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 إهـــداء
 يي يؼجص اللساى ػي تؼداد فضائلهن.رأهدي  هرا الؼول إلي ال

لهوا لناح الر  هي  اخفض " هي اا  فههوا اموللى ػص  لل إلى

صدق الله الؼظهن "ازحمهوا كوا زتهاًي صغيرا  السحمح  ال زب 

 .اللالديي الكسيمين

 . هي اازكلًي أزصاى احيهاج  هسساهاا إخلتي  أخلاتي إلى

 .لغلام ػص شإلى أستاذي الكسين، 

كل هي   إلى ،الؼول  الدزاسح   شهلائي في كل أصداائي إلى  

ػلوني زسفاً  أًاز لي ته نحل الهدف امونشلد، أهدي ثمسج هرا 

 المجهلد...
 

 

 

 



 
 

 

 كلمة شكر
 

 ػل  تلفههه لنا في إجااش هرا الؼول سثحاًه  تؼالى الله نحود

 خالصاً لللهه الكسين.اموتلاضغ  الري ًأهل أى يكلى 

كوا لا يفلتني أى أتهدم بجصيل الشكس إلى كل أساترج، 

 " ػل  تللههاته الههوحلغلام ػص ش تالأخص أستاذ المحترم " 

في إثساء هرا  تؼهد أ هي اسية  يكل هي ساػدً لىإ 

 امولضلع



 

 الملخص:

من  77من القانون الددني وفي الدادة  476لقد تناول الدشرع الجزائري تعريف حق الدلكية العقارية في الدادة        
عناية خاصة لحق الدلكية العقارية الخاصة ويتجلى ذلك  أولىالدتضمن قانون التوجيه العقاري وقد  90/72القانون 

ل لرموعة من النندات من خلا إثباتهامن خلال التشريعات الدنظمة لذا و الوسائل القانونية التي تحميها وكيفية 
م  : النندات العرفية والنندات التوثيقية والإدارية والقضائية، وبالننبة للوسائل القانونية التي تحوالتي تشمل

الدتمثلة في الدلكية العقارية و  التي تطبق على لرموعة من الدلكياتلخاصة نتناول الحماية الددنية  و الدلكية العقارية ا
في صورة دعوى للملكية العقارية الخاصة ية الدشتركة والشائعة، وتبرز آليات تطبيق الحماية الددنية كالتامة والدل

تتجلى في فقضائية الماية فيما يخص الح، و ف الأعمال الجديدةوقودعوى منع التعرض الاستحقاق ودعوى 
قد يقع على الدلكية اية جزائية للأجل درء أي اعتداء الدنازعات التي يختص بها القضاء الددني والقضاء الإداري، وحم

كما تناول ت  من قانون العقوبا 684العقارية حيث تناول الدشرع جريمة التعدي على الدلكية العقارية في الدادة 
 بعض الصور الأخرى، جريمة التعدي على حرمة الدناكن وجريمة التعدي على ملك الغير. 

 

 



Résumé : 

Le législateur algérien a pris part aux différentes définitions 

concernant le droit de la propriété immobilière paru dans l'article 

674 di Code civil et dans l 'article 27 de la loi 90/25, portant la 

réglementation en matière d'orientation immobilière, comme il a 

donné aussi une importance au droit à la propriété immobilière et les 

moyens juridiques assurant la protection et la concrétisation a 

travers un ensemble de supports; coutumiers, documentaires, 

administratives at juridiques . On ce qui concerne les moyens 

juridiques qui assurent la protection de la propriété immobilière 

privée, une protection civile s'applique sur un ensemble de 

propriétés immobilières complètes; propriété associés et répandue. 

Les mécanismes d applications de la propriété civile de la propriété 

immobilière privée se résument sous forme de procédures ayant 

pour arrêt des travaux, possession, interdiction a l exposé. Pour la 

protection juridique qui est sous forme de conflits en matière 

d'immobilier est du ressort de tribunal cevil et administratif. Et une 

protection pénale pour palier toute intrusion sur la propriété 

immobilière d'où le législateur a abordé la violation des propriétés 

immobilières dans larticle 386 du Code pénal, comme il a aussi traité 

d'autres situations tels que la violation des domiciles et les biens des 

autres. 
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يعتبر حق الدلكية من أوسع الحقوق العينية من حيث نطاقو بل ىو جماع الحقوق كلها، لذلك سعت 
بدختلف التشريعات مند القدم إلى تنظيمو و ضبط نطاقو وبرديد كيفية استعمالو وحمايتو، إن للملكية العقارية 

أنواعها دورا أساسيا في التنمية الشاملة للدول، لذلك ارتبطت الحضارات قديدا وحديثا بهذا الدوروث وجعلتو أساسا 
ونزعات كانت ولا تزال مستمرة  تفي تقدمها ورقيها، ونظرا للأهمية التي يكتسبها العقار، جعلتو مصدرا لصراعا

لم إلى البحث عن نظام عقاري ملائم يوفر الحماية اللازمة لذذا بين الشعوب، لذلك لجأت جل التشريعات في العا
 المجال الحيوي.

وعلى غرار أغلب الدول و التشريعات الدولية فإن الجزائر تعتبر من الدول التي سايرت ىذا التطور، والتي 
لسوق أملتها التوجهات السياسية والاقتصادية، خاصة بعد صدور نصوص جديدة تهدف أساسا إلى بررير ا

العقارية وتطهيرىا بعد الركود الذي عرفتو في السابق، حيث نظم الدشرع الجزائري الدلكية العقارية الخاصة ونص على 
، ويتجسد ىذا التكريس 2008 الدعدل سنة 1996دستور و  23/02/1989حمايتها في الدستور الصادر في 
ن التعديل والتي نصت على أن :" الدلكية الخاصة م 52/01التي تقابلها الدادة  49الدستوري في مضمون الدادة 

من الدستور " لا يتم نزع الدلكية إلا في إطار القانون، ويترتب عليو  20مضمونة " إضافة إلى ذلك تنص الدادة 
 تعويض قبلي عادل و منصف ".

في الأشياء  من القانون الددني الجزائري حق الدلكية بأنو: "حق التمتع و التصرف 674وقد عرفت الدادة 
 شرط أن لا يستعمل استعمالا بررمو القوانين ".

كما تدخل الدشرع الجزائري في لرال تنظيم الدلكية العقارية بعدة نصوص قانونية ترمي إلى ضبطها و حمايتها 
 و ذلك في كل من قانون العقوبات و قانون الإجراءات الددنية والإدارية وفي القانون الددني ونصوص في القوانين

 الخاصة بهدف إيجاد تكامل يضمن حماية النظام العام ومنع الأفراد من أخد حقوقهم بأنفسهم.

ودراستنا في ىذا البحث على الحماية الددنية للملكية العقارية الخاصة باعتبارىا بسثل الحماية الأصلية، فلابد 
نهائي للاحتجاج بو في مواجهة أي من وجود نزاع مدني لإثبات حق الدلكية لصاحبو الددعي، وذلك بدوجب حكم 

 اعتداء على العقار.

 

 والأسباب والدوافع التي أدت بنا إلى اختيار ىذا الدوضوع ىي كالتالي:
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 العملي، إضافة إلى الرغبة في مسايرة التطورات التشريعية  اكون الدوضوع أقرب من غيره إلى ميدانن
النصوص التي تعالج ىذا الدوضوع وما تعرفو من والتنظيمية للملكية العقارية الخاصة، والتطرق إلى 

 تطورات ومستجدات.
 .الدكانة التي يحوزىا العقار لاسيما لرال الدلكية الخاصة نظرا لدا بسثلو لكل فرد في أي لرتمع 
  تعقد الدشكلة العقارية في العموم والدرتبطة بالدوروثات التاريخية النابذة عن الفترة الاستعمارية

 ونية الدتعاقبة بعد الاستقلال.والنصوص القان
  تنوع وسائل حماية الدلكية العقارية الخاصة، مما يستدعي التطرق إلى الحماية الأصلية لذذا النوع من

 الدلكية.
  التعرف بأدوات الحماية الددنية الدقررة للملكية العقارية الخاصة، وتبيان الإطار القانوني لذذه

 ع الاعتداء.الحماية، وإظهار دور القضاء في دف
 .كثرة الإشكالات والنزاعات في لرال الدلكية العقارية الخاصة 

  فيما يلي : وتظهر أهمية دراسة موضوع الحماية الددنية للملكية العقارية

  إن الأهمية العلمية والعملية لبحث ىذا الدوضوع ىو تبيان الإطار القانوني للملكية العقارية الخاصة
حمايتو عليها وردع كل الانتهاكات العقارية التي تواجهها وإيجاد اقتراحات ودور القضاء في بسط 

 فعالة لضمان ذلك.
  إن التغيرات الاقتصادية والسياسية التي عرفتها الجزائر بخروجها من النظام الاشتراكي واعتمادىا

مما لا يجعل  جعلها تشجع الاستثمار في العقارات،الي وانفتاحها على اقتصاد السوق، النظام الليبر 
يعرضها إلى بذاوزات التأثر بهذه الدعطيات الجديدة و  الدلكية العقارية الخاصة في منأى عن

واعتداءات خاصة من قبل الشركات الأجنبية التي تسعى إلى شراء أكبر نسبة من العقارات 
لأراضي الفلاحية، لحاجتها الدلحة لذا خاصة الأراضي القابلة للبناء أو غير القابلة للبناء بدا فيها ا

 وبالتالي وجود خطر داىم على الدلكية العقارية الخاصة.
  مدى الاىتمام الذي يتمتع بو العقار في حد ذاتو في النظام الاقتصادي باعتباره الركيزة الأساسية

لتحقيق التطور والنمو والازدىار للمجتمع، كل ىذا جعل الدنازعات حولو تكثر وتتعقد لاسيما 
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حكام القانونية التي تضبطو غير دقيقة ومبعثرة، لذلك سعى الدشرع إلى تكريس ىذه إذا كانت الأ
 الحماية عن طريق إيجاد ترسانة من القوانين خصصت أحكاما تفصيلية لذذه الحماية.

 إن الأىداف الأساسية لدراسة ىذا الدوضوع تكمن في جملة مايلي:

 ة الخاصة من حيث نطاقها وصور التعرض والتعدي التعريف بأدوات الحماية الدقررة للملكية العقاري
 عليها في جانبها الددني.

 .تبيان مدى فعالية ىذه الحماية من حيث أساسها القانوني في مختلف القوانين 
 . إبراز لرمل الانتهاكات الواقعة على العقارات الخاصة، من قبل الأفراد 
 مد عليو الطلبة في بحوثهم الصّفية أو في إعداد إثراء الدكتبة الجامعية بدرجع قانوني ليكون مرجع يعت

 مذكرات بزرجهم.
 :تيةالآللمذكرات  قة فقد تطرقنا وفيما يخص الدراسات الساب  

    ،مذكرة لنيل شهادة ماستر في القانون،   الحماية الددنية للملكية العقارية الخاصة، أوكيل إيدان
 .2013 كلية الحقوق، جامعة البويرة،

   كلية لخاصة، مذكرة لنيل شهادة الداسترمسعودة، الحماية الددنية لحق الدلكية العقارية ا عمراوي ،
 2012/2013الحقوق، جامعة الدكتور يحي فارس بالددية، 

أما بالنسبة للصعوبات التي واجهتها في إعداد ىذه الدذكرة ولعلا أبرزىا ىي الددة الدمنوحة لنا في إعدادىا فهي    
للطالب أن يقوم بعمل كامل وجيد لا يخلو من النقائص، وكذلك قلة الدراسات السابقة في لرال  قصيرة لا تسمح

حماية الدلكية العقارية الخاصة، فمعظم الدراجع عامة تضمنت التعريف بالدلكية العقارية لوحدىا والعقار بدفرده دون 
 ظم.التعمق والتفصيل في مفهوم الدلكية العقارية الخاصة بشكل دقيق ومن

 :وعليو لدراسة ىذا الدوضوع نقوم بطرح الإشكالية التالية    

 ماية الدلكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري ات القانونية لحفيما تتمثل الآلي

 ويندرج برت الإشكالية الرئيسية لرموعة من التساؤلات الفرعية والدتمثلة في:

 وما ىي أنواعها   العقارية ما مفهوم الدلكية -
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   الدثبتة للملكية العقارية فيما تتمثل السندات -
 الدلكية العقارية الخاصة  حماية ما ىو نطاق  -
 فيما تتمثل الحماية القضائية للملكية العقارية  -

ج الدنهليلنا لبعض النصوص القانونية، و بالاستعانة بالدنهج التحليلي في دراستنا وبرولبلوغ أىداف الدراسة قمنا 
 الوصفي في عرضنا لدختلف جزئيات الدوضوع.

 والتي تتكون من فصلين، نتناول في الأولوللإجابة على ىذه الإشكالية نعتمد على تقسيم ثنائي للخطة     
الإطار التطبيقي للحماية الددنية للملكية العقارية  فنخصصو الثاني أماىيمي للملكية العقارية الخاصة، االإطار الدف
 الخاصة.

الأول الدبحث  على مبحثين حيث خصصناللملكية العقارية الخاصة  ىيمياالإطار الدف يحتوي الفصل الأول  
الإطار  للملكية العقارية الخاصة، أم الفصل الثاني ةالثاني لسندات الدثبتالدبحث لداىية الدلكية العقارية بوجو عام، و 

الأول نطاق تطبيق الدبحث ر يحتوي على مبحثين نتناول في ىو الأخ التطبيقي للحماية الددنية للملكية العقارية
 الثاني الحماية القضائية للملكية العقارية الخاصة.الدبحث الحماية الددنية للملكية العقارية الخاصة، وفي 
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تعدد ص من خلال طاقا لذلك تم الاىتمام بو بشكل خايعتبر حق الدلكية من أوسع الحقوق العينية ن       
التي بدورىا تساىم إلى  النصوص الدراسيم والقوانتُ والأوامر التي تهتم بهذا الدوضوع، لاسيما الدلكية العقارية الخاصة

 حد كبتَ في برقيق التنمية الاجتماعية، والاقتصادية التي تطمح كل دولة إلى برقيقها.

في لستلف  ولضن بدراسة الحماية الددنية لحق الدلكية العقارية الخاصة لابد من التنويو أن ىذه الحماية تتجلى   
 كية العقارية.القوانتُ والدراسيم والأوامر وفي لستلف دعاوى الدل

ىيمي للحماية الددنية للملكية اقمنا بتقسيم دراستنا في ىذا الفصل الأول الإطار الدف ومن خلال ما سبق  
خصصنا الدبحث الأول لدراسة ماىية الدلكية العقارية ، حيث تضمن ىذا وقد ، العقارية الخاصة إلى مبحثتُ

ية العقارية بوجو عام ، والدطلب الثاني نتناول فيو مفهوم الدبحث مطلبتُ، فتناولنا في الدطلب الأول حق الدلك
 العقار.

الدثبتة للملكية العقارية، وكذلك قمنا بتقسيم ىذا الدبحث  أما الدبحث الثاني فخصصنا الدراسة فيو إلى السندات  
ندات الإدارية خصصناه لسالتوثيقية، والدطلب الثاني الدطلب الأول السندات العرفية و  إلى مطلبتُ، نتناول في

 ، وذلك تبعا لدا يلي :القضائيةو 
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 ماهية الملكية العقارية الأول:المبحث 

ما سوف نتطرق إلى مفهوم ك وخصائصو ، وعناصرهالعقاريةتعريف حق الدلكية  ا الدبحثذفي ى ناولسوف نت
 أصناف الدلكية العقاريةالعقار و 

 : حق الملكية العقارية بوجه عامالمطلب الأول

تعريف حق الدلكية في الفرع الأول وعناصرىا في  تناولنا:ثلاثة فروع حيث  إلى الدطلبلقد قمنا بتقسيم ىذا 
 ن خصائص الدلكية العقارية االفرع الثاني أما بالنسبة للفرع الثالث جاء بعنو 

 تعريف حق الملكية العقارية الأول:الفرع 

 90/25من القانون  27قد عرف الدشرع الجزائري الدلكية العقارية في الدادة و ، مضمونيعتبر حق الدلكية حقا 
التصرف في الدال ة الخاصة ىي حق التمتع و الدلكية العقاري": الدتضمن التوجيو العقاري 18/11/1990الدؤرخ في 

قد تناول الدشرع تعريف و  1،وفق طبيعتها أو غرضها" الأملاكجل استعمال ألعقاري و/ أو الحقوق العينية من ا
عمل شياء بشرط أن لا يستالتصرف في الأنها "حق التمتع و أمدني على من القانون  674حق الدلكية في الدادة 

ي عرف حق الدلكية من حيث ا التعريف أن الدشرع الجزائر ذمن ى ويتبتُ 2نظمة"استعمالا بررمو القوانتُ والأ
 استعمالو ددا لا مطلقا عنمقي   من جهة ومن حيث طبيعتو كونو حقا ي الصلاحيات التي لؼولذا لصاحبوأمضمونو 

على الشيء لزل  -ي الدالكأ-يث الصلاحيات التي لؼولذا لصاحبوو سع الحقوق الدالية من حأيعتبر حق الدلكية 
الدالك بالشيء ىي  علما وأن علاقة ،ن يتصرف فيوألو و  ،ي استعمالو واستغلالوأ ،بالشيء ن يتمتعأفلو  ،الحق

لك أن تكون ذيستوي في و  ،دون غتَىا ةشياء الداديا على الأيرد حق الدلكية باعتباره حقا عينيو  ،سلطعلاقة ت
 3شياء عقارات أو منقولات.تلك الأ

 

                                                           

، 1990، سنة 49العدد  ، الجريدة الرسميةالمتضمن قانون التوجيه العقاري 18/11/1990الدؤرخ في  90/25من القانون رقم  27الدادة  -1
 .1995، سنة 55ج ر العدد  25/09/1995ؤرخ في الد 95/26الدعدل والدتمم بالقانون 

،  30/09/1975 خة في، الدؤر 78، جريدة رسمية العدد المتضمن القانون المدني 26/09/1975الدؤرخ في  58-75من الأمر  674الدادة  -2
 .2007، سنة 31، جريدة رسمية العدد 2007ماي  13الدؤرخ في  05-07رقم الدتم بالقانون الدعدل و 

 . 81-80، ص 2011، الجزائر، ، دون طبعة، موفم للنشرنظرية الحق ،علي فيلالي-3
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 : عناصر حق الملكية العقاريةالفرع الثاني

السلطات التي  ،ي لؼول صاحبوذالعيتٍ الا الحق نهيتضح لنا أ ،لتعريف السابق للملكية العقاريةمن خلال ا
لشيء أو استغلالو أو ه السلطات لا بزرج عن استعمال اذن ى. وأمنافع شيء معتُ لحصول على كلبسكنو من ا

 .ا بدا لا لؼالف القانونذوى ،التصرف فيو

 : عنصر الاستعمال أولا

أن يستعمل الشيء فيستطيع  1،الاستخدام وجوهيقصد بو سلطة الدالك في استخدام ملكو فيما يصلح لو من و 
 أنأو ملابس كان لو  ،كان الشيء منزلا كان لو أن يسكنو، أو سيارة كان لو أن يركبها فإذا ،ستعمالا شخصياا

أو حديقة فيأكل  ،ا كان طعاما فيأكلوذا إكم  ،بعد حد، فيستهلك الشيءإلى أال . وقد يصل في الاستعميرتديها
في أن الدالك قد يصل في استعمال  ،الدستأجرغتَ الدالك كالدنتفع و ال الدالك من استعمال ويتميز استعم، بشارىا

 يوجد حد بحيث لا ،، ويتلف السيارة، ويهدم الدبانيالأشجاريقلع  أن. فلو أراد ذلك إتلافو إذاحد  إلىالشيء 
الدنتفع أو  أما. أن لػجز عليو لسفو أو لدرض عقلي لا  إما يفرضو القانون عليو من قيود و  لا  إلك ذلسلطتو في 

ظوا عليو حتى يردوه سليما لػاف أنبل لغب عليهم  ،م في استعمالذم للشيء أن يتلفوهالدستأجر فهؤلاء لا لغوز لذ
 2.للمالك

 : عنصر الاستغلالثانيا

الشيء من  يغلوى ما وبعبارة أخرى ىي سلطة الحصول عل ،ثمار الشيء أي الحصول على بشارهويقصد بو است
يرد عليو  الأصلا ذى ،لدالك بدقتضى سلطتو في الاستغلاله الثمار تكون من حق اذى والأصل أندخل. أو ريع 

دا الغتَ الحصول على فيكون من حق ى ،ه السلطةذيها الدالك لغتَه عن ىف تنازلالتي ي خاص بالحالةمعتُ  استثناء
 ألعيةتبدو  الأختَةفي مثل ىده  ،الاستغلاللو سلطتي الاستعمال و  تثبتلك مثلا الدنتفع حيث ذمن  ،بشار الشيء

قد يكون ن الثمار و عن الشيء قد يكون م ما ينتجا الصدد نستطيع أن نقول بأن ذفي ىبرديد الدقصود بالثمار. و 
تَه ىنا السلطة لغه ذا ثبتت ىإذأما ، ندما تكون سلطة الاستغلال للمالكه التفرقة عذولا ألعية لذ، من الدنتجات

                                                           

 .26، ص 2004، دار الدطبوعات الجامعية، د ط، أحكامها ومصادرها الأصليةالوجيز في الحقوق العينية ، رمضان أبو السعود -1
 ،8الجزء ،2000حلبي  الحقوقية، لبنان، ، منشورات 3، طالوسيط في شرح القانون المدني الجديد حق الملكية، عبد الرزاق ابضد السنهوري-2

 .98-97ص
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ثمار بدقتضى سلطتو في ا الغتَ سوى الحق في الحصول على الذلذ لا يثبتحيث  ،ه التفرقةذتبدو ألعية ى
 تكون من حق الدالك. وإلظاأما الدنتجات فلا حق لو فيها  ،الاستغلال

تطاع من الاق إلىيؤدي فصلها عن الشيء  أن دون عن الشيء في مواعيد منتظمة دوريةىي ما ينتج  فالثمار
 الأصلا ذالاقتطاع من ى إلىالدنتجات فهي ما يؤدي فصلها عن أصل الشيء  أما، الأصلا ذى إنقاص وأ أصلو

  1.إنقاصو إلىو 

 : عنصر التصرفثالثا

 جزئيا،لطات أو حق الدالك كليا أو والدقصود بعنصر التصرف فهو استعمال الشيء استعمالا تستنفد معو س
 الدالك.حق  انقضاءعمل قانوني يتًتب على كل منهما  التصرف في عمل مادي أو فيوقد تتمثل صلاحية 

  خر،آصبح شيء في ،فيوالتغتَ  وأ إتلافوأو  ماديا،لاك الشيء لزل حق الدلكية يشمل العمل الدادي استهو 
الشخص مع غتَه  االتصرفات القانونية التي يقوم به إلىينصرف العمل القانوني و  ،منزلكاستعمال مواد البناء لبناء 

. وقد الدشتًي أو الدوىوب لو أيالغتَ  إلىفيستنفد حقو عن طريق انتقالو  ،قوم الدالك ببيع الشيء أو ىبتووكأن ي
 2.كحق الرىن  ،على الشيء خرآرير حق عيتٍ تبعي لك بتقذيكون استنفاد الحق جزئيا و 

 كية: خصائص حق الملالفرع الثالث

تأثر الدالك يس، و لك حق جامعذفهو ل ،الاستعمال والاستغلال والتصرفسلطة  ،حق الدلكية لؼول لصاحبو
، وىذه السلطات تظل ثابتة لو ما بقي الشيء الوارد عليو لك فهو حق مانعذوحده بهده السلطات الثلاث ول

 3الحق، لذلك فهو حق دائم.

 :بشيء من التفصيل وذلك على النحو التاليوسوف لضاول تسليط الضوء على ىذه الخصائص 

 

                                                           

 . 27ص الدرجع السابق، ، الوجيز في الحقوق العينية الأصلية أحكامها ومصادرهارمضان أبو السعود،  -1
 . 83ص  فيلالي، نظرية الحق، مرجع سابق، علي -2
 .22، منشورات الحلبي الحقوقية، ص ط ، دصري واللبنانيالحقوق العينية الأصلية في القانون المنبيل إبراىيم سعد،  -3
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 : حق الملكية حق جامعولاأ

 ،كن للشخص أن لؽتلكها على شيء مايعتبر حق الدلكية حقا جامعا لأنو ينطوي على كل السلطات التي لؽ
حق  لا يوجدنو إف لشا لاشك فيوو  ،والتصرف الاستغلالا أسلفنا القول سلطة الاستعمال و لصاحبو كم لؼولهو ف
في  الأصلولكون ، لصلاحيات التي لؼولذا حق الدلكيةلصاحبو مثل ا لؽنحخر سواء أكان حقا عينيا أو شخصيا آ

فلا يلزم  ،وىو خال من كل قيد ،وتصرف، واستغلال ،حق جامع لكل السلطات من استعمالحق الدلكية أنو 
ما يدعي من  إثباتتُ يتحمل الغتَ في ح ،لكذالطرق الدقررة لملكيتو وفق  حق إلا بإثباتالدالك عند الحاجة 

ن الحقوق الدتجزئة ولكون حق الدلكية حق جامعا فإ ،هحق السكن على ملكية غتَ  أوحق استعمال أو حق انتفاع 
لؽكن تصور مثل  فلا، كانت مدتهاتما حقوق مؤقتة مهما  السكن ىي حمن حق الانتفاع وحق الاستعمال و  منو
 1.غتَ مضمون ومن ثم يكون منعدما ةأصبح حق الدلكي إلاكأن تكون دائمة و   خرآلضو  ه الحقوق علىذى

 ثانيا: حق الملكية حق مانع

ا الحق مقصور على الدالك دون غتَه أو بعبارة أخرى استئثار الشخص لوحده ذه الخاصية أن ىذيقصد به
في شؤون ملكية الحق عملا يتمثل في عدم جواز تدخل الغتَ ، و حقا حصريا عليوبالشيء بحيث لؼول الدالك 

ملحقاتو مالم "لدالك الشيء الحق في كل بشاره ومنتجاتو و  :بنصهاالقانون الددني الجزائري من  676الدادة  بأحكام
لؽكن أن نتصور أن يكون لشخصتُ حق ملكية تامة على شيء  كما لا،  لك"ذاتفاق لؼالف  أويوجد نص 

 .2واحد

أن ىناك  على التولي من القانون الددني الجزائري، على 738و743و 713وقد نص الدشرع الجزائري في الدواد 
الدشتًكة شاعة و صورا خاصة بالدلكية بذعل ملكية الشيء الواحد مشتًكة بتُ شخصتُ فأكثر منها الدلكية الد

   3.ملكية الأسرةو 

 

                                                           

 .85-84مرجع سابق، ص ، نظرية الحق، علي فيلالي -1
كرة نهاية الدراسة للحصول على ذ ، مالواردة على العقار في التشريع الجزائري الأصليةأحكام الحقوق العينية نبيلة مكيد وأمتَة براىيمي،  -2

 .09، ص 2012/2013السنة الجامعية  عقاري، جامعة دكتور لػي فارس، الددية الجزائر،شهادة الداستً، بزصص قانون 
 الدتضمن القانون الددني، الدشار إليو سابقا.  58-75من الأمر ، 778و 747و 707راجع في ذلك الدواد  -3
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 : حق الملكية حق دائمثالثا

، لأن الدالك قد يتخلى عن الشيء للشخص الدالك وللأبدا دائمة بالنسبة ، أنهالدلكية حق دائملا يقصد بأن 
م ايقصد بدو  وإلظا ،ورثة الدالك إلى، وقد تنتقل الدلكية بالوفاة رف ناقل للملكية كالبيع أو الذبةلؽلكو بأي تص الذي

ا النحو ذودوام الدلكية على ى ،ا الشيءذبزوال ى إلاالدلكية ل تزو  لاتدوم مدام الشيء الدملوك باقيا و ا أنه، الدلكية
 :فيما يلييقصد بو عدة معاني بحيث تتمثل 

 :قيتأالتتقبل  الملكية لا .1

ا الحق مؤقتا بددة معينة ينتهي بعدىا الحق ولا ذيكون ى أنحق الدلكية دائم بطبيعتو فانو لا لغوز  أن فطالدا
، فالحق الشخصي حق مؤقت لابد أن ينقضي بسبب من الأخرىا بخلاف الحقوق ذوى ،خرآيثبت لشخص 

، فكلها حقوق والامتيازوالرىن والاختصاص  الحكرالانتفاع و  كحق الأخرىالحقوق العينة  وكذلك ،الأسباب
لحق  بالنسبة أما ،الانقضاءا ذلذ ذكر أسبابان القانون قد إولم يكن ىناك اجل لانقضائها ف ا فرضذفإ ،مؤقتة

 1.ثتور و  إلىينتقل  إلظابوفاة الدالك و  لا ينتهيجل لانقضائو وىو أفلم لػدد القانون الدلكية 

 :الملكية لا تسقط بعدم الاستعمال .2

بالتقادم  استعمالذافرعة عن حق الدلكية تسقط بعدم الحقوق العينية الدتمن الثابت أن الحقوق الشخصية و 
كان الدشرع لم ينص صراحة   وإذا ،ه الددةذىستعمال مهما طالت يسقط بعدم الا الدسقط. أما حق الدلكية فلا

عن ا من عنايتو بالنص على سقوط الحقوق العينية الدتفرعة يضمن دأنها تستفا لا  إ، ة لحق الدلكيةيه الخاصذعلى ى
لا تسقط  الدلكيةكانت  اذإو ، ل ىدا الحكم بالنسبة لحق الدلكيةسكوتو عن تقرير مثحق الدلكية بالتقادم الدسقط و 

خرى تسقط ىي الأ لا الاستحقاق أن الدعوى التي برميها ىي دعوىبالضرورة لك و ذن مؤدى إبالتقادم ف
 ،ا الحقذ يطلب بها ىتسقط الدعوى التي، و سو غتَ قابل للسقوط بالتقادم، فلا يتصور أن يكون الحق نفبالتقادم

يصبح  طوال مدة بقائو فلا تزول عنو ولو لفتًة وجيزةالشيء  لك أن الدلكية في دوامها تظل واردة علىذولطلص في 
 2.فيها الشيء غتَ لشلوك لأحد

                                                           

 .37مرجع سابق، ص  ،الوجيز في الحقوق العينية الأصلية أحكامها ومصادرهارمضان أبو السعود،  - 1

 .32رمضان أبو السعود، الدرجع نفسو، ص  - 2
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ينا الحديث عن مفهوم الدلكية وخصائصها وسوف ننتقل إلى النقطة الدوالية أين نهقد أ وإلى ىذا القدر نكون
 .سنسلط الضوء على مفهوم العقار وىو ما سنتناولو في الدطلب الثاني

 مفهوم العقار  :المطلب الثاني

في الفرع الثاني نتناول تعريف العقار وأنواعو في الفرع الأول و  إلىالنقطة  م الدراسة في ىذهسوف لضاول تقسي
 .تصنيف الدلكية العقارية

 نواعهأتعريف العقار و  :ولالفرع الأ

 : تعريف العقارولاأ

 لا لؽكن"كل شيء مستقر بحيزه وثابت فيو و من القانون الددني بأنو  683وقد عرفو الدشرع الجزائري في الدادة 
 1."لك من شيء فهو منقولذكل ماعدا نقلو منو دون تلف فهو عقار و 

ا خلافا للمنقول ذبدون تلف وىخر آلى مكان إثابت غتَ القابل للنقل من مكانو ا ىو الشيء الإذ فالعقار
الددنية  الإجراءاتز في قانون ي  زائري قد ما لصد أن الدشرع الجذل، نقل والحركةي يعد بحكم طبيعتو قابلا للذال

في القضايا الدتعلقة رجع ولاية النظر أفبالاختصاص القضائي باب الخاص العقار في ال، بتُ الدنقول و والإدارية
أما في الدواد ، ثابت يتميز بدوقع  الأختَلأن ىدا ، لزكمة موطن العقار إلىالعقارية  الحقوق العينيةبالعقارات و 

بحكم  الدنقول ليس لو موقع ثابت لأن ىي لزكمة موطن الددعي عليو الاختصاص إليها يؤولولة فالمحكمة التي الدنق
 2.(والإداريةالددنية  الإجراءاتمن القانون  37لى أخر )الدادة إطبيعتو التي تسمح بنقلو من مكان 

 

 

 

                                                           

 ، الدشار إليو سابقا.المتضمن القانون المدني، 72/28من الأمر رقم  687الدادة  - 1

 .14، ص 2013، الجزائر ،دار ىومة للطباعة، النشر والتوزيعد ط،   ،نقل الملكية العقارية بضدي باشا عمر،-2
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 نوع العقاراتأ: ثانيا

 لك العقارات بالتخصيصذ، والعقارات تبعا لدوضوعها، وكبطبيعتهانواع وىي: العقارات أن للعقارات ثلاثة إ
 وسوف لضاول تعريف كل نوع من ىذه الأنواع وذلك حسب الآتي:

 :بطبيعتهاالعقارات  .1

ما يتصل بها رض و ك الألذ، فتشمل بقلكيانها موقع ثابت غتَ متن  إلىالتي يكون لذا بالنظر  الأشياءىي كل 
 :ومن أمثلة ذلك من مباني ونباتات وأشجار الاستقرارعلى وجو 

 :رضالأ -

فوق  بنية الدشيدةالأوتعتبر من العقارات بطبيعتها  رض أن تكون قد أعدت للزراعة أو للبناءفي الأ لا فرق
 .الاستقراررض على سبيل الثبات و الأ

ا فلا يؤثر في طبيعتها مالكهلى إلتفات اأو في باطنها تعتبر عقارات دون  فالأشياء الثابتة الدستقر على الأرض
خيص من الدالك على الدستأجر بتً  يقيمها، كالأبنية التي كها غتَ مالك الأرض الدقامة عليون كان مالإالعقارية 

 مستقرة في الأرض.عقارات بطبيعتها مادامت ثابتة و  ، فهي تعتبرالأرض الدؤجرة

ض الدقامة عليو سواء على سطح الأر ىي عقارات بطبيعتها، وتشمل بصيع أنواع الدنشآت : المباني -
الآبار وأعمدة الإنارة طالدا أنها مثبتة في أو برتها كالدساكن والدصانع والجسور والدخابئ والأنفاق و 

 1حيز ثابتا ومستقر. تتخذالأرض، 
، مادام متصلا  عقارا بطبيعتوعلى سطح الأرض يعتبر ما ينبتكل  :النباتات المتأصلة في الأرض -

لة بالأرض تعتبر ، فجميع النباتات الدتصلأشجار الكبتَة، إلى اسواء بالنسبة للنباتات الصغتَة ابه
رض يشتًط في النباتات الدعتبرة عقارا أن بستد جذورىا في الأرض بحيث تتصل بالأا و عقارا بطبيعته

                                                           

 .02، مرجع سابق، ص نقل الملكية العقاريةبضدي باشا عمر،  - 1
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 اتصالذا)أوعية( لعدم  أصصالتي تنمو في  ، فلا تعتبر عقارا النباتاتاتصالا لػول دون إمكان نقلها
 1.بالأرض على وجو الثبات

 :العقارات بحسب موضوعها .2
، لك حق الدلكيةذعيتٍ بدا في  "يعتبر مالا عقاريا كل حق :من القانون الددني بقولذا 684فتها الدادة عر  

وحق  عحق الانتفا ق العينية الأصلية كحق الدلكية و فالحقو  2،كذلك كل دعوى تتعلق بحق عيتٍ على عقار"و 
الرىن الرسمي والرىن الحيازي وحق ، والحقوق العينية التبعية كحق السكتٌالارتفاق وحق الاستعمال و 

ا كان موضوعها ذ منقولا إا كان موضوعها عقارا غتَ أنها تعتبرذإ ،التخصيص وحقوق الامتياز تعتبر عقارا
 .منقولا

 :العقارات بالتخصيص .3

إن العقارات بالتخصيص ىي منقولات منحت لذا على سبيل المجاز صفة العقار لأنها معدة لخدمة عقار أو 
تعريفها لذا "غتَ أن الدنقول  من القانون الددني 683ا جاء في الفقرة الثانية من الدادة ذلذو ، أو لسصصة لو استغلالو

فكرة و  3".يعتبر عقارا بالتخصيص استغلالوا العقار أو ذ، رصدا على خدمة ىفي عقار لؽلكوي يضعو صاحبو ذال
لى شمول أحكام إأو الحيلة القانونية توصلا  الافتًاضالعقار بالتخصيص ىي فكرة وردت في القانون عن طريق 

قاء طبيعتها الدنقولة من أحكام منعا لدا يتًتب على بت التي أعدت لخدمتو أو استغلالو، و العقار على الدنقولا
 .استغلالوا يعرقل أو يعطل منفعة العقار أو ذوى ،ا عن العقار الدرصدة لخدمتوفصلهو 

 :شروط صتَورة الدنقول عقارا بالتخصيص 
 ؛عقار بطبيعتوا منقول بطبيعتو و أن يكون لدين -
 ؛و مالك الدنقولات في الوقت نفسوأن يكون مالك العقار ى -
 ؛ه الدنقولات لخدمة العقارذتًصد ىأن -
 4العقار.العقار في أن لؼلق رابطة بتُ الدنقول و الك توفر رغبة م -

                                                           

 .06، مرجع سابق، ص نقل الملكية العقاريةبضدي باشا عمر،  - 1

 ، الدشار إليو سابقا.المتضمن القانون المدني، 72/28من الأمر رقم   684الدادة  - 2

 ، الدشار إليو سابقا.المتضمن القانون المدني، 72/28من الأمر رقم  687/3الدادة  - 3

 . 17مرجع سابق، ص، نقل الملكية العقاريةبضدي باشا عمر،  -4
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 تصنيف الأملاك العقارية :الفرع الثاني

 :تيةصناف الآلى الأإ، أنواعها اختلافملاك العقارية على من قانون التوجيو العقاري الأ 23 صنفت الدادة

 ؛ملاك الوطنيةالأ -
 ؛ملاك الخاصةأملاك الخواص أو الأ -
 1ملاك الوقفية.الأ -

 ملاك الوطنيةالأ :أولا

 .الدتضمن التوجيو العقاري 90/25من القانون رقم  24الدادة  ف الأملاك الوطنية حسب نصتعر  

تدخل الأملاك العقارية والحقوق العينية العقارية التي بسلكها الدولة وبصاعتها المحلية )الولاية، البلدية( في عداد 
 الأملاك الوطنية. ترتب في الأصناف التالية:

 ؛ك العمومية والخاصة للدولةالأملا -
 ؛العمومية والخاصة للولايةالأملاك  -
 2الأملاك العمومية والخاصة للبلدية. -

 :الوطنية العمومية الأملاك   -أ 
     :تعريف .1

الدتضمن قانون الأملاك الوطنية  30-90من القانون رقم  02فقرة  12الجزائري في الدادة نص الدشرع  
 الدنقولة والعقارية التي يستعملها الجميع الوطنية العمومية من الحقوق والأملاكتتكون الأملاك : "على أنو

أن تكيف في ىذه والدوضوعة برت تصرف الجمهور الدستعمل إما مباشرة وإما بواسطة مرفق عام شريطة 
 3، بحكم طبيعتها أو تهيئتها الخاصة تكييفا مطلقا أو أساسيا مع الذدف الخاص لذذا الدرفق".الحالة

                                                           

 ، الدشار إليو سابقا.95/26ل والدتمم بقانون الدعد 18/11/1990الدؤرخ في  90/25لقانون من ا 23الدادة  -1
 ، الدشار إليو سابقا. المتضمن قانون التوجيه العقاري 90/25من قانون  24الدادة  -2
 .0991، سنة 23، الجريدة الرسمية العدد قانون الأملاك الوطنيةيتضمن  10/03/0991الدؤرخ في  71-91القانون  - 3
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 1لا لؽكن أن تكون الأملاك الوطنية العمومية موضوع بسليك خاص أو موضوع حقوق بسليكية". 

 :تركيب الأملاك الوطنية العمومية  .2
الدؤرخ في  30-90من القانون  15وقد تناولذا الدشرع الجزائري في الدادة  :ملاك العمومية الطبيعيةالأ -

 .وىي التي تتكون خصوصا بفعل الطبيعةقانون الأملاك الوطنية الذي يتضمن  1990ديسمبر  01
الدؤرخ  30-90من القانون  16وقد تناولذا الدشرع الجزائري في الدادة  :ملاك العمومية الاصطناعيةالأ -

 .الإنسانوىي التي تتكون خصوصا بفعل  ي يتضمن قانون الأملاك الوطنيةالذ 1990ديسمبر  01في 
 :الخاصةالأملاك الوطنية  -ب 

 :ملاك الوطنية التابعة للدولة والولاية والبلدية علىتشتمل الأ

 ؛االوطنية العمومية التي بسلكه الأملاكنواع غتَ مصنفة في العقارات والدنقولات الدختلفة الأ -
لى مصالحها إوالبلدية و  الولايةو  الدولة إلىالحقوق النابصة عن بذزئة حق الدلكية التي تؤول ملاك و الأ -

 ؛الإداريات الطابع ذالعمومية  مؤسساتهاو 
 ؛ملاك الوطنية العمومية التي تعود إليهالغي بزصيصها أو تصنيفها في الأأملاك التي الأ -
 عليها أو استوليالتي ملاك الوطنية التابعة للدولة والولاية والبلدية و ك المحولة بصفة غتَ شرعية من الأملاالأ -

 2.بالطرق القانونية استًدتهاشغلت دون حق ومن غتَ سند و 

 ملاك الخاصة و الأأأملاك الخواص  :ثانيا

رقم العقاري  ، مثل قانون التوجيويعة الإشكالحسب طب القوانتُ الدتفرع عنوالددني و  وىي التي لػكمها القانون
 .95/26 مر رقمل بدوجب الأد  الدع 18/11/1990في  الدؤرخ 90/25

ن أ، وىي إما ما يليهاو  674لخاصة نظمتها أحكام الدواد ، فإن الدلكية اأحكام القانون الددني إلىالرجوع وب
 .زئة، أو مشتًكة، أو مشاعة، أو ملكية لرتكون ملكية تامة

                                                           

 031، ص 3119، دار ىومة للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر 2، طالملكية العقارية والنظام العقاري في الجزائرعمار علوي،  - 1

 .123-122ص ، الدرجع نفسو، عمار علوي - 2
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 :الملكية التامة -أ 
ىي التي يستجمع فيها الدالك السلطات الثلاث وىي: الاستعمال، الاستغلال والتصرف وىذه الدكنات 

 1لؽارسها الدالك على ملكو عقارا كان أو منقولا. القانونية
 الملكية المجزئة: -ب 

، بالذاتلذا القانون للمالك ( التي خو  ، التصرفالاستغلال، الاستعمالم الدلكية ىي الحقوق الثلاثة )اإن قو 
 استعمال، كأن يتنازل عن حقو في ه الحقوق لفائدة الغتَ، فيجزأ ملكيتوذختَ قد يتنازل عن بعض ىا الأذلكن ى

 2.ملكية الرقبة عندئذ، فيبقى لو الانتفاعلصاحب حق  استغلالوالشيء أو 

 :الملكية المشاعة  -ج 

من القانون الددني على أنها: "إذا ملك  707لقد عرف الدشرع الجزائري الدلكية الشائعة في نص الدادة       
وية إذا اثنان أو أكثر شيئا وكانت حصة كل منهم فيو غتَ مقررة فهم شركاء على الشيوع وتعتبر الحصص متسا

 3".لم يقم دليل على غتَ ذلك

 :تركةالملكية المش -د 
: "الدلكية الدشتًكة ىي الحالة القانونية التي ن الددني الدلكية الدشتًكة بأنهامن القانو  747دة عرفت الدا     

التي تكون ملكيتها مقسمة حصص بتُ عدة تٍ أو لرموعة العقارات الدبنية و يكون عليها العقار الدب
 4".ء خاص ونصيب في الأجزاء الدشتًكةأشخاص تشتمل كل واحدة منها على جز 

 ملاك الوقفية لأ: اثالثا

الدتضمن التوجيو العقاري تم  18/11/1990الدؤرخ في  90/25أثناء سن القانون رقم  1990في سنة 
الأملاك الوقفية  لؼضع تكوين" :نوأعلى  32الدادة  وأشارتمنو  32و 31التنصيص على الوقف في الدادتتُ 

 91/10دور القانون رقم بص 1991القانوني في سنة  رفصا التذىم عدوبالفعل ت 5،"تسيتَىا لقانون خاصو 
                                                           

 .074،ص  2014، الجزائر، دار ىومة، 10ط  ،حماية الملكية العقارية الخاصةبضدي باشا عمر،  -1

 .23، ص رجع سابق، الدنقل الملكية العقاريةبضدي باشا عمر،  - 2

 ، الدشار إليو سابقا. المتضمن القانون المدني، 72/28من الأمر رقم  707الدادة  -3

 ، الدرجع السابق. المتضمن القانون المدني، 72/28من الأمر رقم  747الدادة  -4

 ، الدشار إليو سابقا.المتضمن قانون التوجيه العقاري 18/11/1990الدؤرخ في  90/25لقانون من ا 73الدادة  - 5
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 01/12/1998الدؤرخ في 98/381ي رقم ذالدتعلق بالأوقاف، ثم تلاه الدرسوم التنفي 27/04/1991الدؤرخ في
 .لكذبضايتها وكيفيات ية وتسيتَىا و ي حدد شروط إدارة الأملاك الوقفذال

عتُ عن التملك على وجو حبس ال لوقف ىو"ا 91/10القانون من  04الدقصود بالوقف حسب الدادة و 
 1.الختَ"و على وجو من وجوه البر و التصدق بالدنفعة على الفقراء أالتأبيد و 

"الأملاك الوقفية ىي الأملاك  :يلي الدتضمن الوجيو العقاري على ما 90/25من القانون  31وجاء في الدادة 
ات منفعة ذتنتفع بو بصعية ختَية أو بصعية  بها دائما العقارية التي حبسها مالكها بدحض إرادتو ليجعل التمتع

  2".كورذ الوسطاء الدين يعينهم الدالك الدالدوصتُ  ةا التمتع فوريا أو عند وفاذسواء أكان ى عامة،

 :نوعان ولعا والأملاك الوقفية

 :الوقف الخاص -أ 

الواقف الإناث أو أشخاص معينتُ ثم يؤول إلى الجهة التي يعينها و  الذكورقف على عقبو من او الو سبلػ ىو ماو 
الوقف إدارة ، ويتولى ناظر  يقبلو الدوقوف عليهملم اذويصتَ الوقف الخاص وقفا عاما إ، الدوقوف عليهم انقطاعبعد 

ا  ذ، وصيانتها إومنقولاتيها وتوابعها من عقارات لمحافظة علا، و لك بالسهر على العتُ الدوقوفةذ، و الأملاك الوقفية
 3. على برصيل عائدات الدلك الوقفي، فضلاالاقتضاءإعادة بنائها عند لك بتًميمها و ذكانت عبارة عن مبتٌ و 

 :الوقف العام -ب 

 :قسمان ، وىوصص ريعو للمسالعة في سبل الختَاتلؼعلى جهات ختَية من وقت إنشائو و  ما حبسىو 

ه من وجوه ، ولا يصح صرفو على غتَ عاما لزدد الجهةريعو فيسمى وقفا وقف لػدد فيو مصرف ل -
 .ذا استنفذالختَ إلا إ

                                                           

 .1991، سنة 21سمية العدد، الجريدة الر المتعلق بالأوقاف 04/1991/ 27في الدؤرخ  91/10من القانون  04الدادة  -1
 ، الدرجع السابق. المتضمن قانون التوجيه العقاري 18/11/1990الدؤرخ في  90/25لقانون من ا 70الدادة  - 2

 .30 مرجع سابق، ص نقل الدلكية العقارية، باشا عمر،بضدي  - 3
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 ويصرف ريعو في ،وقفا عاما غتَ لزدد الجهةأراده الواقف فيسما  الذيفيو وجو الختَ  لا يعرفوقف  -
 1.نشر العلم وتشجيع البحث فيو وفي سبل الختَات

خصصنا الدراسة فيو لداىية الدلكية الذي و الدبحث الأول إلى ىذا القدر من الدعلومات نكون قد أنهينا دراسة     
 العقارية، والآن سوف نتطرق لدراسة الدبحث الثاني بعنوان السندات الدثبتة للملكية العقارية.

 : السندات المثبتة للملكية العقارية مبحث الثانيال

ليات وأدوات آلغاد إلك إلى ذئرية التي ترمي من وراء تشكل عملية التطهتَ العقاري الشغل الشاغل للإدارة الجزا
حركة و  استغلالذاطريقة  لذا مراقبة الدلكية العقارية و قانونية تثبت ملكية العقار بسند رسمي مكتوب حتى يتستٌ

لك ذصول على موارد الريع سواء تعلق ، لكي تتمكن الدولة من الحيتَات القانونية التي تطرأ عليهاالتغالتصرفات و 
السوق  اقتصاده العملية بدخول الجزائر ذوتزداد ألعية ى ،العقار الحضري أو العقار الفلاحيبالعقار الصناعي أو 

ولا  للاستثماراتبدونها فلا وجود ، و لذا سنداتتقتضي لزوما وجود عقارات  استثماراتلك من ذوما يتطلب 
لؽكننا استخلاص أربعة  ،تُ التي بركم العقار في بلادنانبالرجوع إلى شتى القوا، و جانبأأم  كانوا طنتُلدستثمرين و 

 :اولذا إتباعا في الدطالب التاليةالدلكية العقارية سنتن تثبتنواع من السندات التي أ

 التوثيقية : السندات العرفية و وللأالمطلب ا

ا يتم مراقبة الدلكية خلالذ ، فمنات ألعية بالغةذالتشريعية والتنظيمية  الأحكام تعتبر السندات القانونية في نظر
 .غتَات القانونية التي تطرأ عليهاالتالعقارية وطريقة استغلالذا و 

 ول: السندات العرفية الفرع الأ

تصرف  و بواسطة كاتب من أجل إثباتأبإعدادىا الأطراف سواء بأنفسهم  وىي تلك المحررات التي يقوم
و ضابط أ، من دون تدخل موظف عام ن وجدواالشهود إقيعها من قبل الدتعاقدين وحدىم و يتم تو ، و قانوني

 2.عمومي لستص

                                                           

 .83-82، ص 2004الجزائر، دار ىومة، د ط، ، عقود التبرعات، الهبة، الوصية، الوقفبضدي باشا عمر،  -1
 .15ص مرجع سابق، ، حماية الملكية العقارية الخاصةبضدي باشا عمر،  -2
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من طرف ضابط عمومي أو موظف عام، أو شخص مكلف  لا بررريضا على أنها السندات التي أوتعرف 
 1.بزضع لشكلية معينة أثناء برريرىا، ولا بخدمة عامة

ر شهود دون تدخل ضابط ، أو بحضو وحدىميتم توقيعو من قبل الأطراف ن أالدفهوم فالعقد العرفي لغب  وبهذا
، المحررا ذط الحالة الددنية إضفاء لرسمية ى، ولا يعد التصديق على توقيعات الأطراف من قبل ضابعمومي لستص

ىو أن تكون موقعة من أطراف الشرط الوحيد لصحتها ، و توفر أي شرط شكلي في برريرىافالدشرع لا يتطلب 
 .الغتَ ابذاهحتى لؽكن الاحتجاج بها  ثابت، وأن يكون لذا تاريخ العقد

مدى نصبة على العقارات و الدو  الأفرادفي بررير العقود العرفية التي لػررىا  رئيسيتتُولؽكننا التميز بتُ مرحلتتُ 
 .حجيتها

 01/01/1791قبل  مرحلة ماأولا: 

يكفي فيها صحتها الشكل الرسمي و ن يشتًط في إثباتها في تلك الفتًة لم يكإن عملية نقل الدلكية العقارية و 
مع ضرورة  ،العقارية في تلك الحقبة الزمنية يطبع الدعاملاتكان يسود و   الذيالشكل العرفي تكريسا لدبدأ الرضائية 

 .قراراتهاحد أ)المحكمة العليا حاليا( في  أشارت إليو الغرفة الددنية للمجلس الأعلى ىو ماو توافر أركان العقد 

إلى نظام الشهر العيتٍ  الاستعماريةرع الجزائري من نظام الشهر الشخصي الدوروث عن الحقبة الدش نتقالاومع 
تأسيس السجل الأراضي و الدتضمن إعداد مسح  12/11/1975الدؤرخ في  75/74الدستحدث بدوجب الأمر 

 إلى التنفيذيةكيزتو شهر الدمتلكات العقارية أدى بالسلطة ر أساسو و  الذيلتطبيقو و  الدتخذةالنصوص العقاري و 
 :2التاريخ الثابتةالتدخل ثلاثة مرات لتصحيح العقود العرفية 

 

 

 

                                                           

 .77، ص 2009، دار ىومة، الجزائر، 6، طإثبات الملكية العقارية والحقوق العينية في التشريع الجزائريبن عبيدة عبد الحفيظ،  -1
 .17-16مرجع سابق، ص ، حماية الملكية العقارية الخاصةبضدي باشا عمر،  -2
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 13/07/1700المؤرخ في  00/210عرفية الثابتة التاريخ بمقتضى المرسوم رقم تصحيح العقود ال: 

في  الدؤرخ 76/63ل الدرسوم رقم د  ع الذي 13/09/1980الدؤرخ في  80/210الدرسوم رقم  وقد تضمن
 01/03/1961، تكتسب العقود العرفية الثابتة التاريخ قبل 1الدتعلق بتأسيس السجل العقاري 25/03/1976
ما ، أو من مبدأ الأثر الإضافي في الشهر ه العقودذقام الدشرع بإعفاء حاملي ى ، وعلى ضوء ىداغتها الشرعيةصي

 . سوممن نفس الدر  88الدسبق الدفروض بحكم الدادة  الإشهار يعرف

إشهادا من البلدية يثبت  الأطرافه العقود العرفية بعد تقديم ذصحة ى بتثبيتوقد قامت المحاكم في تلك الفتًة 
 .2هيدا لشهرىا بالمحافظات العقاريةالعقارية بس الاحتياطاتضمن الثورة الزراعية أو في  لا يدخلأن العقار 

  17المؤرخ في  73/123قم ر  التنفيذيتصحيح العقود العرفية الثابتة التاريخ بمقتضى المرسوم 
 :1773ماي 

الدتمم للمرسوم رقم ل و الدعد   1993ماي  19الدؤرخ في  93/123رقم  التنفيذيوقد تضمن الدرسوم 
بسديد فتًة تم بدوجبو  الذيو  3،الدتعلق بتأسيس السجل العقاري 25/03/1976الدؤرخ في  76/63
بل أول العقود العرفية الثابتة التاريخ المحررة ق اكتسبت، وعليو 1971إلى الأول من شهر يناير  01/03/1961

، سابقا الشأن ، دون حاجة للجوء إلى الجهات القضائية لغرض إشهارىا كما كانصيغتها الرسمية 1971جانفي
لك ذوعلى ضوء  ،شهره بالمحافظة العقارية الدختصةيكفي اللجوء إلى الدوثق لتحرير عقد إيداع بشأنها يتم  إذ

 .الدشار إليو أعلاه 76/63من الدرسوم  88كان مفروض بحكم نص الدادة   الذيأعفيت من الإشهار الدسبق 

  30/00/1790في  خالمؤر تصحيح العقود العرفية الثابتة التاريخ بمقتضى المنشور الرئاسي: 

تاريخ العمل بقانون  05/03/1974الدبرمة قبل لعقود العرفية الثابتة التاريخ و ا الدنشور لتصحيح اذوقد جاء ى
برقيق للمتقاضتُ عن صحة البيع  ف المحاكم بإجراء، فكل  ا الدنشور إجراءات خاصةذى ، وسن  العقارية الاحتياطات

                                                           

 25/03/1976الدؤرخ في  76/63من الدرسوم  89و 18و 15يتمم الدواد ل و يعد ،13/09/1980الدؤرخ في  80/210الدرسوم رقم  -1
 .15/05/1980الدؤرخة في  ،38العدد  ، الجريدة الرسمية،والمتعلق بتأسيس السجل العقاري

 .19-18الدرجع السابق، ص ، حماية الملكية العقاريةبضدي باشا عمر، -2
 والمتعلق بتأسيس 25/03/1976الدؤرخ في  76/63رقم لدرسوم يتمم ايعدل و  19/05/1993الدؤرخ في  93/123الدرسوم التنفيذي رقم -3

 .23/05/1993 الدؤرخة في ،34الدعدل والدتمم، الجريدة الرسمية، العدد  السجل العقاري
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القاضي كونو لػمل  دلا يقي  المحاكم باعتباره  أمام يلق صدى لم الرئاسيا الدنشور ذمدى توافر أركانو، ولكن ىو 
ضلا ، فالعقارية بالاحتياطات الدتعلق 20/02/1974الدؤرخ في  74/26وجهة نظر الحكومة في تأويل الأمر رقم 

يوجب لصحة الدعاملة  الذيالدتعلق بالتوثيق  15/12/1970الدؤرخ في  70/91نو بذاىل بساما الأمر رقم أعلى 
 1.ن بيد الدوثق برت طائلة البطلاندفع الثمالعقارية إفراغها في قالب رسمي و 

رية يالصادرة عن الدد 1251رقم  الدذكرة تأكد  ، فقد ثابتأما بالنسبة للعقود العرفية التي ليس لذا تاريخ 
عن طريق الجهات القضائية  ا إلا  إثبات حجيته لا لؽكنبأنو  29/03/1994العامة للأملاك الوطنية بتاريخ 

الدؤرخ في  198674 مللمحكمة العليا برت رق العقاريةا القرار الصادر عن الغرفة ذ، وك2الدختصة
)إن قضاة المجلس بقضائو بإلزام الطاعنتُ بالحضور أمام الدوثق لتحرير عقد البيع  نشورغتَ م 26/04/2000

لكن على القاضي وقبل تثبيت صحة البيع  ،صحيح القانون(طبقوا  01/07/1963 بدوجب عقد عرفي مؤرخ في
 .3ئلة بطلان حكموالعرفي التأكد من تاريخ إبرام العقد برت طا

 01/01/1791 ما بعد مرحلة :ثانيا

عرفية في وجو الدعاملات ال الأبوابالدتضمن مهنة التوثيق كل  15/12/1971الدؤرخ في  70/91ق الأمر أغل
ة لك لاشتًاطو الرسمية برت طائلة البطلان في العقود الناقلة أو الدنشئة لحقوق عينية عقاريذالعقارية و في لرال الحياة 

، دىا من الحجية التي كانت تعتًيهامنو حيث جر  ،13و 12لك بدوجب الدادتتُ ذ، و أصلية أو تبعيةسواء كانت 
ا على الصعيد ذ، ىالسجل العقاريلدتعلق بتأسيس ا 76/63من الدرسوم  61وىو نفس ما أكدتو الدادة 

، واستمر التعامل التوثيقأما بالنسبة للواقع العملي فقد بقي بعيدا كل البعد عن مقتضيات قانون ، التشريعي
 4.تكريسها من قبل الجهات القضائية التي تعتًف لذا بالحجية على غرار العقود الرسميةقود العرفية و عبال

الصادر في  126156م ن الغرف المجتمعة للمحكمة العليا رقإلى غاية صدور القرار الشهتَ ع
يضا أنو زيادة على العقود التي يأمر القانون بإخضاعها إلى أ: )من الدقرر ما يليجاء فيو  الذيو  18/02/1997

                                                           

 .20، مرجع سابق، ص العقارية الخاصةحماية الملكية بضدي باشا عمر،  - 1

 . 222، ص 2011، دار ىومة، الجزائر، 13، طالمنازعات العقارية، بضدي باشا عمرليلى زروقي و  - 2
 .22، ص ، الدرجع السابقحماية الملكية العقارية الخاصةبضدي باشا عمر،  - 3
 .25، ص2007الداجستتَ، كلية الحقوق، جامعة قسنطينة، ، مذكرة لنيل شهادة حماية الملكية العقاريةإلذام،  بعبع -4
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لغب أن لػرر على شكل ...لعقود التي تتضمن نقل ملكية عقارالشكل الرسمي لغب برت طائلة البطلان بررير ا
 1.رسمي(

الدؤرخ في  148541رقم طبقتو الغرفة العقارية للمحكمة العليا في القرار  الذيوىو نفس الدبدأ 
لغب أن بررر  بإخضاعها للشكل الرسميجاء فيو )من الدقرر أن العقود التي يأمر القانون  الذي، 18/12/1997

  2.ا الشكل برت طائلة البطلان(ذعلى ى

، لكونو يفرض خطوة جديدة لتعزيز دولة القانون يعتبر 18/02/1997 ن القرار الصادر فيأوخلاصة القول 
ونا لحقوقهم وحقوق الدولة التي ص  الرسمي في معاملاتهم التجارية والعقارية حفاظا و  الشكل احتًامعلى الدواطنتُ 

 .ت من إيرادات ىامة فتًة من الزمنحرم

 : السندات التوثيقيةالفرع الثاني

  شكل رسمي الذي، والتي يقوم بإفراغها فيبتحريرىا بصفتو ضابط عمومي تلك السندات التي يقوم الدوثق ىي
من القانون الددني أن يبتُ  4مكرر  324لغب عليو طبقا للمادة و  ،اختصاصوأوجبو القانون وفي حدود سلطتو و 

، وعند مضمون، وأسماء الدالكتُ السابقتُحالات و و ، طبيعة نة عن الدلكية العقاريةفي العقود الناقلة أو الدعل
 3.تاريخ التحويلات الدتتاليةالإمكان صفة و 

 عقود تصرلػيةعقود رسمية و  :التوثيقية تتضمن نوعتُ من العقودوالسندات 

 : العقود الرسمية أولا

عمومي أو من القانون الددني على أنو :"العقد الرسمي عقد يثبت فيو موظف أو ضابط  324نصت الدادة     
شخص مكلف بخدمة عامة، ما تم لديو أو ما تلقاه من ذوي الشأن وذلك طبقا للأشكال القانونية وفي حدود 

 4سلطتو واختصاصو ".

                                                           

 .10، ص 1997، العدد الأول، المجلة القضائية، 18/02/1997في الدؤرخ  126156القرار رقم  -1
 .138، ص 1997، العدد الأول، المجلة القضائية، 23/05/1997في الدؤرخ  148541القرار رقم  -2
 .78، ص 2010الجزائر،  ة،دار ىومد ط، ، صةالملكية العقارية الخاليلى طلبة،  -3
 ، الدشار إليو سابقا.المتضمن القانون المدني 28-72من الأمر  734الدادة  - 4
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 .بإرادة منفردة تتُ أووقد تكون تلك العقود صادرة بإراد

 :العقود الصادرة بإرادتين -1

ه العقود ترد على الدلكية العقارية ذلأن ى ،تطابق الإرادتتُ من إلغاب وقبول وىي تلك التي تستوجب فيها
 : ي الذي يعتبر ركنا لانعقاد العقد، والعقود الصادرة بإرادتتُ ىيللشكل الرسم استيفائهافلابد من 

لى القانون إجوع بالر  ،يقية التي تثبت الدلكية العقاريةمن أىم السندات التوثيعتبر عقد البيع  :عقد البيع -أ 
منو  351لكن لصد تعريفا عاما في الدادة تعريف خاصا بعقد البيع العقاري و لا لصد  الددني الجزائري

و حق ماليا أ شيءالبيع عقد يلتزم بدقتضاه البائع أن ينقل للمشتًي ملكية " :ما يليحيث نصت على 
 1دي".خر في مقابل بشن نقآ

 :عقد المبادلة )المقايضة( -ب 

أن ينقل  الدتعاقدينالدقايضة عقد يلتزم بدقتضاه كل من " :الجزائري على أنلقانون الددني من ا 413تنص الدادة 
 2".يل التبادل ملكية مال غتَ النقودخر على سبعلى الآ

تسمح بو طبيعة  الذي"تسري على الدقايضة أحكام البيع بالقدر  :من نفس القانون 415وطبقا لنص الدادة 
 3.ي قايض عليو "ذلشيء ومشتًيا للشيء الكل من الدتقايضتُ بائعا ل  يعتبر، و الدقايضة

، غتَ أن لبيع يعد من عقود التمليك بدقابله النصوص الدتقدمة أن عقد الدقايضة كعقد اذيستفاد من ى
 4.أيهما مبلغا من النقود لا يكونالدقايضة ىي مبادلة شيء بشيء 

 

 

                                                           

 الدشار إليو سابقا. ،المتضمن القانون المدني 58-75من الأمر  720الدادة  - 1

 سابقا.الدشار إليو ، المتضمن القانون المدني 58-75من الأمر  407الدادة  - 2

 الدشار إليو سابقا. ،المتضمن القانون المدني 58-75من الأمر  415القانون  -3
 .401، ص 2006امعة الجديدة، مصر، دار الج د ط، ،شرح العقود المسمات في عقدي البيع والمقايضةالسعود،  أبورمضان  -4
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 : عقد الهبة  -ج 
بة على كل ، وقد ينصب عقد الذأي مقابل عادةوىوب لو لرانا دون الد إلىوالذبة ىي منحة من الواىب 

موال النقدية إلا أن الأ إلى، وقد بستد شمل الدنقولاتبالتالي تشمل الذبة العقارات كما تو  ،الدمتلكات أو جزء منها
 1. نتحدث عنها تنحصر في العقاراتالذبة التي

قانون  أحكام مراعاةوتتم الحيازة مع ، القبول"تنعقد الذبة بالإلغاب و  :الأسرةمن قانون  206وطبقا للمادة 
 2."التوثيق بالنسبة للعقارات

 .ا يتعلق العقد بنقل ملكية العقاروعليو فإن عقد الذبة لغب أن يصاغ في شكلو الرسمي عندم

 :د الصادرة بإرادة منفردةالعقو  -2

 .التبرعية الصادرة بإرادة منفردة الوقف من التصرفات أو العقودتعتبر الوصية و 

 :الوصية - أ

لى إ 184الأسرة من الدواد أحكامها في قانون  نظمتتعتبر الوصية من التصرفات الدؤدية لكسب الدلكية والتي 
ا أجاز ذإ إلا   ،تكون في حدود ثلث التًكةعن طريق التبرع و  الدوت ما بعدلى إالوصية ىي بسليك مضاف ، و 201

 3.لكذالورثة ما زاد عن 

إليو المحكمة العليا في  ما أشارتا ذ، وىالدشرع للشكل التوثيقيا أخضعها ذل الوصية ىي عقد احتفائي رسميو 
صية بتصريح الدوصي أمام الدوثق نو تثبت الو أقانونا  الدقررمن ، )23/12/1997الدؤرخ في  160350القرار رقم 

 ثم ، ومنالعقاريةو على ىامش أصل الدلكية يؤشر بالة وجود مانع قاىر تثبت بحكم  و في ح، و لكذوبررير عقد ب
 4.(صحيح القانون طبقواالوصية الشفوية بسبب عدم التصريح بها أمام الدوثق  باستبعاد فإن قضاة المجلس بقضائهم

                                                           

 .152بن عبيدة عبد الحفيظ، مرجع سابق، ص  -1
الدؤرخة في  ،24، الجريدة الرسمية، العدد يتضمن قانون الأسرة، 09/06/1984الدؤرخ في  84/11رقم  من القانون 206ادة الد -2

27/02/2005. 
 .الدشار إليو سابقا ،الأسرةالمتضمن قانون  09/07/1984الدؤرخ في  84/11من القانون رقم  184الدادة -3
 .295، ص 2001، عدد خاص، القضائي الاجتهادمجلة ، 23/12/1997الدؤرخ في  160350رقم القرار  -4
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 :الوقف - ب

 .بها الختَ والبر طلبا للثواب وسعيا للحصول على الأجر من الله الوقف يعد جانب من الجوانب التي يقصد

في الدادة الدتمم حيث جاء و الدتعلق بالأوقاف الدعدل  27/04/1991الدؤرخ في  91/10ولقد عرفو القانون 
لى الفقراء وعلى وجوه البر التصدق بالدنفعة ععتُ عن التملك على وجو التأبيد و حبس ال" :على أنو منو 04

 1".والختَ

 : العقود التصريحية ثانيا

، ولػرر في شأنو عقد في قالب رسمي، التصريح من الطالب استقبالوىي عقود يقتصر دور الدوثق فيها على 
 2.ن ىدا التصريح غتَ لسالف للقانونبشرط أن يكو 

 :ما يليومن بصلة العقود التصرلػية الدتعلقة بإثبات الدلكية العقارية في التشريع الجزائري 

عامة بالدلكية العقارية على أساس الدبادئ ال الاعتًافى إجراءات يؤسس عقد الشهرة عل: عقد الشهرة .1
  3.بتدخل الدوثق الدختص إقليميا فقطللحيازة والتقادم الدكسب و 

شكال القانونية وفي حدود سلطتو فعقد الشهرة ىو عبارة عن لزرر رسمي يعد من قبل الدوثق طبقا للأ
 4.التقادم الدكسب بناء على تصريح طالب العقدية على أساس ، يتضمن إشهار الدلكاختصاصوو 

ا النوع من العقود من أجل تطهتَ الوضعية العقارية للأملاك العقارية التي لم تتم ذوقد تبتٌ الدشرع الجزائري ى
( الدلكية العقارية 2/3ثلثي) ما يقاربن أاضي وتأسيس السجل العقاري خاصة الدسح العام للأر  فيها بعد عملية

                                                           

 . 1991، سنة 21، الجريدة الرسمية العدد بالأوقاف علقالمت، 27/04/1991الدؤرخ في 91/10القانون رقم  -1
 .33مرجع سابق، ص ، حماية الملكية العقارية الخاصةبضدي باشا عمر،  -2
، 2010بغدادي، سنة  منشورات، 2ط ، العقارية الخاصة في التشريع الجزائريآليات تطهير وتسوية سندات الملكية لزمودي عبد العزيز،   -3

  156ص
 .17، ص 2004دار ىومو للنشر والتوزيع، سنة د ط، ، شهادة الحيازة ( –محررات شهر الحيازة )عقد الشهرة بضدي باشا عمر،  -4
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، فضلا أن ىناك قرى وبلديات بأكملها انتقلت ملكية كية مكتوبةبلادنا ليست لذا سندات مل الخاصة في
 1.جيل عن طريق الحيازة إلىمن جيل  راضي فيهاالأ

إجراء إثبات التقادم  ي يسن  ذال 1983ماي  21رخ في الدؤ  83/352من الدرسوم  01وقد نصت الدادة 
اب "كل شخص لػوز في تر  :ما يليبالدلكية العقارية على  الاعتًافإعداد عقد الشهرة الدتضمن الدكسب و 

 الدذكور 1975نوفمبر  12ؤرخ في الد 75/74ن للإجراء المحدث بالأمر رقم البلديات التي لم بزضع حتى الآ
 ، طبقاعلانية، وليست مشوبة بلبس، ولا متنازع عليها و زة مستمرة، غتَ منقطعة، حياعلاه عقارا من نوع الدلكأ

، لؽكنو أن يطلب من الدوثق الدتضمن القانون الددنيو  26/09/1975الدؤرخ في  58-75قم لأحكام الأمر ر 
 .2يةبالدلك الاعتًافالدسؤول عن مكتب التوثيق الدختص إقليميا إعداد عقد شهرة يتضمن 

 الشهادة التوثيقية .2

العقارية عن طريق شهادة بررر من  الشهادة التوثيقية ىي وسيلة فنية لشهر حق الإرث في لرموعة البطاقات
 3.لذم الدوصيالدلكية العقارية من الدالك إلى الورثة أو  انتقالقبل الدوثق تقيد 

 39الدتعلق بتأسيس السجل العقاري في مادتيو  25/03/1976الدؤرخ في  76/63إلا أن الدرسوم رقم 
لك ىي الشهادة التوثيقية الدعدة من ذشهر حق الإرث الدتًتب عن الوفاة، وجعل الوسيلة الفنية ل استوجب ،91و

ورثة أو موصى  كانوابصيع الدالكتُ سواء   باسمرية االدشهرة بالمحافظة العقارية في لرموعة البطاقات العققبل الدوثق و 
 .4لذم على الشياع بالحصة التي تعود لكل واحد منهم

 

 

 

                                                           

 .16-15صمرجع سابق، ، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصةبضدي باشا عمر،  -1
 .86، ص2011دار ىومة للنشر والتوزيع، الجزائر، د ط، ، مجمع النصوص التشريعية والتنظيمية المتعلقة بالعقاربضدي باشا عمر،  -2
 .209صمرجع سابق،  ،المنازعات العقارية، بضدي باشا عمرليلى زروقي و  -3
 .37صسابق، الرجع الد، ر، بضاية الدلكية العقاري الخاصةبضدي باشا عم - 4
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 القضائيةالثاني: السندات الإدارية و  المطلب

 : السندات الإداريةالفرع الأول

تكتسي السندات الإدارية الدثبتة للملكية العقارية ألعية بالغة على الصعيد القانوني نظرا للمكانة الذامة التي 
لػتلها العقار في المجتمع، فالسندات الإدارية ىي وثائق تسلمها الإدارة بدناسبة تصرفها في ملكيتها العقارية بأي 

 .لك عقاريالدولة ىي أىم وأكبر ما أن باعتبارطريقة كانت 

 في تلك المحررات التي تقوم الإدارة العمومية بتحريرىا بدناسبة التصرف وقد عرفت السندات الإدارية بأنها
ا ذملاك الدولة بصفتو موثق الدولة والجماعات المحلية، وىأملكيتها العقارية لفائدة الخواص، ويقوم بتحريرىا مدير 

، أما بالنسبة للعقارات التابعة للبلدية فإن الوكالات العقارية التابعة للدولة والولايةعلقة بالعقارات بالنسبة للعقود الدت
 .1اللجوء إلى الدوثق الأختَةه ذ العقاريتُ ىي الدختصة بتسيتَىا، وغالبا ما بزتار ىالتسيتَلتنظيم و المحلية ل

 الإداريةالعقود : أولا

، وقد عرفت اكتسابوالدستفيد من العقار الدراد موثق الدولة و  ثل الإدارة بصفتويبرم بتُ لش اتفاق وىي عبارة عن
، وقد استمر العمل بالعقود الإدارية من قبل الإدارة الجزائرية تعمارا النوع من السندات خلال فتًة الاسىذالجزائر 

 : ما يليه العقود سوف نتناول ذومن بتُ ى الاستقلالحتى  بعد 

الدؤرخ في  67/188أو القطع الأرضية طبقا للأمر رقم  بالتنازل عن الدساكنية الدتعلقة العقود الإدار  -
لك ذسكنات مراكز التجمعات السكنية وك الدتعلق بتنازل الدولة  للبلديات على 27/09/1967

 ؛الكوارثالسكنات الدنجزة في إطار عملية إزالة البطالة أو عمليات 
الدتضمن إنشاء  20/02/1974الدؤرخ في  74/26عقود التنازل عن قطع أرضية بدقتضى الأمر  -

 ؛العقارية لفائدة البلديات الاحتياطات
من التنازل عن الدتض 07/02/1981الدؤرخ في  81/01عقود التنازل المحررة طبقا للقانون رقم  -

ماعات الججاري أو الحرفي التابعة للدولة و أو الت السكتٍ أو الدهتٍ الاستعمال اتذالأملاك العقارية 
 ؛لية ومكاتب التًقية والتسيتَ العقاري والدؤسسات والذيئات والأجهزة العموميةالمح

                                                           

 .79ص، مرجع سابق،  الملكية العقارية الخاصةليلى طلبة،  - 1
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زة الدلكية الدتعلق بحيا 13/08/1983الدؤرخ في  83/18الدبرمة في ضل القانون  الاستصلاحعقود  -
 ؛10/12/1983الدؤرخ في  83/724رقم الرسوم التطبيقي لو العقارية الفلاحية  و 

المحدد  1992جويلية 06الدؤرخ في  92/289رقم  التنفيذي الدرسوم إطارعقود إدارية لزررة في  -
 ؛الاستصلاحيةصحراوية في الدساحات لشروط التنازل عن الأراضي ال

المحدد  15/12/1997الدؤرخ في  97/483رقم  التنفيذيالدرسوم  إطارالعقود الإدارية المحررة في  -
لدولة في الدساحات الوطنية الخاصة التابعة لملاك رضية من الأأقطعة  امتيازمنح حق  لكيفيات

 1.شروطووأعبائو و  الاستصلاحية

 شهادة الملكية: ثانيا

شهادة الدلكية ىي سند رسمي إداري، يثبت حق الدلكية الخاصة الزراعية الخاصة، عندما لا تتوفر لدى الحائر 
إجراء الدسح العام للأراضي  انتظارذلك في ، و 2غم من أنو صاحب الأرض بدون منازعوثيقة تثبت ىذه الدلكية بالر 

ءا على قرار الوالي وفقا لشروط وإجراءات معينة، تسلم ىذه الشهادة من مصلحة أملاك الدولة الدختصة لزليا بناو 
يصبح السند الوحيد  الذي، بالدفتً العقاري لكيةشهادة الد استبدالللأراضي يتم  بدجرد إحداث الدسح العامو 

 3الدثبت للملكية العقارية الخاصة.

 شروط تحرير شهادة الملكية: - أ

 ،4الدتعلق بإثبات حق الدلكية الخاصة 1973 جانفي 05الدؤرخ في  32-73من الدرسوم  12لقد حددت الدادة 
 ىي: شروط للحصول على شهادة الدلكية و لرموعة من ال

غتَ مثبتة بالسندات الرسمية، تقديم تصريح و معدة للزراعة و ض خاصة زراعية ألغب على كل مستغل لأر  -
 ؛ىذه الأرض باستغلالإلى المجلس الشعبي البلدية يبتُ فيو بأي صفة يقوم 

                                                           

 .50-48 ص ، مرجع سابق، صحماية الملكية العقارية الخاصةبضدي باشا عمر،  -1
 .037، ص إثباث الملكية العقارية والحقوق العينية العقارية في التشريع الجزائريعبد الحفيظ ، بن عبيدة  - 2

 .0977، سنة 18، ج ر، العدد المتعلق بإثبات حق الملكية الخاصة 12/10/0977الدؤرخ في  73-77الدرسوم  - 3

 ، الدشار إليو سابقا.المتعلق بإثبات حق الملكية الخاصة 12/10/0977الدؤرخ في  73-77الدرسوم  - 4
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نوعها، ومساحتها، يقي للأرض، و أن يكون التصريح مشتملا على بصيع الدعلومات الدتعلقة بالدوقع الحق -
 ؛أغراسوما تشتمل عليو من منشآت وآبار و 

 ؛بطاقة التعريفلحالة الددنية كشهادة الديلاد، و يقدم الأوراق الدثبتة ل أن -
بصيع الدستندات التي ينوي الدصرح الاحتجاج بها الجبائية و أن يقدم الشهادات الدكتوبة والشهادات  -

 لإثبات حقو في الأرض التي يستغلها.
بصع واللجنة التقنية بإجراء برقيق و ف المجلس الشعبي البلدي الدوسع بعد أن يتم تكوين ىذا الدلف يكلو 

كيتها لدن حازىا طيلة الدعلومات من كافة الدلاك المجاورين للأرض لزل التصريح مثبتة بسندات رسمية فيعتًف بدل
يودع في من التحقيق لػرر لزضرا مؤقتا و  الانتهاء عنداو  ،1971إلى غاية أول نوفمبر  على الأقل ، سنة 17مدة 

 .الاعتًاضاتيوم لإبداء  15مقر المجلس الشعبي البلدي طيلة 
تبدي رأيها الدعلل ية البلدية برقيقا جديدا و في مهلة بشانية أيام تفتح اللجنة التقنىذه الآجال و  انتهاء جردبدو 

الوثائق ة الأوراق و البلدي الذي يوجو رفقبالمجلس  نهائيا ويودعبررر لزضرا الدصرح وطلبات الغتَ و  ادعاءاتبشأن 
 يوما من 30عليو في أجل  الاعتًاضلقرار إداري الذي لؽكن  الي للتصديق عليها بواسطة إصدارهالدؤيدة لو إلى الو 

 1.ذلك بدمارسة الطعن في القرار أمام اللجنة الولائيةتاريخ نشره و 

 تحرير شهادة الملكية وتسليمها: - ب

على قرار الوالي أمام اللجنة الولائية للطعن، فيتم تسليم القرار، مع باقي أوراق  اعتًاضات تقدم أي لم إذا
تسليمها إلى الشخص أو الأشخاص الدعتًف بأنهم و الدلف إلى إدارة أملاك الدولة من أجل بررير شهادة الدلكية 

ة فلا يتم  بررير شهادة في حالة تسجيل طعن في قرار والي الولايراض خاصة زراعية أو معدة للزراعة، و أصحاب أ
 الدلكية إلا بعد أن تفصل لجنة الطعن في النزاع الدعروض عليها بدوجب قرار ىذا الأختَ ىو الآخر قابل لطعن أمام

 بصيع آجال الطعن، بررر مديرية أملاك الدولة شهادة الدلكية التي استيفاءبعد و ، يوما 30اللجنة الوطنية في مهلة 
تشهر بالمحافظة العقارية الدختصة إقليميا الأرض، وموقعها، وحدودىا، وتسجل لرانا و يتم فيها برديد مساحة 

تصبح سندا رسميا مثبتا للملكية شهرىا تسلم للحائز و بعد أن يتم و  ،73/32من الدرسوم  30ب نص الدادة حس
تً العقاري طبقا لدا نصت بالدف استبدالذامن عمليات الدسح العام للأراضي حينها يتم  الانتهاءالعقارية إلى غاية 

يصبح ىذا الأختَ ىو السند الرسمي الوحيد الدثبت للملكية العقارية بعد و  73/72من الدرسوم  32ها الدادة علي
                                                           

 .128 مرجع سابق، ص، تشريع لجزائريإثبات الملكية العقارية والحقوق العينية في البن عبيدة عبد الحفيظ،  -1
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الدؤرخ في  71/73مر الأكان من الدزمع البدء فيها بدوجب من عمليات الدسح العام للأراضي التي   الانتهاء
 1ة.الدتعلق بالثورة الزراعي 08/11/1971

 : شهادة الترقيم المؤقت ثالثا

الخاص ة و يفتتح المحافظ العقاري سجلا يقوم فيو بتًقيم العقارات الدمسوح الأراضيوثائق مسح  استلامبدجرد 
يعتبر و  ،و أو حائزه أو أصحاب الحقوق عليومالكلو معرفة رقم كل عقار تم مسحو و بكل بلدية حتى لؽكن من خلا

 تأخذ، وعملية ترقيم العقارات الدمسوحة راضيلى لزضر تسليم وثائق مسح الأالإمضاء عالتًقيم قد تم من يوم 
 2.ؤقتةم ن تكون ترقيمات نهائية أوشكلتُ إما أ

للعقارات التي لػوز أصحابها سندات صالحة وكافية  يتم التًقيم النهائي بالنسبة :الترقيم النهائي -1
 ت سندات رسمية "توثيقية، إدارية،بو سواء كان ية العقارية حسب التشريع الدعموللإثبات الدلك

من  12، حيث نصت الدادة 19713جانفي ة ثابتة التاريخ قبل الفاتح قضائية" أو عقود عرفي
ائيا يعتبر التًقيم نهالدتعلق بتأسيس السجل العقاري " 1976مارس  25الدؤرخ في  76/63الدرسوم 

يع ، طبقا للتشر ا أو كل الوثائق الأخرى الدقبولةمالكوىا سندات أو عقود وزبالنسبة للعقارات التي لػ
وبذدر الإشارة إلى أن شهادات الدلكية الدنشأة والدسلمة بعد إبسام  4."الدعمول بو لإثبات حق الدلكية

عمليات الثورة الزراعية تعتبر سندات رسمية معتًف بها في إثبات الدلكية العقارية وبالتالي ترقم 
عقارات التي لػوز أصحابها مثل ىذه الشهادات ترقيما نهائيا وىو ما نص عليو الدشرع الجزائري من ال

الدتعلق بإثبات الدلكية العقارية الخاصة  1973جانفي  05الدؤرخ في  73/32خلال الدرسوم رقم 
لزراعية بحيث نص في العديد من مواده على أن شهادات الدلكية الدسلمة على إثر عمليات الثورة ا

 5.الدسح العقاري بالدفاتر العقاريةتستغل في تكوين السجل العقاري وتستبدل بعد إجراء 
 
 

                                                           

 .44، ص منشورات بغدادي، الجزائرد ط، ، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائريلزمودي عبد العزيز،  -1
 .61، مرجع سابق، ص حماية الملكية العقاري الخاصةبضدي باشا عمر،  -2
 .97، ص2009دار الذدى، الجزائر، د ط، ، العقاري في الجزائرالمسح العام وتأسيس السجل نعيمة حاجي،  -3
 .759، مرجع سابق، صمجمع النصوص التشريعية والتنظيمية المتعلقة بالعقاربضدي باشا عمر،  -4
 . 97، ص سابق مرجع نعيمة حاجي،-5
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 : فيما يلي نتمثلاالدؤقت نوعتُ  وييشمل التًقيم و  :الترقيم المؤقت -2
مارس  25الدؤرخ في  76/63من الدرسوم  13لقد نصت الدادة  :أشهر 04الترقيم المؤقت لمدة  - أ

 الدتعلق بتأسيس السجل العقاري  1976
 25الدؤرخ في  76/63من الدرسوم  14الدادة  ا النوعذنصت على ى :الترقيم المؤقت لمدة سنتين - ب

 1.الدتعلق بتأسيس السجل العقاري 1976مارس 

 شهادة الحيازةرابعا: 
 18/11/1990الدؤرخ في  90/25رقم  القانونمن  39أما بالنسبة لشهادة الحيازة الدستحدثة بدوجب الدادة 

كيفية إعدادىا   27/07/1991الدؤرخ في  91/254رقم  التنفيذيوالتي حدد الدرسوم  2الدتضمن التوجيو العقاري
طرف رئيس المجلس الشعبي البلدي، وتسليمها فهي كما تدل عليها تسميتها لررد سند حيازة مؤقت يسلم من 

على الرغم من أنها ترتب لصاحبها لرموعة من الدكنات القانونية التي لا بسنح إلى للمالك بسند رسمي مشهر 
العقارية كحق إبرام عقد رىن على العقار المحاز، وكدا إمكانية الحصول على رخص التعمتَ كرخصة  بالمحافظة

ل كصاحبها   بزول لاه الشهادة فهي ذطابقة.... لكن نظرا للطابع الشخصي لذالبناء، رخصة الذدم، شهادة الد
عمليات مسح  انتهاءأن تشكل وسيلة للتملك في الدستقبل أثناء  الخاصيات الدتعلقة بحق الدلكية ولكنها لؽكن

 الدتعلق بإعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل 75/74الأراضي الدنصوص عليها بدوجب الأمر رقم 
يسلم لصاحب شهادة الحيازة دفتً عقاري بعد مرور مهلة  ذلتطبيقو إ ابزذتالعقاري والنصوص التنظيمية التي 

ىده الدهلة دون حصول  انقضاءا التًقيم نهائيا بعد ذيصبح ى ذبدوجب التًقيم الدؤقت، إ الدقررةالأربعة أشهر 
 3.اعتًاض

 الدفتر العقاري خامسا: 
 تعريف الدفتر العقاري -1

الدؤرخ  73/32من الدرسوم  32الدشرع الجزائري أول مرة مصطلح الدفتً العقاري بدقتضى نص الدادة  استعمل
الدؤرخ في  71/73الدتعلق بإثبات حق الدلكية العقارية الخاصة الذي صدر تنفيذا للأمر  05/01/1973في 

                                                           

 .760، مرجع سابق، ص مجمع النصوص التشريعية والتنظيمية المتعلقة بالعقاربضدي باشا عمر،  -1
  الدشار إليو سابقا. ،المتضمن التوجيه العقاري 91/32من القانون  79الدادة  - 2

 .64، الدرجع السابق، ص حماية الملكية العقارية الخاصة، بضدي باشا عمر - 3
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، يشكل دليل قويا مثبتا للملكية داريدفتً العقاري عبارة عن سند إ، فاللزراعيةالدتضمن الثورة ا 18/11/1971
ج ذ ، يسلم إلى مالك العقار الدمسوح، ويكون مطابقا للنمو 76/63من الدرسوم رقم  19للمادة  العقارية طبقا

 .1المحدد بدوجب قرار من وزير الدالية
الدؤرخ في  75/74من الأمر رقم  19الدمسوحة يصبح الدفتً العقاري إعمالا لنص الدادة  للمناطقوبالنسبة  

ىو السند الوحيد الدثبت  تأسيس السجل العقاريتضمن إعداد مسح الأراضي العام و الد 12/11/1975
 2.للملكية

 : حجية الدفتر العقاري -2
طبقا لنظام الشهر العيتٍ، ولا يسلم الدفتً العقاري  يعتبر الدفتً العقاري السند الوحيد الدثبت للملكية العقارية

القضائي للمحكمة العليا بأن الدفتً  الاجتهادإلا بعد إجراء برقيق ميداني تقوم بو لجنة مسح الأراضي، وقد كرس 
العقاري المحرر على أساس لرموعة البطاقات العقارية البلدية ومسح الأراضي يشكل الدنطلق الوحيد لإقامة البينة في 

وجود دليل للإثبات في الدعوى  انعدامنشأة الدلكية العقارية، ونقضوا قرار قضاة المجلس عندما أسسوا قرارىم على 
 القول إلى أن الدفتً العقاري الدستظهر بو من طرف الددعى الأصلي لا يقوم مقام سند الدلكية، لكن وذىبوا إلى

حيث من الثابت أن القانون ينص على خلاف ذلك ويعتبر الدفتً العقاري بأنو سيكون الدليل الوحيد لإثبات 
الذي يتضمن مسح  12/11/1975الدؤرخ في  75/74من الأمر رقم  19الدلكية العقارية عملا بالدادة 

الدتعلق بإثبات حق  05/01/1973الدؤرخ في  73/32من الدرسوم رقم  33-32الأراضي وكذلك الدادتتُ 
الدلكية العقارية الخاصة، ومن بشة فإن القضاة لدا توصلوا إلى عدم وجود الدليل على إثبات الدلكية العقارية رغم 

السليم لشا وا في تطبيق القانون ولم يضمنوا قرارىم الأساس القانوني بالدفتً العقاري يكونون قد أخطأ الاستظهار
  3.يعرضو للنقض والإبطال

فمن خلال القرار الصادر عن المحكمة العليا يتضح بأن الدفتً العقاري لو الحجية القانونية في إثبات الدلكية 
لعقاري لا يشكل سندا لإثبات الدلكية العقارية أن الدفتً ا اعتبرواالعقارية وأن قضاة المجلس جانبوا القانون عندما 

من الدرسوم  16/01ومن ثم فالدفتً العقاري يشكل السند الوحيد في إثبات الدلكية إلا أنو بدراجعة نص الدادة 

                                                           

 .115، ص 2002، الجزائر، دار ىومة، سنة 1ط ، نظام الشهر العقاري في الجزائرلريد خلفوني،   - 1
 .58، مرجع سابق، صحماية الملكية العقارية الخاصةبضدي باشا عمر،  - 2
، عن قسم الوثائق بالمحكمة العليا ، لرلة قضائية تصدرللغرفة العقارية الاجتهاد القضائي 28/06/2000ريخ الصادر بتا 197920القرار رقم  - 3

 .175 -171ص ،2004 ،الأولالجزء 
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لا لؽكن إعادة النظر في الحقوق النابذة عن التًقيم النهائي الذي تم بدوجب أحكام الدواد " :التي تنص 76/63
أن الدشرع الجزائري قلل من القوة الثبوتية الدطلقة  ا الفصل إلا عن طريق القضاء" لصدن ىذم 12،13،14

للحقوق الدقيدة في الدفتً العقاري، وخول للأشخاص إمكانية إعادة النظر في الحقوق الثابتة عن طريق اللجوء 
شرع الجزائري جعل القوة الثبوتية للدفتً للقضاء حتى بعد التًقيم النهائي للعقارات بالمحافظة العقارية وبالتالي فالد

 ما يؤديا ذ، و ى1 76/63من الدرسوم  16العقاري نسبية إذ لؽكن الطعن فيو قضائيا طبقا لدا تنص عليو الدادة 
 . الدعاملات العقاريةفي استقرارلى عدم إ

 يسلم في إطار التحقيق العقاري الذي: سند الملكية سادسا
لعقاري طبقا للأشكال القانونية وفي حدود سلطتو داري يعد من قبل مدير الحفظ اإ"سند  وىو عبارة عن:

سندات ، كما يشمل العقارات التي حررت بشأنها الدلكية على أساس التقادم الدكسب، يتضمن إشهار اختصاصوو 
ة لوضعيفمن أجل تطهتَ ا، تحقيق العقاريالتي فقدت حداثتها يوم طلب فتح الو  1961ملكية قبل أول مارس 

إجراء لدعاينة حق  27/02/2007الدؤرخ في  07/02، أحدث القانون رقم العقارية للأملاك غتَ الدمسوحة
لؼضع لعملية الدسح ، بناء على طلب من الحائز لكل عقار لم ارية الخاصة عن طريق برقيق عقاريالدلكية العق

 الوضعيةي لم يعد يعكس ذوال 1961مارس  ملكية قبل تاريخ أول، أو حرر بشأنو سند العقاري بعد وبدون سند
لعقاري الولائي الدختص مراقبة مدير الحفظ املية التحقيق العقاري برت سلطة و وتتم ع، ه الأملاكذالدادية لذ

الدؤرخ  83/252بعد إلغاء الدرسوم رقم  اثهااستحدتم  لك، وىي آلية جديدةذإقليميا وتنتهي بتسليم سند ملكية ب
 2.تعلق بعقد الشهرةالد 21/05/1983 في
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

 .122، ص مرجع سابق ،وتأسيس السجل العقاري في الجزائرالمسح العام  ،نعيمة حاجي - 1
 .65، ص سابق، مرجع حماية الملكية العقارية الخاصة، بضدي باشا عمر - 2
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 : السندات القضائية الثاني الفرع
تعتبر السندات القضائية من أىم السندات الدثبتة للملكية العقارية فهي عبارة عن الأحكام و القرارات الصادرة 

القضائية أثناء نظرىا في الدنازعات أو الخصومات الدتعلقة بإثبات الدلكية العقارية، فهذه الأحكام  الجهاتعن 
من ثم لكي . و ية الدنصبة على الدلكية العقاريةالقضائية في حالات معينة تكون سندات رسمية برل لزل عقود الدلك

حائزة لقوة تكون صادرة عن السلطة القضائية و تعتبر السندات القضائية سندات إثبات للملكية العقارية لغب أن 
عقار موضوع النزاع الذي فصلت ثبت لدن صدرت لصالحو ملكية التي فيو أي أنها أصبحت نهائية و الشيء الدقض

 1.فيو

ولأن الأحكام القضائية عديدة في ىذا الشأن فسنتطرق لبعض ىذه الأحكام القضائية التي تعتبر سندات رسمية 
 :العقاريةمثبتة للملكية 

 :حكم رسو المزاد العلني -1

تنقل إلى الراسي عليو الدزاد كل حقوق الددين " من قانون الإجراءات الددنية والإدارية 762/1تنص الدادة 
كذلك كل الارتفاقات قارية الدباعة بالدزاد العلتٍ، و الحقوق العينية العليو التي كانت لو على العقارات و المحجوز ع

 2."تبر حكم رسو الدزاد سندا للملكية...العالقة بها، و يع

من خلال ىذه الدادة نستنتج أن حكم رسو الدزاد الدتعلق بالعقار أو الحق العيتٍ العقاري ىو بدثابة سند 
أجل شهرين من يوم صدور  ، وذلك فيا لغب قيده في المحافظة العقاريةللملكية وحتى  يصبح ىذا الحكم صحيح

 .كرذ سالفة ال 762الثانية من الدادة  عليو الفقرة ما نصتا ذالحكم وى

 

 

 

                                                           

لنيل إجازة الددرسة العليا للقضاء، الدفعة الثامنة عشر،  مذكرة، السندات الإدارية والقضائية المثبتة لحق الملكية العقاريةعبد الغتٍ عبان،  - 1
 .34ص 2007/2010

، الدؤرخة في 21، الجريدة الرسمية، العدد المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية 2008فيفري  25الدؤرخ في  08/09القانون رقم  - 2
23/04/2008. 
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 الوعد بالبيع  تثبيت  حكم -2

من القانون الددني فعقد الوعد بالبيع  72و71لوعد بالبيع العقاري في الدادتتُ نظم الدشرع الجزائري أحكام ا
ذلك بإبسام عملية عليو الدتعاقدين، و  اتفقشخصيا في ذمة الواعد، يتمثل في التنفيذ العيتٍ لدا  التزاما ينشئالعقاري 

الواعد عن أداء ذلك، جاز للموعود لو  امتنعفإذا ، لمحددة لإعلان الرغبة في التعاقدالبيع النهائي في خلال الدهلة ا
من القانون  72دة نصت الداأن يستصدر حكماً قضائيا من جهة القضاء الدختصة يقوم مقام عقد البيع طبقا لدا 

روط كانت الشلآخر طالبا تنفيد الوعد، و قضاه الدتعاقد اا وعد شخص بإبرام عقد ثم نكل و ذنو:" إالددني على أ
  1."، قام الحكم مقام العقدمنها بالشكل متوافرة ما يتعلقخاصة اللازمة لتمام العقد و 

ثبوت ملكية وط القانونية خاصة شرط الرسمية و توافر كل الشر تبتُ للقاضي صحة الوعد بالبيع و  متىو      
متى أصبح ىذا الحكم نهائيا حائزا لقوة الشيء بيع طبقا للقانون، و الواعد للعقار الذي يرد عليو عقد الوعد بال

الدقضي فيو، تعتُ على من تقررت لو الدصلحة في ذلك أن يتقدم أمام المحافظة العقارية التي يقع بدائرة اختصاصها 
ة الدوعود لو دري لفائبدجموع البطاقات العقارية حتى يولد الحق العيتٍ العقاالعقار لزل التصرف للتأشتَ بهذا الحكم 

كافة الدتعاملتُ في العقارات،   علىون حجة على الطرفتُ الدتعاقدين و يكلذي صدر الحكم القضائي لصالحو، و ا
  2.وعود لو بعد القيام بعميلة الشهرذلك بإخراج ملكية ىذا العقار من الواعد ونقلها إلى الدو 

 الحكم القاضي بقسمة المال المشاع -3

القانون من  713اري حيث تنص الدادة الشيوع ىو حالة قانونية تنجم عن تعداد أصحاب الحق العيتٍ العق
تعتبر غتَ مفرزة فهم شركاء في الشيوع و كانت حصة كل منهم بو أو أكثر شيئا و  نانإثملك  الجزائري "إذاالددني 

 3.دليل على غتَ ذلك"الحصص متساوية إذا لم يقم 

سمة الودية أو القسمة القضائية فإذا  قوإذا أراد أحد الشركاء الخروج من حالة الشيوع فإنو يتم اللجوء إما إلى ال
مة على سائر كانت القسمة قضائية فإنو على الشريك الذي يريد الخروج من حالة الشيوع أن يرفع دعوى قس

الشركاء على قسمة  اختلفا ذإ" القانون الددني الجزائريمن  724ادة وىدا حسب نص الد، الشركاء دون استثناء

                                                           

 ، الدشار إليو سابقا.المتضمن القانون المدني 75/58مر من الأ 72الدادة  - 1
 .181-180، ص  2004الديوان الوطتٍ للأشغال التًبوية، الجزائر، د ط، ،العقارية في التشريع الجزائريشهر التصرفات لريد خلفوني،  - 2
 ، الدشار إليو سابقا.المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر  713الدادة  - 3
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وعند صدور  1،..."وى على باقي الشركاء أمام المحكمالدال الشائع فعلى من يريد الخروج من الشيوع أن يرفع الدع
ون الددني، من القان 727الدادة حكم بثبوت القسمة، بإعطاء كل شريك نصيبو الدفرز عن طريق القرعة طبقاً لنص 

 بعد أن يصبح ىذا الحكم نهائيا فانو يصبح سندا مثبتا للملكية العقارية، يستوجب شهره بالمحافظة العقارية.و 

وعليو نكون قد انهينا الدبحث الثاني الدتضمن السندات الدثبتة للملكية العقارية والتي بسثلت في السندات العرفية 
 القضائية.والتوثيقية والإدارية و كذلك السندات 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

 ، الدشار إليو سابقا.المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر  724الدادة  -1
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 :ملخص الفصل

الدتضمن قانون التوجيو  90/25من القانون  27لقد عرف الدشرع الجزائري الدلكية العقارية الخاصة في الدادة     
العقاري، وىي "حق التمتع والتصرف في الدال العقاري و/ أو الحقوق العينية من أجل استعمال الأملاك وفق 

من القانون الددني على أنها "حق التمتع  674عرف الدشرع حق الدلكية في الدادة  "كما طبيعتها أو غرضها
والأنظمة"، وللملكية العقارية عناصر تتمثل في  والتصرف في الأشياء بشرط أن لا يستعمل استعمالا بررمو القوانتُ

لكل السلطات من  عنصر الاستعمال والاستغلال والتصرف، أما بالنسبة لخصائص حق الدلكية فهي حق جامع
استعمال واستغلال وتصرف، وحق مانع أي مقصور على الدالك دون غتَه، و ىي حق دائم أي أنها دائمة بدوم 

 .الشيء

من القانون الددني بأنو " كل شيء مستقر بحيزه وثابت فيو ولا  683نص الدشرع على تعريف العقار في الدادة    
 ا عد ذلك من شيء فهو منقول"، وللعقار ثلاث أنواع وىي عقاراتلؽكن نقلو منو دون تلف فهو عقار وكل م

الدتضمن التوجيو  90/25من القانون  23بطبيعتها وبحسب موضوعها وعقارات بالتخصيص، كما صنفت الدادة 
الأملاك العقارية على اختلاف أنواعها إلى الأملاك الوطنية وأملاك الخواص أو الأملاك الخاصة والأملاك  ،العقاري
 الوقفية.

 :كالأتيللسندات الدثبتة للملكية العقارية لؽكن استخلاص أربعة أنواع وىي  وبالنسبة    

  01/01/1971ة ما بعد والثاني 01/01/1971قبل  وىي تتميز بدرحلتتُ الأولى ما السندات العرفية -
 .السندات التوثيقية تتضمن العقود الرسمية والعقود التصرلػية -
، شهادة الحيازة، الدفتً السندات الإدارية تتضمن العقود الإدارية، شهادة الدلكية، شهادة التًقيم الدؤقت -

 العقاري، سند الدلكية الذي يسلم في إطار التحقيق العقاري.
ارة عن الأحكام والقرارات الصادرة عن الجهات القضائية أثناء نظرىا في السندات القضائية ىي عب -

الدزاد، حكم الوعد بالبيع، الحكم القاضي  الدنازعات الدتعلقة بإثبات الدلكية العقارية ومنها حكم رسو
 بقسمة الدال الدشاع.
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إف ابؼبدأ العاـ في ابؼعاملات العقارية وضماف بضاية واستقرار ابؼلكية العقاري ابػاصة، ونظرا للتطورات  
ابغديثة التي جعلت من حق ابؼلكية وظيفة اجتماعية، قد ثار في ىذا الشكل الكثتَ من ابؼشاكل في ابغياة العملية 

ختلف أنواعها، ومن أجل مواجهة ىذه الاعتداءات قد وذلك راجع اعتداء الغتَ على ابؼلكية العقارية ابػاصة بد
ومن أجل ذلك قد ارتأينا تقسيم،  ية بسكن ابؼواطن من بضاية ملكيتو.وضع ابؼشرع ابعزائري آليات قانونية وقضائ

الفصل إلى مبحثتُ، حيث نتناوؿ في ابؼبحث الأوؿ نطاؽ تطبيق ابغماية ابؼدنية وفي ابؼبحث الثاني ابغماية 
 للملكية العقارية.القضائية 

ومن خلاؿ ما سبق قمنا بتقسيم دراستنا في ىذا الفصل الثاني الإطار التطبيقي للحماية ابؼدنية للملكية العقارية   
ابػاصة إلى مبحثتُ، حيث خصصنا ابؼبحث الأوؿ لدراسة نطاؽ تطبيق ابغماية ابؼدنية للملكية العقارية ابػاصة 

بحث مطلبتُ، تتناولنا في ابؼطل  الأوؿ نطاؽ تطبيق ابغماية ابؼدنية، وابؼطل  وآليات بضايتها، وقد تضمن ىذا ابؼ
 الثاني نتناوؿ تيو آليات بضاية ابؼلكية العقارية.

، وكذلك قمنا بتقسيم ىذا ابغماية القضائية للملكية العقارية ابػاصةأما ابؼبحث الثاني تخصصنا الدراسة تيو إلى   
، اـ القضاء ابؼدني والقضاء الإداريبضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة أم ابؼطل  الأوؿ ابؼبحث إلى مطلبتُ، نتناوؿ في

 ، وذلك تبعا بؼا يلي :خصصناه بغماية ابؼلكية العقارية ابػاصة أما القضاء ابعزائيوابؼطل  الثاني 
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 ايتهاحم آلياتو  نطاق تطبيق الحماية المدنية للملكية العقارية الخاصة الأول: المبحث

ابؼلكية التامة وابؼلكية الشائعة وابؼلكية ابؼشتًكة و أيضا ابؼلكية ابؼشتًكة كما ابؼبحث سوؼ نتناوؿ في ىذا 
سنتناوؿ بؾموعة من الدعاوى ابؼتمثلة في دعوى الاستحقاؽ ودعوى منع التعرض و أيضا دعوى وقف الأعماؿ 

 ابعديدة. 

 نطاق تطبيق الحماية المدنية الأول: المطلب

 خصصنا بؽا التيابؼدنية و لحماية ت العقارية ابػاصة التي بزضع لسوؼ نتناوؿ في ىذا ابؼطل  أنواع ابؼلكيا
 : الفروع الآتية

 التامة الملكية الأول: الفرع

حق  الاستعماؿ،حق  في،بدا أف حق ابؼلكية العقارية التامة ىو بستع ابؼالك بالسلطات الثلاثة ابؼتمثلة 
 مانعاحق ابؼلكية حقا جامعا و  ه السلطات الثلاث يجعلابؼالك بؽذ ، واكتسابرؼالاستغلاؿ وحق التص

 التامة:تعريف الملكية  -أولا

ىذه ابؼكنات الاستغلاؿ والتصرؼ و  الاستعماؿ،ىي: لطات الثلاث و ىي التي يستجمع تيها ابؼالك الس
 1.القانونية يدارسها ابؼالك على ملكو عقارا كاف أو منقولا

 التامة:عناصر الملكية  -ثانيا

 .التصرؼحق الاستغلاؿ و ل ىذه العناصر في حق الاستعماؿ و تتمثو 

 حق الاستعمال : .1

  2،تيو أف يستعمل ما يدكنفي كل و  لو،لكية استعماؿ الشيء في كل ما أعدابغق صاح  حق ابؼ يخوؿ ىذا

                                       

 .134، مرجع سابق، ص حماية الملكية العقارية الخاصةبضدي باشا عمر،  -1
 .497، مرجع سابق، ص الوسيط في شرح القانون المدني الجديدعبد الرزاؽ أبضد السنهوري ،  -2
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، أو رمم منزلو ، كما إذابؼالك في ملكونة التي يقوـ بها ايعتبر من قبيل الاستعماؿ  أعماؿ ابغفظ والصياو 
يتميز استعماؿ ابؼالك من ، و ض الزراعية بععلها صابغة للزراعة، أو تسوية الأر ف كاد يتهدـأعاد بناؤه بعد أ

، في أف ابؼالك قد يصل استعمالو للشيء إلى حد إتلاتو إذا أراد ذلك ، مثل ابؼرتهنؿ غتَ ابؼالك كابؼنتفع و استعما
 ابؼستأجر تيج  عليهم المحاتظة علىالقانوف من قيود، أما ابؼنتفع و  و ابغد لسلطتو إلا ما يفرضو عليوىدـ ابؼبتٌ ، 

 1.الشيء حتى يتم رده سليما للمالك

 حق الاستغلال : .2

ويقصد بو استثمار الشيء أي ابغصوؿ على بشاره، و بعبرة أخرى ىي سلطة ابغصوؿ على ما يغلو الشيء 
جات ، كما يشمل ستغلاؿ يدتد إلى بصيع ما يدتد إليو نطاؽ حق ابؼلكية من بشار و منت. إف الا2من ريع أو دخل 

، وللمالك أف يستغل العلو، تيؤجره العمق ، وابؼالك لو بشار الأرض سواء كانت طبيعية أو صناعية أو مدنيةالعلو و 
 3.المحاجركما في حالة ابؼناجم و   مثلا بؼن يبتٍ تيو ويتقاضى أجرة من مالك ىذا البناء، كما لو أف يستغل العمق،

 التصرف : .3

وابؼقصود بعنصر التصرؼ تهو استعماؿ الشيء استعمالا تستنفد معو سلطات أو حق ابؼالك كليا أو 
لى كل منهما انقضاء حق ابؼالك. جزئيا، وقد تتمثل صلاحية التصرؼ في عمل مادي أو في عمل قانوني يتًت  ع

تيصبح شيء أخر،   ،ماديا، أو إتلاتو أو التغتَ تيو ء بؿل حق ابؼلكيةيشمل العمل ابؼادي استهلاؾ الشيو 
ينصرؼ العمل القانوني إلى التصرتات القانونية التي يقوـ بها الشخص مع غتَه و  ،تعماؿ مواد البناء لبناء منزؿكاس

وقد  لو،و ابؼوىوب تيستنفد حقو عن طريق انتقالو إلى الغتَ أي ابؼشتًي أ الشيء أوىبتو،وكأف يقوـ ابؼالك ببيع 
 4.، كحق الرىنقرير حق عيتٍ تبعي أخر على الشيءلك بتذيكوف استنفاد ابغق جزئيا و 

 

                                       

 . 498ص  عبد الرزاؽ أبضد السنهوري، مرجع نفسو، -1
 .27، مرجع سابق ص الوجيز في الحقوق العينية الأصليةرمضاف أبو السعود,  -2
 .500عبد الرزاؽ أبضد السنهوري، ابؼرجع السابق، ص -3
 . 83، مرجع سابق، ص نظرية الحقعلي تيلالي،  -4
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لذلك تإف التصرؼ في ابؼلكية التامة لا يقتصر على التصرؼ القانوني إنما يدتد ليشمل التصرؼ ابؼادي و 
 أيضا.

، سواء كاف ىذا ابغق من ابغقوؽ ية الشيء أو بتقرير حق عيتٍ عليويكوف بنقل ملكالتصرف القانوني:  -1
ن ابغقوؽ العينية التبعية كالرىن، ، أو مق ابؼلكية كالانتفاع أو الارتفاؽالعينة الأصلية ابؼتفرعة عن ح

، على أف القانوني ليست مقصورة على ابؼالك، وإنما تثبت لكل صاح  حق عيتٍسلطة التصرؼ و 
 .درتو على التصرؼ بابؼنفعة والرقبة معالق سلطة ابؼالك تظل أوسع مدى بفا لغتَه من ىؤلاء

ي في الشيء موضوع ابؼلكية، كالبناء في الأرض أو إعداـ مادة يكوف بإجراء تغتَ ماد التصرف المادي: -2
 1.باستهلاكوالشيء 

و بذدر الإشارة إلى أنو رغم بستع ابؼالك بابغق ابؼطلق في التصرؼ في ملكو إلا أنو ىناؾ استثناءات ترد على 
ا الأختَ من السلطة بصفة مؤقتة ، حيث يحرـ تيها ىذسلطة ابؼالك في التصرؼ القانوني اعدة تقيد تيهاىذه الق

 2.يكوف ذلك بدوج  نص قانوني أو بدوج  اتفاؽو 

 

 

 

 

 

 

 

                                       

 .45مرجع سابق، ص  ،حق الملكية في داتو في القانون المدنيبؿمد وحيد الذين سوار،  -1
 .504عبد الرزاؽ أبضد السنهوري، مرجع سابق، ص  -2
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 الشائعة  الملكية الثاني: الفرع

إلا أف ابؼلكية قد  واحد،أي التي تنحصر في مالك  الفردية،إف الصورة العادية للملكة العقارية ىي ابؼلكية 
 بؽا ابؼلكية ابؼشتًكة.تيقاؿ  مالك،حد حقوؽ أكثر من تكوف في صورة استثنائية حتُ تتزاحم على الشيء الوا

 تعريف الملكية الشائعة أولا:

: "إذا ملك اثناف من القانوف ابؼدني على أنها 713لقد عرؼ ابؼشرع ابعزائري ابؼلكية الشائعة في نص ابؼادة 
تعتبر ابغصص متساوية إذا لم يقم تَ مقررة تهم شركاء على الشيوع و كانت حصة كل منهم تيو غا و أو أكثر شيئ

 1دليل على غتَ ذلك ".

 إدارة المال الشائع  ثانيا:

من   715نصت ابؼادة  ىذا مالا ينفرد بها أحد و  بؾتمعتُ،إدارة ابؼاؿ الشائع من حق الشركاء في الشيوع 
 2." تكوف إدارة ابؼاؿ الشائع من حق الشركاء بؾتمعتُ مالم يوجد اتفاؽ يخالف ذلك "القانوف ابؼدني  على أنو :

 .إلى أعماؿ الإدارة الغتَ معتادة، وأعماؿ الإدارة ابؼعتادة و الصيانةتتجزأ إدارة ابؼاؿ الشائع إلى ابغفظ و 

 الصيانة:أعمال الحفظ و  .1

الوسائل  شريك في الشيوع ابغق في أف يتخذ منمن القانوف ابؼدني على أنو :"لكل  718قد نصت ابؼادة 
 3.لو كاف ذلك بغتَ مواتقة باقي الشركاء "ما يلزـ بغفظ الشيء، و 

الصيانة قد تكوف أعمالا مادية، كالقياـ ببعض التًميمات الضرورية بغفظ العقار من أعماؿ ابغفظ و 
قطع فروضة على ابؼلكية العقارية، و الضرائ  ابؼالتهدـ، كما قد تكوف من الأعماؿ الإدارية أو القانونية، كالوتاء ب

الشريك الذي يتولى القياـ بهذه الأعماؿ رغم حيازة أجنبي بنية كسبو بالتقادـ، و التقادـ إذا كاف ابؼاؿ الشائع في 

                                       

 ، ابؼشار إليو سابقا .المتضمن للقانون المدني 75/58من القانوف  713ابؼادة  -1
 ، ابؼشار إليو سابقا .المتضمن للقانون المدني 75/58من القانوف 715ابؼادة  -2
 إليو سابقا .، ابؼشار المتضمن للقانون المدني 75/58من القانوف 718ابؼادة  -3
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، لذلك تيمكن بؽذا الشريك الرجوع على كل واحد منهم يعتبر نائبا عنهم نيابة قانونية معارضة الشركاء الآخرين
 1.ذلك على أساس أحكاـ الفضالةها و ر نصيبو في النفقات التي أنفقبقد

 إدارة المال الشائع المعتادة: .2

إذا استقل أحد ابؼلاؾ بإدارة ابؼاؿ الشائع بدفرده دوف إذف اعتبر معتديا على حقوؽ باقي الشركاء، لأف كل 
ي الانتفاع بالشيء دوف تغتَ أو تعديل أعماؿ الإدارة ابؼعتادة ى، و 2استغلالومالك لو ابغق في استعماؿ الشيء و 

 3لمحصوؿ و بيعو.ا جنيالغرض الذي أعد لو ابؼاؿ الشائع، مثل ا

 إدارة المال الشائع غير المعتادة : .3

يقصد بها الأعماؿ التي تهدؼ إلى إحداث تغيتَ أساسي في الغرض الذي أعد لو ابؼاؿ الشائع كإحداث 
 4.إعادة بنائو بععلو أصلح للاستغلاؿ و دنًبناء جديد في أرض زراعية، أو ىدـ منزؿ ق

إف أعماؿ الإدارة غتَ ابؼعتادة ىي التي تعتمد على تغيتَ أساسي أو تعديل في الغرض الذي أعد لو ابؼاؿ 
 5.بؼاؿ الشائع للقياـ بهذه الإدارةأي ثلاث أرباع ا 4/3لذلك تقد حدد ابؼشرع أغلبية  الشائع،

 ثالثا : انقضاء الشيوع 

، مالم يكن بؾبرا على البقاء قائما أف يطل  قسمة ابؼاؿ الشائعيحق لكل شريك في أي وقت ماداـ الشيوع 
ء مفرز ، يستأثر كل شريك بجز ابؼاؿ الشائعتبموج  قسمة ، في الشيوع بدقتضى نص قانوني أو بدوج  اتفاؽ

القسمة في ىذه ، و 6اؿ التصرؼأشكلك بكل و أف يتصرؼ في حصتو ابؼفرزة بعد ذليتناس  مع حصتو الشائعة و 
 ابغالة قد تكوف قسمة نهائية آو قسمة مهايأة 

                                       

 .347يكن زىدي، ابؼرجع السابق، ص -1
 .69، ص 2013، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً في القانوف ، كلية ابغقوؽ، جامعة البويرة، الحماية المدنية للملكية العقارية الخاصةأوكيل إيداف،  - 2
 .519، ص 2002وقية، لبناف، ، منشورات ابغلبي ابغقالوجيز في الحقوق العينة الأصليةرمضاف أبو السعود،  -3
 .120بؿمد وحيد الذين سوار، ابؼرجع السابق، ص  -4
 ، ابؼشار إليو سابقا.المتضمن القانون المدني 75/58من القانوف  717انظر ابؼادة  -5
، ص 4،ج 2004مصر، ، د ط، دار العادلة، الوافية في شرح القانون المدني، حق الملكية بوجو عام الشيوع والقسمةأنور العمروسي،  - 6

349. 
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 القسمة النهائية : -1

كل شرؾ ابغق في أف يطل  القسمة وينهي الشيوع وىذا ىو الأصل، ، تلوىي القسمة التي تنهي الشيوع
البقاء تيو إلا بنص القانوف  لى، وعليو لا يجبر احد عمن القانوف ابؼدني 722قا للمادة البقاء تيو ىو استثناء طبو 
 1.ئية نوعاف إما اتفاقية أو قضائيةالقسمة النهاو 

 القسمة الاتفاقية:  -أ 

سمة اتفاؽ بإبصاع بتُ الشركاء، من القانوف ابؼدني، بحيث يقتضي ىذا النوع من الق723نصت عليو ابؼادة 
 2.يسري ىذا الاتفاؽ على ما يسري على بصيع العقود من أحكاـ و 

القسمة يعدىا خبتَ  بطس نسخ من مشروعاقية بإعداد بـطط موقع الأمكنة و إجراءات القسمة الاتفوتتم 
لشركاء في الشيوع أو بطل  ابؼوثق، ترتق ىذه التقرير بطل  بذزئة العقار من طرؼ اعقاري بـتص ومعتمد، و 

من معاينة الأمكنة اجعة التقارير و ، وبعد مر التعمتَ على مستوى البلديةصلحة التقنية ابػاصة بالتهيئة و تودع بابؼو 
، تإنو يقتًح على رئيس المجلس الشعبي البلدي منح طرؼ ابػبتَ ابؼكلف بابؼصلحة والتأكد من احتًاـ ابؼساتات

 3.شهره بالمحاتظة العقاريةق الذي يقوـ بتحرير عقد القسمة وتسجيلو و قرار التجزئة إلى ابؼوث

 القسمة القضائية: -ب 

 تي :لقضائية في حالتتُ وهما كالآوتتم عملية القسمة ا

  :أراد أحدىم ابػروج من الشيوع تليس ، و الشركاء على إجراء قسمة اتفاقية إذا لم يجمعالحالة الأولى
 .ية تتَتع دعوى إنهاء حالة الشياع أف يلجأ إلى القسمة القضائإلّا  موأما

 كامل لكن كاف تيهم من ىو غتَ  ، و شركاء على إجراء قسمة اتفاقية: إذا انعقد إبصاع الالحالة الثانية
 4.ةالأىلي

                                       

 ، ابؼشار إليو سابقا.المتضمن القانون المدني 07/05، ابؼعدؿ وابؼتمم بالأمر 75/58من القانوف رقم  722راجع في ذلك ابؼادة  - 1
 .839عبد الرزاؽ أبضد السنهوري، مرجع سابق، ص  -2
 .83بعبع إبؽاـ، مرجع سابق، ص -3
 .910بق، صعبد الرزاؽ أبضد السنهوري، مرجع سا -4
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 تصفية:القضائية إما قسمة عينية أو قسمة  وتكوف القسمة 

 القسمة العينية: - أ

برديد قيمتو بتَ عقاري لتقونً ابؼاؿ الشائع و ، لذا تتولى المحكمة تعتُ خىي الأصل في قسمة العقارو 
صادقت المحكمة على و ، قيمة كل حصة من حصص الشركاءات و الإبصالية تإذا لم يتضمن تقرير ابػبرة ىذه البيان

 .، تإف ابغكم لا يسجلىذا التقرير

 قسمة التصفية  - ب

 1،العينية ىي استثناء عن القسمةو  حصتو،بابؼزاد العلتٍ كل حس   وىي اقتساـ الشركاء لثمن ابؼاؿ الشائع
 حالتتُ:ع من القسمة في النو  ، ونكوف أماـ ىذان القانوف ابؼدنيم 728وىذا ما نصت عليو ابؼادة 

  قسمة ابؼاؿ عينا إلى حصص متساوية لعدـ إمكانية الانتفاع بو إذا بست  إمكانيةعدـ  الأولى:الحالة
 بذزئتو.

 العقار.إحداث القسمة العينية نقصا كبتَا في  الثانية: الحالة 

إذا رست آثار القسمة، و ، وتتًت  عليو وفي حالة رسو ابؼزاد على أحد الشركاء كاف ذلك في حكم القسمة
 2.أخذ حكم البيعف ىذا بيعا من الشركاء للأجنبي و ابؼزايدة على أجنبي عن الشركاء كا

 القسمة المؤقتة: -2

، ، ولذلك لا تبقى إلا مدة معينةكىي قسمة منفعة لا قسمة ملمة ابؼهيأة ابؼكانية أو الزمانية، و وىي قس
 3.من ثم بظيت بالقسمة ابؼؤقتةو 

 

                                       

 .87، مرجع سابق، ص الوجيز في الحقوق العينة الأصلية رمضاف أبو السعود، -1
 .164يكن زىدي، مرجع سابق، ص -2
 . 889عبد الرزاؽ أبضد السنهوري، مرجع سابق، ص  -3
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ىي تتحقق باتفاؽ الشركاء على اختصاص كل واحد منهم بدناتع جزء و  المكانية :المهيأة  - أ
، متنازلا لشركائو في مقابل ذلك عن شائع يوازي حصتو في ابؼاؿ الشائعمفرزة من ابؼاؿ ال

 1.الانتفاع بباقي الأجزاء
بجميع ابؼاؿ بوا الانتفاع ىي القسمة التي يتفق تيها الشركاء على أف يتناو و المهيأة الزمانية :  - ب

تًكة بينهما كما لو تهيأ اثناف يدلكاف الدار ابؼش، الشائع، كل منهم بؼدة تتناس  مع حصتو
 2.خر سنةالآى أف يسكنها بابؼناوبة ىذا سنة و مناصفة عل

 الفرع الثالث: الملكية المشتركة 

إف ابؼلكية ابؼشتًكة باعتبارىا شيوع إجباري بزتلف عن الشيوع العادي في عدة نقاط سواء كاف ذلك من حيث 
 إدارتها.تعريفها أو كيفية 

 أولا: تعريف الملكية المشتركة 

كوف من القانوف ابؼدني ابؼلكية ابؼشتًكة بأنها : "ابؼلكية ابؼشتًكة ىي ابغالة القانونية التي ي 743عرتت ابؼادة 
عليها العقار ابؼبتٍ أو بؾموعة العقارات ابؼبنية و التي تكوف ملكيتها مقسمة حصص بتُ عدة أشخاص تشتمل  

 3.كل واحدة منها على جزء خاص و نصي  في الأجزاء ابؼشتًكة "

 تحديد الأجزاء المشتركة ثانيا:

، قانوف مدني 745و ابؼادة  744 إف ابؼشرع ابعزائري قد حدد الأجزاء ابػاصة للملكية ابؼشتًكة في ابؼادتتُ
 يذكرىالك لإمكانية إضاتة أشياء جديدة لم ى سبيل ابؼثاؿ لا على سبيل ابغصر، وذقد حدّدت ىذه الأجزاء علو 
ذلك ة ابؼشتًكة بالنسبة لكل شخص مالك، و ، كما يج  برديد نسبة ابؼلكيشرع ابعزائري في النصتُ السابقتُابؼ

                                       

 .114، مرجع سابق، ص حق الملكية في داتو في القانون المدنيبؿمد وحيد سوار الدين،  -1
 .118سوار الدين، ابؼرجع نفسو، صبؿمد وحيد  -2
 ، ابؼشار إليو سابقا. المتضمن القانون المدني 07/05، ابؼعدؿ وابؼتمم بالأمر 75/58من القانوف رقم  743ابؼادة  -3
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بردد الربظي الذي يثبت ابؼلكية ابػاصة، و ، كما يج  أف يتضمن المحرر ة ابؼشتًكةالوصفي للملكي ابعدوؿبإعداد 
 1.نسبة ابؼلكية ابؼشتًكة بناءا على مساحة ابؼلكية ابػاصة

ابؽا من طرؼ ابؼالكتُ الشركاء تقا لاستعمجزاء ابؼشتًكة إلى ثلاثة أصناؼ و وقد قاـ ابؼشرع بتصنيف الأ
 لك كالتالي : وذ

من ابؼرسوـ  06وىي بـصصة لاستعماؿ بصع الشركاء ) ابؼادة  الأوؿ:الأجزاء ابؼشتًكة من الصنف *
 ماعية..تسيتَ العمارات ابععد ابؼتعلقة بابؼلكية ابؼشتًكة و المحدد للقوا 12/11/1983ابؼؤرخ في  83/666

 07)  ابؼادة واحدة  يةبناىي ابؼخصصة لاستعماؿ الذين يشغلوف اء ابؼشتًكة من الصنف الثاني: و *الأجز 
تسيتَ العمارات عد ابؼتعلقة بابؼلكية ابؼشتًكة و المحدد للقوا 12/11/1983ابؼؤرخ في  83/666من ابؼرسوـ 
 .ابعماعية .

د ابػاصة ابؼوجودة في العمارات وآلاتها ىي التي تقتصر على ابؼصاعو  الثالث:*الأجزاء ابؼشتًكة من الصنف 
 12/11/1983ابؼؤرخ في ابؼؤرخ في  83/666من ابؼرسوـ  08ابؼادة  العمارات،ص ابؼصاعد ابؼوجودة في أقفاو 

 2.يتَ العمارات ابعماعيةالمحدد للقواعد ابؼتعلقة بابؼلكية ابؼشتًكة و تس

 إدارة الملكية المشتركة  ثالثا:

قد ذلك ت، لئع وتسيتَه لأنو غتَ قابل للقسمةإف ىذا النوع من الشيوع لا تطبق عليو إدارة ابؼاؿ الشا
ىذه ابؽيئة ىي بصاعة دارة الأجزاء ابؼشتًكة في البناء، و الأجزاء ابػاصة لإأنشأت ىيئة بسثل ملاؾ الطبقات، و 

 لشركاء في ابؼلك أو الشاغلتُ لو  ابؼتصرؼ.ا

 

 

                                       

ي تارس بابؼدية، ، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً، كلية ابغقوؽ، جامعة الدكتور يحالحماية المدنية لحق الملكية العقارية الخاصةمسعودة عمراوي،  -1
 . 48، ص 2012/2013

، ابعريدة الربظية، العدد يحدد القواعد المتعلقة بالملكية المشتركة وتسيير العمارات الجماعية، 12/11/1983ابؼؤرخ في  83/666ابؼرسوـ  -2
 .15/11/1983، ابؼؤرخة في 47
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 :جماعة الشركاء -1

أنها : " على من القانوف ابؼدني  2مكرر  756لقد نص ابؼشرع ابعزائري على بصاعة الشركاء في ابؼادة 
قار تتولى ابعمعية إدارة الع، ا بصعية تتمتع بالشخصية ابؼدنيةالشاغلتُ بؽ وتشكل بصعية الشركاء في ابؼلكية أ

 1المحاتظة عليو و كذا تسيتَ الأجزاء ابؼشتًكة ".و 

 83/666من ابؼرسوـ  16مدعى عليها طبقا لنص ابؼادة لة لأف تكوف مدعية أماـ القضاء و تهي مؤى
بؽا الصلاحيات و  ابعماعية،تسيتَ العمارات عد ابؼتعلقة بابؼلكية ابؼشتًكة و المحدد للقوا 12/11/1983ابؼؤرخ في 

 اقراراتهتتخذ ىذه ابعمعية ة للحفاظ على ابؼلكية ابؼشتًكة وتسيتَىا وإدارتها، و ابؼتعلقة بابزاذ التدابتَ الضروري
 2.لتنفيذىا متصرؼتكلف قتًاع السري و بالا

 المتصرف: -2

ل يعتبر ابؼمثل القانوني للشخص ابؼعنوي ابؼتمثابعمعية من جهة، و  تقرارا تنفيذىيئة تنفيذية منوط بها يعتبر 
أصوات الأعضاء ابغاضرين حس  نص  ابؼتصرؼ بطريقة الاقتًاع وبثلثي يعتُو في بصعية الشركاء من جهة أخرى، 

 المحدد للقواعد ابؼتعلقة بابؼلكية ابؼشتًكة  12/11/1983، ابؼؤرخ في  83/666من ابؼرسوـ  1تقرة  29ادة ابؼ

 3ابعماعية. وتسيتَ العمارات

بي البلدي للمكاف الذي ع، يقوـ بذلك رئيس المجلس الشبصعية الشركاء في تعيتُ ابؼتصرؼ في حالة تقاعسو 
 4.يوجد تيو العقار

 

 

                                       

 ، ابؼشار إليو سابقا.ضمن القانون المدنيالمت 07/05، ابؼعدؿ وابؼتمم بالأمر 75/58القانوف رقم  756ابؼادة  -1
 ، ابؼشار إليو سابقا.يحدد القواعد المتعلقة بالملكية المشتركة وتسيير العمارات الجماعية، 83/666ابؼرسوـ   -2
 ، ابؼشار إليو سابقا.يحدد القواعد المتعلقة بالملكية المشتركة وتسيير العمارات الجماعية، 83/666ابؼرسوـ  - -3
 ، ابؼشار إليو سابقاالمتضمن القانون المدني، 75/58من القانوف رقم  756أنظر ابؼادة  -4
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 الخاصة حماية الملكية العقارية آليات الثاني: المطلب

قوؽ أمر غتَ ابغ اغتصاب، لأف العاـ في المجتمع النظاـ، بضاية للأمن و  بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصةتعتبر
ف بؽدا قد أقر القانو  ،الك ضد أي اعتداء صادر من الغتَ، لدلك تمن الضروري بضاية ابؼمشروع ينتج عنو توضى

 استحقاؽ، بحيث تظهر ىده ابغماية في صور دعاوي قضائية وتتمثل في دعوى وسائل تكفل لو بضاية  ىدا ابغق
 دعوى وقف الأعماؿ ابعديدة .، و ابؼلكية، دعوى منع التعرض

 الاستحقاقدعوى  الأول: الفرع

قررة بغماية ابؼلكية العقارية والأكثر انتشارا في الواقع تعد دعوى الاستحقاؽ من أىم الدعاوى العقارية ابؼ
وة عن انتزاعهاه الدعوى من ابؼالك للمطالبة باستًداد ملكيتو التي تكوف برت يد الغتَ بعد ، حيث ترتع ىذالعملي
 1.، على أف يثبت ابؼالك ملكيتو للعقار بؿل ابؼطالبةأو خلسة

حيث يدكن أف يرتعها ابؼالك للمطالبة  ابػاصة،وىي عبارة عن وسيلة قانونية بغماية حق ابؼلكية العقارية 
 2.ملكيتو التي تكوف برت يد الغتَ دادباستً 

 : أطراف دعوى الاستحقاقأولا 

تيها للمحكمة التي يقع  الاختصاصويكوف  الدعاوى،بزضع دعوى الاستحقاؽ للقواعد العامة في رتع 
 عليو.ابؼدعى وى عينية بؽا طرتتُ هما ابؼدعي و لك لكونها دعوذ عليو،تيها العقار ابؼتنازع 

 ، تلذلكابؼألوؼىو الوضع  ، وىذامن يطال  بدلكية العقار دعوى الاستحقاؽ ىوابؼدعي في  :المدعي -1
رج من حيازتو إلى إنما يطال  بدلكيتو عندما بز، و لكية شيء ىو في حيازتو و برت يدهلا يطال  عادة بد
 .مطالبا بابؼلكية ورد الشيء إليو ، تعندئذ يرتع على ابغائز دعوى الاستحقاؽحيازة شخص آخر

 3.يكوف الشخص ابغائز للعقار بؿل النزاع  ىو عادة ما عليو: المدعى -2

                                       

 .94، مرجع سابق ص الملكية العقارية الخاصةليلة طلبة،  -1
 .77، مرجع سابق، ص حماية الملكية العقارية الخاصةعمر بضدي باشا عمر،  -2
 .593، مرجع سابق، ص المدني الوسيط في شرح القانون عبد الرزاؽ أبضد السنهوري،-3
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 : محل دعوى الاستحقاقثانيا 

 الغتَ،تإف بؿلها ىو ابؼطالبة بدلكية عقار موجود برت يد  عينية،بدا أف دعوى الاستحقاؽ ىي دعوى 
 1.لك تهي دعوى يرتعها ابؼالك للمطالبة باستًجاع ملكو ابؼوجود برت يد الغتَلذ

 إجراءات  دعوى الاستحقاقثالثا :

 : الإثباتكيفية ، و ع الدعوى، ميعاد رترتع دعوى الاستحقاؽ في كل من الاختصاص إجراءاتوتتمثل 

 :الاختصاص -1

على أنو "ينظر  الإداريةابؼدنية و  الإجراءاتوما بعدىا من قانوف  511لقد نص ابؼشرع في ابؼادة 
الإقليمي تقد تطرؽ لو   للاختصاصالعقارية" أما بالنسبة  القسم العقاري في ابؼنازعات ابؼتعلقة بالأملاؾ

إلى  الإقليمي الاختصاصالإدارية على أنو " يؤوؿ من قانوف الإجراءات ابؼدنية و  518ابؼشرع في ابؼادة 
 2.لك "، مالم ينص القانوف على خلاؼ ذاختصاصهاالمحكمة التي يوجد العقار في دائرة 

 :الاستحقاقميعاد رفع الدعوى  -2

ع دعوى الاستحقاؽ في أي وقت ، لدلك يستطيع ابؼالك رتتسقط أبدا إف دعاوى ابؼلكية العقارية لا
 ، رغم أف ابغقوؽ العينية الأخرى تزوؿ بعدـ الاستعماؿه الدعوى أجل بؿدد تزوؿ بانقضائو، تليس بؽديشاء

 3.حق الانتفاع بؼدة معينة ، كحق الارتفاؽ، و 

تمهما طالت ابؼدة التي يخرج تيها الشيء من حيازة  بالتقادـ، تسقط دعوى الاستحقاؽ ومن ثم لا
أو  30سنة أو  15د يستطيع أف يرتع دعوى الاستحقاؽ بعو  الاستعماؿ،يفقد ملكيتو بعدـ  تإنو لا مالكو،
 4.سنة أو أكثر 40

                                       

 .591عبد الرزاؽ أبضد السنهوري، ابؼرجع نفسو، ص  -1
، ابؼؤرخة 21، ابعريدة الربظية العدد المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية 25/02/2008ابؼؤرخ في  08/09من القانوف  518ابؼادة  -2
 .2008سنة 

 .4986، ص8، ج 2003، دار الفكر ابعامعي، مصر، تعليق عن القانون المدنيالموسوعة الجامعية في القمر بؿمد مرسى،  -3
 .599، مرجع سابق، صالوسيط في شرح القانون المدنيعبد الرزاؽ أبضد السنهوري،  -4
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 :  الاستحقاقطرق إثبات دعوى  -3

ند ربظي مشهر يكوف إلا بدوج  سفي حالة ما إدا قاـ ابؼالك برتع دعوى الاستحقاؽ تإف إثباتها لا
أحينا قد تعرض حالات على ، و 1من قانوف التوجيو العقاري 29ادة ، كما توجبو أحكاـ ابؼبالمحاتظة العقارية
أحيانا أخرى ت لا يكوف لأحد منهما سند ملكية، و حالاوف لكلا طرفي الدعوى سند ملكية و القاضي يك
يتعتُ على القاضي إبراز سلطة التقدير في تأسيس حكمو  لكحدهما دوف الآخر سند ملكية، ولذيكوف لأ

  2.بشأف كل حالة

 وىنا نكوف أماـ ترضيتتُ  :الطرفينحالة وجود سند ملكية عند كل من  -أ 

مثلا بسند  ، تيتمسك ابؼدعيليك للخصمتُ صادرين من شخص واحد: أف يكوف سند التمالأول يةالفرض
، تفي بسند بيع آخر صادر من نفس الشخص و ابغائزيتمسك ابؼدعى عليبيع صادر من شخص معتُ، و 

، أما إدا كاف كلا السندين غتَ مشهرين تأسبقهما في التاريخ ىو تكوف العبرة بالأسبقية في الشهر ىده ابغالة
 .يعتد بو الذي

تيتمسك ابؼدعي مثلا بسند بيع صادر  بـتلفتُ،أف يكوف السندين صادرين من شخصتُ  :الثانية يةالفرض
 3.)ب.في حتُ ابؼدعى عليو ابغائز يتمسك بسند بيع صادر من  )أ.،من 

 الخصمين:حالة عدم وجود سند ملكية عند كل من  -ب 

 :نميز بتُ ترضيتتُ  في ىذه ابغالةو 

، تقوـ ىده ابغيازة قرينة على ابؼلكية ي حيازة قانونية مستوتية لشروطهاا كانت حيازة ابؼدعإذ :الأول يةالفرض
 . الاستحقاؽ، تيقضي بدلك لصالح ابؼدعى عليو و ترتض دعوى حضها سند بسليك ابؼدعي يداداـ لمالعقارية م

                                       

 ابؼشار إليو سابقا.  ،المتضمن قانون التوجيو العقاري 90/25من القانوف  29راجع في ذلك ابؼادة  - 1
 .609، مرجع سابق، ص الوسيط في شرح القانون المدنيالسنهوري،  عبد الرزاؽ أبضد - 2
 .610، مرجع سابق، ص الوسيط في شرح القانون المدني عبد الرزاؽ أبضد السنهوري، -3
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، تلا تكوف ابغيازة في ىده ابؼدعى عليو غتَ مستوتية لشروطهاإدا كانت حيازة ابؼدعي أو  :الثاني يةالفرض
التي يقدمها كل من  نالقرائابغالة بابؼفاضلة بتُ  لك تإف القاضي يقوـ في ىذه، لذةالفرضية قرينة على ابؼلكي

، ويقضي لصاحبها، ية لشروطها تالقاضي يختار الأتضلقدـ كل منهما قرينة ابغيازة الغتَ مستوت تإذاابػصمتُ، 
 .ضي بابؼلكية للمدعي بحس  الأحواؿيق أوتتَتض دعوى الاستحقاؽ 

 الأخر:حالة وجود سند تمليك عند أحد الخصمين دون  - ج

ا كاف ، وإذالاستحقاؽرتضت دعوى عليو ابغائز للعقار قضي لصابغو و ابؼدعى  سند ابؼلكية عند إدا كاف 
أف يكوف سند التمليك سابقا على حيازة ابؼدعى ط ، بشر دعي يحكم القاضي لصابغو بابؼلكيةسند التمليك عند ابؼ

، تاضل بتُ ابػصمتُ تبعا نت حيازة ابؼدعى عليو ىي السابقةكا، و ى سابقاعليو تإف لم يكن سند التمليك ابؼدع
 1.لظروؼ كل قضية 

 دعوى منع التعرض الثاني: الفرع

 .بالتعرض لو الأشخاصا كاف العقار في حيازتو وقاـ أحد بؾبر على رتع دعوى منع التعرض إذ يكوف ابؼالك

 أولا : أطراف دعوى منع التعرض

 عليو:ابؼدعى  تعد دعوى منع التعرض من دعاوى ابؼلكية و بؽا طرتتُ هما ابؼدعي و

 المدعي في دعوى منع التعرض  -1

 استعماؿابؼدعي في دعوى منع التعرض ىو مالك العقار الذي حرـ من بفارسة سلطاتو الثلاث من 
ا ملكيتو، وذلك بطل  إيقاؼ أو منع ىذتتَتع دعوى ضد كل شخص يتعرض لو في  2،تصرؼواستغلاؿ و 
 3.التعرض

 

                                       

 .613عبد الرزاؽ أبضد السنهوري، ، مرجع نفسو، ص  -1
 .89، مرجع سابق، صحماية الملكية العقارية الخاصة، ربضدي باشا عم-2
 .95، مرجع السابق، صالملكية العقارية الخاصةليلى طلبة،  -3
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 المدعى عليو في دعوى منع التعرض -2

التعرض الصادر من ، و شخص الذي يتعرض للمدعي في ملكيتوابؼدعى عليو في دعوى منع التعرض ىو ال
كل عمل ي ىو  لتعرض ابؼاد بالنسبة1،إما تعرض قائما على تصرؼ قانوني، و بؼدعى عليو يكوف إما تعرضا مادياا

، عليو للمالك بدخوؿ أرضوح ابؼدعى يسم لك أف لا، ومثاؿ ذمادي من أعماؿ التعدي يقع على ملكية ابؼدعي
قضائي ضد ابؼالك بهدؼ إنكار  ادعاءالتعرض القانوني ىو كل إجراء أو و 2،تها أو البناء عليهاأو يدنعو من زراع

 3.حق على العقار العائد للمالك وادعاءصفة جلية في رتع دعوى القضائية ، تهو كل تصرؼ قانوني يظهر بصفتو

 عرض : إجراءات رفع دعوى منع الت ثانيا

بزضع إجراءات رتع دعوى منع التعرض للقواعد العامة ابؼنصوص عليها في قانوف الإجراءات ابؼدنية 
 يلي :  آجاؿ رتع الدعاوى و مضموف العريضة وبياف دلك كماوالإدارية ابؼتعلقة بالاختصاص و 

 الاختصاص: -1

 اختصاصها، تإنو ينعقد للمحكمة التي يقع في دائرة ختصاص المحلي في دعوى منع التعرضبالنسبة للا
يلي  الإدارية على مامن قانوف الإجراءات ابؼدنية و  518، تقد نص ابؼشرع ابعزائري في ابؼادة العقار موضوع النزاع

، مالم ينص القانوف على خلاؼ اختصاصها"يؤوؿ الاختصاص الإقليمي للمحكمة التي يوجد العقار في دائرة 
ا القسم القسم العقاري حيث يتولى ىذ إلىد النوعي في دعوى منع التعرض تيعو  للاختصاصأما بالنسبة ، 4لك "ذ

ىا من قانوف الإجراءات ابؼدنية ما بعدو  511لك طبقا لنص ابؼادة ت ابؼتعلقة بابؼلكية العقارية و ذالنظر في ابؼنازعا
 .والإدارية

 

                                       

 . 931، مرجع سابق، ص الوسيط في شرح القانون المدنيعبد الرزاؽ أبضد السنهوري،  -1
 .95، مرجع سابق، ص ، الملكية العقارية الخاصةليلى طلبة -2
، ص 2009/2010كرة لنيل شهادة ابؼاجيستً، كلية ابغقوؽ، جامعة باتنة، ، مذ آليا القانونية لحماية الملكية العقارية الخاصةبن زكي راضية،  -3
85. 
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 :ميعاد رفع الدعوى منع التعرض  -2

أبدا يسقط  التعرض للملكية لم يحدد ابؼشرع بؽا ميعادا لرتعها لتعلقها بحق ابؼلكية الذي لاإف دعوى منع 
 حدد آجاؿ رتعها 820،1، تإف القانوف ابؼدني في نص ابؼادة على عكس دعوى منع التعرض للحيازة، عن ابؼالك

من قانوف الإجراءات  2فقرة ال 524ىي نفس ابؼدة المحددة في نص ابؼادة بددة أقصاىا سنة من وقوع التعرض، و 
 ؿاستقلافي حالة تباعد أتعاؿ التعرض و ، و من تاريخ أوؿ تعليبدأ احتساب ميعاد السنة ، و ابؼدية و الإدارية
ينشئ دعوى  بذاتو، يعتبر كل عمل منها تعرضا قائما بـتلفتُ، أو صدورىا عن أشخاص بعضها ف بعض

 2.مستقلة

 :الحكم الصادر في دعوى منع التعرض  -3

يختلف منطوؽ ابغكم الذي يصدر في رض يقضي بحماية ابؼلكية العقارية، و ف ابغكم في دعوى منع التعإ
كاف التعرض ماديا يصدر القاضي حكم بإزالة آثار   تإذا، إدا كاف التعرض ماديا أو قانونياالدعوى بحس  ما 
ينفي حق بغكم يؤكد ملكية ابؼدعي و منطوؽ ا، وفي حالة كاف التعرض قانوني تإف بغق العقار الذيالتعرض ابؼادي 
 3الإجراء الذي قاـ بو. ابزاذابؼتعرض في 

 دعوى وقف الأعمال الجديدة  الثالث: الفرع

من شأنها حرماف ابؼالك من ملكيتو، مثل قياـ الشروع في أعماؿ  ، بدعتٌىي عبارة عن تهديد للملكية
ني أو منشآت دوف ترخيص من بتشييد مباغرس أرض دوف إذف من صاحبها أو قيامو شخص أجنبي بتشجتَ و 

 4ابؼالك.

 

 

                                       

 ابؼشار إليو سابقاابؼتضمن القانوف ابؼدني،  07/05، ابؼعدؿ وابؼتمم بالأمر 75/58من القانوف رقم 820انظر ابؼادة  -1
 109، ص 2001، د ط، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية، ابعزائر،  قانون الإجراءات المدنيةبوبشتَ بؿند أمقراف ،  -2
 .110بوبشتَ بؿند أمقراف، ابؼرجع نفسو،  ص -3
 .91، ابؼرجع السابق، صحماية الملكية العقارية الخاصةبضدي باشا عمر،  -4
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 أولا: أطراف دعوى وقف الأعمال الجديدة 

 عليو كغتَىا من الدعاوى السابقة :يتمثل طرتا دعوى وقف الأعماؿ ابعديدة في ابؼدعي و ابؼدعى 

 :المدعي -1

 الانتفاعتهو ابؼالك للعقار ابؼهدد بحرماف  التعرض،ابؼدعي في ىده الدعوى ىو نفسو ابؼدعي في دعوى منع 
إثبات واقعة الشروع في الأعماؿ  وكذلكيثبت ملكيتو للعقار،  أفويج  عليو  جديدة،منو من جراء أعماؿ 

 ابعديدة.

 المدعى عليو : -2

ابؼدعى عليو في دعوى وقف الأعماؿ ابعديدة ىو الشخص الذي يبدأ أعمالا لم تصل بعد أف تكوف 
يدعو إلى الاعتقاد بأف ىده الأعماؿ لو  ، ولكن ىناؾ من الأسباب ابؼعقولة ماتعلا على ملكية ابؼدعيتعرضا وقع 

 1بست لكانت تعرضا بؼلكية ابؼدعي.

 شروط رفع دعوى وقف الأعمال الجديدة  ثانيا:

 يلي : تعتبر دعوى وقف الأعماؿ ابعديدة  دعوى وقائية بحيث يشتًط لرتعها ما   

 ال الجديدة :الشروع في الأعم -1

، بست لأصبحت تعرضا بؼلكية ابؼدعي و، بحيث لماؿ من جان  ابؼدعى عليو في العقاروصورتها أف تبدأ أع
لكنو يعتدي على حق و قاـ ابعار بالبناء داخل ملكو،  ، وكما لومن شأنو حج  النور عن صاح  ابؼلكالذي 

ه ، مع العلم أنو يشتًط لقبوؿ ىذء تور البدء تيوقف ىذا الاعتدا، تيطل  ىذا الأختَ و لعقار جاره ارتفاؽ مقرر
 2.الدعوى ألا تكوف الأعماؿ قد بست

 

                                       

 .944، مرجع سابق، ص الوسيط في شرح القانون المدنيعبد الرزاؽ أبضد السنهوري،  -1
 .95 صليلى طلبة، مرجع سابق،  -2
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 مستعجلة:قيام مصلحة حالة و  -2

 تاداطابع استعجالي تقتضي صدور إجراء وقائي لدرء التعرض قبل قيامو  ذاتإف مصلحة ابؼالك تكوف 
بروؿ دوف رتع  ، تإف إبساـ ىده الأعماؿ لاالبث تيها الاستعجالين  القاضي تراخى ابؼالك في رتع دعواه أو بذ

 1.ابؼالك دعوى منع التعرض أو استحقاؽ ابؼلكية 

 ثالثا : إجراءات رفع دعوى وقف الأعمال الجديدة

الإجراءات  بزضع إجراءات رتع دعوى وقف الأعماؿ ابعديدة للقواعد العامة ابؼنصوص عليو في قانوف
  :ىي على النحو التاليابؼدنية والإدارية و 

 الاختصاص: -1

بالتالي تإف المحكمة ابؼختصة ، و من دعاوى ابؼلكية واردة على عقاردعوى وقف الأعماؿ ابعديدة كغتَىا 
ا ، ىذوقف الأعماؿ ابعديدة التي تهدده العقار ابؼطلوب اختصاصها بالفصل تيها ىي المحكمة التي يقع في دائرة

النوعي تإنو بؼا كانت دعاوى وقف الأعماؿ ابعديدة برمل  الاختصاص، أما تيما يخص المحلي للاختصاصبالنسبة 
كونها من   الاستعجاليةيجوز تيها التعرض للموضوع تيختص بها القاضي  التي لا الاستعجاليةطابع الدعاوى 

يعد تصلا في موضوع  ىنا لاالقاضي  اختصاصأف  إلىبذدر الإشارة ل التي يخشى تيها توات الأواف، و ابؼسائ
 2.ا يقضي بوقف الأعماؿ من أجل ابغد من ابػطر ابغاؿ على العقار ليس إلاّ إنمالدعوى و 

 مضمون عريضة دعوى وقف الأعمال الجديدة : -2

العقار ابؼهدد  اختصاصها أماـ المحكمة الواقع في دائرة اتتتاحيةللمدعي رتع دعوى إستعجالية بعريضة 
، ساعة 24بابغضور إلى  آجاؿ التكليف، و يج  الفصل تيو في أقرب الآجاؿ ، ويجوز بزفيض بالأعماؿ ابعديدة

إلى قاضي ، أو حتى تقدنً الطل  وف أجل التبليغ من ساعة إلى ساعةالقصوى يدكن أف يك الاستعجاؿو في حالة 

                                       

 .92، مرجع سابق، ص آليات القانونية لحماية الملكية العقارية الخاصةبن زكي راضية،  -1
 .93بن زكي راضية، مرجع سابق، ص  -2
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ا ، وىذقيد العريضة في سجل أمانة الضبط حتى قبلياـ العمل بدقر ابعهة القضائية و أالاستعجاؿ خارج ساعات و 
 1.الإداريةوف الإجراءات ابؼدنية و من قان 302و 301نصت عليو ابؼادتتُ  ما

وىنا نكوف قد أنهينا دراسة ابؼبحث الأوؿ الذي تضمن نطاؽ تطبيق ابغماية ابؼدنية التي تشمل ابؼلكية 
كية العقارية ابػاصة والتي بدورىا تشمل دعوى الاستحقاؽ التامة وابؼشتًكة والشائعة، كما تطرقنا لآليات بضاية ابؼل

 ودعوى وقف الأعماؿ ابعديدة ودعوى منع التعرض. وعليو ننتقل إلى ابؼبحث الثاني بعنواف ابغماية القضائية.

 الخاصة الحماية القضائية للملكية العقارية الثاني:المبحث 

ع ولكل واحد المحاتظة على حقوقهم من للجميابغقوؽ الفردي، ويضيعتبر القضاء ىو حامي ابغريات و 
الأساسية، تعتبر ابؼلكية العقارية ابػاصة حق بؿمي قانونا وقضاء، وكل من تعرضت ملكيتو لأي وجو من وجوه 

عليو بفا يستوج  عليو الابذاه إلى القضاء أف  ينزاع  بينو وبتُ ابؼعتد ثالتعدي و الذي بدوره يؤدي إلى حدو 
ولأجل دلك تإنو يتوج  على مالك العقار أو ابغائز أو مالك ابغق العيتٍ أف يحدد وجهتو إلى  يتوجو إلى القضاء،

 أي قضاء.

ناوؿ في ابؼطل  الأوؿ بضاية ابؼلكية العقارية أماـ قسمنا ابؼبحث إلى مطلبتُ، نتقد وعلى ىذا الأساس 
 اصة أما القضاء ابعزائي.في ابؼطل  الثاني بضاية ابؼلكية العقارية ابػابؼدني والإداري و  القضاء

 القضاء الإداري ة العقارية أمام القضاء المدني و حماية الملكي :المطلب الأول

في الفرع الثاني و ، نتناوؿ في الفرع الأوؿ ابؼنازعات أماـ القضاء العادي منا بتقسيم ىذا ابؼطل  إلى ترعتُلقد ق   
 القضاء الإداري أماـابؼنازعات 
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 المنازعات أمام القضاء العادي الأول: الفرع

الإدارية  في حالة حدوث أي نزاع من شأنو أف من قانوف الإجراءات ابؼدنية و  511حس  نص ابؼادة 
 اختصاص، تإف الفصل تيو يكوف من ىو الذي ينظر في شأف ىذا النزاع يهدد ابؼلكية العقارية تإف القسم العقاري

بعد إجراء نازعات قبل إجراء عملية ابؼسح  و تناوؿ في ىذا الفرع ابؼالقاضي ابؼكلف بالقسم العقاري وعليو تسن
 1عملية ابؼسح.

 أولا : المنازعات المثارة  قبل عملية المسح 

متنوعة إلا أننا سنقتصر في تهي كثتَة و  ،موضوعها متعلق بابؼلكية العقاريةتتعدد صور ابؼنازعات التي 
نازعات قبل عملية ابؼسح في البلدية الواقع بها العقار بؿل النزاع وىي ابؼدراستنا على ابؼنازعات العقارية التي تكوف 

 .عات التي يثتَىا التحقيق العقاريابؼناز التي يثتَىا عقد الشهرة و 

 المنازعات التي يثيرىا عقد الشهرة : .1

بحدة في ابغياة لتي طرحت ، بصلة من الإشكاليات ابابؼلكية العقارية الاعتًاؼلقد أثار عقد الشهرة ابؼتضمن 
تائجو السلبية طغت ، لأف نلا أساس لو لوجوده 83/352بؼرسوـ القوؿ بأف ا إلى، بل أف البعض دى  العملية

إلغاءىا من  ، مبررين موقفهم بأف العديد من عقود الشهرة تمسل  أمواؿ الغتَتح الباب للغش و ، و تعلى إيجابياتو
 2.تقضي بتجميد استخراج عقود الشهرةحتى قرارات  ذتابزف بعض الولايات أ، و قبل ابعهات القضائية

 المقدمة من قبل المواطنين  الاعتراضات 

 على صفة ابؼالك ابؼدعي أو ابؼدعتُ الاعتًاضعلى أنو " في حالة  83/352وـ من ابؼرس 08نصت ابؼادة 
 3نزاعهم ".ؿ عن مكت  التوثيق الأطراؼ ابؼعنية على القضاء ابؼختص بغل يحيل ابؼوثق ابؼسؤو 

 
                                       

 ، ابؼشار إليو سابقا.المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية 08/09من القانوف  511راجع في ذلك ابؼادة  - 1
 .67، مرجع سابق، ص شهادة الحيازة ( –محررات شهر الحيازة ) عقد الشهرة ، ربضدي باشا عم -2
، يسن إجراء لإثبات التقادم المكسب وإعداد عقد الشهرة المتضمن الاعتراف بالملكية، 21/05/1983ابؼؤرخ في  83/352ابؼرسوـ رقم  -3

 .04/05/1983، ابؼؤرخة في21ج ر العدد



 كية العق ارية الخاصةالفصل الثاني                               الإطار التطبيقي للحماية المدنية للمل
 

 
61 

 الإطار:المحاكم في ىذا  جداوؿومن بتُ النزعات التي تطرح على مستوى 

وىنا في ىده  الطل ،بحجة أنو ىو الذي يحوز العقار موضوع  الشهرة،*قد يعتًض ابؼواطن على طل  إعداد عقد 
 للعقار.ابغالة على المحكمة أف تفتح برقيق مدني في القضية بؼعرتة ابغائز الفعلي 

يرى ابؼعتًض أف القياسات  إذ، بؼخطط الذي يعده ابؼهندس العقاريتنص  حوؿ ا الاعتًاضاتأف بعض  *كما
 .بوطة بدقة بحيث تتداخل في ملكيتوالتي قاـ بها ابػبتَ بواسطة وسائلو الطبوغراتية غتَ مض

، و ىنا على ابؼطالبةىم ابؼالكتُ للعقار بؿل عداد عقد الشهرة بحجة أنهم بعض ابؼواطنتُ يعتًضوف على طل  إ *
 1.المحكمة ابؼطروح عليو النزاع أف تطل  من ابؼعتًض تقدنً الأدلة الثبوتية التي تكوف سندا لاعتًاضو

وعليو تإف مثل ىده الاعتًاضات أو النزعات الصادرة من قبل أشخاص القانوف ابػاص تإف ولاية النظر في 
العقار موضوع طل   اختصاصهاري بالمحكمة الكائن بدائرة القاضي ابؼكلف بالقسم العقا للاختصاصالنزاع تعود 

 2.الإداريةمن قانوف الإجراءات ابؼدنية و  2 ؼ 40ىدا طبقا لنص ابؼادة عقد الشهرة، و 

 :المنازعات التي يثيرىا التحقيق العقاري .2

 اءتأسيس إجر ابؼتضمن  2007تبراير  27ابؼؤرخ في  01تقر  07/02من القانوف 04طبقا لنص ابؼادة 
ي " يدكن لكل شخص التحقيق العقار تسليم سندات ابؼلكية العقارية عن طريق معاينة حق ابؼلكية العقارية و 

، أف سطة شخص آخر، أو يحوز سند ملكية، يدارس حيازة على عقار سواء بنفسو مباشرة أو بواطبيعي أو معنوي
 3.ري بؼعاينة حق ملكيتو"ح برقيق عقاتت يطل 

 

 

                                       

 .78-77،مرجع سابق، ص شهادة الحيازة ( –يازة ) عقد الشهرة محررات شهر الح، ربضدي باشا عم -1
 ، ابؼشار إليو سابقا. المدنية والإدارية تالمتضمن قانون الإجراءا 25/02/2008ابؼؤرخ في  08/09من القانوف  40/2أنظر ابؼادة  -2
إجراء معاينة حق الملكية العقارية وتسليم سندات المتضمن تأسيس ، 2007تبراير  27، ابؼؤرخ في 07/02من القانوف رقم  04ابؼادة  -3

 .2007،سنة 15، ج.ر العدد الملكية العقارية عن طريق التحقيق العقاري
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 قبل اللجوء إلى القضاءولية الإجراءات الأ 

يحرر المحقق العقاري إذا باءت بؿاولة الصلح بالفشل بؿضرا بعدـ الصلح يسلمو أثناء ابعلسة للأطراؼ مبينا 
أجل قانوني مدتو شهرين لرتع  ف للطرؼ الذي قدـ احتجاجا أو اعتًاضاأإجراء التحقيق العقاري موقف، و  تيو أف

 07/02.1من قانوف رقم  12ختصة طبقا للمادة دعوى قضائية أماـ ابعهات القضائية ابؼ

أياـ على الأكثر التي تلي  08الدّعوى القضائية خلاؿ  يتم إشهار العريضة الاتتتاحية في حاؿ ما إذا رتعت
 بتنفيذ، أي شهراف ، يقوـ المحاتظ العقاري في ابغاؿ 07/02من القانوف  12في ابؼادة  ابؼذكورةنهاية ابؼدة القانونية 

يتم دلك بالتأشتَ على بؾموعة البطاقات العقارية ابؼؤقتة كما ىو منصوص الإشهار العقاري ابؼطلوب، و إجراء 
 باسمبفتح بطاقات شخصية  1976مارس  25ابؼؤرخ في  76/63من ابؼرسوـ رقم  113عليها في ابؼادة 

 2عيتُ العقار.و الدعوى زيادة على تصاح  الطل  أو ابؼعتٍ مع ذكر الإطار القانوني الذي رتعت تي

 ثارة بعد إجراء عملية المسح مثانيا : المنازعات ال

سواء من قبل  اعتًاضاتو  احتجاجاتمن إجراءات عملية ابؼسح العقاري تثار عدة   الانتهاءفي حالة 
سواء  ، وبذلك تنتج الكثتَ من النزاعات خاصة ابؼتعلقة بالتًقيم العقاري الدولة بفثلة في إحدى إداراتها ابؼوطنتُ أو
 .تًقيم ابؼؤقت أو التًقيم النهائيكاف ال

  المنازعات المتعلقة بالترقيم العقاري 

التحقيق العقاري على أنو " يقوـ المحاتظ العقاري  ابؼتضمن 07/02من القانوف  1ؼ 16تنص ابؼادة 
 3."بالتًقيم العقاري و ذلك بشهر ابغقوؽ ابؼعاينة أثناء التحقيق العقاري في السجل العقاري ...

                                       

 ، ابؼشار إليو سابقا.07/02من القانوف رقم  12راجع ابؼادة  -1
ابؼعدؿ وابؼتمم، ج ر العدد  لعقاريالمتعلق بتأسيس السجل ا، 1976مارس  25ابؼؤرخ في  76/63من ابؼرسوـ رقم  113راجع ابؼادة  -2
 .1976،سنة 30
 ، ابؼشار إليو سابقا.07/02من القانوف  1الفقرة  16راجع ابؼادة  -3
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ابؼسح ابؼودعة على مستوى المحاتظة العقارية ابؼختصة إقليميا  قيم العقارات ابؼمسوحة بناء على وثائيتم ترق
 ذي، تقد أجاز قانوف الشّهر لكل  76/63في سجل خاص يدعى بالسجل العقاري الذي جاء بو ابؼرسوـ رقم 

 مصلحة أف يعتًض على التًقيم سواء كاف مؤقتا أـ نهائيا .

 زعات المتعلقة بالترقيم المؤقت المنا .1

 ،76/63ابؼرسوـ من  13و 12مسوحة مؤقتا طبقا للمادتتُ ـ المحاتظ العقاري بتًقيم العقارات ابؼاعند قي
من نفس  15،  في دلك تشتًط ابؼادة الغتَ يدّعوف حق ملكيتهم للعقار اعتًاض من قبليحصل احتجاج و  قد

، أشهر أو سنتتُ حس  ابغالة 04لاؿ ابؼؤقت في السجل العقاري يثار خابؼرسوـ بأف كل احتجاج متعلق بالتًقيم 
إلى الطرؼ ابػصم الذي سجل العقار ابؼمسوح وصى عليها إلى المحاتظ العقاري و ينبغي أف يتم بدقتضى رسالة م

عن  في حالة توتيقو يحرر بؿضر صلحراء بؿاولة الصلح بتُ ابؼتنازعتُ، و ، وللمحاتظ العقاري صلاحية إجبابظو
، وفي حاؿ تشلت عملية الصلح يقوـ بتحرير بؿضرا بعدـ حجة على ابعميعو  ثبوتيةابؼصابغة بحيث تكوف لو قوة 

أشهر للمحتج من أجل رتع دعوى قضائية أماـ ابعهات  06 مدةبردد بالأمر، و  ابؼعنيتُالصلح ويقوـ بإبلاغ 
 1.العقار اختصاصهاابؼختصة إقليميا أي التي يقع في دائرة 

أشهر تإف حقو يعتبر  06حاؿ لم يقم المحتج أو ابؼعتًض برتع الدعوى القضائية في أجلها القانوني أي  وفي
 2.قد سقط في النزاع على التًقيم ابؼؤقت

 المنازعات المتعلق بالترقيم النهائي  .2

ن ىذا الأثر منح الدتتً العقاري و الذي يعتبر سند ابؼلكية ، لكن بالرغم م إف التًقيم النهائي يتًت  عليو
وف ابؽاـ للشهر العيتٍ إلا أف ابؼشرع أجاز للأشخاص إعادة النظر تيو و ذلك بالطعن تيو أماـ ابعهات القضائية د

ىذا يفتح المجاؿ إلى رتع الدعاوى القضائية للطعن في بيانات السجل العقاري حتى أف يقيده بأجل بفد ومسقط، و 
 3.لنهائي و حصوؿ ابؼعتٍ بالأمر على دتتً عقاري بعد توات آجاؿ طويلة من صتَورة التًقيم ا

                                       

  المتعلق بتأسيس السجل العقاري 25/03/1976ابؼؤرخ في  76/63من ابؼرسوـ  15راجع في دلك ابؼادة  -1
 .112، ص 2002دار ىومة ابعزائر، سنة ،  1، ط نظام الشهر العقاري في الجزائربؾيد خلفوني،  -2
 .112بؾيد خلفوني، ابؼرجع السابق، ص  -3
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لى عدـ لك بالتأثتَ عليو سلبا لأنو يؤدي إقطة ضعف في نظاـ الشهر العيتٍ و ذبالتالي ىذا يشكل نو 
لك دائما مهدّدا بظهور مالك يبقى مركز ابؼا إذ، يقلل من درجة الائتماف العقاريو ، استقرار ابؼلكية العقارية

، وأما الطعن أيت التًقيم النهائي غتَ قابل للمنازعة ت الشهر العيتٍ جعللدولة التي أخذا ، مع العلم أفجديد
 1.بالنسبة للمالك الذي أىدرت حقوقو إلاّ ابؼطالبة بالتعويض

 المنازعات أمام القضاء الإداري  الثاني: الفرع

إف المحاكم الإدارية ىي جهات الولاية العامة في ابؼنازعات الإدارية بحيث بزتص بالفصل في أوّؿ درجة 
 ، التي تكوف الدولة أو الولاية أو البلدية أو إحدى ابؼؤسسات العموميةفي بصيع القضايا للاستئناؼبحكم قابل 

لفرع إلى ابؼنازعات التي تؤوؿ إلى اختصاص المحاكم ، وعليو تإننا سنتعرّض في ىذا اذات الصبغة الإدارية طرتا تيها
 .التحقيق العقاريو الإدارية تيما يخص عقد الشهرة 

 : المنازعات الناشئة عن عقد الشهرة أولا

 ويكوف ىذا في حالة وجود طعن قضائي من قبل أشخاص القانوف العاـ يتضمن إبطاؿ عقد الشهرة من
 مؤسساتها.البلدية أو أحد  الدولة،ملاؾ تكوف بفثلة إما بددرية أقبل الإدارة و 

ابو ابؼقدمة من طرؼ السلطات العمومية نذكر حالة تبعية العقار ابؼراد اكتس ه الاعتًاضاتومن بتُ ىذ
، بحث يدكن للسلطات العمومية تقدنً اعتًاض أماـ مكت  التوثيق إذا اتضح بؽا من للدولة أو بؾموعاتها المحلية
بها عن طريق أعونها ابؼختصتُ أف العقار ابؼراد شهر حيازتو تابع للدولة أو بؾموعاتها  خلاؿ التحريات التي قامت

يحق للمحاتظ  إذ، ة من قبل المحاتظة العقارية، إشهار عقد الشهر كذلك في حالة رتض، البلدية، و ةالإقليمية الولاي
، كعدـ برديد ابغالة ابؼدنية طلوبة قانوناا لم يتضمن العقد البيانات ابؼتض القياـ بإشهار عقد الشهرة ، إذالعقاري ر 

 76/63.2من ابؼرسوـ  65بنص ابؼادة  اعملالصاح  العقد 

                                       

 .50-49، مرجع سابق، ص ، المنازعات العقاريةرحمدي باشا عمليلى زروقي،  -1
 .92، مرجع سابق، ص شهادة الحيازة ( –محررات شهر الحيازة )عقد الشهرة بضدي باشا عمر،  -2
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سند ملكية سابق يدكن أيضا للمحاتظ العقاري أف يرتض إشهار عقد الشهرة عند التأكد من وجود و 
إعداد بشأنها دتتً عقاري خاضعة لإجراءات التًقيم العقاري أو تم و ، أو أف الأرض بفسوحة مشهر لنفس العقار

 1.تفي ىذه ابغالة يصدر قرار برتض إجراء شهر ىذا العقد

، في غياب اعتًاض بؼدرية أملاؾ الدولة أو البلدية قد يتم بررير عقد الشهرة على الأملاؾ العقارية التابعة
إعداد عقد الشهرة ن ابؼتضم 352-83من ابؼرسوـ  0و  06بفثلي ىذه ابؽيئات ضمن الآجاؿ المحددة بابؼادتتُ 

وجهة من قبل مدرية ، عند الفصل في الطعوف ابؼقضائية لإبطاؿ ىذا المحرر الربظيتيبقى بؽذه ابؽيئات رتع دعوى ،
، على أساس عقار ابؼعتٍ في إبطاؿ عقد الشهرةالإقليمي ال  اختصاصها، أو البلدية الواقع في ضمن أملاؾ الدولة

، مداـ أنو لم يرد ىناؾ نص يستثتٍ صراحة من قانوف الإجراءات ابؼدنية 07ة ابؼعيار العضوي الوارد في ابؼاد
 2.لإبطاؿ مثل ىذه العقود التوثيقيةاختصاص القاضي الإداري في الطعوف ابؼقدمة 

 ثانيا : المنازعات المتعلقة بالتحقيق العقاري

تسليم سند ابؼلكية عن طريق التحقيق العقاري إلى رتض تنتهي عملية ستَ إجراءات إعداد و  أفيدكن 
، وفي تؤدي نتائج التحقيق وابؼعاينة إلى نتيجة التًقيم العقاري من قبل مدير ابغفظ العقاري الولائي عندما لا

يتم رتض شهر سند ابؼلكية المحددة في ىذا القانوف من قبل المحاتظ العقاري ابؼعتٍ بعمليات إعداد  أخرىحالات 
 : نذكر، ومن بتُ ىده الدّعاوى إلى القضاء الإداري الاختصاص، وفي كلتا ابغالتتُ يؤوؿ ىذا السند شهر و

 الدّعوى  الإدارية المرفوعة ضد المدير الولائي للحفظ العقاري .1

ملزـ عندما لا يفضي التحقيق العقاري إلى نتيجة أف يقوـ بتحرير مقرر  لولائياإف مدير ابغفظ العقاري 
، أو للوالي عند الإجراء الفردي ابغائزين عند الإجراء ابؼعنيتُمسب  بالرتض يبلغ بحس  ابغالة إلى ابؼعتٍ أو 

ارية ابعهوية ابعماعي للتحقيق العقاري بؼباشرة إجراء التقاضي عن طريق دعوى إدارية ترتع أماـ الغرتة الإد
، ويج  أف ترتع الدعوى خلاؿ شهرين وف الإجراءات ابؼدنية و الإداريةمن قان 800ابؼختصة، طبقا لنص ابؼادة 

للأحكاـ التي حددتها ابؼواد  تقاالدعوى لعملية الشهر و  اتتتاحبزضع عريضة من تاريخ تبليغ المحضر، و  ابتداءتسري 
                                       

 2010، منشورات بغدادي، ط ثانية، سنة تطهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائريآليات بؿمودي عبد العزيز،  -1
 . 199، ص 

 . 198- 197، مرجع سابق، ص آليات تطهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائريبؿمودي عبد العزيز،  -2
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يتًت  على شهر العريضة ، و 19/05/2008ابؼؤرخ في  147- 08قم من ابؼرسوـ التنفيذي ر  19و 18، 17
ابؼرسوـ تعليق عمليات  ذاتمن  17ابؼشار إليها بدقة في ابؼادة نونا و ابؼقررة قا دابؼواعيللدعوى في  الاتتتاحية

 1.التحقيق العقاري مؤقتا 

 الدعوى الإدارية المرفوعة ضد المحافظ العقاري  .2

سيس إجراءات ابؼتضمن تأ 27/02/2007ابؼؤرخ في  07/02ف من القانو  01تقرة  16تنص ابؼادة 
لمحاتظ العقاري العقارية و تسليم سندات ابؼلكية عن طريق برقيق عقاري  على أنو " يقوـ ابؼعاينة حق ابؼلكية 
 2.، ودلك بشهر ابغقوؽ ابؼعاينة أثناء التحقيق العقاري في السجل العقاري "بالتًقيم العقاري

يدكن أف تؤدي إلى شهر  07/02من القانوف  01تقر  16بؼشار إليها بدوج  ابؼادة إف ىذه العملية ا
لذلك ابؼالك ابغقيقي  بسكن نتيجةالعيتٍ العقاري ابؼعتٍ بابؼعاينة، و للغتَ على العقار أو ابغق سندات ملكية مشهرة 

أف المحاتظ  باعتبار، الفعل الضار اكتشاؼمن رتع دعوى قضائية أماـ الغرتة الإدارية ابؼختصة في أجل عاـ من 
ابؼؤرخ في  65-91العقاري قد تصرؼ في ىذه ابغالة بدوج  السلطات الولائية ابؼخولة لو بابؼرسوـ التنفيذي رقم 

 3.ابؼتضمن تنظيم ابؼصالح ابػارجية لأملاؾ الدولة و ابغفظ العقاري 02/03/1991

 عني دعوى المحافظ العقاري لإلغاء الترقيم العقاري للم .3

سيس إجراءات بؼعاينة حق ابؼتضمن تأ 27/02/2007ابؼؤرخ في  07/02من القانوف  18تنص ابؼادة 
تسليم سندات ابؼلكية عن طريق برقيق عقاري  على أنو "في حالة اكتشاؼ ترقيم تم على أساس العقارية و ابؼلكية 
، برتع دعوى قضائية عقاري الولائيؤوؿ مصالح ابغفظ ال، يقوـ مسغتَ صحيحة أو تقدنً وثائق مزورة تصريحات
 4.يقدـ شكوى أماـ وكيل ابعمهورية لتحريك الدعوى العمومية"لغاء التًقيم العقاري ابؼعتٍ، و للمطالبة بإ

                                       

 . 284ابؼرجع السابق، ص  ،تطهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائريآليات  بؿمودي عبد العزيز، -1
المتضمن تأسيس إجراء معاينة حق الملكية العقارية وتسليم سندات الملكية العقارية عن طريق تحقيق ، 07/02من القانوف رقم  16ابؼادة  -2

 ، ابؼشار إليو سابقا.العقاري
 .285، ابؼرجع السابق، ص آليات تطهير وتسوية سندات الملكية في التشريع الجزائريبؿمودي عبد العزيز،  -3
معاينة حق الملكية العقارية وتسليم سندات الملكية العقارية عن طريق تحقيق  ءالمتضمن تأسيس إجرا، 07/02من القانوف رقم  18ابؼادة  -4

 ، ابؼشار إليو سابقا.العقاري
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إلى إمكانية تقدنً شكوى أماـ وكيل ابعمهورية  07/02من القانوف  18يبدو أف ابؼشرع أشار في ابؼادة 
أو الوثائق ابؼزورة التي تقدـ بها ابغائز ابؼستفيد من عملية  الكاذبةالتصريحات  بؼباشرة  الدعوى العمومية بناءا على

، بحيث يقضي إثبات ىذه الوقائع ذات الوصف ابعزائي ابؼيدانيالتحقيق العقاري نتيجة لعملية ابؼعاينة و التًقيم 
 استعماؿأو التزوير أو  الكاذبة، يقضي بإدانة ابغائز بتهمة التصريحات رورة ابغصوؿ على حكم جزائي نهائيض

عليها في رتع دعوى إلغاء التًقيم  للاستنادابؼزور طبقا للقواعد العامة لقانوف العقوبات و الإجراءات ابعزائية 
التي تعتٍ تعليق عملية التحقيق العقاري إلى غاية الفصل الغرتة الإدارية المحلية ابؼختصة، و العقاري التي ستباشر أماـ 

 1.في الدعوى

 القضاء الجزائي أمامحماية الملكية العقارية الخاصة  الثاني: لبالمط

كم ابغالقضاء ابؼدني لدرء الاعتداء، و  الأصل أف كل مساس بحق ابؼلكية يخوؿ صاحبو حق اللجوء إلى       
قرر ابؼشرع منح بضاية ابؼلكية العقارية إلى القضاء  ، لكن و استثناء من ىذا الأصلبالتعويض إذا اقتضى الأمر ذلك

وقد قمنا بتقسيم  ،أي اعتداء أو إتلاؼ قد تتعرض لو ابعزائي من أجل ابغفاظ على ابؼلكية العقاري ابػاصة من
ىذا ابؼبحث إلى ترعتُ حيث تناولنا في الفرع الأوؿ جريدة التعدي على ابؼلكية العقارية ابػاصة وفي الفرع الثاني 

 .صور الاعتداءات الأخرى على ابؼلكية العقارية ابػاصة

 جريمة التعدي على الملكية العقارية الخاصة  الأول: الفرع

من خلاؿ دراسة التشريعات العقابية، يتضح أف ابؼشرع ابعزائري حصر مفهوـ التعدي على ابؼلكية العقارية    
واتر في الفعل من قانوف العقوبات حيث يشتًط أف يت 386ابػاصة في جريدة واحدة ورد النص عليها في ابؼادة 

 .لعناصربصلة من ا

 

 

 

                                       

 . 286، ابؼرجع السابق، ص آليات تطهير وتسوية سندات الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائريمودي عبد العزيز، بؿ -1
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 على الملكية العقارية يالتعدأولا: العناصر المكونة لجريمة 

، تأما بالنسبة رية متى تواترت العناصر العامة وابػاصة ابؼكونة بؽاتقوـ جريدة التعدي على ابؼلكية العقا
رائم، وبالإضاتة إلى على اعتبارىا أساسا لتحريك الدعوى العمومية في كل ابع للأركاف العامة استقر الفقو القضاء

 ، ىناؾ أركاف خاصة تنفرد بها جريدة التعدي على ابؼلكية العقارية وتتمثل في :الأركاف العامة

 انتزاع عقار بفلوؾ للغتَ -

 اقتًاف الانتزاع بابػسة أو التدليس-

 :انتزاع عقار مملوك للغير .1

الانتزاع وىو الأخذ بعنف وبدوف رضا  لفظ الانتزاع قياـ الفاعل بسلوؾ إيجابي ىو النزع أويستفاد من 
ا أو بناء أو يستوي أف يكوف العقار أرضاع أو التعدي واقعا على عقار، و يج  أف يكوف بؿل الانتز ابؼالك، و 

 1.عقارات بالتخصيص 

بؼا تقتضيو  تقاو تتم تدابتَ ابؼتابعة بكوه و  عيأما عن صفة مرتك  الانتزاع إما أف يتعلق الأمر بشخص طبي
من  02أحكاـ قانوف الإجراءات ابعزائية ، بينما يكوف الانتزاع من طرؼ شخص معنوي بفا ورد ذكرىم في ابؼادة 

و بصورة  الاستيلاءابؼتعلق بالأملاؾ الوطنية  سواء كانت الدولة أو الولاية أو البلدية عن طريق  90/30القانوف 
ابؼتعلق بنزعة ابؼلكية  11//91وعة على ملكية عقارية خارج الإطار الذي حدده القانوف ابؼدني و القانوف غتَ مشر 

أو تنظيمي يدس بابغريات من أجل ابؼنفعة العامة أو بواسطة التعدي على ابؼلكية في صورة بذعل من نص تشريعي 
 2.الأساسية للأترادالعامة و 

 

 

 
                                       

 .18-14، ص 2008، دار ىومة للطباعة والنشر والتوزيع، 3، ط  الجرائم الواقعة على العقارالفاضل بطار،  -1
 .104، الغرتة الإدارية، ص30/01/1988، مؤرخ في 5046- 07، قرار رقم 1992سنة  02، عدد المجلة القضائية -2
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 ليس :التداقتران الانتزاع بالخلسة و  .2

لم يرد في قانوف العقوبات ابعزائري تعريف ابػلسة أو التدليس بالرغم من أهميتها في تهم العناصر ابؼكونة 
أف مد ابؼشرع طريقة برديد ابؼعاني وابؼقاصد و الألفاظ كما سبق لو و لم يعتيدة التعدي على ابؼلكية العقارية، و بعر 
سرقة من قانوف العقوبات ابؼتعلقة بال 354و 353ابؼادتتُ  ، تقد أشارتتمد ىا عند التعرض بعريدة السرقةاع

ىي اختلاس شيء بفلوؾ للغتَ تنتقل من دائرة ابعنح إلى دائرة ابعنايات متى اقتًف ابؼوصوتة، على أف السرقة و 
 1.ؿ مفاتيح مصطنعة أو منزلا مسكوناالفعل المجرـ بإحدى الظروؼ ابؼشددة كالتسلق أو الكسر أو استعما

 لخلسة :مفهوم ا -

الك ، أي سل  ابغيازة من ابؼنظار ابؼالك ودوف علموتابػلسة ىي القياـ بفعل الانتزاع خفية أي بعيد عن أ
من قانوف العقوبات ىو الاستيلاء أو  350ابؼنصوص عليو في ابؼادة  الاختلاسو تجأة دوف علمو أو مواتقتو، و 

الاختلاس في جريدة خيانة الأمانة ىو حينما يستولي ابعاني على  ، أمايازة من مالك الشيء دوف رضاهنزع ابغ
ورة الفعل الذي يقوـ بو يدكن تعريف ابػلسة بأنها صمن حيازة ناقصة إلى حيازة كاملة، و  الشيء أو يغتَ حيازتو لو

 2.و رضا صاح  ابؼاؿ أو صاح  العقارعلى ماؿ الغتَ بدوف علم أ الاستيلاءيؤدي إلى ابعاني و 

 التدليس: مفهوم -

التدليس وتقا قواعد التشريع ابؼدني ىو التعبتَ عن عي  في الإرادة أو الرضا من خلاؿ استعماؿ طرؽ 
ولاىا ما تكوف ىذه ابغيل من ابعسامة بحيث ل أفو  ابؼدلس عليو و تدتعو إلى العاقد، احتيالية من شأنها أف بزدع
قد سواء بالكذب أو  خادعة تدتع ابؼدلس عليو إلى التعا ، أما ابغيل تهي و سائل و مظاىرأبرـ ابؼدلس عليو العقد

 3.كتماف ابغقيقة

                                       

 .23، ابؼرجع السابق، ص الجرائم الواقعة على العقارالفاضل بطار،  -1
 .24الفاضل بطار، ابؼرجع نفسو، ص  -2
، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً في القانوف، جامعة يحي تارس بابؼدية،  جريمة التعدي على الملكية العقاريةربضوني تلة، زىرة لعرباوي،  -3

 .12، ص 2012/2013
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من القانوف ابؼدني " يجوز إبطاؿ  01تقرة  86يجوز إبطاؿ عقد  في حالة التدليس  وىدا طبقا لنص ابؼادة و 
ولاىا بؼا أبرـ ، من ابعسامة  بحيث لها أحد ابؼتعاقدين أو النائ  عنوالعقد للتدليس إذا كانت ابغيل التي بعأ إلي

 1الطرؼ الثاني العقد ".

 موقف الاجتهاد القضائي في الجريمة  -

التدليس من الزاوية ابعزائية جعل المحكمة العليا تلجا إلى الاجتهاد في ب تعريف عنصري ابػلسة و إف غيا
ل تطبيق ابؼادة قب كاف يتعتُ على بؾلس قضاء ابؼدية : " حيث أنو  ما يلي اابؼسألة تجاء في حيثيات أحد قراراته

أف ابؼادة ىذا خاصة و العقار ابؼملوؾ للغتَ خلسة وبطريقة التدليس و من قانوف العقوبات بياف كيفية نزع  386
و يرتضوف ين يعتدوف على عقار بفلوؾ للغتَ أمن قانوف العقوبات تهدؼ أساسا إلى معاقبة أولئك الذ 386

موضوع موضع التنفيذ من طرؼ العوف ابؼكلف بالتنفيذ و  إخلاءه بعد ابغكم عليهم بحكم مدني مبلغ قانونيا
 2بدقتضى بؿضر الدخوؿ إلى الأمكنة ".

 صدور حكم قضائي يوصي بالطرد من العقار  -أ 

و صتَورتالعقار بؿل ابؼطالبة القضائية و  يج  استصدار حكم من القاضي العقاري يقضي بطرد ابؼعتدي من
الصادر بتاريخ  75ارت إليو المحكمة العليا في القرار رقم ىو ما أشنهائيا أي قابل للتنفيذ ابعبري، و 

طبقها على الطاعن عقوبات التي أشار إليها القرار و من قانوف ال 386: " حيث أف ابؼادة 15/02/1983
بإرادتو رغم صدور أحكاـ تعاق  كل من حكم عليو بحكم نهائي بإخلاء عقار ملك للغتَ وامتنع عن مغادرتو 

 3"عليو من طرؼ ابؼنفذ الشرعي. فيذىاتننهائية و 

 

 

 

                                       

 ، ابؼشار إليو سابقا.المتضمن القانون المدني 07/05، ابؼعدؿ وابؼتمم بالأمر 75/58من القانوف رقم  86ابؼادة 1
 .27الفاضل بطار، مرجع سابق، ص  -2
 .100، مرجع سابق، ص ية الخاصةحماية الملكية العقار بضدي باشا عمر،  -3
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 إتمام إجراءات التبليغ و التنفيذ -ب 

إف صدور ابغكم القاضي بالطرد من العقار لا يكفي وحده بل يج  القياـ بجميع إجراءات تبليغ و تنفيذ 
 ىذا ابغكم و ابؼتمثل في العناصر التالية :

 ىو المحضر القضائي.التنفيذ عوف مؤىل، و ر التبليغ و أف يباش-

 أف يتم التبليغ بصورة صحيحة.-

 أف يباشر التنفيذ بالوسائل الودية أولا.-

، يلجأ ـ ضده رغم صحة الإجراءات ابؼتبعة، وباءت كل المحاولات الودية بالفشلالمحكو   تإف لم يستجي
 1.صابغو من ابؼلكية ابؼتنازع عليهاإلى التنفيذ ابعبري عن طريق القوة العمومية من اجل بسكتُ المحكوـ ل

 عودة المنفذ عليو لشغل الأماكن بعد طرده منها -ج 

لتدليس اؾ للغتَ دوف تواتر عنصر ابػلسة و لا تنشأ جريدة التعدي على ابؼلكية العقارية إذا تم انتزاع عقار بفلو 
، لأف  العقار ابؼملوؾ للغتَ لأوؿ مرة، بحيث يستبعد من بؾاؿ التجرنً الدخوؿ إلىوتق منظور المحكمة العليا

ن جديد بعدما صدر حكم لإخلائها وكذا تبليغ ىذا الاجتهاد الثابت اشتًط الرجوع إلى احتلاؿ الأماكن م
 2.جديد لشغل الأماكن التي طرد منها، وبعد دلك يقوـ المحكوـ عليو من ابغكم و تنفيذه

 العقاب ثانيا : عناصر التشديد و 

من قانوف العقوبات على أركاف جريدة التعدي  386ة بعد أف نص ابؼشرع ابعزائري في الفقرة الأولى من ابؼاد
على ابؼلكية العقارية تناوؿ بالذكر في الفقرة الثانية من نفس ابؼادة على النحو التالي  :" وإذا كاف انتزاع ابؼلكية قد 

، أو مع بضل سلاح ظاىر أو بـبأ قة التسلق آو الكسر من عدّ أشخاصوقع ليلا بالتهديد أو العنف أو بطري

                                       

 .101، ابؼرجع السابق، ص حماية الملكية العقاريةبضدي باشا عمر،  -1
 .104، ابؼرجع نفسو، ص حماية الملكية العقاريةبضدي باشا عمر،  -2
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دج  10.000الغرامة من ابغبس من سنتتُ إلى عشرة سنوات و بواسطة واحد أو أكثر من ابعناة تتكوف العقوبة 
 1دج ". 30.000إلى 

، لكن متى تواترت أدت إلى تشديد العقوبة الفقرة مستقلة عن أركاف ابعريدة تالظروؼ ابؼذكورة في ىذه   
لظرؼ ابؼشدد تيضاؼ إلى لتحقيق الوصف ابعزائي ، بينما ا ، لأف الركن شرطدوف تغيتَ الوصف ابعنائي للجريدة

 يشدد عقوبتها .ابعريدة و 

 التشديد: ظروف .1

من قانوف العقوبات عدة عناصر إذا تواتر احدىا إلى جان   386أورد ابؼشرع في الفقرة الثانية من ابؼادة 
من وصفها  اعف العقوبة دوف أف يغتَالانتزاع ابؼقتًف بابػلسة أو التدليس عدّ ظرتا مشددا من شأنو اف يضتعل 
 التعدد .: الليل التهديد العنف، التسلق، الكسر، بضل السلاح و  ، وىذه العناصر ىيابعنائي

عرتو الفقو بأنو الوقت ابؼمتد من غرب نوف الليل ولم يحدده في الزمن و لم يعرؼ القا الليل : -
، بفا تيها الظلاـ وتتعسر تيها الرؤية التي يعمىي الفتًة إلى شروقها في اليوـ التالي، و  الشمس

واتر ظرؼ الليل ظهور القمر حتى لا يدنع تلى الاستعانة بالضوء الصناعي، و يجعل الفرد بحاجة إ
 لو كاف بدرا مكتملا ذا ضوء ساطع.و 
رع  وابػوؼ في قل  الشخص ابؼهدد، ىو كل قوؿ أو كتابة من شأنها إلقاء الو  التهديد: -

اعلو وتقا فوس الأتراد لذلك حرمو ابؼشرع ابعزائري ونص على معاقبة تلتهديد أثر كبتَ في نو 
 من قانوف العقوبات. 287لى إ 224لأحكاـ ابؼواد من 

ابعرح التي تؤدي إلى إحداث ألم بجسم ابؼعتدى عليو يقصد بالعنف أعماؿ الضرب و العنف : -
لي عن العمل إلى مرض أو عجز ك بغض النظر على درجة خطورتها سواء أدت أعماؿ العنف

 2.لم تؤدي إلى ذلكأو 

                                       

م الأمر رقم ، يعدؿ ويتم2006ابؼؤرخة، سنة  84، ج ر عدد المتضمن قانون العقوبات 20/12/2006ابؼؤرخ في  23-06القانوف  -1
 . 08/06/1966ابؼؤرخ في  66/156
 . 34-33، مرجع سابق، ص الجرائم الواقعة على العقارالفاضل بطار،  -2
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من قانوف العقوبات  على أنو " يوصف بالتسلق الدخوؿ إلى  357طبقا لنص ابؼادة : التسلق -
ذلك بنية أو بساتتُ أو أماكن مسورة و ابؼنازؿ أو ابؼباني أو الأحواش أو حظائر الدواجن أو أية أ

الدخوؿ عن طريق مداخل ، و أخرى واب أو السقوؼ أو أية أسواربطريقة تسلق ابغيطاف أو الأب
 1برت الأرض غتَ التي أعدت لاستعمابؽا للدخوؿ يعد ظرتا مشددا كالتسلق ".

من قانوف العقوبات على أنو : " يوصف بالكسر تتح أي  356طبقا لنص ابؼادة الكسر:  -
أخرى  جهاز من أجهزة الأقفاؿ بالقوة أو الشروع في ذلك سواء بكسره أو بإتلاتو أو بأية طريقة 

على أية شيء يوجد في  ءبحيث يسمح لأي شخص بالدخوؿ إلى مكاف مغلق أو بالاستيلا
 2مكاف مقفوؿ أو في أثاث أو وعاء مغلق ".

يعتبر ططوا على تنفيذ الفعل المجرـ معا، و خف تأكثر من ابعناة الذين عزموا و وىو اثنا :عددالتّ  -
بؿكمة  ظرؼ التعدد تستخلصوالشروع، و ولو وقعت ابعريدة عند حد ظرؼ التعدد متواترا حتى 

 ف ابؼتهم قد ارتك  ابعريدة بدؤازرة غتَه .ابؼوضوع بفا يطرح عليها ويكفي أف يقتنع القاضي بأ
تقسم إلى نوعتُ : تي تستخدـ في التعدي أو الدتاع و يراد بالأسلحة الأدوات الو : حمل السلاح -

ز يجو ابؼقص وغتَىا و تَة و بؼوسى الصغابيعتو كالعصا العادية من ابػش  و مالا يعد سلاحا بط
ية أو البندقطبيعتو سواء كاف نريػا كابؼسدس و مالا يعد سلاحا بحيازتها بدوف رخصة، و بضلها و 

ىذا النوع من وابػنجر أو سلاحا راضا كابؽراوة، و السكتُ سلاحا أبيض قاطعا كالسيف و 
 3ة.ابؼختصحيازتو إلا برخصة من السلطة الإدارية بضلو و  الأسلحة لا يدكن

 العقوبة:  .2

ىي تشمل العقوبة في حالة ابعنحة يوقعو القضاء على المجرـ و نوف و تعرؼ العقوبة بأنها جزاء يقره القا
 :البسيطة والعقوبة في حالة ابعنحة ابؼشددة

 

                                       

 ، ابؼشار إليو سابقا. المتضمن قانون العقوبات، 2006/ 20/12ابؼؤرخ في  06/23القانوف  -1
 ابؼشار إليو سابقا.، المتضمن قانون العقوبات، 2006/ 20/12ابؼؤرخ في  06/23القانوف  -2
 .34الفاضل بطار، مرجع سابق، ص  -3
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 العقوبة في حالة الجنحة البسيطة : -أ 

 الغرامة ابؼالية العقوبة بتُ ابغبس و  حتتًاو في ىذه ابعنحة 

يحدد لو القانوف  ،ابؼخالفاتة بعرائم ابعنح و مانعة للحرية أي سالبة بؽا مقرر  عقوبة أصليةىو  الحبس: -1
ابؼخالفات وتق ما تقرر و يختلف مقدارىا بتُ ابعنح و  ،حدا أقصى بخمس سنوات وحدا أدنى بيوـ واحد

 1.ابؼادة ابػامسة من قانوف العقوبات
ة يقصد بها إلزاـ المحكوـ عليو بأف يدتع إلى خزينلفات و لية في مواد ابعنح و ابؼخاىي عقوبة أصالغرامة :  -2

 تراعى في ابغكم بها مبدأ، و لى الأشخاص الطبيعية أو ابؼعنويةتطبق ع، و الدّولة مبلغا مقدّرا في ابغكم
، إلا عدّ قاضي بأكثر بفا نصّ عليو القانوفإضاتة إلى ذلك لا يحكم ال، و ابؼساواةالشخصية، والشرعية و 

للقانوف حيث جاء في قرار المحكمة العليا : " يخالف ابؼادة الأولى من قانوف العقوبات  ابغكم بـالفا
 2المجلس الذي قضى على ابؼتهم بغرامة تفوؽ ابغدّ الأقصى ابؼقرّرة قانونا ".

، يقدرىا ابؼشرع بغض النظر عن الضرر الذي أصاب المجتٍ عليو و لذلك قرر ليس تعويضاوالغرامة عقوبة و 
 20.000حد أدنى إلى دج ك 2000قوبة الاعتداء على ابؼلكية العقارية ابػاصة غرامة مالية تتًاوح من ابؼشرع ع

 3.من قانوف العقوبات 01تقرة  386ة ىذا ما نصت عليو ابؼاد، و دج كحد أقصى

 العقوبة في حالة الجنحة المشددة : -ب 

 الغرامةالعقوبة تتًاوح بتُ ابغبس و 

لقد كاف ابؼشرع متشددا في عقاب ابؼعتدي على ابؼلكية العقارية في حالة ابعريدة الحبس :  -1
الانتزاع رتعت العقوبة إلى البسيطة ،لكنو نص على ظروؼ التشديد التي إف اقتًنت بفعل 

اء كاف قد استعملو أو لم ، تإذا كاف ابعاني الذي قاـ بفعل الانتزاع حاملا لسلاح سو الضعف

                                       

 . 301، ص 2003، القسم العاـ، د ط، مطبعة الكاىنة، ابعزائر، شرح قانون العقوبات الجزائريعبد الله أوىابية،  -1
 . 289، ص 1994سنة  03، عدد المجلة القضائية،  29/05/1994، مؤرخ في 112469قرار رقم  -2
 ، ابؼشار إليو سابقا.المتضمن قانون العقوبات، 2006/ 20/12ابؼؤرخ في  06/23القانوف  -3
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ابغبس تضاعف إلى سنتتُ كحد  ف السلاح بـبأ أو ظاىرا ، تإف عقوبةسواء كايستعملو، و 
 1.إلى عشر سنوات كحد أقصىأدنى، و 

اقتًاف ىذا التعدي بظرؼ ة التعدي على ابؼلكية العقارية و في حالة ارتكاب ابعاني بعنحالغرامة:  -2
إذا كاف تَ و ، تإف عقوبة الغرامة تتغ02 تقرة 386من ظروؼ التشديد ابؼنصوص عليها في ابؼادة 

فسو في الأقصى للغرامة في حالة ابعريدة البسيطة تإنو تعل الشيء نبؼشرع قد رسم ابغد الأدنى و ا
دج كحد  10.000على ذلك نص على عقوبة الغرامة التي تتًاوح بتُ حالة ابعريدة ابؼشددة، و 

عقوبة و  غرامة في حالة ابعريدة العاديةبدقارنة عقوبة الدج كحد أقصى، و  30.000أدنى و 
ابغد رتع ابغد الأدنى إلى بطس مرات و  ابؼشرع قد أفالغرامة في حالة الظروؼ ابؼشددة بقد 

 2.الأقصى إلى مرة و نصف

 الفرع الثاني : صور الاعتداءات الأخرى على الملكية العقارية الخاصة 

، ولقد حصر ابؼشرع ى الأملاؾ العقارية من كل اعتداءإف ابغماية تشكل الوسيلة القانونية للمحاتظة عل
من قانوف العقوبات  بحيث ىذه ابؼادة تظل الإطار العاـ للتعدي على  386التعدي على ابؼلكية العقارية في ابؼادة 

مكرر من قانوف  413و 135و 295وص أخرى منها نص ابؼادة ابؼلكية العقارية إلّا أف ابؼشرع قد أترد عدة نص
 ـ في كونها تتصدى للاعتداءات الواقعة على ابؼلكية العقارية ابػاصة.العقوبات و التي تنسجم مع الإطار العا

 جريمة التعدي على حرمة المساكن  أولا:

، وتظهر ابعرائم ابؼاسة بحرمة الأماكن عدـ السماح بانتهاؾ حرمة ابؼنازؿلقد حرص ابؼشرع ابعزائري على 
، إساءة استعماؿ السلطة ضد الأترادالثانية في جريدة ولى في جريدة انتهاؾ حرمة مسكن و السكانية في صورتتُ الأ

 يلي : وسوؼ نتناوؿ كل جريدة بنوع من التفصيل كما

 

 

                                       

 .42، الرجع السابق، صالجرائم الواقعة على العقارالفاضل بطار،  -1
 .23القانوف، ص   ، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستًجريمة التعدي على الملكية العقاريةربضوني تلة، زىرة لعرباوي،  -2
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 جريمة انتهاك حرمة مسكن: .1

من قانوف العقوبات على " كل من يدخل تجأة أو خدعة أو يقتحم منزؿ مواطن  295تنص ابؼادة 
إذا ارتكبت ابعنحة دج، و  10.000إلى  1000يعاق  بابغبس من سنة إلى بطس سنوات و بغرامة من 

بغرامة من لأقل إلى عشر سنوات على الأكثر و بالتهديد أو بالعنف تكوف العقوبة بابغبس من بطس سنوات على ا
 1.دج " 20.000إلى  5000

قد عرتت المحكمة العليا في قرار ة أو التهديد إلى منزؿ الغتَ، و ويقصد بانتهاؾ حرمة منزؿ كل دخوؿ بالقو 
الدخوؿ إلى مسكن الغتَ بالعنف أو التهديد أنها الاقتحاـ بصفة غتَ شرعية و  ا جريدة انتهاؾ حرمة منزؿ على "بؽ

 2. 18/03/1975ابؼؤرخ في  9988أو الغش " قرار رقم 

 أركان الجريمة :-أ

 ىي:عقوبات أف أركاف ابعريدة ثلاثة و من قانوف ال 295يستفاد من نص ابؼادة 

 سكوف أو معد للسكن.دخوؿ منزؿ أو بؿل م-

 أف يكوف مرتك  الفعل شخصا أجنبيا عن شاغل ابؼنزؿ . -

 أف يقتًف الدخوؿ بعدـ رضا الشاغل . -

 355مفهوـ ابؼنزؿ في تحوى ابؼادة  إلىلقد تطرؽ ابؼشرع  دخول منزل أو محل مسكون أو معد للسكن:-1أ/
ولو متنقل متى كاف على أنو " يعد منزلا مسكوف كل مبتٌ أو دار أو غرتة أو خيمة أو كشك من قانوف العقوبات 
حظائر الدواجن وبـازف الغلاؿ إف لم يكن مسكونا وقت داؾ وكاتة توابعو مثل الأحواش و معدا للسكن و 

 3."لسور العمومياص داخل السياج أو الو كانت بؿاطة بسياج خوالإسطبلات وابؼباني التي توجد بداخلها حتى و 

                                       

 ، ابؼشار إليو سابقا.المتضمن قانون العقوبات، 2006/ 20/12ابؼؤرخ في  06/23القانوف  -1
 .48، مرجع سابق، ص الجرائم الواقعة على العقارالفاضل بطار،  -2
 .المتضمن قانون العقوبات، 2006/ 20/12ابؼؤرخ في  06/23القانوف  -3
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ل يكفي أف يكوف حيث أشارت المحكمة العليا في قرار بؽا لأنو : " لا يشتًط أف يكوف ابؼنزؿ مسكونا ب
 1من طرؽ ابغيازة ابؼشروعة ". بروزه المجتٍ عليها بأي طريقةالعقار معد للسكن، و 

ت الشخص الذي دخل من قانوف العقوبا 295تعاق  ابؼادة  أن يقترن الدخول بعدم رضا الشاغل :-2أ/
أف الدخوؿ يستفاد من ذلك رمة ابؼساكن التي كفلها الدستور، و تجأة أو خدعة أو اقتحم منزؿ مواطن صيانة بغ

، بل إف الدخوؿ الذي يقتًف بعدـ الرضا كاستعماؿ العنف أو التهديد أو ابػدعة أو العادي لا يشكل اعتداء
 .ة ىو ابعرـ الذي حرمو القانوفابؼفاجأ

أمر بديهي ذلك أف شاغل ابؼنزؿ أو  يكون مرتكب الفعل شخصا أجنبيا عن الشاغل للمنزل :أن -3أ/
 ىو الشخص غتَ ابؼالك أو الأجنبيتتحقق تيو شروط قياـ ابعريدة، و  ابؼقيم تيو مع غتَه يعد دخولو أمرا عاديا ولا

 2ابغائز.

 العقوبة:الظروف المشددة و -ب

من قانوف العقوبات في نصها الأصلي برتوي على  295 تكن ابؼادة لمالظروف المشددة: -1ب/
 295وصفتُ جديدين تم إضاتتهما إلى نص ابؼادة في صيغتها ابعديدة بدقتضى التعديل الطارئ على ابؼادة 

قد تعل ابؼشرع ابعزائري الصواب عندما انتبو إلى الفراغ و  13/02/1982ابؼؤرخ في  82/04قم بدوج  القانوف ر 
، مساكنهمة الأشخاص و من قانوف العقوبات بؼا يشكل ذلك خطورة على حري 295ابؼادة القانوني في نص 

، ويعد ظرفي التهديد اكتماؿ أركانهالقياـ ابعريدة و  جعلهما صفتاف متلازمتافابػدعة و تأضاؼ عنصري الفجأة و 
 يذكرأف ابؼشرع لم  ية إلاّ الثانمن قانوف العقوبات في تقرتها  295العنف من الظروؼ ابؼشددة التي ذكرتها ابؼادة و 

قت مناس  للجاني لارتكاب ابؽدوء و وقت الراحة والسكينة و  ظرؼ الليل إذ يعد من أىم الظروؼ ابؼشددة لأنو
 3.جريدتو

                                       

 .205، ص 1996، العدد الأوؿ لسنة مجلة قضائية، 26/01/1991مؤرخ في  78566قرار رقم  -1
 52-51، ابؼرجع السابق، ص الجرائم الواقعة على العقارالفاضل بطار،  -2
 .26، مذكرة لنيل شهادة ابؼاستً في القانوف،  ص جريمة التعدي على الملكية العقاريةتلة ربضوني، زىرة لعرباوي،  -3
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الثانية من قانوف العقوبات يتم تكيف تعل الانتهاؾ بغرمة مسكن تإما أف طبقا للفقرتتُ الأولى و العقوبة: -2ب/
 مشددة.ريدة يكوف جريدتو بسيطة أو ج

عاق  ابؼشرع كل من يدخل تجأة أو خدعة أو يقتحم منزؿ مواطن  البسيطة:في حالة الجريمة  -
بفتلكاتهم تراد و ىذا بضاية بغرية الأدج  و  10.000إلى  1000وبغرامة من  سنوات،بابغبس من سنة إلى بطس 
 ابؼنصوص عليها دستوريا .

اقتًف ذلك بالتهديد أو منزؿ مواطن تجأة أو خدعة و  ؿ إلىعند الدخو  المشددة:في حالة الجريمة  -
إلى  5000الغرامة من و  سنوات،العنف تإف العقوبة تضاعف تيصبح ابغبس من بطس سنوات إلى عشر 

 1دج . 20.000

 جريمة إساءة استعمال السلطة ضد الأفراد : .2

 في من ابراد كلتا ابعريدتتُ بالرغمالثاني بعريدة انتهاؾ حرمة مسكن، و  تعتبر جريدة إساءة السلطة الوجو
، تنكوف فة مرتك  الفعل، إلا أنهما بزتلفاف في صالدخوؿ دوف رضا شاغل ابؼسكن، وانتفاء نية سل  ابؼلكية

 عاـ بصفتو ىذه بالدخوؿ إلى منزؿ مواطن دوف موظفـ جنحة إساءة استعماؿ السلطة متى قاـ بصدد قيا
عملة التي شلت إرادة تح  للموظف بالدخوؿ لولا الصفة ابؼسمواتقتو، حيث يفتًض أف ابؼواطن ما كاف ليسم

 2.خارج ابغالات ابؼنصوص عليها قانونا ، و صاح  ابؼنزؿ

 أركان الجريمة : -أ 

 ىي:أف بؽذه ابعريدة أربعة أركاف و  من قانوف العقوبات 135ويستفاد من نص ابؼادة 

 دخوؿ منزؿ أو بؿل مسكوف أو معد للسكن.-

 .موظفا أو من في حكمو رتك  الفعلأف يكوف م -

 .تَ رضاأف يقع الدخوؿ بغ -
                                       

 .52سابق، ص، مرجع خمار، الجرام الواقعة على العقارالفاضل  -1
 . 27، مرجع سابق، ص جريمة التعدي على الملكية العقاريةتلة ربضوني، زىرة العرباوي،  -2
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 .غتَ الإجراءات ابؼنصوص عليها تيوبتَ ابغالات ابؼقررة في القانوف و أف يقع الدخوؿ في غ -

اؿ القوة وتتحقق ىذه ابعريدة عندما يدخل أحد رج :منزل أو محل مسكون أو معد للسكن دخول-1أ/
أف في غتَ ابغالات ابؼقررة قانونا إلا منزؿ أحد ابؼوطنتُ بدوف رضاه و  من في حكمهم إلىالعمومية أو ابؼوظفتُ و 

 . و التفتيش عن بؾرـ أو عن الأدلة التحريالدخوؿ ىنا يكوف بغرض البحث و 

موظفا  الفاعل في ىذه ابعريدة يج  أف يكوف: مرتكب الفعل موظفا أو من في حكموأن يكون -2أ/
سلطة كأف يكوف الفاعل موظفا في إدارة عمومية أو قاضيا أو ضابط شرطة ينتمي إلى أحد الوظائف التي تتميز بال

 .قوـ بصفتو ىذه بدخوؿ أحد ابؼساكني، و قائد أو أحد رجاؿ القوة العموميةقضائية أو 

إف دخوؿ ابؼوظف إلى منزؿ أحد ابؼوطنتُ يج  أف يكوف برضا  أن يقع الدخول بغير رضا :-3أ/
، تتقوـ ابعريدة إذا انعدـ الرضا أو انعدمت حالة من ابغالات التي يقررىا ا القانوففي ابغالات التي يقررى صاحبو أو
 1.، أو دخوؿ ابؼوظف غلى منزؿ ابؼواطن لغرض يقرره القانوفتنعدـ ابعريدة إذا تواتر الرضاو القانوف ، 

حابها يعد دخوؿ ابؼساكن بغتَ رضا أص أن يقع الدخول في غير الحالات المقررة في القانون :-4أ/
تتمثل في حالات يسمح مساسا خطتَا بحرية الأشخاص  كمبدأ عاـ لذا تدخل ابؼشرع بسن بعض الاستثناءات 

الة ، أو عن أدلة جريدة ملتبس بها أو حجز ابؼنقولات أو في حالبحث عن المجرمتُالة التفتيش و ، كحبؽا القانوف
أو حجز ابؼنقولات أو في حالة ابعرائم ابؼوصوتة  ، أو عن أدلة جريدة ملتبس بهاالتفتيش و البحث عن المجرمتُ
 2.الأعماؿ الإرىابية أو التخريبية

 الظروف المشددة و العقوبة: -ب 

يعاق  عليها من  ، بل اكتفى بصورة واحدة ىي ابعريدة العادية التيلم ينص ابؼشرع على ظروؼ مشدد
التي تنص من قانوف العقوبات و  107ابؼادة  دج إلا أنو أشار إلى 3000إلى  500بغرامة من شهرين إلى سنة و 

                                       

 54-53، ابؼرجع السابق، ص الجرائم الواقعة على العقارالفاضل بطار،  -1
 .الجزائية المتضمن قانون الإجراءات 06/22، من القانوف  64،  47،  44، 45. 9مكرر إلى مكرر  87راجع ابؼواد:  -2
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ت إذا مس ابؼوظف بحرية الأتراد على تشديد العقوبة تتصبح العقوبة السجن ابؼؤقت من بطسة إلى عشرة سنوا
 1.ابغريات الفردية وخطورة ابعنايةابؼلاحظ أف ابعنحة تصبح جناية نظرا لأهمية ، و حقوقهم الوطنيةو 

 جريمة التعدي على ملك الغير  ثانيا:

من قانوف  386ابؼادة  الذي ينص  على ابؼلكية العقارية ابػاصة طبقا لنصالاعتداء سبق أف تطرقنا إلى 
من نفس القانوف التي توضح  135و  295، ثم تطرقنا لنص ابؼادة ة الفردالذي من شأنو سل  ملكيالعقوبات و 
، أي دوف نية التملك أو الظهور ات ابػاصة دوف نية سل  ملك الغتَقار الواقعة على الع للاعتداءاتأخر  نموذجا

بدظهر ابؼالك لأف ابؽدؼ من بضاية ملك الغتَ من الاعتداء كابؼرور على ملك الغتَ أو نقل أو إزالة ابغدود ىو في 
نظر عن ابغالة جيزة قد لا تتعدى بغظات بغض اللو لفتًة و و  الاستغلاؿو  الاستعماؿالأملاؾ من  بضايةابغقيقة 

تلحق إلّا على  نقل أو إزالة ابغدود لاف جريدتي ابؼرور على ملك الغتَ و قطعة الأرضية لأالتي تكوف عليها ال
 .العقارات ابؼبنية

 جريمة المرور على ملك الغير : .1

 إلى 693يعد ابؼرور على ملك الغتَ من القيود التي تلحق حق ابؼلكية التي نص عليها ابؼشرع في ابؼواد 
وما بعدىا من  867من القانوف ابؼدني حيث يعتبر حق ابؼرور من حقوؽ الارتفاؽ التي تضمنتها ابؼواد  696

الغتَ ضمن ابؼخالفات ابؼتعلقة القانوف ابؼدني وأف كاف ابؼشرع ابعزائري قد نص على جريدة ابؼرور على ملك 
اق  بغرامة من ا الثانية على مايلي "يعمن قانوف العقوبات في تقرته 458لأمواؿ بشكل عاـ بدوج  ابؼادة با
  2أياـ على الأكثر" 5ف يعاق  أيضا بابغبس بؼدة دج ويجوز أ50إلى 20

 الحدود:جريمة نقل أو إزالة  .2

من  417ابؼادة  تنقل أو تزيل ابغدود ونص عليها في أفالتي من شأنها  الأتعاؿلقد جرـ ابؼشرع ابعزائري  
يلي : "كل من ردـ حفرة أو ىدـ سورا مهما كانت ابؼواد التي صنع بها أو  ماالتي تنص على قانوف العقوبات و 

منو أو نقل أو ألغى أنصاب ابغدود أو أية علامات أخرى غرست  سياجا أخضر أو أخشابا جاتة اقتلعقطع أو 

                                       

 .57، ابؼرجع السابق، ص ، الجرائم الواقعة على العقارالفاضل بطار -1
 ، ابؼشار إليو سابقا.المتضمن قانون العقوبات، 2006/ 20/12ابؼؤرخ في  06/23من القانوف 458ابؼادة  - 2
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رامة من بغيعاق  بابغبس من شهرين إلى سنة و لفصل ابغدود بتُ بـتلف الأملاؾ أو تعورؼ عليها كفاصل بينهما 
 1.دج " 1000إلى  500

 أركان الجريمة : - أ

تتمثل  الأركافتواتر بؾموعة من  ابغدود يج ستفاد من نص ابؼادة انو من أجل قياـ جريدة نقل أو إزالة يو 
 تيما يلي:

 الإزالة:الفعل المادي الذي يفيد النقل أو  -1

موعة من الأتعاؿ تفيد نقل معالم من قانوف العقوبات تقد عدد ابؼشرع ابعزائري بؾ 417طبقا لنص ابؼادة 
، وينتج عن ذلك على سبيل ابؼثاؿ لا ابغصرو  الإلغاءالنقل و ابؽدـ و القطع والقلع و  أوابغدود أو إزالة كفعل الردـ 

، كما لم ينص على الطريقة التي تتم بها النقل أو الإزالة إزالتها أوذلك إمكانية تصور أتعاؿ تفيد نقل ابغدود 
لا يكفي لتحقيق ىذا الركن أف يقوـ الشخص بالدخوؿ د أو بأداة أو آلة أو أي شيء أخر، و باليتيمكن أف يقع 

لا يشتًط أف يكوف الفاعل مالك يج  أف يحصل الإتلاؼ أو القطع و  ، بل أرض الغتَ بغتَ رضا صاحبها تقطإلى
 2للأرض المجاورة بل يكفي أف تكوف لو صفة ما على العقار كابؼستأجر مثلا .

 الإزالة:الشيء محل النقل أو نوع  -2

قد عبر ابؼشرع عنو بعدة صور تقد يكوف بؿل النقل أو الإزالة طبقا لنص و ، وىو الركن ابؼميز بؽذه ابعريدة
بؾرى  أوسياجا أو صورا سواء كاف طبيعيا أو اصطناعيا كما قد يكوف ربوة أو أحجارا أو صخورا  أوابؼادة  حفرة 
تواصل بتُ  أوتعارؼ الناس عليو كحدود  ، تكل ماود عن بعضها البعضض منو تصل ابغدمياه يكوف الغر 

 الفولاذالعلامات ابؼصنوعة من ار ابػضراء أو الأخشاب اليابسة و ابؼلكيات يصح أف يكوف بؿلا للجريدة كالأشج
 3.البناء أراضييستوي ىذا ابؼفهوـ على الأراضي الزراعية كما على و  آخرأي معدف  أو

                                       

 ابؼشار إليو سابقا.، المتضمن قانون العقوبات، 2006/ 20/12ابؼؤرخ في  06/23من  القانوف  417ابؼادة  -1
 .31تلة ربضوني، زىرة لعرباوي، مرجع سابق، ص  -2
 
 .171، ص 1989، د ط، دار ابؼطبوعات ابعامعية، سنة الوسيط في شرح جرائم التخريب والإتلاف والحريقمعوض عبد الثواب،  -3
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 للغير:وجود ملكيات مجاورة  -3

اصل بتُ ملكيتتُ متجاورتتُ إلا إذا كاف ىذا ابغد قد وضع كف ذاتوابغد لا يشكل جرما في حد  إزالةإف 
أساس قياـ  تعتبرملكية جاره الفاصل بتُ ملكيتو و  أومتى كاف الأمر ذلك تإف قياـ ابؼالك بإزالة ابغد تأكثر، و 
إزالة أوتاد وضعت  أف، كما إذا كانت ابغفرة تاصلا بتُ أرضتُفي صورة ردـ حفرة إلا  ابعريدةتقوـ  لاابعريدة، و 
 من قانوف العقوبات . 417ابعارين كحد بتُ ملكيتيهما يشكل جريدة و يعاق  عليها بابؼادة  باتفاؽ

 :يالقصد الجنائ -4

د ابعنائي متى أقدـ ابعاني تتطل  قصدا جنائيا عاما تيتوتر القص عمديوإزالة ابغدود جريدة  أوجريدة نقل 
ملك جاره و الذي يهدـ سورا تاصلا بتُ ملكو و ، كابعاني ابغدود على تعل من الأتعاؿ التي من شأنها تغيتَ معالم

بواعث التي دتعتو لا عبرة بالو كفاصل بتُ ملكيتتُ متجاورتتُ و حدا متعارؼ علي أزاؿىو يعلم أنو بفعلو ىذا قد 
 .إلى إزالة ابغد

 العقوبة: - ب

من قانوف  417بدوج  ابؼادة  ارتكابهايعاق  على قل أو إزالة ابغدود وصف ابعنحة و جريدة ن تأخذ
 1.دج 1000إلى  500نة وبغرامة من العقوبات بابغبس من شهرين إلى س

ياع معالم ابغدود بتمامها أنو يشتًط لتوقيع العقوبة أف يكوف نقل العلامات أو إزالتها بفا يتًت  عليو ض إلاّ 
رع قد ، وبتوقيع العقوبة على ابعاني في ىذه ابعريدة يكوف ابؼشتلا عقوبة جد بقية ثابتة لا تضيع عليها العالمذا و تإ

كس بالتالي ينعا يشجعهم على استغلاؿ أراضيهم و أصحابها من كل الاعتداءات بفأضفى بضايتو على الأملاؾ و 
 2.ىذا على وترة الإنتاج الزراعي

                                       

 ابؼشار إليو سابقا. ،المتضمن قانون العقوبات، 2006/ 20/12ابؼؤرخ في  06/23القانوف  417راجع ابؼادة -1
 . 62-61، مرجع سابق، ص الجرائم الواقعة على العقارالفاضل بطار،  -2



 كية العق ارية الخاصةالفصل الثاني                               الإطار التطبيقي للحماية المدنية للمل
 

 
83 

إلى ىذا القدر من ابؼعلومات نكوف قد إنتهاينا من دراسة ابؼبحث الثاني بعنواف ابغماية القضائية للملكية العقارية 
أماـ القضاء ابؼدني وأماـ القضاء الإداري ، وتناولنا تيو ابغماية  حيث تناولنا تيو بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة

 ابعزائية للملكية العقارية ابػاصة.
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 :خص الفصلمل

 :يلي من ابؼلكيات العقارية ابػاصة والتي تتمثل تيما على بؾموعة للملكية العقارية تطبق ابغماية ابؼدنية  

 ث الاستعماؿ والاستغلاؿ والتصرؼ ابؼلكية التامة وىي التي يستجمع تيها ابؼالك السلطات الثلا -
 من القانوف ابؼدني  713ة في ابؼادوىي التي نص عليو ابؼشرع ابعزائري  ابؼلكية الشائعة -
 من القانوف ابؼدني. 743ابؼلكية ابؼشتًكة وىي التي نص عليو ابؼشرع ابعزائري في ابؼادة  -

 أما بالنسبة لآليات بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة تتضمنت بؾموعة من الدعاوى وتشمل:

ة حيث يدكن أف يرتعها ابؼالك دعوى الاستحقاؽ وىي عبارة عن وسيلة قانونية بغماية حق ابؼلكية العقاري -
 د ملكيتو التي تكوف برت يد الغتَ للمطالبة باستًدا

زتو وقاـ أحد الأشخاص دعوى منع التعرض ويكوف ابؼالك بؾبر على رتعها إذا كاف العقار في حيا -
 بالتعرض لو 

شأنها دعوى وقف الأعماؿ ابعديدة وىي عبارة عن تهديد للملكية أي بدعتٌ الشروع في أعماؿ من  -
 حرماف ابؼالك من ملكيتو.

، وتكوف ىذه حامي ابغريات وابغقوؽ الفردييعتبر القضاء ىو بغماية القضائية للملكية العقارية ا أما تيما يخص
 أماـ القضاء ابؼدني أو القضاء الإداري.ابغماية إما 

في  دني والإداريةمن قانوف الإجراءات ابؼ 511وىذا حس  نص ابؼادة ابؼنازعات أماـ القضاء العادي  -
اري أو حالة حدوث نزاع تإف القسم العقاري ىو الذي ينظر تيو، وقد يثار نزاع قبل عملية ابؼسح العق

 بعد عملية ابؼسح العقاري 
وبزتص في حل النزاعات التي تكوف الدولة أو الولاية أو البلدية أو إحدى  ابؼنازعات أماـ القضاء الإداري -

 طابع الإداري طرتا تيها.ابؼؤسسات العمومية ذات ال

تالأصل أف كل مساس بحق ابؼلكية يخوؿ صاحبو حق اللجوء إلى القضاء أما تيما يخص ابغماية ابعزائية 
منح  عابؼدني لدرء الاعتداء، وابغكم بالتعويض إف اقتضى الأمر ذلك، ولكن استثناء من ىذا الأصل قرر ابؼشر 

ومن بتُ من أجل ابغفاظ عليها من أي اعتداء أو إتلاؼ قد تتعرض لو،  بضاية ابؼلكية العقارية إلى القضاء ابعزائي
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جريدة التعدي على ابؼلكية العقارية، جريدة التعدي على حرمة ابؼساكن، جريدة التعدي على  ،ىذه الاعتداءات
 ملك الغتَ.
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ختاما لدراستنا يمكن القول أن الدشرع الجزائري قد عمل جاىدا على حماية الدلكية العقارية الخاصة من أي 
بالإضافة إلى بعث اعتداء صادر من الغير، وذلك لدا لذذه الأخيرة من دور في استقرار الدعاملات العقارية، 

الطمأنينة لدى أفراد المجتمع، ولصاحب الدلكية الخاصة بالتحديد و الذي بدوره يكون مالك لسند مثبت لدلكيتو 
العقارية، وقد تكون ىذه السندات إما عرفية أو توثيقية كما قد تكون إدارية أو قضائية  وذلك بالتصدي لأي 

، سواء يكون ىذا الاعتداء من قبل الأفراد أو من الدولة ممثلة في تعرض أو اعتداء  قد يلحق بملكيتهم الخاصة
إحدى ىيئتها، مما يؤدي ذلك إلى حدوث نزاع على الدلكية العقارية، ويختص في حل ىذا النزاع إما في القضاء 

كية التامة العادي أو القضاء الإداري، كما أن نطاق الحماية الددنية للملكية العقارية الخاصة، لا يشمل فقط الدل
التي يستجمع فيها الدالك سلطاتو الثلاث من استعمال، استغلال وتصرف، وإنما تشمل كذلك الدلكية الشائعة 

ة الدتمثلة في دعوى الاستحقاق، والدشتًكة، وتبرز الحماية الددنية للملكية العقارية الخاصة في صورة دعوى الدلكي
نية الذدف من ممارستها إعادة العقار الدعتدى عليو لدالكو الحقيقي، التي تعد من أىم الدعاوى باعتبارىا دعوى عيو 

ودعوى منع التعرض، ودعوى وقف الأعمال الجديدة، وتتنوع ىذه الدعاوى بدرجة الاعتداء على الدلكية العقارية 
 ولكنها تشتًك في صفة واحدة وىي حماية ىذا الحق من الانتهاكات الواقعة عليو.

لدوضوع الحماية الددنية للملكية العقارية الخاصة يمكن طرح بعض الاقتًاحات التي من شأنها من خلال دراستنا    
 تجسيد ىذه الحماية بشكل أفضل وتتمثل ىذه الاقتًاحات في النقاط التالية:

  من أجل انجاز مؤلفات تكون نقطة إشعاع يستًشد بها تشجيع الباحثين في لرال الدلكية العقارية
 ؛الدتخصصة تلقلة الدارساالدارسون، نظرا 

  من قانون العقوبات، وىذا بإدخال حالات أخرى تدخل ضمن دائرة التجريم حتى لا  683تعديل الدادة
نحصر التعدي على الدلكية العقارية الخاصة في جريمة واحدة، وذلك لسد الفراغ التشريعي، ووضع حد 

 ؛فعال أخرى تمس بالدلكية العقاريةلكل من تسول لو نفسو الدساس بهذا الحق من خلال ارتكاب أ
  في النصوص لتحقيق الحماية للملكية العقارية الخاصة لابد على الدشرع أن يتدارك النقائص الدوجودة

 ؛أن يوحدىا خاصة الدتعلقة بالدلكية العقاريةالقانونية و 
 ؛إجراء تكوين قضاة متخصصين في القانون العقاري، على مستوى جميع درجات التقاضي 
 العقارية على الدشرع أن يكون صارما في فرض العقوبات الدتعلقة بالتعدي على الدلكية  كما يستحسن

 ؛الخاصة
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  ومن أجل التوصل إلى حل الدشاكل الدتعلقة بالعقارات عامة والدلكية العقارية خاصة بالتحديد يجب إنشاء
 .الوطنيلزاكم عقارية خاصة على مستوى كامل التًاب 

أن نكون قد وفقنا، ولو بالقدر اليسير في إنجاز ىذه الدذكرة التي حاولنا أن نحيط فيها بكافة  الأخير آملفي و 
 .ة العقارية الخاصة لباحثين آخرينالجوانب التي رأينها ىامة، تاركين لرال لدراسة أنواع أخرى لحماية الدلكي
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والدتعلق بتأسيس السجل العقاري الدعدل والدتمم، الجريدة الرسمية، العدد  25/03/1976في 
 .23/05/1993،الدؤرخة في34

 
 الكتب:

 .2008، دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع، 3، ط العقار ار، الجرامم الواقعة عل الفاضل خم .1
دار ، 4ية بوجه عام الشيوع والقسمة، د ط،ج أنور العمروسي، الوافية في شرح القانون الددني، حق الدلك .2

 .2004العادلة، مصر، 
دار هومة، ، 6بن عبيدة عبد الحفيظ، إثبات الدلكية العقارية والحقوق العينية في التشريع الجزامري، ط .3

 .2009الجزامر، 
 .2001بوبشير لزند أمقران ، قانون الإجراءات الددنية ، د ط، ديوان الدطبوعات الجامعية، الجزامر،  .4
دار هومه للنشر والتوزيع، د ط، شهادة الحيازة (،  –حمدي باشا عمر، لزررات شهر الحيازة )عقد الشهرة  .5

 .2004سنة 
 .2004دار هومة، الجزامر، د ط، بة، الوصية، الوقف، حمدي باشا عمر، عقود التبرعات، الذ .6
دار هومة للنشر والتوزيع، د ط، حمدي باشا عمر، لرمع النصوص التشريعية والتنظيمية الدتعلقة بالعقار،  .7

 .2011الجزامر، 
 .2013الجزامر،  ،دار هومة للطباعة، النشر والتوزيعد ط،   حمدي باشا عمر،نقل الدلكية العقارية، .8
 .2014دار هومة، الجزامر، ، 10باشا عمر، حماية الدلكية العقارية الخاصة،ط حمدي  .9

 . 1985يكن زهدي ، الدلكية والحقوق الأصلية علما وعملا، منشورات الدكتبة العصرية، لبنان،  .10
 .2011، دار هومة، الجزامر، 13ليل  زروقي وحمدي باشا عمر، الدنازعات العقارية، ط .11
 .2010الجزامر، ، قارية الخاصة ، دار هومةالدلكية العليل  طلبة،  .12
 .2002، دار هومة الجزامر، سنة  1لريد خلفوني، نظام الشهر العقاري في الجزامر، ط  .13
الديوان الوطني للأشغال التربوية،  د ط، لريد خلفوني، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزامري، .14

 .2004الجزامر،
، مكتبة الثقافة للنشر والتوزيع، 2ية في ذاته في القانون الددني، ط لزمد وحيد الذين سوار، حق الدلك .15

 .1997الأردن، 
، 2لزمودي عبد العزيز، آليات تطهير وتسوية سندات الدلكية العقارية الخاصة في التشريع الجزامري، ط .16

 .2010منشورات بغدادي، سنة 
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منشورات بغدادي، د ط، التشريع الجزامري، لزمودي عبد العزيز، آليات تطهير الدلكية العقارية الخاصة في  .17
 .الجزامر

معوض عبد الثواب، الوسيط في شرح جرامم التخريب والإتلاف والحريق، د ط، دار الدطبوعات الجامعية،  .18
 .1989سنة 

 .نبيل إبراهيم سعد، الحقوق العينية الأصلية في القانون الدصري واللبناني، د ط، منشورات الحلبي الحقوقية .19
 .2009دار الذدى، الجزامر، د ط، نعيمة حاجي، الدسح العام وتأسيس السجل العقاري في الجزامر،  .20
 .2003عبد الله أوهابية، شرح قانون العقوبات الجزامري، القسم العام، د ط، طبعة الكاهنة ، الجزامر،  .21
،منشورات 8الجزء ،3ط عبد الرزاق احمد السنهوري، الوسيط في شرح القانون الددني الجديد حق الدلكية، .22

 .2000حلبي  الحقوقية، لبنان، 
 .2011علي فيلالي، نظرية الحق، دون طبعة، موفم للنشر، الجزامر،  .23
، دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع، الجزامر 5عمار علوي، الدلكية العقارية والنظام العقاري في الجزامر، ط .24

2009. 
دار الفكر الجامعي، مصر، ، 8تعليق عن القانون الددني، ج قمر لزمد مرس ، الدوسوعة الجامعية في ال .25

2003. 
 .2002رمضان أبو السعود، الوجيز في الحقوق العينة الأصلية، منشورات الحلبي الحقوقية، لبنان،  .26
، دار الدطبوعات د طأحكامها ومصادرها،  الأصليةرمضان أبو السعود، الوجيز في الحقوق العينية  .27

 .2004الجامعية، 
لجامعة الجديدة، مصر، دار ا د ط، السعود، شرح العقود الدسمات في عقدي البيع والدقايضة، أبوان رمض .28

2006. 
 

 المذكرات:
مذكرة لنيل شهادة الداستر في القانون،   اوكيل إيمان، الحماية الددنية للملكية العقارية الخاصة، .1

 .2013كلية الحقوق، جامعة البويرة،
القانونية لحماية الدلكية العقارية الخاصة، مذكرة لنيل شهادة الداجيستر، كلية الحقوق، بن زكي راضية، آليا  .2

 .2009/2010جامعة باتنة، 
 .2007بعبع إلذام، حماية الدلكية العقارية، مذكرة لنيل شهادة الداجستير، كلية الحقوق، جامعة قسنطينة،  .3
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كرة ذ الواردة عل  العقار في التشريع الجزامري، م صليةالأمكيد نبيلة وأميرة براهيمي، أحكام الحقوق العينية  .4
نهاية الدراسة للحصول عل  شهادة الداستر، تخصص قانون عقاري، جامعة دكتور يحي فارس، الددية 

 .2012/2013الجزامر، السنة الجامعية 
إجازة الددرسة العليا  لنيل مذكرة، السندات الإدارية والقضامية الدثبتة لحق الدلكية العقارية، عبد الغنيعبان  .5

 . 2007/2010للقضاء، الدفعة الثامنة عشر، 
، الحماية الددنية لحق الدلكية العقارية الخاصة، مذكرة لنيل شهادة الداستر، كلية الحقوق، عمراوي مسعودة .6

 .2012/2013جامعة الدكتور يحي فارس بالددية، 
العقارية، مذكرة لنيل شهادة الداستر في القانون، فلة ، زهرة لعرباوي، جريمة التعدي عل  الدلكية رحموني  .7

 .2012/2013جامعة يحي فارس بالددية 
 المجلات القضائية:

 .1996لة قضامية، العدد الأول لسنة المج، 26/01/1991مؤرخ في  78566قرار رقم  .1
القرار رقم .1994سنة  03، المجلة القضامية، عدد  29/05/1994، مؤرخ في 112469قرار رقم  .2

 .1997، المجلة القضامية، العدد الأول، 18/02/1997الدؤرخ في  126156
 .1997، المجلة القضامية، العدد الأول، 23/05/1997الدؤرخ في  148541قرار رقم  .3
 .2001القضامي، عدد خاص،  الاجتهاد، لرلة 23/12/1997الدؤرخ في  160350قرار رقم  .4
، الغرفة 30/01/1988، مؤرخ في 5046-07، قرار رقم 1992سنة  02المجلة القضامية، عدد  .5

 الإدارية.
الاجتهاد القضامي للغرفة العقارية للغرفة العقارية،  28/06/2000الصادر بتاريخ  197920قرار رقم  .6

 .175 -171ص ،2004 الأول،لرلة قضامية تصدر عن قسم الوثامق بالمحكمة العليا، الجزء 
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