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لحمد ﵀ رب العالميف، تبارؾ وتعالى لو الكماؿ وحده، والصلاة والسلاـ عمى سيدنا محمد النبي ا
الأميف، وعمى سائر الأنبياء والمرسميف. أحمد ا﵀ تعالى الذي أنعـ عمي بإتماـ ىذا البحث، 

ؼ عمى وأتقدـ بجزيؿ الشكر والامتناف إلى كؿ الأساتذة الأفاضؿ، وعمى رأسيـ أستاذي المشر 
ىذا البحث، الذي كاف لو عظيـ الأثر في توجييي، ليس فقط خلاؿ ىذا البحث، بؿ طواؿ 
السنوات الماضية. كما يسعني أف أشكر الأستاذ القدير استاذي سلايـ عبد ا﵀ الذي لطالما 
رأيتو بمثابة والدي. وأخص بالذكر أيضاً أستاذي الكريـ برحاؿ أحمد، الذي كاف سنداً لي في 

طوة، وأفادني بكمماتو الحكيمة في إعداد ىذه المذكرة. كما أخص بالذكر والديّ العزيزيف كؿ خ
وجدتي المذيف كانا مف أعظـ الداعميف لي في ىذه المسيرة. وأىدي شكري كذلؾ إلى كؿ 
الأصدقاء الذيف كانوا مصدر إلياـ وتشجيع، دوف أف أنسى كؿ مف مدّ لي يد العوف لإنجاز ىذا 

 .المستوى المنشود، إف شاء ا﵀البحث ليبمغ 
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َـ دَرَجَاتٍ وَالمَّوُ بِمَا تَعْمَمُوفَ خَبِيرٌ ﴾ ] ْـ وَالَّذِيفَ أُوتُوا الْعِمْ  المجادلة:﴿ يَرْفَعِ المَّوُ الَّذِيفَ آمَنُوا مِنْكُ
شارؼ  وعيشڨالى أحبائي الذيف رحموا عني أىدي ىذا العمؿ إلى روح جدي أب الاـ  [11

وأىدي ىذا العمؿ إلى روح جدّي الحبيب، الذي لطالما أراد أف يرى ىذه المحظة في مسيرتي، 
ولكنو توفتو المنية. في ىذه المحظة المؤلمة، أفتخر بأف أكوف عمى خطاه، وروح جدتي وجدّي 

مدىـ الطاىرة، أـ أب الاب و زوج خالتي رحمة ا﵀ عميو المذيف رحموا عنّا، وأسأؿ ا﵀ أف يتغ
الى أبي وأمي وجدتي الغالية وأختي  ".بواسع رحمتو، وأف يجعؿ ىذا العمؿ صدقة جارية ليما

رفيقة دربي أتقدـ بخالص الشكر والامتناف إلى والديّ العزيزيف، المذيف كانا سندي ودعمي طواؿ 
ا مسيرتي الدراسية، فبفضؿ دعواتيما وتشجيعيما المتواصؿ تمكنت مف بموغ ىذه المرحمة. كم

لى أختي  أتوجو بالشكر إلى جدتي الغالية، التي كانت مصدر حناف وقوة ودعاء لا ينقطع، وا 
العزيزة التي رافقتني بالمساندة والتشجيع في مختمؼ مراحؿ إنجاز ىذا العمؿ. أسأؿ ا﵀ أف 

الى والدي الثاني استاذي العزيز  ".يجزييـ عني خير الجزاء وأف يديـ عمييـ الصحة والعافية
يـ عبد ا﵀ أتقدـ بخالص الشكر والتقدير إليو عمى ما قدمو لي مف دعـ ومساندة طواؿ سلا

مسيرتي العممية، وعمى نصائحو القيمة وتوجيياتو السديدة التي كاف ليا الأثر البالغ في تطوير 
نجاز ىذا العمؿ. فمو مني كؿ الاحتراـ والامتناف، سائمةً ا﵀ أف يجزيو خير الجزاء  معارفي وا 

كما لا يفوتني أف "الى اصدقائي واخوتي  ".عمى ما يبذلو مف جيود في سبيؿ العمـ والمعرفة
أتوجو بخالص الشكر والتقدير إلى أصدقائي الذيف رافقوني خلاؿ ىذه المسيرة العممية، وكانوا 
خير سند وعوف لي بكمماتيـ المشجعة ومواقفيـ الصادقة. ودوف أف أنسى أخواتي وصديقاتي 

ت اللاتي شاركنني لحظات التعب والأمؿ، وقدمف لي الدعـ المعنوي والتشجيع المستمر، العزيزا
لى كؿ شخص كاف مصدر إلياـ لشخصيتي ودافعاً لي نحو  فميف مني كؿ المحبة والامتناف. وا 
 الاجتياد والطموح، والذي كاف لكمماتو وتشجيعو أثرٌ بالغ في منحي الثقة والقوة لمواصمة

 ".ىدافي. فمو مني كؿ التقدير والعرفافمسيرتي وتحقيؽ أ
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 المقدمة :   

مييػػػػػا التنميػػػػػة الاقتصػػػػػادية والاجتماعيػػػػػة، ع1وـتُعػػػػػدّ الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة مػػػػػف أىػػػػػـ الركػػػػػائز التػػػػػي تقػػػػػ
 إذ تشكؿ أساساً لإنجاز مختمؼ المشاريع الاستثمارية والتجارية والصناعية. 

كمػػػػػا تحتػػػػػؿ مكانػػػػػة بػػػػػارزة ضػػػػػمف الأنظمػػػػػة القانونيػػػػػة الحديثػػػػػة لمػػػػػا تؤديػػػػػو مػػػػػف دور فعػػػػػاؿ فػػػػػي 
وضػػػػػع تحقيػػػػػؽ اسػػػػػتقرار المعػػػػػاملات وبنػػػػػاء المشػػػػػروعات، الأمػػػػػر الػػػػػذي يػػػػػنعكس إيجابػػػػػاً عمػػػػػى ال

 المالي للأفراد وعمى الاقتصاد الوطني بصفة عامة.

غيػػػػػػػر أف تحقيػػػػػػػؽ ىػػػػػػػذه الأىػػػػػػػداؼ يقتضػػػػػػػي أف تكػػػػػػػوف الوضػػػػػػػعية القانونيػػػػػػػة والماديػػػػػػػة لمعقػػػػػػػار  
  .واضحة ومحددة وخالية مف النزاعات

ويُعتبػػػػػػػر حػػػػػػػػؽ الممكيػػػػػػػػة مػػػػػػػف الحقػػػػػػػػوؽ الأساسػػػػػػػػية التػػػػػػػػي أولتيػػػػػػػا التشػػػػػػػػريعات المختمفػػػػػػػػة عنايػػػػػػػػة 
 ؿ تنظيمو وتحديد نطاقو وبياف كيفية ممارستو وحمايتو. خاصة منذ القدـ، مف خلا

فمالػػػػػػؾ الشػػػػػػيء يتمتػػػػػػع بحػػػػػػؽ اسػػػػػػتعمالو واسػػػػػػتغلالو والتصػػػػػػرؼ فيػػػػػػو بحريػػػػػػة فػػػػػػي الحػػػػػػدود التػػػػػػي 
يرسػػػػميا القػػػػانوف، كمػػػػا يممػػػػؾ حػػػػؽ الػػػػدفاع عػػػػف ممكيتػػػػو بجميػػػػع الوسػػػػائؿ القانونيػػػػة المقػػػػررة لػػػػرد 

  .أي اعتداء يقع عمييا

ريخي طويػػػػػػؿ، باعتبػػػػػػار أف علاقػػػػػػة الإنسػػػػػػاف بالأشػػػػػػياء علاقػػػػػػة وتُعػػػػػػدّ الممكيػػػػػػة ثمػػػػػػرة تطػػػػػػور تػػػػػػا
 فطرية ارتبطت بحاجتو إلى التممؾ والسيطرة عمى ما يممكو. 

                                                           

1-  المادة 674 مف الأمر رقـ 75-58 المؤرخ في 26 سبتمبر 1975، المتضمف القانوف المدني، الجريدة الرسمية .

 لمجميورية الجزائرية الديمقراطية الشعبية، العدد 78، الصادر بتاريخ 30 سبتمبر 1975، المعدؿ والمتمـ .
المؤرخ في  49لتوجيو العقاري ، جريدة رسمية ، عدد المتضمف قانوف ا 1990نوفمبر  18المؤرخ في  90/25قانوف رقـ  -2

المؤرخ في  55، جريدة رسمية العدد  1995سبتمبر  25المؤرخ في  95/26المعدؿ و المتمـ بالأمر رقـ  1990نوفمبر  18
1995 . 
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كمػػػػػػا  1مػػػػػػف القػػػػػػانوف المػػػػػػدني  674وقػػػػػػد تنػػػػػػاوؿ المشػػػػػػرع الجزائػػػػػػري حػػػػػػؽ الممكيػػػػػػة فػػػػػػي المػػػػػػادة 
الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة  2المتضػػػػػمف التوجيػػػػػو العقػػػػػاري 25-90مػػػػػف القػػػػػانوف رقػػػػػـ  27عرّفػػػػػت المػػػػػادة 

  الخاصة.

ومػػػػػػف خػػػػػػلاؿ ىػػػػػػذه النصػػػػػػوص يتضػػػػػػل أف المشػػػػػػرع الجزائػػػػػػري أحػػػػػػاط حػػػػػػؽ الممكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة  
الخاصػػػػػػػة بحمايػػػػػػػة قانونيػػػػػػػة تيػػػػػػػدؼ إلػػػػػػػى تحقيػػػػػػػؽ التػػػػػػػوازف بػػػػػػػيف المصػػػػػػػمحة الخاصػػػػػػػة لممالػػػػػػػؾ 

 والمصمحة العامة لممجتمع.

 أف ىػػػػػػػػػذه فبػػػػػػػػػالرغـ مػػػػػػػػػف تمتػػػػػػػػػع المالػػػػػػػػػؾ بسػػػػػػػػػمطات الاسػػػػػػػػػتعماؿ والاسػػػػػػػػػتغلاؿ والتصػػػػػػػػػرؼ، إلا 
السػػػػػػمطات قػػػػػػد تقُيػػػػػػد كممػػػػػػا اقتضػػػػػػت ذلػػػػػػؾ متطمبػػػػػػات المنفعػػػػػػة العامػػػػػػة، وفػػػػػػؽ إجػػػػػػراءات قانونيػػػػػػة 

 محددة ومقابؿ تعويض عادؿ ومنصؼ، مع ضماف حؽ المجوء إلى القضاء. 

كمػػػػػػا تقتضػػػػػػي حمايػػػػػػة المصػػػػػػمحة الخاصػػػػػػة عػػػػػػدـ التعسػػػػػػؼ فػػػػػػي اسػػػػػػتعماؿ الحػػػػػػؽ، باعتبػػػػػػار أف 
مطات القانونيػػػػػػة عمػػػػػػى الشػػػػػػيء محػػػػػػؿ حػػػػػػؽ الممكيػػػػػػة حػػػػػػؽ جػػػػػػامع يخػػػػػػوؿ صػػػػػػاحبو مختمػػػػػػؼ السػػػػػػ

 ف .الممكية وفقاً لما يقرره القانو 

ويترتػػػػػب عػػػػػف حػػػػػؽ الممكيػػػػػة مجموعػػػػػة مػػػػػف الخصػػػػػائص التػػػػػي تميػػػػػزه عػػػػػف غيػػػػػره مػػػػػف الحقػػػػػوؽ 
العينيػػػػػػة، فيػػػػػػو حػػػػػػؽ جػػػػػػامع يخػػػػػػوؿ صػػػػػػاحبو سػػػػػػمطات الاسػػػػػػتعماؿ والاسػػػػػػتغلاؿ والتصػػػػػػرؼ فػػػػػػي 

 الشيء الممموؾ. 

ة التػػػػػػػي تكػػػػػػػوف بطبيعتيػػػػػػػا مؤقتػػػػػػػة، كحػػػػػػػؽ كمػػػػػػػا تتفػػػػػػػرع عنػػػػػػػو بعػػػػػػػض الحقػػػػػػػوؽ العينيػػػػػػػة الأصػػػػػػػمي
 الانتفاع الذي ينقضي في الأصؿ بوفاة المنتفع ولا يجوز أف يمتد إلى ما بعد حياتو. 

ويعػػػػد حػػػػؽ الممكيػػػػة كػػػػذلؾ حقػػػػاً مانعػػػػاً، إذ يقتصػػػػر الانتفػػػػاع بسػػػػمطاتو عمػػػػى المالػػػػؾ دوف غيػػػػره، 
  .انوففلا يجوز لمغير مزاحمتو في ممارستيا إلا في الحدود التي يقررىا الق

كمػػػػػػا يتميػػػػػػز حػػػػػػؽ الممكيػػػػػػة بصػػػػػػفة الػػػػػػدواـ، ذلػػػػػػؾ أف بقػػػػػػاء الحػػػػػػؽ مػػػػػػرتبط ببقػػػػػػاء الشػػػػػػيء محػػػػػػؿ 
الممكيػػػػة ولػػػػيس بشػػػػخص المالػػػػؾ، وىػػػػو مػػػػا يجعمػػػػو مػػػػف الحقػػػػوؽ غيػػػػر المؤقتػػػػة بخػػػػلاؼ بعػػػػض 
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الحقػػػػػوؽ العينيػػػػػة الأخػػػػػرى. ويُضػػػػػاؼ إلػػػػػى ذلػػػػػؾ أنػػػػػو لا ينقضػػػػػي بمجػػػػػرد الاسػػػػػتعماؿ، بػػػػػؿ يظػػػػػؿ 
  .يرد سبب قانوني يؤدي إلى زوالوقائماً ما داـ محمو قائماً ولـ 

وقػػػػػػػد صػػػػػػػنؼ المشػػػػػػػرع الجزائػػػػػػػري الممكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة الخاصػػػػػػػة إلػػػػػػػى عػػػػػػػدة أنػػػػػػػواع، وذلػػػػػػػؾ وفقػػػػػػػاً 
 لطبيعة العقار أو موضوعو أو تخصيصو. 

فالعقػػػػػارات بطبيعتيػػػػػا تتمثػػػػػؿ فػػػػػي الأشػػػػػياء الثابتػػػػػة المسػػػػػتقرة التػػػػػي لا يمكػػػػػف نقميػػػػػا دوف إحػػػػػداث 
 راضي والمباني والنباتات المتصمة بالأرض. تمؼ أو تغيير في كيانيا، وتشمؿ الأ

كمػػػػػا اعتػػػػػرؼ المشػػػػػرع بالعقػػػػػارات بحسػػػػػب الموضػػػػػوع والعقػػػػػارات بالتخصػػػػػيص، وىػػػػػي منقػػػػػولات 
   .بطبيعتيا أضفى عمييا القانوف وصؼ العقار لارتباطيا بخدمة عقار معيف

وتقػػػػػػػػوـ الممكيػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة الخاصػػػػػػػػة عمػػػػػػػػى مجموعػػػػػػػػة مػػػػػػػػف العناصػػػػػػػػر القانونيػػػػػػػػة التػػػػػػػػي تبػػػػػػػػرز 
مضػػػػػمونيا، ومػػػػػف بينيػػػػػا حػػػػػؽ الانتفػػػػػاع الػػػػػذي يخػػػػػوؿ لصػػػػػاحبو اسػػػػػتعماؿ مػػػػػاؿ مممػػػػػوؾ لمغيػػػػػر 
واسػػػػػػتغلالو خػػػػػػلاؿ مػػػػػػدة محػػػػػػددة، إلػػػػػػى جانػػػػػػب حػػػػػػؽ الاسػػػػػػتعماؿ وحػػػػػػؽ السػػػػػػكف المػػػػػػذيف يخػػػػػػولاف 
صػػػػػػاحبيما الانتفػػػػػػاع بالعقػػػػػػار فػػػػػػي الحػػػػػػدود التػػػػػػي يقررىػػػػػػا القػػػػػػانوف، مػػػػػػع عػػػػػػدـ جػػػػػػواز التنػػػػػػازؿ 

  .ىا النص القانوني أو يبررىا اتفاؽ صريلعنيما لمغير إلا في الحالات التي يجيز 

أمػػػػا فيمػػػػا يتعمػػػػؽ باكتسػػػػاب الممكيػػػػة العقاريػػػػة، فقػػػػد نظػػػػـ المشػػػػرع الجزائػػػػري أسػػػػبابيا فػػػػي المػػػػواد 
حيػػػػػػث تكتسػػػػػػب إمػػػػػػا بسػػػػػػبب الوفػػػػػػاة عػػػػػػف طريػػػػػػؽ 1مػػػػػػف القػػػػػػانوف المػػػػػػدني 843إلػػػػػػى  773مػػػػػػف 

مػػػػػػػػػػا بػػػػػػػػػػيف الأحيػػػػػػػػػػاء بواسػػػػػػػػػػطة العقػػػػػػػػػػود أو الشػػػػػػػػػػفعة أو الح يػػػػػػػػػػازة أو الميػػػػػػػػػػراث أو الوصػػػػػػػػػػية، وا 
 الالتصاؽ أو الاستيلاء وغيرىا مف الأسباب المقررة قانوناً. 

غيػػػػػر أف اكتسػػػػػاب الممكيػػػػػة لا يحقػػػػػؽ كامػػػػػؿ آثػػػػػاره فػػػػػي مواجيػػػػػة الغيػػػػػر إلا إذا اسػػػػػتند إلػػػػػى سػػػػػند 
  .قانوني صحيل وتـ استيفاء الإجراءات الشكمية التي يفرضيا القانوف

واقتصػػػػػادية، أحػػػػػاط المشػػػػػرع  ر قانونيػػػػػةولأىميػػػػػة الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة ومػػػػػا يترتػػػػػب عمييػػػػػا مػػػػػف آثػػػػػا
الجزائػػػػػػري عمميػػػػػػػة نقميػػػػػػا بمجموعػػػػػػػة مػػػػػػػف الإجػػػػػػراءات والضػػػػػػػوابط القانونيػػػػػػػة التػػػػػػي تيػػػػػػػدؼ إلػػػػػػػى 
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ضػػػػػػماف اسػػػػػػتقرار المعػػػػػػاملات وحمايػػػػػػة حقػػػػػػوؽ الأطػػػػػػراؼ. وانطلاقػػػػػػاً مػػػػػػف ذلػػػػػػؾ، سػػػػػػيتـ التطػػػػػػرؽ 
فػػػػػػي ىػػػػػػذا البحػػػػػػث إلػػػػػػى ماىيػػػػػػة الممكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة الخاصػػػػػػة مػػػػػػف حيػػػػػػث مفيوميػػػػػػا وخصائصػػػػػػيا 

واعيػػػػػػػا وعناصػػػػػػػرىا وأسػػػػػػػباب اكتسػػػػػػػابيا ضػػػػػػػمف الفصػػػػػػػؿ الأوؿ، ثػػػػػػػـ دراسػػػػػػػة إجػػػػػػػراءات نقػػػػػػػؿ وأن
الممكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة الخاصػػػػػػة فػػػػػػي التشػػػػػػريع الجزائػػػػػػري مػػػػػػف خػػػػػػلاؿ التوثيػػػػػػؽ والتسػػػػػػجيؿ والشػػػػػػير 

 . 2العقاري في الفصؿ الثاني

تنبػػػػػع أىميػػػػػة ىػػػػػذه الدراسػػػػػة مػػػػػف المكانػػػػػة البػػػػػارزة التػػػػػي يحتميػػػػػا العقػػػػػار فػػػػػي مختمػػػػػؼ المجػػػػػالات 
صػػػػػػػادية والاجتماعيػػػػػػػة والقانونيػػػػػػػة، باعتبػػػػػػػاره أحػػػػػػػد أىػػػػػػػـ مقومػػػػػػػات الثػػػػػػػروة وأساسًػػػػػػػا لتحقيػػػػػػػؽ الاقت

 التنمية والاستثمار. 

كمػػػػا يمثػػػػؿ العقػػػػار جػػػػزءًا مػػػػف إقمػػػػيـ الدولػػػػة وعنصػػػػرًا مػػػػف عناصػػػػر سػػػػيادتيا، الأمػػػػر الػػػػذي دفػػػػع 
المشػػػػػػػػرع الجزائػػػػػػػػري إلػػػػػػػػى إحاطتػػػػػػػػو بمنظومػػػػػػػػة قانونيػػػػػػػػة متكاممػػػػػػػػة تيػػػػػػػػدؼ إلػػػػػػػػى تنظػػػػػػػػيـ تداولػػػػػػػػو 

    .ستقرار المعاملات المتعمقة بووضماف ا

وتتجمػػػػػػى أىميػػػػػػة الموضػػػػػػوع كػػػػػػذلؾ فػػػػػػي أف إجػػػػػػراءات نقػػػػػػؿ الممكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة الخاصػػػػػػة تشػػػػػػكؿ 
الإطػػػػػػػار القػػػػػػػانوني الػػػػػػػذي يضػػػػػػػمف انتقػػػػػػػاؿ الحػػػػػػػؽ العينػػػػػػػي مػػػػػػػف شػػػػػػػخص إلػػػػػػػى آخػػػػػػػر بصػػػػػػػورة 
صػػػػػحيحة ومنتجػػػػػة اثارىػػػػػا القانونيػػػػػة، بحيػػػػػث إف أي خمػػػػػؿ أو نقػػػػػص فػػػػػي ىػػػػػذه الإجػػػػػراءات قػػػػػد 

 طيؿ عممية نقؿ الممكية أو إثارة منازعات قانونية بيف الأطراؼ.يؤدي إلى تع

كمػػػػػػا يعػػػػػػد ىػػػػػػذا الموضػػػػػػوع مػػػػػػف أبػػػػػػرز المسػػػػػػائؿ التػػػػػػي حظيػػػػػػت بتنظػػػػػػيـ دقيػػػػػػؽ فػػػػػػي التشػػػػػػريع  
    .العقاري الجزائري، بالنظر إلى انعكاساتو المباشرة عمى الأمف القانوني والاقتصادي

أسػػػػػػباب اختيػػػػػػار الموضػػػػػػوع يرجػػػػػػع اختيػػػػػػار ىػػػػػػذا الموضػػػػػػوع إلػػػػػػى جممػػػػػػة مػػػػػػف الأسػػػػػػباب الذاتيػػػػػػة 
    .والموضوعية

                                                           

ة الرسمية، ، الجريد843إلى  773، المتضمف القانوف المدني، المواد 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الأمر رقـ  -2
78العدد   
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فأمػػػػػػا الأسػػػػػػباب الذاتيػػػػػػة، فتتمثػػػػػػؿ فػػػػػػي الرغبػػػػػػة الشخصػػػػػػية فػػػػػػي التعمػػػػػػؽ فػػػػػػي دراسػػػػػػة المسػػػػػػائؿ 
المرتبطػػػػػػػػة بالقػػػػػػػػانوف المػػػػػػػػدني والقػػػػػػػػانوف العقػػػػػػػػاري، والاىتمػػػػػػػػاـ بموضػػػػػػػػوعات العقػػػػػػػػود والحقػػػػػػػػوؽ 

الطمػػػػػػػػوح المينػػػػػػػػي المػػػػػػػػرتبط بممارسػػػػػػػػة إحػػػػػػػػدى الميػػػػػػػػف القانونيػػػػػػػػة ذات  العينيػػػػػػػػة، إضػػػػػػػػافة إلػػػػػػػػى
 . الصمة بالمجاؿ العقاري، كالتوثيؽ أو القضاء 

أمػػػػػػػا الأسػػػػػػػباب الموضػػػػػػػوعية، فتتمثػػػػػػػؿ فػػػػػػػي الأىميػػػػػػػة المتزايػػػػػػػدة التػػػػػػػي يكتسػػػػػػػييا موضػػػػػػػوع نقػػػػػػػؿ 
الممكيػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة الخاصػػػػػػػػة، وكثػػػػػػػػرة النصػػػػػػػػوص القانونيػػػػػػػػة المنظمػػػػػػػػة لػػػػػػػػو ومػػػػػػػػا تعرفػػػػػػػػو مػػػػػػػػف 

سػػػػػتمرة لمواكبػػػػػة التطػػػػػورات الاقتصػػػػػادية والاجتماعيػػػػػة، فضػػػػػلًا عػػػػػف الػػػػػدور الحيػػػػػوي تعػػػػػديلات م
   .الذي تؤديو الممكية العقارية في مختمؼ الأنشطة الاقتصادية والإدارية والتنموية

   :أىداؼ الدراسة تيدؼ ىذه الدراسة إلى تحقيؽ مجموعة مف الأىداؼ، مف أىميا

يػػػػػػػػة المقػػػػػػػػررة لنقػػػػػػػػؿ الممكيػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة الخاصػػػػػػػػة فػػػػػػػػي إبػػػػػػػػراز مختمػػػػػػػػؼ الإجػػػػػػػػراءات القانون أولًا:
التشػػػػػريع الجزائػػػػػري، وبيػػػػػاف الضػػػػػوابط والشػػػػػروط التػػػػػي أقرىػػػػػا المشػػػػػرع لضػػػػػماف صػػػػػحة انتقاليػػػػػا 

    .وترتيب آثارىا القانونية

المسػػػػػاىمة فػػػػػي توضػػػػػيل الجوانػػػػػب العمميػػػػػة المرتبطػػػػػة بػػػػػإجراءات نقػػػػػؿ الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة  ثانيػػػػػاً:
لات والصػػػػػػعوبات التػػػػػػي قػػػػػػد تعتػػػػػػرض المتعػػػػػػامميف فػػػػػػي الخاصػػػػػػة، والكشػػػػػػؼ عػػػػػػف أىػػػػػػـ الإشػػػػػػكا

ىػػػػػػذا المجػػػػػػاؿ، مػػػػػػع محاولػػػػػػة تقػػػػػػديـ بعػػػػػػض المقترحػػػػػػات التػػػػػػي مػػػػػػف شػػػػػػأنيا تعزيػػػػػػز فعاليػػػػػػة ىػػػػػػذه 
   .الإجراءات

إشػػػػػػػػكالية الدراسػػػػػػػػة بػػػػػػػػالنظر إلػػػػػػػػى الأىميػػػػػػػػة القانونيػػػػػػػػة والاقتصػػػػػػػػادية التػػػػػػػػي تكتسػػػػػػػػييا الممكيػػػػػػػػة 
إجػػػػراءات وضػػػػمانات تيػػػػدؼ إلػػػػى العقاريػػػػة الخاصػػػػة، ومػػػػا أحاطيػػػػا بػػػػو المشػػػػرع الجزائػػػػري مػػػػف 

  .تحقيؽ الأمف القانوني وحماية الحقوؽ

إلػػػػػى أي مػػػػػدى اسػػػػػتطاع  :الإشػػػػػكالية الرئيسػػػػػية ليػػػػػذه الدراسػػػػػة تتمثػػػػػؿ فػػػػػي التسػػػػػاؤؿ ااتػػػػػي
المشػػػػرع الجزائػػػػري إرسػػػػاء نظػػػػاـ قػػػػانوني فعػػػػاؿ وكػػػػاؼٍ لضػػػػماف سػػػػلامة وفعاليػػػػة إجػػػػراءات نقػػػػؿ 
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التػػػػػي تسػػػػػاىـ فػػػػػي الحمايػػػػػة القانونيػػػػػة والقضػػػػػائية  الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة الخاصػػػػػة  ومػػػػػاىي آلاليػػػػػات
 .في ضماف حماية الممكية العقارية الخاصة واستقرار المعاملات العقارية 

المنػػػػػػاىت المعتمػػػػػػدة اعتمػػػػػػدت ىػػػػػػذه الدراسػػػػػػة عمػػػػػػى المػػػػػػنيت التػػػػػػاريخي مػػػػػػف خػػػػػػلاؿ تقػػػػػػديـ نبػػػػػػذة  
انونيػػػػػػة تػػػػػػاريخ عػػػػػػف الممكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة ثػػػػػػـ المػػػػػػنيت التحميمػػػػػػي مػػػػػػف خػػػػػػلاؿ تحميػػػػػػؿ النصػػػػػػوص الق

المنظمػػػػػػػة لإجػػػػػػػراءات نقػػػػػػػؿ الممكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة الخاصػػػػػػػة، وبيػػػػػػػاف مضػػػػػػػامينيا القانونيػػػػػػػة وااثػػػػػػػار 
المترتبػػػػػػػػػػة عنيػػػػػػػػػػا، فضػػػػػػػػػػلًا عػػػػػػػػػػف الاسػػػػػػػػػػتعانة بػػػػػػػػػػبعض الاجتيػػػػػػػػػػادات القضػػػػػػػػػػائية ذات الصػػػػػػػػػػمة 

   .بالموضوع

كمػػػػػا تػػػػػـ الاعتمػػػػػاد عمػػػػػى المػػػػػنيت الاسػػػػػتقرائي مػػػػػف خػػػػػلاؿ تتبػػػػػع مختمػػػػػؼ النصػػػػػوص التشػػػػػريعية 
راء الفقييػػػػػػػػػػػة والأحكػػػػػػػػػػػاـ القضػػػػػػػػػػػائية المتعمقػػػػػػػػػػػة بالممكيػػػػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػػػػة الخاصػػػػػػػػػػػة والتنظيميػػػػػػػػػػػة واا

جػػػػػػراءات نقميػػػػػػا، بغػػػػػػرض اسػػػػػػتخلاص النتػػػػػػائت وربػػػػػػط مختمػػػػػػؼ العناصػػػػػػر القانونيػػػػػػة ببعضػػػػػػيا  وا 
 لموصوؿ إلى استنتاجات واقتراحات تخدـ موضوع الدراسة
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  كية العقارية في التشريع الجزائري :ماىية المم : الفصل الأول

اكتسػػػػػػبت الممكيػػػػػػة العقاريػػػػػػػة أىميػػػػػػة كبيػػػػػػرة فػػػػػػػي حيػػػػػػاة الإنسػػػػػػاف، وقػػػػػػػد أدى ذلػػػػػػؾ إلػػػػػػى اىتمػػػػػػػاـ 
المشػػػػػػرع الجزائػػػػػػري بػػػػػػيف أفػػػػػػراده بمجموعػػػػػػة لقػػػػػػوانيف المنظمػػػػػػة لمممكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة، والتػػػػػػي تمػػػػػػنل 
السػػػػػػػمطة المباشػػػػػػػرة لمالػػػػػػػؾ العقػػػػػػػار، يسػػػػػػػتطيع بموجبيػػػػػػػا التصػػػػػػػرؼ فيػػػػػػػو فػػػػػػػي حػػػػػػػدود القػػػػػػػوانيف 

  .مف القانوف المدني الجزائري 674ما تؤكده المادة والأنظمة المعموؿ بيا، وىذا 

كمػػػػػػػا أولػػػػػػػى المشػػػػػػػرع الجزائػػػػػػػري كبػػػػػػػاقي التشػػػػػػػػريعات اىتمامػػػػػػػاً كبيػػػػػػػراً لحػػػػػػػؽ الممكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة 
الخاصػػػػػة والتػػػػػي تعتبػػػػػر مػػػػػف أوسػػػػػع الحقػػػػػوؽ العينيػػػػػة نطاقػػػػػاً لمػػػػػف لػػػػػو حػػػػػؽ ممكيػػػػػة الشػػػػػيء فمػػػػػو 

أثر بيػػػػػػذه السػػػػػػمطات دوف الحػػػػػػؽ فػػػػػػي اسػػػػػػتعمالو واسػػػػػػتغلالو والتصػػػػػػرؼ فيػػػػػػو بحريػػػػػػة، وىػػػػػػو يسػػػػػػت
غيػػػػػره فػػػػػي مواجيػػػػػة الكافػػػػػة، ولػػػػػو الحػػػػػؽ فػػػػػي حمايػػػػػة حقػػػػػو بكافػػػػػة الوسػػػػػائؿ القانونيػػػػػة المتاحػػػػػة، 
كمػػػػػػا اعتمػػػػػػد المشػػػػػػػرع الجزائػػػػػػري النظػػػػػػػاـ الرأسػػػػػػمالي الػػػػػػذي يقػػػػػػػوـ عمػػػػػػى الحريػػػػػػػة الفرديػػػػػػة مثػػػػػػػؿ 
الإيػػػػػػديولوجيا الإقتصػػػػػػادية كػػػػػػاف ليػػػػػػا تػػػػػػأثير عمػػػػػػى المسػػػػػػتوى التشػػػػػػريعي أىميػػػػػػا إقػػػػػػرار الممكيػػػػػػة 

عقاريػػػػػػة الخاصػػػػػػة للأفػػػػػػراد، ولتسػػػػػػميط الضػػػػػػوء عمػػػػػػى ىػػػػػػذا الموضػػػػػػوع بإعتبػػػػػػاره أكثػػػػػػر انتشػػػػػػاراً ال
والػػػػذي يػػػػؤدي إلػػػػى اكتسػػػػاب العقػػػػار المممػػػػوؾ لمممكيػػػػة الخاصػػػػة ولتغطيػػػػة كافػػػػة جوانبػػػػو، إرتأينػػػػا 

  .إلى تقسيـ الفصؿ الفصؿ الأوؿ إلى مبحثيف رئيسييف

  .الأوؿ(: مفيوـ الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري المبحث)

المطمػػػػػػػب الأوؿ( تطرقنػػػػػػػا إلػػػػػػػى تعريػػػػػػػؼ الممكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة الخاصػػػػػػػة فػػػػػػػي التشػػػػػػػريع الجزائػػػػػػػري )
 وأنواعيا بينما في )المطمب الثاني( إلى تصنيفات الأملاؾ العقارية وعناصرىا.

تػػػػػي اسػػػػػتيدفت الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة و آليػػػػػات أمػػػػػا )المبحػػػػػث الثػػػػػاني(: حػػػػػوؿ المراحػػػػػؿ التاريخيػػػػػة ال 
التاريخيػػػػػػػػة التػػػػػػػػي اسػػػػػػػػتيدفت نظػػػػػػػػاـ الممكيػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة فػػػػػػػػي  نقميػػػػػػػػا وحيػػػػػػػػث تناولنػػػػػػػػا المراحػػػػػػػػؿ

 .   )المطمب الأوؿ(، كذا مراحؿ نقؿ الممكية العقارية في المطمب الثاني
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  اتيا :مفيوم الممكية العقارية وتصنيف المبحث الأول:

تعتبػػػػػػر الممكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة الخاصػػػػػػة عبػػػػػػارة عػػػػػػف ممتمكػػػػػػات عقاريػػػػػػة والحقػػػػػػوؽ العينيػػػػػػة المرتبطػػػػػػة 
 ، والخػػػػػػواص سػػػػػػواء كػػػػػػانوا أشػػػػػػخاص طبيعيػػػػػػيف أو جيػػػػػػات معنويػػػػػػةأبيػػػػػػا التػػػػػػي تخػػػػػػص الأفػػػػػػراد 

 ويتـ تنظيميا وفؽ أحكاـ القانوف المدني. 

 25/90رقػػػػػػـ  مػػػػػػف القػػػػػػانوف 27وقػػػػػػد عػػػػػػرؼ المشػػػػػػرع الجزائػػػػػػري الممكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة فػػػػػػي المػػػػػػادة 
، المعػػػػػدؿ والمػػػػػتمـ والتػػػػػي تػػػػػنص عمػػػػػى مػػػػػا يمػػػػػي: ]الممكيػػػػػة 2يالمتضػػػػػمف قػػػػػانوف التوجيػػػػػو العقػػػػػار 

العقاريػػػػػة الخاصػػػػػة ىػػػػػي حػػػػػؽ التمتػػػػػع والتصػػػػػرؼ فػػػػػي المػػػػػاؿ العقػػػػػاري و / أو الحقػػػػػوؽ العينيػػػػػة 
 ولا تعػػػػػػػد مػػػػػػػف أجػػػػػػػؿ اسػػػػػػػتعماؿ الأمػػػػػػػلاؾ وفػػػػػػػؽ طبيعتيػػػػػػػا أو غرضػػػػػػػيا ، فالممكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة إذ

سػػػػػػػمطة مباشػػػػػػػرة لصػػػػػػػاحب العقػػػػػػػار، الػػػػػػػذي يسػػػػػػػتطيع بموجبيػػػػػػػا أف يسػػػػػػػتعممو  تكػػػػػػػوف أف سػػػػػػػوى
 حدود القوانيف والأنظمة المعموؿ بيا. ضمفويستغمو ويتصرؼ فيو 

عمينػػػػػا تقسػػػػػيـ الموضػػػػػوع إلػػػػػى مطمبػػػػػيف أساسػػػػػييف سػػػػػوؼ نتنػػػػػاوؿ فػػػػػي  ولتوضػػػػػيل ذلػػػػػؾ إقتضػػػػػى 
 -)المطمػػػػػػػب الأوؿ(: تعريػػػػػػػؼ الممكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة الخاصػػػػػػػة فػػػػػػػي التشػػػػػػػريع الجزائػػػػػػػري وأنواعيػػػػػػػا 

  وتصنيؼ الأملاؾ العقارية وعناصرىا في )المطمب الثاني(. 

  :  وأنواعواصة في التشريع الجزائري تعريؼ الممكية العقارية الخ لمطمب الأوؿ:ا

لقػػػػد تعرضػػػػت الممكيػػػػة العقاريػػػػة الخاصػػػػة لعػػػػدة تعريفػػػػات قانونيػػػػة منيػػػػا وفقييػػػػة، ممػػػػا أدى إلػػػػى 
لػػػػػػذا سػػػػػػنتناوؿ مػػػػػػف خػػػػػػلاؿ الفػػػػػػرع الأوؿ: المقصػػػػػػود  -إنتشػػػػػػارىا فػػػػػػي أنمػػػػػػاط مختمفػػػػػػة ومتنوعػػػػػػة 

  .بالممكية العقارية الخاصة ثـ نذكر أنواعيا الفرع الثاني

 :المقصود بالممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري  الفرع الأوؿ:

، ويظيػػػػػر ذلػػػػػؾ  1تعتبػػػػػر الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة مػػػػػف أىػػػػػـ المواضػػػػػيع وأكثرىػػػػػا تعقيػػػػػداً عمػػػػػى الإطػػػػػلاؽ
مػػػػػػػف خػػػػػػػلاؿ تعػػػػػػػدد القػػػػػػػوانيف والأوامػػػػػػػر والمراسػػػػػػػيـ التػػػػػػػي صػػػػػػػدرت منػػػػػػػذ الإسػػػػػػػتقلاؿ، ولإعطػػػػػػػاء 

ف النظػػػػػر إلػػػػػى معنػػػػػى حػػػػػؽ الممكيػػػػػة تعريػػػػػؼ دقيػػػػػؽ لحػػػػػؽ الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة الخاصػػػػػة، لابػػػػػد مػػػػػ
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وكػػػػػػذلؾ معنػػػػػػى العقػػػػػػار، ومػػػػػػف ثػػػػػػـ أخيػػػػػػراً نعطػػػػػػي تعريفػػػػػػاً تشػػػػػػريعياً وقانونيػػػػػػاً لمممكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة 
  .الخاصة

والعقػػػػػار  2الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة لفظػػػػػة مركبػػػػػة مػػػػػف كممتػػػػػيف وىمػػػػػا الممكيػػػػػةي : التعريػػػػػؼ الفقيػػػػػ أولًا:
ذا جمعنػػػػا بينيمػػػػا أمكننػػػػا مػػػػف تعريػػػػؼ الممكيػػػػة العقاريػػػػة عمػػػػا يعػػػػرؼ حػػػػؽ الممكيػػػػة بأنػػػػو  حػػػػؽ  وا 
سػػػػتغلالو والتصػػػػرؼ فيػػػػو عمػػػػى وجػػػػو دائػػػػـ وكػػػػؿ ذلػػػػؾ فػػػػي حػػػػدود  اسػػػػتئثار باسػػػػتعماؿ الشػػػػيء وا 

 ." 3القانوف

مػػػػػف  674الجزائػػػػػري حػػػػػؽ الممكيػػػػػة بموجػػػػػب المػػػػػادة  التعريػػػػػؼ القػػػػػانوني: عػػػػػرؼ المشػػػػػرع ثانيػػػػػاً: 
الممكيػػػة ىػػػي حػػػؽ التمتػػػع والتصػػػرؼ فػػػي الأشػػػياء بشػػػرط  ):القػػػانوف المػػػدني الجزائػػػري بنصػػػو

 (. 4لا يستعمؿ إستعمالا تحرمو القوانيف وألانضمة أ

  

                                                           
 

1-  عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في القانوف المدني الجديد، نظرية الإلتزاـ بوجو عاـ، آثار الإلتزاـ، دار النشر لمجامعة 
 المصرية، 1965، ص36. 

2- عمار نكاح، عناصر نطاؽ الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، مجمة العموـ الإنسانية، عدد 47، المجمد ب، 
 كمية الحقوؽ، جامعة الإخوة منتوري، قسنطينة، الجزائر، 2017، ص 164 . 

3- محمد كامؿ مرسي باشا، شرح القانوف المدني الحقوؽ العينية الأصمية، منشأة المعارؼ الإسكندرية، مصر، 2005 
 ص246  . 

 30مؤرخ في  78، متضمف قانوف مدني جزائري، الجريدة الرسمية، عدد 1975/09/26مؤرخ في  58 -75أمر رقـ  -4
مف القانوف المدني.الجريدة  674، المادة 2007ماي  13، مؤرخ في 05 -07معدؿ ومتمـ بالقانوف رقـ  1975سبتمبر 

 الرسمية، عدد 78، مؤرخ في 13 ماي 2007 . 
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  :ومف خلاؿ التعريؼ لحؽ الممكية اتضل أف ىناؾ ملاحظتيف ميمتيف وىما

تكمػػػػػف الملاحظػػػػػة الأولػػػػػى فػػػػػي كػػػػػوف المشػػػػػرع الجزائػػػػػري اقتصػػػػػر عمػػػػػى نسػػػػػخ ىػػػػػذا الػػػػػنص مػػػػػف 
القػػػػػانوف الفرنسػػػػػي المػػػػػدني القػػػػػديـ، دوف أف يعيػػػػػر انتباىػػػػػا لمضػػػػػموف الػػػػػنص وذلػػػػػؾ عنػػػػػد مقارنػػػػػة 

مػػػػػػػف قػػػػػػػانوف الفرنسػػػػػػػي نجػػػػػػػدىا: ]الممكيػػػػػػػة ىػػػػػػػي الحػػػػػػػؽ فػػػػػػػي  544)الػػػػػػػنص الجزائػػػػػػػري( بالمػػػػػػػادة 
أشػػػػػػد مػػػػػػا يكػػػػػػوف إطلاقػػػػػػا بشػػػػػػرط ألا يسػػػػػػتعمؿ  الانتفػػػػػػاع بالشػػػػػػيء والتصػػػػػػرؼ فيػػػػػػو عمػػػػػػى نحػػػػػػو

 . 1لالشيء عمى وجو يحرمو القانوف والموائ

مػػػػػف القػػػػػانوف المػػػػػدني  674والملاحظػػػػػة الثانيػػػػػة ىػػػػػي: أف المشػػػػػرع الجزائػػػػػري فػػػػػي نػػػػػص المػػػػػادة 
ذا الغػػػػرض بػػػػادر ليػػػػؽ الممكيػػػػة، بػػػػؿ عػػػػرؼ فقػػػػط الممكيػػػػة و تعريفػػػػا حػػػػيحػػػػدد فعميػػػػا الجزائػػػػري لػػػػـ 

الػػػػػػػػػذي يوجػػػػػػػػػد الشػػػػػػػػػخص بالشػػػػػػػػػيء  متجػػػػػػػػػاىلا طبيعػػػػػػػػػة التقميػػػػػػػػػدذكػػػػػػػػػر عناصػػػػػػػػػر الممكيػػػػػػػػػة فػػػػػػػػػي 
2الممموؾ

. 

ويمكػػػػف القػػػػوؿ أف حػػػػؽ الممكيػػػػة ىػػػػو أوسػػػػع نطػػػػاؽ مػػػػف الحقػػػػوؽ العينيػػػػة، وىػػػػو حػػػػؽ منصػػػػوص 
عميػػػػو دسػػػػتوريا وممنػػػػوح للأفػػػػراد ولكػػػػف يجػػػػب ممارسػػػػة ىػػػػذا الحػػػػؽ فػػػػي إطػػػػار القػػػػانوف مػػػػف أجػػػػؿ 

الجزائػػػػػػػري إلػػػػػػػى تحقيقيػػػػػػػا مػػػػػػػف أداء الوظيفػػػػػػػة الاجتماعيػػػػػػػة والاقتصػػػػػػػادية التػػػػػػػي يطمػػػػػػػل المشػػػػػػػرع 
  خلاؿ إقرار ىذا الحؽ

 :ثانيا: التعريؼ الفقيي والقانوني لمعقار

يعػػػػػرؼ العقػػػػػار بأنػػػػػو كػػػػػؿ ممػػػػػؾ ثابػػػػػت لػػػػػو أصػػػػػؿ كػػػػػالأرض والمنػػػػػزؿ  التعريػػػػػؼ الفقيػػػػػي: -1
ىػػػػػو مػػػػػا كػػػػػاف  ريء وجمعػػػػػو عقػػػػػارات، أمػػػػػا العقػػػػػار الحػػػػػومتػػػػػاع البيػػػػػت وصػػػػػار كػػػػػؿ شػػػػػ

 . 3ويسمى ريعادخؿ سنوي دائـ ويسمى ببأي الممكية  خالص
العقػػػػػار ىػػػػو الشػػػػيء الثابػػػػت فػػػػػي مكانػػػػو، غيػػػػر قابػػػػؿ لمنقػػػػػؿ  التعريػػػػؼ القػػػػانوني لمعقػػػػار:  -2

، وقػػػػػػد عرفػػػػػػو المشػػػػػػرع الجزائػػػػػػري مػػػػػػف خػػػػػػلاؿ نػػػػػػص 4منػػػػػػو إلػػػػػػى مكػػػػػػاف آخػػػػػػر دوف تمػػػػػػؼ
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القػػػػانوف المػػػػدني ]ىػػػػو كػػػػؿ شػػػػيء مسػػػػتقر بحيػػػػزه وثابػػػػت فيػػػػو ولا يمكػػػػف  مػػػػف 683المػػػػادة 
 ....5ا ذلؾ مف شيء فيو منقوؿنقمو مف دوف تمؼ فيو عقار وكؿ ما عد

العقػػػػار ىػػػػو شػػػػيء ثابػػػػت لا يمكػػػػف نقمػػػػو مػػػػف مكػػػػاف إلػػػػى آخػػػػر دوف ضػػػػرر، وذلػػػػؾ عمػػػػى عكػػػػس 
المنقػػػػػػػػوؿ الػػػػػػػػذي يعتبػػػػػػػػر بطبيعتػػػػػػػػو قػػػػػػػػابلا لمنقػػػػػػػػؿ والحركػػػػػػػػة والانتقػػػػػػػػاؿ فالمعيػػػػػػػػار التمييػػػػػػػػز بػػػػػػػػيف 

، 1المنقػػػػػػػولات والعقػػػػػػػارات ىػػػػػػػو معيػػػػػػػار ثابػػػػػػػت وقابػػػػػػػؿ لمتمػػػػػػػؼ، فالأراضػػػػػػػي والمبػػػػػػػاني والأشػػػػػػػجار
كميػػػػػػػػا عقػػػػػػػػارات، وتعتبػػػػػػػػر العقػػػػػػػػارات مػػػػػػػػف الثػػػػػػػػروات الأساسػػػػػػػػية التػػػػػػػػي يعتمػػػػػػػػد عمييػػػػػػػػا النظػػػػػػػػاـ ف

دعػػػػػػػـ النظػػػػػػػاـ  الخػػػػػػػاص وىنػػػػػػػا ىػػػػػػػو عقػػػػػػػاري الاقتصػػػػػػػادي لتحقيػػػػػػػؽ التنميػػػػػػػة ودعػػػػػػػـ المسػػػػػػػتوى ال
   .الاقتصادي الجزائري

قػػػػػانوف المػػػػػدني الجزائػػػػػري أف المشػػػػػػرع الجزائػػػػػري ميّػػػػػز بػػػػػػيف  683ونلاحػػػػػظ مػػػػػف خػػػػػلاؿ المػػػػػػادة 
عمػػػػػارة أو بنايػػػػة أف تنتقػػػػؿ ممكيتػػػػػو مػػػػف مكػػػػاف اخػػػػػر دوف  مثػػػػؿالعقػػػػار  فػػػػػيقػػػػوؿ، فالعقػػػػار والمن

أف يتعػػػػػرض لمتمػػػػػؼ أو ضػػػػػرر، أمػػػػػا المنقػػػػػوؿ مثػػػػػؿ سػػػػػيارة يمكػػػػػف نقمػػػػػو بسػػػػػيولة دوف تمػػػػػؼ إذف 
 ىػػػػػي منقػػػػػػوؿ، كمػػػػػػا فػػػػػػرؽ المشػػػػػػرع فػػػػػػي مسػػػػػػألة الاختصػػػػػػاص الإقميمػػػػػػي فيمػػػػػػا يتعمػػػػػػؽ بالعقػػػػػػارات

 اتميػػػػػز بموقػػػػػع ثابتػػػػػلأنػػػػػو يمػػػػػوطف العقػػػػػار  ولايػػػػػة النظػػػػػر فػػػػػي ىػػػػػذه القضػػػػػايا لػػػػػػ محكمػػػػػة فػػػػػأرجع
لنفتػػػػػرض )مػػػػػثلا( أف ىنػػػػػاؾ عقػػػػػػارا فػػػػػي البػػػػػويرة أصػػػػػبل موضػػػػػػع نػػػػػزاع فمػػػػػيكف سػػػػػكنا، وبالتػػػػػػالي 

   .فإف المحكمة المختصة بالنظر في ىذا النزاع ستكوف محكمة البويرة

يػػػػػػا الاختصػػػػػػاص ىػػػػػػي محكمػػػػػػة مػػػػػػوطف أمػػػػػػا فػػػػػػي المػػػػػػواد المنقولػػػػػػة فالمحكمػػػػػػة التػػػػػػي يػػػػػػؤوؿ إلي
طبيعتػػػػو التػػػػي تسػػػػمل بنقمػػػػو مػػػػف مكػػػػاف بحكػػػػـ  اعميػػػػو لأف المنقػػػػوؿ لػػػػيس لػػػػو موقػػػػع ثابتػػػػ يالمػػػػدع

                                                           

  .35، ص 2009لالي العجة، مدخؿ العموـ القانونية دوف طبعة، الجزء الثاني، برتي لمنشر، الجزائر، جال -1
  .36مرجع نفسو، ص  -2
سمير فرجي، محمد دادوا، نظاـ الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في القانوف  -3

 12، ص 2016-2015الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة محمد الصديؽ بف يحيى، جيجؿ، الخاص، كمية 
  .206، ص 1985محمد حسنيف، الوجيز في نظرية الحؽ بوجو عاـ، المؤسسة الوطنية لمكتاب الجزائر،  . -4
 .متضمف قانوف مدني جزائري، مرجع سابؽ 1975-09-26مؤرخ في  58-75أمر رقـ  -5
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آخػػػػػر مػػػػػثلا نػػػػػزاع بػػػػػيف شخصػػػػػيف أحػػػػػدىما مػػػػػف البػػػػػويرة وااخػػػػػر مػػػػػف بجايػػػػػة عمػػػػػى سػػػػػيارة إلػػػػػى 
    .محكمة بجايةىي وبما أف السيارة منقوؿ فإف محكمة الاختصاص 

لخاصػػػػػة، قػػػػػد جمػػػػػع بػػػػػيف الطػػػػػابع مممكيػػػػػة العقاريػػػػػة ال نخمػػػػػص أف المشػػػػػرع الجزائػػػػػري فػػػػػي تعريفػػػػػو
الطػػػػػابع نػػػػػى الفػػػػػردي مػػػػػف خػػػػػلاؿ منحػػػػػو المالػػػػػؾ حػػػػػؽ التمتػػػػػع والتصػػػػػرؼ فػػػػػي ممكػػػػػو وكػػػػػذلؾ  تب

الاجتمػػػػاعي مػػػػف خػػػػلاؿ إخضػػػػاع ممارسػػػػة ىػػػػذه الحقػػػػوؽ لمػػػػا يقػػػػرره القػػػػانوف ويتضػػػػل ذلػػػػؾ مػػػػف 
  .مف القانوف المدني الجزائري 674المادة خلاؿ 

، المعػػػػػػػػػػدؿ 2التوجيػػػػػػػػػػو العقػػػػػػػػػػاري متضػػػػػػػػػػمف 25-90مػػػػػػػػػػف قػػػػػػػػػػانوف رقػػػػػػػػػػـ  27بموجػػػػػػػػػػب المػػػػػػػػػػادة 
أف الممكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة الخاصػػػػػػػة تمثػػػػػػػؿ سػػػػػػػمطة نػػػػػػػص المػػػػػػػادة والمػػػػػػػتمـ، ويفيػػػػػػػـ مػػػػػػػف مضػػػػػػػموف 

قانونيػػػػػػػة مباشػػػػػػػرة تثبػػػػػػػت لشػػػػػػػخص معػػػػػػػيف عمػػػػػػػى عقػػػػػػػار أو حػػػػػػػؽ عينػػػػػػػي عقػػػػػػػاري، بمػػػػػػػا يمنحػػػػػػػو 
إمكانيػػػػػػػػة التصػػػػػػػػرؼ فيػػػػػػػػو والمنفعػػػػػػػػة والاسػػػػػػػػتغلاؿ، كمػػػػػػػػا أف مفيػػػػػػػػوـ التمتػػػػػػػػع لا يقتصػػػػػػػػر عمػػػػػػػػى 

الاسػػػػػػػتعماؿ والاسػػػػػػػتغلاؿ والانتفػػػػػػػاع، بحيػػػػػػػث مػػػػػػػف يتمتػػػػػػػع بأرضػػػػػػػو جانػػػػػػػب واحػػػػػػػد، بػػػػػػػؿ يشػػػػػػػمؿ 
 .يستطيع استعماليا واستغلاليا

  
6

                                                           

  .12ا، نظاـ الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، مرجع سابؽ، ص سمير فرجي، محمد دادو  -1
 .متضمف التوجيو العقاري، مرجع سابؽ 25-90مف قانوف رقـ  27المادة    -2
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   :: أنواع الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائريالفرع الثاني

تختمػػػػػؼ الممكيػػػػػة الخاصػػػػػة بحسػػػػػب زاويػػػػػة النظػػػػػر إلييػػػػػا، فمػػػػػو نظرنػػػػػا مػػػػػف حيػػػػػث محميػػػػػا، نجػػػػػد 
وواردة عمػػػػػػػى عقػػػػػػػار، وذلػػػػػػػؾ بػػػػػػػالرجوع إلػػػػػػػى أحكػػػػػػػاـ القػػػػػػػانوف أنيػػػػػػػا ممكيػػػػػػػة واردة عمػػػػػػػى منقػػػػػػػوؿ 

ومػػػػػػا بعػػػػػػدىا، ومػػػػػػف  674نظػػػػػػـ أحكػػػػػػاـ الممكيػػػػػػة وأنواعيػػػػػػا ابتػػػػػػداءً مػػػػػػف المػػػػػػادة الػػػػػػذي  المػػػػػػدني
خػػػػػلاؿ ذلػػػػػؾ يلاحػػػػػظ أف أنػػػػػواع الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة الخاصػػػػػة فػػػػػي التشػػػػػريع الجزائػػػػػري تتمثػػػػػؿ فيمػػػػػا 

  : 1يمي

  :أولًا: الممكية العقارية الخاصة بحسب طبيعتيا

كيانيػػػػػػا موقػػػػػػع ثابػػػػػػت غيػػػػػػر متنقػػػػػػؿ  بػػػػػػالنظر إلػػػػػػى ىػػػػػػي كػػػػػػؿ الأشػػػػػػياء الماديػػػػػػة التػػػػػػي يكػػػػػػوف ليػػػػػػا
 2وأشػػػػػجار اتفيشػػػػػمؿ بػػػػػذلؾ الأرض ومػػػػػا يتصػػػػػؿ بيػػػػػا عمػػػػػى وجػػػػػو الاسػػػػػتقرار مػػػػػف مبػػػػػاني ونباتػػػػػ

.  

جعمػػػػػػو مختمفػػػػػػاً عػػػػػػف تالثبػػػػػػات والاسػػػػػػتقرار ممػػػػػػا أمػػػػػػا فيمػػػػػػا يتعمػػػػػػؽ فػػػػػػي العقػػػػػػار ، فيتشػػػػػػرط فيػػػػػػو 
مػػػػف قػػػػانوف المػػػػدني وىػػػػو بطبيعتػػػػو لػػػػو  01فقػػػػرة  683عميػػػػو المػػػػادة المنقػػػػوؿ، وىػػػػذا مػػػػا نصػػػػت 

  :ثلاثة أنواع وىي كالتالي

قػػػػػد أعػػػػػدت لمزراعػػػػػة أو البنػػػػػاء، وتعتبػػػػػر مػػػػػف العقػػػػػارات لافػػػػػرؽ فػػػػػي الارض أف تكػػػػػوف  : الأرض
فػػػػػػوؽ الأرض عمػػػػػػى سػػػػػػبيؿ الثبػػػػػػات والاسػػػػػػتقرار، فالأشػػػػػػياء الثابتػػػػػػة شػػػػػػيدة الم الأبنيػػػػػػةبطبيعتيػػػػػػا 

ا فػػػػػػلا تػػػػػػؤثر الأرض أو فػػػػػػي باطنيػػػػػػا تعتبػػػػػػر عقػػػػػػارات دوف النظػػػػػػر إلػػػػػػى مالكيػػػػػػوالمسػػػػػػتقرة عمػػػػػػى 
ؿ أو فػػػػػي وسػػػػػواء كانػػػػػت أرضػػػػػاً خصػػػػػبة أو جػػػػػرداء واقعػػػػػة فػػػػػي الػػػػػتلا ،3فػػػػػي طبيعتيػػػػػا العقاريػػػػػة

الكنػػػػػػػوز المدفونػػػػػػػة بيػػػػػػػا فتخػػػػػػػرج الصػػػػػػػحاري فكػػػػػػػؿ مػػػػػػػا يشػػػػػػػمؿ الأرض فيػػػػػػػو عقػػػػػػػار بطبيعتػػػػػػػو، 
 7والمخبأة 

                                                           

  .13عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في القانوف المدني الجديد، نظرية الالتزاـ بوجو عاـ، آثار الالتزاـ، ص  -1
 2004السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني، الجزء الثامف، بدوف طبعة، منشأة المعارؼ الإسكندرية عبد الرزاؽ -2

  .22ص  18، جامعة مف ص 
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ذا اسػػػػتخرجت منيػػػػا المعػػػػادف وغيرىػػػػا مػػػػف  المػػػػواد أصػػػػبحت فػػػػي جوفيػػػػا عػػػػف مسػػػػمى العقػػػػار، وا 
 . 1 منقولًا لا عقاراً 

ىػػػػػػي جميػػػػػػع المبػػػػػػاني والمنشػػػػػػست البنائيػػػػػػة المقامػػػػػػة عمػػػػػػى سػػػػػػطل الأرض أو تحتيػػػػػػا  :المبــــــاني 
الأصػػػػػػػػناؼ فيػػػػػػػػذه  عمػػػػػػػػدة والجسػػػػػػػػور والأنفػػػػػػػػاؽ واابػػػػػػػػار والأكالعمػػػػػػػػارات والمنػػػػػػػػازؿ والمصػػػػػػػػانع 

تقراً ، كمػػػػا تأخػػػػذ حيػػػػزاً ثابتػػػػاً ومسػػػػ 2انػػػػت مندمجػػػػة فػػػػي الأرض ومتصػػػػمة بيػػػػاعقػػػػارات مػػػػا ك كميػػػػا
 .   3شب ما داـ مستقر في الأرضولو بالخ فييا، ويعتبر البناء ثابت

كمػػػػػػػا تعتبػػػػػػػر المبػػػػػػػاني عقػػػػػػػارات بطبيعتيػػػػػػػا لأنيػػػػػػػا مندمجػػػػػػػة فػػػػػػػي الأرض والتكامػػػػػػػؿ ىػػػػػػػو الػػػػػػػذي  
ض أو تحتيػػػػػػا مػػػػػػف منشػػػػػػست وعمػػػػػػارات يمنحيػػػػػػا صػػػػػػفة العقػػػػػػار، وىػػػػػػي كػػػػػػؿ مػػػػػػا ينشػػػػػػأ فػػػػػػوؽ الأر 

ومصػػػػانع وجسػػػػػور وغيػػػػر ذلػػػػػؾ، والميػػػػـ بالنسػػػػػبة ليػػػػا أف يتػػػػػوفر شػػػػرط الثبػػػػػات بحيػػػػث لا يمكػػػػػف 
 .  4ض لمتمؼ، كما يشترط الدواـ فييانزعو أو نقمو عف سطل الأرض دوف أف يتعر 

النبػػػػػات ىػػػػػو كػػػػػؿ مػػػػػا تنبتػػػػػو الأرض مػػػػػف ثمػػػػػار ومحصػػػػػوؿ زراعػػػػػي وكػػػػػؿ مػػػػػا يغػػػػػرس  النبـــــات: 
،  5رره ممتػػػػػػػدة فػػػػػػػي بػػػػػػػاطف الأرض فيػػػػػػػو عقػػػػػػػافييػػػػػػػا مػػػػػػػف أشػػػػػػػجار ونخيػػػػػػػؿ، مػػػػػػػا دامػػػػػػػت جػػػػػػػذو 

فػػػػػػػػػي النباتػػػػػػػػػات المعتبػػػػػػػػػرة عقػػػػػػػػػاراً أف تمتػػػػػػػػػد جػػػػػػػػػذورىا فػػػػػػػػػي الأرض بحيػػػػػػػػػث تتصػػػػػػػػػؿ  يشػػػػػػػػػترط و 
فػػػػػػػي باتػػػػػػػات التػػػػػػػي تنمػػػػػػػو بػػػػػػػالأرض اتصػػػػػػػالًا يحػػػػػػػوؿ دوف إمكػػػػػػػاف نقميػػػػػػػا، فػػػػػػػلا تعتبػػػػػػػر عقػػػػػػػاراً الن

 . 6 أوعية( لعدـ اتصاليا بالأرض عمى وجو الثبات )إسس
8 

                                                                                                                                                                                           

بف نبري حمو، نقؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة ماستر في القانوف الخاص، كمية  -3
  .6، ص 2021-2020تغانـ، الحقوؽ، جامعة عبد الحميد بف باديس، مس

 
جميمة زايدي، إجراءات نقؿ الممكية العقارية في عقد البيع العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير  -1

  .61، ص 2012-2011تخصص قانوف العقود المدنية، كمية الحقوؽ، جامعة العربي بف مييدي، أـ البواقي، 
العقارية في قانوف الأسرة الجزائري، مذكرة ماجستير في القانوف الخاص، كمية الحقوؽ،  عمار نكاح، انتقاؿ الممكية -2

 18، ص 2008-2007جامعة قسنطينة، 
 17بف يبري حمو، مرجع سابؽ، ص  . -3
ديممي خديجة ولوط أمينة، طرؽ اكتساب الممكية العقارية الخاصة لمدولة، مذكرة تخرج تدخؿ ضمف متطمبات نيؿ  . -4

ر، تخصص قانوف عقاري، معيد العموـ القانونية والإدارية، جامعة أحمد بف يحيى الونشريسي تيسمسيمت، شيادة ماست
2018/2019.  

  .22، المرجع السابؽ، ص-حؽ الممكية  -عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد  -5
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وكػػػػؿ مػػػػا ينبػػػػت عمػػػػى سػػػػطل الأرض يعتبػػػػر عقػػػػاراً بطبيعتػػػػو مػػػػا داـ متصػػػػلًا بػػػػو، سػػػػواء 
بالنسػػػػػبة لمنباتػػػػػات الصػػػػػغيرة أو الأشػػػػػجار الكبيػػػػػرة، فجميػػػػػع النباتػػػػػات المتأصػػػػػمة بػػػػػالأرض تعتبػػػػػر 

   :ثانياً: الممكية العقارية الخاصة بحسب الموضوع  1عقاراً بطبيعتيا

مػػػػػػػػف القػػػػػػػػانوف المػػػػػػػػدني الجزائػػػػػػػػري فػػػػػػػػإف الحقػػػػػػػػوؽ العينيػػػػػػػػػة  684وفقػػػػػػػػاً لػػػػػػػػنص المػػػػػػػػادة 
الأصػػػػػمية لا تعتمػػػػػد فػػػػػي  وجودىػػػػػا عمػػػػػى حقػػػػػوؽ أخػػػػػرى، كحػػػػػؽ الممكيػػػػػة وحػػػػػؽ الانتفػػػػػاع و حػػػػػؽ 

الشػػػػػخص،  الإرتفػػػػػاؽ والسػػػػػكف وكػػػػػذلؾ الحقػػػػػوؽ العينيػػػػػة التبعيػػػػػة التػػػػػي تقػػػػػوـ عمػػػػػى ضػػػػػماف حػػػػػؽ
إذا كػػػػػػاف محميػػػػػا عقػػػػػاراً، أمػػػػػػا  كػػػػػالرىف الرسػػػػػمي والحيػػػػػازي وحقػػػػػػوؽ الامتيػػػػػازات تعتبػػػػػر عقػػػػػارات

المشػػػػػػرع الجزائػػػػػري أف كػػػػػػؿ دعػػػػػػوى يكػػػػػػوف نػػػػػػص ، كمػػػػػػا 2إذا كانػػػػػت عمػػػػػػى منقػػػػػػوؿ فيػػػػػػي منقولػػػػػة
مثػػػػػػؿ الأصػػػػػػمية موضػػػػػػوعيا عقػػػػػػاراً تعتبػػػػػػر دعػػػػػػوى عقاريػػػػػػة، وبنػػػػػػاءً عميػػػػػػو فػػػػػػإف الحقػػػػػػوؽ العينيػػػػػػة 

عينيػػػػػػة التبعيػػػػػػة مثػػػػػػؿ الػػػػػػرىف الرسػػػػػػمي تعتبػػػػػػر عقػػػػػػارات طالمػػػػػػا كػػػػػػاف حػػػػػػؽ الممكيػػػػػػة والحقػػػػػػوؽ ال
قاريػػػػػة موضػػػػػوعيا عقػػػػػاراً، أمػػػػػا الحقػػػػػوؽ الشخصػػػػػية فإنيػػػػػا لا تػػػػػدخؿ ضػػػػػمف الحقػػػػػوؽ العينيػػػػػة الع

 . 3حتى ولو كاف محميا عقاراً 

المتعمػػػػػػؽ بتأسػػػػػػيس السػػػػػػجؿ  4 63-76مػػػػػػف المرسػػػػػػوـ رقػػػػػػـ  85وكػػػػػػذلؾ نصػػػػػػت المػػػػػػادة  
العقػػػػػاري بػػػػػأف: )الػػػػػدعاوى القضػػػػػائية الراميػػػػػة إلػػػػػى النطػػػػػؽ بفسػػػػػخ أو إبطػػػػػاؿ أو إلغػػػػػاء أو نقػػػػػض 

 . حقوؽ ناتجة عف وثائؽ تـ إشيارىا، لا يمكف قبوليا إلا إذا تـ إشيارىا(

 
 

                                                                                                                                                                                           

العينية غير منقولة، الجزء الأوؿ، الطبعة الأولى، دار زىدي يكف، شرح مفصؿ جديد لقانوف الممكية العقارية والحقوؽ  -6
 .52-51، ص 1974الثقافة بيروت، 

لمعموـ القانونية  الغاث ربيحة، الممكية العقارية في ظؿ التشريع الجزائري، دكتوراه في القانوف الخاص، المجمة الجزائرية -1
  .188والاقتصادية والسياسية، ص 

  .30سابؽ، ص عبد الرزاؽ السنيوري، مرجع  -2
 .10خديجة ولوط أمينة، مرجع سابؽ، ص  ديممي -3
صادرة  30يتضمف تأسيس السجؿ العقاري، جريدة رسمية، عدد  1976مارس  25مؤرخ في  63-76رسوـ تنفيذي  -4

 .1976أفريؿ  13في 
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   :ثاً: الممكية العقارية الخاصة بحسب التخصيصثال

يػػػػػا ممموكػػػػػة منقػػػػػولات بطبيعتيػػػػػا مخصصػػػػػة لخدمػػػػػة أو اسػػػػػتغلاؿ عقػػػػػار بطبيعتػػػػػو، كمػػػػػا أن ىػػػػػي
زراعيػػػػػػػػػػػة  مواشػػػػػػػػػػػي وآلاتصػػػػػػػػػػػاحب الأرض الزراعيػػػػػػػػػػػة خصػػػػػػػػػػػص لػػػػػػػػػػػنفس الشػػػػػػػػػػػخص وذلػػػػػػػػػػػؾ 

مػػػػػػػػف ؽ. ـ. ج  2فقػػػػػػػػرة  683، ومػػػػػػػػف خػػػػػػػػلاؿ نػػػػػػػػص المػػػػػػػػادة 1تسػػػػػػػػتخدميا فػػػػػػػػي زراعػػػػػػػػة أرضػػػػػػػػو
واسػػػػػتعمالو، وعميػػػػػو اعتبػػػػػر المنقػػػػػولات عقػػػػػارات بالتخصػػػػػيص لأنيػػػػػا مخصصػػػػػة لخدمػػػػػة العقػػػػػار 

فػػػػػػإف الأصػػػػػػؿ فػػػػػػي العقػػػػػػار بالتخصػػػػػػيص ىػػػػػػو منقػػػػػػوؿ، إلا إذا كػػػػػػاف وجػػػػػػوده مرتبطػػػػػػاً بالخدمػػػػػػة 
عقػػػػػار بطبيعتػػػػػو يممكػػػػػو صػػػػػاحب العقػػػػػار، فيصػػػػػبل عقػػػػػاراً بالتخصػػػػػيص، كمػػػػػا نسػػػػػتخرج شػػػػػروط 

  :والمتمثمة فيما يمي 683العقار بالتخصيص مف خلاؿ نص المادة 

   .المنقوؿأف يكوف مالؾ العقار ىو نفسو مالؾ  -

  .أف يكوف لدينا منقوؿ بطبيعتو وعقار بطبيعتو كؿ عمى حِدة -

  .توافر نية ورغبة المالؾ في خمؽ رابط بيف المنقوؿ والعقار -

  .أف يخصص فعلًا ىذا المنقوؿ لخدمة العقار -

 2أف تكوف ىذه المنقولات لخدمة العقار -
.  

فكػػػػػػػرة العقػػػػػػػار بالتخصػػػػػػػيص وردت فػػػػػػػي القػػػػػػػانوف مػػػػػػػف خػػػػػػػلاؿ افتراضػػػػػػػات وحيمػػػػػػػة قانونيػػػػػػػة  إف
تيػػػػػػدؼ إلػػػػػػى إدراج أحكػػػػػػػاـ العقػػػػػػارات عمػػػػػػى المنقػػػػػػػولات التػػػػػػي تػػػػػػـ إعػػػػػػػدادىا لخدمػػػػػػة العقػػػػػػػار أو 

تبقػػػػػػػػى اسػػػػػػػتغلالو، وذلػػػػػػػؾ لضػػػػػػػماف اسػػػػػػػتمرار اسػػػػػػػتخداميا فػػػػػػػي الخدمػػػػػػػة أو الاسػػػػػػػتغلاؿ. بيػػػػػػػذا 
الفصػػػػػؿ بينيػػػػا وبػػػػػيف الحقػػػػؿ الػػػػػذي تخدمػػػػو يحػػػػػوؿ دوف  لكػػػػفؿ ، المنقػػػػولات فػػػػػي طابعيػػػػا المنقػػػػػو 

 ..39وتعطيؿ منفعة العقار أو الاستغلال

 :لمطمب الثاني: تصنيفات الأملاك العقارية وعناصرىا ا
تشػػػػػػػمؿ الممكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة الخاصػػػػػػػة عػػػػػػػدة حقػػػػػػػوؽ عينيػػػػػػػة عقاريػػػػػػػة تتمثػػػػػػػؿ فػػػػػػػي حػػػػػػػؽ الانتفػػػػػػػاع 

 تكػػػػػوف فػػػػػي مجموعيػػػػػاؽ الحقػػػػػو والاسػػػػػتعماؿ، والسػػػػػكف، إضػػػػػافة إلػػػػػى حػػػػػؽ الارتفػػػػػاؽ، وىػػػػػي مػػػػػف 
  عناصر الممكية العقارية الخاصة.

                                                           

  .8بف نبري حمو، نقؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائري، مرجع سابؽ، ص  -1
  .30، مرجع سابؽ، ص 8السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، الجزء عبد الرزاؽ  -2
 .189الغاث ربيحة، مرجع سابؽ، ص  -3
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أمػػػػػػلاؾ )كمػػػػػػا قػػػػػػاـ المشػػػػػػرع الجزائػػػػػػري بتقسػػػػػػيـ الأمػػػػػػلاؾ العقاريػػػػػػة إلػػػػػػى ثلاثػػػػػػة أصػػػػػػناؼ وىػػػػػػي: 
 .  (وطنية، خاصة ووقفية

ومػػػػػػػػف ىنػػػػػػػػا سػػػػػػػػنقوـ بتنػػػػػػػػاوليـ فػػػػػػػػي فػػػػػػػػرعيف أساسػػػػػػػػييف: فػػػػػػػػي الفػػػػػػػػرع الأوؿ: عناصػػػػػػػػر الممكيػػػػػػػػة 
  .فات الأملاؾ العقاريةالعقارية، وفي الفرع الثاني: تصني

تتفػػػػػػػرع مػػػػػػػف حػػػػػػػؽ الممكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة الخاصػػػػػػػة  :: عناصـــــــر الممكيـــــــة العقاريـــــــة الفـــــــرع الأول
مجموعػػػػػػػة مػػػػػػػف الحقػػػػػػػوؽ العقاريػػػػػػػة التػػػػػػػي تشػػػػػػػكؿ فػػػػػػػي مجمميػػػػػػػا مػػػػػػػا يسػػػػػػػمى بالممكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة 
الخاصػػػػػػػػػة وىػػػػػػػػػي ثلاثػػػػػػػػػة عناصػػػػػػػػػر: عنصػػػػػػػػػر الانتفػػػػػػػػػاع وعنصػػػػػػػػػر الاسػػػػػػػػػتعماؿ وحػػػػػػػػػؽ السػػػػػػػػػكف 

 .وعنصر الارتفاؽ
الانتفػػػػاع بشػػػػيء مممػػػػوؾ لمغيػػػػر بشػػػػرط مضػػػػمونو ىػػػػو ىػػػػو حػػػػؽ عينػػػػي : ع: عنصــــر الانتفــــاولاً أ

الاحتفػػػػػاظ بػػػػػذلؾ الشػػػػػيء لػػػػػرده عنػػػػػد انتيػػػػػاء حػػػػػؽ الانتفػػػػػاع وينقضػػػػػي بانتيػػػػػاء المػػػػػدة، أو بوفػػػػػاة 
، ويظيػػػػر ىػػػػذا مػػػػف خػػػػلاؿ 1صػػػػاحبيا. وحػػػػؽ الانتفػػػػاع يقػػػػع عمػػػػى شػػػػيء غيػػػػر قابػػػػؿ للاسػػػػتيلاؾ

زائػػػػػػري عمػػػػػى أف حػػػػػػؽ الانتفػػػػػاع ىػػػػػػو حػػػػػؽ عينػػػػػػي مػػػػػف القػػػػػػانوف المػػػػػدني الج 844نػػػػػص المػػػػػػادة 
يمػػػػنل لشػػػػخص مػػػػا عمػػػػى شػػػػيء معػػػػيف بحيػػػػث يتػػػػيل لػػػػو اسػػػػتخداـ ذلػػػػؾ الشػػػػيء واسػػػػتغلالو مػػػػع 
الاحتفػػػػػػاظ بػػػػػػػو دوف التصػػػػػػػرؼ فيػػػػػػػو، ويتميػػػػػػػز بأنػػػػػػػو حقػػػػػػػاً مؤقتػػػػػػػاً إذ ينتيػػػػػػػي بمػػػػػػػوت صػػػػػػػاحبو أو 

  .يعود إلى صاحب الرقبة الذي يصبل مرة أخرى المالؾ المطمؽ لمشيء

  :ولحؽ الانتفاع خصائص وىي
  .يستخدـ حؽ الانتفاع بشكؿ مباشر دوف وساطة -1

يتضػػػػػػػمف حػػػػػػػؽ الانتفػػػػػػػاع )الاسػػػػػػػتعماؿ والاسػػػػػػػتغلاؿ( وينتيػػػػػػػي بوفػػػػػػػاة المنتفػػػػػػػع أو بانقضػػػػػػػاء  -2
   .مدة معينة

مػػػػػػػػػف قػػػػػػػػػانوف المػػػػػػػػػدني  853الحػػػػػػػػػؽ إذا تعػػػػػػػػػرض الشػػػػػػػػػيء لميػػػػػػػػػلاؾ وفقػػػػػػػػػاً لممػػػػػػػػػادة  يػػػػػػػػػزوؿ -3
  .مف القانوف المدني 854سنة وفقاً لممادة  15الجزائري، أو إذا لـ يستخدـ لمدة 

، وكػػػػػذلؾ عمػػػػػى أمػػػػػواؿ غيػػػػػر الماديػػػػػة 2يػػػػػرد حػػػػػؽ الانتفػػػػػاع عمػػػػػى الأمػػػػػواؿ العقاريػػػػػة والمنقولػػػػػة -4
   .حؽ المؤلؼ: مثؿ 

ه إلػػػػػػى مالكػػػػػػو عنػػػػػػد انتيػػػػػػاء يعيػػػػػػدبالحفػػػػػػاظ عمػػػػػػى الشػػػػػػيء الػػػػػػذي ينتفػػػػػػع بػػػػػػو و المنتفػػػػػػع يمتػػػػػػزـ  -5
  .لممالؾ أف يقوـ بتصرؼ يقمؿ مف حؽ الانتفاع أو ينقص الفترة المحددة كما لا يجوز
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يجػػػػػػوز لممنتفػػػػػػع أف يقػػػػػػوـ بتصػػػػػػرفات فػػػػػػي حػػػػػػؽ الانتفػػػػػػاع دوف التصػػػػػػرؼ فػػػػػػي ممكيػػػػػػة  - 6
بمػػػػػػػػػدة حيػػػػػػػػػاة المنتفػػػػػػػػػع أو بمػػػػػػػػػدة الشػػػػػػػػػيء ومحػػػػػػػػػؿ الانتفػػػػػػػػػاع وىػػػػػػػػػذا التصػػػػػػػػػرؼ يظػػػػػػػػػؿ مرتبطػػػػػػػػػاً 

 .10الانتفاع

  

                                                           

نبيمة مكيد، أحكاـ الحقوؽ العينية الأصمية الواردة عمى العقار في التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في  -1
  .33، ص 2013عة الدكتور يحيى فارس، المدية، الحقوؽ تخصص قانوف عقاري، كمية الحقوؽ، جام

ؿ لمقانوف العقاري لمسنة الثانية ماستر، جامعة الدكتور يحيى فارس نجبوشنافة جماؿ، محاضرات في مقياس الم -2
 .10، ص 2010/2009بالمدية، معيد العموـ القانونية والإدارية، 
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  :ثانياً: عنصر الاستعمال وحق السكن

والمقصػػػػود بػػػػو سػػػػمطة المالػػػػؾ فػػػػي اسػػػػتعماؿ ممكػػػػو فػػػػي مػػػػا يناسػػػػبو مػػػػف الاسػػػػتعمالات، كػػػػالمنزؿ 
يكػػػػػػػوف بالحصػػػػػػػوؿ عمػػػػػػػى ثمػػػػػػػار الشػػػػػػػيء  لا يسػػػػػػػتعمؿ بسػػػػػػػكناه، والكتػػػػػػػاب بقراءتػػػػػػػو، والاسػػػػػػػتخداـ

الاسػػػػػػػتعماؿ  1فػػػػػػػي سػػػػػػػمطة الاسػػػػػػػتغلاؿ، وقػػػػػػػد يخػػػػػػػتمطدخمنا تػػػػػػػوالحصػػػػػػػوؿ عمػػػػػػػى تمػػػػػػػؾ الثمػػػػػػػار 
أرض زراعيػػػػة وكػػػػذلؾ عنػػػػدما يمػػػػنل لمشػػػػخص حػػػػؽ إلػػػػى بالاسػػػػتغلاؿ كمػػػػا ىػػػػو الحػػػػاؿ بالنسػػػػبة 

قتصػػػػػػػػر حقػػػػػػػػو عمػػػػػػػػى الحصػػػػػػػػوؿ عمػػػػػػػػى مػػػػػػػػا يحتاجػػػػػػػػو ىػػػػػػػػو إرض دوف اسػػػػػػػػتغلاليا الأاسػػػػػػػػتعماؿ 
 .   وأسرتو مف ثمار الأرض فقط

ات والمنقػػػػػولات، فػػػػػي حػػػػػيف أف حػػػػػؽ كمػػػػا أف حػػػػػؽ الاسػػػػػتعماؿ والاسػػػػػتغلاؿ قػػػػػد يمتػػػػػد إلػػػػى العقػػػػػار 
 . 2فقط عمى العقارات، أي دار السكف السكف يقتصر 

وبالتػػػػػػػػػالي نسػػػػػػػػػتنتت أف عنصػػػػػػػػػر الاسػػػػػػػػػتعماؿ معنػػػػػػػػػاه اسػػػػػػػػػتخداـ السػػػػػػػػػكف فػػػػػػػػػي كػػػػػػػػػؿ الأغػػػػػػػػػراض 
يمكػػػػف أف يسػػػػتخدـ فييػػػػا وقػػػػد يكػػػػوف شخصػػػػياً كالسػػػػكف  المخصصػػػػة لػػػػو وفػػػػي كػػػػؿ الأوجػػػػو التػػػػي

الملابػػػػػس، ويكػػػػػوف أيضػػػػػاً باسػػػػػتيلاؾ الشػػػػػيء كأكػػػػػؿ فػػػػػي البيػػػػػت أو ركػػػػػوب السػػػػػيارة، أو لارتػػػػػداء 
  .الطعاـ وىو استعماؿ المادي

الاعتبػػػػػػػػار  إلػػػػػػػػى حػػػػػػػػد والاسػػػػػػػػتعماؿ  غلاؿبػػػػػػػػيف الاسػػػػػػػػت امباشػػػػػػػػر  ف ىنػػػػػػػػاؾ تػػػػػػػػداخلاوالملاحػػػػػػػػظ أ
رض أف الأمالػػػػػػػػػؾ لف كػػػػػػػػػمي، 3مباشػػػػػػػػػرا اسػػػػػػػػػتعمالا مباشػػػػػػػػػراً والاسػػػػػػػػػتغلاؿعماؿ إسػػػػػػػػػتغلالا الاسػػػػػػػػػت

د مػػػػف منتجاتيػػػػا بنفسػػػػو، وقػػػػد يمػػػػنل لغيػػػػره حػػػػؽ ثمارىػػػػا ويسػػػػتفي يسػػػػتغؿ أرضػػػػو مباشػػػػرة فيحصػػػػد
اسػػػػػتغلاؿ أرضػػػػػو، فيحصػػػػػؿ ذلػػػػػؾ الغيػػػػػر عمػػػػػى ثمارىػػػػػا مقابػػػػػؿ مبمػػػػػغ يدفعػػػػػو لممالػػػػػؾ، وصػػػػػاحب 

شخصػػػػػػػياً لمسػػػػػػػكف، أو أف يقػػػػػػػوـ بتأجيرىػػػػػػػا لمغيػػػػػػػر ويحصػػػػػػػؿ بػػػػػػػذلؾ بإمكانػػػػػػػو إسػػػػػػػتخداميا  الػػػػػػػدار
  .عمى عائد مف الثمار المدنية

قػػػػػػانوف المػػػػػػدني الجزائػػػػػػري، فقػػػػػػد حػػػػػػدد المػػػػػػف  855وبنػػػػػػاءً عمػػػػػػى مػػػػػػا جػػػػػػاء فػػػػػػي نػػػػػػص المػػػػػػادة 
 المشػػػػػػػػػرع أف نطػػػػػػػػػاؽ حػػػػػػػػػؽ الاسػػػػػػػػػتعماؿ وحػػػػػػػػػؽ السػػػػػػػػػكف يػػػػػػػػػرتبط باحتياجػػػػػػػػػات صػػػػػػػػػاحب الحػػػػػػػػػؽ

  .يا صاحب الحؽضعوأسرتو، مع مراعاة والالتزاـ بأحكاـ التي ي
11 

                                                           

 12التشريع الجزائري، مرجع سابؽ، صسمير فرجي، محمد دادو، نظاـ الممكية العقارية الخاصة في  -1
  .33نبيمة مكيد، مرجع سابؽ، ص  . -2
 .170عمار نكاح، عناصر نطاؽ الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، مرجع سابؽ، ص  -3
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  :ثالثاً: عنصر الارتفاق

مػػػػػف القػػػػػانوف المػػػػػدني الجزائػػػػػري أف حػػػػػؽ الارتفػػػػػاؽ ىػػػػػو حػػػػػؽ  867يتضػػػػػل مػػػػػف خػػػػػلاؿ المػػػػػادة 
، ويظػػػػػػؿ بلاالتصػػػػػرؼ فيػػػػػػو أو الحجػػػػػز عميػػػػػػو مسػػػػػتق لا يمكػػػػػػف عينػػػػػي لفائػػػػػدة العقػػػػػػار المرتفػػػػػؽ و

خاضػػػػػعاً لمممكيػػػػػة العقاريػػػػػة بحكػػػػػـ طبيعتػػػػػو ويجػػػػػوز أف يخصػػػػػص العقػػػػػار لمصػػػػػمحة عقػػػػػار آخػػػػػر 
الشػػػػػػخص  نفسعمػػػػػػى أف تكػػػػػػوف كػػػػػػؿ مػػػػػػف العقػػػػػػاريف مممػػػػػػوكيف لشخصػػػػػػيف مختمفػػػػػػيف، ولػػػػػػيس لػػػػػػ

حػػػػػؽ عتبػػػػػر ي يممػػػػػؾ الممكيػػػػػة الكاممػػػػػة. ويلأف ذلػػػػػؾ يحػػػػػد مػػػػػف صػػػػػلاحيات وسػػػػػمطات المالػػػػػؾ الػػػػػذ
الارتفػػػػػػاؽ الناشػػػػػػد عػػػػػػف أسػػػػػػباب حػػػػػػددىا القػػػػػػانوف ويختمػػػػػػؼ موقػػػػػػع ىػػػػػػذا الحػػػػػػؽ بحسػػػػػػب العقػػػػػػار 

كمػػػػا أف حػػػػؽ الارتفػػػػاؽ لػػػػو خصػػػػائص تميػػػػزه عػػػػف غيػػػػره وىػػػػو حػػػػؽ تػػػػابع ودائػػػػـ  ،1بػػػػو  المرتفػػػػؽ
دني مػػػػف القػػػػانوف المػػػػ 867واسػػػػتناداً إلػػػػى التعريػػػػؼ الػػػػوارد فػػػػي نػػػػص المػػػػادة  2لا يمكػػػػف تجزئتػػػػو

  :الجزائري يمكننا أف نستنتت الشروط التالية

لابػػػػػد أف تكػػػػػوف العلاقػػػػػة بػػػػػيف عقػػػػػاريف، أي بػػػػػيف العقػػػػػار المرتفػػػػػؽ وعقػػػػػار مرتفػػػػػؽ بػػػػػو إذ  -1
قػػػػػوـ ىػػػػػذا الحػػػػػؽ عمػػػػػى لا يأف مفيػػػػػوـ الارتفػػػػػاؽ فػػػػػي جػػػػػوىره ىػػػػػو علاقػػػػػة بػػػػػيف عقػػػػػاريف و 

    .العقار
  .أف يرتبط بعقاريف يممكو كؿ منيما شخص مختمؼ -2
عمػػػػى  ة شخصػػػػيةأف يكػػػػوف التكميػػػػؼ مفروضػػػػاً عمػػػػى العقػػػػار ذاتػػػػو ولا يعػػػػود بفائػػػػد يجػػػػب -3

  .صاحبو
  :تيالأحؽ الارتفاؽ بطرؽ والأسباب وىي كينتيي و 

  .انقضاء الأجؿ المحدد لو -1
  .ىلاؾ العقار المرتفؽ كمياً بالكامؿ -2
 .واحد شخصاجتماع العقاريف في يد  -3
  .ث بلا وارثسنة إذا كاف لفائدة ماؿ مور  33ة عدـ استخدامو لمد -4
 .عدـ تغير الظروؼ بحيث يصبل مف المستحيؿ استخداـ ىذا الحؽ -5

12 
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  .18فرجي، مرجع سابؽ، ص  سمير -2



 

21 
 

   :: تصنيفات الأملاك العقاريةالفرع الثاني

عيػػػػػا، انو أمػػػػػف قػػػػػانوف التوجيػػػػػو العقػػػػػاري الأمػػػػػلاؾ العقاريػػػػػة عمػػػػػى اخػػػػػتلاؼ  23اشػػػػػتقت المػػػػػادة 
  :إلى أصناؼ القانونية ااتية

    :أولًا: الأملاك الوطنية

المتضػػػػػػػمف قػػػػػػػانوف الأمػػػػػػػلاؾ  01/12/1990المػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػي  (90/30رقػػػػػػػـ  )ويحكميػػػػػػػا القػػػػػػػانوف
الػػػػػػػػػػذي ( 23/11/1991 )المػػػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػػػي(  91/455)الوطنيػػػػػػػػػػة، والمرسػػػػػػػػػػوـ التنفيػػػػػػػػػػذي رقػػػػػػػػػػـ 

لػػػػػؾ. ذ كيفيػػػػػاتتابعػػػػػة لمدولػػػػػة وتسػػػػػييرىا وضػػػػػبط يحػػػػػدد شػػػػػروط إدارة أمػػػػػلاؾ الخاصػػػػػة والعامػػػػػة ال
تعمػػػػػػػػؽ بجػػػػػػػػرد ي ( 23/11/1991 )المػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػي( 455/ 91)وكػػػػػػػػذا المرسػػػػػػػػوـ التنفيػػػػػػػػذي رقػػػػػػػػـ 

 .الأملاؾ الوطنية
  :تشتمؿ الأملاؾ الوطنية إما

  .لإدارة الدولةالتي تخضع  الخاصة الأملاؾ العمومية -
  .الأملاؾ العمومية والخاصة التي تتبع الولاية -
  .بحوزة البمدية الأملاؾ العمومية والخاصة التي تكوف -

  :وتنقسـ ىذه الأملاؾ إلى نوعيف

 أملاؾ وطنية خاصة.  
 أملاؾ وطنية عامة.  

  :يمكف تعريؼ صنؼ الأملاؾ الوطنية باختصار عمى النحو التالي

الوطنيػػػػػة العموميػػػػػة: كػػػػػؿ الممتمكػػػػػات العقاريػػػػػة والمنقولػػػػػة التػػػػػي تػػػػػـ تخصيصػػػػػيا  الأمػػػػػلاؾ -أ
مجػػػػػاري الميػػػػػاه(  -شػػػػػواطد البحػػػػػر  -لاسػػػػػتخداـ الجميػػػػػور إمػػػػػا مباشػػػػػرة )الطػػػػػرؽ العموميػػػػػة 

ما عف طريؽ مرفؽ عمومي )السكة الحديدية   (  المواند –المطارات  -وا 

 -عموميػػػػػػػػػػةبنايػػػػػػػػػػات الخدمػػػػػػػػػػة عموميػػػػػػػػػػة )ال المييػػػػػػػػػػأة خصيصػػػػػػػػػػاً لأداء وكػػػػػػػػػػذلؾ الأمػػػػػػػػػػلاؾ 
 المحاكـ(.  -الثانويات  -المدارس 
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لا يتعػػػػػػارض مػػػػػػع الاسػػػػػػتغلاؿ الصػػػػػػناعي والتجػػػػػػاري لممػػػػػػوارد  1إف مبػػػػػػدأ عػػػػػػدـ قابميػػػػػػة لمتصػػػػػػرؼ
 .التابعة للأملاؾ الوطنية العامة التي يمكف أف تكوف موضوعاً لمشاريع خاصة

الخػػػػػػػاص لمقواعػػػػػػػد التػػػػػػػي إذ لا يوجػػػػػػػد أي تعػػػػػػػارض بػػػػػػػيف الممكيػػػػػػػة الوطنيػػػػػػػة العموميػػػػػػػة والطػػػػػػػابع 
تنطبػػػػػػػػػؽ عمػػػػػػػػػى إدارة المصػػػػػػػػػالل الصػػػػػػػػػناعية والتجاريػػػػػػػػػة، لأف خضػػػػػػػػػوع المصػػػػػػػػػالل الصػػػػػػػػػناعية 

د الخاصػػػػػػػة الخػػػػػػػاص يسػػػػػػػتيدؼ بالدرجػػػػػػة الأولػػػػػػػى القواعػػػػػػػ قواعػػػػػػػد وأسػػػػػػػاليب القػػػػػػانوفل والتجاريػػػػػػة
  .مياالعقارات التي تستغ وأبإدارة ىذه المصالل وليس الطبيعة القانونية للأملاؾ 

، 1996مػػػػػػف الدسػػػػػػتور  17اسػػػػػػتبداؿ الثػػػػػػروات المنصػػػػػػوص عمييػػػػػػا فػػػػػػي المػػػػػػادة ولػػػػػػذلؾ يمكػػػػػػف 
يػػػػػة تصػػػػػمل لأف تكػػػػػوف وميػػػػػة بأنيػػػػػا ممكيػػػػػة عموممنيفيا ضػػػػػمف الممتمكػػػػػات الوطنيػػػػػة العرغػػػػػـ تصػػػػػ

ىا القػػػػػوانيف الخاصػػػػػة )قػػػػػانوف فػػػػػؽ الطػػػػرؽ التػػػػػي تحػػػػػددمحػػػػلًا للاسػػػػػتغلاؿ الصػػػػػناعي والتجػػػػػاري و 
 ( .   النظاـ العاـ لمغابات المياه، قانوف المحروقات والأعماؿ المنجمية،

عمػػػػػى مختمػػػػػؼ طػػػػػرؽ تكػػػػػويف الأمػػػػػلاؾ (  90/30مػػػػػف القػػػػػانوف رقػػػػػـ  62المػػػػػادة  )كمػػػػػا نصػػػػػت
 ( . الشفعة –نزع الممكية  -اليبة  -التبادؿ  - كتسابالوطنية )الا

زالػػػػػػػػة الأمػػػػػػػػلاؾ العامػػػػػػػػة  37إلػػػػػػػػى  27أمػػػػػػػػا أحكػػػػػػػػاـ المػػػػػػػػواد مػػػػػػػػف  فتػػػػػػػػنظـ إجػػػػػػػػراءات إدخػػػػػػػػاؿ وا 
لغػػػػػػػاء التصػػػػػػػن -)التصػػػػػػػنيؼ  يؼ( بالإضػػػػػػػافة إلػػػػػػػى مػػػػػػػا يتعمػػػػػػػؽ بيػػػػػػػا، وذلػػػػػػػؾ بتحديػػػػػػػد الحػػػػػػػدود وا 

 . 2وبياف ممحقات وتوابع ىذه الأملاؾ
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أف  إلاتعد ىذه القاعدة إحدى أىـ القواعد القانونية المرتبطة بحماية الماؿ العاـ، بوصفو مالًا مخصصاً لمنفع العاـ،  -1
ة ت مف الإدارة دوف مراعاة ىذا المبدأ فإنيا تكوف باطمصدر كالبيع واليبة والرىف إذا  المدنية جميع التصرفات القانونية

، 07/04/1990المؤرخ في  (60/280)المصمحة العامة، كما أكدتو المحكمة العميا في قرارىا رقـ  عمىً ، حفاظا 
، عمى أف التراخيص الإدارية في استخداـ الماؿ العاـ تكوف مؤقتة 174، ص 03، العدد 1992المجمة قضائية 

 .وقابمة لمسحب في أي وقت
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  :الأملاك الوطنية الخاصة -(ب

ؼ نتصػػػػػػممتمكػػػػػػات الوطنيػػػػػػة الأخػػػػػػرى التػػػػػػي لا تتضػػػػػػمف الأمػػػػػػلاؾ الوطنيػػػػػػة الخاصػػػػػػة جميػػػػػػع ال
فإنيػػػػػا تخضػػػػػع  كػػػػػأملاؾ وطنيػػػػػة عامػػػػػة، وبمػػػػػا أف ىػػػػػذه الأمػػػػػلاؾ تتمتػػػػػع بطػػػػػابع تمميكػػػػػي ومػػػػػالي

 .أساساً لقوانيف خاصة

ولكػػػػػف لا يطبػػػػػؽ القػػػػػانوف العػػػػػاـ بالكامػػػػػؿ عمييػػػػػا لأنيػػػػػا تمثػػػػػؿ ممكيػػػػػة خاصػػػػػة لشخصػػػػػية قانونيػػػػػة 
الوسػػػائؿ  30/  90مػػػف القػػػانوف رقػػػـ  58إلػػػى  38وقػػػد أوضػػػحت أحكػػػاـ المػػػواد مػػػف  .عامػػػة

قواعػػػػػػد خاصػػػػػػة تختمػػػػػػؼ عػػػػػػف وضػػػػػػعت التػػػػػػي تشػػػػػػكؿ بيػػػػػػا الأمػػػػػػلاؾ الوطنيػػػػػػة الخاصػػػػػػة، حيػػػػػػث 
 اعػػػػػػػػد العامػػػػػػػػة، وتنطبػػػػػػػػؽ عمػػػػػػػػى التبرعػػػػػػػػات والوصػػػػػػػػايا المقدمػػػػػػػػة لمدولػػػػػػػػة والييئػػػػػػػػات المحميػػػػػػػػةالقو 

  .)الولاية والبمدية( والمؤسسات العمومية التابعة ليا الإقميمية

كمػػػػػػا أكػػػػػػدت ىػػػػػػذه المػػػػػػواد عمػػػػػػى مبػػػػػػدأ ممكيػػػػػػة الدولػػػػػػة لمممتمكػػػػػػات الشػػػػػػاغرة والأمػػػػػػلاؾ التػػػػػػي لا 
ؿ المتروكػػػػػة مػػػػػف قبػػػػػؿ أصػػػػػحابيا والمجيولػػػػػة، مالػػػػػؾ ليػػػػػا، والميػػػػػراث الػػػػػذي لا وارث لػػػػػو، والأمػػػػػوا

وكػػػػػذلؾ الكنػػػػػوز التػػػػػي تكتشػػػػػؼ فػػػػػي نطػػػػػاؽ الأمػػػػػلاؾ الوطنيػػػػػة. وبالتػػػػػالي يمكػػػػػف تصػػػػػنيؼ طػػػػػرؽ 
    :تشكيؿ الأملاؾ الوطنية الخاصة إلى ثلاث فئات

  الوسػػػػػػػػائؿ التػػػػػػػػي تسػػػػػػػػتخدميا الدولػػػػػػػػة أثنػػػػػػػػاء أداء وظائفيػػػػػػػػا، كنػػػػػػػػزع الممكيػػػػػػػػة مػػػػػػػػف أجػػػػػػػػؿ
 ة المنفعة العام

  حؽ السيادة كالتأميـ والأملاؾ الشاغرة أو التي ليس ليا وارثممارسة أساليب.  
  وسػػػػائؿ الإجػػػػراءات القانونيػػػػة المتعمقػػػػة بالمعػػػػاملات التػػػػي تقػػػػوـ بيػػػػا الدولػػػػة مثػػػػؿ الشػػػػراء

 1 .واليبة والوصية

  

                                                                                                                                                                                           

، دار ىومة لمطباعة 2015تعديلات وأحدث الأحكاـ، الطبعة حمدي باشا، نقؿ الممكية العقارية في ضوء آخر ال -2
     20، 19الجزائر، ص  -والنشر والتوزيع 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                    22، 21حمدي باشا، مرجع سابؽ، ص  -1



 

24 
 

 :  انياً: الأملاك الخاصةث

ىػػػػػذه الأمػػػػػػور لأحكػػػػػاـ القػػػػػػانوف المػػػػػدني والقواعػػػػػػد المرتبطػػػػػة بػػػػػػو وفقػػػػػاً لطبيعػػػػػػة  تخضػػػػػع 
 1990/  11/  18الصػػػػػػادر فػػػػػػي  25 - 90الحػػػػػػالات، مثػػػػػػؿ قػػػػػػانوف التوجيػػػػػػو العقػػػػػػاري رقػػػػػػـ 

. وبػػػػػالإطلاع عمػػػػػى أحكػػػػػاـ القػػػػػانوف المػػػػػدني، نجػػػػػد أف 26/  95والمعػػػػػدؿ بموجػػػػػب الأمػػػػػر رقػػػػػـ 
ومػػػػػا يمييػػػػػا، حيػػػػػث يمكػػػػػف أف تكػػػػػوف الممكيػػػػػة  746الممكيػػػػػة الخاصػػػػػة تػػػػػـ تنظيميػػػػػا وفقػػػػػاً لممػػػػػواد 

  .تامة أو مجزأة أو مشتركة أو مشاعة

تعنػػػػػي أف المالػػػػػؾ يمػػػػػارس سػػػػػمطاتو الػػػػػثلاث، وىػػػػػي حػػػػػؽ   :الممكيـــــة التامـــــة - ( أ
 عماؿ،الاست

وقػػػػد حػػػػددت  .حػػػػؽ الاسػػػػتغلاؿ، وحػػػػؽ التصػػػػرؼ، سػػػػواء كػػػػاف ممكيػػػػة عقػػػػار أو منقػػػػوؿ
مػػػػػػػػػػف القػػػػػػػػػػانوف المػػػػػػػػػػدني، بالإضػػػػػػػػػػافة إلػػػػػػػػػػى (  677 – 676 - 675 - 674)المػػػػػػػػػػواد 
   .الممكية التامة حؽ مف قانوف التوجيو العقاري نطاؽ(  28و  27)المادتيف 

يتبػػػػيف مػػػػف ىػػػػذه النصػػػػوص أف الممكيػػػػة العقاريػػػػة تشػػػػمؿ الشػػػػيء ذاتػػػػو ومػػػػا يترتػػػػب عميػػػػو 
ذا كػػػػاف الشػػػػيء ىػػػػو أرضػػػػاً، فػػػػإف ممكيتيػػػػا تمتػػػػد إلػػػػى  مػػػػف ثمػػػػار ومنتجػػػػات وممحقػػػػات، وا 

مػػػػا تحتيػػػػا إلػػػػى الحػػػػد الػػػػذي يفيػػػػد فػػػػي الاسػػػػتفادة منيػػػػا، بالاسػػػػتثناء مػػػػا يحػػػػدده مػػػػا فوقيػػػػا و 
 .1القانوف أو الارتفاؽ

 -الاسػػػػػتغلاؿ  -تتكػػػػػوف مػػػػػف الحقػػػػػوؽ الثلاثػػػػػة )الاسػػػػػتعماؿ   :الممكيػػػػػة المجػػػػػزأة -ب(
والتصػػػػػرؼ( التػػػػػي يمنحيػػػػػا القػػػػػانوف لممالػػػػػؾ. ومػػػػػع ذلػػػػػؾ يمكػػػػػف أف يتخمػػػػػى المالػػػػػؾ عػػػػػف 

ااخػػػػػريف، ممػػػػػا يػػػػػؤدي إلػػػػػى تجزئػػػػػة ممكيتػػػػػو، عمػػػػػى سػػػػػبيؿ بعػػػػػض ىػػػػػذه الحقػػػػػوؽ لصػػػػػالل 
المثػػػػاؿ، قػػػػد يتنػػػػازؿ عػػػػف حقػػػػو فػػػػي اسػػػػتعماؿ الشػػػػيء أو الاسػػػػتفادة منػػػػو لشػػػػخص يممػػػػؾ 

  .يحتفظ بحؽ ممكية الرقبةا حؽ الانتفاع، بينم
 .
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عنػػػػػدما يكػػػػػوف ىنػػػػػاؾ عػػػػػدة مػػػػػالكيف لشػػػػػيء واحػػػػػد دوف : الممكيػػػػػة المشػػػػػاعة -ج( 14
، ويطمػػػػؽ عمػػػػى كػػػػؿ واحػػػػد مػػػػنيـ 2ىػػػػذا تممػػػػؾ مشػػػػاعاً تحديػػػػد حصػػػػص كػػػػؿ مػػػػنيـ، يعتبػػػػر 

 . 3 مالؾ عمى الشيوع أو مشاع، أو شريؾ في الممؾ

 

  

                                                           

 . 23، 22حمدي باشا، مرجع سابؽ، ص  .1
نلاحظ في الواقع العممي أف بعض المتقاسميف يمجؤوف إلى رفع دعاوى يطالبوف فييا بإلزاـ الملاؾ ااخريف في  . .2

يـ التعويض. يالشيوع بالخروج مف العقارات المشتركة، حيث تستجيب ليـ المحاكـ بتعييف خبير لتحديد المساحة وتق
اتفاؽ ودي أو حكـ قضائي بيف  بحكـ غيابنو في غير أف ىذا الموقؼ غير صحيل ويجب عمى القاضي تجنبو لأ

مما يحوؿ دوف مطالبة الشريؾ لأف الأنصبة غير مفرزة الشركاء لا يمكف تحديد وجود اعتداء مف شريؾ عمى آخر 
بالمغادرة. وبالتالي فإف الحؿ الوحيد لتسوية النزاع ىو المطالبة بالقسمة بحيث يتـ تحديد الحقوؽ بشكؿ واضل بعد 

نشرة القضاة  1996/  06/  26بتاريخ  534 - 134رضية وليذا ما أكدتو المحكمة العميا في قرارىا رقـ فرز الأ
  .69، ص54عدد 

 .24، 23حمدي باشا، مرجع سابؽ، ص  .3
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مػػػػف القػػػػانوف المػػػػدني المالػػػػؾ المشػػػػاع الحػػػػؽ فػػػػي  718نل المشػػػػرع الجزائػػػػري فػػػػي المػػػػادة مػػػػوقػػػػد 
اتخػػػػػػػاذ كافػػػػػػػة الوسػػػػػػػائؿ اللازمػػػػػػػة لممحافظػػػػػػػة عمػػػػػػػى الممكيػػػػػػػة المشػػػػػػػتركة، ولػػػػػػػو كػػػػػػػاف ذلػػػػػػػؾ دوف 

فػػػػي وىػػػػذا مػػػػا أقػػػػره المجمػػػػس الأعمػػػػى فػػػػي القػػػػرار الصػػػػادر  .موافقػػػػة بػػػػاقي الشػػػػركاء فػػػػي الممكيػػػػة 
إذا تعمػػػػػػؽ الأمػػػػػػر ) .304، ص 1969قضػػػػػػاة لسػػػػػػنة ، نشػػػػػػرة ال1969/  05/  21تػػػػػػاريخ 

فػػػػػي الشػػػػػيوع حمايػػػػػة ممكيػػػػػة الشػػػػػائعة لوحػػػػػده  خصبتعػػػػػدي الغيػػػػػر بػػػػػدوف سػػػػػبب، يجػػػػػوز لكػػػػػؿ شػػػػػ
والمحكمػػػة العميػػػا فػػػي القػػػرار رقػػػـ  ( .والوصػػػوؿ عمػػػى طػػػرد كػػػؿ أجنبػػػي مػػػف الممكيػػػة المشػػػاعة

، ص 2، عػػػػػػػػػػػػدد 1997، مجمػػػػػػػػػػػػة قضػػػػػػػػػػػػائية 1997/  11/  19المػػػػػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػػػػػي  167.  150
مػػف المقػػرر قانونػػاً أنػػو لكػػؿ شػػريؾ فػػي الشػػيوع أف يتخػػذ مػػف الوسػػائؿ مػػا يمػػزـ لحفػػظ  ] :59

نظػػػراً لأف الأمػػػر ثابػػػت فػػػي القضػػػية   .[الشػػػيء ولػػػو كػػػاف ذلػػػؾ بغيػػػر موافقػػػة بػػػاقي الشػػػركاء
الحاليػػػػػػػة فػػػػػػػإف قػػػػػػػرار المجمػػػػػػػس الػػػػػػػذي أيػػػػػػػد الحكػػػػػػػـ المسػػػػػػػتأنؼ القاضػػػػػػػي بػػػػػػػإخلاء الشػػػػػػػاغؿ مػػػػػػػف 

مػػػػػب أحػػػػػد الشػػػػػركاء لحمايػػػػػة المػػػػػاؿ المشػػػػػترؾ يعتبػػػػػر قػػػػػراراً المنػػػػػزؿ محػػػػػؿ النػػػػػزاع بنػػػػػاءً عمػػػػػى ط
صػػػػػائباً. ذلػػػػػؾ لأنػػػػػو فػػػػػي القػػػػػانوف لػػػػػيس مػػػػػف الضػػػػػروري أف تكػػػػػوف الػػػػػدعوى مقدمػػػػػة مػػػػػف جميػػػػػع 
الشػػػػػػػركاء أو مػػػػػػػف الأغمبيػػػػػػػة مػػػػػػػػنيـ. كمػػػػػػػا أف القػػػػػػػانوف لا يشػػػػػػػترط عمػػػػػػػػى الشػػػػػػػريؾ فػػػػػػػي إطػػػػػػػػار 

الورثػػػػة. وليػػػػذا  الحفػػػػاظ عمػػػػى الممكيػػػػة المشػػػػتركة، أف يظيػػػػر أمػػػػاـ المحكمػػػػة توكيػػػػؿ عػػػػف جميػػػػع
/  11/  22المػػػػػػؤرخ فػػػػػػي  228 - 116مػػػػػػا أشػػػػػػارت إليػػػػػػو المحكمػػػػػػة العميػػػػػػا فػػػػػػي القػػػػػػرار رقػػػػػػـ 

   142، ص3، عدد 1994، مجمة قضائية 1994

أف قضػػػػػاة الموضػػػػػوع اشػػػػػترطوا عمػػػػػى الطػػػػػاعف الػػػػػذي  -فػػػػػي قضػػػػػية الحػػػػػاؿ  -)... ولمػػػػػا ثبػػػػػت 
ثػػػػة لرفػػػػع دعػػػػوى ترمػػػػي مالػػػػؾ فػػػػي الشػػػػيوع المحػػػػؿ المتنػػػػازع عميػػػػو إثبػػػػات وكالػػػػة عػػػػف جميػػػػع الور 

    إلى طرد المطعوف ضدىما، عرضوا قرارىـ لمنقض( .

تشػػػػػػير إلػػػػػػى الحالػػػػػػة القانونيػػػػػػة لمعقػػػػػػارات المكونػػػػػػة مػػػػػػف بنػػػػػػاء أو   :الممكيػػػػػػة المشػػػػػػتركة -(د
مجموعػػػػة مػػػػف المبػػػػاني التػػػػي تقسػػػػـ ممكيتيػػػػا إلػػػػى حصػػػػص بػػػػيف عػػػػدة أشػػػػخاص، حيػػػػث تحتػػػػوي 
كػػػػػػػؿ حصػػػػػػػة عمػػػػػػػى جػػػػػػػزء خػػػػػػػاص بالإضػػػػػػػافة إلػػػػػػػى نصػػػػػػػيب فػػػػػػػي الأجػػػػػػػزاء المشػػػػػػػتركة. تشػػػػػػػمؿ 

لػػػػػػػػدرج، الأجػػػػػػػػزاء المشػػػػػػػػتركة فػػػػػػػػي المبػػػػػػػػاني المرافػػػػػػػػؽ مثػػػػػػػػؿ الأسػػػػػػػػمحة ، الفنػػػػػػػػاءات، الممػػػػػػػػرات، ا
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. وتخضػػػػػػػػػع ىػػػػػػػػػذه الممكيػػػػػػػػػة لقػػػػػػػػػوانيف الشػػػػػػػػػيوع الإجبػػػػػػػػػاري، ممػػػػػػػػػا يمنػػػػػػػػػع المطالبػػػػػػػػػة 1والمصػػػػػػػػػاعد
مػػػػػػف القػػػػػػانوف المػػػػػػدني: ] لا يجػػػػػػوز أف تكػػػػػػوف الأجػػػػػػزاء المشػػػػػػتركة  747بقسػػػػػػمتيا وفقػػػػػػاً لممػػػػػػادة 

أو الحقػػػػػوؽ التابعػػػػػة ليػػػػػا محػػػػػلًا لػػػػػدعوى التقسػػػػػيـ  . وقػػػػػد اعتمػػػػػدت المحكمػػػػػة العميػػػػػا فػػػػػي القػػػػػرار 
، 03، عػػػػػػػػػدد 1992، مجمػػػػػػػػػة القضػػػػػػػػػائية 1991/  07/  10خ فػػػػػػػػػي المػػػػػػػػػؤر  988.  76رقػػػػػػػػػـ 
مػػػػػف المقػػػػػرر قانونػػػػػاً أف الأجػػػػػزاء المشػػػػػتركة والحقػػػػػوؽ التابعػػػػػة ليػػػػػا لا يجػػػػػوز أف   .35ص: 

تكػػػػػػوف محػػػػػػلًا لػػػػػػدعوى التقسػػػػػػيـ ومػػػػػػف ثػػػػػػـ فػػػػػػإف القضػػػػػػاء بػػػػػػالنعي عمػػػػػػى القػػػػػػرار المطعػػػػػػوف فيػػػػػػو 
     يتعمػػػؽ بالسػػػطل والمغسػػػؿ مػػػف الواضػػػل فػػػي القضػػػية أف النػػػزاع .بمخالفػػػة القػػػانوف غيػػػر سػػػديد

ولػػػػػػذلؾ، فػػػػػػإف قػػػػػػرار القضػػػػػػاة بإلغػػػػػػاء الحكػػػػػػـ المسػػػػػػتأنؼ  -لمشػػػػػػترؾ بػػػػػػيف جميػػػػػػع المسػػػػػػتأجريف 
حيػػػػػػػػث أف القضػػػػػػػػاة الػػػػػػػػذيف  -ورفػػػػػػػػض الػػػػػػػػدعوى مجػػػػػػػػدداً يعتبػػػػػػػػر خطػػػػػػػػأ فػػػػػػػػي تطبيػػػػػػػػؽ القػػػػػػػػانوف 

صػػػػادقوا عمػػػػى تقريػػػػر الخبيػػػػر وأشػػػػاروا إلػػػػى أف الأجػػػػزاء المشػػػػتركة يجػػػػب أف تبقػػػػى فػػػػي حالتيػػػػا 
لا يجػػػػػػػوز تقسػػػػػػػيميا، قػػػػػػػد طبقػػػػػػػوا القػػػػػػػانوف بشػػػػػػػكؿ صػػػػػػػحيل. لػػػػػػػذا لا يحػػػػػػػؽ لممػػػػػػػالكيف الطبيعيػػػػػػػة و 

المشػػػػػػػتركيف تقسػػػػػػػيـ الأجػػػػػػػزاء المشػػػػػػػتركة التػػػػػػػي يممكونيػػػػػػػا، مثػػػػػػػؿ الحػػػػػػػدائؽ والمػػػػػػػداخؿ والأروقػػػػػػػة 
والأسػػػػػػطل والقبػػػػػػاب وغيرىػػػػػػا مػػػػػػف العقػػػػػػارات التػػػػػػي تسػػػػػػتخدـ بشػػػػػػكؿ مشػػػػػػترؾ. وبالتػػػػػػالي، يجػػػػػػب 

ود، كمػػػػػػا ينبغػػػػػػي لمقضػػػػػػاة الامتنػػػػػػاع عػػػػػػف عمػػػػػػى المػػػػػػوثقيف الحػػػػػػذر مػػػػػػف إعػػػػػػداد مثػػػػػػؿ ىػػػػػػذه العقػػػػػػ
الاعتمػػػػاد عمػػػػى مشػػػػاريع التقسػػػػيـ التػػػػي يقػػػػدميا الخبػػػػراء والتػػػػي ترتكػػػػز عمػػػػى تمػػػػؾ الأجػػػػزاء، لأف 
ذلػػػػػػػؾ يعػػػػػػػد خرقػػػػػػػاً لمقػػػػػػػانوف. فعنػػػػػػػد تحديػػػػػػػد الأجػػػػػػػزاء المشػػػػػػػتركة، يجػػػػػػػب أف تكػػػػػػػوف مخصصػػػػػػػة 

قػػػػػد للاسػػػػػتخداـ المشػػػػػترؾ لجميػػػػػع المػػػػػلاؾ، مػػػػػالـ يتضػػػػػمف سػػػػػند الممكيػػػػػة نصػػػػػاً يخػػػػػالؼ ذلػػػػػؾ. و 
مػػػػػػف القػػػػػػانوف المػػػػػػدني إلػػػػػػى الأجػػػػػػزاء المشػػػػػػتركة اليامػػػػػػة، مػػػػػػع العمػػػػػػـ أف  745أشػػػػػػارت المػػػػػػادة 

            .2القائمة المذكورة ىي أمثمة فقط
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: )مف المقرر 32، ص 02، عدد 1991، مجمة قضائية 09/05/1990مؤرخ في  937 - 50قرار رقـ  -1
المستعممة لممصالل المشتركة تعد أجزاء مشتركة في العقارات المبنية التي  محلاتقانوناً أف الأسطل وال

يممكيا عمى الشيوع كافة الملاؾ المشتركيف، ومف ثـ فإف القضاء بما يخالؼ ذلؾ يعد خطأ في تطبيؽ 
  .القانوف
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  :الأملاك الوقفيةثالثا : 

    .1ةوفقاً لأحكاـ الشريعة الإسلامي يتـ تنظيميا 1984كاف الوقؼ )الحبس( قبؿ عاـ 

المػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػي  84/11بعػػػػػػػد صػػػػػػػدور قػػػػػػػانوف الأسػػػػػػػرة الجزائػػػػػػػري بموجػػػػػػػب القػػػػػػػانوف رقػػػػػػػـ  ولكػػػػػػػف
، تػػػػػػـ تنظػػػػػػيـ الوقػػػػػػؼ فػػػػػػي الفصػػػػػػؿ الثالػػػػػػث مػػػػػػف الكتػػػػػػاب الرابػػػػػػع، الػػػػػػذي يتعمػػػػػػؽ 09/60/1984

. ومػػػػػػػػع صػػػػػػػػدور القػػػػػػػػانوف رقػػػػػػػػـ 1990سػػػػػػػػنة  فػػػػػػػػيو  220إلػػػػػػػػى  213واد مػػػػػػػػف بتبرعػػػػػػػػات لممػػػػػػػػ
ي، تػػػػػـ إدراج الوقػػػػػؼ فػػػػػػي الػػػػػذي يتنػػػػػاوؿ التوجيػػػػػو العقػػػػػار  18/11/1990المػػػػػؤرخ فػػػػػي  90/25

دارة الأمػػػػػلاؾ الوقفيػػػػػة و  إلػػػػػى 32حيػػػػػث أشػػػػػارت المػػػػػادة  32و  31المػػػػػادتيف  خضػػػػػع يتكػػػػػويف وا 
   .لمقانوف الخاص

 91/10مػػػػػػع صػػػػػػدور القػػػػػػانوف رقػػػػػػـ  1991وقػػػػػػد تػػػػػػـ تعزيػػػػػػز ىػػػػػػذا الوضػػػػػػع القػػػػػػانوني فػػػػػػي عػػػػػػاـ 
 98/381المتعمػػػػػػػػؽ بالأوقػػػػػػػػاؼ، تػػػػػػػلاه المرسػػػػػػػػوـ التنفيػػػػػػػػذي رقػػػػػػػػـ  27/10/1991المػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػي 
ـ الػػػػػػذي حػػػػػػدد شػػػػػػروط إدارة وأمػػػػػػلاؾ الوقفيػػػػػػة وكيفيػػػػػػة ذلػػػػػػؾ. ولتقػػػػػػوي 1/12/1998المػػػػػػؤرخ فػػػػػػي 

، صػػػػػػػدرت مجموعػػػػػػػة مػػػػػػػف المػػػػػػػذكرات والمناشػػػػػػػير عمػػػػػػػى الحبػػػػػػػوسالتنظػػػػػػػيـ الخػػػػػػػاص بػػػػػػػالأملاؾ 
   :النحو التالي

  المتعمقػػػػػػػػػػة بكيفيػػػػػػػػػػة البحػػػػػػػػػػث عػػػػػػػػػػف  23/10/1994المؤرخػػػػػػػػػػة فػػػػػػػػػػي  35المػػػػػػػػػػذكرة رقػػػػػػػػػػـ
   .الأملاؾ الوقفية

  المتعمػػػػػػػػؽ بتوسػػػػػػػػيع دائػػػػػػػػرة الاىتمػػػػػػػػاـ  50/08/1996المػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػي  56المنشػػػػػػػػور رقػػػػػػػػـ
    .منيا والعقارية بالأملاؾ الوقفية المنقولة

  حػػػػػػػػوؿ الحػػػػػػػػرص عمػػػػػػػػى تنميػػػػػػػػة 19/07/1997المؤرخػػػػػػػػة فػػػػػػػػي  97/02المػػػػػػػذكرة رقػػػػػػػػـ ،
   .وتثميف الأملاؾ الوقفية

                                                                                                                                                                                           

المستأجريف،  أف النزاع يدور حوؿ السطل والمغسؿ المشترؾ بيف كافة -في قضية الحاؿ  -ولما كاف مف الثابت 
 ( . فإف قضاة المجمس بإلغائيـ حكـ المستأنؼ، ومف جديد رفضيـ لمدعوى يكونوا قد أخطأوا في تطبيؽ القانوف
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  ة تسػػػػػػػػػييؿ عمميػػػػػػػػػة المتضػػػػػػػػػمن 52/08/1998المؤرخػػػػػػػػػة فػػػػػػػػػي  98/517مراسػػػػػػػػػمة رقػػػػػػػػػـ
   .ف وثائقياعالبحث عف الأوقاؼ 

 يتضػػػػػػػػػػمف إنشػػػػػػػػػػاء لجنػػػػػػػػػػة 21/20/1999المػػػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػػػي  29/99رقػػػػػػػػػػـ  قػػػػػػػػػػرار وزاري ،
    .الأوقاؼ وتحديد مياميا وصلاحياتيا

  يتضػػػػػػػػػػمف إنشػػػػػػػػػػاء  02/03/1999مػػػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػػػي  13/99قػػػػػػػػػػرار وزاري مشػػػػػػػػػػترؾ رقػػػػػػػػػػـ
   .صندوؽ مركزي للأوقاؼ

  كيفيػػػػػػػػػػات ضػػػػػػػػػػبط الإيػػػػػػػػػػرادات والنفقػػػػػػػػػػػات ، يحػػػػػػػػػػػدد 10/04/2000قػػػػػػػػػػرار مػػػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػػػي
   .الخاصة بالأملاؾ الوقفية

بػػػػػالمفيوـ الوقػػػػػؼ: ]الوقػػػػػؼ ىػػػػػو حػػػػػبس  91/10مػػػػػف القػػػػػانوف رقػػػػػـ  40وقػػػػػد جػػػػػاءت المػػػػػادة 
أو عمػػػػى وجػػػػو مػػػػف العػػػػيف عػػػػف التممػػػػؾ عمػػػػى وجػػػػو التأبيػػػػد والتصػػػػدؽ بالمنفعػػػػة عمػػػػى الفقػػػػراء 

عمػػػى ذلػػػؾ، قػػػاـ المشػػػرع الجزائػػػري بػػػإخراج العػػػيف الموقوفػػػة مػػػف  بنػػػاءً  .[خيػػػروجػػػوه البػػػر وال
ممكيػػػػػة الواقػػػػػؼ، حيػػػػػث لػػػػػـ يػػػػػتـ نقميػػػػػا إلػػػػػى ممكيػػػػػة المسػػػػػتفيديف، بػػػػػؿ اعتبػػػػػرت الوقػػػػػؼ كيانػػػػػاً 

مػػػػػف قػػػػػانوف الأوقػػػػػاؼ: ]الوقػػػػػؼ لػػػػػيس ممكػػػػػاً  05يتمتػػػػػع بالشخصػػػػػية المعنويػػػػػة، وفقػػػػػاً لممػػػػػادة 
المعنويػػػػػػػػػة. وعمػػػػػػػػػى الدولػػػػػػػػػة للأشػػػػػػػػػخاص الطبيعيػػػػػػػػػيف ولا اعتبػػػػػػػػػارييف، ويتمتػػػػػػػػػع بالشخصػػػػػػػػػية 

احتػػػػػػػػػراـ إرادة الواقػػػػػػػػػؼ وتنفيػػػػػػػػػذىا . متبعػػػػػػػػػة المػػػػػػػػػذىب الحنبمػػػػػػػػػي فػػػػػػػػػي ذلػػػػػػػػػؾ، دوف اعتمػػػػػػػػػاد 
المػػػػػذىب المػػػػػالكي الػػػػػذي يعػػػػػرؼ الواقػػػػػؼ بأنػػػػػو حجػػػػػز العػػػػػيف عػػػػػف التصػػػػػرفات الممكيػػػػػة مػػػػػع 

عمػػػػػى  06لممػػػػػزـ بريعيػػػػػا لأعمػػػػػاؿ العػػػػػيف . كمػػػػػا أكػػػػػدت المػػػػػادة  بقػػػػػاء الممػػػػػؾ لمواقػػػػػؼ والبيػػػػػع
اره يبقػػػػػى ممزمػػػػػاً، حيػػػػػث يمكػػػػػف لمقاضػػػػػي إلغػػػػػاء أي شػػػػػرط قػػػػػد يضػػػػػعو أف الواقػػػػػؼ بعػػػػػد إصػػػػػد

، ممػػػػػا يعنػػػػػي أنػػػػػو لا يجػػػػػوز لمواقػػػػػؼ  الواقػػػػػؼ إذا كػػػػػاف يتعػػػػػارض مػػػػػع طبيعػػػػػة الوقػػػػػؼ الممػػػػػزـ
 :كمػػا سنقسػػـ الأوقػػاؼ إلػػى نػػوعيف .التراجػػع عػػف الوقػػؼ الػػذي أنشػػأه لمصػػمحة ااخػػريف

   

-  
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ىػػػػو مػػػػا خصػػػػص لمجيػػػػات الخيريػػػػة منػػػػذ تأسيسػػػػو، مثػػػػؿ وقػػػػؼ الأراضػػػػي  الوقػػػػؼ العػػػػاـ: -
    .لصالل المستشفيات

يحػػػػػػبس لفائػػػػػػػدة ذريػػػػػػػة الواقػػػػػػؼ مػػػػػػػف الػػػػػػذكور والإنػػػػػػػاث أو لأشػػػػػػػخاص  الوقػػػػػػؼ الخػػػػػػػاص: -
 16  .محدديف، ثـ ينتقؿ إلى الجية التي حددىا الواقؼ بعد انقطاع المستفيديف

عامػػػػػػػػاً إذا لػػػػػػػػـ يقبمػػػػػػػػو مسػػػػػػػػتفيد. ويتػػػػػػػػولى نػػػػػػػػاظر الوقػػػػػػػػؼ إدارة  يصػػػػػػػػبل الوقػػػػػػػػؼ الخػػػػػػػػاص وقفػػػػػػػػاً 
الأوقػػػػػػػاؼ مػػػػػػػف خػػػػػػػلاؿ العنايػػػػػػػة بالعقػػػػػػػارات والمنقػػػػػػػولات الموقوفػػػػػػػة وحمايتيػػػػػػػا وصػػػػػػػيانتيا، مثػػػػػػػؿ 

عادة بنائيا عند الحاجة، بالإضافة إلى جمع عائدات الممؾ الوقف  . 2يترميـ المباني وا 

 

  

                                                           

ينص عمى أف  82، ص 04، عدد 1989، مجمة قضائية 03/12/1984المؤرخ بتاريخ  954/30قرار رقـ  -1
حكاـ الشريعة الإسلامية، وتطبؽ عميو القواعد الفقيية المستمدة منيا، صحة أو بطلاف عقد الحبس يخضع لأ

  كما أف القانوف يسري فقط عمى الوقائع المستقبمية وليس
لو أثر رجعي، وبالتالي فإف أي حكـ بخلاؼ ذلؾ يعتبر انتياكاً لأحكاـ الشريعة الإسلامية والقاعدة المتعمقة بعدـ 

مف قبؿ قضاة الاستئناؼ  11/06/1968القضية المعنية، تـ إبطاؿ عقد الحبس المؤرخ في  رجعية القوانيف. في
بعد  ضيةحيث قضوا بعدـ قبوؿ إعادة الق 08/11/1971استناداً إلى أحكاـ قانوف الثورة الزراعية الصادر في 

صحة وبطلاف ب تعمؽلتي ت. وبالتالي، فإف حكميـ ىذا يعد خرقاً لمقواعد الفقيية المستمدة مف الشريعة االخبرة
الحبس، وكذلؾ يخالؼ القاعدة القانونية المتعمقة بعدـ رجعية القوانيف. وعميو، استدعى الأمر نقض القرار المطعوف 

 فيو
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 :  العقارية وآليات نقميا: المراحل التاريخية لمممكية نيلمبحث الثاا

مػػػػرت الحالػػػػة العقاريػػػػة فػػػػي الجزائػػػػر بعػػػػدة مراحػػػػؿ تاريخيػػػػة أثػػػػرت بشػػػػكؿ كبيػػػػر عمػػػػى وضػػػػعيا  
الحػػػػػػػالي مػػػػػػػف حيػػػػػػػث طبيعتيػػػػػػػا والنظػػػػػػػاـ القػػػػػػػانوني السػػػػػػػائد فػػػػػػػي كػػػػػػػؿ فتػػػػػػػرة، بػػػػػػػدءاً مػػػػػػػف العيػػػػػػػد 
العثمػػػػػاني، مػػػػػروراً بفتػػػػػرة الاسػػػػػتعمار الفرنسػػػػػي، وحتػػػػػى مرحمػػػػػة مػػػػػا بعػػػػػد الاسػػػػػتقلاؿ فػػػػػي الوقػػػػػت 

. كمػػػػػػا أف ىػػػػػػذه الممكيػػػػػػة تتشػػػػػػكؿ مػػػػػػف العػػػػػػدـ، إذ أف طػػػػػػرؽ اكتسػػػػػػاب الممكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة 1اىفالػػػػػػر 
الخاصػػػػػػة ىػػػػػػػي تمػػػػػػؾ السػػػػػػػبؿ التػػػػػػي حػػػػػػػددىا المشػػػػػػرع لاعتػػػػػػػراؼ بحػػػػػػؽ الممكيػػػػػػػة، وتتجمػػػػػػى ىػػػػػػػذه 
الطػػػػػػػػرؽ فػػػػػػػػي عػػػػػػػػدة أشػػػػػػػػكاؿ سػػػػػػػػواء مػػػػػػػػف خػػػػػػػػلاؿ تصػػػػػػػػرؼ قػػػػػػػػانوني أو وقػػػػػػػػوع مػػػػػػػػادي أو حكػػػػػػػػـ 

 قضائي. 

الأطػػػػػػػػراؼ فػػػػػػػػي المحػػػػػػػػاكـ ترتكػػػػػػػػز حػػػػػػػػوؿ ويلاحػػػػػػػػظ أف معظػػػػػػػػـ المنازعػػػػػػػػات التػػػػػػػػي تطػػػػػػػػرح بػػػػػػػػيف 
توضػػػػػل طػػػػػرؽ اكتسػػػػػاب الممكيػػػػػة  العقػػػػػارات، ممػػػػػا دفػػػػػع المشػػػػػرع الجزائػػػػػري إلػػػػػى وضػػػػػع قػػػػػوانيف

حيػػػػث بفػػػػي ىػػػػذا المبحػػػػث إلػػػػى مطمبػػػػيف أساسػػػػييف،  خطػػػػة. ولمعرفػػػػة ىػػػػذا قمنػػػػا بتقسػػػػيـ ال2ونقميػػػػا
سػػػػػػػنتناوؿ فيػػػػػػػو المراحػػػػػػػؿ التاريخيػػػػػػػة التػػػػػػػي اسػػػػػػػتيدفت نظػػػػػػػاـ الممكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة فػػػػػػػي )المطمػػػػػػػب 

 ( .الأوؿ( وكذا طرؽ نقؿ الممكية العقارية في )المطمب الثاني

ر مػػػػى مػػػػع :المراحػػػػؿ التاريخيػػػػة التػػػػي اسػػػػتيدفت نظػػػػاـ الممكيػػػػة العقاريػػػػة : المطمػػػػب الأوؿ  
العصػػػػػػػور، شػػػػػػػيد نظػػػػػػػاـ الممكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة تحػػػػػػػولات جوىريػػػػػػػة، بدايػػػػػػػة العيػػػػػػػد العثمػػػػػػػاني الػػػػػػػذي 

 الممكية فيو لنظاـ الوقؼ كانت تخضع 
17 

 

                                                           

حقوؽ والعموـ مدخؿ لمقانوف العقاري، معيد ال مقياس د. إسمياف منيسو، محاضرات في ماىية القانوف العقاري، -1
   .2020/2021تيسمسيمت، السنة الجامعية  -السياسية، المركز الجامعي أحمد بف يحيى الونشريسي 

حلاوي وساـ + سعيداني سياـ، الإجراءات نقؿ الممكية الخاصة في التشريع الجزائري، مذكرة لنيؿ شيادة ماستر في  -2
 .27، ص 2022/2023أكمي محند أولحاج البويرة، القانوف الخاص، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة 
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غايػػػػػػػػػة  ى، مػػػػػػػػػروراً بمرحمػػػػػػػػػة الاسػػػػػػػػػتعمار الػػػػػػػػػذي فػػػػػػػػػرض منػػػػػػػػػو الأنظمػػػػػػػػػة جديػػػػػػػػػدة، إلػػػػػػػػػقاليػػػػػػػػػدوالت
الاسػػػػتقلاؿ الػػػػذي سػػػػعت الدولػػػػة إلػػػػى إعػػػػادة ىيكمػػػػة النظػػػػاـ العقػػػػاري بمػػػػا يتماشػػػػى مػػػػع المبػػػػادئ 
الوطنيػػػػة، واسػػػػتمر ىػػػػذا التطػػػػور حتػػػػى يومنػػػػا ىػػػػذا، وىػػػػذا مػػػػا سػػػػنقوـ بعرضػػػػو فػػػػي ىػػػػذا المطمػػػػب 

عمػػػػػػى نظػػػػػػاـ الممكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة مػػػػػػف فتػػػػػػرة  التػػػػػػى مػػػػػػرت منػػػػػػو بػػػػػػالتطرؽ إلػػػػػػى المراحػػػػػػؿ التاريخيػػػػػػة
فتػػػػرة إلػػػػى فػػػػي )الفػػػػرع الثػػػػاني(  يةفتػػػػرة الاسػػػػتعمار ال إلػػػػى  )الفػػػػرع الأوؿ( ثػػػػـالعيػػػػد العثمػػػػاني فػػػػي 

    .( ما بعد الاستقلاؿ في )الفرع الثالث

 الفرع الأول:

كػػػػػاف الطػػػػػابع المميػػػػػز فػػػػػي الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة ىػػػػػو الممكيػػػػػة نقػػػػػؿ الممكيػػػػػة فػػػػػي العيػػػػػد العثمػػػػػاني  
وأراضػػػػػي ممكيػػػػػة مشػػػػػاعة، الجماعيػػػػػة، حيػػػػػث كانػػػػػت الأراضػػػػػي موزعػػػػػة بػػػػػيف أراضػػػػػي العػػػػػروش 

    :والتي تخضع لمبادئ الشريعة الإسلامية والأعراؼ المحمية وكانت تتمثؿ في

   :أولًا: أراضي البايمك

ىػػػػػػي تمػػػػػػؾ الممتمكػػػػػػات المعروفػػػػػػة فػػػػػػي عصػػػػػػرنا الحػػػػػػالي بػػػػػػأملاؾ الدولػػػػػػة وىػػػػػػي مجموعػػػػػػة مػػػػػػف 
البايمػػػػؾ فػػػػي أراضػػػػي وأمػػػػواؿ التػػػػي تمتمكيػػػػا الدولػػػػة وتػػػػدار مركزيػػػػاً مػػػػف قبػػػػؿ الػػػػداي ومػػػػف جانػػػػب 

. كانػػػػػػػت ىػػػػػػػذه الأراضػػػػػػػي تعتبػػػػػػػر مػػػػػػػف أخصػػػػػػػب المنػػػػػػػاطؽ، وتقػػػػػػػع بػػػػػػػالقرب مػػػػػػػف أىػػػػػػػـ 1الأقػػػػػػػاليـ
المنػػػػػاطؽ الحضػػػػػرية وعمػػػػػى حػػػػػواؼ الطػػػػػرؽ الرئيسػػػػػية. حيػػػػػث تنقسػػػػػـ إلػػػػػى عػػػػػدة منػػػػػاطؽ، منيػػػػػا 

الشػػػػػػػرؽ  دار السػػػػػػػمطاف التػػػػػػػي تشػػػػػػػمؿ مدينػػػػػػػة الجزائػػػػػػػر والمنػػػػػػػاطؽ المجػػػػػػػاورة، وأراضػػػػػػػي البايمػػػػػػػؾ
التػػػػػي كانػػػػػت عاصػػػػػمتيا قسػػػػػنطينة، وأراضػػػػػي البايمػػػػػؾ الغػػػػػرب التػػػػػي كانػػػػػت عاصػػػػػمتيا معسػػػػػكر 

التػػػػػي كانػػػػػت عاصػػػػػمتيا المديػػػػػة. كانػػػػػت جميػػػػػع ىػػػػػذه الأراضػػػػػي التيطػػػػػري  ثػػػػػـ وىػػػػػراف، وأراضػػػػػي 
 .تحت الإدارة المركزية في الجزائر العاصمة التي يمثميا الداي

اضػػػػػي تعػػػػػرؼ بالميتػػػػػة، حيػػػػػث لا مالػػػػػؾ ليػػػػػا الإشػػػػػارة إلػػػػػى أنػػػػػو وفقػػػػػاً لمفقػػػػػو الإسػػػػػلامي ىنػػػػػاؾ أر 
وىػػػػػػػػي غيػػػػػػػػر مسػػػػػػػػتغمة فػػػػػػػػي الفلاحػػػػػػػػة أو الرعػػػػػػػػي، ويمكػػػػػػػػف إدراجيػػػػػػػػا عمومػػػػػػػػاً ضػػػػػػػػمف أمػػػػػػػػلاؾ 

 .2البايمؾ
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بالإضػػػػػافة إلػػػػػى ذلػػػػػؾ، كانػػػػػت الإدارة المركزيػػػػػة تسػػػػػتولي عمػػػػػى أراضػػػػػي بعػػػػػض القبائػػػػػؿ التػػػػػي  18
غلاؿ مػػػػػف تػػػػػرفض الاعتػػػػػراؼ بالسػػػػػمطة المركزيػػػػػة، وتقػػػػػوـ بضػػػػػـ تمػػػػػؾ الأراضػػػػػي لتقػػػػػديميا للاسػػػػػت

، وتجػػػػدر  AZEL قبػػػػؿ القبائػػػػؿ المواليػػػػة، وكانػػػػت تعػػػػرؼ ىػػػػذه الأراضػػػػي بأراضػػػػي الأزؿ
الإشػػػػػارة إلػػػػػى أنػػػػػو وفقػػػػػاً لمفقػػػػػو الإسػػػػػلامي ىنػػػػػاؾ أراضػػػػػي تعػػػػػرؼ بالميتػػػػػة، حيػػػػػث لا مالػػػػػؾ ليػػػػػا 

 2وىي غير مستغمة في الفلاحة أو الرعي، ويمكف إدراجيا عموماً ضمف أملاؾ البايمؾ

  

                                                           

   .د. إسمياف منيسو، محاضرات في ماىية القانوف العقاري، مقياس مدخؿ لمقانوف العقاري، مرجع سابؽ -1
أ. سماعيف شامة، النظاـ القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري )دراسة وصفية وتحميمية(، دار ىومة لمطباعة والنشر  -2

 10، ص 2004ئر، والتوزيع، الجزا
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   :ثانياً: أراضي الممك

ىػػػػػي تمػػػػػؾ الأراضػػػػػي التػػػػػي تعػػػػػود ممكيتيػػػػػا للأفػػػػػراد أو عػػػػػائلات، سػػػػػواء بشػػػػػكؿ فػػػػػردي أو بشػػػػػكؿ 
مشػػػػػاع بيػػػػػنيـ، ورغػػػػػـ أنيػػػػػا كانػػػػػت تفتقػػػػػر فػػػػػي الغالػػػػػب إلػػػػػى سػػػػػندات ممكيػػػػػة واضػػػػػحة، إلا أنيػػػػػا 
كانػػػػػػت عػػػػػػادة صػػػػػػغيرة المسػػػػػػاحة وتػػػػػػزرع مػػػػػػف قبػػػػػػؿ أصػػػػػػحابيا مباشػػػػػػرة. تتواجػػػػػػد ىػػػػػػذه الأراضػػػػػػي 

 .المناطؽ الجبميةبكثرة داخؿ المدف الكبرى وأيضاً 

   :الثاً: أراضي الحبوسث

أيضػػػػاً باسػػػػـ الأراضػػػػي الوقفيػػػػة، وىػػػػو نظػػػػاـ مسػػػػتمد مػػػػف الشػػػػريعة التػػػػي تعػػػػرؼ الأراضػػػػي ىػػػػي  
الإسػػػػػػػلامية حيػػػػػػػث تخصػػػػػػػص العقػػػػػػػارات لفائػػػػػػػدة مشػػػػػػػاريع ومؤسسػػػػػػػات دينيػػػػػػػة وخيريػػػػػػػة وتوقػػػػػػػؼ 

الاسػػػػػتفادة  للأنبيػػػػػاء وأحفػػػػػادىـ، ممػػػػػا يمنػػػػػع التصػػػػػرؼ فييػػػػػا بػػػػػالبيع أو اليبػػػػػة، بحيػػػػػث يحػػػػػؽ ليػػػػػـ
منيػػػػػا والانتفػػػػػػاع بيػػػػػػا. وقػػػػػد ظيػػػػػػرت ىػػػػػػذه الأراضػػػػػي مػػػػػػع بدايػػػػػػة القػػػػػرف الثػػػػػػامف عشػػػػػػر مػػػػػػيلادي 
حيػػػػػػػث اسػػػػػػػتحوذت الأمػػػػػػػلاؾ الوقفيػػػػػػػة عمػػػػػػػى مسػػػػػػػاحات واسػػػػػػػعة تفػػػػػػػوؽ فػػػػػػػي الأىميػػػػػػػة والتوسػػػػػػػع 
العديػػػػػػػد مػػػػػػػف ممكيػػػػػػػات الدولػػػػػػػة أو الممكيػػػػػػػات الخاصػػػػػػػة، وكانػػػػػػػت تتواجػػػػػػػد بشػػػػػػػكؿ رئيسػػػػػػػي قػػػػػػػرب 

  . ايولي سكانيا الولاء لمزوايالمدف الكبرى وفي المناطؽ التي 

  : رابعاً: أراضي العروش

وىػػػػػي أراضػػػػػي ممموكػػػػػة لأفػػػػػراد العػػػػػروش أو جماعيػػػػػة، بحيػػػػػث يحػػػػػؽ ليػػػػػـ الانتفػػػػػاع بيػػػػػا، وىػػػػػي 
أراضػػػػػػي زراعيػػػػػػة ورعويػػػػػػة شػػػػػػبو قاحمػػػػػػة تختمػػػػػػؼ طبيعتيػػػػػػا مػػػػػػف منطقػػػػػػة إلػػػػػػى أخػػػػػػرى وتخضػػػػػػع 

، ولكػػػػػوف ىػػػػػػذه الأراضػػػػػػي التػػػػػي تشػػػػػػكؿ ممكيػػػػػػة لمقواعػػػػػد العرفيػػػػػػة المحميػػػػػػة فػػػػػي نظػػػػػػاـ إسػػػػػػتغلاليا
جماعيػػػػػة مشػػػػػتركة بػػػػػيف كافػػػػػة الأسػػػػػر أو القبيمػػػػػة أو العػػػػػرش، فمػػػػػـ يكػػػػػف يجػػػػػوز إقامػػػػػة أي عقػػػػػد 
عمييػػػػػػػػا سػػػػػػػػواء بيػػػػػػػػع أو شػػػػػػػػراء أو ميػػػػػػػػراث، وىػػػػػػػػذا النػػػػػػػػوع مػػػػػػػػف الأراضػػػػػػػػي يقػػػػػػػػع خػػػػػػػػارج نطػػػػػػػػاؽ 

شػػػػػػػػأنو باختصػػػػػػػاص الييئػػػػػػػػة القضػػػػػػػائية وتتكػػػػػػػػوف مػػػػػػػػف اختصػػػػػػػاص مػػػػػػػػوظفي البايمػػػػػػػؾ وتصػػػػػػػػدر 
عرفيػػػػة محميػػػػة، حيػػػػث يقتصػػػػر حػػػػؽ السػػػػمطة العامػػػػة عمػػػػى الحصػػػػوؿ عمػػػػى حصػػػػة مػػػػف أحكػػػػاـ 

    .المنتت الزراعي كضريبة مقابؿ استغلاؿ ىذه الأراضي
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   :خامساً: أراضي المخزن

ىػػػػػػػػي أراضػػػػػػػػي مخصصػػػػػػػػة لمخيالػػػػػػػػة العسػػػػػػػػكرية التػػػػػػػػي يمنحيػػػػػػػػا الػػػػػػػػداي والبػػػػػػػػاي عنػػػػػػػػد دخػػػػػػػػوليـ 
المتعمقػػػػػة بالممكيػػػػػة العقاريػػػػة خػػػػػلاؿ العيػػػػػد يلاحػػػػػظ أف المعػػػػاملات  الجزائػػػػر. وفػػػػػي ىػػػػذه المرحمػػػػػة

 . 1دبنظاـ قانوني موح العثماني لـ تمتزـ
19 

  

                                                           

 .د. إسمياف منيسو، محاضرات في ماىية القانوف العقاري، مقياس مدخؿ لمقانوف العقاري، مرجع سابؽ -1
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 :  (1962 – 1830:نقل الممكية في فترة العيد الاستعماري )لفرع الثانيا

واجػػػػػػو المحتػػػػػػؿ الفرنسػػػػػػي وضػػػػػػعاً عقاريػػػػػػاً غريبػػػػػػاً عػػػػػػف نظامػػػػػػو القػػػػػػانوني، حيػػػػػػث تميػػػػػػز بتعػػػػػػدد  
، لػػػػذا كػػػػاف مػػػػف  يقواعػػػػد حرفيػػػػة شػػػػكؿ أساسػػػػال يػػػػوعمىيمنػػػػت لقػػػػانوف المطبػػػػؽ، الػػػػذي مصػػػػادر ا

الصػػػػػػػػػػعب عمػػػػػػػػػػى الإدارة الاسػػػػػػػػػػتعمارية تطبيػػػػػػػػػػؽ قواعػػػػػػػػػػد القػػػػػػػػػػانوف الفرنسػػػػػػػػػػي الوضػػػػػػػػػػعي عمػػػػػػػػػػى 
العقػػػػػػػػارات. ومػػػػػػػػع ذلػػػػػػػػؾ، قػػػػػػػػاـ المشػػػػػػػػرع الفرنسػػػػػػػػي بوضػػػػػػػػع سمسػػػػػػػػمة مػػػػػػػػف النصػػػػػػػػوص القانونيػػػػػػػػة 

اء والتنظيميػػػػػػة التػػػػػػي تيػػػػػػدؼ إلػػػػػػى خدمػػػػػػة مصػػػػػػالل المسػػػػػػتوطنيف وتشػػػػػػجيع اسػػػػػػتقرارىـ، ممػػػػػػا جػػػػػػ
عمػػػػػى حسػػػػػاب سػػػػػكاف المحميػػػػػيف. ونشػػػػػير ىنػػػػػا إلػػػػػى أىػػػػػـ النصػػػػػوص القانونيػػػػػة المتعمقػػػػػة بتنظػػػػػيـ 

 . 1العقار خلاؿ فترة الاستعمار

   :1844أكتوبر  01أمر  -(1 

ىػػػػػدفيف رئيسػػػػػييف مػػػػػف خػػػػػلاؿ إلػػػػػى تحقيػػػػػؽ تمكنػػػػػت الإدارة الاسػػػػػتعمارية مػػػػػف خػػػػػلاؿ ىػػػػػذا الأمػػػػػر 
    :القرار وىمىذا ا

إلغػػػػػػػػػاء قاعػػػػػػػػػدة عػػػػػػػػػدـ التصػػػػػػػػػرؼ فػػػػػػػػػي أمػػػػػػػػػلاؾ الحبػػػػػػػػػوس لصػػػػػػػػػالل المشػػػػػػػػػتريف  اليػػػػػػػػػدؼ الأوؿ:
الأوروبيػػػػػيف، وتوثيػػػػػؽ ممكيػػػػػة الفرنسػػػػػييف الػػػػػذيف اسػػػػػتولوا عمييػػػػػا بػػػػػالقوة، ممػػػػػا يمنػػػػػع الطعػػػػػف فػػػػػي 

لمحميػػػػػيف اسػػػػػتناداً إلػػػػػى قابميػػػػػة التصػػػػػرؼ فػػػػػي ا المعػػػػػاملات التػػػػػي تػػػػػتـ بػػػػػيف الأوروبيػػػػػيف والسػػػػػكاف
   .أمواؿ الحبوس

ىػػػػػو ضػػػػػرورة حصػػػػػوؿ المسػػػػػتفيديف مػػػػػف الأىػػػػػالي عمػػػػػى سػػػػػند ممكيػػػػػة مكتػػػػػوب،  اليػػػػػدؼ الثػػػػػاني:
لا سػػػػػػتعتبر أراضػػػػػػييـ جػػػػػػزءاً مػػػػػػف ممكيػػػػػػة الأراضػػػػػػي  يشػػػػػػرعفأمػػػػػػلاؾ الدولػػػػػػة الفرنسػػػػػػية، ممػػػػػػا  وا 

    .التي تـ مصادرتيا ومنحيا لممستوطنيف بالإضافة إلى ذلؾ

وتحويميػػػػػػا إلػػػػػػى كانػػػػػػت ىنػػػػػػاؾ قػػػػػػرارات أخػػػػػػرى تيػػػػػػدؼ إلػػػػػػى القضػػػػػػاء عمػػػػػػى الممكيػػػػػػة الجماعيػػػػػػة 
ممكيػػػػػػات فرديػػػػػػة، حيػػػػػػث تػػػػػػـ الاسػػػػػػتيلاء عمػػػػػػى مسػػػػػػاحات كبيػػػػػػرة مػػػػػػف الأراضػػػػػػي وتوزيعيػػػػػػا عمػػػػػػى 
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الأوروبيػػػػػػػيف، الػػػػػػػذيف تػػػػػػػـ إلػػػػػػػزاميـ بالإقامػػػػػػػة فييػػػػػػػا وخػػػػػػػدمتيا بشػػػػػػػكؿ شخصػػػػػػػي ومباشػػػػػػػر لمػػػػػػػدة 
 (  معينة، وذلؾ بيدؼ ترسيخ وجود الفرنسييف في الجزائر )الأقداـ السوداء

   :1846جويمية  21أمر   -(2

، الػػػػػػػذي تضػػػػػػػمف 1844أكتػػػػػػػوبر  1 صػػػػػػػدر ىػػػػػػػذا الأمػػػػػػػر لتعػػػػػػػديؿ القػػػػػػػرار الصػػػػػػػادر فػػػػػػػي الأوؿ 
جميػػػػػع الأمػػػػػلاؾ الشػػػػػاغرة والأراضػػػػػي غيػػػػػر المزروعػػػػػة ذات الممكيػػػػػة الخاصػػػػػة، بالإضػػػػػافة إلػػػػػى 

تثبػػػػػػت ممكيػػػػػػتيـ، ضػػػػػػمف أمػػػػػػلاؾ الدولػػػػػػة كافيػػػػػػة الأراضػػػػػػي التػػػػػػي لػػػػػػـ يقػػػػػػدـ أصػػػػػػحابيا سػػػػػػندات 
% مػػػػػػف أراضػػػػػػي 54مػػػػػػر تػػػػػػـ الاسػػػػػػتيلاء عمػػػػػػى الفرنسػػػػػػية فػػػػػػي تمػػػػػػؾ الفتػػػػػػرة، وبموجػػػػػػب ىػػػػػػذا الأ

 . الجزائرييف

   : 1851جـــــــــــــــــــــــــــــــــــوان  16قـــــــــــــــــــــــــــــــــــانون  -(3 

وضػػػػػع ىػػػػػذا القػػػػػانوف إطػػػػػاراً لتحديػػػػػد الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة فػػػػػي الجزائػػػػػر، مبينػػػػػاً أنواعيػػػػػا القانونيػػػػػة. 
ويعتبػػػػػر ىػػػػػذا الػػػػػنص القػػػػػانوني الأوؿ فػػػػػي النظػػػػػاـ القػػػػػانوني الفرنسػػػػػي الػػػػػذي يميػػػػػز بػػػػػيف الممكيػػػػػة 

لمدولػػػػػة، حيػػػػػث أنشػػػػػد ىػػػػػذا القػػػػػانوف لمتمييػػػػػز بػػػػػيف ممتمكػػػػػات لخدمػػػػػة مصػػػػػالل العامػػػػػة والخاصػػػػػة 
يل التصػػػػػرؼ فػػػػػي الأراضػػػػػي التابعػػػػػة لمممكيػػػػػة تػػػػػت مريف، وذلػػػػػؾ مػػػػػف خػػػػػلاؿ وضػػػػػع قاعػػػػػدةعالمسػػػػػت

 الخاصة لمدولة. 

أتػػػػػاح لػػػػػعدارة الاسػػػػػتعمارية جمػػػػػع ثػػػػػروة كبيػػػػػرة وتمكينيػػػػػا مػػػػػف إعػػػػػادة توزيعيػػػػػا عمػػػػػى الأمػػػػػر ىػػػػػذا 
   : القانوف مجموعة مف القواعد التي تيدؼ إلى ما يميمريف، كما تضمف عالمست

حيػػػػػػث رسػػػػػػخ مبػػػػػػدأ الممكيػػػػػػة   حمايػػػػػػة الممكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة الخاصػػػػػػة وفقػػػػػػاً لمقػػػػػػانوف الفرنسػػػػػػي، -أ(
    . المطمقة بدوف قيود

   . ضماف حرية التصرؼ في المعاملات -ب(

الفرنسػػػػػي فػػػػػي النظػػػػػر فػػػػػي كػػػػػؿ  اضػػػػػيضػػػػػرورة تطبيػػػػػؽ القػػػػػانوف الفرنسػػػػػي واختصػػػػػاص الق -ج(
مػػػػػػػا بيػػػػػػػنيـ، مػػػػػػػع بقػػػػػػػاء فيالي والمعمػػػػػػػريف، أو بػػػػػػػيف المعمػػػػػػػريف معاممػػػػػػػة عقاريػػػػػػػة تػػػػػػػتـ بػػػػػػػيف الأىػػػػػػػ
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لمرتبطػػػػػػػػػة بأحكػػػػػػػػػاـ الشػػػػػػػػػريعة الإسػػػػػػػػػلامية والأعػػػػػػػػػراؼ االمعػػػػػػػػاملات التػػػػػػػػػي تػػػػػػػػػتـ بػػػػػػػػػيف الأىػػػػػػػػػالي 
    .المحمية

  .فرض قواعد نزع الممكية العقارية مف أجؿ المنفعة العامة -د(

 :)سيناتوس كونسمت(  :1863أفريل  22قانون  -(4

 ( : )قانوف أعياف أملاؾ الدولة

صػػػػدر بموجػػػػب مداولػػػػة مجمػػػػس الشػػػػيوخ الفرنسػػػػي قػػػػرار يقضػػػػي بتقسػػػػيـ الأراضػػػػي بػػػػيف القبائػػػػؿ 
ومػػػػنحيـ حػػػػؽ الممكيػػػػة التامػػػػة بػػػػدؿ حػػػػؽ الاسػػػػتغلاؿ عمػػػػى الأراضػػػػي العروشػػػػية، وقػػػػد اسػػػػتيدؼ 

   :وىماىذا الإجراء إلى تحقيؽ ىدفيف أساسييف 

(: يتمثػػػػػؿ فػػػػػي تجزئػػػػػة أراضػػػػػي العػػػػػرش إلػػػػػى ممكيػػػػػات فرديػػػػػة ممػػػػػا يسػػػػػيؿ اليػػػػػدؼ الأوؿ )مػػػػػادي
    .التصرؼ فييا ونقميا مف الجزائرييف إلى المعمريف

لاجتماعيػػػػػػػػة والعائميػػػػػػػػة  رمػػػػػػػػي إلػػػػػػػػى تفكيػػػػػػػػؾ الػػػػػػػػروابطت اليػػػػػػػػدؼ الثػػػػػػػػاني )سياسػػػػػػػػي اجتمػػػػػػػػاعي(:
 . ةؿ تحويؿ العرش إلى دواوير منفصمالسائدة آنذاؾ مف خلا

 ( :  )مشروع وارني :1873جويمية  26قانوف  -(5

حيػػػػػث ) ييػػػػػدؼ إلػػػػػى إخضػػػػػاع الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة الجزائريػػػػػة لمنظػػػػػاـ الفرنسػػػػػي بصػػػػػورة كاممػػػػػة،  
أقػػػػرت المػػػػادة الأولػػػػى منػػػػو تأسػػػػيس الممكيػػػػة العقاريػػػػة فػػػػي الجزائػػػػر وحفظيػػػػا والانتقػػػػاؿ التعاقػػػػدي 

بػػػػػذلؾ  ثػػػػؿم . وقػػػػد(لمقػػػػانوف الفرنسػػػػيلمممكيػػػػة والحقػػػػوؽ العقاريػػػػة ميمػػػػا كػػػػاف أصػػػػػحابيا تخضػػػػع 
أداة لفػػػػػػرض التشػػػػػػريع الفرنسػػػػػػي عمػػػػػػى جميػػػػػػع العقػػػػػػارات وتيمػػػػػػيش القواعػػػػػػد والأعػػػػػػراؼ المحميػػػػػػة 
المعمػػػػػوؿ بيػػػػػا، الأمػػػػػر الػػػػػذي سػػػػػاىـ فػػػػػي تحويػػػػػؿ أراضػػػػػي العػػػػػرش إلػػػػػى محػػػػػؿ لمتػػػػػداوؿ والبيػػػػػع 

    .والشراء دعماً لمتوسع الاستيطاني
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   :1926أوت  04و  1897فيفري  16قانون  -(6

قػػػػػػػػانوف وارنػػػػػػػػي، ونظػػػػػػػػراً لمتناقضػػػػػػػػات فػػػػػػػػي وثػػػػػػػػائؽ الممكيػػػػػػػػة المقدمػػػػػػػػة، أدت إلػػػػػػػػى  اتإف سػػػػػػػػمبي
كػػػػػاف بمثابػػػػػة تطييػػػػػر لأراضػػػػػي العػػػػػرش والممكيػػػػػة مػػػػػف  :(لقػػػػػانوف الأوؿ)ا  :إصػػػػػدار مػػػػػا يمػػػػػي

 . خلاؿ إجراء تحقيقات جزئية ثـ تسميـ العقود لممالكيف

فقػػػػد جػػػػاء ليكمػػػػؿ ىػػػػذه الخطػػػػوة ويعمميػػػػا عمػػػػى كامػػػػؿ التػػػػراب الػػػػوطني، بمػػػػا  :(لقػػػػانوف الثػػػػاني)ا 
بالتحقيقػػػػػػػات الكميػػػػػػػة أو الجماعيػػػػػػػة. وبموجبػػػػػػػو،  يسػػػػػػػمىفييػػػػػػػا فيػػػػػػػو الصػػػػػػػحراء، مػػػػػػػف خػػػػػػػلاؿ مػػػػػػػا 

فػػػػػػػي الإثبػػػػػػػات انتقػػػػػػػؿ إلػػػػػػػى  العمػػػػػػػؿات عمػػػػػػػى عػػػػػػػاتؽ المعػػػػػػػارض، أي أف أصػػػػػػػبل عػػػػػػػبء الإثبػػػػػػػ
اىرة، ولػػػػػػػـ تسػػػػػػػمـ العقػػػػػػػود المعػػػػػػػارض بػػػػػػػدلًا مػػػػػػػف الحػػػػػػػائز، واعتمػػػػػػػد عمػػػػػػػى مبػػػػػػػدأ الممكيػػػػػػػة الظػػػػػػػ

 .1لأصحابيا إلا بعد انتياء تسوية قضائية
20 
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 ( :2196رة ما بعد الاستقلال )من سنة : نقل الممكية العقارية في فتلفرع الثالثا

برنػػػػػػامت تحقيػػػػػػؽ الثػػػػػػورة  عمػػػػػػىمجمػػػػػػس الػػػػػػوطني لمثػػػػػػورة الجزائريػػػػػػة وافػػػػػػؽ ال 1962فػػػػػػي جػػػػػػواف  
الشػػػػػعبية، ىػػػػػذا البرنػػػػػامت المعتمػػػػػد اختػػػػػار الاشػػػػػتراكية فػػػػػي الجزائػػػػػر، وحػػػػػدد أولوياتيػػػػػا  لمبػػػػػادئبا

الأراضػػػػػػي مػػػػػػف كبػػػػػػار المػػػػػػلاؾ ىػػػػػػو مػػػػػػف نتػػػػػػزاع الأساسػػػػػػية، واعتبػػػػػػر أف الإصػػػػػػلاح الزراعػػػػػػي وا  
وتنػػػػػاوؿ موضػػػػوع الأراضػػػػػي الزراعيػػػػة تحػػػػػت شػػػػعار )الأرض لمػػػػػف  .أولػػػػى ميػػػػاـ الاشػػػػػتراكية

صػػػػػاد الرأسػػػػػػمالي وتحديػػػػػد الممكيػػػػػػة العقاريػػػػػة بشػػػػػػكؿ يخػػػػػدميا(، وعمػػػػػؿ عمػػػػػػى إلغػػػػػاء قواعػػػػػػد الاقت
    :عاـ، مع الاعتماد عمى مجموعة مف المبادئ اليامة، والتي مثمت أساساً لما يمي

   .الحظر الفوري لمصفقات المتعمقة بالأرض ووسائؿ الإنتاج الفلاحية -1
   .حاربتحديد الممكية حسب أنواع الزراعات والأ -2
الفلاحػػػػػػيف الػػػػػذيف لا يممكػػػػػوف أرضػػػػػاً أو لػػػػػدييـ مسػػػػػػاحة مجانيػػػػػة توزيػػػػػع الأراضػػػػػي عمػػػػػى  -3

    .غير كافية
  .حظر بيع أو تأجير الأراضي الموزعة لتجنب إعادة تكويف الممكية الكبرى -4
لغاء ديوف الفلاحيف -5     .تقديـ المساعدة المالية مف الدولة وا 

وبسػػػػػبب الفػػػػػػراغ القػػػػػػانوني المؤسسػػػػػػاتي الػػػػػػذي عانػػػػػػت منػػػػػػو الجزائػػػػػػر بعػػػػػػد الاسػػػػػػتقلاؿ صػػػػػػدر 
المتعمػػػػػػػػػؽ بمواصػػػػػػػػػمة العمػػػػػػػػػؿ  1962جػػػػػػػػػانفي  31المػػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػػي  157/  62الأمػػػػػػػػػر رقػػػػػػػػػـ 

بػػػػالقوانيف الفرنسػػػػية فػػػػي مجػػػػاؿ التنظػػػػيـ العقػػػػاري، بعػػػػد ذلػػػػؾ، عمػػػػدت الدولػػػػة الجزائريػػػػة إلػػػػى 
إذ أصػػػػػدرت  ة العقاريػػػػة والحفػػػػػاظ عمييػػػػػا،إيجػػػػاد أنظمػػػػػة ووسػػػػػائؿ تعمػػػػؿ عمػػػػػى حمايػػػػػة الممكيػػػػػ

مجموعػػػػػػة مػػػػػػف الأوامػػػػػػر والمراسػػػػػػيـ التػػػػػػي كػػػػػػاف ىػػػػػػدفيا تنظػػػػػػيـ وتسػػػػػػوية الأمػػػػػػلاؾ الشػػػػػػاغرة 
 . التي تركيا المستعمر الفرنسي، وذلؾ بمنع التعامؿ فييا
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   :1970/  12/  15الصادر في  91/  70الأمر  

العقاريػػػػػػػػة فػػػػػػػػي المتضػػػػػػػػمف بمينػػػػػػػػة التوثيػػػػػػػػؽ، والػػػػػػػػذي عػػػػػػػػزز حمايػػػػػػػػة الممكيػػػػػػػػة 
الجزائػػػػػػػػػػر، إذ اشػػػػػػػػػػترط صػػػػػػػػػػراحة الرسػػػػػػػػػػمية فػػػػػػػػػػي العقػػػػػػػػػػود المتعمقػػػػػػػػػػة بػػػػػػػػػػالحقوؽ 

 . منو 12العقارية المادة 

 :  73/  71الأمر رقم -1

حيػػػث تػػػـ تػػػأميـ الأراضػػػي الفلاحيػػػة فػػػي صػػػندوؽ  :المتعمػػػؽ بػػػالثورة الزراعيػػػة
ع ر اتسػػػػػػػالثػػػػػػػورة الزراعيػػػػػػػة، ومػػػػػػػف سػػػػػػػمبياتو أف الأراضػػػػػػػي تػػػػػػػـ دمجيػػػػػػػا بشػػػػػػػكؿ م

وأحيانػػػػػاً غيػػػػػر شػػػػػرعي لعػػػػػدـ دفػػػػػع تعػػػػػويض عػػػػػادؿ ممػػػػػا زاد وغيػػػػػر موضػػػػػوعي 
    :ظيور نزاعات عقارية زادت حدتيا بسبب الأسباب التالية

عػػػػػػػػػدـ تنفيػػػػػػػػػذ الػػػػػػػػػولاة لقػػػػػػػػػرارات لجػػػػػػػػػاف الطعػػػػػػػػػوف التػػػػػػػػػي تقضػػػػػػػػػي بإرجػػػػػػػػػاع  -أ(
  .الأراضي

عػػػػػدـ تبميػػػػػغ القػػػػػػرارات لممعنيػػػػػيف ممػػػػػا عطػػػػػػؿ إمكانيػػػػػة الطعػػػػػف والمطالبػػػػػػة  -ب(
 .بالتعويض

 .أراضي مواطنيف لا تنطبؽ عمييـ الثورة الزراعية تأميـ -ج( 

مػػػػػػػع  لا تتماشػػػػػػػى ً  فػػػػػػػي آجػػػػػػػاؿ التػػػػػػػأميـ تػػػػػػػأخر ولاة فػػػػػػػي تبميػػػػػػػغ القػػػػػػػرارات -د( 
وضػػػػػػػػػػػػػػعيات خاصػػػػػػػػػػػػػػة )كالميػػػػػػػػػػػػػػاجريف، والمتواجػػػػػػػػػػػػػػديف بالخدمػػػػػػػػػػػػػػة الوطنيػػػػػػػػػػػػػػة، 

 ...( .والعاجزيف قانوناً 

   .عدـ التطابؽ بيف المساحات الحقيقية والمصادؽ عمييا -ىػ( )

 :   05/01/1973المؤرخ في  32/  73المرسوم -3
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والمتعمػػػػػػػػؽ بإثبػػػػػػػػات حػػػػػػػػؽ الممكيػػػػػػػػة الخاصػػػػػػػػة، إذ بموجبػػػػػػػػو سػػػػػػػػممت شػػػػػػػػيادات ممكيػػػػػػػػة وسػػػػػػػػجمت 
   .لذيف لدييـ وثائؽ مشبية لمحقوؽ الأشخاص وأشيرت مجاناً، ليستفيد منيا

   :1974/  02/  20المؤرخ في  26/  74الأمر رقم  -4

عقاريػػػػػة لصػػػػػالل البمػػػػػديات، وكػػػػػاف ىػػػػػذا الأمػػػػػر سػػػػػبباً فػػػػػي إحػػػػػداث تعمػػػػػؽ بإنشػػػػػاء احتياطػػػػػات موال
تغييػػػػػرات جذريػػػػػة فػػػػػي الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة فػػػػػي المنػػػػػاطؽ الحضػػػػػرية، إذ أوجػػػػػب تحويػػػػػؿ الأراضػػػػػي 

لبمديػػػػة مقابػػػػؿ تعػػػػويض يػػػػدفع إلػػػػى ا ؽ العمرانيػػػػة أو القابمػػػػة لمتػػػػأميـ الواقعػػػػة فػػػػي المػػػػدف والمنػػػػاط
، حيػػػػث جعمػػػػػت منػػػػػو ( 06)المادة فػػػػاً فػػػػػي العقػػػػدلممالػػػػؾ، ومنػػػػع التػػػػػداوؿ إلا إذا كانػػػػت بمديػػػػػة طر 

العمرانيػػػػػػػة، وذلػػػػػػػؾ لمنػػػػػػػع  الوحػػػػػػػدةالبمديػػػػػػػة الطػػػػػػػرؼ الوحيػػػػػػػد فػػػػػػػي المعػػػػػػػاملات العقاريػػػػػػػة داخػػػػػػػؿ 
المضػػػػػػاربة فػػػػػػي الأراضػػػػػػي المخصصػػػػػػة لمبنػػػػػػاء وحمايػػػػػػة المػػػػػػواطنيف مػػػػػػف طمػػػػػػع ملاكيػػػػػػا، ومػػػػػػف 

 :آثار ذلؾ نذكر

اضػػػػييـ الزائػػػػدة عػػػػف عػػػػدـ وفػػػػاء البمػػػػديات بػػػػالتعويض لممػػػػالكيف الأصػػػػمييف بعػػػػد دمػػػػت أر  ( أ
  .حاجاتيـ

جعػػػػػؿ سػػػػػعر التعػػػػػويض إداريػػػػػاً موحػػػػػداً وغيػػػػػر قابػػػػػؿ لممراجعػػػػػة حتػػػػػى قضػػػػػائياً، وبالتػػػػػالي  ( ب
سػػػػػػػػػػاوى بػػػػػػػػػػيف جميػػػػػػػػػػع القطػػػػػػػػػػع الأرضػػػػػػػػػػية المعػػػػػػػػػػدة لمبنػػػػػػػػػػاء رغػػػػػػػػػػـ اخػػػػػػػػػػتلاؼ مواقعيػػػػػػػػػػا 

   .ووضعياتيا

   :1975/  11/  12المؤرخ في  74/  75الأمر رقم -5

والمتعمػػػػػؽ بإعػػػػػداد مسػػػػػل الأراضػػػػػي وتأسػػػػػيس السػػػػػجؿ العقػػػػػاري، حيػػػػػث دخػػػػػؿ حيػػػػػز التطبيػػػػػؽ 
بالمسػػػػػػػل )المتعمػػػػػػػؽ  62/  76بعػػػػػػػد صػػػػػػػدور مرسػػػػػػػوميف تنفيػػػػػػػذييف رقػػػػػػػـ  1976فػػػػػػػي سػػػػػػػنة 

، ويعتبػػػػػػػر نقطػػػػػػػة تحػػػػػػػوؿ (بتأسػػػػػػػيس السػػػػػػػجؿ العقػػػػػػػاري )المتعمػػػػػػػؽ 63/  76ورقػػػػػػػـ  العػػػػػػػاـ (
العقػػػػار بشػػػػكؿ كامػػػػؿ وذلػػػػؾ  ىامػػػػة فػػػػي مجػػػػاؿ الممكيػػػػة العقاريػػػػة، كونػػػػو ييػػػػدؼ إلػػػػى تطييػػػػر

عػػػػػػداد مسػػػػػػل كالػػػػػػدعـ  عبػػػػػػر إعتمػػػػػػاد نظػػػػػػاـ الشػػػػػػير العينػػػػػػي، الػػػػػػذي يرتكػػػػػػز عمػػػػػػى مشػػػػػػروع
  .سندات إثبات الممكية العقارية عمى هأساسي لو تأثير 



 

43 
 

 

   :1981/  02/  07المؤرخ في  01/  81القانون رقم  -6

المينػػػػػي والتجػػػػػاري المتضػػػػػمف التنػػػػػازؿ عػػػػػف الأمػػػػػلاؾ العقاريػػػػػة ذات الاسػػػػػتخداـ السػػػػػكني أو 
والحرفػػػػػػػػػي التابعػػػػػػػػػة لمدولػػػػػػػػػة والجماعػػػػػػػػػات المحميػػػػػػػػػة، حيػػػػػػػػػث ألغػػػػػػػػػي بقػػػػػػػػػانوف الماليػػػػػػػػػة لسػػػػػػػػػنة 

2001.    

   : 1984/  06/  30المؤرخ في  16/  84القانون رقم  -7

المتعمػػػػػػؽ بػػػػػػأملاؾ الدولػػػػػػة، كػػػػػػاف ييػػػػػػدؼ إلػػػػػػى إدخػػػػػػاؿ نظريػػػػػػة عامػػػػػػة جديػػػػػػدة للأمػػػػػػلاؾ التابعػػػػػػة 
 30/  90ي بالقػػػػػانوف رقػػػػػـ غػػػػػلأوحػػػػػدة الأمػػػػػلاؾ الوطنيػػػػػة و يػػػػػة، نظػػػػػاـ لمدولػػػػػة والجماعػػػػػات المحم

 . والذي كرس الازدواجية في الأملاؾ الوطنية

   : 1987/  12/  08الصادر  19/  87القانون رقم -8 

، والػػػػػذي وضػػػػػع إطػػػػػاراً 26/  95المتضػػػػػمف قػػػػػانوف التوجيػػػػػو العقػػػػػاري المعػػػػػدؿ والمػػػػػتمـ بػػػػػالأمر 
ف كػػػػػػػاف أىػػػػػػػـ جػػػػػػػزء مػػػػػػػف أحكامػػػػػػػو قػػػػػػػد مرجعيػػػػػػػاً لتطبيػػػػػػػؽ السياسػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة فػػػػػػػي  الجزائػػػػػػػر، وا 

التوافػػػػػػػػؽ بػػػػػػػػيف التشػػػػػػػػريع العقػػػػػػػػاري  تحقيػػػػػػػػؽ خصػػػػػػػػص لمعقػػػػػػػػار الفلاحػػػػػػػػي، فاليػػػػػػػػدؼ منػػػػػػػػو كػػػػػػػػاف
، إذ جػػػػػػػاء لإعػػػػػػػادة الاعتبػػػػػػػار لمممكيػػػػػػػة 1989والأحكػػػػػػػاـ الدسػػػػػػػتورية التػػػػػػػي جػػػػػػػاء بيػػػػػػػا دسػػػػػػػتور 

 ( .قانوف الثورة الزراعية والاحتياطات العقارية لمبمدية ) ألغيالخاصة 

/  90ت مجموعػػػػػػػة مػػػػػػػف القػػػػػػػوانيف التػػػػػػػي نظمػػػػػػػت العقػػػػػػػار الفلاحػػػػػػػي والتييئػػػػػػػة والتعميػػػػػػػر وجػػػػػػػاء 
وقػػػػػػػػػاؼ والمعػػػػػػػػػدؿ المتعمػػػػػػػػػؽ بالأ 10/  91والقػػػػػػػػػانوف رقػػػػػػػػػـ  30/  90والأمػػػػػػػػػلاؾ الوطنيػػػػػػػػػة  92

   1والمتمـ 
21 
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 :  طرق نقل الممكية العقاريةالثاني: المطمب 

المشػػػػػرع الجزائػػػػػري عنايػػػػػة كبيػػػػػرة، إذ تعػػػػػد مسػػػػػألة الممكيػػػػػة مػػػػػف الػػػػػدعائـ الأساسػػػػػية التػػػػػي أولاىػػػػػا  
شػػػػػػيدت تطػػػػػػوراً مسػػػػػػتمراً منػػػػػػذ بدايػػػػػػة الاسػػػػػػتقلاؿ وحتػػػػػػى الوقػػػػػػت بيػػػػػػا  تشػػػػػػريعات الخاصػػػػػػةأف ال

الػػػػػراىف، كمػػػػػا أف ىػػػػػذه الممكيػػػػػة لا تػػػػػأتي مػػػػػف العػػػػػدـ، بػػػػػؿ يػػػػػتـ إكتسػػػػػابيا عبػػػػػر وسػػػػػائؿ شػػػػػرعتيا 
وأقرتيػػػػػػػا النصػػػػػػػوص القانونيػػػػػػػة، والتػػػػػػػي تظيػػػػػػػر فػػػػػػػي أشػػػػػػػكاؿ مختمفػػػػػػػة، سػػػػػػػواء كانػػػػػػػت تصػػػػػػػرفات 
قانونيػػػػػػة أو إجػػػػػػراءات ماديػػػػػػة أو أحكامػػػػػػاً قضػػػػػػائية، ممػػػػػػا جعػػػػػػؿ النزاعػػػػػػات المرتبطػػػػػػة بالعقػػػػػػارات 
تتصػػػػدر طػػػػابع الخلافػػػػات فػػػػي المحػػػػاكـ، وىػػػػو مػػػػا دفػػػػع المشػػػػرع لوضػػػػع أطػػػػر واضػػػػحة لتنظػػػػيـ 

    .عمميات إكتساب ونقؿ ىذه الممكية

ولمعرفػػػػػػة ىػػػػػػذه الطػػػػػػرؽ التػػػػػػي تسػػػػػػاعد وتسػػػػػػاىـ فػػػػػػي كسػػػػػػب الممكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة الخاصػػػػػػة، قمنػػػػػػا 
طػػػػرؽ اكتسػػػػاب الممكيػػػػة العقاريػػػػة  سػػػػنتناوؿ فيػػػػوبحيػػػػث  عبتقسػػػػيـ ىػػػػذا المطمػػػػب إلػػػػى ثلاثػػػػة فػػػػرو 

الخاصػػػػة عػػػػف طريػػػػؽ التصػػػػرفات القانونيػػػػة بمػػػػا فييػػػػا عقػػػػد البيػػػػع، المقايضػػػػة واليبػػػػة فػػػػي )الفػػػػرع 
لممكيػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة الخاصػػػػػػػػة عػػػػػػػػف طريػػػػػػػػؽ الوقػػػػػػػػائع الماديػػػػػػػػة الأوؿ(، وكػػػػػػػػذا طػػػػػػػػرؽ اكتسػػػػػػػػاب ا

والحكػػػػػػػـ القضػػػػػػػائي فػػػػػػػي  -والمتمثمػػػػػػة فػػػػػػػي الوفػػػػػػػاة، الحيػػػػػػازة، والالتصػػػػػػػاؽ فػػػػػػػي )الفػػػػػػػرع الثػػػػػػاني( 
 ( .)الفرع الثالث

   : : إكتساب الممكية العقارية عن طريق التصرفات القانونيةالفرع الأول 

، حيػػػػػث يمتػػػػػزـ ىػػػػػو عقػػػػػد البيػػػػػع العقػػػػػار اتنجػػػػػد أف مػػػػػف أبػػػػػرز العقػػػػػود التػػػػػي تنقػػػػػؿ ممكيػػػػػة العقػػػػػار 
لممشػػػػػتري مقابػػػػؿ ثمػػػػف نقػػػػػدي. كمػػػػا توجػػػػد المقايضػػػػػة التػػػػي يػػػػػتـ  مػػػػا البػػػػائع بنقػػػػؿ ممكيػػػػػة الشػػػػيء

فييػػػػػا تبػػػػػادؿ العقػػػػػار بشػػػػػيء آخػػػػػر مثػػػػػؿ السػػػػػيارة، ممػػػػػا يجعػػػػػؿ الطػػػػػرفيف بػػػػػائعيف ومشػػػػػترييف فػػػػػي 
نل شػػػػخص نفػػػػس الوقػػػػت، بالإضػػػػافة إلػػػػى ذلػػػػؾ، تعتبػػػػر اليبػػػػة مػػػػف أىػػػػـ العقػػػػود الخاصػػػػة، إذ يمػػػػ

ؿ مثػػػػػػػػمػػػػػػػػا قطعػػػػػػػػة أرض أو منػػػػػػػػزؿ لشػػػػػػػػخص آخػػػػػػػػر دوف أي مقابػػػػػػػػؿ. ىػػػػػػػػذه العقػػػػػػػػود الخاصػػػػػػػػة ت
   .بعض مف أبرز التصرفات القانونية التي تنقؿ الممكية العقارية
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   :أولًا: إكتساب الممكية العقارية الخاصة عن طريق البيع والمقايضة

    . البيع وعقد المقايضة وطبيعتيما سنتناوؿ في ىذه النقطة تعريؼ عقد

   :تعريف عقد البيع

القػػػػػػانوف الجزائػػػػػػري إسػػػػػػماً  التػػػػػػي منحيػػػػػػايعتبػػػػػػر عقػػػػػػد البيػػػػػػع مػػػػػػف العقػػػػػػود المعروفػػػػػػة )المسػػػػػػماة( 
ا لقػػػػػػوانيف معينػػػػػػة، وذلػػػػػػؾ بعػػػػػػد تصػػػػػػنيؼ العقػػػػػػود إلػػػػػػى مسػػػػػػماة وأخػػػػػػرى غيػػػػػػر وخضػػػػػػعيخاصػػػػػػاً، 

مسػػػماة ومػػػف أىػػػـ ىػػػذه العقػػػود، يبػػػرز عقػػػد البيػػػع العقػػػاري الػػػذي حظػػػي بإىتمػػػاـ كبيػػػر مػػػف قبػػػؿ 
اللازمػػػػة لتميػػػػزه عػػػػف بػػػػاقي  خصػػػػائصالمشػػػػرع، حيػػػػث يتطمػػػػب تػػػػوافر مجموعػػػػة مػػػػف الأركػػػػاف وال

    .العقود الأخرى

والمشػػػػتري ىػػػػدفيا نقػػػػؿ ممكيػػػػة  إنشػػػػاء رابطػػػػة قانونيػػػػة بػػػػيف البػػػػائعويعػػػػرؼ عقػػػػد البيػػػػع عمػػػػى أنػػػػو 
مػػػػػػف القػػػػػػانوف  351، حيػػػػػػث عرفتػػػػػػو المػػػػػػادة 1حقػػػػػػاً ماليػػػػػػاً آخػػػػػػر مقابػػػػػػؿ ثمػػػػػػف نقػػػػػػدي المبيػػػػػػع أو
البػػػػائع بػػػػأف ينقػػػػؿ لممشػػػػتري ممكيػػػػة شػػػػيء  ت: ]عقػػػػد يمتػػػػزـ بمقتضػػػػا الجزائػػػػري عمػػػػى أف المػػػػدني

البيػػػػػع يمكننػػػػػا  عقػػػػػدلتعريفػػػػػات المػػػػػذكورة لإذ مػػػػػف بػػػػػيف اأو حقػػػػػاً ماليػػػػػاً آخػػػػػر مقابػػػػػؿ ثمػػػػػف نقػػػػػدي ، 
كػػػػػػوف ممزمػػػػػػاً يمبمػػػػػػغ مػػػػػػالي نقػػػػػػدي بمػػػػػػاؿ غيػػػػػػر نقػػػػػػدي، و أف نقػػػػػػوؿ أنػػػػػػو إتفػػػػػػاؽ يػػػػػػتـ فيػػػػػػو تبػػػػػػادؿ 

لمطػػػػرفيف، ويعتبػػػػر أساسػػػػياً فػػػػي الحيػػػػاة المدنيػػػػة والتجاريػػػػة، كمػػػػا يعػػػػد مػػػػف أكثػػػػر العقػػػػود شػػػػػيوعاً 
 .  المعاملات في
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   :تعريف عقد المقايضة وطبيعتيا

تعػػػػػرؼ المقايضػػػػػة بأنيػػػػػا تبػػػػػادؿ شػػػػػيء بػػػػػسخر دوف إسػػػػػتخداـ النقػػػػػود، حيػػػػػث يتعيػػػػػد كػػػػػؿ طػػػػػرؼ 
، وقػػػػػػد عػػػػػػرؼ 1جػػػػػػزء مػػػػػػف التبػػػػػػادؿكفػػػػػػي العقػػػػػػد بإعطػػػػػػاء الطػػػػػػرؼ ااخػػػػػػر شػػػػػػيئاً أو حقػػػػػػاً ماليػػػػػػاً 

    . 2( مف القانوف المدني الجزائري413المشرع الجزائري عقد المقايضة في )المادة 

أف المقايضػػػػػة ىػػػػػي تبػػػػػادؿ شػػػػػيء أو أشػػػػػياء بػػػػػأخرى دوف يمكننػػػػػا أف نلاحػػػػػظ مػػػػػف ىػػػػػذا التعريػػػػػؼ 
قابػػػػػػؿ سػػػػػػمع أو المجػػػػػػوء إلػػػػػػى النقػػػػػػود، حيػػػػػػث يػػػػػػتـ تبػػػػػػادؿ السػػػػػػمع أو الخػػػػػػدمات بشػػػػػػكؿ مباشػػػػػػر م

فػػػػػي الوقػػػػػت ذاتػػػػػو  مػػػػػف النقػػػػػود، ويكػػػػػوف كػػػػؿ طػػػػػرؼ فػػػػػي المقايضػػػػػة اغػػػػػمخػػػػدمات أخػػػػػرى، دوف مب
بو عقػػػػد المقايضػػػػة بائعػػػػاً ومشػػػػترياً، أي أنػػػػو يبيػػػػع مػػػػا قدمػػػػو ويشػػػػتري مػػػػا تمقػػػػاه. فػػػػي جػػػػوىره، يشػػػػ

عقػػػػد البيػػػػع، إذ يعتبػػػػر مػػػػف العقػػػػود التممػػػػؾ مقابػػػػؿ شػػػػيء، وأىػػػػـ مػػػػا يميػػػػز المقايضػػػػة عػػػػف البيػػػػع 
، وبالتػػػػالي فػػػػإف المقايضػػػػة تػػػػرد عمػػػػى انقػػػػديمػػػػا ا تبػػػػادؿ شػػػػيء بشػػػػيء دوف أف يكػػػػوف منىػػػػو أنيػػػػ

الممكيػػػػػػػػة التامػػػػػػػػة سػػػػػػػػواء كانػػػػػػػػت مفػػػػػػػػرزة أو شػػػػػػػػائعة، أو عمػػػػػػػػى حػػػػػػػػؽ مػػػػػػػػف الحقػػػػػػػػوؽ المرتبطػػػػػػػػة 
. ومػػػػػػف ىنػػػػػػا 3يمكػػػػػػف أف تػػػػػػرتبط بمبمػػػػػػغ نقػػػػػػدي لتعػػػػػػويض الفػػػػػػارؽ بػػػػػػيف البػػػػػػدليفبالممكيػػػػػػة، كمػػػػػػا 

السػػػػػػمع الماديػػػػػػػة فقػػػػػػػط، أي أف طبيعتيػػػػػػػا لا  يمكننػػػػػػا القػػػػػػػوؿ إف نظػػػػػػػاـ المقايضػػػػػػة يقتصػػػػػػػر عمػػػػػػػى
  .بمبيع وما سبؽ وأشرنا إليو تقوـ عمى وجود الثمف بؿ عمى تبادؿ مبيع
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   : : الخصائص المشتركة بين عقد البيع والمقايضةاولاً  

ا عقػػػػػود تحتػػػػػاج إلػػػػػى الشػػػػػكمية، وتمػػػػػزـ الطػػػػػرفيف، مػػػػػأني مػػػػػف أبػػػػػرز الخصػػػػػائص المشػػػػػتركة بينيمػػػػػا
بالإضػػػػػافة إلػػػػػى أنيػػػػػا عقػػػػػود تحتػػػػػوي عمػػػػػى تعػػػػػويض وذو قيمػػػػػة وتنقػػػػػؿ الممكيػػػػػة بمجػػػػػرد إبراميػػػػػا، 

  :وسنوضل ذلؾ وما يمي

   :عقود شكمية(1- 

يعتبػػػػػر شػػػػكمياً، وىػػػػػو مػػػػػا يتضػػػػػل فػػػػي حػػػػػاؿ كػػػػػاف محػػػػؿ البيػػػػػع عقػػػػػاراً، فػػػػػإف عقػػػػد البيػػػػػع العقػػػػػاري 
، حيػػػػػػث يشػػػػػػترط أف يػػػػػػتـ 1المتضػػػػػػمف قػػػػػػانوف التوثيػػػػػػؽ 91 - 70 مػػػػػػف القػػػػػػانوف 12فػػػػػػي المػػػػػػادة 

لا فإنػػػػػو يكػػػػػوف بػػػػػاطلًا بطلانػػػػػاً مطمقػػػػػاً، وفقػػػػػاً لممػػػػػادتيف   1مكػػػػػرر  324تحريػػػػر العقػػػػػد وتوثيقػػػػػو، وا 
متعمػػػػػػػػػؽ بتأسػػػػػػػػػيس  63 - 67مػػػػػػػػػف مرسػػػػػػػػػوـ  61مػػػػػػػػػف القػػػػػػػػػانوف المػػػػػػػػػدني الجزائػػػػػػػػػري، والمػػػػػػػػػادة 

    . جؿ العقاريالس

بيػػػػذا الػػػػنص يتضػػػػل أف عقػػػػد بيػػػػع العقػػػػار والمقايضػػػػة فػػػػي القػػػػانوف الجزائػػػػري يشػػػػترط أف يكػػػػوف 
العقػػػػد بػػػػاطلًا بطلانػػػػاً مطمقػػػػاً. أمػػػػاـ الموثػػػػؽ، و بغيػػػػاب ىػػػػذا الشػػػػكؿ، يكػػػػوف  بػػػػرـعقػػػػاراً رسػػػػمياً ي

أف بعػػػػض الأحكػػػػاـ التػػػػي تػػػػرد عمػػػػى عقػػػػد المقايضػػػػة كعقػػػػود مبادلػػػػة العقػػػػارات التػػػػي تقػػػػدـ  رغيػػػػ
لممناقشػػػػػػػة أمػػػػػػػػاـ المحػػػػػػػاكـ تػػػػػػػػرد بشػػػػػػػكؿ عرفػػػػػػػػي، خاصػػػػػػػة الأراضػػػػػػػػي الزراعيػػػػػػػة فػػػػػػػػي المنػػػػػػػػاطؽ 

 .2دائماً ما يكوف موقؼ المحكمة بالرفض لعدـ إدراجيا في قالب قانوني  الريفية، لكف

   :عقود ممزمة لجانبين 

الطػػػػرفيف، فيصػػػػبل كػػػػؿ منيمػػػػا دائنػػػػاً ومػػػػػديناً  يترتػػػػب عمػػػػى عقػػػػد البيػػػػع إلتزامػػػػات فػػػػي ذمػػػػػة كػػػػلا
فػػػػػي الوقػػػػػت نفسػػػػػػو. فالبػػػػػائع ممػػػػػػزـ بنقػػػػػؿ ممكيػػػػػػة المبيػػػػػع، وىػػػػػػو مػػػػػديف بػػػػػػالثمف، بينمػػػػػا المشػػػػػػتري 

، ويػػػػػؤدي 3بػػػػػدفع الػػػػػثمف، وينطبػػػػػؽ الأمػػػػػر أيضػػػػػاً عمػػػػػى المقايضػػػػػة  ابتسػػػػػميـ المبيػػػػػع ومػػػػػدين ادائنػػػػػ
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ر متعػػػػػػػددة، مثػػػػػػػؿ الػػػػػػػدفع بعػػػػػػػدـ التنفيػػػػػػػذ أو الفسػػػػػػػخ، ويمتػػػػػػػد ذلػػػػػػػؾ إلػػػػػػػى ىػػػػػػػذا التػػػػػػػرابط إلػػػػػػػى آثػػػػػػػا
ذا بطؿ أحد الالتزامات    24 4طؿ الالتزاـ المقابؿ ب ...إستحالة التنفيذ، وا 

وىكػػػػػذا، يتضػػػػػل لنػػػػػا أنػػػػػو بمجػػػػػرد إبػػػػػراـ العقػػػػػد، يمتػػػػػزـ البػػػػػائع بنقػػػػػؿ الممكيػػػػػة عبػػػػػر تسػػػػػميـ الشػػػػػيء 
 .عميو شتري بدفع الثمف المتفؽالمبيع، في حيف يمتزـ الم

 

  

                                                           

، متضمف قانوف الموثؽ، جريدة رسمية، عدد 1970ديسمبر  51، مؤرخ في 91 - 70مف أمر رقـ  12راجع المادة  -1
   .1970، سنة 78

   .43الأحكاـ، مرجع سابؽ، ص  حمدي باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية في ضوء آخر التعديلات وأحدث -2
   .53ىاجر طاىر، مرجع سابؽ، ص  -3
والمقايضة، دار اليدى، عيف مميمة، الجزائر شرح القانوف المدني، عقد البيع  محمد صبري السعدي، الواضل في -4

 .29(، ص 2007)
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   :عقود المعاوضة 

عقػػػػد البيػػػػع والمقايضػػػػة يعتبػػػػراف مػػػػف عقػػػػود المعاوضػػػػة، ولػػػػيس مػػػػف عقػػػػود التبػػػػرع، حيػػػػث يقػػػػدـ 
، بمعنػػػػػى أف ىػػػػػذه العقػػػػػود ليسػػػػػت مجانيػػػػػة 1كػػػػػؿ مػػػػػف الطػػػػػرفيف شػػػػػيئاً مقابػػػػػؿ مػػػػػا يحصػػػػػؿ عميػػػػػو 

مقابػػػػػػؿ لمػػػػػػا يقدمػػػػػػو )المشػػػػػػتري(،   بػػػػػػؿ تقػػػػػػوـ عمػػػػػػى عنصػػػػػػر التعػػػػػػويض، فالبػػػػػػائع يحصػػػػػػؿ عمػػػػػػى
 . والمشتري أيضاً يحصؿ عمى تعويض مقابؿ ما يقدمو

  : عقود محددة القيمة 

ىػػػي تمػػػؾ العقػػػود التػػػي يعمػػػـ فييػػػا المتعاقػػػديف عنػػػد إبػػػراـ العقػػػد مقػػػدار الالتػػػزاـ الػػػذي يتعيػػػد بػػػو، 
ومقػػػػدار الحػػػػؽ الػػػػذي يعػػػػود عميػػػػو، ويمكػػػػف أف يكػػػػوف البيػػػػع عقػػػػداً احتماليػػػػاً إذا اشػػػػترط الطرفػػػػاف 
إلتزامػػػػاً ينشػػػػأ عػػػػف حػػػػدث غيػػػػر محػػػػدد فػػػػي وقػػػػت وقوعػػػػو، مثػػػػؿ أف يػػػػرتبط الػػػػثمف بمػػػػدة الحيػػػػاة، 

 .2 التعاقدالثمف متعمقاً بمدة حياة البائع وىو أمر لا يمكف تحديده وقت فيصبل مقدار 

   : عقود ناقمة لمممكية

مػػػػف الخصػػػػائص المميػػػػزة لعقػػػػد البيػػػػع والمقايضػػػػة أنيمػػػػا مػػػػف العقػػػػود الناقمػػػػة لمممكيػػػػة وذلػػػػؾ وفقػػػػاً 
البػػػػػائع بنقػػػػػؿ الممكيػػػػػة  ينشػػػػػيء إلتزامػػػػػالمتشػػػػػريع الجزائػػػػػري، الػػػػػذي عػػػػػرؼ عقػػػػػد البيػػػػػع بأنػػػػػو اتفػػػػػاؽ 

كػػػػػذلؾ  3مػػػػػف قػػػػػانوف المػػػػػدني الجزائػػػػػري  351مػػػػػف البػػػػػائع إلػػػػػى المشػػػػػتري وذلػػػػػؾ بحسػػػػػب المػػػػػادة 
    .مف نفس القانوف 413بالنسبة لعقد المقايضة التي حددتيا المادة 

وبػػػػػالنظر لممػػػػػواد سػػػػػالفة الػػػػػذكر، يتضػػػػػل بػػػػػأف عقػػػػػد البيػػػػػع والمقايضػػػػػة ىمػػػػػا مػػػػػف العقػػػػػود الناقمػػػػػة 
البيػػػػع يمتػػػػزـ كػػػػؿ مػػػػف البػػػػائع والمشػػػػتري بنقػػػػؿ ممكيػػػػة شػػػػيء أو حػػػػؽ مػػػػالي، لمممكيػػػػة، ففػػػػي عقػػػػد 

كمػػػػػا أف فػػػػػي المقايضػػػػػة يتعيػػػػػد الطرفػػػػػاف بنقػػػػػؿ الممكيػػػػػة اخػػػػػر عمػػػػػى أسػػػػػاس تبػػػػػادؿ مػػػػػاؿ غيػػػػػر 
المقايضػػػػة فػػػػي مثػػػػاؿ )مبادلػػػػة المسػػػػاكف التابعػػػػة لػػػػديواف الترقيػػػػة نقػػػػود ويتجمػػػػى ذلػػػػؾ فػػػػي عقػػػػود ال

بعمميػػػػػػػة تبػػػػػػػادؿ دوف إذف صػػػػػػػريل، وىػػػػػػػو مػػػػػػػا والتسػػػػػػػيير العقػػػػػػػاري(، حيػػػػػػػث قػػػػػػػاـ بعػػػػػػػض الأفػػػػػػػراد 
أيدتػػػػػو المحكمػػػػػة العميػػػػػا فػػػػػي قرارىػػػػػا، إذ اعتبػػػػػرت أف ىػػػػػذا التصػػػػػرؼ مخالفػػػػػاً لمقػػػػػانوف، وبالتػػػػػالي 
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فػػػػػإف العقػػػػػود الناقمػػػػػة لمممكيػػػػػة فيمػػػػػا يخػػػػػص ىػػػػػذه المسػػػػػألة يجػػػػػب أف تػػػػػتـ بموافقػػػػػة صػػػػػريحة مػػػػػف 
القانونيػػػػػػة،  الجيػػػػػػة المختصػػػػػػة، ممػػػػػػا يرسػػػػػػخ مبػػػػػػدأ حمايػػػػػػة الممكيػػػػػػة ونقميػػػػػػا تكػػػػػػوف وفػػػػػػؽ الأطػػػػػػر

، مجمػػػػػػػػة قضػػػػػػػػائية 1989/  12/  04المػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػي  54 - 853وليػػػػػػػػذا عمػػػػػػػػؿ بػػػػػػػػالقرار رقػػػػػػػػـ 
المػػػػػػػػػؤرخ  147/  76} مػػػػػػػػػف المقػػػػػػػػػرر قانونػػػػػػػػػاً بالمرسػػػػػػػػػوـ رقػػػػػػػػػـ  131، ص 02، عػػػػػػػػػدد 1991
المتضػػػػػػمف تنظػػػػػػيـ علاقػػػػػػات الإيجػػػػػػار بػػػػػػيف ديػػػػػػواف الترقيػػػػػػة والتسػػػػػػيير  1976 / 10/  23فػػػػػػي 

 . { العقاري والمستأجريف
25  

                                                           

  .56، مرجع نفسو، ص ىاجر طاىر  -1
   .30محمد صبري السعدي، الواضل في شرح قانوف مدني، مرجع سابؽ، ص     -2
، دار اليدى، 2محمد صبري السعدي، شرح قانوف مدني جزائري، النظرية العامة للالتزامات )الجزء الأوؿ(، الطبعة  -3

   .31، ص 2004الجزائر
 .44حمدي باشا، مرجع سابؽ، ص  -4
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 :   أركان عقد البيع والمقايضة -1

تتشػػػػػكؿ أركػػػػػاف عقػػػػػد البيػػػػػع والمقايضػػػػػة مػػػػػف الرضػػػػػا، المحػػػػػؿ )العقػػػػػد(، السػػػػػبب و الشػػػػػكمية  
فػػػػي حػػػػاؿ إذا اقتضػػػػى الأمػػػػر ذلػػػػؾ فػػػػي محػػػػؿ التعاقػػػػد، وسػػػػنقوـ بتحميػػػػؿ كػػػػؿ ركػػػػف مػػػػف ىػػػػذه 

 .الأركاف بالتفصيؿ

ويقصػػػػد بالرضػػػػا أي توجيػػػػو إرادة إلػػػػى إحػػػػداث أثػػػػر قػػػػانوني، فيقػػػػاؿ أف البػػػػائع  الرضــــا: -أ 
   .، أي توافؽ إيجاب والقبوؿ1قد ارتضى البيع والمشتري قد ارتضى الشراء 

( مػػػػػف قػػػػانوف المػػػػدني الجزائػػػػري، يمكػػػػػف التعبيػػػػر عػػػػف الإرادة بعػػػػػدة 60حسػػػػب )المػػػػادة  ليػػػػذا
 طرؽ، سواء بالمفظ، أو الكتابة، أو الإشارة، أو عبر سموؾ واضل وصريل. 

مػػػػػف ىنػػػػػا فػػػػػإف وجػػػػػود ركػػػػػف التراضػػػػػي لا يكفػػػػػي وحػػػػػده، بػػػػػؿ يجػػػػػب أف يكػػػػػوف صػػػػػحيحاً، ولا 
ميػػػػػػة فػػػػػػي المقايضػػػػػػة ىػػػػػػي الأى هذا صػػػػػػدر مػػػػػػف شػػػػػػخص لػػػػػػو الأىميػػػػػػة لػػػػػػذلؾ وىػػػػػػذيصػػػػػػل إلا إ

نفسػػػػيا فػػػػي البيػػػػع، إذ يجػػػػب أف يكػػػػوف الػػػػركف صػػػػحيحاً وخاليػػػػاً مػػػػف عيػػػػوب الرضػػػػا، كػػػػالغمط 
مػػػػػػف  88إلػػػػػػى  81والتػػػػػػدليس، والإكػػػػػػراه، والاسػػػػػػتغلاؿ، وفقػػػػػػاً للأحكػػػػػػاـ العامػػػػػػة مػػػػػػف المػػػػػػواد 

 .  2القانوف المدني الجزائري 

مباشػػػػػػػػػرة  وتتمثػػػػػػػػػؿ الأىميػػػػػػػػػة المطموبػػػػػػػػػة فػػػػػػػػػي أىميػػػػػػػػػة الأداء، وىػػػػػػػػػي قػػػػػػػػػدرة الشػػػػػػػػػخص عمػػػػػػػػػى
  3 (42سػػػػػػػنة وفقػػػػػػاً )المػػػػػػػادة  13دوف مػػػػػػا التصػػػػػػرفات لإحػػػػػػداث أثػػػػػػػر قػػػػػػانوني، أمػػػػػػػا مرحمػػػػػػة 

فيػػػػي مرحمػػػػػة عػػػػػدـ التمييػػػػز، فػػػػػلا يسػػػػػتطيع الطفػػػػؿ التصػػػػػرؼ وبالتػػػػػالي مػػػػف القػػػػػانوف المػػػػػدني 
 يبطؿ العقد لغياب الإرادة. 

 

 

 



 

52 
 

سػػػػنة فيػػػػو فػػػػي ىػػػػذه الحالػػػػة نػػػػاقص الأىميػػػػة  19سػػػػنة إلػػػػى مػػػػا قبػػػػؿ  13مػػػػف بمػػػػغ بػػػػيف  أمػػػػا
 .4ؿالػػػذي بمػػػغ سػػػف الرشػػػد وبالتػػػالي يكػػػوف العقػػػد قابػػػؿ لعبطػػػا عتػػػوهفيأخػػػذ حكػػػـ السػػػفيو والم

ويمكننػػػػػا أف نسػػػػػتنتت أنػػػػػو لكػػػػػي يكػػػػػوف عقػػػػػد البيػػػػػع والمقايضػػػػػة صػػػػػحيحاً، يجػػػػػب تػػػػػوفر ركػػػػػف 
 26 .أىمية الرضا بكامؿ شروطو وأف يصدر مف شخص ذو

إف المحػػػػػػػؿ فػػػػػػػي العقػػػػػػػد القػػػػػػػانوني، الػػػػػػػذي نسػػػػػػػعى لتحقيقػػػػػػػو ىػػػػػػػو إمػػػػػػػا البيػػػػػػػع أو  : المحـــــــل -ب
المقايضػػػػػة، فمػػػػػف خصػػػػػائص عقػػػػػد البيػػػػػع أنػػػػػو يرتػػػػػب التزامػػػػػاً لكػػػػػلا الطػػػػػرفيف، فالبػػػػػائع يجػػػػػب أف 
ينقػػػػػؿ ممكيػػػػػة الشػػػػػيء، والمشػػػػػتري عميػػػػػو أف يػػػػػدفع الػػػػػثمف  فمحػػػػػؿ عقػػػػػد البيػػػػػع ىػػػػػذا ىػػػػػو المبيػػػػػع 

جػػػػػػائزة فػػػػػػي الحقػػػػػػوؽ العينيػػػػػػة مثػػػػػػؿ حػػػػػػؽ الممكيػػػػػػة أو  فإنيػػػػػػاالمقايضػػػػػػة  ، أمػػػػػػا1العقػػػػػػار والػػػػػػثمف 
مػػػػػف القػػػػػانوف المػػػػػدني، فػػػػػإف البيػػػػػع لا بػػػػػد أف  397/1، وبػػػػػالرجوع إلػػػػػى نػػػػػص المػػػػػادة 2الارتفػػػػػاؽ 

لا كػػػػػػاف العقػػػػػػد بػػػػػػاطلًا يكػػػػػوف البػػػػػػائع مالكػػػػػػاً لمػػػػػػا  حتػػػػػػى لػػػػػػو كػػػػػػاف العقػػػػػػار ىػػػػػػو محػػػػػػؿ  3يبيعػػػػػػو وا 
بشػػػػػػروط المحػػػػػػؿ فػػػػػػي البيػػػػػػع،  4نصػػػػػػاً خاصػػػػػػاً العقػػػػػػد. ولػػػػػػـ يتضػػػػػػمف القػػػػػػانوف المػػػػػػدني الجزائػػػػػػري 

 96إلػػػػى  92المػػػػواد مػػػػف فػػػػي المشػػػػرع  نػػػػص عمييػػػػاجػػػػع إلػػػػى القواعػػػػد العامػػػػة التػػػػي وبالتػػػػالي نر 
ينػػػػػاً أو قػػػػػابلًا لمتعيػػػػػيف مػػػػػف ؽ.ـ والتػػػػػي تشػػػػػترط أف يكػػػػػوف المحػػػػػؿ موجػػػػػوداً أو قػػػػػابلًا لموجػػػػػود، مع

 5ومشروعاً 

 

 

 
                                                           

  .79محمد صبري السعدي، شرح قانوف مدني جزائري، مرجع نفسو، ص  -1
، 4عبد الرزاؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، العقود التي تقع عمى الممكية  البيع والمقايضة ، ج  -2

 .  68، ص 2000منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت لبناف، 
ة، ، المتضمف القانوف المدني، جريدة رسمي1975سبتمبر  30المؤرخ في  58 - 75مف أمر رقـ  42راجع المادة  -3

 . ، المعدؿ والمتمـ78عدد 
 .58 - 57ىاجر طاىر، مرجع سابؽ، ص   -4
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لا اعتبػػػػػر العقػػػػػد  :العقػػػػػار يجػػػػػب أف يتػػػػػوفر العقػػػػػار وقػػػػػت التعاقػػػػػد أو أف يكػػػػػوف قػػػػػابلًا لموجػػػػػود، وا 
مػػػػػف  93و  92بػػػػاطلًا بطلانػػػػاً مطمقػػػػاً لتخمػػػػؼ ركػػػػف مػػػػف أركانػػػػو، وفقػػػػاً لمػػػػا جػػػػاءت بػػػػو المػػػػادة 

ؽ.ـ، فػػػػػإذا اتفقػػػػػا الطرفػػػػػاف عمػػػػػى أف العقػػػػػار موجػػػػػوداً وقػػػػػت إبػػػػػراـ العقػػػػػد ثػػػػػـ اتضػػػػػل أنػػػػػو ىمػػػػػؾ 
ويكػػػػوف العقػػػػد ىنػػػػا قػػػػد فقػػػػد ركنػػػػاً جوىريػػػػاً  6وف بػػػػاطلًا بطلانػػػػاً مطمقػػػػاً قبػػػػؿ البيػػػػع، فػػػػإف العقػػػػد يكػػػػ

 .مف أركانو
27 

  

                                                           

 

   .44محمد سحنيف، مرجع سابؽ، ص  -1
 .497محمد صبري السعدي، الواضل في شرح القانوف المدني  عقد البيع والمقايضة ، مرجع سابؽ، ص  -2
كريـ، نقؿ الممكية في عقد البيع العقاري في القانوف المدني، مذكرة لنيؿ شيادة ماجستير في الحقوؽ تخصص  قاف  -3

  .18، ص 2012قانوف الأعماؿ المقارف، جامعة وىراف، 
  .27زايدي جميمة، مرجع سابؽ، ص  -4
  .117محمد صبري السعدي، الواضل في شرح القانوف المدني، مرجع سابؽ، ص  -5
 - 191ؽ السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، البيع والمقايضة، مرجع سابؽ، ص ص عبد الرزا -6
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 الثمف: -ج

مػػػػػػػف ؽ.ـ أف عقػػػػػػػد البيػػػػػػػع يجػػػػػػػب أف يكػػػػػػػوف نقػػػػػػػدياً، حيػػػػػػػث يمتػػػػػػػزـ  351المػػػػػػػادة نػػػػػػػص تبػػػػػػػيف  
جػػػػػػػب أف يتضػػػػػػػمف يالمشػػػػػػػتري بػػػػػػػدفع ثمنػػػػػػػو مقابػػػػػػػؿ إلتػػػػػػػزاـ البػػػػػػػائع بنقػػػػػػػؿ ممكيػػػػػػػة العقػػػػػػػار إليػػػػػػػو أو 

أو توضػػػػيل الأسػػػػس التػػػػػي سػػػػيتـ بنػػػػاءً عمييػػػػػا تقػػػػديره وفقػػػػاً لممػػػػػادة  هعمػػػػى الػػػػثمف تحديػػػػػد الإتفػػػػاؽ
سػػػػػس مػػػػػف ؽ.ـ التػػػػػي تػػػػػنص: ]يجػػػػػوز أف يقتصػػػػػر تقػػػػػدير الػػػػػثمف البيػػػػػع عمػػػػػى بيػػػػػاف الأ 356/1

، كمػػػػػا يجػػػػػب أيضػػػػػاً أف يكػػػػػوف الػػػػػثمف حقيقيػػػػػاً، بمعنػػػػػى أنػػػػػو 1التػػػػػي يحػػػػػدد بمقتضػػػػػاىا فيمػػػػػا بعػػػػػد 
أمػػػػػا فػػػػػي حالػػػػػة عقػػػػػد المقايضػػػػػة فقػػػػػد يتفػػػػػؽ الطرفػػػػػاف  يجػػػػػب أف يكػػػػػوف لػػػػػو قيمػػػػػة ماديػػػػػة فعميػػػػػة،

فػػػػػػػي القيمػػػػػػػة بػػػػػػػيف  فػػػػػػػرؽعػػػػػػػف ال عمػػػػػػػى تقػػػػػػػديـ أحػػػػػػػدىما للخػػػػػػػر مبمغػػػػػػػاً مػػػػػػػف المػػػػػػػاؿ لمتعػػػػػػػويض
 .2الشيئيف

 السبب:  -د

ذلػػػػػػؾ فريقػػػػػػاف إذ يػػػػػػرى الفريػػػػػػؽ الأوؿ أف  فقيػػػػػػاء فػػػػػػي تعريػػػػػػؼ السػػػػػػبب، فػػػػػػإنبثؽ عػػػػػػفإختمػػػػػػؼ ال
السػػػػػػبب ىػػػػػػو الغايػػػػػػة المباشػػػػػػرة والقريبػػػػػػة التػػػػػػي يقصػػػػػػدىا المتعاقػػػػػػد عنػػػػػػد إلتزامػػػػػػو، أمػػػػػػا النظريػػػػػػة 

 لاخر ، بالمتعاقػػػػػدإرتباطػػػػػا أو الباعػػػػػث الػػػػػذي يػػػػػرتبط  الحديثػػػػػة فقػػػػػد اعتبػػػػػرت السػػػػػبب ىػػػػػو الػػػػػدافع
اه المشػػػػػرع الجزائػػػػػري وىػػػػػو مػػػػػا تبنػػػػػ 3وبالتػػػػػالي نسػػػػػتنتت أف السػػػػػبب ىػػػػػو اليػػػػػدؼ العػػػػػاـ مػػػػػف العقػػػػػد

مػػػػػػف ؽ.ـ حيػػػػػػث اعتبػػػػػػر العقػػػػػػد بػػػػػػاطلًا إذا كػػػػػػاف سػػػػػػببو مخالفػػػػػػاً لمنظػػػػػػاـ العػػػػػػاـ  97فػػػػػػي المػػػػػػادة 
    .وااداب العامة
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 الشكمية: -ىػ

الشػػػػػكمية ىنػػػػػا تعنػػػػػي ضػػػػػرورة توثيػػػػػؽ العقػػػػػد بطريقػػػػػة رسػػػػػمية لػػػػػدى الموثػػػػػؽ، خصوصػػػػػاً فػػػػػي بيػػػػػع 
ذا لػػػػػػـ يػػػػػػتـ إحتػػػػػػراـ ىػػػػػػذا الشػػػػػػكؿ  كمػػػػػػا ىػػػػػػو  4بػػػػػػاطلًا بطلانػػػػػػاً مطمقػػػػػػاً يعػػػػػػد إف العقػػػػػػد فػػػػػػالعقػػػػػػار وا 

السػػػػػالفة الػػػػػذكر، وىػػػػػي خاصػػػػػية تميػػػػػز أيضػػػػػاً  (مػػػػػف ؽ.ـ 432) منصػػػػػوص عميػػػػػو فػػػػػي المػػػػػادة 
 28 .عقد البيع والمقايضة التي يسبؽ وأف تحدثنا عنيا

                                                           

   .21اف كريـ، مرجع نفسو، ص ق -1
   .60 - 59ىاجر طاىر، مرجع سابؽ، ص  -2
   .61ىاجر طاىر، مرجع سابؽ، ص  -3
 .23كريـ، مرجع سابؽ، ص  قاف -4
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 :   انياً: اكتساب الممكية العقارية الخمفية عف طريؽ اليبةث

    :تعريؼ اليبة 

ىػػػػي التبػػػػرع والتفضػػػػؿ عمػػػػى الغيػػػػر بمػػػػا ينتفػػػػع بػػػػو مػػػػف مػػػػاؿ أو غيػػػػر مػػػػاؿ، وفػػػػي  : اليبػػػػة لغػػػػة
مػػػػػف ؽ. الأسػػػػػرة  202اليبػػػػػة لا تكػػػػػوف إلا فػػػػػي الحػػػػػاؿ، ونفيػػػػػـ مػػػػػف نػػػػػص المػػػػػادة  : الإصػػػػػطلاح

الجزائػػػػػري أف اليبػػػػػة تعتبػػػػػر تبرعػػػػػاً بػػػػػلا مقابػػػػػؿ يمكػػػػػف أف يخضػػػػػع لشػػػػػرط يحػػػػػدده الواىػػػػػب يجػػػػػب 
   .إنجازه لتتحقؽ

   . 1فالواىب يتصرؼ مباشرة في مالو فينقؿ لمموىوب لو ممكية الشيء الموىوب

   :أركاف وشروط عقد اليبة 

   : أركاف عقد اليبة

ضػػػػػا عمػػػػػى الأركػػػػػاف الثلاثػػػػػة وىػػػػػي أيإف عقػػػػػد اليبػػػػػة عمػػػػػى غػػػػػرار بقيػػػػػة العقػػػػػود الأخػػػػػرى يعتمػػػػػد  
رسػػػػمياً يضػػػػاؼ إليػػػػو ركػػػػف الشػػػػكؿ، وىػػػػو  عقػػػػد)الرضػػػػا، المحػػػػؿ، السػػػػبب(، لكػػػػف عنػػػػدما يكػػػػوف ال

كػػػػوف العقػػػػد بػػػػاطلًا بطلانػػػػاً مطمقػػػػاً، أمػػػػا إذا نقػػػػص ي يمػػػػا يعنػػػػي أنػػػػو بػػػػدوف ىػػػػذا الشػػػػكؿ الرسػػػػم
لعقػػػػػػػود الرسػػػػػػػمية اشػػػػػػػرط مػػػػػػػف شػػػػػػػروط الصػػػػػػػحة أصػػػػػػػبل قػػػػػػػابلًا لعبطػػػػػػػاؿ، وفػػػػػػػي المقابػػػػػػػؿ فػػػػػػػإف 

 . 2فػػػػي ورقػػػػة رسػػػػمية بحيػػػػث لػػػػو غػػػػاب ىػػػػذا الشػػػػرط، فػػػػإف العقػػػػد يعتبػػػػر بػػػػاطلاً  قتضػػػػي تحريرىػػػػات
29

 ي .{(1أهليته إذ تصح منه أهلية التمييز ^})
  ي .{(1له فقد خفف المشرع من شرط أهليته إذ تصح منه أهلية التمييز ^})

                                                           

، دمة لنيؿ شيادة الماستر، أكاديميالممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، مذكرة مق بمقاسـ جراد، إكتساب -1
  .9، ص 2019/  2018تخصص قانوف أعماؿ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة محمد بوضياؼ بالمسيمة، 

  .19، 18بمقاسـ جراد، مرجع سابؽ، ص ص  -2
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   : شروط إنعقاد اليبة

تتمثػػػػػػػؿ فػػػػػػػي الأىميػػػػػػػة كشػػػػػػػرط أساسػػػػػػػي والخمػػػػػػػو مػػػػػػػف عيػػػػػػػوب الرضػػػػػػػا، المتمثمػػػػػػػة فػػػػػػػي الغمػػػػػػػط، 
    .التدليس، الإكراه، والاستغلاؿ

   :عقد اليبة الأىمية في

مػػػػػػػػف ؽ.إ.ج، يمكػػػػػػػػف اسػػػػػػػػتخلاص الشػػػػػػػػروط الواجػػػػػػػػب توفرىػػػػػػػػا فػػػػػػػػي  203فػػػػػػػػي إطػػػػػػػػار المػػػػػػػػادة 
سػػػػػػنة كاممػػػػػػة، غيػػػػػػر محجػػػػػػوز عميػػػػػػو، أو  19الواىػػػػػػب بحيػػػػػػث يجػػػػػػب أف يكػػػػػػوف عػػػػػػاقلًا، بالغػػػػػػاً 

يطمػػػػػػب مػػػػػػف الموثػػػػػػؽ قبػػػػػػؿ تحريػػػػػػر عقػػػػػػد اليبػػػػػػة أف يتحقػػػػػػؽ مػػػػػػف أىميتػػػػػػو عبػػػػػػر طمػػػػػػب شػػػػػػيادتي 
دة طبيػػػػػػػة. أمػػػػػػػا بالنسػػػػػػػبة لمموىػػػػػػػوب  لػػػػػػػو فقػػػػػػػد خفػػػػػػػؼ المػػػػػػػيلاد وبطاقػػػػػػػة اليويػػػػػػػة، وأحيانػػػػػػػاً شػػػػػػػيا

 .1و أىمية التمييزفي كفيىميتو إذ تأالمشرع مف شرط 

    : عيوب الرضا في عقد اليبة

يشػػػػػترط لكػػػػػي يكػػػػػوف الغمػػػػػط الػػػػػذي يشػػػػػوب إرادة الواىػػػػػب ويجعػػػػػؿ العقػػػػػد قػػػػػابلًا لعبطػػػػػاؿ  الغمػػػػػط:
    .أف يكوف غمطاً جوىرياً 

فيقػػػػع الواىػػػػب فػػػػي ىػػػػذا الغمػػػػط إمػػػػا فػػػػي وصػػػػؼ الشػػػػيء الموىػػػػوب أو فػػػػي الشػػػػخص الموىػػػػوب 
لػػػػػػػو، أو فػػػػػػػي قيمتػػػػػػػو أو دافػػػػػػػع اليبػػػػػػػة، عمػػػػػػػى سػػػػػػػبيؿ المثػػػػػػػاؿ: إذا وىػػػػػػػب شػػػػػػػخص قطعػػػػػػػة أرض 
معتقػػػػػػداً أنيػػػػػػا صػػػػػػالحة لمبنػػػػػػاء ثػػػػػػـ إتضػػػػػػل لاحقػػػػػػاً أنيػػػػػػا أرض فلاحيػػػػػػة، أو غمػػػػػػط فػػػػػػي شخصػػػػػػية 

بينمػػػػا ىػػػػو فػػػػي الحقيقػػػػة أحمػػػػد، فػػػػإف  الموىػػػػوب لػػػػو كػػػػأف ييػػػػب شػػػػخص آخػػػػر معتقػػػػداً أنػػػػو محمػػػػد
  30 2.ىذا الخطأ في شخصية الموىوب لو يجعؿ اليبة قابمة لعبطاؿ
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بالواىػػػػب وخػػػػداع الإيقػػػػاع ب التػػػػي تػػػػؤديىػػػػو أحػػػػد الأسػػػػاليب الإحتياليػػػػة  : هالتــــدليس وا كــــرا
الإكػػػػػراه فيػػػػػو أف  فسػػػػػاد رضػػػػػاه. أمػػػػػالء يكفػػػػػي ودفعػػػػػو لمتبػػػػػرع بأموالػػػػػو، فمجػػػػػرد الكػػػػػذب أو الإخفػػػػػا

 ة والخػػػػػوؼ حيػػػػػث يكػػػػػوف التػػػػػأثير نفسػػػػػييجبػػػػػر الواىػػػػػب عمػػػػػى إبػػػػػراـ العقػػػػػد تحػػػػػت ضػػػػػغط الرىبػػػػػ
عبػػػػر نفػػػػوذ معنػػػػوي يمتمكػػػػو الموىػػػػوب لػػػػو فيسػػػػيـ ذلػػػػؾ فػػػػي التػػػػأثير عمػػػػى إرادتػػػػو ودفعػػػػو لمتبػػػػرع 

    .1لصالحو 

أف يسػػػػتغؿ الموىػػػػوب لػػػػو فػػػػي الواىػػػػب طػػػػيش بػػػػيّف أو ىػػػػوى جػػػػامل، مثػػػػؿ أف يقػػػػوـ  الاســــتغلال:
ـ الزوجػػػػػػة الأولػػػػػػى حػػػػػػر ممػػػػػػا يلثانيػػػػػػة الشػػػػػػابة أو لأولادىػػػػػػا منػػػػػػو، مسػػػػػػف بوىػػػػػػب أموالػػػػػػو لزوجتػػػػػػو ا

وأولادىػػػػػػا منػػػػػػو، فقػػػػػػد مػػػػػػنل القػػػػػػانوف لمواىػػػػػػب خيػػػػػػاريف، إمػػػػػػا رفػػػػػػع دعػػػػػػوى إبطػػػػػػاؿ، حيػػػػػػث يحػػػػػػؽ 
يػػػػػػػػا إذا كػػػػػػػػاف الواىػػػػػػػػب قػػػػػػػػد وىػػػػػػػػب دوف يف، و 2ي أف يبطػػػػػػػػؿ اليبػػػػػػػػة، أو دعػػػػػػػػوى إنقػػػػػػػػاصلمقاضػػػػػػػػ

اسػػػػػػتغلاؿ عامػػػػػػؿ الأمػػػػػػواؿ أي دوف أف يكػػػػػػوف ىنػػػػػػاؾ إفسػػػػػػاد كبيػػػػػػر فػػػػػػي إرادة الواىػػػػػػب، يجػػػػػػوز 
وأف يػػػتـ رفػػػع دعػػػوى الاسػػػتغلاؿ خػػػلاؿ سػػػنة مػػػف إبػػػراـ العقػػػد، وفقػػػاً  .لمموىػػػوب إنقػػػاص اليبػػػة

   .3/ ع مف ؽ.ـ( حيث أف ىذه المدة لا تخضع لموقؼ وللانقطاع  90)لممادة 
31 

  

                                                           

ط، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر،  ذ الوقؼ، د -الوصية  -حمدي باشا، عقود التبرعات اليبة  -1
   . 30، ص 2004
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 :   اكتساب الممكية عن طريق الوقائع المادية لفرع الثاني:ا

الواقعػػػػػة الماديػػػػػة إمػػػػػا بفعػػػػػؿ مػػػػػف الطبيعػػػػػة أو بفعػػػػػؿ بشػػػػػري، وينػػػػػتت عنيػػػػػا أثػػػػػر قػػػػػانوني  تحػػػػػدث 
سػػػػػػواء كانػػػػػػت الإرادة قػػػػػػد قصػػػػػػدت ىػػػػػػذا الأثػػػػػػر أـ لا، ولػػػػػػذلؾ معرفػػػػػػة طػػػػػػرؽ اكتسػػػػػػاب الممكيػػػػػػة 

   .(الحيازة والالتصاؽ)العقارية عف طريؽ الوقائع المادية يكوف إما )بالوفاة( أو 

 :ولًا: اكتساب الممكية العقارية الطارئة عن طريق الوفاة أ

الممكيػػػة العقاريػػػة فػػػي  يعتبػػػر الميػػػراث مػػػف أبػػػرز الوسػػػائؿ لإكتسػػػاب :  الميػػػراث -1
عصػػػػػػػرنا، حيػػػػػػػث معظػػػػػػػـ التشػػػػػػػريعات العربيػػػػػػػة تنظمػػػػػػػو بقػػػػػػػوانيف مسػػػػػػػتمدة مػػػػػػػف الشػػػػػػػريعة 

إلػػػػػػى  773الإسػػػػػػلامية ومنيػػػػػػا قػػػػػػانوف الأسػػػػػػرة الػػػػػػذي أوردىػػػػػػا المشػػػػػػرع فػػػػػػي المػػػػػػواد مػػػػػػف 
843.1    

لػػػػـ يػػػػورد المشػػػػرع الجزائػػػػري تعريفػػػػاً لمميػػػػراث، وتػػػػرؾ ذلػػػػؾ لمفقػػػػو والقضػػػػاء، عرفتػػػػو  تعريفػػػػو: -أ/
العميػػػػا: الميػػػػراث مػػػػا يخمفػػػػو المػػػػورث مػػػػف أمػػػػواؿ وحقػػػػوؽ ماليػػػػة جمعيػػػػا وتممكيػػػػا أثنػػػػاء المحكمػػػػة 

    .2حياتو، لمف إستحقيا بعد موتو

حػػػػػدد المشػػػػػرع الجزائػػػػػري أسػػػػػباب الميػػػػػراث فػػػػػي حػػػػػالتيف مػػػػػف  أسػػػػػباب اسػػػػػتحقاؽ الميػػػػػراث: -ب/
  :  ؽ.أ 126خلاؿ المادة 

ىػػػػػي القرابػػػػػة الحقيقيػػػػػة التػػػػػي تكػػػػػوف بالنسػػػػػب كاابػػػػػاء والأبنػػػػػاء والإخػػػػػوة والأعمػػػػػاـ كمػػػػػا  القرابػػػػػة: 
ولكػػػػػػػؿ ) لقولػػػػػػػو تعػػػػػػػالى:  3تمتػػػػػػػد أيضػػػػػػػاً لتشػػػػػػػمؿ ذوي الأرحػػػػػػػاـ كبنػػػػػػػت البنػػػػػػػت والعمػػػػػػػة والخالػػػػػػػة 

   .(جعمنا موالي مما ترؾ الوالداف والأقربوف
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 يطريػػػػؽ عقػػػػد الػػػػزواج فػػػػتػػػػتـ عػػػػف  التػػػػي ا العلاقػػػػة القائمػػػػة مػػػػف الػػػػزواج، ويقصػػػػد بيػػػػ الزوجيػػػػة:
أف تكػػػػػػوف ىػػػػػػذه العلاقػػػػػػة قائمػػػػػػة عمػػػػػػى أسػػػػػػس صػػػػػػحيحة وشػػػػػػرعية ، والمعنػػػػػػى منػػػػػػو أنػػػػػػو بمجػػػػػػرد 
العقػػػػػػد يثبػػػػػػت التػػػػػػوارث بػػػػػػيف الػػػػػػزوجيف فػػػػػػي حالػػػػػػة وفػػػػػػاة أحػػػػػػد منيمػػػػػػا، إف لػػػػػػـ يقػػػػػػع الطػػػػػػلاؽ أو 

 32 .التطميؽ بينيما

 -/ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

/  16، مؤرخة في 43، يتضمف قانوف الأسرة، جريدة رسمية، عدد 1984يونيو  9مؤرخ في  11 - 84رقـ  قانوف -1
   .2005فبراير  27المؤرخ في  02 - 05، معدؿ والمتمـ بالأمر رقـ 1983/  08

قانوف أعماؿ، ح، اكتساب الممكية العقارية بالواقعة القانونية، مذكرة تكميمية لنيؿ شيادة ماستر، تخصص ىدى ملا -2
   .41، ص 2015/  2014كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة العربي بف مييدي أـ البواقي، 
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   : وليـ ثلاثة شروط اكتساب الميراث:

: إف وفػػػػاة الشػػػػخص الحقيقيػػػػة تثبػػػػت وفقػػػػاً لمػػػػا جػػػػاء فػػػػي المػػػػورث حقيقػػػػة أو حكمػػػػاً  مػػػػوت -
مػػػػػف ؽ.ـ فػػػػػي وقػػػػػت محػػػػػدد ومكػػػػػاف معػػػػػيف، وذلػػػػػؾ مػػػػػف خػػػػػلاؿ شػػػػػيادة وفػػػػػاة  26المػػػػػادة 

فيػػػػػي ( لوفػػػػػاة الحكميػػػػػة ) اأو بػػػػػالطرؽ القانونيػػػػػة وفقػػػػػاً اجػػػػػراءات منصػػػػػوص عمييػػػػػا. أمػػػػػا 
اتػػػػػػػو أو موتػػػػػػػو فيصػػػػػػػدر بالشػػػػػػػخص المفقػػػػػػػود الػػػػػػػذي لا يعػػػػػػػرؼ مكانػػػػػػػو، وذو حي 1تتعمػػػػػػػؽ

القاضػػػػػػي حكمػػػػػػاً بوفاتػػػػػػو مػػػػػػع إحتمػػػػػػاؿ بقائػػػػػػو عمػػػػػػى الحيػػػػػػاة ويػػػػػػتـ توزيػػػػػػع التركػػػػػػة عمػػػػػػى 
   . 2الورثة وذلؾ بحكـ قضائي 

تحقػػػػؽ حيػػػػػاة الػػػػوارث عنػػػػػد مػػػػوت المػػػػػورث: فيػػػػػو الشػػػػخص الػػػػػذي تػػػػؤوؿ إليػػػػػو التركػػػػة بعػػػػػد وفػػػػػاة 
 . 3المػػػورث واقعػػػة قانونيػػػة، يجػػػب تحقػػػؽ حيػػػاة الػػػوارث حقيقػػػة  و تقػػػديراً وقػػػت وفػػػاة المػػػورث 

   

 138إلػػػػػػى  135أورد المشػػػػػػرع الجزائػػػػػػري فػػػػػػي المػػػػػػواد  عػػػػػػدـ وجػػػػػػود مػػػػػػانع مػػػػػػف موانػػػػػػع الإرث:
مػػػػػف  821وفقػػػػػاً لممػػػػػادة فوانػػػػػع التػػػػػي تمنػػػػػع الشػػػػػخص مػػػػػف الإرث، مػػػػػف ؽ.أ، مجموعػػػػػة مػػػػػف الم

  .ؽ.أ.ج، فقد نص عمى شروط مفصمة مف أجؿ استحقاؽ الإرث
33 

 

 

 

                                                           

 طبوعات الجامعية،، ديواف الم4بمحاج العربي، الوجيز في شرح قانوف الأسرة )الجزء الثاني( الميراث والوصية، ط -1
 . 54 – 53ص ص ،2005الجزائر، 
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عريفيػػػػػػا لػػػػػػـ يقػػػػػػوـ )ؽ.ـ( بتعريػػػػػػؼ الوصػػػػػػية، بحيػػػػػػث اىػػػػػػتـ بتنظيميػػػػػػا )ؽ.أ( ت :لوصػػػػػػيةا-2
مػػػػػرض اؿ حػػػػػىػػػػػي كػػػػػؿ تصػػػػػرؼ فػػػػػي : ، أف الوصػػػػػية 420إلػػػػػى  184فػػػػػي المػػػػػواد مػػػػػف 

التصػػػػرؼ يعتبػػػػر وصػػػػية مثػػػػؿ بيػػػػع المػػػػورث لأحػػػػد ورثتػػػػو ويشػػػػترط  إلػػػػى المػػػػوت، إذ ىػػػػذا
مشػػػػػػروطيا تقػػػػػػوـ عمػػػػػػى الموصػػػػػػي،  .حيػػػػػػازة ذلػػػػػػؾ المنػػػػػػزؿ والانتفػػػػػػاع منػػػػػػو مػػػػػػدى الحيػػػػػػاة

   .الموصى لو، والموصى بو

ؽ.أ  186الشػػػػػػػخص الػػػػػػػذي تصػػػػػػػدر منػػػػػػػو الوصػػػػػػػية، نصػػػػػػػت عميػػػػػػػو المػػػػػػػادة الموصػػػػػػػي:  -أ(
سػػػػػػنة عمػػػػػػى الأقػػػػػػؿ،  19العمػػػػػػر لعقػػػػػػؿ بالغػػػػػػاً مػػػػػػف ا يشػػػػػػترط فػػػػػػي الموصػػػػػػي أف يكػػػػػػوف سػػػػػػميـ

، كمػػػػػا أف كممػػػػػة )عمػػػػػى الأقػػػػػؿ( فػػػػػي ىػػػػػذا الػػػػػنص تؤكػػػػػد  1وتبطػػػػػؿ وصػػػػػيتو بفقػػػػػداف الأىميػػػػػة
عميػػػػػو تعتبػػػػػر صػػػػػػحيحة إذا  زعمػػػػػى أف الوصػػػػػية الصػػػػػادرة مػػػػػف شػػػػػخص بػػػػػالغ غيػػػػػر محجػػػػػو 

 19، وبنػػػػػػاءً عمػػػػػػى ذلػػػػػػؾ، كػػػػػػؿ فػػػػػػرد بمػػػػػػغ  2كانػػػػػػت لصػػػػػػالل الخيػػػػػػر والمسػػػػػػاعدة الاجتماعيػػػػػػة
ؿ اي إبػػػػػراـ الوصػػػػػية بشػػػػػرط أف يكػػػػػوف المػػػػػقميػػػػػة، لػػػػػو الحػػػػػؽ فػػػػػسػػػػػنة ويتمتػػػػػع بكامػػػػػؿ قػػػػػواه الع

    .محؿ التبرع ممكاً لو شرعاً 
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وىػػػػػو الشػػػػػخص الػػػػػذي يرغػػػػػب الموصػػػػػي فػػػػػي أف يوصػػػػػؿ إليػػػػػو بشػػػػػيء،  الموصػػػػػى لػػػػػو: -ب(
سػػػػػػػواء بػػػػػػػأف يمنحػػػػػػػو شػػػػػػػيئاً أو يحممػػػػػػػو أعبػػػػػػػاء الوصػػػػػػػية أو أي أمػػػػػػػر آخػػػػػػػر، ولكػػػػػػػي تكػػػػػػػوف 

لػػػػػػػو موجػػػػػػػوداً سػػػػػػػواء كػػػػػػػاف واقعيػػػػػػػاً أو تقػػػػػػػديرياً، مثػػػػػػػؿ  صػػػػػػػحيحة يجػػػػػػػب أف يكػػػػػػػوف الموصػػػػػػػى
ـ أو الإشػػػػارة أو الجنػػػػيف فػػػػي بطػػػػف أمػػػػو، كمػػػػا يجػػػػب أف يكػػػػوف الموصػػػػى لػػػػو معروفػػػػاً بالإسػػػػ

، مػػػػػع شػػػػػرط أف لا يقػػػػػوـ الموصػػػػػى لػػػػػو بقتػػػػػؿ الموصػػػػػي عمػػػػػداً المػػػػػادة 3بالوصػػػػػؼ أو الجػػػػػنس
 .ؽ.أ 188

34 
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ؽ.أ أنػػػػػػػػو الموصػػػػػػػػى  مػػػػػػػػف 190حػػػػػػػػدد المشػػػػػػػػرع الجزائػػػػػػػػري فػػػػػػػػي المػػػػػػػػادة  الموصػػػػػػػػى بػػػػػػػػو: -ج(
لمموصػػػػػػي أف يوصػػػػػػي بػػػػػػالأمواؿ التػػػػػػي يممكيػػػػػػا والتػػػػػػي تػػػػػػدخؿ فػػػػػػي ممكػػػػػػو قبػػػػػػؿ موتػػػػػػو عينػػػػػػاً أو 
منفعػػػػة فالمقصػػػػود ىنػػػػا ىػػػػو الأمػػػػواؿ القابمػػػػة لمتممػػػػؾ والتػػػػي تػػػػدخؿ فػػػػي نطػػػػاؽ الإرث فمػػػػو كانػػػػت 
الوصػػػػػية فػػػػػي غيػػػػػر ذلػػػػػؾ لكانػػػػػت باطمػػػػػة، وقػػػػػد أجػػػػػاز المشػػػػػرع الوصػػػػػية لفتػػػػػرة محػػػػػددة أو غيػػػػػر 

 .  1محددة

 :ثانياً: اكتساب الممكية عف طريؽ الحيازة والالتصاؽ 

ي لكػػػػي نػػػػتمكف مػػػػف فيػػػػـ كيفيػػػػة تممػػػػؾ العقػػػػار عبػػػػر الحيػػػػازة ينبغػػػػ : الحيػػػػازة - 1
   . اتعريفيا ثـ ذكر عناصرىا وشروطي

الحيػػػػػػػػازة ىػػػػػػػػي وضػػػػػػػػع اليػػػػػػػػد عمػػػػػػػػى حػػػػػػػػؽ عينػػػػػػػػي عقػػػػػػػػاري، والسػػػػػػػػيطرة عميػػػػػػػػو فعميػػػػػػػػاً،  تعريفيػػػػػػػػا:
، كمػػػػػػا عرفػػػػػػت الحيػػػػػػازة بأنيػػػػػػا  2ذلػػػػػػؾإلػػػػػػى واسػػػػػػتعمالو حسػػػػػػب مػػػػػػا يتفػػػػػػؽ وطبيعتػػػػػػو مػػػػػػع قصػػػػػػد 

الحػػػػػؽ عميػػػػػو، أمػػػػػا فػػػػػي  السػػػػػيطرة الفعميػػػػػة عمػػػػػى شػػػػػيء يجػػػػػوز التعامػػػػػؿ فيػػػػػو، مػػػػػع نيػػػػػة إسػػػػػتخداـ
 .التشػػػريع الجزائػػػري لػػػـ يتضػػػمف القػػػانوف المػػػدني تعريفػػػاً لمحيػػػازة، بػػػؿ إكتفػػػى بػػػذكر أحكاميػػػا
 .ونسػػػػتنتت أف الحيػػػػازة ىػػػػي وضػػػػع يػػػػد عمػػػػى عقػػػػار الخػػػػواص الػػػػذي لػػػػيس لػػػػو مالػػػػؾ ظػػػػاىر

    : وتتكوف الحيازة مف عنصريف أساسييف

 وىو السيطرة الفعمية،  الأوؿ: مادي:
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، وبالتػػػػالي فػػػػإف الحيػػػػازة تتحقػػػػؽ حينمػػػػا يقػػػػوـ  1لحػػػػؽ : وىػػػػو نيػػػػة اسػػػػتعماؿ االمعنػػػػوي والعنصػػػػر
  . السيطرة فلا تتحقؽ إلا بوجود ىذيف العنصريففرض الحائز بأفعاؿ مادية يقصد 

إ، عمػػػى شػػػروط الحيػػػازة وىػػػي اليػػػدوء، و  مػػػف ؽ.إ.ـ 524تػػػنص المػػػادة  : شػػػروط الحيػػػازة
عيػػػػػػػػوب الحيػػػػػػػػازة وىػػػػػػػػي إلػػػػػػػػى مػػػػػػػػف ؽ.ـ  808/2والاسػػػػػػػػتمرار، كمػػػػػػػػا أشػػػػػػػػارت المػػػػػػػػادة  العمنيػػػػػػػػة

   .والغموض خفاءالإكراه وال

أف الحيػػػػػػػازة تكػػػػػػػوف غيػػػػػػػر ىادئػػػػػػػة إذا اقترنػػػػػػػت بػػػػػػػالإكراه، فمػػػػػػػثلًا، إذا اسػػػػػػػتولى شػػػػػػػخص  اليػػػػػػػدوء:
فػػػػػإف الحيػػػػػازة تبقػػػػػى معيبػػػػػة، أمػػػػػا إذا  2عمػػػػػى أرض بػػػػػالقوة واسػػػػػتمر فػػػػػي ذلػػػػػؾ بإسػػػػػتخداـ العنػػػػػؼ

 .   انقطع الإكراه فتصبل الحيازة ىادئة

يجػػػػػػب أف تكػػػػػػوف الحيػػػػػػػازة ظػػػػػػاىرة، أي لػػػػػػـ يخفػػػػػػي الشػػػػػػػخص الحػػػػػػائز العقػػػػػػار بحيػػػػػػػث  العمنيػػػػػػة:
    .يباشرىا أماـ مرأى الناس

يعنػػػػػي أف يقػػػػػوـ الحػػػػػائز بممارسػػػػػة السػػػػػيطرة الماديػػػػػة بشػػػػػكؿ متواصػػػػػؿ، فػػػػػلا يجػػػػػوز  الاسػػػػػتمرار:
   . 3العقار لفترات طويمة لو إىماؿ 

الغمػػػػػػػوض إذ لا أي أي خاليػػػػػػػة مػػػػػػػف عيػػػػػػػوب الإكػػػػػػػراه والخفػػػػػػػاء والمػػػػػػػبس  خاليػػػػػػػة مػػػػػػػف العيػػػػػػػوب:
 36 .مف ؽ.ـ 2/808تنتت آثارىا إلا بعد زواؿ ىذه العيوب وفقاً لممادة 

 

 

 

 
                                                           

   .82ىاجر طاىر، مرجع سابؽ، ص  -1
   .827ص  مرجع نفسو، -2
 .23حمدي باشا عمر، مرجع سابؽ، ص  -3



 

66 
 

 : ثالثاً: الالتصاق كواقعة مادية لاكتساب الممكية العقارية في التشريع الجزائري

ىػػػو إنػػػػدماج أو إتحػػػاد شػػػػيئيف متميػػػزيف أحػػػػدىما عػػػف ااخػػػػر ومممػػػػوكيف : الالتصػػػاؽ -1
، والالتصػػػػػػػاؽ بصػػػػػػػفة  1لمػػػػػػػالكيف مختمفػػػػػػػيف دوف إتفػػػػػػػاؽ بينيمػػػػػػػا عمػػػػػػػى ىػػػػػػػذا الإنػػػػػػػدماج

عامػػػػة ىػػػػػو إرتبػػػػػاط شػػػػػيء تػػػػػابع بشػػػػػيء أصػػػػػمي بحيػػػػػث يكػػػػػوف مالػػػػػؾ الشػػػػػيء الأصػػػػػمي 
الممكيػػػػػة بشػػػػػكؿ مباشػػػػػر دوف الحاجػػػػػة إلػػػػػى  مالكػػػػػاً لمشػػػػػيء التػػػػػابع وىػػػػػو يعكػػػػػس إنتقػػػػػاؿ

 .نية التممؾ أو التسجيؿ
  :خصائص الالتصاؽ -2

أي لا يمكػػػػػػف فصػػػػػػػؿ شػػػػػػػيئيف  : تعػػػػػػذر فصػػػػػػػؿ الإدمػػػػػػاج الحاصػػػػػػػؿ بػػػػػػيف الشػػػػػػػيئيف  -(أ
مػػػػػػرتبطيف دوف أف يتضػػػػػػرر أحػػػػػػدىما أو كمييمػػػػػػا فمػػػػػػثلًا الكنػػػػػػز المػػػػػػدفوف فػػػػػػي الأرض 

 .  2لا يعد جزءاً منيا فإنو يمكف فصمو دوف إحداث ضرر
لا يمكػػػػػػف  ضػػػػػػرورة التمييػػػػػػز بػػػػػػيف الشػػػػػػيئيف المنػػػػػػدمجيف عػػػػػػف بعضػػػػػػيما الػػػػػػبعض: -(ب

إعتبػػػػار مػػػػا أجػػػػراه الحػػػػائز فػػػػي ممػػػػؾ غيػػػػره مػػػػف إصػػػػلاحات وتحسػػػػينات جػػػػزءاً مسػػػػتقلًا، 
وبالتػػػػػػػػػػػالي لا تنطبػػػػػػػػػػػؽ أحكػػػػػػػػػػػاـ الالتصػػػػػػػػػػػاؽ بػػػػػػػػػػػؿ يجػػػػػػػػػػػب الإعتمػػػػػػػػػػػاد عمػػػػػػػػػػػى أحكػػػػػػػػػػػاـ 

 . 3المصروفات
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   .43ىاجر طاىر، مرجع سابؽ، ص  -1

 43مرجع نفسو، ص  -2

، اكتساب الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ الالتصاؽ، مذكرة مكممة لنيؿ شيادة ماستر في الحقوؽ أونيسأسماء   -3
، ص 2020/  2019مييدي، أـ البواقي، تخصص قانوف أعماؿ، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة العربي بف 

37. 
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 وجوب إختلاؼ ملاؾ الشيئيف المندمجيف: -ج(

يشػػػػترط فػػػػي ىػػػػػذه الحالػػػػة الإنػػػػػدماج أف يكػػػػوف الشػػػػيئاف مممػػػػػوكيف لمػػػػالكيف مختمفػػػػػيف، فػػػػإذا قػػػػػاـ  
مالػػػػػؾ الأرض ببنػػػػػاء عمػػػػػى أرضػػػػػو مسػػػػػتخدماً مػػػػػواد ممموكػػػػػة لػػػػػو فػػػػػلا تطبػػػػػؽ أحكػػػػػاـ الالتصػػػػػاؽ 
لأف الشػػػػػػيئيف يعػػػػػػوداف لػػػػػػنفس المالػػػػػػؾ ولػػػػػػذلؾ فػػػػػػإف القاعػػػػػػدة تسػػػػػػتمزـ وجػػػػػػود إخػػػػػػتلاؼ المػػػػػػالكيف 

    .الالتصاؽعف بعضيما تطبيقاً لقواعد 

 عدـ وجود إتفاؽ مسبؽ بيف الممكية والمالكيف عمى الشيء محؿ الإندماج:  -د(

لا تطبػػػػػػؽ قواعػػػػػػد الالتصػػػػػػاؽ إذا كػػػػػػاف الإنػػػػػػدماج قائمػػػػػػاً عمػػػػػػى إتفػػػػػػاؽ مسػػػػػػبؽ بػػػػػػيف المػػػػػػالكيف،  
يسػػػػتمد مػػػػف ىػػػػذا الإتفػػػػاؽ، إذ تسػػػػري أحكامػػػػو بينيمػػػػا، فػػػػإذا التكييؼ القػػػػانوني فػػػػي ىػػػػذه الحالػػػػة فػػػػ

إتفػػػػػػػاؽ صػػػػػػػريل أو ضػػػػػػػمني بػػػػػػػيف صػػػػػػػاحب الأرض ومػػػػػػػف أقػػػػػػػاـ المنشػػػػػػػست وجػػػػػػػب كػػػػػػػاف ىنػػػػػػػاؾ 
 .1الإعتماد عمى بنود ىذا الإتفاؽ مع الإستبعاد لأحكاـ الالتصاؽ

   :أنواع الالتصاؽ 

وىػػػػػػػو مػػػػػػػا يحػػػػػػػدث بفعػػػػػػػؿ الطبيعػػػػػػػة دوف تػػػػػػػدخؿ الإنسػػػػػػػاف، ويتمثػػػػػػػؿ  الالتصػػػػػػػاؽ الطبيعػػػػػػػي: -أ/ 
المػػػػػواد مػػػػػف )ؽ.ـ( مػػػػػف المػػػػػادة  فػػػػػي زيػػػػػادة رقعػػػػػة الأرض بفعػػػػػؿ الميػػػػػاه، وىػػػػػو مػػػػػا نصػػػػػت عميػػػػػو

  . 2منو  781إلى المادة  778
38
 

وىػػػػػػو مػػػػػػا يحػػػػػػدث بفعػػػػػؿ الإنسػػػػػػاف وتدخمػػػػػػو ، ويكػػػػػػوف عنػػػػػػد إقامػػػػػػة  الالتصػػػػػاؽ الصػػػػػػناعي: -ب/
بنػػػػاء أو غػػػػرس منشػػػػست بمػػػػواد ممموكػػػػة لمغيػػػػر، وتعػػػػد مػػػػف أىػػػػـ صػػػػور الالتصػػػػاؽ لأنػػػػو كػػػػؿ مػػػػا 

 . 4الإنساف مف بناء أو غرس أو منشست عمى الأرض أو بداخميا 3يقيمو

                                                           

   .43 - 42يس، مرجع سابؽ، ص نو أء أسما -1
، أسباب كسب الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، مجمة البحوث والدراسات القانونية ىأحمد عيس -2

 .  363س، ف(، ص ذ ، والسياسية، العدد السابع، جامعة البميدة، )د، 
  .363سابؽ، ص ، مرجع ىأحمد عيس  -3
 .76يس، مرجع سابؽ، ص نو أأسماء  -4
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  :إجراءات نقؿ الممكية العقارية ووسائؿ حمايتيا  الفصؿ الثاني : 
إف وجود محرر رسمي وحده لا يكفي لضماف حماية العقود العقارية وتنفيذىا بشكؿ كامؿ، حيث 

القانونية لضماف أف يظير العقد جميع آثاره يتعيف عمى الأطراؼ الالتزاـ بعدد مف الإجراءات 
القانونية أماـ الدولة والأطراؼ الثالثة. تتميز ىذه الإجراءات بأنيا إلزامية، حيث توفر حماية 

د عوضماناً لمتصرفات العقارية، ومف أبرزىا التسجيؿ العقاري لدى الجيات المختصة التي ت
جراء ات الشير العقاري التي تتـ تحت إشراؼ مرحمة حاسمة في نقؿ الممكية العقارية، وا 

علاـ الغير بيا، مما يسيـ في  المحافظة العقارية، والتي تيدؼ إلى إعلاف الحقوؽ العقارية وا 
   .استقرار المعاملات وزيادة الثقة في تداوؿ العقارات

حماية  تظير أىمية ىذه الإجراءات كونيا تمثؿ وسيمة قانونية لحماية الممكية العقارية، حيث إف
 اتالعقار واستغلالو بشكؿ جيد تعتبر مف القضايا الرئيسية التي تؤثر عمى تطور المجتمع

واستقرارىا، ويتطمب تمكيف المالؾ مف ممارسة حقوقو المتعمقة بعقاره بتوفير حماية قانونية فعالة 
تطوير تضمف لو الانتفاع بممتمكاتو في جو مف الأماف والاستقرار القانوني، مما يساىـ في 

   .الثروة العقارية وخدمة المصمحة العامة

ومف أجؿ تحقيؽ ذلؾ، قدـ المشرع نظاماً متكاملًا مف القواعد القانونية وآليات الحماية الموزعة 
، (القانوف المدني والقانوف العقاري والقانوف الإداري والجزائي )عمى مختمؼ فروع القانوف مثؿ

مختمؼ أنواع الاعتداءات أو المنازعات المحتممة. فحؽ  لضماف حماية الممكية العقارية مف
الممكية لا يكتسب قيمتو الحقيقية بمجرد الاعتراؼ بو قانونياً بؿ مف خلاؿ وجود وسائؿ 

جراءات قانونية تضمف حمايتو واستقراره وفعاليتو أماـ الجميع    .وا 

عتبر ذات أىمية كبيرة، لدورىا لذلؾ فإف دراسة إجراءات نقؿ الممكية العقارية ووسائؿ حمايتيا ت
في تحقيؽ الأمف العقاري واستقرار المعاملات وحماية الحقوؽ المكتسبة، مما يتطمب  ساسيالأ

تحميؿ مختمؼ الإجراءات القانونية المنظمة لعممية نقؿ الممكية العقارية والضمانات المقررة 
 لحمايتيا. 

   :لى مبحثيف رئيسييفولعحاطة بجميع جوانب الموضوع قسمنا ىذا الفصؿ إ

تناولنا فيو شروط  المطمب الأوؿ:  .نقؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائري المبحث الأوؿ:
جزاء إخلاؿ بالشروط نقؿ الممكية في  المطمب الثاني:نقؿ الممكية في بيع العقار، بينما في 
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حوؿ وسائؿ الحماية العقارية، وتطرقنا إلى الحماية المدنية والجزائية  المبحث الثاني:العقار. أما 
 .المطمب الثانيوالحماية الإدارية والقضائية في  المطمب الأوؿفي 

 : نقؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائري لمبحث الأوؿ:ا

يعد التصرؼ القانوني الذي يصدر مف إرادتيف أحد الوسائؿ التي تنتقؿ بيا ممكية العقار، كما  
، حيث نصت عمى أنو تنتقؿ 1مف ؽ.ـ.ج المعدؿ والمتمـ 792أوضل ذلؾ المشرع في المادة 

ممموكاً لممتصرؼ طبقاً  شيءمف الحقوؽ العينية في العقار بالعقد متى كاف ال غيرىاالممكية و 
والذي لـ  (العقاري ومف بيف ىذه التصرفات)عقد البيعمع مراعاة النصوص التالية،  164 لممادة

نما عرؼ ؽ.ـ.ج عقد يمتزـ بمقتضاه البائع أف  351عقد البيع مف خلاؿ المادة  يعرفو المشرع وا 
ينقؿ لممشتري ممكية شيء أو حؽ مالي آخر في مقابؿ ثمف نقدي. كما عرؼ العقار في المادة 

ؽ.ـ.ج كؿ شيء مستقر بحيزه وثابت فيو ولا يمكف نقمو منو دوف تمؼ فيو عقار،  مف 683/1
ؽ.ـ.ج الممكية ىي  674بينما عرفا الممكية في المادة  .وكؿ ما عدا ذلؾ مف شيء فيو منقوؿ

التمتع والتصرؼ في الأشياء بشرط أف لا يستعمؿ استعمالًا تحرمو القوانيف والأنظمة مع تحديد 
ؽ.ـ.ج المعدؿ والمتمـ والتي نصت عمى  7932لممكية في عقد البيع في المادة شروط انتقاؿ ا

ضرورة مراعاة إجراءات القانوف، خاصة تمؾ التي تدير مصمحة شير العقار، وكؿ مف يخالؼ 
   .ذلؾ يتعرض لمعقوبات التي نص عمييا المشرع

 :  وعميو ينقسـ ىذا المبحث إلى مطمبيف تناوؿ في

   .مف شروط الشكمية والإجرائية لنقؿ الممكية العقارية المطمب الأوؿ:

 .39جزاء الإخلاؿ بالشروط نقؿ الممكية في العقار المطمب الثاني:

 

                                                           

 ؽ.ـ.ج عقد يمتزـ بمقتضاه البائع بأف ينقؿ لممشتري ممكية شيء أو حؽ مالي آخر مقابؿ ثمف نقدي 351لمادة ا -1
 1975سبتمبر  30الصادر في  78المتضمف ؽ.ـ.ج، ج.ر، العدد  1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الأمر  -2

 .المعدؿ والمتمـ
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 : شروط نقل الممكية في بيع العقار المطمب الأول:
يعد عقد البيع مف العقود الرضائية التي تتـ بمجرد الاتفاؽ، غير أنو في مجاؿ العقار، أقر  

المشرع الجزائري شكلًا خاصاً لنقؿ الممكية يتمثؿ في إلزامية تحرير العقد في محرر رسمي أماـ 
اؿ الموثؽ. وبعد تماـ مف ىذه الإجراءات يقوـ ىذا الأخير بعممية التسجيؿ، لكف لا يتـ استكم

 . إلا بعد إجراء الشير لدى المحافظة العقارية 
  :لذا قسمنا ىذا المطمب إلى فرعيف أساسييف

 : الشروط الشكمية لنقؿ الممكية  :الفرع الأوؿ

والمتمـ عمى أف:  العقد الرسمي عقد  مف ؽ.ـ.ج المعدؿ 324نص المشرع الجزائري في المادة 
يثبت فيو موظؼ عاـ أو ضابط عمومي أو شخص مكمؼ بخدمة عامة ما تـ لديو أو ما تمقاه 

  .1مف ذوي الشأف وذلؾ طبقاً للأشكاؿ القانونية وفي حدود سمطتو واختصاصو 
إلى ما سبؽ ذكره نجد أف المشرع الجزائري أكد عمى ضرورة توفر الرسمية مف خلاؿ  إضافة 

المتضمف التوجيو العقاري والتي جاء فييا أف الممكية  25/  90مف القانوف رقـ  29المادة 
   .2الخاصة للأملاؾ العقارية والحقوؽ العينية يجب أف تثبت بعقد رسمي

 40 :شروط المحرر الرسمي :مكية أولًا: العقد الرسمي الناقؿ لمم

   :الأشخاص المختصين تحديد ( أ
رط القانوف أف يتـ إصدار الورقة الرسمية مف قبؿ موظؼ عاـ أو عمومي أو شخص تيش

و عينيتعمؽ بالموظؼ العاـ ىو مف ت يالشخص المعيارذلؾ أف  عنيمكمؼ بخدمة عامة، وي
  .الدولة لمقياـ بوظيفة معينة ضمف اختصاصاتيا

 

 

 

 
                                                           

 .، مرجع سابؽالمتضمف ؽ.ـ  75/58مف أمر  324المادة  -1
 . متضمف قانوف التوجيو العقاري، مرجع سابؽ 25-90مف أمر رقـ  29راجع المادة  -2
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المتضمف القانوف الأساسي  15/07/2006المؤرخ في  06/03مف الأمر  04عرفتا المادة 
، عرفتا الموظؼ العمومي، حيث يمعب الموثؽ دوراً ميماً في مجاؿ نقؿ 1لموظيفة العمومية

الممكية العقارية مف خلاؿ التأكيد عمى الشكؿ الرسمي المطموب قانونياً في جميع التصرفات 
بالممكية العقارية، إذ أنو يقوـ بمنل الوثائؽ الرسمية لمعقود، بينما الشخص المكمؼ المتعمقة 

بالخدمة العامة ىو مف يخوؿ لو القانوف ىذه الصفة بناءً عمى ميمة تـ تكميفو بيا مثؿ الخبير 
   .أو رؤساء المجالس المنتخبوف

   :الموظف أو الضابط العمومي واختصاصو في إصدار السند الرسمية سمطة ( ب

الموظؼ أو الضابط العمومي وأىميتو في تحرير السندات الرسمية، لاية يقصد بالسمطة و 
بتحرير سند رسمي قبؿ تعيينو  ايجب أف تكوف قائمة وقت تحرير السند فمو قاـ موظفالتي 

أو قاـ ضابط عمومي بتحريره قبؿ أداء اليميف القانونية أو بعد توقيفو أو نقمو، فإف ذلؾ 
السند يكوف باطلًا. وعموماً يعتبر الموظؼ العاـ أو الضابط العمومي مؤىلًا لتحرير جميع 

عميو الامتناع جب العقود ضمف نطاؽ اختصاصو، لكف يوجد استثناءات قانونية حيث يتو 
و وتركيا لغيره مثؿ بعض الحالات التي لا يمكف لمموثؽ فييا تحرير عقود يامعف القياـ بم

معينة عمى الرغـ مف كونيا ضمف اختصاصو بالنسبة لاختصاص كؿ مف الموظؼ أو 
يجب أف يكوف لديو الاختصاص مف الناحية الموضوعية  ،المكمؼ بالخدمة العامة 

عمى سبيؿ المثاؿ، عقود الممكية فالمحرر المتعمؽ بحالتو،  صدارلإلموضوعية ا.والمكانية
العقارية بيف الأفراد يتولى توثيقيا الموثؽ مف أجؿ منحيا الصفة الرسمية، وبالتالي لا يمكف 

، أف يقوموا بتحرير رغـ كونيـ موظفيف عمومييفمزاد العمني لممحضر القضائي أو محافظ ال
مدير أملاؾ الدولة  سوى لتي تكوف الدولة طرفاً فييا، فلا يحررىاالعقارية اعقود نقؿ الممكية 

باعتباره موثقاً لجميع عقودىا، كما يمكف لمقاضي إصدار الأحكاـ التي يمكف أف تعتبر 
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محررة ناقمة لمممكية العقارية كما ىو الحاؿ بالنسبة لمحكـ المثبت لمشفعة أو الممكية عف 
 .41طريؽ الحيازة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

، المتضمف القانوف 2006يوليو  15الموافؽ لػ  1427جمادى الثانية عاـ  19المؤرخ في  03-06الأمر رقـ  -1
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    :ج( وجوب مراعاة الأوضاع التي قررىا القانوف في تحرير السند

ليذا نجد أنو عند تحرير السندات الرسمية وجب مراعاة شكمية معينة نص عمييا القانوف، بحيث 
تعطي الوثيقة طابعاً رسمياً يضفي عمييا الثقة وعمى الموثؽ أف يمتزـ بالبيانات الواجب توافرىا 

، فقد استوجب المشرع مف خلاؿ المادة 1الرسمية الناقمة لمممكية العقاريةعند تحرير المحررات 
   :2بعض الشكميات 06/02مف قانوف التوثيؽ رقـ  26

تحرير عقود التوثيؽ تحت طائمة البطلاف بالمغة العربية في نص واحد وواضل يسيؿ قراءتو )
ويوـ التوقيع عمى العقد بدوف اختصار أو بياض أو نقص، وتكتب المبالغ والسنة والشير 

بالحروؼ وتكتب التاريخ الأخرى بالأرقاـ ويصادؽ عمى الإحالات في اليامش أو في أسفؿ 
الصفحات وعمى عدد الكممات المشطوبة في العقد بالتوقيع بالأحرؼ الأولى مف قبؿ الموثؽ 

ر تطبيقاً ضافة إلى ذكر طبيعة ومضموف العقاإ .(والأطراؼ وعند الاقتضاء الشيود والترجمة
مف ؽ.ـ.ج سالؼ الذكر:  يجب أف يكوف المشتري عالماً بالمبيع عمماً كافياً إذا  352لأحكاـ ـ 

ذا ذكر في عقد  اشتمؿ العقد عمى بياف المبيع وأوصافو الأساسية بحيث يمكف التعرؼ عميو، وا 
ى عدـ العمـ البيع أف المشتري عالماً بالمبيع سقط حؽ ىذا الأخير في طمب إبطاؿ البيع بالدعو 

أف يمغى عقد البيع إذا لـ يتضمف  الحؽ في لممشتريالتي تمنل بيا إذا أثبت غش البائع . 
 .42وصفاً واضحاً مفصلًا لمعقار، بحيث يمكف التعرؼ عميو
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وفي حالة كانت ىذه الصيغة الرسمية مجرد وسيمة إثبات فإف عدـ وجودىا أو صورىا مف جية 
بطلاف العقد بحد ذاتو بؿ يبقى سارياً ويمكف إثباتو بوسائؿ أخرى غير مختصة لا يؤدي إلى 

لكف في ىذه الحالة تسقط الصيغة الرسمية ويصبل العقد باطلًا وىذا ما نص عميو المشرع في 
:  يعتبر العقد غير الرسمي بسبب عدـ كفاءة أو أىمية الضابط أو انعداـ 2مكرر  326المادة 

وعميو يمكف لممحرر الرسمي الباطؿ   .1 وقعاً مف قبؿ الأطراؼالشكؿ كالمحرر عرفي إذا كاف م
أف يصبل لو قيمة المحرر العرفي، بشرط أف يكوف موقعاً مف الأطراؼ، غير أف المشرع 

الجزائري جعؿ مف الرسمية عنصراً جوىرياً في العقود الناقمة لمممكية عند بيع العقارات ولذلؾ، 
ية في تحريره فإف ذلؾ يمس انتقاؿ الممكية، وفي ىذه إذا إختؿ أي شرط مف الشروط القانون

الحالة يحؽ لأحد الأطراؼ أف يطمب إعادة الحالة إلى ما كانت عميو قبؿ العقد أو أف يطمب 
 .43التعويض عف الضرر
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   :ثانياً: حجية المحرر الرسمي

يتضل أف المحرر الرسمي يأخذ حجية قوية في  مف ؽ.ـ.ج 6مكرر  324عند تحميؿ المادة 
مف ؽ.ـ.ج فإف المحرر الرسمي يعتبر حجة  7مكرر  324ما بالنسبة لممادة  .التصرفات إثبات

  :بيف الأطراؼ، ومف خلاؿ المادتيف نميز بيف أمريف

ولا يمكف الطعف فييا إلا تكوف ليا حجية : بالنسبة لمبيانات التي تمت أماـ الموثؽ -1
 2000/02/14الصادر في  (قرار مجمس الدولة) وفي ىذا السياؽ فإف   .ربالتزوي

أف الشكؿ الرسمي ىو شرط أساسي لصحة العقود  2000/04/26والثاني بتاريخ 
، وأنو يجب عمى الأطراؼ الالتزاـ بيذا الشكؿ لضماف حجية العقد، وبذلؾ فإف 1العقارية

مكانة الحجية القانونية لممحرر الرسمي وجعمو القضاء الحديث مف خلاؿ ىذا القرار عزز 
  .أساساً لا غنى عنو في المعاملات العقارية

فيي تمؾ التي يحررىا نقلًا عف : بالنسبة لمبيانات التي تمقاىا الموثؽ مف ذوي الشأف  -2
 . الأطراؼ المتعاقدة دوف أف يتحقؽ منيا، فإنو يمكف الطعف بالطرؽ العادية

إف حجية الورقة الرسمية بالنسبة لمغير ىي نفسيا : الرسمي بالنسبة لمغيرحجية المحرر   -3
القانوني الذي أثبتو الموظؼ  تصرؼالطرفيف المتعاقديف، وبالتالي يسري في حقو النحوى 

 . 2أو الضابط العمومي في المحرر الرسمي ويحتت بيا نحوه 
44 

 

 

 

                                                           

   . 30كريل، المرجع السابؽ، ص  فقا -1
 86سمير مزغي ومحمد حانوا، مرجع سابؽ، ص  -2



 

76 
 

  :دور التوثيؽ في بيع العقارثالثا 

مف المعروؼ أنو لكي يكوف العقد صحيحاً، يجب توافر أركاف عامة أساسية، وىي: )التراضي، 
والمحؿ، والسبب(، بالإضافة إلى ذلؾ اشترط المشرع ركناً رابعاً أساسياً في عقود البيع العقاري 

ة وىو ركف التوثيؽ، مما يعني أف الشكمية ضرورية لقياـ ىذا العقد وفقاً لما نصت عميو الماد
مف ؽ.ـ.ج المعدؿ والمتمـ، وىذا أيضاً يبرز أىمية التوثيؽ الذي يمنل العقد  1مكرر  324

 . صفة رسمية وقانونية تنعكس ببيع العقار

 :وظيفة التوثيؽ -1

 :يمكف تجسيد وظيفة التوثيؽ في النقاط التالية

  .سميإتماـ ركف مف أركاف العقد بالنسبة لمعقود التي ممزـ القانوف بتوثيقيا بشكؿ ر  - أ
  .يتيل لممتعاقد مف سند تنفيذي مف خلاؿ رفع دعوى إثبات صحة التعاقد  - ب
يعد العقد وثيقة رسمية تعزز مف حجت الطرفيف ويثبت تزويره ويكوف نافذاً في  - ت

   . كامؿ التراب الوطني
  . تنبيو المتعاقديف إلى خطورة القرارات أو التصرفات المقبلاف عمى إبرامو - ث
إف أحكاـ البيع يرتب آثاراً بمجرد توثيقو باستثناء الأثر العيني، أي أف عقد الموثؽ  - ج

ف كاف لينقؿ الممكية إلى المشتري لكنو ينشد  قبؿ شيره بالمحافظة العقارية وا 
التزامات في مواجية كؿ مف البائع والمشتري بحيث يتعيف عمى البائع نقؿ الممكية 

والاستحقاؽ والعيوب الخفية، بينما يمتزـ المشتري وتسميـ المبيع مع ضماف التعرض 
 45.             بدفع الثمف والنفقات واستلاـ العيف المبيعة 
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 : مراحؿ التوثيؽ في عقد بيع عقار -2

لأحكاـ مينة التوثيؽ التي تمنل لمموثؽ صلاحية إبراـ العقود فيما بيف المتعاقديف، لذلؾ  طبقاً 
   :يجب أف يمر عقد البيع بمراحؿ محددة

( 06/02مف )الأمر  15تنص المادة  :مرحمة ما قبؿ توثيؽ البيع الوارد عمى العقار -أ(
يمتنع عف تحرير أي عقد يطمب منو المنظـ لمينة التوثيؽ عمى أف: ]الموثؽ لا يجوز لو أف 

إلا إذا كاف العقد المطموب تحريره مخالفاً لمقوانيف والأنظمة المعموؿ بيا ، كما يستوجب 
عميو أف يجمع مف الطرفيف الوثائؽ والمعمومات اللازمة لضماف أف يحتوي العقد عمى 

 .العناصر الضرورية دوف انتياؾ لمقواعد
   :بموضوع العقدجمع الوثائؽ المتعمقة * 

إف الخطوات الأولى التي يقوـ بيا الموثؽ قبؿ الشروع في تحرير الورقة الرسمية ىي أف 
   :يطمب مف طرفي العقد الوثائؽ التالية

 نسخة طبؽ الأصؿ لوثائؽ اليوية كبطاقة التعريؼ أو جواز السفر.   

 عقد الممكية الخاص بالعقار المراد التصرؼ فيو.   

  خاص بمحؿ العقد 1عقاريالدفتر.   

  شيادة تأميف مف الكوارث، ىذا بالنسبة لمعقارات المبنية، أما إذا كاف العقار عبارة
   .عف أرض فيو لا يحتاج إلى تأميف

 شيادة سمبية تثبت عدـ وجود حقوؽ عينية تنتقؿ  2طمب مستخرج مسل الأراضي ،
   .بالعقار

  العقار أماـ الموثؽ، حيث يقوـ ىذا الأخير بدفعو مف ثمف  1/5بالإضافة إلى تقديـ
إلى الخزينة العمومية، أو يحرر أمر إيداع المشتري مف أجؿ دفعو بحساب الزبائف 

الخاصيف بالموثقيف في الخزينة العمومية، ويقوـ المشتري بعد الدفع بتقديـ وصؿ دفع 
 .46                       . 3لمموثؽ لحفظو في ممؼ العقد
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   :دقعالتأكد من صحة الوثائق المقدمة من طرف ال

بعد أف يتـ جمع جميع الوثائؽ المتعمقة بالعقد المراد تحريره في مكتب التوثيؽ، يقوـ ىذا الأخير 
بالتأكد مف صحة المستندات مف خلاؿ التأكد مف شخصية المتعاقديف مف خلاؿ وثائؽ إثبات 
اليوية أو بواسطة شيادة شاىديف بالعيف وتحت مسؤوليتيما في حاؿ غياب المستندات، وىذا 

 : وبناءً عمى ذلؾ .مف ؽ.ـ.ج 2مكرر  324لممادة  وفقاً 

يتـ منع التزوير والتلاعب، بالإضافة إلى التأكد مف أىمية الطرفيف وممكية البائع لمعقار، وفي  
   .1حالة عدـ توفير ىذه الشروط يتـ رفض تحرير العقد

المساحات الممسوحة  ومف الأمور الواجب التأكد منيا أيضاً، ىي معرفة ما إذا كاف العقار مف
لا، وذلؾ مف خلاؿ سند الممكية الخاص بالعقار وفي حالة عدـ الإشارة إليو في ىذا السند،  وأ

يتـ التأكد عمى مستوى المحافظة العقارية المختصة، فإذا تبيف أف العقار ممسوح يتـ مؿء 
  2(طمب مستخرج مسل الأراضي) Demande d'extrait cadastral :المطبوعة المخصصة

نفس المديرية التي  إلى تسحب مف مديرية مسل الأراضي، وبعد ممئيا مف طرؼ الموثؽ يودعيا
بعدما يتـ مؿء البيانات   PR4 BISسحبت منيا، ثـ ترد المديرية لمموثؽ بوثيقة ممخص العقد

، يقوـ الموثؽ بمؿء  (Non Cadastré)أما في حالة ما إذا كاف العقار غير ممسوح .فييا
ص العقد، وبعد ذلؾ يتـ التحقؽ مف جميع الوثائؽ، ثـ يتـ تحرير العقد في شكؿ طمب ممخ

 47                    .رسمي
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   :مرحمة تحرير عقد بيع العقار* *

مف  29الموثؽ في ىذه المرحمة بتحرير العقد الناقؿ لمممكية العقارية ووفقاً لأحكاـ المادة  يقوـ
المتضمف مينة التوثيؽ، ويتضمف البيانات الواجب توافرىا في المحرر الرسمي  06/02القانوف 

   :وىي

  يرد اسـ ولقب الموثؽ ومقر مكتبو، وتذكر في بداية العقد؛ مما يجعمو مسؤولًا عف كؿ ما
   .في المحرر مع ختـ الدولة الخاص بو

 اسـ ولقب وصفة وموطف وتاريخ ومكاف ولادة الأطراؼ وجنسيتيـ.  
 . اسـ ولقب و موطف و تاريخ و مكاف ميلاد ولادة الشيود عند الإقتضاء 
 . اسـ و لقب و مسكف المترجـ إف إقتضى الأمر ذلؾ 
  العقد .المكاف و السنة و الشير و اليوـ الذي أبرـ فيو 
 يعة التصرؼ الواقع عمى الممكية العقارية حيث يجب تحت طائمة البطلاف ضمف طب

 الوثيقة الرسمية المحررة عمى طبيعة التصرؼ . 
  تعييف دقيؽ لنوعية العقار و مساحتو و حدوده و طبيعتو و نوعو و موقعو و مشتملاتو

 بحث لا يقع الغمط في محؿ الممكية المتصرؼ فييا . 
  أصؿ الممكية و يقصد بيا الإشيار لسندات الممكية التي بموجبيا تـ إمتلاؾ البائع لحؽ

 الممكية العقارية و إنتفاع و يذكر ىنا أف المالؾ الجديد يتمتع بالعقار و يشغمو وفقا لذلؾ   

الشروط والتكاليؼ: أف تتضمف الوثيقة جميع الشروط العامة والخاصة بالإضافة إلى       
 48            1ليؼ التي تـ الإتفاؽ عمييا مف أطراؼ التعاقد مف تاريخ وقوع الحيازةالتكا
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يتـ تحديد الضريبة المحصمة لفائدة الخزينة وذلؾ مف خلاؿ كتابة الثمف الحقيقي المتفؽ  الثمف:
 .  1عميو في الوثيقة الرسمية 

 لعقد للأطراؼ ا شخصيةالحالة الوط التي تحرر في العقد كذلؾ مف بيف الشر  الأطراؼ: حالة
مع تأكيد الموثؽ عمى مسؤولية الأطراؼ في حاؿ الإدلاء بتصريحات كاذبة تعرضيـ إلى 

    .المتابعة القضائية
 :يقوـ البائع بتسميـ نسخة مف عقد الممكية لممشتري، دوف أف يمنل لممشتري  تسميـ المستندات

    .أي مستند آخر
 يذكر الموثؽ أنو ستشير نسخة مف ىذا العقد بالمحافظة العقارية..... مع  :العقاري الشير

تحديد موطف الأطراؼ الذي عادة ما يكوف ىو موطف تحرير العقد )وىو الموطف المختار(، 
   .وذلؾ لضماف التواصؿ معيـ وتبميغيـ عند وقوع أي إشكاؿ في تنفيذ العقد

 :يقوـ البائع بتأميف العقار وفقاً لعقد التأميف في ىذا الجزء التأميف عمى الكوارث الطبيعية.  
 يقوـ الموثؽ بقراءة المواد المتعمقة بالواقعة ويؤكد أف البيع يشمؿ  : تلاوة القوانيف و التأكيد

   . القيمة الحقيقية الكاممة لمعقار المحدد في ىذا العقد
 يعتبر الإشياد في ىذه الحالة إشياد تعريؼ ويؤكد مف خلاليما الشاىداف )ىوية  : الإشياد

وأىمية الطرفيف( مع تدويف البيانات الأساسية لكؿ منيما )الاسـ والمقب، الصفة، الموطف، 
وتاريخ ومكاف الولادة(. ويجب أف يحرر العقد تحت طائمة البطلاف بالمغة العربية بنص 

و يوـ  وشير ةياض، وتكتب المبالغ بالتفصيؿ )سنختصارات أو بواضل سيؿ القراءة دوف إ
   2توقيع عمى العقد بالحروؼ، وتكتب التواريخ الأخرى بأرقاـ ويصادؽ في اليامش أو أسفؿ 

  : ب/ مرحمة ما بعد التوثيق في عقد البيع عقار
( متضمف مينة التوثيؽ، توجب الموثؽ أف يقوـ بتحصيؿ 06/02مف ؽ  40بحسب )المادة 

كافة الحقوؽ والرسوـ لصالل الخزينة مف الأطراؼ عند تحرير الوثيقة الرسمية، عمى أف يتـ 
عمييـ دفعيا بفعؿ الضريبة. وأىـ ما يميز  ةالواجبالمبالغ دفعيا مباشرة إلى قابض الضرائب 

التوثيؽ ىو إحتفاظ الموثؽ بأصؿ الورقة الرسمية المثبتة لبيع العقار التي قاـ مرحمة ما بعد 
و التي تسمميا لعيداع، ثـ يسمـ نسخة تنفيذية منيا أو نسخة عادية منيا أو أ .بتحريرىا

 .49مستخرجاً بناءً عمى طمب البائع أو المشتري أو لغيرىما في الأحواؿ التي يجيز القانوف ذلؾ
                                                           

   . 10أنظر نموذج عقد موثؽ، الممحؽ رقـ  -1
 .28بمحسف عبد الحؽ، المرجع السابؽ، ص  -2
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 : الشروط ا جرائية في انتقال الممكية العقارية الثاني: لفرعا

إف الممكيػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة التػػػػػػػػي تمػػػػػػػػنل سػػػػػػػػمطة مباشػػػػػػػػرة لصػػػػػػػػاحب العقػػػػػػػػار فػػػػػػػػي الإسػػػػػػػػتغلاؿ أو  
    .الإستعماؿ والتصرؼ، لكف لنقميا بشكؿ قانوني وجب إتباع مجموعة مف الإجراءات

 :أولًا: التسجيل 

الموظػػػؼ العمػػػومي مخػػػتص بالتسػػػجيؿ وفقػػػاً لكيفيػػػات ىػػػو إجػػػراء يقػػػوـ بػػػو  :التسػػػجيؿ تعريػػػؼ
فػػػػػػي تحصػػػػػػيؿ الدولػػػػػػة لجانػػػػػػب  نعكس، وىػػػػػػو أيضػػػػػػاً وظيفػػػػػػة ماليػػػػػػة تػػػػػػ1محػػػػػػددة بموجػػػػػػب القػػػػػػانوف

، وكػػػػػػذلؾ يعتبػػػػػػر عمػػػػػػؿ إداري يزاولػػػػػػو موظػػػػػػؼ عمػػػػػػومي 2الضػػػػػػريبي لمصػػػػػػمحة الخزينػػػػػػة العامػػػػػػة
   .مؤىؿ قانونياً 

لتسػػػػػػػجيؿ جميػػػػػػػع التصػػػػػػػرفات القانونيػػػػػػػة الػػػػػػػواردة عمػػػػػػػى العقػػػػػػػارات مقابػػػػػػػؿ دفػػػػػػػع أتػػػػػػػاوي حسػػػػػػػب 
 ، 3كيفيات متعددة يحددىا القانوف

وبنػػػػػاءً عمػػػػػى مػػػػػا سػػػػػبؽ، يتضػػػػػل أف الدولػػػػػة تفػػػػػرض رسػػػػػوماً عقاريػػػػػة خاصػػػػػة تميزىػػػػػا عػػػػػف رسػػػػػوـ 
التوثيػػػػػػػػػؽ ورسػػػػػػػػػوـ الإشػػػػػػػػػيار العقػػػػػػػػػاري، ولا يمكػػػػػػػػػف إجػػػػػػػػػراء الشػػػػػػػػػير العقػػػػػػػػػاري عمػػػػػػػػػى مسػػػػػػػػػتوى 

العقاريػػػػػػة إلا بعػػػػػػد تحصػػػػػػيؿ رسػػػػػػوـ التسػػػػػػجيؿ، إذ يعػػػػػػرؼ بصػػػػػػفة عامػػػػػػة أنػػػػػػو إجػػػػػػراء  المحافظػػػػػػة
ة، تتضػػػػػمف أساسػػػػػاً تحميػػػػػؿ شػػػػػتركيقػػػػػوـ بػػػػػو موظػػػػػؼ عمػػػػػومي بطػػػػػرؽ مختمفػػػػػة تتسػػػػػـ بصػػػػػفات م

التصػػػػرفات القانونيػػػػة وبنػػػػاءً عمػػػػى ذلػػػػؾ تفػػػػرض حقػػػػوؽ التسػػػػجيؿ، غيػػػػر أف ىػػػػذا الإجػػػػراء الػػػػذي 
ؿ ىػػػػػػذه العمميػػػػػػة، وفػػػػػػي حػػػػػػاؿ يقػػػػػػوـ بػػػػػػو مفػػػػػػتش التسػػػػػػجيؿ يقػػػػػػبض حقػػػػػػوؽ التسػػػػػػجيؿ مػػػػػػف خػػػػػػلا

  .4مخالفتو يخضع المكمؼ لغرامة جبائية
50
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كمػػػػػا يسػػػػػيـ تسػػػػػجيؿ العقػػػػػارات أىميػػػػػة مزدوجػػػػػة، )فػػػػػأولًا( مػػػػػف الناحيػػػػػة الجبائيػػػػػة حيػػػػػث زاد دور 
الدولػػػػة فػػػػي جمػػػػع الضػػػػرائب العقاريػػػػة، )وثانيػػػػاً( مػػػػف الناحيػػػػة القانونيػػػػة والتػػػػي ىػػػػي أقػػػػؿ مقارنػػػػة 

 بالدور الإيجابي
   :الجبائية لتسجيؿ العقاراتالأىمية  -أ(

تشػػػػػكؿ رسػػػػػوـ التسػػػػػجيؿ نوعػػػػػاً مػػػػػف الضػػػػػرائب غيػػػػػر المباشػػػػػرة تفػػػػػرض عمػػػػػى إسػػػػػتخداـ الخػػػػػدمات 
التػػػػػي تخضػػػػػع لمضػػػػػريبة نتيجػػػػػة حػػػػػدث أو تصػػػػػرؼ قػػػػػانوني، وتكمػػػػػف أىميػػػػػة ىػػػػػذه الضػػػػػريبة فػػػػػي 

   .1إيرادات العامة لمدولة حكـ

   :الأىمية القانونية لتسجيؿ العقارات -ب(
العقػػػػػارات ىػػػػػو مرحمػػػػػة وسػػػػػيطة بػػػػػيف التوثيػػػػػؽ والإشػػػػػيار العقػػػػػاري، وذلػػػػػؾ وفقػػػػػاً لمػػػػػا ورد تسػػػػػجيؿ 

مػػػػف قػػػػانوف المػػػػدني: ]  393، وكػػػػذلؾ فػػػػي نػػػػص المػػػػادة 2مػػػػف قػػػػانوف التسػػػػجيؿ 82فػػػػي المػػػػادة 
رىػػػػػػا تكػػػػػػوف عمػػػػػػى عػػػػػػاتؽ نفقػػػػػػات التسػػػػػػجيؿ والطػػػػػػابع ورسػػػػػػوـ الإعػػػػػػلاف العقػػػػػػاري والتوثيػػػػػػؽ وغي

    .تقضي بغير ذلؾكف ىناؾ نصوص قانونية تالمشتري مالـ 

   :تمييز التسجيؿ عف بعض المفاىيـ الأخرى -ج(

فػػػػػػي  (مفػػػػػتش التسػػػػػجيؿ)يختمفػػػػػاف حسػػػػػب الميػػػػػاـ، حيػػػػػث يقػػػػػوـ  التسػػػػػجيؿ والشػػػػػير العقػػػػػاري:* 
فػػػػػػػي  3(المحػػػػػػػافظ العقػػػػػػػاري)مصػػػػػػػمحة التسػػػػػػػجيؿ، بينمػػػػػػػا الػػػػػػػذي يتػػػػػػػولى بعمميػػػػػػػة الإشػػػػػػػيار ىػػػػػػػو 

تعطػػػػي الصػػػػفة الرسػػػػمية لمعقػػػػود العرفيػػػػة،  لا غيػػػػر أف عمميػػػػة التسػػػػجيؿ المحافظػػػػة العقاريػػػػة،
بػػػػػػؿ يقتصػػػػػػر دوره عمػػػػػػى مػػػػػػنل تػػػػػػاريخ ثابتػػػػػػاً لمتصػػػػػػرؼ، كمػػػػػػا أنػػػػػػو يعتبػػػػػػر إشػػػػػػياراً لمحػػػػػػؽ الػػػػػػذي 

       .يتضمنو السند في المحافظة العقارية
القيػػػػػػد ىػػػػػػو إجػػػػػػراء قػػػػػػانوني يػػػػػػرتبط بعمميػػػػػػة وتتػػػػػػابع لمعمميػػػػػػة الشػػػػػػير  التسػػػػػػجيؿ عػػػػػػف القيػػػػػػد:*  

الإتفاقػػػػػػات والمعػػػػػػاملات المػػػػػػذكورة فػػػػػػي الصػػػػػػفائل العينيػػػػػػة لمعقػػػػػػارات العقػػػػػػاري، بحيػػػػػػث يػػػػػػتـ قيػػػػػػد 
أو يػػػػػػػتـ إلغػػػػػػػاء العقػػػػػػػود التػػػػػػػي تفقػػػػػػػد فعاليتيػػػػػػػا أو مفعوليػػػػػػػا بسػػػػػػػبب الػػػػػػػزواؿ أو السػػػػػػػقوط كػػػػػػػالرىف 

 .51الرسمي وحؽ التخصيص وحتى الإمتياز ويتـ القيد
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تػػػػـ لػػػػػدى  عمػػػػى مسػػػػتوى المحافظػػػػػة العقاريػػػػة بالسػػػػػند لمتصػػػػرفات العينيػػػػة التبعيػػػػػة، فالتسػػػػجيؿ قػػػػػد
، ومػػػػػػػف الميػػػػػػػـ الإشػػػػػػػارة إلػػػػػػػى أف 1مصػػػػػػػمحة التسػػػػػػػجيؿ بالنسػػػػػػػبة لمتصػػػػػػػرفات العينيػػػػػػػة الأصػػػػػػػمية

المشػػػػػػرع الجزائػػػػػػري أخطػػػػػػأ فػػػػػػي بعػػػػػػض القػػػػػػوانيف عنػػػػػػد إسػػػػػػتخداـ مصػػػػػػطمل )الشػػػػػػير( بػػػػػػدلًا مػػػػػػف 
د( كمػػػػػا ىػػػػػو الحػػػػػاؿ فػػػػػي عقػػػػػد الوعػػػػػد بػػػػػالبيع أو قيػػػػػد( حيػػػػػث أف العبػػػػػارة الصػػػػػحيحة ىػػػػػي )القيػػػػػ)ال

سػػػػنة مػػػػف  12عقػػػػد الإيجػػػػار الػػػػذي تزيػػػػد مدتػػػػو عػػػػف قيػػػػد لػػػػيس شػػػػير الوعػػػػد بػػػػالبيع، وكػػػػذلؾ فػػػػي 
    .شير العقد

يختمػػػؼ التسػػػجيؿ عػػػف الرسػػػـ فػػػي كػػػوف التسػػػجيؿ ىػػػو إجػػػراء إلزاميػػػاً   :التسػػػجيؿ عػػػف الرسػػػـ*
، أمػػػػا الرسػػػػـ فيػػػػو  يباشػػػػره مفػػػػتش التسػػػػجيؿ مقابػػػػؿ ذلػػػػؾ يقػػػػوـ بإقتطػػػػاع الحقػػػػوؽ فػػػػي شػػػػكؿ رسػػػػوـ

إقتطػػػػػػػػاع يػػػػػػػػؤدى لخدمػػػػػػػػة مقدمػػػػػػػػة دوف أف يكػػػػػػػػوف ىنػػػػػػػػاؾ تكػػػػػػػػافؤ بػػػػػػػػيف قيمػػػػػػػػة الرسػػػػػػػػـ والتكمفػػػػػػػػة 
أو الحقيقيػػػػة لمخدمػػػػة المنجػػػػزة، وقػػػػد يكػػػػوف ىػػػػذا الرسػػػػـ نسػػػػبياً أو ثابتػػػػاً حسػػػػب طبيعػػػػة التصػػػػرؼ 

    .2فإف حقوؽ التسجيؿ تستوفي في شكؿ رسوـ عميو

يكمػػػػف التمييػػػػز بػػػػيف التوثيػػػػؽ والتسػػػػجيؿ، فػػػػي أف التوثيػػػػؽ يقػػػػوـ بػػػػو  : التسػػػػجيؿ عػػػػف التوثيػػػػؽ*
غة الرسػػػػػمية طبقػػػػػاً ييقػػػػػوـ بإعطػػػػػاء الوثػػػػػائؽ والعقػػػػػود الصػػػػػضػػػػػابط عمػػػػػومي وىػػػػػو الموثػػػػػؽ الػػػػػذي 

، أمػػػػػػػا التسػػػػػػػجيؿ فيػػػػػػػو (المتعمقػػػػػػػة بػػػػػػػالتنظيـ التوثيػػػػػػػؽ) 70-90مػػػػػػػف الأمػػػػػػػر  02لػػػػػػػنص المػػػػػػػادة 
لقانونيػػػػة مقابػػػػػؿ  تصػػػػػرفات ؿإجػػػػراء يتػػػػولاه موظػػػػػؼ عمػػػػومي وىػػػػػو مفػػػػتش التسػػػػجيؿ حيػػػػػث يسػػػػج

يعطػػػػػي العقػػػػػود العرفيػػػػػة الصػػػػػفة الرسػػػػػمية، بػػػػػؿ يصػػػػػدر ليػػػػػا  لا ، ولكنػػػػػو3دفػػػػػع حقػػػػػوؽ التسػػػػػجيؿ
، وعميػػػػو يمكػػػػف القػػػػوؿ أف ىنػػػػاؾ تػػػػداخؿ كبيػػػػر .ـمػػػػف ؽ 328بتػػػػاً، وفقػػػػاً لػػػػنص المػػػػادة تػػػػاريخ ثا
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ونيػػػػائي ودوف مقابػػػؿ مبمغػػػػاً ماليػػػػاً تفػػػػرض الدولػػػة بشػػػػكؿ إجبػػػاري   :التسػػػجيؿ عػػػػف الضػػػريبة*
مػػػا إ  يُعػػػرؼ بالضػػػريبة وذلػػػؾ لممسػػػاىمة فػػػي تغطيػػػة النفقػػػات العموميػػػة أو تكػػػوف الضػػػريبة

مباشػػػػػرة إذا تػػػػػـ إقتطاعيػػػػػا مباشػػػػػرة مػػػػػف الػػػػػدخؿ والرأسػػػػػماؿ أو غيػػػػػر مباشػػػػػرة إذا كانػػػػػت تػػػػػنعكس 
 ؿخالفرد مف رأسمالو أو دخمو في العلاقة التسجيؿ والضريبة فيوجد تدا نفع عمى

 

حيػػػػث يقػػػػػوـ مفػػػػتش التسػػػػػجيؿ بتحصػػػػيؿ الحقػػػػػوؽ التػػػػي تعتبػػػػػر ضػػػػريبة تفػػػػػرض بصػػػػورة إجباريػػػػػة 
، أمػػػػػػػا الفػػػػػػػرؽ بػػػػػػػيف التسػػػػػػػجيؿ والضػػػػػػػريبة فيػػػػػػػو أف مفػػػػػػػتش التسػػػػػػػجيؿ مقابػػػػػػػؿ إجػػػػػػػراء 1ونيائيػػػػػػػة

  2.التسجيؿ يحصؿ عمى ىذه الحقوؽ التي تشكؿ في حقيقتيا ضريبة إجبارية ونيائية

 

*تعتبػػػػػػػػر حقػػػػػػػػوؽ التسػػػػػػػػجيؿ الضػػػػػػػػريبية غيػػػػػػػػر مباشػػػػػػػػرة حيػػػػػػػػث أنمػػػػػػػػاط تػػػػػػػػؤثر عمػػػػػػػػى الػػػػػػػػدخؿ و 
التػػػػػراواث المباشػػػػػرة بػػػػػؿ يػػػػػتـ دفعيػػػػػا بطريقػػػػػة غيػػػػػر مباشػػػػػرة مػػػػػف قبػػػػػؿ شػػػػػخص الػػػػػذي يرغػػػػػب فػػػػػي 
إسػػػػػػػػتخداـ الخػػػػػػػػدمات الخاضػػػػػػػػعة كيػػػػػػػػذه الضػػػػػػػػريبة ، لأف العلاقػػػػػػػػة بػػػػػػػػيف المكمػػػػػػػػؼ بالضػػػػػػػػريبة و 

 .  3إدارة الضربية ليست مباشرة 
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  :ضمن شروط معينة وىييتم شروط التسجيل العقاري   :التسجيل العقاريشروط 

التصػػػػػريل التفصػػػػػيمي عػػػػػف عقػػػػػد يعتبػػػػػر العنػػػػػد إبػػػػػراـ  الشػػػػػروط القانونيػػػػػة بتعيػػػػػيف الأطػػػػػراؼ: -أ/
أساسػػػػػػػػػاً ميمػػػػػػػػػاً جػػػػػػػػػداً حيػػػػػػػػػث تفػػػػػػػػػرض الشخصػػػػػػػػػية القانونيػػػػػػػػػة لمشػػػػػػػػػخص الطبيعػػػػػػػػػي  الأطػػػػػػػػػراؼ 

وذلػػػػػؾ حسػػػػػب مػػػػػا نصػػػػػت  تحديػػػػػدا دقيقػػػػػاوالمعنػػػػػوي كطرفػػػػػاً لمحػػػػػؽ، ويتوجػػػػػب تحديػػػػػد الأشػػػػػخاص 
مػػػػػف قػػػػػانوف التسػػػػػجيؿ، إذ يػػػػػرفض أي إجػػػػػراء يخػػػػػالؼ ذلػػػػػؾ، وبالتػػػػػالي توجػػػػػد  138عميػػػػػو المػػػػػادة 

    . عناصر محددة لعييف الأشخاص الطبيعييف وأخرى لتعييف الأشخاص المعنوييف

 

الشػػػػػخص الطبيعػػػػػي ىػػػػػو كػػػػػائف بشػػػػػري : ةالنسػػػػػبة للأشػػػػػخاص الطبيعيػػػػػعناصػػػػػر التعيػػػػػيف ب*
مػػػػػف  25الشخصػػػػػية القانونيػػػػػة منػػػػػذ ولادتػػػػػو وتنتيػػػػػي بوفاتػػػػػو وىػػػػػذا مػػػػػا توضػػػػػحو المػػػػػادة ويكتسػػػػػب 

ؽ.ـ. ومػػػػػػػػػػف خصػػػػػػػػػػائص الشػػػػػػػػػػخص الطبيعػػػػػػػػػػي )الاسػػػػػػػػػػـ، الحالػػػػػػػػػػة، الأىميػػػػػػػػػػة، الذمػػػػػػػػػػة الماليػػػػػػػػػػة 
، كمػػػػػػػا أف عناصػػػػػػػر التعيػػػػػػػيف تتنػػػػػػػوع وفقػػػػػػػاً لممعػػػػػػػاملات القانونيػػػػػػػة حيػػػػػػػث يمكػػػػػػػف أف 4والمػػػػػػػوطف(

ود الممزمػػػػة لمجػػػػانبيف بالإضػػػػافة إلػػػػى ذلػػػػؾ، تتطمػػػػب إرادتػػػػيف أو أكثػػػػر كمػػػػا ىػػػػو الحػػػػاؿ فػػػػي العقػػػػ
 53     ...يمكف
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أف تنشػػػػػػأ المعػػػػػػاملات بػػػػػػإرادة فرديػػػػػػة، مثػػػػػػؿ عقػػػػػػود اليبػػػػػػة والوصػػػػػػية والتبػػػػػػرع، ممػػػػػػا يػػػػػػؤدي إلػػػػػػى 
وف الطػػػػػرؼ إخػػػػتلاؼ الطػػػػػرفيف فػػػػػي طػػػػػرؼ الحػػػػػؽ طبقػػػػػاً لطبيعػػػػػة التصػػػػػرؼ حيػػػػػث يمكػػػػػف أف يكػػػػػ

 .   1مف واحد أو عدة أطراؼ

يعتبػػػػػػػر الشػػػػػػػخص الإعتبػػػػػػػاري مجموعػػػػػػػة مػػػػػػػف  للأشػػػػػػػخاص:عناصػػػػػػػر التعيػػػػػػػيف بالنسػػػػػػػبة  ( أ
الأشػػػػػخاص أو الأمػػػػػواؿ التػػػػػي تسػػػػػعى لتحقيػػػػػؽ ىػػػػػدؼ معػػػػػيف ويعتػػػػػرؼ ليػػػػػا بالشخصػػػػػية 

مػػػػػػػػف ؽ.ـ تنقسػػػػػػػػـ الشخصػػػػػػػػية المعنويػػػػػػػػة إلػػػػػػػػى  49المعنويػػػػػػػػة القانونيػػػػػػػػة، ووفقػػػػػػػػاً لممػػػػػػػػادة 
مػػػػػف البمديػػػػػة والولايػػػػػة جماعػػػػػة إقميميػػػػػة أساسػػػػػية تتمتػػػػػع كػػػػػؿ نػػػػػوعيف: العامػػػػػة والخاصػػػػػة، 

لاؿ المػػػػػػػػػػػالي والشخصػػػػػػػػػػػية المعنويػػػػػػػػػػػة، أمػػػػػػػػػػا بالنسػػػػػػػػػػػبة لمشخصػػػػػػػػػػػية المعنويػػػػػػػػػػػة غبالاسػػػػػػػػػػت
مػػػػػف ؽ.ـ  218الخاصػػػػػة مثػػػػػؿ الشػػػػػركات سػػػػػواء كانػػػػػت مدنيػػػػػة أو تجاريػػػػػة، فػػػػػإف المػػػػػادة 

    .كانت صريحة ومباشرة توضل ىيئة عقد الشركة ومحتوياتو
 

لػػػػػػػذا يمكننػػػػػػػا أف نسػػػػػػػتنتت أف الشخصػػػػػػػية المعنويػػػػػػػة الخاصػػػػػػػة تمػػػػػػػارس تصػػػػػػػرفاتيا القانونيػػػػػػػة 
بواسػػػػػطة ممثػػػػػؿ مثػػػػػؿ المػػػػػدير، ويجػػػػػب تضػػػػػميف جميػػػػػع المعمومػػػػػات الضػػػػػرورية مثػػػػػؿ إسػػػػػمو 

عمػػػػػػى  2مػػػػػػف ؽ.ـ  50ومركػػػػػػزه وعنوانػػػػػػو ومقػػػػػػر تعيينػػػػػػو بيػػػػػػذه الصػػػػػػفة، كمػػػػػػا نصػػػػػػت المػػػػػػادة 
ىا عقػػػػد حػػػػددأف لمشػػػػخص الاعتبػػػػاري أو المعنػػػػوي حقوقػػػػاً ماليػػػػة وأىميػػػػة فػػػػي الحػػػػدود التػػػػي ي

تأسيسػػػػػو أو القػػػػػػانوف، بالإضػػػػػافة إلػػػػػػى المػػػػػوطف وىػػػػػػو المقػػػػػر أي مكػػػػػػاف إدارة نشػػػػػاطيا، أمػػػػػػا 
أنشػػػػطة فػػػػي الجزائػػػػر يكػػػػوف بالنسػػػػبة لمشػػػػركات التػػػػي ليػػػػا مركػػػػز رئيسػػػػي فػػػػي الخػػػػارج وتقػػػػوـ ب

  .ويحؽ ليا ممارسة حؽ التقاضييعبر عف إرادتيا  ليا نائب

 

لػػػػـ يتضػػػػمف قػػػػانوف التسػػػػجيؿ نصػػػػاً صػػػػريحاً  : الشػػػػروط المتعمقػػػػة بتعيػػػػيف العقػػػػارات - ( ب
يبػػػػػيف كيفيػػػػػة تعيػػػػػيف العقػػػػػارات فػػػػػي المحػػػػػررات الخاضػػػػػعة لإجػػػػػراء التسػػػػػجيؿ، لكػػػػػف مػػػػػف 
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المتعػػػػػارؼ عميػػػػػو أف تكػػػػػوف التصػػػػػرفات الػػػػػواردة عمػػػػػى العقػػػػػارات فػػػػػي قالػػػػػب رسػػػػػمي أمػػػػػاـ 
  54مف ؽ.ـ  مكرر 132تطبيقاً لنص المادة موثؽ وىذا ال

ويحػػػػػػرص الموثػػػػػػؽ عمػػػػػػى إدراج جميػػػػػػع البيانػػػػػػات اللازمػػػػػػة لمتعريػػػػػػؼ بالعقػػػػػػار  (:1مكػػػػػػرر  321)
محػػػػػؿ التصػػػػػرؼ لتحديػػػػػد قيمػػػػػػة العقػػػػػار لتمكػػػػػيف إدارة التسػػػػػجيؿ المتمثمػػػػػػة فػػػػػي مفػػػػػتش التسػػػػػػجيؿ 

  .1مف إقتطاع حقوؽ التسجيؿ 

 

العقػػػػػػػارات لػػػػػػػو أىميػػػػػػػة كبيػػػػػػػرة فػػػػػػػي تنظػػػػػػػيـ عمميػػػػػػػة التسػػػػػػػجيؿ إذ يعتمػػػػػػػد عميػػػػػػػو مفػػػػػػػتش  حديػػػػػػػدوت
التسػػػػػجيؿ فػػػػػي إحتسػػػػػاب حقػػػػػوؽ التسػػػػػجيؿ، ومػػػػػف ثػػػػػـ مػػػػػف الضػػػػػروري أف يكػػػػػوف وصػػػػػؼ العقػػػػػار 
وصػػػػػػػفاً شػػػػػػػاملًا ودقيقػػػػػػػاً منافيػػػػػػػاً لمجيالػػػػػػػة مػػػػػػػف حيػػػػػػػث موقعػػػػػػػو إذا كػػػػػػػاف فػػػػػػػي منطقػػػػػػػة ريفيػػػػػػػة أو 

إلػػػػػى تحديػػػػػد قيمػػػػػة العقػػػػػار، ...افة إلػػػػػى، وبالإضػػػػػ2حضػػػػرية مػػػػػع ذكػػػػػر مسػػػػػاحتو الفعميػػػػػة وطبيعتػػػػػو
وذلػػػػػػؾ وفقػػػػػػاً  عقػػػػػػودحتػػػػػػى يػػػػػػتمكف مفػػػػػػتش التسػػػػػػجيؿ مػػػػػػف إحتسػػػػػػاب الرسػػػػػػوـ المفروضػػػػػػة عمػػػػػػى ال

يجػػػػػػار، الشػػػػػػركة المدنيػػػػػػة أو الإمبادلػػػػػػة، القسػػػػػػمة، اللنػػػػػػوع التصػػػػػػرؼ سػػػػػػواء كػػػػػػاف )بيعػػػػػػاً، ىبػػػػػػة، 
  .التجارية( فأي تصرؼ قانوني منصب عمى عقار لابد مف تحديد قيمتو

 

 : التسجيؿ في الممكية العقارية إجراءات-2

تعػػػػػػػد مفتشػػػػػػػية التسػػػػػػػجيؿ مصػػػػػػػمحة قائمػػػػػػػة عمػػػػػػػى عمميػػػػػػػة التسػػػػػػػجيؿ سػػػػػػػواء تعمػػػػػػػؽ الأمػػػػػػػر 
والتػػػػػػػي فػػػػػػػرض عمييػػػػػػػا القػػػػػػػانوف  المنقػػػػػػػولاتبتسػػػػػػػجيؿ التصػػػػػػػرفات المرتبطػػػػػػػة بالعقػػػػػػػارات أو 

أف توضػػػػػع لمتسػػػػػػجيؿ بصػػػػػػفة إجباريػػػػػػة، أو إذا أراد أصػػػػػػحابيا إعطائيػػػػػػا تػػػػػػاريخ ثابػػػػػػت ليػػػػػػا 
لتسػػػػػػػجيميا، وكػػػػػػػؿ ذلػػػػػػػؾ يعػػػػػػػد إلتزامػػػػػػػاً بقواعػػػػػػػد وشػػػػػػػروط الواجػػػػػػػب توافرىػػػػػػػا فػػػػػػػي الوثػػػػػػػػائؽ 

 ، 3الخاضعة لعممية التسجيؿ

                                                           

 . 40آسيا ورموؿ خالد، مرجع سابؽ، ص ة دو  -1
 .متضمف قانوف المدني الجزائري، مرجع سابؽ 58-75مف قانوف رقـ  50راجع المادة   -2
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يػػػػػة تابعػػػػػة ذات طبيعػػػػػة إداريػػػػػة جبائعموميػػػػػة وعمػػػػػى مفػػػػػتش التسػػػػػجيؿ بإعتبارىػػػػػا مصػػػػػمحة 
عيا القػػػػػػػانوف ليػػػػػػػذا خضػػػػػػػلػػػػػػػوزارة الماليػػػػػػػة أف يقػػػػػػػوـ بتسػػػػػػػجيؿ جميػػػػػػػع التصػػػػػػػرفات التػػػػػػػي أو 

الإجػػػػػػػػراء أو تمػػػػػػػػؾ التػػػػػػػػي أراد أصػػػػػػػػحابيا أف يكػػػػػػػػوف ليػػػػػػػػا تػػػػػػػػاريخ ثابػػػػػػػػت، ويقػػػػػػػػوـ مفػػػػػػػػتش 
بيػػػػػذه الميمػػػػػة مباشػػػػػرة بعػػػػػد عمميػػػػػة الإيػػػػػداع، إذ لا يجػػػػػوز لػػػػػو تأجيػػػػػؿ تسػػػػػجيؿ  4التسػػػػػجيؿ

رسػػػػػوميا، كمػػػػػا أف لديػػػػػو الحػػػػػؽ فػػػػػي الإحتفػػػػػاظ إلػػػػػى أف يػػػػػتـ دفػػػػػع  اتالعقػػػػػود ونقػػػػػؿ الممكيػػػػػ
سػػػػػاعة فقػػػػػط لمراجعتػػػػػو مػػػػػف حيػػػػػث الشػػػػػكؿ، ولػػػػػو الصػػػػػلاحية فػػػػػي رفػػػػػض  24بالعقػػػػد لمػػػػػدة 
 55          .إجراء التسجيؿ
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  .1في حاؿ عدـ إحتراـ إجراءاتو 

 : كيفية التسجيؿ -()أ

يػػػػػػػتـ التسػػػػػػػجيؿ إمػػػػػػػا بوضػػػػػػػع علامػػػػػػػة عمػػػػػػػى العقػػػػػػػد أو عمػػػػػػػى التصػػػػػػػريل حيػػػػػػػث تقػػػػػػػوـ مصػػػػػػػمحة 
سػػػػػتمارات يممؤىػػػػػا المسػػػػػتفيد، بعػػػػػدىا يقػػػػػوـ المكتػػػػػب المخػػػػػتص بتحديػػػػػد  التسػػػػػجيؿ بتقػػػػػديـ وثػػػػػائؽ وا 
الضػػػػػريبة الواجػػػػػب دفعيػػػػػا، ومػػػػػع ذلػػػػػؾ فػػػػػإف ىنػػػػػاؾ فرقػػػػػاً بػػػػػيف طريقػػػػػة التسػػػػػجيؿ لعقػػػػػود وتسػػػػػجيؿ 

  . التصريحات المفتوحة لمنقؿ

يػػػػػػػتـ التسػػػػػػػجيؿ بالنسػػػػػػػبة لممحػػػػػػػررات التوثيقيػػػػػػػة وأيضػػػػػػػاً  يػػػػػػػة تسػػػػػػػجيؿ المحػػػػػػػررات الرسػػػػػػػمية:كيف*
   . بالنسبة لممحررات القضائية

 : بالنسبة لممحررات التوثيقية*

لعقػػػػد، يػػػػذكر فيػػػػو تػػػػاريخ ا نسػػػػختيف لممخػػػػص تقػػػػدـ إدارة الضػػػػرائب مجانػػػػاً حافظػػػػة تحتػػػػوي عمػػػػى
العقػػػػػد ورقمػػػػػو وألقػػػػػاب وأسػػػػػماء الأطػػػػػراؼ ومسػػػػػكنيـ، إضػػػػػافة إلػػػػػى نػػػػػوع العقػػػػػد والمبػػػػػالغ أو القػػػػػيـ 
، وتختمػػػػػػػؼ فػػػػػػػرض الضػػػػػػػريبة عمػػػػػػػى ىػػػػػػػذه المحػػػػػػػررات التوثيقيػػػػػػػة بػػػػػػػإختلاؼ  الخاضػػػػػػػعة لمرسػػػػػػػوـ

د وحيػػػػػػرسػػػػػػـ تسػػػػػػجيؿ ى الػػػػػػ وكػػػػػػؿ عممياتػػػػػػ خضػػػػػػعا كالعقػػػػػػد البيػػػػػػع والتػػػػػػي تالتصػػػػػػرؼ الػػػػػػوارد فييػػػػػػ
% لكػػػػؿ منيمػػػػػا وممكػػػػف للأطػػػػػراؼ 52.% يػػػػتـ توزيعػػػػػو بػػػػيف الطػػػػرفيف بنسػػػػػبة 5ػ نسػػػػبي يقػػػػدر بػػػػػ

  .2الإتفاؽ لخلاؼ ذلؾ إذ أف ىذا التقسيـ ليس مف النظاـ العاـ 

بػػػػيف الأطػػػػراؼ والمصػػػػرح بػػػػو  حػػػػددويػػػػتـ إحتسػػػػاب رسػػػػوـ التسػػػػجيؿ عمػػػػى أسػػػػاس ثمػػػػف البيػػػػع الم
تمػػػػػػػؾ الخػػػػػػػدمات التػػػػػػػي معقػػػػػػػار وقػػػػػػػت البيػػػػػػػع يضػػػػػػػاؼ إلػػػػػػػى الػػػػػػػثمف لويحػػػػػػػدد بالقيمػػػػػػػة التجاريػػػػػػػة 

 56 .يفرضيا العقد عمى المشتري، والتي ترفع مف السعر ويتحمميا المشتري

                                                           

عقد البيع العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة نياية الدراسة لاستكماؿ متطمبات شيادة الماستر،  يجميمة أمان زوايمية -1
   .44، ص 2015-2014والعموـ السياسية، جامعة زياف عاشور الجمفة،  كمية الحقوؽ

، إجراءات نقؿ الممكية العقارية في التشريع الجزائري، مذكرة ماجستير في القانوف الخاص، معيد العموـ ةاليادي سميم -2
 .80القانونية والإدارية، المركز الجامعي العربي التبسي، الجزائر، ص 
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مثػػػػػؿ الػػػػػديوف الخاصػػػػػة بالبػػػػػائع وكػػػػػذلؾ التعويضػػػػػات المنصػػػػػوص عمييػػػػػا لصػػػػػالل البػػػػػائع ميمػػػػػا  
   .1كاف سببيا 

 طبيعتػػػػػػػيفالتسػػػػػػػجيؿ والطػػػػػػػابع وغيرىػػػػػػػا فقػػػػػػػد تناوليػػػػػػػا المشػػػػػػػرع الجزائػػػػػػػري ب اتفيمػػػػػػػا يتعمػػػػػػػؽ بنفقػػػػػػػ
المجػػػػػػاؿ أمػػػػػػاـ  فاتحػػػػػػامػػػػػػف ؽ.ـ أدرجيػػػػػػا عمػػػػػػى عػػػػػػاتؽ المشػػػػػػتري  393المػػػػػػادة  ففػػػػػػيمختمفتػػػػػػيف 

  .بالتسػػػاوي بػػػيف الطػػػرفيف ددمػػػف ؽ.ـ أنيػػػا تسػػػ 91المػػػادة أكػػػدت إسػػػتثناءات محػػػددة، بينمػػػا 
  

تقػػػػػػدـ العقػػػػػػود والقػػػػػػرارات القضػػػػػػائية مرفقػػػػػػة بجػػػػػػدوؿ يعػػػػػػد  بالنسػػػػػػبة لممحػػػػػػررات القضػػػػػػائية:*
فػػػػػػػي نسػػػػػػػختيف، حيػػػػػػػث تػػػػػػػودع نسػػػػػػػخة لػػػػػػػدى مفتشػػػػػػػية الضػػػػػػػرائب والأخػػػػػػػرى ترجػػػػػػػع لممػػػػػػػودع 

   :يتضمف ىذا الجدوؿ ما يمي

 تاريخ ورقـ الحكـ الموجود في الفيرس.  
 ألقاب وأسماء الأطراؼ ومساكنيـ.    
 مبمغ الرسوـ النسبية المستحقة والمتضمنة قرار.  
 مبمغ الرسوـ المدفوعة موقعاً بصفة قانونية . 

، وكػػػػػػذلؾ 2أو الخاصػػػػػػة بالأحكػػػػػػاـ  صػػػػػػميةالأ لبراءاتوتكػػػػػػوف مرفقػػػػػػة بالنسػػػػػػخة الأصػػػػػػمية أو بػػػػػػا 
توفرىػػػػػػػا الإدارة مجانػػػػػػػاً يػػػػػػػتـ اسػػػػػػػتخلاص فييػػػػػػػا  يػػػػػػػتـ تقػػػػػػػديـ ممخػػػػػػػص تحميػػػػػػػؿ عمػػػػػػػى إسػػػػػػػتمارات

الأحكػػػػػاـ الرئيسػػػػػية لمحكػػػػػـ مػػػػػع إعػػػػػداد نسػػػػػختيف منيػػػػػا إضػػػػػافة إلػػػػػى الوثػػػػػائؽ المتضػػػػػمنة خػػػػػلاؿ 
   . 3مف قانوف التسجيؿ  60مسار الدعوى وذلؾ وفقاً لنص المادة 

تسػػػػجؿ التصػػػػريحات المتعمقػػػػة بالنقػػػػؿ : كيفيػػػػة تسػػػػجيؿ التصػػػػريحات المتعمقػػػػة بالنقػػػػؿ*
وتسػػػػمـ لػػػػو مجانػػػػاً مػػػػف طػػػػرؼ  فػػػػاةوثيقػػػػة مػػػػف المسػػػػتفيد مػػػػف النقػػػػؿ الشػػػػفوي أو الو  بممػػػػد

 57الإدارة وتتضمف ىذه الوثيقة 

 
 

                                                           

   .81جميمة زايدي، مرجع سابؽ، ص  -1
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و بيػػػػػػػاف القيمػػػػػػػة الحقيقيػػػػػػػة للأمػػػػػػػلاؾ المسػػػػػػػتقمة إليػػػػػػػو و يقػػػػػػػع التسػػػػػػػجيؿ فػػػػػػػي كشػػػػػػػؼ مايسػػػػػػػمى  
لإثبػػػػػػات و الاحتجػػػػػػػاج بيػػػػػػا فػػػػػػي مواجيػػػػػػػة )الامػػػػػػر بالػػػػػػدفع( تعػػػػػػده مصػػػػػػػمحة التسػػػػػػجيؿ كوسػػػػػػيمة 

 .   1الغير

  : تختمؼ بإختلاؼ المحررات الرسمية و تصريحات النقؿ :أجاؿ التسجيؿ  -ب(

   :النسبة لممحررات الرسمية: ىناؾ أجميف يتعمؽ بالمحررات الرسمية وىياب 

 الآجال الخاصة بالعقود التوثيقية : 

مػػػػػػػف  أوجػػػػػػػب المشػػػػػػػرع الجزائػػػػػػػري المػػػػػػػوثقيف أف يسػػػػػػػجموا عقػػػػػػػودىـ خػػػػػػػلاؿ أجػػػػػػػؿ شػػػػػػػير إبتػػػػػػػداءً 
    .مف ؽ. التسجيؿ 58تاريخيا وفقاً لنص المادة 

وفػػػػػي حػػػػػاؿ إف صػػػػػادؼ آخػػػػػر موعػػػػػد لمتسػػػػػجيؿ يػػػػػػوـ عطمػػػػػة فإنػػػػػو يمتػػػػػد الأجػػػػػؿ إلػػػػػى أوؿ يػػػػػػوـ 
 73مػػػػف نفػػػػس القػػػػانوف، كمػػػػا نصػػػػت المػػػػادة  74عمػػػػؿ يميػػػػو وذلػػػػؾ وفقػػػػاً لمػػػػا جػػػػاء فػػػػي المػػػػادة 

ىا حػػػػػػددلسػػػػػػاعات ت وذلػػػػػػؾ وفقػػػػػػاً  2مػػػػػػف ذؾ القػػػػػػانوف الأيػػػػػػاـ التػػػػػػي تفػػػػػػتل فييػػػػػػا مكاتػػػػػػب التسػػػػػػجيؿ
الإدارة، مػػػػع اسػػػػػتثناء يػػػػػوـ الخمػػػػػيس بعػػػػد الظيػػػػػر ويػػػػػوـ الجمعػػػػػة الػػػػذي يعػػػػػد يومػػػػػاً عطمػػػػػة، وكػػػػػذا 
أيػػػػػاـ الأعيػػػػػاد، ويوجػػػػػب الإشػػػػػارة إلػػػػػى ىػػػػػذا الاسػػػػػتثناء فػػػػػي الوصػػػػػية عنػػػػػد تحديػػػػػد أجػػػػػؿ التسػػػػػجيؿ 

   . مف ؽ. التسجيؿ 64حسب ما نصت إليو المادة 

 : الأجال الخاصة بالعقود القضائية   

تحديػػػػد ميمػػػػة تسػػػػجيؿ المحػػػػررات القضػػػػائية خػػػػلاؿ الشػػػػير الػػػػذي يمػػػػي تػػػػاريخ إعػػػػدادىا وذلػػػػؾ  تػػػػـ
    .مف ؽ. التسجيؿ 60/1وفقاً لما نصت عميو المادة 
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تعػػػػػػػػرض العقػػػػػػػػود والقػػػػػػػػرارات القضػػػػػػػػائية الخاضػػػػػػػػعة لرسػػػػػػػػـ التسػػػػػػػػجيؿ القضػػػػػػػػائي مثػػػػػػػػؿ العقػػػػػػػػود 
محػػػػػددة بحيػػػػػث تخضػػػػػع الموثقػػػػػة التػػػػػي تخضػػػػػع لمرسػػػػػـ الثابػػػػػت لمرقابػػػػػة القضػػػػػائية ضػػػػػمف آجػػػػػاؿ 

ة مثػػػػؿ العقػػػػود الموثقػػػػة ترفػػػػؽ المسػػػػتندات بجػػػػدوؿ يعػػػػد فػػػػي نسػػػػختيف تػػػػودع إحػػػػداىا لػػػػدى قبػػػػلممرا
 58الضرائب والأخرى ترجع إلى المودع الذي يتعيف عميو خلاؿ  ...مفتشية
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ثػػػػػػلاث أشػػػػػػير أف يقػػػػػػدـ إلػػػػػػى تأشػػػػػػيرة رئػػػػػػيس مفتشػػػػػػية الضػػػػػػرائب الفيػػػػػػرس الػػػػػػذي تػػػػػػـ تسػػػػػػجيمو، 
والقػػػػػػرارات المدونػػػػػػة فػػػػػػي الجػػػػػػداوؿ الخاصػػػػػػة بحيػػػػػػث وجػػػػػػب بشػػػػػػكؿ مػػػػػػنظـ عمػػػػػػى جميػػػػػػع العقػػػػػػود 

 .   1الحاليالشير بالأشير السابقة و 

   :ىناؾ نوعيف المواعيد الخاصة بتسجيؿ التصريحات بالنقؿ:*

غيػػػػاب العقػػػػود التػػػػي تنقػػػػؿ ممكيػػػػة العقػػػػار وكػػػػذلؾ عنػػػػد عػػػػدـ وجػػػػود عقػػػػود  النقػػػػؿ بػػػػيف الأحيػػػػاء:
أو تقسػػػػػيـ العقػػػػػارات لأي سػػػػػبب مػػػػػف الأسػػػػػباب، فػػػػػإف ذلػػػػػؾ لا يحػػػػػوؿ دوف التتبػػػػػع  تبػػػػػادلاتثبػػػػػت 

 . لتحصيؿ الحقوؽ

يفػػػرض عمػػػى المسػػػتفيديف مػػػف النقػػػؿ عػػػف طريػػػؽ الوفػػػاة  : النقػػػؿ عػػػف طريػػػؽ الوفػػػاة أو الغيػػػاب
التركػػػػػة فػػػػػي الأجػػػػػؿ خػػػػػلاؿ سػػػػػنة واحػػػػػدة مػػػػػف تػػػػػاريخ الوفػػػػػاة وذلػػػػػؾ وفقػػػػػاً لمػػػػػا ورد فػػػػػي ببتصػػػػػريل 
مػػػػػػف ؽ. التسػػػػػػجيؿ، أمػػػػػػا فػػػػػػي حالػػػػػػة النقػػػػػػؿ عػػػػػػف طريػػػػػػؽ بسػػػػػػبب الغيػػػػػػاب أو الفقػػػػػػد  65المػػػػػػادة 

فيمتػػػػػزـ المسػػػػػتفيدوف بتسػػػػػجيؿ التصػػػػػريل بالتركػػػػػة خػػػػػلاؿ سػػػػػنة مػػػػػف تػػػػػاريخ الػػػػػدخوؿ فػػػػػي الحيػػػػػازة 
 . لمسػػػػتحقة عمػػػػى الأمػػػػواؿ التػػػػي انتقمػػػػت إلػػػػييـ( ويفػػػػرض عمػػػػييـ تسػػػػديد الرسػػػػوـ ا2المؤقتػػػػة )

( ويجػػػػػب عمػػػػػى المفػػػػػتش التسػػػػػجيؿ أف 3مػػػػػف ؽ. التسػػػػػجيؿ ) 26وفقػػػػػاً لمػػػػػا نصػػػػػت عميػػػػػو المػػػػػادة 
يوضػػػػل تػػػػاريخ وصػػػػفة السػػػػجؿ ورقػػػػـ ومبمػػػػغ الرسػػػػوـ المدفوعػػػػة بػػػػالأحرؼ منػػػػو، وذلػػػػؾ كمػػػػا ورد 

                        .لػػػػػػػو مػػػػػػػف ؽ. التسػػػػػػػجيؿ كمػػػػػػػا أنػػػػػػػو ممزمػػػػػػػاً بمراجعػػػػػػػة الكشػػػػػػػوؼ المقدمػػػػػػػة 181/1فػػػػػػػي المػػػػػػػادة 
59 
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 الشير : ثانياً: 
   :تعريؼ الشير العقاري  -1

الشػػػػػػير العقػػػػػػاري عمػػػػػػلًا قانونيػػػػػػاً مرتبطػػػػػػاً بالتصػػػػػػرفات الػػػػػػواردة عمػػػػػػى العقػػػػػػارات، وىػػػػػػو  يعػػػػػػد
ييػػػػػدؼ إلػػػػػى إعػػػػػلاـ الغيػػػػػر بالوضػػػػػع القػػػػػانوني لمعقػػػػػار، أو عمػػػػػؿ فنػػػػػي ييػػػػػدؼ إلػػػػػى تسػػػػػجيؿ 

   .1وتدويف مختمؼ التصرفات الواردة عمى العقار بإدارة الشير إعلاـ الكافة بيا 
كمػػػػػا يقصػػػػػد بالشػػػػػير عمػػػػػؿ تقنػػػػػي الػػػػػذي بواسػػػػػطتيا تشػػػػػير الحقػػػػػوؽ العقاريػػػػػة وعمػػػػػى العمػػػػػوـ 
فإنيػػػػػا وسػػػػػيمة تقنيػػػػػة التػػػػػي مػػػػػف خلاليػػػػػا يػػػػػتـ حفػػػػػظ الحقػػػػػوؽ العقاريػػػػػة عبػػػػػر السػػػػػجؿ العقػػػػػاري 
تػػػػديره ىيئػػػػة مختصػػػػة لغػػػػرض تقييػػػػد كػػػػؿ التصػػػػرفات القانونيػػػػة المتعمقػػػػة بالعقػػػػار أو قيػػػػد كػػػػؿ 

   .2لإطلاع عمييا الحقوؽ العينية لتمكيف الغير مف ا

وقػػػػػد تنوعػػػػػت التعريفػػػػػات الخاصػػػػػة بالشػػػػػير العقػػػػػاري بػػػػػإختلاؼ وجيػػػػػات النظػػػػػر إليػػػػػو، فبعضػػػػػيـ 
حقػػػػػوؽ الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة وأخػػػػػروف اعتبػػػػػروه نظامػػػػػا قانونيػػػػػا يضػػػػػمف اً تقنيػػػػػاً و فنيػػػػػاعتبػػػػػره عمػػػػػلًا 

الخاصػػػػػػة، بينمػػػػػػا نظػػػػػػر الػػػػػػبعض ااخػػػػػػر عمػػػػػػى أنػػػػػػو مجموعػػػػػػة الإجػػػػػػراءات الشػػػػػػكمية التػػػػػػي تػػػػػػتـ 
عقػػػػػار بطريقػػػػػة تشػػػػػبو إلػػػػػػى حػػػػػد كبيػػػػػر بطاقػػػػػػة كػػػػػػؿ ر ىيئػػػػػة عموميػػػػػة بيػػػػػػدؼ تنظػػػػػيـ ىويػػػػػة عبػػػػػ

اليويػػػػػػػة للأفػػػػػػػراد وليػػػػػػػذا اعتمػػػػػػػدت غالبيػػػػػػػة التشػػػػػػػريعات قػػػػػػػوانيف خاصػػػػػػػة بالشػػػػػػػير والتصػػػػػػػرفات 
والعقػػػػػود بػػػػػيف الأفػػػػػراد لضػػػػػماف إسػػػػػتقرار المعػػػػػاملات وحمايػػػػػة الحقػػػػػوؽ، وىػػػػػو أيضػػػػػاً عمػػػػػؿ تقنػػػػػي 

 60 .ة عمى العقار بإرادة الشير العقاريييدؼ إلى تسجيؿ مختمؼ التصرفات الوارد
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، إذ 1عػػػػلاـ الجميػػػػػع بيػػػػا، يػػػػػتـ إظيػػػػار الحقػػػػػوؽ بحيػػػػث يكػػػػػوف الجميػػػػع عمػػػػػى بينػػػػة مػػػػػف أمرىػػػػػا لإ
نسػػػػػػػتنتت مػػػػػػػف ذلػػػػػػػؾ أف الشػػػػػػػير العقػػػػػػػاري ىػػػػػػػو ذلػػػػػػػؾ الإجػػػػػػػراء القػػػػػػػانوني الػػػػػػػذي يضػػػػػػػـ جميػػػػػػػع 

القانونيػػػػػػػػػة التصػػػػػػػػػرفات القانونيػػػػػػػػػة الواقعػػػػػػػػػة عمػػػػػػػػػى العقػػػػػػػػػار عبػػػػػػػػػر مجموعػػػػػػػػػة مػػػػػػػػػف الإجػػػػػػػػػراءات 
ة، ولمشػػػػػػػػير العقػػػػػػػػاري ثلاثػػػػػػػػة طػػػػػػػػرؽ أساسػػػػػػػػية يمكػػػػػػػػف إجماليػػػػػػػػا فػػػػػػػػي التسػػػػػػػػجيؿ والقيػػػػػػػػد حػػػػػػػػددالم

والتأشػػػػػير اليامشػػػػػي وقػػػػػد إعتمػػػػػد المشػػػػػرع الجزائػػػػػري مصػػػػػطمحي التسػػػػػجيؿ والقيػػػػػد لمدلالػػػػػة عمػػػػػى 
  .معنى واحد

   :طرؽ الشير العقاري  -2
العينيػػػػػة يػػػػػتـ التسػػػػػجيؿ فػػػػػي مػػػػػا يخػػػػػص التصػػػػػرفات المتعمقػػػػػة بػػػػػالحقوؽ : التسػػػػػجيؿ -أ(

الممكيػػػػػة، حػػػػػؽ الإنتفػػػػػاع، حػػػػػؽ الإرتفػػػػػاؽ، وحػػػػػؽ الاسػػػػػتعماؿ حػػػػػؽ الأصػػػػػمية وعمػػػػػى رأسػػػػػيا )
والسػػػػػػكف(، فجميػػػػػػع ىػػػػػػذه التصػػػػػػرفات تشػػػػػػير بالتسػػػػػػجيؿ، وتنقػػػػػػؿ رسػػػػػػمياً فػػػػػػي السػػػػػػجؿ وذلػػػػػػؾ 

، حيػػػػػػػث يػػػػػػػتـ توثيػػػػػػػؽ 2لتسػػػػػػػييؿ معرفػػػػػػػة كػػػػػػػؿ ذي مصػػػػػػػمحة بجميػػػػػػػع مػػػػػػػا ورد فػػػػػػػي التصػػػػػػػرؼ
ثبات جميع البيانات المتعمقة بالعقار حرفي   .اً في سجؿ مخصص ليذا الغرضوا 

يعتبػػػػػر القيػػػػػد أحػػػػػد الأسػػػػػاليب التػػػػػي مػػػػػف خلاليػػػػػا يػػػػػتـ شػػػػػير المحػػػػػررات، حيػػػػػث  القيػػػػػد: -ب(
تشػػػػػير الحقػػػػػوؽ العينيػػػػػػة العقاريػػػػػة التبعيػػػػػػة بيػػػػػذه الطريقػػػػػػة مثػػػػػؿ )الػػػػػػرىف والامتيػػػػػاز(، ويقػػػػػػوـ 
القيػػػػػد عمػػػػػى إثبػػػػػات البيانػػػػػات الجوىريػػػػػة الػػػػػواردة فػػػػػي المحػػػػػرر فػػػػػي سػػػػػجؿ مخصػػػػػص لػػػػػذلؾ، 

عبػػػػػػػر القيػػػػػػػد، أي نقػػػػػػػؿ ممخػػػػػػػص  بحيػػػػػػػث يػػػػػػػتـ شػػػػػػػير الحقػػػػػػػوؽ التبعيػػػػػػػة كػػػػػػػالرىف والامتيػػػػػػػاز
التصػػػػػػػرؼ مػػػػػػػف خػػػػػػػلاؿ تػػػػػػػدويف الػػػػػػػديف وتعيػػػػػػػيف العقػػػػػػػار المثقػػػػػػػؿ بإحػػػػػػػدى الحقػػػػػػػوؽ العينيػػػػػػػة 

سـ الدائف والمديف     .3التبعية وا 
يسػػػػتخدـ التأشػػػػير اليامشػػػػي فػػػػي الػػػػدعاوى القضػػػػائية العقاريػػػػة،  : التأشػػػػير اليامشػػػػي -ج/ 

عنػػػػػػػػػدما يكػػػػػػػػػوف موضػػػػػػػػػوع الػػػػػػػػػدعاوى مرتبطػػػػػػػػػاً )بفسػػػػػػػػػخ، أو إبطػػػػػػػػػاؿ، أو إلغػػػػػػػػػاء، أو نقػػػػػػػػػض 
 61 .الحقوؽ( 
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 85عميػػػػػو المػػػػػادة  . و ىػػػػػذا مانصػػػػػت 1التػػػػػي نشػػػػػأت عػػػػػف وثػػػػػائؽ إشػػػػػيارىا بالمحاقظػػػػػة العقاريػػػػػة
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري .  76/63مف المرسوـ رقـ 

 الشروط القانونية لمشير العقاري :   -3
لكػػػػػي يكػػػػػوف المحػػػػػرر الرسػػػػػمي  : الشػػػػػروط القانونيػػػػػة الخاصػػػػػة بتعيػػػػػيف الأطػػػػػراؼ - ( أ

صػػػػػػػػحيحاً وسػػػػػػػػميماً ومقبػػػػػػػػولًا لػػػػػػػػدى المحافظػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة، يجػػػػػػػػب تػػػػػػػػوافر مجموعػػػػػػػػة مػػػػػػػػف 
المعمومػػػػات المتعمقػػػػة بيويػػػػة الأطػػػػراؼ والتػػػػي يتعػػػػيف عمػػػػى محػػػػرري العقػػػػود التحقػػػػؽ مػػػػف 
صػػػػػحة ىػػػػػذه البيانػػػػػات والتصػػػػػديؽ عمييػػػػػا لضػػػػػماف قانونيػػػػػة العقػػػػػد وسػػػػػلامتو وقػػػػػد أكػػػػػدت 

 1976مػػػػػػػػارس  32المػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػي  76/63مرسػػػػػػػػوـ مػػػػػػػػف ال 65إلػػػػػػػػى  62مػػػػػػػػف المػػػػػػػػواد 
، بحيػػػػػػػث تختمػػػػػػػؼ البيانػػػػػػػات المتعمقػػػػػػػة بتحديػػػػػػػد 2(السػػػػػػػجؿ العقػػػػػػػاري بتأسػػػػػػػيس)المتعمػػػػػػػؽ 

ومنػػػػػو أالأطػػػػػراؼ بنػػػػػاءً عمػػػػػى مػػػػػا إذا كانػػػػػت الأطػػػػػراؼ أشخاصػػػػػاً طبيعيػػػػػيف أو معنػػػػػوييف، 
   : سنعرض البيانات المتعمقة بيوية الأشخاص الطبيعية والمعنوية كما يمي

يجػػػػػػب أف تتضػػػػػػمف العقػػػػػػود والقػػػػػػرارات : ةالمتعمقػػػػػػة بيويػػػػػػة الأشػػػػػػخاص الطبيعيػػػػػػالبيانػػػػػػات *
  :القضػػػػػائية المقدمػػػػػة لعشػػػػػيار فػػػػػي المحافظػػػػػة العقاريػػػػػة بشػػػػػكؿ إلزامػػػػػي العناصػػػػػر التاليػػػػػة

والأسػػػػػػػػماء وتػػػػػػػاريخ ومكػػػػػػػػاف الػػػػػػػولادة، والجنسػػػػػػػػية، المػػػػػػػوطف، مينػػػػػػػػة الأطػػػػػػػراؼ، مػػػػػػػػع  لقػػػػػػػابالأ)
إضػػػػافة أسػػػػماء الزوجػػػػات عنػػػػد الحاجػػػػة، وفيمػػػػا يخػػػػص الشػػػػيادات التوثيقيػػػػة التػػػػي يػػػػتـ إعػػػػدادىا 
بعػػػػد الوفػػػػاة فيجػػػػب أف تشػػػػير إلػػػػى الحالػػػػة المدنيػػػػة مػػػػع التصػػػػديؽ عمييػػػػا بالنسػػػػبة لكػػػػؿ وارث أو 

لعقػػػػػود والقػػػػرارات والجػػػػػداوؿ المتعمقػػػػػة بالأشػػػػػخاص يجػػػػػب أف تشػػػػمؿ كػػػػػؿ ا)   .3(موصػػػػى لػػػػػو
جميػػػػػع البيانػػػػػات التػػػػػي تتػػػػيل تحديػػػػػد الشػػػػػرط الشخصػػػػػي لكػػػػؿ الأطػػػػػراؼ مػػػػػف أصػػػػػحاب  ةالطبيعيػػػػ

   . 62/2المصمحة حسب ما نصت عميو المادة 

الشػػػػخص المعنػػػػوي ىػػػػو عبػػػػارة عػػػػف تجمػػػػع : البيانػػػػات المتعمقػػػػة بيويػػػػة الأشػػػػخاص المعنويػػػػة*
مػػػػػف الأشػػػػػخاص أو الأمػػػػػواؿ ينشػػػػػأ بيػػػػػدؼ تحقيػػػػػؽ غرضػػػػػاً معينػػػػػاً ويمنحػػػػػو القػػػػػانوف الشخصػػػػػية 

                                                                                                                                                                                           

 .123 مرجع نفسو، ص  -3



 

97 
 

القانونيػػػػػػػة بالقػػػػػػػدر الكػػػػػػػافي لتحقيػػػػػػػؽ ىػػػػػػػذا اليػػػػػػػدؼ، ومػػػػػػػف أجػػػػػػػؿ الإشػػػػػػػيار يجػػػػػػػب أف تتضػػػػػػػمف 
العقػػػػػػػود والمحػػػػػػػررات بيانػػػػػػػات قانونيػػػػػػػة دقيقػػػػػػػة عػػػػػػػف ىويػػػػػػػة الأشػػػػػػػخاص الاعتباريػػػػػػػة، مثػػػػػػػؿ مقػػػػػػػر 

مشػػػػػػركات التجاريػػػػػػة، مقػػػػػػر ومكػػػػػػاف وتػػػػػػاريخ لاعي ورقػػػػػػـ التسػػػػػػجيؿ فػػػػػػي السػػػػػػجؿ بالنسػػػػػػبة الاجتمػػػػػػ
إيػػػػػػداع القػػػػػػوانيف الأساسػػػػػػية بالنسػػػػػػبة لمنقابػػػػػػات وتػػػػػػاريخ ومكػػػػػػاف التصػػػػػػريل لمجمعيػػػػػػات، أمػػػػػػػا إذا 
كػػػػػػاف الشػػػػػػخص الاعتبػػػػػػػاري متمثػػػػػػؿ فػػػػػػػي الجماعػػػػػػات المحميػػػػػػة لابػػػػػػػد مػػػػػػف ضػػػػػػػرورة ذكػػػػػػر إسػػػػػػػـ 

، وقػػػػػػػد 4أمػػػػػػػلاؾ الدولػػػػػػة فإنيػػػػػػػا تثبػػػػػػػت بإسػػػػػػـ الدولػػػػػػػة الولايػػػػػػة أو البمديػػػػػػػة، أمػػػػػػػا بالنسػػػػػػبة لمديريػػػػػػػة
بػػػػػأف: ]كػػػػػؿ عقػػػػػد أو قػػػػػرار قضػػػػػائي يكػػػػػوف طرفػػػػػاه  76/63مػػػػػف المرسػػػػػوـ (  63المػػػػػادة )نصػػػػػت 

أشػػػػػػػخاص معنويػػػػػػػة ويكػػػػػػػوف محػػػػػػػؿ إشػػػػػػػيار بالمحافظػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة لابػػػػػػػد مػػػػػػػف أف يشػػػػػػػتمؿ عمػػػػػػػى 
 62 . عناصر التعييف
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عمػػػػػػى ضػػػػػػرورة التصػػػػػػديؽ عمػػػػػػى ىػػػػػػذه لإضػػػػػػافة إلػػػػػػى مػػػػػػا سػػػػػػبؽ فقػػػػػػد أكػػػػػػد المشػػػػػػرع الجزائػػػػػػري با
اليويػػػػػػػػة، بحيػػػػػػػػث إف تنفيػػػػػػػػذ إجػػػػػػػػراءات الإشػػػػػػػػيار فػػػػػػػػي المحافظػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة يتطمػػػػػػػػب أف تكػػػػػػػػوف 
المحػػػػػػػررات والعقػػػػػػػود مػػػػػػػف أف تكػػػػػػػوف جػػػػػػػداوؿ المسػػػػػػػتخرجات والصػػػػػػػورة الأصػػػػػػػمية أو فػػػػػػػي نسػػػػػػػخ 

 63مصػػػػػادؽ عمييػػػػػا أو عمػػػػػى ىويػػػػػة أطػػػػػراؼ ضػػػػػمف الشػػػػػروط المنصػػػػػوص عمييػػػػػا فػػػػػي المػػػػػادة 
التػػػػػػػػي أشػػػػػػػػارت إلػػػػػػػػى الأشػػػػػػػػخاص المػػػػػػػػؤىميف لمتصػػػػػػػػديؽ عمػػػػػػػػى  76/63مػػػػػػػػف المرسػػػػػػػػوـ  64و 

لتصػػػػػديؽ عمػػػػػى ىويػػػػػة ا]... يؤىػػػػػؿ الفقػػػػػرة السادسػػػػػة  (64ىويػػػػػة الأطػػػػػراؼ، فقػػػػػد نصػػػػػت )المػػػػػادة 
مػػػػػػف ىػػػػػػذا  02الفقػػػػػػرة  62الأطػػػػػػراؼ، فضػػػػػػلًا عػػػػػػف المػػػػػػوثقيف الأشػػػػػػخاص المبينػػػػػػة فػػػػػػي المػػػػػػادة 

  .المرسوـ

 النسػػػػػػبة لمعقػػػػػػود التػػػػػػي يسػػػػػػتممونيا الػػػػػػوزراء والػػػػػػولاة ورؤسػػػػػػاء المجػػػػػػالس الشػػػػػػعبية البمديػػػػػػة ب
  .المتعمقة بيا ديطمبونيا أو جميع الحقو التي  لاتجيمف أجؿ تس

  قضػػػػػػػػػاة النيابػػػػػػػػػة العامػػػػػػػػػة ومػػػػػػػػػدير الوكالػػػػػػػػػة القضػػػػػػػػػائية لمخزينػػػػػػػػػة وموظفػػػػػػػػػوىـ مػػػػػػػػػديريات
الولايػػػػػات لممصػػػػػالل الماليػػػػػة والػػػػػذيف ليػػػػػـ درجػػػػػة مفػػػػػتش رئيسػػػػػي أو محاسػػػػػبو الخزينػػػػػة و 

  .جميع المحاسبيف العمومييف
  ويشػػػػػػار لزومػػػػػػاً فػػػػػػي أصػػػػػػؿ شػػػػػػيادة اليويػػػػػػة لمػػػػػػوطف الموقػػػػػػع الػػػػػػذي يجػػػػػػب أف يبمػػػػػػغ لػػػػػػو

  .1الرفض عند الإقتضاء

أوجػػػػػب المشػػػػػرع الجزائػػػػػري فػػػػػي : اتلقانونيػػػػػة الخاصػػػػػة بػػػػػالتعييف العقػػػػػار الشػػػػػروط ا -ب( 
الوثػػػػػػائؽ الخاضػػػػػػعة لعشػػػػػػيار تحديػػػػػػد العقػػػػػػارات تحديػػػػػػداً دقيقػػػػػػاً، ينفػػػػػػي الجيالػػػػػػة وىػػػػػػذا يتػػػػػػيل 
إجػػػػػػراء جميػػػػػػع التأمينػػػػػػات المقيػػػػػػدة تحػػػػػػت السػػػػػػجؿ العقػػػػػػاري وحجيػػػػػػة مطمقػػػػػػة يسػػػػػػمل بتكػػػػػػويف 
فيػػػػػػرس عقػػػػػػاري مضػػػػػػبوط يعكػػػػػػس الوضػػػػػػع القػػػػػػانوني والفعمػػػػػػي لمعقػػػػػػار، وتختمػػػػػػؼ عناصػػػػػػر 

العقػػػػار المعػػػػيف، نوعػػػػو وقوامػػػػو وذلػػػػؾ حسػػػػب مػػػػا حددتػػػػو المػػػػواد مػػػػف  التعيػػػػيف بحسػػػػب موقػػػػع
، لػػػػػػػػذلؾ سػػػػػػػػوؼ نتنػػػػػػػػاوؿ 63 - 76مػػػػػػػػف المرسػػػػػػػػوـ رقػػػػػػػػـ  71/114إلػػػػػػػػى غايػػػػػػػػة  21و  66
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القواعػػػػػػػػد الخاصػػػػػػػػة بػػػػػػػػالتعييف القواعػػػػػػػػد المشػػػػػػػػتركة بالنسػػػػػػػػبة لتعيػػػػػػػػيف كػػػػػػػػؿ العقػػػػػػػػارات، وكػػػػػػػػذا 
  63          .في منطقة غير ممسوحةات العقار 

  : بالنسبة لتعييف كؿ العقاراتالقواعد المشتركة *

 عمى ما يمي:  63 - 76مف المرسوـ رقـ (  66المادة )تنص 

عقػػػػػػد أو قػػػػػػرار قضػػػػػػائي موضػػػػػػوع إشػػػػػػيار فػػػػػػي المحافظػػػػػػة العقاريػػػػػػة يجػػػػػػب أف يبػػػػػػيف فيػػػػػػو  ]كػػػػػػؿ
بالنسػػػػػبة عقػػػػػار يعينػػػػػو النػػػػػوع والبمديػػػػػة التػػػػػي يقػػػػػع فييػػػػػا وتعيػػػػػيف القسػػػػػـ ورقػػػػػـ المخطػػػػػط والمكػػػػػاف 

 المذكور وما يحتوى عميو مسل الأراضي . 
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خػػػػػػلاؿ ىػػػػػػذا الػػػػػػنص نسػػػػػػتخمص أف المشػػػػػػرع الجزائػػػػػػري وضػػػػػػع عناصػػػػػػر أساسػػػػػػية لتعيػػػػػػيف  ومػػػػػػف
    :العقار تميزه عف عقار آخر، وتتمثؿ ىذه العناصر فيما يمي

ونقصػػػػد بػػػػو مػػػػا إذا كػػػػاف العقػػػػار أرضػػػػاً فلاحيػػػػة أو عاريػػػػة )فضػػػػاء(  تحديػػػػد نػػػػوع العقػػػػار: -
    .1ةغابيأو 

إف تحديػػػػػػد البمديػػػػػػة ضػػػػػػروري لتعيػػػػػػيف العقػػػػػػار،  تحديػػػػػػد البمديػػػػػػة التػػػػػػي يقػػػػػػع فييػػػػػػا العقػػػػػػار: -
حيػػػػث بموجبػػػػو يمكػػػػف تحديػػػػد القيمػػػػة التجاريػػػػة لمعقػػػػار، الجيػػػػة القضػػػػائية المختصػػػػة فػػػػي 

  .2حاؿ النزاع ومعرفة مدى تقدـ المسل في تمؾ البمدية
مػػػػف  2/18مػػػػا يعػػػػرؼ بالمكػػػػاف المعمػػػػوـ كمػػػػا ورد فػػػػي المػػػػادة  تحديػػػػد المكػػػػاف المسػػػػمى: -

حيػػػػػػػث يمكػػػػػػػف أف يطمػػػػػػػؽ عمػػػػػػػى تجمعػػػػػػػات مػػػػػػػف القطػػػػػػػع الأرضػػػػػػػية  63/  76المرسػػػػػػػوـ 
 .إقميـ البمدية ضمف

وفػػػػي حػػػػاؿ كانػػػػت القطعػػػػة فػػػػي منطقػػػػة حضػػػػرية يمكػػػػف اسػػػػتبداؿ إسػػػػـ المسػػػػمى بإسػػػػـ الحػػػػي أو 
تمػػػػػد عمييػػػػػا فػػػػػي تعيػػػػػيف وثػػػػػائؽ المسػػػػػل ىػػػػػي مػػػػػف العناصػػػػػر الأساسػػػػػية المعمضػػػػػموف الشػػػػػارع. 

، لػػػػػػذلؾ ألػػػػػػزـ 3بالبطاقػػػػػػة العقاريػػػػػػةالعقػػػػػػارات لأنػػػػػػو بواسػػػػػػطة يػػػػػػتـ ضػػػػػػبط كػػػػػػؿ البيانػػػػػػات المتعمقػػػػػػة 
المشػػػػػرع محػػػػػرري العقػػػػػود والوثػػػػػائؽ الخاضػػػػػعة لمشػػػػػير بالحصػػػػػوؿ عمػػػػػى مسػػػػػتخرج مػػػػػف المحػػػػػرر 

 4المودع لدى المحافظة العقارية

  :الغير ممسوحةالقواعد الخاصة بتعييف العقارات الواقعة في المناطؽ *

عمػػػػػى المسػػػػػتوى  75/  74فػػػػػي إطػػػػػار إنتظػػػػػار إتمػػػػػاـ عمميػػػػػة المسػػػػػل المحػػػػػدث بموجػػػػػب الأمػػػػػر 
الػػػػػػػػوطني، فقػػػػػػػػد أقػػػػػػػػر المشػػػػػػػػرع الجزائػػػػػػػػري أحكامػػػػػػػػاً إنتقاليػػػػػػػػة تحػػػػػػػػدد بمقتضػػػػػػػػاىا معػػػػػػػػالـ تحديػػػػػػػػد 
العقػػػػارات فػػػػي المنػػػػاطؽ التػػػػي لػػػػـ يشػػػػمميا المسػػػػل بعػػػػد، وذلػػػػؾ فػػػػي الوثػػػػائؽ التػػػػي يجػػػػب شػػػػيرىا 

                  .      64     عقارية وىذه القواعد تختمؼ ما كاف الأمر يتعمؽفي المحافظة ال
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عقػػػػػػارات ريفيػػػػػػة فػػػػػػي حػػػػػػاؿ عػػػػػػدـ وجػػػػػػود مخطػػػػػػط مسػػػػػػل الأراضػػػػػػي فقػػػػػػد الشػػػػػػرط المشػػػػػػرح أف  -
يكػػػػػػوف كػػػػػػؿ عقػػػػػػد أو قػػػػػػرار قضػػػػػػائي خاضػػػػػػع لعشػػػػػػيار فػػػػػػي المحافظػػػػػػة العقاريػػػػػػة أف يبػػػػػػيف فيػػػػػػو 

محتوياتػػػػػػػو وذلػػػػػػػؾ حسػػػػػػػب المػػػػػػػادة  -موقعػػػػػػػو  -نػػػػػػػوع العقػػػػػػػار  -بالنسػػػػػػػبة لكػػػػػػػؿ عقػػػػػػػار فلاحػػػػػػػي 
 مف المرسوـ 114

 . 1 76/63رقـ  

مػػػػػػػف  21أمػػػػػػػا بالنسػػػػػػػبة لمعقػػػػػػػارات الحضػػػػػػػرية الغيػػػػػػػر ممسػػػػػػػوحة فيقصػػػػػػػد بيػػػػػػػا وفقػػػػػػػاً لممػػػػػػػادة  -
جميػػػػػع العقػػػػػارات المبنيػػػػػة وغيػػػػػر المبنيػػػػػة وغالبػػػػػاً مػػػػػا تكػػػػػوف مرقمػػػػػة بصػػػػػفة  63/  76المرسػػػػػوـ 

فيجػػػػب أف يحػػػػدد المحػػػػرر الػػػػذي يػػػػتـ  اتالمنػػػػاطؽ السػػػػكنية التابعػػػػة لمبمػػػػدي نظاميػػػػة والواقعػػػػة فػػػػي
إسػػػػـ البمديػػػػة، الشػػػػارع الواقػػػػع فيػػػػو، طبيعػػػػة العقػػػػار، مسػػػػاحتو وبنػػػػاءً عمػػػػى ذلػػػػؾ يػػػػتـ  فيػػػػوإشػػػػياره 

   .2إعداد البطاقة العقارية لمعقار المحدد

المشػػػػػتركة ىػػػػػي أمػػػػػا فيمػػػػػا يخػػػػػص العقػػػػػارات المبنيػػػػػة الخاضػػػػػعة لمممكيػػػػػة المشػػػػػتركة: الممكيػػػػػة  -
يكػػػػػػوف فييػػػػػػا عػػػػػػدة مػػػػػػالكيف مشػػػػػػتركيف فػػػػػػي فمػػػػػػف ؽ.ـ،  743انونيػػػػػػة بحسػػػػػػب المػػػػػػادة وضػػػػػػعية ق

عقػػػػػػػار كالعمػػػػػػػارة مػػػػػػػثلًا تحتػػػػػػػوي تضػػػػػػػـ أجػػػػػػػزاء خاصػػػػػػػة وعامػػػػػػػة، ويشػػػػػػػترط فييػػػػػػػا إضػػػػػػػافة إلػػػػػػػى 
البيانػػػػػػات العامػػػػػػة المرتبطػػػػػػة بإسػػػػػػـ البمديػػػػػػة، الشػػػػػػارع، الػػػػػػرقـ والمسػػػػػػاحة، المعمومػػػػػػات الخاصػػػػػػة 

ي لمتقسػػػػػػيـ وىػػػػػػو وثيقػػػػػة تقنيػػػػػػة تحػػػػػػدد بموجبيػػػػػا بدقػػػػػػة كػػػػػػؿ حصػػػػػػة الػػػػػواردة فػػػػػػي الجػػػػػػدوؿ الوصػػػػػف
 . 3بشكؿ دقيؽ
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  : إجراءات الشير العقاري -4

تػػػػػػػودع أف يجػػػػػػب المحػػػػػػػررات لعمميػػػػػػة الشػػػػػػير العقػػػػػػاري، تتطمػػػػػػب عمميػػػػػػة إخضػػػػػػاع العقػػػػػػود و 
    :مراحؿ 03وتمر عبر  .لدى المحافظة العقارية المختصة إقميمياً 

بعػػػػػد الإيػػػػػداع عمميػػػػػة تسػػػػػميـ  : الوثػػػػػائؽ لػػػػػدى المحافظػػػػػة العقاريػػػػػةمرحمػػػػػة إيػػػػػداع  - ( أ
الحقػػػػػػوؽ المتعمقػػػػػػة  سػػػػػػجؿمػػػػػػوـ ليػػػػػػتـ التػػػػػػدقيؽ فييػػػػػػا و عال إلػػػػػػىالوثػػػػػػائؽ الواجػػػػػػب تقػػػػػػديميا 

إلػػػػػى بالشػػػػػير، وتتطمػػػػػب عمميػػػػػة الإيػػػػػداع ضػػػػػرورة إيػػػػػداع صػػػػػورتيف رسػػػػػميتيف أو النسػػػػػخ 
القػػػػػػائـ بالإيػػػػػػداع بعػػػػػػد أف يؤشػػػػػػر عمييػػػػػػا المحػػػػػػافظ العقػػػػػػاري مثبتػػػػػػاً بػػػػػػذلؾ بعػػػػػػد انقضػػػػػػاء 

، 1الوثػػػػائؽضػػػػمف الإجػػػػراء كمػػػػا يػػػػتـ إرفػػػػاؽ صػػػػورة أخػػػػرى يحػػػػتفظ بيػػػػا المحػػػػافظ وترتػػػػب 
كمػػػػػػػا يػػػػػػػتـ أيضػػػػػػػاً إيػػػػػػػداع العقػػػػػػػود المحػػػػػػػررة التػػػػػػػي يػػػػػػػراد إخضػػػػػػػاعيا لمعمميػػػػػػػة المحاسػػػػػػػبية 

 .2 63/  76مف مرسوـ تنفيذي  92حسب ما أكدتو المادة 
 

أف يباشػػػػػر المحػػػػػافظ العقػػػػػاري بمراجعػػػػػة مػػػػػدى  بعػػػػػد : مرحمػػػػة تنفيػػػػػذ إجػػػػػراء الشػػػػػير - ( ب
اسػػػػػػػتيفاء كافػػػػػػػة الشػػػػػػػروط، يكػػػػػػػوف مػػػػػػػف الضػػػػػػػروري تقػػػػػػػديـ المسػػػػػػػتندات القانونيػػػػػػػة التػػػػػػػي 
يفرضػػػػػػيا القػػػػػػانوف إيػػػػػػداعيا مػػػػػػف أجػػػػػػؿ إتمػػػػػػاـ إجػػػػػػراء الإشػػػػػػيار، وبمػػػػػػا أف البطاقػػػػػػة غيػػػػػػر 
مؤشػػػػر بػػػػأي سػػػػبب تقيػػػػد حريػػػػة التصػػػػرؼ فػػػػي الحػػػػؽ، يجػػػػب التأكػػػػد مػػػػف ىويػػػػة الأطػػػػراؼ 

لشخصػػػػػػي، والتأكػػػػػػد مػػػػػػف سػػػػػػبب محػػػػػػؿ وفحػػػػػػص موضػػػػػػوع االشػػػػػػرط   والمصػػػػػػادقة عمػػػػػػى
 66           . العقد لمتأكد مف عدـ تعارضو مع النظاـ العاـ أـ لا
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يومػػػػاً لتػػػػاريخ الإيػػػػداع وبػػػػذلؾ يكػػػػوف الشػػػػير قػػػػد إكتسػػػػب أثػػػػره  51مػػػػا يػػػػتـ الإشػػػػيار فػػػػي خػػػػلاؿ ك
وتوجػػػػػػد عػػػػػػدة أنػػػػػػواع ، 1الفػػػػػػوري، وينػػػػػػتت عنػػػػػػو إنشػػػػػػاء بطاقػػػػػػة عقاريػػػػػػة وتسػػػػػػميـ الػػػػػػدفتر العقػػػػػػاري

 : لمبطاقات العقارية وىي

  : البطاقة العقارية الأبجدية* 

 27وىػػػػػي البطاقػػػػػات التػػػػػي تكػػػػػوف فػػػػػي الأراضػػػػػي الريفيػػػػػة غيػػػػػر ممسػػػػػوحة نصػػػػػت عمييػػػػػا المػػػػػادة 
   .الحقوؽ المذكوريف أصحابوتتضمف كؿ بطاقة  74/  75مف الأمر 

   :(غير أبجدية )عقارية العينيةلالالبطاقة ا*

المحػػػػػافظ العقػػػػػاري فػػػػػي أراضػػػػػي البمػػػػػديات الممسػػػػػوحة بطاقػػػػػات عقاريػػػػػة عينيػػػػػة ليسػػػػػجؿ يمسػػػػػؾ 
منيػػػػا الوضػػػػػع القػػػػػانوني والوصػػػػػؼ الػػػػػدقيؽ لمعقػػػػػار الػػػػذي ينشػػػػػأ بعػػػػػد إيػػػػػداع وثػػػػػائؽ المسػػػػػل لػػػػػدى 
المحػػػػافظ العقػػػػاري فكػػػػؿ تصػػػػرؼ يػػػػرتبط بعقػػػػار يشػػػػار إليػػػػو مػػػػف قبػػػػؿ المحػػػػافظ عبػػػػر البطاقػػػػات 

    .المنشئة وكذلؾ الدفتر العقاري

كمػػػػا يوجػػػػد أيضػػػػاً بطاقػػػػات عقاريػػػػة مخصصػػػػة لمممكيػػػػة المشػػػػتركة تنشػػػػأ لكػػػػؿ عقػػػػار تػػػػـ تقسػػػػيمو 
مػػػػػػػف عقػػػػػػػار جمػػػػػػػاعي كمػػػػػػػي وتػػػػػػػرتبط ىػػػػػػػذه البطاقػػػػػػػات الخاصػػػػػػػة بالبطاقػػػػػػػة العامػػػػػػػة و وتجزأتػػػػػػػو 

 . 2لمقطعحسب الترتيب العددي 

عنػػػػد تحقػػػػؽ المحػػػافظ العقػػػػاري مػػػػف تػػػػوافر جميػػػػع الشػػػػروط   :قػػػرارات المحػػػػافظ العقػػػػاري -ج (
المنصػػػػػػػػوص عمييػػػػػػػػا قانونػػػػػػػػاً، يتػػػػػػػػولى القيػػػػػػػػاـ بػػػػػػػػإجراء الشػػػػػػػػير العقػػػػػػػػاري عبػػػػػػػػر التأشػػػػػػػػير عمػػػػػػػػى 
البطاقػػػػات العقاريػػػػة والػػػػػدفتر العقػػػػاري، أمػػػػا فػػػػػي حػػػػاؿ إكتشػػػػاؼ أو نقػػػػػص أو خمػػػػؿ فػػػػي الوثػػػػػائؽ 

بعػػػػػػد فحػػػػػػص الوثػػػػػػائؽ  المطموبػػػػػػة، أو عػػػػػػدـ الشػػػػػػروط القانونيػػػػػػة فإنػػػػػػو يػػػػػػرفض الإجػػػػػػراء أو يػػػػػػرده
  . بدقة
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ع وفػػػػي إكتشػػػػاؼ بعػػػػد ذلػػػػؾ نقصػػػػاً فػػػػي الوثيقػػػػة المقبولػػػػة يمػػػػنل لمممػػػػتمس ميمػػػػة لتصػػػػحيحيا، ومػػػػ
ومػػػػف بػػػػاب حمايػػػػة الحقػػػػوؽ مػػػػف تعسػػػػؼ المحػػػػافظ العقػػػػاري أعطػػػػى لممتضػػػػرر الحػػػػؽ فػػػػي  ذلػػػػؾ

عمييػػػػػا أو  طعػػػػف بقراراتػػػػو أمػػػػاـ القضػػػػاء الإداري خػػػػلاؿ شػػػػيريف مػػػػف إسػػػػتلاـ الرسػػػػالة الموصػػػػى
   .1مف تاريخ رفضو ليا

 :حجية الشير العقاري -4

إف التصػػػػػػرؼ القػػػػػػانوني الػػػػػػذي يػػػػػػتـ عمػػػػػػى عقػػػػػػار لا يحػػػػػػدث آثػػػػػػاره المباشػػػػػػرة بػػػػػػيف أطػػػػػػراؼ  
إتمػػػػػػاـ عمميػػػػػػة الشػػػػػػػير، فػػػػػػلا يػػػػػػنعكس أثػػػػػػػره إلا  يػػػػػػوـالتصػػػػػػرؼ ولا بالنسػػػػػػبة لمغيػػػػػػر إلا مػػػػػػػف 

الشػػػػػػير العقػػػػػػاري ىػػػػػػو إعػػػػػػلاـ الغيػػػػػػر  مػػػػػػف . الأساسػػػػػػيفػػػػػػالغرض  تصػػػػػػرؼال  تػػػػػػاريخ إبػػػػػػراـ
طػػػػػػلاع الجميػػػػػػع  بالتصػػػػػػرؼ القػػػػػػانوني الػػػػػػذي وقػػػػػػع عمػػػػػػى العقػػػػػػار حتػػػػػػى يكػػػػػػوف عمػػػػػػى بينػػػػػػة وا 

و فػػػػػي ؼ ير العقػػػػػاري قػػػػػوة إثبػػػػػات بػػػػػيف الأطػػػػػرابالحالػػػػػة القانونيػػػػػة لمعقػػػػػار، ممػػػػػا يمػػػػػنل الشػػػػػ
    .مواجية الغير

   : حجية الشير العقاري في مابيف الأطراؼ - ( أ

العينػػػػي أو نشػػػػوؤه أو زوالػػػػو مػػػػف أىػػػػـ ااثػػػػار المترتبػػػػة عمػػػػى الشػػػػير لمػػػػا كػػػػاف انتقػػػػاؿ الحػػػػؽ 
فػػػػػػإف وجودىػػػػػػا لا يتحقػػػػػػؽ إلا بعػػػػػػد إتمػػػػػػاـ ىػػػػػػذه العمميػػػػػػة، أمػػػػػػا قبػػػػػػؿ ذلػػػػػػؾ، أي الفتػػػػػػرة التػػػػػػي 
تسػػػػبؽ إبػػػػراـ التصػػػػرؼ إلػػػػى المحظػػػػة السػػػػابقة عمػػػػى الشػػػػير، فػػػػإف الحػػػػؽ العينػػػػي يبقػػػػى عمػػػػى 

تنتقػػػػػػؿ إلػػػػػػى المتصػػػػػػرؼ وضػػػػػػعو السػػػػػػابؽ بمعنػػػػػػى أف ممكيػػػػػػة العقػػػػػػار موضػػػػػػوع التصػػػػػػرؼ لا 
إليػػػػػػو، بػػػػػػؿ يبقػػػػػػى العقػػػػػػار ممكػػػػػػاً لممتصػػػػػػرؼ الػػػػػػذي يحػػػػػػتفظ بكامػػػػػػؿ الحقػػػػػػوؽ مػػػػػػف تصػػػػػػرؼ، 

    67                     .        واستغلاؿ، واستعماؿ

 

                                                           

عمارة صميحة، باحثة دكتوراه، نظاـ الشير العقاري الجزائري، مجمة القانوف والعموـ السياسية، العدد الرابع، كمية  -1
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، وىػػػػػػذا مػػػػػػا يمػػػػػػنل لػػػػػػدائف المتصػػػػػػرؼ الحػػػػػػؽ فػػػػػػي 1ويتحمػػػػػػؿ كػػػػػػؿ الالتزامػػػػػػات المتعمقػػػػػػة بالعقػػػػػػار
إجػػػػراءات التنفيػػػػػذ عمػػػػى العقػػػػار مدينػػػػػة أو المتصػػػػرؼ، فػػػػي حػػػػػيف لػػػػدائف المتصػػػػرؼ إليػػػػػو  إتخػػػػاذ

المػػػػػديف لػػػػػيس مالكػػػػػاً  يمباشػػػػػرة إجػػػػػراءات التنفيػػػػػذ عمػػػػػى العقػػػػػار باعتبػػػػػار أف المتصػػػػػرؼ إليػػػػػو أ
   .2لمعقار بعد

   : حجية الشير العقاري إتجاه الغير - ( ب

ييػػػػػػػدؼ نظػػػػػػػػاـ السػػػػػػػجؿ العقػػػػػػػػاري أساسػػػػػػػاً إلػػػػػػػػى إشػػػػػػػيار الحالػػػػػػػػة القانونيػػػػػػػة وحتػػػػػػػػى الماديػػػػػػػػة 
لمعقػػػػار، كمػػػػا يسػػػػمل لمغيػػػػر الػػػػذي يرغػػػػب فػػػػي إبػػػػراـ التصػػػػرؼ القػػػػانوني مػػػػف الوقػػػػوؼ عمػػػػى 
حقيقػػػػة ومنحػػػػو، ويقصػػػػد بػػػػالغير وفقػػػػاً لممبػػػػادئ العامػػػػة لمقػػػػانوف، كػػػػؿ شػػػػخص لػػػػـ يكػػػػف طرفػػػػاً 

تبعاد تنفيػػػػذ ىػػػػذا العقػػػػد أو مالػػػػو وجػػػػد مػػػػف فػػػػي العقػػػػد الغيػػػػر مشػػػػير ولػػػػو المصػػػػمحة فػػػػي إسػػػػ
الحقػػػػوؽ العائػػػػدة لػػػػو وللأعبػػػػاء المترتبػػػػة عميػػػػو، وتحقيقػػػػاً ليػػػػذه الغايػػػػة يتعػػػػيف إخضػػػػاع جميػػػػع 
الحقػػػػػػػػوؽ المكتسػػػػػػػػبة لمعقػػػػػػػػار وكػػػػػػػػذا الأعبػػػػػػػػاء المترتبػػػػػػػػة عميػػػػػػػػو، وبحيػػػػػػػػث أف الحػػػػػػػػؽ العينػػػػػػػػي 

الغيػػػػػػر المتعمػػػػػػؽ بػػػػػػو والغيػػػػػػر مشػػػػػػير فػػػػػػي البطاقػػػػػػة العقاريػػػػػػة لا يمكػػػػػػف الإحتجػػػػػػاج بػػػػػػو عمػػػػػػى 
 68.                      3والعكس صحيل
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   :جزاء الإخلاؿ بالشروط نقؿ الممكية في العقار لمطمب الثاني:ا

الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة لشػػػػػكمية معينػػػػػة إلػػػػػى جانػػػػػب إجػػػػػراءات محػػػػػددة المتمثمػػػػػة فػػػػػي  يخضػػػػػع إنتقػػػػػاؿ
التسػػػػجيؿ والشػػػػير مػػػػف أجػػػػؿ أف يكسػػػػب حجيػػػػة مطمقػػػػة، ومػػػػا فػػػػي حالػػػػة الإخػػػػلاؿ بشػػػػروط نقػػػػؿ 
الممكيػػػػة فيرتػػػػب عميػػػػو بطػػػػلاف عقػػػػد البيػػػػع العقػػػػػاري، وعميػػػػو سنسػػػػتطرؽ فػػػػي ىػػػػذا المطمػػػػب إلػػػػػى 

ؿ بشػػػػػػػػػػرط التسػػػػػػػػػػجيؿ والشػػػػػػػػػػير )الفػػػػػػػػػػرع الإخػػػػػػػػػػلاؿ بػػػػػػػػػػركف الشػػػػػػػػػػكمية )الفػػػػػػػػػػرع الأوؿ( و الإخػػػػػػػػػػلا
   .(الثاني

ويكتسػػػػػب عقػػػػػد البيػػػػػع العقػػػػػاري مػػػػػف طػػػػػرؼ الموثػػػػػؽ  : الإخػػػػػلاؿ بػػػػػركف الشػػػػػكمية الفػػػػػرع الأوؿ:
 1مكػػػػػرر  324حجيػػػػػة وقػػػػػوة إثبػػػػػات إتجػػػػػاه المتعاقػػػػػديف والغيػػػػػر، ىػػػػػذا مػػػػػا نصػػػػػت عميػػػػػو المػػػػػادة 

ويعتبػػػػػػر نافػػػػػػذاً فػػػػػػي يعتبػػػػػػر مػػػػػػا ورد فػػػػػػي العقػػػػػػد الرسػػػػػػمي حجػػػػػػة يثبػػػػػػت تزويػػػػػػره و مػػػػػػف ؽ.ـ.ج: ]
 . إلا أف تخمػػؼ الرسػػمية يػػؤدي إلػػى بطػػلاف العقػػد بطلانػػاً مطمقػػاً .    كامػػؿ التػػراب الػػوطني

  

   :أولًا: حجية الورقة الرسمية

، إف القػػػػػػػانوف إشػػػػػػػترط ىػػػػػػػذه الرسػػػػػػػمية لضػػػػػػػماف جديػػػػػػػة العقػػػػػػػد ومنػػػػػػػع التيػػػػػػػرب مػػػػػػػف الإلتزامػػػػػػػات
يف بػػػػوبالتػػػػالي فػػػػإف المحػػػػرر الرسػػػػمي يعػػػػد دلػػػػيلًا قاطعػػػػاً عمػػػػى مػػػػا ورد فيػػػػو مػػػػف أحكػػػػاـ سػػػػواء  

   :الأطراؼ أو في مواجية الغير وىذا ما سنوضحو فيما يمي

69 
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   :حجية الورقة الرسمية بيف الأطراؼ - ( أ
]يعتبػػػػػر العقػػػػػد الرسػػػػػمي حجيػػػػػة بػػػػػيف الأطػػػػػراؼ حتػػػػػى  : عمػػػػػى أف 7مكػػػػػرر  324تػػػػػنص المػػػػػادة 

ولػػػػػو لػػػػػـ يعبػػػػػر فيػػػػػو إلا ببيانػػػػػات عمػػػػػى سػػػػػبيؿ الإشػػػػػارة شػػػػػريطة أف يكػػػػػوف لػػػػػذلؾ علاقػػػػػة مباشػػػػػرة 
مػػػػػع الإجػػػػػراء...  وبػػػػػذلؾ يصػػػػػبل المحػػػػػرر الرسػػػػػمي حجػػػػػة عمػػػػػى الأطػػػػػراؼ لأف البيانػػػػػات التػػػػػي 

مزمػػػػػة عمييمػػػػػا ى إقػػػػػرار الطػػػػػرفيف، ومتػػػػػدوف مػػػػػف قبػػػػػؿ الموثػػػػػؽ فػػػػػي المحػػػػػرر الرسػػػػػمي بنػػػػػاءً عمػػػػػ
ااثػػػػػػار القانونيػػػػػػة مػػػػػػف إلتزامػػػػػػات  فتترتػػػػػػبإبتػػػػػػداء مػػػػػػف تػػػػػػاريخ التوقيػػػػػػع عميػػػػػػو مػػػػػػف قبػػػػػػؿ الموثػػػػػػؽ 

 .  1 وحقوؽ عمى عاتقيما
   :حجية الورقة الرسمية في مواجية الغير  -ب(

ويعتبػػػػػر المحػػػػػرر الرسػػػػػمي  يمكػػػػػف أف يشػػػػػمؿ الغيػػػػػر كػػػػػؿ مػػػػػف يضػػػػػار أو يسػػػػػتفيد مػػػػػف المحػػػػػرر
مػػػػػا يحتويػػػػػو مػػػػػف أمػػػػػور قػػػػػاـ بيػػػػػا محػػػػػرر فػػػػػي إطػػػػػار ميمتػػػػػو أو تمػػػػػؾ التػػػػػي وقعػػػػػت حجػػػػػة عميػػػػػو ل

يعػػػػػػد  المقػػػػػػررة وىنػػػػػػامػػػػػػف ذوي الشػػػػػػأف فػػػػػػي حضػػػػػػوره، مػػػػػػالـ يظيػػػػػػر تزويرىػػػػػػا بػػػػػػالطرؽ القانونيػػػػػػة 
)الغيػػػػػػر( الخمػػػػػػؼ العػػػػػػاـ والخػػػػػػاص الػػػػػػذي يتوجػػػػػػب عميػػػػػػو، إذا ادعػػػػػػى عػػػػػػدـ صػػػػػػحة مػػػػػػا ورد فػػػػػػي 

 أي ا يمكػػػػػف أف يكػػػػػوف الغيػػػػػر أجنبيػػػػػاً تمػػػػػؾ التصػػػػػريحات أف يثبػػػػػت ذلػػػػػؾ بالوسػػػػػائؿ القانونيػػػػػة، كمػػػػػ
شػػػػػخص مػػػػػف غيػػػػػر ذوي الشػػػػػأف وخمفػػػػػائيـ وبالتػػػػػالي تصػػػػػبل تصػػػػػريحات ذوي الشػػػػػأف حجػػػػػة  كػػػػػؿ

ذا أراد إثبػػػػػػػػات  عمػػػػػػػػييـ إذا أنكػػػػػػػػروا صػػػػػػػػحتيا دوف الحاجػػػػػػػػة إلػػػػػػػػى أف يثبتػػػػػػػػوا عػػػػػػػػدـ صػػػػػػػػحتيا، وا 
التصػػػػرؼ بػػػػيف طرفػػػػي العقػػػػد ىػػػػو  عكػػػػس مضػػػػمونيا فػػػػيمكف ليػػػػـ إثبػػػػات بكافػػػػة الطػػػػرؽ بإعتبػػػػار

   .2واقعة مادية بالنسبة لو

  : ثانياً: مصير عقد البيع الغير موثؽ
عقػػػػػػد البيػػػػػػع العقػػػػػػاري،  إعتبػػػػػػر المشػػػػػػرع الجزائػػػػػػري الشػػػػػػكؿ الرسػػػػػػمي ركنػػػػػػاً أساسػػػػػػياً فػػػػػػي إنعقػػػػػػاد

 1مكػػػػػرر  324ويرتػػػػػب عمػػػػػى تخمفػػػػػو الػػػػػبطلاف المطمػػػػػؽ لمعقػػػػػد، وذلػػػػػؾ تطبيقػػػػػاً لأحكػػػػػاـ المػػػػػادة 
/  28مػػػػف ؽ.ـ، وقػػػػد أكػػػػد القضػػػػاء الجزائػػػػري ىػػػػذا الإتجػػػػاه حيػػػػث جػػػػاء فػػػػي القػػػػرار المػػػػؤرخ فػػػػي 

نقػػػػػػؿ  المتضػػػػػػمفزمػػػػػػة تحػػػػػػت طائمػػػػػػة الػػػػػػبطلاف فػػػػػػي جميػػػػػػع العقػػػػػػود : ]الرسػػػػػػمية لا2000/  06
المػػػػػػػدرج مضػػػػػػمونيا فػػػػػػػي  91/  70مػػػػػػف الأمػػػػػػر  12اريػػػػػػة إعتمػػػػػػػاداً عمػػػػػػى المػػػػػػػادة الممكيػػػػػػة العق

 70.              74/  75مف الأمر  61مكرر مف ؽ.ـ وكذلؾ المادة  324المادة 
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/  02/  26المػػػػػػؤرخ فػػػػػػي  210419وفػػػػػػي السػػػػػػياؽ ذاتػػػػػػو، صػػػػػػدر قػػػػػػرار مجمػػػػػػس الدولػػػػػػة رقػػػػػػـ 
عػػػػػف الغرفػػػػػة الثالثػػػػػة: ]حيػػػػػث أف عقػػػػػد البيػػػػػع عقػػػػػار لا ينعقػػػػػد ولا وجػػػػػود قػػػػػانوني لػػػػػو إذا  2000

حػػػػػػرر أمػػػػػػاـ الموثػػػػػػؽ  فػػػػػػإذا تبػػػػػػيف أف الموثػػػػػػؽ عػػػػػػديـ الأىميػػػػػػة أو الكفػػػػػػاءة، أو إنعػػػػػػداـ الشػػػػػػكؿ، 
   .فإنو يكوف غير نافذ

 : الإخلاؿ بشرط التسجيؿ والشير الثاني:الفرع 

الممكيػػػػػة إلػػػػػى  إف عقػػػػػد البيػػػػػع العقػػػػػاري رغػػػػػـ إسػػػػػتيفائو لشػػػػػرط الرسػػػػػمية، لا يترتػػػػػب عميػػػػػو إنتقػػػػػاؿ
المشػػػػػتري إلا بعػػػػػد شػػػػػيره لػػػػػدى المحافظػػػػػة العقاريػػػػػة وتسػػػػػجيمو ضػػػػػمف ااجػػػػػاؿ المحػػػػػددة قانونػػػػػاً، 
لا دفػػػػػع غرامػػػػػة ماليػػػػػة وفقػػػػػاً لأحكػػػػػاـ قػػػػػانوف التسػػػػػجيؿ وعميػػػػػو سنوضػػػػػل جػػػػػزاء الإخػػػػػلاؿ بشػػػػػرط  وا 

    .التسجيؿ ومصير عقد البيع الغير المشير

  : أولًا: جزاء الإخلاؿ بمواعيد التسجيؿ

مػػػػف ؽ. التسػػػػجيؿ فإنػػػػو عنػػػػد عػػػػدـ إحتػػػػراـ ااجػػػػاؿ القانونيػػػػة المقػػػػررة  93عمػػػػلًا بأحكػػػػاـ المػػػػادة 
 : وثؽ بدفع غرامة مالية وتتمثؿ فييمتزـ الم ،لتسجيؿ عقد البيع، يتعيف عمى الموثؽ 

 %10   مػػػػف الحقػػػػوؽ المػػػػتممص منيػػػػا إذا كػػػػاف التػػػػأخير فػػػػي التسػػػػجيؿ يتػػػػراوح
    .وثلاثيف يوماً واحد مابيف يوـ 

 عػػػػػف كػػػػػؿ شػػػػػير أو جػػػػػزء مػػػػػف الشػػػػػير التػػػػػأخير إذا  3مقػػػػػدرة بػػػػػػ % تمجئػػػػػو ماليػػػػػة
كػػػػػاف الإيػػػػػداع قػػػػػد تػػػػػـ بعػػػػػد يػػػػػوـ الأخيػػػػػر وذلػػػػػؾ دوف أف يتعػػػػػدى مجمػػػػػوع الالتػػػػػزاـ 

 .252المالي والغرامة الجبائية كحد أقصى نسبة %

  : انياً: مصير عقد البيع الغير المشيرث
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ؽ.ـ  عمػػػػػى مػػػػػا يمػػػػػي: ]لا تنتقػػػػػؿ الممكيػػػػػة والحقػػػػػوؽ العينيػػػػػة الأخػػػػػرى  مػػػػػف 793نصػػػػػت ]المػػػػػادة 
فػػػػػي العقػػػػػار سػػػػػواء كػػػػػاف ذلػػػػػؾ بػػػػػيف المتعاقػػػػػديف أـ فػػػػػي حػػػػػؽ الغيػػػػػر إلا إذا روعيػػػػػت الإجػػػػػراءات 

 . مصمحة الشير العقاري ديرالتي ينص عمييا القانوف وبالأخص القوانيف التي ت

رىػػػػػػػا مػػػػػػػف الحقػػػػػػػوؽ العينيػػػػػػػة فػػػػػػػي منػػػػػػػا ؽ.ـ : ]تنتقػػػػػػػؿ الممكيػػػػػػػة وغي 792كمػػػػػػػا نصػػػػػػػت المػػػػػػػادة  
 . 164العقار بالعقد متى كاف ممموكاً لمتصرؼ طبقاً لممادة 

مػػػػف ؽ.ـ تػػػػنص عمػػػػى مػػػػا يمػػػػي: ]الالتػػػػزاـ بنقػػػػؿ الممكيػػػػة أو  164وبػػػػالرجوع إلػػػػى نػػػػص المػػػػادة  
أي حػػػػػػؽ عينػػػػػػي آخػػػػػػر مػػػػػػف شػػػػػػأنو أف ينقػػػػػػؿ بحكػػػػػػـ الممكيػػػػػػة أو حػػػػػػؽ عينػػػػػػي، إذا كػػػػػػاف الإلتػػػػػػزاـ 

    .لممتزـ وذلؾ مع مراعاة الأحكاـ المتعمقة بالإشيار العقاريشيئاً معيف بالذات يممكو ا

مػػػػػف خػػػػػلاؿ ىػػػػػذه النصػػػػػوص القانونيػػػػػة، يتبػػػػػيف أف نقػػػػػؿ الممكيػػػػػة فػػػػػي عقػػػػػد بيػػػػػع العقػػػػػار إلا بعػػػػػد 
إتمػػػػػاـ إجػػػػػراءات الشػػػػػير وبنػػػػػاءً عمػػػػػى ذلػػػػػؾ يصػػػػػبل العقػػػػػد صػػػػػحيحاً، ولا تنتقػػػػػؿ الممكيػػػػػة إلا بعػػػػػد 

بالتصػػػػرؼ بػػػػؿ ىػػػػو شػػػػرط لترتيػػػػب أثػػػػر عينػػػػي  اسػػػػتكماؿ ىػػػػذه الإجػػػػراءات، فالشػػػػير لػػػػيس ركنػػػػاً 
والتػػػػػي تػػػػػنص عمػػػػػى :  76/  63مػػػػػف المرسػػػػػوـ  61ونقػػػػؿ الممكيػػػػػة ويسػػػػػتدؿ عمػػػػػى ذلػػػػػؾ ]المػػػػادة 

ـ عمػػػػػػػى الشػػػػػػػكؿ فػػػػػػػي المحافظػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة يجػػػػػػػب أف يقػػػػػػػد ]كػػػػػػػؿ عقػػػػػػػد يكػػػػػػػوف موضػػػػػػػوع إشػػػػػػػيار
: ]أف العقػػػػػػػود الإداريػػػػػػػة أو الاتفاقيػػػػػػػات  75/  74مػػػػػػػف الأمػػػػػػػر  16الرسػػػػػػػمي ، وكػػػػػػػذلؾ المػػػػػػػادة 

لا مػػػػف إ لتػػػػي ترمػػػػي إلػػػػى إنشػػػػاء أو نقػػػػؿ حػػػػؽ عينػػػػي، لا يكػػػػوف ليػػػػا أثػػػػر حتػػػػى بػػػػيف الأطػػػػراؼا
، ىػػػػػػاتيف المػػػػػػادتيف أكػػػػػػدتا عمػػػػػػى أف العقػػػػػػود ةتػػػػػػاريخ شػػػػػػيرىا فػػػػػػي مجموعػػػػػػة البطاقػػػػػػات العقاريػػػػػػ

يمكنػػػػػػػو أف ينقػػػػػػػؿ الممكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة إلا إذا تػػػػػػػـ  لا البيػػػػػػػع العقػػػػػػػاري أنػػػػػػػا تػػػػػػػوافر الػػػػػػػركف الرسػػػػػػػمي
 71                    .3شيره، لكف بقائو صحيحاً 
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 :: وسائل حماية الممكية العقاريةالمبحث الثاني
المشػػػػػػػرع الجزائػػػػػػػري أىميػػػػػػػة كبيػػػػػػػرة لمممكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة عبػػػػػػػر إصػػػػػػػدار مجموعػػػػػػػة مػػػػػػػف  أعطػػػػػػػى 

التشػػػػػػػريعات التػػػػػػػي تسػػػػػػػعى لتػػػػػػػوفير الحػػػػػػػد الأدنػػػػػػػى مػػػػػػػف الأمػػػػػػػف والشػػػػػػػفافية، ممػػػػػػػا يمنػػػػػػػع الغػػػػػػػش 
جراءاتيػػػػػا  والتلاعػػػػػب فػػػػػي ىػػػػػذا المجػػػػػاؿ. حيػػػػػث تػػػػػـ ذلػػػػػؾ مػػػػػف خػػػػػلاؿ فػػػػػرض الكتابػػػػػة الرسػػػػػمية وا 

لعقػػػػػػاري عنػػػػػػد التعامػػػػػػؿ فػػػػػػي العقػػػػػػارات. المرتبطػػػػػػة بالتسػػػػػػجيؿ فػػػػػػي مصػػػػػػمحة التسػػػػػػجيؿ والشػػػػػػير ا
وتشػػػػػير النصػػػػػوص التشػػػػػريعية المتعمقػػػػػة بالعقػػػػػارات فػػػػػي الجزائػػػػػر إلػػػػػى وجػػػػػود أربعػػػػػة أنػػػػػواع مػػػػػف 

إلغػػػػػػػاء السػػػػػػػندات العرفيػػػػػػػة بموجػػػػػػػب قػػػػػػػانوف  التػػػػػػػي تثبػػػػػػػت الممكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة؛ حيػػػػػػػثالسػػػػػػػندات 
والػػػػػػذي يتطمػػػػػػب الرسػػػػػػمية فػػػػػػي  01/01/1971الػػػػػػذي بػػػػػػدأ تطبيقػػػػػػو فػػػػػػي  70/91التوثيػػػػػػؽ رقػػػػػػـ 

لا فإنيػػػػػػػا تكػػػػػػػوف باطمػػػػػػػة، لػػػػػػػذا عنػػػػػػػدما يتعمػػػػػػػؽ الأمػػػػػػػر بتصػػػػػػػرفات التصػػػػػػػرفات يػػػػػػػع جم لعقاريػػػػػػػة وا 
عقاريػػػػػة يجػػػػػب تحريػػػػػر الوثيقػػػػػة بشػػػػػكؿ رسػػػػػمي مػػػػػف قبػػػػػؿ الشػػػػػخص المخػػػػػوؿ قانونػػػػػاً. حيػػػػػث إف 
 الرسػػػػػػػمية تعػػػػػػػد عنصػػػػػػػراً أساسػػػػػػػياً فػػػػػػػي العقػػػػػػػود التػػػػػػػي تثبػػػػػػػت الممكيػػػػػػػة وتترتػػػػػػػب عنيػػػػػػػا التزامػػػػػػػات

تفػػػػػرض عمػػػػػى الأطػػػػػراؼ ذات الصػػػػػمة. بػػػػػدوف ىػػػػػذه الرسػػػػػمية يصػػػػػبل التصػػػػػرؼ عػػػػػديـ  شخصػػػػػية
تػػػػػػػداوؿ فييػػػػػػػػا دوف وضػػػػػػػوح بشػػػػػػػأف المحػػػػػػػػررات أو الأثػػػػػػػر ولا يمكػػػػػػػف أف توجػػػػػػػد سػػػػػػػػوؽ عقاريػػػػػػػة 

. وعػػػػػػلاوة عمػػػػػػى ذلػػػػػػؾ، لػػػػػػـ يقتصػػػػػػر القػػػػػػانوف عمػػػػػػى  ، سػػػػػػواء كانػػػػػػت توثيقيػػػػػػة أو إداريػػػػػػةالرسػػػػػػمية
عمػػػػػى تػػػػػوفير حمايػػػػػة صػػػػػارمة ضػػػػػد  اشػػػػػتراط الرسػػػػػمية فقػػػػػط لإثبػػػػػات الممكيػػػػػة، بػػػػػؿ عمػػػػػؿ أيضػػػػػاً 

تقسػػػػػيـ ىػػػػػذا المبحػػػػػث إلػػػػػى مطمبػػػػػيف رئيسػػػػػييف : أي اعتػػػػػداء عمػػػػػى الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة مػػػػػف خػػػػػلاؿ 
   .(الحماية المدنية والجزائية في )المطمب الأوؿ(، والحماية الإدارية في)المطمب الثاني

 :  الحماية المدنية والجزائية المطمب الأوؿ:
الممكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة فػػػػػػي مجموعػػػػػػة مػػػػػػف االيػػػػػػات القانونيػػػػػػة التػػػػػػي أقرىػػػػػػا تتمثػػػػػػؿ وسػػػػػػائؿ حمايػػػػػػة  

المشػػػػػػػرع بيػػػػػػػدؼ ضػػػػػػػماف اسػػػػػػػتقرار المعػػػػػػػاملات العقاريػػػػػػػة وصػػػػػػػوف حقػػػػػػػوؽ المػػػػػػػلاؾ مػػػػػػػف كػػػػػػػؿ 
ة تمكػػػػػف نيػػػػػاعتػػػػػداء أو منازعػػػػػة قػػػػػد تمػػػػػس بحػػػػػؽ الممكيػػػػػة، وذلػػػػػؾ مػػػػػف خػػػػػلاؿ تػػػػػوفير حمايػػػػػة مد
إلػػػػػػػى جانػػػػػػػب صػػػػػػػاحب الحػػػػػػػؽ مػػػػػػػف اسػػػػػػػترداد حقػػػػػػػو والتعػػػػػػػويض عػػػػػػػف الأضػػػػػػػرار اللاحقػػػػػػػة بػػػػػػػو، 

الحمايػػػػػػة الجزائيػػػػػػة التػػػػػػي تجػػػػػػرـ الأفعػػػػػػاؿ الماسػػػػػػة بالممكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة وترتػػػػػػب العقوبػػػػػػات المقػػػػػػررة 
طمػػػػػب قسػػػػػمناه إلػػػػػػى فػػػػػرعيف أساسػػػػػييف: )الفػػػػػرع الأوؿ( الحمايػػػػػة المدنيػػػػػػة، مىػػػػػذا، فال فػػػػػيليػػػػػا. و 

   .و)الفرع الثاني( الحماية الجزائية
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  :   الحماية المدنية الفرع الأوؿ:

القػػػػػانوف مػػػػػف حػػػػػؽ المالػػػػػؾ الػػػػػذي ينػػػػػازع الغيػػػػػر فػػػػػي ممكيتػػػػػو أف يمجػػػػػأ إلػػػػػى ممارسػػػػػة  لقػػػػػد جعػػػػػؿ
الػػػػػػدعاوى المدنيػػػػػػػة أمػػػػػػػاـ الجيػػػػػػػات القضػػػػػػػائية المختصػػػػػػة، وذلػػػػػػػؾ لممطالبػػػػػػػة بحمايػػػػػػػة حقػػػػػػػو فػػػػػػػي 

كػػػػػػدعوى الاسػػػػػػتحقاؽ، ودعػػػػػػوى )الممكيػػػػػػة مػػػػػػف اعتػػػػػػداء الأفػػػػػػراد عػػػػػػف طريػػػػػػؽ دعػػػػػػاوى الممكيػػػػػػة؛ 
    .1(وقؼ الأعماؿ الجديدة، ودعوى وقؼ التعرض

  : أولًا: دعوى الاستحقاؽ
يباشػػػػػػرىا المالػػػػػػؾ لممطالبػػػػػػة بالحمايػػػػػػة القانونيػػػػػػة لحقػػػػػػو  التػػػػػػي دعوىالػػػػػػدعػػػػػػوى الاسػػػػػػتحقاؽ ىػػػػػػي 

العينػػػػػػي عمػػػػػػى الشػػػػػػيء فػػػػػػي مواجيػػػػػػة الحػػػػػػائز الػػػػػػذي يضػػػػػػع يػػػػػػده عميػػػػػػو جبػػػػػػراً، أو ىػػػػػػي الػػػػػػدعوى 
التػػػػػػي يرفعيػػػػػػا المالػػػػػػؾ مسػػػػػػتنداً إلػػػػػػى حقػػػػػػو العينػػػػػػي، ويكػػػػػػوف محميػػػػػػا المطالبػػػػػػة بممكيػػػػػػة الشػػػػػػيء 

 72 .عقاراً كاف أو منقولًا، وتيدؼ إلى حماية الممكية
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ومعنػػػػػػػػى أنيػػػػػػػػا دعػػػػػػػػوى عينيػػػػػػػػة أف صػػػػػػػػاحبيا يسػػػػػػػػعى لممطالبػػػػػػػػة بحػػػػػػػػؽ الممكيػػػػػػػػة عمػػػػػػػػى العقػػػػػػػػار 
موضػػػػػػوع النػػػػػػزاع وىػػػػػػو حػػػػػػؽ عينػػػػػػي أصػػػػػػمي ولػػػػػػيس مجػػػػػػرد حػػػػػػؽ شخصػػػػػػي؛ ففػػػػػػي حالػػػػػػة رفػػػػػػع 
نمػػػػػػا يرفػػػػػػع  المسػػػػػػتأجر دعػػػػػػوى لاسػػػػػػترداد العقػػػػػػار المعػػػػػػار، فيػػػػػػو لا يرفػػػػػػع دعػػػػػػوى الاسػػػػػػتحقاؽ، وا 

لؾ عنػػػػػػػدما يطالػػػػػػػب المػػػػػػػدعي بحػػػػػػػؽ دعػػػػػػػوى اسػػػػػػػترداد قائمػػػػػػػة عمػػػػػػػى أسػػػػػػػاس وجػػػػػػػود التػػػػػػػزاـ، كػػػػػػػذ
    .ارتفاؽ أو حؽ انتفاع فيذه الدعوى ىي دعوى إقرار بحؽ عيني

 

حيػػػػػث يسػػػػػعى صػػػػػاحبيا بأمػػػػػا دعػػػػػوى الاسػػػػػتحقاؽ فترفػػػػػع فػػػػػي حػػػػػاؿ وجػػػػػود نػػػػػزاع عمػػػػػى الممكيػػػػػة 
 أيلتثبيػػػػػػت حقػػػػػػو فػػػػػػي ممكيتػػػػػػو عمػػػػػػى العقػػػػػػار محػػػػػػؿ المطالبػػػػػػة القضػػػػػػائية وىػػػػػػي تسػػػػػػقط بالمػػػػػػدة 

   .التقادـب

 

خػػػػلاؿ ىػػػػذا الإجػػػػراء القضػػػػائي الػػػػذي ييػػػػدؼ إلػػػػى حمايػػػػة الممكيػػػػة الخاصػػػػة مػػػػف  وبالتػػػػالي، مػػػػف
    .1دوف إرادة المالؾ  يأي اعتداء أو سمب أو تعد

 :   وأطراؼ الدعوى الاستحقاقية ىما -
لمػػػػدعي(: ىػػػػو الػػػػذي يطالػػػػب بحػػػػؽ ممكيتػػػػو لمعقػػػػار الػػػػذي يكػػػػوف بحػػػػوزة شػػػػخص آخػػػػر قػػػػد )ا

   .استولى عميو دوف رضاه
المػػػػػػدعى عميػػػػػػو(: ىػػػػػػو عػػػػػػادة مػػػػػػا يكػػػػػػوف حػػػػػػائزاً لمعقػػػػػػار، بمعنػػػػػػى المػػػػػػدعى عميػػػػػػو يسػػػػػػتولي )

 .عمى العقار خمسة أو دوف عمـ المالؾ
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  : أولًا: إثبات حؽ الممكية العقارية بدعوى الاستحقاؽ

إف أصػػػػػػػػعب مسػػػػػػػػألة فػػػػػػػػي دعػػػػػػػػوى الاسػػػػػػػػتحقاؽ ىػػػػػػػػي مسػػػػػػػػألة إثبػػػػػػػػات حػػػػػػػػؽ الممكيػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة 
لا يعتػػػػػػػرؼ بسػػػػػػػػند الممكيػػػػػػػة بشػػػػػػػكؿ مباشػػػػػػػر وحاسػػػػػػػـ، وتختمػػػػػػػػؼ  الخاصػػػػػػػة، ذلػػػػػػػؾ لأف القػػػػػػػانوف

وسػػػػائؿ إثبػػػػات الحػػػػؽ فػػػػي الممكيػػػػة العقاريػػػػة بحسػػػػب النظػػػػاـ الشػػػػير العقػػػػاري، فوسػػػػائؿ الإثبػػػػات 
   .في نظاـ الشير الشخصي أسيؿ مما ىو عميو في نظاـ الشير العيني

 
   :في غير أف طرؽ الإثبات في نظاـ الشير الشخصي تحمؿ دلالات يقينية تتمثؿ

المحػػػػػػػػررات الرسػػػػػػػػػمية، والمحػػػػػػػػػررات العرفيػػػػػػػػػة ثابتػػػػػػػػػة بتػػػػػػػػاريخ قبػػػػػػػػػؿ الفػػػػػػػػػاتل مػػػػػػػػػف جػػػػػػػػػانفي *
11971.    

سػػػػنة دوف انقطػػػػاع، مػػػػع  15حيػػػػازة الشػػػػخص المػػػػدعي عقػػػػاراً ىػػػػو وسػػػػمفو مػػػػف قبػػػػؿ لمػػػػدة *
سػػػػنوات متتاليػػػػة  10تػػػػوافر الحيػػػػازة كشػػػػرط قػػػػانوني، أو إكتسػػػػاب العقػػػػار عبػػػػر الحيػػػػازة مػػػػدة 

سػػػػند صػػػػحيل سػػػػواء كػػػػاف تقػػػػادـ طويػػػػؿ المػػػػدة أو قصػػػػير المػػػػدة فيػػػػو دلػػػػيلًا مػػػػع حسػػػػف نيػػػػة 
 .  2 ( مف ؽ.ـ 828و 827لممادتيف )عمى الممكية العقارية الخاصة وفقاً 

القانونيػػػػػة الصػػػػػحيحة، تعػػػػػد قرينػػػػػة قانونيػػػػة عمػػػػػى الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة الخاصػػػػػة لكنيػػػػػا  الحيػػػػازة*
ليسػػػػت قاطعػػػػة، فيػػػػي دليػػػػؿ عمػػػػى التممػػػػؾ حتػػػػى يثبػػػػت العكػػػػس، بمعنػػػػى أف الحػػػػائز يفتػػػػرض 
أنػػػػػو المالػػػػػؾ، وينتقػػػػػؿ عػػػػػبء إثبػػػػػات الممكيػػػػػة مػػػػػف عػػػػػاتؽ الحػػػػػائز إلػػػػػى عػػػػػاتؽ خصػػػػػمو، وفقػػػػػاً 

ليػػػػػذا الحػػػػػؽ حتػػػػػى يتبػػػػػيف خػػػػػلاؼ  ؽ.ـ )الحػػػػػائز لحػػػػػؽ يفتػػػػػرض أنػػػػػو صػػػػػاحب 823لممػػػػػادة 
ذلػػػػػػػؾ(. وبنػػػػػػػاءً عمػػػػػػػى ذلػػػػػػػؾ، فقػػػػػػػد اعتبػػػػػػػرت الحيػػػػػػػازة القانونيػػػػػػػة الصػػػػػػػحيحة وسػػػػػػػيمة لإثبػػػػػػػات 

 .الممكية ذات دلالة يقينية إلى أف يتـ إثبات العكس
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إلػػػػػػػى جانػػػػػػػب وسػػػػػػػائؿ الإثبػػػػػػػات التػػػػػػػي تتمتػػػػػػػع بدلالػػػػػػػة يقينيػػػػػػػة، توجػػػػػػػد طػػػػػػػرؽ إثبػػػػػػػات ذات دلالػػػػػػػة 
ة مػػػػف الأولػػػػى، إذ أنيػػػػا مجػػػػرد قػػػػرائف تعػػػػزز مػػػػف احتماليػػػػة ظنيػػػػة، ىػػػػذه الطػػػػرؽ أقػػػػؿ قػػػػوة ودلالػػػػ

غيػػػػػػػر  طريقػػػػػػػةالحػػػػػػػؽ لكنيػػػػػػػا لا تثبػػػػػػػت الممكيػػػػػػػة بشػػػػػػػكؿ قػػػػػػػاطع كػػػػػػػأف يتمسػػػػػػػؾ صػػػػػػػاحب الحػػػػػػػؽ ب
مباشػػػػػػػػػرة وتقػػػػػػػػػدير وصػػػػػػػػػحة ىػػػػػػػػػذا النػػػػػػػػػوع مػػػػػػػػػف القػػػػػػػػػرائف متػػػػػػػػػروؾ لمسػػػػػػػػػمطة التقديريػػػػػػػػػة لقضػػػػػػػػػاة 

   .1الموضوع

   :أما طرؽ إثبات حؽ الممكية في نظاـ الشير العيني
القيػػػػد فػػػػي السػػػػجؿ التجػػػػاري يتمتػػػػع بقػػػػوة ثبوتيػػػػة فػػػػي كػػػػؿ يدعيػػػػو صػػػػاحبو يجػػػػب أف يثبػػػػت فػػػػإف 

بموجػػػػب دفتػػػػر عقػػػػاري، وكػػػػؿ حػػػػؽ غيػػػػر مقيػػػػد لا وجػػػػود لػػػػو، لا بػػػػيف الأطػػػػراؼ ولا فػػػػي مواجيػػػػة 
الغيػػػػػر، وعميػػػػػو فػػػػػإف دعػػػػػوى الاسػػػػػتحقاؽ فػػػػػي ىػػػػػذا النظػػػػػاـ لا تقبػػػػػؿ إذا أثبػػػػػت المػػػػػدعي ممكيتػػػػػو 

برفػػػػع الػػػػدعوى ممكيتػػػػو إلا مػػػػف قبػػػػؿ صػػػػاحب الحػػػػؽ وبالتػػػػالي لا يسػػػػمل  .عبػػػػر دفتػػػػر عقػػػػاري
المقيػػػػػػػد فػػػػػػػي الػػػػػػػدفتر العقػػػػػػػاري، ورغػػػػػػػـ قػػػػػػػوة ىػػػػػػػذه الحجيػػػػػػػة فػػػػػػػي نظػػػػػػػاـ الشػػػػػػػير العينػػػػػػػي، إلا أف 

حجيػػػػػػػة الثبوتيػػػػػػػة وجعميػػػػػػػا نسػػػػػػػبية، إذ يسػػػػػػػتطيع مػػػػػػػف خلاليػػػػػػػا المشػػػػػػػرع الجزائػػػػػػػري خفػػػػػػػؼ مػػػػػػػف 
 متعمػػػػػػؽ 63 - 76مػػػػػػف المرسػػػػػػوـ  16صػػػػػػاحب الحػػػػػػؽ لمطعػػػػػػف فػػػػػػي الػػػػػػدفتر العقػػػػػػاري )المػػػػػػادة 

    .(بتأسيس السجؿ العقاري
 

إذ قػػػػػد يحػػػػػدث إسػػػػػتيلاء عمػػػػػى  اتأف إثبػػػػػات حػػػػػؽ الممكيػػػػػة يواجػػػػػو صػػػػػعوب وتجػػػػػدر الإشػػػػػارة إلػػػػػى
جػػػػزء مػػػػف العقػػػػار دوف وجػػػػو حػػػػؽ، فػػػػي مثػػػػؿ ىػػػػذه الحػػػػالات، يواجػػػػو صػػػػاحب العقػػػػار تقػػػػديـ أي 

يتعمػػػػػػػػؽ  دليػػػػػػػػؿ أو تقػػػػػػػػديـ أدلػػػػػػػػة غيػػػػػػػػر ثبوتيػػػػػػػػة كإسػػػػػػػػتظيار المػػػػػػػػدعي عقػػػػػػػػود رسػػػػػػػػمية مشػػػػػػػػيرة لا
 دليؿ المحرر لـ يذكر فيو الحييف واصؿ الممكية، و البالعقار محؿ النزاع، 

والقاضػػػػػي لا يسػػػػػتطيع أف يجػػػػػزـ أف العقػػػػػار موضػػػػػوع النػػػػػزاع يتضػػػػػمف ضػػػػػمف الأمػػػػػلاؾ، و لػػػػػف 
تػػػػػػتمكف الخبػػػػػػرة مػػػػػػف إثباتيػػػػػػا، فالحػػػػػػؿ الوحيػػػػػػد غالبػػػػػػاً ىػػػػػػو أف يثبػػػػػػت المػػػػػػدعي أف مػػػػػػورث البػػػػػػائع 

 75            .تو حيف وفاتوكتر ضمف  لأخيريممؾ العقار و بأف ىذا اكاف 
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  : انياً: دعوى منع التعرضث

و ترفػػػػع فػػػػي حالػػػػة تعػػػػرض الغيػػػػر لممالػػػػؾ وحرمانػػػػو مػػػػف ممارسػػػػة سػػػػمطاتو الػػػػثلاث )الاسػػػػتعماؿ 
   .التصرؼ( عمى ممكيتو -الاستغلاؿ  -

   .1كمحاولة شخص منع المالؾ مف حرث أرضو أو منعو مف البناء عمييا أو استعماليا
وبالتػػػػالي يمكػػػػف لممػػػػدعي صػػػػاحب الممكيػػػػة فػػػػي حالػػػػة تعػػػػرض الغيػػػػر لػػػػو وحرمانػػػػو مػػػػف ممارسػػػػة 

عقػػػػاره رفػػػػع ىػػػػذه الػػػػدعوى، فقػػػػد جػػػػاء  فػػػػيحػػػػؽ الإسػػػػتعماؿ والاسػػػػتغلاؿ والتصػػػػرؼ فػػػػي عقػػػػاره، 
حػػػػػاز عقػػػػػاراً واسػػػػػتمر حػػػػػائزاً لػػػػػو مػػػػػدة سػػػػػنة كاممػػػػػة ثػػػػػـ  مػػػػػف ؽ.ـ : مػػػػػف 820فػػػػػي نػػػػػص ]المػػػػػادة 

 2وقع لو تعرض في حيازتو جاز لو أف يرفع خلاؿ سنة دعوى بمنع التعرض
 :الثاً: دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدةث

وىػػػػي عبػػػػارة عػػػػف تيديػػػػد لمممكيػػػػة، بمعنػػػػى الشػػػػروع فػػػػي أعمػػػػاؿ مػػػػف شػػػػأنيا حرمػػػػاف المالػػػػؾ مػػػػف  
وغػػػػػرس أرض دوف إذف مػػػػػف صػػػػػاحبيا أو قيامػػػػػو كقيػػػػػاـ شػػػػػخص أجنبػػػػػي بتشػػػػػجير  .ممكيتػػػػػو
 821ػػػػػ وىػػػػػذا مػػػػا نصػػػػت عميػػػػو المػػػػػادة 3يد المبػػػػاني أو منشػػػػست دوف تػػػػػرخيص مػػػػف المالػػػػؾدبتشػػػػ

 476.في الفقرة الأولى مف ؽ.ـ
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 : الفرع الثاني: الحماية الجزائية 

لمتطػػػػػػػػػور  لمعقػػػػػػػػػار أىميػػػػػػػػػة كبػػػػػػػػػرى وىػػػػػػػػػو جػػػػػػػػػوىر التنميػػػػػػػػػة الاجتماعيػػػػػػػػػة ومحػػػػػػػػػوراً إسػػػػػػػػػتراتيجياً  
َـّ تكمػػػػػػف الحاجػػػػػػة  الاقتصػػػػػػادي فػػػػػػي الػػػػػػدوؿ والفيصػػػػػػؿ لتطػػػػػػور الشػػػػػػعوب والمجتمعػػػػػػات ومػػػػػػف ثػػػػػػ
الماسػػػػػة إلػػػػػى وجػػػػػود قواعػػػػػد قانونيػػػػػة تػػػػػنظـ الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة وتزجػػػػػر كػػػػػؿ مػػػػػف يحػػػػػاوؿ التعػػػػػدي 

    .عميو سواء كانت الممكية عامة أو خاصة

وأورد نصػػػػػػػػاً عامػػػػػػػػاً  والمشػػػػػػػػرع الجزائػػػػػػػػري جػػػػػػػػرّـ الاعتػػػػػػػػداء عمػػػػػػػػى الممكيػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة الخاصػػػػػػػػة
، حيػػػػػػػث يعتبػػػػػػػر إطػػػػػػػاراً عامػػػػػػػاً 1مػػػػػػػف ؽ.ع 386لمتجػػػػػػػريـ والعقػػػػػػػاب يتمثػػػػػػػؿ فػػػػػػػي نػػػػػػػص المػػػػػػػادة 

 77                                              .لمحماية الجزائية لمممكية العقارية
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   :أولًا: العناصر المكونة لجريمة الاعتداء عمى الممكية العقارية

التعػػػػػػػػدي عمػػػػػػػػى الممكيػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة متػػػػػػػػى تػػػػػػػػوافرت أركانيػػػػػػػػا العامػػػػػػػػة والخاصػػػػػػػػة، تقػػػػػػػػوـ جريمػػػػػػػػة 
ويقصػػػػد بالأركػػػػاف العامػػػػة الشػػػػروط اللازمػػػػة لقيػػػػاـ الجريمػػػػة والمتمثمػػػػة فػػػػي )الػػػػركف المػػػػادي ػ 

   .(والركف المعنوي ػ والركف الشرعي

    :مف ؽ.ع وىما 386كما تتطمب ىذه الجريمة توافر عنصريف اشترطتيا المادة 

 :  عقار ممموؾ لمغير انتزاع -1

 : انتزاع العقار -أ( 

يسػػػػتفاد مػػػػف لفػػػػػظ )انتػػػػزاع( قيػػػػػاـ الفاعػػػػؿ بسػػػػموؾ إيجػػػػػابي وىػػػػو النػػػػػزاع أو انتػػػػزاع أي ااخػػػػػذ 
 . بعنؼ وبدوف رضاء المالؾ

يتحقػػػػػؽ  لاقػػػػػاـ بالفعػػػػػؿ  فمػػػػػ يػػػػػد إلػػػػػىالي، فػػػػػإف نقػػػػػؿ حيػػػػػازة العقػػػػػار المعتػػػػػدى عميػػػػػو وبالتػػػػػ 
أو الػػػػػدخوؿ إلػػػػػى المنػػػػػزؿ ثػػػػػـ مغادرتػػػػػو، بػػػػػؿ يجػػػػػب أف يػػػػػدقؽ  الأرضبمجػػػػػرد المػػػػػرور عمػػػػػى 

مػػػػػف طػػػػػرؼ الاسػػػػػتيلاء عمػػػػػى ممكيػػػػػة الغيػػػػػر، والأصػػػػػؿ فػػػػػي الػػػػػدخوؿ أف يكػػػػػوف بغيػػػػػر وجػػػػػو 
قػػػػػانوني أي بغيػػػػػر عمػػػػػػـ )خمسػػػػػة( أو بغيػػػػػر رضػػػػػػا مالػػػػػؾ العقػػػػػار وىػػػػػػو مػػػػػا أكدتػػػػػو المحكمػػػػػػة 

ص  02عػػػػػػػػػػدد ، 1988/  11/  08المػػػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػػػي  57/534العميػػػػػػػػػػا فػػػػػػػػػػي القػػػػػػػػػػرار رقػػػػػػػػػػـ 
ف الخمسػػػػػػة أو طػػػػػػرؽ التػػػػػػدليس فػػػػػػي جريمػػػػػػة انتػػػػػػزاع عقػػػػػػار مممػػػػػػوؾ لمغيػػػػػػر تتحقػػػػػػؽ عػػػػػػ 198

   :بتوافر عنصريف

   .إلى العقار دوف عمـ صاحبو أو رضاهدخوؿ ال -
    .حؽ أف يكوف الدخوؿ دوف -
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 ةالمسػػػػػػكف دوف عمػػػػػػـ أو إراد ووىكػػػػػذا فػػػػػػإف القضػػػػػاة الػػػػػػذيف أدانػػػػػوا المػػػػػػتيـ عمػػػػػى أسػػػػػػاس اقتحامػػػػػ
   .1وشغمو مع عائمتو دوف وجو شرعي لـ يخالفوا القانوف لا مستأجره صاحبو و 

إذ يجػػػػػػب أف يكػػػػػػوف محػػػػػػؿ الاعتػػػػػػداء أو التعػػػػػػدي عقػػػػػػاراً سػػػػػػواء كػػػػػػاف أرضػػػػػػاً أو بنػػػػػػاءً أو مسػػػػػػكناً 
أو مصػػػػػػػنعاً بحيػػػػػػػث يكػػػػػػػوف العقػػػػػػػار جػػػػػػػاىزاً لمسػػػػػػػكف أو الإشػػػػػػػغاؿ دوف أف يكػػػػػػػوف مجػػػػػػػرد أرض. 

الطبيعيػػػػػػة أو معنويػػػػػػة عامػػػػػػة  ولا يختمػػػػػػؼ الأمػػػػػػر إف كػػػػػػاف ممكيػػػػػػة العقػػػػػػار المنػػػػػػزوع للأشػػػػػػخاص
   .كانت أو خاصة  إذ يكمف الاعتداء عمى الغير
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  : أف يكوف العقار ممموكاً لمغير -ب 

يجػػػػب أف يكػػػػوف العقػػػػار محػػػػؿ انتػػػػزاع ممموكػػػػاً لمغيػػػػر بمقتضػػػػى سػػػػند مػػػػف السػػػػندات المثبتػػػػة 
السػػػػػندات الإداريػػػػػػة  -السػػػػػػندات الرسػػػػػمية التوثيقيػػػػػة  -لمممكيػػػػػة العقاريػػػػػة )السػػػػػندات العرفيػػػػػة 

    .(السندات الإدارية -

/  11/  05المػػػػؤرخ فػػػػي  57/919المحكمػػػػة العميػػػػا فػػػػي القػػػػرار رقػػػػـ  ىػػػػذا مػػػػا أشػػػػارت إليػػػػو
 .  412، ص 01، عدد 1991

مػػػػػػػف ؽ.ع تقتضػػػػػػػي أف يكػػػػػػػوف العقػػػػػػػار ممموكػػػػػػػاً لمغيػػػػػػػر، ومػػػػػػػف ثمػػػػػػػة فػػػػػػػإف  386أف المػػػػػػػادة 
التعػػػػػػػدي عمػػػػػػػى ممكيػػػػػػػة  بجنحػػػػػػػة -فػػػػػػػي قضػػػػػػية الحػػػػػػػاؿ  -قضػػػػػػاة الػػػػػػػذيف أدانػػػػػػػوا العارضػػػػػػػيف 

 وف . العقارية دوف أف يكوف الشاكي مالكاً حقيقياً يكونوف قد أخطأوا في تطبيؽ القان
78 
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  : مسة أو التدليسخإقتران إنتزاع بال -جـ 

  : مفيوـ الخمسة والتدليس -أ 

لمخمسػػػػػة أو التػػػػػدليس، رغػػػػػـ أف ىػػػػػذيف العنصػػػػػريف  قػػػػػانوف العقوبػػػػػات الجزائػػػػػري تعريفػػػػػالػػػػػـ يحػػػػػدد 
   .1يعداف مف الأسس الجوىرية في جريمة التعدي عمى الممكية العقارية

ظػػػػػػار تنالإبعيػػػػػػدا عػػػػػػف ىػػػػػػي القيػػػػػػاـ بتصػػػػػػرؼ لانتػػػػػػزاع خفيػػػػػػة، أي الاسػػػػػػتيلاء عميػػػػػػو  فالخمسػػػػػػة(:)
  . 2، بحيث يسمب فجأة وبدوف موافقةو ودوف عمم

 . 3فيو إعادة شغؿ العقار بإخلائو عنوة عف المالؾ  التدليس(:)

   : موقؼ الاجتياد القضائي -ب( 

نظػػػػػػػراً لعػػػػػػػدـ وجػػػػػػػود تعريػػػػػػػؼ فقيػػػػػػػي أو تشػػػػػػػريعي دقيػػػػػػػؽ لمفيػػػػػػػومي الخمسػػػػػػػة والتػػػػػػػدليس، تولػػػػػػػت 
، وقػػػػد أكػػػػدت فػػػػي أحػػػػد قراراتيػػػػا الصػػػػادرة فػػػػي ةيػػػػا القضػػػػائيتالمحكمػػػػة العميػػػػا مػػػػف خػػػػلاؿ إجتياد

أنػػػػػو يتعػػػػػيف عمػػػػػى المجمػػػػػس القضػػػػػائي لممدينػػػػػة، قبػػػػػؿ تطبيػػػػػؽ المػػػػػادة   19894/  01/  17
مػػػػػػف ؽ.ع، بيػػػػػػاف كيفيػػػػػػة التػػػػػػي تػػػػػػـ إسػػػػػػتيلاء عمػػػػػػى العقػػػػػػار المممػػػػػػوؾ لمغيػػػػػػر، سػػػػػػواء عػػػػػػف  386

طريػػػػػػؽ الخمسػػػػػػة أو التػػػػػػدليس، ويعػػػػػػود ذلػػػػػػؾ إلػػػػػػى أف ىػػػػػػذه المػػػػػػادة تسػػػػػػتيدؼ معاقبػػػػػػة كػػػػػػؿ مػػػػػػف 
كػػػػػـ مػػػػػدني وتبميغػػػػػو صػػػػػدور حرغػػػػػـ يعتػػػػػدي عمػػػػػى عقػػػػػار مممػػػػػوؾ لمغيػػػػػر أو يمتنػػػػػع عػػػػػف إخلائػػػػػو 

وفقػػػػػاً لعجػػػػػراءات القانونيػػػػػة مػػػػػف طػػػػػرؼ المكمػػػػػؼ بالتنفيػػػػػذ وموضػػػػػوع موضػػػػػع التنفيػػػػػذ بمقتضػػػػػى 
   .محضر الدخوؿ إلى الأمكنة
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 386المقصػػػػػػود فػػػػػػي المػػػػػػادة  1كمػػػػػػا أوضػػػػػػحت المحكمػػػػػػة العميػػػػػػا فػػػػػػي قػػػػػػرار آخػػػػػػر أف التػػػػػػدليس
الخػػػػػروج  حضػػػػػريتمثػػػػػؿ فػػػػػي العػػػػػودة إلػػػػػى شػػػػػغؿ ممكيػػػػػة الغيػػػػػر بعػػػػػد إخلائيػػػػػا وىػػػػػو مػػػػػا يثبػػػػػت بم

    .الذي يحرره العوف المكمؼ بالتنفيذ

يف أف قيػػػػػاـ الخمسػػػػػة أو التػػػػػدليس فػػػػػي بػػػػػممحكمػػػػػة العميػػػػػا يتومػػػػػف خػػػػػلاؿ الاجتيػػػػػادات القضػػػػػائية ل
   :جريمة التعدي عمى الممكية العقارية يقتضي توافر مجموعة مف العناصر

 صدور حكـ مدني بالإخلاء.    
 إتماـ إجراءات التبميغ والتنفيذ.   
  طرده منيا لشغؿ الأماكف مف جديد بعد عودة المحكوـ عميو.   
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  .196القضائي، دار الشياب، ص 
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   : المطمب الثاني: الحماية الإدارية

تتمثػػػػػؿ الحمايػػػػػة الإداريػػػػػة لمممكيػػػػػة العقاريػػػػػة فػػػػػي مجموعػػػػػة مػػػػػف االيػػػػػات والإجػػػػػراءات القانونيػػػػػة 
المتاحػػػػػة والتػػػػػي تيػػػػػدؼ إلػػػػػى صػػػػػوف حػػػػػؽ المالػػػػػؾ فػػػػػي الاسػػػػػتعماؿ والاسػػػػػتغلاؿ والتصػػػػػرؼ مػػػػػف 
أي اعتػػػػداء أو سػػػػمب لحقػػػػو سػػػػواء كػػػػاف صػػػػادراً مػػػػف الأفػػػػراد أو مػػػػف جيػػػػة الإدارة العامػػػػة. ومػػػػف 

   .مب إلى فرع: الحماية الإدارية خلاؿ ىذا سنقسـ ىذا المط

  :الحماية الإدارية لفرع الأوؿ:ا

 -تتمثػػػػػػػػؿ ىػػػػػػػػذه الإجػػػػػػػػراءات التػػػػػػػػي أقرتيػػػػػػػػا الإدارة لحمايػػػػػػػػة العقػػػػػػػػار ذات الطػػػػػػػػابع )الحضػػػػػػػػري 
السػػػػياحي( عبػػػػر إلػػػػزاـ الأفػػػػراد بػػػػإجراءات معينػػػػة قبػػػػؿ القيػػػػاـ بػػػػبعض الأعمػػػػاؿ فػػػػػي  -الفلاحػػػػي 
كمػػػػا فػػػػرض القػػػػانوف عمػػػػى الإدارة إجػػػػراءات خاصػػػػة فػػػػي حػػػػاؿ إتخاذىػػػػا لمسػػػػيطرة  .ممتمكػػػػاتيـ

    .1عمى أملاؾ الخاصة، وذلؾ تحقيقاً لممصمحة العامة

  : أولًا: الإجراءات المخولة لعدارة في إطار حماية الممكية العقارية الخاصة

  : في مجاؿ الأراضي الفلاحية -أ 

فػػػػػػي إطػػػػػػار حمايػػػػػػة الأراضػػػػػػي الفلاحيػػػػػػة، أقػػػػػػر القػػػػػػانوف آليػػػػػػات وضػػػػػػوابط لضػػػػػػبط البنػػػػػػاء، مػػػػػػف 
عمػػػػػػػػى اسػػػػػػػػتخداـ الأراضػػػػػػػػي، وذلػػػػػػػػؾ لحمايػػػػػػػػة الطػػػػػػػػابع الجمػػػػػػػػالي  قبميػػػػػػػػةخػػػػػػػػلاؿ فػػػػػػػػرض رقابػػػػػػػػة 

/  12/  01المػػػػػؤرخ فػػػػػي  29/  90والتناسػػػػػؽ العمرانػػػػػي فػػػػػي المػػػػػدف حيػػػػػث جػػػػػاء القػػػػػانوف رقػػػػػـ 
   .المتخذة لتطبيقوالمتعمؽ بالتييئة والتعمير والنصوص  1990

  .جممة مف الميكانيزمات لمحد مف الاستغلاؿ الفوضوي للأراضي المعدة لمبناء

  : P.D.A.U   لمخطط التوجييي لمتييئة والتعميرا

تحػػػػػػػػدد فيػػػػػػػػو التوجييػػػػػػػػات العامػػػػػػػػة ويشػػػػػػػػمؿ عػػػػػػػػدة  العمػػػػػػػػرافر عبػػػػػػػػارة عػػػػػػػػف أداة تخطػػػػػػػػيط وتسػػػػػػػػيي
  .2بمديات
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  :  P.O.Sمخطط شغؿ الأراضي*

التاليػػػػػػة لمتعميػػػػػػر تحػػػػػػدد بوضػػػػػػوح حػػػػػػدود اسػػػػػػتخداـ الأرض والبنػػػػػػاء، وغالبػػػػػػاً مػػػػػػا تمػػػػػػنل  الأدوات
كامػػػػػػؿ الصػػػػػػلاحيات لمبمديػػػػػػة ضػػػػػػمف احتػػػػػػراـ المخطػػػػػػط التػػػػػػوجييي. وبمجػػػػػػرد المصػػػػػػادقة عمييػػػػػػا 
تصػػػػػػبل ممزمػػػػػػة لمجميػػػػػػع بمػػػػػػا فػػػػػػي ذلػػػػػػؾ الإدارة، حيػػػػػػث يحػػػػػػدد القػػػػػػانوف مجموعػػػػػػة مػػػػػػف الػػػػػػرخص 

.  3لصػػػػػػاحب العقػػػػػػار بنػػػػػػاء توضػػػػػػل حقػػػػػػوؽ الوالشػػػػػػيادات التػػػػػػي تجسػػػػػػد الرقابػػػػػػة عمػػػػػػى البنػػػػػػاء و 
  .المراد تشييد مبنى أو منشأة فوقو
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  : le certificat d'urbanisme شيادة التعمير

تقػػػػػػدـ الشػػػػػػيادة بطمػػػػػػب يقدمػػػػػػو الشػػػػػػخص مرفقػػػػػػاً بممػػػػػػؼ تقنػػػػػػي يوضػػػػػػل العنػػػػػػواف والمسػػػػػػاحة إلػػػػػػى 
   .المجمس الشعبي البمدي المختص وذلؾ مقابؿ وصؿ الإيداع

  :  Permis de Construire2 البناء رخصة

تػػػػأذف فيػػػػو بػػػػإجراء معػػػػيف يتعمػػػػؽ بػػػػالمبنى الػػػػذي  مختصػػػػة   قػػػػرار إداري تصػػػػدره جيػػػػة إداريػػػػة
، وكػػػػػػذلؾ ىػػػػػػو قػػػػػػرار إداري صػػػػػػادر عػػػػػػف رئػػػػػػيس المجمػػػػػػس الشػػػػػػعبي البمػػػػػػدي، 3يصػػػػػػدر بشػػػػػػأنو 

مػػػػػف  52)والمػػػػػادة  4الػػػػػوالي، أو الػػػػػوزير المكمػػػػػؼ بػػػػػالتعمير كػػػػػؿ فػػػػػي حػػػػػدود ونطػػػػػاؽ اختصاصػػػػػو
قػػػػػػانوف التييئػػػػػػة والتعميػػػػػػر( التػػػػػػي نصػػػػػػت عمػػػػػػى ضػػػػػػرورة وجػػػػػػود تػػػػػػرخيص إداري مكتػػػػػػوب مػػػػػػف 

   5..أجؿ تشييد مبنى
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 . 07انظر نموذج قرار يتضمف شيادة التعمير الممحؽ رقـ   -1
  .08انظر لمنموذج رخصة البناء الممحؽ رقـ   -2
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   : :Permis de lotir رخصة التجزئة : 
لقسػػػػػميف أو تطمػػػػػب عنػػػػػدما يريػػػػػد المالػػػػػؾ أو موكمػػػػػو تجزئػػػػػة الأرض العقاريػػػػػة  1رخصػػػػػة التجزئػػػػػة

   . 2عدة أقساـ
  :Certificat de morcellementشيادة التقسيـ

وثيقػػػػػة تبػػػػػيف شػػػػػروط إمكانيػػػػػة تقسػػػػػيـ ممكيػػػػػة عقاريػػػػػة مبنيػػػػػة إلػػػػػى قسػػػػػميف أو  3شػػػػػيادة التقسػػػػػيـ 
   . 4عدة أقساـ

   :permis de demolir5 رخصة اليدـ
، )بالتييئػػػػػػػػة والتعميػػػػػػػػر(المتعمػػػػػػػػؽ  29/  90مػػػػػػػػف القػػػػػػػػانوف رقػػػػػػػػـ  60تطبيقػػػػػػػػاً لأحكػػػػػػػػاـ المػػػػػػػػادة 

الشػػػػػعبي البمػػػػػدي لمقيػػػػػاـ بعمميػػػػػات اليػػػػػدـ جزئيػػػػػة أو كميػػػػػة رخصػػػػػة تصػػػػػدر مػػػػػف رئػػػػػيس المجمػػػػػس 
  Certificat de Conformité: شيادة المطابقة . لمبنايات اايمة لمسقوط

ف  6شػػػػػػػيادة مطابقػػػػػػػة الأشػػػػػػػغاؿ المنجػػػػػػػزة مػػػػػػػع أحكػػػػػػػاـ رخصػػػػػػػة البنػػػػػػػاء، التػػػػػػػي تمنحيػػػػػػػا الإدارة وا 
شػػػػػرطة العمػػػػػراف، بالمطابقػػػػػة عبػػػػػر مخػػػػػالؼ رفضػػػػػت منحيػػػػػا بعػػػػػد انتيػػػػػاء البنػػػػػاء، يمكػػػػػف إلػػػػػزاـ ال

أو رفػػػػػع دعػػػػػوى أمػػػػػاـ القضػػػػػاء الإداري لإجبػػػػػاره عمػػػػػى ذلػػػػػؾ، أو طمػػػػػب اليػػػػػدـ إذا كػػػػػاف الخػػػػػرؽ 
   .لا يمكف تداركو
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 ي مجاؿ الأراضي الفلاحيةف -ب(

مػػػػػػػف ؽ. التوجيػػػػػػػو  36رغػػػػػػػـ أىميػػػػػػػة الأراضػػػػػػػي الفلاحيػػػػػػػة اقتصػػػػػػػادياً واجتماعيػػػػػػػاً، فػػػػػػػإف المػػػػػػػادة 
خصػػػػػبة أو خصػػػػػبة جػػػػػداً إلػػػػػى أراضػػػػػي قابمػػػػػة العقػػػػػاري نصػػػػػت عمػػػػػى أف تحويػػػػػؿ أرض فلاحيػػػػػة 

القػػػػػانوف ويحػػػػػػدد شػػػػػػروطاً تقنيػػػػػة وماليػػػػػػة صػػػػػػارمة، يحػػػػػػدده ، يتطمػػػػػػب ترخيصػػػػػاً قانونيػػػػػػاً 1لمتعميػػػػػر
وعمػػػػػػى الػػػػػػرغـ مػػػػػػف وجػػػػػػود نصػػػػػػوص حمايػػػػػػة، فػػػػػػإف التحويػػػػػػؿ زاد فػػػػػػي السػػػػػػنوات الأخيػػػػػػرة، ممػػػػػػا 

/  03/  14المؤرخػػػػػػػػة فػػػػػػػػي  50اسػػػػػػػػتدعى إصػػػػػػػػدار تعميمػػػػػػػػات رئاسػػػػػػػػية منيػػػػػػػػا التعميمػػػػػػػػة رقػػػػػػػػـ 
التػػػػػػػي دعػػػػػػػت إلػػػػػػػى تطبيػػػػػػػؽ النصػػػػػػػوص القانونيػػػػػػػة وتجسػػػػػػػيدىا ميػػػػػػػدانياً. كمػػػػػػػا اعتبػػػػػػػرت  5199

مػػػػػف ؽ. التوجيػػػػػو العقػػػػػاري أف عػػػػػدـ اسػػػػػتغلاؿ ىػػػػػذه الأراضػػػػػي إسػػػػػاءة فػػػػػي اسػػػػػتخداـ  48المػػػػػادة 
الحػػػػؽ وجعمػػػػػت الاسػػػػػتثمار فػػػػي ىػػػػػذه الأراضػػػػػي واجبػػػػاً قانونيػػػػػاً والػػػػػذي أصػػػػبل اسػػػػػتغلاليا التزامػػػػػاً 

 .2ؿ مالؾ أو حائزعمى ك
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ذا ثبػػػػػػت عػػػػػػدـ اسػػػػػػتثمار أرض فلاحيػػػػػػة، يػػػػػػتـ إنػػػػػػذار المسػػػػػػتثمر لاسػػػػػػتغلاليا خػػػػػػلاؿ  أشػػػػػػير،  6وا 
ذا بقيػػػػػت الأرض غيػػػػػػر مسػػػػػػتثمرة لػػػػػػدى انتيائيػػػػػا أجػػػػػػؿ جديػػػػػػد مدتػػػػػػو سػػػػػنة واحػػػػػػدة مػػػػػػف طػػػػػػرؼ  وا 

 97)لجنػػػػػة إثبػػػػػات عػػػػػدـ اسػػػػػتغلاؿ الأراضػػػػػي الفلاحيػػػػػة( المشػػػػػكمة طبقػػػػػاً لممرسػػػػػوـ التنفيػػػػػذي رقػػػػػـ 
 51تبمػػػػػػػػغ لاتخػػػػػػػػاذ التػػػػػػػػدابير وفقػػػػػػػػاً لأحكػػػػػػػػاـ المػػػػػػػػادة  9719/  12/  15المػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػي  484/ 

كمػػػػػا ألزمػػػػػت  .مػػػػػف ذات القػػػػػانوف 52مػػػػػف ؽ التوجيػػػػػو العقػػػػػاري، مػػػػػع مراعػػػػػاة أحكػػػػػاـ المػػػػػادة 
المالػػػػػؾ بعػػػػػدـ الإضػػػػػرار بقػػػػػدرة الأرض عمػػػػػى الاسػػػػػتثمار، وعػػػػػدـ تغييػػػػػر وجيتيػػػػػا أو  55المػػػػػادة 

 490/  97التنفيػػػػػذي رقػػػػػػـ تجزئتيػػػػػا بمػػػػػا يخػػػػػالؼ معػػػػػايير المسػػػػػػاحة المرجعيػػػػػة طبقػػػػػاً لممرسػػػػػوـ 
 1.الذي يحدد تجزئة الأراضي الفلاحية 1997/  12/  20المؤرخ في 
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لقد عمؿ المشرع الجزائري عمى تنظيـ إجراءات نقؿ الممكية العقارية مف خلاؿ إصدار مجموعة  
مف القوانيف والأنظمة التي تتكيؼ مع الخصوصية الجغرافية لمعقار، في ظؿ تعدد النزاعات 

حوؿ ممكيتو، باعتباره أحد أىـ العوامؿ المؤثرة في التنمية الاقتصادية والاجتماعية. ويتضل مف 
خلاؿ ىذا الموضوع مدى الأىمية التي أولاىا المشرع الجزائري لمممكية العقارية، خاصة في ما 

يتعمؽ بطرؽ اكتسابيا ونقميا، وذلؾ عبر خطوات واضحة تتمثؿ في التوثيؽ الرسمي، ثـ 
 .وقد توصؿ بحثنا إلى نتائت إيجابية وسمبية في ىذا المجاؿ .التسجيؿ، وأخيراً الشير العقاري

 :  النتائت الإيجابية أولًا:

تمنل الممكية العقارية لصاحبيا سمطة مباشرة، تمكنو مف استعماؿ العقار والتصرؼ فيو   -1
  .ضمف حدود القانوف، وىو حؽ دائـ لا يسقط بعدـ الاستعماؿ، ويحتت بو عمى الكافة

طرؽ اكتساب الممكية العقارية عبر التصرفات القانونية كالبيع والمقايضة واليبة،  تتنوع -2
 . وكذلؾ عبر الوقائع المادية كالحيازة والوفاة والالتصاؽ

يعتبر الشكؿ الرسمي ركناً أساسياً في التصرفات العقارية، إذ إف تحرير العقود عمى يد   -3
  .موظؼ عمومي يعزز مف قوتيا القانونية

   .التسجيؿ في تثبيت تاريخ العقود ومنحيا حجية في مواجية الغيريسيـ  -4
لا تنتت التصرفات العقارية آثارىا إلا بعد شيرىا في المحافظة العقارية، مما يضمف  -5

  .العلانية واستقرار المعاملات
العقود والمحررات المتعمقة بالعقار تكتسب الحجية بعد شيرىا، بما يسمل بالاحتجاج بيا  -6

  .كافةعمى ال
المحافظ العقاري ىو المسؤوؿ عف تسيير مرفؽ الشير العقاري وضماف تطبيؽ  -7

  .الإجراءات القانونية
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 : ثانياً: النتائت السمبية

لا تزاؿ بعض عمميات نقؿ الممكية تعتمد عمى وثائؽ عرفية غير مستوفية لمشكمية   -1
   .القانونية، مما يزيد مف النزاعات العقارية

 .في كامؿ التراب الوطني 74-75عمميات مسل الأراضي وفؽ الأمر  لـ تكتمؿ بعد -2
 :ثالثاً: الاقتراحات

نقترح أف يكوف كؿ موثؽ متخصصاً في نوع معيف مف العقود، لتسييؿ عممو وزيادة   -1
   .الدقة

  .إعادة النظر في قانوف التسجيؿ، بحيث يصبل ليذا الإجراء أثر ناقؿ لمممكية صراحة -2
التأكيد عمى أىمية الشكمية في عقود نقؿ الممكية، باعتبارىا الضماف الأساسي لإثبات  -3

 . الممكية وحماية حقوؽ الأطراؼ
ضرورة الإسراع في مسل الأراضي عمى المستوى الوطني، بتوفير الموارد البشرية   -4

   .والمادية، لضماف انتياء الفترة الانتقالية

زائري لـ يقتصر عمى تنظيـ إجراءات نقؿ الممكية فحسب، بؿ وفي ىذا الإطار، فإف المشرع الج
وضع آليات قانونية تحمي ىذا الحؽ مف كؿ اعتداء. فالعقار، نظراً لما يحيط بو مف تعقيدات 
وكثرة النزاعات، يعد مف أصعب القضايا التي يخشاىا الجميع. وفي ىذا السياؽ، يتجمى الدور 

اف حماية الممكية العقارية عبر وسائؿ متعددة، مف المحوري الذي اضطمع بو المشرع في ضم
الحماية المدنية التي تسمل بإثبات الحقوؽ، إلى الحماية الجنائية التي تجرـ الاعتداء عمى 

الممكية، وصولًا إلى حماية تتولاىا الإدارة عبر إجراءات دقيقة مثؿ مخططات توجيو الأراضي، 
، تتكامؿ ىذه الوسائؿ لضماف استقرار المعاملات منل رخص البناء والتقسيـ، وغيرىا. وىكذا

    .العقارية، وحماية الحقوؽ، وضبط النزاعات التي طالما شكمت تحدياً قانونياً كبيراً 

ويبقى تحقيؽ الأمف العقاري رىيناً بحسف تطبيؽ ىذه القواعد وتطويرىا بما يتماشى مع متطمبات 
 . الواقع
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 قائمة المصادر و المراجع : 

 لنصوص التشريعية : ا -/أ

 القوانين و الاوامر : 

، المتضمف قانوف التوثيؽ، الجريدة 1970ديسمبر  15المؤرخ في  91-70الأمر رقـ  -1
   .78الرسمية العدد 

، المتضمف القانوف المدني، الجريدة 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الأمر رقـ  -2
-07دؿ والمتمـ بالقانوف رقـ ، المع1975سبتمبر  30الصادرة في  78الرسمية العدد 

  .31، الجريدة الرسمية العدد 2007ماي  13المؤرخ في  05
، المتضمف قانوف التسجيؿ، 1976ديسمبر  09المؤرخ في  105-76الأمر رقـ  -3

   .، المعدؿ والمتمـ1976ديسمبر  18الصادرة في  81الجريدة الرسمية العدد 
، المتضمف قانوف الأسرة، الجريدة 1984يونيو  09المؤرخ في  11-84رقـ  القانوف -4

  .2005فبراير  27المؤرخ في  02-05، المعدؿ والمتمـ بالأمر رقـ 24الرسمية العدد 
، المتضمف قانوف التوجيو العقاري، 1990نوفمبر  18المؤرخ في  25-90القانوف رقـ  -5

سبتمبر  25المؤرخ في  26-95مـ بالأمر رقـ ، المعدؿ والمت49الجريدة الرسمية العدد 
   .55، الجريدة الرسمية العدد 1995

، 2006يوليو  15الموافؽ لػ  1427جمادى الثانية  19المؤرخ في  03-06الأمر رقـ  -6
  46، الجريدة الرسمية ، العدد  المتضمف القانوف الأساسي العاـ لموظيفة
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 النصوص التنظيمية :  -ب/

، المتعمػػػػػػؽ بتأسػػػػػػيس  1976مػػػػػػارس  15المػػػػػػؤرخ فػػػػػػي  63 – 76تنفيػػػػػػذي رقػػػػػػـ  مرسػػػػػػوـ .1
 . 23السجؿ العقاري ، جريدة رسمية ، العدد 

، المتضػػػػػػػػػػمف بتأسػػػػػػػػػػيس  1976مػػػػػػػػػػارس  25المػػػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػػػي  63 – 76مرسػػػػػػػػػػوـ رقػػػػػػػػػػـ  .2
 . 1976أفريؿ  13، الصادرة في  30السجؿ العقاري ، جريدة رسمية العدد 

المحػػػػػػػػدد كبفيػػػػػػػػات تحضػػػػػػػػير  1976مػػػػػػػػاي  28المػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػي  76 – 91مرسػػػػػػػػوـ رقػػػػػػػػـ  .3
شػػػػػػػيادة التعميػػػػػػػر و رخصػػػػػػػة التجزئػػػػػػػة و شػػػػػػػيادة التقسػػػػػػػيـ و رخصػػػػػػػة البنػػػػػػػاء و شػػػػػػػيادة 

 المطابقة و رخصة اليدـ و التسميـ .
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 :   الإجتيدات القضائية  -ج/

،  1993، مجمػػػػػػػػػػة قضػػػػػػػػػػائية ،   5/5/1990المػػػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػػػي  937 – 50قػػػػػػػػػػرار رقػػػػػػػػػػـ  .1
 . 02العدد 

،  1993،  مجمػػػػػػػػػػة قضػػػػػػػػػػائية  08/11/1988المػػػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػػػي  57- 534قػػػػػػػػػػرار رقػػػػػػػػػػـ  .2
 .02العدد 

،  1989، مجمػػػػػػػػػػة قضػػػػػػػػػػائية  03/12/1984المػػػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػػػي  30 – 954قػػػػػػػػػػرار رقػػػػػػػػػػـ  .3
 .  04العدد 

،  1991، مجمػػػػػػػػػػة قضػػػػػػػػػػائية  17/01/1989المػػػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػػػي  52 – 971قػػػػػػػػػػرار رقػػػػػػػػػػـ  .4
 .  03العدد 

مجمػػػػػػػة الدولػػػػػػػة بالغرفػػػػػػػة الأولػػػػػػػى ،  ، 14/02/2000المػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػي  191 – 085قػػػػػػػرار  .5
 غير منشورة .

 ثانيا : المراجع : 

 المؤلفات :  -أ/

إسػػػػػػػػػحاؽ بػػػػػػػػػراىيـ منصػػػػػػػػػور ف نظريػػػػػػػػػة القػػػػػػػػػانوف و الحػػػػػػػػػؽ و تطبيقاتيػػػػػػػػػا فػػػػػػػػػي القػػػػػػػػػوانيف  .1
 . 2013الجزائرية ، ديواف المطبوعات الجزائرية ، الجزائر ، 

 2002، دار ىومػػػػػػػة إسػػػػػػػماعيؿ شػػػػػػػامة ، النظػػػػػػػاـ القػػػػػػػانوني لمجزائػػػػػػػري لمتوجيػػػػػػػو العقػػػػػػػاري .2
. 

إسػػػػػػػماعيؿ شػػػػػػػامة ، النظػػػػػػػاـ القػػػػػػػانوني الجزائػػػػػػػري لمتوجيػػػػػػػو العقػػػػػػػاري )دراسػػػػػػػة وصػػػػػػػفية و  .3
 . 2004تحميمية ( دار ىومة لمطباعة و النشر و التوزيع ، الجزائر 

أشػػػػػػػرؼ توفيػػػػػػػؽ شػػػػػػػمس الػػػػػػػديف ، شػػػػػػػرح قػػػػػػػانوف التوجيػػػػػػػو و تنظػػػػػػػيـ أعمػػػػػػػاؿ البنػػػػػػػاء دار  .4
 النيضة العربية .
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التػػػػػي تقػػػػػع عمػػػػػى الممكيػػػػػة عقػػػػػد البيػػػػػع و الشػػػػػركة ، د . ط  أميػػػػػر فػػػػػرج يوسػػػػػؼ ، العقػػػػػود .5
 . 2007المكتب العربي الحديث ، مصر 

 2009العربػػػػػي ، الػػػػػوجيز فػػػػػي شػػػػػرح قػػػػػانوف الأسػػػػػرة ، برتػػػػػي لمنشػػػػػر ، الجزائػػػػػر بمحػػػػػاج  .6
  . 

جلالػػػػػػػي العجػػػػػػػة ، مػػػػػػػدخؿ العمػػػػػػػوـ القانونيػػػػػػػة ، ذو طبعػػػػػػػة الجػػػػػػػزء الثػػػػػػػاني برتػػػػػػػي لمنشػػػػػػػر  .7
 .   2009الجزائر 

، دار النشػػػػػػػػر و التوزيػػػػػػػػع  2002ؿ الممكيػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة ، الطبعػػػػػػػػة حمػػػػػػػػدي باشػػػػػػػػا ، نقػػػػػػػػ .8
 الجزائر .

حمػػػػػػػػدي باشػػػػػػػػا عمػػػػػػػػر ، عقػػػػػػػػود التبرعػػػػػػػػات اليبػػػػػػػػة ، الوصػػػػػػػػية ، الوقػػػػػػػػؼ ، د. د. ط دار  .9
 2004ىومة لمطباعة و النشر و التوزيع 

حمػػػػػػػػدي باشػػػػػػػػا عمػػػػػػػػر ، الممكيػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة الخاصػػػػػػػػة ، دار ىومػػػػػػػػة لمطباعػػػػػػػػة و  .10
 . 2004و التوزيع الجزائر  النشر

الخاصػػػػػػػػػػة فػػػػػػػػػػي ضػػػػػػػػػػوء اخػػػػػػػػػػؤ نقػػػػػػػػػػؿ الممكيػػػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػػػة  عمر ،حمػػػػػػػػػػدي باشػػػػػػػػػػا .11
، دار ىومػػػػػػػػة لمطباعػػػػػػػػة و النشػػػػػػػػر و  2015التعػػػػػػػػديلات و أحػػػػػػػػداث الأحكػػػػػػػػاـ الطبعػػػػػػػػة 

 التوزيع الجزائر .
شػػػػػرح مفصػػػػػؿ جديػػػػػد لقػػػػػانوف الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة و الحقػػػػػوؽ العينيػػػػػة  زىػػػػػدي يكػػػػػف ، .12

 . 1974و غير المنقولة الطبعة الأولى دار الثقافة بيروت 
عبػػػػػػػد الحفػػػػػػػيظ بػػػػػػػف عبيػػػػػػػدة ، إثبػػػػػػػات الممكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة و الحقػػػػػػػوؽ العينيػػػػػػػة فػػػػػػػي  .13

التشػػػػػػػػػػػريع الجزائػػػػػػػػػػػري ، د. ط دار اليومػػػػػػػػػػػة لمطباعػػػػػػػػػػػة و النشػػػػػػػػػػػر و التوزيػػػػػػػػػػػع الجزائػػػػػػػػػػػر 
2004   . 

الػػػػػػرزاؽ السػػػػػػنيوري ، الوسػػػػػػيط فػػػػػػي القػػػػػػانوف الجديػػػػػػد نظريػػػػػػة الإلتػػػػػػزاـ بوجػػػػػػو عبػػػػػػد  .14
 .   1965عاـ أثر الإلتزاـ دار النشر الجامعة المصرية 
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عبػػػػػػػػد الػػػػػػػػرزاؽ السػػػػػػػػنيوري ف، الوسػػػػػػػػيط فػػػػػػػػي شػػػػػػػػرح القػػػػػػػػانوف المػػػػػػػػدني ، الجػػػػػػػػزء  .15
 . 2004الثامف بدوف طبعة ، نشأة المعارؼ الإسكندرية 

قػػػػػػانوف الأسػػػػػػرة الجزائػػػػػػري ، د. د. ط ،  فشػػػػػػار عطػػػػػػا ا﵀ ، احكػػػػػػاـ الميػػػػػػراث فػػػػػػي .16
 . 2006الخمدونية لمنشر و التوزيع الجزائر دار 

مجيػػػػػػػد مخمػػػػػػػوفي ، نظػػػػػػػاـ الشػػػػػػػير العقػػػػػػػاري فػػػػػػػي القػػػػػػػانوف ، الطبعػػػػػػػة الثانيػػػػػػػة دار  .17
 . 2011ىومة لمنشر و التوزيع ، الجزائر 

محمػػػػػػد حسػػػػػػنيف، الػػػػػػوجيز فػػػػػػي نظريػػػػػػة الحػػػػػػؽ بوجػػػػػػو عػػػػػػاـ، المؤسسػػػػػػة الوطنيػػػػػػة   .18
   .1985الجزائر، لمكتاب، 

محمػػػػػػػد صػػػػػػػبري السػػػػػػػعدي، الواضػػػػػػػل فػػػػػػػي شػػػػػػػرح القػػػػػػػانوف المػػػػػػػدني، عقػػػػػػػد البيػػػػػػػع  .19
    .2007والمقايضة، دار اليدى، عيف مميمة، الجزائر 

السػػػػػػعدي، شػػػػػػرح القػػػػػػانوف المػػػػػػدني الجزائػػػػػػري، النظريػػػػػػة العامػػػػػػة صػػػػػػبري محمػػػػػػدي  .20
  .2004، دار اليدى، الجزائر 2للالتزامات )الجزء الأوؿ(، الطبعة 

محمػػػػػد كامػػػػػؿ مرسػػػػػي باشػػػػػا، شػػػػػرح القػػػػػانوف المػػػػػدني، الحقػػػػػوؽ العينيػػػػػة الأصػػػػػمية،  .21
    .5200منشأة المعارؼ، مصر 

يمينػػػػػػة حوحػػػػػػو، عقػػػػػػد البيػػػػػػع فػػػػػػي القػػػػػػانوف المػػػػػػدني الجزائػػػػػػري، الطبعػػػػػػة الأولػػػػػػى،  .22
   .2016دار بمقيس، الجزائر 

 .يوسؼ دلاندة، قانوف العقوبات مدعـ بالاجتياد القضائي، دار الشياب .23
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 :  ثالثا : المذكرات

 : مذكرات ورسائؿ الماستر -أ/

، مػػػػػذكرة لتصػػػػػاؽ ، اكتسػػػػػاب الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة الخاصػػػػػة عػػػػػف طريػػػػػؽ الانػػػػػيسأسػػػػػماء أو  .1
مكممػػػػػة لنيػػػػػؿ شػػػػػيادة الماسػػػػػتر فػػػػػي الحقػػػػػوؽ، تخصػػػػػص قػػػػػانوف الأعمػػػػػاؿ، كميػػػػػة الحقػػػػػوؽ 

    .2020/ 2019أـ البواقي،  -والعموـ السياسية، جامعة العربي بف مييدي 
سػػػػػامية، إثبػػػػػات بيػػػػػع العقػػػػػار المممػػػػػوؾ ممكيػػػػػة خاصػػػػػة فػػػػػي القػػػػػانوف الجزائػػػػػري،  براىمػػػػػي .2

    .مذكرة ماجستير
بمحسػػػػػيف عبػػػػػد الحػػػػػؽ، الشػػػػػكمية فػػػػػي بيػػػػػع العقػػػػػار فػػػػػي التشػػػػػريع الجزائػػػػػري، مػػػػػذكرة تخػػػػػرج  .3

سػػػػػػػية، جامعػػػػػػػة عبػػػػػػػد الحميػػػػػػػد بػػػػػػػف لنيػػػػػػػؿ شػػػػػػػيادة ماسػػػػػػػتر، كميػػػػػػػة الحقػػػػػػػوؽ والعمػػػػػػػوـ السيا
   .2018/  2017، باديس

بمقاسػػػػػػػـ مػػػػػػػراد، إكتسػػػػػػػاب الممكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة الخاصػػػػػػػة فػػػػػػػي التشػػػػػػػريع الجزائػػػػػػػري، مػػػػػػػذكرة  .4
مقدمػػػػػػػة لنيػػػػػػػؿ شػػػػػػػيادة الماسػػػػػػػتر أكػػػػػػػاديمي، تخصػػػػػػػص قػػػػػػػانوف أعمػػػػػػػاؿ، كميػػػػػػػة الحقػػػػػػػوؽ 

    .2019/  2018والعموـ السياسية، جامعة محمد بوضياؼ، المسيمة، 
ة لنيػػػػػؿ شػػػػػيادة ري حمػػػػػو، نقػػػػػؿ الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة فػػػػػي التشػػػػػريع الجزائػػػػػري، مػػػػػذكر نبػػػػػبػػػػػف  .5

ماسػػػػػػػتر فػػػػػػػي القػػػػػػػانوف الخػػػػػػػاص، كميػػػػػػػة الحقػػػػػػػوؽ، جامعػػػػػػػة عبػػػػػػػد الحميػػػػػػػد بػػػػػػػف بػػػػػػػاديس، 
   .2021 - 2020مستغانـ، 

جػػػػػػػػلّاوي وسػػػػػػػػاـ، سعسػػػػػػػػوي سػػػػػػػػياـ، إجػػػػػػػػراءات نقػػػػػػػػؿ الممكيػػػػػػػػة الخاصػػػػػػػػة فػػػػػػػػي التشػػػػػػػػريع  .6
الجزائػػػػػري، مػػػػػذكرة لنيػػػػػؿ شػػػػػيادة ماسػػػػػتر فػػػػػي القػػػػػانوف الخػػػػػاص، كميػػػػػة الحقػػػػػوؽ والعمػػػػػوـ 

    .2023/  2022محند أولحاج، البويرة،  السياسية، جامعة آكمي
جميمػػػػػة زاسػػػػػي، إجػػػػػراءات نقػػػػػؿ الممكيػػػػػة العقاريػػػػػة فػػػػػي عقػػػػػد البيػػػػػع العقػػػػػاري فػػػػػي التشػػػػػريع  .7

الجزائػػػػػػري، مػػػػػػذكرة لنيػػػػػػؿ شػػػػػػيادة الماجسػػػػػػتير، تخصػػػػػػص قػػػػػػانوف العقػػػػػػود المدنيػػػػػػة، كميػػػػػػة 
    .2012 - 2011الحقوؽ، جامعة العربي بف مييدي، أـ البواقي، 



 

136 
 

بيبػػػػة مرابطػػػػي، نظػػػػاـ الشػػػػير العقػػػػاري فػػػػي التشػػػػريع الجزائػػػػري، مػػػػذكرة دليمػػػػة بوشػػػػممة وح .8
تخػػػػػػػرج لنيػػػػػػػؿ شػػػػػػػيادة الماسػػػػػػػتر فػػػػػػػي القػػػػػػػانوف، تخصػػػػػػػص قػػػػػػػانوف عػػػػػػػاـ، كميػػػػػػػة الحقػػػػػػػوؽ 

    .2015/  2014، قالمة، 1945ماي  8والعموـ السياسية، جامعة 
أمنيػػػػػػػة، طػػػػػػػرؽ اكتسػػػػػػػاب الممكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة الخاصػػػػػػػة لمدولػػػػػػػة،  طديممػػػػػػػي خديجػػػػػػػة، لػػػػػػػو  .9

مػػػػػػػػذكرة تخػػػػػػػػرج تػػػػػػػػدخؿ ضػػػػػػػػمف متطمبػػػػػػػػات نيػػػػػػػػؿ شػػػػػػػػيادة الماسػػػػػػػػتر، تخصػػػػػػػػص قػػػػػػػػانوف 
عقػػػػػػػاري، معيػػػػػػػد العمػػػػػػػوـ القانونيػػػػػػػة والإداريػػػػػػػة، جامعػػػػػػػة أحمػػػػػػػد بػػػػػػػف يحيػػػػػػػى الونشريسػػػػػػػي، 

  .2019/  2018تيسمسيمت، 
جزائػػػػػػري، مػػػػػػذكرة زوابميػػػػػػة جميمػػػػػػة، أمػػػػػػاني، عقػػػػػػد البيػػػػػػع العقػػػػػػاري فػػػػػػي التشػػػػػػريع ال .10

نيايػػػػػة الدراسػػػػػة لاسػػػػػتكماؿ متطمبػػػػػات شػػػػػيادة الماسػػػػػتر، تخصػػػػػص قػػػػػانوف عقػػػػػاري، كميػػػػػة 
    .5201الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة زياف عاشور، الجمفة، 

سػػػػػػمير خرجػػػػػػي، محمػػػػػػد دادوا، نظػػػػػػاـ الممكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة الخاصػػػػػػة فػػػػػػي التشػػػػػػريع  .11
ص، كميػػػػػة الحقػػػػػوؽ والعمػػػػػوـ الجزائػػػػػري، مػػػػػذكرة لنيػػػػػؿ شػػػػػيادة الماسػػػػػتر فػػػػػي القػػػػػانوف الخػػػػػا

    . 2016/ 2015السياسية، جامعة محمد الصديؽ بف يحيى، جيجؿ، سنة 
عمػػػػػػار نكػػػػػػاح، إنتقػػػػػػاؿ الممكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة فػػػػػػي قػػػػػػانوف الأسػػػػػػرة الجزائػػػػػػري، مػػػػػػذكرة  .12

   .2008 - 2007ماجستير في القانوف العاـ، كمية الحقوؽ، جامعة قسنطينة، 
، الممكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة فػػػػػػي ظػػػػػػؿ التشػػػػػػريع الجزائػػػػػػري، دكتػػػػػػوراه فػػػػػػي ألغػػػػػػاث ربيحػػػػػػة  .13

القػػػػػػػػػانوف الخػػػػػػػػػاص، المجمػػػػػػػػػة الجزائريػػػػػػػػػة لمعمػػػػػػػػػوـ القانونيػػػػػػػػػة والاقتصػػػػػػػػػادية والسياسػػػػػػػػػية، 
 .د.س.ف 

، الشػػػػػير العقػػػػػاري فػػػػػي التشػػػػػريع الجزائػػػػػري، مػػػػػذكرة ماجسػػػػػتير فػػػػػي ةمػػػػػكريفػػػػػردي  .14
   .2008 - 2007القانوف الخاص، كمية الحقوؽ، جامعة منتوري، قسنطينة، 

قػػػػػػاف كػػػػػػريـ، نقػػػػػػؿ الممكيػػػػػػة فػػػػػػي عقػػػػػػد بيػػػػػػع العقػػػػػػار فػػػػػػي القػػػػػػانوف المػػػػػػدني، مػػػػػػذكرة  .15
لنيػػػػػػؿ شػػػػػػيادة الماجسػػػػػػتير فػػػػػػي الحقػػػػػػوؽ، تخصػػػػػػص قػػػػػػانوف الأعمػػػػػػاؿ المقػػػػػػارف، جامعػػػػػػة 

   .2012وىراف، 
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نبيمػػػػػػػػة مكيػػػػػػػػد، أحكػػػػػػػػاـ الحقػػػػػػػػوؽ العينيػػػػػػػػة الأصػػػػػػػػمية الػػػػػػػػواردة عمػػػػػػػػى العقػػػػػػػػار فػػػػػػػػي  .16
ماسػػػػػػػتر فػػػػػػػي الحقػػػػػػػوؽ، تخصػػػػػػػص قػػػػػػػانوف التشػػػػػػػريع الجزائػػػػػػػري، مػػػػػػػذكرة لنيػػػػػػػؿ شػػػػػػػيادة ال

    .2013عقاري، كمية الحقوؽ، جامعة الدكتور يحيى فارس، المدية، 
ىػػػػػػػػػاجر طػػػػػػػػػاىر، طػػػػػػػػػرؽ إكتسػػػػػػػػػاب الممكيػػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػػة الخاصػػػػػػػػػة فػػػػػػػػػي التشػػػػػػػػػريع  .17

الجزائػػػػري، مػػػػذكرة تخػػػػرج لنيػػػػؿ شػػػػيادة الماسػػػػتر فػػػػي القػػػػانوف الخػػػػاص، تخصػػػػص عقػػػػود 
والعمػػػػػػوـ السياسػػػػػػية، جامعػػػػػػة آكمػػػػػػي ومسػػػػػػؤولية، قسػػػػػػـ القػػػػػػانوف الخػػػػػػاص، كميػػػػػػة الحقػػػػػػوؽ 

   .18/01/2018أولحاج، البويرة، 
اليػػػػػػػادي سػػػػػػػميمي، إجػػػػػػػػراءات نقػػػػػػػؿ الممكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة فػػػػػػػي التشػػػػػػػريع الجزائػػػػػػػػري،  .18

مػػػػػػذكرة ماجسػػػػػػتير فػػػػػػي القػػػػػػانوف الخػػػػػػاص، معيػػػػػػد العمػػػػػػوـ القانونيػػػػػػة والإداريػػػػػػة، المركػػػػػػز 
    .2007الجامعي العربي التبسي، الجزائر، 

الممكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة بالواقعػػػػػػػة القانونيػػػػػػػة، مػػػػػػػذكرة تكميميػػػػػػػة  ح، إكتسػػػػػػػابىػػػػػػػدى مػػػػػػػلا .19
لنيػػػػػػػؿ شػػػػػػػيادة ماسػػػػػػػتر، تخصػػػػػػػص قػػػػػػػانوف أعمػػػػػػػاؿ، كميػػػػػػػة الحقػػػػػػػوؽ والعمػػػػػػػوـ السياسػػػػػػػية، 

 .2015/  2014جامعة العربي بف مييدي، أـ البواقي، 

 المطبوعات الجامعية :  -ب/

يػػػػػػػػة خوادجيػػػػػػػػة سػػػػػػػػميحة حنػػػػػػػػاف، حمايػػػػػػػػة الممكيػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة، مطبوعػػػػػػػػة بيداغوجيػػػػػػػػة موج .1
ة وتعميػػػػػػػػر، كميػػػػػػػػة الحقػػػػػػػػوؽ، جامعػػػػػػػػة الإخػػػػػػػػوة ىيئػػػػػػػػلطمبػػػػػػػػة السػػػػػػػػنة الأولػػػػػػػػى، تخصػػػػػػػػص 

   .1منتوري، قسنطينة 

 المحاضرات الجامعية :  -ت/

حمػػػػػػػد عيسػػػػػػػى، أسػػػػػػػباب كسػػػػػػػب الممكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة الخاصػػػػػػػة فػػػػػػػي التشػػػػػػػريع الجزائػػػػػػػري، أ -1
، 2مجمػػػػػػة البحػػػػػػػوث والدراسػػػػػػػات القانونيػػػػػػػة والسياسػػػػػػػية، العػػػػػػػدد السػػػػػػػابع، جامعػػػػػػػة البميػػػػػػػدة 

  .س.ف..د
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، محاضػػػػػػػرات فػػػػػػػي ماىيػػػػػػػة قػػػػػػػانوف العقػػػػػػػاري، مقيػػػػػػػاس مػػػػػػػدخؿ لمقػػػػػػػانوف فسػػػػػػػيواسػػػػػػػمياف  -2
العقػػػػػػػاري، معيػػػػػػػد الحقػػػػػػػوؽ والعمػػػػػػػوـ السياسػػػػػػػية، المركػػػػػػػز الجػػػػػػػامعي أحمػػػػػػػد بػػػػػػػف يحيػػػػػػػى 

    .2021/  2020الونشريسي، تيسمسيمت، السنة 
فػػػػػػػػي مقيػػػػػػػػاس المػػػػػػػػدخؿ لمقػػػػػػػػانوف العقػػػػػػػػاري لمسػػػػػػػػنة ثانيػػػػػػػػة ات بوشػػػػػػػػافة جمػػػػػػػػاؿ، محاضػػػػػػػػر  -3

    .2010/  2009د العموـ القانونية والإدارية، ماستر، معي

 :   المجلات القانونية -ج /

اف، الرسػػػػػمية فػػػػػي الوعػػػػػد بػػػػػالبيع العقػػػػػاري، مجمػػػػػة القػػػػػانوف العقػػػػػاري والبيئػػػػػة، دنبوزيػػػػػد عػػػػػ -1
    .2019، جواف 13، العدد 7جامعة مستغانـ، المجمد 

العمػػػػػوـ القانونيػػػػػة عمػػػػػي فيلالػػػػػي، الشػػػػػير العقػػػػػاري فػػػػػي ضػػػػػوء القضػػػػػاء الجزائػػػػػري، مجمػػػػػة  -2
، كميػػػػػػػػة الحقػػػػػػػػوؽ، جامعػػػػػػػػة الجزائػػػػػػػػر، 02، عػػػػػػػػدد 42والاقتصػػػػػػػػادية والسياسػػػػػػػػية، جػػػػػػػػزء 

0200.  
عمػػػػػػػار صػػػػػػػميحة، باحثػػػػػػػة دكتػػػػػػػوراه، نظػػػػػػػاـ الشػػػػػػػير العقػػػػػػػاري الجزائػػػػػػػري، مجمػػػػػػػة القػػػػػػػانوف  -3

   .، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة مستغانـ04والعموـ السياسية، العدد 
سي يوسؼ زاىية، نقؿ الممكية في بيوع العقارات، مجمة المحاماة صادرة عف منظمة  -4

      .1020، تيزي وزو، الجزائر، 01المحاميف، عدد 
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 الملاحق :

 الملحق رقم 10 : عقد موثق .
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 ممخص المذكرة بالمغة العربية : 

الممكية العقارية ىي حؽ قانوني يمنل الشخص السيطرة عمى عقار فقد بدأنا في الفصؿ الاوؿ 
إلى ممكية حسب الطبيعة )عامة وخاصة( والممكية الجزئية بتعريؼ الممكية العقارية وتصنيفاتيا 

والوقفية ثـ المراحؿ التاريخية لمممكية، بدءاً بالعيد العثماني، مروراً بالفترة الاستعمارية، وصولًا 
إلى مرحمة ما بعد الاستقلاؿ أما في طرؽ الاكتساب، ىذه الممكية فقد بينّا أنيا تتـ عبر عدة 

في الفصؿ الثاني، ركزت عمى الشروط الشكمية  .. المقايضة، والحيازة معاملات اىميا البيع،
لنقؿ الممكية، وأوضحت أف العقد الرسمي ىو الأساس الذي يضمف الحجية، مع دور التوثيؽ 
في بيع العقار. كما تناولت الشروط الإجرائية مثؿ التسجيؿ والشير، وأشرت إلى الجزاء في 

أخيراً في الفصؿ الثاني، ركزت عمى الشروط الشكمية لنقؿ الممكية، حاؿ الإخلاؿ بيذه الشروط. 
وأوضحت أف العقد الرسمي ىو الأساس الذي يضمف الحجية، مع دور التوثيؽ في بيع العقار. 
كما تناولت الشروط الإجرائية مثؿ التسجيؿ والشير، وأشرت إلى الجزاء في حاؿ الإخلاؿ بيذه 

حماية ىذا العقار مف اي اعتداء او سمب مف حماية مدنية عبر الشروط. أخيراً عرضنا وسائؿ ل
دعاوى الاستحقاؽ او منع التعرض ا وقؼ اعماؿ جديدة ومف حماية جزائية بتجريـ وادارية عبر 

 . آليات اعتمدتيا الإدراة سواء بالنسبة الاراضي الحضرية او فلاحية

 الكممات المفتاحية:

-العقود الرسمية  -التوثيؽ –التشريع الجزائري  -العقارية الممكية  -نقؿ الممكية العقارية  -
الحماية القانونية لمممكية  -الشير العيني   -مسل الأراضي  -السجؿ العقاري  -الشير العقاري

 العقارية. 

Summary of the memo in English  : 
Real property ownership is a legal right that grants its holder the authority to use, 

enjoy, and dispose of a property within the limits established by law. Given the 

importance of this right, the first chapter examined the conceptual framework of 

real property ownership by defining it and presenting its various classifications, 

including public and private ownership, as well as forms such as co-ownership and 
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waqf (endowment) ownership. The chapter also explored the historical 

development of land ownership in Algeria, beginning with the Ottoman period, 

passing through the colonial era, and ending with the post-independence period, 

highlighting the major transformations that affected the land tenure system. In 

addition, the chapter discussed the different methods of acquiring ownership, 

particularly through sale, exchange, and possession. The second chapter focused on 

the procedures governing the transfer of private real property ownership. It 

examined the formal requirements necessary for such transfers, emphasizing the 

official deed as a fundamental element ensuring the validity and evidentiary value 

of real estate transactions, while also highlighting the role of notarization in 

property sales. Furthermore, the chapter addressed the procedural requirements of 

registration and land publication, which are essential for producing the legal effects 

of property transactions and making them enforceable against third parties, as well 

as the sanctions resulting from non-compliance with these requirements. Finally, 

the study examined the legal mechanisms established to protect real property 

ownership against any form of infringement. These include civil protection 

through actions such as ownership claims, actions to prevent interference, and 

actions to stop new works, as well as criminal protection through the penalization 

of acts that violate property rights. The study also addressed administrative 

protection measures adopted by public authorities with regard to both urban and 

agricultural land. 

Keywords: 

Real property ownership transfer – real property- Algerian legislation- official 

Contracts – Notarization – Land Registration –land Registry – Cadastral Survey – 

Title Registration System –Legal Protection of Real Property. 


