

المتض��من أس��س الس��جل العق��اري المع��دل و  25/03/1976ي الم��ؤرخ ف��

المتمم " يعين الشخص الطبيعي بذكر اسمه و لقبه و تاريخ و مك�ان م�ي)ده 
وي��تم التحق��ق م��ن ذل��ك بن��اءا عل��ى ش��ھادات الم��ي)د و ، وجنس��يته و موطن��ه

ين ھوية يمن نفس المرسوم تلزمه على تب 63بطاقات التعريف ".أما المادة 

عنوي���ة ب���ذكر تس���ميتھا و رق���م تس���جيلھا التج���اري بالنس���بة ا9ش���خاص الم
ومق�ر و ، للشركات التجارية ؛ ومقر و تاريخ  ومك�ان التص�ريح للجمعي�ات

م�ن نف�س   65أم�ا الم�ادة . اتب�اقتاريخ و مك�ان إي�داع الق�وانين ا9ساس�ية للن

الس��ابق ال��ذكر " تف��رض المص��ادقة عل��ى ص��حة البيان��ات  76/63المرس��وم 

ط الشخص��ي بالنس��بة لھوي��ة ا9ط��راف ي��ؤدي ھ��ذا  ا�ج��راء  المتعلق��ة بالش��ر
ر بمسؤولية محرر العقد في خال�ة مخالف�ة البيان�ات الم�ذكورة ف�ي قراإلى ا9

                                                           
من القانون 25المادة  -  21

 
  تنص على مايلي " البيع عقد يلزم بمقتضاه البائع أن ينقل لمشتري ملكية الشيئ أو حق ماسيا آخر مقابل ثمن نقدي " المدني التي 

و ما يليھا من القانون 794_ المادة  22
 

  المدني الجزائري .
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العق��د للبيان��ات الحقيق��ة للمتعاق��دين " ف��يمكن م��ن خ��)ل الوث��ائق المقدم��ة ل��ه 
وص��فته وبالت��الي  ال��ة الش��خص وص��فته،حالمثبت��ة للھوي��ة " معرف��ة أھلي��ة و

  . حقهرف في صة التإمكاني

  

حتى � يقع الغلط في العقار مح�ل ح�ق الملكي�ة المتع�رف : ) تعين العقار 4

تعين�ا ، اشتراط المشرع الجزائري في المحررات الرسمية تعين العقار، فيه
دقيق���ا نافي���ا للجھال���ة؛غير أن تع���ين العق���ارات يختل���ف ب���اخت)ف موقعھ���ا و 

23طبيعتھا 
.  

فالعقار الممسوح يختل�ف ف�ي ، ت)ف طبيعتهفطريقة تعين العقار تختلف باخ
تعيينه عن الغير الممسوح وكذلك ا9مر يسري على العقار الريفي و العقار 

فنجد  ر مفرز.وغي، والمفرز من المشاع، ر مبنيوالمبني و الغي، الحضري
إلى غاية  66و من  27و 21أن ھذه العناصر قد تم النص عليھا في المواد 

المتضمن تأسيس السجل العقاري و 76/63المرسوم من  114و المادة  71

  المتمم.المعدل و 

يمكن تحديد عق�ار دون ا�رتك�از إل�ى الثواب�ت  انه �وخ)صة القول ف      
مشتم)ته و حدوده بطريق�ة ، مساحته، موقعه، نوعه، اRتية : تحديد طبيعته

   . دقيقة

القانون العق�اري وھو ما أصطلح على تسميته عند فقھاء  ::::    الملكية) أصل 5

و يقص�د ب�ه ا�ش�ھار المس�بق لس�ندات الملكي�ة العقاري�ة ، مبدأ ا9ث�ر النس�بي
ظھار ــ�ـاست مفي�ت، التي تم بموجبھا امت)ك المتصرف بحق الملكية العقاري�ة

أما إذا لم يكن مشھرا فيتم ا�شارة ، إذا كان مشھراھذا السند  مراجع إشھار
  .به اكتساب حق الملكيةإلى نوعية و طبيعة السند الذي تم 

ت��ذكر جمي��ع الش��روط العام��ة و حت��ى الخاص��ة و :  ) التك��اليف و الش��روط6

التك��اليف الت��ي ت��م ا�تف��اق عليھ��ا ب��ين أط��راف التعاق��د م��ن ت��اريخ وق��وع 
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وعلى محرر العقد أن يحرص عل�ى أن تتط�ابق ھ�ذه الش�روط م�ع ، الحيازة
  .اRداب العامةم وفعول و أ� تخالف النظام العاالقوانين السارية الم

   

لضمان الحق العام وذلك بتحديد قيمة الض�ريبة المحص�لة لفائ�دة  ) الثمن :7

الخزينة العامة و التي � يتأتى ذلك إ� بذكر الثمن الحقيقي المتفق عليه ف�ي 
  . الوثيقة الرسمية

  

والغاي��ة من��ه تحدي��د الم��وطن حت��ى ، وھ��و الم��وطن المخت��ار : الم��وطن) 8

وع�ادة م�ا ، إشكالية في تنفيذ العق�د المب�رم بي�نھم توقع ذا ماايتسنى تبليغھم 
  موطن محرر العقد. راف ھوـيكون موطن ا9ط

  

راف التعاق��د، كم��ا يق��وم ـ��ـالحال��ة الشخص��ية 9ط ھ��ي ::::    ) حال��ة ا9ط��راف9

ق�د بق�راءة الق�وانين عالموظف العام أو الضابط العم�ومي المكل�ف بتحري�ر ال
ين لXط���راف م��دى خط���ورة التص���ريحات ويب���، والتأكي���د عليھ��ا، الجزائي��ة

  .الكاذبة التي تؤدي إلى المتابعة القضائية

  

 29الم�ادة ، م�ن الق�انون الم�دني 3مكرر 324بموجب المادة  :::: ) الشھود10

و المتض���من مھن���ة  20/02/2006الم���ؤرخ ف���ي ف���ي  06/02الق���انونم���ن 

ا الموث��ق مل��ـزم ب��أن يعق��د ا�تف��اق بحض��ور ش��ھود ؛ فالش��ھادة ھن��، التوثي��ق
وبالت��الي يلع��ب ، معناھ��ا حض��ور ط��رف ثال��ث إل��ـى جان��ـب أط��راف العق��د

24إلــيھم كلمــا دعـت الحاجة إلى ذلك  الشھود دور الــحكم يــرجع
 .  
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الغرف::ة الوطني::ة ، مجل::ة الموث::ق، ش::روط انعق::اد بي::ع العق::ار و ش::روط انتق::ال ملكي::ة العق::ار، ك::اتي أحم::د_   
  . 43ص ، 2000 ،الجزائر، ماي 10عدد ، للموثقين
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ي��تم تحدي��د ت��اريخ العق��د ي��وم إمض��اء  ت��اريخ و مك��ان تحري��ر العق��د : )11

ل الطرفين للعقد فيمكن أن يكون ل�ه ت�اريخين إذا ل�م ي�تم توقي�ع العق�د م�ن قب�
  ا9طراف في وقت واحد.

  

يختم محرر الوثيق�ة  المطابقة لXصل و المصادقة على الھوية :    شھادة) 12

و أن ك�ل ، محررة بفقرتين ا9ولى تفيد بأن المحرر الذي تم إعداده قد رجع
النس��خ الت��ي ت��م إع��دادھا متطابق��ة أم��ا الثاني��ة في��تم ا�ش��ھاد فيھ��ا ب��أن ھوي��ة 

و أن ، ف���ي المح���رر ق���د ت���م التأك���د منھ���اا9ط���راف المتعاق���دة الت���ي ذك���رت 
  .ت المتعلقة بھا مطابقة للقوانينالمعلوما

   

أكد م�ن و الحكمة من إدراج ھــذه الــشروط ھي كون محرر العقد قد ت     
أو عن طري�ق تص�ريحات ، المحرر الرسمي صحة المعلومات المكتوبة في

ان الخط��أ م��ن المتعاق��دين وش��ھادة الش��ھود ؛ وبالت��الي يك��ون مس��ئو� إذا ك��
وف���ي حال���ة التزوي���ر ف���ي ھ���ذه الوث���ائق الرسميـ���ـة الــ���ـمقدمة تق���ع ، طرف���ه

  . دم الوثائق المزورةـــأو من ق، المسؤولية على المتعاقدين

  

وبما أن ھذه الفقرة ھي خاتمة المحرر فأن أي تصحيح الخطأ مادي أو      
مص��ادق أتي عل��ى ش��كل إحال��ة ت��ھا س��ھوا إس��قاطعب��ارة ت��م لكلم��ة أو  إض��افة

  .لفقرةاعليھا بعد ھذه 

رات الش��كل المطل��وب �ع��داد ھ��ذه المح��ر يمك��ن الق��ول ب��أن وبالت��الي     
25يحمي حق الملكية العقارية من أي نزاع أو اعتداء من طرف الغير 

؛ ف) 
  يمكن التصرف في ملكية الغير إ� بطريقتين ھما :
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  يعتبر الغير كل شخص لم يكن مالكا للعقار موضوع ا`عتداء._  
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نحھ��ا تم، : ع��ن طري��ق وكال��ة ي��نص عليھ��ا الق��انونالطريقJJة ا4ولJJى  �
الدولة لھيئات عمومية ق�د أق�رت لھ�ا ج�زءا م�ن اختصاص�ھا ف�ي التس�يير و 

 .التصرف في أم)كھا العقارية

  

تك��ون ع��ن طري��ق وك��ا�ت خاص��ة يمنحھ��ا ا9ف��راد الطريقJJة الثانيJJة : �
وي�تم فيھ�ا تع�ين العق�ار ، لغيرھم من أجل التعرف ف�ي ح�ق الملكي�ة العقاري�ة

 . يتجاوز الوكيل حدود سلطته �دقيقا حتى عينا واضحا ومحل التصرف ت

و م��ا يليھ��ا م���ن الق��انون الم���دني  324طبق��ا للم���ادة حف��ظ الوث���ائق   :ثالث��ا 

فإن ك�ل جھ�ة رس�مية يخ�ول لھ�ا الق�انون تحري�ر العق�ود يلزمھ�ا ، الجزائري
  . ا�حتفاظ بنسخ من الوثائق التي تم إعدادھا

  

م�����ن  10و اس����تكما� فق�����د ن����ص المش�����رع الجزائ����ري ف�����ي الم����ادة      

"يت�ولى الموث�ق المتضمن تنظيم مھنة التوثيق عل�ى م�ايلي :  06/02القانون

حفظ العقود التي يحررھا أو يتسلمھا �يداع و يسھر على تنفيذ ا�ج�راءات 
المنصوص عليھا قانونا � سيما تسجيل و إع)ن و نشر العقود ف�ي اRج�ال 

ه وفقا للشروط و المحددة قانونا كما يتولى حفظ ا9رشيف التوثيقي و تسيير
  الكيفيات التي تم تحديدھا عن طريق التنظيم ".

له أرشيف يضم كل الوثائق التي أودعت لديه من �بد للموثق أن يكون     
ط��رف الزب��ائن و ك��ذلك الوث��ائق الت��ي ت��م تحريرھ��ا و إمض��ائھا م��ن ط��رف 

26أصحابھا 
 .  

ل�ذكر بقولھ�ا الس�الف ا 06/02القانونمن  28وھذا ما ذھبت إليه المادة      

 تكون العقود التي يحتفظ بھا الموثق تحت مسؤوليته... "ما يلي " 

و ما قيل على الضابط العمومي ينطبق على الھيئ�ات ا9خ�رى الت�ي           
27منحت لھا الدولة صفة موثقي الدولة 

 .  
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بكاي، العقد التوثيقي، اnجراءات و المراحل التي يمر بھا، مجلة الموثق، الغرفة الوطنية _ حمان   
  .30، ص 1999، جولية 07للموثقين، العدد 
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وعليه ف) يمكن حماية حق الملكية العقارية دون الرس�مية ھ�ذه القاع�دة      
ف��يمكن عن��د ا�قتض��اء الحص��ول عل��ى ، ا دور كبي��ر لھ��ذا الغ��رضالت��ي لھ��

ف�رغم أن الرس�مية ، نسخة طبق ا9صل للمحرر المحف�وظ ض�من ا9رش�يف
إ� أنھ�ا � تكف�ي ل)حتج�اج ، تعطي الحجية للورقة الرسمية تج�اه ا9ط�راف

و علي�ه حت�ى يس�تكمل المح�رر الرس�مي حجيت�ه القوي�ة ف�ي ، بھا تجاه الغي�ر
إذن ما ، ف الغير وجب المشرع الجزائري تسجيله ثم شھرهمواجھة ا9طرا

  . ھو التسجيل ؟ و ما ھي إجراءات الشھر

  

        الفرع الثاني  الفرع الثاني  الفرع الثاني  الفرع الثاني  

  تقييد الوثائقتقييد الوثائقتقييد الوثائقتقييد الوثائق

 

ھ��ي مكت��ب ، ذلكب��عملي��ة التس��جيل تق��وم بھ��ا ھيئ��ة عمومي��ة مختص��ة      
وھ�ذا م�ا ، التسجيل التابع لمديرية الضرائب التابع�ة ب�دورھا ل�وزارة المالي�ة

المتض��من ق��انون  76/105م��ن ا9م��ر  75الق��انون ف��ي الم��ادة ن��ص علي��ه 

وتع��د عملي��ة التس��جيل المرحل��ة الثاني��ة و م��ا قب��ل ا9خي��رة بع��د  ،28التس��جيل
إفراغ العقد الوارد على حق الملكية العقاري�ة م�ن ط�رف الس�لطة المختص�ة 

م�ن  116فقد تم تعديل الفقرة ا9ولى فيھا بموجب المادة . في محرر رسمي

1985مالية لسنة قانون ال
فعملية التسجيل التي نح�ن ف�ي ط�ور دراس�تھا ، 29
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أفريل سنة 27الموافق  1411شوال عام  12المؤرخ في  10/ 91من القانون رقم 11مكرر  26_ " المادة  
 01/07، المعدل و المتمم بالقانون رقم1991بسنة  21مية رقم المتعلق با&وقاف الصادر بالجريدة الرس 1991

..." و التي تنص على مايلي : " للسلطة المكلفة با&وقاف حق إبرام عقود  2001مايو سنة  22المؤرخ في 
أعYه وكذلك التعليمية الوزارية المشتركة بين وزارة الشؤون الدينية وا&وقاف  08في إطار أحكام المادة 

المتعلقة بإجراءات تدوين الشھادات الرسمية الخاصة بالملك  2002/ 09/ 16المالية الصادرة بتاريخ ووزارة 
  الوقفي . 

28
  المتضمن قانون التسجيل . 09/12/1976المؤرخ في  76/105ا&مر_  

29
ة المتضمن قانون التسجيل السالف الذكر بموجب الماد 76/105من ا4مر  01فقرة  75تم تعديل المادة _   

  .1985من قانون المالية بسنة  116
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تختلف عن عملية ا�شھار العقاري الت�ي تخ�تص بھ�ا مص�لحة أخ�رى ،ھ�ي 
  . المحافظة العقارية

  

و تعتب��ر عملي���ة تس���جيل العق���ود الرس���مية ال���واردة عل���ى ح���ق الملكي���ة      
حي�ث يق�ع ، التي تحرر من طرف كل السلطات المختصة إجبارية، العقارية

تحت طائلة العقوبات الجبائية كل م�ن ل�م يق�م بھ�ذا ا�ج�راء ؛ معن�اه أن ك�ل 
العقود الرس�مية المح�ررة يج�ب أن تس�جل ف�ي مكت�ب التس�جيل خ�)ل الم�دة 

ھ��ذه الم��دة تحس��ب ابت��داءا م��ن ت��اريخ إع��داد ، المح��ددة بموج��ب ھ��ذا الق��انون
م��ع ا9خ��ذ أي م��ن ت��اريخ إمض��ائه م��ن ط��رف المتعاق��دين و الموث��ق ، العق��د

  . بعين ا�عتبار طبيعة التصرف

م�ن ق�انون  74إل�ى  58وقد تم تحديد ھذا اRج�ال بمقتض�ى الم�راد م�ن      

30التسجيل 
، فعند عدم احترام ھذا اRجال من طرف محرر الس�ند الرس�مي 

يتعرض ھذا ا9خير إل�ى عقوب�ات تأديبي�ة تمارس�ھا علي�ه الس�لطة المختص�ة 
  . التي ينتمي إليھا

  

إن تحص��يل الض��ريبة لص��الح الخزين��ة العام��ة  دور الملحق��ات للعق��ودأو�: 
  للدولة ھي أھم وظيفة يقوم بھا مكتب التسجيل و يتم بطريقتين ھما :

  

ـ عند القيام بعملية التسجيل تقوم الجھة المح�ررة للوثيق�ة الرس�مية بتس�ديد 1

يعة العقد المجدد تبعا لطب، قيمة الرسم سواءا كان ثابتا أو نسبيا أو تصاعديا
 40كما نصت الم�ادة . و القيمة المصرح بھا في المحرر موضوع التسجيل

" المتض��من تنظ��يم مھن�ة التوثي��ق عل��ى م��ا يل��ي  06/02/2006م�ن الق��انون 

يقوم الموثق بتحصيل كل الحقوق و الرسوم لحساب الخزين�ة العمومي�ة م�ن 
   طرف الملزمين بتسديدھا بمناسبة تحرير العقود... "
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يمكن للخزينة العمومية أن تق�وم بتحص�يل ض�ريبة نقص�ان ال�ثمن و ـ كما 2

ضريبة التقدير عند اقتطاعھا من خمس الثمن المصرح به في العقد المودع 
و ن)ح��ظ ف��ي ھ��ذا  الش��أن أن . م��ن ط��رف المش��تري ف��ي الخزين��ة العمومي��ة

ب�دعوى ، المصالح الجبائية جعلت من البائع ھو الضامن لضريبة المش�تري
31بة تضامنية بينھماأن الضري

 .  

  

كان�ت �  ، و الجدير بالم)حظة أن المشرع الجبائي في مادة التس�جيل      
32تھم��ه رس��مية المعامل��ة و� ص��حتھا أو بط)نھ��ا

،و ھ��و م��ا نص��ت علي��ه  
� يمكJJن م��ن ق��انون التس��جيل الت��ي قض��ت بم��ا يل��ي "  01فق��رة  90الم��ادة 

وثJق أو العقJود التJي تJم استرداد الرسوم المحصلة بصفة قانونية على الم
  " إبطالھا أو فسخھا فيما بعد 

، م��ن الق��انون الجزائ��ري 324: طبق��ا للم��ادة إثب��ات ت��اريخ المح��رراتثاني��ا :

ك��ل وثيق��ة � ي��تم ، يقص��د بالعق��د العرف��ي المتعل��ق بح��ق الملكي��ة العقاري��ة
تحريرھا م�ن ط�رف أح�د ا9ش�خاص المخ�ول لھ�م ص�)حية تحري�ر العق�ود 

ما كان يستفيد منه العقد العرفي في عملية التس�جيل ھ�و  إذ أقصى، الرسمية
  . إثبات تاريخ المحرر دون أن يضفى عليه صفة الرسمية

  

" � من القانون الم�دني الجزائ�ري عل�ى أن�ه  328/01فقد نصت المادة     

يكون العقد العرفي حجة على الغير في تاريخه إ� من�ذ أن يك�ون ل�ه ت�اريخ 
 و عليه يتبين لنا ..". عقد ثابت إبتداءا من يوم تسجيلهثابت و يكون تاريخ ال

بأن المشرع الجزائري ق�د أق�ر بإمكاني�ة ا�حتج�اج بت�اريخ المح�رر العرف�ي 
ف�إذا ل�م يتمس�ك الغي�ر ، من يوم ثبوت التاريخ العرفي � تتعلق بالنظام الع�ام
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على ال�رغم ، بعدم ثبوت تاريخ المحرر فإن تاريخ العرفي يكون حجة عليه
33ن عدم وجود التاريخ الثابت و ذلك أخذا بأنه نزل عن حقه فيهم

.  

  

و ما يمكن ا�شارة إليه ھو عدم إمكانية تسجيل العقود العرفية المتعلقة      
الم�ؤرخ  25/91الق�انونم�ن  61بحق الملكية العقاري�ة إعم�ا� ل�نص الم�ادة 

ا الت��ي تقض��ي بم�� 1992المتض��من ق��انون المالي��ة لس��نة  26/12/1991ف��ي 

مفتش��و التس��جيل م��ن القي��ام ب��إجراء تس��جيل العق��ود العرفي��ة ع :" يمن��يل��ي 
المح��)ت التجاري���ة أو ، المتض��منة ا9م��وال العقاري��ة أو الحق���وق العقاري��ة

الص���ناعية أو ك���ل عنص���ر يكونھ���ا التن���ازل ع���ن ا9س���ھم و الحص���ص ف���ي 
إدارة المح���)ت التجاري���ة أو المؤسس���ات ، الش���ركات ا�يجاري���ة التجاري���ة

  د التأسيسية أو تعديل الشركات "عية العقوالصنا

   

و الج��دير بالم)حظ��ة أن المش��رع الجزائ��ري ج��اء بھ��ذه الم��ادة مح��او�      
أنواعھا نتيجة المشاكل التي أفرزتھ�ا  ىالقضاء على المعام)ت العرفية بشت

34في الحياة العملية 
.  

  

 76/105من ا9مر  02فقرة  14ثالثا : حفظ ملخص العقود : نصت المادة 

تلخ�ص المتضمن قانون التسجيل المعدل و المتمم ف�ي نص�ھا عل�ى م�ا يل�ي :
ھ��ذه العق��ود ف��ي كش��وف يع��دھا الموثق��ون و كت��اب الض��بط و أع��وان التنفي��ذ 

فعند إعداد العقد تق�وم الھيئ�ة المختص�ة (الض�بط العم�ومي  ،35المختصون "
إض�افة أو الموظف العمومي ) بتقديم ث)ث نسخ ، للشخص المكلف بالخدمة

إلى الكشف الذي يتم ا�حتفاظ به في مكتب التسجيل ؛ و النسخ ا9صلية في 
ا9رش���يف المح���رر و ت���ودع ف���ي ف���ي المحافظ���ة العقاري���ة النس���خة المع���دة 
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  . 117ص ، نفس المرجع، نقل الملكية العقارية، ـ حمدي باشا عمر 
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ع���دة لتلق���ي تأش���يرة الش���ھر وتم���نح المعن���ي ب���ا9مر النس���خة الم، لPش���ھار
ف مع عدم إيداع ھذه الكشو، كما يقع تحت طائلة رفض التسجيل . العقاري

  . المحررات موضوع التسجيل

..و يج���ب إي���داع . "م���ن ق���انون التس���جيل عل���ى م���ايلي  15فت���نص الم���ادة 

الكش��وف ل��دى مص��لحة التس��جيل ف��ي نف��س الوق��ت ال��ذي تق��دم في��ه ال��دفاتر و 
  النسخ ا9صلية و البراءات عند مخالفة ذلك يرفض التسجيل ".

را وحوبيا حت�ى ت�تم فإيداع ملخصات العقود من أجل التسجيل يعتبر أم     
وإ� ك�ان ، ھذه العملية و � يكون 9ي سبب كان التملص من ھ�ذه ا�ج�راء

36جزاؤه رفض التسجيل
.  

  

فعند ضياع ھذه الوثائق من أصحابھا بأي طريقة كانت يمكن الحص�ول     
عليھا من مصلحة التسجيل كون ھ�ذه المص�لحة تح�تفظ بنس�خ أو ملخص�ات 

   . رسمية و ذات تاريخ ثابت وأن ھذه الوثائق تعتبر، منھا

           

        المطلب الثانيالمطلب الثانيالمطلب الثانيالمطلب الثاني

        دور الإشهار العقـاري في الحد من التعدي على الملكية العقـاريةدور الإشهار العقـاري في الحد من التعدي على الملكية العقـاريةدور الإشهار العقـاري في الحد من التعدي على الملكية العقـاريةدور الإشهار العقـاري في الحد من التعدي على الملكية العقـارية

  

 75/74م���ر أخ���ذ المش���رع الجزائ���ري بنظ���ام الش���ھر العين���ي, بص���دور ا�

والمراس��يم ، 37المتض��من مس��ح ا9راض��ي الع��ام و تأس��يس الس��جل العق��اري
ق نظام الشھر الشخصي الموروث على النظ�ام بعدما كان يطب ،التطبيقية له

الفرنسي، و بالتاي أصبح ا�شھار العقاري بنوعية الشخصي و العين�ي ھ�و 
ص��احب ا�ختص��اص ا9ص��لي ف��ي حماي��ة الحق��وق العقاري��ة تح��ت إش��راف 
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و المتضمن مسح ا&راضي العام و تأسيس السجل العقاري  12/11/1975المؤرخ في  74//75ا&مر -37  
   .  92تحت رقم  18/1/1975الصادر بالجريدة الرسمية بتاريخ 
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فنظ��ام الش��ھر العق��اري ال��ذي ھ��و عب��ارة ع��ن مجموع��ة . المح��افظ العق��اري
ھ�ا ض�مان ح�ق الملكي�ة العقاري�ة و ك�ذا بي�تم ، ا�جراءاتقواعد و ـــن الـــم

الحقوق العينية العقاري�ة ا9خ�رى و جمي�ع العملي�ات القانوني�ة ال�واردة عل�ى 
38العقارات 

.  

  

            الفرع الأولالفرع الأولالفرع الأولالفرع الأول

  قـانونية الاجراءات التي تحد من التعدي على  الملكية العقـاريةقـانونية الاجراءات التي تحد من التعدي على  الملكية العقـاريةقـانونية الاجراءات التي تحد من التعدي على  الملكية العقـاريةقـانونية الاجراءات التي تحد من التعدي على  الملكية العقـارية    

  

منح المشرع الجزائري في ظل نظ�ام الش�ھر العين�ي للمح�افظ العق�اري      
مراقب��ة المح��ررات الرس��مية المتعلق��ة بح��ق الملكي��ة ، ثن��اء إج��راءات الش��ھرأ

إض���افة إل���ى الرقاب���ة ، م���ن أج���ل إش���ھارھا، والحق���وق ا9خ���رى، العقاري���ة
وذل��ك حرص��ا عل��ى حماي��ة جمي��ع الحق��وق ال��واردة عل��ى العق��ار و ، ال)حق��ة

  . �سيما حق الملكية

إع��داد س��توجب اقب��ة قاع��دة الرس��مية الت��ي تفھ��و ك��ذلك يس��ھر عل��ى مر    
المح���رر المطل���وب �ش���ھاره ف���ي الش���كل الرس���مي المطل���وب م���ن ط���رف 

حتى تكون البيانات المذكورة في�ه ذات حجي�ة ، الشخص المؤھل قانونا لذلك
39

.  

ا9ث��ر  و علي��ه وج��ب عل��ى المح��افظ العق��اري التحق��ق م��ن ت��وافر مب��دأ       
ة م���ن ا المب���دأ يحم���ي ح���ق الملكي���ة العقاري���9ن ھ���ذ، النس���بي ف���ي المح���رر

ل��ك 9ن��ه � يمك��ن الغي��ر ص��احب الح��ق ذ، التص��رف في��ه م��ن ط��رف الغي��ر
  بوجود وكالة خاصة.  إ�التصرف فيه 

و يترتب على ذلك إما قبول إيداع المحرر من أج�ل إتم�ام إج�راءات الش�ھر 
لمعني�ين ب�ا9مر  وف�ي الحال�ة ا9خي�رة يبل�غ ق�رار ال�رفض، أو رفض إيداع�ه
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    .   54ص ، 1989، القاھرة، دار الفكر العربي، السجل العيني علما و عمY، المستشار معوض عبد التواب -
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ھار با�ست)م يبين فيه أسباب الرفض مع إش، عليھابموجب رسالة موصى 
وفي��ا يل��ي س��وف نب��ين ح��ا�ت رف��ض ا�ي��داع ، 40خ��)ل خمس��ة عش��ر يوم��ا

  وحا�ت رفض ا�جراءات على التوالي :

  

 76/63م��ن المرس��وم  100تطبيق��ا للم��ادة  . : ح��ا�ت رف��ض ا�ي��داعأو�

س الس���جل العق���اري المع���دل المتض���من تأس���ي 25/03/1976الم���ؤرخ ف���ي 

الرس���مي  المح���رر لمح���افظ العق���اري رف��ض إي���داعلمكن ـ���ـه يـن��فإوالمتمـم،
  :المتعلقة بحق الملكية لXسباب التالية

  

ير علي��ه و تس��ليمه لص��احب ش��ع��دم إرف��اق ال��دفتر العق��اري م��ن أج��ل التأ .1
  . الحق الجديد

فھ��و الوثيق��ة المتمثل��ة لح��ق الملكي��ة العق��اري المعم��ول ب��ه ف��ي نظ��ام الش��ھر 
  . العيني

  

 pr4أو إرف�اق مس�تخرج مس�ح ا9راض�ي ، 41القي�اسعدم إي�داع وث�ائق  .2

bis  42 ه ا9خي��رة م��ن أج��ل التأك��د م��ن مطابق��ة الوث��ائق ذفي��تم إرف��اق ھ��
المتواج��دة عل��ى مس��توى مص��لحة مس��ح ا9راض��ي م��ع تل��ك المتواج��دة ف��ي 

 م طلبھا عند تغيير الحدود.تالمحافظة العقارية  أما بالنسبة لوثائق القياس في

 

لقد تم ال�نص عليھ�ا ف�ي الم�واد ، ة ا9طرافيلى ھوإذا لم يتم التصديق ع .3
الم��ؤرخ  76/63ق��م م��ن المرس��وم ر 103إل��ى  102وم��ن  65إل��ى  62م��ن 
 س السجل العقاري المعدل و المتمم.سيالمتضمن التأ 25/03/1976في 
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الطبع:ة ا&ول:ى ، الديوان الوطني لEشغال التربوية، الجزائريالقانون مجيد خلفوني، نظام الشھر العقاري في  - 
  . 126،ص  2003، 

41
خبير عقاري عند تغير حدود العقار، عند تقس:يم أو إدم:اج عق:ارين أو أكث:ر و وثيقة القياس يقوم بھا مھندس  - 

  يتم عليھا إعطائه رقم جديد، ترفق مع مخطط العقار، أنظر الملحق الرابع .
42

وثيق::ة ي::تم إع:دادھا م::ن ط::رف مح::رر العق:د و تص::ادق عليھ::ا مص::لحة مس:ح ا&راض::ي و ت::ودع م::ع المح::رر  -  
عتب::ر بمثاب::ة وثيق::ة اتص::ال بواس::طتھا إع::Yم مص::لحة مس::ح ا&راض::ي بالتص::رف الرس::مي بالمحافظ::ة العقاري::ة، ت

  الحاصل للعقار. 



     اية القـانونية لحق الملكية العقـارية في التشريع الجزائرياية القـانونية لحق الملكية العقـارية في التشريع الجزائرياية القـانونية لحق الملكية العقـارية في التشريع الجزائرياية القـانونية لحق الملكية العقـارية في التشريع الجزائريالحمالحمالحمالحم        ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ:ـــــــــــ:ـــــــــــ:ـــــــــــ:ـــــــــــالفصل الأول  الفصل الأول  الفصل الأول  الفصل الأول  

 29

  

إذا لم يتم احترام البيانات المتعلقة بتع�ين العق�ار موض�وع العق�د كم�ا ھ�و  .4
الس�ابق  76/63المرس�وم رق�م م�ن  71إل�ى  66منصوص عليه ف�ي الم�واد 

 . الذكر

  

 .المحررات الرسمية قصد إشھارھا في الشكل الصحيح  إيداعإذا لم يتم  .5

  

أو عن��دما � تت��وافر ف��ي ھ��ذه المح��ررات الش��روط الش��كلية المنص��وص  .6
 . عليھا في التنظيم الجاري به العمل

  

العق�اري م�ن و بصفة عامة إذا لم يعط�ي المح�رر الرس�مي المق�دم للمح�افظ 
  .43ا�ثبات المطلوب ا�شھارأجل 

  

إن إج�راء ا�ش�ھار يس�توجب مراقب�ة دقيق�ة و ثانيا :حا�ت رفض ا�جراء: 
44فحصا معمقا للمحرر الذي تم قبول إيداعه

الذي يتطلب  ا�يداع،" بعكس  
  صا شام) و سريعا لمحرر المودع "ـفح

ي المح�رر م�ع تل�ك ھو الفحص الذي يستدعي مقارنة البيان�ات المكتوب�ة ف�و
45المذكورة في السجل العقاري

  لXسباب التالية: ا�جراءو يتم رفض  

  

الس��ابق الخاص��ة بالوث��ائق و ج��داول قي��د ك��ون مراج��ع ا�ج��راء تعن��دما  .1
 . و ا�متيازات غير متطابقة مع الوثائق المودعة قصد ا�شھار نرھوال

 . قةغير متواف ةعندما تكون الوثائق المرفقة بھا غير متطابق .2
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  .133ص، المرجع السابق، المحافظة العقارية كآلية للحفظ العقاري في التشريع الجزائريرامول خالد،  - 
44

  133ص ، المرجعنفس ،رامول خالد  - 
45

ا`ت و الرھ::ون و الس::جل الخ::اص بالتش::طيبات و ال::دفتر س::جل اnي::داع و ا`نتق::، يتض::من الس::جل العق::اري - 
  العقاري و البطاقات العقارية بكل أنواعھا. 
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عندما يتبين للمحافظ العقاري من خ)ل الوثائق المودعة أن موضوع أو  .3
س��بب العق��د غي��ر مش��روع أو من��اف لXخ��)ق أو مخ��الف لنظ��ام الع��ام بك��ل 

46وض��وح
يتمت��ع ، و حفاظ��ا عل��ى ح��ق الملكي��ة العقاري��ة م��ن المس��اس ب��ه. 

المحافظ العقاري بسلطة الرقابة ال)حقة عل�ى المح�ررات الرس�مية الت�ي ت�م 
؛ فق��د أج��از ل��ه المش��رع تص��حيح ا9خط��اء المادي��ة ال��واردة ف��ي  إش��ھارھا

دون الحاجة إلى استص�دار ، إشھارھاالسجل العقاري و المحررات التي تم 
47حكم قضائي كما ھو معمول به في ق�انون الحال�ة المدني�ة 

فت�نص الم�ادة  .
عل��ى أن ا9خط��اء الت��ي ، الس��ابق ذك��ره ص��راحة 76/63م��ن المرس��وم  33

يتم معاينتھا في التأشير على  يو الت، إلى أعوان المحافظات العقاريةتنسب 
ويمكن تصحيحھا إم�ا بمب�ادرة م�ن المح�افظ العق�اري أو ، البطاقات العقارية

48بناءا على طلب حائز الدفتر العقاري 
 .  

  

ف��إذا ك���ان التص���حيح تلقائي��ا م���ن المح���افظ العق��اري يبل���غ ح���ائز ال���دفتر     
أم�ا إذا ، بالمحافظ�ة العقاري�ة م�ن أج�ل ض�بطه بإيداعهو ينذره ، العقاري به

ف�إن المح�افظ ، كان التصحيح بناءا على طلب المال�ك ح�ائز ال�دفتر العق�اري
يبلغ ، التصحيح ؛ فإذا رفض تقديمه �جراءالعقاري يدعوه إلى تقديم دفتره 

 إش�عارله المحافظ العقاري قراره بموجب رس�الة موص�ى عليھ�ا م�ع طل�ب 

49الطلب  إيداعأجل خمسة عشر يوما ابتداءا من تاريخ  با�ست)م في
.  

إذا تم اكتشاف خط�ا ، 76/63من المرسوم  109كما يطبق نص المادة      

بحي�ث يق�وم ، إش�ھارهمنسوب إلى ا9طراف ف�ي المح�رر الرس�مي ال�ذي ت�م 
أي أن�ه يعل�م ، المحافظ العق�اري ب�إع)ن الھيئ�ة الموقع�ة عل�ى ش�ھادة الھوي�ة

وتبعا لذلك فإنه � يتم تنفيذ أي إجراء �ح�ق ، الخطأ المكتشفمحرر العقد ب
  . يتعلق بالحق المشار إليه في الوثيقة الخاطئة إذا لم يتم تصحيحھا
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المتض:من تأس:يس الس:جل العق:اري المع:دل و  25/03/1976المؤرخ في  76/63من المرسوم  105المادة  - 
الوثيق:ة المودع:ة ب:أن  تنص على ما يلي :" يحقق المحافظ بمجرد اطYع:ه عل:ى البيان:ات الموج:ودة ف:ي، المتمم

  موضوع أو سبب العقد ليس مشروعا أو مناف لEخYق أو مخالف للنظام العام بكل وضوح
47

المتعلق:ة  19/02/1970المواف:ق ل:ـ:  1389ذي الحج:ة س:نة  13الم:ؤرخ ف:ي  70/20ا&م:رم:ن  49الم:ادة  - 
  بالحالة المدنية

48
  118،المرجع السابق ،ص  ائريالقانون الجزمجيد خلفوني، نظام الشھر العقاري في  - 

  
49

  المرجع السابق.  76/63من المرسوم  51المادة  - 
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ف�إن تص�حيح  العق�اري،و عكس حالة الخطأ المادي المنسوب للمح�افظ      
 إشھارھاوثيقة جديدة من أجل  إيداعھذا الخطأ يتم عن طرق 

50
.  

  

بدأ العام السابق الذكر فقد أورد المشرع الجزائري اس�تثناءا ف�ي و خ)فا للم
:" لي ـ�ـالسابق الذكر التي جاء نصھا كم�ا ي 109من نفس المادة  03الفقرة 

الفقرة ا9ولى فإن وجود خط�أ ف�ي وثيق�ة ت�م بع�د إش�ھارھا، � خ)فا 9حكام 
د محرر أو ق�رار قض�ائي نط�ق ب�ه دون مس�اعدة ص�احب ــعق إشھاريعوق 

فق��د أورد المش��رع الجزائ��ري ھ��ذا ا�س��تثناء حفاظ��ا عل��ى  لح��ق أو ض��ده "ا
  .حقوق الغير المتعلقة بالعقار موضوع الوثيقة الخاطئة

            الفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثاني

        . . . . ترتيب الأثر العيني المباشر على العقـار محل حق الملكيةترتيب الأثر العيني المباشر على العقـار محل حق الملكيةترتيب الأثر العيني المباشر على العقـار محل حق الملكيةترتيب الأثر العيني المباشر على العقـار محل حق الملكية

        

بھا نظام الش�ھر الشخص�ي ھ�و اعتب�ار القي�د  مأبرز العيوب التي يتسإن     
م و لPشھار و الع)نية للغير حتى يكون حج�ة عل�يھ إجراءھر مجرد أو الش

، نظ�را 9ن ھ�ذا النظ�ام الم�وروث 51انتقال�ه ليس سببا لنشوء ح�ق الملكي�ة و
ن يعتبر الحق العين�ي بم�ا في�ه ح�ق الملكي�ة العقاري�ة اك، عن النظام الفرنسي

فھ��و ينش��ئ بمقتض��ى التراض��ي ب��ين ، مص��دره التص��رف و ل��يس ا�ش��ھار
52التعاقد بتطابق ا�يجاب و القبول أطراف

.  

  

وتج��در ا�ش��ارة ب��أن نظ��ام الش��ھر الشخص��ي � يحم��ي كم��ا يب��دو ح��ـق      
، الملكية بشكل كامل حتى و ل�و ك�ان ل�ه س�ند رس�مي يثب�ت حق�ه ف�ي التمل�ك

إ� أن��ه يمك��ن ا�عت��داء علي��ه ، فرغـــ��ـم أن الق��انون ج��اء ليحم��ي ھ��ذا الح��ق
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  يطلق على ھذه الوثيقة الرسمية اسم العقد التصحيحي أو العقد التعديلي . - 
51

  .13ص، بدون سنة، بيروت ، الدار  الجامعية، أحكام الشھر العقاري، حسين عبد اللطيف حمدان - 
52

  . 105ص  ، المرجع السابق،القانون الجزائريالشھر العقاري في  مجيد خلفوني، نظام - 
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54وعق��د الش��ھرة ، 53حي��ازة ن طري��ق إع��ادة ش��ھادة الـــــ��ـع
 و حماي��ة لك��ل. 

تح���ول المش���رع الجزائ���ري م���ن عمل���ه بالنظ���ام ، الحق��وق العيني���ة العقاري���ة
نظرا لما له من ايجابيات تسھم ف�ي المحافظ�ة ، الشخصي إلى النظام العيني

من القانون الم�دني الجزائ�ري  763فقد نصت المادة  .على الملكية العقارية

ف�ي العق�ار س�واءا  9خرىالملكية و الحقوق العينية " � تنقل يلي :  على ما
الت�ي  ا�ج�راءاتكان ذلك بين المتعاقدين أم ف�ي ح�ق الغي�ر إ� إذا روعي�ت 

 .التي تدير مص�لحة ش�ھر العق�ار " نالقوانيينص عليھا القانون و با9خص 

الم����ؤرخ ف����ي  75/74و م����ا يليھ����ا م����ن ا9م����ر  15كم����ا تؤك����د الم����ادة 

، سح ا9راضي العام و تأسيس السجل العقاريالمتضمن م 11/1975//12

على أنه � يمك�ن أن تنق�ل ح�ق الملكي�ة العقاري�ة أو أي ح�ق عين�ي آخ�ر إ� 
:" كل ح�ق للملكي�ة وك�ل ح�ق عين�ي فجاء نصھا كما يلي  إشھارهمن تاريخ 

ف�ي  إشھارھماآخر يتعلق بعقار � وجود له بالنسبة للغير إ� من تاريخ يوم 
ت��دعيما لھ��ذا المب��دأ أورد المش��رع الجزائ��ري ع��دة  " و البطاق��ات العقاري��ة

55نصوص 
.  

  

و م��ن ض��من ا9حك��ام القض��ائية الت��ي س��ارت ف��ي ذات الس��ياق حك��م         
21/10/1990الم��ؤرخ ف��ي  467/68المحكم��ة العلي��ا ق��ي قرارھ��ا رق��م 

56
 

عملية الشھر العقاري ھي وحدھا التي تستطيع نق�ل الملكي�ة  إذا:"... بقولھا 
  .."المدني.من القانون  763تضيات المادة طبقا لمق

  

                                                           
53

المح:دد لكيفي:ات إع:داد ش:ھادة الحي:ازة و تس:ليمھا  27/07/1991الم:ؤرخ ف:ي  91/254المرس:وم التنفي:ذي - 
  .المتضمن التوجيه العقاري 18/11المؤرخ في  90/25القانونمن  39المحدث بموجب المادة 

54
المتعلق ب:إجراءات إثب:ات التق:ادم المكتس:ب و إع:داد  21/05/1983المؤرخ في  83/352المرسوم التنفيذي - 

  عقد الشھرة المتضمن ا`عتراف بالملكية .
55

المتض:من التوجي:ه  90/25م:ن الق:انون رق:م 29الم:دني الجزائ:ري، والم:ادة الق:انون م:ن  165أنظر الم:ادة  - 
  العقاري المعدل و المتمم

56
ع:دد  1998المجل:ة القض:ائية لس:نة  21/10/1990بت:اريخ  467.68علي:ا رق:م ق:رار ص:ادر ع:ن المحكم:ة ال - 

01.  
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كما أن توجه مجلس الدولة يصب ف�ي نف�س المنح�ى فق�د أص�در ع�دة        
الم���ؤرخ ف���ي  106/203ق���رارات ت���دعم ھ���ذا الموق���ف فج���اء ق���راره رق���م 

12/06/2000 
57

   

... حيث اعتبارا لكل ما سبق ذكره فالمسJتأنف فJي قضJية الحJال ما يلي: "
ن والي بجاية يتضمن الترخيص لمديرية أمAك الدولJة � يملك إ� قرارا م

ببيع قطعة أرض من أمAكھا و أن ھذا الترخيص � يعد بمثابة قJرار مJنح 
وبالتالي يكون عقد البيع المحرر و الذي رفJض المحJافظ العقJاري ، أرض

غير نافذ وغير ناقل للملكية و من تم � وجود ، لمخالفته القوانين إشھاره
  ..". ب للمستأنف4ي حق مكتس

الت���ي ل���م ي���تم ش���ھرھا ترت���ب حق���ا شخص���يا ف���ي ذم���ة  فالتص���رفات       
58يلتزم بنقل الملكي�ة للمتص�رف إلي�ه المتصرف الذي

علي�ه فأث�ار الش�ھر و .
 إل�ىليس له أثر رجعي أي انه � يرد  ا9خيروأن ھذا ا�جراء،تبدأ من يوم 

ف�ان الملكي�ة مث). التصرف. و عليه في حال�ة ت�زاحم المش�ترين إبرامتاريخ 

59العقارية
، ول�و بس�اعات اRخ�ر قب�ل ا�ش�ھار إجراءات أتممن  إلىينتقل   

الع��ام ال��ذي ج��اء ب��ه المش��رع الجزائ��ري وال��ذي  لXص��لوخ)ف��ا . مح��دودة
بش��ھر المحررالرس��مي  إ�� يمك��ن نق��ل ح��ق الملكي��ة العقاري��ة  بأن��هيقض��ي 

 ا9م�رم�ن 15الم�ادة  فانه قد ورد اس�تثناء عل�ى ذل�ك فق�د نص�ت المتعلق به،

العام و  ا9راضيالمتضمن لعداد مسح  12/11/1975المؤرخ في  75/74

نقل الملكية عن طري�ق  إن: "... غير  السجل العقاري على ما يلي  تأسيس
  الحقوق العينية ". أصحابالوفاة يسرى مفعوله من يوم وفاة 

  

 الملكي��ةتق��ال يھ��ا انلكان��ت الوف��اة مج��رد واقع��ة مادي��ة يترت��ب ع لم��او      

تج�اه ح�ق الملكي�ة وا�حتج�اج ب�ه  إثب�ات بقوة القانون فان�ه � يمك�ن ةالعقاري
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مأخوذ من كتاب ا&ستاذ حم:دي ، غير منشور 12/06/2006المؤرخ في  106.203قرار مجلس الدولة رقم  - 
  .166ص ، 2002، الجزائر، حماية الملكية العقارية الخاصة ،دار ھومة للطباعة و النشر و التوزيع، باشا عمر

58
  .111ص ، المرجع السابق، المحافظة العقارية كآلية للحفظ العقاريرامول خالد،  - 

59
، دي:وان المطبوع:ات الجامعي:ة، الج:زء الراب:ع، الم:دني الجزائ:ريالق:انون ش:رح  ،خلي:ل أحم:د حس:ن ق:دادة  - 

   .19،ص 1991، الجزائر
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60بوثيق�ة رس�مية مش�ھرة إ� رالغي
ھ�ذه ھ�ي الش�ھادة  ا�ثب�اتفوثيق�ة  علي�هو 

  الموثق.   بإعدادھاالتوثيقية التي يقوم 

و مع ذلك فان شھر الشھادة التوثيقية في نظام الشھر الشخص�ي ك�ان        
و ھ��ذا م جعلن��ا نق��ول ب��ان ح��ق الملكي��ة ، اختياري��ا كم��ا س��نراه �حق��ا م��راأ

ف��ي نظ��ام الش��ھر العين��ي من��ه ف��ي نظ��ام الش��ھر حماي��ة  أكث��رالعقاري��ة ھ��و 
       الشخصي. 

            الفرع الثالثالفرع الثالثالفرع الثالثالفرع الثالث

        دعم الائتمان لحق الملكية العقـاريةدعم الائتمان لحق الملكية العقـاريةدعم الائتمان لحق الملكية العقـاريةدعم الائتمان لحق الملكية العقـارية

 

إذ ، تمان العقاري و لحق الملكيةئدعما ل) أكثريعتبر نظام الشھر العيني    
كم��ا ھ��و الح��ال ف��ي نظ��ام  � يمك��ن م��ن خ)ل��ه التص��رف م��ن ط��رف الغي��ر.

لحقوق�ه  ش�خصالشھر الشخصي الذي يمكن التعدي على ملك الغي�ر، كبي�ع 
موقع و مساحة و حتى حدود  ندون تعييالمورثة دون تحديد نصيبه فيھا و 

 ح�رراتالمفي ھ�ذه  ا�شارة� يتم  بعض الحا�تحتى انه في  العقار بدقة.

علي��ه يمك��ن ه اكتس��اب الب��ائع ملكي��ة العق��ار. وس��ند الملكي��ة ال��ذي بموجب�� إل��ى
يعت��دي عل��ى ملكي��ة الغي��ر المج��اور ل��ه و ھ��ذا م��ا � نج��ده كم��ا  أنللمش��تري 

  :يفيما يلا�ئتمان  مظاھرحيث تتجلى  العيني،الذكر في نظام الشھر  أسلفنا

  

يق�ين من�ذ عل�ى  عقد مع صاحب الحق العيني يكون إبرام إلىمن تقدم  أو�:
 أھلي�ة أوالعق�ار يتعاقد م�ع المال�ك الحقيق�ي، فھ�و � يثي�ر مش�كلة  بأنهالبداية 

المتص��رف في��ه، �ن الش��خص المتص��رف يثب��ت ملكيت��ه باس��تظھار ال��دفتر 
العقاري�ة.  البطاق�اتالعقاري، وان الحالة الشخص�ية للمال�ك تك�ون ثابت�ة ف�ي 

ال�ذين  ا9ش�خاص أھلي�ةوھوي�ة  على عا�ط)في  ةللغير مصلحف) شك أن 
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  بموثق .
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تعاقده، فقد  بإبطالمعھم بشان الحقوق العينية العقارية، لكي � يفاجأ  يتعاقد
ع�ديم  اRخ�ر المتعاق�دك�ان  إذاتبعا لما  لPبطالقاب)  أوباط)  التصرفيقع 

و بالت��الي فح��ق الملكي��ة المكتس��ب بموج��ب ھ��ذا التعاق��د ، 61ا9ھلي��ةن��اقص  أو
. 62يكون مھددا بالزوال

   

المش��تري يك��ون عل��ى عل��م بخل��و العق��ار م��ن ال��ديون و التأمين��ات  ثاني��ا:     
فحتى لو وجدت فإنه سوف يعل�م بھ�ا ع�ن طري�ق الموث�ق  به،العينية العالقة 

و يك��ون ذل��ك بواس��طة  العق��اري،ال��ذي ي��تم إع)م��ه م��ن ط��رف المح��افظ 
فللمش�تري أن يقب�ل  التصريح بوجود حق ينت�ق العق�ار موض�وع التص�رف.

9ن�ه يعل�م ، ض اقتناء العقار المثقل ب�الرھن ؛ فيك�ون عل�ى مس�ؤوليتهأو يرف
وي�تم التنوي�ه ب�ذلك ، أن ملكيته مھددة بالزوال حيث حلول أجل تس�ديد ال�دين

و 9ن كل عقار يحمل رقم معين فإن مشكلة التشابه في العقارات  في العقد.
ر إلي�ه الم�ادة كما تش�ي للجھالة، ا نافدقيق اتعيينغير واردة 9نه يكون معين 

المتض��من تأس��يس الس��جل العق��اري  76/63و م��ا يليھ��ا م��ن المرس��وم  66

  المتمم.المعدل و 

  

        الثانيالثانيالثانيالثانيالمبحث  المبحث  المبحث  المبحث  

        غير مشهر العقدغير مشهر العقدغير مشهر العقدغير مشهر العقد    منع التعدي على عقـارمنع التعدي على عقـارمنع التعدي على عقـارمنع التعدي على عقـار

  

أن الجزائ�ر مازال�ت ل�م تس�تكمل عملي�ة المس�ح عل�ى كام�ل الت�راب ا بم     
مع���ا ف���إن  ص���يالشخوھن���اك ثنائي���ة ا9خ���ذ بالنظ���امين العين���ي و ، ال���وطني

لح�ق الملكي�ة العقاري�ة المكتس�ب بس�ندات غي�ر  ا�ق�رارالمشرع مجبر على 
أي نظ��ام الش��ھر ، ھ��ذه ا9خي��رة9ن ، مش��ھرة و حمايت��ه م��ن ا�عت��داء علي��ه
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الم:ؤرخ  05/09المعدل و المتمم بالقانون رق:م 09/06/1984المؤرخ في  84/11من القانون رقم 83المادة  - 
  قانون ا&سرة.المتضمن  04/05/2005في 
62

  .231ص ، بدون سنة، بيروت، الدار الجامعية، أحكام الشھر العقاري، حسين عبد الطيف حمدان - 
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الشخصي كان معترف بھا في نظ�ام الش�ھر الس�ابق و مازل�ت أث�اره تس�ري 
  . حتى اRن

ول أن نبينھ��ا ف��ي نح��ا خاص��ة،و ق��د نظمھ��ا المش��رع الجزائ��ري ف��ي أحك��ام 
  :  ث)ثة مطالب

: ندرس من خ)له حق الملكية المكتس�ب بعق�ود رس�مية ذات ا4ول  المطلب
  . ا�ختياري ا�شعار

مخص���ص لح���ق الملكي���ة المكتس���بة بمح���ررات القاض���ي :الثJJJانيالمطلJJJب 
  الشرعي.

نأخذ فيه الحق المكتس�ب ب�المحررات العرفي�ة ذات الت�اريخ  :الثالث لبالمط
   .الثابت

        

        الأولالأولالأولالأوللمطلب  لمطلب  لمطلب  لمطلب  اااا

  الاختياري.الاختياري.الاختياري.الاختياري.العقود الرسمية ذات الإشهار  العقود الرسمية ذات الإشهار  العقود الرسمية ذات الإشهار  العقود الرسمية ذات الإشهار  

ھناك من المح�ررات م�ا ل�م ي�تم ش�ھرھا و م�ع ذل�ك فق�د وف�ر المش�رع       
، باعتبارھ�ا م�ن المح�ررات الناقل�ة لح�ق الملكي�ة، للحقوق الثابتة فيھا حماية

 وعلى ھذا ا9ساس سوف نعطي مثالين نبين فيھ�ا م�دى الحماي�ة الت�ي يتمت�ع

  القضاء و ھما على التوالي :لملكية في نظم المشرع وبھا حق ا

  

            الفرع الأولالفرع الأولالفرع الأولالفرع الأول

        عقد القسمةعقد القسمةعقد القسمةعقد القسمة
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أن عق���د القس���مة يع���د أھ���م المح���ررات الرس���مية غي���ر  ومؤك���دھم���ا       
 05التي كان ينجزھ�ا الموث�ق طيل�ة الفت�رة الممت�دة قب�ل ، ا�شھار ا�جبارية

لمراس��يم و ا 75/74ت��اريخ دخ��ول حي��ز النف��اذ ا9م��ر رق��م  1975جويلي��ة 

والت�ي تكف�ل ل�ي ش�خص يمتل�ك ، 76/73المطبقة له و �سيما المرسوم رقم 

عقارا في الشياع ل�ه الح�ق ف�ي طل�ب قس�مته و تحدي�د حص�ته مف�رزة إذا ل�م 
  يكن ذلك مخالفا للقوانين أو أي اتفاق.

  

ف��إذا كان��ت ھن��اك قس��مة ودي��ة لمل��ك مش��اع فيكتف��ي الموث��ق بتس��جيل ھ��ذا     
عملية شھره كانت اختيارية، ولما كان يس�ود نظ�ام  �نالمحرر دون شھره 

  الشھر الشخصي فإن عملية انتقال حق الملكية تتم بمجرد اتفاق ا9طراف.

حي�ث �  السائد،لكن ا9مر يختلف إذا ما أصبح نظام الشھر العيني ھو      
م��ن  88عم��) بأحك��ام الم��ادة  با�ش��ھار،ي��تم نق��ل ح��ق الملكي��ة العقاري��ة إ� 

  الذكر.السابق  76/63المرسوم 

ھ�و أن المش�رع الجزائ�ر أعتب�ر ھ�ذه المح�ررات ، و ي)حظ في ھذا المج�ال
فحماي�ة للحق�وق الت�ي آل�ت ، بمثابة وثيقة رسمية ناقلة لحق الملكي�ة العقاري�ة

وحماية �ستقرار المعام)ت التي ثبت�ت عل�ى أث�ر ھ�ذا ، إلى أطراف القسمة
  . على ا9طراف و الغير معا فإنه يمكن ا�حتجاج بھذا المحرر، التصرف

  

رس�مية ناقل�ة للملكي�ة  ةوثيق�و ھو بھذا يعتبر عقد القسمة غير المشھر       
لتصرف فقط كما ھو الحال بالنسبة للمحررات ا9خرى  إثباتو ليس وثيقة 

  �حقا.سنأتي بإذن � على ذكر البعض منھا التي 

  

            الفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثاني

        لشرعيلشرعيلشرعيلشرعيالمحررات المعدة من طرف القـاضي االمحررات المعدة من طرف القـاضي االمحررات المعدة من طرف القـاضي االمحررات المعدة من طرف القـاضي ا
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المنظم��ة  ،1841إن المح��اكم الش��رعية المحدث��ة ف��ي الجزائ��ر من��ذ س��نة      

 ا�س�تعمارية،والمراسيم الصادرة ع�ن الس�لطات  ا9وامر،بموجب عدد من 

فلم تك�ن محرراتھ�ا تخض�ع  لم تكن تمارس التوثيق بالمعنى القانوني السليم.
العقود بين  يحررون، يمارسون اختصاصا محددا افكانو ؛63للشھر العقاري

  .الفرنسيين وا9وربيين بالجزائر الجزائريين المسلمين دون

ذلك فإن اختصاصھم كان يقتصر على التصرفات الواقع�ة عل�ى  إلىإضافة 
ومختل�ف العق�ارات ، أي العقارات م�ن ن�وع المل�ك، العقارات غير الفرنسية

64التي لم يمتلكھا ا9وربيون
.  

تح��ت رق��م  06/06/1989اريخ فف��ي ق��رار ص��ادر م��ن المحكم��ة العلي��ا بت��

040/097 
65

بأن العقود التي يحررھا القضاة الشرعيون تكتسي  اعتبرت .

نف��س ط��ابع الرس��مية ال��ذي تتلبس��ه العق��ود المح��ررة م��ن ط��رف ا9ع��وان 
" و لم��ا ثب��ت ف��ي قض��ية ، حي��ث ج��اء ف��ي منطوق��ه م��ا يل��ي : 66العم��وميين

و  أن القس���مة المح���ررة م���ن ط���رف القاض���ي الش���رعي ص���حيحة، الح���ال
 معترف بھا و من ثم فإن قضاة الموضوع طبقوا الق�انون تطبيق�ا ص�حيحا "

 06/10/1996الم�ؤرخ ف�ي  138/233كما أضافت أيضا في قرارھ�ا رق�م 
67

بقولھا :" حيث أن القرار المطعون فيه أخطأ فع) في تطبيق القانون لما  
بيع بينم��ا الوع��د ب��ال، م��ن الق��انون الم��دني الجدي��د 308اعتم��د عل��ى الم��ادة 

أبرم��ه القاض��ي  10/77تح��ت رق��م  02/05/1965الرس��مي الم��ؤرخ ف��ي 

   الشرعي في ظل القانون المدني القديم الذي ھو ساري المفعول ".

                                                           
63

، الجزائ:ر، الغرفة الوطنية للم:وثقين، مجلة الموثق، النظام القانون رقمي للتوثيق في الجزائر، زيتوني عمر - 
  .17،ص 2002مارس  –فيفري  05العدد 

64
دار ، إثب::ات الملكي:ة العقاري:ة و الحق::وق العيني:ة العقاري:ة ف::ي التش:ريع الجزائ::ريبي:دة ، عب:د الحف::يظ ب:ن ع - 

  . 68ص، 2003سنة ، الجزائر، ھومة للطباعة و النشر و التوزيع
65

 01، ع::دد 1992المجل:ة القض:ائية لس:نة ، 06/06/1989الم::ؤرخ ف:ي  097.40ق:رار المحكم:ة العلي:ا رق:م  - 

  119،ص
66

م:ارس س:نة  –فيف:ري  05ع:دد ، مجلة الموثق الغرفة الوطني:ة لم:وثقين، وقفات قانونيةنور الدين رحيمي ، - 
  . 14،ص 2002

67
،ع::دد  1997المجل::ة القض::ائية لس::نة  02/10/1996الم::ؤرخ ف::ي  233.138ق::رار المحكم::ة العلي::ا رق::م  - 

  .81،ص01
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        المطلب الثانيالمطلب الثانيالمطلب الثانيالمطلب الثاني

  الثابت.الثابت.الثابت.الثابت.المحررات العرفية ذات التاريخ  المحررات العرفية ذات التاريخ  المحررات العرفية ذات التاريخ  المحررات العرفية ذات التاريخ  

الرس��مية غي��ر المش��ھورة الت��ي  رباعتب��ا ل��م يك��ن المش��رع الجزائ��ري     
وإنم�ا أض�اف عل�ى ، حجية ب�ين ا9ط�راف و الغي�ر ذات، تطرقنا إليھا سابقا

ھ��ذه ، ذل��ك طائف��ة أخ��رى يس��تطيع م��ن خ)لھ��ا ص��احب الح��ق إثب��ات حق��ه
الطائفة الثانية ھي المحررات العرفية ذات التاريخ الثابت ؛ وذلك تدعيما و 

  حفاظا على حق الملكية العقارية و الحقوق العينية ا9خرى المكتسبة.

بھ��ا م��ن  ا�ض��رارالجزائ��ري لح��ق الملكي��ة م��ن  و حماي��ة م��ن المش��رع     
الغير تحت حجية ھ�ذه المح�ررات الت�ي يس�ھل التزوي�ر فيھ�ا و تش�جع عل�ى 
التھرب الجبائي للعقار فقد أوجب إليه قانوني�ة مح�ددة بس�قف زمن�ي نح�اول 

  .على النحو التالي  إليھامن جانبنا التطرق 

  

        الفرع الأول  الفرع الأول  الفرع الأول  الفرع الأول  

        1971////10////01المحررات العرفية المعدة قبل  المحررات العرفية المعدة قبل  المحررات العرفية المعدة قبل  المحررات العرفية المعدة قبل  

        

من المرسوم رقم  88مكرر و كذا المادة  324استثناءا من نص المادة      

م�ن  03السابق فقد تم النص في المادة  25/03/1976المؤرخ في  76/63

م���ن  89المعدل���ة لم���ادة  13/09/1980الم���ؤرخ ف���ي  201/ 80المرس���وم 

ق أو المس�ب ا�ش�ھارعلى أنه � يطبق مبدأ ، السابق الذكر 76/63المرسوم 

المقارن عندما يكون حق التصرف ا9خير ناتج�ا ع�ن س�ند اكتس�اب تاريخ�ا 
ث�م ت�م بع�د ذل�ك تمدي�د ھ�ذه الفت�رة إل�ى غاي�ة ، 1961ثابتا قبل الفاتح مارس 

وھ��و ت��اريخ س��ريان ق��انون التوثي��ق الق��ديم رق��م ، 1971الف��اتح م��ن ج��انفي 
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 15/12/1970المؤرخ في  70/71
رفي�ة ؛ وعليه فقد اكتس�بت العق�ود الع68

دون اللج�وء عل�ى ، حجي�ة قانوني�ة 1971قب�ل الف�اتح ج�انفي  خالت�اريالثابتة 

إذ يكف�ي اللج�وء إل�ى الموث�ق لتحري�ر عق�د  إثباتھ�االجھات القضائية لغرض 
69يتم شھره في المحافظة العقارية  إيداع

في ھ�ذه الحال�ة  ا�شھار؛ فوظيفة  
و موجود قبل تاريخ و ليست مصدرا لحق العيني فھذا ا9خير قائم  إع)مية

70بمقتضى التصرف المبرم  1971الفاتح جانفي 
.  

  

فسبب ھذا التوجه راجع إلى أنه ف�ي تل�ك المرحل�ة ك�ان يطب�ق الق�انون       
 11582/1و�س���يما الم���ادتين ، دني الفرنس���يالم���

71
 1583/1و  

72
، من���ه 

المتعلق بالشھر العق�اري ؛  04/01/1955إلى المرسوم المؤرخ في  إضافة

لق���وانين الت���ي ت���م تمدي���د العم���ل بھ���ا بموج���ب الق���انون الم���ؤرخ ف���ي ھ���ذه ا
وتماشيا م�ع ا�جتھ�اد القض�ائي الفرنس�ي ال�ذي اعتب�ر ب�ان ، 31/12/1962

م�ادام أن�ه ق�د تم�ت معاين�ة اتف�اق الط�رفين عل�ى ، البيع بعقد عرفي بي�ع ق�ائم
و� يھم اتفاق ھذين الطرفين على تحرير عق�د ت�وثيقي ، الشيء وعلى الثمن

ھ�ذا المب�دأ إل�ى غاي�ة ص�دور ا9م�ر ، وبذلك تواص�ل تطبي�ق ل73ق أم � �ح
 المتض��من تنظ��يم مھن��ة الموث��ق. 15/12/1970الم��ؤرخ ف��ي  70/91رق��م 

التي تقضي ، السابق ذكره 76/63من المرسوم  89/2المادة  بإحكامم) عو

الملكي��ة ع��ن ط��رق س��ند رس��مي مش��ھر أثن��اء ش��ھر  إثب��اتبأن��ه يس��تثنى م��ن 
إذا كان ح�ق المتص�رف أو ص�احب الح�ق ا9خي�ر ناتج�ا ، قحالتصرف ال)

وب�الرجوع إل�ى ، 1971عن سند اكتس�اب تاريخ�ا ثابت�ا قب�ل أول ين�اير س�نة 
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ن مھنة التوثيق الملغي المتضم 15/12/1970الموافق لـ  1390شوال عام  17المؤرخ في  70/91القانون  - 
  .88/27بالقانون 

69
، ديس:مبر 05الع:دد، مجل:ة الموث:ق ،الغرف:ة الوطني:ة للم:وثقين، التوثي:ق و اnش:ھار العق:اري، محمد بوركي - 

  . 30، ص1998
70

، الجزائ::ر، دار ھوم::ة لطباع::ة و النش::ر، المنازع::ات العقاري::ة، زروق::ي ليل::ي و ا&س::تاذ حم::دي باش::ا عم::ر - 
  .221ص، 2003

71
المدني الفرنسي على ما يلي: " البيع اتفاق يلت:زم بموجب:ه ط:رف القانون من  01فقرة  1582تنص المادة  - 

  بتسليم الشيء، وا~خر يدفع الثمن.
72

المدني الفرنسي على ما يلي: " يك:ون البي:ع تام:ا ب:ين الط:رفين و القانون من  01فقرة  1583تنص المادة  - 
  تري تجاه المدعي حتى و لو يتم تسليم الشيء حتى ولو يتم دفع الثمن ".تكون الملكية مكتسبة قانونا للمش

73
، المجل::ة القض::ائية، ترجم:ة ا&س::تاذ عب:د العزي::ز أمق:رن، العق::د العرف:ي و المع::امYت العقاري:ة، ح:داد نادي::ة - 

  .213،ص 1997لسنة  01الجزائر ،عدد 
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 324ا9حك��ام العام��ة ف��ي ا�ثب��ات بالكتاب��ة و �س��يما الم��ادة 
74

م��ن الق��انون  

نرى بأن ھناك أربع ح�ا�ت يمك�ن فيھ�ا اعتب�ار المح�رر ، المدني الجزائري
  التاريخ وھي : العرفي ثابت

  

  . أو� : المحررات العرفية المسجلة بمكتب التسجيل

ف��المحررات الت��ي تتض��من حق��وق عيني��ة عقاري��ة مھم��ا كان��ت ص��فة       
والت��ي ت��م تس��جيلھا بمكت��ب التس��جيل قب��ل ت��اريخ الف��اتح ج��انفي ، محررھ��ا

  . السابق الذكر 89تدخل ضمن أحكام المادة  1971

و أنه � يمك�ن اعتب�ار ك�ل الحق�وق المتض�منة و لكن الشيء الم)حظ ھ     
ھناك حا�ت � يمكن فيھا لھذا الن�وع  إنمافي ھذا المحرر ملكا لصاحبھا و 

م���ن المح���ررات أن يثب���ت الح���ق حت���ى و ل���و ت���م تس���جيلھا قب���ل الت���اريخ 
المنصوص عليه قانونا كأن يكون العقار محل الح�ق ملك�ا للدول�ة أو البلدي�ة 

75أو عقار موقوفا
.  

وبالت�الي ف�المحرر العرف�ي ال�ذي يثب�ت ھ�ذا ، فھذا التصرف يعد ب�اط)      
وعليه التأكد من ثبوت تاريخ ھذا المحرر يج�ب التأك�د م�ن أن ، الحق باطل

  . محل الحق قابل للتعامل فيه أو �

  : العقود التي ثبت مضمونھا في عقد آخر حرره موظف عام :ثانيا 

ند العرفي في محرر أعده موظ�ف الس مضمون فقد يحدث أن يتم ذكر      
ف��المترجمين الرس��مين ال��ذين يقوم��ون بترجم��ة الوث��ائق م��ن لغ��ة إل��ى ، ع��ام

أخ��رى يمھ��رون مح��رراتھم با9خت��ام الرس��مية المخصص��ة لھ��م إض��افة إل��ى 
، فھ��ذه المح��ررات المع��دة م��ن ط��رفھم تعتب��ر ذات ت��اريخ ثاب��ت، إمض��اءاتھم

ض��من عق��دا عرفي��ا يعتب��ر تم إع��داده قب��ل الت��اريخ الق��انوني ووك��ل مح��رر ت��
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" ` يكون العقد العرف:ي حج:ة عل:ى الغي:ر ف:ي  الجزائري تنص على ما يلي: القانون المدنيمن  328المادة  - 
  تاريخه إ` منذ أن يكون له تاريخ ثابت و يكون تاريخ العقد ثابتا ابتداءا من يوم تسجيله.

75
م:ن المرس:وم  89و الم:ادة  الق:انون الم:دنيم:ن  328اكتساب السند لتاريخ ثاب:ت ب:ين الم:ادة ، عYة بوتغرار - 

لسنة  08العدد ، مجلة الموثق الغرفة الوطنية لموثقين، المعدل و المتمم 25/03/1976المؤرخ في  76/63رقم 
  . 11،ص 2002
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قرينة على أن ھذا ا9خير له تاريخ ثابت منذ تاريخ المح�رر الرس�مي ال�ذي 
76تضمنه

.  

  

  . ثالثا : المحرر الرسمي الذي تم التأشير عليه على يد ضابط عام مختص

ويتحقق ھذا في الغ�رض حي�ث قي�ام ترجم�ان رس�مي بوض�ع خاتم�ه أو      
ك�ذلك عن�دما ، لس�ند العرف�ي المت�رجمتاريخ الترجمة عل�ى او رقم و إمضائه

من طرف مصالح البلدية مث�ل ھ�ذه الح�ا�ت  ا�مضاءاتيتم التصديق على 
  . التاريخ إثباتو غيرھم يمكن بھم 

شJJخص تJJوفي قبJJل الفJJاتح  إمضJJاءالمحJJررات العرفيJJة التJJي فيھJJا :رابعJJا 
  1971جانفي 

إنم�ا ص�در  ھذه الحالة مبني�ة عل�ى قرين�ة مفادھ�ا أن الخ�ط أو ا�مض�اء     
ف) يعق�ل ص�دورھا ، وعلى ا9كثر يوم الوفاة، من ھؤ�ء عندما كانوا أحياء

بعد وفاتھم فواقعة الوفاة الحد الفاصل بين زمن يمكن�ه التص�رف و زم�ن � 
المتعلق��ة ب�ا�عتراف بح�ق الملكي�ة العقاري��ة و  فا�ش�كالوعلي�ه . يمكن�ه ذل�ك

ابت�ة بت�اريخ قب�ل الف�اتح حمايته من المس�اس بموج�ب المح�ررات العرفي�ة الث
بالنس�بة للعق�ود المع�دة بع�د  ا�ش�كاليط�رح  إنم�ا� يط�رح و  1971جانفي 

   .فيما يلي  إليھاوالتي سوف نتطرق ، ھذا التاريخ

            الفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثاني

  . . . . 1971المحررات العرفية التاريخ بعد الفـاتح جانفي  المحررات العرفية التاريخ بعد الفـاتح جانفي  المحررات العرفية التاريخ بعد الفـاتح جانفي  المحررات العرفية التاريخ بعد الفـاتح جانفي  

  

من المتض� 15/12/1970الم�ؤرخ ف�ي  70/91بعد صدور ا9مر رقم       

 12أص�بح القض�اء الجزائ�ري ع�ام) بأحك�ام الم�ادة ، تنظيم وظيف�ة التوثي�ق

و ت�رفض طلب�ات إثب�ات ، تمن ا9مر السابق ذكره تقض�ي ب�بط)ن ا�تفاق�ا
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  11عYة بوتغرار، نفس المرجع ،ص -
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ا9عل�ى  سو لق�د أك�د المجل�، صحة البي�وع المنص�بة عل�ى الحق�وق العقاري�ة
للقض��اء ف��ي ع��دة م��رات عل��ى ال��رأي المق��رر بع��دم ص��حة العق��د العرف��ي 

   .  المتعلق بالحقوق العقارية 1971حرر بعد الفاتح جانفي الم

  

        المبحث الثالثالمبحث الثالثالمبحث الثالثالمبحث الثالث

  دور الادارة في حماية  الملكية العقـارية من التعديدور الادارة في حماية  الملكية العقـارية من التعديدور الادارة في حماية  الملكية العقـارية من التعديدور الادارة في حماية  الملكية العقـارية من التعدي

  

، ي�ة التص�رفات القانوني�ة الواقع�ة عل�ى العق�اراتو حتى تحظى بالحما      
ولك�ن ھ�ذا � يمن�ع ، اشترط المشرع الجزائري الشكلية في ھ�ذه التص�رفات

عتداء على ح�ق الملكي�ة بالتص�رف فيھ�ا دون س�ند أو بالتع�دي عليھ�ا من ا�
  . عن طريق ا9عمال المادية

أق��ر ، و س��عيا م��ن المش��رع إل��ى الحف��اظ عل��ى ح��ق الملكي��ة وحمايت��ه     
مجموع��ة إج��راءات إداري��ة و أخ��رى عقاري��ة لمجابھ��ة ھ��ذه العم��ال الغي��ر 

  . مشروعة

فھي صارمة في ن�وع ، جراءاتا�و باخت)ف نوع الملكية العقارية تختلف 
، ائيــھا ما ھو وقـــمن ا�جراءاتكما أن ھذه ، و أقل صرامة في نوع آخر

  . ومنھا ما ھو ع)جي

  

م����ن  23و با�عتم����اد عل����ى التقس����يم الث)ث����ي ال����ذي ج����اءت ب����ه الم����ادة 

و المتض���من ق���انون التوجي���ه  18/11/1990الم���ؤرخ ف���ي  90/25الق���انون

فنتط���رق ف���ي ، اخت)فھ���او ا�ج���راءاتذه العق���اري ؛ س���نحاول أن نب���ين ھ���
المطلب ا9ول إلى الحماية حق الملكي�ة العقاري�ة المتعل�ق ب�ا9م)ك الوطني�ة 

 ونستتبع، ن والمطلب الثاني نتناول فيه حماية حق الملكية العقارية الخاصة
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ھذا المبحث بمطل�ب ثال�ث نب�ين في�ه م�دى الحماي�ة الت�ي يتمت�ع بھ�ا ا9م�)ك 
  في كل موقف القضاء الجزائري من ذلك.مبرزين ، الوقفية

  

        المطلب الأولالمطلب الأولالمطلب الأولالمطلب الأول

        وقف التعدي على الدومين العاموقف التعدي على الدومين العاموقف التعدي على الدومين العاموقف التعدي على الدومين العام

        

 إشكالف)  الحق،و وسائل اكتساب ھذا  تبرز آليات الحماية في طرق             

تث��ار  وإنم��ا الرس��مية،ف��ي ا9م��)ك الت��ي ي��تم اقتناؤھ��ا ف��ي طري��ق الوث��ائق 
لكي�ة م�ع العل�م ب�أن ح�ق المس�ند في تل�ك الت�ي ي�تم اكتس�ابھا ب�دون  ا�شكالية
  بنظام قانوني خاص. الوارد على ا9م)ك العمومية يحظالعقارية 

  

و نظرا لما لھذا النوع م�ن العق�ارات م�ن أھمي�ة قص�وى ف�ي المجتم�ع       
  فقد سن المشرع حزمة قوانين حفاظا عليه من التعدي.

 ئلمب��اداتبيان�ا لھ�ذا النظ�ام الق�انوني الخ�اص وج�ب علين�ا دراس�ة ا9س�س و 
و ذل�ك م�ا س�نحاول فعل�ه ف�ي  الح�ق؛التي يقوم عليھا اكتساب و حماي�ة ھ�ذا 

  الثاني.الفرع ا9ول و الفرع 

        

        الأولالأولالأولالأولالفرع  الفرع  الفرع  الفرع  

  القـانونية لتنازل الدولة عن املاكها العقـارية للغيرالقـانونية لتنازل الدولة عن املاكها العقـارية للغيرالقـانونية لتنازل الدولة عن املاكها العقـارية للغيرالقـانونية لتنازل الدولة عن املاكها العقـارية للغير        الآلياتالآلياتالآلياتالآليات

  

ا9م�)ك العمومي�ة يق�وم حماية حق الملكية العقارية على  اكتساب و إن     
 ا9م�)ك،تجعلھا تتمي�ز ع�ن غيرھ�ا م�ن  معروفة،فقھية مبادئ على أسس و
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و 9ج��ل تك��ريس ھ��ذه المب��ادئ ف��ي الحي��اة العملي��ة الت��ي أقرھ��ا المش��رع ف��ي 
  كاRتي:سنحاول تبيانھا  قانونية؛نصوص 

  تنازل الدولة للغير الذي � يملك سندا إجراءاتأو� : 

ھ��و الش��أن ھيئاتھ��ا العمومي��ة ن كم��ا  إح��دىق��د تلج��أ الدول��ة ع��ن ط��رق      
إل��ى الط��رق العادي��ة �كتس��اب ح��ق الملكي��ة ،77بالنس��بة لXش��خاص ا9خ��رى

فيك�ون لھ�ا ذل�ك ، فيتم ذلك ع�ن طري�ق التق�ادم المكس�ب، العقارية بدون سند
ح�ق  بإثب�اتالت�ي ي�نص عليھ�ا الق�انون المتعل�ق  ا�داري�ة ا�ج�راءاتباتخاذ 

78الملكية المكتسب بالتقادم
الجزائري إل�ى ب المشرع زيادة على ذلك وجو. 

  سواھا.الحق بطريقة أخرى خاصة بھا دون امت)كھا لھذا  إمكانية

  

 688و يبدو جليا ھذا من خ)ل المادة    
79
من القانون المدني التي وردت  

فيھ��ا عب��ارة " تعتب��ر أم��و� للدول��ة العق��ارات و المنق��و�ت الت��ي تخص��ص 
مك�ن للدول�ة أن ي يلوبالتا؛ بالفعل أو بمقتضى نص قانوني لمصلحة عامة "
دون اللج�وء إل�ى التعاق�د ، تكتسب حق ملكية عقارية بمقتض�ى ن�ص ق�انوني

الملكية عن طري�ق  إثباتسندات  �عداد ا�دارية ا�جراءاتأو اللجوء إلى 
واللجوء لقوة القانون في ھذه الحا�ت ق�ائم عل�ى المص�لحة  التقادم المكسب.

9م�)ك الش�اغرة و الت�ي � العامة كانجاز مشاريع ذات أھمية وطنية عل�ى ا
 إثرھ��ا؛ و من��ذ ا�س��تق)ل أص��در المش��رع ع��دة ق��وانين ت��م عل��ى مال��ك لھ��ا 

الق��وانين الت��ي  أھ��مبھ��ذه الطريق��ة و م��ن ، اكتس��اب ح��ق الملكي��ة العقاري��ة
اكتس�اب  إثرھ�اأصدرھا في عھد الدولة الجزائرية المستقلة و التي ت�م عل�ى 

  حق الملكية مباشرة ھي :
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  ا&شخاص الطبيعية و المعنوية .، يقصد با&شخاص في ھذه الحالة  -  
78

يس إج:راء ـــ:ـــالمتض:من تأس 27/02/2007المواف:ق ل:ـ  1428صفر ع:ام  09المؤرخ في  07/02القانون  - 
الص::ادر بالجري::دة الرس::مية بت::اريخ ، لمعاين::ة ح::ق الملكي::ة و تس::ليم س::ندات الملكي::ة ع::ن طري::ق تحقي::ق عق::اري

  15عدد ، 28/07/2007
79

الجزائري على ما يل:ي :" تعتب:ر أم:و` للدول:ة العق:ارات و المنق:و`ت  القانون المدنيمن  688تنص المادة  - 
  انوني لمصلحة عامة ... "التي تخصص بالفعل أو بمقتضى نص ق
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المتعلق بحماية و تس�يير  24/08/1962في  المؤرخ 62/020رقم  أمر -1

فك���ان أول تش��ريع ف���ي ھ��ذا المج���ال أص��درته الس���لطة  الش��اغرة،ا9م��)ك 
ك��ان يتعل��ق بط��رق و وس��ائل س��ير و حماي��ة و المحافظ��ة عل��ى  الجزائري��ة،

ا9م)ك الشاغرة التي ھجرھا أصحابھا بعد ا�ستق)ل وقد صدر ھذا ا9مر 
  باللغة الفرنسية.

66/102ا9مر رقم  -2
الدولة ال�ذي  )ك الشاغرة إلىالمتعلق بانتقال ا9م80

" تنتق���ل ملكي���ة ا9م���وال المنقول���ة و  يل���ي : كم���ا ج���اء ن���ص مادت���ه ا9ول���ى
  .العقارات الشاغرة إلى الدولة "

71/73ا9م���ر رق���م  -3
81

المتض���من الث���ورة  08/11/1971الم���ؤرخ ف���ي  

ملكيتھ�ا ض�من  إدراجراعي�ة و الزراعية ھذا الذي ق�ام بت�أميم ا9راض�ي الز
الصندوق الوطني لثورة الزراعية ؛ فقد تم منح حق الملكية عل�ى العق�ارات 

وھ�ذا . م�ن ھ�ذا الح�ق بق�وة ھ�ذا الق�انون مالكيھ�االف)حية للدول�ة بع�د تجدي�د 
فق�د ، 82ا9جراء � يخضع لرقابة القضاء باعتباره عم) م�ن أعم�ال الس�يادة

ض��ي الملحق��ة بالص��ندوق ال��وطني للث��ورة ب��أن ا9را 22/1ورد ف��ي مادت��ه 

:" من�ه م�ا يل�ي  28/1الزراعية ھي ملك للدولة؛ كمل أضافت أيض�ا الم�ادة 

بالنس��بة لك��ل ، يلغ��ى ح��ق الملكي��ة ف��ي ك��ل أرض زراعي��ة أو مع��دة للزراع��ة
   .مالك � يقوم با�ستغ)ل حسب ھذا ا9مر "

  

74/26مر رق�م ا9 -4
83

ياط�ات المتض�من احت 20/11/1974الم�ؤرخ ف�ي  

عق��ارات ض��من  إدراج إث��رهحي��ث أن��ه ت��م عل��ى ، عقاري��ة لص��الح البل��ديات
واكتساب ح�ق الملكي�ة س�واء كان�ت لدول�ة تابع�ة ، أم)ك البلدية بقوة القانون

  .دولة أو لخواصلل
                                                           

80
   .يتضمن انتقال ا&مYك الشاغرة إلى الدولة 1966مايو سنة  06 يالمؤرخ ف 66/102ا&مر - 

81
المتض:من الث:ورة الزراعي:ة الص:ادرة بالجري:دة الرس:مية  1971ن:وفمبر س:نة  08المؤرخ ف:ي  71/73ا&مر - 

المتض:من التوجي:ه  18/1/1990المؤرخ في  90/25من القانون رقم 75تم إلغاؤه بالمادة ، 1971لسنة  97رقم 
  العقاري .

82
، الجزائر، الطبعة الثانية، ديوان المطبوعات الجامعية، مذكرات في ا&موال العامة، محمد يوسف المعداوي - 

  .38،ص  1992
83

 و المتض:من احتياط:ات عقاري:ة لص:الح البل:ديات الص:ادرة بالجري:دة 20/1/1974المؤرخ ف:ي  74/26ا&مر - 

  . 1974لسنة  19الرسمية عدد 
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المتض���من الق���انون  26/09/1975الم���ؤرخ ف���ي  75/65ا9م���ر رق���م  -5

م�واد تص�رح بأيلول�ة من�ه فھ�ذه ال 780-779- 773سيما المواد و�، المدني

ح��ق الملكي��ة ال��واردة عل��ى العق��ارات الش��اغرة و العق��ارات الت��ي تنش��أ ع��ن 
  .و البرك بقوة القانون ا9نھارتقلص مساحات البحار و 

  

85/01ا9مر  -6
84

المحدد انتقاليا قواعد ش�غل  13/08/1985المؤرخ في  

لت��ي من�ه ا 13وخاص�ة الم�ادة ، ا9راض�ي قص�د المحافظ�ة عليھ�ا و حمايتھ��ا

-08" كل نقل ملكية عقاري�ة مخ�الف 9حك�ام الم�ادتين يلي :  تنص على ما

ينج�ر عن�ه ، وأي نقل ملكية يتم بھا مخالفة القوانين المعمول بھ�ا، أع)ه 09

بقوة القانون حلول البلدية محل أطراف صفقة النقل غي�ر القانوني�ة ف�ي ح�ق 
التعويض�ات"،  الملكية دون رد الثمن المدفوع ومن غير دف�ع المص�اريف و

إليھ�ا  تقضي ھذه المادة بأن تدمج قانونا ف�ي المل�ك الخ�اص للبلدي�ة و تح�ول
تعويض�ات أراض�ي البن�اء الت�ي نقل�ت ملكيتھ�ا بطريق�ة  دون مصاريف و �

  .85/01غير رسمية قبل تاريخ نشر ا9مر رقم 

  

: بالوقوف ا�سس التشريعية في حماية الدومين العام العقار العمومي ثانيا :
90/30م����ن الق����انون  66عل����ى الم����ادة 

85
 01/12/1990الم����ؤرخ ف����ي  

يتض��ح لن��ا ب��أن الق��وائم العام��ة لحماي��ة ، المتض��من ق��انون ا9م��)ك الوطني��ة
تش��ھد م��ن ث)ث��ة مب��ادئ وھ��ي ، الملكي��ة العقاري��ة المتعلق��ة ب��ا9م)ك الوطني��ة

  على التوالي : 
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المح:ددة انتقالي:ا قواع:د ش:غل ا&راض:ي قص:د المحافظ:ة عليھ:ا و  13/08/1986الم:ؤرخ ف:ي  85/01ا&م:ر - 
المتعلق  01/12/1990المؤرخ في  90/29، ملغى رقم 1985لسنة  34حمايتھا، الصادر بالجريدة الرسمية عدد

  بالتھيئة والتعمير.
85

الصادرة بالجريدة الرس:مية  الوطنية مYكا&المتضمن قانون  01/12/1990مؤرخ في ال 90/30القانون رقم - 
  .1990لسنة  52رقم 
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-1 AJى ا4مJة علJة العقاريJق الملكيJاب حJواز اكتسJدم جJة مبدأ عJك الوطني
   بالتقادم :

حماي�ة ا9م�وال العام�ة م�ن اعت�داء ا9ف�راد عليھ�ا؛ و ذل�ك  ھذا،و الغاية من 
ادعائھم باكتساب ھذه ا9م)ك العقارية بالتقادم مھما  إمكانيةبأن تمنعھم من 
86طالت حيازتھم

ومن شأن ھذه القاعدة أن تضع حدا 9ي اعتداء على حق  
ض��ع الي��د عل��ى العق��ار ايج��وز لو كم��ا أن��ه � ل.الملكي�ة المتعلق��ة بھ��ذه ا9م��وا

87دع�اوي الحي�ازة بإح�دىأن يدفع ، مھما كانت طبيعته
،9ن ھ�ذه ال�دعاوي  

وحي��ازة ا9ف��راد للعق��ارات التابع��ة ، ق��د ش��رعت لحماي��ة الحي��ازة القانوني��ة
لXم)ك الوطنية بدون سند تعتبره حيازة غير مشروعة في نظر الق�انون و 

ع المكتسب بوضع الي�د عل�ى ھ�ذا الن�و يحمي حق الملكية بالتالي فالقانون �
88من العقارات

.  

  

الس��ابقة ال��ذكر فق��د أق��ر المش��رع ھ��ذا المب��دأ ف��ي  66زي��ادة عل��ى الم��ادة      

من القانون المدني التي تقضي بعدم جواز التصرف في أم�وال  689المادة 

  بالتقادم.الدولة أو حجزھا أو تملكھا 

ائري قد كرس ھذا المبدأ في عدة قرارات ص�ادرة كما أن القضاء الجز     
 21/10/1990فقد ورد في ق�رار ص�ادر ع�ن المحكم�ة العلي�ا بت�اريخ ، عنه

73.271تحت رق�م 
: " حي�ث تب�ين م�ن التقري�ر يل�ي  حي�ث ج�اء في�ه م�ا، 89

أن مس��احة القطع��ة  1998مـ��ـن ط��رف مص��الح أم��)ك الدول��ة خ��)ل س��نة 

وطبق��ا 9حك��ام الم��ادة ، ار مل��ك الدول��ةھكت�� 02المتن��ازع عليھ��ا و الت��ي تبل��غ 

من القانون الم�دني فــ�ـإن أم�)ك الدول�ة غي�ر قابل�ة للتص�رف فيھ�ا أو  689

الحجز عليھا أو اكتسابھا بالتقادم و بالتالي � يمك�ن الحص�ول عل�ى ملكيتھ�ا 
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، دي:وان المطبوع:ات الجامعي:ة، دراسة مقارن:ة، محمد فاروق عبد الحميد ،المركز القانون رقمي للمال العام - 
  .726،ص 1984الجزائر 

87
دع:وى اس:ترداد  1التي يمكن رفعھا م:ن ط:رف الح:ائز لحماي:ة حيازت:ه ھ:ي : ىعاودھناك ثYث أنواع من ال - 
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 1992المجلة القضائية لس:نة  73. 271تحت رقم  21/10/1990القرار الصادر عن المحكمة العليا بتاريخ  - 

.  
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م�ن  827من طرف الطاعنين عن طريق الحي�ازة كمـ�ـا ت�نص علي�ه الم�ادة 

ا9م���ر يتعل���ق بشاغلــ���ـي بص���فة قانوني���ة غي���ر  حي���ث أن ، الق���انون الم���دني
9راض��ي مملوك��ة للدول��ة ف��يمكن للط���اعنين ا�س��تفادة م��ن المرس��وم رق���م 

كي يتحصلوا عل�ى تس�وية وض�عيتھم  18/08/1985المؤرخ في  85/212

."  

  

� يمك��ن  العمومي��ة:مب��دأ ع��دم ج��واز التص��رف ف��ي الملكي��ة العقاري��ة  -2

 إذا ك��ان مكتس��با بص��فة قانوني��ة م��ن التص��رف ف��ي ح��ق الملكي��ة العقاري��ة إ�
معنى  طرف المتصرف و أن يسمح القانون بھذا التصرف ھذا ھو ا9صل.

ھ�ذا أن��ه مھم��ا ح�از الش��خص العق��ار و أس�تأثر باس��تعماله دون وج��ه ح��ق � 
ف�إذا  للش�خص،ذلك 9ن ملكيته ترجع للدولة و ليس  فيه،يمكن له التصرف 

90ابة تصرف في ملك الغيرقام ھذا ا9خير بالتصرف فيه فھو بمث
فقد منح  .

 ا�دارةھذا المبدأ التصرف في ا9م)ك الوطنية العمومية حت�ى م�ن ط�رف 

أن تتص�رف  أرادتف�إذا ، نفسھا طالما كان العقار محتفظ�ا بص�فة العمومي�ة
فيسقط في زمرة ا9م�)ك ، فيه وجب عليھا أن تقوم بتجريده من ھذه الصفة

قام�ت بالتص�رف في�ه دون ھ�ذا ا9ج�راء ك�ان ف�إذا ، العقارية الخاصة لدول�ة
91تص��رفا ب��اط)

وعلي��ه خ)ف��ا لم��ا تق��دم بيان��ه ف��إن ھ��ذا المب��دأ ل��يس عل��ى  .
م��دى نس��بي، حي��ث أن��ه يمك��ن التص��رف ف��ي ح��ق الملكي��ة  إنم��او  إط)ق��ه

 العناص�ر،إذا سمحت بذلك طبيع�ة ھ�ذه  الوطنية،العقارية الخاص با9م)ك 

92ل��ة لھ��اأو غ��رض تخصيص��ھا أو الوظيف��ة الموك
في��تم التن��ازل ع��ن ح��ق  .

كم��ا ھ��و الح��ال بالنس��بة  آخ��رينالملكي��ة م��ن ط��رف الدول��ة لفائ��دة أش��خاص 
والت��ي ت��م استص��)حھا م��ن ط��رف ، لXراض��ي الف)حي��ة و القابل��ة للف)ح��ة

ا9ف��راد ن ف��رغم أن ملكي��ة ھ��ذه العق��ارات تع��ود لدول��ة إ� أن��ه يمك��ن لھ��ذه 
13/08/1983ف��ي  83/18الق��انونا9خي��رة أن تتص��رف فيھ��ا بموج��ب 

93
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  .1983لسنة  34الرسمية عدد 
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المتعلق بحيازة الملكية العقارية الف)حية فتنازلت عن حقھا في ھذا الصنف 
  .من العقارات إلى المستصلحين

" مب��دأ ع��دم ج��واز التص��رف ف��ي ا9م��)ك اRت��ي:ومن��ه نس��تخلص        
  الوطنية له مدى نسبيا و ليس مطلقا ".

قاع��دة ع��دم ج��واز  ة:الوطنيJعJدم جJJواز الحجJJز علJى ا4مAJJك العقاريJJة  -3

الحجز على ا9م)ك العقارية التابعة لدولة من أھم القواعد ا9ساسية لحماية 
حق الملكية ن والغاية منه ضمان لبقاء و استمرار تخصيص العقار للمنفعة 

كان نقل حق  إذمن ھذه القاعدة إلى أنه  الحكمةوترجع  العامة دون انقطاع.
، غي��ر ج��ائز قانون��ا، إل��ى ذم��ة الغي��ر دارةا�الملكي��ة لھ��ذه ا9م��وال م��ن ذم��ة 

أو بطريق ، التصرف فيه لPدارةحيث � يجوز ، سواء بالطريق ا�ختياري
حي�ث يمن�ع عل�ى ا9ف�راد ا�حتج�اج بمض�ي الم�دة ف�ي اكتس�اب ھ�ذه ، التقادم

ف��إن التنفي��ذ الجب��ري يك��ون ممنوع��ا ب��دوره عل��ى ھ��ذه ا9م��)ك ، العق��ارات
دي في النھاية إلى نق�ل ملكيتھ�ا و خروجھ�ا م�ن ذلك 9نه يؤ، العقارية أيضا

ا9م�ر ال�ذي ي�ؤدي إل�ى انقط�اع س�بيل ا�نتف�اع ، إلى ذم�ة الغي�ر ا�دارةذمة 
94بھا

فتعتبر ھذه القاعدة من القواعد المتعلقة بالنظام الع�ام إذ الحج�ز عل�ى  .
ويترت�ب عل�ى ، ا9م)ك العقارية التابعة لدولة ھو حجز باطل بط)ن مطلق�ا

القاضي أن يحكم بالبط)ن من تلق�اء نفس�ه كم�ا يج�وز لك�ل ذي  انيةإمكذلك 
95مصلحة التمسك به و في أي مرحلة كانت عليھا ھذه ا�جراءات

. 

  

            الفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثاني

        في منع التعدي على املاكها العقـاريةفي منع التعدي على املاكها العقـاريةفي منع التعدي على املاكها العقـاريةفي منع التعدي على املاكها العقـارية        الإدارةالإدارةالإدارةالإدارة    إجراءاتإجراءاتإجراءاتإجراءات
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أو لجزء ، قد يحصل بأن يتم ا�ستي)ء على عقار تابع لXم)ك الوطنية                    
إذ تج�د ھ�ذه ، حيث يدعي تملكه ع�ن طري�ق الحي�ازة، بدون سند رسمي منه

الح��ا�ت كثي��را عل��ى أرض الواق��ع ك��أن يس��تولي ش��خص عل��ى ج��زء م��ن 
إذن فم��ا ھ��ي الوس��ائل . الرص��يف أو أرض ش��اغرة ن ويق��يم عليھ��ا بن��اءات

  المتاحة لPدارة من أجل التصدي لھذا ا9مر ؟ 

ؤل م�ن ن�احيتين الجان�ب ا9ول لتوضيح أكثر س�نجيب ع�ن ھ�ذا التس�الو     
وضح في�ه الجان�ب ننتناول فيه ا�جراءات الوقائية للحماية و الجانب الثاني 

            . الع)جي على التوالي

اء أم�)ك ن�تق�وم الدول�ة باقتلمنع التع�دي  ا�دارةا�ستباقية من  اRلياتأو�: 
ت عن طريق التص�رفا، كما ھو الحال بالنسبة لXشخاص الطبيعية، عقارية

القانونية ،و قد يحص�ل اس�تثناءات ؛ وحت�ى ي�تم المحافظ�ة عليھ�ا و حمايتھ�ا 
، ة و مض�بوطةأقر لھا المش�رع الجزائ�ري إج�راءات إداري�ة وقائي�ة ص�ارم

  وذلك ما سنحاول تبيانه :فمنھا ما ھو وقائي ،

ن��ص المش��رع  ا"جJJراءات التقنيJJة ا"داريJJة لحمايJJة حJJق الملكيJJة : .1
المتض��من ا9م��)ك  90/30ف��ي الق��انون  تا�ج��راءاالجزائ��ري عل��ى ھ��ذه 

 الوطنية و ھي كاRتي :

: حت�ى ي�تم حماي�ة ح�ق الملكي�ة العقاري�ة المكتس�بة عل�ى ا9م�)ك  التحديد -أ
، أوج��ب المش��رع الجزائ��ري تحدي��د ھ��ذه ا9م��)ك بص��فة دقيق��ة، الوطني��ة

 ا�ج���راءاتالغل���ط و تختل���ف ھ���ذه اض���حة و نافي���ة للجھال���ة و الش���بھة وو

96ا�جراءعة العقار موضوع باخت)ف طبي
 .  

فح��ق ، ح��ق الملكي��ة المترتب��ة عن��هتعي��ين فبتع��ين و تحدي��د العق��ار ي��تم      
الملكي�ة المتعل��ق ب��ا9م)ك العمومي��ة الطبيعي��ة ينش��أ م��ع نش��وء ھ��ذه ا9م��)ك 

فھ�ي ، ا�نس�انالتي تتكون بحكم الظ�واھر الطبيعي�ة و � تحت�اج إل�ى ت�دخل 
، ا�دارةج��ة إل��ى ص��دور ق��رار م���ن ال��دومين الع��ام دون حا ض��منت��دخل 

قتض���ى عم���ل مول���يس ب، عليھ���ا ي���تم بفع���ل الواق���ع الملكي���ةفاكتس���اب ح���ق 
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97قانوني
إداري يس�مى  إج�راءإل�ى  ا�دارةمع ذلك و تدعيما للحماية تلجأ و.

بموجب قرار من أجل تعين حدود و طبيعة  ا�دارة، فتتدخل 98تعين الحدود
ھو مج�رد تقري�ر لحال�ة  ا�داري ءا�جراو مساحة العقار محل التملك فھذا 

99مفروضة من الظواھر الطبيعية
.  

  

ق��د ت��م التص��ريح بوج��ود ھ��ذا الح��ق بح��وزة  ا�داري��ة ا�ج��راءاتفھ��ذه      
، و علي�ه 100لكي يتمتع بالحماية و عدم المساس به من طرف الغير، الدولة

منش�أ ل�ه فالقرار الصادر من ھذه الھيئ�ة ھ�و ق�رار تص�ريحي ب�الحق ول�يس 
   .ذو طبيعة كاشفة لحق الملكيةفھو 

  

أما حق الملكية العقارية المكتسب على ا9م)ك الوطني�ة ا�ص�طناعية       
و م�ا  28في�تم حمايت�ه إداري�ا ع�ن طري�ق التص�فيف كم�ا نص�ت عي�ه الم�ادة 

إذن فم��ا ھ��و  الوطني��ة،المتض��من ق��انون ا9م��)ك  90/30يليھ��ا م��ن الق��انون 

  التصفيف؟ 

يس��تلزم ت��دخل  ةة لXم��)ك العمومي��ة ا�ص��طناعيبالنس��ب :يفالتص��ف -ب -
ا�دارة لتحدي��د ح��دودھا بعك��س الح��دود الطبيعي��ة الت��ي ترس��مھا الظ��واھر 

  الطبيعي و التي � مجال لPدارة بالتدخل في ھكذا حدود.

  

وحماي��ة لھ��ذا الص��نف م��ن ا9م��)ك العقاري��ة أق��ر المش��رع الجزائ��ري      
28ادة إج��راءا إداري��ا تقني��ا ن طبق��ا ل��نص الم��

101
وم��ا يليھ��ا م��ن الق��انون  

فتقوم ا�دارة بإجراء التص�فيف لحماي�ة الملكي�ة م�ن ، ھما التصفيف 90/30
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ا�عت��داء فھ��و يوض��ح الم��دى ال��ذي يمت��د إلي��ه العق��ار موض��وع التص��فيف و 
102النظام القانوني الذي يحكمه

 .  

 إن الدولة و من أجلا"جراءات القانونية ا"دارية لحماية حق الملكية : -2

قانونية تكفل لھا حسن استغ)لھا  بإجراءاتحماية كل أم)كھا الوطنية تقوم 
  يلي :  وتقوم بما، و استعمالھا

  

على أن التصنيف ھو  90/30من القانون  31تعرف المادة  : التصنيف -أ-

عم��ل الس��لطة المختص��ة الت��ي تض��في عل��ى المل��ك المنق��ول أو العق��ار ط��ابع 
  صطناعية.ا�ا9م)ك الوطنية العمومية 

ق�انوني  إج�راءو يتضح لنا من اس�تقراء ھ�ذه الم�ادة ب�أن التص�نيف ھ�و      
  . العقار و اكتسابه صفة العمومية إدراجيجسد عملية  إداري

  

مت��د إل��ى العق��ارات المبني��ة و غي��ر يدير بال��ذكر أن أث��ار التص��نيف و الج��    
لحماي�ة  إداريا إجراءاكما يعتبر  الواقعة داخل مجال العقار المصنفالمبنية 
التصنيف م�ن ش�أنھا أن  فإجراءات قانونيةنظرا لما يحدثه من أثار ، الملكية

  تؤدي إلى حماية حق الملكية من ناحيتين :

  

: فھي تؤثر على الحق سواءا ذلك المتعلق بالعقار المصنف  الناحية ا4ولى
ب��أن ي��تم اس��تعماله فيم��ا خص��ص ل��ه دون التص��رف في��ه حت��ى م��ن ط��رف 

  سھا.نف ا�دارة

  

جديدة لم تكن تخدمه من قبل  تتمنح العقار المصنف ارتفاقاالناحية الثانية:
تتحملھ��ا العق��ارات المج��اورة معن��ى ھ��ذا أن إج��راءات التص��نيف زادت م��ن 
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سلطات حق الملكية على العق�ار المص�نف بإح�داث ارتفاق�ات جدي�دة تخدم�ه 
  )ل ا9حسن له.غوتؤدي إلى ا�ست

ي��ة ح��ق الملكي��ة تق��وم الھيئ��ات المس��يرة لXم��)ك : لحما والرقاب��ة الج��رد -ب
فق��د نص��ت الم��ادة ، بقص��د تحقي��ق ھ��ذا الغ��رض إداري��ة ب��إجراءاتالوطني��ة 

يلي :" يتعين لعداد ج�رد ع�ام لXم�)ك  على ما 90/30من القانون  08/02

الوطنية على اخت)ف أنواعھا حسب ا9حكام القانونية و التنظيمية المعمول 
ي�ة ا9م�)ك الوطني�ة و الح�رص عل�ى اس�تعمالھا وفق�ا ھدفه ضمان حما، بھا

عل�ى أن�ه  90/30من القانون  25فقد نصت المادة  لXھداف المسطرة لھا".

حتى تكون عملية الرقابة فعالة يجب أن تكون عملية الج�رد بكيفي�ة دقيق�ة و 
  العقارية.صحيحة تعكس الوضعية الحقيقية لXم)ك 

Aة ثانيا :ا"جراءات ا"دارية العJة المتعلقJة العقاريJق الملكيJجية لحماية ح
الوقائي���ة الت���ي س���نھا  ا�داري���ة ا�ج���راءاترغ���م ك���ل  :بJJJا4مAك الوطنيJJJة 

المشرع من أجل حماية حق الملكية العقارية إ� أنھا لم تمنع ا�عت�داء عل�ى 
ال��ذي دف��ع بالمش��رع إل��ى رد ا�عت��داء ع��ن طري��ق س��ن  الش��يء، ھ��ذا الح��ق

  قيما يلي : قواعد سنحاول أن نبينھا

  

 ةـــــــ���ـا�داري: لق���د خ���ول المش���رع الجزائ���ري للھيئ���ات  ا�عت���راض -1

ا�عت�راض  إج�راءاتحماية ا9م)ك الوطني�ة م�ن اتخ�اذ ة بتسيير وـــالمكلف
ح��ق الملكي��ة العقاري��ة لفائ��دة أش��خاص آخ��رين ق��د ح��ازوا عل��ى  إثب��اتعل��ى 

مرس�وم رق�م ا�عت�راض م�ا ورد ف�ي ال إج�راءاتوأھم ، عقارات بدون سند
83/352

عق��د الش��ھرة  بإع��دادالقي��ام  نح��ي، ، فق��د أوج��ب ھ��ذا المرس��وم103

أن يخط�ر ، مح�رر العق�د، المتضمن ا�عتراف بالملكية لفائدة الحائز للعق�ار
و رئيس المجلس الشعبي البلدي ال�ذي يق�ع ف�ي دائ�رة ، مديرية أم)ك الدولة

اض عل��ى اختصاص��ھا العق��ار موض��وع التمل��ك.ولم يقتص��ر إج��راء ا�عت��ر
بحق الملكية العقارية في المرس�وم الس�الف ال�ذكر فق�ط؛ ب�ل ورد  ا�عتراف
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91/254كذلك في المرسوم التنفيذي رقم 
104

المحدد لكيفي�ات إع�داد ش�ھادة  

فق��د نص��تا عل��ى ض��رورة إخط��ار  11و 09الحي��ازة و تس��ليمھا ف��ي مادتي��ه 

وعل�ى ، ارئيس المجلس الشعبي البل�دي بإع�داد ش�ھادة الحي�ازة لفائ�دة طالبھ�
عبي ـــ�ـة لرئيس المجلس الشـــــالرأي من مديرية أم)ك الدول إبداءوجوب 

إل���ى أن  ا�ش���ارةكم���ا تج���در . ول إع���داد ھ���ذه الش���ھادةـــ���ـدي حــــــ���ـالبل
و إنم�ا  المرس�ومين،المحددة ف�ي ھ�ذين  اRجالا�عتراض � يكون فقط في 

  القضاء.أمام  اRجاليمكن ا�عتراض حتى خارج ھذه 

  

و قد أيدت ھذا ا�تجاه المحكمة العليا في القرار الصادر لھا تح�ت رق�م      
29/03/2000المؤرخ في  190.541

105
:"عن عدم يلي  حيث جاء فيه ما 

ا�عتراض على إجراءات الشھرة أم�ام الموث�ق � يمن�ع البلدي�ة م�ن الت�دخل 
9دل�ة في النزاع و المطالب�ة بإبط�ال عق�د الش�ھرة كم�ا أن تق�دير قيم�ة وزن ا

  . من المسائل الموضوعية التي يعود تقديرھا إلى قضاة الموضوع "

  

: لم ينص على ھذه الحالة المشرع صراحة، وھذا ما ذھبت إلي�ه  الطرد -2

الطرد  إجراءاتالمديرية العامة لXم)ك الوطنية التي أقرت � يمكن اتخاذ 
تش�ف يس، ضد أي شخص معت�د عل�ى ملكي�ة الدول�ة إ� ع�ن طري�ق القض�اء

الص���ادر بت���اريخ  5675ھ���ذا م���ن الم���ذكرة الص���ادرة عنھ���ا تح���ت رق���م 

27/1/1996
106

الت��ي ج��اء فيھ��ا عل��ى أن��ه إذا اس��تمر الموظ��ف ف��ي ش��غل  

  المسكن يتعين أن ترفع ضده دعوى الطرد.

  

م��نح ھ��ذه  إمكاني��ةإ� أن بع��ض م��ن اجتھ��د ف��ي ھ��ذا المج��ال ذھب��وا إل��ى      
 أخ��ذوھ��و أن ت، التنفي��ذ التلق��ائيب ا�ج��راءوس��مو ھ��ذا ، لطة ل��Pدارةــ��ـالس
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فق���د تتطل���ب مص���لحة ، حقوقھ���ا تلقائي���ا دون اللج���وء إل���ى القض���اء ا�دارة
جب��را و إ� تعرض��ت ھ��ذه الجماع��ة  القراراتھ�� ا�دارةالجماع��ة إل��ى تنفي��ذ 

اس��تعمال الق�وة العمومي��ة  ل�Pدارةوبن�اءا عل��ى ذل�ك يح��ق ، 9ض�رار معتب��رة
أم�)ك الدول�ة عن�دما  إخ)ئھمعلى بعض المواطنين  إجبارمباشرة من أجل 

بحال���ة  ا�ج���راءفب���رروا ھ���ذا ، يك���ون ش���غل ھ���ذه ا9م���)ك دون وج���ه ح���ق
107ال و الضرورةعجا�ست

.  

  

توقيف ا9شغال والھ�دم : قب�ل ش�روع أي ش�خص ف�ي البن�اء يطل�ب من�ه  -3

، الحصول على رخصة البناء الصادرة م�ن رئ�يس المجل�س الش�عبي البل�دي
مرخص فھ�و غي�ر ق�انوني عم�) بأحك�ام الم�ادة رق�م ي أي بناء غير لو بالتا

 90/29المع���دل و الم���تمم للق���انون  2004أوت  14الم���ؤرخ ف���ي  04/05

108المتعلق بالتھيئة و التعمير 01/12/1990المؤرخ في 
 .   

وحص��ول ھ��ذا الش��خص عل��ى ھ��ذه الرخص��ة � ي��تم إ� ع��ن ط��رق وثيق��ة 
ملكي�ة العقاري�ة ينج�ر رسمية مشھرة بالمحافظ�ة العقاري�ة فع�دم تق�ديم س�ند ال

ف��إذا أق��ام ھ��ذا الش��خص البن��اء دون  عن��ه رف��ض طل��ب م��نح رخص��ة البن��اء.
، فل��رئيس المجل��س الش��عبي البل��دي أو ال��والي ح��ين قص��ور ا9ول، رخص��ة
الس��الف ال��ذكر أن يق��وم بھ��دم  04/05الق��انونم��ن  12ب��نص الم��ادة  إعم��ا�

حاج��ة إل��ى رف��ع دون  ا�ج��راءھ��ذا  ا�دارةفتتخ��ذ ، البن��اء ال��ذي ت��م تش��ييده
ك�ل ش�خص م�ن  عإلى أن المشرع قد من�ا�شارة كما تجدر . دعوى قضائية

دون أن يحترم مسافة التراجع التي تشكل ، بناءات بجانب موقع أثري إقامة
التي فرض�ت م�ن أج�ل ا�س�تعمال و  ا9خيرةالمنطقة غير القابلة لتشيد ھذه 

109لما خصصت له ھذه المواقعا�ستغ)ل ا9حسن 
 .  

ھ�و الحيلول�ة ، فتقرير رخصة إزالة التعدي ب�الطريق ا�داري ل�Pدارة      
وإطال��ة أم��د ، دون دخولھ��ا ف��ي إش��كا�ت و متاھ��ات ا�ج��راءات القض��ائية
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و ع��دم ، التقاض��ي ال��ذي م��ن ش��أنه أن ي��ؤدي إل��ى بق��اء الح��ال كم��ا ھ��و علي��ه
110استغ)ل الدولة 9م)كھا

.  

  

تنفي�ذ التلق�ائي للھ�دم م�ن ط�رف ھ�و ال، فما يمكن قوله حول ھذا ا�جراء    
ا�دارة حت��ى ف��ي حال��ة التع��دي عل��ى ج��زء م��ن ح��ق الملكي��ة العقاري��ة الت��ابع 

9ن ، � يج��وز إ� ف��ي م��ا ي��نص عليھ��ا الق��انون ص��راحة، لXم��)ك الوطني��ة
ا�دارة تمل��ك ص��)حيات الض��بطية ا�داري��ة ف��ي مج��ال المحافظ��ة عليھ��ا و 

ھ��ي ملزم��ة باستص��دار ق��رار م��ن أم��ا ف��ي م��ا ع��دا ھ��ذه الح��ا�ت ف، حمايتھ��ا
111العدالة

.  

        المطلب الثانيالمطلب الثانيالمطلب الثانيالمطلب الثاني

        منع الغير من التعدي على الاملاك الخاصةمنع الغير من التعدي على الاملاك الخاصةمنع الغير من التعدي على الاملاك الخاصةمنع الغير من التعدي على الاملاك الخاصة

        

9م�)ك الخاص�ة أس�وة لقد أخذ المشرع الجزائري على عاتق�ه حماي�ة ا               
ني�����ة بحزم�����ة إج�����راءات إداري�����ة � تح�����ول دون التع�����دي ب�����ا9م)ك الوط

و  وحسب (البيع وال�رھن )، بالتصرفات القانونية على حق الملكية العقارية
تتعدى إلى ا9فع�ال المادي�ة غي�ر المش�روعة الت�ي تس�بق التص�رف الق�انوني 

  . كا�ستي)ء على الملكية و استعمالھا دون وجه حق

و أن معظ�م ا9م�)ك  رس�مية،فا9صل أ� تقوم الحماية للحق بس�ندات       
عك��س الوض��عية العقاري��ة الخاص��ة مكتس��بة حالي��ا ب��دون س��ند، أو بس��ند � ي

  للعقار.الحقيقية 

كل ھذه الظروف أدت بالمشرع إلى أن يسن قواعد قانونية لحماية حق      
الت���ي تفرض���ھا قواع���د التھيئ���ة و  ا�داري���ةالملكي���ة ع���ن طري���ق ال���رخص 

تناولھا بالدراس���ة ف���ي الف���رع ا9ول، و ك���ذلك القي���ام التعمي���ر، و الت���ي س���ن
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حت�ى تك�ون ، س�ندات رس�ميةحق�ه ب بإثب�اتتسمح لص�احب الح�ق  بإجراءات
  .وھذا ما سنوضحه في الفرع الثاني لھا حجية قوية في مواجھة الغير ,

  

      الفرع الأولالفرع الأولالفرع الأولالفرع الأول

  وقواعد البناء ودورها في حماية العقـار الخاص من التعديوقواعد البناء ودورها في حماية العقـار الخاص من التعديوقواعد البناء ودورها في حماية العقـار الخاص من التعديوقواعد البناء ودورها في حماية العقـار الخاص من التعدي        إجراءاتإجراءاتإجراءاتإجراءات

  

يمك���ن ، الت���ي س���نھا المش���رع الجزائ���ري إن قواع���د التھيئ���ة والتعمي���ر     
ل���يس م���ن ، ى ح���ق الملكي���ة العقاري���ةاعتبارھ���ا آلي���ات لمن���ع ا�عت���داء عل���
با9عم�ال المادي�ة و التغيي�ر  ا�عتداءاتالتصرفات القانونية فقط و إنما من 

  من طبيعتھا، فيكون ذلك عن طريق فرض بعض الشروط.

لقي�ام أي ش�خص ب�أي  الزامية رخصة البناء قبل الش�روع ف�ي العم�لأو� : 
درة عن السلطة يشترط حصوله على رخصة مسبقة صا، عمل على ملكيته

  . المختصة

  

90/29م�ن الق�انون  76و بناءا على ن�ص الم�ادة      
فق�د من�ع المش�رع 112

وق�د ج�اء ف�ي ن�ص ھ�ذه ، القيام ببناءات دون الحصول على رخص�ة مس�بقة
" يمن���ع الش��روع ف���ي أش���غال البن��اء دون رخص���ة أو انجازھ���ا دون الم��ادة 

 خص��ة البن��اء".احت�رام المخطط��ات البياني��ة الت��ي س�محت بالحص��ول عل��ى ر

م�ن ا9عم�ال  ا�ج�راءاتيرجع السبب في اشتراط ھذه الرخص لكون ھ�ذه 
حماي����ة ا9م����)ك العقاري����ة و  إج����راءاتالت����ي ت����دخل ض����من  ا�داري����ة
أو ھ��دم عق��ار ، كم��ا ي��رتبط قي��ام أي ش��خص بالبن��اء أو تجزئ��ة 113مراقبتھ��ا

  بكونه مالكا له.
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، بالتھيئ:ة والتعمي:ر الص:ادر بالجري:دة الرس:مية المتعلق 1990ديسمبر  01المؤرخ في  90/29القانون رقم - 
  . 1990،سنة  52عدد 
113

  90/29من القانون رقم 73المادة  - 
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الم�ؤرخ ف�ي الف�اتح  90/29م�ن الق�انون  50فقد ورد ف�ي ن�ص الم�ادة       

المتعلق بالتھيئة و التعمي�ر م�ا يل�ي :"ح�ق البن�اء م�رتبط  1990من ديسمبر 

حت����رام الص����ارم لXحك����ام القانوني����ة و ا�بملكي����ة ا9رض و يم����ارس م����ع 
و يخض�ع لرخص�ة البن�اء أو التجزئ�ة ، التنظيمية المتعلقة باستعمال ا9رض

الحص�ول عل�ى أي م�ن أو الھدم" وعلى ھذا ا9ساس يلزم القانون م�ن أج�ل 
امت)ك العقار ملكية تامة ، إثبات بموجب عقد رسمي صحيح، ھذه الرخص

 91/171كم��ا ھ��و منص��وص عليھ��ا ف��ي المرس��وم التنفي��ذي رق��م ، لطالبھ��ا

28/05/1991بتاريخ 
114

.  

  

فقيام أي شخص بأعم�ال مادي�ة عل�ى ملكي�ة عقاري�ة دون قرين�ة              
عل�ى أن الق�ائم بھ�ذه العم�ال مال�ك غي�ر ، عكس�ھا إثباتقانونية بسيطة يمكن 

فيمكن أن يكون ھذا ا9خير محل متابعة قضائية من ط�رف ، شرعي للعقار
كم��ا تك��ون المتابع��ة ، ص��احب ح��ق الملكي��ة الش��رعي �س��ترجاع حق��ه من��ه

من طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي أو الوالي ف�ي حال�ة قص�ور  إدارية
  . على الرخصة المسبقةحب البناءات إذا لم يتحصل صا، ا9ول

  

ق�رار الھ�دم إذا ثب�ت لھ�ا  بإص�دارفقد خول القانون لھ�ذه الھيئ�ة أن تق�وم     
يد بن��اءات دون يب��أن الش��خص ق��د ق��ام بتش��115ع��ن طري��ق محض��ر المعاين��ة

  . قرار الھدم دون اللجوء إلى القضاء إصدارفيتم ، رخصة

  

تحت  14/02/2000فقد جاء في قرار صادر عن مجلس الدولة بتاريخ     

85/191رقم 
116

ما يلي :" حيث أنه و على كل فإن البناء � يمك�ن أن ي�تم  
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المرسوم المحدد لكيفيات تحضير شھادات التعمير، و رخصة التجزئة، و شھادة التقسيم ،ورخصة البن:اء،  - 

  و شھادة المطابقة.
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إ� بعد الحصول على رخص�ة مس�بقة مكتوب�ة مس�لمة م�ن ط�رف الس�لطات 
من قانون التھيئة و التعمير و إ� وج�ب  52و 50المختصة عم) بالمادتين 

اء الجزائري ھدم البناءات المنجزة خرقا 9حكام القانون" و جاء تأكيد القض
  على ھذا الموقف حماية لملكيات العقارية من التعدي.

  

، وما وقف القض�اء م�ن أحك�ام ن)ح�ظ أن و وقوفا عند ما سنه المشرع     
ية الملكية العقارية من ا�عتداء، وإرج�اع الحق�وق إل�ى كليھما سعى في حما

  .أھله

  أرض الواقع. والثاني بتطبيقھا على، ا9ول بالتشريع و النصوص القانونية

  

  الزامية مطابقة ا�شغال لما في الرخصة :ثانيا

و حرصا من المشرع الجزائري عل�ى حماي�ة ح�ق الملكي�ة العقاري�ة ل�م      
كوج�وب الحص�ول عل�ى رخص�ة مس�بقة لم�ن , يكتف ب�ا�جراءات الوقائي�ة 

يريد التغير في الطبيعة المادية للعقار؛ و إنما أضاف كذلك إجراءات �حقة 
للمواص�فات 117ومدى احترام الق�ائم با9ش�غال، بة عملية التغير الماديلمراق

و أن  المخط���ط،و الت���رخيص بانجازھ���ا ف���ي الرخص���ة و الت���ي ت���م تمدي���دھا
تف�اق أو ركح�ق ا�، صاحب ا9عمال لم يمس بحقوق الغير أثناء قيامه بذلك

118والملكيات المجاورة، حق المطل أو الممرات العمومية
.  

يحرر محضر بع�دم تم الموافقة عليه في طلب الرخصة  فإذا خالف ما      
لمحت��وى المخط��ط المص��ادق علي��ه، ع��ن طري��ق ش��رطة مطابق��ة ا9ش��غال 
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حمدي باشا عمر، القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة عن مجلس الدولة و المحكمة العلي:ا  - 
  .133،ص  2002سنة  976الجزائر رقم ا`يداع ، ،دار ھومة للطباعة و النشر و التوزيع

117
وإنم:ا ق::د تك::ون ت:رميم بن::اءات قديم::ة أو إض:افة بن::اءات جدي::دة أو تھيئ::ة ، ا&ش::غال ` تعن:ي دائم::ا بن::اءات - 

  &رض من أجل البناء ،أو تقسيم العقار إلى عدة حصص ،أو ھدم بناءات قديمة ...إلخ.
118

،عم:ود  12،ص 2000،س:نة 10مجل:ة الموث:ق ،ع:دد ، العمران:ي بوريس زي:دان ،عYق:ة التوثي:ق بالنش:اط - 
02.  
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119العمران
أم�ا للقي�ام ، محض�ر إل�ى الجھ�ة القض�ائية المختص�ة إرس�الي�تم  

  .بمطابقة البناء أو ھدمه جزئيا أو كليا

ابق�ة 9ش�غال ف�ي لى حماية حق الملكية العقاري�ة ف�ي اش�تراط المطجوتت     
لھ�ا  ةالمخصص�ا9ش�غال المس�احة  تتج�اوزا9ول إذا جانبين ھما: الجان�ب 

، وفقا للمخطط يقوم الدليل على أنه قد ت�م ا�س�تي)ء عل�ى الملكي�ة المج�اورة
  وبالتاي فقد تم ا�عتداء على ملكية الغير.

المجل��س الش��عبي  يك��ون مح��ل متابع��ة م��ن ط��رف رئ��يس ا�عت��داءھ��ذا      
، كما يمكن أن يكون محل متابعة قض�ائية للمطالب�ة باس�ترجاع الح�ق البلدي

ع على ك�ل أو ج�زء من طرف صاحب الحق.وعند حصول ا�عتداء فإنه يق
  :من العقارات ھما

فليس ھناك عقار محصور ب�دون طري�ق ، عقار مرتفق به وھو الطريق -1

تم�ت و علي�ه ف�إذا  .إلي�هفكل عقار إ� و يش�ترط أن يك�ون ل�ه م�دخل م�ؤدى 
ول��م يق��ع ، أش��غال ف��ي مس��احة تزي��د ع��ن تل��ك الم��ذكورة ف��ي س��ند الملكي��ة

ن�ه م�ن الب�ديھي أن يك�ون اا�ستي)ء على أي جزء من الملكيات المج�اورة ف
قد وقع ا�ستي)ء على كل أو جزء من الطريق.علم�ا أن الطري�ق ھ�و عق�ار 

المخ�ول  و قضائية كبيرة و أن الھيئة ا9ولى إداريةمرتفق به يتمتع بحماية 
  لھا ھذه الحماية ھو رئيس المجلس الشعبي البلدي.

  

و � تھ��م  ,عق��ار مج��اور ممل��وك للغي��ر يتمت��ع ص��احبه بالملكي��ة التام��ة  -2

صالحة للبناء، كما � تھم طبيعة  وجبلية أأو  ف)حيهطبيعة العقار إن كانت 
  .إن كان طبيعيا أو معنويا أو كان واحدا أو متعددين، الشخص المالك لھا

  

:إن اشتراط المطابقة � يمنع طال�ب الرخص�ة م�ن ا�س�تي)ء  الجانب الثاني
يمنع صاحب الرخصة من القي�ام بانج�ازات  وإنما، على ملكية الغير فحسب

  عناء و دون انتقاص.تعرقل لغير ا�نتفاع بالعقار بطريقة عادية دون 
                                                           

119
  .90/29القانونمكرر من  76أنظر المادة  - 
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ة و المحافظ�ة و عليه نستنتج أن قواعد التھيئ�ة والتعمي�ر لھ�ا ف�ي الحماي�    
عل�ى ح�ق الملكي�ة العقاري�ة فھ�ي م�ن ش�أنھا أن ت�ؤدي إل�ى التقل�يص إل�ى م�ا 

من���ع م���ن التمت���ع بإح���دى الس���لطات الت���ي يمنحھ���ا ح���ق الملكي���ة لص���احبه ي
فقد دعم المشرع  سوعلى ھذا ا9سا كا�ستغ)ل و ا�ستعمال أو التصرف.

تس�وية و  ھذه القواعد بقواعد إدارية أخرى تس�عى إل�ى الحماي�ة ع�ن طري�ق
  الملكيات العقارية التي تم اكتسابھا بدون سند. توضعيا

        

        

        

            الفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثاني

  ....القـانونية على العقـارات غير القـانونيةالقـانونية على العقـارات غير القـانونيةالقـانونية على العقـارات غير القـانونيةالقـانونية على العقـارات غير القـانونية        إصباغإصباغإصباغإصباغفي  في  في  في          الإدارةالإدارةالإدارةالإدارةدور  دور  دور  دور  

  

حق الملكي�ة العقاري�ة ي�تم بموج�ب مح�ررات رس�مية ن ت�دعيما  حماية      
 ري إل�ى حماي�ةسعى المشرع الجزائ، تكريسا لحماية الحقبالكتابة و �ثبات

قانوني��ة إج��راءات ب��دون س��ند ،وعلي��ه أق��ر  ح��ق الملكي��ة العقاري��ة المكتس��بة
  لتسوية ھذا النوع من الملكيات و ھي :

ف�ي  :العقارات التي تم تسويتھا عن طري�ق إج�راءات مس�ح ا9راض�ي أو�:
 75/74تنظ�يم الملكي��ة العقاري�ة أص�در المش��رع الجزائ�ري أم�ر رق��م  إط�ار

وتأس�يس ، مس�ح ا9راض�ي الع�ام إعدادالمتضمن  12/1/1975المؤرخ في 

السجل العقاري مدعما بالمراسيم التطبيقية له ؛ فكل ھذه الترس�انة القانوني�ة 
والمحافظة ، كانت تھدف إلى ضبط حق الملكية و الحقوق العقارية ا9خرى
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، بما في ذل�ك تل�ك 120يھا و حمايتھا و إقرارھا 9صحابھا بصفة نھائيةــــعل
وم��ن اج��ل حماي��ة ح��ق الملكي��ة و الحق��وق العقاري��ة ، ة ب��دون س��ندالمكتس��ب

، ي�ةجوبص�فة تدري، اقانونية ب�ين فيھ�9خرى سن المشرع إجراءات تقنية وا
  كيفية تقرير ھذا الحق 9صحابه.

  

سوف نحاول أن نبين أو� طبيعة الح�ق المكتس�ب عب�ر ھ�ذه المراح�ل،      
بر الوثيقة النھائية المثبتة لحق ثم نتطرق إلى حجية الدفتر العقاري الذي يعت

   الملكية العقارية و الدليل القوي ل)حتجاج به على الغير.

 

الح��ق المكتس��ب م��ن إج��راءات مس��ح ا9راض��ي الع��ام و تأس��يس  طبيع��ة -1

  السجل العقاري 

إن طبيعة الح�ق المكتس�ب عل�ى العق�ار موض�وع الت�رقيم يختل�ف ب�اخت)ف  
، فلق�د عم�د المش�رع الجزائ�ري إل�ى ات�هقة اكتساب ھذا العقار في ح�د ذطري

النھ��ائي للعق��ار لص��احبه، وھ��ي  التميي��ز ب��ين ث)ث��ة ح��ا�ت حت��ى التملي��ك
  :كاRتي

  

: تك�ون ھ�ذه الحال�ة عن�د اكتس�اب 121الترقيم المؤقت لم�دة أربع�ة أش�ھر  - أ
ملكيتھ��ا  �ثب��اتطال��ب الت��رقيم للعق��ار بموج��ب س��ندات عرفي��ة غي��ر كافي��ة 

المعني�ة  ا�داري�ةيقات التي تقوم بھا المص�الح وتبين من خ)ل التحق، للعقار
،ب��أن طال��ب الح��ق يح��وز العق��ار لم��دة تف��وق خمس��ة عش��ر س��نة م��ن ي��وم 

122الحصول على المعلومات الناجمة عن التحقيقات
. 

: ي��تم ت��رقيم العق��ار باس��م طالب��ه مؤقت��ا 123الت��رقيم المؤق��ت لم��دة س��نتين   - ب
بھ����ا الغرف����ة التحقي����ق الت����ي تق����وم  إج����راءاتلم����دة س����نتين إذا ثب����ت م����ن 
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  السابق الذكر 76/63من المرسوم رقم  13المادة  - 
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  السابق الذكر 76/63من المرسوم رقم  14المادة  - 
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124المختلط��ة
ملكيت��ه  �ثب��ات؛إن الح��ائز عل��ى العق��ار ل��ه س��ند غي��ر ك��اف  

أو أن�ه ل�يس للح��ائز أي ، س�نة 15و� يمكن�ه أن يثب�ت حيازت�ه لم��دة ، للعق�ار
يمكن أن يثب�ت أن�ه يح�وزه لم�دة خمس�ة عش�ر  و�، وثيقة تثبت ملكيته لعقار

125)سنة على ا9قل 15(
. 

ف�) ي�تم ا�عت�راف ، س�نتين أو، أش�ھر 04 كان الترقيم المؤقت لمدة سواءاو

، وإنما يعت�د ب�ه كح�ائز ق�انوني، في ھذه الفترة بحق الملكية العقارية لطالبھا
حين انقضاء المھلة المحددة، فيس�لم للح�ائز عل�ى إث�ر ذل�ك ش�ھادة ت�رقيم  إي

  .، يتم من خ)لھا ا�عتراف له بالحيازة الشرعية126مؤقت

127رقيم نھائي�االترقيم النھ�ائي: يص�بح الت� -ج 
عن�د انقض�اء المھل�ة المح�ددة  

وف�ي ، ين�ازع الح�ائز ف�ي ملكيت�ه اعت�راضللترقيم المؤقت ما لم يحصل أي 
ھ��ذه الحال��ة فق��ط ي��تم ا�عت��راف النھ��ائي لح��ائز بح��ق الملكي��ة التام��ة عل��ى 

  ويمنح حينئذ لصاحب الحق دفتر عقاري يثبت ملكيته.، العقار

  

الم�ؤرخ  75/74م�ن ا9م�ر  19الم�ادة :طبقا لنص حجية الدفتر العقاري -2

  يشكل الدفتر العقاري دلي) قويا مثبتا للملكية العقارية. 12/11/1975في 

  

الم)ح��ظ أن ھن��اك اخ��ت)ف ف��ي ال��رأي، ف��ي القض��اء الجزائ��ري ح��ول      
مدى حجية الدفتر العقاري فھناك من ي�رى حجي�ة نس�بية و ھن�اك م�ن ي�رى 

  بأنھا مطلقة. 
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  .2004المتضمن قانون المالية لسنة  03/22من القانون رقم 47المادة رقم  - 
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اري���ة بالمحكم���ة العلي���ا ف���ي ق���رار ص���ادر عنھ���ا بت���اريخ فالغرف���ة العق     
1979تح��ت رق��م  28/06/2000

128
فق��د اعتب��رت أن ال��دفتر العق��اري ھ��و  

  . والحقوق العقارية ا9خرى، الدليل الوحيد �ثبات حق الملكية

  

أم����ا الغرف����ة المدني����ة بالمحكم����ة العلي����ا ق����د أش����ارت س����ابقا بت����اريخ     
108. 200تح��ت رق��م  16/03/1994

129
ال��دفتر العق��اري ل��ه حجي��ة  أن  

  ي إلغاؤه.لضاء و بالتاـــنسبية، ويمكن الطعن فيه بالق

لم��ا ك��ان التق��ادم المكس��ب  : الم��دة القانوني��ة الواجب��ة �كتس��اب العق��ار:  ثانيJا
س��عى المش��رع م��ن أج��ل ، س�ببا م��ن أس��باب كس��ب ح��ق الملكي��ة عل��ى العق��ار

تمك��ن م��ن  اءاتإج��رخل��ق  بوس��ائل قانوني��ة ،إل��ى إثبات��هحمايت��ه ع��ن طري��ق 
  و التي نراھا على التوالي :، ا�عتراف لصاحب الحق بحقه

م��ن أث��ار الحي��ازة لم��دة طويل��ة كس��ب العق��ار بالتق��ادم مت��ى عق��د الش��ھرة:  -1

وم�ا يليھ�ا م�ن الق�انون  827توافرت الشروط المنصوص عليھ�ا ف�ي الم�ادة 

ب و لما كان�ت الحي�ازة الص�حيحة س�ببا م�ن أس�باب كس�  المدني الجزائري 
، فق��د س���ن المش���رع الجزائ��ري حماي���ة لھ���ذا الح���ق، ح��ق الملكي���ة العقاري���ة

ال��ذي يس��مح للح��ائز  21/05/1983الم��ؤرخ ف��ي  83/352المرس��وم رق��م 

إذن فما المقصود بعقد الش�ھرة ؟  حق ملكيته للعقار موضوع التملك. بإثبات
  التي يطرحھا ؟ ا�شكا�تو ما ھي 

  

م رق���م دة ا9ول���ى م���ن المرس���وت���نص الم���ا المقص���ود بعق���د الش���ھرة : -أ  
ل��م يح��وز ف��ي ت��راب البل��ديات الت��ي ص :"ك��ل ش��خعل��ى م��ا يل��ي  83/352

الم���ؤرخ ف���ي  75/74تخض���ع حت���ى اRن لPج���راء المح���دث ب���ا9مر رق���م 

المتضمن إعداد مسح ا9راضي و تأسيس السجل العق�اري،  12/11/1975
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المجل:ة القض:ائية  19.79تحت رقم  28/06/2000قرار صادر عن الغرفة العقارية بالمحكمة العليا بتاريخ  - 
  .249،ص01عدد  2001
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المجل::ة  200.108تح::ت رق::م  16/03/1994ق::رار ص::ادر ع::ن الغرف::ة المدني::ة بالمحكم::ة العلي::ا بت::اريخ  - 

  .80، ص1995،سنة  02عدد ، القضائية
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ھ��ا و عق��ارا م��ن ن��وع المل��ك حي��ازة مس��تمرة غي��ر منقطع��ة و � متن��ازع علي
المتض��من  75/74ع)ني��ة و ليس��ت مش��وبة بل��بس طبق��ا 9حك��ام ا9م��ر رق��م 

 الق�انون الم��دني يمكن��ه أن يطل��ب م��ن الموث��ق المس��ؤول ع��ن مكت��ب التوثي��ق

  .عقد شھرة يتضمن ا�عتراف بالملكية" المختص إقليميا

  

إ�  ا�جراءاتو يمكن القول بأن المشرع الجزائري ما قام بسن ھذه        
م�ن ا�عت�داء عليھ�ا م�ن ط�رف طال�ب ھ�ذا العق�د،  ح�ق ملكي�ة الغي�رحماية ل

وفي مقابل ذلك إعطاء نوع م�ن المص�داقية لھ�ذا الس�ند نظ�را للع)ني�ة الت�ي 
  و الھيئات التي تسھر على إعداده. راءــــا�جيجرى فيھا ھذا 

  

، إ� ر من حماية لحق الملكي�ة العقاري�ةو مع كل ما يمنحه ھذا المحر       
مھ�ددا ب�الزوال  ، يكون فيھ�ا ھ�ذا الح�قإشكا�تإعداده عدة  إثناءيطرح أنه 

  .لعدم ا�عتراف به

  

الت��ي يطرحھ��ا إع��داد عق��د الش��ھرة : إن إع��داد عق��د الش��ھرة  ا�ش��كا�ت -ب
طال��ب عق��د  إثب��اتتخل��ق ص��عوبات ف��ي ، مح��ددة و دقيق��ة إج��راءاتيتطل��ب 

أو ع�دم ا�عت�راف ل�ه  مما يؤدي إلى التھديد بالزوال، الشھرة ملكيته للعقار
  فھي:التي تواجھه  ا�شكا�تما أباكتساب الحق ،و 

  

عل�ى إع�داد عق�د الش�ھرة م�ن ط�رف أح�د اعت�راض قد يحصل أن يقع       
130ا9شخاص الخاصة أو العامة

أمام الموثق على أن العقار موض�وع عق�د  
ى وحت، الشھرة ملكا له، فيؤدي ھذا إلى منازعة طالب العقد في حق الملكية

وذل�ك بوث�ائق ثبوتي�ة ، يقبل ا�عتراض يجب أن يك�ون ھ�ذا ا9خي�ر مؤسس�ا
  أكثر حجية من التي عند الحائز.
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من ا�عتراضات ترفض من  رأن الكثي، و ما ي)حظ في الواقع العملي     
الثبوتي��ة الت��ي  ط��رف المح��اكم 9ن المعترض��ين � يق��دمون للمناقش��ة ا9دل��ة

ج��رد أق��وال وتص��ريحات � تس��تند و � ب��ل يكتف��ون بم اعتراض��اتھمتب��رر 
131ترتكز على أي دليل

.  

  

و قد نص المشرع الجزائري في ذات السياق طبقا للم�ادة ا9ول�ى م�ن       
المتض��من انتق��ال الم��)ك  06/05/1966الم��ؤرخ ف��ي  66/102ا9م��ر رق��م 

:" تنتقل ملكي�ة ا9م�وال المنقول�ة الشاغرة إلى الدولة التي تنص على ما يلي
  .ارات الشاغرة إلى الدولة"و العق

إلى ھذا فإن أراضي الع�رش الت�ي ت�م توارثھ�ا أب�ا ع�ن ج�د و  با�ضافة     
، كم���ا أن���ه � يمك���ن اكتس���ابھا 132ب���دون س���ند تم���ت أيلولتھ���ا إل���ى الدول���ة

133بالتقادم
.  

معاين��ة ح��ق الملكي��ة العقاري��ة و تس��ليم س��ندات الملكي��ة: ت��دارك المش��رع  -2

 83/352ني��ة الت��ي تض��منھا المرس��وم رق��م الجزائ��ري تل��ك النق��ائص القانو

 27/02/2007الم����ؤرخ ف����ي  07/02الق����انونالس����ابق ال����ذكر ،بإص����داره 

وتس��ليم س��ندات ، لمعاين��ة ح��ق الملكي��ة العقاري��ة إج��راءالمتض��من تأس��يس 
الملكية عن طريق تحقيق عقاري فض) عن رغبته ف�ي حماي�ة ح�ق الملكي�ة 

ت���ي ل���م تع���د تعك���س الو  العقاري���ة المكتس���بة ب���دون س���ند و حت���ى المكتس���بة
  الوضعية الحقيقية للعقار.
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ش:ھادة الحي:ازة،دار ھوم:ة للطباع:ة و النش:ر و ، عق:د الش:ھرة، مح:ررات ش:ھر الحي:ازة، حم:دي باش:ا عم:ر - 
  .78ص ،2001الجزائر ، ، التوزيع

132
  .16/05/1966المؤرخ في  66/102ا&مرتم اعتبار ا&مYك الوقفية ضمن أمYك الدولة بموجب  - 

133
عدد ، مجلس الدولة 57.63تحت رقم  11/02/2002قرار صادر عن مجلس الدولة الغرفة الرابعة بتاريخ  - 

  ، تقضي بأن أرض العرش ملك لدولة و ` تطبق عليھا إجراءات عقد الشھرة .198،ص 2002،سنة  02
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ون ــ���ـه قانـاء ب���ـلم���ا ج��� إجراءات���هفق���د ج���اء ھ���ذا الق���انون مم���اث) ف���ي      
04/08/1926ق���انون و 16/02/1897

134
الل���ذان ج���اءا م���ن أج���ل إع���داد  

الجماعية و تسليم سندات الملكية العقاري�ة ،و حقيقات الجزئية وإجراءات الت
مخطط�ات لتثب�ت  إنش�اءم و تحديد الملكية ع�ن طري�ق كأن يھدفان إلى تنظي
  حق الملكية العقارية.

  

عل�ى م�ا يل�ي :" يمك�ن لك�ل  07/02من القانون  4/1فقد نصت المادة       

س�واء بنفس�ه مباش�رة ، معنوي يمارس حيازة عل�ى عق�ار أوشخص طبيعي 
 02أو يحوز سند ملكية كم�ا ھ�و مب�ين ف�ي الم�ادة ، أو بواسطة شخص آخر

ه أن يطل��ب ف��تح تحقي��ق عق��اري لمعاين��ة ح��ق ملكيت��ه و تس��ليمه س��ند أع��)
ملكي��ة" في��تم بھ��ذا التحقي��ق معاين��ة ح��ق الملكي��ة و الحق��وق العيني��ة العقاري��ة 

135ا9خرى و ا9عباء المثقل بھا العقار إن وجدت
.  

  

ا9ول ھ��و ا�عت��راف  ,أن ل��ه دوري��ن  ا�ج��راءو م��ا ي)ح��ظ عل��ى ھ��ذا      
والث��اني يمكن��ه م��ن الحص��ول عل��ى س��ند ملكي��ة يك��ون  ،للح��ائز بح��ق الملكي��ة

  حجة على الكافة.

يتمكن ا9شخاص من ا�ستفادة من ھذا القانون يجب أن تتوافر و حتى      
  : ادة الثانية من ھذا القانون و ھيعدة شروط حسب الم

  

يشترط لكي يقبل طلب إج�راء معين�ة ح�ق  :عقار غير ممسوحأن يكون ال -أ
العقار غير خاضع لعمليات مسح ا9راضي الع�ام.غير أن�ه  الملكية أن يكون

يستثنى فقط العق�ارات الت�ي مس�ھا المس�ح  ا�جراءلم يوضح ما إذا كان ھذا 
دون تلك التي لم يتم مسحھا و لكنھا تدخل أيضا ضمن محيط البلديات التي 

  تم فيھا فتح عملية المسح.
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أو الت�ي ح�ررت بش�أنھا العقارات التي � يحوز أصحابھا سندات ملكية  -ب
:يلزم ھذا الشرط بأ� يكون لص�احب 1961سندات ملكية قبل الفاتح مارس 

وف�ي أقص�ى ا9ح�وال أن ، حق الملكية سند يتعلق بالعقار موضوع المعاين�ة
  .1961يكون له سند قبل الفاتح مارس 

 15فلم��ن ت��وافرت ف��ي حيازت��ه ش��روط التق��ادم المكس��ب و �س��يما م��دة      

لمعاينة حق ملكيته و تس�ليمه س�ند الملكي�ة  ا�جراءاتيطلب فتح سنة،له أن 
136من ھذا القانون 14عم) بأحكام المادة 

.  

  

أن�ه ل�م ي�نص ص�راحة عل�ى  83/352و ما ي)حظ على المرس�وم رق�م      

أي يمك�ن قب�ول حت�ى ، بالرفض و � بالقبول الحا�ت التي لھا سند ملكية �
علم���ا أن ، ي لھ���ا س���ندات رس��مية مش���ھرةالطلب��ات المتعلق���ة بالملكي���ات الت��

؛ أم��ا الق��انون الجھ��ات القض��ائية قراراتھ��ا متراوح��ة ب��ين ال��رفض والقب��ول
إ� على العقارات التي ليس لھا سندات  ا�جراءالجديد نص صراحة بقبول 

  . 1961،أو التي لھا سندات محررة قبل الفاتح مارس 

         مومية و ا9م)ك الوقفية.عدم إجراء معاينة حق الملكية على ا9م)ك الع -

03أضيف ھ�ذا الش�رط ف�ي الم�ادة      
فھ�ذه الم�ادة ، م�ن نف�س الق�انون، 137

ما سبقھا به من تشريعات بأن منع على ا9ش�خاص تمل�ك العق�ارات  كرست
ف�) يقب�ل ، التابعة للدولة بما فيھا أراضي العرش و ا9م)ك الوقفية بالتق�ادم

9ن ، ملكي��ة عل��ى ھ��ذا الن��وع م��ن العق��اراتأي طل��ب 9ج��راء معاين��ة ح��ق ال
 ا9م�)كفھذه الم�ادة تك�رس الحماي�ة الواقع�ة عل�ى ، ملكيته تؤول إلى الدولة

  .لباتھم ل)عتراف لھم بحق الملكيةالعقارية من ھذا النوع برفض ط
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على ا&م:Yك العقاري:ة الق:انونتنص على م:ا يل:ي :" ` تطب:ق أحك:ام ھ:ذا  07/02من القانون رقم 03المادة  - 
  الوطنية بما فيھا ا&راضي المسماة سابقا عرش و ا&مYك الوقفية .
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س��ن المش��رع الجزائ��ري إج��راء  : امكاني��ة تمل��ك ا�راض��ي الزراعي��ة ثالث��ا:

العقارية الوارد على العقارات الف)حي�ة بموج�ب  قانوني لحماية حق الملكية
المتعل��ق بإثب��ات ح��ق 1973 /05/01الم��ؤرخ ف��ي  73/32المرس��وم رق��م 

138الملكية العقارية الخاصة
.  

فقد أقر بموجبھا تسليم سند رس�مي للح�ائز ،ھ�ي ش�ھادة الملكي�ة؛ رغ�م       
تم ع�ن في�، ي�ةالخاص�ة الزراع يثب�ت بھ�ا ح�ق الملكي�ةكه أية وثيقة )امتعدم 

إثب�ات ملكي�ة ، البلدية بالتحقيق�ات الت�ي تجريھ�اراضي طريق لجنة إحصاء أ
الح��ائز لXراض��ي الزراعي��ة أو المع��دة للزراع��ة؛ وتس��ليم ھ��ذه الش��ھادة م��ن 

139مصلحة أم)ك الدولة المختصة محليا بناءا على قرار الوالي
.  

  

ويھ��دف ھ��ذا التحقي��ق إل��ى جم��ع ك��ل المعلوم��ات م��ن الم)ك��ين المج��اورين 
فإذا ثبت م�ن التحقي�ق أن العق�ار المص�رح ب�ه ھ�و ، لXرض محل التصريح

، 140ملكية خاصة ،ودون أن يك�ون ھ�ذا الح�ق ثابت�ا بأح�د الس�ندات الرس�مية
يعت��رف بھ��ذا الح��ق لش��خص ال��ذي ح��از ملكيت��ه ، المبين��ة ف��ي ھ��ذا المرس��وم

وھ�و ، 1971إل�ى غاي�ة الف�اتح ن�وفمبر ، سنة عل�ى ا9ق�ل 17وانتفع به طيلة

141حيز النفاذ 71/73دخول ا9مر رقم  تاريخ
.  

  

فض) عن ھذا فإن ھذه ا�جراءات قد شرعت أيضا لحماية ملكية الغير     
عليھ�ا م�ن ط�رف طال�ب الش�ھادة،وذلك ع�ن طري�ق التص�ريح من ا�عت�داء 

وا�شھار،وإع)م الناس لتمكين كل من تم ا�عتداء على ملكيته أن يعترض 
  على منح ھذه الشھادة.

  
                                                           

138
المتعلق بإثبات حق الملكية العقارية منقول ع:ن كت:اب ا&س:تاذ  05/01/1973 المؤرخ في 73/32المرسوم  - 

، 1999إل::ى  962ق:دوج بش::ير، النظ::ام الق::انون رقم::ي لملكي::ة العقاري::ة م::ن خ::Yل النص::وص الص::ادرة م::ن س::نة 
  219،ص  2003سنة ، الطبعة الثانية، الجزائر، الديوان الوطني لEشغال التربوية

139
  127ص ،المرجع السابق ، ةعبد الحفيظ بن عبيد - 

140
   السابق الذكر التي تبين أنواع السندات الرسمية 83/352من المرسوم  05-04-03أنظر المواد  - 

141
  .128ص، المرجع السابق، عبد الحفيظ بن عبيدة-  
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  :الصفة القانونية للبناءات العشوائية بعد التسوية رابعا:

من بين ا�جراءات ا�دارية التي سنھا المشرع الجزائري لحماية ح�ق                      
م�ا ورد ف�ي ، الملكية العقارية المكتسبة بدون س�ند يعت�د ب�ه ف�ي إثب�ات الح�ق

ال��ذي يح��دد انتقالي��ا قواع��د  13/08/1985الم��ؤرخ ف��ي  85/01ا9م��ر رق��م 

ضي قصد المحافظة عليھا و حمايتھ�ا ف�ي ھ�ذا الش�أن ي�تم تس�وية شغل ا9را
   وضعية حق الملكية المكتسبة ضمن نوعين من العقارات.

م�ن ا9م�ر 14حق الملكية المكتسب على عقار خاص:وفقا ل�نص الم�ادة  -1

فإنه يتم تحويل حق الملكية الذي تم التعامل في�ه ، السابق الذكر 85/01رقم 

ب�ين ا9ف�راد ض�من ا9م�)ك ، وفقا للتشريع الجزائري ،بطريقة غير قانونية
كمرحل��ة ، الخاص�ة للبلدي��ة الت��ي يق��ع ب��دائرة اختصاص�ھا العق��ار مح��ل الح��ق

و بالت�الي تص�بح البلدي�ة ص��احبة ح�ق الملكي�ة عل�ى العق�ار موض��وع ، أول�ى
ثم تأتي المرحلة الثانية التي يتم فيھا تسوية الوض�عية  ا�دماج بقوة القانون.

م�ن المرس�وم  2/1ية لح�ائز العق�ار حي�ازة فعلي�ة تطبيق�ا ل�نص الم�ادة القانون

13/08/1985المؤرخ في  85/212رقم 
142

؛ فتق�وم البلدي�ة بالتن�ازل ع�ن  

ح��ق الملكي��ة لص��الحه ي��دفع مقاب��ل ،إض��افة إل��ى أن��ه يلت��زم ب��احترام قواع��د 
 التعمير سوءا بالنسبة للبن�اء ال�ذي يك�ون ق�د ش�يده أو بالنس�بة للبن�اءات الت�ي

، من العقار فترج�ع ملكيت�ه إل�ى الب�ائع المتبقيأما الجزء ، 143يعتزم تشيديھا
ض�من ا�حتيط�ات العقاري�ة للبلدي�ة بموج�ب ق�رار  إدراج�هإ� إذا كان قد تم 

  ملكيته للبلدية دون منازع. عالحالة ترجفي ھذه ، إداري

  

حق المكية المكتسبة على عق�ار ت�ابع لXم�)ك العمومي�ة: ولق�د تض�منت  -2

السابق ذك�ره، إمكاني�ة  85/212من المرسوم التنفيذي رقم  02ذلك المادة ك

 إق��رارق��ارات تابع��ة لXم��)ك العمومي��ة و ش��روط ي عتس��وية وض��عية ش��اغل

                                                           

المؤرخ ف:ي  58-75ا&مرمن  785على ما يلي :" ... المادة  85/212من المرسوم رقم  2/1تنص المادة  - 142
إذا تعلق ا&مر بأراضي للبناء ھ:ي مل:ك عم:ومي ش:يد فوقھ:ا بناي:ة و ف:ي حوزت:ه ، المذكور أعYه 26/09/1975

في ھذه الحالة يمك:ن التن:ازل للش:اغل الفعل:ي ع:ن ملكي:ة ا&رض الت:ي ھ:ي قاع:دة للبن:اء ، سند أو رخصة لشغلھا
  أدناه" 03حسب الشروط المحددة في المادة 

للطباع:ة و النش:ر  دار ھوم:ة، دراسة وصفية تحليلية، لتوجيه العقاريل يانوناسماعين شامة، النظام الق - 143
  .74،ص  2002والتوزيع ،الجزائر، 
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وفرقت في ھذا الش�أن ، حقوقھم في التملك ولكن في غرفتيھا الثانية والثالث
  بين حالتين :

  

عق��ارات عمومي��ة و غي��ر المش��روع عل��ى  تي)ءس��حال��ة ا�الحالJJة ا4ولJJى: 
البن��اء عليھ��ا م��ن ط��رف الح��ائز بموج��ب س��ند أو رخص��ة تفي��د التص��ريح 

في�تم التن�ازل ، با9شغال؛فالشاغل ف�ي ھ�ذه الحال�ة يعتب�ر ش�اغ) بحس�ن الني�ة
أم�ا الج�زء ، على حق الملكية في الج�زء ال�ذي ت�م الت�رخيص ل�ه في�ه بالبن�اء

144المتبقي م�ن العق�ار فيبق�ى ملكيت�ه للبلدي�ة دون من�ازع
فق�د س�ار القض�اء  .

الغرف��ة ، فف��ي ق��رار ص��ادر ع��ن مجل��س الدول��ة، الجزائ��ري عل��ى ھ��ذا ال��نھج
658. 194تح��ت رق��م  24/04/2000الثالث��ة بت��اريخ 

غي��ر منش��ور ج��اء 145

ت��م إنج��از ھ��ذا البي��ع فيم��ا يتعل��ق  إن"...حي��ث أن��ه بالفع��ل و في��ه م��ا يل��ي: 
ي الم���ؤرخ ف��� 85/212بأرض���ية القطع���ة المبني���ة عل���ى أس���اس المرس���وم 

إ� أن المس���احة المتبقي���ة المتن���ازع عليھ���ا ھ���ي مل���ك ت���ابع  13/08/1985

9م)ك البلدية ،وأنه بھذه الصفة � يحق 9حد المطالبة بتسوية شغلھا،و أنه 
وبما أن القطعة ا9رضية مدمجة في المحيط العمران�ي للبلدي�ة فإن�ه � يح�ق 

ذا للمقتض�يات ا ھك�للمستأنف الترشح لمطالبة بقطعة كانت مح�ل نق�ل مخالف�
.." من ھنا نخلص أن � أحد يس�تطيع المطالب�ة بتس�وية . التشريعية السارية

  انونية ملكيتھا أكثر مما تم الترخيص له فيه.الوضعية الق

  

ف�ي فقرتھ�ا  02و ھذه الحالة نصت عليھا أيضا نف�س الم�ادة  الحالة الثانية:

روع على عق�ار لمش ءتكون عند ا�ستي) 85/212الثالثة من المرسوم رقم 

دون أن يكون للشاغل سند أو رخصة في�تم التن�ازل ، تابع لXم)ك العمومية
و� يمك�ن ، للشاغل الفعلي على المساحة المس�تعملة كقاع�دة لتش�يد البن�اءات

وإنم�ا ، عل�ى ب�اقي الج�زء المس�تولى علي�ة لفي أي حال من ا9ح�وال التن�از
  ق.ترجع ملكيته إلى البلدية باعتبارھا صاحبة الح
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  109المرجع السابق ،ص ، عمر، القضاء العقاري مأخوذ عن كتاب استاذ : حمدي باشا
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و الش��غل الواق��ع  ءو م��ا ي)ح��ظ ف��ي ھ��ذا الش��أن أن��ه ف��ي حال��ة ا�س��تي)      
عل��ى عق��ار خ��اص ف��إن البلدي��ة تح��ل مح��ل المال��ك ا9ص��لي لتس��وية المكي��ة 

13تطبيقا لنص المادة  نالعقارية للشاغرين غير الشرعيي
من ا9مر رق�م 146

85/01.  

ي��ة عل��ى عق��ار يؤك��د لن��ا ب��أن البلدي��ة تكتس��ب ح��ق الملكا9م��ر ال��ذي       
ورغم��ا ع��ن أص��حاب الح��ق ، دون مقاب��ل، موض��وع التس��وية بق��وة الق��انون

  تم التنازل عليه لفائدة الشاغرين بمقابل.، ا9صلين

        المطلب الثالثالمطلب الثالثالمطلب الثالثالمطلب الثالث

  الوقف وحمايته القـانونيةالوقف وحمايته القـانونيةالوقف وحمايته القـانونيةالوقف وحمايته القـانونية

لمال�ك و العق�ار إن الوقف يؤسس إلى ع)قة قانوني�ة خاص�ة بالنس�بة ل       
إل�ى ، ئة حق الملكية الذي � يمتلكه أح�دإلى تجز ا�جراء،بحيث يؤدي ھذا 

خ��روج س��لطة ح��ق رقاب��ة و إل��ى ح��ق انتف��اع ذو طبيع��ة خاص��ة وبالت��الي 
م��ن ي��د الواق��ف و الموق��وف ، التص��رف الت��ي يمنحھ��ا ح��ق الملكي��ة لص��احبه

  . عليه

و� يمك�ن تكوين�ه م�ن ، و ينتج عن ھذا أن حق الملكية ل�م يع�د موج�ودا     
  ا�نتفاع إ� استثناءا. جديد بجمع حق الرقابة و حق

و على ھ�ذا ا9س�اس س�وف نح�اول أن نب�ين ف�ي ھ�ذا المطل�ب طبيع�ة        
، الحق المكتسب على العقارات الموقوفة و الحماية التي أحاطھا ب�ه الق�انون

بالتطرق في الفرع ا9ول إلى ا9ساس الذي يقوم علي�ه نظ�ام حماي�ة الملكي�ة 
ي��ه ح��ا�ت اكتس��اب ح��ق الملكي��ة عل��ى الموقوف��ة، ث��م تلي��ه ف��رع ث��اني نب��ين ف

  . العقارات الموقوفة كاستثناء عن القاعدة العامة

                                                           

ت::نص عل::ى م::ايلي :" ... ك::ل نق::ل ملكي::ة عقاري::ة مخ::الف &حك::ام الم::ادتين  85/01ا&م::رم::ن  03الم::ادة  - 146
حل:ول البلدي:ة الق:انون بق:وة  ينج:ر عن:ه، وأي نقل ملكي:ة ي:تم بم:ا يخ:الف الق:وانين المعم:ول بھ:ا، أعYه 09/و08

وم::ن غي::ر دف::ع ، دون رد ال::ثمن الم::دفوع، ر الق::انون رقمي::ة ف::ي ح::ق الملكي::ةمح::ل أط::راف ص::فقة النق::ل غي::
  المصاريف و التعويضات " 
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        الفرع الأول:الفرع الأول:الفرع الأول:الفرع الأول:

        ....الموقوفةالموقوفةالموقوفةالموقوفة        الأملاكالأملاكالأملاكالأملاكالتي تمنع التعدي على  التي تمنع التعدي على  التي تمنع التعدي على  التي تمنع التعدي على          الإجراءاتالإجراءاتالإجراءاتالإجراءات

        

يكم�ن ، إن الغاية من تجزئة حق الملكية إل�ى ح�ق رقاب�ة و ح�ق انتف�اع      
ال�ذي خص�ص 9جل�ه  ا�حسانفي جعل العقار الموقوف يقوم بھدف البر و 

  على سبيل التأبيد.

و حماي��ة لھ��ذه الغاي��ة النبيل��ة و ض��ع المش��رع أس��س تق��وم عليھ��ا ھ��ذه      
  الحماية و ذلك ما سنحاول تبيانه في اRتي:

إن ع���دم ج���واز :  من���ع التص���رف ك���اجراء لحماي���ة  ا9م���)ك الوقفي���ة :أو�
اط) بط)نا ويعد ھذا التصرف ب، التصرف في ا9م)ك الوقفية مبدأ قانوني

مطلق���ا و � يعت���د ب���ه ؛وس���نحاول تبي���ان ا9س���س القانوني���ة ف���ي التش���ريع 
  الجزائري مدعمين ذلك بأحكام قضائية في ذات ا�تجاه.

  

 03الم�ادة  تش�ير   ا9س�اس الق�انوني لع�دم ج�واز التص�رف ف�ي الوق�ف: -1

147من قانون ا9وقاف
"الوقJف ھJو حJبس العJين عJن التملJك علJى  إلى أنه 

 يد و التصدق على الفقراء أو على وجه من وجوه البر والخير"وجه التأي

جمھور الفقھاء بالتأبي�د  ن المشرع الجزائري قنن ما ذھب إليهي يكولو بالتا
  كصفة للوقف.

  

من نفس القانون، بأن ح�ق الموق�وف علي�ه ھ�و  18المادة كما أضافت       

لكيت�ه، أص�بحت معنى ذلك أن الواقف إذا أوق�ف م، حق انتفاع � حق ملكية
                                                           

المتعل:::ق  1991أفري::ل س::نة 27المواف:::ق لـ::ـ  1411ش::وال ع::ام  12الم:::ؤرخ ف::ي  91/10الق::انون رق::م - 147
  المعدل و المتمم.، با&وقاف
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ومن خ)ل ما تقدم م�ن ، ف) مالك لھا مطلقا، ملكية الرقابة مملوكة e تعالى
  المادتين نستخلص م)حظتين ھما:

  

و يعن�ي ھ�ذا أن�ه ينقض�ي ح�ق زوال حق ملكية للعقار من يد الواقف: -أ    
م�ن  17الملكية في العقار بمجرد صحت الوقف و ھذا ما ذھبت إليه الم�ادة 

ؤول حق يو، "إذا صح الوقف زال حق ملكية الواقفوقاف بقولھا قانون ا9
  ا�نتفاع إلى الموقوف عليھم في حدود أحكام الوقف و شروطه".

إن ح�ق ا�نتف�اع يع�د القي�ام خضوع حق ا�نتفJاع إلJى شJروط الواقJف:  -ب
بالوقف يخض�ع للش�روط الت�ي ح�ددھا الواق�ف ف�ي عق�د الوق�ف دون أن ي�تم 

يك���ون ھ���ذا ا�نتف���اع ض���ار بالعق���ار أ� ب مراع���اة كم���ا أن���ه يج���، تجاوزھ���ا
9148ن حق الموقوف عليه ھو حق انتفاع � حق ملكية، الموقوف

.  

  

 ،ي�تم تقس�يم ح�ق الملكي�ة إل�ى عنص�رين، و عليه و حماي�ة لھ�ذه الملكي�ة     
وحق ا�نتفاع ال�ذي يش�مل عنص�ري  ،الرقابة الذي لم يعد مملوكا 9حد حق

ب�أن ح�ق الرقاب�ة يم�نح لص�احبه ح�ق  ا�ش�ارةع م�، ا�ستعمال و ا�س�تغ)ل
  . كالبيع و الھبة و الرھن التصرف في العقار

، دعم القض�اء موق�ف المش�رع الجزائ�ريموقف القضاء من ھذا المبدأ:  -2

المحكم��ة ب��أن س��ار عل��ى ھ��ذا النح��و ،حي��ث ف��ي أح��د قرارات��ه الص��ادرة ع��ن 
310/157تح���ت رق���م  16/07/1998العلي���ا بت���اريخ 

149
:" م���ن بم���ا يل���ي  

حبوس��ة � يج��وز التص��رف فيھ��ا ب��أي مأن الع��ين ال اقانون��المق��رر ش��رعا و 
أو بغيرھما و ليس للمحب�وس إ� تصرف ناقل للملكية سواءا بالبيع أو الھبة 

و لم���ا ك���ان الثاب���ت ف���ي قض���ية الح���ال أن جھ���ة ا�س���تئناف ، ح���ق ا�نتف���اع
عل�ى تغاضت ع�ن طل�ب الطع�ن ا9ساس�ي الرام�ي إل�ى إبط�ال البي�ع ال�وارد 

ا9رض المحبوس��ة وراح��ت تص��حح ھ��ذا البي��ع المف��رغ ف��ي عق��د الش��ھرة 

                                                           

  .43، ص2000لسنة  09العدد  ،مجلة الموثقالقانون الجزائري، الوقف في بوحYس عمر،  - 148

، 01المجل:ة القض:ائية ع:دد ، 157. 310تح:ت رق:م  16/07/1998قرار صادر عن المحكمة العليا بت:اريخ  - 149
  .34، ص1998لسنة 
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بالرغم من تعلقه بأرض محبوسة،فإن القضاة بقرارھا كما فعلوا ق�د أس�اؤوا 
تطبي��ق الق��انون،وخرقوا أحك��ام الش��ريعة ا�س��)مية مم��ا يس��توجب نق��ض 

  قرارھم."

  

 عل�ى ا9ف�راديمن�ع  التقادم المكسب غير  ناف�ذ ف�ي العق�ارات الموقوف�ة ثانيا:

، م��ن وض��ع الي��د عل��ى العق��ار الموق��وف بني��ة التمل��ك150مھم��ا كان��ت ص��فتھم
مھما طالت مدة الحيازة لعدم جواز تملك ھذا النوع من العقارات فقد نصت 

المتضمن تأسيس  27/02/2007المؤرخ في  07/02القانونمن  03المادة 

ع��ن طري��ق وتس��ليم س��ندات الملكي��ة ، إج��راء لمعاين��ة ح��ق الملكي��ة العقاري��ة
:" � تطب���ق أحك���ام ھ���ذا الق���انون عل���ى فق���د ورد م���ا يل���ي ، تحقي��ق عق���اري

ع���رش بم���ا فيھ���ا ا9راض���ي المس���ماة س���ابقا ، ا9م���)ك العقاري���ة الوطني���ة
ومن أھم ا9سباب القانونية التي � تجيز تملك ھذا الن�وع  وا9م)ك الوقفية"

  بالتقادم ما يلي : تمن العقارا

   

ف) يمكن 9ي ش�خص حت�ى و ل�و ك�ان الموق�وف :عدم تملك حق الرقابة -1

علي��ه ال��ذي يمتل��ك ح��ق ا�نتف��اع فق��ط، أن يتمس��ك بح��ق الملكي��ة بالتق��ادم بع��د 
151استكمال المدة القانونية

المعدل  91/10من القانون  03فقد نصت المادة  

و ح�بس الع�ين ع�ن التمل�ك عل�ى وج�ه ھ:" الوقف و المتمم با9وقاف ما يلي
منفع��ة عل��ى الفق��راء أو عل��ى وج��ه م��ن وج��وه الب��ر و التأبي��د و التص��ق بال

  الخير".

    

م�����ن  06لق�����د نص�����ت الم�����ادة  تمت�����ع الوق�����ف بالشخص�����ية المعنوي�����ة: -2

عل�����ى أن الوق�����ف يتمت�����ع  27/04/1991الم�����ؤرخ ف�����ي  91/10الق�����انون

الش�خص المس�تحق  ، فھ�و مس�تقل تم�ام ا�س�تق)ل عل�ىي�ةبالشخصية المعنو
                                                           

الت::ي ج::اء فيھ::ا م::ا يل::ي " يمك::ن لك::ل  07/02الق::انونم::ن  04المقص::ود با&ش::خاص م::ا ورد ف::ي الم::ادة  - 150
  ى عقار ..."شخص طبيعي أو معنوي يمارس حيازة عل

  الجزائري . القانون المدنيمن  827أنظر المادة  - 151
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و يمثل��ه أم��ام القض��اء و ھ��و ن��اظر ، ول��ه ممث��ل ق��انوني يتص��رف باس��مه ل��ه
152الوقف

.  

  

و ، تحميھ��ا الدول��ة و تس��ھر عل��ى تنفي��ذھا، إرادة الواق��فب��فين��تج ذل��ك      
تحم���ي العق���ار الموق���وف م���ن التل���ف و الض���ياع، خاص���ة إذا تعل���ق ا9م���ر 

عك��س التص��رفات ا9خ��رى الت��ي ت��رد عل��ى ح��ق ، ب��ا9م)ك الوقفي��ة العام��ة
153 تتمتع بأية شخصية معنويةكالھبة التي �، الملكية العقارية

.  

  

لم�ا ك�ان  :الرھن والحجز � يتم على العقارات الموقوفة بحكم الق�انون ثالثا:
ف��إن العق��ار ، الحج��ز عل��ى الملكي��ة العقاري��ة يش��ترط في��ه تمل��ك الم��دين ل��ه

الموقوف على المدين يخرج من دائرة ا9موال القابلة لحجز عليھا، ويرجع 
منح الموقوف عله ح�ق ا�نتف�اع المتك�ون م�ن في ذلك لكون الوقف يالسبب 

154دون منح��ه ح��ق الرقاب��ة، س��لطتي ا�س��تعمال و ا�س��تغ)ل
ال��ذي ل��م يع��د  

، يملكه أحد، علما أن حق الرقابة ھو الذي يمنح سلطة التصرف ف�ي العق�ار
9ن��ه يمن��ع عل��ى ، كم��ا ان��ه � يمك��ن أن يك��ون ق��د ت��م رھ��ن العق��ار بع��د وقف��ه

رھن�ه عم�) بمب�دأ ع�دم ج�واز التص�رف ف�ي  وح�ق الواق�ف الموقوف عليه،
155الوقف

.  

  

م���ن  21و م���ع ھ���ذا فق���د أق���ر المش���رع الجزائ���ري ف���ي ن���ص الم���ادة        

يجJJوز جعJJل حصJJة المنتفJJع ضJJمانا للJJدائنين فJJي بم��ا يل��ي:" 91/10الق��انون
؛ ومن خ�)ل ھ�ذه الم�ادة إذا المنفعة به فقط أو في الثمن الذي يعود اليه" 

                                                           

المح::دد لش::روط ادارة ا&م::Yك  01/12/1998الم::ؤرخ ف::ي  98/381المرس::وم التنفي::ذيم::ن  13الم::ادة - 152
  .1998لسنة  90الوقفية و حمايتھا وكيفية ذلك الصادرة بالجريدة الرسمية عدد 

دار ھوم::ة للطباع::ة و النش::ر ، م::Yك الوق::ف ف::ي الجزائ::رتنظيم::ي `و ال يرام::ول خال::د، ا`ط::ار الق::انون - 153
  .39ص، 2006 ،الجزائر، الطبعة الثانية، والتوزيع

    .المتعلق با&وقاف 27/04/1991المؤرخ في  91/10من القانون رقم 15/و 17أنظر المادتين  - 154

  المتعلق با&وقاف. 91/10القانونمن  23أنظر المادة  - 155
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ة أو ال�ثمن ال�ذي يع�ود م�ن ا�نتف�اع ب�الوقف فإن�ه جاز رھن الحق في المنفع
  يجوز كذلك الحجز عليھا.

فحتى و لو أمكن للموقوف عليه ترتيب بعض الديون على الثمار أو         
الحصة العائدة إليه من الوقف فھ�ذه التص�رفات � ترق�ى إل�ى مرتب�ة ال�رھن 

156الرسمي أو الحيازة
  .  

  

        الفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثاني

        ة الموقوفةة الموقوفةة الموقوفةة الموقوفةكيفية انتقـال الملكيكيفية انتقـال الملكيكيفية انتقـال الملكيكيفية انتقـال الملكي

        

ان ـ�ـما أتت به النصوص القانونية من عدم انتقال الرقابة 9ي كرغم        
ل��ذكر م��ن ق��انون ا9وق��اف الس��الف ا 17بع��د الوق��ف الص��حيح ومنھ��ا الم��ادة 

 وم��ا ورد ف��ي أحك��ام القض��اء المش��ار إليھ��ا ،م��ن نف��س الق��انون 03،والم��ادة 

حا�ت يمكن عل�ى إثرھ�ا  إ� أنه يوجد، ال � الحصرــسابقا على سبيل المث
اكتساب حق ملكية العقار الموقوف ؛ و س�وف نح�اول أن نب�رز أھمھ�ا فيم�ا 

  يلي:

  

حيث أنه يوجد اخت)ف بين فقھاء  : تراجع الواقف عن الھبة الموقوفةأو�: 
والرأي الراجح ھو جواز الرج�وع ف�ي الوق�ف إذا ك�ان ، �س)ميةاالشريعة 

 كانية التراج�ع ع�ن وقف�ه ال�ذي أقام�هالقضاء يجيز للواقف إم جعل157خاصا

، د خروجھ��ا م��ن ي��دهع��ه لس��لطة التص��رف ب،ويك��ون ھ��ذا رغ��م ع��دم امت)ك��
  باعتبارھا استثناءا من قاعدة عدم قابلية التصرف في العقارات الموقوفة.
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إعم�ا� ب�نص ، وھذا ما تأكد لنا م�ن خ�)ل ع�دة ق�رارات ص�ادرة عن�ه      
:"على قرار كل مواد التي جاء فيھا ما يلي  فالمادة الثانية من قانون ا9وقا

يرج��ع إل��ى أحك��ام الش��ريعة ا�س��)مية ف��ي غي��ر المنص��وص ، ھ��ذا الق��انون
   .عليه"

  

 21/07/1993حيث أنه في قرار صادر عن المحكم�ة العلي�ا بت�اريخ        

102. 230تحت رقم 
قضى في�ه بم�ا يل�ي :"م�ن المق�رر فقھ�ا أن الح�بس 158

ج��از لح��ابس التراج��ع عن��ه و إن ك��ان منج��زا أي ، إذا ك��ان معلق��ا أو مض��افا
ومت��ى ثب��ت أن الح��بس موض��وع الن��زاع ، ف��وري ف��) يج��وز الرج��وع عن��ه

بعق�د ت�وثيقي  بإبطالھ�ا،فإذا تراجعھ�ا  الحابسةالحالي كان معلقا لما بعد وفاة 
وعلي�ه ك�ان عل�ى ، وتصرفھا ببيع العقارات بعقود رسمية كان جائزا ش�رعا

قد الح�بس المعن�ي ورف�ض طل�ب المطع�ون ض�دھا ع إبعادقضاة الموضوع 
البيع المذكور و طرد المشتريين من العق�ار المحب�وس و  إبطالالرامي إلى 
و علي�ه و حت�ى يس�تطيع غير ذلك فقد عرضوا ق�رارھم لل�نقض" لما قضوا ب

عن وقفه يجب احترام شرط جوھري ھو أ� يك�ون الوق�ف التراجع الواقف 
ه يمك�ن التراج�ع ع�ن الوق�ف و اس�ترجاع ح�ق وھذا يجعلنا نقول بأن�، فوريا

  الحالتين: إحدىالملكية في 

  

معن�ى ذل�ك أن الوق�ف م�ازال  إذا كان الوقف معلق�ا عل�ى ش�رط واق�ف : -1

غير ناجز مادام الشرط الواقف لم يتحقق و أن حق الملكية لم يخرج من ي�د 
وا9صل في الش�رط ف�ي ھ�ذه الحال�ة ھ�و ان ، ويمكنه التصرف فيه، الواقف

  يكون واقفا و ليس فاسخا، ذلك 9ن تحقق الوقف يكون بتحقق الشرط.
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و معن�ى ذل�ك أن�ه مت�ى أج�ل الواق�ف وقف�ه  إذا كان الوقف مض�افا 9ج�ل:-2

والتص�رف ، التراجع ع�ن وقف�ه ا9جليمكنه قبل حلول ھذا ، إلى أجل معين
  قبل التاريخ المشروط يمكنه الرجوع عن ھذا الوقف. ، في العقار الموقوف

رغم أن الوقف � يمنح إ� حق ا�نتفاع لموق�وف ثانيا: ا�بدال و ا�ستبدال:
علي���ه دون ح���ق الرقاب���ة الم���انح لس���لطة التص���رف إ� أن���ه يمك���ن أن ي���تم 

   وفقا لھذين الشرطين في حالتين ھما:، التصرف في العقار الموقوف

  

 لا�ب�داش�رطي  إدراجفي حال�ة  ا�بدال و ا�ستبدال من طرف الواقف: -1

159و ا�ستبدال
يقوم بالتصرف ف�ي العق�ار الموق�وف وفق�ا  أنيمكن للواقف  

العق�ار ال�ذي ت�م وقف�ه مقاب�ل عق�ار آخ�ر  إخ�راجفيتم ذل�ك ع�ن طري�ق ، لھما
ويشترط في ھذه الحالة ، الواقف أو مقابل ثمن يدفعه، يحل محله في الوقف

، وعل�ى القاض�ي ف�ي ھ�ذه 160أ� يض�ر ھ�ذا التص�رف بح�ق الموق�وف علي�ه
ينظ�ر إل�ى ش�روط  وإنم�احالة أ� ينظر إلى الشرطين 9نھما ص�حيحين ن ال

  ا�حتياط لجانب الواقف،ومصلحة العقار وھي :

  

أ� يك��ون ف��ي المبادل��ة غ��بن ف��احش أكث��ر م��ن الخم��س أو أق��ل م��ن  -أ     
  الخمس.

أو فروع���ه أو  ةأ� توج��د ش���بھة ف���ي ا�س���تبدال م���ع أص���ول الواقف��� -ب    
  زوجته

161ن ا�ستبدال لقضاء دين على الواقفأ� يكو -ج    
.  

  

إم�ا ، الموقوف لاستبداا�ستبدال ا�ضطراري :قد تستدعي الحاجة إلى  -2

أو ان�ه تح�تم عل�ى الدول�ة ، لم يعد يؤدي الخدمة التي خصص من أجلھا 9نه
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، استعماله في غير ما خصص له نظرا 9ن الخدمة الجديدة ذات فائدة أكب�ر
  وھذا ما سنبينه:

  

دما يتوق��ف العق��ار الموق��وف ع��ن تق��ديم القيم��ة الض��رورية لتحقي��ق عن�� -أ
أو ك�الخوف م�ن تل�ف العق�ار ، رغبات الموق�ف: وھ�ي حال�ة ن�ادرة الح�دوث

فيمكن للشخص الذي يؤول إليه العقار الموقوف التصرف فيه ، نزول قيمته
أو بيعه و استعمال ثمن�ه ثاني�ة ف�ي ش�راء عق�ار جدي�د يص�ح ب�دوره ، بتبديله

162ض ا9ولوقفا عو
.  

  

أي بمقاب�ل، نق�دا أو عين�ا  بع�وضأن يك�ون  ءا�ج�راويشترط في ھ�ذا       
يعتب�ر اس�تثناءا م�ن  ا�ج�راءيكون عن طري�ق القض�اء فھ�ذا  أنكما يشترط 

بش�رط أن يس�تبدل العق�ار الموق�وف ، مبدأ عدم ج�واز التص�رف ف�ي الوق�ف
ذ ھدف البر ال�ذي بقيمة مماثلة أو لعقار آخر مھيأ على الدوام، ويستمر لتنفي

163أراده المؤسس
.  

  

نزع ملكية المال الموقوف من اجل المنفع�ة العام�ة: عل�ى ھ�ذا ا9س�اس  -ب
العمومية (الدولة) م�ن التص�رف ف�ي العق�ار الموق�وف  ا�دارةوحتى تتمكن 

، ن�زع الملكي�ة م�ن أج�ل المنفع�ة العام�ة إج�راءھا اتخاذ ييجب عل، وقفا عاما
وحق��ي ، لتص��رف ال��ذي ل��م يك��ن يملك��ه أح��دوكأنھ��ا ب��ذلك تق��وم بجم��ع ح��ق ا

كان��ت تمتلكھ��ا الھيئ��ة المكلف��ة ب��الوقف الع��ام،  نالل��ذاا�س��تعمال وا�س��تغ)ل 
في�دفع ، كذلك الحال بحق ا�ستعمال وا�ستغ)ل الناتج�ان ع�ن وق�ف خ�اص

مبلغ التعويض من أجل شراء عقار Rخ�ر ي�تم وقف�ه حس�ب ش�روط الواق�ف 
  التي أقيم بھا الوقف ا9ول.

  
                                                           

  المتعلق با&وقاف. 91/10من القانون رقم 24انظر المادة  - 162

الطبع::ة ، دار ھوم:ة للطباع:ة و النش:ر و التوزي:ع، و النظ:ام العق:اري ف:ي الجزائ:رالملكي:ة ، عم:ار عل:وي - 163
  .35، ص 2006،الجزائر، الثالثة



     اية القـانونية لحق الملكية العقـارية في التشريع الجزائرياية القـانونية لحق الملكية العقـارية في التشريع الجزائرياية القـانونية لحق الملكية العقـارية في التشريع الجزائرياية القـانونية لحق الملكية العقـارية في التشريع الجزائريالحمالحمالحمالحم        ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ:ـــــــــــ:ـــــــــــ:ـــــــــــ:ـــــــــــالفصل الأول  الفصل الأول  الفصل الأول  الفصل الأول  

 82

و بالتالي نخلص أن ا9صل العام ھو عدم قابلية اكتس�اب الملكي�ة ف�ي        
  العقارات

الموقوفة إ� استثناءا لشخصين و ھما الواقف مع مراعاة بعض الش�روط و 
  الدولة في حالة نزع الملكية من أجل المنفعة العامة.

    

  

 

 

 

 

  



                                                                                        في التشريع الجزائري ق الملكية العقـارية  ـــــــــالحماية القـانونية لحـــــــالفصل الثاني :

  83

   الثاني  الفصل

  دور جھاز القضاء في منع التعدي على الملكية العقارية

  

منه بخطورة حماية حق الملكية العقارية و ع�دم كفاي�ة الحماي�ة  استشعارا      
وإمكاني��ة تجاوزھ��ا م�ن الغي��ر س��ن المش�رع الجزائ��ري جمل��ة ق��وانين ، ا�داري�ة

ه واض�عا عقوب�ات ج�وء إل�ى القض�اء �س�ترجاع حق�لتمنح المعتدي عليه حق ال
باخت)ف أط�راف ال�دعوى تختل�ف الجھ�ة و جزائية لمن يثبت في حقه التعدي .

المختصة بالنظر ف�ي ال�دعوى المرفوع�ة و ي�تم تحدي�د الجھ�ة المختص�ة حس�ب 
فھذا المعيار ھو من يح�دد إذا ، المعيار الشكلي الذي أخذ به المشرع الجزائري
الع�ادي ؛ وا�س�تثناء ل�ن يك��ون ك�ان القض�اء ا�داري ھ�و المخ�تص أم القض��اء 

  استثناءا في ھذه القاعدة أيضا.

  

وحت��ى يمك��ن اس��ترجاع الح��ق إل��ى أھل��ه أق��ر المش��رع الجزائ��ري إج��راءات      
في�تم ، قضائية يتم من خ)لھا المحافظة على الحق اقتضائه ممن ك�ان بح�وزتھم

و يمك�ن استرجاعھم عن طريق تنفيذ ا9حكام التي يتم الفصل بموجبھ�ا نھائي�ا، 
  اقتضاء الحق بموجب أحكام غير نھائية.

  

اول الحماية القض�ائية المتض�منة ف�ي نسنت، و 9خذ الموضوع بتفصيل أكثر     
ھ��ذا الفص��ل ف��ي ث)ث��ة مباح��ث نب��ين ف��ي ا9ول : طبيع��ة ال��دعوى الت��ي يمك��ن 
لصاحب الحق أن يرفعھا من أجل اقتضاء حقه ثم نتبعه بمبحث ثاني نب�ين في�ه 

ونخ�تم ھ�ذا الفص�ل بمبح�ث ثال�ث ، تقاضي أثن�اء رف�ع ھ�ذه ال�دعوىإجراءات ال
نتطرق فيه إلى إج�راءات التحفظي�ة و تنفي�ذ ا9حك�ام القض�ائية �س�ترجاع ح�ق 

  .الملكية العقارية

        المبحث الأول  المبحث الأول  المبحث الأول  المبحث الأول  

        كيفية الالتجاء للقضاء من اجل استرجاع حق الملكية العقـاريةكيفية الالتجاء للقضاء من اجل استرجاع حق الملكية العقـاريةكيفية الالتجاء للقضاء من اجل استرجاع حق الملكية العقـاريةكيفية الالتجاء للقضاء من اجل استرجاع حق الملكية العقـارية
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جعل المشرع الجزائ�ري يض�عه ، ما أھمية خاصةحق الملكية العقارية لإن     
  تحت وضعية قانونية خاصة حتى يحميه من أي تعدي.

و على ھذا النھج وضع المشرع الجزائري ق�وانين تكف�ل الحماي�ة الجزائي�ة      
ف��ي حال��ة المس��اس و التع��دي إذ س��مح بتحري��ك ال��دعوى العمومي��ة ف��ي حال��ة 

ي��ة المدني��ة ع��ن ا�عت��داء و المس��اس الخطي��ر بح��ق الملكي��ة، ول��م يكتف��ي بالحما
و حت�ى عل�ى طبيع�ة ھ�ذه  طريق رفع الدعوى أمام القضاء العادي أو ا�داري.

ال��دعوى و أنواعھ��ا نقس��م ھ��ذا المبح��ث إل��ى مطلب��ين، بحي��ث ن��ورد ف��ي ا9ول، 
ال��دعوى المدني��ة المتعلق��ة بحماي��ة ح��ق الملكي��ة العقاري��ة، ونتن��اول ف��ي الث��اني 

  . التشريع الجزائري رية فيالحماية الجزائية لحق الملكية العقا

        المطلب الأول:المطلب الأول:المطلب الأول:المطلب الأول:

        الاجراءات المدنية لمنع التعدي على الملكية العقـاريةالاجراءات المدنية لمنع التعدي على الملكية العقـاريةالاجراءات المدنية لمنع التعدي على الملكية العقـاريةالاجراءات المدنية لمنع التعدي على الملكية العقـارية

        

و حماية لحق الملكي�ة العقاري�ة س�ن أن�واع ال�دعاوي إن المشرع الجزائري      
و ، إذا ت�م التع�دي عليھ�ا، المدنية يتم من خ)لھا المطالبة بحق الملكي�ة العقاري�ة

  ن تقوم على حمايته.اتخاذ إجراءات من شأنھا أ

  

إذ أن لكل دعوى مجالھا الذي تختص به، فيكون رفع ھذه الدعوى وقبولھا      
مشروط بطبيعة الفعل أو التصرف غير المشروع الذي أدى إلى اغتصاب ھذا 

  الحق.

ول يتعل��ق و ھ��ي ث)ث��ة دع��اوي س��نتناولھا عل��ى الترتي��ب الت��الي : الف��رع ا9 
وف�ي الف�رع  ني نبين فيه دع�وى من�ع التع�رض،والفرع الثا ،بدعوى ا�ستحقاق

  الثالث نقوم بالتعريف بدعوى وقف ا9عمال الجديدة.
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        ::::    الفرع الأولالفرع الأولالفرع الأولالفرع الأول

  رفع دعوى الاستحقـاق لاسترجاع الحقرفع دعوى الاستحقـاق لاسترجاع الحقرفع دعوى الاستحقـاق لاسترجاع الحقرفع دعوى الاستحقـاق لاسترجاع الحق

  

إن دعوى ا�ستحقاق تعتبر أھم دعوى حماية حق الملكي�ة العقاري�ة فھ�ي                          
المال��ك ال��ذي تق��وم عل��ى أس��اس المطالب��ة بح��ق الملكي��ة المغتص��ب م��ن ط��رف 

ملكيته للعقار و من أجل تبيان أحكام ھذه ال�دعوى س�وف  إثباتيستوجب عليه 
  : وھينتناولھا من ث)ث جوانب 

  

  ماھية دعوى ا�ستحقاق المتعلقة بحق الملكية العقارية.: أو�

إن دع��وى ا�س��تحقاق المتعلق��ة بح��ق الملكي��ة العقاري��ة ھ��ي دع��وى قض��ائية     
بة بحق الملكية على العق�ار، إذن فم�ا المقص�ود ب�دعوى سيتم من خ)لھا المطال

  ا�ستحقاق؟

  التالية: المحطات أو العناصر لكي نصل إلى ھذه الغاية يجب الوقوف عند     

   

كباقي الدعاوى القض�ائية ا9خ�رى ف�إن محل دعوى ا�ستحقاق و أطرافھا:  -1

ن بم�ا ق�وم دعوى ا�ستحقاق يكون السبب في رفعھا قيام نزاع حول مح�ل مع�ي
ھذا التنازع بين خصمين يدعي كل واحد منھما ملكيته لھذا المحل، إذن ما ھ�و 

  محل ھذه الدعوى ؟ ومن ھم أطرافھا؟

  

إن مح�ل دع�وى ا�س�تحقاق ھ�و المطالب�ة بملكي�ة عق�ار واق�ع محل الدعوى:  -أ
  تحت يد الغير من طرف مدع مالك لھذا الحق.

ر ـــة حق الملكية العقارية من خطــــــفھذا ا�جراء القضائي يھدف إلى حماي  
لب وا�ستي)ء عليه بغير إرادة مالكه، وقد قع اغتصاب لكامل العق�ار أو ــــالس
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عل�ى كام�ل عق�اره  ةعلى أن يكون من شأنه منع المالك من السيطر، لجزء منه
164دون أن يصطدم بعقبة دائمة

.  

  

لب بملكيته للعقار في دعوى ا�ستحقاق المدعي من يطا أطراف الدعوى : -ب
  الذي يكون بحوزة شخص Rخر قد استولى عليه دون رضاه.

فإذا خرج العقار من تحت سيطرة المالك و أصبح بحوزة شخص آخ�ر فحينھ�ا 
ب�رد العق�ار  يرفع المدعي بحق الملكي�ة عل�ى الح�ائز دع�وى ا�س�تحقاق مطالب�ا

  إليه و ممارسته حقه كمالك.

س�واءا ، استحوذ على العقار و استولى علي�هو عادة ما يكون المدعى عليه من 
فيك�ف أن يك�ون ھ�ذا العم�ل غي�ر مش�روع ، كان علنا أو خلسة دون علم المالك

ويستوي في ذلك أن يكون المدعى عليه ارتكب ھ�ذا الفع�ل ، من الناحية المدنية
 العدواني سيئ النية أو حسن النية

165
.  

ز بأنھ��ا دع��وى عيني��ة إن دع��وى ا�س��تحقاق تتمي��عيني��ة دع��وى ا�س��تحقاق:-2-

و لPجاب��ة ع��ن ھ��ذا التس��اؤل  إذن م��ا المقص��ود ب��ذلك؟، وھ��ي � تس��قط بالتق��ادم
  أن نبين كل من ھاتين الميزتين على التوالي:سنحاول 

  

9ن رافعھ�ا  ةعيني�تصنف على أن ھذه الدعوى ھ�ي دع�وى  عينية الدعوى: -أ
ي�ة ھ�و ح�ق و9ن ح�ق الملك، بحق الملكي�ة عل�ى عق�ار موض�وع الن�زاع يطالب

  فھذا ا�جراء � يرفع لمطالبة بحق شخصي.، عيني أصلي

  

فالمؤجر إذا رفع دعوى على المس�تأجر ب�رد عق�ار الم�ؤجر و المعي�ر إذا       
، رفع دعوى على المستعير ب�رد العق�ار المع�ار، � يرفع�ان دع�وى ا�س�تحقاق

                                                           
164

،الطبعة الثانية ،ص  02 إدوار عيد، موسوعة أصول المحاكمات و اnثبات والتنفيذ، الجزء ا&ول، مجلد - 
460.  

165
منش:أة ، أس:باب كس:ب الملكي:ة، 09الج:زء عبد الرزاق أحمد السنھوري، الوسيط في شرح القانون الم:دني، - 

  903،ص 2004المعارف، اnسكندرية، 
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فمھ�ا ، ي�ةوإنما يرفعان دعوى قام�ة عل�ى الت�زام نش�أ ع�ن عق�د ا�يج�ار و العار
ليسا بحاجة إلى إثبات الملكية بل كل ما يطلب منھما ھو إثبات العقد الذي أنشأ 

166التزما برد الشيء
.  

  

و تطلق دعوى ا�ستحقاق على الدعوى العينية التي يطال�ب فيھ�ا الم�دعي ب�رد 
و� ، الملكي�ة � الحي�ازة، فھ��ذه ا9خي�رة ھ��ي دع�وى حي��ازة � دع�وى اس��تحقاق

اق على ال�دعوى العيني�ة الت�ي يطال�ب فيھ�ا الم�دعي بح�ق تطلق دعوى ا�ستحق
 ىفھ�ذه ال�دعو ،كح�ق ا�نتف�اع أو ح�ق ا�رتف�اق، عين�ي آخ�ر غي�ر ح�ق الملكي�ة

و إذا رفعھ�ا المال�ك عل�ى م�ن تمس�ك ، ا9خيرة ھي دعوى ا�ق�رار بح�ق عين�ي
وھ��ي ف��ي الح��التين ، بح��ق عين��ي عل��ى ملك��ه تك��ون دع��وى ا�نك��ار بح��ق عين��ي

167تحقاق 9ن محل الدعوى ھو حق عيني آخر غير الملكي�ةليست دعوى ا�س
 

.  

  

ف�إذا كان�ت الحق�وق العيني�ة ت��زول  ع�دم س�قوط دع�وى ا�س�تحقاق بالتق��ادم: -ب
وكانت الحقوق الشخصية تزول ھي أيض�ا بالتق�ادم ، بعدم استعمالھا لمدة معينة

 المسقط، فإن حق الملكية باعتباره حق عيني أص�لي � ي�زول بع�دم ا�س�تعمال

وبالت�الي ف�دعوى ا�س�تحقاق � تس�قط بالتق�ادم؛ فمھم�ا ، دون غيره من الحق�وق
طال��ت الم��دة الت��ي يخ��رج فيھ��ا العق��ار م��ن حي��ازة مالك��ه � يفق��د ملكيت��ه بع��د 

ويس��تطيع أن يرف��ع دع��وى ا�س��تحقاق بع��د خمس��ة عش��ر س��نة أو ، ا�س��تعمال
168أكثر

.  

  

ع دع�وى ا�س�تحقاق ھ�و ئق الوحيد الذي يمك�ن أن يواجھ�ه راف�الكن الع        
فتخ�رج ، واكتساب شخص آخر ھذا العقار بالتق�ادم، د مالكهيخروج العقار من 

الملكية من يد المالك ا9صلي و تصير بيد المال�ك الجدي�د، ف�) يس�تطيع المال�ك 
                                                           

منش:ورات ، 08ج:زء ، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، حق الملكية عبد الرزاق أحمد السنھوري، - 166
  .592ص ، 1998بيروت ،  الطبعة الثالثة، الحقوقية،الحلبي 

  . 592المرجع السابق، ص عبد الرزاق أحمد السنھوري ،  - 167
168

  . 599المرجع السابق، ص عبد الرزاق أحمد السنھوري ،  - 
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، ل�يس 9ن�ه فق�د ح�ق الملكي�ة بع�دم ا�س�تعمال، ا9صلي رفع دعوى ا�س�تحقاق
 وإنم�ا، ھو حق عيني � يزول بعدم ا�ستعمال9ن ھذا ا9خير كما سبق الذكر 

  فقد حقه 9ن شخصا آخر اكتسبه بالتقادم.

 

إن مس�ألة إثب�ات الح�ق :إثبات حق الملكية العقارية في دع�وى ا�س�تحقاق ثانيا:
تصل بم�دى قب�ول أو رف�ض ال�دعوى و الت�ي يق�ع عبئھ�ا عل�ى ع�اتق الم�دعي، 

ح�ق ووس�ائل إثب�ات ال ،قس�تحقاوھذا ما يجعلھ�ا أص�عب ا9م�ور ف�ي دع�وى ا�
  .ھنا تختلف باخت)ف نظام الشھر

مم�ا  س�ھلحق أن إثباته في نظام الش�ھر ھ�و أالم)حظ في مجال إثبات ال       
وھذا ما سنحاول بيانه في ط�رق ا�ثب�ات ف�ي  ھو عليه في نظام الشھر العيني،

   ك) النظامين:

  

لملكي�ة العقاري�ة إن إثب�ات ح�ق ا طرق ا�ثبات ف�ي نظ�ام الش�ھر الشخص�ي: -1

في ھذا النظام يعتم�د عل�ى ط�رق إثب�ات ذات د�ل�ة يقيني�ة و أخ�رى ذات د�ل�ة 
  ظنية، وھي كاRتي:

  

  يمكن حصر ھذه الطرق في الحالتين:  طرق ا�ثبات ذات الد�لة اليقينية: -أ 

  

كم�ا ت�م ا�ش�ارة الحالة ا9ول�ى :المح�ررات الرس�مية و العرفي�ة الثابت�ة التاريخ:
الفص��ل ا9ول بأن��ه إض��افة إل��ى المح��ررات الرس��مية ف��إن المش��رع  س��ابقا ف��ي

الجزائ��ري يعت��رف ب��المحررات العرفي��ة المتعلق��ة بح��ق الملكي��ة العقاري��ة ذات 
1971التاريخ الثابت قبل الف�اتح م�ن ين�اير 

فق�د اعتبرھ�ا بمثاب�ة مح�ررات ، 169

                                                           
السابق الذكر نصت عل:ى م:ا يل:ي " تنش:ئ  25/03/1976المؤرخ في  76/63من المرسوم رقم  89المادة  - 169

عند اnجراء ا&ول الخاص بش:ھر الحق:وق العقاري:ة ف:ي ، أعYه 88مدرجة في الفقرة ا&ولى من المادة القاعدة ال
عن:دما يك:ون ح:ق المتص:رف أو ، م:ن ھ:ذا المرس:وم 18إل:ى  08السجل العقاري ،وال:ذي ي:تم تطبيق:ا للم:واد م:ن 

  ."1971صاحب الحق الخير ناتجا عن سند اكتسب تاريخا ثابتا قبل أول يناير سنة
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ذات د�ل��ة يقيني��ة عل��ى ص��حة التص��رف الم��دون فيھ��ا إل��ى ح��ين الطع��ن فيھ��ا 
  لتزوير.با

  

فالتقادم المكسب يعتبر أحد طرق ا�ثب�ات ذات  الحالة الثانية : التقادم المكسب:
ف��إذا أثب��ت الش��خص أن��ه يح��وز عق��ارا م��دة ، الد�ل��ة اليقيني��ة ف��ي ثبوت��ت الملكي��ة

وأن الحي�ازة كان�ت مس�توفية ، خمسة عشر سنة دون انقطاع ف�ي ثب�وت الملكي�ة
دم، وك�ان ھ�ذا دلي�ل عل�ى ملكيت�ه، وھ�و لكل الشروط صار العقار ملكا له بالتقا

  حجة على الكافة .

  

م��ن الق��انون الم��دني الجزائ��ري عل��ى  827فف��ي ھ��ذا الش��أن نص��ت الم��ادة       

من نفس القانون تنص على التقادم  828المادة و التقادم المكسب الطويل المدة،

170القصير المدة، مع إضافة شرطي حسن النية و السند الصحيح
.  

 83/352ل إثبات اكتساب الملكية بالتقادم فقد ش�رع المرس�وم رق�م و 9ج      

التق��ادم المكس��ب و إع��داد عق��د الش��ھرة المتض��من ال��ذي س��ن إج��راء ا�ثب��ات 
رخ ف�ي الم�ؤ 07/02الذي ت�م إلغ�اؤه بموج�ب الق�انون رق�م ، ا�عتراف بالملكية

م جراء لمعاينة ح�ق الملكي�ة العقاري�ة و تس�ليالمتضمن تأسيس إ 27/02/2007

  سند الملكية عن طريق تحقيق عقاري .

  

يمكن أن تك��ون قرين��ة قانوني��ة عل��ى الحال��ة الثاني��ة:الحيازة القانوني��ة الص��حيحة:
الملكية و لكنھا قرينة غير قاطعة، فھي دليل على ام�ت)ك ح�ق الملكي�ة إل�ى أن 

  يثبت عكس ذلك.

أن��ه إذ ھ��ي تف��رض ف��ي الح��ائز  ذو د�ل��ة يقيني��ة،و الحي��ازة ھ��ي طري��ق إثب��ات 
خصمه؛ و بما أنھا دليل  المالك وتنقل عبء إثبات الملكية عن عاتقه إلى عاتق

                                                           
170

  . 603المرجع السابق، ص عبد الرزاق أحمد السنھوري ،  - 



                                                                                        في التشريع الجزائري ق الملكية العقـارية  ـــــــــالحماية القـانونية لحـــــــالفصل الثاني :

  90

،وھ�ذا 171فيجوز للخصم غير الحائز أن يقيم الدليل على أنه المالك ،غير قاطع
من القانون المدني بقولھا " الحائز لحق يفرض أنه  823ما أشارت إليه المادة 

  صاحب لھذا الحق حتى يتبين خ)ف ذلك"

نا في ھذا المج�ال تطبيق�ات عدي�دة، فأثن�اء العم�ل بنظ�ام الش�ھر الشخص�ي كما ل
الموروث عن النظ�ام الفرنس�ي ك�ان الموث�ق ف�ي بع�ض الح�ا�ت � يطل�ب م�ن 

وإم��ا ي��ذكر ف��ي فق��رة أص��ل ، المتص��رف تقي��دم ا9وراق الثبوتي��ة لملكي��ة العق��ار
دلي�ل  فھ�ذا الملكية بأن العقار تملكه المتصرف ع�ن طري�ق ا�رث م�ن مورث�ه.

على أن الحيازة القانونية الصحيحة كانت تعتب�ر بمثاب�ة قرين�ة قانوني�ة عل�ى أن 
  الحائز ھو مالك العقار إلى حين إثبات عكس ذلك.

وق���د ذھب���ت المحكم���ة العلي���ا نف���س الم���ذھب ف���ي ط���رق إثب���ات ح���ق الملكي���ة 
تح��ت رق��م  13/12/1991العقارية،فق��د ج��اء ف��ي ق��رار ص��ادر عنھ��ا بت��اريخ 

790.34
:" حيث صحيح فإننا بالرجوع إلى قرار المنفذ نجد أن جھة ما يلي172

لع�دم احتوائ�ه  29/07/1949ا�ستئناف قد أبعدت العق�د الرس�مي الم�ؤرخ ف�ي 

على أصل الملكي�ة م�ع أن�ه يش�ير إل�ى ملكي�ة الب�ائع لھ�ا ع�ن طري�ق ا�رث م�ن 
إ� إذا أثب��ت  إبع��ادهوم��ن ناحي��ة أخ��رى ف��إن العق��د الرس��مي � يمك��ن ، ناحي��ة
ودون ره بع�د إقام�ة الطع�ن ب�التزوير ض�ده وھ�و م�ا ل�م يق�ع وتك�ون ب�ذلك تزوي

حاجة لمناقشة الوجھين اRخرين قد أساءت تطبيق الق�انون  وعرض�ت قرارھ�ا 
وعلى ھذا ا9ساس فقد اعتبرت الحي�ازة القانوني�ة الص�حيحة كطريق�ة . للنقض"

   �ثبات الملكية ذات د�لة يقينية إلى حين إثبات عكسھا.

  

ط��رق إثب��ات ذات د�ل��ة كم��ا توج��د  ذات الد�ل��ة الظني��ة: ا�ثب��اتي��ق طر -ب
ھن�اك ط��رق إثب�ات أخ�رى أق��ل د�ل�ة منھ�ا، أي ذات د�ل��ة ظني�ة، فھ��ي ، يقيني�ة

راجحة، ولكنھا � تثبت الملكية علة وجه  تاحتما�مجرد قرائن قضائية تثبت 
ص�ح أن تك�ون ب�ل ي، أو أن تكون ناقل�ة لملكي�ة ف) يشترط فيھا التسجيل، يقيني

فيس�تطيع ص�احب الح�ق أن تمس�ك بعق�د ص�الح ، كاشفة عن الملكية � ناقلة لھا
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أو حكم قضائي حتى و لو كان يشير إلى العقار و إلى ملكي�ة ص�احبھا بطريق�ة 
وق��در ، ف��إذا ق��دم الم��دعي قرين��ة تع��ارض قرين��ة الم��دعى علي��ه، غي��ر مباش��رة

ى علي��ه، حك��م القاض��ي القاض��ي أن ھ��ذه القرين��ة المقدم��ة ت��دحض قرين��ة الم��دع
فتق�دير حج�ة ، ونزع العق�ار م�ن ي�د الح�ائز و يس�لمه للم�دعي، للمدعي بالملكية

ب�أن تك�ون قرين�ة الم�دعي أق�وى م�ن ، القرائن متروك لتقدير قاضي الموضوع
أو أن تكون أض�عف منھ�ا ف�يحكم لخص�مه ، قرينة المدعى عليه فيحكم لصالحه

173(المدعى عليه)
ا�ثب�ات ذات الد�ل�ة اليقيني�ة  و مع كل ما قي�ل ح�ول ط�رق .

أو الظنية المعم�ول بھ�ا ف�ي نظ�ام الش�ھر الشخص�ي فغن�ه ق�د ظھ�ر خ�)ف ب�ين 
وم�ا  القضاء ا�داري و القضاء العادي حول مدى حجية ھذه الوسائل الثبوتي�ة،

  سنراه �حقا في ھذا الفرع.

   

أن م�ا ھ�و مع�روف  إثبات ح�ق الملكي�ة العقاري�ة ف�ي نظ�ام الش�ھر العين�ي : -2

نظام الشھر العيني يعتمد على السجل العقاري ال�ذي ي�تم في�ه ش�ھر التص�رفات 
فالتص�رفات الت�ي ، الواقعة على العقارات و �س�يما تل�ك المتعلق�ة بح�ق الملكي�ة

ويعتبر الحق المقي�د في�ه  تقيد في ظل ھذا النظام ھي قرينة قاطعة على الملكية،
في��ه � ب��دعوى ال��بط)ن و � موج��ود بالنس��بة للكاف��ة وعلي��ه � يمك��ن الطع��ن 

بدعوى ا�س�تحقاق و� ا�س�ترداد، فيك�ون التص�رف الواق�ع عل�ى ح�ق الملكي�ة 
174العقارية في مأمن من المنازعات مم�ا يطم�ئن المتع�املين في�ه

لمب�دأ  تطبيق�ا .
الش��ھر ھ��ي مص��در  تإج��راءاف��إن ، القي��د المطل��ق ال��ذي يتمت��ع ب��ه ھ��ذا النظ��ام

فك�ل ح�ق ملكي�ة يدعي�ه ص�احبه  يھ�ا ح�ق الملكي�ة.الحقوق العينية العقارية بم�ا ف
يجب أن يثبته بموجب الدفتر العقاري، وك�ل ح�ق غي�ر مقي�د وكم�ا س�بق تبيان�ه 

،قد قلل من ھ�ذه الحجي�ة و الق�وة وجعلھ�ا ذات م�دى نس�بي 175في الفصل ا9ول
176يستطيع من خ)لھا صاحب الحق المھدر الطعن في الدفتر العقاري

 .  
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  . 607المرجع السابق، ص عبد الرزاق أحمد السنھوري ،   - 
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  .64، ص 2002
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لتس:وية الوض:عية والمتعل:ق ب:اnجراءات اnداري:ة ، أنظر الفرع الثاني م:ن المطل:ب الث:اني م:ن الفص:ل ا&ول - 
  .84سند ص  نالقانونية لحق الملكية العقارية المكتسب بدو

المعدل و المتمم و المتضمن تأس:يس  25/03/1976المؤرخ في  76/63من المرسوم رقم  16أنظر المادة  - 176
  السجل العقاري.
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إثبات  إجراءاتإن  لكية أثناء رفع دعوى ا�ستحقاق:صعوبة إثبات حق الم -3

� يخل�و م�ن ص�عوبات ق�د تح�ول دون  رية أثناء رفع ال�دعوىاحق الملكية العق
جع ذي يجعل��ه يخس��ر ال��دعوى و � يس��ترا9م��ر ال��، ص��احب الح��ق لحق��ه إثب��ات

و فيما يلي سنبين كيفية حصول ھذه الص�عوبة الت�ي ق�د ت�ؤدي ، غتصبحقه الم
إض�افة ، م�ع ض�رب مث�ال لتوض�يح، ان إلى ضياع حق الملكيةفي بعض ا9حي

  إلى موقف القضاء الجزائري من ھذه الصعوبات في ا�ثبات.

  

قد يحصل أن ي�تم ا�س�تي)ء عل�ى عق�ار أو المقصود بالصعوبة في ا�ثبات:  -أ
فيواج�ه ص�احب الح�ق ونھ�و م�دعي عوائ�ق ، جزء منه من طرف شخص آخر

فھ�و مجب�ر عل�ى ، اق وطرد الح�ائز م�ن العق�ارقحكبيرة حين رفع دعوى ا�ست
  .تقديم دليل إدعائه عم) بمبدأ " البينة على من ادعى"

  

نظ�را لم�ا تتص�ف  موقف القضاء الجزائري من ھذا ا�شكال ف�ي ا�ثب�ات: -ب
أدى إلى تنوع في ا�جتھ�اد القض�ائي ، به المنازعات العقارية من خصوصيات

فقد انقسم القضاء الجزائري ، ا الموضوعوظھر تباين كبير في الرؤيا حول ھذ
  سنحاول توضيحھا على التوالي:، إلى اتجاھين

  

يرى ھذا ا�تجاه بأنه عل�ى القاض�ي أن يقب�ل دع�وى ا�س�تحقاق  :ا�تجاه ا9ول
إن لم يقد رافع الدعوى أدلة ثبوتية كافية على ملكية العقار، أو لم يقد أي دليل، 

وأنه ما ، ت الب)د يمتلكھا أصحابھا دون سندأن معظم مساحا، و دليلھم في ھذا
فإن�ه م�ن الص�عوبة إثب�ات مث�ل ھ�ذه الح�ا�ت بس�ند ، دامت عملية المسح ل�م ت�تم

فبع�د عملي�ة المس�ح يك�ون ال�دليل الق�اطع عل�ى ح�ق الملكي�ة ھ�و ال�دفتر ، رسمي
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177العقاري
وقد سار في ھذا ا�تجاه الغرفة العقارية للمحكمة العليا ف�ي ق�رار  .

150/865تحت رقم  25/02/1998اريخ صادر بت
178

.  

  

فإن ھ�ذا ا�تج�اه يف�رض عل�ى رافعھ�ا أن ، خ)فا ل)تجاه ا9ول ا�تجاه الثاني :
و إ� فل�ن تقب�ل دع�واه مھم�ا ط�ال وض�ع ي�ده عل�ى ، يثبت ملكيت�ه بس�ند ق�انوني

حي��ث ج��اء ف��ي الق��رار ، ،فق��د س��ار عل��ى ھ��ذا الط��رح مجل��س الدول��ة179العق��ار
140/061تحت رقم  07/12/1998الثة بتاريخ الصادر عن الغرفة الث

180
 .  

ى ب���ين القض���اء ا�داري و القض���اء و الم)ح���ظ ھن���ا اخ���ت)ف ال���رؤ         
فيما يخص ھذا ا�شكال أو حتى ا�شكا�ت ا9خرى التي ورد ذكرھ�ا ، العادي

م��ن قب��ل ف��ي ھ��ذه الدراس��ة، إن القض��اء ا�داري و ف��ي أغل��ب الحي��ان كان��ت 
181ءات ا�دارةمؤيدة �دعا هقرارات

  

  

حين الفص���ل النھ���ائي ف���ي دع���وى ا�س���تحقاق : أث���ار دع���وى ا�س���تحقاق:ثالث���ا
و إنم�ا يث�ور ا�ش�كال ح�ين ثب�وت ، للمدعي عليه فإنه � يتغير من ا9مر ش�يء

حق الملكية للمدعي و الفصل لصالحه، فإن القاضي ينظر في ھ�ذه الحال�ة إل�ى 
وبالت�الي النظ�ر ف�ي م�ن يتحم�ل ، العقار ما إذا بق�ي عل�ى حال�ه أو ك�ان ق�د تل�ف

  تبعة الھ)ك ؛ وعلى ھذا ا9ساس سوف نعالج الموضوع في كلتا الحالتين:

  

ل��م  الحال��ة ا9ولى:عن��د الفص��ل النھ��ائي لم��دعي م��ن أج��ل اس��ترجاع ملكيت��ه:فإذا
وإنم��ا ا�ش�كال يث��ور ح��ين إقام��ة ، يتغي�ر ف��ي العق��ار ش�يء ف��) إش��كال ف�ي ذل��ك
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فھ��ذه ، أو م��ا ش��ابه، دم بناي��ة أو يغ��رس أش��جارتغيي��رات علي��ه،كأن يش��يد أو يھ��
  إذن فما ھو حكم ھذه ا�نجازات ؟، ا�نجازات كلھا تكلف القائم بھا أموا�

  

م���ن الق���انون الم���دني  839فق���د ف���رق المش���رع الجزائ���ري ف���ي الم���ادة          

منھ���ا م���ا ھ���و �زم  رالمص���روفات، ف���أعتبالجزائ���ري ب���ين ث)ث���ة أن���واع م���ن 
، ولك�ل م�ن ھ�ذه ا9ن�واع ومنھا ما ھو كما يل�ي نافع،ھو وضروري، ومنھا ما 

  الث)ثة أحكام خاصة به.

م���ن الق���انون الم���دني  839فلق���د نص���ت الم���ادة  المص���رفات الض���رورية: -1

الجزائري في فقرتھا ا9ولى على ما يلي :" على المالك الذي يرد إليه ملكه أن 
فالمص��روفات  ".ي��دفع إل��ى الح��ائز جمي��ع م��ا أنفق��ه م��ن المص��روفات ال)زم��ة

الضرورية ھي التي الغاية منھا المحافظة عل�ى العق�ار، فج�اء حك�م ھ�ذه الم�ادة 
بأن ترد ھ�ذه ا9م�وال الت�ي ص�رفت عل�ى العق�ار اض�طرابا للح�ائز م�ن ط�رف 

182المدعي المالك
.  

  

ھذا النوع من المصروفات � يعتب�ر ض�رورية للعق�ار المصروفات النافعة: -2

، فھ�ذا الن�وع 183من قيمته و تحسن من ا�نتفاع ب�ه و إنما ھي اختيارية و تزيد
، الس�ابقة ال�ذكر 839من المصروفات جاء حكمھا في الفقرة الثاني�ة م�ن الم�ادة 

  من نفس القانون. 785و 784فقد أحالتنا ھذه الفقرة من إلى المادتين 

و ما ي)حظ من خ)ل ذلك أنھا فرقت فيما إذا كان حسن النية فترد له ھذه      
روفات، أو إذا كان سيء النية فللمالك طلب الخيار في �زال�ة التع�دي)ت المص

  التعدي)ت مع رد المصروفات للحائز. إبقاءدون رد المصروفات أو طلب 
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بقولھا " وإذا  839:فقد نصت الفقرة الثالثة من المادة  المصروفات الكمالية -3

ھ�ا غي�ر أن�ه يج�وز كانت المصروفات كمالية فليس للحائز أن يطالب بش�يء من
إ�  إذا ، له أن يزيل ما أحدثه من المنشآت بشرط أن يرد العقار لحالته ا9ول�ى

اخت��ار المال��ك أن يس��تبقيھا مقاب��ل دف��ع قيمتھ��ا ف��ي حال��ة الھ��دم" فالمص��روفات 
فھ�ي � تع�ود ، الكمالية ھي المصروفات التي تنفق على العقار لتزينه و تجمله

184عليه بالنفع الكثير
.  

  

كذلك إذا حكم على المدعى علي�ه الح�ائز بإرج�اع  ا�شكاليثور  ة الثانية :الحال
فم�ا ھ�و حك�م ھ�ذه ، ويكون العقار قد تلف و تخ�رب، العقار إلى المدعي المالك

  الحالة ؟

  

فقد ميز المشرع الجزائري في ھذه الحالة ما إذا كان المدعى عليه الح�ائز      
نب��ين حك��م ك��ل واح��د منھم��ا عل��ى س��وف نح��ول أن ، حس��ن الني��ة أو س��يء الني��ة

  التوالي:

   

م�ن الق�انون الم�دني الجزائ�ري  842لق�د نص�ت الم�ادة  الحائز حس�ن الني�ة: -1

حس�به م�ن النية و انتف�ع بالش�يء وفق�ا لم�ا ي على ما يلي:" إذا كان الحائز حسن
حقه ف) يكون مسؤو� تجاه من ھو ملزم برد الشيء إلي�ه ع�ن تع�ويض بس�بب 

� يكون الحائز مسؤو� عما يصيب الش�يء م�ن ھ�)ك أو تل�ف و، ھذا ا�نتفاع
فمن اس�تقراء  إ� بقدر ما عاد عليه من فائدة ترتيب عن ھذا الھ)ك أو التلف".

، فرق بين ما إذا تلف العق�ار بخط�أ م�ن الح�ائزھذه المادة يتبين لنا أن المشرع 
إذا  أو ما، امةيكون ھذا ا9خير مسؤو� عن التعويض طبقا لقواعد الع يوبالتال

إ� ما عاد ، ف) مسؤولية في ھذه الحالة على الحائز، كان قد تلف بسبب أجنبي
185عليه من فائدة بسبب التلف

.  
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م�ن الق�انون الم�دني الجزائ�ري  843فق�د نص�ت الم�ادة  الحائز س�يء الني�ة: -2

على أنه:" إذا كان الحائز سيء النية فإنه يكون مس�ؤو� ع�ن ھ�)ك الش�يء أو 
ولو كان ذلك ناشئا عن حادث مفاجئ إ� إذا ثبت أن الش�يء ك�ان يھل�ك أو تلفه 

  يتلف ولو بقي في يد من يستحقه"

فيرد للمالك العقار ، وذلك معناه أن الحائز سيء النية مسؤو� عن تلف العقار 
الني��ة  الس��يئم��ع التع��ويض ع��ن نف��س قيمت��ه بس��بب التل��ف،و� يك��ون الح��ائز 

ھ�و ثب�ت أن العق�ار ك�ان ليتل�ف حت�ى  إذاأجنبي  مسؤو� عن تلف العقار بسبب
186ولو بقي في يد المالك

.  

  

  الفرع الثاني  الفرع الثاني  الفرع الثاني  الفرع الثاني  

        ....التعرض كاجراء قضائي لوقف التعديالتعرض كاجراء قضائي لوقف التعديالتعرض كاجراء قضائي لوقف التعديالتعرض كاجراء قضائي لوقف التعديمنع  منع  منع  منع  رفع دعوى  رفع دعوى  رفع دعوى  رفع دعوى  

  

في حالة تعرض الغير لحق الملكية يمكن لصاحب ھذا الح�ق رف�ع دع�وى      
ب الح�ق م�ن ممارس�ة ح�ق للتعرض من حرمان صاحمنع التعرض و ذلك لما 

  ا�ستغ)ل والتصرف في عقاره.تعمال وا�س

من القانون المدني الجزائ�ري م�ا يل�ي :"م�ن  820فقد جاء في نص المادة      

حاز عقارا واستمر حائزا له مدة سنة كاملة ثم وقع له تعرض في حيازته جاز 
له أن يرفع خ)ل الس�نة دع�وى بمن�ع التع�رض"؛ وبالت�الي يمك�ن القي�اس عل�ى 

  ق الملكية أوسع من سلطة الحيازة .ذلك بما أن سلطة ح

         

إن الذي يرفع دعوى منع التعرض في ھذه الحالة ھ�و المال�ك ال�ذي يعتب�ر      
صاحب حق الملكية لحس�اب نفس�ه، و� يج�وز رف�ع دع�وى من�ع التع�رض م�ن 
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فھ�ؤ�ء ، أو صاحب ح�ق ا�رتف�اق، أو المس�تأجر، طرف صاحب حق ا�نتفاع
فھ��م يح��وزون ح��ق الملكي��ة ، لني��ة لح��ق الملكي��ةجم��يعھم ح��ائزون عرض��يون با

187لحساب غيرھم وھو المالك
.  

ذا رفع��ت ھ��ذه ال��دعوى م��ن ط��رف أح��د ھ��ؤ�ء فغ��ن القاض��ي يرفض��ھا ف��إ     
�459نع��دام الص��فة تطبيق��ا ل��نص الم��ادة 

ق��انون ا�ج��راءات المدني��ة و م��ن 188

قب�ول ذل�ك 9ن رافعھ�ا تنع�دم في�ه ص�فة المال�ك و يتوق�ف ، ا�دارية و ا�داري�ة
ال��دعوى عل��ى ثب��وت وق��وع تع��رض ح��ال و آن��ي لملكي��ة الم��دعي م��ن جان��ب 

، فحدوث ھذه الواقعة بصورة طارئة و دون قصد الم�دعى علي�ه المدعى عليه.
، ويمك��ن أن يق��ع التع��رض 189ل��يس م��ن ش��أنه أن ي��ؤدي إل��ى قب��ول ال��دعوى

  بطريقتين ھما:

  

ك ع��ن طري��ق ي��تم ذل�� :التع��رض الم��ادي عل��ى الملكي��ة العق��اري للغي��ر أو� :
ويمك�ن أن ، ا�عتداء المادي للعقار الممل�وك لم�دعي م�ن ط�رف الم�دعى علي�ه

، ك�المرور ف�ي أرض الم�دعي، يقوم التعرض في ا�عتداء على الملكي�ة جزئي�ا
أو أثناء في جزء منھ�ا ح�ق ارتف�اق أو تغي�ر ف�ي الح�دود، أو كلي�ا، كإقام�ة بن�اء 

فھ�و يحص�ل ب�أن ي�تم بھ�ذه  ،على أرض الغي�ر أو تس�جيلھا أو الب�دء ف�ي حرثھ�ا
؛ ف��) يعتب��ر تس��ليم 190ا9فع��ال المادي��ة تع��ديل الواق��ع س��ابق دون رض��ا الم��دعي

العقار المتنازع عليه تنفيذا لحكم ضد المدعي تعرضا له، وإنما ھو تنفيذ لحك�م 
يش��ترط أن يك��ون و�  ح��ائز لق��وة الش��يء المقض��ي به،وال��ذي يس��توجب تنفي��ذه.

كما أنه � يمكن أن يعتب�ر ك�ل عم�ل المدعي.بالتعرض المادي قد ألحق ضررا 
دون أن ، م��ادي ألح��ق ض��ررا بالعق��ار الممل��وك للم��دعي تعرض��ا لح��ق الملكي��ة

متض���منا ادع���اءا يع���ارض ح���ق ملكي���ة ، فع���ل غي���ر المش���روعلايك���ون ھ���ذا 
191المدعى

ففي ھذه الحالة � تقبل دعوى منع التع�رض المرفوع�ة م�ن ط�رف  
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ا ل��نص الم��ادة ف��ع دع��وى لتع��ويض تطبيق��يلج��أ إل��ى رالم��دعى، و أنم��ا علي��ه أن 
ع�ن العم�ل غي�ر  المس�ؤوليةعل�ى أس�اس ، من الق�انون الم�دني الجزائ�ري 124

   المشروع والمستحق التعويض.

  

يمك��ن أن يق��ع التع��رض  التع��رض الق��انوني عل��ى الملكي��ة العق��اري للغي��رثاني��ا: 
 القانوني في شكل إجراء أو عمل قانوني ينطوي على إدعاء حق معرض لحق

كإقام�ة ، الملكية المملوك لمدعي،سواء كان ھذا العمل قض�ائيا أو غي�ر قض�ائي
دعوى ا�ستحقاق(الملكية) ؛أو إبداء المدعى عليه بعض الطلبات ضد الم�دعى 

الحرم��ان الكل��ي ن ا�نتف��اض أوف��ي دع��وى أخ��رى قائم��ة بي��نھم والت��ي تتض��م
إل�ى الم�ؤجر و عن دف�ع ب�دل ا�يج�ار  انذار أو توجيه، للمدعي من حق الملكية
  وھو المدعى عليه في ھذه الدعوى .، إعطائھا لراسل ا�نذار

  

أم��ا مج��رد ، ويش��ترط ف��ي ھ��ذا العم��ل الق��انوني أن يك��ون واض��حا وج��ديا      
المطالبة الشخصية والتھديدات القولية ف) تكفي لقيام ھذا التع�رض؛ ك�ذلك ف�إن 

متى اقتصر ھذا  ،مجرد زعم امت)ك عقار � يصح سببا لدعوى منع التعرض
192ىالزعم على ك)م لم يقترن بوضع اليد و� برف�ع إح�دى ال�دعاو

ك�ذلك إذا . 
نتج��ت واقع��ة التع��رض ع��ن إخ��)ل بالتزام��ات تعاقدي��ة ف��) يج��وز أيض��ا ف��ي 
ا9صل رفع دعوى منع التع�رض عل�ى أساس�ھا و غنم�ا ترف�ع با�س�تثناء إليھ�ا 

193دعوى شخصية ناشئة عن العقد
.  

  الفرع الثالثالفرع الثالثالفرع الثالثالفرع الثالث

        توقيف أي اعمال تعرض ممارسة  الحق على العقـارتوقيف أي اعمال تعرض ممارسة  الحق على العقـارتوقيف أي اعمال تعرض ممارسة  الحق على العقـارتوقيف أي اعمال تعرض ممارسة  الحق على العقـاردعوى  دعوى  دعوى  دعوى  

        

ذا رأى صاحب حق الملكية أن ملكيته مھددة من قبل الغير، ح�ق ل�ه رف�ع إ     
فتق�ام ھ�ذه ال�دعوى � بإزال�ة تع�رض ، دعوى أمام القضاء لوقف ھذه ا9عم�ال
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و إنما لوقف أعمال شرع فيھا، في عق�ار مج�اور ، آني وحال واقع على عقاره
نظرا 9سباب معقولة بأن ا�ستمرار في ھذه ا9عمال و ، أو معتقدا، رهملكا لغي

انجازھا سيؤدي إلى تعرض حال وفعل�ي لملكيت�ه، ف�الغرض م�ن ھ�ذه ال�دعوى 
ھ��و الت��وقي م��ن تع��رض مس��تقبلي أكي��د ووش��يك الح��دوث، ا9م��ر ال��ذي يتحق��ق 
للمدعي فيھا مصلحة أكيدة وحالة في حص�ول عل�ى حك�م يوق�ف ا9عم�ال الت�ي 

194دي في حال متابعتھا إلى وقوع التعرض نھائياتؤ
.  

م�ن الق�انون  821فقد نص المشرع الجزائري في الفقرة ا9ولى من المادة      

المدني الجزائري على ما يلي "يجوز لمن ح�از عق�ارا واس�تمر ح�ائزا ل�ه لم�دة 
س��نة كامل��ة و خش��ي 9س��باب معقول��ة التع��رض ل��ه ج��راء أعم��ال جدي��دة تھ��دد 

ف��ع ا9م��ر إل��ى القاض��ي طالب��ا وق��ف ھ��ذه ا9عم��ال بش��رط أن � حيازت��ه أن ير
ي يك�ون م�ن ش�أنه يكون قد تمت ولم ينقض عام واحد على البدء في العمل الذ

  أن يحدث الضرر".

  

و نس��تخلص م��ن خ��)ل ھ��ذه الم��ادة أن المش��رع الجزائ��ري ق��د أف��رد نص��ا       
الفرنس�ي و خاصا لدعوى وقف ا9عمال الجديدة،ش�انه ف�ي ذل�ك ش�أن المش�رع 

المش��رع و المش��رع المص��ري الل��ذان فرق��ا ب��ين ھ��ذه ال��دعوى و دع��وى من��ع 
التعرض، عكس المشرع اللبناني الذي اعتبرھا صورة من ص�ور دع�وى من�ع 
التع��رض نظ���را �تح��اد ھ���اتين ال��دعويين ف���ي ش��روطھا ا9ساس���ية ومجالھم���ا 

195العملي
.  

  

، صة بھذه الدعوىو على ھذا ا9ساس سوف نحاول أن نبين الشروط الخا     
  وما يمكن أن يحكم به القاضي حين النظر فيھا:
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م�ا نستش�فه م�ن  : الكيفية القانونية المباشرة دع�وى وق�ف العم�ال الجدي�دةأو�: 
أن�ه إض�افة للش�روط العام�ة المفروض�ة لرف�ع ، الس�ابقة ال�ذكر 821نص المادة 

  وھي :أي دعوى، � يمكن قبول ھذه الدعوى إ� بتوفر شروط خاصة بھا 

  

وھو أن تؤدي ا9عمال التي شرع فيھا إلى حدوث  وقوع تعرض مستقبلي: -1

تع���رض لملكي���ة الم���دعى تعرض���ا مس���تقبليا مؤك���د الح���دوث وغالب���ا وش���يك 
 منطق���ا وعق���) عل���ى حس���ب ق���ول ب���النظر إل���ى أس���باب مقبول���ة، 196الح���دوث

  تى 4سباب معقولة التعرض له "ح"... والمشرع

  

، : يجب أن ترفع ھذه الدعوى قب�ل إتم�ام العم�للرفع دعوى قبل إتمام العم -2

ولكان الواجب في ھذه الحالة ليس رف�ع ، فلو تمت ا9عمال لوقع التعرض فع)
197وإنما رفع دعوى منع التعرض، دعوى وقف ا9عمال الجديدة

.  

فف��ي ھ��ذه الحال��ة عل��ى الم��دعي انتظ��ار انقض��اء ا9عم��ال ووق��وع التع��رض     
198نع التعرض خ)ل سنة من وقوع التعرضفع) حتى يمكنه رفع دعوى م

.  

  

يش��ترط ف��ي قب��ول ھ��ذه  وق��وع ا9عم��ال الجدي��دة ف��ي عق��ار الم��دعى علي��ه: -3

ال��دعوى أن تك��ون ا9عم��ال الت��ي ش��رع فيھ��ا ق��د وقع��ت ف��ي عق��ار المعت��دي 
(الم����دعى علي����ه) � ف����ي عق����ار المعت����دى علي����ه( الم����دعي) و� ف����ي عق����ار 

 وإنم��ادة الم��ذكورة أع��)ه ؛،وھ��ذا ل��م ي��نص علي��ه ص��راحة ف��ي الم��ا199الغ��ي

يستخلص من طب�ائع ا9ش�ياء، فمنطقي�ا ل�و أن العم�ال ب�دأت ف�ي عق�ار الم�دعي 
لكان التعرض حا� � مستقب) ولو بدأت في عق�ار الغي�ر لك�ان التع�رض ح�ا� 

�200 مستقب) لملكية ھذا الغير
.  
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وف��ي كلت��ا الح��التين ترف��ع دع��وى من��ع التع��رض � دع��وى وق��ف ا9عم��ال      
ويس�توي ف�ي  ،ش�ريكا للم�دعى علي�ه بھ�ذه ا9عم�ال جديدة، إ� أن يكون الغيرال

201ھذه الحالة أن تبدأ ا9عمال في عقار المدعى عليه أو في عقار الغير
.  

م�ن واج�ب القاض�ي ال�ذي :مدى نفاذ ا�حكام القضائية عل�ى غي�ر المعن�يثانيا: 
، العدال�ة إنك�ارأمامه ھذه ال�دعوى أن يفص�ل فيھ�ا حت�ى � يت�ابع بجريم�ة  ترفع

من الق�انون الم�دني،والتي ج�اء  821عم) بأحكام الفقرة الثانية من نفس المادة 

وللقاضJJJي أن يمنJJJع اسJJJتمرار ا4عمJJJال أو أن بJJJأذن فJJJي نص���ھا كم���ا يل���ي "
اسJJتمرارھا وفJJي كلتJJا الحJJالتين يجJJوز لقاضJJي أن يJJأمر بتقJJديم كفالJJة مناسJJبة 

Aذا تكون في حالة صدور الحكم بالوقف ضمانا "صJن ھJئ مJرر الناشJح الض
الوقف إذا تبين بحكم نھائي أن ا�عتراض علJى اسJتمرار ا4عمJال كJان علJى 
غيJJر أسJJاس و تكJJون فJJي حالJJة الحكJJم باسJJتمرار ا4عمJJال ضJJمانا إزالJJة ھJJذه 
ا4عمال كلھا أو بعضھا للتعويض عن الضرر الJذي يصJيب الحJائز إذا حصJل 

لم��ادة ن)ح��ظ أن خي��ار ، فم��ن خ��)ل ھ��ذه اعلJJى حكJJم نھJJائي فJJي مصJJلحته"
  القاضي محصور بين أمرين:

  

ف��إذا قض��ى بحك��م نھ��ائي ف��ي ال��دعوى ا9ول��ى :من��ع اس��تمرار ا9عمال:الحال��ة 
بأن المدعى عليه كان ھو المحق وأن ادعاء المدعي كان غير ، موضوع الحق

ج�از أن يحك�م عل�ى الم�دعي بتع�ويض إص�)ح الض�رر ال�ذي أص�اب ، مؤسس
9عم�ال وعندئ�ذ تك�ون الكفال�ة الت�ي ق�دمھا الم�دعى المدعى علي�ه ج�راء وق�ف ا

202ضمانا لھذا التعويض
.  

  

ف��إذا رأى القاض�ي ب��أن الم��دعى ل��يس الحال�ة الثاني��ة : ا�ذن باس��تمرار ا9عمال:
عل��ى ح��ق ف��ي دع��واه فيقض��ي لص��الح الم��دعى علي��ه، وف��ي ھ��ذه الحال��ة يج��وز 

اس��بة تك��ون للقاض��ي أن ي��أمر الم��دعي علي��ه المحك��وم لص��الحه بتق��ديم كفال��ة من
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فإذا صدر حكم نھائي بأن المدعي كان عل�ى ، ضمانا للمدعي الذي قضي ضده
، ح�ق ج��از أن يحك��م عل�ى الم��دعى علي��ه بغزال��ة ھ�ذه ا9عم��ال كلھ��ا أو بعض��ھا

203وعندئذ تكون الكفالة التي قدمھا المدعى عليه ضمانا لھذه ا�زالة
 .  

        المطلب الثانيالمطلب الثانيالمطلب الثانيالمطلب الثاني

        تجريم تعدي الغيرعلى الملكية العقـاريةتجريم تعدي الغيرعلى الملكية العقـاريةتجريم تعدي الغيرعلى الملكية العقـاريةتجريم تعدي الغيرعلى الملكية العقـارية

  

سن قوانين لحماي�ة  إن المشرع الجزائري وكما أوضحنا في المطلب ا9ول    
ح��ق الملكي��ة العقاري��ة وكان��ت ھ��ذه الق��وانين ذات ط��ابع م��دني و لكن��ه ل��م يق��ف 
عندھا بل وضع قوانين أكثر ص�رامة بحي�ث جع�ل أي معت�دي عل�ى ھ�ذا الح�ق 

م�ن "مجرما"و وصف ھذا التصرف ب�ـ" ا�جرام�ي" وذل�ك كل�ه تح�ت رزنام�ة 
القوانين الجزائية مراعي�ا ف�ي ذل�ك ا�خ�ت)ف ب�ين الملكي�ة العقاري�ة الخاص�ة و 

  الوقفية و ا9م)ك الوطنية الخاصة و ا9م)ك العمومية .

  

وفق��ا ، وم�ا يتوق��ف الباح�ث ف��ي ھ�ذا المج��ال م�ا آت��ى ب�ه المش��رع الجزائ�ري    
إ� أن تطبيق من قانون العقوبات  386ما جاء في أحكام المادة ، لقواعد العامة

 ھذه القاعدة يختلف باخت)ف أنواع الملكيات العقارية المنص�بة عليھ�ا الحماي�ة.

و عل��ى ھ��ذا ا9س��اس س��وف نح��اول أن نب��ين ك��ل ھ��ذه القواع��د عل��ى ح��دا ف��ي 
فيه الحماية  لفرعين معتمدين في ذلك على المادة المذكورة أع)ه، ا9ول نتناو

في�ه  للقواعد العامة؛ والفرع الث�اني نتن�او الجزائية لحق الملكية العقارية تطبيقا
حماية حق الملكية العقارية المتعلقة ببعض ا9م)ك الوطنية العمومية كاستثناء 

   من القاعدة العامة.

  

  الفرع الأولالفرع الأولالفرع الأولالفرع الأول
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  الحماية الجزائية لحق الملكية العقـارية من التعديالحماية الجزائية لحق الملكية العقـارية من التعديالحماية الجزائية لحق الملكية العقـارية من التعديالحماية الجزائية لحق الملكية العقـارية من التعدي

  

ي�تم ، لحماي�ة ل ما لم يفرد له المشرع الجزائري قواعد قانونية خاصة بهك     
التي ينص عليھ�ا ا9م�ر ، حمايته عن طريق القواعد العامة للمسؤولية الجزائية

المتض�من ق�انون العقوب�ات المع�دل  1966يونيو 08المؤرخ في  66/156رقم 

204والمتمم
.  

المتض�من ا9م�)ك الوطني�ة  90/30من القانون  136تنا المادة لولقد أحا       

"يعاق�ب ك�ل أن�واع المس�اس ب�ا9م)ك الوطني�ة كم�ا إلى قانون العقوبات بقولھا 
فك)ھم��ا يخض��عان لحك��م الم��ادة  يح��ددھا ھ��ذا الق��انون طبق��ا لق��انون العقوب��ات"

ن جريم��ة ا�عت��داء افض��) ع��ن ذل��ك ف�� م��ن ق��انون العقوب��ات الجزائ��ري . 386

المتعلقة ب�ا9م)ك الوقفي�ة ھ�ي أيض�ا تخض�ع لقواع�د  ةالعقاريعلى حق الملكية 
 36نستشف ھذا م�ن فح�وى الم�ادة ، السابقة الذكر 386سيما المادة العامة و �

المعدل والمتمم، التي جاء نص�ھا  ا9وقافالمتضمن قانون  01/10من القانون 

:" يتع��رض ك��ل ش��خص يق��وم باس��تغ)ل مل��ك وقف��ي بطريق��ة مس��تترة ك��اRتي
ت ءاأو مس�تنداته أو يزورھ�ا إل�ى الج�زا تدليسية أو يخفي عقود وقف أو وثائقه
  المنصوص عليھا في قانون العقوبات"

  

ف�ي فقرتھ�ا ا9ول�ى م�ن ق�انون العقوب�ات عل�ى  386فقد نص�ت الم�ادة           

الفع��ل المج��رم المتض��من انت��زاع عق��ارا ممل��وك للغي��ر وذل��ك خلس��ة أو بطريق��ة 
"يعاقب بالحبس من سنة إلى خمس سنوات حيث ورد نصھا كما يلي ، التدليس

دج كل من انتزع عقارا مملوكا للغير وذلك  20000إلى  2000من و بغرامة 

  خلسة أو بطريقة التدليس..."
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إذن فما ھي ھذه الشروط التي فرضھا المشرع الجزائري في ھذه المادة        
  حتى تترتب المسؤولية الجزائية؟. 386

  

يتك�ون ھ�ذا الش�رط م�ن عنص�رين  :اس�تي)ء الغي�ر عل�ى الملكي�ة العقاري�ةأو�: 
  ھما:

ھو قيام الفاعل بسلوك ايجابي ، المقصود بفعل ا�نتزاع عل انتزاع العقار:ف -1

رغم�ا ، يتضمن نزع وأخذ العقار بعنف ودون رضا المالك؛ أي غص�با وعن�وة
كم��ا يش��ترط ف��ي ھ��ذا ، ع��ن ص��احبه،ونقل حيازت��ه للفاع��ل بني��ة ا�س��تي)ء علي��ه

205الفعل أن يكون غير مشروع
.  

نون بھ��ذا الفع��ل و ع��دم رض��ا المال��ك ب��ه، و المش��روعية تنف��ى بع��دم س��ماع الق��ا
  وبتوفر الرخصة القانونية تنتفي عدم مشروعية الفعل.

  

وھ���ذا م���ا أك���ده القض���اء ف���ي الق���رار الص���ادر ع���ن المحكم���ة العلي���ا بت���اريخ 
57/534تح��ت رق��م  08/11/1993

206
:" أن الجلس��ة أو ط��رق ال��ذي ج��اء في��ه 

افر عنص�رين : دخ�ول التدليس في جريمة انتزاع عقار مملوك لغير تتحقق بتو
وم�ن ، ودون أن يكون للداخل الحق ف�ي ذل�ك، العقار دون علم صاحبه ورضاه

القضاة الذين أدانوا الم�تھم عل�ى أس�اس أن�ه اق�تحم المس�كن دون عل�م أو ثم فإن 
إرادة ص��احبه و � مس��تأجره وش��غله م��ع عائلت��ه دون وج��ه ش��رعي ل��م يخ��الف 

  القانون"

ق��ل أن ت��رف ھ�ذه ال��دعوى عل�ى المال��ك فحت��ى العق�ار الممل��وك للغي�ر:ف) يع -2

عل��ى ح��ق الملكي��ة العقاري��ة يج��ب أن يك��ون العق��ار  نك��ون أم��ام جنح��ة ا�عت��داء
وھ�ذا م�ا أكدت�ه المحكم�ة العلي�ا ف�ي ق�رار ص�ادر  المستولى عليه مملوك للغير.
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  . 86المرجع السابق، ص ، حماية الملكية العقارية الخاصة، حمدي باشا عمر - 
، ع:دد 1993المجل:ة القض:ائية  57.534تح:ت رق:م  08/11/1988قرار صادر ع:ن المحكم:ة العلي:ا بت:اريخ  - 206
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75/919تح��ت رق��م  05/11/1991بت��اريخ 
207

م��ن  386بقولھ��ا:" إن الم��ادة  

يك��ون العق��ار مملوك��ا لغي��ر و م��ن ث��م ف��إن قض��اة ق��انون العقوب��ات تقض��ي أن 
بحج��ة التع��دي عل��ى  -ف��ي قض��ية الح��ال –ين عنالموض��وع ال��ذين أدان��وا الط��ا

الملكي��ة العقاري��ة دون أن يك��ون الش��اكي مالك��ا حقيقي��ا يكون��ون ق��د أخطئ��وا ف��ي 
  تطبيق القانون".

  

، الجنحةحتى يتم تكييف فعل ا�نتزاع ب :كيفية ا�ستي)ء وصفة المستوليثانيا: 
  فما المقصود بھما إذن؟، يشترط اقتران ھذا الفعل بصفتي الخلسة و التدليس

رغ�م أھمي�ة ص�فتي الخلس�ة والت�دليس  المقصود بصفتي الخلسة و التدليس: -1

ت�ان تش��ك)ن العنص��رين الج��وھريين ف��ي تك�وين جنح��ة التع��دي عل��ى الملكي��ة لال
، وت�رك المج�ال 208لھم�ا إ� أن المشرع الجزائ�ري ل�م ي�أتي بتعري�ف، العقارية

مفتوح��ا لقض��اء فع��رف الخلس��ة ف��ي ق��رار ص��ادر ع��ن المحكم��ة العلي��ا بت��اريخ 
23552تح��ت رق��م  12/10/1982

209
:" إن اح��ت)ل الم��تھم م��ن جدي��د بقولھ��ا  

لقطعة ترابية بعدما أمر بإخ)لھا و بعد تسليمھا لصاحبھا يكون عنصر الخلسة 
  وبات" من قانون العق 386المنصوص عليھا في المادة 

  

وق���د عرف���ت الت���دليس ب���نفس التعري���ف ف���ي ق���رار ص���ادر عنھ���ا بت���اريخ      
279تح���ت رق���م  13/05/1986

210
كم���ا يل���ي :" حي���ث أن التدليس،العنص���ر  

يعني إع�ادة ش�غل ملكي�ة ، من قانون العقوبات 386المنصوص عليه في المادة 

 وھ��ذا بع��د أن ت��تم معاين��ة ذل��ك بواس��طة محض��ر الخ��روج، الغي��ر بع��د إخ)لھ��ا

كما أنھا كان�ت ف�ي بع�ض الح�ا�ت  المحرر من طرف العون المكلف بالتنفيذ".
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، ع:دد 1993المجل:ة القض:ائية  75.919تح:ت رق:م  05/11/1991قرار ص:ادر ع:ن المحكم:ة العلي:ا بت:اريخ  - 
  .214ص ، 01
   88حمدي باشا عمر، حماية الملكة العقارية الخاصة، المرجع السابق، ص  - 208
المشار إليه في كت:اب برب:ارة عب:د  23552تحت رقم  12/10/1982قرار صادر عن المحكمة العليا بتاريخ  - 209

ل المدني:ة، دراس:ة تفص:يلية للتش:ريع الجزائ:ري مدعم:ة باجتھ:ادات المحكم:ة طرق التنفي:ذ ف:ي المس:ائ، الرحمان
  83، ص 2002، منشورات بغدادي للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، العليا

مشار إليه ف:ي كت:اب ا&س:تاذ حم:دي ، 279تحت رقم  13/05/1986قرار صادر عن المحكمة العليا بتاريخ  - 210
  .89المرجع السابق، ص ، ارية الخاصةحماية الملكية العق، باشا عمر
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لعقاري�ة تقرن الصفتين في تكييف فعل ا�ستي)ء بجنحة ا�عتداء على الملكي�ة ا
، كم���ا ھ���و ثاب���ت ف���ي الق���رار الص���ادر بت���اريخ دون تحدي���د أي مفھ���وم لھم���ا

52.971تحت رقم  17/01/1989
211

.  

رارات الص��ادرة ع��ن المحكم��ة العلي��ا يمك��ن وم��ن خ��)ل م��ا ج��اء ف��ي الق��     
  إعطاء مفھوم لھاتين الصفتين و ھما:

و معناھا ان يقوم " الجاني " بسلب الحيازة عن طريق ا�ستي)ء على  الخلسة:
الملكي��ة العقاري��ة بطريق��ة مفاجئ��ة غي��ر متوقع��ة ودون عل��م و موافق��ة ص��احب 

212الحق
.  

   

جدي��د غص��با و دون رض��ا  و ھ��و ع��ودة الج��اني لش��غل العق��ار م��ن الت��دليس:
بعد أن تم إخ)ءه،ويختلف التدليس في ھذه ال�دعوى عم�ا ھ�و مع�روف ، المالك

  به في القانون المدني .

  

مما يستخلص  :الشروط الواجب توافرھا �تصاف الفعل بالخلسة والتدليس -2

في ھذا الشأن و بعد يكون المشرع الجزائري ما ذھب إليه القض�اء الجزائ�ري 
ومن بين ھذه القضايا ما ج�اء ع�ن المحكم�ة العلي�ا ، ا المعروفة عليهمن القضاي

42266تح��ت رق��م  02/12/1984بت��اريخ 
:" ...ف��إذا . فك��ان نص��ه كالت��الي213

ك��ان م��ن المتع��ين عل��ى ھ��ؤ�ء القض��اة مراع��اة ت��وفر أرك��ان ھ��ذه الجنح��ة الت��ي 
تحقق إذا ما ثب�ت أن الحك�م ب�الطرد نف�ذ وح�رر م�ن أجلھ�ا محض�ر يتض�من أن 

م�ن ي�ده وأص�بحت ملك�ا لغي�ر و ف�ي  أخرج�تحكوم عليه طرد من ا9م�اكن الم
  حال العثور عليه فيما بعد التنفيذ يقوم الدليل عليه بارتكاب الجنحة..." 
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  .236ص ، 03
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و من خ)ل نص ھذا القرار نستطيع القول بان القض�اء الجزائ�ري اش�ترط     
ملكي�ة ال عل�ى، من أج�ل إص�باغ ص�فتي الخلس�ة والت�دليس عل�ى فع�ل ا�س�تي)ء

  :العقارية، توفر شروط ھي

  

يجب أن يكون ھ�ذا  صدور حكم نھائي يقضي بطرد المستولي على العقار : -أ
الحكم نھائي قاب) للتنفي�ذ يقض�ي بط�رد المس�تولي عل�ى العق�ار و إخراج�ه ول�و 

 بالتنفيذ الجبري إن أقتضت الضرورة ذلك .

  

ذا م�ا يس�تخلص م�ن و ھ�أن يكون قد تم تنفيذ عل�ى المحك�وم علي�ه ب�الطرد: -ب
:"... إذا ما ثبت أن ا9حكام ب�الطرد نف�ذت و ح�رر القرار السابق الذكر بقولھا 

من أجلھا محض�ر يتض�من أن المحك�وم علي�ه ط�رد م�ن ا9م�اكن أو أن�ه اعتب�ر 
مط��رود منھ��ا بحي��ث يثب��ت ثبوت��ا ش��رعيا أن ھ��ذه ا9م��اكن أخرج��ت م��ن ي��ده و 

 أصبحت ملكا لغير..."

  

يعتبر ھذا الشرط ھو أھم شرط  ه ل)ستي)ء على العقار:عودة المحكوم علي -2

9ن ا�عت�داء عل�ى ، في إصباغ ص�فتي الخلس�ة والت�دليس عل�ى فع�ل ا�س�تي)ء
قاري��ة 9ول م��رة � يكف��ي عل��ى أن��ه جنح��ة تس��توجب المس��ؤولية \الملكي��ة الع

من  386و� سيما ما جاءت به المادة ، الجزائية في منظور القضاء الجزائري

و إنما تقوم الجريمة إذا قامت جريمة العودة با�س�تي)ء عل�ى ، العقوبات قانون
نفس الملكية العقارية للمرة الثانية بعدما يكون قد ت�م ط�رد المعت�دي عليھ�ا ع�ن 

  طريق القضاء.

  

لك�ل م�ن ق�ام با�عت�داء  : الجزاء القانوني للمعتدي على عقار مل�ك لغي�رهثالثا: 
ھ��ذا م��ا أش��ار إلي��ه ، ن ھم��ا الح��بس و الغرام��ةت��اھات��ان العقوبعل��ى مل��ك الغي��ر 

  سنحول تبينھا على التوالي كاRتي:، المشرع في المادة السابقة الذكر
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وق�د ، فھي عقوبة سالبة للحرية تس�لط عل�ى مرتك�ب الجنح�ةعقوبة الحبس:  -1

   ميز المشرع بين حالتين ھما:

  

الم��ادة  أن ن��ص ھ��ذه الفق��رة يتف��ق م��ع ن��ص حال��ة الجنح��ة البس��يطة: حي��ث -أ
معتب�رة عقوب�ة ، الخامسة من ق�انون العقوب�ات الت�ي ص�نفت عقوب�ة ك�ل جريم�ة

214الحبس من شھرين إلى خمس سنوات ھي جنحة
.  

إن اقتران ھذا الفعل بعدة ظروف مشددة � يغي�ر  حالة الضرورة المشددة: -ب
، بل تبقى جنحة مشددة، من تكييف الجريمة بوصفھا جنحة إلى اعتبارھا جناية

بحي��ث � تتج��اوز الح��بس م��دة ، ص��ى ا9ح��وال يحك��م بأقص��ى العقوب��اتوف��ي اق
215عشر سنوات

  

  

إن عقوبة الغرامة ف�ي م�واد الج�نح م�ن العقوب�ات ا9ص�لية  عقوبة الغرامة: -2

فھ�ي عب�ارة ع�ن مق�دار م�ن الم�ال يدفع�ه الج�اني إل�ى ، التي تسلط على الج�اني
تين يحكم بھما بالنظر بين عقوب 386خزينة الدولة، فقد ميز المشرع في المادة 

  في ظرف الجريمة وھي :

  

 2000تتراوح عقوبة الغرامة في ھذه الحال�ة م�ا ب�ين  حالة الجنحة البسيطة: -أ

إ� أن القاضي قد ين�زل إل�ى م�ا دون ، دج كحد أقص 20000دج كحد أدنى و 

،وترج�ع إلي�ه الس�لطة التقديري�ة ف�ي 216الحد ا9دنى  في حالة ظ�روف التخفي�ف
217ذلك

.  
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 ، ولىالطبعة ا` الفاضل خمار، الجرائم الواقعة على العقار، دار ھومة للطباعة و النشر والتوزيع، - 

  .41،ص 2006، الجزائر
  .43المرجع السابق، ص ، الفاضل خمار - 215
  من قانون العقوبات الجزائري . 53أنظر المادة  - 216
  44،ص  نفس المرجع، الفاضل خمار - 217
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ل��ة الض��رورة المش��ددة: ف��ي حال��ة اقت��ران جنح��ة التع��دي عل��ى الملكي��ة حا -ب
فـ�ـإن ، السالفة الذكر بظرف أو ع�دة ظ�روف مش�ددة 386العقارية طبقا للمادة 

  دج كحد أقصى. 30000دج كحد أدنى و  10000الغرامة تتراوح بـين 

  

 أن المش�رع الجزائ�ري ق�د جم�ع ب�ين عق�وبتي، ما ي)حظ في ھذه المادة        

الح����بس و الغرام����ة س����واءا ف����ي الجريم����ة البس����يطة أو ف����ي حال����ة الظ����روف 
218المشددة

. 

  

عم) بمبدأ المس�ؤولية المدني�ة القائم�ة عل�ى الفع�ل غي�ر  المدنية :المسؤولية  3-

، يمك�ن لمع�دي الم�دني طل�ب التع�ويض ع�ن 219المشروع المس�تحقة للتع�ويض
ادة العقار إل�ى حالت�ه كأن يطلب إع، ا9ضرار التي لحقته جراء عملية ا�عتداء

ض���رار ال)حق���ة بالملكي���ة إض���افة ع���ن ا9 ا9ش���ياءا9ول���ى بإزال���ة البن���اءات و 
  .العقارية

   الفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثانيالفرع الثاني

        الجزاء القـانوني في نصوص خاصةالجزاء القـانوني في نصوص خاصةالجزاء القـانوني في نصوص خاصةالجزاء القـانوني في نصوص خاصة

        

وا�ستي)ء على ا9م)ك الوطني�ة العمومي�ة بغي�ة التمل�ك  إن وضع اليد         
عت��دين عل��ى ھ��ذا الن��وع م��ن دف��ع المش��رع الجزائ��ري بتس��ليط عقوب��ات عل��ى الم

ح�ين ، وبما يرجع السبب في ذلك رغبة المش�رع ف�ي معاقب�ة الج�اني، الملكيات
  السابقة الذكر.  386وليس كما ھو الشأن في نص المادة ، اعتدائه لمرة ا9ولى
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، تكييف فع�ل ا�س�تي)ء عل�ى بع�ض ا9م�)ك الوطني�ة العمومي�ة فيختلف       
بيقات في حالة التعدي عل�ى الملكي�ات الخاص�ة أو عما جرت به العادة من التط

التقاضي تختلف عما ھو معمول به في  إجراءاتكما أن ، حتى ا9م)ك العامة
مت�ى تنش�أ جنح�ة التع�دي  زبا�يج�اوعلي�ه س�وف نب�ين ، حماية الملكية الخاص�ة

نتط��رق إل��ى إج��راءات رف��ع  ث��م، عل��ى ح��ق الملكي��ة المتعل��ق ب��ا9م)ك المحمي��ة
م��ن  179تم ھ��ذا الف��رع بتبي��ان العقوب��ات المق��ررة وفق��ا لم��ادة ونخ��، ال��دعوى

220المتضمن قانون المناجم 01/10القانون 
.  

  

ولك��ن نس��لط الض��وء عل��ى ھ��ذا :جنح��ة التع��دي عل��ى المحمي��ات العقاري��ةأو�: 
ا9ولى نبين فيھا ش�روط قي�ام الجنح�ة الت�ي ، الموضوع سنعالجه على مرحلتين

ة ونب��رز ف��ي المرحل��ة الثاني��، 01/10ن م��ن الق��انو 179نص��ت عليھ��ا الم��ادة 

ق�انون العقوب�ات ف�ي حماي�ة مث�ل ھ�ذه العق�ارات من  386إمكانية تطبيق المادة 

  من ا�عتداء عليھا. 

  

ج��اء ف��ي :01/10م��ن الق��انون  179الش��روط المق��ررة وفق��ا ل��نص الم��ادة   -1

 م�ن 179وفق�ا للم�ادة ، تكييف فعل ا�س�تي)ء عل�ى الملكي�ات العقاري�ة المحمي�ة

بأنه جنحة في النص التالي "يعاقب كل م�ن ش�غل بأي�ة وس�يلة ، 01/10القانون 

كان��ت أرض��ا موض���وع ق��رار الحماي���ة دون ال��رأي المس���بق للوكال��ة الوطني���ة 
) و 02) إل�ى س�نتين (02لجيولوجيا والمراقبة المنجمي�ة ب�الحبس م�ن ش�ھرين (

حمي��ة فجنح��ة التع��دي عل��ى العق��ارات الم .دج 10000إل��ى  2000م��ن  بغرام��ة

تقوم بمجرد قيام المعتدي بفعل ا�ستي)ء بأية وسيلة كانت ول�و ق�ام بھ�ذا الفع�ل 
  9ول مرة،ولقيام ھذه الجريمة وجب توافر شروط ث)ث ھي :
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يشترط لقيام جنحة شغل المساحات المحمية إنش�اء المحمية : إنشاء العقارات -أ
إنش�اء مس�احات  ف�يمكن لل�والي بق�رار من�ه، ھذه ا9خي�رة بموج�ب ق�رار و�ئ�ي

محمية حول المناطق العمرانية و ا9راض�ي الزراعي�ة أو الغابي�ة و المغروس�ة 
فھ��ذا الق��رار م��ن ش��أنه أن يق��وم بحماي��ة ھ��ذا الن��وع م��ن ، والواق��ع التاريخي��ة

221العقارات من شغلھا أو استغ)لھا بطريقة غير قانونية
.  

  

ايج�ابي ھ�و ل بس�لوك قيام الفاع�، يستفاد من لفظ الشغل القيام بفعل الشغل: -ب
ويستوي في ذلك أن يك�ون ، استي)ء على العقار و احت)له من أجل ا�نتفاع به

وعل�ى ھ�ذا ا9س�اس ل�م يف�رق ، الشغل مؤقتا أو تمھيدا �كتساب العق�ار بالتق�ادم
، و الفع�ل المھ�دد �كتس�اب ح�ق الملكي�ة، المشرع بين الشغل لمجرد ا�ستغ)ل

222م بالفعل محل متابعة قضائيةففي ك) الحالتين يكون القائ
.  

يقصد بھذا الشرط عدم وجود أي سبب  انتفاء السبب الشرعي لفعل الشغل: -2

 179فقد اشترط المشرع ف�ي الم�ادة ، قانوني يسمح للمستولي بأن يشغل العقار

:" دون ال�رأي المذكورة أع)ه حصول شاغل العقار على رخصة مس�بقة بقول�ه
223ولوجي���ا والمراقب���ة المنجمي���ة"المس���بق لوكال���ة الوطني���ة للجي

فا9ص���ل أن  .
ول�يس حيازت�ه تمھي�دا �كتس�ابه ، الرخصة � تمنح إ� من أجل استغ)ل العقار

ع��دة ع��دم اكتس��ابھا 9م��)ك الوطني��ة العمومي��ة تخض��ع لقاذل��ك 9ن ا، بالتق��ادم
  بالتقادم.

  

م��ن ق��انون العقوب��ات لقي��ام جنح��ة التع��دي  386إمكاني�ة إعم��ال ن��ص الم��ادة  -2

، لخطورة النتائج المترتبة على أعمال ا�س�تي)ء لى العقارات المحمية: نظراع
بني�ة التمل�ك لعق�ارات المحمي��ة و تأثيرھ�ا المباش�ر عل��ى أداء م�ا خصص�ت م��ن 

يمك��ن تكي��ف فع��ل ا�س��تي)ء عل��ى أن��ه جنح��ة الش��غل أو التع��دي عل��ى ، أجل��ه
ان ھ�ذا الفع�ل ،ودون النظ�ر ف�ي م�ا إذا ك�224ا9م)ك العقارية العمومية مباشرة
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223
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فيكف��ي أن يت��وفر عنص��ر الخلس��ة ، مقترن��ا بص��فتي الخلس��ة والت��دليس مع��ا أو �
  وحده كي تقوم جنحة التعدي.

  

: حت�ى كيفية رفع الدعوى المتعلق�ة بم�ن يعت�دي عل�ى المحمي�ات العقاري�ة: ثانيا
يتم رفع الدعوى الجزائية يجب إثبات الفعل المجرم ل�دى المحكم�ة م�ع تأس�يس 

رر من فعل ا�نتزاع كطرف مدني لطلب التعويض من الضرر الطرف المتض
عل���ى  فت���تم ا�ج���راءات، ال)ح���ق م���ن ا�س���تي)ء عل���ى ح���ق الملكي���ة العقاري���ة

  المراحل التالية:

 خ)ف��ا لم��ا ھ��و جنح��ة التع��دي (ا�نت��زاع) عل��ى الملكي��ة العقاري��ة: ض��بط  -1

ائي�ة المتعلق�ة بأن�ه � تقب�ل ال�دعوى الجز، معمول به في حماية الملكية الخاص�ة
إ� إذا رفع�ت م�ن ص�احب الح�ق ن ، ري�ةابجنحة التعدي على حق الملكي�ة العق

فإذا رفع ھذه الدعوى في حا�ت التعدي على ا9م)ك العقارية العمومية يمكن 
  أن يقبل من غير مالك العقار .

  

90/30في فقرتھا ا9ولى من القانون  123فقد نصت المادة      
225

على أنه"  

ع��وان المؤھل��ون قانوني��ا أن��واع المس��اس ب��ا9م)ك الوطني��ة العمومي��ة ا9 يع��ين
وي)حق�ون م�ن ، ا�قليمي�ةوا9م)ك الوطنية الخاصة التابعة لدول�ة،والجماعات 

ويحص���لون عل���ى التعويض���ات المطبق���ة و ، يش���غلون ھ���ذه ا9م���)ك دون س���ند
. ي��ة"و العائ��دات الس��الفة ال��ذكر بغ��ض النظ��ر ع��ن المتابع��ات الجزائ ا�ت��اوات

فبا�ضافة إلى ضباط و أعوان الشرطة القضائية المنصوص عليھم ف�ي ق�انون 
الجزائي��ة تؤھ��ل بع��ض النص��وص الخاص��ة م��وظفين آخ��رين للقي��ام  تا�ج��راءا

226بأعمال الضبط القضائي في إطار ا�ختصاصات المنوطة بھم
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ا�عت��داء عل��ى الملكي��ة  بع��د تحري��ر محض��ر تحري��ك ال��دعوى العمومي��ة: -2

ي��ة يوض��ع ھ��ذا ا9خي��ر م��ع مل��ف ال��دعوى بالمحكم��ة المختص��ة م��ن أج��ل العقار
  تحريك الدعوى العمومية و يمكن تحريك ھذه ا9خيرة بطرقتين ھما:

  

يك��ون ذل��ك ع��ن طري��ق إي��داع ش��كوى ل��دى وكي��ل الجمھوري��ة الطريق��ة ا9ولى:
  من قانون ا�جراءات الجزائية. 32لمحكمة المختصة إقليميا وفقا لمادة 

  

الجزائية بأنه يمك�ن  ا�جراءاتمن قانون  72لقد نصت المادة  :لثانيةالطريقة ا

، أن يح�رك ال�دعوى العمومي�ة، للمدعي المدني المتمثل في مدير أم�)ك الدول�ة
في�تم تحري�ك ھ�ذه ال�دعوى أم�ام تماط�ل وكي�ل الجمھوري�ة ف�ي تحريكھ�ا. إذا ما 

الجلس�ة أو  قاضي التحقيق أثن�اء عملي�ة التحقي�ق و أم�ام قاض�ي الموض�وع قب�ل
  أثناء الجلسة.

ويك��ون ع��ادة م��دير ، يمك��ن للمتض��رر م��ن فع��ل ا�نت��زاع ال��دعوى المدني��ة: -3

، م�ع ال�دعوى العمومي�ة ةب�الموازاأم)ك الدولة أن يرف�ع دع�وى مدني�ة مس�تقلة 
أمام القاض�ي الم�دني ن كم�ا يمك�ن ل�ه أن يتأس�س كط�رف م�دني أم�ام القاض�ي 

  ويكون له بذلك طريقتين: الجزائي حين تحريك الدعوى العمومية

  

، 227الجزائي�ة تم�ن ق�انون ا�ج�راءا 74تطبيقيا لنص الم�ادة : الطريقة ا9ولى
فإن��ه يمك��ن لم��دعي الم��دني أن يتأس��س كط��رف ف��ي القض��ية أثن��اء إج��راءات 
التحقي��ق لمطالب��ة ب��التعويض ع��ن ا9ض��رار الت��ي لحق��ت العق��ار ج��راء عملي��ة 

   ا�ستي)ء.
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240لم��ادة كم��ا ت��نص ا: الطريق��ة الثاني��ة
228

م��ن نف��س الق��انون ك��ذلك عل��ى أن��ه  

إم�ا ، يمكن أن يتأسس المتضرر م�ن فع�ل ا�نت�زاع و ا�س�تي)ء كط�رف م�دني
ع��ن طري��ق تص��ريح يثبت��ه ، ل��دى كتاب��ة الض��بط قب��ل الجلس��ة أو أثن��اء الجلس��ة

  الكاتب أو عن طريق ايداع مذكرات .

ب�ل أن يب�دأ وكي�ل ق نتجدر ا�شارة إلى أنه يج�ب القي�ام بھ�ذين ا�ج�رائيي     
  مصير ھذه الدعوى الرفض. نالجمھورية في مرافعته، وإ� كا

  

فقد أخذ المش�رع :01/10من القانون  179: العقوبة المقررة لنص المادة ثالثا

  في ھذه المادة بعقوبتين ھما:

  

 ه:فك��ان ح��دھا ا9قص��ى س��نتين و الح��د ا9دن��ى ش��ھرين، وإص��باغالحبس  -1

  بصفة الجنحة 

  

د أل�زم المش�رع المحك�وم علي�ه بھ�ا ان ي�دفع مبلغ�ا م�ن الم�ال ــفق :الغرامة -2

دج  10000دج كح��د أدن��ى و  2000وھ��ي تت��راوح م��ا ب��ين ، لخزين��ة الدول��ة

  كحد أقصى.

  

و تجدر ا�شارة إلى أن العقوبات المق�ررة � ترق�ى إل�ى مس�توى النت�ائج      
 وع م�ن ا9م�)ك،عن فعل ا�عت�داء عل�ى ھ�ذا الن� السلبية و الخطيرة المترتبة

  وھذا ما يؤخذ على المشرع الجزائري فالعقوبة � تتناسب مع الضرر. 

  

        المبحث الثاني 
                                                           

 72من نفس القانون على ما يلي :" يحصل اnدعاء إما أمام قاضي التحقيق طبقا لمادة  240تنص المادة  - 228

ثبته الكاتب أو بأدائه في وإما بتقرير لدى قلم الكتاب قبل الجلسة و إما أثناء الجلسة بتقرير ي، من ھذا القانون
  مذكرات"
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  الجھة القضائية المخولة قانونا بدعاوي العقار

  

إن تحديد طبيعة المنازعات المتعلقة بحق الملكية العقارية يعد مسألة ھامة      
ي الجھ�ة القض�ائية المختص�ة على الصعيد التطبيقي إذ بفضلھا يعرف المتقاض�

  التي يلجأ إليھا من أجل النظر و الفصل في دعواه.

  

وض�ع ، و على ھذا ا9س�اس و اجتناب�ا ل�رفض ال�دعوى لع�دم ا�ختص�اص     
ق���انون ا�ج���راءات المدني���ة و م���ن  07المش���رع قاع���دة عام���ة نظمتھ���ا الم���ادة 

قض��ائية الت��ي حي��ث يس��تطيع م��ن خ)لھ��ا معرف��ة الجھ��ة ال، ا�داري��ة و ا�داري��ة
  يمكن أن يلجأ إليھا من أجل التقاضي و اقتضاء حقه.

، إذ أورد المشرع اس�تثناءات علي�ه، إط)قهو مع ذلك فإن ھذا المبدأ ليس على 
  بحيث اشتراط على رافع الدعوى احترامھا لكي تقبل دعواه.

  

إذن كي��ف يمك��ن للمتقاض��ي معرف��ة الجھ��ة القض��ائية الت��ي يس��توجب علي��ه      
  إليھا من أجل اقتضاء حقه؟ ءاللجو

و لPجاب��ة عل��ى ھ��ذا التس��اؤل س��نحاول أن نب��ين القاع��دة العام��ة المتبع��ة      
، لمعرفة الجھة القضائية المختصة في الدعاوى المتعلقة بح�ق الملكي�ة العقاري�ة

ونتطرق في المطلب الثاني إل�ى ا�س�تثناءات ال�واردة عل�ى ، في المطلب ا9ول
  ھذه القاعدة .

  

  : ب الأولب الأولب الأولب الأولالمطلالمطلالمطلالمطل

  دور القضاء العادي والاداري في حل النزاعات العقـاريةدور القضاء العادي والاداري في حل النزاعات العقـاريةدور القضاء العادي والاداري في حل النزاعات العقـاريةدور القضاء العادي والاداري في حل النزاعات العقـارية
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الجھ�ات القض�ائية ا�داري�ة ھ�ي ص�احبة  إن ھذه القاعدة العامة تقضي بأن     
فھ�ي � تحت�اج إل�ى ن�ص خ�اص ، الو�ية العامة في مجال المنازعات ا�داري�ة

من لممارس���ة اختصاص���اتھا و ك���ل المنازع���ات ا�داري���ة الت���ي � ت���دخل ض���
وعلي�ه س�وف ، اختصاصاتھا تكون من ص�)حيات القض�اء الع�ادي للنظ�ر فيھ�ا

   كل واحد منھا على التوالي . صنحاول أن نبين مجال اختصا

        

        : الفرع الأولالفرع الأولالفرع الأولالفرع الأول

  دور قـاضي المحاكم العادي في المنازعات العقـاريةدور قـاضي المحاكم العادي في المنازعات العقـاريةدور قـاضي المحاكم العادي في المنازعات العقـاريةدور قـاضي المحاكم العادي في المنازعات العقـارية

  

تعتب�ر المحكم�ة المتواج�دة ف�ي دائ�رة اختصاص�ھا العق�ار موض�وع الن��زاع      
م��ن الدرج��ة ا9ول��ى ذات ا�ختص��اص الع��ام ف��ي النظ��ام القض��ائي  ھ��ي قض��اء
 ا�ج�راءاتفقد نصت المادة ا9ول�ى ف�ي فقرتھ�ا ا9ول�ى م�ن ق�انون ، الجزائري

إن المح�اكم ھ�ي الجھ�ات القض�ائية الخاص�ة بالق�انون "المدينة على ذلك بقولھ�ا 
د الع���ام..." فھ���ي جھ���ة التقاض���ي ا9ص���لية و ا9ساس���ية الت���ي يلج���أ إليھ���ا عن���

229المنازعات
، فحين رفع الدعوى من طرف الخصوم للمطالبة بحق الملكية . 

يش��ترط علي��ه أن يلج��أ إل��ى المحكم��ة المتواج��دة ف��ي دائ��رة اختصاص��ھا العق��ار 
ق��انون ا�ج��راءات المدني��ة و م��ن  08عم��) ب��نص الم��ادة ، موض��وع الن��زاع

ترف�ع الطلب�ات  " وم�ع ذل�ك و� سيما فقرتھا الثانية بقولھ�ا، ا�دارية و ا�دارية
المتعلقة بالمواد المذكورة أمام الجھات القضائية دون سواھا على الوجه الث�اني 

أو دعاوي ا�يج�ارات بم�ا ، العقارية أو ا9شغال المتعلقة بالعقار ى: في الدعاو
فيھ����ا التجاري����ة المتعلق����ة بالعق����ارات أم����ام المحكم����ة الت����ي يق����ع ف����ي دائ����رة 

  اختصاصھا..." 
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ظ م�ن خ�)ل النص�ين الق�انونيين و أن�ه رغ�م ورود ھ�ذه الفق�رة و ما ي)ح�      
مع تأكي�د المش�رع عل�ى ، لىوكاستثناء عن القاعدة العامة الواردة في الفقرة ا9

عن�ي أن ھ�ذا � أن�ه � ي‘لعبارة " دون س�واھا"اختصاص محكمة موقع العقار با
ع��دة و إذ أن��ه يمك��ن الخ��روج ع��ن ھ��ذه القا؛230ا�س��تثناء ھ��و م��ن النظ��ام الع��ام

وأن ھذا ا�ستثناء يبقى دائما ضمن قواعد ا�ختص�اص ، ا�تفاق على مخالفتھا
231المحلي ل�يس مرتبط�ا بالنظ�ام الع�ام

ق�انون م�ن  28كم�ا نص�ت علي�ه الم�ادة  

يج��وز  :"ھا كالت��اليالت��ي ج��اء نص�� ا�ج��راءات المدني��ة و ا�داري��ة و ا�داري��ة
حت�ى ول�و ل�م يك�ن  ياض�لطرفي الخصومة دائما الحض�ور باختيارھم�ا أم�ام الق

مختص��ا محلي��ا بنظ��ر ال��دعوى، وف��ي ھ��ذه الحال��ة يوقع��ان عل��ى ق��رار بقبولھم��ا 
وإذا ذلك ، وا�شارة إلى عدم إمكانھما ذلك، التقاضي إذا كان يمكنھما ا�مضاء

يكون القاضي مختص�ا طيل�ة أم�د التقاض�ي و ك�ذلك المحكم�ة الت�ي ي�ؤول إليھ�ا 
  ا9مر في حالة ا�ستئناف".

        

        الثاني  الثاني  الثاني  الثاني  الفرع  الفرع  الفرع  الفرع  

        دور القـاضي المحاكم الادارية في المنازعات العقـاريةدور القـاضي المحاكم الادارية في المنازعات العقـاريةدور القـاضي المحاكم الادارية في المنازعات العقـاريةدور القـاضي المحاكم الادارية في المنازعات العقـارية

        

نرى ا�جراءات المدنية و ا�دارية  قانونمن استقراء المادة السابقة من        
ب��أن المش��رع الجزائ��ري ق��د ك��رس مب��دأ عام��ا معتم��دا عل��ى المعي��ار العض��وي 

ح�د في ك�ل منازع�ة يك�ون أ ا�داري(شكلي) الذي يقضي باختصاص القاضي 
  أطرافھا من أشخاص القانون العام .

ھ�ي ص�احبة الو�ي�ة العام�ة  ا�داريةفھذه القاعدة تقضي بأن الجھات القضائية 
وھ��ي � تحت��اج إل��ى ن��ص خ��اص لممارس��ة ، ا�داري��ةف��ي مج��ال المنازع��ات 

بينم��ا � يج��وز للمحكم��ة العادي��ة الفص��ل ف��ي أي ن��زاع إداري إ� ، اختصاص��ھا
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اختصاص�ھا ي�أتي عل�ى س�بيل ا�س�تثناء و كم�ا ھ�و  بموجب تحويل قانوني 9ن
، فق��د نص��ت 232وان ا�س��تثناء يحت��اج إل��ى ن��ص خ��اص يق��رره، متع��ارف علي��ه

30/05/1998الم��ؤرخ ف��ي  98/02الم��ادة ا9ول��ى م��ن الق��انون 
233

المتعلق��ة  

يقص�د ، بأن ھذه ا9خي�رة ھ�ي جھ�ات قض�ائية لق�انون الع�ام، بالمحكمة ا�دارية
234قضائية ذات الو�ية العامة أو ا�ختصاص العام بھذه العبارة أنھا جھات

.  

ا9خي�رة م�ن نف�س الق�انون، ن�رى أن ھ�ذه  02دة و بالرجوع إلى نص الم�ا     

، ق�انون ا�ج�راءات المدني�ة و ا�داري�ة و ا�داري�ةم�ن  07عل�ى الم�ادة أحالتنا 

حيث نستخلص من ذلك أن المحكمة ا�داري�ة مختص�ة بالمنازع�ات الت�ي ن�ص 
  لمشرع في ھذه المادة.عليھا ا

  

و على ھذا ا9ساس ينتقل اختصاص الغرفة ا�داري�ة الن�اظرة ف�ي الع�اوي      
، المتعلقة بحق الملكية العقارية من قبل المجلس القضائي إلى المحكمة ا�دارية

كم���ا أن ا�ختص���اص يع���ود لھ���ذه ا9خي���رة ف���ي المنازع���ات المتعلق���ة بالملكي���ة 
235اص المج�الس القض�ائية الجھوي�ةالعقارية التي كان�ت م�ن اختص�

؛ كم�ا ھ�و  
ويمك�ن رف�ع ، 236الشأن بالنسبة لق�رارات ن�زع الملكي�ة م�ن أج�ل المنع�ة العام�ة

ا�س���تئناف أو المعارض���ة ف���ي ھ���ذه المنازع���ات أم مجل���س الدول���ة المس���تحدث 
ق��انون م��ن  274كم��ا نص��ت الم��ادة  98/01بموج��ب الق��انون العض��وي رق��م 

فم�نح مجل�س الدول�ة اختص�اص ، 237و ا�داري�ةا�جراءات المدنية و ا�داري�ة 
  النظر في ھذه الدعاوي يكون بمثابة محكمة موضوع و محكمة قانون.

            المطلب الثاني  المطلب الثاني  المطلب الثاني  المطلب الثاني  
                                                           

المدنية ،دار ھومة للطباعة و النشر و  حمدي باشا عمر، مبادئ ا`جتھاد القضائي في مادة اnجراءات - 232
  15، ص 2002التوزيع، الجزائر، 

المتعلق بالمحاكم اnدارية الصادرة بالجريدة  30/05/1998المؤرخ في  98/02القانون العضوي رقم  - 233
  .37عدد  01/06/1998الموافق لـ  1419صفر  06الرسمية بتاريخ 

قضائي أمام مجرد تغيير ھيكلة؟ مجلة الموثق الغرفة الوطنية ، إصYح 1996خلفوني رشيد، القضاء بعد  - 234
  18، ص 06،عدد  1999للموثقين ،الجزائر، ابريل 

  من قانون ا`جراءات المدنية و ا`دارية 07الفقرة ا&ولى من المادة  - 235
أبو بكر  واعلي جمال، مجلة الدراسات القانونية، مخبر القانون الخاص ا&ساسي، كلية الحقوق، جامعة - 236

  .87، ص02، عدد 2005بلقايد، تلمسان ،الجزائر، 
، 19، إصYح قضائي أم مجرد تغيير الھيكلة؟ المرجع السابق، ص 1996خلفوني رشيد، القضاء بعد  - 237
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        حماية الاملاك التي لا مالك لهاحماية الاملاك التي لا مالك لهاحماية الاملاك التي لا مالك لهاحماية الاملاك التي لا مالك لها

        

، وأن ك�ل اس�تثناء يحت�اج إل�ى ن�ص المعروف أنه لكل قاعدة اس�تثناءمن        
بع���ض  بإخض��اعجزائ��ري ، فعم��) بھ��ذا المب��دأ ق��ام المش��رع الخ��اص يق��رره

الطبيع��ة ا�داري��ة المتعلق��ة بح�ق الملكي��ة العقاري��ة �ختص��اص المنازع�ات ذات 
س�وف نح�اول ، خاص�ة ةعن طريق إفراد لھ�ا نصوص�ا قانوني�، القضاء العادي

   أن نبين حالتين منھما:

  

            الفرع الأولالفرع الأولالفرع الأولالفرع الأول

  الملكية الشاغرةالملكية الشاغرةالملكية الشاغرةالملكية الشاغرة

        

ن قانون ا9م�)ك تضمالم 90/30من القانون  52-51-48المواد  نرغم أ                        

ت مبينة لPجراءات القضائية المتبعة للمطالبة م�ن ط�رف الدول�ة جاء، الوطنية
إ� أنھا لم تح�دد المحكم�ة المختص�ة ف�ي النظ�ر ف�ي ، بحق الملكية لھذه ا9م)ك

، من نفس القانون 53من فحوى المادة ، والدعوى الناتجة ھنا، ھذه ا�جراءات

حي��ث ج��اء نص��ھا ، ص��ة ھ��ي القض��اء الع��ادييفھ��م ب��أن الجھ��ة القض��ائية المخت
:"إذا وق��ع التخل��ي ع��ن الحق��وق العيني��ة ف��ي الملكي��ة ص��ريح عل��ى النح��و الت��الي

العقاري���ة الموروث���ة بع���د ف���تح الترك���ة، يح���ق للدول���ة أن تطل���ب م���ن القاض���ي 
المخ��تص ف��ي ال��دعاوي المدني��ة بع��د التحقي��ق القض��ائي أن يثب��ت التخل��ي ال��ذي 

بالحراسة القضائية ويتم حينئذ تطبيق إجراءات  يترتب عليه تطبيق ا�جراءات
  . أع)ه" 51وفق المادة  تسليم أموال التركة

تطبيق�ا ، ورغم أن القضاء العادي ھو المختص بالنظر في ھذه المنازع�ات     
وراح ، لھذه النصوص الخاصة إ� أن القضاء ا�داري سمح لنفسه بالنظر فيھا

وھ�ذا م�ا نستش�فه م�ن الق�رار الص�ادر  ،يفصل في المنازعات المعروضة علي�ه
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. 619تح��ت رق��م  31/05/1999الغرف��ة الثالث��ة بت��اريخ ، ع��ن مجل��س الدول��ة

167
238

 .  

م���ن خ���)ل ھ���ذا الق���رار يتب���ين لن���ا ب���أن القض���اء ا�داري أعط���ى لنفس���ه      
س�واء م�ن ، اختصاص النظر في ھذه المنازعات و ذل�ك بع�دم رفض�ه لل�دعوى

الدول���ة و أن ھ��ذا ا9خي���ر ق��د اعتب���ر أن  ط��رف المحكم��ة ا�داري���ة أو مجل��س
، ا�جراءات المتبعة �كتساب حق الملكية العقارية على ھذا النوع من ا9م)ك

  أمام القضاء ا�داري ھي قانونية و مطابقة للنصوص.

         

و ما جاء به ا9ستاذ حمدي باشا عمر الذي اعتبر أن الحكمة م�ن اش�تراط      
ھ��و اعتب��ار ھ��ذه ، ل ال��والي أم��ام المحكم��ة العادي��ةالمش��رع رف��ع ال��دعوى ن قب��
239والحامي الطبيعي لھا ھو القاض�ي الع�ادي، ا9م)ك ذات طبيعة خاصة

في�ه  
  قدر كبير من الصواب. 

  

            الفرع الثاني  الفرع الثاني  الفرع الثاني  الفرع الثاني  

  دعوى الطعن في الملكية بعقد مشهردعوى الطعن في الملكية بعقد مشهردعوى الطعن في الملكية بعقد مشهردعوى الطعن في الملكية بعقد مشهر

  

ق��د يلج��أ إل��ى المحكم��ة لطل��ب إبط��ال عق��د الش��ھرة و اقتض��اء ح��ق الملكي��ة      
م��ن ص��احب العق��د إذا أث��ار اعت��راض عل��ى عق��د الش��ھرة المتض��من  العقاري��ة

  ا�عتراف بالملكية.

  

ذا ك��ان طرف��ا ال��دعوى م��ن أف��راد الق��انون الخ��اص ف��) إش��كال و نف��س إف��      
وط�رح ا�ش��كال  ،ا أو ك)ھم�ا م��ن ا9ش�خاص المعنوي�ةالش�يء إذا ك�ان أح�دھم
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  .27&ستاذ حمدي باشا عمر القضاء العقاري، المرجع السابق ،ص مأخوذ عن كتاب ا
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ن أش��خاص ح��ين وج��ود أح��د أط��راف الن��زاع ( الم��دعي و الم��دعى علي��ه) م��
  القانون العام.

  

نقول ، ولكننا إذا رجعنا إلى القاعدة العامة فالمشرع سكت عن ھذه الحالة،     
عم���) ، ا�داريب���أن الن���زاع الق���ائم ف���ي ھ���ذه الحال���ة م���ن اختص���اص القض���اء 

ق��انون ا�ج��راءات م��ن  800بالمعي��ار العض��وي ال��ذي يب��رز ف��ي ن��ص الم��ادة 

  . المدنية و ا�دارية 

     

في المقابل ھذا فإن القضاء العادي كذلك يعتبر نفسه مختصا في الفصل و      
 إداري��ةف��ي ھ��ذا الن��وع م��ن ال��دعاوي، بحج��ة أن العق��ود التوثيقي��ة ليس��ت عق��ودا 

240حتى يتم الطعن فيھا أمام الجھات القضائية ا�دارية
.  

  

ذا ما تأكد لن�ا م�ن خ�)ل الق�رار الص�ادر ع�ن الغرف�ة العقاري�ة للمحكم�ة وإ     
71952تحت رقم  24/09/1990لعليا بتاريخ ا

241
م�ن ، الذي جاء فيه ما يل�ي 

الم��ؤرخ ف��ي  83/352م��ن المرس��وم رق��م  07و 06 المق��رر قانون��ا بالم��ادتين 

شھر للرد عن ا�شعار الموجه ل�ه م�ن  04لرئيس البلدية مھلة  21/05/1983

بص��فة قب�ل الموث��ق ويعتب��ر ع�دم القي��ام ب��ذلك موافق�ة عل��ى تحري��ر عق�د الملكي��ة 
أم رئيس البلدية الذي تم إخطاره من  -قضية الحال –رسمية؛ ولما كان الثابت 

أي بعد  27/01/1987لم يرد على ذلك إ� في  19/01/1986قبل الموثق في 

مرور سنة كاملة، فإن قضاة ا�ستئناف بتأيدھم حكم المحكمة القاض�ي ب�رفض 
واب�ه الكت�ابي يكون�وا دعوى المدعي على أساس ما جاء به رئيس البلدية ف�ي ج

ا9م��ر ال���ذي يجع���ل ق���رارھم ، ق��د خ���الفوا أحك���ام الم��ادتين الم���ذكورتين أع���)ه
  معرض للنقض.
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،المجل::ة  71952تح::ت رق::م  24/09/1990بت::اريخ ، ق::رار ص::ادر ع::ن المحكم::ة العلي::ا الغرف::ة العقاري::ة - 

  35ص  2،عدد 1992ئية القضا
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ق�ام بالفص�ل  أيض�امن خ)ل ھذا القرار يتبين لنا ب�أن القض�اء الع�ادي ھ�و      
 وانه يعتبر نفسه صاحب ا�ختص�اص ف�ي ھ�ذه المنازع�ات.، في ھذه الدعاوي

قود ا�دارية المحررة من باشا عمر بأنه إذا كانت العو قد ذھب ا9ستاذ حمدي 
ف�إن ، ر أم)ك الدولة تخضع ل)ختصاص ا9صلي للقاض�ي ا�داريطرف مدي

القاض��ي الع��ادي ھ��و الش��خص الوحي��د المؤھ��ل قانون��ا لمراقب��ة م��دى ص��حة و 
ف�) ، بم�ا فيھ�ا عق�ود الش�ھرة، شرعية العقود التوثيقية المحررة من قبل الموثق

اص القض��اء ا�داري بالنس��بة لعق��ود الش��ھرة إ� ف��ي الحال��ة الت��ي يمت��د اختص��
يرفض فيھا المحافظ العقاري إشھار العق�د إذ يس�وغ للمعن�ي طل�ب إلغ�اء ق�رار 

242الرفض أمام الجھات القضائية ا�دارية
.  

  

  

  

        المبحث الثالث

  الزامية الشھر ونفاذ ا�حكام القضائية

  

ا م��ن ض��ياع الحق��وق لص��ون م��دة حماي��ة لح��ق الملكي��ة العقاري��ة و خوف��     
فمنھا م�ا ، إلى بعض ا�جراءات ضد خصمه، قد يلجأ صاحب الحق، التقاضي

  ھو مقيد لحرية التصرف 

  ومنھا ما ھو غي ذلك.، و ا�نتفاع بحق الملكية
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و بما أن بعض ا�جراءات الغاية منھا حفظ حقوق أطراف الدعوى إل�ى        
، تح�ول دون ض�ياع الحق�وق، ير وقائي�ة وقتي�ةحين الفصل في النزاع فھي تداب

  فمن أجل اقتضاء الحق يجب الحصول على سند تنفيذي .

  

كم��ا أن القاع��دة العام��ة تقض��ي بأن��ه � ي��تم اس��تفاء ح��ق الملكي��ة العقاري��ة      
المتنازع فيھا إ� عن طريق أحكام قضائية نھائية حائزة لق�وة الش�يء المقض�ي 

إذ سمح القانون باقتض�اء ھ�ذا الح�ق ، لى إط)قھالكن ھذه القاعدة ليست ع، فيه
  بموجب سندات أخرى غير ا9حكام النھائية.

     

وم��ن مرجعي��ة م��ا تق��دم ذك��ره س��نتطرق ف��ي المطل��ب ا9ول إل��ى ش��ھر       
ال��دعوى القض��ائية باعتبارھ��ا إج��راء يق��وم عل��ى حماي��ة و حف��ظ ح��ق الملكي��ة 

تب�ار ا9وام�ر القض�ائية كآلي�ة ثم نتبعه بمطلب ثان نب�رز في�ه م�دى اع، العقارية
ونخ��تم ھ��ذا المبح��ث بمطل��ب ثال��ث نب��ين كي��ف ي��تم ، لحماي��ة الملكي��ة العقاري��ة

  استرجاع حق الملكية العقارية الثابت بالسندات التنفيذية.

  

        المطلب الأولالمطلب الأولالمطلب الأولالمطلب الأول

  الزامية اشهار الدعوى القضائيةالزامية اشهار الدعوى القضائيةالزامية اشهار الدعوى القضائيةالزامية اشهار الدعوى القضائية

  

م��ن  الت��ي تق��وم عل��ى حماي��ة ح��ق الملكي��ة العقاري��ة ا�ج��راءاتم��ن أھ��م       
الض��ياع ش��ھر ال��دعوى القض��ائية ع��ن طري��ق التص��رف في��ه للغي��ر م��ن ط��رف 

  المدعي عليه.

 ،ن انقض���ائھايفھ���و يھ���دف إل���ى حف���ظ حق���وق أط���راف ال���دعوى إل���ى ح���      
وعلي�ه و لPط�)ع  فتعتبر بمثابة جراء تحفظي .، واسترجاع لكل ذي حق حقه

ا9ول ، رعينالدراس�ة ف�ي ف� لو الحس�اس س�نتناوالج�وھري  ا�جراءأكثر ھذا 
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و وننتقل ، نبين فيه مدى إلزامية شھر الدعاوي القضائية و موقف القضاء منھا
للف��رع الث��اني إذ نب��رز في��ه الھ��دف م��ن ش��ھر ال��دعوى القض��ائية المتعلق��ة بح��ق 

  الملكية العقارية و اRثار المترتبة عليھا .

        

        الأولالأولالأولالأولالفرع  الفرع  الفرع  الفرع  

  موقف القضاء من اشهار الدعوىموقف القضاء من اشهار الدعوىموقف القضاء من اشهار الدعوىموقف القضاء من اشهار الدعوى

  

قر عل��ى رأي وح��د ف��ي مس��ألة الش��ھر ھ��ذه رغ��م أن إن القض��اء ل��م يس��ت     
المشرع الجزائ�ري ق�د ن�ص عل�ى أربع�ة أن�واع م�ن ال�دعاوي المتعلق�ة بالش�ھر 

إذن فم�ا ، إذ أن قراراته جاءت متضاربة في ھ�ذا الش�أن، بحق الملكية العقارية
  ھي أنواع الدعاوي ال)زمة الشھر؟ و ما موقف القضاء منھا؟

ليست كل الدعاوي المتعلق�ة بالملكي�ة العقاري�ة و : وىالعقار المشھر الدع: أو�
فق�د نص��ت ، المرفوع�ة أم�ام القض�اء ھ��ي موض�وع إش�ھار بالمحافظ��ة العقاري�ة

المع���دل  25/03/1976الم���ؤرخ ف���ي  76/63م���ن المرس���وم رق���م  85الم���ادة 

"إن ال���دعاوي والم���تمم والمتض���من تأس���يس الس���جل العق���اري عل���ى م���ا يل���ي: 
أو إلغاء أو نقص حقوق ناتجة عن  إبطالنطق بفسخ أو القضائية الرامية إلى ال

 14/04إشھارھا مسبقا طبقا للمادة� يمكن قبولھا إ� إذا تم ، إشھارھاوثائق ثم 

و المتضمن إعداد مسح  1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74ا9مر رقم  من

ا9راضي العام و تأس�يس الس�جل العق�اري إذا ت�م إثب�ات ھ�ذا ا�ش�ھار بموج�ب 
شھادة من المحافظ العقاري أو تق�ديم نس�خة م�ن الطل�ب الموج�ود علي�ه تأش�يرة 

  .ا�شھار"

  

ط�رفين المش�ھر لم ب�ين اتتعلق ھده الدعوى بنسخ العقد المبردعوى الفسخ:  -1

 هلتزاماتباف احد طرفي العقد عن القيام لعند تخ ذلكبالمحافظة العقارية يكون 
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يمتن�ع ھ�ذا  أن أوالمش�تري  إل�ىكان يمتنع البائع في تس�ليم العق�ار ،243التعاقدية
ج��رى ا�تف��اق عل��ى دفع��ه  إذاب��اقي ال��ثمن  أوع��ن دف��ع ال��ثمن المس��تحق  ا9خي��ر

  .بالتقسيط

بائع ضد المشتري ترتكز على حق ش�خص لع�دم دف�ع المش�تري فدعوى ال     
إل�ى ملكيت�ه يع�ود  أن يس�ترد العق�ار ال�ذيحق�ه ف�ي  عين�ي ھ�وللثمن وعلى حق 

244خسنتيجة الف
.  

الت�ي يمك�ن أن يق�ع  يـ�ـق�ار ھثمن الع 4/5أخماس  أربعةفان  ا9حوالكل وفي 

ي�تم تس�ليمه 4/5م�ام الموث�ق والب�اقيأ دفعھ�ا مالعقار يت�ن خمس ، عليھا النزاع

  .الموثق خارج رؤية

  

ش�روط  أوعق�د لا أرك�انھو جزء على عدم توافر  البط)ن: ا�بطالدعوى  -2

245أركان�هقد ف�ي اح�د أصاب العقد في الععيب  إلىصحته وھو يرجع 
وس�واء  

ش��رع الجزائ��ري ض��رورة ش��ھر ك��ل ممطلق��ا فق��د اق��ر ال أوك��ان ال��بط)ن نس��بيا 
يج��ب  الش�أنة وف�ي ھ��ذا بالملكي�ة العقاري�� ن�وع والت��ي تتعل�قدع�وى م�ن ھ��ذه  ال

  بين حالتين.التميز 

   

حفاظ�ا عل�ى الحق�وق الناتج�ة ع�ن العق�د  :ھي البطAن النسJبي: ا9ولىالحالة 
 طل��ب م��ن ش��رع لمص��لحته، إمكاني��ةش��رع الجزائ��ري بن��اءا عل��ى مفق��د اق��ر ال

م�ن الق�انون الم�دني الجزائ�ري الت�ي ج�اء نص�ھا  101العقد في الم�ادة  إبطال

ل��م يتمس��ك ب��ه ص��احبه  إذاالعق��د  إبط��ال:"يس��قط الح��ق ف��ي ل��ى النح��و التاليع
ا9ھلي�ة م�ن الي�وم ة نقص لسريان ھده المدة في حا ويبدأخ)ل خمس سنوات 

التدليس من اليوم ال�ذي يكش�ف  أوي يزول فيه ھذا لسبب وفي حالة الغلط الذ
بح��ق  يج��وز التمس��ك ر ان��ه �ا�ك��راه م��ن ي��وم انقطاع��ه غي��في��ه وف��ي حال��ة 
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من القانون المدني الجزائري التي تنص على ما يلي :" في العق:ود الملزم:ة للج:انبين إذا ل:م  119/1المادة  - 
~خ::ر بع::د اع::ذراه الم::دين أن يطال::ب بتنفي::ذ العق::د أو فس::خه م::ع ج::از للمتعاق::د ا هي::وفي أح::د المتعاق::دين بالتزامات::

  التعويض في الحالتين إذا اقتضى الحال ذلك..."
  231المرجع السابق، ص ، حمدي باشا عمر، المنازعات العقارية - 244
245

  من القانون المدني. 105إلى  99أحكام بطYن العقد نص عليھا المشرع الجزائري في المواد من  - 
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انقض��ت عش��ر س��نوات م��ن وق��ت تم��ام  إذا إك��راه أو ت��دليس أولغل��ط  ا�بط��ال
246العقد"

  

آخ�ر غي�ر  إج�راء إل�ى�ت افي بعض الح ا�دارة قد تلجأ :ا�لغاءدعوى  -3 

ثب��ت لھ��ا ان��ه م��ن ا بإلغائ��ه إذافتق��وم  أنج��زالعق��د ال��ذي  إبط��التم ي��س��خ, لالف
 آخ�ر إج�راء إلىالحا�ت, في بعض ، ا�دارة الضروري القيام بذلك كما تلجأ

المبرم بينھا وب�ين  العقد ا�داري إلغائهالمنفردة وھي عملية  ا�دارةقائم على 
تقوم بتحريك  إلغاء العقد،انه من الضروري  ا�دارة رأت فإذاخر 9الطرف ا

 إداري��ةعق��ود  إلغ��اءالقض��اء كم��ا ل��و قام��ت برف��ع دع��وى  إم��ام ا�لغ��اء دع��وى

ون رق���م الق���ان إط���ارالدول���ة الت���ي تم���ت ف���ي  أم���)كمتعلق���ة بالتن���ازل ع���ن 
ھ�ده ال�دعوى أن تك�ون ھ�ذه  ويشترط في ؛1981-02-07المؤرخ في81/01

حت��ى ي��تم ش��ھر ھ��ذا الن��وع م��ن  المحافظ��ة العقاري��ة، أش��ھرت ل��دىد العق��ود ق��
مش���ھرة  إداري���ةتم���س بحق���وق ت���م اكتس���ابھا بعق���ود دع���اوى  9نھ���اال���دعاوى 

  مستوفية لجميع الشروط الشكلية.

  

 ا�تف��اق ھ��ذه ال��دعوى ف��ي حال��ة المطالب��ة ب��نقضترف��ع  :ع��وى ال��نقضد -4

م�ا ك رس�مي بالمحافظ�ات العقاري�ةمف�رغ ف�ي ش�كل الحاصل بين الط�رفين وال
                                                           

المتض:من التن:ازل ع:ن  07/11/1981المواف:ق ل:ـ  1401ربيع الث:اني  02المؤرخ في  81/01قانون رقم ال  246-
ا&مYك العقارية ذات ا`ستعمال السكني أو المھني أو التجاري أو الحرفي التابعة للدول:ة والجماع:ات المحلي:ة و 

 29/01/1983الم:ؤرخ ف:ي  83/02رقم  المعدل والمتمم با&مر ، مكاتب الترقية والتسيير العقاري و المؤسسات

  . 1981لسنة  06الصادر بالجريدة الرسمية عدد  04/02/1986/ المؤرخ في 83/02و با&مر رقم 
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الم�ادة  بأحك�امس�مة الودي�ة عم�) أط�راف العق�د ب�نقض القھو الحال بان يق�وم 
:"يج��وز نق��ص م��دني الجزائ��ري الت��ي ت��نص عل��ى م��ا يليلم��ن الق��انون ا 732

ه لحق�ه منھ�ا غ�بن يزي�د اثبت احد المتقاسمين ان� إذاالحاصلة بالتزامي القسمة 
وق����ت  ك����ون العب����رة ف����ي التق����دير بقيم����ة الش����يءت أن ع����ن الخم����س عل����ى

 أنترفع الدعوى خ)ل السن التالي�ة للقس�مة ولم�دعي علي�ه  أنالقسمة.ويجب 

ص أو عين�ا م�ا نق�لمدعي نقدا  أكمل إذا يوقف سيرھا ويضع القسمة من جديد
  .صته"من ح

  

الوقوف عليه من خ)ل ھاتين الم�ادتين الس�ابقتين ل�ذكره ان�ه  نوما يمك       
ا �نع�دام الص�فة والمص�لحة العق�د نظ�ر ل�نقص ھ�ذاللغير رفع دعوى  ن�يمك

نس�بة للش�فيع ك�ون الش�فيع ل�م يك�ن طرف�ا ف�ي العق�د لما ھ�و الح�ال بافي ذلك،ك
   .المنقوض

  

: انقسم القضاء الجزائري ف�ي ھ�ذا ضائيةالقضاء لشھر الدعوى الق تأييدثانيا: 
الشأن بين اعتب�ار ش�ھر ال�دعوى القض�ائية بالمحافظ�ة العقاري�ة ش�رطا �زم�ا 

ولك��ل اتج��اه ، وب��ين م��ن يأخ��ذ بع��دم إلزامي��ة ش��ھرھا، لقبولھ�ا أمــــ��ـام القض��اء
، وعلي��ه س��وف نع��رض ال��رأيين ق��در ا�مك��ان حجت��ه الت��ي ي��دعم بھ��ا موقف��ه.

والوق��وف عل��ى الحي��اد ق��در ، لمقدم��ة م��ن الط��رفينمح��اولين إب��راز الحج��ج ا
  ا�مكان.

  

يعتب�ر ھ�ذا ا�تج�اه أن ش�ھر ال�دعاوى القض�ائية المتعلق�ة بح�ق  ا�تجاه ا9ول:
م��ن المرس��وم رق��م  85الملكي��ة العقاري��ة و �س��يما تل��ك الم��ذكورة ف��ي م��ادة 

، ل�يس ش�رطا �زم�ا لقب�ول ھ�ذه ال�دعوى 25/03/1976المؤرخ في  76/63

الغرف�ة العقاري�ة بالمحكم�ة العلي�ا ف�ي ھ�ذا ا�تج�اه عل�ى إث�ر ق�رار فقد س�ارت 
184. 451تحت رقم  25/11/1998صادر عنھا بتاريخ 

247
:" و إن�ه بقولھا 
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  .236المرجع السابق، ص، المنازعات العقارية، مأخوذ عن كتاب زروقي ليلى و ا&ستاذ حمدي باشا عمر - 
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عل���ى إث���ر ا�س���تئناف ف���إن مجل���س الش���لف و بموج���ب ق���راره الم���ؤرخ ف���ي 
وفص�) م�ن جدي�د ص�رح بع�دم قب�ول ، ألغى الحكم المس�تأنف 27/11/1996

حي���ث أن لXط���راف ، 76/63م���ن المرس���وم رق���م  85ال���دعوى طبق���ا لم���ادة 

وحدھم صفة إث�ارة ع�دم القب�ول الن�اجم ع�ن ع�دم الش�ھر المس�بق المنص�وص 
  عليه بھدف حماية مصالح الخواص".

  

إل���ى ذل���ك ف���إن نف���س الغرف���ة العقاري���ة بالمحكم���ة العلي���ا أخ���ذت  إض���افة     
ا أثارھا أمامه بالبط)ن النسبي ؛إذ � يثير القاضي مسألة شھر الدعوى إ� إذ

تح�ت رق�م  24/03/1999,ھذا م�ا يبين�ه قرارھ�ا الص�ادر بت�اريخ ، ا9طراف

606 .186
248

:" إن قض��اة المجل��س بع��دم مراع��اتھم حي��ث ج��اء في��ه م��ايلي 

و المحتج بھا أمامھم يكونوا قد خ�الفوا  76/63من المرسوم  85أحكام المادة 

الت�ي دعم�وا بھ�ا وم�ن ب�ين أھ�م الحج�ج  القانون مما يعرض قرارھم لل�نقض"
  موقفھم ھي :

لحماي��ة حق��وق راف��ع  ق��د ش��رع 76/63م��ن المرس��وم  85إذ ن��ص الم��ادة   -1

يش��ھر عريض��ته ك��إجراء تحفظ��ي لك��بح التص��رفات الماس��ة  ال��دعوى ال��ذي
، فھو بذلك حق شخصي، بحقوقه،والتي قد تسلط على العقار موضوع النزاع

فله ، صي و إعمالهو� يمكن 9ي كان إجبار شخص على ممارسة حقه الشخ
أن يتنازل عليه، زد على ذلك فإن إشھار العريضة � يمنع من التصرف ف�ي 

249العقار إ� بموجب حكم قضائي
.  

  

إن المشرع ق�د ن�ص عل�ى إج�راءات رف�ع ال�دعوى و ش�روط قبولھ�ا أم�ام  -2

و ل�م ي�نص عل�ى ھ�ذا القي�د قانون ا�ج�راءات المدني�ة و ا�داري�ة القضاء في 
ق�انون ى العيني�ة العقاري�ة وم�ن ت�م يوج�د تع�ارض ب�ين أحك�ام بالنسبة لل�دعاو

                                                           
248

المش::ار إلي::ه ف::ي مق::ال ا&س::تاذ: بوص::وف ، 186. 606تح::ت رق::م  24/03/1999قرارھ::ا الص::ادر بت::اريخ  - 
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وتبع��ا ل��ذلك ، 76/63و أحك��ام المرس��وم رق��م ا�ج��راءات المدني��ة و ا�داري��ة 

الفرع�ي و يطب�ق فيط�رح التش�ريع ، فإذا وق�ع تع�ارض ب�ين التش�ريع الفرع�ي
وعك��س ھ��ذا ا�تج��اه فھن��اك آخ��ر يقض��ي بإلزامي��ة ش��ھر  التش��ريع الع��ادي.

250ائية و ھو ما سنراه اRنالدعاوي القض
.  

  

ينصب ھذا ا�تجاه إلى اعتبار شھر الدعوى العقاري�ة إلزامي�ة  ا�تجاه الثاني:
إلى فسخ أو إبط�ال أو إلغ�اء أو نق�ض حق�وق عقاري�ة ش�رطا لقب�ول ال�دعاوي 

و حجة ھذا ا�تجاه ف�ي ش�ھر ھ�ذه ال�دعاوي ش�رط لقبولھ�ا أم�ام  أمام القضاء.
يستوجب على القاض�ي إث�ارة ، من النظام العامالقضاء،ھو كون ھذا ا�جراء 

كم��ا أن الھ��دف م��ن ش��ھر ھ��ذه ، م��ن تلق��اء نفس��ه،فلقد ج��اء بص��يغة ا�ل��زام
فالمس��ألة تص��بح حتم��ا م��ن النظ��ام الع��ام، حفاظ��ا عل��ى  ع��)ما�الع��رائض ھ��و 

حق��وق الغي���ر ال���ذي يتعام��ل مع���ه ص���احب ح��ق الملكي���ة العقاري���ة موض���وع 
251النزاع

.  

  

ا ا�تج��اه الغرف��ة المدني��ة بالمحكم��ة العلي��ا ف��ي ق��رار فق��د س��ارت عل��ى ھ��ذ     
108. 200تح�ت رق�م  16/03/1994صادر عنھا بتاريخ 

252
" م�ن المق�رر  

المتعلق�ة بتأس�يس الس�جل العق�اري أن  76/63من المرسوم  85قانونا بالمادة 

دعاوي القضاء الرامي�ة إل�ى النط�ق بالفس�خ أو إبط�ال أو نق�ض حق�وق ناتج�ة 
ومن ثم فإن قضاة ، إشھارھا، � يمكن قبولھا إ� إذا تم رھاإشھاعن وثائق تم 

الموضوع بإبطالھم مباشرة عقد البيع الرسمي المب�رم ب�ين الط�اعن الح�الي و 
المرحوم (ب.ي) وورثته الطعون ض�دھم م�ع أن�ه مرتك�ز عل�ى عق�د ص�حيح 

، تحصلت بموجبه على الدفتر العق�اري و ل�م تق�ع أي�ة معارض�ة مقبول�ة ض�ده
  للنقض". مقراراتھؤوا بذلك تطبيق القانون و عرضوا فإنھم أسا
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و قد جارتھا في موقفھا ھذا الغرفة ا�داري�ة بالمحكم�ة العلي�ا ف�ي الق�رار      
129 /032تح��ت رق�م  09/02/1998الص�ادر عنھ��ا بت�اريخ 

253
و ق��د ت��أثر  .

ا عل�ى بھذا الموقف مجلس الدولة إذ يعتبر بأن شھر العريض�ة ا�فتتاحي�ة قي�د
دعوى و أك���د ذل���ك ف���ي ق���رار ص���ادر ع���ن الغرف���ة الرابع���ة بت���اريخ رف���ع ال���

184 /931تحت رقم  27/03/2000
254

:" حي�ث أن�ه جاء فيه م�ا يل�ي  الذي 

بالرجوع إلى العريضة ا�فتتاحية أمام الغرفة ا�دارية لمجلس قضاة تلمس�ان 
وبم��ا أن ، 76/63م��ن المرس��وم  85يتض��ح أن��ه ل��م ي��تم إش��ھارھا طبق��ا للم��ادة 

تعلق بإبطال حقوق عينية عقارية ثابتة بعقود مش�ھرة و علي�ه يتع�ين القضية ت
  !عدم قبول دعوى المستأنف شك)"

        

        الفرع الثاني  الفرع الثاني  الفرع الثاني  الفرع الثاني  

  الغاية القـانونية لشهر الدعوىالغاية القـانونية لشهر الدعوىالغاية القـانونية لشهر الدعوىالغاية القـانونية لشهر الدعوى

  

القض��ائية بالمحافظ��ة  حماي��ة لح��ق الملكي��ة العقاري��ة وج��ب ش��ھر ال��دعوى    
الح�ق و ي�نجم  لما له من أھمية بالغ�ة ف�ي مج�ال المحافظ�ة عل�ى ھ�ذاالعقارية 

  عنھا عدة آثار و بناءا على ذلك سنحاول دراسة ذلك في ھذا الفرع.

  

لھذا ا�جراء شروط قانونية لقبولھ�ا : الھدف من شھر الدعوى القضائيةأو�: 
أمام القضاء و ھذا م�ا نستخلص�ه مم�ا تق�دم م�ن ط�رف ا�تج�اه الث�اني و لھ�ذا 

  عدة أھداف أھمھا: ا�جراء
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فأي شخص يري�د التعام�ل ف�ي أي ود نزاع على العقار: إع)م الغير بوج  -1

عقار ما يمكنه الحصول على المعلومات الضرورية الخاصة ب�ه ع�ن طري�ق 
مس��تخرج طل��ب المعلوم��ات 9ن ش��ھر ال��دعوى العقاري��ة بالمحافظ��ة العقاري��ة 

255يؤدي إلى تقييد ھذه الدعوى في السجل العقاري
و ا�ع�)م ھن�ا المقص�ود  

ة ال��ذي يري��د اقتن��اء العق��ار حت��ى � يق��ع ف��ي الت��دليس أو ب��ه الغي��ر حس��ن الني��
  من طرف البائع سيء النية.، الغش

يمك��ن  ا�ج��راءو وقوف��ا عل��ى ھ��ذا  الش��ھر العق��اري ھ��و إج��راء تحفظ��ي: -2

المع�دل  25/03/1976المؤرخ ف�ي  76/63من المرسوم  86استقراء المادة 

:"إن ل��ى م�ا يل��يو الم�تمم و المتض�من تأس��يس الس�جل العق��اري الت�ي ت�نص ع
ج أث��ارا فس��خ الحق��وق العقاري��ة أو إبطالھ��ا أو إلغاؤھ��ا أو نقض��ھا عن��دما ين��ت

ل�ف الخ�اص لص�احب الح�ق المھ�در، إ� إذا ك�ان رجعيا � يحتج به عل�ى الخ
أو ا�لغ�اء أو ال�نقض ق�د  ا�بط�الالشرط الذي بمقتضاه حصل ذلك الفسخ أو 

أو ا�لغ�اء أو ال�نقض بحك�م  ا�بط�المس�بقا أو ك�ان ھ�ذا الفس�خ أو  إش�ھارهتم 
  القانون، تطبيقا للقانون".

الم��ادة أن��ه حت��ى ي��تم ا�حتج��اج م��ن ط��رف نس��تخلص م��ن ن��ص ھ��ذه       
صاحب الحق على الخلف الخاص (الغير) ال�ذي انتق�ل إلي�ه ح�ق الملكي�ة ع�ن 

256طريقة التصرف، يجب إشھار الدعوى بالمحافظة العقارية
 .  

إن ش�ھر ال�دعوى العقاري�ة :ال�دعوى القض�ائية اRثار المترتبة عن ش�ھر ثانيا:
فم��ن أھ��م اRث��ار الناتج��ة ع��ن ذل��ك م��ا س��يتم ، ل��دى المحافظ��ة العقاري��ة أث��ار

  التطرق إليه:

  

و في ھ�ذا الس�ياق يج�در ال�ذكر بم�ا ج�اء :عدم إيقاف التصرف في العقار  -1

الو�ئي في رسالة صدرت من المديرية العامة لXم)ك الوطنية لسيد المفتش 
020/02تحت رقم  21/04/1988وھران بتاريخ ب

257
:" الت�ذكير ف�إن بقولھا 
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شھادة التصديق على ھوي�ة الم�دعي ليس�ت ض�رورية ف�ي ھ�ذه الحال�ة بم�ا أن 
ليس��ت لھ��ا أي أث��ر س��وى جع��ل ا�حتج��اج ب��الحكم  ا�فتتاحي��ةش��ھر العريض��ة 

وان طلب شھر الدعوى القضائية ليس له أي ، ال)حق لھا ممكنا اتجاھا الغير
  آثار أخرى"

  

كم��ا تض��يف الم��ذكرة الص��ادرة ع��ن المديري��ة العام��ة لXم��)ك الوطني��ة      
3875تح��ت رق��م  22/03/1993المؤرخ��ة ف��ي 

258
"ب��أن الطلب��ات المتعلق��ة  

بإيقاف إج�راء إش�ھار عق�د متض�من نق�ل حق�وق عقاري�ة � يمك�ن إيق�اف تنف�ذ 
ر .وتسترسل في إشھاره نتيجة لھذه الطلبات كما أنه � يمكن أن يكون لھا آثا

القول و تشير بالقول" بأن الدعوى القض�ائية تش�ھر ف�ي المحافظ�ات العقاري�ة 
لغرض حفظ حق المدعي في حال صدور الحكم لص�الحه و � توق�ف إج�راء 

  �شھار أي تصرف �حق".

  

تجدر ا�شارة إلى إمكانية إيق�اف أي تص�رف واق�ع عل�ى ح�ق الملكي�ة  و      
أن يق��وم ف��ي نف��س ، وى القض��ائية الت�ي ت��م إش��ھارھاالعقاري�ة فإن��ه لراف��ع ال��دع

الوق��ت برف��ع دع��وى أخ��رى اس��تعجاليه للمطالب��ة بوق��ف التص��رف ف��ي ح��ق 
الملكية العقارية المتنازع عليه،إلى حين الفص�ل ف�ي ال�دعوى المرفوع�ة أم�ام 

259قضاة الموضوع
.  

  

ل��م يتط��رق المش��رع  ش��ھر ال��دعوى القض��ائية ل��ه أث��ار ق��انوني مؤق��ت : -2

في أي نص م�ن النص�وص القانوني�ة ص�راحة إل�ى الم�دة القانوني�ة  الجزائري
الت��ي يس��ري فيھ��ا أث��ر الش��ھر الخ��اص بال��دعوة القض��ائية ض��من المنطق��ي أن 

ث�م الفص�ل ، أثر الشھر إلى غاية الشطب عن طريق إيداع حكم نھ�ائييستمر 
  فيه في النزاع القائم حول الملكية العقارية .

                                                           
و الت:ي ك:ان  3875تحت رقم  22/03/1993ن المديرية العامة لEمYك الوطنية بتاريخ المذكرة الصادرة ع - 258

  موضوعھا  طلبات إيقاف تنفيذ إجراء إشھار العقود الواردة من طرف الخواص 
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ت الص���ادرة ع���م المديري���ة العام���ة لXم���)ك فق���د ج���اء ف���ي المراس���)         
بأن لشھر الدعاوي  02/020تحت رقم  21/04/1988الوطنية المؤرخة في 

تب�دأ م�ن ي�وم ا�ج�راء ، ) س�نوات3القضائية آثار قانونية مؤقتة المدة بث)ث (

م��ن ش��ھر  ابت��داء) س��نوات 03:" عن��د انقض��اء م��دة (بحي��ث ج��اء بھ��ا م��ا يل��ي 

ا�ش�ھار أي ق�رار ف�إن إج�راءات م�ن أج�ل  إي�داع يتمالدعاوي القضائية و لم 
و ف ھ�ذه الرس�الة  إشھار الدعوى القضائية تصير باطلة إذا لم يتم تحدي�دھا"

) س��نوات وھ��ذا م��ا ت��م 03تحدي��د لم��دة اRث��ار القانوني��ة �ج��راءات الش��ھر ب(

  العمل به من طرف ا�دارة ودون أي سند قانوني.

  

            المطلب الثانيالمطلب الثانيالمطلب الثانيالمطلب الثاني

  ودورها في وقف التعدي على الحق العقـاري للغيرودورها في وقف التعدي على الحق العقـاري للغيرودورها في وقف التعدي على الحق العقـاري للغيرودورها في وقف التعدي على الحق العقـاري للغير        الاحكام القضائيةالاحكام القضائيةالاحكام القضائيةالاحكام القضائية

  

لقد ساير المشرع الجزائري ما جاءت به التشريعات ا9خرى م�ن إق�رار      
لPجراءات التحفظية من أجل الحفاظ على حق�ق ا9ف�راد و حمايتھ�ا، ف�وردت 

ق��انون ا�ج��راءات م��ن  183ف��ي الفق��رة ا9ول��ى م��ن الم��ادة  ا�ج��راءاتھ��ذه 

:" إضافة إلى نصوص أخرى خاصة ج�اء نص�ھا كم�ا يل�ي داريةالمدنية و ا�

ف��ي جمي��ع أح��وال ا�س��تعجال أو عن��دما يقتض��ي البح��ث ف��ي ت��دبير الحراس��ة 
خاص�ة ف�إن الطل�ب القضائية أو أي تدبير تحفظ�ي � تس�ري عليھ�ا نص�وص 

يرفع بعريضة إلى رئيس الجھة القضائية للدرجة ا9ولى المختصة بموضوع 
  الدعوى" .

استقراء ھذه المادة نستخلص أنه يمكن لص�احب الح�ق إذا خ�اف م�ن من      
ع��دم إمكاني��ة اس��ترجاع حق��ه نظ��را لقي��ام الم��دعي علي��ه ب��بعض ا�ج��راءات 

س�تعجالي إص�دار أم�ر ا� القانونية أو ا9عمال المادية أن يطل�ب م�ن القاض�ي
وعليه فيمكن أن تك�ون ا9وام�ر القض�ائية كآلي�ة لحماي�ة  من شأنه حماية حقه.
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إضافة إلى ذلك فإن المشرع الجزائري ميز ف�ي ھ�ذه الفق�رة ، الملكية العقارية
ا9ول تسمى الحراس�ة القض�ائية و الثاني�ة س�ماھا ، بين نوعين من ا�جراءات

  .سوف نبينھا على التوالي ، التدابير التحفظية

  

        الفرع الأولالفرع الأولالفرع الأولالفرع الأول

        منع التعدي بالحراسة القضائيةمنع التعدي بالحراسة القضائيةمنع التعدي بالحراسة القضائيةمنع التعدي بالحراسة القضائية

        

أنھ��ا إج��راء يق��وم ب��ه القاض��ي ال��ذي م��ن الحراس��ة القض��ائية عل��ى  فتع�ر     
ويتھ�دده خط�ر ، أو يكون الح�ق في�ه غي�ر ثاب�ت، خ)له يضع ما� متنازع فيه

ورده مع تقديم الحسابات ، بين يدي شخص يؤتمن عليه ويقوم بتسيير، عاجل
260عنه إلى من يثبت له الحق فيه بعد فض النزاع

.  

أن ي��أمر بوض��ع عق��ار م��ن ھ��ذا التعري��ف يتب��ين لن��ا أن��ه يمك��ن للقاض��ي      
 ؛الملكية متنازع فيه تحت الحراسة القضائية إلى حين الفصل النھائي في حق

ھذا ا�جراء إذن فما ھو ا9ساس القانوني الذي يعتمد عليه القاضي في اتخاذ 
لحق الملكي�ة الت�ي يؤمنھ�ا ھ�ذا ا�ج�راء ؟ ھ�ذا  ةمظاھرا لحماي؟ وفيما تتجلى 

  ما سنحاول تبيانه :

  

لق��د ن��ص المش��رع الجزائ��ري كم��ا  :لس��ند الق��انوني للحراس��ة القض��ائيةاأو� : 
ق�انون ا�ج�راءات م�ن  183قض�ائية ف�ي الم�ادة ذكرنا سابقا عل�ى الحراس�ة ال

  . المدنية و ا�دارية
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، ال:ديوان ال:وطني لEش:غال التربوي:ة، اته في النظ:ام الجزائ:ريالقضاء المستعجل و تطبيق، الغوتي بن ملحة - 
  .34ص ، 2000 ،الجزائر الطبعة ا&ولى،
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الذي يج�رد من�ه  ،جراء لما له من مساس بحق الملكيةونظرا لخطورة ھذا ا�
ارس، فإن�ه ت�م تقيي�د ھ�ذه سييره شخص آخر يس�مى بالح�حائز العقار ليتولى ت
  الدعوى بعد شروط.

  

" يج�وز من القانون المدني الجزائري عل�ى أن�ه  603فلقد نصت المادة       

 602إذا كانت ا9حوال المشار إليھا في الم�ادة  –للقاضي أن يأمر بالحراسة 

إذا كان صاحب المصلحة في منق�ول  –إذا لم يتفق ذوو الشأن على الحراسة 
تجمع لديه من ا9سباب المعقولة ما يخشى معه خط�ر ع�اج) م�ن أو عقار قد 

ف��ي ا9ح��وال ا9خ��رى المنص��وص عليھ��ا ف��ي  –بق��اء الح��ال تح��ت ي��د ح��ائزه 
  القانون" .

  

م���ن نف���س الق���انون عل���ى أن���ه " تج���وز الحراس���ة  604و تض���يف الم���ادة     

القضائية على ا9م�وال المش�تركة ف�ي حال�ة ش�غور ا�دارة أو قي�ام ن�زاع ب�ين 
الش��ركاء إذا تب��ين أن الحراس��ة ھ��ي الوس��يلة الض��رورية لحف��ظ حق��وق ذوي 

وتنتھ��ي الحراس��ة ف��ي ھ��ذه ا9ح��وال إذا ع��ين مس��ئول إداري بص��فة ، الش��أن
  مؤقتة أو نھائية".

   

من خ)ل نصي المادتين يظھ�ر لن�ا ب�أن المش�رع س�مح لص�احب ح�ق         
ع الن�زاع وض�مو ي ا9مور المستعجلة وضع العقارالمكية أن يطلب من قاض
العق�ار عل�ى  إبقاءإذا خاف من ضياع حقه من أجل ، تحت الحراسة القضائية

  حاله، إلى حين الفصل النھائي في موضوع الحق المتنازع عليه.

  

يك�ون  يالح�ا�ت الت� يفض) عن ذلك فإنه تجوز الحراسة كذلك حت�ى ف�     
ح��ين ف��ض  وإل��ى ،9ط��راف الخص��ومةفي��ه ح��ق الملكي��ة العقاري��ة غي��ر ثاب��ت 

  .ھائي حائز لقوة الشيء المقضي فيهالنزاع عن طريق حكم ن
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تح�ت  22/06/1998وھذا ما ج�اء ف�ي أح�د ق�رارات المحكم�ة العلي�ا بت�اريخ 

53918رقم 
261

.  

"من المقرر قانونا انه تجوز الحراس�ة القض�ائية عل�ى ا9م�وال المش�تركة ف�ي 
زھم القانوني��ة ح�ال قي�ام ن��زاع و حف�ظ حق�وق ا9ط��راف و التزام�اتھم و مراك�

أن المتن��ازع  –ولم��ا ك��ان ثابت��ا ف��ي قص��ة الح��ال ، دون المس��اس بأص��ل الح��ق
وان قض��اة الموض��وع بتعي��نھم ح��ارس قض��ائي ، علي��ه ل��م تثب��ت ملكيت��ه 9ح��د

  كانوا مطبقين للقانون التطبيق الصحيح و لم يمسوا بأصل الحق"

ف�ي ذات فيما يخص العقارات المملوكة ف�ي الش�ارع فق�د ذھ�ب القض�اء و     
السياق بتعيين ح�ارس إل�ى ح�ين تحدي�د ص�احب الح�ق أو نص�يب ك�ل ش�ريك 

 12/10/1989فيه، بحيث جاء في ق�رار ص�ادر ع�ن المحكم�ة العلي�ا بت�اريخ 

43995تحت رقم 
262

:" م�ن المق�رر قانون�ا أن�ه عن�دما يقتض�ي الب�ث ما يلي  

ف�إن الطل�ب يرف�ع بعريض�ة إل�ى رئ�يس الجھ�ة ، في ت�دبير للحراس�ة القض�ائية
وم�ن ث�م ف�إن القض�اء ، القضائية للدرجة ا9ولى المختصة بموضوع ال�دعوى

بوضع المحل التجاري المتنازع فيه الموجود في حالة ش�يوع تح�ت الحراس�ة 
   القضائية بتدرج ضمن اختصاص قاض ا�ستعجال"  

  

حماي��ة ح��ق الملكي��ة العقاري��ة ع��ن  تتجل��ى :تبع��ات الحراس��ة القض��ائيةثاني��ا: 
ف�ي خ�روج الملكي�ة العقاري�ة م�ن ي�د أط�راف الخص�ومة  طريق ھ�ذا ا�ج�راء

وتسليمھا لشخص ثالث محايد خارج الخصومة تعين�ه المحكم�ة، حفاظ�ا عل�ى 
  ا�جراء اRتي: اومن مظاھر ھذ، حقوق ا9طراف

  

فھ��ي � ، تق��وم الحراس��ة القض��ائية عل��ى الحماي��ة العاجل��ة لح��ق الملكي��ة  -1

فقد ورد ھذا في ، حق المدعى عليه وفي المقابل � تھدر، تكسب حقا لرافعھا
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 04، ع:دد 1990، المجلة القضائية 53918تحت رقم  22/06/1988قرار صادر عن المحكمة العليا بتاريخ - 

  . 30،ص
، ع:دد 1989، المجل:ة القض:ائية 43995تح:ت رق:م  12/10/1989قرار صادر عن المحكم:ة العلي:ا بت:اريخ  - 262
  .246،ص  04
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تح����ت رق����م  22/07/1997ق����رار ص����ادر ع����ن المحكم����ة العلي����ا بت����اريخ 

152.938
263

:" م�ن المق�رر قانون�ا أن ا9وام�ر الت�ي الذي ج�اء في�ه م�ا يل�ي  

ف��ي قض��ية  –ولم��ا ثب��ت ، تص��در ف��ي الم��واد المس��تعجلة � تم��س أص��ل الح��ق
قض�ائي �دارة المح�ل  أن قضاة الموضوع لما قضوا بتعيين حارس –الحال 

التج��اري قب��ل الفص��ل ف��ي ص��فة الش��ريك ف��ي القاع��دة التجاري��ة الت��ي ينكرھ��ا 
  الطاعن يكونون قد مسوا بأصل الحق"

  

إن ھذا ا�جراء وقتي يھدف إلى تحديد مركز الخص�ومة مؤقت�ا إل�ى ح�ين  -2

حسم النزاع أمام قاضي الموض�وع وھ�ذا م�ا أكدت�ه المحكم�ة العلي�ا ف�ي ق�رار 
41/262تحت رقم  17/01/1987ھا بتاريخ صادر عن

264
:" الذي ج�اء في�ه  

من المقرر قانونا أن�ه تج�وز الحراس�ة القض�ائية عل�ى ا9م�وال المش�تركة ف�ي 
مراكزھم القانونية دون حفظ حقوق ا9طراف و التزاماتھم وحالة قيام نزاع و

ومن ثم فإن النعي عل�ى الق�رار المطع�ون في�ه بمخالف�ة ، المساس بأصل الحق
ف�ي قض�ية  –لقانون وانعدام ا9ساس القانوني في غير محله، ولما كان ثابت�ا ا

وأن قض�اة الموض�وع ، أن المحل المتنازع عليه لم يثبت ملكيته 9ح�د -الحال
بتعينھم حارس قضائي كانوا مطبقتين للقانون التطبي�ق الص�حيح و ل�م يمس�وا 

  بأصل الحق" .

ط���راف الخص���ومة م���ن ي���ؤدي ھ���ذا ا�ج���راء إل���ى من���ع أي ط���رف م���ن أ -3

التص��رف ف��ي الملكي��ة العقاري��ة ع��ن طري��ق البي��ع أو الھب��ة أو ال��رھن، وذل��ك 
المحافظة عليھ�ا ع�ن طري�ق ص�يانتھا و كليف الحارس الذي يسير الملكية وبت

إع��داد الحس��ابات الخاص��ة بھ��ا في��ؤدي ك��ل ا9م��وال الناتج��ة عنھ��ا م��ن إيج��ار 
265وغلة لمن يحكم لصالحه بعد فض النزاع

 .  

        

                                                           
، ع:دد 1997، المجلة القض:ائية 152.938تحت رقم  22/07/1997قرار صادر عن المحكمة العليا بتاريخ  - 263
  .122،ص  02
264

، ع:دد 1991، المجل:ة القض:ائية 41.262تح:ت رق:م  17/01/1987قرار صادر عن المحكمة العلي:ا بت:اريخ  - 
  .83،ص  03
  .34المرجع السابق، ص ، بن ملحة الغوتي - 265
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        فرع الثانيفرع الثانيفرع الثانيفرع الثانيالالالال

  التدابير القضائية الاخرىالتدابير القضائية الاخرىالتدابير القضائية الاخرىالتدابير القضائية الاخرى

  

التي يتم فيھا اتخاذ ھذا  إن التعريف بالتدابير التحفظية أو تحديد للحا�ت     
وإنم�ا ت�رك المج�ال مفتوح�ا ، ا�جراء لم يأتي على ذك�ره المش�رع الجزائ�ري

لقضاء في تكييف الحالة المعروضة عليه إذا كان�ت تس�تدعي اتخ�اذ مث�ل ھ�ذا 
:" أو أي ت�دبير التي جاء قيھا ما يل�ي  183عم) بنص المادة ، �ا�جراء أم 

  تحفظي � تسري عليه نصوص خاصة" .

  

إل�ى المحافظ�ة عل�ى ح�ق م�ن دون المس�اس بحق�وق فھذا ا�جراء يس�عى      
فغايت�ه ، فھو إجراء � ينتج عنه أي ضرر و � ھو يمس بأص�ل الح�ق، الغير

ھ�ذه المحافظ�ة ق�د تص�ل إل�ى م�ا ھ�و  وأن، المحافظة على المال محل الن�زاع
266من أعمال ا�دارة

 .  

و إذا سلمنا حق الملكية يخول لصاحبه سلطة ا�س�تعمال و التص�رف ف�ي     
وحتى يكون للت�دبير التحفظ�ي فغايت�ه لحماي�ة ھ�ذا الح�ق ك�ان �ب�د أن ، العقار

 و عل�ى، يؤدي إلى تقييد يد المدعى عليه من ا�ستئثار بھذه الس�لطات الث)ث�ة

ھذا ا9ساس سنحاول أن نبين بإيجاز فعالية ھذه التدابير التحفظية على النحو 
  التالي:

                                                           
  .37ص ، المرجع، نفس الغوتي بن ملحة - 266
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إن القي��ام ب��إجراءات الش��ھر  :حماي��ة حس��ن الني��ة بتقيي��د س��لطة التع��رضأو�: 
وخوف�ا م�ن انتق�ال ، ح�ق الملكي�ة و ا�حتج�اج ب�ه تج�اه الغي�ر لانتق�اينتج عنه 

س�مح الق�انون ، لكي�ة م�ن ص�احبهالعقار إلى الغير حسن النية وضياع ح�ق الم
لھ��ذا ا9خي��ر م��ن اتخ��اذ ت��دابير تحفظي��ة تح��ول دون تص��رف الم��دعى علي��ه 
الحائز فمن أھم التدابير التحفظية في ھذا المج�ال ھ�و إش�ھار ا9م�ر القض�ائي 
المتض��من من��ع التص��رف ف��ي العق��ار ؛ فق��د ورد ھ��ذا ا�ج��راء ف��ي الم��ذكرة 

تح�ت  22/03/1993لوطني�ة بت�اريخ الصادرة عن المديرية العامة لXم�)ك ا

1385رقم 
267

ال�دعوى ا�س�تعجالية :  –:" ؛ التي من بين ما جاء فيھا مايلي 

يجب إشھار ھ�ذه ا9وام�ر و إيق�اف أي تص�رف �حق�ا عل�ى العق�ار المنص�ب 
ھنا تلزم ا�شارة إل�ى حتمي�ة ، وأنن ا�يقاف يكون 9جل محدود، عليه النزاع

ولو إل�ى غاي�ة ص�دور حك�م نھ�ائي و علي�ه ، رتحيد مدة ا�يقاف في نفس ا9م
و إذا ما أراد أصحابھا إيق�اف ، فإن طلبات غير مؤسسة و� يكون لھا جدوى

  العملية المزمعة فعليھم بالتوجه إلى الجھة القضائية المختصة"

وم��ع م��ا قي��ل ح��ول إش��ھار ا9م��ر القض��ائي ال��ذي يوق��ف التص��رف ف��ي       
و إنم�ا يمك�ن ، ح�ق الملكي�ة العقاري�ة كفاي�ة العقار، فإن ھذا ا�جراء � يحم�ي

  أخرى مستقلة عنه تحمي الحق المتنازع فيه. تأن يتبع بإجراءا

  

� تنط��وي الت��دابير التحفظي��ة عل��ى حماي��ة ح��ق ثاني��ا :وق��ف ا9عم��ال المادي��ة:
إنم�ا ق�د  و الملكية من ا�عت�داء عليھ�ا ع�ن طري�ق التص�رفات القانوني�ة فق�ط،

، تي يمكن أن تؤدي إلى عدم إمكاني�ة المطالب�ة ب�الحقيطال ا9عمال المادية ال
ب�أن تض�ع ھ�ذا ، ا9مر الذي يستدعي م�ن ص�احب الح�ق اتخ�اذ ت�دابير وقائي�ة

ق وضعية جديدة يصعب بعدھا إرج�اع الح�ال تخلالحالة غير عادية يمكن أن 
  . وعودة الحق لصاحبه، إلى ما كانت عليه من قبل
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الت::ي ، 1385تح::ت رق::م  22/03/1993الم::ذكرة الص::ادرة ع::ن المديري::ة العام::ة لEم::Yك الوطني::ة بت::اريخ  - 
  العقود الواردة من طرف الخواص. إشھارتنفيذ إجراءات  إيقافموضوعھا طلبات 
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ع ع��ن الھب��ة، ف��الرجوع ع��ن الھب��ة يتحق��ق ھ��ذا اف��رض ف��ي حال��ة الرج��و     
 1984يوني��و  09ف��ي  84/11م��ن ق��انون  211لص��الح ا9ب��وين وفق��ا لم��ادة 

يش���ترط في���ه أ� يتص���رف ، 268المتض���من ق���انون ا9س���رة المع���دل والم���تمم
يكون ق�د ض�اع من�ه أو  وأ�، الموھوب له في الشيء الموھوب ببيع أو تبرع

ن ببن��اء عل��ى ملكي��ة عقاري��ة ف��إذا ق��ام ا�ب�� أدخ��ل علي��ه م��ا يغي��ر م��ن طبيعت��ه.
  موھوبة له من أبيه ف) يمكن لXب استرجاع ھذا العقار.

  

نظ�را ، فخوفا من إقامة ھذه البناءات قبل إتمام عملية الرجوع ع�ن الھب�ة     
يتض�من وق�ف ا9ش�غال ، لطول إجراءاتھا يقوم ا9ب بإصدار أم�ر اس�تعجالي

فھ��ي عب��ارة ع��ن ، ةيس��تكمل إج��راءات الرج��وع ع��ن الھب�� معل��ى العق��ار ث��
إجراءات تحفظية يقوم بھا لكي يمنع ا�بن من مباش�رة التغي�رات الت�ي ت�ؤدي 

فق�رة  211إلى عدم إمكانية استرجاع حق الملكية حين المطالبة به وفقا لمادة 

269من قانون ا9سرة 03
  

  

        المطلب الثالثالمطلب الثالثالمطلب الثالثالمطلب الثالث

  استرجاع حق الملكية العقـارية الثابت بالسندات التنفيذيةاسترجاع حق الملكية العقـارية الثابت بالسندات التنفيذيةاسترجاع حق الملكية العقـارية الثابت بالسندات التنفيذيةاسترجاع حق الملكية العقـارية الثابت بالسندات التنفيذية

، تك�ون ضائي حائز لقوة الشيء المقض�ي في�هور حكم أو قرار قبصد         
وتك�ون ب�ذلك  ،بأحد طرفي الخصومة أو كليھم�ا أمام سند قضائي يثبت الحق

ولك��ل م��ن ص��در لص��الحه الحك��م أن يس��عى جاھ��دا بالوس��ائل  ،حج��ة عليھم��ا
  القانونية إلى تنفيذ ھذا الحكم.
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المتض:من ق:انون ا&س:رة  1984يوني:و 09المواف:ق ل:ـ  1404رمضان ع:ام  09في المؤرخ  84/11القانون  - 
بت::اريخ  43الص::ادر بالجري::دة الرس::مية رق::م  2005 04/05الم::ؤرخ ف::ي  05/08المع::دل والم::تمم بالق::انون رق::م 

22/06/2005 .  
م:ا كان:ت س:نه من قانون ا&سرة على ما يلي ( لEبوين حق الرجوع عن الھب:ة لول:دھما مھ 21تنص المادة  - 269

إذا كان:ت الھب:ة لض:مان ق:رض أو قض:اء  -2إذا كان:ت الھب:ة م:ن زواج الموھ:وب ل:ه،  -1إ` في الح:ا`ت التالي:ة:
  إذا تصرف الموھوب له في الشيء ببيع ،أوتبرع أو ضياعه أو أدخل عليه ما غير طبيعته) -3دين،
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أي سند متعلق بحق الملكي�ة وخ)فا لXصل الذي يقضي بأنه � يتم تنفيذ      
ة أو ح�ائز لق�وة الش�يء العقارية إ� إذا كان صادرا عن جھ�ة قض�ائية مختص�

، فإنه يمكن لصاحب الحق المطالبة بحقه بموجب سندات تنفيذية المقضي فيه
كما يج�ب ا�ش�ارة إل�ى ص�عوبة بع�ض الح�ا�ت عل�ى ص�احب  غير قضائية.

ندات التنفيذي�ة نظ�را لوق�وع الحق من اس�تعادة حق�ه حت�ى ف�ي وج�ود ھ�ذه الس�
  تھاون أو أخطأ في ا�جراءات .

  

سوف نحاول أن نبين في ھ�ذا المطل�ب الس�ندات ، وعلى ما تمت ا�شارة     
ث��م ، التنفيذي�ة الت�ي تس�مح لص��احب الح�ق باس�ترجاع ملكيت��ه ف�ي الف�رع ا9ول

 نوضح في�ه ا�ج�راءات المتبع�ة �س�ترجاع الملكي�ة العقاري�ة، نتبعه بفرع ثان

المعت��دى عليھ��ا، ونختم��ه بف��رع ثال��ث نب��رز في��ه ا�ش��كا�ت الت��ي يمك��ن أن 
  . يواجھھا صاحب الحق حين استرجاع حقه

        الفرع الأولالفرع الأولالفرع الأولالفرع الأول

  السندات التنفيذية المتعلقة بحق الملكية العقـاريةالسندات التنفيذية المتعلقة بحق الملكية العقـاريةالسندات التنفيذية المتعلقة بحق الملكية العقـاريةالسندات التنفيذية المتعلقة بحق الملكية العقـارية

  

م��ن أج��ل حماي��ة ح��ق الملكي��ة العقاري��ة م��دنيا أو جزئي��ا س��مح المش��رع      
وي�تم الفص�ل ف�ي ھ�ذه ال�دعوى بإص�دار  الجزائري يرفع دع�وى لمطالب�ة ب�ه،

أحكام قضائية نھائية حائزة لقوة الشيء المقض�ي في�ه وقابل�ة لتنفي�ذ ف�ي كام�ل 
270يالت��راب ال��وطن

أن  ،لص��احب ح��ق الملكي��ة، وخ)ف��ا لXص��ل كم��ا يمك��ن .
وھ��ذا م��ا  ،ن طري��ق س��ندات تنفيذي��ة غي��ر قض��ائيةيق��وم باس��ترجاع حق��ه ع��

  .سنوضحه تبعا

  

المراد بمصطلح : كية العقارية بموجب ا9حكام القضائيةحماية حق الملأو�: 
ا9حك��ام القض��ائية ھ��و م��ا ص��در ع��ن الجھ��ات القض��ائية بنوعيھ��ا الع��ادي و 
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كان�ت المح�اكم أو المج�الس القض�ائية أو  س�واء، ا�داري و بمختلف درجاتھا
271المحكم��ة العلي��ا أو مجل��س الدول��ة

وتع��د ا9حك��ام الص��ادرة ع��ن الجھ��ات  
دد م��ن الح��ا�ت س��ندات رس��مية تح��ل مح��ل عق��ود الملكي��ة القض��ائية ف��ي ع��

المنصبة على الملكية العقارية، وليست كل ا9حكام التي تص�در م�ن المح�اكم 
272وس�يلة لكس�ب الملكي��ة العقاري�ة و إثباتھ��ا

و يمك�ن اس��ترجاع ح�ق الملكي��ة  .
العقارية عن طريق ا9حكام القضائية سواءا كانت نھائية ح�ائزة بق�وة الش�يء 

  وھذا ما سنبينه فيما يلي :، فيه أم � المقضي

  

فا9حكام من ھذا الن�وع ذات طبيع�ة مق�ررة و  ا9حكام القضائية النھائية:  -1

ليس�ت منش�أة 9ن وظيف�ة القاض�ي ح�ين الفص�ل ف�ي إح�دى ال�دعاوي المتعلق�ة 
، بالملكي���ة العقاري���ة ھ���ي تبي���ان ح���ق ك���ل خص���م بالنس���بة لموض���وع الن���زاع

فھ�ي � تخل�ق حقوق�ا جدي�دة ، ملكية و ل�يس إنش�اؤهفوظيفتھا ھي حماية حق ال
فالقاضي حينما يحكم في إحدى ھذه  ال�دعوى س�واءا لص�الح الم�دعي أ ض�ده 
فھو � ينشأ الحق و إنما يكشف عنه و يقره، فھو يقرر حقا كان موجودا قب�ل 

ف��الحكم ف��ي ھ��ذه الحال��ة يؤك��د حق��ا أو مرك��زا قانوني��ا معين��ا و ، ص��دور الحك��م
273قائم حل وجودهيزيل الشك ال

.  

  

فالحكم القاضي بقس�مة الم�ال المش�اع ب�ين الورث�ة المش�تاعين ينج�ر عن�ه      
، حق الملكية لك�ل واح�د م�نھم و اس�تئثاره ب�ه منف�ردا دون اRخ�رين عاسترجا

  ھذا النحو يرتب أثرين ھما : وھو على

  

ك�ل فيرتب على ذلك تحدي�د ح�ق الملكي�ة ل، يقوم بتقسيم العقار المتنازع فيه -أ
ش�ركاء ف�ي حص�ة عيني�ة مف�رزة يس�تثمرھا ويس�تغلھا و يتص�رف واحد من ال
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273
ع::دلي أمي::ر خال::د، إج::راءات ثب::وت و ش::ھر الملكي::ة العقاري::ة المكتس::بة بوض::ع الي::د ف::ي المح::اكم و الش::ھر  - 

  .157ص، 1993، منشأة المعارف، اnسكندرية ،العقاري
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، و� س�لطة لھ�م عل�ى إرادت�ه، فيھا بحرية، بوصفه مالكا مستق) عن ش�ركائه
، فھو يقضي عل�ى الحص�ص المعنوي�ة (الرمزي�ة) لش�ركاء إل�ى أنص�بة مادي�ة

ش�ريك ويعط�ي لك�ل ، ويتم فيھا تجزئة العقار الشائع إلى أجزاء مادية مف�رزة
بني����ة حص����ته ج����زءا مف����رزا يك����ون موض����وع ملكيت����ه دون مش����اركة أح����د 

  عكس ما كان عليه الشركاء قبل القسمة .، 274شركائه

  

، فح��ق الملكي��ة قب��ل القس��مة ك��ان أكث��ر تقيي��دا مم��ا ھ��و علي��ه بع��د القس��مة    
فالملكي��ة الش��ائعة كم��ا ھ��و مع��روف تس��تدعي ا�نتف��اع بالملكي��ة العقاري��ة م��ن 

، ؛ الش�يء ال�ذي يخل�ق ص�عوبات 9ص�حاب الحق�وق275طرف كل المشتاعين
كم�ا أن ھ�ذا الن�وع م�ن الملكي�ة يخض�ع ، فتؤدي ھذه الص�عوبات إل�ى نزع�ات

نظرا لتعدد الم)ك�ين ، لنظام خاص غير ذلك الذي تخضع له الملكية المفرزة
  فيھا.

  

فمتى قضت المحكمة بقسمة العقار المش�اع و اكتس�اب ھ�ذا الحك�م حجي�ة      
276فإنه يصير نافذا في كامل التراب الوطني، ي فيهالشيء المقض

.  

ت ب��ه يترت��ب عل��ى ھ��ذا المب��دأ اس��تفادة ك��ل ص��احب ح��ق حق��ه كم��ا قض��     
   .المحكمة دون زيادة أو نقصان

  

عن عدم إمكانية ، استثناءا لما سبق ذكره ا9حكام القضائية غير النھائية : -2

 بالحص�ول عل�ى حك�م إ�، استرجاع حق الملكية العقارية عن طري�ق القض�اء
ف�إن ھن�اك ح�ا�ت وردت عل�ى س�بيل ، نھائي حائز لقوة الش�يء المقض�ي في�ه
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الحص���ر ي���تم تنفي���ذ ا9حك���ام بغ���ض النظ���ر عم���ا ين���تج عن���ه ا�س���تئناف أو 
277المعارضة

.  

  

المدني�ة و  ا�ج�راءاتق�انون م�ن  في فقرتھا ا9ولى 40فقد نصت المادة      

يذ المعجل رغ�م المعارض�ة أو ا�س�تئناف :" يؤمر بالتنف على ما يلي ا�دارية
في جميع ا9حوال التي يحكم فيھا بموجب سند رسمي أو وعد معترف ب�ه أو 

   .حكم سابق نھائي أو في قضايا النفقة"

  

فف��ي ھ��ذه الح��ا�ت يج��ب عل��ى القاض��ي حت��ى طل��ب من��ه ذل��ك أن يتب��ع      
  عجلة.منطوق حكمه بصيغة النفاذ المعجل ليتم تنفيذ الحكم بصورة مست

  

و ف��ي نف��س ا9س��باب إذا م��ا تعل��ق ا9م��ر بوج��ود وع��د، كالوع��د ب��البيع        
278من القانون المدني الجزائري 72و 71المنصوص عليه في المادتين 

.  

  

 ھناك بع�ضثانيا: حماية حق الملكي�ة العقاري�ة بس�ندات تنفيذي�ة غي�ر قض�ائية:

س��ندات غي��ر الح��ا�ت ي��تم فيھ��ا اس��ترجاع المال��ك لملكيت��ه بموج��ب بع��ض ال
ح�ق الملكي�ة  القضائية خ)فا لXصل العام ال�ذي يقض�ي بأن�ه � ي�تم اس�ترجاع

العقاري��ة المتن��ازع فيھ��ا إ� ع��ن طري��ق القض��اء بالحص��ول عل��ى حك��م نھ��ائي 
  حائز لقوة الشيء المقضي فيه.

  

الم�����ؤرخ ف�����ي  06/02م�����ن الق�����انون رق�����م  31فق�����د نص�����ت الم�����ادة        

:" تس���لم النس���خة ثي���ق عل���ى م���ا يل���ي المتض���من ق���انون التو 20/02/2006

ويسري ، الممھورة بالصيغة التنفيذية للعقد التوثيقي وفقا للتشريع المعمول به
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ؤش�ر عل�ى ا9ص�ل تس�ليم وي، عليھا م�ل يس�ري عل�ى تنفي�ذ ا9حك�ام القض�ائية
  .النسخة التنفيذية"

  

ده وضع ي ،سخة تنفيذية لعقد البيعيحوز على ن و عليه يمكن للبائع الذي      
على عقاره دون اللج�وء إل�ى القض�اء لرف�ع دع�وى قض�ائية �ستص�دار حك�م 

  نھائي لذلك.

ف�ي  12فيقوم المحض�ر القض�ائي بتنفي�ذ ھ�ذا الس�ند تطبيق�ا ل�نص الم�ادة       

المتض�من  20/02/2006المؤرخ ف�ي  06/03فقرتھا الثانية من القانون رقم 

:" تنفيذ ا9وامر و لتاليمھنة المحضر القضائي، التي جاء نصھا على النحو ا
، القرارات القض�ائية الص�ادرة ف�ي جمي�ع المج�ا�ت م�ا ع�دا المج�ال الجزائ�ي

  . وكذا المحررات أو السندات في شكلھا التنفيذي"

  

وني��ة مماثل��ة لم��ا ن المش��رع الجزائ��ري م�نح لھ��ذه الس��ندات ق�وة قانارغ�م      
باش��رة تنفي��ذ ھ��ذه ام القض��ائية فإن��ه ق��د ج��رت الع��ادة ح��ين متتمت��ع بھ��ا ا9حك��

أن يطل�ب ھ�ذا ا9خي�ر مھ�ر الس�ندات ، السندات من طرف المحضر القضائي
ق���انون عم���) بأحك���ام ، القانوني���ة بالص���يغة التنفيذي���ة م���ن ط���رف المحكم���ة

الت�ي تش�ترط مھ�ر ، منه 320و � سيما المادة  ا�جراءات المدنية و ا�دارية

التنفيذي�ة حت�ى تك�ون قابل�ة  ا9حكام و القرارات و السندات التنفيذي�ة بالص�يغة
279لتنفيذل

.  

  

        الفرع الثاني  الفرع الثاني  الفرع الثاني  الفرع الثاني  

        إجراءات التنفيذ لاسترجاع حق الملكية العقـاريةإجراءات التنفيذ لاسترجاع حق الملكية العقـاريةإجراءات التنفيذ لاسترجاع حق الملكية العقـاريةإجراءات التنفيذ لاسترجاع حق الملكية العقـارية
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اnش::كا`ت القانوني::ة ف::ي المع::امYت العقاري::ة و اnيج::ار ، ي::وم دراس::ي ح::ول العق::د الت::وثيقي، ص::باغ محم::د - 
  .13ص، ،جامعة أبو بكر بلقايد 01/06/2005بتاريخ ، التجاري
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إن إثبات حق الملكية العقارية عن طريق أحكام قض�ائية نھائي�ة أو س�ندات    
فق�د ، تجاه الخصم ل�يس كافي�ا �س�تئثار ص�احب الح�ق بحق�ه ةيرسمية لھا حج

س��ند يم��نح ص��احبه س��لطة التص��رف بالملكي��ة يحص��ل أن يك��ون لھ��ذا ا9خي��ر 
وم��ع ذل��ك فھ�و � ينتف��ع بھ��ا لك��ون العق�ار � زال بي��د ح��ائزه فحت��ى ، العقاري�ة

يتمكن صاحب الحق من ا�ستئثار بكل السلطات المخولة له م�ن ط�رف ح�ق 
فيكون ذلك باتخ�اذه إج�راءات التنفي�ذ ، الملكية يستوجب عليه استرجاع العقار

  رضائي وجبرا.

  

و لكن حتى تك�ون إج�راءات التنفي�ذ ص�حيحة و � يطع�ن فيھ�ا ب�البط)ن      
كما أنه ينبغي لعون التنفيذ ، الجوھريةيستوجب أن توفر فيھا بعض الشروط 

  وھذا ما سنحاول أن نبينه فيما يلي :، يقوم بھذه ا�جراءات على مراحل أن

  

ق الملكي�ة ح� عالشروط الواجب توافرھا ف�ي إج�راءات التنفي�ذ �س�ترجاأو�: 
  العقارية

تتعل�ق بمواعي�د التنفي�ذ حت�ى ش�روط تتعل�ق بس�ند التنفي�ذ و أخ�رى يجب توفر 
حين قيام صاحب ح�ق الملكي�ة العقاري�ة ب�ه؛ وذل�ك حت�ى ، يكون التنفيذ مقبو�

يجب عليه احترام عدة  إشكاليتمكن صاحب الحق من استرجاع ملكيته دون 
  شروط ھي :

كم��ا س�بق لن�ا ال��ذكر ف�ي الف��رع  يذي�ة :ش�روط الحص�ول عل��ى س�ندات تنف  -1

فإنه يشترط في السندات الت�ي ي�تم بموجبھ�ا التنفي�ذ م�ن ، ا9ول م ھذا المطلب
، 280أن تك��ون ممھ��ورة بالص��يغة التنفيذي��ة، أج��ل اس��ترجاع الملكي��ة العقاري��ة

علم�ا أن ، فعدم مھرھا بھ�ذه الص�يغة يبق�ى عل�ى كونھ�ا مج�رد مح�رر رس�مي
م�أخوذ ، فيعتب�ر مج�رد ص�ورة مطابق�ة لXص�ل، ي�ذھذا ا9خير غير قابل للتنف
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ع���ن النس���خة ا9ص���لية لكونھ���ا � تخ���ول لص���احب الح���ق إ� ا�ط���)ع عل���ى 
281أو تبليغھا للخصم ليبدأ سريان مواعيد الطعن، محتواھا

.  

  

، فلصاحب الحق الملكية إذا أراد استرجاع حقه و تنفيذ ما حك�م ل�ه ب�ه        
مقصود بالسند التنفيذي ھ�و ت�ذليل النس�خة وال، أن يتحصل على نسخة تنفيذية

العادي��ة ( البس��يطة) لھ��ذا الس��ند بخ��اتم المحكم��ة أو الموث��ق بحس��ب الحال��ة و 
282التوقيع عليھا عن طريق الموظف المختص

   

  

ف��ي ھ��ذا الش��أن نص��ت الم��ادة  ش��روط تبلي��غ الس��ند التنفي��ذي (ا�ع��)ن ): -2

"يبل�غ ئري عل�ى م�ا يل�ي: الجزا قانون ا�جراءات المدنية و ا�داريةمن 330

القائم بالتنفيذ المحك�وم علي�ه ب�الحكم المطل�وب تنفي�ذي م�ا ل�م يك�ن ق�د ابل�غ ب�ه 
يس�تخلص م�ن نح�وى ھ�ذا ال�نص ان�ه  ويكلف بالسداد في مھلة عشرين يوما"

  حتى يقبل البدء في تنفيذ اشتراط المشرع شرطين ھما: 

  

إج�راءات التنفي�ذ تبلي�غ  : يشترط قبل بدءتبليغ السند التنفيذي لمحكوم ضده -أ
مدعي علي�ه؛  سند التنفيذ إلى  الحكم فيستوي أن يكون طالب التنفيذ مدعيا أو

فالمھم أن صاحب المصلحة ال�ذي ع�ادة يك�ون ص�احب ح�ق الملكي�ة المھ�درة 
  فھو الذي يطلب التبليغ.

  

يقوم المحضر القضائي بتبليغ المحكوم ضده  :إھمال المحكوم ضده مھلة -ب
فحسب قبل البدء في إجراءات التنفيذ . ويمھله عشرون يوما 283نفيذيبالسند الت

ھذه المدة ابتداء من يوم التبليغ إن الغرض من اشتراط تبليغ السند قب�ل الب�دء 
  في التنفيذ ومھلة عشرين يوما تھدفان إلى تحقيق غايتين ھما:

                                                           
   70ص، المرجع السابق، بربارة عبد الرحمان، طرق التنفيذ في المسائل المدنية - 281
  . قانون ا`جراءات المدنية و ا`داريةمن  323إلى  320أنظر المادة من  - 282
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    القضائي
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المحك��وم ض��ده �ن ا9ص��ل ف��ي الخص��ومة المواجھ��ة ف��)  ةتجن��ب مباغت��     
احتم���ال  ز لص���احب الح���ق مباش���رة التنفي���ذ دون عل���م مس���بق لخص���مه.يج���و

284استجابة الخصم بمجرد تبليغ السند له
.  

  

إن الھ�دف م�ن  :طرق التنفيذ القضائي �سترجاع ح�ق الملكي�ة العقاري�ةثانيا: 
التنفيذ على المحكوم ض�ده ھ�و اس�ترجاع ص�احب الح�ق حق�ه وجب�ر الض�رر 

  ة مرتكب الفعل غير المشروع.ومعاقب ةالحاصل ,إضافة إلى المسؤولي

  

مباش��رة التنفي��ذ بالوس��ائل الودي��ة (مق��دمات التنفي��ذ) �س��ترجاع الملكي��ة   -1

م�ن  33مدة عشرين يوما المنص�وص عليھ�ا ف�ي الم�ادة  بعد انقضاءالعقارية:

يقوم المحضر القضائي ب�إجراء محاول�ة  قانون ا�جراءات المدنية و ا�دارية
لب من المحكوم ضده بتنفيذ الحكم سواءا بإخ)ء التنفيذ الودي عن طريق الط

ا9مكنة وتسليم المفاتيح أو إرجاع الوضعية إلى الحالة التي كان�ت عليھ�ا قب�ل 
لمحض�ر القض�ائي ح�ين لو .  فعل ا�عتداء بالھ�دم أو البن�اء أو التھيئ�ة ...ال�خ

فش��ل محاول��ة التنفي��ذ ا9ول��ى أن يق��وم بمحاول��ة ثاني��ة إذا رج��ح كف��ة اس��تجابة 
ف�إذا اس�تجاب المحك�وم ض�ده  ،ده دفعا لج�وء إل�ى الق�وة العمومي�ةلمحكوم ضا

لمحض��ر القض��ائي ب��أن يب��دأ التنفي��ذ ف��ورا يح��رر ھ��ذا ا9خي��ر محض��ر �ثب��ات 
285الواقعة

.  

  

ا9م�ر ال�ذي ، كما قد يرفض المنفذ ضده ا�نصياع نھائي�ا لحك�م المحكم�ة     
ى ع��دم ج��دوى ي��دفع بالمحض��ر القض��ائي إل��ى تحري��ر محض��ر يش��ير في��ه إل��

ھذا الوضع اتخاذ إجراءات أشد ص�رامة  فيترتب على، محاو�ت تنفيذ الحكم
  فيتم استدعاء القوة العمومية و ھذا ما سنبينه فيما يلي :، من أجل التنفيذ
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إذا أصر  : مباشرة التنفيذ �سترجاع حق الملكية العقارية بالقوة العمومية -2

ف�إن المحض�ر القض�ائي ، المحكم�ةالمحكوم ضده عل�ى ع�دم ا�نص�ياع لحك�م 
ق��انون ا�ج��راءات المدني��ة و م��ن  604يلج��أ إل��ى العم��ل بمقتض��يات الم��ادة 

" جمي�ع التي ورد نص�ھا كم�ا يل�ي: ، التي جاءت لمعالجة ھذه الحالة ا�دارية
، ا9حكام و القرارات القضائية قابلة للتنفيذ ف�ي ك�ل أنح�اء ا9رض الجزائري�ة

Xمباشرة  العامة حكام و القرارات يطلب قضاة النيابةو9جل التنفيذ الجبري ل
وعندھا يكون التنفيذ م�ن ش�أنه ، استعمال القوة العمومية و يشعر الوالي بذلك

درجة الخطورة يمكن للوالي و بطلب مسبب يقدمه  بالنظام العام إلى ا�خ)ل
) يوم�ا م�ن ت�اريخ إش�عاره وأن يل�تمس التوقي�ف المؤق�ت 30في أجل ث)ثين (

286ة أقصاھا ث)ثة أشھر"لمد
.  

  

و مما يستشف من ھذه المادة أنه ح�ين انقض�اء الم�دة الت�ي منح�ت للمنف�ذ      
يق�دم المحض�ر القض�ائي التماس�ا إل�ى ، عليه و لم يقم بالتنفي�ذ ال�ذي طل�ب من�ه

وكي��ل الجمھوري��ة م��ن أج��ل الحص��ول عل��ى المس��اعدة ال)زم��ة ع��ن طري��ق 
و تج�در ا�ش�ارة أن  تنفيذ الحكم جبرا.تسخير القوة العمومية من أجل القيام ب

ف�يمكن أن تك�ون عل�ى الش�كل ، إجراءات مباشرة التنفيذ تختلف طبيع�ة التنفي�ذ
  التالي: 

  

� يتم النطق بحك�م الط�رد إ ف�ي دع�وى  الطرد والتنزيل أو تسليم المفاتيح: -أ
ا�س��تحقاق، 9ن الم��دعي ف��ي ھ��ذه ال��دعوى يطال��ب بح��ق الملكي��ة عل��ى عق��ار 

و وق�ف ا9عم�ال الجدي�دة ، عكس دعوى عدم التعرض، ص غيرهيحوزه شخ
ويتب��ع إج��راءات الط��رد إج��راءين ، اللت��ان يك��ون فيھم��ا الم��دعى ح��ائزا للعق��ار

يمك�ن حص�رھما التنفي�ذ و آخرين يختلفان باخت)ف طبيعة العقار الواق�ع علي�ه
  في حالتين:
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واءا ري��ة س��تنطب��ق ھ��ذه الحال��ة عل��ى العق��ارات العاحال��ة العق��ار غي��ر المبن��ي :
حي��ث يح��رر المحض��ر ، حض��رية أم ريفي��ة، كان��ت ص��الحة لبن��اء أو ف)حي��ة

يقوم ن خ)له بإثبات واقعة إخراج المعتدي عل�ى ، القضائي تنزيل بعد الطرد
الملكية العقارية من ا9مكنة و في مقابل ذل�ك اح�ت)ل المال�ك لعق�ار موض�وع 

287طلب التنفيذ و وضع يده عليه
.  

في حالة التنفيذ على عقار مبين يق�وم المحض�ر القض�ائي  حالة العقار المبني:
بتحرير محضر طرد مع تسليم المف�اتيح بع�دما يتأك�د م�ن أن المنف�ذ علي�ه ق�ام 

  بإخ)ء الملكية العقارية.

  

ف�إن المحض�ر ، وفي حالة غياب المنفذ عليه و وجود باب المس�كن مقف�)     
�ج���راءات المدني���ة و ق���انون ام���ن  627القض���ائي يلج���أ إل���ى أحك���ام الم���ادة 

،حي�ث يق�وم بف�تح ب�اب المس�كن و حص�ر ا9ش�ياء الموج�ودة في�ه؛ 288ا�دارية
ويتب�ع ذل�ك بتحري�ر محض�ر يثب�ت في�ه ، فيسلم المفاتيح لشخص طال�ب التنفي�ذ

289كل ھذه ا�جراءات
.  

الس�الف ذكرھ�ا خول�ت ل�والي  627كما تج�در ا�ش�ارة إل�ى أن الم�ادة         

أقص��اھا ث)ث��ة أش��ھر، إذا ك��ان ھ��ذا ا�ج��راء يخ��ل  التم��اس وق��ف التنفي��ذ لم��دة
بالنظ���ام الع���ام إل���ى درج���ة الخط���ورة والم)ح���ظ أن المش���رع ت���رك الس���لطة 

  و القاضي في تحديد درجة الخطورة.التقديرية للوالي 

  

ع��ادة ي��تم  إع��ادة الملكي��ة العقاري��ة إل��ى الح��ال ال��ذي كان��ت علي��ه م��ن قب��ل: -ب
ه م�ن قب�ل ف�ي دع�وى من�ع التع�رض أو الحكم بإعادة الح�ال إل�ى م�ا ك�ان علي�

دعوى وقف ا9عمال الجديدة ؛ فالقاضي حين الحكم لصالح المدعى ف�ي ھ�ذه 
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الدعاوي يقضي بإرجاع الحال�ة إل�ى م�ا كان�ت عليھ�ا قب�ل القي�ام بفع�ل التع�دي 
  على الملكية العقارية كإزالة بناء جديد أو إعادة تشييد بناء ثم ھدمه.

  

        الفرع الثالثالفرع الثالثالفرع الثالثالفرع الثالث

  نفيذ و حالات استحالة استيفـاء حق الملكية العقـاريةنفيذ و حالات استحالة استيفـاء حق الملكية العقـاريةنفيذ و حالات استحالة استيفـاء حق الملكية العقـاريةنفيذ و حالات استحالة استيفـاء حق الملكية العقـاريةإشكالات التإشكالات التإشكالات التإشكالات الت

        

ع�ن ، حين اس�ترجاع الملكي�ة العقاري�ة موض�وع الخص�ومة قد يعترض             
حي�ث ، ذالتنفي�موانع تحويل دون تحقي�ق الھ�دف م�ن ، طريق تنفيذ حكم نھائي

، تكتسي ھذه الموانع بالشروط الموضوعية ال)زمة من حيث أط�راف التنفي�ذ
ھذه الموانع بالشروط الموضوعية ال)زم�ة م�ن حي�ث أط�راف  وسواء تعلقت

التنفيذ أو سند التنفيذ أو الحق المراد استرجاعه أو العقار محل التنفيذ ن فإنھا 
فا�حتج��اج بھ��ذه  تس��مح لص��احب المص��لحة ا�عت��راض عل��ى إج��راء التنفي��ذ.

م��ن ش��أنه أن ي��ؤدي إل��ى ع��دم مباش���رة  إش��كالالموان��ع ي��ؤدي إل��ى ظھ��ور 
فيترت��ب عل��ى ھ��ذا ا9م��ر ع��دم اس��تيفاء ، القض��ائي إج��راءات التنفي��ذ المحض��ر

  العقارية حقه.صاحب الملكية 

  

و 9ج��ل تج��اوز ھ��ذه الص��عوبات يج��ب عل��ى المستش��كل الرج��وع إل��ى      
القض�اء المس�تعجل م��ن أج�ل النظ��ر ف�ي الموض�وع كتحدي��د و ض�بط منط��وق 

290الحكم بما يجعله قاب) للتنفيذ
.  

ق�انون و �س�يما ف�ي فقرتھ�ا الثاني�ة م�ن  631ص المادة ففي ھذا الشأن ورد ن

في :" واضحا و صريحا حيث جاء فيه ما يلي  ا�جراءات المدنية و ا�دارية
حال��ة وج��ود اش��كال ف��ي اح��د الس��ندات المنص��وص عليھ��ا يح��رر المحض��ر 
القض��ائي محض��را ع��ن ا�ش��كال  وي��دعو الخص��وم لع��رض ا�ش��كال عل��ى 
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دائ���رة اختصاص���ھا التنفي���ذ ع���ن طري���ق  رئ���يس المحكم���ة الت���ي يباش���ر ف���ي
  ".ا�ستعجال ...

لمحض��ر القاض��ي مناقش��ة المنطوق،وإنم��ا ھ��و مكل��ف لكم��ا أن��ه � يج��وز      
فدور كل من قاضي ا�ستعجال و المحضر القضائي يقتصر ، بتنفيذه كما ھو

وليس مناقشة عدال�ة الحك�م مح�ل ، على ضمان استرجاع الحقوق وفقا لقانون
291التنفي��ذ

دف م��ن رف��ع دع��وى أم��ام قاض��ي ا�س��تعجال ھ��و النظ��ر ف��ي فالھ�� .
و إن ھ�ذه ا9خي�رة تتس�م ، إشكال طارئ ظھر عند البدء ف�ي إج�راءات التنفي�ذ

292بطابع التأقيت
.  

  

إل���ى القض���اء  ءف���رغم أن المش���رع الجزائ���ري أعط���ى إمكاني���ة اللج���و       
إش�كال،  لكية العقارية عند وجود أيالمستعجل إتمام إجراءات التنفيذ على الم

إ� أن��ه ق��د يحص��ل أن يج��د المحض��ر القض��ائي نفس��ه أم��ام إش��كال يجع��ل م��ن 
و يرجع السبب بخطأ في ا�جراءات أو التھ�اون م�ن ، التنفيذ العيني مستحي)
  طرف أحد الخصوم .

  

إن مج�رد الحص�ول عل�ى س�ند تنفي�ذي � أو� : ا�شكال المتعلق بسند التنفيذ:
ص�احب ح�ق الملكي�ة حكم�ا  فقد يك�ون بح�وزة، يؤدي حتما و دائما إلى تنفيذه

  9ن السند غير قابل للتنفيذ.، قضائيا و مع ذلك � يمكن تنفيذه

 لمدني��ةام��ن ق��انون ا�ج��راءات  630وردت إح��دى ھ��ذه الح��ا�ت ف��ي الم��ادة 

تكون ا9حكام قابلة للتنفيذ خ)ل مدة ث)ثين س�نة التي قضت بأنه "  وا�دارية
 خمس�ة عش�رةفمض�ي  ط بعد انقضاء ھذه الم�دة"تبدأ من يوم صدورھا و تسق

سنة عن صدور الحكم القض�ائي النھ�ائي يترت�ب علي�ه الس�قوط بالتق�ادم الح�ق 
ط ب��ه المطالب��ة باس��ترجاع الملكي��ة العقاري��ة ؛ فالتق��ادم ف��ي ھ��ذه الحال��ة � يس��ق

وإنما تنقضي به ، ا�لتزام الواقع على عاتق المنفذ عليه بتنفيذ الحكم القضائي
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، المنف��ذ علي��ه م��ن تمكين��ه م��ن ملكيت��ه، الت��ي يجب��ر بھ��ا طال��ب التنفي��ذ ال��دعوى
.293فينشأ عن سقوط ھذا الحق التزام طبيعي فقط

  

  

القض�اء الجزائ�ري ف�ي ھ�ذا الش�أن حي�ث ج�اء ف�ي  هس�ار علي�ھذا م�ا  و       
تح����ت رق����م  24/12/1990العلي����ا بت����اريخ  ق����رار ص����ادر ع����ن المحكم����ة

64/733
الط�اعن بتنفي�ذ حك�م ص�ادر بت�اريخ :" حي�ث أن مطالب�ة ما يلي، 294

م��ن  630وال��ذي أق��ر بح��ق الش��فعة طل��ب يتع��ارض و الم��ادة  08/01/1923

9ن ھ��ذه الم��ادة توج��ب تنفي��ذ ا9حك��ام  ق��انون ا�ج��راءات المدني��ة و ا�داري��ة
، وتس�قط بع�د انقض�اء ھ�ذه الم�دة، يوم ص�دورھاخمسة عشرة سنة من خ)ل 

9ن طلب  1923الصادر لصالحه سنة  وبالتالي فمطالبة الطاعن بتنفيذ الحكم

غير شرعي و يتناقض و القانون و عليه فالوج�ه المث�ار غي�ر وجي�ه و يتع�ين 
  رفضه".

  

يمك��ن أن ينش��أ إش��كال ح��ين  ثاني��ا: ا�ش��كال المتعل��ق ب��الحق الم��راد اس��تيفاؤه:
تنفي��ذ الحك��م النھ��ائي الح��ائز لق��وة الش��يء المقض��ي في��ه يس��تحيل مع��ه اس��تيفاء 

ك�أن ينش�أ  ك إل�ى الح�ق ذات�ه.ويرج�ع ذل�، ي�ة العقاري�ة حق�هصاحب ح�ق الملك
اعتراض من طرف الغير الخ�ارج ع�ن الخص�ومة بحج�ة أن ح�ق الملكي�ة ل�م 

انتقل��ت لھ��ذا الغي��ر بموج��ب عق��د رس��مي مش��ھر  إنم��ايع��د ملك��ا لمنف��ذ علي��ه و 
  بالمحافظة العقارية .

، النھ��ائي ف��) يمك��ن للم��دعي طال��ب التنفي��ذ ا�حتج��اج عل��ى الغي��ر ب��الحكم     
ويرج��ع أص��ل ا�ش��كال ف��ي ھ��ذه الحال��ة إل��ى ع��دم ش��ھر ال��دعوى القض��ائية 

و م�ا يليھ�ا م�ن المرس�وم  85بالمحافظة العقارية المنصوص عليھا في المادة 

المعدل والمتمم و المتضمن تأس�يس  25/03/1976المؤرخ في  76/63رقم 

  السجل العقاري.
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اج به في مواجھة الغير، يج�ب أن حتى يكون الحكم النھائي قاب) ل)حتج     
تشھر دعواه بالمحافظة العقارية؛ فعدم شھرھا � يمنح الح�ق لم�دعى بالتنفي�ذ 

295على الملكية العقارية، إذا ما تم انتقالھا للغير
.  

  

الغير كان سيء الني�ة،  نتثبت أقرينة قانونية بسيطة  ا�شھارفإجراءات      
أم�ا إذا ، وبالت�الي يمك�ن التنفي�ذ علي�ه، 9نه كان يعلم بوجود نزاع على العق�ار

معاقب�ة الغي�ر بتجري�ده م�ن ملكيت�ه بخط�أ  يمك�نال�دعوى ف�)  إش�ھارما لم يتم 
  .لعدم علمه بوجود نزاع على العقار، وافتراض حسن النية فيه ىالمدع

  

ف�ي جمي��ع ا9ح��وال � نس��تطيع  :المتعل��ق بالعق�ار مح��ل التنفي��ذ ا�ش��كالثالث�ا: 
يتعل��ق بالملكي��ة العقاري��ة، فمھم��ا  إش��كاللتنفي��ذ ح��ين ط��رح الق��ول باس��تحالة ا

حص��ل للعق��ار ف��إن اس��تحالة التنفي��ذ علي��ه م��ن أج��ل اس��ترجاعه لمالك��ه غي��ر 
فأقصى ما يمكن أن ، تتغير طبيعته وإنما، ذلك 9ن القار لن يھلك أبدا، واردة

وم�ع ذل�ك تبق�ى القطع�ة ا9رض�ية الت�ي ، يحدث له ھ�و التھ�دم الكل�ي للبن�اءات
  نت مشيدة عليھا ھذه البناءات و التي يمكن التنفيذ عليھا.كا

  

كما أنه حت�ى ف�ي حال�ة البن�اءات ذات الملكي�ة المش�تركة يس�مح لص�احب      
الملكية حين تھدم الشقة من التنفيذ على الحيز المكاني الذي كان�ت مبني�ة ھ�ذه 

  ا9خيرة.

، مح�ل الن�زاعو حتى ولو تھدمت كل العمارة التي تشتمل على الشقة      
، وان ھ�ذه الش�قق ليس�ت مح�ل ن�زاع، و أن الشقق ا9خ�رى مملوك�ة للغي�ر

فإن صاحب الح�ق يمكن�ه التنفي�ذ عل�ى الحق�وق العقاري�ة المش�اعة المكون�ة 
فتق�در الحق�وق ، التي كانت مش�يدة عليھ�ا العم�ارة، لوعاء القطعة ا9رضية

                                                           
ب:دون ، الطبع:ة الثاني:ة، دار الكت:ب و الوث:ائق المص:رية، شرح تش:ريعات الش:ھر العق:اري، عبد الفتاح مراد - 295
  .89ص، سنة



                                                                                        في التشريع الجزائري ق الملكية العقـارية  ـــــــــالحماية القـانونية لحـــــــالفصل الثاني :

  155

س��اس نس��بة العقاري��ة الش��اغرة و الت��ي تص��بح ملك��ا لطال��ب التنفي��ذ عل��ى أ
  ا9جزاء المشتركة التي كانت تتبع العقار محل التنفيذ.

في ھذه ا9حوال يلزم المنفذ عليه جزئيا بالتنفيذ العيني المتمثل في بقايا و     
   .العقار و الجزء اRخر عن طريق التعويض نقدا
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وان واجب حمايته يقع على المجتمع كبيرة وحساسة  أھميةللعقار  نأ     
تاريخ التي تجسد في قوانينه والتي ب) شك ھي نتاج  متمثل في قيمهوال

مكتبة  إيجادوعليه فان المشروع الجزائري اجتھد في وحضارة وتجارب ؛
تمثل  إس)ميةبمراحل سياسية واقتصادية وبمرجعية وبنية  متأثرةقانونية 

  حضارة المجتمع الجزائري.

  

 يفمن الطبيعالتطورية  تنوع المجتمع الجزائري وتنوع مراحلهومع      
د بعض التباين في القوانين وفي كيفية التعامل معھا باخت)ف الجھة وجو

كانت ھذه الجھة إدارية أو القضاء العادي. ولم يسلم من  سواءاالقضائية 
تفسير ئية الواحدة �ن النص يحتاج إلى الجھة القضا حتىھذا التبيان 

  للقاضي. ةالتقديريالسلطة  إلىعلى الواقع وھذا ما يعود  وإسقاط

  

 أرجوفت عند بعض الم)حظات لھذه الرسالة وق  إعدادناومن خ)ل      

ة موفق في عرضھا بما يخدم أي باحث يرى في ھذه الرسال  ناكو أن
� معتمدا على شاء  إن بحاثأشروع عون له فيما ھو مقدم عليه من م

  التدرج في الخطة.

  

رقما عقار يحمل كل التشابه في العقارات �ن  لمشك� يمكن أن يثار      
كما تشير  طط وصفي تعيين دقيق نافي للجھالة، مخ ويكون محل  امعين

السجل  تأسيسالمتضمن  76/63المرسوم رقم نيليھا موما  66المادة 

المشروع  أوجبھاالشكلية التي  أھميةمم وھنا تكمن ل والمتدالعقاري المع
لحماية حق الملكية العقارية في التشريع كوسيلة قانونية  يرالجزائ

  الجزائري.

الشھر العيني �ن ھذا  النظامالمشرع الجزائري ورغم تحوله من  إن     
ترط يش ، يتم ا�عتراف بحق الملكية العقارية وحمايته قانونا ىير حتا9خ
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 �عكس النظام الشخصي الذي التصرفات المتعلقة بھذا الحق على  شھر
على نظام  ا�بقاءعلى مجبر المشرع الجزائري  أنن)حظ  ذلك؛ يشترط

تقنية لعدم استكمال عملية المسح على كامل  9سبابالشھر الشخصي 
  .التراب الوطني وان آثاره � تزال تسري إلى يومنا ھذا

ر المكتسبة، فقد اق ا9خرىرية والحقوق العينة الملكية العقا لحق حماية
، 1971بل الفاتح جانفي قالتاريخ  المشرع بحجية العقود العرفية الثابتة

وان المحررات العرفية  إثباتھاالجھات القضائية لغرض  إلى ءاللجو دون
تعديل وتعتبر  أو إنشاءلم تمنح لھا قوة  1971بعد الفاتح جانفي  ةالثابت

  .مطلقا  باطلة بط)نا

مطروح ھل الملكية الخاصة  شكالا� أيضاومن ضمن الم)حظات      
�ن ھذا يؤدي بنا العكس؟  أو العامة�ستثناء الملكية او، العامة  ةالقاعدھي 
  الحق. إثبات هعلى عاتقمن يقع  تحديد إلى

يجب  ولكن ، لملكيتھا ھو الواجب المنوط بھا فعله استرجاع الدولة إن     
وغير انتقائي وذلك تفاديا لتعسف ، قانوني سليم  إطارذلك ضمن  يتم أن

بالشعور انه  ،وعدم شعور المعني ، في استعمال الحق ا�دارة أوالسلطة 
  .أوجدھاالمعني شخصيا � الحالة الغير قانونية التي 

صنعا حين وضع قوانين   أحسنالمشروع  أن أدركتدم من خ)ل ما تق     
ق وي عل حقدتحد من التع، ة ي�ن ھذه القواعد وقائالتھيئة والتعمير 

 ا�جراءاتولكن يعيبھا طول  ، اديحين يتم التغير الموع)جية  ،غيرلا

قوبة والحكم إلى التھرب واختيار العوالتي تدفع الكثير  ةالبيروقراطي
  بور الرخصة.ار في ط،  على السيالقضائي

ذات طبيعة خاصة  ه،عليالشخص الموقوف و وف إن الع)قة بين الموق
منتفع العادي بالعقار و� ال تهكونھا ع)قة المالك بملكي إلىترقى  فھي �

ي يمنحھا حق الملكية خروج سلطة التصرف الت المنتفع به، و بالتالي
  من يد الواقف والموقوف عليه.لصاحبه 
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و  ولكن اوجد المشرع الجزائري استثناءا لكسب حق الملكية العقارية    
في حالتين ھما : مراعاة بعض الشروط في الواقف والشرط  حصرھا

  الثاني للدولة في حالة نزع الملكية من أجل المنفعة العامة .

لم يقتصر المشرع الجزائري على الحماية ا�دارية لحق الملكية      
إلى القضاء اللجوء  العقارية ، وإنما دعم ھذه الحماية بمنح صاحب الحق، 

جھة �عتداء على حقه وقد حدد المشرع التم ا إذاحقه  اجل اقتضاءمن 
  القضائية المختصة ووضع الجزاء على حسب الجريمة.

إلى الشھر العيني،  فان ھذا المشرع الجزائري حتى تحول  أحسن     
الذي يتم فيه شھر  ظام كما ھو معروف يعتمد على السجل العقاريالن

ة بحق الملكية ما تلك المتعلقعلى  العقارات و� سي رفات الواقعةالتص
من من وبالتالي يكون التصرف الواقع على حق الملكية العقارية في مأ

  يطمئن المتعاملين فيه. مماالمنازعات 

عام في نظام  كمبدأالدفتر العقاري الذي يعتبر  رنا بانوبما أننا اش    
المشرع  قد جعله تقبل العكس ، قاطعة � يقينية إثباتالشھر العيني طريقة 

وبالتالي يرجع  عكسھا إثباتيقينية تقبل  ذات د�لة إثباتالجزائري قرينة 
  .العقاريللقاضي تقدير مدى حجية ھذه القرينة لدحض قرينة الدفتر 

 842المشرع الجزائري فرق بين الحائز حسن البنية وعرفه بنص المادة 

ما يترتب  ويحدد 843نية وعرفه بنص سيء الون المدني والحائز نمن القا

  .حد بعيد إلىعلى كل صفة وقد وفق في ذلك 

المشرع الجزائري لم يفرد نصا خاصا بدعوى منع التعرض  أنفرغم      
انه قد تطرق لھذه الدعوى كوسيلة قضائية لحماية الحيازة  إ�لحق الملكية 

 يمكن أن يلجأف،الجزائري  يمن قانون المدن 820وذلك بنص المادة 

الغير له و حالة تعرض  يإلى رفع ھذه الدعوى ف  صاحب حق الملكية
  .رف في عقارهحرمانه من ممارسة حق ا�ستعمال والتص

مھددة من قبل  أن ملكيتهلصاحب حق الملكية الذي يرى دون أي شك 
القضاء لوقف ھذه  أماميرفع دعوى  أن بأعمال، غير جراء قيام الغير لا
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وقي من تعرض مستقبلي من ھذه الدعوى ھو الت إذنغرض الف ا9عمال
من القانون المدني  821 المادة  إليهووشيك الحدوث وھذا ما ذھبت  أكيد

   .الجزائري

  

 ، المدنية لحق الملكية العقارية ةلم يكتفي المشرع الجزائري بالحماي     

دعم ھذه الحماية بقواعد قانونية اشد صرامة بحيث جرم فعل يراح  وإنما
  .ويظھر ذلك جليا في قانون العقوبات الجزائري ا�عتداء على حق الملكية

  

لة أعد مسالمتعلقة بحق الملكية العقارية ي تحديد طبيعة المنازعات إن     
ئية بفضلھا يعرف المتقاضي الجھة القضا إذ ، ھامة على الصعيد التطبيقي

وفا على ضياع حقوق المتقاضين وضع المختصة ولتفادي ھذا الخلط وخ
 المدنية من قانون ا�جراءات 800نظمتھا المادة  مةالمشرع قاعدة عا

  .وا�دارية

  

خوفا من ضياع حق الملكية العقارية نظرا لطول مدة التقاضي وضع      
المشرع الجزائري قوانين تخدم صاحب الحق من خ)لھا يمكنه اتخاذ 
بعض ا�جراءات التحفظية حتى � يمكنه التصرف فيھا أي الخصم ، 

  جراءات آليات يتم بواسطتھا حفظ حقوق أطراف الدعوى.فتكون ھذه ا�

و الم)حظ أيضا أن المشرع الجزائري و كذا القضاء ،قد ضيق من      
ھامش التعدي على حقوق الغير ، و أن ھناك بعض النقائص و أن القضاء 
الوطني كفيل بمعالجتھا ، �ن له الخبرة و التجربة ، ومن القوانين ما 

 أدل من ھذا مثل ما طرح على القضاء الوطني من يخول له ذلك و �
منازعات من ھذا القبيل منذ و ا�ستق)ل وحتى يومنا ھذا زد على ھذا ما 

 .ھو مطروح أمامه اليوم من تبعات إنشاء الطريق سيار شرق غرب 
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  ا	�
	��تاو� : 

  .2002إبراهيم عبد العزيز شيحا، الأموال العامة، منشأة المعارف ، الإسكندرية ،  -1

ـــد  در اإدو  -2 ـــذ،الجزء الأول ، مجل ـــات و التنفي ـــد ،موســـوعة أصـــول المحاكمـــات و الإثب ، 02عي

1993. 

يع الجزائــري بربــارة عبــد الرحمــان ، طــرق التنفيــذ فــي المســائل المدنيــة ، دراســة تفصــيلية لتشــر  -3

مدعمة باجتهادات المحكمة العليا ، منشورات بغدادي للطباعـة و النشـر و التوزيـع ، الجزائـر 

 ،2002.  

عبـــد الحفـــيظ بـــن عبيـــدة ، إثبـــات الملكيـــة العقاريـــة و الحقـــوق العينيـــة العقاريـــة فـــي التشـــريع   -4

   .2003الجزائري ، دار هومة للطباعة و النشر و التوزيع ، الجزائر ، 

   الغــوثي بــن ملحــة ، القضــاء المســتعجل و تطبيقاتــه فــي النظــام القضــائي الجزائــري ، الــديوان  -5

   .2000الوطني للأشغال التربوية ، الطبعة الأولى ، الجزائر ، 

 

   .حسين عبد اللطيف حمدان ، أحكام الشهر العقاري ، الدار الجامعية ، بيروت  -6

ــــر ، مــــدي باشــــا عمر،مبــــادئ القضــــاء الح -7 عقــــاري ، دار العلــــوم و النشــــر و التوزيــــع ، الجزائ

2000 . 

حمــدي باشــا عمــر ، محــررات شــهر الحيــازة ، عقــد الشــهرة ، شــهادة الحيــازة ، دار هومــة  -8

 . 2001للطباعة و النشر و التوزيع ، الجزائر ، 

حمـــــدي باشـــــا عمـــــر ، نقـــــل الملكيـــــة العقاريـــــة ، دار هومـــــة للطباعـــــة والنشـــــر والتوزيـــــع ،  -9

 .2002ر،الجزائ

حمدي باشا عمر ، القضاء العقاري في ضوء أحداث القرارات الصادرة عن مجلس الدولـة  -10

 .2002و المحكمة العليا دار هومة لطباعة و النشر و التوزيع ، الجزائر ، 

حمدي باشا عمر ، حماية الملكية العقارية الخاصـة ، دار هومـة للطباعـة والنشـر و التوزيـع  -11
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 .2002، الجزائر 

حمدي باشا عمر ، مبادئ الاجتهـاد القضـائي فـي مـادة الإجـراءات المدنيـة ، دار هومـة  -12

 .2002للطباعة و النشر و التوزيع ، الجزائر ، 

مجيــد خلفــوني، نظــام الشــهر العقــاري فــي التشــريع الجزائــري، الــديوان الــوطني للأشــغال  -13

  2002 الجزائر، التربوية، الطبعة الأولى،

م الشــهر العقــاري فــي القــانون الجزائــري، الــديوان الــوطني للأشــغال مجيــد خلفــوني، نظــا -14

 2003 الجزائر، التربوية، الطبعة الأولى،

 

خليــل أحمــد حســن قــدادة ، الــوجيز فــي شــرح القــانون المــدني الجزائــري ، الجــزء الرابــع ،  -15

 .1991الجامعية ، الجزائر ،  ديوان المطبوعات

 

العقـــار ، دار هومـــة للطباعـــة و النشـــر و التوزيـــع ،  الفاضـــل خمـــار ، الجـــرائم الواقعـــة علـــى -16

 2006الجزائر ، 
 

ــــري قصــــر  -17 ــــي التشــــريع الجزائ ــــاري ف ــــظ العق ــــة للحف ــــة كآلي ــــول خالد،المحافظــــة العقاري رام

 .2001الكتاب،البليدة، 

رامول خالد ، الإطار القانوني و التنظيمي لأملاك الوقف في الجزائر ، دار هومة للطباعة و  -18

 .زيع ، الجزائرالنشر و التو 

زروقي ليلى و الأستاذ حمدي باشا عمر ، المنازعات العقارية ، دار هومة للطباعة و النشـر  -19

 .2002و التوزيع الجزائر ،

عبد الرزاق أحمد السنهوري ، الوسيط في شـرح القـانون المـدني الجديـد ، حـق الملكيـة ،  -20

 .1998،  بيروت  ، الطبعة الثالثةالجزء الثامن ، منشورات الحلبي الحقوقية ، 

عبد الرزاق أحمد السنهوري ، الوسيط في شرح القانون المـدني ، الجـزء التاسـع ، أسـباب   -21

 .2004، ة ، منشأة المعارف ، الإسكندرية كسب الملكي
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النظـام القـانوني للتوجيـه العقـاري ، دراسـة  وصـفية و تحليليـة ، دار هومـة   ،إسماعين شـامة  -22

 .2002، الجزائر ، للطباعة و النشر و التوزيع 

عبد الفتاح مـراد، شـرح تشـريعات الشـهر العقـاري، دار الكتـب و الوثـائق المصـرية، الطبعـة  -23

 الثانية،  بدون سنة.

عــدلي أميــر خالــد ، إجــراءات ثبــوت و شــهر الملكيــة العقاريــة المكتســبة بوضــع اليــد فــي  -24

  .1993المحاكم و الشهر العقاري ، منشأة المعارف ، الإسكندرية ، 

حســـن عـــلام ، مـــوجز القـــانون القضـــائي الجزائـــري ، الشـــركة الوطنيـــة للنشـــر و التوزيـــع ،  -25 

 .1972الجزائر، 

عمار علوي ، الملكية و النظام العقاري في الجزائر ، العقـار ، دار هومـة للطباعـة و النشـر  -26

 .2006و التوزيع ، الطبعة الثالثة ، الجزائر ، 

النظـــام القـــانوني للملكيـــة العقاريـــة مـــن خـــلال النصـــوص الصـــادرة مـــن ســـنة قـــدوج بشـــير ،  -27

 .2003، الديوان الوطني للأشغال التربوية ، الطبعة الثانية ، الجزائر ،  1999إلى  1962

محمد فاروق عبد الحميد، المركز القانوني للمال العام، دراسـة مقارنـة، ديـوان المطبوعـات  -28

 .1984الجامعية، الجزائر، 

د فــاروق عبــد الحميــد، التطــور المعاصــر لنظريــة الأمــوال العامــة فــي القــانون الجزائــري محمــ -29

 ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر،  بدون سنة.

ــة ،  -30 ــوان المطبوعــات الجامعي محمــد يوســف المعــداوي ، مــذكرات فــي الأمــوال العامــة ، دي

 .1992الطبعة الثانية، الجزائر، 

 .1989يني علما و عملا ، دار الفكر العربي ، القاهرة، معوض عبد التواب ، السجل الع -31

منشـورات  الطبعـة الثانيـة، ،شرح قانون الاجـراءات المدنيـة والاداريـة  ، بربارة عبد الرحمان -32

 .2009، الجزائر،بغدادي 

دار هومة للطباعة و النشـر و التوزيـع ، الجزائـر ،  ،أعمر يحياوي ، منازعات أملاك الدولة  -33

2005   
��  ا	����� وا	��آ�ات : ��

ميساوي حنان ، التمييز بين أملاك الدولة ، الدومين العام و الدومين الخـاص ، مـذكرة نيـل  - 1
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ــــة الحقــــوق ، تلمســــان  ــــد ، كلي ــــي بكــــر بلقاي شــــهادة الماجســــتير فــــي القــــانون العــــام ، جامعــــة أب

،2004/2005.             

:��	��  ,�� ا	�ـــ���ت ا	��ــ�

ــة و ثــق بــوحلاس عمــر ، المو   -1 التوثيــق و المحــيط العمرانــي ، مجلــة الموثــق ، الغرفــة الوطني

 .1998لسنة  05للموثقين ، الجزائر ، عدد 

 .2000لسنة  09بوحلاس عمر ، الوقف في القانون الجزائري ، مجلة الموثق ، العدد  -2

 .2000، سنة 10بوربين زيدان ،علاقة التوثيق بالنشاط العمراني ، مجلة الموثق ، عدد  -3

حمد بوركي ، التوثيق و الإشهار العقاري ، مجلة الموثق ، الغرفـة الوطنيـة للمـوثقين العـدد م -4

 .1998، ديسمبر 05

بن سلطان طاهر، الشيوع في الملكية العقارية، مجلة الموثق الغرفة الوطنية للموثقين، الجزائـر    -5

 .  1999سنة  06عدد 

 

من القانون المدني و المادة  328يخ ثابت بين المادة علاوة بوتغرار، اكتساب السند لتار  -6

المعـدل و المـتمم ، مجلـة الموثـق  25/03/1976المؤرخ فـي  76/63من المرسوم رقم  89

 .2002، سنة  08الغرفة الوطنية للموثقين ، العدد 

بوصوف موسى ، دور القاضي الإداري في المنازعات العقارية ، مجلة مجلس الدولة ، عـد  -7

 .2002نة ، س 02

حــداد ناديــة ، ترجمــة الأســتاذ عبــد العزيــز أمقــران ، العقــد العرفــي و المعــاملات العقاريــة ،  -8

 .1997، ،الجزائر  01المجلة القضائية ، عدد

حمــان بكــاي ، العقــد التــوثيقي ، الإجــراءات و المراحــل التــي يمــر بهــا ، مجلــة الموثــق ،  -9

 .1999، جويلية 07الغرفة الوطنية للموثقين ، العدد 

حمدي باشا عمر، بعد التحول إلى الملكية الفرديـة، منازعـات حـول إثبـات و نقـل الملكيـة  -10

 .2001سنة  01العقارية، الغرفة الوطنية للموثقين، الجزائر، العدد 

، إصــلاح قضـائي أم مجــرد تغيـر هيكلــة؟ مجلـة الموثــق، 196خلفـوني رشـيد، القضــاء بعـد  -11

 .1999، أبريل سنة 06الغرفة الوطنية للموثقين، الجزائر، عدد 

 

 

 

 

 



        الحماية القـانونية لحق الملكية العقـارية في القـانون الجزائريالحماية القـانونية لحق الملكية العقـارية في القـانون الجزائريالحماية القـانونية لحق الملكية العقـارية في القـانون الجزائريالحماية القـانونية لحق الملكية العقـارية في القـانون الجزائريــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالخاتمة ـــالخاتمة ـــالخاتمة ـــالخاتمة ـــ
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،ســنة 08مجيــد خلفــوني، الــدفتر العقــاري، مجلــة الموثــق، الغرفــة الوطنيــة للمــوثقين، العــدد  -12

2002. 

 

، 05فـــات قانونيـــة، مجلـــة الموثـــق، الغرفـــة الوطنيـــة للمـــوثقين، عـــددنـــور الـــدين رحيمـــي، وق -13

 .2002فيفري، مارس سنة 

 

ليلى زروقي  نظام الشهر و إجراءاته في القانون الجزائري ، مجلة مجلس الدولة ، الجزائـر  -14

 .2002، سنة 02، عدد 

 

خ بتـــــاري 06عمـــــر زودة ، تعليـــــق علـــــى قـــــرار المحكمـــــة العليـــــا ، مجلـــــة الموثـــــق ، عـــــدد  -15

06/04/1999   

 

زيتوني عمر، النظام القـانوني للتوثيـق فـي الجزائـر، مجلـة الموثـق، الغرفـة الوطنيـة للمـوثقين،  -16

 .2002، فيفري، مارس 05الجزائر، العدد 

 

ـــوثيقي الإشـــكالات القانونيـــة فـــي المعـــاملات  -17 صـــباغ محمـــد ، يـــوم دراســـي حـــول العقـــد الت

 .01/06/2005ر بلقايد ، بتاريخ العقارية و الإيجار التجاري ، جامعة أبو بك

 

كــاتي أحمــد ، شــروط انعقــاد بيــع العقــار و شــروط انتقــال ملكيــة العقــار و كيفيــة توزيعهــا ،  -18

 .2000ماي  10الغرفة الوطنية للموثقين ، الجزائر ، عد 

 

لعــروم مصــطفى ،مجلــة الموثــق ، مصــاريف الكتابــة عنــد الموثــق و كيفيــة توزيعهــا ، الغرفــة  -19

 .2000، جانفي  09ثقين ، الجزائر ، العدد الوطنية للمو 

 

عبـــد االله مســـعود ،عـــدل الموثـــق وحجيـــة العقـــد التـــوثقي ، مجلـــة الموثـــق ، الغرفـــة الوطنيـــة  -20

 . 2001، ماي ،جوان  سنة 01للموثقين ، الجزائر ، العدد 

 

مال ، مجلة الدراسات القانونية ، مخبر القانون الخاص الأساسي ، كليـة الحقـوق جواعلي  -21

 .2005سنة  02جامعة أبو بكر بلقايد ، تلمسان، الجزائر ، عدد ،

  
��ا	���ص : را���� .ا	��

 .1996 نوفمبر 28 الجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية دستور -1 

 

مـــايو ســـنة  06الموافـــق لـــــ :  1386محـــرم عـــام 10المـــؤرخ فـــي  66/102الأمـــر رقـــم  -2

  1966، سنة 36لى الدولة ،الجريدة الرسمية عدديتضمن انتقال الأملاك الشاغرة إ 1966



        الحماية القـانونية لحق الملكية العقـارية في القـانون الجزائريالحماية القـانونية لحق الملكية العقـارية في القـانون الجزائريالحماية القـانونية لحق الملكية العقـارية في القـانون الجزائريالحماية القـانونية لحق الملكية العقـارية في القـانون الجزائريــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالخاتمة ـــالخاتمة ـــالخاتمة ـــالخاتمة ـــ
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ـــــ  1386صــــفر  18المــــؤرخ فــــي  66/154الأمــــر رقــــم  -3  08/05/1966الموافــــق ل

المتضــــــــمن قــــــــانون الإجــــــــراءات المدنيــــــــة الجزائــــــــري، الصــــــــادر بالجريــــــــدة الرســــــــمية بتــــــــاريخ 

/صـفر 28المـؤرخ فـي فـي  01/05المعدل و المتمم بالقانون رقم  47رقم  09/06/1966

رقـم  23/05/2001الصـادر بالجريـدة الرسـمية بتـاريخ  22/05/2001الموافق لــ  1422

29. 

 

المعــــدل والمــــتمم بالقــــانون رقــــم  28/06/1966المــــؤرخ فــــي  66/156الأمــــر رقــــم  -4

ـــات الصـــادر بالجريـــدة الرســـمية  10/1/2004المـــؤرخ فـــي  04/14 المتضـــمن قـــانون العقوب

 . 49عدد  10/11/1966بتاريخ 

 

الموافـــــــــق لــــــــــ  1389ذي الحجـــــــــة ســـــــــنة  13المـــــــــؤرخ فـــــــــي  70/20الأمـــــــــر رقـــــــــم  -5

 بالحالة المدنية . المتعلق 19/02/1970

 

 1971نـــوفمبر  08الموافـــق لــــ  1391رمضـــان  20المـــؤرخ فـــي  71/73الأمـــر رقـــم  -6

 1971سنة  97يتضمن الثورة الزراعية ، الصادرة بالجريدة الرسمية رقم 

 

ـــي  74/26الأمـــر رقـــم  -7 ـــة لصـــالح ال 20/1/1974المـــؤرخ ف متضـــمن احتياطـــات عقاري

 .1974لسنة  19البلديات الصادر بالجريدة الرسمية عدد 

 

المتضـــمن القـــانون المـــدني المعـــدل  26/09/1975المـــؤرخ فـــي  75/58الأمـــر رقـــم  -8

 12/1/1975الموافــق لـــ  1395ذي القعــدة  08المــؤرخ فــي  75/74والمــتمم بــالأمر رقــم 

تأسيس السجل العقـاري الصـادر بالجريـدة الرسـمية بتـاريخ المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و 

 .92تحت رقم  18/11/1975

 

هــــــــــ الموافـــــــــق لــــــــــ  1396ذي الحجـــــــــة  17المـــــــــؤرخ فـــــــــي  76/105الأمـــــــــر رقـــــــــم  -9

 المتضمن قانون التسجيل. 09/12/1976

 

ـــ  1405ذي القعــدة  26المــؤرخ فــي  85/01الأمــر رقــم  -10  13/08/1985الموافــق ل

د شــغل الأراضــي التــي قصــد المحافظــة عليهــا و حمايتهــا، الصــادر بالجريــدة المحــدد انتقاليــا قواعــ

 .1985لسنة  34الرسمية عدد 

 

المعـــــدل والمـــــتمم بالقـــــانون رقـــــم  25/09/1995المـــــؤرخ فـــــي  95/26الأمـــــر رقـــــم  -11

 المتضمن التوجيه العقاري . 90/25



        الحماية القـانونية لحق الملكية العقـارية في القـانون الجزائريالحماية القـانونية لحق الملكية العقـارية في القـانون الجزائريالحماية القـانونية لحق الملكية العقـارية في القـانون الجزائريالحماية القـانونية لحق الملكية العقـارية في القـانون الجزائريــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالخاتمة ـــالخاتمة ـــالخاتمة ـــالخاتمة ـــ
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جــوان  15الموافــق لـــ  1427جمــادى الثانيــة عــام  19المــؤرخ فــي  06/03الأمــر رقــم  -12

لســنة 46المتضــمن القــانون الأساســي للوظيفــة العموميــة ،الصــادر بالجريــدة الرســمية رقــم  2006

2006. 

  

  

 

 15/12/1970الموافــــق لـــــ  1390شــــوال  17المــــؤرخ فــــي  70/71القــــانون رقــــم  -13

 المتضمن مهنة التوثيق

 

 07/11/1981الموافـق لــ  1401ربيـع الثـاني  02المؤرخ فـي  81/01القانون رقم  -14

المتضمن التنازل عن الأملاك العقارية ذات الاستعمال السكني أو المهنـي أو التجـاري أو الحرفـي 

التابعة للدولة و الجماعات المحلية ،ومكاتب الترقيـة و التسـيير العقـاري و المؤسسـات ، المعـدل 

 . 1981لسنة  06والمتمم الصادر بالجريدة الرسمية عدد 

 

ــــ  1403ذي القعـــدة عـــام  03فـــي  المـــؤرخ 83/18القـــانون رقـــم  -15 أوت  13الموافـــق لـ

 . 1983 34يتعلق بحيازة الملكية العقارية الفلاحية ، الصدر بالجريدة الرسمية عدد 1983

 

ـــم  -16 ـــانون رق ـــي  84/1الق ــــ  1404رمضـــان  09المـــؤرخ ف ـــق ل  1984جـــوان  09المواف

 04/05/2005فـي  المـؤرخ 05/08المتضمن قـانون الأسـرة المعـدل و المـتمم بالقـانون رقـم 

  22/06/2005بتاريخ  43الصادر بالجريدة الرسمية رقم 

 

 23/06/1984الموافــــق لـــــ  1401رمضــــان  23المــــؤرخ فــــي  84/12القــــانون رق  -17

 المتضمن النظام العام للغابات المعدل و المتمم

 

المتضـــمن قـــانون التوثيـــق الصـــادر  12/07/1988المـــؤرخ فـــي  88/27القـــانون رقـــم  -18

 13/07/1988المؤرخة في  28رسمية رقم بالجريدة ال

 

المتضــمن التوجيــه العقــاري المعــدل و  18/1/1990المــؤرخ فــي  90/25القــانون رقــم  -19

 .1990سنة  49المتمم و الصادر بالجريدة الرسمية رقم 

 

ــــــــى  14المــــــــؤرخ فــــــــي  90/29القــــــــانون رقــــــــم  -20 ـــــــــ  1411جمــــــــادى الأول الموافــــــــق لـ

لســـــنة  52ر، الصـــــادر بالجريـــــدة الرســـــمية، عـــــدد المتعلـــــق بالتهيئـــــة والتعميـــــ 01/12/1990

1990. 



        الحماية القـانونية لحق الملكية العقـارية في القـانون الجزائريالحماية القـانونية لحق الملكية العقـارية في القـانون الجزائريالحماية القـانونية لحق الملكية العقـارية في القـانون الجزائريالحماية القـانونية لحق الملكية العقـارية في القـانون الجزائريــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــالخاتمة ـــالخاتمة ـــالخاتمة ـــالخاتمة ـــ
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ـــــــــى  14المـــــــــؤرخ فـــــــــي  90/30القـــــــــانون رقـــــــــم  -21 ــــــــــ  141جمـــــــــادى الأول الموافـــــــــق ل

ــــدة الرســــمية رقــــم 01/12/1990 ــــة الصــــادر بالجري لســــنة  52المتضــــمن قــــانون أمــــلاك الدول
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