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 ـــةمـــــقــــدمـ
 الموضوع تحديد - أولا

ما  وهذا ،1الدستور الجزائري الحاليفي والمقدسة بين الحقوق المحمية  الممكية منيعد حق 
إعلان  من أبرزها العالميةالمواثيق الدولية والإعلانات نصت عميه و ، منه 22المادة  تضمنه نص

إن الممكية  ما يمي:" همن 17المادة  تضمنتحيت  1789حقوق الانسان والمواطن الفرنسي لسنة 
وليس لأحد أن يحرم منه إلا إذا دعت لذلك ضرورة عامة، مثبتة ، هي حق لا ينتهك   ومقدس

 .2قانونا، وذلك عمى شرط تعويض عادل ومسبق"
المتضددددددمن  58-75الأمددددددر فددددددي جسددددددد المشددددددرع الجزائددددددري هددددددذع الحمايددددددة فددددددي القددددددوانين العاديددددددة 

عمدددددى مدددددا يمدددددي  هالفقدددددرة الأولدددددى منددددد 677نصدددددت المدددددادة حيدددددت 3القدددددانون المددددددني  المعددددددل والمدددددتمم
:"لا يجددددددوز حرمددددددان  أي أحددددددد مددددددن ممكيتدددددده الا فددددددي الأحددددددوال والشددددددروط المنصددددددوص عميهددددددا فددددددي 

فدددددي ندددددزع جميدددددر الممكيدددددة العقاريدددددة أو بعضدددددها ،أو ندددددزع الحقدددددوق القدددددانون نيدددددر أن لددددد دارة الحدددددق 
 العينية العقارية لممنفعة العامة مقابل تعويض منصف وعادل".

هدددددذع الحمايدددددة   4المتضدددددمن قدددددانون التوجيددددده العقددددداري المعددددددل والمدددددتمم  25-90 رقدددددم القدددددانونأكدددددد و 
"الممكيددددة ال اصددددة لقمددددلاك العقاريددددة :عمددددى مددددا يمددددي الفقددددرة الأولددددى مندددده  28نصددددت المددددادة حيددددث 

                                                           

 8 في المؤر ة 76 رقم الرسمية الجريدة في الصادر 1996 نوفمبر 28 بتاريخ عميه المستفتي الحالي الجزائري الدستور - 1
 :بد والمعدل ،1996 ديسمبر
 .2002 أبريل 14 في المؤر ة 25 رقم الرسمية الجريدة 2002 أبريل 10 في المؤرخ 03-02 رقم القانون
 .2008 نوفمبر 16 في المؤر ة 63 رقم الرسمية الجريدة 2008 نوفمبر 15 في المؤرخ 19-08 رقم والقانون
 .2016 مارس 07 في المؤر ة 14 رقم الرسمية الجريدة 2016 مارس 06 في المؤرخ 01-16 رقم والقانون

2 - L’article 17 de la DDHC : La propriété étant un droit inviolable et sacré, nul ne peut en être 

privé, si ce n’est lorsque la nécessité publique, légalement constaté, l’exige évidemment, et sous la 

condition d’une juste préalable indemnité . 

، ) ج  1975سبتمبر سنة  26الموافق ل 1395رمضان عام  20المتضمن القانون المدني، المؤرخ في  75-58الأمر رقم  - 3
( ، المعدل والمتمم 1055-990، ص  30/09/1975الموافق  1395رمضان عام  24، الصادرة في  12السنة  78ر العدد 

ربير  25، صادرة في 31) ج ر العدد  2007مايو  13الموافق  1428ربير الثاني 25المؤرخ في 05-07بالقانون رقم 
 .5 – 3، ص ( 2007ماي  13الموافق  1428الثاني

نوفمبر 18الموافق  1411المؤرخ في أول جمادى الأولى عام ، العقاري التوجيه قانون المتضمن 25 -90القانون رقم  - 4
( ، المعدل  1569-1560، ص 1990نوفمبر18الموافق  1411الصادرة في أول جمادى  الأولى عام   49)ج ر عدد  1990

 02صادرة  55، )ج ر عدد  1995سبتمبر  25الموافق  1416ربير الثاني عام  30المؤرخ في  26-95والمتمم بالأمر رقم 
 .11، ص ( 1995سبتمبر 27الموافق  1416جمادى الأولى عام 
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سددددددبتمبر  26 المددددددؤرخ فددددددي 58-75والحقددددددوق العينيددددددة يضددددددمنها الدسددددددتور وت ضددددددر لقمددددددر رقددددددم 
 المذكور أعلاع".  1975سنة 

الاستيطانية  اق أنراضهيتحقتهدف للوضر قوانين  ها لمجزائراستعمار مرحمة في  افرنس تسع
هذا ، وتسهيل الاستيلاء عميهازعزعة استقرار الممكية العقارية و  ،عمى رأسها ضرب الوحدة الوطنية

تفتيت  هاعمى ذلك محاولات ةمالأمثوأبرز ، هذع الحقبة  لالما يستشف من أنمب القوانين الصادرة 
بموجب لطالب التسوية سندات رسمية  إصدارعن طريق  الممكية العقارية المسماة أراضي العرش

نص عمى العودة لمتحقيقات الجزئية الذي  1926أوت  4المتمم بقانون  1897فيفري  16قانون 
صدار السندات  1873وألغى الإجراءات الشاممة المنشأة بقانون ، لتطهير أراضي العرش أو ممك وا 

نظرا لمحمة الموجودة بين  أهدافهتحقيق  ى المستعمراستعصى عم ،1باستثناء التطهير الجزئي 
نتج عن السياسة المتبعة من المستعمر ، أفراد القبيمة التي كانت تستغل هذا النوع من الأراضي

تداول المواطنين الممكية العقارية بعقود عرفية وعزوفهم عن الإجراءات الرسمية، إضافة لفشل نظام 
 .2هذع الفترة   لالالشهر الش صي المتبر 
بموجب  ،زائري العمل بالقوانين الفرنسية التي لا تتعارض مر السيادة الوطنيةمدد المشرع الج

الرؤية مر إلى حين إعادة تنظيمها بما يتماشى  ،31/12/19623المؤرخ في  157-62الأمر رقم 
 91-70بعد ذلك صدر قانون التوثيق بالأمر رقم  المتبعة بعد الاستقلال،السياسة التشريعية 
 01/01/1971منه بداية سريانه ابتدأ من  53المادة  ، حددت4التوثيق الممغىالمتضمن قانون 

                                                           

 .62ص ، 2009ال امسة،  الجزائر، الطبعة هومة، دار  الجزائر، في العقاري عموي، النظام عمار - 1
2- Emmanuel Besson, Le crédit foncier et les charges de la propriété immobilière. Les organes de ce 

crédit. La publicité des livres fonciers, Congrès international de la propriété foncière, Paris, 11, 12, 

13 juin 1900. Documents, rapports, comptes rendus, mémoires et notes,1901, Gallica, Bnf, France,  

p320. 
 في الصادرة 2 عدد ر ج) ، الفرنسية بالتشريعات العمل مدد الذي 31/12/1962 في المؤرخ 157-62 رقم الأمر- 3

 05/07/1973الموافق  1393جمادي الثاني 05المؤرخ في  29-73، ممغى بموجب الأمر ( 18 ص ، 11/01/1963
 .878(، ص 03/08/1973 الموافق  1393رجب 04 في الصادرة 62 ر عدد ج) ،157-62الغاء القانون المتضمن 

 107)ج ر عدد  المتضمن تنظيم التوثيق ، 1970ديسمبر  15الموافق  1390شوال عام  17مؤرخ في  91-70الأمر رقم  - 4
من القانون  رقم  41( ، ممغى بموجب المادة 1618 – 1615، ص  1970ديسمبر  25الموافق  1390شوال عام  27الصادرة  

الموافق  1408ذي القعدة  29صادرة  28، )ج ر عدد 12/07/1988الموافق  1408ذي القعدة  28مؤرخ في  88-27
 .  1038– 1035ص  ( ،13/07/1988
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المتضمن  74-75إلى ناية صدور الأمر رقم  1 العقاري راشهلكن بقي الطابر الا تياري ل 
المشرع  حسم بموجبه ،2المعدل والمتمم إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري

ترتب عمى ، 3منه  15حسب نص المادة  العقاري راشهل الطابر الإلزامي  هالأمر بفرض الجزائري
بل أنمبها  ،ع المراحل وجود كم هائل من الأملاك العقارية دون سندات رسمية مشهرةذتعاقب ه

 .وهذا يرجر لأسباب  ارجة عن إرادة مالكيها ،ت عرفية أو دون سندايممك أصحابها سند
من  10بموجب نص المادة النظام الاشتراكي بعد الاستقلال انتهج المشرع الجزائري  

وأكد عمى ذلك في الباب الأول في الفصل الثاني ال اص بالاشتراكية ، 4الأول جزائري الدستور ال
، وعمى إثر هذا التوجه السياسي صدرت القوانين التي 19765من الدستور الجزائري الثاني لسنة 

                                                           

والأحكام والقرارات الرسمية  كانت السندات 25/03/1975المعدل والمتمم وهو تاريخ  63-76يخ سريان المرسوم تار  قبل - 1
 إجراء الش صي وكان الشهر معتمد في تمك الفترة هو نظامال لأن النظامن مشهرة تك لم الكامل ولو القانوني ترتب أثرهاالقضائية 

 حساب في المرقمة لمعقارات الإدارية لتسويةبا ال اصةالصادرة عن  4060هذا ما تضمنته المذكرة  ا تياري ، العقاري الشهر
 .2، ص" مسح الأراضي أشغال أثناء بها المطالب نير العقارات"
  العام  الأراضي  مسح إعداد والمتضمن 12/11/1975 الموافق ه 1395 عام القعدة ذو 08 في المؤرخ 74-75 رقم الأمر -2

-1206 ص ، 1975/11/18الموافق ه 1395 عام القعدة ذو 14 في الصادرة  92 عدد ر ج) ، العقاري السجل  وتأسيس
 المالية قانون المتضمن 27/12/2018 الموافق 1440 الثاني ربير 19 في مؤرخ 18-18 رقم بالقانون والمتمم المعدل ،( 1207
 . 15-14 ص ،( 30/12/2018 الموافق 1440 الثاني ربير 22 في الصادرة ، 79 عدد ر ج) ، 2019 لسنة
 لا بعقار يتعمق آ ر عيني حق وكل لمممكية حق السابق ذكرع نصت عمى ما يمي : كل 74-75الأمر رقم من  15المادة  - 3

 . البطاقات العقارية مجموعة في إشهارهما يوم تاريخ من إلا لمغير بالنسبة له وجود
 . العينية الحقوق صاحب وفاة يوم من مفعوله يسري الوفاة طريق عن الممكية نقل أن نير
 الرسمي والتي الشكل في عقود بموجب حياته قيد المورث طرف من فيها التصرف تم التي الحقوق أيضا الوفاة تاريخ من تسري كما
 . الوفاة يوم عند ، بعد تشهر لم

ذا  . العقاري الشهر لقانون ت ضر فإنها ، فيها تصرف أنه تبين وا 
 بتاريخ صادر 64 عدد ر ج، )1963-09-8 في المؤرخالاستقلال  الأول بعدالجزائري  دستورال من 10 المادة - 4

 .889 ، ص(10/09/1963
 ...: في الشعبية الديمقراطية الجزائرية لمجمهورية الأساسية الأهداف تتمثل: نصت عمى ما يمي 10 المادة

 بقايا جمير وتصفية التعميم، ومجانية العمل حق وضمان اشكاله، جمير في الانسان استغلال ومقاومة اشتراكية، ديمقراطية تشييد -
 ....الاستعمار

، )ج ر 1976 /22/11 في المؤرخ 97-76 رقم الصادر بموجب الأمر 1976 لسنة الثاني الجزائري الدستور من 10 المادة - 5
 3 ،)ج ر عدد1980 /12/01 في المؤرخ 01-80 رقم ، ممغى بالقانون1266ص (،14/11/1976 في مؤر ة 91 عدد

 .43 ، ص15/01/1980 في الصادر
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وهجر نظام الشهر  ،نظام الشهر العيني تدريجياتبني ب هالتطهير  سعىحيث تنظم الممكية العقارية 
المعدل والمتمم المتضمن إعداد  74-75 رقم ذلك بموجب الأمر جسدو  ،الش صي بنفس الطريقة

المعدل والمتمم المتضمن  62-76 بالمرسوم تطبيقهتم و ، مسح الأراضي وتأسيس السجل العقاري
 المعدل والمتمم المتضمن تأسيس السجل العقاري 63-76رقم  المرسومو  ،إعداد مسح الأراضي

دماج عدد هائل من الأملاك العقارية في إطار و   73-71رقم الأمر في نفس الوقت سعى لضم وا 
 المتضمن 26-74 رقم  قانون التوجيه العقارينفس الشيء بموجب و  ،1الثورة الزراعية المتضمن

 .2لصالح البمدياتتكوين احتياطات عقارية 
هذا وانتهج النظام الاقتصادي الحر  ،الاقتصادي الموجهنظام العمى المشرع ت مى بعد ذلك 

من الدستور  43والمادة  19963من الدستور الجزائري لسنة  37ما يتضح من نص المادة 
 25-90القانون بموجب سياسة عقارية جديدة ب هذا التحول الإيديولوجيجسد و  ،4الجزائري الحالي

صراحة بموجب المتضمن الثورة الزراعية السابق ذكرع  73-71السابق ذكرع الذي ألغى الأمر 
نوفمبر  08المؤرخ في  73-71المتضمنة ما يمي: "تمغى احكام الأمر رقم  منه 75المادة  نص
 ".1971سنة 

                                                                                                                                                                                                 

 الميثاق في السيادة بكامل ذلك عن عبر كما فيه، رجعة لا الذي الشعب ا تيار الاشتراكية: منه نصت عمى ما يمي 10المادة 
 .الوطني الاستقلال باستكمال الكفيل الوحيد السبيل وهي. الوطني
 .لها منطقية ونتيجة 1954 نوفمبر فاتح لثورة تعميق هو وروحا، نصا الوطني الميثاق في ورد لما طبقا ،الاشتراكية مفهوم
لى الشعب من" شعارها: ل نسان، الإنسان استغلال إزالة تستهدف اشتراكية ثورة الجزائرية الثورة  .الشعب وا 

 العدد ر ج)  الزراعية، الثورة متضمن 1971 نوفمبر 08 الموافق ه 1391 عام رمضان 20 في مؤرخ 73-71 رقم الأمر -1
 رقم القانون من 75 المادة ، ممغى بموجب(1642 ص ،30/11/1971 الموافق ه 1391 عام شوال 12الثلاثاء في الصادرة 97
 .ذكرع السابق العقاري التوجيه المتضمن 90-25
 1394صفر  11في الصادرة 19 عدد ، ج ر1974 فبراير 20 الموافق 1394محرم 27في المؤرخ 26-74 رقم أمر - 2

 .ذكرع السابق 25-90 رقم القانون من 88 المادة ، ممغى بموجب291 ص (،1974 مارس 05 الموافق
 : حرّية التجارة والصناعة مضمونة، وتمارس في إطار القانون. 1996 لسنة الجزائري الدستور من 37لمادة  - 3
 حرّيّة الاستثمار والتجارة معترف بها، وتمارَس في إطار القانون.  الجزائري الحالي: الدستورمن  43لمادة  -4

                                . وتشجر عمى ازدهار المؤسسات دون تمييز  دمة لمتنمية الاقتصادية الوطنية   تعمل الدولة عمى تحسين مناخ الأعمال،
                                               . القانون حقوق المستهمكين   ويحمي  . تكفل الدولة ضبط السوق

                                . نير النزيهة   يمنر القانون الاحتكار والمنافسة
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 حافظةالمتسيير  تحويلالسابق ذكرع عمى  25-90 رقم من القانون 73المادة  نصتو  
بموجب وتم تجسيد ذلك ، التابعة لمجماعات المحمية إلى هيئات التسيير والتنظيم العقاريينالعقارية 

المعدل والمتمم المحدد لقواعد إحداث وكالات محمية لمتسيير  405-90تنفيذي رقم المرسوم ال
 .1والتنظيم العقاريين الحضريين، وتنظيم ذلك

الوضعية القانونية التي آلت اليها  لال الحقبة تطهير من تبدأ حماية الممكية العقارية 
في المناطق التي لم تنطمق الجزائري لمقيام بهذع العممية المشرع  سعىالاستعمارية، في هذا الصدد 
المتضمن  352-83وعمى هذا الأساس أصدر المشرع المرسوم رقم  ،فيها أشغال مسح الأراضي

عداد عقد الشهرة  عميه نصت ، هذا ما 2المتضمن الاعتراف بالممكيةإجراءات التقادم المكسب وا 
" أن كل ش ص يحوز في تراب البمديات نير الممسوحة عقارا من نوع الممك  :همندة الأولى الا

يمكن أن يطمب من  بمبس،ونير متنازع فيها وليست مشوبة  متقطعة،نير  علانية،حيازة مستمرة 
 الموثق إعداد عقد الشهرة يتضمن الاعتراف بالممكية " . 

العمل به  استمرو  ،لكن هذا المرسوم لم يحقق الهدف المنتظر منه في تطهير الممكية العقارية
المتضمن إجراء لمعاينة حق الممكية العقارية  02-07 رقمإلى ناية صدور قانون التحقيق العقاري 

ونص هذا القانون ، الذي سن إجراءات جديدة 3الممكية عن طريق تحقيق عقاريوتسميم سندات 
السابق ذكرع بالنسبة  لمممفات  352-83عمى مرحمة انتقالية يتم فيها استمرار العمل  بالمرسوم 

وتم ، منه 19هذا ما نصت عميه المادة   2007فبراير 28المودعة  لدى الموثقين قبل  تاريخ  
المتعمق  147-08 رقم المرسوم التنفيذي بموجبسابق ذكرع ال 352-83رقم المرسوم  إلغاء

                                                           

ذلك  وتنظيم الحضريين، العقاريين والتنظيم لمتسيير محمية وكالات إحداث لقواعد المحدد 405-90 رقم التنفيذي المرسوم- 1
  الموافق1411 الثانية جمادي 09صادرة في 56، ) ج ر عدد 1990 ديسمبر 22 الموافق1411جمادي الثانية  05في  المؤرخ
 05 الموافق 1424رمضان  10في  المؤرخ 408-03 رقم التنفيذي ، معدل ومتمم بالمرسوم1803 ص (،1990 ديسمبر 26

 .13 ص (،2003 نوفمبر 09 الموافق 1424 رمضان 41 في صادرةال 68 ، ) ج ر عدد 2003 نوفمبر
السابق ذكرع  وقبل  58-75أجاز المشرع بموجب هذا المرسوم لكل ش ص يمارس حيازة قانونية وفق ما نص عميه الأمر - 2

انطلاق اشغال مسح الأراضي في البمدية المعنية أن يطمب من الموثق الم تص اقميميا إعداد عقد شهرة له يتضمن الاعتراف 
 بالممكية لممعني، 

تسميم ء لمعاينة حق الممكية العقارية و يتضمن إجرا 2007فبراير  27ه الموافق  1428صفر  09مؤرخ  02-07 رقم القانون - 3
 .11ص ، ( 2007فبراير  28 ه الموافق 1428صفر  10 صادرة 15 عدد ر ج)سندات الممكية عن طريق تحقيق عقاري، 
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منه عمى ما يمي :" دون الإ لال  24المادة حيث نصت  1بالتحقيق العقاري وتسميم السندات
فبراير 27الموافق   1428صفر عام  9المؤرخ  في   02-07من القانون  رقم  19بأحكام المادة 

 1403شعبان عام  8المؤرخ  في  352-83يمغى المرسوم  رقم  ، والمذكور أعلاع 2007سنة 
عداد  عقد  الشهرة   1983مايو سنة 21الموافق  الذي يسن إجراء لإثبات التقادم  المكسب  وا 

 المتضمن  الاعتراف بالممكية ".
وعمى هذا الأساس ، هابتحديد أصناف يتم حماية القانونية لمممكية العقارية بصفة عامةالتوفير 

 ملاك الوطنيةالأمنه إلى  23المادة نص  فيسابق ذكرع ال 25-90في القانون المشرع سمها ق
          من القانون 2وحددت المادة  .ملاك الوقفيةالأو  ملاك ال اصة،الأوأملاك ال واص أو 

 وهي ،الأملاك الوطنيةأصناف المتضمن قانون الأملاك الوطنية المعدل والمتمم  30-90 رقم
لقراضي  لعمومية وال اصة التابعة لمدولة أو التابعة لمولاية أو التابعة لمبمدية إضافة الأملاك ا

الصحراوية التي ليس لها سند ممكية ولم تكن محل حيازة قانونية تؤهل حائزها لاكتسابها بالتقادم 
 مكرر من نفس القانون. 54نصت عميه المادة ما هذا   2008أوت 03في تاريخ 
ما  هذاالأملاك الوطنية بكل أصنافها من إجراء التحقيق العقاري  نى المشرع الجزائرياستث

السابق ذكرع: "لا تطبق أحكام هذا القانون عمى  02-07من قانون رقم  3المادة نصت عميه 
الأملاك العقارية الوطنية بما فيها الأراضي المسماة سابقا عرش والأملاك الوقفية". يتضح من 

 مممكية العقارية بكل اصنافها.الحماية ل النص أن المشرع سعى لتوفير لال هذا 
 جراءات لأنالإالشروع في ي تمف إعداد مسح الأراضي العام عن التحقيق العقاري من حيت 

د يحدساعد في تنجاح التحقيق العقاري ي رنم هذا الا تلاف إلا أن، الأولى إلزامية والثانية ا تيارية
ل عمل فرق مسح الأراضي ويوفر يسهو  ،ي تمت تسويتها في إطار هذع العمميةمعالم العقارات الت

، ويساهم في الفصل في المنازعات المحتممة الوقوع  لال إعداد مسح عميهم الجهد والوقت
 الأراضي.

                                                           

يعدع  تصريحي عقد لأن عقد الشهرة هو مكية العقاريةذكرع عدم تطهيرع لمم السابق 352-83 من أبرز أسباب إلغاء المرسوم - 1
وعمى هذا الأساس تم سن قانون جديد ينظم  ، الشهود وشهادة المستفيد من شرفي تصريح ضوء عمى الموثق الم تص إقميميا

إجراءات تطهير الممكية العقارية في المناطق التي لم تنطمق فيها أشغال مسح الأراضي ،وتشرف عمى هذع العممية جهة إدارية من 
 . أجل حماية الأملاك الوطنية والأملاك الوقفية
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جعمت شهر الحقوق العينية العقارية  منها من ،ت تمف الدول التي تتبنى نظام الشهر العيني
الحقوق العينية الناتجة عن هذع العممية تتميز و   ،1يتم تحت إشراف قضائي مثل القانون الألماني 

تحت إشراف شهر الحقوق العينية العقارية يتم الدول  ضبع جعمت عكس ذلك ، قوة ثبوتية مطمقةب
في المنازعات الناشئة  تالبالممكية العقارية و مهمة تحديد وأوكمت  ،من بينها الجزائر جهة إدارية
الحقوق العينية العقارية الناتجة عن هذع العممية  تتميز، يترأسها قاضيإدارية  لجنةعنها إلى 

 .الم تصة ئيةالقضا الجهات أماميمكن الطعن فيها  نسبيةحجية ب
تطهير الممكية العقارية إلى يهدف بدقة،  من الناحية المادية والقانونية تحديد الممكية العقارية

في حال نجاح هذع العممية، وعمى هذا الأساس نظم المشرع الجزائري هذع  تهاوحمايكل أصنافها ب
 السابق ذكرع. 62-76 رقم السابق ذكرع والمرسوم 74-75 رقم العممية بموجب الأمر

السدددددددجل ع فدددددددي عمميدددددددة تأسددددددديس و شدددددددر ال يدددددددتم بعدددددددد الانتهددددددداء مدددددددن تحديدددددددد الممكيدددددددة العقاريدددددددة
م المشدددددرع ظدددددن، بنددددداء عمدددددى الوثدددددائق الناتجدددددة عدددددن عمميدددددة إعدددددداد مسدددددح الأراضدددددي العدددددام العقددددداري

السدددددابق  63-76 رقدددددم السدددددابق ذكدددددرع والمرسدددددوم 74-75 رقدددددم سدددددير هدددددذع العمميدددددة بموجدددددب الأمدددددر
السدددددابق ذكدددددرع عمدددددى مدددددا  74-75 رقدددددم فقدددددرة أولدددددى مدددددن  الأمدددددر 12حيدددددث نصدددددت المدددددادة  ذكدددددرع،

أعددددلاع يمسددددك فددددي كددددل بمديددددة عمددددى شددددكل  3المحدددددد بموجددددب المددددادة  ن السددددجل العقدددداريإيمددددي :" 
 عقارية .المجموعة البطاقات 

 ويتم إعدادع أولا بأول بتأسيس مسح الأراضي عمى إقميم كل بمدية ما ". 
"يعدددددد السددددددجل  يمدددددي:السددددددابق ذكدددددرع عمدددددى مددددددا  74-75 رقدددددم مددددددن الأمدددددر 3ونصدددددت المدددددادة 

 العقاري الوضعية القانونية لمعقارات ويبين تداول الحقوق العينية ".
لتددددي تبددددين تددددداول الحقددددوق العينيددددة ويحددددافظ عمددددى تحيددددين يعددددد هددددو المددددرأة االسددددجل العقدددداري 

وبالتددددددالي الهدددددددف الأساسددددددي مددددددن هددددددذع العمميددددددة هددددددو تطهيددددددر  ،باسددددددتمراروثددددددائق مسددددددح الأراضددددددي 
 الممكية العقارية وحمايتها. 

من و لحقوق التي  صها المشرع بحماية قانونية م تصة في حماية االقضاء الجهة اليعد 
المنازعات التي تثار في دي عاالمقضاء الا تصاص ل نعقدي ،ال اصة لممكية العقاريةا بينها حق

 بين أش اص القانون ال اصبشأن حق الممكية العقارية أو أحد الحقوق العينية المتفرعة عنها 

                                                           

 . 217، ص 25/09/2013 بسكرة، جامعة دكتوراع، أطروحة الجزائري، التشرير في العقاري الشهر منازعات ليمى، لبيض - 1
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إتباع صاحب الحق المعتدى عميه الإجراءات القانونية التي حددها المشرع من أجل درء شريطة 
يمكن التطرق لها كمها  ،تتسر الحماية القضائية لمممكية العقارية  لدرجة لا وحماية ممكيته الاعتداء

وعمى هذا الأساس يتم تسميط الضوء عمى أبرزها بداية بالدعوى القضائية ، في هذا البحث
التقيد تم ينتج عنها حماية الممكية العقارية في حال ، القضائيةممطالبة باعتبارها الوسيمة الوحيدة ل

 .قانونبالإجراءات القانونية التي حددها ال
-08 رقم في قانون الإجراءات المدنية والإداريةأدرج المشرع الجزائري تعزيزا لما سبق ذكرع 

الثالث ال اص بالتنفيذ الجدبدري لمسندات التنفيذية في الباب في الفصل الثامن من الكتاب 1 09
هذا التطرق لتم ي البيوع العقارية ال اصة ، ال امس ال اص بالحجدوز نوع جديد من البيوع هي

عد يوالاعتبار الثاني ، بدقة تفصيمهكونها موضوع جديد لم يسبق في هذا البحث النوع من البيوع 
يقدم البائر ممكية  ،تقابل الالتزاماتلالتصرفات الواردة عمى الممكية العقارية  البير أبرز نموذج في

هذا ما يتضح من لممشتري ويقدم هذا الأ ير الثمن نقدا لمبائر،   رآالشيء المبير أو حقا ماليا 
نصها بذكرع السابق  58-75 رقم مرمن الأ 351المادة البير في د قعتعريف المشرع الجزائري ل

 ر آ"البير عقد يمتزم بمقتضاع البائر أن ينقل لممشتري ممكية شيء أو حقا ماليا  يمي:عمى ما 
 مقابل ثمن نقدي". 

تقابل الالتزامات في عقد البير تد ل المشرع لتوفير حماية قضائية لبعض البيوع من رنم وبال
وبالنتيجة ، الدائنينحقوق وحماية ل ،لبعض الفئات ال اصة من أجل حماية الممكية العقاريةالإرادية 

 صها بحماية قضائية في هذا النوع لم ياستبعاد باقي التصرفات بالنسبة لقملاك العقارية التي يتم 
 البيوع.من 

القضائية الجبرية  العقارية الإرادية يغني عن التطرق لمبيوعالقضائية والتطرق لمبيوع العقارية 
 ل ضوع البيوع ال اصة لمعظم اجراءات البيوع الجبرية. 

مممكية ل الإداري القضاء حماية تتمثل فيإضافة لمحماية المدنية كرس المشرع حماية أ رى 
عميها من  الاستيلاءمن أجل تحقيق المنفعة العامة أو تم  هافي حال تم نزع ال اصة العقارية

الإدارة دوما  تسعى، الوسيمة مبررها في مبدأ المساواة أمام الأعباء العامة تجد هذع، طرف الإدارة
 يجعمها ما وهذا ،هذا الهدف بمفردهال الوصوللتحقيق النفر العام ولا يمكنها بأي حال من الأحوال 

                                                           

أو لحقوق الدائنين حسب إرادة البائر أو ممثمه القانوني، حماية لممالك  تتم تحت إشراف القضاء بناء عمى العقارية البيوع هذع- 1
 الحالة.
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لم  الجزائري رنم هذا المبرر المشرع لكن ،بالتساويجزء من هذع الأعباء  انال المواطنين أحيتحم
بمحاولة اقتناء الأملاك  هذع الإجراءات تبدأ، يطمق ل دارة زمام الأمور بل قيدها بإجراءات محددة

ذا فشمت في ذلك تب المراد نزعها بالتراضي ،تتبر في ذلك أ في إجراءات نزع الممكية ال اصة دوا 
 عممية مركبة تتكون من مجموعة من القرارات يمكن الطعن في إي قرار منها .

لمممكية العقارية في حال  ة لمحماية المدنية والإدارية وفر المشرع الجزائري حماية جزائيةإضاف
جريمة الاعتداء عمى الممكية العقارية إذا  نشأ الدعوى العمومية بمجرد وقوعت ،تم الاعتداء عميها

وب صوص  ،المجني عميه، لكن تحريكها قيدع المشرع بشكوى ركان التي حددها المشرعلأتوفرت ا
من قانون العقوبات المعدل والمتمم بين  386تفسير نص المادة  حولار  لاف ثي هذع الجريمة

 . 1الناحية النظرية والتطبيقية
 الموضوع أهمية - ثانيا
التي وفرها ضمانات ال وأهم تنظيم وتطهير الممكية العقارية المشرع الجزائري في دورإبراز  -

 ال اصة. العقارية لحماية الممكية
 ال اصة من الناحية السياسية فإن موضوع الحماية القانونية والقضائية لمممكية العقارية  -
مر النظام الإيديولوجي المتبر في الدولة، في ظل النظام الاشتراكي كان يهدف  اوثيق ارتباطايرتبط 

ال اصة، عمى  يةالعقار  المشرع الجزائري لتوسير الأملاك العقارية الوطنية عمى حساب الممكية
عكس ذلك في ظل النظام الرأسمالي تغيرت الرؤية التشريعية وأصبحت تهدف لحماية الممكية 

 ال اصة عمى ا تلاف أنواعها.العقارية 
 ال اصة الحماية القانونية والقضائية لمممكية العقارية موضوع فإن الاجتماعية الناحية من  -

 . بشأنها المثارة المنازعات حجم استقرار المعاملات العقارية ويقمص يحقق
 ال اصةالحماية القانونية والقضائية لمممكية العقارية  موضوع الاقتصادية فإن الناحية من  -

 العقاري. الائتمان ويشجر، الاستثمار المحمي والأجنبي ينشط
 
 

                                                           

 ويتم بالطرد مدني حكم صدور والمتمم المعدل العقوبات قانون من 386الناحية النظرية لم يشرط المشرع في نص المادة  من - 1
 العميا المحكمة تستقر لم التطبيقية الناحيةالعقارية ، ومن  الممكية عمى ويعتدي الجاني يعود تم قضائي محضر طرف من تنفيذع
 يعود تم قضائي محضر طرف من تنفيذع ويتم بالطرد مدني حكم صدورفي قرارات سابقة لها  تشترط كانت حيث ثابت موقف عمى

 .ذلك تشترطتعد  لمقرارتها  آ ر في لكن ،  العقارية الممكية عمى ويعتدي الجاني
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 الموضوع  اختيار أسباب -ثالثا
 تعترض التي الإشكالات معظمل تهالعقاري ومعايش فظبمديرية الح وظيفة الباحث بحكم -

 . والتطبيقية النظرية الناحية بين العقارية المعاملات
 الحماية القانونية والقضائية لمممكية العقارية ال اصة في التشرير عمى الضوء تسميط - 
 . الجزائري
أهم مستجدات الحماية القضائية لمممكية العقارية ال اصة في قانون الإجراءات  إبراز- 

 . ية والإدارية الجزائريالمدن
 . الجزائري العقارية ال اصة في التشرير الممكية عترض تطهيرت التي الإشكالات إبراز-

 الموضوع أهداف -رابعا
 . في التشرير الجزائري لمممكية العقارية القانونية والقضائية الحماية معالمتحديد  -
الحماية القانونية والقضائية  تسميط الضوء عمى أبرز الإشكالات التي تعترض تحقيق -

 لمممكية العقارية. 
 الحماية القانونية والقضائية لمممكية العقارية ال اصة.    تسميط الضوء عمى أبرز نماذج-
التي أوردها المشرع الجزائري في قانون  التعرف عمى الحماية القضائية لمممكية العقارية -

 الإجراءات المدنية والإدارية. 
 السابقة الدارسات – خامسا

الحماية القانونية لمممكية العقارية ال اصة في الجزائر، أطروحة دكتوراع من إعداد  -1
لعموم السياسية  جامعة اكمية الحقوق و ب  27/01/2016مناقشة بتاريخ  الطالب لعشاش محمد

 مولود معمري.
من  لال الإشكالية التالية: إذا كان بالإمكان أن نتفهم مدى انتهاك  هموضعطالب تناول ال

الممكية ال اصة في ظل النظام الاشتراكي ،وهذا لتوسعه وعاء الممكية العامة عمى حساب الممكية 
ال اصة، فهل يمكن القول أن هذع الأ يرة قد حظيت فعلا بالحماية القانونية اللازمة في ظل تبني 

 لي بتوفر الضمانات الدستورية ،وما مدى كفايتها؟النظام الرأسما
اقترح الإجابة عميها من  لال تقسيمه إلى بابين تناول في الأول الحماية الموضوعية لمممكية 
ال اصة ،وفي الثاني الحماية الإجرائية لمممكية ال اصة، معتمدا عمى المنهج التحميمي والمنهج 

 النقدي والمنهج المقارن.
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 :الباحث التي توصل لها أبرز النتائج
   لال تبنى المشرع لمنظام الاشتراكي.كات صار ة اتعرض الممكية ال اصة لانته -
وهذا  1996وأكد عميه دستور 1989بموجب دستور كرس المشرع مبدأ ضمان الممكية ال اصة -

 في ظل تبني المشرع لمنظام الرأسمالي.
مكرسا مبدأ استرجاع  التوجه الجديد هذاذكرع السابق  25-90جسد قانون التوجيه العقاري رقم  -

الأملاك لأصحابها، وسعى من  لاله لتوفير حماية لمممكية العقارية ال اصة وامتدت لحماية 
 الحيازة القانونية.

من أجل القضاء  سعى المشرع لتطهير الممكية العقارية قبل انطلاق إجراءات مسح الأراضي -
 عمى إشكالية إثبات الممكية العقارية ال اصة ومنح المعنيين سندات إثبات قانونية.

طريق الدعوى  العقارية عنجزائية في حال تم التعدي عمى الممكية  المشرع حمايةكرس  -
العمومية، ممارسة هذع الدعوى يستوجب المجوء لمدعوى المدنية وصدور حكم قضائي نهائي 

تعد هذع الحماية تبعية لمحماية ،  رج منهاوعودة المتهم لا تلال نفس الأماكن التي ،وتنفيذع 
 المدنية.
مناقشة تاريخ ال، لهامإحماية الممكية العقارية رسالة ماجستير من إعداد الطالبة بعبر  -2
 كمية الحقوق جامعة قسنطينة.، 2007/2008
ما هي وسائل وأدوات حماية الممكية  من  لال الإشكالية التالية: هاموضوعالطالبة تناولت 

 المدنية والجنائية؟ العقارية ال اصة بنوعيها
لمحماية المدنية لحق  حاولت الإجابة عميها من  لال تقسيم الموضوع لفصمين تطرقت في الأول

الممكية العقارية ال اصة ،وفي الثاني لمحماية الجنائية لحق الممكية العقارية ال اصة، معتمدة في 
 عمى المنهج الوصفي التحميمي. ذلك

 :الباحثة أبرز النتائج التي توصمت لها
 الأمر تعمق سواء، ناجعة قانونية  وأدوات وسائليتطمب وجود  الممكية حقحماية  تقرير -

 في سواء الغير من الواقر الاعتداء درء إلى ترمي التي الدعاوى أو "التشريعية" القانونية بالنصوص
 .الجنائي أو المدني جانبها
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 منر دعوىالاستحقاق و  دعوى بموجب تتحقق  ال اصة العقارية مممكيةالمدنية ل ةياحمال -
نما التامة الممكية عمى الحماية تقتصر ولا، الجديدة الأعمال وقف ودعوى التعرض  تتعداها وا 
 تتوج التي الجنائي، شقها في عمومية دعوى وبموجب المشتركة، والممكية الشائعة الممكية لتشمل
 .الكاممة الحجية له يكون حكم بصدور

 في المدعي ستندا متى ممكيتهم عمى الاعتداء حالة في لقفراد الرئيسية الضمانة هو القضاء-
  .ومشهر مسجل رسمي سند مىع دعواع

يتفق موضوع الحماية القانونية والقضائية لمممكية العقارية ال اصة في التشرير الجزائري  -3
الحماية القانونية لمممكية العقارية ال اصة مسألة  اعالج اهمفي كونالسابقين  ينمر الموضوع

ناع دما هو مذكور أمقارنة بتقسيم الحيث من   ،مر هذا الموضوعفي طريقة الدراسة  ا ا تمفاهملكن
 09-08ومن أبرزها القانون  ،حماية الممكية العقاريةالتي تطرقت للقوانين المستحدثة ومن حيث ا

ومن حيث  التي تم التعرض لها في هذا البحث، المتضمن قانون الإجراءات المدنية والإدارية
أحدث الاجتهادات الصادرة عن المحكمة العميا ب صوص جريمة التعدي عمى تسميط الضوء عمى 

 الممكية العقارية .       
 إشكالية البحث – سادسا

نتج عن الحقبة الاستعمارية منظومة قانونية لا ت دم حماية الممكية العقارية، وعمى هذا 
الأساس سعى المشرع الجزائري لإعادة بنائها من أجل تحقيق الحماية القانونية لممكية العقارية من 
الناحية الموضوعية ومن الناحية الإجرائية في ظل التحول الإيديولوجي الذي عرفته الدولة 
الجزائرية، وعمى هذا الأساس تم طرح الإشكالية التالية: إلى أي مدى نجحت الرؤية التشريعية في 

ية قانونمن الناحية اللها حماية  ذلك وهل حققال اصة تنظيم وتحديد الممكية العقارية الجزائر في 
 ائية؟قضوال

 المتبع المنهج – سابعا
 المناهج التالية: إتباع يتم المذكورة عن الإشكالية ل جابة 
 عن الصادرة والمذكرات والتعميمات القانونية النصوص تحميل من انطلاقا التحميمي المنهج -
تناولت  التي القانونية المراجر أهمعمى  العقاري، والاعتماد والحفظ الدولة لأملاك العامة المديرية
 .العقارية الممكية حماية
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التار ية التي مرت بها الممكية العقارية ال اصة في المنهج التاري ي لمتعرف عمى المراحل -
 الجزائروتسميط الضوء عمى أهم آثارها .

العقارية  الممكية لحماية بين البيوع القضائية الإرادية كنموذج المقارنة في المقارن المنهج- 
اجتهادات المحكمة ب صوص تفسير  مقارنةو ، في التشرير الجزائري مر بعض التشريعات المقارنة

من الناحية  المتضمن قانون العقوبات المعدل و المتمم156-66الأمر رقم من  386نص المادة 
إضافة لحدود هذع الحماية هل تقتصر  العممية ب صوص قيام جنحة التعدي عمى الممكية العقارية،

 .عمى الممكية أم تمتد لمحيازة القانونية
مكرر من الأمر  16النقدي لبعض النصوص القانونية ومن أبرزها نص المادة  المنهج-

وبعض المذكرات الصادرة عن المديرية العامة لقملاك الوطنية التي ، السابق ذكرع 75-74
من  لال تفسيرها لبعض النصوص  لافا  ، وهذاأصبحت ت الف التدرج الهرمي لمتشرير

 .لمضمونها
  :الخطة عن الإعلان-ثامنا
حماية الممكية العقارية ال اصة في إلى  الأولالتطرق في  يتم إلى بابين الموضوع تقسيم تم

حماية الممكية إلى الأول  في التعرض تم ،ينفصم  لال من قوانين الشهر العقاري الجزائري
حماية الممكية العقارية ال اصة إلى الثاني  وفي، العقارية ال اصة عن طريق آلية التحقيق العقاري

 .74-75رقم في ظل الأمر 
لمحماية القضائية لمممكية العقارية ال اصة في التشرير  التعرض تمي الثاني الباب في 
لمحماية المدنية لمممكية تم التعرض في الأول  فصمين،من  لال  له التطرق تم حيث ،الجزائري

 .الإدارية والجزائية لمممكية العقارية ال اصةلمحماية  الثاني وفي ،العقارية ال اصة
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 الجزائريقوانين الشير العقاري  العقارية الخاصة في ممكيةلحماية ا الأول:لباب ا

ونظرا لصعوبة تطبيق ، فوضى في تداول الممكية العقاريةنتج عن طول الفترة الاستعمارية 
عدم وجود بسبب ، مباشرة بعد الاستقلال والقانونية نظام يحمي الممكية العقارية من الناحية المادية

لقمة الخبرة البشرية بسبب تفشي الجيل والأمية في المجتمع نظرا و ، تغطي ىذه العمميةكافية أموال 
مدد المشرع الجزائري العمل بالقوانين الفرنسية التي لا تتعارض مع السيادة الوطنية ، في ىذه الفترة

حين سن قوانين جزائرية تنظم وتطير وتحمي الممكية  إلى، 157-62رقم  الأمربمقتضى 
تبنى المشرع ، الإخفاق الذي نتج عن النظام المتبع خلال الفترة الاستعمارية انطلاقا من، لعقاريةا

 إلى، لتدارك مخمفات ىذه الفترة والخروج من الفوضى الناتجة عنيا، الجزائري نظام الشير العيني
المؤرخ  74-75 رقم الأمروتم تجسيد ذلك بموجب ، تنظيميا وتوفير حماية قانونية لمممكية العقارية

المتعمق بإعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري المعدل و المتمم  12/11/1975في 
المتعمق بإعداد مسح  25/03/1976المؤرخ في  62-76 رقم وتم تطبيقو بموجب المرسوم، 

المتعمق بتأسيس السجل  25/03/1976المؤرخ في  63-76 رقم و المرسوم 1الأراضي العام
 .2المعدل والمتمم  اريالعق

سعى المشرع الجزائري لوضع أسس وركائز تيدف ، عمى ىذه المنظومة القانونية اعتماداً 
ىذه  تتطمب، وتعيين مالكييا بدقة متناىية تحول دون الاعتداء عمييا، لتحديد الأملاك العقارية

 قانونية أعمالو ، ية الماديةمن الناح تحديد الأملاك العقارية تيدف إلىالعممية القيام بأعمال مادية 
ت يوقتفي نفس اليتم  نيالعمميتإنجاز ، تيدف لتحديد العلاقة القانونية بين المالك والممكية العقارية

 الأراضي.مسمى إعداد مسح ييما يطمق عمو 
 

                                                 

سح الأراضي، )ج ر المتعمق بإعداد م 25/03/1976الموافق  1396ربيع الأول عام  24مؤرخ في  62-76المرسوم رقم  - 1
التنفيذي  والمتمم بالمرسومالمعدل  ،512-498، ص (13/04/1976الموافق  1396ربيع الثاني عام  13الصادرة في  30عدد 
الموافق  1412 شوال 05 صادر 26ر عدد  )ج ،07/04/1992الموافق  1412 شوال 04مؤرخ  134-92رقم 
 .  773ص ، ( 08/04/1992
ج المتضمن تأسيس السجل العقاري، ) 25/03/1976ه الموافق  1396ربيع الأول  24المؤرخ في  63-76 رقم المرسوم - 2

لمعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذي ا، 512- 498، ص (1976أبريل  13ه الموافق  1396ربيع الثاني  13صادرة  30ر عدد 
ذي الحجة عام  02الصادرة في  ،34د )ج ر عد ،19/05/1993ه الموافق  1413ذي القعدة  27المؤرخ في  123-93رقم 

 (.16–14ص  23/05/1993ه الموافق  1413
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مسح  أشغال تقدموجود كم ىائل من الأملاك دون سندات قانونية أثر سمبا عمى سرعة 
 عدم تحقيق المرسومذلك لسبب يرجع ، ذه العمميةى وثائق الناتجة عنالقة دعمى و ، الأراضي العام

عداد عقد الشيرة المتضمن الاعتراف  352-83 رقم المتضمن إجراءات التقادم المكسب وا 
قبل انطلاق عممية والمتمثل في تطيير الممكية العقارية ، اليدف المنتظر من تطبيقو 1بالممكية

التحقيق وسن إجراء ، المشرع الجزائريتدخل عمى ىذا الأساس ، إعداد مسح الأراضي العام
تييئة تطيير الممكية العقارية و من أجل ، السابق ذكره 02-07 رقم العقاري بموجب القانون

  .الأرضية لنجاح عممية إعداد مسح الأراضي العام 
يير الممكية في تطرتبط بمدى نجاح تطبيق إجراء التحقيق العقاري الممكية العقارية تحماية 

تأسيس وعمى  وىذه العممية تؤثر بدورىا في سرعة ونجاح إعداد مسح الأراضي العام، العقارية
 سجل عقاري دقيق يعكس الوضعية القانونية الحقيقية للأملاك العقارية.

 لي: التقسيم التا من خلال الباب التطرق ليذاتم ي 
 ريق آلية التحقيق العقاري عن طالخاصة الفصل الأول: حماية الممكية العقارية 

 74-75رقم  الأمرظل  يفالخاصة العقارية حماية الممكية  الثاني:الفصل 
 

 
 
 
 

 
 

 
 

                                                 

المتضمن إجراءات التقادم المكسب  21/05/1983الموافق  1403شعبان عام  08المؤرخ في  352-83المرسوم رقم  - 1
عداد عقد الشيرة المتضمن الاعتراف   (24/05/1983الموافق  1403شعبان عام  11الصادرة في  21)ج ر رقم  بالممكية،وا 

 05/2008/ 19الموافق  1429جمادي الأولى عام  13مؤرخ في  147-08من بالمرسوم التنفيذي رقم  24الممغى بالمادة 
، 26 عدد)ج ر ، 05/2008/ 25الموافق  1429جمادي الأولى عام  19المتعمق بالتحقيق العقاري وتسميم السندات  الصادر 

 .6-3ص ،(2008/ 25/05 الموافق 1429الأولى جمادى 19 في صادرة
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 عن طريق آلية التحقيق العقاريالخاصة حماية الممكية العقارية لفصل الأول: ا

عن طول الفترة السابقة لاسترجاع السيادة الوطنية عدة سمبيات، أبرزىا وجود كم ىائل  نتج
تعد  مأو وجود سندات رسمية مشيرة وغير مشيرة ل ممكية،من الأملاك العقارية دون سندات 

 تعكس الوضعية القانونية الحالية لمعقار.
سعى المشرع الجزائري لتدارك ىذا النقص وتوفير حماية الممكية العقارية بمختمف أنواعيا  

 التقادم  إجراء لإثبات  بسن    متعمقال 352-83 رقم ممرسومل هر اصدإجسد ذلك بداية ب، وتطييرىا
عداد  المكسب غاية  إلىتم العمل بيذا المرسوم ، 1بالممكية  المتضم ن الاعتراف  الشيرة  عقد  وا 
إجراءات المشرع بموجبو سن ، يالمتضمن قانون التحقيق العقار  02-07 رقمقانون ال صدور
السابق ذكره  352-83 رقم بالمرسوم  نص عمى مرحمة انتقالية يتم فييا استمرار العملو ، جديدة

 تنصىذا ما ، فقط 2007فبراير سنة 28 الموثقين قبل  تاريخ  لدى  بالنسبة  لمممفات المودعة
- 83 رقم  المرسوم في المنصوص عمييا  الإجراءات  تطبيق يستمر " :و من 19 المادة عميو

بسن  إجراء   والمتعمق  1983  سنة  مايو  21 الموافق 1403عام  شعبان  8في  المؤرخ 352
عداد  المكسب  التقادم  لإثبات  عمى الممفات بالممكية  المتضم ن الاعتراف  الشيرة عقد  وا 
 لمجميورية الجزائري ة  الر سمي ة  الجريدة في القانون ىذا نشر  الموثقين قبل لدى  المودعة

 ." الشعبي ة  الد يمقراطي ة
المتعمق  147-08ابق ذكره بالمرسوم التنفيذي رقمالس 352-83رقم  تم إلغاء المرسوم

 الإخلال دون "منو: 24 بصريح نص المادة، بعمميات التحقيق العقاري وتسميم سندات الممكية
 سنة فبراير27 الموافق 1428 صفر عام 9 في المؤرخ 02-07 رقم القانونمن  19 المادة بأحكام

 الموافق 1403 شعبان عام8 في المؤرخ 352-83 رقم يمغى المرسوم، والمذكور أعلاه 2007
عداد المكسب التقادملإثبات  إجراء يسن الذي 1983 مايو سنة21  المتضمن الشيرة عقد وا 

 . "   بالممكية الاعتراف
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سنيا المشرع الجزائري لحماية الممكية العقارية ، يعد التحقيق العقاري آلية قانونية اختيارية
 .وتطييرىاعمى اختلاف أنواعيا 

حماية القانونية لمممكية العقارية بصفة عامة، بداية بتحديد أصنافيا الوفر المشرع الجزائري 
المعدل والمتمم المتضمن التوجيو العقاري في  25-90 رقم وعمى ىذا الأساس قسميا في القانون

اصة  في الباب الأول المتضمن الأملاك العقارية، في الفصل الثاني النظام القانوني و القيود الخ
 أملاك الوطنية إلىمنو  23القسم الأول الأصناف القانونية العامة، في المادة 

  .أملاك الوقفية و و أملاك الخواص أو أملاك الخاصة،
حدد قانون التحقيق العقاري ومرسومو التنفيذي مجال ووقت تطبيق ىذه الآلية والإجراءات 

 نيا.وطرق تسوية المنازعات الناتجة ع، المتبعة فييا
 التالي:يذا الفصل من خلال التقسيم ل يتم التطرق
 ماىية التحقيق العقاري الأول:المبحث 
 إجراءات سير التحقيق العقاري الثاني:المبحث 
 .لآثار القانونية لمتحقيق العقاريا الثالث:المبحث 
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 ماىية التحقيق العقاري الأول:المبحث 
من أجل تسوية أقرىا المشرع الجزائري ، اختيارية ية قانونيةيعد إجراء التحقيق العقاري آل

ماية الممكية حمن أجل ، التي لا يحوز أصحابيا سندات رسمية مشيرة، وضعية الأملاك العقارية
 وشروط انطلاقيامفيوميا تحديد من خلال ، يتم التعرف عمى ىذه الآلية بدقة العقارية وتطييرىا

 المبحث كما يمي:عمى ىذا الأساس تم تقسيم ىذا 
 مفيوم التحقيق العقاري الأول:المطمب 

 .المطمب الثاني: شروط إجراء عممية التحقيق العقاري
 مفيوم التحقيق العقاري الأول:المطمب 

يعد التحقيق العقاري آلية تمتد أبعادىا لمعيد الاستعماري لكن بأىداف تخدم مصمحة 
ره المشرع الجزائري لحماية الممكية العقارية المستعمر، عمى خلاف التحقيق العقاري الذي أق

 وتطييرىا، تم تقسيم ىذا المطمب كما يمي:
 تعريف التحقيق العقاري الأول:الفرع 
 أىداف التحقيق العقاري الثاني:الفرع 

 تعريف التحقيق العقاري الأول:الفرع 
 التعريف التشريعي  -أولا

 147-08من المرسوم التنفيذي  رقم 10  ةفي الماد العقاري عرف المشرع الجزائري التحقيق
   العقاري  التحقيق  يتمثل :"ما يمي ك 1المتعمق بعمميات التحقيق العقاري وتسميم سندات الممكية

 حق  لتحديد  الوثائق الضرورية  أو  أو التصريحات  المعمومات  عناصر  عن كل  البحث في
 الحفظ العقاري  مصالح  مستوى  عمى ،مكانعين ال  في  وجمعيا ودراستيا  العقارية  الممكية
 ." أخرى  مصالح  أي  لدى   الحاجة  وعند، والضرائب  الدولة  وأملاك  الأراضي  ومسح
 

 
 
 

                                                 

 1429جمادى الأولى 13في المتعمق بعمميات التحقيق العقاري وتسميم سندات الممكية، مؤرخ  147-08المرسوم التنفيذي رقم - 1
 .6-3(، ص2008/ 25/05الموافق  1429جمادى الأولى 19صادرة في 26) ج ر عدد ، 2008/ 19/05الموافق 
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 ثانيا التعريف الفقيي 
:" قيام موظف مؤىل بمباشرة مجموعة  من كما يمي التحقيق العقاريعرف الأستاذ بقة فريد 

وتحديد العلاقة ، الطبيعة القانونية لعقار أو حق عيني عقاريلمعرفة ، إجراءات البحث المنيجي
بعد ، التي تربطو بمن يطالب بأحقيتو عميو قصد اتخاذ قرار إعداد وتسميم سند الممكية من عدمو

 .1اكتساب المعني لمحق المطالب بو بالتقادم المكسب " إلىتقدير عناصر الحيازة القانونية المؤدية 
 عمى بناءً  الإدارية السمطة تباشرىا إجراءات مجموعة ": بأنو العقاريىناك من عرف التحقيق 

 والقانونية المادية المعاينة غرضيا ميدانية أعمال تتضمن، معنوي أو طبيعي شخص طمب
 .2الممكية "  سندات وتسميم صحتيا من الحيازة لمتأكد محل العقارية للأملاك

 الحفظ مسؤولية مدير تحت نو مكمف أعوان بو يقوم ،ميداني إجراء بأنو "ىناك من عرفو :
والتحقيق ، الخاص الممك نوع من الممسوحة غير العقارات عمى الإجراء ىذا ينصب و، العقاري
 . 3"جماعيا  أو فرديا يكون قد العقاري

  التعريف المقترح-ثالثا 
اية الممكية ييدف لحم، ىو إجراء قانوني اختياري العقاري: تم اقتراح التعريف التالي لمتحقيق

 قسم في موجودةال العقارات يخص، ترقيميا أو رفض ممكية ليا سندات بإصداروتطييرىا العقارية 
 من بطمب يبدأ، الأراضي العام مسح إجراءات إعداد فييا تنطمق لم بمدية أو أقسام من أو مجموعة

بو موظف مؤىل  في حال قبولو يكمف، الولائي العقاري الحفظ لمدير الممكية موجو بحق المدعى
  .المباشرة رقابتو تابع لو ويعمل تحت

 
 
 
 

                                                 

المتضمن  02-07 رقمالتحقيق لعقاري كآلية لتسوية سندات الممكية العقارية في القانون الجزائري طبقا لمقانون ، بقة فريد - 1
  1العدد   السادس مجمدال ،المركز الجامعي بتيسمسيمت، مجمة المعيار، قانون التحقيق العقاري السابق ذكره والمرسوم التطبيقي لو

 . 239-227ص ، 30/06/2015
 يوسف بن 1الجزائر جامعة، كمية الحقوق دكتوراه، أطروحة، الجزائري نظام القانون في العقاري التحقيق، بوعيشة بنشييناز  - 2
 . 32ص  ،2018-2017، خدة بن
لمحفظ العقاري و شير  الرابع الوطني مداخمة ألقيت بالممتقى، التحقيق العقاري والمنازعات الناتجة عنو، سيام دعاس بن -3 

 . 08-1ص ، 2011أبريل  28/27، الجزائر، يةالحقوق العينية العقار 

http://www.univ-medea.dz/ar/accueil-fd/137-universite/manifestation/colloque-national/1000-droits-de-l-homme-en-nature-fonciere-en-algerie
http://www.univ-medea.dz/ar/accueil-fd/137-universite/manifestation/colloque-national/1000-droits-de-l-homme-en-nature-fonciere-en-algerie
http://www.univ-medea.dz/ar/accueil-fd/137-universite/manifestation/colloque-national/1000-droits-de-l-homme-en-nature-fonciere-en-algerie


 انين الشهر العقاري الجزائريالباب الأول: حماية الملكية العقارية الخاصة في قى
 

~ 02 ~ 
 

 أىداف التحقيق العقاري الثاني:الفرع 
ييدف التحقيق العقاري لحماية الممكية العقارية بكل أصنافيا  العقارية:حماية الممكية -أولا

والأملاك  ،والأملاك العقارية الوقفية ،والخاصة العامة لأملاك العقارية الوطنيةا والمتمثمة في
 .العقارية التابعة لمخواص، وحماية الحيازة القانونية 

حماية للأملاك  :وفر المشرع الجزائري والخاصة الوطنية العامةالعقارية لأملاك حماية ا -1
 ىذا  لمحجز  المكسب ولا   لمتقادم تياومن أبرزىا عدم قابمي، الوطنية لما تتميز بو من خصائص

     المتضمن قانون الأملاك الوطنية المعدل 30-90لقانون من ا 4ما نصت عميو المادة 
ويخضع  ،لا لمحجـزا ولا لمتقادم و :" الأملاك الوطنية العمومية غـير قابمة لمتصرف فيي 1والمتمم

 .واردة في النصوص التشريعية الخاصة تسييرىا لأحكام ىذا القانون مع مراعاة الأحكام ال
لممؤسسات  صصةلمخمة لمتقادم ولا لمحجز ماعدا المساىمات االأملاك الوطنية الخاصة غير قاب

 "...العمومية  الاقتصادية  .
التي  تتجسد الحماية القانونية للأملاك العقارية الوقفيةلأملاك العقارية الوقفية: حماية ا -2

في استبعاد المطالبة بيا من طرف أي شخص عن طريق إجراء ، وفرىا المشرع الجزائري ليا
 ري.تحقيق عقا

 رقم بموجب القانون المشرع الجزائري سعى : لأملاك العقارية التابعة لمخواصحماية ا -3
 القانونية حمايةلتوفير ال، السابق ذكره 147-08مرسومو التنفيذي رقم و ، السابق ذكره 07-02

السماح لممالك الذي ليس لو سند ممكية مشير، أو ن طريق ع، من أجل تطييرىالمممكية الخاصة 
بتقديم طمب ، ولم يعد يعكس الوضعية القانونية الحالية 01/03/1961د ممكية محرر قبل لو سن

واليدف من ىذه العممية ىو حصول ، فتح تحقيق عقاري متى توفرت الشروط القانونية المطموبة
يمنح سند الممكية ، التحقيق العقاري لصالحو عمى سند ممكية نتيىاصاحب الطمب في حال 

 المالك حماية قانونية. العقارية المشير
 
 

                                                 

 الموافق 1411ى الأول جمادي 14 مؤرخال والمتمم المعدل الوطنية الأملاك قانون المتضمن 30-90 القانون رقم - 1
بالقانون  ومتمم معدل ،1660 ص ،(02/12/1990 الموافق 1411الأولى جمادي 15 صادرة ،52 عدد ر ج) ،01/12/1990
 الموافق 1429شعبان 01صادرة في 44 عدد ر ج) ،20/07/2008 الموافق 1429 رجب 17 رخمؤ  14-08 رقم
 .19-10 ص ،(03/08/2008
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في قانون التحقيق العقاري و مرسومو  منح المشرع الجزائريحماية الحيازة القانونية : -ثانيا
وأجاز لمحائز إمكانية الحصول ، حماية قانونية لمحيازة التي تتوفر فييا الشروط القانونية التنفيذي

كسب وىي خمسة عشر سنة دون انقطاع متى توفرت المدة القانونية لمتقادم الم، عمى سند ممكية
 1 السابق ذكره 02-07من القانون رقم   14فقرة أولى والمادة   4 ىذا ما يتضح من نص المادة 

 عقار سواء  عمى  حيازة  معنوي، يمارس  أو  طبيعي شخص  كل  :" يمكنالمتضمن ما يمي
 أن، أعلاه 2المادة  ين فيمب ىو كما  سند ممكية أو يحوز آخر، بواسطة شخص أو مباشرة بنفسو

 ممكية ".  سند ممكيتو وتسميمو حق لمعاينة  عقاري  تحقيق  فتح  يطمب 
 والأقوال التصريحات تحميل عن نتج إذا "يمي:من نفس القانون عمى ما  14 المادة نصتو 

 الطمب صاحب أن، العقاري المحقق بيا قام التي والتحريات المقدمة الوثائق وكذا، والشيادات
 طبقا المكسب التقادم طريق عن الممكية حق عمى بالحصول لو تسمح أن شأنيا من حيازةمارس ي

 . العقاري " التحقيق محل العقار عمى بأحقيتو لو يعترف فإنو، المدني القانون لأحكام
المكسب بنصيا عمى ما  التقادم مدةالسابق ذكره  58-75 رقم الأمرمن  827حددت المادة 
قولا أو عقارا أو حقا عينيا منقولا كان أو عقارا دون أن يكون مالكا لو أو خاصا يمي:" من حاز من

 .صار لو ذلك ممكا إذا استمر حيازتو لو مدة خمسة عشر سنة بدون انقطاع" ،بو
 حماية مالك العقار -ثالثا

مشير ينتيي التحقيق العقاري في حال نجاح العممية بحصول المالك عمى سند رسمي 
منيا تحديد ىوية المالك، وتعيين العقار بدقة بذكر مساحتو ، عناصر الجوىريةيتضمن كل ال

 الإجراء حمايةيوفر السند الرسمي المشير الناتج عن ىذا ، وحدوده والبمدية المتواجد بيا العقار
ىذا ما ، قانونية لممالك تتمثل في حق التمتع والتصرف في ممكيتو في نطاق ما يسمح بو القانون

-75 رقم الأمرمن  674والمادة ، السابق ذكره 25-90 رقم من القانون 27دة االم نصت عميو
 السابق ذكره. 58

 تطيير الممكية العقارية-رابعا
مرحمة الاستعمار الفرنسي  و ، فترة الحكم العثماني أبرزىا من، مرت الدولة الجزائرية بمراحل

والشير في التشريع ، أو رسمية كانت تميزت المرحمتين بتداول الممكية بعقود غير مشيرة عرفية
مة الاستقلال استمر العمل بالقوانين ــفي مرح، الفرنسي في ىذه الفترة تميز بالطابع الاختياري

                                                 

 .السابق ذكره 02-07القانون رقم  - 1
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                   1571-62رقم  الأمرالفرنسية التي لا تتعارض مع السيادة الوطنية بموجب 
السابق  ذكره   الممغى من قانون التوثيقالمتض 91-70رقم  الأمربعد ذلك صدر قانون التوثيق ب

، لكن بقي الطابع الاختياري 01/01/1971منو بداية سريانو ابتدأ من   53المادة  حيت حددت
بفرض الطابع الإلزامي  الأمرالذي حسم ، السابق ذكره 74-75رقم  الأمرغاية صدور  إلىلمشير 

لمراحل  وجود كم ىائل من الأملاك ترتب عمى تعاقب ىده ا، 2منو  15لمشير حسب نص المادة 
وىذا يرجع ، أغمبيا يممك أصحابيا سندت عرفية أو دون سند، العقارية دون سندات رسمية مشيرة
ليذه الأسباب سن المشرع الجزائري قانون التحقيق العقاري من ، لأسباب خارجة عن إرادة مالكييا

وتسميم المالكين ، القانونيةو  المادية الناحيةوتحديد الأملاك العقارية من ، أجل تدارك ىذه المخمفات
وىذه العممية تسمى تطيير ، الذين تتوفر فييم الشروط القانونية سندات رسمية تثبت ممكيتيم

 الممكية العقارية.
 تيسير عمل فرق مسح الأراضي-خامسا

كون ، رغم اختلاف مسح الأراضي العام عن التحقيق العقاري من حيت انطلاق العمميتين
في النزعات المحتممة ، إلا أن التحقيق العقاري يساىم في الفصل 3لأولى إلزامية والثانية اختيارية ا

تم تسويتيا في إطار ىذه العممية تد معالم العقارات التي ، ويحدخلال إعداد مسح الأراضيالوقوع 
ييدف وبالنتيجة ، عمى مخططات وفق سمم يتماشى مع ما ىو معمول بو من طرف مسح الأراضي

  .لتسييل عمل فرق مسح الأراضي ويوفر عمييم الجيد والوقت
 شروط إجراء عممية التحقيق العقاري الثاني:المطمب 

تقنية تتعمق  اتتطمب إجراءات مسح الأراضي عمميتين مختمفتين في وقت واحد، إحداىم
ذه العممية الأخيرة نطرأ لصعوبة ى، والثانية قانونية تتعمق بتحديد مالك العقار، بتحديد العقارات

                                                 

 السابق ذكره . 157 -62الأمر رقم  - 1
 لا بعقار يتعمق آخر عيني حق كل و لمممكية حق السابق ذكره نصت عمى ما يمي : كل 74-75الأمر رقم من  15المادة  -2

 . البطاقات العقارية مجموعة في إشيارىما يوم تاريخ من إلا لمغير بالنسبة لو وجود
 . العينية الحقوق صاحب وفاة يوم من مفعولو يسري الوفاة طريق عن الممكية نقل أن غير
 الرسمي و الشكل في عقود بموجب توحيا قيد المورث طرف من فييا التصرف تم التي الحقوق أيضا الوفاة تاريخ من تسري كما
 . الوفاة يوم عند، بعد تشير لم التي
 . العقاري الشير لقانون تخضع فإنيا، فييا تصرف أنو تبين إذا و

، 27/09/2008بتاريخ  الوطنية للأملاك العامة المتعمقة بسير عمميات التحقيق العقاري، مؤرخة عن المديرية3التعميمة رقم  - 3
 .2، ص29/09/2008بتاريخ  الوطنية للأملاك العامة صادرة عن المديرية، 8863لمذكرة رقم صادرة بموجب ا
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وخاصة في حال انعدام السند المثبت لمممكية، أو عدم كفايتو، أو عدم عكسو لموضعية القانونية 
الحالية، تدخل المشرع بسن قانون التحقيق العقاري ينظم ىذه العممية في المناطق التي لم تنطمق 

يتم ن الناحية القانونية عمى تطبيقو أعوان مؤىمين م يشرف، العامفييا عمميات مسح الأراضي 
 لي:التاتقسيم ال من خلاليذا المطمب ل التطرق

 الشروط الخاصة بالعقار موضوع التحقيق العقاري الأول:الفرع 
 .حيازة العقار موضوع التحقيق العقاريبالشروط الخاصة  الثاني:الفرع 

 الشروط الخاصة بالعقار موضوع التحقيق العقاري الأول:الفرع 
مشرع الجزائري عمى سبيل قيق العقاري يتطمب مجموعة من الشروط حددىا التطبيق التح

 ما يمي:الحصر في
 العقارات غير الممسوحة -
 العقارات التي ليس ليا سند الممكية -
 ولا يعكس الوضعية الحالية لمعقار 01/03/1961عقارات ليا سند ممكية محرر قبل -
 وطنيةلا يطبق عمى العقارات التابعة للأملاك ال-
 لا يطبق عمى العقارات التابعة للأملاك الوقفية-
 المسماة سابقا عرش لا يطبق عمى الأراضي-

 العقارات غير الممسوحة-أولا 
اليدف المنتظر من عممية التحقيق العقاري ىو تسييل ميام فرق مسح الأراضي، وتحقيق 

وحماية الحيازة التي تتوفر ، يتياسرعة في إتمام ىذه العممية من أجل تطيير الممكية العقارية وحما
والسماح لمحائز بالمطالبة باكتساب الممكية العقارية عن طريق التقادم ، فييا الشروط القانونية

المكسب متى توفرت المدة القانونية اللازمة، وتفادي ترقيم فرق المسح العقارات غير معروفة 
 المالك في الحساب الخاص بيذا النوع .
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أو لو ، منح المشرع الفرصة لممالك الذي ليس لو سند ممكية، قيق ىذه الأىدافمن أجل تح 
لمالك اكذلك و ، الوضعية الحالية لمعقار يعكس م يعدول 01/03/1961سند عرفي محرر قبل 

المطالبة بإجراء  وضعيتيم عن طريقإمكانية تسوية ، الذي تتوفر فيو الشروط القانونية الظاىر
غير أن المشرع ، مكيتيم أو حيازتيم لمعقار موضوع المطالبة حسب الحالةتحقيق عقاري لإثبات م

 .قيد ىذه العممية بشرط عدم إعلان انطلاق عمميات مسح الأراضي في منطقة وجود العقار
 العقارات التي ليس ليا سند الممكية-ثانيا

لرسمي وفق ما سند الممكية الذي يعتد بو من الناحية القانونية ىو كل محرر معد في الشكل ا
المرسوم من  61السابق ذكره وكذلك المادة  58-75 رقم الأمرمكرر من  324نصت عميو المادة 

 محافظة في إشيار موضوع يكون عقد كل" يمي:عمى ما  بنصياذكره السابق  63-76رقم 
 "..الرسمي الشكل عمى يُقدَّم أن يجب، عقارية
ىذا ، ه بالمحافظة العقارية المختصة إقميمياشير ، لتحريره في الشكل الرسمي ويشترط إضافة 

 رقم الأمرمن  15وأكدتو المادة ، السابق ذكره 58- 75 رقم مرلأمن ا 793ما نصت عميو المادة 
 لا بعقار يتعمق آخر عيني حق وكل لمممكية حق كل"بنصيا عمى ما يمي :السابق ذكره  75-74

 . البطاقات العقارية مجموعة في اإشيارىم يوم تاريخ من إلا لمغير بالنسبة لو وجود
 .العينية الحقوق صاحب وفاة يوم من مفعولو يسري الوفاة طريق عن الممكية نقل أن غير

 حياتو قيد المورث طرف من فييا التصرف تم التي الحقوق أيضا الوفاة تاريخ من تسري كما
 الوفاة.  يوم عند بعد، تشير لم والتي الرسمي الشكل في عقود بموجب

ذا  .العقاري" الشير لقانون تخضع فإنيا فييا، تصرف أنو تبين وا 
 يتضح من المواد السابقة أنو يمكن حصر العقارات التي ليس ليا سند ممكية في العقارات التالية:

 العقارات التي لا يحوز مالكوىا سندات رسمية مشيرة . -1
 التالية: ىذه الحالة العقارات تشمل

 كوىا سندات عرفية التي يحوز مال العقارات -
 .حيازة قانونية ويظيرون بمظير المالك الحقيقيالتي يمارس عمييا أصحابيا العقارات -
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 العقارات التي يحوز مالكوىا سندات مشيرة باسم مورثيم -2
يرجع ذلك لكون القاعدة العامة في انتقال الممكية العقارية تكون بتاريخ الشير، وتسمى  

ورتب عمى ، ر، لكن المشرع الجزائري أورد استثناء عمى ىذه القاعدةقاعدة الأثر المنشئ لمشي
 15انتقال الممكية العقارية لمورثة وىذا ما يتضح من نص المادة المتمثمة في الوفاة الواقعة المادية 

 السابق ذكره. 74-75 رقم الأمرمن 
      اة مالكياالعقود الرسمية التي تتضمن تصرفات ابرميا المورث ولم تشير في تاريخ وف -3

عمى استثناء واحد السابق ذكره  74-75 رقم الأمرنص المشرع الجزائري قبل التعديل        
 لورثةعمى قاعدة الأثر الناقل لمشير، ويتمثل في انتقال الممكية العقارية بالواقعة المادية 

يشير في  لكن من الناحية العممية وفي حالة تصرف المتوفى بعقد رسمي ولم، المتوفى فقط
 الممكية العقاريةانتقال نص قانوني صريح ينص عمى وجود  تتحقق الحالة التاليةتاريخ وفاتو 

تدخل المشرع ، تصرف قانوي رسمي ينقصو إجراء الشير ليرتب أثاره العينية وجودو ، لمورثة
 الأمرمن  15في التعديل الأخير لممادة ونص ، توفير حماية لممتصرف لولحل ىذا الإشكال و 

لممتصرف لو من تاريخ  العقارية في ىذه الحالة عمى انتقال الممكية السابق ذكره  74-75 رقم
 شير التصرف. المتصرف قبلوفاة 

 بقىي، غير مشير في تاريخ الوفاة حماية لممتصرف لو بعقد رسميالتوفير المشرع  لكن رغم
سببو لالباطل العقد  ياينب من، بخصوص بعض الحالاتكثير من الجدل  ىذا التعديل يثار بشأنو

، وكذلك 1السابق ذكره 63-76 رقم من المرسوم105يو المادةمما نصت ع حسبمشروع الغير 
عقود الجديد ىل تسير العقود الباطمة في ظل ىذا التعديل ، العقد الباطل لتخمف ركن المحل

 ؟صحيحة
  01/03/1661عقارات ليا سند ممكية محرر قبل -ثالثا

السبب يرجع ، قد يكون مشير أو غير مشير 01/03/19612رر قبل سند الممكية المح
ترتب عن الطابع الاختياري ، لكون الشير في ىذه الفترة من الحقبة الاستعمارية كان اختياري

                                                 

 الوثيقة في الموجودة البيانات عمى إطلاعو بمجرد المحافظ السابق ذكره : يحقق 63-76رقم  من المرسوم 105المادة  - 1
 وضوح بكل العام لمنظام مخالف وأ مُنافٍ للأخلاق أو مشروع غير ليس العقد سبب أو موضوع بأن المُودَعة

 حالة المجيول حساب في المسجمة الممسوحة مناطق يف الواقعة الخاصة بإجراءات تسوية العقارات 2421المذكرة رقم - 2
 .03/05/2003بتاريخ  الوطنية للأملاك العامة مشيرة صادرة عن المديرية سندات بشأنيا يوجد التي الممكيات
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لمرور ما يقارب نصف قرن من ، وجود سندات ممكية لا تعكس الوضعية القانونية الحالية، 1لمشير
 إحدى الاحتمالات  التالية:الوضعية تحقق  ونتج عن ىذه، الزمن عن تحريرىا

 سند ممكية صحيح ظاىريا لكن لا يوجد ما يثبت علاقتو بالعقار موضوع التحقيق -1
يعتمد المحقق في ىذه الحالة عمى التحريات التي يقوم بيا في الميدان، لإثبات أو نفي 

 .2ب بو في نفس العمميةالعلاقة بين سند الممكية المقدم لو في عممية التحقيق والعقار المطال
يتحقق ىذا الاحتمال في  : سند ممكية يتضمن مساحة تفوق المساحة المطالب بيا  -2

وبالنتيجة نكون ، حال تقدم طالب التحقيق بسند ممكية يتضمن مساحة تفوق المساحة المطالب بيا
 أمام الفرضيات التالية:

 عدم وجود علاقة بين السند و العقار المطالب بو،  -
 ، قيام بتصرفات عمى الممكية المذكورة في السندال -
 ، سعي طالب التحقيق لمخروج من الشياع-
 ، 3تحايل طالب التحقيق من أجل التيرب الجبائي -

لمعرفة مسألة شير العقار ، 4يتوجب عمى المحقق العقاري البحث في المحافظة العقارية الأم
كل حالة من بين الحالات المذكورة وفق والتعامل مع ، والتعرف عمى أصل ممكيتو، من عدمو

 المعمومات المتوصل ليا .

                                                                                                                                                                  

 إلى بالنظر يعتبر، أنو الحال، بطبيعة و فعلا، أشير قد الممكية سند أن من يتحقق أن العقاري حافظالم عمى يجب -1-2الجزء 
 .حاليا حقا العقارية، البطاقة

 السند محل لمعقار القانونية الوضعية في التحقق فإن أخرى، عقارية محافظة في ،03/1961 /01 قبل مشير بسند الأمر تعمق إذا
 تابعة تكون أن يمكن التي( الأم العقارية المحافظة مستوى عمى يتم أن يجب ،28/02/1961غاية  إلى هإشيار  تاريخ من المقدم
 أخرى(. لولاية
 . الطمبات تمقى كمما ، مديره من مباشرة المعمومة العقاري المحافظ يطمب

 تبادل فإن، أخرى لولاية تابعة "الأم" العقارية المحافظة كانت إذا . البحث عممية إقميميا المختص العقاري الحفظ مدير يستعجل
 . المعنيين المديرين بين مباشرة يتم الرسائل
 كانت إذا ما حالة في، التوالي عمى، يوما (15)  عشر خمسة حدود في أو أيام  (08 )  ثمانية خلال، متوفرة المعمومات تكون

 . لا أم الولاية لنفس تابعتين العقاريتين المحافظتين
 . 9ص ، متعمقة بسير عمميات التحقيق العقاري السابق ذكرىا   3م تعميمة رق - 1
 .10ص ، السابق ذكرىا  3تعميمة رقم  - 2
 .  10السابق ذكرىا، ص  3تعميمة رقم  - 3
 .1-2السابق ذكرىا،  الجزء  2421رقم  المذكرة- 4
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 لا يطبق عمى العقارات التابعة للأملاك الوطنية-رابعا
تتكون الأملاك الوطنية في التشريع الجزائري من الأملاك والحقوق الوطنية المنقولة والعقارية 

 التالية:
 ة.الأملاك العمومية والخاصة التابعة لمدول -        
 الأملاك العمومية والخاصة التابعة لمولاية. -        
  .1الأملاك العمومية والخاصة التابعة لمبمدية  -        

كما يمي:" تشتمل الأملاك  السابق ذكره 30-90من القانون  2ىذا ما نصت عميو المادة 
دولة وجماعاتيا الإقميمية الوطنية عمى مجموعة الأملاك والحقوق المنقولة والعقارية التي تحوزىا ال

 في شكل ممكية عمومية أو خاصة. وتتكون ىذه الأملاك الوطنية من:
 الأملاك العمومية والخاصة التابعة لمدولة. -        
 الأملاك العمومية والخاصة التابعة لمولاية. -        
 الأملاك العمومية والخاصة التابعة لمبمدية". -        

نون ضمن أملاك الدولة الأراضي الصحراوية التي ليس ليا سند ممكية ولم وتدخل بقوة القا
خر آ، بمعنى 2008أوت 03تؤىل حائزىا لاكتسابيا بالتقادم في تاريخ ، تكن محل حيازة قانونية

التي تسمح لمحائز باكتساب الممكية العقارية في  القانونية لحيازةممارسة ابداية  يجب أن تكون
وأن تتوفر ، أو قبمو 1993أوت  03تاريخ  ىيعن طريق التقادم المكسب  الأراضي الصحراوية

 30-90كرر من القانون م 54ة ىذا ما يتضح من نص المادة فييا الشروط القانونية لمحياز 
التي ليس ليا سند ممكية ولم ، يوم التشريع المعـمول بوفي مف ة،ذكره: "الأراضي الصحراوي  السابق

ند تاريخ ( سنة عمى الأقل ع15رة )شمنذ خمس ع تباس،لمستمرة ودون اتكن محل حيازة ىادئة و 
 ىي ممك لمدولة". نشر ىذا القانون في الجريدة الرسمية،

                                                 

والحقوق العينية العقارية التي ، ملاك العقاريةالسابق ذكره، نصت عمى ما يمي : تدخل الأ 25-90من القانون رقم  24المادة  -1 
 :تتكون الأملاك الوطنية من، تممكيا الدولة وجماعتيا المحمية في عداد الأملاك الوطنية

 الأملاك العمومية و الخاصة لمدولة، - 
  الأملاك العمومية و الخاصة لمولاية، - 
  الأملاك العمومية و الخاصة لمبمدية . -
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المشرع الجزائري قسم الأملاك الوطنية من نفس القانون يتضح أن  2المادة بالرجوع لنص 
كن أن تكون محل ممكية الأولى لا يم، أملاك وطنية خاصةو   قسمين، أملاك وطنية عمومية إلى

خاصة بحكم طبيعتيا أو غرضيا، أما الأملاك الوطنية الخاصة يمكن تممكيا وفق ما نص عميو 
من  12:"عملا بالمادة  السابق ذكره  30-90من القانون  3ىذا ما ورد في نص المادة ، القانون

أعلاه التي لا  2المادة ىذا القانون تمثل الأملاك الوطنية العمومية الأملاك المنصوص عمييا في 
 يمكن أن تكون محل ممكية خاصة بحكم طبيعتيا أو غرضيا.

أما الأملاك الوطنية الأخرى غير المصنفة ضمن الأملاك العمومية والتي تؤدي وظيفة 
 امتلاكية ومالية فتمثل الأملاك الوطنية الخاصة ".

الأملاك الوطنية العمومية عمى ما يمي : " السابق ذكره 30-90من القانون  4ونصت المادة 
 غير قابمة لمتصرف ولا لمتقادم ولا لمحجز.

يخضع تسييرىا لأحكام  ىذا القانون مع مراعاة الأحكام  الواردة في النصوص التشريعية 
 الخاصة.

صصة دا المساىمات المخعامز متقادم ولا لمحجالأملاك الوطنية الخاصة غير قابمة ل
تابعة ة الولة والعقاريقوق المنقة. وتخضع إدارة الأملاك والحصاديات العمومية الاقـتمؤسسمل

كام الواردة في مع مراعاة الأحون القانذا رف فـييا لأحكام ىللأملاك الـوطنية الخاصة والتص
 ."النصوص التشريعية الأخرى

 :ىي كالتالييتضح من نص المادة أىم خصائص الأملاك الوطنية العمومية و 
 ف عدم قابميتيا لمتصر  -
 عدم قابميتيا لمتقادم-
 .عدم قابميتيا لمحجز-
 التالية:أما الأملاك الوطنية الخاصة فتتميز بالخصائص  
 ادم عدم قابميتيا لمتق - 
 زعدم قابميتيا لمحج -
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أنو يستحيل المطالبة بأي ممك ، يتضح من خصائص الأملاك الوطنية العقارية الخاصة
ما لم يوجد لدى الطالب ، إطار التحقيق العقاريينتمي ليذا الصنف من طرف أي شخص في 

تبقى ىذه ، لم يعد يعكس الوضعية القانونية الحالية 01/03/1961سند ممكية محرر قبل التحقيق 
وىذا يرجع لاستحالة  اعتماد الطالب عمى الحيازة كأساس ، الوسيمة ىي الوحيدة لممطالبة بيا

من  4لتعارضيا مع نص المادة ، الوطنية الخاصة لمتقادم المكسب في الأراضي التابعة للأملاك
 تطبق السابق ذكره: "لا 02-07 رقم قانون من 3ونص المادة ، السابق ذكره 30-90القانون رقم 

 عرش والأملاك سابقا المسماة الأراضي فييا الوطنية بما الأملاك العقارية عمى القانون ىذا أحكام
  .الوقفية"

 ت التابعة للأملاك الوقفيةلا يطبق عمى العقارا-خامسا
كما  1 المتعمق بالأوقاف 10-91من القانون  3الأملاك الوقفية عرفيا المشرع بنص المادة 

يمي :" الوقف ىو حبس العين عن التممك عمى وجو التأبيد والتصدق بالمنفعة عمى الفقراء أو عمى 
 وجو من وجوه البر والخير " . 

مة التحقيق بالشيادة الرسمية لمممك الوقفي، أو من خلال يتم إثبات الممك الوقفي خلال مرح
 البحث والتحري الذي يقوم بو المحقق العقاري، معتمدا عمى طرق الإثبات القانونية.

 إثبات الممك الوقفي بالشيادة الرسمية الخاصة بالممك الوقفي  -1
المرسوم من  ىذا ما تضمنو نص المادة الأولى، الوقف بوثيقة الإشياد المكتوب يثبت

المتضمن إحداث وثيقة الإشياد المكتوب لإثبات الممك الوقفي  336-2000التنفيذي رقم 
المتضمن  91/10من القانون  08تطبيقا لأحكام المادة   2وشروطو وكيفيات إصدارىا وتسميميا

ألزم المشرع شير وثيقة الإشياد المكتوب لمممك الوقفي بالمحافظة العقارية ، قانون الأوقاف
ما يمي :" يخضع الممك الوقفي محل وثيقة  منو عمى 6حيث نصت المادة ، مختصة إقميمياال

 التسجيل والإشيار العقاري طبقا لمقوانين والتنظيمات المعمول بيا ".  إلىالإشياد 

                                                 

، ) ج ر 27/04/1991الموافق  1411شوال  12متمم، مؤرخ المعدل و الالمتضمن قانون الأوقاف  10-91 رقم نالقانو  -  1
 10مؤرخ  10-02 رقم خر تعديل بالقانونأ، 693-690(، ص 08/05/1991الموافق ل  1411شوال  23صادرة  21عدد 
 .3ص ، ( 15/12/2002لموافق ل ا 1423شوال  11صادرة  83، ) ج ر عدد 14/12/2002الموافق ل  1423شوال 

المتضمن إحداث وثيقة الاشياد  26/10/2000الموافق  1421رجب  28المؤرخ في  336-2000المرسوم التنفيذي رقم  - 2
 31الموافق  1421شعبان  04الصادرة في 64 ر عدد )ج، المكتوب لإثبات الممك الوقفي وشروطو وكيفيات إصدارىا وتسميميا

  .27-26(، ص 2000اكتوبر 
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من المرسوم التنفيذي  4المادة  فيحدد المشرع  العناصر الواجب توفرىا في ىذه الشيادة 
ما يمي :" تتضمن وثيقة الإشياد المكتوب لإثبات بنصيا عمى  ذكره السابق 336-2000رقم 

 الممك الوقفي وجوبا ما يأتي:
 المعمومات الخاصة بالشيود مع توقيعاتيم.-
 مؤىمة قانونا. خرىأالتصديق من قبل المصمحة المختصة بالبمدية أو أي سمطة -
 قاف المختصة إقميميا ".رقم تسجيميا في السجل الخاص بمديرية الشؤون الدينية والأو -

بعد ، يتضح من نص المادة المذكورة أن وثيقة الإشياد المكتوب تحرر وفق تصريحات الشيود
لشؤون الدينية والأوقاف المختصة  سجل خاص لدى مديرية افي ل وتسج، توفر الشروط المذكورة

 تقوم بعد ذلك، قفير من ثلاثة وثائق من وثيقة الإشياد المكتوب لإثبات الممك الو ثيتم جمع أك
 مديرية الشؤون الدينية والأوقاف المختصة إقميميا بإصدار شيادة رسمية خاصة بالممك الوقفي

ىذا ما أشارت لو المادة ، واشترط المشرع أن يدرج فييا شرط البطلان في حال ظيور أدلة مضادة
 السابق ذكره. 336-2000من المرسوم التنفيذي رقم  5

اصة بالممك الوقفي ىي أول إجراء يتم شيره عمى مستوى المحافظة الشيادة الرسمية الخ
تتضمن نقل الممكية بل  لا وبالتالي لا يشترط فييا الشير المسبق لأصل الممكية لأنيا، العقارية

 .1تعد عقد تصريحيا 
 إثبات الممك الوقفي بطرق الإثبات الشرعية والقانونية  -2

إثبات ، السابق ذكره 10-91من القانون  35ح نص المادة المشرع الجزائري بصري أجاز
يتضح من النص أن المشرع الجزائري لم يحدد ، الشرعية و القانونية الممك الوقفي بطرق الإثبات

 بل تركيا عمى عموميا وبالنتيجة يمكن إثبات الممك الوقفي بكل طرق الإثبات، ىذه الطرق بدقة
 الشرعية و القانونية ومن أىميا ما يمي:

 إلىتختمف حجيتيا باختلاف نوعيا من رسمية  ،تعد الكتابة أىم وسائل الإثبات ة :الكتاب -
 .2عرفية وفق القوة الثبوتية التي منحيا المشرع لكل نوع

قاطعة عمى  قوة ثبوتية ينتج عنو، بواقعة قانونيةطواعية ىو اعتراف الشخص  الإقرار: -
  .1لصدوره منو  المقر

                                                 

التي وضعت حيز التنفيذ ، 17/11/2002الجزائر في ، الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية 6665المذكرة رقم  - 1
  .  16/09/2002المؤرخة ، المتعمقة  بإجراءات تدوين الشيادة الرسمية لمممك الوقفي، 9التعميمة الوزارية المشتركة رقم 

 . 277ص  ، 2010لبنان، الطبعة الأولى ،، ل إلى القانون  نظرية الحق ،منشورات الحمبي الحقوقيةالمدخ، نبيل إبراىيم سعد - 2
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وتقتصر عمى ، لقولي لمشخص بما رآه أو سمعوىي التصريح ا الشيادة العادية: -
، والتصرفات القانونية التي لا تزيد قيمتيا وقت صدورىا عن مائة ألف 2التصرفات المادية 

 الأمرمن  333ىذا ما تضمنو نص المادة ، لم ينص القانون عمى خلاف ذلك  ما، دينار
 .السابق ذكره  58-75رقم 

 سابقا عرش المسماة لا يطبق عمى الأراضي-سادسا
( archوكان يطمق عمييا تسمية أراضي العرش)، عرفت أراضي العرش في العيد العثماني

وكانت ، 3(sabegaوتسمية أراضي السبقة في الجية الغربية لموطن )، في الجية الشرقية لموطن
نيا أىم مميزاتيا أ، تحكم ىذا النوع من الأراضي قواعد العرف الذي كان معمول بو في تمك الفترة

 .4لا تخضع لقواعد التقادم المكسب
ىذا ما  ، اكتفى بتحديد الجية المالكة ليابل ، لم يعرف المشرع الجزائري أراضي العرش

   المتضمن   ذكره   السابق 25-90رقم   من القانون  الفقرة الأولى 85يتضح من نص المادة 
مجة ضمن الصندوق الوطني لمثورة و البمديات المد ،ما يمي : " تبقى ممكا لمدولة أراضي العرش

 18و ذلك وفقا لممادة  ،1971نوفمبر سنة  8المؤرخ في  73-71رقم  الأمرالزراعية بمقتضى 
و المتضمن قانون الأملاك  1990المؤرخ في أول ديسمبر سنة  30-90من القانون رقم 

  ".الوطنية
"ىي تمك الممكيات  بالرجوع لمفقو وردت عدة تعريفات لمصطمح أراضي العرش منيا ما يمي:

سكان القبيمة  إلىويعود حق التصرف فييا  حسب حاجتو،فيكون لكل نصيبو  جماعيا،ستغل التي ت
 .5أو الدوار عن طريق شيخ الدوار أو زعيم القبيمة أو مجمس الجماعة"

 

                                                                                                                                                                  

 . 277ص ،  المرجعنفس ، نبيل إبراىيم سعد - 1
 .277ص ، نفس المرجع، نبيل ابراىيم سعد - 2

3 -Gueit, E , Du régime de la terre arch en Algérie, Thèse pour le doctorat, Faculté de droit de 

Paris , Soutenue Le 15/06 1900,p51 . 

4 -Gueit, E , op.cit, p 51 . 

 Toujours est-il que les règles édictées par le Coran et ses interprètes n'ont rien à voir avec la 

propriété arch ; celle-ci est essentiellement une institution coutumière résultant, comme nous le 

verrons plus loin, de l'organisation politique des Arabes; aussi les règles concernant la prescription 

ne s'appliquent pas il la terre arch. 
كمية  نية ،أطروحة دكتوراه النظام القانوني لأراضي العرش في الجزائر بين الإجتياد القضائي والممارسة الميدا، نعيمة حاجي  - 5

 . 46، ص 2015،جامعة الحاج لخضر باتنة ، الحقوق والعموم السياسية قسم الحقوق
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 حيازة العقار موضوع التحقيق العقاريب الشروط الخاصة الثاني:الفرع 
نص عمييا القانون، ويتم إثباتيا بشيادة الحيازة شروط أساسية  الحيازة القانونية توفرتتطمب 

 يتم التطرق لذلك كما يمي: إثباتيا،أو الاعتماد عمى دلائل تساعد عمى 
 محيازة القانونية الشروط الأساسية ل –أولا 

امام الجميع من طرف مارس ت أن لجزائري لحماية الحيازةالمشرع ا اشترط : عمنيةال -1
فلا تعد  في السرتخمف ىذا الشرط و تمت  وفي حال ،ظاىرالمالك اليبدو ليم بصفتو ، الحائز

 . حيازة قانونية ميما استمرت عمى ىذا الحال 
اكراه  بنوعيو المادي دون  ، الحيازة  من طرف الحائزممارسة : أن تتم اليدوء  -2
ن المالك مولا يؤثر عمييا الإكراه الصادر ، ويتم تقدير الحيازة اليادئة عند بداية الحيازة، ويوالمعن

، وفي حال اقترنت  باكراه فلا يكون 1لك حماية لحيازتو ذعد ي ،مارس عميوالظاىر لدفع الاعتداء ال
 808مادة ىذا ما تضمنو نص ال، العيبىذا الا بعد زوال ، ليا أثر عمى من وقع عميو الاكراه

 . السابق ذكره  58-75 رقم الأمرالفقرة الثانية من 
وفي ، بمظير المالك طول فترة حيازتوتتمثل ىذه الخاصية في ظيور الحائز  الاستمرار: -3
 .2عدم تحقق ىذا الشرط يفقد الحائز الحيازة القانونيةحال 

 يتبين ىو الغموض الذي يشوب حيازة الحائز، حيث لاالمبس  : (لبس دونالوضوح )  -4
ذا و ، خرآشخص لمغير ىل الحائز يمارس الحيازة لحسابو الخاص أو لحساب  الحيازة  شابا 

ما تضمنو ىذا ، المبسالا بعد زوال ىذا مرىا أالتبس عميو فلا يكون ليا أثر عمى من  غموض
 . السابق ذكره  58-75 رقم الأمرالفقرة الثانية من  808نص المادة 

 
 
 
 
 

                                                 

، كمية الحقوق والعموم السياسية مجمة المنتدى القانوني، اجراء التحقيق العقاري كطريق لاكتساب الممكية، عبد الغني حسونة  - 1
 . 311-305ص ، 2009، العدد السادس، جامعة محمد خيضر بسكرة

2-My-kim yang-paya et Hakim ziane ,  La prescription acquisitive en matière immobilière : 

l’accession à la propriété par la possession de l’immeuble , actes  pratiques et ingenierie 

immobiliere , revue trimestrielle Lexisnexis classeur –juillet –aout- September  2013,  p20. 
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 ةإثبات الحياز  -ثانيا
 يتم إثبات الحيازة بما يمي: 
  شيادة الحيازة -1

يجيز المشرع  الجزائري لمحائز أو الحائزين الذين يمارسون حيازة  في المناطق التي لم يتم 
، يسمى شيادة الحيازة 1الحصول عمى سند حيازي فردي أو جماعي، فييا إعداد مسح الأراضي
" يمكن  عمى ما يمي :بنصيا  السابق ذكره 25-90من القانون رقم  39ىذا ما أشارت لو المادة 

سبتمبر سنة  26المؤرخ في  58-75رقم   الأمر  من 823كل شخص حسب مفيوم المادة 
ممكية مستمرة وغير منقطعة ، يمارس في أراضي الممكية الخاصة التي لم تحرر عقودىا، 1975

دة الحيازة " وىي تخضع أن يحصل عمى سند حيازي يسمى "شيا، وىادئة وعلانية لا تشوبيا شبية
 لم يتم فييا إعداد مسح الأراضي. وذلك في المناطق التي، لشكميات التسجيل والإشيار العقاري

ويبقى تسميم شيادة الحيازة في المناطق الرعوية خاضعا لمقانون الخاص المعمن عنو في 
 أدناه ". 64المادة 
 
 
 
 

                                                 

 الذي  27/07/1991 الموافق 1412 عام محرم 15 في مؤرخ 254-91 رقم التنفيذي المرسوم من 3 و المادة 2 المادة - 1
 سنة نوفمبر 18 في المؤرخ 25-90 القانون رقم من 39 المادة بموجب المحدثة، تسميميا و الحيازة شيادة إعداد كيفيات يحدد

  (. 31/07/1991 الموافق 1412 عام محرم 19 الصادرة في 36رقم  ر العقاري،)ج التوجيو المتضمن و 1990
 سنة نوفمبر 18 في المؤرخ 25-90رقم  القانون من 39 المادة بموجب المحددة الشروط مراعاة نصت عمى ما يمي : مع 2المادة 

 عمى عريضة ء بنا، إقميميا المختص البمدي الشعبي المجمس رئيس، مياتسمي و الحيازة شيادة إعداد يتولى، والمذكور أعلاه 1990
 . أدناه 3 المادة في محدد ىو كما جماعي إطار في أو منيم بمبادرة إما تقدم، الحائزين أو الحائز من
 كان و الأقل ة عمىسن منذ المدنية، الإجراءات قانون من 413 المادة أحكام وفق ممارسة الحيازة كانت إذا إلا العريضة تقبل لا

 . فييا الأراضي مسح يتم بمدية لم من جزء أو بمدية في وتقع عقودىا، تحرر لم التي الخاصة الممكية بأراضي متعمقا الأمر
 أو الريفي التحديث برامج إطار في الحيازة شيادات لإعداد جماعي إجراء في الشروع نصت عمى ما يمي : يجوز 3المادة 

 . العقاري التجميع إعادة برامج أو العامة ذات المنفعة الحضري
 عن المسؤولة من السمطة طمب عمى ء بنا، السابقة الفقرة في المذكور الجماعي الإجراء في الشروع المتضمن القرار الوالي يصدر
 . التجميع إعادة أو التحديث برنامج تنفيذ
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لرؤساء المجالس الشعبية في أقسام البمديات  شيادة الحيازة أسند المشرع الجزائري ميمة إعداد
 25-90من القانون  40ىذا ما أشارت لو المادة ، التي لم تشرع فييا بعد أشغال مسح الأراضي

 شيادة إعداد كيفيات يحدد الذي 254-91من المرسوم التنفيذي رقم 2والمادة ، السابق ذكره
 نوفمبر 18 في المؤرخ 25-90 انون رقمالق من 39 المادة بموجب المحدثة، تسميميا و الحيازة
، 1 11-11انون المالية التكميمي رقم من ق 21العقاري والمادة  التوجيو المتضمن و 1990 سنة

ىذا ما ، وأخضع شيادة الحيازة لإجراءات التسجيل والشير بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا
 علاه.المذكور أ 25-90من القانون رقم  39نصت عميو المادة 

يتوقف رؤساء المجالس الشعبية عن إعداد شيادة الحيازة بداية من إخطار مدير مسح 
في أشغال المسح في الأراضي الولائي لرئيس المجمس الشعبي البمدي المختص بمجرد الشروع 

 القسم المعني.
 عمى إثبات الحيازة ةساعدمالوثائق ال -2
 تدل يمكن لو إثبات حيازتو بأي وثيقة ر،المالك الظاى حيازة لدى عدم وجود شيادة حالة في

 القضائية الأحكام، إدارية عقود و قرارات، التعمير عقود، الوثائق الجبائية مثل، ممارستيا عمى
 ديسمبر و 1983 جوان بين ثابت تاريخ اكتسبت التي العرفية العقود، دعاوى الحيازة في الفاصمة
 .2 الوثائق ىذه في المدونة المعمومات  عمى اعتمادا 1992
 
 

                                                 

، المتضمن قانون المالية 2011يوليو  18ه الموافق  1432شعبان عام  16مؤرخ في  11-11من القانون رقم  21المادة  - 1
 ( .20إلى  4،ص 2011يوليو 20ه الموافق  1432شعبان عام  18الصادرة  40، )ج ر عدد 2011التكميمي لسنة 

 موادلأحكام ال  وفقا  الحيازة  شيادات  تسميم المعنيين  الشعبية البمدية السلمجا  لرؤساء يرخص نصت عمى ما يمي : 21المادة 
 1990سنة  نوفمبر18  لموافق ا  1416  عام  الأولى  أول جمادى  في  المؤرخ90-25  القانون رقم  من 41  و 40  و  39

مسح الأراضي   أشغال  بعد  فييا  تشرع  لم  التي  البمديات  في أقسام  وذلك،  والمتمم  المعدل، العقاري  التوجيو  لمتضمن وا
                                                        .المعني  الولائي  مسح الأراضي مدير  يسمميا  صريحة  شيادة  أساس  عمى

 الأراضي  مسح إخطار مدير  عمى بناء، المعنية البمدية  من  القسم  عمى مستوى  الحيازة  شيادة  إعداد  يتوقف  أن  ويجب
 توضيح يمكن .القسم ىذا  عمى مستوى  المسح  أشغال  في  الشروع  فور،  المعني  الشعبي البمدي  لسلمجا رئيس  الولائي
 .التنظيم طريق الحاجة عن عند المادة  ىذه أحكام

، مسح الأراضي أشغال أثناء بيا المطالب غير العقارات" حساب في المرقمة لمعقارات الإدارية التسوية   4060المذكرة رقم  - 2
 .2-2، الجزء 05/04/2018بتاريخ  الوطنية ملاكللأ العامة صادرة عن المديرية
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كما ، طالب التحقيق العقاري قبل من المثارة الحيازة وقائع تقدير يمكن كذلك لممحقق العقاري 
 إلى وتشير، معمومات و دلائل من وثائق جيرانو التي تثبت ممكيتيم أو حيازتيم استخلاص يمكنو

 أحد باعتباره بو مقارنال السند في اسمو يرد كأن، بو المطالب لمعقار حائزا التسوية كان طالب أن
  . المجاورين المذكورين في الحدود

إذا ، الدولة أملاك لمصالح المعاينة يمكن الاعتماد كذلك عمى المعمومات الواردة في تقارير
 كاستغلال أو، لمعقار فعمي كشغل، الظاىرة الحيازة وقائع تسمح بمعاينة عمى دلائل تحتوي كانت
  .1 أو إحاطة ، جدار ةإقام أو، بناية أو تشييد، ظاىر

 إجراءات سير التحقيق العقاري : المبحث الثاني
نص المشرع الجزائري عمى طريقتين لإجراء التحقيق العقاري وحدد الإجراءات الخاصة بكل 

من أجل ، وقت انطلاق ىذه العممية حسب كل حالةحدد و ، طريقة والإجراءات المشتركة بينيما
 ىذا المبحث كما يمي: تفصيل ىذه الإجراءات تم تقسيم

 العقاري الفردي قالأول: التحقيالمطمب 
 المطمب الثاني :التحقيق العقاري الجماعي
 .المطمب الثالث :انطلاق التحقيق العقاري

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 

 السابق ذكرىا . 4060رقم   المذكرة  - 1
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 المطمب الأول :التحقيق العقاري الفردي
من يريد إجراء وبالتالي كل ، يتميز التحقيق العقاري في التشريع الجزائري بطابعو الاختياري

 الذي،إقميميا تصلمخا الولائي العقاري الحفظ مديرإلى تحقيق عقاري يقدم طمب فتح تحقيق عقاري 
من خلال يذا المطمب  ل يتم التطرق، ير ىذا الطمب في إطار ما ينص عميو القانونصيحدد م

 لي:التا تقسيمال
 فردي عقاري تحقيق فتح طمب الفرع الأول:

 .طمب التحقيق عقاريير صالفرع الثاني :م
 فردي عقاري تحقيق فتح الأول: طمبالفرع 

 الأشخاص الذين يحق ليم طمب فتح تحقيق عقاري فردي  -أولا
العام في البمدية  الأراضي مسح معنوي قبل انطلاق عمميات أو طبيعي يجوز لكل شخص

أو  خر،آ شخص بواسطة   أو، مباشرة عقار عمى حيازة  إذا كان يمارس المتواجد بيا العقار،
تقديم ، الحالية تعكس الوضعية العقارية تعد لم و 1961 سنة مارس أول قبل  يحوز سند ممكية

ىذا ما ، ممكية  سند ممكيتو من أجل الحصول عمى حق  لمعاينة عقاري  تحقيق  طمب فتح
 . 1السابق ذكره  02-07فقرة أولى من القانون رقم   4 أشارت لو المادة

أجاز المشرع الجزائري لكل شخص طبيعي طمب فتح تحقيق :  الشخص الطبيعي - 1
وفق ، السابق ذكره 02-07فقرة أولى من القانون رقم   4عقاري  ىذا ما أشار لو نص المادة 

 العام في البمدية المتواجد بيا العقار . الأراضي  مسح  شروط من أىميا عدم  انطلاق  عمميات
 
 
 
 
 

                                                 

  وتسميم  الممكية العقارية  حق  إجراء معاينة  تأسيس  متضم نالسابق ذكره  02-07 رقمفقرة أولى من القانون   4 المادة  - 1
  عمى  حيازة  معنوي، يمارس  أو  طبيعي شخص  كل  ن: يمكعقاري نصت عمى ما يمي   تحقيق  طريق  عن الممكية  سندات
  يطمب  أن، أعلاه 2المادة   مبين في  ىو  كما  سند ممكية  أو يحوز، آخر بواسطة شخص  أو  مباشرة  بنفسو  سواء، عقار
 . ممكية  سند  ممكيتو وتسميمو  حق  لمعاينة  عقاري  تحقيق  فتح
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وأجازت لكل  أعلاه يتضح من استقرائيا أنيا جاءت عامة، المذكورة 4بالرجوع لنص المادة 
وعمى    ولم تحدد السن القانوني لطالب التحقيق العقاري، شخص طبيعي طمب فتح تحقيق عقاري

ىذا الأساس يثار التساؤل التالي: ما ىو السن القانوني الواجب توفره في الشخص الطبيعي لطمب 
 فتح تحقيق عقاري؟

 25، منيا نص المادة مب الرجوع لبعض النصوص القانونيةلتساؤل تتطالإجابة عمى ىذا ا
، حددت مجال الشخصية القانونية لمشخص الطبيعي تبدأ بتمام السابق ذكره 58-75 رقم الأمرمن 

تبدأ شخصية الإنسان بتمام ولادتو :" وتنتيي بوفاتو، ىذا ما ورد في نص ىذه المادة   اميلاده حي
 حيا وتنتيي بموتو ".

السابق ذكره التساؤل  02-07فقرة أولى من القانون رقم  4في ظل عموم نص المادة يطرح 
 التالي: ىل يجوز لناقص الأىمية أو عديميا طمب فتح تحقيق عقاري ؟

نجد المشرع ، السابق ذكره 02-07فقرة أولى من القانون رقم   4بالرجوع لنص المادة 
، آخر بواسطة  شخص أن يكون حائز لمعقار بنفسو أو الجزائري اشترط في طالب التحقيق العقاري

يتم ، الحالية تعكس الوضعية العقارية تعد لم و 1961 سنة مارس أول قبل  سند ممكية  أو يحوز
المحرر   و حامل سند ممكيةأالتعرف  في ىذا الجزء عمى السن القانوني الواجب توافره في الحائز 

 .01/03/1961 قبل
لم يشترط المشرع الجزائري سن محدد  جب توافره في الحائز:السن القانوني الوا -1-1

حيث أجاز لغير المميز أن يكسب الحيازة عن طريق ممثمو القانوني ىذا ما يتضح ، في الحائز
يجوز لغير المميز أن يكسب الحيازة :" السابق ذكره 58-75 رقم الأمرمن  809من نص المادة 

 .عن طريق من ينوب عنو نيابة قانونية " 
المشرع أجاز لعديم التميز ممارسة الحيازة فمن باب أولى  يتضح من النص المذكور أن

 يجوز لمميز ممارسة الحيازة بنفسو أو بواسطة الغير.
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   01/03/1961 قبل السن القانوني الواجب توافره في حامل سند ممكية المحرر -1-2
 عكس الوضعية العقاريةي عدي لم و 01/03/1961 قبل  سند ممكية المشرع أجاز لكل من لديو

 02-07من القانون رقم  4ىذا ما يتضح من نص المادة ، مب فتح التحقيق العقاريطالحالية 
 وعمى ىذا الأساس، السابق ذكره 147-08من المرسوم التنفيذي رقم  3المادة  نصالسابق ذكره و 

 مارس أول المحرر قبلسند بحوزتو ال الذي الممثل القانوني لمشخص غير المميزلا يوجد ما يمنع 
أن يتحقق في  يفترضمميز الغير ووجود ىذا السند عند ، عقاري طمب إجراء تحقيقمن   1961

 .نظرا لقدم السند وحداثة إجراء التحقيق العقاري، بالميراثلو ممكية العقار ل اانتق وىي، حالة وحيدة
 الشخص المعنوي - 2

  المعنوي طمب السابق ذكره لمشخص 02-07فقرة أولى من القانون رقم  4 أجازت المادة
ممكية متى توفرت فيو الشروط القانونية   سند  ممكيتو وتسميمو  حق  لمعاينة، عقاري  تحقيق  فتح

والنص جاء عاما أي أجاز طمب فتح تحقيق عقاري للأشخاص المعنوية العامة ، المطموبة 
السابق  58-75 رقم الأمرمن  49وحددت المادة ، والأشخاص المعنوية الخاصة عمى حد سواء

 ذكره الأشخاص المعنوية )الاعتبارية( بنصيا عمى ما يمي:" الأشخاص الاعتبارية ىي:
 الدولة، الولاية، البمدية، - 

 المؤسسات العمومية ذات الطابع الإداري،
 ، الشركات المدنية والتجارية-
 الجمعيات والمؤسسات، -
 ،الوقف-
 موال يمنحيا القانون شخصية قانونية " .كل مجموعة من أشخاص أو أ-

من  49يتضح من النصوص السابقة أنو يجوز لكل الأشخاص المعنوية المذكورة في نص المادة 
ويبقى الاختلاف في نوع الطمب حيث ، السابق ذكره طمب فتح تحقيق عقاري 58-75 رقم الأمر

بالحالات  الأمرمة متى تعمق يقتصر طمب فتح  التحقيق الجماعي عمى الأشخاص المعنوية العا
 التالية :

  بناء برامج إنجاز -
 .1أو حضرية  ريفية، عقارية  تييئة  -

                                                 

 ذكره السابق 02-07القانون من  6المادة  - 1
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 طمب التحقيق العقاري  مضمون -ثانيا
 02-07بو في القانون رقم  المرفقة والوثائق التحقيق العقاري لطمب أشار المشرع الجزائري
  القانون  بنصيا عمى ما يمي :" يحدد فسالفقرة الثالثة من ن 4 السابق ذكره في نص المادة

 التنظيم".  عن طريق  بو  المرفقة  والوثائق  الطمب  محتوى
من  4نص المادة  في بو المرفقة مضمون طمب التحقيق العقاري والوثائقلم يحدد المشرع 

 147-08المرسوم التنفيذي رقمتنظيم المتمثل في لموأحال ذلك ، السابق ذكره 02-07رقم القانون 
 1منو  3في المادة  المرفقة والوثائق التحقيق العقاري الفردي طمب محتوى المشرع فيو حددالذي 

 وتتمثل فيما يمي :
 الطمب صاحب وعنوان والمينة والجنسية الولادة ومكان وتاريخ الأب واسم والمقب الاسم -
ما    إما حائزا، الطمب  صاحب  بيا  يتصرف  التي  الصفة -   مالكا  أو  فرديا  مالكا  وا 

 الشيوع  في 
 حسب التحقيق محل العقار تثقل قد السمبية التي أو الإيجابية والارتفاقات الأعباءكل -  
 . الطمب صاحب
 
 
 
 
 
 
 

                                                 

 الموجو فردي عقاري تحقيق فتح طمب في يبين تنص عمى ما يمي: السابق ذكره 147-08من المرسوم التنفيذي رقم 3 المادة - 1
  : يأتي  ،ما استلام  تسميم وصل  مقابل، الولائي الحفظ العقاري مدير إلى
 الطمب،  صاحب  وعنوان  ينةوالم  الولادة والجنسية  ومكان  وتاريخ  الأب  واسم  المقب  و  الاسم - 
ما    إما حائزا، الطمب  صاحب  بيا  يتصرف  التي  الصفة -   الشيوع،  في  مالكا  أو  فرديا  مالكا  وا 
 . صاحب الطمب  حسب التحقيق  محل  العقار  تثقل  قد  السمبية التي  أو  الإيجابية  والارتفاقات  الأعباء  كل - 
  : يأتي الطمب بما  يرفق
 ، صاحب الطمب  نفقة  عمى  عقاري  خبير  ميندس  يعدىما  بطاقة وصفية  بو  وتمحق، لمعقار  طوبوغرافي  مخطط - 
 . بيا  حقو  الطمب بإثبات  لصاحب  تسمح  أن  شأنيا  من  وثيقة  كل - 
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 وتتمثل فيما يمي:العقار  تثقل التي والارتفاقات الأعباءيبين طالب التحقيق العقاري في طمبو 
من الفرع  2-3الجزءية التبعية أكثر تفاصيل أنظر : يقصد بيا كل الحقوق العينالأعباء-

 .1الفصل الثاني الثاني تحت عنوان التحقيق العقاري من المطمب الثاني من المبحث الرابع من 
ا ما يتضح ذى، حق الارتفاق ىو حق يحد  من منفعة عقار لفائدة عقار آخرلارتفاقات: -

كما يمي : "الارتفاق ويجوز أن يترتب  رهالسابق ذك  58-75رقم  الأمرمن  867من نص المادة 
  الارتفاق عمى مال أن كان لا يتعارض مع الاستعمال الذي خصص لو ىذا المال".

 العقاريالمرفقة بطمب التحقيق  الوثائق -ثالثا
 :التاليةالتحقيق العقاري بالوثائق  طمب يرفق 
لشخص طالب من إحضارىا ىو تحديد ىوية ا اليدف التحقيق:شيادة ميلاد طالب  -1

وتساعد المحقق العقاري في عممية التحري في المحافظة العقارية الواقع العقار ، التحقيق بدقة
أو المحافظة العقارية الأم لكون العقار موضوع التحقيق يخضع لمنظام ، باختصاصيا الإقميمي

 وىذا شرط جوىري لانطلاق العممية.، الشخصي
لإثبات الجنسية  ادة الجنسية لطالب التحقيق:نسخة من بطاقة التعريف الوطنية أو شي -2

 .الجزائرية لممعني
أو عن طريق الغير ، يكون صاحب الطمب حائزا بنفسو قدالطمب :  صاحب صفةتحديد  -3

وفي ىذه الحالة الأخيرة يجب إحضار شيادة ، أو مع شركاء في الشيوع، أو قد يكون مالكا لوحده
وفي حال انتقمت ليم الممكية ، وطنية أو شيادة جنسيتوميلاد كل شريك ونسخة من بطاقة تعريفو ال

 . 2عن طريق تركة يجب إحضار فريضة لتحديد نصيب كل وارث
 
 
 
 

                                                 

الجزائر في ، عقد تصرف يتضمن عقار مثقل بحقوق، المديرية العامة للأملاك الوطنية ر، إشيا5254المذكرة  - 1
12/01/1999. 
، الجزء 2007وزارة المالية المديرية العامة للأملاك الوطنية ،الجزائر ، وحدة التكوين المركزية، كتيب تقنيات التحقيق العقاري - 2
2-1-2 . 
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-08 رقم مرسوممن الوالثانية  فقرة أولى4  حددت المادة: لمعقار طوبوغرافي مخطط -4
ية إعداده  وكيف، والسمم الواجب إتباعو في إنجازه، شكل المخطط الطوبوغرافيالسابق ذكره  147

، أعلاه  3  المادة  في  المنصوص عميو  الطوبوغرافي  ططلمخا  ينجز بنصيا عمى ما يمي :"
 مسح الأراضي  مجال  في  عمييا المنصوص  لممعايير  سمم مطابق  حسب  شفاف  ورق  عمى

 . العام 
 . المسحي "  القسم  وفق  العقار  وضعية  تحدد

مسح   لطوبوغرافي ىو نفس السمم المتبع في  إعداد وثائقالسمم المتبع في إعداد المخطط ا
 : التالية السلالم إحدى فق و المخطط عمى تمثل  الأراضي
 العالية؛                    الكثافة ذات المبنية لممناطق بالنسبة 1/500-
  الكثافة؛ القميمة المبنية لممناطق بالنسبة1/1000-
 .1جد ا  الكثافة القميمة لممناطق بالنسبة1/2000-
 عمى  عقاري  خبير  ميندس البطاقة الوصفية  لمعقار يعد لمعقار:  لبطاقة الوصفيةا -5

وأسماء   وقيمتو  ومساحتو  لمعقار  المادية  من أجل تحديد الطبيعة، صاحب الطمب  نفقة
 .2اورين لمعقارلمجا الشاغمين
 بأي يق العقاري طمبويدعم طالب التحق : الطمب إن وجدت موضوع حقال إثبات وثائق -6

 .  حقو  إثباتاعده في تس  أن  شأنيا  من  وثيقة 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 

ة، الجزائر في ، المتعمقة بسير عمميات مسح الأراضي الرقيم العقاري، المديرية العامة للأملاك الوطني16التعميمة رقم  - 1
 .3-2-5-1، الجزء 24/05/1998
  المذكورة، الوصفية  البطاقة السابق ذكره نصت عمى ما يمي : تبين – 08147  رقم  تنفيذي  فقرة  ثالثة مرسوم  4  المادة - 2
 اورين .لمجا أسماء الشاغمين  وكذا  وقيمتو  ومساحتو  لمعقار  المادية  الطبيعة، أعلاه  3  المادة  في
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 الجية التي يوجو ليا طمب التحقيق العقاري الفردي -رابعا
 الحفظ مسؤول مصالح  إلىمن طرف المعني أو وكيمو   العقاري  التحقيق  فتح  طمب  يقدم

عمى مستوى مديرية الحفظ العقاري في سجل ، ويتم تسجيمو 1إقميميا تصلمخا  الولائي  العقاري 
تسجل الطمبات فيو وفق تسمسل ، خاص بإيداع الطمبات مرقم ومختوم من قبل مدير الحفظ العقاري

وفي ، بعد تسجيل الطمب يقدم وصل إيداع الطمب لممعني أو وكيمو، تسمميا من الناحية الزمنية
تسجيل الطمب في السجل الخاص بإيداع نفس الوقت يتم إعداد ممف لكل طمب يحمل رقم وتاريخ 

 . 2الطمبات
 تحقيق عقاري فردي الوقت المحدد لإجراء -خامسا

التحقيق العقاري الفردي غير مقيد بوقت محدد ويمكن إجراءه في أي وقت متى توفرت 
فقرة أولى  6 وىذا ما نصت عميو المادة، السابق ذكرىا الشروط القانونية لإجراء التحقيق العقاري

 عقاري تحقيق فتح المتضمن قانون التحقيق العقاري السابق ذكره:" يتم 02-07رقم  القانون من
 وقت". في أي فردية بصفة

 ير طمب التحقيق العقاري الفرديصالفرع الثاني : م
 تصلمخا الولائي العقاري الحفظ يتولى مدير، بعد تقديم طمب فتح التحقيق العقاري وتسجيمو

وليس وسيطا ، حقيق بأنو ىو صاحب حق عمى العقارحيث صفة طالب الت من، إقميميا  دراستو 
م يقرر  قبولو أو ث، مطموبة لقبول إجراء تحقيق عقاريويتأكد من توافر الشروط القانونية والوثائق ال

 .رفضو 
 
 
 
 
 

                                                 

  مسؤول مصالح  إلى  العقاري  التحقيق  فتح  طمبات  السابق ذكره : توجو 02-07الفقرة الثانية من القانون    4المادة  - 1
 . إقميميا تصلمخا  الولائي  العقاري  الحفظ

 . 3ص ، السابق ذكرىا 3تعميمة رقم   - 2
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 عقاري تحقيق حالة قبول طمب-أولا
 الولائي العقاري الحفظ  مسؤول مصالح إلىسبق ذكر أن طمب فتح تحقيق عقاري يوجو 

 أجل  في فردي   عقاري  تحقيق  فتح  يصدر مقرر مطمب ل  وفي حال قبولو ،  إقميميا تصلمخا
 .1الطمب  استلام تاريخ من يتجاوز شير لا

   العقاري  التحقيق  فتح  مضمون مقرر - 1
من المرسوم التنفيذي     7 العقاري حسب ما نصت عميو المادة التحقيق فتح مقرر يتضمن

تتمثل فيما  العقاري،بطالب التحقيق العقاري و معمومات تتعمق بالمحقق  ذكره،السابق 147-08رقم
 يمي:

  العقاري المحقق ورتبة ولقب اسم - 
 العقاري المحقق ميمة موضوع - 
  من  ابتداء  واحدا  شيرا  ألا يتعدى  يجب  الذي  المكان عين  إلى  تنقلال  تاريخ - 

 العقاري  فتح التحقيق  مقرر  تاريخ
  الطمبات أصحاب أو الطمب صاحب أب واسم ولقب اسم - 
 . المعنية العقارات أو العقار تعيين - 
   العقاري  التحقيق  فتح  مقرر نشر - 2

  رئيس إلى  العقاري  التحقيق  فتح  مقرر إقميميا تصمخلا  العقاري  الحفظ  مدير يرسل
،  الذي يوجد العقار موضوع الطمب في دائرة اختصاصو الإقميمي البمدي  الشعبي لسلمجا

  إلى  العقاري  تنقل المحقق  تاريخ  قبل  يوما  (15)  عشر  خمسة لمدة لإلصاقو بمقر بمديتو
تقدم بيا طالب التحقيق  بمدية  بعممية التحقيق التيالمكان قصد تحقيق عمم واسع لسكان ال عين

                                                 

تنص  المتعمق بعمميات التحقيق العقاري وتسميم سندات الممكية السابق ذكره 147-08من المرسوم التنفيذي  رقم 7 المادة - 1
  من  أقصاه شير  أجل  في   فردية  بصفة  ممتمس  عقاري  حالة تحقيق  في، العقاري  الحفظ  مدير  يصدر  : عمى ما يمي

 : يأتي  ما  عمى  عقاري يحتوي  تحقيق  فتح  مقرر  الطمب  استلام  تاريخ
 ، العقاري  المحقق  ورتبة  لقب  و  اسم - 
 العقاري،  المحقق  ميمة  موضوع - 
 العقاري،  فتح التحقيق  مقرر  تاريخ  من  ابتداء  واحدا  شيرا  ألا يتعدى  يجب  الذي  المكان عين  إلى  التنقل  تاريخ - 
 ، أصحاب الطمبات  أو  الطمب  صاحب  أب  سموا  لقب  و  اسم - 
 . المعنية  العقارات  أو  العقار تعيين - 
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عمى العقار المذكور  تعيينو في مقرر فتح التحقيق  وىذا لتمكين كل من لو مصمحة حضور 
 1التحقيق العقاري

 عقاري تحقيق حالة رفض طمب -ثانيا 
 عقاري تتضمن ما يمي: تحقيق مذكرة رفض طمب العقاري الحفظ يصدر مدير

 ازدياده ومينتو وعنوانو وتاريخ تقديم مكان و و تاريخ يو،أب واسملب التحقيق طا اسملقب و -
  .الطمبات إيداع سجل في ورقم قيده،  الطمب
 المسمى و الشارع و طبيعة المكان أو والحي،  والرقم البمدية والقسمفيو ذكر ي العقار تعيين-
 .مساحتو وحدوده  المادي و ومحتواه ،العقار

 .العقاري  مب التحقيقرفض ط بذكر الأسباب التي عمى أساسيا تم تسبيب الرفض، -
 .2المختص لولائي لمحفظ العقاريامدير من طرف ال الرفض إمضاء -

 المطمب الثاني :التحقيق العقاري الجماعي
المتضمن  02-07 رقم الفقرة الثانية من القانون 6 أجاز المشرع الجزائري في نص المادة

بإنجاز  الأمرإذا تعمق  جماعي عقاري تحقيق  ، إمكانية فتح3ري السابق ذكره قانون التحقيق العقا
شريطة التقيد بالإجراءات الواردة في  التقسيم ،  أو حضرية  ريفية  عقارية  تييئة  أو  بناء  برامج

 التالي :
 جماعي   عقاري  تحقيق  الفرع الأول : إصدار قرار فتح

 الجماعي يق العقاريالفرع الثاني : تحديد مجال التحق
 المرفقة بو الفرع الثالث : مضمون طمب التحقيق العقاري الجماعي والوثائق

 جماعي  عقاري  تحقيق  فتح الفرع الرابع : نشر قرار
 الفرع الخامس : شروط تقديم طمب فتح تحقيق عقاري جماعي

 .عقاري  محقق تعيين الفرع السادس : مقرر
 

                                                 

 السابق ذكره.147-08من المرسوم التنفيذي  رقم 8  المادةأنظر  - 1
 المتعمقة بسير عمميات التحقيق العقاري السابق ذكرىا .  3من التعميمة رقم  6أنظر الممحق رقم  - 2
 تحقيق  فتح  أنو يمكن  المتضمن قانون التحقيق العقاري السابق ذكره: غير 02-07 رقمة الثانية من القانون الفقر  6 المادة -  3
 أو حضرية.  ريفية ، عقارية  تييئة  أو  بناء  برامج  إنجاز  إطار  جماعية في  بصفة  عقاري 
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 جماعي  عقاري  تحقيق  حإصدار قرار فت :الفرع الأول 
الشعبي البمدي  لسلمجا  رئيس من أو،  منو  يصدر الوالي المختص إقميميا بمبادرة 

 مصالح الحفظ  مسؤول  من  كل  رأي  أخذ بعد،  جماعي  عقاري  تحقيق  تص قرار فتحلمخا
 برامج بإنجاز رالأمالمصالح الفلاحية كمما تعمق  أو البناء مسؤول الحالة وحسب،  العقاري الولائي

القانون  من 7 ىذا ما تضمنو نص المادة،  الحضرية أو الريفية في المناطق عقارية تييئة أو بناء 
 يتخذ  الجماعي حالة التحقيق  في المتضمن قانون التحقيق العقاري السابق ذكره :" 02-07رقم 

  فتح  يتضمن،  تصمخلالشعبي البمدي ا لسلمجا  رئيس  من  أو  منو  الوالي قرارا بمبادرة 
 وحسب،  العقاري الولائي  الحفظ مسؤول مصالح من كل رأي أخذ  بعد،  جماعي  عقاري  تحقيق

 . المصالح الفلاحية  أو  البناء  مسؤول،  الحالة 
 " .  طريق التنظيم  عن  المادة  ىذه  تطبيق  كيفيات  تحدد

 الجماعي الفرع الثاني : تحديد مجال التحقيق العقاري
 من حيث المكان الجماعي تحديد مجال التحقيق العقاري -أولا

 المناطق الإقميمية أو المنطقةبمن حيث المكان  الجماعي فتح التحقيق العقاري يحدد قرار
 .بالعممية المعنية

 من حيث الزمان الجماعي تحديد مجال التحقيق العقاري -اثاني
لإيداع طمبات  ةالمحدد لآجالاب الزمانمن حيث  الجماعي فتح التحقيق العقاري يحدد قرار

 . 1 عشر يوما والذي لا يمكن أن يقل عن خمسة،  الجماعي العقاري التحقيق فتح
 المرفقة به طمب التحقيق العقاري الجماعي والوثائق الفرع الثالث : مضمون

ت تتضمن طمبات التحقيق الجماعية نفس المعمومات والوثائق المرفقة المشار ليا في طمبا 
إقميميا بنفس  تصلمخا الولائي العقاري الحفظ وتتم دراستيا من طرف مدير، التحقيق الفردية

السابق   147-08فقرة أولى من المرسوم التنفيذي رقم 5 ىذا ما يتضح من نص المادة،  الطريقة
 دةفي الما  عميو  المنصوص، الوالي قرار يحدد، لمتحقيق العقاري جماعية عممية حالة في :"ذكره

                                                 

  جماعية  عممية  حالة  في : تنص عمى ما يميالسابق ذكره 147-08فقرة أولى من المرسوم التنفيذي  رقم  5  المادة - 1
 صفر  9  في  المؤرخ 02  - 07   رقم  القانون  من  7  في المادة  عميو  المنصوص ، الوالي  قرار  يحدد ، لمتحقيق العقاري

التي   المدة  ددويح  المعنية  الإقميمية  المناطق  أو  المنطقة أعلاه  والمذكور  2007  سنة  فبراير27 الموافق 1428عام 
 "،  النص المعني  صمب  في  يدعى  الذي، المعني الشخص  يودع فييا  التي، الأقل  عمى  يوما (15) عشر  خمسة  تساوي
 . أعلاه  3  المادة  في  المذكورة  الوثائق  عمى نفس  يحتوي  ممفا  العقاري  الحفظ مديرية  لدى
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 صفر 9في  المتضمن قانون التحقيق العقاري السابق ذكره المؤرخ 02-07رقم  القانون  من 7
الإقميمية  المناطق  أو  المنطقة أعلاه  والمذكور  2007 سنة  فبراير 27الموافق  1428عام

 الشخص  يودع فييا  الأقل، التي عمى يوما (15)  المدة التي تساوي خمسة عشر ويحدد المعنية
  يحتوي  ممفا  العقاري  الحفظ  مديرية  لدى "النص المعني،  صمب  في  يدعى  الذي،  معنيال

 ." أعلاه  3  المادة  في  المذكورة  الوثائق عمى نفس
 جماعي  عقاري  تحقيق  فتح الفرع الرابع : نشر قرار
نشره عمى  يتم،  الجماعي العقاري التحقيق فتح بعد أن يصدر الوالي المختص إقميميا قرار

تم يمصق القرار الأصمي لمدة  ،1لمولاية  الإدارية  العقود  سجل  في  بداية ينشر،  نطاق واسع
 الحفظ ويرسل مدير،  العقاري المختصة إقميميا الحفظ الممفات بمديرية استلام فترة بداية قبل شير

 في الأماكن التالية: العقاري المختص إقميميا نسخ من القرار الأصمي خلال نفس المدة لإلصاقيا
 المعنية   الشعبية البمدية السلمجا-
   لمسح الأراضي الولائية المديرية -
   الدولة  الولائية لأملاك المديرية -
   الولائية  لمضرائب المديرية -
   الولائية للأوقاف المديرية -
   الولائية لمبناء والتعمير المديرية -
 الفلاحية  الولائية لممصالح المديرية -

 قرار يكون"  السابق ذكره :147-08التنفيذي رقممن المرسوم  6 ىذا ما نصت عميو المادة
  .الممفات استلام فترة بداية قبل لصقو لمدة شير عن طريق واسع، نشر محل الوالي

 .مديريتو مقر مستوى بمصقو عمى العقاري المختص إقميميا الحفظ مدير يقوم الغرض، و ليذا
لىو  المعنيين الشعبية البمدية السلمجا رؤساء إلى منو نسخا ويرسل  الولائيين المديرين ا 

  والمصالح  والبناء والتعمير  والأوقاف  والضرائب  الدولة  وأملاك  بمسح الأراضي المكمفين
 ."   لإلصاقيا الفلاحية
 

                                                 

 فتح المتضمن الوالي قرار ينشر تنص عمى ما يمي: السابق ذكره147-08تنفيذي رقمالفقرة الثانية من المرسوم ال5المادة  - 1
 .لمولاية الإدارية العقود سجل في العقاري جماعية لمتحقيق عممية
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 فتح تحقيق عقاري جماعي الفرع الخامس : شروط تقديم طمب
 فتح تحقيق عقاري جماعي قرار إقميميا تصلمخا الوالي صدري ي:الوال صدور قرار -أولا

بعد  أخذ  ،  إقميميا تصلمخا  البمدي الشعبي  لسلمجا  رئيس طرف من أو،   منو  ادرةمبب
 صالحلممسؤول  البناء  أو ا وحسب الحالة رأي،  المختص الحفظ العقاري  مديررأي  
 . السابق ذكره 02-07نون رقم من القا 7ىذا ما أشارت لو المادة  الفلاحية

يقصد بالمنطقة المعنية : الإقميمية المعنية المناطق وجود العقار بالمنطقة أو-ثانيا
 عميو تىذا ما نص،  حضرية ريفية أو المنطقة الخاصة بإنجاز برامج بناء أو تييئة عقارية

 تحقيق  فتح  و يمكنأن  غير"السابق ذكره :  02-07الفقرة الثانية من القانون رقم  6 المادة
أو   ريفية،  عقارية  تييئة  أو  بناء  برامج  إنجاز  إطار  جماعية في  بصفة  عقاري
 ."حضرية

تحديد عمى وجوب   السابق ذكره 147-08التنفيذي رقمالمرسوم من  5المادة  ونصت
 .عقاري بدقة في صمب قرار الوالي الخاص بفتح تحقيق أو المناطق الإقميمية المعنيةالمنطقة 
فقرة ال 5 حدد المشرع في نص المادة تقديم الطمب خلال المدة المحددة في القرار :-ثالثا

الحد الأدنى لممدة التي يمكن تقديم  السابق ذكره 147-08رقم  ولى من المرسوم التنفيذيالأ
  .يوما (15)  فييا طمب تحقيق عقاري جماعي وىي خمسة عشر
 عقاري قمحق تعيين الفرع السادس : مقرر

 العقاري الحفظ مدير الجماعي العقاري التحقيقفي حالة  محقق عقاريمقرر تعيين  يصدر  
-08من المرسوم التنفيذي  رقم 9  المادةىذا ما يتضح من نص ،  الممف تاريخ تسممو من ابتداء
 .السابق ذكره 147

فيذي  من المرسوم التن 9و7 المادةحسب نص  العقاري محققال تعيين مقرر يتضمن 
 ما يمي: السابق ذكره 147-08رقم

   الوالي  قرار  مراجع  -
 ،  اسم ولقب ورتبة المحقق العقاري -
 موضوع ميمة المحقق العقاري، - 
تاريخ  التنقل  إلى  عين المكان  الذي  يجب  ألا يتعدى  شيرا  واحدا  ابتداء  من   - 

 تاريخ  مقرر  فتح التحقيق  العقاري،
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 ،  اسم أب صاحب الطمب أو أصحاب الطمباتاسم ولقب و  - 
 تعيين العقار أو العقارات المعنية . - 

 انطلاق التحقيق العقاري المطمب الثالث :
منح المشرع لمسؤول مصالح  الحفظ العقاري الولائي سمطة  الإشراف عمى انطلاق التحقيق 

ق العقاري وفق ما ينص عميو بداية بتعيين المحق،  ومراقبة إجراءاتو في كل المراحل،  العقاري
بعد ذلك تبدأ ميمة المحقق ،  ىذه العمميةالوسائل والظروف المساعدة لنجاح  وتوفير كل،  القانون

 لي:التاتقسيم تم  التطرق ليذه العناصر من خلال ال،  العقاري في مباشرة ىذه الميمة
 التحقيق العقاري انطلاقالفرع الأول :المسؤول عن 

 تعيين المحقق العقاري : الفرع الثاني
 .: انتقال المحقق العقاري لمميدانالفرع الثالث

 التحقيق العقاري انطلاقالفرع الأول :المسؤول عن 
العقاري الولائي ىذا  الحفظ  مصالح  تجرى التحقيقات العقارية  تحت سمطة و رقابة مسؤول

ون التحقيق العقاري قان المتضمن 02-07فقرة أولى من القانون رقم  9 ما نصت عميو  المادة
  الحفظ  مصالح مسؤول  ومراقبة تحت سمطة  العقارية  التحقيقات  إجراء  يتم ":السابق ذكره 

 ". العقاري الولائي
يتم تعيينو ،  العقاري  ىو المدير الولائي لمحفظ العقاري الولائي  الحفظ مصالح مسؤولو 

ىذا ما نصت ،  وتنيى ميامو بنفس الطريقة،  ةبموجب مرسوم تنفيذي بناء عمى اقتراح وزير المالي
المتضمن تنظيم المصالح الخارجية لأملاك  65-91 رقم من المرسوم التنفيذي 11عميو المادة 

 .1الدولة والحفظ العقاري
 
 
 
 
 

                                                 

في المعدل والمتمم المتضمن تنظيم المصالح الخارجية لأملاك الدولة والحفظ العقاري، مؤرخ  65-91 رقم المرسوم التنفيذي - 1
 (.380ص  ،1991/ 06/03الموافق  1411شعبان  19صادرة في 10)ج ر عدد ،1991/ 02/03الموافق  1411ان شعب 15
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 تعيين المحقق العقاري الفرع الثاني :
و وفق إحدى ويتم تعيين،  المحقق العقاري اختيار مرتبط بحسننجاح التحقيق العقاري 

 الطريقتين:
 الحالة العادية  -أولا
 الولائي  العقاري  تعيين المحقق العقاري يتم من طرف مدير الحفظ  -1

 من طرف مدير الحفظ  العقاري  الولائي يتم تعيين المحقق العقاري في الحالة العادية 
السابق  ق العقاريالمتضمن قانون التحقي 02-07فقرة الثانية من القانون رقم  9نص المادة حسب 
 الحفظ مصالح يعينو مسؤول  عقاري  محقق العقاري  التحقيق  يباشر" : ما يمي  والمتضمن ذكره

 . "الدولة  أملاك  مفتشي  أعوان سمك  ضمن  من،  الولائي  العقاري 
 الدولة أملاك مفتشي لسمكالانتماء   -2

 مصالح  ن طرف مسؤوليتضح من نص المادة السابقة أن تعيين المحقق العقاري يتم م
  أملاك  مفتشي  لسمك الانتماءويشترط في تعيينو في ىذه الحالة ،  الولائي  العقاري  الحفظ

-10 رقم التنفيذي من المرسوم 20الرتب المنصوص عمييا في المادة  الدولة ويضم ىذا  السمك
ة المكمفة لأملاك المتضمن القانون الأساسي لمموظفين المنتمين للأسلاك الخاصة بالإدار  300

 1الدولة والحفظ العقاري  ومسح الأراضي
 : وتتمثل في الرتب التالية

 ،  مفتش  رتبة - 
 ،  رئيسي  مفتش  رتبة - 
 ،  مركزي  مفتش  رتبة - 
 ،  قسم  مفتش  رتبة - 
 رئيس.  مفتش  رتبة - 
 

                                                 

المتضمن القانون الأساسي لمموظفين المنتمين للأسلاك الخاصة بالإدارة المكمفة لأملاك  300-10 رقم المرسوم التنفيذي - 1
ذي  29صادرة  74، ) ج ر عدد 11/2010//29الموافق  1431 ذي الحجة 23الدولة والحفظ العقاري ومسح الأراضي مؤرخ 

 .47-34(، ص 12/2010//05الموافق  1431الحجة 
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والمؤىلات  الشيادات، السابق ذكره 300-10 رقم من المرسوم التنفيذي 8وحددت المادة 
ن يكونوا أالعقاري   والحفظ  الدولة  أملاك  الواجب توفرىا في المترشحين لمتوظيف في إدارة

 حاصمين عمى شيادات أو مؤىلات في إحدى التخصصات التالية :
 ،  العقاري  والحفظ  الدولة  أملاك - 
 ،  والإدارية  القانونية  العموم - 
   ،والمالية  الاقتصادية  العموم - 
 ،  والمحاسبية  التجارية  العموم - 
 ،  التسيير  عموم - 
 ،  العقاري  التشريع - 
 العقاري.  القانون - 

السابق ذكره عمى ما يمي:  300-10 رقم فقرة أولى من المرسوم التنفيذي 26حددت المادة 
 :مفتش بصفة يرقى أو يوظف"

 شيادة  ن بين المترشحين الحائزينم،  الاختبارات  أساس  عمى  المسابقة  طريق  عن 1- 
  في  التخصصات المذكورة  أحد  في  ليا  معادلة  شيادة  أو  الجامعية التطبيقية  الدراسات 

 .."أعلاه.. 8المادة 
يتضح من المواد السابقة أن أدنى رتبة لسمك المفتشين ىي رتبة مفتش ويشترط لمتوظيف 

 ليا في معادلة شيادة أو الجامعية التطبيقية لدراساتا شيادة  فييا أن يكون المرشح حائزا عمى 
 السابق ذكرىا. 8المادة  التخصصات المنصوص عمييا في أحد

غير أن ىذه الرتبة والمؤىل المطموب فييا لا يتماشى مع الميام المكمف بيا المحقق 
ة  العقاري، كون ىذه الميام تتصف بطابع قانوني محض، تبدأ من تحميل النصوص القانوني

ومدى توفر المدة القانونية لمتقادم ،  أو مدى توفر شروط الحيازة القانونية،  وسندات إثبات الممكية
وتنتيي بتقديم سند ممكية أو رفض ذلك من طرف مدير الحفظ العقاري بناء عمى ىذه ،  المكسب

  مفتش رتبة  العقاري  عن  المحقق  رتبة   الدراسة، وعمى ىذا الأساس يستحسن أن لا تقل
 العالي  التعميم ليسانس شيادة لأنو يشترط في المرشح لمتوظيف فييا أن يكون حائزا عمى،  رئيسي
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السابق ذكرىا ىذا ما نصت   8  المادة في المذكورة التخصصات أحد في ليا معادلة شيادة أو
 يوظف مي:"ما ي السابق ذكره عمى 300-10 رقم فقرة أولى من المرسوم التنفيذي 28 عميو المادة

 رئيسي: مفتش بصفة يرقى أو
 شيادة  الحائزين المترشحين من بين،  الاختبارات  أساس  عمى  المسابقة  طريق  عن 1- 

 في  المذكورة  التخصصات  أحد  في  ليا  معادلة  شيادة  العالي أو  التعميم  ليسانس 
 أعلاه ...".  8  المادة

في بعض ،  رىا في مؤىل المحقق العقاريوكذلك يستحسن حصر التخصصات الواجب توف
وىي ،  السابق ذكرىا والتي ليا صمة وطيدة بالجانب القانوني 8التخصصات الواردة في المادة 

 التخصصات التالية:
 ،  العقاري  والحفظ  الدولة  أملاك -

 ،  والإدارية  القانونية  العموم - 
 ،  العقاري  التشريع -

 العقاري.  القانون - 
 الاستثنائيةتعيين المحقق العقاري في الحالة  -ياثان

فقرة الثالثة  9يتم تعيين المحقق العقاري من طرف وزير المالية ىذا ما نصت عمييا المادة 
 يجوز الاقتضاء، المتضمن قانون التحقيق العقاري السابق ذكره: "وعند 02-07 رقم من القانون

 .المعادلة" التابعين للأسلاك الأعوان من أي عون يكمف أن المعني لموزير
أشارت ىذه الفقرة لاختيار المحقق العقاري من طرف وزير المالية من بين الأعوان التابعين 

غير أن ىذه الفقرة جاءت عامة بذكر عبارة  المشتركة،والمقصود بيا الأسلاك  المعادلة،للأسلاك 
 مستوى الأدنى. أي عون ولم يحدد المشرع في ىذه الفقرة الرتبة الأدنى أو ال
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 02-07 رقم فقرة الثالثة من القانون 9يلاحظ في الواقع العممي مخالفة نص المادة 
من طرف بعض مدراء الحفظ العقاري حيث يتم ،  المتضمن قانون التحقيق العقاري السابق ذكره

 تعيين المحقق العقاري من بين الموظفين المنتمين للأسلاك المشتركة من طرفيم .
 انتقال المحقق العقاري لمميدان الثالث:فرع ال

 انتقال المحقق العقاري الأول لمميدان-أولا 
 صاحب المحدد،  يبدأ بمعاينة العقار بحضور يتنقل المحقق العقاري لمميدان في التاريخ

العلاقة بين طالب  ةالطمب، ومعرفلأجل إثبات ىويتو، والتعرف عمى العقار موضوع   1الطمب
 لعقار.التحقيق وا

ويسجل وقائع الحيازة ،  يقوم المحقق العقاري بجرد ىا سند  ليا  ليس  التي  بالنسبة للأملاك
 المالكين  يقوم المحقق العقاري بالتحري لدى،  التي يدلي بيا طالب التحقيق والمعاينة  من طرفو

وضعية القانونية أو غيرىم لمعرفة ال،  اورة لمعقار موضوع التحقيقلمجا لمعقارات  الحائزين أو
يكتب المحقق  و يجرد،  ومدى صدق تصريحات طالب التحقيق،  والمادية لمعقار المطالب بو

 . 2من صحتيا ويقوم بالتحقق تمقاىا  التي  العقاري كل التصريحات
 
 
 
 
 

                                                 

 التاريخ في العقاري، المحقق يقوم :السابق ذكره تنص عمى ما يمي 147-08من المرسوم التنفيذي رقم فقرة أولى 11 المادة - 1
 .المعني أو الطمب صاحب لعقار بحضورا معاينة في ويشرع عين المكان إلى المحدد، بالتنقل

 العقاري، المحقق يتمقى تنص عمى ما يمي: المتضمن قانون التحقيق العقاري السابق ذكره 02-07 رقم من قانون 10المادة  - 2
 البيط العقار الذي عمى الحيازة بممارسة لو سمحت التي الوقائع والظروف يعرض بموجبيا .التي المعني الميدان، تصريحات في

 .ممكيتو بأحقية
 . الغير  حقوق  وحماية  بيا  المطالب  حق الممكية  لإثبات  والتحقيقات التحريات  بكل  يقوم
 .للإطلاع عميو الجميور متناول في ويضعو التحقيق يتضمن نتائج  قانونا، مسببا مؤقتا، محضرا يحرر
 ليا ليس التي للأملاك بالنسبة يجرد  تنص عمى ما يمي:ابق ذكره الس 147-08من المرسوم التنفيذي رقم  فقرة الثانية 11 والمادة

  الحائزين  أو المالكون  لدى  قبمو ، يبحث من والمعاينة المعني الطمب أو صاحب بيا يصرح التي الحيازة وقائع سند، ويسجل
  لمعقار  والمحتوى المادي  القانونية  بشأن الوضعية  مفيدة  معمومات  لدييم  آخرين أشخاص  أي  لدى  اورة أولمجا  لمعقارات

   منيا  ويقوم بالتحقق  يتمقاىا  التي  التصريحات  ويدوّن  يجرد . موضوع التحقيق
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 المؤقت لممحضر العقاري المحقق تحرير -ثانيا
يوم من تاريخ تنقمو لمميدان  15مؤقت خلال أجل لا يتجاوز  محضر العقاري المحقق يحرر

ىذا ما ، قانونا ىذا  المحضر مسبب  ويجب أن يكون،  التحقيق الذي قام بو يدون فيو نتائج
المتضمن قانون التحقيق العقاري  02-07 رقم قانون الفقرة الثالثة من 10نصت عميو المادة 
 متناول في ويضعو قيقالتح يتضمن نتائج  قانونا، مسببا مؤقتا، محضرا السابق ذكره:" يحرر

 .للإطلاع عميو" الجميور
المتعمق بعمميات  147-08التنفيذي رقممن المرسوم  فقرة أولى 12و كذلك نصت المادة 

مؤقتا   محضرا  العقاري  المحقق  يحرر " : التحقيق العقاري وتسميم سندات الممكية السابق ذكره
 المكان عين إلى  تنقمو  تاريخ  بعد،  لأكثرا  عمى  يوما (15)  عشر  خمسة،  العقاري  لمتحقيق

 ."  نتائج تحقيقو  فيو  ويسجل 
رئيس المجمس الشعبي البمدي لبمدية  إلىمن المحضر المؤقت  نسخة العقاري يرسل المحقق

يبدأ ،  يوما (30) ثلاثون لمدةالمصق  طريق عن البمديةىذه  مقر فيليقوم بنشره ،  موقع العقار
 .تحريره تاريخ بعد أيام (8 يتجاوز ثمانية )حسابيا خلال أجل لا

عمى  الاطلاع تمكين كل من لو مصمحة من إلىالمشرع من ىذه الإجراءات  ييدف 
من  يوما 38 اعتراضاتو عميو خلال ثمانية وثلاثون أو  احتجاجاتو  المحضر المؤقت، و تقديم

من   الفقرة الثانية 12  دةالما ىذا ما تضمنو نص،  موقع العقار  بمدية  لصقو بمقر  تاريخ
  نشر  محل  المؤقت  المحضر  نسخة  تكون :" السابق ذكره 147-08المرسوم التنفيذي  رقم

 (8)  ثمانية  خلال  موقع العقار  بمدية  مقر  في،  يوما (30) ثلاثون  طريق المصق لمدة  عن
  قصد تقديم  وذلك  يورالجم  عميو  يطمع  لكي،  تحريره  بعد تاريخ،  الأكثر عمى،  أيام 

 الاعتراضات التي  أو  للاحتجاجات  المفتوحة  المدة  تبدأ . محتممة  اعتراضات أو  احتجاجات
  ." المؤقت  المحضر  لصق  مدة  من بداية  أيام  (8)  ثمانية  بعد  يوما (30) ثلاثون  تساوي 
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 الثاني لمميدان انتقال المحقق العقاري -ثالثا
قال المحقق العقاري الثاني لمميدان بوجود احتجاجات أو اعتراضات من طرف كل يرتبط انت
يشرط لصحة ىذه الاحتجاجات أو الاعتراضات أن تكون تم تدوينيا بطمب من ،  من لو مصمحة

أو ممثمو القانوني في السجل المخصص ليا المفتوح لدى مدير الحفظ ،  صاحب المصمحة
المتضمن قانون التحقيق  02-07  رقم  قانون من  11ادةىذا ما تضمنو نص الم،  العقاري

 في  العقاري  التحقيق  المثارة أثناء  الاعتراضات  أو  الاحتجاجات  العقاري السابق ذكره :" تقيد
 . العقاري الولائي  الحفظ  مصالح  مسؤول  لدى،  الغرض  مفتوح ليذا خاص  سجل 

 دراسة  قصد،  الميدان  إلىجديد   من  العقاري  المحقق  يتنقل،  الاقتضاء  وعند
مدع  كل أو اورينلمجا  الحائزين  أو  الملاك  طرف  من  الاعتراضات المثارة  أو  الاحتجاجات

 ." المعني  العقار  عمى  عيني  حق  لأي  آخر
 النهائي لممحضر العقاري المحقق تحرير -رابعا

أو عدم ،  أو اعتراض  جود احتجاجيترتب عمى نشر المحضر المؤقت إحدى الاحتمالين، و 
أما الاحتمال الثاني ،  وجوده، الاحتمال الأول يتم التطرق لو لاحقا في منازعات التحقيق العقاري

يقوم المحقق العقاري ، أو اعتراض عمى المحضر المؤقت  احتجاج  أي  المتمثل في عدم تقديم
و من نتائج  جراء التحقيق الذي قام في ىذه الحالة بتحرير محضر نيائي، يسجل فيو ما توصل ل

من طرف الميندس الخبير  وتبدأ بعد ذلك ميمة تحديد معالم حدود العقار موضوع الطمب،  بو
 وضع  لمحضر بإعداده   وتنتيي،  بحضور المحقق العقاري وعمى نفقة طمب التحقيق العقاري و

تمام ا المعالم العقارية الذي يسمم لممحقق  قم الوحدةالحدود ور  معالم بتحديد  الطوبوغرافي ططلمخوا 
المتعمق بعمميات  147-08من المرسوم التنفيذي رقم 13  المادة ىذا ما ورد في نص،  العقاري

 احتجاج أي يقدم  لم  إذا  ما  حالة  في التحقيق العقاري وتسميم سندات الممكية السابق ذكره : " 
 الذي العقاري التحقيق  نتائج  يسجل فيو  ائياني  محضرا  العقاري  المحقق يحرر،  أو اعتراض 
 . بو  قام 
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 أو الطمب  صاحب  نفقة عمى  العقاري بحضور المحقق،  العقاري  الخبير  الميندس  يقوم
 أيضا  عميو  يوقع  المعالم الذي وضع محضر ويعد  العقار  حدود  معالم  بوضع،  المعني 

ورقم  الحدود  معالم  إلى  بالإشارة  الطوبوغرافي  ططمخلذلك ا  بعد  ويتمم  العقاري  المحقق
 ." العقاري لممحقق  يسممو  ثم  العقارية  الوحدة

نص في المشرع الجزائري بدقة الأطراف التي توقع عمى محضر وضع المعالم لم يحدد 
العبارة  "، يتضح  من ىذه  العقاري أيضا المحقق عميو اكتفى بذكر عبارة "يوقعو ،  المادة السابقة

العقاري كون ىذه المعالم ىي ما توصل لو من  المحقق المعالم   وضع  أنو يوقع  عمى محضر
،  أطراف أخرى وىي الميندس الخبير العقاري كونو ىو من أعده إلىإضافة ،  خلال تحقيقو

ق لمعقار موضوع التحقي  حدودو معالم  تحديد وطالب التحقيق لإثبات رضاه بما تم التوصل لو من 
  .العقاري

 نتائج التحقيق العقاري الثالث:المبحث 
 رقم يقوم مدير الحفظ العقاري بدراسة ممف الترقيم العقاري في إطار ما نص عميو القانون

وتماشيا مع التعميمات ،  السابق ذكره 147-08 رقم السابق ذكره ومرسومو التنفيذي 07-02
وينتيي في الأخير بإصدار مقرر ،  الوطنية ملاكوالمذكرات الصادرة عن المديرية العامة للأ

ر مقرر الترقيم اشيإوفي حال قبل الترقيم يأمر المحافظ العقاري ب،  الترقيم أو مقرر رفض الترقيم
عداد سند ممكية بعد ذلك يتم حفظ ممفات  التحقيق  العقاري بمديرية  الحفظ  العقاري إضافة ،  وا 

، أو نسخة من مقرر رفض شيرنسخة من سند الممكية الم يدرج في الممفلنتيجة التحقيق العقاري 
 .الترقيم 

 تم تقسيم ىذا المبحث كما يمي: 
 نتائج دراسة مدير الحفظ العقاري لممف الترقيم العقاريالمطمب الأول: 

عداد وتسميم سند الممكية  المطمب الثاني: شير مقرر الترقيم وا 
 العقاري التحقيق المطمب الثالث: حفظ ممفات
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 مدير الحفظ العقاري لممف الترقيم العقاري دراسةنتائج المطمب الأول: 
لأجل ،  مدير الحفظ العقاري التابع لو إلى 1ممف التحقيق العقاري يقدم المحقق العقاري

منذ في كل المراحل من تطبيق النصوص القانونية  هتأكدو ،  من الناحية الشكمية مراقبة الممف
طمب  وويمكنن الناحية الموضوعية م ويدرس، بعد ذلك ميم الممفحين تس إلىإيداع الطمب 

 تنتيي ىذه الدراسة بأحد الاحتمالين: ،  ومعمومات تساعده في الفصل في
 إصدار مقرر رفض الترقيم العقاري. إصدار مقرر الترقيم العقاري أو
 تم تقسيم ىذا المطمب كما يمي: 

 إصدار مقرر الترقيم العقاري : الفرع الأول
 إصدار مقرر رفض الترقيم العقاري : الفرع الثاني

 إصدار مقرر الترقيم العقاري الفرع الأول:
قد ينتج عن دراسة ممف التحقيق العقاري من طرف مدير الحفظ العقاري قبول ترقيم العقار 

 من 15موضوع الطمب، يصدر في ىذه الحالة مقرر الترقيم العقاري، ىذا ما نصت عميو المادة 
 العقاري  نتيجة التحقيق  الممكية  حق ثبت  إذا ما  حالة  السابق ذكره :"في 02-07رقم   نالقانو 
المنصوص   النيائي  المحضر  أساس عمى،  الولائي الحفظ العقاري  مصالح  مسؤول  يصدر
 رلمعقا  المعني  المالك  باسم،  العقاري بالترقيم  يتعمق مقررا،  أعلاه  13  المادة  في  عميو

  . العقاري  التحقيق  حلم
 . التنفيذ"  قصد،  إقميميا تصلمخالعقاري ا  لممحافظ  العقاري  الترقيم  مقرر  يرسل

 
 
 
 

                                                 

 ممف التحقيق العقاري : - 1
 الطمب والمستندات ، -
 المحضر المؤقت والمحضر النيائي ، -
 يدانيا ، أقوال و شيادات التقرير المفصل الذي تثُبت فيو مختمف مراحل التحقيق نظريا و م -
 كل الأشخاص الحاضرين،  
 محضر الصمح في حالة ذلك ، -
 المعاينة والتحاليل التي اعتمد عمييا المحقق العقاري استنتاجاتو، -
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 إصدار مقرر رفض الترقيم العقاري : الفرع الثاني
قد ينتج عن دراسة ممف التحقيق العقاري  من طرف مدير الحفظ العقاري رفض ترقيم العقار 

المتضمن  02-07  عقاري رقم  قانون من 17  نصت عميو المادةىذا ما ،  موضوع الطمب
 مسؤول  يعد،  نتيجة إلى  العقاري  التحقيق يفض  لم  قانون التحقيق العقاري السابق ذكره :"إذا

 المقرر  العقاري يكون الترقيم رفض  يتضمن،  مسببا  مقررا،  الولائي  العقاري  الحفظ  مصالح
المقررة   الآجال  خلال،  تصةلمخا الإدارية  الجية القضائية  أمام  لمطعن  قابلا،  أعلاه المذكور
 . قانونا

 ،أشير (6) ستة أقصاه أجل في ،الوالي أو المعني إلى الحالة حسب الرفض مقرر يبمغ
 أعلاه".  4  المادة في عميو المنصوص الطمب إيداع تاريخ من ابتداء

عداد  وتسميم سند الممكية المطمب الثاني: شهر مقرر الترقيم وا 
الحفظ العقاري  مسؤول مصالحقوم ي،  إذا  ثبت  حق  الممكية  نتيجة التحقيق  العقاري

باسم  المالك  المعني  لمعقار  محل  التحقيق  ،  مقررا يتعمق  بالترقيم  العقارير  بإصدا ي الولائ
تم تقسيم ىذا المطمب كما ،  هشير بيدف إقميميا  ةتصلمخا ةالعقاري  ةلممحافظ  ويرسمو العقاري 

 يمي: 
 شير مقرر الترقيم  الفرع الأول :
 .الممكية إعداد وتسميم سند الفرع الثاني :

 الفرع الأول :شهر مقرر الترقيم
 شهر مقرر الترقيم يعد استثناء عمى قاعدة الأثر النسبي لمشهر -أولا

ستثناء عمى قاعدة الأثر يعد ا،  شير مقرر الترقيم بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا
المتعمق بتأسيس السجل 76- 63 رقم من المرسوم 88المادة  المنصوص عمييا في النسبي لمشير

 147-08من المرسوم التنفيذي   رقم 20ما نصت عميو المادة  ىذا،  المتممالعقاري المعدل و 
  العقارية  البطاقات  وعةمجم  عمى  العقاري بالتأشير  الترقيم  مقرر  إشيار : "يتمالسابق ذكره 

 . المؤقتة
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 في المؤرخ 76- 63 رقم المرسوم من 88 المادة بمفيوم ىذا المنفذ الإشيار إجراء يشكلو 
 .يكرسيا" التي الممكية لحق الانطلاق نقطة أعلاه، والمذكور 1976سنة مارس 25

ل والمتمم  المتعمق بتأسيس السجل العقاري المعد 76-63المرسوم رقم  88نصت المادة 
السابق ذكره عمى ما يمي :"لا يمكن القيام بأي إجراء للإشيار في محافظة عقارية في حالة عدم 

يثبت ،  وجود إشيار مسبق أو مقارن لمعقد أو القرار القضائي أو لشيادة الانتقال عن طريق الوفاة
        أدناه. 89حق المتصرف أو صاحب الحق الأخير وذلك مع مراعاة أحكام المادة 

والمتصرف أو صاحب الحق الأخير يعني الشخص الذي يكون حقو تم تحويمو أو تعديمو أو 
 تثبيتو أو ترتيب حقوق عميو أو انقضائو بموجب الإجراء الذي طمب الإشيار من أجمو.    

انو ابتداء من الإشيار المعطى لمعقد أو القرار القضائي أو الشيادة الموثقة المثبتة الحق  
لا يمكن القيام بأي إجراء من قبل الشخص الرئيسي أو ضد الصاحب السابق ،  بو الجديدلصاح

فسخ أو إبطال أو إلغاء أو نقض  إلىليذا الحق دون الإخلال بإشيار الطمبات القضائية الرامية 
 حق عيني عقاري".                  

ما لم يكن ،  محافظة العقاريةعدم إمكانية إجراء أي إشيار في ال إلىأشارت المادة السابقة 
ويقصد بعبارة الشير المسبق أو المقارن ،  السند المراد شيره قد تم شيره مسبقا أو شيره بالمقارنة

وجوب ترابط مستمر بين الشير السابق و الشير اللاحق لكل تصرف وارد عمى العقار ولو 
أي عقد أو قرار قضائي أو و يترتب عمى ىذه القاعدة عدم إمكانية شير ،  بفاصل زمني قصير

ما لم يكن أصل الممكية  الذي بموجبو أكتسب ىذا الحق مشير ،  شيادة الانتقال عن طريق الوفاة
 قبل إجراء شير التصرف اللاحق لو .

 يتضح من ما تقدم ما يمي : 
المذكورة أعلاه عبارة العقد أو القرار القضائي أو الشيادة  88المشرع ذكر في المادة  -

ثقة ومقرر الترقيم أو سند الممكية المعد بصدد التحقيق العقاري لا يندرج تحت الأصناف المو 
 المذكورة في ىذه المادة.

المذكورة أعلاه الاستثناء الواجب الأخذ بو بذكر عبارة "مع  88المشرع حدد في المادة  -
يمكن أن يورد استثناءات  أدناه" وحددت ىذه المادة استثناءين وبالتالي لا 891مراعاة أحكام المادة 

 بذكر عبارة ما لم ينص القانون عمى خلاف ذلك. 88أو تعديل المادة ،  في مواد أخرى

                                                 

 المتضمن تأسيس السجل العقاري المعدل والمتمم السابق ذكره. 63-76من المرسوم رقم  89المادة  - 1
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 العقارية المؤقتة البطاقات مجموعة عمى شهر مقرر الترقيم  يتم بالتأشير-ثانيا
وعمى ىذا الأساس ،  ىو إجراء قانوني يتم العمل بو في النظام الشخصي يالتحقيق العقار 

المؤقتة المعدة باسم الشخص  تم شير مقرر الترقيم في ىذا النظام بالتأشير عمى البطاقة العقاريةي
من المرسوم  20  والممسوكة من طرف المحافظ العقاري المختص، ىذا ما أشارت لو المادة

 يتم :"المتعمق بعمميات التحقيق العقاري وتسميم سندات الممكية السابق ذكره 147-08 رقم التنفيذي
 . المؤقتة"  العقارية  البطاقات  مجموعة  عمى  العقاري بالتأشير  الترقيم  مقرر  إشيار 

 ذكره : "إن السابق 74-75 رقم الأمر من 27 المؤقتة نصت عمييا المادة البطاقة العقارية
 عقارات تخص التي و عقارية محافظة في إشيار موضوع تكون التي القضائية القرارات و العقود

 في انتقالية بصفة تفيرس،  الأراضي مسح بعد فييا يُعَد لم بمدية موجودة في ريفية عينية حقوقا وأ
 مرسوم ". بموجب تحدد طبقا لكيفيات الفردي الشكل عمى تمسك مؤقتة عقارية بطاقات مجموعة

المتعمق بتأسيس السجل العقاري المعدل  76-63من  المرسوم رقم  113وحددت  المادة 
 المؤقتة، بنصيا عمى ما يمي : "خلافا السابق ذكره  كيفيات  مسك البطاقة العقارية  والمتمم
 إقميم في للأراضي عام مسح إعداد أن يتم إلى و المرسوم ىذا من 26 إلى 19 من المواد لأحكام

 تبطاقا مجموعة،  الريفية لمعقارات العقاريين بالنسبة المحافظين من قبَل تُمْسَك فإنو،  بمدية كل
 ترتيبيا حسب إشيارىا تم التي تفُيْرس مستخرجات الوثائق إيداعات تحصل كمما و مؤقتة عقارية

 .مالك كل اسم تحت اتظالمحفو  في
 قرار بموجب يُحدد لنموذج طبقا لممالكين فردية بطاقات العقارية البطاقات مجموعة وتتضمن

 .المالية" وزير من
 
 
 
 
 

                                                                                                                                                                  

 أعلاه. 88ة المدرجة في الفقرة الاولى من المادة : تستثنى القاعد 89المادة 
 من ىذا المرسوم. 18الى  8عند الإجراء الأولي الخاص بشير الحقوق العقارية في السجل العقاري والذي يتم تطبيقا لممواد من  -
 .1971 عندما يكون حق المتصرف أو صاحب الحق الأخير ناتجا عن سند اكتسب تاريخ ثابتا قبل أول يناير سنة -
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 لممكيةا الفرع الثاني :إعداد وتسميم سند
  الممكية إعداد سند-أولا

بعد ترقيم العقار عن طريق شير الحقوق ،  الممكية العقاري بإعداد سند يختص المحافظ
الممكية  بعد ذلك يرسل المحافظ العقاري سند،  الناتجة عن التحقيق العقاري في السجل العقاري

المتضمن قانون  02-07 قمر  قانون  من 16 ىذا ما نصت عميو المادة،  لمدير الحفظ العقاري 
 الحقوق بشير العقاري، وذلك بالترقيم العقاري المحافظ يقوم"  التحقيق العقاري السابق ذكره:

  .العقاري في السجل العقاري التحقيق أثناء المعاينة
 الحفظ  مصالح  مسؤول  إلى  الذي يرسمو  الممكية  سند،  الاجراء  ىذا  تنفيذ  إثر،  يعد 

 . المعني  إلى  تسميمو لغرض،  لولائيا  العقاري 
 . " التنظيم طريق عن الممكية سند ومحتوى شكل يحدد

السابق ذكره لنموذج سند الممكية  147-08من المرسوم التنفيذي رقم 21 وأشارت المادة
،  ممكية سند،  العقاري الترقيم مقرر إشيار إثر عمى العقاري المحافظ يعدبنصيا عمى ما يمي:" 

 . " المرسوم بيذا الممحق لمنموذج طابقام يكون
 الممكية سند تسميم -ثانيا 

السابق ذكره عمى طرق تسميم سند  – 08147  رقم التنفيذي من المرسوم 22 نصت المادة
 الشيوع في المالكين أحد إلى الممكية سند،  في حالة الشيوع العقاري مدير الحفظ  الممكية:" يسمم

ما،  أمامو الشيوع في المالكون بو يقوم كتابي تصريح أساس إما عمى  .موثقة" وكالة أساس عمى وا 
العقاري  الممكية من اختصاص مدير الحفظ يتضح من نص المادة المذكورة أن تسميم سند

 ميا، وتتم ىذه العممية كما يمي: المختص إقمي
 حالة الممكية الفردية -1

الممكية  لمختص إقميميا بتسميم سندالعقاري ا في حال كانت الممكية فردية يقوم مدير الحفظ
 و يتم إثبات التسميم بتحرير محضر استلام.،  لممالك
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 حالة الممكية في الشيوع -2
 العقاري المختص إقميميا المذكورة أعلاه،  يتضح أن مدير الحفظ 22 بالرجوع لنص المادة

 الشيوع بإحدى الطريقتين: في المالكين أحد إلى الممكية حالة الشيوع يقوم بتسميم سند في
 العقاري أمام مدير الحفظ الشيوع يتم في المالكين من طرف كتابي تصريح بناء عمى -

 المختص إقميميا يحددون فيو أحدىم لتسمم سند الممكية.
 تتضمن تحديد أحد الشركاء في الشيوع بتسمم سند الممكية. موثقة وكالة بناء عمى-

 العقاري قيقالتح المطمب الثالث: حفظ ممفات
يحتوي كل ممف عمى الوثائق ،   العقاري  الحفظ  العقاري بمديرية  التحقيق  تحفظ ممفات

ويضاف  لمممف حسب نتيجة التحقيق العقاري ،  المقدمة لإجراء التحقيق أو المعدة أثناء التحقيق
 الترقيم رفض مقرر من أو نسخة العقاري، الشير تأشيرة المتضمن الممكية سند إما  نسخة من

 ىذا ما نصت عميو  المادة،  بمدية  كل  حسب  العقاري  التحقيق  ممفات  ويتم ترتيب،  العقاري
،  العقاري  الحفظ  بمديرية  السابق ذكره : " يمسك – 08147  رقم التنفيذي من المرسوم 23

  ثناءأ  والمعدة  مّعةلمجالوثائق ا  مجمل  عمى  يحتوي  ممف،  مغمق  عقاري  لكل تحقيق
إما  و العقاري، الشير تأشيرة المتضمن الممكية سند من نسخة  إما،  الحالة  وحسب التحقيق
 07 - 02 رقم القانون من 17 المادة عميو في المنصوص العقاري الترقيم رفض مقرر من نسخة
 .أعلاه والمذكور 2007 سنة فبراير 27 الموافق 1428 صفر عام 9 في المؤرخ
 ." بمدية كل حسب العقاري يقالتحق ممفات ترتب
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 منازعات التحقيق العقاريإجراءات التسوية الإدارية ل المبحث الرابع :
حيث أجاز لكل من لو مصمحة ،  سعى المشرع الجزائري لتطيير الممكية العقارية الخاصة

ممكية في  إيداع طمب فتح تحقيق عقاري لتسوية وضعيتو من الناحية القانونية والحصول عمى سند
لكن المشرع منح في نفس الوقت لكل من لو مصمحة تقديم ،  حال كانت نتائج التحقيق لصالحو

وحدد إجراءات تسوية منازعات ،  اعتراض ضد طالب التحقيق العقاري خلال الآجال القانونية
 تم تقسيم ىذا المبحث كما يمي: من أجل تفصيل ىذه العناصر  ،  التحقيق العقاري
 محضر المؤقتالالاحتجاج عمى لأول : المطمب ا

 جمسة الصمح الناجحةالمطمب الثاني: 
 المطمب الثالث: جمسة الصمح الفاشمة

 ير التحقيق العقاري بعد إعداد محضر عدم الصمحصالمطمب الرابع : م
 الاحتجاج عمى محضر الترقيم المؤقتالمطمب الأول : 

الآجل المحدد  دية التي يوجد بيا العقارمحضر المؤقت عن طريق لصقو بمقر البمالبعد نشر 
تحريره  أيام من تاريخ  (8)  ثمانية  يبدأ حسابيا خلال أجل لا يتعدى يوما (30) ثلاثونب
اعتراضو خلال الآجل  أو لتمكين كل من لو مصمحة من تقديم احتجاجو ،محضر المؤقتلم

الفقرة  12  ما أشارت لو المادة حسب،  من بداية لصقويوم  30 ثلاثونثمانية و بالقانوني المحدد 
المتعمق بعمميات التحقيق العقاري وتسميم سندات  147-08 رقم من المرسوم التنفيذي الثانية

خلال الآجل القانوني المحدد وتم اعتراض أو احتجاج  في حال تقديم ،  الممكية السابق ذكره
وفق ما ،  العقاري الولائي  الحفظ مدير  لدى  الغرض  تدوينو في السجل الخاص المفتوح ليذا

 المتضمن قانون التحقيق العقاري السابق ذكره 02-07  رقم  قانون من  11 نصت عميو المادة
 أو الاحتجاجات تقديم تاريخ الأكثر من عمى أيام (8) لمصمح، ثمانية يحدد المحقق العقاري جمسة

الاعتراضات  أو جدية الاحتجاجات ويمكنو التنقل لمميدان مرة ثانية لمتأكد من مدى،  الاعتراضات
 02-07رقم  قانون من الفقرة الثانية11ىذا ما نصت عميو المادة،  المسجمة في سجل الشكاوي

 من  العقاري  المحقق  يتنقل،  الاقتضاء  المتضمن قانون التحقيق العقاري السابق ذكره :" وعند
 أو  الملاك  طرف  من  اضات المثارةالاعتر   أو  الاحتجاجات دراسة  قصد،  الميدان  إلىجديد 

 ." المعني  العقار  عمى  عيني  حق  لأي  مدع آخر  كل أو  اورينلمجا  الحائزين 
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المتعمق  147-08من المرسوم التنفيذي  رقم  14  وتم تأكيد الإجراءات السابقة بنص المادة
ذ :"بعمميات التحقيق العقاري وتسميم سندات الممكية السابق ذكره  أو الاحتجاجات قدمت  اوا 

 أعلاه  12 في المادة   عمييا والمنصوص الغرض  ليذا  المفتوحة  المدة  الاعتراضات أثناء
 تقديم  تاريخ بعد،  الأكثر  عمى  أيام  (8)  ثمانية،  لمصمح  جمسة  العقاري  المحقق  يحدد

 .عين المكان" إلىجديد  نقلبت الاقتضاء، عند العقاري المحقق يقوم،  الاعتراضات أو الاحتجاجات
 جمسة الصمح الناجحةالمطمب الثاني: 

 تقديم من تاريخ أيام لمصمح، خلال أجل لا يزيد عن ثمانية جمسة العقاري المحقق يحدد
، وعند حمول الآجل وحضور الأطراف يعقد المحقق العقاري جمسة 1الاعتراضات  أو الاحتجاجات

ذا توصلا لاتفاق يحر  الفقرة  12 ر محضرا لمصمح ىذا ما نصت عميو المادةلمصمح بينيما وا 
 المحقق "يحدد : المتضمن قانون التحقيق العقاري السابق ذكره 02-07 رقم قانون الأولى من

  .بذلك" محضرا يحرر اتفاق، إلى الأطراف فإذا توصل لمصمح، جمسة العقاري
يات التحقيق العقاري المتعمق بعمم 147-08من المرسوم التنفيذي  رقم 15 المادة نصتو 

أفضت   ما  إذا،  العقاري  المحقق يحرر ":عمى ما يمي وتسميم سندات الممكية السابق ذكره
 إجراء  يستأنف  الحالة  ىذه  لمصمح وفي  الحين محضرا  في،  اتفاق  إلى  الصمح  محاولة
 إلى الذي أدى  الاتفاق  الاعتبار بعين  آخذا،  أعلاه  13  المادة  وفقا لأحكام  العقاري  التحقيق

 ." الصمح 
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 جمسة الصمح الفاشمة الثالث: المطمب
 ويسمم المحقق،  الصمح  بعدم  محضرا  العقاري يحرر المحقق،  الصمح  محاولة فشمت إذا
 إجراء  لوقف ويشير فيو،  الصمح  عدم للأطراف محضر  الصمح الفاشمة أثناء جمسة العقاري
 (2) شيران  مدتو  أجل قانوني  اعتراضا  أو  احتجاجا  قدم  الذي  ولمطرف  ،العقاري  التحقيق

 القضائية  أمام الجيات  قضائية  دعوى  لرفع ،1الصمح   عدم من تاريخ  تسممو لمحضر 
المتعمق بعمميات  147-08من المرسوم التنفيذي  رقم  16  المادة ،ىذا ما نصت عميو2تصة لمخا

 باءت  إذا،  العقاري  المحقق  " يحرر :م سندات الممكية السابق ذكرهالتحقيق العقاري وتسمي
أن  فيو  مبينا،  للأطراف  أثناء الجمسة  يسممو،  الصمح  بعدم  محضرا،  بالفشل  محاولة الصمح

  أجل قانوني  اعتراضا  أو  احتجاجا قدم  الذي  لمطرف  وأن  العقاري موقف  التحقيق  إجراء
  12لممادة  طبقا،  تصةلمخا  القضائية أمام الجيات  قضائية  دعوى  لرفع  (2)  شيران  مدتو
 سنة  فبراير  27 الموافق  1428  عام  صفر  9  في  المؤرخ  07 - 02  القانون رقم  من

 .أعلاه"  والمذكور  2007
 
 
 
 
 
 

                                                 

 . 13،  ص 2-4-4متعمقة بسير عمميات التحقيق العقاري ، السابق ذكرىا ، الجزء   3تعميمة رقم   - 1
فإذا  لمصمح، جمسة العقاري المحقق قانون التحقيق العقاري السابق ذكره: يحددالمتضمن  02-07 رقم من قانون 12 المادة  - 2

 .بذلك محضرا يحرر اتفاق، إلى الأطراف توصل
  . الصمح  بعدم  محضرا  بالفشل ، يحرر  الصمح  محاولة  باءت  إذا  ما  حالة  في 

 اثنين  ميمة شيرين  خلال ، طمبو رفض  طائمة  تحت ، أعلاه  المحضر المذكور  تسممو  تاريخ  من  ابتداء ، لممعترض  يجوز
 . تصة لمخالقضائية ا  الجية  أمام  دعوى  يرفع  أن (2) 
 في الدعوى.   الحكم  صدور  غاية  إلى  الإجراءات  توقف
 . إجراءات الشير  إلى  المذكورة  الدعوى  عريضة  تخضع
 . مطريق التنظي  عن  المادة  ىذه  تطبيق  كيفيات  تحدد
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 ير التحقيق العقاري بعد إعداد محضر عدم الصمحصالرابع : مالمطمب 
 :ت التاليةالاحتمالا أحد أماملطرف المعترض يكون ار عدم الصمح بعد إعداد محض

 ،  رفع دعوى قضائية خلال الآجال القانونية -
 عدم رفع دعوى قضائية -
 عدم شير العريضة الافتتاحية -

 تم تفصيل ىذه الاحتمالات من خلال التقسيم التالي: 
 نونيةدعوى قضائية خلال الآجال القاالمعترض الفرع الأول: رفع 

 .دعوى قضائية المعترض الفرع الثاني: عدم رفع 
 دعوى قضائية خلال الآجال القانونيةالمعترض رفع  الفرع الأول:

ن عمى الأكثر من تاريخ يشير أجل  خلال قضائية في حال رفع المحتج أو المعترض دعوى
في  لحكما صدور  غاية  إلى  التحقيق العقاري إجراءات توقف،  الصمح  عدم محضر وتسمم

-07 رقم قانون من 12 غير أن المشرع الجزائري عمق ىذا التوقف  في نص المادة ،  الدعوى
 الدعوى القضائية المتضمن قانون التحقيق العقاري السابق ذكره عمى شرط شير عريضة 02

 خلال أجل لا يتجاوز ثمانية أيام بعد الشيرين من تاريخ،  بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا
عميو  ىذا ما نصت ،  تسمم المحتج أو المعترض محضر عدم الصمح والمحددة لرفع الدعوى

المتعمق بعمميات التحقيق العقاري وتسميم  147-08فقرة أولى من المرسوم التنفيذي  رقم 17 المادة
 الدعوى رفعت إذا حال ما في الافتتاحية العريضة إشيار يتم :"سندات الممكية السابق ذكره

 المادة في المذكورة القانونية المدة نياية تمي التي الأكثر، أيام عمى (8) الثمانية خلال ائيةالقض
 .أعلاه " 16
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ىذا ما نصت ،  فرض المشرع عمى المحافظ العقاري شير العريضة المقدمة لو فور تسمميا
 العقاري " ينفذ المحافظ:السابق ذكره 147-08التنفيذي رقممن المرسوم  الفقرة الثانية17عميو المادة

  .المطموب" الإشيار العقاري إجراء الحال في
 عمى وذلك يتم بالتأشير  وحددت الفقرة الثالثة من نفس المادة  إجراءات شير العريضة

 المؤقتة.  العقارية  مجموعة البطاقات
العقاري بتبميغ حسب الحالة، صاحب الطمب في حال كان  يقوم بعد ذلك مدير الحفظ

حقيق العقاري فردي، والوالي أو رئيس المجمس الشعبي البمدي في حال كان التحقيق العقاري الت
 . 1قضائي صدور حكم غاية إلى العقاري التحقيق إجراء جماعي بإيقاف

 دعوى قضائية المعترض عدم رفع  الفرع الثاني:
عدم رفع دعوى  تترتب نفس الآثار القانونية عمى الحالات الثلاثة التالية و المتمثمة في

، أو 2المحددة بشيرين من تاريخ محضر عدم الصمح قضائية، أو رفعيا خارج الآجال القانونية
كأن وفق ما نص عميو القانون إجراءات التحقيق العقاري تستمر ،  عدم شير العريضة الافتتاحية

 147-08مفقرة أولى من المرسوم التنفيذي  رق 19  ىذا ما نصت عميو المادة،  شيء لم يكن
 17المادة  في  المذكور  في الأجل  للإشيار  الدعوى  عريضة  تقدم  لم  إذا :" السابق ذكره

 .المعني  أو الطمب  صاحب  الحفظ العقاري  مدير  يبمغ،  أعلاه
 أو الاحتجاجات أخذ دون ،أعلاه13 المادة لأحكام طبقا إذن، العقاري التحقيق يستمر 

 ".الاعتبار بعين الاعتراضات
 
 
 

 

                                                 

تنص  المتعمق بعمميات التحقيق العقاري وتسميم سندات الممكية السابق ذكره 147-08من المرسوم التنفيذي  رقم 18 المادة  - 1
 ، أعلاه17المادة   في  عمييا المنصوص  المدة  خلال ، القضائية  الافتتاحية لمدعوى  إشيار العريضة حالة في عمى ما يمي:

 . قضائي  صدور حكم  غاية  إلى    العقاري  التحقيق  إجراء  بإيقاف  أو المعني  الطمب  صاحب  اريالعق  الحفظ  مدير يعمم
  جماعية لمتحقيق  عممية  إطار  في     قد  العقاري  التحقيق  كان  البمدي إذا  الشعبي  لسلمجا  ورئيس  الوالي  يعمم  كما

 . العقاري
 المتعمق بعمميات التحقيق العقاري وتسميم سندات الممكية السابق ذكره. 147-08ذي رقمالتنفيمن المرسوم  16 المادةأنظر  - 2



 قىانين الشهر العقاري الجزائري الباب الأول: حماية الملكية العقارية الخاصة في
 

~ 56 ~ 
 

  57-57 رقم الأمرالفصل الثاني: حماية الممكية العقارية الخاصة في ظل 

لتدارك الوضعية  التي آلت ليا الأملاك العقارية ،  تبنى المشرع الجزائري نظام الشير العيني
متراب الوطني  لو من خلال إعداد مسح عام لأراضي وشرع في تطبيق،  بعد الحقبة الاستعمارية

ومن الناحية القانونية تحديد ،  ك العقارية من الناحية الماديةأجل تحديد الأملا من،  تدريجيا
من أجل ضبط الممكية العقارية ،  مالكيا الحقيقي أو الظاىر أو أصحاب الحقوق العينية عمييا

 وتوفير حماية قانونية ليا.
رية المختصة بالمحافظة العقا المسحيتم إيداع الوثائق ،  بعد إعداد مسح لأراضي العام

ويعد تاريخ إمضاء ،  فحصيا محضر تسميم وثائق المسح يحرر المحافظ العقاري بعد،  ياإقميم
المحافظ حيث يقوم ،  عقاريالسجل التأسيس  المحضر ىو تاريخ الانطلاق الرسمي لعممية 

  ،وثائق مسح الأراضي استلاموالعقاري بترقيم العقارات الممسوحة في السجل العقاري بمجرد 
من تم كل عقارية لالدفاتر التسميم وليذا التاريخ أىمية في بداية حساب آجال الترقيم المؤقت وبداية 

 .الترقيم لمصمحتيم بصفة نيائية 
وتوفير حماية قانونية ليا ،  لتطبيق ىذا النظام من أجل تطيير الممكية العقاريةالمشرع سعى 

وكذلك لكل وتية لدرجة السندات الرسمية المشيرة ترقى وثائقو الثب وعمى ىذا الأساس سمح لمن لا
وفي نفس ،  إمكانية تسوية وضعيتو في الآجال المحددة لمترقيم المؤقت،  حائز حيازة قانونية

الوقت أجاز لكل من يعترض عن ىذا الترقيم تقديم اعتراضو لممحافظ العقاري قبل انقضاء الآجال 
والمقدمة لو ت الناتجة عن الترقيم المؤقت الاعتراضاىذه  المحافظ العقاري في تبي،  القانونية

ن وفصمتو التعميمات و المذكرات الصادرة عن يانو عميو الق توفق ما نص،  خلال الآجال القانونية
 . المديرية العامة للأملاك الوطنية
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رات العقا ىائل منإدراج كم  بصفة كمية ونتج عنيا إعداد مسح الأراضي عممية حنجلكن لم ت
سعت المديرية ،  في حساب يسمى حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغال مسح الأراضي

العامة للأملاك الوطنية لتسوية وضعية العقارات المسجمة في ىذا الحساب عن طريق المذكرات 
تيدف لتسوية ،  الصادرة عنيا، لكن في ظل تعذر ذلك تدخل المشرع الجزائري بنصوص قانونية

ة العقارات المسجمة في ىذا الحساب في حال تقدم المعنيون بيا بطمبات تسوية مدعمة وضعي
 .خلال الآجال القانونية أو حيازتيم القانونية ليابوثائق يثبتون بيا ممكيتيم ليا 

 تمت معالجة ىذا الفصل من خلال التقسيم التالي :
 راضي العامالمبحث الأول: حماية الممكية الخاصة عن طريق إعداد مسح الأ

 اصة عن طريق تأسيس السجل العقاريالمبحث الثاني: حماية الممكية الخ

 المبحث الأول: حماية الممكية الخاصة عن طريق إعداد مسح الأراضي العام
تتمثل في تحديد الممكية العقارية من ،  بين أعمال ماديةتجمع عممية إعداد مسح الأراضي 

أو الظاىر متى توفر فيو ،  ة تيدف لمتعرف عمى المالك الحقيقيوأعمال قانوني،  الناحية المادية
من أجل نجاح ىذه العممية جعميا المشرع تتم تحث إشراف لجنة بمدية ،  الشروط القانونية لمحيازة

يتم الشروع في ىذه العممية بقرار من ،  يترأسيا قاضي ومجموعة من الإطارات عمى مستوى الولاية
تشرف عمى الأعمال الميدانية فرقة ،  البمدية المعنية في دائرة اختصاصو والي الولاية التي تقع

وترفع كل ،  مسح الأراضي تكمف بميمة الأعمال المادية والقانونية في تحديد الممكية العقارية
لمبث فييا خلال الآجال ،  المجنة البمدية لمسح الأراضي إلىالنزعات الناتجة عن ىذه العممية 

 القانونية.
 التطرق لكل ىذه الجزئيات من خلال التقسيم ىذا التالي:  تمي

 الأول : مفيوم مسح الأراضي طمبالم
 العام الأراضي مسح عمميات افتتاحالثاني: المطمب 
 الثالث : المجنة البمدية لمسح الأراضي المطمب
 .الرابع : عمميات مسح الأراضي المطمب
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 مفهوم مسح الأراضي الأول: المطمب
إحداىا عممية مادية تكتسي طابع ،  راضي يتمثل في دمج عمميتين في وقت واحدمسح الأ

والثانية ،  يكمف لمقيام بيا أعوان مؤىمين لتحديد الممكية العقارية من الناحية المادية،  تقني فني
يكمف بيذه الميمة أعوان ليم تكوين في ،  قانونية تيدف لتحديد المالك أو أصحاب الحقوق العينية

 انب القانوني.الج
 بيدف تحديد مفيوم مسح الأراضي تم تقسيم ىذا المطمب كما يمي:

 تعريف مسح الأراضي الأول : فرعال
 .الثاني :  أىداف مسح الأراضي فرعال

 تعريف مسح الأراضي الأول: فرعال
 لمفقو.ركا ىذه المسألة االأراضي ت مسح الجزائري المشرع يعرف لم

 ي ىذا المجال عدة تعريفات ليذه العممية من بينيا ما يمي :لأبحاث القانونية فتتضمن ا
الإدارية  السمطات تتولاىا تقنية عممية ":بأنو مسح الأراضي بوضياف عمار الأستاذعرف 

 عمييا يترتب وما،  أنواعيا اختلاف عمى لمعقارات القانونية الوضعية من بغرض التأكد،  المختصة
 .1حقوق "  من

 لموقوف  العقارات لكافة دقيق بأنو : "حصر مسح الأراضي ةفوشناب جمال عرف الأستاذ
 ذلك تدوين يمكن حتى،  تصرفات من عميو ورد وما وحدوده منيا ومساحتو كل موقع عمى

 .2 "لمعقار بالسجل العيني المقررة بالصفحة
 
 
 
 

                                                 

شكالاتو العقاري بوضياف ، المسح عمار - 1  تبسةب  التبسي لعربي ة، جامعوالإنسانية  الاجتماعية العموم ، مجمة القانونية وا 
 . 57-38، ص  30/06/2006،  2 العدد الثانيالمجمد 

رة ، إثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع والقضاء الجزائري ، رسالة ماجستير ، كمية الحقوق والعموم أورحمون نو  - 2
 . 134ص ، 30/09/2012جامعة مولود معمري  تيزي وزو ،  ،السياسية  قسم الحقوق

ة الحقوق والعموم السياسية قسم أنظر كذلك شربالي مواز ، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة ، رسالة ماجستير ، كمي -
 . 84، ص 01/07/2015جامعة أبي بكر بمقايد تممسان ،، الحقوق 
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بأنو : " التحديد والتحرير إذن مسح الأراضي عرف القاضي حسين عبد المطيف حمدان 
تعيين جميع البيانات التي تتطمبيا المعرفة الكاممة و الواضحة  إلىممية فنية و قانونية تيدف ع

و ،  و اسم مالكو،  و نوعو الشرعي،  و قوامو،  و حدوده،  المتعمقة بموقعو،  ليوية العقار
رية والحقوق تثبيت الممكية العقا إلىبما يؤدي ،  أسباب تممكو و الحقوق العينية المترتبة لو أو عميو

 . 1العينية المتعمقة بيا عمى نحو ثابت و نيائي "
الأولى تقنية والثانية ،  يتضح من التعريفات السابقة أن مسح الأراضي يجمع بين عمميتين

من ىذا المنطمق ،  من أجل ضبط وتحديد الممكية العقارية،  واحد وقتفي  يمابقانونية يتم القيام 
تقوم بيا جية إدارية  ،تقنية و قانونية ىو عممية مركبة  مسح الأراضي: التعريف التالي  اقتراحتم 

تي يتم لمسندات ال إثباتمنح قوة و ،  من أجل ضبط وتحديد وتطيير الممكية العقارية،  مختصة
 ىذه العممية.الناتجة عن  إعدادىا بناء عمى الوثائق

 أهداف مسح الأراضي الثاني: فرعال
لمالك من خلال ارية و أبرزىا توفير حماية الممكية العقا  ،تتعدد اىداف مسح الأراضي

وينتج عن ذلك تخفيف العبء عمى الجيات القضائية ،  ا من الناحية المادية والقانونيةمتحديدى
يتم التطرق ليذه العناصر ،  وتساعد عمى تحديد الوعاء الضريبي بدقة لتمويل الخزينة العمومية

 مي:ي اكم
 العقارية الممكية حماية - أولا

الأولى تابعة لمدولة ،  أملاك عامة وأملاك خاصة إلى،  بالنظر لصفة المالك تقسم الأملاك
تحديد الممكية العقارية  إلىييدف مسح الأراضي ،  والثانية تابعة لمخواص،  أو الولاية أو البمدية

تالي يسيل معرفة وىذا يوفر حماية لمممكية العقارية عامة كانت أو خاصة وبال،  وتحديد المالك
 القانون الذي يخضع لو كل نوع .
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 العقار حماية مالك -اثاني
تحديد الملاك و اصحاب الحقوق العينية عمى الأملاك العقارية   إلىمسح الأراضي  ييدف 

       عقاري تكون لو قوة ثبوتية مطمقة وفي حال تحصل المالك عمى سند ممكية متمثل في دفتر
من  14و  13و  12لنظر في الحقوق التي تم ترقيميا نيائيا تطبيقا لممواد لا يمكن اعادة ا

ىذا ما أشارت لو ،  لسابق ذكره إلا عن طريق القضاءالمعدل والمتمم ا 63-76رقم المرسوم 
فقرة أولى بنصيا عمى ما  يمي : " لا يمكن اعادة النظر في الحقوق الناتجة عن   16المادة 

من ىذا الفصل إلا عن طريق  14و  13و 12م بموجب  أحكام المواد الترقيم النيائي الذي ت
 القضاء  ".
 الضريبي التحصيل -اثالث
ييدف لتحديد الممكية العقارية وبالنتيجة ،  اعداد مسح الأراضي وتأسيس السجل العقاري 

 والحد من التيرب منو .،  تحديد الوعاء الضريبي
 ةتخفيف العبء عمى الجهات القضائي -ارابع
وتحديد ،  تحديد الأملاك العقارية من الناحية المادية إلىاعداد مسح الأراضي  ييدف 

وبالنتيجة تطيير الممكية العقارية ،  الملاك و اصحاب الحقوق العينية عمييا من الناحية القانونية
وىذا كمو ،  فيةوالفترة التي تم فييا تداول الممكية العقارية بعقود عر ،  من مخمفات الفترة الاستعمارية

من الفصل في عدد كبير المنازعات التي كان بالإمكان أن ،  يخفف العبء عن الجيات القضائية
 ثبت الممكية العقارية لحائزييا. تثار أماميا في غياب سندات رسمية مشيرة ت
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 العام الأراضي مسح عمميات افتتاح الثاني : المطمب
مميات مسح الأراضي انطلاق إشغال مسح الأراضي  بموجب يفتتح والي الولاية المعنية بع

يحدد فيو تاريخ انطلاق ىذه العممية ويكون محل نشر واسع وفق ما نص عميو ،  قرار  صادر عنو
تاحة الفرصة ل،  القانون كل من لو مصمحة من أجل توفير كل الظروف لنجاح ىذه العممية وا 

خمق جو  واليدف من ذلك ىو،  أو الاعتراض عمى الغير،  المطالبة بممكيتو الحقيقية أو الظاىرية
مشيرة  رسميةسندات وجود من الوجاىية من أجل تحري الحقيقة والصدق خاصة في ظل غياب 

 لي:التاتقسيم التطرق ليذه العناصر من خلال التم ،  أو الحيازة تثبت مزاعم من يدعى الممكية
 المسح عمميات افتتاح صدور قرار الأول: فرعال
 .المسح عمميات فتتاحالثاني : ضمانات عمم الأشخاص با فرعال

 المسح عمميات افتتاح صدور قرار الأول: فرعال
زوما يحدد فيو ل،  صادر عن والي الولاية المعنية تفتتح عمميات مسح الأراضي بموجب قرار

الديمقراطية  لمجميورية الجزائريةويتم نشره في الجريدة الرسمية ،  تاريخ انطلاق ىذه العممية
،ورئيس المجمس الشعبي 1ويتم تبميغو لكل من رئيس الدائرة ،  والجرائد اليومية الوطنيةالشعبية 

وينشر في مدونة القرارات الإدارية لمولاية ،  البمدي المذان تفتتح العممية في دائرة اختصاصيما
فقرة اولى من  2دة الماىذا ما تضمنو نص ،  2المعنية بالعممية خلال مدة لا تزيد عن شير

ويتم إعلام الجميور بنشره في الموحات ،  السابق ذكرهالمعدل والمتمم  62-76المرسوم رقم 
والبمديات ،  ومقر البمدية المعنية،  الإشيارية المخصصة لتحقيق ىذه الغاية في مقر الدائرة

ىذا ما أشارت لو  ، راضيلأيوما قبل افتتاح عمميات مسح ا 15خلال مدة لا تقل عن ،  المجاورة
 .3السابق ذكره المعدل والمتمم  62-76رقم من المرسوم  3نص المادة 

                                                 

شكالاتو العقاري بوضياف ، المسح عمار - 1  . 46، المرجع السابق ، ص  القانونية وا 
 المتعمق بإعداد مسح الأراضي المعدل والمتمم السابق ذكره. 62-76رقم  المرسوم - 2

منو عمى ما يمي : إن عممية مسح الأراضي في كل بمدية تكون موضوع قرار صادر من والي الولاية يبين فيو عمى  2نصت المادة 
 قرار.الخصوص تاريخ افتتاح العمميات التي تأتي بعد شير عمى الأكثر من تاريخ نشر ىذا ال

وينشر القرار في الجريدة الرسمية لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية  وفي مجموعة القرارات الإدارية لمولاية المعنية  وكذلك 
 في الجرائد اليومية الوطنية ويبمغ الى رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني.

عمى ما يمي : يعمم ح الأراضي المعدل والمتمم السابق ذكره المتعمق بإعداد مس 62-76المرسوم رقم من  3نص المادة  - 3
الجميور بيذه العمميات عن طريق لصق الاعلانات في مقر الدائرة والبمدية والبمديات المجاورة ، وذلك خلال أجل خمسة عشر 

 .يوما قبل افتتاح ىذه العمميات 
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يتضح مما تقدم ان افتتاح عممية مسح الأراضي تنطمق خلال مدة لا تزيد عن شير، ولا تقل 
واليدف الذي توخاه المشرع ،  راضيلأيوما من تاريخ صدور قرار افتتاح عمميات مسح ا 15عن 

حيث قيدىا بمدة زمنية لا تزيد ،  العممية نطلاقابلزام الجيات الإدارية المعنية إىو من وراء ذلك 
وفي ،  توفير كل الوسائل والإمكانات لإنجاحيااشترط و ،  عن شير من تاريخ البدء في العممية

عن ،  نفس الوقت وفر لمجميور فرصة لحماية حقوقو العينية العقارية أثناء الشروع في العممية
 من انطلاقيا. 15النشر الواسع لانطلاق العممية خلال أجل لا يقل عن  طريق

 المسح عمميات فتتاحالثاني : ضمانات عمم الأشخاص با فرعال
عممية مسح  بافتتاحتوفير ضمانات لأجل تحقيق عمم الأشخاص  إلىسعى المشرع الجزائري 

 مستقبمية.ديا لوقوع نزعات وىذا تفا العممية،كي يتمكن كل من لو مصمحة حضور ىذه  الأراضي،
 المسح عمميات افتتاح قرارنشر  -اولا

السابق ذكره الوسائل التي ينشر فييا قرار  62-76 رقم فقرة الثانية من المرسوم 2حدد المادة 
 افتتاح عممية المسح وىي كما يمي:

  لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية الرسمية الجريدة -
 المعنية لمولاية الإدارية القرارات مجموعة -
  الوطنية اليومية الجرائد -
  المعني البمدي الشعبي المجمس رئيس تبميغ-

من أجل توفير ،  تحقيق العمم عمى نطاق واسع إلىسعى المشرع من خلال ىذه الوسائل 
وتمكينيم من حضور انطلاق عممية المسح في البمدية المتواجد بيا ،  حماية لحقوق الأشخاصال
 ،وكشف التحايل الذي يمجأ لو بعض ضعاف النفوس،  لاكيم العقارية أو حقوقيم  العينيةأم

 وتقميس حجم المنازعات مستقبلا .
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 المسح عمميات افتتاح قراراعلام الاشخاص ب -اثاني
السابق ذكره الوسائل التي تضمن المعدل والمتمم  62-76 رقم من المرسوم 3حددت المادة 
و الآجال  اللازمة لتحقيق ،  افتتاح عممية مسح الأراضي في البمدية المعنية بياعمم الأشخاص ب
 :وتتمثل فيما يمي

 الجمهورالوسائل التي تضمن عمم  -1
 عمميات افتتاح إعلانات لصقعن طريق ،  عمم الجميور تحقيق المشرع الجزائريأوجب 

 . المجاورة والبمديات المعنية والبمدية الدائرة مقر في العام الأراضي مسح
 الجمهورالآجال المحددة لتحقيق عمم  -2

   المسح عمميات افتتاح يوما قبل عشر أجل خمسة خلال تمصق الإعلانات المذكورة
ىذا ما نصت عميو  افتتاحيا،كثر تقدير من تاريخ نشر قرار أبعد شير عمى  ىذه الأخيرةتنطمق و 

 السابق ذكره.والمتمم المعدل  62-76 رقم ى من المرسومولالأفقرة ال 2المادة 
 المجنة البمدية لمسح الأراضي الثالث: طمبالم

ىي عممية صعبة وتترتب عمييا آثار  والقانونية،تحديد الأملاك العقارية من الناحية المادية 
تدخل المشرع وجعل ىذه ،  العينيةحماية لمممكية العقارية أو الحقوق توفير ومن أجل ،  قانونية

 راف لجنة بمدية يترأسيا قاضي.العممية تتم تحت إش
تم تقسيم ىذا المطمب كما  انعقادىا،وكيفية  ومياميا الجنةبيدف التعرف عمى أعضاء ىذه 

 يمي:
 الأول : إنشاء المجنة البمدية لمسح الأراضي فرعال
 الثاني : ميام الجنة البمدية لمسح الأراضي فرعال
 .اضيالثالث : اجتماع المجنة البمدية لمسح الأر  فرعال
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 الأول : إنشاء المجنة البمدية لمسح الأراضي فرعال
أعضاء المجنة البمدية  السابق ذكرهالمعدل والمتمم  62-76من المرسوم رقم  7حددت المادة 

 لمسح الأراضي وىم: 
يعينو  رئيسا ليذه المجنة، قاض من المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصيا البمدية المعنية-

اليدف الذي توخاه المشرع ىو تسميط رقابة القضاء عمى افتتاح عمميات و ، رئيس المجمس القضائي
في المنازعات المترتبة عن ىذه  البتنظرا لدور ىذه المجنة في تحديد الممكيات و ، مسح الأراضي

 تمعب خبرة القاضي واطلاعو القانوني دور كبير في  تسييل سير ىذه العممية.، العممية
تحقيق نائبا لرئيس ىذه المجنة تم تعينو من أجل ، أو ممثمو رئيس المجمس الشعبي البمدي-

 : يما يم
أكثر الأشخاص دراية بيذه لأن  خاصة،توفير حماية لأملاك البمدية عامة كانت أو  -1

 الأملاك ىم الأعوان التابعين لإدارة البمدية وعمى رأسيم رئيس المجمس الشعبي البمدي.
بحكم أنيا تتعمق بتحديد ، لإنجاح ىذه العممية توظيف السمطات التي خوليا لو القانون  -2

 وتحديد الأملاك العقارية الواقعة في إقميميا .، 1إقميم البمدية التي يترأسيا
تم تعينو في المجنة بغرض السعي ، ممثل المصالح المحمية لإدارة الضرائب المباشرة -

ارة الضرائب من معرفة حجم من أجل تحديد الأملاك العقارية بدقة لتمكين إد، لإنجاح العممية
 الوعاء الضريبي عمى العقارات .  

من أجل توفير حماية للأملاك الوطنية عامة  ، ممثل المصالح المحمية للأملاك الوطنية -
أكثر الأشخاص دراية بيذه الأملاك ىم الأعوان التابعين لإدارة أملاك الدولة لأن ، خاصة كانت أو

 وعمى رأسيم المدير.
حماية الأملاك العقارية التابعة لوزارة  إلىييدف تعينو  الوطني،زارة الدفاع ممثل لو  -
 .2الدفاع

 .ممثل لمصمحة التعمير في الولاية -

                                                 

شكالاتو العقاري المسح، بوضياف عمار - 1  . 47ص ، المرجع السابق، القانونية وا 
شكالاتو العقاري المسح، بوضياف عمار - 2  . 48ص ، المرجعنفس ، القانونية وا 
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الواسع في  لاطلاعويرجع سبب تعينو ، موثق تعينو الييئة المخولة في المنظمة المينية -
وىذا يساعد المجنة في انجاح ، عقاريةوخبرتو الميدانية في مجال الحقوق العينية ال، المجال القانوني

 العممية.
 ميندس خبير عقاري تعينو الييئة المخولة في المنظمة المينية -
و  المجنة لاطلاعو يرجع سبب تعينو في ىذه، أو ممثمو المحافظ العقاري المختص إقميميا -

عمى كشف التحايل وىذا يسيل عمل المجنة ويساعد ، درايتو بالحقوق المشيرة بالمحافظة العقارية
 الممارس من طرف بعض الأشخاص لنيب الأملاك العقارية .

وتعتمد كأساس لنجاح تأسيس ، العقاريةالمحافظة بتودع الوثائق الناتجة عن ىذه العممية 
فيذا يدفع المحافظ العقاري لمسعي لإنجاح ، العقاريةوتيسير عممية تسميم الدفاتر ، العقاريالسجل 

 العممية.ىذه 
يعد الممثل المحمي لموكالة الوطنية ، المحمي لموكالة الوطنية لمسح الأراضي مسؤولال -

ويقوم بتقديم تقرير مفصل عن عممية المسح في ، لمسح الأراضي في الولاية المعنية بالعممية
 .1البمدية المعنية 

 ممثل المصالح المحمية لميياكل القاعدية . -
 واحد حسب المنطقة التي تنجز فييا العممية: لالتالية كعضاء يضاف ليذه المجنة الأ

 المناطق التي تشمل مواقع محمية-1
 ممثل عن مديرية الثقافة في الولاية -

 خارج المناطق الحضرية -2
 ممثل عن المصالح المحمية لمفلاحة -
 ممثل المصالح المحمية لمري -

 .يكمف بميام كاتب الجنة ممثل الوكالة الوطنية لمسح الأراضي
 
 
 
 

                                                 

شكالا العقاري المسح، بوضياف عمار - 1  . 48، ص السابقالمرجع ، القانونية تووا 
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 جنة البمدية لمسح الأراضيمالثاني : مهام ال فرعال
 حدد المشرع ميام المجنة البمدية لمسح الأراضي في ما يمي:

 .جمع كل الوثائق والبيانات المساعدة في إعداد الوثائق المساحية -1
ذا لم يتحقق ذلك  تسعى المجنة ، التأكد من اتفاق الاطراف المعنية عمى حدود عقارتيم -2 وا 
 يما بينيم إذا كان بالإمكان ذلك .لمتوفيق ف
 يتياتسو  تتم عمى الوثائق العقارية في جميع المنازعات التي لمبناء معتمدة الجنة متبت ال -3

 .1بالتراضي
من أجل ، تطمب من المالكين والحائزين لمحقوق العينية الحضور لمكان تحديد الحدود -4

 . 2يمالاستماع لملاحظات
محقة بو بعد إنياء العممية بمقر البمدية المعنية لمدة لا إيداع مخطط المسح والوثائق الم -5

وتقديم الشكاوى خلال الآجال  ، لتمكين كل من لو مصمحة من الاطلاع عمييا، تقل عن شير
أو شفاىة لممثل الإدارة المتواجد بمقر المجمس الشعبي ، كتابة لرئيس المجمس الشعبي البمدي
 . 3رالبمدي في الأوقات المعمن عنيا لمجميو 

                                                 

 : تنص عمى ما يمي المتعمق بإعداد مسح الأراضي المعدل والمتمم السابق ذكره 62-76من المرسوم رقم  9المادة  - 1
 إن ميمة المجنة ىي ما يمي :

 جمع كل الوثائق و البيانات من أجل تسييل إعداد الوثائق المساحية ؛  -1
التوفيق فيما بينيم إذا أمكن ، اتفاقوفى حالة عدم وجود ، المعنيين حول حدود عقاراتيم اتفاق من الاقتضاءالتثبت عند  -2

 ذلك . 
إلى جميع الوثائق العقارية و لاسيما السندات و شيادات الممكية المسمّمة عمى إثر عمميات المعاينة لحق  البت بالاستناد -3

 بالتراضي.لمنازعات التي لم يمكن تسويتيا الممكية المتممة في نطاق الثورة الزراعية في جميع ا
 المتعمق بإعداد مسح الأراضي المعدل والمتمم السابق ذكره. 62-76من المرسوم رقم  10أنظر المادة  - 2
يودع تنص عمى ما يمي :  المتعمق بإعداد مسح الأراضي المعدل والمتمم السابق ذكره 62-76من المرسوم رقم  11المادة  - 3

 من الأشغال التقنية طيمة شير عمى الأقل بمقر البمدية بحيث يحق الانتياءلأراضي و الوثائق الممحقة بو عند مخطط مسح ا
 عمييا . الاطلاعلممعنيين 

 أو شفويا إلى ممثل عن الإدارة الذي البمدي،إما كتابة إلى رئيس المجمس الشعبي  المذكور،و يمكن تقديم الشكاوى ضمن الأجل 
 الجميور.ر المجمس الشعبي البمدي في الأيام و الساعات المعمن عنيا إلى يكون موجودا بمق

 من الأشغال التقنية المتعمقة بقسم أو مجموعة أقسام إذا كان الانتياءعند  السابقة،المنصوص عميو في الفقرة  الإيداع،يمكن أن يتم 
 السنة.القيام بعمميات مسح الأراضي عمى مستوى تراب البمدية يتطمب مدة تفوق 
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وتحاول التوفيق بين المتنازعين ، وتعطي رأييا، تفحص الشكاوى المقدمة في الآجال  -6
وفي حال عدم تحقق ذلك تحدد الحدود المؤقتة لمعقارات وفق ما كان يجب أن تكون في المخطط 

 . 1أخذة بعين الاعتبار الوضع الظاىر
 الثالث : اجتماع المجنة البمدية لمسح الأراضي فرعال

المجنة بدعوة من رئيسيا وىو قاض من المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصيا تجتمع  
يحرر ىذا ، أو بناء عمى طمب مسؤول الولاية لمسح الأراضي، البمدية المعنية بعممية المسح

يتم اتخاذ القرار بأغمبية الأصوات شريطة حضور عمى ، الأخير محضر مفصل عن المداولات
تنفذ قراراتيا بموجب مقرر ، ذا تساوت الأصوات يرجح صوت الرئيسإ، ثمثا أعضائيا  2/3لأقل 

 .2من الوالي المختص إقميميا
 الرابع : عمميات مسح الأراضي طمبالم

تنطمق عممية مسح الأراضي بموجب قرار الوالي المختص إقميميا ، البمديةبعد تنصيب المجنة 
ومن الناحية القانونية ، ية المادية الطبيعيةبيدف تحديد الأملاك الواقعة في إقميم البمدية من الناح

 البمدية . لدى المسح وثائق إيداعوتختتم ىذه العممية ب
 تم تقسيم ىذا المطمب كما يمي: لتفصيل ىذه العناصر 
 الأعمال المادية لفرق مسح الأراضي الأول: فرعال
 الأعمال القانونية لفرق مسح الأراضي الثاني: فرعال
 .البمدية لدى المسح وثائق اعإيد الثالث: فرعال
 
 
 
 
 

                                                 

 المتعمق بإعداد مسح الأراضي المعدل والمتمم السابق ذكره. 62-76من المرسوم رقم  12أنظر المادة  - 1
تجتمع  تنص عمى ما يمي: المتعمق بإعداد مسح الأراضي المعدل والمتمم السابق ذكره 62-76من المرسوم رقم  8المادة  - 2

 ضي و بناءً عمى دعوة من رئيسيا .المجنة بناء عمى طمب مسؤول الولاية لمسح الأرا
 و يحرّر محضر مفصّل عن المداولات . و تتخذ قراراتيا بأغمبية الأصوات و يجب أن يكون عمى الأقل ثمثا أعضائيا حاضرين .

 و في حالة تساوى الأصوات يرجّح صوت الرئيس و تنفذ قرارات المجنة بموجب مقرر من الوالي .
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 الأعمال المادية لفرق مسح الأراضي الأول: فرعال
ومن أجل نجاح ، الماديةتقوم فرق مسح الأراضي بداية بتحديد الأملاك العقارية من الناحية 

 ىذه العممية وتحقيق دقة في إنجازىا يتطمب ذلك الاعتماد عمى مجموعة من الأعمال التحضيرية
 يمي: ماتتمثل في
 مسح الأراضي في المناطق الريفية -أولا
تفيد الاشغال التحضيرية في نجاح عممية المسح وتحديد الاعمال التحضيرية :  -1

 الاملاك العقارية بدقة وتتضمن ىذه العممية ما يمي :
أو  1/25000الاستعانة بخريطة البمدية تكون بسمم  الوثائق:جمع  -1-1

1/50000 1. 
 ة في نجاح عممية مسح الاراضي .وكل المخططات  المساعد

المتضمن  09-84الوثائق الخاصة بتعيين حدود اقميم البمدية المعدة وفق القانون رقم -
وىذا من اجل معرفة الحدود ، دارية القديمة وكذلك مخططات الوحدات الإ، 2التنظيم الاقميمي لمبلاد

 لمبمدية . ةالاقميمي
عمى ورق داده المخطط البياني لمحدود يتم اعالمخطط البياني لمحدود :  عدادا -1-2

تم يقوم العون المكمف ، 4يةاميتر والاسترجاعات الفوتوغر ، 3اعتمادا عمى الصور الجويةىيميوغرافي 
قسام مسح الاراضي أيشكل   ذه الأجزاءى ومجموع، بقطع كل قسم أعد عمى ىذا الورق ولصقو

تستعمل واحدة ، لعممية عمى نسختينعداد المخطط الناتج عن ىذه اإفي الأخير يتم ، لمبمدية
 للأعمال الميدانية والثانية لمتحقيق والتحسين.

                                                 

 .1-1-1الجزء ، ذكرىا السابق 16التعميمة  رقم  - 1

، )ج ر عدد 04/02/1984الموافق  1404جمادى الاولى  2المتضمن التنظيم الاقميمي لمبلاد، مؤرخ  09-84القانون رقم  - 2
 .139(، ص 07/02/1984الموافق    1404جمادى الاولى  5، صادرة 6
ىي وثيقة عمى سمم لو نفس المميزات يمي: الصور الجوية كما  1-2-1-1السابق ذكرىا في الجزء  16عرفت التعميمة  -3

 الميترية لممخطط وتمثل شكل صورة جوية .
 بواسطة تقنية ، بآلة الاسترجاع، التي،التقاطيابجمع صور جوية موضوعة وموجية نسبيا، كما كانت عميو عند  ايتحصل عميي

 .إسقاط تعرجي الى إسقاط أفقي انتقالمعالجة لمعناصر السطحية يمكن 
ىي وثيقة غرافية ومترية ليا كما يمي : الاسترجاعات الفوتوغراميترية  2-2-1-1السابق ذكرىا في الجزء  16ت التعميمة عرف - 4

 شكل وصرامة مخطط طبوغرافي.
 ناجم عن إستغلال، نقطة بنقطة، لتفاصيل جمع صور جوية عمى مستوى آلة الاسترجاع الذي يسمح تموقع الصور

 ناء إلتقاط الصور.المجمعة، كما كانت عميو أث
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  تكتب عمى المخطط الحدود  المجاورة لمبمدية  سواء كانت بمديات أو دوائر أو ولايات
لما حدده قانون  و البمدية طبقاأوكذلك حدود قطع الاراضي التي كانت تابعة لأملاك الدولة 

 .المجمس المشيخي 
  قسامأ إلىتقسيم البمدية  -1-3

كالطرق  ، 1قسام ويتم تحديد حدود كل قسم بمعالم ليا طابع ثابتأ إلىتقسم البمديات 
 الإقميم التي تشكل وحدة المعمومة وأجزاء مراعاة الأماكنمع ، والمعابر ومجاري المياه الراكدة ....

 كونيا تشكل وحدة واحدة. 2أجزاء إلىمتجانسة وعدم تقسيميا 
 حديد المناطق الصعبة ت -

تحصر المصالح المحمية لمسح الأراضي المناطق الصعبة التي تعيق تقدم عمميات المسح  
 بعد موافقة المصالح الجيوية لمسح الأراضي.، يتم ابعادىا مؤقتا، وتحددىا عمى مخطط منظم

لتسييل تقدم سير عممية المسح يتم ترتيب ترتيب الاقسام حسب درجة صعوبتها : -
ومن ، الصعبة إلىلتبدأ معالجتيا انطلاقا من السيمة وصولا  ، قسام  حسب تدرج صعوبتياالأ

بين الحالات التي يعتمد عمييا في تحديد درجة الصعوبة وترتب الأقسام عمى اساسيا ىي صغر 
 عدم ظيور الحدود بوضوح .، صعوبة المسالك، كثافة الغطاء النباتي، الممكية
 إجراءات تعيين الحدود -2

 يتم تحديد حدود البمدية وفق إتباع المراحل التالية :حديد اقميم البمدية  ت -2-1
 مرحمة أشغال الاستطلاع -
 مرحمة إعداد المخططات المرئية -
 مرحمة إعداد محضر تعين الحدود  -
 
 
 
 
 

                                                 

 المتعمق بإعداد مسح الأراضي المعدل والمتمم السابق ذكره. 62-76من المرسوم رقم  15المادة   - 1
 . 1-4-1-1، الجزء السابق ذكرىا، 16التعميمة رقم  - 2
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 مرحمة أشغال الاستطلاع-
عمى الوثائق اعتمادا  عميو،يقوم رئيس فرقة مسح الأراضي بداية بإعداد مخطط بياني مؤشر 

من بينيا مخططات التحديد المتضمنة لمقوام المادي لمبمدية ، البمديةالرسمية المتواجدة عمى مستوى 
 .1المعنية و مخططات المصمحة...

ويدون تصريحات  مسحيا،بعد ذلك يقوم رئيس فرقة المسح بمعاينة حدود البمدية المراد 
 ويقارنيا بالمخطط البياني المؤشر عميو العممية، رؤساء المجالس الشعبية المجاورة لمبمدية موضوع

يستبدل ىذه الأخيرة في فترة وجيزة ، يبين جميع النصب ومعالم الحدود الطبيعية أو المؤقتة كالأوتاد
 . 2يؤشر في المحضر والمخطط البياني عمى النصب دون غيرىا، بنصب
 مرحمة إعداد المخططات المرئية-

بعد اتمامو لعممية تعين حدود البمدية بإعداد المخططات   يقوم رئيس فرقة مسح الأراضي
 المرئية التالية  :

 مخطط عام لإقميم البمدية و يحدد عميو البمديات المجاورة و أرقام الوحدات.-
 مخطط الوحدة المناسب لمحد المميز مع البمدية المجاورة-

ي ثابت وواضح عمى تعد ىذه المخططات في حال كانت حدود البمدية محددة بمعمم طبيع
يمكن لرئيس ، مثل طريق أو سكة حديد أو واد كبير 1/50000أو  1/250000خريطة سمميا 

 الخريطة.فرقة مسح إنجاز المخططات المرئية من ىذه 
تنجز ىذه المخططات اعتماد عمى التصاوير الجوية لحدود مع ، وفي حال تعذر ذلك

 .3البمدية
يتضمن  12Tين الحدود عمى مطبوع نموذج يحرر محضر تعمحضر تعين الحدود : -

من طرف العون التقني المكمف ، وصف دقيق لمنقاط اليامة لمحدود بين البمديات المعنية بأرقاميا 
يعتمد في اعداده عمى المخططات المرئية  أو مخططات استطلاعية مؤشر عمييا ، بعممية المسح

لأصمية لمحضر تثبيت الحدود مع تقدم النسخة ا، يحرر بعبارات واضحة ودقيقة، قانونا
رؤساء المجالس الشعبية لمبمدية المعنية  إلىالمخططات المرئية  أو المخططات استطلاعية 

                                                 

 ،1معة الجزائرجا، كمية الحقوق، رسالة ماجستير، حجاوي عز الدين، أثر أعمال مسح الأراضي في تأسيس السجل العقاري - 1
 . 29، ص 2014/2015

 . 1-1-2-1الجزء ، السابق ذكرىا 16التعميمة رقم  - 2
 . 2-1-2-1الجزء ، السابق ذكرىا16التعميمة رقم  - 3
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وفي حال رفض أحدىم الإمضاء يتم تقيد الرفض وتذكر ، ورؤساء البمديات المجاورة لإمضائو
 أسبابو.

ومن ، 1م الجغرافي لنفس الولايةلإقميلي إذا كانت البمديات تنتمي تتم التسوية من طرف الوال
 طرف وزير الداخمية  إذا كانت البمديات تقع بين ولايتين أو أكثر. 

 يصادق في النياية الوالي ووزير الداخمية عمى المحضر والوثائق المرفقة بو.
وتسمم ، يتم الاحتفاظ بنسختين بمصمحة مسح الاراضي، يتم إعداد المحضر في عدة نسخ

 البمديات المجاورة.، البمدية الممسوحة، التالية : الولاية نسخة منو لممصالح
 تحديد الاماكن  المسماة أو المعمومة -2-2

تعارف الناس عمى ، الأماكن المعمومة تخص تجمع من مجموعات ممكية داخل قسم واحد
يجب ، ىا بناء عمى تصريحات السكاندقد تكون حدودىا واضحة ويتم تحدي، تسميتو تسمية معينة

أو  1/25000نة في تحديد ىذه الأماكن  بخرائط التحديد   لمبمديات  المعدة وفق سمم الاستعا
 .  2وكذلك المخططات المشيخية ، 1/50000

 وضع حدود مجموعة الممكية -2-2-1
تتم ىذه العممية  ، المادية تحديد مكوناتيا إلىمية وضع الحدود مجموعة الممكية تيدف عم

 بطريقة عمنية  كما يمي :
وأصحاب العقارات المجاورة ليا ، الملاك الظاىرين لمعقارات موضوع التحديداستدعاء  -

لمحضور والمشاركة في تثبيت حدود أملاكو بالاتفاق مع  3Tبإشعار شخصي برسالة من نوع 
وىذا الإجراء القانوني يساعد المحقق العقاري عمى تقصي الحقائق الخفية من خلال ، الجيران

توجو كذلك رسالة لممصالح ، خاصة في حال انعدام السندات الرسمية ،مواجية المالك و الجيران
 العمومية المعنية لممشاركة في تعين حدودىا بحضور ممثميا القانوني .

                                                 

 . 3-1-2-1الجزء ، السابق ذكرىا16التعميمة رقم  - 1
المتعمق بإعداد مسح الأراضي  62-76 من المرسوم رقم 5ىذا الحل ورد في التعميمة وىو منطقي لكنو يتعارض مع نص المادة 

 المعدل والمتمم السابق ذكره.
 : ينبغي عمى البمديات أن تحدد أقاليميا .منو  5نص المادة 

ورؤساء المجالس الشعبية  البمدي لمبمديةويقوم بيذا التحديد موظف مكمف بعمميات مسح الأراضي بمحضر رئيس المجمس الشعبي 
  البمديات.الداخمية في النياية الصعوبات التي تعني تحديد  حل وزيرويويفحص  لمبمديات المجاورة

 . 2-2-1الجزء ، السابق ذكرىا16التعميمة رقم  - 2
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يتم ، يوم 15في حال تخمف الملاك المجاورين بعد استدعائيم لثلاث مرات متتالية خلال 
 .1 الحدود بصورة أحادية وضع

بعد الانتياء من  إلىقسم أخر  إلىولا يمكن الانتقال ، م عمى حدىكل قسلتتم عممية التحديد 
 القسم الذي تم البدء فيو .

 التحقق من ىوية المالك أو وكيمو القانوني. -
كيمو وكذلك تصريح و التعرف عمى حدود كل عقار بناء عمى تصريحات المالك الظاىر أو  -

 لاتفاق عميو .الملاك المجاورين من خلال مواجيتيم وتسجيل ما تم ا
  التأشير عمى المخطط البياني لتثبيت الحدود. -

جراء تثبيتها القطع الممسوحة -2-2-2  وا 
السابق ذكرىا كما يمي: "القطعة  16يفيا في التعميمة عر تم ت :المساحية القطعةتعريف -

تمثل نفس طبيعة أشغال أو تخصيص ، المساحية ىي جزء من مجموعة الممكية لقطعة واحدة
 الأرض".
المعدل  62-76المرسوم رقم الفقرة الأخيرة من  15المادة فس التعريف نصت عميو ون

والمتمم السابق ذكره كما يمي: "وقطعة الأرض ىي قسم من جزء الممكية لقطعة واحدة ويمثل 
 طبيعة واحدة لشغل أو تخصيص الأرض".

ة المساحية تعريف القطعة المساحية وتعريف القطعة الأرضية أن القطعيتضح من مقارنة 
المعدل والمتمم السابق ذكره   74-75الامر رقم في المشرع  وعرفيا، ىي نفسيا القطعة الأرضية

:" والقطعة الأرضية ىي وحدة عقارية طبيعية و قانونية كما يميالفقرة الثانية  6المادة في نص 
وضوع إشيار في تكون م، ومن خلال تخصيصيا وأصميا إن الأعباء أو الإرتفاقات المترتبة عمييا

 السجل العقاري تحت رقم مساحي خاص".
من خلال ما سبق يتضح أن القطع الممسوحة ىي جزء من مجموعة الممكية لقطعة واحدة 

 تمثل نفس طبيعة شغل أو تخصيص الأرض.
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 شروط القطعة المساحية:-
 كناتكانت مجاورة لعمارات أو س في حالآرات  10عن مساحة القطعة المساحية لا تقل -

 .داخل نفس القطعة وجدت أو ممحقاتيا المباشرة أو حدائق
 لا يعد صف من ا لأشجار المثمرة لحقل قطعة مستقمة عندما تُكوِن فلاحة ثانوية. -
 الأمرتعمق لأرض قابمة لمحرث متى تشكل قطعة واحدة صفوف الأشجار المثمرة المتباعدة -

 . بفلاحة متنوعة
قل لمجمع طبوغرافي مستقل التي تالمشكمة ممحقاتيا المباشرة و العمارات تعد قطعة واحدة  -

 .1والمتواجدة داخل ممكية ريفيةآر  10 مساحتيا عن
 تثبيت حدود القطع المسحية ىي عممية تقنية تعد إجراء تثبيت القطع الممسوحة : -2-2-3
 تدوين يتم ، القطعة المساحيةفي عة شغل أو تخصيص الأرض طبقا لمشروط المطموبة طبيوفق 

 .T4  2بطاقة نموذج الجية الخمفية لم شغل أو تخصيص الأرض فيطبيعة 
 في المنازعات البت -3

 عمى شير لمدة أشغال المسح انتياء تودع وثائق المسح بعد التسوية الإدارية : -3-1
 الأجل خلال شكاوى وتقديم، عمييا الاطلاع ة منحل من ليم مصمكلتمكين ، البمدية بمقر الأقل

 الذي يكون الإدارة ممثل إلى شفويا أو، البمدي الشعبي المجمس رئيس إلى كتابة إما المذكور
 . 3الجميور إلى عنيا المعمن والساعات الأيام في البمدي الشعبي المجمس بمقر موجودا

بداء لفحصيا، لجنة مسح الأراضي إلىخلال ىذه الفترة  المقدمة تحال الشكاوى  رأييا وا 
 كان كما لمعقارات المؤقتة الحدود تحدد، فشل ىذه العممية حالة يوف، المعنيين بين لمتوفيق وتسعى
من نص المادة ح تضيىذا ما ، لحيازةا الاعتبار بعين الأخذ مع المخطط في عميو تكون أن يجب
 الاقتضاء عند تقدم التي الشكاوى إنالمعدل والمتمم السابق ذكره :  62-76 رقم من المرسوم 12

                                                 

 .4 -2-1الجزء ، السابق ذكرىا16التعميمة رقم  - 1
 . 2-4-2-1الجزء ، السابق ذكرىا16التعميمة رقم  - 2
المعدل والمتمم السابق ذكره: يودع مخطط مسح الأراضي و الوثائق الممحقة بو عند  62-76 رقم من المرسوم 11المادة  - 3

 الإنتياء من الأشغال التقنية طيمة شير عمى الأقل بمقر البمدية بحيث يحق لممعنيين الإطلاع عمييا .
أو شفويا إلى ممثل عن الإدارة الذي ، ئيس المجمس الشعبي البمديإما كتابة إلى ر ، و يمكن تقديم الشكاوى ضمن الأجل المذكور

 يكون موجودا بمقر المجمس الشعبي البمدي في الأيام و الساعات المعمن عنيا إلى الجميور .
ام إذا كان عند الإنتياء من الأشغال التقنية المتعمقة بقسم أو مجموعة أقس، المنصوص عميو في الفقرة السابقة، يمكن أن يتم الإيداع

 القيام بعمميات مسح الأراضي عمى مستوى تراب البمدية يتطمب مدة تفوق السنة .
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 أجل من الأراضي مسح لجنة إلى تقدم، أعلاه 11 المادة في عميو المنصوص الأجل أثناء
 حالة يوف، المعنيين بين توفق أن وتحاول، المقدمة الشكاوى يخص فيما رأييا وتعطى فحصيا

 في عميو تكون أن يجب كان كما لمعقارات المؤقتة الحدود تحدد، بينيم التوفيق إلى التوصل عدم
 . يازةلمح الاعتبار بعين الأخذ مع المخطط
 فييا المتنازع ماعدا الأجزاء بيا ويعمل لمممكيات الحالية لموضعية مطابقة المسح وثائق تعد

بنصيا عمى  المعدل والمتمم السابق ذكره 62-76 رقم من المرسوم 13المادة ما تضمنو نص  ىذا
 باستثناء بيا يعمل و لمممكيات الحالية لموضعية مطابقة إذن المساحية الوثائق تعتبر": ما يمي
 ."فييا المتنازع الأجزاء
لأطراف المتنازعة مدة لحال فشل التسوية الإدارية يمنح  في التسوية القضائية: -3-2
 الجيات أمام دعوى رفع أو، عمييا المتنازع حدود الأجزاء عمى الاتفاق أجل من أشير (3)ثلاثة

الحدود  تصير، ل المذكورةوفي حال لم ترفع دعوى قضائية خلال الآجا، إقميميا المختصة القضائية
التي بينو وبين جيرانو المباشرين  المؤقتة نيائية باستثناء الغمط المادي المعترف بو وحقوق المالك

 .1فقط 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 

 الأجزاء يخص فيما أشير (3)ثلاثة قدره أجل المعدل والمتمم السابق ذكره : يعطى 62-76 رقم من المرسوم 14المادة  - 1
 . إقميميا المختصة القضائية الجيات أمام دعوى رفع أجل من أو حدودىم عمى الإتفاق أجل من المالكين إلى، فييا المتنازع
 المالك حقوق ماعدا و بو المعترف المادي الغمط ماعدا نيائية تصير مؤقتة بصفة المحدّدة الحدود فإن الأجل ىذا إنقضاء وعند

 . نالمباشري جيرانو بين و بينو إلا أثر أي لشكواه تكون لا الذي و نفسو عن يكشف و يأتي الذي الحقيقي
 . الأراضي مسح محافظة أشغال بمناسبة تتم، المساحية الوثائق عمى المدخمة التعديلات فإن الحالات جميع فى و
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 نقل الحدود عمى المخطط البياني لمتحديد -4
 مبمديةلتنقل حدود الأقسام التي تمت بيا الأشغال عمى المخطط الشامل  يتم

  قسملم المخطط البياني -4-1
حدود الولاية و البمدية، و الأقسام المجاورة وكذا  حدد في المخطط البياني لمقسميجب أن ي

 تعينيا، بواسطة علامات متفق عمييا.
 التسجيل الحرفي عمى مخطط البياني لتثبيت الحدود -4-2

وتؤشر عميو ، رسم مخطط مسح الأراضييتم  عمى أساسويت الحدود بالمخطط البياني لتث
 والتفاصيل الطبوغرافية .الحدود  طبيعة وحضبو 

 التعين المؤقت لمجموعات الممكية والقطع  -4-3
تمنح أرقام مؤقتة لكل قطعة عند تثبيت الحدود ونقميا عمى المخطط البياني بشكل 

 . بكل قسم مسحي متسمسل ومتتالي
 إعداد بطاقات مجموعة الممكية وبطاقة المالك  -4-4

 البطاقات: من نحدود الممكية بإعداد نوعي تثبيتينتيي   
 : خاصة بكل العناصر المرتبطة بمجموعة الممكية محل التحديد.4Tبطاقة الحصة نموذج   

الظاىر  : تدون فييا المعمومات  الخاصة بتعيين المالك الحقيقي أو 5Tبطاقة المالك نموذج 
 لمجموعة الممكية.

ة السجل العام وانطلاقا يتم إنشاء بطاق 5Tو  4Tبطاقة السجل العام : بناء عمى البطاقتين 
 .1من المعمومات التي تتضمنيا ىذه البطاقة يتم إعداد وثائق مسح الأراضي
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 العمرانية المنطقة في المسح -اثاني
يتطمب إتباع ، حماية لمممكية العقارية بكل أصنافيامن أجل إعداد وثائق مسح دقيقة 

 مجموعة من الإجراءات تتمثل في ما يمي : 
 ائقالوث جمع -1

 من أىميا ما يمي:، تحضيرية بأشغال في المنطقة العمرانية القيام يتطمب نجاح عممية المسح
 القديمة المخططات -
 بقائمة مرفق 1/250 إلى 5000/1 من يتراوح جدا كبير سمم تحت المعدة الإسترجاعات-

 ، التركز نقاط
 ،مسح موضوع عمرانية لتجمعات أو لممدينة الشامل المخطط-

 التالية: بالمصالح الموجودة العقارية ستعانة بالوثائقيجب الا
 ،الدولة لأملاك التابعة لمعقارات الدولة أملاك مصالح-
 ،المكمفة بالترقية العقارية مصالح-
 ، تممكيا التي لمعقارات بالنسبة الولاية و البمدية-
 ،بالأوقافبالوثائق العقارية الخاصة -
 ، لمولاية الضرائب بمصالحة الخاصالعقاريين  المالكين قائمة-
 ، وعاءاتيا و المواصلات لطرق بالنسبة لمولاية العمومية الأشغال مصمحة-
 طرفيا؛ من المسيرة لممنشأة بالنسبة المياه مصمحة-
 و، PUD ،PUP :ب المتعمقة لممخططات بالنسبة الولائية والبناء التعمير مصمحة-

PDAU ؛ 
 ىذه لقائمة بالنسبة المحمية أو المرتبة الطبيعية الأثار بتسيير المكمفة الولائية المصمحة-

 الممتمكات؛
 .1تسيرىا التي أو ليا المخصصة لمعقارات بالنسبة العمومية المنظمات و المؤسسات-
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 بالمناطق الحضرية  أقسام إلى البمدية تقسيم -2
 محيط خلمن مجموعة أقسام مكونة لمبمدية دا الحضرية جزء المناطق في المسح قسم يمثل

أقسام بالمناطق  إلىيتم تقسيم البمدية ، 1ممكية مجموعات كامل من عدد ويتكون من، عمراني
 تتمثل فيما يمي: جراءاتإالحضرية باتباع مجموعة 

 .لمبمدية الحضري لممحيط الشامل المخطط إعداد-
يا التي تم جمع الوثائق لمبمدية من الحضرية المنطقة لكل يتم إعداد المخطط الشامل 

 . 1/10.000 إلى 1/5000والمذكورة أعلاه بسمم
 .قطاعات إلى البمدية الحضرية المنطقة تقسيم-
ويتكون القطاع من ، الرومانية بالأحرف تتكون المنطقة الحضرية البمدية من قطاعات ترقم 

 .مجموعة أقسام 
 .قسامالأ تقسيم-
بتحديد حدود كل قسم بمعالم ، ةيالريف المناطق في المتبعة الطريقة بنفس الأقسام تقسيم يتم

مع المحافظة عمى الأماكن المعمومة وأجزاء الإقميم التي تشكل وحدة متجانسة 2ليا طابع ثابت
 وعدم تقسيميا.
 : التالية السلالم بإحدى  المخطط عمى الأقسام يتم تمثيل

 العالية؛ الكثافة ذات المبنية لممناطق بالنسبة 1/500
 الكثافة؛ القميمة المبنية لممناطق بالنسبة 1/1000
 .3جذّا الكثافة القميمة لممناطق بالنسبة1/2000
 :الأقسام ترقيم-
 تجاه الشرق ويتكرر بشكل تعرجي بإالأقسام بشكل أفقي تسمسمي من الغرب  ترقيم يتم
 :لمبمدية الشامل المخطط عمى الأقسام حدود نقل-

 . مبمديةل الشامل المخطط ىعم حدودىا بعد انتياء أشغال ترقيم الأقسام يتم نقل
 

 
                                                 

 . 2-5-1الجزء   ، السابق ذكرىا16التعميمة رقم  - 1
 المتعمق بإعداد مسح الأراضي المعدل والمتمم السابق ذكره. 62-76من المرسوم رقم  15المادة   - 2
 . 1-4-1-1، الجزء السابق ذكرىا، 16التعميمة رقم  -  3
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 .للأقسام البياني المخطط إعداد-
يسمى  مخطط الميدانية عمى انطلاقا من الأشغال، يتم إعداد المخطط البياني للأقسام

 بعلامات يتم تعينيا، المجاورة والأقسام البمدية و الولاية حدود تذكر فيو، لمقسم المخطط البياني
  .عمييا متفق

 .دالحدو  وضع عممية -3
من أجل ، الحضرية بحضور كل الأطراف المعنية المناطق العقارات في حدود وضع يتم
وتفادي النزعات المستقبمية ، تحديد مادي دقيق لحدود ومحتوى الأملاك العقارية عمى الحصول

 البياني وتسجل الحدود المعاينة في الميدان من طرف فرق المسح في مخطط يطمق عميو المخطط
 . نسختين  يعد عمى الحدود لوضع

 .الأراضي مسح الحدود وعمى أساسو يعد مخطط لتثبيت مخطط بياني يتم بعد ذلك إعداد
 الأعمال القانونية لفرق مسح الأراضي الثاني: فرعال

تحديد الأملاك العقارية من  إلىتيدف الأعمال القانونية التي تقوم بيا فرق مسح الأراضي 
لدى من  العممية بالصعوبة خاصة في غياب سندات ممكية مشيرةوتتميز ىذه  ،الناحية القانونية

ومن أجل نجاح ىذه العممية يستوجب عمى الأعوان المكمفين بيا القيام ، يدعي الممكية أو الحيازة
وىذا النوع من التحقيق يختمف عن ، بأعمال تحضيرية قبل الشروع في عممية التحقيق العقاري

 .ق لو في الفصل الأول من ىذا البابالتحقيق العقاري الذي تم التطر 
 الأعمال التحضيرية لإنجاح عممية التحقيق العقاري -أولا

ىذا ، في ىذه الجزئية يختمف عن ذلك الذي تم التطرق لو في الفصل الأول التحقيق العقاري
عدم  عكس الأول الذي يشترط فيو، التحقيق العقاري يتم أثناء عممية مسح الأراضي النوع من

التحقيق العقاري عمل قانوني يقوم بو ىذا وعمى ىذا الأساس يعد ، ق عممية مسح الأراضيانطلا
وبحضور عون   1والثاني ممثل لمديرية الحفظ العقاري، حدىم عون ممثل لأملاك الدولةأمحققين 

اضافة لعونين من ، ممثل لمبمدية لدرايتو بأملاك البمدية ينتمون لفرقة مسح الأراضي المشتركة
 ملاك العقارية بالموازاة مع عممية التحقيق العقاري.حة مسح الأراضي مكمفان بتثبيت حدود الأمصم
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التابعة لمجيات لمام الأعوان المكمفين بيذه  الميمة بالأملاك إنجاح التحقيق مرتبط بمدى 
بحث وتحقيق ىذه الغاية يتطمب من العون ال، وبالمسؤولية الممقاة عمى عاتقيم، التي ينتمون ليا

التي يتم  التحقيق فييا بكل الطرق لتحديد الأملاك المدرجة في إطار إعداد مسح الأراضي العام 
وكل  ا الأساس يستعين كل عون بالوثائق المحفوظة في الإدارة التي ينتمي إليياذوعمى ى

لة المعمومات المساعدة في نجاح العممية، وعمى سبيل المثال يستعين العون التابع لأملاك الدو 
 بالوثائق التالية:

 1 مخططات المعدة في إطار قانون السناتوس كونسيمت-
 مخططات ومحاضر التحقيقات الكمية والجزئية -
 قرارات التأميم في اطار الثورة الزراعية وقرارات إرجاعيا-
 التي تتم بيا عممية اعداد مسح الأراضيوثائق عمميات نزع الممكية التي تمت في البمدية  -
 ق المصالح الجبائيةوثائ-
التأكد من مدى تطابق الحقوق المشيرة مع الوثائق المحفوظة بالمحافظة العقارية بأنيا  -

 .2تشكل حقا قائما  لصالح أصحابياالت ز لا
 التحقيق العقاري -ياثان

 عوان مسح الاراضي بالجانب القانوني لكونيمأتم الاعتماد عمى الفرق المشتركة لعدم دراية 
لمحمية سعيا لتوفير حماية للأملاك التابع لمدولة والجماعات او ، وينيم في ىذا المجاللم يتم تك

إنجاح عممية المسح تم الاعتماد عمى الفرق المشتركة  يترأسيا رئيس من أجل ، اصو لأملاك الخو 
 فرقة.

تيدف عممية التحقيق العقاري لمتحديد القانوني لحق الممكية العقارية وأصحاب الحقوق 
 العقارية.ية العين

 
 
 

                                                 

1  -  Carte de l'Algérie présentant les territoires civils actuels divisés par communes et les douars 

communs constitués en vertu du sénatus-consulte. 1/180.000. (Alger, le 23 dé cembre 1870), 

https://gallica.bnf.fr,2012/03/00 , a8h . 
ن لمصمحة أملاك الدولة في عمميات التحقيقات العقارية المندرجة في إطار إعداد ، دور المحققين التابعي3587مذكرة رقم  - 2

 .1الجزء، 17/07/1999صادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية، بتاريخ ، مسح الأراضي

https://gallica.bnf.fr,08/03/2019
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 الحقوقتحديد هوية ذوي  -1
 يمي:ما يقوم المحقق العقاري بتحديد  

 أصحاب الحقوق أو الملاك الظاىرون اشخاص طبيعيون كانوا أو معنويون  .ىوية -
 الأشخاص العائمية لممعني ومينتو وعدد الوضعيةبالنسبة للأشخاص الطبيعية  يجب ذكر -

ذا لم تعد خلال التحقيق يتم ذكر المالك، رثإلعقار ناتج عن والفريضة اذا كان ا، بيم المتكفل  وا 
 .باقي الشركاءالعقار مع  يشغل  الذي الشياع في

  اثبات حق الممكية -2
ن المشرع بيدف تطيير أغير ، قاعدة عامة  يثبت بسند قانونيكالعقارية ثبات حق الممكية  إ

ولم متى توافرت الشروط القانونية لمحيازة جاز لممالك الظاىر أ، الممكية العقارية في غياب السند
 بالتقادم.العقارية الممكية  كتسابامكانية إي شخص أينازعو 
وعمى ، يترتب عمى الاعتراف بحق الممكية أثار قانونية اثبات حق الممكية بواسطة سند :-

 التالية : ىذا الأساس يجب عمى المحقق فحص الوثيقة المقدمة لو لإثبات الممكية بدقة من النواحي
فحص السند المقدم من الناحية الشكمية ومن الناحية الموضوعية، والتأكد من مدى  -

 موافقتو لمقوانين المعمول بيا حاليا وكذلك القوانين التي حرر في ظميا.
 ن يكون السند يعكس الوضعية القانونية الحالية.أيجب  -

 :الفروض التاليةلا يخرج عن أحد فحص الوثائق المقدمة 
الوثيقة المقدمة ليا مواصفات السند القانوني لكن لا يوجد فييا ما يدل عمى أنيا تتعمق  -

والبحث عن  ، ففي ىذه الحالة يجب عمى المحقق استبعاد ىذا السند، بالعقار موضوع التحقيق
توفر الشروط القانونية لمحيازة في المدعي باعتباره مالك ظاىر شريطة عدم  منازعتو فييا من أي 

 شخص .
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السند المقدم لممحقق قانوني خاص بالعقار موضوع التحقيق لكن مساحتو تفوق المساحة  -
يقوم المحقق في ىذه الحالة بالتحري عن مصدر ىذا الاختلاف حماية لأملاك الغير ، الميدانية

نت يتوجب في ىذه الحالة قياس العقارات المجاورة ومقارنتيا مع السندات المثبتة ليا فإذا كا
وفي حال عدم توافق مساحة الجيران ، دعائوالا يوجد لممعني ما يثبت  ي ىذه الحالةف، متساوية

في ىذه الحالة يثار نزاع يحاول  ، الناتجة  عن عممية المسح  مع المساحة المذكورة في السند
ذا تعذر ذلك يعرض عمى ل، المحقق تحديده ميدانيا  .1فيو  تنة المسح لمبجوا 

لممحقق قانوني خاص بالعقار موضوع التحقيق لكن مساحتو تقل كثيرا عن  السند المقدم -
قد تكون ممك ، يقوم المحقق في ىذه الحالة بالتحري عن مصدر ىذه الزيادة، المساحة الميدانية
ذا ا تم التوصل لعدم ، أو قد تكون ممك لمدولة أو أحد جماعاتيا المحمية، لمجيران أو أحدىم وا 

جراء الاول لتأسيس السجل أن يستفيد المعني من ترقيم مؤقت باسمو عند الإممكيتيا لأحد يمكن 
 العقاري.
: ييدف المشرع الجزائري من تطبيق نظام الشير العيني  المعاينة في حالة غياب السند-

من خلال التحديد المادي والقانوني للأملاك العقارية ويرجع سبب ذلك ، لتطيير الممكية العقارية
ووجود فترات تميزت بفراغ ، الاستعمارية وعزوف الاشخاص عمى المعاملات الرسمية لطول الفترة

 يتوجب عمى المحقق  ففي ظل ىذه الظروف ، تشريعي حال دون ضبط المعاملات بطريقة رسمية
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 

 . 96ص ، المرجع السابق، شربالي مواز- 1
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 58-75 رقم الأمرالعقاري التحري في مدى توفر الشروط القانونية لمحيازة المنصوص عمييا في 
في الكتاب الثالث الحقوق العينية الأصمية في الباب الأول حق ، المتمم السابق ذكرهالمعدل و 

 827الممكية في الفصل الثاني طرق اكتساب الممكية في القسم السادس الحيازة بموجب المواد من 
 القانون رقممن  39المادة  بعض القوانين الخاصة مثل حددت شروط الحيازة وكذلك، 834 إلى
، أن تكون  ممكية مستمرة وغير منقطعة 1تضمن التوجيو العقاري المعدل والمتمم الم 90-25

 ىادئة وعلانية لا يشوبيا لبس.
وكل وثيقة بحوزة المالك الظاىر ، الشيادات المكتوبة او الشيادات الجبائيةبثبات الحيازة إ يتم

مى مستوى المحافظة جراء بحوث عإيمكن ، مع شيادة الجيران بمقارنتيايقدميا المحقق ويقوم 
م لمبحث عن صاحب حق الممكية أو الرجوع لممحافظة العقارية الأ، قميمياإالعقارية المختصة 

 و الحق العيني العقاري من عدم وجوده .أالعقارية 
 اسم الحائز ذكرك، يمكن كذلك البحث عن دليل يثبت الحيازة في السندات الرسمية لمجيران 

 .الذي بحوزتو ين في العقد الرسميحد جيرانو في فقرة التعأحدود ممكية  عمى الاقل في
 معاينة الحقوق العينية الأصمية والتبعية  -3
 الأصميةالحقوق العينية  -3-1
 تالية:الحقوق العينية ال من الحقوق العينية الأصمية كونتت 
عن حق الممكية يخول لصاحبو سمطتي متفرع أصمي ىو حق عيني حق الانتفاع : -

ذا لم تحدد تنتيي بوفاة المنتفع ، شيء ممموك لمغير خلال مدة متفق عمييالال ستغاستعمال وا وا 
 .المعدل والمتمم السابق ذكره  58-75الامر رقم من  852ىذا ما تضمنو نص المادة 
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الفرنسي في المادة  عرفو المشرعو ، ىذا الحقلم يعرف المشرع الجزائري  :الاستغلال حق -
الحق في الانتفاع بالشيء من طرف الغير كما ينتفع  "بأنو  1لفرنسيون المدني امن القان 578

  . "المالك بممكيتو شريطة المحافظة عمى الشيء
ىو القيام بالأعمال اللازمة لاستثمار الشيء والحصول عمى ": عرفو بعض الفقياء كما يمي 

 ."2ثماره دون الإنقاص من قيمتو
سكن الأو  ستعماللااأصمي يخول لصاحبو ىو حق عيني  حق السكنى :و الاستعمال حق -

لم يتفق عمى غير ذلك في السند  ما، قدر حاجة صاحب الحق وأسرتوبالشيء الممموك لمغير 
ذا لم تحدد تنتيي بوفاة، خلال مدة متفق عمييا يتم ذلك، المنشئ لمحق  صاحب الحق. وا 

نصت ىذا ما ، رجعل حدًا لمنفعة عقار لفائدة عقار آخر لشخص آخىو  حق الارتفاق :-
ا يمي :" الارتفاق حق المتضمن مالمعدل والمتمم السابق ذكره  58-75 رقم الأمرمن  867المادة 

ال عام اق عمى ملشخص آخر، ويجوز أن يترتب الارتفيجعل حدًا لمنفعة عقار لفائدة عقار آخر 
 ال الذي خصص لو ىذا المال".إذا كان لا يتعارض مع الاستعم

 لتبعيةاالحقوق العينية  -3-2
 :يمي في ما لمعقارات تتمثلالأعباء المثقمة  
ينشأ بعقد رسمي يكسب بو الدائن حقا عينيا ، حق عيني تبعي ىو:  حق الرهن الرسمي  -

، ضمانا و تأمينا لوفاء دينو يمنح لمدائن 3تبعيا عمى عقار ممموك لمراىن أو لمغير )الكفيل العيني( 
نين التاليين لو في المرتبة في استيفاء حقو من ثمن ذلك حق الأولوية في التقدم عمى كل الدائ

المتضمن  58 -75 رقم الأمرمن  882وىذا ما تضمنو نص المادة ، العقار في أي يد كان
 ولا تنتقل فيو الحيازة بل يبقى العقار في يد مالكو.، السابق ذكرهالقانون المدني المعدل و المتمم 

 
                                                 

1 - Code civil français, Créé par Loi 1804-01-30 promulguée le 9 février 1804 , Dernière 

modification  25 mars 2019, https://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do;jsessionid, le 10/06/2019 

a10h. 

Article 578 de Code civil français : L'usufruit est le droit de jouir des choses dont un autre a la 

propriété, comme le propriétaire lui-même, mais à la charge d'en conserver la substance. 

 

 . 65ص  المرجع السابق،، نبيل  إبراىيم سعد - 2
 .المعدل والمتمم السابق ذكره 58-75من الأمر رقم  884المادة  - 3
  خر يقدم رىنا لمصمحة المدين.آ: يجوز أن يكون الراىن ىو المدين نفسو أو شخص  884المادة -

 وفي كمتا الحالتين يجب أن يكون الراىن ىو مالكا لمعقار المرىون وأىلا لمتصرف فيو .

https://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do;jsessionid
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يمتزم بموجبو شخص ضمانا ، ينشأ بعقد  رسمي، يىو حق عيني تبع الرهن الحيازي: -
يرتب عميو ، أجنبي يعينو أطراف العقد شيئا إلىالدائن أو  إلىأن يسمم ، لدين عميو أو عمى غيره

الدائنين  عمى تقدممنحو المشرع حق ال، ودينأن يستوفي  إلىيخولو حبس الشيء لمدائن حقا عينيا 
  تقاضى حقو من ثمن ىذا الشيء في أي يد يكونمرتبة في و في الالعاديين والدائنين التاليين ل

: " الرىن  السابق ذكره المعدل والمتمم 58 -75 رقم الأمرمن  948المادة  ت عميونصىذا ما 
أجنبي  إلىالدائن أو  إلىأن يسمم ، الحيازي عقد يمتزم بو شخص ضمانا لدين عميو أو عمى غيره

أن يستوفي الدين وأن  إلىدائن حقا عينيا يخولو حبس الشيء شيئا يرتب عميو لم، يعينو المتعاقدون
يتقدم الدائنين العاديين والدائنين التاليين لو في المرتبة في أن يتقاضى حقو من ثمن ىذا الشيء 

 في أي يد يكون ".
 58 -75 رقم الأمرمن  982 نص عميو المشرع الجزائري في المادةحق الامتياز:  -

كما يمي:" الإمتياز أولوية يقررىا القانون لدين معين مراعاة منو بق ذكره الساالمعدل و المتمم 
 لصفتو , و لا يكون لمدين إمتياز إلا بمقتضى نص قانوني ".

الأولى ترد عمى كل أموال المدين المنقولة والعقارية ، عامة وخاصة إلىتقسم حقوق الإمتياز 
من  984ىذا ما يتضح من نص المادة ، اريةأما الثانية تقتصر عمى الأموال المنقولة أو العق

المعدل و المتمم السابق ذكره :" ترد حقوق الإمتياز العامة عمى جميع أموال  58 -75 رقم الأمر
 المدين من منقول و عقار .

 أما حقوق الإمتياز الخاصة فتكون مقصورة عمى منقول أو عقار معين ."
 58 -75 رقم الأمرمن  937المادة  نص عميو المشرع الجزائري في حق التخصيص : -

المعدل و المتمم كما يمي: " يجوز لكل دائن بيده حكم واجب التنفيذ صادر في أصل الدعوى يمزم 
المدين بشيء معين , أن يحصل عمى حق تخصيص بعقارات مدينو ضمانا لأصل الدين و 

 المصاريف .
 التركة ." و لا يجوز لمدائن بعد موت المدين أخذ تخصيص عمى عقار في
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 الناتجة عن  التحقيق العقاري  البطاقات -4
 البطاقة الناتجة عن  التحقيق العقاري في المناطق الريفية -4-1

 تسمى بطاقة التحقيق العقاري. 7Tيتم إعداد في المناطق الريفية بطاقة من نوع 
 البطاقات الناتجة عن  التحقيق العقاري في المناطق الحضرية -4-2

التي تم تثبيت  بمجموعة الممكية: خاصة /4TCNE3ة نموذج بطاقة مجموعة الممكي
 حدودىا.

 : تعد لمعقارات المبنية التي تخضع لنظام الممكية المشتركة./8TCNE4البطاقة 
 : تحدد فييا حصص الممكية المشتركة./9TCNE5البطاقة 
اىر : تدون فييا المعمومات الخاصة بتعيين المالك الحقيقي أو الظ/5T CNE1-2البطاقة 

 لمجموعة الممكية الناتجة عن عممية لمتحقيق.
 بالبمدية والفصل في الاعتراضات المثارة بشأنها المسح وثائق إيداع الثالث: فرعال

تودع بالبمدية المختصة إقميميا  المسح،ينتج عن مسح الأراضي مجموعة وثائق تتعمق بعممية 
 .فيياعتراضاتيم أمام لجنة المسح لمبث فور انتياء العممية من أجل تمكين الأطراف من تقديم ا

 إعداد وثائق المسح  -أولا
 ينتج عن عممية مسح الأراضي الوثائق التالية : 
 جدول الأقسام و سجل قطع الأراضي  -
 سجل مسح الأراضي  -
 مخططات مسح الأراضي -
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 عميو توأكد، 1السابق ذكره 74-75 رقم الأمرمن  8المادة  عميو تىذا ما نص
المتعمق بإعداد مسح الأراضي العام السابق ذكره   62-76 رقم المرسوم نالمادة الأولى م

إن تصميم مسح الأراضي يكون موضوع " التي تضمنت ما يمي : في المادة الأولى منو 
 إعداد ما يمي في كل بمدية :

جدول للأقسام و سجل لقطع الأرض حيث ترتب فييما مختمف العقارات حسب  -1
 ب الطوبوغرافي ؛ الترتي

 سجل مسح الأراضي تسجل فيو العقارات المتجمعة من قبل المالكين أو -2
 المستغمين و ذلك حسب الترتيب الأبجدي ليؤلاء ؛ 

 المخططات المساحية المطابقة لموضعية الحالية لقطعة الأرض .  -3
 . "عنية البمديات و الإدارات الم إلىوترسل فورا صور رسمية و نسخ ليذه الوثائق 

 : ترتب العقارات فيو وفق تسمسميا الطبوغرافي.جدول الأقسام وسجل لقطع الأراضي  - 1
 تسجل في دفتر مسح الأراضي العقارات المتجمعة من قبل كل الأراضي:دفتر مسح  - 2

 مالك أو مستغل، ترتب وفق تسمسميا الأبجدي.
ىي صورة رسومات بيانية مصغرة وفق سمم معين تعكس مخططات مسح الأراضي :  - 3

 وتطابق الوضعية الحالي لقطعة الأرض .
 
 
 
 
 
 

                                                 

: إن تصميم مسح الأراضي يكون موضوع تمص عمى ما يمي المعدل والمتمم السابق ذكره  74-75ر من الأم 8المادة  - 1
 إعداد في كل بمدية ما يمى :

 جدول  للأقسام و سجل لقطع الأرض التي ترتب عمييا العقارات حسب الترتيب الطبوغرافي ؛-
 لك أو مستغل ،حسب الترتيب الأبجدي ليؤلاء الأخيرين؛دفتر  مسح الأراضي الذي تسجل فيو العقارات المتجمعة من قبل كل ما-
 مخططات مسح الأراضي . -

 بموجب نصوص تطبيقية ليذا الأمر,، وستحدد شروط إعداد الوثائق المذكورة أعلاه
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 بالبمدية المسح وثائق إيداع -اثاني
 1يجب عمى مصالح مسح الأراضي إيداع وثائق مسح الأراضي  بعد انتياء الأعمال التقنية 

الشكاوى  كتابة أو  عمييا وتقديم طلاعالالتمكين الجميور من ، لمدة شير عمى الأقل بمقر البمدية
ىذا ما أشارت ، تقبال الشكاوىوقات العمل الرسمية المحددة لاسأشفاىة خلال الأجل المحدد وفي 

 يودع"بنصيا عمى ما يمي : المعدل والمتمم السابق ذكره  62-76المرسوم رقم من  11المادة  لو
 الأقل عمى شير التقنية طيمة الأشغال من اءالانتي عند بو الممحقة والوثائق الأراضي مسح مخطط
 .عمييا الاطلاع لممعنيين يحق بحيث البمدية بمقر

 أو الشعبي البمدي المجمس رئيس إلى كتابة إما المذكورة، الأجل ضمن الشكاوى تقديم ويمكن
 توالساعا الأيام في البمدي الشعبي المجمس بمقر موجودا يكون الذي الإدارة عن ممثل إلى شفويا
  .الجميور إلى عنيا المعمن

 التقنية الأشغال من الانتياء عند السابقة، الفقرة في عميو المنصوص الإيداع يتم أن يمكن
 البمدية تراب مستوى عمى مسح الأراضي بعمميات القيام كان إذا أقسام مجموعة أو بقسم المتعمقة
  السنة " .  تفوق مدة تطمب

اضي تقوم مصمحة مسح الأراضي بإعداد ثلاثة نسخ لوثائق بعد الانتياء من عممية مسح الأر 
 كما يمي: ىذه النسخويتم عممية إيداع  الاستعمال،تدخل حيز  الأراضي،مسح 

بمقر وثائق مسح الأراضي من طرف رئيس مكتب المسح تودع  :الأولىالنسخة  -
ويقوم ىذا  البمدي،رئيس المجمس الشعبي  إلىحيث يقوم بتسميم ىذه الوثائق  المعنية،البمدية 
 .2شيادة إيداع لرئيس مكتب المسح  بدوره بتسميمالأخير 

 الآجالتمكين الجميور من معاينة محتواىا وتقديم احتجاجاتيم خلال  إلىتيدف ىذه العممية 
مسؤولية رئيس المجمس الشعبي  توتكون ىذه الوثائق تح، المحددة قانونا عمى مستوى البمدية

 البمدي.
 

                                                 

 كرهالمتعمق بإعداد مسح الأراضي المعدل والمتمم السابق ذ 62-76رقم  نصت الفقرة الأخيرة من المادة الأولى من المرسوم- 1
 عمى ما يمي : ترسل فورا صور رسمية ونسخ ليذه الوثائق إلى البمديات والإدارات المعنية .

 .2-6-1جزء ، السابق ذكرىا 16التعميمة رقم  - 2
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: يحتفظ بيا بمصمحة المسح لممعاينة من طرف اعوان المسح  ثانيةالنسخة ال -
ومن أجل تحيينيا باستمرار وفق التغيرات التي تطرأ عمى حدود ، والييئات العمومية والخواص

 الممكية العقارية.
وتسييل ، : تودع بالمحافظة العقارية  لتأسيس السجل العقاري النسخة الثالثة -

 ىذه العممية. ءات المتبعة لإنجاحاجرا
 أمام لجنة المسحالمثارة في الاعتراضات  البت -ثالثا

أو شفويا لرئيس فرقة المسح المداوم ، تقدم الاعتراضات كتابيا لرئيس المجمس الشعبي البمدي
،تدون في  سجل خاص بالاحتجاجات والشكاوى يقفل و يمضى بعد انتياء ىذه الفترة 1بمقر البمدية

لجنة المسح  إلىويقدم السجل والرسائل المتضمنة الاحتجاجات ، سحمن طرف  رئيس فرقة الم
بداء رأييا لمتوفيق بين الأطراف كما يمي :  لفحصيا وا 

يقوم  النزاع،إذا تم التوصل لاتفاق بينيم ينتيي  الأطرافلجنة المسح التوفيق بين  تحاول -
لجنة المسح المصادق  رئيس فرقة مسح الأراضي بالتعديلات الضرورية التي تضمنتيا قرارات

 عمييا من طرف الوالي.
تبقى وثائق مسح الأراضي تعكس الوضعية ، إذا فشمت عممية التوفيق بين الاطراف -

تحدد لجنة ، ويعمل بيا ماعدا الأجزاء المتنازع عمييا، الحالية للأملاك العقارية موضوع المسح
  2خذ بعين الاعتبار الحيازة المسح حدودىا بصفة  مؤقتة كما ىي محددة في المخطط مع الأ

ولم يرفعوا دعوى أمام الجيات ، وتسير ىذه الحدود نيائية إذا لم يتفق الأطراف عمى حدودىم
  الاتفاق أما لجنة المسح القضائية المختصة خلال المحددة قانونا بثلاثة أشير من تاريخ عدم 

المعدل والمتمم السابق ذكره  62-76رقم  الفقرة الأولى من المرسوم 14المادة أشارت لو  ىذا ما
إلى ، ( أشير فيما يخص الأجزاء المتنازع فييا3يعطى أجل قدره ثلاثة) ":بنصيا عمى ما يمي
عمى حدودىم أو من أجل رفع دعوى أمام الجيات القضائية المختصة  الاتفاقالمالكين من أجل 

 ."إقميميا
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وحقوق المالك ، مادي المعترف بوتبقى الحدود مؤقتة وقابمة لمتعديل بخصوص الغمط ال
ثر إلا بينو وبين جيرانو المباشرين آالحقيقي الذي  يظير ويكشف عن نفسو فلا تكون لشكواه أي 

المعدل والمتمم السابق ذكره  62-76رقم  الفقرة الثانية من المرسوم 14المادة  أشارت لوىذا ما 
د المحدّدة بصفة مؤقتة تصير نيائية وعند إنقضاء ىذا الأجل فإن الحدو يا عمى ما يمي: "نصب

الحقيقي الذي يأتي و يكشف عن نفسو و  ماعدا الغمط المادي المعترف بو و ماعدا حقوق المالك
 ".الذي لا تكون لشكواه أي أثر إلا بينو و بين جيرانو المباشرين 

 حماية الممكية الخاصة عن طريق تأسيس السجل العقاري :نيالثا مبحثال
افظة العقارية بالمحالوثائق الناتجة عن ىذه العممية يتم إيداع سح لأراضي العام بعد إعداد م
المحددة وبعد فحص المحافظ العقاري ليذه الوثائق خلال الآجال القانونية ، المختصة إقميميا

انطلاق ىو تاريخ إمضاء المحضر تاريخ يعد و ، م وثائق المسحييتوجب عميو إعداد محضر تسم
ما  ىذا، العقاري تم في نفس التاريخالترقيم ليل عمى أن دلسجل العقاري وىو عممية  تأسيس ا

يقوم المحافظ المعدل والمتمم السابق ذكره : "  63-76 رقم من المرسوم 11المادة  ت عميونص
 وثائق مسح الأراضي . استلاموالعقاري بترقيم العقارات الممسوحة في السجل العقاري بمجرد 

 ."...عقاري قد تم من يوم الإمضاء عمى محضر تسميم وثائق مسح الأراضي يُعتبر الترقيم ال
كل عقارية لالدفاتر التسميم  وبدايةحساب آجال الترقيم المؤقت بداية أىمية في  اريخوليذا الت

 نيائية.الترقيم لمصمحتيم بصفة  من تم
إمكانية تسوية رة سمح المشرع لمن لم ترقى وثائقو الثبوتية لدرجة السندات الرسمية المشي

وفي نفس الوقت أجاز لكل من يعترض عن ىذا ، وضعيتو في الآجال المحددة لمترقيم المؤقت
 فيالمحافظ العقاري بث ي، لممحافظ العقاري قبل انقضاء الآجال القانونية وم اعتراضيقدتالترقيم 

 توفق ما نص، نونيةخلال الآجال القاوالمقدمة لو الناتجة عن الترقيم المؤقت  ىذه الاعتراضات
 . المديرية العامة للأملاك الوطنيةن وفصمتو التعميمات والمذكرات الصادرة عن وانيعميو الق
 
 
 
 
 



 الباب الأول: حماية الملكية العقارية الخاصة في قىانين الشهر العقاري الجزائري
 

~ 888 ~ 
 

إدراج كم كبير العقارات في حساب يسمى حساب العقارات نتج عن إعداد مسح الأراضي 
مور السمبية الناتجة من الأالنوع من الترقيم يعد ىذا ، غير المطالب بيا أثناء أشغال مسح الأراضي

 تطييرفي   يحول دون تحقيق أىم أىداف نظام الشير العيني والمتمثمةعن ىذه العممية وعائق 
 حمول ليذه الإشكالية .بتدخل المشرع لأجل تدارك ذلك ، الممكية العقارية وحمايتيا

 كما يمي:  مبحثتم تقسيم ىذا الناصر عتفصيل كل ىذه البيدف 
 راءات الأولية لتأسيس السجل العقاريالأول : الإج طمبالم
 وتسوية المنازعات الناشئة عنيا ترقيم العقارات الممسوحة الثاني: طمبالم
 ات غير المطالب بيا أثناء أشغال مسح الأراضيتسوية وضعية العقار  الثالث: طمبالم

 الأول : الإجراءات الأولية لتأسيس السجل العقاري طمبلما
و مجموعة أقسام لتأسيس السجل العقاري بإيداع وثائق المسح  لقسم أ تبدأ الإجراءات الأولية

يتم إثبات ىذا الإيداع بمحضر تسميم يحرّره المحافظ العقاري ،  ةالعقاري ةلمحافظباالبمدية المعنية 
مجموعة من شكل إعداد السجل العقاري والمتمثل في انطلاقا من ىذا التاريخ تبدأ إجراءات 

المعدل والمتمم السابق  74-75 رقم الأمرمن  12ىذا ما نصت عميو المادة ، البطاقات العقارية
أعلاه، يمسك في كل بمدية عمى شكل  3ذكره : " إن السجل العقاري المحدد بموجب المادة 

 مجموعة البطاقات العقارية .
 و يتم إعداده أولا بأول بتأسيس مسح الأراضي عمى إقميم بمدية ما"

كل مالك  إلىثائق المسح تبدأ إجراءات تسميم الدفاتر العقارية سميم و بمجرد إمضاء محضر ت
ىذا ما نصت عميو المادة مضمون الدفتر العقاري مطابق لمبطاقة عقارية  يجب أن يكون، حقو قائم

المالك  إلى: " يسمّم الدفتر  المعدل والمتمم السابق ذكره 63-76من المرسوم رقم فقرة أولى  46
 مناسبة إنشاء بطاقة عقارية مطابقة ".الذي حقو قائم ب

تلاف يخضع اعداد وتسميم وضبط  حماية الممكية  لمن أج، الدفتر العقاري لقواعد قانونيةوا 
 .عنيا متفرعةالعقارية والحقوق العينية ال

 : من خلال التقسيم التالي عناصرىذه الكل يتم التطرق ل
  فظ العقاريممحال  وثائق المسح تسميمإجراءات الأول :  فرعال
 الثاني : إعداد السجل العقاري فرعال
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 الأول : إجراءات تسميم وثائق المسح  لممحافظ العقاري فرعال
إيداع وثائق المسح  لقسم أو مجموعة أقسام ت الأولية لتأسيس السجل العقاري في الإجراءا

جداول  ل المساحة وسج تتمثل ىذه الوثائق في مخطط المسح و، البمدية المعنية لممحافظ العقاري
ويكون محل نشر واسع لمدة  يتم إثبات ىذا الإيداع بمحضر تسميم يحرّره المحافظ العقاري، الأقسام

تمكين كل من لو  لمن أج وثائق المسح  وىذا خلال الثمانية أيام لإيداع النشر  بدأ يأشير 4
 المحافظ العقاري.في الحصول عمى أي وثيقة تثبت حقوقيم عمى العقار الممسوح من مصمحة 
جراءات وثائق المسح  -أولا  بالمحافظة العقارية  هاإيداعوا 
تحتوي وثائق المسح المودعة عمى مستوى المحافظة العقارية  وثائق مسح الأراضي: -1

 عمى ما يمي :
أقسام وأماكن معمومة يعطي تمثيل عمى الرسم البياني لإقميم  إلىمقسم ، مخطط المسح -
 قطع للأرض، إلىأجزاء لمممكية و  إلىصيلات تجزئتو في جميع تف، البمدية

وىو سجل الذي تنقل عميو الأملاك التابعة لنفس المالك مفيرسة تحت ، سجل المساحة -
 حساب المسح.
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، وتبعا 1جداول الأقسام حيث ترتب فيو مجموعات الممكية وفق التسمسل الطبوغرافي -
، رقم الحساب كل مالك 2ممكية أين تعين كل مجموعة ممكيةلتسمسل الأقسام و أرقام مجموعات ال

 شخص طبيعي أو معنوي وىي كالتالي:
 حساب أملاك الدولة 10001-
 حساب البمدية 20001-
 حساب الوكالة العقارية لمتنظيم والتسيير العقاري 30001-
 حساب العقارات غير مطالب بيا اثناء أشغال المسح 40001-
 حساب الوقف 50001-
 3حساب الأشخاص الطبيعية و المعنوية الخاصة  60001-

 بطاقات العقارات التي تشكل وثائق تمخيصيو تحتوي عمى معمومات ضرورية لمترقيم العقاري.
تودع الوثائق الناتجة عن عممية مسح الأراضي  ائق المسح :ثإجراءات إيداع و  -2

ية الأخرى وشيرىا في السجل بيدف تحديد حقوق الممكية والحقوق العين، بالمحافظة العقارية
من الأمر  10المادة  نصت عميوىذا ما ، تودع نسخة من ىذه الوثائق بمقر كل بمديةو ، العقاري

                                                 

إن تصميم مسح الأراضي يكون موضوع إعداد : ص عمى ما يميتن المعدل ولمتمم السابق ذكره 74-75من الأمر  8المادة  -1
 في كل بمدية ما يمى :

 جدول للأقسام و سجل لقطع الأرض التي ترتب عمييا العقارات حسب الترتيب الطبوغرافي ؛-
 الأخيرين؛حسب الترتيب الأبجدي ليؤلاء  مستغل،لعقارات المتجمعة من قبل كل مالك أو دفتر مسح الأراضي الذي تسجل فيو ا-
 الأراضي. مخططات مسح-

  .بموجب نصوص تطبيقية ليذا الأمر، وستحدد شروط إعداد الوثائق المذكورة أعلاه
تصميم مسح الأراضي يكون إن  المعدل والمتمم السابق ذكره عمى ما يمي: 62-76 رقم من المرسوم 1ونصت عميو المادة 

 موضوع إعداد ما يمي في كل بمدية :
 ،جدول للأقسام و سجل لقطع الأرض حيث ترتب فييما مختمف العقارات حسب الترتيب الطوبوغرافي  - 1
 ،سجل مسح الأراضي تسجل فيو العقارات المتجمعة من قبل المالكين أو المستغمين و ذلك حسب الترتيب الأبجدي ليؤلاء  - 2
 ،المخططات المساحية المطابقة لموضعية الحالية لقطعة الأرض  - 3

 وترسل فورا صور رسمية و نسخ ليذه الوثائق إلى البمديات و الإدارات المعنية .
 .1-6-1السابق ذكرىا، الجزء 16التعميمة رقم  - 2
جامعة زيان عاشور ، م القانونية والاجتماعيةمجمة العمو ، إيداع وثائق المسح عمى تأسيس السجل العقاريأثر ، بن عمر محمد - 3

 . 64-46ص ، 01/01/2006، 1العدد المجمد الأول ، الجمفة
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 المعدل والمتمم 63-76 رقمالمرسوم  8المادة أكدتو و  1المعدل والمتمم السابق ذكره  74-75رقم 
دى المحافظة العقارية و ذلك من : " تودع وثائق مسح الأراضي لبنصيا عمى ما يمي، السابق ذكره

ويتم ىذا الإيداع ، أجل تحديد حقوق الممكية و الحقوق العينية الأخرى و شيرىا في السجل العقاري
 .عند الانتياء من عمميات مسح الأراضي لكل قسم أو مجموعة اقسام البمدية المعنية 

يم يحرره المحافظ  يثبت كل ايداع منصوص عميو في الفقرة السابقة عن طريق محضر تسم
 العقاري ". 

يتضح من النص المذكور أنو يمكن إيداع قسم أو مجموعة أقسام في البمديات التي انتيت 
يتم إثبات إيداع وثائق مسح ، العقاريوىذا لتفادي تأخر تأسيس السجل ، المسحفييا عمميات 

 . 2الأراضي بمحضر تسميم يحرره المحافظ العقاري
 وثائق المسحمحضر استلام  -اثاني

تودع وثائق ، أقسامبعد الانتياء من عمميات مسح الأراضي الخاصة بقسم أو مجموعة 
من أجل تحديد حقوق الممكية والحقوق ، إقميمياالعقارية المختصة  بيا بالمحافظةلخاصة االمسح 

يتم إثبات ىذا الإيداع بمحضر يحرره المحافظ  العقاري،العينية الأخرى وشيرىا في السجل 
 .3العقاري

ألزم المشرع شير واسع لمحضر تسميم وثائق المسح بداية من الثمانية أيام الأولى للإيداع 
ولمدة أربعة أشير بكل وسيمة أود عامة تحقق عمم ذوي الحقوق العينية العقارية من ، وثائق المسح

  4عقارية أجل حصوليم عمى وثيقة تثبت حقوقيم عمى العقارات موضوع الإيداع من المحافظة ال
وكذلك تتيح لمن لو مصمحة إثارة ، أو شيادة ترقيم عقاري مؤقتة، قد تكون ىذه الوثيقة دفتر عقاري

 .5الاحتجاجات 

                                                 

عمميات مسح الأراضي في كل  اختتامعند  تنص عمى ما يمي: المعدل والمتمم السابق ذكره 74-75من الأمر  10المادة - 1
 الخاصة بمسح الأراضي . انية لجميع الوثائقبمدية تودع لدى المصمحة المكمفة بمسك السجل العقاري نسخ ث

 .كما تودع نسخة من ىذه الوثائق بمقر كل بمدية
 تنص عمى ما يمي: السابق ذكرهالمعدل والمتمم  63-76المرسوم رقم من  الفقرة الثانية 8المادة  - 2

  عقاري .يثبت كل إيداع منصوص عميو في الفقرة السابقة عن طريق محضر تسميم يحرّره المحافظ ال
 .1-2السابق ذكرىا، جزء  16أنظر في نفس المعنى التعميمة رقم -  
  . السابق ذكرهالمعدل والمتمم  63-76المرسوم رقم من  8المادة  - 3
 .السابق ذكرهالمعدل والمتمم  63-76المرسوم رقم من  9المادة  - 4
 .1-1-2جزء ، السابق ذكرىا 16التعميمة رقم  - 5
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 إعداد السجل العقاري الثاني: فرعال
 يبدأ مباشرة في، محضر استلامياواعداده  الاراضيمسح وثائق بعد تسمم المحافظ العقاري ل

 .والوثائق الممحقة بيا العقارية ثل في إنشاء البطاقاتوالمتم إعداد السجل العقاري
 العقارية البطاقة إنشاء -أولا

ىذا ما أشارت ، يمسك السجل العقاري في شكل مجموعة البطاقات العقارية بالنسبة لكل بمدية
بنصيا عمى ما يمي  المعدل والمتمم السابق ذكره  74-75رقم  الأمرفقرة أولى من  12لو المادة 

يمسك في كل بمدية عمى شكل مجموعة ، أعلاه 3السجل العقاري المحدد بموجب المادة  :" إن
 البطاقات العقارية.

 ويتم إعداده أولا بأول بتأسيس مسح الأراضي عمى إقميم كل بمدية ما ".
وتحدث لكل وحدة ، 1تعد ىذه البطاقات في المناطق الريفية بطاقات قطع الأراضي  -1

 63-76المرسوم رقم فقرة الثانية من  23وعرفت المادة  لأراضي العام عقارية موجودة في مسح ا
السابق ذكره  الوحدة العقارية بما يمي :" الوحدة العقارية ىي مجموع القطع المجاورة المعدل والمتمم 

  التي تشكل ممكية واحدة أو ممكية عمى الشيوع والمثقمة بنفس الحقوق والأعباء ".
غير  تعد ىذه البطاقات بالنسبة لكل العقارات مبنية كانت أو ية:الحضر بطاقات العقارات  -2

وتتضمن نوعان من ، نسمة 2000المبنية الواقعة بالمناطق السكنية التي يزيد تعداد سكانيا عن 
 البطاقات:
يشمل أو لا يشمل أجزاء ، 2تعد ىذه البطاقة لكل عقار مبني أو غير مبني  البطاقة العامة-

أو تقسيم  العقار وقد ، ستعمال الجماعي ويؤشر عمييا في حال تجزئةمشتركة ومخصصة للا
 المعدل والمتمم 63-76فقرة أولى من المرسوم رقم  28أشارت ليذا النوع من البطاقات المادة 

بنصيا عمى ما يمي : " عندما يكون العقار مبني  يشمل أو لا يشمل أجزاء مشتركة  3السابق ذكره 
تحدث بطاقة تسمى البطاقة العامة  التي يؤشر عمييا عند ، اعيومخصصة للاستعمال الجم

 الاقتضاء التجزئة أو التقسيم المخصص لمعقار وكذلك جميع الشكميات التي تيم مجموع العقار " . 

                                                 

 .السابق ذكرهالمعدل والمتمم  المتضمن تأسيس السجل العقاري 63-76ن المرسوم رقم م 21المادة  - 1
عبارة العقار المبني ولم يتضمن عبارة العقار  ذكرهالمعدل والمتمم السابق  63-76من المرسوم رقم  28نص المادة تضمن  - 2

 المبني.ر المبني وغير لمعقا العامة تعدغير أنو من الناحية العممية فإن البطاقة ، غير المبني
  1جامعة الجزائر ، رسالة ماجستير، علاقة مسح الأراضي العام بالحفظ العقاري في التشريع الجزائري، لزىاري القيزي -3

 .63ص ، 30/05/2013
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يتم ترتيب البطاقات العامة في المحافظات العقارية بالنسبة لممناطق الممسوحة حسب البمدية 
 الأراضي.سم ورقم مخطط مسح التي يوجد بيا العقار والق

 .1يتم ترتيبيا في ظل النظام الشخصي حسب الشوارع و الأرقام 
تنشأ ىذه البطاقة لكل عقار يخضع لنظام الممكية المشتركة وتكتب    البطاقة الخاصة-

الفقرة الثانية من  28المادة ىذا ما تضمنتو ، عمييا كل التأشيرات التي تخص الجزء المعني
 .السابق ذكره  المعدل والمتمم 63-76  المرسوم رقم

ويكتب عمييا  جميع التأشيرات التي تخص ، الممكية المشتركة حالة في  تعدالبطاقة الخاصة 
 .2ويؤشر عمييما  بعبارة تكون مرجع فيما بينيما، وىي تابعة لمبطاقة العامة، الجزء المعني
 .3م( بحسب تسمسل ترقيم القطع بعد البطاقة العامة )البطاقة الأالبطاقة الخاصة ترتب 
 العقارية الوثائق الممحقة بمجموعة البطاقات -اثاني
يتم ترتبيا ، : يجب عمى المحافظ العقاري مسك مجموعة بطاقاتالبطاقات الأبجدية -1

وتتضمن عمى الخصوص تعيين أصحاب الحقوق  ، أبجديا تبعا لأسماء أصحاب الحقوق المشيرة
وىذا ما ، شروطيم الشخصية والمراجع الخاصة ببطاقات العقارات للأشخاص الطبيعيينوبالنسبة 
: "فضلا عن سجل الإيداع  السابق ذكره المعدل والمتمم 63-76رقم المرسوم  44المادة نصت 

فان المحافظ يمسك مجموعة بطاقات حسب الترتيب الأبجدي ، 41المنصوص عميو في المادة 
ل بطاقة عمى الخصوص تعيين اصحاب الحقوق وتشمل ك، لأصحاب الحقوق التي تم إشيارىا

المذكورين وكذلك بالنسبة للأشخاص الطبيعيين شروطيم الشخصية والمراجع الخاصة ببطاقات 
 .العقارات " 

ألزم المشرع الجزائري المحافظ العقاري مسك سجل إيداع  ويقفل كل يوم  سجل الإيداع : -2
ضي بالمحكمة التي تقع المحافظة العقارية في ويرقم ويوقع من قبل قا، من قبل المحافظ العقاري

                                                 

      ات ترتب البطاقات العامة لمعقار  تنص عمى ما يمي : السابق ذكرهالمعدل والمتمم  63-76من المرسوم رقم  32المادة  - 1
                          الشوارع والأرقام  وبالنسبة لكل بمدية حسب، في كل محافظة عقارية ضمن مجموعة متميّزة حسب كل بمدية

 في البمديات التي يوجد بيا مسح للأراضي حسب القسم و رقم مخطط مسح الأراضي . الاقتضاءوعند 
ويؤشر عمى البطاقة  تنص عمى ما يمي :  السابق ذكرهالمعدل والمتمم  63-76قم الفقرة الثالثة من المرسوم ر  28المادة  - 2

 العامة و البطاقة الخاصة بعبارة تكون كمرجع فيما بينيا .
          ذكرهالسابق المعدل والمتمم  المتضمن تأسيس السجل العقاري 63-76الفقرة الثانية من المرسوم رقم  32المادة  - 3

 وترتب البطاقات الخاصة تبعا لمبطاقة العامة المطابقة و حسب الترتيب العددي لمقطع . :تنص عمى ما يمي 
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وتوضع نسخة منو بعد قفمو اثناء ، ويمنع ترك البياض والكتابة بين الأسطر، دائرة اختصاصيا
 . 1السنة الماضية لذى قمم كتابة المجمس القضائي المختص إقميميا

ئق يسجل في سجل إيداع يوم بيوم حسب الترتيب العددي كل الوثا: سندات الإيداع -3
ويتوجب عمى المحافظ ، ويسمم سند لممودع يتضمن مراجع تسجيمو في ىذا السجل، المودعة لمشير

 . 2العقاري تنفيذ ىذه الإجراءات وفق تسمسل ترتيبيا في ىذا  السجل
 الثاني: ترقيم العقارات الممسوحة وتسوية المنازعات الناشئة عنها طمبالم

تسميم  مباشرة بعد أمضاء المحافظ العقاري لمحضرتبدأ إجراءات ترقيم العقارات الممسوحة 
بالنسبة لمعقارات التي يحوز مالكوىا سندات  نيائي الترقيم  قد يكون  حسب الحالة ، وثائق المسح

مشيرة وفي حال كان يفتقد المالك الظاىر لسند ممكية كافي لإثبات ممكيتو أو كان يمارس حيازة 
  ولو الحق في الحصول عمى مؤقتيمكنو أن يستفيد من ترقيم  قانونية تسمح لو باكتسابيا بالتقادم

 تسمى شيادة الترقيم المؤقت. ترقيم المؤقتشيادة تثبت ال
يجوز لكل شخص لو مصمحة  الاعتراض عمى الترقيم المؤقت خلال الآجال المحددة قانونا  

 يشرف عمىىو الذي و ، ويبمغ المحافظ العقاري بيذا الاعتراض بموجب رسالة موصى عمييا
في  إعداد محضر الصمحىذه العممية بجوره في نتيي وي، لمنازعاتيذه االتسوية الودية لإجراءات 

وبعد ذلك تتاح ، في حال فشل ىذه العممية إعداد محضر عدم الصمحأو ، لتسويةحال تم الوصول 
يستمر قانونية و ال رفع دعوى قضائية خلال الآجاللمقضاء للمطرف المعترض إمكانية المجوء 

 غاية صدور حكم في الدعوى القضائية. إلىفي ىذه الحالة الترقيم المؤقت 
 
 
 
 
 
 

                                                 

 .السابق ذكرهالمعدل والمتمم  63-76الفقرة الأولى من المرسوم رقم  41المادة  - 1
 .السابق ذكرهالمعدل والمتمم  63-76الفقرة الثانية من المرسوم رقم  41المادة  - 2
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وتتم ىذه العممية وفق إجراءات تبدأ ، عقاريتنتيي إجراءات الترقيم العقاري بتسميم دفتر 
 لممالك. وتسميمبد ذلك يتم إعداد الدفتر العقاري وتنتيي عبإيداع الجدول الخاص بالإجراء الأول وب

 وفق التقسيم التالي :   تم التطرق ليذه العناصري 
 الأول : إجراءات ترقيم العقارات الممسوحة  فرعال
 المؤقت تسوية المنازعات الناشئة عن الترقيم العقاري الثاني : فرعال
 .الثالث : الدفتر العقاري  فرعال

 ترقيم العقارات الممسوحة : إجراءات  ولالأ  فرعال
حجية سند الممكية الذي يحوزه طالب مدى 1عمى أساس الممسوحة ترقيم العقارات يتم 

الممكية  لاكتسابمحيازة التي تؤىل المالك الظاىر القانونية لأو مدى توفر الشروط ، التسوية
جراءات ، العقارية بالتقادم انطلاقا مما تقدم تختمف إجراءات التسوية بين إجراءات الترقيم النيائي وا 

 .الحالة الترقيم المؤقت حسب 
 الترقيم النهائي  -أولا-

حق ممكيتو  مشير يثبتقانونيا  مالكو سندايرقم المحافظ العقاري بصفة نيائية كل عقار قدم 
: "  المعدل والمتمم السابق ذكره 74-75 رقم الأمرمن فقرة أولى  11وفق ما نصت عميو المادة 

 ل العقاري عمى النحو الآتي: يقوم المحافظ العقاري بترقيم العقارات الممسوحة في السج
يكون الترقيم نيائيا يوم ، ملاكيا عمى سندات ممكية مشيرة بالنسبة لمعقارات التي يحوز -

 استلام وثائق المسح ".
 
 
 
 

                                                 

كما يمي : يقوم  2015المعدل والمتمم السابق ذكره قبل تعديمييا وردت في قانون المالية  74-75 مرق مرمن الأ 11المادة  - 1
 العون المك ل ف بمسك السجل العقاري بترقيم العقارات الممسوحة في السجل العقاري عمى أساس و ثائق المسح.

راضي وبالضبط عمى المعمومات الموجودة في البطاقة يتضح من المادة أن المحافظ العقاري كان يعتمد عمى وثائق مسح الأ
لكن ، أي ىي بطاقة ىوية العقار، وىي وثيقة تتضمن كل المعمومات المحددة لمطبيعة القانونية لمعقار T 10العقارية نموذج 

 2019من قانون المالية  32بموجب تعديل ىذا النص بالمادة 
 لممكية أو عمى  ما يثبت الحيازة القانونية .فرض المشرع عمى المحافظ الاعتماد عمى سندات ا
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الحقوق العينية التبعية نقل  يتوجب عميو ، بالترقيم النيائي لعقار المحافظ العقاريعندما يقوم 
و ىذا ما يتضح من نص ، مييا والتي لم تنقضي مدة صلاحيتياالمتعمقة بالعقار غير المشطب ع

وكل عقار أو حق عيني عقاري  ، السابق ذكرهالمعدل والمتمم  63-76من المرسوم رقم  12المادة 
 16لمادة اىذا ما نصت عميو  تم ترقيمو نيائيا لا يمكن إعادة النظر فيو إلا عن طريق القضاء

المعدل والمتمم السابق ذكره : " لا يمكن إعادة النظر في  63-76الفقرة الأولى من المرسوم رقم 
من ىذا الفصل  14و  13و  12الحقوق الناتجة عن الترقيم النيائي الذي تم بموجب أحكام المواد 

 .إلا عن طريق القضاء "
 الترقيم المؤقت -اثاني

م السابق ذكره المعدل والمتم 74-75 رقم الأمرمن  11نصت عميو المادة الترقيم المؤقت 
بل ، سندات ممكية مشيرةالتي لا يحوز اصحابيا لمعقارات الممسوحة ىو ترقيم لفترة زمنية محددة 

انيم مارسوا حيازتيا لمدة تسمح ليم بالظيور مظير المالك  ليا حجية نسبية أو ليم سندات
نية التي تم خلال ىذه الفترة تتاح الفرصة لكل من يدعي حق عيني عمى الحقوق العي، الحقيقي

ترقيميا مؤقتا بالتقدم لممطالبة بيا امام المحافظ العقاري المختص اقميميا خلال الآجال التي حددىا 
تختمف المدة المحددة لمترقيم المؤقت  باختلاف قوة سند إثبات الحق العيني ، المشرع الجزائري

فإنو المؤقت  ن الترقيمفي حال رفعت دعوى قضائية موضوعيا تغيير الحقوق الناتجة ع، العقاري
 .1ياغاية الفصل في إلىعل طابعو المؤقت يحافظ 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 

المعدل والمتمم السابق ذكره بنصيا عمى ما يمي : و إذا كانت الدعوى  63-76 رقم الفقرة الثانية من المرسوم 16المادة  - 1
ىذا الترقيم يُحافِّظ  فإن ،أعلاه 14و  13القضائية ترمي إلى تغيير الحقوق الناتجة عن ترقيم لا يزال مؤقتا تطبيقا لأحكام المادتين 

 عمى طابعو المؤقت إلى غاية صدور حكم قضائي نيائي .
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 أنواع الترقيم المؤقت -1
 الترقيم المؤقت لمدة اربعة اشير-

يبدأ سريان الترقيم المؤقت لمدة أربعة أشير من تاريخ إمضاء المحافظ العقاري لمحضر تسمم 
لىو  ، وثائق المسح ، يتعمق ىذا الترقيم بالعقارات التي لا يحوز ملاكيا 1مدةىذه الغاية انقضاء  ا 

سنة تسمح ليم  15يمارسون حيازة  مستمرة وىادئة وعلانية لمدة و  الظاىرون سندات ممكية قانونية
أو ، 2سنوات عمى الأقل  10أو الحائز بسند عرفي لمدة ، باكتسابيا عن طريق التقادم المكسب

المستفيد من شيادة حيازة مسممة لو من طرف رئيس المجمس الشعبي البمدي وفق ما نصت عميو 
وتكون مشيورة بالمحافظة العقارية ، السابق ذكره11-11كميمي رقم من قانون المالية الت 21المادة 

المتضمن قانون التوجيو  25-90 رقم من القانون 39المختصة إقميميا وفق ما أشارت لو المادة 
       وكذلك الأحكام القضائية المتعمقة بدعاوى استحقاق الممكية التي ، 3العقاري المعدل والمتمم

 .4ا لمحق العيني العقاري الفاصمة فيوتتضمن تعينا دقيق لا
،ونص المشرع عمى ىذه المدة 5يستدل عمى الحيازة من وثائق مسح الأراضي المودعة  

تاحة الفرصة لكل صاحب حق عيني عقاري ، لتوفير حماية لمممكية العقارية من السمب والنيب وا 
 لم يحضروا عممية المسح المطالبة بحقوقو العينية .

 .  6 ذه المدة دون أن يقدم أي اعتراض يصبح الترقيم نيائيابعد انقضاء ى 
 
 
 
 
 
 

                                                 

 .1-1-2جزء  ، السابق ذكرىا 16التعميمة رقم - 1
 . 66ص ، 2013 ، الجزائر ، دار اليدى ، المركز القانوني لممحافظ العقاري ، بريك الطاىر - 2
 السابق ذكره, العقاري التوجيو والمتمم والمتضمن قانون المعدل 90-25 رقمالقانون  - 3
 . 224 ص ، 2015دار ىومة، الجزائر، ، نظام تورنس  لمشير العقاري وتطبيقاتو في النظام الجزائري ، حميدي محمد لمين - 4
 .1-2-2جزء  ، السابق ذكرىا 16التعميمة رقم  -5
 .المعدل والمتمم السابق ذكره  63-76 رقم المرسوم من 13المادة  - 6
   .3-2-2جزء  ، السابق ذكرىا 16التعميمة رقم أنظر كذلك  -
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 الترقيم المؤقت لمدة سنتين-
 إلىائق المسح من تاريخ إمضاء محضر تسمم  وث يبدأ سريان الترقيم المؤقت لمدة سنتين

ا بعقارات يفتقد مالكييا الظاىرين لسندات إثبات، لكنيم ظاىري الأمرإذا تعمق ، غاية مرور سنتين
 .1حائزون ليا ولا تتوفر فييم المدة القانونية المطموبة من أجل اكتساب الممكية بالتقادم

يقدم أي اعتراض عمى ممكية ىذه العقارات المرقمة مؤقتا  أن وبعد انقضاء مدة سنتين دون 
حقوق إلا إذا وجدت وقائع قانونية تسمح لممحافظ العقاري من التأكد أن ىذه ال، يسير الترقيم نيائيا

 ويتم ذلك بناء عمى تدخل من لو مصمحة خلال ىذه المدة، العينية يجب شيرىا في السجل العقاري
 .المعدل والمتمم السابق ذكره  63-76من المرسوم رقم  14المادة  ىذا ما نصت عميو 

 (15الترقيم المؤقت لمدة خمسة عشر سنة )-
ب العقارات غير المطالب بيا أثناء ىذا النوع من الترقيم خاص بالعقارات المسجمة في حسا

 رقم الأمرمكرر من  23استحدثو المشرع الجزائري بموجب نص المادة  ، أشغال مسح الأراضي
لم ، يسجل كل عقار تابع لخواص ما يمي:" والمتضمنالمعدل والمتمم السابق ذكره  75-74

د مالكو أو حائزه في يطالب بو خلال عمميات مسح الأراضي و لم تتمكن مصالح المسح من تحدي
حساب يسمى "حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغال مسح الأراضي" و يرقم ترقيما مؤقتا 

 (  سنة من تاريخ إيداع وثائق المسح بالمحافظة العقارية .15لمدة خمس عشرة  )
محافظ يقوم ال، خلال الآجال المذكورة أعلاه، في حالة المطالبة عمى أساس سند ممكية مشير

بعد التحريات المعيودة و التحقيق لدى مصالح أملاك ، في غياب دعوى قضائية قائمة، العقاري
 مالكو . بالترقيم النيائي لمعقار المطالب بو باسم ، الدولة و مسح الأراضي
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أو عمى أساس الحيازة طبقا لمتشريع ، وفي حالة المطالبة عمى أساس سند غير مشير
يقوم  ، من تاريخ إيداع وثائق المسح لدى المحافظة العقارية (2)أجل سنتين  في ، المعمول بو

بعد التحريات المعيودة و تحقيق لدى مصالح أملاك الدولة و مسح الأراضي  ، المحافظ العقاري
يبدأ سريانو من تاريخ إيداع  ، (  باسم المعني2بالترقيم المؤقت لمعقار المطالب بو لمدة سنتين  ) 

 الطمب .
يرقم  ، إذا تبين من نتيجة التحقيق أن العقار المطالب بو ممك لمدولة أو الجماعات المحمية

 العقار المعني فورا بصفة نيائية وفق نتائج التحقيق .
 ."يرقم العقار نيائيا باسم الدولة  ، (  سنة المذكور أعلاه15بعد إستنفاذ أجل خمس عشرة  )

المبحث الثالث: تسوية العقارات غير المطالب  صل من أجل أكثر تفصيل أنظر في نفس الف
 بيا اثناء أشغال المسح.

 إثبات الترقيم المؤقت -2
من إمكانية الحصول عمى شيادة  قانونا يستفيد طالب الترقيم المؤقت خلال المدة المحددة

 25-90 القانون رقم،ليا نفس الآثار القانونية لشيادة الحيازة المنشأة بموجب أحكام  1ترقيم مؤقت 
 .2المتضمن التوجيو العقاريالمعدل والمتمم 

 المؤقت الثاني: تسوية المنازعات الناشئة عن الترقيم العقاري فرعال
بعد إعداد مسح الأراضي تنطمق عممية تأسيس السجل العقاري وتسميم سندات ممكية، تتمثل 

وىو ، ية تثبت الممكيةوجود سندات رسم إلىفي دفاتر عقارية  في حال كانت وثائق المسح تشير 
الآجال القانونية خلال  وغير أنو قد يتم ترقيم العقار ترقيم مؤقت ، ما يسمى بعممية الترقيم النيائي

لم يترك المشرع ىذه  ، مترقيم المؤقت قد ينازع أي شخص المالك الظاىر في الممكية ليذه العينل
 المتمثمة فيما يمي:ارية التسوية الإد إجراءاتالمسألة بل نظميا بقواعد قانونية 
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 الجية الإدارية المخولة قانونا لمفصل في منازعات الترقيم المؤقت -أولا
منح المشرع الجزائري لممحافظة العقارية المختصة إقميميا ممثمة في شخص المحافظ العقاري 

ووفق إجراءات خلال الآجال القانونية المحددة  ، سمطة تسوية النزعات الناتجة عن الترقيم المؤقت
 63-76فقرة ثانية من المرسوم رقم  15ىذا ما يتضح من المادة  ، 1المنصوص عمييا قانونا

المعدل والمتمم السابق ذكره والذي جاء مضمونو كما يمي: " تكون لممحافظ العقاري سمطة 
مصالحة الأطراف وتحرير محضر عن المصالحة، وتكون لاتفاقات الأطراف المدرجة في ىذا 

 حضر قوة إلزام خاص ".الم
في المنازعات العقارية من  البتتعد ىذه التسوية خروجا عن القاعدة العامة، لأن  

أجاز المشرع الجزائري لجية ، ختصاص الجيات القضائية، لكن من أجل تخفيف العبء عميياإ
 سعيا لتوفير حماية إدارية لمممكية العقارية.، إدارية ىذه الصلاحية

 طعن في منازعات الترقيم المؤقت امام المحافظة العقاريةأجال ال  -اثاني
مترقيم المؤقت أجاز المشرع الجزائري لكل من لو مصمحة الاعتراض ل خلال الآجال القانونية 

لترقيم برسالة موصى ا عمى ىذابتقديم احتجاج  ، أمام المحافظة العقارية المختصة إقميميايو عم
لىالمحافظ العقاري و  إلىعمييا  أو يدون احتجاجو في سجل مفتوح للاحتجاجات ، الطرف الخصم ا 
خول القانون لممحافظ العقاري ممارسة سمطة الصمح بين ، افظة العقارية المختصة إقميميابالمح

 : 2الأطراف المتنازعة عمى الترقيم المؤقت خلال الآجال التالية 
بعة أشير للاعتراض عمى حدد المشرع الجزائري مدة أر  الترقيم مؤقت لمدة أربعة أشير: -1

يبدأ سريانيا من تاريخ إمضاء محضر تسمم وثائق المسح من طرف المحافظ  ، الترقيم المؤقت
 .   3 المعدل والمتمم السابق ذكره 63-76من المرسوم رقم  13ىذا ما تضمنو نص المادة ، العقاري
 
 
 

                                                 

 .132ص ، المرجع السابقلبيض ليمى، - 1
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عتراض عمى الترقيم حدد المشرع الجزائري مدة سنتين للا :الترقيم المؤقت لمدة سنتين  -2
يبدأ سريانيا من تاريخ إمضاء محضر تسمم وثائق  المسح  من  طرف  المحافظ  ، المؤقت
 المعدل والمتمم السابق ذكره. 63-76من المرسوم رقم  14ىذا ما تضمنو نص المادة ، العقاري

 إعداد محضر الصمح -اثالث
جال آخلال ، ممحافظ العقاريل مؤقتفي منازعات الترقيم ال البتمنح المشرع الجزائري سمطة 
المعدل والمتمم السابق   63-76من المرسوم رقم  14و 13 تينالترقيم المؤقت المحددة في الماد

واستدعاء الأطراف برسالة موصى عمييا مع الإشعار ، يقوم بتحديد ميعاد جمسة الصمح، ذكره
يسعى المحافظ العقاري لإجراء إذا حضر الطرفين جمسة الصمح  في المعاد المحدد ، بالاستلام

إذا كانت النتيجة إيجابية وتم الاتفاق بين الطرفين يحرر محضر ، محاولة الصمح بين الأطراف
فقرة الثانية بنصيا :  15ىذا ما أشارت لو المادة ، 1صمح و تكون للاتفاقات المدرجة فيو قوة إلزام

حرير محضر عن المصالحة وتكون " تكون لممحافظ العقاري سمطة المصالحة بين الاطراف وت
 لاتفاقات الاطراف المدرجة في ىذا المحضر قوة الالزام الخاص ".  

 إعداد محضر عدم الصمح -ارابع
ويبمغو للأطراف ، يحرر المحافظ العقاري محضر عدم الصمح في حال فشل محاولة الصمح

 معدل والمتمم السابق ذكرهال  63-76فقرة الثالثة من المرسوم رقم  15ىذا ما يتضح من المادة 
التي تنص عمى ما يمي : " وفي حالة ما إذا كانت محاولات المصالحة بين الأطراف عديمة 

 يحرر المحافظ العقاري محضر عدم المصالحة و يبمغو للأطراف ". ، الجدوى
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ولكن لم ، نص المشرع الجزائري عمى إعداد محضر عدم الصمح من طرف المحافظ العقاري
 حدد نموذج محدد ليذا المحضر.ي

المتعمقة بسير التحقيق العقاري ومعاينة  27/09/2008المؤرخة  003بالرجوع لمتعميمة رقم 
الصادرة عن المديرية العامة حددت نموذج محضر عدم ، حق الممكية وتسميم سندات الممكية

 الصمح.
 أجال الطعن في منازعات الترقيم المؤقت امام القضاء -اخامس
في حال فشل  ، مام القضاءأالمشرع الجزائري أجال الطعن في منازعات الترقيم المؤقت  حدد

أشير ابتداء من تاريخ تبميغ المحافظ العقاري للأطراف لمحضر  6بميمة  ، الإداريةمحاولة الصمح 
ورتب المشرع الجزائري عمى فوات ىذه المدة آثار قانونية تتمثل ، عدم الصمح المحرر من طرفو

، وفي 1رفض الدعوى من طرف الجية القضائية المختصة التي يقع بدائرة اختصاصيا العقارفي 
الآجال يجب شيرىا و تبمغيا لممحافظ العقاري  في نفس  خلال ىذهحال تم رفع الدعوى القضائية 

 . 2الميمة 
 الدفتر العقاري الثالث: فرعال

دفتر يتمثل في ، ذي حقو قائم سند ممكيةلمالك الاتنتيي عممية الترقيم المذكورة سابقا بتسميم 
   : ةالتالي جراءاتالإ باتباعتتم ىذه العممية  ، عقاري

 إيداع الجدول الخاص بالإجراء الأول -أولا
تودع بعد الانتياء من عمميات مسح الأراضي وثائق المسح الخاصة بقسم أو بمجموعة 

مى كل مالك أو حائر يرغب أن تعد أو ويتوجب ع ، أقسام  بالمحافظة العقارية المختصة إقميما
تسمم لو وثائق تشيد بحقوقو عمى العقارات الممسوحة  إيداع لدى المحافظة العقارية المختصة 

يتضمن وصف العقارات  التي يحوزىا في القسم أو الأقسام ، إقميميا جدولا يسمم لو من نفس الإدارة
قعيا ومحتواىا وأرقام مخطط المسح الأراضي ويذكر مو ، التي تسمم المحافظ العقاري وثائق مسحيا

 العقارية  والرىون  والامتيازات  ، ميلاده و مينتو وموطنو  وتاريخ  المالك أو الحائر واسم   ولقب
 

                                                 

 .115ص ، 2007 ، الجزائر ، دار ىومة ، الأولى الطبعة ، نظام الشير العقاري في التشريع الجزائري، أنظر مجيد خمفوني - 1
 .المعدل والمتمم السابق ذكره  63-76 رقم من المرسوم 5فقرة  15المادة  - 2
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التي تثقمو والقيود المترتبة عل كل عقار، وذكر أصحاب ىذه الحقوق والأعمال المؤسسة ليا  
الجدول سندات والعقود والوثائق التي من شأنيا تبيان  يتعين عمى المالك أو الحائز أن يرفق مع

 13وىذا ما تضمنو نص المادة  ، أصل الممكية والمالك أو المالك الظاىر لمعقار في حال وجودىا
من المرسوم  10السابق ذكره  و المادة المعدل والمتمم السابق ذكرى  74-75رقم  الأمرمن 

 السابق ذكره. المعدل والمتمم 63-76ممرسوم رقم  المعدل والمتمم ل 123-93التنفيذي رقم 
 بموجب ، المعدل و المتمم السابق ذكره 74-75من الأمر رقم  13نص المادة المشرع ألغى 

       تي تنص عمىال2015لسنة المتضمن قانون المالية   10-14من القانون رقم   66المادة 
ذي القعدة عام  8المؤرخ في   74 - 75رقم  الأمرمن    13ما يمي: " تمغى أحكام  المادة 

لغاء إيتضح مما سبق  " .المعدل والمتمم السابق ذكره و 1975نوفمبر سنة 12الموافق  1395
بو نص أخر وذكر  والاحتمال الثاني أن الإلغاء يقصد، لم يأتي ببديلو  13المشرع لنص المادة 

 خطأ مطبعي . ان كذكره  المعدل و المتمم السابق 74-75من الأمر رقم  13نص المادة 
 إعداد الدفتر العقاري -اثاني

يتم شطب ، يتم إعداد الدفتر العقاري بخط واضح ومقروء بالحبر الأسود الذي لا يمحى 
تكتب الألقاب بأحرف كبيرة والأسماء بأحرف ، والجداول يتم ترقيميا وتوقيعيا، البياض بخط

 ترقم بعد التأشير ،الأخطاء عن طريق الإحالاتويتم تصحيح ، ويمنع الكشط والحشر فيو ، صغيرة
ويوضح المحافظ  ، ويقوم بالتسطير بالحبر بعد كل إجراء ، عمييا ويوافق عمييا المحافظ العقاري

وفي الأخير يشيد عمى ، ويذكر النص الذي عمى أساسو ثم التسميم، تاريخ تسميم الدفتر العقاري
من  45ىذا ما نصت عميو المادة ، ة العقاريةالمحافظ و بختمصحة كل تأشير بتوقيعو وختم

 .1 المعدل والمتمم السابق ذكره 63-76 رقم المرسوم

                                                 

المعدل والمتمم السابق ذكره نصت عمى ما يمي: إن الدفتر العقاري المنصوص عميو في  63-76 رقم من المرسوم 45المادة  - 1
يكون مطابقا لمنموذج  1975نوفمبر سنة  12ق المواف 1395ذي القعدة عام  8المؤرخ في  74 – 75من الأمر رقم  18المادة 

 المحدد بموجب قرار من وزير المالية .
فيو مُعد أو مؤشّر عميو بكيفية واضحة و مقروءة بالحبر الأسود الذي لا يُمْحَى و البياض يُشطّب عميو بخط و الجداول مُرَقمة 

 ومُوَقعة.
 ء الشخصية بأحرف صغيرة .وتكتب الأسماء العائمية للأطراف بأحرف كبيرة و الأسما

 و الأغلاط أو السيو تصحّح عن طريق الإحالات . ، ويمنع التحشير و الكشط
ن الكممات و الأرقام المشطوب عمييا و كذلك الإحالات تكون مُرقمة ومُسجّمة بعد التأشير الذي يعنييا و موافق عمييا من قبل  وا 

 المحافظ .
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 تسميم الدفتر العقاري -اثالث
في حالة إنشاء يتم تسميم الدفتر العقاري لممالك الذي حقو قائم  حالة الممكية المفرزة : -1

 قل ممكية العقار معد لو دفتر عقاريوفي حالة ن ، بطاقة عقارية جديدة بموجب ترقيم نيائي لمعقار
ىذا ما نصت عميو  ، وفق إجراءات قانونية محددة يتم ضبط الدفتر وتسميمو لممالك الجديد، سابقا

يسمّم " : المعدل والمتمم السابق ذكره نصت عمى ما يمي  63-76المرسوم رقم من  46المادة 
 عقارية مطابقة . المالك الذي حقو قائم بمناسبة إنشاء بطاقة إلىالدفتر 

ضبط  إلىيؤدي  ، و كل نقل لحق الممكية عندما لا يكون سببا في إنشاء بطاقات جديدة
 ."المالك الجديد  إلىتسميمو لعقاري الذي أودعو المالك القديم و الدفتر ا
  م إعداد دفتر عقاري واحدفي حالة الممكية في الشيوع يت حالة الممكية في الشيوع : -2

تجيز ، غاية تقديم الشركاء في الشيوع وكالة قانونية إلىالمحافظة العقارية يبقى محفوظ لذى 
المعدل  63-76المرسوم رقم من  47المادة ىذا ما نصت عميو ، لأحدىم تسمم الدفتر العقاري

عندما يكون شخصان أو أكثر أصحاب حقوق عمى " : والمتمم السابق ذكره نصت عمى ما يمي 
الأشخاص قد عيّنوا ما لم يكن ىؤلاء  ، افظة العقاريةو يودع لدى المح يُعَد دفتر واحد ، الشياع

 الدفتر.وكيلا من بين المالكين لحيازة ىذا 
 ." الجية التي آل إلييا الدفتر العقاري إلىويشار عمى البطاقة المطابقة  

 في حماية الممكية العقارية دور الدفتر العقاري -ارابع
 التصرفات العقارية المودعة لمشير الدفتر العقاري وسيمة لحماية -1

 في شير التصرفات الواردة عمى العقارالدفتر العقاري إلزامي  تقديم -1-1
ورتب ، ارفاقيا بالوثائق المودعة لمشير المشرع يعد الدفتر العقاري أىم وثيقة رسمية فرض

ل المعد 63-76المرسوم رقم من  100ىذا ما نصت عميو المادة ، عمى تخمفيا رفض الإيداع
 المحافظ ما يمي : إلى: "يرفض الإيداع في حالة عدم تقديم والمتمم السابق ذكره 

 إما الدفتر العقاري ؛ ...". - 
 
 

                                                                                                                                                                  

 ويُسطّر خط بالحبر بعد كل إجراء.
 ضح المحافظ تاريخ التسميم و النص الذي بمقتضاه تم ىذا التسميم .ويو  

 ويشيد بصحة كل إشارة أو تأشير عن طريق توقيعو و وضع خاتم المحافظة .
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  الحالات المستثناة من تقديم الدفتر العقاري -1-2
المعدل  63-76 رقم  المرسوم من 1الفقرة الثانية  50المادة  بموجب نصستثنى المشرع إ

 من تقديم الدفتر العقاريمة المذكورة أعلاه بعض الحالات قاعدة العامن الوالمتمم السابق ذكره 
 بما يمي : الأمردون ارفاق الدفتر العقاري إذا تعمق الوثائق المودعة لمشير  أجاز لو شيرو 

المعدل والمتمم  74 –75رقم  الأمرمن  13أحد العقود المشار إلييا في المادة  -
 2015من قانون المالية لسنة  66ذكورة ممغاة بالمادة الم  13لكن نص المادة  ، السابق ذكره

 74- 75رقم  الأمرمن  13منو عمى ما يمي : " تمغى أحكام المادة  66حيت نصت المادة 
و المتضمن إعداد مسح  1975نوفمبر سنة  12الموافق  1395ذي القعدة عام  8المؤرخ في 

المرسوم  الفقرة الثانية من 50لمادة لكن لم تعدل ا ، الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري
أو ، وذكر العقود المستثناة من تقديم الدفتر العقاري ، والمتمم السابق المعدل 63-76رقم 

 .حذف ىذه الحالة من الحالات المستثناة من تقديم الدفتر العقاري 
 بعقد محرّر أو بقرار قضائي صدر بدون مساعدة المالك أو ضده  -
من  94ىذا ما يتضح من نص المادة ، رىن قانوني أو قضائيأو  متيازإتسجيل  -

المعدل والمتمم السابق: "غير أنو يمكن طمب تسجيلات الرىون القانونية  63-76المرسوم رقم 
 من دون تقديم سند .

من  3و أن البيانات المنصوص عمييا في  93تُطبَّق أحكام المادة  التَحفُّظ،ومع ىذا   
 بدل بتأشيرة تبُيّن سبب الدين و نوعو ".الفقرة الثالثة تُسْتَ 

 95المادة  ت عميونصحسب ما ، وكذلك في حال تجديد تسجيل الرىون أو الامتيازات 
:" يمكن أيضا طمب تسجيلات الرىون ذكره  المعدل والمتمم السابق 63-76المرسوم رقم من 

 أو الامتيازات المُجددة من دون تقديم سند ".

                                                 

المعدل والمتمم السابق ذكره :  غير أن المحافظ يقوم بعممية الإشيار من  63-76 رقم المرسوم الفقرة الثانية من 50المادة  - 1
 ب الدفتر إذا كان الأمر يتعمق:دون أن يطم

نوفمبر  12الموافق  1395ذي القعدة عام  8المؤرخ في  74 – 75من الأمر رقم  13بأحد العقود المشار إلييا في المادة  -1
 و المتضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاري ؛ 1975سنة 

 مالك أو ضده ؛ بعقد محرّر أو بقرار قضائي صدر بدون مساعدة ال - 2
 بتسجيل إمتياز أو رىن قانوني أو قضائي  . -3
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يقوم  الدفتر العقاري تسميمو لممحافظ العقاري لتنفيذ إجراء نقل ممكية حالة رفض حائزفي    
بالنسبة لمحالات التي أجاز  ، المحافظ العقاري في حال قام بشير وثائق مودعة دون دفتر عقاري

 بالاستلامبتبميغ حائز الدفتر العقاري برسالة موصى عمييا مع طمب إشعار يقوم  ، لو القانون ذلك
من  ابتداء يوما 15ره بتقديم الدفتر لممحافظة العقارية خلال أجل ذوين ، هشير ي تم الذ بالإجراء

رقم   المرسوممن  ة ثالثالفقرة ال 50المادة ىذا ما تضمنو نص  ، الرسالة استلامتاريخ إشعار 
 إن المحافظ، ففي الحالات المشار إلييا في الفقرة السابقةذكره : " المعدل والمتمم السابق  76-63

يتضمن ، بالاستلام حائز الدفتر بموجب رسالة موصى عمييا مع طمب إشعار إلىيُبمّغ الإشيار 
الرسالة  استلامبتداءً من تاريخ إشعار ايوما  15إنذارًا بأن يودع الدفتر لدى المحافظة في أجل 

 . "قصد ضبط الدفتر ، الموصى عمييا
وقام  ،مشار لو خلال الآجل المذكورال للإنذارإذا لم يستجيب حائز الدفتر العقاري     

في البطاقة ويشار ، ليذا الأخير طمب دفتر عقاري جديد، المالك الجديد بتصرف قانوني في العقار
المجوء  في حقال للأطراف المعنية بالإجراء المراد شيرهويبقى ، العقارية لمدفتر المحصل عميو

الفقرة  50ىذا ما نصت عميو المادة ، فظةلمقضاء لإلزام حائز الدفتر العقاري بإيداعو بالمحا
: " في حالة ما إذا بقي المعدل والمتمم السابق ذكره 63-76من المرسوم رقم والسادسة  الخامسة 

فإن المالك الجديد يمكنو أن يحصل عمى دفتر آخر ، الإنذار بدون نتيجة وكان ىناك نقل لمممكية
 ويشار في البطاقة عمى الدفتر المُحصّل عميو .

إن الأحكام السابقة لا تتعارض مع حق الأطراف المعنيين الذين يطمبون إجراء و ليم أن    
 ."بالمحافظةالمحكمة من أجل الحصول عمى إيداع الدفتر  إلىيتقدموا 
  مطابقة الدفتر العقاري لمبطاقة العقارية -2

عمى  يطرأيل وكل تعد، اشترط المشرع الجزائري مطابقة الدفتر العقاري لمبطاقة العقارية
ىذا ، الجديديجب نقمو لمدفتر العقاري المرفق بالوثائق المودعة لمشير أو الدفتر ، البطاقة العقارية

عمى ما  يانصبالمعدل والمتمم السابق ذكره  63-76المرسوم رقم من  48المادة  أشارت لوما 
 ."لدفاتر الجديدة ا إلىالدفتر المُقدّم أو  إلىكل تأشير يوجد عمى البطاقة يُنقل "يمي : 
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 حالة اكتشاف الخطأ في التأشير عمى البطاقة من طرف المحافظ العقاري  -2-1-
أحد الأعوان التابعين لو  إلىحال اكتشف غمط ينسب  لممحافظ العقاري فييجيز القانون  

ي متأشيرات المكتوبة فل تمقائي تصحيحبالمحافظ العقاري  يقومالعقارية في التأشيرات عمى البطاقات 
بيذا تبميغ الأطراف المعنية يقوم بو  ، البطاقة العقارية في الحدود التي يجيز لو القانون ذلك

من أجل مطابقتو مع التصحيح  بوجوب تقديمويبمغو حائز الدفتر العقاري لإنذار يبعت و  التصحيح
ولى من الأفقرة ال 51ىذا ما نصت عميو المادة ، الجديد لمتأشيرات المكتوبة بالبطاقة العقارية

المعدل والمتمم السابق ذكره :" عندما يقوم المحافظ مستعملا الحق الممنوح  63-76المرسوم رقم 
فإن ىذا  ، بالتصحيح التمقائي لمتأشيرات المكتوبة في مجموعة البطاقات 33لو بموجب المادة 

لدفتر من أجل ضبطو حائز الدفتر بأن يُقدّم ىذا ا إلىالمعنيين مع تقديم إنذار  إلىالتصحيح يُبمَغ 
وتتم ىذه التبميغات والإنذارات بناءً عمى طمب المحافظ ضمن الشروط المنصوص عمييا في المادة 

50 ". 
 حائز الدفتر العقاري حالة اكتشاف الخطأ في التأشير عمى البطاقة من طرف -2-2-
طمب تقديم ، كتشف خطأ في الدفتر العقاريإلحائز الدفتر العقاري في حال  القانون زييج 

،ويشترط عمى طالب التصحيح تقديم الدفتر العقاري لممحافظ 1لممحافظ العقاري من أجل تصحيحو 
 يشترط في ىذه الحالة الأخيرة تبميغ قراره ، الذي يتخذ قراره بشأن الطمب بالقبول أو الرفض، العقاري

 من تاريخ  ء ابتداوذلك في أجل خمسة عشر يوما  بالاستلامبرسالة موصى عمييا مع طمب إشعار 

                                                 

: يؤشّر عمى البطاقات بكيفية واضحة و نصت عمى ما يمي المعدل والمتمم السابق ذكره 63-76 رقم من المرسوم 33المادة  1-
   ظام خاص فيما يخص التجديدمقروءة بالحبر الأسود الذي لا يمحى ما عدا التأشيرات المتعمقة بالتسجيلات التي تستفيد من ن

 فإنيا تتم بالحبر الأحمر الذي لا يمحى .
ن  ومختصرة،و تحرّ ر التأشيرات بكيفية واضحة   استعمالالأختام أو أختام الأرقام و التاريخ مرخّص بو و كذلك  استعمالوا 

 المختصرات الجارية .
 يجب أن تسطّر الخطوط بالمسطرة .

 يمنع التحشير و الكشط .
 خط بالحبر بعد كل إجراءات . يسطر

 إن الأغلاط التي تنسب إلى أعوان المحافظات و التي تتم معاينتيا في التأشيرات عمى البطاقات بعد تقديم السجل العقاري الذي
 1975نوفمبر سنة  12الموافق  1395ذي القعدة عام  8المؤرخ في  74 –75من الأمر رقم  8تسميمو منصوص عميو في المادة 

يمكن تصحيحيا إما بمبادرة المحافظ و إما بناءً عمى طمب حائز  ، تضمن إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاريوالم
 السجل العقاري .

 وفي جميع الحالات فإن التأشيرات الأولى تبقى عمى حاليا و التصحيحات المسجمة بتاريخيا .
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المعدل  63-76المرسوم رقم الفقرة الثانية من  51المادة ىذا ما تضمنو نص ، الطمب إيداع 
السابق ذكرىا، تصحيح التأشيرات  33والمتمم السابق ذكره :" إذا طمب المالك تطبيقا لممادة 

  مى تقديم الدفترالمكتوبة عمى البطاقة، فإن المحافظ لا يمكنو أن يستجيب ليذا الطمب إلا بناءً ع
ذا رفض القيام بالتصحيح فيبمّغ قراره  المالك بموجب رسالة موصى عمييا مع طمب إشعار  إلىوا 

 ."بتداءً من تاريخ إيداع الطمب اوذلك في أجل خمسة عشر يوما  بالاستلام
السابق ذكرىما أن الأولى ذكر فييا حائز الدفتر  51والمادة  33نص المادة  من يتضح

قد لا يكون حائز  ، والثانية ذكر فييا عبارة المالك والعبارتين تختمفان من الناحية القانونية، العقاري
حالة التي يكون المالك قاصر أو عديم عمى ذلك الوأبرز مثال  ، الدفتر العقاري مالكا لو بالضرورة

وبالنتيجة العبارة  ،القانوني لمممثليكون في ىذه الحالات تسميم الدفتر العقاري  ، الأىمية أو مفقود
 ."حائز الدفتر العقاري"المذكورة أعلاه وىي عبارة  33في نص المادة  الواردة عبارة الىي  دقيقةال

 جديد عقاريدفتر  إعداد حالات -اخامس
شير وثيقة تتضمن تحويلات مغيرة لمحدود أو في حالة  يتم إعداد دفتر عقاري جديد في حالة

 يما عمى التوالي:ضياعو يتم التطرق ل أوإتلافو 
ويقوم عقاري جديد المحافظ دفتر  يعد: حالة شير وثيقة تتضمن تحويلات مغيرة لمحدود -1

في يتحقق ذلك و ، تحويلات مغيرة لمحدود ير وثيقة تتضمنشب في حال قام  بإتلاف الدفتر القديم
خبير عقاري وحدتين أو أكثر بناء عمى وثيقة قياس تعد من طرف  إلىحالة قسمة الوحدة العقارية 

وتمنح لموحدات  من طرف مصالح مسح الأراضي ى وثيقة قياسيتم التأشير عم، ىذه القسمة جسدت
نيائية بعد إشيار العقد أو القرار المتضمن  إلىالمؤقتة  رقامتتحول الأ، الجديدة أرقام مؤقتة العقارية

 تغيير في مجموعة الممكية .
اقة إلغاء بطب قوم المحافظ العقاريي ، لمحدود بصدد شير الوثيقة المتضمنة تحويلات مغيرة

فتح بطاقات جديدة لمجموعة الممكية الناتجة عن التقسيم ويمغى وي، مجموعة الممكية الأصمية
، ىذا ما نصت عميو 1العقاري ويتم إعداد دفاتر عقارية جديدة لكل وحدة ناتجة عن التقسيم  الدفتر
عندما يعد المحافظ دفترا جديدا "والمتمم السابق ذكره: المعدل  63-76المرسوم رقم من  49المادة 

 ."ىذا الإتلاف عمى البطاقة المطابقة  إلىفإنو يعمل عمى إتلاف الدفتر السابق و يشير 

                                                 

 . 2-1-3الجزء  ، السابق ذكرىا16التعميمة رقم  - 1
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ن أضاع دفتره العقاري أو تمف يجوز لكل مالك  :أو إتلافو حالة ضياع الدفتر العقاري  -2
بت فيو ىويتو  من أجل إعداد دفتر عقاري مكتوب ومسبب  يث يتقدم لممحافظة العقارية بطمب

بعد الاستجابة لطمبو يسمم لو الدفتر الجديد ويؤشر في البطاقة عمى حصول المالك عمى ، جديد لو
المعدل والمتمم  63-76المرسوم رقم من  52المادة ىذا ما تضمنو نص ، دفتر عقاري جديد

إتلافو وبموجب طمب مكتوب و مُسبّب  يستطيع المالك في حالة ضياع الدفتر أو ":السابق ذكره 
آخر ويؤشر في البطاقة عمى الحصول عمى ىذا أن يحصل عمى دفتر  ، إثبات ىويتو وبناءً عمى

 ."الدفتر 
 الأراضي مطالب بيا اثناء أشغال مسحالغير ات تسوية العقار الثالث:  طمبالم

ومن أبرزىا ، العامنظرا لمعراقيل التي تعترض مصالح المسح بصدد إعداد مسح الأراضي 
غياب أصحاب الحقوق أثناء أشغال مسح الأراضي أو بسبب صعوبة تحديد الملّاك أو الحائزين 

عمى ىذا الأساس تدخمت المديرية العامة للأملاك الوطنية بمذكرات ، الفعميين أثناء ىذه العممية
خل المشرع بنصوص تد الأمرواستوجب  ، لكن لم تحقق الأىداف المرجوة ، لتسوية ىذه الوضعية

عداد وثائق أقانونية لتسوية ىذه الوضعية وتوفير حماية لمممكية العقارية عمى اختلاف  صنافيا وا 
 2015صدر أول نص قانوني يعالج ىذه الوضعية بموجب قانون المالية لسنة  ، مسح موثوقة
بق ذكره  المعدل والمتمم السا 74-75الامر رقم حيث أدرج مادة جديدة في  10-14تحت رقم 

حدد  ، السابق ذكره 11-17رقم  2018لكن سرعان ما تم تعديل ىذه المادة بموجب قانون المالية 
   حساب المجيولمرقمة في  هكانت قبل صدور تسوية وضعية العقارات التي ل جديدةإجراءات فيو 

عادة النظ ، حساب الدولة لعدم المطالبة بيا أثناء مسح الأراضيوتمك المرقمة في  ر في طمبات وا 
 .لم ترفض من حيث الموضوع قبل صدور قانون المالية التسوية التي 

 من خلال التقسيم التالي: مطمبيتم التطرق ليذا ال
 : تسوية العقارات غير المطالب بيا اثناء أشغال المسحالفرع الأول 

 2018الفرع الثاني: تسوية العقارات المسجمة في حساب المجيول وفق قانون المالية 
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 مطالب بيا اثناء أشغال المسحالالأول : تسوية العقارات غير  فرعال
أثناء أي شخص طالب بيا ي لمالتي مسح الأراضي كم ىائل من العقارات إعداد نتج عن 

وتم تسجيميا في حساب خاص بالعقارات غير المطالب بيا أثناء إعداد مسح ، عمميةىذه ال
  من تطبيق ىذا النظام وحماية الممكية العقارية المنتظرير دون تطيذلك وحال  ، الأراضي العام

 تحديد إجراءات تسوية وضعية الأملاك العقارية المسجمة في ىذا الحساب. من أجل المشرع  تدخل
 74-75رقم  الأمرمكرر من  23تطبيق المادة مجال  -أولا

سابق معدل والمتمم الال 74-75رقم  الأمرمكرر من  23يتم تحديد مجال تطبيق المادة 
 ذكره كما يمي:

تسجل في حساب العقارات :  الممكن تسويتيا في إطار ىذه العممية أصناف العقارات -1
غير المطالب بيا أثناء أشغال مسح الأراضي كل العقارات التابعة لمخواص التي لم يطالبوا بيا 

عدر عمى مصالح المسح وت، غاية نيايتيا إلىخلال عممية مسح الأراضي من تاريخ انطلاقيا 
 أثناء التحقيقات المسحية المتعمقة بيذه العممية. ، تعيين مالكييا أو حائزييا

يتضح المعدل والمتمم السابق ذكره  75-74رقم  الأمرمكرر من  23من خلال نص المادة 
 معقارات المرقمة في حساب العقارات غيرإجراءات التسوية بالنسبة لستبعد تطبيق المشرع ي أن

أو لإحدى  ، إذا كانت ىذه العقارات تعود ممكيتيا لمدولة، المطالب بيا أثناء أشغال مسح الأراضي
 أو تدخل ضمن الأملاك الوقفية. ، أو لمؤسسة أو ىيئة عمومية ، الجماعات المحمية

 الإثبات المعتمد عمييا في طمب التسوية  وسائل -2
 إدارية سمطة أو ،ف ضابط عموميكل وثيقة رسمية  محررة من طر  سندات ممكية مشيرة:-
تثبت حق الممكية العقارية أو حق عيني  غيرىا من السندات التي  وأ، قضائية سمطة أو ،مؤىمة
بشرط أن تكون مشيرة بالمحافظة العقارية وتعكس الوضعية القانونية الحالية لمممكية ، عقاري

 العقارية أو الحق العيني العقاري  بالبطاقية العقارية .
منحيا  التي العرفية السندات وتضمن ىذا النوع السندات الرسمية ي  مشيرة:دات غير سن-

 تتمثل في ما يمي: و المشرع حجة قانونية في إثبات الممكية العقارية أو الحقوق المتفرعة عنيا، 
المعدل والمتمم السابق 75-74رقم  الأمرالسندات والأحكام القضائية المعدة قبل صدور  -

 العقاري.ي كرس الطابع الإلزامي للإشيار الذ، ذكره
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المعدل والمتمم  74-75الامر رقم العقود التوثيقية والأحكام القضائية المعدة بعد صدور -
ولم تشير لكن بشرط توافق أصل ممكيتيا مع البطاقية العقارية الممسوكة بالمحافظة ، السابق ذكره

 .العقارية 
 القضاة الموثقين أو أو الموثقين أو، الضبطب العقود الرسمية المحررة من طرف كتا-

المشرع  منحيا الممغى،المتضمن قانون التوثيق  91-70رقم  الأمرالقضاة الشرعيين قبل صدور 
 المطمقة.حجّية 
 التي اكتسبت تاريخ ثابت حسب نص 01/01/1971العقود العرفية المحررة قبل تاريخ  -
قانونية منحيا المشرع حجّية  ذكره،والمتمم السابق  المعدل 58-75رقم  الأمرمن  1 328 المادة

 والمتمم السابق ذكره. المعدل 63-76من المرسوم رقم  89المادة  بصريح نص
لقد سبق التطرق لمحيازة في المبحث الأول في المطمب الثاني في الفرع الحيازة القانونية :-

 أوعقود التعمير أو ، الوثائق الجبائية أو ، شيادة الحيازةبيتم إثباتيا  ، الثاني  من ىذا الفصل
العقود العرفية التي أو ، الأحكام القضائية الفاصمة في دعاوى الحيازةأو ، قرارات وعقود إدارية

 . 1992و ديسمبر  1983اكتسبت تاريخ ثابت بين جوان 
 .2يتم تقدير الحيازة من طرف الجية الإدارية ممثمة في مدير الحفظ العقاري

تتم التسوية  :العقارات المسجمة في ىذا الحساب تسويةارية المكمفة بالجية الاد -3
العقارات الغير مطالب بيا اثناء أشغال مسح الأراضي عمى مستوى مصالح الحفظ العقاري 

حيت حدد المشرع إجراءات التسوية ، بمساعدة مصالح أملاك الدولة ومصالح مسح الأراضي
من أجل توفير حماية قانونية لمممكية ، الجيات الإداريةالواجب القيام بيا من طرف كل جية من 

 العقارية بكل أصنافيا.
 

                                                 

نصت عمى ما يمي : لا يكون العقد العرفي حجة عمى الغير في تاريخو إلا مند أن  58-75من الأمر رقم  328المادة   - 1
 ويكون تاريخ العقد ثابتا ابتداء: ، يكون لو ثابت

 من يوم تسجيمو، -
 من يوم ثبوت مضمونو في عقد آخر حرره موظف عام . -
 عام مختص. من يوم التأشير عميو من طرف ضابط -
 من يوم وفاة أحد الذين ليم عمى العقد خط أو إمضاء. -

 غير أنو يجوز لمقاضي تبعا لمظروف رفض تطبيق ىذه الأحكام فيما يتعمق بالمخالصة.
 . 2-2الجزء  ذكرىا،السابق  4060المذكرة رقم  - 2
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 2118في ظل قانون الماليةبيا مطالب الغير العقارات  تسويةاجراءات  -اثاني
تحت  2018في ظل قانون المالية  بيا مطالبالغير تسوية كل العقارات التتم اجراءات 

جب عميو الحرص عمى سير العممية وفق ما تنص عميو حيت يتو  ، إشراف مدير الحفظ العقاري
الصادرة عن المديرية العامة للأملاك  4060في المذكرة  ةالقوانين والتنظيمات والإجراءات المحدد

، وتتمثل ىذه الإجراءات من أجل تطيير الممكية العقارية بصفة نيائية ، كرىاذالوطنية  السابق 
 فيما يمي:
 2118ر مطالب في ظل قانون المالية العقارات غي تسوية شروط -1
 وثائق المسح الخاصة بالقسم ستلامإسنة بين تاريخ  15عدم مرور مدة خمسة عشر -

  تاريخ قيد الطمب في السجل الخاص بيذه العممية.و  ، المتواجد ضمنو العقار محل طمب التسوية
مر الأمكرر من  23العقار المراد ترقيمو يدخل ضمن نطاق تطبيق المادة  يجب التأكد أن-

 .ذكرهالمعدل والمتمم السابق  74-75رقم 
 عدم وجود دعوى مرفوعة مشيرة بخصوص العقار موضوع الطمب -
يتم التحقق منو ، عدم وجود دعوى تكون مصالح الحفظ العقاري أو أملاك الدولة طرفا فييا-

 لدى مديرية الحفظ العقاري 
وأنو لا زال الأم، حافظة العقارية المختصة أو التأكد أن السند المرفق بالطمب مشير بالم-

 قائما.يمثل حقا 
 ممف التسوية -2
يودع  المعني بالعممية أو ممثمو القانوني طمب التسوية عمى مستوى  طمب التسوية:-

بقيده في سجل خاص ممسوك عمى  المحافظة العقارية ويقوم المحافظ العقاري بمجرد تمقي الطمب
 مرقم و مختوم من قبل مدير الحفظ العقاري و  مستوى المحافظة العقارية،

وثائق ثبوت  ، يرفق طمب التسوية بالوثائق التالية : بسند الممكية : الوثائق المرفقة بالطمب-
 . بحقوق ميراثية الأمروعقد الفريضة في حال تعمق  ، اليوية
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 تسوية الطمبات المدعمة بسندات مشيرة الإدارية المتبعة ل جراءات الا -3
يقوم المحافظ العقاري المختص إقميميا بمراقبة الشروط المطموبة لمتسوية وفي حال تحققيا 

 يقوم بالإجراءات التالية :
ويجب عميو  ، لمعقار المطالب بويراسل مدير أملاك الدولة لمبت في الوضعية القانونية -

يكون الرد واضحا في ، ستلامو لمطمب( شيرين من تاريخ ا02عقاري خلال )غ رده لممحافظ اليمتب
قتضاء مراجع مع ذكر عند الا ، عقار المطالب بووجود أو عدم وجود حقوق تعود لمدولة عمى ال

أو الإطار القانوني الذي تم ضمنو إدماج ىذه الحقوق  ، السند الذي يثبت أيمولة ىذه الحقوق لمدولة
نزع الممكية من  ، ملاك الشاغرةفي إطار الأ ، التأميم في إطار الثورة الزراعية)في أملاك الدولة 
 ... إلخ( ، أجل المنفعة العامة

 1طمب التسوية استلاموثمانية أيام من تاريخ ( 08خلال )مدير مسح الأراضي  يراسل-
في  وىذا الإجراء غير ضروري، الوضعية المادية مع الوضعية القانونية لمعقار لمتحقق من تطابق

تتوفر عمى جدول ، ايات خاضعة لنظام الممكية المشتركةحالة الطمبات المتعمقة بحصة في بن
  وصفي لمتقسيم مشير ومتكفل بو ضمن وثائق المسح .

من خلال مع مخطط المسح العقار موضوع الطمب  بمطابقةتقوم مصالح مسح الأراضي 
   الطبيعية.الحدود يمكن الاستعانة في ذلك بو  السند،الحدود المذكورة في مقارنة 

ممكية تم ترقيميا في حساب العقارات غير  طمب التسوية بجزء من مجموعة ل تعمقافي ح
بطمب التسوية وثيقة قياس معدة من قبل  المطالب بيا أثناء أشغال مسح الأراضي، يقدم المعني

لممحافظ العقاري خلال وتقدم  ، مصالح المسحمن طرف التأشير عمييا  بعدميندس خبير عقاري 
لجزء يبقى ا ، تسمم مصالح مسح الأراضي لطمب المحافظ العقاري أجل أقصاه شير من تاريخ

ويخضع لنفس الإجراءات ، مرقم في نفس الحساب المطالب بياالمتبقي من مجموعة الممكية 
 الواردة في ىذه المذكرة.

 
 
 

                                                 

السابق ذكرىا   16لكن التعميمة رقم  ، الغرض تاريخ استلام الطمب  يختمف عن تاريخ تسجيمو في السجل الخاص المعد ليذا - 1
 ذكر فييا تاريخ استلام الطمب  والعبارة الأدق ىي تاريخ تسجيمو في السجل الخاص المعد ليذا الغرض.
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أو جزء  مجموعة الممكية بكامميافي الحالتين)تسوية  مصالح مسح الأراضييتوجب عمى 
 العقاري.ميا لطمب المحافظ ريخ تسم( من تا01)يا لممحافظ العقاري خلال شير جوابتبميغ  (امني

 ما يمي:والمذكورة أعلاه التحري المتبعة  و ينتج عن إجراءات البحث
موضوع طمب التسوية تعود ممكيتو لمطالب، في ىذه الحالة يرقم المحافظ  العقار -   

 ا لفائدة مالكو.العقاري مباشرة العقار المطالب بو ترقيما نيائي
 المعنييبمغ المحافظ العقاري  العقار موضوع طمب التسوية لا تعود ممكيتو لمطالب، -  
 . 1بالسبب الذي عمى أساسو رفض إجراء التسوية بالطمب
جراءات تسويتيا مشيرالسند تي تفتقد لمالالتسوية طمبات  -4  وا 

  طمبات التسوية التي تفتقد لمسند المشير -4-1
 ي تفتقد لمسند المشير ما يمي :تشمل الطمبات الت

 الطمبات المدعمة بسند رسمي غير مشير-
 بالحالات التالية : الأمرو يتعمق  
المعدل والمتمم السابق 75-74رقم  الأمرعقد توثيقي محرر قبل تاريخ وضع حيّز التطبيق -

 .اختياريويرجع سبب ذلك كون الشير في ىذه الفترة لو طابع  1975/11/18ىو والتاريخ ، ذكره
 المقضي فيو . الأمرحجّية  اكتسبحكم أو قرار قضاني -
أو القضاة الشرعيين قبل تاريخ ، عقد محرر من قبل كتاب الضبط أو القضاة الموثقين-
 .2ذكره بقالساالمتضمن قانون التوثيق الممغى  91–70رقم  الأمرصدور 
 جية تجاه الغير عرفي لو حالطمبات المدعمة بسند  -

حجية منحيا المشرع الجزائري  01/01/1971تاريخا ثابتا قبل  اكتسبتلعرفية التي العقود ا
المتضمن قانون التوثيق الممغى  91-70رقم  الأمرابتدأ من ىذا التاريخ بدأ سريان  وقانونية لأن

المعدل والمتمم  58-75الامر رقم  من 328المادة  تحددو  ، منو 53ىذا ما تضمنو نص المادة 
 الحالات القانونية التي يكون فييا العقد العرفي ثابت التاريخ .ه السابق ذكر 

 
 

                                                 

 .  1-2السابق ذكرىا، الجزء  4060المذكرة رقم  - 1
 .2-2، الجزء السابق ذكزها ،  0404المذكزة رقم  -   2
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منزلة  01/01/1971الجزائري العقود العرفية التي اكتسبت تاريخا ثابتا قبل المشرع  أنزل
 63-76من المرسوم 89المادة  واستثناىا من قاعدة الشير المسبق بصريح نص، ةالرسمي العقود

 أعلاه. 88:" تستثنى القاعدة المدرجة في الفقرة الاولى من المادة  المعدل والمتمم السابق ذكره
عند الإجراء الأولي الخاص بشير الحقوق العقارية في السجل العقاري والذي يتم تطبيقا  -

 من ىذا المرسوم. 18 إلى 8لممواد من 
عندما يكون حق المتصرف أو صاحب الحق الأخير ناتجا عن سند اكتسب تاريخ ثابتا  -

 ". 1971قبل أول يناير سنة 
الحالات القانونية  المعدل والمتمم السابق ذكره 58-75رقم  الأمرمن  328المادة  توحدد 

من يوم ثبوت  أو، من يوم تسجيموعمى سبيل الحصر،  التي يكون فييا العقد العرفي ثابت التاريخ
 يد ضابط عام مختص. أو من يوم التأشير عمييا عمى ، في عقد آخر حرره موظف عام مضمونو
 الطمبات المقدمة عمى أساس ممارسة الحيازة-

ويجب ،مممكية المعنيةفرق المسح لأثناء عممية تحديد الحائز إثبات حيازتو الفعمية  يجب عمى
المتضمن القانون  58-75الامر رقم عمييا في محيازة المنصوص القانونية ل شروطالأن تتوفر فييا 

شيادة حيازة مشيرة يتم إثبات الحيازة من الناحية القانونية ب ، السابق ذكرهالمدني المعدل و المتمم 
تساعد عمى  وثيقة ىا يمكن أن يقدم طالب التسوية أيوجودعدم حالة وفي ، بالمحافظة العقارية

لكن في ىذه الحالة تبقى لمدير الحفظ العقاري السمطة التقديرية في قبوليا بعد اتخاذ  ، ياإثبات
من طرف  مقارنة بين الوثيقة المقدمةالقيام ب ذه الإجراءاتى من أىم، القانونية اللازمة الاجراءات

أو في قسم  ، في نفس القسم اتترقيم عقار  تمو السندات الأخرى التي عمى أساسيا  طالب التسوية
 بينحيث يكون تطابق باعتباره جاره  من سندات جيرانو الحائز في سند اسم، ويمكن أن يرد مجاور

في الفصل الأول سابقا تم التطرق ليذه الجزئية  ، الحدود المذكورة مع العقار الذي يدعي حيازتو
في المبحث الأول في المطمب الثاني في الفرع الثاني منو تحث عنوان حيازة العقار موضوع 

 .1التحقيق العقاري
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 اجراءات تسوية الطمبات التي تفتقد لمسند المشير -4-2
أو ، ر مشيرطمب التسوية المدعم بسند قانوني غيلعقاري بمجرد تستمم يقوم مدير الحفظ ا

مرور  قبل تاريخمعقار القانونية لحيازة أن طالب التسوية يمارس  تثبتكل وثيقة أو ، بالسند العرفي
 في سجل خاص مرقم و مختوم من قبمو .ىذا الطمب بقيده  ، فرقة المسح

 تالية :يقوم مدير الحفظ العقاري بالإجراءات ال-
نسخة من العقد أو ويرسل لو ، ( أيام 08 )خلال ثمانية المحافظ العقاري المعني يخطر  -

أو نسخة من عقد الفريضة  ، تومن وثائق ىوي ةو نسخ ، التسوية طالبطرف من  قدمةالوثيقة الم
شير التأكد من أن الطالب ليس لو أي سند مو ، وكل وثيقة تساعد في انجاح عممية البحث والتحري

أو  الممكيةالمرفقة في اثبات وثيقة الطالب لم يسبق لو تقديم الوأن ، مبموضوع الطعمى العقار 
 في ترقيم مجموعة ممكية أخرى لفائدتو . الحيازة

 ممحافظة العقارية الأم .قد تصل لبل  المختصةالمحافظة العقارية لا تقتصر عمى التحريات 
 موضوع الطمبالوضعية القانونية لمعقار ب متعمقتبميغ رده الالمحافظ العقاري عمى يجب 

 مو لمطمب .تستم( يوم من تاريخ  15 )أجل خمسة عشر  خلال، لمحفظ العقاري لممدير الولائي
( 02)المحدد بسنتين  التسوية،أجل قبول طمب  انقضاءمدير الحفظ العقاري من عدم  يتأكد-

  التسوية. موضوعالعقار  بوقسم المتواجد وثائق المسح بالمحافظة العقارية لم يداعمن تاريخ إ
لم  موضوع الطمبالسجل العقاري أن ىذا العقار  يتأكد مدير الحفظ العقاري من خلال -
 .1 بشأنوقضائية  أي دعوىتشير 
رد المحافظ العقاري بخصوص ( أيام بعد 08)أجل ثمانية  خلالمدير أملاك الدولة  راسلي-

مدير الحفظ العقاري  إلىيبمغ مدير أملاك الدولة رده  ، الطمب الوضعية القانونية لمعقار موضوع
أن يوضح في رده يجب ، ابتداء من تاريخ تستممو الطمب (02)خلال أجل لا يتجاوز شيرين 

  العقار المطالب بو عمىحقوق تعود لمدولة  وفي حال وجود، الوضعية القانونية لمعقار المطالب بو
عمى الإطار القانوني الذي  يذكر أو، ىذه الحقوق لمدولة اسو ألتعمى أسذكر مراجع السند الذي ي

  .2إطار الثورة الزراعية  ... في  أوالتأميم مثل أملاك الدولة  منضوق ج ىذه الحقدمتم أساسو 
 

                                                 

 . 2-2، الجزء السابق ذكزها ،  0404المذكزة رقم  - 1
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( أيام بعد رد المحافظ العقاري 08يراسل مدير مسح الأراضي خلال أجل ثمانية )-
الوضعية المادية مع لمتأكد من مطابقتو ، ضوع الطمببخصوص الوضعية القانونية لمعقار مو 

محضر ب مرفقا هردمدير مسح الأراضي غ يبم، موضوع طمب التسويةمعقار الوضعية القانونية ل
 لطمب .من تاريخ تسممو ا (01)مدير الحفظ العقاري خلال أجل شير واحد  إلىتعيين الحدود 

في حساب "العقارات غير  مرقم في حال تعمق طمب التسوية بجزء من مجموعة ممكية
مصالح مسح الأراضي بالتأشير عمى وثيقة تتكفل ، المطالب بيا أثناء أشغال مسح الأراضي"

 حسابوو عمى  ناء عمى طمب المعني بالتسويةب، القياس المعدة من قبل الميندس الخبير العقاري
لجزء المتبقي من ر لبقاء اوتشي ، مدير الحفظ العقاري إلىبالرد الموجو وثيقة القياس وترفق 

 .1 وتتم تسويتو وفق الإجراءات القانونية المذكورة سابقامجموعة الممكية مرقم في نفس الحساب 
  ث والتحرينتائج البح -4-3
 ينتج عن إجراءات البحث والتحري أحد النتيجتين : 
باشرة مدير الحفظ العقاري ميطمب  ، ممكية أو حيازة العقار المطالب بو ثبوتفي حالة  -

( يبدأ 02)المعني لمدة سنتين  باسم اً مؤقتالعقار المطالب بو ترقيما المحافظ العقاري ترقيم  من
عمى ىذا  اعتراضتقديم  لو مصمحة كل شخصل يمكنو ، سريانيا من تاريخ إيداع طمب التسوية
رسوم رقم الممن  15وفق ما نصت عميو المادة  تم التسويةوتالترقيم المؤقت خلال المدة المذكورة 

 .ه ر المعدل و المتمم السابق ذك 76-63
مدير  طمبي، المحمية ياجماعاتأحد أو ، لمدولةالعقار موضوع طمب التسوية  ثبوت ممكية -

لصالح  اً ياً نيائترقيممن المحافظ العقاري ترقيم العقار المطالب بو في ىذه الحالة الحفظ العقاري 
الممثل القانوني لمجية التي تمت لصالحيا التسوية   تبميغمع  أو إحدى جماعاتيا المحمية ، الدولة

 كتابيا بنتائج التحقيق . وتبميغ طالب التسوية
 
 
 
 
 

                                                 

 . 2-2السابق ذكرىا. الجزء  ،  4060المذكرة رقم  - 1
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 2118تسوية العقارات المسجمة في حساب المجيول وفق قانون المالية  الثاني: فرعال
مق حدد المشرع الجزائري إجراءات تسوية العقارات المسجمة في حساب المجيول كما كان يط

، طريقتين لمتسوية الأولى تتعمق بالعقارات المسجمة في ىذا 2018عميو قبل صدور قانون المالية 
تتعمق بالعقارات المسجمة في حساب الدولة تطبيقا والثانية ، 31/12/2014الحساب قبل تاريخ 

 . 2015من قانون المالية  67لممادة
 31/12/2114تاريخ  تسوية العقارات المسجمة في حساب المجيول قبل -أولا

 في الحساب الجديد 2014/ 31/12قبل تاريخ  المسجمة في حساب المجيول العقارات تدمج
"حساب العقارات غير المطالب بيا أثناء  تحت مسمى 2018الذي نص عميو قانون المالية لسنة 

 من 89المادة  الإجراءات المنصوص عمييا فيو تتم تسويتيا حسب  ، أشغال مسح الأراضي"
  السابق ذكرىا كما يمي: 4060والمذكرة  2018قانون المالية لسنة 

في ظل  قرار رفض لأسباب في الموضوع  صدر بشأنياطمبات التسوية التي ترفض  -
 .2018الإجراءات المعمول بيا قبل صدور قانون المالية 

الطمبات أجل قبول  انقضاءلسبب التي صدر بشأنيا قرار رفض طمبات التسوية  تعاد دراسة-
 السابق ذكرىا. 4060والمذكرة  2018وفق اجراءات التسوية الواردة في قانون المالية لسنة 
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 2115من قانون المالية  67العقارات المسجمة في حساب الدولة تطبيقا لممادة -ثانيا
 ارعقكل م كان يرق ، قبل تعديميا 1 2015من قانون المالية لسنة  67في ظل نص المادة 

وتبقى إمكانية التسوية من طرف ، الدولة لم يطالب بو أثناء مرور فرق المسح الأراضي باسم
يحتج بسند رسمي خلال خمسة عشر سنة من تاريخ محضر إيداع من  صالحالمحافظ العقاري ل

 وثائق المسح بالمحافظة العقارية . 
حساب  إلى 2018ة لسنة قانون المالي الذي نص عميوفي ظل الإجراء الجديد  تحويميا يتم

 الأراضي"."العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغال مسح 
في حساب "الدولة مالكة  نتج عن الإجراء المعمول بو سابقا تسجيل العقارات المجيولة المالك

 الدولة. يرقم مباشرة باسمأو مفترضة" 
 لكن، إشكالأي لا يطرح تحويل العقارات المسجمة في حساب "الدولة مالكة مفترضة"  

 لاستخراجيا. الرجوع لوثائق المسح يثير صعوبة تتطمب تحويل العقارات المسجمة باسم الدولة
بعد إدراج العقارات المسجمة في حساب الدولة لعدم المطالبة بيا أثناء مرور فرق مسح 

ىذه  ة، تتم تسويفي حساب " العقارات غير المطالب بيا أثناء أشغال مسح الأراضي"الأراضي 
السابق  2018من قانون المالية لسنة  89العقارات بإتباع الإجراءات الجديدة الواردة في المادة 

 السابق ذكرىا. 4060ذكره والمذكرة 

                                                 

من قانون المالية  89عديميا بالمادة قبل ت 2015المتضمن قانون المالية لسنة  10-14من القانون رقم  67نصت المادة  - 1
ذي  8المؤرخ في  74 - 75نصت عمى ما يمي :  تدرج ضمن القسم الرابع من الباب الثاني من الأمر رقم  ، السابق ذكره 2018

 23مادة  ، والمتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري 1975نوفمبر سنة  12الموافق  1395القعدة عام 
ترقيما نيائيا باسم  ، مكرر : يرقم كل عقار لم يُطَالَب بو خلال عمميات مسح الأراضي 23تحرر كما يأتي :  المادة  ، رمكر 

 الدولة.
( سنة ابتداء من  15فإن المحافظ العقاري يكون مؤىلًا في غضون خمس عشرة )  ، في حالة احتجاج مبرر بسند ممكية قانوني

لمقيام في غياب أي نزاع وبعد تحقيق تقوم بو مصالح أملاك الدولة والتدقيق  ، المحافظة العقارية تاريخ إيداع وثائق المسح لدى
المعتاد وبناء عمى رأي لجنة تتكون من ممثمين عن مصالح المديرية بالولاية لمحفظ العقاري والمحافظة العقارية وأملاك الدولة 

 بترقيم  الممك المطالب بو باسم مالكو  . ، البمديةومسح الأراضي والفلاحة والشؤون الدينية والأوقاف و 
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 العقارية الخاصة في التشريع الجزائري يةكالحماية القضائية لممم الثاني:الباب 
جسد  ،عنيا كؽ العينية المتفرعةلحقكامممكية العقارية الخاصة لحماية  الجزائرمكفؿ الدستكر ي
جرائيةنيف عادية تتضمف قكاىذه الحماية بقكاالمشرع  تشرؼ عمى تطبيؽ ، عد قانكنية مكضكعية كا 

كيرجع  ، القضاء المدني كالقضاء الإدارم كالقضاء الجزائي ممثمة في ىذه الأخيرة السمطة القضائية
استقرار كدكرىا في تحقيؽ  تيالأىميمممكية العقارية الخاصة ل الإجرائية الحماية صكرسبب تعدد 

 .المعاملات العقارية 
عمى تعد الحماية القضائية المدنية أبرز أنكاع الحماية المكفكلة لمممكية العقارية الخاصة 

كعمى ىذا  ، كتتأثر بمدل كجكب اشيارىا الدعاكل العقاريةىذه الحماية برفع  تبدأ ،اختلاؼ أنكاعيا
 ؟الجزائرم التشريع في راشيىؿ كؿ الدعاكل العقارية كاجبة الا : التاليؿ ؤ استاليطرح  الأساس

شير كؿ الدعاكل  المتمثؿ فيتختمؼ النصكص القانكنية كالاجتيادات القضائية بيف العمكـ 
 كبيف التقييد أم شير بعض الدعاكل القضائية. ، العقارية
 يلتكافي رفع الدعاكل العقارية  اعتبالإكاجبة القانكنية الجراءات الإحدد المشرع الجزائرم  
كلمغير الحسف النية الذم يبرـ تصرفات قانكنية عمى  ،العقارية الخاصة يةكممملحماية تكفؿ ال

 الممكية العقارية أك أحد الحقكؽ العينية العقارية المتنازع عمييا.
الحقكؽ العينية تعد البيكع العقارية القضائية الإرادية أبرز صكر الحماية لمممكية العقارية أك 

المتضمف قانكف الإجراءات  09-08القانكف رقـ ب ىذه البيكع ، استحدث المشرع الجزائرمالعقارية
 تشمؿ، يتـ ىذا البيع أماـ القضاء، لمممكية العقاريةالمدنية كالإدارية مف أجؿ تكفير حماية قضائية 

 ثانيالنكع الك  ، بالشخص مالؾ العقارتعمؽ ي كؿالأ النكع ، نكعيف مف البيكع العقارية ىذه الحماية
بيع العقار أك الحؽ لنتيي بجمسة كت قضائيةبمجمكعة إجراءات ىذه البيكع  تعمؽ بالعقار، تبدأ ي

 .العيني العقارم بالمزاد العمني 
   القضاء المدني لمممكية العقارية الخاصة كجسدىاإضافة لمحماية التي أقرىا المشرع الجزائرم 

دكف التعدم عمى الممكية  تحكؿ ، الإدارمالقضاء يشرؼ عمييا  بحماية أخرل حمايةىذه ال دعـ
الخاصة لأجؿ  العقاريةنزع الممكية  حاؿ سعت السمطة الإدارية لإجراء في ، الخاصة العقارية

نظرا لخطكرة ، الخاصة العقارية الممكيةعمى  مالإدار الاستيلاء  إلى إجراءأك  المنفعة العامة
لحماية حؽ الممكية العقارية الخاصة أك أحد  حدد المشرع مجمكعة مف الضمانات الإجراءيف

حتى لا تتعسؼ الإدارة في استعماؿ الحؽ الذم خكلو ليا  الحقكؽ العينية العقارية المتفرعة عنيا
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ات الإدارية الخاصة بنزع قرار الالمشرع لممالؾ حؽ الطعف في  أجازكبمقابؿ ىذا التصرؼ ، القانكف
 .الناشئ عف عنيما أك الطعف في قيمة التعكيض ، الاستيلاء عمييا ة أكالممكي

ذلؾ الجزائرم المشرع  دعـ الإدارم،القضاء المدني كالقضاء  جسدىاإضافة لمحماية التي 
اكتممت متى حماية لمممكية العقارية مف التعدم عمييا ، الجزائيالقضاء  ثالثة يشرؼ عميياحماية ب

 .قانكف العقكبات الجزائرم كالقكانيف المكممة لو ما نص عميو كفقا لجريمة ىذه ال أركاف
  يتـ التطرؽ ليذا الباب مف خلاؿ التقسيـ التالي :

 لمممكية العقارية الخاصة ةالمدنيحماية ال الأكؿ:الفصؿ 
 مف التعدم عمييا الخاصة لمممكية العقارية ةكالجزائي ةحماية الإداريال الثاني:الفصؿ 
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 الخاصة العقارية لمممكية المدنية الحماية: الأول الفصل
 المحمية حقكقو احد عمى اعتدم شخص لكؿ المشرع خكليا كسيمة ىي القضائية الدعكل

 حمايتو أك عكضا أك ، عينا حقو عمى الحصكؿ جؿأ مف لمقضاء المجكء تتيح لو حؽ، قانكنا
نص عمى ك ، عمكما تشترؾ فييا كؿ الدعاكل القضائية كلالدع رفع شركط حدد، الحالة حسب
 اشترط حيث، الكاجب شيرىا العقارية الدعاكل بينيا مف الدعاكل ببعض تتعمؽ خاصة شركط
 الدعاكل ليذه تطرقت التي القانكنية النصكص لكف، لقبكليا المختصة العقارية المحافظة في شيرىا

 ىك الإجراء ىذا كراء مف اليدؼ يبقى الاختلاؼ ىذا رغـ لكف ، ـميعكالت الحصر اختمفت بيف 
 بعد فييا التصرؼ تـ حاؿ في، عمييا المتنازع العقارية العينية الحقكؽ أك العقارية الممكية حماية
 يد أم في الحكـ تنفيذ في تتجسد القضائية الحماية فإف بشأنيا، المرفكعة القضائية الدعكل شير

 . العقارية العينية الحقكؽ أحد أك العقارية الممكية انتقمت
أطمؽ ، يكع في قانكف الإجراءات المدنية كالإداريةاستحدت المشرع الجزائرم نكع جديد مف الب

بناء عمى إرادة المالؾ أك ممثمو تتـ تحت إشراؼ القضاء ، عمييا تسمية البيكع العقارية الخاصة
أك الحقكؽ العينية  الخاصة لأملاؾ العقاريةذلؾ ىك تكفير حماية قضائية لكاليدؼ مف ، القانكني
 أخرل.عمى كجو الخصكص في حالات كحماية لممالؾ عمكما العقارية 
 :التالي التقسيـ خلاؿ مف فصؿال ليذا التطرؽ يتـ

 الخاصة العقارية الممكية حماية في العقارية الدعاكل دكر: الأكؿ المبحث
 الخاصة العقارية الممكية لحماية نمكذج الإرادية العقارية القضائية البيكع: الثاني المبحث

 العقارية الخاصة يةكفي حماية المم الدعاوى العقاريةدور  الأول: مبحثال
إضافة لشرط شيرىا ، يتـ رفعيا باتباع شركط رفع الدعاكل القضائية العقاريةالدعكل 

سؤاؿ ال لكف، الخاصة العقارية الممكيةحماية  كاليدؼ مف ذلؾ ىكالمحافظة العقارية المختصة ب
يجب تكفره في كؿ الدعاكل العقارية أـ يقتصر عمى بعض ىؿ ىذا الشرط الأخير ، يطرحالذم 

 الدعاكل العقارية ؟ 
الحصر  العقارية بيف الدعاكل كجكب شيرالتي تطرقت ل ةالنصكص القانكنيفي ظؿ تعارض 

 الخاصة. حماية الممكية العقارية تكفير يبقى اليدؼ مف كراء ىذا الإجراء ىك كالتعميـ،
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 لي: التاتقسيـ مف خلاؿ ال مبحثيذا الالتطرؽ لتـ ي
 الدعكل العقاريةرفع  الأكؿ: شركط طمبالم
 . العقارية الدعاكل إشيار: الثاني طمبالم

 الدعوى العقارية رفعشروط  الأول: المطمب
 قانكناالمحمية الدعكل القضائية ىي حؽ منحو القانكف لكؿ شخص أعتدم عمى أحد حقكقو 

سمؾ ىذا الطريؽ يتطمب تكفر لكف ، ذا الحؽيلممطالبة بالمجكء لمقضاء إمكانية  تجسد فيت
 ةخاصالكمنيا ، كؿ الدعاكل القضائيةرفع جب تكفرىا في الكاالعامة منيا مجمكعة مف الشركط 

 ليذا التطرؽ يتـ ، كمف بينيا الدعاكل العقارية القضائيةبعض الدعاكل رفع قتصر عمى التي ت
 :التالي التقسيـ خلاؿ مف المطمب
 العقارية قبكؿ الدعكلشركط  الأكؿ: فرعال
 .الشركط الشكمية لرفع الدعكل الثاني:  فرعال

 العقارية قبول الدعوىشروط  الأول: فرعال
رتب عمى تخمفيا ، مجمكعة مف الشركط في كؿ الدعاكل القضائيةيشترط المشرع الجزائرم 

المتضمف قانكف الإجراءات  09-08القانكف رقـ مف  13كنص عمييا في المادة ، عدـ قبكليا
لا يجكز لأم شخص، التقاضي ما لـ تكف لو صفة، كلو مصمحة قائمة أك  " كالإدارية:المدنية 

 محتممة يقرىا القانكف.
 تمقائيا انعداـ الصفة في المدعي أك في المدعى عميو.يثير القاضي 

 كما يثير تمقائيا انعداـ الإذف إذا ما اشترطو القانكف ".
 الصفة -أولا

   09-08 رقـ  قانكفال 13نصت عمييا المادة ، رفع الدعكللتعد الصفة شرط مف أىـ شركط 
مف النظاـ العاـ تثار مف طرؼ كاعتبرىا المشرع ، الإجراءات المدنية كالإداريةقانكف المتضمف 

 مف الأىمية التي خصيا بيا المشرع الجزائرم  بالرغـ ، القاضي في أم مرحمة كانت عمييا الدعكل
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قانكنية  علاقةعرفيا البعض بالنظر لأطرافيا  بأنيا ، المسألة لمفقوىذه تاركا  لـ يعرفيا
 .طراؼ الدعكل بمكضكعيا الأ

رغـ تكفرىا في طرفي الدعكل فإنو لا يمكف رفعيا إلا مف صاحب الحؽ المعتدل عميو لأنو  
كتشترط في ، يحؿ محمو قانكنا طرؼ مف أك مف بنفسوىك الكحيد صاحب المنفعة مف رفعيا 

أك  ، المراد حمايتو ترفع مف ذم صفة كىك صاحب الحؽ أك المركز القانكني لأنيا، طرفي الدعكل
في المدعي  كيتطمب تكفرىا ،1كىك الشخص المعتدم عمى الحؽمف ممثمو القانكني ضد ذم صفة 

في أم مرحمة كانت   الصفة انعداـيثير القاضي تمقائيا   ، في كؿ مراحؿ الدعكل كالمدعى عميو
السابؽ  09-08القانكف رقـ مف  13ىذا ما نصت عميو المادة  ، الدعكل المرفكعة أمامو عمييا
مرحمة كانت عمييا الدعكل كلك  أم في لانعداـ الصفة كيمكف لمخصكـ الدفع بعدـ القبكؿ ، ذكره 

 09-08القانكف رقـ مف  68المادة  مف نص يتضح بعد تقديـ أم دفع في المكضكع ىذا ما
كلك بعد :" يمكف لمخصكـ تقديـ الدفع بعدـ القبكؿ في أية مرحمة كانت عمييا الدعكل  السابؽ ذكره 

 تقديـ دفكع في المكضكع ".
مركز قانكني يسمى  كتجعمو فيلصاحب الحؽ  الأصمية الصفة تثبتالصفة الأصمية:  -1
 .يالمدع

محؿ صاحب الصفة أجاز المشرع امكانية حمكؿ شخص أك ىيئة : الصفة غير العادية -2
حيت أجاز 2مثاؿ ذلؾ الدعكل غير المباشرة  ، الأصمية في الدعكل، في حالات حددىا القانكف

و : " يعتبر من 190بصريح نص المادة المعدؿ كالمتمـ السابؽ ذكره ذلؾ  58-75الأمر رقـ 
ككؿ ما ينتج عف ىذه الحقكؽ يدخؿ في  ، الدائف في استعمالو حقكؽ مدينو نائبا عف ىذا المديف

 أمكاؿ المديف كيككف ضمانا لجميع دائنيو " .
جاز المشرع لشخص ليست لو الصفة في الدعكل عادية كانت أك أ: الإجرائيةالصفة  -3

 .3مثمة ذلؾ تمثيؿ الكلي كالكصي ك المقدـأ كمف، الدعكلغير عادية تمثيؿ مف لو ىذه الصفة في 
 
 

                                                           

 . 237، ص المرجع السابؽلبيض ليمى،  -1
 . 40،  ص 2008الإجراءات المدنية كالإدارية ، دار اليدل ، الجزائر ، نبيؿ صقر ، الكسيط في شرح قانكف   -2
 .41المرجع ، ص نفس  نبيؿ سقر ، - 3
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 المصمحة -اثاني
 التي يسعى رافع الدعكل لمحصكؿ عمييا أك المنفعة المعنى القانكني لممصمحة ىي الفائدة

بقضايا لا فائدة ضاء جياز القىك عدـ شغؿ  كاليدؼ مف اشتراطيا دعكاه،بعد فصؿ القضاء في 
نظر لمضرر الذم أك تيدؼ لمحصكؿ عمى فائدة  قميمة بال ، لمتقاضيفا تعكد عمى أحد يامن

 كاعتبرهاستعماؿ الحؽ  التعسؼ فيا أطمؽ عميو المشرع الجزائرم كىذا م يصيب المدعى عميو،
ىذا ما تضمنو نص ، لب بيذا الحؽاطرتب عميو قياـ المسؤكلية الشخصية لمشخص الذم خطأ 
يشكؿ الاستعماؿ  : " المعدؿ كالمتمـ السابؽ ذكره  58-75الأمر رقـ مكرر مف  124المادة 

 التعسفي لمحؽ خطأ لاسيما في الحالات الأتية : 
 ، إذا كقع بقصد الاضرار بالغير-
 الضرر الناشئ لمغير، إلىمى فائدة قميمة بالنسبة إذا كاف يرمي لمحصكؿ ع -
 . إذا كاف الغرض منو الحصكؿ عمى فائدة غير مشركعة "-

مدعى عميو في دعكل المسؤكلية  إلىعمى ىذا الأساس يتحكؿ المدعي بحؽ قميؿ الفائدة 
 الشخصية عمى أساس التعسؼ في استعماؿ الحؽ.

سمطة  السابؽ ذكره 09-08القانكف رقـ مف  13المادة  نص في المشرع الجزائرم لـ يبيف
مف  67لكف بالرجكع لممادة  ، عمى غرار الصفة كالإذف ، القاضي في إثارتيا في مراحؿ الدعكل

ىك الدفع الذم  ، الدفع بعدـ القبكؿ"  السابؽ ذكره التي تضمنت ما يمي: 09-08القانكف رقـ 
التصريح بعدـ قبكؿ طمب الخصـ لانعداـ الحؽ في التقاضي كانعداـ الصفة كانعداـ  إلىيرمي 

كذلؾ دكف النظر في  ، المصمحة كالتقادـ كانقضاء الأجؿ المسقط كحجية الشيء المقضي فيو
 مكضكع النزاع".

 09-08القانكف رقـ مف  69المادة  تكذلؾ نصك  ، ىاذكر السابؽ  67كبالرجكع لممادة 
الدفع بعدـ القبكؿ إذا كاف مف  ، يجب عمى القاضي أف يثير تمقائيا الذكر عمى ما يمي:"السابؽ 

 لا سيما عند عدـ احتراـ آجاؿ طرؽ الطعف أك عند غياب طرؽ الطعف ". ، النظاـ العاـ
في المادة  الدفع بعدـ القبكؿحالات  أشار لبعضالمشرع كص السابقة أف صيتضح مف الن

أف الدفع بعدـ القبكؿ مف النظاـ  إلى 69كأشار في المادة  ، انعداـ المصمحةب كمف بينيا الدفع 67
 ىؿ تعد مف النظاـ العاـ أـ لاكلـ يحدد مكقفو مف المصمحة  عمى سبيؿ المثاؿ العاـ كذكر حالتيف
 .بخصكص المصمحة غير كاضح  ومكقف يبقى عمى ىذا الأساس



 الباب الثاني: الحماية القضائية للملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري

~ 139 ~ 
 

أف المصمحة مف النظاـ العاـ مف ناحية نظرة الفقو لمكقؼ المشرع الجزائرم ىناؾ مف يرل  -
لأف نص كيدفع بيا الخصكـ في أم مرحمة كانت عمييا الدعكل ، يثيرىا القاضي مف تمقاء نفسو

 .1ة مف النظاـ العاـ  الأمر نص أمر كالقكاعد القانكنية  13لمادة 
 المقارنة:بالرجكع لمقكانيف - 
عمى ما يمي: "لا تقبؿ أم  المصرممف قانكف المرافعات المدنية كالتجارية  3نصت المادة  -

دعكل كما لا يقبؿ أم طمب أك دفع استنادان لأحكاـ ىذا القانكف أك أم قانكف أخر، لا يككف 
 القانكف.لصاحبة فييا مصمحة شخصية كمباشرة كقائمة يقرىا 

اف الغرض مف الطمب الاحتياط لدفع ضرر محدؽ مة إذا كمكمع ذلؾ تكفي المصمحة المحت
 أك الاستيثاؽ لحؽ يخشى زكاؿ دليمو عند النزاع فيو .

كتقضي المحكمة مف تمقاء نفسيا، في أم حالة تككف عمييا الدعكل، بعدـ القبكؿ في حالة 
 عدـ تكافر الشركط المنصكص عمييا في الفقرتيف السابقتيف.

كؿ الدعكل لانتفاء شرط المصمحة أف تحكـ عمي الداعي كيجكز لممحكمة عند الحكـ بعدـ قب
بغرامة إجرائية لا تزيد عف خمسمائة جنيو إذا تبينت أف المدعي قد أساء استعماؿ حقو في 

 التقاضي". 
 في ىا القاضير يث ، مف النظاـ العاـالمصمحة  أف المشرع المصرم اعتبرمف النص يتضح 

كما يمكف لمخصكـ تقديـ الدفع بعدـ القبكؿ في أية مرحمة كانت  ، أم مرحمة كانت عمييا الدعكل
 .2عمييا الدعكل كلك بعد تقديـ دفكع في المكضكع 

عمى ما يمي:" لا يصح 3المشرع المغربي في الفصؿ الأكؿ مف قانكف المسطرة المدنيةص ن -
 التقاضي إلا ممف لو الصفة، ك الأىمية، ك المصمحة، لإثبات حقكقو.

                                                           

ثاني العدد الالمجمد الثالث ، ، الجزائرمقفكلجي عبد العزيز ،شركط قبكؿ الدعكل ،مجمة البحكث كالدارسات القانكنية كالسياسية  - 1
 . 131-112ص ،01/06/2016
صادر في    ،2007لسنة  76، معدؿ بالقانكف رقـ 1986لسنة  13المرافعات المدنية كالتجارية المصرم رقـ  قانكف - 2
06/06/2007. 
، ) ج 1974سبتمبر 28المكافؽ  1394رمضاف  11، مؤرخ 1.74.447مف قانكف المسطرة المدنية المغربي رقـ  1الفصؿ  - 3

 4، مؤرخ 113(، معدؿ بالقانكف رقـ 2741، ص 1974سبتمبر 30فؽ المكا 1394رمضاف  13مكرر ، صادرة  3230ر عدد 
، ص 20/03/2014المكافؽ  1435جمادل الأكلى 18صادرة 6240، ) ج ر عدد 06/03/2014المكافؽ  1435جمادل الأكلى

3229.) 
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المحكمة تمقائيا انعداـ الصفة أك الأىمية أك المصمحة أك الإذف بالتقاضي إف كاف  تثير
 بتصحيح المسطرة داخؿ أجؿ يحدده. كتنذر الطػرؼضركريا 

لا صرحتإذا تـ تصحيح المسطرة اعتبرت الدعكل كأنيا أقيمت بصفة صحيحة.  المحكمة  كا 
  بعدـ قبكؿ الدعكل".

 في التشريع المصرم كالمغربي مف النظاـ العاـ المصمحة  يتضح مف خلاؿ ما سبؽ أف
،كفي التشريع 1يا بقاء لغاية الفصؿ فيكشرط ، عند رفع الدعكل تعد شرط ابتداءالأساس  اكعمى ىذ

لكف لا يكجد ما يدؿ عمى أنيا شرط بقاء لغاية الفصؿ  ، الجزائرم ىي شرط ابتداء لرفع الدعكل
أم لا يكجد ما يدؿ  ، 2السابؽ ذكره  09-08القانكف رقـ مف  13المادة نص في  في الدعكل

مخصكـ في أم ل ذلؾ رغـ انو أجاز، عمى جكاز إثارتيا مف طرؼ القاضي الفاصؿ في الدعكل
السابؽ ذكره  :"  09-08القانكف رقـ مف  68مرحمة كانت عمييا الدعكل بناء عمى نص المادة 

مرحمة كانت عمييا الدعكل كلك بعد تقديـ دفكع في  يمكف لمخصكـ تقديـ الدفع بعدـ القبكؿ في أية
 المكضكع ".

قياـ المصمحة القانكنية لقبكؿ الدعكل : اشترط المشرع الجزائرم لشروط المصمحة القانونية-
 ما يمي:فيتتمثؿ  ذكره،السابؽ  09-08القانكف رقـ مف  13شركط نص عمييا في المادة 

عف كقكع اعتداء المصمحة القائمة في رفع الدعكل كأصؿ عاـ تنشأ  القائمة:المصمحة -
لجبر  لمقضاءالمجكء حؽ  ىذا الاعتداء لممضركريخكؿ ، محميمركز القانكني عمى حؽ أك 

 .الضرر الذم لحقو 
 
 

                                                           

 .4ؽ ، محكمة النقض المصرية ، الدائرة المدنية ،  ص 78لسنة  15441الطعف رقـ  -1
 : دقيقة 25ك11عمى الساعة  30/09/2019مكقع محكمة النقض المصرية تاريخ الزيارة 

http://www.cc.gov.eg/courts/cassation_court/Civil/Cassation_Court_Civil.aspx 
 الإجراءات قانكف متضمف 25/06/2008 المكافؽ 1429 عاـ صفر 18 في مؤرخ 09-08 رقـ القانكفمف  13المادة  -2

 (.23/04/2008 المكافؽ 1429 عاـ الثاني ربيع 17 في الصادر ، 21 عدد ر ج) ، الإدارية ك يةالمدن
 .: لا يجكز لأم شخص، التقاضي ما لـ تكف لو صفة، كلو مصمحة قائمة أك محتممة يقرىا القانكف13 المادة

 .يثير القاضي تمقائيا انعداـ الصفة في المدعي أك في المدعى عميو
 يثير تمقائيا انعداـ الإذف إذا ما اشترطو القانكف. كما
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المشرع الجزائرم عمى القاعدة العامة في رفع  هكردأتعد استثناء : المصمحة المحتممة-
 حماية رافعيا مف ضرر مستقبمي محتمؿ إلىتيدؼ ك ، الدعكل رفعتمثؿ في امكانية ت الدعكل

مف  13ىذا ما نصت عميو الفقرة الأكلى مف المادة  ، 1محميحؽ أك مركز قانكني يمس كقكع ال
يجكز لأم شخص، التقاضي ما لـ تكف لو صفة، كلو  : "لا ذكره السابؽ 09-08القانكف رقـ 

 مصمحة قائمة أك محتممة يقرىا القانكف".
 .دعاكل الاستعجاؿ أمثمتيا دعكل كقؼ الأشغاؿ، من

 محتمؿ مستقبلا كقكع ضرر منع ىك ممصمحة المحتممةاليدؼ مف تكفير الحماية القانكنية ل
 .2عمييا

يشترط القانكف لتحقؽ المصمحة الشخصية كالمباشرة أف :  مباشرةوال شخصيةالمصمحة ال-
أك  ،لمضرر ت مصمحتوحمايتو ىك مف تعرضأك المركز القانكني المراد ، يككف صاحب الحؽ

في حالات حددىا القانكف مثؿ استثناء إلا  3مصمحة الغير كليس، لو مستقبلا ايحتمؿ تعرضي
 58-75الأمر رقـ مف  189ادتيف محسب نص ال، الدعكل غير المباشرة كالدعكل البكلصية

ـ يحؿ أجؿ دينو أف يستعمؿ بنصيا عمى ما يمي: " لكؿ دائف كلك للسابؽ ذكره المعدؿ كالمتمـ ا
إلا ما كاف منيا خاص بشخص أك غير قابؿ لمحجز كلا  ، باسـ مدينو جميع حقكؽ ىذا المديف

كأف  ، يككف استعماؿ الدائف لحقكقو مقبكلا إلا إذا أثبت أف المديف أمسؾ عف استعماؿ ىذه الحقكؽ
 أك أف يزيد فيو . ، ىذا الامساؾ مف شأنو أف يسبب عسره

 عمى الدائف أف يكمؼ مدينو بمطالبة حقو غير أنو لا بد أف يدخمو في الخصاـ".كلا يجب 
متى أثبت أف المديف أمسؾ عف استعماؿ حقكؽ مدينو جميع لمدائف استعماؿ  المشرع أجاز

كمف بيف الحقكؽ المذككرة استعماؿ الدعكل غير ، ىذه الحقكؽ بسكء نية تيدؼ للإضرار بالدائف
التي خصيا  المطالبة بحقكؽ مدينو حماية لمضماف العاـمف أجؿ  ،4البكلصية المباشرة كالدعكل 
 58-75رقـ  الأمرفقرة أكلى مف  188حماية قانكنية بصريح نص المادة بالمشرع الجزائرم 

                                                           

  الجزائر ، لمنشر مكفـ ، الثانية الطبعة ، العادلة لممحاكمة ترجمة  كالإدارية المدنية الإجراءات قانكف ، ديب السلاـ عبد - 1
 . 63، ص 2011

الثانية ،  دار بغدادم لمطباعة كالنشر كالتكزيع  بربارة عبد الرحماف، شرح قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية ،الطبعة  - 2
 .39،  ص 2009الجزائر،

 63عبد السلاـ ديب ، المرجع السابؽ ، ص  - 3
 .49نبيؿ صقر ، المرجع السابؽ ، ص   - 4
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 المتضمف ما يمي:" أمكاؿ المديف جميعيا ضامنة لكفاء ديكنو ". ك المعدؿ كالمتمـ السابؽ ذكره 
ذا كاف  نكع الضرر فإذا كاف الضرر باختلاؼ المصمحة ختمؼكت مادم تككف المصمحة مادية كا 

غير أف البعض يرل أف المصمحة الشخصية كالمباشرة  ، الضرر معنكم تككف المصمحة معنكية
   . 1فع الدعكل ىي نفسيا الصفة كشرط لر 

 الإذن -اثالث
لا يجكز لأم  " :تنص عمى ما يمي ذكره السابؽ 09-08القانكف رقـ مف  13المادة 

 شخص، التقاضي ما لـ تكف لو صفة، كلو مصمحة قائمة أك محتممة يقرىا القانكف.
 يثير القاضي تمقائيا انعداـ الصفة في المدعي أك في المدعى عميو.

 كما يثير تمقائيا انعداـ الإذف إذا ما اشترطو القانكف ".
التي نص القانكف عمى كجكبو  في رفع الدعكل في الحالاتاشترط المشرع الجزائرم الإذف 

كرتب عمى ، الدعكليثيره القاضي تمقائيا في أم مرحمة كانت عمييا ، كاعتبره مف النظاـ العاـ
مالـ يزكؿ السبب  غاية الفصؿ في الدعكل إلىشرط ابتدأ كبقاء كىك ، تخمفو عدـ قبكؿ الدعكل

عقار أك بالمزاد العمني لكما ىك الحاؿ في بيع ، القانكني الذم عمى أساسو اشترط المشرع الإذف
أف تتضمف قائمة شركط الحؽ العيني المممكؾ لمقاصر، فإذا رفعت دعكل بشأف ىذا البيع يشترط 

مف  783ىذا ما نصت عميو المادة ، القضائي  ببيع عقار أك الحؽ العيني العقارمالإذف البيع 
مف نفس القانكف الجية التي تمنح  479السابؽ ذكره كحددت المادة  09-08القانكف رقـ 

كالمتعمؽ ، الترخيص بنصيا عمى ما يمي : " يمنح الترخيص المسبؽ المنصكص عميو قانكنا
 .بمكجب أمر عمى عريضة " ، مف قبؿ قاضي شؤكف الأسرة ، ببعض تصرفات الكلي

 
 
 
 
 
 

                                                           

 .218، ص 1997العربية ، مصر،  النيضةدار  أحمد السيد صاكل ، الكسيط في شرح قانكف المرافعات المدنية كالتجارية،  - 1
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ما نصت عميو بيف الحالات التي يشترط فييا الإذف في التصرفات الكاردة عمى العقار  كمف
  يمي:ما المعدؿ كالمتمـ السابؽ ذكره حيث تضمنت  11-84القانكف رقـ مف  88المادة 
 ،بيع عقار أك الحؽ العيني المممكؾ لمقاصر -
 ،عقار أك الحؽ العيني المممكؾ لمقاصر قسمة -
 ،عقار أك الحؽ العيني المممكؾ لمقاصر رىف-
 ،أك الحؽ العيني المممكؾ لمقاصر لعقار اجراء المصالحة-
ايجار عقار أك الحؽ العيني المممكؾ لمقاصر لمدة تزيد عف ثلاث سنكات أك تمتد لأكثر -

 .مف سنة بعد بمكغو سف الرشد
 المذككر حمايةالنص ي ف يشترط المشرع الجزائرم الإذف في التصرفات الكاردة عمى العقار

 لمممكية العقارية لمقاصر.
 لرفع الدعوى شكمية الثاني: الشروط ال فرعال

دعكل قضائية رفع مكانية إمنح المشرع لكؿ شخص أعتدم عمى أحد حقكقو المحمية قانكنا 
رتب عمى تخمفيا الحكـ بعدـ قبكليا ، تتضمف مجمكعة مف البيانات، بعريضة مكتكبةأماـ المحكمة 

 :كما يمي فرعال ليذا التطرؽ يتـ شكلا
 الشروط الشكمية العامة لرفع الدعوى -أولا

 الشركط الكاجب تكفرىا في لـ يعرؼ المشرع الجزائرم عريضة الدعكل بؿ اقتصر عمى تحديد
  :كىي كالتاليكمضمكنيا  شكميا

  شكل عريضة الدعوى -1
ترفع الدعكل أماـ المحكمة " السابؽ ذكره:  09-08مف القانكف رقـ  14نصت المادة 

بعريضة مكتكبة، مكقعة كمؤرخة، تكدع بأمانة الضبط مف قبؿ المدعي أك ككيمو أك محاميو، بعدد 
 ." مف النسخ يساكم عدد الأطراؼ

 كتتمثؿ فيما يمي:، نص الشركط الشكمية الكاجب تكفرىا في عريضة الدعكلال ىذايتضح 
مف القانكف رقـ  8ىذا ما نصت عميو المادة ، العربيةأف تككف مكتكبة بالمغة  الكتابة:-

 .السابؽ ذكره كرتب عمى مخالفتيا الحكـ بعدـ قبكؿ الدعكل 08-09
: يجب أف يتـ تكقيع عريضة الدعكل مف طرؼ رافعيا أك  توقيع عريضة الدعوى-

 .ممثمو القانكني 
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 .يجب ذكر تاريخ تحرير عريضة الدعكل تاريخ تحرير عريضة الدعوى:-
يجب تحرير عريضة الدعكل في عدة نسخ بعدد أطراؼ تعدد نسخ عريضة الدعوى: -

 .الدعكل المرفكعة
-08القانكف رقـ مف  15المادة  حدد المشرع الجزائرم في:  عريضة الدعوى مضمون -2
كحصرىا  عريضة افتتاح الدعكل يايجب أف تتضمن، مف البيانات ذكره مجمكعةالسابؽ  09
 :يمي فيما
 الجية القضائية التي ترفع أماميا الدعكل، -
 كمكطنو،اسـ كلقب المدعي  -
، فآخر مكطف لو، -  اسـ كلقب كمكطف المدعى عميو، فإف لـ يكف لو مكطف معمكـ
تسمية كطبيعة الشخص المعنكم، كمقره الاجتماعي كصفة ممثمو القانكني أك  إلىالإشارة  -

 الاتفاقي،
 كالكسائؿ التي تؤسس عمييا الدعكل، عرضا مكجزا لمكقائع كالطمبات -
 .المستندات كالكثائؽ المؤيدة لمدعكل إلىالإشارة، عند الاقتضاء،  -

 . 1 شكلا قبكؿ الدعكلالحكـ بعدـ  ذه أحد الشركطى عمى تخمؼالمشرع رتب 
القانكف مف  16المادة استعمؿ المشرع الجزائرم في نص : عريضة الدعوىوتسجيل قيد  -3

  المشرع.كلكؿ مف المعنييف مدلكؿ حدده ، كعبارة التسجيؿ عبارة القيد ذكره السابؽ 09-08رقـ 
في سجؿ خاص تبعا ستلاميا إيتمثؿ في تدكيف العريضة فكر  جراءإىك  :العريضةقيد -

 .لترتيب كركدىا، مع بياف أسماء كألقاب الخصكـ كرقـ القضية كتاريخ أكؿ جمسة

                                                           

السابؽ ذكره : يجب أف تتضمف عريضة افتتاح الدعكل، تحت طائمة عدـ قبكليا  09-08مف القانكف رقـ  15نصت المادة  - 1
 شكلا، البيانات الآتية

 الجية القضائية التي ترفع أماميا الدعكل، -1
 اسـ كلقب المدعي كمكطنو، -2
، فآخر مكطف لو،اسـ كلقب كمكطف المدعى عميو، فإف ل -3  ـ يكف لو مكطف معمكـ
 الإشارة إلى تسمية كطبيعة الشخص المعنكم، كمقره الاجتماعي كصفة ممثمو القانكني أك الاتفاقي، -4
 عرضا مكجزا لمكقائع كالطمبات كالكسائؿ التي تؤسس عمييا الدعكل، -5
 الإشارة، عند الاقتضاء، إلى المستندات كالكثائؽ المؤيدة لمدعكل. -6
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ىك اجراء نقؿ المعمكمات الجكىرية التي دكنت في سجؿ قيد  :تسجيل عريضة الدعوى-
كتابة تتمثؿ ىذه المعمكمات في  ، يقكـ بو  أميف الضبط، العرائض عمى نسخ العرائض الافتتاحية

 تبميغياىذه النسخ لممدعي ل سمـة عمى نسخ العريضة الافتتاحية، كترقـ القضية كتاريخ أكؿ جمس
 .1رسميا لمخصكـ

 :حالتيفكميز بيف تبميغ عريضة الدعكل  ؿاجآالمشرع حدد  : لدعوىتبميغ عريضة ا -4
 تسميـ التكميؼ بالحضكريشترط المشرع الجزائرم  :الجزائرفي  المقيمالشخص تبميغ -

 قيد الدعكل كقبؿ التاريخ المحدد لأكؿ جمسة ما بيفالفترة خلاؿ ، لمشخص المقيـ في الجزائر
لؼ اخخاص ينص  المشرع الحالات التي كرد فييا كاستثنى، يكما عمى الأقؿ( 20)عشريف ب
السابؽ  09-08القانكف رقـ الفقرة الثالثة مف  16ىذا ما تضمنو نص المادة ، لقاعدة العامةا

 .2ذكره
يشترط المشرع الجزائرم تسميـ التكميؼ بالحضكر  :الخارجتبميغ الشخص المقيم في -

بثلاثة  قيد الدعكل كقبؿ التاريخ المحدد لأكؿ جمسة عدخلاؿ الفترة ب ،لمشخص المقيـ خارج الجزائر
الفقرة الرابعة مف  16ىذا ما تضمنو نص المادة ، 3 أماـ جميع الجيات القضائيةأشير ( 3)

 .السابؽ ذكره  09-08القانكف رقـ 
 رفع الدعوى العقاريةبالشروط الشكمية الخاصة  -اثاني

شكمية ة، يشترط المشرع الجزائرم شركط العقاريإضافة لمشركط الشكمية العامة لرفع الدعكل 
 يمي: الشركط فيماىذه  العقارية، تتمثؿرفع الدعكل بخاصة 
 
 
 

                                                           

السابؽ ذكره: تقيد العريضة حالا في سجؿ خاص تبعا لترتيب كركدىا، مع بياف أسماء  09-08مف القانكف رقـ  16ة الماد - 1
 .كألقاب الخصكـ كرقـ القضية كتاريخ أكؿ جمسة

 .يسجؿ أميف الضبط رقـ القضية كتاريخ أكؿ جمسة عمى نسخ العريضة الافتتاحية، كيسمميا لممدعي بغرض تبميغيا رسميا لمخصكـ
( يكما عمى الأقؿ بيف تاريخ 20السابؽ ذكره: يجب احتراـ أجؿ عشريف ) 09-08الفقرة الثالثة مف القانكف رقـ  16المادة  -2

 تسميـ التكميؼ بالحضكر، كالتاريخ المحدد لأكؿ جمسة، ما لـ ينص القانكف عمى خلاؼ ذلؾ.
( 3ىذا الأجؿ أماـ جميع الجيات القضائية إلى ثلاثة ) ره: يمددذكالسابؽ  09-08الفقرة الرابعة مف القانكف رقـ  16المادة  - 3

 أشير، إذا كاف الشخص المكمؼ بالحضكر مقيما في الخارج.
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 عريضة الدعوى العقارية بشروط تتعمق  -1
يجب تحرير عريضة الدعكل شروط تتعمق بشكل عريضة الدعوى العقارية:  -1-1

ىذا ما نصت عميو  المادة الأكلى ، 6العقارية المراد شيرىا بالمحافظة العقارية في نمكذج إع رقـ 
 .1 05/11/2007مف القرار الصادر بتاريخ 

إضافة لمشركط الكاجب تكفرىا  شروط تتعمق بمضمون عريضة الدعوى العقارية: -1-2
 تعييف العقار مكضكع الدعكل بدقة. يجب ذكر ذكرىا،في كؿ الدعاكل العقارية السابؽ 

جراء يتمثؿ في تدكيف العريضة فكر استلاميا إىك :  قيد عريضة الدعوى العقارية -1-3
بياف أسماء كألقاب الخصكـ كرقـ القضية كتاريخ أكؿ ك في سجؿ خاص تبعا لترتيب كركدىا، 

 بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا. ، كبعد قيد الدعكل العقارية يتـ إيداعيا للإشيارجمسة
 إيداع عريضة الدعوى العقارية للإشهارشرط  -2

ع الجزائرم بعض الدعاكل المتعمقة بعقار ك/أك حؽ عيني عقارم مشير طبقا خص المشر 
، ىذا ما نصت عميو بالمحافظة العقارية كشرط لقبكليا الافتتاحية ر العريضةاشيإبإلزامية  ، لمقانكف
القانكف رقـ مف  519المادة ك  ، المعدؿ كالمتمـ السابؽ ذكره 63-76المرسكـ رقـ مف  85المادة 

مدعكل العقارية مف قبؿ الافتتاحية لعريضة الإيداع اجراءات الإشيار ب تـت ، السابؽ ذكره 08-09
إحداىا عمى   تحرر في نسختيف ، أك مدير أملاؾ الدكلة ، أك مف قبؿ محضر قضمائي ،محامي

المعدؿ  63-76المرسكـ رقـ  مف 41ك تخضع لأحكاـ المادة  ، (PR6) 6نمكذج إ ع رقـ 
ك يمنح لممكدع  ، مف حيث تقيد في سجؿ الإيداع  حسب تسمسؿ كركدىا  ذكرهكالمتمـ السابؽ 

مراجع العريضة كىكية  يسجؿ فيو تاريخ الإيداع كرقـ التسجيؿ بسجؿ الإيداع ك  ، كصؿ إيداع
 .2المكدع الاسـ ك المقب ك المينة 

 
 
 

                                                           

نماذج المطبكعات التي تحفظ بالمحافظات العقارية كالخاصة  ، يحدد05/11/2007المكافؽ  1428شكاؿ  24قرار مؤرخ  - 1
ق المكافؽ  1429ربيع الأكؿ  22الصادرة في  17ر عدد  )جبكثيقة إجراء لإشيار العقارم كبجدكلي قيد الرىف كتجديده، 

 .24-18(، ص 30/03/2008
 .25/02/2019، إشيار عقارم الدعاكل القضائية، صادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الكطنية ، 2316المذكرة  -
 ، إشيار عقارم الدعاكل العقارية، السابؽ ذكرىا .2316المذكرة  - 2
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  العقارية الدعاوى إشهار: الثاني طمبالم
، تارة يكجب مكقؼ ثابت بشأف مسألة شير الدعاكل العقاريةلـ يستقر المشرع الجزائرم عمى 

المرسكـ مف  85شير بعض الدعاكل العقارية بالتحديد، كىذا ما يتضح مف مضمكف نص المادة 
السابؽ  09-08القانكف رقـ مف  519المادة نص ك  ، المعدؿ كالمتمـ السابؽ ذكره 63-76رقـ 
نص المادة  مضمكف مف يتضح ماكىذا  ، كتارة أخرل يكجب شير كؿ الدعاكل العقارية ، ذكره
عمى ، 2019 المالية قانكف مف 35 المادةنص ك  ، السابؽ ذكره 09-08القانكف رقـ مف  17

 أساس ىذا الاختلاؼ كمف أجؿ تفصيؿ مسألة إشيار الدعاكل العقارية كالتعرؼ عمى مصيرىا بعد 
 : التالي التقسيـ خلاؿ مف المطمب ليذا التطرؽ يتـذلؾ، 
  إشيارىاالأكؿ: الدعاكل العقارية الكاجب  فرعال
 ىاآثار أىـ  ك يةعقار إشيار الدعكل ال تإجراءا الثاني: فرعال
 العقارية الدعكل إشيار آثار الثالث: أبرز فرعال
  إشيارىابعد الدعكل العقارية  الرابع: مصير فرعال

 رهااشهإالدعاوى العقارية الواجب  الأول: فرعال
فرض المشرع الجزائرم إشيار بعض الدعاكل العقارية، كحددىا عمى سبيؿ الحصر في 

 كتتمثؿ، ذكره السابؽ 09-08القانكف رقـ  ك ذكره السابؽ كالمتمـ المعدؿ 63-76المرسكـ رقـ 
 :فيما يمي الدعاكل ىذه

 89-88والقانون  63-76المرسوم رقم  في إشهارها الواجب العقارية الدعاوى -أولا
 القضاء دعاكل إف السابؽ ذكره عمى ما يمي:" 63-76المرسكـ رقـ مف  85 المادة نصت

 يمكف لا إشيارىا، تـ كثائؽ عف ناتجة حقكؽ نقض أك إلغاء أك إبطاؿ أك بفسخ النُّطؽ إلى الرامية
 ذم  8 في المؤرخ 74-75 رقـ الأمر مف 4 – 14 لممادة طبقا مسبقا إشيارىا إذا تـ إلا قبكليا
 كتأسيس العاـ الأراضي مسح إعداد كالمُتضمّف 1975 سنة نكفمبر 12 المكافؽ 1395 عاـ القعدة
ذا ، العقارم السجؿ  الطمب مف تقديـ نسخة أك المحافظ مف شيادة بمكجب الإشيار ىذا إثبات تـ كا 
 . "الإشيار تأشير عميو المكجكد
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السابؽ ذكره عمى ما يمي: " يجب  09-08القانكف رقـ الفقرة الثالثة مف  17نصت المادة 
إشيار عريضة رفع الدعكل لدل المحافظة العقارية، إذا تعمقت بعقار ك/أك حؽ عيني عقارم 
مشير طبقا لمقانكف، كتقديميا في أكؿ جمسة ينادل فييا عمى القضية، تحت طائمة عدـ قبكليا 

 يثبت إيداعيا للإشيار". شكلا، ما لـ
يتضح مف ىذه الفقرة أف المشرع الجزائرم اشترط شير عريضة الدعكل المتعمقة بعقار أك 
حؽ عيني عقارم مشير تحت طائمة عدـ قبكليا شكلا إذا لـ تشير أك يقدـ رافع الدعكل ما يثبت 

 إيداعيا لمشير.
رفع الدعكل أماـ القسـ السابؽ ذكره :" ت 09-08القانكف رقـ مف  519كنصت المادة 

العقارم كينظر فييا حسب الإجراءات الكاردة في ىذا القانكف، مع مراعاة الأحكاـ الخاصة بشير 
 دعاكل الفسخ أك الإبطاؿ أك التعديؿ أك نقض حقكؽ قائمة عمى عقكد تـ شيرىا".

 63-76المرسكـ رقـ مف  85يتضح اختلاؼ الدعاكل الكاجبة الشير الكاردة في نص المادة 
 09-08القانكف رقـ مف  519الكاردة في نص المادة  مع الدعاكل الكاجبة الشير السابؽ ذكره 

حيث نصت الأكلى عمى دعاكل الفسخ أك الإبطاؿ أك إلغاء أك نقض حقكؽ ناتجة  ،  ذكره السابؽ
كنصت الثانية عمى دعاكل الفسخ أك الإبطاؿ أك التعديؿ أك نقض حقكؽ  ، عف كثائؽ تـ إشيارىا

كالاختلاؼ يتمثؿ في ذكر المرسكـ دعكل الإلغاء بينما ذكر في ، قائمة عمى عقكد تـ شيرىا
لكف ىذا الاختلاؼ يقتصر عمى  النص العربي  كبالرجكع لنص المادتيف  ، القانكف دعكل التعديؿ

ىما لنفس الدعاكل كىي دعكل الفسخ ك دعكل الإبطاؿ ك دعكل الإلغاء بالمغة الفرنسية يتضح ذكر 
 يرجع  سبؽ أف  الاختلاؼ   ما مف  ك دعكل نقض حقكؽ ناتجة عف كثائؽ تـ إشيارىا، يتضح 

 . 1السابؽ ذكره  09-08رقـ   القانكف مف  519ترجمة نص المادة  لخمؿ في 
 
 
 

                                                           

1-Art 85 du décret 76-63 : Les actions en justice tendant à faire prononcer la résolution, la 

révocation, l’annulation ou la rescision de droits résultant de documents publiées.... 

 - Art 519 de la loi  08-09   : La section foncière est saisie et l'affaire instruite selon les règles du 

présent code, sous réserve des dispositions prévues en matière de publicité des actions en résolution, 

annulation, révocation ou rescision des droits résultant d'actes publiés. 
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حيت تمت كتابة  ،بيا اية التي كتبلأصملمغة يرجع  سبب اختلاؼ النصيفكيرل البعض أف 
القانكف رقـ عمى عكس ، لمغة العربية ـ ترجـابؽ ذكره بالمغة الفرنسية ثالس 63-76رقـ  المرسكـ

ضح مف المذكرة ما يت كىذا1، ـ ترجـ لمغة الفرنسيةكتب بالمغة العربية ثالسابؽ ذكره  08-09
                                    الإجراءات المدنية المتضمف مشركع قانكف 09-08 رقـ مقانكفالايضاحية ل

:" ترفع الدعكل كينظر فييا حسب و عمى ما يمي من 519نصت المادة ك الإدارية حيت 
الإجراءات الكاردة في ىذا القانكف، مع مراعاة الأحكاـ الخاصة بشير دعاكل الفسخ أك الإبطاؿ أك 

 التعديؿ أك نقض حقكؽ قائمة عمى عقكد تـ شيرىا". 
قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية  في مشركع  الكاردة 519المادة نص مف مقارنة يتضح 

المرسكـ رقـ مف  85مع المادة ك  ، السابؽ ذكره 09-08القانكف رقـ بعد صدكر  تيامثيلا عم
 : المعدؿ كالمتمـ السابؽ ذكره ما يمي 76-63

 من الناحية الشكمية: -
المرسكـ مف  85بالمغة الفرنسية نصت عمى نفس الدعاكل الكاردة في المادة  519المادة  -

دعكل الإلغاء كليس دعكل  المشرع يقصد كبالنتيجة ، المعدؿ كالمتمـ السابؽ ذكره 63-76رقـ 
 09-08القانكف رقـ مف  801كدعكل الإلغاء دعكل إدارية حسب ما نصت عميو المادة  ، التعديؿ

لعدـ انتمائيا لنفس  كبالتالي لا تدخؿ ضمف الدعاكل التي يختص بيا القسـ العقارم ، السابؽ ذكره
 .الجية القضائية 

 :يةموضوعال الناحية من -
مشركع قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية أكثر دقة الكارد في  519ضح أف نص المادة يت-

ىذا تحصيؿ حاصؿ لأف المادة كاردة في الكتاب  يعد 2لعدـ ذكرىا لعبارة "ترفع أماـ القسـ العقارم "
الاجراءات الخاصة في الباب الأكؿ " في  الثاني " في الإجراءات الخاصة بكؿ جية قضائية"

 القسـ العقارم" ب الخاصبالمحكمة كفي الإجراءات الخاصة ببعض الأقساـ" في الفصؿ الثالث "
 . كبالنتيجة لا داعي لتكرار عبارة القسـ العقارم

                                                           

 .398ص ،المرجع السابؽ حميدم محمد لميف،  - 1
مشركع قانكف الإجراءات المدينة كالإدارية ، الفترة التشريعية السادسة  الدكرة العادية الأكلى ، الجمسة العمنية المنعقدة يكـ  - 2

 .28/01/2008، الاثنيف  47، السنة الأكلى رقـ 2008يناير  06الأحد 
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حيت كردت في  ، السابؽ ذكره 09-08القانكف رقـ مف  519نصترجمة عدـ تكافؽ  -
المادة بالمغة تضمنت ، ك العربي كردت فيو دعكل التعديؿبينما النص النص الفرنسي دعكل الإلغاء 

المعدؿ كالمتمـ السابؽ  63-76المرسكـ رقـ مف  85الفرنسية نفس الدعاكل الكاردة في المادة 
 كبالنتيجة المشرع يقصد دعكل الإلغاء كليس دعكل التعديؿ. ، ذكره

 الإدارم.القضاء ذكر في النص الفرنسي دعكل الإلغاء كىي دعكل إدارية يختص بيا -
   دعوى الفسخ  -1

التضمف  58-75الأمر رقـ الفقرة الأكلى مف  119حدد المشرع الجزائرم في نص المادة  
القانكف المدني المعدؿ كالمتمـ السابؽ ذكره شركط العامة الفسخ حيث نصت عمى ما يمي:" في 

لممتعاقد الأخر بعد اعذاره المديف إذا لـ يكؼ أحد المتعاقديف بالتزامو جاز ، العقكد الممزمة لمجانبيف
 مع التعكيض في الحالتيف إذا اقتضى الحاؿ ذلؾ ".  ، أف يطالب بتنفيذ العقد أك فسخو

 الشروط العامة لمفسخ  -1-1
 أن  يكون العقد ممزم لجانبين -1-1-1-

الأمر مف  54:عرفو المشرع الجزائرم مف حيث طريقة ابرامو في نص المادة  تعريف العقد–
المعدؿ كالمتمـ السابؽ ذكره بما يمي : " العقد اتفاؽ يمتزـ بمكجبو شخص أك عدة  58-75رقـ 

 أشخاص نحك شخص أك عدة أشخاص أخريف بمنح أك فعؿ أك عدـ فعؿ شيء ما ".
بما يمي : العقد شريعة  الأمرمف نفس  106كعرفو مف حيث قكتو الممزمة في نص المادة 

 لا باتفاؽ الطرفيف اك لأسباب يقررىا القانكف" . المتعاقديف لا يجكز نقضو كلا تعديمو ا
 قد منزلة القانكف بيف أطرافو.عيتضح مف نص المادة المذككرة أف المشرع أنزؿ ال

الأمر رقـ  مف 55عرفو المشرع الجزائرم في نص المادة تعريف العقد الممزم لجانبين :–
متى تبادؿ المتعاقداف ، لمطرفيف اممزم: " يككف العقد يمي بما ذكره السابؽ كالمتمـ المعدؿ 75-58

 الالتزاـ بعضيما بعضا ". 
يرل الأستاذ عمي عمي سميماف رحمو الله أف نص المادة المذككرة بالمغة الفرنسية ىك نسخة 

لكف ترجمتيا لمعربية سقيمة كعمى ، مف القانكف المدني الفرنسي 1102طبؽ الأصؿ لنص المادة 
الترجمة التالية : " يككف العقد تبادليا متى التزـ كؿ مف المتعاقديف ىذا الأساس اقترح الأستاذ 

 " .  1بالتزاـ نحك الأخر
                                                           

 .12العامة للالتزاـ  مصادر الالتزاـ في القانكف المدني الجزائرم ، د  ـ ج ، الجزائر ، صعمي عمي سميماف ،  النظرية  - 1
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يتضح مف تعريؼ العقد التبادلي أنو عقد ينشئ التزامات متقابمة بيف طرفيو فإذا كاف عقد بيع 
زامات تنشأ عمى فإنو ينشئ التزامات عمى عاتؽ البائع مف أبرزىا الالتزاـ بنقؿ الممكية، كتقابميا الت

 .عاتؽ المشترم مف أبرزىا الالتزاـ بدفع الثمف 
 عدم وفاء أحد المتعاقدين بالتزامه -1-1-2-

يتمثؿ في إخلاؿ أحد أطراؼ العقد بتنفيذ التزامو كميا أك جزئيا شريطة أف يككف ىذا الجزء 
  .1مف الجسامة لدرجة لك عمـ بو المتعاقد قبؿ العقد لا يبرمو

 يطمب منه تنفيذ العقد أو فسخهاعذار الدائن لمدينه  -1-1-3-
   كذلؾ بإنذاره أك ما يقكـ مقاـ الإنذار ، حدد المشرع الجزائرم كيفية إعذار الدائف لمدينو

مدرج في العقد يقضي بأف يككف  اتفاؽكيمكف أف يترتب عمى  ، كما يمكف أف يتـ بطريؽ البريد
 180ىذا ما نصت عميو المادة ، لآجؿ دكف الحاجة لأم إجراء أخرالمديف معذرا بمجرد حمكؿ ا

 المعدؿ كالمتمـ السابؽ ذكره . 58-75الأمر رقـ مف 
الدائف مف إعذار مدنيو نصت المشرع الجزائرم أعفى فييا تكجد بعض الحالات القانكنية  

تتمثؿ ىذه الحالات فيما ، المعدؿ كالمتمـ السابؽ ذكره 58-75الأمر رقـ مف  181عمييا المادة 
 يمي:

 .تنفيذ الالتزاـ أك أصبح غير مجد بفعؿ المديف إذا تعذر-
  .إذا كاف محؿ الالتزاـ تعكيضا ترتب عف عمؿ مضر-
أك شيء تسممو دكف حؽ كىك  مسركؽ،إذا كاف محؿ الالتزاـ رد شيء يعمـ المديف انو  -

 .عالـ بذلؾ
 .إذا صرح المديف كتابة أنو لا ينكم تنفيذ التزامو -
 
 
 
 

 
 

                                                           

 المعدؿ كالمتمـ السابؽ ذكره. 58-75مف الأمر  119المادة   -1
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 الوارد عمى العقار الشروط الخاصة بالفسخ -1-2
 العقود الممزمة لجانبين الواردة عمى العقار -1-2-1
 المعدؿ 58-75الأمر رقـ  مف 55 المادة العقد الممزـ لجانبيف في الجزائرم المشرععرؼ 

 متى تبادؿ المتعاقداف الالتزاـ بعضيما بعضا " .، : " يككف العقد ممزـ لمطرفيفذكره السابؽ كالمتمـ
 يكون حق الممكية العقارية أو الحقوق العينية العقارية مشهرة مسبقا أن -1-2-2

السابؽ ذكره عمى ما يمي:" إف دعاكل القضاء  63-76المرسكـ رقـ مف  85نصت المادة 
إشيارىا، لا يمكف النُّطؽ بفسخ أك إبطاؿ أك إلغاء أك نقض حقكؽ ناتجة عف كثائؽ تـ  إلىالرامية 

 ...". مسبقا إشيارىا تـقبكليا إلا إذا 
صراحة عمى تكفر قاعدة الشير المسبؽ لدعكل نص أف المشرع  مادةيتضح مف مضمكـ ال

 .1عدـ قبكؿ فسخ الحقكؽ الناتجة عف الكثائؽ المشيرة إلا إذا تـ إشيارىا مسبقا  الفسخ، كاشترط
المعدؿ كالمتمـ  74-75 رقـ الأمرمكرر فقرة أكلى مف  16المادة  كأكدت ىذه القاعدة

ابؽ ذكره: " تشير بالسجؿ العقارم الممسكؾ بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا كؿ عريضة الس
 رفع دعكل تتعمؽ بعقار أك حؽ عيني عقارم مشير سنده بعد تسجيميا بأمانة ضبط المحكمة ".

يتضح مف مضمكف النص أف المشرع يشترط تكفر قاعدة الشير المسبؽ في كؿ عريضة 
أك حؽ عيني مكدعة لمشير، كلـ يحدد الدعاكل العقارية الكاجب شيرىا بؿ  دعكل كاردة عمى عقار

. ، ذكر  عبارة كؿ عريضة رفع دعكل تتعمؽ بعقار أك حؽ عيني عقارم  كىذه العبارة  تفيد العمكـ
 
 

 

                                                           

ة المعدؿ كالمتمـ السابؽ ذكره: تحدث لدل المديرية الفرعية لمكلاية لشؤكف أملاؾ الدكل 63-76 رقـ مف المرسكـ 1المادة  - 1
 ، محافظة عقارية، يسيّرىا محافظ عقارم.كالشؤكف العقارية

المعدؿ كالمتمـ السابؽ ذكره: إف الدكر الرئيسي لممحافظات العقارية المشار إلييا في المادة  63-76رقـ مف المرسكـ  2المادة 
كدة عمى العقارات، عف طريؽ الإشيار معرفة حقكؽ الممكية كالحقكؽ العينية الأخرل المكج كالعمؿ عمىالأكلى أعلاه، ىك التحديد 

 العقارم.
يتضح مف المادتيف أف دكر المحافظة العقارية يتمثؿ في التحديد ك العمؿ عمى معرفة حقكؽ الممكية العقارية كالحقكؽ العينية 

 63-76 رقـ مف المرسكـ 85العقارية ، ك عمى ىذا الأساس فإف الحقكؽ التي تككف مكضكع فسخ  المنصكص عمييا في المادة 
 المعدؿ كالمتمـ السابؽ ذكره ىي حؽ الممكية العقارية كالحقكؽ العينية العقارية .
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 سمطة القاضي في إقرار الفسخ -1-3
بما يمي:" المعدؿ كالمتمـ السابؽ ذكره  58-75الأمر رقـ الفقرة الثانية مف  119المادة 

كيجكز لمقاضي أف يمنح المديف أجلا حسب الظركؼ، كما يجكز لو أف يرفض الفسخ إذا كاف ما 
 كامؿ الالتزامات ". إلىلـ يكؼ بو المديف قميؿ الأىمية بالنسبة 

يتضح مف ىذه الفقرة أف المشرع الجزائرم منح القاضي سمطة تقديرية في تقرير الفسخ أك  
كلو رفض الفسخ إذا كاف مالـ يكؼ بو المديف قميؿ  ، منح المديف أجلا حسب الظركؼ التي يقدرىا

ذا فسخ العقد يعاد المتعاقداف، الأىمية بالنسبة لكؿ الالتزامات قبؿ  إلى الحالة التي كاف عمييا كا 
ذا استحاؿ ذل، كأصؿ عاـ وإبرام ىذا ما نصت عميو ، ؾ يمكف لمقاضي أف يحكـ بالتعكيضكا 

" إذا فسخ العقد أعيد  :ذكره السابؽ كالمتمـ المعدؿ 58-75 رقـ الأمرمف نفس  122المادة 
فإذا استحاؿ ذلؾ جاز لممحكمة أف تحكـ  العقد،الحالة التي كاف عمييا قبؿ  إلىالمتعاقداف 
 بالتعكيض ".

 دعوى الإبطال  -2
 519السابؽ ذكره ك المادة المعدؿ كالمتمـ  63-76المرسكـ رقـ مف  85يتضح مف المادة 

السابؽ ذكره  أف المشرع نص عمى دعكل الإبطاؿ كلـ ينص عمى دعكل  09-08القانكف رقـ مف 
كيثيرىا القاضي مف تمقاء ، النظاـ العاـ يرفعيا كؿ مف لو مصمحةالبطلاف لككف ىذه الأخيرة مف 

تبقى ك ، سنة مف تاريخ إبراـ العقد 15ي كلا تزكؿ دعكل البطلاف بالإجازة كتسقط بمض، نفسو
المعدؿ  58-75الأمر رقـ مف  102المادة ىذا ما يتضح مف نص  ، 1 أبدية الخاصة بيا الدفكع 

اف  العقد باطلا بطلانا مطمقا جاز لكؿ ذم مصمحة أف يتمسؾ بيذا : " إذا ك كالمتمـ السابؽ ذكره
 البطلاف كلممحكمة أف تقضي بو مف تمقاء نفسيا كلا يزكؿ البطلاف بالإجازة .
 كتسقط دعكل البطلاف بمضي خمسة عشرة سنة مف كقت ابراـ العقد".

 
 
 
 

                                                           

 .79عمي عمي سميماف ، المرجع السابؽ ، ص  - 1
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 المشرع لممتعاقد الذم شاب إرادتو عيب مف عيكب التراضي حؽ منحو كى العقد إبطاؿطمب 
 58-75مف الأمر  91إلى  81نصت عمييا المكاد مف ، كىي الغمط كالتدليس كالإكراه كالاستغلاؿ

إذا تمسؾ بيا مف تقرر الإبطاؿ لمصمحتو ، 1أك كاف ناقص الأىمية، المعدؿ كالمتمـ السابؽ ذكره
 .2ذكره السابؽ كالمتمـ المعدؿ 58-75 الأمر مف 101حددتيا المادة التي قانكنية الجاؿ الآخلاؿ 

 لإلغاءدعوى ا -3
المحاكـ الإدارية ىي " يمي:السابؽ ذكره عمى ما  09-08القانكف رقـ مف  800نصت المادة 

 جيات الكلاية العامة في المنازعات الإدارية.
 بالفصؿ في أكؿ درجة، بحكـ قابؿ للاستئناؼ في جميع القضايا، التي تككف الدكلة تختص

 إحدل المؤسسات العمكمية ذات الصبغة الإدارية طرفا فييا ". الكلاية أك البمدية أك أك
ىذا ما  فييا،لـ يعرؼ المشرع الجزائرم دعكل الإلغاء كاكتفى بتحديد الجية التي تفصؿ 

السابؽ ذكره عمى ما يمي: "  09-08القانكف رقـ فقرة أكلى مف  801المادة  نصيتضح مف 
 :تختص المحاكـ الإدارية كذلؾ بالفصؿ في

دعاكل إلغاء القرارات الإدارية كالدعاكل التفسيرية كدعاكل فحص المشركعية لمقرارات  - 1
 الصادرة عف

 الكلاية كالمصالح غير الممركزة لمدكلة عمى مستكل الكلاية، -
 ية كالمصالح الإدارية الأخرل لمبمدية،البمد -
 ". المؤسسات العمكمية المحمية ذات الصبغة الإدارية -

                                                           

مف المرسكـ رقـ  65ىذا ما يتضح مف نص المادة  العقار عمى الكاردة التصرفات مجاؿ في يستبعد الأىمية لنقص بالنسبة - 1
 يجب الطبيعييف، الأشخاص يخص فيما الجداكؿ،ك  القرارات ك العقكد إف كالمتمـ السابؽ ذكره المتضمف  ما يمي:المعدؿ  76-63
 .للأطراؼ الشخصي الشرط بتحديد تسمح التي العناصر جميع إلى الإشارة تتضمف أف
 .للأطراؼ المدنية بالأىمية المرسكـ ىذا مفيكـ حسب الشخصي بالشرط يقصد ك
 الشركط نفس ضمف الجداكؿ ك النسخ ك الأصمية الصكرة أسفؿ في الشخصي بالشرط المتعمقة البيانات صحة عمى يُصدّؽ ك

 الأطراؼ. ليكية بالنسبة
 يتمسؾ لـ إذا العقد إبطاؿ في الحؽ يسقط عمى ما يمي : ذكره السابؽ كالمتمـ المعدؿ 58-75 الأمرمف  101تنص المادة  - 2
 .سنكات (5)خمس خلاؿ صاحبو بو
 الذم اليكـ مف التدليس أك الغمط حالة في ك السبب ىذا فيو كؿيز  الذم اليكـ مف الأىمية نقص حالة في المدة ىذه سرياف يبدأ ك

 عشر انقضت إذا إكراه أك تدليس أك لغمط الإبطاؿ بحؽ التمسؾ يجكز لا أنو غير انقطاعو، يكـ مف الإكراه حالة في ك، فيو يكشؼ
 .العقد تماـ كقت مف سنكات( 10)
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 بالرجكع لمفقو تكجد عدة تعريفات لدعكل الإلغاء مف أبرزىا ما يمي:
الأستاذ سميماف الطماكم:" بأنيا تمؾ الدعكل التي يرفعيا أحد الأفراد لمقضاء الإدارم  ياعرف

 .1بطمب إعداـ قرار إدارم مخالؼ لمقانكف "
 صدر قرار لإعداـ الإدارم القضاء جيات إلى ترفع قضائية دعكل كىناؾ مف عرفيا:" بأنيا

 الإلغاء دعكل في يضالقا سمطة تككف كبيذا .القانكنية القكاعد مجمكعة بو يتقض ما خلاؼ عمى
 بو يتمتع ما رغـ فيو المطعكف لإدارم ا القرار إعداـ إلى تؤدم سمطة فيي كمحددة، دقيقة سمطة
 أك محمية مركزية، جية كانت سكاء عنيا صدر التي الجية كانت أيا ، تنفيذية صبغة مف

 .2"مرفقية
بأنيا دعكل قضائية ترفع أماـ القضاء  مف خلاؿ ما تقدـ يمكف تعريؼ دعكل الإلغاء :

 فإذا تأكد ذلؾ لمقاضي حكـ بإلغائو.  ، دارم يحتمؿ مخالفتو لمقانكفإقرار أم الإدارم ضد 
 دعوى النقض  -4

مف أجؿ نقض الاتفاؽ المبرـ في الشكؿ ، ترفع دعكل نقض حقكؽ ناتجة عف كثائؽ مشيرة
كمف بيف ىذه ، ة العقارية المختصةالرسمي بيف أطراؼ التصرؼ القانكني المشير بالمحافظ

 58-75الأمر رقـ مف  732عمييا في المادة  نصت، الدعاكل دعكل نقض القسمة الكدية
المتضمف القانكف المدني المعدؿ كالمتمـ السابؽ ذكره :" يجكز نقض القسمة الحاصمة بالتراضي 
إذا أثبت أحد المتقاسميف أنو لحقو منيا غبف يزيد عف الخمس عمى أف تككف العبرة في التقدير 

 بقيمة الشيء كقت القسمة .
يو أف يكقؼ سيرىا كيمنع كيجب أف ترفع الدعكل خلاؿ السنة التالية لمقسمة. كلممدعى عم 

 القسمة مف جديد إذا أكمؿ لممدعي نقدا أك عينا ما نقص مف حصتو ". 
 متى تحققت الشركط التالية:، ترفع دعكل نقض عقد القسمة العقارية مف أحد طرفي العقد

 أف تككف القسمة تتعمؽ بعقار -
 

                                                           

سميماف الطماكم ،القضاء الادارم كرقابتو لأعماؿ الإدارة  دراسة مقارنة، الطبعة الثالثة ، دار الفكر العربي ، القاىرة    -1
 . 251،ص 1971

سامي الكافي ، الكسيط في دعكل الإلغاء دراسة تشريعية قضائية فقيية، الطبعة الأكلى ، المركز الديمقراطي العربي لمدراسات  -2
 . 32،   ص2018الاستراتيجية كالسياسية كالاقتصادية ، برليف ،
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 قت القسمة.أف يثبت رافعيا أف الغبف الذم لحقو يزيد عف الخمس يتـ تقديره ك -
 لمقسمة.يجب رفع الدعكل خلاؿ السنة التالية  -
يككف المدعى عميو عرض عمى المدعي إزالة الغبف بإكماؿ ما نقص مف حصتو نقدا  ألا -
 أك عينا.

 بالمغة العربية فقط( 89-88 رقم القانون من 519)نصت عميها المادة دعاوى التعديل -5
 09-08القانكف رقـ مف  515دعكل التعديؿ ىي دعكل مدنية ىذا ما نصت عميو المادة 

السابؽ ذكره :" ينظر القسـ العقارم في الدعاكل المتعمقة بإبطاؿ أك فسخ أك تعديؿ أك نقض 
 الحقكؽ المترتبة عمى عقكد تـ شيرىا ".

المعدؿ  63-76رقـ  المرسكـمف  85المادة في  شير دعكل التعديؿ شترطلـ يلكف المشرع 
مف نفس المرسكـ لشرط الشير المسبؽ في مجمكعة  72رغـ تطرؽ المادة  ، السابؽ ذكرهكالمتمـ 

 مسح نقلإطار في  القانكنية لمعقارالبطاقات العقارية لأم قرار قضائي يتضمف تعديؿ لمكضعية 
 لكضعيةا تعديؿكل شترط شير دعلـ ي، يتضح مف مضمكف ىذا النص أف المشرع 1الأراضي
 . لمعقار القانكنية
ىذه الدعكل ، السابؽ ذكره 09-08القانكف رقـ مف  519دعكل المادة ىذه عمى  تنصك 
، كمف بيف الدعاكل التي ترد 2حؽ الممكية العقارية أك الحقكؽ العينية العقاريةتعديؿ  إلى تيدؼ

كية المم اقتساـ في الشركاء ختمؼإفي حاؿ  دعكل المطالبة بالقسمة القضائية التعديؿ،عمييا دعكل 
ىذا ما نصت  شركائو، باقي عمى الدعكلىذه  رفعي الشيكع مف الخركج يريد مفك  ،ةالشائع العقارية
إذا اختمؼ الشركاء في  :المعدؿ كالمتمـ السابؽ ذكره  58-75الأمر رقـ مف  724المادة عميو 

اقتساـ الماؿ الشائع فعمى مف يريد الخركج مف الشيكع يرفع الدعكل عمى باقي الشركاء أماـ 
 ." المحكمة
 
 

                                                           

لا يمكف لأم تعديؿ لمكضعية القانكنية لعقار أف يككف  ذكره:المعدؿ كالمتمـ السابؽ  63-76المرسكـ رقـ مف  72المادة  - 1
ياره مسبقا في مجمكعة البطاقات مكضكع نقؿ لمسح الأراضي إذا كاف العقد أك القرار القضائي المثبت ليذا التعديؿ لـ يتـ إش

 العقارية  .
،كمية الحقكؽ بف عكنكف ، جامعة  ماجستير ،رسالةبكشمكم طارؽ ، الدعاكل كالأحكاـ القضائية الخاضعة لمشير العقارم  - 2

 .40،ص 2الجزائر 
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 2819شهر الدعاوى العقارية في ظل قانون المالية  -ياثان
عمى ما يمي :" تدرج ضمف القسـ الأكؿ مف   2019مف قانكف المالية  35نصت المادة  

نكفمبر سنة  12المكافؽ  1395ذم القعدة عاـ  8المؤرخ في  74-75 رقـ الأمرالباب الثاني مف 
 16ك المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم المعدؿ كالمتمـ مادة  1975

ا يأتي : " تشير بالسجؿ العقارم الممسكؾ بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا مكرر تحرر كم
كؿ عريضة رفع دعكل تتعمؽ بعقار أك حؽ عيني عقارم مشير سنده بعد تسجيميا بأمانة ضبط 

 المحكمة.
لا يترتب عف إشيار عريضة رفع الدعكل تجميد أك تعميؽ أك منع التصرؼ في العقار أك 

 ارم.الحؽ العيني العق
إذا تـ التصرؼ في حؽ عيني عقارم  يتعمؽ بعقار أشيرت بشأنو عريضة رفع الدعكل قبؿ 
التصرؼ فإنو يستكجب عمى المتصرؼ إبلاغ المتصرؼ لو بالدعكل المشيرة عف طريؽ محضر 

 عمى أف يرفؽ محضر التبميغ  بممؼ العقد عند تقدمو لإجراء الشير العقارم . ، قضائي
المحافظ العقارم المعني الحكـ القضائي النيائي الصادر في الدعكل محؿ العريضة  يشير
 المشيرة".

دكف شترط شير كؿ الدعاكل العقارية الجزائرم ي المادة أف المشرعىذه يتضح مف نص 
الذم جاء  ذكره السابؽ 09-08القانكف رقـ  مف 17كىذا النص يتطابؽ مع نص المادة  ، استثناء

في نص  الحصر سبيؿ عمى شيرىا الكاجب الدعاكلالمشرع  حدد عاما، كعمى العكس مف ذلؾ 
مف  519ككذلؾ نص المادة  ، لمعدؿ كالمتمـ السابؽ ذكرها 63-76المرسكـ رقـ مف  85المادة 

كبالنتيجة يبقى التساؤؿ مطركح ىؿ تراجع المشرع عف حصر ، السابؽ ذكره 09-08القانكف رقـ 
 تعميـ شير كؿ الدعاكل العقارية؟ إلىدعاكل العقارية الكاجبة الشير ال

-75الأمر رقـ  مف  مكرر 16حاكلت المديرية العامة للأملاؾ الكطنية تفسير نص المادة 
 يةئاضالق الدعاكل عقارم إشياربعنكاف  2316بالمذكرة رقـ ، المعدؿ كالمتمـ السابؽ ذكره 74

جاءت خاصة لكف المذكرة لا تتكافؽ مع النص المذككر الذم جاء عاما كالمذكرة ، السابؽ ذكرىا
 السابؽ ذكرىما.519ك85حيت حصرت الدعاكل العقارية الكاجب شيرىا تماشيا مع نص المادتيف 
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مف  مكرر 16 المادةنص ماىي الفائدة مف إدراج  يتمثؿ فيما يمي: يطرحالذم ؿ اؤ ستكال
 ؟ذكره السابؽ كالمتمـ المعدؿ 74-75 رقـ الأمر

رقـ  الأمر مف مكرر 16 المادة نصبالرجكع للأحكاـ القضائية منيا ما جاء عاما تماشيا مع 
 09/02/2012بتاريخ  699969رقـ قرار الكمف بينيا  ، ذكره السابؽ كالمتمـ المعدؿ 75-74

الدعكل لدل يجب شير عريضة رفع ": التالي المبدأ حيث تضمف  ، الصادر عف المحكمة العميا
 ."المحافظة العقارية إذا تعمقت بعقار أك حؽ عيني مشير

 العقارية الدعاكلكعمى خلاؼ ذلؾ أغمب القرارات الصادرة عف المحكمة العميا حصرت 
 المبدأ تضمف حيث ،14/07/20111بتاريخ  659801رقـ  كمف بينيا القرار، الشير الكاجبة
ما مكضكعيا ب  تعمؽ  عدـ حالة  في  ، العقارم تشير العريضة المرفكعة أماـ القسـ  لا" : التالي
 حقكؽ قائمة عمى عقكد تـ شيرىا(".) دعاكم  الفسخ أك الإبطاؿ أك التعديؿ أك نقض ":يمي

كمف بعده الاجتياد القضائي عمى مكقؼ ثابت  المشرع،يتضح في النتيجة عدـ استقرار 
 بشأف الفصؿ في مسألة إشيار الدعاكل العقارية.

                                                           

 .179، ص 2012مجمة المحكمة العميا ، العدد الأكؿ  - 1
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 العقارية إشهار الدعوى  تإجراءا الثاني: فرعال
ورتب عمى ، ارية المختصةقحدد المشرع إجراءات إشيار الدعاوى العقارية بالمحافظة الع

وفي حاؿ توفرىا  ، الإيداع تتمثؿ في رفض الإجراء أو رفض ، ميا آثار قانونيةك خمؼ بعضيا أوت
 .ورتب المشرع عمى ىذه النتيجة آثار قانونية ، يقوـ المحافظ العقاري المختص بإشيارىا

يداع الدعوى -أولا  للإشهار العقارية تحرير وا 
إحداىا عمى  الافتتاحية العريضةمف  ر نسختيفيتحر بلدعوى العقارية ا اجراءات إشيار بدأت

أملاؾ الدولة  أو مدير، أو محضر قضمائي، محامييا بإيداعيقوـ ، 1( PR6) 6نموذج إ ع رقـ 
 ىامف حيث تقيد المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره 63-76المرسوـ رقـ  مف 41تخضع لأحكاـ المادة و 

يسجؿ فيو تاريخ الإيداع ، يمنح لممودع وصؿ إيداعو ، في سجؿ الإيداع  حسب تسمسؿ ورودىا
 .2مراجع العريضة وىوية المودع الاسـ و المقب و المينة  ورقـ التسجيؿ بسجؿ الإيداع و

 الدعوى المودعة لمشهر مصير -ثانيا
 أحد الاحتماليف: إلىبعد فحص الدعوى المودعة لمشير مف طرؼ المحافظ العقاري يتوصؿ 

 رفض الدعوى المودعة لمشهر -1
الحالة لدعوى المودعة لمشير رفض إيداع أو رفض إجراء حسب ايرفض المحافظ العقاري 

 توصؿ بعد فحصو ليا لما يمي: إذا
ىذا ما ، الحؽ العيني العقاري موضوع النزاع غير مشير مسبقا في المحافظة العقارية  -

  3المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره  63-76المرسوـ رقـ مف  88اشترطو المشرع في نص المادة 
                                                           

 الرىف قيد وبجدولي العقاري لإشيار إجراء بوثيقة والخاصة العقارية بالمحافظات تحفظ التي المطبوعات لنماذج المحدد قرارال - 1
 ذكره. السابؽ وتجديده

 ذكرىا.، إشيار عقاري الدعاوى العقارية، السابؽ 2316المذكرة  - 2
المتضمف تأسيس السجؿ العقاري : لا يمكف القياـ بأي اجراء للإشيار في  63-76 رقـ مف المرسوـ 88نصت المادة   - 3

محافظة عقارية في حالة عدـ وجود اشيار مسبؽ أو مقارف لمعقد أو القرار القضائي أو لشيادة الانتقاؿ عف طريؽ الوفاة ، يثبت 
        .أدناه 89حؽ المتصرؼ أو صاحب الحؽ الاخير وذلؾ مع مراعاة أحكاـ المادة 

والمتصرؼ أو صاحب الحؽ الاخير يعني الشخص الذي يكوف حقو تـ تحويمو أو تعديمو أو تثبيتو أو ترتيب حقوؽ  عميو أو 
     .انقضائو بموجب الإجراء الذي طمب الإشيار مف أجمو

احبو الجديد ، لا يمكف القياـ بأي انو ابتداء مف الاشيار المعطى لمعقد أو القرار القضائي أو الشيادة الموثقة المثبتة الحؽ لص 
لى فسخ أو إإجراء مف قبؿ الشخص الرئيسي أو ضد الصاحب السابؽ ليذا الحؽ دوف الإخلاؿ بإشيار الطمبات القضائية الرامية 

 ابطاؿ أو إلغاء أو نقض حؽ عيني عقاري.                  
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المعجؿ والمتمـ السابؽ ذكره  74-75 رقـ الأمرمكرر فقرة أولى مف  16لمادة وكذلؾ نص ا
: " تشير بالسجؿ العقاري الممسوؾ بالمحافظة العقارية المختصة إقميميا كؿ عريضة رفع دعوى 

 تتعمؽ بعقار أو حؽ عيني عقاري مشير سنده بعد تسجيميا بأمانة ضبط المحكمة".
عميو  ما نصتىذا  دقيؽ،العقار أو الحؽ العيني العقاري موضوع النزاع غير  تعييف -
"يرفض الإيداع :ذكرهالمعدؿ والمتمـ السابؽ  63-76المرسوـ رقـ الفقرة الخامسة مف  100المادة 

  المحافظ ما يمي:  إلىفي حالة عدـ تقديـ 
 ".66 المادة لأحكاـالعقارات لا يستجيب  تعييفيكوف عندما 

 جزئيا.العقار أو الحؽ العيني العقاري موضوع النزاع تـ التصرؼ فيو كميا أو -
    إذا لـ تقدـ عريضة الدعوى المراد شيرىا في الشكؿ الرسمي المحدد قانونا وىو نموذج -
 . 1 6إ ع رقـ 

رفض إيداع أو رفض إجراء للإشيار في حاؿ رفض المحافظ العقاري لمدعوى المودعة 
فقرة أولى مف  108يتوجب عميو تسبيب ىذا الرفض تسبيب قانوني، ىذا ما نصت عميو المادة 

 يرفض الني الحالات جميع في المحافظ " إف :المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره 63-76المرسوـ رقـ 
 .اليوية شيادة عمى المُوقع إلى قراره يُبمّغ فإنو، الإجراء يرفض أو الإيداع فييا

 المادة مف الثالثة الفقرة في عميو المنصوص التمييز حسب قانونا، المُسبَّب التبميغ، ىذا يتـو 
ماو  مباشرة إما107  الموطف إلى موجية بالاستلاـ إشعار طمب مع عمييا موصى رسالة بواسطة ا 

 .النزاع " محؿ الوثيقة في إليو المشار
 
 
 
 
 
 

                                                           

العقارية والخاصة بوثيقة إجراء لإشيار العقاري وبجدولي قيد الرىف قرار المحدد لنماذج المطبوعات التي تحفظ بالمحافظات ال - 1
 ذكره. وتجديده، السابؽ

 ذكرىا.، إشيار عقاري الدعاوى العقارية، السابؽ 2316المذكرة  -
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 لمشهرقبول إيداع الدعوى المودعة  -2
يقبؿ المحافظ العقاري إيداع عريضة الدعوى بعد تأكده مف موافقتيا لما نص عميو القانوف 

وعدـ وجود حالة مف حالات رفض الإيداع أو رفض ، مف حيث انتمائيا لمدعاوى الواجب شيرىا
 .بعد ذلؾ يقوـ بإشيارىا، الإجراء

ر المحررة المودع، وتحفظ النسخة المعدة لمشي إلىبعد شير الدعوى تسمـ النسخة الأصمية 
 . 6في نموذج إ ع  ر قـ

  التأشير عمى البطاقية العقارية -اثالث
بتدويف مراجع الشير وكتابة ممخص لمعريضة المشيرة  يتـ التأشير عمى البطاقية العقارية

 وتحديد الطمب الذي، وىوية المدعي، ورقـ القضية، يتضمف تاريخ تسجيميا لدى الجية القضائية
 اليو. ترمي

 إثبات إشهار الدعوى العقارية -رابعا
السابؽ  09-08القانوف رقـ مف  17فرض المشرع الجزائري حسب ما تضمنو نص المادة 

شيار عريضة رفع إ، المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره 74-75 رقـ الأمرمكرر مف  16والمادة ، ذكره
وتقديـ ما يثبت ذلؾ في أوؿ جمسة ينادى فييا عمى ، العقاريةالدعوى العقارية لدى المحافظة 

 القضية ويتـ ىذا الإثبات بأحد الطريقتيف:
 تقديـ عريضة الدعوى في أوؿ جمسة مميورة بتأشيرة الإشيار -
 .وصؿ إيداع يسمـ مف المحافظ العقاري يثبت الإيداع -

 العقاريةإشهار الدعوى  آثار الثالث: أبرز فرعال
شير بعض الدعاوى العقارية لترتيب أثار قانونية  اشتراطييدؼ المشرع الجزائري مف وراء 

فضلا عف ، و أحد الحقوؽ العينية المتفرعة عنياأتوفير حماية لممكبة العقارية الخاصة  أبرزىا
التصرؼ في العقار قبؿ صدور الحكـ في الدعوى حماية المدعي في حاؿ حاوؿ المتصرؼ لو 

رفاؽ محضر تبميغو إوكذلؾ يوفر حماية لممتصرؼ لو مف خلاؿ تعميؽ شير التصرؼ عمى 
 .بالدعوى المرفوعة عمى العقار موضوع التصرؼ
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 العقار في التصرف يمنع لا العقارية الدعوى إشهار -أولا
ىذا ما ، يمنع التصرؼ في العقار المتنازع عميو موقؼ أثر لو ليس القضائية الدعوى إشيار 

المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره: "لا 74-75رقـ  الأمرمكرر الفقرة الثانية مف  16نصت عميو المادة 
 الحؽ أو العقار في التصرؼ منع أو تعميؽ أو تجميد الدعوى رفع عريضة إشيار عف يترتب
 . العقاري" العيني

 العقارية العينية والحقوق العقارية الممكية يحميالعقارية  الدعوى رإشها -ثانيا
حماية الممكية العقارية والحقوؽ العينية العقارية في حالة  إلىييدؼ  القضائية الدعوى إشيار

يتـ تنفيذ الحكـ أو القرار الصادر في ، التصرؼ في العقار أو الحؽ العيني العقاري المتنازع عميو
ىذه الحماية أساسيا القانوني ، الممكية العقارية أو الحؽ العيني العقاريالدعوى في أي يد كانت 

ىو عمـ المتصرؼ لو بالدعوى القضائية المشيرة عمى العقار أو الحؽ العيني محؿ التصرؼ 
عمى ىذا ، مف آثار بعد الفصؿ في الدعوىيو وابرامو لمتصرؼ يكوف بناء عمى رضاه بما يترتب عم

د بإرفاؽ التصرؼ القانوني بمحضر تبميغ رسمي لممتصرؼ لو بوجود الأساس يمزـ محرر العق
ويتأكد المحافظ العقاري مف ارفاؽ محضر التبميغ بالتصرؼ المودع لمشير ، عريضة دعوى مشيرة

 رقـ الأمرمكرر الفقرة الثالثة والرابعة مف  16ىذا ما نصت عميو المادة ، قبؿ شير ىذا التصرؼ
 بعقار يتعمؽ عقاري عيني حؽ في التصرؼ تـ إذا" بؽ ذكره: المعدؿ والمتمـ السا 75-74

 المتصرؼ إبلاغ المتصرؼ عمى يستوجب فإنو ، التصرؼ قبؿ الدعوى رفع عريضة بشأنو أشيرت
 عند العقد بممؼ التبميغ محضر يرفؽ أف عمى ، قضائي محضر طريؽ عف المشيرة بالدعوى لو

 . العقاري الشير تقديمو لإجراء
 العريضة محؿ الدعوى في الصادر النيائي القضائي الحكـ المعني العقاري المحافظ يشير

 ." المشيرة
 العينية الحقوؽ فسخ إفلمعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره: "  63-76المرسوـ رقـ مف  86والمادة 

 الخاص الخمؼ عمى بو يحتجّ  لا رجعيا أثرا ينتج عندما نقضيا أو إلغاءىا أو إبطاليا أو العقارية
 الإلغاء أو الإبطاؿ أو الفسخ ذلؾ حصؿ بمقتضاه الذي الشرط كاف إذا إلا المُيدر، الحؽ لصاحب

 القانوف، بحكـ النقض، أو الإلغاء أو الإبطاؿ أو الفسخ ىذا كاف أو مسبقا إشياره تـ قد النقض أو
 ." لمقانوف تطبيقا
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 لصالحه الحكم صدر حالة في المدعي حقوق يحميالعقارية  الدعوى إشهار -ثالثا
ىذه الحماية مف تاريخ شير تبدأ  ،1حماية حقوؽ المدعي في حالة صدور الحكـ لصالحو

التنفيذ عمى العقار بعد الفصؿ في الدعوى غاية صدور الحكـ لصالح المدعي ويتـ  إلىالدعوى 
المعدؿ والمتمـ  74-75 رقـ الأمرمكرر مف  16ىذا ما يتضح مف نص المادة ، في أي يد كاف
 .2لمعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره  63-76المرسوـ رقـ مف  86ونص المادة  السابؽ ذكره
 له المتصرفإرادة  يحمي العقارية الدعوى إشهار -رابعا

قضائي  محضر طريؽ عف المشيرة بالدعوى لو المتصرؼ إبلاغب المتصرؼلزـ المشرع أ
ولا يعد ىذا أكبر ضمانة لحماية المتصرؼ لو ، في إتماـ التصرؼ يبقى لو الخياربعد ذلؾ و 

 الفقرة مكرر 16 المادةىذا ما تضمنو نص ، يكوف ضحية في حاؿ كاف المتصرؼ سيء النية
 عيني حؽ في التصرؼ تـ إذا: " ذكره السابؽ والمتمـ المعدؿ 74-75 رقـ الأمر مف الثالثة
 عمى يستوجب فإنو ، التصرؼ قبؿ الدعوى رفع عريضة بشأنو أشيرت بعقار يتعمؽ عقاري

 يرفؽ أف عمى ، قضائي محضر طريؽ عف المشيرة بالدعوى لو المتصرؼ إبلاغ المتصرؼ
 ." العقاري الشير لإجراء تقديمو عند العقد بممؼ التبميغ محضر

المتصرؼ لو بوجود دعوى  المادة أف المشرع ألزـ المتصرؼ بإبلاغىذه يتضح مف نص 
ىؿ ، عدـ قياـ المتصرؼ بإبلاغ المتصرؼ لوحالة ي ير التصرؼ فصلـ يبيف المشرع م، مشيرة
ير حؽ المتصرؼ لو في حاؿ صوفي حاؿ شيره ما م، رفضوأـ ي العقاري بشيره المحافظيقوـ 

 صدر الحكـ أو القرار لصالح المدعي؟ 
بتعميؽ تنفيذ  وأحسف حؿ لذلؾ ىو قياـ المحافظ العقاري ، لـ يتعرض المشرع ليذا الاحتماؿ

ويسمـ محرر التصرؼ ، عقاريال نيعيال حؽالعقارية أو الممكية العمى  إجراء شير التصرؼ الوارد
ويقوـ ىذا الأخير بعد ذلؾ بتأكيد طمبو أو رفضو حسب ، شيادة تثبت وجود دعوى عقارية مشيرة

يشبو ىذا الإجراء ، الرسمي التبميغ محضرب السند الرسمي المراد شيره يرفؽو  إرادة المتصرؼ لو
 .  3معموؿ بو بالنسبة لمعقارات المثقمة بأعباءالإجراء ال
 

                                                           

 .237، صرجع السابؽحمدي باشا عمر وليمى زروقي ، الم - 1
 . 415حميدي محمد لميف ، المرجع السابؽ ، ص  - 2
 .السابؽ ذكرىا5454رقـ المذكرة  - 3



 الباب الثاني: الحماية القضائية للملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري

~ 164 ~ 
 

 الدعوى العقارية المشهرة الرابع: مصير فرعال
بيف ، يختمؼ مصير الدعوى العقارية المشيرة باختلاؼ نوع الحكـ أو القرار الصادر فييا

 وأواليدؼ مف ذلؾ ىو إمكانية تسميـ معمومات بشأف الدعاوى العقارية القائمة ، شطبيا مف عدمو
 .شطبيا استحالة ذلؾ مف الناحية القانونية بعد

 المشهرة العقارية الدعوى شطب -أولا
 أخر درجةحالة قرار قضائي صادر عن  -1

المحافظ  تشطب الدعوى في ىذه الحالة بسعي مف صاحب المصمحة بإشيار القرار،ويقوـ
،ويكتب مراجع 1العقاري بتسطير التأشير الخاص بالدعوى العقارية بالبطاقة العقارية بالحبر الأحمر

 القرار القضائي الجوىرية بالبطاقة العقارية. 
 بشهادة عدم الاستئناف حالة حكم مرفق -2

 بسقوط أوإذا تضمف الحكـ القضائي رفض الدعوى مف حيث الشكؿ أو مف حيث الموضوع 
مف قبؿ محضر قضائي أو  ،6إفراغ محتواه في النموذج المحدد قانونا إ ع رقـ  يتـ، الخصومة

ويقوـ بإيداعو مرفقا بشيادة عدـ الاستئناؼ للإشيار ، أملاؾ الدولة حسب الحالة موثؽ أو مدير
 63-76المرسوـ رقـ مف  41وفقا لما نصت عميو المادة وىذا ، بالمحافظة العقارية المختصة
 القضائية.راء الشير شطب الدعوى يترتب عمى إج، المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره

 حالة قرار قضائي مرفق بشهادة عدم الطعن بالنقض -3
أو بسقوط ، رفض الدعوى مف حيث الشكؿ أو مف حيث الموضوعب قضائيال قرار قضىإذا 
قبؿ  مف 6ـ إفراغ محتواه في النموذج المحدد قانونا لموثائؽ المودعة لمشير إ ع رقـ يتالخصومة 

عدـ ويقوـ بإيداعو مرفقا بشيادة ، أملاؾ الدولة حسب الحالة محضر قضائي أو موثؽ أو مدير
 مف  41ادة ػػو المػػت عميػوفقا لما نصىذا ، ةػافظة العقارية المختصػػػػػػػللإشيار بالمحالطعف بالنقض 

 

                                                           

  الأولى مف إلييا في الفقرة  المشار  إف الطمبات   المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره :  63-76مف المرسوـ  رقـ   59المادة  - 1
لا تُعطي الحؽ في تسميـ نسخ أو مستخرجات عف الوثائؽ عندما يكوف التأشير الذي يخص ىذه الوثائؽ تحتو خط أحمر  55المادة 
 . ا الطمب الصريح المُخالؼما عد

 أحمر.إف مستخرجات البطاقات لا تشتمؿ عمى التأشيرات التي تحتيا خط  التحفظ، ومع نفس
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يترتب عمى إجراء الشير شطب الدعوى ، المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره 63-76المرسوـ رقـ 
 القضائية.
 المشهرة العقارية الدعوى شطب عدم -ثانيا

 بشهادة عدم الاستئناف حالة حكم غير مرفق -1
والذي قضى بتغيير مركز  الحكـ القضائي المميور بالصيغة التنفيذية يتـ إفراغ محتوى

أملاؾ  مف قبؿ محضر قضائي أو موثؽ أو مدير " 6إ ع رقـ "قانوني في النموذج المحدد قانونا 
ويقوـ بإيداعو للإشيار بالمحافظة العقارية المختصة وفقا لما نصت عميو ، الدولة حسب الحالة

المحافظ بشير الحكـ  يقوـ، المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره 63-76المرسوـ رقـ مف  41المادة 
لا يترتب ، بشرط عدـ وجود أمر قضائي مبمغ أو مشير يقضي بوقؼ تنفيذ الحكـ المراد إشياره

 القضائية.عمى إجراء الشير شطب الدعوى 
 حالة قرار قضائي غير مرفق بشهادة عدم الطعن بالنقض -2

بتغيير مركز  يتمـ إفراغ محتوى القرار القضائي المميور بالصيغة التنفيذية والذي قضى
أملاؾ  مف قبؿ محضر قضائي أو موثؽ أو مدير  "6إ ع رقـ "قانوني في النموذج المحدد قانونا 

الدولة حسب الحالة، ويقوـ بإيداعو للإشيار بالمحافظة العقارية المختصة وفقا لما نصت عميو 
يقوـ المحافظ بشير الحكـ  ، المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره 63-76المرسوـ رقـ مف  41المادة 

لا يترتب  ، بشرط عدـ وجود أمر قضائي مبمغ أو مشير يقضي بوقؼ تنفيذ الحكـ المراد إشياره
 عمى إجراء الشير شطب الدعوى القضائية .

 الخاصة العقارية الممكية لحمايةنموذج الإرادية  العقاريةلبيوع القضائية ا: الثاني مبحثال
يع العقار لمقواعد العامة لمتصرفات الإرادية التي مصدرىا العقد وتمعب الإرادة الدور ب يخضع

ذكره المعدؿ والمتمـ السابؽ  58-75الأمر رقـ مف  106ما تضمنو نص المادة  ىذا، الرئيسي
 المعدؿ 58-75 رقـالأمر فقرة أولى مف  1مكرر  324لمشكؿ الذي نصت عميو المادة  إضافة

 شكؿ إلى بإخضاعياالقانوف يأمر " زيادة عف العقود التي  :يميما  عمى ذكرهؽ السابوالمتمـ 
رسمي يجب، تحت طائمة البطلاف، تحرير العقود التي تتضمف نقؿ ممكية عقار أو حقوؽ عقارية 

  .".... 
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عمى ما يمي: "كؿ السابؽ ذكره والمتمـ المعدؿ  63-76المرسوـ رقـ مف  61ونصت المادة 
 .موضوع إشيار في محافظة عقارية، يجب أف يقدـ عمى الشكؿ الرسمي "عقد يكوف 

وسعيا ، خرج عمى ىذه القاعدة في بعض البيوع نظرا لخصوصيتيالكف المشرع الجزائري  
 أوجب أف يتـ البيع أماـ القضاء، لبعض الأشخاص أو الحؽ العيني يةالعقار  يةمكالممنو لحماية 

واليدؼ ، بجمسة بيع العقار أو الحؽ العيني العقاري بالمزاد العمنينتيي ويبمجموعة إجراءات يبدأ 
مف ذلؾ ىو تطيير الممكية العقارية ونقؿ الحؽ العيني بمجرد صدور حكـ البيع بالمزاد العمني 

المثقمة  والعقارات، الشيوعفي  والممموكة، والمفمسوتشمؿ البيوع العقارية لممفقود وناقص الاىمية 
 : مف خلاؿ التقسيـ التالي لمبحثا يذاالتطرؽ ل ـيت، عينيبتأميف 
 القضائية الإرادية  العقارية حالات البيوع :الأوؿ طمبالم
 .الإرادية العقارية لمبيوع القضائية الإجراءات :الثاني طمبالم

 الإراديةالقضائية  العقارية البيوعحالات  :الأول طمبالم
المشرع الجزائري عمى غرار بعض التشريعات  ستحدتيااالبيوع العقارية الارادية ىي بيوع 

قسميا المشرع الجزائري في قانوف الإجراءات المدنية ، الإماراتيو العربية كالتشريع المصري 
وفي ، ىمية والمفمسعالج في الأوؿ البيوع العقارية لممفقود وناقص الأ، ثلاثة أقساـ إلىوالإدارية 

البيوع العقارية لمعقارات المثقمة وفي الأخير ، ة في الشيوعالثاني البيوع العقارية لمعقارات الممموك
مف خلاؿ التقسيـ  طمبالم يذال التطرؽ يتـ، المشرعمتبع مف طرؼ لاتقسيـ مخلافا ل، عيني بتأميف
 : التالي

 تتعمؽ بالشخص مالؾ العقار  التي البيوع العقارية القضائية الإرادية :الأوؿ فرعال
 العقار تتعمؽ بالبيوع العقارية القضائية الإرادية التي  :الثاني فرعال

 البيوع العقارية القضائية الإرادية التي تتعمق بالشخص مالك العقار الأول: فرعال
لتوفير حماية قضائية للأملاؾ العقارية أو الحقوؽ العينية العقارية  المشرع الجزائري سعى

 السابؽ ذكره 09-08 رقـقانوف الفي نوع جديد مف البيوع  ف طريؽ إدراجع، لبعض الأشخاص
حدد مف أجؿ حماية الممكية العقارية ليذه الفيئة ، الخاصة العقاريةأطمؽ عميو تسمية البيوع 
 .جعؿ ىذه البيوع تتـ تحت إشراؼ القضاءو ، فيوالإجراءات القانونية المتبعة 
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 ممفقودل الإرادية القضائية العقارية البيوع -أولا
المعدؿ والمتمـ  11-84القانوف رقـ  مف 109 المفقود في المادة عرؼ المشرع الجزائري

 ولا يعرؼ مكانو لا الذي الغائب الشخص ىو " :بما يمي المتضمف قانوف الأسرة المعدؿ والمتمـ،
 ." بحكـ إلا مفقودا يعتبر ولا موتو أو حياتو يعرؼ
 والمصالحة السمـ ميثاؽ تنفيذ المتضمف 01-06الأمر رقـ  مف 30 المادة في وعرفو 
 بكؿ التحريات بعد جثتو عمى يعثر ولـ أخباره انقطعت شخص كؿ بأنو " :يمي بما الوطنية
 ...". جدوى بدوف بقيت التي القانونية الوسائؿ
: "  1مف مجمة الأحواؿ الشخصية التونسي 81المشرع التونسي المفقود في المادة  وعرفو 

 ع خبره ولا يمكف الكشؼ عنو حيا".يعتبر مفقودا كؿ مف انقط
 لمحكم بالفقد المتبعة القانونية الإجراءات -1

 الأسرة قانون في بالفقد لمحكم المتبعة القانونية الإجراءات -1-1
ىذا ، بصدور حكـيكوف في الظروؼ العادية وكذلؾ الحكـ بموت المفقود طمب الحكـ بالفقد 

بنصيا عمى ما  ذكره السابؽ والمتمـ المعدؿ 11-84 رقـ القانوف مف 114عميو المادة  تما نص
يصدر الحكـ بفقداف أو موت المفقود بناء عمى طمب أحد الورثة أو مف لو مصمحة أو :" يمي

 ".النيابة العامة
يتضح مف ىذا النص أف المشرع أجاز لورثة المفقود ولكؿ مف لو مصمحة ولمنيابة العامة 

وأجاز ليـ بعدىا الحؽ المطالبة بالحكـ بوفاة ، الحؽ في رفع دعوى المطالبة بإصدار حكـ بالفقداف
 المفقود.
تركة المفقود بعد صدور الحكـ بموتو تنتقؿ ليـ  ىـ كؿ الأشخاص الذيفورثة المفقود:  -

 والمتمـ المعدؿ 11-84 رقـ القانوف مف 127المادة  ت عميوىذا ما نص،2تيـ بعدهوتحقؽ حيا
                                                           

صادر  ،66الرسمي عدد )الرائد الشخصية،( يتعمؽ بإصدار مجمة الحقوؽ 1956أوت13)1376محرـ06أمر عمي مؤرخ في  - 1
 (.1956أوت17في 
 الأسرة )ج قانوف المتضمف 1984 يونيو 09 الموافؽ 1404 رمضاف 09 في المؤرخ 11-84القانوف رقـ  مف 128 المادة - 2
 02-05 بالأمر والمتمـ المعدؿ ،(924-910 ص ،1984 يونيو 12 الموافؽ 1404 رمضاف 12 بتاريخ الصادرة 24 عدد ر

 27 الموافؽ 1426 ـمحر  18. 27/02/2005 صادرة 15 عدد ر )ج 02/2005/ 27 الموافؽ 1426 محرـ 18 في المؤرخ
 43 عدد ر ج) ،04/05/2005 الموافؽ 1426 الأوؿ ربيع 25 في المؤرخ 09-05 رقـ بالقانوف عميو والموافؽ ،(02/2005/

 .4 ص ،(22/06/2005 الموافؽ 1426 الأولى جمادى 15 الصادرة
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: "يستحؽ الإرث بموت المورث حقيقة أو باعتباره ميتا بحكـ عمى ما يميالسابؽ ذكره بنصيا 
 القاضي " .

 بموت حكـ استصدار في الحؽ مصمحة لو مف لكؿأجاز المشرع  :مصمحة له من كل -
 .المفقود الشخص دائف ذلؾ مثاؿ المصمحة ليذه حماية المفقود
 نصت ما ىذا، الأسرة شؤوف دعاوى في أصميا طرفا العامة لنيابةتعد ا :العامة النيابة -

" تعد النيابة العامة  ذكره:المعدؿ والمتمـ السابؽ  11-84القانوف رقـ  مف مكرر 3 المادة عميو
 تطبيؽ أحكاـ ىذا القانوف ".  إلىطرفا أصميا في جميع القضايا الرامية 

 .المفقود بموت الحكـ طمب وعمى ىذا الأساس أجاز المشرع ليا إمكانية
 قوانين الخاصةال في بالفقد التصريح إجراءات -1-2

 تعد" :يمي ما عمى ذكره السابؽ 03-02الأمر رقـ  مف الثانية الفقرة 02 المادة نصت
 ىذا ويسمـ، الأبحاث انتياء عند المعني الشخص بفقداف معاينة محضر القضائية الضبطية
 مف أشير( 4) أربعة يتعدى لا أجؿ في، مصمحة لو مف لكؿ أو المفقود حقوؽ لذوي المحضر

 ".الكارثة وقوع تاريخ
 تعد:" يمي ما عمى ذكره السابؽ 06-03القانوف رقـ  مف الثانية الفقرة 02 المادة نصت
 ىذا ويسمـ، الأبحاث انتياء عند المعني الشخص بفقداف معاينة محضر القضائية الضبطية
 أشير( 8) ثمانية يتعدى لا أجؿ في، مصمحة لو شخص لكؿ أو، المفقود حقوؽ لذوي المحضر

 ".الكارثة وقوع تاريخ مف
 تعد: " يمي ما عمى ذكره السابؽ 01-06الأمر رقـ  مف الثانية الفقرة 30 المادة نصت

 ويسمـ، البحث عمميات إثر عمى المعني الشخص فقداف معاينة محضر القضائية الشرطة
 يتجاوز لا أجؿ في، ذلؾ في مصمحة ذي شخص أي إلى أو المفقود حقوؽ ذوي إلى المحضر

 ". الرسمية الجريدة في الأمر ىذا نشر تاريخ مف ابتداء واحدة سنة
 
 

                                                                                                                                                                                                 

 سبب مع ثبوت التركة، افتتاح وقت حملا أو حيا الوارث يكوف أف الإرث لاستحقاؽ يشترط يمي: ما تنص عمى منو128 المادة
 .الإرث
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 تقوـ حيث، القضائية الضبطية اختصاص مف المشرع جعمو الحالات ىذه في بالفقد التصريح
 المفقود حقوؽ لذوي تسممو محضر بتحرير المعني الشخص عمى العثور وعدـ البحث انتياء بعد
محدد يختمؼ باختلاؼ الحالة  أجؿ خلاؿ الإجراءات ىذه تتـ أف شريطة، مصمحة لو مف لكؿ أو

 حقوؽ لذوي يبقى فلا المجددة المدة انقضت إذا، الكارثة حدوث تاريخ مف وباحستـ ي الاستثنائية
حسب الإجراءات المعموؿ  حكـ بالفقد لاستصدار لمقضاء المجوء إلا مصمحة لو مف أو، المفقود
 .ليا التطرؽ سبؽ التي العادية الحالة فيبيا 
  موت المفقودب لمحكم المتبعة القانونية الإجراءات -2

الواجب إتباعيا لاستصدار حكـ بموت  جراءاتالإ نظـ قانوف الأسرة والقوانيف الخاصة
 المفقود.
 الحكم بموت المفقود في قانون الأسرة -2-1

ىذا ما  ، وتستمر شخصيتو القانونية ولا تنتيي إلا بوفاتو حقيقة أو حكمايعتبر المفقود حيا 
المدني  القانوف المتضمف 58-75الأمر رقـ مف  26 المادة فقرة أولى و 25المادة  ت عميونص

مف  115ـ أموالو إلا بعد صدور الحكـ بموتو ىذا ما أشارت لو المادة تقسولا ، 1 المعدؿ والمتمـ
 . 2 السابؽ ذكره المعدؿ والمتمـ 11-84القانوف رقـ 

 السلامة فيها تغمب التي الحالات في المفقود بموت الحكم -2-1-1
 الحالات وفي"...  ذكره:المعدؿ والمتمـ السابؽ  11-84القانوف رقـ مف  113 المادة نصت

 أربع مضي بعد المناسبة المدة تقدير في القاضي إلى الأمر يفوض السلامة فييا تغمب التي
 ." سنوات

 تحديد في لمقاضي التقديرية السمطةمنح  الجزائري المشرعيتضح مف نص المادة المذكورة أف 
 أربع عف تقؿ ألا يجب التيلإصداره لكف قيده في المدة الدنيا ، المفقود بموت لمحكـ اللازمة المدة

 تغمبالعادية  في الحالة لكف، أىميتو رغـ المدة ىذه حساب بداية تاريخ يحدد لـ غير أنو، سنوات
، تبدأ احتمالات وفاتو الفقد حكـ صدور غاية إلامف الناحية القانونية  حيا يعد وعميو المفقود سلامة
 .بالفقد الحكـ تاريخ مف سنوات الأربع مدة تحسب وعميو

                                                           

 .ذكره السابؽوالمتمـ  المعدؿ المدني المتضمف القانوف 75-58الأمر رقـ  -1
السابؽ ذكره بنصيا: لا يورث المفقود ولا تقسـ أموالو إلا بعد صدور الحكـ بموتو، وفي  11-84رقـ  مف القانوف 115المادة  - 2

 حالة رجوعو أو ظيوره حيا يسترجع ما بقي عينا مف أموالو أو قيمة ما بيع منيا.
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 الحكم بموت المفقود في الحروب والحالات الاستثنائية  -2-1-2
" يجوز  ذكره:المعدؿ والمتمـ السابؽ  11-84القانوف رقـ مف  113المادة  نصت عميو

 ."...، الحكـ بموت المفقود في الحروب والحالات الاستثنائية بمضي أربع سنوات بعد التحري
يتضح مف نص المادة أف المشرع الجزائري حدد المدة الدنيا لمقاضي لمحكـ بموت المفقود في 

ىلاؾ  حتماؿاور أربع سنوات وىي مدة كافية لتغميب بعد مر  ، الحروب والحالات الاستثنائية
يبدأ حسابيا مف تاريخ ترجيح القاضي المختص لاحتماؿ الفقد بعد ، المفقود في ظؿ ىذه الظروؼ

،ىذا ما ورد في قرار المحكمة 1 البحث الدقيؽ بكؿ الطرؽ الممكنة  وليس مف تاريخ الحكـ بالفقد 
الذي تضمف ما يمي : " إف احتساب القضاة لمدة  10/04/2002بتاريخ  290808العميا رقـ 

الفقداف مف تاريخ النطؽ بالحكـ رغـ ثبوت ظروؼ فقداف المفقود دوف إجراء تحقيؽ لمعرفة ذلؾ ىو 
 .2خطأ في تطبيؽ القانوف "

 الحكم بموت المفقود في القوانين الخاصة -2-2
 23-22رقم  الأمرالحكم بموت المفقود في  -2-2-1
" يصدر الحكـ بوفاة ذكره:السابؽ  03-02الأمر رقـ  مف الثالثة الفقرة 02 المادة نصت

أو مف النيابة ، المفقود بناء عمى طمب مف أحد الورثة أو مف كؿ شخص لو مصمحة في ذلؾ
العامة يفصؿ القاضي المختص بحكـ ابتدائي ونيائي في آجؿ لا يتعدى شيرا واحد ابتداء مف 

 تاريخ رفع الدعوى أمامو " .
 يا فيفييفصؿ  في دعوى المطالبة بموت المفقود القاضي المختص المادة أف يتضح مف نص

طرؽ الطعف  رافعيا سوىلا يبقى ل، آجؿ لا يتعدى شير مف تاريخ رفعيا بحكـ ابتدائي ونيائي
     حد مف تاريخ ؿ شير واػػػػي بالوفاة في آجػػػػػغير العادية ومف أىميا الطعف بالنقض في الحكـ القاض

المحكمة العميا خلاؿ آجؿ لا يزيد عف ثلاثة أشير مف تاريخ رفع وتفصؿ فيو ، الحكـصدور 
السابؽ ذكره:" يمكف  الأمر نفس مف الرابعة الفقرة 02 المادة تضمنو نصىذا ما ، النقض أماميا

  واحد.الطعف بالنقض في الحكـ القاضي بالوفاة في آجؿ شير 
                                                           

الصادر عف غرفة الأحواؿ 290808، تعميؽ عمى قرار المحكمة العميا رقـ  الاستثنائيةبمحاج العربي ، المفقود في الأحواؿ  -  1
 .111، ص  2006العدد الأوؿ سنة  ،، مجمة المحكمة العميا  10/04/2002الشخصية و المواريث بتاريخ 

مة المحكمة ، مج 10/04/2002الصادر عف غرفة الأحواؿ الشخصية و المواريث بتاريخ  290808قرار المحكمة العميا رقـ  - 2
 .  372، ص 2003العدد الأوؿ، سنة ،العميا 
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 ( أشير مف تاريخ رفع الدعوى أماميا".3ثلاثة )وتفصؿ المحكمة العميا في آجؿ لا يتعدى 
 20-23القانون رقم الحكم بموت المفقود في  -2-2-2
" يصدر الحكـ بوفاة ذكره:السابؽ  06-03القانوف رقـ  مف الثالثة فقرة 02 المادة نصت

أو مف النيابة ، أو مف كؿ شخص لو مصمحة في ذلؾ، المفقود بناء عمى طمب مف أحد الورثة
القاضي المختص بحكـ ابتدائي ونيائي في آجؿ لا يتعدى شيرا واحد ابتداء مف يفصؿ ، العامة

 تاريخ رفع الدعوى أمامو".
يفصؿ فييا ، القاضي المختص في دعوى المطالبة بموت المفقودأف  المادة نص مف يتضح

 لأطراؼ يبقى لاوعميو ، خلاؿ آجؿ لا يزيد عف شير مف تاريخ رفعيا بحكـ ابتدائي ونيائي
 .العادية غير الطعف لطرؽ المجوء سوى وىالدع

بشير مف تاريخ صدور الحكـ بوفاة المفقود  بالنقض الطعفجاؿ رفع آحدد المشرع الجزائري  
 لمادةنص ا يتضح مف ما ىذا، وحدد أجاؿ فصؿ المحكمة العميا فيو بثلاثة أشير مف تاريخ رفعو

" يمكف الطعف بالنقض في الحكـ يمي:المتضمف ما السابؽ ذكره  الأمر نفس مف الرابعة الفقرة 02
 الحكـ.القاضي بالوفاة في آجؿ شير واحد ابتداء مف تاريخ صدور 

 .“أماميا ( أشير مف تاريخ رفع الطعف 3تفصؿ المحكمة العميا في آجؿ لا يتعدى ثلاثة )
   21-20الأمر رقم الحكم بموت المفقود في  -2-2-3

   المطالبة بموت المفقود بحكـ ابتدائي نيائي في آجؿيفصؿ القاضي المختص في دعوى 
الفقرة  32 المادة يتضح مف نص ما ىذا، مف تاريخ رفع الدعوى ابتداء( 2لا يتجاوز شيريف )

السابؽ ذكره:" يفصؿ القاضي المختص بحكـ ابتدائيا ونيائيا في  01-06الأمر رقـ  مفالثانية 
 تاريخ رفع الدعوى".( ابتداء مف 2آجؿ لا يتجاوز شيريف )

مف تاريخ صدور الحكـ بوفاة المفقود  بشير بالنقض حدد المشرع الجزائري أجاؿ رفع الطعف
  المادةعميو  تػنص ذا ماػى، طارػػػػػػػالإخوحدد أجاؿ فصؿ المحكمة العميا فيو بستة أشير مف تاريخ 
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" يمكف أف يكوف الحكـ بالوفاة موضوع طعف بالنقض في آجؿ لا يتجاوز الأمر: نفس مف 33
 بالحكـ.شيرا واحد ابتداء مف تاريخ النطؽ 

 ( أشير مف تاريخ الإخطار ".6وتفصؿ المحكمة العميا في آجؿ لا يتجاوز ستة )
 تحديد من يقوم مقام المفقود -3

 نفس الحكـ في لو يعيفو ، المفقود أمواؿ يحصرو ، بالفقد حكـال المختص القاضييصدر 
 نصتىذا ما ،  تبرع أو ميراث مف استحقو ما تسمـو ، وأموال لتسيير غيرىـ أو الأقارب مقدما مف

 .1ذكره السابؽ والمتمـ المعدؿ 11-84القانوف رقـ  مف 111 المادةعميو 
 11-84القانوف رقـ  مف 99 المادة عميو نصتحسب ما  المحكمة تعينو مف ىو المقدـو 
والشروط تعييف الممثؿ القانوني لممفقود  إجراءاتوحدد المشرع ، 2ذكره والمتمـ السابؽ المعدؿ
 يتـ تفصيؿ ذلؾ كما يمي: ىا فيوتوفر الواجب 
 لممفقود القانوني الممثلشروط تعين  -3-1

ىذا ما يتضح مف المادة  توفرىا في الوصي الواجبالمشرع في المقدـ نفس الشروط  يشرط
تتمثؿ ىذه الشروط و ، 3ذكره السابؽ والمتمـ المعدؿ 11-84القانوف رقـ  مف 100و المادة  93

 :فيما يمي
 مسمما المقدـ يكوف أف وجوب -
 بالغا عاقلا يكوف أف -
  قادرا يكوف أف -
 .التصرؼ حسف أمينا يكوف أف -

                                                           

المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره عمى ما يمي : عمى القاضي عندما يحكـ بالفقيد أف يحصر  11-84مف القانوف رقـ  111المادة  - 1
تحقو مف ميراث أو تبرع مع أمواؿ المفقود وأف يعيف في حكمو مقدما مف الأقارب أو غيرىـ لتسيير أمواؿ المفقود ويتسمـ ما اس

 ( مف ىذا القانوف .99مراعاة أحكاـ المادة )
المعدؿ والمتمـ  السابؽ ذكره عمى ما يمي : المقدـ ىو مف تعينو المحكمة في حالة  11-84مف القانوف رقـ  99نصت المادة  - 2

ربو أو ممف لو مصمحة أو مف النيابة عدـ وجود ولي أو وصي عمى مف كاف فاقد الأىمية أو ناقصيا بناء عمى طمب أحد أقا
 العامة.

يقوـ المقدـ مقاـ الوصي ويخضع  يمي:المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره عمى ما  11-84مف القانوف رقـ  100نصت المادة  - 3
 .   لنفس الأحكاـ
في الوصي أف يكوف مسمما  يمي: يشترطمف نفس القانوف الشروط الواجب توفرىا في الوصي بنصيا عمى ما  93حددت المادة 

 ولمقاضي عزلو إذا لـ تتوفر فيو الشروط المذكورة. التصرؼ،عاقلا بالغا قادرا أمينا حسف 
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 لممفقود القانوني الممثل تعين -3-2
يتضح أف  ذكره السابؽ والمتمـ المعدؿ 11-84القانوف رقـ مف  99انطلاقا مف نص المادة 

 لممفقود قد يتـ تعينو قانونا أو اتفاقا أو عف طريؽ القضاء. الممثؿ القانوني
 قانونا نص القانوف عمى تبوث الولاية: القاصر التعيين القانوني لممثل المفقود -3-2-1

وفي حالة الطلاؽ تمنح الولاية لمف أسندت  وبعد وفاتو تحؿ الأـ محمو ،للأب عمى أولاده القصر
 السابؽ والمتمـ المعدؿ 11-84القانوف رقـ مف  87لو الحضانة، ىذا ما يتضح مف نص المادة 

 .ذكره
جاز المشرع للأب أو الجد تعييف وصي أ: القاصر التعيين الاتفاقي لممثل المفقود -3-2-2

ىذا ما نصت ، أىميتيا بالطرؽ القانونية أو تبث عدـ، لمولد القاصر إذا لـ تكف لو أـ تتولى أموره
 .ذكره والمتمـ السابؽ المعدؿ 11-84القانوف رقـ  مف 92 المادةعميو 

 يقدـ طمب عمى بناء المفقود ممثؿ تعييفيتـ  المفقود:التعيين القضائي لممثل  -3-2-3
 قاضييعيف ، العامة النيابة مف أو، مصمحة لو مف أو، المفقود أقارب أحد مف عريضة شكؿ في

 470 تيفالماد مف يتضح ما ىذا، هرضا مف يتأكد بعد أف المقدـ ولائي أمر بموجب الأسرة شؤوف
السابؽ ذكره  والإدارية المدنية الإجراءاتالمتضمف قانوف  09-08القانوف رقـ  أولى فقرة 471و

 قبؿ مف، عريضة شكؿ في المقدـ تعييف طمب يقدـ :" يمي ما عمى منو 470 المادة حيث نصت
 ".العامة النيابة تقدميا طمبات شكؿ عمى أو الأسرة، قانوف حسب الغرض ليذا المؤىميف الأشخاص

 ".يعيف القاضي المقدـ بموجب أمر ولائي بعد التأكد مف رضائو " أولى:فقرة  471المادة 
 الأهمية ناقصل الإرادية القضائية العقارية البيوع -اثاني

 في التشريع الجزائري وبعض التشريعات العربية القضائية بالحماية لمعنيا الأهمية ناقص -1
 يتـ” :يمي ما عمى ذكره السابؽ 09-08القانوف رقـ  مف الأولى الفقرة 783 المادة نصت -

 وناقص لممفقود، العمني بالمزاد قضائيا ببيعيا المرخص العقارية العينية الحقوؽ أو/و العقارات بيع
 القضائي المحضر يعدىا المحكمة، ضبط بأمانة تودع، البيع شروط قائمة حسب، والمفمس الأىمية

 ". الحالة حسب التفميسة، وكيؿ يعدىا أو، الولي أو الوصي أو المقدـ طمب عمى بناء
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 ببيعيا المرخص العقارية العينية الحقوؽ أو/و عقارات بيع" عبارة الجزائري المشرع استعمؿ
 "الأىمية لناقص قضائيا
في الفرع الخامس مف  المدنية المسطرة في المغربي المشرع ذلؾ استعمؿ خلاؼ عمى -

نص الفصؿ مضموف  وفيالخاص بالبيع القضائي لعقار القاصر  الباب الثالث مف القسـ الخامس
 بيع في "يأذف القاضي يمي:ما نص ال ذاى تضمفو عبارة "بيع عقار المحجور عميو" منو  207
 ".غيره مف بالبيع أولى وأنو بيعو ضرورة إثبات بعد لممحجور معيف عقار

 فيتختمؼ عبارة القاصر الواردة في عنواف الفرع الخامس عف عبارة المحجور عميو الواردة 
 مف نفس الفرع. 207 الفصؿ نص

 قانوف مف 459 المادة نصت "الأىمية عديـ عقار بيع"  عبارة المشرع المصري استعمؿ -
 عديـ وعقار المفمس عقار بيع: "يمي ما عمى ذكره السابؽ المصري والتجارية المدنية الإجراءات

 التي البيع شروط قائمة عمى بناء تجري المزايدة بطريؽ الغائب وعقار ببيعو المأذوف الأىمية
 ".الغائب أو الأىمية عديـ عف النائب أو الدائنيف وكيؿ المختصة المحكمة كتاب قمـ يودعيا

 حيت، الحماية مجاؿ ضيؽ الجزائري المشرع أف يتضح السابقة النصوص مقارنة خلاؿ مف
لـ يوحد  المغربي المشرع حيف فيالأىمية،  عدمي واستبعد الأىمية، ناقصي الأشخاص في حصرىا

 عبارةومضمونو استعمؿ  "القاصر لعقار القضائي البيع" الخامس الفرع عنوافبيف المصطمحات 
 الأىمية ناقص يشمؿ لفظ وىو الأىمية عديـ لفظ استعمؿ المصري المشرع أما، "عميو المحجور"

 الأىمية عديمي لتشمؿ الحماية مجاؿ المصري المشرع وسع وبالنتيجة عميو المحجور ويشمؿ
 عمييـ. والمحجور وناقصيا

 تحديد ناقص الأهمية -2
والمتمـ عمى ما  المعدؿ المدني القانوف المتضمف 58-75 رقـ الأمرمف  43نصت المادة 

 غفمةوكؿ مف بمغ سف الرشد وكاف سفييا أو ذا ، "كؿ مف بمغ سف التمييز ولـ يبمغ سف الرشد يمي:
 يكوف ناقص الأىمية وفقا لما يقرره القانوف ".

يعتبر  سف التمييز بنصيا عمى ما يمي :" الأمرالفقرة الثانية مف نفس  42وحددت المادة 
 .1غير مميز مف لـ يبمغ ثلاث عشرة سنة "

                                                           

 ذكره. والمتمـ السابؽالمتضمف القانوف المدني المعدؿ  75-58الأمر رقـ  - 1
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سف الرشد بنصيا السابؽ ذكره  والمتمـ المعدؿ 58-75 رقـ الأمرمف  40وحددت المادة 
يكوف كامؿ الأىمية  عميو،ولـ يحجر  العقمية،" كؿ شخص بمغ سف الرشد متمتعا بقواه يمي:عمى ما 

 المدنية.لمباشرة حقوقو 
 كاممة.سنة  19وسف الرشد تسعة عشر 

يتضح مف خلاؿ النصوص المذكورة أف ناقص الأىمية ىو كؿ شخص طبيعي سنو محصور 
الشخص الذي بمغ سف الرشد وكاف سفييا أو ذا  وكذلؾ، سنةبيف ثلاث عشر سنة وتسعة عشر 

 غفمة.
 مجال تصرفات ناقص الأهمية -3

المعدؿ والمتمـ السابؽ  74-75رقـ  الأمرمف  43قسـ المشرع الجزائري في نص المادة 
المادة  ونصت، غفمةصبي مميز وبالغ سفيو وذا  إلىقسميف اعتمادا عمى معيار السف  إلىذكره 
" تسري عمى القصر وعمى المحجور عمييـ وعمى غيرىـ مف يمي:عمى ما  الأمرمف نفس  79

 ".عدمي الأىمية أو ناقصوىا قواعد الأىمية المنصوص عميو في قانوف الأسرة 
يتضح مف خلاؿ نص ىذه المادة أف المشرع الجزائري أحاؿ تنظيـ كؿ المسائؿ المتعمقة 

 قانوف الأسرة الجزائري. إلىبالأىمية 
 مجال تصرفات الصبي المميز -3-1

عمى ما  والمتمـ المعدؿ الأسرة قانوف المتضمف 11-84القانوف رقـ مف  83نصت المادة 
( مف القانوف المدني تكوف تصرفاتو 43"مف بمغ سف التمييز ولـ يبمغ سف الرشد طبقا لممادة ) يمي:

وباطمة إذا كانت ضارة بو وتتوقؼ عمى إجازة الولي أو الوصي إذا كانت ، نافدة إذا كانت نافعة لو
 لمقضاء ". الأمروفي حالة النزاع يرفع ، مترددة بيف النفع والضرر
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 يمي: فيماثلاث أقساـ تتمثؿ  إلىقسـ المشرع الجزائري تصرفات ناقص الأىمية 
 التصرفات النافعة لو  -
 التصرفات الضارة بو -
 التصرفات مترددة بيف النفع والضرر -

ىي كؿ التصرفات التي تثري ذمة الصبي  الأهمية:التصرفات النافعة لناقص  -3-1-1
المميز، أي تكوف في مصمحتو وبالتالي لا تشكؿ أي خطر عمى ذمتو المالية بؿ بالعكس 

 تزيد في ترائيا. 
 أنواع:لأربعة  السنيوري العقودقسـ الأستاذ عبد الرزاؽ 

لمصمحة يدفع فييا عوض كعقد اليبة  غتناء وىي العقود التي لاالنوع الأوؿ عقود الإ -
   .الصبي غير المميز

   الإدارة.النوع الثاني عقود -
  المعاوضة.النوع الثالث عقود التصرؼ وىي عقود -
النوع الرابع عقود التبرع وىي العقود التي لا يدفع فييا عوض كعقد اليبة لمصمحة مف -

 المميز.يتعاقد مع غير 
يمكنو القياـ إلا بالنوعيف الأوؿ أف ناقص الأىمية لا  السنيوري الرزاؽ عبديرى الأستاذ 

وبالنتيجة فإف تصرفات النافعة "ىي كؿ التصرفات المالية النافعة نفعا محضا لمصبي ، والثاني
 "1المميز

ىي التصرفات التي لا عوض فييا لمصمحة  الأهمية:التصرفات الضارة بناقص  -3-1-2
وىي تصرفات ، 2 الرابعمف يتعاقد مع الصبي غير المميز وىي التي ذكرىا الأستاذ في النوع 

 باطمة لمصمحة ناقص الأىمية.
ىي التصرفات التي تتـ بعوض كعقد التصرفات المترددة بين النفع والضرر:  -3-1-3
 عاوضة كؿ طرؼ ػػػػوتنتمي لمنوع الثالث وىي تدور بيف النفع والضرر لأف في عقود الم البيع،

                                                           

الالتزاـ بوجو عاـ ، دار إحياء التراث العربي عبد الرزاؽ السنيوري ، الوسيط في شرح القانوف المدني ، الجزء الأوؿ مصادر  - 1
 . 222بيروت ، ص 

 .222المرجع ، ص نفس عبد الرزاؽ السنيوري ،  - 2
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نفادىا يتوقؼ عمى إجازة الولي ويجعؿ ، وىذا ما جعؿ المشرع يتدخؿ، يأخذ مقابؿ لما يعطي
 أو الوصي.

 وذا الغفمةمجال تصرفات السفيه  -3-2
 المتضمف قانوف الاسرة الجزائري بنصيا عمى ما 11-84القانوف رقـ مف  81نصت المادة 

ينوب عنو قانونا  1أو عتو أو سفو، أو جنوف، يمي :" مف كاف فاقد الأىمية أو ناقصيا لصغر السف
 ولي أو وصي أو مقدـ طبقا لأحكاـ القانوف ".

" تعتبر تصرفات ذكره:المعدؿ والمتمـ السابؽ  11-84القانوف رقـ مف  85ونصت المادة 
 السفو ". أو، العتو أو، الجنوفنافذة إذا صدرت في حالة  والسفيو غير والمعتوه، المجنوف

نفس القانوف يتضح أف ىذه النصوص اشارت  مف 85و 83و 81مف خلاؿ نص المادة 
 الغفمة.لعارض السفو ولـ تشر لعارض 

 :كما يميلجزء اتفصيؿ ىذا تـ ي 
 ىو الشخص الذي لا يمكنو التصرؼ في أموالو بمفرده. السفيه: مجال تصرفات -3-2-1
القانوف مف  85نص المادة المشرع ذا الغفمة في  أسقط الغفمة:ذا  مجال تصرفات -3-2-2

 58-75الأمر رقـ مف  43المادة  عميو في رغـ نصو، المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره 11-84رقـ 
مف القانوف المدني  46وىي صورة طبؽ الأصؿ لممادة ، والمتمـ المعدؿ المدني القانوف المتضمف

كؿ مف بمغ سف التمييز ولـ يبمغ سف  "يمي:ما  نصت عمى حيث 1948لسنة  131المصري رقـ 
ناقص الاىمية وفقا لما يقرره  يكوف، غفمةو ذا أمف بمغ سف الرشد وكاف سفييا  وكؿ، الرشد

 القانوف" .
النقض  أكدتو محكمةوىذا ما ، يتضح أف المادة أشارت لمسفو والغفمة لاختلاؼ العارضيف

 عؼ ػد ىو ضػػػػالسفو والغفمة بوجو عاـ يشتركاف في معنى واح" قراراتيا:المصرية في حيثيات إحدى 
 

                                                           

السفو ىو السفيو بما يمي : "   ،1985/2/13جمسة  49لسنة  397قرار الطعف رقـ   فيعرفت محكمة النقض المصرية   -1 
أىؿ الديانة غرضا صحيحا ، ومف ضوابطو أنو خفو تعتري الإنساف فتحممو عمي  مف يبذر الماؿ ويتمفو فيما لا يعده العقلاء مف

تلافو عمي غير ما يقتضيو العقؿ والشرع"  ، أنظر في ذلؾ الموقع التالي:  إنفاؽ الماؿ وا 
http://www.arablegalportal.org/egypt 
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بعض الممكات الضابطة في النفس إلا أف الصفة المميزة لمسفو ىي أنيا تعتري الإنساف فتحممو 
نفاقو  عمى      والشرع.خلاؼ مقتضي العقؿ  عمىتبذير الماؿ وا 

أما الغفمة فإنيا تعتبر صورة مف صور ضعؼ بعض الممكات النفسية ترد عمى حسف الإدارة 
 .1و التقدير " 

 مف 79لنص المادة  استنادا وىذا، الأىميةيستخمص مما تقدـ أف ذا الغفمة لا يعد ناقص 
 كؿ تنظيـ أحالت صراحة والتي، والمتمـ المعدؿ المدني القانوف المتضمف 58-75الأمر رقـ 

المعدؿ والمتمـ  11-84القانوف رقـ  وىو، الجزائري الأسرة قانوف إلى بالأىمية المتعمقة المسائؿ
 الجزائري.بالنتيجة يعتبر كامؿ الأىمية في نظر المشرع و ، ذكرهالسابؽ 

 ناقص الأهمية في التصرفات الدائرة بين النفع والضررالممثل القانوني ل -4
السابؽ ذكره أف المعدؿ والمتمـ  11-84القانوف رقـ مف  81يتضح مف خلاؿ نص المادة 

الثلاثة  الأشخاصالمشرع الجزائري حدد مف ينوب قانونا عف ناقص الأىمية فيو لا يخرج عف أحد 
التطرؽ لكؿ واحد منيـ وفؽ الترتيب القانوني لكؿ واحد منيـ  تـ، والمقدـالتالية وىـ الولي والوصي 

 : كما يمي
وفي حاؿ وفاتو تحؿ الأـ ، القصرلأب عمى أولاده االولاية قانونا  منح المشرع :الولي -4-1
وفي الطلاؽ ، وكذلؾ في الأمور المستعجمة التي تتعمؽ بالأولاد إذا غاب أو حصؿ مانع لو، محمو

 11-84القانوف رقـ مف  87المادة  يتضح مفىذا ما ، تمنح الولاية لمف أسندت لو حضانة الأولاد
 ذكره.المعدؿ والمتمـ السابؽ 

يشترط المشرع الجزائري عمى الولي بدؿ  القاصر: أمواؿ حدود حرية تصرؼ الولي في-
ىذا ما ، وحممو مسؤولية قانونية وفؽ مقتضيات القانوف العاـ، عناية الرجؿ الحريص في مالو

 .ذكره السابؽ والمتمـ المعدؿ 11-84القانوف رقـ  مف 1فقرة  88يتضح مف نص المادة 
قيد ، ذكره السابؽ والمتمـ المعدؿ 11-84القانوف رقـ  مفالفقرة الثانية  88المادة وفي 

 لمقياـ بالتصرفات التالية: واستصدار إذفبالرجوع لمقاضي المختص  الولي المشرع تصرفات
 

                                                           

 30و 10، عمى الساعة 15/08/2019الموقع تاريخ الزيارة، 1958/5/15قانوف أحواؿ، جمسة  27لسنة  5الطعف رقـ  -1 
 دقيقة.

 http://www.cc.gov.eg/Courts/Cassation_Court/All/Cassation_Court_All_Cases.aspx. 

http://www.cc.gov.eg/Courts/Cassation_Court/All/Cassation_Court_All_Cases.aspx
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جراء المصالحة، ورىنو، وقسمتو، العقار،بيع  -  وا 
 بيع المنقولات ذات الأىمية الخاصة، -
 شركة،أو المساىمة في  الاقتراض،أو  بالإقراض،استثمار أمواؿ القاصر  -
إيجار عقار القاصر لمدة تزيد عف خمس سنوات أو تمتد لأكثر مف سنة بعد بموغو سف  -
 الرشد.

 ةمراعا تتمثؿ في، القاضي بضوابط في منح الإذفقيد المشرع  مواؿ ناقص الأىميةحماية لأ
 89ىذا ما أشارت لو المادة  العمني بالمزاد وأف يتـ البيع، الأىمية ناقصومصمحة ، حالة الضرورة

 .ذكره السابؽ والمتمـ المعدؿ 11-84القانوف رقـ مف 
حدد المشرع كيفية تعييف الوصي والشروط الواجب توافرىا فيو في المادتيف  :الوصي -4-2

 الموضوع ىووما ييـ في ىذا ، ذكره السابؽ والمتمـ المعدؿ 11-84القانوف رقـ  مف 93و 92
تضمنو ىذا ، جعميا المشرع نفس سمطة الولي، سمطة الوصي في التصرؼ في ماؿ ناقص الأىمية

 القانوف.مف نفس  95المادة  نص
ولقد سبؽ التطرؽ ، ناقص الأىمية الموضوع عمىتقتصر الدراسة في ىذا : المقدم -4-3

ولـ يبقى سوى التعرض لمبالغ ناقص الأىمية وىو الشخص الذي بمغ سف ، لناقص الأىمية المميز
وصي لـ يكف لأحدىما ولي أو  فإذا، الغفمةالرشد وشاب أىميتو إحدى العارضيف إما السفو أو 

عميو لو القاضي مقدما في الحكـ بالحجر الصادر بناء عمى طمب مف أحد أقارب المحجور  يعيف
 101ىذا ما يتضح مف المواد التالية ، ف طرؼ النيابة العامةأو م، مف لو مصمحة في ذلؾ أو
 .ذكره السابؽ والمتمـ المعدؿ 11-84القانوف رقـ  مف 104و 102و

 100ىذا ما نصت عميو المادة ، في أمواؿ القاصر في التصرؼلممقدـ نفس سمطة الوصي 
" يقوـ المقدـ مقاـ  يمي:بنصيا عمى ما  ذكره السابؽ والمتمـ المعدؿ 11-84 رقـ القانوف مف
 صي ويخضع لنفس الأحكاـ".و ال

 المفمس -اثالث
المعدؿ والمتمـ المتضمف  59-75رقـ  مف الأمر 215نصت المادة  قانونا:تحديد المفمس  -1

 اص ػػوف الخػانػع لمقػػنوي خاضػػػػػػص معػػالقانوف التجاري عمى ما يمي: " يتعيف عمى كؿ تاجر أو شخ
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توقؼ عف الدفع أف يدلي بإقرار في مدى خمسة عشر يوما قصد افتتاح ولو لـ يكف تاجرا إذا 
 إجراءات التسوية القضائية أو الإفلاس ".

 شخص أو تاجركؿ في التشريع الجزائري ىو المفمس يتضح مف نص المادة المذكورة أف 
ولـ ، في تاريخ استحقاقيا التجاريةديونو لـ يعد باستطاعتو الإيفاء ب، الخاص لمقانوف خاضع معنوي

 . يقدـ إقرار يبيف فيو اضطراب حالتو المالية خلاؿ الآجاؿ القانونية
 لمقانوف خاضعال معنويال شخصال أو التاجر المديفحالة تترتب عمى توقؼ  ىو فلاسالإ
 حكـ يصدر مالـ القانونية الناحية مف مفمسا يعد لاو  .1تجاه دائنيو  وتنفيذ التزاماتعف  الخاص

 وعمى ىذا الأساس يشترط في الإفلاس ما يمي:، وإفلاسب
ىو عجز التاجر عف الوفاء بديونو : التوقؼ عف الدفع  عن الدفع التاجرتوقف  -1-1

نص ،ونظرا لأىمية تاريخ التوقؼ عف الدفع حدده المشرع بموجب 2التجارية في تاريخ استحقاقيا
ما يمي : " في أوؿ  المتضمفالسابؽ ذكره  والمتمـ المعدؿ 59-75الأمر رقـ مف  222المادة 

جمسة يثبت فييا لدى المحكمة التوقؼ عف الدفع فإنيا تحدد تاريخو كما تقضي بالتسوية القضائية 
 أو الإفلاس.

بتاريخ الحكـ المقرر لو وذلؾ مع  التوقؼ واقعاىذا  عد، الدفعفإف لـ يحدد تاريخ التوقؼ عف 
 ". 233أحكاـ المادة  ةمراعا

مالـ يصدر حكـ ، مف الناحية القانونيةالدفع لا يعد مفمسا عف لكف رغـ توقؼ التاجر 
تعد باطمة أو  ، فترة الريبةبوصدور حكـ الإفلاس ، الفترة بيف التوقؼ عف الدفعتسمى و ، بالإفلاس

 .3قابمة للإبطاؿ التصرفات التي قاـ بيا المفمس خلاؿ ىذه الفترة
 والمتمـ المعدؿ 59-75الأمر رقـ  مف 225 المادة نصت إشهار الإفلاس: -1-2
لا يترتب إفلاس ولا تسوية قضائية عمى مجرد التوقؼ عف الدفع بغير  " يمي: ما عمى ذكره السابؽ

 صدور حكـ مقرر لذلؾ.
 ومع ذلؾ تجوز الإدانة بالإفلاس البسيط أو التدليسي دوف التوقؼ عف الدفع بحكـ مقرر".

                                                           

1 -MARGARET Tanger, la faillite en droit fédéral des état- unis, économic , Paris,2002 , p.1 . 

 والبرمجيات،شتات لمنشر  القانونية وداردار الكتب  الجديد،الأوراؽ التجارية والإفلاس في قانوف التجارة  الجندي،أحمد نصر  - 2
 .317، ص2012 الإمارات، –مصر 

 .5الإفلاس والتسوية القضائية في القانوف الجزائري، الطبعة الثانية ، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر ، صنادية فوضيؿ ، -3
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تعمف فيو أف التاجر ، المحكمةحكـ تصدره الإفلاس يكوف بيتضح مف النص أف إشيار 
 قد أفمس. الفلاني
 والمتمـ المعدؿ 59-75 رقـ الأمر مف 244 المادةنصت  :الممثل القانوني لممفمس -2
 تخمي تاريخو ومف الإفلاس بإشيار الحكـ عمى القانوف بحكـ يترتب"يمي: ما عمى ذكره السابؽ
داـ  كاف  وما سبب بأي يكسبيا قد التي الأمواؿ فييا بما، فييا والتصرؼ أموالو إدارة عف المفمس

 مدة طيمة بذمتو المتعمقة المفمس ودعاوى حقوؽ جميع التفميسة وكيؿ ويمارسفي حالة الإفلاس 
 ."التفميسة
يتمثؿ في ، قانوني أثر الإفلاس إشيارو المشرع الجزائري رتب عمى حكـ أن النص مف تضحي

 أو أموالو إدارة في ويحؿ وكيؿ التفميسة محمو، صدور حكـ إفلاسو تاريخ مفالمفمس  يد غؿ
 وكيؿومنح المشرع ل، الإفلاس في فترة إليو تؤوؿ قد التي الأمواؿ وتدخؿ في ذلؾ، فييا التصرؼ
لكف المشرع  ، التفميسة فترة طيمة بذمتو المتعمقة المفمس ودعاوى حقوؽ جميعممارسة  التفميسة

 التجاري القانوف المتضمف والمتمـ المعدؿ 59-75الأمر رقـ مف  238ألغى نص المادة الجزائري 
 مف 4المادة  المتصرؼ القضائي بموجباستبدلو بالوكيؿ التي كانت تنص عمى وكيؿ التفميسة، و 

: " يعيف الحكـ الصادر بالتسوية  1المتعمؽ بالوكيؿ المتصرؼ القضائي 23-96رقـ  الأمر
القضائية أو الإفلاس الوكيؿ المتصرؼ القضائي مف بيف الأشخاص المسجميف في القائمة التي 

 أدناه". 9تعدىا المجنة الوطنية المذكورة في المادة 
بتسيير ، يائقضحكـ  شخص مكمؼ بموجبىو  :القضائي المتصرف الوكيل -2-1

في حدود ما يسمح بو ، المساعد أو مراقبة تسيير ىذه الأمواؿأمواؿ الغير أو ممارسة وظائؼ 
 ذكره.سابؽ ال 23-96 رقـ الأمر مف 2ىذا ما يتضح مف نص المادة ، القانوف
محمو  ويحؿ الإفلاس، حكـ صدور تاريخ مف تغؿ يد المفمس: المفمس يد غل -2-2
 .القضائي المتصرؼ الوكيؿ

 
 
 

                                                           

 43، )ج ر عدد 09/07/1996الموافؽ  1417صفر 23المتعمؽ بالوكيؿ المتصرؼ القضائي مؤرخ  23-96الأمر رقـ  - 1
 .17- 14(، 10/07/1996الموافؽ  1417صفر 24صادر 
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 الإرادية التي تتعمق بالعقارالبيوع العقارية القضائية  :الثاني فرعال
 عمومي ضابطتتـ تحت إشراؼ  التي العادية العقاريةخروجا عف القواعد العامة في البيوع 

مف  العقاريةبعض البيوع واستثنى المشرع  تدخؿ، الرئيسيتمعب فييا إرادة الأطراؼ الدور والتي 
مف بالمزاد العمني  اجراءات بيعياحدد و ، وجوباتحت إشراؼ القضاء تتـ وجعميا ، القاعدة العامة

أو ، الممموكة عمى الشيوع وتسييؿ الخروج منو في حاؿ تعدر القسمة العقارية الممكية حمايةأجؿ 
 .لأنيا الضماف الوحيد لاستيفاء الدائنيف لديونيـعيني  المثقمة بتأميف الممكية العقاريةحماية 

 الممموك عمى الشيوع العقار -أولا
 في الممكية العقارية الشيوع مفهوم -1

 ثار كالميبموجب واقعة مادية ، عقاربامتلاؾ شخصيف أو أكثر  تنشأ قانونية حالة يعد الشيوع
أو ، أو الحيازة التي توفرت فييا الشروط القانونية لكسب الممكية العقارية عف طريؽ التقادـ

وتعد  مفرزة غير منيـواحد  كؿ حصةتكوف ، أو بالإرادة المنفردة العقدبالتصرؼ القانوني ك
 متساوية ما لـ يقـ الدليؿ عمى عكس ذلؾ. 

 بالمزاد شروط بيع العقار الممموك عمى الشيوع -2
 إذا المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره عمى ما يمي: " 58-75مف الأمر رقـ  728نصت المادة 

ىذا  بيع، قسمتو المراد الماؿ قيمة في كبير نقص إحداث شأنيا مف كاف أو، عيناً  القسمة تعذرت
 إذا الشركاء عمى المزايدة وتقتصر، الإجراءات المدنية قانوف في المبينة بالطريقة بالمزاد الماؿ
 . بالإجماع"  ىذا طمبوا

السابؽ ذكره  09-08مف القانوف رقـ  786المادة جسد المشرع نص ىذه المادة بموجب و 
أو الحؽ العيني العقاري /العقار وإذا تقرر بحكـ أو قرار قضائي بيع  :"عمى ما يمينصت 

بيع العقار عف طريؽ ، الممموؾ عمى الشيوع لعدـ إمكاف القسمة بغير ضرر أو لتعذر القسمة عينا
وتودع بأمانة ضبط المحكمة ، يعدىا المحضر القضائي، المزاد العمني بناء عمى قائمة شروط البيع

 .يؿ مف المالكيف عمى الشيوعالتي يوجد فييا العقار، بناء عمى طمب مف ييمو التعج
عمى ذكر ، أعلاه 783تشتمؿ قائمة شروط البيع فضلا عف البيانات المذكورة في المادة 

ويرفؽ بيا فضلا عف الوثائؽ المذكورة في المادة ، جميع المالكيف عمى الشيوع وموطف كؿ منيـ
 ".العمنينسخة مف الحكـ أو القرار الصادر بإجراء البيع بالمزاد ، أعلاه 784
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يستخمص مف الماديف السابقتيف الشروط الواجب توفرىا حتى يتـ بيع العقار الممموؾ عمى 
 يمي:الشيوع بالمزاد وتتمثؿ فيما 

 .قسمتو المراد العقار قيمة في كبير نقص إحداث شأنيا مف كاف أو عيناً، القسمة استحالة -
 .يتـ بيع العقار الممموؾ عمى الشيوع بالمزاد-
أو الحؽ العيني العقاري الممموؾ عمى الشيوع /صدور حكـ أو قرار قضائي بيع العقار و -

 .لعدـ إمكاف القسمة
 تقتصر المزايدة عمى الشركاء إذا اتفقوا بالإجماع عمى ذلؾ. -

 إيداعو رسميا بتبميغبعد  الشيوع في لكؿ مالؾأجاز المشرع  :شروط قائمة إلغاء حق طمب -3
 09-08 رقـ القانوف مف 787المادة  ما نصت عميو وفؽييا عم الاعتراض البيع شروط قائمة

يقوـ المحضر القضائي بالتبميغ الرسمي عف إيداع قائمة شروط البيع، : "يمي ما عمى ذكره السابؽ
الدائنيف أصحاب التأمينات العينية، وجميع المالكيف عمى الشيوع، وليؤلاء حؽ طمب إلغاء  إلى

 ".قائمة شروط البيع بطريؽ الاعتراض عمى القائمة، عند الاقتضاء، طبقا لأحكاـ ىذا القانوف
 العقار المثقل بتأمين عيني -اثاني

يجوز لمالؾ العقار  "يمي:عمى ما  ذكره السابؽ 09-08 رقـ القانوف مف 788نصت المادة 
إذا لـ يسع الدائنوف ، أو الحؽ العيني العقاري المثقؿ بتأميف عيني الذي يرغب في الوفاء بديونو/و

بناء عمى قائمة ، طمب ديونيـ ولـ يباشروا إجراءات التنفيذ عميو، أف يطمب بيعو بالمزاد العمني إلى
 .المحكمة التي يوجد فييا العقاروتودع بأمانة ضبط ، شروط البيع، يعدىا محضر قضائي

الدائنيف أصحاب التأمينات العينية  إلىيبمغ رسميا المحضر القضائي قائمة شروط البيع 
عند الاقتضاء طبقا ، وليؤلاء حؽ طمب إلغاء قائمة شروط البيع بطريؽ الاعتراض عمى القائمة

 ".لأحكاـ ىذا القانوف
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 : وتشمؿ ىذه التأمينات ما يمي، عموما تأمينات العينيةلمر و ذكالمنص في الالمشرع  أشار
 عينيا حقا الدائف بو يكسب رسمي عقد بموجب ينشأ، تبعي عيني حؽ ىو:  الرهن الرسمي -1

 القانوف أعطى ذلؾ ولتحقيؽ دينو لوفاء تأمينا و ،ضمانا1لمغير أو لمراىف ممموؾ عقار عمى تبعيا
 ثمف مف حقو استيفاء في المرتبة في لو التالييف الدائنيف كؿ عمى التقدـ في الأولوية حؽ لمدائف
 المعدؿ 58-75 رقـ الأمر مف 882 المادة مف يستخمص ما وىذا كاف يد أي في العقار ذلؾ

 حؽ باعتبار فيو والتصرؼ التمتع حؽ ولو مالكو حيازة في العقار يبقى و ، ذكره السابؽ والمتمـ
 . 2الدستور كفميا التي الحقوؽ بيف مف الممكية

 الرىف انعقاد طرؽ المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره 58-75 رقـ الأمر مف 883 المادة وحددت
 ذلؾ عمى القانوني النص أو القضائي الحكـ أو الرسمي العقد وىي، الحصر سبيؿ عمى الرسمي
 في أثاره ينتج حتى القانوف أوجبو الذي القيد عف يغني لا ذلؾ فإف، صحيحا انعقاده رغـ ولكف

 .                  4القانوف لو منحيا التي الامتيازات كؿ لمدائف بموجبو وتكوف، 3الغير مواجية
 شخص بو يمتزـ، رسمي عقد بموجب ينشأ تبعي عيني حؽ ىو:" الرهن العقاري الحيازي  -2

 اتفقا إذا الغير يد أوفي يده في الدائف يحبسو ماؿ بتسميمو، غيره عمى أو عميو لديف ضمانا
 تاريخ في لو واللاحقيف  العادييف الدائنيف عمى أولوية العقد ىذا ويمنحو ، ذلؾ عمى المتعاقداف

 948 المػادة لو أشػارت ما  ىذا  كاف يد أي في الماؿ ىذا مف أجمو حؿ إذا حقو تقاضي في، القيد
 في آثاره ينتج حتى قيده القانوف ،أوجب5المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره  58-75الأمر رقـ مف 

مف   950 المادة لو أشارت وىذا قانونا المقررة الامتيازات كؿ لمدائف بموجبو وتكوف، الغير مواجية

                                                           

يجوز أف يكوف الراىف ىو المديف نفسو أو شخص أخر  نصت عمى ما يمي: السابؽ ذكره 58-75مف الأمر رقـ  884المادة  - 1
 يقدـ رىنا لمصمحة المديف.

 فيو.وفي كمتا الحالتيف يجب أف يكوف الراىف ىو مالكا لمعقار المرىوف وأىلا لمتصرؼ 
 ذكره.ف قانوف التوجيو العقاري السابؽ المتضم 25-90القانوف رقـ  مف 28و 27المادة  - 2
 السابؽ ذكره. 58-75فقرة أولى مف الأمر رقـ  904المادة - 3
لا يكوف الرىف نافذا في حؽ الغير إلا إذا قيد العقد أو الحكـ المثبت لمرىف قبؿ أف يكسب ىذا الغير حقا  :فقرة أولي 904المادة  -

 عينيا عمى العقار.
ثباتيا القانونية التصرفات ايةحمإنجي ىند زىدور ،  - 4  والعموـ الحقوؽ كمية ، دكتوراه أطروحة العقاري، الشير نظاـ ظؿ في وا 

 . 215ص  ،2015/2016،أحمد بف محمد 2 وىراف جامعة السياسية،
 .34، ص  2000محمدي فريدة زواوي ، المدخؿ لمعموـ القانونية نظرية الحؽ ،المؤسسة الوطنية لمفنوف المطبعية ،الجزائر ، - 5
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 الحيازي الرىف عمى تسري:"  يمي ما عمى بنصياالمعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره  58-75الأمر رقـ 
 ". الرسمي بالرىف المتعمقة 904 و 893 و 891 المواد أحكاـ

 عقارات عدة أو عقار عمى بات قضائي حكـ بموجب ينشأ تبعي عيني حؽ ىو:التخصيص -3
 مرتبة في لو اللاحقيف الدائنيف باقي عمى أولوية لو تكوف حيث، الدائف لمصمحة لممديف ممموكة
 . 1العقار كاف يد أي في القيد

 المقررة الامتيازات كؿ لمدائف بموجبو وتكوف، الغير مواجية في أثاره ينتج حتى قيده القانوف أوجب
 .قانونا

ذكره المعدؿ والمتمـ السابؽ  58-75الأمر رقـ مف  أولى فقرة 982 المادة عرفتو :الامتياز -4
 . لصفتو مراعاة مع معيف لديف القانوف يقررىا أولوية الامتياز" بأنو:
 ". قانوني نص بمقتضى إلا امتياز لمديف يكوف ولا

 :قسميف إلى الامتياز حقوؽ وتنقسـ
 وعقارات منقولات مف المديف أمواؿ كؿ عمى ترد العامة الامتياز حقوؽ :العامة الامتياز حقوق -

 .ذكرهوالمتمـ السابؽ  المعدؿ 58-75 رقـ الأمرمف  الأولى فقرة 984 المادة لو أشارت ما ىذا
 أشارت ما ىذا، محددة عقارية أو منقولة أمواؿ عمىىذه الحقوؽ  ترد :الخاصة الامتياز حقوق -
 .  2 والمتمـ السابؽ ذكره المعدؿ 58-75 رقـ الأمرمف  2 فقرة 984 المادة لو
 العقار عمى الواردة الخاصة الامتياز حقوؽ ىي الدراسة بموضوع تتعمؽ التي حقوؽ الامتيازو 

 :ىي أنواع ثلاثة إلى الجزائري المشرع قسميا
 ما" ذكره:المعدؿ والمتمـ السابؽ  الأمرمف  999 المادة عميو نصت :العقار بائع امتياز -

 .المبيع العقار عمى امتياز لو يكوف وممحقاتو الثمف مف العقار لبائع يستحؽ
 في التنفيذ وقع إذا البيع تاريخ مف مرتبتو ، وتكوفمسجلا البيع كاف ولو الامتياز يقيد أف ويجب
 .البيع تاريخ مف شيريف ظرؼ
 ". رسميا رىنا الامتياز أصبح الأجؿ ىذا انقضى فإذا
 

                                                           

 . 36محمدي فريدة زواوي ، نفس المرجع ، ص  - 1
 .96، ص 2006 ، الجزائر ، الخمدونية ،دار الجزائري التشريع في العقارية التصرفات ،شير بوشنافة جماؿ- 2
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المعدؿ  58-75 رقـ الأمرمف  1000 المادة عميو نصت :والمهندسين المقاولين امتياز-
 بتشييد إلييـ عيد الذيف المعمارييف والميندسيف لممقاوليف المستحقة المبالغ" ذكره:والمتمـ السابؽ 

 ىذه عمى متيازا ليا يكوف، صيانتيا في أو ترميميا في أو تشيدىا إعادة في أخرى منشآت أو أبنية
 .بيعو وقت العقار قيمة في العماؿ ىذه بسبب زائدا يكوف ما بقدر ولكف المنشآت
 ". القيد وقت مف مرتبتو وتكوف الامتياز يقيد أف ويجب

المعدؿ والمتمـ السابؽ  58-75 رقـ الأمرمف  1001 المادة عميو نصت :المتقاسم امتياز-
 في حؽ مف القسمة تخولو لما لو تأمينا عميو امتياز حؽ عقارا اقتسموا الذيف لمشركاء أف" ذكره:
 يقيد أف ويجب، القسمة بمعدؿ المطالبة حؽ مف ذلؾ في بما الآخريف عمى منيـ كؿ رجوع

 ". 999 المادة في إليو المشار البائع امتياز لشروط مماثمة مرتبتو وتكوف الامتياز
 الإرادية العقارية القضائية لمبيوع جراءاتالإ:  الثاني طمبالم

 58-75الأمر رقـ تخضع البيوع العقارية كغيرىا مف البيوع لمقواعد العامة التي نص عمييا 
أي ىو القانوف  واعتبر العقد شريعة المتعاقديف وأىميا مبدأ الرضائية، المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره

يتمثؿ في إفراغ العقد ، ىذه القاعدةتـ أورد استثناء عمى ، العلاقة التعاقدية بيف أطرافو الذي ينظـ
بتصرفات أو  الأمرإضافة لشيره في المحافظة العقارية كمما تعمؽ ، في شكؿ معيف حدده المشرع

لكف رغـ كؿ ىذه الإجراءات المتبعة في التصرفات ، أو حؽ عيني عقاري قيود ترد عمى عقار
عقارية أو أحد الحقوؽ العينية العقارية لاحظ المشرع قصورىا في توفير الحماية لمممكية ال، العقارية

نظـ و ، الفئاتلأملاؾ ىذه  قضائية تدخمو بتوفير حماية ذلؾ استدعى، الفئاتالممموكة لبعض 
مف خلاؿ ، باتباع مجموعة مف الإجراءات تحت إشراؼ القضاء، اتيـ بالمزاد العمنيعقار بيع  مسألة

 :  يمي كما طمبالم اذى تقسيـ تـ سبؽ ما
 الإرادية العقارية البيوع القضائية الخاصة بكؿ نوع مف الإجراءات: الأوؿ فرعال
 العقارية الإرادية  الإجراءات القضائية المشتركة لمبيوع: الثاني فرعال
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 الإرادية العقارية البيوع من نوع بكل الخاصةالقضائية  الإجراءات: الأول فرعال
 والمفقود والمفمس الأهمية ناقص عقار ببيع الخاصة القضائية الإجراءات -أولا

  بيعالبذن الإالحصول عمى  -1
 الأهمية ناقصالقانوني ببيع عقار الإذن  -1-1
في  2 في حاؿ وجوده أو المقدـ 1 في حاؿ وجوده أو الوصي الولي تصرفاتالمشرع  قيد
 بالرجوع ذكره، السابؽ والمتمـ المعدؿ 11-84القانوف رقـ  مف الثانية الفقرة 88 المادةنص 

 :التالية بالتصرفات لمقياـ إذف واستصدار، المختص لمقاضي
جراء ورىنو، وقسمتو، العقار، بيع-  المصالحة، وا 
 الخاصة، الأىمية ذات المنقولات بيع-
 شركة، في المساىمة أو الاقتراض، أو بالإقراض، القاصر أمواؿ استثمار-
 سف بموغو بعد سنة مف لأكثر تمتد أو سنوات خمس عف تزيد لمدة القاصر عقار إيجار-
 .الرشد

 المذكورة تصرفاتالب المتعمؽ الإذف منح في بضوابط الأسرة شؤوف قاضي وقيد المشرع 
 وجوعمى  الأىمية وناقص العموـ وجو عمى القاصر ومصمحة الضرورة حالة ةتتمثؿ في مراعا

 المادة لو أشارت ما ىذا، العمني بالمزاد البيع يتـ أف عميو واشترط، الموضوع ىذا في الخصوص
 .القانوف نفس مف 89

 الطبيعة القانونية ليذا الإذف ذكره السابؽ 09-08 رقـ القانوف مف 479 المادة وحددت
 تصرفات ببعض والمتعمؽ قانونا، عميو المنصوص المسبؽ الترخيص يمنح"  يمي: ما عمى يانصب

 " .  عريضة عمى أمر بموجب الأسرة، شؤوف قاضي قبؿ مف الولي،
 
 
 

                                                           

لموصي نفس سمطة الولي في التصرؼ  يمي:المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره نصت عمى ما  11-84مف القانوف رقـ  95المادة  - 1
 ( مف ىذا القانوف. 90و  89و  88وفقا لأحكاـ المواد )

المعدؿ والمتمـ  السابؽ ذكره نصت عمى ما يمي :المقدـ ىو مف تعينو المحكمة في حالة  11-84مف القانوف رقـ  99المادة  - 2
عمى طمب أحد أقاربو أو ممف لو مصمحة أو مف النيابة عدـ وجود ولي أو وصي عمى مف كاف فاقد الأىمية أو ناقصيا بناء 

 العامة.
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 المفقود عقار ببيع القانوني الإذن -1-2
 الترخيص يمنح"  :يمي ما عمى تنص ذكره السابؽ 09-08 قانوفال مف 479 المادةنصت 

، الأسرة شؤوف قاضي قبؿ مف، الولي تصرفات ببعض والمتعمؽ، قانونا عميو المنصوص المسبؽ
 " .   عريضة عمى أمر بموجب
" يمي:السابؽ ذكره عمى ما  المعدؿ والمتمـ 11-84 القانوف رقـمف  95المادة نصت و 

 ".مف ىذا القانوف  (90و 89و 88)لموصي نفس سمطة الولي في التصرؼ وفقا لأحكاـ المواد 
يقوـ المقدـ مقاـ الوصي :" السابؽ ذكره 11-84القانوف رقـ مف  100 المادةونصت 

 ".ويخضع لنفس الأحكاـ
 مف لممقدـ يمنح المفقود أمواؿ ببيع الإذف أف يتضح ةسابقال النصوص استقراء خلاؿ مف 
 منح الجزائري المشرع لكوف ذلؾ ويرجع، عريضة عمى أمر بموجب الأسرة شؤوف قاضي طرؼ

-84القانوف رقـ  مف (90و 89و 88) المواد لأحكاـ وفقا التصرؼ في الولي سمطة نفس الوصي
 لنفس المقدـ وأخضع الوصيو  المقدـ بيف ساوى الوقت نفس وفي، ذكره المتمـ السابؽو  المعدؿ 11

 أحكاـ وفؽ المفقود أمواؿ في التصرؼ في الولي سمطة نفس لممقدـ وبالنتيجة، الوصي أحكاـ
 .أعلاه المذكورة (90و 89و 88) المواد

 المفمس عقار ببيع القانوني الإذن -1-3
السابؽ  09-08القانوف رقـ مف  783نصت عميو المادة  المفمس عقار ببيع القانوني الإذف

الرجوع لمقانوف الذي نظـ الإفلاس والتسوية  ذلؾ يتطمب، ولـ يحدد ىذا القانوف مف يمنحو  ذكره 
 268 المادةحيث نصت ، المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره 59-75 رقـ الأمرالقضائية والمتمثؿ في 

منو عمى ما يمي: " يشرع وكيؿ التفميسة بإذف القاضي المنتدب في بيع الأشياء المعروضة لمتمؼ 
كما أنو يشرع في تحصيؿ ، و التي يكمؼ حفظيا ثمنا باىظاالقريب أو انخفاض القيمة الوشيؾ أ

 ". 277بو طبقا لمشروط المبينة في المادة  مأذوناالديوف ويؤمف استمرار الاستغلاؿ إف كاف 
 عمى ولأسرتو حصؿي ف أفيممدل مف نفس القانوف عمى ما يمي: " 242ونصت كذلؾ المادة 

 التفميسة. اقتراح وكيؿ عمى بناء بأمر المنتدب القاضي حددىاي الأصوؿ مف معونة
 ويجوز الإذف باستخدامو تسييلا لمتسيير في حالة الإفلاس بأمر مف القاضي المنتدب " .
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ىو الذي يمنح الإذف في التصرؼ في بيع الأمواؿ  المنتدب القاضييتضح مف النصيف أف 
أو ، مى معونةالتي يخشى تمفيا أو انخفاض قيمتيا، أو مف أجؿ حصوؿ المديف أو أسرتو ع

 القضائي. المتصرؼ الوكيؿ بناء عمى طمبوىذا ، ةلتسيير إجراءات التفميس
 رئيس مف بأمر قضائية سنة كؿ بداية في القاضي ىذا عيفتـ تي:  القاضي المنتدب تعيف
 المعدؿفقرة أولى  235ىذا ما تضمنو نص المادة ، المحكمة رئيس مف باقتراح القضائي المجمس
بعض الأمواؿ  ببيع الإذف القضائي المتصرؼ لموكيؿ المنتدب القاضي يمنح، ذكره السابؽ والمتمـ

 59-75 رقـ الأمر مف 268 ىذا ما تضمنو نص المادة، التي يخشى ىلاكيا أو انخفاض قيمتيا
الإجراءات المدنية والإدارية بعد  قانوف لأحكاـ طبقا يتـ العقار بيعأما ، ذكره السابؽ والمتمـ المعدؿ

 ذكره  السابؽ 09-08القانوف رقـ  مف 783 المادةىذا ما نصت عميو ، الحصوؿ إذف ببيعو
 .المنتدب القاضيصادر عف 

 أصحاب لمدائنيف البيع شروط قائمة إيداع عف الرسمي بالتبميغ القضائي المحضر قياـ -2
 .العينية التأمينات

 .البيع شروط قائمة إيداعإخطار النيابة العامة ب -3
 الشيوع في الممموك العقار ببيع الخاصة القضائية الإجراءات -اثاني

صدور حكـ أو قرار قضائي يقضي ببيع العقار الممموؾ في الشياع لتعدر القسمة عينا أو  -1
 عدـ امكاف القسمة بغير ضرر

المالؾ في الشيوع الذي يريد تعجيؿ البيع مف المحضر القضائي إعداد قائمة شروط  طمب -2
يداعيا بأمانة ضبط المحكمة.  البيع وا 

 .كؿ المالكيف في الشيوع وموطف كؿ واحد منيـ البيع شروط قائمةذكر في  -3
لمدائنيف  البيع شروط قائمةقياـ المحضر القضائي بالتبميغ الرسمي عف إيداع  -رابعا

 .الشيوع في ولكؿ المالكيفأصحاب التأمينات العينية 
  عيني بتأمين المثقل العقار ببيع الخاصة القضائية الإجراءاتالشروط و  -اثالث

 عيني بتأمين المثقل العقار ببيع شروط -1
 .رغبة المديف بالوفاء بديونو-
 .عدـ سعي الدائنيف لطمب ديونيـ-
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 .التنفيذ عمى المديف عدـ مباشرة الدائنيف اجراءات-
 عيني بتأمين المثقل العقار ببيع الخاصة القضائية الإجراءات -2
 التأمينات أصحاب لمدائنيف البيع شروط قائمة إيداع عف الرسمي بالتبميغ القضائي المحضر قياـ -

 .العينية
 الإرادية العقارية لمبيوع المشتركةالإجراءات القضائية : فرع الثانيال

الذي اعتمده ـ يقسالتمف حيت  يااختلافرغـ المشتركة لمبيوع الخاصة  الإجراءاتالمشرع حدد 
 تعمؽ بالشخصت وبيوع، الحؽ العيني العقاري أو تعمؽ بالعقارإلى بيوع ت، يةلنصوص القانونفي ا
 يمي: الإجراءات فيما ، وتتمثؿ ىذهؾ العقار أو الحؽ العيني العقاريمال

 بها المرفقة المستنداتو  إعداد قائمة شروط البيع -أولا
السابؽ  09-08القانوف رقـ فقرة الثانية مف  783نصت المادة  :البيع شروط قائمة إعداد -1

  :الآتية البيانات البيع شروط قائمة تتضمف"  يمي:ذكره عمى ما 
 ،بالبيع الصادر الإذف  -  
 و ونوعو وحدوده موقعو سيما لادقيقا،  تعييناالعقاري،  العيني الحؽ أو/ و العقار تعيف  -  
 مف وغيرىامشاعا،  أو مفرزاالاقتضاء،  عند، واسميا الأرضية القطعة ورقـ ومساحتو مشتملاتو
فتعيينو،  في تفيد التي البيانات  ،العقارات وأجزاء ورقمو الشارع يبيفبناية،  العقار كاف وا 

 ،الأساسي والثمف البيع شروط  -  
  ،جزء لكؿ الأساسي الثمف ذكر مع، ذلؾ الضرورة اقتضت إذا أجزاء إلى العقار تجزئة  -
 الممكية.سندات  بياف -  
 :البيانات لتالية تضمفمف خلاؿ نص المادة يتضح أف قائمة شروط البيع ت 
 الأوؿ الفرع في، سبؽ التطرؽ لإجراءات استصدار الإذف بالبيع: بالبيع الصادر الإذن -1-1

مف نفس  الإرادية العقارية البيوع مف نوع بكؿ الخاصة القضائية الإجراءاتب الخاص
 المطمب.

 العيني الحؽ أو/ و العقار تعيف يجب :العقاري العيني الحق أو/ و العقار تعين -1-2
  عةػػػالقط ـػػػػورق ومساحتو مشتملاتوو  ونوعو وحدوده موقعو العموـ عمى يشمؿدقيقا،  تعيينا العقاري
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ف، التعييف في تفيد التي البيانات وكؿمشاعا،  أو مفرزاالاقتضاء،  عند واسميا الأرضية  كاف وا 
 .العقارات وأجزاء ورقمو الشارع يبيف بناية العقار

المتمـ و  المعدؿ 74-75الأمر رقـ بموجب العيني الشير نظاـ الجزائري المشرع اعتمد لقد
 في عميو المنصوص التعييف اعتماد المشرع عمى وكاف، تنفيذية بمراسيـ وجسده،  ذكره السابؽ
 المدنية الإجراءات قانوف كوف ذكره السابؽ والمتمـ المعدؿ 63-76المرسوـ رقـ  مف 66 المادة

 .2008 سنة صدر والإدارية
 .الأساسي والثمن البيع شروط -1-3

في حاؿ كاف ذلؾ  أجزاء إلى العقار تجزئة: ذلك أمكن إذا أجزاء إلى العقار تجزئة -1-4
 .جزء لكؿ الأساسي تحديد الثمف فيمف ساعد ت، ممكنا مف الناحية القانونية

 الممكية سندات بيان -1-5
 و يتوجب ذكر في قائمة شروط البيع مراجع شير الوثائؽ الرسمية التي تثبت ممكية العقار

 .العقاري العيني الحؽ أو/
 المستندات المرفقة بقائمة شروط البيع -2

المستندات المرفقة  السابؽ ذكره 09-08القانوف رقـ مف  784حدد المشرع في نص المادة 
 بقائمة شروط البيع وىي تشمؿ ما يمي:

 العقارية الضريبة جدوؿ مستخرج -
 الاقتضاء عند بالبيع والإذف ،الممكية عقد مف مستخرج -
 .1  العقارية الشيادة -

 البيع شروط قائمة بإيداع الرسمي التبميغ -اثاني
قائمة شروط لإيداع الحالة بأو الإخطار حسب  رسميال بالتبميغالمحضر القضائي قوـ ي-
 :الأطراؼ التالية إلىالبيع 

 أصحاب لمدائنيف البيع شروط لقائمة الرسمي التبميغ: العينية التأمينات الدائنين أصحاب -1
 الاعتراض طريؽ عف البيع شروط قائمة إلغاء طمب تقديـ في الفرصةليـ  يتيح، العينية التأمينات

  تػػتضمن التي رهػػػػذك السابؽ 09-08 رقـ وفػػػػالقان مف 785 المادة نص مف يتضح ما ىذا، عمييا

                                                           

 ذكره.السابؽ  09-08مف القانوف رقـ  784أنظر المادة  - 1
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 الدائنيف إلى، البيع شروط قائمة إيداع عف الرسمي بالتبميغ القضائي المحضر يقوـ " :يمي ما
خطار، العينية التأمينات أصحاب  عف البيع شروط قائمة إلغاء طمب حؽ وليؤلاء العامة النيابة وا 
 ". القانوف ىذا لأحكاـ طبقا، الاقتضاء عند، عمييا الاعتراض طريؽ

 يرجع، البيعالنيابة العامة بإيداع قائمة شروط  بإخطار القضائي المحضر يقوـ العامة: النيابة -2
القانوف رقـ  مف 3 المادة عميو نصت ما ىذا، الأسرة قضايا في أصمياً  طرفا سبب ذلؾ لكونيا

 في أصميا طرفا العامة النيابة تعد" :يمي ما عمى بنصيا ذكره السابؽ والمتمـ المعدؿ 84-11
 ".القانوف ىذا لتطبيؽ الرامية القضايا جميع

 الإرادية القضائية العقاريةلبيوع با الخاصة والتعميق النشر إجراءات -اثالث
 البيوع عمى تطبؽ " :يمي ما عمى ذكره السابؽ 09-08القانوف رقـ  مف 789 المادة تنص
 ببيع الخاصة والتعميؽ النشر إجراءات، أعلاه 788   و 786و 783 المواد في إلييا المشار
 ". القانوف ىذا في عمييا المنصوصالمحجوزة،  العقارات

 والتعميؽ إجراءات النشرلـ يحدد الجزائري  المشرعالنص أف  ىذا مضموف مف جميا يتضح
متعمقة ال القانونية النصوص نفس تطبيؽ مىعأحاؿ بؿ ، الارادية القضائية العقارية البيوعالخاصة ب
 09-08رقـ  القانوف في المحددة يةجبر ال العقارية البيوعفي  المتبعة والتعميؽ النشر بإجراءات
 يمي: فيما، وتتمثؿ ىذه الإجراءات ذكره السابؽ

 البيع بالمزاد العمني تاريخ ومكان جمسةتحديد  -1
ذا لـ و ، في قائمة شروط البيعتاريخ و مكاف جمسة البيع بالمزاد العمني يحدد   يافي حدديا 

 1بناء عمى طمب المحضر القضائي أو مف لو مصمحة، رئيس المحكمة بأمر عمى عريضة يحدده
مف  747وىذا ما أشارت لو المادة ، ة في الآجاؿ قانونيةالمقدم تبعد الفصؿ في جميع الاعتراضا

ما يمي:" إذا لـ يتـ تحديد تاريخ ومكاف جمسة البيع  بنصيا عمى، ذكره السابؽ 09-08القانوف رقـ 
بناء عمى طمب المحضر القضائي ، يتـ تحديدىا بموجب أمر عمى عريضة، بالمزاد العمني مسبقا
 . في الحجز أو أي دائف طرؼ

 .التي سجمت"  تبعد التحقؽ مف الفصؿ في جميع الاعتراضا الأمريصدر رئيس المحكمة 
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 شروط البيع مستخرج قائمةنشر  -2
 :يمي مايك البيع شروط قائمة مستخرج نشر يتـ
 .في جريدة يومية وطنية -
التعميؽ في لوحة الإعلانات بالمحكمة خلاؿ الثمانية أياـ الموالية لأخر تبميغ رسمي لقائمة -
 .البيعشروط 

 التعميؽ.يتـ إثبات نشر مستخرج قائمة شروط البيع بنسخة مف الجريدة ونسخة مف محضر 
عمى قائمة شروط  الاطلاعص اشخلأييدؼ المشرع الجزائري مف وراء ىذا الإجراء بالسماح ل

 .1أو في أمانة ضبط المحكمة المختصة ، البيع في مكتب المحضر القضائي
 الإعلان عن البيع بالمزاد العمني -3

 يوما 20و حد كأقصى يوما 30 ب العمني بالمزاد البيع جمسة قبؿ القضائي المحضرقوـ ي
 بنشر ويقوـ ويوقعو، البيع شروط وقائمة التنفيذي السند مف مضموف مستخرجر يحر بت، حد كأدنى

 يثار المفقود عقار بيع حاؿ في أما، التنفيذ طالب نفقة عمى العمني بالمزاد البيع عف الإعلاف
 .النفقات ىذه يتحمؿ مف بخصوص التساؤؿ

وتشمؿ  الفقرة الثانية مف نفس القانوف 749بيانات حددتيا المادة يتضمف المستخرج مجموعة 
  ما يمي:

 وجد إف العيني والكفيؿ والحائز عميو المحجوز والمديف الحاجز الدائف مف كؿ ولقب اسـ -
 .منيـ كؿ وموطف
 .البيع شروط قائمة في ورد كما العقار تعييف -
 .العقاري العيني الحؽ أو/و العقار مف جزء لكؿ الأساسي الثمف -
 .العمني بالمزاد البيع وساعة تاريخ -
 .لمبيع آخر مكاف أي أو البيع فييا يجري التي المحكمة تعييف -
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 نشر إعلان البيع بالمزاد العمني -4
ى عم ذكره السابؽ 09-08 رقـ القانوف مف 789بموجب نص المادة الجزائري المشرع أحاؿ 

 بالمزاد البيع عف الإعلاف نشر يتـالقانوف وبالرجوع ليذا النص مف نفس  750المادة  نصتطبيؽ 
 :بالطرؽ التالية العمني
مكاف  750 المادة نص مف العقارات المحجوزة ولـ يحددعقار كؿ في باب أو مدخؿ  -

 .النشر بالنسبة لمعقارات المراد بيعيا إراديا
 العقار. أىمية حسب أكثر أو وطنية يومية جريدة في -
 البيع.في لوحة إعلانات المحكمة التي يتـ فييا -
 العقار. فييا يقع التي والبمدية الضرائب بقباضة الإعلانات لوحة في -
 العمومية.في الساحات والأماكف  -
 .1في أي مكاف يحتمؿ فيو ضماف حضور أكبر عدد مف المزايديف   -
 عمى المؤىؿ الموظؼ تأشيرة أو، الجريدة مف صورة بتقديـ الإعلاف وتعميؽ نشر تاثبتـ إي
 .التنفيذ ممؼ مع ويرفؽ المنشور الإعلاف ىامش

 جمسة البيع بالمزاد العمني -ارابع
 الجمسة انعقاد شروط -1

 البيع يجري"  :يمي ما عمى ذكره السابؽ  09-08 قانوفال مففقرة أولى  753 المادة نصت
 بمقر الغرض ليذا يعينو الذي القاضي أو المحكمة رئيس برئاسة عمنية جمسة في العمني بالمزاد

 وتكوف لذلؾ المحدديف والساعة التاريخ وفي، البيع شروط قائمة فييا أودعت التي المحكمة
 عميو المحجوز والمديف المقيديف الدائنيف وحضور الضبط وأميف، القضائي المحضر بحضور
، الجمسة تاريخ قبؿ الأقؿ عمى( 8) أياـ بثمانية إخبارىـ بعد أو، وجد إف العيني والكفيؿ والحائز
 ."أشخاص( 3) ثلاثة عف يقؿ لا المزايديف مف عدد وحضور

 :يمي فيماالمشرع حدد شروط انعقاد جمسة البيع بالمزاد العمني يتضح مف ىذا النص أف 
  بذلؾ.يترأس الجمسة رئيس المحكمة أو يعيف ىذا الأخير قاضي بدلا عنو لمقياـ يجب أف -
 عمنية. جمسة في العمني بالمزاد البيع ينعقد يجب أف-
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تنعقد جمسة البيع بالمزاد العمني في مقر المحكمة التي أودعت فييا قائمة شروط يجب أف  -
 .البيع في التاريخ والساعة المحدديف ليا

وعدد مف ، وأميف الضبط، حضور جمسة البيع بالمزاد العمني المحضر القضائي يجب -
 .ثلاثة أشخاصالمزايديف لا يقؿ عف 

ناقص الأىمية أو يتضح مما سبؽ أف المشرع الجزائري لـ يشر لحضور الممثؿ القانوني ل
لجمسة البيع  حسب الحالةأو المالكيف في الشياع أو المديف بالتأميف العيني أو المفمس  لمفقودا

 الدائنيف حضور لأف النص يتعمؽ بالبيوع القضائية الجبرية وعميو اكتفى بذكر، بالمزاد العمني
( 8)أياـ  بثمانية إخبارىـ بعد أو، وجد إف العيني والحائز والكفيؿ عميو المحجوز والمديف المقيديف

 .الجمسة تاريخ قبؿ الأقؿ عمى
 افتتاح جمسة البيع بالمزاد العمني -2

مف حضور أطراؼ  بالتأكد الجمسة رئيس يقوـ، بالمزاد العمني البيع جمسة حافتتبعد ا -
البيوع  يخص فيما أما، بالنسبة لمبيوع الجبرية والتعميؽ والنشر الرسمي التبميغ إجراءات مفالحجز و 
 هذكر  السابؽ 09-08القانوف رقـ  مف 754 المادة نص في الجزائري المشرع يشر لـالإرادية 

 المديف أو الشياع في المالكيف أو المفمس أو المفقود أو الأىمية لناقص القانوني الممثؿ حضورل
والبيوع الخاصة ، الجبرية القضائيةلأف ىذا النص يتعمؽ بالبيوع ، حسب الحالة العيني بالتأميف

 .دخؿ ضمف البيوع القضائية الإراديةت
 العمني المزاد افتتاح -3

ويقوـ بعد ، العمني المزاد بافتتاح يأمر الإجراءات صحة مف الجمسة رئيس يتأكد ما بعد -
 يمي: ذلؾ بما
 الأساسي والثمف، لمبيع المعروض العقاري العيني الحؽ وأ العقار ونوع البيع بشروط يذكر -
 .والمصاريؼ والرسوـ
 العيني الحؽ أو العقار أىميةويعتمد في ىذا التحديد عمى ، المزايدة في التدرج مبمغ ديحدت -
 الذي يمي عرض كؿ في دج 10000.00 عف مبمغ التدرج قؿي لا أف شرطويتقيد ب، العقاري

 .1قبمو
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 تأجيل جمسة البيع -4
وفي البيوع ، بناء عمى طمب ونفقة أطراؼ الحجز في البيوع الجبريةجؿ جمسة البيع ؤ ت 
وبالتالي يمكف ، لكف يبقى الطمب مرتبط بالمصمحة، لـ يحدد المشرع مف لو الحؽ في ذلؾالإرادية 

بني عمى أسباب جدية ممتى كاف ذلؾ  تونفق عمىو لصاحب المصمحة طمب تأجيؿ جمسة البيع 
 :ما يميسباب الأومف أبرز ىذه 

دنى الأحد ال وىو ،أشخاصثلاثة أقؿ مف في جمسة البيع الأولى عدد المزايديف  إذا كاف -
في الجمسة ، هذكر  السابؽ 09-08القانوف رقـ  مف 753حسب ما نصت عميو المادة المحدد قانونا 

 .المزايديفالموالية لا يعير رئيس الجمسة أىمية لعدد 
 مف أقؿ أي تكوف ىذه العروض، والثانية الأولى البيع جمسة في ةالمقدم ضو العر  ضعؼ -
نقاص عشر الثمف الأساسي  الرئيس يقرر، مسبقالمحدد الممزايدة  الأساسي الثمف تأجيؿ الجمسة وا 

عادة النشر والتعميؽ المذكورة سابقا  .وا 
 أقؿ كاف ولو عرض بأعمى تقدـ لمف الموالية الجمسات في العيني الحؽ أو العقار يباع -

 .1 الأساسي الثمف مف
 تقؿ لا خلاؿ آجاؿ البيع جمسة تاريخ فيو يحدد، البيع تأجيؿ بأمر البيع جمسة تأجيؿ يتـ-

 إعادة أجؿ مف المدة ىذه، بالتأجيؿ الأمر صدور تاريخ مف يوما 45 عف تزيد ولا، يوما 30 عف
 09-08القانوف رقـ  مف 755 المادة لو أشارت ما ىذا، ذكرىا السابؽ والتعميؽ النشر إجراءات
 .ذكره السابؽ

 المزاد رسو -5
 المزايدة -5-1
 يزاد ولـ عرض بأكبر تقدـ الذي المزايد عطاء العمني بالمزاد البيع جمسة في القاضي يعتمد 
 بعد المقدـ العرض يعتمد، واحدة دقيقة نداء كؿ بيف تفصؿ، متتالية مرات ثلاث ندائو بعد عميو
 .ذكره السابؽ 09-08القانوف رقـ  مف 757 المادة نص مف يتضح ما ىذا، لو نداء أخر
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 تنص ذكره السابؽ المصري والتجارية المدنية الإجراءات قانوف ونفس الإجراءات نص عمييا
 في العطاء القاضي يعتمد البيع جمسة في أكثر أو مشتر تقدـ إذا" :يمي ما عمىمنو  439 المادة
 ". لممزايدة منييا دقائؽ ثلاث خلاؿ عميو يزاد لا الذي العرض ويعتبر، عرض لأكبر فورا الجمسة

النصاف لا يختمفاف إلى في عبارة المناداة الواردة في النص الجزائري أما بالنسبة لمعطاء فيتـ 
 .دقائؽ ثلاث خلاؿ عميو يزاد لا الذي موقت فيتـ إقرار العرضل بالنسبةو ، أكبر عرض اعتماد

 دفع الثمن والمصاريف والرسوم المستحقة -5-2
 والمصاريؼ، المعتمد المبمغ خمس دفع عطاؤه القاضي اعتمد الذي المزايد عمى يجب 
 المبمغ ويدفع الرئيس، طرؼ مف الجمسة ترفع أف قبؿ أي، الجمسة انعقاد حاؿ المستحقة والرسوـ
 عميو فييا رسى التي الجمسة تاريخ مف أياـ 8 يتجاوز لا أجؿ خلاؿ المحكمة ضبط بأمانة الباقي
 .ذكره السابؽ 09-08القانوف رقـ  مف الثالثة الفقرة 757 المادةىذا ما نصت عميو ، المزاد

إيداع  عطاؤه القاضي اعتمد الذي المزايد عمى اشترط المشرع المصري ذلؾ خلاؼ عمى
الثمف  خمسوفي حاؿ إيداع ، بإيقاع البيع التسجيؿ لمحكـإضافة لمصاريؼ ورسوـ ، الثمف كاملا

ذا قاـ بإيداع الثمف كاملا في الجمسة الموالية، عالبي يؤجؿ  ىذا ما، البيع بإيقاعالقاضي  حكـ وا 
 يجب"  :ذكرهالسابؽ  المصري والتجارية المدنية الإجراءات قانوف مف 440 المادةعميو  نصت
 المصاريؼو ، اعتمد الذي الثمف كامؿ الجمسة انعقاد حاؿ يودع أف عطاؤه القاضي يعتمد مف عمى
 .عميو بإيقاع البيع المحكمة تحكـ الحالة ىذه وفي، التسجيؿ ورسوـ

لا الأقؿ عمى الثمف خمس إيداع عميو وجب كاملا الثمف يودع لـ فإف  عمى المزايدة أعيدت وا 
  الجمسة. نفس في ذمتو

 البيع. يؤجؿ كاملا الثمف إيداع عدـ حالة وفى
ذا  الجمسة ىذه في تقدـ إذا إلا عميو البيع بإيقاع حكـ التالية الجمسة في الثمف المزايد أودع وا 

 في المزايدة تعاد الحالة ىذه ففي المزاد، الثمف بكامؿ مصحوبا العشر زيادة مع الشراء يقبؿ مف
 . الثمف ىذا أساس عمى الجمسة نفس

 إعادة وجبت كاملا الثمف بإيداع الأوؿ المزايد يقـ ولـ بالعشر لمزيادة أحد يتقدـ لـ فإذا
  قيمتو. بكامؿ مصحوب غير عطاء بأي الجمسة ىذه في يعتد ولا، ذمتو عمى فورا المزايدة
 ." ذلؾ يخالؼ ما عمى البيع شروط قائمة تشتمؿ أف الأحواؿ مف حاؿ بأي يجوز ولا
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 حالة تخمف الراسي عميه المزاد -5-3
 757 المادة في المحددة المدة خلاؿ الثمف باقي دفع عف المزاد عميو الراسي تخمؼ حالةفي 

ذا، أياـ خمسة خلاؿ بالدفع إعذاره يتـ، ذكره السابؽ 09-08القانوف رقـ  مف  يعاد يستجيب لـ وا 
  .ذمتو عمى بالمزاد البيع

 في المحددة المدة خلاؿ الثمف باقي دفع عف المتخمؼ المزاد عميو الراسي عمي يتوجب-
 ويحرـ، عميو رسى الذي الثمف مف أقؿ بثمف العقار بيع أعيد إذا الثمف فرؽ دفع أعلاه 757 المادة
 .1 المزاد عميو رسى الذي الثمف مف أعمى بثمف العقار بيع إذا الزيادة مف

 يمزـ" المصري: والتجارية المدنيةمف قانوف الإجراءات  443 مادةنفس الشيء نصت عميو ال
 وبالفوائد. العقار ثمف مف ينقص بما المتخمؼ المزايد

 في حؽ لو يكوف ولا، وجد إف الثمف بفرؽ المتخمؼ المزايد إلزاـ البيع بإيقاع ويتضمف الحكـ
 ".الأحواؿ بحسب يالعين الكفيؿ أو الحائز أو المديف يستحقيا بؿ الزيادة

 المزاد رسو حكم -اخامس
 المزاد رسو حكم مضمون -1

 09-08القانوف رقـ  مف 763 المادة حددتيا البيانات مف مجموعة المزاد رسو حكـ يتضمف
 المألوفة الأحكاـ بيانات عف فضلا المزاد رسو حكـ يتضمف: يمي ما عمى بنصيا ذكره السابؽ
 :يأتي ما الأطراؼ وألقاب وأسماء
 مف كؿ تاريخ سيما لا، ثمتو التي ولإجراءات الحجز تـ بموجبو الذي التنفيذي السند -1
علاف بالوفاء والتكميؼ الرسمي التبميغ   .البيع وا 

 فإ بو العالقة مشتملاتو والإرتفاقاتو  المباع العقاري العيني الحؽ أو/و العقار تعييف -2
 .البيع شروط قائمة في معيف ىو كما، وجدت
 .المباع العقاري العيني الحؽ أو/و لمعقار الأساسي الثمف تحديد -3
 العمني.إجراءات البيع بالمزاد  -4
 .معنويالمراسي عميو المزاد شخصا طبيعيا أو  اليوية الكاممة -5
 .الدفع المزاد وتاريخ بو الراسي الثمف -6
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 الأحواؿ، بتسميـإلزاـ المحجوز عميو أو الحائز أو الكفيؿ العيني أو الحارس، حسب  -7
 .أو الحؽ العيني العقاري لمف رسا عميو المزاد/العقار و

 المزاد رسو حكم أثر -2
 الإنشائي الأثر -2-1

 58-75 للأمر 793 المادة في عمييا المنصوص لمشير الإنشائي الأثر قاعدة عف خروجا
 الأخرى العينية والحقوؽ الممكية تنتقؿ لا"  :يمي ما عمى تنص التي ذكره السابؽ والمتمـ المعدؿ

 ينص التي الإجراءات روعيت إذا إلا الغير حؽ في أـ المتعاقديف بيف ذلؾ كاف سواء العقار في
 " .        القانوف عمييا

" :يمي ما عمى بنصيا، ذكره السابؽ 74-75رقـ الأمر  مف 16 المادة القاعدة ىذه وأكدت
 حؽ انقضاء أو تعديؿ أو تصريح أو نقؿ أو إنشاء إلى ترمي التي والاتفاقات الإرادية العقود إف

 ".   العقارية البطاقات مجموعة في نشرىا تاريخ مف إلا الأطراؼ بيف حتى أثر ليا يكوف لا عيني
 الممكية نقؿ، ذكره السابؽ 09-08 رقـ والإدارية المدنية الإجراءات قانوف في المشرع أجاز 
 أكدتو ما ىذا، ممكية سند المزاد رسو حكـ واعتبر، المزاد عميو لمراسي العيني الحؽ أو العقارية
 المديف حقوؽ كؿ المزاد عميو الراسي إلى تنقؿ" :يمي ما عمى بنصيا منو أولى فقرة 762 المادة

، العمني بالمزاد المباعة العقارية العينية الحقوؽ أو/و العقارات عمى لو كانت التي عميو المحجوز
 ". لمممكية سندا المزاد رسو حكـ ويعتبر، بيا العالقة لإرتفقات كؿ وكذلؾ
 العقارية بالمحافظة المزاد رسو حكـ شير القضائي المحضر الجزائري المشرع ألزـ 

 نفس مف الثانية الفقرة 762 المادة أكدتو ما ىذا، صدوره تاريخ مف شيريف خلاؿ إقميميا المختصة
 بالمحافظة المزاد رسو حكـ قيد القضائي المحضر عمى يتعيف: "يمي ما عمى بنصيا القانوف
 ". صدوره تاريخ مف( 2) شيريف خلاؿ إشياره أجؿ مف العقارية
 واستوجب، الممكية ينقؿ الذي ىو المزاد رسو حكـ أف يتضح المذكورة النصوص خلاؿ مف

  لمشير النسبي الأثر لقاعدة احتراما القضائي المحضر طرؼ مف المزاد رسو حكـ شير
 رجعي الشير أثر ويكوف،  ذكره السابؽ 63-76المرسوـ رقـ  مف 88 المادة في عميو المنصوص

 في العمني المزاد عميو الراسي تصرؼ إمكانية عدـ مف ذلؾ يتضح، المزاد رسو حكـ صدور لتاريخ
 المختصة العقارية بالمحافظة المزاد رسو حكـ شير يتـ لـ ما،  العيني الحؽ أو العقارية الممكية
 . المزاد رسو حكـ في المتمثؿ ممكيتو أصؿ شير لعدـ، اقميميا
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المصري السابؽ ذكره عمى ما  والتجارية المدنية مف قانوف الإجراءات 447 مادةنصت ال
 الأياـ ثلاثة خلاؿ البيع بإيقاع الحكـ تسجيؿ بطمب الشأف ذوي عف بالنيابة الكتاب قمـ يقوـ"  يمي:
    .لصدوره التالية

 . عميو البيع أوقع مف بممكية سندا المسجؿ الحكـ ويكوف
 العقار يف حقوؽ مف العيني الكفيؿ أو لمحائز أو لممديف كاف ما سوى إليو ينقؿ لا نوأ عمى

  ."المبيع
لا ينقؿ الممكية العقارية في التشريع  البيع بإيقاع الحكـيتضح مف مضموف ىذا النص أف 

ىو الذي ينقؿ الممكية  لصدوره التالية الأياـ ثلاثة خلاؿ البيع بإيقاع الحكـ1المصري بؿ تسجيؿ 
القانوف رقـ مف  أولى فقرة 762 المادة فيالمشرع الجزائري  نص عميووىذا عكس ما ، العقارية

 .السابؽ ذكره 08-09
 المطهر الأثر -2-2
 حكم رسو المزاد في التشريع الجزائريشهار لإ المطهر الأثر -2-2-1

 شروط بقائمة العينية التأمينات أصحاب لمدائنيف الرسمي بالتبميغ القضائي المحضر يقوـ
ىذا ما أشارت لو  أياـ بثلاثة الاعتراضات جمسة قبؿ عمييا الاعتراض فرصة ـحيلمن، البيع
  القضائي المحضر يقوـ " :يمي ما عمى بنصيا ذكره السابؽ 09-08القانوف رقـ  مف 785المادة
خطار، العينية التأمينات أصحاب الدائنيف إلى، البيع شروط قائمة إيداع عف الرسمي بالتبميغ  وا 
 عند، عمييا طريؽ الاعتراض عف البيع شروط قائمة إلغاء طمب حؽ وليؤلاء العامة النيابة

 ".  القانوف ىذا لأحكاـ طبقا، الاقتضاء
 تطبيؽ إلى النص أحاؿ بؿ البيع شروط قائمة عمى الاعتراضات تقديـ أجؿ المشرع يحدد لـ
 منو 742 لممادة وبالرجوع ،ذكره السابؽ 09-08القانوف رقـ  ىنا والمقصود، القانوف ىذا أحكاـ
 المادة إلييـ في المشار الأشخاص طرؼ مف بعريضة الاعتراضات تقدـ"  :يمي ما ضمفتتالتي 

لا عمى أياـ بثلاثة الاعتراضات جمسة قبؿ المحكمة سيرئ إلى ورثتيـ أو، أعلاه 740  الأقؿ وا 
تاريخ  حسب الرسوـ رفع بعد خاص سجؿ في الاعتراضات وتسجؿ، بيا التمسؾ في حقيـ سقط

 والمحضر والحاجز المعترض بحضور المشورة غرفة في الاعتراضات جمسة تعقدو ، ورودىا
 .القضائي
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 ثمانية أقصاه أجؿ في ،طعف لأي قابؿ غير بأمر الاعتراضات في المحكمة رئيس يفصؿ
 .أياـ (8)

 ويشرع، بو الخاص السجؿ في بذلؾ الضبط أميف يؤشر، بالجمسة اعتراض أي بقدـ لـ إذا
 " . العمني بالمزاد البيع عف الإعلاف إجراءات في القضائي المحضر
 لـ التي العينية التأمينات كؿ مف العقاري العيني الحؽ أو/و العقار بتطيير كفيؿ الإجراء ىذا

 .عمييا بالاعتراض أصحابيا يتقدـ
 المزاد رسو حكـ شير عمى رتبو ، ذا الأثربي المشرع يكتفي لـ تقدـ ما كؿمف  بالرغـ لكف 

 التأمينات كؿ مف العقاري العيني الحؽ أو/و العقار تطيير إقميميا المختصة العقارية بالمحافظة
 السابؽ 09-08القانوف رقـ  مف الثانية الفقرة 764 المادة في لو أشار ما ىذا، القانوف بقوة العينية
 إقميميا المختصة العقارية بالمحافظة المزاد رسو حكـ قيد عمى يترتب" :يمي ما عمى بنصيا ذكره

 " .  العينية التأمينات كؿ مف العقاري العيني الحؽ أو/و العقار تطيير
 المصري التشريع في المزاد رسو حكملإشهار  المطهر الأثر -2-2-2

"  :يمي ما عمى التي المصري والتجارية المدنية الإجراءات قانوف مف 450 لمادةاتنص 
  مف العقار تطيير، 448 المادة لحكـ وفقا بو التأشير أو، البيع  بإيقاع  الحكـ تسجيؿ عمى يترتب
 شروط قائمة بإيداع أصحابيا أعمف التي، والحيازية الرسمية الرىوفالاختصاص و و  الامتياز حقوؽ
 ." الثمف في حقيـ إلا يبقى ولا، 426، 417 لممادتيف طبقا جمستو بتاريخ وأخبروا، البيع

 الأشخاص مواجية في العينية التأمينات مف العقار يطير الشيريتضح مف ىذا النص أف 
 ة البيع.جمس بتاريخ وأخبروا، البيع شروط بقائمة إعلانيـ تـ الذيف

 الجزائري والمصري ينبين التشريع المزاد رسو حكملإشهار  المطهر الأثرمقارنة  -2-2-3
 العقار يطير الشير باعتبار دقة ووضوح أكثر المصري النص أف يتضحا سبؽ م خلاؿ مف

 بتاريخ وأخبروا، البيع شروط بقائمة إعلانيـ تـ الذيف الأشخاص مواجية في العينية التأمينات مف
 أصحاب أما، الثمف في حقيـ سوى ليؤلاء يبقى لا وبالنتيجة، 426، 417 لممادتيف طبقا جمستو

 يطير ولا قائـ حقيـ يبقى، البيع جمسة وبتاريخ البيع شروط بقائمة يبمغوا لـ الذيف العينية التأمينات
 .قائمة حقوقيـ تبقى بؿ مواجيتيـ في المثقؿ العقار المزاد رسو حكـ اشيار

 العقارية عمى عكس ذلؾ المشرع الجزائري رتب عمى قيد حكـ رسو المزاد بالمحافظة
 مف  785رغـ نصو في المادة، العقار مف كؿ التأمينات بصفة مطمقة تطيير إقميميا المختصة
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 البيع شروط بقائمة العينية التأمينات أصحاب الدائنيفذكره عمى تبميغ  السابؽ 09-08القانوف رقـ 
تبميغ الدائنيف أصحاب التأمينات العينية بصفة  افتراضالجزائري المشرع  ما سبؽ أفيستخمص م 

لكف ، السابؽ ذكرىا عمى التطيير بصفة قطعية 764وعمى ىذا الأساس نص في المادة ، قطعية
أحد الدائنيف أصحاب التأمينات العينية لعدة أسباب منيا مف الناحية العممية قد يحدث أف لا يبمغ 

أو تمؼ البطاقة المقيد بو الحؽ ، عيوب نظاـ الشير الشخصي كعدـ قيد الرىف في البطاقة العقارية
وبالنتيجة تضيع حقوؽ الدائف بحؽ ، أو بسبب تقصير أو سيو المحضر القضائي، العيني التبعي

 شروط البيع.  عيني تبعي في حاؿ لـ يبمغ بقائمة
 المزاد رسو حكم في الطعن قابمية -3

 09-08 قانوفال مف 765 المادة نص تضمنو ما ىذا طعف لأي قابؿ غير المزاد رسو حكـ
 ". طعف لأي قابؿ غير المزاد رسو حكـ" :ذكره السابؽ

 لا"  :يمي ما عمى 451 المادة في نص المصري والتجارية المدنية الإجراءات لقانوف بالرجوع
 لصدوره أو، الحكـ شكؿ في أو، المزايدة إجراءات في لعيب إلا البيع إيقاع حكـ استئناؼ يجوز
 .قانونا واجبا وقفيا يكوف حالة في الإجراءات وقؼ طمب رفض بعد

 ".ويرفع الاستئناؼ بالأوضاع المعتادة خلاؿ الخمسة أياـ التالية لتاريخ النطؽ بالحكـ 
 الطعف أجاز لأنو، وتفصيؿ دقة رثأك المصري النص أف يتضح النصيف مقارنة خلاؿ مف

 بعد لصدوره أو، الحكـ شكؿ في أو المزايدة إجراءات في لعيب المزاد رسو حكـ في بالاستئناؼ
 .قانونا واجبا وقفيا يكوف حالة في الإجراءات وقؼ طمب رفض

 الطبيعة القانونية لوثيقة بيع عقار القاصر بالمزاد العمني  -4
المغربي ما ينتيي بو بيع عقار القاصر بالمزاد العمني وثيقة البيع ىذا ما سمى المشرع 
 "لا يطعف في وثيقة البيع إلا بالزور".: المغربي المدنية المسطرة قانوف مف211يتضح مف الفصؿ 

المصري حيث أطمقا عمييا تسمية الحكـ  ىذا ما الجزائري و وىذه التسمية عمى عكس المشرع 
لسابؽ ذكره  :" حكـ رسو المزاد غير قابؿ لأي ا 09-08قانوف المف  765تضمنو نص المادة 

 طعف ".
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" لا  يمي:المصري عمى ما  والتجارية المدنيةمف قانوف الإجراءات  451ونفس نص المادة 
أو لصدوره ، أو في شكؿ الحكـ، يجوز استئناؼ حكـ إيقاع البيع إلا لعيب في إجراءات المزايدة

 قانونا.بعد رفض طمب وقفا لإجراءات في حالة يكوف وقفيا واجبا 
 ويرفع الاستئناؼ بالأوضاع المعتادة خلاؿ الخمسة أياـ التالية لتاريخ النطؽ بالحكـ ".

ف قانوف المسطرة المدنية المغربي نجد المشرع المغربي م 211بالرجوع لنص الفصؿ 
استعمؿ عبارة لا يطعف في وثيقة البيع إلا بالزور والمعروؼ قانونا أف الطعف لا يرد إلا عمى 

وبالنتيجة رغـ ذكره لعبارة وثيقة البيع فإنو عامميا معاممة الحكـ ومنحو ، الأحكاـ والقرارات القضائية
 إلا بالتزوير. اطعف فييحجية مطمقة لا يمكف ال

حكـ رسو  امنح ايتضح أف كؿ مف التشريع الجزائري والمغربي رغـ اختلاؼ التسمية إلا أنيم
 حجية مطمقة لا يمكف الطعف فييا. أو ناقص الأىمية حسب الحالة المزاد لبيع عقار القاصر

البيع إلا استئناؼ حكـ إيقاع واز أما المشرع المصري لـ يشر لمطعف بؿ نص عمى عدـ ج
أو في شكؿ ، في حالة وجود عيب في إجراءات المزايدة، في حالات محددة عمى سبيؿ الاستثناء

أوفي حالة صدوره بعد رفض طمب وقؼ الإجراءات في حالة يكوف وقفيا واجبا قانونا وىي ، الحكـ
 حالات واردة عمى سبيؿ الحصر.
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 عميها التعدي من الخاصة العقارية لمممكية والجزائية الإدارية الحماية: نيالفصل الثا

وعمى غرار معظـ ، نظرا للأىمية التي تحظى بيا الممكية العقارية في التشريع الجزائري
عزز المشرع الجزائري الحماية المدنية لمممكية العقارية بحماية إدارية وحماية ، التشريعات العالمية

 لتكريس الحماية الدستورية لمممكية العقارية والحقوؽ العينية المتفرعة عنيا. جزائية
وفي نفس الوقت خص المشرع الجزائري السمطة بامتيازات خاصة بحجة تحقيؽ المنفعة 

والاستيلاء المؤقت عمى الممكية ، يا نزع الممكية الخاصة لممنفعة العامةومف أبرز تطبيقات العامة،
أجاز و خروجا عف الحماية التي خص بيا المشرع الممكية العقارية الخاصة، ىذا يعد ، الخاصة

قيدىا بإجراءات قانونية وفي نفس الوقت ، للإدارة استثناء نزع الممكية الخاصة أو الاستيلاء عمييا
وفرض ، وأجاز لممضرور الطعف في القرارات الناتجة عف ىذه العممية، رتب عمى تخمفيا البطلاف

وأجاز ، مستفيدة دفع تعويض عادؿ ومنصؼ لممضرور قبؿ الشروع في ىذه العمميةعمى الجية ال
 ليذا الأخير الطعف في التعويض أماـ الجية القضائية المختصة.

 العقاريةجزائية لمممكية المشرع الجزائري حماية  وفر، الإداريةالمدنية والحماية لمحماية  إضافة
الجريمة الوحيدة التي  واعتبرىا المشرعالتعدي عمى الممكية العقارية الخاصة في حاؿ تـ  الخاصة

واليدؼ مف ، القانوفالتي حددىا  أركانياتحققت وتقوـ متى ، تمس الممكية العقارية في حد ذاتيا
  والعاـ.الخاص  الردع بنوعيوعف طريؽ  ذلؾ ىو توفير حماية لمممكية العقارية الخاصة

 لي: التاتقسيـ الفصؿ مف خلاؿ اليتـ التطرؽ ليذا 
 عمييا التعدي مف الخاصة العقارية لمممكية الإدارية الحماية الأوؿ:المبحث 

 .عمييا التعدي مف الخاصةلمممكية العقارية  ةالجزائيحماية الالمبحث الثاني: 
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 من التعدي عميها الحماية الإدارية لمممكية العقارية الخاصة :الأول المبحث
والاستيلاء  العامة المنفعة أجؿ مف الخاصة الممكية إجراءات نزع الجزائري المشرع نظـ
وتسييؿ رقابة القضاء عمى ، والحد مف سمطة الإدارة، لأجؿ حماية الممكية الخاصة، الشرعي

ومف أجؿ توفير حماية لممالؾ ، ات الخاصة بيمالإجراءلتطبيؽ الإدارة لمنصوص القانونية المنظمة 
صاحب الحؽ العيني أجاز لو القانوف الحؽ في الطعف في القرارات الإدارية الصادرة في ىذا أو 

مف أجؿ تفصيؿ ىذه ، ومف حيث التعويض الناتج عف ىذه العممية، الشأف مف حيث مشروعيتيا
 الجزئيات تـ تقسيـ ىذا المبحث كما يمي:

 العامة لممنفعة نزعيا المرادالخاصة  العقارية لمممكية الإدارية الحماية: الأوؿ المطمب
 الاستيلاء عمييا الخاصة المراد العقارية لمممكية الإدارية الحماية الثاني: المطمب

 العامة لممنفعة نزعها الخاصة المراد العقارية لمممكية الإدارية الحماية: الأول المطمب
في شكؿ ، العامةنظـ المشرع الجزائري إجراءات نزع الممكية الخاصة مف أجؿ المنفعة 

تيدؼ في الأخير لإتماـ ىذه العممية ، مجموعة قرارات إدارية مركبة ترتبط مع بعضيا ارتباطا وثيقا
اشترط عمى الإدارة ، عمى مجموعة ضمانات إجرائية الجزائري المشرع وعمى ىذا الأساس نص

القانونية ضمانات ومنح لكؿ ذي مصمحة إضافة لمضمانات ، اتباعيا في إصدار ىذه القرارات
أو في قيمة التعويض المترتب عف ، تجيز لو الطعف في أي قرار مف قرارات نزع الممكية، قضائية

وعمى ىذا ، الإدارة تعسؼ والحد مف الخاصة العقارية الممكية حماية وىذا مف أجؿ، ىذه العممية
ف أجؿ المنفعة العامة الأساس يتـ التطرؽ لمضمانات القانونية لإجراءات نزع الممكية الخاصة م

 مف خلاؿ التقسيـ التالي: الخاصة العقارية الممكية نزع إجراءات عمى القضائية وبعدىا لمرقابة
 العامة لممنفعة الخاصة العقارية لنزع الممكية الأوؿ: الضمانات القانونية الفرع
 .الممكية العقارية الخاصة نزع قرار القضائية عمى الرقابة الثاني: الفرع
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 العامة لممنفعة الخاصة العقارية لنزع الممكية الأول: الضمانات القانونية الفرع
 ييا جريمة يعاقب عمييا القانوفواعتبر التعدي عم، عقارية الخاصةالقانوف الممكية ال يحمي

ونظر لخطورة ىذا الإجراء تدخؿ ، مف أجؿ تحقيؽ المنفعة العامةيا لكف أجاز للإدارة استثناء نزع
تعد ضمانات ، ألزـ الإدارة المعنية إتباع إجراءات محددةو ، قيد ممارسة ىذا الاستثناءالمشرع و 

القانوف  ليا التي خوليا  ةسمطالإدارة لمحماية الممكية العقارية الخاصة ضد التجاوز في استعماؿ ل
   وعديـ الأثرطؿ ابالتي حددىا المشرع لإجراءات ليذه لمخالؼ  جراء لنزع الممكيةإاعتبر كؿ و 

المعدؿ والمتمـ المحدد لقواعد نزع الممكية  11-91القانوف رقـ مف 33ىذا ما نصت عمية المادة
:" كؿ نزع لمممكية يتـ خارج الحالات و الشروط التي حددىا ىذا 1مف أجؿ المنفعة العمومية 

طريؽ القضاء القانوف, يكوف باطلا وعديـ الأثر ويعد تجاوزا يترتب عنو التعويض المحدد عف 
 فضلا عف العقوبات التي ينص عمييا التشريع المعموؿ بو ". 

 الخاصة العقارية لاقتناء الممكية الودية لمطرق المجوء شرط  -أولا
كؿ  فشؿ بعد إلا العامة المنفعة أجؿ مف الممكية نزع لإجراء المجوء عدـ المشرع اشترط

يجب عمى الإدارة أنو بيذه العبارة  والمقصود، ممكيتيا نزع المراد الأملاؾ الاقتناء الأخرى الوسائؿ
 أولى فقرة 2 المادة نص تضمنو ما ىذا، الممكية المراد نزعيا لاكتساب استعماؿ كؿ الطرؽ الودية

 طريقة العمومية المنفعة أجؿ مف الممكية نزع يعد:"  ذكره السابؽ 11-91القانوف رقـ  مف
 إلى الأخرى الوسائؿ كؿ انتياج أدى إذا إلا يتـ لا و، عقارية حقوؽ أو أملاؾ لاكتساب استثنائية

 " .سمبية نتيجة
 ليذه السمبية النتائج يبيف، المستفيد يعده بتقرير بالتراضي الاقتناء محاولات فشؿ إثبات يتـ
المعدؿ  186-93 رقـ التنفيذي المرسوـ مف أولى فقرة 2 المادة نص تضمنو ما ىذا، العممية
 الخاصة   العقارية  الممكية نزع لقواعد المحدد 11-91القانوف رقـ  تطبيؽ لكيفيات المحددوالمتمـ 

                                                           

المحدد لقواعد نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمومية  1991/أبريؿ/27 الموافؽ 1411 شواؿ 12المؤرخ  11-91القانوف رقـ  - 1
، اخر تعديؿ تـ بقانوف 697-693، ص1991مايو 08الموافؽ 1411شواؿ  23، صادرة بتاريخ 21 عدد ر المعدؿ والمتمـ، )ج

الموافؽ  1435صفر  28صادرة بتاريخ  68، )ج ر عدد 30/12/2013الموافؽ  1435صفر  27مؤرخ  2014المالية لسنة 
 (.13، ص31/12/2013
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 قبؿ ممفا لتكويف المستفيد الممكية بنزع الخاص الاجراء تطبيؽ يخضع: "1العامة المنفعة أجؿ مف
 :يأتي ما يشمؿ ذلؾ

 عنيا تمخضت التي السمبية النتائج ويبرر الممكية نزع اجراء إلى المجوء يسوغ تقريرا -
 ."بالتراضي الاقتناء محاولات

 المالية الاعتمادات توفر شرط - ثانيا
 إلىالمجوء  قبؿلتمويؿ العممية وكفايتيا ، اشترط المشرع الجزائري توفر الاعتمادات المالية

المعدؿ  11-91القانوف رقـ مف  خيرةالفقرة الأ 3نو نص المادة تضمىذا ما ، الخاصةنزع الممكية 
يجب أف توفر الاعتمادات اللازمة لمتعويض القبمي عف "بنصيا عمى ما يمي:  ذكره والمتمـ السابؽ

 والحقوؽ المطموب نزعيا". الاملاؾ
اشترط المشرع ذكر توفر ، واستراتيجي وطني وبعد ذات التحتية البنى انجاز لعمميات بالنسبة

 المرسوـ التنفيذي المتضمف التصريحفي الاعتمادات المالية التي تغطي عمميات نزع الممكية 
الفقرة  10عميو المادة  ىذا ما نصت، وأف يتـ إيداعيا لدى الخزينة العمومية، العمومية بالمنفعة

 المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره. 186-93 رقـ التنفيذي المرسوـ الأخيرة مف
الكيرباء والغاز والماء نظرا انجاز المشاريع المتعمقة بإنتاج ونقؿ وتوزيع  لعمميات بالنسبة

 بالمنفعة اشترط المشرع أف يتـ التصريح، لارتباطيا بالمصمحة العامة وبعدىا الوطني الاستراتيجي
تحديد  وأف لا تتـ الحيازة الفعمية للأملاؾ المراد نزعيا إلا بعد، تنفيذي بموجب مرسوـ العمومية

يقية ليا إضافة لمساحة الارتفاؽ وفؽ سعر مبمغ التعويض المناسب لمضرر والموافؽ لمقيمة الحق
العمومية لصالح الأشخاص الذيف  الخزينة لدى إيداعيا يتـ وأف، السوؽ العقارية يوـ نزع الممكية

 والمتمـ المعدؿ 11-91القانوف رقـ مف  3مكرر  12ىذا ما نصت عميو المادة ، انتزعت ممكيتيـ
 ذكره. السابؽ
 

 

                                                           

 المنفعة أجؿ مف الممكية بنزع المتعمقة القواعد المحدد 11-91 رقـ القانوف تطبيؽ كيفيات يحدد 186-93 رقـ تنفيذي مرسوـ - 1
 01 الموافؽ 1414 صفر 12 في مؤرخة 51 عدد ر ج) ، 1993/ 27/07 الموافؽ 1414 صفر 07في مؤرخ العمومية،

) ،07/2008/ 07 الموافؽ 1429 رجب 01 في  مؤرخ 202-08 رقـ التنفيذي بالمرسوـ ومتمـ معدؿ ،(26 ص ،08/1993/
 .(12 ص ،2008/ 13/07 الموافؽ 1429 رجب 10 في صادرة 39 عدد ر ج
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 نزع الممكية العقارية الخاصة  ل القانونية جراءاتبالإ شرط التقيد-ثالثا
  القانونية التالية: الخاصة باتباع الإجراءات العقارية الممكية قيد المشرع الإدارة في عممية نزع

 التصريح بالمنفعة العامة -1
 يتـ التصريح بالمنفعة العامة بناء عمى الإجراءات التالية:

 المسبقالتحقيق  -1-1
ىذا  مف المستفيدةالإدارة عِد ت، لممنفعة العامةقبؿ البدء في إجراءات نزع الممكية الخاصة 

والذي يمكنو أف يطمب جميع المعمومات والوثائؽ ، 1الوالي المختص إقميميا  إلىيرسؿ ممفا  الإجراء
دورىا ، 2تحقيؽ إذا قبؿ الوالي الممؼ يقوـ بتعييف لجنة، الممؼىذا التي يراىا مفيدة ونافعة لدراسة 

إجراء التحقيؽ  بشرطالتصريح بالمنفعة العامة وقيد المشرع ، 3إثبات مدى فاعمية المنفعة العامة
المعدؿ والمتمـ  11-91 رقـ قانوفالمف  4نص المادة يتضح مف ىذا ما ، كقاعدة عامةالمسبؽ 

إجراء التحقيؽ مف العمميات السرية الخاصة بالدفاع الوطني  ى مف ذلؾاستثنلكف ، السابؽ ذكره
ويشترط تبميغ الأشخاص المراد نزع ، ىذا الإجراء المنفعة العمومية دوفتصريح بال وأجاز، المسبؽ
ذكره  السابؽ والمتمـ المعدؿ 11-91رقـ  القانوف مف 12ىذا ما نصت عميو المادة ، ممكيتيـ

ويتـ فتح ، لقياـ بو ييدؼ التحقيؽ لتمكيف المواطنيف مف معرفة طبيعة ومحتوى المشروع المراد
يحدد المكاف الذي يجري فيو التحقيؽ  الوالي،التحقيؽ المسبؽ حوؿ المنفعة العمومية بقرار مف 

 إلىقرار فتح التحقيؽ الصادر عف الوالي  ويخضع، العمميةحسب أىمية ، والمدة المخصصة لو

                                                           

  :المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره ما يمي 186-93مف المرسوـ التنفيذي رقـ  2الإداري حسب نص المادة يشمؿ الممؼ  - 1
 .تقريرا يسوغ المجوء إلى إجراء نزع الممكية ويبرز النتائج السمبية التي تمخضت عنيا محاولات الاقتناء بالتراضي -
إلى أداة التعمير أو التييئة العمرانية أو التخطيط المرتبط  تصريحا يوضح اليدؼ مف العممية وينبغي أف ييدؼ ىذا التصريح -

 .بذلؾ
 .مخططا لموضعية يحدد طبيعة الأشغاؿ ومدى أىميتيا وموقعيا -
طار التمويؿ. -  تقريرا بيانيا لمعممية وا 

مية لجنة تحقيؽ المعدؿ والمتمـ نصت عمى ما يمي : تقوـ بالتحقيؽ في المنفعة العمو  11-91مف القانوف رقـ  6المادة  - 2
 .تتكوف ىذه المجنة مف ثلاثة أشخاص يعينوف مف بيف الموجوديف في قائمة وطنية تعد سنويا حسب كيفيات ، تحدد بطرؽ تنظيمية

 يشترط في المحققيف الانتماء إلى الجية الإدارية نازعة الممكية وعدـ وجود علاقة تنطوي عمى مصمحة مع المنزوع ممكيتيـ.
 -21، ص1994، 2 رابع العددالالمجمد  للإدارة، الوطنية المدرسة مجمة العامة، المنفعة لأجؿ مف الممكية نزع رحماني،أحمد  - 3
23. 
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تتمثؿ ، السابؽ ذكره  186-93 رقـ مف المرسوـ التنفيذي 6مجموعة مف القواعد حسب المادة 
 :فيما يمي
 .عنيةالإشيار بمركز البمدية الم 
 .نشر القرار في يوميتيف وطنيتيفي  
 .كما ينشر في مجموعة مف القرارات الإدارية لمولاية  

و، وتشكيمة يتنياالتحقيؽ و  ايةوتاريخ بد، ويبيف قرار فتح التحقيؽ اليدؼ مف التحقيؽ      
 تـ إشيار و نشر وكيفيات عمؿ المجنة ويجب أف ي، والألقاب والصيغةالمجنة التي تتضمف الأسماء 

 التنفيذي مرسوـ مف 6 المادة عميو نصت ما ،ىذا1يوما مف تاريخ فتح التحقيؽ 15ىذا القرار قبؿ 
 .ذكره السابؽ 186-93 رقـ

 تاريخ إنياء التحقيؽبعد يوما  15تقوـ لجنة التحقيؽ بتقديـ تقرير ظرفي في ميمة        
وتستعرض فيو المجنة استنتاجاتيا حوؿ طابع المنفعة العمومية لمعممية ، حوؿ المنفعة العمومية

وتظير انعداميا إف لـ ، وتحدد في أي شكؿ تكمف المنفعة العمومية إف وجدت، المراد القياـ بيا
ليا ترؾ ولا يجوز ، ،ولابد عمى المجنة أف تعطي رأييا في مدى فعالية المنفعة العامة2يتحقؽ ذلؾ

الأشخاص المعنييف بناء عمى طمبيـ  إلىوتبمغ نسخة مف خلاصة المجنة ، القرار للإدارة تنفرد بو
 .3مدى فعالية المنفعة العامة  حوؿرأييا الإفصاح الصريح عف المجنة فرض المشرع عمى و 

 قرار التصريح بالمنفعة العمومية -1-2
 : افأف يتوفر في قرار التصريح بالمنفعة العمومية شرط يجب

  أف يصدر القرار عف سمطة مختصة 
 .أف يحترـ القرار القواعد الشكمية 

 
 

                                                           

 .25، صرحماني أحمد، المرجع السابؽ - 1
السابؽ الذكر التي تنص عمى ما يمي: تقدـ لجنة التحقيؽ لمسمطة 1991/أبريؿ/27المؤرخ 11-91مف قانوف رقـ  9المادة  - 2

يوماً بعد تاريخ إنياء التحقيؽ في المنفعة العمومية تقريراً ظرفيا تستعرض  15الإدارية المختصة التي عينتيا في أجؿ خمسة عشر 
فيو استنتاجاتيا بشأف طابع المنفعة العمومية لمعممية المزمع القياـ بيا، تبمغ نسخة مف خلاصة المجنة وجوبا إلى الأشخاص 

 .المعنييف بناء عمى طمبيـ
 ذكره.المعدؿ والمتمـ السابؽ  186-93المرسوـ التنفيذي رقـ  مف 9المادة  - 3
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 مختصة سمطة عن التصريح بالمنفعة العمومية قرار صدور -1-2-1-
 بمرسوم تنفيذي التصريح بالمنفعة العمومية -1-2-1-1-

و الحقوؽ العينية العقارية أيصرح بالمنفعة العمومية بموجب مرسوـ تنفيذي بالنسبة لمعقارات 
ىذا ما تضمنو نص المادة ، المراد نزع ممكيتيا لإنجاز بنى تحتية ذات بعد وطني واستراتيجي

 65أدرجت بموجب نص المادة ، السابؽ ذكره  والمتمـ المعدؿ 11-91 رقـ مكرر مف القانوف12
مكرر عمى ما  12، نصت المادة 2005المتضمف قانوف المالية لسنة  21-04 رقـ قانوفالمف 

يمي: " يتـ اقرار المنفعة العمومية بمرسوـ تنفيذي بالنسبة لعمميات انجاز البنى التحتية ذات وبعد 
 وطني واستراتيجي" .

 المعدؿ 186-93 التنفيذي رقـ الفقرة الثانية مف المرسوـ 10وىذا ما نصت عميو المادة 
 ذكره. السابؽ والمتمـ
مشترك أو قرارات مشتركة بين  بموجب قرار العمومية بالمنفعة التصريح -1-2-1-2-

 وزير الداخمية والجماعات المحمية ووزير المالية
يصرح بالمنفعة العمومية بقرار مشترؾ أو قرارات مشتركة بيف وزير الداخمية والجماعات 

و الحقوؽ العينية العقارية المراد نزع ممكيتيا في تراب أإذا كانت الممتمكات ، المحمية ووزير المالية
أو بقرار مف الوالي إذا كانت الممتمكات واقعة في ولاية واحدة ىذا ما تضمنو ، ولايتيف أو أكثر

المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره: "  186-93الفقرة الأولى مف المرسوـ التنفيذي رقـ  10نص المادة 
 المنفعة العمومية حسب الآتي: يصرح ب
بقرار مشترؾ او قرارات مشتركة بيف الوزير المعني ووزير الداخمية والجماعات المحمية -

ووزير المالية، إذا كانت الممتمكات او الحقوؽ العينية العقارية المراد نزع ممكيتيا واقعة في تراب 
 ولايتيف او عدة ولايات.

 الوالي جب قرار منبمو  العمومية بالمنفعة التصريح -1-2-1-3-
 العينية الحقوؽ وأ العقارات كانت إذا الوالي مف قرار بموجب العمومية بالمنفعة يصرح

الفقرة الثانية  10ىذا ما تضمنو نص المادة ، واحدة تراب ولاية في واقعة ممكيتيا نزع المراد العقارية
المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره: " يصرح بالمنفعة العمومية  186-93مف المرسوـ التنفيذي رقـ 

 حسب الآتي: 
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بقرار مف الوالي إذا كانت الممتمكات أو الحقوؽ العينية العقارية المذكورة واقعة بتراب ولاية -
 واحدة".
 لإصدار قرار التصريح بالمنفعة العامة الشكمية  احترام القواعد -1-2-2-

المعدؿ والمتمـ  11-91القانوف رقـ مف  11لابد مف توافر الشروط التي جاءت بيا المادة 
 ذكره السابؽ والمتمـ المعدؿ 186-93 رقـ التنفيذي مف المرسوـ 11المادة  وأكدتيا، السابؽ ذكره

 :فيما يمي والمتمثمة
الرسمية أف يكوف قرار التصريح بالمنفعة العمومية منشورا حسب الحالة في الجريدة  يجب -

 الجزائرية الديمقراطية الشعبية أو أف ينشر في مدونة القرارات الإدارية لمولاية.لمجميورية 
 كؿ واحد مف الأشخاص المعنييف إلىيجب أف يبمغ  
 .1لمطموب نزع ممكيتويجب أف يعمؽ في مقر البمدية التي يقع فييا الممؾ ا 

لا نجده في العمميات السرية ، وىذا الشرط الأخير المتمثؿ في إشيار القرار في مركز البمدية
المعدؿ والمتمـ السابؽ  11-91القانوف رقـ مف  12حيث أوردت المادة ، الخاصة بالدفاع الوطني

العمومية بدوف إجراء تحقيؽ " يمكف الإعلاف عف المنفعة يمي:بنصيا عمى ما ىذا الاستثناء ، ذكره
وذلؾ حسب كيفيات تحدد بطرؽ ، مسبؽ فيما يخص العمميات السرية الخاصة بالدفاع الوطني

 .ف يبمغ لكؿ مف يحتمؿ نزع ممكيتو"ولا يخضع القرار في ىذه الحالة لمنشر شريطة أ، تنظيمية
 .2والنشرالعمميات السرية الخاصة بالدفاع الوطني لا يخضع القرار فييا للإشيار 

 مضمون المرسوم التنفيذي المتضمن التصريح بالمنفعة العامة -1-2-2-1-
  يمي:المتضمف التصريح بالمنفعة العمومية ما يجب أف يبيف المرسوـ التنفيذي 

 المراد القياـ بيا.أىداؼ نزع الممكية  -
  وموقعيا. ية و/أو الحقوؽ العينية العقارية المراد نزعياالعقار الأملاؾ مساحة  -
 الأشغاؿ المراد القياـ بيا. قواـ -
 

                                                           

 لخضر الحاج جامعة الحقوؽ، كمية ماجستير، رسالة ، الجزائري التشريع في العامة الممكية لنزع القانوني النظاـ،  عقيمة وناس - 1
 .44ص ،2006باتنة،الجزائر،

 .69ص المرجع،نفس  وناس عقيمة، - 2
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يداعيا لدى الخزينة  نزع الممكية الاعتمادات التي تغطي عممية روفت - المراد القياـ بيا وا 
 العمومية.
يمكف تمديده مرة واحدة  بأربع سنوات،الأجؿ الأقصى لإنجاز عممية نزع الممكية  تحديد -

 . 1 ع الوطني أو ذات المنفعة الوطنيةبأشغاؿ كبرى ذات الطاب الأمربنفس المدة إذا تعمؽ 
 مضمون قرار التصريح بالمنفعة العامة -1-2-2-2-

  يمي:يبيف القرار المتضمف التصريح بالمنفعة العمومية تحت طائمة البطلاف ما 
 أىداؼ نزع الممكية وتحديد المشروع المراد تنفيذه. -
  .ومواصفاتيامساحة العقارات وموقعيا  -
 مشتملات الأشغاؿ المراد القياـ بيا. -
 تقدير النفقات التي تغطي عممية نزع الممكية. -
الأجؿ الأقصى لإنجاز عممية نزع الممكية مع العمـ أنو لا يمكف أف يتجاوز ىذا  تحديد -

بأشغاؿ كبرى ذات الطابع  الأمريمكف تمديده مرة واحدة بنفس المدة إذا تعمؽ  سنوات،الأجؿ أربع 
 . 2الوطني أو ذات المنفعة الوطنية

 محقوق العقارية المراد نزعهاوالمالكين لتحديد كل الأملاك  -2
تحديدا دقيقا ، يانزعمراد تحديد الأملاؾ والحقوؽ العينية ال إلى الجزئي ييدؼ التحقيؽ

 .وأصحاب الحقوؽ المراد نزعياوقائمة لممالكيف ، 3عداد مخطط قطع الأراضيبإوينتيي ، حضوريا
 التحقيق الجزئي  -2-1

فاف التحقيؽ الجزئي ييدؼ السابؽ ذكره  186-93 رقـ مف المرسوـ التنفيذي 13طبقا لممادة 
وكذلؾ توضيح ىوية  دقيقا،تحديد محتوى الممتمكات والحقوؽ العقارية المذكورة تحديدا  إلى

والتحقؽ منيـ عف طريؽ معاينة حقوؽ الممكية في ، المالكيف وأصحاب الحقوؽ المراد نزع ممكيتيـ
 العقارات المعنية عند عدـ وجود تمؾ المستندات.

      

                                                           

 السابؽ186-93رقـ التنفيذي المرسوـ مف 10 المادة وتقابميا الذكر، السابؽ11-91رقـ القانوف مف الأولى الفقرة 10 المادة- 1
 الذكر.

 الذكر. السابؽ186-93رقـ التنفيذي المرسوـ مف 10 المادة وتقابميا ،ه ذكر  السابؽ11-91رقـ القانوف مف 10 المادة- 2
 .33، صرحماني أحمد، المرجع السابؽ - 3
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 أساسييف:وبصورة عامة يقصد مف ىذا التحقيؽ ىدفيف 
 إعطاء الملاؾ فرصة لإبداء ملاحظاتيـ حوؿ المشروع -
التي تسمح  الحصوؿ عمى المعمومات الضرورية لتحديد قائمة الملاؾ وأصحاب الحقوؽ -

يوـ ابتداء مف تاريخ إصدار قرار التصريح بالمنفعة  15 خلاؿ آجؿ بإعداد قرار قابمية التنازؿ
يقوـ الوالي بإصدار قرار تعييف محافظ محقؽ مف بيف المساحيف والخبراء العقارييف ، العمومية

  :ما يمي يتضمفوقرار التعييف لا بد أف ، الجزئيىذا قصد إنجاز التحقيؽ ، المعتمديف لدى المحاكـ
  .اسـ المحافظ ولقبو وصفتو -   
المقر والأماكف والأياـ والأوقات التي يمكف أف تتمقى فييا التصريحات والمعمومات -

 ممكيتيا.والمنازعات المتعمقة بالحقوؽ ذات الصمة بالعقارات المراد نزع 
 .تاريخ بدء التحقيؽ الجزئي وانتيائو -
ويعمؽ ، ويبمغ لكؿ أصحاب الحقوؽ المعنييف، ويجب أف ينشر القرار في الجريدة الرسمية 

1في مقر البمدية التي يقع فييا الممؾ المراد نزعو 
.  

 الحقوق وأصحاب الملاك وقائمة الأراضي قطع مخططإعداد  -2-2
القياـ بالتحقيؽ الجزئي يتـ إعداد مخطط لقطع الأراضي المعنية وقائمة الملاؾ  بعد      

 وأصحاب الحقوؽ وىنا يقوـ المحافظ المحقؽ بما يمي:
 فحص مستندات الممكية لتحديد ىوية الأشخاص المعنييف.  -
 لمممكية.معاينة حقوؽ الممكية في حالة انعداـ المستندات القانونية  -
 مصمحة.افة الوثائؽ الإدارية الضرورية والاستماع لكؿ ذي الاطلاع عمى ك -

ومدى قبوليا ، يطمب مف المحافظ العقاري التصديؽ عمى المستندات المقدمة لإثبات الممكية
النتائج الأولية الخاصة  ووبعد عممية التحقيؽ يعد المحافظ محضر مؤقت يضمن، تيا القانونيةحجيو 

بعد أف ، والمخطط الجزئي، نسخ مف المحضر المؤقت نشرقوـ بوي، بمختمؼ الأملاؾ والحقوؽ
    وفي الأماكف، يوما بمقر البمدية التي فييا الأملاؾ15لمدة ، يصادؽ عمى مطابقتيا للأصؿ

 ينتقؿ المحافظ  ىذه المدة وبعد انقضاء ، 2التي يتداوؿ عمييا الجميور وبعض الإدارات العمومية

                                                           

 المعدؿ والمتمـ السابؽ الذكر. 186-93مف المرسوـ التنفيذي رقـ  12أنظر المادة - 1
 المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره. 186-93مف المرسوـ التنفيذي رقـ  24أنظر المادة -2
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ويقوـ ، منازعات أو مطالبات أو اعتراضات حاؿ وجود فيعيف المكاف  إلىالمحقؽ مف جديد  
 قائمة العقارات المحقؽ فييا ويبيف يعدبتحرير محضرا نيائيا يقيد فيو استنتاجاتو النيائية حيث 

الوالي المختص إقميمياً في  إلىويقدـ المحافظ المحقؽ ، 1بالنسبة لكؿ عقار ىوية مالكو أو مالكيو
 ممؼ التحقيؽ المتضمف ما يمي :، حدود الأجؿ الذي يحدده الوالي نفسو

 المخطط الجزئي. -
 المحضر النيائي وجميع الوثائؽ المستممة أو المعدة أثناء التحقيؽ. -
 قائمة العقارات. -
 الحيازة الفورية حسب الحالةقرار  أوقرار قابمية التنازل  -2-3
  التنازل قابمية قرار -2-3-1

يصدر الوالي القرار الإداري الخاص بقابمية التنازؿ عف الأملاؾ والحقوؽ المطموب نزع 
ممكيتيا بناء عمى تقرير التعويض الذي تعده مصالح إدارة الأملاؾ الوطنية، ويشمؿ القرار الإداري 

 الخاص بقابمية التنازؿ عمى ما يمي:
 مخطط قطع الأراضي. إلىالعقارات والحقوؽ العينية استنادا  قائمة 
 قائمة المالكيف وأصحاب الحقوؽ العقارية. 
 مبمغ التعويض. 
 .بياف التعويض المرتبط بذلؾ وقاعدة حسابو 
كؿ واحد مف الملاؾ أو ذوي الحقوؽ العينية  إلىيبمغ القرار الإداري الخاص بقابمية التنازؿ  

يحؿ محؿ التعويض النقدي المنصوص ، إذا أمكف باقتراح تعويض عينيويرفؽ ، أو المنتفعيف
 . 2عميو

رفع دعوى قضائية  المنتفعيف أو العينية الحقوؽ ذوي أو الملاؾ مف واحد لكؿيمكف      
ذا حصؿ اتفاؽ و ، و بقرار قابمية التنازؿأماـ الجية المختصة في غضوف شير مف تاريخ تبميغ ا 

 التعويض  مبمغ ع ايدإ، الممكية  نزع  عمى الجية الإدارية المستفيدة مفاشترط المشرع ، بالتراضي
 

                                                           

 السابؽ ذكره.المعدؿ والمتمـ  186-93مف المرسوـ التنفيذي رقـ  27المادة أنظر  -3
  .36، صالسابؽ  المرجع أحمد، رحماني - 2  
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 25الممنوح لممعني لدى الييئة المختصة في الوقت نفسو الذي يتـ فيو التبميغ المحدد في المادة  
 .مف ىذا القانوف

لمسمطة الإدارية المخولة أف تطمب عند الضرورة مف الجية القضائية المختصة الإشياد  
وينشر القرار القضائي ، ويصدر القرار القضائي حينئذ حسب إجراء الاستعجاؿ، الأمواؿباستلاـ 

 .الخاص باستلاـ الأمواؿ بالسجؿ دوف المساس بالموضوع
 الحيازة الفورية قرار  -2-3-2

التنفيذي المتضمف التصريح بالمنفعة العامة في الجريدة الرسمية لمجميورية بعد نشر المرسوـ 
يقوـ الولاة المختصوف اقميميا بإعداد قرار الحيازة الفورية لكف المشرع قيد ، الجزائرية الديمقراطية

ىذا ما نصت عميو ، ىذا الإجراء بإيداع مبمغ التعويض للأشخاص المعنية لدى الخزينة العمومية
 المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره. 183-96 رقـ مكرر مف المرسوـ التنفيذي 10ة الماد

المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره  11-91القانوف رقـ فقرة أولى مف  1مكرر 12 ونصت المادة
ما يمي:" يمكف للإدارة نازعة الممكية أف تقوـ بالحيازة الفورية بالنسبة لعمميات إنجاز البنى  عمى

بعد القياـ بتسجيؿ مبمغ التعويضات الممنوحة ، عة عامة وبعد وطني استراتيجيالتحتية ذات منف
 لفائدة المعنيف لدى الخزينة العمومية". 

 المعدؿ 11-91القانوف رقـ  مف أولى فقرة 1مكرر 12 المادة يتضح مف مقارنة نص
 المعدؿ 183-96 رقـ التنفيذي المرسوـ مف مكرر 10 مع نص المادة ذكره السابؽ والمتمـ
حيت ورد النص ، الفورية الحيازة ذكره، وجود خلاؼ بخصوص إعداد الولاة لقرار السابؽ والمتمـ

 في القانوف عمى سبيؿ الجواز بينما ورد في المرسوـ عمى سبيؿ الوجوب. 
 البنى إنجاز لعمميات الفورية بالنسبة الحيازة قرار اقميميا المختصوف بعد إصدار الولاة   
استراتيجي، يقوموا بإصدار قرار نزع الممكية للأملاؾ  وطني وبعد عامة منفعة ذات التحتية

يتضمف ىذا القرار نقؿ الممكية مباشرة بمجرد الدخوؿ في ، والحقوؽ العينية العقارية المنزوعة
 المعدؿ 183-96 رقـ التنفيذي الفقرة الثانية مف المرسوـ 40ىذا ما نصت عميو المادة ، الحيازة
 ذكره. لسابؽا والمتمـ
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 قرار إداري بنزع الممكية -2-4
 الممكية الحالات القانونية لإصدار قرار نزع -2-4-1

" يحرر يمي:ما  ذكره عمىالسابؽ المعدؿ والمتمـ  11-91 رقـ مف القانوف 29 نصت المادة
 :التاليةقرار إداري لإتماـ صيغة نقؿ الممكية في الحالات 

 إذا حصؿ اتفاؽ بالتراضي.-
 .لـ يقدـ أي طعف خلاؿ مدة شير مف تاريخ التبميغ إذا -
 .إذا صدر قرار قضائي نيائي لصالح نزع الممكية " -

المشرع حدد ثلاث حالات أجاز فييا لمسمطة الإدارية إصدار قرار  فأ المادة نص يتضح   
    .الذي بدوره يسمح لممستفيد مف ىذا الإجراء وضع اليد عمى الأملاؾ، نقؿ الممكية

 بالتراضي الاتفاقحالة -
 نزعقرار  الوالي إذا حصؿ اتفاؽ بالتراضي، يصدريتضح مف النص المذكور أعلاه أنو 

، ولكف المشرع في ىذا النص لـ يوضح  الطرؽ الأخرى لاقتناء الأملاؾ العقارية في حاؿ 1الممكية
 رقـ القانوف مف أولىفقرة  39 المػػادة عميو نصت ما تـ اتفاؽ بالتراضي كالبيع أو اليبة حسب

 المرسوـ مف 170 والمادة السابؽ ذكره، الوطنية الأملاؾ قانوف المتضمف والمتمـ المعدؿ 90-30
 التابعة والخاصة العمومية الأملاؾ وتسيير إدارة وكيفيات لشروط المحدد 427-12رقـ  التنفيذي
-12 رقـ المرسوـ التنفيذيمف  117والمادة  116أو المبادلة حسب ما نصت عميو المادة ، لمدولة
 .  2السابؽ ذكره  427

 

                                                           

 .40، صرحماني أحمد، المرجع السابؽ - 1
 2المحدد لشروط وكيفيات إدارة وتسيير الأملاؾ العمومية والخاصة التابعة لمدولة، مؤرخ  427-12 رقـ المرسوـ التنفيذي - 2

 .49-14(، ص19/12/2012الموافؽ  1434صفر  5صادرة  69، )ج ر عدد 16/12/2012الموافؽ  1434صفر 
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 الآجال القانونية خلال قبول التعويض وعدم الطعنحالة -
يصبح عند انتياء الميمة ، أو امتنع عن رفع دعوى قضائية، إذا قبل المالك مبمغ التعويض

 .الطرفينكأنو اتفاق ضمني بين ، القانونية المحددة بشير واحد
 نهائي قضائي قرار صدور حالة-

  الممكية نزعبمن المحكمة الإدارية أو من مجمس الدولة  نيائي قضائي قرار صدرسواء 
كما ، إجراءات التبميغ لمطرفين المالك والمستفيد من نزع الممكية إلىقرار ىذا اليجب أن يخضع 

من بينيا حق الإدارة في قانونية ويترتب عمى قرار نزع الممكية آثارا ، الإشيار العقاري إلىيخضع 
ولم يحدد المشرع ، من الناحية القانونية، نزع ممكيتيا تي تمجبر المالكين عمى إخلاء الأماكن ال

تصرفات يصعب الحد منيا  إلىالذي يؤدي بالإدارة  الأمرميمة لإخلاء الأماكن بل تركيا مفتوحة 
 .1بعد شير القرار

نزع بم تبميغ القرار الإداري الخاص : يتالممكية نزعب الخاص الإداري القرار تبميغ-2-4-1 
لىالشخص المنزوعة ممكيتو و  إلىالممكية  ويخضع لمشكميات القانونية المطموبة في ، المستفيد ا 

من  30ىذا ما يتح من نص المادة ، المعنيون بإخلاء الأماكن وعندئذ يمزم، مجال التحويل العقاري
 إلى" يبمغ القرار الإداري الخاص بنزع الممكية  ذكره:المعدل والمتمم السابق  11-91القانون رقم 

لىالمنزوع منو و   وعندئذ العقاريالمستفيد ويخضع لمشكميات القانونية المطموبة في مجال التحويل  ا 
 .يمزم المعنيون بإخلاء الأماكن "

 الممكية العقارية الخاصة نزع قرار القضائية عمى الرقابة الثاني: الفرع
تيدف الرقابة القضائية الممكية الخاصة والحقوق العينية العقارية لمحد من تعسف الإدارة في 

العامة التي يجيز  تحت غطاء تحقيق المنفعة، استعمال الامتيازات القانونية التي منحيا ليا المشرع
ومن أجل تجسيد ىذه الرقابة منح المشرع الحق ، بموجبيا نزع الممكية الخاصةليا القانون 

أو دعوى استرداد الممكية ، أو دعوى التعويض، رفع دعوى الإلغاء، لممضرور من ىذا القرار
 العقارية لخاصة المنزوعة.

 
 
 

                                                           

 .40، صرحماني أحمد، المرجع السابق - 1



ئية للملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائريالباب الثاني: الحماية القضا  

~ 218 ~ 
 

 الإلغاء دعوى -أولا
القرارات الإدارية المكونة لعممية أجاز المشرع لممنزوع ممكيتو الحق في رفع دعوى إلغاء أحد 

وتعد ىذه الدعوى أىم الضمانات القضائية لحماية الممكية ، نزع الممكية الخاصة لممنفعة العامة
 09-08القانون رقم من  800الخاصة من خلاليا يراقب القاضي الإداري عملا بنص المادة 

وفي حال اتضح لو مخالفتيا لمقانون قضى ، مدى موافقة ىذه القرارات لمقانون1السابق ذكره
 بإلغائيا. 

-08القانون رقم من  13ويشترط في رافع ىذه الدعوى الشروط المنصوص عمييا في المادة 
الإدارية  المحكمة أمام إضافة لذلك يشترط المشرع تمثيل رافع ىذه الدعوى، السابق ذكره 09

 وجوبي بمحام الخصوم تمثيل س القانون:"من نف 826 ىذا ما نصت عميو المادة، بمحامي وجوبا
 .العريضة" قبول عدم طائمة تحت، الإدارية المحكمة أمام

تختمف الجية القضائية المختصة بالفصل في دعوى الإلغاء باختلاف الجية الإدارية التي 
درجة إذا كان القرار الإداري صادر  تكون المحاكم الإدارية ىي المختصة كأول، أصدرت القرار

وفي ، 2ذكره السابق 09-08القانون رقم  من 801والمادة  800الوالي عملا بنص المادة  عن
يكون مجمس الدولة ىو المختص كأول ، حال كان القرار الإداري صادر عن وزير أو عدة وزراء

 .3السابق ذكره 09-08القانون رقم من  901ىذا ما نصت عميو المادة ، درجة
 

                                                           

 السابق ذكره: المحاكم الإدارية ىي جيات الولاية العامة في المنازعات الإدارية. 09-08 رقم من القانون 800المادة  - 1
بالفصل في أول درجة، بحكم قابل للاستئناف في جميع القضايا، التي تكون الدولة أو الولاية أو البمدية أو إحدى  تختص

 المؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية طرفا فييا.
لك بالفصل السابق ذكره نصت عمى ما يمي: تختص المحاكم الإدارية كذ 09-08رقم الفقرة الأولى من القانون  801المادة  - 2
 دعاوى إلغاء القرارات الإدارية والدعاوى التفسيرية ودعاوى فحص المشروعية لمقرارات الصادرة عن في
 الولاية والمصالح غير الممركزة لمدولة عمى مستوى الولاية، -
 البمدية والمصالح الإدارية الأخرى لمبمدية، -
 المؤسسات العمومية المحمية ذات الصبغة الإدارية، -
يختص مجمس الدولة كدرجة أولى وأخيرة، بالفصل  السابق ذكره، تنص عمى ما يمي: 09-08 رقم من القانون 901المادة  - 3

 .في دعاوى الإلغاء والتفسير وتقدير المشروعية في القرارات الإدارية الصادرة عن السمطات الإدارية المركزية
 خاصة. كما يختص بالفصل في القضايا المخولة لو بموجب نصوص
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( 4ميعاد رفع دعوى الإلغاء والتي حددىا المشرع بأربعة ) خروجا عن القواعد العامة في
 الطعن في قرارات نزع الممكية الخاصة لأجل المنفعة العامة بشيرالمشرع حدد آجال فإن  1أشير
القانون  من 13 المادة عميو نصت ما ىذا، الحالة حسب نشره تاريخ أو القرار ىذا تبميغ تاريخ من
ونفس الشيء ، ذكره بالنسبة لقرار التصريح بالمنفعة العامة السابق والمتمم المعدل 11-91 رقم

أما قرار نزع الممكية ، من نفس القانون 26بالنسبة لقرار قابمية التنازل حسب ما نصت عميو المادة 
ولا في ، ذكره السابق والمتمم المعدل 11-91القانون رقم  لم يحدد المشرع مدة الطعن فيو في

وبالتالي تطبق عميو القواعد العامة ، ذكره السابق والمتمم المعدل 186-93رقم التنفيذي المرسوم
 . ذكره السابق 09-08القانون رقم  من 829 المنصوص عمييا في المادة

يتوجب عمى رافع دعوى الإلغاء إرفاق عريضة الدعوى بالقرار المطعون فيو ىذا ما يتضح 
التي ، ذكره السابق والمتمم المعدل 11-91الفقرة الثانية من القانون رقم  14من نص المادة 

أحالت عمى تطبيق نصوص قانون الإجراءات المدنية والإدارية بالنسبة لمطعون في قرارات نزع 
 السابق 09-08 رقم القانونالفقرة الأولى من  819ونصت المادة ، الخاصة لممنفعة العامةالممكية 

 مدى تقدير أو تفسير أو إلغاء إلى الرامية العريضة مع يرفق أن يجب عمى ما يمي:" ذكره
 مانع يوجد لم ما، فيو المطعون الإداري القرار، القبول عدم طائمة تحت، الإداري القرار مشروعية
 مبرر".

 العامة بالمنفعة التصريح قرار عمى الإداري القضاء رقابة -1
يعد قرار التصريح بالمنفعة العمومية أول قرار تصدره الإدارة بشأن إجراءات نزع الممكية من 

وأجاز لكل من لو مصمحة ، وقيدىا المشرع باتباع إجراءات محددة في إصداره، المنفعة الخاصة
وقيد المشرع الجية ، شير من تاريخ تبميغو أو تاريخ نشره حسب الحالةالطعن في ىذا القرار خلال 

ىذا ما نصت عميو ، القضائية المختصة بالفصل في الدعوى خلال أجل شير من تاريخ رفعيا
 المعدل والمتمم السابق ذكره.  11-91القانون رقم من  14المادة 
 
  

                                                           

( 4السابق ذكره، تنص عمى ما يمي: يحدد أجل الطعن أمام المحكمة الإدارية بأربعة ) 09-08 رقم من القانون 829المادة  - 1
أشير، يسري من تاريخ التبميغ الشخصي بنسخة من القرار الإداري الفردي، أو من تاريخ نشر القرار الإداري الجماعي أو 

 التنظيمي.
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 الرقابة القضائية عمى ركن الاختصاص-1-1
نوعين عيب عدم الاختصاص الجسيم أو  إلىينقسم العيب الذي يشوب ركن الاختصاص 
متى تم  الجسيم الاختصاص يتحقق عيب عدم، اغتصاب السمطة وعيب عدم الاختصاص البسيط

 بإصدار لو علاقة لا موظف من أو، القانونية الصفة لو ليس عادي فرد من قرار إداري إصدار
وىذا العيب ، القضائية أو التشريعية السمطة اختصاص في إدارية سمطة من أو، الإدارية القرارات

 . 1يره الانعدامصيترتب عميو فقدان القرار صفتو الإدارية وتحولو لعمل مادي م
 :فإنو يتخذ الصور التالية البسيط الاختصاص عدم أما بالنسبة لعيب

  :المكاني الاختصاص عدم-1-1-1
تقيد السمطة الإدارية المختصة قانونا بإصدار القرار الإداري يراقب القاضي الإداري مدى 

ويتحقق ىذا ،  المتضمن التصريح بالمنفعة العامة باختصاصيا المكاني الذي حدده المشرع ليا
قرار ، واحدة ولاية تراب في واقعة العينية الحقوق أو للأملاك العيب في حال أصدر الوالي بالنسبة

يتعمق بنزع ممكية عقارية خاصة تقع في ولاية أخرى لا تدخل في  التصريح بالمنفعة العامة
لكن ىذا العيب  لا يمكن جدوتو في الواقع لأن المشرع حدد بدقة إقميم كل ، اختصاصو الإقميمي

 الأخيرة الفقرة 9 ىذا ما نصت عميو المادة، ولاية بمجموع أقاليم البمديات التي تتكون منيا الولاية
 التي البمديات أقاليم مع الولاية إقميم "يتطابق:  2الولاية قانون المتضمن 07-12 رقم القانون من

 .منيا" تتكون

                                                           

تضمن ما يمي: المقرر أيضاً أن القرار الصادر  2018/02/06جمسة  80لسنة  4836نقض المصرية رقم قرار محكمة ال - 1
من سمطة غير مختصة بإصداره يعتبر معدوم الأثر منذ صدوره لما ىو مقرر قانوناً من أنو إذا ناط القانون لسمطة معينو 

 ز ليا القانون ذلك. اختصاصا ما فلا يجوز ليا أن تنزل عنو أو تفوض فيو إلا إذا اجا
، الصادر عن الدوائر المدنية تضمن       2013/04/23جمسة  75لسنة  17637وكذلك قرار محكمة النقض المصرية رقم  -

ما يمي: المقرر في قضاء محكمة النقض إن العمل الإجرائي المنعدم لا وجود لو قانوناً، ومن ثم لا يتحصن بفوات مواعيد الطعن 
قامة الطعن، أو برفع دعوى أصمية فيو لذلك يجوز  طمب الحكم بانعدامو عن طريق الطعن فيو ميما استطالت المدة بين وقوعو وا 

 لتقرير ذلك الانعدام أو الدفع بانعدامو في دعوى مطروحة، ولممحكمة القضاء بذلك من تمقاء نفسيا.
 ، الموقع:15مى الساعة ، ع01/09/2019المصدر موقع محكمة النقض المصرية، الزيارة تمت بتاريخ -

 .http://www.cc.gov.eg/Courts/Cassation_Court/All/Cassation_Court_All_Cases.aspx 

   ، صادرة 12، )ج ر عدد 21/02/2012الموافق  1433ربيع الأول  28المتضمن قانون الولاية مؤرخ  07-12 رقم القانون - 2
 .5(، ص28/02/2012الموافق  1433الثاني  ربيع 7     
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البمديات المكونة  لمبلاد السابق ذكره الاقميمي المتضمن التنظيم 09-84 رقم وحدد القانون
 لكل ولاية.

  :الزماني الاختصاص عدم-1-1-2
الوالي بالنسبة للأملاك أو  العامة من بالمنفعة التصريح قرار صدور في الحالة ىذه تتمثل

أو ، 1صدور المرسوم الرئاسي المتضمن تعينو قبل، الواقعة في تراب ولاية واحدة الحقوق العينية
ونفس الشيء بالنسبة لمقرار الوزاري المشترك ، المتضمن نقمو أو عزلو الرئاسي صدور المرسوم بعد

ولايتين أو أكثر إذا كان أحد الوزراء الثلاث  تراب في الواقعة العينية الحقوق أو بالنسبة للأملاك
يمضي القرار ، المعدل والمتمم السابق ذكره 186-96المرسوم  رقم من  10المذكورين في المادة 

نقمو أو  المتضمن الرئاسي المرسوم تعينو أو بعد صدور المتضمن الرئاسي المرسوم قبل صدور
 .2عزلو
 :الموضوعي الاختصاص عدم-1-1-3

 للأملاك بالنسبة العامة بالمنفعة التصريح قرار إصدار تم  حال في العيب كذلك ىذا يتحقق
باشراك وزير غير معني  في اصدار القرار  ولايتين أو أكثر تراب في الواقعة العينية الحقوق أو

الوزراء المعنين  أو في حال عدم إشراك  أحد ، العامة بالمنفعة الوزاري المشترك التضمن التصريح
ويتحقق ىذا العيب في حال أصدر الوالي ، أو إصداره من طرف الوالي، 3وينفرد بعضيم بإصداره

 وطني وبعد عامة منفعة ذات التحتية البنى إنجاز العامة بالنسبة لعمميات بالمنفعة التصريح قرار
 استراتيجي.

 
 

                                                           

المؤرخة  76الصادر في الجريدة الرسمية رقم  1996نوفمبر  28الدستور الجزائري الحالي المستفتي عميو بتاريخ  92 المادة -1
 ، والمعدل بـ:1996ديسمبر  8في 

 .2002أبريل  14المؤرخة في  25 الجريدة الرسمية رقم 2002أبريل  10المؤرخ في  03-02القانون رقم 
 .2008نوفمبر  16المؤرخة في  63الجريدة الرسمية رقم  2008نوفمبر  15المؤرخ في  19-08والقانون رقم 
 .2016مارس  07في  المؤرخة 14رقم الجريدة الرسمية  2016مارس  06المؤرخ في  01-16 والقانون رقم

 .السابق ذكره من الدستور الجزائري الحالي 93المادة - 2
غيتاوي عبد القادر، الضمانات التشريعية والقضائية لنزع الممكية الخاصة من أجل المنفعة العمومية، أطروحة دكتوراه، كمية   - 3

 .224، ص 2014-2013الحقوق والعموم السياسية، جامعة تممسان، 
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 الرقابة القضائية عمى ركن الشكل والإجراءات-1-2
 شكل قرار التصريح بالمنفعة العامة عمى القضائية الرقابة-1-2-1     

البطلان  مةاقرار التصريح بالمنفعة العرتب المشرع الجزائري عمى تخمف أحد مشتملات  
  وحددىا فيما يمي:

 أىداف نزع الممكية وتحديد المشروع المراد تنفيذه. -
 مساحة العقارات وموقعيا ومواصفاتيا.  -
 مشتملات الأشغال المراد القيام بيا. -
 تقدير النفقات التي تغطي عممية نزع الممكية. -
الأجل الأقصى لإنجاز عممية نزع الممكية مع العمم أنو لا يمكن أن يتجاوز ىذا  تحديد -

بأشغال كبرى ذات الطابع  الأمريمكن تمديده مرة واحدة بنفس المدة إذا تعمق ، سنواتالأجل أربع 
 . 1ي أو ذات المنفعة الوطنيةالوطن

 التصريح بالمنفعة العامةنشر وتبميغ قرار  الرقابة القضائية عمى إجراءات-1-2-2   
 رقم من قانون 11المادة  نصت عميياالشروط التي  يتحقق القاضي من عدم تخمف أحد

 186-93 رقم التنفيذي من المرسوم 11المادة  وتقابميا، المعدل والمتمم السابق ذكره 91-11
 ويتحقق ىذا العيب متى تحققت إحدى الاحتمالات التالية:، ذكره السابق والمتمم المعدل
الجزائرية الرسمية لمجميورية قرار التصريح بالمنفعة العمومية في الجريدة  إذا لم يتم نشر-

 الديمقراطية الشعبية أو في مدونة القرارات الإدارية لمولاية.
 من الأشخاص المعنيين أي شخص إلى تبميغو لم يتم إذا 
 .2في مقر البمدية التي يقع فييا الممك المطموب نزع ممكيتو وعميقت لم يتم إذا 

 الرقابة القضائية عمى ركن الغاية -1-3
يفرض المشرع عمى الجية الإدارية تحديد اليدف التي تريد القيام بو من أجل تحقيق المنفعة 

 الإدارة   المشرع  قيد العامة   بالمنفعة  وبخصوص قرار التصريح، العامة في صمب القرار الإداري

                                                           

 المعدل 186-93رقم التنفيذي المرسوم من 10 المادة مياوتقاب ذكره، السابق والمتمم المعدل 11-91رقم القانون من 10 المادة- 1
 ذكره. السابق والمتمم

 .44وناس عقيمة، المرجع السابق، ص- 2
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المراد تنفيذه تحت طائمة البطلان ىذا ما نصت عميو  الممكية الخاصة من نزع بتحديد الأىداف
 التنفيذي المرسوم من 10 والمادة، ذكره المعدل والمتمم السابق11-91رقم القانون من 10المادة 

يتحقق عيب الغاية في قرار التصريح بالمنفعة العامة ، ذكره السابق والمتمم المعدل 186-93 رقم
متى قامت الإدارة المستفيدة من نزع الممكية الخاصة بإنجاز مشروع مخالف لميدف المذكور في 

قرار وىذا ما أكده ، ولو كان ييدف لتحقيق المصمحة العامة، قرار التصريح بالمنفعة العامة
حيت اعتمدت فيو عمى المبدأ التالي :" من   14/01/1989بتاريخ  57808م المحكمة العميا رق

لغير ما ، المستقر عميو قانونا أن الإدارة التي تستغل الأملاك المقرر نزعيا من أجل المنفعة العامة
 يعد انحرافا في الإجراءات القانونية .، نزعت من أجميا ىذه الأملاك

ان القطعة الأرضية التي تم ال عمييا مخصصة حسب  ولما كان من الثابت في قضية الحال
ومن ثم فإن استغلال ىذه القطعة لاستقبال بناءات ، مقتضيات المقرر المطعون فيو لشق الطريق
 ومشاريع عمومية يعد تحريفا ليدفو الأصمي.

 .1ومتى كان كذلك استوجب ابطال المقرر المطعون فيو "
المراد تنفيذىا وفي  الممكية الخاصة من نزع يتضح من خلال ما سبق أن ذكر الأىداف

يسيل ميمة القاضي الإداري في الرقابة ، صمب القرار الإداري المتضمن التصريح بالمنفعة العامة
 عمى ركن الغاية في ىذا القرار ومدى تقيد الإدارة بالأىداف المذكورة فيو.

 الرقابة القضائية عمى ركن السبب-1-4
فتتدخل عمى  "ىو حالة واقعية غالبا أو قانونية أحيانا تعرض للإدارة السبب:يعرف ركن 

 .2" قرارىا أساسيا وتصدر
 يراقب القاضي الإداري :وصحتها القاضي الإداري وجود الوقائع المادية رقابة-1-4-1     

، العامةقرار التصريح بالمنفعة  اصدار في الإدارة الييا استندت التي مدى وجود أو صحة الوقائع
 بعيب مشوبا أو من عدم صحتيا  يستنتج أن القرار، تأكد القاضي من عدم وجود ىذه الوقائع فاذا
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وعمى ىذا الأساس يكون القرار باطلا ، إلييا استند التي الواقعية الحالة لعدم وجود أو صحة السبب
 .1يره الإلغاءصوم
بعد تأكد القاضي من وجود الوقائع  :لمتكيف القانوني لموقائع الإداري القاضي رقابة-1-4-2

ذا خمص ، التي قصدىا المشرع القانونية مدى تطابقيا مع الخصائص بمراقبةوصحتيا يقوم   إلىوا 
ويكون قرار نزع الممكية الخاصة  ، نتيجة سمبية يقضي بعدم صحة التكيف القانوني ليذه الوقائع

وعمى ىذا الأساس اتسعت سمطة القاضي الإداري في الرقابة عمى ركن السبب ، 2قابل للإلغاء
وىذا من أجل الحد من تعسف الإدارة في استعمال ، السمطة التقديرية للإدارة إلىوأصبحت تمتد 
 وتعزيز حماية القضاء الإداري لمممكية الخاصة. ، سمطتيا التقديرية

 حكمو أصدر عندما 1914 عام الفرنسي الدولة مجمس أول القرارات في ىذا الشأن كان قرار
في ميدان             بناء رخصة منحو الإدارة رفضت " الذي GOMEL" الشيير في قضية السيد

" Beauveau وأن البناء فيو يشوه طابعو  الأثرية ينتمي لممواقع الميدان أن ىذا " عمى اعتبار
عمى أساس أن ، ىذا الميدان الصفة الأثرية أنكر عمى أن بعد القرار ىذا ألغى المجمس، الأثري

 .3الإدارة أخطأت في الوصف والتكيف القانوني لموقائع 
 الإداري القاضي رقابة تمتد تكن لمالقرار:  سبب لملاءمة الإداري القاضي رقابة -1-4-3 

تكن لأن رقابة القاضي الإداري في الأصل ىي رقابة مشروعية ولم ، لموقائعالقرار  سبب لملاءمة
اتسع ، لكن نظرا لارتباط الوثيق بين الملاءمة و المشروعية، تمتد لرقابة السمطة التقديرية للإدارة

 .4 لموقائع القرار سبب ملائمتو لتشمل الرقابة عمى مدى  الإلغاء قاضي رقابة مجال
 والاجتماعي الاقتصادي نتيجة التدخل العامة المنفعة مفيوم اتسع الموازنة : رقابة -1-4-4 

، والمزايا فــــكاليـــــالت  بين أو رارـوالأض نافعــــــالم بين ةـــــوازنـــالم ىذه النظرية  في وتتمثل، لمدولة
 بالمصمحة الأمر تعمق متى القرارات اصدر تقديرية في بسمطة الإدارة تمتع حالة في وتطبق

                                                           

جامعة  الحقوق،كمية  دكتوراه،منازعات نزع الممكية لممنفعة العمومية في النظام القانوني الجزائري، أطروحة  خالد،بعوني   - 1
 .76، ص 2010/2011 ،1الجزائر

الرقابة الإدارية عمى أعمال الإدارة القضاء الإداري، ط الثانية، مديرية الكتب والمطبوعات عبد الله طمبة، القانون الإداري  - 2
 .289ص  ،1990الجامعية، حمب، 

مؤذن مامون، ركن السبب في القرارات الإدارية والرقابة القضائية عميو، رسالة ماجستير، كمية الحقوق ، جامعة أبي بكر  - 3
 . 98،ص 2007-2006بمقايد،

 .109مؤذن مامون، نفس المرجع، ص  - 4
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الذي  القرار محل ىذا اختيار حرية لإدارة وترك القرار من ىذا  الغاية المشرع أي حدد، العامة
القرارات الصادرة عنيا في  يحصن لا، للإدارة التقديرية بالسمطة الاعتراف وىذا، الغاية يحقق ىذه
 في الإدارة تعسف من والحريات الحقوق حماية وىذا من أجل، القضائية الرقابة من ىذا الشأن
 السمطة. ىذه استعمال

والتأكد من أن ، يقتصر عمى رقابة وجود الوقائع المادية وصحتيا كان دور القاضي الإداري
لكن في ظل تطبيق ىذه النظرية أصبحت تمتد الرقابة ، ىذه الوقائع تبرر وجود المنفعة العامة

لكن ىذه النظرية لم تطبق بعد في القضاء الإداري ، 1القضائية لمموازنة بين المنافع والإضرار
 الجزائري .

 الرقابة القضائية عمى محل القرار الإداري-1-5 
، عمى القرار الإداري والمباشر الناتج الحال القانوني يتمثل محل القرار الإداري في الأثر

 شرطان أساسيان أن يكون ممكناً وأن يكون مشروعاً:     يويشترط القانون في محل القرار الإدار 
 الإداري القاضي يراقب محل القرار الإداري:لإمكانية تحقق  الإداري القاضي رقابة - 1-5-1

أي لا يكون ، الإداري من الناحية القانونية أو من الناحية الموضوعية القرار محل تحقق إمكانية
 .2مستحيلاً 

الإداري مدى توافق  : يراقب القاضيرقابة القاضي الإداري لمشروعية محل القرار -1-5-2 
التشريع الجزائري المكتوب أو غير مكتوب كالعرف والمبادئ مضمون القرار الإداري ومحمو مع 

فإذا لم يتحقق ذلك نكون أمام استحالة قانونية تحول دون تحقيق محل القرار ، العامة لمقانون
 ويتميز ىذا العيب بسيولة الإثبات من طرف من يدعي ذلك، وىدا ما يسمى عيب المحل، الإداري

3في النزاع التأكد من مدى تحقق مخالفة القانونويسيل عمى القاضي الإداري الفاصل 
وتتخذ  

 لمقانون الصور التالية: الإداري القرار مخالفة
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 :القانونية لمقاعدة المباشرة المخالفة-1-5-2-1 
 متى ذلك ويتحقق، جزئياً  أو كمياً  القانونية القاعدة الإدارة تتجاىل عندما الحالة ىذه تتحقق

، القانونية القاعدة تأمر بو بعمل القيام عن امتنعت أو، القانونية القاعدة تحرمو عملاً  الإدارة أتت
 .سمبية أو إيجابية إما المخالفة تكون قد أي
 حكم عن الخروج الإدارة تتعمد لما المخالفة ىده تتحقق القانونية: لمقاعدة الإيجابية المخالفة-

 غير أو لائحي أو تشريعي أو دستوري نصا تخالف كأن مكتوبة أكانت سواء القانونية القاعدة
   .1لمقانون العامة المبادئ إحدى مخالفة أو عرفية كمخالفة قاعدة مكتوبة

 تطبيق عن الإدارة امتنعت متى المخالفة ىذه تتحقق : القانونية لمقاعدة السمبية المخالفة-
 يعد ىذا الإدارة فموقف، محدد تصرف إجراء أو معين بعمل بالقيام تمزميا  التي القانونية القاعدة
 . 2لمقانون مخالفة

 بطريقة القانونية القاعدة فسرت متى الخطأ ىذا يتحقق :القانون تفسير في الخطأ -1-5-2-2
 الصورتين: إحدى الخطأ ىذا ويتخذ، المشرع قصده الذي لممعنى مخالفة خاطئة

 عدم أو غموض ىناك كان متى الحالة ىذه تتحقق :القانون تفسير في متعمد غير الخطأ -
خلافا  تفسيرىا احتمال ينتج عن ذلك، الإدارة طرف من تفسيرىا المراد القانونية القاعدة وضوح
 كان متى يغتفر ولا، النص في واضحاً  الغموض كان متى يغتفر قد الخطأ وىذا، القانوني لمقصد
 فيو. لا لبس واضحاً  النص

 تفسيراً  القانونية القاعدة تفسير إلى الإدارة تسعى قد :القانون تفسير في المتعمد الخطأ -    
 وضعيا. من المشرع قصده الذي المعنى عن تبتعد حتى منيا تحايلاً  خاطئاً 
لكن  ،لم تكن رقابة القضاء الإداري تمتد لموقائع :القانون طبيقت في الخطأ -1-2-5-3    

دفع القضاء الإداري لتوسيع رقابتو  ،ارتباط ىذه الأخيرة بالشروط القانونية التي أوجبيا المشرع
لفحص مدى استيفاء الوقائع المادية لمشروط القانونية التي نص عمييا القانون، ومن ىذا المنطمق 

 .3اية الوقائع لإصدار القرار الإداريفيتأكد القاضي الإداري من مدى ك
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  التنازل قابمية مشروعية قرار عمى القضائية الرقابة -2
في حال عدم حصول اتفاق  العينية الحقوق أصحاب أو الملاك من واحد لكل أجاز المشرع

 غضون في المختصة الجية أمام قضائية دعوى إمكانية رفع، بالتراضي بين الأطراف المعنية
  11-91من القانون رقم  26ىذا ما نصت عميو المادة ، التنازل قابمية بقرار تبميغو تاريخ من شير

 والمتمم المعدل 186-93رقم التنفيذي المرسوم من 39والمادة ، ذكرهالمعدل والمتمم السابق 
وتعد ىذه الآجال استثناء عمى الآجال في القواعد العامة لرفع دعوى الإلغاء ، ذكره السابق

 أمام الطعن أجل السابق ذكره :" يحدد 09-08من القانون رقم  829المنصوص عمييا في المادة 
 الإداري القرار من بنسخة الشخصي التبميغ تاريخ من يسري، أشير( 4) بأربعة الإدارية المحكمة
 التنظيمي". أو الجماعي الإداري القرار نشر تاريخ من أو، الفردي
 الرقابة القضائية عمى ركن الاختصاص-2-1

خص المشرع عمى سبيل الحصر الوالي المختص إقميميا بصلاحية إصدار قرار قابمية 
من  36ىذا ما نصت عميو المادة ، نزعيا العينية العقارية المراد والحقوق الأملاك التنازل عن

 التعويض تقرير عمى بناء ويتم ذلك، ذكره السابق والمتمم المعدل 186-93رقم التنفيذي المرسوم
 .الذي تعده مصالح إدارة الأملاك الوطنية

المختص إقميميا بيذه لا يجد القاضي صعوبة في رقابة ركن الاختصاص لانفراد الوالي 
وىذا العيب عمى اختلاف صور عيب عدم الاختصاص البسيط )عيب عدم الاختصاص ، الميمة

الزمني( يستحيل وقوعو  عدم الاختصاص عيب، المكاني عدم الاختصاص عيب، الموضوعي
لتحديد المشرع بدقة إجراءات تعيين الولاة ونقميم وعزليم وذلك بموجب مرسوم رئاسي إضافة 

 السبق ذكره.  09-84 رقم ديد الإقميم الجغرافي لمولاية بموجب القانونلتح
  الرقابة القضائية عمى ركن الشكل والإجراءات-2-2 
  التنازل قابية الرقابة القضائية عمى شكل قرار-2-2-1 

من القانون رقم  26في المادة  القرار الإداري الخاص بقابمية التنازل حدد المشرع مشتملات
 المعدل 186-93رقم التنفيذي من المرسوم 37 والمادة، ذكره السابق والمتمم المعدل 91-11

 ما يمي:وحصرىا في ذكره السابق والمتمم
 قائمة العقارات والحقوق العينية استنادا إلى مخطط قطع الأراضي. 
 قائمة المالكين وأصحاب الحقوق العقارية. 
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 عويض.مبمغ الت 
 .بيان التعويض المرتبط بذلك وقاعدة حسابو 

أطمق عميو المشرع في القانون ، لكن يظير اختلاف بين النصين من حيت تسمية ىذا القرار
 بينما سماه في المرسوم قرار، تسمية قرار قابية التنازل عن الأملاك والحقوق المراد نزع ممكيتيا

وكذلك ىناك اختلاف في الآثار القانونية ، ممكيتيا نزع المطموب والحقوق جواز بيع الممتمكات
بالنسبة لمشتملات ىذا القرار حيت رتب عمى تخمف أحد مشتملات القرار البطلان في نص المادة 

 من القانون بينما لم يتطرق لذلك في المرسوم. 26
 أمام التنازل قابمية قرار إلغاء دعوى العينية الحقوق أصحاب أو الملاك أحد رفع حالة في

 لمشكل الإدارة احترام مدى الإداري القاضي يراقب، القانونية الآجال خلال المختصة قضائية الجية
 بإلغاء القاضي ركن الشكل عيب يقوم شاب وفي حال، القرار ىذا إصدار في المطموب القانوني

   التنازل. قابمية قرار
 التنازل قابية قرار إجراءات إصدار عمى القضائية الرقابة-2-2-2 

يبمغ القرار الإداري الخاص بقابمية التنازل إلى كل واحد من الملاك أو ذوي الحقوق العينية  
ويرفق إذا أمكن باقتراح تعويض عيني يحل محل التعويض النقدي المنصوص ، أو المنتفعين

 .    1عميو
أمام  التنازلالعينية دعوى إلغاء قرار قابمية  الحقوق أصحاب أو الملاك في حالة رفع أحد

 المختصة خلال الآجال القانونية. قضائيةالجية 
المطموبة في إصدار ىذا  يراقب القاضي الإداري مدى احترام الإدارة للإجراءات القانونية 
 التنازل.وفي حال شاب ركن الشكل والإجراءات عيب يقوم القاضي بإلغاء قرار قابمية ، القرار
يراقب القاضي الإداري اليدف الناتج عن القرار  الغاية:الرقابة القضائية عمى ركن -2-3

الإداري من حيث تحقيقو المنفعة العامة وعدم مخالفتو لميدف الذي حددتو الجية الإدارية عند 
 :ةركن الصور التاليىذا الالذي يصيب  عيبيتخذ الوعمى ىذا الأساس ، إصدار القرار الإداري

تيدف الإدارة بموجب السمطات التي منحيا القانون في البعد عن المصمحة العامة: -2-3-1 
وعمى ىذا الأساس فإن نزع الممكية ، تحقيق المصمحة العامةإطار نزع الممكية الخاصة إلى 

                                                           

  .36، صالسابق  المرجع أحمد، رحماني - 1  
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ومن ، 1لجميور المواطنين العامةالمصمحة  لتحقيق وسيمةليست غاية في ذاتيا ولكنيا  الخاصة
كاستعمال الإدارة السمطة ، المصمحة العامة خالفاستيدفت الإدارة غاية ت متىىذا المنطمق 

أو بغية ، أو بقصد الانتقام لأحد الموظفين أو لمغيربغية تحقيق نفع خاص  اقانون االمخولة لي
تم متى  يعرضة للإلغاء من طرف القاضي الإدار  يكون قرارىا، أو حوبي سياسي ىدفتحقيق 

 .2في ركن الغاية لعيب طعن فيوال
    ي يجب عمى الإدارة تال الأىدافالمشرع  حدديمخالفة قاعدة تخصيص الأهداف: -2-3-2 

في ركن الغاية  عيبب امشوبيعد  لميدف المسطر لو مخالفمتى صدر قرار و ، اأن تسعى لتحقيقي
ة في ىذا الصادر  اتالقرار  أبرزومن ، حتى ولو تدرعت الإدارة بأنيا سعت التحقيق المصمحة العامة

ضد  (ق.ع.ب)فريق  قضية 13/04/1998بتاريخ 157362المحكمة العمياُ  رقمالقرار  الشأن
 11-91الفقرة الثانية من القانون رقم  2حيث اعتمدت عمى نص المادة ، المسيمةوالي ولاية 

لا يكون نزع الممكية ممكناً إلا إذا جاء تنفيذا لعمميات ناتجة عن المعدل والمتمم السابق ذكره: " 
تطبيق عمميات نظامية مثل التعمير والتييئة العمرانية والتخطيط وتتعمق بإنشاء تجييزات جماعية 

 ".ومنشأت وأعمال كبرى ذات منفعة عمومية
 ليامنحت  القطعة الأرضية التي جزئتحيث ، قضيةىذه الفي  خالفت البمدية ىذا النص

بإلغاء القرار  بناء عمى ذلك قضت المحكمة العميا، لخواص وسمحت ليم ببناء مساكنا عمى
 .3المستأنف

بل تمتد  التنازل قابيةالقاضي الإداري عمى فحص مشروعية أركان قرار  رقابة ولا تقتصر
 11-91 رقم القانون من 17 وفق ما نصت عميو المادة الجزئي بالتحقيق المتعمقة للإجراءات

 ذكره. السابق والمتمم المعدل 186-93 رقم المرسوم من 12 المعدل والمتمم السابق ذكره والمادة
 
 

 

                                                           

 .622ص السابق، المرجع الله، عبد بسيوني الغني عبد -1
 .622المرجع ، صنفس عبد الغني بسيوني عبد الله،  -2
 .406ص  السابق،المرجع  محمد،أنظر في نفس المعنى عبد الفتاح  -
 .188، ص  1998،  وللأدد الع، ا العميا المحكمة مجمة - 3
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 الخاصة العقارية الممكية نزع قرار عمى القضائية الرقابةا -3
 المعدل 11-91 لم يتطرق المشرع لمسألة الطعن في قرار نزع الممكية في القانون رقم

وعمى ىذا ، ذكره السابق والمتمم المعدل 186-93 رقم المرسوم فيولا  ذكره السابق والمتمم
 09-08القانون رقم الأساس يتم الطعن في ىذا القرار وفقا لمقواعد العامة المنصوص عمييا في 

 السابق ذكره.
 الرقابة القضائية عمى ركن الاختصاص-3-1 

التنازل  اتإقميميا بصلاحية إصدار قرار  ونالمختص ةخص المشرع عمى سبيل الحصر الولا
 رقم من القانون 29 ىذا ما نصت عميو المادة، نزعيا العينية العقارية المراد والحقوق الأملاك عن
 المعدل 186-93رقم التنفيذي من المرسوم 40 والمادة، المعدل والمتمم السابق ذكره 91-11

الذي تعده مصالح إدارة الأملاك  التعويض تقرير عمى بناء ويتم ذلك، ذكره السابق والمتمم
 .الوطنية

لا يجد القاضي صعوبة في رقابة ركن الاختصاص لانفراد الوالي المختص إقميميا بيذه 
وىذا العيب عمى اختلاف صور عيب عدم الاختصاص البسيط )عيب عدم الاختصاص ، الميمة

الزمني( يستحيل وقوعو  عدم الاختصاص عيب، المكاني عدم الاختصاص عيب، الموضوعي
لتحديد المشرع بدقة إجراءات تعيين الولاة ونقميم وعزليم وذلك بموجب مرسوم رئاسي إضافة 

 السبق ذكره.  09-84 رقم لتحديد الإقميم الجغرافي لمولاية بموجب القانون
  الرقابة القضائية عمى ركن الشكل والإجراءات-3-2 

  التنازل قابية قرارالرقابة القضائية عمى شكل -3-2-1   
 المعدل 11-91في القانون رقم  القرار الإداري الخاص بالتنازل لم يحدد المشرع مشتملات

وعمى ىذا ، ذكره السابق والمتمم المعدل 186-93رقم التنفيذي والمرسوم، ذكره السابق والمتمم
 لشكل القرار الإداري. العامة المحددةالأساس يطبق القاضي القواعد 

 التنازل قابية قرار إجراءات إصدار عمى القضائية الرقابة-3-2-2  
لتنازل إلى كل واحد من الملاك أو ذوي الحقوق العينية ايبمغ القرار الإداري الخاص ب 

، المعدل والمتمم السابق ذكره 11-91من القانون رقم  30ىذا ما نصت عميو المادة  والمنتفعين
 ذكره. السابق والمتمم المعدل 186-93 رقم من المرسوم 41والمادة 
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 صدار قرار التنازلإشروط ل القضائية الرقابة-3-3
 المعدل 11-91القانون رقم  من 29التي نصت عمييا المادة تشمل ىذه الرقابة العناصر 

وتتمثل ، ذكره السابق والمتمم المعدل 186-93 رقم المرسوم من 40 والمادة، ذكره السابق والمتمم
 :يميفيما 
 ممكيته المنزوعة الشخصوبين الإدارة  لحصول اتفاق بالتراضي القضائية الرقابة-3-3-1

ولمدة  التنازل قابمية قرار من تاريخ تبميغو ب ممكيتو تسريحدد المشرع ميمة قانونية لممنزوع 
 لشخصبقبول ا ل لاتفاق بالتراضيالوصو لطعن في قرار قابمية التنازل أو ا من أجل شير

المبمغ المحدد في القرار المذكور أو بقبول الإدارة لممبمغ المقترح من طرف  ممكيتو المنزوعة
ىذا ما ، خمسة عشر يوم من تبميغو بقرار قابمية التنازل لخلال أج ممكيتو المنزوعة لشخصا

 ذكره. السابق والمتمم المعدل 186-93 رقم المرسوم من 38 المادةنصت عميو 
من تبميغ  خلال شهر ممكيته المنزوعة الشخصطعن ى عدم مع القضائية الرقابة-3-3-2

 القرار
 تاريخ من شير خلال التنازل قابمية قرار في الطعن ممكيتو المنزوعة شخصمل قانونال أجاز

 والمتمم المعدل 11-91القانون رقم  من 26 المادة ما يتضح من مضمون ىذا، بالقرار تبميغو
لم لكن المشرع ، ذكره السابق والمتمم المعدل 186-93 رقم المرسوم من 39 والمادة، ذكره السابق

لكن  الطعن في قيمة التعويض ، أم في قيمة التعويض ة القرارىل في مشروعي، يحدد نوع الطعن
 بالإلغاء المعني طعنوبالنتيجة المقصود بيذا الشرط ىو ، يحول دون صدور قرار نزع الممكيةلا 
ذا تقاعس المعني عن استعمال ىذا ، القانونية الآجال خلال التنازل قابمية قرار مشروعية في وا 

تصدر الإدارة بعد انقضاء المدة ، بالقرار تبميغو تاريخ من شيرالحق الذي منحو القانون خلال 
في ىذا انطلاقا مما سبق يتضح أن رقابة القاضي الإداري ، المذكورة قرار نزع الممكية الخاصة

 بمدى احترام الإدارة الآجال القانونية.الشرط تتعمق 
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لم يحصل اتفاق إذا : لصدور قرار نهائي لصالح نزع الممكية القضائية الرقابة-3-3-3 
ليذا الأخير الطعن في قرار قابمية  مشرعأجاز ال، بالتراضي بين الإدارة والشخص المنزوعة ممكيتو

ذا ، التنازل خلال شير من تاريخ تبميغو بالقرار  قابميةبالإلغاء في مشروعية قرار  طعن المعنيوا 
خلال الآجال القانونية لا يمكن للإدارة إصدار قرار نزع الممكية إلا بعد صدور قرار  التنازل

 .1ويسير نيائيا أي يستنفذ كل طرق الطعن، قضائي يقضي بجواز نزع الممكية
 التعويض دعوى -ثانيا
ىذا ما نصت  المحاكم الإداريةدعوى التعويض لدعاوى القضاء الكامل ترفع أمام  تنتمي

تختص  "يمي:السابق ذكره عمى ما  09-08القانون رقم الفقرة الثانية من  801المادة عمييا 
 ".دعاوى القضاء الكامل المحاكم الإدارية كذلك بالفصل في

القانونية لنزع الممكية الخاصة لأجل المنفعة قيد المشرع الجزائري الإدارة باتباع الإجراءات 
ىذا ما يتضح من ، العامة وألزم الجية المستفيدة من ىذه العممية بدفع تعويض عادل ومنصف

 إطار في إلاّ  الممكيّة نزع يتمّ  لا عمى ما يمي:" الحالي الجزائري الدستورمن  22لمادة ا نص
                                                                                                              . القانون

                                                                                                            . " ومنصف عادل تعويض عميو ويترتّب
 أساسعمى ، العامة المنفعة لأجل الخاصة الممكية نزع تقوم مسؤولية الجية الإدارية عن قرار

عن الضرر الذي لحق الشخص المنزوعة  بالتعويض، المشروعةالإدارة عن قرارتيا  مسؤولية
من أىم مبادئ في القانون ىذا المبدأ يعد ، لمبدأ المساواة أمام الأعباء العامةاستنادا  ممكيتو
متى تحمل فرد أو مجموعة أفراد ، مومية دون خطأفي قيام مسؤولية الأشخاص الع يتمثل، الإداري

 تكاليف وأعباء في مقابل استفاد الجميور من المنفعة العامة.
 شروط دعوى التعويص -1

 :لا تختمف شروط رفع دعوى التعويض عن دعوى الإلغاء عموما ما عدا الشروط التالية
 ميعاد رفع دعوى التعويض-1-1 

بشير يبدأ سريانو من تاريخ تبميغ قرار  دعوى التعويضحدد المشرع الجزائري ميعاد رفع  
 المعدل والمتمم السابق  11-91القانون رقم  من 26المادة ىذا ما يتضح من نص ، التنازلقابمية 

                                                           

 .291غيتاوي عبد القادر، المرجع السابق ، ص  - 1
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إذا حصل اتفاق  إلا التبميغ تاريخالطرف المطالب في غضون شير من  يرفع عمى:"ذكره 
 بالتراضي".

إذا تعذر الاتفاق المعدل والمتمم السابق ذكره:"  186-93 رقم من المرسوم 39نص المادة و 
أمكن الطرف المستعجل رفع دعوى أمام القاضي المختص خلال الشير الذي يمي ، بالتراضي

 ".تاريخ التبميغ 
  الجهة القضائية الإدارية المختصة بدعوى التعويض-1-2 

 09-08القانون رقم من  901الفقرة الثانية ونص المادة  801يتضح من مقارنة نص المادة 
أن المحاكم الإدارية ىي الجية القضائية الوحيدة المختصة نوعيا في الفصل كأول  1السابق ذكره 

  . درجة في دعاوى التعويض
 ارفاق العريضة بقرار نزع الممكية الخاصة -1-3 

ىذا ما ، لم يشترط المشرع في دعوى التعويض ارفاق العريضة بقرار نزع الممكية الخاصة 
يجب أن يرفق  " ذكره:السابق  09-08القانون رقم الفقرة الأولى من  819يتضح من نص المادة 
تحت طائمة عدم ، إلغاء أو تفسير أو تقدير مدى مشروعية القرار الإداري إلىمع العريضة الرامية 

 ."ما لم يوجد مانع مبرر، القرار الإداري المطعون فيو، القبول
 القابمة لمتعويضطبيعة الأضرار  -2

وفي بعض الحالات عند ما ترتكب ، تغطي التعويضات الأضرار المادية والأضرار المعنوية
 يجب توافر شروط في الضرر:، الإدارة تعدياً لا يمكن تبريره شرعاً 

 عقاري يمكن إثباتو.عيني أي يتمثل في فقدان ممك أو حق  مادي:الضرر  أن يكون يجب-2-1
 أي وجود علاقة سببية بين نزع الممكية والضرر. :أن يكون الضرر مباشر يجب-2-2
مؤكداً أي يمكن إثباتو فورا وقابل يجب أن يكون  :حال ومحقق يجب أن يكون الضرر-2-3

 حيت لا يمكن تعويضو عن الضرر المحتمل.، لمتعويض في الوقت الحاضر
 

                                                           

السابق ذكره عمى ما يمي: تختص المحاكم الإدارية كذلك بالفصل  09-08 رقم الفقرة الثانية من القانون 801نصت المادة  - 1
 في دعاوى القضاء الكامل.

لدولة كدرجة أولى وأخيرة، بالفصل السابق ذكره، تنص عمى ما يمي: يختص مجمس ا 09-08 رقم من القانون 901نصت المادة -
 .في دعاوى الإلغاء والتفسير وتقدير المشروعية في القرارات الإدارية الصادرة عن السمطات الإدارية المركزية

 كما يختص بالفصل في القضايا المخولة لو بموجب نصوص خاصة.
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 تقييم العقارات والحقوق -3
حيث خول ، تحديد مبمغ التعويض الذي سيعرض عمى كل مالكتتمكن الإدارة من       

  القانون لإدارة الأملاك الوطنية صلاحيات تقييم الأموال في شكل تقرير يقدم لموالي.  
 ذكره يرسل السابق والمتمم المعدل 186-93 التنفيذي رقم من المرسوم 31وطبقا لممادة  
 مصالح إدارة الأملاك الوطنية ممفا يتكون من: إلىالوالي 
 العمومية.القرار المتضمن التصريح بالمنفعة  -
 المخطط الجزئي المصحوب بقائمة المالكين أو أصحاب الحقوق العينية  -

من  32 ذكره والمادةسابق الالمعدل والمتمم  11-91 رقم من قانون 21لمادة حددت ا
التي تعتمد عمييا إدارة  ذكره الأسس السابق والمتمم المعدل 186-93 رقم المرسوم التنفيذي

 العدل والإنصاف في تقدير أبرزىاومن ، الإملاك الوطنية في تقيم الأملاك العقارية المراد نزعيا
معيار  التعويض وىووحدد المشرع المعيار المعتمد في تقدير ، مبمغ التعويض عن نزع الممكية

من ضرر وما فاتو من  وكل ما لحق ر من ىذا الإجراء عنمادي يتمثل في تعويض المضرو 
 .كسب

ويحدد ىذا المبمغ حسب القيمة الحقيقة للأملاك تبعا لما ينتج ذلك عن تقييم طبيعتيا أو 
مشتملاتيا أو عمى استعماليا الفعمي من قبل مالكييا وأصحاب الحقوق العينية الآخرين أو من قبل 

 التجار والصناع والحرفيين.
 .ىذه القيمة الحقيقية في اليوم الذي تقوم فيو مصمحة الأملاك الوطنية بالتقييم تقدر

غير انو لا تدخل في الحسبان التحسينات من أي نوع ولا أية معاممة تجارية تمت أو أبرمت  
 . "قصد الحصول عمى تعويض ارفع ثمنا

لا يعني إلا جزءا من " إذا كان نزع الممكية عمى ما يمي:نفس القانون من  22المادة نصت و 
 العقار يمكن لممالك أن يطمب ال عمى الجزء الباقي غير المستعمل"

ويجب في كل الحالات أن يغطي التعويض نقصان القيمة الذي يمحق الأملاك والحقوق غير 
 المنزوعة من جراء نزع الممكية. 

 نوع التعويض -4
خلافاً لممسائل المدنية والتي وىذا ، يكون التعويض كأصل عام في المسائل الإدارية نقداً 

لكن المشرع الجزائري خرج عن ىذه القاعدة استثناء في ، يكون التعويض العيني فييا ىو الأصل
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حيت أجاز أن يكون اقتراح ، السابق ذكره186-93 رقم من المرسوم التنفيذي 34نص المادة 
 إحدى الصورتين: النقدي ويتخذ التعويض، 1تعويض عيني بدلًا من التعويض النقدي

تودعو الجية الإدارية النازعة  2نقدي محدد بالعممة الوطنية ىو مبمغ  :التعويض الرئيسي-4-1 
لصالح الشخص المنزوعة ممكيتو ، صدور قرار قابمية التنازل العمومية بمجردلدى الخزينة  لمممكية

 مقابل قيمة ممكيتو أو حقو العيني العقاري المنزوع.
 التالية:  نص القانون عمى التعويضات التبعية لقدالتبعية: التعويضات -4-2 

 تعويض تحويل المتجر،-
 ، 3 تعويض حرمان الانتفاع-
 ، ض عن التكاليف التي يدفعيا التاجر لإعادة تجارتويعو ت-
4تعويض عن نقص قيمة الممكية المتبقية إدا كان نزع الممكية جزئي-

. 

المعدل  11-91 رقم لم ينص المشرع في قانون: عن نزع الممكية  تقدير القاضي لمتعويض -5
ونظرا لكون ، والمتمم السابق ذكره عمى اجراءات اعادة تقييم الأملاك والحقوق العينية المنزوعة

 المنصوص الخبرة أحكام تطبيق إلىأحال المشرع ، 5تقدير التعويض مسألة تقنية محضة  مسألة
 09-08القانون رقم  من 858ىذا ما يتضح من نص المادة  145 إلى 125 من المواد في عمييا
 145 إلى 125 من المواد في عمييا المنصوص بالخبرة المتعمقة الأحكام تطبق:"  ذكره السابق

 ." الإدارية المحاكم أمام القانون ىذا من
وردت في الكتاب  يايمعالتي أحال مجرد تحصيل حاصل وتكرار لأن المواد  النصعد ىذا ي

، ذكره السابق 09-08القانون رقم الأول الخاص بالأحكام المشتركة لجميع الجيات القضائية من 
 وبالنتيجة لا فائدة من الإحالة عمييا مرة ثانية.

 

                                                           

 .53رحماني أحمد، المرجع السابق، ص - 1
 السابق ذكره. 186-93من المرسوم التنفيذي رقم  34أنظر المادة  - 2
 السابق ذكره. 186-93المرسوم التنفيذي رقم  من 35المادة و الفقرة الثانية 34أنظر المادة  - 3
 .56رحماني أحمد، المرجع السابق، ص- 4
 عممية أو تقنية مادية واقعة توضيح إلى الخبرة تيدف السابق ذكره تنص عمى ما يمي: 09-08من القانون رقم  125المادة  - 5

 .لمقاضي محضة
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بناء عمى عدة خبراء  قضائي أوخبير تعيين أمكانية  مقاضي الإداريأجاز المشرع الجزائري ل
  نفسو.من تمقاء طمب الخصوم أو 

ىي إجراء من إجراءات التحقيق يمجأ ليا القاضي بناء عمى طمب  الخبرة القضائية:-5-1 
، ذكره السابق 09-08القانون رقم  من 75الخصوم أو من تمقاء نفسو ىذا ما تضمنو نص المادة 

القانون رقم  من 128المادة  قضائي حدد المشرع مشتملاتو في نص رائيا بحكمجيأمر القاضي بإ
 يأتي ما الخبرة بإجراء الأمر الحكم يتضمن أن يجب" ذكره: السابق 08-09

 عدة تعيين تبرير، الاقتضاء وعند، الخبرة إلى المجوء بررت التي الأسباب عرض -1 
 خبراء،
 التخصص، تحديد مع المعينين الخبراء أو الخبير وعنوان ولقب اسم بيان -2 
 دقيقًا، تحديدًا الخبير ميمة تحديد -3 
 ".الضبط بأمانة الخبرة تقرير إيداع أجل تحــديد -4 

 عمى حكمو يؤسس أن لمقاضي يمكن ذكره: السابق 09-08القانون رقم  من 144المادة 
 .الخبرة نتائج

 من 138المادة  حدد المشرع أىم مشتملاتو في نص، تنتيي الخبرة بتقرير يعده الخبير
 ما يمي: يشمل ذكره السابق 09-08القانون رقم 

 ، ومستنداتيم الخصوم وملاحظات أقوال -
 إليو، المسندة الميمة حدود في وعاينو بو قام عما تحميمي عرض -
 .الخبرة نتائج -

 نتائج استبعاد تسبيب عميو ينبغي أنو غير، الخبير برأي ممزم غير القاضيوفي النياية 
 .الخبرة

 بإيداع مبمغ التعويض لدى الخزينة العموميةالجية الإدارية تقوم  :طريقة دفع التعويض-5-2 
سنة إذا لم يعرف  15ويبقى مبمغ التعويض مودعا لدييا لمدة ، بمجرد صدور قرار قابمية التنازل

 صاحب الأملاك والحقوق.
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 دعوى استرداد الممكية العقارية لخاصة  -ثالثا
في حال لم  طمبو عمى بناء باسترجاع عقاره أجاز المشرع الجزائري لممنزوع ممكيتو المطالبة

تنطمق الأشغال المراد القيام بيا لتحقيق المنفعة العامة خلال الآجال المحددة في العقد أو في 
المعدل  11-91القانون رقم من  32ىذا ما نصت عميو المادة ، القرارات الخاصة بنزع الممكية

الانطلاق الفعمي في الأشغال المزمع إنجازىا في  والمتمم السابق ذكره عمى ما يمي: "إذا لم يتم
الآجال المحددة في العقد أو القرارات التي ترخص بالعمميات المعنية يمكن أن تسترجع ممكية 

 العقار بناء عمى طمب المنزوع منو أو أصحاب الحقوق ".
لمجية الإدارية ىل يقدم ، لم يحدد المشرع الجزائري في ىذا النص الجية التي يقدم ليا الطمب

لكن الاجتياد القضائي أزال ىذا الغموض ، أو لمجية القضائية المختصة، التي قامت بنزع الممكية
وفصل في دعاوى استرداد الممكية العقارية المنزوعة لأجل المنفعة العامة لعدم الانطلاق الفعمي 

 84308رقم  القرارلشأن من ابرز الاجتيادات الصادرة في ىذا ا، في المشروع المراد القيام بو
حيت اعتمدت عمى المبدأ التالي:" ، 1بين )ب ع( ضد والي ولاية الجزائر 17/01/1993بتاريخ 

 05من المقرر قانونا أنو إذا لم يتمقى العقار الذي نزعت ممكيتو التخصيص المقرر لو خلال 
سنة من تاريخ  30ل ميمة سنوات جاز لممالكين القدماء أو خمفائيم أن يطمبوا إعادة البيع ليم خلا

 بنزع الممكية ". الأمر
 قضية في الثابت من كان : "ولما 26/05/1984المؤرخ في  36595وكذلك القرار رقم  
 التخصيص تمق لم، العامة المنفعة أجل من ممكيتيا والتي انتزعت عمييا المتنازع الأرض أنّ  الحال
 كان ومتى، القانون يقتضيو كما الممكية بنزع لتبميغ المقرر التالية سنوات 5 خلال ليا المقرر
 .2المطعون  فيو "  المقرر إلغاء استوجب كذلك الأمر

ار الإشكال حول النص المذكور أعلاه في حال تم الانطلاق في الأشغال المراد القيام بيا يث
لم يتطرق ، أو القرارات الخاصة بنزع الممكية، تم توقفت لمدة تزيد عن تمك المذكورة في العقد

 .  3المشرع ليذه الحالة
 

                                                           

 .233، ص 1993مجمة المحكمة العميا ، العدد الثالث،  - 1
 .192، ص 1990 ، العدد الأول،، مجمة المحكمة العميا 26/05/1984المؤرخ في  36595قرار المحكمة العميا رقم  - 2
 .224، ص المرجع السابقإنجي ىند زىدور ،  - 3
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تحقيق المنفعة العامة أو لقرار التصريح بيا   يعد مخالفا لما نص عميو  إلىعدم الإشارة 
بتاريخ  62458ىذا ما ورد في القرار رقم ، قانون نزع الممكية من أجل المنفعة العامة

10/03/19911. 
 الاستيلاء عميها الخاصة المراد العقارية لمممكية الإدارية الحماية الثاني: المطمب

أجاز المشرع الجزائري لمسمطة الإدارية الاستيلاء المؤقت عمى الممكية العقارية الخاصة متى 
وقيد ىذه السمطة باتباع إجراءات قانونية محددة وتقديم ، توفرت الحالات القانونية التي تبرر ذلك

الطعن في قرار الاستيلاء من حيث وأجاز ليذا الأخير ، تعويض لممضرور من ىذه العممية
 يتم التطرق ليذا المطمب من خلال التقسيم التالي:، مشروعيتو أو من حيث التعويض

 القانونية للاستيلاء الشرعي الضمانات: الأول الفرع
 الاستيلاء قرار عمى القضائية الرقابة: الثاني الفرع

 الشرعي للاستيلاء القانونية الضمانات: الأول الفرع
 لمجيش الذي أجاز، 03/07/1877 لمقانون الفرنسي الصادر الشرعي يرجع أصل الاستيلاء

 الاستيلاء نظام نحو مفيومو تطور ثم، الحرب فترة أموال الغير في عمى الشرعي الاستيلاء
  .11/07/19382في  الصادر قانون بموجب، المدني الشرعي

 مفهوم الاستيلاء-أولا
 يتطمب تحديد مفيوم الاستيلاء تعريفو وذكر خصائصو وشروطو.

 تعريف الاستيلاء -1
البِلادِ معناىا السيطرة  خَيْراتِ  عمى الاستيلاءُ ، السَّيْطَرَةُ  التعريف المغوي للاستيلاء:"-1-1 

 عَمَيْيا".
 .3أَخْذاً" أَخَذَىا:  الَأمْلاكِ  عمى "اسْتَوْلَى     

 .1منتفعا" كان أم كان مالكا عميو اليد صاحب من قيرا المال نزع لغة:" الاستيلاء -
                                                           

 .139، ص 1993مجمة المحكمة العميا ، العدد الأول،  - 1
2 - Code Administratif ،23éme Edition ،DALLOZ ،Paris ،1994 ،p1505. 
-Olivier Gohin, La cession forcée des biens dans l'intérêt de la défense, nationale ou de la 
sécurité publique, Revue Droit et défense, N3, 2003, p 21. 

، 03/09/2019، تاريخ الزيارة https://www.almaany.com › dict › ar-ar قاموس المعاني عربي عربي ، الموقع : - 3
 .01عمى الساعة 
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لم يعرف المشرع الجزائري الاستيلاء بل اكتفى بتحديد التعريف القانوني للاستيلاء: -1-2  
جراءات محددة.  الحالات والأسباب التي تجيز للإدارة المجوء إليو وفق شروط وا 

 للاستيلاء: الفقهي التعريف-1-3  
 منح المؤقت كما يمي "ىو الشرعي الاستيلاء الله عبد بسيوني الغني عبدعرف الأستاذ 

 في المحددة الحالات في، مؤقتة بصفة الجبرية بالقوة بالأفراد خاص عقار حيازة في الحق الإدارة
 .2الاستيلاء " مدة عن تعويض ومقابل القانون

السمطة الادارية في الشرعي كما يمي:"  حق  عرف الاستاذ ماجد راغب الحمو الاستيلاء
 .3حيازة العقارات الممموكة ممكية خاصة بصفة مؤقتة تحقيقا لممنفعة العامة مقابل تعويض عادل"

من أجل  جبري أجازه القانون للإدارة بأنو:  "إجراء الشرعي وىناك من عرف الاستيلاء
 .4" أو العقارية حسب ما تقتضيو المنفعة العامة المنقولة الأموال عمى الحصول
 

" LA Réquisition est un procédé forcé qui permet à l’administration de 

se procurer la propriété et l’usage des biens mobiliers, l’usage des biens 

immobiliers, le service d’entreprises ou de personnes, la procédure est très 

simplifiées par rapport à l’expropriation mais l’utilisation est très limité
5

  ".  

يجيز للإدارة حيازة الممكية ، ىو إجراء قانوني استثنائي للاستيلاء: المقترح التعريف-1-4 
أو جبرا متى كانت المصمحة العامة والظروف تقتضي ذلك ، العقارية الخاصة لمدة محددة اتفاقا

 ىذا الإجراء.تعويض عادل لممضرور من  مقابل
 
 
 

                                                                                                                                                                                                 

قررتيا المحكمة الادارية العميا السنة العاشرة ، العدد الثاني )من أول  التي، مجموعة المبادئ القانونية المصري  مجمس الدولة - 1
 .1257القضائية، صـ  7لسنة  1741( ، القضية رقم 1965لى آخر مايو سنة إ 1965فبراير سنة 

دقيقة  30و10عمى الساعة  30/09/2019المصدر: موقع بوابة مصر لمقانون والقضاء، تم الاطلاع عميو   

http://www.laweg.net 

بن طيبة صونية ، ضوابط الاستيلاء المؤقت عمى العقار دراسة لاطار مفاىيمي بين التقنين الجزائري والتقنين المغربي، مجمة  - 2
 .168-147 ص ،30/06/2016،  1العدد المجمد السابع الانسانية ، جامعة العربي التبسي، و العموم الاجتماعية 

 .639،ص2000الاداري، دار المطبوعات الجامعية ، الاسكندرية، ماجد ا رغب الحمو ، القانون  - 3
4 - Philipe George ،droit public 72éme Edition   ، Paris ،1989 ،p 431 

5 -Gustave peiser ،Droit administratif  ،15éme Edition ،Dalloz ،paris،1996 ،p 138. 
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 خصائص الاستيلاء -2
 وتتمثل فيما يمي:، يتضح من التعاريف السابقة خصائص الاستيلاء

 لاستمرارية وضمانا والاستعجالية الاستثنائية في الحالات تمجأ الإدارةإجراء استثنائي: -2-1 
من  679 المادةىذا ما يتضح من ، الاستيلاء عمى الممكية العقارية الخاصة إلى، العمومي المرفق

 الأموال عمى الحصول يتم"  المعدل والمتمم السابق ذكره نصت عمى ما يمي: 58-75الأمر رقم 
 عمييا المنصوص والشروط الحالات وفق رضائي باتفاق العمومية المرافق سير لضمان والخدمات

 القانون. في
، العمومي المرفق لاستمرارية وضمانا والاستعجالية الاستثنائية الحالات في يمكن أنو إلا 

 .الاستيلاء طريق عن والخدمات الأموال عمى الحصول
 ".لمسكن فعلا المخصصة المحلات عمى حال الاستيلاء بأي يجوز ولا

 اقتناء الأموال إلىتسعى الإدارة من أجل ضمان سير المرفق العام  إجراء جبري:-2-2 
، تحقيقو عن طريق التراضي في الظروف العاديةوالخدمات التي تحقق ىذا الغرض أو تساعد في 

 .والاستعجالية وفق ما ينص عميو القانون ويتم ذلك جبرا في الحالات الاستثنائية
الاستيلاء الشرعي يكون لفترة زمنية محددة ىذا ما يتضح من نص المادة  إجراء مؤقت:-2-3 

المدة ىي التي تميز الاستيلاء  وتحديد، ذكره السابق والمتمم المعدل 58-75الأمر رقم  من 680
 عن نزع الممكية الخاصة.

تتجسد المنفعة العامة في الاستيلاء في ضمان سير المرفق العام  تحقيق المنفعة العامة:-2-4 
 بانتظام واضطراد من أجل تحقيق المنفعة العامة لمجميور عمى الدوام.

المستفيدة من الاستيلاء والمضرور من ىذه يتم الاتفاق بين الجية إجراء يتم بمقابل: -2-5 
ذا تعذر ذلك يتم تحديد التعويض من طرف القضاء بناء عمى دعوى التعويض يرفعيا ، العممية وا 

 من 2 مكرر 681 ىذا ما نصت عميو المادة، من لو مصمحة من لو مصمحة لمقاضي الإداري
 .الأطراف بين بالاتفاق تعويض يحدد:" ذكره السابق والمتمم المعدل 58-75الأمر رقم 
 وغرض ظروف مراعاة مع القضاء طريق عن التعويض مبمغ يحدد الاتفاق عدم حالة وفي
 .المستفيد يتضرر أن دون الاستيلاء
 القيمة". نقص في الاستيلاء من المستفيد تسبب حالة في التعويض منح يمكن كما
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 شروط الاستيلاء -3
 الشروط الشكمية-3-1

  بقرار إداري مكتوب الاستيلاء يتم-3-1-1 
ومن أجل توفير حماية قانونية ، العقاريةالممكية  عمى حق الاستيلاءقرار نظرا لخطورة 

متى تم الطعن  وقضائية تتمثل في إتاحة الفرصة لمقضاء الإداري لبسط رقابة مشروعيتو ىذا القرار
المختصة بإصدار قيد المشرع الجزائري السمطة الإدارية ، فيو من طرف الشخص المضرور منو

-75الأمر رقم  فقرة أولى من 680 المادةىذا ما يتضح من نص ، ىذا القرار في شكل مكتوب
 ويكون جماعية أو فردية بصفة الاستيلاء يتم:" يمي ما المتضمن ذكره السابق والمتمم المعدل 58

 .كتابيا"
 قانونا مؤهمة سمطة كل أو يصدر قرار الاستيلاء من طرف الوالي-3-1-2 

حدد المشرع الجزائري الجية المختصة بإصدار ىذا القرار من أجل الحد من سمطة الإدارة  
 سمطة كل أو خص الوالي، في ممارسة ىذا الحق الذي منحيا القانون وعدم التعسف في استعمالو

-75الأمر رقم  الفقرة الثانية من 680 قانونا بإصدار ىذا القرار ىذا ما نصت عميو المادة مؤىمة
 سمطة كل أو الوالي طرف من الأمر ويوقع:" يمي ما عمى نصت ذكره السابق والمتمم المعدل 58

 ويبين، أو الخدمات الأموال عمى الحصول بقصد الاستيلاء كان إذا فيو ويوضح، قانونا مؤىمة
 الأجر". أو/ و التعويض دفع وطرق مبمغ الاقتضاء وعند الخدمة مدة أو/  وصفة طبيعة

 ذكر تعيين العقار المراد الاستيلاء عميه في القرار-3-1-3
يرد الاستيلاء عمى العقار ومن أجل تقييد سمطة الإدارة في استعمال ىذا الحق عمى العقار  

ىذا ما نصت ، اشترط المشرع عمى الإدارة ذكر تعيينو بدقة في صمب القرار، المراد الاستيلاء عميو
 ذكره. السابق والمتمم المعدل 58-75الأمر رقم  الفقرة الثانية من 680 عميو المادة

 تحديد مدة الاستيلاء في القرار-3-1-4
حماية لمممكية العقارية اشترط المشرع الجزائري ذكر مدة الخدمة التي عمى أساسيا تم  

ىذا ما ، الاستيلاء حتى تتقيد الإدارة بالمدة المذكورة في القرار ولا تتعسف في استعمال ىذا الحق
 .ذكره السابق والمتمم المعدل 58-75الأمر رقم  الفقرة الثانية من 680 عميو المادة نصت
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  ذكر مبمغ التعويض أو لأجر وطريقة الدفع -3-1-5 
 المادة عميو نصت ما ىذا ،في قرار الاستيلاء الدفع وطريقة لأجر أو التعويض مبمغ ذكر يجب
 ذكره السابق والمتمم المعدل 58-75الأمر رقم  من الثانية الفقرة 680

 الشروط الموضوعية-3-2
 واستعجالية، استثنائية وجود حالات 
 عدم الاستيلاء عمى المحلات المخصصة لمسكن، 
 ، عدم التعسف في استعمال الحق -
ىذا ، مكتوب وموقع من طرف الوالي أو سمطة مؤىمةفي شكل أن يكون قرار الاستيلاء  -

 الاستيلاء يتم:" ذكره السابق والمتمم المعدل 58-75رقم الأمر  من 680 ما نصت عميو المادة
 .كتابيا ويكون جماعية أو فردية بصفة
 الاستيلاء كان إذا فيو ويوضح، قانونا مؤىمة سمطة كل أو الوالي طرف من الأمر ويوقع 
 الاقتضاء وعند الخدمة مدة أو/  وصفة طبيعة ويبين، أو الخدمات الأموال عمى الحصول بقصد
 الأجر". أو/ و التعويض دفع وطرق مبمغ

: " يمي ما عمى نصت ذكره السابق والمتمم المعدل 58-75الأمر رقم  من 681 المادة -
 الشعبــــي. المـجمس رئيس قبل من أو مباشرة الاستيلاء ينفذ

 بالعقوبات الإخلال دون إدارية بطريقة بالقوة تنفيذه، ذلك تقتضي التي الحالات في ويمكن
 ".بو المعمول التشريع أقرىا التي والجزائية المدنية

 ما عمى نصت ذكره السابق والمتمم المعدل 58-75الأمر رقم  من 1 مكرر 681 المادة -
 .بجرد مسبوق الاستيلاء ىذا يكون، الاستيلاء من المستفيد طرف من حيازة وجود حالة في:" يمي 

 ." جرد إعداد المستفيد طرف من الحيازة استعادة عن يترتب الطريقة وبنفس
 ما عمى نصت ذكره السابق والمتمم المعدل 58-75الأمر رقم  من 3 مكرر 681 المادة -

 المادة أحكام و قانونا المحددة والشروط الحالات نطاق خارج تم استيلاء كل تعسفيا يعد" :يمي 
 في عمييا المنصوص الأخرى العقوبات عمى زيادة، عميو يترتب أن ويمكن، أعلاه يمييا وما 679

 .القضاء طريق عن يصدر تعويض دفع بو المعمول التشريع
 كل بتعويض وكذا والرأسمال العمل ومكافأة المتسبب الضرر بإصلاح التعويض ىذا يتعمق

 ".الربح في نقص
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من  ":تضمن 20/10/1984 المؤرخ 38213 رقم العميا لممحكمة الغرفة الإدارية قرار
 ومن، بالشغور والتصريح كالمعاينة قانونا محددة أسس عمى مبنية الشغور نظرية أن قانونا المقرر
 القانونية الإجراءات استيفاء دون عقار عمى الشرعي بالاستيلاء الإدارة من المتخذ القرار ثم فإن

 .السمطة بتجاوز مشوبا يكون لحالة الشغور
 الاستيلاء واحد جانب من قرر قد لدائرة رئيس أن الحال قضية في الثابت من كان ولما
 الخاص التشريع إلى الإشارة مجرد أن معتقدا، طبيعي شخص لصالح عمى المحل الشرعي

 فإنو، قراره لتأسيس كاف وحده الشغور حالة توفر عمى بدليل دون الإتيان، بالأملاك الشاغرة
 إبطال استوجب كذلك الأمر ومتى، السمطة بتجاوز مشوبا كان قراره المذكور النحو عمى بتصرفو

 .1فيو"  عمى المحل المتنازع الشرعي الاستيلاء أمر
 قرار الاستيلاء عمى القضائية الرقابة: الثاني الفرع

حدد المشرع الحالات ولإجراءات التي يجوز فييا للإدارة المجوء للاستيلاء عمى الممكية 
لكن ، الإشارة لو في الفرع الأولىذا ما تمت ، سعيا منو لتوفير حماية قانونية ليا، العقارية الخاصة

يختص بيا القضاء الإداري في الجزائر ، لم يكتفي المشرع بيذه الحماية بل عززىا بحماية قضائية
تبدأ ىذه الرقابة متى رفع ، السابق ذكره 09-08القانون رقم من  800عملا بنص المادة 

 تعويض.المضرور دعوى إلغاء القرار الإداري أو دعوى 

                                                           

 .200، ص 1990مؤرخ، مجمة قضائية، العدد الأول  38213الغرفة الإدارية لممحكمة العميا، قرار رقم  - 1
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 دعوى الإلغاء –أولا 
منح المشرع الحؽ في رفع دعوى الإلغاء ضد أي قرار إداري يمس بأحد الحقوؽ المحمية 

واليدؼ مف ذلؾ ، حؽ الممكية العقارية باعتبارىا مقدس ومحمي قانوناالحقوؽ  ذهى قانونا، أبرز
الصادرة في ىذا  وبسط رقابة القضاء عمى القرارات الإدارية، الخاصة توفير حماية لمممكية العقارية

رفع دعوى إلغاء ، مف أجؿ الحد مف تعسؼ الإدارة في استعماؿ السمطة التي منحيا القانوف، الشأف
القرار  يا عمى أحد العيوب التي تشوبإضافة لتأسيسضد قرار الاستيلاء قيدىا المشرع بشروط 

 الإداري محؿ الطعف.
ليا الإلغاء لقد سبؽ التطرؽ  دعوى قبوؿ بالنسبة لشروطالاستيلاء:  قرار شروط دعوى إلغاء -1
الباب  الأوؿ مفالمطمب الأوؿ مف المبحث الأوؿ مف الفصؿ  العقارية فيشروط رفع الدعاوى  في

 وباقي الشروط تتمثؿ فيما يمي: الثاني،
 09-08القانوف رقـ مف  816أحاؿ المشرع بموجب نص المادة  الدعوى:عريضة -1-1 

البيانات الواجب  حدد بموجبيا، مف نفس القانوف 15نص المادة عمى تطبيؽ  السابؽ ذكره
تتمثؿ شكلا،  الدعوى عدـ قبوؿورتب عمى تخمؼ أحداىا ، عريضة افتتاح الدعوىتوفرىا في 

 فيما يمي:البيانات ىذه 
 .الدعوىترفع أماميا الجية القضائية التي -
 .اسـ ولقب المدعي وموطنو -
، فآخر موطف لو -  .اسـ ولقب وموطف المدعى عميو، فإف لـ يكف لو موطف معموـ
تسمية وطبيعة الشخص المعنوي، ومقره الاجتماعي وصفة ممثمو القانوني أو  إلىالإشارة  -
 .الاتفاقي
 .عمييا الدعوىعرضا موجزا لموقائع والطمبات والوسائؿ التي تؤسس  -
 المستندات والوثائؽ المؤيدة لمدعوى. إلىالإشارة، عند الاقتضاء،  -
القانوف رقـ مف  815ما نصت عميو المادة  محامي، ىذاعوى مف طرؼ دتوقيع عريضة ال -

 .السابؽ ذكره 08-09
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الإدارية ومجمس الدولة عند ما  المحكمة أماـ الطعف حدد المشرع أجؿ :الميعاد شرط-1-2 
 بنسخة الشخصي التبميغ تاريخ سريانيا مف يبدأ أشير،( 4) بأربعة  يفصؿ كدرجة أولى وأخيرة

التنظيمي ىذا ما  أو الجماعي الإداري القرار نشر تاريخ مف أو الفردي، الإداري القرار مف
 .1ذكره السابؽ 09-08القانوف رقـ  مف 907والمادة  829 تضمنو نص المادة

مف  830ىذا ما نصت عميو المادة ، ومسألة التظمـ الإداري المسبؽ أصبحت اختيارية
 .السابؽ ذكره 09-08القانوف رقـ 

 الإدارية المحكمة أماـ الدعوى ىذه رافع تمثيؿ المشرع يشترط شرط التمثيل بمحامي:-1-3  
 بمحاـ الخصوـ تمثيؿ:" القانوف نفس مف 826 المادة عميو نصت ما ىذا، وجوبا بمحامي
 ".العريضة قبوؿ عدـ طائمة تحت الإدارية، المحكمة أماـ وجوبي

المشرع الجزائري ارفاؽ  قرار الاستيلاء مع فرض  :مع العريضة قرار الاستيلاءارفاق -1-4  
 عميو المادةنصت  ىذا ما، عؿ تخمؼ ذلؾ عدـ قبوؿ الدعوى رتبو ، دعوى الإلغاءعريضة 

 .2السابؽ ذكره 09-08القانوف رقـ  ىذا مف الأولى الفقرة 819
  الاستيلاء قرار قد تشوب التي العيوب -2

 يتخذ عيب عدـ الاختصاص أحد الصورتيف:عيب عدم الاختصاص: -2-1   
: يتحقؽ ىذا العيب متى تـ  أو اغتصاب السمطة عيب عدم الاختصاص الجسيم-2-1-1 

  لو علاقة لا موظؼ مف أو، القانونية  الصفة لو ليس عادي فرد مف قرار إداري  إصدار

                                                           

( 4السابؽ ذكره عمى ما يمي: يحدد أجؿ الطعف أماـ المحكمة الإدارية بأربعة ) 09-08مف القانوف رقـ  829نصت المادة  - 1
أشير، يسري مف تاريخ التبميغ الشخصي بنسخة مف القرار الإداري الفردي، أو مف تاريخ نشر القرار الإداري الجماعي أو 

 التنظيمي.
السابؽ ذكره عمى ما يمي: عندما يفصؿ مجمس الدولة كدرجة أولى وأخيرة، تطبؽ  09-08مف القانوف رقـ  907المادة  نصت

 أعلاه. 832إلى  829الأحكاـ المتعمقة بالآجاؿ المنصوص عمييا في المواد مف 
يجب أف يرفؽ مع العريضة الرامية   السابؽ ذكره عمى ما يمي: 09-08الفقرة الأولى مف ىذا القانوف رقـ  819نصت المادة  - 2

إلى إلغاء أو تفسير أو تقدير مدى مشروعية القرار الإداري، تحت طائمة عدـ القبوؿ، القرار الإداري المطعوف فيو، ما لـ يوجد مانع 
 مبرر.
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، القضائية أو التشريعية السمطة اختصاص في إدارية سمطة مف أو، الإدارية القرارات بإصدار
 .1يره الانعداـصوىذا العيب يترتب عميو فقداف القرار صفتو الإدارية وتحولو لعمؿ مادي م

 :يتجسد ىذا العيب في أحد الصور التالية :البسيطعيب عدم الاختصاص -2-1-2 
يراقب القاضي الإداري مدى تقيد السمطة الإدارية المختصة قانونا  :المكاني الاختصاص عدم-

ويتحقؽ ىذا العيب في حاؿ ، بإصدار قرار الاستيلاء باختصاصيا المكاني الذي حدده المشرع ليا
خاصة تقع في ولاية أخرى لا تدخؿ في أصدر الوالي قرار الاستيلاء عمى ممكية عقارية 

دوتو في الواقع لأف المشرع حدد بدقة إقميـ كؿ حلكف ىذا العيب لا يمكف ، اختصاصو الإقميمي
 الأخيرة الفقرة 9 ىذا ما نصت عميو المادة، ولاية بمجموع أقاليـ البمديات التي تتكوف منيا الولاية

 أقاليـ مع الولاية إقميـ "يتطابؽ:  ذكره السابؽ الولاية قانوف المتضمف 07-12 رقـ القانوف مف
 .منيا" تتكوف التي البمديات

 البمديات المكونة لكؿ ولاية. السابؽ ذكره لمبلاد الاقميمي المتضمف التنظيـ 09-84وحدد القانوف 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

ار الصادر تضمف ما يمي: المقرر أيضاً أف القر  2018/02/06جمسة  80لسنة  4836قرار محكمة النقض المصرية رقـ  - 1
مف سمطة غير مختصة بإصداره يعتبر معدوـ الأثر منذ صدوره لما ىو مقرر قانوناً مف أنو إذا ناط القانوف لسمطة معينو 

 اختصاصا ما فلا يجوز ليا أف تنزؿ عنو أو تفوض فيو إلا إذا اجاز ليا القانوف ذلؾ. 
، الصادر عف الدوائر المدنية تضمف       2013/04/23جمسة  75لسنة  17637وكذلؾ قرار محكمة النقض المصرية رقـ  -

ما يمي: المقرر في قضاء محكمة النقض إف العمؿ الإجرائي المنعدـ لا وجود لو قانوناً، ومف ثـ لا يتحصف بفوات مواعيد الطعف 
قامة الطعف، أو برفع دعوى أصمية  فيو لذلؾ يجوز طمب الحكـ بانعدامو عف طريؽ الطعف فيو ميما استطالت المدة بيف وقوعو وا 

 لتقرير ذلؾ الانعداـ أو الدفع بانعدامو في دعوى مطروحة، ولممحكمة القضاء بذلؾ مف تمقاء نفسيا.
 ، الموقع:15، عمى الساعة 01/09/2019المصدر موقع محكمة النقض المصرية، الزيارة تمت بتاريخ  -

 .http://www.cc.gov.eg/Courts/Cassation_Court/All/Cassation_Court_All_Cases.aspx 
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  :الزماني الاختصاص عدم-
الوالي بالنسبة للأملاؾ أو الحقوؽ العينية  الاستيلاء مف قرار صدور في الحالة ىذه تتمثؿ

 مفػػػصدور المرسوـ الرئاسي المتض لكف الوالي يصدر ىذا القرار قبؿ واحدة،الواقعة في تراب ولاية 
 . المتضمف نقمو أو عزلو الرئاسي صدور المرسوـ أو بعد، 1تعينو

 :الموضوعي الاختصاص عدم-
 العيب في أحد الصور التالية:  ىذا يتحقؽ

 قرار ليا مختصة بإصدار موازية أخرى إدارية سمطة اختصاص عمى إدارية سمطة اعتداء-
 .الاستيلاء

 .الاستيلاء قرار بإصدار مختصة عميا إدارية سمطة اختصاص عمى دنيا إدارية سمطة اعتداء-
 .الاستيلاء قرار بإصدار مختصة دنيا إدارية سمطة اختصاص عمى عميا إدارية سمطة اعتداء-

اشترط المشرع عمى الجية الإدارية إفراغ قرار الاستيلاء  عيب الشكل والإجراءات:-2-2      
ىذا أشارت لو ، قانونا لذلؾ مؤىمة وموقع عميو مف طرؼ الوالي أو كؿ سمطة، في شكؿ مكتوب

 يتـ" يمي:ذكره بنصيا عمى ما  السابؽ والمتمـ المعدؿ 58-75الأمر رقـ  مف 680 المادة
 .كتابيا ويكوف جماعية أو فردية بصفة الاستيلاء

                                                           

 في الجميوريّة رئيس يعيّف  تنص عمى ما يمي: الحالي الجزائري الدستورمف  438-96 رقـ الرئاسي المرسوـمف  92المادة  - 1
                                      : الآتية والميا ّـ الوظائؼ

 الدّستور، في عمييا المنصوص والميا ّـ الوظائؼ  -1
 الدّولة، في والعسكريّة المدنيّة الوظائؼ  -2
 الوزراء، مجمس في تت ّـ الّتي التّعيينات  -3
 العميا، لممحكمة الأوؿ الرئيس  -4
 الدّولة، مجمس رئيس  -5
 لمحكومة، العا ّـ الأميف  -6
 الجزائر، بنؾ محافظ  -7
 القضاة،  -8
 الأمف، أجيزة مسؤولو  -9

                                     . الولاة  -10
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 الاستيلاء كاف إذا فيو ويوضح، قانونا مؤىمة سمطة كؿ أو الوالي طرؼ مف الأمر ويوقع
 الاقتضاء وعند الخدمة مدة أو/  وصفة طبيعة ويبيف، الخدمات أو الأمواؿ عمى الحصوؿ بقصد
 ".الأجر أو/ و التعويض دفع وطرؽ مبمغ

يراقب القاضي الإداري اليدؼ الناتج عف القرار الإداري مف حيث  عيب الغاية:-2-3   
حيث عدـ مخالفتو لميدؼ الذي حددتو الجية الإدارية عند إصدار  ومف، العامةتحقيقو لممنفعة 

 :ةالتالي مف الجوانب عيبال راقب القاضي الإداري ىذايوعمى ىذا الأساس ، الإداريالقرار 
تيدؼ الإدارة بموجب السمطات التي منحيا القانوف البعد عن المصمحة العامة: -2-3-1  

ليس غاية وعمى ىذا الأساس فإف ىذا الإجراء ، تحقيؽ المصمحة العامة إلىفي إطار الاستيلاء 
استيدفت  متىمف ىذا المنطمؽ ، عامة لجميور المواطنيفال ةمصمحالفي ذاتو ولكنو وسيمة لتحقيؽ 

بغية تحقيؽ نفع  اقانون اكاستعماؿ الإدارة السمطة المخولة لي، العامةالمصمحة  خالؼالإدارة غاية ت
عرضة  يكوف قرارىا، سياسي ىدؼأو بغية تحقيؽ ، الانتقاـأو بقصد  لأحد الموظفيفخاص 

           الغاية.في ركف  لعيب طعف فيوتـ المتى  يللإلغاء مف طرؼ القاضي الإدار 
ي يجب عمى تال الأىداؼالمشرع  حددمخالفة قاعدة تخصيص الأهداف: -2-3-2  

، العموميقرار الاستيلاء بضماف استمرارية المرفؽ قيدىا في إصدار و ، االإدارة أف تسعى لتحقيقي
في ركف  عيبب امشوبكاف لميدؼ المحدد سمفا مف طرؼ الإدارة  مخالؼقرار ىذا المتى صدر و 

 عرضة قرارىايكوف وبالنتيجة ، الغاية حتى ولو تدرعت الإدارة بأنيا سعت لتحقيؽ المصمحة العامة
 .   الغاية ركف في لعيب فيو الطعف تـ متى، الإداري القاضي طرؼ مف للإلغاء

عرؼ الأستاذ سميماف الطماوي السبب كما يمي :"ىو حالة واقعية عيب السبب : -2-4   
 .1" قرارىا فتتدخؿ عمى أساسيا وتصدر قانونية أحيانا تعرض للإدارةغالبا أو 

  ذكره السابؽ   والمتمـ  المعدؿ 58-75الأمر رقـ  الفقرة الثانية مف 679 ونصت المادة
 المرفؽ لاستمرارية وضمانا والاستعجالية الاستثنائية الحالات في يمكف أنو إلا: " يمي ما عمى 

 .الاستيلاء" طريؽ عف والخدمات الأمواؿ عمى الحصوؿ العمومي،
 
 

                                                           

 .44، ص  السابؽ المرجعسميماف محمد الطماوي ، النظرية العامة لمقرارات الإدارية ،  - 1
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أف الحالة الواقية التي تعترض الإدارة  المذكوريف، يتضحمف خلاؿ استقراء التعريؼ والنص 
 .والاستعجالية الاستثنائية وتدفعيا لإصدار قرار الاستيلاء، تتمثؿ في الظروؼ

: يراقب والاستعجاليةوجود الظروف الاستثنائية عمى رقابة القاضي الإداري -2-4-1  
مدى وجود أو صحة الظروؼ الاستثنائية والاستعجالية التي استندت الييا الإدارة القاضي الإداري 

مف عدـ صحتيا   أو، فاذا تأكد القاضي مف عدـ وجود ىذه الوقائع ، في اصدار قرار الاستيلاء
الظروؼ الاستثنائية تضح لو أف قرار الاستيلاء مشوبا بعيب السبب لعدـ وجود أو صحة ي

يره صوعمى ىذا الأساس يكوف القرار باطلا وم، والاستعجالية التي استندت عمييا في إصداره
 .1الإلغاء

بعد تأكد القاضي مف وجود  لمتكيف القانوني لموقائع: رقابة القاضي الإداري-2-4-2  
مع الخصائص القانونية يقوـ بمراقبة مدى تطابقيا ، الظروؼ الاستثنائية والاستعجالية وصحتيا

ذا ، والمتمثمة في تأثير ىذه الظروؼ عمى استمرارية المرفؽ العمومي، التي قصدىا المشرع وا 
ويكوف قرار الاستيلاء ، نتيجة سمبية يقضي بعدـ صحة التكيؼ القانوني ليذه الوقائع إلىخمص 

 .2قابؿ للإلغاء
حيث ، مف خلاؿ ما سبؽ اتساع سمطة القاضي الإداري في رقابتو عمى ركف السبب يتضح

وىذا مف أجؿ الحد مف تعسؼ الإدارة في ، للإدارةأصبحت تمتد لمرقابة عمى السمطة التقديرية 
 وتعزيز حماية القضاء الإداري لمممكية الخاصة. ، التقديريةاستعماؿ سمطتيا 

 والمباشر الناتج الحاؿ القانوني قرار الإداري في الأثريتمثؿ محؿ العيب المحل: -2-5  
أف يكوف ممكناً ، شرطاف أساسياف يويشترط القانوف في محؿ القرار الإدار ، عمى القرار الإداري
وعمى ىذا الأساس ، يتحقؽ ىذا العيب متى تخمؼ شرط مف ىذه الشروط، وأف يكوف مشروعاً 

 يراقب القاضي الإداري مدى توفر ىذه الشروط كما يمي: 
 

                                                           

 .76، ص المرجع السابؽ خالد،بعوني   - 1
 .289ص  السابؽ، المرجععبد الله طمبة،  - 2
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: يراقب القاضي رقابة القاضي الإداري لإمكانية تحقق محل القرار الإداري-2-5-1  
، الإداري إمكانية تحقؽ محؿ القرار الإداري مف الناحية القانونية أو مف الناحية الموضوعية

 .1لا يكوف مستحيلاً شريطة أف 
القاضي الإداري مدى توافؽ  : يراقبرقابة القاضي الإداري لمشروعية محل القرار-2-5-2  

كالعرؼ مضموف القرار الإداري ومحمو مع التشريع الجزائري المكتوب أو غير مكتوب 
فإذا لـ يتحقؽ ذلؾ نكوف أماـ استحالة قانونية تحوؿ دوف تحقيؽ محؿ ، والمبادئ العامة لمقانوف

ويتميز ىذا العيب بسيولة الإثبات مف طرؼ ، ا ما يسمى عيب المحؿذوى، الإداريالقرار 
ويسيؿ عمى القاضي الإداري الفاصؿ في النزاع التأكد مف مدى ، يدعي ذلؾالشخص الذي 

 .2تحقؽ مخالفة القانوف
 دعوى التعويض –ثانيا 

 التعويض دعوى رفع شروط-1
 تختمؼ شروط رفع دعوى التعويض عف دعوى الإلغاء عموما ما عدا الشروط التالية: لا

مف  ثانيةالفقرة ال 801المادة  الجهة القضائية الإدارية المختصة بدعوى التعويض:-1-1    
 تختص المحاكـ الإدارية كذلؾ بالفصؿ في"السابؽ ذكره عمى ما يمي:  09-08القانوف رقـ 

 ".الكامؿدعاوى القضاء 
يختص "السابؽ ذكره، تنص عمى ما يمي:  09-08القانوف رقـ مف  901ونص المادة 

مجمس الدولة كدرجة أولى وأخيرة، بالفصؿ في دعاوى الإلغاء والتفسير وتقدير المشروعية في 
 .القرارات الإدارية الصادرة عف السمطات الإدارية المركزية

 ."كما يختص بالفصؿ في القضايا المخولة لو بموجب نصوص خاصة
 انوعيىي الجية القضائية الوحيدة المختصة لمحاكـ الإدارية يتضح مف مقارنة النصيف أف ا

  التعويض.دعاوى  الفصؿ كأوؿ درجة في في
 
 

                                                           

 .197المرجع السابؽ، ص ، والإدارية المدنية الإجراءات قانوف في الإلغاء دعوى،  عمار بوضياؼ - 1
 .623عبد الغني بسيوني عبد الله، المرجع السابؽ،ص - 2
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لـ يشترط المشرع في دعوى التعويض ارفاؽ العريضة  الاستيلاء:ارفاق العريضة بقرار -1-2    
 09-08القانوف رقـ الفقرة الأولى مف  819نص المادة ما يتضح مف  الاستيلاء، ىذابقرار 

إلغاء أو تفسير أو تقدير مدى  إلىأف يرفؽ مع العريضة الرامية  يمي: يجبالسابؽ ذكره عمى ما 
القرار الإداري المطعوف فيو، ما لـ يوجد مانع  القبوؿر الإداري، تحت طائمة عدـ مشروعية القرا

 مبرر.
 القانوني وأساسها المسؤولية الإدارية الناجمة عن قرار الاستيلاءنوع  -2

خلافا دوف خطأ تنشأ  إداريةمسؤولية  ىي الاستيلاء قرار عف الناجمة الإدارية المسؤولية
أو  مبدأ المساواة أماـ الأعباء العامة ىو القانونييا أساسو ، لمقواعد العامة لممسؤولية الإدارية

 . التعسؼ في استعماؿ الحؽ
تقوـ ىذه المسؤولية الإدارية عف قراراتيا مبدأ المساواة أمام الأعباء العامة -2-1   

للإدارة الاستيلاء المؤقت عمى الممكية الخاصة متى توفرت  المشروعة لأف القانوف ىو الذي أجاز
الفقرة  679الحالات القانونية التي تيدد سير المرفؽ العاـ بانتظاـ، ىذا ما تضمنو نص المادة 

في قياـ مسؤولية الأشخاص  ذكره، يتمثؿالمعدؿ والمتمـ السابؽ  58-75الأمر رقـ الثانية مف 
د أو مجموعة أفراد تكاليؼ وأعباء في مقابؿ استفاد الجميور تحمؿ فر  خطأ، متىالعمومية دوف 

 .يعد ىذا المبدأ مف أىـ مبادئ في القانوف الإداري ،مف المنفعة العامة
، متى استعممت التعسؼ في استعماؿ الحؽ يتحقؽ التعسف في استعمال الحق :-2-2  

 خلافا لمحالات التي حدد تيا الخاصة،الإدارة الحؽ الذي منحيا القانوف في الاستيلاء عمى الممكية 
نصت ، ىذا ما  1المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره 58-75الأمر رقـ مف الفقرة الثانية  679المادة 
المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره:" يعد تعسفيا كؿ  58-75الأمر رقـ مف  3مكرر  681المادة عميو 

 وما يمييا أعلاه 679استيلاء تـ خارج نطاؽ الحالات والشروط المحددة قانونا وأحكاـ المادة 
ويمكف أف يترتب عميو، زيادة عمى العقوبات الأخرى المنصوص عمييا في التشريع المعموؿ بو 

 .دفع تعويض يصدر عف طريؽ القضاء
 

                                                           

 ابف جامعة والبناء،ميمونة سعاد، الضمانات الإدارية والقضائية لحماية حؽ الممكية مف قرار الاستيلاء المؤقت، مجمة التعمير  - 1
 .45-29، ص30/03/2017،  1العدد  الأوؿالمجمد  ،تيارت خمدوف
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ومكافأة العمؿ والرأسماؿ وكذا بتعويض كؿ المتسبب لتعويض بإصلاح الضرر يتعمؽ ىذا ا
 نقص في الربح".

الاتفاؽ بيف الجية المستفيدة بيتـ تحديد التعويض في الحالة العادية  تحديد التعويض: -3
تعذر ذلؾ يتـ تحديد التعويض مف طرؼ  لكف في حاؿ  مف الاستيلاء والمضرور مف ىذه العممية،

لقاضي ا يراعي الإداري، اءضلمقبناء عمى دعوى التعويض يرفعيا مف لو مصمحة ، القضاء
والتعويض  ، ظروؼ الاستيلاء والغرض منو وعدـ الإضرار بالمستفيدالإداري في تقدير التعويض 

عف الضرر الذي لحؽ بو أو عف نقص قيمة العقار في حاؿ تسبب فيو  العادؿ لممضرور
المعدؿ والمتمـ السابؽ  58-75الأمر رقـ مف  2مكرر  681ىذا ما نصت عميو المادة ، المستفيد

 .ذكره:" يحدد تعويض بالاتفاؽ بيف الأطراؼ
وفي حالة عدـ الاتفاؽ يحدد مبمغ التعويض عف طريؽ القضاء مع مراعاة ظروؼ وغرض 

 .الاستيلاء دوف أف يتضرر المستفيد
 يد مف الاستيلاء في نقص القيمة".المستفكما يمكف منح التعويض في حالة تسبب 

 الحماية الجزائية لمممكية العقارية الخاصة من التعدي عميهاالمبحث الثاني: 
لجزائية كونيا أشد تتسع الحماية القانونية بقواعدىا الموضوعية والإجرائية لتشمؿ الحماية ا

مف  العقارية والحقوؽ العينية المتفرعة عنو ويعد حؽ الممكية الردعي،لطابعيا نظرا  أنواع الحماية
كؿ مساس بيذا الحؽ ، و القانونية والقضائية تي تشمميا ىذه الحمايةال المالية الحقوؽ أبرز بيف

تماشيا والمبدأ القانوني ،يعاقب عميو القانوف حسب نوع الجرـ المنصوص عميو في قانوف العقوبات 
"لا جريمة ولا عقوبة أو تدابير أمف بغير  منو:الأولى  المنصوص عميو في قانوف العقوبات المادة

 قانوف ".
الخاصة مممكية العقارية سالبة لتعد جريمة التعدي عمى الممكية العقارية الجريمة الوحيدة ال

، وعمى ىذا الأساس يتـ وفؽ ما نص عميو القانوف حرـ المالؾ مف ممارسة ىذا الحؽلأنيا ت
 :ليتاالتقسيـ ال التطرؽ ليا مف خلاؿ

 جريمة التعدي عمى الممكية العقاريةأركاف  الأوؿ:المطمب 
 المطمب الثاني : إجراءات المتابعة الجزائية في جريمة التعدي عمى الممكية العقارية
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 جريمة التعدي عمى الممكية العقاريةأركان  الأول:المطمب 
عمى 1المتضمف قانوف العقوبات المعدؿ و المتمـ156-66رقـ  الأمرمف  386المادة نصت 

دج كؿ مف  20.000إلى2.000خمس سنوات وبغرامة مف  إلىيعاقب بالحبس مف سنة  ":ما يمي
 .ممموكا لمغير و ذلؾ خمسة أو بطرؽ التدليس اانتزع عقار 

ذا كاف انتزاع الممكية قد وقع ليلا بالتيديد أو العنؼ أو بطريقة التسمؽ  أو الكسر مف عدة وا 
أشخاص أو مع حمؿ سلاح ظاىر أو مخبأ بواسطة واحد أو أكثر مف الجناة فتكوف العقوبة الحبس 

 ." دج 30.000إلىدج 10.000عشر سنوات والغرامة مف  إلىمف سنتيف 
متى توفرت الأركاف تقوـ ريمة التعدي عمى الممكية العقارية جيتضح مف ىذا النص أف 

المادة  الذي نصت عميونص التجريـ  المتمثؿ فيىي الركف الشرعي ىذه الأركاف و ، المكونة ليا
والركف   المادي مركفإضافة لذكره، المعدؿ والمتمـ السابؽ  156-66 رقـ الأمر مف 386

 :التقسيـ التالي مف خلاؿالأركاف تـ التطرؽ ليذه يالمعنوي ،
 شرعيف اللركا الأوؿ:الفرع 

 مادي ال الركف الفرع الثاني:
 .عنويالم الركف الفرع الثالث:

 الشرعي الركن الأول: الفرع
 الأمرمف  386المادة  نص في العقارية الممكية عمى التعدي جريمةل الركف الشرعي يتمثؿ

السموؾ  المشرع الجزائري في ىذا النصحدد  ، السابؽ ذكره المعدؿ و المتمـ 156-66رقـ 
انتزع عقار ممموؾ في  ىذا السموؾ تمثؿ،ي العقارية الممكية عمى التعديلجريمة الإجرامي المكوف 

 كحد أدنى الحبس مف سنة وىي ذه الجريمةالعقوبة المقررة ليوحدد ، لمغير خمسة أو بطرؽ التدليس
 ، دج 20.000إلىدج 2.000 تتراوح قيمتيا بيفغرامة لإضافة  كحد أقصى، خمس سنوات إلى

التيديد أو العنؼ أو بطريقة التسمؽ  أو عف طريؽ، وحدد ظروؼ التشديد المتمثمة في ظرؼ اليؿ
 ،أو الكسر مف عدة أشخاص أو مع حمؿ سلاح ظاىر أو مخبأ بواسطة واحد أو أكثر مف الجناة

                                                           

 49،) ج ر عدد  1966يونيو  8 الموافؽ 1386 عاـ صفر 18 في العقوبات المؤرخ قانوف المتضمف 156-66 رقـ الأمر - 1
،) ج ر عدد  2016يونيو  19في  المؤرخ 02-16 رقـ والمتمـ بالقانوف المعدؿ ، 755-701 (، ص  1966يونيو  11صادرة 

 . 5-4(، ص  2016يونيو 22صادرة  37
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 إلى أدنى كحد الحبس مف سنتيف سيرمف ىذه الظروؼ وت أو أكثر متى توفر ظرؼالعقوبة  تشدد
  .دج 30.000إلىدج 10.000 بيف قيمتيا تتراوح لغرامة إضافة، أقصى كحد عشر سنوات

 ماديال الركن الفرع الثاني:
حصره المشرع في توفر  ،الركف المادي يتمثؿ في السموؾ الإجرامي الصادر عف الجاني

  .يتـ ىذا الانتزاع خمسة أوعف طريؽ التدليس لمغير، وأف ممموؾ عقار انتزاععنصريف ىما 
 انتزاع عقار ممموك لمغير -أولا

أجاز لمالؾ حؽ التمتع والتصرؼ  الممكية، حيثحدد المشرع الجزائري نطاؽ حؽ  الممكية: -1
المادة  مف نصبحرية شريطة عدـ استعماليا استعماؿ يخالؼ القوانيف والأنظمة، ىذا ما يتضح 

" الممكية ىي حؽ  يمي:عمى ما  والمتمـ السابؽ ذكره، بأنوالمعدؿ  58-75الأمر رقـ مف  674
 ." يستعمؿ استعمالا تحرمو القوانيف والأنظمة ألاالتمتع والتصرؼ في الأشياء بشرط 

المعدؿ  58-75الأمر رقـ مف  683المادة نص في العقار  المشرع الجزائري  عرؼ العقار:  -2
 تمؼ،كؿ شيء مستقر بحيزه وثابت فيو ولا يمكف نقمو مف مكانو دوف  بأنو السابؽ ذكره، والمتمـ

ويعتبر عقار  يممكو،صاحبو في خدمة العقار الذي  الذي يضعووألحؽ بالعقار المنقوؿ 
 .بالتخصيص

أجاز لمالؾ حؽ  ، حيثالعقارية الممكيةحدد المشرع الجزائري نطاؽ حؽ  العقارية:الممكية   -3
شريطة عدـ استعماليا استعماؿ يخالؼ طبيعتيا أو  العقاري بحريةالتمتع والتصرؼ في الماؿ 

" يمي:المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره عمى ما  25-90 رقـ مف القانوف 27غرضيا نصت المادة 
الممكية العقارية الخاصة ىي حؽ التمتع والتصرؼ في الماؿ العقاري و/أو الحقوؽ العينية مف أجؿ 

 ."أو غرضيا استعماؿ الاملاؾ وفؽ طبيعتيا
يتضح مف المادة المذكورة أف حؽ الممكية يرتب قانونا لممالؾ سمطة عمى العقار الذي يممكو 

شريطة  عنو،المتفرعة التصرؼ فيو أو في أحد الحقوؽ العينية و التمتع الحؽ في ويجيز لو 
 .القانوفاستعماؿ ىذه الحقوؽ في حدود ما يسمح بو 
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التطرؽ في الفصؿ الأوؿ  تـلقد  الحيازة القانونية:في حال تم التعدي عمى الحماية الجزائية  -4
يثار ، ليا في حاؿ تـ التعدي عميياالحماية الجزائية مسألة  ، لكفالقانونية محيازةل الأوؿمف الباب 

مف قانوف  386نص المادة في المشرع الجزائري  أقرىاىؿ الحماية الجزائية  التالي: التساؤؿبشأنيا 
  فقط أـ تمتد لمحائز حيازة قانونية؟ ذكره، لممالؾالعقوبات المعدؿ والمتمـ السابؽ 

بالمغتيف العربية أعلاه المذكورة  386 المادة نصضح مف مقارنة يتالمشرع: موقف -4-1      
حيث  الممكية العقارية،في الأساس الذي تقوـ عميو جريمة التعدي عمى وجود اختلاؼ  والفرنسية
  تضػػػػمف النػػػػػػػص بالمغػػػػػػػة الفرنسيةفي حيف  ارة "انتزاع الممكية "ػػػػػػػالعربية عب ص بالمغةػػػػػػػػػػػػالنورد في 

 فإف وعمى ىذا الأساس، 1" وتعني منع الحيازةDépossession" و "Dépossède"عبارة 
عمى الاعتداء  متى تـ تقوـ،لمنص بالمغة الفرنسية  استناداعمى الممكية العقارية  يدعتجريمة ال

عمى خلاؼ النص بالعربية الذي ، حائزا لو حيازة قانونية أو حقيقيا كافالمدعي مالكا  عقار
  .فقطالممكية العقارية عمى يقتصر عمى الاعتداء 

بؿ أصدرت قرارات مختمفة ،ار ثابت لـ تستقر المحكمة العميا عمى قر  القضاء:موقف -4-2     
ارة تو  فقط،ىو حماية الممكية العقارية  386ف المقصود بنص المادة أتؤيد النص العربي ب تارة

ىذا ما يتضح مف القرارات  أخرى تؤيد النص الفرنسي وتتوسع في الحماية لتشمؿ الحيازة القانونية،
 التالية:
لا يعد انتزاع إلا   05/11/1991تاريخ ب 75919قرار المحكمة العميا الغرفة الجزائية رقـ -

كاف الشاكي مالكا حقيقيا لمعقار الذي  ولا يتحقؽ ذلؾ إلا إذا، إذا تـ الفعؿ عمى عقار ممموؾ لمغير
 .2تـ عميو فعؿ الانتزاع

  246158رقـ يحمؿ  أخر  وعمى خلاؼ القرار المذكور اعتبرت المحكمة العميا  في قرار
المعدؿ  156-66رقـ الأمرمف  386أف العبرة في تطبيؽ نص المادة  03/09/2003بتاريخ 

بؿ تمتد لمحائز ،ميو والمتمـ السابؽ ذكره ليست  في تحديد مف تعود لو ممكية العقار المعتدى ع
  .3غاية نشوب خلاؼ  إلىحيازة ىادئة 

                                                           

 .126 ص ،2007، قسنطينة جامعة  ، الحقوؽ كمية ، ماجستير رسالة العقارية، الممكية حماية ، إلياـ بعبع - 1
 والعموـ الحقوؽ مجمة الجزائري، العقوبات قانوف في العقارية الممكية عمى التعدي جريمة بمواضح، الطيبأنظر في نفس المعنى -

 .319-302ص ،10/03/2017 ،1 العدد العاشر المجمد، الجمفة شوراع زياف جامعة الإنسانية،
 .214، ص1993مجمة المحكمة العميا ، العدد الأوؿ،  - 2
 . 447، ص 2003العدد الأوؿ ،  ،مجمة المحكمة العميا - 3
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 04/03/2009بتاريخ   511043رقـ وأكدت المحكمة العميا  نفس الموقؼ  في قرارىا 
مف  386حيث اعتمد عمى المبدأ التالي : لا يقصد بعبارة العقار الممموؾ لمغير الواردة في المادة 

نما الحيازة كذلؾ  ، ممكية العقار فقط ، قانوف العقوبات  . 1وا 
 العقوبات قانون من 386 المادة نصل الناحية التطبيقيةبالناحية النظرية مقارنة -4-3      
-66مف الأمر رقـ  386الناحية التطبيقية لنص المادة بيتضح مف مقارنة الناحية النظرية  
 غير والفرنسية،بالمغتيف العربية النص  ةترجمفي اختلاؼ  ،السابؽ ذكره  المعدؿ و المتمـ 156
بالمغة  386المادة نص ترجمة لالحرفي تطبيؽ التراجعت عف في أحدث قرارتيا المحكمة العميا أف 

لتشمؿ الحماية الجزائية لمممكية العقارية  الأصؿ،لكونو ىو تطبيؽ النص الفرنسي  رجحتو  ة،العربي
  القانونية.والحيازة 

 اقتران الانتزاع بالخمسة أو التدليس -ثانيا
يتجسد في  ،ىو سموؾ إيجابي جرمو القانوف يقوـ بو الجانيانتزاع عقار ممموك لمغير :  -1

ولا يعتبر المرور عمى عقار الغير أو الدخوؿ لو  ، استلائو عمى عقار الغير  دوف رضا صاحبو
 ذلؾ القانوف إذا أجاز جريمةولا يعد انتزاع عقار ممموؾ لمغير  ، 2تـ مغادرتو انتزعا لعقار الغير

 الشرعي. وحالة الاستيلاء ، كما ىو الحاؿ في نزع الممكية الخاصة مف أجؿ المنفعة العامة
 . 3تعرؼ الخمسة مف الناحية المغوية بأنيا كؿ فعؿ يتـ دوف عمـ الغير بو الخمسة: -2

 مف الناحية القانونية لـ يعرؼ المشرع الجزائري الخمسة في قانوف العقوبات . و 
بالرجوع للاجتياد القضائي يتضح أف الغرفة الجزائية بالمحكمة العميا عرفت الخمسة في 

كما يمي :  ىي القياـ بفعؿ سمب الممكية العقارية أو   08/11/1988بتاريخ  57534قرارىا رقـ 
 .4ومف غير عمـ المالؾ أو الحائز حيازة قانونية الحيازة المحمية قانونا خفية

في قانوف العقوبات  تدليسمف الناحية القانونية لـ يعرؼ المشرع الجزائري ال التدليس: -3
عرفت التدليس المنصوص عميو  13/05/1986 بتاريخ279رقـ  المحكمة العميا قراروبالرجوع ل

                                                           

 .  329،   ص  2011العدد الثاني ، ، مجمة المحكمة العميا  - 1
 .231، ص السابؽ المرجع ، زىدور ىند إنجي - 2
 . 128، ص  السابؽالمرجع بعبع إلياـ ،  - 3
 .192 ص ،1993 الثاني، العدد القضائية، لمجمة ،57534 رقـ االعمي المحكمة قرار  - 4
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اعادة شغؿ ممكية الغير أو  "بأنو كما يمي: السابؽ ذكره 156-66الأمر رقـ  مف 386في المادة 
 1. "حيازتو بعد اخلائيا بموجب محضر خروج محرر مف طرؼ عوف التنفيذ

عمى  17/01/1989بتاريخ  52971قرارىا رقـ اعتمدت المحكمة العميا الغرفة الجزائية في
المبدأ التالي والمتمثؿ فيما يمي :"مف المقرر قانونا أف جريمة الاعتداء عمى ممكية الغير لا تقوـ إلا 

 :إذا توافرت الأركاف الأتية
 انتزاع عقار ممموؾ لمغير -
 ارتكاب الفعؿ خمسة -
 بطريؽ التدليس -

 . 2ومف تـ فإف القضاء دوف تبياف ىذه الأركاف يعتبر خرقا لمقانوف "
-66رقـ الأمرمف  386 المادةالمشرع في نص ، عمى خلاؼ ما ورد في القرار المذكور

متى تـ  يتحقؽجريمة التعدي عمى الممكية العقارية  قياـأف  ،المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره  156
، بطريؽ التدليس وأخمسة  أف يتـ ىذا الانتزاعواشترط  ،لمغير انتزاع عقار ممموؾب  قاـ الجاني
تفيد تحقؽ أحد الوصفيف كافي لقياـ  الواردة في النص المذكور، يتضح إنيا عبارة " أو"بالرجوع ل
 خمسة الفعؿ ارتكاباشترط عمى عكس ما ورد في القرار الذي  ،العقارية الممكية عمى التعدي

يتوجب تحققيما لقياـ جريمة التعدي عمى الممكية ،ركنيف مستقميف ،واعتبرىما  التدليس بطريؽو 
 .العقارية

لا ينفي إعلاـ المالؾ بفعؿ الاعتداء عمى ممكيتو العقارية صفة الخمسة والتدليس الواجب 
 57534ىذا ما استقر عميو  قرار المحكمة العميا الغرفة الجزائية رقـ ،توفر إحداىا لقياـ الجريمة 

 . 08/11/1988بتاريخ 
 السابؽ ذكره المعدؿ و المتمـ 156-66مف الأمر رقـ  386 يتضح مف مقارنة نص المادة

بالمغة الفرنسية وىي  "Fraude" بالمغتيف العربية والفرنسية اختلاؼ في الترجمة حيث وردت عبارة
 le" النص المحرر بالمغة العربية ذكر عبارة التدليس والتي تعني العربية، بينماتعني الغش بالمغة 

dol" والتدليس بيذه الترجمة "Fraude" مؼ عف معنىتيخ Le dol  المغةبنفس.  

                                                           

 .308ص  المرجع السابؽ ، الطيب بمواضح، - 1
  .236ص  ،1991 الثالث،العدد ،مجمة المحكمة العميا  - 2
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شرط صدور حكـ مدني بالإخلاء حائز لقوة الشيء المقضي فيو وتنفيذه بالطرؽ بالنسبة ل
ذلؾ في بعض  التعدي، اشترطتتستقر المحكمة العميا عمى ىذا الشرط لقياـ جريمة  القانونية، لـ

في  ذكره، جاء السابؽ 17/01/1989بتاريخ  52971القرارات الصادرة عنيا مثؿ القرار رقـ
مف قانوف العقوبات بياف  386.. يتعيف عمى مجمس قضاء المدية وقبؿ تطبيؽ المادة "حيثياتو:

تيدؼ  386لممموؾ لمغير خمسة و بطريؽ التدليس وىذا خاصة وأف المادة كيفية نزع العقار ا
معاقبة أولئؾ الذيف يعتدوف عمى عقار ممموؾ لمغير أو يرفضوف إخلاءه بعد الحكـ  إلىأساسا 

عمييـ بحكـ مدني مبمغ تبميغا قانونيا مف طرؼ العوف المكمؼ بالتنفيذ وموضوع موضع التنفيذ 
 .  1الأمكنة "  إلىبمقتضى محضر الدخوؿ 

يتضح مف ىذا القرار أف مف يحتؿ عقار لأوؿ مرة لا يعد مرتكب لجريمة التعدي عمى 
المعدؿ  مف قانوف العقوبات 386أي أف المحكمة العميا فسرت نص المادة  ، الممكية العقارية

لمصالحة المعتدي عمى الممكية العقارية عمى حساب مف ىو أولى بالحماية  ،والمتمـ السابؽ ذكره
 . 2ظاىرياو أ كاف مالكا حقيقيا

ويرجع سبب ىذا الاجتياد القضائي في ىذه الفترة لمفوضى في تداوؿ الممكية العقارية الناتجة 
دقتيا  الحيازة، وعدـالممكية أو  تثبتوالتي ترتب عنيا قمة السندات التي ،عف الحقبة الاستعمارية 

ىذا الأساس اشترط المحكمة العميا في ىذه الفترة المجوء لمقضاء  وجدت، وعمىالإثبات إف  في
 .المدني لإثبات الممكية أو الحيازة

يا لـ تشترط الغرفة الجزائية ب حيث ،القضائي الاجتيادلكف المحكمة العميا تراجعت عف ىذا 
الشيء المقضي فيو وتنفيذه بالطرؽ القانونية  لقياـ جريمة صدور حكـ مدني بالإخلاء حائز لقوة 

  07/10/2010بتاريخ  504569ىذا ما يتضح مف قرارىا رقـ  ، التعدي عمى الممكية العقارية
 ، عمى المبدأ التالي : "يشكؿ انتزاع عقار ممموؾ لمغير خمسة أو بطريؽ التدليس تحيث اعتمد

وعودتو  ، ناطؽ بطرد المعتدي ، دوف اشتراط حكـ مدني ، جريمة التعدي عمى الممكية العقارية
 .3بعد التنفيذ "

                                                           

 .237، ص 1991العدد الثالث، ،مجمة المحكمة العميا  - 1
 .104ص ،2014الجزائر، ،ىومة ،دار العاشرة الخاصة، العقارية الممكية ،حماية عمر باشا حمدي-(44 - 2
 .333،  ص 2012العدد الأوؿ ، ، مجمة المحكمة العميا  - 3
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يتضح مف حيثيات القرار المذكور أف الغرفة الجزائية بالمحكمة العميا استقرت عمى عدـ 
اشتراط حصوؿ مالؾ العقار المعتدى عميو عمى حكـ مدني بطرد المعتدي وأف يكوف تـ تنفيذه 

عمى عكس ما توصؿ  ، قار لقياـ جريمة التعدي عمى الممكية العقاريةالع إلىوعاد المعتدي مجددا 
مف  386لو القضاة في القرار المطعوف فيو  لأف المشرع الجزائري لـ يشترط ذلؾ نص المادة 

نصت عمى عقاب كؿ اعتداء عمى حيث  ، السابؽ ذكره المعدؿ و المتمـ 156-66الأمر رقـ 
العقار بغير حؽ  إلىويتحقؽ ذلؾ بالدخوؿ   ، طريؽ التدليسالعقار الممموؾ لمغير خمسة أو عف 

 ودوف رضا مالكو أو حائزه ىذا ما استقر عميو الفقو والقضاء.
 المعنوي الركن الفرع الثالث:

 الشرعي والركف المادي غير كافياف لقياـ  جريمة التعدي عمى الممكية العقارية توفر الركف
 ركف ثالث  توفريشترط فييا إضافة لمركنيف السابقيف ،لأف ىذه الجريمة تعد مف الجرائـ العمدية 

 انيػػػػػإرادة الج راؼػػػػانص ،يتمثؿ فيد العاـ ػػػػػتحقؽ القص متىف ػػىذا الرك نشأوي ، الركف المعنويىو 
إضافة لذلؾ يشترط فيو توفر القصد  ، لارتكاب ىذه الجريمة وىو يعمـ أف ىذا الفعؿ مجرـ قانونا 

 .1تمثؿ في نية تممؾ العقار محؿ التعدي وحرماف مالكو منو،يالخاص لدى الجاني 
 الثاني : إجراءات المتابعة الجزائية في جريمة التعدي عمى الممكية العقارية  مطمبال

منح المشرع الجزائري صلاحيات واسعة لمنيابة العامة في تحريؾ الدعوى العمومية باعتبارىا 
الجريمة لكف رغـ ذلؾ لا يمكف تحريكيا لوجود قيود تمنع النيابة العامة  العاـ، وقد تنشأممثمة الحؽ 

 يتـ ،نوناتقرر ىذه الأخيرة عدـ تحريكيا بناء عمى سمطة الملائمة الممنوحة ليا قا ذلؾ، أومف 
 :التالي التقسيـ خلاؿ مف المطمب ليذا التطرؽ

 ومباشرتيا العمومية الدعوى تحريؾ: الأوؿ الفرع
 .العقارية الممكية عمى التعدي جنحة عقوبة: الثاني الفرع
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 ومباشرتها العمومية الدعوى تحريك: الأول الفرع
المجتمع في تسميط العقاب عمى استناد لحؽ ،تنشأ الدعوى العمومية بمجرد وقوع الجريمة  
 .لكف رغـ نشأتيا قد لا يتـ تحريكيا أحيانا لوجود قيود قانونية أو مادية تحوؿ دوف ذلؾ ، 1الفاعؿ

 العمومية الدعوى تحريك -أولا
 العمومية الدعوى تحريكالأصل العام في   -1

 ما ىذا ، العاـحؽ لم ممثمة كونيا تحريؾ الدعوى العمومية اختصاص أصيؿ لمنيابة العامة
 قانوفالمتضمف  155-66رقـ  الأمر   مفالفقرة الأولى  مكرر الأولى المادة نص مف يتضح

 يحركيا العقوبات لتطبيؽ العمومية الدعوى:" يمي ما المتضمف 2المعدؿ والمتمػـ الجزائية الإجراءات
 '.القانوف بمقتضى بيا إلييـ المعيود الموظفوف أو القضاء رجاؿ ويباشرىا

مف أجؿ ، ئـاالجر  معظـل بالنسبة الصلاحية ىذه ممارسة العامة لمنيابة قانوفال خوؿ
كؿ مف  تسوؿ لو والردع العاـ ل،الخاص لمجاني ردع تحقيؽ الو ،القصاص مف مرتكب الجريمة 

لكف ترد عمى ىذه القاعدة  قيود  في بعض الجرائـ مف  ، نفسو ارتكاب نفس الفعؿ المجرـ مستقبلا
شكوى مف مالؾ بتحريكيا  حيث قيد المشرع ،الخاصةبينيا جريمة التعدي عمى الممكية العقارية 

 .المعتدى عميو أو حائزه حيازة قانونية  العقار
 في جريمة التعدي عمى الممكية العقارية العمومية الدعوى تحريك -2

في جريمة التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة مف طرؼ  العمومية الدعوى تحريؾيتـ 
رقـ  الأمر   مفالفقرة الثانية مكرر  نص المادة الأولى يتضح مفما  المتضرر، ىذا الشخص

كما يجوز أيضا لمطرؼ المضرور أف يحرؾ الدعوى  ":المتضمف ما يمي السابؽ ذكره 66-155
 طبقا لمشروط المحددة في ىذا القانوف". 

 عف طريؽ  مدني ادعاءبموجب  رو ضر المالشخص  طرؼمف  العمومية الدعوى تحريؾيتـ 
  155-66الأمر رقـ  مف 72 المادة أشارت لو ما ىذا، التحقيؽ قاضي أماـ يتقدـ بيا شكوى

                                                           

 .164 السابؽ، صالمرجع  إلياـ،بعبع  - 1
 ، الجزائية الإجراءات قانوف يتضمف 1966 سنة يونيو 8 الموافؽ ىػ 1386 عاـ صفر 18 في المؤرخ 155-66 رقـ الأمر - 2
 07-17 رقـ بالقانوف والمتمـ المعدؿ ،(  1966 سنة يونيو 10 الموافؽ ىػ 1386 عاـ صفر20  صادرة ،48 عدد ر ج) 

 مارس 29 في  الموافؽ 1438 رجب 01  صادرة 20 عدد ر ج) ، 2017 مارس 27 الموافؽ 1438 الثانية جمادى 28مؤرخ
 .5ص ،(2017
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 مدنيا يدعى أف بجريمة مضار بأنو يدعي شخص لكؿ يجوز ":بنصيا عمى ما يمي السابؽ ذكره
  ."المختص التحقيؽ قاضي أماـ بشكواه يتقدـ بأف

 العمومية الدعوى مباشرة -ثانيا
 العامة النيابة تباشر ":عمى ما يمي  السابؽ ذكره 155-66رقـ  الأمر من  29 المادةنصت 

 ،قضائية جية كؿ أماـ تمثؿ وىي ،القانوف بتطبيؽ وتطالب المجتمع باسـ العمومية الدعوى
 .بالحكـ المختصة القضائية الجيات أماـ المرافعات ممثميا ويحضر

 في وليا ،القضاء أحكاـ تنفيذ عمى العمؿ تتولى كما حضوره في بالأحكاـ ينطؽ أف ويتعيف
 ."القضائية الشرطة وأعواف بضباط تستعيف كما ،العمومية القوة إلى تمجأ أف وظيفتيا مباشرة سبيؿ

 الدعوى مباشرة في تقديرية سمطة العامة لمنيابة الجزائري المشرع منح الملائمة مبدأ بموجب
ت أحد الاحتمالا وفؽ لو توصمت ما حسب القضية في التصرؼ بغرض اتياـ، كجية العمومية
 :التالية

 طمب و وكيؿ الجميوريةيوجبت التحقيؽ جيات عمى الإحالةتتـ  التحقيق: جهات عمى الإحالة  -1
رقـ  الأمر   مفالفقرة الأولى    67 المادة  ما نصت عميو ، ىذاالتحقيؽقاضي  إلى افتتاحي

 وكيؿ مف طمب بموجب إلا تحقيقا يجري أف التحقيؽ لقاضي يجوز لا" :سابؽ ذكره ال 66-155
 ."بيا متمبس جنحة أو جناية بصدد ذلؾ كاف ولو حتى التحقيؽ لإجراء الجميورية

التحقيؽ الابتدائي في الجنح جوازي يتوقؼ عمى طمب وكيؿ الجميورية مالـ تنص قوانيف خاصة 
 السابؽ ذكره. 155-66 رقـ الأمر  مف 66عمى ذلؾ، ىذا ما نصت عميو المادة 

 بالاستدعاء يسمى ما أو بالحضور التكميؼ طريؽ عف : المختصة المحكمة عمىالإحالة  -2
حسب تقدير وكيؿ الجميورية، مالـ توجد نصوص  لأف التحقيؽ في الجنح جوازي ، المباشر

-66رقـ  الأمر مفالفقرة الثانية  66 المادة، ىذا ما تضمنو نص 1أو حالة التمبس  خاصة توجبو
 كما. خاصة نصوص ثمة يكف لـ ما اختياريا فيكوف الجنح مواد في أما": السابؽ ذكره  155
 ."الجميورية وكيؿ طالبو إذا المخالفات مواد في إجراؤه يجوز

 
 

                                                           

تنص  ذكره السابؽ والمتمػـ  المعدؿ الجزائية الإجراءات قانوف المتضمف  155-66 رقـ الأمر مفالفقرة الأخيرة  38المادة  - 1
 .يمييا وما 57 المادة بمقتضى لو المخولة السمطات التحقيؽ قاضي يباشر بيا المتمبس الجنحة أو الجناية حالة وفي :عمى ما يمي
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 :متى تحقؽ أحد الأسباب التاليةقضية ال الجميورية بحفظوكيؿ  أمري: حفظ القضية -3
 : القانونية الأسباب-3-1 

 المذكورة سابقا. التعدي عمى الممكية العقارية جريمةأركان أحد توفر  لعدم الحفظ-3-1-1    
 والخاصة العامة الأسبابحدد المشرع الجزائري  :العمومية الدعوى لانقضاء الحفظ-3-1-2    

 بنصيا عمى ذكره السابؽ 155-66 رقـ الأمر مف 6 المادةبموجب   العمومية الدعوى لانقضاء
 وبالعفو وبالتقادـ المتيـ بوفاة العقوبة تطبيؽ إلى الرامية العمومية الدعوى تنقضي ": ما يمي
 .المقضي الشيء لقوة حائز حكـ وبصدور العقوبات قانوف وبإلغاء الشامؿ

 بانقضاء قضى الذي الحكـ أف عف وكشفت الإدانة إلى أدت إجراءات طرأت إذا أنو غير
 يتعيف وحينئذ فييا، السير إعادة يجوز فإنو مزور، استعماؿ أو تزوير عمى مبني العمومية الدعوى
 التزوير مقترؼ إدانة يوـ إلى نيائيا القرار أو الحكـ فيو صار الذي اليوـ منذ موقوفا التقادـ اعتبار

 .المزور الاستعماؿ أو
 زمالا شرطا كانت إذا وبسحب الشكوىبتنفيذ اتفاؽ الوساطة  العمومية الدعوى تنقضي

 .لممتابعة
 ."صراحة يجيزىا القانوف كاف إذا بالمصالحة العمومية الدعوى تنقضي أف يجوز كما
 العامة النيابة تأمرالمادة، الأسباب المذكورة في نص  بأحدالعمومية  الدعوى انقضت إذا

 قضية.ال بحفظ
 لكف مجرـ فعؿال يتحقؽ الحفظ لامتناع العقاب متى كاف العقاب: لامتناع الحفظ-3-1-3     

 موانع حالات مف حالة فيو تتوافر فعؿ مجرـكؿ ، وعميو يتحوؿ العقاب لمنع شروط وضع القانوف
 .الفاعؿ ضد الموجية الدعوى حفظإلى فعؿ مباح، ويترتب عمى ذلؾ  العقاب

الذي ارتكب الفعؿ المجرـ قانونا  الشخصكاف  إذا :المسؤولية لامتناع الحفظ-3-1-4        
 2سنة 13حالة القاصر الذي لـ يكمؿ ك وأ 1حالة الجنوفك، المسؤولية موانع حالات تتوفر فيو أحد

 .الدعوى بحفظ العامة النيابة تأمرإذا تحقؽ مانع مف موانع المسؤولية، 
                                                           

 كاف مف عمى عقوبة لا: عمى ما يمي ذكره والمتمـ السابؽ المعدؿ العقوبات المتضمف156-66 القانوف مف 47 المادة نصت -1
 .  21 المادة مف 2 الفقرة بأحكاـ الإخلاؿ وذلؾ دوف الجريمة ارتكاب وقت جنوف حالة في
 لا: يمي ما عمى ذكره والمتمـ السابؽ المعدؿ العقوبات المتضمف156-66 القانوف مف والثانية الأولى الفقرة 49 المادة نصت - 2

 .التربية أو الحماية تدابير إلا عشرة الثالثة يكمؿ لـ الذي القاصر عمى توقع
 .لمتوبيخ إلا محلا يكوف لا المخالفات مواد في فإنو ذلؾ ومع
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 التعدي جريمة في الجزائري المشرع اشترط الدعوى: تحريك إمكان لعدم الحفظ-3-1-5       
ذاالمجني  شكوى تقديـ العقارية الممكية عمى النيابة  بذلؾ تأمرلـ يقدـ ىذا الأخير شكوى  عميو، وا 

 العامة بحفظ الدعوى.
 : الموضوعية الأسباب-3-2 

 التحري بعد لكف، مجيوؿ ضد شكوى ترفع قد :الفاعل معرفة لعدم الحفظ-3-2-1  
 بحفظ أمر فتصدر أحد تتيـ أف العامة النيابة تستطيع فلا، عميو العثور يتـ لا الجاني والبحث عف

 الدعوى. أوراؽ
 كأف صحيحة غير لممتيـ المنسوبة الجريمة كانت إذاالصحة:  لعدم الحفظ-3-2-2    

 أوراؽ بحفظ أمر تصدر أف النيابة فعمى كاذب، بلاغتقديـ  مثؿ الإساءة قصد الضحية اختمقيا
 الصحة. لعدـ الدعوى

 قاطع دليؿ يوجد لا لكف معروفا الفاعؿ يكوف قد الأدلة: توافر لعدم الحفظ-3-2-3    
 .الأوراؽ بحفظ تأمر ؾضده لذل

 الأىمية عدـ تتخذ أف ليا التي وحدىا العامة النيابة الأهمية: لعدم الحفظ-3-2-4      
 .تافو أو بسيط الضرر مثؿ الحالات التي يكوف فييا، الأوراؽ لحفظ كمعيار

لكف الصمح لـ  ،الصمحأو  لموساطة تتمثؿ في المجوءالأسباب الإرادية : الإرادية الأسباب-3-3 
جريمة التعدي عمى الممكية ذكره بالنسبة ل السابؽ 155-66 رقـ الأمريتطرؽ لو المشرع في 

 العقارية ونص عمى الوساطة فقط.
 وساطة متقرير وكيل الجمهورية المجوء ل -

إطار إصلاح العدالة أقر وفي ، تعد الوساطة وسيمة لحؿ النزاعات في المسائؿ المدنية
لتخفيؼ  ييدؼ طريؽ بديؿونيا ك، البسيطة الجزائية قضاياالفي بعض  الوساطةالمشرع الجزائري 

لوكيؿ القانوف  سمطة الملائمة التي خوليا بناء عمى ياجوء لالم يتـ، الضغط عمى الجيات القضائية
 لحؿ النزاع في بعض الجنح في المسائؿ الجزائية طريؽ بديؿك يا،المجوء لفي تقرير  الجميورية

و أو بناء عمى طمب الضحية ،أ الجميورية وكيؿ بمبادرة مف عمى سبيؿ الحصر،حددىا المشرع 
 156-66رقـ الأمرمكرر مف  37المادة  ىذا ما نصت عميو ،في بعض الجرائـالمشتكي منو 

السابؽ ذكره :" يجوز لوكيؿ الجميورية، قبؿ اي متابعة جزائية، اف يقرر بمبادرة منو او بناء عمى 
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طمب الضحية او المشتكي منو، اجراء وساطة عندما يكوف مف شانيا وضع حد للإخلاؿ الناتج 
 عف الجريمة او جبر الضرر المترتب عمييا.
 مرتكب الافعاؿ المجرمة والضحية".تتـ الوساطة بموجب اتفاؽ مكتوب بيف 

 التعدي عمى الممكية العقارية  يمةجر التي أجاز المشرع فييا المجوء لموساطة ومف بيف الجرائـ 
ويكوف ذلؾ  ، 1 السابؽ ذكره 156-66رقـ الأمرمف  2مكرر  37المادة  ىذا ما يتضح مف نص

جبر الضرر إمكانية و أالجريمة ىذه الناتج عف  متعديحد ل عفي الحالات التي يمكف لموساطة وض
 .2الوساطة المكتوب  اتفاؽ تنفيذعد ب ناتج عنياال

 وىو المعتدى عمى ممكيتو يشترط في الوساطة قبوؿ الضحية شروط المجوء لموساطة:-
فقرة  1مكرر 37المادة ما تضمنو نص  العقارية، ىذاوىو المعتدي عمى الممكية والمشتكي منو 

  قبوؿ الضحية والمشتكى منو ". الوساطة لإجراءيشترط  "أولى:
وعناوينيـ طراؼ الأيتضمف ىوية  ،: يدوف اتفاؽ الوساطة في محضر اتفاق الوساطة-
ىذا ما  ،ومضموف اتفاؽ الوساطة وآجاؿ تنفيذه ،للأفعاؿ وتاريخ ومكاف وقوعيا موجز وعرض

يدوف اتفاؽ الوساطة في ": السابؽ ذكره 156-66رقـ الأمرمف  3مكرر  37لمادة انصت عميو 
محضر يتضمف ىوية وعنواف الاطراؼ وعرضا وجيزا للأفعاؿ وتاريخ ومكاف وقوعيا ومضموف 

 اتفاؽ الوساطة وآجاؿ تنفيذه.
 إلى ووتسمـ نسخة من ،طراؼمف طرؼ وكيؿ الجميورية وأميف الضبط والأ يوقع المحضر

 ."كؿ طرؼ
 
 

                                                           

: يمكف اف تطبؽ الوساطة ذكره السابؽ والمتمـ المعدؿ العقوبات قانوف المتضمف156-66رقـ الأمر مف 2مكرر  37المادة  - 1
الاسرة والامتناع العمدي في مواد الجنح عمى جرائـ السب والقذؼ والاعتداء عمى الحياة الخاصة والتيديد والوشاية الكاذبة وترؾ 

عف تقديـ النفقة وعدـ تسميـ طفؿ والاستيلاء بطريؽ الغش عمى امواؿ الارث قبؿ قسمتيا او عمى أشياء مشتركة أو أمواؿ الشركة 
صدار شيؾ بدوف رصيد والتخريب أو الإتلاؼ العمدي لأمواؿ الغير وجنح الضرب والجرح غير العمدية والعمدية المرتكبة بدوف  وا 

ؽ الإصرار والترصد أو استعماؿ السلاح، وجرائـ التعدي عمى الممكية العقارية والمحاصيؿ الزراعية والرعي في ممؾ الغير سب
 واستيلاؾ مأكولات أو مشروبات او الاستفادة مف خدمات اخرى عف طريؽ التحايؿ.

 كما يمكف اف تطبؽ الوساطة في المخالفات.
، المجمد الرابع خنشمة جامعة ، مجمة الحقوؽ والعموـ السياسية،لممكية العقارية الخاصةجريمة التعدي عمى ا عثماني مريـ،- 2

 .1145-1126، ص  15/06/2017، 2العدد
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 الوساطة ما يمي : ومف بيف أىـ  العناصر التي يتضمنيا اتفاؽ
 ما كانت عميو. إلىإعادة الحاؿ  -
 و عيني عف الضرر.أتعويض مالي،  -
 كؿ اتفاؽ آخر غير مخالؼ لمقانوف يتوصؿ اليو الاطراؼ . -
 .1اتفاؽ الوساطة آجاؿ تنفيذ -
عميو ت نصما  بإرادتيـ، ىذالموساطة يمجأ أطراؼ النزاع  الوساطة:الطعن في اتفاق -
 ".  منو والمشتكى الضحية قبوؿ الوساطة لإجراء يشترط" أولى: فقرة 1مكرر 37 المادة
يمكف لأي طرؼ  بإرادتيـ، وعمى ىذا الأساس لايكوف في حاؿ توصؿ طرفي النزاع لاتفاؽ  

إضافة لذلؾ تعد الوساطة عمؿ إداري وليست  ،بأي طريؽ مف طرؽ الطعف اتفؽ عميوالطعف فيما 
 المشرع يا ليامنح التي الملائمةتشرؼ عمييا النيابة العامة بناء عمى سمطة  ، عمؿ قضائي

في ما  ي طريؽ مف طرؽ الطعفألطعف بافإنو لا يمكف  ، العمومية الدعوى تحريؾ قبؿ الجزائري
-66رقـ الأمرمف  5مكرر  37المادة ىذا ما تضمنو نص  ، الوساطة عف طريؽعميو تفاؽ تـ الا
 ."لا يجوز الطعف في اتفاؽ الوساطة باي طريؽ مف طرؽ الطعف ":السابؽ ذكره  156

يعد محضر اتفاؽ الوساطة سندا تنفيذيا ىذا ما تضنو  الطبيعة القانونية لاتفاق الوساطة:-
يعد محضر اتفاؽ الوساطة سندا  "ذكره:السابؽ  156-66رقـ الأمرمف  6مكرر  37المادة نص 

 ." تنفيذيا طبقا لمتشريع الساري المفعوؿ
 
 
 
 
 

                                                           

: يتضمف اتفاؽ الوساطة ذكره السابؽ والمتمـ المعدؿ العقوبات قانوف المتضمف156-66رقـ الأمر مف 4مكرر  37المادة  - 1
 عمى الخصوص ما يأتي:

 إعادة الحاؿ إلى ما كانت عميو. -
 تعويض مالي، او عيني عف الضرر. -
 كؿ اتفاؽ آخر غير مخالؼ لمقانوف يتوصؿ اليو الاطراؼ. -
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  الوساطة قالآثار القانونية لاتفا-
ىذا ما  الوساطة، اتفاؽ لتنفيذ المحددة الآجاؿ خلاؿ العمومية الدعوى تقادـ سرياف وقؼ -

يوقؼ سرياف تقادـ الدعوى  ":ذكره السابؽ 156-66رقـ الأمر مف 7مكرر  37المادة نصت عميو 
 ."العمومية خلاؿ الآجاؿ المحددة لتنفيذ اتفاؽ الوساطة

ا المحددة، ىذا م الآجاؿعمدا خلاؿ  الوساطة اتفاؽالجزائية لمطرؼ الذي لـ ينفذ  المتابعة-
إذا لـ يتـ ":  ذكره السابؽ والمتمـ المعدؿ 156-66رقـ الأمر مف 8مكرر  37المادة نصت عميو 

  ."الاتفاؽ في الآجاؿ المحددة، يتخذ وكيؿ الجميورية ما يراه مناسبا بشأف اجراءات المتابعةتنفيذ 
-66رقـ الأمر مفالفقرة الأولى والثالثة  144تطبيؽ العقوبات المنصوص عمييا في المادة -
 ياعمدا عف تنفيذ اتفاؽ الوساطة عند انقضاء الاجؿ المحدد ل متنعاشخص كؿ  ذكره السابؽ 156

:  ذكره السابؽ والمتمـ المعدؿ 156-66رقـ الأمر مف 9مكرر 37المادة نص يتضح مف ىذا ما 
مف قانوف  147يتعرض لمعقوبات المقررة لمجريمة المنصوص عمييا في الفقرة الثانية مف المادة "

 ."العقوبات، الشخص الذي يمتنع عمدا عف تنفيذ اتفاؽ الوساطة عند انقضاء الاجؿ المحدد لذلؾ
 ة التعدي عمى الممكية العقاريةنحجعقوبة : الثاني الفرع

 القاضي يوقعو ،القانوف جرمو فعؿعف القياـ ب امتنع أو ارتكب مف كؿل جزاء ىي العقوبة
نصت عميو المادة ، ىذا ما يطمؽ عميو مبدأ شرعية العقوبات وتدابير الأمف الذي عمى الجاني
 ."قانوف بغير أمف تدابير أو عقوبة ولا جريمة لا:" ذكره السابؽ 156-66 رقـ الأمر الأولى مف

يتضح مف النص أف المشرع ىو الذي يحدد العقوبات وتدابير الأمف، وميمة القاضي  
نظرا لاختلاؼ  ،القاعدة لا يمكف العمؿ بيا عمى إطلاقيا هكأصؿ عاـ ىي تطبيؽ القانوف، لكف ىذ

ىذا الأساس منح  لارتكابيا، وعمىرافقة الضرر الناتج عف نفس الجريمة باختلاؼ الظروؼ الم
 لمعقوبة.والحد الأقصى الأدنى  لو الحدالمشرع مجاؿ لمسمطة التقديرية لمقاضي حيث حدد 
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 156-66 رقـ الأمر مف 386 المادةنص بموجب ما سبؽ قسـ المشرع الجزائري بناء عمى 
 إلىاستنادا لمعيار شدة العقوبة  ،العقاريةجنحة التعدي عمى الممكية  ذكره السابؽ والمتمـ المعدؿ

 العقارية الممكية عمى التعدي جنحة و البسيطة العقارية الممكية عمى التعدي جنحة ، 1يفنوع
  وحدد العقوبة المقررة لكؿ جنحة. ، المشددة

 البسيطة العقارية الممكية عمى التعدي نحةج عقوبة-أولا
 156-66 رقـ الأمر مفالفقرة الأولى  386بموجب نص المادة المشرع الجزائري حدد 

الحبس مف ب ، 2العقارية الممكية عمى التعدي لجنحةالعقوبة المقررة ذكره  السابؽ والمتمـ المعدؿ
دج 2.000تتراوح قيمتيا بيفغرامة إضافة ل كحد أقصى، خمس سنوات إلى كحد أدنى سنة
وعمى ىذا الأساس خص المشرع ىذه الجنحة بعقوبتيف  متلازمتيف ينطؽ بيما  ، دج 20.000إلى

وقيده بحدود لمعقوبتيف لا يجوز لو الخروج  وىما عقوبة الحبس والغرامة ، معاالقاضي وجوبا 
، وفي نفس الوقت منحو المشرع سمطة 3عنيا، ويخضع في تطبيؽ ذلؾ لرقابة المحكمة العميا 

، سعيا السابؽ ذكرىا 386بتيف في مجاؿ الحدود التي نصت عمييا المادة تقديرية في تقدير العقو 
دى توفر حالة العود المنصوص مو  4 الشخصية الظروؼمنو لتحقيؽ العدالة مف خلاؿ مراعاة 

 . 5 المعدؿ والمتمـ السابؽ ذكره 156-66 رقـ الأمر مف 55 المادةعمييا في 
 

                                                           

 نص إذا الجريمة نوع يتغير:  ذكره السابؽ المتمـ و المعدؿ العقوبات قانوف المتضمف156-66 رقـ الأمر مف 29 المادة - 1
 .مشددة لظروؼ نتيجة منيا أشد آخر نوع عمى أصلا تطبؽ عقوبة عمى القانوف

 ما عمىذكره نصت  السابؽ المتمـ و المعدؿ العقوبات قانوف المتضمف156-66 رقـ الأمر مف الأولى الفقرة 386 المادة - 2
 وذلؾ لمغير ممموكا عقارا انتزع مف كؿ دج 20.000 إلى 2.000 مف وبغرامة سنوات خمس إلى سنة مف بالحبس يعاقب  :يمي

 .التدليس بطرؽ أو خمسة
 4112/4112، 1جامعة الجزائر  كلٌة الحقوق، خطوي مسعود، الجرائم الواقعة على العقار الفلاحً، رسالة ماجستٌر، - 3

 .42ص
 جنحة أو جناية في الشريؾ يعاقب : ذكره السابؽ المتمـ و المعدؿ العقوبات قانوف المتضمف156-66 رقـ الأمر مف 44 المادة -4

 .الجنحة أو لمجناية المقررة بالعقوبة
 بو تتصؿ الذي الشريؾ أو لمفاعؿ بالنسبة إلا منيا الإعفاء أو العقوبة تخفيؼ أو تشديد عنيا ينتج التي الشخصية الظروؼ تأثر ولا
 .الظروؼ ىذه

 بحكـ لجناية عميو حكـ مف كؿ: ذكره السابؽ المتمـ و المعدؿ العقوبات قانوف المتضمف156-66 رقـ الأمر مف 55 المادة - 5
 جناية أو جنحة بالتقادـ سقوطيا أو العقوبة ىذه لإنقضاء التالية سنوات الخمس خلاؿ ارتكب و أكثر أو سنة لمدة بالحبس نيائي
 .الضعؼ إلى العقوبة ىذه رفع يجوز و قانونا المقرر الأقصى بالحد عميو يحكـ فإنو بالحبس عمييا يعاقب

 .سنوات عشر إلى خمس مف الإقامة مف بالمنع أيضا الحكـ يجوز و
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 المشددة العقارية الممكية عمى التعدي نحةج عقوبة -ثانيا
 الأمر مف 386 المادة عمى سبيؿ الحصر في نصظروؼ التشديد  الجزائري المشرعحدد 

أو أكثر متى توفر ظرؼ  القضاة بتشديد العقوبة ذكره، وألزـ والمتمـ السابؽ المعدؿ 156-66 رقـ
 إلىتتحوؿ ىذه الجريمة مف جنحة بسيطة  العقارية، وعميو الممكية عمى التعدي جنحةفي  ايمن

 مشددة.جنحة 
  ظروف التشديد -1

غير أنو حدد الفترة التي لا يجوز فييا   لـ يحدد المشرع الجزائري مصطمح الميؿ :يلمال
 البدء يجوز لا جراءات الجزائية : "الا قانوف مف 47 المادةفي نص  ا معاينتي أو المساكف تفتيش

  مساء( 8) الثامنة الساعة بعد ولا صباحا، الخامسة الساعة قبؿ معاينتيا أو المساكف تفتيش في
 المقررة الاستثنائية الأحواؿ في أو الداخؿ مف نداءات وجيت أو المنزؿ صاحب طمب إذا إلا

 ."قانونا
  الغسؽ مف يبدأ الذي الظلاـ بعض بأنوال ه عتبر احيث توجد عدة تعاريؼ لميؿ  فقووبالرجوع لم

 بأنو العراقي المشرععرفو و  ، وىو بداية ظممة الميؿ بعد غروب الشمس وينتيي عند طموع الفجر
 مساءاً  التاسعة بيف ما الفترة بأنو الانكميزي القانوف عرفوو  ،وشروقيا الشمس غروب بيف الفترة

 .1صباحاً  والسادسة
 شفاىةىو إكراه معنوي  صادر مف الجاني كتابة أو  التيديدعمى عكس العنؼ  : التهديد
فيبعث في نفسو الرعب، مثؿ إنذار شخص بخطر يمحؽ بو أو بشخص عزيز  ، 2لممجني عميو 

مف  جرمو المشرع الجزائري في المواد ،لأثر الذي يبعثو في نفس المجني عميوعميو، وبناء عمى ا
باليؿ في جريمة التعدي عمى  اقترفواعتبره ظرؼ مشدد إذا  ، العقوبات قانوف مف 287 إلى 284

 المتمـ و المعدؿ 156-66 رقـ الأمر مف 386 المادةىذا ما يتضح مف نص  ،الممكية العقارية
 .ذكره السابؽ

                                                           

 ،13، العدد البيت أىؿ جامعة ،مجمة أىؿ البيت عمييـ السلاـ ظرؼ الميؿ في تشديد العقاب، محمد صالح الأميف، - 1
 .141ص  ،20/09/2012
 ىدد مف كؿ: ذكره السابؽ المتمـ و المعدؿ العقوبات قانوف المتضمف156-66 رقـ الأمر مفالفقرة الأولى  284 المادة - 2

 بمحرر ذلؾ كاف و المؤبد السجف أو بالإعداـ عمييا يعاقب مما الأشخاص عمى آخر اعتداء أي أو السجف أو القتؿ جرائـ بارتكاب
 إلى 500 مف بغرامة و سنوات عشر إلى سنتيف مف بالحبس يعاقب شعارات، أو رموز أو بصور أو عميو موقع غير أو موقع

 .آخر شرط أي بتنفيذ أو معيف مكاف في النقود مف مبمغ بإيداع بأمر مصحوبا التيديد كا إذا دج 5000
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 الأمر مف الأولى الفقرة 264 لمادةفي  الجزائري المشرععميو  نص مادي إكراه ىو: العنف
ىذا ما يتضح  ه عمى سبيؿ المثاؿبعض صور ذكر  ،1ذكره السابؽ والمتمـ المعدؿ 156-66 رقـ

مف بيف  ، " الاعتداء أو العنؼ أعماؿ مف آخر عمؿ أي ارتكب أومف  العبارة التي استعمميا  "
 خمسة عمى تزيد لمدة العمؿ عف كمي عجز أومرض  إلى مؤديوال والجرح الضرب أعماؿصوره  
 . يوما عشر

 السابؽ المتمـ و المعدؿ 156-66 رقـ الأمر مفالفقرة الأولى  357 المادة عرفت :التسمّق
 أية أو فجالدوا حضائر أو الأحواش أو المباني أو المنازؿ إلى الدخوؿ بالتسمؽ يوصؼ ":ذكره
 السقوؼ أو الأبواب أو الحيطاف تسور بطريؽ ذلؾ و مسورة أماكف أو حدائؽ أو بساتيف أو أبنية
 ."أخرى أسوار أية أو

 بأنو:" ذكره  السابؽ المتمـ و المعدؿ 156-66 رقـ الأمر مف 356 المادة عرفتو :الكسر
 طريقة بأيّ  أو بإتلافو أو بكسره سواء ذلؾ في الشروع أو بالقوة الإقفاؿ أجيزة مف جياز أي فتح

 في يوجد شيء أيّ  عمى بالاستيلاء أو مغمؽ مكاف إلى بالدخوؿ شخص لأيّ  يسمح بحيث أخرى
 ".مقفوؿ مكاف

تعدد الجناة، وبالرجوع لبعض التشريعات  مصطمح الجزائري المشرع عرؼي لـ :الجناة تعدّد
      2اليمني والعقوبات الجرائـ قانوفمف  21المادة  في نص الجناة تعدد عرؼ المشرع اليمني العربية

 ." لمجريمة المنفذة بالأعماؿ مشترؾ بإىماؿ او بقصد معا يقوموف مف فاعميف ويعد ما يمي:"....ك
 111 رقـ العراقي العقوبات قانوف مف 55 المادة نص في الجناة تعدد يعراقال المشرع عرؼو 
        ...".جنحة أو جناية ارتكاب عمى أكثر أو شخصيف اتفاؽ جنائياً  اتفاقاً  يعد " :3 1969 لسنة

                                                           

 أحدث مف كؿ:  ذكره السابؽ المتمـ و المعدؿ العقوبات قانوف المتضمف126-66 رقـ الأمر مف الأولى الفقرة 462 لمادةا - 1
 سنوات خمس إلى شيريف مف بالحبس يعاقب الإعتداء أو العنؼ أعماؿ مف آخر عمؿ أي ارتكب أو ضربو أو لمغير جروحا عمدا

 خمسة عمى تزيد لمدة العمؿ عف كمي عجز أو مرض العنؼ مف الأنواع ىذه عف نتج إذا دج 110111 إلى 211 مف بغرامة و
 .يوما عشر

 .2008، 3، وزارة الشؤف القانونية ، ط1994( لسنة 12قانوف الجرائـ والعقوبات اليمني رقـ ) - 2
 .9/15/1969تاريخ: ،1778العدد  العراقية،الوقائع ، 1969لسنة  111قانوف العقوبات العراقي رقـ  - 3
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 جريمة ارتكاب في اشخاص لعدة الجيود تضافر ىو: " بأنو الجناة تعدد عرؼ بعض الفقياءو 
 .1" واحدة

اتفاؽ أكثر مف شخص عمى ارتكاب بأنو  الجناة:مف خلاؿ ما سبؽ يمكف أف يعرؼ تعدد 
 جريمة واحدة.

 التعدي جنحةاقترف ارتكاب  المشددة متىة التعدي عمى الممكية العقارية تتحقؽ جنح العقوبة: -2
تتحوؿ حيث  المذكورة أعلاه، المشددةالظروؼ  مف أو أكثر ظرؼالبسيطة  ب العقارية الممكية عمى

حدود تضاعؼ حدودىا عف و  العقوبةفييا   ظغمت ،جنحة مشددة إلىىذه الجريمة مف جنحة بسيطة 
قصى ىا الأحدو حبس  سنتيفحدىا الأدنى  يصبحو  ، البسيطة العقارية الممكية عمى التعدي جنحة
 ، دج10.000 خمسة أضعاؼ وتسير إلى الأدنى حدىايضاعؼ  مغرامةل بالنسبةو  ، سنوات عشر

الفقرة   386المادة  نص يتضح مف، ىذا ما دج 30.000بالنصؼ وتسير يزداد  الأقصى حدىاو 
ذا:" يمي ما المتضمف ذكره السابؽ 156-66 رقـ الأمر مفالثانية   وقع قد الممكية انتزاع كاف وا 

 أو ظاىر سلاح حمؿ مع أو أشخاص عدة مف الكسر أو التسمؽ بطريقة أو العنؼ أو بالتيديد ليلا
 والغرامة سنوات عشر إلى سنتيف مف الحبس العقوبة فتكوف الجناة مف أكثر أو واحد بواسطة مخبأ
 ".دج 30.000 إلى دج 10.000 مف

                                                           

  ي لمعموـ القانونية بمجيد نافع تكميؼ، الطبيعة القانونية لتعدد الجناة، مجمة المحقؽ الحم الخفاجي عمي حمزة عسؿ و - 1
 .319-275 ، ص2018،  2العدد  العاشرالمجمد  ،بابؿ جامعة والسياسية،



 خــــــاتــمـــــــــة
 

~ 271 ~ 
 

 خــــــاتــمـــــــــة
تطور المنظومة القانونية والقضائية في الجزائر عموما مدى يتضح من خلال ىذه الدراسة 

 ةالقانوني الوضعيةمن  وىذا انطلاقا وعمى وجو الخصوص في مجال حماية الممكية العقارية،
عن  ممكية العقارية وتوفير حماية لياسعى المشرع لتطيير ال، عن الحقبة الاستعمارية الناتجة
المعدل والمتمم  74-75الأمر قوانين  ذهى أبرز، ياميتنظ تيدف إلى انونيةقترسانة ر اصدطريق ا

، بصفة تدريجية نظام الشخصيالعيني وىجر نظام الشير  وبموجبتبني  الذي ،السابق ذكره 
وسعى لتطيير الممكية العقارية بموجب قوانين أخرى لتسييل عممية إعداد مسح الأراضي وحماية 

 ارية العامة والخاصة.قلكل أصناف الممكية الع
القضاء في ظل النظام في مجال الحماية القضائية تطورت المنظومة القضائية من وحدة 

إلى الازدواجية ساب الممكية الخاصة، الاشتراكي الذي كان ييدف لتوسيع الممكية العامة عمى ح
عمى أساس ىذا التحول ، القضائية في ظل التوجو الجديد المتمثل في تبني النظام الرأسمالي

أصبح القسم العقاري بالقضاء العادي ىو المختص في المنازعات العقارية بين أشخاص القانون 
العقارية التي يكون أحد أطرافيا شخصا معنويا  توالقضاء الإداري ىو المختص بالمنازعا الخاص

 جزائية لمممكية العقاريةلذلك دعم المشرع الجزائري الحماية المدنية والإدارية بحماية  عاما إضافة
 .تحقيق الردع بنوعيو العام والخاص فمن خلال تجريم التعدي عمى الممكية العقارية بيد

ىذه  ياكمفت، العقاريةتطيير وحماية الممكية يل خطت الدولة الجزائرية خطوات عملاقة في سب
لكن رغم كل ذلك لم تتحقق كل الأىداف ، طائمة أرىقت كاىل الخزينة العمومية أموالاالعممية 

المنتظرة من ىذه العممية، ولموقوف عمى أغمب العقبات التي حالت نسبيا دون تحقيق الرؤية 
 ومحاولة عرض حمول ليا في شكل توصيات.التشريعية، يتم عرض أىم نتائج ىذه الدراسة 
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 نتائج الدراسة-
نصت عميو فق ما و  نجاح التحقيق العقاري مرتبط بحسن اختيار المحقق العقاري،  -1
 من تعيينوفي الواقع العممي يتم  لكن، السابق ذكره 02-07فقرة الثانية من القانون رقم  9المادة 

 أملاك مفتشي سمك أعوانوليس من  الأسلاك المشتركةمن بين العقاري طرف أغمب مدراء الحفظ 
 .الدولة

 3587المذكرة رقم بموجب  1999الفرق المشتركة لإعداد مسح الأراضي سنة أنشئت  -2
المتعمقة بدور المحققين التابعين لمصمحة أملاك الدولة في عمميات التحقيقات العقارية المندرجة 

وأصبح إعداد ، لم يستمر العمل بيا المشتركة ىذه الفرق لكن في إطار إعداد مسح الأراضي،
وما يعاب عمى ىذه الفرق ىو عدم تمقييا ، مسح الأراضي يتم من طرف فرق مسح الأراضي

تكوين في الجانب القانوني إضافة لعدم وجود مؤىل في ىذا الجانب، وعممية تحديد الممكية 
 .ةالقانوني من الناحيةتطمب تأىيل العون المكمف تالعقارية من الناحية القانونية 

من العقارات في حساب معتبر نتج عن عممية إعداد مسح الأراضي تسجيل كم  -3
( الأملاك 1/3ثمث ) حواليقدر ب، حاليا العقارات غير المطالب بياالمجيول سابقا وحساب 

عمل فرق المسح في تطيير فشل  عمى يعد ىذا دليلاو ، عمميةال ىذه  تم إغفاليا فيالتي العقارية 
وكان  ذلك دافع لإصدار المديرية العامة للأملاك الوطنية ، 1الممكية العقارية خلال ىذه العممية

تصدى ليا المشرع ونظرا لعدم تسويتيا كميا ، عدة مذكرات تيدف لتحديد إجراءات التسوية
 .الجزائري بنصوص قانونية

بر اليومي بتاريخ خلجريدة التصريح المدير العام للأملاك الوطنية  در عنص
بأنو سيتم غمق ممف العقارات المسجمة في حساب المجيول ابتداء من يقول فيو  52/10/2017
ىذا تحقق من والشيء الوحيد الذي  2018، لكن وللأسف صدر قانون المالية 2018جانفي  01
ر تسمية ىذا الحساب من حساب المجيول إلى حساب العقارات غير المطالب يتغيتصريح ىو ال

وبقي الإشكال دون حمول جدية تيدف إلى تطيير الممكية العقارية ، ثناء مرور فرق المسحأبيا 
 بصفة كمية .

 

                                                           
 .1، ص03/05/2003بتاريخ الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية  2421المذكرة  - 1
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المتمثل في انتقال السابق ذكره  74-75 رقم لأمرامن  15التعديل الأخير لنص المادة   -4
العقارية بالعقد الرسمي استثناء من المتصرف بعقد رسمي قبل وفاتو ولم يشير إلى الممكية 

 ويحول دون تطيير الممكية العقارية، يتعارض مع نظام الشير العينيىذا النص ، المتصرف لو
كان حيا في مجمس  لأنو، تولأن الواقعة المادية المتمثمة في وفاة المتصرف لا تؤثر عمى إراد

جراء الشير  ،الأىمية القانونية لإبرام التصرف ومالك لمحق العيني موضوع التصرفالعقد وكامل  وا 
 في التشريع الجزائري ىو إجراء إلزامي عمى مسؤولية محرر العقد.

السابق  63-76رقم من المرسوم  85الدعاوى الواجبة الشير بين نص المادة اختلاف  -5
المتضمن قانون الإجراءات  09-08 رقم من القانون 519نص المادة في الواردة وتمك ذكره 

ىذا  لم يحسمالمشرع الجزائري  لكن ،ختلاف الترجمةلا ذلك  سببويرجع المدنية والإدارية 
بموجب المدرجة  المعدل والمتمم  74-75 رقم مكرر من الأمر 16 المادة نص الاختلاف في

كل الدعاوى العقارية دون  شيرفييا اشترط و  ،السابق ذكره 2019من قانون المالية  35المادة 
 . استثناء
-75مكرر من الأمر  16حاولت المديرية العامة للأملاك الوطنية تفسير نص المادة  -6

بعنوان إشيار عقاري الدعاوى القضائية  2316المعدل والمتمم السابق ذكره، بالمذكرة رقم  74
توافق إطلاقا مع النص المذكور الذي جاء يالمذكرة لا ما نصت عميو ىذه السابق ذكرىا، لكن 

من  85المادة المذكرة الدعاوى العقارية الواجب شيرىا تماشيا مع نص حصرت في حين عاما 
المتضمن  09-08من القانون رقم  519السابق ذكره الواردة ونص المادة  63-76المرسوم رقم 

 قانون الإجراءات المدنية والإدارية.
أو الحق العيني العقاري الممموك  \المشرع الجزائري الحماية القضائية لبيع عقار و وفر -7

عديم أو الحق العيني العقاري الممموك ل \لناقص الأىمية ولم يعمم ىذه الحماية لتشمل بيع عقار و
 كما ىو الحال في التشريع المصري والإماراتي. الأىمية

 أو الحق العيني العقاري الممموك لممفقود \ووقت بيع عقار م يحدد المشرع الجزائري ل -8
بعد  وقبل صدور الحكم بموت المفقود أيتم ذلك  ىل، في قانون الإجراءات المدنية والإدارية

 ؟صدوره
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السابق ذكره توحي بعدم جواز بيع  09-08 رقم من القانون 788المادة نص صياغة  -9
العقار المثقل بتأمين عيني وىذا لا يتفق مع حق التصرف الذي أقره المشرع المالك في ممكيتو 
لأن الحق العيني التبعي ىو حق يتبع العين وليس شخص المدين ويتم التنفيذ عمى العقار في أي 

 يد كان.
ى معالسابق ذكره  09-08من القانون  789في نص المادة  الجزائري المشرع حالأ -11

 القانون ولم يشر لإتباع إجراءات البيع. نفسفي  اتطبيق قواعد النشر والتعميق المنصوص عميي
آجال تقديم  السابق ذكره 09-08من القانون  785المادة نص لم يحدد المشرع في  -11

 عمى قائمة شروط البيع   بل أحال النص إلى تطبيق أحكام ىذا القانون.   الاعتراضات
حضور لالسابق ذكره  09-08 رقم من القانون 753لم يشر المشرع في نص المادة  -12

 أو الحق العيني العقاري. \المالك أو ممثمو القانوني لجمسة البيع بالمزاد العمني لعقار و
المعدل والمتمم السابق  62-76رسوم رقم من الم 5وجود تعارض بين نص المادة  -13

السابق ذكرىا، بخصوص من الذي لو صلاحية مراقبة وحل الصعوبات 16ذكره مع التعميمة رقم 
 الخاصة بتحديد البمديات.

المشرع الجزائري لم يحدد بدقة الأطراف التي توقع عمى محضر وضع المعالم  في  -14
 عميو اكتفى بذكر عبارة "يوقع، السابق ذكره 147-08رقممن المرسوم التنفيذي  13  المادة نص

 المعالم   وضع  "، يتضح  من ىذه العبارة  أنو يوقع  عمى محضر العقاري أيضا المحقق
إضافة إلى أطراف أخرى ، العقاري كون ىذه المعالم ىي ما توصل لو من خلال تحقيقو المحقق

طالب التحقيق لإثبات رضاه بما تم التوصل لو وىي الميندس الخبير العقاري كونو ىو من أعده و 
 . لمعقار موضوع التحقيق العقاري  معالم وحدود تحديد من 

المعدل والمتمم السابق ذكره  74-75من الأمر رقم  13ألغى المشرع نص المادة  -15
التي تنص 2015المتضمن قانون المالية  لسنة  10-14من القانون رقم   66المادة  بموجب

ذي القعدة  8المؤرخ في   74 - 75من  الأمر رقم   13: " تمغى أحكام  المادة  عمى ما يمي
والمتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس  1975نوفمبر سنة 12الموافق  1395عام 

 السجل العقاري " .
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والاحتمال الثاني أن الإلغاء  ببديل،ولم يأتي  13يتضح مما سبق إلغاء المشرع لنص المادة 
 كخطأ مطبعي . 13يقصد بو نص أخر وذكر نص المادة 

 مقارنة بنص المادة، السابق ذكره 09-08القانون رقم  764 عدم دقة صياغة المادة -16
ر حكم رسو اشيمن قانون الإجراءات المدنية والتجارية المصري بخصوص الأثر المطير لإ 450

تاريخ جمسة وب، ابمغوا بقائمة شروط البيعية في مواجية الأشخاص الذين المزاد من التأمينات العين
بقائمة بمغوا أما أصحاب التأمينات العينية الذين لم ي، ولا يبقى ليؤلاء سوى حقيم في الثمن البيع

ولا يطير اشيار حكم رسو المزاد العقار المثقل ، شروط البيع وبتاريخ جمسة البيع يبقى حقيم قائم
 بل تبقى حقوقيم قائمة. مواجيتيمفي 

 مقارنة السابق ذكره   09-08 رقم قانونالمن  765نص المادة عدم دقة صياغة  -17
بخصوص مسألة الطعن في حكم لقانون الإجراءات المدنية والتجارية المصري  451بنص المادة 
 رسو المزاد.
السابق ذكره من من قانون العقوبات المعدل والمتمم  386تعارض تفسير نص المادة  -18

 السابق ذكره 17/01/1989بتاريخ  52971رقمىذا مقارنة بين قراراىا ، طرف المحكمة العميا
 .  07/10/2010بتاريخ  504569وقرارىا رقم 

  أهم التوصيات-
 .بسط المديرية العامة للأملاك الوطنية الرقابة عمى تطبيق النصوص القانونية  -1
لإعداد مسح الأراضي وفق ما نصت عميو المذكرة رقم تفعيل العمل بالفرق المشتركة  -2
المتعمقة بدور المحققين التابعين لمصمحة أملاك الدولة في عمميات التحقيقات العقارية  3587

 .أو تأىيل أعوان مسح الأراضي من الجانب القانوني، المندرجة في إطار إعداد مسح الأراضي
اب العقارات غير المطالب بيا أثناء إيجاد حمول لتسوية العقارات المسجمة في حس -3

مرور فرق مسح الأراضي والتي كان يطمق عميو سابقا تسمية العقارات المسجمة في حساب 
، ومن بين الحمول المقترحة في ىذه الإشكال ليس في التسمية بل في طريقة التسويةلأن المجيول 

وعون ممثل مديرية  الدولة كلاأمعن إدارة الجزئية ىو إنشاء فرق مشتركة تتكون من عون ممثل 
وعون ممثل عن لبمدية سح الأراضي وعون ممثل عن امالحفظ العقاري وعون ممثل عن إدارة 

ملاك أ ميى أسس قانونية خاصة بالنسبة لممثيتم تكميفيم بإعادة إجراء تحقيقات ميدانية عم، لولايةا
الدولة والولاية والبمدية يجب عمييم تأسيس ممكيتيم لمعقارات المطالب بيا في إطار ىذه العممية 
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خاصة أن معظم العقارات المدرجة في ىذا الحساب ىي موضوع حيازة منيا من تمتد لمحقبة 
وتسوية ىذه ، لكن بسبب الجيل والأمية لم يسعى أصحابيا لمتسوية القانونية، الاستعمارية

وبالموازاة تشديد الجانب الجزائي في ، الوضعية تتطمب منح صلاحيات واسعة ليذه الفرق المشتركة
وثائق وسندات لنيب ممك الغير أو ادعى  أن طالب التسوية لجأ لشيادة الزور أو تزوير تحال تب

خاصة كذبا ممكية عقار ىو في الحقيقة ممك لمغير وتشدد العقوبة في حال كانت الممكية عامة أو 
  لمدولة أو الولاية أو البمدية.

 السابق ذكره 74-75من الأمر رقم  15التعديل الأخير لنص المادة إلغاء  -4
وتحديد الدعاوى الواجبة  ،النصوص القانونية الخاصة بالدعاوى العقاريةترجمة توحيد  -5

رقم من المرسوم  85لوضع حد لمخلاف الموجود بين نص المادة  ،الشير عمى سبيل الحصر
سابق لا 09-08 رقم من القانون 519والمادة  17والمادة  ،المعدل والمتمم السابق ذكره 76-63
 .المعدل والمتمم السابق ذكره  74-75 رقم مكرر من الأمر16 والمادة ،ذكره

رات مذكتعميمات و بموجب  ،عدم تفسير النصوص القانونية بما يخالف مضمونيا -6
والحد من تعسف السمطة الإدارية في تفسير النصوص ، القانوني إدارية احتراما لتسمسل اليرم

 .القانونية وفق ما يخدميا ويحقق أغراضيا
السابق ذكره كما يمي:  09-08الفقرة الأولى من القانون رقم  783تعديل نص المادة  -7

لممفقود يتم بيع العقارات و/أو الحقوق العينية العقارية المرخص ببيعيا قضائيا بالمزاد العمني، 
والمفمس، حسب قائمة شروط البيع، تودع بأمانة ضبط المحكمة، يعدىا المحضر  عديم الأىميةو 

 القضائي بناء عمى طمب المقدم أو الوصي أو الولي، أو يعدىا وكيل التفميسة، حسب الحالة.
 .بدقة أو الحق العيني العقاري الممموك لممفقود \تحديد وقت بيع عقار و -8
السابق ذكره  09-08 رقم من القانونالفقرة الأولى  788المادة إعادة صياغة نص  -9

الذي يرغب في الوفاء بديونو، إذا لم يسع الدائنون إلى العقار المثقل بتأمين عيني لمالك كما يمي: 
، من أجل تطييره طمب ديونيم ولم يباشروا إجراءات التنفيذ عميو، أن يطمب بيعو بالمزاد العمني

شروط البيع، يعدىا محضر قضائي، وتودع بأمانة ضبط المحكمة التي يوجد فييا بناء عمى قائمة 
 العقار.
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دراج عبارة تطبيق  09-08 رقم من القانون 789تعديل نص المادة  -11 السابق ذكره وا 
  .إجراءات البيع المنصوص عمييا في ىذا القانون بدلا من حصرىا في قواعد النشر والتعميق

آجال تقديم  ذكره بتحديدالسابق  09-08 رقم القانون من 785تعديل نص المادة  -11
   البيع.الاعتراضات عمى قائمة شروط 

دراج عبارة حضور  09-08 رقم من القانون 753تعديل نص المادة  -12 السابق ذكره وا 
 أو الحق العيني العقاري. \القانوني لجمسة البيع بالمزاد العمني لعقار و وممثمالمالك أو 
القانونية قبل التعميمات  وصنصال عمى مسألة تطبيق الإدارية والقضائية تسميط الرقابة -13
 .والمذكرات
 لم إذاكما يمي: السابق ذكره  147-08من المرسوم التنفيذي رقم13 المادة نص تعديل -14

  نتائج  يسجل فيو  نيائي  محضرا  العقاري  المحقق يحرر، أو اعتراض  احتجاج أي يقدم 
 . بو  قام  الذي العقاري التحقيق

  العقاري بحضور المحققالمعالم  وضع محضر بإعداد العقاري  الخبير  الميندس  يقوم
المحقق و  ىو عميو  يوقع، العقار  حدود  معالم  بوضع المعني أو الطمب  صاحب  نفقة عمىو 

 الحدود  معالم  إلى  بالإشارة  الطوبوغرافي  ططلمخذلك ا  بعد  ويتمم الطمب وصاحب العقاري
 .العقاري لممحقق  يسممو  ثم  العقارية  ورقم الوحدة
تنص بإضافة مادة جديدة  المعدل والمتمم السابق ذكره  74-75الأمر رقم  تعديل -15

، العقارية البطاقات مجموعة تأسيس أجل من لزوما يودعوا أن المعنيين عمى يجبعمى ما يمي : 
 أو موثق قبل من الحالة حسب نسختين عمى محررا جدولا، العقاري بالسجل المكمفة المصمحة لدى
 . ضبط كاتب أو إدارية عقود كاتب

 العينية الحقوق أو العقارات لممكية المثبتة والعقود السندات بجميع المرفق الجدول وىذا
 : يتضمن أن يجب، للإشيار المقدمة الأخرى
 ، الأراضي مسح مخطط إلى بالإستناد العينية العقارات وصف -
 ، الحقوق أصحاب وأىمية ىوية-
 .العقارات ىذه بيا المثقمة الأعباء-
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يترتب عمى كما يمي: السابق ذكره  09-08القانون رقم  من 764 المادةتعديل نص  -16
تطيير العقار و/أو الحق العيني العقاري من  بالمحافظة العقارية المختصةمزاد إشيار حكم رسو ال

 بتاريخ جمسة البيعو ، بإيداع قائمة شروط البيعرسميا أصحابيا غ يمعد تبب كل التأمينات العينية
 الثمن . فيولا يبقى ليم إلا حقيم أعلاه   747 ةطبقا لمماد
لا يجوز  كما يمي: السابق ذكره  09-08 رقم من القانون 765نص المادة  تعديل -17

صدوره بعد شكل الحكم أو ل فيالمزايدة أو إجراءات  فيإلا لعيب الطعن في حكم رسو المزاد 
 حالة يكون وقفيا واجبا قانونا .  فيرفض طمب وقف الإجراءات 

من قانون العقوبات المعدل والمتمم السابق بدقة وفق  386إعادة صياغة  نص المادة  -18
 . ما استقرت عمييا المحكمة العميا في أخر قراراتيا في تطبيق ىذا النص
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 قائمة المراجع

 المراجع بالمغة العربية-أولا  

I-النصوص التشريعية 

 القوانين -1
الصادر في  1996نوفمبر  28الدستور الجزائري الحالي المستفتي عميو بتاريخ  -(1

 ، والمعدل بـ:1996ديسمبر  8المؤرخة في  76الجريدة الرسمية رقم 
   المؤرخة في  25ة الرسمية رقم الجريد 2002أبريل  10المؤرخ في  03-02القانون رقم        

 .2002أبريل 14
المؤرخة في  63الجريدة الرسمية رقم  2008نوفمبر  15المؤرخ في  19-08والقانون رقم       
 .2008نوفمبر  16

في  المؤرخة 14رقم الجريدة الرسمية  2016مارس  06المؤرخ في  01-16والقانون رقم 
 .2016مارس  07

يونيو سنة  8ىـ الموافق  1386صفر عام  18رخ في المؤ  155-66رقم  الأمر -(2
ىـ  1386صفر عام 20، صادرة  48) ج ر عدد ، يتضمن قانون الإجراءات الجزائية 1966
جمادى الثانية  28مؤرخ 07-17المعدل والمتمم بالقانون رقم ، ( 1966يونيو سنة  10الموافق 
 29الموافق  في  1438ب رج 01صادرة   20)ج ر عدد ، 2017مارس  27الموافق  1438
 .5، ص(2017مارس 
 1386 عام صفر 18 في العقوبات المؤرخ قانون المتضمن 156-66 رقم الأمر -(3
 المعدل   755-701 ، ص( 1966يونيو  11صادرة  49ج ر عدد  )، 1966يونيو  8 الموافق

يونيو 22صادرة  37ج ر عدد  )، 2016يونيو  19في  المؤرخ 02-16والمتمم بالقانون 
 .5-4ص  ،(2016
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 1395رمضان عام  20المتضمن القانون المدني، المؤرخ في  75-58رقم  الأمر -(4
رمضان عام  24الصادرة في  ،12السنة  78) ج ر العدد  ،1975سبتمبر سنة  26الموافق ل

 المعدل و المتمم ب: ،1055-990ص  ،(30/09/1975الموافق  1395
 ر ج) ،20/06/2005 الموافق 1426لأولجمادى ا13 في المؤرخ 10-05القانون رقم 

 .25-17، ص(2005 /26/06    الموافق  1426الأول جمادى19  في صادرة 44 العدد

) ج ر ،2007 /13/05الموافق  1428ربيع الثاني 25المؤرخ في 05-07القانون رقم و 
   .5 – 3، ص (13/05/2007الموافق  1428ربيع الثاني 25صادرة في، 31العدد 

 12/11/1975 ه الموافق 1395ذو القعدة عام  08في المؤرخ  74-75 رقم الأمر -(5
 الصادرة  92 عدد ج ر)، و المتضمن إعداد مسح  الأراضي  العام  وتأسيس  السجل العقاري

المعدل و المتمم ، (1207-1206ص ، 1975/11/18ه الموافق 1395ذو القعدة عام  14في 
المتضمن قانون  27/12/2018الموافق  1440ني ربيع الثا 19مؤرخ في  18-18بالقانون رقم 

الموافق  1440ربيع الثاني  22الصادرة في ، 79)ج ر عدد ، 2019المالية لسنة 
 .15-14، ص (30/12/2018

 1404جمادى الاولى  2المتضمن التنظيم الاقميمي لمبلاد، مؤرخ  09-84 رقم القانون -(6
الموافق    1404الاولى جمادى  5، صادرة 6، )ج ر عدد 04/02/1984الموافق 

 .139، ص (07/02/1984
 1984يونيو  09الموافق  1404رمضان  09المؤرخ في  11-84رقم القانون  -(7

يونيو  12الموافق  1404رمضان  12الصادرة بتاريخ  24المتضمن قانون الأسرة ) ج ر عدد 
 1426محرم  18المؤرخ في  02-05 الأمر(، المعدل والمتمم ب 924-910، ص 1984

الموافق  1426محرم  18. 27/02/2005صادرة  15) ج ر عدد  27/02/2005الموافق 
الموافق  1426ربيع الأول  25المؤرخ في  09-05(، والموافق عميو بالقانون رقم 27/02/2005
 (22/06/2005الموافق  1426جمادى الأولى  15الصادرة  43، )ج ر عدد 04/05/2005
 . 4ص 
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 نوفمبر18 الموافق 1411عام  أول جمادى الأولى في مؤرخال 90-25 رقم القانون  -(8
 عام الأولى  أول جمادى الصادرة في 49العقاري )ج ر عدد  التوجيو والمتضمن قانون 1990
 26-95رقم  الأمروالمتمم ب المعدل، ( 1569-1560، ص 1990نوفمبر18الموافق  1411

 02صادرة  55)ج ر عدد ، 1995ر سبتمب 25الموافق  1416ربيع الثاني عام  30المؤرخ في 
 .11ص ، (1995سبتمبر 27الموافق  1416جمادى الأولى عام 

 14المعدل والمتمم المتضمن قانون الأملاك الوطنية مؤرخ  30-90 رقم القانون -(9
جمادي  15، صادرة 52، )ج ر عدد 01/12/1990الموافق  1411جمادي الأول ى

 17مؤرخ  14-08، معدل ومتمم بالقانون 1660(، ص 02/12/1990الموافق  1411الأولى
الموافق  1429شعبان 01صادرة في 44، )ج ر عدد 20/07/2008الموافق  1429رجب 

 .19-10، ص (03/08/2008
 1411شوال  12المتضمن قانون الأوقاف معدل ومتمم، مؤرخ  10-91 رقم القانون -(11
( 08/05/1991ق ل المواف 1411شوال  23صادرة  21، ) ج ر عدد 27/04/1991الموافق 
  الموافق 1423شوال  10مؤرخ  10-02، أخر تعديل بالقانون 693-690ص 
 .3ص ، ( 15/12/2002الموافق  1423شوال  11صادرة  83، )ج ر عدد 14/12/2002

المحدد  1991/أبريل/27الموافق  1411شوال  12المؤرخ  11-91 رقم القانون -(11
 23، صادرة بتاريخ 21ية المعدل والمتمم، )ج ر عدد لقواعد نزع الممكية من أجل المنفعة العموم

 2014، اخر تعديل تم بقانون المالية لسنة 697-693، ص1991مايو 08الموافق 1411شوال 
صفر  28صادرة بتاريخ  68، )ج ر عدد 30/12/2013الموافق  1435صفر  27مؤرخ 
 .13، ص(31/12/2013الموافق  1435

 1417صفر 23ل المتصرف القضائي مؤرخ المتعمق بالوكي 23-96رقم  الأمر -(12
، ص (10/07/1996الموافق  1417صفر 24صادر  43، )ج ر عدد 09/07/1996الموافق 

14 -17. 
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ه الموافق  1424ذو القعدة عام  04 المؤرخ في 22-03قانون رقم ال -(13
ذو القعدة  05 المؤرخة في، 83عدد  ج ر)،2004المتضمن قانون المالية لسنة  28/12/2003
 .34-3، ص (29/12/2003ه الموافق  1424ام ع

يتضمن  2007فبراير  27ه الموافق  1428صفر  09مؤرخ  02-07القانون رقم  -(14
إجراء لمعاينة حق الممكية العقارية و تسميم سندات الممكية عن طريق تحقيق عقاري، )ج ر عدد 

 .11، ص (2007فبراير  28ه الموافق  1428صفر  10صادرة  15
 25/06/2008الموافق  1429صفر عام  18مؤرخ في  09-08 القانون رقم -(15

ربيع الثاني عام  17الصادر في ، 21)ج ر عدد ، متضمن قانون الإجراءات المدنية و الإدارية
 (.23/04/2008الموافق  1429

 2011يوليو  18ه الموافق  1432شعبان عام  16مؤرخ في  11-11القانون رقم  -(16
ه  1432شعبان عام  18الصادرة  40، )ج ر عدد 2011مي لسنة المتضمن قانون المالية التكمي

 ( .20 - 4، ص 2011يوليو 20الموافق 
الموافق  1433ربيع الأول  28المتضمن قانون الولاية مؤرخ  07-12القانون  -(17

  .5(، ص28/02/2012الموافق  1433ربيع الثاني  7، صادرة 12، )ج ر عدد 21/02/2012
 المراسيم  -2

 25/03/1976الموافق  1396ربيع الأول عام  24مؤرخ في  62-76المرسوم رقم  -(18
الموافق  1396ربيع الثاني عام  13الصادرة في  30المتعمق بإعداد مسح الأراضي، )ج ر عدد 

مؤرخ  134-92المعدل والمتمم  بالمرسوم التنفيذي رقم ، ( 512-498، ص 13/04/1976
الموافق  1412شوال   05صادر   26) ج ر عدد ، 07/04/1992الموافق  1412شوال   04
 .773، ص (08/04/1992

 25/03/1976ه الموافق  1396ربيع الأول  24المؤرخ في  63-76المرسوم رقم  -(19
 13ه الموافق  1396ربيع الثاني  13صادرة  30المتضمن تأسيس السجل العقاري، )ج ر عدد 

المؤرخ في  123-93ي رقم (، المعدل والمتمم بالمرسوم التنفيذ 512- 498، ص 1976أبريل 
ذي الحجة  02، الصادرة في 34، )ج ر عدد 19/05/1993ه الموافق  1413ذي القعدة  27
 .16–14ص  ،(23/05/1993ه الموافق  1413عام 
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/ 02/03الموافق  1411شعبان  15في مؤرخ  65-91 رقم المرسوم التنفيذي -(21
صادرة 10)ج ر عدد لحفظ العقاري، المتضمن تنظيم المصالح الخارجية لأملاك الدولة وا 1991
 التنفيذي المرسومب المعدل والمتمم ،380، ص (1991/ 06/03الموافق  1411شعبان  19في 
، 18 عدد ر ج) ،2015أبريل 14الموافق  1436جمادى الثانية  14 في مؤرخ 98-15 رقم

 .19-16(،ص2015أبريل 18 الموافق 1436 الثانية جمادى 18صادرة في 
 الموافق 1412 عام محرم 15 في مؤرخ 91-254  رقم تنفيذيال المرسوم -(21

 39 المادة بموجب المحدثة، تسميميا و الحيازة شيادة إعداد كيفيات يحدد الذي  27/07/1991
 ر العقاري،)ج التوجيو المتضمن و 1990 سنة نوفمبر 18 في المؤرخ 25-90 القانون رقم من
  . 1368-1365، ص (31/07/1991 افقالمو  1412 عام محرم 19 الصادرة في 36رقم 

المحدد  11-91يحدد كيفيات تطبيق القانون رقم  186-93تنفيذي رقم المرسوم ال -(22
الموافق  1414صفر  07القواعد المتعمقة بنزع الممكية من أجل المنفعة العمومية، مؤرخ في

 26ص ،(01/08/1993الموافق  1414صفر  12مؤرخة في  51عدد ، )ج ر27/07/1993
الموافق  1429رجب  01مؤرخ  في  202-08دل ومتمم بالمرسوم التنفيذي رقم مع
 .12ص،(13/07/2008الموافق  1429رجب  10 صادرة في 39،) ج ر عدد 07/07/2008

المتضمن إحداث وثيقة الاشياد المكتوب لإثبات  336-2000المرسوم التنفيذي رقم  -(23
الموافق  1421رجب  28المؤرخ في الممك الوقفي وشروطو وكيفيات إصدارىا وتسميميا ،

، ص (2000اكتوبر  31الموافق  1421شعبان  04الصادرة في 64 ر عدد )ج،26/10/2000
26-27.  

المتعمق بعمميات التحقيق العقاري وتسميم سندات  147-08المرسوم التنفيذي رقم -(24
ادرة ص 26) ج ر عدد ، 2008/ 19/05الموافق  1429جمادى الأولى 13في الممكية، مؤرخ 

 .(6-3، ص2008/ 25/05الموافق  1429جمادى الأولى 19في 
المتضمن القانون الأساسي لمموظفين المنتمين للأسلاك  300-10المرسوم التنفيذي  -(25

ذي الحجة  23الخاصة بالإدارة المكمفة لأملاك الدولة والحفظ العقاري ومسح الأراضي مؤرخ 
الموافق  1431ذي الحجة  29ة صادر  74، ) ج ر عدد 11/2010//29الموافق  1431

 .(47-34، ص 12/2010//05
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المحدد لشروط وكيفيات إدارة وتسيير الأملاك العمومية  427-12المرسوم التنفيذي  -(26
صادرة  69، )ج ر عدد 16/12/2012الموافق  1434صفر  2والخاصة التابعة لمدولة، مؤرخ 

 .(49-14، ص19/12/2012الموافق  1434صفر  5
الفترة التشريعية السادسة  الدورة العادية ، لإجراءات المدينة والإداريةمشروع قانون ا -(27

  47، السنة الأولى رقم 2008يناير  06الأولى  الجمسة العمنية المنعقدة يوم الأحد 
28/01/2008. 

 القرارات -3
، يحدد نماذج المطبوعات التي 05/11/2007الموافق  1428شوال  24قرار مؤرخ  -(28

وتجديده ن ــقارية والخاصة بوثيقة إجراء لإشيار العقاري وبجدولي قيد الرىتحفظ بالمحافظات الع
 (.24-18، ص 30/03/2008ه الموافق  1429ربيع الأول  22الصادرة في  17ر عدد  )ج

 التعميمات والمذكرات -4
، المتعمقة بسير عمميات مسح الأراضي الرقيم العقاري، المديرية 16التعميمة رقم  -(29

 .24/05/1998 ،وطنية، الجزائرالعامة للأملاك ال
 العامة المتعمقة بسير عمميات التحقيق العقاري، مؤرخة عن المديرية3التعميمة رقم  -(31
 ، صادرة عن المديرية8863، صادرة بموجب المذكرة رقم 27/09/2008بتاريخ  الوطنية للأملاك
 .29/09/2008 ،الوطنية للأملاك العامة

يتضمن عقار مثقل بحقوق، صادرة عن  ، إشيار عقد تصرف5454المذكرة رقم  -(31
 .12/02/1995 المديرية العامة للأملاك الوطنية، الجزائر،

، دور المحققين التابعين لمصمحة أملاك الدولة في عمميات 3587مذكرة رقم  -(32
التحقيقات العقارية المندرجة في إطار إعداد مسح الأراضي، صادرة عن المديرية العامة للأملاك 

 .17/07/1999، الوطنية
الصادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية، الجزائر في  6665المذكرة رقم  -(33

المتعمقة  بإجراءات ، 9التي وضعت حيز التنفيذ التعميمة الوزارية المشتركة رقم ، 17/11/2002
 .  16/09/2002، تدوين الشيادة الرسمية لمممك الوقفي
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 الممسوحة مناطق يف الواقعة العقاراتالخاصة بإجراءات تسوية  2421المذكرة رقم  -(34
 صادرة عن المديرية،مشيرة  سندات بشأنيا يوجد التي الممكيات حالة المجيول حساب في المسجمة
 .03/05/2003،الوطنية للأملاك العامة

 غير العقارات" حساب في المرقمة لمعقارات الإدارية التسوية   4060المذكرة رقم  -(35
 الوطنية للأملاك العامة سح الأراضي، صادرة عن المديريةم أشغال أثناء بيا المطالب

05/04/2018. 
، إشيار عقاري الدعاوى القضائية، صادرة عن المديرية العامة 2316المذكرة  -(36

 .25/02/2019الجزائر، ، للأملاك الوطنية

II- الكتب 
أحمد السيد صاوى، الوسيط في  شرح قانون المرافعات المدنية والتجارية، دار  -(37
 .1997العربية، مصر، النيضة 
أحمد نصر الجندي، الأوراق التجارية والإفلاس في قانون التجارة الجديد، دار الكتب  -(38

 .2012الإمارات،  –القانونية ودار شتات لمنشر والبرمجيات، مصر 
       بربارة عبد الرحمان، شرح قانون الإجراءات المدنية والإدارية ،الطبعة الثانية  -(39

 .2009ة والنشر والتوزيع، الجزائر،دار بغدادي لمطباع
 .2013بريك الطاىر، المركز القانوني لممحافظ العقاري، دار اليدى، الجزائر،  -(41
 ،دار الخمدونية  جمال بوشنافة ،شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري -(41
 .2006الجزائر، 
 ت.حسين عبد المطيف حمدان ،أحكام الشير العقاري، الدار الجامعية، بيرو  -(42
حماية الممكية العقارية الخاصة، العاشرة ،دار ىومة ، حمدي باشا عمر -(43
 .2014الجزائر،

حمدي باشا عمر وليمى زروقي، المنازعات العقارية، الطبعة العاشرة، دار ىومة  -(44
 . 2008،الجزائر، 
دار  حميدي محمد لمين، نظام تورنس  لمشير العقاري وتطبيقاتو في النظام الجزائري  -(45
 . 2015زائر، ىومة، الج
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خطوي مسعود، الجرائم الواقعة عمى العقار الفلاحي، رسالة ماجستير ،كمية الحقوق  -(46
 .2014/2015، 1جامعة الجزائر 

سامي الوافي، الوسيط في دعوى الإلغاء دراسة تشريعية قضائية فقيية، الطبعة الأولى  -(47
 .2018قتصادية ،برلين ،،المركز الديمقراطي العربي لمدراسات الاستراتيجية والسياسية والا

سميمان الطماوي ،القضاء الإداري ورقابتو لأعمال الإدارة  دراسة مقارنة، الطبعة   -(48
 .1961دار الفكر العربي، القاىرة،  ،الثالثة

سميمان محمد الطماوي، النظرية العامة لمقرارات الإدارية، دار الفكر العربي  مصر،   -(49
1957. 

شرح القانون المدني، الجزء الأول مصادر الالتزام  عبد الرزاق السنيوري، الوسيط في -(51
 بوجو عام، دار إحياء التراث العربي بيروت.

عبد السلام ديب، قانون الإجراءات المدنية والإدارية  ترجمة لممحاكمة العادلة   -(51
 . 2011الطبعة الثانية، موفم لمنشر، الجزائر، 

ة الثالثة، منشأة المعارف عبد الغني بسيوني عبد الله: القضاء الإداري، الطبع -(52
 . 2006الإسكندرية، 

دار      عبد الفتاح محمد، الوجيز في القضاء الإداري مبدأ مشروعية دعوى الإلغاء   -(53
 .2009الجامعة الجديدة، 

   عبد الله طمبة، القانون الإداري الرقابة الإدارية عمى أعمال الإدارة القضاء الإداري -(54
 .1990والمطبوعات الجامعية، حمب،  الثانية، مديرية الكتب بعةطال

عمي عمي سميمان،  النظرية العامة للالتزام  مصادر الالتزام في القانون المدني  -(55
 الجزائري، د  م ج، الجزائر.

عمار بوضياف، دعوى الإلغاء في قانون الإجراءات المدنية والإدارية، الطبعة  -(56
 .2009الأولى، جسور لمنشر والتوزيع ،الجزائر، 

موي ، النظام العقاري في الجزائر، الطبعة الخامسة، دار ىومة، الجزائر عمار ع -(57
2009. 
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 .2000ماجد راغب الحمو، القانون الاداري، دار المطبوعات الجامعية، الإسكندرية  -(58
مجيد خمفوني ،نظام الشير العقاري في التشريع الجزائري، الطبعة الأولى، دار ىومة،  -(59
 . 2007الجزائر، 
محمدي فريدة زواوي، المدخل لمعموم القانونية نظرية الحق ،المؤسسة الوطنية لمفنون  -(61

 . 2000المطبعية ،الجزائر ،
نادية فوضيل، الإفلاس والتسوية القضائية في القانون الجزائري، الطبعة الثانية  ديوان  -(61

 المطبوعات الجامعية، الجزائر .
منشورات الحمبي الحقوقية  الحق،  يةالقانون نظر نبيل إبراىيم سعد، المدخل إلى  -(62

  .2010لبنان، الطبعة الأولى ،
الجزائر   نبيل صقر، الوسيط في شرح قانون الإجراءات المدنية والإدارية، دار اليدى -(63
2008. 

وحدة التكوين المركزية، كتيب تقنيات التحقيق العقاري، وزارة المالية المديرية العامة  -(64
 . 2-1-2، الجزء 2007للأملاك الوطنية ،الجزائر 

III- توالمداخلا المقالات 
 للإدارة الوطنية المدرسة مجمة العامة، المنفعة لأجل من الممكية نزع رحماني، أحمد -(65

 .25-1،ص 1994 ،2العدد الرابع المجمد
 الجزائري القانون في العقارية الممكية سندات لتسوية كآلية لعقاري التحقيق، فريد بقة -(66

 لو التطبيقي والمرسوم ذكره السابق العقاري التحقيق قانون لمتضمنا 02-07 رقم لمقانون طبقا
 ص ،30/06/2015  1 العدد  السادس المجمد بتيسمسيمت، الجامعي المركز، المعيار ،مجمة
227-239 . 

 رقم العميا المحكمة قرار عمى تعميق، الاستثنائية الأحوال في المفقود، العربي بمحاج -(67
 مجمة،  10/04/2002 بتاريخ المواريث و الشخصية والالأح غرفة عن الصادر290808
 .117 -103ص، 2006 سنة الأول العدد العميا، المحكمة
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 دعاس، التحقيق العقاري والمنازعات الناتجة عنو، مداخمة ألقيت بالممتقى سيام بن -(68
 يحي فارس  الجدية  جامعةلمحفظ العقاري و شير الحقوق العينية العقارية،  الرابع الوطني

  .08-1،ص 2011أبريل  27/28
 بين مفاىيمي لاطار دراسة العقار عمى المؤقت الاستيلاء ضوابط ،طيبة بنصونية  -(69

 التبسي، العربي جامعة، والانسانية الاجتماعية العموم مجمة المغربي، والتقنين الجزائري التقنين
 .168-147 ص ،30/06/2016، 1 العدد السابع المجمد

 الجزائري قوباتالع قانون في العقارية الممكية عمى التعدي جريمة بمواضح، الطيب -(71
 1 العدد العاشر المجمد الجمفة، عاشور زيان جامعة الإنسانية، والعموم الحقوق مجمة
 .319-302ص ،10/03/2017

 المنتدى مجمة، الممكية لاكتساب كطريق العقاري التحقيق اجراء، حسونة الغني عبد -(71
 ص  2009، السادس دالعد، بسكرة خيضر محمد جامعة السياسية والعموم الحقوق كمية القانوني،

305-311 . 
 والعموم الحقوق مجمة الخاصة، العقارية الممكية عمى التعدي جريمة مريم، عثماني -(72
 .1145-1126 ص، 15/06/2017، 2العدد الرابع المجمد خنشمة، جامعة السياسية،
 مجمة الجناة، لتعدد القانونية الطبيعة تكميف، نافع ومجيد عسل حمزة عمي الخفاجي -(73
 ص ،2018، 2 العدد العاشر المجمد بابل، جامعة والسياسية، القانونية لمعموم الحمبي المحقق
275-319. 

شكالاتو العقاري المسح، بوضياف عمار -(74  الاجتماعية العموم مجمة، القانونية وا 
 . 57-38 ،ص 30/06/2006، 2 العدد الثاني المجمد بتبسة  التبسي لعربي ،جامعة والإنسانية
 العموم مجمة، العقاري السجل تأسيس عمى المسح وثائق إيداع رأث، عمر محمد بن -(75
 ص   01/01/2006 ،1 العدد الأول المجمد، الجمفة عاشور زيان جامعة، والاجتماعية القانونية

46-64 . 
 السلام عمييم البيت أىل مجمة العقاب، تشديد في الميل ظرف الأمين، صالح محمد -(76

 .147-140 ص ،20/09/2012 ،13 العدد جامعة أىل البيت،
 

http://www.univ-medea.dz/ar/accueil-fd/137-universite/manifestation/colloque-national/1000-droits-de-l-homme-en-nature-fonciere-en-algerie
http://www.univ-medea.dz/ar/accueil-fd/137-universite/manifestation/colloque-national/1000-droits-de-l-homme-en-nature-fonciere-en-algerie
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 القانونية والدارسات البحوث ،مجمة الدعوى قبول ،شروط العزيز عبد مقفولجي -(77
 . 131-112ص ،01/06/2016 الثاني العدد الثالث المجمد الجزائر، والسياسية،
 الاستيلاء قرار من الممكية حق لحماية والقضائية الإدارية الضمانات سعاد، ميمونة -(78
   1 العدد الأول المجمد تيارت، خمدون ابن جامعة والبناء، التعمير مجمة المؤقت،

 .45-29ص ،30/03/2017
IV- القرارات القضائية 

 الغرفة الإدارية لممحكمة العميا ، صادر عن 20/10/1984مؤرخ 38213قرار رقم ال -(79
 .200، ص 1990، العدد الأول مجمة المحكمة العميا

لغرفة العقارية لممحكمة صادر عن ا ،09/02/2012مؤرخ  699969القرار رقم  -(81
 .291، ص2013مجمة المحكمة العميا، العدد الأول ، العميا

،صادر عن الغرفة العقارية لممحكمة 14/07/2011بتاريخ  659801القرار رقم  -(81
 .179، ص 2012العميا، مجمة المحكمة العميا، العدد الأول 

الشخصية و ، الصادر عن غرفة الأحوال 10/04/2002بتاريخ  290808قرار رقم  -(82
 . 372، ص2003العدد الأول، سنة  المواريث المحكمة العميا، مجمة المحكمة العميا،

الغرفة الإدارية لممحكمة صادر عن ، 14/01/1989بتاريخ  57808قرار رقم ال -(83
 .183، ص 1993العدد الرابع، ، مجمة المحكمة العميا، العميا

رفة الإدارية لممحكمة الغصادر عن ، 13/04/1998بتاريخ 157362رقم قرارال -(84
 .188، ص 1998ول، لأا ددلعالعميا، ا المحكمة مجمة، العميا

الغرفة الإدارية لممحكمة صادر عن ، 17/01/1993بتاريخ  84308القرار رقم  -(85
 .233، ص 1993العدد الثالث، ، مجمة المحكمة العميا، العميا

دارية لممحكمة الغرفة الإصادر عن  ،26/05/1984المؤرخ في  36595قرار رقم ال -(86
 .192، ص 1990العدد الأول، ، مجمة المحكمة العميا ،العميا

الغرفة الإدارية لممحكمة صادر عن ، 10/03/1991بتاريخ  62458القرار رقم  -(87
 .139، ص 1993العدد الأول، ، مجمة المحكمة العميا، العميا
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حكمة ، صادر عن الغرفة الإدارية لمم20/04/1984تاريخ ب 38213قرار رقم ال -(88
 .200، ص 1990العميا، مجمة قضائية، العدد الأول 

صادر عن الغرفة الجزائية لممحكمة العميا ، 05/11/1991بتاريخ  75919قرار رقمال -(89
 .214، ص1993العدد الأول، ، مجمة المحكمة العميا،

 غرفة الجنح والمخالفات صادر عن، 03/09/2003بتاريخ   246158قرار رقم ال -(91
 . 447، ص 2003، مجمة المحكمة العميا، العدد الأول ،لمحكمة العميابا

 غرفة الجنح والمخالفات صادر عن، 04/03/2009بتاريخ   511043قرار رقم ال -(91
 . 329ص   ، 2011، العدد الثاني، مجمة المحكمة العميا، لمحكمة العميابا

 غرفة الجنح والمخالفات صادر عن،   08/11/1988بتاريخ  57534رقم  قرارال -(92
 .192،ص 1993الثاني،  مجمة المحكمة العميا ،العدد، محكمة العميالبا

مجمة المحكمة  الغرفة الجنائية الثانية،، 17/01/1989بتاريخ  52971قرار رقمال -(93
 . 236، ص 1991العميا ،العدد الثالث،

 غرفة الجنح والمخالفات صادر عن، 07/10/2010بتاريخ 504569قرار رقم ال -(94
 .333ص ، 2012، العدد الأول، المحكمة العميا مجمة، لمحكمة العميابا

V- الأطروحات والرسائل 
ثباتيا في ظل نظام الشير العقاري  -(95 إنجي ىند زىدور، حماية التصرفات القانونية وا 

 .2015/2016،محمد بن أحمد 2أطروحة دكتوراه ،كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة وىران 
نفعة العمومية في النظام القانوني الجزائري خالد بعوني، منازعات نزع الممكية لمم -(96
 .2011-2010، 1كمية الحقوق، جامعة الجزائر دكتوراه،أطروحة 
دكتوراه  الجزائري، أطروحة نظام القانون في العقاري بوعيشة، التحقيق شييناز بن -(97

 .2018-2017خدة،  بن يوسف بن 1الجزائر كمية الحقوق، جامعة
التشريعية والقضائية لنزع الممكية الخاصة من أجل عبد القادر غيتاوي، الضمانات  -(98

-2013المنفعة العمومية، أطروحة دكتوراه، كمية الحقوق والعموم السياسية، جامعة تممسان، 
2014. 
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ليمى لبيض، منازعات الشير العقاري في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه، جامعة  -(99
 .25/09/2013بسكرة، 

نونية لمممكية العقارية الخاصة في الجزائر، أطروحة محمد لعشاش، الحماية القا -(111
 .27/01/2016دكتوراه  كمية العموم والحقوق السياسية ،جامعة مولود معمري ،

نعيمة حاجي ،النظام القانوني لأراضي العرش في الجزائر بين الإجتياد القضائي  -(111
ة قسم الحقوق، جامعة الحاج والممارسة الميدانية ،أطروحة دكتوراه  كمية الحقوق والعموم السياسي

 .2015لخضر باتنة ،
إليام بعبع، حماية الممكية العقارية، رسالة ماجستير، كمية الحقوق،  جامعة  -(112
   . 2007قسنطينة،

خطوي مسعود، الجرائم الواقعة عمى العقار الفلاحي، رسالة ماجستير ،كمية الحقوق  -(113
 .2014/2015، 1جامعة الجزائر 

والأحكام القضائية الخاضعة لمشير العقاري، رسالة طارق بوشموي، الدعاوى  -(114
 .2012/2013 ،2ماجستير، كمية الحقوق بن عكنون، جامعة الجزائر

عز الدين حجاوي ،أثر أعمال مسح الأراضي في تأسيس السجل العقاري، رسالة  -(115
 .2014/2015، 1ماجستير كمية الحقوق، جامعة الجزائر

عام بالحفظ العقاري في التشريع الجزائري، لزىاري القيزي، علاقة مسح الأراضي ال -(116
 .30/05/2013، 1رسالة ماجستير، جامعة الجزائر 

مامون مؤذن، ركن السبب في القرارات الإدارية والرقابة القضائية عميو، رسالة  -(117
 .2007-2006ماجستير كمية الحقوق، جامعة أبي بكر بمقايد،

صة، رسالة ماجستير، كمية الحقوق مواز شربالي، آليات تطيير الممكية العقارية الخا -(118
 .01/07/2015والعموم السياسية قسم الحقوق، جامعة أبي بكر بمقايد تممسان ،

رسالة  نورة أورحمون، إثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع والقضاء الجزائري  -(119
زو ماجستير ،كمية الحقوق والعموم السياسية  قسم الحقوق ،جامعة مولود معمري  تيزي و 

30/09/2012 .  
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نورة أورحمون، إثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع والقضاء الجزائري، رسالة  -(111
ماجستير، كمية الحقوق والعموم السياسية  قسم الحقوق جامعة مولود معمري، تيزي وزو 

30/09/2012  . 
رسالة  وناس عقيمة، النظام القانوني لنزع الممكية العامة في التشريع الجزائري، -(111

 .2006ماجستير كمية الحقوق، جامعة الحاج لخضر باتنة،الجزائر،
VI- قوانين أجنبية 

( يتعمق بإصدار مجمة الحقوق 1956أوت13)1376محرم06أمر عمي مؤرخ في  -(112
 خر تحيينآ، 1956أوت17صادر في ، 66التونسية، ) الرائد الرسمي عدد  الشخصية

 سية.(،المطبعة الرسمية لمجميورية التون13/05/2017
، 1778، الوقائع العراقية، العدد1969لسنة  111قانون العقوبات العراقي رقم  -(113

09/15/1969. 
 1394رمضان  11، مؤرخ 1.74.447قانون المسطرة المدنية المغربي رقم  -(114

 30الموافق  1394رمضان  13صادرة ، مكرر 3230، ) ج ر عدد 1974سبتمبر 28الموافق 
الموافق  1435جمادى الأولى 4، مؤرخ 113انون رقم (، معدل بالق2741، ص 1974سبتمبر

، 20/03/2014الموافق  1435جمادى الأولى 18صادرة 6240، ) ج ر عدد 06/03/2014
 (.3229ص 

، معدل بالقانون 1986لسنة  13قانون المرافعات المدنية والتجارية المصري رقم  -(115
 .06/06/2007، صادر في   2007لسنة  76رقم 

، 3ط، ، وزارة الشؤن القانونية1994( لسنة 12لعقوبات اليمني رقم )قانون الجرائم وا -(116
2008. 

 المراجع بالمغة الفرنسية-ثانيا
Première - Ouvrage 

117)- Emmanuel Besson, Le crédit foncier et les charges de la 

propriété immobilière. Les organes de ce crédit. La publicité des livres 

fonciers, Congrès international de la propriété foncière, Paris, 11, 12, 13 

juin 1900. Documents, rapports, comptes rendus, mémoires et notes,1901, 

Gallica, Bnf, France. 

118)- MARGARET Tanger, la faillite en droit fédéral des Etats-Unis, 

Economica , Paris, 2002  . 
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119)- Philipe George ،droit public 72éme Edition ،Paris ،1989. 

120)- Gustave peiser ،Droit administratif ،15éme Edition ،Dalloz 

paris،1996. 

         Deuxième-Thèse 

121)- Gueit, E , Du régime de la terre arch en Algérie, Thèse pour le 

doctorat, Faculté de droit de Paris , Soutenue Le 15/06 /1900,p51 . 

         Troisième-Les Article
 

122)- -My-kim yang-paya et Hakim ziane, La prescription acquisitive 

en matière immobilière : l’accession à la propriété par la possession de 

l’immeuble , actes  pratiques et ingenierie immobilière revue trimestrielle 

Lexisnexis classeur –juillet –aout- Septembre  2013. 

123)- -Olivier Gohin, La cession forcée des biens dans l'intérêt de la 

défense ,nationale ou de la sécurité publique, Revue Droit et défense, N3, 

2003. 

        Quatrième-Législation 

124)- -Code civil français, Créé par Loi 1804-01-30 promulguée le 9 

février 1804 , Dernière modification  25 mars 2019.  

125)- -Code Administratif ،23éme Edition ،DALLOZ ،Paris ،1994. 

VII-الموقع إلكترونية  
 .4ص ، الدائرة المدنية، محكمة النقض المصرية، ق 78لسنة  15441لطعن رقم  -(126

 : دقيقة 25و11عمى الساعة  30/09/2019لمصرية تاريخ الزيارة موقع محكمة النقض ا
 .4ص ، الدائرة المدنية، محكمة النقض المصرية، ق 78لسنة  15441الطعن رقم -

 : دقيقة 25و11عمى الساعة  30/09/2019موقع محكمة النقض المصرية تاريخ الزيارة 
http://www.cc.gov.eg/courts/cassation_court/Civil/Cassation_Court_Civil.

aspx 

 .1985/2/13جمسة  49لسنة  397رقم محكمة النقض المصرية  قرار -(127
 : دقيقة 51و22 الساعة عمى 30/09/8201 الزيارة تاريخبوابة القانون والقضاء 

http://www.laweg.net/Default.aspx?action=LawEg&Type=14&PFIID=131

19&HCFIID=18603&t= 

 
 

 

http://www.cc.gov.eg/courts/cassation_court/Civil/Cassation_Court_Civil.aspx
http://www.cc.gov.eg/courts/cassation_court/Civil/Cassation_Court_Civil.aspx
http://www.laweg.net/Default.aspx?action=LawEg&Type=14&PFIID=13119&HCFIID=18603&t=
http://www.laweg.net/Default.aspx?action=LawEg&Type=14&PFIID=13119&HCFIID=18603&t=
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           :       الموقع، قاموس المعاني عربي عربيا -(128
ar/-https://www.almaany.com/ar/dict/ar    

 .دقيقة 20و 01، عمى الساعة 03/09/2019تاريخ الزيارة 
129)- Code civil français, Créé par Loi 1804-01-30 promulguée le 9 

février 1804 , Dernière modification  25 mars 2019. 

https://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do;jsessionid.                     

Visiter le 10/06/2019, a10h. 

130)- Carte de l'Algérie présentant les territoires civils actuels divisés 

par communes et les douars communs constitués en vertu du sénatus-

consulte. 1/180.000. (Alger, le 23 décembre 1870). 

 https://gallica.bnf.fr.  

Visiter le 08/03/2019, a8h . 

 

  

 

https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/
https://www.almaany.com/ar/dict/ar-ar/
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do;jsessionid.%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20le
https://www.legifrance.gouv.fr/affichCode.do;jsessionid.%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20%20le
https://gallica.bnf.fr./
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 لرقما ــــــوانـــــــــنـــــــــــــــــــــــالعـــــــــــــــــــ

 10 مــــــــــقــــــدمـــــــــــــــــــــة

حماية الممكية العقارية الخاصة في قوانين الشهر العقاري  الأول:الباب 
 الجزائري

14 

 16 ماية الممكية العقارية عن طريق آلية التحقيق العقاريالفصل الأول: ح

 18 المبحث الأول: ماهية التحقيق العقاري

 18 المطمب الأول8 مفهوم التحقيق العقاري

 18 الفرع الأول8 تعريف التحقيق العقاري

 20 الفرع الثاني8 أهداف التحقيق العقاري

 22 عقاريالمطمب الثاني8 شروط إجراء عممية التحقيق ال

 22 الفرع الأول8 الشروط الخاصة بالعقار موضوع التحقيق العقاري

 22 حيازة العقار موضوع التحقيق العقاريالشروط الخاصة الفرع الثاني8 

 23 المبحث الثاني: إجراءات سير التحقيق العقاري

 24 المطمب الأول 8التحقيق العقاري الفردي

 24 ري فرديالفرع الأول8 طمب فتح تحقيق عقا

 22 الفرع الثاني 8 مصير طمب التحقيق العقاري الفردي



   الفـــهـــــــرس   

~ 296 ~ 
 

 42 المطمب الثاني 8التحقيق العقاري الجماعي

 23 الفرع الأول 8 إصدار قرار فتح تحقيق عقاري جماعي

 23 الفرع الثاني 8 تحديد مجال التحقيق العقاري الجماعي

 23 اعي والوثائق المرفقة بهالفرع الثالث 8 مضمون طمب التحقيق العقاري الجم

 24 الفرع الرابع 8 نشر قرار فتح تحقيق عقاري جماعي

 25 الفرع الخامس 8 شروط تقديم طمب فتح تحقيق عقاري جماعي

 25 الفرع السادس 8 مقرر تعيين محقق عقاري

 26 المطمب الثالث 8انطلاق التحقيق العقاري

 26 العقاريالفرع الأول 8المسؤول عن انطلاق التحقيق 

 27 الفرع الثاني 8 تعيين المحقق العقاري

 32 الفرع الثالث 8 انتقال المحقق العقاري لمميدان

 33 المبحث الثالث: نتائج التحقيق العقاري

 34 المطمب الأول8 نتائج دراسة مدير الحفظ العقاري لممف الترقيم العقاري

 34 الفرع الأول8 إصدار مقرر الترقيم العقاري

 35 الفرع الثاني8 إصدار مقرر رفض الترقيم العقاري

عداد وتسميم سند الممكية  35 المطمب الثاني8 شهر مقرر الترقيم وا 

 35 الفرع الأول 8شهر مقرر الترقيم
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 41 الفرع الثاني 8إعداد وتسميم سند الممكية

 40 المطمب الثالث8 حفظ ممفات التحقيق العقاري

 42 التسوية الإدارية لمنازعات التحقيق العقاري المبحث الرابع : إجراءات

 42 المطمب الأول 8الاحتجاج عمى محضر الترقيم المؤقت

 42 المطمب الثاني8 جمسة الصمح الناجحة

 42 المطمب الثالث 8 جمسة الصمح الفاشمة

 43 المطمب الرابع 8 مصير التحقيق العقاري بعد إعداد محضر عدم الصمح

 43 ع المعترض دعوى قضائية خلال الآجال القانونيةالفرع الأول8 رف

 44 الفرع الثاني8 عدم رفع المعترض دعوى قضائية 

 45 57-57ظل الأمر في الخاصة العقارية الممكية حماية الثاني:الفصل 

 46 حماية الممكية الخاصة عن طريق إعداد مسح الأراضي العامالأول: المبحث

 47 راضيالأول 8مفهوم مسح الأ طمبالم

 47 الأول8 تعريف مسح الأراضي فرعال

 51 الثاني8 أهداف مسح الأراضي فرعال

 52 الثاني 8 افتتاح عمميات مسح الأراضي العام طمبالم

 52 الأول8 صدور قرار افتتاح عمميات المسح الفرع

 52 الثاني 8 ضمانات عمم الأشخاص بافتتاح عمميات المسح الفرع
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 52 لمجنة البمدية لمسح الأراضيالثالث 8 االمطمب 

 53 الأول 8 إنشاء المجنة البمدية لمسح الأراضي الفرع

 55 الثاني 8 مهام الجنة البمدية لمسح الأراضي الفرع

 56 الثالث 8 اجتماع المجنة البمدية لمسح الأراضي الفرع

 56 الرابع 8 عمميات مسح الأراضيالمطمب 

 57 لفرق مسح الأراضيالأول8 الأعمال المادية  الفرع

 67 الثاني8 الأعمال القانونية لفرق مسح الأراضيالفرع 

 74 إيداع وثائق المسح بالبمدية والفصل في الاعتراضات المثارة بشأنها الثالث8 الفرع

 011 : حماية الممكية الخاصة عن طريق تأسيس السجل العقارينيالثاالمبحث 

 010 الأول 8 الإجراءات الأولية لتأسيس السجل العقاريالمطمب 

 012 الأول 8 إجراءات تسميم وثائق المسح  لممحافظ العقاريالفرع 

 013 الثاني8 إعداد السجل العقاريالفرع 

 015 الثاني8 ترقيم العقارات الممسوحة وتسوية المنازعات الناشئة عنهاالمطمب 

 016 لعقارات الممسوحةالأول 8 إجراءات ترقيم االفرع 

 002 الثاني8 تسوية المنازعات الناشئة عن الترقيم العقاري المؤقت الفرع

 003 الثالث8 الدفتر العقاريالفرع 

 022 الثالث8 تسوية العقارات غير المطالب بها اثناء أشغال مسح الأراضيالمطمب 
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 022 المسح الأول 8 تسوية العقارات غير المطالب بها اثناء أشغالالفرع 

 020 2106الثاني8 تسوية العقارات المسجمة في حساب المجهول وفق قانون المالية الفرع 

الباب الثاني: الحماية القضائية للأملاك العقارية الخاصة في التشريع 
 الجزائري

022 

 

 023 الخاصة العقارية لمممكية المدنية الحماية الفصل الأول:

 023 وى العقارية في حماية الممكية العقارية الخاصةدور الدعاالمبحث الأول:  

 024 شروط رفع الدعوى العقاريةالمطمب الأول8 

 024 شروط قبول الدعوى العقاريةالفرع الأول8 

 022 الثاني8 الشروط الشكمية لرفع الدعوىالفرع 

 025 الثاني8 إشهارا لدعاوى العقاريةالمطمب 

 025 الواجب إشهارها الأول8 الدعاوى العقاريةالفرع 

 037 الثاني8 إجراءات إشهار الدعوى العقارية الفرع 

 040 آثار إشهار الدعوى العقاريةأبرز الثالث8 الفرع 

 042 الرابع8  مصير الدعوى العقارية المشهرةالفرع  

 العقارية الممكية الثاني: البيوع القضائية العقارية الإرادية نموذج لحمايةالمبحث 
 ةالخاص

043 

 044 الأول8 حالات البيوع العقارية القضائية الإراديةالمطمب 
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 166 الأول 8 البيوع العقارية القضائية الإرادية التي تتعمق بالشخص مالك العقارالفرع 

 062 الثاني 8 البيوع العقارية القضائية الإرادية التي تتعمق بالعقارالفرع 

 064 لمبيوع العقارية الإرادية الثاني 8 الإجراءات القضائيةالمطمب 

 065 الأول8 الإجراءات القضائية الخاصة بكل نوع من البيوع العقارية الإراديةالفرع 

 071 الثاني8 الإجراءات القضائية المشتركة لمبيوع العقارية الإراديةالفرع 

 من مممكية العقارية الخاصةل ةوالجزائي ةحماية الإداريال: نيالفصل الثا
 عميها يالتعد

212 

 213 عميها التعدي من الخاصة العقارية مممكيةل الإدارية الحماية: الأول المبحث

 213 العامة لممنفعة نزعها المراد الخاصة العقارية لمممكية الإدارية الحماية8 الأول المطمب

 214 العامة لممنفعة الخاصة العقارية الممكية لنزع القانونية الضمانات8 الأول الفرع

 205 الخاصة العقارية الممكية نزع قرار عمى القضائية الرقابة8 الثاني الفرع

 226 عميها الاستيلاء المراد الخاصة العقارية لمممكية الإدارية الحماية8 الثاني المطمب

 226 الشرعي للاستيلاء القانونية الضمانات8 الأول الفرع

 222 ستيلاءالا قرار عمى القضائية الرقابة8 الثاني الفرع

 232 عميها التعدي منة الخاصة العقاري مممكيةل الجزائية الحماية: الثاني المبحث

 232 العقارية الممكية عمى التعدي جريمةأركان 8 الأول المطمب

 232 الشرعي الركن8 الأول الفرع
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 232  المادي الركن8 الثاني الفرع

 237 المعنوي الركن8 الثالث الفرع

 237 العقارية الممكية عمى التعدي جريمة في الجزائية المتابعة إجراءات8  نيالثا المطمب

 241 ومباشرتها العمومية الدعوى تحريك8 الأول الفرع

 244 العقارية الممكية عمى التعدي جنحة عقوبة8 الثاني الفرع

 250 خاتــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــمة

 257 ة المراجعقائم

 273 الفهرس

 



 : ممخص
باعتباره أعمى ىرم  العقارية يكفل الدستور الجزائري حماية لمممكية العقارية الخاصة والحقوق العينية

قانوني داخمي، وجسد المشرع ىذه الحماية بقوانين عادية تتضمن قواعد قانونية موضوعية من أبرزىا 
المتعمق بإعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل  21/22/2757المؤرخ في  57-57الأمر رقم 
قانونية لمممكية العقارية  تبنى بموجبو نظام الشير العيني من أجل توفير حمايةوالذي ، العقاري 

السمطة القضائية ممثمة في القضاء المدني  ياقواعد قانونية إجرائية  تشرف عمى تطبيق والخاصة، 
لأىمية الممكية  قضائيةوالقضاء الإداري والقضاء الجزائي ، ويرجع سبب تعدد صور الحماية ال

 ية .العقارية الخاصة ودورىا في تحقيق استقرار المعاملات العقار 
حماية الممكية  الحق العيني العقاري، الشخص المفقود، المزاد العمني، عقار،الكممات المفتاحية : 

 .العقارية
 Abstract: 

The Algerian Constitution guarantees the protection of private real estate and 

real property rights, as the highest internal legal hierarchy, and the legislator 

has embodied this protection by ordinary laws containing objective legal 

rules, in particular order NO 75-74 of 12/11/1975 that includes the 

establishing general survey and the establishment of the real estate registry. 

Under which the property advertising system was adopted to ensure legal 

protection of private property, and the procedural legal rules supervised by 

the judiciary represented in civil and administrative and criminal justice, 

owing to the multiplicity of forms of judicial protection, the importance of 

private property and its role in stabilizing real estate transactions. 

Key words: real estate; real estate property rights; the missing person; 

Public Action; protect real estate property. 

Résumé: 

La Constitution algérienne garantis la protection des biens immobiliers 

privés et des droits réels immobiliers, en tant que plus haute hiérarchie 

juridique interne et le législateur a incarné cette protection par des lois 

ordinaires contenant des règles juridiques objectives, notamment l'ordre n° 

75-74 du 12/11/1975 portant établissement du cadastre général et institution 

du livre foncier en vertu duquel le système de publicité foncière a été adopté 

afin d'assurer une protection juridique des biens privés et les règles 

juridiques procédurales supervisées pour le pouvoir judiciaire représenté 

dans la justice civile et administrative et pénale, en raison de la multiplicité 

des formulaires de protection judiciaire de l'importance de la propriété privée 

et de son rôle dans la stabilisation des transactions immobilières. 

Mots clés : les biens immobiliers; les droits de propriété immobilière; la 

personne disparue; l’action publique; la protection des biens immobiliers. 

 


