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الممكية العقارية  -محاضرات مقياس حماية 
مقدمة 

لا جدوى مف تقرير حؽ الممكية العقارية إذا لـ تكف ىناؾ وسائؿ وأدوات ناجعة تحمييا مف الاعتداء الذي يقع 
عمييا مف الغير، وعميو فإف توفير حماية قانونية لمممكية، عف طريؽ تمكيف صاحب العقار مف التصرؼ فيو 

.  واستعمالو واستغلالو بصفة ىادفة، يشكؿ مسألة حيوية وقضية جوىرية تساىـ في تطوير المجاؿ العقاري

و المقصود بالحماية التدابير التي أقرىا المشرع لدفع الاعتداء وفرض النظاـ العاـ، وتتجمى ىذه الحماية في 
.  عدة صور قد تكوف مدنية، إدارية، جزائية، وقضائية

بموجب نصوص مدنية إذا تعمؽ الأمر بدعوى موضوعيا حقوؽ بيف الافراد دوف : نكوف بصدد حماية مدنية
المساس بحؽ المجتمع، أما إذا كاف موضوع الإعتداء ييدد النظاـ العاـ والأمف العاـ  فإف الحماية تأخذ الطابع 

تتمثؿ في مجموع : الجزائي وتشمؿ حينئذ المحافظة عمى المجتمع والأفراد في آف واحد، أما الحماية الإدارية
الإجراءات التي خوليا القانوف للإدارة في سير حماية العقار في حاؿ تصرؼ الأفراد في ممكيتيـ أو في حالة ما إذا 

وتتمثؿ في : أما الحماية القضائية. وضعت الإدارة يدىا عمى الأملاؾ التالفة الخواص بيدؼ المصمحة العامة
.  مختمؼ الدعاوى المتعمقة بالممكية العقارية والتي تعتبر الضمانة الرئيسية للأفراد في حالة الاعتداء عمى ممكيتيـ

 مف قانوف التوجيو العقاري الأملاؾ وىو مايستوجب 23 يتمثؿ مجاؿ حماية الممكية حسب تصنيؼ المادة 
: تقسيـ الدراسة الى ثلاث محاور أساسية ىي 

حماية الممكية العقارية الخاصة :المحور الأوؿ 

حماية الممكية العقارية الوقفية : المحور الثاني

 حماية الاملاؾ الوطنية: المحور الثالث 
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الفصل الأول 

 حماية الممكية العقارية الخاصة
 

الحماية المدنية ، الجزائية فالادارية لمممكية العقارية : نقسـ ىذا الفصؿ الى ثلاث مباحث عمى التوالي 
. الخاصة

المبحث الأول 

.  الحماية المدنية لمممكية العقارية الخاصة

إف حماية الممكية العقارية الخاصة مف الجانب المدني تتمثؿ أساس في جممة القوانيف المنظمة ليا والتي 
والمشير بالمحافظة العقارية، وفي حالة -أوجدت لإثبات الـ العقارية الخاصة الإحتجاج بالسند الرسمي المثبت ليا 

.  الاعتداء عمى الممكية تعتبر الدعاوى القضائية أماـ القضاء المدني وسيمة لحماية ىذه الحؽ

و عمى ىذا الأساس نتطرؽ لحماية الممكية العقارية الخاصة مف الجانب المدني مف الناحية القانونية 
.  والقضائية

المطمب الأول 
 . الحماية القانونية من الجانب المدني

إف حماية الممكية العقارية الخاصة مف الجانب المدني يستوجب اتباع الأشخاص الشروط والأحكاـ التي 
ويمكف : جاءت بيا مختمؼ النصوص القانونية في ىذا المجاؿ التي تنظـ الممكية العقارية الخاصة لمختمؼ أنواعيا

اعتبار الكتابة الرسمية والشير أىـ ىذه الشروط حيثّ أنو عمى المالؾ الذي يريد حماية ممكيتو إثباتيا بموجب سند 
رسمي صحيح ومشير  

الفرع الأول 
 . الكتابة الرسمية

تعتبر الكتابة الرسمية المنطمؽ الأوؿ في حياة السندات العقارية في التشريع الجزائري، حيث إشترط المشرع  
 وتختمؼ السندات الرسمية المثبتة لمممكية العقارية  في كؿ سند موضوع إشيار أف يقدـ عمى الشكؿ الرسمي،

.  بيف كونيا سندات توثيقية أو سندات إدارية  أو سندات قضائية،الخاصة بإختلاؼ الجية المختصة في إصدارىا
كؿ عقد يكوف موضوع إشيار في محافظة عقارية يجب أف :"  عمى ما يمي76/63 مف المرسوـ 61نصت المادة 

عقد يثبت في :"  مف القانوف المدني ىو324والعقد الرسمي حسب ما عرفتو المادة " يقدـ عمى الشكؿ الرسمي
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لديو أو ما تمقاه مف ذوي الشأف وذلؾ طبقا ..... موظؼ عاـ أو ضابط عمومي أو شخص مكمؼ بخدمة عامة
. " للأشكاؿ القانونية وفي حدود سمطتو واختصاصو

تكتسب العقود الرسمية ىذه الصفة اعتبار الييئة التي تصدرىا، فالموظؼ العمومي ىو الشخص الذي 
خولتو الدولة القياـ بادارة شؤونيا في مجاؿ معيف مثؿ الوالي أو ممثؿ  أملاؾ الدولة والشخص المكمؼ بخدمة 
عامة مثؿ رؤساء المجالس البمدية، خبراء الديف، تعينيـ المحكمة، والضابط العمومي مثالو الموثؽ والمحضر 

 القضائي والمترجـ

 .  مف القانوف المدني324يشترط في السند الرسمي طبقا لممادة 
 . صدور السند الرسمي مف موظؼ عمومي،  ضابط عمومي أو شخص ذو خدمة عامة -
 . و في حدود سمطتو واختصاصو -
 . و وفقا للأشكاؿ المنصوص عمييا قانونا -
 

تعتبر الكتابة الرسمية ركنا في التصرفات العقارية يترتب عف تخمفيا البطلاف المطمؽ لمتصرؼ، كما تعتبر الرسمي 
وسيمة لحماية النظاـ العاـ نظرا لدور الإقتصادي والإجتماعي لمتصرفات الواردة عمى العقارات وذلؾ مف خلاؿ 

ولكف رغـ أىمية الرسمية في مجاؿ المعاملات . تمكيف السمطة العامة مف مراقبة ىذه التصرفات بواسطة السندات
.  العقارية، إلا أنيا تعتبر ذات نجاعة محدودة ولذلؾ فيي تميد لمشير الذي لابد مف اتمامو لتحقيؽ العممية

لقد أولى المشرع الجزائري لقاعدة الرسمية أىمية بالغة في إطار تسيير الحفظ العقاري مما يحفظ استقرارىا 
وحماية الممكية العقارية، وعميو تشكؿ القاعدة الرسمية ضمانة قوية لإثبات الممكية العقارية وحمايتيا، بالإضافة إلى 
إعتبار الكتابة الرسمية وسيمة لإثبات التصرفات العقارية، فإنيا تعتبر شرطا لصحتيا وركنا في التصرفات العقارية 

.  يترتب عف تخمفيا البطلاف المطمؽ لمتصرؼ

و تعتبر الرسمية وسيمة لحماية النظاـ العاـ نظرا لمدور الاجتماعي والاقتصادي لمتصرفات الواردة عمى 
العقارات وذلؾ مف خلاؿ تمكيف السمطة العامة مف مراقبة ىذه التصرفات بواسطة السندات، ورغـ أىمية الرسمية في 
مجاؿ المعاملات العقارية إلى أنيا تعتبر ذات نجاعة محدودة ولذلؾ فيي تميد لمشير الذي لابد مف إتمامو لتحقيؽ 

.  العممية

الفرع الثاني 
 . الشهر العقاري

وبعد أف يتـ تحرير ىذه السندات وفقا لمشروط , ألزـ المشرع الجزائري محرري سندات الممكية العقارية الخاصة
 بمصمحة التسجيؿ والطابع بتسجيمهاالقياـ , و قبؿ إيداعيا لدى المحافظة العقارية المختصة إقميميا,المتطمبة قانونا 
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المختصة إقميميا عمى مستوى مديرية الضرائب وذلؾ في الآجاؿ القانونية المحددة لذلؾ،  حيث تتجمى وظفة 
: فيالتسجيؿ 

حيث , يكمف اليدؼ الأساسي لمتسجيؿ في تحصيؿ الدولة و الجماعات المحمية لمسيولة المالية لوظيفة الجبائية ا- 
الدور الإثباتي - . يفرض عمى الأشخاص  تسديد رسوـ تسجيؿ  لصالح خزينة الدولة  بمناسبة معاملاتيـ العقارية 

و التي ,   المتضمنة معاممة عقارية1971و يتجمى ىذا الدور  بالنسبة لمسندات العرفية المبرمة قبؿ : لمتسجيل
.  إعترؼ ليا المشرع  بحجية  السند الرسمي بشرط  إثبات تاريخيا 

ينبغي عمى محرري السندات والوثائؽ الخاضعة لمشير سواء كانوا ,  وبعد التحقؽ مف ىذا الشرط الجوىري     
أف يبادروا إلى شير جميع السندات والقرارات القضائية عف طريؽ , موثقيف أو كتاب الضبط أو سمطات إدارية
. وذلؾ في الآجاؿ القانونية المحددة لذلؾ, إيداعيا لدى المحافظة العقارية المختصة

وتختمؼ طريقة ,  يقصد بإجراء الشير  طريقة التنفيذ العممي لعممية الشير مف طرؼ المحافظ العقاري
. الشير بإختلاؼ موضوع الشير

, الأثر المنشيء لمشير يعني عدـ وجود الحؽ العيني قبؿ شيره في السجؿ العقاري أيا كاف ىذا الوجود
وقد . أـ كاف تقدير ىذا الحؽ أو الكشؼ عنو, سواء كاف ىذا الوجود ىو إنشاء أو تعديؿ أو أوزواؿ الحؽ العيني
 75/74 مف الأمر 16 و 15أقر المشرع الجزائري مبدأ الأثر المنشيء لمشير بنص المادتيف 

كؿ حؽ الممكية وكؿ حؽ عيني آخر يتعمؽ يتعمؽ بعقار لا وجود لو :" 75/74 مف الأمر 15نصت المادة   
بالنسبة لمغير إلا مف تاريخ يوـ إشيارىما في مجموع البطاقات العقارية غير أف نقؿ الممكية عف طريؽ الوفاة يسري 

اف : "  مف نفس الامر بنصيا عمى مايمي16و ىذا ما أكدتو المادة  ، "مفعولو مف يوـ وفاة أصحاب الحقوؽ العينية
لا يكوف ليا أثر , العقود الإرادية  والإتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو نقؿ أو تصريح أو تعديؿ أو إنقضاء حؽ عيني

:"  مف ؽ ـ ج بقوليا793و كذلؾ المادة , " في مجموعة البطاقات العقارية1حتى بيف الأطراؼ إلا مف تاريخ نشرىا
إف الممكية و الحقوؽ العينية الأخرى في العقار لا تنتقؿ لا فيما بيف المتعاقيف و لا في حؽ الغير إلا إذا روعيت 

". الإجراءات التي ينص عمييا القانوف و بالأخص تمؾ التي تدير مصمحة شير العقار

 (القاعدة)فالمشرع لـ يعترؼ إلا بالشير وحده كسبب ناقؿ أو منشئ أو مغير لمممكية والحقوؽ العينية الأخرى 
وىو ما يعبر عنو بالأثر المنشئ لمشير  (الشير وحده الذي يحدث الأثر  )ولـ يستثف مف ذلؾ إلا الميراث والوصية 

. حيث لاوجود لمحؽ العيني الا مف تاريخ الشير (الأثر العيني )

 ونتيجة لذلؾ فاف الدور الفعاؿ لدور الشير في حماية حؽ الممكية العقارية ثابت قانونا ، حيث تثبت بموجبو 
.  صفة المالؾ تمقائيا ، غير اف ىذه الحماية غير مطمقة نظرا لمقوة الثبوتية النسبية لمشير 

 

                                                           
 يجب لذلك تبعيا عينيا حقا كان إذا بالتسجيل يشهر لكنه و, العقارية البطاقة في ينشر لا بعقار المتعلق فالتصرف خاطئة الكلمة هذه 1

 .الأصح هي و de leurs publications عبارة في الفرنسية باللغة النص في نلمسه ما هذا و, شهرها بكلمة استبدالها و تصحيحها
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المطمب الثاني 

.  الحماية القضائية

 لقد قرر القانوف في حالة الاعتداء عمى حؽ الممكية، وسائؿ تحمي ىذا الحؽ، تتمثؿ أساسا في الدعاوى 
القضائية وتبعا لذلؾ لمالؾ العقار أف أف يسترد ممكو عف طريؽ القضاء مف أي يد كانت بواسطة دعوى الإستحقاؽ 
كما يمكف طمب منع تعرض الغير لممكو بواسطة دعوى منع التعرض لمممكية، ولو أيضا أف يطمب وقؼ كؿ عمؿ 

يتـ في ممكو بواسطة دعوى منع أو وقؼ الأعماؿ  الجديدة في الممكية وعمى ىذا الأساس فإف الممكية العقارية 
الخاصة تحمييا ثلاث دعاوى أماـ القضاء المدني ويكوف المالؾ في كؿ ىذه الدعاوى مطالبا بحماية حؽ ممكيتو 

الفرع الأول 

.  دعوى الإستحقاق

ترفع ىذه الدعوى في حالة وجود منازع لممالؾ في ممكيتو، فيرفعيا أماـ القضاء لممطالبة بتثبيت ممكيتو عمى 
العقار محؿ المطالبة القضائية، إذف فيي دعوى يرفعيا المالؾ لممطالبة بممكيتو التي تكوف تحت يد الغير، تخضع 

 (دعوى عينية)دعوى الإستحقاؽ لمقواعد العامة في رفع الدعاوى، حيث ينعقد الإختصاص فييا لمحكمة موقع العقار 
.  مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية518التي يطالب فييا المدعي بالممكية المادة 

. وتقابؿ كؿ دعوى مف دعاوى الممكية دعوى حيازة يمكف المجوء الييا  في حالة تعذر اثبات الممكية

. أطراف الدعوى: أولا

ىو المالؾ الذي يطالب بتثبيت ممكية عقاره الذي خرج مف حيازتو،  : المدعي -‌أ

التخمي )الإىماؿ : ىو الشخص الحائز لمعقار الذي وصؿ العقار إليو بإحدى الطرؽ: المدعى عميو-ب
(.  سيطرة مادية دوف سند) ، وضع اليد مف طرؼ الغير(الإرادي مف قبؿ المالؾ عف الممكية

. محل الدعوى: ثانيا

محميا ىو المطالبة باثبات ممكية عقار تحت يد الغير حماية لحؽ صاحبو، لذا تقوـ بحماية حؽ الممكية وعميو 
يخرج مف دائرتيا  دعاوى الإقرار، الدعاوى التي يطمب فييا المدعي بحؽ عيني عف الممكية كحؽ الإنتفاع أو حؽ 

دعوى / أو دعوى الإنكار وىي الدعوى التي يرفعيا المالؾ عمى مف يتمسؾ بحؽ عيني عمى ممكو / الإرتفاؽ 
استرداد الحيازة، والدعاوى  الشخصية  وىي الدعاوى التي يرفعيا المدعي لممطالبة برد شيء، الدعاوى التي يرفعيا 

...  المشتري عمى البائع بتسميـ المبيع / أو المعير عمى المستعير / المؤجر عمى المستأجر 
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: تنقسـ الدعوى العينية العقارية مف حيث الموضوع إلى قسميف

 . وفييا يتمسؾ المدعى بحؽ عيني عمى عقار كدعوى الممكية: دعوى الحؽ -
 . تيدؼ إلى حماية الوجو الظاىر لمحؽ العيني مف خلاؿ حيازتو المادية: دعاوى الحيازة -

باعتبار أف حؽ الممكية حؽ دائـ  فيو لا يسقط أبدا عف المالؾ لذلؾ يستطيع رفع دعوى الإستحقاؽ في أي 
وقت يشاء فميس ليا أجؿ محدد تزوؿ بانقضائو ولا تتقادـ، أما عبء الإثبات يقع عمى عاتؽ المدعي والقانوف 

.  مف قانوف التوجيو العقاري 29يستوجب إستظيار سند رسمي مشير طبقا لممادة 

وجدير بالذكر أف كوف الممكية العقارية تنشأ بالشير فاف تقديـ أي سند رسمي مشير لمقاضي يثبت صفة 
المالؾ مباشرة مما يوفر لو الحماية ،  فيناؾ عدة سندات صحيحة لإثبات الممكية في دعوى الإستحقاؽ  يترتب عف 

: تقديميا تثبيت القاضي لمممكية العقارية التي انشأىا الشير وىي

 المتعمؽ بالمسح 75/74 مف امر 19طبقا لأحكاـ المادة : دفتر عقاري بعد عممية المسح -
.   متعمؽ بإثبات الممكية العقارية الخاصة32 / 73 مف المرسوـ 33 و32العقاري والمادتيف 

 .السندات التوثيقية ، السندات الإدارية والسندات القضائية : وجود محرر رسمي مشير -

اما في حالة غياب شير السندات المتضمنة طريؽ اكتساب الممكية ، ىنا يظير الدور الفعاؿ لمقاضي في 
:  اثبات حؽ الممكية العقارية لصالح احد الأطراؼ وبالتالي تقرير حمايتو، ونميز بيف حالتيف

كعقد البيع او اليبة او )حالة تمسؾ الأطراؼ المتنازعة بتصرفات قانونية مكسبة لمممكية  -
حيث يستوجب تقديـ سند رسمي صحيح متضمف  : (تمسكيـ بالوصية كتصرؼ قانوني بالارادة المنفردة

عقد بيع او ىبة مثلا  لمقاضي باعتبار الرسمية ركف في التصرفات المكسبة لمممكية العقارية، واستثنائيا 
، حتى يطبؽ القاضي معايير الترجيح بيف 01/01/1971تقديـ سند عرفي اكتسب تاريخ ثابت قبؿ 

 . السندات كما سنراه لاحقا
حالة تمسؾ الأطراؼ بوقائع مكسبة لمممكية كالحيازة والالتصاؽ والتي لاتعتبر الرسمية ركنا  -

حيث لايستوجب تقديـ سند رسمي لتقرير الحماية لاف طريؽ الاكتساب يعتبر : فييا بؿ مجرد وسيمة اثبات
 .صحيحا حتى في غياب الرسمية

وفي ىذا الصدد يكوف عمى القاضي ترجيح أحد طرؽ الاكتساب عمى الاخر حماية لحؽ الممكية استنادا 
. الى صحة طريؽ الاكتساب

معايير و إشكالات حماية الممكية العقارية في حالة تزاحم طرق الاكتساب : ثانيا 

تعتبر مسألة اثبات الممكية العقارية أماـ القاضي في اطار دعوى الاستحقاؽ أىـ مسألة تبنى عمييا حماية 
. حؽ الممكية ،حيث لايمكف تقرير أي حماية لمف لـ يثبت صفتو كمالؾ
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غير أف مسألة الاثبات تستدعي التدقيؽ في حالة تضارب طرؽ الاكتساب التي يتمسؾ بيا اطراؼ الدعوى 
خاصة حالات تزاحـ الحيازة والتصرفات القانونية المكسبة لمممكية، مما يستدعي تسميط الضوء عمى معايير الترجيح 

، وكذا بياف مدى حماية الممكية العقارية (1)والمفاضمة بيف طرؽ الاكتساب التي يستند الييا القاضي تقريرا لمحماية 
  (.2)في حالة تزاحـ الحيازة و سند الممكية 

 .معايير الترجيح والمفاضمة بين طرق الاكتساب التي يستند اليها القاضي تقريرا لمحماية -1

 (أ)تختمؼ معايير الترجيح التي يستند الييا القاضي في اطار تثبيت الممكية العقارية وحمايتيا في حالة وجود الشير 
. (ب)عنيا في غيابو 

 
 الأولوية في الحماية لصاحب السند المشهر كمعيار لمترجيح في وجود الشهر العقاري -‌أ

وجود الشير العقاري في نزاع قضائي ىدفو حماية الممكية العقارية عف طريؽ دعوى الاستحقاؽ فاف  في حالة 
الأفضمية في الحماية تكوف لصاحب السند المشير، حيث يكوف معيار الترجيح لصالح طرؼ الدعوى الأسبؽ في 

 ففي وجود السند الرسمي المشير فاف الشير دوف منازع ماداـ اجراء الشير قائما ولـ يتـ الغاؤه أماـ القضاء الإداري،
كؿ حؽ "  فاف 75/74 مف الأمر 15 وذلؾ  استنادا الى نص المادة القاضي يثبت الممكية لصاحبو دوف منازع

الممكية وكؿ حؽ عيني آخر يتعمؽ يتعمؽ بعقار لا وجود لو بالنسبة لمغير إلا مف تاريخ يوـ إشيارىما في مجموع 
، فاف "البطاقات العقارية غير أف نقؿ الممكية عف طريؽ الوفاة يسري مفعولو مف يوـ وفاة أصحاب الحقوؽ العينية

الدور الياـ لمشير يتمثؿ في كونو أساس نشوء الحؽ العيني ، ذلؾ انو لا وجود لحؽ الممكية الا مف تاريخ الشير، 
.   أي اف صفة المالؾ تثبت لمشخص الذي تـ الشير لصالحو

ولـ  (القاعدة)فالمشرع لـ يعترؼ إلا بالشير وحده كسبب ناقؿ أو منشئ أو مغير لمممكية والحقوؽ العينية الأخرى 
وىو ما يعبر عنو بالأثر المنشئ لمشير  (الشير وحده الذي يحدث الأثر )يستثف مف ذلؾ إلا الميراث والوصية 

. (الأثر العيني)

صاحب السند الرسمي غير المشير أو  (ب)صاحب السند المشير و  (أ)ونتيجة لما سبؽ فانو في حالة النزاع بيف 
استنادا الى  (أ) ، فاف صفة المالؾ في الحالتيف ثابتة لصالح 1971صاحب السند العرفي ثابت التاريخ قبؿ  (ج)مع 

صاحب حؽ الممكية ماداـ الشير قائما  (أ)وجد و نشأ  بالشير ويظؿ  (أ)القوة المنشئة لمشير ذلؾ اف حؽ ممكية 
. حماية حقو أماـ القضاء ، وعمى مف يدعي خلاؼ ذلؾ الغاء الشير أولا (أ )وبما انو لكؿ حؽ دعوى تحميو فاف ؿ

وذلؾ راجع لخطا في المحافظة ) ونشير في ىذا الصدد الى قياـ فرضية وجود سنديف مشيريف لطرفي النزاع 
العقارية ، فقد يتـ مثلا شير سندي ممكية لشخصيف مختمفيف عمى نفس العقار في ظؿ نظاـ الشير الشخصي وىذه 

، فالعبرة  بالأسبقية في ثبوت صفة المالؾ التي أساسيا الشير ، حيث تثبت (الحالة ناتجة عف عيوب ىذا النظاـ 
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صفة المالؾ الذي يستفيد مف الحماية للاسبؽ في تاريخ اجراء الشير وعمى مف يدعي خلاؼ ذلؾ المجوء الى 
.  القضاء الإداري لالغاء اجراء الشير

أما بالنسبة لممفاضمة بيف الحيازة و السند في وجود الشير العقاري يطغى عميو مبدأ حظر التقادـ المكسب في ظؿ 
 المتضمف 83/352نظاـ الشير العيني كوف أف ىذا المبدأ استثنى بصفة مطمقة و صريحة بموجب أحكاـ المرسوـ 

 المتعمؽ باثبات الممكية العقارية عف طريؽ اجراءات التحقيؽ 07/02اعداد عقد الشيرة الممغى باحكاـ القانوف 
العقاري العقارات الممسوحة مف نطاؽ اقرار الحيازة المفضية لمتقادـ المكسب فييا، و لا أوافؽ الراي المشكؾ في ىذا 

المبدأ المتحجج باف المشرع لـ يحظر التقادـ المكسب في العقارات الممسوحة بنص صريح، و ىذا ما يخالؼ 
النصوص الخاصة الصريحة في ىذا الشأف كما أف القانوف المدني نظـ أحكاـ الحيازة كطريؽ لاكتساب الممكية 

العقارية دوف سندات اثباتيا، و البدييي عدـ امكانية اعماؿ قواعد نظاـ الشير الشخصي عمى أراضي تخضع لنظاـ 
 . الشير العيني

الا أنو يمكف تقرير مبدأ جواز التقادـ المكسب في ظؿ ىذا النظاـ و ذلؾ في حالة المنازعة في الدفتر العقاري 
 و المعدؿ 2015والغائو أو في حالة الغاء الترقيـ المؤقت باسـ الدولة الامر المستحدث بموجب قانوف المالية لسنة 

 . 2018بقانوف المالية لسنة 

و عف مدى الزامية النصوص التي تحظر التقادـ المكسب في ظؿ ىذا النظاـ و تطبيقاتيا القضائية  -
فيناؾ اتجاىيف متناقضيف لممحكمة العميا في ىذا الشاف تـ تسميط الضوء عمييما و ىو القرار الصادر 

 الذي تبنى تطبيؽ قواعد الشير التقادـ المكسب في المناطؽ 990773 رقـ 2016/07/14: بتاريخ
التي شممتيا عممية المسح لكوف المشرع لـ يفرض نص صريح يحظر التقادـ المكسب، بالمقابؿ القرار 

مما يستوجب . الرافض للاتجاه الاوؿ و ذلؾ لاخذه بالقوة الثبوتية لمدفتر العقاري في المناطؽ الممسوحة
الامر تدخؿ المشرع لوضع نص صريح بالقانوف المدني أو قانوف الشير العقاري يحظر اكتساب الممكية 

 . العقارية عف طريؽ التقادـ المكسب في ظؿ نظاـ الشير العيني

  أما في ظؿ نظاـ الشير الشخصي فإف المشرع الجزائري حظر ايضا التقادـ المكسب بالنسبة لمعقارات التي
، ليقتصر نطاقو عمى العقارات غير 07/02ليا عقود ممكية مف نطاؽ التحقيؽ العقاري عمى ضوء القانوف 

 .الممسوحة مف صنؼ الاملاؾ الخاصة التي لـ تحرر ليا سندات ممكية مشيرة

كما تضاربت الآراء أيضا بيف مؤيد و معارض حوؿ جواز اعماؿ  التقادـ المكسب في وجود سند مشير في ظؿ ىذا 
النظاـ مف عدمو مف نفس الاطراؼ المؤيدة و المعارضة ليذا المبدأ مف خلاؿ الطرح المتعمؽ بيذا المبدأ في ظؿ 

نظاـ الشير العيني، الامر الذي يستوجب توحيد الاجتياد القضائي الجزائري بتكريس مبدأ حظر التقادـ المكسب في 
المناطؽ التي شممتيا عممية مسح الاراضي، و حظره بالنسبة لممناطؽ التي لـ تشمميا ىذه العممية ويحوز أصحابيا 

. عمى عقود مشيرة
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 معايير الترجيح في غياب الشهر العقاري -‌ب

في غياب الشير العقاري تتولد العديد مف المنازعات القضائية  التي تنصب في اطار دعوى الاستحقاؽ خاصة في 
 .  حالة تعدد طرؽ اكتساب الممكية المدعى بيا

والاشكاؿ الذي يطرح نفسو في حالة تعدد طرؽ اكتساب الممكية  ماىي الأسس السميمة التي يمكف لمقاضي أف 
يفضؿ  بناء عمييا طريقا لاكتساب الممكية عمى آخر في حالة تضارب الادعاءات باكتساب الحؽ عمى نفس العقار 

؟ 

 بياف ثـ( 1ب )والحيازة العقود بيف المفاضمة وحالات أسس عمى الضوء تسميط تتطمب الإشكالية ىذه عف الإجابة
(. 2ب)لمحائز الظاىر الوضع و العقد حجية بيف الخمط عف الناتجة العقارية الممكية اثبات إشكالات اىـ

حالة التكافؤ بين طرق الاكتساب المتنازعة كشرط لتطبيق معيار الأسبقية -1ب
 

يقصد بمعيار التكافؤ بيف شخصيف يدعياف اكتساب الممكية بنفس طريؽ الاكتساب أو بطريقيف متميزيف 
لاكتساب الممكية اشتراط صحة كلا طريقي الاكتساب التي يتمسؾ بيا طرفي النزاع، أي كوف كلا الطريقيف صحيح 

. متوفر عمى كؿ اركانو او شروطو  وفقا لاحكاـ القانوف المدني 
فاذا كاف النزاع بيف شخصيف يتمسؾ كؿ منيما بتصرؼ قانوني لاكتساب حؽ الممكية محؿ الحماية ، فاف 
مسألة تقدير التكافؤ تكوف اسيؿ نوعا ما مقارنة بحالة تمسؾ أحدىما بالتصرؼ القانوني المكسب لمممكية و الاخر 
بالواقعة ، وذلؾ راجع لكوف مصدر الحؽ مف طبيعة واحدة وبالتالي يخضع عموما لنفس الاحكاـ مع انفراد كؿ نوع 
مف التصرفات القانونية بأحكامو الخاصة، وأىـ مايمكف التأكيد عميو كأساس لتطبيؽ التكافؤ بيف التصرفات القانونية 

كعقد ) سواء كانت تصرفات قانونية بارادتيف صحة أركانها المنصوص عميها قانوناالمكسبة لمممكية محؿ النزاع ىو 
مع ضرورة الإشارة الى اشتراط ( كالوصية)او تصرفات قانونية بالارادة المنفردة  (...البيع و عقد اليبة وعقد التنازؿ

توفر ركف الشكمية المتمثؿ في الرسمية في كؿ التصرفات القانونية لثبوت صحتيا وبالتالي تكافئيا، و ذلؾ عمى 
التي لاتعتبر الرسمية شرطا لصحتيا بؿ مجرد وسيمة اثبات وشكلا يستوجبو المشرع لاجراء  (الحيازة )خلاؼ الوقائع 

. الشير
 ولعؿ اىـ النزاعات بيف طرؽ الاكتساب وأكثرىا تشابكا وتعقيدا ىي حالة التنازع بيف الواقعة 

والتصرؼ القانوني المكسب لمممكية والذي يتـ صبو في سند رسمي ، في ىذه الحالة يقصد  (الحيازة)
بحالة التكافؤ إمكانية اعتبار كؿ مف الحيازة وسند الممكية في درجة واحدة في مجاؿ إثبات الممكية 

العقارية، وذلؾ راجع لكونيما طريقيف متميزيف لاكتساب نفس الحؽ، فسواء استند الحائز إلى الحيازة أو 
استند صاحب السند لمحكـ القضائي أو استند المشتري لعقد البيع فاف اليدؼ واحد ىو طمب تثبيت 

. الممكية حتى واف اختمؼ طريؽ اكتسابيا، وذلؾ ىو أساس التكافؤ
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ويتحقؽ التكافؤ بيف الحيازة وسند الممكية إذا ثبتت صحة كمييما، وبناء عميو يجب عمى القاضي 
أف يتحرى ويتأكد مف توفر جميع شروط صحة كؿ طريؽ للاكتساب فاف تأكدت صحتيما ثبتت حالة 
التكافؤ وكاف عمى القاضي الاستناد إلى معيار الأسبقية كأفضؿ معيار لممفاضمة بيف الحيازة وسند 

الممكية، وبمعنى المخالفة يشترط للاستناد إلى معيار الأسبقية أف تثبت لمقاضي صحة كؿ مف الحيازة 
. والسند

وجدير بالذكر انو في حالة عدـ توفر التكافؤ بيف طريقي الاكتساب فاف الحماية تثبت بداىة 
صاحب سند  (أ)لصاحب الطريؽ الصحيح ، ولاحماية لصاحب الطريؽ الباطؿ ، مثاؿ ذلؾ نزاع بيف 

صاحب سند عرفي محرر وثابت  (ب) + 1980 ولكنو ثابت التاريخ في 1960عرفي محرر في 
 و بطلاف 1971لتوفر شرط ثبوت تاريخو قبؿ (ب)صحة سند =عدـ تكافؤ السنديف =1968التاريخ في 

 (ب)توفير الحماية ؿ = (أ)سند 
وفي المقابؿ اذا ثبت بطلاف طريقي الاكتساب فلا حماية لكلاىما لعدـ ثبوت الممكية ليما معا 

 (ب) + 1980 ولكنو ثابت التاريخ في 1960صاحب سند بيع عرفي محرر في  (أ)مثاؿ ذلؾ نزاع بيف 
. 1977صاحب سند بيع عرفي ثابت التاريخ في 

 
 .معيار الأسبقية في التاريخ كأفضل حل لفض المواجهة بين طرق الاكتساب المتكافئة- 2ب

اف أساس فكرة التكافؤ المبدئي بيف طرؽ الاكتساب عموما وبيف  دليمي الحيازة والسند خصوصا 
يرجع لكونيما طريقيف مختمفيف لاكتساب نفس الحؽ ، حيث يعتبر كؿ مف العقد والحيازة  سببا مستقلا 
وقائما بذاتو  لكسب الممكية ويتـ ترجيح أحد الدليميف عمى الآخر مف خلاؿ عممية المقارنة التي يتولاىا 

و لقضاة الموضوع  تقدير ما إذا كاف كؿ منيما مكسبا ليا فعلًا أـ لا، خاصة وأنو . قضاة الموضوع
يحصؿ أف يكوف السند معززاً بقرائف أخرى غير الحيازة ،وفي ىذا الصدد فإنو لا مجاؿ حسبنا للادعاء 
بأف الحيازة والتقادـ ىو الوجو الوحيد أو الأفضؿ لاكتساب ممكية العقارات غير الممسوحة أو العقد ،في 
حيف أف المشرع قد نص صراحة عمى  إمكانية اكتسابيا بالعقد أيضاً وكذلؾ بباقي طرؽ الاكتساب التي 

قد تختمؼ مف حيازة وعقد والتصاؽ وغيرىا إلا أنيا تعتبر كميا عمى نفس الدرجة كطرؽ لاكتساب 
.  الممكية

وبذلؾ يعتبر شرط تكافؤ وتساوي طريقي الاكتساب ىو المبرر المنطقي لاعتبار معيار الاسبقية 
ما ثبوت عدـ  في التاريخ مف اجؿ المفاضمة بينيما، وىذا التكافؤ أساسو إما ثبوت صحتيا معا، وا 

صحتيما معا ، حيث يثبت حؽ الممكية لمف يثبت أسبقية تاريخ طريؽ اكتسابو قبؿ صاحب الطريؽ 
. الآخر، وىو ما يمكف اعتباره المعيار الأمثؿ في حالة التكافؤ لأنو يحقؽ نوعا مف العدالة

تؤكد عموية وأفضمية الحيازة عمى باقي طرؽ اكتساب الممكية، وتبعا  غير اف ىناؾ اتجاىات فقيية 
.   لذلؾ  لجوء بعض القضاة الى ترجيح الحيازة  عمى غيرىا مف طرؽ الاكتساب 
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أف السند أولى بالتفضيؿ مف الحيازة حتى ولو كاف تاريخ  في حيف يرى البعض الآخر مف الفقو
الحيازة أسبؽ، وذلؾ لكونو سند أقوى مف الحيازة التي قد تنصب عمى غير ممكيتو، كما أف تاريخ السند 

.  يذكر ضمنو وجوبا عمى خلاؼ الحيازة 
وفي ىذا الصدد تتجسد  سمطة القاضي في اثبات الممكية وفقا لعدة حالات يفرض فييا معيار 

الأسبقية  في تاريخ ثبوت طريؽ الاكتساب كمعيار عادؿ ومنطقي،  غير أف ىذا  الاستناد ليذا المعيار 
.  مف طرؼ القاضي يبقى اختياريا

وجدير بالإشارة الى اف لجوء القاضي الى الترجيح بيف طرؽ الاكتساب في حالة المواجية مشروط 
بأف يكوف كلاىما منطبقا عمى العقار محؿ النزاع، وىو ما يمكف التعبير عنو باتحاد محؿ طريقي 

الاكتساب، فلا تتـ المفاضمة بينيما عمى أساس معيار الأسبقية إلا بعد تطابقيما عمى العقار محؿ النزاع 
، بحيث لا يمكف لمقاضي أف يقوـ بالترجيح بيف حجتي كؿ مف الحائز وصاحب السند بناء عمى أسبقية 

. التاريخ إذا ثبت مثلا  أف السند لا ينطبؽ عمى أرض النزاع
 

حماية الممكية العقارية في حالة تزاحم الحيازة و سند الممكية   -2

قد يثبت السند صحة اكتساب الممكية لكف دوف أف ينشئ الحؽ العيني ليتنازع مع الحائز الذي 
توفرت لو شروط اكتساب الممكية بالتقادـ المكسب وليس الحائز الذي لـ يكتمؿ تقادمو، وفي ىذا الصدد 
ينصرؼ النزاع الى اثبات الممكية العقارية عمى أساسيف غالبا ما يكوناف في المواجية وىما الحيازة وسند 
الممكية، و بحكـ أف اطارىما الاجرائي واحد وىو دعوى الاستحقاؽ ومف منطمؽ ىذه المواجية فاف عممية 

الاثبات في ىذا الاطار لا تنصب عمى الحؽ في ذاتو وانما عمى السبب المؤدي الى ذلؾ سواء كاف 
. تصرفا قانونيا بسند أو واقعة قانونية كالحيازة، وفي ىذا الصدد تعتبر المنازعة ىي محرؾ الاثبات

اف حؽ الممكية مف الحقوؽ التي غالبا ما تقوـ حوليا طريقيف متواجييف للاكتساب، باعتبار اف 
الطرؼ الذي ينكر ىذا الحؽ عمى خصمو عادة ماينسبو الى نفسو، فالحؽ في ىذه الصورة واحد لكنو في 
انتظار تغميب القضاء لطريؽ اكتساب عمى الآخر، وعمى اعتبار أف النزاع الاستحقاقي وعاء لكؿ أنواع 
الأدلة والبيانات، فانو لا يعتمد فقط عمى العناصر الرئيسية المتمثمة في الحيازة وسندات الممكية، وانما 
يعتمد عمى كؿ أنواع المؤشرات كعلامات تحديد أو شيادة الشيود أوأي وثائؽ أخرى مختمفة، وفي ىذا 

الصدد نسعى مف خلاؿ بحثنا الى بياف خصوصية اثبات الممكية العقارية ومايترتب عف ذلؾ مف علاقات 
. بيف الحائز والمالؾ

أف خصوصية ىذا الاثبات في حالة المواجية بيف الحيازة والسند والتي تطاؿ مختمؼ العناصر 
المكونة لمنظرية العامة للاثبات، فمحؿ الاثبات سواء كاف واقعة كالحيازة أو كاف تصرفا قانونيا ثابتا في 

، ىذا ما يبرز في حد  كلاهما يمثل في نفس الوقت محلا للإثبات وطريقا لإكتساب الممكيةالسند كالعقد،
. ذاتو الخصوصية التي يتميز بيا نظاـ اثبات الممكية العقارية عموما  وفي حالة المواجية خصوصا
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إف الحيازة و سند الممكية مف بيف الادلة التي عددىا المشرع الجزائري لتثبيت و اثبات الممكية 
 تجعؿ القاضي في المفاضمة بينهما في غياب الشهر العقاريالعقارية، الا أنو في حاؿ تضاربيما فإف 

.  وضع مفاضمة بينيما باعتبارىما طريقيف صحيحيف لاكتساب الممكية العقارية
  يعتبر معيار الاسبقية في التاريخ  أفضؿ معيار لكؿ منيما عمى باقي المعايير و يشترط لاعمالو

تحقؽ التكافؤ بصحة ىذيف الطريقيف لاكتساب الحؽ، باف يصدر السند عف موظؼ أو ضابط 
عمومي أو شخص مكمؼ بخدمة و في حدود سمطتو واختصاصو مع مراعاتو للاشكاؿ القانونية 
لتحرير السند تحت طائمة بطلانو المطمؽ، مع الاشارة أيضا الى السندات العرفية التي يشترط 

   و أما الحيازة فلا بد مف توفر ركنييا المستوجبيف قانونا 1971لصحتيا ثبوت التاريخ فييا قبؿ 
السيطرة المادية عمى العقار مع توفر شروط السيطرة الصحيحة مف ىدوء غير المعيب : و ىما

بالاكراه و عمنية غير معيبة بعيب الخفاء و استمرار غير منقطعة ووضوح دوف لبس، و نية 
 .التممؾ كركف معنوي  مع توفر مدة التقادـ 

اف استناد أحد أطراؼ النزاع الى الحيازة كطريؽ مكسب لمممكية غالبا ماتنصب اشكالاتو في 
اطار الفيـ الخاطئ ليذا الطريؽ الذي ينجر عنو التطبيؽ الخاطئ لمقانوف مف طرؼ القضاة ، 
ويتعمؽ الامر خاصة في الاستناد الى سندات معينة لاثبات توفر الحيازة المكسبة لمممكية وذلؾ 

باعتبارىا خطأ وسيمة قوية  لاثبات السيطرة المادية تفضؿ عمى باقي وسائؿ الاثبات ،  في حيف 
أف الحيازة ىي وضع مادي ظاىر ناتج عف واقعة مادية تثبت بجميع وسائؿ الاثبات  وليست حقا 
ثابتا بموجب سند معيف مما يستوجب عدـ صحة موقؼ القاضي في تقرير تفضيؿ توفير الحماية 

 .لصاحب السند الرسمي  عمى صاحب الحيازة لغياب الرسمية في ىذه الأخيرة
 
  بتحقؽ شروط التكافؤ بيف الطريقيف ياتي دور القاضي لبسط رقابتو و اعماؿ معيار الاسبقية في

التاريخ تطبيقا لمقاعدة أف الاسبؽ في الزمف ىو الاسبؽ في الحؽ، و اف كاف القضاء يشعر 
بارتياح في وجود سند لو تاريخ ثابت وليس معد مف أجؿ النزاع القائـ الا أف التمسؾ بو قد لا 

يتحمؿ طويلا أماـ حيازة يرجع تاريخيا الى فترة سابقة عف السند الذي في مواجيتو و لـ يدعمو 
كذلؾ لمقاضي الاستناد الى ظروؼ و ملابسات كؿ . بحيازة مما يجعمو موضع شؾ لمقاضي

.  قضية للاقتناع لما لو مف سمطة تقديرية مطمقة
  أما المعيار الثاني مف معايير ترجيح طريقي الاكتساب فيو المفاضمة بيف القرائف لتثبيت الممكية

العقارية بيدؼ توفير الحماية لاحد الأطراؼ  ، فالقرائف القضائية تخضع لمسمطة التقديرية 
لمقاضي، أما تضارب القرائف القانونية فاف الحائز تفترض فيو قرينة الممكية والمتمسؾ بالسند 

يفترض فيو أنو يستمد حقو مف المالؾ الحقيقي و ىما قرينتيف بسيطتيف قابمتيف لاثبات العكس و 
يكوف الامر كذلؾ اجتيادي بالنسبة لمقاضي في ذلؾ، و لاتساـ الاثبات في ىذه المسألة بالحرية 
فاف المحكمة العميا كاف ليا دور في مراقبة قضاة الموضوع في تقديرىـ لادلة الاثبات باعتبارىا 
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و في اطار تفحص القضاة لادلة الاثبات فاف ما يبدو ليا أكثر . مسالة قانونية تخضع لرقابتيا
دليؿ لموصوؿ الى اقرار حؽ الممكية فميس ليا أف تزيح سند مف عممية المقارنة، بؿ ترجع دليؿ 

.  عمى آخر تحت رقابة المحكمة العميا
 آثار الحكم في دعوى الاستحقاق: ثالثا 

  بعد فض النزاع بتقرير أيمولة الحؽ العيني بيف كؿ مف الحائز و صاحب السند أو بيف أصحاب
السندات المتضمنة التصرفات القانونية ، فاف مف يثبت القاضي ممكيتو يتمتع بالحماية اللازمة 
عملا خلاؼ الطرؼ الثاني الذي قد لاتثبت لو الا صفة الحائز في حاؿ كاف صاحب السيطرة 

وتتمثؿ اىـ اثار لدعوى الاستحقاؽ . المادية عمى العقار قبؿ صدور الحكـ في دعوى الاستحقاؽ
فض النزاع بينيما حوؿ رد الحائز لمعقار لمالكو و تحريره مف الاعباء التي تثقمو، أحقية الثمار 

.  لكؿ منيما و المصروفات التي أنفقت عمى العقار
 فمسؤولية الحائز ازاء المالؾ الحقيقي تتمثؿ في : 

ثماره التي أفرد ليا المشرع نصوص خاصة : ارجاع العقار لمالكو مرفوقا بمشتملاتو و ىي -
التي تنقص مف قيمة العقار و ممحقاتو و ىي العقارات  (المحاجر و المناجـ)بيا، منتجاتو 

بالتخصيص، و مسؤولية الحائز عف ىلاؾ العقار سواء بسبب انتفاعو بو أو لسبب أجنبي 
فاف الحائز سيء النية مغتصب العقار ممزـ برد قيمتو وقت اليلاؾ، أما المصروفات الكمالية 
التي لا تحفظ الشيء مف التمؼ فميس لمحائز المطالبة بيا بؿ يبقى لو حؽ طمب ازالتيا شرط 
الا يضر بالعقار باعادتو الى حالتو الاولى الا اذا اختار المالؾ استبقاءىا و دفع قيمتيا في 

 . حالة اليدـ
ارجاع الثمار التي قبضيا بسوء نية سواء كانت طبيعية أو صناعية أو مدنية و كذا الثمار التي 
قصر في قبضيا أو التي مف المفروض أف ينتجيا العقار لو أداره الحائز عمى الوجو المعتاد حتى و لو 

 . لـ يحصؿ عمى غمتو
الالتزاـ الثاني في ذمة الحائز ىو تحرير العقار مف الرىف الرسمي، ذلؾ أف المشرع طبقا  -

 أعطى لصاحب شيادة الحيازة الحؽ في توقيع رىف 90/29 مف القانوف 44لنص بالمادة 
عقاري لفائدة ىيئات القرض لتشجيع الاستثمار الفلاحي رغـ ندرة التطبيقات العممية ليذا 
النص ، و مف ثـ و في حاؿ استحقاؽ العقار لغير المديف الراىف الحائز فاف الرىف الذي 

أنشئ يبقى صحيحا ساريا في مواجية المالؾ بموجب حؽ التتبع، و اذا اختار تطيير عقاره 
 . مف الرىوف فمو الرجوع عمى الحائز السابؽ لاسترداد ما دفعو

  الحالة العكسية و ىي مسؤولية المالؾ المستحؽ لمعقار ازاء الحائز المستغؿ لو فإف الحائز الذي
لـ ينجح في تممؾ العيف تثار معو أحقيتو في تممؾ الثمار بوصفو حائز حسف النية الذي يعتقد 

أنو يممؾ العيف ممكا صحيحا و ذلؾ وقت قبضيا و حسف النية مفترض فيو الى أف يثبت العكس 
مف قبؿ المدعي بغير ذلؾ و ىو المالؾ مستحؽ العقار، و بناء عميو يمتزـ المالؾ بتحمؿ 
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المصاريؼ الضرورية و النافعة، والتزاـ المالؾ بعدـ مطالبة الحائز بالثمار و تحمؿ تبعة اليلاؾ 
.  لحسف نية الحائز

الفرع الثاني 

.  دعوى منع التعرض لمممكية

ترفع دعوى منع التعرض في حالة تعرض الغير لممالؾ وحرمانو مف ممارسة سمطاتو الثلاثة المتمثمة في حؽ 
.  الإستعماؿ والإستغلاؿ والتصرؼ في ممكيتو الخاصة

أطراف دعوى منع التعرض  :أولا

ىو الشخص المالؾ لمعقار والذي يجب أف يثبت ممكيتو بسند رسمي مشير مع إثبات حدوث : المدعي
،  إثر عمؿ مادي أو تصرؼ قانوني لممكيتو (التصرؼ–الاستغلاؿ -الاستعماؿ)التعرض لو لاحدى سمطاتو الثلاث 

.  العقارية الخاصة وذلؾ بطريؽ مباشر أو غير مباشر لعرقمتو مف ممارسة سمطاتو

ىو الشخص الذي يتعرض لممدعي في ممكيتو وىو عادة ما يكوف الحائز والتعرض قد يكوف : المدعى عميو
.  مادي أو قانوني

يتـ عف طريؽ الإعتداء المادي عمى العقار الممموؾ لممدعي مف طرؼ المدعى عميو مع : التعرض المادي
البناء في أرض المالؾ، حيازة ارض المالؾ واستغلاؿ ثمارىا، المرور عمى : التمسؾ بحؽ معارض لحؽ الممكية،مثالو

وقاضي الموضوع إذا لـ يثبت لو مف . ممكية المدعي مف قبؿ المدعى عميو بادعاء وجود حؽ ارتفاؽ بالمرور بو
ثبات وجود تعرض  خلاؿ وقائع الدعوى وجود تعرض، فإنو يعيف خبير للإنتقاؿ إلى العقار محؿ التعرض ومعاينتو وا 

يداعو لأمانة ضبط المحكمة عداد تقرير بذلؾ وا  .  مادي مف عدمو وا 

أي رفع دعوى )ناتج عف كؿ إجراء أو إدعاء قضائي ضد المالؾ بيدؼ إنكار صفتو : التعرض القانوني
، ففي ىذه الحالة إذا رفع المالؾ دعوى منع التعرض عمى أف المدعي (قضائية بإدعاء حؽ عمى العقار العائد لممالؾ

عميو تعرض لو في ممكيتو بأعماؿ مادية فيمكف لممدعى عميو اف يعبر عف حيازتو في نفس الدعوى بتقديـ طمب 
مقابؿ لطمبات المدعي في شكؿ طمب فرعي يعارض فيو ممكية المدعي مدعيا حيازتو لمعقار محؿ النزاع ومطالبا 

.  باكتسابو الممكية

طبيعة الحكم الفاصل في دعوى منع التعرض  : ثانيا

  يفصؿ القاضي بحكـ غير قطعي فيكوف إما حكـ تمييدي أو تحضيري لكف إذا أثبت المدعي تعرض ممكيتو 
للأعماؿ المادية مف قبؿ المدعى عميو والتي مف شأنيا عرقمة ممارسة سمطاتو الثلاثة عمى ممكيتو، وفي المقابؿ لـ 

عادة الحالة إلى  ينكر المدعى عميو ذلؾ، فيمكف لمقاضي أف يحكـ بإزالة الأعماؿ المادية التي أجراىا المدعي عميو وا 
.  ما كانت عميو
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الفرع الثالث 

دعوى  وقف الأعمال الجديدة في الممكية 

ىي الدعوى الاستعجالية التي يرفعيا المالؾ ضد كؿ شخص بدأ في الشروع في القياـ بأعماؿ جديدة تيدد 
ممكيتو ومف شأنيا حرمانو منيا، كقياـ شخص أجنبي بتشجير وغرس أرض دوف إذف مف صاحبيا أو قيامو بالشروع 

. بتشييد مبنى دوف ترخيص

شروط قيام دعوى وقف الأعمال الجديدة : أولا   

يجب اف تكوف في بداية الشروع في الأعماؿ وعدـ انتيائيا، فمو : ثبوت واقعة الشروع في الأعماؿ الجديدة-
 (ب)بسند رسمي مشير، او تجاوز  (أ)في البناء فوؽ ارض يممكيا  (ب)انتيت لا يمكف رفع ىذه الدعوى، كشروع 

. رفع ىذه الدعوى (أ)، حيث يحؽ ؿ(أ)عند شروعو في البناء عمى ارضو الحدود الفاصمة بينو وبيف جاره 

أي مصمحة المالؾ تكوف ذات طابع استعجالي حاؿ يقتضي إجراء : قياـ مصمحة حالة ومستعجمة وقائمة-
، (اتماـ أعماؿ تؤدي بالمالؾ إلى رفع دعوى عدـ التعرض أو دعوى إستحقاؽ)وقائي يوجب درء التعرض قبؿ قيامو 

وىي لـ تتقيد بموعد ولكنيا واقفة، عمى شرط الشروع في الأعماؿ وعدـ اتماميا ، فمو تمت لما أمكف رفع الدعوى 
.  (طبيعة الدعوى تعرض مستقبمي)

الإختصاص : ثانيا

ينعقد الإختصاص لمقاضي الإستعجالي لمفصؿ فييا وذلؾ مواجية حالة الإستعجاؿ بوقؼ ىذه الأعماؿ 
الجديدة، والمحكمة المختصة في الدعوى الإستعجالية ىي الواقعة في دائرة اختصاصيا الإشكاؿ أو التدبير 

ويقتصر منطوؽ الحكـ الصادر في دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة عمى مجرد وقؼ الأعماؿ الجديدة وفي . التحفظي
ىذه الحالة يجوز لمقاضي أف يأمر المدعي بتقديـ كفالة مناسبة كضماف لممدعى عميو، فإذا قضي بحكـ نيائي في 

.  الدعوى موضوع الحؽ، وحكـ عمى المدعي بالتعويض لإصلاح الضرر عدت الكفالة ضمانا ليذا التعويض

                                الحكـ 

     لصالح المدعي                             ضد المدعى لعدـ توفر الشروط 

 

يتوقؼ المدعي عميو لحيف                يستمر المدعى عميو في الأعماؿ إلى غاية  
رفع دعوى الممكية والفصؿ               رفع دعوى الممكية والفصؿ فييا  

فييا                                    تكوف أماـ قاضي الموضوع لإثبات الحؽ 
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المبحث الثاني 
. الحماية الجزائية لمممكية العقارية الخاصة

جعؿ المشرع نطاؽ الحماية الجزائية لممكية العقارية الخاصة واسعا يضـ العقارات المبنية وغير المبنية، فجرـ 
كؿ افعاؿ التعدي الواقعة عمييا سواء في قانوف العقوبات أو في القوانيف الخاصة، وتتجمى الحماية الجزائية مف 

الناحية القانونية في النص عمى الجرائـ التي تمس الممكية العقارية الخاصة، وكذلؾ الحماية مف الناحية القضائية، 
.  مبررا ذلؾ مف خلاؿ المنازعات أماـ القضاء الجزائي

 
المطمب الأول 

 الحماية القانونية من الجانب الجزائي
منح المشرع الجزائي حماية الممكية العقارية الخاصة مف أي اعتداء أو إتلاؼ أو تخريب بتجريـ ىذه الافعاؿ 
والنص عمى عقوبات جزائية خاصة بيا، ونتطرؽ إلى أىـ الجرائـ الماسة بالممكية العقارية الخاصة، بدءا بجريمة 
التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة ثـ الجرائـ الماسة بحرمة الأماكف السكنية، جرائـ التعدي عمى ممكية الغير 

.  وأخيرا إلى الجرائـ الواقعة عمى العقارات المبنية والغير مبنية
  

الفرع الأول 
جريمة التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة 

 مف قانوف 386/01ىي القياـ بانتزاع عقار ممموؾ لمغير بطريقة الاختلاس والتدليس ونصت المادة  
 . كؿ مف إنتزاع عقارا ممموؾ لمغير وذلؾ خمسة أو بطرؽ التدليس... يعاقب" العقوبات عمى أنو 

ذا كاف إنتزاع الممكية قد وقع ليلا بالتيديد والعنؼ أو بطريقة التسمؽ أو الكسر مف عدة أشخاص أو مع  وا 
.... "  حمؿ سلاح ظاىر أو مخبأ بواسطة واحد أو أكثر مف الجناة

.  تقوـ جريمة الإعتداء عمى الممكية العقارية الخاصة متى توفرت أركانيا العامة والخاصة
: أولا الأركان العامة

.  ىي الشروط اللازمة لقياـ الجريمة بصفة عامة
التصرؼ الإيجابي مف طرؼ الفاعؿ بحيث يستبعد مجرد الإمتناع أو النية فحسب دوف أف : الركف المادي

.  تتجسد في سموؾ ظاىري بما نيى عنو المشرع
لا جريمة ولا عقوبة أو "ما يعرؼ بمبدأ الشرعية طبقا لنص المادة الأولى مف قانوف العقوبات  : الركف الشرعي

.  أي وجود نص قانوني يجرـ الفعؿ المرتكب" تدبير أمف بغير قانوف 
بإرادتو، كوف جريمة التعدي  (القصد الجنائي)انصراؼ إرادة المتيـ إلى ارتكاب الفعؿ المجرـ : الركف المعنوي

.  عمى الممكية العقارية مف الجرائـ العمدية يشترط لقياميا عنصري العمـ والإرادة
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: الأركان الخاصة: ثانيا
 المذكورة أعلاه عمى جممة مف  الخاصة يجب توفرىا في جريمة التعدي عمى الممكية 386نصت المادة 

:  العقارية الخاصة ذلؾ تحت طائمة خروج الفعؿ مف دائرة التجريـ المعاقب عمييا قانونا وتتمثؿ في
يقصد بالإنتزاع قياـ الفاعؿ بسموؾ إيجابي ىو الأخذ بعنؼ وبدوف رضا : انتزاع عقار ممموك لمغير-1

المالؾ، ولتحقؽ ىذه الجريمة يجب أف يكوف اليدؼ مف التعدي ىو الإستلاء عمى ممؾ الغير بفعمو الأصمي أو 
.  كشريؾ وعميو يجب أف تنتقؿ ممكية العقار المعتدى عميو مف مالكو إلى مف قاـ بفعؿ الإنتزاع

قد يكوف مرتكب فعؿ الإنتزاع شخصا طبيعيا أو معنويا، بالنسبة لمشخص الطبيعي تتـ إجراءات المتابعة طبقا 
لقواعد قانوف الإجراءات الجزائية، أما الشخص المعنوي العاـ فلا يمكف مساءلتو بؿ يتـ المجوء إلى القضاء لإلغاء 

.  (نزع الممكية)قراراتيا الماسة بالممكية العقارية الخاصة 
فيعترؼ ليا المشرع بالمسؤولية الجزائية حيث يمكف  (الشركات، الجمعيات): أما الشخص المعنوي الخاص

  (المصادرة/ الحؿ/ الغرامة ). مساءلتيا ومعاقبتيا بما يتناسب مع طبيعتيا
يعاقب الشريؾ في "  مف قانوف العقوبات44و المشرع لـ يفرؽ بيف الفاعؿ الأصمي والشريؾ طبقا لنص المادة 

... " الجناية أو الجنحة بالعقوبة المقررة لمجناية أو الجنحة
 لـ يسرد في قانوف العقوبات تعريؼ الخمسة والتدليس بالرغـ مف :اقتران الانتزاع بالخمسة أو التدليس-2

.  أىميتيما في تحديد جريمة التعدي عمى الممكية العقاريةمما يستوجب الرجوع إلى الحكاـ العامة
.  (بطريقة احتيالية تؤدي إلى الانتزاع )القياـ بفعؿ الانتزاع خفية دوف عمـ المالؾ أو موافقتو : الخمسة

 ؽ ع وىو مباشرة الفعؿ 350ىو الإستلاء أو نزع الحيازة مف مالؾ الشيء دوف رضاه المادة : الإختلاس
.  المادي المجرـ وأخذ أمواؿ الغير

وفقا لقواعد التشريع المدني ىو إبياـ الشخص بغير الحقيقة بالمجوء لمحيمة والخداع لحممو عمى : التدليس
 مف القانوف المدني، والمسؤولية الجزائية إذا كانت أفعاؿ الجاني  عمى درجة مف الخطورة المتمثمة 86التعاقد المادة 

استعماؿ طرؽ احتيالية، ) مف قانوف العقوبات372في استعماؿ أحد الطرؽ التدليسية المنصوص عنيا في المادة 
 (. تؤدي ىذه الطرؽ الإحتيالية إلى التصرؼ في ممؾ ليس لمجاني، استخداـ اسـ كاذب أو صفة غير صحيحة

.  العقوبة المقررة لجريمة التعدي عمى الممكية:ثالثا
.  خص المشرع جريمة التعدي عمى الممكية عقوبتيف وذلؾ بحسب ظروؼ إرتكابيا ىما الحبس والغرامة

ىي العقوبة المقررة في مادة الجنح والمخالفات، سالبة الحرية لمدة معينة ونميز بيف : عقوبة الحبس-أ
: حالتيف
:  عقوبة الحبس في الجريمة البسيطة- 1أ

اليي الحالة التي يقوـ فييا الجاني بالإعتداء عمى ممكية عقار ممموؾ لمغير خمسة أو عف طريؽ التدليس  
.  فالعقوبة المقررة ىي الحبس مف سنة إلى خمس سنوات
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إذا اقترنت جريمة التعدي عمى الممكية العقارية بظرؼ مف : عقوبة الحبس في حالة ظروف التشديد- 2أ
 إذا توافرت إحدى ىذه الظروؼ المشددة إلى جانب فعؿ 386الظروؼ المنصوص عمييا في الفقرة الثانية مف المادة 

: الانتزاع بالخمسة والتدليس عدا ظرفا مشددا يضاعؼ العقوبة دوف أف يغير وصفيا الجزائي وىذه العناصر ىي
يعد ظرفا مشددا إذا ما توافر في أي جريمة، حدد الفقو زمنو  مف غروب الشمس إلى شروقيا في : الميل-

.  اليوـ التالي
وىو قوؿ أو كتابة مف شأنو إلقاء الرعب في قمب الشخص الميدد وىو إكراه معنوي لدى جرمو : التهديد-

.  287 إلى 248المشرع ونص عمى معاقبة فاعمو في المواد 
. يقصد بالعنؼ كؿ أعماؿ الضرب والجرح التي تؤدي إلى إحداث ألـ بجسد المعتدى عميو: العنف-
الدخوؿ إلى المنازؿ أو المباني أو الأحواش أو "  قانوف عقوبات عمى أنو357وصفتو المادة : التسمق-

حظائر الدواجف أو أية أبنية أو بساتيف أو حدائؽ أو أماكف مسورة وذلؾ بطريؽ تسور الحيطاف أو الأبواب أو 
.  الأسقؼ أو أية أسوار أخرى

. و الدخوؿ عف طريؽ مداخؿ تحت الأرض غير تمؾ التي أعدت لإستعماليا لمدخوؿ يعد ظرفا مشددا كاتسمؽ
 "

فتح أي جياز مف أجيزة الأقفاؿ بالقوة أو الشروع في ذلؾ "  قانوف العقوبات بأنو356وصفتو المادة : الكسر-
سواء بكسره أو بإتلافو أو أية طريقة أخرى بحيث يسمح لأي شخص بالدخوؿ إلى مكاف مغمؽ أو بالإستلاء عمى أي 

".  شئ يوجد في مكاف مقفوؿ أو في أثاث أو وعاء مغمؽ
ىو اتفاؽ إثناف فأكثر مف الجناة التخطيط عمى تنفيذ العمؿ المجرـ معا، أحدىـ يحمؿ : التعدد وحمل السلاح-

سلاحا ظاىرا أو مخبأ مف أجؿ إدخاؿ الرعب في نفسية المجني عميو وسواء إستعمؿ او لا فاف ىذا الظرؼ يكوف 
.  متوفر حتى عند الشروع في الجريمة

: عقوبة الغرامة-ب
الغرامة ىي عقوبة أصمية في الجنح اليدؼ منيا إلزاـ المحكوـ عميو بأف يدفع لخزينة الدولة مبمغا مف الماؿ 

السمطة )، القاضي ىو الذي يقرر عقوبة الغرامة مع الحبس (تخضع لوقت التنفيذ والتقادـ)يكوف مقدرا في الحكـ 
.  (التقديرية لمقاضي

 مف قانوف العقوبات عقوبة الغرامة في حالة الجريمة البسيطة بالنسبة للإعتداء 386أورد المشرع في المادة 
.   دج كحد أقصى100000 دج كحد أدنى إلى 20000عمى الممكية العقارية يجعميا تتراوح بيف 

أما عقوبة الغرامة في حالة اقتراف التعدي عمى الممكية العقارية بظرؼ مف ظروؼ التشديد سابقة الذكر 
.   دج100000 إلى 20000

الفرع الثاني 
جنحة انتهاك حرمة مسكن 

 مف 295ونصت المادة ... " تضمف الدولة عدـ انتياؾ حرمة المسكف: "  مف الدستور40/01نصت المادة 
... " كؿ مف يدخؿ فجأة أو خدعة أو يقتحـ منزؿ مواطف يعاقب بالحبس مف سنة إلى" قانوف العقوبات عمى أنو  
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ىو كؿ مبنى أو دار أو غرفة أو خيمة أو كشؼ ولو :"  مف ذات القانوف المنزؿ عمى أنو355و عرفت المادة 
ف لـ يكف معدا لمسكف وقت ذاؾ وكافة توابعو مثؿ الأحواش وحظائر الدواجف ومخازف  متنقؿ متى كاف معدا لمسكف وا 

الغلاؿ والإسطبلات والمباني التي توجد بداخميا ميما كاف إستعماليا حتى ولو كانت محاطة بسياج خاص داخؿ 
. "  السياج أو السور العمومي

: أركان الجريمة:أولا
يجب أف يقوـ المعتدي بالدخوؿ التاـ إلى عقار المالؾ فجأة : دخوؿ منزؿ أو محؿ مسكوف أو معد لمسكف -

أو بطريؽ الخدعة دوف عممو ورضاه، ويقوـ الركف المادي سواء قاـ الفاعؿ بدخوؿ المسكف أو الحديقة أو 
لواحؽ المنزؿ وسواء وقع الإعتداء عمى مسكف جزائري أو أجنبي يقيـ بالجزائر، ولا يشترط أف يكوف 

.  المسكف مسكوف فعميا مف قبؿ مالكو
.  مرتكب الفعؿ شخصا أجنبيا عف شاغؿ المنزؿ -
إذا اقترف الدخوؿ بعد الرضا كاستعماؿ العنؼ والتيديد أو الخدعة فإنو : اقتراف الداخؿ بعدـ رضا الشاغؿ -

.  يجرـ فاعمو بموجب القانوف
العقوبة :ثانيا

دج،  100.00    إلى 20.00شدد المشرع عف عقوبتيا وجعميا مف سنة إلى خمس سنوات وغرامة مف 
دج في 100.000 إلى 20.000وضاعفيا مف خمس سنوات عمى الأقؿ إلى عشر سنوات عمى الأكثر وغرامة مف 

.   المذكورة أعلاه295حالة اقترانيا بالتيديد أو العنؼ طبقا لمفقرة الثانية مف المادة 
الفرع الثالث 

جرائم التعدي عمى ممك الغير 
ىذه الجرائـ تضع نموذج آخر للإعتداء عمى العقارات الخاصة دوف نية التممؾ فاليدؼ ىنا ىو حماية ممؾ 

: الغير أو نقؿ أو إزالت الحدود مف أمثمتيا
 . المرور عمى ممك الغير:أولا

تكيؼ عمى أنيا مخالفة لكوف الفعؿ يتسـ بدرجة قميمة مف الخطورة، تتحقؽ أركاف ىذه الجريمة بمجرد المرور 
عمى أرض الغير دخولو دوف رضا المالؾ حتى ولو لـ يمحؽ ىذا الفعؿ ضررا ماديا بالعقار ولا يؤدي إلى سمب 

.  الممكية أو الحيازة مف صاحبيا خاصة أف ىذا المرور يعد اعتداء ظرفيا
و يعتبر مرتكبا ليذه الجريمة كؿ مف دخؿ أرضا لـ يكف مالكا أو مستأجرا أو منتفعا  أو مزارعا ليا، أو لـ 

.  يكف لو الحؽ فييا أو في المرور بداخميا
 . جريمة وضع النار في المحلات المسكونة أو المعدة لمسكن:   ثانيا

يعاقب بالسجف كؿ مف وضع النار عمدا في مباف أو مساكف : "  مف قانوف العقوبات395/01نصت المادة 
،  أخذ المشرع في ىذه "أو غرؼ أو خيـ أو أكشاؾ ولو متنقمة أو بواخر أو سفف أو مخازف أو ورش، وذلؾ إذا 

الجريمة بعيف الإعتبار أرواح الناس قبؿ العقار باعتبارىا جريمة تؤدي إلى أحداث الوفاة أو الإصابة بعاىة مستدامة 
.  لذلؾ عدة جناية لخطورة الفعؿ الإجرامي
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: أركاف الجريمة
يتحقؽ فعؿ الحرؽ بوضع النار ولا عبرة بالوسيمة المستخدمة للإحراؽ بأي وسيمة : (الحرؽ)فعؿ وضع النار  -

.  يتحقؽ بيا اشتعاؿ النار
 مف قانوف العقوبات محؿ فعؿ الإحتراؽ بالمباني والمساكف 395ورد في نص المادة : نوع الشيء المحروؽ -

والغرؼ والخيـ والأكشاؾ سواء كانت ثابتة أو منتقمة، ولكنيا أوردتيا عمى سبيؿ المثاؿ لا الحصر، ولا ييـ 
إف كاف الجاني ىو نفسو مالؾ المحؿ المسكوف أو المعد لمسكف فيعاقب عمى ىذه الجريمة لأنو مف شأنيا 

ويعتبر المحؿ مسكونا حتى ولو بات فيو شخص . تيديد حياة الناس الذيف يسكنوف بجانب ممؾ الجاني
و يتحقؽ القصد الجنائي  . واحد عمى الأقؿ كالحارس ويشمؿ السكف ممحقاتو باعتبارىا جزء مكوف ومتممالو

.  في جريمة وضع النار مف قبؿ الفاعؿ وكاف ذلؾ عف عممو واتجاه قصده إلى إحداث الحريؽ
 مف قانوف العقوبات ىي السجف المؤبد بعد إسقاط عقوبة الإعداـ 395أما العقوبة المقررة وطبقا لنص المادة 

.  مف قبؿ لجنة حقوؽ الإنساف
: جريمة حرق المباني غير المسكونة:ثالثا

كؿ مف وضع النار .... يعاقب: "  قانوف عقوبات2 و1 / 396تعد مف فئة الجنايات التي نصت عمييا المادة 
: عمدا في الأمواؿ التالية إذا لـ تكف ممموكة لو

مباني أو مساكف أو غرؼ أو خيـ أو أكشاؾ ولو متنقمة أو بواخر أو سفف أو مخازف أو ورشّ إذا كانت -
: ، تتحقؽ بتوفر الأركاف التالية. "غير مسكونة أو غير مستعممة لمسكنى

وىو فعؿ وضع النار في المحلات الغير مسكونة وغير معدة لمسكف وذلؾ بكؿ وسيمة يتحقؽ : الركف المادي
.  بيا اشتماؿ النار

إذا كاف الجاني يعمـ أف الشيء الذي تعمد حرقو ليس ممكا لو فيتوفر القصد الجنائي ليذه : الركف المعنوي
.  الجريمة

إلخ بشرط أف ... محؿ ىذه الجريمة ىي وضع النار في المباني أو المساكف أو الغرؼ: نوع الشيء المحترؽ
.  تكوف غير مسكونة أو غير معدة لمسكف

القاعدة العامة أف لممالؾ الحرية الكاممة في التصرؼ في ممكو ولا يعاقب إذا كاف : ممكية الشيء المحترؽ
 395محؿ الإحتراؽ ممكا لو إلا إذا ألحؽ أضرارا بالغير، وتطبؽ عميو عقوبة الجريمة المنصوص عمييا في المادة 

.  مف قانوف العقوبات  لذا يشترط أف يكوف الشيء محؿ وضع النار غير ممموؾ الجاني
عقوبة فاعميا ىي السجف المؤقت مف عشر سنوات إلى عشريف سنة، لكف تضاعؼ ىذه العقوبة إلى السجف 

.  المؤبد إذا تسبب الحريؽ في موت شخص أو جرح أو عاىة مستدامة مقدار الضرر السمطة التقديرية لمقاضي
: تثير الجرائـ المتعمقة بالإعتداء عمى الممكية العقارية الخاصة أثناء النظر في الخصومة إشكالات ىيو 

يتعيف عمى القاضي الجزائي التأكد مف المركز القانوني لممدعي بواسطة : تحديد الصفة لدى الطرؼ المدعي
.  (المشرع لا يحمي الحيازة الفعمية)السندات المثبتة لمممكية 



حبيلس بن.د / العقارية الملكية حماية محاضرات  

22 
 

يختص القاضي الجزائي بالفصؿ في كؿ الدفوع التي يبدييا المتيـ دفاعا عف : اختصاص القاضي الجزائي
إثارة دفع : نفسو، ويستثنى مف ذلؾ المسائؿ الفرعية العارضة التي يرجع الفصؿ فييا الإختصاص قاضي آخر مثلا

يتعمؽ بالممكية العقارية أماـ القاضي الجزائي يعد مسألة فرعية، مما يستوجب عمى القاضي الجزائي وقؼ الفصؿ في 
حالة الأطراؼ عمى القاضي المدني لمنظر في النزاع القائـ حوؿ ممكية العقار، حيث تمنح لممتيـ ميمة  الدعوى وا 
لإستصدار الحكـ المدني، ويترتب عمى ذلؾ أف القاضي الجزائي ليس لو صلاحية إعادة العقار المعتدى عميو 

.  لصاحبو أو الحكـ بالطرد مف العيف
المطمب الثاني 

الحماية القضائية من الجانب الجزائي 
 

تعتبر الدعوى العمومية الوسيمة الفنية لحماية حقوؽ المجتمع مف التصرفات غير المشروعة، دلؾ أف الغاية 
منيا ىو المطالبة بتوقيع العقاب وتحقيؽ الردع العاـ والخاص، وتعتبر النيابة العامة ىي السمطة المؤىمة لممارسة 

صلاحيات تحريؾ الدعوى العمومية بالنسبة لكافة الجرائـ، بما فييا تمؾ المتعمقة بالممكية العقارية الخاصة، كما يمكف 
لمطرؼ المتضرر تحريكيا كدلؾ، بعدىا تتـ مباشرة الدعوى العمومية، أي اتخاد كؿ الإجراءات اللازمة مند نوجيو 

.  التيمة لمفاعؿ حتى صدور الحكـ
الفرع الأول 

. تدخل النيابة العامة في الجرائم العقارية
اف مجاؿ تدخؿ النيابة العامة فيما يخص الجرائـ العقارية ضيؽ، دلؾ اف المشرع قيد سمطاتيا خاصة فيما 
 386يخص تحريؾ الدعوى العمومية واتخاد الإجراءات التحفظية بضرورة توفر كؿ اركاف الجريمة طبقا لنص المادة 

مف قانوف العقوبات، خاصة في جريمة التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة، حيث يستوجب أف تكوف الممكية مثبتة 
.  بموجب سند رسمي مشير أو أف يكوف القضاء المدني قد فصؿ في النزاع حوؿ الحؽ

.  وفي حالة عدـ قياـ كؿ عناصر الجريمة مجتمعة أو كانت الأدلة غير كافية عدت الوقائع مسألة مدنية
 

الفرع الثاني 
الفصل في المتابعة الجزائية 

: تثير الجرائـ المتعمقة بالممكية العقارية الخاصة أثناء النظر في الخصومة عدة إشكالات أىميا
تحديد الصفة لدى الطرؼ المدعي وىي الوضعية القانونية التي تفيذ إرتباط رافع الدعوى بالحؽ المتعدى -

عميو أو بالمركز القانوني محؿ المنازعة، وبيذا يتعيف عمى القاضي الجزائي التأكد مف المركز القانوني لممدعي 
.  بواسطة تقديـ السندات المثبتة لمممكية

اختصاص القضاء الجزائي بالفصؿ في كؿ الدفوع التي يقدميا المتيـ دفاعا عف نفسو، ويستثنى مف دلؾ -
المسائؿ الفرعية العارضة التي يرجع الفصؿ فييا لاختصاص قاض اخر أي يفصؿ فييا مف طرؼ الجية التي تنظر 

.  في موضوع المتابعة، إما قبؿ تحريؾ الدعوى العمومية أو قبؿ الفصؿ في الموضوع إذا كانت فرعية عف الحكـ
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مثلا اثارة دفع يتعمؽ بالممكية العقارية واثباتيا يعد مسألة فرعية تستوجب وقؼ الفصؿ في الدعوى العمومية 
ويترتب عف دلؾ عدـ صلاحية . واحالة الأطراؼ عمى القاضي المدني لمنظر في النزاع القائـ حوؿ ممكية العقار

.  القاضي الجزائي لإعادة العقار المعتدى عميو لصاحبو أو الحكـ بالطرد مف العيف
 

 المبحث الثالث
. الحماية الإدارية لمممكية العقارية الخاصة

إف حماية الممكية العقارية الخاصة مفادىا مجموع الآليات والوسائؿ القانونية والإدارية الممنوحة للإدارة مف 
أجؿ حماية العقارات الممموكة ممكية خاصة وخاصة مراقبة الحركة العمرانية حفاظا عمى المصمحة الخاصة والنظاـ 

، ومف ناحية أخرى، مدى تدخؿ القضاء الإداري مف أجؿ حماية الممكية (الحماية مف جانب القانوف الإداري)العاـ 
.  العقارية الخاصة

المطمب الأول 
 .الحماية القانونية من الجانب الإداري

تتمثؿ في الإجراءات والصلاحيات التي يفرضيا القانوف أو خوليا للإدارة في سبيؿ حماية الممكية العقارية 
الخاصة إداريا وسائؿ الحماية الواردة في قوانيف التييئة والتعمير بالإضافة  لمنصوص القانونية في حالة تقرير حيازة 

.  الإدارة لمعقارات التابعة لمخواص
الفرع الأول 

. آليات وقواعد رقابة الإدارة في مجال التهيئة والتعمير
 قانوف تييئة والتعمير القواعد الموضوعية والإجرائبة لشغؿ العقارات والتوسيع 90/29نظـ المشرع في قانوف -

العمراني وكذا الجيات الإدارية  المؤىمة لممارسة عمميات الرقابة وذلؾ بوضع قواعد وتقنيات بفرض إحتراميا 
لإلزاميتيا عمى الأنشطة العمرانية وذلؾ حماية لمممكية العقارية الخاصة والعامة، وذلؾ في إطار الرقابة عف طرؽ 

، أو الرقابة عف طريؽ الرخص (ثانيا)أو رقابة عف طريؽ أدوات التعمير  (أولا)القواعد العامة لمتييئة و التعمير 
.  والشيادات
. الرقابة عن طريق قواعد التهيئة والتعمير- أولا

ىي قواعد موضوعية تتعمؽ بالأرض القابمة لمتعمير وتبيف مقاييس البناء وقيود البناء الواجب إبراميا في أي 
 و التي يشمميا ارتفاؽ عدـ البناء عممية بناء خاصة في حالة غياب المخططات أو في المناطؽ غير قابمة لمتعمير

 قد الذي لمخطر نظرا المناطؽ في بعض أشغاؿ انجاز بمقتضاه يمنع قانوني مانع كقاعدة و ىو  ارتفاؽ يمثؿ وجود
ذلؾ، حتى و إف وجدت حقوؽ البناء فييا فإنيا تكوف مقيدة و محددة بدقة و بنسب تتلاءـ مع الاقتصاد  مف ينجر

العاـ ليذه المناطؽ و مثاليا الأراضي الفلاحية الخصبة ذات المردود العالي أو الجيد و التي لا يسمح فييا إلا 
بإقامة البناءات الضرورية للاستغلاؿ أو لممنفعة العامة و التي يحددىا مخطط شغؿ الأراضي وجوبا، و ذلؾ حفاظاً 

عمى طبيعة ىذه الأراضي الفلاحية و مثاؿ آخر لارتفاقات عدـ البناء في القطاعات غير القابمة لمتعمير ىو 
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الأراضي المعرضة للأخطار كخطر الزلازؿ أو الفياضانات أو الانجراؼ، و ذلؾ حماية لمممكيات المتجاورة مف 
 . عممية التعمير العشوائي في ىذه القطاعات المخصصة لمتعمير عمى المدى البعيد

الرقابة باستعمال أدوات التعمير  :ثانيا
المتمثمة في مخطط التيييئة والتعمير ومخطط شغؿ الأراضي ذلؾ أنو بمجرد المصادقة عمى أدوات التعمير 

ويعد ىذا الإلتزاـ جانب الحماية   (أفراد والإدارة)تصبح ممزمة لمجميع 
و تبيف مخططات التييئة و التعمير قواعد إستعماؿ و إستغلاؿ الأراضي و إرتفاقات المنع مف البناء التي ترد 

عمييا، و شروط شغؿ الأراضي القابمة لمبناء و بياف قيود البناء التي ترد عمييا و شروط تجزئتيا مع تبياف 
. الإستعماؿ الرشيد لممساحات الخضراء و حماية المناظر و المواقع الحساسة و عدـ المساس بالمواقع الأثرية

يشكؿ المخطط التوجييي لمتييئة و التعمير آداة لمتخطيط المجالي و التسيير الحضري، يحدد التوجيات 
الأساسية لمتييئة و العمرانية لمبمدية أو البمديات المعنية آخدا بعيف الإعتبار تصاميـ التييئة و مخططات التنمية، 

كما يحدد المناطؽ الواجب حمايتيا بما فييا الأثرية و التي تكتسي أىمية تاريخية، و يضبط الصيغ لمرجعية لمخطط 
. شغؿ الأراضي

 أنواع مف نوع ليا أي يخضع قانونية وأداة توجيو أداة والتعمير لمتييئة التوجييي المخطط يعتبر ثـ ومف
 القانونية المخالفة طائؿ تحت توجيياتو يجب مخالفة ولا الغير مواجية في بو الاحتجاج يمكف الأرض استعماؿ

. الردعية والإجراءات
      أما مخطط شغؿ الأراضي فيحدد وبصفة مفصمة الشكؿ الحضري لمقطاعات واستعماؿ الأراضي حيث 
يبيف بدقة مناطؽ الاستغلاؿ الفلاحي أو السياحي أو السكني، فتحدد كؿ منطقة عمى حدة، وذلؾ بيدؼ خمؽ التوازف 
بيف مختمؼ الأنشطة داخؿ المنطقة ، إذا فيو وسيمة تنظيمية لمتسيير الحضري لو طابع إلزامي، يحدد بالتفصيؿ و 
في إطار توجييات المخطط التوجييي لمتيئية و التعمير حقوؽ إستخداـ الأراضي و البناء عمييا، كما يحدد الأحياء 
و الشوارع و النصب التذكارية و المواقع و المناطؽ الواجب حمايتيا منيا المواقع الأثرية و إستصلاحيا، وينشأ عف 
ذلؾ حدّ لحرية المالؾ في استغلاؿ أرضو أساسيا حماية استعماؿ الممكية العقارية حتى تؤدي كؿ منيا الدور المنوط 

.  بعيدتيا وبالنتيجة حماية  العقار لأنو في غياب المخططات تسود الفوضى العمرانية
 . الرقابة بواسطة الرخص والشهادات :ثالثا

نص المشرع عمى شيادات ورخص مسبقة تمكف الإدارة مف الرقابة والإشراؼ عمى الوضعيات القانونية 
والإدارية لمعقارات المعينة، كما أنو يجب الحصوؿ عمييا قبؿ الشروع في البناء أو عند إحداث تغيير بو أو ىدمو، و 

 المؤرّخ في 91-176 منو و كذا المرسوـ التنفيذي 50 - 72ضبطت إجراءاتيا و كيفيات الحصوؿ عمييا بالمواد 
 الذي يحدّد كيفيات تحضير شيادات التعمير ورخصة التجزئة و شيادة التقسيـ و رخصة البناء و 1991-05-08

 2006 يناير 7 المؤرخ في 03-06المعدؿ بموجب المرسوـ التنفيذي . شيادة المطابقة و رخصة اليدـ و تسميـ ذلؾ
 ، وجدير بالإشارة أنو تـ التعديؿ الجزئي 2009/ 09 / 22  المؤرخ في 307-09، والمتمـ بالمرسوـ التنفيذي رقـ 

 2015 يناير 25 المؤرخ في 19-15 السالؼ الذكر بموجب أحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ 176-91لمممرسوـ رقـ 
. الذي يحدد كيفيات تحضيرعقود التعمير وتسميميا
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  .رخصة البناء -‌أ
 المعدؿ و المتمـ، المواد 29-90 مف القانوف رقـ 56 الى 52نظمت رخصة البناء ضمف أحكاـ المواد مف 

 مف المرسوـ 62 الى 41 المعدؿ المتمـ، و المواد مف  176- 91  مف المرسوـ التنفيذي رقـ 53 الى 33مف 
.  19-15التنفيذي 

 الحؽ يرخص بمقتضاىا المختصة قانونا السمطة عف الصادر الاداري تعد رخصة البناء ىي ذلؾ القرار
 قواعد تحترـ اف يجب التي البناء اعماؿ في البدء قائـ قبؿ بناء تغيير أو جديد بناء بإقامة معنويا أو طبيعيا لمشخص
العمراف، كما أف رخصة البناء تعتبر أداة لمرقابة الإدارية في مجاؿ التعمير، فيي تعد كوسيمة أو كآلية تسمح  قانوف

بالمراقبة المسبقة والتحقؽ مف مدى تناسؽ وتماشي المشروع المراد انجازه مف طرؼ الجار، كما تسمح بالمراقبة أثناء 
الإنجاز وبعد الإنجاز وتتبع خطوات ومسار البناء خطوة خطوة بغرض تفادي انحرافو عف مساره المرسوـ مسبقا 

والوقوع في فخ مخالفة قواعد رخصة البناء وبالتالي خروجو مف دائرة البناء النظامي ودخولو في دائرة البناء 
.  الفوضوي

 في الشروع لمقانوف مخالفا يكوف ىكذاوتدعيما لمحماية، جّرـ المشرع  البناء المخالؼ لأحكاـ رخصة البناء و
وعمى سبيؿ . المناطؽ المحمية في الأراضي العمرانية أو في سواء البناء رخصة حدود تجاوز أو رخصة بدوف البناء

المثاؿ يمنع البناء بدوف رخصة أو إنجازه دوف إحتراـ المخططات البيانية التي سمحت بالحصوؿ عمى رخصة البناء، 
.  ويترتب عمى المخالفة حسب الحالة إما مطابقة الجار لمبناء المنجز أو القياـ بيدمو

وفي حالة القياـ بالبناء دوف رخصة ، يحرر الأعواف المؤىموف لضبط مخالفات التعمير محضرا بذلؾ، يرسؿ 
 ساعة ، وتبعا لذلؾ يصدر رئيس المجمس الشعبي 72إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي والوالي في أجؿ أقصاه 

وفي حالة قصوره  يصدر الوالي قرار .  أياـ مف إستلاـ محضر إثبات المخالفة8البمدي قرار ىدـ البناية في أجؿ 
أما في حالة عدـ مطابقة البناء  لمرخصة البناء، يحرر العوف المخوؿ قانونا .  يوما30اليدـ في أجؿ لا يتعدى 

 72محضر معاينة يرسؿ الى الجية القضائية  المختصة كما يخطر رئيس المجمس الشعبي البمدي والوالي خلاؿ 
ولمجية القضائية التي يتـ المجوء إلييا لمبت في الدعوى العمومية إما بالقياـ بمطابقة البناء أو . ساعة مف تحريره
.   وفي حالة عدـ الامتثاؿ يتـ تنفيذ الأشغاؿ عمى نفقة المخالؼ. جزئيا في أجؿ محدد1ىدمو كميا أو 

 كما يعاقب كؿ مف يشيد أو يحاوؿ تشييد بناية دوف رخصة بناء بغرامة مف خمسيف ألؼ دينار الى مائة ألؼ 
 . أشير إلى سنة مع مضاعفة الغرامة6دينار ، وفي حالة العود يعاقب الجار المخالؼ بالحبس لمدة 

. رخصة الهدم- ب
لمسقوط،  آيؿ أنو أو للإستعماؿ معد غير أصبح بسبب أنو قائـ لبناء جزئية أو كمية إزالة يتضمف اداري قرار 

 لأي معدة للإستعماؿ غير البناية ىاتو كانت متى وتفكيكيا البناية مف كؿ أو لمجزء الازالة عممية بيذا تشتمؿ عمى
جراءات طمب رخصة  والبنايات الأفراد عمى خطرا تشكؿ أصبحت أو كاف سبب المجاورة، عدّؿ المشرع في شروط وا 

 السالؼ الذكر،بما يوحي بتدعيـ أفضؿ لمحماية حيث ألزـ المشرع المعني 19-15اليدـ ضمف أحكاـ المرسوـ رقـ 
برخصة اليدـ إعداد ممؼ مف طرؼ مكتب لمدراسات المعمارية، مع وجوب التأشير عمى كؿ الوثائؽ مف طرؼ كؿ 
مف الميندس المعماري والميندس المدني، خاصة الخبرة التي يعدىا ويؤشر عمييا الميندس المدني والتي يشير في 
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مضمونيا إلى طريقة اليدـ والعتاد المستعمؿ والوسائؿ التي يجب استخداميا قصد ضماف استقرار المباني، وأضاؼ 
المشرع مخططا جديدا يتمثؿ في مخطط مراحؿ اليدـ وآجالو، كما ألزـ  المعني بتقديـ تقرير وتعيّد عمى القياـ 
بعممية اليدـ وفؽ مراحؿ بطريقة تحفظ السلامة العامة  دوف إغفاؿ المشرع لضرورة تقديـ المعني تصريحا بفتح 

كما أضاؼ أحكاما خاصة بالبنايات الآيمة للإنييار، تمنح لرئيس المجمس الشعبي البمدي الحؽ في .ورشة اليدـ
الأمر بيدـ الجدراف أو البنايات الآيمة للإنييار، أو عند الإقتضاء الأمر بترميميا في إطار تدابير الامف التي 

. تقتضييا الظروؼ حماية لمعقارات و أصحابيا
 يصعب بالغة آثار ليا خاصة وأف في حماية الممكية العقارية،  كبيرة أىمية الرخصة  وبذلؾ يكوف ليذه

و بيذا يكوف مجاؿ الحماية . العقارية بالأملاؾ أضرار إلحاقيا المحمية، واحتماؿ بالعقارات الأمر يتعمؽ تداركيا لما
.  محدود بحالات معينة حيث لا يشمؿ كؿ عمميات اليدـ

.  رخصة التجزئة-ج
 مف المرسوـ التنفيذي رقـ 07 المعدؿ و المتمـ وكذا المادة 90/29 مف القانوف رقـ 57 المادة عرفتيا

 ، و التجزئة ىي عممية تقسيـ ممكية أرض غير 19-15 مف القانوف رقـ 7  المعدؿ والمتمـ و المادة 91/176
مبنية داخؿ المحيط العمراني الى قطعتيف أو أكثر سواء للإستعماؿ الذاتي أو التصرؼ في الأجزاء الناتجة عف ىذا 

منيا،  المستفيد طمب بناء عمى مختصة سمطة عف صادر إداري قرار بموجب إلا تتـ لا عقارية عممية التقسيـ وىي
 التجزئة شاف مف ؿھو بالتجزئة، المعنية القطعة الأرضية موقع تبيف  تصاميـ عمى يحتوي ممفا يقدـ أف عميو الذي
أرضية، وبذلؾ  قطع مجموعة أو لقطعة بتقسيـ القياـ مجرد ليست فعممية التجزئة المجاورة، الممكيات عمى التأثير
 العقارية الوحدة مالؾ ويكوف تنسيقو وتنظيمو، ناحية مف العمراني النشاط في محورا رئيسيا التجزئة رخصة تشكؿ
 أف اھشاف مف أرضية قطع عدة أو قطعتيف إلى عممية التجزئة لإجراء اھعمی الحصوؿ بضرورة مقيد المبنية غير

. بناية تشييد في تستعمؿ
 وحتى يستفيد مالؾ الأرض مف ترخيص بالتجزئة لابد مف اتباع إجراءات حددىا قانوف التعمير التي تعتبر 

مف النظاـ العاـ يترتب عمى إغفاليا تعريض قرار الرخصة الى الإلغاء،  
و يظير جانب الرقابة المكرسة بموجب رخصة التجزئة في إتدادىا إلى عمميات البيع و الايجار بالنسبة 
للأرض المجزأة، حيث تخضع كؿ عممية بيع أو ايجار للأرض المجزأة  إلى تسميـ شيادة قابمية الاستغلاؿ مف 

طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي، وفي ذلؾ إجبار غير مباشر عمى إحتراـ مضموف رخصة التجزئة مما يوفر 
. حماية أفضؿ لأصحاب العقارات

 الأحكاـ مخالفة صور و قد أقر المشرع الجزائري حماية جزائية في حالة مخالفة أحكاـ رخصة التجزئة، و أىـ
تجزئة حيث يعاقب بالحبس مف ستة  رخصة بدوف سكنية مجموعة أو تجزئة إنشاء التجزئة في لرخصة المنظمة

أشير الى سنتيف وبغرامة مف مف مائة ألؼ ينار الى مميوف دينار  مع مضاعفة العقوبة عند العود، أو في حالة 
 قطع يبيع مف والتييئة، وكذا كؿ الشبكات أشغاؿ بيا تنتيي ولـ مرخصة أو مرخصة غير تجزئة داخؿ تشييد بناية

أشغالا لإنتفاع ، يعاقب الجار بالحبس مف ستة  فييا تتـ لـ أو مرخصة غير سكنية مجموعة أو تجزئة مف أرضية
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وفي حاؿ العود قد يحكـ عميو . أشير الى سنة و بغرامة مف مائة ألؼ ينار الى مميوف دينار ، أو بإحدى العقوبتيف
 .بالحبس مف سنة الى خمس سنوات مع مضاعفة الغرامة

 ىذه أماـ الأشخاص المعنييف القائميف عمى وضع فقد أكثر العمرانية العمميات ضبط مف المشرع في رغبة و
التقسيـ   الشيادات كشيادة التعمير،  وفرض عميو البعض الآخر كشيادة بعض عمى الحصوؿ إمكانية العمميات

 . وشيادة المطابقة
.  شهادة التعمير-د

 لكؿ يمكف"  المعدؿ والمتمـ السالؼ الذكر والتي نصت عمى أنو 29-90 مف القانوف رقـ 51 المادة  نصت
البناء  في حقوقو تعيف تعمير شيادة يطمب أف الدراسات في الشروع قبؿ معني معنوي أو  طبيعي شخص

إذا فيي وثيقة الإدارية التي  تسمـ بناء عمى طمب كؿ شخصي معني   " المعنية الأرض ليا تخضع التي والارتفاقات
بيا ، و تتمثؿ في القرار الإداري الذي يبيّف حقوؽ البناء والإرتفاقات التي تخضع  ليا الأرض المعنية حيث تبيف 

 19-15أنظمة التييئة  والتعمير المطبقة عمى القطعة الأرضية، أضافيا المشرع  بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ 
السالؼ الذكر لاتحؿ محؿ شيادة التعمير، وقد  حدد المشرع أىـ المعمومات التي يجب أف تحتوييا شيادة التعمير 

وكذا بطاقة المعمومات والتي تتمثؿ في مواصفات التييئة و التعمير المطبقة عمى القطعة الأرضية ومختمؼ 
صفات التقنية المدخمة عمييا، وكذا كيفية خدمة الأرض بشبكات اليياكؿ القاعدية العمومية ، مع والمواالارتفاقات 

 .بياف الأخطار الطبيعية التي يمكف أف تمس الموقع المعني
 عمى العينية وحقوقيـ لممكيتيـ استعماؿ الافراد لطريقة الادارية السمطة تحديد في التعمير شيادة  يتمثؿ دور

 لمبناء الأرض قابمة كانت ما اذا وتحدد البناء، عممية لأجؿ والارتفاقات المكاني المجاؿ تحدد فيي. لمبناء العقارات
علاميـ   أو لا وبالتالي فإف أىمية ىذه الشيادة تكمف خاصة في إحاطة  المعني بيا والجميور ومف بينيـ الجيراف وا 

.  بالوضعية القانونية والإدارية لمقطعة الأرضية المعنية مما يجعؿ دورىا اعلامي فقط
 
.  شهادة التقسيم-ف

  مف المرسوـ التنفيذي 32 الى 26 المعدؿ والمتمـ والمواد مف 29-90 مف القانوف رقـ 59نظمتيا المادة 
، و ىي الوثيقة الإدارية 19-15 مف المرسوـ التنفيذي 40 الى33 المعدؿ والمتمـ، و كذا المواد مف 176-91رقـ 

مكانية تقسيـ  ممكية عقارية مبنية إلى قسميف أو عدّة أقساـ ودوف تغيير في  التي تضـ قرارا إداريا  يبيف شروط  وا 
نما تقسمو نفسو، المبني العقار حجـ في تغير لا التقسيـ حقوؽ البناء أو الإرتفاقات المفروضة عمييا، شيادة  إلى وا 

نما الحؽ أصؿ تمس لا بذلؾ فيي أجزاء عدة أو جزئيف  شكميا إجراء تعد الأساس ىذا فقط، وعمى البناء في تغير وا 
 التجزئة في رخصة حكـ بنفس التقسيـ شيادة المشرع منح  وقد حصر، لممالؾ بو المعترؼ الحؽ بأصؿ يمس لا

 العقارية تقسيـ الممكية لخصوصية وذلؾ القانوني فقط، وكيمو أو لمعقار المالؾ شخص في الشيادة ىذه طالب
.  وتجزئتيا

وجانب حماية  في إطار شيادة التقسيـ يستشؼ مف الوثائؽ المكونة لممؼ طمب ىذه الشيادة، والتي يعدىا 
والتي  يجب أف تشمؿ بياف . مكتب دراسات في اليندسة المعمارية أو في التعمير، خاصة التصاميـ الترشيدية
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شبكات التييئة الموصولة بالقطعة الأرضية وخصائصيا التقنية، وكذا إقتراح تقسيـ المساحة وتخصيص القطع 
الأرضية المقررة في إطار التقسيـ، مع التأكيد عمى ضرورة التأشير عمى الوثائؽ حسب الغرض الذي خصصت لو 

.  مف طرؼ الميندس المعماري أو الخبير
 . شهادة المطابقة-ك

:  نظمت أحكاميا بموجب المواد
 الى  63 المعدؿ والمتمـ ، و المواد مف  176-91  مف المرسوـ التنفيذي رقـ 60 الى  54المواد مف  -

، و ىي وسيمة مف وسائؿ الرقابة البعدية تثبت إنجاز الأشغاؿ طبقا لمتصاميـ 19-15 مف المرسوـ التنفيذي 69
المصادؽ عمييا وفقا لبنود وأحكاـ رخصة البناء ويرخص بموجبيا فتح الأماكف لمجميور أو السكف حسب نوعية 
البناء، حيث تحقؽ الييئة الوطنية لممراقبة التقنية لمبناء في مدى مطابقة الأشغاؿ المنجزة لأحكاـ رخصة البناء، 

ويدوّف رأييا في محضر الجرد فإذا أبرزت عممية الجرد عدـ إنجاز الجار الأشغاؿ طبقا لمتصاميـ المصادؽ عمييا 
ووفقا لأحكاـ رخصة البناء، تعمـ الجية المختصة المعني بعدـ إمكانية تسميـ الشيادة  وعميو بمطابقة أعماؿ البناء، 
كما تذكره بإمكانية المتابعة وتذكيره بالعقوبات التي يمكف أف يتعرض ليا طبقا لقانوف، أما إذا أثبت محضر الجرد 

 المشروع وتأكيد لاستلاـ قانونية أداة تعتبر شيادة المطابقة كما. مطابقة الأشغاؿ المنجزة فتسمـ شيادة المطابقة
التييئة والتعمير  ولمخططات التعمير لقواعد الرخصة الجار صاحب احتراـ عمى وتأكيد البناء لمحتوى رخصة

 حيث تعد كشيادة تأىيؿ ،بالمطابقة عميو البناء، وتمت لرخصة وفقا المنجز المشروع باستغلاؿ لمباقي وترخيص
.  إداري للإستخداـ العادي لمبناية مف طرؼ الجار وغيره مف الشاغميف بحسب إستعماؿ البناية وطبيعتيا

أما عف إجراءات الرقابية البعدية المخولة للإدارة في حالة معاينة المخالفات في مجاؿ التييئة والتعمير ويتـ 
.  (شرطة العمراف، مفتشي التعمير، ىيئة البمدية)ذلؾ بموجب محاضر تحرر مف طرؼ الأعواف المؤىميف والمحمفيف 

: و ذلؾ أثناء وبعد الإنتياء مف أشغاؿ البناء وتييئة العقار وأىـ ىذه المحاضر
: في حالة المخالفة. 1
.  محضر معاينة يثبت وجود المخالفة ميدانيا- 
: في حالة عدـ إثبات المطابقة. 2
.  محضر الأمر بتوقيؼ الأشغاؿ- 

.  يقرر في حالة رفض تحرير المطابقة في الآجاؿ القانونية
محضر استئناؼ الأشغاؿ يقرر في حالة استئناؼ الأشغاؿ رغـ الأمر بالتوقيؼ، حيث يمكف لرئيس المجمس -

الحالة )الشعبي البمدي أف يأمر بعدـ القسـ مف الأشغاؿ المعني بالمحضر دوف الحاجة إلى المجوء إلى القضاء 
 (الوحيدة لميدـ دوف المجوء إلى القضاء

:  في حالة إتماـ المطابقة. 3
يحرر بدفع الغرامة وتحقيؽ المطابقة، يتابع بعدىا المخالؼ الأشغاؿ حسب )محضر شديد وتحقيؽ المتابعة -

.  (رخصة البناء 
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 كخطوة إيجابية نحو تسوية وضعية البنايات غير المكتممة وغير المعتنى 08/15رقـ وقد صدر القانوف 
بواجيتيا في خطوة لإيجاد حموؿ تدريجية لتجميؿ و إعادة الاعتبار لواجية المدينة، حيث سعى المشرع لموصوؿ إلى 
تحديد قواعد مطابقة البنايات و إتماـ إنجازىا، ووضع حد لحالات عدـ إنياء البنايات مف أجؿ تجنب أي لبس أو 

تأويؿ، حيث عرؼ المشرع في ىذا القانوف المقصود بإتماـ البناء الذي يتعمؽ الأمر فيو بالانجاز التاـ لمييكؿ 
أو استغلاؿ البنايات الذي يكوف عف طريؽ /والواجيات و الشبكات والتييئات التابعة ليا، وتحديد شروط شغؿ و

تحقيؽ مطابقة البنايات واستصدار شيادة المطابقة، مع تأسيس قواعد ردعية في مجاؿ عدـ احتراـ آجاؿ البناء 
  .وقواعد التعمير

 
الفرع الثاني 

الإجراءات التي فرضها القانون عمى الإدارة في حالة تقرير حيازة العقارات التابعة لمخواص 
  
الأصؿ أنو لا يجوز التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة واستثناء يجيز القانوف للإدارة  نزع الممكية مف   
وذلؾ مف أجؿ تحقيؽ منفعة عامة، مما يؤكد حماية نسبة للأملاؾ الخاصة، حيث تقؼ  (بالتراضي،جبرا)صاحبيا 

ىذه الحماية عند حد معيف ىو عدـ الإضرار بالمصمحة العامة أو عدـ التعارض معيا، وعميو لا يمكف اعتبار نزع 
،  اعتداء عمى ممكية (ثانيا) أو التأميـ أو الارتفاقات الإدارية أو الإستيلاء أو التسخير(أولا)الممكية لممنفعة العامة 

.  الأفراد مادامت تدفع ليـ التعويض المنصؼ والعادؿ
 

.  نزع الممكية من أجل المنفعة العامة: أولا
تعتبر عممية نزع الممكية مف الطرؽ الجبرية لمحصوؿ عمى الأمواؿ والأملاؾ تمارس مف قبؿ الإدارة في إطار 

القانوف وقصد تحقيؽ المنفعة العمومية، لقد أقر لممشرع الجزائري الإدارة حؽ نزع الممكية بشرط أف يتـ في إطار 
وأخضع مسألة المساس بالممكية بشكؿ عاـ لأحكاـ التشريع الذي وبدرره . قانوني ومقابؿ تعويض عادؿ ومنصؼ

يمكنو ولوحده مف حيث المبدأ أف يجيز المساس بالممكية بشكؿ جزئي أو كمي، أي قد تكتسب الدولة ممكيا بفضؿ 
القانوف بعد خروج الممؾ مف مرتبة الحؽ واكسائو طبيعة الحؽ العاـ بانتزاع الممكية لأمر اقتضتو المصمحة العامة 
وىي طريقة استثنائية نظميا القانوف لتمكيف الإدارة مف المجوء إلييا  بصفة استثنائية لتمبية حاجيات المرفؽ العاـ 

.  وتحقيؽ المنفعة العمومية
جراءات دقيقة    أما الطابع الجبري الاستثنائي الذي يغمب عميو المنفعة العمومية خصيا المشرع بشروط  وا 

ورقابة قضائية يجبر مف خلاليا الإدارة عمى احتراـ ىذه الأخيرة، وتخمؼ واحد منيا يؤدي إلى نشوب النزاع، نذكر 
: منيا

 . النزاعات التي ترمي إلى إلغاء قرار نزع الممكية ويمكف حصرىا في ثلاث جوانب
الإخلاؿ بالإجراءات الشكمية والشروط الأساسية منيا تمؾ المتعمقة بتبميغ المعني حيث أف شرعية قرار  -

 . التصريح بالمنعة العمومية تخضع إلى استفياء شرط تبميغو لممعنييف تحت طائمة البطلاف
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أو أف القرار مشوب بعيب انحراؼ السمطة حيث أف اليدؼ الأساسي مف نزع الممكية ىو المصمحة  -
العمومية، فإذا مػا حاد الإنتزاع عف ىذا اليدؼ، أي انحرفت السمطة عف الإدارة عمى الغاية واستغلاؿ 

 . السمطة التقديرية المخولة ليا، ألغى قرار النزع
أو أف القرار خالؼ القانوف كونو لا يجبر أحد عمى التنازؿ عمى ممكو إلا في الأحواؿ التي يقرىا القانوف  -

وفي مقابؿ تعويض منصؼ وعادؿ حسب القيمة الحقيقة المعطاة الممؾ يوـ تقييمو مف طرؼ مصمحة 
الأملاؾ الوطنػػػية، يسمـ ىذا الأخير إلى مالؾ العقار وقػت إصدار قرار نزع الممكية، وعمى الإدارة 

النازعة لمممكية إتباع إجراءات إدارية منصوص عمييا قانونا، تشكؿ في مجموعيا الضمانات الأساسية 
 المتضمف نزع الممكية مف 91/11 مف القانوف رقـ 29 و03نصت كؿ مف المادتيف . لمممكية العقارية

قرار : أجؿ المنفعة العمومية خمسة إجراءات لمتصريح بالمنفعة العمومية،الذي يشمؿ بدوره إجرائيف ىما
فتح التحقيؽ وتعييف المجنة وقرار التصريح بالمنفعة العمومية، حيث يعد ىذا الأخير أوؿ قرار إداري 
يتخد في إطار نزع الممكية يكوف قابلا لمطعف بالإلغاء، وعميو فإف الرقابة القضائية عمى التصريح 

بالمنفعة العامة تشمؿ الرقابة عمى مدى إحتراـ الإدارة للإجراءات القانونية في إتخاد، فضلا عمى مراقبة 
 . شرط المنفعة العمومية

   أما عف جانب الحماية فيتمثؿ في الإجراءات الإدارية الدقيقة التي خصيا المشرع لعممية نزع الممكية و 
منصوص عمييا قانونا، تشكؿ في مجموعيا الضمانات الأساسية لمممكية العقارية،  حيث نصت كؿ مف المادتيف 

 المتضمف نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمومية خمسة إجراءات لمتصريح 91/11 مف القانوف رقـ 29 و03
قرار فتح التحقيؽ وتعييف المجنة وقرار التصريح بالمنفعة : بالمنفعة العمومية ،الذي يشمؿ بدوره إجرائيف ىما

. العمومية
حيث يستمزـ التصريح بالمنفعة العمومية توفر ىذه الأخيرة فتقوـ الإدارة بالإجراءات التحقيؽ المسبؽ الذي 

. يرمي إلى إقرار ثبوت ىذه المنفعة
يتـ إرساؿ الممؼ إلى الوالي المختص إقميميا أو الوزير المعني، الذي يعيف لجنة التحقيؽ ويصدر قرار فتح 

 . يوـ مف نياية التحقيؽ15التحقيؽ وعمى ىذه الأخيرة أف تقوـ بإيداع مذكرتيا لدى الوالي خلاؿ مدة 
. وبعد إتماـ الإجراءات وتأكد المجنة مف ثبوت المنفعة يصدر الإعلاف عف المنفعة العمومية

يوـ الموالية لنشر قرار الإعلاف يعيف الوالي خبير عقاري معتمد لمتأكد مف صحة  (15)خلاؿ الخمسة عشر
. المستندات المقدمة لو مف قبؿ الملاؾ أو الحائزيف، ومدى توافقيا مع التشريع المعموؿ بو

أياـ )ويقوـ بإعداد مخطط جزئي بمساعدة مصالح الحفظ العقاري ومديرية أملاؾ الدولة، ويعد محضر مؤقت 
ثـ يرسؿ الممؼ إلى الوالي مشتملا عمى المخطط الجزئي، المحضر النيائي وقائمة العقارات  (وساعات الاستقباؿ

التي تقوـ بدورىا بإعداد تقرير  (المديرية)المحقؽ فييا، بعدىا يحيؿ ىذا الأخير الممؼ إلى مصالح أملاؾ الدولة 
تقييـ الأملاؾ والحقوؽ العقارية المطموب نزع ممكيتيا، وانطلاقا مف تقرير التقويـ تعد إدارة أملاؾ الدولة قرار قابمية 
الأملاؾ والحقوؽ المنزوعة يكوف قابلا لمطعف خلاؿ شير مف تاريخ تبميغو إلى المالكيف وذوي الحقوؽ والمنتفعيف، 
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 الحالات 91/11 مف القانوف رقـ 29، وحصرت المادة 93/186 مف المرسوـ التنفيذي رقـ 39بحسب نص المادة 
: التي تمكف السمطة الإدارية مف إصدار  قرار نقؿ الممكية وىي

إذا حصؿ اتفاؽ بالتراضي بيف صاحب العقار والسمطة الإدارية حوؿ قبوؿ مبمغ التعويض والتنازؿ عف  -
 .العقار لصالح المستفيد

حالة قبوؿ مبمغ التعويض مف قبؿ المالؾ أو امتناعو عف رفع الدعوى في الآجاؿ المحددة قانونيا، الذي  -
 .يعتبر ضمنيا بفوات مدة شير مف تاريخ تبميغ قرار قابمية التنازؿ عف الأملاؾ والحقوؽ

حالة صدور قرار نيائي مف مجمس الدولة لمصمحة الإدارة التي تقوـ بتبميغ كؿ مف المالؾ والمستفيد مف  -
 .العممية

بعدىا يقوـ مدير أملاؾ الدولة بإفراغ قرار نزع  الممكية في شكؿ عقد إداري ويرسمو إلى المحافظة العقارية  -
 .لشير، ويقع عمى عاتؽ الإدارة التسجيؿ وشير قرار نزع الممكية
. ىذا يؤدي إلى سقوط كافة الحقوؽ العينية الواقعة عمى الأمواؿ

إلا أنو يحؽ لممالؾ بعد نزع الممكية طمب استرجاع الأملاؾ المنزوعة حماية لممكيتو في حالة عدـ تخصيص 
العقار المنزوع لإنجاز المشروع المعمف عنو، إذا لـ تنطمؽ الإدارة فعميا في الإنجاز خلاؿ المدة المحددة المنصوص 

 المتعمؽ بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمومية 91/11 مف القانوف رقـ 32عمييا في المادة 
الإستيلاء أو التسخير : ثانيا

 مف القانوف المدني ىو إجراء مؤقت تحدده السمطة الإدارية المختصة لمحصوؿ عمى 679عرفتو المادة 
الخدمات أو أمواؿ عقارية أو منقولة لضماف استمرارية المرافؽ العامة وذلؾ في الحالات الإستثنائية أو الإستعجالية، 

: ويمكف إستخلاص مف ىذا التعريؼ خصائص الإستيلاء وتتمثؿ في
 . إجراء إستثنائي وىو مايتماشى وسير المرافؽ العمومية الغرض منو تحقيؽ المنفعة العمومية -
 . إجراء جبري يعتمد عمى إمتيازات السمطة العامة لضماف حسف سير المرافؽ العمومية -
.  إلزامية التعويض اللاحؽ وذلؾ كقيد عمى الإدارة العامة -

: و تتجمى حماية الممكية العقارية الخاصة مف خلاؿ ىذا الإجراء في وجوب توفر عدة شروط تتمثؿ في مايمي
توفر ظروؼ إستثنائية كحالة الحصار، الكوارث الطبيعية والحرب - 
.  (رئيس المجمس الشعبي البمدي-الوالي)صدوره مف طرؼ ىيئة إدارية مختصة -
قتضت -  عدـ وجود طريؽ قانوني أخر فيي مجبر عمى سموؾ الطرؽ الرضائية وفي حالة عدـ الإتفاؽ وا 

.  الضرورة ذلؾ ولضماف أستمرار خدمات المرفؽ العاـ تمجأ للإستلاء
.  اف يكوف الاستيلاء بقصد الاستعماؿ فقط، ولاينطوي عمى الاكتساب-
.  ألا يمس العقارات والمباني المخصصة لمسكف ولو وجدت ظروؼ طارئة قد تخؿ بسير المرفؽ العاـ-

و يتـ الإستيلاء بموجب سند رسمي تحدد فيو الأمواؿ المعنية بالإستلاء والمدة المقررة وكذا طريقة وكيفية 
. التعويض، وفي حالة تخمؼ احد ىده الشروط يحؽ لممالؾ طمب استرداد عقاره حماية لممكيتو
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 قائمة المراجع

.  النصوص القانونية والتنظيمية- أولا

: الأوامر والقوانين -1

: الأوامر

 المعدؿ والمتمـ 49، المتضمف قانوف العقوبات، ج ر عدد1966 يونيو 08، المؤرخ في 56-66الأمر رقـ  -1
 . 07، ج ر عدد 2014 فبراير 04، المؤرخ في 14/01بموجب القانوف رقـ 

، المعدؿ 78، المتضمف القانوف المدني ج ر عدد 1975 سبتمبر26، المؤرخ في 58-75الأمر رقـ  -2
 المؤرخ في 05-07، والقانوف رقـ 44، ج ر عدد 2005 جواف 20 المؤرخ في 10-5والمتمـ بالقانوف رقـ 

 . 31 ج ر عدد 2007 ماي13
 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ 1975 نوفمبر12 المؤرخ في 74/ 75الأمر رقـ  -3

 . 92العقاري، ج ر عدد 
، يتعمؽ بقواعد نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمومية، ج 1976 ماي 25، المؤرخ في 48-76الأمر رقـ  -4

 . 21، ج ر عدد1991 أفريؿ 27، المؤرخ في 11-91، الممغى بالقانوف رقـ 44ر عدد 
 

 القوانين

، المعدؿ 49 المتضمف التوجيو العقاري ج ر عدد 1990 نوفمبر18 المؤرخ في 25-90القانوف رقـ  -1
 . 55 ج ر عدد 1995سبتمبر25 المؤرخ في 26-95والمتمـ بموجب الأمر رقـ 

المعدؿ والمتمـ . 43 المتعمؽ بالتييئة والتعمير، ج ر عدد 1990ديسمبر1، المؤرخ في 29-90القانوف رقـ  -2
 . 51، ج ر عدد 2004 أوت 14، المؤرخ في 05-04بموجب القانوف رقـ 

، المعدؿ 17، المتضمف علاقات العمؿ، ج ر عدد 1990 ماي21، المؤرخ في 11-90القانوف رقـ  -3
 . 68، ج ر عدد1991 ديسمبر 21، المؤرخ في 29-91والمتمـ بموجب القانوف رقـ 

المعدؿ . 52 المتضمف قانوف الأملاؾ الوطنية، ج ر عدد 1990ديسمبر1، المؤرخ في 30-90القانوف رقـ  -4
.  44عدد . ر. ج،  2008جويمية20 المؤرخ في 14-08 بالقانوف والمتمـ

 . المراسيم التنفيذية
.  30، المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ، ج رعدد 1976 مارس25، المؤرخ في 76/62المرسوـ رقـ  -1
.  30، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، ج ر عدد 1976 مارس25، المؤرخ في 76/63المرسوـ رقـ  -2

.  المؤلفات: ثانيا
إدوارد عيد، موسوعة أصوؿ المحاكمات والإثبات والتنفيذ،الجزء الأوؿ، المجمد الثاني، منشورات زيف الحقوقية،  -

 . 1993بيروت، 
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 . 2006جماؿ بوشنافة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخمدونية، الجزائر، -
 . 2002حمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، دار ىومو، الجزائر،  -
 .2001حسف بوسقيعة، شرح قانوف العقوبات ػػ مدعـ بالإجتياد القضائي ػػ الدواف الوطني للأشغاؿ التربوية،  -
الوسيط  في شرح القانوف المدني الجديد، أسباب كسب الممكية، الجزء التاسع، – عبد الرزاؽ السنيوري -

 . 2000لبناف،- منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت
 . 2011دار ىومة، - ليمى طمبة، الممكية العقارية الخاصة ػػ وفقا لأحكاـ التشريع الجزائري  -
، ديواف المطبوعات الجامعية، 6محمد صبحي نجـ، شرح قانوف العقوبات الجزائري، القسـ الخاص، ط -

2005 . 
 

          الرسائل الجامعية
    الأطروحات 
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 . 2017-2016منتوري، قسنطينة، 
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 . 2010-2009الحاج لخضر، باتنة، 
 

المقالات 
 

 . 1994، سنة 2، عدد4أحمد رحماني، نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمومية، مجمة الإدارة، مجمد -
 ليمى زروقي، دور القاضي الإداري في مراقبة مدى احتراـ الإدارة الإجراءات المتعمقة  -
 2003، 3بنزع الممكية الخاصة لممنفعة العمومية، مجمة مجمس الدولة، عدد  -


