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 الأنظمةالمصادر المتجددة والخلاقة لمثروة التي ترتكز عمييا  أىـيعتبر العقار مف      
الركائز والمقومات الفعمية  أىـحد أكما يعتبر  ؛سيما في العصر الحالي ؛الاقتصادية لمدوؿ

والجماعات منذ  الأفرادما يبرر سعي  وىو لتحقيؽ تنمية مستدامة لمدوؿ وتطوير مجتمعاتيا،
لجمب  الأساسيالعامؿ يعتبر  أخرى، مف جية والأساليبالقدـ الى تممكو بمختمؼ الوسائؿ 
غمب أرض الواقع، لذلؾ عمدت أوتجسيدىا عمى  (أجنبية أوالاستثمارات المختمفة )وطنية كانت 

جؿ ضبط عممية التممؾ أمنظومة قانونية متكاممة مف  إيجادالعمؿ عمى  إلىالتشريعات المقارنة 
والاستغلاؿ والانتفاع، وكذا التداوؿ عمى ىذه الحقوؽ العينية العقارية مف خلاؿ تنظيمو وضبط 

 معاملات.ال ضمانا لاستقرار نطاقو وكيفية استعمالو وحمايتو مف التعدي
الحقوؽ العينية مف حيث نطاقيا، كونو يوفر  أوسع ،اعتبر حؽ الممكية العقارية الخاصة   

 إلىاستغلالو والتصرؼ فيو، كما يخولو حؽ المجوء و  لصاحبو الاستئثار بو مف خلاؿ استعمالو
القانونية باعتبار الممكية حقا  الأنظمةالقضاء لممطالبة بحمايتو، ىذه الحماية تقررت في مختمؼ 

وضمف الشروط المنصوص  الأحواؿفي  إلامقدسا لا يجوز لأي كاف المساس بو  ولا تقييده 
 عمييا قانونا.

كرس المشرع الفرنسي في القانوف المدني سمطات المالؾ والطابع الفردي لحؽ الممكية     
ؽ الممكية حقا مطمقا، عكس ذلؾ باعتباره حقا شخصيا، وحذا حذوه المشرع المصري بجعمو ح

الوظيفة الاجتماعية  إلىيرجع ذلؾ  إذالاشتراكية لـ يحظ حؽ الممكية بيذه القداسة،  الأنظمةفي 
 إلغاءحد  إلىذىبت  الأنظمةىذه  إفوالاقتصادية ليذا الحؽ وارتباطو بالمصمحة العامة، بؿ 

فراغو ،خصائص حؽ الممكية زالةمف محتواه  وا  مالؾ بجعمو مجرد موظؼ في الصفة عف ال وا 
زالة ،الحؽ في ذاتو إزالة إلىالمجتمع، حيث ترتب عف النظرة المتطرفة الرامية   عفالصفة  وا 

يكرس الممكية العقارية الخاصة باعتبارىا   ظيور اتجاه وسطو  ،صاحبو وتجريده مف سمطاتو
تحقيؽ المصالح الفردية  إلىييدؼ نفسو، حقا شخصيا ذو وظيفة فردية واجتماعية في الوقت 

 والجماعية عمى حد سواء.
لـ يتأثر تنظيميا في فترة  إذشيدت الممكية العقارية الخاصة في الجزائر عدة مراحؿ،     

سيما مف خلاؿ العقيدة الإسلامية  ،الحماية العثمانية نظرا للارتباط الوثيؽ بيف الطرفيف
اىيـ والمصطمحات المتعمقة بالعقار والمقتبسة ركة، واف كاف ىناؾ اختلاؼ طفيؼ في المفػػالمشت
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الذي انقمب رأسا عمى عقب بعد الاحتلاؿ  الأمروىو  ؛مف المغة التركية الرسمية لمعثمانييف
عمى  الاستيلاءعمى  أساساالفرنسية سياسة الاستيطاف المبنية  الإدارةالفرنسي لمجزائر، وانتياج 

 الدايات والبايات(. أملاؾلعثمانية) التراث العقاري لمجزائرييف تحت الحماية ا
التابعة للأىالي الذيف  الأراضيعمى  الاستيلاء إلى ،الاستعمارية بعد ذلؾ الإدارةعمدت     

لتقديـ  أياـفقد منحتيـ ميمة ثلاثة  الأىاليبالنسبة لباقي  أماالمقاومة،  إلىثبت انتماءىـ 
لامستنداتيـ  دراجنظاـ الحبوس نيائيا  إلغاء إلى، بالإضافة أملاكيـصادرت  وا  جميع  وا 
الدوميف العاـ الفرنسي بموجب المرسوـ الصادر في  أراضيالوقفية ضمف  الأراضي

عمى المستوطنيف القادميف مف فرنسا وأروبا  الأراضي، كما قامت بتوزيع ىذه 10/06/1833
ضفاءعموما،  ف طرؼ الشرعية عمى ىذه العقود مع التقميؿ مف حجية العقود المحررة م وا 

الفرنسية  الإدارةالقضاة الشرعييف أيف اشترطت إخضاعيا لمرسمية بالمصادقة عمييا مف طرؼ 
 تحت طائمة البطلاف.

 أراضيعمى  للاستيلاءوالوسائؿ المادية والقانونية  الآلياتالاستعمارية عديد  الإدارةانتيجت     
خضاعياالجزائرييف  ملاؾ آخريف مواليف لفرنسا، وىو ومنحيا لإلى النظاـ العقاري الفرنسي،  وا 

الذي يبيف قيمة العقار بالنسبة لكؿ المجتمعات بما فييا الاستعمارية، كما يبيف حجـ وثقؿ  الأمر
 الموروث الذي تمقتو الجزائر المستقمة مف فوضى ومشاكؿ عف فرنسا الاستعمارية.

 وضع بحيث حاوؿ، الثقيؿموروث ىذا البعد الاستقلاؿ عمى تصفية  عمؿ المشرع الجزائري    
وضى ػػػػػػى فػػػػػلسد الفراغ التشريعي والقضاء عم ،الموروثة والأوضاعسياسة عقارية تتماشى 

عمى احتكار الدولة لجميع مظاىر الحياة  أساسابداية بالمرحمة الاشتراكية المرتكزة  ،العقار
 الاقتصادية بما فييا التحكـ في العقار.

لما ليا  الأصؿ إياىامعتبرا  ،ائري في ىذه المرحمة الممكية الجماعيةكما كرس المشرع الجز     
بداية بالمرسوـ  ،مف بعد اجتماعي ووظيفة اجتماعية، وذلؾ مف خلاؿ عديد النصوص القانونية

بطاؿالشاغرة ومنع التعامؿ فييا  الأملاؾالمتعمؽ بمعالجة وضعية  (1)03-62رقـ  جميع  وا 

                                                        
رسمية ، جريدة ، ممغى، يتضمف منع التصرؼ في الأملاؾ الشاغرة1962أكتوبر  23مؤرخ في  30 – 26مرسوم رقم  – (1)

 .1962أكتوبر  26 :صادر في، 14عدد 
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السنة مف  أكتوبرغاية  إلى 05/07/1962المعاملات المبرمة بشأنيا في الفترة الممتدة بيف 
رسوـ وفي مقدمتيا الحصوؿ عمى ترخيص ػػػػػػػػػوفقا لمشروط التي يحددىا ىذا الم ، إلايانفس

 مسبؽ تحت طائمة البطلاف.
اتخاذه لإجراءات التأميـ  واصؿ المشرع الجزائري مجيوداتو في ىذا المجاؿ مف خلاؿ       

المتعمؽ بالمستثمرات الفلاحية للأشخاص الطبيعييف والمعنوييف  (1)388-63بموجب المرسوـ 
 88-63فيما بعد لأحكاـ المرسوـ  أخضعتوالتي  الذيف لا يتمتعوف بالجنسية الجزائرية،

 .(2)الشاغرة الأملاؾالمتضمف تنظيـ 
ما في تكريس النيج ادورا ى ،المتضمف الثورة الزراعية(3)71/73 الأمركاف لصدور        

لمف  الأرضمف خلاؿ شعار  ، وذلؾوص الممكية العقاريةػػػػػة بخصػػػػػػػػالاشتراكي لمدولة الجزائري
الفلاحية مف ملاكيا بمقابؿ رمزي، وتجميعيا في  الأراضيمف  الآلاؼتـ تأميـ  أيفدميا، ػػػػػػيخ

ما  ،أي كافة، فضلا عف منع التصرؼ في العقار الفلاحي مف صندوؽ الثورة الزراعي إطار
زراعية  أراضيعدا لصالح الدولة ومنحيا رفقة الجماعات المحمية حؽ الشفعة في حاؿ بيع 

 خرقا ليذا القانوف.
وكنتيجة حتمية لحظر جميع  ،بالنسبة لمعقار الحضرينفسيا  الأحكاـحدد المشرع الجزائري     

 (4)26-74 الأمر أحكاـنص مف خلاؿ  حيثالمعاملات العقارية ما عدا لصالح الدولة، 
تـ بموجبو إدماج الأراضي الخاصة  ، والذيالمتعمؽ بتكويف احتياطات عقارية لصالح البمديات

وجود بيا ػػػػػػة المبالأفراد والزائدة عف الاحتياجات العائمية ضمف الاحتياطات العقارية لمبمدي

                                                        
ريدة رسمية ج ،، ممغىالممكيات الزراعية للأجانبتأميـ ، يتضمف 1963أكتوبر  02مؤرخ في  033 -20مرسوم رقم  -(1)

 . 1963أكتوبر  04 :صادر في، 49عدد 

-80بموجب المرسوـ رقـ ممغى ، يتضمف تنظيـ الأملاؾ الشاغرة 1963مارس  18، مؤرخ في 33-20مرسوم رقم  -(2)
 . 1963مارس  19 :، صادر في15جريدة رسمية عدد  1980نوفمبر  29مؤرخ في  278

مؤرخ في  25-90، يتضمف الثورة الزراعية، ممغى بموجب القانوف رقـ 1971نوفمبر  08مؤرخ في  17/10أمر رقـ  -(3)
 .1971نوفمبر  30 :صادر في ،97، يتضمف التوجيو العقاري الجريدة الرسمية عدد 1990نوفمبر  18

، ممغى بموجب القانوف عقارية لصالح البمديات احتياطات ، يتضمف تكويف1974فبراير  20مؤرخ في  26 -74رقـ  أمر -(4) 
   .1975مارس  05 :صادر في، 19جريدة رسمية عدد  ، يتضمف التوجيو العقاري1990مؤرخ في  90/25رقـ 
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رؼ البمديات ػػػػما عدا مف ط ،العقار، كما تـ منع وحظر التعامؿ في ىذه الاحتياطات العقارية
 ائمة البطلاف، باستثناء انتقاؿ الممكية عف طريؽ الارث.ػػػػػػػػػتحت ط

القوانيف المكرسة لمممكية مف ترسانة صدور نتيجة  ،عرفت الممكية العقارية الخاصة    
وفقا لممفيوـ الاشتراكي تقمصا رىيبا، واقتصرت عؿ الأملاؾ الخاصة المتعمقة و  ،الجماعية

وما زاد عف ذلؾ يدخؿ في مفيوـ الممكية العامة، ويتضح ذلؾ أكثر مف   ،بالاحتياجات العائمية
التي حددت الممكية الفردية وحصرتيا في الأملاؾ ، 1976مف  دستور 16لاؿ نص المادة خ

واعتبرىا جزء لا يتجزأ مف التنظيـ الاجتماعي ويجب  العائمي، ستعماؿ الشخصي أوالخاصة بالا
 تساىـ في تنمية البلاد واف تكوف ذات منفعة اجتماعية مضمونة. أف

حاوؿ المشرع الجزائري الانفتاح عمى الممكية العقارية الخاصة مف خلاؿ تنظيميا وتوسيع     
مف  (1)23/02/1989ا مع ما جاء بو دستور لسابقة تماشينطاقيا، مغيرا مف السياسة العقارية ا

انفتاح سياسي واقتصادي، سامحا بذلؾ للأفراد بحرية التممؾ ولو كاف ذلؾ عمى حساب الممكية 
العامة التي كرسيا ومجدىا لحقبة معتبرة مف الزمف، وىو ما عبر عنو المشرع مف خلاؿ نص 

مع  الإرثحؽ  أيضاالتي كرست الممكية الفردية وضمنت ، 1989مف دستور 49المادة 
 الجمعيات الخيرية وغيرىا. وأملاؾالاعتراؼ بالأملاؾ الوقفية 

 26-74و 73-71الامريف إلغاءتـ ، 1989تكريسا للإصلاحات التي جاء بيا دستور    
المعدؿ والمتمـ الذي  ،المتضمف التوجيو العقاري (2)25-90بموجب القانوف  أعلاهالمذكوريف 
ورفع الاحتكار في المعاملات  ،غير المدمجة الأراضيالتأميـ وتسوية وضعية  إلغاءنص عمى 

رجاعالعقارية وتحرير السوؽ العقارية    .الأصمييفالمؤممة لمالكييا  الأراضي وا 

                                                        
فبراير  23عديؿ الدستور الموافؽ عميو في استفتاء ػػػػػػ، يتعمؽ بنشر ت1989فبراير 28مؤرخ في  18-89مرسوـ رئاسي رقـ  -(1)

 .1989مارس  01 :، صادر في9جريدة رسمية عدد، 1989
مؤرخ في  ،26-95، متضمف التوجيو العقاري معدؿ ومتمـ بموجب الأمر1990نوفمبر 18مؤرخ في  90/25قانوف رقـ  -(2)

 .1990نوفمبر  18، صادر في 49، جريدة رسمية عدد 1995سبتمبر  25
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تحرير السوؽ العقارية وضماف الممكية الفردية، مف  إلىانعكس توجو المشرع الجزائري     
الممكية  أفمف قانوف التوجيو العقاري  28خلاؿ عدة قوانيف خاصة بحيث نص في المادة 

 .(1)المتضمف القانوف المدني 58-75العقارية الخاصة يضمنيا الدستور وىي تخضع للأمر 
مف القانوف المدني  674المادة عرؼ المشرع الجزائري الممكية بصفة عامة بموجب نص     

لا يستعمؿ  أفبشرط  الأشياءالممكية ىي حؽ التمتع والتصرؼ في  أفالتي تنص عمى 
نو عرؼ الممكية العقارية الخاصة بموجب نص المادة أ، كما والأنظمةاستعمالا تحرمو القوانيف 

: حؽ التمتع أنياالمتضمف التوجيو العقاري المعدؿ والمتمـ عمى  90/25مف القانوف  27
يعتيا ػػػػػػػػوفؽ طب الأملاؾقوؽ العينية مف اجؿ استعماؿ ػػػػػػػػػػػالح أووالتصرؼ في الماؿ العقاري و/ 

برزت نواتيا بشكؿ جمي مف  ،لة تطيير الوضعية القانونية لمعقاراتأمس أفغير ، غرضيا أو
  .70/91قانوف التوثيؽ  خلاؿ

العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، غير  الأراضيمسح  إعدادالمتضمف  (2)74-75 الأمروبعدىا 
الممكية العقارية، ومف  إثباتمف خلاؿ توافر سندات ذات قوة قانونية في  إلاذلؾ لا يتأتى  أف

ىذه  لإثباتوالقرارات القضائية النيائية الفاصمة في الموضوع  الأحكاـجية ثانية يمكف اعتماد 
 الممكية.

المواضيع التي تطرح نقاشات واسعة في ميداف القانوف  أىـ ىاتيف الآليتيف مف تعتبر    
الخاص، كما تشغؿ باؿ القضاة والمحاميف والموثقيف وكؿ مف يعمؿ بالحقؿ القانوني، نظرا 

عف تشعب مصادر ىذا  أساساالتي تكتنؼ الموضوع والناتجة  لمصعوبات النظرية والتطبيقية
الممكية الخاصة في المناطؽ  إثباتالمشاكؿ التقنية المحضة في مجاؿ  إلىبالإضافة  القانوف،

 التي لـ يشمميا المسح العقاري لحد الساعة.

                                                        
 02- 05، يتضمف التقنيف التجاري، معدؿ ومتمـ بموجب القانوف رقـ 1975جواف  29مؤرخ في  59 -75أمر رقـ  -(1)

 .2005فيفري  09 :فيصادر  ،11عدد  جريدة رسمية، 2005فيفري  06مؤرخ في 
وتأسيس السجؿ العقاري، جريدة رسمية  ، متضمف إعداد مسح الأراضي العاـ21/22/2757، مؤرخ في 57-57مر رقـ أ -(2)

 .2757نوفمبر 21 في:، صادر 71عدد
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مف نظاـ يرتكز عمى  1989تحوؿ السياسة العقارية في الجزائر بعد صدور دستور  إف    
ظيور مشاكؿ  إلى أدىنظاـ يضمف الممكية الفردية ويحمييا،  إلىويمجدىا  ،الممكية الجماعية

وكذا  ،الذي يظير القيمة القانونية الأمروىو  ؛دىاالمنازعات العقارية وتعقكثرة  ىمياوأ ،جمة
 اتػػػػػػػػإثبتمؾ المنازعات في ظر نبمناسبة  ،اءػػالصادرة عف القض الأحكاـالدور الذي تمعبو 

الوسائؿ  أىـة، خاصة في ظؿ التأخر الكبير في عممية المسح العقاري كإحدى ػػػػػػػػػالممكية الخاص
المعتمدة في تطيير الممكية العقارية في الجزائر، والتي تبنى عمييا الآماؿ الكبيرة في ضبط 
الوضعية الطبيعية لمعقارات، وبالنتيجة ضبط الوضعية القانونية ليا وجعؿ الدفتر العقاري السند 

 الممكية العقارية وحمايتيا. إثباتفي  اسيوالأسالرسمي 
مكية العقارية ػػػػػػػػالم إثباتة في ػػػالقضائي اـػػػػػػػػػػػػػوالأحكدور العقود  إبراز إلىتيدؼ الدراسة     

لـ تنؿ القسط الوافر مف  أنياموضوعات القانوف العقاري، كما  أىـحد أالخاصة، باعتبارىا 
لشيادة الميسانس عمى مستوى الجامعات، عمى الرغـ مف التساؤلات  الإعدادالدراسة في مرحمة 

والمشاكؿ التي يثيرىا ىذا الفرع مف فروع القانوف، خاصة ما تعمؽ منو بتطيير الممكية العقارية 
 .إثباتياوالبحث عف مختمؼ الآليات التي يمكف مف خلاليا 

رتباطاتيا التاريخية والنصوص القانونية تعقد المشكمة العقارية في حد ذاتيا، وا إلىبالإضافة     
كبيرة، سيما ما تعمؽ منيا بتأخر  إشكالاتوالتي نتج عنيا   ،والتنظيمية المتعاقبة بعد الاستقلاؿ

الممكية العقارية الخاصة والمخططات المسحية ليا بالنسبة  أصؿلتحديد  ،عممية المسح العقاري
عديد النزاعات المتراكمة عمى مستوى المحاكـ والتي  إلى أدىمما  للأراضي غير الممسوحة،

والاجتيادات  والأحكاـمختمؼ العقود  إلىدوف العودة  ،يصعب حميا بطريقة عادلة وسريعة
قمة الدراسات القانونية المتخصصة وقمة الاجتيادات  إلىوالاستعانة بيا، بالإضافة  القضائية
 الممكية الخاصة. إثباتمستقرة في مجاؿ وتناقضيا وعدـ ثباتيا عمى مبادئ  ،القضائية

ا في ػػػػػائية ودورىػػػػػػػػػالقض اـػػػػػػػالأحك إلىافة ػػػػبالإض ،ولأىمية ىذه العقود عمى اختلافيا    
الممكية العقارية  إثباتالدور الذي تمعبو ىاتيف الآليتيف في  إبرازلى إ، سنحاوؿ جاىديف الإثبات
 غير الممسوحة. الأراضيسيما في  ،الخاصة
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إذا كان لمعقود والأحكام القضائية مكانة هامة في مجال إثبات الممكية العقارية الخاصة     
هذه الوسائل أدى لمقضاء عمى فوضى العقار، سيما في ظل  اعتمادفهل يمكن القول أن 

 .؟الممسوحة غيرفي المناطق  وأصحابهاغياب رؤية واضحة عن الأراضي 
مف  والإجابةالقضائية المثبتة لمممكية العقارية الخاصة،  والأحكاـالعقود  ولدراسة مختمؼ     

المنيج الوصفي التحميمي، مف خلاؿ  إتباع رتأينااالمطروحة  الإشكاليةخلاؿ ىذه الدراسة عمى 
التشريعية والتنظيمية المتصمة بالعقار والسياسة العقارية  ،مختمؼ النصوص القانونية إلىالرجوع 

التي اعتمدىا المشرع الجزائري في ىذا المجاؿ، وتحميؿ ىذه النصوص لموقوؼ عمى مدى 
جمو، كما ألإعطاء ىذه السندات الفعالية اللازمة لمعب الدور التي قررت وشرعت مف  ،ملاءمتيا

والمراحؿ  الممكية العقارية نظرا لطبيعة ،أخرى حياناأخي التاريارتأينا كذلؾ الاستعانة بالمنيج 
الممكية العقارية  إثباتدور العقود في  إبرازؿ وذلؾ مف خلا، في الجزائر مرت بياالتي 

الممكية العقارية  إثباتالقضائية في  الأحكاـدور  إظيار أخرى، ومف جية ول(أ)فصل الخاصة
 .)فصل ثاني(الخاصة
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 خلاصة الفصل الأول:
سواء تعمق الأمر بالعقد العرفي أم بالعقد الرسمي ودورىما في مجال إثبات المــــمكية  

العقارية؛ فإننا نكون قد ركزنا من خلال ىذا الفصل عمى مكانة الكتابة في إثبات الممكية 
العقارية الخاصة، نظرا لممكانة التي تحتميا من بين باقي الأدلة الأخرى، خاصة وأن نقص 

لمثبتة في ىذا المجال في عديد الحالات وانعداميا في حالات أخرى، عقد من السندات ا
 الوضعية القانونية للأملاك الخاصة بعد الاستقلال.

لذلك عمد المشرع الجزائري إلى اعتماد سياسة تشريعية في المجال العقاري من أجل  
ومة آنذاك، فقد تم القضاء عمى فوضى العقار، ونظرا لمحالة الصعبة والإمكانيات المــعد

ـــــنية، مع إدخال  تمديد العمل بالتشريعات الفرنسية ما عدا ما يتعارض منيا مع الســـيادة الوطــــ
 .62/157بعض التعديلات بموجب القانون رقم 

المتضمنة قانون  70/91بحيث تجسدت ىذه السياسة بشكل جمي بداية بصدور الأمر  
لى غاية صدور المتعم 73/32التوثيق ثم المرسوم  ق بإثبات حق الممكية العقارية الخاصة وا 

 .75/58القانون المدني بموجب الأمر 
كما أظيرت المرحمة السابقة لإقرار قانون التوثيق، شيوع ظاىرة التعاقد العرفي إلى غاية     

ــــمتضمن قان 70/91من الأمر  12تدخل الإرادة التشريعية بـــــتكريس نص المادة  ون الــــــ
التوثيق، بالإضافة إلى إقرار مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري بموجب الأمر 

75/74. 
ومع ذلك؛ كما لا يخفى عنا أىمية العقود العرفية في واقع المعاملات الواردة عمى  

الممكية العقارية الخاصة، بحيث لعبت دورا ىاما في الإثبات ولفترة زمنية ىامة وفي تطيير 
ن كانت تعبر عن الوضعي ة القانونية لمعقارات، ىذه العقود التي أجازىا المشرع الجزائري وا 

إرادة المتعاقدين بكل حرية، إلا أنو اشترط فييا ضرورة توافر شرطين أساسيين وىما الكتابة 
دون إخضاعيا لشكل معين ولا لغة معينة ودون تحديد القائم بيا، وكذلك التوقيع عمى العقد 

 يسند لمن وقعو وتصبح لو القوة في الإثبات. العرفي حتى
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من القانون  327كما اعتد المشرع الجزائري بالتوقيع الإلكتروني بموجب نص المادة 
ــــي الــجزائري، فإذا تخمفت الشكمية يعتبر العقد العرفي باطلا. ــــ ــــ  المدنــ

ويعتبر العقد العرفي حجة في مواجية أطرافو، ما لم ينكروا صراحة ما ىو منسوب إلييم  
مضاء، بل ومجرد سكوتيم يعد إقرارا بحجة التصرف الوارد في العقد العرفي  من خط وا 
ولمورثة أن يحمفوا يمينا عمى أنيم لا يعممون أن الخط أو الإمضاء أو البصمة لمن تمقوا منو 

 الحق.
ن العقد العرفي حـــجة عمى الغير إذا كان لو تاريــــــــخ ثابتا ابتداء من يوم كما يكو  

ــــــجيمو أو ثبوت مضمونو في عقد آخر حرره موظف عام، أو التأشير عميو من طرف  تســ
 ضابط عمومي مختص، أو من يوم وفاة أحد الذين ليم عمى العقد خط أو إمضاء.

وبعده، إذ  70/91ية ىذا العقد قبل صدور الأمر غير أنو لابد من التمييز بين حج 
اعتبر المشرع الجزائري العقد حجة في الإثبات قبل ىذا التاريخ سيما إذا كان العقد ثابت 
التاريخ، أما إذا لم يكن ثابت التاريخ فلا يمكن إثبات حجتو إلا عن طريق القضاء، كما 

باطمة بطلان مطمقا وتكريس  70/91ثيق اعتبر العقود العرفية المحررة بعد صدور قانون التو 
المعدل والمتمم لمقانون المدني والذي نقل بموجبو نص المادة  14-88ذلك بصدور القانون 

 من القانون المدني. 1مكرر 324إلى نص المادة  70/91من الأمر  12
إلا أنو لم يكن يقضي ببطلان  70/91ومع ذلك؛ فإن القضاء حتى بصدور الأمر  

عرفية، واختمفت معالجة مسألة المعاملات العرفية المنصبة عمى عقارات من مجمس العقود ال
لآخر وحتى الغرف داخل المحكمة العميا، مما جعل من ىذه الأخيرة تصدر اجتيادا قضائيا 

مشترطة الشكل الرسمي تحت  18/02/1997في  136156بغرفيا مجتمعة تحت رقم 
عيو المدني والإداري قد أخذ موقفا موحدا بشأن طائمة البطلان، وبيذا أصبح القضاء بنو 

 العقود العرفية ممتزما بالشكمية الرسمية في التصرفات العقارية طبقا لما يقتضيو القانون.
وفي الأخير لكل ذي مصمحة أن يطعن في حجية العقد العرفي طبقا لما ىو مقرر  

ما موضوعا عن طريق قانونا إما شكلا عن طريق الدفع بالإنكار أو الدفع بعدم الع مم، وا 
 دعوى مضاىاة الخطوط أو عن طريق دعوى التزوير.
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، فقد نص المشرع الجزائري وبشكل تدريجي 70/91أما المرحمة اللاحقة لصدور الأمر  
دون أن يوجبيا  1965عمى وجوب الشكمية في المعاملات العقارية بداية بقانون المالية لسنة 

الذي أوجب الشكمية  12بالتحديد نص المادة  70/91لأمر تحت طائمة البطلان، بإصداره ا
تحت طائمة البطلان وىذا ضمانا وحماية لكل التصرفات الواردة عمى عقار، ومنو أصبحت 

 الشكمية ركنا يضاف إلى باقي الأركان المعروفة في القواعد العامة.
ص المادة بأكمميا في ن 70/91من الأمر  12وتكريسا لذلك، تم إدراج نص المادة  
ـــود الناقمة  324 ــــ ــد وتأكد ركن الشكمية لانعقاد كل العقـــ ــــ ــــ من القانون المدني، وبذلك تجســ

ــــــة أو المنشأة لحق الممكية، وعمى كل ما يرد عمى الحقوق العينية الأصمية والتبعية  والمعدلـ
 من تصرفات.

الرسمي يكون حجة عمى الكافة إلى أن إذا ما توافرت جميع الشروط السالفة؛ فإن العقد 
ذا  يطعن فيو بالتزوير، ويجوز الطعن فيو من خلال الطـــــعن بالتزوير أو الطعن بالبطلان، وا 
تخمفت الرسمية في العقد تترتب آثارا قانونية، سواءً بين أطراف العقد أو بالنسبة لمغير مع 

ركن في العقد، أم أنيا مطموبة لمجرد التمييز بطبيعة الحال ما إذا كانت الرسمية مطموبة ك
 الإثبات.
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100 
 

 الفصل الثاني 
 الخاصةلممكية العقارية في إثبات ادور الأحكام القضائية 

أثناء نظرىا في الخصومة والمنازعات  ،تعتبر الأحكاـ القضائية الصادرة عف آخر درجة     
سندات رسمية تحؿ محؿ العقود الرسمية الواردة عمى الممكية  ؛في كثير مف الأحياف ؛العقارية

بحيث يكوف الحكـ  الأخرى،توافر بعض الشروط القانونية ضرورة ا، مع العقارية والمثبتة لي
، كوف بعض الأشخاص يقدموف أحكاما تقضي في موضوع الخصومة ذاتيا فاصلب انيائي

ببراءتيـ مف جنحة التعدي عمى الممكية العقارية مف أجؿ إثباتيا، وىذا الأمر خاطئ باعتبار 
لعقارية والحقوؽ العينية العقارية، وأف ىذه الأخيرة لا تنتقؿ أنيا لا تعتبر سندات لإثبات الممكية ا

ىذا مف جية، ومف جية ثانية؛ فإف القاضي  ؛متى كاف العقار ممموكا لممتصرؼ ؛إلا بعقد
 الوقائع التي فصؿ فييا ىذا الحكـ.إلا ب ،المدني لا يرتبط بالحكـ الجزائي

، شأنو في ذلؾ لإثبات الممكيةعقارية سندا عتبار الحكـ النيائي الفاصؿ في المنازعة اللا     
إجراءات معينة نص عمييا قانوف الإجراءات المدنية  اتباعبد مف  شأف العقد الرسمي؛ لا

تسجيميا بسجؿ الدعاوى عمى و  ،والإدارية، بدءا برفع دعوى قضائية أماـ الجيات المختصة
سـ الأحػػػػػكاـ القضػػػػػائية التي تنقيرىا بالمحافظة العقارية المختصة، كما مستوى المحكمة وش

أحكاـ ناقمة لمممكية العقارية وأخرى ؛ إلى نوعيف ؛تصمح دليلب لإثبات الممكية الػػػػػػػعقارية الخاصة
التسجيؿ والشير  اتلإجراء امصرحة بيا، وكلبىما يعتبر بمثابة سند ممكية بشرط إخضاعي

لمتضمف قانوف الإجراءات المدنية ا 08-09مف القانوف  284نص المادة لوىذا استنادا 
مع مراعاة  284عملب بأحكاـ نص المادة  والإدارية، بحيث يكوف لمحكـ حجية العقد الرسمي

 .نفسو مف القانوف 283أحكاـ نص المادة 
، مع إبراز تطرؽ إلى مفيوـ الحكـ القضائي المثبت لمممكية العقارية الخاصةن ؛لذلؾ    

، ثـ إلى )مبحث أول( لى بعض النماذج لدعاوى الممكية العقاريةتطبيقات بذلؾ ولنا التطرؽ إ
عريضة افتتاح تعمؽ منيا بشير ، سيما ما لصدور الحكـالإجراءات القانونية اللبزمة  تحديد

يداع الح ،الدعوى  .)مبحث ثان( كـ القضائي لدى المحافظة العقارية المختصةػػػػػػػوا 
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 المبحث الأول
 بت لمممكية العقارية الخاصةمفيوم الحكم القضائي المث

 لا يتـ دائما مف خلبؿ التصرفات القانونية الواردة عمى العقار ؛نقؿ الممكية العقارية    
المتصرؼ فيو؛ ولا يتـ دائما أيضا مف خلبؿ الواقعة المادية؛ وبالتالي فإف ىذيف الطريقيف لا 

ؾ يمجأ ىؤلاء الأفراد في مناسبات يقراف للؤفراد كؿ حاجياتيـ في مجاؿ المعاملبت العقارية، لذل
كثيرة، إلى ضرورة سموؾ دعوى قضائية لاستصدار حكـ قضائي نيائي، لكي يتـ نقؿ أو إثبات 

 الممكية العقارية.
تعتبر الأحكاـ القضائية الفاصمة في المنازعات العقارية، مف أىـ السػػػػػػػػػندات المثبتػػػػػة     

التي تتنوع بيف ما  ،لتي أعطاىا المشرع الجزائري لمثؿ ىذه السنداتلمممكية، نظرا لمقوة الثبوتية ا
يعتبر مصرحا بالممكية العقارية، وبيف ما يعتبر ناقلب ليا، وفي الحالتيف تكوف ليا حجية العقد 

 .)مطمب أول(الرسمي المثبت لمممكية العقارية 
و ناقمة أحكاـ مقررة أة، بيف تتعدد صور الاحكاـ القضائية المثبتة لمممكية العقارية الخاص    

لمممكية العقارية كحكـ رسو المزاد والحكـ القاضي بتثبيت حؽ الشفعة، والحكـ القاضي بشغور 
التركة والحاقيا بممكية الدولة الخاصة، واخرى كاشفة عنيا او مصرحة بيا فقط، كالحكـ 

دـ المكسب، والحكـ القاضي بقسمة الماؿ المشاع، والحكـ المثبت لمممكية عمى اساس التقا
 .)مطمب ثان(القاضي بتثبيت صحة العقد العرفي 

تصدر الاحكاـ القضائية المثبتة لمممكية العقارية الخاصة، كنتيجة لمدعاوى المرفوعة اماـ     
الجيات القضائية المختصة، ىذه الدعاوى منيا ما يختص بيا القضاء العادي، كدعوى 

لمممكية ودعوى وقؼ الاعماؿ الجديدة في الممكية، ومنيا  استحقاؽ الممكية ودعوى منع التعرض
)مطمب ما يرفع اماـ القضاء الاداري، كدعوى الالغاء ودعوى التعويض ودعوى الاسترداد 

 .ثالث(
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 المطمب الأول
 إصداره دتعريف الحكم القضائي المثبت لمممكية العقارية وتبيان قواع

كية العقارية، في تعريفو عف تعريؼ الحكـ القضائي لا يختمؼ الحكـ القضائي المثبت لممم    
بوجو عاـ، سوى في أنو صادر عف جية مختصة في المنازعات العقارية، ووفقا للئجراءات 

  .القانونية المنصوص عمييا
مر لفقياء القانوف الأ ف المشرع الجزائري لـ يعرؼ الحكـ القضائي بوجو عاـ تاركاأغير     

، كما أف )فرع أول(لى نوع الحكـ ودرجة صدوره إواختمفت بالنظر  بحيث تعددت تعريفاتيـ
في إطار المشرع ألزـ القضاة بإصدار الأحكاـ مف خلبؿ تضمينيا ببيانات معينة في إطار و 

لمدنية شكؿ معينيف، وبضرورة إتباع قواعد معينة نص عمييا مف خلبؿ قانوف الاجراءات ا
لنزاع المعروض تغؿ سمطة المحكمة في النظر في ، وبعد الفصؿ في ا)فرع ثان(والادارية 

ضافة إلى إالنزاع مف جديد، ويخرج الحكـ مف ولايتيا إلا في حالات استثنائية نظميا القانوف، 
أف الحكـ الصادر في الخصومة يكتسب حجية الشيء المقضي فيو، بعد استنفاذ جميع طرؽ 

ات الآجاؿ، وبالتالي يترتب عمى صدور الطعف العادية مف معارضة واستئناؼ بممارستيا أو بفو 
 .)فرع ثالث(الحكـ القضائي الفاصؿ في المنازعة العقارية مجموعة مف الآثار القانونية 

 الفرع الأول
 تعريف الحكم القضائي المثبت لمممكية العقارية الخاصة 

 ر أنو لاالنياية الطبيعية التي تختتـ بيا الخصومة القضائية، غييعتبر الحكـ القضائي     
حواؿ، إذ قد تنتيي الخصومة بحكـ إجرائي كسقوط يكوف منييا لمخصومة في جميع الأ

ائي ػػػػػػي كتعييف حارس قضػػالخصومة أو بعدـ الاختصاص، أو يكوف محمو إجراء وقتي تحفظ
 أو بإجراء مف إجراءات التحقيؽ كتعييف خبير.

ضحة وصريحة، تاركا الأمر لفقياء لـ يعرؼ المشرع الجزائري الحكـ القضائي بصفة وا    
نو تطرؽ مف خلبؿ نص أالقانوف، شأنو في ذلؾ شأف العديد مف المصطمحات الأخرى، غير 
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ف مفيوـ الحكـ القضائي يتسع ليشمؿ ألى إمف قانوف الاجراءات المدنية والادارية،  08المادة 
  .(1)الحكـ والأمر والقرار

ويقتصر عمى بيف اتجاه يعرفو بالمفيوـ الضيؽ  ،ضائيتختمؼ التعاريؼ الفقيية لمحكـ الق    
، وبيف اتجاه آخر يستند في تعريفو الى مفيوـ واسع )أولا(ما يصدر عف الدرجة الأولى فقط 

 .)ثانيا( باختلبؼ درجاتيا يشمؿ كؿ ما يصدر عف الجيات القضائية
 قولا: تعريف الحكم القضائي من وجية نظر الفقو القانوني بالمعنى الضيأ

، ما تصدره المحاكـ الابتدائية مف أحكاـ، ويخرج وفقا ليذا الاتجاهيقصد بالحكـ القضائي     
مف ىذا المعنى قرارات المجالس القضائية وقرارات المحكمة العميا ومجمس الدولة، وىو بذلؾ 
الحؿ الذي يعمنو القاضي في نطاؽ خصومة قضائية، متبعا في ذلؾ شكمية معينة يقتضييا 

 . (2)لموصوؿ إلى حؿ يحقؽ بو حسـ مركز خلبفي ناتج عف تطبيؽ القانوف ،وفالقان
وفقا  ،وبعبارة أخرى ىو القرار الصادر عف شخص لو ولاية القضاء في نزاع رفع إليو    

المػػػػػػرفوع أماـ محاكـ الدرجة الأولػػػػى  ،لمقانوف وفي خصومة مصدرىا الطمب القضائي الأصمػػػػػػي
 .(3)يو بحكـ قابؿ لمطعفمختصة ف تكوف
 ثانيا: تعريف الحكم القضائي من وجية نظر الفقو القانوني بالمعنى الواسع  

كؿ ما يصدر عف الجيات القضائية بنوعييا  ،يقصد بالحكـ القضائي وفقا ليذا الاتجاه    
حكمة ػػػػو المائية أػػػػسواء كانت المحاكـ أو المجالس القض ،اتياػػػػالعادي والإداري، وبمختمؼ درج

 .(4)العميا أو مجمس الدولة

                                       
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، مرجع سابؽ. 8نص المادة  راجع -(1)
ة والإدارية "نظرية الدعوى، نظرية الخصومة"، الإجراءات الاستثنائية، ديواف ، قانوف الإجراءات المدنيبوبشير محند امقران -(2)

 .278، ص2001المطبوعات الجامعية، الجزائر، 
 1997ر، ػػػػػػػامعة الجديدة لمنشر، مصػػػػػػػارية، دار الجػػػػػػػرافعات المدنية والتجػػػػػػػ، قانوف المنبيل اسماعيل عمر، أحمد خميل -(3)

 .425ص
طرؽ التنفيذ في المسائؿ المدنية، دراسة تفصيمية لمتشريع الجزائري مدعمة باجتيادات المحكمة عبد الرحمان بربارة،  -(4)

 .43، ص2002العميا، منشورات بغدادي لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، 
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ما يصدر عف الجيات القضائي بمفيوـ موسع عمى أنو :" يمكننا إعطاء تعريؼ لمحكـ    
بمناسبة طرح نزاع قضائي مف خلبؿ تطبيؽ ما أقره المشرع  ،القضائية عمى اختلبؼ درجاتيا

مقاضي مصدر الحكـ، في مف نصوص قانونية تحكـ النزاع، وبعد إعماؿ السمطة التقديرية ل
 حدود ما يسمح بو القانوف".

كما يمكننا إسقاط ىذه التعريفات عمى المنازعات العقارية، فنقوؿ أف الحكـ القضائي     
العقاري يشمؿ مفيوـ الحكـ بوجو عاـ، عمى النحو الذي سبؽ التطرؽ إليو، بالإضافة إلى كوف 

 منازعة يكوف عقارا أو حقا عينيا عقاريا.موضوعو يتعمؽ بمنازعة عقارية؛ أي أف موضوع ال
جعؿ المشرع الجزائري مفيوـ الحكـ يتسع ليشمؿ الحكـ والأمر والقرار، ىذا الأخير يمكف     

 الذي يصدر عف المجمس القضائي وعفتعريفو مف باب إبراز الفرؽ فقط عمى أنو: "الحكـ 
 الحاؿ بالنسبة لمحكـ" والفرؽ بينيما المحكمة العميا ومجمس الدولة بتشكيمة مختمفة عما ىو عميو

 .(1)شكمي فقط
بعد صدور الحكـ الفاصؿ في المنازعة العقارية، يمكف تصنيفو إلى أربعة أصناؼ، الأولى     

والثانية تشمؿ الأحكاـ الحضورية والغيابية، والثالثة والرابعة تتعمؽ بالأحكاـ الفاصمة في 
 و.الموضوع والأحكاـ الصادرة قبؿ الفصؿ في

 الأحكام الحضورية:  - أ
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 288يكوف الحكـ حضوريا استنادا إلى نص المادة     

أو محامي، أثناء سير الخصومة ولو لـ يبدي إذا حضر الخصـ شخصيا أو ممثلب بوكيؿ 
نما يكفي  ملبحظاتو المكتوبة أو الشفوية، وبالتالي لا يشترط الحضور الشخصي لمخصوـ وا 

تبر ػػػ، ويعتبر الحكـ حضوريا بالنسبة لممدعي ولو لـ يحضر أي جمسة، ويعالتمثيؿ القانوني
 .(2)كذلؾ بالنسبة لممدعى عميو إذا بمغ بصفة شخصية بعريضة افتتاح الدعوى

                                       
، الإسكندرية لحكـ والطعف، دار الجامعة الجديدة لمنشرومة واػػػػػة والتجارية، الخصػػػػػػرافعات المدنيػػػػػػػقانوف الم ،أحمد ىندي -(1)

 .425، ص1997، مصر
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، مرجع سابؽ. 288راجع نص المادة  -(2)
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لا يكوف الحكـ الحضوري قابلب لأي طعف بعد انقضاء مدة سنتيف مف تاريخ النطؽ بو ولو     
 .(1)مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 314رسميا، عملب بنص المادة لـ يتـ تبميغو 

  الأحكام الغيابية: - ب
إذا لـ يحضر المدعى عميو أو وكيمو أو محاميو، رغـ صحة التكميؼ يعتبر الحكـ غيابا     

مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، ويكوف الحكـ  292عملب بأحكاـ نص المادة  ،بالحضور
عمى أف تسري آجاؿ ىذا الأخير بداية مف نياية الآجاؿ المحددة  والاستئناؼبلب لممعارضة قا

ذا تخمؼ المدعى عميو المكمؼ شخصيا تكميفا إلممعارضة، ويعتبر الحكـ اعتباريا حضوريا، 
 صحيحا، أو تخمؼ وكيمو أو محاميو عف الحضور.

ي أف كمييما يصدر في غياب ف حضوريال الاعتبارييتشابو الحكـ الغيابي مع الحكـ     
ضور ومف حيث قابمية المعارضة ػػػػػعميو، ويختمفاف مف حيث تسميـ التكميؼ بالحالمدعػػػػػى 

بالنسبة لمحكـ الغيابي لا يستممو المدعى عميو شخصيا  ؛، مف حيث التكميؼ بالحضور(2)فييما
ـ عميو بحؽ المعارضة بعد يصدر الحكـ غيابيا ويحتفظ المحكو  حيثرغـ صحة تكميفو بالنيابة، 

مـ التكميؼ بالحضور تفالمدعى عميو يس ؛الحضوري الاعتباريأما بالنسبة لمحكـ  ،التبميغ
شخصيا، ومع ذلؾ يتخمؼ عف الحضور لمجمسة، وفي ىذه الحالة لا يستفيد مف حكـ غيابي 

 لأنو عمى دراية بالدعوى المرفوعة ضده.
كـ الغيابي يكوف قابلب لممعارضة والفصؿ فيو مف فالح ،أما مف حيث إمكانية المعارضة    

، في حيف الحكـ الحضوري الاعتباري غير قابؿ لممعارضة جديد مف حيث الوقائع والقانوف
عملب بنص المادة  ،نتيجة تقاعس المدعى عميو، ويفقد بذلؾ طريقا مف طرؽ الطعف العادية

 .(3)مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 295
 كام الفاصمة في الموضوع:الأح -ج

 ة والإداريػػػة؛ بأنػػػيا الأحكاـ الفاصػػػػمة كمػػػػػػػػػياػػػػػػمف قانوف الإجراءات المدني 296عرفتيا المادة     

                                       
 .219، مرجع سابؽ، صعبد الرحمان بربارة -(1)
 .221، 220المرجع نفسو، ص  -(2)
 المدنية والإدارية، مرجع سابؽ.مف قانوف الإجراءات  295 راجع نص المادة -(3)
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أو جزئيا في موضوع النزاع، أو في دفع شكمي أو في دفع بعدـ القبوؿ، أو في أي طمب 
وبموجبيا تغؿ ولاية القاضي  ،س النزاع، وىي التي لا يسبقيا حكـ آخر صادر في نفعارض

الذي أصدرىا، باستثناء بعض الحالات المقررة قانونا، كالطعف بالمعارضة أو اعتراض الغير 
حكمو ػػػػػػػػالة تفسير القاضي لػػػػػػر، أو في حػػػػػاس إعادة النظػػػػػػػػػػػػومة، أو التمػػػػػػػػخارج عف الخصػػػػػال

 .(1) مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 297و 286و 285يف أو تصحيحو طبقا لممادت
 الأحكام القضائية الصادرة قبل الفصل في الموضوع:  -د

حماية لمصمحة الخصوـ إلى  ،وقتية تيدؼ إلى اتخاذ إجراءات تحفظيةىذه الأحكاـ  عتبرت    
ؿ إجراءات الخصومة غاية الفصؿ في موضوع النزاع، تفاديا للؤضرار الناتجة أساسا عمى طو 

تتعمؽ الأحكاـ الصادرة قبؿ الفصؿ في الموضوع بتحقيؽ الدعوى أو تنظيـ و ، (2)القضائية
 الشيءكاـ لا تحوز حجية ػػػػػـ النزاع، كما أف ىذه الأحػػػػدوف أف تحس ،إجراءات السير فييا

در عنيا المقضي فيو كونيا لا تفصؿ في الموضوع، ولا تمس مصالح الأطراؼ، وأقصى ما يص
  .(3)الأمر بإجراء تحقيؽ أو بتدبير مؤقت

 الفرع الثاني
 الخاصة عقاريةشكل الحكم القضائي المثبت لمممكية ال 

يتميز الحكـ القضائي؛ بأنو مخصػػػػص لأف يضع حدا لمخصػػػػػومة القضػػػػائية أو النزاع القائـ     
براز القاعدة القانونية المطبقة عمييا، كما وبيانو ليا، و  الأطراؼ، وذلؾ بالتأكيد عمى الوقائعبيف  ا 

قانوني، وبضرورة تنفيذ ما جاء احتراـ مضمونو باعتباره بمثابة نص يشتمؿ عمى الأمر بوجوب 
فيو ولو بتسخير القوة العمومية إف اقتضى الأمر ذلؾ، فضلب عمى ضرورة وجوده المادي بأف 

مف قانوف  600لب بأحكاـ نص المادة عم ،يكوف مكتوبا، كونو مف جممة السندات التنفيذية
، كما يشترط فيو أف يكوف صادرا عف ىيئة قضائية قائمة بصفة (4)الإجراءات المدنية والإدارية

 شرعية وفي حدود اختصاصاتيا.
                                       

 222مرجع سابؽ، صعبد الرحمان بربارة،  -(1)

 .213مرجع سابؽ، صحسين فريجة،  -(2)
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، مرجع سابؽ. 298راجع نص المادة  -(3)

 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، المرجع نفسو. 600 راجع نص المادة -(4)
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أف يكوف صادرا في بويشترط لصحة ىذا الحكـ أيضا أف تتوافر فيو مجموعة مف الشروط؛     
، وأف يك وف مصدر الخصومة الطمب القضائي المرفوع أماـ المحكمة نزاع حقيقي بيف الخصوـ

بموجب دعوى قضائية طبقا لمقواعد الإجرائية، وأف يصدر بالمغة العربية دوف غيرىا تكريسا 
، مع الملبحظ أف ىذا الشرط لا (1)مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 08لنص المادة 

ع العرائض والاستشارات، وكؿ عمؿ يصدر يقتصر عمى الحكـ القضائي فقط؛ بؿ يشمؿ جمي
 .(2)عف الجيات القضائية

تسبيب الأحكاـ مف أعظـ  بنى عمييا، إذ يعتبريكما يجب أف يتضمف الحكـ الأسباب التي      
أف  الحكـ تسبيبوالمقصود ب ونظميا القانوف ،الضمانات التي فرضيا الدستور عمى القضاة

، وتوضيح الاتجاه الذي (3)سباب المتصمة بالوقائع والقانوفيع الأمو جمػػػػػػػي حكػػػػػػػيضمف القاض
يصدر حكمو عمى تمؾ الطريقة، فيو يشمؿ الحجج القانونية وجميع الأدلة التي بني عمييا جعمو 

الحكـ دوف تحيز، وىذا الواجب يمزـ القاضي بضرورة فحص ادعاءات الخصوـ وتقديرىا وفيـ 
نفوس المتقاضيف  عمىة بيا، الأمر الذي يضفي الاطمئناف جميع المسائؿ القانونية المرتبط

 .    (4)ويوضح ليـ عدالة الحكـ، ولا يتأتى ذلؾ إلا إذا كاف المنطوؽ موافقا لنصوص القانوف
يعود فرض التسبيب إلى ثلبث نقاط أساسية، الأولى أنو يسمح لأطراؼ الخصومة بممارسة     

اتخاذ قراره ومدى إلمامو بالقضية، والثانية أنو مى رقابة عمى الأسباب التي حممت القاضي ع
يقع في التناقض لا يحمؿ القاضي عمى تفحص الدعوى بجميع جوانبيا وبكؿ مشتملبتيا؛ كي 

، ويمتد ىذا والثالثة أنو يوفر لجيات الطعف العادي وغير العادي بسط رقابتيا عمى الحكـ

                                       
منو عمى ما يمي: "يجب أف تتـ الإجراءات والعقود القضائية مف عرائض ومذكرات بالمغة العربية، تحت  08تنص المادة  -(1)

 مرجع سابؽ. ،طائمة عدـ القبوؿ"
، يتضمف تعميـ استعماؿ المغة العربية، جريدة رسمية 16/01/1991مؤرخ في  05-91مف القانوف رقـ  07تنص المادة  -(2)

، عمى أنو: "... تصدر الاحكاـ والقرارات القضائية، وآراء المجمس الدستوري ومجمس 17/01/1991، الصادر في:03عدد 
 المحاسبة بالمغة العربية وحدىا". 

 .362، ص2000، 2، القانوف القضائي الجزائري، الديواف الوطني للؤشغاؿ التربوية الجزائر، الطبعة الغوثي بن ممحة -(3)
 .109، 108مرجع سابؽ، ص حسين فريجة،  -(4)
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، وذلؾ كوف رات الفاصمة في الموضوعالواجب إلى الأوامر دوف قصره عمى الأحكاـ والقرا
   .(1)صياغة النص جاءت عامة تشمؿ كؿ ما يصدر عف الجيات القضائية

القرار إلى مجموعة مف الشكميات المنصوص عمييا  ردمصي العقاري ػػػػػػػػيخضع القاض    
نوف الإجراءات المدنية مف قا 298 ،270 ،08قانونا، سيما مف خلبؿ نصوص المواد 

منو عمى ما يمي: "يجب أف تتـ الإجراءات والعقود القضائية  08، بحيث تنص المادة يةوالإدار 
وبالتالي يجب أف يصدر الحكـ   ؛مف عرائض ومذكرات بالمغة العربية، تحت طائمة عدـ القبوؿ"

كما  ،تحت طائمة البطلبف في حاؿ استعماؿ أي لغة أو ليجة غير المغة العربية ،بالمغة العربية
عمى أنو: "يجب أف يشمؿ الحكـ تحت طائمة البطلبف  نفسو مف القانوف 275ادة تنص الم

 العبارة الآتية: الجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية.
تعتبر ىذه العبارة السيادية تعبيرا عمى تنفيذ كؿ الأحكاـ باسـ الدولة باسـ الشعب الجزائري"؛ إذ 

 .(2)ف الحكـوباسـ الشعب الجزائري وتخمفيا يرتب بطلب
وعميو  ،(3)البيانات الواجب توافرىا في الحكـ القضائي نفسو مف القانوف 276تحدد المادة     
؛ فإف تخمؼ أي بياف مف ىذه البيانات يجعؿ مف الحكـ معيبا نص المادة بصيغة الوجوب ورد

سواء  ،اـومخالفا لمشكؿ الذي أوجبو المشرع، كما أف ىذه البيانات مطموبة في جميع الأحػػك
ذا ت ؿ ػػي ناقػػػػعمؽ الأمر بحكـ قضائػػػػػػػػػػػػػػػكانت تػػػػػػػجارية أو مدنية أو أحواؿ شخصية.....الخ، وا 

ذكر يجب  ،بياناتفزيادة عمى ما سبؽ ذكره مف ، عينيةكية العقارية أو بحقوؽ أو مصػػػرح بالممػ
ـ العقار؛ مكانو مساحتو؛ طبيعتو كؿ البيانات والمعمومات المتعمقة بالعقار محؿ الدعوى، اس

 .(4)قا نافيا لمجيالةػػػػديدا دقيػػػػتح عقارػػػػػال فيد في تحديدػػػػػػاف يػػػػأي كؿ بي ،حدوده ورقمو

                                       
 .34، 33مرجع سابؽ، ص  عبد الرحمان بربارة، -(1)
جزائري، فجعؿ الأولى فصؿ بيف عبارتي الجميورية الجزائرية الشعبية وباسـ الشعب ال ،تجدر الإشارة أف النص الجديد -(2)

ت المدنية القديـ، الذي سوى بيف فوؽ الثانية، ليقدـ بذلؾ سيادة الدولة عمى شرعية السند، خلبفا لما ىو وارد في قانوف الإجراءا
 .211، المرجع نفسو، صعبد الرحمان بربارةالعبارتيف في سطر واحد، مشار إليو لدى: 

 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، مرجع سابؽ. 276راجع نص المادة  -(3)
 .70، مرجع سابؽ، ص عبد الحفيظ بن عبيدة -(4)
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 كما حددىا المشرع مف خلبؿ قانوف الإجراءات المدنية والإدارية ىو ،ذكر ىذه البيانات بدقة    
لمصرح بالممكية العقارية، باعتبار أف ىذه الأحكاـ ما يضمف شير الحكـ القضائي الناقؿ أو ا

 ، المتعمؽ بمسح الأراضي العاـ74/75مف الأمر  14واجبة الشير عملب بأحكاـ نص المادة 
عداد السجؿ العقاري أف دقة البيانات ىي مف يسيؿ الأمر عمى المحافظ  لىإإضافة ، (1)وا 

 ر محؿ الحكـ. وضبط الوضعية القانونية لمعقا السندلشير  ،العقاري
لا يجوز لمقاضي النطؽ بالحكـ إلا في جمسة عمنية، وبعد تسبيبو تسبيبا كافيا يوقع الحكـ     

ويحفظ أصؿ ىذا الحكـ  ،مف طرؼ نفس القاضي وأميف ضبط المحكمة الذي حضر الجمسة
 .في الأرشيؼ المخصص لذلؾ عمى مستوى كؿ جية قضائية

الضبط، بالنسبة للؤحكاـ الصػػػادرة في أوؿ درجة   يوقع الحكـ مف طرؼ الرئيس وأميف    
ذا  ،يضاؼ إلييما المستشار المقرر بالنسبة لمقرارات الصادرة عمى مستوى المجمس القضائي، وا 

تعذر عمى القاضي التوقيع عمى الحكـ الذي كاف قد أصدره لوفاة أو مرض أو أي مانع آخر 
رتو المحكمة المصدرة لمحكـ قاضػػػػيا آخر فينتدب رئيس المجمس القضائي الذي توجد في دائ

ذا تعذر لنفس الأسباب عمى كاتب الضبط أو المترجـ التوقيع عمى أصؿ الحكـ، فعمى  وا 
مف قانوف الإجراءات المدنية  279عملب بأحكاـ نص المادة  ،القاضي أف يشير إلى ىذا المانع

 . (2)والإدارية
أطراؼ الخصومة القضائية الحصوؿ عمى  مفأي أو يصبح بعد ذلؾ بإمكاف المتقاضي      

 .(3)نسخة مف الحكـ الموقع، سواء تعمؽ الأمر بنسخة عادية أو نسخة تنفيذية بحسب الحالة
 

                                       
 ، مرجع سابؽ.74/75مف الأمر  14المادة  راجع نص -(1)
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، مرجع سابؽ. 279راجع نص المادة  -(2)
ػػرؽ ػػػػفاذ طػػػػػػػي فيو، سواء باستنػػػػػػػضػائزا لقوة الشيء المقػػػػػػػػح ،النسخة التنفيذية لا تمنح إلا بعد أف يصبح الحكـ نيائيا -(3)

موقعة مف طرؼ الجية القضائية مصدرة  ،ممارستيا، وذلؾ باستصدار شيادة عدـ الاستئناؼ ادية أو بفوات أجؿػػػالطعف الع
عــــبد الـــــحفيظ مشار إليو لدى: . المحكمة مصدرة الحكـالحكـ ومؤشر ومصادؽ عمييا مف طرؼ مجمس القضاء التابعة لو 

 .71، مرجع سابؽ، ص بن عبيـــــدة
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 الفرع الثالث
 الفاصل في المنازعة العقارية قضائيالحكم الالآثار المترتبة عن صدور  

وذلؾ مف خلبؿ  ،مف طرؼ القاضي المختص أثريف يترتب عف صدور حكـ قضائي    
 تكريسا لقرينة أف ما كتب بالحكـ ىو الحقيقة ،المقضي فيو الشيءاكتساب ىذا الحكـ لحجية 

بما  ،غؿ يد المحكمة مصدرة الحكـ وتجريدىا مف سمطة النظر فيو مجددا بالإضافة إلى، )أولا(
 .)ثانيا( المحكمة المصدرة لمحكـخروج النزاع مف ولاية يعني 
 المقضي فيو الصادر لحجية الشيء اكتساب الحكم أولا:
بموجب حكـ مستوفي لجميع الشروط والبيانات الشكمية المشار  ،بمجرد الفصؿ في القضية    

مف طرؼ القاضي الفاصؿ في المنازعة وكاتب الضبط الذي حظر  وبعد توقيعو ،إلييا أعلبه
، باعتباره قرينة يحوز حجية الشيء المقضي فيو ،الجمسة والمترجـ كمما اقتضى الحاؿ ذلؾ

قانونية عمى أف ما قضى بو ىو الحقيقة، وىذه القرينة تبقى قائمة وملبزمة لمحكـ ما لـ يطعف 
 .(1)فيو بطريقة مف طرؽ الطعف

مف طرؼ  كغيرىا مف الأحكاـ المدنية لا يجوز تنفيذىا بمجرد صدورىا ؛الأحكاـ العقارية    
 مف معارضة واستئناؼ ،ؽ الطعف العاديةإلا بعد استنفاذ كؿ طر  ؛قاضي الدرجة الأولى

يكوف الخصـ صاحب المصمحة في رفع  فوات المواعيد المقررة ليا قانونا، لذابأو  بممارستيا
معارضة أو استئناؼ قد فوت الفرصة عمى نفسو، وكؿ ذلؾ ما لـ ينص القانوف عمى طريؽ 

 .(2)الاستعجاليةللؤوامر ف بالنسبة للبعتراض عمى النفاذ المعجؿ بالنسبة آخر كما ىو الشأ
بأف أصبح نيائيا  ،إذا اكتسب الحكـ الفاصؿ في موضوع النزاع حجية الشيء المقضي فيو    
يجوز نقضو استنادا إلى أي دليؿ آخر ميما كانت قوتو الثبوتية، ويشترط للبحتجاج بموجب  لا

 .(3)نفسو السببو  ونفسالموضوع ، انفسيـ أف يكوف قائما عمى نزاع بيف الخصوـ ،ىذه الحجية

                                       
 2زيع، الجػػػػػػػػزائر، طبعةءات المدنية والإدارية، ترجمة لممحاكمة العادلة، موفـ لمنشر والتو قانوف الإجراعبد السلام ذيب،  -(1)

 .186، ص2009
 .92، مرجع سابؽ، صعماد الدين رحايمية -(2)
 مف القانوف المدني الجزائري، مرجع سابؽ. 338راجع نص المادة  -(3)
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وفي مختمؼ  ؛خاصةمتى أصبح الحكـ القضائي الفاصؿ في الدعوى العقارية بصفة      
المطالبة أمكف لصاحب المصمحة  ،المقضي فيو الشيءحائزا لقوة  ؛الدعاوى المدنية بصفة عامة

فيذية حد أطراؼ الحكـ أف يطمب استخراج نسخة تنفيذية مميورة بالصيغة التنيمكف لأو تنفيذه، ب
وما يمييا مف قانوف الإجراءات المدنية  600لنص المادة  وبالتالي مباشرة إجراءات التنفيذ، طبقا

 والإدارية.
 ثانيا: خروج النزاع من ولاية الجية القضائية مصدرة الحكم

تؤوؿ الولاية لممحكمة بمجرد رفع الدعوى وتقييدىا، وبعد التأكد مف اختصاصيا تكوف ىي   
ة في نظر موضوع النزاع، ويؤوؿ الاختصاص لمقسـ العقاري بالنسبة لمقضايا ذات صاحبة الولاي

وعيا ػػػػيترتب عف صدور الحكـ إجرائيا أو موض حيث الصمة بعقار أو حؽ عيني عقاري،
استنفاذ سمطة المحكمة بالنسبة لمقضية، فلب يجوز ليا العدوؿ عف الحكـ ولا تعديمو ولو تبيف ليا 

لذلؾ لا يجوز لممحكمة التي قضت بعدـ اختصاصيا أف تحكـ بو يو، عدـ صحة ما فصمت ف
 يرػػػػبعد ذلؾ، كما لا يجوز ليا أف تقضي بشموؿ حكميا بالنفاذ المعجؿ بعد أف سبؽ صدوره غ

مشموؿ بو، ويستثنى مف ىذه القاعدة ثلبث حالات، لكف بمجرد أف ينطؽ القاضي بالحكـ في 
 في القضية مف جديد، فلب يممؾ سمطة تغيير المنطوؽ إلا جمسة عمنية؛ فإف يده تغؿ عف النظر
 .(1)في الأحواؿ المستثناة بنص في القانوف

 
 

                                       
خص الغائب والذي صدر الحكـ في مواجيتو، بناء عمى ىذه الصفة كحالة صدور حكـ غيابي، في ىذه الحالة يكوف لمش -(1)

مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، وعميو جاز لمقاضي نفسو  331إلى  327أف يعترض عمى الحكـ عملب بأحكاـ المواد 
مف  390بقا لنص المادة مصدر الحكـ الغيابي أف ينظر في النزاع مف جديد، الحالة الثانية تتعمؽ بالتماس إعادة النظر، ط

ؿ  في قانوف الإجراءات المدنية والإدارية وما يمييا، الذي ييدؼ إلى مػػػػراجعة الأمػػػػػػر الاستعجالي أو الحػػػػكـ أو الػػػػقرار الفاص
عبد الموضوع، والحائز لقوة الشيء المقضي فيو، وذلؾ لمفصؿ فيو مف جديد مف حيث الوقائع والقانوف، مشار إليو لدى: 

  .187، مرجع سابؽ، صالسلام ديب
أف تفسر ما يشوب  ،، كما يجوز لممحكمةحيح ما قد يقع في الحكـ مف أخطاء ماديةبإمكانية تص ؛تتعمؽالحالة الثالثة  -

ا التفسير إلى تعديؿ منطوؽ الحكـ، مشار لأجؿ تحديد مضمونو وتوضيح مدلولو، شريطة أف يؤدي ىذ ؛حكميا مف غموض
  .217، مرجع سابؽ، ص د الرحمان بربارةعبإليو لدى: 
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 المطمب الثاني
 حكم القضائي المثبت لمممكية العقارية الخاصةصور ال

، الصادرة في تتعدد التطبيقات العممية للؤحكاـ القضائية المثبتة لمممكية العقارية الخاصة     
جراءات اللبحقة خصومة قضائية عقارية، وبعد أف تصبح نيائية، وبعد استكماؿ الإ منازعة أو

تصبح بمثابة  ، لصدور الحكـ والمقررة قانونا كنتيجة لركف الشكمية في التصرفات العقارية
الأحكاـ بيف ىذه تتراوح ، المنصبة عمى الممكية العقارية سندات رسمية تحؿ محؿ عقود الممكية

، وأخرى لا تعدوا أف تكوف كاشفة أو مصرحة )فرع أول(و ناقمة لمممكية العقارية أ ةأحكاـ مقرر 
 .)فرع ثان( ليا فقط

 الفرع الأول
 لمممكية العقارية الخاصة الناقمةالأحكام  

نتيجة لحصوؿ إجراء مف الإجراءات  ،أصميةعينية عقارية  اتنشئ الأحكاـ القضائية حقوق    
أثره لا يتوقؼ بذلؾ ي لأحد المتخاصميف أماـ القضاء، و العقار التي تسمح بمنح الحؽ العيني 

، وتتعدد تطبيقات الأحكاـ المقررة لمممكية عمى مجرد الكشؼ أو التصريح بحقوؽ قائمة مف قبؿ
 )ثانيا( الحكـ القاضي بتثبيت حؽ الشفعة، )أولا( ىميا عمى الإطلبؽ حكـ رسو المزادأولعؿ 

ل ، والأمر الإستعجالي ثالثا() حاقيا بممكية الدولة الخاصةوالحكـ القاضي بشغور التركة وا 
 .)رابعا( القاضي بالإشياد باستلبـ العقار مف طرؼ الإدارة

 أولا: حكم رسو المزاد
، في سبيؿ بيع قانوناقواعد المنظمة ليا مطبقا ل ،إجراءات الحجز العقاري إتباعبعد      

يصدر حكـ يسمى حكـ رسو  ،التنفيذ الجبريالعقارات الممموكة لممديف استكمالا لإجراءات 
كؿ حقوؽ المديف المحجوز عميو التي  ،الراسي عميو المزادإلى والذي بموجبو تنتقؿ  ،المزاد

كذلؾ كؿ و  ،(1)كانت لو عمى العقارات، أو الحقوؽ العينية العقارية المباعة في المزاد العمني

                                       
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، مرجع سابؽ. 762راجع نص المادة  -(1)
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يعد كما ، د سندا تنفيذيا غير قابؿ لأي طعفحكـ رسو المزايعتبر و  ،(1)العالقة بيا فاقاترتالإ
يتعيف عمى المحضر القضائي قيد حكـ رسو المزاد بالمحافظة العقارية مف و  ،بمثابة سند لمممكية

بالخصائص  ويتميز حكـ رسو المزاد، (2)مف تاريخ صدوره (2)جؿ شيريفأخلبؿ  إشيارهاجؿ 
 التالية: 

 حكم رسو المزاد سندا لمممكية: -1
ممكية العقار إلى الراسي عميو المزاد وكؿ ما  ،كما أشرنا إليو سمفاكـ رسو المزاد حينقؿ     

 .مف حقوؽ رتبيا لو القانوف كمالؾ كاف لممحجوز عميو عمى عقاره
 حكم رسو المزاد ينفذ جبرا: -2

 مف 7الفقرة  763وريف في المادة ػػػػػػػػػػاص المذكػػػػػػػػػعمى الأشخينفذ حكـ رسو المزاد جبػػػػػػػػػػػػػرا     
ؿ العيني ػػػػػػػػػكفيػائز أو الػػػػػػميو، أو الحػػػحجوز عػػػػػالمة وىو ػػػػػراءات المدنية والإداريػالإجوف ػػػػػػػػػقان
  .(3)اري أو الحارس حسب الأحواؿػػػػػػػػػػالعق
 لأي طعن: حكم رسو المزاد غير قابل -3
لا بطرؽ الطعف العادية ولا بطرؽ  ؛ابؿ لمطعف فيووىو غير ق ،ىذا الحكـ لا يبمغ للؤطراؼ     

إضافة إلى أنو إذا كاف الطعف بدعاوى موضوعية طبقا لنص المادة  ؛(4)الطعف غير العادية
النقض في بيع تـ بالمزاد العمني بمقتضى فإنو لا يجوز الطعف ب ؛مف القانوف المدني 360

                                       
حؽ الارتفاؽ ىو حؽ يقرر عمى عقار لمصمحة عقار آخر، فيخرج كؿ مف العقار المرتفؽ والعقار المرتفؽ بو عف النظاـ  -(1)

ف حؽ الممكية خاليا مف أي قيد إلا بموجب نص قانوني، فكؿ ما خرج بالممكية عف المألوؼ لحؽ الممكية، إذ الأصؿ أف يكو 
فكؿ القيود الأخرى التي فرضيا القانوف تمثؿ التنظيـ المألوؼ  -الارتفاؽ  –القيد  –ىذا التنظيـ فيو حؽ ارتفاؽ، أما ما دوف ىذا 

 .  93، مرجع سابؽ، صالدين رحايميةعماد  بحؽ الممكية وليست ارتفاقا بالمعنى الدقيؽ، مشار إليو لدى:
، ص ص     2015، البيػػػػوع العقارية الجبرية والقضائية، دار ىومو لطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، سميمان بوقندورة -(2)

185-187 . 
ليو حراسة العقار أو الحؽ العيني يقصد بالمحجوز عميو، المنفذ عػػػػػميو، والحػػػػائز والكػػػػػػػفيؿ العيني والحارس ىو مف عيد إ -(3)

ديف المحجوز عميو حػػػػػائزا لو بصفتو حارسا إلى أف يػػػػػػػتـ ػػػػػػالعقاري بأجر أو بغير أجر، فإذا لـ يكف الػػػعقار مؤجرا استمر الم
 .101، صنفسومرجع ال، عماد الدين رحايميةنقلب عف: البيع، ما لـ يؤمر بخلبؼ ذلؾ، 

المتضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية؛ فإف طرؽ الطعف العادية ىي المعارضة  09-08القانوفطبقا لأحكاـ  -(4)
 الاستئناؼ، أما طرؽ الطعف غير العادية فيي: اعتراض الغير الخارج عف الخصومة، التماس إعادة النظر والطعف بالنقض.
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ولقد  وكذلؾ لا شفعة فيو، منو 385ادة القانوف، ولا ضماف فيو لمعيوب الخفية طبقا لنص الم
أحسف المشرع عندما نص عمى عدـ إمكانية الطعف في حكـ رسو المػػػػػػػػػػػػػػزاد في بيع الػػػػعقار 
كوف ىذا الحػػػػكـ ىو نتيجػػػػػة ما تـ إقراره في جػػػػػػػػػػػمسة المزاد العمني، وبالتالي الطعف يعتبر 

  .(1)مضيعة لموقت فقط
أف حكـ رسو المزاد مف  ،مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 763فيـ مف نص المادة ي     

 بما الأخيرالقاضي الذي عينو ىذا  أوالقضائية التي تصدر مف طرؼ رئيس المحكمة  الأحكاـ
مسبقا  إليو الإشارةلو مف سمطة ولائية، باعتبار عدـ قابمية ىذا الحكـ لأي طعف كما تمت 

وذلؾ كما  لب عف البيانات المألوفةفضتوافر مجموعة مف البيانات الخاصة جوب إضافة إلى و 
 يمي: 

سيما تاريخ كؿ مف التبميغ  ،السند التنفيذي الذي بموجبو تـ الحجز والإجراءات التي تميو -
علبف البيع  ؛الرسمي والتكميؼ بالوفاء وا 

إف وجدت  ،ات العالقة بوػػػػػػػػػو والاتفاقشتملبتػػػتعييف العقار أو الحؽ العيني العقاري المباع وم -
 ؛كما ىو معيف في قائمة شروط البيع

 ؛تحديد الثمف الأساسي لمعقار أو الحؽ العيني العقاري المباع -
 ؛إجراءات البيع بالمزاد العمني -
 ؛اليوية الكاممة لمراسي عميو المزاد شخصا طبيعيا أو معنويا -
 ؛خ الدفعالثمف الراسي بو المزاد وتاري -
ار ػػقػػػبتسميـ الع ،إلزاـ المحجوز عميو أو الحائز أو الكفيؿ العيني أو الحارس حسب الأحواؿ -

 .(2)عميو المزاد ىرسأو الحؽ العيني العقاري لمف 
يجب أف يتـ شيره عمى مستوى المحافظة  لذلؾ ،لمممكية احكـ رسو المزاد سنديعتبر     

صدور الحكـ، وتتـ عممية الإيداع في المحافظة العقارية يف مف تاريخ أجؿ شير في العقارية 

                                       
 .187،188، مرجع سابؽ، ص سميمان بوقندورة -(1)
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، مرجع سابؽ. 763لمادة راجع نص ا -(2)
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بموجب  ةػ، ىذا بعد تعديؿ قانوف الإجراءات المدني(1)المختصة مف طرؼ المحضر القضائي
تـ مف طرؼ رئيس أمناء تفإف عممية إيداع الحكـ لإشياره  ؛أما قبؿ ذلؾ، 09-08القانوف
 حالات البيع بالمزاد العمني كما يمي: ، وللئشارة فإف المشرع الجزائري قد حدد (2)الضبط

 ؛مف القانوف المدني الجزائري 728حالة تعذر القسمة عينا عملب بنص المادة  -
 ؛مف قانوف الأسرة 89و 88حالة بيع الأملبؾ العقارية لمقصر عملب بنص المادتيف  -
ات المدنية مف قانوف الإجراء 765إلى  753حالة الحجز العقاري عملب بأحكاـ المواد مف  -

 والإدارية.
اد بيعو بالمزاد العمني ر في حاؿ ما إذا كانت الحالة الواقعية لمعقار الم ؿ المطروح؛الكف السؤ     

ثبوتية الكأف يتعمؽ الأمر ببناية مشيدة عمى قطعة أرضية أوراقيا  ،الوضعية القانونيةو  لا تتطابؽ
ػػػػػػػػة البطاقات يا عمى أنيا أرض عارية في مجموعػػػػار إليػػػأف يشأو  ،بنيةػػػػػػػلا تشير إلى أنيا م

يؿ يعتد في ىذه الحالة بنقؿ ممكية العقار لمراسي عميو المزاد استنادا لموثائؽ العقارية، ف
 ىو موجود عمى أرض الواقع؟.   أـ بناء عمى ما ،الرسمية

بالشير  ةقانونية المتعمقوبعد استقراء الأحكاـ ال" :(3)يرى الدكتور عماد الديف رحايمية أنو    
و ػػػػػػػمكية العقار لمراسي عميػػػػػالعقاري والقوانيف المكممة ليا أف المحكمة لا يمكنيا أف تنقؿ م

وىو  -عمى أساس عدـ إمكانية القاضي  ،المزاد، إلا طبقا لموثائؽ القانونية الموجودة في حوزتيا
ما ارتكبو المحجوز عميو مف  ويمحييطير أف  -المكمؼ باحتراـ وتطبيؽ القانوف بطريقة سميمة

لراسي عميو إلى وبالنتيجة فإف انتقاؿ الممكية  ،مخالفات عمرانية اتجاه مختمؼ المصالح المعنية
 ."تـ إثباتو وتقريره في سند ممكية العقار المحجوز عميولما المزاد لا يمكف أف تكوف إلا وفقا 

اضي )رئيس المحكمة( الفاصؿ في أمر الحجز فإنو يمكف لمق ؛غير أنو ومف وجية نظرنا    
الة ػػػػػػػت فعلب حػػػػػػوز عميو مف وثائؽ تثبػػػػػػػػما قدمو المحج الاعتبارالعقاري أف يأخذ بعيف 

                                       
مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، أنو: "يتعيف عمى المحضر القضائي قيد حكـ رسو المزاد  762تنص المادة  -(1)

 ( مف تاريخ صدوره".2بالمحافظة العقارية مف أجؿ إشياره خلبؿ أجؿ شيريف)
 ، مرجع سابؽ.63-76مف المرسوـ  90ص المادة وىذا حسب مضموف ن -(2)
 .101، مرجع سابؽ، صعماد الدين رحايميةنقلب عف:  -(3)
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تقديـ رخصة البناء وغيرىا مف الوثائؽ، كما لو أف يفصؿ في طمبو الرامي إلى رفض ك ،الأمكنة
يطمب مف  ،ز بموجب أمر إلى رئيس المحكمةالأمر عمى أساس إمكانية طمب طالب الحج

ودخولو وتحديد أوصافو  ،إلى العقار محؿ أمر الحجز للبنتقاؿخلبلو تعييف أي محضر قضائي 
وىذا حتى لا يباع العقار بأقؿ مف قيمتو الحقيقية وحتى لا يتضرر المحجوز  ،ومشتملبتو بدقة

 .(1)عميو
 عةثانيا: الحكم النيائي القاضي بتثبيت حق الشف

نظـ المشرع الجزائري الشفعة في القسـ الخامس مف الفصؿ الثاني تحت عنواف طرؽ     
 (الحقوؽ العينية الأصمية)، مف الكتاب الثالث (حؽ الممكية)اكتساب الممكية، مف الباب الأوؿ 

 794بحيث اعتبرىا نص المادة  ،مف القانوف المدني 807إلى  794وذلؾ مف خلبؿ المواد 
ضمف الأحواؿ والشروط  ،حؿ المشتري في بيع العقارػػرخصة تجيز الحموؿ مبأنيا " ومن

كمو أو البعض مف  الرقبة إذا بيع العقاروتثبت لمالؾ ، (2)نفسو المنصوص عمييا في القانوف
إذا بيع جزء مف العقار المشاع إلى  ،حؽ الانتفاع المناسب لمرقبة، وكذا لمشريؾ في الشيوع

 .(3)الرقبة كميا أو بعضيا تإذا بيع تفاعالانأجنبي أو لصاحب حؽ 
أو إذا وقع بيف الأصوؿ  ،إذا ما تـ بيع العقار المراد شفعو بالمزاد العمني ؛يستثنى مف ذلؾ    

إلى غاية أو بيف الأصيار  أو بيف الزوجيف أو بيف الأقارب إلى غاية الدرجة الرابعة، ،والفروع
 . (4)بيذا المحؿ يمحؽمحلب لمعبادة أو  أو إذا بيع العقار ليكوف ،الدرجة الثانية

بيف مف اعتبرىا حؽ ومف اعتبرىا  ؛رغـ مف الاختلبؼ الفقيي الكبير حوؿ طبيعة الشفعة    
يجب أف تنصب عمى بيع عقاري ي سبب لكسب الحؽ، لذا إلا أننا نرى أف الشفعة ى ؛رخصة

ويسمى  البائع والمشتريبيف طرفيف  ،يسمى العقار المشفوع ،مونو عقارضبموجب عقد يكوف م
وبالتالي فيي رخصة  ؛شفيعاليسمى و وصاحب الحؽ الذي يحؿ محؿ المشتري  ،المشفوع عنو

                                       
 .، مرجع سابؽقانوف الإجراءات المدنية والإداريةمف  722ىذا الرأي مدعـ بأحكاـ نص المادة  -(1)
 مف القانوف المدني، مرجع سابؽ. 794نص المادة  راجع -(2)
 .مرجع نفسومف القانوف المدني الجزائري، ال 795راجع نص المادة  -(3)
 مف القانوف المدني الجزائري، المرجع نفسو. 798راجع نص المادة  -(4)
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الحؽ الذي باعو صاحبو استنادا إلى ىذا  ،ومكنة اختيارية لمشفيع فييا أف يتممؾ العقار المشفوع
 . (1)بو ػػػػػفوعوىذا الشفيع يشفع بعقػػػػػػػػار آخر يممكو ويسمى العقار المشػػػ ،لغيره
إلا مف خلبؿ رفع صاحب المصمحة دعوى قضائية ضد  ،مف الناحية العمميةذلؾ لا يتحقؽ     

مف تاريخ  ايوم 30في أجؿ  ،كؿ مف البائع والمشتري أماـ المحكمة الواقع في دائرتيا العقار
لا سقط الحؽ فييا ت و نا وثببعد قبوؿ الدعوى شكلب ومضمو ، و (2)إعلبف الرغبة في الشفعة وا 

در حكـ قضائي نيائي، يعتبر ىذا الحكـ بمثابة سندا لممكية الشفيع وذلؾ مف ػػػػػػحؽ الشفعة يص
مف القانوف المدني  803عملب بأحكاـ نص المادة ، تاريخ شيره في المحافظة العقارية المختصة

ة الشفيع التي تنص عمى ما يمي: "يعتبر الحكـ الذي يصدر نيائيا بثبوت الشفعة سندا لممكي
 بالقواعد المتعمقة بالإشيار العقاري". الإخلبؿوذلؾ دوف 

لمحؽ العيني العقاري لفائدة الشخص الشفيع  امنشئ ايعتبر الحكـ بتثبيت حؽ الشفعة حكم    
ثار ىذا الحؽ مف يوـ صدور الحكـ وشيره بعد ذلؾ في آ تسريوعميو  ،في ىذا التممؾ

 .(3)ثر إلى تاريخ البيع الذي حؿ فيو الشفيع محؿ المشتريولا يرجع ىذا الأ ،المحافظة العقارية
نما العبرة      غير أنو لا عبرة مف صدور الحكـ في نقؿ ممكية العقار المشفوع إلى الشفيع، وا 

مقصورة عمى شيره، فمو استصدر شخص ما حكـ بثبوت حؽ الشفعة دوف أف يستكمؿ أىـ 
 803ورؽ، وىذا استنادا إلى أحكاـ نص المادة حبرا عمى إجراء وىو الشير، يبقى ىذا الحكـ 

بشأف انتقاؿ الممكية  ،مف القانوف المدني الجزائري 793سالفة الذكر، بالإضافة إلى نص المادة 
  .(4)العقارية والحقوؽ العينية في مواجية أطراؼ العقد وكذا الغير

                                       
، مصػػػػػادر وأحػػػػػكاـ الحقوؽ العينية الأصػػػػمية في القػػػػانوف المغربػػػػػػي والمبناني، منشورات الػػػػػػػحمبي رمضان أبو السعود -(1)

 .101، ص2000ػقوقية، لبناف، الحػػػػػػػػ
 .227، ص2004، الاجػتياد القضائي لمغرفة العػػػػػػػػػػػػقارية، الجػػػػزء الأوؿ، 27/10/1999مؤرخ في  190693قرار رقـ  -(2)
، 342، ص 2000، حؽ الشفعة في التشريع الجزائري، دار ىومو لمػػػػػػطباعة والنشػػػػػػػػػػػػػػر والتوزيع، الجزائر، أحمد دغيش -(3)

343. 
مف القانوف المدني الجزائري أنو: "لا تنتقؿ الممكية والحقوؽ العينية الأخرى في العقار سواء كاف ذلؾ  793تنص المادة  -(4)

بيف المتعاقديف أو في حؽ الغير إلا إذا روعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانوف وبالأخص القوانيف التي تدير مصمحة 
 . الشير العقاري"
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انتقاؿ الممكية  مف أجؿ ،ط المشرع إلزامية شير الحكـ القضائياتتضح أىمية اشتر      
لا تنتقؿ ممكية العقار المشفوع إلى الشفيع، بؿ تنتقؿ مف  الإجراءأنو قبؿ اتخاذ ىذا  ،العقارية

 )الشفيع والغير(. يوـ أو مف تاريخ الشير وذلؾ في مواجية الكافة
لحاقياالتركة و بشغور ثالثا: الحكم القضائي القاضي     بممكية الدولة الخاصة ا 

الصادرة بعد  والأوامرأىـ المراسيـ  إلىلشغور بصفة دقيقة مف خلبؿ الرجوع تطور مفيوـ ا    
تجسدت ىذه الفكرة مف خلبؿ اليجرة الجماعية ، القانوف المدني أحكاـ إلىوصولا  ،الاستقلبؿ

 أملبؾاـ أمو  ،زائرية نفسيا أماـ فراغ مؤسساتيف وجدت الحكومة الجألممعمريف بعد الاستقلبؿ 
مما دفع  ثر سمبا عمى الاقتصاد الوطني،أمر الذي الأ ،زارع وأراضيشاغرة عديدة مف م

 .(1)الشاغرة الأملبؾ باستغلبؿصدار نصوص تتعمؽ إضرورة  إلىبالمشرع 
ملبؾ مف أ"تعتبر ممكا مف  أنو: مف القانوف المدني الجزائري 773المادة  كما أضافت    

عف  الذيف يموتوف الأشخاص أمواؿكذا و  الشاغرة التي ليس ليا مالؾ، الأمواؿجميع  الدولة،
 ."و الذيف تيمؿ تركتيـأغير وارث 

 الأملبؾ نو: "أالوطنية  الأملبؾالمتضمف قانوف  90/30مف قانوف  48تنص المادة     
وكذا ، (2)مف القانوف المدني 773التي لا صاحب ليا ممؾ لمدولة طبقا لممادة  الشاغرة والأملبؾ

التنفيذي رقـ مف المرسوـ  92-90-89-88المواد ، و نفسو مف القانوف 52و 51المواد 
ضبط عامة التابعة لمدولة وتسييرىا و الو  الخاصة الأملبؾ إدارةالمحدد لشروط ، (3)91/454

يجب  ،و لا وارث لياأ ملبؾ لا مالؾ لياأو أنو في حالة وجود تركة شاغرة أ ، ذلؾكيفيات ذلؾ
برفع دعوى قضائية أماـ الجية القضائية  ،الولاية شخص السيد والي ـ الدولة ممثمة فيف تقو أ

                                       
  ، مرجع سابؽ.88-36 مرسوـ رقـ -(1)
 20، مؤرخ في 14-08قانوف الأملبؾ الوطنية بالقانوف رقـ  ، متضمف01/12/1990مؤرخ في  30-90قانوف عدؿ ال -(2)

  .1990ديسمبر 02: ، صادر في52عدد  ،، جريدة رسمية2008يونيو 
إدارة الأملبؾ الخاصة والعامة التابعة لمدولة  ، محدد لشروط23/11/1991مؤرخ في  454-91رقـ مرسوـ تنفيذي  -(3)

 .1991نوفمبر  25، صادر في: 60وتسييرىا وضبط كيفيات ذلؾ، جريدة رسمية، عدد 



 الفصؿ الثاني:                                    دور الأحكاـ القضائية في إثبات الممكية العقارية الخاصة

119 
 

وذلؾ بعد  ،لمحصوؿ عمى حكـ يصرح بانعداـ الوارث -أي أماـ القضاء العادي - (1)المختصة
بعد  أو الورثة ،ملبؾ المحتمميفالبحث والتحري عف الالتي تمكف  الإجراءاتاتخاذ جميع 

 .رح بانعداـ الوارثػػػػػقضائي الذي صالمقررة في الحكـ ال الآجاؿانقضاء 
حكـ جديد بإعلبف شغور التركة  إصدارممتمسا  ،رفع دعوى جديدةيجب عمى الوالي     

العقارية وتسميميا لإدارة أملبؾ الدولة، ىذه الأخيرة ىي المكمفة قانونا بتسييرىا بعد ضميا 
مقررة لتقادـ الحقوؽ ويستمر ىذا التسيير إلى غاية انقضاء الآجاؿ القانونية ال، (2)لأملبؾ الدولة
وبعد  ،مف القانوف المدني الجزائري 829عملب بأحكاـ نص المادة  ،سنة 33الميراثية وىي 

 . (3)انتياء ىذه المدة تدمج نيائيا ضمف أملبؾ الدولة الخاصة
مضموف النصوص القانونية الواردة بموجب الأمر في تجب الإشارة إلى الفرؽ الموجود     
فالأمواؿ الشاغرة  ،مف قانوف المدني الجزائري 773ضموف نص المادة وبيف م، )4(66/102

شاغرة نتيجة  تإلا أنيا عد ،ىي أمواؿ معموـ شخص مالكيا 66/102التي نص عمييا الأمر 
أو نتيجة لعدـ استغلبلو ليذه الأملبؾ، أما الأمواؿ المعنية بمفيوـ  ،لمغادرة مالكيا إقميـ الجزائر

فتعد بذلؾ  ،لبػػكيا أصػػيجيؿ الشخص مالفيي أمواؿ  ،نوف المدنيقاالمف  773نص المادة 
، وبالتالي تعتبر شاغرة وبدوف مالؾ العقارات (5)مالؾ ليا لتدخؿ بذلؾ في ممكية الدولة أموالا لا

 .(6)وقطع الأراضي التي يجيؿ مالكيا، أو اختفى بدوف أف يتوفر ولا دليؿ واحد عمى أنو مات

                                       
أصبحت تنص أنو: "أماـ الجية القضائية المختصة  08/14بعد تعديميا بموجب القانوف رقـ  52مف خلبؿ نص المادة  -(1)

 حكمة المختصة".أما قبؿ التعديؿ فكانت تنص عمى الم
، يتضػػػػمف تنظيـ المصالح 19/16/9119ػػػػػؤرخ في ػػػمػ 19/36تنفيذي رقـ المرسوـ مف ال 08وىو ما نصت عميو المادة  -(2)

 .9119مارس  13في:  صادر، 91عدد ،الخارجية لأملبؾ الدولة والحػػػػػػػػػػفظ الػػػػػػػػػعقاري، جريدة رسمية
 .67، 66ممكية العقارية الخاصة، مرجع سابؽ، ص ، نقؿ العمر حمدي باشا -(3)
ماي  16، صادر في: 36، يتضمف الأملبؾ الشاغرة، جريدة رسمية، عدد06/05/1966مؤرخ في  66/102أمر -(4)

1966. 
، التطور المعاصر لنظرية الأمواؿ العامة في القانوف الجزائري، دراسة مقارنة في ظؿ قانوف محمد فاروق عبد الحميد -(5)
 .239ص ،2000لأملبؾ الوطنية، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، ا
ػػػػني تسيير الأملبؾ الخػػػػػػػػاصة التابعة لمدولة، مذكرة نػػػػػػػياية الػػػػػػػػػػػػػػػػػػػدراسات العميا في المالية، المعيد الوطػػػ فتيحة جميدة، -(6)

 .31، ص1992، 09لممالية، الدفعة 
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 القاضي بالإشياد باستلام العقار من طرف الإدارة ليستعجاالإرابعا: الأمر 
 امتلبكولمحصوؿ عمى العقار المراد  ،ص المشرع الجزائري للئدارة سمطات استثنائيةرخ    

التقيد التاـ بالإجراءات  الاعتبار، مع الأخذ بعيف ؾ الخاصة للؤفراد ودوف موافقتيـوالتابع للؤملب
ممقى عمى عاتؽ الإدارة بموجب  الالتزاـ، وىذا لممنفعة العامةالقانونية المتعمقة بنزع الممكية 

 .(1)مقواعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العموميةلالمحدد  11-91أحكاـ القانوف 
 في رادػػػػػػػػػػػر المرفؽ العاـ بانتظاـ واطػػػػى ومبدأ سيػػػػػػتتماشغير أف ىذه الإجراءات العادية لا     

أنو لمسمطة  11-91مف قانوف  28المادة  لذلؾ نصت ،لات الطارئة والمستعجمةحابعض ال
الإشياد باستلبـ  ،أف تطمب عند الضرورة مف الجية القضائية المختصة ،الإدارية المخولة

وىذا قصد منفعة عامة  ،الأمواؿ العقارية الممموكة ممكية خاصة لفرد مف أفراد القانوف الخاص
  . (2)ممحة
لمفصؿ في  الجالسالقاضي الإداري  إلىبطمبيا أف تتقدـ  ،ىذه الحالةللئدارة في يمكف     

مرفقا بممؼ يحتوي عمى قرار التصريح بالمنفعة العمومية، مخطط القطعة  ،الاستعجاليةالقضايا 
الأرضية المراد حيازتيا، إثبات إيداع مبمغ التعويض المقترح لدى الخزينة العمومية عمى مستوى 

شير الحكـ القاضي ، جب عمى الإدارة إضافة إلى كؿ الإجراءات سالفة الذكركما ي ،الولاية
وتقييده بالسجؿ العقاري عملب  ،لمعقار لدى المحافظة العقارية المختصة الاستعجالي بالتسميـ

 .(3)المذكورة أعلبه 28مف المادة  02بأحكاـ الفقرة 
 ىو طريؽ استثنائي ؛المنفعة العموميةأف نزع الممكية مف أجؿ  جدير بالذكرال غير أف    

نزع الممكية لا يكوف ممكنا إلا وبالتالي  ؛(4)تسمكو الإدارة بعد استنفاذىا لجميع الوسائؿ الأخرى
                                       

، يحدد القواعد المتعمقة بالنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمومية، متمـ 72/10/9119، مؤرخ في 99-19قـ قانوف ر  -(1)
مؤرخ  17-12، وبموجب القانوف7116يتضمف قانوف المالية لسنة ، 7110ديسمبر  71مؤرخ في  79-10قـ بموجب القانوف ر 

 .9119مارس  18صادر في:  79عدد ،سمية، جريدة ر 7118يتضمف قانوف المالية لسنة  7112ديسمبر 71في 
عمى مايمي: "لمسمطة الإدارية المخولة أف تطمب عند الضرورة مف الجية القضائية  91/11مف قانوف  28تنص المادة  -(2)

 المختصة الإشياد باستلبـ الأمواؿ، ويعد القرار القضائي حينئذ حسب إجراء الاستعجاؿ".
 ـ الأمواؿ بالسجؿ العقاري دوف المساس بالموضوع".ينشر القرار القضائي الخاص باستلب

 .67، حماية الممكية العقارية الخاصة، مرجع سابؽ، صعمر حمدي باشا -(3)
 ، المتعمؽ بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمومية، المرجع نفسو.11-91مف قانوف  02راجع نص المادة  -(4)
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مثؿ التعمير والتييئة العمرانية  ،إذا جاء تنفيذا لعمميات ناتجة عف تطبيؽ إجراءات نظامية
 .(1)ؿ كبرى ذات منفعة عموميةوتتعمؽ بإنشاء تجييزات جماعية وأعما ،والتخطيط

 الفرع الثاني
 ةبالممكية العقارية الخاص مصرحتطبيقات لمحكم القضائي ال 

 تنشئ حقا ولا واجبا الأحكاـ القضائية الكاشفة أو المصرحة بالممكية العقاريػػة الخاصػػػػػػػة، لا    
عمى ما ىو مقرر ػؼ ىو الكش ؛بؿ إف أقصى ما يمكف التوصؿ إليو ؛اتجاه أطراؼ الخصومة

 اعقاريالذي ينشئ حقا عينيا  ،وىو بذلؾ عكس الحكـ القضائي الناقؿ لمممكية العقارية ،مف قبؿ
دة ػػػػػة عديػػػػػػمكية العقارية الخاصػػػػػػػػؼ عف المػػػػػـ الكاشػػػات الحكػػػػػػوتطبيقلـ يكف مقررا قبؿ صدوره، 

 )أولا( اعػػػػػػكـ القاضي بقسمة العقار المشػػػػػلحا منيا ؛تختمؼ أحكاميا عمى تعدادىا ؛ومتنوعة
ي الحكـ القاض ، ثـ)ثانيا( الحكـ القضائي المثبت لمممكية العقارية عمى أساس التقادـ المكسبو 

لنختـ  ،)رابعا( العقاري الحكـ القاضي بتثبيت الوعد بالبيع ثـ )ثالثا(، بتثبيت صحة العقد العرفي
           .)خامسا( لقاضي بالصمحالحكـ النيائي اىذا الفرع ب

          أولا: الحكم القاضي بقسمة العقار المشاع
حالة قانونية تنجـ عف تعدد أصحاب الحؽ العيني العقاري، وتعتبر الممكية الشائعة  ؛وعالشي    

وفي مجتمعنا  ؛بصفة عامة المجتمعاتمف أىـ أنواع الممكية عمى الإطلبؽ لكثرة انتشارىا في 
 .(2)الذي يبقى مدة طويمة بدوف قسمة خاصة، لتعمقو بالميراث بصفة
مف  713عرؼ الممكية الشائعة بموجب نص المادة  ؛أما فيما يخص المشرع الجزائري    

وكانت حصة كؿ منيما غير مفرزة فيـ  شيءأو أكثر  اثناف"إذا ممؾ : أنياالمدني القانوف 
 ا لـ يقـ دليؿ عمى غير ذلؾ".ع، وتعتبر الحصص متساوية إذشركاء عمى الشيو 

                                       
 1998، سنة 01المحكمة العميا، المجمة القضائية، عدد لغرفة الإدارية، ا23/02/1998، مؤرخ في 1573682قرار رقـ  -(1)

 .190الديواف الوطني للؤشغاؿ التربوية، الجزائر، ص
، القسمة بيف الشريػػػػػعة الإسلبميػػػػػة والقػػػػػانوف المدني الجزائػػػػػري عمى ضوء اجتياد المحكمة العمػػيا ومجػػمس أحمد خالدي -(2)

 .22، ص2008ومو لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، الدولة، دار ى
 



 الفصؿ الثاني:                                    دور الأحكاـ القضائية في إثبات الممكية العقارية الخاصة

122 
 

ناتجة أساسا عمى اجتماع حقوؽ الشركاء عمى  ،وليذه الصورة مف الممكية مشاكؿ ومساوئ    
ى خير ػػػػانتفاعا أمثلب وعم ارػػػػػاع بيذا العقػػػػػػػػػوؿ دوف الانتفػػػػػػػػػػػػمف شأنيا أف تحالتي  ،الشيوع
، أجاز ةممكية المشاعالطراؼ مف الاستغلبؿ والانتفاع بوتفاديا لكؿ المشاكؿ التي تحرـ الأ ،وجو
ع، ما لـ يكف مجبرا عمى البقاء فيو ػػػػػػػأف يطالب بقسمة الماؿ الشائشرع لكؿ مالؾ في الشيوع الم

ومف ثـ حؽ  ،(1)مف القانوف المدني الجزائري 722ص أو اتفاؽ عملب بنص المادة ػػػػػػبمقتضى ن
أف يطالب أماـ القضاء بفرز  ،ا إلى النص القانوني السالؼ الذكرلكؿ شريؾ عمى الشيوع استناد

ما لـ يوجد نص قانوني أو اتفاؽ بموجب حصتو المشاعة ويستقؿ بممكية خاصة كقاعدة عامة، 
 .(2)عدـ إمكانية القسمةعقد عمى 

 القسمة الاتفاقيةوتسمى ب ،سمة باتفاؽ جميع الشركاء عمى الشيوعالأصؿ أف تتـ القإذف؛     
إذا يوع شى الػػػػػػازت لمشركاء عمالتي أج ،المدنيمف القانوف  723الأمر الذي أكدتو المادة وىو 

ذا كاف مف بينيـ مف ىو  ،انعقد اجماعيـ أف يقتسموا الماؿ الشائع بالطريقة التي يرونيا وا 
 .(3)الإجراءات المنصوص عمييا قانونا إتباعأوجب المشرع في ىذه الحالة  ناقص الأىمية

ممف ييمو  دعوىمما يمزـ معو رفع  ،كؿ الشركاء عمى الشيوع إجماعقد يتغير  ؛نوأغير     
قميمياالقاضي المختص نوعيا  إلىالأمر  دد نص المشرع صعممية القسمة، في ىذا الليتولى  ،وا 

اختمؼ الشركاء في اقتساـ  إذانو أ ،مف القانوف المدني 724مف خلبؿ نص المادة الجزائري 
طالب مف خلبليا باقي ي ،أماـ المحكمة بموجب دعوى قضائيةأف يرفع الأمر  ،شائعالماؿ ال

لتقويـ  ،أكثرفي مطالبو تعيف لو المحكمة خبيرا أو مؤسسا  كاف ذاإف ؛حالة الشيوع الشركاء إنياء
 يمحقو نقص كبير في دوف أفعينا كاف يقبؿ قسمتو  إذا ،حصصا الماؿ المشاع وتقسيمو

 أف القضاة غير مكونيف تكوينا كافيا في جميع المسائؿ الفنية والتقنيػػػػػػػػػػػػػػػة لذا   ، باعتبار(4)قيمتو
                                       

 .مف القانوف المدني، مرجع سابؽ 722 راجع نص المادة -(1)
، متضمف كيفية استغلبؿ الأراضي 08/12/1987مؤرخ في  19-87مف القانوف رقـ  09و 08راجع نص المادتيف -(2)

، مؤرخ في 03-10اجباتيـ، الممغى بموجب القانوف رقـ الفلبحية التابع للؤملبؾ الوطنية وتحديد حقوؽ المنتجيف وو 
  09، صادر في:50، يحدد كيفيػػػػػػػػػػة استغلبؿ الأراضػػػػػػػػػي الفلبحيػػػػػػػػػػة التابعة لمدولة، جريدة رسمية، عدد15/08/2010

 .1987ديسمبر
 .مف القانوف المدني، المرجع نفسو 723راجع نص المادة  -(3)
 مف القانوف المدني، المرجع نفسو. 724لمادة راجع نص ا -(4)
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أمكنيـ تعييف خبير في المسائؿ العقارية الرامية إلى قسمة الماؿ الشائع استنادا لنص المادة 
لماؿ ىذا الإجراء وجوبي لتقسيـ ا، (1)وما يمييا مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 126

ىو المؤىؿ لإصدار حكـ  ،الشائع وقسمتو حصصا، ويكوف القاضي المختص إقميميا ونوعيا
 .(2)تمييدي بتعييف خبير

المياـ التي مف ب لمقياـ ،يدرج القاضي في حكمو التمييدي الرامي إلى تعييف خبير عقاري    
وضوع، وعادة ما ػػػػػػػػؿ أو بالمػػػػػػػػػػا بالشكمؽ منيػػػػػػػػػػػػسواء ما تع ،زاعػػػػؿ النػػػػػضي إلى حفتأف شأنيا 

 تأتي المياـ محددة في الحكـ الآمر بالخبرة عمى النحو التالي: 
 ؛مع الخبرة الاستدعاءاتمع إرفاؽ ىذه  ،عمى وثائقيـ والاطلبعأطراؼ الدعوى  استدعاء -
دقيقا مف خلبؿ ذكر  مع تحديده تحديدا ،أي مكاف وجود العقار ؛الانتقاؿ إلى أماكف النزاع -

 ؛القسـ ومجموعة الممكية والمساحة والحدود.....الخ
 ؛التأكد مف الوضعية القانونية لمعقار إف كاف خاضعا لعممية المسح أـ لا؟ -
عدـ ف فظ العقاري، لمتأكد مػػػػحاػػػػرة مف المادػػػػػػػلبت العقارية الصػػػإرفاؽ الخبرة بكشؼ المعام -

 ؛التصرؼ في العقار
وذلؾ مف خلبؿ المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير  ،التأكد مف الوضعية القانونية لمعقار -

في الأراضي  المحدد لشروط التجزئة 490-97مع مراعاة المرسوـ  ،ومخطط شغؿ الأراضي
 ؛(3)الفلبحية

 مساحة وحدودا ؛رؼة كؿ طػػػػػػػػػػػػديد حصػػػػػػػػػػػوتح ،القياـ بعممية القسمة العينية إف كانت ممكنة -
سنادىا  .(4)عف طريؽ القرعة وا 

                                       
مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية أنو:" يجوز لمقاضي مف تمقاء نفسو أو بطمب أحد الخصوـ تعييف  126تنص المادة  -(1)

  ، مرجع سابؽ.خبير أو عدة خبراء مف نفس التخصص أو مف تخصصات مختمفة"
 ، المرجع نفسو.09لمدنية والإدارية الفقرة قانوف الإجراءات ا مف 511عملب بنص المادة  -(2)
 84، يحدد شروط تجزئة الأراضي الفلبحية، جريدة رسمية، عػػػػػػػػدد 20/12/1997، مؤرخ في 490-97 رقـ مرسوـ -(3) 

 . 1997ديسمبر  21صادر في: 

 مف القانوف المدني، مرجع سابؽ. 727راجع نص المادة  -(4)
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يقوـ الخبير بتحديد سعر مرجعي لبيع ىذا العقار في المزاد  ،في حالة استحالة ذلؾأما     
دوف أف ننسى أنو عمى القاضي أف يحدد المدة الزمنية التي يجب فييا عمى الخبير ، (1)العمني

زمنية لأحد مدة ما يجب عميو أف يحدد أيضا إيداع تقرير خبرتو لدى أمانة ضبط المحكمة، ك
لا اعتبر  ،رةػػيسمى مبمغ التسبيؽ أو كفالة الخب ،يداع مبمغ ماليلإأطراؼ الدعوى   الإجراءوا 

 .والإداريةالمدنية  الإجراءاتمف قانوف  130و 129عملب بأحكاـ نص المادتيف غيالا
بعدىا و لدى أمانة ضبط المحكمة، يقوـ بإيداع تقرير خبرت ،نتياء الخبير مف عمموبعد ا    

ليفصؿ فييا القاضي مف  ،بإرجاع القضية بعد الخبرة -الطرؼ المستعجؿ -يقوـ أطراؼ الدعوى
الذي يستوجب عمى مصدره مراعاة مجموعة مف  ،خلبؿ حكـ يسمى حكـ بقسمة الماؿ الشائع
 البيانات التي يمكف ذكرىا مف خلبؿ ما يمي:

في  123-93ة ومواطف ومينة الأطراؼ عملب بأحكاـ المرسوـ أسماء وألقاب ومكاف ولاد -
  ؛(2)62المادة 

ييف العقار وذلؾ بتع ؛مف المرسوـ المشار إليو 01الفقرة 66مراعاة ما نصت عميو المادة  -
 تعيينا نافيا لمجيالة؛

 ؛(3)مف المرسوـ الخاص بقاعدة الشير المسبؽ 88مراعاة أحكاـ نص المادة  -
 القيمة النقدية لمعقار محؿ القسمة. مراعاة تعييف -

 وجب عمى القاضي أف ،عينةػػػػػراؼ دعوى القسمة مف حصػػػص مػػػػػػنتيجة لاستفادة جميع أط    
 يقسـ المصاريؼ عمى جميع الأطراؼ، وتصدر مف الناحية العممية عبارة "مع تحميؿ الأطراؼ

 ."صفة أو بالتضامفابالمصاريؼ القضائية من
لا يعني  ،دور حكـ قضائي نيائي مميور بالصيغة التنفيذية في دعوى القسمةغير أف ص    

لدى  الخروج مف حالة الشيوع التي كانوا فييا، بؿ يحصؿ ذلؾ مف خلبؿ إيداع الحكـ القضائي

                                       
 قانوف المدني، مرجع سابؽ.مف ال 728راجع نص المادة  -(1)
 ، متضمف تأسيس السجؿ العقاري، مرجع سابؽ.63-76ليعدؿ المرسوـ رقـ  123-93صدر المرسوـ رقـ  -(2)
 ، متعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، المرجع نفسو.63-76مف المرسوـ رقـ  88راجع نص المادة   -(3)
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ممكية كؿ طرؼ في دعوى القسمة عمى سند ؿ ػػػػػليحص ،المحافظة العقارية عف طريؽ الموثؽ
 .(1)ه في القرعة وتجسيده في الحكـ القضائيحسب ما تـ تقرير  ،خاصا بو

 ثانيا: الحكم القضائي المثبت لمممكية العقارية عمى أساس التقادم المكسب
ومع ذلؾ  ؛مف أىـ طرؽ اكتساب الممكية العقارية وأكثرىا شيوعا ؛يعتبر التقادـ المكسب    

وتناولو  ؛طمحات القانونيةترؾ المشرع الجزائري أمر تعريفو لمفقو شأنو في ذلؾ شأف عديد المص
كسبب مف أسباب اكتساب الممكية، وأورده في القسـ الخاص بالحيازة في الفصؿ الثاني 

مف  834نص المادة  إلى غاية 827بنص المادة  ءابد ،المخصص لطرؽ اكتساب الممكية
   المكسب عمىـ اصريف تعريؼ التقادػػػض الفقياء المعػػػاوؿ بعػػػػػولقد حالقانوف المدني الجزائري، 

، في حيف (2)طريقة لاكتساب الممكية أو الحؽ العيني الذي ترد عميو الحيازة"و "وسيمة أنو:  
و عمى ػػػػػإذا استمرت حيازت ؛زػػػ"وسيمة يستطيع بمقتضاىا الحائعرفػػػػو البعض الآخػػػػر عمى أنو: 

   .(3)الحؽ العيني مدة معينة أف يتمسؾ بكسب ىذا الحؽ"
بيف تقادـ طويؿ الأمد عملب بأحكاـ نص  ؛التقادـ بالنظر إلى المدة المطموبة لتحققو يختمؼ    
 مف 828كاـ نص المادة ػػػػػػػػػػػلب بأحػػػػػالأمد عمػػػػر ، وبيف تقادـ قصيسنة 15ويستمر 827 المادة

 .(4)القانوف المدني الجزائري
 

عداد المتعمؽ بإجرا، (5)352-83ظؿ المرسوـ  فيمقررا كاف      ءات إثبات التقادـ المكسب وا 
أماـ الموثؽ الاعتراؼ بالممكية، مف الجائز لمشخص الحائز أف يتقدـ  عقد الشيرة المتضمف

                                       
 .98، مرجع سابؽ، صعماد الدين رحايمية -(1)
 .81، ص2000، الحيازة والتقادـ المكسب، الديواف الوطني لممطبوعات الجامعية، الجزائر، يو وافريدة ز  -(2)
، شرح القانوف المدني "الحقوؽ العينية الأصمية"، مكتبة الثقافة لمنشر والػػػػػتوزيع، الأردف، الجزء محمد وحيد الدين سوار -(3)

 .629، ص1986-1969الأوؿ، 
 مف القانوف المدني الجزائري، مرجع سابؽ. 828و 827راجع نص المادتيف  -(4)
عداد عقد الشيرة، ، يسف إجراءات الإثبات بالتق21/05/1983مؤرخ في 83/352رقـ  مرسوـ -(5) متضمف ادـ المكسب وا 

، يتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقاري 2008ماي  19مؤرخ في  148-08الاعتراؼ بالممكية، ممغى بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ 
 .1983ماي 24، صادر في: 21عدد  ،وتسميـ سندات الممكية، جريدة رسمية
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دـ ػػػػػػػػكسب وىذا في حاؿ عػػػػػػػػػريؽ التقادـ المػػػػػعقد الشيرة، يثبت ممكيتو عف طمباشرة لتحرير 
 .(1)المنازعة أو الاعتراض مف الغير

اء ويطالب ػػػػوز لمحائز أف يمجأ إلى القضػػػػيج ،اؿ منازعة الغير ليذه الحيازةػػػػػي حأما ف    
باستصدار حكـ يكرس ممكيتو لمعقار المتنازع عميو، وقبؿ ذلؾ وجب عمى القاضي الناظر في 
المنازعة أف يعايف الممؼ التقني الذي يمزـ رافع الدعوى بإحضاره، ويتمثؿ ىذا الممؼ في 

 لتالية:الوثائؽ ا
 مخطط ممكية معد مف طػػػػػرؼ خبير معتمد، سواء كاف خبيرا عقػػػػػاريا أـ ميندسا مػػػػػػعماريا -1 

، وىذا مف أجؿ التأكد مف المساحة المراد أو خبيرا في القياس أو حتى في مكتب الدراسات
 .التي يحتوييا إف وجدت والمنشآت والإرتفاقاتومدى احتراـ الممكيات المجاورة  ،اكتسابيا بدقة

تياطاتيا ػػػػػػلبؾ البمدية أو احػػػػػػػػدخؿ ضمف أمػػػػػػػػي لا شيادة صادرة مف البمدية تثبت أف العقار -2
 ؛العقارية

والشؤوف العقارية، تثبت الطبيعة القانونية لمعقار إف كاف يدخؿ  شيادة مف أملبؾ الدولة -3
 ؛ضمف أملبؾ الدولة أو الولاية

ف حرر بشأنو  وما إف ،القانونية لمعقار محافظة العقارية تحدد الوضعيةشيادة مف ال -4 سبؽ وا 
إفادة ي للبستماع إلى ػػػػاؿ القاضػػػسف انتقػػػػػر أـ لا؟ ومف الأحػػػػػػر لفائدة الغيػػػػػػعقد ممكية مشي

 (2)بالحيازة مف الشيود الذيف يحضرىـ المدعي لإثبات وضعيتو أدرىلأنيـ  ،المجاوريف الملبؾ
عداد الوثائؽ المشار  ،ولو أف ذلؾ لـ يعد موجودا لعدة اعتبارات بعد استنفاذ كؿ ىذه المراحؿ وا 

إلييا أعلبه، تتـ دراسة الممؼ وتبعا لذلؾ يصدر حكـ يكرس الممكية عمى أساس التقادـ 
 ويصبح الحائز مالكا بموجب سند يتمثؿ في الحكـ القضائي. المكسب،

                                       
 .108، 107، مرجع سابؽ، ص عبد الحفيظ بن عبيدة -(1)
، في ىذه الحالة يتـ إجراء تحقيؽ قضائي 66، 65، حماية الممكية العقارية الخاصة، مرجع سابؽ، ص عمر حمدي باشا -(2)

مف قانوف الإجراءات  163إلى  150ف أف يفيدوا مجرى التحقيؽ، عملب بالمواد مف وذلؾ بالاستماع إلى الشيود الذيف يمك
 المدنية والإدارية.

 .98، مرجع سابؽ، صعماد الدين رحايميةراجع أيضا:  -
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ثبات أف الحكـ القضائي المتعمؽ ب ؛كما سبؽ وأف ذكرنا     يجب إشياره  ،الممكية العقاريةنقؿ وا 
حجية ويبقى مجرد  بالمحافظة العقارية المختصة طبقا لمقانوف، قبؿ ذلؾ لا يكوف ليذا الحكـ أي

 حبر عمى ورؽ.
  طػػػػريؽ ة عفػػكية العقاريػػػػػأف تطبيؽ فكػػرة اكتساب المم ؛ػددػػػػػتجب الإشارة إليو في ىذا الص    

، بحيث أف بعض خرى ومف قاض لآخرلأعرؼ تطبيقا متذبذبا مف محكمة  ،التقادـ المكسب
تقادـ يجب أف يعايف بتقديـ بحجة أف ىذا ال ،المحاكـ ترفض الدعاوى المتعمقة بالتقادـ المكسب

ى والدليؿ عمى ذلؾ أف المحكمة العميا بحكـ دورىا في الرقابة عم ؛عقد شيرة، وىو أمر خاطئ
أف قضاة  ،غرفتيا العقارية عف طريؽقد تصدت في عديد قراراتيا وقضت  ،مدى تطبيؽ القانوف

يشترط ذلؾ  والحؿ أف القانوف لا ،بإجراء عقد الشيرة الاستئناؼ بجعميـ التقادـ المكسب مرىونا
 .(1)أفقدوا قرارىـ الأساس القانونيو أساءوا تطبيؽ القانوف  يذافيـ ب

 ي بتثبيت صحة العقد العرفيثالثا: الحكم القضائ

سيما قبؿ صدور  ،اعتبرت العقود العرفية سندات لإثبات الممكية العقارية ولفترة زمنية معتبرة    
 ساري المفعوؿ آنذاؾالتطبيقا لأحكاـ القانوف المدني  ،(2)ؽيوثتالمتضمف مينة ال 91-70الأمر 
"البيع ىو اتفاؽ يقدـ  :ص عمى أفالتي تن 1582في مادتو  ،وف المدني الفرنسيػػػالقانوىو 

 .(3)ويجوز أف يتـ ذلؾ بعقد رسمي أو عقد عرفي" ،بمقتضاه أحد تسميـ شيء والآخر بدفع الثمف
أف العقود المبرمة قبؿ نفاذ قانوف  ،(المحكمة العميا حاليا)أكد المجمس الأعمى في تمؾ الفترة     

وترتب جميع آثار البيع  ،ملبت العقاريةىي عقود ذات قيمة قانونية في مجاؿ المعا ،التوثيؽ
 القضاء آنذاؾىو معموؿ بو أماـ  بيف ما ،نفس الحجية لفترة يمكف اعتبارىا انتقاليةو  ،الصحيح

 .91-70مف الأمر 12ىو مقرر قانونا بموجب نص المادة  وما
المتضمف  74-75بموجب الأمر  ،الشير العينينظاـ بعد أف اعتمد المشرع الجزائري     

عداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري، أصبح لزاما عمى أصحاب العقود العرفية إ

                                       
 .33، ص1998، سنة 02، المجمة القضائية، عدد 30/09/1998مؤرخ في  180876قرار رقـ  -(1)
 ، مرجع سابؽ.06/02، يتضمف قانوف التوثيؽ، والممغى كذلؾ بموجب القانوف88/27نوف تـ إلغاء ىذا الأمر بموجب القا -(2)
 .57، حماية الممكية العقارية، مرجع سابؽ، صحمدي باشا عمرنقلب عف:  -(3)
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يتسنى ليـ إشيارىا بالمحافظة العقارية، ذلؾ أف نص لتاريخيا قصد تثبيت  ،المجوء إلى المحاكـ
العقود للئشيار  ألزمت تقديـ ،المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري 63-76مف المرسوـ  61المادة 
يجب عمى القاضي الناظر في دعوى تثبيت صحة العقد ، كما (1)اري في الشكؿ الرسميالعق

 العرفي وقبؿ الحكـ بذلؾ أف يتأكد مما يمي:
التأكد مف ىوية محرري وأطراؼ العقد العرفي بتبياف أسمائيـ، ألقابيـ، مواطنيـ، تاريخ  -1

  ؛(2)ميتو بالشرط الشخصيطمح عمى تسػػػػوجنسيتيـ، وىو ما اصومكاف ولادتيـ، ومينتيـ، 
ح ػػػمية المسػػػػػػا عمػػػػػػي واقعا في بمدية لـ تمسيػػػػػػأف يكوف العقار المبرـ بشأنو العقد العرف -2

يصبح الدفتر العقاري ىو السند الوحيد المثبت لمممكية  ،لأف بعد ىذه العممية ؛العقاري
 ؛(3)العقارية

التأكد مف  لةتى يتسنى لمقاضي الناظر في المسأح التأكد مف تاريخ إبراـ العقد العرفي -3
 ؛(4)صحة العقد العرفي أو بطلبنو

ذكر بنافيا لمجيالة  التأكد مف توافر أركاف العقد بصفة عامة، وتعيف العقار تعيينا دقيقا -4
ط البطاقة ضب تحديد تسميتو، موقعو، حدوده، مساحتو، معالمو وىذا مف أجؿ تسييؿ عمميةو 

 ؛العقارية
 ؛سماع شيود العقد وتحرير محضرا بذلؾ -5

                                       
 ، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، مرجع سابؽ.63-76مف المرسوـ  61راجع نص المادة  -(1)
سالؼ الذكر، بحيث تنص أنو: "إف العقود والقرارات  63-76مف المرسوـ  65ب نص المادة وىذا الالتزاـ مفروض بموج -(2)

والجداوؿ فيما يخص الأشخاص الطبيعييف، يجب أف تتضمف الإشارة إلى جميع العناصر التي تسمح بتحديد الشرط الشخصي 
 ، مرجع سابؽ.للؤطراؼ"

 .59، حماية الممكية العقارية، مرجع سابؽ، صعمر حمدي باشا -(3)
، الذي جاء فيو: "مف المقرر قانونا، أف 28/06/2000، مؤرخ في 197347وىو ما أكدتو المحكمة العميا في قرارىا رقـ  -(4)

تصبح العقود العرفية مف قبؿ القاضي تتطمب قبؿ تثبيتيا التأكد مف تاريخ إبراـ العقد الذي عمى ضوئو يعتبر العقد العرفي 
 .  60، المرجع نفسو، صعمر حمدي باشابطلبنا مطمقا"، مشار إليو لدى:  صحيحا، ومنتجا لجميع آثاره أو باطلب
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 -البائع الأصمي-التأكد مف أصؿ الممكية، وذلؾ مف خلبؿ سند ممكية المتصرؼ في العقار -6
والشيادة السمبية لمتعبير عف حالة العقار  ي،لمتحقؽ ما إذا كاف التصرؼ وارد مف مالؾ حقيق

 المعني ومعرفة جميع الحقوؽ المتعمقة بو.
حكما قضائيا  ؛يصدر القاضي الناظر في المسألةالسابقة، جميع الشروط في حاؿ توافر     

يقوـ  ،المقضي فيو الشيءبعد أف يصبح الحكـ نيائيا حائزا لقوة و بتثبيت صحة العقد العرفي، 
إيداعو مف طرؼ عف طريؽ  ،المختصةصاحب المصمحة بشيره في المحافظة العقارية 

لا يجوز الاحتجاج بو في مواجية  ،ئي النيائيعدـ شير الحكـ القضا حاؿفي و ، (1)موثؽ
 .(2)الغير
 : الحكم القاضي بتثبيت الوعد بالبيع العقاريارابع

 ة الشائعة لمعقود التمييدية التيالصور  ،زـ لجانب واحدػػػػػوعد بالبيع العقاري الممػػػػال يعد     
التي تتسـ  ،رفات العقاريةػػػػػػػجاؿ التصػػػػػوذلؾ لما يمثمو في مإبراـ العقد المستقبمي، تسبؽ 

 بالخصوصية والتعقيد في كثير مف الأحياف.
لا مف خلبؿ قوانيف خاصة  ،بأحكاـ خاصةالوعد بالبيع العقاري المشرع الجزائري لـ يخص     

جزائري، ولخص أحكامو في نص ػػػدني الػعة العامة المتمثمة في القانوف المػػػػولا مف خلبؿ الشري
: "إذا وعد شخص أنومنو عمى  72، بحيث نص في المادة نفسو القانوفمف  72و 71المادتيف 

وكانت الشروط اللبزمة لتماـ  ،بإبراـ عقد ثـ نكؿ وقاضاه المتعاقد الآخر طالبا تنفيذ الوعد بالبيع
 قاـ الحكـ مقاـ العقد".متوافرة، العقد وخاصة ما تعمؽ منيا بالشكؿ 

لو كلب المتعاقديف أو أحدىما بإبراـ  "الاتفاؽ الذي يعدأف:  منو عمى 71كما نصت المادة      
جميع المسائؿ الجوىرية لمعقد المراد إبرامو  تعقد في المستقبؿ لا يكوف لو أثر إلا إذا عين

 والمدة التي يجب إبرامو فييا.

                                       
 .61، 60حماية الممكية العقارية، مرجع سابؽ، ص  عمر حمدي باشا، -(1)
 02المػػػجمة القضائية، عدد  ، صادر عف المػػػػػػحكمة العميا،02/07/1993مؤرخ في  99699وىذا ما جاء بو القرار رقـ  -(2)

1994 . 
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ذا اشترط القانوف لتماـ العقد استيفاء شكؿ معيف فيذا الشكؿ يطبؽ أيضا عمى الاتفاؽ      وا 
 المتضمف الوعد بالتعاقد".

أنو:" العقد الذي يمتزـ السابقتيف مف خلبؿ نص المادتيف  يمكف تعريؼ الوعد بالبيع العقاري   
بموجبو أحد المتعاقديف وىو الواعد بأف يبرـ عقد بيع مع شخص آخر وىو الموعود لو يكوف 

 .(1)معينة، إذا ما أبدى ىذا الأخير رغبتو في الشراء خلبؿ مدة موضوعو عقار
إذا التزـ الواعد ببيع عقار خلبؿ مدة معينة، وأبدى الموعود لو رغبتو في الشراء خلبؿ نفس     
 حتاج إلى رضاء جديد، وفي حاؿ ما إذا نكؿ الواعد، جازتفإف إجراءات البيع النيائي لا  ؛المدة

 .(2)لمموعود لو أف يمجأ إلى القضاء لاستصدار حكـ يقوـ مقاـ العقد
أف ىذا العقد لا يحتاج إلى شيره في المحافظة العقارية، لأف الالتزاـ المترتب  البعضى ير     

الواعد ىو الالتزاـ بالعمؿ، وىذا العمؿ ىو إبراـ عقد البيع النيائي مع الموعود لو في ذمة 
ىو حؽ شخصي لا عيني وأف المحافظة العقارية المرحمة  وبالتالي فحؽ الموعود لو في ىذه

  ذه الفكرةػػػػػػػػػعمؿ القضائي لا يعتد بيغير أف ال، شخصيةر الحقوؽ العينية لا التقوـ بشي
وبالتالي يبطؿ الوعد بالبيع العقاري عمى أساس أف المشرع اشترط الرسمية بموجب نص المادة 

عمى أساس أنيا تتضمف في الوقت نفسو تحرير العقد عند الموثؽ  ، وتفسر ىذه الرسمية72
 .(3)ي المحافظة العقاريةوكذا إشياره ف

نما ىو إجراء  ،أف الشير العقاري ليس شرطا شكميا كشرط الرسمية؛ بالبعض الآخريرى      وا 
 .(4)لكي يحتج بالعقد فيما بيف المتعاقديف والغير الذي ليس طرفا في العقد ،قانوني لنقؿ الممكية

طبقا  ،العقد ر صدوره مقاـظتمفادىا قياـ الحكـ المن ؛بعد رفع الموعود لو دعوى قضائية    
مف القانوف المدني الجزائري، ومتى تبيف لمقاضي صحة الوعد بالبيع وتوافرت  72لنص المادة 

                                       
، القانوف المدنػػػػػػي "الػػػػػػعقود المسماة، البيع، التأميف، الإيجار" دراسػػػػػػػػػػػػػػػة مقارنة، منشورات الحمبي محمد حسن قاسم -(1)

 .113، ص2005الحقوقية، لبناف، 
 .180، ص2007، الوسيط في الشير العقاري، دار المطبوعات الجامعية، مصر، عبد الوىاب عرفة -(2)
  .56، حماية الممكية العقارية الخاصة، مرجع سابؽ، ص مدي باشاعمر ح -(3)
 .181، صمرجع نفسوال، عبد الوىاب عرفة -(4)
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يحكـ  ،محؿ عقد الوعد كؿ الشروط المطموبة قانونا، مف رسمية وثبوت ممكية الواعد لمعقار
لبيع النيائي، كؿ ذلؾ بعد عمى أف يقوـ ىذا الحكـ مقاـ عقد ا ،باستكماؿ إجراءات الوعد بالبيع

، يكوف لمف صدر الحكـ لصالحو أف المقضي فيو الشيءأف يصبح الحكـ نيائيا حائزا لقوة 
حتى  ،لمتأشير بيذا الحكـ في مجموع البطاقات العقارية ؛يتقدـ أماـ المحافظة العقارية المختصة

 كية العقار الموعود بو مفيولد الحؽ العيني لمموعود لو، ويكوف حجة عمى الكافة، وذلؾ بنقؿ مم
 .(1)الواعد إلى الموعود لو بعد الشير

قد أو قرار ػػػػػػػػػػص أنو: "كؿ عػػالتي تن ،63-76رسوـ ػػػػػػػػػػمف الم 62تجسيدا لنص المادة     
الوعد لدى  قضائي يكوف موضوع إشيار في المحافظة العقارية....الخ، عمى أف يسجؿ ىذا

 لتحصيؿ الجانب الضريبي لصالح الخزينة العمومية. ،مصمحة التسجيؿ والطابع
فإف رفض المحاكـ والمجالس القضائية الدعوى الرامية إلى  ؛ومف وجية نظرنا ؛للئشارة فقط    

ي الجزائري ػػػػػػػػمف القانوف المدن 72عملب بأحكاـ المادة  ،استصدار حكـ قضائي يقوـ مقاـ العقد
أمر خاطئ وغير  نفسو القانوفمف  01مكرر  324المادة  عملب بأحكاـ نص ،نعداـ الرسميةلا

أكثر مف مبدأ قانوني واحد، أىميا تطبيؽ القانوف بأثر رجعي خرقا لأحكاـ نص  مخالفتوصائب 
يسري إلا عمى ما قد يقع في المستقبؿ ولا يكوف  كوف القانوف لا ،المدني القانوفمف  02المادة 

عقد الراط شير ػػػػػػإليو فيما يتعمؽ بخصوص اشتارة الإش إضافة إلى ما سبؽ، لو أثر رجعي
 .(2)أماـ القضاء للبحتجاج بو

 خامسا: الحكم النيائي القاضي بالصمح
ئي حائز لقوة الشيء المقضي فيو بصدور حكـ نيا ؛تنتيي المنازعة أو الخصومة العقارية    

حقوؽ العينية العقارية إلى ػػػػػػػارية أو الػػػػػػػػػػػكية العقػػػػوؿ الممػػػػػراؼ غالبا حػػػػػمنازعة الأط بوصوؿ
قد يتوصؿ  ؛، بالمقابؿ وفي حالات أخرىنيائيةكاـ ػػػػػػأحبموجب الذي يفصؿ بينيـ  ،القضاء

مف القانوف  459المكرس بموجب أحكاـ نص المادة  ،الخصوـ إلى إنياء المنازعة بالصمح

                                       
 .57، مرجع سابؽ، صمجيد خمفوني -(1)
 مف القانوف المدني الجزائري، مرجع سابؽ. 02راجع نص المادة  -(2)
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ي بو الطرفاف نزاعا قائما أو يتوقياف بو نزاعا "الصمح عقد يني :أفالتي تنص  ،المدني الجزائري
 .(1)وذلؾ بأف يتنازؿ كؿ منيما عمى وجو التبادؿ عف حقو" ،محتملب

الجديد  والإداريةفي قانوف الإجراءات المدنية  الصمحإجراء المشرع الجزائري استحدث     
خامس تحت في الكتاب ال ،993، 992، 991المواد  وبالتحديد في 09-08بموجب القانوف 

وبذلؾ يكوف قد سد ، (الصمح والوساطة)، في الباب الأوؿ (الطرؽ البديمة لحؿ النزاعات)عنواف 
 .الذي لـ ينص عميو القديـ نيةالفراغ الذي كاف موجودا في قانوف الإجراءات المد

التي تتـ بيا عممية الصمح، كما جعمت مف محضر الصمح  الإجراءاتىذه المواد حددت     
قد حدد  09-08وطالما أف قانوف  ،حاجة إلى صدور حكـ يصادؽ عميوالفيذيا دوف سندا تن
المتنازعة حوؿ الحقوؽ  لإجراء الصمح بيف الأطراؼ ،ونية اللبزمةػػػالقان الإجراءاتجميع 

يوقع عميو الخصوـ والقاضي وأميف الضبط، ويودع الصمح بموجب محضر العقارية، يثبت 
قوة  لوعمى أف يحؿ محضر الصمح محؿ الحكـ القضائي ويكوف  بأمانة ضبط الجية القضائية،

 .(2)09-08مف قانوف  08الفقرة  600طبقا لنص المادة  ،السند التنفيذي
 المطمب الثالث

 دعاوى إثبات الممكية العقارية الخاصة
فضمنا أف نعرج  ؛بعد تعريؼ الحكـ القضائي المثبت لمممكية العقارية الخاصة، وتبياف صوره    

 ة أو حمايتياػػػػػمكية الخاصػات المػػػػػػائية العقارية الرامية إلى إثبػػػػػػبالدراسة عمى أىـ الدعاوى القض
أيضا لموصوؿ إلى حكـ قضائي  حددةتكوف وفقا لإجراءات قانونية محددة، بناء عمى أدلة مو 

التعدي ؿ ما إذا تـ كية أو بحمايتو في حاػػػػسواء تعمؽ الأمر بإثبات حؽ المم ،فاصؿ في الدعوى
لينتيج ما ىو مقرر مف وسائؿ الدفاع القضائية في حدود القانوف  ،مف طرؼ الغير عميو
 أول(رع ـف) دنيػػاء المػػاـ القضػػة أمػػاوى المرفوعػوعة مف الدعػػبيف مجم ،ةػراوح ىذه الحمايػوتت

 .)فرع ثان( وأخرى مرفوعة أماـ القضاء الإداري
 

                                       
 ؽ.مف القانوف المدني الجزائري، مرجع ساب 459راجع نص المادة  -(1)
 الإجراءات المدنية والإدارية، مرجع سابؽ.مف قانوف  08الفقرة  600 راجع نص المادة -(2)
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 الفرع الأول
 المرفوعة أمام القضاء المدني الدعاوى

شاء مف وسائؿ الدفاع  ختار مالو أف يو  ،القضاء إلى مالؾ العقار الذي ينازعو الغير يمجأ    
 09-08مف قانوف  03استنادا لنص المادة  لومف الاعتداء ووضع حد  ايتوالمقررة قانونا، لحم

لقضاء لمحصوؿ عمى ذلؾ التي تنص أنو:" يجوز لكؿ شخص يدعي حقا أف يرفع دعوى أماـ ا
 (1)سند معتبر قانوناوجب ػػػػػبمثبت ذلؾ وي ،ا أو بنايةػػػواء كاف العقار أرضػػػػػ، سالحؽ أو حمايتو"

دعوى وقؼ  ،)ثانيا( التعرض منعدعوى  ،)أولا( الاستحقاؽكدعوى  ،عف طريؽ دعاوى الممكية
 .)ثالثا(الأعماؿ الجديدة 

 الاستحقاقأولا: دعوى 
وى التي يرفعيا المالؾ لممطالبة باسترداد ممكيتو، التي تكوف تحت يد الغير بعدما ىي الدع    

لأف عبء  ،عمى أف يثبت المالؾ ممكيتو لمعقار محؿ المطالبة القضائية ،انتزعيا عنوة أو خمسة
يدعي  الذيالحائز  ضد أيضاترفع ، و (2)يػػػيقع عمى المدع قاؽػػالاستحوى ػػالإثبات في دع

يطالب بالممكية، إلا بعد الفصؿ لا لمدعى عميو في دعوى الحيازة أف يجب عمى او  ،الممكية
ذا خسرىا فلب يجوز لو المطالبة في الدعوى، النيائي تنفيذ الأحكاـ  استكماؿبالممكية إلا بعد  وا 

 .(3)الصادرة ضده
، كما لا (4)لا تطبؽ إلا عمى الدعاوى العينية التي يطالب فييا بالممكيةدعوى الاستحقاؽ      

كوف ىذه الأخيرة  ،تطبؽ عمى الدعاوى العينية التي يطالب فييا المدعي برد الحيازة إلى المالؾ

                                       
الوجيز في الممكية العقارية الخاصة الشائعة "اكتسابيا، إثباتيا، حمايتيا، إدارتيا، قسمتيا" عمى ضوء يوسف دلاندة،  -(1)

 .59، ص 2015القانوف الجزائري، دار ىومو، الجزائر، 
بعػػػػػػػػػة ، الممكيػػػػػػػػة العقارية الخاصػػػػػػة وفقا لأحكاـ التشػػػػػػريع الجزائري، دار ىػػػػػػػػػومو لمنشر والتوزيػػػع، الجزائر، الطيمى طمبةل -(2)
 . 64، ص 2011، 2
 مرجع سابؽ.مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية،  527؛ راجع  نص المادة 224، ص مرجع سابؽمحمد العشاش،  -(3)
يجب عدـ الخمط بيف دعوى الاستحقاؽ والدعاوى الأخرى التي يوجييا المالؾ إلى حائز الشيء، مطالبا إياه برده إليو  -(4)

استنادا إلى التزاـ الحائز برده إلى مالكو عند حموؿ أجؿ معيف، وىو التزاـ شخصي يستند إلى العقد لا عيني، كدعوى المودع 
مرجػػػػع عبد الرزاق أحمد السنيوري، دعاوى استرداد، ولػػػػػػػػيست دعوى استحقاؽ، مشار إلييا لدى: والمؤجر والموكؿ فيي 

 .598سابؽ، ص 
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ؽ دعوى الاستحقاؽ عمى الدعاوى العينية التي يطالب بدعوى حيازة لا دعوى استحقاؽ، ولا تط
 (1)يالأخيرة دعوى إقرار بحؽ عين كوف ىذهية، فييا المدعي بحؽ عيني آخر غير حؽ الممك

فإف إثباتيا لا يكوف إلا بموجب سند رسمي مشير  ؛أما إذا رفع المالؾ دعوى استحقاؽ
-90مف قانوف التوجيو العقاري  29أحكاـ المادة ب عملبإقميميا،  بالمحافظة العقارية المختصة

 .(2)المعدؿ والمتمـ 25
ى عكس الحقوؽ العينية بعدـ الاستعماؿ عم ،لا يزوؿ حؽ الممكية باعتباره حقا عينيا أصميا    

يمكف أف يواجو رافع دعوى ، و الأخرى، التي تزوؿ في حالة عدـ استعماليا لمدة معينة
اب شخص آخر ىذا العقار ىو خروج العقار مف يد المالؾ واكتس ،اوحيد اقاؽ عائقػػػالاستح
بعدـ  ليس لأنو فقد حؽ الممكية، فلب يستطيع المالؾ الأصمي رفع دعوى الاستحقاؽ بالتقادـ

نما فقد ا  و  ،لأف ىذا الأخير كما سبؽ الذكر ىو حؽ عيني لا يزوؿ بعدـ الاستعماؿ ؛الاستعماؿ
 .(3)ـحقو لأف شخصا آخر اكتسبو بالتقاد

غير  ،دوف أف يتغير مف الأمر شيءى عميو لمدعصالح ايتـ الفصؿ في دعوى الاستحقاؽ ل    
ينظر في أف القاضي  وعمىصؿ لصالحو؛ يثور عند ثبوت حؽ الممكية لممدعي والف أف الإشكاؿ

، غير أف الأصؿ في الحائز أف يكوف (4)ىذه الحالة إلى العقار ما إذا بقي عمى حالو أو تمؼ
مف  838غير مسؤوؿ عما يصيب الشيء مف ىلبؾ أو تمؼ، وىو ما نصت عميو المادة 

ع الثمار التي يعف جم يكوف الحائز مسؤولا أف  التي تنص عمى ،القانوف المدني الجزائري
 غير أنو يجوز أف يسترد ما أنفقو في إنتاجيا ،قبضيا قبؿ الوقت الذي أصبح فيو سيء النية

فإنو  ؛و:" إذا كاف الحائز سيء النيةمف القانوف المدني الجزائري عمى أن 843كما نصت المادة 
 ذا ثبت أفيكوف مسؤولا عف ىلبؾ الشيء أو تمفو ولو كاف ذلؾ ناشئا عف حادث مفاجئ، إلا إ

                                       
 .591سابؽ، ص مرجع، عبد الرزاق أحمد السنيوري -(1)
 ، متضمف قانوف التوجيو العقاري، مرجع سابؽ.25-90قانوف رقـ  -(2)

(3)
-BERGEL Jean louis BRUSCHI Marc, IMAMONTI Silvie, traite de droit civil- les

 
biens 4

éme
 

édition, librairie général de droit et de jurisprudence, Paris, France, 2000, p200. 
حماية حؽ الممكية العقارية في التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف  عبد الرزاق موسوني، -(4)

   .124، ص2008-2007الحقوؽ، جامعة أبي بكر بالقايد، تممساف،  الخاص، كمية
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 .(1)بقي في يد مف يستحقو"يتمؼ ولو و أيمؾ يكاف الشيء 
 ثانيا: دعوى منع التعرض

، وىي (2)لمحيازة دعػوى منع التعرض مف دعاوى الػممكية، تقابميا دعوى منع التعرضتعتبر     
الممكية دعوى تحمي  ىػػػػيبة بإيقاؼ أو منع التعرض، و دعوى قضائية يرفعيا المػػػػػػػػػػالؾ لممطال

، أي ترفع ضد (3)وطبيعتيا رض كيفما كاف شكمياػػور التعػػوترفع بصدد دفع كافة ص ،ياػػػػػػػفي ذات
مف خلبؿ ممارسة السمطات الثلبث  ،بممكو الاستئثاركؿ تعرض مف شأنو أف يمنع المالؾ مف 

  قانونيا )الاستعماؿ، الاستغلبؿ، التصرؼ(، وسواء كاف ىذا التصرؼ ماديا أوقانونا ةالمقرر 
وما إلى ذلؾ  ،مف حرث أرضو أو مف البناء عميياومف أمثمة التعرض في الممكية، منع المالؾ 

 .(4)المادي أو القانوني تعرضمف أشكاؿ ال
كذلؾ مف مظاىر التعرض القانونػػػػػػػػػػي الادعػػػػػاء بالممكية عف طػريؽ الاستظيار بسندات     

ػػوثائؽ أو بالادعاء بحؽ عمى العقار العائد لممالؾ، أو التدخؿ في ممكيػػػػػة أو غيرىا مف الػػػػػػ
 .(5)دعوى مرفوعة بادعاء حؽ فييا وما إلى ذلؾ

بإمكانو و  ،مف أجؿ رفع دعوى قضائية لممطالبة بعدـ التعرض ،لممالؾ أف يمجأ إلى القضاء    
في القانوف المدني، مع مجمؿ الأضرار اللبحقة بو طبقا لمقواعد العامة المطالبة بالتعويض عف 

مف  عمى ،رفع الدعوى مف مالؾ العقار محؿ التعرضوجوب ك ،ضرورة توافر بعض الشروط
  .(6)لمتعرض نفسواالمشار إلييا أعلبه ضد  ،شكاؿالأتعرض لو بأي شكؿ مف 

                                       
 .31حماية الممكية العقارية الخاصة، مرجع سابؽ، صعمر حمدي باشا،  -(1) 
الأصؿ أف المشرع الجزائري لـ يفرد نصا خاصا بدعوى منع التعرض في الممكية، غير أنو تطرؽ إلى ىذه الدعوى كوسيمة  -(2)

مف القانوف المدني التي تنص أنو: "مف حاز عقارا واستمر حائزا لو مدة سنة  820ازة، بموجب نص المادة قضائية لحماية الحي
 ، مرجع سابؽ.كاممة، ثـ وقع لو تعرض في حيازتو جاز لو أف يرفع خلبؿ سنة دعوى منع التعرض"

 .238، مرجع سابؽ، صمحمد العشاش -(3)
 .80، 79، المرجع نفسو، ص عمر حمدي باشا -(4)
 .125مرجع سابؽ، ص الرزاق موسوني، عبد  -(5)
قانوف الإجراءات المدنية  13وىذا لتوافر شرط شكمي وىو الصفة في المدعي والمدعى عميو، عملب بأحكاـ نص المادة  -(6)

 والإدارية.



 الفصؿ الثاني:                                    دور الأحكاـ القضائية في إثبات الممكية العقارية الخاصة

136 
 

أماـ  ، وذلؾ برفع دعوى ممكيتو لمعقار، ومدى ىذا التعرض يقع عمى المدعي عبئ إثبات    
رض ػػخلبؿ سنة مف التع نفسو، مف القانوف 518 ،511 تيفقاري استنادا لنص المادالقسـ الع

مف القانوف المدني الجزائري  817 نص المادة عملب بأحكاـ وفاػػػػػػػشتكأو ابو أو مف تاريخ العمـ 
صادر عف المحكمة الػػػػػعميا تحت رقـ القرار ال وىو ما يؤكده ،الدعوى تحت طائمة عدـ قبوؿ

  .(1)العميا العدد الأوؿ المحكمة منشور بمجمػػػػػػػة ،21/04/2004مػػػػػػػػػػؤرخ في  261176
لممدعي الحؽ بالمطالبة بوقؼ التعرض، فإف كاف تعرضا ماديا فالطمبات تتعمؽ أصلب بوقفو     

  وعدـ التعرض المادي لممالؾ، أما إذا كاف تعرضا قانونيا، فالطمبات تتعمؽ بتأكيد ممكية المدعي
 .(2)ونفي حؽ المعترض في الإجراء الذي قاـ بو ،لمعقار محؿ النزاع

 فيجوز لممالؾ علبوة عمى ذلؾ أف يقدـ طمبات إضافية أخرى، كالمطالبة بالتعويض ع    
بتعييف خبير عقاري  احتياطياالمطالبة  وبإمكان أيضاالأضرار اللبحقة بو جراء ىذا التعرض، 

وبعد التأكد مف ىوية إلى العقار محؿ النزاع،  للبنتقاؿاسبا تراه عدالة المحكمة الموقرة من
قد تعرض لممالؾ القوؿ إف كاف فعلب  ،ومطابقتيا بأرض الواقع ،عمى وثائقيما والاطلبعالطرفيف 
مفصؿ، ومف ي ػػػػػبيانرير ػػػػػلبؿ تقػػػػػػػػػر قيمة الأضرار اللبحقة بو وذلؾ مف خػػػػػػمع تقدي ،أـ لا؟

لمتأكد مف واقعة  ،نوف بخبير مختص في المجاؿيممية فإف قضاة الموضوع يستعالناحية الع
 .(3)وما يمييا 09-08مف قانوف  125تطبيقا لنص المادة  الاعتراض

في حاؿ تعدد المعترضيف وفي أوقات متفاوتة، يجب رفع دعوى منع التعرض ضد كؿ     
      ػػػػوصػػػػ، إعمالا لمقاعدة المنصحدى، ما لـ يكف التعدي جماعيا وفي نفس الوقت معترض عمى

                                       
لا كانت غير مقبولة ومف ثم -(1) ة فإف يشير القرار أنو: "دعوى منع التعرض يجب أف ترفع خلبؿ سنة مف وقوع التعرض، وا 

قضاة المجمس ممزموف بالتحقؽ مف توافر ىذا الشرط، الذي يتوقؼ عميو قبوؿ الدعوى؛ فإذا لـ يثبت لديو أف الدعوى رفعت 
ذا خالؼ القرار المنتقد  ، وا  خلبؿ السنة التالية لوقوع التعرض تعيف عميو أف يقضي بعدـ قبوليا دوف طمب أو دفع مف الخصوـ

 دوف أف يتأكد مف تاريخ رفعيا فإنو يكوف قد أخطأ في تطبيؽ القانوف.ىذا النظر وقضى بقبوؿ الدعوى 
 .219، مرجع سابؽ، صبوبشير محند امقران -(2)
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، مرجع سابؽ. 125راجع نص المادة  -(3)
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 .(1)مف القانوف المدني الجزائري 338أحكاـ نص المادة  عمييا بموجػػػػػػػب
 ثالثا: دعوى وقف الأعمال الجديدة

دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة مف دعاوى الممكية، تقابميا دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة في      
قص أو ينت ،أي تيديد مف شأنو أف يحرمو مستقبلب مف ممكيتوالحيازة، يمجأ إلييا المالؾ لدرئ 
ىذا التيديد المطموب مجابيتو قد يصبح تعرضا لمممكية إذا لـ مف السمطات المقررة لو قانونا، 

دوف احتراـ المسافة و  ،لقواعد البناء والتعمير كشروع شخص أجنبي في البناء خرقا ،يتـ منعو
فتح المطلبت والنوافذ وغيرىا مف مضار الجوار ات اللبزمة لالمسافالقانونية أو دوف احتراـ 

أقر المشرع لذلؾ ، مف إرىاؽ لممالؾ يترتب عميو ماو فيما بعد، وضع يصعب تداركو تفاديا ل
 .(2)لمطالبة بوقؼ الأعماؿ الجديدة التي شرع فيياوا ،مقضاءلحؽ المجوء لممتضرر 

نما  ىو الحاؿ في دعوى منع التعرض كما، يقصد مف ىذه الدعوى منع تعرض حاصؿ لا     وا 
أف الأعماؿ الصادرة مف المدعى عميو القائـ  ؛درئ حصولو مستقبلب، وما يميز ىذه الدعوى

عمى  إذا تمت بالفعؿ فيي تمثؿ اعتداء إلا ،بالأشغاؿ الجديدة لا تعد ولا نزعا ولا تعرضا لمحيازة
 .(3)وشؾ الوقوع

بالإضافة  ،الؾ مف خلبؿ تقديـ ما يثبت ىذه الصفةيجب عمى المدعي أف يثبت صفتو كم    
والأسباب التي تثبت أف ىذه الأشغاؿ لو تمت عمى الخصـ، إلى إثبات الوقائع التي شرع فييا 

محضر معاينة محرر مف طرؼ محضر  بموجبىذا النحو لكانت تعرضا لمممكية، و ذلؾ 
فوتوغرافية لذلؾ، كما يجب أف  قضائي مختص إقميميا يثبت حالة الأمكنة، يمكف إرفاقو بصور

عملب في المدعى عميو ترفع الدعوى عمى الشخص القائـ بالأعماؿ الجديدة لتوافر الصفة 
                                       

ي بو تكوف حجة بما فصمت فيو مف أنو: "الأحكاـ التي حازت قوة الشيء المقض مف القانوف المدني 338تنص المادة  -(1)
الحقوؽ، ولا يجوز قبوؿ أي دليؿ ينقض ىذه القرينة ولكف لا تكوف لتمؾ الأحكاـ ىذه الحجية إلا في نزاع قاـ بيف الخصوـ 

 ، مرجع سابؽ.أنفسيـ، دوف أف تتغير صفاتيـ وتتعمؽ بحقوؽ ليا نفس المحؿ والسبب"
الزمف؛ فإف ىذه القرينة لا مجاؿ لإعماليا ماداـ أف القانوف خوؿ بما أف الأطراؼ مختمفوف في التعرض المتفاوت مف حيث  -

، مرجع سابؽ، ص محمد العشاشلممتقاضي حماية حيازتو عف كؿ تعرض تجدد بعد انتياء التعرض السابؽ، مشار إليو لدى: 
239. 

 .62، مرجع سابؽ، صيوسف دلاندة -(2)
 .247، المرجع نفسو، صمحمد العشاش -(3)
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دعوى ػػ، كما يشترط في ىذه ال(1)مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 13بأحكاـ نص المادة 
لب بأحكاـ نص المادة ىو ما يبرر توافر عنصر الاستعجاؿ عم ،أف لا تكوف الأشغاؿ قد تمت

 سالؼ الذكر. 09-08وما يمييا مف قانوف  299
تستوجب صدور إجراء وقتي لا يمس بأصؿ الحؽ  ؛توافر مصمحة حالة ومستعجمة يجب    

رفع الدعوى  تغاضى المالؾ عف ف، فإذي لا يمكف تدارؾ نتائجو مستقبلبال ؛لدرئ الخطر الحاؿ
غاؿ لا يحوؿ ولا يمنع ػػػػػػػػػػماـ إنجاز الأشػػػػػػييا؛ فإف إتتجنب الفصؿ ف الاستعجاليأو أف القاضي 

، مع ضرورة مراعاة (2)فيما بعد لممكيةمف مكنة رفع المالؾ دعوى منع التعرض أو استحقاؽ ا
 :بعض الشروط القانونية

ات طابع وف الدعوى ذػػػػػػػك ،عجمةػػػػور المستػػػػػػػوعي ينعقد لقاضي الأمػػػػػػػأف الاختصاص الن -1
 ؛استعجالي

أف الاختصاص الإقميمي ينعقد لممحكمة التي يقع في دائرة اختصاصيا موقع العقار الميدد  -2
 ؛بالأعماؿ الجديدة

يعني الفصؿ في موضوعيا، بؿ يقضي بوقؼ تمؾ  لا ؛أف الحكـ بوقؼ الأعماؿ الجديدة -3
 ؛غير خطر حاؿ لا ءالأعماؿ لدر 

لفصؿ في القضية في أقرب الآجاؿ، كما يمكف تخفيض ا الإستعجالييجب عمى القاضي  -4
القصوى مف ساعة إلى  الاستعجاؿساعة، وقد يخفض في حالات  24إلى التكميؼ بالحضور 

وحتى  ،لاتفاقياى ممثمو القانوني أو ـ شخصيا أو إلػػػػػػمي لمخصبشرط أف يتـ التبميغ الرس ؛ساعة
مف قانوف الإجراءات  302، 301، 300 خارج أياـ وساعات العمؿ، وىو ما أكدتو المواد

 ؛(3)والإداريةالمدنية 
 ر الاستعجاؿػػػػي كذلؾ التأكد مف عنصػػػػػباعتبار أف الدعوى استعجالية، يتعيف عمى القاض -5

                                       
مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية أنو: "يجب توافر الصفة في المدعي والمدعى عميو تحت طائمة  13ة تنص الماد -(1)

 عدـ قبوؿ الدعوى".
 .92، مرجع سابؽ، صراضية بن زكري -(2)
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، مرجع سابؽ. 302إلى  300راجع نصوص المواد مف  -(3)
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 .(1)ومف عدـ المساس بأصؿ الحؽ
 الفرع الثاني

 الدعاوى العقارية المرفوعة أمام القضاء الإداري 
منو  152مف خلبؿ نص المادة  1996ية القضائية بموجب دستور بعد تكريس الازدواج     

ومجمس الدولة  الإداريةمجسدا في المحاكـ  ،بإمكاف الأفراد المجوء إلى القضاء الإداريأصبح 
مف تعسؼ  ،لإثبات وحماية أملبكيـ العقارية الخاصة ،مف أجؿ استصدار أحكاـ قضائية

 . (2)أحد أطرافو مف أشخاص القانوف العاـ السمطة العامة في كؿ نزاع يكوف عمى الأقؿ
 (أولا) الإلغاءدعاوى أىميا ويكوف لمقاضي الإداري الولاية عمى عديد المنازعات العقارية     

 ...الخ.)ثالثا( الاستردادو  ،)ثانيا( التعويضدعاوى 
 أولا: دعاوى الإلغاء

 اء الدفترػػػػػقارية، مف أجؿ إلغػػػػػػػػػػػعات العاز ػػػػػػػػيمكف لممالؾ المجوء إلى القضاء الإداري في المن    
 .(2)التصريح بالمنفعة العامةكما يمكف المطالبة بإلغاء قرار ، (1)العقاري

     الطعن بإلغاء الدفتر العقاري: -1
عطاء العقار ترقيما نيائيا     يسمـ دفتر عقاري باعتباره سند  ،بعد إنشاء البطاقة العقارية وا 

حيد في الأراضي الممسوحة، ويعد بمثابة قرار إداري يصدر عف المحافظة العقارية الممكية الو 
سوى المجوء إلى القضاء الإداري مف أجؿ  ،ولا يبقى أماـ الشخص المعترض عمى ىذا الترقيـ

 كؿ ػػػيا بالشػػػػا تعمؽ منواءً مػػػػػػا سػػػػػطموبة قانونػػػػػػػػػػػروط المػػػػػػػيع الشػػػػػػػػػػػجم مراعياالمطالبة بإلغائو، 
 و بالموضوع.أ

                                       
ترفع إلى جانب دعوى أخرى في الموضوع، ىذه الأخيرة تكوف أصؿ النزاع وموضوعو عمى عكس الأولى  لأف ىذه الدعوى -(1)

التي تيدؼ إلى درء خطر قد لا يمكف تدارؾ نتائجو مستقبلب، لذلؾ يعتبر الحكـ الفاصؿ في الدعوى الاستعجالية حكما وقتيا 
 .93، مرجع سابؽ، صبن زكري راضيةمشمولا بالنفاذ المعجؿ بقوة القانوف، مشار إليو لدى: 

الطػػػػػػػػبعة  ، دروس في المػػػػػػػػػػػػػنازعات الإدارية )وسائؿ المشروعية(، دار ىومو، الػػػػػػػجزائػػػػػر،موياــــــــــحسن بن الشيخ آث مـــــل -(2)
 .95، ص2006، 2
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مصمحة عملب و  إضافة إلى الشروط العامة في جميع الدعاوى مف صفة ؛مف حيث الشكؿ      
باعتبارىا   الدعوى شكلب رفضيؤدي إلى وتخمفيا  ، 09-08مف قانوف  13بأحكاـ نص المادة 
 (2)نفسو القانوف مف 65مادة ، إضافة إلى الأىمية عملب بأحكاـ نص ال(1)إجراء شكمي جوىري

وليست مف الشروط الشكمية كما كانت عميو  ،باعتبارىا مف الشروط الموضوعية لقبوؿ الدعوى
 .في ظؿ قانوف الإجراءات المدنية القديـ

مف قانوف الإجراءات  826عملب بنص المادة  ،يمثؿ الشخص الطبيعي وجوبا بمحامي"    
فيكوف وفقا لما جاء في القرار الوزاري المؤرخ في  ؛تمثيؿ الدولةالمدنية والإدارية، أما بالنسبة ل

ومدير الحفظ العقاري  ،مدير أملبؾ الدولةممثلب ب ،وزير الماليةمف طرؼ  20/02/1990
 .(3)"بالولاية
بتحديد المركز القانوني  أف ىناؾ اختلبؼ بيف السادة القضاة فيما يتعمؽ ؛تجدر الإشارة    

ب ذكر وزير المالية ممثلب بمدير أملبؾ ػػػجو ي ىناؾ مفو في ىذه الدعاوى،  ؿ الدولةبممث الخاص
الحفظ العقاري أو مديرية  يةؾ مف يوجب تمثيمو بمدير وىنا ،لة، أو بمدير الحفظ العقاريالدو 

طبيعي يمثمو إلا شخص )الوزير( لا  الاتجاه الأوؿ أف الشخص الطبيعي ويرى ،أملبؾ الدولة
أف الرأي الثاني القائؿ بتمثيؿ وزير المالية بمديرية نرى مف وجية نظرنا )المدير.....(، ونحف 

راجح، لأف الوزير يمثؿ رأي أيضا ممثمة بمديرىا ىو  ،أملبؾ الدولة أو مديرية الحفظ العقاري
شروط خاصة  توافر بد مف لا ذلؾوزارة وبالتالي لا وجود لأي شخص طبيعي، إضافة إلى 

 :كما يميوذلؾ 
دفتر العقاري( لممحاكـ الإدارية، عملب بأحكاـ نص الإلغاء القرار الإداري )ختصاص ايؤوؿ     

 راءات ػػػػػػػػػوف الإجػػػػمف قان 800ادة ػػػػص المػػػوكذا ن، 02-98ػػػػػػوي وف العضػػػػػمف القان 01المادة 

                                       
 2009التشػػػػػريع الجزائري، منشورات بغدادي، الجػػػػػزائر، ، دور المسح العقاري في إثبات الممكية العػػػقارية في مريم مراحي -(1)

 .147ص 
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، مرجع سابؽ.  65راجع نص المادة  -(2)
 .227، مرجع سابؽ، صنورة أورحموننقلب عف:   -(3)
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لمحاكـ الإدارية أماـ مجمس الدولة أحكاـ ا ،(2)وتكوف قابمة للبستئناؼ، (1)دنية والإداريةػػالم
-98وفقا لمقانوف العضوي و  ،مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 901لنص المادة  عملب
01(3). 
المتعمؽ بتأسيس  63-76مف المرسوـ  16حكاـ نص المادة لأ طبقاترفع دعوى الإلغاء     

 يمكف أنو: "لا التي تنص 123-93المعدؿ بموجب المرسوـ التنفيذي رقـ  ،السجؿ العقاري
 12إعادة النظر في الحقوؽ الناتجة عف الترقيـ النيائي الذي تـ بموجب أحكاـ المواد 

تتقادـ المطالبة القضائية لإلغاء الترقيـ و إلا عف طريؽ القضاء..."،  مف ىذا الفصؿ 14و13و
 .(4)سنة كاممة عملب بالقػػػػػػػػواعد العامة 15النيائي ب

 بدءا ،افر مجموعة مف الشروط لإلغاء الدفتر العقاريتو يجب  ؛أما مف حيث الموضوع    
ثبات أسباب الطعف والتدليؿ عمى ذلؾ بتقديـ سندات و  ،بضرورة تأسيس الدعوى موضوعا ا 

وفي الغالب يتحقؽ عيب مخالفة إجراءات إلغاء الدفتر وكذا عيب مخالفة القانوف، كما  ،رسمية
يور سند ممكية بعد إصداره، أما عيب في حالة إصدار دفتر عقاري في أراضي مجيولة ثـ ظ

 الشكؿ فلب يتحقؽ في الغالب وذلؾ لتحريره وفقا لنموذج خاص ومحدد، كما يستبعد عيب عدـ 
 ةػػػيء بالنسبػػػػػػػفس الشػػة دوف سواىا، ونػػػػالاختصاص لأف ميمة تحريره أوكمت لممحافظة العقاري
 .(5)إنشاء مراكز قانونيةلعيب السبب لأنو لا يمكف إصدار دفتر عقاري دوف 

                                       
صالو بحقوؽ عينية ثابتة بموجب الدفتر يؤوؿ الاختصاص في منازعات الدفتر العقاري إلى القاضي العقاري، حالة ات -(1)

 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية. 01الفقرة 40العقاري، تأسيسا عمى أحكاـ المادة 
 صادر في:  ،37عدد  ،، متعمؽ بالمحاكـ الإدارية، جريدة رسمية30/05/1998مؤرخ في  02-98قانوف عضوي رقـ  -(2)

 .1998جويمية  01
، مػػػػػػػػػػػػتعمؽ باختصاصات مجمس الػػػػػػػػػػػػػػدولة، جريدة رسمية، عدد 30/05/1998مؤرخ في  01-98رقـ عػػػضوي  قانوف -(3)

 .1998جويمية  01، صادر في: 37
ىي مدة طويمة يظؿ خلبليا المالؾ بموجب ىذا الدفتر ميددا في ممكيتو، مما ينقص مف القوة الثبوتية ليذا السند، خلبفا  -(4)

مف المرسوـ  04الفقرة  15أشير، استنادا إلى نص المادة  6ي الترقيـ المؤقت أيف حددت مدة الطعف فيو بلما نجده ف
أشير بالنسبة إلى الأشخاص  04، وتسري ىذه المدة عمى جميع الترقيمات المؤقتة، سواء كانت لمدة 123-93التنفيذي

، مرجع سػػابؽ رفيقة صرادوني، مشار إليو لدى: ف عمى سندالحائزيف أساس عمى شيادة الحيازة أو لمدة سنتيف لغير الحائزي
  .155ص

 . 156، ص سابؽمرجع ، رفيقة صرادوني -(5)
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يصبح معدوما منذ صدوره  ،بإلغاء الدفتر العقاريبعد صدور الحكـ الفاصؿ في الدعوى     
تكوف ىذه و ، (1)في مواجية الأطراؼ والإدارة عمى حد سواء ،وكأنو لـ يكف موجودا أصلب

تباع إجراءات الشير مع وجوب إ ،تبميغ النسخة التنفيذية ليذا القرار بعدالأخيرة ممزمة بالتنفيذ 
مف المرسوـ التنفيذي  50عملب بأحكاـ نص المادة  ،العقاري المتعمقة بإيداع السندات القضائية

لمف لو اري جديد ػػػػػر عقػػػػػػ، ويمنح دفتية الشيرػػػػػػػػػلعمم تعد مف الحالات الاستثنائيةو ، 76-63
لبطاقة العقارية الخاصة بالعقار ا ويؤشر بو فيالممكية،  فيحقية الألمف لو  الأحقية في 

 .(2)موضوع الدفتر العقاري الممغى
 :دعوى إلغاء قرار التصريح بالمنفعة العامة -2

عمى أف قرار التصريح بالمنفعة العامة ىو  ،(3)11-91قانوف رقـ المف  15ص المادة تن     
ف بالإلغاء، والرقابة عمى ويكوف قابلب لمطع ،العامةلممنفعة نزع الممكية  إطارأوؿ قرار يتخذ في 

اتخاذ القرار وكذا و ىذا القرار تعني رقابة الإدارة في مدى احتراميا لجميع الإجراءات القانونية 
، ىذه الإجراءات يكوف فييا لمقاضي الإداري السمطة (4)مدى توافر شرط المنفعة العمومية رقابة

مؽ بمحاولة الإدارة اقتناء الأملبؾ ما تع خاصةالكاممة لموقوؼ عمى مشروعية القرار مف عدمو، 
وىو  كاستثناءعف طريؽ التراضي، وفشؿ ىذه الخطوة ىو ما يبرر لجوء الإدارة إلى نزع الممكية 

بالإضافة إلى  ،(5)37923ف الغرفة الإدارية تحت رقـ ما أكده قرار المحكمة العميا الصادر ع
حفاظا عمى المصالح  ،(6)مسبؽسمطة القاضي الإداري في التأكد مف إجراء تحقيؽ إداري 

 تكريسا لمجموع الضمانات القانونية الرامية إلى عدـ الإضرار بالمصالح.و  ،الجماعية والفردية

                                       
 2الطبعة  ، الدعاوى الإدارية )دعوى إلغاء القرارات الإدارية، دعاوى التسوية(، منشأة المعارؼ، مصر،سامي جمال الدين -(1)

 .349، ص2003
 .233ص، مرجع سابؽ، نورة أورحمون -(2)
 ، مرجع سابؽ.11-91مف القانوف رقـ  15راجع نص المادة  -(3)
 .390، مرجع سابؽ، صمحمد العشاش -(4)
، صادر عف المحكمة العميا )الغرفة الإدارية(، تطبيقات قضائية في المادة 20/03/1985مؤرخ في  37923قرار رقـ  -(5)

 .183، ص1995العقارية، 
 . سابؽمرجع ، 11-91نوف رقـ مف القا 04مادة راجع نص ال -(6)
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إلى ضرورة تأكد القاضي  ،الؼ الذكرػػػػس 11-90مف القانوف رقـ  05 ةتضيؼ الماد    
اؿ المقررة قانونا، والتحقؽ ومدى احتراميا للؤشك ،الإداري مف كيفية تعييف المجنة مف قبؿ الوالي

وتبميغ نسخة مف خلبصة المجنة إلى  ،أيضا مف إبداء المجنة رأييا في المنفعة العمومية وجوبا
 نفسوالقانوف مف  11الأشخاص المعنييف بناء عمى طمبيـ، ومدى تطبيؽ أحكاـ نص المادة 

البمدية  يغ والتعميؽ في مقرإلى إجراء النشر والتبم ،قرار التصريح بالمنفعة العامةبإخضاع وذلؾ 
مف الجية المستفيدة  محؿ وجود العقار طواؿ مدة الطعف فييا بالإلغاء، مع ضرورة تأكده أيضا

 .(1)مف قرار نزع الممكية
تممؾ أية وسيمة تقديرية  يتمتع القاضي الإداري برقابة واسعة إزاء ركف الشكؿ، فالإدارة لا    

وأف  ،قانونا اتباع الأشكاؿ القانونية المحددة في ىذا الصددمما يتعيف عمييا  ،في ىذا الجانب
لأف تقدير  ؛محدودةتفصح عف إرادتيا بشكؿ ظاىر، عمى عكس رقابتو لركف السبب التي تكوف 

 .شرط المنفعة العامة متروؾ للئدارة وىو شرط موضوعي
ىو المنفعة  لممكيةبأف يكوف اليدؼ مف نزع ا ،كما يتأكد القاضي الإداري مف ركف الغاية"     

أف  ،وفي نفس المشروع المحدد دوف غيره، ويرى الدكتور العشاش محمد ،في حد ذاتيا العامة
وبيف ما يعتبر تعسفا في  ،الغاية ىي الحد الفاصؿ بيف ما يعتبر سمطة تقديرية مشروعة

عيب في القرار جود أو عدـ وجود استعماؿ السمطة، فيي المقياس الحقيقي والدقيؽ لو 
 .(2)"لإداريا

 ثانيا: دعوى التعويض
 المتمـ، لممػػػػالؾ الذي انتزعػػػػػت 11-91مف القانوف  26المشرع مف خلبؿ نص المادة أقر     

 إذا ما ارتأى أف قيمة ،حؽ المجوء إلى القضاء لرفع دعوى التعويض ،ممكيتو كميا أو جزئيا
 لبؿ الجزءػػػػ، أو لـ يعد بإمكانو استغ(3)ار المنزوعػػػػػػػػػب مع قيمة العقػػػػػػػالتعويض الممنوح لا تتناس

 

                                       
 .392، 391، مرجع سابؽ، ص محمد العشاش -(1)
 .395، المرجع نفسو، صمحمد العشاشنقلب عف:  -(2)
 ، يتضمف نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة، مرجع سابؽ.11-91مف قانوف  26راجع نص المادة  -(3)
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  .(1)المتبقي إذا كاف النزع جزئيا
 المطالبة بإعادة تقييم العقار المنزوع: -1

فإنو مف حؽ صاحب العقار المنزوع  ؛11-91مف القانوف  26بالرجوع إلى نص المادة      
، وتقديـ اقتراح بإعادة ة أملبؾ الدولةأف يرفض التقييـ المقترح مف طرؼ مديري موميةلممنفعة الع

يمكف رفع دعوى لممطالبة بإعادة التقييـ أماـ  ،التقييـ المقترح، وفي حالة رفض ىذه الأخيرة
قرار قابمية التنازؿ عف الأملبؾ لالقضاء، وذلؾ خلبؿ أجؿ شير واحد مف تاريخ التبميغ الرسمي 

النظاـ العاـ، وفي حاؿ عدـ تحديد ىوية  وىذه الآجاؿ مف ،تحت طائمة عدـ قبوؿ الدعوى شكلب
الشخص المالؾ لمعقار المنزوع أثناء التحقيؽ الجزئي، يبقى مبمغ التعويض بالخزينة العمومية 

  .(2)سنة، وىي المدة القانونية لتقادـ الحقوؽ طبقا لمقواعد العامة في القانوف المدني 15لمدة 
كما أنو يستعيف  ،دعوى التعويض لإعادة التقييـالمختص نوعيا في  ؛يعتبر القاضي الإداري    

-91استنادا إلى القانوف  ،تقرير مفصؿ عف ذلؾإلى الأماكف وتحرير  للبنتقاؿ ،بخبير عقاري
رفقة الأطراؼ إلى مكاف  بالانتقاؿبحيث يمزـ القاضي  48-76المتمـ، عمى خلبؼ الأمر  11

 .(3)النزاع لتقييـ وتقدير التعويض
أف يقدـ مف الوثائؽ ما يثبت صفتو كمالؾ  ،ع دعوى التعويض لإعادة التقييـيجب عمى راف    

طبقا  ،لمعقار المنزوع، وبالتالي يتعيف عميو تقديـ العقود الرسمية سواء كانت توثيقية أو إدارية
مف  01مكرر 324تضمف قانوف التوثيؽ، والمادة الم 91-70مف الأمر  12لأحكاـ المادة 
وىو ركف  ،ي أوجبت ركنا آخر في المعاملبت والتصرفات الواردة عمى عقارالت ،القانوف المدني

 .(4)الشكؿ

                                       
 .408، مرجع سابؽ، صمحمد العشاش -(1)
 مف القانوف المدني، مرجع سابؽ. 308ادة راجع نص الم -(2)
، يتعمؽ بقواعد نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمومية، ممغى بموجب القانوف 15/05/1976مؤرخ في  48-76أمر رقـ  -(3)

 01، صادر في: 44، يحدد قواعد نزع الممكية لممنفعة العمومية، جريدة رسمية، عدد 27/04/1991مؤرخ في  11-91رقـ 
 .1976يونيو 

تـ تطبيؽ قاعدة الشكمية مف طرؼ القضاء بصفة موحدة بعد صدور قرار المحكمة العميا بغرفيا مجتمعة، تحت رقـ  -(4)
 .13 -10، ص ص1997، 1، المجمة القضائية، عدد18/02/1997مؤرخ في  136156
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لمحصوؿ عمى  ،لمحائزيف دوف سند قانوني ةالمتمـ ىذه الصف 11-91القانوف  أعطى    
أنو مف الناحية العممية أماـ القضاء الإداري  غيرتعويض إزاء نزع الممكية لممنفعة العمومية، 

، لعدـ امتلبكيـ يواجيوف برفض الدعوى لانعداـ الصفة ،ى إعادة التقييـوفيما يتعمؽ بدعو 
وىذا ما أكده مجمس الدولة في قرار لو  ،سندات رسمية مشيرة وقت صدور قرار نزع الممكية

  .(1)بيذا الخصوص
دفع التعويض لممنزوع ممكيتو، وفي حاؿ عدـ الجية المستفيدة مف نزع الممكية تتحمؿ     

الوالي الآمر بصرؼ الغلبؼ المالي المخصص لأي مشروع  يكوفالمستفيدة  تحديد الجية
منازعة جدية ت الإداري المستفيد مف عممية نزع الممكية، أو وجد إذا لـ يذكر في القرار ،قطاعي

 .(2)بخصوص ىذه الصفة
 المطالبة بالنزع التام لمعقار: -2

فإنو يحؽ لمف نزعت ممكيتو  المتمـ؛ 11-91مف القانوف  22بالرجوع إلى نص المادة     
أف يمجأ إلى  ،بو كجزء للبنتفاعجزئيا، أي انتزع جزء وبقي جزء آخر وأثبت أنو غير صالح 

لبء عمى الجزء المتبقي مقابؿ تعويضا عف ذلؾ، أو المطالبة بالتعويض يستالقضاء لممطالبة بالا
تضمف قانوف مال 09-08عف نقصاف قيمة العقار في حاؿ عدـ نزعو كميا، ولقد أجاز القانوف 

توقيع غرامات مالية ضد الإدارة لضماف تنفيذ لمقاضي الإداري  ،الإجراءات المدنية والإدارية
، مع إمكانية توجيو أوامر ليا، عمى عكس ما كاف 985إلى  980المواد مف  خاصة ،أحكامو

ر مؤىؿ لإلزاـ الذي يجعؿ مف القاضي الإداري غي ،مقررا في قانوف الإجراءات المدنية القديـ
لأنو لا يستطيع إعطاء أوامر ليا عملب بمبدأ الفصؿ بيف  ؛جميع الأراضي بأخذالإدارة 
 . (3)السمطات

                                       
مجمس الدولة، مجمة مجمس الدولة )نزع الممكية لممنفعة العامة(، صادر عف  16/12/2003، مؤرخ في 12419قرار رقـ  -(1)

 .117، ص 2004، الجزائر، 5عدد 
 2003، الجػػػػػزائر، 4، صػػػػػادر عف مجمس الدولة، مجمة مجػػػػػػمس الدولة، عدد 22/07/2003مؤرخ في  827رقـ قرار  -(2)

 .64ص 
، المجمة النقدية لمقانوف والعموـ يدا أم تقييدامبدأ عدم جواز توجيو القاضي الإداري أوامر للإدارة تقم، عبد الكريم بودربوة -(3)

 .41، 40، ص 2007، الجزائر، 1السياسية، كمية الحقوؽ، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، عدد
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مع  المتمـ، 11-91مف القانوف  02 فقرة 22يطبؽ القاضي الإداري أحكاـ نص المادة     
د يرى الدكتور وفي ىذا الصد ،تحديده لقيمة التعويض عف نقصاف القيمة مف جراء النزع الجزئي

أف تقدير الجزء الباقي يجب فيو مراعاة ما زادت أو نقصت مف قيمة الجزء "محمد العشاش 
عف نزع ممكيتو جزء مف العقار زيادة في قيمة  ، فقد يترتبموميةالذي انتزعت ممكيتو لممنفعة الع

 أو العكس الجزء الباقي، كأف يصبح مطلب عمى ميداف عاـ أو شارع رئيسي مما يرفع مف قيمتو
 .(1)"كأف يبقى الجزء الصغير لا يستنفع بو

 الاسترداد ثالثا: دعوى 
فإنو يحؽ لمف انتزعت ممكيتو دوف  ؛المتمـ11-91مف القانوف  32نص المادة ب عملب    

في الآجاؿ المحددة في العقد أو القرارات التي  ،الانطلبؽ الفعمي في الأشغاؿ المزمع إنجازىا
أف يمجأ إلى القضاء مف أجؿ استرجاع الأملبؾ المنزوعة والتي لـ  ،عينةترخص بالعمميات الم

عمى أف يمارس طمب الاسترداد في  ،(2)سنوات ولـ تنفذ خلبؿ نفس المدة (05خلبؿ) تخصص
سنة مف تاريخ صدور قرار نزع الممكية تحت طائمة رفض الدعوى، كما أف  15ب  الفترة المقدرة

عادة ىذا الطمب يقيد سمطة الإدارة      .(3)حماية لممالؾ الأصمي التخصيصفي التجديد والتمديد وا 
قابمة لمتجديد  حالة عدـ احتراـ المواعيد المقررة في التصريح بالمنفعة العامة)أربع سنوات    

دوف طمب إعادة البيع أو استرجاع  الإجراءاتطلبف بطمب مف مكف أصحابيا ي ،مرة واحدة(
، مع الأخذ بعيف الاعتبار لممارسة حؽ نتقؿ بعد إلى الدولةالعقارات، لأف الممكية لـ ت

أف لا تكوف الإدارة قد صرحت بالمنفعة العامة مف جديد عمى نفس الأملبؾ  ،الاسترداد
 .(4)العقارية

ليا خلبؿ الآجاؿ  تخصيصيمتمس المالؾ الأصمي إعادة بيعو أملبكو المنزوعة دوف     
 ؛ فإذا ما رفضت الإدارة ذلؾ حؽ لو المجوء إلى القضاء -لبهالمذكورة أع خلبؿ الآجاؿ-القانونية

                                       
 .416، مرجع سابؽ، صمحمد العشاشنقلب عف  -(1)
 .419، المرجع نفسو، صمحمد العشاش -(2)
، الجػػػػػزائر 3، مجمة مجمس الدولة، عدد نزوعة وأولوية الشراء والإيجارالحق في استرجاع الأملاك الم، محمد بوذريعات -(3)

 .34، ص2003
 .420، صنفسومرجع ال، محمد العشاش -(4)



 الفصؿ الثاني:                                    دور الأحكاـ القضائية في إثبات الممكية العقارية الخاصة

147 
 

 .(1)، وتتقادـ الدعوى طبقا لمقواعد العامة في القانوف المدنيالاستردادالإداري لرفع دعوى 
سندا رسميا لإثبات الممكية ميما كانت  ،باعتبار الحكـ القضائي الصادر في منازعة عقارية    

يكوف صادرا عف سمطة القضاء المختص في المنازعات  يجب أف ،صوره منشئا أو كاشفا
 الشيءووفقا للئجراءات القانونية المنصوص عمييا، وعمى الرغـ مف حيازتو حجية  ،العقارية

فإنو لا  ؛باعتباره قرينة قانونية عمى أف ما قضى بو ىو الحقيقة ،المقضي فيو بمجرد صدوره
إجراءات أخرى نص عمييا قانوف إلا إذا روعيت  يكفي لاعتباره سندا مثبتا لمممكية العقارية،

الإجراءات المدنية والإدارية، ويتعمؽ الأمر بإيداع الحكـ لدى المحافظة العقارية لاستكماؿ 
تنتقؿ إلا ، لأف الممكية العقارية لا بو عمى مجموع البطاقات العقارية والتأشير ،إجراءات الإشيار

 باستكماؿ ىذا الإجراء.
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

                                       
 مف القانوف المدني، مرجع سابؽ. 308راجع نص المادة  -(1)
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 مبحث الثانيال
يداع  صدارستاإجراءات    الحكم القضائي المثبت لمممكية العقارية الخاصةوا 

يداع الحكـ القضائي المثبت لمممكية العقارية الخاصة؛ جميع      يقصد بإجراءات استصدار وا 
مف أجؿ الحصوؿ عمى  ،الإجراءات القانونية المحددة بموجب قانوف الإجراءات المدنية والإدارية

مكية ػػػػػات المػػالمقضي فيو، واعتباره سندا مف سندات إثب الشيءقضائي حائز لقوة حكـ 
أف الحصوؿ عمى حكـ قضائي نيائي في مجاؿ إثبات  ؛قارية، ومف المعموـ بالضرورةػػػػػػػالع

قميمياي ،الممكية العقارية  بدأ برفع دعوى قضائية أماـ الجيات القضائية المختصة نوعيا وا 
 .)مطمب أول(

مف أجؿ التأشير بيا عمى ىامش  ،لدى المحافظ العقاري المختص شير ىذه الدعوىيجب      
لإعلبـ الغير الراغب في إبراـ تصرفات عمى  ،البطاقة العقارية الخاصة بالعقار موضوع النزاع

، كما )مطمب ثان( المشرع لنظاـ الشير العيني إتباعالعقار، وىو اليدؼ الأساسي مف  ذلؾ
قمال رفعأف تيجب  ، حتى يميا، وشيرىا بالمحافظة العقاريةدعوى أماـ الجيات المختصة نوعيا وا 

إذا ما قدـ جميع الوثائؽ والمستندات المثبتة  ؛ي مف الحصوؿ عمى حؽ المطالبة بويتمكف المدع
المطالبة القضائية، وىذا بصدور حكـ قضائي لصالحو، بشرط أف يكوف نيائيا  لمحؽ محؿ

ؿ طبقا ابممارستيا أو بفوات الآج إما ،-مف معارضة واستئناؼ-طعف العاديةمستنفذا لطرؽ ال
 لمقانوف.

إذا لـ  ،الوضعبالصيغة التنفيذية لا يغير في  اغير أف صدور حكـ قضائي نيائي مميور     
، ىذه رلعممية الإشيا يتـ إيداعو لدى المحافظة العقارية عف طريؽ أحد مكاتب التوثيؽ تمييدا

 الصادر في المنازعة العقارية سندا مثبتا لمممكية ،ىا مف تجعؿ مف الحكـ القضائيالأخيرة وحد
  .)مطمب ثالث(
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 المطمب الأول
قميميا  رفع دعوى قضائية أمام الجيات المختصة نوعيا وا 

بموجب أحكاـ قضائية نيائية  ،المشرع الجزائري حماية الممكية العقارية الخاصة أجاز    
قميميا، ىذه الحماية مقررة عمى السواء لمالؾ صادرة عف الجيات  القضائية المختصة نوعيا وا 

ما تعمؽ  خاصةـ القانوف المدني، امتى توافرت الشروط القانونية طبقا لأحك ،العقار ولحائزه
 حؽ الممكية العقارية الخاصة حؽ مف الحقوؽ التيأف ىذا باعتبار  ،بتوافر سند قانوني صحيح
ف الأفراد ػػػػػػػػػػسواء م ،القوانيف لتنظيمو وحمايتو مف جميع أشكاؿ التعديرصدت ليا ترسانة مف 

ذا ػػػػػة ىػػػػػػأو مف طرؼ الإدارة، لذلؾ خوؿ القانوف رفع العديد مف الدعاوى القضائية لحماي
، وما ىي الشروط )فرع أول( ؽ، لكف السؤاؿ المطروح ما المقصود بالدعوى القضائيةػػػػػػالح

، وىؿ القضاء العادي مختص بالفصؿ في جميع المنازعات ()فرع ثان يالقبول فرىاالواجب توا
 )فرع ثالث(.العقارية؟ 

 الفرع الأول
 تعريف الدعوى القضائية العقارية

في الباب الأوؿ مف الكتاب الأوؿ مف قانوف  ،تطرؽ المشرع الجزائري إلى الدعوى    
، غير (يات القضائيةحكاـ المشتركة لجميع الجالأ)نواف الإجراءات المدنية والإدارية، تحت ع

مف  03ذلؾ لمفقو، ومع ذلؾ أشار في نص المادة  أنو لـ يتعرض ليا بالتعريؼ مباشرة تاركا
أنو يجوز لكؿ مف يدعي حقا رفع دعوى أماـ القضاء  ،قانوف الإجراءات المدنية والإدارية

 لمحصوؿ عمى ذلؾ الحؽ أو حمايتو.
إلى القضاء لمحصوؿ عمى تقرير  الالتجاءقو أف الدعوى ىي: "سمطة الف جانب مفيرى     
 إلى القضاء بقصد الوصوؿ  الالتجاء"سمطة  بأنيا: الآخر ، كما يرى البعض(1)ؽ أو حمايتو"ػػػػػػح

 اع ػػػػػػػػػػوسيمة مشروعة لمتعبير عف الرغبة في الدفأنيا "بالدعوى  إلى احتراـ القانوف"، كما يقصد 
 

                                       
 2ات الجامػػػعية، الجزائر، طبعة ، المبادئ الأساسية في قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، ديواف المطبوعحسين فريجة -(1)

 .13، ص 2013
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 .(1)في القانوف" ة"حماية لقاعدة مقرر  عرفيا البعض الآخر عمى أنيا:وقد ، "عف الحؽ
يمارسيا صاحب الحؽ عف طريؽ  ،أو مكنة قانونية يمكف القوؿ أف الدعوى ىي وسيمة    

وبما أف الحؽ العيني العقاري ىو سمطة لقضاء مف أجؿ تقرير حؽ أو حمايتو، المجوء إلى ا
مف  03نص المادة وعملب بأحكاـ وغيرىا،  الانتفاعوحؽ  ممكيةاشرة مقررة لصاحبيا، كحؽ المب

المطالبة القضائية لتقرير حؽ أو حماية، يمكف ، التي تجيز قانوف الإجراءات المدنية والإدارية
، وتيدؼ إلى (2)التي يكوف موضوعيا عقارا ىي الدعوى ،العقارية القوؿ أف الدعوى القضائية

 .الحصوؿ عميو وتثبيتو بالدعوى أو حماية الحؽ المتعمؽ
  ريؼ تتجمى خصائص الدعوى القضائية كما يمي:االتع مف خلبؿ ىذه 
لا يعتبر المجوء إلى الإدارات العمومية والمؤسسات العامة لمدولة مف أجػػػػػػػؿ ىذا الػػػػغرض  -1

 ؛(3)أو ذاؾ دعوى، ماداـ أف الاختصاص يعود إلى القضاء العادي أو الإداري بحسب الأحواؿ 
ة صاحب الحؽ إلى السمطة القضائية لحماي بموجبياالدعوى القضائية وسيمة قانونية، يمجأ  -2

 ؛(4)حقو، والدفاع عنو بعد أف حرمو القانوف مف اقتضائيا بنفسو
ة في المجوء إلى القضاء لممطالبفمممتقاضي مطمؽ الحرية  ،اختيارياستعماؿ الدعوى أمر  -3

نما ىو فمباشر  برد الاعتداء مف عدمو، ة الدعوى لا يعتبر واجبا عمى صاحب الحؽ نحو نفسو وا 
إلا واجب عميو نحو المجتمع، إذ لا يحترـ القانوف في المجتمع ولا يسود فيو العدؿ والاطمئناف 

  ؛(5)إذا باشر كؿ عضو فيو ما لو مف حقوؽ
تب ويتر  ،الشخص المعتدى عمى حؽ مف حقوقو وز التنازؿ عف الدعوى مف طرؼ ورثةيج -4

عمى ذلؾ سقوط الخصومة وزواليا، كما يجوز تقييد حؽ المجوء إلى القضاء في بعض 

                                       
 .13، مرجع سابؽ، صأحمد خالدي -(1)
 مف القانوف المدني، مرجع سابؽ. 683راجع نص المادة  -(2)
 .194، صنفسومرجع ال، أحمد خالدي -(3)
 .13، مرجع سابؽ، صحسين فريجة -(4)
  . 13، المرجع نفسو، صحسين فريجةلدستوري"، مشار إليو لدى: ىذا حسب ما يراه الفقيو دوجي في كتابو "شرح القانوف ا -(5)
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المنازعات كالاتفاؽ مسبقا عمى المجوء إلى التحكيـ مثلب، غير أنو لا يجوز الاتفاؽ عمى عدـ 
 ؛(1)تقتضيو المصمحة العامة ويحميو القانوف ،مباشرتو باعتباره حقا مقدسا

بفوات و العاـ والخمؼ الخاص، كما أنيا تنقضي بالتقادـ  الدعوى حؽ ينتقؿ إلى الخمؼ -5
الآجاؿ المحددة قانونا بالنسبة لكؿ دعوى عمى حدى، وفي حاؿ عدـ تحديده تطبؽ القواعد 

 سنة(.15العامة)
 الفرع الثاني

 شروط قبول الدعوى العقارية
الشروط الشكمية  بيف ،نوف الإجراءات المدنية والإداريةائري مف خلبؿ قاميز المشرع الجز     

 بحيث اعتبر الصفة والمصمحة والإذف شروطا شكمية، بينما اعتبر ،والموضوعية لقبوؿ الدعوى
  (2)مف نفس القانوف 64ذلؾ إلى نص المادة في  استندو  ،ط الأىمية مف الشروط الموضوعيةشر 

ي حددت الت مف قانوف الإجراءات المدنية القديـ 459خلبفا لما كاف مقررا في نص المادة 
  غير أف ما يجب ،وىي الصفة، أىمية التقاضي والمصمحة ،شروط قبوؿ الدعوى بثلبث شروط

مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، أف المشرع  13الإشارة إليو بخصوص نص المادة 
اكتفى بعنصريف الصفة والمصمحة كشرطيف لقبوؿ الدعوى في حيف أحاؿ عنصر  الجزائري

وتـ  ،القانوف، أما الأىمية فاعتبرىا مسألة موضوعية القاضي في حاؿ اشترطوالإذف إلى تدخؿ 
مف القانوف الجديد، بذلؾ  64إدراجيا ضمف الدفع بالبطلبف)دفع موضوعي( بموجب المادة 

القاضي تمقائيا وحصره في انعداـ الصفة والإذف في الحالات  تدخؿيكوف المشرع قد قيد مجاؿ 
إنما  ،انعداـ المصمحة ثيرالمصمحة، إذ أنو ليس لمقاضي أف يشرط  القانوف دوف والتي يشترط

 . (3)مراقبة مدى جدية ىذا الدفع فيما لو أثاره الخصوـبفي تيك
 رط الصفة في المدعي والمدعى عميوأولا: ش

 خصيةػػػػػحة الشػػػػى المصمػػػػػػػالصفة؛ ىي الحؽ في المجوء إلى القضاء والمطالبة أمامو، وتقدـ عم

                                       
 .27 -24مرجع سابؽ، ص ص  ،نبيل إبراىيم صقر -(1)
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، مرجع سابؽ. 64و 13راجع نص المادتيف  -(2)
 .40، مرجع سابؽ، صعبد الرحمان بربارة -(3)
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كمف يتدخؿ أثناء سير  ،لمباشرة في التقاضي، كما قد يثبت ىذا الحؽ لأطراؼ أخرىوا
 .(1)الخصومة ولـ يرد ذكره في عريضة افتتاح الدعوى سواء تدخؿ أو أدخؿ في الخصاـ

ركز ػػيجب أف ترفع الدعوى مف صاحب الحؽ المدعى بو مف أجؿ حمايتو، أي أف نطاؽ الم    
لممعتدي عمى ىذا الحؽ، فالصفة شرط لازـ والمركز القانوني  ،ىالقانوني لمشخص رافع الدعو 

، وىي علبقة مباشرة تربط أطراؼ الدعوى )مدعي أو (2)لقبوؿ الدعوى لتعمقو بالنظاـ العاـ
يدعي حقا أو مركزا  ؛مدعى عميو( بموضوع النزاع، لذلؾ لا تقبؿ الدعوى إلا إذا كاف المدعي

كالوكيؿ بموجب  ،باسـ غيره لو باستعماؿ ىذه السمطة مأذونااف إذا ك باستثناء ،(3)قانونيا لنفسو
  .(4)عقد وكالة

يجب أف ترفع الدعوى مف ذي صفة عمى ذي صفة، لأف صاحب الصفة في الدعوى ىو     
صاحب الحؽ المراد حمايتو قضائيا أو مف يقوـ مقامو، سواء كاف وليا أو وصيا أو قيما 

لخصوـ أثاره القاضي مف تمقاء ، حتى إف لـ يثره ااـفالصفة شرط جوىري ومف النظاـ الع
، غير أنو يجب عمى القاضي التحقؽ والتأكد ابتداء مف صحة التمثيؿ أولا، ثـ البحث (5)نفسو

قد يصح التمثيؿ مع انعداـ الصفة والعكس، مع الأخذ بعيف  في مدى توافر شرط الصفة، لأنو
نما ىو مف شروط صحة إجراءات  ،ىأف التمثيؿ ليس مف شروط قبوؿ الدعو  الاعتبار وا 
 . (6)الخصومة

لا رفضت الدعوى، لذا وجب أف      ف تعددوا وا  يشترط أيضا توافر الصفة في المدعى عميو وا 
ترفع الدعوى ضد ف جب أتدي عمى الحؽ المراد حمايتو، لذا و المدعى عميو ىو المع يكوف

جوز مقاضاتيـ، غير أنو وخروجا المعني بالخصومة دوف غيره، وأف يكوف ىذا الأخير ممف ي
عف المبدأ العاـ؛ فإف القانوف يعترؼ بالصفة لغير صاحب الحؽ المعتدى عميو، وذلؾ بصفة 

                                       
 .15، مرجع سابؽ، صحسين فريجة -(1)
 .سابؽمرجع ءات المدنية والإدارية، مف قانوف الإجرا 13راجع نص المادة  -(2)
 .45، ص2011، قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، دار اليدى، الجزائر، سائح سنقوقة -(3)
 .402، مرجع سابؽ، صأحمد خالدي، مشار إليو أيضا لدى: 15، مرجع سابؽ، صحسين فريجة -(4)
 .45، مرجع سابؽ، صعمر زودة، مشار إليو أيضا لدى: 404مرجع نفسو، ص، الأحمد خالدي -(5)
، 09، ص1997، الدفع بانتفاء الصفة أو المصمحة في المنازعات المدنية، منشأة المعارؼ، مصر، عبد الحكيم فودة -(6)

10. 
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مف  189مباشرة المنصوص عمييا بموجب نص المادة الومجاؿ ذلؾ الدعوى غير  ،استثنائية
  .(1)القانوف المدني

ة يغ، جاء بصوالإدارية جراءات المدنيةمف قانوف الإ 13تجب الإشارة إلى أف نص المادة     
عيار ػػػػػػما رفعت الدعوى مف أو ضد مجموعة أشخاص، فالمالفرد وصفتو في رفع الدعوى، فإذا 

لأسباب مختمفة فيتعيف حينئذ يكوف بوحدة الموضوع ووحدة الأطراؼ، أما إذا كانت الدوافع وا
 .(2)رفض الدعوى

 ثانيا: المصمحة
 توافر مصمحة قائمة أو محتممة يقرىا القانوف ،اءات المدنية والإداريةاشترط قانوف الإجر     

وبانتفاء المصمحة تنتفي الصفة في التقاضي، ويقصد بالمصمحة المنفعة المرجوة مف رفع 
 عمى العقار ي، وتتحقؽ المصمحة في حاؿ ما إذا اعتد(3)مف تحريكيا واليدؼ الأساسي الدعوى

ميددا بالاعتداء عميو، واشترطيا المشرع حتى لا ينشغؿ  افك أو ،أو الحؽ العيني العقاري
نما (4)وى لا فائدة منيااالقضاء بدع  يجب أف، ولا يكفي مجرد قياـ المصمحة لصحة الدعوى، وا 

 توافر مجموعة مف الشروط:
  :المشروعة ةالمصمح -1

كحؽ  مف الحقوؽ المعترؼ بيا قانونا ويحمييا ،يقصد بيا أف يكوف الحؽ المدعى بو     
لا كانت الدعوى غير مقبولة شكلب، باعتبار أف القاضي يكوف ممزما بفحص ومراقبة  ،الممكية وا 

 ة ػػػػجراءات المدنيمف قانوف الإ 13 عملب بأحكاـ نص المادة ،مدى مشروعية وقانونية المصمحة
 ي الحمايػػػػػػػةػػػػػػػػػفوالإدارية، ذلؾ بصفة مجردة مف خلبؿ تأكده إف كانت ىناؾ قاعػػػػػدة قانونيػػػػػة تض

                                       
 .405، صسابؽمرجع ، أحمد خالدي -(1)
 .108، ص1992، سنة2عدد ،قضائيةلامجمة ال، 27/06/1988، مؤرخ في 47870قرار رقـ  -(2)
 .16، 15، مرجع سابؽ، ص حسين فريجة -(3)
 .49، مرجع سابؽ، صعبد الحكيم فودة -(4)
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 والإدارية، ذلؾ بصفة مجردة مف خلبؿ تأكده إف كانت ىناؾ قاعػػػػػدة قانونيػػػػػة تضفي الحمايػػػػػػػة
 .(1)بغض النظر إف كاف المدعي صاحب حؽ أـ لا ،عمى ىذه المصمحة القانونية

  المصمحة الشخصية والمباشرة: -2
أف يوجد تطابؽ بيف المدعي والحؽ المدعى بو مف  ،يقصد بالمصمحة الشخصية المباشرة    

، أي أف يكوف مف جية أخرى جية، وبيف المدعى عميو والتعدي الحاصؿ عمى الممكية العقارية
 المدعي ىو صاحب الحؽ أو مف يقوـ مقامو، وأف يكوف المدعى عميو ىو المعتدي، والمصمحة

 .(2)ىي الصفة في رفع الدعوى الشخصية المباشرة
 حة القائمة: المصم -3

إلى  الالتجاءاستندت إلى حؽ أو مركز قانوني، ليكوف اليدؼ مف تكوف المصمحة قائمة إذا     
 يحماية لمحؽ أو المركز القانوني، أو التعويض عما يمحؽ صاحبو مف ضرر، ويستو القضاء 

عمى الحؽ  فعلب داءػػػػػػػالاعتفي ذلؾ أف تكوف المصمحة مادية أو معنوية، ففي ىذه الحالة يقع 
شكؿ يؤدي إلى حرماف الشخص مف المنافع التي كاف يتمتع بيا مف ب ،المركز القانونيأو 
 .(3)قبؿ
المصمحة إلى تفادي الدعاوى دوف مقتضى، غير أف  اشتراطوييدؼ المشرع مف خلبؿ     

 في يمكنو إثارة انعداـ المصمحة مف تمقاء نفسو، كما ىو مقرر القاضي الناظر في الدعوى لا
نما عميو أف ينظر في ذلؾ إذا ما أثارىا الخصوـ كدفع  .(4)حاؿ تخمؼ الصفة، وا 

 المصمحة المحتممة: -4
والمطالبة بالحماية مف اعتداء لـ يحصؿ بعد  ،إلى القضاء الالتجاءي ىي حاجة المدع    

نما ىو محتمؿ الوقوع، واليدؼ مف إقرار ىذه المصمحة ىو توقي الضرر قبؿ حصولو، ومناط  وا 
وبذلؾ  الحؽ أو المركز القانوني في أي وقت مف الأوقات، ؾ ىو احتماؿ وقوع اعتداء عمىذل

                                       
 .45مرجع سابؽ، ص، عبد الرحمان بربارة -(1)
 .16، مرجع سابؽ، صحسين فريجة -(2)
 .412، مرجع سابؽ، صأحمد خالدي -(3)
 .45، صنفسومرجع ال، عبد الرحمان بربارة -(4)
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كما ىو عميو الحاؿ في المصمحة القائمة، عملب  ،لبجيايكوف دور القضاء وقائيا وليس ع
والتي يكوف اليدؼ مف ورائيا ارية، مف قانوف الإجراءات المدنية والإد 13بأحكاـ نص المادة 

  .(1)محتمؿ منع وقوع ضرر
استبعد الأىمية مف بيف شروط قبوؿ الدعوى  ،تجدر الإشارة أيضا أف المشرع الجزائري    

دعوى وقد تنقطع ػػػقد يتوفر وقت قيد ال ،رػػػػػػػػػػػػع غير مستقػػػػػػػػػػػوض أىميا أف الأىمية ،لأسباب عدة
 أثناء سير الخصومة.

 ثالثا: شرط الإذن
دوف الحصوؿ عمى  ،ستيا أو مباشرتيار يجوز مما قضائية التي لاتوجد بعض الدعاوى ال    

محصوؿ عمى ىذا الإذف، وجب عمى القاضي الناظر في للـ يسع المدعي  ففإ ؛إذف مسبؽ
 .الدعاوى أف يثير انعداـ الإذف مف تمقاء نفسو لتعمقو بالنظاـ العاـ

ضاره، ومثاؿ الدعاوى يجب أف ينص القانوف صراحة عمى استح ،يعتبر الإذف شرط خاصا    
ما نصت عميو التي يجب الحصوؿ فييا عمى إذف مسبؽ تحت طائمة عدـ قبوؿ الدعوى شكلب، 

عمى الولي أف يتصرؼ في أمواؿ القاصر تصرؼ الرجؿ  إذ يتعيف ،مف قانوف الأسرة 88 المادة
ويكوف مسؤولا طبقا لمقتضيات القانوف العاـ، وعميو أف يستأذف القاضي في  ،الحريص

جراء المصالحة....إلخمتعمقة بالتصرفات ال  .(2)بيع العقار، قسمتو، رىنو، وا 
 الفرع الثالث

 عريضة افتتاح الدعوى العقارية
المختصة  برفع دعوى أماـ المحكمة ،يقوـ الشخص الراغب في عرض النزاع أماـ القضاء    

قميميا  نصر المحرؾ لمخصومةباعتبارىا الع بموجب عريضة افتتاح الدعوى،، )أولا( نوعيا وا 

                                       
 .16، صسابؽمرجع ، حسين فريجة -(1)
  24دد ػػػػػػػػػػع ،، يتضمف قانوف الأسرة، جريدة رسمية1984يونيو  09مؤرخ في  11-84مف الأمر  88راجع نص المادة  -(2)

، صادر في: 15عدد  ،، جريدة رسمية27/05/2005، مؤرخ في 05/02، معدؿ بالقانوف رقـ 1984جواف  12 صادر في:
 .2005جواف  18
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والتي  ،ولذلؾ يجب احتراـ مجموعة القواعد المحددة في قانوف الإجراءات المدنية والإدارية
 .)ثانيا( عمييا قبوؿ الدعوى يتوقؼ

قميمياأو   لا: الجية القضائية المختصة نوعيا وا 
 مف المسائؿ الجوىرية في التقاضي، ويقصد بو سمطة جية قضائية الاختصاصيعتبر     

، ونظرا لطبيعة (1)أي فقداف ىذه السمطة الاختصاصمعينة لمفصؿ في الدعوى، ويقابمو عدـ 
، فقد أحدث المشرع الجزائري مف خلبؿ (2)وخصوصية المنازعات المتعمقة بالأملبؾ العقارية

أقساما تتولى ميمة النظر في المنازعات المتعمقة بالعقار، بالإضافة إلى  ،التنظيـ القضائي
مكانية فصػػػػػػػػميا في جميػػػػع الدعاوى نتيجة ليذه الصػػػػػػفة، وىو ما ،العاـ لممحاكـ الاختصاص  وا 

 .(3)مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 32نصت عميو المادة 
 512، كما حددت المادة (4)ينظر القسـ العقاري في المنازعات المتعمقة بالأملبؾ العقارية    
( التي ينظر فييا القسـ العقاري عمى الخصوص 11حالات الإحدى عشر)ال ،نفسو ف القانوفم

 وىي:
 ؛في حؽ الممكية والحقوؽ العينية الأخرى والتأمينات العينية -1
 ؛وحؽ السكف الاستغلبؿوحؽ  الاستعماؿوحؽ  الانتفاعفي الحيازة والتقادـ وحؽ  -2
 ؛في نشاط الترقية العقارية -3
 ؛بنية والممكية عمى الشيوعفي الممكية المشتركة لمعقارات الم -4

                                       
 .33، مرجع سابؽ، صحسين فريجة -(1)
استعماؿ لفظ الأملبؾ العقارية أشمؿ وأدؽ مف لفظ الممكية العقارية، بحيث أف مصطمح الأملبؾ  يستغرؽ الحقوؽ العينية  -(2)

مرجع سابؽ ، عبد الرحمان بربارةغير الممكية كحؽ الانتفاع وحتى الحقوؽ الشخصية كالإيجار، راجػػػػػػػػػػػػػع في ىذا الصدد: 
 . 375ص

مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية أنو: "المحكمة ىي الجية القضائية ذات الاختصاص  01الفقرة  32تنص المادة  -(3)
 ، مرجع سابؽ.العاـ وتتشكؿ مف أقساـ"

 .، المرجع نفسومف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 511راجع نص المادة  -(4)
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 ؛في إثبات الممكية العقارية -5
 ؛في الشفعة -6
 ؛في اليبات والوصايا المتعمقة بالعقارات -7
 ؛الانتفاعفي التنازؿ عمى الممكية وحؽ  -8
 ؛في القسمة وتحديد المعالـ -9

 ؛في إيجار السكنات والمحلبت المينية -11
 .فلبحيةفي الإيجارات ال -11

 سالفة، الذكر والتي 512( المنصوص عمييا في المادة 11) تخضع الحالات الإحدى عشر    
عمى غرار القانوف  ،إلى مجموعة مف القوانيف ذات الصمة بالعقار ،يختص بنظرىا القسـ العقاري

 (2)19-87المتضمف قانوف التوجيو العقاري المعدؿ والمتمـ، والقانوف ،(1)25-90رقـ 
وتحديد حقوؽ المنتجيف  ،لتابعة للؤملبؾ الوطنيةالمتضمف كيفية استغلبؿ الأراضي الفلبحية ا

المتضمف قانوف الأملبؾ الوطنية المعدؿ والمتمـ، والمرسوـ  ،(3)30-90وواجباتيـ والقانوف رقـ 
 ويختص القسـ العقاري كذلؾ:المتعمؽ بالنشاط العقاري،  ،(4)03-93التشريعي رقـ 

لحقوؽ المترتبة عمى عقود تـ شيرىا الدعاوى المتعمقة؛ بإبطاؿ أو فسخ أو تعديؿ أو نقض ا -1
 ؛(5)مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 515طبقا لما ورد في نص المادة 

                                       
 التوجيو العقاري، مرجع سابؽ.متعمؽ ب 25-90قانوف رقـ  -(1)
، يتضمف ضبط كيفية استغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ 08/12/1987مػػػػػػػػػؤرخ في ، 19-87قانوف رقـ  -(2)

يحدد شروط وكيفيات استغلبؿ الأراضي الفلبحية  03-10الوطنية، وتحديد حقوؽ المنتجيف وواجباتيـ، ممغى بموجب القانوف 
 ولة، مرجع سابؽ.التابعة لمد

 يتضمف قانوف الأملبؾ الوطنية، مرجع سابؽ. 30-90قانوف رقـ  -(3)
، يحدد القواعد 04-11، يتعمؽ بالنشاط العقاري، ممغى بموجب قانوف رقـ 01/03/1993مؤرخ في  03-93 قانوف رقـ -(4)

 .1993مارس 03، صادر في: 14التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، جريدة رسمية، عدد 
مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، مرجع سابؽ، أشارت إلى ىذه الدعاوى أيضا نص المادة  515راجع نص المادة  -(5)

 ، يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، مرجع سابؽ.63-76مف المرسوـ  85
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تـ شيرىا  سخ أو تعديؿ أو نقض الحقوؽ المترتبة عمى عقودفبإبطاؿ أو  ؛الدعاوى المتعمقة -2
 ؛(1)مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 515طبقا لما ورد في نص المادة 

الخاضعيف القائـ بيف الأشخاص  ،بالترقيـ المؤقت في السجؿ العقاري ؛المنازعات المتعمقة -3
 ؛(2)مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 516طبقا لما ورد في نص المادة  ،لمقانوف الخاص

بمقايضة عقارات تابعة للؤملبؾ الخاصة لمدولة مع عقارات تابعة  ؛المنازعات المتعمقة -4
 .(3)مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 517طبقا لممادة  ،مكية الخواصلم

وذلؾ باتخاذه أي إجراء  ،يمكف أف يختص القسـ العقاري حتى في حالة وجود منازعة جدية    
 لا يجوز مخالفة أحكامو ،النوعي مف النظاـ العاـ الاختصاصأو تدبير يراه مناسبا، ويعتبر 

 نصتائية مف تمقاء نفسيا وفي أي مرحمة كانت عمييا الدعوى، وىو ما القض وتقضي بو الجية
 .(4)مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 36يو المادة عم

يختص القسـ العقاري بالنظر في القضايا المتعمقة بالعقارات الواقعة في دائرة اختصاص     
الاختصاص الإقميمي بحيث يؤوؿ ما لـ ينص القانوف عمى خلبؼ ذلؾ،  ،المحكمة التابعة ليا

 باعتبار أنيالممحكمة التي يقع في دائرتيا العقار،  ،عينية ودعاوى الحيازةفي الدعاوى ال
وما قد يترتب عف ذلؾ مف إمكانية انتقاؿ المحكمة لمعاينة العقار أو ندب  ،المحكمة الأقرب

 .(5)والقياـ بيذه الميمة للبنتقاؿخبير 
الإقميمي  الاختصاصوالإدارية أنو: "يؤوؿ  ةت المدنياقانوف الإجراءمف  518تنص المادة     

 إلى المحكمة التي يوجد العقار في دائرة اختصاصيا، ما لـ ينص القانوف عمى خلبؼ ذلؾ".

                                       
ذه الدعاوى أيضا نص المادة مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، مرجع سابؽ، أشارت إلى ى 515راجع نص المادة  -(1)

 ، يتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، مرجع سابؽ.63-76مف المرسوـ  85
مف  15مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، مرجع سابؽ، نفس المفيوـ جاء بو نص المادة  516راجع نص المادة  -(2)

 .نفسومرجع ال، 63-76المرسوـ 
 لإجراءات المدنية والإدارية، المرجع نفسو.مف قانوف ا 517راجع نص المادة  -(3)
 .97، مرجع سابؽ، ص عبد الرحمان بربارة -(4)
 .190، مرجع سابؽ، صحسين فريجة -(5)
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الأمر  ،عمى مخالفتو الاتفاؽيجوز للؤطراؼ  ،الإقميمي مف النظاـ الاختصاصلا يعتبر     
باعتبار أنو يمكف لمخصوـ  ،وف الإجراءات المدنية والإداريةمف قان 46 لذي أكدتو نص المادةا

 مىػػػأماـ القاضي حتى ولو لـ يكف مختصا إقميميا، عمى أف يوقع الخصوـ ع الحضور باختيارىـ
ذا تعذر يشار إلى ذلؾ، ويكوف القاضي مختص  صومةػػػػػيمة الخػػػػػا طػػػػػػػتصريح بطمب التقاضي وا 

 . (1)إلى المجمس القضائي التابع لو الاستئناؼلة في حا الاختصاصكما يمتد 
عمى  مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية التي تنص 40يرى جانب مف الفقو أف المادة      

المواد العقارية بترفع الدعاوى أماـ الجيات القضائية المبينة أدناه دوف سواىا ويتعمؽ الأمر أف 
الإيجارات بما فييا التجارية المتعمقة بالعقارات والدعاوى أو  ،أو الأشغاؿ المتعمقة بالعقار
أماـ المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصيا مكاف تنفيذ  ،يةػػػػػػػالمتعمقة بالأشغاؿ العموم

الإقميمي في ىذه الحالة مف النظاـ العاـ، غير أننا لا  الاختصاص؛ وبالتالي يعتبر (2)الأشغاؿ
الإقميمي لا يعتبر مف النظاـ العاـ، كما أنو يجوز  الاختصاص نشاطر ىذا الرأي باعتبار أف

التي أشارت إلى  نفسو، مف القانوف 46استنادا إلى نص المادة  ،عمى مخالفتو الاتفاؽللؤطراؼ 
إلى إرادة الأطراؼ، كما أف العمؿ القضائي عرؼ تضاربا وتناقضا  بالاستنادإمكانية تحديده 

 القضاة مف اعتبره مف النظاـ العاـ وبيف مف لـ يعتبره كذلؾ.بيذا الشأف، بحيث أف ىناؾ مف 
مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية أنو: "يجب عمى الخصـ الذي يدفع  51المادة  تنص    

الإقميمي لمجية القضائية أف يسبب طمبو، ويعيف الجية القضائية التي  الاختصاصبعدـ 
 رفع الدعوى أماميا. يستوجب

 ."مدعي إثارة ىذا الدفعيجوز لم لا
يمكف أف يختص القضاء الإداري مف خلبؿ المحكمة الإدارية، بالفصؿ في بعض النزاعات     

 العقارية، وذلؾ كوف قواعد الاختصاص في المنازعات العقارية غير مضبوطة بدقة، ويتنازع في
 .(3)اديػػػػػيا القاضي الإداري والقاضي العػػػػػػكثير من

                                       
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، مرجع سابؽ. 46راجع نص المادة  -(1)
 ية، المرجع نفسو.مف قانوف الإجراءات المدنية والإدار  01الفقرة  40راجع نص المادة  -(2)
 حوؿ تداخؿ الاختصاص بيف القاضي العادي والقاضي الإداري، أنظر: -(3)

-LAVAILLE Christine, « le juge administratif et l’exception de propriété », 2004, p 497. 
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بيف مصمحتيف شخصيتيف، عكس القاضي  ؿػة القاضي العادي الذي يفصوتختمؼ ميم   
 .(1)عامة الإداري الذي يفصؿ بيػػػػف مصمحة فرديػػػػػػة ومصمحة

يترتب عميو قياـ حؽ  ،كؿ مساس أو تعدي مف طرؼ الإدارة عمى الممكية العقارية الخاصة    
مقاضي الإداري عقد الاختصاص لوين ،(2)المضرور في رفع دعوى قضائية أماـ القاضي الإداري

 :التالية المنازعات المتعمقة بالممكية العقارية الخاصةفي 
وصؼ  ليا منازعات شيادة الحيازة باعتبارىا سند حيازي مؤقت، والمطالبة بإلغائيا لأف -1

 ؛(3)لصدورىا مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي ،القرار الإداري
مف  22بمقتضى أحكاـ نص المادة  ،فض إجراء الشيرالطعف في قرار المحافظ العقاري بر  -2

 ؛المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري 74-75الأمر رقـ 
وتحريره  ،بعد فشؿ محاولة الصمح مف طرؼ المحافظ العقاري ،منازعات التحقيؽ العقاري -3

لقضاء، عملب بأحكاـ ولمف ييمو الأمر رفع دعوى أماـ ا ،محضرا بذلؾ يسممو للؤطراؼ فورا
 ؛(4)147-08مف المرسوـ  16نص المادة 

 ذيػػػػػػالطعف في مقرر رفض الترقيـ العقاري، الصادر عف المدير الولائي لمحفظ العقاري، ال -4
فإف ىذا المقرر يعتبر قرارا إداريا قابلب لمطعف فيو أماـ القضاء  ،يعد موظفا تابعا لوزارة المالية

 ؛(5)الإداري

                                       
، ص 2006، 2الجزائر، الطبعة ، دور القاضي الإداري بيف المتقاضي والإدارة، دار ىومو لمنشر والتوزيع، باية سكاكني -(1)

41 ،42. 
، اختصاص القاضي الإداري في منازعات سيد عمي زادي، مشار إليو أيضا لدى: 97، مرجع سابؽ، صليمى طمبة -(2)

الممكية العقارية، مذكرة لنيؿ درجة الماجستير في القانوف، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة مولود معمري تيزي وزو 
 .45ص، 2014

 .141، ص2013، 2الاجتياد القضائي في الجزائر في القضاء العقاري، منشورات كميؾ، الجزائر، الطبعة ،جمال سايس -(3)
، جريدة تعمؽ بعممية التحقيؽ العقاري وتسميـ سندات الممكيةي، 19/05/2008مؤرخ في  147-08مرسوـ تنفيذي رقـ  -(4)

، مقاؿ منشور شير الدعوى القضائية، محمد كنازةإليو أيضا لدى:  ، مشار2008ماي  25، صادر في: 26رسمية، عدد 
 .53، ص2005، سنة 7بمجمة مجمس الدولة، عدد 

)5(
-LAVAILLE Christine , « le juge administratif et l’exception de propriété », op.cit. p498.   
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فيذ الإجراء ػػػػػػػػػرفض الإيداع أو تنأو  ارػػػػػراء الإشيػػػػػػالناجمة عف تنفيذ إج زعاتجميع المنا -5
وكذلؾ عف طريؽ  ،إذا لـ تراع فييا الشروط القانونية المطموبة عف طريؽ دعوى الإلغاء ؛بشأنيا

 ؛(1)دعوى التعويض في حاؿ إلحاؽ ضرر بالغير
، وكؿ ما يترتب عف موميةأجؿ المنفعة العجميع المنازعات المتعمقة بنزع الممكية مف  -6

سواء تعمؽ الأمر بمنازعة  ،طبقا لمتشريع المعموؿ بو ةمخالفة الإجراءات والشكميات المحدد
أو الطعف بالإلغاء ضد قرار القابمية لمتنازؿ، وكذلؾ الطعف  ،القرار المصرح بالمنفعة العمومية

 ؛حالات المحددة قانوناوفقا لم الاسترجاعدعوى  في
كما أوجب المشرع الجزائري لإثبات الممكية العقارية في المناطؽ الممسوحة؛ شير جميع  -7

ىي الأخرى تكوف محؿ رقابة  ،التصرفات الواردة عمى العقار، وفقا للئجراءات المحددة قانونا
 .(2)القاضي الإداريطرؼ مف 

 ثانيا: البيانات الواجب توافرىا في عريضة افتتاح الدعوى
 لمدعوى، طبقا لما ورد فػػػػػػػػػي نػػػػػص ر مجموعة مف البيانات في العريضة الافتتاحيةيجب ذك    

 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، تحت طائمة عدـ قبوليا شكلب وىذه البيانات: 15المادة 
 تحديد الجية القضائية: -1

ونوعيا بالدعوى، وفي واجب تحديد الجية القضائية المختصة إقميميا  يقع عمى المدعي    
 .(3)المسائؿ العقارية بذكر القسـ المختص مثلب )محكمة البويرة القسـ العقاري(

 تحديد وتعيين الخصوم: -2
 يجب عمى المدعي أف يعيف الخصـ أو الخصوـ تعيينا دقيقػػا نافيا لمجيالة، ويكػػػػػػػػػػػػوف ذلؾ    

ترتب عميو أو أكثر تخمؼ بياف  ففإ ؛نيـبتعييف أشخاص الطمب بذكر أسمائيـ وألقابيـ ومواط
 يتـ تعيف الخصوـ كما يمي:و ، بطلبف العمؿ الإجرائي

                                       
جراءاتو في القانوف الجزائري، ليمى زروقي -(1)  .71مرجع سابؽ، ص، نظاـ الشير وا 
 .101، مرجع سابؽ، صسيد عمي زادي -(2)
 .54، مرجع سابؽ، صعبد الرحمان بربارة -(3)



 الفصؿ الثاني:                                    دور الأحكاـ القضائية في إثبات الممكية العقارية الخاصة

162 
 

 ؛(1)ولقب المدعي وموطنو اسـ - أ
 ؛فإف لـ يكف لو موطف معموـ فآخر موطف لو ؛ولقب وموطف المدعى عميو اسـ - ب
ي ػػػػػػػػػػػمثمو القانونفة مػػػػػػػػػػػػ، وصيػػػالاجتماعالإشارة إلى تسمية وطبيعة الشخص المعنوي ومقره  - ت
 .(2)الاتفاقيأو 
 تحديد موضوع الطمب القضائي: -3
والإجراءات لموقائع  مف خلبؿ عرض موجز ،ائي لمدعوىد موضوع الطمب القضيتحد    

 التي توضح المرغوب مف وراء رفع الدعوى، وىذا العنصر ميـ جدا مف الناحية ،والطمبات
ومسألة ، اتىذه الطمبػض ػر صدوره يفصػػػػػؿ أسػػػاسا في قبوؿ أو رفػػالعمميػػػػػػػػة لأف الحكـ المنتظػ

 .(3)لرقابة المحكمة العمياطمب القضائي مسألة قانونية تخضع تحديد ال
 الإشارة إلى الوثائق والسندات كوسائل تؤسس عمييا الدعوى: -4

ني، وفيما يمزـ المدعي بتقديـ ما لديو مف سندات ووثائؽ يؤسس بيا دعواه كمبرر قانو     
الأراضي الممسوحة يتوقؼ في  خاصةيتعمؽ بالمنازعة العقارية؛ فإف الإثبات بؿ كؿ الإثبات 

مع ذكرىا  ،موضوع النزاعمف وثائؽ تثبت صفتو كمالؾ لمعقار قد يقدمو المدعي  عمى ما
رفاقيا بالعريضة  .(4)وتبيانيا وا 

مف قانوف  14بأحكاـ نص المادة يجب الإشارة ىنا إلى أف عريضة افتتاح الدعوى، وعملب     
مو ػػػػػالإجراءات المدنية والإدارية، تشترط صراحة تقديـ عريضة مكتوبة مف قبؿ المدعي أو وكي

، وىي بذلؾ تكوف قد استبعدت ما كاف منصوص ، بعدد نسخ يساوي عدد الأطراؼأو محاميو
بإمكانية حضور  ،ـمف قانوف الإجراءات المدنية القدي 12عميو بموجب أحكاـ نص المادة 

أيف يتولى كاتب الضبط أو أحد أعواف مكتب الضبط تحرير محضر  ،المدعي أماـ المحكمة

                                       
، صادر عف المحكمة العميا )الغرفة المدنية(، "غير منشور"، مشار إليو 06/05/1998، مؤرخ في 165497قرار رقـ  -(1)

 .54، مرجع سابؽ، صبربارة عبد الرحمان لدى:
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، مرجع سابؽ. 15ادة راجع نص الم -(2)

 .55، المرجع نفسو، صعبد الرحمان بربارة"غير منشور"، مشار إليو لدى: 1991مؤرخ في  78272قرار رقـ  -(3)
 .19، مرجع سابؽ، صحسين فريجة -(4)
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ف كاف ذلؾ غير معموؿ بو حتى في ظؿ سرياف نص المادة  مف قانوف  12بتصريحو، وا 
 .(1)الإجراءات المدنية

 المطمب الثاني 
 شير الدعاوى العقارية

شرطا  ،يعتبر شير مختمؼ التصرفات الواردة عمى عقار لدى المحافظة العقارية المختصة    
والشير العقاري  ،أساسيا لإنشاء أي حؽ عيني ونفاذه، ولإمكانية الاحتجاج بو في مواجية الغير

قرار ػػػػػػػػػستوضماف ا ،عالة لتنظيـ مجاؿ الممكية العقاريةػػػف الوسائؿ الفػػػػػػػػػػػفي حد ذاتو وسيمة م
 المعاملبت.

بؿ  ،عقار فقطالعمى  صبةعممية الشير في بلبدنا عمى التصرفات القانونية المنلـ تقتصر     
تمتد كذلؾ إلى الدعاوى العقارية، متى تعمقت بحؽ عيني عقاري أو تضمنت المطالبة بتغيير 

يؿ حقوؽ سبؽ شيرىا عف طريؽ نقض أو إبطاؿ أو نسخ أو تعد ،ما الوضعية القانونية لعقار
الأطراؼ أو في سواء في مواجية  ،وما قد يترتب عف ذلؾ مف آثار قانونية ،في السجؿ العقاري

الطبيعة ، ثـ (فرع أول) مفيوـ شير الدعاوى العقاريةإلى  بالدراسة تطرؽوعميو ن ؛مواجية الغير
ثار القانونية المترتبة ، لنختـ ىذا المطمب بالآ)فرع ثان( القانونية لشير عريضة افتتاح الدعوى

 .)فرع ثالث( ير الدعوى العقاريةػػػػعف ش
 
 
 
 
 

                                       
، يتضمف 08/01/1991، مؤرخ في 04-91المنصوص عميو بموجب القانوف رقـ  ،لا يقصد بالوكيؿ المحامي المحترؼ -(1)

نما يقصد بو ، 13/07، ممغى بموجب القانوف رقـ 1991جانفي   08: ، صادر في2عدد  ،مينة المحاماة، جريدة رسمية وا 
، المتعمؽ بمينة المدافع الشرعي 27/09/1967المؤرخ في  203-67مر رقـ الأالمدافع الشرعي المنصوص عميو بموجب 

 .1967سبتمبر 27، صادر في: 81عدد  ،جريدة رسمية
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 الفرع الأول
 مفيوم شير الدعاوى العقارية

 يختمؼ نطاؽ شير الدعاوى العقارية باختلبؼ أنظمة الشير العقاري، ففي ظؿ نظاـ الشير    
تعمؽ منيا سواء ما  ،جميع الدعاوى المتعمقة بعقار أو بحؽ عيني عقاري شيرت، (1)الشخصي
 ير ػػػػػػػػبالطعف في ىذه التصرفات، أما في ظؿ نظاـ الشونفاذ ىذه التصرفات أو ما تعمؽ  بصحة
مقيد، وعدـ ػمقة ل تتعارض مع مبدأي القوة المط، فلب يشمؿ الشير سوى الدعاوى التي لا(2)العيني

 .(3)يجواز الطعف في الحقوؽ المقيدة بالسجؿ العقار 
، وتمييز شير الدعاوى عف شير )أولا( ـ شير الدعاوى العقارية تعريفويقتضي تحديد مفيو     

 ، والقوؿ إف كانت تخمؼ الشير يمنع قبوؿ الدعاوى أـ لا؟)ثانيا( باقي التصرفات الأخرى
 .)ثالثا(

القيمة القانونية تستمزـ   أولا: تعريف شير الدعاوى العقارية وتميزىا عن شير الحقوق العينية
الشير في حد ذاتو، وكذا الوقوؼ عمى المصطمحات التي  لوقوؼ عمى مدلوؿلشير الدعاوى ا

ير الدعاوى العقارية عف ػػػػالأمر تمييز ش كما يستمزـ، (1)اعتمدىا المشرع الجزائري في ذلؾ
  .(2)شير الحقوؽ العينية الأخرى

                                       
ىو ذلؾ النظاـ الذي يعتمد في إعلبف التصرفات العقارية عمى أسماء القائميف بيا، وليس طبقا لمعقار وبالتالي يكوف  -(1)

الشخص محؿ اعتبار في التصرفات العقارية، ويتـ الشير في ىذا النظاـ بمسؾ نوعيف مف السجلبت سجؿ يمسؾ حسب 
رتيب العقود المتضمنة معاملبت عقارية لإجراء الشير، وسجؿ آخر يمسؾ بحسب الترتيب الأبجدي لأسماء الترتيب الزمني لت

كؿ الأشخاص القائميف بمختمؼ التصرفات العقارية، بحيث يخصص لكؿ حرؼ مف الحروؼ اليجائية  صفحة أو عدة 
ي التشريع الجزائري، دار الخمدونية لمنشر ، شير التصرفات العقارية فجمال بوشنافةصفحات مف السجؿ، مشار إليو لدى: 

 .17، 16، ص 2006والتوزيع، الجزائر، 
عمى خلبؼ الشير الشخصي يرتكز نظاـ الشير العيني في شير التصرفات العقارية، عمى أساس العقار محؿ التصرؼ  -(2)

لعيني، فمكؿ عقار في ىذا النظاـ وليس وفقا لأسماء مالكييا أو أصحاب الحقوؽ، ومنو جاءت تسمية ىذا النظاـ بالشير ا
بطاقة ىوية خاصة بو ضمف السجؿ العقاري، يسجؿ فييا كؿ ما يقع عمى العقار مف تصرفات، كما تحتوي عمى كؿ ما يتعمؽ 

 رــــــميم حجــــعباس عبد الحبوصؼ العقار ماديا مف حيث طبيعتو، موقعو، مساحتو، حدوده...الخ، مشار إليو أيضا لدى: 
 .10، 09، ص1999، 2الطبعة  رفػات الػػػػػػػعقارية، دار محمود لمنشر والػػػػػػػػتوزيػع، مصػػػػرشير التص

طبعة  ، الشير العقاري في القانوف الجزائري والقوانيف المقارنة، دار ىومو لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر،فتحي ويس -(3)
 . 316، ص 2006، 02
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 تعريف شير الدعاوى العقارية:  -1
لمتعبير عف الشير العقاري لكنو لـ  ،تاستعمؿ المشرع الجزائري مجموعة مف المصطمحا    

 تعبارا استعمؿ، بحيث ذلؾيخصص لكؿ نوع مف الحقوؽ واجبة الشير مصطمح يعبر عف 
لكف بالرجوع إلى مجموع النصوص القانونية التي تمزـ شير الدعاوى  ،(1)تأشير وتسجيؿو شير 

زز ىذا الفيـ وما يع ،يتضح أف المشرع لـ يخصص مصطمح خاص لشير الدعاوى العقارية
لا شير في شكؿ التأشير وكيفيتو ت فإف جميع الحقوؽ العقارية ؛عند تصفح البطاقة العقارية

 . (2)شيرخاص ب نجد لكؿ نوع مف الحقوؽ إطار أيفعدا في الجداوؿ،  ماتختمؼ 
عمى ما يمي: " تمزـ الإشارة مف أجؿ مسؾ  75/74مف الأمر  02الفقرة  14نصت المادة     
الأوؿ الذي  جميع العقود والقرارات القضائية اللبحقة للئجراءبطاقات العقارية إلى عة الو مجم

والخاضعة للئشيار العقاري بمقتضى التشريع  ،كاف موضوع تأسيس مجموعة البطاقات العقارية
شير الدعاوى ضرورة عمى  76/63 رسوـػػػػػػمف الم 15، وتنص المادة (3)"الجاري بو العمؿ...

 العقارية.
اء الرامية إلى النطؽ ػػػػػػػػػػػػػػدعاوى القضمف نفس المرسوـ أنو: " 85تنص المادة كما      
خ أو إبطاؿ أو نقض حقوؽ ناتجة عف وثائؽ تـ إشيارىا، لا يمكف قبوليا إلا إذا تـ ػػػػػػػػػػػػبفس

ي المتضمف إعداد مسح الأراض 75/74مف الأمر  04 الفقرة 14إشيارىا مسبقا طبقا لممادة 
رؼ ػػػػػػػػػطمف تسمـ وجب شيادة ػػػػػػػػػػر بماتـ إثبات ىذا الإشييالعاـ وتأسيس السجؿ العقاري، و 

 86ادة ػػػػالم ضيؼأو تقديـ نسخة مف الطمب الموجود عميو تأشير الإشيار"، وتالعقاري المحافظ 
 اه حصػػػػػػػؿ ذلؾ الفسػػػػػخمف المرسوـ نفسو عمى ما يمي: "....إلا إذا كاف الشػػػػػػػػػػػرط الذي بمقتض

                                       
عف التسجيؿ بمصمحة التسجيؿ والطابع، فيذا الأخير ييدؼ إلى تحصيؿ الضرائب والرسوـ  يختمؼ التسجيؿ المقصود ىنا -(1)

الواردة عمى عقار لفائدة الخزينة العمومية، وليس لشيرىا بالمحافظة العقارية، كشكمية فرضيا المشرع لانتقاؿ الممكية العقارية 
، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في الحقوؽ، تخصص عقود ، شير عريضة افتتاح الدعوى العقاريةحمزة قتالمشار اليو لدى: 

 .07، ص2006-2005ؤولية كمية الحقوؽ والعموـ التجارية، جامعة بومرداس، ػومس
 .08، 07، المرجع نفسو، ص حمزة قتال -(2)
 ، مرجع سابؽ.75/74مف الأمر  14راجع نص المادة  -(3)
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ؾ الفسخ ؿ ذلػػػػػػػرط الذي بمقتضاه حصػػػػػػػػػػػ....إلا إذا كاف الش"عمى ما يمي:  نفسو مف المرسوـ
 .(1)"النقض قد تـ إشياره مسبقا..أو اؿ أو الإلغاء ػػػػػأو الإبط

تحديد المصطمحات  أكثر دقة مف حيث ،نظمة العقارية المعتمدة في التشريع المقارفتعد الأ    
فإنو قد فصؿ بيف أنواع  ؛بالنسبة لنظاـ الشير الشخصيو الخاصة بشير الدعاوى العقارية، 

 الشير عمى النحو الآتي: 
إجراء يتضمف شير عف تشير عف طريؽ التسجيؿ وىو عبارة  ؛الحقوؽ العينية الأصمية    

تشير عف طريؽ القيد ف ؛ة التبعيةالحقوؽ العيني، أما الدعاوى أو السند في المحافظة العقارية
النسبة لمدعاوى أما ب، (2)ويتـ بنقؿ ممخص التصرؼ ويقتصر عمى إثبات البيانات الجوىرية

فتشير عف طريؽ التأشير بيا عمى ىامش المحرر محؿ  ،افتتاح الدعوى(العقارية )عريضة 
 .النزاع

وىذا ما سارت عميو عديد  ،فيوجد مصطمح وحيد وىو "القيد" ،نظاـ الشير العيني عكس     
ومع ذلؾ  التي أخذت بنظاـ الشير العيني عمى غرار المشرع المصري، ،التشريعات المقارنة

 ر ػػػػػػػفي الأمإلا أنو لـ يستعمؿ ىذا المفظ سواء  ،الشير العينينظاـ فالمشرع الجزائري رغـ أخذه ب
 مح الملبئـ لشير الدعاوى، رغـ أف مصطمح "قيد" يبدو المصط76/63أو في المرسوـ  75/74

 .(3)العقارية في نظاـ الشير العيني
يكوف و عمى البطاقة العقارية، عمى إلزامية التأشيػػػػػػػػػػػر  76/63مرسوـ مف ال 85تؤكد المادة     

نفسو  مف المرسوـ 34استنادا لأحكاـ نص المادة البيانات مجموعة مف ذكر  عف طريؽالتأشير 
 : شير خاص بإجراء يشمؿ عمى الخصوص بياف ما يميالتي تنص أنو:" كؿ تأ

 ؛تاريخ العقود والقرارات أو الوثائؽ -
 ؛تاريخ العقود والقرارات القضائية -

                                       
 ، مرجع سابؽ.76/63مف المرسوـ  86و 85و 15راجع نصوص المواد  -(1)
الجزء الرابع   ، الوسيط في شرح القانػػػػػػػػػوف المدني، دار النشػػػػػر لمجامعػػػػػة المصػػػػػرية، مصػػػػػػػر،عبد الرزاق أحمد السنيوري -(2)

 .434، ص 1960
 .258، ص1996 ، الأنظمة العقارية "التحديد والتحرير، السجؿ العقاري"، مطبعة المتنبي، لبناف،إدوار عيد -(3)
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 ؛أو الشروط أو التسجيلبت التي تـ إشيارىا الاتفاقاتنوع  -
 ".ومراجعر في كؿ تأشيرة تاريخ الإشيار و ويجب أف يظي -

، أو نقض طالبة بإلغاء، فسخ، إبطاؿػػػػػػائية لممػػػػػوى قضرفع دعأف  نفسياالمادة  تضيؼ    
المواد  وصعملب بأحكاـ نص ،دعوىاليستمزـ ذكر البيانات اللبزمة لرفع  ،حقوؽ عقارية قائمة

اليوية الكاممة للؤطراؼ مف خلبؿ ذكر  ،مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 16، 15 ،14
  .(1)والعقار محؿ الدعوى

شأنيا في ذلؾ شأف التأشير بالحقوؽ العينية طبقا  ،التأشير بالدعوى في البطاقة العقارية يتـ    
يؤشر عمى البطاقات العقارية أنو: "التي تنص  76/63مف المرسوـ التنفيذي  33لنص المادة 

تسجيلبت ى، ماعدا التأشيرات المتعمقة بالػػػػػػيمح الأسود الذي لابالحػػػػػػػبر ومقروءة بكيفية واضحة 
 الذي لا يمحى. فإنيا تتـ بالحبر الأحمر ؛بيامف نظاـ خاص  تستفيد التي
وأف استعماؿ الأختاـ أو أختاـ الأرقاـ والتاريخ  ،وتحرر التأشيرات بكيفية واضحة ومختصرة    

 ؛وكذلؾ استعماؿ المختصرات الجارية ،مرخص بو
 ؛يجب أف تسطر الخطوط بالمسطرة -
 ؛يمنع التحشير والكشط -
 .(2)سطر خط بالحبر بعد كؿ إجراء.."ي -

واضحة  أف التأشير عمى البطاقة العقارية يكوف بكيفية ،يتضح مف نص المادة سالؼ الذكر    
ر ػفتكتب بالحبر الأحم ،ما عدى التأشيرات التي تخضع لمتجديد ،ومقروءة بالحبر الذي لا يمحى

لإشيار ومراجعو، مع ضرورة أف يظير في كؿ عممية تأشير تاريخ ا ويجبالذي لا يمحى، 
المشرع اشترط كما ، (3)استعماؿ المختصرات الجارية في قيد المعمومات واستعماؿ الأختاـ

                                       
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، مرجع سابؽ. 16، 15، 14راجع نصوص المواد  -(1)
تعد ىذه البيانات أىـ مظير لمتسجيؿ العقاري، الذي يعتمد الدقة التي تضفي عميو المشروعية، وتبعث الثقة في البيانات  -(2)

في التأشير بالدعوى، مف شأنو بعث الشؾ في وجود نزاع قضائي بالنسبة لمعقار الواردة فيو، وبالتالي كؿ مخالفة ليذه الكيفيات 
 . 09، 08، مرجع سابؽ، ص حمزة قتالمحؿ البطاقة العقارية المػػػػؤشر عمييا، مشار إليو لدى: 

دارة اصديق رحماني، راجع أيضا: 181، مرجع سابؽ، صنورة أورحمون -(3) لمسح في ، العلبقة بيف المحافظة العقارية وا 
التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير في القانوف، معيد العموـ القانونية والإدارية، المركز الجامعي سوؽ اىراس، 

 .82، ص2008
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عمى نحو يفيـ منو فقداف  ،جديدة شيارالجزائري وضع خط بالحبر الأحمر تحت كؿ عممية إ
  .(1)ثارىا القانونيةلآعممية التأشير السابقة 

دؼ ػػػػػمف حيث وحدة الي ،اريػػػػػػبشير الحؽ العيني العقالعقارية  رتبط أيضا شير الدعاوىي    
نافذا في مواجية الكافة، ومرتبا لكافة آثاره ومف جية  وييدؼ شير الحؽ العيني إلى جعم إذ

مف  ارأ عمييػػػػػوكؿ ما يط ،عقارػػػػػػعية القانونية لمػػػػبالوضغير اللبـ ػػػإعيفة ػػػػػأخرى يؤدي الشير وظ
وتحقيؽ الثقة في المعاملبت الواردة  ،تنظيـ الممكية العقاريةليير، كما يعتبر أنجع وسيمة تغ

 .(2)عمييا
المشترط أساسا لإمكانية الاحتجاج بالحكـ  ،نفس اليدؼ الذي يرمي إليو شير الدعاوى    

ومف جية أخرى يحمي  ،محؿ النزاع الفاصؿ فييا، فيو مف جية يحمي الحؽ العيني العقاري
متعاقد بشأنو إلى ا لقار أو الحؽ العيني المشير، تفاديػػػػػبوجود نزاع حوؿ العلإعلبميـ  ،لغيرا

 بينة مف أمره في، بحيث يكوف المتعامؿ في العقار عمى (3)صدور حكـ قضائي نيائي غاية
المحتمؿ أف ينزع منو بعد صدور حكـ  لأنو مف ،حاؿ إقدامو عمى شراء حؽ متنازع عميو

عادتو إلى مف صدر ىذا الح ،ينيائقضائي  الأمر الذي يفيـ مف خلبؿ نص  ،وػػكـ لفائدتػػػػػػوا 
 .(4)، سالؼ الذكر63-76مف المرسوـ  86المادة 

 شير الدعوى العقارية عن شير الحق العيني العقاري: تمييز -2
ارتباطيما بالرغـ مف  ،في حد ذاتوالعيني ؽ ػػػػػػػقارية عف شير الحػػػػيختمؼ شير الدعوى الع     
-76مف المرسوـ  90تنص المادة  ؛فمف حيث المكمؼ بالشير ،موضوعيما وأساسيما ووحدة
عماؿ القانونية الإدارية أف المكمؼ بشير العقود والقرارات القضائية والأ ،سالؼ الذكر 63

اؿ ، ضمف الآج(5)ىـ الموثقوف وكتاب الضبط والسمطات الإدارية ،لحقوؽ عينية عقاريػػػػة ةالمثبت

                                       
 ، مرجع سابؽ.76/63مف مرسوـ  36راجع نص المادة  -(1)
 .13، مرجع سابؽ، صمجيد مخموفي -(2)
 .272، مرجع سابؽ، صإدوارد عيد -(3)
، التزاـ المحافظ العقاري بتنفيذ إجراء الشير ومدى مسؤوليتو وفقا لمتشريع الجزائري، دار الجامعة الجديدة نسيمة حشود -(4)

 .نفسومرجع ال، 63-76مف المرسوـ  86؛ راجع أيضا: نص المادة 214، ص2018لمنشر، مصر، 
 .نفسومرجع ال، 63-76مف مرسوـ  90راجع نص المادة  -(5)
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، بينما شير الدعػػػوى العقارية يقوـ بو المدعػػػػي نفسو مف المرسوـ 99في نص المادة  ةالمحدد
 .(1)أو ممثمو القانوني

بالرغـ مف أف ، ارية عف شير الحؽ العيني العقارييختمؼ أيضا شير الدعوى العق    
الاحتجاج بالحؽ  أفكما ، يتوقؼ عمى شيرىا ،الحكـ الفاصؿ في الدعوى العقاريةالاحتجاج ب

 إلا أنو يمكف التمييز بينيما مف خلبؿ ما يمي: ،العيني العقاري يتوقؼ عمى شيره
 شير الحؽ العيني العقاري ينشئ ىذا الحؽ، وىو مناط الاحتجاج بو اتجاه الكافة في جميع -

 أي أف ىذه الحقوؽ تستمدلا وجود لمحقوؽ العينية العقارية  ودوف ذلؾالمعاملبت العقارية 
الذي لا ينشئ الحؽ بؿ  ،شير الدعاوى لبؼػػػػػعمى خوجودىا مف الشير في السجؿ العقاري 

 ؛(2)يجعؿ مف العقار محلب لنزاع قضائي
وتكوف لو حجية في مواجية  ،شير الحؽ العيني يجعمو يرتب آثارا بمجرد القياـ بو بأثر فوري -

ت بتاريخ سلأف العبرة بالقيد ولي ،تصرؼولا يرتد بأثر رجعي إلى تاريخ الالكافة مف تاريخ القيد، 
إلا بعد صدور حكـ  ،التصرؼ، عمى خلبؼ شير الدعوى الذي لا يرتب آثارا بصفة فورية

ي إلى تاريخ شير الدعوى ػػػػػػػجيتو بأثر رجعػػػػػفاصؿ في الموضوع وشير ىذا الحكـ، فتسحب ح
 ؛(3)حجة عمى الكافة آنذاؾويكوف  ،العقارية

ير ػػػفش ،ى العقارية عف شير الحؽ العيني العقاري كذلؾ مف خلبؿ التقادـيختمؼ شير الدعو  -
تطبيقا لمبدأ  ،شأنو في ذلؾ شأف الحؽ العيني ذاتو ،الحؽ العيني لا يخضع لمتقادـ المكسب

لمتجديد  إلا فيما تعمؽ بقيد الحقوؽ العينية التبعية الخاضعة لزوما -الثبوتية لشير الحؽ القوة
لا سقط قيدىا وط الدعوى، المحدد ػػػػػػػػسقفإنو يسقط ب ؛ر الدعوى العقاريةػػػعمى عكس شي -وا 

 ثلبث سنوات أخرىليمتد وفي حاؿ تجديده  ،سنوات مف تاريخ شيرىا ما لـ يجدد 3 بانقضاء

وليس مف المنطقي أف يبقى مدة طويمة  ،كوف ىذا الإجراء مؤقت مرتبط بالنزاع المتعمؽ بالعقار
                                       

 ، مرجع سابؽ.63-76مف مرسوـ  99لمادة راجع نص ا -(1)
 2006الجزء الأوؿ،  ، الوجيز في الحقوؽ العينية الأصمية، دار الجامعة لمطباعة والنشر، لبناف،رمضان أبو السعود -(2)

 .233ص
ات العػػقارية، دار ىومػػػػػػػػػػػػو، الجزائر ، التصػػػػػػػرفات القانونيػػػػػة الواجبة الشير والآثار المػػػػػترتبة عف القيد، المػػػنازعليمى زروقي -(3)

 .68، ص2002
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ى ػػػػػرار قد تمحؽ المدعػػػػػػػػوما يرتبو مف أض ،القانوني غير المستقر لمعقار لأنو يعبر عف الوضع
 .نظرا لحرمانو مف سمطة التصرؼ فيوعميو 
 شير الدعوى العقارية  وآجال ا: إجراءاتثاني
 (1) ىناؾ مجموعة مف الإجراءات المحددة قانونا يجب اتباعيا مف أجؿ شير الدعوى    

 .(2) نونية لا بد مف احتراميا تحت طائمة عدـ القبوؿاجاؿ قآ ويكوف ذلؾ خلبؿ
 إجراءات شير الدعوى العقارية: -1

التي يجب أف  ،مف خلبؿ إيداع عريضة افتتاح الدعوى العقارية قضائيةيتـ شير الدعوى ال    
مف قانوف الإجراءات  15ص المادة ػػػػػػػػػبموجب ن ،تكوف متضمنة لمبيانات القانونية المفروضة

مف المدعي أو محاميو أو ممثمو في حالة الشخص المعنوي بالمحافظة بسعي  ،نية والإداريةالمد
ى ػػػػػػوف ذلؾ عمػػػػػػػػػويك ،قوؽ العينية محؿ الدعوى القضائيةػػػػػػي أشيرت فييا الحػػػػػػالت، العقارية

دراج والأخرى يستمميا المعني بعد التأشي ،حدة تبقى بالمحافظة العقاريةنسختيف، وا ر عمييا وا 
ف ػم 17طبقا لنص المادة  ،بيانات الشير فييا، ليقدميا في أوؿ جمسة ينادى عمييا بالمحكمة

 .(1)قانوف الإجراءات المدنية والإدارية
ر البيانات في ػػػػػػػبذك ،ة في سجؿ الإيداعاتػػيقوـ المحافظ العقاري المختص بتسجيؿ العريض    

كمة ػػػػػػػػالتسجيؿ في سجؿ المحقـ وتاريخ ر انات في ػػػػػػػؿ ىذه البيصة ليا، وتتمثػػالأعمدة المخص
مف قانوف  15المادة عملب بأحكاـ نص بو الدعوى،  المجمس القضائي الذي سجمتأو 

ة القضائية المرفوع إلييا الدعوى، ذكر أطراؼ الدعوى الجي تحديد ،الإجراءات المدنية والإدارية
 كافيا.تحديدا محؿ الدعوى مع تحديد العقار 

بفحص العريضة  ،بعد قبض رسوـ الشير وتسميـ وصؿ بذلؾ لمطالبالعقاري  يقوـ المحافظ    
مشيرة ف الحقوؽ التي تستيدفيا الدعوى عقار، والتأكد مف كو فحصا كافيا، فيما يتعمؽ بتحديد ال

عمى  تأشيريضع بعد ذلؾ علبمة تثبت الشير مف خلبؿ الو ، باسـ المدعى عميو فعلب مسبقا
والرقـ التسمسمي  ،، ويحتوي ىذا التأشير وجوبا عمى تاريخ الشيرنسختي العريضة المقدمة
حتوي ييجب أف كما  ،ورقـ السجؿ وختـ وتوقيع المحافظ العقاري ،لمسجؿ الخاص بالإيداعات

                                       
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، مرجع سابؽ. 17راجع نص المادة  -(1)
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، لأف ىذا التأشير مخصص قود المشيرةعمى رقـ الشير، حجمو، وتاريخو عمى غرار كؿ الع
 .(1)س للئيداعللئشيار ولي

بالبطاقة العقارية وتسمـ  ،في خانة الملبحظات البيانات الأساسية لمدعوى القضائيةتدوف     
نسخة مف الطمب المؤشر بالشير إلى الطالب، ويحتفظ بالنسخة الثانية وترتب في حافظة 

 .(2)مرتبة ومرقمة أحجاـمفتوحة ومخصصة لاحتواء ىذا النوع في 
 قضائية العقارية:شير الدعوى ال أجل -2

مف الإجراءات  -عريضة افتتاح الدعوى–يعتبر المشرع الجزائري شير الدعوى العقارية     
إذ يمكف لممدعي  ؛التي يمكف تداركيا وتصحيحيا في أي مرحمة مف مراحؿ الدعوى قبؿ نظرىا

يمكف و  يا،في قبؿ الفصؿ في إحدى الجمسات ذلؾما يفيد ويقدـ  أف يشير الدعوى بعد جدولتيا
ما أثبت الطالب أف دعواه م، كبعد فترة مف رفع الدعوىولو شير إجراء القبوؿ لممحافظ العقاري 

 .(3)مازالت فعلب منظورة أماـ الجية المختصة
شرع ػػػػػػػو المػػػػػػػػػػػػب إليػػػما ذىػػػػػػػػمثم ،ؿ معيفػػػػػػػػػالدعوى بأجشػػػػػػػػػرع الجزائػػػػػػري شػػػػػػير د الميلـ يق    

لا حكـ بوقؼ الفصؿ ح لممدعيف أجؿ شيريف لمقياـ بإجراء شير الدعوىالمصري، بحيث من ، وا 
في أوؿ جمسة بعد انتياء ىذا الميعاد شيادة العريضة المشيرة أف تقدـ يجب  لذا ،في الدعوى

  .)4(بحصوؿ التأشير
في  ،لمذكور سالفاا 63-76مف المرسوـ  85كرست المحكمة العميا محتوى نص المادة     

الرامية إلى النطؽ  ،مف الثابت قانونا أف دعاوى القضاء" :أنو أىـ ما جاء فيو عديد قراراتيا
بفسخ أو إبطاؿ أو إلغاء أو بنقض حقوؽ ناتجة عف وثائؽ تـ إشيارىا، لا يمكف قبوليا إلا إذا 

الطاعنة المتعمقة والذي رفض دعوى  ،تـ إشيارىا مسبقا، ولما تبيف مف القرار المطعوف فيو
مف المرسوـ  85بإثبات حقيا في الشفعة شكلب، لأنيا لـ تشير دعواىا طبقا لنص المادة 

                                       
 .216، مرجع سابؽ، صنسيمة حشود -(1)
 .54، 53، ص 2005، سنة 7، مقاؿ منشور بمجمة مجمس الدولة، عدد شير الدعوى القضائية، محمد كنازة -(2)
 .217، المرجع نفسو، صنسيمة حشود -(3)
 .43، مرجع سابؽ، صمجيد خمفوني -(4)
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لأف أحكاـ ىذه المادة تخص  ،فإف قضاة الموضوع أخطأوا في تطبيؽ القانوف ؛المذكور أعلبه
تـ حقوؽ ناتجة عف وثائؽ أو إبطاؿ أو إلغاء الدعاوى القضائية الرامية إلى النطؽ بفسخ 

إشيارىا والحاؿ أف دعوى الطاعنة تتعمؽ بالأخذ بالشفعة في بيع العقار المشاع بينيا وبيف 
 .(1)وىي تخضع لأحكاـ القانوف المدني مما يعرض القرار المطعوف فيو لمنقض" ،أختيا
وؿ الحص -إشيار الحقوؽما يمي: " 108200رقـ  تحت قضت المحكمة العميا في قرار ليا    

تمؾ الحقوؽ أو إبطاليا إلا عف طريؽ المعاينة بدعوى فسخ لا يجوز  -لعقاريعمى الدفتر ا
 80/201المعدؿ والمتمـ بالمرسوـ  76/63مف المرسوـ التنفيذي  85المادة قضائية مقبولة، 

 .93/123والمرسوـ التنفيذي رقـ 
لغاء أو نقض مف المقرر قانونا أف دعاوى القضاء الرامية إلى النطؽ بالفسخ أو إبطاؿ أو إ    

مف ثـ فإف قضاة و وليا إلا إذا تـ إشيارىا، يتـ قب حقوؽ ناتجة عف وثائؽ تـ إشيارىا، لا
المبرـ بيف الطاعف الحالي والمرحومة)ب، ي(  ،بإبطاليـ مباشرة عقد البيع الرسميالموضوع 

 مع أنو مرتكز عمى عقد صحيح تحصمت بموجبو عمى الدفتر العقاري ،مورثة المطعوف ضدىـ
بذلؾ تطبيؽ القانوف وعرضوا قرارىـ  يـ أساءواػػػػػفإن ؛ة مقبولة ضدهػػية معارضتقع ألـ و 

بموجب ما نص عميو المشرع الجزائري  ،ىنا والاستثناءلكف لكؿ قاعدة استثناء  ،)2(لمنقض"
ويتعمؽ الأمر بأجؿ شير الدعوى  ،المعدؿ والمتمـ 63-76مف المرسوـ  15نص المادة  أحكاـ

 .لعقارية المنصبة عمى حقوؽ مرقمة ترقيما مؤقتاالقضائية ا
الدعوى المنصبة عمى ىذه الحقوؽ  أف ترتبط يجب ،نظرا لمطابع المؤقت لمحقوؽ المشيرة     

أشير لشير دعواه، تحسب مف تاريخ تبميغ  06منح المشرع لممدعي أجؿ  دأجؿ محدد، ولقب
لأنو ممزـ  ؛عقاري شير الدعوىيرفض المحافظ المحضر عدـ الصمح، وبعد مضي ىذه المدة 

دـ فوات المدة القانونية لشير ػػػػػػػػػلمتأكد مف ع ،محػػػػػػالصنا بالرجوع إلى تاريخ تبميغ محضػػػػػػػر قانو 
فوات ػػػػػػػػػوفي حاؿ رفض الشير مف طرؼ المحافظ العقاري ل ،أشير 06الدعوى المقدرة ب

بالنسبة لأصحاب كبيرة ، وفي ذلؾ أىمية ة شكلبفإنو حتما سترفض الدعوى القضائي ؛ؿػػػػػالأج

                                       
 .160 -156، ص ص 2000، لسنة 1، المجمة القضائية، عدد 26/04/2000قرار مؤرخ في  -(1)
 .88-80، ص ص 1995، سنة 02، المجمة القضائية، عدد16/03/1994، مؤرخ في 108200رقـ قرار  -(2)
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عمى ترقيـ مؤقت يظؿ كذلؾ إلى  ةشير العريضة الافتتاحية المنصب بعدالترقيـ المؤقت، لأنو 
  .)1(غاية الفصؿ النيائي فيو

مف قانوف الإجراءات المدنية  17و 519نحف وباستقراء بسيط لنص المادتيفلكف في نظرنا     
عميو، بؿ وعمى عكس ما تناولو الفقو اه المشػػػػػػػرع الجزائري واضػػػػػػػػػػح لا غبار فإف اتج ؛والإدارية

ف لـ يحدده المشرع الجزائري  ؛لما تـ توضيحو أعلبه ، وفقانونياالق فإف أجؿ شير العريضة وا 
صراحة باستثناء تمؾ الدعاوى المنصبة عمى حقوؽ مرقمة ترقيما مؤقتا، فإف الأجؿ الواجب 

مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، يكوف عمى  03الفقرة  17طبقا لنص المادة  احترامو
وجب لذا أقصى تقدير في أوؿ جمسة ينادى فييا عمى القضية، تحت طائمة عدـ قبوليا شكلب، 

 فييا في أوؿ جمسة ينادى  ،تقديـ نسخة مف العريضة المشيرة أو تقديـ ما يثبت تقديميا للئشيار
 مما يعني أف المشرع الجزائري يكوف قد حدد آجالا لشير عريضة افتتاح الدعوى، عمى القضية

 .(2)تحت طائمة عدـ قبوليا
مف قانوف  17فرغـ وضوح نص المادة  ،ر القضاة في ىذه المسألةػػػػػتختمؼ وجية نظ    

المشيرة  يثير مسألة عدـ تقديـ العريضة نيـإلا أف ىناؾ جانب م ،الإجراءات المدنية والإدارية
 بتقديميا أثناء سير الخصومة.  الاكتفاءوىناؾ جانب آخر وىو الغالب إلى  ،في أوؿ جمسة

 الفرع الثاني
 الطبيعة القانونية لشير عريضة افتتاح الدعوى 

 ومرجع اربا في الآراء ػػػػاختلبفا وتض ،الدعوى العقاريةر ػػػػػػػتحديد الطبيعة القانونية لشي أثار    
وعدـ إثارتو مف طرؼ  ،لقياـ بيذا الإجراء مف جيةا ،أطراؼ الخصومة القضائيةذلؾ تجاىؿ 

إضافة إلى عدـ الأخذ بو في حالات والأخذ بو في حالات أخرى مف جية ثانية،  وعدـالمحاكـ 
عطائ ،التركيز عمى ىذه المسألة مف جانب الفقو القانوني لذلؾ  ،(3)يا حقياػػػلتوضيح المسألة وا 

 ىا البعضاعتبار  ذتحديد الطبيعة القانونية لشير الدعوى، إفي مسألة ىات ظيرت عدة اتجا
موقؼ مجمس الدولة ومف سار  الاتجاهويترأس ىذا  ،شرطا لقبوؿ الدعوى لتعمقو بالنظاـ العاـ

                                       
 .118، 117جع سابؽ، ص ، مر نسيمة حشود -(1)
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، مرجع سابؽ. 519و 17راجع نص المادتيف  -(2)
 .78، مرجع سابؽ، صليمى زروقي -(3)
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محة الأطراؼ ولحفظ دعوى مقررا لمصػػػشير الض الآخر ػػػػػػالبعر اعتب(، و أولافي فمكو مف الفقو )
المحكمة العميا ومف  الاتجاهويترأس ىذا  ،جوز لممحكمة أف تثيره مف تمقاء نفسياي لاو  ،حقوقيـ

يعتبر أف تخمؼ الذي اتجاه ثالث اتخذ موقفا وسطا (، في حيف ياثان) مف الفقو اسار في فمكي
يجوز  لاو  ،ى عميو ليدفع بوػػػػػػمحة المدعػػػػػشير الدعوى يرتب بطلبنا نسبيا، وىو مقرر لمص

 (.ثالثا) ف تقضي بو مف تمقاء نفسيالممحكمة أ
 أولا: شير العريضة شرط لقبول الدعوى العقارية

مف  85حرفية نص المادة ب في عديد قراراتو ،يتمسؾ ىذا الاتجاه وفي مقدمتو مجمس الدولة    
التي تنص عمى عدـ قبوؿ الدعوى غير المشيرة، واعتبار ذلؾ مف النظاـ  ،76/63المرسوـ 

يف معو عمى المحاكـ أف تقضي بو مف تمقاء نفسيا، سيما أف نص المادة سالفة مما يتع ،العاـ
وىو إعلبـ الكافة  ؛مف شير العريضة تماشيا مع اليدؼ المرجو ،الذكر جاء بصيغة الإلزاـ
بالإضافة إلى أف الشير  ،وبكؿ المنازعات التي تطرح أماـ القضاء ،بالوضعية القانونية لمعقار

عتبر أحكامو مف النظاـ العاـ يجب أف تالعيني الذي  شيرفي نظاـ الي ىو مصدر الحؽ العين
 .(1)تثيرىا الجية القضائية مف تمقاء نفسيا

 تؤكد تبنيو فكرة اعتبار الشير مف النظاـ العاـ ،ف مجمس الدولةع القراراتصدرت عديد     
عوى شكلب بعدـ قبوؿ الد القاضي ،27/03/2000مؤرخ في  184931أيف صدر القرار رقـ: 

ثابتة بعقود مشيرة  ،حقوؽ عينية عقارية الرامية إلى إبطاؿ ،افتتاح الدعوىعريضة لعدـ شير 
ؿ مجمس ػوبالتالي فص ،(2)63-76ذي ػػػػػػػػرسوـ التنفيػػػػػػػػػػػمف الم 85كاـ نص المادة ػػػػػػػػأح تيامخالفل

 ؿ الدعوى.الدولة مف خلبؿ ىذا الموقؼ في اعتبار شير العريضة شرطا لقبو 
 :مؤرخ في 2033024 :ت رقـػػػػػػػػػػػػػػػػتح ،ر منشورػػػػػػػػر آخر غياده قر ػػػػػػػػوىو الأمر الذي أك    
والرامية إلى إبطاؿ  ،عقارالمتعمقة ب والإداريةاعتبر الدعاوى العقارية حيث  ،12/06/2000

                                       
 .16، 15، مرجع سابؽ، صحمزة قتال -(1)
الصػػادرة عف المحكمة ، القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات  عمر حمدي باشاقرار غير منشور مشار إليو لدى:  -(2)

 .152، ص2002العميا ومجمس الدولة، دار ىومو لمنشر والتوزيع، الجزائر، 
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 76/63مف المرسوـ  85ادة ػػػػنص المع لأحكاـ ػػػػػػػػػػتخض ،حافظة العقاريةػػػالعقود المشيرة بالم
 .(1)سالفة الذكر 85المعدؿ والمتمـ، بما يؤكد اكتفاء مجمس الدولة بنص المادة 

تدعـ ىذا الموقؼ لمجمس الدولة بعديد مف آراء فقياء القانوف، فمنيـ مف يرى أنو مف     
 .(2)ـبالنظاـ العالتعمقيا  مشيرة،الغير  المفروض أف القاضي لا يقبؿ الدعوى

 85التي نادت سابقا بضرورة التعديؿ بجعؿ نص المادة  ؛ينبغي الإشارة إلى بعض الآراء    
وذلؾ بجعؿ ىذا  ىو مقرر في قانوف الإجراءات المدنية والإدارية،مع ما  ىسالفة الذكر تتماش

عمى غرار الصفة  ،مف شروط قبوؿ الدعوىضعمى شير العريضة الأخير ينص صراحة 
وما يثيره ذلؾ مف عرقمة تطبيؽ  ، مف ترؾ ىذه المسألة لمنصوص التنظيميةوالمصمحة بدلا

 75/74مف مواد الأمر ض 85جعؿ نص المادة بأو ، (3)الإجراءات المشروطة تطبيقا سميما
نفس مرتبة نصوص قانوف ليا تكوف ل ،المعدؿ والمتمـ 63-76بدلا مف بقائيا في المرسوـ 

  .(4)أي إشكاؿ في تطبيؽ ىذه المادةلا يبقى  حتى ،الإجراءات المدنية
    ثانيا: عدم شير العريضة لا يمنع قبول الدعوى

لا يعتبر قيدا  ،أف عدـ شير عريضة افتتاح الدعوى القضائية العقارية ؛الاتجاهيرى ىذا     
عمى رفع الدعوى، لأنو جاء لمصمحة الأطراؼ ولحفظ حقوقيـ، ولا يجوز لممحكمة أف تثيره مف 

عدـ قبوؿ الدعوى، مستنديف في ذلؾ  تخمفوولا يرتب  ،سيا، لعدـ تعمقو بالنظاـ العاـتمقاء نف
تنافى مع قانوف الإجراءات ي ،تمـػػالمعدؿ والم 76/63مف المرسوـ  85عمى أف نص المادة 

عريضة ، قد استحدث شرطا جديدا لصحة ار إليو أعلبهشالمرسوـ المبذلؾ ، ويكوف (5)المدنية
المتضمف إعداد  75/74ولا في الأمر  ،لـ يرد لا في قانوف الإجراءات المدنية افتتاح الدعوى،

يوجد تعارض بيف القانوف والمرسوـ  وتأسيس السجؿ العقاري، ومف ثـ مسح الأراضي العاـ

                                       
 .153، صسابؽمرجع ، عمر حمدي باشا قرار غير منشور مشار إليو لدى: -(1)
 .239، مرجع سابؽ، صليمى زروقي -(2)
 .230، ص مرجع نفسوال، المنازعات العقارية، عمر حمدي باشا -(3)
 .155، مرجع سابؽ، صيد خموفيمج -(4)
 .215، مرجع سابؽ، صحشود نسيمة -(5)
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ا إذا وقع التعارض بيف الذي يقضي بأنو في حاؿ م ،حيث أنو وعملب بمبدأ تدرج القوانيف
  .إنو يطبؽ التشريع الأعمى ويترؾ التشريع الأدنىالتشريع الفرعي، فالتشريع و 

قرار ػػػػػػػػة العميا في عديد قراراتيا، بحيث جاء في الػػػػػػػػػػػػػو المحكمػػػػػػػػنفس الموقؼ اعتمدت   
ة افتتاح الدعوى الذي جاء بو ػػػػػػػػػأف شير عريض" ،29/10/2002خ: ػػػػػػػػػػػبتاريادر ػػػػػػالص

متضمف ال مرولا الأ ،المعدؿ والمتمـ لـ ينص عميو لا قانوف الإجراءات المدنية 63-76المرسوـ
 وطرحوا ،وحيث أف قضاة الموضوع لما طبقوا التشريع الأدنى، إعداد مسح الأراضي العاـ

 .(1)قد طبقوا المبدأ بالمفيوـ العكسي" فالتشريع الأعمى يكونو 
جاء فيو: ، 196021تحت رقـ: رػػػػػػآخقرار وجب ػػػػنفس الاتجاه بمفي كمة العميا المح ذىبت    

الح خاصة ػػػػػوردت لحماية مص ،عدؿ والمتمـػػػػالم 76/63رسوـ ػػػػػمف الم 85أف نص المادة "
 ػػػمس، يعد تجاوزا لمسمطة ويعػػػػػػػرض القػػػػػػػػرارػػوبالتالي؛ فإف إثارتيا تمقائيا مف طػػػػػػػػػرؼ قضاة المجػػػػ

 .(2)لمنقض المطعوف فيو
منو  يستشؼ، والذي 108200 حكمة العميا تحت رقـ:ػػػػػعف المآخر قرار  درػػػػػػػػفي حيف ص   

حرر ػػػػػػػػػالرامية إلى الطعف في صحة التصرفات التي تضمنيا الم ،وجوب شير الدعاوى العقارية
كمة ػػػػػػػػػفإف موقؼ المح وعميو؛ (3)قبوؿدـ الػػػػػػػػػػػػتحت طائمة ع ،حافظة العقاريةػػػػػػشير بالمػػػػػػػػالم

في ة أحيانا، وربطو بالمصمحة العامة ػػػػػػػػػدعوى العقاريػػػػػػػػػػػالعميا كاف متذبذبا، بيف اشتراط شير ال
إلى  ،نظاـ الشير العيني الذي تعدى فيو الشير لدوره الإعلبميلالمشرع الجزائري  تبني ظؿ

ر في أحياف كثيرة لربطو ػػػػػػػػػقارية، وبيف عدـ اشتراط ىذا الشيػػػػػإنشاء الحقوؽ العينية العدور 
 .(4)بالمصمحة الخاصة لأطراؼ الدعوى دوف غيرىـ، ولعدـ ارتباطو بالنظاـ العاـ

                                       
، منازعات الشير العقاري في التشريع الجزائري، أطروحة لنيؿ شيادة الدكتوراه في العموـ القانونية، كمية لبيض ليمى -(1)

 .186، ص2011/2012جامعة محمد خيضر بسكرة،  الحقوؽ والعموـ السياسية،
مػػػػػجمة الاجتياد القػضائي، الغرفة العقارية، عدد خاص، الجزء الأوؿ  ،27/09/2000، مؤرخ في 196021قرار رقـ  -(2)

 .160، ص2004لسنة 
 .80، ص1990، لسنة 2، المجمة القضائية، عدد 16/03/1994، مؤرخ في 108200قرار رقـ  -(3)
 .41، ص2009، سنة 9موثؽ، عدد ، مقاؿ منشور بمجمة الشير الدعاوى العقارية، حمدي باشاراجع أيضا:  -
 .20، مرجع سابؽ، صحمزة قتال -(4)



 الفصؿ الثاني:                                    دور الأحكاـ القضائية في إثبات الممكية العقارية الخاصة

177 
 

ولا تستند إلى  ،الشير واىية اشتراطفي عدـ  حجتونرى أف ىذا الرأي غير سديد كوف أف     
الذي اعتمده المشرع الجزائري  ،مع أىداؼ الشير العيني أساس قانوني قوي، ذلؾ أنيا تتناقض

مف خلبؿ إعلبـ الكافة بالوضعية  ،في المعاملبت العقارية الاستقراربكونو يرمي إلى تحقيؽ 
ومف بينيا حالة المنازعة القضائية، الأمر الذي يتعدى حماية  ،الآنية لمعقار في كؿ الحالات

نما يقتصر لا و  ،لعامةالمصمحة ا الخاصة إلى حمايةالمصمحة  الأمر عمى رافع الدعوى لوحده وا 
في حد  85أف ىذا الرأي يتنافى حتى مع نص المادة  إضافة إلىيتعدى لكؿ ذي مصمحة، 

  .ذاتو
 ثالثا: عدم شير العريضة بطلان نسبي

بيف القوؿ بضرورة شير الدعوى مف عدمو، مف خلبؿ  ؛موقفا وسطا الاتجاهأخذ ىذا     
ة البطلبف النسبي، وحسب ىذا الرأي لا يتعمؽ شير العريضة بالنظاـ العاـ، ولا فكر  اعتماده

يجوز لممحكمة أف تثيره مف تمقاء نفسيا، ولكف بالمقابؿ إذا دفع الخصـ بعدـ حصوؿ ىذا 
الأمر الذي أقرتو  ،والقضاء بعدـ قبوؿ الدعوى ولطمب الاستجابةالإجراء وجب عمى المحكمة 

 25/11/1998الصادر في:  184451:رقـ مف بينيا القراريد قراراتيا في عد المحكمة العميا
وصرحوا بعدـ  الدفعجاء فيو:"... حيث أف قضاة الدرجة الأولى قد أثاروا تمقائيا ىذا  ما أىـ

 ير المسبؽػػػػػػػالناجـ عف الش ،دـ القبوؿػػػػػػػػػػدىـ الصفة لإثارة عػػػػػػػالقبوؿ، وباعتبار أف للؤطراؼ وح
 عمى المجمس عىيكوف ىذا القرار قد نل، واص"ػػػػػػػػػالح الخػػػػػػنصوص عميو بيدؼ حماية مصالم

 يػػػػلاشتراطو شير العريضة دوف أف يطمب منو الخصوـ ذلؾ، مما يعن ،القضائي خرقو لمقانوف
 .(1)تقرير بطلبف نسبي لمصمحة الخصوـ وحدىـ دوف تعمقو بالنظاـ العاـ

أو في التشريعات  ،(2)يد فقياء القانوف سواء في التشريع الجزائريساير ىذا الرأي عد    
ي: ػػػػػػػػػػؤرخ فػػػػوـ المػػػػػػػػػػمف المرس 30ادة ػػػػػص المػػػػػػػلبؿ نػػػػػػػػػرنسا مف خػػػػػػػػػػفي ف خاصةقارنة ػػػػػػػالم

                                       
 .22، مرجع سابؽ، صحمزة قتال -(1)
، التصرفات القانونية واجبة الشير والآثار المترتبة عف القيد، المػػػنازعػػػػػػػػات العقػػػػػارية، دار ىومػػػو، الجزائر ليمى زروقي -(2)

 .75، ص2002
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وؿ دعوى الطعف في حالة ي عدـ قبػػػػػالمشرع الفرنسيا ػػػػػقرر مف خلبلأ، التي (1)04/01/1955
 .(2)عدـ شيرىا

عديد الفقياء بيا  ىكؿ ىذه التناقضات التي ناد ،أنيى المشرع الجزائري في الأخير    
وما  ،المعدؿ والمتمـ 76/63مف المرسوـ  85مضموف نص المادة  بيف ،والباحثيف في القانوف

ؼ الذكر ػػسال 09-08قانوف وجب الػػػػبمدنية القديـ، وذلؾ ػػػػػىو مقرر في قانوف الإجراءات الم
 التي جاءت متماشية مع  ،مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 519 ةالمادص ن في تحديداو 

 ة إلىػػػػػة افتتاح الدعوى الراميػػػػػػػرورة شير عريضػػػػػػػسالفة الذكر، بض 85ما ورد في نص المادة 
 .(3)ية مشيرةفسخ، إلغاء، إبطاؿ، تعديؿ أو نقض حقوؽ عقار 

عمى نحو يؤكد موقؼ المشرع  ،مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 17جاء نص المادة     
ية حيث لـ يعد الأمر يقتصر عمى الدعاوى الرام ،نطاؽ إلزامية شير الدعاوى في التوسعنحو 

نما يشمؿ كؿ الدعاوى المتإلى النطؽ بالفسخ أو البطلبف، أو  عمقة الإلغاء أو النقض، وا 
مف قانوف الإجراءات  17، وذلؾ لورود نص المادة ةبالعقارات والحقوؽ العينية العقارية المشير 
 .(4)المدنية والإدارية مجملب وعاما ودوف تقييد

 وصػػػػػاوى واجبة الشير تمؾ منصػػػػػغير أننا نرى أنو ما ىو معموؿ بو أماـ القضاء أف الدع    
مف قانوف  519وكذا نص المادة  63-76مف المرسوـ  85عمييا بموجب أحكاـ نص المادة 

 ح لتعمقو بتغيير الوضعية القانونية لمعقارات.ػػػالإجراءات المدنية والإدارية وىو الأرج
 
 

                                       
 أنو: 04/01/1955المرسوـ المؤرخ في:  مف 30تنص المادة  -(1)

 « les demandes tendent faire pouce la résolution, l’annulation ou la rescision  de droit résultant d’actes 
soumis à publicité ne sont recevable devant les tribunaux que si elles ont été elles-mêmes publiées 

conformément aux disposition de l’article 28/4… ». 
)2(

- DELEBECQUE et SIMULER, droit civil, les suretés, la publicité foncière, Dalloz 2
éme

 édition, 

1995, P622. FOURNIER Alain, publicité foncière, Dalloz , 2004, p11. 

عقارية، مجمة المنتدى القانوني قسـ الكفاءة المينية لممحاماة، جامعة ، شير الدعاوى والأحكاـ القضائية الفييمة قسوري -(3)
 .342-330، ص ص 2013، 7محمد خيضر بسكرة، عدد 

 .319، مرجع سابؽ، صويس فتحي -(4)
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، مرجع سابؽ. 17راجع نص المادة  -
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 الفرع الثالث 
 المترتبة عن شير الدعوى العقاريةالقانونية الآثار 

إمكاف الجميع الإطلبع والتأكد يكوف ب ،بمجرد التأشير بشير عريضة افتتاح الدعوى العقارية    
وقؼ التصرؼ في العقار ي ، كما أف مجرد شير العريضة لا)أولا( مف الوضعية القانونية لمعقار

نما يحؽ  فرض شير العريضة ىو  لأف الغرض مف ،لمالكو ميما تعددت التصرفاتذلؾ وا 
 )ثانيا(. إعلبـ الغير

 اليدف من شير الدعوى العقارية :أولا
إعلبـ الكافة بالوضعية القانونية لمعقار إلى  ،الدعوى العقارية افتتاح ر عريضةييدؼ شي     

التراجع عف التصرؼ كما يكوف  أيف يمكنوفيكوف الغير عمى بينة مف أمره،  ،المتنازع فيو
فإف  ؛الحكـي إلى غاية صدور ػػػػػػتحفظ حقوؽ المدعو  ،(1)بإمكانو إتمامو مع عممو بوجود نزاع

وذلؾ راجع لإمكاف احتجاج المدعي  ،وى زاؿ أثر الشير وأصبح كأف لـ يكفصدر برفض الدع
اكتسب حقا عينيا عمى العقار المتنازع فيو، وتـ شيره قبؿ  مف ضد ،بالحكـ الصادر لصالحو

التي ، (2)المعدؿ والمتمـ 63-76مف المرسوـ  86شير الدعوى، وفقا لما نصت عميو المادة 
عادتو، العقار لصالحو مف انتزاعتمكف المدعي بعد صدور الحكـ  بسوء  وتمسك مع أمكانية وا 

 .(3)الغير الحائز لمعقار نية
عقود حوؿ التصرفات المنصبة يتعيف عمى الموثقيف عند إبراميـ فإنو  ؛كنتيجة ليذا الأثر     

وصفا  ،محؿ التصرؼالعيني قار أو الحؽ ػػػػػػػػػػػة العػػػػبوصؼ حال ،ار محؿ نزاع قضائيػػػػػعمى عق
 .وف الأطراؼ عمى بينة مف أمرىـكدقيقا وذكر وضعيتو القانونية الآنية، حتى ي

إلى  بالإضافةأبعد مما ذىب إليو المشرع الجزائري  ،ذىب المشرع المصري في ىذه النقطة     
لسنة  التسجيؿمنذ صدور قانوف  اكفؿ لمغير العمـ بيحتى ي، ضرورة شير الدعاوى العقارية

 15أوجب كذلؾ قانوف الشير العقاري تسجيؿ ىذه الدعاوى بموجب نص المادة ا كم، (4)1923
                                       

 .45، 44، مرجع سابؽ، ص ، مجيد خموفي -(1)
 .218، مرجع سابؽ، صشود نسيمةح -(2)
 المعدؿ والمتمـ، مرجع سابؽ. 63-76مف المرسوـ  86راجع نص المادة  -(3)
 .193، مرجع سابؽ، ص لبيض ليمى -(4)
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مف قانوف السجؿ العيني المصري الصادر سنة  32وأكدت عمى نفس الفكرة المادة  ،(1)منو
، ومفاد ىذه المواد أف الحكـ الصادر في الدعاوى الرامية إلى تغيير الوضعية القانونية 1964

كما  تاريخ شير عريضة افتتاح الدعوى، ينصرؼ إلى ،لو أثر رجعي شيره يكوفلمعقار، وبعد 
ة ػػػػػػػيؿ العريضػػا بحسف نية، قبؿ تسجقوقػػػػػػػػػػأنو لا يكوف نافذا في مواجية الغير الذي اكتسب ح

  التأشير بيا. أو
إلى قاضي أف يمجأ  ،لممدعى عميو ،أعطى المشرع المصري وعمى خلبؼ المشرع الجزائري    
استنادا إلى نص  ،لإلغاء تسجيؿ عريضة افتتاح الدعوى أو التأشير بيا ،مور المستعجمةالأ

 .(2)مف قانوف الشير العقاري، وىو الأمر لـ ينص عميو المشرع الجزائري 18المادة 
دد إلى وجوب شير عريضة افتتاح الدعوى، وجعؿ صذىب المشرع الفرنسي في ىذا ال     

، ى واجبة الشير في ، كما أنو حصر الدعاو العاـ دـ ارتباطو بالنظاـلع إثارتو لمصمحة الخصوـ
والفسخ والإلغاء والنقض، في حيف استبعد عريضة استحقاؽ الممكية مف الشير دعاوى البطلبف 

لذلؾ أصبحت  ،في الأمر فصؿونتيجة لقصور النص صدر اجتياد  (3)في حاؿ المنازعة فييا،
 .)4(رامية إلى المنازعة في حقوؽ مشيرة واجبة الشيركؿ الدعاوى ال الاجتيادبمقتضى ىذا 

 
 
 

                                       
مف قانوف الشير العقاري المصري أنو:" يجب التأشير في ىامش مسجؿ المحررات واجبة الشير، بما  15تنص المادة  -(1)

التي يكوف الغرض منيا الطعف في التصرؼ، الذي يتضمػػػػػػػػػف المػػػػػػػػػػػػحرر وجودا أو صحػػػة أو نفاذا يقدـ ضدىا مف الدعاوى 
 ، مرجع سابؽ.كدعاوى البطلبف أو الفسخ، أو الإلغاء أو الرجوع، فإذا كاف المحرر الأصمي لـ يشير فتسجؿ تمؾ الدعاوى..."

 .194، صسابؽمرجع ، لبيض ليمى - (2)
)3(

- civ, 3
éme

 27/06/1990, D, 1990  IR 208, Irréel viabilité de la demande : viole l’Arte 30 décret 

04/01/1955 relatif à la publicité foncière la cour d’appel qui peut déc. La drerie réservable une demande 

tendant j’lare solution d’un bail à construction retient qu’il n’est pas Just fié que cette demande ait été 
publié qui, s’agissant d’une finalité d’ordre public, son non accomplissement doit être relevé par le juge 

même si le moyen n’a pas été invoqué alors que les parties ont seules qualité pour invoquer cette 

fonderons réservoir édictée en vue de la protection de leurs intérêts particuliers (GAZ- PAL 05/02/1991). 

-civ 3
éme

 20/10/2010 N°  09.16.640 : Il résulte des articles 284°c et 305 du décret n°55-22 du 4/01/1955 
que la public actionne cours d’instance, de conclusions résa piu inactives contenant  demande 

d’annulation ure solution de lavent rend ces demandes recevables (Recueil DALLOZ 11nov 2010 N°39).         
)4  

-
 (

FOURNIER Alain, Op, cit, p11.
 



 الفصؿ الثاني:                                    دور الأحكاـ القضائية في إثبات الممكية العقارية الخاصة

181 
 

 لا يمنع التصرف في العقار لمدعوى العقارية الافتتاحيةشير العريضة  :ثانيا 
بالبيع أو اليبة أو الوصية أو بأي  ،لا يوجد ما يمنع المدعى عميو مف التصرؼ في العقار    

رغـ  ،في إجراءات شير الحؽ المتنازع فيو المحافظ العقاري يستمرتصرؼ ناقؿ لمممكية، وبذلؾ 
أطراؼ الدعوى، الأمر رادة عف إ ياـ مستقمةػػػػػػػػم ليذا الأخيرأف  ارػػػػػػػػػباعتبقياـ النزاع القضائي، 

 22/03/1993مف خلبؿ المذكرة المؤرخة في: ،للؤملبؾ الوطنيةالذي أكدتو المديرية العامة 
ة ػػػػػػعريضليـ أف شرط شير  حلتوض ،العقارييفف ي، والتي خاطبت المحافظ3875تحت رقـ: 

إنما شرع لممحافظة عمى حقوؽ المدعي في حاؿ صدور حكـ لصالحو، غير  ،افتتاح الدعوى
 الافتتاحيةلا يوقؼ لمجرد شير العريضة  ،أف إجراء شير أي تصرؼ آخر وارد عمى العقار

 .(1)لاحؽ وقؼ أي إشياريلا  ،ر عريضة افتتاح الدعوىػػػػػشيف عميوو 
القاضي بوقؼ إجراءات الشير  الاستعجاليشير الأمر  يجب ؛الاستعجاليةمدعاوى بالنسبة ل    

ىناؾ مف رأى أف ما و ، (2)نيائي في دعوى الموضوعحكـ لمدة محددة، ولو إلى غاية صدور 
 ر ػػػػػػػػأم استعجاليةر ػػػػػػبجواز وقؼ إجراءات الشير بناء عمى أوام ،جاءت بو المذكرة سالفة الذكر

ولا يستوي مع حؽ الممكية وما يترتب عنيا مف سمطات سيما سمطة التصرؼ، وأف  ،خاطئ
 .(3)رلوقؼ تنفيذ العقد الرسمي ىي الطعف فيو بالتزويالوحيدة الحالة 
عملب بأحكاـ  ،صر وقؼ تنفيذ إجراءات الشير في العقد الرسميحىذا الرأي  أف نلبحظ    

، دوف الوقوؼ عمى إمكانية أف يكوف ف القانوف المدني الجزائريم 6مكرر 324نص المادة 
إداريا أو حكما قضائيا، وىي الحالات التي تجيز لمقاضي العقاري أف  موضوع الدعوى قرارا

 .(4)التدابير التحفظية اللبزمة، حتى في حالة وجود منازعة جدية الاستعجاؿطريؽ يتخذ عف 

 

                                       
 .219ص ،، مرجع سابؽنسيمة حشودمشار إليو لدى:   -(1)
 .192بؽ، ص ، مرجع ساليمى لبيض -(2)
، المنازعات العقارية في ضوء آخر التعديلبت وأحدث الأحكاـ، دار ىومو لمطباعة والنشر عمر حمدي باشا، ليمى زروقي -(3)

 . 238، ص 2014والتوزيع، الجزائر 
 مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، مرجع سابؽ.  521راجع نص المادة  - (4)
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 المطمب الثالث
 الدعوى العقاريةل في إيداع الحكم الفاص 

ؾ شأف العػػػػػديد ي ذلف اشأني ،العقاريةيتـ إيداع الأحكاـ والقرارات القضائية لدى المحافظة     
اص المؤىميف بإيداع تمؾ المحررات ػػػرى الخاضعة لمشير، مف قبؿ الأشخالأخمف الػػػػوثائؽ 

لحكـ القضائي والتأشير بو في طمبا بشير ا ،ى ضمنياػػػػػوبذلؾ يكوف المحافظ العقاري قد تمق
 مجموعة البطاقات العقارية.

الشروط الشكمية متوقفة عمى مدى توافر  ،عممية الشير مف طرؼ المحافظ العقاري تنفيذ    
إجراءات  استكماؿ(، ومنو أولا) والموضوعية المطموبة قانونا، وىو ما يعرؼ بالإيداع القانوني

، أما في حالة مخالفة الشكميات والأوضاع رتيب آثارىاوت التصرفات والأحكاـ القضائيةشير 
ير ػػػالمنصوص عمييا قانونا، وبما يممكو المحافظ العقاري مف صلبحيات في مراقبة إجراء الش

الأوراؽ لمجمؿ الوثائؽ الخاضعة للئشيار و بعد فحصو  ،يتعيف عميو رفض الإيداع ،(1)العقاري
 (.ثانيا) القانوني ؼ بالإيداع غير، وىو ما يعر المرفقة بيا

 الفرع الأول
 ضائي وتنفيذ إجراء الشير العقاريالإيداع القانوني لمحكم الق 

تقديـ المحرر المطموب إخضاعو للئشيار مرفقا بكؿ الوثائؽ المنصوص  ؛يقصد بالإيداع    
 تصة إقميميا، وىيػػػػػػػػػػػػػػػارية المخػػػػػافظة العقػػػػػػػػػػعمييا قانونا، إلى مصمحة الشير عمى مستوى المح

 .(2)الواقع بدائرة اختصاصيا العقار محؿ التصرؼ المحافظة
، لو محمو وآجالو كؿ عممية شير عقاري يسبؽيعتبر الإيداع إجراء قانوني أولي لازـ      

عممية مف  ويعتبر، (3)إجراءات الشير العقاري ةالقانونية، وسلبمة الإيداع تعني سلبمة بقي

                                       
، ص 2000، سنة 10، مجمة الموثؽ دورية متخصصة، عدد اقبة العقود الخاضعة لمشيرتقنيات مر ، عمر بوحلاسة -(1)

34. 
 .352، مرجع سابؽ، ص ويس فتحي -(2)
 .142، مرجع سابؽ، ص نسيمة حشود -(3)
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بيف طالب الشير ومصمحة  اتصاؿميدة لتنفيذ إجراءات الشير العقاري، وىو أوؿ العمميات الم
 .(1)العقار ياعمى مستوى المحافظة العقارية الواقع بدائرة اختصاص ،الشير العقاري

 داع القانوني لمحكم القضائي يأولا: الإ
الوثائؽ الخاضعة  إيداع، يتـ بموجبيا (1) لإيداع الأحكاـ القضائية كيفية رسميا القانوف    

 .(3) فرضيا القانوف ، ويكوف ذلؾ خلبؿ آجاؿ معينة(2) ما يعرؼ بمحؿ الشيرلمشير أو 
 كيفية إيداع الأحكام القضائية: -1

بما فييا الأحكاـ القضائية عمى مستوى قسـ  ،تتـ عممية إيداع الوثائؽ والعقود عمى اختلبفيا    
ية، غير أنو يجب الإشارة إلى أف الأحكاـ القضائية الإيداع وعمميات المحاسبة بالمحافظة العقار 

، تخضع لإجراءات خاصة مف حيث الإيداع والشير، بحيث بالصيغة التنفيذية ورةميالمالنيائية 
 ؾ ػػرجع ذلػػػػػػ، ويفي نموذج محدد لشيرىا أجؿ إفراغياتقديميا إلى أحد مكاتب التوثيؽ مف  يجب

 ءىا عمى بعض البيانات الدقيقة عند تحريرىا، الأمػػػػػػػػػػػرإلى صدور مثؿ ىذه الأحكاـ دوف احتوا
 .(2)الذي يتعذر معو إشيارىا

المعدؿ  63-76مف المرسوـ التنفيذي  90فرض المشرع الجزائري مف خلبؿ نص المادة      
أف يعمموا عمى  ،والمتمـ عمى محرري العقود ومصدري الأحكاـ والقرارات القضائية والإدارية

ميع العقود والقرارات الخاضعة للئشيار، ضمف الآجاؿ المحددة بموجب نص المادة إشيار ج
 ، بالإضافة إلى اشتراطو تسجيميا بمصػػػػػػػػػػمحة التسػػػػػػػػجيؿ والطابع، وفقا(3)نفسو مف المرسوـ 99

 .(4)المتضمف قانوف التسجيؿ والطابع 76/105لأحكاـ الأمر 
وجعميـ مؤىميف لإيداع الأحكاـ والوثائؽ بذاتيـ ا أشخاص ؛الجزائريالمشرع  خص     

بالمحافظة العقارية، وىـ كتاب الضبط، الموثقوف والسمطات الإدارية، غير أف الإيداع وفقا لما 
                                       

 .351، ص سابؽ، مرجع ويس فتحي -(1)
الشائع )الشيادة التوثيقية(، صادرة ، تتضمف قسمة الماؿ 12/02/1995مؤرخة في 689المذكرة رقـ: عملب بالمذكرة رقـ:  -(2)

 عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية.
 المعدؿ والمتمـ، مرجع سابؽ. 63-76مف مرسوـ  90راجع نص المادة  -(3)
 18، صادر بتاريخ: 81عدد  ،جريدة رسميةيتضػػػمف قانوف التسجيؿ، ، 09/12/1976مؤرخ في  76/105أمر رقـ  -(4)

 .1976ديسمبر
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 انتحاؿ، وىذا لتجنب (1)يتـ مف طرؼ أعواف يعينيـ ىؤلاء بموجب وثيقة رسمية ،ىو معموؿ بو
أعطت بعض التشريعات للؤحكاـ والوثائؽ قد الغير وعدـ ضياع الوثائؽ المودعة، و صفة 
رى بصفة عامة نفس القوة القانونية لمشير، وسار عمى ىذا النحو المشرع المصري الذي ػػالأخ

 .(2)يعبر عنيا بعممية إجراء الشير عف طريؽ الإيداع
عمى  ،يقوـ المحافظ العقاري بتسجيؿ بيانات الحكـ أو المحرر المراد إيداعو فور تسممو    

لطالب الشير يثبت فيو ما تمقاه مف وثائؽ  لبوصويسمـ  ،لإثباتو إحدى صفحات سجؿ الإيداع
 63-76مف المرسوـ  41ويبيف فيو أيضا تاريخ الإيداع باليوـ والساعة، عملب بأحكاـ المادة 

:" ينبغي عمى المحافظ العقاري أف يكوف لديو سجؿ للئيداع أنو  المعدؿ والمتمـ، التي تنص
و يوما بيوـ وحسب الترتيب العددي تسميمات العقود القضائية، وبصفة عامة جداوؿ يسجؿ في

الوثائؽ المودعة قصد تنفيذ إجراء خاص بالإشيار، ويسمـ إلى الممتمس سندا يشار فيو إلى 
مراجع سجؿ الإيداع التي سجؿ بموجبو كؿ ما تسمـ، وينفذ الإجراء بتاريخ ىذه التسميمات 

 .(3) وحسب ترتيبيا..."
ؿ الأسبوعية مف السبت إلى ػػػؿ أياـ العمػػػػػػػك ،يتـ تمقي الإيداعات بالمحافظة العقارية    

أي الرابعة مساء مف يوـ  ؛تمقي الإيداعات ساعة واحدة قبؿ غمؽ المصمحةالأربعاء، ويتوقؼ 
العقاري  السبت إلى الثلبثاء وعمى الساعة الثالثة مساء مف يوـ الأربعاء، وذلؾ لتمكيف المحافظ

، غير أنو ومف (4)مف تسجيؿ جميع الإيداعات المقدمة يوميا في سجؿ الإيداع وفي نفس اليوـ
خلبؿ تحويؿ أياـ العطمة الأسبوعية إلى يومي الجمعة والسبت، بدلا مف الخميس والجمعة 

 تغيرت ىذه الأوقات تماشيا مع ساعات وأياـ العمؿ الجديدة.
 
 

                                       
 .94، ص 2013، المركز القانوني لممحافظ العقاري، دار اليدى لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، بريك اىرالط -(1)
 .143، مرجع سابؽ، صنسيمة حشود -(2)
 .353، مرجع سابؽ، ص ويس فتحي -(3)
ليا تاريخ ثابت  ، تتضمف إشيار عقاري مصير العقود العرفية التي ليس29/03/1994، مؤرخة في1251المذكرة رقـ:  -(4)

 صادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية.
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 محل الإيداع: -2
في  ،المعدؿ والمتمـ 63-76مف المرسوـ  92حؿ الإيداع استنادا إلى نص المادة م يتمثؿ    

       مفرغتيف في مستخرج خاص سمي ،أو نسخ لمقرارات القضائية أو العقودصورتيف رسميتيف 
، وترفؽ (2)، ىذه إحدى شكميات الإيداع، تحت طائمة رفضوPR6"(1)" 06" الشير العيني رقـب

ؽ والتأكد مف جميع تمكيف المحافظ العقاري مف التحق بيدؼ ،خرىبحسب الحالة وثائؽ أ
ار ػػػػبتعييف وتحديد العقالبيانات المتعمقة  ؿكو البيانات بما فييا بيانات الحالة المدنية للؤشخاص، 

 تتمثؿ الوثائؽ المرفقة بعممية الإيداع في:ووصفو بدقة، 
مف بيف أجزاء  ،بالحكـ أو العقدتسنى تحديد الجزء المعني يل الجدول الوصفي لمتقسيم: -

 ؛العقار الممموؾ ممكية مشتركة
 ؛(3)يطمب في حالة ما إذا كاف العقار ممسوحا لضبط وثائؽ المسح المسح: مستخرج -
إذا تعمؽ الأمر بعممية  ،دفتر الشروط وقائمة الأقساـ كاممةشير حيث يتـ  التجزئة:قرار  -

 ؛تجزئة
ومنو تغيير معالـ الحدود لمعقار  ،المساحيةيير في الحدود تطمب في حالة تغ وثيقة القياس: -

 .(4)محؿ المحرر أو الحكـ
يا مف طرؼ المحافظ بعد التأشير عمي ،ترجع نسخة مف ىذه الصور أو النسخ إلى المودع    

 فظة توى المحاػػػػخة الثانية عمى مسػػػػػػر بالنسػػػػإتماـ الإجراء، ويحتفظ ىذا الأخي مفد العقاري لمتأك
 .(5)العقارية، وترتب ضمف الوثائؽ

 
 

                                       
(1)- " PR6 ("Publicité Réel n°6 توفره الإدارة لمحرري العقود في كؿ عممية إيداع، وتحتوي عمى إطاريف الأوؿ خاص )

 .144، مرجع سابؽ، صنسيمة حشودبمحرر العقد والثاني خاص بالمحافظ العقاري، مشار إليو لدى: 
 .94، مرجع سابؽ، صبريك الطاىر -(2)
 .183، 182، مرجع سابؽ، ص جمال بوشنافة -(3)
 .95، صنفسومرجع ال، بريك رالطاى-(4)
 .123، 122، مرجع سابؽ، ص مجيد خموفي -(5)
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 آجال الإيداع: -3
يمزـ محرري العقود والأحكاـ القضائية، وبصفة عامة كؿ محرري الوثائؽ الخاضعة لمشير     

مف خلبؿ إيداعيا لدى المحافظة العقارية المختصة ضمف الآجاؿ  ،لمشير تيـأف يقدموا محررا
اؿ إيداع باقي الوثائؽ ػػػػػػػػعف آج ،ت القضائيةااـ والقرار إيداع الأحكوتختمؼ آجاؿ  ،القانونية

 :(1)الخاضعة لمشير عمى النحو التالي
  مف التاريخ الذي أصبحت فيو نيائية ،أشير 03 بػبالنسبة للؤحكاـ القضائية  تحدد الآجاؿ    

 نص دا إلىأياـ مف تاريخ إصدارىا استنا 08 بػ ،وبالنسبة لأوامر الحجز التنفيذي عمى العقار
مف قانوف  728، 725، وكذلؾ المادتيف (2)المعدؿ والمتمـ 76/63مف المرسوـ  99المادة 
رورة إيداع أمر الحجز عمى ػػػػػػػػى عمى ضػػػػػػحيث تنص الأولػػػػػب ،راءات المدنية والإداريةػػػالإج

قاري، دوف الفور، أو في اليوـ الموالي لمتبميغ الرسمي كأقصى أجؿ في مصمحة الشير الع
إلى المديف  جزػػػػػبميغ أمر الحػػػػػػى المحضر القضائي تتحديدىا للآجاؿ التي يتعيف فييا عم

أف المحافظ العقاري ممزـ بقيد أمر  ،نفسو مف القانوف 728المحجوز عميو، وتضيؼ المادة 
ـ بالنسبة أيا 08، وتحدد بػ (3)أياـ مف تاريخ إيداعو 08الحجز مف تاريخ الإيداع وكأقصى أجؿ 

 11-91المنصوص عمييا بموجب القانوف  موميةلأوامر نزع الممكية مف أجؿ المنفعة الع
 .(4)العمومية المتعمؽ بقواعد نزع الممكية مف أجؿ المنفعة

( إضافية 15تمدد الآجاؿ المذكورة سابقا بخمسة عشر يوما)     في حاؿ ما إذا كاف إيداع  ،يوـ
طبقا لمفقرة ما قبؿ  ،لئشيار في أكثر مف محافظة عقارية واحدةالأحكاـ والقرارات القضائية ل

                                       
 . 183، مرجع سابؽ، صجمال بوشنافة -(1)
ائية بشيريف، فقد تـ تعديؿ ىذه الآجاؿ ، تحدد آجاؿ إيداع الأحكاـ القض63-76مف المرسوـ  99بعدما كانت المادة  -(2)

مف قانوف التسجيؿ، التي أضافت ميمة شير كامؿ، وبالتالي أصبحت الآجاؿ الخاصة بإيداع الأحكاـ  31بموجب نص المادة 
 المتضمف قانوف التسجيؿ. 76/105مكرر مف الأمر  353أشير، تكوف بذلؾ قد عدلت المادة  03القضائية 

، جػػػػػػػػػػػػريدة رسمية، عدد 1999، يتضػػػػػػػمف قانػػػػػػػػػػوف المالية لسنة 31/12/1998مؤرخ في  98/12ـراجع أيضا: قانوف رق -
 .1998ديسمبر 31، صادر في: 98
 ، يتضمف قانوف التسجيؿ، مرجع سابؽ.09/12/1976مؤرخ في  76/105راجع أيضا: أمر رقـ  -
 راءات المدنية والإدارية، مرجع سابؽ.مف قانوف الإج 728و 725راجع نص المادتيف  -(3)
 ، يحدد قواعد نزع الممكية لممنفعة العامة، مرجع سابؽ.11-91قانوف  -(4)
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المادة بعدـ الدقة كما يصعب فيـ مدلوليا ىذه سالفة الذكر، وتميزت  99الأخيرة مف المادة 
بسيولة، سيما ما تعمؽ بالآجاؿ القانونية الممنوحة لإتماـ عممية الإيداع، ىؿ أنيا منحت 

أـ أنيا  يداع وىو ما يفيـ مف نص المادة في فقرتيا الأولى،لممحافظ العقاري لإتماـ إجراء الإ
، وكذا مف الفقرة نفسيا وىو ما يفيـ مف الفقرة ؟ممنوحة لمحرري الوثائؽ واجبة الشير لإيداعيا

عادة صياغتيا عمى نحو يجعؿ نفسيا الأخيرة مف المادة ، مما يتعيف معو ضرورة مراجعتيا وا 
 .(1)؟الأطراؼ الممزموف بيذه الآجاؿ ىـ ، ومفواضح القارئ يفيـ آجاؿ الإيداع بشكؿ

المحافظ العقاري بضرورة عمى  التزاـمف خلبؿ فرض  ؛تتمخص القيمة القانونية للئيداع     
يو دوف ترؾ بياض أو كتابة بيف الأسطر، مع ضرورة ترقيمو عموالتأشير  ،مسؾ سجؿ الإيداع

كؿ يوـ مف طرؼ المحافظ العقاري  قفمو مف طرؼ رئيس المحكمة، إضافة إلى ضرورة وتوقيعو
يداعيا بقمـ كتاب المجمس القضائي الاحتفاظو   .(2)بنسخة عف كؿ إيداع وا 

 ثانيا: تنفيذ إجراء الشير
أف يتأكد مف الأحكاـ القضائية ومختمؼ العقود والوثائؽ  ؛يجب عمى المحافظ العقاري    

والشروط الشكمية  فر كؿ القواعدالأخرى الخاضعة لمشير، بمناسبة إيداعيا مف حيث توا
يقوـ بجممة مف  بعدىاالمتعمقة بالأطراؼ والعقار محؿ الوثيقة الخاضعة لمشير،  ،والموضوعية

فييا  وبعد فوات الآجاؿ التي يكوف، (1) الإجراءات تضفي عمى الشير الصفة الكاممة والنيائية
 .(3)(2) لعقارية ليتسمـ الدفتر العقاريترقيـ مؤقتا يمكف لممعني بالأمر التقدـ أماـ المحافظة اال
 شاء البطاقة العقارية:إن -1
يتـ إعداد بطاقة عقارية عمى مستوى المحافظة العقارية، بمناسبة شير الأحكاـ القضائية    

 ومختمؼ العقود والوثائؽ الخاضعة لمشير والرامية إلى تغيير في الوضعية القانونية لمعقار، غير

                                       
 .357، 356، مرجع سابؽ، ص ويس فتحي -(1)
، يتضمف تحديد 07/03/1977، راجع أيضا: القرار الوزاري المشترؾ مؤرخ في: 98، مرجع سابؽ، صبريك الطاىر -(2)

كتاب المجمس القضائي المختص إقميميا، جريدة  قمـالممكف استعماليا مف أجؿ إعداد النسخ التي تودع لدى  الطرؽ التقنية
 .1977ماي 04، صادر في: 36رسمية، عدد 

 .99، صنفسومرجع ال، بريك الطاىر -(3)
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 بيف ما إذا كاف الحكـ القضائي أو العقد منصبا ،إنشاء البطاقة العقاريةأف الوضع يختمؼ في 
 .(1)مناطؽ شممتيا عممية المسح أـ لا؟عمى عقار واقع ضمف 

 البطاقات العقارية الأبجدية: - أ
وتنشأ بالنسبة لمعقارات الريفية غير الممسوحة، وتسجؿ حسب الحروؼ الأبجدية لأسماء      

المنصوص عميو طبقا لأحكاـ  وىوص يحدد بقرار مف وزير المالية، طبقا لنموذج خا ،مالكييا
العاـ وتأسيس السجؿ المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي  74/75مف الأمر  27نص المادة 

محؿ أحكاـ وقرارات قضائية  ،، والتي أكدت عمى أف العقارات الريفية غير الممسوحةالعقاري
تمسؾ عمى  ،مؤقتة في بطاقات عقارية تقاليةانوعقود مقدمة للئشيار يجب أف تفيرس بصفة 

 .(2)الشكؿ الفردي
  تشمؿ كػػػػػػػؿ بطاقة أبجدية عمػػػػى الخصوص تعييف أصحػػػػػاب الحقوؽ المذكػػػػػوريف، بالنسبػػػػػة    

، كما يجب (3)، والمراجع الخاصة ببطاقات العقاراتشروطيـ الشخصية الطبيعييف للؤشخاص
، وتنقسـ كؿ (4)موقعو ومحتوياتوو ص عقار غير ممسوح نوع العقار أف تشمؿ كؿ بطاقة تخ

بيوية صاحب الحؽ، والثانية  الأوؿ مخصص لذكر كافة البيانات الخاصة ،بطاقة إلى قسميف
 .(5)مخصصة لذكر كافة البيانات والعناصر المتعمقة بالعقار وتعيينو

 البطاقات العقارية العينية: - ب
 الممسوحة، تدوف فييا الوضعية القانونية الوصفية لمعقار، وتكوف وتنشأ بالنسبة لمعقارات     

 08عملب بأحكاـ نص المادة  ،بمناسبة إيداع وثائؽ المسح لدى المحافظة العقارية ،لأوؿ مرة

                                       
 .151، 150، مرجع سابؽ، ص حشود نسيمة -(1)
 ؽ.، مرجع ساب74/75مف الأمر  27راجع نص المادة  -(2)
 معدؿ ومتمـ، مرجع سابؽ. 63-76مف مرسوـ  44راجع نص المادة  -(3)
 معدؿ ومتمـ، المرجع نفسو. 63-76مف مرسوـ  114راجع نص المادة  -(4)
 .187، مرجع سابؽ، صجمال بوشنافة -(5)
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في بو تصرؼ يرد عمى العقار يؤشر  ، وكؿ(1)المعدؿ والمتمـ 63-76مف المرسوـ التنفيذي 
 .(2)العقاري، كما يؤشر بو عمى الدفتر العقاري البطاقة العقارية مف طرؼ المحافظ

تنقسـ البطاقات العقارية العينية إلى بطاقات قطع الأراضي، المنصوص عمييا بموجب نص     
فراء ػػػػػػػػػػػػاقة الصطػػػػػػى بالبػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػتمـ، تدعػػػػػػػػػػػػػػػػػػعدؿ والمػػػػػػػػػػػػػػػػػالم 63-76رسوـ ػػػػػػػػػػػػمف الم 23المادة 

أو البطاقة الريفية، وتحدث ىذه البطاقة لكؿ وحدة عقارية موجودة في مسح الأراضي العاـ الذي 
 .(3)تـ إعداده

يو البمدية ػػػػػػػػػػػػدوف فػػػػػػػػػتى، و ػػػػػػػػػػالقسـ الأعم ،نوع مف البطاقات بدوره إلى قسميفػػػػػػػػػػػػػينقسـ ىذا ال    
ورقميا الترتيبي وتاريخ ترقيـ العقار  محتوى المسح، تاريخ إنشاء البطاقة،و رقـ المخطط و القسـ 

داوؿ عمى ػػػػػػػج 05ـ إلى ػػػػػػػػقسـ السفمي المنقسػػػػػػفي مجموعة البطاقات العقارية، ويدوف في ال
 عيف المالؾ، الحقوؽػػػػػػػممكية، تػػػػػػػالإجراءات المتعمقة بحؽ ال الترتيب، نطاؽ الوحدة العقارية،

  العقارية والإيػػػجارات اءػوالأعبالمشتركػػػػػػػػػػػػػة، الارتفاقات، الإجػػػػػػراءات المػتعمقة بالػػػػػػػػػػحقوؽ العينية 
 ، أما النوع الثاني:(4)بيذه الحقوؽ نفسياوالرىوف، والتشطيبات المتعمقة  الامتيازات

 :البطاقات العقارية الحضرية -ج
رية المبنية وغير المبنية الموجودة عمى ػػػػػػػػتكوف موضوع بطاقات عقارية، العقارات الحض    

 ة لمبمديات التي يزيد عدد سكانيا عفػػػػػػػػات السكنية التابعػػػػػالمرقمة بصفة نظامية لمجي ،الطرقات
 .(5)المعدؿ والمتمـ 63-76مف المرسوـ  21طبقا لـ ورد في نص المادة  ،نسمة 2000
في جميع البمديات عمى الشكؿ العيني حتى ولو لـ تخضع  ،الحضري لمعقار بطاقة تمسؾ    

عدؿ ػػػػػػػػالم 63-76رسوـ ػػػػػػػػػػمف الم 27مسح بعد، استنادا إلى نص المادة ػػػػالبمدية لعممية ال

                                       
 معدؿ ومتمـ، مرجع سابؽ. 63-76مف المرسوـ  08راجع نص المادة  -(1)
 .126 ، مرجع سابؽ، صمجيد خموفي -(2)
بنفس الحقوؽ  الشيوع والمثقمةالوحدة العقارية ىي مجموع القطع المتجاورة التي تشكؿ ممكية واحدة أو ممكية عمى  -(3)

 .189، مرجع سابؽ، ص جمال بوشنافةوالأعباء، مشار إليو أيضا لدى: 
 .نفسومرجع المعدؿ ومتمـ،  63-76مف المرسوـ  23راجع أيضا: نص المادة  -
 .190، المرجع نفسو، ص وشنافةجمال ب -(4)
 .نفسومرجع الالمعدؿ والمتمـ،  63-76ف مرسوـ م 21راجع نص المادة  -(5)
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ح حتى في حالة عدـ وجود مس ،حيث تعد بطاقة لكؿ عقار حضري ولو جزئياػػػػػوالمتمـ، ب
الشارع  ـػػػػػواس ،مدية الواقع فيياػػػػػػػػػػػػذه الحالة يعيف العقار استنادا إلى البػػػػػػػػللؤراضي، وفي ى

 ، وينقسـ ىذا النوع بدوره إلى قسميف:(1)والرقـ
 : البطاقات العقارية العامة -

 تدرج فيو بيانات خاصة ،الجماعي للبستعماؿتنشأ عندما يكوف عقار مبني مخصص     
حسب الشوارع  ،بالعقار، وترتب في كؿ محافظة عقارية ضمف مجموعة متميزة في كؿ بمدية

والأرقاـ وبياف مسح الأراضي حسب القسـ ورقـ المسح العاـ للؤراضي، عملب بأحكاـ نص 
 .(2)المعدؿ والمتمـ 63-76مف المرسوـ  32المادة 

 البطاقات العقارية الخاصة بالممكية المشتركة: -
 بطاقة عقارية بغض النظر عما إذا كانت بعض ،ث لكؿ عقار ممموؾ ممكية مشتركةتحد    

كما ىو عميو الحاؿ  ،الأجزاء الخاصة بكؿ مالؾ مفرزة وأخرى مشتركة بيف جميع الملبؾ
كما ىو  ،(3)بالنسبة لمعمارات، أو عندما تقسـ قطعة أرضية إلى مجموعة مف القطع الجزئية

تمسؾ في يع قطعة أرضية عف طريؽ تجزئتيا، الشياع أو بالة حعميو الحاؿ في الخروج مف 
ىذه الحالة بطاقة عقارية عامة لمعقار المتمثؿ في العمارة مثلب، إلى جانب ذلؾ تمسؾ بطاقة 

-76مف المرسوـ  30تدوف عمييا البيانات المذكورة في نص المادة  ،(4)شقةلكؿ خاصة أخرى 
فإنيا تمسؾ بطاقة عامة لممكية العقار  ؛لمتجزئة نفس الشيء بالنسبة ،المعدؿ والمتمـ 63

 .(5)وأخرى خاصة بكؿ جزء
                                       

 .252، 251، مرجع سابؽ، ص ويس فتحي -(1)
 .سابؽالمعدؿ والمتمـ، مرجع  63-76مف المرسوـ  27راجع أيضا: نص المادة  -
 .127، مرجع سابؽ، ص مجيد خموفي -(2)
 .ابؽسمرجع المعدؿ والمتمـ،  63-76ف مرسوـ م 32مادة راجع أيضا: نص ال -
مف القانوف المدني الجزائري عمى أف:" الممكية المشتركة ىي الحالة القانونية التي يكوف عمييا العقار  743تنص المادة  -(3)

واحدة منيا عمى جزء المبني أو مجموعة العقارات المبنية، والتي تكوف ممكيتيا مقسمة حصصا بيف عدة أشخاص، تشمؿ كؿ 
 خاص ونصيب في الأجزاء المشتركة".

 .252، ص نفسومرجع ال، سفتحي وي -(4)
 .نفسومرجع الالمعدؿ والمتمـ،  63-76مف مرسوـ  30راجع نص المادة  -(5)
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 تسميم دفتر عقاري:  -2
لـ  ،المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري 74/75قبؿ صدور الأمر     

ممكية العقارية في الأراضي ػػػػػػػػػىناؾ ما يعرؼ باسـ الدفتر العقاري كسند وحيد لميكف 
 (2)73/32والمرسوـ التنفيذي  (1)71/73بؿ كاف يسمـ لممالكيف في ظؿ الأمر  ،ةػػػلممسوحا

مف قانوف  32غير أف نص المادة  ،73/32مف المرسوـ  25شيادة ممكية بموجب نص المادة 
 تستبدؿ بدفاتر عقارية بعد إحداث عممية المسح. ،الثورة الزراعية، أشارت إلى أف ىذه الشيادات

تسميـ دفتر عقاري في والمراسيـ المصاحبة لو بنفس المدلوؿ، أي  75/74لأمر جاء ا    
ر ػػػػػويكوف طبقا لمنموذج المحدد بموجب القرار الوزاري الصادر عف وزي ،الأراضي الممسوحة

  افة ػػػػػػى كػػػػػػػػػػإل وار فيػػػػػػػيش، و (3)وذج الدفتر العقاريػػػػػػػػالمتضمف نم ،27/05/1976المالية بتاريخ:
مف  75/74مف الأمر  19 طبقا لنص المادة ،البيانات والمعمومات المدونة في البطاقة العقارية

 .(4)وصؼ العقار، وذكر ىوية أصحاب الحقوؽ العينية وكافة الأعباء المثقؿ بيا
مف  46عملب بأحكاـ نص المادة  ،يحتج بو في مواجية الغيريسمـ لكؿ مالؾ دفتر عقاري      
، يقدـ إلى المحافظ العقاري بمناسبة كؿ تأشير عمى البطاقة (5)المعدؿ والمتمـ 63-76سوـ المر 

لى الدفتر العقاري إالذي يجب أف ينقؿ لزوما  ،أو حكـ قضائي بسبب تصرؼالبطاقة العقارية 
 48، والمواد (6)75/74مف المرسوـ  18نص المادة عملب بأحكاـ  ،المقدـ عند كؿ عممية شير

 .(7)63-76مف المرسوـ  47و 48

                                       
 بؽ.، يتضمف التوجيو العقاري، مرجع سا25-90، يتضمف الثورة الزراعية، ممغى بموجب القانوف رقـ 71/73 أمر رقـ -(1)
 يتعمؽ بإثبات حؽ الممكية الخاصة، مرجع سابؽ. 73/32مرسوـ رقـ  -(2)
 .109، مرجع سابؽ، ص مجيد خموفي -(3)
 ، مرجع سابؽ.74/75مف الأمر  19راجع نص المادة  -(4)
المحافظة  يسمـ الدفتر العقاري لممالؾ إذا كاف واحدا، وفي حاؿ التعدد فإنو لا يعد إلا دفتر عقاري واحد، يودع لدى -(5)

العقارية ويتحصؿ كؿ مالؾ في الشيوع عمى نسخة منو، إلا إذا اتفؽ الشركاء عمى توكيؿ أحدىـ ليتسمـ الدفتر مع الإشارة إلى 
 .262، مرجع سابؽ، صفتحي ويسذلؾ في البطاقة العقارية، مشار إليو لدى: 

 مرجع سابؽ. ،63-76مف المرسوـ  46راجع نص المادة  -(6)
 .نفسومرجع ال، 74/75مف الأمر  18المادة راجع نص  -(7)
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حتى يتمكف  ،يجب عمى المالؾ إرفاؽ الدفتر العقاري ضمف الوثائؽ المودعة لمشير    
ر ػػػػػػػػػير عمى الدفتػػػػػػػػالمحافظ العقاري مف مراقبة بيانات العقار، ومف قاعدة الشير المسبؽ لمتأش

اقة عقارية لـ يؤدي ذلؾ إلى إنشاء بط ما ،العقاري وفقا لمتصرؼ أو الحكـ المطموب شيره
 .(1)جديدة، لأنو في ىذه الحالة يحدث دفتر عقاري جديد

 الفرع الثاني
 الإيداع غير القانوني ورفض إجراء الشير 

 ع بيفػػػػػػػونو يجمػػػػػػػػػػػاصة، كػػػػػػػيعة خػػػػػػػػطبػريع الجزائري بػػػػػػػػالمحافظ العقاري في التش سـ عمؿتي    
لعيني، ورغـ اتساع سمطاتو في مراقبة مضموف كؿ الوثائؽ خصائص النظاميف الشخصي وا

سواء مف حيث الشكؿ أو مف  ،والتأكد مف توافر كافة الشروط المقررة قانونا ،المقدمة لمشير
حيث الموضوع، بحيث عمى المحافظ العقاري وبعد دراستو لموثائؽ المقدمة لمشير والوثائؽ 

يا أف يتخذ أحد ػػػػػػميات كميا أو بعضػػػػػػػلشروط والشكتخمؼ ىذه اإذا ما ارتأى لو  ،المرفقة بيا
 )أولا(إذا تعمؽ الأمر بالمخالفات الجسيمة والظاىرة  ،بأكممو يقرر رفض الإيداع ماالقراريف، إ

ما أف و  في كمتا الحالتيف يجب ، (2))ثانيا( يقرر رفض الإجراء إذا تعمؽ الأمر بمخالفات بسيطةا 
مع  ،معنييف بموجب رسالة موصى عمييا مع الإشعار بالاستلبـعميو تبميغ قرار الرفض لم

لتمكيف صاحب المصمحة مف المجوء إلى القضاء إف أراد ذلؾ، لمطعف في  ،(3)تسبيب رفضو
 .(4)قرار المحافظ العقاري طبقا لمقانوف

 داعأولا: رفض الإي 
ذلؾ لتخمؼ  ،يارالوثيقة المراد إخضاعيا للئش كؿيشمؿ  ،رفض الإيداع ىو إجراء فوري    

بعض البيانات الشخصية للؤطراؼ، أو البيانات الوصفية لمعقار أو بتخمؼ وثيقة أو أكثر مف 
-76مف المرسوـ  100الوثائؽ المرفقة، إذ يستند المحافظ العقاري في رفضو إلى نص المادة 

ونية في العديد مف النصوص القان دد الصور وأسباب رفض الإيداععتتو ، المعدؿ والمتمـ 63
                                       

 ، مرجع سابؽ.63-76مف المرسوـ  48و 47راجع نص المادتيف  -(1)
 .367، ص سابؽ، مرجع ويس فتحي -(2)
 .128، مرجع سابؽ، ص مجيد خموفي -(3)
 .128، مرجع سابؽ، ص رامول خالد -(4)
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، وتتمثؿ حالات رفض سالفة الذكر 100الوارد في نص المادة  النحو يمكف حصرىا عمى
 الإيداع في ما يمي:

 ؛عدـ تقديـ الدفتر العقاري -
كذلؾ تقديـ مستخرج  ويعتبر ،الأراضي في المناطؽ الممسوحة عدـ تقديـ مستخرج مسح -

 ؛أشير 06خاطئ أو كاف تاريخو يعود لأكثر مف 
 ؛ـ وثائؽ القياس في المناطؽ الممسوحةعدـ تقدي -
 ػابؽػػػػػػعند تخمؼ التصديؽ عمى الشرط الشخصي، أو لـ يثبت ضمػػػػػػػف الشروط القانونية السػػػػ -

 76/63مف المرسوـ  103و  102، وكذا المادتيف 65إلى  62ذكرىا والمحددة في المواد مف 
 ؛المعدؿ والمتمـ

 ؛لواجب تسميميا لممحافظ العقاريعدـ تقديـ وثيقة مف الوثائؽ ا -
 ؛المعدؿ والمتمـ 63-76مف المرسوـ  66ار لأحكاـ المادة عدـ استجابة تعييف العق -
ب المواد ػػػػػػػػػبموج ،ياػػػػػػػػػجداوؿ التي تنص عمى إيداعػػػػػػػػػػة بالػػػبيانات الخاصػػػػػػػػػػػعدـ اكتماؿ ال -

ندما تكوف ىذه الجداوؿ غير محررة مف طرؼ ، أو ع63-76مف المرسوـ  98، 95، 93
 ؛الإدارة

، المتعمؽ بكيفيات 63-76مف المرسوـ  71إلى  67المواد مف  وصعدـ احتراـ نص -
جراءات إعداد الجدوؿ الوصفي لمتقسيـ متعمؽ  تصرؼ قانوني إذا ما كانت الوثيقة تتضمف ،وا 
 ؛بعقار مبني عمى سبيؿ الممكية المشتركة

سخ والصور الرسمية نبعد مقارنتيا بال ،ط الشكمية في الوثائؽ المقدمة لمشيرالشرو  عند تخمؼ -
 .(1)المودعة قصد الإجراء

المتعمقة  ،دوف التطرؽ لمحالات الطارئة أو العارضة ،حصر المشرع الجزائري ىذه الصور    
 منع ػيا يػف دراستػػػػم الانتياءبؿ ػػػػػػراد إشيارىا، وقػػػػػػداع الوثيقة المػػػػػقانوف الجديد، بعد إيالبصدور 
 . (2)الذي تنطوي عميو الوثيقة موضوع الإيداعالتصرؼ 

                                       
 .26، مرجع سابؽ، صجمال بوشنافة - (1)
 .152جع سابؽ، ص ، مر نسيمة حشود - (2)
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 ثانيا: رفض الإجراء
     وما تضمنو مف وثائؽ بموجب السمطة الممنوحة ،المحافظ العقاري بعد فحصو لمممؼ يقرر    

سطحي لمشروط ما إذا كانت ىناؾ مخالفة جسيمة أـ لا؟، ىذا بموجب فحص سريع و  ،لو قانونا
فحص الممؼ بذلؾ يكوف ممزما  ، بعد(1)الشكمية للئشيار، ليقرر قبوؿ الإيداع مف عدمو

مع ضرورة  ،والوثائؽ المرفقة بو فحصا دقيقا وشاملب لموصوؿ إلى أحد أسباب رفض الإجراء
عمى مجموعة البطاقة لمبيانات المقيدة  ،طابقة الوثيقة المقدمة لمشيرػػػتأكد المحافظ مف م

 إضافة إلى فحص السند أو الحكـ في حد ذاتو.العقارية، 
وجود أي خمؿ أو نقص أو أي مخالفة  ،يتبيف لممحافظ العقاري مف خلبؿ الفحص الدقيؽ    

ممحافظ العقاري ل، يكوف مف عدمو مف المخالفات التي يرتب عمييا القانوف رفض إجراء الشير
خطار الأطراؼ المعنية بضرورة تصحيح الش وقبؿ أف يقرر رفض الإجراء أف يوقؼ تنفيذ ير، وا 

المعدؿ والمتمـ، وىذا خلبفا  63-76مف المرسوـ  101تطبيقا لأحكاـ نص المادة  ،الأخطاء
لقرار المحافظ العقاري برفض الإيداع الذي يصدره دوف تميؿ، إذ يرجع ذلؾ إلى خطورة قرار 

ثؿ أسباب رفض الإجراء طبقا لنص تتم، و (2)رفض الإجراء وآثاره مقارنة بقرار رفض الإيداع
 المعدؿ والمتمـ فيما يمي:  76/63مف المرسوـ  101المادة 

مف المرسوـ  01الفقرة  95عندما تكوف مراجع الإجراء السابؽ المطموب بموجب نص المادة  -
76/63. 
   ؛(3)عندما تكوف الوثائؽ المودعة والأوراؽ المرفقة بيا غير متوافقة -
 ؛ف غير متوافؽ مع البيانات المذكورة في البطاقة العقاريةيتعيعندما يكوف ال -
الموجود في الوثيقة المودعة المتناقضة مع  ،عندما تكوف صفة المتصرؼ أو الحائز الأخير -

 ؛البيانات المذكورة في البطاقة العقارية

                                       
 .370، مرجع سابؽ، صويس فتحي -(1)
 ، مرجع سابؽ.76/63مف مرسوـ  101راجع نص المادة  -(2)
 .130، مرجع سابؽ، صمجيد خموفي -(3)
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المرسوـ مف  104عندما تكوف الوثيقة المطموب شيرىا غير قابمة لمتصرؼ طبقا لنص المادة  -
 ؛المعدؿ والمتمـ 76/63
 ؛عندما يظير وقت التأشير عمى الإجراء أف الإيداع كاف مف الواجب رفضو -
 .(1)عندما يكوف العقد أو المحرر المقدـ لمشير مشوبا بسبب مف أسباب البطلبف -

يرفض المحافظ العقاري إجراء الإشيار، إذا توافر سبب مف الأسباب المشار إلييا في نص     
، يبمغ قرار الرفض إلى الشخص المعني بواسطة رسالة 63-76مف المرسوـ  101المادة 

موصى عمييا مع الإشيار بالاستلبـ أو عف طريؽ التبميغ الشخصي مقابؿ إقرار بالاستلبـ، في 
مسعي لإتماـ ل، ييدؼ ىذا التبميغ إلى دعوة الأطراؼ (2)الموطف المذكور في الوثيقة المودعة

غير  ،يوـ مف تاريخ الإيداع 15قصة أو استدراؾ النقص الواقع في البيانات، خلبؿ الوثائؽ النا
يكوف المحافظ العقاري في ىذه  ،أنو في حاؿ تصحيح الخطأ أو استكماؿ الوثائؽ الناقصة

حيث يؤشر بذلؾ عمى البطاقة العقارية التي سبؽ أف دوف  ،الحالة ممزما بمباشرة إجراء الشير
 .(3)خذ الشير رتبتو بأثر رجعي مف تاريخ الإيداعأء قيد الانتظار"، ويعمييا عبارة "إجرا

 15خلبؿ  ،ص أو الخطأ المبمغ بو مف طرؼ المحافظ العقاريالنقبتسوية ـ المعني قإذا لـ ي    
  كميميةػػػػػػػػػداع الوثائؽ التػػػػػػػػػػػػاقصة أو إيػػػػػػػػماـ الوثائؽ النػػػػػإتبرسمي ػػػػػػػػػػػػخ التبميغ الػػػػػػػػػػػػيوـ مف تاري

يقرر المحافظ  ،بعدـ رغبتو أو عدـ قدرتو عمى القياـ بيا ،ح أماـ المحافظ العقارييصر التأو 
وعمى البطاقة العقارية عند  ،يؤشر بيذا الرفض عمى سجؿ الإيداعو العقاري رفض الإجراء 

المعدؿ  63-76سوـ مف المر  106مع التحفظات المنصوص عمييا في المادة  ،الاقتضاء
   .(4)والمتمـ المتعمقة بحالات الرفض الجزئي

                                       
 .209، 208، مرجع سابؽ، ص جمال بوشنافة -(1)
 .182، مرجع سابؽ، صنسيمة حشود -(2)
 .373، مرجع سابؽ، صفتحي ويس -(3)
 مرجع سابؽ. 63-76مف المرسوـ  106مادة راجع نص ال -(4)
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 يقػػػػػػوـ المحافظ العقػػػػػػػاري بعد أف يصبػػػػػػػح الرفض نيائيا، بتبميغ قرار الرفض لممعني بالأمر    
وفقا للئجراءات المبينة في  ،(1)يوما الخاصة بأجؿ التسوية 15أياـ الموالية لمدة  08خلبؿ 

 .(2)63-76مف المرسوـ التنفيذي  108ة نص الماد
مع  اأو مف خلبؿ رسالة موصى عميي ،يتـ التبميغ إلى الموقع عمى شيادة اليوية مباشرة    

ولا يمكف  ،في الموطف المذكور في الوثيقة المقدمة لإجراء الشير بالاستلبـطمب إشعار 
 طالما تـ تبميغ  ،رفض الإجراءبعدـ تبميغيـ شخصيا بقرار رفض الإيداع أو  الاحتجاجللؤطراؼ 

 راؼػػػػػػاقي الأطػػػػػػػػػلأف تبميغ ىذا الأخير يغني عف تبميغ ب ؛الموقع عمى شيادة اليوية بيذا القرار
 .(3)المعدؿ والمتمـ 76/63مف المرسوـ التنفيذي  110عملب بأحكاـ نص المادة 

الإجراء نيائيا في بعض يمكنو رفض  ،يجب التنبيو في الأخير أف المحافظ العقاري    
إذا ما تبيف لو بعد فوات مدة مف الشير أف الإجراء السابؽ كاف مف الواجب الحالات، 

توافر الشروط المتعمقة راءات رفض الإجراء النيائي لعدـ ػػػو، دوف أف يتبع إجػػػػػػػػػػػرفض
طة إلغاء إشيار الوثيقة غير أف ىذا الرفض لا يفيـ منو أف لممحافظ العقاري سم ،(4)مواعيدػػػػػبال

نما ينصب عمى الحؽ محؿ الوثيقة عملب بأحكاـ نص المادة  ،المشيرة بعد اكتشاؼ الخطأ وا 
طأ الذي يكتشفو المحافظ ػػػػػي أكدت أف الخػػػػػػالمعدؿ والمتمـ، الت 63-76مف المرسوـ  109

نعقد ػػػػػػػػػـ أو تػػػػػػالتي تت ،ةػػػػػئيحررات والقرارات القضاػػػػػالمو العقاري لا يجب أف يعوؽ إشيار العقود 
، كوف ىذا الأخير سيستفيد مف رفض الإجراء أو ينطؽ بيا دوف تدخؿ صاحب الحؽ أو ضده

لمنع صاحب الحؽ المشير  ،سالفة الذكر 109لذلؾ تدخؿ المشرع مف خلبؿ نص المادة 
 .(5)بخطأ مف الاستفادة بخطئوالمشوب 

                                       
 .210، مرجع سابؽ، صجمال بوشنافة -(1)
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                              .سابؽمرجع ، 63-76مف المرسوـ  108راجع نص المادة  -(2)
 .374، ص سابؽمرجع ، فتحي ويس -(3)
 ، المرجع نفسو.63-76مف المرسوـ  110راجع نص المادة  -
لمتعمقة باستغلبؿ الأراضي الفلبحية العمومية ، تتضمف تحصيؿ الإتاوة ا27/10/1998مؤرخة في 4318مذكرة رقـ:  -(4)

 صػػػػادرة عف المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية.
 .375، المرجع نفسو، صفتحي ويس -(5)



 الفصؿ الثاني:                                    دور الأحكاـ القضائية في إثبات الممكية العقارية الخاصة

197 
 

قابمة لمطعف فييا  ،قاري المتعمقة برفض الإيداع أو رفض الإجراءتكوف قرارات المحافظ الع    
 .مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية 800اء الإداري عملب بنص المادة أماـ القض
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 خلاصة الفصل الثاني:
تعتبر الأحكام القضائية الفاصمة في منازعات عقارية أمام آخر درجة، في كثير من     

الاحيان سندات رسمية، بما ليا من قوة ثبوتية في مجال اثبات الممكية العقارية، ولا يختمف 
مفيوم الحكم القضائي المثبت لمممكية العقارية عن مفيوم الحكم بوجو عام، كما أن المشرع لم 

لحكم القضائي بصفة واضحة وصريحة تاركا الأمر لفقياء القانون، غير أنو تطرق من يعرف ا
من قانون الإجراءات المدنية والادارية، إلى أن مفيوم الحكم يتسع ليشمل  80خلال نص المادة 

الأمر والحكم والقرار، أما الفقو ورغم كثرة وتعدد تعريفاتو لمحكم القضائي؛ فإنو اتفق عمى 
ا يصدر عن الجيات القضائية عمى اختلاف درجاتيا، بمناسبة طرح نزاع قضائي من اعتباره م

خلال تطبيق ما أقره القانون من نصوص تحكم النزاع، وبعد إعمال السمطة التقديرية لمقاضي 
 مصدر الحكم في حدود ما يسمح بو القانون.

م، من خلال وجوب يكون القاضي ممزما بشكميات وضوابط عديدة بمناسبة إصداره الحك    
إلى  078و 80تضمينو لمجموعة من البيانات الجوىرية، المنصوص عمييا بموجب المواد 

من قانون الإجراءات المدنية والإدارية، وتعتبر ىذه الاحكام في أغمبيتيا  090غاية المادة 
ية ابتدائية صادرة في أول درجة وتكون قابمة للاستئناف، في حين تصدر أحكام أخرى ابتدائ

نيائية في أول درجة و ىذه الأحكام لا تقبل الاستئناف، أما الأحكام النيائية فتصدر عن آخر 
 درجــــة بممارسة طرق الطعن العادية أو بفوات آجاليا.

تتراوح الأحكام القضائية الفاصمة في المنازعات العقارية، بين أحكام مقررة أو ناقمة لمممكية     
ي، نتيجة لحصول إجراء من الإجراءات التي تسمح بمنح الحق العيني تنشئ الحق العيني العقار 

لأحد المتخاصمين، وبين أحكام كاشفة أو مصــــرحة بالمـــــمكية العقارية الخاصة وأقصى ما 
ـــشف عما ىو مقرر من قبل ولا تنشئ حقا  يمكن التوصل إليو من خلال ىذه الأحكام، ىو الكـــــ

 ولا واجبا.
ساب الحكم القضائي حجية الشيء المقضي فيو، يمكن لمن صدر لصالحو أن يتقدم بعد اكت    

أمام أمانة ضبط المحكمة من أجل الحصول عمى نسخة تنفيذية، لمباشرة إجراءات التنفيذ عملا 
 وما يمييا من قانون الإجراءات المدنية والإدارية. 088بأحكام نص المادة 
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يائي، مميور بالصيغة التنفيذية لا يعني تنفيذه عمى غير أن الحصول عمى حكم قضائي ن    
حالو، بل يجب إيداعو لدى المحافظة العقارية عن طريق أحد مكاتب التوثيق، تمييدا لإشياره 

يوما  51أشير من التاريخ الذي تصبح فيو نيائية، عمى أن تمدد ىذه المدة ب  80خلال 
 دة.إضافية في حال شير الحكم في أكثر من محافظة واح

بعد أن يتأكد المحافظ العقاري من صحة الأحكام القضائية، من حيث توافر القـــــواعد     
الشكمية والموضوعية المتعمقة بالعقار والأطراف، يقوم بجممة من الإجراءات تضفي عمى الشير 

ية الصفة الكاممة والنيائية، بعد ذلك تنشأ بطاقة عقارية حسب الحالة، بحيث تنشأ بطاقة عقار 
أبجدية بالنسبة لمـــــعقارات غير الممسوحة، كما تنشأ بطاقة عقارية عينية بالنسبة لمعقارات 

 الممسوحة.
ــض إجراء الشير قابمة      ــ كما تكون قرارات المحافظ العقاري، المتعمقة برفض الإيداع أو رفـ

 لمطعن فيما أمام القضاء الاداري.    
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ــذ الاستقلال، نظرا  تثير     ــــ ــــــة عديد الإشكالات منـــ ــ سندات إثبات الممكية العقارية الخاصـ
للأىمية والقيمة الكبيرتين التي يمثميا العقار، سيما من الناحية الاجتماعية والاقتصادية لذلك 

ية الوضعية أن ييتم بتنظيم ىذا المجال وتسو  ،كان لزاما عمى المشرع الجزائري غداة الاستقلال
 المتأزمة والمعقدة، والناتجة أساسا عن السياسة المنتيجة من طرف الإدارة الاستعمارية.

بعد الاستقلال مباشرة، ونظرا ليشاشة البنية التحتية والمنظومة الإدارية والسياسية آنذاك     
الصفة عن  تعرضت الممكية العقارية الخاصة لمتقييد والتحجيم، إلى درجة إلغاء جوىرىا ونفي

لنظام مالكيا، من خلال تكريس وتمجيد الممكية الجماعية للأراضي وفقا لما يتماشى ومبادئ ا
 عمى حساب الممكية الخاصة التي تراجعت وتقمصت.الاشتراكي المتبنى آنذاك، 

ة، من خلال منظومة ـــــــتكرس التضييق عمى حق الممكية الخاصة لصالح الممكية العام    
ــــــــة العامــــة الوطنيـة،  فتىدقانونية  ــــــى حماية الممكي الأملاك الشاغرة  خاصةفي بداية الأمر إلـ

ـــــمن الصندوق الوطني تممكيا وحيازتيا من طرف الخواص،  بمنع ــــ دراجيا ضــــ وتأميم الأراضي وا 
ــــ ـــــــة بموجـــــ ــــــورة الزراعيـ ــــ ـــمـب الأمـــــر لمثـــ ــــ المتضمن الثورة الزراعية، بالإضافة إلى  73-71 رقـ

ضمن الاحتياطات  ،إدماج المساحات العقارية الفائضة عن الاحتياجات الشخصية والعائمية
أدى إلى فوضى عارمة في المجال العقاري، وبقاء نسبة عالية من  مماالعقارية لمبمديات، 

 العقارات دون سندات إثبات.
 السياسي الانفتاحبعد   في مجال تطيير الممكية العقارية ؛لو المشرع الجزائريرغم ما بذ    

حماية الممكية الفردية ب وذلك، 1996دستور  من خلال تكريسوو  1989دستور  بموجب
الذي  ،المعدل والمتمم 25-90وضمانيا، ومن بين أىم تطبيقات ذلك قانون التوجيو العقاري 

ومنو تحرير السوق العقارية، إلا أن  ،كرس حق أصحاب الأراضي المؤممة في استرجاعيا
ب توافرىا الشروط الواجمن مجموعة  تفرض التي ،الأراضي الفلاحية بقيت تحت حماية الدولة

 .تجزئتياما تعمق بعدم  خاصة، عمييا لإجراء معاملات عقارية
تعتبر العقود إذ  ؛وافر صاحبو عمى سندات قانونيةإثبات ممكية العقار مرىون بمدى ت    

، التي تمعب دورا ىاما في توفير الحماية القانونية ىذه السنداتوالأحكام القضائية من أىم 
المتضمن  91-70اللازمة، سواء تعمق الأمر بعقود عرفية ثابتة التاريخ قبل صدور الأمر 
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لبيع والمبادلة والقسمة، ويدخل في مفيوميا قانون التوثيق، أو بعقود رسمية عمى اختلافيا كا
 .العقود المحررة من طرف القاضي الشرعي إبان الاحتلال الفرنسي

إلى اتجو المشار إليو أعلاه  91-70منذ صدور الأمر  ؛غير أن المشرع الجزائري        
لغاء دور العقود تحت طائمة البطلان  اعتماد الرسمية في المعاملات العقارية العرفية، التي وا 

وذلك لسيولة رية لفترة زمنية لا يستيان بيا، اعتبرت إحدى أىم وسائل إثبات الممكية العقا
، بالإضافة الى المجوء إلييا من طرف الأفراد واتساميا بالبساطة في الإجراءات وقمة التكاليف
كية في الشكل عدم وجود نص قانوني يمزم الاطراف بالمجوء الى تحرير تصرفاتيم الناقمة لممم

 .الرسمي
العمل بيذه العقود عمى مستوى  استمرنظرا لكثرة النصوص القانونية وعدم تجانسيا،     

تعديمو  بعدمن القانون المدني الجزائري،  1مكرر 324القضاء، رغم صدور نص المادة 
، مع الملاحظ أيضا أن العمل القضائي 03/05/1988مؤرخ في ال 14-88بموجب القانون 

القضائي  الاجتياد، وىو تاريخ صدور 28/02/1997بالتعامل بيذه العقود إلى غاية  استمر
ـــقضائي واصبح بذلك الــمل الــالذي وحد الع ،عن المحكمة العميا ــــ عقار خاضعا لقاعدة ــ

ــال ــ من  793و 1مكرر 324، و91-70من الأمر  12، ومنو تكريس لنصوص المواد رسميةــ
 ي الجزائري.القانون المدن

النيائية والمميورة  ،لا يقتصر الإثبات عمى العقود فقط، بل تعتبر الأحكام القضائية    
وسيمة من وسائل إثبات الممكية العقارية الخاصة، وتصدر ىذه الأحكام  بالصيغة التنفيذية

بشرط أن تتوافر عمى جميع  ،مدنية كانت أم إداريةبمناسبة انعقاد خصومة قضائية عقارية، 
ـــالمعمومات والبيانات ال ـــعمى غرار الحكم القاض ،عقارـــمتعمقة بالـــــ ت أو تحقيق الوعد ـــــي بتثبيـ

 72بالبيع العقاري، عمى أن يحل الحكم الصادر في المنازعة محل العقد عملا بأحكام المادة 
القضائية الصادرة في مجال المنازعات  حكامن الأإ، وبذلك فمن القانون المدني الجزائري

 ثبات الممكية الخاصة.يمكن ان تكون عنوانا لإالعقارية 
 لإميار ،توافر مجموعة من الشروط الشكمية والموضوعية المنصوص عمييا قانون يجب    

مناء أمن طرف رئيس  بعد تسجيميا وشيرىا،بالصيغة التنفيذية تمييدا لتنفيذىا  حكامىذه الأ
 الحالة التي تكون البيانات غير مكتممة، عكس  هوشير الحكم ثم يقوم المعني بتسجيل  ،الضبط
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يات المتخمفة جل استدراك الشكمأحد مكاتب التوثيق من ألى إيتعين عمى المعني المجوء أين 
ايداع لحكم قضائي يكون من عممية كل ار، غير انو من الناحية العممية؛ تجنبا لرفض الاشي

 . جراءمجال لمحديث عن قيام المعني بيذا الإ ولا ،طرف موثق
تتميز المنازعة العقارية بإجراءات خاصة، فضلا عن الإجراءات العامة لكل دعوى قضائية     

ثيرىا، فضلا عن تما تعمق منيا بشير عريضة افتتاح الدعوى، والصعوبات العممية التي  خاصة
 ظل الصلاحيات الواسعة التي يتمتع بيا.دور المحافظ العقاري في قبول الشير من عدمو، في 

ــوالاقتأىم النتائج  ل إلىــــنتوصعمى ىذا الأساس      لال ىذا ــــــ، المتوصل إلييا من خراحاتـــ
 :وىيالبحث 

ثبات الممكية العقارية الخاصة عمى نوعين من العقود إفي  اعتمد ؛يأن المشرع الجزائر : أولا
 1970القانونية مع العقود الرسمية، إلى غاية الفاتح من جانفي عقود عرفية ليا نفس القوة 

التي توجب صب مختمف المعاملات العقارية في  ،من قانون التوثيق 12تطبيقا لنص المادة 
 القالب الرسمي، تحت طائمة البطلان.

العمل  ميورى عـــــوما جواقع، ــــناحية القانونية النظرية، غير أنو من حيث الــــىذا من ال    
ـــفإنو ظل يتعامل بيذه العقود رغم تك ،ضائيـــالق ــــــريس نص الـ المذكورة سمفا، ونقل  12مادة ـ

ــمضمونيا مباش ـــمك 324رة في نص المادة ــ ــــ تعديمو  بعدمن القانون المدني الجزائري،  01رر ـ
 1997ا مجتمعة سنة يصدور اجتياد المحكمة العميا بغرف، إلى غاية 14-88بموجب القانون 

أن الاعتداد بيذه العقود من طرف القضاء كان بشكل متذبذب، بحيث يأخذ بيا  ؛مع الملاحظ
ملاك ثبات الأإلة أعادة النظر في مسإ، لذلك يجب جانب منو في حين يرفضيا الجانب الآخر

طلاق الحرية إ إذ يجب تشمميا عممية المسح العقاري بعد؛ الواقعة في المناطق التي لم ،العقارية
  01كرر ــــــم 324ة، وبالنتيجة استبعاد نص المادتين ــملاكيم العقاريأات ــــثبإالكاممة للأفراد في 
ثبات من حرية الإ انتحد المتين ،من قانون التوجيو العقاري 29والمادة  ،من القانون المدني

 الرسمية . لاشتراطيا
ملاك العقارية في الاراضي ثبات الألدعاوى الرامية لإترفض ا ؛ائيةــــــن الجيات القضأكما     

لة تتعمق أن ىذه المسأالصفة، سيما و  لانعدام دون تقديم سندات رسمية، غير الممسوحة
 بخبراء. الاستعانةبالموضوع ويمكن التحقق منيا من خلال 
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عمى المشرع الفصل في المسألة قطعا، والعمل عمى  من الواجبيتعين القول أنو كان     
ـــــة في عديـد  ـــن جديدة متناقضــ تناسق القوانين من خلال التعديل، بدلا من إصدار قوانيـ

ـــــوأن ال خاصةالحالات،  ـــمكية، كــــــعقود العرفية ثبت عدم فعاليتيا لإثبات المــ ونيا لا تعكس ـــ
يمكن القول بفشل مساعي المشرع الرامية إلى تطيير  لذلكلعدم دقتيا، الوضعية الحقيقية لمعقار 

 العقار وتأزم وتعقد الوضع أكثر. ىضو الممكية عمى ىذا الأساس، ومنو استمرار ف
: وتكممة لمنتيجة السابقة؛ أن حجية العقود العرفية في الإثبات لا تتوقف عمى ما جاء بو ثانيا

المتعمق بتأسيس السجل العقاري، لأن حجيتيا في  63-76من المرسوم  89نص المادة 
فجاء  89الإثبات ثابتة، بمقتضى التشريع الذي كان معمولا بو آنذاك، أما نص المادة 

من  88باستثناءات لقاعدة الشير المسبق، المنصوص عمييا بموجب أحكام نص المادة 
يمكن  91-70لتوثيق كما أن العقود العرفية المحررة بعد صدور قانون ا، نفسو مالمرسو 

 ، رغم بطلانيا.لإثبات الحيازة والتقادم المكسب ،يا، من خلال التاريخ الثابت فيياالاعتداد ب
الممكية  رغم اعتبار المشرع الجزائري العقود الرسمية وسيمة قاطعة لمتدليل عمى حق: ثالثا    

، ولا يجوز الطعن فييا إلا وتضمنتالعقارية، لما ليا من قوة ثبوتية مطمقة في إثبات الحق الذي 
بالتزوير، أو الإثبات بدليل يثبت عكس ما ورد فييا، عمى أن يكون من نفس الفئة أو من فئة 

وجود ليذه القوة الثبوتية القاطعة، بل ىي مجرد أنو لا  أثبتالعمل القضائي غير أن أعمى، 
عديد قرارات  الذي اكدتو ، الأمرعمى ممكية صاحبيا لمحق، دون أن تكون دليلا قاطعا قرائن

 المحكمة العميا.
تعيين خبراء لتحديد المالك الحقيقي لمعقار  إلىالقضاة  يعمد العمل القضائيمن خلال     

ــالمتنازع في ممكيتو، تيربا من الفصل في القض ، باعتبار أن مسألة تحديد من ىو المالك اياــ
ميم عمل ـــــة محضة تدخل في ضمن صمسألة قانوني يالحقيقي لمعقار محل النزاع إنما ى

وفقا لما نصت عميو  القضاة، ولا تعتبر مسألة فنية أو تقنية يستعين فييا القاضي بخبير مختص
 .وما يمييا من قانون لإجراءات المدنية والإدارية 125المادة 
في الطعن عدم قدرة المشرع الجزائري عمى تحديد الجية القضائية صاحبة الاختصاص     
يكتفي بالنص عمييا بالتقنين المبيم بالعبارة المألوفة "يمكن الطعن أمام الجيات القضائية و 

فيو أيضا يثير الكثير من المشاكل  ،ما يتعمق بالاختصاص الموضوعيفي  "، وكذلكةالمختص
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تتبعيا الإدارة المركزية بتعميمات  ،المشرع عمى إصدارات قانونية غير متسمسمة لاعتمادنظرا 
ومبدأ تدرج  وفي ذلك خرقا واضحا لمبدأ توازي الأشكالذكرات تجمد بموجبيا مواد قانونية، وم

 القوانين.
راضي ثبات الممكية العقارية في الأسندا وحيدا لإ ،الدفتر العقاري اعتمادالحديث عن  رابعا:

خلال استكمال عممية المسح العقاري الشامل لكامل التراب  لا منإ، الممسوحة لا محل لو
التي تعد مصبا  ،راضي والمحافظة العقاريةوذلك بتفعيل دور الوكالة الوطنية لمسح الأ ،الوطني

يجاد حمول عممية إ، ومحاولة من أجل شيرىالجميع السندات المثبتة لمممكية العقارية الخاصة، 
من طرف  دعيم الوسائل المادية والبشريةت مع، الوكالة منيالممشاكل والعراقيل التي تعاني 

والقضاء  امني والانتياءجل تسريع وتفعيل وتيرة عممية المسح العقاري، أن ، مالجيات المعنية
 عمى نظام شير عقاري عيني واضح المعالم. تأسيساعمى فوضى العقار، 

و بالأحرى ظيرت ونمت في ظل أخطاء التي رافقت الأ يجب عمى الجيات المعنية تجنب    
علام في ىذا المجال، سيما عدم نشر قرار الوالي ساسا عمى ضعف الإأعممية المسح، والناتجة 

عممية المسح العقاري حتى خارج الوطن، وذلك ضمانا لإعلام كل شخص لو  افتتاحالمتضمن 
عقاراتو  وتسجيل ،جل السعي لمحضور طبقا لمجدول الزمني الخاص بالعمميةأمصمحة من 

عادة إلشفافية المطموبة في ىذه العممية، وفي ىذا السياق يجب ايضا إضفاء ا من أجلباسمو، 
ذ ما الفائدة من تسخير وسائل مادية وبشرية إ ؛راضي المسجمة باسم مجيولالنظر في الأ
ــمجيول، وىذا الأــــراضي باسم مح ثم تسجيل الأــــمية المســضخمة في عم ـــ ى نقص ر مرده الــ

 لام لا غير.ـعالإ
العمل  أن تقيم ،رادت فعلا القضاء عمى فوضى العقارأن إ ؛يجب عمى الجيات المختصة    

تكوين جميع الفاعمين في مجال ضبط لكبر أعطاء عناية إمع ضرورة  ،نلى حد الآإالمنجز 
نشاء محاكم إ يجبكثر من ذلك وتأىيميم في مجال المنازعات العقارية، والأ ،الممكية العقارية

ـــــعم ،سناد المسائل العقاريةإقل ى الأـــــو عمأعقارية متخصصة،  ــــــحاكم الــــتوى المــى مســــ عادية ـ
فراد ضمانا لحقوق الأ ،دارية لقضاة ليم الخبرة والدراية الكافية في مجال المنازعات العقاريةو الإ

   و سوء تطبيقو. أمن خطر الفيم الخاطئ لمقانون 
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 .2000والتوزيع، الجزائر، 

ر ومة والحكم والطعن، داـــــة والتجارية، الخصــــــرافعات المدنيـــــــ، قانون المأحمد ىندي (05
 .1997، ، مصرالجامعة الجديدة لمنشر

 .2112، الجزائر، طبعة ونظرية المال العام، دار ىوم، اعمر يحياوي (06
دار اليدى لمطباعة والنشر والتوزيع  ، المركز القانوني لممحافظ العقاري،بريك الطاىر (07
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 .2111، 2طبعة الالجزائر، 
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العقد  :التصرف القانوني ،النظرية العامة للالتزام في القانون المدني ،بمحاج العربي (13
 .2110والإرادة المنفردة، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، 
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 .2001الخصومة، الإجراءات الاستثنائية، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، 

 .2111شير التصرفات العقارية، دار الخمدونية، الجزائر، ، جمال بوشنافة (15
ـــ، الاجتيجمال سايس (16 ـــاد القضائي في الجزائر في القضاء العقــــــ ــــ اري، منشورات كميك ـــ
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، الوجيز في شرح القانون المدني الجزائري الجزء الرابع "عقد خميل أحمد حسن قدادة (18

 .1994البيع"، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، 
، مصادر وأحكام الحقوق العينية الأصــــمية في القانون المغربي رمضان أبو السعود (19

ــقوقية، لبنان، يوالمبنان ـــ ـــحمبي الحــــ ــــ  .2000، منشورات ال
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 .1981 ،2 مصر، الطبعة
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 .2014 ،الأحكام، دار ىومو لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر
ـــريع الجزائري، دار ىومو لمنشر ليمى طمبة (45 ــــة وفقا لأحكام التشـــ ، الممكيــــــــة العقارية الخاصــ

 .2100، 2الطبعـــــة والتوزيـــع، الجزائر، 
ــــــ، قوة الورقعابدين حمدأمحمد  (46 ــــ ــــة الرسمية والـ  ارفــــــعرفية في الإثبات، منشاة المعــــــ

  .2112 مصر،
ـــ، دعوى التالمنجي محمد (47 ـــزوير الفــ ـــــرعية في المــــ ــ ــواد المــــ ـــــمص عارفــــــــدنية، منشأة المــ  ،رـ
 .1992، 1طبعة ال

، أصول الإثبات في المواد المدنية والتجارية، منشورات الحمبي محمد حسن قاسم (48
 .2003 لبنان،  ،الحقوقية

ــــعقود المسماة، البيع، التأمين، ، القانون المدنـمحمد حسن قاسم (49 ة سدرا، الإيجاري، الــ
 .2005ي الحقوقية، لبنان، مقارنة، منشورات الحمب

الواضح في شرح القانون المدني "الإثبات في المواد المدنية ، محمد صبري السعدي (50
 .2011الجزائر،  ،ى لمنشر والتوزيعوالتجارية"، دار اليد

، التطور المعاصر لنظرية الأموال العامة في القانون الجزائري، محمد فاروق عبد الحميد (51
ــــة، ديـــــدراسة مقارنة في ظل قانون الأملاك الوطني ــوان المطبـ  .2000وعات الجامعية الجزائر، ــــ
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مكتبة الثقافة ، ""الحقوق العينية الأصمية ، شرح القانون المدنيمحمد وحيد الدين سوار (52
 .1986الجزء الأول،  لمنشر والتوزيع، الأردن،

ريع الجزائري ــــ، دور المسح العقاري في إثبات الممكية العقارية في التشمريم مراحي (53
 .2009الجزائر، منشورات بغدادي، 

ــــ، التنظمصطفى ميدي ىرجو (54 ــــ ــــــــي الجـــــيم القانونـ ـــديد لمنازعات الحيازة، دار الفكــ ر ــ
 .1993مصر،  ،العربي

ـــــالأقص ، السجل العيني ثورة في نظام الشير،مندي حمزة محمد (55 ى لمطباعة والتجارة ـ
 .2008 مصر،والتوريدات، 

اء منشأة ـــــالإثبات في المواد المدنية والتجارية في ضوء الفقو والقض، نبيل إبراىيم سعد (56
 .2000مصر،  ،المعارف

، قانون المرافعات المدنية والتجارية، دار الجامعة نبيل اسماعيل عمر، أحمد خميل (57
 .1997الجديدة لمنشر، مصر، 

ـــط في شرح قانون نبيل إبراىيم صقر (58 ــــ ــــ ــــ ــــدنية والإدارية، الوسيـ ــــ ــراءات المـ ـــ  الإجـــــــــ
ــدى، الجزائر،  ـــ ـــومة التنفيذية، التحكيم، دار اليـ  .2113الخصـ

، الوسيط في القواعد الإجرائية والموضوعية للإثبات في المواد صقرنبيل ، نزيية مكاري (59
 .2009والتوزيع، الجزائر، المدنية، دار اليدى لمنشر 

، أصول الإثبات في المواد المدنية والتجارية، دار الجامعة الجديدة الزىرانىمام محمود  (60
 .2002ر، صم، لمنشر
ـــــالوجييوسف دلاندة،  (61 ـــــز في الممكية العقارية الخاصــ ــــ ــــــة الشائعـــ ة، اكتسابيا، إثباتيا ـ

 .2101 ،الجزائردار ىومو، حمايتيا، إدارتيا، قسمتيا، عمى ضوء القانون الجزائري، 
ة المؤسس، ، أدلة الإثبات في القانون المدنــــي الجزائري والفقو الإسلامــــــييحيى بكوش (62

ـــاب، ــــة ال الجزائر، الوطنيـــــــة لمكتــ  .1988، 2طبعـــ
ــــوظ ،وسيمة وزاني (63 ــــيفة التوثيــــ ــــ ــالج ق في النظام القانونيـ ــالجو، ــــزائري، دار ىومــــــ ــ زائر ـــ
 .2102، 2طبعة ال

، الشير العقاري في القانون الجزائري والقوانين المقارنة، دار ىومو لمطباعة فتحي ويس (64
 .2111، 2طبعة الوالنشر والتوزيع، الجزائر، 



 قـــــــــــــائمة المراجـــــــع

 

212 
 

 الجامعية الرسائل والمذكراتثانيا: 
 رسائل الدكتوراه -أ(

ـــــوحة في التشريع محمودي عبد العزيز (01 ، تطيير الممكية العقارية الخاصة غير الممســــ
لنيل درجة الدكـتوراه، فرع القانون الخاص، كمية الحقوق، جامعة سعد دحمب  أطروحةالجزائري، 
 .2008البميدة، 

لنيل  أطروحة، الحماية القانونية لمممكية العقارية الخاصة في الجزائر، محمد العشاش (02
ـــجامعكمية الحقوق والعموم سياسية، درجة الدكتوراه في العموم تخصص قانون،  ـــة مــــــــ ولود ـــــ

ــمعم  .2016 ،ري تيزي وزوــــــ
، منازعات الشير العقاري في التشريع الجزائري، أطروحة لنيل شيادة الدكتوراه لبيض ليمى (03

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                     جامعة محمد خيضر بسكرة، لسياسيةكمية الحقوق والعموم افي العموم القانونية، 
2011/2012. 

، الوسائل القانونية لإثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع عماد الدين رحايمية (04
كمية الحقوق والعموم لنيل درجة الدكتوراه في العموم تخصص قانون،  الجزائري، أطروحة

 .2014مولود معمري تيزي وزو،  جامعةالقانونية، 
 مذكرات الماجستير -(ب

ــــ، حماية الممكية العقارية، مذكرة لنيل شإليام بعبع (01 ـــــيادة الماجستير، كمــ ــــ ــــــية الحقـ وق ـــ
 .2007، جامعة قسنطينة

، شير عريضة افتتاح الدعوى العقارية، مذكرة لنيل شيادة الماجستير في قتالحمزة  (02
- 2111جامعة بومرداس، ؤولية، كمية الحقوق والعموم التجارية، ـالحقوق، تخصص عقود ومس

2111. 
نيل شيادة الماجستير في ، ضمانات الممكية العقارية في الجزائر، مذكرة لرفيقة صرادوني (03

ـــالإجفرع قانون  القانون، ــــ ـــــراءات الإداريــــ ولود ــــــجامعة مكمية الحقوق والعموم السياسية، ة، ــــ
 .15/12/2013عمري تيزي وزو، ـــــــم
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ــدراسات العميا  فتيحة جميدة، (04 ــــ ــــ ــــ ــــ ــــياية الـ ــــاصة التابعة لمدولة، مذكرة نـــ تسيير الأملاك الخــــ
 .1992في المالية، المعيد الوطـــــــني لممالية، 

، اختصاص القاضي الإداري في منازعات الممكية العقارية، مذكرة لنيل سيد عمي زادي (05
جامعة مولود معمري تيزي وزو، الحقوق والعموم السياسية، كمية درجة الماجستير في القانون، 

2102. 
حماية حق الممكية العقارية في التشريع الجزائري، مذكرة لنيل  عبد الرزاق موسوني، (06

-2112جامعة أبي بكر بالقايد، تممسان، كمية الحقوق، شيادة الماجستير في القانون الخاص، 
2113. 

التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير، كمية الحقوق، جامعة ، عقد اليبة في محمد عمماني (70
 .2112 -2110سعد دحمب، البميدة،

حجية العقود المشيرة، مذكرة لنيل شيادة الماجستير في القانون فرع عقود  نسيمة موسى، (08
 .0444ومسؤولية، كمية الحقوق والعموم الإدارية، بن عكنون، جامعة الجزائر، 

، إثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع والقضاء الجزائري، مذكرة نورة أورحمون (09
جامعة كمية الحقوق والعموم السياسية لنيل شيادة الماجستير في القانون، فرع المسؤولية المينية، 

 .2012 ،مولود معمري تيزي وزو
لنيل  ، سندات إثبات ممكية الأراضي في القانون الجزائري، مذكرةرندة نارجس طوبال (10

ـــلحقوق الأساسية والعما ميةــــــ، كؤوليةــعقود ومس صصشيادة الماجستير تخ  وم السياسيةـــ
 .2014-2013جامعة محمد بوقرة  بومرداس، ، ببودواو

دارة المسح في التشريع الجزائري مذكرة صديق رحماني (11 ، العلاقة بين المحافظة العقارية وا 
لنيل شيادة الماجستير في القانون، معيد العموم القانونية والإدارية، المركز الجامعي سوق 

 .2113ىراس، ا
 المقالاتثالثا: 
 جارـــــراء والإيــــلاك المنزوعة وأولوية الشــــق في استرجاع الأمـــــالح، محمد بوذريعات (01

ــزائر2مجمة مجمس الدولة، عدد مقال منشور ب  .2112 ،، الجـــ
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ـــ، مقالدعوى القضائية شير، محمد كنازة (02 ــــ ــعجمس الدولة، ــــال منشور بمجمة مـ ـــ  7دد ــــ
2005. 

، مجمة المنتدى القانوني قسم شير الدعاوى والأحكام القضائية العقارية، فييمة قسوري (03
 .2013، 7عدد  ،الكفاءة المينية لممحاماة، جامعة محمد خيضر بسكرة

، مبدأ عدم جواز توجيو القاضي الإداري أوامر للإدارة تقميدا أم تقييدا، عبد الكريم بودربوة(04
، 0المجمة النقدية لمقانون والعموم السياسية، كمية الحقوق، جامعة مولود معمري، تيزي وزو، عدد

 .2112الجزائر، 
 .2001، 3عدد مجمة الموثق، ، حجية العقد الرسمي،  زيتوني عمر(05
 .2112، 01عدد ، مجمة الموثق، قواعد الاختصاص، عمر زيتوني(06
، مجمة الموثق دورية متخصصة تقنيات مراقبة العقود الخاضعة لمشير، عمر بوحلاسة(07

 .2000سنة  10عدد 
تقنين مدني والمادة  328المادة ص ـــاكتساب السند لتاريخ ثابت بين ن، علاوة بوتغرار(08
ـــ، مقال منشور في م76/63من المرســــــــــوم رقم  89  .2003، لسنة 8عدد جمة الموثق، ـــــ
سنة  ،9عدد ،، مقال منشور بمجمة الموثقعقاريةــــــير الدعاوى الــــــش، حمدي باشا (09

2009. 
مجمة  العقاري في التشريع الجزائريقاعدة الرسمية أحد قواعد تنظيم الشير ، خالد رامول (10

 .2110ديسمبرإلى نوفمبر من ، 2الموثق عدد 
 2، عددغرفة الوطنية لمموثقينــــجمة محكمة، الـــــــوقفات قانونية، م، نور الدين رجيمي (11

 .2110الجزائر، 
 :النصوص القانونيةرابعا: 

 الدساتير: -أ(
، يتضمن إصدار دستور الجميورية الجزائرية 22/11/1976مؤرخ في  97-76( أمر رقم 1

معدل ومتمم،  1976نوفمبر  24، صادر بتاريخ 94الشعبية، جريدة رسمية عدد  الديمقراطية
، صادر 28، جريدة رسمية عدد 1979يوليو  07، مؤرخ في 06-79بموجب القانون رقم 

، جريدة 12/01/1980مؤرخ في  01-80، وبموجب القانون رقم 1979جويمية  10بتاريخ: 
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مؤرخ في  ،223- 88 ، وبموجب القانون رقم1980جانفي 15، صادر بتاريخ 03رسمية عدد
 .1988نوفمبر 05، صادر بتاريخ45، جريدة رسمية عدد03/11/1988
، يتعمق بنشر تعديل الدستور 28/02/1989، مؤرخ في 18-89مرسوم رئاسي رقم ( 2

 : ، صادر بتاريخ09، جريدة رسمية عدد 1989فبراير  23 الموافق عميو في استفتاء
نوفمبر  28، يتعمق بإصدار نص تعديل الدستور المصادق عميو في استفتاء 01/03/1989

، متمم بموجب القانون رقم 1996ديسمبر 08، صادر بتاريخ 76، جريدة رسمية عدد 1996
ــ، ج10/04/2002مؤرخ في  02-03 ـــ ــــ ــــ ـــــ، ص25رسمية عدد  ريدةـــــــــ ــــــادر بتاريــــ ــــ خ: ـــــ
، جريدة رسمية 15/11/2008مؤرخ في  19-08، معدل بموجب القانون رقم 14/04/2002
، مؤرخ في 01-16، المعدل والمتمم بالقانون 2008نوفمبر 16 :، صادر بتاريخ63عدد
 07در في: ، صا14، يتضمن التعديل الدستوري، جريدة رسمية عدد06/03/2016

 .2016مارس
 النصوص التشريعية:ب( 
، يتضمن تمديد حتى إشعار آخر 0412ديسمبر  20مؤرخ في  750-26قانون رقم  (01

إلا ما يتعارض مع السيادة الوطنية، ممغى  20/02/0412لمفعول التشريع النافذ إلى غاية 
ــــم 22/24بموجب الأمر ــــ، ج11/12/0422ؤرخ في ـــــ  20: ، صادر في12عدد ريدة رسمية ــــ

 .0412 ديسمبر
ــــم 22/776 رقم أمر (02 رسمية ، يتضمن الأملاك الشاغرة، جريدة 11/11/0411ؤرخ في ــــ
 .0411ماي 01 :، صادر في21عدد
يتضمن   1966جوان سنة  08الموافق  1386صفر  18مؤرخ في  156-66رقم  أمر (03

 معدل ومتمم. 1966جوان  11 في:صادر  ،49ددعرسمية  ةريدجقانون العقوبات، 
ــــم 91-70أمر رقم  (04 ، متضمن قانون التوثيق، جريدة رسمية 12/12/1970ؤرخ في ــــ
 27-88، وتم إلغاء ىذا الأمر إثر صدور القانون رقم 15/12/1970، صادر في 78عدد

ــــ، ص28جريدة رسمية عدد  ، يتضمن قانون التوثيق12/27/1988مؤرخ في   :ادر فيــــ
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يتضمن  2006فيفري 20، مؤرخ في02-06، الذي ألغي بموجب القانون رقم 13/07/1988
 .2006جوان 08 :، صادر في14قانون التوثيق، جريدة رسمية عدد 

، يتضمن الثورة الزراعية، ممغى بموجب 1971نوفمبر  08مؤرخ في  71/73أمر رقم  (05
يو العقاري الجريدة الرسمية ، يتضمن التوج1990نوفمبر  18مؤرخ في  25-90القانون رقم 

 .1971نوفمبر  30 :صادر في ،97عدد 
، متضمن الاحتياطات العقارية لمبمدية جريدة 21/12/0422مؤرخ في  ،62-07أمر رقم  (72

 .0422مارس 11 في: صادر، 04ددرسمية ع

، يتضمن التقنين التجاري، معدل ومتمم 1975جوان  29مؤرخ في  59 -75أمر رقم  (07
 09 :صادر بتاريخ 11، ج ر عدد 2005فيفري  06، مؤرخ في 02- 05بموجب القانون رقم 

 .2005فيفري 
ـــ، م07-05مر رقم أ (70 ، متضمن إعداد مسح الأراضي العام 02/00/0421ؤرخ في ــــ

 .0421نوفمبر 03 في:، صادر 42وتأسيس السجل العقاري، جريدة رسمية عدد

ــــم 48-76أمر  (09 ، يتعمق بقواعد نزع الممكية من أجل المنفعة 15/05/1976ؤرخ في ـــ
دد قواعد نزع ، يح04/1991-27ؤرخ في ــــم 11-91العمومية، ممغى بموجب القانون رقم 

 .1976يونيو  01 :صادر في، 44الممكية لممنفعة العمومية جريدة رسمية، عدد 
رسمية يتضمن قانون التسجيل، جريدة ، 09/12/1976مؤرخ في  76/105أمر رقم  (10
 .18/12/1976 :في صادر، 81عدد
، يتضمن قانون الأسرة، جريدة رسمية 0432يونيو  14، مؤرخ في 77-07 رقم قانون (77
جريدة  22/12/2111مؤرخ في 11/12بالقانون ، معدل 0432جوان 02 ، صادر في:22ددع

 .2111 جوان 03: ، صادر في01رسمية عدد
ــم 71-00 قانون رقم (76 ــــ ـــــ، 13/02/0432ؤرخ في ـــ تضمن كيفية استغلال الأراضي يـــــ

الممغى بموجب القانون رقم الفلاحية التابع للأملاك الوطنية وتحديد حقوق المنتجين وواجباتيم، 
، يحدد كيفية استغلال الأراضي الفلاحية التابعة لمدولة، 01/13/2101، مؤرخ في 01-12

 .0432ديسمبر 14 :، صادر في11جريدة رسمية عدد
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، متضمن التوجيو العقاري معدل ومتمم 1990نوفمبر 18مؤرخ في  90/25قانون رقم  (13
 18 :، صادر في49، جريدة رسمية عدد 1995سبتمبر  25مؤرخ في  26-95بموجب الأمر

 .1990نوفمبر 
، يتضمن قانون الأملاك الوطنية معدل 01/12/1990مؤرخ في  30-90قانون رقم  (14

   :، صادر في52، جريدة رسمية عدد 2008يوليو  20مؤرخ في  14-08ومتمم بالقانون 
 .1990ديسمبر  02
ـــــؤرخ في 77-17 قانون رقم (15 ــــ ــــاف معدل ومتمم  ،22/12/0440، مــ ــــ ـــعمق بالأوقـــ يتــــ

 .0440ماي  13 :، صــادر في20جريدة رسمية، عدد 
، يحدد القواعد المتعمقة بالنزع الممكية من 22/12/0440مؤرخ في  ،77-17 قانون رقم (72

 2112ديسمبر  24مؤرخ في  20-12أجل المنفعة العمومية، متمم بموجب القانون رقم 
 2112ديسمبر 24مؤرخ في  12-12، وبموجب القانون2111الية لسنة يتضمن قانون الم

 .0440مارس  13 :صادر في 20، جريدة رسمية عدد2113لسنة  يتضمن قانون المالية

مينة المحاماة، جريدة تنظيم ، يتضمن 13/10/0440، مؤرخ في 77-17 قانون رقم (70
مؤرخ في           02/12، ممغى بموجب قانون رقم 0440يناير 14، صادر في12رسمية عدد 

ــــــ، يتضمن تنظيم م2102أكــــتوبر 24 ــينة المحاماة، جـــ ـــــص ،11ريدة رسمية عددـــــــ  :ادر فيـ
 .2102أكتوبر21

جريدة   0442يتضمن قانون المالية لسنة  01/02/0440مؤرخ في  65-17 قانون رقم (70
 .0440ديسمبر 01، صادر في: 11رسمية عدد 

ــــتعمق باختصاصات 30/05/1998مؤرخ في  01-98عـــضوي رقم قانون  (19 ، المــــــــ
ـــدولة جريدة رسمية، عدد  ــــ ــــ  .1998جويمية  01في: صادر ، 37مجمس الـــ

، المتعمق بالمحاكم الإدارية جريدة 30/05/1998مؤرخ في  02-98قانون عضوي رقم  (20
 .1998جويمية  في 01صادر ،37رسمية عدد 

الجريدة  1999يتضمن قانون المالية لسنة  31/12/1998مؤرخ في  98/12 رقمقانون  (21
 .1998ديسمبر 31 ، صادر في98الرسمية، عدد 
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 معدل ومتمم ، يتعمق بالقرض والنقد،2003غشت  26مؤرخ في  11-03أمر رقم  (22
  .2003غشت  27 :صادر في، 57 ددع سميةر ريدة ج

مؤرخ ال 58-75يعدل ويتمم الأمر رقم ، 2005جوان  20مؤرخ في  10-05أمر رقم  (23
 44دد ع سميةر ريدة ج المعدل والمتمم، المتضمن القانون المدني 1975سبتمبر  26في 

 .2005جوان  26 :صادر في
ــم 70-72رقم  أمر (24 ــــ وظيف ـــــتضمن القانون الأساسي لمــــــم، 01/12/2111ؤرخ في ـــــ

 .2111جويمية 01في: ، صادر 21العمومي، جريدة رسمية عدد 
، يحدد القواعد العامة المتعمقة 2015فبراير  01مؤرخ في الموافق  04-15قانون  (25

 .2015فبراير  10 في:صادر ، 06 ددعجريدة رسمية  بالتوقيع والتصديق الإلكترونيين،
 تنظيمية:ال نصوصال -(ج
 المراسيم:*

الشاغرة غداة يتضمن تنظيم الأملاك ، 0412مارس 03مؤرخ في  20/00مرسوم رقم  (01
، جريدة رسمية 0431نوفمبر  24مؤرخ في  223-31رقم ، ممغى بموجب المرسوم الاستقلال

 .0412مارس  04 :صادر في 03عدد، 
، يتضمن تأميم الممكيات الزراعية 1963أكتوبر  02مؤرخ في  388-63 مرسوم رقم (02

 . 1963أكتوبر  04 :، صادر في49للأجانب، ممغى جريدة رسمية عدد 
تعمق بإثبات حق الممكية الخاصة ، ي1973 جانفي 05مؤرخ في  73/32 مرسوم رقم (03

 .،)ممغى(1973فيفري  20 :صادر في، 15جريدة رسمية عدد 
، متضمن تأسيس السجل العقاري معدل 21/12/0421مؤرخ في 20-02 مرسوم رقم (77

ـــم 201-31ومتمم بالمرسوم التنفيذي  ــرسوم التنفيذي ، 02/02/0431ؤرخ في: ــ ــ -42وبالمـــــ
ـــادر في: 21، جريدة رسمية عدد 04/11/0442مؤرخ في  022  .0421أفريل 02، صــــ
ـــ، م80/210 رقممرسوم  (05 المتعمق  76/63المعدل بالمرسوم  13/05/1980ؤرخ في ــــ

 15/05/1980 :، صادر في38عقاري، جريدة رسمية عددـــــبتأسيس السجل ال



 قـــــــــــــائمة المراجـــــــع

 

219 
 

، المتضمن إجراء إثبات التقادم المكسب 20/11/0432مؤرخ في  00/056 رقم مرسوم (72
عداد عقد الشيرة المتضمن إجراء  تنفيذي بالممكية العقارية، ممغى بموجب مرسوم  الاعترافوا 

، يتعمق بعممية التحقيق العقاري وتسميم سندات 04/11/2113ي ـــــ، مؤرخ ف023-13رقم
 . 0432ماي  22در في: ، صا20الممكية، جريدة رسمية عدد 

ــم 17/25 رقممرسوم  (70 ـــ من تنظيم المصالح الخارجية ــــيتض ،10/12/0440ؤرخ في ـ
ـــلأملاك الدولة والح ــــ ــــفظ الـــ ــــ ـــ، م01، جريدة رسمية عددعقاريـ ـــ ــــ  .0440مارس  11 :ؤرخ فيــــ

يحدد كيفية إعداد شيادة الحيازة  ،0440يونيو 22مؤرخ في 657-17 رقم يتنفيذمرسوم  (08
ــالمستحدثة بم ،وتسميميا يتضمن قانون  0441وفمبر ـــن 03ؤرخ في ــــ، م21-41وجب القانون ـــــ

 .0440جويمية  20، صادر في: 21التوجيو العقاري، جريدة رسمية عدد
، محدد لشروط إدارة الأملاك 22/00/0440مؤرخ في  757-17 مرسوم تنفيذي رقم (09

، صادر 11الخاصة والعامة التابعة لمدولة وتسييرىا وضبط كيفيات ذلك، جريدة رسمية عدد 
 .0440نوفمبر  21 :في
-76متمم لممرسوم رقم معدل و  1993ماي19مؤرخ في  123-93 مرسوم تنفيذي رقم (10
، 34سجل العقاري، جريدة رسمية عددالمتعمق بتأسيس ال 25/03/1976المؤرخ في  63

 .1993ماي  23 :صادر في
، يحدد شروط تجزئة الأراضي 20/12/1997مؤرخ في  490-97 مرسوم تنفيذي رقم (11

 .1997ديسمبر 21 :، صادر في84الفلاحية، جريدة رسمية عدد 
 .القرارات *
يتضمن تحديد الطرق التقنية الممكن  ،07/03/1977مؤرخ في  قرار وزاري مشترك( 1 

ختص إقميميا، استعماليا من أجل إعداد النسخ التي تودع لدى قمم كتاب المجمس القضائي الم
 .1977ماي 04، صادر في: 36عدد الجريدة الرسمية، 

 :المناشير *
يتعمق بإثبات المعاملات التي أبرمت قبل نشر  ،1976جوان  30مؤرخ في  منشور رئاسي (1

 .يتضمن تكوين احتياطات عقارية لصالح البمدية 26-74 الأمر رقم
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 :مذكرات أملاك الدولة *
، تتضمن إشيار عقاري مصير العقود 29/03/1994، مؤرخة في1251المذكرة رقم: ( 1

 للأملاك الوطنية.العرفية التي ليس ليا تاريخ ثابت، صادرة عن المديرية العامة 
، تتضمن قسمة المال الشائع )الشيادة 12/02/1995مؤرخة في 689المذكرة رقم:  (2

 التوثيقية(، صادرة عن المديرية العامة للأملاك الوطنية.
لإتاوة المتعمقة باستغلال تتضمن تحصيل ا، 22/01/0443مؤرخة في 7070 :مذكرة رقم (3
 .المديرية العامة للأملاك الوطنيةادرة عن ــــصاضي الفلاحية العمومية، الأر 
 :القضائية الاجتياداتد( 
ــم 45312رقم  قرار (1 ــــ ــــص، 29/05/1988ؤرخ في ــ ادر عن المجمس الأعمى )الغرفة ــ

ــــل المدنية(، تطبيقات قضائية في المادة العقارية، الجزائر، ــــ  .1995 سنةــــ
ــــ، م70007قرار رقم  (2 ــــــص ،22/11/0433ؤرخ في ـــ مجمة ال ادر عن المجمس الأعمى،ـ
ــل، 2قضائية، عددال ـــ ــــ  .0442 سنةـــ
ــــم 62624قرار رقم  (3 ــــ  .1992، 2قضائية عددالمجمة ال، 24/09/1990ؤرخ في ـ
ــم 11211قرار رقم  (4 ــــ ــــ ادر عن المــــــحكمة العميا، المـــجمة ــــ، ص12/12/0442ؤرخ في ــــ

ــل، 2القضائية عدد  ــــ ــــ  . 0442 سنةــ
ــــم 108200قرار رقم  (5 ـــ، المجم16/03/1994ؤرخ في ـــ ـــع ائيةـــة القضــــــــ  .1995، 2ددــ
ــــم 00160قرار رقم  (6 ــــ المحكمة العميا )الغرفة ادر عن ــــص، 21/12/0441ؤرخ في ــ

ــلبيقات قضائية في المادة العقارية، تط ،الإدارية( ــــ ـــــ  .0441 سنةـ
لممحكمة العميا في المجمة  (الغرفة العقارية)، 0442ماي  22مؤرخ في  770 577قرار رقم  (7

ـــــالقض ــــل، 0ائية، عدد ــ ــــ  .0442سنة ــــ
ــم 702752رقم قرار  (8 ـــ ، المجمة المحكمة العميا، صادر عن 03/12/0442ؤرخ في ـــ

ــل ،0القضائية، عدد ـــ ــــ  .0442 سنةـــ
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لمجمة ، الغرفة الإدارية المحكمة العميا ا23/02/1998ؤرخ في ـــ، م1573682قرار رقم  (9
ــل ،، الديوان الوطني للأشغال التربوية، الجزائر1القضائية عدد  ــــ ـــــ  .1998 سنةـ

ــم، 757025 قرار رقم (10 ـــــادر عن المحكمة العميا، المجمة 21/12/0443ؤرخ في ــــ ، صــ
ــل، 0القضائية عدد  ــــ ــــ  .0443 سنةــ

ـــــ، م717577قرار رقم  (11 ـــل ،0ة القضائية عدد ــــــــ، المجم24/12/2111ؤرخ فيـــ ــــ  سنةـــــ
2111. 

 .2110لسنة  ،0، المجمة القضائية عدد 23/11/2111مؤرخ في  710167قرار رقم  (12
ــــم، 767677قرار رقم (13 ـــــص ،22/14/2110ؤرخ فيـــ ادر عن المحكمة العميا مجمة ــ

ــل الاجتياد القضائي الغرفة العقارية، الجزء الأول، ــ ــــــ  .2112 سنةــ
ــم 827قرار رقم  (14 ــــ ـــــ، ص22/07/2003ؤرخ في ـ ادر عن مجمس الدولة، مجمة مجمس ـ

ــل ، الجزائر،4الدولة عدد  ـــ ــــ  .2003 سنةـــ
س صادر عن مجمس الدولة، مجمة مجم، 16/12/2003، مؤرخ في 12419قرار رقم  (15

ــــل ، الجزائر،5الدولة، عدد  ــــ  .2004 سنةــــ
عدد  ،الاجتياد القضائي لممحكمة العميا ،21/12/2112 مؤرخ في، 627560قرار رقم (16

ـــل ،خاص، الجزائر ــــ ــــ  .2101 سنةـ
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Résumé :  
        La situation  légale de la propriété foncier en Algérie a connu une grande 
instabilité après l’indépendance, d’un système qui glorifie la propriété commune 
dans le cadre de l’adoption du socialisme, vers un système qui garantie la propriété 
privée et la protège au sein du capitalisme. 
         Ces deux étape ont été caractérisées par un grand nombre de textes juridiques 
portant sur le domaine foncier et son inadaptation, les actes coutumiers ou sous 
seing privé continuent d’être établit malgré la promulgation de la loi N° :70-
91,relative à la profession de notaire, stipulant l’établissement de toutes les 
transactions foncières dans leurs forme juridique sous peine d’annulation ; chose 
qui a générée de nombreux litiges et des contentieux foncières ; augmentant ainsi 
l’anarchie dans l’établissement de la propriété fonciers ; dans lequel la justice a eu 
rôle important à les diminuer par les jugements qu’elle prononce. 
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