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 ةمقذم
يعد حؽ الممكية مف أوسع الحقوؽ نطاقا، فمف لو حؽ ممكية الشيء لو حؽ استعمالو 
واستغلالو والتصرؼ فيو بحرية، ويستأثر بيذه التصرفات دوف غيره في مواجية الكافة، ولو 
حؽ الدفاع عف حقو بكؿ الوسائؿ القانونية في حالة الاعتداء عمى ممكيتو مف أي طرؼ 

 كاف.
ة العقارية مف الحقوؽ الأساسية منذ القدـ حيث اعتنت بيا معظـ ويعتبر حؽ الممكي

التشريعات الوضعية مف حيث تنظيمو وكيفية استعمالو ، وضبط نطاقو وكيفية حمايتو ، 
مف القانوف المدني الجزائري عمى أنو : " الممكية ىي حؽ التمتع  674وىذا ما أكدتو المادة 

ؿ استعمالا لا تحرمو القوانيف والأنظمة "، مف والتصرؼ في الأشياء بشرط أف لا تستعم
خلاؿ ىذا التعريؼ نستنتج أف حؽ الممكية قديما كاف يغمب عميو الطابع الفردي ثـ بدأ 
يتقمص شيئا فشيئا حتى أصبح حؽ الممكية عبارة عف وظيفة اجتماعية تخدـ المصمحة 

مف  27بموجب نص المادة  العامة ، كما أف المشرع الجزائري وضع تعريفا لمممكية العقارية
المعدؿ والمتمـ والمتضمف التوجيو العقاري والتي  1990/11/18المؤرخ في  25/90القانوف 

نصت عمى ما يمي " الممكية العقارية الخاصة في حؽ التمتع والتصرؼ في الماؿ العقاري، 
 والحقوؽ العينية، مف أجؿ استعماؿ الأملاؾ حسب طبيعتيا وغرضيا".

ممكية العقارية ىي سمطة مباشرة لصاحب العقار التي بموجبيا يستطيع أف لذلؾ فإف ال
يستغمو ويستعممو ويتصرؼ فيو في حدود القوانيف والأنظمة المعموؿ بيا، ولما كانت الممكية 
عموما، والممكية الخاصة خصوصا مف أىـ المسائؿ التي اىتمت بيا التشريعات قديما 

يفة اجتماعية وركيزة أساسية تعتمد عمييا الدوؿ في وحديثا، بعد أف أصبحت الممكية وظ
 اقتصادياتيا وتوجياتيا السياسية لما ليا مف أثر بالغ في صناعة القرار وخمؽ الثروة.

ونظرا للأىمية الاقتصادية والقيمة المالية والاجتماعية التي يتميز بيا العقار كمصدر 
ورمز لسيادتيا، فإف احترامو يعتبر جزء مف الثروة، فضلا أنو جزء لا يتجزأ مف إقميـ الدولة، 

السيادة الوطنية وىذا المبدأ أقرتو معظـ التشريعات العالمية والمواثيؽ الدولية والإقميمية 
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والإعلانات العالمية لما لو مف لو مف أىمية بالغة، حرصا منيا عمى حقوؽ الإنساف 
مكية الخاصة وحرية الذي كرس مبدأ ضماف الم 1789أوت  03والمواطف الصادر في 

منو: "لما كانت الممكية حقا مقدسا ولا  17التممؾ باعتباره حقا أساسيا حيث نصت المادة 
يمكف المساس بو فإف أحد لا يمكف أف يحرـ منو إلا إذا تطمبت الضرورة العامة التي تثبت 

 شكؿ قانوني وشرط تعويض عادؿ يدفع مقدما ".
ة، واتساع مجاؿ تدخؿ الدولة وتنظيميا لـ يعد حؽ وأماـ تطور الحياة العقارية الحديث

الممكية العقارية الخاصة حقا مطمقا بؿ أصبح مقيد بقيود تفرضيا المصمحة العامة 
والمصمحة الخاصة، ويعد حؽ الممكية العقارية الخاصة مف أىميا إذ يسعى المشرع دائما 

صة للأفراد والمصمحة العامة إلى حمايتيا عف طريؽ تنظيميا موازنا بذلؾ بيف المصمحة الخا
 لمدولة.

وبما أف موضوع دراستنا ىو الحماية القانونية لمممكية العقارية الخاصة التي تيدؼ 
أساسا إلى اتخاذ جممة مف التدابير القانونية التي نص عمييا المشرع الجزائري لتجسيدىا عمى 

ؾ فإف المشرع الجزائري قد وضع أرض الواقع سواء مف الناحية المدنية والجنائية والإدارية لذل
قواعد تشريعية تتضمف قوانيف مختمفة حسب الطبيعة القانونية لكؿ وسيمة مف وسائؿ الحماية 
القانونية وذلؾ لتمكيف أصحابيا مف المجوء إلى القضاء لممطالبة بحقوقيـ، لذلؾ تعد حماية 

كثرة النزاعات بحيث أصبح العقار الأساس القانوني لاستقرار المعاملات بيف الأفراد نظرا ل
لزاما عمى الدولة توفير القواعد القانونية اللازمة لحماية ىذا القطاع الحيوي، وقد حذا المشرع 
الجزائري حذو بقية التشريعات فنظـ الممكية ونص عمى حمايتيا دستوريا، وأفرد ليا نصوص 

 ولة وقوانينيا.خاصة لمعاقبة المعتديف وىذا حماية لمنظاـ العاـ وبسطة لنظاـ الد
وماداـ موضوع الحماية يتعمؽ بموضوع ممكية العقار باعتبار ىذا الأخير ىو المساحة 
الأرضية، سواء كانت فلاحية أو غير فلاحية، مبنية أو غير مبنية، واقعة في أماكف حضرية 
أو غير حضرية، فإف المشرع الجزائري قد وضع قواعد تشريعية لحماية كؿ صنؼ عمى حدة 

بيعتو والغرض مف استعمالو والانتفاع بو، لذلؾ فإف العقار يعتبر ذو أىمية حسب ط
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اقتصادية واجتماعية وسياسية لو دور فعاؿ في تنمية الاقتصاد الوطني واستقرار الشعوب 
ويشكؿ ثروة الأمـ وأىـ أحد الأسس التي تبني عميو الدولة سياستيا بؿ أف مسألة العقار 

حيوية تتحكـ إلى حد بعيد في تطور الدولة وبالنظر إلى التقسيـ  وكيفية استغلالو يعد مسألة
( السالؼ الذكر 29/90مف القانوف ) 23الثلاثي الذي جاء بو المشرع الجزائري في المادة 

المعدؿ والمتمـ للأملاؾ العقارية فإف قواعد الحماية المقررة لحماية الأملاؾ العقارية الخاصة 
ية الأملاؾ العامة ، كذلؾ الشأف بالنسبة الأملاؾ الوقفية، إذ تختمؼ عف تمؾ المتعمقة بحما

يقتضي الأمر أف تكوف قواعد الحماية صارمة في صنؼ معيف وأقؿ صرامة في صنؼ 
 آخر.

وحسب ىذه الاستراتيجية لضبط قواعد حماية حؽ الممكية، فإف المشرع الجزائري قد 
يا وعمؿ عمى توسيع نطاقيا وتبني أحكاـ وضع أسسا استراتيجية لتنمية الممكية العامة وحمايت

وميكانيزمات تسمح لمدولة بكؿ وسائميا ومؤسستيا التدخؿ لتحقيؽ ىذه الأىداؼ عمى حساب 
الممكية الخاصة التي فرض عمييا المشرع قيود تتسع وتضيؽ بقدر يسمح بو النظاـ السياسي 

 مف تدخؿ في مجالات بتصنيفيا مسبقا.

لناحية الاقتصادية والاجتماعية والسياسية، فإف النزاعات ونظرا لأىمية العقار مف ا
تكثر وتتعدد وخاصة إذا كانت الأحكاـ القانونية التي تضبطو غير دقيقة، ومبعثرة كما ىو 
الحاؿ بالنسبة لمجزائر، فضلا عف التذبذب الذي عرفتو التوجيات السياسية والاقتصادية أثناء 

موضوع السياسة الإستيطانية المتبعة وما نتج عميا مف  الفترة الاستعمارية، حيث كاف العقار
تجريد وسمب لمممتمكات، وما حدث بعد الاستقلاؿ تطبيقا لسياسة تمحورت أساسا عمى 
استرجاع الممتمكات المسموبة، والاعتماد عمى الممكية الجماعية وبالأحرى عمى ممكية الدولة 

لممكية الخاصة، ومنذ الثمانينات بدأت لبناء الاقتصاد الوطني وما تبعيا مف قيود عمى ا
عمى التخمي عمى  التي نص 1989الدولة في التراجع عمى ىذه السياسة وبصدور دستور 

عادة النظر في كافة النصوص التشريعية السابقة ، وىذا بدوره قد أثر  النظاـ الاشتراكي وا 
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قدرة القضاء  سمبا في المجاؿ العقاري الذي عرؼ تذبذب النصوص وانعكاسيا عمى عدـ
الذي يتميز بتضارب الأحكاـ القضائية وتناقضيا وعدـ تفسير القواعد القانونية تفسيرا سميما 
يضمف احتراـ القاعدة القانونية وفرض سيادتيا كما تعد مسألة إثبات الممكية العقارية الخاصة 

شكالا عويصا يواجو الجيات المشرفة عمى تنظيـ الممكية العق ارية، ولتسوية عائقا رئيسيا وا 
 المنازعات العقارية المثارة بشأنيا.

كما أف عممية التظيير العقارية تزداد أىمية بدخوؿ الجزائر اقتصاد السوؽ التي تتطمب 
استثمارات تقتضي لزوما وجود عقارات ليا سندات، وتعود صعوبة ذلؾ إلى المراحؿ المختمفة 

التي لـ تعرؼ انسجاما ولا تواصلا،  التي مرت بيا الممكية والنصوص التي كانت تحكميا
 وذلؾ لكثرتيا وعدـ تماشييا مع الواقع الجزائري.

 إشكالية البحث: (1
إف انتياؾ الممكية العقارية الخاصة في ظؿ النظاـ الاشتراكي، وتضييؽ نطاقيا لتوسعة 
وعاء الممكية العامة عمى حساب ىذه الأخيرة، فإف إشكالية ىذا الموضوع تكمف في السؤاؿ 

 لآتي: ا
 فيما تتمثل الآليات القانونية لحماية الممكية العقارية الخاصة؟

وللإجابة عمى ىذه الإشكالية لابد مف التطرؽ إلى الأسس والآليات التي تكرس ىذه 
 الحماية وما مدى نجاعتيا وتوافقيا مع الوضعية القانونية عمى أرض الواقع.

 الأسئمة الفرعية: (2
 جموعة من التساؤلات الفرعية يمكن تمخيصيا في:وتندرج تحت ىذه الإشكالية م

 ما ىو مفيوـ الممكية العقارية الخاصة ؟  -

ما ىي الوسائؿ القانونية المكرسة مف قبؿ المشرع الجزائري لحماية الممكية العقارية  -
 الخاصة، وأييا اكثر نجاعة في تحقيؽ وظيفتيا ؟
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سياسة العقارية كحماية لمممكية ما ىو دور الآليات القانونية في ضماف تطبيؽ ال -
 العقارية؟ 
ما ىو المجاؿ الممنوح لمقاضي المدني باعتباره سمطة رقابية في حماية الممكية  -

 العقارية الخاصة مف خلاؿ الفصؿ في المنازعات المطروحة عميو؟
 

 أسباب اختيار الموضوع: (3
 ترجع أسباب اختيار ىذا الموضوع إلى ما يمي:

حماية القانونية لمممكية العقارية الخاصة يحتاج إلى دراسة أولا: إف موضوع ال -
اكادية معمقة، لإبراز النتائج المرجوة مف ىذا الكـ اليائؿ مف القوانيف والتشريعية منذ 
الاستقلاؿ واعتناؽ المشرع المذىب الاشتراكي الذي أسس فيو استراتيجية التنمية عمى 

افيا عمى حساب الممكية الخاصة، والتحوؿ الممكية العامة وتوسيع نطاقيا وتحقيؽ أىد
الذي تـ فيو التخمي عمى النظاـ  1989السياسي الذي طرأ بعد صدور دستور 

الاشتراكي واعتناؽ المذىب الميبرالي وما تبعو مف أعادة النظر في كؿ النصوص 
لعقارية التنظيمية المتعمقة بالممكية العقارية وتبايف الرؤى في كيفية التعامؿ مع الممكية ا
 الخاصة بعد تبني النظاـ الرأسمالي الذي مف أىـ مبادئو حماية الممكية الفردية

ثانيا: إف المشرع الجزائري قد اعتمد عدة أسس وميكانيزمات لتكريس ىذه  -
الحماية عمى الرغـ مف كثرة المنازعات المثارة بشأف الممكية العقارية الخاصة عمى 

التشريعات التي تحكميا، مما أدى إلى وجود الصعيد القضائي، وتبايف النصوص و 
 تناقض في الأحكاـ، وتنازع الاختصاص بيف القضاء العادي والإداري.

ثالثا: إف مسالة إثبات الممكية العقارية تعد مف أىـ المشكلات التي تعيؽ  -
تجسيد ىذه الحماية عمى أرض الواقع الذي تقوـ أساسا عمى إثبات الممكية العقارية 

 السند الرسمي المشير في المحافظة العقارية.عمى أساس 
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رابعا: إف حؽ الممكية العقارية الخاصة في الجزائر يحتاج إلى وسائؿ قانونية  -
متشعبة يتضمنيا القانوف العاـ والخاص، كالقانوف الدستوري، والإداري، والمدني 

لأفراد والجنائي سواء التنظيـ العلاقة بيف الأفراد مع بعضيـ البعض، أو علاقة ا
بالدولة ما يقتضي دراسة الوسائؿ القانونية كؿ واحد عمى حدة لمعرفة طبيعتيا القانونية 

 ومدى تجسيدىا لمحماية القانونية عمى أرض الواقع. 
 أىمية الدراسة: (4

تكتسي ىذه الدراسة أىمية بالغة تستمدىا مف قيمة الموضوع وأىميتو، وىو الحماية 
صة، باعتبارىا أحد مواضيع الساعة، لارتباطيا بالائتماف العقاري المدنية لمممكية العقارية الخا

بعد أف صارت قيمة العقار كأداة للائتماف تتأتى بمدى كفالة حمايتو واستقرار التعاملات 
 المتعمقة بو.

إضافة إلى أنو تمكف ىذه الدراسة مف الاستفادة مف خلاؿ ما تقدمو مف معمومات عف 
خلاؿ دراسة وتحميؿ توجيات السياسة العقارية بدءا مف مفيوـ  الاستراتيجية العقارية، مف

الممكية العقارية الخاصة وآليات حمايتيا ومختمفة أنواعيا، كما تساىـ في قراءة النصوص 
القانونية المتعمقة بالحماية القانونية لمممكية العقارية عمى تشعبيا وكثرتيا مع تحميميا 

 ومناقشتيا.
 أىداف الدراسة: (5

 ذه الدراسة إلى تحقيؽ جممة مف النتائج أىميا: تيدؼ ى
 التعريؼ بالوسائؿ القانونية لحماية الممكية العقارية الخاصة وتحديد نطاقيا.  -
الردع كؿ  تحديد صور الاعتداء عمى الممكية العقارية وضبط الآليات المدنية الفاعمة -

 ع لتكريس الحماية. نوع مف الاعتداءات مف خلاؿ بياف الإجراءات الواجبة الاتبا

بياف مدى نجاعة الآليات القانونية المكرسة مف المشرع الجزائري في ضماف حماية  -
 فعالة لمممكية العقارية مف الاعتداءات الواقعة عمييا.
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 تحديد الوسيمة والآلية القانونية الأكثر نجاعة في حماية الممكية العقارية. -
 الدراسات السابقة: (6

 راسة ىذا البحث عمى الأطروحات التي سبقتنا بالدراسة وىي: لقد اعتمدنا عمى د
دريسي فاضؿ، "نظاـ الممكية ومدى وطبيعتيا الاجتماعية في القانوف  -1

الجزائري "، رسالة لمحصوؿ عمى دكتوراه الدولة في القانوف، بف عكنوف، جامعة 
 .1994الجزائر، 

ئري "، دكتوراه عبد الرحمف عزراوي، "الرخص الإدارية في التشريع الجزا -2
 . 2006 - 2005في القانوف العاـ، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر، السنة الجامعية 

لعشاش محمد ، "الحماية القانونية لمممكية العقارية الخاصة في  -3
الجزائر"، أطروحة لنيؿ شيادة الدكتوراه في العموـ تخصص قانوف، جامعة مولود 

  2016.معمري، تيزي وزو، الجزائر،

بر أحمد رضا، " الحماية القانونية لحؽ الممكية العقارية الخاصة صنو  -4
في التشريع الجزائري "، أطروحة لنيؿ شيادة الدكتوراه في القانوف الخاص، جامعة 

 .2016-2015أبي بكر بمقايد، تممساف، 

ومع أنو وجدت أطروحات تتشابو مع موضوع الأطروحة المقدمة مف طرفنا مف حيث 
 يوجد اختلاؼ مف حيث المضموف ومف حيث التقسيـ المنيجي. العنواف إلا أنو

 منيج البحث: (7

 لقد تـ الاعتماد في ىذا البحث عمى منيجيف ىما:
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: وذلؾ بعرض النصوص القانونية والآراء الفقيية ومقارنتيا المنيج التحميمي -
واستخلاص النتائج القانونية الخاصة بيا، وكذلؾ معرفة مواطف القصور والنقص الذي 

 يشوب ىذه النصوص.

: والذي بموجبو تـ عرض الوصؼ القانوني لمتشريعات المنيج الوصفي -
وخصائصيا ومميزاتيا، واليدؼ منيا، و تحديد الإطار القانوني للأسس والآليات التي 

 .ضاء على ذلكتكرس مبدأ حماية الممكية العقارية الخاصة، ومدى رقابة الؽ
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 ول: الأساس انقانىني نحماية انمهكية انعقاريةانفصم الأ

مف أىـ الحقوؽ العينية الأصمية حؽ الممكية الذي يكوف منصبا إما عمى منقوؿ أو 
عقار، إذ تعتبر الممكية مف أىـ المواضيع عمى الإطلاؽ التي تناوليا الباحثيف وشراح القانوف 

و بموجب ذلؾ حؽ استعمالو، المدني، وىي حؽ عيني يمارسو المالؾ عمى شيء مباشرة ول
 واستغلالو والتصرؼ فيو.

ولقد انقسـ الفقو حوؿ مضموف وظيفة حؽ الممكية إلى مذىبيف مذىب فردي ومذىب 
جماعي ، ويرى أنصار المذىب الأوؿ أف ىذه الأخيرة ىي حؽ فردي مقدس ومطمؽ، بحيث 

الرأسمالية، أما أنصار  يحؽ لممالؾ التصرؼ فيو كما يشاء، وىذا المبدأ ىو السائد في الدوؿ
المذىب الثاني فإنيـ يروف الممكية ىي عبارة عف وظيفة اجتماعية وىذا المبدأ قد أخذ بو 
المشرع الجزائري بعد الاستقلاؿ حيث اعتنؽ المذىب الاشتراكي، ثـ عدؿ عنو في السنوات 

 الأخيرة بعد اعتناقو المذىب المبرالي.
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 فاىيمي لمممكية العقارية الخاصةالمبحث الأول: الإطار الم
إف حؽ الممكية لفظ مركب مف كممتيف حؽ وممكية، فالحؽ الذي يخوؿ لصاحبو 
الاستئثار بالشيء واستعمالو واستغلالو، دوف وساطة مف أحد، وتختمؼ ىذه السمطة باختلاؼ 

لممكية أنواع الحقوؽ، وبما أف مجاؿ دراستنا ىو الحقوؽ العينية الأصمية الذي يعتبر حؽ ا
مف أىـ الحقوؽ فيو عمى الإطلاؽ، فإف السمطة التي يقررىا الحؽ العيني ىي سمطة قانونية 

حؽ استعمالو  وليست مجرد سمطة واقعية، بحيث يكوف لممالؾ وحده، في حدود القانوف،
واستغلالو والتصرؼ فيو، وبالنسبة لحؽ الممكية يوجد فيو عنصراف الأوؿ وىو صاحب 

الإيجابي لمحؽ وىو المالؾ، والعنصر الثاني الشيء الذي يرد عميو الحؽ  الحؽ، وىو الجانب
 وىو العقار محؿ الممكية.

حيث يعتمد النظاـ القانوني لمممكية العقارية عمى تصنيؼ ثلاثي تبناه المشرع الجزائري 
 1990-11-18المؤرخ في :  25-90مف القانوف رقـ:  23مف خلاؿ نص المادة 

عقاري والتي جاء فييا: "تصنؼ الأملاؾ العقارية عمى اختلاؼ أنواعيا المتضمف التوجيو ال
 ضمف الأصناؼ القانونية الآتية":

 الأملاؾ الوطنية،  -

 أملاؾ الخواص أو الأملاؾ الخاصة؛ -

 1الأملاؾ الوقفية. -

 المطمب الأول: مفيوم الممكية العقارية
نما ىو تقسيـ إف تبني المشرع الجزائري ليذا التقسيـ ليس مف باب ال تمييز الشكمي وا 

تمايزي يفرض اختلاؼ النظاـ القانوني بكؿ صنؼ مف حيث الادارة والتسيير وكذا اليات 
 الحماية عمى اختلاؼ أنواعيا: المدنية منيا والجزائية والإدارية .

                                                           
 .03، ص 1990-11-18صادرة بتاريخ  ،27، السنة 49الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، عدد  - 1
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ولاف موضوع دراستنا يرتبط اساسا باليات الحماية المدنية وىذا لا يتأتى دوف حصر 
سة ومحميا كاف لزاما عمينا التطرؽ بصفة أولية لماىية الممكية العقارية الخاصة موضوع الدرا

 مف خلاؿ عرض مفيوميا.

يعتبر المركز القانوني لمممكية العقارية الخاصة، مف أىـ المراكز القانونية وأوسعيا 
و ما أدى نطاقا بالنظر إلى تأثيرىا وابعادىا المتداخمة بيف الجانبيف القانوني والاقتصادي، وى

الى جدؿ واختلاؼ فقيي في حصر مفيوميا بالنظر إلى اختلاؼ الأسس والمعايير المعتمد 
 عمييا، لذا سنحاوؿ تحديد مفيوـ الممكية العقارية الخاصة مف خلاؿ تعريفيا.

 الفرع الأول: تعريف الممكية العقارية الخاصة
عريفو يستدعي تحميمو الى تعتبر الممكية العقارية مصطمحا مفاىيميا مركبا، لذا فاف ت

مدلولات تركيبتو المغوية مف خلاؿ تحديد المقصود بالممكية الخاصة، ثـ حصر محؿ ىذا 
 الحؽ مف الناحية المفاىيمية مف خلاؿ تعريؼ العقار.

 يختمؼ تعريؼ الممكية الخاصة بيف التعريؼ المغوي والفقيي والقانوني حيث: 

 التعريف المغوي": .1

صناعي لأصؿ لغوي ىو ممؾ، يممؾ، ممكا، وىي سمطة الاستئثار الممكية لغة: مصدر 
بالشيء واحتوائو دوف اؿ غير، أو ىي مكنة منع الغير عف الشي المستأئر بو عمى وجو 

 1خاص دوف الجماعة.

 التعريف الفقيي: .2

اختمؼ الفقياء في تعريؼ حؽ الممكية تبعا لاختلاؼ مذاىبيـ والأساس المعوؿ عميو 
 عف تطور ىذا الحؽ عبر الأحقاب المختمفة واختلاؼ وظيفتو الاقتصادية في تكييفيا، فضلا

والاجتماعية مف مرحمة الأخرى، فعمى صعيد الفقو الإسلامي، فاف حؽ الممكية اخذ حيزا 

                                                           
 .2943، ص 1981، دار الدعارف، مصر، 14، ج 4العرب، المجلد  ابن منظور، لسان - 1
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واسعا مف البحث والجدؿ الفقيي بيف المذاىب المختمفة، فعرفيا ابف تيمية بأنيا : القدرة 
 1بمنزلة القدرة الحسية. الشرعية عمى التصرؼ في الرقبة

وذىب فقياء الحنفية إلى اعتبارىا: "اتصاؿ بيف الإنساف وبيف الشيء يكوف مطمقا 
 2لمتصرؼ في ذلؾ الشيء وحاجزا عمى الغير لمتصرؼ فيو".

وما يلاحظ عمى ىذه التعريفات رغـ اختلافيا المفظي، اجماعيا عمى اعتبار الممكية 
 تخولو مكنة المنع في مواجية الجماعة. رابطة استئثار بيف الانساف واليء

أما الفقو الحديث فاختمؼ في تعريؼ حؽ الممكية تبعا لاختلاؼ تكييؼ ىذا الحؽ 
وحصر سمطاتو بيف النزعة الفردية والاجتماعية، حيث يعرفيا الفقيو السنيوري بأنيا : "حؽ 

 3حدود القانوف". الاستئثار الشيء باستعمالو واستغلالو والتصرؼ فيو، عمى وجو دائـ في

بينما عرفيا الأستاذ رمضاف أبو السعود بأنيا: "ذلؾ الحؽ الذي يرد عمى شيء مف 
الأشياء ويخوؿ لصاحبو الاستئثار بسمطة الاستعماؿ والاستغلاؿ والتصرؼ في ىذا الشيء 

 4وذلؾ في حدود القانوف".

ارادة  أما الاستاذ محمد كامؿ مرسي فيعتبرىا : "حؽ بمقتضاه يوضع شيء تحت
شخص يكوف لو دوف غيره، أف يستعممو ويستغمو ويتصرؼ فيو بكؿ التصرفات، في حدود 

 5القانوف".

                                                           
 .56، ص 1985، سوريا ،، دار الفكر4الزحيلي، الفقو الاسلامي وأدلتو، ج  وىبة - 1
 .123، ص الدرجع نفسو - 2
 .493، ص 2000رات الحلبي الحقوقية، لبنان ، ، دار منشو 8عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون الددني، ج  - 3
 .22، ص  2004رمضان أبو السعود، الوجيز في الحقوق العينية الأصلية، دار الجامعة الجديدة، مصر ،  - 4
 .246، ص 2005ة الدعارف ، مصر، أنشلزمد كامل الدرسي، شرح القانون الددني الحقوق العينية الأصلية الأموال والحقوق ، م - 5
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ويعرفيا الأستاذ مصطفى محمد الجماؿ بأنيا: الحؽ الذي يخوؿ صاحبو سمطة دائمة 
عمى الشيء يكوف لو بمقتضاه حؽ استعمالو واستغلالو والتصرؼ فيو، يمكنو مف الحصوؿ 

 1سيا المالؾ عمى ممکو تعتبر مضمونا ليا.عمى مكنات يمار 

والملاحظ عمى ىذه التعريفات رغـ اختلافيا المفظي، اجماعيا عمى تكييؼ الممكية 
بانيا حؽ عيني باعتبارىا سمطة لمشخص عمى شيء معيف، فضلا عمى اعتمادىـ في 

ستغلاؿ تعريؼ الممكية عمى المنيج التحميمي بعرض سمطات ىذا الحؽ وىي الاستعماؿ، والا
 والتصرؼ في حدود التشريعات والأنظمة السارية.

غير أف ىذا التوافؽ لـ يصؿ إلى درجة الاتفاؽ في تعريؼ الممكية، بحيث اختمفت ىذه 
التعاريؼ في تحديد طبيعة العلاقة القائمة بيف المالؾ والشيء الممموؾ، بحيث يعتبرىا 

 عدـ أبدية ىذا الحؽ. السنيوري علاقة دائمة بينما يذىب بقية الفقياء الى

وقد كاف ليذا الاختلاؼ الفقيي اثره الواضح عمى تكريس الأنظمة القانونية المقارنة 
ليذا الحؽ وحمايتو، بحيث كرس بعضيا الحماية الدائمة لحؽ الممكية بغض النظر عف 
استعماؿ محؿ الحؽ أو إىمالو مف المالؾ، بينما ذىب البعض الآخر إلى تكريس الحماية 

 2قتة المقترنة بالاستعماؿ، بحيث تسقط الحماية بالتخمي والإىماؿ لفترة معينة.المؤ 

ولعؿ ىذا الاختلاؼ يجد منطمقو التأسيسي مف الاختلاؼ في تكييؼ حؽ الممكية 
 وحصر وظيفتو بيف الجانب الاجتماعي، او الفردي وتغميب أحد الوظيفتيف عمى الأخرى.

 

 

 
                                                           

 .29خ ، ص يون تار ، دة الدعارف، مصرأالدلكية، منشمصطفى لزمد الجمال، نظام  - 1
 .147، ص 1998منذر الفضل، تاريخ القانون، مكتبة دار الثقافة، الأردن،  - 2
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 التعريف القانوني: .3

حؽ مكرس عمى الصعيد الدولي مف خلاؿ الاتفاقات الدولية لحقوؽ حؽ الممكية ىو 
مف الاعلاف العالمي لحقوؽ الانساف مف الحقوؽ الطبيعية  17الانساف، حيث اعتبرتو المادة 

 1التي لا تسقط بالتقادـ وأنيا تتساوى في ذلؾ مع الحرية والأمف.

الفرنسي حؽ الممكية بنص وعمى صعيد التشريعات الداخمية المقارنة، فقد عرؼ المشرع 
مف التقنيف المدني والتي نصت أف: "الممكية ىي حؽ الانتفاع والتصرؼ  544المادة 

 2بالطريؽ الأكثر إطلاقا، بشرط عدـ استعماليا عمى وجو تحرمو القوانيف والموائح".

وىو ما يؤكد تبني المشرع الفرنسي لمنزعة الفردية النسبية أو المقيدة، باعتبار حؽ 
 مكية حقا مطمقا مع تقييد ىذا الإطلاؽ بالقوانيف والموائح السارية.الم

ويعود تأصيؿ ىذا التوجو في تعريؼ حؽ الممكية إلى القانوف الروماني باعتباره 
المصدر المادي لأغمب أحكاـ القانوف المدني الفرنسي، فالممكية عند جوستينياف ىي حؽ 

 3مانع، دائـ ومطمقا.

عريؼ نزعتو الفردية المطمقة في تعريؼ حؽ الممكية باعتباره والملاحظ عمى ىذا الت
سمطة استئثار دائمة لا يمكف المساس بيا باي حاؿ مف الأحواؿ ولو كاف المبرر المصمحة 
العامة، وىو توجو خالفتو اغمب التشريعات الحديثة ومنيا التشريع الفرنسي ذاتو، حيث أخذت 

نظمة السارية والتي تتيح المساس بيذا الحؽ، أعمالا يتقيد حؽ الممكية بنصوص القوانيف والأ
المقتضيات الصالح العاـ، تغميبا لموظيفة الاجتماعية عمى الوظيفة الفردية لمممكية الخاصة، 
كما أف بعض التشريعات تتجاوز ذلؾ إلى اسقاط الحماية القانونية لحؽ الممكية بسبب عدـ 

تختمؼ مف تشريع لآخر وذلؾ مف باب تفعيؿ  الاستعماؿ، أو الإىماؿ لفترة محددة قانونا
                                                           

 .149، ص السابقالدرجع  ،  منذر الفضل - 1
 .30مصطفى لزمد الجمال، مرجع سابق، ص  - 2
 212، ص 1974نقولة، دار الثقافة، لبنان ون الدلكية العقارية الخاصة والحقوق العينية غير الدزىدي يكن، شرح مفصل جديد لقان - 3
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الوظيفة الاقتصادية ليذا الحؽ والتي تستدعي ضرورة استغلالو وتفعيمو في التنمية 
 1الاقتصادية وعدـ جموده تحت طائمة فقداف الحؽ.

ولديمومة حؽ الممكية مفيوميف مختمفيف، يتعمؽ احدىما بحؽ الممكية ذاتو مف حيث 
نقضي بتغير المالكيف، وعميو لا يتأثر بتداوؿ الملاؾ وينتقؿ تبعا لذلؾ دوامو بدواـ محمو ولا ي

مف مالؾ الآخر، ولا ينقضي الا بيلاؾ محمو وذلؾ لأف حؽ الممكية يخوؿ سمطة مباشرة بيف 
الشخص والمحؿ مباشرة وعميو ينتقؿ معو مف مالؾ لآخر وينقضي بانقضائو دوف تآثر بوفاة 

الورثة، أو الدولة في حاؿ انعداميـ ويتناسب ىذا المفيوـ مع المالؾ اذ تنتقؿ الممكية الى 
نظاـ الشير العيني الذي يكوف فيو العقار محؿ الاعتبار دوف شخص المالؾ، بينما يرتبط 
المفيوـ الثاني لديمومة الممكية بديمومة الحماية القانونية ليذا الحؽ بصفة مطمقة دوف تأثر 

حقوؽ العينية الاخرى التي تنقضي بعدـ الاستعماؿ، غير بعدـ استعمالو وىو خلافا لبقية ال
أف الديمومة بيذا المفيوـ ليست مطمقة اذ تصطدـ بأحكاـ التقادـ المكسب والذي يقضي 
باكتساب الممكية بعد الحيازة القانونية لمعقار المدة الموجبة لاكتساب الممكية بالتقادـ في 

 2مواجية المالؾ الأصمي.

ات العربية المقارنة نورد تعريؼ المشرع المصري، باعتباره مصدرا وعمى صعيد التشريع
مف القانوف  802ماديا لبعض الأحكاـ في القانوف المدني الجزائري، حيث نصت المادة 

المدني المصري عمى أف : "لمالؾ الشيء وحده، وفي حدود القانوف حؽ استعمالو واستغلالو 
 3والتصرؼ فيو".

ه المادة، أخذ المشرع المصري بالنظريتيف الفردية وما يلاحظ عند تحميؿ ىذ
والاجتماعية في مفيوـ الممكية، حيث نص عمى سمطة استئثار المالؾ في مواجية الغير 

                                                           
 .27، ص 1985ء الدكتبة العصرية، لبنان، صلية علما وعملايكن، الدلكية والحقوق العينية الأزىدي  - 1
 .32، ص 2003شغال التربوية، نون الجزائري، الديوان الوطني للألريد خلفوني، نظام الشهر العقاري في القا - 2
 .33الدرجع نفسو، ص  - 3
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وكرس حمايتيا أعمالا لمنزعة الفردية، ثـ قيد ىذه السمطة بحدود القوانيف والانظمة والتي 
الح العاـ، أو اكتسابيا بالتقادـ المكسب تتعمؽ غالبا بإتاحة المجاؿ لمتعدي عمى الممكية لمص

 1وىو تكريس النزعة الاجتماعية ليذا الحؽ.

 674وعمى غرار التشريعات المقارنة عرؼ المشرع الجزائري حؽ الممكية بنص المادة 
، المتضمف القانوف المدني، والتي 1975-12-26المؤرخ في :  58-75مف الأمر رقـ: 

تع والتصرؼ في الأشياء بشرط أف لا تستعمؿ استعمالا نصت آف : "الممكية في حؽ التم
 2تحرمو القوانيف والأنظمة.

وبيذا يكوف المشرع الجزائري قد تفرد عف التشريعيف المصري والفرنسي في تعريؼ 
الممكية، حيث جمع سمطتي الاستعماؿ والاستغلاؿ في مصطمح التمتع ليشكؿ إلى جانب 

لممكية، وىو توجو انتقده بعض الفقياء لاعتبارىـ التصرؼ السمطات المخولة بموجب حؽ ا
 3أف التمتع يتجاوز مفيومي الاستعماؿ والاستغلاؿ ليشمؿ إشباع الرغبة.

كما خالؼ المشرع الفرنسي الذي نزع إلى المذىب الفردي عمى حساب المذىب 
 الاجتماعي في ضبط سمطات حؽ الممكية وحمايتيا، اذ يظير جميا نزعة المشرع الجزائري
الى المذىب الاجتماعي وتغميب الصالح العاـ لمجماعة عمى حساب المصمحة الفردية لممالؾ 
ضمانا لموظيفة الاجتماعية والاقتصادية لحؽ الممكية، وتقوـ فمسفة المشرع الجزائري تبعا 
لذلؾ عمى اعتبار الحؽ وسيمة لممصمحة التي تعد ىي الغاية مف الحؽ، فاذا ادى استعماؿ 

الفة الغاية منو عد ذلؾ تعسفا مف المالؾ استدعى تطبيؽ الجزاءات القانونية الحؽ الى مخ

                                                           
 .30زىدي يكن، شرح مفصل جديد لقانون الدلكية العقارية الخاصة والحقوق العينية غير الدنقولة، مرجع سابق، ص  - 1
 .31، ص 1975-09-30، صادرة بتاريخ 11، السنة 78د دلجزائرية الديمقراطية الشعبية، عالجريدة الرسمية للجمهورية ا - 2
 .4يخ ، ص ر ار النهضة العربية، مصر، دون تانزيو لزمد الصادق الدهدي، الدلكية في النظام الاشتراكي، د - 3
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المقررة، لذا فإف عدـ استغلاؿ الأرض الفلاحية الموسميف متتالييف دوف مبرر يعد فعلا 
 1تعسفيا قد يؤدي إلى حرماف المالؾ مف ىذا الحؽ.

عيني أصمي  وبوجو عاـ يمكف حصر المفيوـ القانوني لمممكية الخاصة بانيا حؽ
يتضمف مكنة الاستعماؿ والاستغلاؿ والتصرؼ بشيء محدد عمى وجو الديمومة، وفؽ 
الضوابط والحدود المتعمقة بالمصمحة العامة، والمنصوص عمييا صراحة في القوانيف 

 2والأنظمة السارية.

 الفرع الثاني: خصائص الممكية
يتقرر لممالؾ ثلاث سمطات  بناء عمى ما ذكرناه سابقا، في تعريؼ حؽ الممكية، فإنو

دوف غيره وىي حؽ الاستعماؿ والاستغلاؿ والتصرؼ مما يجعؿ حؽ الممكية حؽ جامع ليذه 
السمطات، كما أف ثبوت ىذه السمطات لممالؾ وحده مما يجعؿ حؽ الممكية حؽ مانع كما أف 

دوف  حؽ الممكية ىو حؽ دائـ يبقى ما بقي الشيء، كما أف لممالؾ أف يستعمؿ ىذا الحؽ
 قيود فيو حؽ مطمؽ.

 حق الممكية حق جامع .1

مف أىـ ما يميز حؽ الممكية أنو حؽ جامع مانع مما يجعؿ سمطات ىذا الحؽ ثابتة 
ؽ.ـ. ج بقوليا : "إف الممكية ىي حؽ  674لممالؾ وحده دوف سواه حسب مفيوـ المادة 

يف فقط ىما حؽ التمتع والتصرؼ في الأشياء " لذلؾ المشرع الجزائري أعطى لممالؾ عنصر 
التمتع أي الاستغلاؿ وحؽ التصرؼ، أما الاستعماؿ فمـ يتـ ذكره عمى الرغـ مف أف حؽ 
الممكية لا يقوـ إلا بوجود العناصر الثلاثة )الاستعماؿ والاستغلاؿ والتصرؼ(، وىذا عمى 
خلاؼ القوانيف الأخرى التي ذكرت عناصر حؽ الممكية الثلاثة، ونذكر عمى سبيؿ المثاؿ 

ؽ.ـ.ـ عمى أنو : "لمالؾ الشيء وحده  802قانوف المدني المصري الذي نص في المادة ال
                                                           

 .15نزيو لزمد الصادق الدهدي، مرجع سابق، ص  - 1
 .47ص  1990، علي علي سليمان، ضرورة اعادة النظر في القانون الددني الجزائري، ديوان الدطبوعات الجامعية، الجزائر - 2
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في حدود القانوف حؽ استعمالو واستغلالو والتصرؼ فيو، وكذلؾ القانوف السوري الذي نص 
 1ؽ. ـ. س". 768عمى ذلؾ بنفس المعنى في المادة 

ثابت لممالؾ دوف منازع ويترتب عمى ىذا المبدأ أف حؽ الممكية بعناصره الثلاثة حؽ 
حتى ولو تنازؿ عف بعض ىذه العناصر لمغير بصفة مؤقتة، فإذا انقضت المدة تعود ىذه 
السمطات إلى صاحبيا وىو المالؾ، والسبب في ذلؾ أف حؽ الممكية ىو حؽ عيني الذي 
يشمؿ ىذه السمطات الثلاثة دوف بقية الحقوؽ الأخرى، لذلؾ يعتبر حؽ الممكية ىو أوسع 

. ليذا لا يجوز لغير المالؾ أف يتمتع بيذا الحؽ إلا بإذف 2الحقوؽ العينية في ىذا الشأف ىذه
لا اعتبر معتديا عمى حقو في التمتع والتصرؼ واستعماؿ ممکو، والسؤاؿ  مف المالؾ، وا 
المطروح في ىذا الشأف ىؿ أف حؽ التمتع والتصرؼ مطمؽ أـ أف ىناؾ قيود ترد عمى ىذا 

 الحؽ ؟ 

قة لا يوجد مبدأ عاـ يحد مف سمطات المالؾ لما تتميز بو الممكية عف غيرىا في الحقي
مف الحقوؽ بصفتيا حؽ استنثار وتسمط عمى الشيء محؿ الممكية بحيث يختص بيا المالؾ 
دوف غيره مف الأشخاص عمى شيء معيف، ولا يترتب عمى ىذا الحؽ مجرد الاستفادة أو 

لواسع لمممكية، ولا يمكف الخروج عف ىذا المبدأ إلا المنفعة بؿ ىو تممؾ الشيء بالمعنى ا
ذا ادعى شخص أف لو حؽ ارتفاؽ أو انتفاع عمى عقار فيجب  بنص القانوف أو الاتفاؽ، وا 

 3عميو أف يثبت ما يدعيو لأنو خلاؼ للأصؿ.

 لذلؾ نستخمص عدة نتائج ىي :

                                                           
 .52، ص فرج، الدرجع السابقتوفيق حسن  - 1
 
 . 599، الدرجع السابق، ص حق الدلكية -الوسيط في شرح القانون الددني  عبد الرزاق السنهوري، - 2
 .05، ص 2001طبعة  ،ة الدعارف، الإسكندرية مصرأم سعد، الحقوق العينية الأصلية ومصادرىا، منشنبيل إبراىي - 3
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يسمى بالممكية ( لممالؾ وحده حؽ استعماؿ العقار واستغلالو والتصرؼ فيو وىو ما 1
 التامة لذلؾ فإف حؽ الممكية يعتبر ىو أوسع الحقوؽ مف حيث ىذه السمطات الثلاثة.

( إف لممالؾ وحده الحؽ في الحصوؿ عمى المزايا التي يترتب عمييا ىذا الحؽ، إلا 2
 إذا تنازؿ عنيا لمغير بمحض إرادتو، مثؿ حؽ الانتفاع مثلا.

ؿ المالؾ فيي حقوؽ مؤقتة، تزوؿ حسب المدة ( في حالة ترتيب حقوؽ لمغير مف قب3 
 المتفؽ عمييا، بحيث تعود ىذه السمطات إلى المالؾ مرة أخرى.

 حق الممكية حق دائم: .2

لقد اتفؽ فقياء القانوف المدني عمى دواـ حؽ الممكية، ولكنيـ اختمفوا حوؿ مفيوـ ىذا 
يرى أنو يرجع إلى المبدأ، فالبعض مف يرى أنو مستمد مف الشيء ذاتو والبعض الآخر 

 شروط استعمالو.

 لذلؾ نستعرض ذلؾ فيما يمي:

 أولا: بقاء الممكية مستمد من بقاء الشيء ذاتو

يرى أنصار ىذا الرأي أف الممكية ىي عبارة عف سمطة شخص عمى شيء، وبعبارة 
أخرى ىي صمة مباشرة بيف المالؾ والشيء، مما يجعؿ حؽ المالؾ يختمط مع الشيء محؿ 

لذي يرد عميو ىذا الحؽ في وجوده وانقضاءه، لذلؾ فإف ىذا الحؽ يبقى ما بقي الممكية ا
الشيء موضوع الممكية، وينتيي بيلاكو، وىذه الفكرة مستمدة مف الفقو القديـ، كما أف بعض 

، 1شراح الفقو الحديث يناصروف ىذه الفكرة حيث يروف ارتباط حؽ الممكية بالشيء الممموؾ
ف فكرة انتقاؿ الممك ية مف شخص إلى آخر لأي سبب مف أسباب الانتقاؿ لا يؤدي إلى وا 

الإخلاؿ بمبدأ دواـ الممكية، حيث يتغير الأشخاص ويبقى الحؽ ذاتو مادامت مرتبطة 
                                                           

تاريخ الطبع غير  بيروت لبنان ، ،للطباعة والنشر، دار النهضة اسة في القانون اللبناني والدصري، در قوق العينية الأصلية، الحالدنعم فرج الصدةعبد  - 1
 .37ص  ،مذکور
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، ورغـ أف ىذه القاعدة أصبحت راسخة في الفقو إلا أنيا ليست مطمقة 1بالشيء محؿ الحؽ
 بؿ إف حالات استثنائية نذكرىا كالآتي:

 ن الحق لآخر:التخمي ع (1

يری جانب مف الفقو الفرنسي أف الممكية ىي حؽ عيني ، وأف صاحب الحؽ يمكنو 
التخمي عف حقو لشخص آخر بأي صورة مف صور التصرؼ القانونية، إلا أف حؽ الممكية 
يبقى ولا يتغير بتغير الأشخاص، الذيف يتمقوف ىذا الحؽ ، لذلؾ أف فكرة دواـ الممكية تختمؼ 

ار عف المنقوؿ فإف الممكية في العقار لا تنقضي بالتخمي بؿ يكتسبيا شخص بالنسبة لمعق
آخر حسب مقتضيات القانوف ، فمثلا تنتقؿ الممكية لممشتري عف طريؽ عقد البيع ، أو إلى 
صاحب العقار المخدوـ في حؽ الارتفاؽ ، أو إلى الدولة في حالة تزع الممكية أو الاستيلاء 

 2قؿ ولا تنقضي.، ومف ثـ إف الممكية تنت

إف القوؿ بأف حؽ الممكية ىو حؽ دائـ فيذا مؤداه أف المقصود ىو دواـ الشيء 
الممموؾ ، لا شخص المالؾ ، ذلؾ أف الممكية تبقي ماداـ الشيء الممموؾ باقيا ولا تزوؿ إلا 
بزواؿ ىذا الشيء وأف المالؾ لا يبقى واحدا عمى الدواـ فكثيرا ما تنتقؿ الممكية مف شخص 

ى آخر ، سواء أكاف ىذا الأخير شخصا معنويا أو طبيعيا، فيي باقية بعينيا حتى لو إل
 .انتقمت إلى شخص آخر

 ( سقوط الممكية بعدم الاستعمال:2

الأصؿ أف الممكية تبقى مع بقاء الشيء الممموؾ، وتظؿ باسـ المالؾ الذي يمارس 
يقضي بخلاؼ ذلؾ والسؤاؿ  عمييا كافة السمطات الخاصة بالممكية، مالـ يوجد نص تشريعي

 المطروح ىؿ أف الممكية تسقط بعدـ الاستعماؿ ؟

                                                           
 .67، ص توفيق حسن فرج، الدرجع السابق - 1

2- Gerardi Cornut , droit civil , les biens , 13 timie Edition , montcharestien, paris, 2017, p57. 
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الأصؿ أف حؽ الممكية ىو بطبيعتو غير مؤقت عكس الحقوؽ الأخرى مثؿ القانوف 
الشخصي الذي يعد حقا دائما، إذ لابد أف ينقضي لأي سبب مف أسباب الانقضاء كما أف 

. فيي مؤقتة وليست دائمة، 1ع، وحؽ الاستعماؿالحقوؽ العينية غير حؽ الممكية كحؽ الانتفا
أما حؽ الممكية يبقى ماداـ الشيء الممموؾ باقيا وبالتالي لا يسقط بعدـ الاستعماؿ ، وىو 
الوحيد الذي يتميز بيذه الصفة بالحقوؽ الشخصية تنقضي بالتقادـ المسقط، وتنقضي 

 بانقضائيا الحقوؽ العينية التبعية التي تضمنتيا.

ؽ الممكية لا يسقط بعدـ الاستعماؿ ، فإف الدعوى التي تحميو لا تسقط ىي وماداـ ح
أيضا بالتقادـ ، وىذا الرأي مأخوذ بو في الدوؿ الرأسمالية وتبناه الفقو التقميدي الذيف يروف أف 
نما تبقى مع بقاء الشيء ، ولا تزوؿ ميما طاؿ الأمد،  الممكية لا تسقط بعدـ الاستعماؿ وا 

شراح الفقو الحديث وعمى رأسيـ الفقيو ديجي الذيف يروف أف الحؽ الممكية  وىذا عمى خلاؼ
وظيفة اجتماعية التي تضع حدودا عمى حرية المالؾ في استعماؿ ممكو ، التي تجعمو مجبرا 
عمى مراعاة مصالح الغير الذيف قد ييميـ ىذا الاستعماؿ ، كما أف القضاء الفرنسي كاف 

قابة في استعماؿ حؽ الممكية التي تجعؿ ىذا الحؽ مقيدا دائما حريصا عمى ممارسة الر 
وليس مطمقا ، لذلؾ يعد استعماؿ الفعؿ الضار لمممكية تعسفا في استعماؿ الحؽ ، حيث 
ظيرت إلى الوجود نظرية التعسؼ لاستعماؿ الحؽ التي كاف ليا دور فعاؿ في إقامة التوازف 

فلابد مف مطابقة استعماؿ المالؾ لمغرض بيف المصمحة الفردية لممالؾ ومصمحة الجماعة ، 
 2الاجتماعي لحؽ الممكية.

أما المشرع الجزائري فمـ ينص عمى ذلؾ بالنسبة لحؽ الممكية بصفتو حؽ عيني 
أصمي، غير أنو نص عمى الحقوؽ المتفرعة عنو ، مثؿ حؽ الاستعماؿ والسكف وحؽ 

                                                           
 ق.م.ج . 857،  854انظر الدواد  - 1
، ص دون تاريخ الطبع ،دار الخلدونية ،انون الوضعي والشريعة الإسلامية ، دراسة مقارنة بين القعسف في استعمال الدلكية العقارية، الترشيد شميشم - 2

18. 
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ؽ.ـ.  854كاممة في المواد الانتفاع التي يسقط بعدـ الاستعماؿ بمرور خمسة عشرة سنة 
 ؽ.ـ. ج. 857ج، 

 حق الممكية حق مطمق: .3

إف فكرة إطلاؽ الممكية ليا معاني متعددة، قد يكوف حؽ الممكية حؽ جامع مانع 
مقصور عمى صاحبو، كما يمكف اعتبار الممكية حؽ مطمؽ بصفتو حؽ دائـ و غير مؤقت 

ى فكرة المركز القانوني لممالؾ وغير محدد المدة، وقد يكوف إطلاؽ حؽ الممكية يرجع إل
 وممارستو لمسمطات المتعمقة بالشيء محؿ الحؽ.

ويمكف اعتبار حؽ الممكية حؽ مطمؽ لممالؾ حيث يمكنو الاحتجاج بو في مواجية 
نما عمى جميع الحقوؽ المتفرعة  الكافة، وىذا الحؽ ليس مقصور عمى حؽ الممكية وحده وا 

مذىب الفردي أف حؽ الممكية حؽ مقدس ومطمؽ ، ، لذلؾ يرى أنصار ال1عف حؽ الممكية
بحيث يحؽ لممالؾ التصرؼ فيو كما يشاء وىذا المفيوـ ىو السائد في الدوؿ الرأسمالية ، وقد 
عارض أنصار المذىب الجماعي ىذا الرأي عمى أساس أف الممكية عبارة عف وظيفة 

 و الإنساف .اجتماعية لأف الممكية المطمقة تؤدي إلى استغلاؿ الإنساف لأخي

ومف الملاحظ أف معظـ القوانيف العربية قد أخذت مبدأ اطلاؽ حؽ الممكية مف القوانيف 
اللاتينية مثؿ القانوف المصري، والقانوف الجزائري الذي أخذ ىذا المبدأ مف القانوف الفرنسي ، 

ي ( مف القانوف المدن90غير أف ىناؾ قيود ترد عمى سمطات المالؾ حسب مفيوـ المادة )
الجزائري التي نصت عمى أنو : "يجب عمى المالؾ أف يراعي في استعماؿ حقو ما تقضي بو 

 التشريعات الجاري بيا العمؿ والمتعمقة بالمصمحة العامة، أو المصمحة الخاصة".

وبناء عمى ما تقدـ، فإف حؽ الممكية لـ يعد حقا مطمقا، إذ بدأت المصمحة الخاصة 
في البلاد المختمفة، نتيجة للاتجاىات الاجتماعية التي أصبحت  تتراجع أماـ المصمحة العامة

                                                           
 .78، ص توفيق حسن فرج، الدرجع السابق - 1
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تنادي بيجر النزعة الفردية، وقد زادت القيود القانونية الواردة عمى سمطات المالؾ، بعدما أيد 
 1الفقو والقضاء فكرة الوظيفة الاجتماعية، واعتبرىا القانوف المدني تعسفا في استعماؿ الحؽ.

حؽ الممكية لـ يعد مطمقا حتى في ظؿ التشريعات التي تعتنؽ لذلؾ يمكننا القوؿ أف 
المذىب الفردي، وذلؾ بوجود الأنظمة الاجتماعية التي تنادي بالحد مف اطلاؽ الممكية 
الفردية لذلؾ إف معظـ القوانيف العربية والأجنبية نصت عمى عدـ إطلاؽ حؽ الممكية 

مف ؽ.ـ. ج  674وائح وىذا ما أكدتو المادة وفرضت عمييا قيود قانونية تممييا القوانيف والم
السالؼ الذكر المعدؿ والمتمـ الذي وضع حدا  25/90وكذا القانوف التوجيو العقاري 

 السمطات المالؾ.

ونلاحظ أف معظـ القوانيف العربية والأجنبية وكذا القانوف الجزائري فرضت قيودا عمى 
ـ يعد سائدا بصفة مطمقة حتى في الدوؿ سمطات المالؾ مما يؤكد أف فكرة اطلاؽ الممكية ل

التي تأخذ بالمذىب الفردي باعتباره وظيفة اجتماعية، وطبقا لنظرية التعسؼ في استعماؿ 
 الحؽ.

 المطمب الثاني: أنواع الممكية الخاصة
يقصد بأنواع الممكية العقارية الخاصة، المحؿ الخاضع لمحماية القانونية، لذا وجب 

مكية العقارية الخاصة، وىي حدود ىذا الحؽ ممثمة في السمطات الثلاث التمييز بيف نطاؽ الم
المخولة لممالؾ ومجاؿ اعماؿ ىذه السمطات عموا وعمقا، في حيف يشار الى نطاؽ حماية 
الممكية العقارية الخاصة لمدلالة عمى مجاؿ الحماية القانونية وىي انواع الممكية الخاصة 

                                                           
الدرجع  ،انظر أيضا عبد الدنعم فرج الصدة -13، ص 2000عية ، بيروت، لبنان ، حسنين منصور، الحقوق العينية الأصلية ، الدار الجاملزمد  - 1

 .47ص  ،السابق
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ثمة في الممكية العقارية الفردية ) الفرع الأوؿ(، والممكية ، مم1الخاضعة لمحماية القانونية
 العقارية الجماعية ) الفرع الثاني(.

 الفرع الأول: الممكية العقارية الفردية
تعتبر الممكية العقارية الفردية أحد أصناؼ الممكية العقارية الخاصة، ويعني بيا طائفة 

 ف المالؾ شخصا طبيعيا أو معنويا.الأملاؾ العقارية الممموكة لشخص معيف، سواء كا

وتبعا لممفيوـ السابؽ، فاف ىذه الطائفة مف الأملاؾ العقارية تقتضي التحديد مف 
جانبيف مختمفيف أوليما: تحديد المالؾ باف يكوف أحد الأشخاص المعينيف بالذات دوف 

لمعالـ مفرزا مشاركة مف الغير في الممكية، وثانييما :تحديد المحؿ باف يكوف العقار محدد ا
 غير مشاع.

وتضـ ىذه الطائفة مجموع الأملاؾ العقارية الممموكة للأفراد وكذا الأملاؾ العقارية 
للأشخاص المعنوية الخاصة بمفيوـ القانوف المدني كالشركات والجمعيات، ومثاليا العقارات 

لذمة المالية المقدمة كحصص عينية في شركة ، فبعد استيفاء الاجراءات القانونية تدخؿ في ا
والضماف العاـ لمشركة باعتبارىا شخصا قانونيا متميزا عف شخصية وذمة مقدـ الحصة وبقية 

 2الشركاء، وبذلؾ تعتبر ممكية فردية لمشخص المعنوي وليست ممكية جماعية لمشركاء.

ويشار الاشكاؿ بالنسبة للأملاؾ الوطنية الخاصة ومدى اشتماليا بآليات حماية الممكية 
 رية الخاصة.العقا

ويرجع سبب ىذا المبس القانوني إلى مفيوـ ىذه الطائفة مف الأملاؾ وطبيعتيا الخاصة 
إذ تمثؿ مجموع الأملاؾ العقارية الممموكة لممجموعة الوطنية ممكية خاصة، بحيث تشكؿ 

                                                           
جامعة منتوري سميحة حنان خوانجية، فيود الدلكية العقارية الخاصة ، مذكرة مقدمة لنيل شهادة الداجستير في الحقوق، تخصص القانون العقاري،  - 1

 .14، ص 2008-2007قسنطينة، الجزائر، 
 .69، ص 1980يوان الدطبوعات الجامعية، الجزائر، د،  2لزرز، القانون التجاري الجزائري، ج  دأحم - 2
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طائفة مستقمة مف الأملاؾ العقارية، تختمؼ مف حيث طبيعتيا ونظاميا القانوني وظيفتيا 
 دية عف الأملاؾ الوطنية العامة.الاقتصا

إذ تمثؿ مجموع الأملاؾ والحقوؽ العقارية التي تحوزىا الدولة وجماعاتيا الاقميمية في 
شكؿ ممكية خاصة تخضع لمقانوف الخاص، وتسيرىا ىيئات ادارية في إطار شروط قانونية 

ضمف  محددة فيذا الصنؼ مف الأملاؾ يؤدي وظيفة امتلاكية ومالية وىو غير مصنؼ
الأملاؾ الوطنية العامة ويشمؿ كلا مف الأملاؾ الوطنية الخاصة بالدولة والأملاؾ الوطنية 

 1الخاصة بالولاية بالبمدية.

 -سابؽ الذكر -المتعمؽ بالأملاؾ الوطنية  30_90مف القانوف  17وقد حددت المادة 
 مجاؿ الأملاؾ الوطنية الخاصة بالآتي: 

ة الأنواع غير المصنفة في الأملاؾ الوطنية العقارات و المنقولات المختمف -1
 العمومية التي تممكيا الدولة أو الولاية او البمدية.

الحقوؽ و القيـ المنقولة التي اقتنتيا أو حققتيا الدولة و الجماعات المحمية  -2
 في إطار القانوف.

الأملاؾ و الحقوؽ الناجمة عف تجزئة حؽ الممكة التي تؤوؿ إلى الدولة  -3
لى مصالحيا و مؤسساتيا العمومية ذات الطابع الإداري.والولاية   والبمدية وا 

الأملاؾ التي ألغي تخصيصيا أو تصنيفيا في الأملاؾ الوطنية العمومية  -4
 التي تعود إلييا .

                                                           
ة الحقوق، جامعة بن داري، كليإهادة الداجستير في الحقوق، تخصص سلاك الوطنية، مذكرة مقدمة لنيل شلله بن سالم، النظام القانوني للأعبد ا - 1

 .24، ص 2006-2005عكنون، الجزائر، 
 



......الأساس انقانىني نحماية انمهكية انعقارية...................................انفصم الأول.....  
 

27 
 

الأملاؾ المحولة بصفة غير شرعية مف الأملاؾ الوطنية التابعة لمدولة  -5
وف حؽ و مف غير سند واستردتيا والولاية والبمدية والتي استولي عمييا أو شغمت د

 بالطرؽ الشرعية.

وىذه الطائفة مف الممكية لا تخضع لمقواعد العامة في القانوف الخاص بصفة كمية، 
وتحكميا قواعد خاصة بيا ، باعتبارىا ممكية خاصة الشخصية قانونية عمومية ، خاصة 

المتعمؽ  30-90 مف القانوف 58 -38بالنسبة الطرؽ اكتسابيا والتي نظمتيا المواد 
بالأملاؾ الوطنية سابؽ الذكر، حيث کرست ىذه المواد مبدأ تممؾ الدولة للأملاؾ الشاغرة 
والأملاؾ التي لا صاحب ليا، والتركات التي لا وارث ليا والحطاـ التي تركيا مالكيا أو التي 

 1ؾ الخاصة.يجيؿ صاحبيا والكنوز التي يتـ اكتشافيا أو العثور عمييا في أحد توابع الأملا

وعميو فإف ىذا الفرع مف الممكية يخرج عف نطاؽ الدراسة لخضوعو لنظاـ مختمط بيف 
 القواعد العامة في القانوف الخاص وقواعد أخرى خاصة بو.

وتنقسـ الممكية العقارية الفردية بالنظر إلى السمطات المخولة لصاحب الحؽ، إلى 
 ممكية تامة وممكية مجزأة.

 عقارية التامةأولا: الممكية ال

تعرؼ الممكية التامة بأنيا: الوضعية القانونية التي يجمع فييا المالؾ السمطات الثلاث 
 2الحؽ الممكية وىي الاستعماؿ، الاستغلاؿ، والتصرؼ.

فإذا كاف حؽ الممكية التامة يمتد إلى كافة المزايا التي يمكف أف نستخمصيا مف الشيء 
رؼ، فإف شموؿ حؽ الممكية ليذه السمطات ىو ما يفسر وىي: الاستعماؿ، الاستغلاؿ والتص

                                                           
 .23لزمد وحيد الدين سوار، مرجع سابق، ص  - 1
 .28أحمد عبد العال، مرجع سابق، ص  - 2
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اعتبار حؽ الممكية حقا جامعا، مانعا، ذلؾ أف المالؾ يجتمع لديو كؿ المكنات المستمدة مف 
 1محمو ويمنع غيره مما يخولو ىذا المحؿ مف مزايا.

وعميو فمممالؾ أف يفعؿ كؿ ما لـ يمنعو القانوف باستعماؿ واستغاؿ محؿ حقو بكؿ 
 2رؽ المشروعة وفؽ ما يتناسب وطبيعتو.الط

 وتمتاز الممكية العقارية التامة بمجموعة مف الخصائص أىميا:

 الممكية العقارية التامة ىي حق مانع: .1

يتيح حؽ الممكية الخاصة، لصاحب الحؽ سمطة الاستئثار بالشيء في مواجية الغير، 
منع غير المالؾ مف استعماؿ وينعكس ذلؾ مف خلاؿ مكنة المنع في مواجية الجماعة، اذ ي

ممکو أو الانتفاع بو بأي شكؿ مف الأشكاؿ ما لـ يكف بترخيص مف المالؾ، ولصاحب الحؽ 
منع غيره مف الاعتداء عمى ممكو بالطرؽ المكرسة قانونا سيما الدعاوى القضائية المقررة 

 3لحماية الممكية.

ات التجارية عمى عقار وقد ذىب الاجتياد القضائي الفرنسي الى منع لصؽ الإعلان
ممموؾ ممكية خاصة دوف ترخيص مف المالؾ، باعتبار الفعؿ تعديا غير مشروع عمى الممكية 
الخاصة يستوجب التعويض، ويجد ىذا التفسير لسمطة المنع تبريره مف عدـ جواز مشاركة 

 4المالؾ في التمتع واستغلاؿ عقاره دوف ترخيص قانوني او اتفاقي.

 

 
                                                           

 .456عبد الرزاق السنهوري، مرجع سابق، ص  - 1
 .30حمد عبد العال، مرجع سابق، ص أ - 2
 
 .34وعملا، مرجع سابق، ص  زىدي يكن، الدلكية والحقوق العينية علما - 3
 .37، ص 1993لزمد وحيد الدين السوار، حق الدلكية في ذاتو، دار الثقافة، الأردن،  - 4
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 ية التامة ىي حق دائم:الممكية العقار  .2

ينفرد حؽ الممكية بديمومتو وعدـ انقضائو بعدـ الاستعماؿ، كما لا يتأثر حؽ الممكية 
بتغير الملاؾ وتعاقبيـ لارتباطو بعلاقة مباشرة مع محؿ الحؽ دوف اعتبار لمشخص المالؾ، 

اتاحت اذ ينتقؿ ىذا الحؽ بانتقاؿ محمو، غير أف ىذه الخاصة لا تؤخذ عمى اطلاقيا اذ 
 1القوانيف مكنة المساس بالممكية الاعتبارات الصالح العاـ.

 الممكية العقارية التامة ىي حق جامع: .3

حيث يجمع حؽ الممكية كافة السمطات المتاحة لصاحب الحؽ عمى محمو، فيتيح لو 
سمطات الاستعماؿ والاستغلاؿ والتصرؼ، وىي خاصية ينفرد بيا حؽ الممكية، اذ لا يوجد 

اخر يجمع ىذه السمطات معا، لذا فاف المالؾ يستفيد مف قرينة قانونية مفادىا: أف حؽ عيني 
حؽ الممكية تاـ فلا يمزـ أثر المنازعة الأب إثبات صفتو كمالؾ، وعمى مف يدعي تقييد ىذا 

 2الحؽ او اثقالو بحؽ تبعي أف يثبت ذلؾ.

 ثانيا: الممكية المجزأة

لقانونية التي تكوف فييا السمطات الناتجة عف تعرؼ الممكية المجزأة بأنيا الوضعية ا
حؽ الممكية مقسمة بيف مالؾ الرقبة و شخص آخر تخوؿ لو سمطة استعماؿ العقار، او 

 3استغلالو بصفة مؤقتة.

وتمثؿ الممكية المجزأة وضعية استثنائية مؤقتة في مواجية الممكية التامة التي تمثؿ 
ونية عمى اف الممكية تقوـ تامة، وعميو فاف المالؾ يقع الأصؿ في الممكية، وتقوـ القرينة القان

عميو اثبات ممكيتو بالطرؽ المقررة قانونا، وعمى مف يدعي تقييد حؽ الممكية، او تجزئتو 

                                                           
 .19ريخ، ص اار النهضة العربية، لبنان، دون تعبد الدنعم فرج الصدة، الحقوق العينية الأصلية، د - 1
 .529عبد الرزاق السنهوري، مرجع سابق، ص  - 2
 .45ن خوانجية، مرجع سابق، ص سميحة حنا - 3
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اثبات ذلؾ، لذا فاف تجزئة حؽ الممكية ليس افتراضيا وانما مرتبط بنص قانوني، او اتفاقي 
 1يقضي بو في مواجية مالؾ الرقبة.

 الممكية العقارية الجماعية لثاني:الفرع ا
قد يتعدد أصحاب حؽ الممكية عمى نفس المحؿ العقاري، بوجود علاقة اشتراؾ بيف 
الملاؾ عمى العقار وذلؾ وفؽ صورتيف : الممكية العقارية الشائعة والممكية العقارية 

 المشتركة.

 أولا: الممكية العقارية الشائعة

أنيا الحالة القانونية التي يكوف فييا ممكية العقار تعرؼ الممكية العقارية الشائعة ب
مقسمة إلى حصص بيف عدة اشخاص دوف أف تفرز حصة كؿ واحد منيـ، فيعد كؿ واحد 

 منيـ مالكا عمى الشيوع ، أو شريكا في الممؾ.

ويعتبر الملاؾ شركاء بحصص متساوية، ما لـ يقـ الدليؿ عمى خلاؼ ذلؾ بالنظر الى 
كاف مصدره ميراثا، حددت حصة كؿ شريؾ بمقدار نصيبو مف التركة  مصدر الشيوع، فإذا

ذا كاف مصدره عقدا رجع إليو في تحديد الحصص والأنصبة.  2تبعا لأحكاـ الميراث، وا 

ذلؾ أف الممكية عمى الشيوع تفترض قسمة حؽ الممكية لا قسمة محميا اي العقار الذي 
 3ص كونيا غير مفرزة في الواقع.يبقي كتمة واحدة دوف وجود حدود فعمية بيف الحص

لذا يعرؼ الفقو ىذا النوع مف الممكية بأنو نمط مف التضامف الفعاؿ يجمع شخصيف أو 
أكثر عمى موضوع واحد ، ممكيتو تعود في مجمميا لمالكيف أو أكثر لكؿ واحد حصة والجميع 

 1يممؾ الكؿ.

                                                           
 .29د عبد العال، مرجع سابق، ص أحم - 1
 .224زىدي يكن، مرجع سابق، ص  - 2
 .2001وعات الجامعية، الجزائر، ، ديوان الدطب 04حمد قدادة، الوجيز في شرح القانون الددني الجزائري، جأخليل  - 3
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مشتركة، فكؿ شريؾ يممؾ وتتخذ الممكية المشاعة مركزا وسطا بيف الممكية الفردية وال
حصة عمى الشيوع دوف فرز وىي بذلؾ تختمؼ عف الممكية الفردية، ومف جية اخرى فاف 
كؿ شريؾ يممؾ حصتو منفردا دوف أف يشاركو فييا شريؾ آخر، وىي بذلؾ تختمؼ عف 
الممكية المشتركة، الا أف بعض الفقياء يغمبوف صفة الممكية المفرزة عمى الممكية الشائعة 

في الممؾ المشترؾ لا يممؾ حصة بمفرده بؿ الكؿ يممؾ معا، أما المالؾ عمى  الشريؾ كوف
 الشيوع فيممؾ حصة فردية ينصب عمييا حقو.

وتبعا لذلؾ يممؾ الشريؾ عمى الشيوع الحؽ في التصرؼ في حصتو المشاعة بكؿ 
 2حرية، سواء كاف التصرؼ لشريؾ معو عمى الشيوع او الغير الأجنبي عف الشركاء.

كما يجوز لأي شريؾ مباشرة اعماؿ الادارة العادية واتخاذ الوسائؿ المادية والقانونية 
الكفيمة بالحفاظ عمى الممؾ الشائع حتى دوف موافقة بقية الشركاء او عمميـ، وىو ما أكده 

-19، المؤرخ في: 156-97اجتياد المحكمة العميا في عديد قراراتيا ومنيا القرار رقـ: 
جاء في تسبيبو: " .... حيث انو مف المقرر قانونا أنو إذا تعمؽ الأمر حيث  111997

بتعدي الغير بدوف سبب، يجوز لكؿ شخص مف الشيوع حماية الممكية الشائعة لوحده، 
والحصوؿ عمى طرد كؿ أجنبي مف الممكية المشاعة دوف حاجة الى استظيار وكالة عف 

 3بقية الشركاء.

في التصرؼ في حصتو، لا يمزـ أي شريؾ بالبقاء عمى  واعمالا لحرية الشريؾ الشائع
الشيوع ما لـ يوجد نص قانوني )الشيوع الاجباري( أو اتفاقي )التزاـ بالبقاء عمى الشيوع( 
يقضي بخلاؼ ذلؾ، ويحؽ لكؿ شريؾ فرز حصتو والخروج مف حالة الشيوع عف طريؽ 

 القسمة وذلؾ وفؽ احد الصور الآتية :
                                                                                                                                                                                     
1- JEAN charbonnier, les biens, presses universitaire de France n 1973, p 100. 

 .843هوري، مرجع سابق، ص اق السنالرز عبد  - 2
 59، ص 1997، لسنة 02المجلة القضائية للمحكمة العليا الجزائرية، عدد  - 3
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 القسمة المؤقتة: (1

القسمة المييأة قبيؿ تحقؽ القسمة النيائية، وتعرؼ في العرؼ الجزائري بقسمة  وىي
الغمة، ويمجا الييا غالبا اثناء سرياف اجراءات القسمة النيائية، سيما اذا كانت قضائية حتى 
لا يحرـ الشركاء مف الانتفاع بالعقار خلاؿ فترة تحقؽ القسمة القضائية التي تستغرؽ وقتا 

 اءات.لإتماـ الإجر 

 وتنقسـ القسمة المؤقتة إلى قسمة زمنية وأخرى مكانية:

 القسمة المؤقتة المكانية: 1-1

 -مف القانوف المدني سالؼ الذكر  733عرفيا المشرع الجزائري مف خلاؿ المادة 
بأنيا: اتفاؽ الشركاء عمى أف يختص كؿ منيـ بجزء مفرز يساوي حصتو في الماؿ الشائع 

قابؿ ذلؾ عف الانتفاع بباقي الاجزاء ولا يصح ىذا الاتفاؽ لمدة تزيد متنازلا لشركائو في م
عف خمس سنوات، فاذا لـ تشترط ليا مدة، أو انتيت المدة المتفؽ عمييا ولـ يحصؿ اتفاؽ 
جديد، كانت مدتيا سنة واحدة، تتجدد اذا لـ يعمف الشريؾ الى شركائو قبؿ انتياء السنة 

ب في التجديد، واذا دامت قسمة المييأة خمسة عشر سنة، الجارية بثلاثة اشير انو لا يرغ
 1انقمبت الى قسمة نيائية.

فاذا حاز أحد الشركاء عمى الشيوع جزءا مفرزة مف الماؿ الشائع مدة خمسة عشر سنة، 
 اعتبرت حيازتو تمؾ استنادا إلى قسمة مييأة وتتحوؿ تمقائيا الى قسمة نيائية.

 القسمة المؤقتة الزمنية: 2-1

عتمد ىذه الآلية عمى عدـ تجزئة العقار محؿ الشيوع، وترؾ المجاؿ لتداوؿ الشركاء وت
في استغلالو لفترة زمنية محددة مسبقا بينيـ بالتراضي او عف طريؽ القضاء اذا كانت مييأة 

                                                           
 .120خليل أحمد قدادة، مرجع سابق، ص  - 1
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القسمة قضائية، بحيث يتـ استغلاؿ العقار مف طرؼ أحد الشركاء لمدة محددة تتناسب مع 
 1ائع ثـ يتداوؿ الشركاء الاخروف في استغلالو كؿ حسب حصتو.حصتو في الماؿ الش

وتخضع قسمة المييأة مف حيث جواز الاحتجاج بيا عمى الغير ومف حيث اىمية 
المتقاسميف وحقوقيـ والتزاماتيـ وطرؽ الإثبات الأحكاـ المتعمقة بعقد الايجار، ما لـ تتعارض 

 2مع طبيعة القسمة.

 القسمة النيائية: (2

قانونية لمخروج مف حالة الشيوع بصفة نيائية، مف خلاؿ فرز حصة كؿ وىي آلية 
 شريؾ وتحديد معالميا بالنسبة لبقية الحصص.

 وتنقسـ القسمة النيائية بالنظر الى اتفاؽ الشركاء الى نوعيف :

 القسمة الودية: 2-1

 يتـ الخروج مف الشيوع وفقا ليذه الآلية عف طريؽ اتفاؽ الأطراؼ، بحيث يتـ قسمة
العقار إلى حصص بالاستعانة بخبير عقاري، بحيث يتولى اعداد مخطط توضيحي لحدود 
كؿ حصة تبعا للأنصبة المشاعة، ويتـ اسناد الحصص بالاتفاؽ أو عف طريؽ القرعة بعد 
الحصوؿ عمى رخصة التجزئة، اذا كاف العقار فلاحيا ورخصة التقسيـ إذا كاف العقار 

 حضريا.

مف الجيات الادارية المختصة ممثمة في شرطة العمراف بعد ويتـ تسميـ ىذه الرخص 
 3التحقؽ مف الشروط القانونية.

                                                           
 512عبد الرزاق السنهوري، مرجع سابق، ص  - 1
 .123خليل أحمد قدادة، مرجع سابق، ص  - 2
 
 .56راضية بن زکري، مرجع سابق، ص  - 3
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فاذا كاف العقار فلاحيا وجب التأكد مف الحفاظ عمى طبيعتو الفلاحية، بالتحقؽ مف آف 
اقؿ حصة في القسمة، لا تقؿ عف المساحة المرجعية المحددة قانونا والتي تختمؼ بحسب 

انت أو غير مسقية، والمحصوؿ المخصصة لو والمنطقة التي تقع فييا نوع الأرض مسقية ك
بحيث قسـ القانوف الاقميـ إلى مناطؽ وحدد المساحة المرجعية لأقؿ نصيب عند التقسيـ 
بحسب نوع المحصوؿ وىي عموما لا تقؿ عف واحد ىكتار فاذا كاف أقؿ نصيب في القسمة 

ية ووجب المجوء الى قسمة التصفية وىو ما العينية يقؿ عف ىکتار امتنعت القسمة العين
 1997-12-20المؤرخ في  490-97مف المرسوـ التنفيذي رقـ  04و  03أكدتو المواد 

 1يحدد شروط تجزئة الأراضي الفلاحية.

أما اذا كاف العقار مبنيا وجب التأكد مف أف القسمة لا تؤثر في قيمتو وغرضو ولا تمس 
ئي الحضري مف خلاؿ التحقؽ بصفة أولية مف وجود رخصة بالمخطط العمراني والجماؿ البي

 2البناء وشيادة المطابقة لمعقار محؿ القسمة.

وبذلؾ تعد رخصة التجزئة والتقسيـ الية رقابة ادارية لمنع المساس بالمحيط العمراني 
مف خلاؿ عمميات القسمة العشوائية التي مف شانيا تحويؿ المخطط العمراني والمناطؽ 

 إلى أحياء فوضوية.الحضرية 

وبعد استيفاء ىذه الإجراءات يتـ المجوء الى الموثؽ لتحرير عقد القسمة ليتـ شيره في 
 الآجاؿ القانونية.

 القسمة القضائية: 2-2

وىي آلية إجرائية لفرز الأنصبة والخروج مف وضعية الشيوع عف طريؽ دعوى قضائية 
 تسمى دعوى القسمة.

                                                           
 .02، ص 1997-12-22، صادرة بتاريخ 34لسنة، ا23الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، عدد  - 1
 .66د قدادة، مرجع سابق، ص أحمخليل  - 2
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تيارية فيتـ المجوء الييا في حاؿ عدـ اتفاؽ الأطراؼ عمى والقسمة القضائية قد تكوف اخ
توزيع الحصص وقد تكوف وجوبية اذا كاف أحد الشركاء قاصرا، أو أحد الأشخاص المعنوية 

 العامة.

 وتنقسـ القسمة القضائية الى نوعيف :

 القسمة العينية: 1-2-2

ىذه الأمواؿ وىي قسمة العقارات الشائعة عينا، فيفرز نصيب كؿ شريؾ في نفس 
العقارية، وتمثؿ القسمة العينية الأصؿ في القسمة وتتـ عف طريؽ التخصيص )وديا( أو 
القرعة )في حاؿ عدـ الاتفاؽ عمى توزيع الأنصبة(، أو بمعدؿ )في حاؿ تعذر أف يأخذ أحد 

 الشركاء نصيبو كاملا عينا عوض بمعدؿ عما نقص مف نصيبو(.

 17لشير لتضمنيا تعديؿ حؽ عيني طبقا لممادةودعوى القسمة مف الدعاوى واجبة ا
المتضمف قانوف الإجراءات المدنية  25/02/2008المؤرخ في  09-08مف الأمر رقـ 

 1والإدارية الجزائري، وذلؾ أف محميا قسمة ممؾ لا منفعة خلافا لقسمة المييأة.

ؿ دعوی وبعد رفع الدعوى اماـ القاضي العقاري الذي يقع بدائرة اختصاصو العقار مح
القسمة اذا كاف سبب الشيوع ىو العقد ، أما اذا كاف سبب الشيوع ىو الميراث فترفع الدعوى 

 2أماـ قاضي شؤوف الاسرة لمحؿ وفاة المورث عمالا لقواعد الاختصاص.

ويشار الإشكاؿ إذا كاف الشركاء عمى الشيوع في عدة عقارات في مجالات اختصاص 
قسمة منفردة لكؿ عقار أماـ القاضي العقاري المختص قضائي مختمفة فيؿ يتـ رفع دعوى 

 أـ ترفع دعوى واحدة ؟

                                                           
 .48، ص 2008-4-23، صادرة بتاريخ 45، السنة 21الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، عدد  - 1
 .210عبد الدنعم فرج الصدة، مرجع سابق، ص  - 2
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والواقع أنو اعمالا لحسف سير العمؿ القضائي ونظرا لارتباط دعاوى القسمة ببعضيا 
مف حيث الأطراؼ بحيث يمكف تفادي القسمة بمقابؿ وتحقؽ القسمة العينية بتوزيع العقارات 

 نو يتـ قبوؿ دعوى قسمة واحدة رغـ اختلاؼ المحؿ.بيف الأطراؼ بقسمتيا مجتمعة فا

كما تجدر الإشارة أف دعوى القسمة مف دعاوی الصفة الجماعية فلا تكوف مقبولة الا 
اذا تـ ادخاؿ جميع الشركاء عمى الشيوع في الخصاـ تحت طائمة عدـ قبوؿ الدعوى لانعداـ 

 1الذكر. مف القانوف المدني الجزائري سابؽ 724الصفة طبقا لممادة 

وبعد اتصاؿ القاضي بالدعوى، وجب عميو بعد التأكد مف صحة الإجراءات، التحقؽ 
مف شروط قبوؿ الدعوى بتوافر الرخص الادارية اللازمة، سيما رخصة التقسيـ ورخصة 

 التجزئة حسب الحالة تحت طائمة عدـ قبوؿ الدعوى.

مة الودية حتى في حاؿ والملاحظ كثرة دعاوى القسمة اماـ المحاكـ بسبب تعذر القس
عدـ وجود نزاع واتفاؽ الأطراؼ عمى توزيع الحصص، وذلؾ لرفض الموثقيف ابراـ عقود 
القسمة دوف توفر الشروط القانونية ممثمة في رخص التقسيـ والتجزئة وذلؾ لرفض المحافظ 
 العقاري عممية شيرىا، ومنو يتـ في الغالب رفع دعاوى صورية بيف الأطراؼ لمحصوؿ عمى
سندات ممكية لحصصيـ المفرزة والتي يكوف في بعض الأحياف قد تـ استغلاليا بالبناء، 

والتي تقضي  -سابؽ الذكر -مف القانوف المدني الجزائري  722متمسكيف بمضموف المادة 
 بعدـ إلزاـ أي طرؼ بالبقاء عمى الشيوع .

خالفات القانونية غير أف القضاء استقر عمى عدـ قبوؿ ىذه الدعاوی منعا لتكريس الم
كوف عممية التجزئة دوف رخصة ىي مخالفة ذات طابع جزائي، فكيؼ لمقاضي أف يكرس 

 ىذه المخالفة وىي مف النظاـ العاـ تثار تمقائيا مف القاضي.

                                                           
 .34سميحة حنان خوانجية، مرجع سابق، ص  - 1
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أما إذا تحقؽ القاضي مف توافر الشروط القانونية لدعوى القسمة تمت قسمة العقار 
صدور الحكـ الفاصؿ في النزاع وشيره يصبح بمثابة  بطريقة ودية أو عف طريؽ القرعة وبعد

 1سند ممكية لموحدات المفرزة.

 قسمة التصفية: 2-2-2

إذا تعذرت القسمة العينية لأحد الأسباب السابقة، يمكف المجوء الى قسمة تصفية مف 
خلاؿ بيع العقار عف طريؽ المزاد العمني، وقسمة ثمنو بيف الشركاء بحسب نصيب كؿ واحد 

في الشيوع، واذا اتفؽ الشركاء عمى قصر المزاد بينيـ دوف الغير اعتبرت بمثابة قسمة  منيـ
 2ودية.

 ثانيا: الممكية المشتركة

الممكية المشتركة  -سابؽ الذكر-مف القانوف المدني الجزائري  743عرفت المادة :
ات المبنية والتي بأنيا: "الحالة القانونية التي يكوف عمييا العقار المبني أو مجموعة العقار 

تكوف ممكيتيا مقسمة حصصا بيف عدة اشخاص تشتمؿ كؿ واحدة منيا عمى جزء خاص 
 ونصيب في الأجزاء المشتركة".

وباستقراء نص المادة يتبيف بصفة أولية، أف محؿ الممكية المشتركة ىي العقارات 
 ني.المبنية فقط لعدـ صلاحية العقارات غير المبنية لمثؿ ىذا النظاـ القانو 

وما يؤكد ىذا الطرح المفيوـ الفقيي لمممكية المشتركة ومحميا اذ يعتبرىا: ممكية البناء 
الذي يتعدد ملاکو، بحيث يكوف لكؿ منيـ طبقة، أو شقة خاصة بو يممكيا ممكية مفرزة ، 

 3مما يستبعد تممكيـ للأجزاء المشتركة مف البناء الممموؾ ممكية مشاعة.

                                                           
 .64بو السعود، مرجع سابق، ص أرمضان  - 1
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 ية المشتركة تضـ نوعيف مف الأملاؾ :ومنو فاف الممكية العقار 

 الأجزاء الخاصة  (1

وىي مجموع الأجزاء الممموكة بالتقسيـ بيف الملاؾ الشركاء، إذ تمثؿ الجزء الممموؾ 
ممكية خاصة لكؿ شريؾ سواء كاف مبنيا أو غير مبني، بشرط عدـ المساس بحقوؽ بقية 

 1الشركاء أو إلحاؽ ضرر بوظيفة العقار وطبيعتو.

عمى أف الأجزاء  -سابؽ الذكر -مف القانوف المدني الجزائري  744المادة:  وقد نصت
 المشتركة تتمثؿ في:

 كؿ تبميط الأرض والأرضية والتغطية  -

 الأحواش والأسقؼ باستثناء الجدراف الأساسية في البناء  -

 الحواجز الداخمية وأبوابيا  -

الشبابيؾ والمصارع أو الستائر  أبواب المساطح والنوافذ والأبواب النافذة ومغالؽ -
 وتوابعيا 

 قضباف النوافذ والدرابيز الحديدية لمشرفات  -

 الطلاء الداخمي لمحيطاف والحواجز ميما كانت  -

الأنابيب الداخمية ومنحنيات التوصيؿ الخاصة بالأجيزة مف مجموع الحنفيات والموازـ  -
 المتصمة بيا 

 والمرحاض  الأدوات الصحية لمحمامات والمغسمة -

 أدوات المطبخ  -
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 الأدوات الخاصة لمتدفئة والماء الساخف التي يمكف أف توجد داخؿ المحؿ الخاص. -

 الأجزاء المشتركة (2

تعرؼ الأجزاء المشتركة بأنيا أجزاء العقارات المبنية وغير المبنية، التي يممكيا عمى 
 1الشيوع كافة الملاؾ الشركاء بالنسبة لنصيب كؿ واحد منيـ.

 مف القانوف المدني بانيا تشمؿ: 745وقد نصت المادة: 

 الأراضي والأفنية والبساتيف والجنائف والمداخؿ  -

الجدراف الأساسية في البناء وأدوات التجييز المشتركة بما فييا أجزاء الأنابيب  -
 التابعة ليا والتي تمر عمى المحلات الخاصة 

 ستعماؿ المشترؾ الخزائف وغلاؼ رؤوس المداخؿ المعدة للا -

الرواؽ الخارجي والدرابيز والأسطح ولو خصصت كميا أو بعضيا للاستعماؿ  -
 الخاص مف طرؼ شريؾ واحد 

 المحلات المستعممة لممصالح المشتركة  -

 القاعات الكبرى وممرات الدخوؿ والدرج والمصاعد  -

 وتعد حقوقا بالتبعية للأجزاء المشتركة:

ة للاستعماؿ المشترؾ، أو المحتوية عمى عدة محلات تكوف حؽ تعمية العمارة المعد -
 أجزاء خاصة مختمفة 

                                                           
 .262ص  ،بد الدنعم فرج الصدة، مرجع سابقع - 1
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الحؽ في بناء عمارات خاصة جديدة بالأقنية والبساتيف أو الجنائف التي تكوف أجزاء  -
 مشتركة.

بحيث تتجسد الممكية المشتركة ليذه الأجزاء في حؽ كؿ شريؾ في استعماليا والانتفاع 
في حصتو مف الماؿ المشترؾ منفردة دوف الحصة الخاصة لوجود  بيا وعدـ جواز التصرؼ

 علاقة تبعية بيف الحصتيف.

بحيث تتجسد الممكية المشتركة ليذه الأجزاء في حؽ كؿ شريؾ في استعماليا والانتفاع 
بيا وعدـ جواز التصرؼ في حصتو مف الماؿ المشترؾ منفردة دوف الحصة الخاصة لوجود 

 يف.علاقة تبعية بيف الحصت

فالممكية المشتركة ىي شيوع اجباري دائـ لا يقبؿ القسمة، وىو ما أكدتو المحكمة العميا 
والذي جاء في تسبيبو عدـ  78876تحت رقـ : 1991-07-01في قرارىا المؤرخ في 

 1قابمية الممكية المشتركة لمقسمة باعتبارىا شيوعا إجباريا بنص القانوف.

ى جمعية الشركاء باعتبارىا جمعية ذات شخصية وتسند إدارة الأملاؾ المشتركة ال
حيث  -سالؼ الذكر-مف القانوف المدني الجزائري  02مكرر  756مدنية طبقا لممادة : 

تتولى ادارة وتسيير المجموع العقاري المشترؾ، مف خلاؿ وضع الأحكاـ المتعمقة بالممكية 
 المشتركة عمى أف يتولى تنفيذىا متصرؼ تعينو جماعة الشركاء.

وبيذا نكوف قد حددنا مفيوـ الممكية العقارية الخاصة باعتبارىا حؽ التمتع والتصرؼ 
في عقار بطبيعتو او حسب موضوعو أو عقار بالتخصيص ضمف الحدود المقررة قانونا 
سواء كانت الممكية فردية أو جماعية ، لنتناوؿ في الفصؿ الموالي الآليات الموضوعية 

  عقارية الخاصة.المقررة لحماية الممكية ال

                                                           
 .35، ص 1991، لسنة  03لجزائرية ، العدد المجلة القضائية، لرلة دورية صادرة عن المحكمة العليا ا - 1
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 المبحث الثاني: وسائل إثبات الممكية
إف الوجود المادي لحؽ الممكية العقارية، يظؿ مستترا وعديـ الأثر اذا لـ يدعـ بوجود 
قانوني يحقؽ تطابؽ الحقيقة الواقعية مع الحقيقة القانونية، وذلؾ مف خلاؿ أدوات اثبات 

 قانوني.معتمدة لإضفاء صفة المالؾ عمى صاحب المركز ال

إف أىمية آليات إثبات الممكية العقارية الخاصة، تكمف بوجو خاص في كونيا بمثابة 
شيادة ميلاد الحؽ، وأساسا للاحتجاج بو في مواجية الغير، والتمتع بكفالة اليات الحماية 
الأخرى سيما منيا الإجرائية، وتبعا لذلؾ فاف آليات الإثبات، تعد ضمانة قاعدية لحماية ىذا 

ؽ، وتكريسو مف الناحية الموضوعية، بحيث لا تتأتى آليات الحماية الأخرى، إلا بصفة الح
 تبعية ليا.

ونظرا لمعلاقة الوطيدة بيف الممكية العقارية والتوجيات السياسية والاقتصادية لمدولة، فقد 
مف اختمفت آليات إثبات وتكريس ىذا الحؽ، تبعا لتطور واختلاؼ السياسة العقارية المتبناة 

المشرع الجزائري بصفة أولية، سيما بعد التوجو نحو تكويف البنؾ العقاري وتطيير الممكية 
العقارية مف خلاؿ عممية المسح العقاري، أي أف إثبات الممكية العقارية يختمؼ بحسب الفترة 
الزمنية، وكذا مدى خضوع العقار لعممية المسح، لذا سنحاوؿ عرض آليات اثبات الممكية 

ية الخاصة في المناطؽ غير الممسوحة ) المطمب الأوؿ(، ثـ آليات إثبات الممكية العقار 
 العقارية الخاصة في المناطؽ الممسوحة )المطمب الثاني(.

 المطمب الأول: آليات إثبات الممكية العقارية الخاصة في المناطق غير الممسوحة
المقبولة قانونا، أماـ الجية مف المقرر قانونا أف محؿ الاثبات ىو إقامة الدليؿ بالطرؽ 

 القضائية المختصة عمى قياـ السبب المنشئ لمحؽ أو المركز القانوني المدعى بو.

وتبعا لذلؾ فإف إثبات الممكية العقارية الخاصة يقترف بإثبات سبب نشأة ىذا الحؽ في 
 ذمة المدعي بو.
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الممكية بوجو عاـ وبالرجوع إلى التشريع الجزائري، فقد حصر المشرع أسباب نشأة حؽ 
في الفصؿ الثاني مف الباب الأوؿ مف الكتاب الثالث مف القانوف المدني، وباستقراء احكاـ 

 ىذا الفصؿ مجتمعة نجد أف أسباب نشأة حؽ الممكية في القانوف الجزائري محددة بػػػػػ:

 الواقعة القانونية: ممثمة في العقد، الشفعة. -

 ة، الميراث، الالتصاؽ.الواقعة المادية : ممثمة في الحياز  -

ومنو فإف إثبات الممكية العقارية الخاصة يعتمد عمى اثبات أحد ىذه الأسباب عمى 
 محؿ الحؽ وىو العقار.

وتختمؼ آليات إثبات الممكية العقارية الخاصة، تبعا لاختلاؼ السياسة العقارية وتحوليا 
ات بالمحررات العرفية في مف تيني الرضائية في المعاملات العقارية وفتح المجاؿ للإثب

مرحمة أولى، إلى اشتراط الرسمية في ىذه المعاملات، وقصر اثبات ىذا الحؽ عف طريؽ 
المحررات الرسمية، وتبعا لذلؾ سنتطرؽ إلى إثبات الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ 

ررات المحررات العرفية )الفرع الأوؿ(، ثـ إثبات الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ المح
 الرسمية )الفرع الثاني(.

 الفرع الأول: إثبات الممكية العقارية الخاصة عن طريق المحررات العرفية
يعتبر المحرر العرفي أحد اليات اثبات الممكية العقارية الخاصة، ضمف شروط ونطاؽ 
محدد، لذا سنحاوؿ تناوؿ ىذه الالية مف خلاؿ بياف مفيومو وحجيتو في إثبات الممكية 

 رية الخاصة.العقا

 أولا: تعريف المحرر العرفي

خلاؿ الحقبة الاستعمارية، كانت الجزائر بمثابة مقاطعة فرنسية تخضع لمنطاؽ المكاني 
لسرياف القانوف الفرنسي، ولأف ىذا الأخير كاف يصنؼ عقد البيع العقاري ضمف العقود 
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وتبعا لذلؾ يمكف إثباتو  -مف القانوف المدني الفرنسي  1582الرضائية وىو ما أكدتو المادة 
بسند مكتوب وموقع مف قبؿ أطراؼ التصرؼ القانوني دوف تدخؿ موظؼ او ضابط عمومي 

 1لتوثيقو وىو ما يعرؼ بالمحرر العرفي.

وبعد الاستقلاؿ، ونظرا لمفراغ القانوني الذي عرفتو الجزائر، صدر القانوف رقـ 
عمؿ بالقوانيف الفرنسية التي والقاضي باستمرار ال 1962-12-31المؤرخ في  62157:

كانت مطبقة في الجزائر ما لـ تتعارض مع السيادة الوطنية، مما فسح المجاؿ الاستمرار 
التعامؿ بالمحررات العرفية لغثبات عقد بيع العقار، غير أف السياسة العقارية في الجزائر 

لمتضمف ا 1970-12-12المؤرخ في : 91-70عرفت تحولا جوىريا بصدور الأمر رقـ: 
منو عمى الزامية إفراغ التصرفات الواردة عمى  12مينة التوثيؽ )ممغی(، إذ نصت المادة 

العقار في الشكؿ الرسمي تحت طائمة بطلانيا المطمؽ، وىو ما يؤكد التحوؿ النوعي في 
تكييؼ التصرفات العقارية مف الرضائية الى الشكمية الرسمية، ومنو قصر اثباتيا عمى 

 2سمية واسقاط حجية المحررات العرفية.المحررات الر 

غير أف مبدا عدـ رجعية القوانيف وحفظ الحقوؽ المكتسبة يقتضي أف تحتفظ المحررات 
بحجيتيا في اثبات  1971-01-01العرفية الثابتة التاريخ قبؿ سرياف قانوف التوثيؽ بتاريخ 

المنصوص عمييا  بيع العقار متى توفرت فييا الشروط القانونية لصحة المحرر العرفي
مف القانوف المدني الفرنسي باعتباره القانوف الساري في تمؾ  1325و 1323بالمواد 

 3المرحمة، وىي كالآتي:
 الكتابة .1

يشترط في المحرر العرفي أف يكوف مكتوبا، ويقصد بالكتابة كؿ تسمسؿ ارقاـ أو 
ة أف تتضمف حروؼ أو إشارات ذات معنى مفيوـ بغض النظر عف المغة المعتمدة، شريط

الإشارة الى جميع العناصر الجوىرية المتعمقة بعقد البيع، ببياف البائع والمشتري والعقار محؿ 
                                                           

 .95ص لبيع في القانون الددني الجزائري، ديوان الدطبوعات الجامعية، لزمد حسنين، عقد ا - 1
 .1970-12-15، صادرة بتاريخ 12نة، الس107 عددالجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية،  - 2
 .10، ص 2006لزب الدين رحابية، اشكالية الثبات الدلكية العقارية امام القضاء، مذكرة مقدمة النمل اجازة الددرسة العليا للفضاء، الجزائر،  - 3
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، ولا يؤثر اغفاؿ أحد البيانات غير الجوىرية عمى صحة المحرر وقوتو الثبوتية 1البيع وثمنو
شكالات ، واف كاف تخمؼ ىذا الأخير قد يثير بعض الإ2کإغفاؿ مكاف تحريره، او تاريخو

القانونية بشاف أىمية الطرفيف عند إبراـ التصرؼ القانوني، غير انو يمكف اثبات ىذا التاريخ 
 3بكافة الطرؽ عند المنازعة فيو.

 التوقيع .2
وىو البياف الظاىر المتعود استعمالو لمتعبير عف موافقة الأطراؼ المتعاقدة، فلا يحتج 

ع و المشتري، لأف وجود التوقيع يؤكد موافقتيما بالمحرر العرفي، الا اذا كاف موقعا مف البائ
 عمى ما تضمنو السند مف بيانات و إقرارات.

ويقوـ التوقيع عمى ركنيف أساسييف: الركف المادي وىو التوقيع في ذاتو باعتباره عملا 
ماديا ظاىرا، والعنصر المعنوي بتوافر الإرادة والرضا بمضموف المحرر، وىو ما يعد قرينة 

الموقع في التعاقد، أي أنو يمثؿ الارادة الظاىرة المعبر عنيا بالتوقيع ولو لـ يكف عمى نية 
 4المحرر مدونا بخط احد المتعاقديف.

 تعدد النسخ  .3

مف القانوف المدني الفرنسي: عمى أف الورقة العرقية التي تثبت  1325تنص المادة 
الأصمية بقدر عدد أطرافيا عقودا ممزمة لمجانبيف، لا تكوف صحيحة إلا إذا تعددت نسخيا 

ذوي المصالح المستقمة، ضمانا لممساواة بيف أطراؼ العقد بتمكيف كؿ طرؼ مف دليؿ اثبات 
عمى حقوقو والتزاماتو، لذا فاف الفقو الفرنسي يعتبر قاعدة تعدد النسخ الأصمية لمورقة العرفية 

 5نسخة أصمية واحدة ليا.قاعدة مف النظاـ العاـ لا يجوز الاتفاؽ عمى ما يخالفيا بتحرير 
 ثبوت التاريخ  .4

                                                           
 .156، ص م، مرجع سابقمد حسن قاسلز - 1
 .197شريف الطباع، الدوسوعة النموذجية في الإثبات في ضوء القضاء والفقو، الدركز القومي للإصدار القانونية، مصر ص  - 2
 .196، ص 1981جراءاتو في الدواد الددنية، عالم الكتب، مصر، إو  الإثباتصول أمان مرقس، سلي - 3
، جامعة البليدة تير في الحقوق، تخصص قانون عقاري، كلية الحقوق بيع العقار، مذكرة مقدمة لنيل شهادة الداجسسعيدة بن عيسى، العقد العرفي في - 4

 .13، ص 2002الجزائر، 
 .133يحي بكوش، مرجع سابق، ص  - 5
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لا يكوف المحرر العرفي حجة في إثبات بيع العقار، إلا إذا كاف لو تاريخ ثابت قبؿ 
، والتاريخ الثابت يختمؼ عف تاريخ تحرير السند العرفي، إذ يثبت تاريخ 1971-01-01

 المحرر بأحد الوسائؿ التالية:
 تسجيل المحرر العرفي:  4-1

ؿ وفقا لقانوف التسجيؿ الفرنسي عف طريؽ إيداع نسختيف أصميتيف مف يتـ التسجي
المحرر العرفي لدى مصمحة الرىوف، ليؤشر عمى أحداىا بتاريخ التسجيؿ بعد ختميا وتوقييا 
مف الموظؼ المؤىؿ وتعاد الى المعنى و بذلؾ يصبح السند العرفي تاريخ ثابت، ىو تاريخ 

 تسجيمو.
 ى المحرر العرفي:وفاة أحد الموقعين عم 4-2

مف القانوف المدني الفرنسي بتاريخ وفاة  1328يثبت تاريخ المحرر العرفي طبقا لممادة 
 1أحد الموقعيف عميو ميما كانت صفتو بائعا أو مشتريا أو شاىدا.

والملاحظ أف الكثير مف الباحثيف يعتبروف وفاة احد مف لو خط في المحرر دوف توقيع 
يسا عمى احكاـ القانوف المدني الجزائري، وىو توجو ينافي صحيح سببا لثبوت تاريخو، تأس

 القانوف في نظرنا لأف القانوف المدني الجزائري لا يسري بأثر رجعي.
 تثبيت مضمون المحرر العرفي في محرر رسمي  .4

اذا افرغ مضموف المحرر العرفي في محرر رسمي ، صار لو تاريخ ثابت ىو تاريخ 
 المحرر الرسمي.

لإشارة أف محؿ الأحكاـ السابقة ىو عقد البيع دوف عقد اليبة الذي يعد عقدا وتجدر ا
شكميا طبقا لأحكاـ القانوف المدني الفرنسي وأف الشكمية المتطمبة لانعقاده ىي شكمية رسمية 

 ، وتبعا لذلؾ فإف عقود اليبة ميما كاف تاريخيا يجب أف تثبت بمحرر رسمي. 

 
                                                           

 .102همام لزمد لزمود زىران، مرجع سابق، ص  - 1
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 إثبات الممكية العقارية الخاصة ثانيا: حجية المحرر العرفي في

اذا توافرت الشروط القانونية للاعتداد بالمحرر العرفي وكاف لو تاريخ ثابت قبؿ 
كاف حجة في اثبات الممكية العقارية الخاصة، وىو ما أكده المحكمة العميا  011971-01

حيث جاء في تسبيبو:  06-348187تحت رقـ:  2006-04-12في قرارىا المؤرخ في 
 91-70مف الأمر  12. ولما كاف في قضية الحاؿ أف قضاة الموضوع طبقا لممادة ..

المتضمف مينة التوثيؽ غير قابمة لمتطبيؽ في القضية الحالية وكاف عمييـ مناقشة المادتيف 
مف القانوف المدني لأف المشرع قد قصد فعلا تخصيص مكانة العقد العرفي في  351-361

 1في نظر القانوف، مصدر التزامات قانونية بيف الأطراؼ. العلاقات القانونية، ويعد

والملاحظ بصفة أولية، أف المحكمة العميا وقعت في الخلاط المفاىيمي بيف مصطمحي 
العقد وىو التصرؼ القانوني والذي يكوف رضائيا او شكميا والمحرر الذي يفرغ فيو ىذا 

الناحية القانونية لعقد رسمي وعقد التصرؼ والذي يكوف عرفيا أو رسميا ومنو لا وجود مف 
 عرفي وانما محرر رسمي وآخر عرفي.

غير أف ىذه المحررات لا تكوف حجة عمى الغير في انتقاؿ الممكية الا بشيرىا، لذا فقد 
المؤرخ  210-80تدخمت السمطة التنفيذية لتصحيح وضعية ىذه المحررات بموجب المرسوـ 

المعدؿ  1993-05-19المؤرخ في  123-93والمرسوـ التنفيذي  1980-09-13في 
المتعمؽ بالسجؿ العقاري سابؽ الذكر، حيث تـ اضفاء الصيغة  63-76والمتمـ لممرسوـ 

الرسمية عمى ىذه المحررات بإيداعيا لدى الموثؽ ليتـ شير عقد الايداع دوف حاجة الى 
 2المجوء الى المنازعة القضائية.

متضمنا  1976-06-30المؤرخ في :وفي نفس السياؽ، صدر المنشور الرئاسي 
تاريخ تطبيؽ قانوف  - 1974-03-05تصحيح وضعية العقود العرقية الثابتة التاريخ قبؿ 

                                                           
 .435، ص 2006 ،01المجلة القضائية للمحكمة العليا الجزائرية، العدد  - 1
 .85، ص 2003، الجزائر ،ة في التشريع الجزائري، دار ىومةبات الدلكية والحقوق العينيإثعبد الحفيظ عبيدة،  - 2
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الاحتياطات العقارية وذلؾ عف طريؽ منع الاختصاص القضاء لمتحقيؽ في صحتيا اثر 
العقارية المنازعة القضائية وبعد صدور الحكـ وقابميتو لمتنفيذ وشيره يصبح سندا لمممكية 

الخاصة، غير أف ىذا الإجراء يخالؼ أحكاـ قانوف التوثيؽ سابؽ الذكر والذي قضى برسمية 
 1التعاملات العقارية تحت طائمة بطلانيا، ومنو يكوف المنشور مخالفا لتشريع يعموه درجة.

ولقد انعكس ىذا التضارب عمى التطبيؽ القضائي، حيث عرؼ اختلافا بيف الجيات 
تطبيؽ المنشور الرئاسي، والقضاء بعد التحقيؽ القضائي بصحة العقد العرفي،  الفضائية بيف

 أو رفض الدعوى لعدـ التأسيس.

 الفرع الثاني: إثبات الممكية العقارية الخاصة عن طريق المحررات الرسمية
منو، لـ  12سيما المادة  -سابؽ الذكر-المتعمؽ بالتوثيؽ  91-70بعد سرياف الأمر 

أي حجية قانونية ولو كاف تاريخ  1971-01-01لعرفية الثابتة التاريخ بعد يعد لمسندات ا
تحريرىا سابقا ليذا التاريخ ، ومنو أصبحت المحررات الرسمية الوسيمة الوحيدة لإثبات 

 2الممكية العقارية الخاصة.

 أولا: تعريف المحرر الرسمي

المحرر الرسمي  -سابؽ الذكر-مف القانوف المدني الجزائري  324عرفت المادة 
بنصيا: "العقد الرسمي عقد يثبت فيو موظؼ أو ضابط عمومي أو شخص مكمؼ بخدمة 
عامة، ما تـ لديو أو ما تمقاه مف ذوي الشأف، وذلؾ طبقا للأشكاؿ القانونية وفي حدود سمطتو 

 واختصاصو.

لمحرر، وأوؿ ما يلاحظ عند القراءة الأولية ليذه المادة، الخمط المفاىيمي بيف العقد وا
إذ أشارت الى تعريؼ العقد الرسمي ولا وجود مف الناحية القانونية لعقد رسمي وآخر عرفي، 

                                                           
  .49، ص راضية بن زکري، مرجع سابق - 1
 .95يحي بكوش ، مرجع سابق، ص  - 2
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نما عقد رضائي، وعقد شكمي، والمقصود مف المادة ىو المحرر الرسمي ويقابمو المحرر  وا 
العرفي وىو ما يؤكد عدـ التمييز والخمط بيف العؽ: وىو التصرؼ القانوني الناتج إثر تطابؽ 

ادتيف، والورقة التي أفرغ فييا ىذا الاتفاؽ، واف كانت الكتابة تعد ركنا في العقد الا انيا إر 
ليست العؽ ذاتو، أما القراءة الموضوعية لنص المادة فتثبت مجموع الشروط الواجب توافرىا 

 في المحرر الرسمي، والتي يمكف اجماليا فيما يمي:
 صفة محرر السند: -

الرسمية مف صفة القائـ بتحريره، باف يكوف موظفا او  يكتسي المحرر الرسمي صفة
 ضابطا عموميا أو قائما بخدمة عامة.

 ويعرؼ الموظؼ بانو كؿ عوف لوظيفة عمومية دائمة مرسـ في رتبة السمـ الاداري.
أما الضابط العمومي فيو شخص مؤىؿ لاستخداـ ختـ الدولة في حدود الصلاحيات 

لفئة وفقا لمتشريع الجزائري كلا مف الموثؽ، و المحضر المخولة لو قانونا، وتضـ ىذه ا
 1القضائي، وضابط الحالة المدنية.

أما المكمؼ بخدمة عامة فيو: كؿ شخص مكمؼ بأداء خدمة عامة بأجر أو بدوف 
 2أجر، و مثالو محافظ البيع بالمزاد العمني.

 أن يصدر المحرر في حدود سمطة واختصاص القائم بتحريره : -
مف القانوف المدني لصحة الورقة الرسمية المثبتة لبيع العقار أف  324دة تشترط الما

تصدر في حدود سمطة واختصاص الموظؼ العاـ، أو الضابط العمومي، أو الشخص 
المكمؼ بخدمة عامة ، وىو ما أثار الخلاؼ الفقيي في تحديد المقصود بالمصطمحيف، الا 

تعني الاىمية والاختصاص يعني المجاؿ المكاف انو بالرجوع الى الفقو الاداري فاف السمطة 
 3والزماني والموضوعي لأعماؿ ىذه الأىمية.

                                                           
 .19، ص اطة، مرجع سابقسليمة صب - 1
 .33رضا حراش، مرجع سابق، ص  - 2
 32اطة، مرجع سابق، ص سليمة صب - 3
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 احترام الأشكال المقررة قانونا -
يشترط لصحة السند الرسمي أف يراعي في إصداره الاجراءات المقررة قانونا، وتختمؼ 

اف حكما قضائيا اجراءات إصدار السند الرسمي بحسب السند في ذاتو والقائـ بإصداره، فاف ك
وجب عمى القاضي مراعاة القواعد الإجرائية لإصدار الأحكاـ القضائية، وأف كاف سندا 

 توثيقيا خضع للإجراءات المحددة بقانوف الموثؽ.
 ثانيا: أنواع المحررات الرسمية وحجيتيا في اثبات الممكية العقارية الخاصة

دارية، وقضائية: تنقسـ السندات الرسمية بالنظر الى مصدرىا الى محر   رات توثيقية، وا 
 المحررات التوثيقية :  (1

ويقصد بيا المحررات الصادرة مف الموثؽ إثباتا لمتصرؼ القانوني الوارد عمى العقار، 
فإذا كاف الأصؿ ىو الرضائية في أبراـ التصرفات القانونية اعمالا لمبدا سمطاف الارادة، إلا 

فات وىو العقار فقد ألزـ إفراغيا في الشكؿ أف المشرع ونظرا لخطورة محؿ ىذه التصر 
 1الرسمي بحيث يعتبر ىذا الأخير ركنا لانعقاد التصرؼ تحت طائمة بطلانو المطمؽ.

المضمف قانوف الموثؽ سابؽ الذكر،  91-70مف الأمر  12ورغـ وضوح نص المادة 
الا اف  مف القانوف المدني الجزائري سابؽ الذكر، 01مكرر  324وتأكيدىا بنص المادة 

التطبيؽ القضائي عرؼ اختلافا كبيرا إذ كانت بعض الجيات القضائية تقضي برفض 
دعاوى تصحيح المحرر العرفي، بينما كانت جيات قضائية أخرى تقضي بتصحيح العقد 
العرفي باعتبار العقد يبرـ بتطابؽ الايجاب والقبوؿ فقط وأف الرسمية للإثبات فقط وىو توجو 

ظرنا الصراحة النصوص القانونية وجزميا باف الرسمية ركف للانعقاد بجانب الصواب في ن
تحت طائمة البطلاف المطمؽ، كما أف ىذا التوجو وقع في الخمط المفاىيمي السابؽ ذكره بيف 

 العقد والمحرر.

                                                           
 .24، ص 2006لجزائر، اليندة عبد الرحمان، اثبات الدلكية العقارية في الدناطق غير الدمسوحة منكرة مقدمة لنيل جائزة الددرسة العليا للقضاء،  - 1
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والمتتبع للاجتياد القضائي الجزائري، يدرؾ عدـ قصور ىذا الاختلاؼ عمى قضاة 
ة، وأنيما جسدتو القرارات المتناقضة لممحكمة العميا سيما الغرفتيف المحاكـ والمجالس القضائي

العقارية والتجارية بيف القضاء يبطلاف المحررات العرفية المثبتة لتصرؼ ناقؿ لمممكية 
الذي جاء في  193743تحت رقـ:  2003-03-19العقارية ومثاليا القرار المؤرخ في :

لعقد العرفي قد اكتسب حجية قانونية، والحاؿ أف تسبيبو :"حيث أف قضاة المجمس اعتبروا ا
تعد باطمة بطلانا مطمقا ويحؽ لكؿ ذي  1970-12-31العقود العرفية المحررة بعد تاريخ 

 1مصمحة أف يطمب إبطاليا.
بينما كانت الغرفة العقارية تقضي بصحة العقود المفرغة في محررات عرفية ومثاليا 

ذي جاء في تسببو: حيث أف البيع ينتج أثاره بمجرد ال 1990-11-19القرار المؤرخ في : 
مف  12تبادؿ الإيجاب القبوؿ و تحديد ثمف العيف المبيع، أما الإجراءات التي فرضتيا المادة 

مكرر أمف القانوف المدني، ماىي إلا  324المتضمنة قانوف التوثيؽ والمادة  91-70الأمر 
 2زينة العمومية والشير العقاري فقط.إجراءات لتماـ العقد ، وأنيا وضعت لصالح الخ

جاء في  1997-02-18إلا أف ىذا الاختلاؼ انتيى بصدور قرار مبدئي بتاريخ 
تسببو: مف المقرر قانونا أنو يجب تحت البطلاف، تحرير العقود التي تتضمف نقؿ ممكية 

 3عقار، أو حقوؽ عقارية في شكؿ رسمي.

محررات العرفية وانعداـ حجيتيا في اثبات ورغـ استقرار العمؿ القضائي عمى بطلاف ال
الممكية العقارية الخاصة، الا انو مف الناحية العممية لا يزاؿ التعامؿ بيا سائدا لعدة اسباب 
أىميا: عدـ تطيير الممكية العقارية وتأخر اجراءات المسح العقاري وتسميـ سند ممكية 

الالية رغـ حيازة البائع لمسند الرسمي  معترؼ بو قانونا، وفي بعض الأحياف يتـ التعامؿ بيذه
 تيربا مف المستحقات الضريبية أو رخص التقسيـ والتجزئة.

                                                           
 .258، ص 2004، 01المجلة الفضائية للمحكمة العليا الجزائرية، العدد  - 1
  .45ل الدلكية العقارية، مرجع سابق، ص عمر حمدي باشا، نق - 2
 .145ص  ،1997، 04المجلة الفضائية للمحكمة العليا الجزائرية، العدد  - 3
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 ويمكف حصر المحررات التوثيقية المثبتة لمممكية العقارية الخاصة فيما يمي:

 المحررات التعاقدية: 1-1

ومثاليا  وىي المحررات التوثيقية المتضمنة اثبات عقود محميا نقؿ ممكية عقارية خاصة
عقد البيع وعد المبادلة وعقد اليبة، باعتبارىا عقودا شكمية تطمب المشرع إفراغيا في الشكؿ 

 1الرسمي تحت طائمة بطلانيا وتبعا لذلؾ يجب إثباتيا بمحررات توثيقية.

 المحررات التصريحية: 2-1

وىي محررات يقتصر دور الموثؽ فييا عمى توثيؽ ما يتمقاه مف تصريحات مف 
راؼ المعنية ما لـ تكف مخالفة لمقانوف، ويمكف حصر المحررات التصريحية المثبتة الأط

 2لمممكية العقارية الخاصة فيما يمي:

 محررات إثبات الوصية: 1-2-1

تعد الوصية تصرفا قانونيا بإرادة منفردة، يتضمف تمميكا لمموصي لو بعد موت المالؾ، 
ية التي يكوف محميا ممكية عقارية في الشكؿ ويثار الإشكاؿ حوؿ مدى إلزامية إفراغ الوص

الرسمي تطبيقا لمقواعد العامة التي تقتضي إفراغ التصرفات الناقمة لمممكية العقارية في الشكؿ 
الرسمي تحت طائمة بطلائيا وبالتبعية اعتبار المحرر الرسمي الآلية الوحيدة لإثباتيا، وفي 

ف الأسرة الجزائري التي نصت عمى اثبات مف قانو  191المقابؿ وجود نص خاص ىو المادة 
الوصية بتصريح الموصي أماـ الموثؽ، وفي حالة وجود مانع تثبت بحكـ قضائي، وىو ما 
يعني أف الوصية لا تخضع لمشكمية الرسمية لأف نص المادة جاء في سياؽ الإثبات لا 

لإثباتيا بحكـ  لانعقاد، كما لـ ترتب البطلاف عمى غياب المحرر التوثيقي وفتحت المجاؿ
                                                           

كرة نهاية التكوين الدتخصص في القانون العقاري، الدعهد الوطني للقضاء، الجزائر، ذ هر العقاري العيني في الجزائر، م، تطبيقات نظام الشلزمد ديدونة - 1
 .14 ، ص2001

لعلوم القانونية، عبد العزيز لزموديو تطهير الدلكية العقارية في الأراضي في الدمسوحة في التشريع الجزائري، الدطروحة مقدمة لنيل درجة الدكتوراه في ا - 2
 79، ص 2008معة البليدة الجزائر، تخصص قانون عقاري، كلية الحقوق، جا
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تحت رقـ  1997-12-23قضائي وىو توجو أكدتو المحكمة العميا في قرارىا المؤرخ في 
اذ جاء في تسبيبو: "حيث انو مف المقرر قانونا أف الوصية تثبت بتصريح الموصي  16053

اماـ الموثؽ وتحرير عقد بذلؾ وفي حالة وجود مانع قاىر تثبت يحكـ ويؤشر بو عمى ىامش 
 1مكية.أصؿ الم

كما يثار خلاؼ عممي آخر بشأف خضوع الوصية لمشير، بيف مف يعفي ىذا التصرؼ 
مف الشير معتبرا ىذا الأخير قاصرا عمى العقود دوف التصرفات بإرادة منفردة وىو تحميؿ 

مف القانوف المدني الجزائري التي الزمت شير الالتزاـ بنقؿ الممكية  165يخالؼ نص المادة 
وبيف مف يرى بإلزامية شير الوصية  -الالتزاـ سواء كاف عقدا أو غير العقدولـ تحدد مصدر 

مع خلاؼ في زمف شيرىا فيؿ تشير بمجرد تحريرىا أو بعد الوفاة واف كنا نرى أف المنطؽ 
السميـ يفرض شيرىا بعد الوفاة لأف أثر الشير ىو نقؿ الممكية لو تـ شير الوصية قبؿ الوفاة 

 ي لو قبؿ وفاة الموصي.لانتقمت الممكية لمموص

 الشيادة التوثيقية العقارية 2-2-1

تعرؼ الشيادة التوثيقية بانيا وسيمة فنية لشير حؽ الإرث في مجموعة البطاقات 
العقارية، تحرر مف قبؿ الموثؽ لإثبات انتقاؿ الحقوؽ الميراثية مف المورث إلى الورثة أو 

كالات العممية فيما يتعمؽ بإلزاميتو في ، ويثير ىذا المحرر الكثير مف الاش2الموصي ليـ
المتضمف  74-75مف الأمر  15اثبات انتقاؿ الممكية العقارية بعد الوفاة، وذلؾ أف المادة 

اعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري سابؽ الذكر، اعتبرت الواقعة المادية 
مف  91، وفي المقابؿ فاف المادة المتمثمة في الوفاة سببا لانتقاؿ الممكية العقارية الخاصة

المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري سابؽ الذكر، والتي الزمت اثبات  7663المرسوـ رقـ 

                                                           
 .295، ص 2001، 04ئرية، العدد المجلة القضائية للمحكمة العليا الجزا - 1
 .191، ص 2009ليات تطهير الدلكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، منشورات بغدادي، الجزائر آعبد العزيز لزمودي،  - 2
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الحقوؽ العقارية بعد الوفاة بموجب شيادة توثيقية، وتبعا لذلؾ ىؿ تعتبر الشيادة التوثيقية قيدا 
 اجرائيا عمى رفع دعوى القسمة؟

زائري، يجد أف التطبيؽ القضائي كاف يعتبر الشيادة والمتتبع للاجتياد القضائي الج
التوثيقية وسيمة لانتقاؿ الممكية العقارية وتبعا لذلؾ كيفت أنيا قيد عمى دعوى القسمة وىو ما 

تحت رقـ: حيث جاء في تسبيبو: حيث  2000-07-10يؤكد قرار مجمس الدولة المؤرخ في 
انتقاؿ الممكية المزعومة لمقطعة الأرضية أف المستأنفيف لـ يستطيعا أف يثبتا بعقد رسمي 

 63-76مف المرسوـ رقـ  09موضوع النزاع مف والدىما المتوفي إلييما كما اشترطتو المادة 
.... وحيث أف ىذا الشرط اجراء اجباري مسبؽ لإثبات انتقاؿ الممكية بصفة رسمية مف 

 1الطعف. صاحبيا الأوؿ عند وفاتو إلى الوارثيف ...، مما يتعيف معو رفض

إلا أف التطبيؽ القضائي تراجع عف ىذا التكيؼ بحيث أصبحت الشيادة التوثيقية في 
العمؿ القضائي وسيمة للاحتجاج بانتقاؿ الممكية في مواجية الغير، لأف أي انتقاؿ لمممكية لا 
 يكوف حجة عمى الغير الا بالشير، أما انتقاؿ الممكية فيكوف بواقعة الوفاة، لذا لا تعد ىذه
الوثيقة قيدا عمى رفع دعوى القسمة لقصورىا عمى الورثة، وىو ما يؤكده قرار المحكمة العميا 

حيث جاء في تسببو: "... فاذا ما ثبت  463305تحت رقـ : 2008-09-10المؤرخ في: 
أف الطرفيف حقيقة شريكيف ، فإف الشيادة التوثيقية لا تشترط لأف إثبات نقؿ الممكية مف 

 ارث يطمب في مواجية الغير الأجنبي عف الميراث فقط".اليالؾ إلى الو 

 عقد الشيرة (2

ىي آلية لتطيير الممكية العقارية تـ اعتمادىا بعد تعثر المسح العقاري، في شكؿ 
محرر توثيقي يتضمف اشيار الممكية العقارية تأسيسا عمى التقادـ المكسب، بناء عمى 

                                                           
 .124، ص 2001، 07دضائية المحكمة العليا الجزائرية، عدقالمجلة ال - 1
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بعدـ وجود العقار في منطقة ممسوحة وكذا تصريح طالبو بعد التحقؽ مف الشروط القانونية 
 1اثبات الحيازة القانونية لمدة التقادـ المكسب بركنييا المادي والمعنوي.

وجمي بالمناقشة في ىذا المقاـ، مسالة تحديد مدة التقادـ المكسب اثر تعديؿ القانوف 
لتعديؿ ، فقبؿ ىذا ا 2005-06-20المؤرخ في  10-05المدني الجزائري بموجب القانوف 

سنة اذا كانت بسند السيد الشير الذي  20سنة وتقمص إلى  30كانت مدة التقادـ المكسب 
سنة ومدة  15الا أف التعديؿ جعؿ مدة التقادـ الطويؿ  -ينقؿ الممكية لو تـ مف المالؾ 

سنوات، مما يطرح التساؤؿ عف المدة اللازمة لمتقادـ المكسب بالنسبة  10التقادـ القصير 
بدا الحيازة في القانوف القديـ ولـ يترقب الأثر القانوني لمحيازة بعد، ثـ صدر القانوف لحالات 

 الجديد فيؿ تخضع لمقانوف القديـ أو الجديد ؟

ورغـ الجدؿ الفقيي الكبير الذي أثارتو ىذه المسألة، الا اف المنطؽ القانوني والقراءة 
الذكر، تحيمنا إلى الأخذ بمبدأ أقصر مف القانوف المدني سابؽ  07و  92السميمة لممادتيف 

 الأجميف.

كما يثار أشكاؿ أخر حوؿ مدى جواز اعداد عف شيرة عمى عقار لو سند مشير بحيث 
عرؼ التطبيؽ القضائي تينيا عكسو اجتياد المحكمة العميا حيث كانت تأخذ بجواز الاجراء 

يبا لمممكية دوف أي شرط مف القانوف المدني التي جعمت التقادـ س 827تأسيسا عمى المادة 
ثـ تراجعت عف ىذا التوجو  564تحت رقـ  1993-11-10وىو ما کاف قرارىا المؤرخ في 

 1998/03/09واخذت بفكرة الاكثر المطمؽ لمشير، وىو ما تضمنو قرارىا المؤرخ في: 
حيث جاء في تسبيبو:" إف الإجراءات المنصوص عمييا في المرسوـ  23245تحت رقـ: 

ستبعد تطبيقيا أماـ وجود سند رسمي مشير لمعقار موضوع النزاع. تذبذبيا في ، ي352- 82

                                                           
 .198لعقارية الخاصة في التشريع الجزائري، مرجع سابق، ص ليات تطهير الدلكية اآمودي، عبد العزيز لز - 1
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والذي جاء في  1993-11-10المؤرخ في  967البت في ىذه المسالة ومثاليا القرار رقـ 
 1تسبيبو جواز اکتساب ممكية العقارات المشيرة عف طريؽ التقادـ المكسب.

الاشكالات القانونية فضلا عف  وعميو يكوف اجراء عقد الشيرة انتج الكثير مف
الاشكالات العممية اذ تـ التصريح بممتمكات وطنية وكذا الاعتداء عمى أملاؾ خاصة دوف 
عمـ اصحابيا كوف الاشيار المنصوص عميو الاعداد عقد الشيرة يقتصر عمى النشر في 

وف صحيفة وطنية وعادة يتـ النشر في جرائد ذات نسبة مقروئية منخفضة، مما يحوؿ د
 اطلاع الغير عمى الأجراء.

 الأحكام القضائية:  (3

ليست كؿ الأحكاـ القضائية الفاصمة في النزاعات العقارية سندات لإثبات الممكية 
 العقارية اذ يقتصر ىذا الأثر عمى الأحكاـ التالية:

 حكم رسو المزاد:  -

الحكـ أي  وىو الحكـ الصادر اثر بيع العقار المحجوز بالمزاد العمني، إلا يقبؿ ىذا
 2طعف ويصيح سند ممكية لمراسي عميو المزاد بعد شيره.

 الحكم بشغور التركة:   -
في حاؿ انعداـ الوارث تمجا الدولة إلى القضاء التصريح بانعداـ الوارث واعلاف شغور 

 التركة، ليصبح الحكـ سندا الممكية الدولة لمعقار.
 حكم تثبيت الوعد بالبيع: -

نازعة الناشئة عف اخلاؿ الواعد بالتزامو بتنفيذ بيع العقار، اذ وىو الحكـ الفاصؿ في الم
 يعد ىذا الحكـ بعد صيرورتو نيائيا وشيره سندا لمممكية.

                                                           
 .43، ص 1994، 01د دئية للمحكمة العليا الجزائرية، عالمجلة القضا - 1
 . 190تطهير الدلكية العقارية في الأراضي في الدمسوحة في التشريع الجزائري، مرجع سابق، ص آليات عبد العزيز لزمودي،  - 2



......الأساس انقانىني نحماية انمهكية انعقارية...................................انفصم الأول.....  
 

56 
 

 حكم تثبيت المحرر العرفي غير الثابت التاريخ:  -
في إطار تسوية وضعية المحررات العرقية أجاز المشرع لصاحب المحرر العرفي الذي 

جا لمقضاء لإثبات أف المحرر سابؽ لسرياف قانوف التوثيؽ، ويعد ليس لو تاريخ ثابت أف يم
التحقيؽ يصدر حكما قضائيا بتثبيتو ويصبح ىذا الأخير سندا لمممكية بعد استيفاء طرؽ 

 1الطعف وخضوعو لإجراء الشير.

 حكم تثبيت الشفعة:  -
ءات وىو الحكـ الصادر أثر المطالبة القضائية بتثبيت الشفعة بعد استيفاء الإجرا

 2القانونية السابقة لمدعوى، ويعتبر ىذا الحكـ سندا لممكية الشفيع بعد صيرورتو نيائيا وشيره.
 حكم تثبيت القسمة: -

وىو الحكـ الصادر اثر دعوى القسمة، ويعد ىذا الحكـ في سندا الممكية كؿ شريؾ 
 لنصيبو مفرزا .

 المحررات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية الخاصة: (4
محررات الصادرة مف الإدارة والتي يكوف مضمونيا اثبات انتقاؿ الممكية العقارية وىي ال

 المصمحة الخواص، وتضـ ىذه السندات إلى نوعيف:
 المحررات المتضمنة إثبات العقود الناقمة لمممكية العقارية: -

ر العقود الإدارية اتفاؽ يبرـ بيف ممثؿ الإدارة بصفتو موثؽ الدولة والمستفيد مف العقا
المراد اكتسابو وتثبت ىذه العقود وجوبا في محررات ادارية تتخذ صفة الرسمية بالنظر إلى 

 3مصدرىا )موظؼ عاـ( ومثاليا:

                                                           
تطهير الدلكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، مذكرة مقدمة لنيل شهادة الداجستير في الحقوق، تخصص قانون عقاري،  حازم عزوي ،اليات  - 1

 .27ص  ،2010كلية الحقوق، جامعة باتنة، الجزائر، 
 .49سامية صباطة، مرجع سابق، ص  - 2
 .07، ص 2005دار الفكر الجامعي، مصر،  عبد العزيز عبد الدنعم خليفة، الأسس العامة العقود الإدارية، - 3
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  المحرر الإداري المتضمن بيع عقار في اطار تسوية المباني غير
 الشرعية:

الذي يحدد شروط أوضاع  1985 -08- 13المؤرخ في  212-85نص المرسوـ رقـ 
موف فعلا أراضي عمومية أو خصوصية كانت محؿ عقود، أو مباني غير مطابقة الذيف يستغ

القواعد المعموؿ بيا وشروط إقرار حقوقيـ في التممؾ والسكف وذلؾ بإدخاؿ العقارات التي تـ 
التصرؼ فييا بعقود عرفية ضمف الأملاؾ الخاصة بالبمدية ليتـ التنازؿ عنيا رضائيا 

 1وبعوض لشاغمييا.
 المتضمن  30-90لمتضمنة عقد بيع عقار طبقا لمقانون المحررات ا

 الأملاك الوطنية:
أعطى ىذا القانوف مكنة التصرؼ في الأراضي التابعة للأملاؾ الوطنية الخاصة 
الفائدة الخواص إذا لـ تكف مخصصة لسير مرفؽ عاـ وذلؾ ببيعيا بالمزاد العمني أو 

 التراضي في حؿ فشؿ مزاديف متتالييف.

 01-81المتضمنة عقود التنازل الادارية بموجب القانون المحررات  -
المتضمن التنازل عن الأملاك العقارية ذات  1981-02-07المؤرخ في 

الاستعمال السكني أو الميني أو التجاري التابعة لمدولة والجماعات المحمية ومكاتب 
 2الترقية والتسيير العقاري والمؤسسات والييئات العمومية.

انوف المجاؿ لمتنازؿ عف الأملاؾ العقارية لمخواص بعد استيفاء الاجراءات فتح ىذا الق
 2000/12/23المؤرخ في  06/2000القانونية الا أف ىذا الاجراء تـ الغاؤه بموجب القانوف 

 .2001المتضمف قانوف المالية لسنة
 

                                                           
 .24، ص 1985-08-20، صادرة بتاريخ 27، السنة 34 عددالجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية،  - 1
 .35ليندة عبد الرحمان، مرجع سابق، ص - 2
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 18/83المحررات المتضمنة عقود الاستصلاح بموجب القانون رقم  -
 المتعمق بحيازة الممكية الفلاحية:  1983/08/13المؤرخ في 

حيث نص ىذا القانوف عمى تمميؾ المستصمحيف للأراضي الصحراوية التي 
 1يستصمحونيا بموجب عؽ اداري مشير.

 شيادات الممكية: -
المتضمف اجراء التحقيؽ العقاري،  2007-02-27المؤرخ في  02-07نص القانوف 

لعقاري تتضمف الاعتراؼ بالممكية العقارية اثر التقادـ عمى تسميـ شيادة ممكية إثر التحقيؽ ا
المكسب بالنسبة لمعقارات التي ليست ليا سندات مشيرة أو أف السنداف لـ تعد تعكس 
الوضعية الراىنة لمعقار، فإذا اثبت التحقيؽ ممكية الطالب، يصدر المحافظ العقاري الولائي 

ص اقميميا لمتنفيذ ليتولى شير الحقوؽ في مقرر ترقيـ عقاري يرسؿ لممحافظ العقاري المخت
 2السجؿ العقاري ويعد أثر ذلؾ سند الممكية وفؽ النموذج المحدد قانونا.

 المطمب الثاني: آليات إثبات الممكية العقارية الخاصة في المناطق الممسوحة
المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ  74-75بعد صدور الأمر 

ة تحوؿ في التوجو الأيديولوجي الجزائري مف نظاـ الشير الشخصي الموروث العقاري، نقط
عف الحقبة الاستعمارية، إلى نظاـ الشير العيني باعتباره آلية قانونية وتقنية، تضمف أكثر 
فاعمية الحماية الممكية العقارية، وىو ما استدعى الاعتماد عمى المسح العقاري كآلية فاعمة 

ري لو ركيزة مادية تتمثؿ في بنؾ عقاري يتضمف البيانات المتعمقة لوضع نظاـ عقاري عص
بالممكية العقارية والتي تـ قيدىا اعتمادا عمى اجراءات دقيقة تضمف تحقيؽ التطابؽ بيف 

 3الصورة الواقعية والقانونية لوضعية الأملاؾ العقارية.

                                                           
 .10ص  ،1983-09-19، صادرة بتاريخ 25سنة، ال34الجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، عدد - 1
 .06، ص 2007-02-28، صادرة بتاريخ 49، الدسنة 15ددلجزائرية الديمقراطية الشعبية، عالجريدة الرسمية للجمهورية ا - 2
 .44، ص 2006علي مصرراوي، شهر التصرفات العقارية، مذكرة مقدمة لنيل الجارة الددرسة العليا للقضاء، الجزائر،  - 3
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ؾ مف الحصوؿ بحيث يسمح المسح العقاري بإنشاء السجؿ العقاري الذي يمكف المال
عمى الدفتر العقاري، باعتباره الوسيمة الوحيدة لإثبات الممكية العقارية في نطاؽ المنطاؽ 

 المشمولة بالمسح العقاري.

لذا سنحاوؿ في دراستنا تعريؼ الدفتر العقاري وتحديد طبيعتو القانونية )الفرع الأوؿ(، 
 ية الخاصة )الفرع الثاني(. ثـ بياف اجراءات صدوره وحجيتو في اثبات الممكية العقار 

 الفرع الأول: تعريف الدفتر العقاري وطبيعة القانونية
مف  32لقد استعمؿ المشرع الجزائري مصطمح الدفتر العقاري لأوؿ مرة بموجب المادة 

المتعمؽ بإثبات حؽ الممكية الخاصة  1973-01-05المؤرخ في  32-73المرسوـ 
ء مف عمميات المسح العاـ للأراضي ووضع مختمؼ )ممغى(، إذ نصت عمى أنو بعد الانتيا

يسمـ لممالكيف دفترا  73- 71مف الأمر 25الوثائؽ كما ىي منصوص عمييا في المادة 
، وىو ما يؤكد ارتباط الدفتر العقاري بعممية المسح 1عقاريا، يكوف بديلا عف شيادات الممكية

جاتيا، كونو مستنسخ مف العاـ للأراضي وتأسيس السجؿ العقاري، فيو يشكؿ أىـ منت
البطاقات العقارية المنشأة عف تمؾ العمميات، كما يعتبر مف الأىداؼ الأساسية التي يرمي 

 2إلييا المشرع مف المسح العاـ.

 أولا: تعريف الدفتر العقاري

نص المشرع الجزائري عمى وظيفة الدفتر العقاري، واجراءات تسميمو دوف تعريفو، وسدا 
الفقو التعريؼ ىذه الوثيقة، بالنظر إلى طبيعتيا القانونية ووظيفتيا في اثبات ليذا الفراغ سعى 

الممكية العقارية، فعرفو رسوؿ خالد بأنو: سند قانوني ذو حجية قوية تقيد فيو جميع الحقوؽ 
 3العقارية وما يرد عمييا مف تصرفات عمى العقارات الواقعة في المناطؽ الممسوحة.

                                                           
 .98، ص 1973-02-20، صادرة بتاريخ 46، السنة 15 عددالجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية،  - 1
 .100، ص 2004سول خالد، المحافظة العقارية عالية للحفظ العقاري في التشريع الجزائري، دار ىومة، الجزائر، ر  - 2
 .118، ص 2004 الجزائر، دار ىومة، الجزائر، عمار علوي، الدلكية والنظام العقاري في - 3
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عمار عموي، بائو وثيقة تجسد الحقوؽ العينية المتضمنة عقارا بينما يعتبره الأستاذ 
 1معينا أو لصالحو وتظيرا لأعباء التي تنقؿ العقار.

والملاحظ عمى التعريفيف تركيزىما عمى الجانب الوظيفي لمدفتر العقاري دوف اعطاء 
 تكييؼ قانوني ليذا السند.

العقارية، فتسجؿ فيو جميع البيانات  وبوجو عاـ يعتبر الدفتر العقاري بمثابة دفتر الحالة
الموجودة في مجموعة البطاقات العقارية لدى مصمحة السجؿ العقاري، سيما وصؼ العقار، 
الأعباء المثقؿ بيا، ىوية وأصحاب الحقوؽ العينية، كما تسجؿ فيو جميع القيود الموجودة 

 2عمى العقار وقت الإشيار في السجؿ العقاري.

ري تأشيرات البطاقة العينية ويقوـ بإظيار الحقوؽ العينية الموجودة ويبيف الدفتر العقا
عمى عقار معيف، ويبرز الأعباء التي يحمميا العقار المعني بالأمر كما يسمح بالحصوؿ 
عمى وسيمة للاقتراض، ليمثؿ بذلؾ ضماف بالنسبة لممؤسسات المقرضة وىكذا فإنو يشكؿ 

 3ذ أنو يرسـ حياتيا القانونية.حالة مدنية فعمية لمممكية العقارية، إ

وعميو يمكف تعريؼ الدفتر العقاري بأنو: سند رسمي معد لإثبات الممكية العقارية 
الخاصة، في شكؿ قرار إداري صادر عف المحافظ العقاري، ويعد الأثر المباشر لتأسيس 

لواردة السجؿ العقاري بعد عممية المسح العاـ، بحيث تقيد فيو جميع الحقوؽ والتصرفات ا
 عمى العقارات الواقعة ضمف المناطؽ المشمولة بالمسح.

 

                                                           
اري، معهد قاجستير في الحقوق، تخصص قانون عكرة مقدمة لنيل شهادة الدذ للملكية العقارية في الجزائر، م دارية الدثبتةصل الوافي، السندات الإفي - 1

 .112، ص 2008دارية، الدركز الجامعي العربي التبسي، الجزائر، العلوم القانونية والإ
 .126، ص 2009نعيمة حاجي، الدسح العقاري وتأسيس السجل العقاري في الجزائر، دار الذدی، الجزائر،  - 2
كرة مقدمة لنيل شهادة الداجستير في الحقوق، تخصص قانون عقاري زراعي، كلية ذ العقاري في التشريع الجزائري، م انيسة بسكري، تأسيس السجل - 3

 .63، ص 2002الجزائر،  ،دة، البليجامعة سعد ،الحقوق
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 ثانيا: الطبيعة القانونية لمدفتر العقاري

يثير تحديد الطبيعة القانونية لمدفتر العقاري، الكثير مف الخلافات الفقيية، فذىب 
ؿ البعض إلى اعتباره قرارا اداريا، بينما كيفو البعض الآخر بانو سند اثبات، لذا سنحاو 

 عرض الرأييف ومناقشتيما ثـ بياف التكييؼ المعموؿ بو في التطبيؽ القضائي الجزائري.

 الدفتر العقاري قرار إداري: .1
يذىب جانب مف فقياء القانوف الاداري الى اعتبار الدفتر العقاري قرارا إداريا، لتوافره 

ر عف الإدارة ويحدث أثر عمى جميع أركاف القرار الاداري باعتباره عملا قانونيا انفراديا، صاد
 1قانوني بذاتو.

 الدفتر العقاري تصرف قانوني انفرادي: 1-1
يتفؽ الدفتر العقاري مع القرار الاداري في ركنو الأوؿ، باعتباره تصرفا قانونيا وليس 
عملا ماديا، فيو عمؿ ارادي، وىذه الخاصية تقتضي التعبير عف الارادة واخراجيا إلى 

عنو بعنصر الافصاح في القرار الاداري، باعتباره امرا وجوبيا وضروريا الوجود وىو ما يعبر 
الميلاد القرار الاداري وبغيره يستحيؿ التعرؼ عمى عنصر الارادة، وعميو يجب أف تعمف 

 2الإدارة إرادتيا بصورة ايجابية أو سمبية.
أسيس المتعمؽ بالمسح العقاري العاـ وت 74/75مف الأمر  18وبالرجوع الى المادة 

السجؿ العقاري سابؽ الذكر، فقد نصت عمى أف: يقدـ إلى مالؾ العقاري بمناسبة الإجراء 
الأوؿ دفتر عقاري تنسخ فيو البيانات الموجودة في مجموعة البطاقات العقارية. وبالتالي فاف 

ة تسميـ الدفتر العقاري تمثؿ افصاحا عف ارادة الادارة ممثمة في المحافظ العقاري بصورة عممي
 إيجابية.

                                                           
 .09، ص2008الجزائر،  ،لزمد الصغير بعلي، القرار الإدارية، دار العلوم للنشر والتوزيع - 1
 .07، ص 2007عمار بوضياف، القرار الإداري، دار جسور للنشر والتوزيع، الجزائر ، - 2
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كما يتأكد عنصر الافصاح، مف خلاؿ عممية تحرير الدفتر العقاري ومطابقتيا لمشكمية 
المقررة قانونا، فيو مؤشر بكيفية واضحة ومقروءة بالحبر الأسود الذي لا يمحى، والبياض 

عميو بخط، و الجداوؿ مرقمة و موقعة، وتكتب الأسماء العائمية للأطراؼ بأحرؼ يشطب 
كبيرة والأسماء الشخصية بأحرؼ صغيرة، وكذلؾ الإحالات تكوف مرقمة و مسجمة بعد 

 1التأشير الذي يعنييا وموافؽ عمييا مف قبؿ المحافظ.

ة مف خلاؿ توقيعو كما تظير صفة الانفراد في الدفتر العقاري، واستبعاد صفة العقدي
مف المحافظ العقاري المختص فقط، وقد تعرض ىذا التوجو للانتقاد باعتبار أف الدفتر 
العقاري حصيمة لعمميات اجرائية وموضوعية معقدة تتدخؿ فييا عديد الييئات، مف الوالي 
المختص بإصدار قرار افتتاح المسح العقاري، ثـ الييئات التقنية والفنية بوكالة المسح 
العقاري، والافراد بعممية التصريح بممتمكاتيـ الخاصة، وتقديـ سندات ممكيتيـ، ثـ لجنة 
المسح العقاري بالبت في الاعتراضات، كما قد تتدخؿ الييئات القضائية العقارية لمبت في 
المنازعات المتعمقة بثبوت الممكية وكذا منازعات الترقيـ المؤقت، فضلا عف مديرية أملاؾ 

 عديد المصالح الأخرى.الدولة، و 
غير أف ىذا النقد مردود عميو، باعتبار ىذه الييات المتدخمة لا يتعدى دورىا، سير 

 المراحؿ التحضيرية لإنشاء الدفتر العقاري فقط.
 الدفتر العقاري صادر عن جية إدارية : 1-2

نص المشرع الجزائري عمى استاد الاختصاص بتسميـ الدفتر العقاري لممحافظة 
مف الأمر  20ارية، دوف تحديد الطبيعة القانونية ليذه الييئة وىو ما يؤكده نص المادة العق
المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري سابؽ الذكر، اذ جاء  74/75

فييا : تحدث محافظات عقارية، يسيرىا محافظوف عقاريوف مكمفوف بمسؾ السجؿ العقاري 

                                                           
 .22، ص 2006اجازة الددرسة العليا للقضاء، الجزائر،  ثبات، مذكرة مقدمة لنيلدفي، الدفتر العقاري ودوره في الإنبيلة صا - 1
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تماـ الإجراءات ال متعمقة بالإشيار العقاري وذلؾ مف أجؿ الشروع في نظاـ الإشيار الجديد وا 
 المؤسس بموجب ىذا الأمر.
، المؤرخ في 364-07مف المرسوـ التنفيذي رقـ  02المادة  غير بالرجوع الى نص

، المتضمف تنظيـ الادارة المركزية في وزارة المالية، فإف المحافظة العقارية  282007-11
أملاؾ الدولة تحت وصاية وزارة المالية وىو ما يؤكد الطبيعة الادارية لممحافظة تتبع مديرية 

العقارية، باعتبارىا ىيكؿ إداري تابع لممديرية العامة للأملاؾ الوطنية تحت وصاية وزارة 
 1المالية.
 الدفتر العقاري يحدث أثر قانوني: 1-3

داث اثر قانوني بذاتو ، وىي يمتاز الدفتر العقاري بطابعو التنفيذي، المتمثؿ في اح
 2خاصية ينفرد بيا القرار الإداري.

ويتجمى ىذا الأثر في اثبات الممكية العقارية، اذ يعد الوسيمة الوحيدة المعترؼ بيا 
مف الأمر  19قانونا لإثبات ىذا الحؽ العيني في المناطؽ الممسوحة، وىو ما أكدتو المادة 

راضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري سابؽ الذكر، المتعمؽ بإعداد مسح الأ 75/ 74رقـ : 
أف نصت عمى تسجيؿ جميع الحقوؽ الموجودة عمى عقار ما وقت الإشيار في السجؿ 

 العقاري في الدفتر الذي يشكؿ سند ممكيتو.
مما يعني استبعاد أي سند رسمي لإثبات الممكية العقارية الخاصة متى كاف موقع 

مسح العقاري، وىو ما أكدتو المحكمة العميا في عديد قراراتيا العقار ضمف منطقة مشمولة بال
والتي اكدت توجييا الثابت باعتبار الدفتر العقاري سند الإثبات الوحيد لمممكية العقارية، متى 

 كاف العقار مشموؿ بالمسح واستبعاد اي سند اخر ميما كاف نوعو في مواجيتو.

ممكية العقارية، اثر اخر ىو تطيير ىذا يضاؼ الأثر القانوني المتمثؿ في اثبات ال
الحؽ، وتبعا لذلؾ لا يمكف الادعاء باي قيد عمى الممكية العقارية ما لـ يكف ثابتا في الدفتر 

                                                           
 .73، ص 2007-12-03، صادرة بتاريخ 54، السنة 75 عددالجريدة الرسمية للجمهورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية،  - 1
 .66نيسة بسكري، مرجع سابق، ص أ - 2



......الأساس انقانىني نحماية انمهكية انعقارية...................................انفصم الأول.....  
 

64 
 

العقاري، لأف الغرض مف المسح العاـ للأراضي، ىو إعطاء القوة الثبوتية المطمقة لمحقوؽ 
 1بط الممكية العقارية.تسييلا لتداوؿ العقارات، وبعث الائتماف العقاري، وض

 الدفتر العقاري سند إثبات: .2
خلافا لمتوجو الفقيي السابؽ، ذىب بعض الدارسيف الى اعتبار الدفتر العقاري مجرد 
سند اثبات لمممكية العقارية الخاصة، نافيف عنو صفة القرار الاداري باعتبار ىذا الأخير 

نونية بذاتو، الا أف الدفتر العقاري لا ينشئ عملا إداريا يحدث أثرا منشئا أو معدلا لممراكز القا
حؽ الممكية ولا يعدليا، ويقتصر دوره عمى كشؼ المركز القانوني الثابت لممالؾ قبؿ إجراء 

 2المسح العقاري وتسميـ الدفتر العقاري.
مف 19ويؤسس ىذا التوجو الفكري منطمقو في تكييؼ الدفتر العقاري، عمى نص المادة 

لمتضمف اعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاي سابؽ ا 74/75الأمر رقـ 
الذكر، والتي نصت عمى تسجيؿ جميع الحقوؽ الموجودة عمى عقار وقت الإشيار في 

 الدفتر الذي يشكؿ سند ممكية.

فوفقا ليذه المادة يعتبر الدفتر العقاري سندا لمممكية، يكشؼ الوضعية القانونية لمعقار، 
 2000/06/28دؿ فييا، وىو توجو دعمو قرار المحكمة العميا المؤرخ في ولا ينشئيا أو يع

والذي جاء في تسبيبو: "... إف الدفاتر العقارية الموضوعة عمى أساس  127920ممؼ رقـ 
مجموعة البطاقات العقارية البمدية ومسح الأراضي المحدث بشكؿ المنطمؽ الوحيد في إقامة 

..."، وفي قضية الحاؿ لما اعتبر قضاة  المجمس أف الدفتر البيئة في نشأة الممكية العقارية
العقاري المستظير بو لا يعتبر سندا لإثبات الممكية يكونوف قد خالفوا القانوف، ومف الثابت 
قانونا كذلؾ أف الدفتر العقاري ىو الدليؿ الوحيد لإثبات الممكية العقارية ومف ثـ فإف القضاة 

وجود دليؿ عمى إثبات الممكية العقارية رغـ الاستدلاؿ بالدفتر لما توصموا إلى التصريح بعد 
 العقاري يكونوف قد أخطأوا في تطبيؽ القانوف.

                                                           
 .07، ص 2006ار ىومة الجزائر، سماعين شامية، النظام القانوني الجزائري للتوجيو العقاري، د - 1
 .150، ص 2017، 03 عددلناحية باتنة، دورية، صادرة عن منظمة المحامين ، لرلة المحاماة، لرلة ، الدفتر العقاريلزمد كنازة - 2
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غير أف ىذا التكييؼ يجانب الصواب، إذا ما تـ اسقاطو عمى النصوص القانونية 
اـ والتنظيمية المتعمقة بتطيير الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية، وذلؾ بناء عمى أحك

الصادرة عمى المديرية  004618الحيازة والتقادـ المكسب، وىو ما أكدتو التعميمة رقـ: 
، والتي مكنت الأشخاص مف تسوية وضعية 2004-06-04العامة الأملاؾ الدولة بتاريخ: 

العقارات التي يحوزونيا مدة التقادـ المكسب دوف حيازة ستة مشير، بتمكينيـ مف الدفاتر 
تحقيؽ التابع لممسح العقاري، وبذلؾ فاف الدفتر العقاري في معرض ىذه العقارية اثر ال

الحالات يؤدي دورا منشئا لصفة المالؾ في مفيوـ القانوف ولا يقتصر دوره عمى كشؼ حقوؽ 
 1ومراكز قانونية قائمة ومعترؼ بيا قبؿ تسميمو.

د سند اثبات، في ويظير اثر الاختلاؼ بيف اعتبار الدفتر العقاري قرارا إداريا، أو مجر 
تحديد الية الطعف فيو وتحديد الجية القضائية المختصة بنظر المنازعة، فاعتباره قرارا إداريا 

 يتيح إمكانية الطعف فيو بدعوى الإلغاء أماـ القضاء الإداري.

أما إذا عد سندا لمممكية العقارية فلا يمكف الطعف فيو الا بدعوى التزوير المدنية أو 
اقع أف ىذا النقاش الفقيي مخصوـ مف وجية التطبيؽ القضائي باعتبار الدفتر الجزائية والو 

العقاري قرارا اداريا يؤدي وظيفة إثبات الممكية العقارية ويمكف الطعف بإلغائو أماـ القضاء 
 الإداري.

 الفرع الثاني: إجراءات اصدار الدفتر العقاري وحجيتو في اثبات الممكية العقارية الخاصة
فتر العقاري اىـ وثيقة مسحية بالنسبة لممالؾ باعتباره السند الذي يسمـ لو بعد الد

الاثبات ممكيتو العقارية، ومنو فاف فيـ حجية الدفتر العقاري في إثبات الممكية العقارية 
 الخاصة مرتبط بوجو خاص بكيفية صدور ىذا السند وتأسيسو القانوني.

 
                                                           

 116ص  لريد خلفوني، مرجع سابق، - 1
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 اري أولا: إجراءات اصدار وتسميم الدفتر العق
يمر اصدار الدفتر العقاري بمرحمة اعدادية، ثـ تمييا مرحمة تسميـ السند لممعني وىو ما 

 نعالجو مف خلاؿ النقاط الموالية:
 مرحمة اعداد الدفتر العقاري: .1

وتمر ىذه المرحمة بمرحمتيف: أتتضمف أولاىما الاجراءات المادية، وتجسد المرحمة 
 الثانية الإجراءات القانونية

 جراءات المادية :الا 1/1
تشمؿ ىذه المرحمة مجموع الأعماؿ التحضيرية والادارية السابقة لإنشاء الدفتر العقاري 
والمتمثمة أساسا في عممية المسح، باعتبار ىذه الأخيرة الدعامة المادية والفنية لإعداد الدفتر 

 مختص قرار الاعلافالعقاري، فبعد استيفاء الإجراءات التمييدية والتحضيرية يصدر الوالي ال
عف المسح العقاري بموجب اقترح مف مدير المسح المختص، ويتـ نشر القرار في نشرة 
القرارات الادارية ولوحة الاستعلامات البمدية المعنية بالإجراء كما يخطر بو رئيس البمدية 

 المعني.

دائميف يميو قرار ولائي يتضمف تعييف لجنة المسح العقاري، والتي تتشكؿ مف اعضاء 
ىـ: قاضي مف المحكمة رئيسا رئيس المجمس الشعبي البمدي او ممثمو القانوني، ممثؿ 
لممصالح المحمية الادارة الضرائب المباشرة، ممثؿ لممصالح المحمية للأملاؾ الوطنية ممثؿ 
عف وزارة الدفاع الوطني، ممثؿ لمصمحة التعمير، موثؽ، المحافظ العقاري المختص إقميميا 

و، المسؤوؿ المحمي لموكالة الوطنية لمسح الأراضي أو ممثمو، وتستكمؿ المجنة أو ممثم
بحسب الحالة بأعضاء غير دائميف ىـ: ممثؿ عف مديرية الثقافة اذا كاف المسح يشمؿ 
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مناطؽ اثرية ومحمية، وممثؿ عف المصالح الفلاحية بالولاية وأخر عف المصالح المحمية 
 1ؽ الحضري.لمري اذا كاف المسح خارج النطا

وبعد تشكيؿ المجنة يتـ انطلاؽ عممية التحقيؽ الميداني والتي يتولاىا اعواف مقسموف 
الى فرؽ مسحية عمى أف تضـ كؿ فرقة خمسة اعواف، اثنيف منيـ مف مصمحة المسح 
العقاري، وعف مف مديرية أملاؾ الدولة واخر مف مديرية الحفظ العقاري، وعوف خامس مف 

حيث تتولى ىذه الفرؽ دوريف أساسييف ىما معاينة حؽ الممكية وتحديد مصالح البمدية، ب
 2ىويات اصحاب الحقوؽ.

 معاينة حق الممكية العقارية  1-1-1

تتمثؿ الوظيفة الأولى لفرؽ المسح، في التحقيؽ واثبات حؽ الممكية العقارية وتختمؼ 
لإثبات ىذا الحؽ وفي ىذه  مياـ ىذه الفرؽ تبعا لحيازة المعنى لسند ممكية معترؼ بو قانونا

الحالة، يقتصر دور المحققيف عمى التحقؽ مف مطابقة السند لموضعية الراىنة لمعقار مف 
حيث المساحة والحدود والارتقاقات، وبالتبعية يسند ليـ الفصؿ في قيمة السند المحتج بو في 

مساحة والحدود اثبات الحؽ العقاري، فاذا لـ يتطابؽ السند مع معطيات المسح مف حيث ال
ولـ يتـ التوصؿ الى اتفاؽ ودي يحاؿ النزاع لاحقا عمى لجنة المسح لمبت فيو بعد 

 3المعارضة.

أما في حاؿ معاينة حؽ الممكية دوف سند، فيقع عمى المحققيف عبء البحث والتحقيؽ 
لمكسب في شروط وأركاف الحيازة القانونية، المنشئة لحؽ الممكية العقارية بناء عمى التقادـ ا

                                                           
 ،هادة الداجستير في الحقوق، كلية الحقوق، جامعة سعد دحلبرشيد لزمودي، نظام الشهر العيني في القانون الجزائري، منكرة مقدمة لنيل ش - 1

 .36، ص 2005البليدة، 
 .154لزمد كنازة، مرجع سابق، ص  - 2
 223، ص 2002ليلی زروقي، الدنازعات العقارية، دار ىومة، الجزائر،  ،عمر حمدي باشا - 3
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مف خلاؿ البحث والتحقؽ مف مزاولة المعنى لمحيازة عمى العقار، طبقا لأحكاـ القانوف 
 1المدني.

 معاينة أصحاب الحقوق :  2-1-1

أف التحقيؽ الذي تقوـ بو فرؽ المسح يشمؿ فضلا عف التحقيؽ في أصؿ الحؽ، 
الصادرة عف المديرية  التحقيؽ في استاد الحؽ العيني، بتحديد المالؾ، وىو ما أكدتو المذكرة

والتي تبيف دور  3587تحت رقـ:  1999 -07-17العامة للأملاؾ الوطنية بتاريخ: 
المحققيف التابعيف لمصمحة أملاؾ الدولة في عمميات التحقيقات العقارية المندرجة في إطار 

 إعداد مسح الأراضي العاـ.

حالتيـ المدنية اذا كانوا ويتضمف تحديد أصحاب الحقوؽ الاشارة الى ىويتيـ الكاممة و 
أشخاصا طبيعييف، أما الأشخاص المعنوية فيتـ الاشارة الى تسميتيا ونوعيا ومقرىا ، ليتـ 
بعدىا افراغ معطيات ونتائج المسح في الوثائؽ والمخططات والجداوؿ المسحية، ليتـ ايداعيا 

ع يعمف لمجميور لدى البمدية بموجب محض، ليتولى بعدىا رئيس البمدية تحرير محضر ابدا
 2التقديـ اعتراضاتيـ خلاؿ الأجؿ القانوني.

 الإجراءات القانونية: 2-1

تفتح الإجراءات القانونية بتحديد جمسات الفصؿ في الاعتراضات مف طرؼ رئيس 
لجنة المسح، وبعد استدعاء الأعضاء والمعارضيف ، تنعقد المجنة بمقر البمدية المعنية لمبت 

الات المتعمقة بالحدود وتصدر قراراتيا اما بتثبيت الممكية لأحد في الاعتراضات والاشك
حالة الأطراؼ الى القضاء في خلاؿ ثلاثة أشير، أو اجراء  الأطراؼ أو إلغاء الترقيـ وا 
الصمح بيف الأطراؼ ورغـ أىمية دور المجنة باعتبارىا طريقا وديا لمفصؿ في المنازعة، كما 
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ي مجاؿ القانوف العقاري، باعتبار أف جميع المراحؿ أنيا العتبة الأولى لتدخؿ مختص ف
السابقة كانت بتدخؿ تقنييف فقط مما يعيب تدخميـ في الفصؿ في مسالة الحيازة القانونية، إلا 
أف اغمب الجمسات تعقد بالنصاب القانوني فقط، لغياب بعض الاطراؼ رغـ أف تدخؿ 

نما الدور فاعؿ وميـ كاف حريا بأف المشرع لتحديد تشكيمة المجنة لـ يكف بصورة اعتيادي ة وا 
يؤديو كؿ عضو في إطار اختصاصو، مما يشكؿ عرقمة لموظيفية الفعالة ليذه المجنة سيما 
أف المشرع لـ ينص عمى جزاء ردعي في حاؿ الغياب غير المبرر لأي عضو، لذا نقترح 

 المجنة.تدخؿ المشرع لسد ىذه الثغرة لضماف كفاءة وفاعمية العمؿ النوعي ليذه 
بعد انتياء إجراءات المسح والبث في المعارضات مف طرؼ المجنة يتـ إيداع الوثائؽ 
المشار إلييا سابقا لدى المحافظة العقارية ليتـ عمى إثرىا تحرير محضر ايداع يتـ شيره 
خلاؿ مدة أقصاىا ثمانية أياـ مف الايداع و عد شير المحضر بالمحافظة العقارية يقوـ 

 1قاري بإجراء الترقيـ المؤقت أو النيائي حسب الحالة:المحافظ الع
 الترقيم المؤقت:  1-2-1

 وىو نوعاف:
 الترقيم المؤقت لمدة أربعة أشير -

المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري  63-76مف المرسوـ رقـ : 13نصت عميو المادة 
نما المعدؿ سابؽ الذكر، ويكوف بالنسبة لمعقارات التي لا يممؾ أصحابيا سندات م مكية، وا 

 مالكيف فعمييف بموجب التقادـ المكسب، أو المحتجيف بشيادة حيازة.
 الترقيم المؤقت لمدة سنتين: -

المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ  63-76المرسوـ  14نصت عميو المادة 
سابؽ الذكر، و يتعمؽ بالعقارات التي ليست لأصحابيا الظاىريف سندات اثبات كافي، 

يمكف لممحافظ العقاري إبداء رأيو في حقوؽ الممكية وفي الحالتيف، لا تعد شيادة وعندما لا 
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الترقيـ المؤقت سندا لمممكية، فيمكف لصاحب الحؽ الاعتراض أماـ المحافظ العقاري خلاؿ 
سرياف الترقيـ المؤقت، وفي ىذه الحالة يتـ تبميغ المعارض ضده لإجراء محاولة الصمح بيف 

الاتفاؽ عمى المصالحة يتـ تحرير محضر صمح ويكوف للاتفاقات المدرجة الطرفيف، فاذا تـ 
فيو قوة الالتزاـ الخاص، أما اذا كانت محاولة الصمح بيف الأطراؼ دوف جدوى، يحرر 

( أشير لممطالبة 06محضر بذلؾ ويبمغ إلى الأطراؼ، ويكوف لممعارض ميمة ستة )
المؤقت خلاؿ سريانو، يتحوؿ تمقائيا إلى ترقيـ  القضائية أما إذا لـ يتـ الاعتراض عمى الترقيـ

 1نيائي ويسمـ المعني دفترا عقاريا لإثبات ممكيتو.
 الترقيم النيائي: -

يتـ الترقيـ النيائي بالنسبة لمعقارات التي يقدـ أصحابيا سندات ممكية معترؼ بيا 
، السندات 1971-01-01لإثبات ىذا الحؽ، وىي: المحررات العرفية الثابتة التاريخ قبؿ 

 2التوثيقية، السندات الإدارية المعترؼ بيا لانتقاؿ الممكية، والأحكاـ القضائية المشيرة.
 تسميم الدفتر العقاري: .2

بعد الانتياء مف القيد الأوؿ يسمـ الدفتر العقاري لممالؾ الذي يثبت حقو عمى عقار، 
لعينية والأعباء التي تثقؿ بمناسبة إنشاء بطاقة مجموعة الممكية، وىو مييا لتجسيد الحقوؽ ا

العقار، ولا يتـ تسميـ نسخة ثانية مف الدفتر العقاري ولا ينشا دفتر عقاري جديد عند نقؿ 
نما يتـ ضبط الدفتر العقاري ذاتو وتسميمو لممتصرؼ اليو تطبيقا لقاعدة وحدوية  الممكية، وا 

 3الدفتر العقاري.
التي يقوـ عمييا نظاـ الشير العيني وتطبيقا لذات القاعدة، وضمانا لقاعدة التخصيص 

والتي تقتضي تخصيص بطاقة واحدة لكؿ وحدة عقارية، فاف الشركاء عمى الشيوع يتسمموف 
دفترا عقاريا واحدا، يسمـ إلى عمميـ القانوني ، وفي حاؿ عدـ الاتفاؽ يحتفظ بالدفتر العقاري 
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ضمف الشروط المعتادة عمى عمى مستوى المحافظة العقارية قصد ضبطو باستمرار أو إتلافو 
توضع تأشيرة في الخانة المخصصة لمملاحظات مف البطاقة تبيف مصير الدفتر )دفتر 

 1محتفظ بو، دفتر مسمـ مع ذكر اسـ الشخص الحائز(.
ويستثنى مف قاعدة وحدوية الدفتر العقاري، التصرفات الرامية إلى تجزئة الوحدة الأـ، 

فرز أنصبة الشركاء، بحيث يتـ تسميـ الدفتر العقاري ومثاليا حالة الخروج مف الشيوع و 
لممحافظة العقارية قصد اتلافو، وتسميـ دفاتر عقارية لكؿ شريؾ يكوف سندا لممكية تصيبو 
المفرز، ولا يعني بالإتلاؼ في ىذا الباب الاتلاؼ المادي، اذ يتـ الاحتفاظ بالدفتر القديـ 

يرة عمى جميع جداوؿ الدفتر مؤرخة وموقعة ضمف أرشيؼ المحافظة العقارية ، فتوضع تأش
وتوضع نفس التأشيرة بطريقة بارزة عمى البطاقة المطابقة التي تبقى مرتبة في مكانيا ضمف 

 2البطاقات العقارية قصد تفادي استمرارية ترقيـ القطع الأرضية أو التخصيص.
ة لمممكية دوف كما يستثنى مف قاعدة وحدوية الدفتر العقاري، حالة التصرفات الناقم

تدخؿ المالؾ ومثاليا الأحكاـ القضائية القاضية بإلغاء الدفتر العقاري، بحيث يتـ انذار حائز 
الدفتر العقاري برسالة موصي عمييا مف طرؼ المحافظ العقاري، وفي حاؿ عدـ استجابتو 

في البطاقة  للإنذار وتسميـ الدفتر لممحافظ العقاري، يتـ تسميـ دفتر جديد لممعني مع التأشير
 3الأصمية بالإجراء في خانة الملاحظات.

 ثانيا: حجية الدفتر العقاري في اثبات الممكية العقارية الخاصة 

المتضمف اعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس  74-75مف الأمر  19طبقا لممادة 
بو قانونا السجؿ العقاري سابؽ الذكر، فاف الدفتر العقاري يكوف سند الممكية الوحيد المعترؼ 

 بعد انتياء اجراءات المسح العقاري.
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فالدفتر العقاري ىو سند رسمي ذو حجية مطمقة سواء بالنسبة لأصحاب الحقوؽ 
العينية، أو لمغير، لأف المراحؿ القانونية والتقنية التي مر بيا عند إنشاءه تكوف قد احترمت 

 حقوؽ الغير لاسيما مف يدعي حقا عمى العقار.

العقاري ىذه القوة الثبوتية في مواجية الغير، مف اجراءات اعداده  ويستمد الدفتر
وتسميمو، إذ يمر بمراحؿ تقنية، وقانونية تسمح بالتعرؼ عمى المالؾ الحقيقي لمعقار، وىذا 
مف خلاؿ مراقبة المحافظ العقاري لمسندات المقدمة لو مف الناحية القانونية والتنظيمية، 

الممكية العقارية، وفي حاؿ غياب سندات الممكية يتـ التحقيؽ  والتحقؽ مف حجيتيا في اثبات
في شروط الحيازة القانونية المدة الموجبة لمتقادـ المكسب طبقا لأحكاـ القانوف المدني، كما 
يتـ التحقؽ مف ىوية المالكيف بتقديـ الوثائؽ الثبوتية الحالة المدنية، الأمر الذي يجعؿ مف 

ظؿ نظاـ الشير العيني يشبو إلى حد بعيد سمطات القاضي  سمطات المحافظ العقاري في
 1الإداري في مراقبة شرعية العقود والقرارات الإدارية.

غير أف القوة الثبوتية المطمقة لمدفتر العقارية في مجاؿ اثبات الممكية العقارية، والتي 
ف في الدفتر تتوافؽ مع أحكاـ الشير العيني، قيدىا المشرع الجزائري بفتح المجاؿ لمطع

العقاري عف طريؽ الإلغاء، اذا ارتكب المحافظ أخطاء جوىرية في اعداده أو قاـ بإعداده 
وتسميمو رغـ وجود منازعة في الممكية، كما يمكف الطعف في الدفتر العقاري باعتباره سندا 

 2رسميا، عف طريؽ دعوى التزوير.

مطمقة لمدفتر العقاري لإثبات وقد استقر القضاء عمى الأخذ بمبدأ القوة الثبوتية ال
الممكية العقارية الخاصة في المناطؽ الممسوحة، ما لـ يطعف فيو بالإلغاء، أو التزوير وىو 

 24720تحت رقـ:  2000 -06- 28ما اكدتو المحكمة العميا في قرارىا الصادر بتاريخ: 
ة المجمس حيث جاء في تسبيبو؛ حيث يتضح مف خلاؿ مراجعة القرار محؿ الطعف أف قضا
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أسسوا قرارىـ عمى انعداـ وجود دليؿ للإثبات في الدعوى، وذىبوا القوؿ أف الدفتر العقاري 
المستظير بو مف طرؼ المدعي لا يقوـ مقاـ سند الممكية، لكف حيث مف الثابت أف القانوف 
ينص عمى خلاؼ ذلؾ ويعتبر الدفتر العقاري بأنو سيكوف الدليؿ الوحيد لإثبات الممكية 

قارية ومف ثمة فاف القضاة لما توصموا إلى عدـ وجود الدليؿ عمى إثبات الممكية العقارية، الع
رغـ الاستظيار بالدفتر العقاري يكونوف فقد أخطئوا في تطبيؽ القانوف، ولـ يضمنوا قرارىـ 

 1الأساس القانوني السميـ، ما يعرضو لمنقض والإبطاؿ.
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 الفصل الثاني

الوسائل القانونية لحماية الممكية 
 العقارية الخاصة
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اصةالفص ية العقارية الخ  ل الثاني: الوسائل القانونية لحماية الممك

ليست الأملاؾ الوطنية وحدىا التي أحاطيا المشرع بالحماية الإدارية، بؿ طالت ىذه 
الحماية حني الأملاؾ الخاصة، كما أنو لا تقتصر آليات الحماية الإدارية لحؽ الممكية 

نما تطاؿ الحماية الإدارية لمممكية العقارية العقارية الخاصة عمى نوعية العقار المموؾ  فقط، وا 
 الخاصة حسب طبيعة السند الذي يممكوف بو ىذا العقار.
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 المبحث الأول: الآليات الإدارية لحماية الممكية العقارية الخاصة
الأصؿ أنو لا تقوـ الحماية إلا لمحؽ الثابت بسندات رسمية، ولكف نجد أف معظـ 

ؾ الخاصة مكتسبة حاليا بدوف سند أو سندات لا تعكس الوضعية الحقيقية لمعقار، الأملا
وعميو سنتناوؿ في المطمب الأوؿ الإجراءات الإدارية لحماية الممكية العقارية الخاصة 
المكتسبة بواسطة سند رسمي، والإجراءات الإدارية لتسوية الوضعية القانونية لحؽ الممكية 

 وف سند في المطمب الثاني.العقارية المكتسبة بد

المطمب الأول: الإجراءات الإدارية لحماية الممكية العقارية المكتسبة بواسطة سند 
 رسمي

نظرا لما لحؽ الممكية ولاسيما تمؾ المتعمقة بالعقارات مف أىمية بالغة، سعي المشرع 
ديلات التي الجزائري لحماية ىذا الحؽ بكؿ الوسائؿ القانونية ولأجؿ ذلؾ وفي إطار التع

صدر قانوف التوجيو العقاري  1989تطبيقا لدستور  1990عرفيا المشرع الجزائري لسنة 
لمتأكيد عمى ىذا الاتحاد الجديد لنظاـ الشير، حيث اشترط المشرع الانتقاؿ الممكية في 
العقارات أف يتـ إشيار السند المثبت ليا في المحافظة العقارية، ولإشيار التصرفات اشترط 

 سمية كركف لانعقاد العقد. الر 

نوفر شرطاف لإثبات وحماية  25/90مف قانوف  29ويستخمص مف نص المادة 
الممكية العقارية الخاصة و ىما: الشرط الأوؿ ىو وجود سند رسمي، والشرط الثاني ىو 

 خضوع ىذا السند لمشير العقاري.

 الفرع الأول: الرسمية كآلية لحماية الممكية العقارية الخاصة
كؿ حؽ ثابت في محرر رسمي إلا وكاف محؿ حماية مف طرؼ القانوف، وعمى ىذا 
الأساس اشترط المشرع كقاعدة عامية أف تتصؼ المحررات المتعمقة بحؽ الممكية بالرسمية 
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لأجؿ حماية ىذا الحي الثابت، وتنجمي مف خلاؿ رسمية الجية المحررة لمعقد والشكؿ 
 الرسمي وحفظ الوثائؽ، والتسجيؿ.

 ولا: رسمية الجية المحررة لمعقدأ

مف القانوف المدني عمى أف "العقد الرسمي، ىو عقد يثبت  324مف خلاؿ نص المادة 
فيو موظؼ أو ضابط عمومي أو شخص مکمؼ خدمة عامة، ميا ثـ لديو أو ما تمقاه مف 
ذوي الشأف وذلؾ طبقا للأشكاؿ القانونية وفي حدود سمطتو أو اختصاصو"، وكاف مف 

، بدؿ مف العقد الرسمي 1رى عمى المشرع استعماؿ المحرر الرسمي أو السند الرسميالأخ
لأنيا الترجمة الحرفية لمنص الفرنسي التي لـ يوفؽ في اختبارىا والذي ورد مفيومو في نص 

 مف القانوف المدف الجزائري المعدؿ والمتمـ. 54المادة 

مبرـ بيف طرفيو، ويتـ إعداده مف فالورقة الرسمية ىي محرر يفرغ فيو ىذا الاتفاؽ ال
طرؼ جية مختصة مف أجؿ حماية حؽ الممكية العقارية و تتمثؿ ىذه الجية في أف يقوـ 
بتحرير السيد موظؼ عاـ ككتاب الضبط، أو ضابط عمومي كالموثؽ، والمحضر القضائي، 

 2أو شخص مکمؼ بخدمة عامة كالخبراء الذيف يتـ تعيينيـ مف طرؼ القضاة.

المشرع سمطة تحرير العقود لجية رسمية وىذا الاختصاص لجية معينة دوف حيث منح 
سواىا، يؤدي بنا إلى إبراز جانبيف ىاميف عمى ىذا الشأف وىما تحديد الجية المختصة في 
التحرير، وكفاءة ومصداقية الجية المختصة لأجؿ ضماف حماية أكير الحي الممكية العقارية 

لاختصاص الموضوعي والمكاني الذي يخولو تحرير ىذا في أف يكوف محرر السند يممؾ ا
 السند )في حدود سمطتو واختصاصو(.

                                                           
 .35 ص ،2001، قصر الكتاب، البليدة الجزائر، فظ العقاري في التشريع الجزائريلية الحآافظة العقارية كخالد رسول، المح - 1
 .76ليلى طلبة، مرجع سابق، ص  - 2
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فالسمطة حينما وزعت سمطانا عمى المرافؽ والييئات أحالت جزءا مف سمطانا إلى ىذه 
 1الجيات مف أجؿ ترسيـ المحررات الواقعة عمى الممكية العقارية و كؿ الحقوؽ المتعمقة بيا.

وؿ عف كؿ ما تضمنو المحرر الرسمي وعف كؿ التصرفات التي قاـ فمحرر العقود مسئ
بيا، سواء بتكميؼ مف السمطة العامة في تسيير أملاكيا أو بتكميؼ مف الأفراد في تحرير 
اتفاقيـ في محررات رسمية لأىـ إضافة إلى وضع الحميـ الخاص بالييئة المحررة يقوموف 

 ة فيـ شيود ممتازيف.بإمضاء ىذه المحررات باعتبارىـ سمطة محرر 

 ثانيا: أىمية اشتراط الشكمية 

حفاظا عمى صحة إجراء الشير العقاري، ونظرا لأىمية الوثائؽ سواء كانت تصر بحبو 
أو ناقمة لمممكية أو أحكاـ قضائية فقد اشترط المشرع في إعداد المحررات والسندات في شكؿ 

، إذ 2قبؿ الجية المختصة بتحريرىا رسمي وفقا للأشكاؿ القانونية التي حددىا المشرع مف
المتضمف مينة التوثيؽ  1970/12/15المؤرخ في  91/70مف الأمر  12نصت المادة 

المعدؿ والمتمـ عمى وجوب الكتابة الرسمية تحت طائمة البطلاف في جميع المعاملات 
تمـ مكررا مف القانوف المدني المعدؿ والم 324العقارية، وىو ما كرسو كذلؾ نص المادة 

المتضمف تنظيـ  2006/02/20المؤرخ في  02/06مف القانوف رقـ  26ولقد نصت المادة 
مينة التوثيؽ، عمى وجوب تحرير العقود الرسمية بالمغة العربية، وبنص واضح نافي لمجيالة، 
 وبدوف اختصار أو بياض أو كتابة بيف الأسطر وغيرىا مف العمميات التي تؤدي إلى الغمط.

د عمى ىذه العناصر والمعمومات الضرورية مف القواعد الآمرة لا يجوز فاحتواء العق
بأي حاؿ مخالفتيا، وىي ليست كميا مشروطة في كؿ المحررات الرسمية التي تمس بحؽ 

نما تختمؼ باختلاؼ طبيعة التصرؼ.  الممكية العقارية، وا 

                                                           
 .01، عمود 36، ص 2001، جوان 01عبد الله مسعود، عدل الدوثق وحجية العد التوثيقي لرلة الدوثق، الغرفة الوطنية الجزائر، العدد  - 1
 .29حمدي باشا عمر، حماية الدلكية العقارية الخاصة، مرجع سابق، ص  - 2
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محرر إضافة إلى كؿ ىذا يشترط في المحرر الرسمي بيانات أخرى أىميا ىوية ال
وطبيعة التصرؼ الواقع عمى حؽ الممكية العقارية وىوية المتعاقديف وتعييف العقار وأصؿ 
الممكية والتكاليؼ والشروط و الثمف و الموطف وحالة الأطراؼ والشيود و تاريخ و مكاف 
تحرير العقد و شيادة المطابقة للأصؿ والمصادقة عمى اليوية، والحكمة مف إدراج ىذه 

 محرر العقد تأكد مف صحة المعمومات المكتوبة في المحرر الرسمي. الشروط ىو أف

وفرض الشكمية مف طرؼ المشرع الجزائري ىو حماية الممكية العقارية، لأف عدـ 
التقيد. ما سوؼ يؤدي إلى النقصاف في فحوى الوثيقة المحررة، وقد يحدث نتيجة ذلؾ 

الأىمية، وكذلؾ يحمي حؽ الممكية  نزاعات بيف أطراؼ التعاقد كاف أحدىما ناقص أو فاقد
 1العقارية مف أي نزاع أو اعتداء مف طرؼ الغير.

 ثالثا: حفظ الوثائق

إف كؿ جية رسمية يخوؿ ليا القانوف تحرير العقود ممزمة بالاحتفاظ بنسخ مف الوثائؽ 
ـ وما يمييا مف المدف الجزائري المعدؿ والمتم 324التي تـ إعدادىا وذلؾ طبقا لنص المادة 

عمى الموثؽ أف يمسؾ أرشيفا يضـ كؿ الوثائؽ التي  02/06مف القانوف  10ونصت المادة 
مضاؤىا مف طرؼ  أودعت لديو مف طرؼ الزبائف، وكذلؾ الوثائؽ التي تـ تحريرىا وا 

، ونفس الأمر ينطبؽ عمى البنات الأخرى التي منحت ليا الدولة سمطة تحرير 2أصحابيا
وتضبط كؿ المحررات الواردة عمى حؽ الممكية العقارية العقود الرسمية في أف تمسؾ 

 الخاصة.

                                                           
ة الحقوق جامعة أبي يالداجستير في القانون الخاص، كل الدلكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، مذكرة لنيل شهادةحماية ، عبد الرزاق السنهوري - 1

 .25، ص 2007/2008بكر بلقايد تلمسان، السنة الجامعية 
، 30، ص  1999جويلية  17للموثقين، العدد لرلة الدوثق، الغرفة الوطنية ، جراءات والدراحل الي  يمر هاي الإقان بكاي، " العقد التوثيسح - 2

 .02عمود 
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ومف ىذه المنطمؽ نستطيع القوؿ بأف قاعدة الرسمية ليا دور كبير في حماية حؽ 
الممكية العقارية الخاصة، بالحفاظ عمى الوثائؽ الرسمية ذات الحجية القوية في الإثبات، 

ؿ لممحرر المحفوظ ضمف الأرشيؼ، فيمكف عند الاقتضاء الحصوؿ عمى نسخة طبؽ الأص
فرغـ أف الرمية تعطي الحجية لمورقة الرسمية تجاه الأطراؼ إلا أنيا لا تكفي للاحتجاج بيا 
تجاه الغير، وعميو حتى يستكمؿ المحرر الرسمي حجيتو القانونية في مواجية الأطراؼ 

 والغير أوجب المشرع تسجيمو و شيره. 

 رابعا: التسجيل

جيؿ المرحمة الثانية وما قبؿ الأخيرة بعد إفراغ العقد الوارد عمى حؽ تعد عممية التس
الممكية العقارية مف طرؼ السمطة المختصة في محرر رسمي، فعممية التسجيؿ تقوـ بيا 
ىيئة عمومية مختصة بذلؾ ىي مكتب التسجيؿ التابع لمديرية الضرائب التابعة بدورىا لوزارة 

المتضمف قانوف التسجيؿ  105/76مف الأمر  75مادة المالية، وىو منصوص عميو في ال
 1المعدؿ والمتمـ.

وتعتبر عممية تسجيؿ العقود الرسمية الواردة عمى حؽ الممكية العقارية الخاصة التي 
تحرر مف طرؼ كؿ السمطات المختصة إجبارية، حيث يقع تحت طائمة العقوبات الجبائية 

العقود الرسمية المحررة يجب أف تسجؿ في مكتب كؿ مف لـ يقـ بيذا الإجراء، معناه أف كؿ 
التسجيؿ خلاؿ المدة المحددة بموجب القانوف، ىذه المدة تحسب ابتداء مف تاريخ إعداد 
العقد، أي مف تاريخ إمضائو مف طرؼ المتعاقديف والموثؽ مع الأخذ بعيف الاعتبار طبيعة 

مف قانوف التسجيؿ  74إلى  58التصرؼ أي وقد تـ تحديد ىذه الآجاؿ بمقتضى المواد مف 
76/605. 

 
                                                           

 .1985من قانون الدالية لسنة  116الدتضمن قانون التسجيل بموجب الدادة  105/76فقرة الأمن الأمر  75تم تعديل الدادة  2عمود  - 1
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 فعممية التسجيؿ ليا عدة وظائؼ وىي: 

التحصيؿ الضريبة لصالح الحزينة العامة لمدولة ىي أىـ وظيفة يقوـ ىا مكتب  .1
التسجيؿ، وذلؾ عند قياـ الجية المحررة لمسيد الرسمي بتسديد قيمة الرسـ سواء كاف ثابتا 

بيعة العقد والقيمة المصرح ما في المحرر موضوع أو نسبيا أو تصاعديا المحدد تبعا لط
التسجيؿ، كما يمكف لمخزينة العمومية أف تقوـ بتحصيؿ ضريبة نقصاف الثمف ضريبة 

الثمف المصرح بو في العقد المودع مف طرؼ  5/1التقدير عند اقتطاعيما مف خمس 
 المشتري في الحزينة العمومية.

ابؽ يتـ التأشير عمى المحرر العربي إثبات تاريخ المحررات حيث كاف في الس  .2
لأف مكتب التسجيؿ كاف ىمو الوحيد ىو تحصيؿ الضريبية، وبالتالي ختمو بخاتـ رسمي 
للإدارة إضافة إلى تاريخ التسجيؿ مما أضفى عمى العقد نوع مف القوة الإثباتية والحماية، 

ريخ وذلؾ حسب نص ولكنيا لا تضفي عمييا صفة الرسمية وعرؼ باسـ العقود الثابتة التا
 مف القانوف المدني.  1/328المادة 

المتضمف  1991/12/26المؤرخ في  25/91مف القانوف رقـ  61وعملا بالمادة 
 1أصبح بمنع تسجيؿ العقود العرقية المتعمقة بحؽ الممكية العقارية. 1992قانوف المالية لسنة 

ية حفظ ممخصات العقود وتعد أىـ عممية تدخؿ ضمف إجراءات حما .3
التصرفات الواقعة عمى العقارات ولاسيما حتى الممكية أثناء عممية التسجيؿ في حفظ نسخ 

 105/76مف الأمر  2فقرة  14أو ممخصات العقود لتسجيميا، وىذا ما قضت بو المادة 
مف نفس القانوف فإنو مف  15المتضمف قانوف التسجيؿ المعدؿ والمتمـ، وكذا المادة 

السابقتيف نستطيع القوؿ بأف مصمحة التسجيؿ تمعب دور مصمحة  خلاؿ استقراء المادتيف
حفظ الوثائؽ الرسمية، إضافة لدورىا الرئيسي الذي ىو تحصيؿ ضريبة التسجيؿ، مما 

                                                           
 .117، نقل الدلكية العقارية، مرجع سابق، ص دي باشا عمرحم - 1
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يساىـ في الحفاظ عمى حقوؽ الأشخاص ومنيا حؽ الممكية إلى حيف تعميـ العمؿ بنظاـ 
 الشير العيف عمى التراب الوطني.

شيار العقاري كإجراء جوىري لحماية الممكية العقارية الفرع الثاني: الإ
 الخاصة

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ  74/75مف الأمر   16و 15مف خلاؿ المادتيف 
وتأسيس السجؿ العقاري والمراسيـ التطبيقية لو، أف السندات المتعمقة بالممكية العقارية لا 

اؼ أو بالنسبة لمغير إلا مف تاريخ شيرىا في تكوف نافذة ولا ترتب أثارىا سواء بيف الأطر 
المحافظة العقارية والتي يسير عمى سيرىا المحافظ العقاري، وأحد المشرع بنظاـ الشير 

 العيف بعدما كاف يطبؽ نظاـ الشير الشخصي الموروث عمى النظاـ الفرنسية.

التي يتـ ىا فنظاـ الشير العقاري الذي ىو عبارة عف مجموعة مف القواعد والإجراءات 
ضماف وحماية حؽ الممكية العقارية وكذا الحقوؽ العينية الأخرى، وجميع العمميات القانونية 

 الواردة عمى العقار.

 وتتجمى مظاىر حماية الممكية العقارية الخاصة مف خلاؿ ىذا النظاـ فيما يمي: 

 أولا: ضمان سلامة التصرفات الواقعة عمى حق الممكية العقارية

حماية الممكية العقارية الخاصة حوؿ المشرع في ظؿ نظاـ الشير العيف  حرصا عمى
لممحافظ العقاري أثناء إجراءات الشير، مراقبة المحررات الرسمية أثناء عممية إيداعيا 

 المتعمقة لحؽ الممكية العقارية مف أجؿ إشيارىا، إضافة إلى الرقابة اللاحقة.
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ة التي تستوجب إعداد المحرر المطموب فيو بذلؾ يسير عمى مراقبة قاعدة الرسمي
إشياره في الشكؿ الرسمي المطموب مف طرؼ الشخص المؤىؿ قانونا لذلؾ، حتى تكوف 

 1البيانات المذكورة فيو ذات حجية.

كما أف لممحافظ العقاري سمطة التأكد مف احتواء الوثائؽ عمى مراجع الإجراء السابؽ 
مف  88الأثر النسي التي نصت عمييا المادة أو الشير السابؽ، وىذا ما يعرؼ بقاعدة 

المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ  1976/03/25المؤرخ في  63/76المرسوـ 
والمتمـ، وكذلؾ توفر وكالة خاصة مف طرؼ الغير لأنو لا يمكف لغير صاحب الحؽ 

 ة.التصرؼ فيو، وكذا توفر قاعدة الأثر النسبي حماية لحؽ الممكية العقارية الخاص

ويترتب عمى ذلؾ إما فيوؿ إيداع المحرر مف أجؿ إتماـ إجراءات الشير أو رفض 
إيداعو، ويبمغ قرار الرفض في الحالة الأخيرة لممعنييف بالأمر موجب رسالة موصي عمييا 

، وعميو نبيف حالات رفض 2يوما 15مع إشعار بالإسلاـ يروف فيو أسباب الرفض خلاؿ 
 عمى النحو التالي: الإيداع وحالات رفض الإجراء

المعدؿ  63/76مف المرسوـ  100: تعميقا لممادة حالات رفض الإيداع  .1
والمتمـ فإنو يمكف لممحافظ العقاري رفض إبداع المحرر الرسمي المتعمؽ بحؽ الممكية 

 العقارية للأسباب التالية:

عدـ إرفاؽ الدفتر العقاري مف أجؿ التأشير عميو وتسميمو لصاحب الحؽ  ( أ
لأنو الوثيقة الرسمية المثبتة لحؽ الممكية العقارية المعموؿ بو في نظاـ الشير  الجديد،
 العيني.

                                                           
 .51، ص 1989طبعة ، دار الفكر العربي، القاىرة، مصر علما وعملا، العيني معرض عبد التواب التسجيل - 1
 .126، ص2013لريد خلفوني، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائرية الديوان الوطني للأشغال التربوية، الجزائر،  - 2
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، وذلؾ pr4bisعدـ إيداع وثائؽ القياس أو إرفاؽ مستخرج مسح الأراضي  ( ب
لمتأكد مف مطابقة الوثائؽ المتواجدة لدى مصالح مسح الأراضي مع تمؾ المتواجدة في 

 لوثائؽ القباسالمحافظة العقارية، أما بالنسبة 

فيتـ طمبيا عند المساس بحؽ الممكية العقارية موضوع التصرؼ مثلا عند تغيير 
الحدود، ويتـ إعطاء مراجع مسح جديدة و عميو بموجب ىذه الوثائؽ يتـ معرفة طبيعة 

 1التغيير الحاصؿ في العقار.

 إلى 62إذا لـ يتـ التصديؽ عمى ىوية الأطراؼ التي تـ النص في المواد مف  ( ت
 السابؽ الذكر. 63/76مف المرسوـ رقـ  103إلى  102و مف  65

إذا لـ يتـ احتراـ البيانات المتعمقة بتعييف العقار موضوع العقد كما ىو  ( ث
 السالؼ الذكر. 63/76مف المرسوـ  71إلى  66منصوص عميو في المواد مف 

أو إذا لـ يتـ إيداع المحررات الرسمية المزمع إشيارىا في الشكؿ الصحيح،  ( ج
عندما لا تتوفر في ىذه المحررات الشروط الشكمية المنصوص عمييا في التنظيـ الجاري 

 2بو العمؿ.

وعند توفر الشروط القانونية للإيداع ينتقؿ المحافظ العقاري إلى المرحمة الثانية التي 
 ىي تنفيذ إجراء الإشيار، كما يمكف لممحافظ أيضا يرفض الإجراء.

عكس الإيداع الذي يتطمب فحصا شاملا وسريعا  : عمىحالات رفض الإجراء .2
لممحرر المودع، فإف إجراء الإشيار يستوجب مراقبة دقيقة وفحصا معمقا لممحرر الذي 

 تـ قبوؿ إيداعو، ويتـ رفض الإجراء الأسباب التالية:

                                                           
 .36عبد الرزاق موسوني، مرجع سابق، ص  - 1
 الصادر عن وزارة الدالية، الدتضمن الشكل الرسمي للعقد الذي يتم إيداعو من أجل الإشهار. 2007/11/05بتاريخ  1865أنظر القرار رقم  - 2
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عندما تكوف الوثائؽ المودعة والوثائؽ المرفقة بيا غير متطابقة وغير  ( أ
 متوافقة.

اجع الإجراء السابؽ الخاصة بالوثائؽ وجداوؿ قيد الرىوف عندما تكوف مر  ( ب
 والامتيازات غير متطابقة مع الوثائؽ المودعة فصد الإشيار.

عندما يتبيف وقت الإجراء أف المحور كاف مف الواجب رفض إبداعو. ث  ( ت
عندما يتبيف لممحافظ العقاري مف خلاؿ الوثائؽ المودعة أف موضوع أو سبب العقد 

 و مناؼ للأخلاؽ أو مخالؼ لمنظاـ العاـ بكؿ وضوح.غير مشروع أ

كما تجدر الإشارة إلى أف المحافظ العقاري و حفاظا عمى حؽ الممكية العقارية مف 
المساس جاء يتمتع سمطة الرقابة اللاحقة عمى المحررات الرسمية التي تـ إشيارىا، فقد أجاز 

العقاري والمحررات التي تـ إشيارىا، لو المشرع تصحيح الأخطاء المادية الواردة في السجؿ 
 1دوف حاجة إلى استصدار حكـ قضائي كما ىو معموؿ بو في قانوف الحالة المدنية.

 ثانيا: ترتيب الأثر العيني المباشر عمى العقار محل حق الممكية

مف أبرز العيوب التي يتسـ ىا نظاـ الشير الشخصي الموروث عف النظاـ الفرنسي، 
أو الشير مجرد إجراء الإشيار والعلانية لمغير حتى يكوف حجة عمييـ وليس  أنو اعتبر القيد

معيا لنشوء حؽ الممكية وانتقالو، بينما كاف يعني الحؽ العيف بما فيو حؽ الممكية العقارية 
مصدره التصرؼ وليس الإشيار ، فيو ينشأ بمقتضى التراضي بيف أطراؼ التعاقد بتطابؽ 

 2الإنجاب والقبوؿ.

حظ عمى ىذا النظاـ أنو يمكف الاعتداء عمى حؽ ممكية الغير حف ولو كاف لو وما يلا
سند رسمي وبطرؽ قانونية عف طريؽ إعداد شيادة الحيازة وعقد الشيرة، وعميو لـ يكف حؽ 

                                                           
 .118لريد خلفوني، مرجع سابق، ص  - 1
 .105لريد خلفوني، مرجع نفسو، ص  - 2
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الممكية في مأمف مف الاغتصاب في ظؿ ىذا النظاـ، ولحماية كؿ الحقوؽ العينية العقارية 
ممو بالنظاـ الشخصي إلى النظاـ العيني، نظرا لما لو مف تحوؿ المشرع الجزائري مف ع

إيجابيات تسيـ في الحفاظ عمى الممكية العقارية، حيث لا يمكف لأي شخص الاعتداء عمى 
 حؽ ممكية الغير أو منازعتو فيو ما لـ يثبت ذلؾ بموجب عقد رسمي.

ى لا نكوف إضافة إلى ذلؾ فالتصرفات عمى حقوؽ الممكية العقارية والحقوؽ الأخر 
نافذة بيف الأطراؼ أو الغير إلا مف تاريخ إشيارىا لدى المحافظة العقارية، وىذا ما أكدتو كؿ 

المتضمف مسح  74/75وما يمييا مف الأمر  15مف القانوف المدني والمادة  763مف المادة 
دة الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري وقد سار في ىذا الاتجاه القضاء الجزائري في ع

المؤرخ في  68.467قرارات صادرة عنو، فقد أكدت المحكمة العميا في قرارىا رقـ 
، ونفس التوجو جاء بو مجمس الدولة في عدة قرارات ومنيا قرار رقـ  1990/10/211

 .2000/06/12المؤرخ في  203.106

و لا وعميو فأثار الشير تبدأ مف يوـ الإجراء وأف ىذا الأخير ليس لو أثر رجعي، أي أن 
يرد إلى تاريخ إبراـ التصرؼ، و عميو في حالة تزاحـ المشتريف مثلا فإف حقي الممكية 

 2العقارية ينتقؿ إلى مف أثـ إجراءات الإشيار قبؿ الأخر ولو بساعات محدودة.

وخوفا مف الوقوع في ىذه الإشكالات ألزـ المشرع الجزائري محرر العقد بأف يشير 
لا تعرض لعقوبات، كما أنو ألزـ المحافظ العقاري محرراتو التي أعدىا في الآج اؿ المحددة وا 

يوما حماية لمحقوؽ المكتسبة في ىذه  15بأف يقبؿ الإبداع والإجراء أو يرفضيما في أجؿ 
 المحررات.

وحماية لحقوؽ الورثة والموصي ليـ اعترؼ بنقؿ الممكية العقارية بمجرد وفاة صاحب 
سمى نقؿ الممكية بعد الوفاة، وىذا طبقا لنص المادة الحؽ ولكف إلا محرر رسمي مشير ي

                                                           
 .84، ص  1، عدد 1992، المحطة القضائية لسنة 1991/ 10/21بتاريخ  658.467قرار صادر عن المحكمة العليا رقم  - 1
 .119ص  1991حمد حسن قدادة، الوجيز في شرح القانون الددني الجزائري، الجزء الرابع، ديوان الدطبوعات الجامعية، الجزائر، أخليل  - 2
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المتعمؽ  بتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ والمتمـ، وعميو  63/76مف المرسوـ  91و 39
يمكف القوؿ باف حؽ الممكية ىو أكثر حماية في نظاـ الشير العيف منو في نظاـ الشير 

 الشخصي.

 ثالثا: دعم الائتمان لحق الممكية العقارية

ظاـ الشير الشخصي يلاحظ أنو يتـ إعداد و شير محررات رسمية غير دقيقة، في ن
كبيع شخص لحقوقو العقارية الموروثة دوف تحديد نصيبو فييا ودوف تعييف موقع ومساحة 
وحدود العقار بدقة، حتى أنو في بعض الحالات لا يتـ الإشارة إلى أصؿ الممكية و ىذا 

الغير المجاورة لو، أو أف يعتدي عمى ممكيتو نظرا لعدـ يمكف لممشتري أف يعتدي عمى ممكية 
 تحديدىا بدقة.

ولكف في نظاـ الشير العيني الذي يعد أكثر دعما للائتماف العقاري ولحؽ الممكية لا 
 يمكف أف يتـ التصرؼ في العقار مف طرؼ الغير، حيث تتجمى مظاىر الائتماف فيما يمي: 

العيني يكوف عمى يقيف أنو يتعاقد مع  أنو مف يود إبراـ عقد مع صاحب الحؽ .1
المالؾ الحقيقي، لأف الشخص المتصرؼ بشبت ممكيتو لمعقار باستظيار الدفتر العقاري 
وأف حالتو الشخصية تكوف ثابتة في البطاقات العقارية، فيو لا يثير مشكمة ممكية العقار 

ية و أىمية أو أىمية المتصرؼ فيو، فلا شؾ أف لمغير مصمحة في الاطلاع عمى ىو 
  1الأشخاص الذيف يتعاقد معيـ بشأف الحقوؽ العينية العقارية لكي لا يفاجأ بأبطاؿ العقد.

المشتري يكوف عمى عمـ تخمو العقار مف الديوف و التأمينات العينية العالقة  .2
بو، فحتى ولو وجدت فإنو سوؼ يعمـ بيا عف طريؽ الموثؽ الذي يتـ إعلامو مف طرؼ 

ويكوف ذلؾ بواسطة رسالة التصحيح بوجود حقي يثقؿ العقار موضوع المحافظ العقاري 

                                                           
 .157عمار علوي، مرجع سابق، ص  - 1
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التصرؼ، وبالتالي إطلاع المتعاقديف عمى الوضعية القانونية لمعقار موضوع التصرؼ و 
 منو عمى المشتري أف يقبؿ أو يرفض اقتناء ىذا العقار المثقؿ بالرىف.

يحمؿ رقما معينا ويكوف ولا يمكف أف يثار مشكؿ التشابو في العقارات لأف كؿ عقار 
وما  66محؿ مخطط وصفي ومحؿ تعييف دقيؽ نافي لمجيالة وىذا ما أشارت إليو المادة 

 .63/76يمييا مف المرسوـ 

المطمب الثاني: الإجراءات الإدارية لتسوية الوضعية القانونية لحق الممكية العقارية 
 المكتسبة بدون سند

 إذا تـ إثباتو موجب محررات رسمية، تدعيما لا يمكف حماية حؽ الممكية العقارية إلا
لمبدأ الإثبات بالكتابة الرسمية لحماية ىذا الحؽ، ارتأى المشرع عمى وجوب حماية حؽ 
الممكية العقارية المكتسبة بدوف سند، وعمى ىذا الأساس أقر عدة إجراءات التسوية الوضعية 

 القانونية ليذا النوع مف الممكيات.

لممكية العقارية الخاصة المكتسب عن طريق إجراءات مسح الفرع الأول: حق ا
 الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري

في إطار إعادة تنظيـ الممكية العقارية واستقرارىا وتطورىا وفؽ ما تقتضيو التنظيمات 
 1975/11/12المؤرخ في  74/75العقارية الحديثة، أصدر المشرع الجزائري الأمر 

الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري مدعما بالمراسيـ التطبيقية لو، المتضمف إعداد مسح 
فكؿ ىذه الترسانة القانونية كانت ىدؼ إلى ضبط حؽ الممكية والحقوؽ العقارية الأخرى، 
قرارىا لأصحاىا بصفة نيائية بما في ذلؾ المستندات المكتسبة  والمحافظة عمييا وحمايتيا وا 

 1بدوف سند رسمي.
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ية حؽ الممكية بيف المشرع إجراءات قانونية سوؼ تحاوؿ أف نبيف أولا ومف أجؿ حما
طبيعة الحؽ المكتسب ، ثـ نتطرؽ ثانيا إلى حجية الدفتر العقاري أولا: طبيعة الحؽ 

 المكتسب مف إجراءات مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري.

تلاؼ طريقة اكتساب إف طبيعة الحؽ المكتسب عمى العقار موضوع الترقيـ تختمؼ باخ
ىذا العقار في حد ذاتو، وميز المشرع بيف ثلاث حالات حي التمميؾ النيائي لمعقار لصاحبو 

 وىي كالآتي:

مف المرسوـ  13أشير؛ و نصت عميو المادة  04الترقيـ المؤقت لمدة أربعة  -1
متمسكيف أف ىذا الترقيـ يبدأ سريانو ابتداء مف يوـ الإبداع و يتعمؽ بالملاؾ ال 63/76

سنة، حسب المعمومات الواردة في وثائؽ  15بالحيازة اليادئة والعمنية والمستمرة لمدة 
 1المسح.

سنوات عمى الأقؿ، وكذا الحائزيف عمى  10كما تطبؽ عمى الحائز بسند عرفي لمدة 
ظ شيادة الحيازة ويصبح ىذا الترقيـ نيائيا عند انقضاء المدة المحددة فييا إذا لـ يعمـ المحاف

العقاري أي اعتراض يتعمؽ بحؽ الممكية أو فيما إذا سجمت أو رفضت الاعتراضات التي 
 تكوف قد حدثت وبعد ذلؾ يتـ تسميـ الدفتر العقاري.

 63/76مف المرسوـ رقـ   14الترقيـ المؤقت لمدة سنتيف: ونصت عميو المادة  -2
مف إجراءات التحقيؽ التي تقوـ حيث يتـ ترقيـ العقار باسـ طالبو موقتا لمدة سنتيف إذا ثبت 

بيا الفرقة المختمطة، أف حائر العقار لو منا غير كاؼ لإثبات ممكيتو لمعقار، ولا يمكنو أف 
 2سنة عمى الأقؿ. 15يثبت حيازتو لمدة 

                                                           
 .48ارية، مرجع سابق، ص حمدي باشا عمر و ليلي زروقي، الدنازعات العق - 1
حة مسجلة في مو الدتعلقة بتسوية وضعية عقارات مس 20014/3/14الصادرة عن الدديرية العامة للأملاك الوطنية بتاريخ  4618الدذكرة رقم  - 2

 حساب المجهول.
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أشير أو لمدة سنتيف فلا يتـ الاعتراؼ في ىذه  4وسواء كاف الترقيـ المؤقت لمدة  
نما يعتد بو كحائز قانوني إلى حيف انقضاء الميمة الفترات بحؽ الممكية العقارية  لطالبيا وا 

المحددة، فيسمـ لمحائز عمى إثر ذلؾ شيادة ترقيـ موقت، يتـ مف خلاليا الاعتراؼ لو 
، حيث تمنح لو 1بالحيازة الشرعية التي ترتب نفس الآثار القانونية التي ترتبيا شيادة الحيازة

 ية كطمب رخصة البناء أو اليدـ أو إنشاء رىف العقار.سمطة القياـ ببعض التصرفات القانون

السابؽ الذكر  63/76مف المرسوـ  12الترقيـ النيائي: ونصت عميو المادة  -3 
بالنسبة لمعقارات التي بحوز ملاكيا سندات أو عقود أو كؿ الوثائؽ الأخرى المقبولة طبقا 

 لمتشريع المعموؿ بو لإثبات حؽ الممكية.

يسمـ المحافظ العقاري لصاحب الترقيـ النيائي الدفتر العقاري، وتعتبر في ىذه الحالة 
ىذه العقارات مرقمة ترقيما نيائيا مف تاريخ إيداع وثائؽ مسح الأراضي، وينقؿ المحافظ 
العقاري تمقائيا عند الاقتضاء قيود الامتيازات والرىوف العقارية، وحقوقي التخصيص غير 

 مدة صلاحيتيا. المشطب عمييا والتي لـ تنقضي

 ثانيا: حجية الدفتر العقاري 

، يشكؿ 1975/11/12المؤرخ في  74/75مف الأمر رقـ  19طبقا لنص المادة  
 الدفتر العقاري دليلا قويا مشينا لمممكية العقارية.

والملاحظ في ىذا الشأف ىو وجود اختلاؼ في الرأي في القضاء الجزائري حوؿ مدى 
ثبات حؽ الممكية والحقوؽ العقارية الأخرى فمنيـ مف يعتبره ذا حجية الدفتر العقاري في إ

حجية مطمقة و منيـ مف يعتبره غير ذلؾ و بالتالي فيو يتمتع بحجبة نسبية. الغرفة المدنية 
اعتبرت أف  1994/03/16الصادر بتاريخ  108.200بالمحكمة العميا في قرارىا رقـ 

فيو أماـ القضاء وبالتالي إلغاؤه، أما الغرفة  الدفتر العقاري لو حجية نسبية ويمكف الطعف
                                                           

 .2004الدتضمن قانون الدالية لسنة  22/03من القانون رقم  47أنظر الدادة رقم  - 1
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فقد اعتبرت  2000/06/28الصادرة بتاريخ  19791العقارية بالمحكمة العميا في قرارىا رقـ 
الدفتر العقاري ىو الدليؿ الوحيد لإثبات حؽ الممكية والحقوؽ العقارية الأخرى و بالتالي فيو 

 يتمتع بحجية مطمقة ولا يمكف إلغاؤه قضائيا.

مف خلاؿ المواقؼ فري بأنو عمى القضاء الجزائري الأخذ والتوجو نحو الموقؼ القائؿ 
يجعؿ الدفتر العقاري ذا حجية نسبية إلا فيما يتعمؽ بالإجراء الأوؿ في السجؿ العقاري وىو 

 الموقؼ الذي نؤيده.
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 لخاصةالمبحث الثاني: القضاء كآلية قانونية لحماية الممكية العقارية ا
بعد أف انتيينا مف تقديـ الفصؿ الأوؿ المتعمؽ بالمقصود بالممكية العقارية مع تحديد 
خصائصيا و أقساميا، بات مف الضروري، التعرض إلى وسائؿ حماية الممكية العقارية، 
حيث أف توفير حماية قانونية لمممكية، عف طريؽ تمكيف صاحب العقار مف التصرؼ فيو 

و بصفة ىادئة مف شأنو المساىمة في تطوير خدمة العقار لذا نجد أف واستعمالو واستغلال
ىناؾ ترسانة مف القوانيف خصصت أحكاما تفصيمية ليذه الحماية في كؿ مف القانوف 

 المدني، القانوف الإداري، القانوف الجنائي، نتناوليا فيما يمي: 

 المطمب الأول: الحماية المدنية 
ف القوانيف لحماية الممكية العقارية الخاصة يستعمميا سف المشرع الجزائري مجموعة م

ضد كؿ شخص يعتدي عميو بالغصب أو التعرض أو نحوىا، وفي ىذا الصدد  1مالؾ العقار
 فإف الممكية العقارية تحمييا الدعاوى التالية:

. دعوى الاستحقاؽ وترفع في حالة وجود منازع لمحالؾ في ممكيتو، فيقيـ دعوى أماـ 1
سمى "دعوی الاستحقاؽ" مطالبا فييا بتثبيت ممكيتو عمى العقار محؿ المطالبة القضاء ت

، 2القضائية. إذف فدعوى الاستحقاؽ يرفعيا المالؾ لممطالبة بممكيتو التي تكوف تحت يد الغير
وللإشارة فإنو إذا ما رفع المالؾ دعوى الاستحقاؽ فإف إثباتيا لا يكوف إلا بموجب سند رسمي 

مف قانوف التوجيو العقاري "يثبت  29ة العقارية كما توجبو أحكاـ المادة مشير بالمحافظ
الممكية الخاصة للأملاؾ العقارية و الحقوؽ العينية عقد رسمي يخضع لقواعد الإشيار 

 العقاري".
                                                           

ي ذالعقارية، لكن الدشكل ال بالمحافظةبالسند الرسمي الدعمر  الاستظهارالددنية وجوب  الناحيةمن  الخاصة العقاريةلكية لدا القانونيةشرط الحماية  إن - 1
ات ملكية في الدناطق الي  ندطة عدم وجود ستبر ، وفي ىذا الإطار وقد رفع العراقيل الدقد إلى سندات ملكيةتفت الدمتلكاتباع ثلاثة أر  أن الجزائر منو تعاني

 الدتعلق بسن 21/05/1983في الدؤرخ  83/352الدشرع الجزائري بنصين شهيرين على الصعيد التطبيقي هما الدرسوم  تدخلي ضالأرا مسح يتم فيهالم 
قاري عالدتضمن التوجو ال 1990/11/12الدؤرخ في  25/90القانون هرة الدتضمن الاعتراف الدلكية و شال عقداد دقادم الكسب و إعتال إثبات تاإجراء

 .هاو تسليم الحيازةة إعداد شهادة فيجاء بكيالذي و 
 .77، ص 2003اعة والنشر، الجزائر، حمدي باشا عمر، حماية الدلكية العقارية الخاصة، دار ىومة للطب - 2
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. دعوى منع التعرض لمممكية: وترفع في حالة تعرض الغير لممالؾ وحرمانو مف 2
اؿ، الاستغلاؿ، التصرؼ( عمى ممكيتو، كمحاولة منع ممارسة سمطاتو الثلاث )الاستعم

 المالؾ مف حرث أرضو أو منعو مف البناء عمييا أو استعماليا.

. دعوى وقؼ الأعماؿ في الممكية وىي عبارة عف تيديد لمممكية بمعنى الشروع في 3
أعماؿ مف شأنيا حرماف المالؾ مف ممكيتو كقياـ شخص أجنبي بتشجير وغرس أرض دوف 

 مف صاحبيا أو قيامو بتشييد مباني أو منشآت دوف ترخيص مف المالؾ .إذف 

 المطمب الثاني: الحماية الجزائية
إف حماية الممكية العقارية عف طريؽ التشريع الجزائري يعد إجراء استثنائيا خارجا عف 
القواعد العامة لأف المساس بحؽ الممكية يخوؿ لصاحبو الحؽ في المجوء إلى الجيات 

ئية المدنية لرد الاعتداء مع التعويض إف اقتضى الحاؿ ذلؾ، أما العقوبات الجزائية فلا القضا
 1توقع إلا في حالة المساس الخطير بالممكية العقارية.

كما تناولت  3الكثير مف الجرائـ الماسة بالعقار 2وقد أورد قانوف العقوبات الجزائري
الماسة بالعقار و اليدؼ مف سف كؿ ىذه بعض أحكاـ القوانيف الخاصة الكثير مف الجرائـ 

النصوص ىو المحافظة عمى الممكية العقارية الخاصة ضد أي اعتداء أو إتلاؼ أو تخريب 
عف طريؽ تقرير عقوبات جزائية ردعية لكؿ مخالؼ. وبالتالي فإف ترتيب العقوبة الجزائية 

مى تحميؿ نص المادة يعد تأكيدا لمحماية الجزائية المخصصة لمممكية، وسوؼ قصر البحث ع
مف قانوف العقوبات التي جاءت صريحة في كفالة الحماية الجزائية لمممكية العقارية  386

مف قانوف العقوبات عمى أنو :"يعاقب بالحبس  386الخاصة كما سيأتي بيانو: "تنص المادة 
دج كؿ مف انتزع عقارا  20.000دج إلى  2000مف سنة إلى خمس سنوات ، و بغرامة مف 

                                                           
 .85حمدي باشا عمر، نفس الدرجع، ص  - 1
 .1966، لسنة 49الدتضمن قانون العقوبات، الدعدل والدتمم، جريدة رسمية، عدد  08/06/1966الدؤرخ في  66/156الأمر رقم  - 2
من قانون العقوبات جنحة التخريب العمدي  407-406 ، الدادتيناقتحام حرمة منزلمن قانون العقوبات الخاصة بجنحة  295الدادة  - 3

 للعقارات... الخ.
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ممموكا لمغير، وذلؾ خمسة أو بطريؽ التدليس..."، فمف خلاؿ نص المادة المذكورة أعلاه 
 يتبيف أف جريمة التعدي عمى الممكية العقارية تتحقؽ إذا ما توافرت الأركاف التالية: 

. أف يقوـ الجاني بانتزاع العقار، فعنصر الانتزاع يقصد بو أف يمتنع شخص عف 1
حكـ نيائي قضى بطرده منو ، وقد يقصد بو الرجوع إلى ذات  مغادرة العقار بعد صدور

، أو أف 1العقار الذي طرد منو طبقا لحكـ قضائي نيائي ،أو أف يدخؿ العقار الممموكة لمغير
يقوـ بالسكف فيو أو يقوـ بفلاحة القطعة الترابية الممموكة لمغير ، وبالتالي يجب أف تنتقؿ 

قاـ بفعؿ الانتزاع ، ولا يكفي مثلا مجرد المرور عمى  حيازة العقار المعتدى عميو إلى مف
الأرض أو دخوؿ المنزؿ ثـ مغادرتو، بؿ يجب أف يكوف اليدؼ مف التعدي ىو الاستيلاء 

 عمى ممؾ الغير.

.  أف يكوف العقار ممموكا لمغير: يجب أف يكوف العقار محؿ الانتزاع ممموكا لمغير 2
بتة لمممكية العقارية وىو ما أشارت إليو المحكمة بمقتضى سند مف السندات العقارية المث

، 1993المجمة القضائية لسنة  1991/11/05المؤرخ في  75919العميا في القرار رقـ 
مف قانوف العقوبات تقتضي أف يكوف العقار ممموكا  386. "إف المادة 2 214ص  01العدد

بجنحة  -في قضية الحاؿ  -لمغير، ومف ثمة فإف قضاة الموضوع الذيف أدانوا الطاعنيف 
التعدي عمى الممكية العقارية دوف أف يكوف الشاكي مالكا حقيقيا يكونوف قد أخطئوا في 

 تطبيؽ القانوف. 

. أف تتوافر عناصر الجمسة أو التدليس ولـ يرد في قانوف العقوبات الجزائري تعريؼ 3
مة التعدي عمى الممكية لمخمسة أو التدليس بالرغـ مف أىميتيا ضمف العناصر المكونة لجري

 العقارية. 

                                                           
 .240، ص 2003بن واترث لزمد، مذكرات في القانون الجزائي الجزائري )القسم الخاص(، دار ىومة للطباعة والنشر، الجزائر، طبعة  - 1
 .88حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص  - 2



....انىسائم انقانىنية نحماية انمهكية انعقارية انخاصة........................انفصم انثاني.  
 

95 
 

فالخمسة ىي القياـ بفعؿ الانتزاع خفية أي بعيد عف أنظار المالؾ ودوف عممو، أي 
سمب الحيازة مف المالؾ فجأة دوف عممو أو موافقتو، أما التدليس فيو إعادة شغؿ العقار بعد 

 إخلائو عنوة مف المالؾ.

ء العقار ، ثـ يعود لاحتلالو ، أما فعنصر الجمسة يتوفر عندما يؤمر الفرد بإخلا
التدليس فيقصد بو استعماؿ سند ممكية مزور لاحتلاؿ مبني عمى أساس التممؾ ، أو أية 

 1أساليب أخرى تدليسية.

، وأف يتـ التنفيذ سواء اختياريا 2. أف يصدر حكـ قضائي نيائي بإخلاء الجاني لمعقار4
ف صدر حكـ ضد شخص ثـ نفد عميو عف ، وأف يحرر محضر التنفيذ بذلؾ. فإ3أو جبريا

طريؽ المحضر القضائي بإخلاء الأرض أو المبنى ، ثـ بعد ذلؾ يعود ليشغؿ ىذا العقار 
 لاستعمالو واستغلالو، فإنو يكوف قد ارتكب جريمة التعدي عمى الممكية العقارية.

 وقد أثارت جريمة التعدي عمى الممكية العقارية الكثير مف النقاش عمى الصعيد
التطبيقي حوؿ ما إذا كانت حماية المشرع الجزائي تمتد حتى إلى حماية الحائز مفيوـ 
القانوف المدني أو قانوف التوجيو العقاري ، أـ أنيا تقتصر عمى حماية المالؾ بسند رسمي 

 مشير بالمحافظة العقارية فقط.

مغة مف قانوف العقوبات في صياغتيا بال 386فمف خلاؿ التمعف في نص المادة 
العربية ورد بو مصطمح "انتزاع الممكية وىنا نستبعد مف مجاؿ ىذه الجريمة واقعة التعدي 
الجري عمى الحيازة ، لكف بالرجوع إلى النص المقابؿ المحرر بالمغة الفرنسية نجده قد أورد 

                                                           
 .240لزمد، مرجع سابق، ص  بن وارث - 1
من قانون العقوبات الي  اشار غليها  386: "حيث أن الدادة 15/02/1983الصادر بتاريخ  75وىو ما اشارت إليو المحكمة العليا في القرار رقم  - 2

نهائية خلاء العقار ملك للغير وامتنع عن مغادرتو بإرادتو رغم صدور أحكام إاقب كل من حكم عليو بحكم نهائي بالقرار وطبقها على الطاعن تع
 .90وتنفيذية عليو، من طرف الدنفذ الشرعي، حمدي باشا عمر، مرجع سابق، ص 

ضاء مهلة جرى العمل في قضايا الطرد بأن لا يلجأ المحضر القضائي إلى إجراءات التنفيذ الجبري إلا إذا باءت المحاولات الودية بالفشل. فبعد انق - 3
طرد المحكوم عليو فإذا استجاب يحرر لزضر يثبت عملية الطرد، أما في حالة رفض الإخلاء فيحرر لزضر يوما يقوم المحضر القضائي بإجراء لزاولة  20

 من قانون الإجراءات الددنية إلى إشعار الوالي الدختص. 324عدم جدوى لزاولة الطرد، وفي ىذه الحالة يلجأ المحضر القضائي وفقا للمادة 
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والتي تعني اصطلاحا منع الحيازة، مما أثار إشكالا جوىريا  - deposseder-مصطمح 
مف قانوف  386العممي حوؿ المقصود بالحماية المنصوص عمييا بالمادة  عمى الصعيد

 العقوبات، فيؿ تعني الممكية أـ تمتد حتى إلى الحيازة ؟

 مف قانوف  386ظؿ الصياغة الحالية لممادة  الاتجاه الأوؿ: ويرى بأنو في
مجاؿ  العقوبات فلا يمكف القوؿ بوجود جريمة تسمى بجنحة التعدي عمى الحيازة، بؿ أف

الحماية الجزائية يقتصر فقط عمى المالؾ الحقيقي ومف بيف التبريرات التي قدميا 
أصحاب ىذا الرأي ، بأف قانوف العقوبات صريح في مادتو الأولى التي تنص بأنو: "لا 
جريمة ولا عقوبة أو تدبير أمف بدوف نص"، فضلا عمى أنو لا يجوز استعماؿ القياس في 

وقد سارت غرفة الجنح و المخالفات لممحكمة العميا في ىذا الاتجاه مادة قانوف العقوبات 
مف قانوف العقوبات  386: "إف المادة 1991/11/05في قرار صادر عنيا بتاريخ 

تقتضي أف يكوف العقار ممموكا لمغير، ومف تـ فإف قضاة الموضوع الذيف أدانوا 
ارية، دوف أف يكوف الشاكي الطاعنيف في قضية الحاؿ بجنحة التعدي عمى الممكية العق
 1مالكا حقيقيا لمعقار يكونوف قد أخطئوا في تطبيؽ القانوف".

  386الاتجاه الثاني: ويذىب إلى أف ممكية الغير المحمية وفقا لأحكاـ المادة 
مف قانوف العقوبات، ىي الممكية المثبتة بسند رسمي ثـ الحيازة الظاىرة المشروعة غير 

المحررة بالمغة الفرنسية أي أف جنحة التعدي عمى  386نص المادة المتنازع عمييا، وفقا ل
الممكية العقارية تقوـ متى كاف ىناؾ انتزاع لحيازة الغير لعقار، وبناء عمى ذلؾ لا جريمة 
ولا عقاب إذا لـ يثبت الاعتداء عمى الحيازة و قد سارت غرفة الجنح و المخالفات في 

مؤرخ في  117996، الأوؿ يحمؿ رؽ  ذات الاتجاه في قراريف غير منشوريف
."إف المشرع لا  1999/10/09مؤرخ في  112646والثاني تحت رقـ  1995/05/21

                                                           
 .131ة الخاصة، الدرجع السابق، ص ريحمدي باشا عمر، حماية الدلكية العقا - 1
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نما يقصد بيا أيضا  يقصد بعبارة  "الممموؾ لمغير" الممكية الحقيقية لمعقار فحسب، وا 
 1الممكية الفعمية.

 

                                                           
لسنة  26المحدد للقواعد العامة للبيئة و التعمير و البناء، الجريدة الرسمية العدد  1991/05/28الدؤرخ في  175/91الدرسوم التنفيذي رقم  - 1
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:  انخاتمة

مص أف الممكية العقارية الخاصة ىي سمطة مباشرة يقرىا مف خلاؿ ما سبؽ ذكره نستخ
القانوف لشخص معيف عمى عقاره أو حؽ عيني عقاري، يحكميا القانوف المدني وقانوف 
التوجيو العقاري، وبالرجوع إلى شتى القوانيف التي تحكـ العقار في بلادنا تبيف وجود أربع 

ي السندات العرفية، السندات التوثيقية ، أنواع مف السندات التي تثبت الممكية القارية وى
السندات الإدارية والسندات القضائية ، وخمصنا إلى أنو لا جدوى مف تقرير حؽ الممكية إذا 

 لـ تكف ىناؾ وسائؿ تحمييا مف الاعتداء الذي يقع عمييا مف قبؿ الغير.

ودعوى منع حيث تحمى الممكية العقارية مف الناحية المدنية بموجب دعوى الاستحقاؽ، 
التعرض لمممكية ،ودعوى وقؼ الأعماؿ في الممكية، وفي حالة المساس الخطير بالممكية 
توقع عقوبات جزائية عمى المعتدي، كما خوؿ القانوف للإدارة مجموعة مف الإجراءات التي 

 ينبغي عمى الملاؾ إتباعيا تحت طائمة توقيع جزاءات إدارية.

كية العقارية الخاصة أولاىا المشرع الجزائري عمى ونظرا للأىمية التي تكتسييا المم
ثباتيا وحمايتيا ضمف القواعد التي  غرار باقي التشريعات اىتماما كبيرا مف خلاؿ تنظيميا وا 
يضبطيا حسب التوجو السياسي والاقتصادي السائد في الدولة، وبتخميو عف النظاـ 

النظر في النصوص التشريعية  الاشتراكي وتبنيو لمنظاـ الرأسمالي وما تبعو مف إعادة
والتنظيمية المتعمقة بالعقار والحقوؽ العينية العقارية، أضحت الممكية العقارية الخاصة ضمف 
أىـ الأولويات سيما بعد الإصلاحات الاقتصادية والتي غيرت طرح مسار قضية العقار مف 

ير وقد حاولنا خلاؿ بعض الآليات المساىمة في تطييره عف طريؽ إثباتو بسند رسمي مش
سواء كانت عقود عرفية ثابتة  1971تجميعيا وكاف أوليا السندات العقارية الناشئة قبؿ 

التاريخ أو عقودا رسمية ممثمة في العقود التوثيقية أو العقود الإدارية أو الأحكاـ القضائية 
لمؤرخ في بالقرار ا 91- 70وبتفعيؿ قانوف التوثيؽ  1971والتي يجوز الإثبات بيا أما بعد 

السابؽ الذكر، فالعقد العقاري شکمي وكؿ شرط مخالؼ لمشكمية الرسمية  1997/02/18
يعتبر باطلا بطلانا مطمقا، أما الوسيمة الثانية والتي ساىمت في ضبط وتوثيؽ العقود 
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المؤرخ في  74- 75العقارية وىي نظاـ المسح العقاري والشير العيني بموجب الأمر 
إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري المعدؿ  المتضمف 1975/11/12

والمتمـ والمراسيـ اللاحقة لو، والذي انتيجتو الدولة الجزائرية مف أجؿ تطيير الممكية العقارية 
الخاصة عف طريؽ إنشاء سند عقاري مثبت ليا والذي سيكوف في المستقبؿ بعد اكتماؿ 

لعقاري وىو الدفتر العقاري في المناطؽ الممسوحة، عمميات المسح الأداة الوحيدة للإثبات ا
أما الوسيمة الثالثة المساعدة في الإثبات فتتجسد في الآليات الاستثنائية كعقد الشيرة سابقا 
والتحقيؽ العقاري حاليا في المناطؽ غير الممسوحة، أما بخصوص الوسيمة الرابعة فيي 

والذي اعتبر إعلانا صريحا  1990/11/18المؤرخ في  25- 90قانوف التوجيو العقاري 
عف السياسة الجديدة لمعقار والتي تقوـ عمى تحديد العلاقة القانونية بيف الشخص وممكيتو 
العقارية مف خلاؿ سند إداري وحيد يثبتيا، بالإضافة إلى استحداثو لشيادة الحيازة في 

ة عف طريؽ الدعوى المناطؽ غير الممسوحة، أما الوسيمة الخامسة فيي الوسيمة القضائي
القضائية العقارية في المنازعات العقارية و الحصوؿ عمى أحكاـ قضائية تثبت الممكية 

 العقارية الخاصة.

توصمنا في خاتمة ىذا البحث إلى جممة من النتائج والاقتراحات، والتي يمكن حصرىا 
 فيما يمي:

 أولا: النتائج 
عماؿ والاستغلاؿ والتصرؼ في العقار إف الممكية العقارية الخاصة ىي سمطة الاست -

سواء كاف عقارا بطبيعتو او حسب موضوعو أو عقارا بالتخصيص وتشمؿ الممكية فضلا عف 
 العقار عموه وعمقو إلى الحد المفيد في إطار الحدود المقررة قانونا. 

ية أف الحماية المدنية لمممكية العقارية الخاصة تشمؿ كلا مف الممكية المفرزة والممك -
المشاعة والممكية المشتركة لمخواص وأف الممكية الوطنية الخاصة تخرج عف مجاؿ الدراسة 

 لخضوعيا النظاـ قانوني خاص. 
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أف الحماية القانونية لمممكية العقارية الخاصة مقترنة بصفة أولية بحيازة سند مثبت  -
وجود القانوني لحؽ لمحؽ، ذلؾ أف الاعتراؼ القانوني والتمتع بالحماية مشروط بإثبات ال

الممكية العقارية مف خلاؿ سند الممكية الذي يعتبر بمثابة ميلاد الحؽ مف الناحية القانونية 
 والذي يبقى حؽ الممكية في غيابو مجرد واقعة مادية.

أف سندات إثبات الممكية العقارية الخاصة تختمؼ بحسب موقع العقار بحيث يعتبر  -
يدة لإثبات الممكية العقارية الخاصة في المناطؽ المشمولة الدفتر العقاري الوسيمة الوح

بالمسح العقاري بينما يمكف اثباتيا في المناطؽ غير الممسوحة بموجب عقد عرفي ثابت 
أو محرر رسمي مشير سواء كاف محررا توثيقيا أو حكما  011971-01التاريخ قبؿ 

 قضائيا أو عقدا إداريا.

الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ الضمانات  أف المشرع الجزائري كرس ضماف -
العامة المكرسة بموجب القانوف المدني والمتمثمة أساسا في ضماف التعرض والاستحقاؽ 
وضماف العيوب الخفية، والضمانات الخاصة المقررة بموجب قوانيف التييئة والتعمير مف 

 اصر التجييز.خلاؿ تكريس الضماف العشري وضماف الانجاز الكامؿ وحسف سير عن

کرس المشرع الجزائري الحماية الاجرائية كأداة عممية لتفعيؿ الحماية الموضوعية   -
وذلؾ مف خلاؿ الاعتماد عمى التقييد الإجرائي کوسيمة لحماية الممكية العقارية الخاصة قبؿ 

 المنازعة والدعوى القضائية لحماية الممكية العقارية بعد نشوء المنازعة.
رية التقييد الإجرائي عمى خمؽ موازنة بيف النزعة الفردية لمممكية العقارية تعتمد نظ  -

وحمايتيا باعتبارىا واجبا دستوريا وبيف مقتضيات الصالح العاـ أو الوظيفة الاقتصادية 
والاجتماعية ليذا الحؽ حسب الحالة، وذلؾ مف خلاؿ إقرار حالات قانونية لمتعدي المشروع 

ربط مشروعية ىذا التعدي باحتراـ القيود الاجرائية المقررة لحماية  عمى الممكية الخاصة مع
 المالؾ.



 خاتمة...................................................................................................
 

102 
 

كما تشمؿ الحماية القضائية، ضماف الممكية العقارية الخاصة عندما تكوف محلا  -
لمتصرفات القانونية لضماف صحتيا، وفي جميع الحالات يؤدي القاضي دورا رقابيا عمى 

 ـ لإثبات الممكية العقارية الخاصة.تحقؽ صفة المالؾ وحجية السند المقد
 ثانيا: الاقتراحات

إعادة النظر في اجراءات المسح العقاري، سيما تشكيمة فرؽ المسح، بإضافة عنصر  -
مختص في القانوف، لأف التشكيمة الحالية تقنية وغير مؤىمة لمفصؿ في حجية السندات 

 القانونية والتقادـ المكسب.  المثبتة لمممكية العقارية وكذا التحقؽ مف شروط الحيازة
فتح المجاؿ لمطعف في قرارات لجنة المسح أماـ القضاء العقاري، لتقميص  -

 الاعتراضات أماـ المحافظة العقارية. 
المتعمؽ بالترقية العقارية، بما يتوافؽ وأحكاـ قانوف التأمينات  03-14تعديؿ القانوف  -

لعشري وضبط مجاؿ الضماف، وكذا تفعيؿ والقانوف المدني وذلؾ بتحديد مدة الضماف ا
ضماف الانياء الكمي وحسف سير عناصر التجييز، بالنص عمى الدعوى القضائية الكفيمة 

 بالزاـ الضامف بتنفيذ التزامو.
إعادة النظر في إجراءات التنفيذ عمى العقار بإلغاء امكانية التنفيذ عمى العقار  -

ير لا يمثؿ سند ممكية بمفيوـ القانوف وأف ىذا الممموؾ بموجب محرر عرفي لأف ىذا الأخ
 الإجراء قد يؤدي إلى التنفيذ عمى ممؾ الغير.

إعادة النظر في أحكاـ اكتساب الدولة لمممتمكات العقارية بموجب أحكاـ الشغور،  -
  بجعؿ المدة اللازمة لتطبيؽ الأجراء تتوافؽ مع أحكاـ التقادـ المكسب.
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 دوف تاريخ ..

 .1981، دار المعارؼ، مصر، 14، ج 4ابف منظور، لساف العرب، المجمد  -
، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر،  2أحمد محرز، القانوف التجاري الجزائري، ج  -

1980. 
في القانوف الجزائي الجزائري )القسـ الخاص(، دار ىومة بف واترث محمد، مذكرات  -

 .2003لمطباعة والنشر، الجزائر، طبعة 
جماؿ بوشنافة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخمدونية، الجزائر،  -

2006. 
ر، حمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، دار ىومة لمطباعة والنشر، الجزائ -

2003. 
خالد رسوؿ، المحافظة العقارية كآلية الحفظ العقاري في التشريع الجزائري، قصر الكتاب،  -

 .35 ص ،2001البميدة الجزائر، 
خميؿ أحمد حسف قدادة، الوجيز في شرح القانوف المدني الجزائري، الجزء الرابع، ديواف  -

 .1991المطبوعات الجامعية، الجزائر، 
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 .2001الجامعية، الجزائر، 

رسوؿ خالد، المحافظة العقارية عالية لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري، دار ىومة،  -
 .2004الجزائر، 

نوف الوضعي رشيد شميشـ، التعسؼ في استعماؿ الممكية العقارية، دراسة مقارنة بيف القا -
 والشريعة الإسلامية ، دار الخمدونية، دوف تاريخ الطبع.

رمضاف أبو السعود، الوجيز في الحقوؽ العينية الأصمية، دار الجامعة الجديدة، مصر ،  - 
2004 . 

زىدي يكف، الممكية والحقوؽ العينية الأصمية عمما وعملاء المكتبة العصرية، لبناف،  -
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جراءاتو في المواد المدنية، عالـ الكتب، مصر، سميماف مرقس، أص -  .1981وؿ الإثبات وا 
 .2006سماعيف شامية، النظاـ القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري، دار ىومة الجزائر،  -
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، دار منشورات الحمبي 8سنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، ج عبد الرزاؽ ال -

 .2000الحقوقية، لبناف ، 
عبد العزيز عبد المنعـ خميفة، الأسس العامة العقود الإدارية، دار الفكر الجامعي، مصر،  -

2005. 
ري، عبد المنعـ فرج الصدة، الحقوؽ العينية الأصمية، دراسة في القانوف المبناني والمص -

 تاريخ الطبع غير مذکور. دار النيضة لمطباعة والنشر، بيروت لبناف ،
عمي عمي سميماف، ضرورة اعادة النظر في القانوف المدني الجزائري، ديواف المطبوعات  -

 . 1990الجامعية، الجزائر، 
 .2007عمار بوضياؼ، القرار الإداري، دار جسور لمنشر والتوزيع، الجزائر ، -
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 .2005ارؼ ، مصر، منشأة المع
 .1993محمد وحيد الديف السوار، حؽ الممكية في ذاتو، دار الثقافة، الأردف،  -
 مصطفى محمد الجماؿ، نظاـ الممكية، منشأة المعارؼ، مصر، دوف تاريخ . -
معرض عبد التواب التسجيؿ العيني عمما وعملا، دار الفكر العربي، القاىرة، مصر،  -

 .1989طبعة 
  1998ؿ، تاريخ القانوف، مكتبة دار الثقافة، الأردف، منذر الفض -
نعيمة حاجي، المسح العقاري وتأسيس السجؿ العقاري في الجزائر، دار اليدی، الجزائر،  -

2009. 
 .1985، دار الفكر، سوريا ،4وىبة الزحيمي، الفقو الاسلامي وأدلتو، ج  -

 البحوث الجامعية:
 الأطروحات:

طيير الممكية العقارية في الأراضي في الممسوحة في التشريع عبد العزيز محموديو ت -
الجزائري، المطروحة مقدمة لنيؿ درجة الدكتوراه في العموـ القانونية، تخصص قانوف عقاري، 

 .2008كمية الحقوؽ، جامعة البميدة الجزائر، 
 رسائل الماجيستير:

 
ذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير عبد الله بف سالـ، النظاـ القانوني للأسلاؾ الوطنية، م  -

 .2006-2005في الحقوؽ، تخصص إداري، كمية الحقوؽ، جامعة بف عكنوف، الجزائر، 
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 ملخص:
تعتبر الدلكية العقارية الخاصة من أىم الحقوق العينية على الإطلاق بما لذا من وظيفة اجتماعية تساىم في 

باىتمام الدشرع الجزائري منذ الاستقلال الذي عرف تذبذبا للإصلاحات  حظيتانعاش الاقتصاد الوطني، ولقد 
اعية إلى نظام ينادي بضمان الدلكية الفردية الذي السياسية والاقتصادية في البلاد من نظام قائم على الدلكية الجم

جعل الدولة تعمل على توسيع نطاق الدلكية العقارية الخاصة تشجيعا للاستثمار العقاري، وأصبح مبدأ تطهير 
الدلكية العقارية الشغل الشاغل للإدارة الجزائرية، ولقد أخذ الدشرع الجزائري بنظام الشهر العيني وأعطى للقيد دور 

شئ لكل الحقوق الدنصبة على العقارات تأمينا للمعاملات العقارية، وذلك عن طريق الدسح العام للأراضي الذي من
يسير ببطء شديد مما جعل مبدأ تجسيد الحماية للملكية العقارية الخاصة مرىون باستكمال عمليات الدسح 

عقود، وأدى إلى كثرة الدنازعات على الصعيد  بالدقارنة مع الدساحات الشائعة الي  مازال الأفراد يتعاملون بدون
 العملي والقضائي.

Résumé: 
L'immobilier privé est considéré comme l'un des droits réels les plus 

importants de tous, avec sa fonction sociale qui contribue à la relance de 
l'économie nationale. Il a attiré l'attention du législateur algérien depuis 
l'indépendance, qui a été témoin de la fluctuation de la situation 
politique et économique. réformes dans le pays d'un système basé sur la 
propriété collective à un système qui appelle à garantir la propriété 
individuelle, ce qui a fait que l'État travaille à élargir le champ de la 
propriété foncière privée pour encourager l'investissement immobilier, 
et le principe d'épuration de la propriété foncière est devenu une 
préoccupation majeure de l'administration algérienne. 

Le législateur algérien a adopté le régime du mois en nature et a 
donné au registre le rôle de créer tous les droits posés sur les biens 
immobiliers afin de sécuriser les transactions immobilières, à travers le 
cadastre général qui avance très lentement, ce qui conditionnait le 
principe d'incarner la protection de l'immobilier privé à la réalisation des 
opérations d'arpentage par rapport aux espaces communs auxquels les 
particuliers sont encore confrontés. 

 


