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: مــقــــدمــــــة
      يتمتع حؽ الممكية منذ القدـ بالاىتماـ الكبير كذلؾ بتنظيمو كضبط نطاقو، كيفية استعمالو 

كحمايتو مف التعدم، كىذا ما جعؿ المشرع الجزائرم ييتـ بيذا المكضكع نظرا لارتباطو 
 1.بالمسائؿ الاقتصادية كالاجتماعية

      إف حؽ ممكية الشيء يعرفو الدكتكر عبد الرزاؽ السنيكرم بأنو حؽ الاستئثار باستعمالو 
كباستغلالو كبالتصرؼ فيو عمى كجو دائـ في حدكد القانكف، فحؽ الممكية ىك حؽ جامع، حؽ 
مانع كحؽ دائـ أم أنو يجمع كؿ السمطات المخكلة قانكنا لمشخص عمى الشيء فمممالؾ أف  
يستعمؿ الشيء كأف يستغمو كأف يتصرؼ فيو، كيقتصر حؽ الممكية عمى صاحبو فقط كيمنع 

غيره مف مشاركتو في ممكو، أما صفة الدكاـ فتقع عمى الشيء المممكؾ كليس الشخص المالؾ 
كلا تزكؿ إلا بعد ىلاؾ الشيء فالممكية تنتقؿ مف شخص إلى آخر أثناء حياتو أك بعد كفاتو 

  2 .كىذا لا ينفي صفة الدكاـ بعد الانتقاؿ فانتقاؿ الممكية لا يعني زكاليا

      إف مسألة العقار قضية حيكية ك جكىرية لما لمعقار مف أىمية في تطكر المجتمع كنمكه،  
. ك لما لو مف دكر فعاؿ في تحقيؽ التنمية الاجتماعية كالاقتصادية

ؼ تؿ دكف قمف نقمو يمكف لاك  فيو ثابتاؿك بحيزه مستقراؿ شيءاؿ       يعرؼ العقار عمى أنو
 ،    3 مف القانكف المدني الجزائرم 683ككؿ ما عدا ذلؾ مف شيء فيك منقكؿ حسب المادة 

ا كالعقارات بالتخصيص، فالعقارات بطبيعتو اتلعقاريف، النكع الأكؿ انكعك العقار عمى 
 شيد فكقيا ی كما الأرض شمؿك ت ثابت مكقع ليا يككف التي المادية الأشياء كؿ بطبيعتيا ىي

                                                 
 ،2016 ليمى زركقي، عمر حمدم باشا، المنازعات العقارية، بدكف طبعة، دار ىكمة لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الجزائر، 1

 .13ص
، الكسيط في شرح القانكف المدني، حؽ الممكية، الجزء الثامف، مطبعة لجنة التأليؼ كالترجمة      السنيكرمأحمد عبد الرزاؽ 2

 .534-529-496-493ص ،1968ك النشر، القاىرة، دار إحياء التراث العربي، بيركت، لبناف ، 
ر، عدد .  ، المتضمف القانكف المدني، ج 1975 سبتمبر 26، المكافؽ لػ 1395 رمضاف 20، المؤرخ في  75/58 الأمر 3

 .13/05/2007، المؤرخ في 07/05، معدؿ كمتمـ بمكجب القانكف رقـ 30/09/1975، مؤرخة في 78
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 ىي بالتخصيص، أما العقارات 1أشجار ك نباتات ما في باطنيا مف ك  كمنشآتمباني مف
مخصصة  أك عقار لخدمة معدة لأنيا العقار صفة المجاز سبيؿ عمى منحت منقكلات

 مثؿ الجرارات تعتبر منقكلات مخصصة لخدمة الأرض كاستغلاليا فتأخذ صفة ستغلالو،لا
غير أف :" بنصيا عمى ما يميج.ـ.ؽ مف 2فقرة  683 لمادةا طبقا ؿكىذ العقار بالتخصيص ،

المنقكؿ الذم يضعو صاحبو في عقار يممكو، رصدا عمى خدمة ىذا العقار أك استغلالو يعتبر 
 2".عقارا بالتخصيص

 المؤرخ في 90/25     عرؼ المشرع الجزائرم الممكية العقارية في قانكف التكجيو العقارم رقـ 
الممكية العقارية ىي حؽ التمتع :" منو بقكلو27 المعدؿ كالمتمـ في المادة 1990 نكفمبر25

كالتصرؼ في الماؿ العقارم أك الحقكؽ العينية مف أجؿ استعماؿ الأملاؾ كفؽ طبيعتيا أك 
 3".غرضيا

     مرت الممكية العقارية في الجزائر بعدة مراحؿ مختمفة، حيث في مرحمة ما قبؿ الاستعمار 
الفرنسي أك مرحمة الدكلة الجزائرية في العيد العثماني كانت الأراضي مقسمة إلى أراضي 
العرش، كىي الأراضي التي يتـ استعماليا جماعيا مف طرؼ سكاف قرية أك قبيمة معينة، 

أراضي ممؾ ك ىي التي يممكيا أشخاص أك عائلات سكاء بصفة فردية أك مشاعة بينيـ كلكف 
ليس لدييـ عمييا عقكد، أراضي الحبكس أك الأكقاؼ كىي العقارات التي تـ حبسيا لصالح 

مشاريع ك مؤسسات دينية أك خيرية أك حبست عمى الأكلاد كأكلاد الأكلاد لمحيمكلة دكف التصرؼ 
فييا بالبيع أك اليبة كيبقى ليـ حؽ الاستغلاؿ كالانتفاع بالعقار حسب ما ىك صالح لو، 

بالإضافة إلى الأراضي أك العقارات التي كاف يممكيا البام كحاشيتو الحاكمة ، كالأراضي  

                                                 
 عمار عمكم، الممكية كالنظاـ العقارم في الجزائر، العقار، الطبعة السابعة، دار ىكمة لمطباعة كالنشر كالتكزيع، الجزائر، 1

 .118، ص2013
 .، المتضمف القانكف المدني، معذؿ كمتمـ، مرجع سابؽ75/58 الأمر 2
، مؤرخة في 49، عدد ر.، يتضمف قانكف التكجيو العقارم، ج18/11/1990، المؤرخ في 90/25 قانكف رقـ 3

 .27/09/1975، مؤرخة في 55ر، عدد .، ج 25/09/1995 المؤرخ في 95/26، معدؿ كمتمـ بالأمر رقـ 18/11/1990
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 العائدة لبيت الماؿ كىي بمثابة أملاؾ الدكلة، كالتي تعرؼ بأراضي البايمؾ، بحيث كانت
ثـ . القكانيف التي تحكـ الممكية العقارية في ىذه المرحمة ىي الشريعة الإسلامية كالعرؼ السائد

 في مرحمة الاستعمار الفرنسي تـ الاستيلاء عمى أراضي الجزائرييف، فتـ صدكر
خضاع المنازعات01/10/1844أمر   المتعمؽ برفع كؿ اعتراض عمى أمكاؿ الحبكس كا 

  الذم يعتبر الأراضي غير02/07/1846المتعمقة بيا لممحاكـ الفرنسية، ثـ صدر أمر 
 المممككة لأشخاص معينيف بدكف مالؾ ك بالتالي تؤكؿ ممكيتيا لمدكلة الفرنسية، بحيث كاف
 اليدؼ مف إصدار ىذيف الأمريف الاستيلاء عمى أراضي الحبكس كأراضي المكاطنيف غير

  الذم ميز بيف أراضي المعمريف16/06/1856المالكيف لعقكد الممكية، إضافة إلى قانكف 
. الأكركبييف كأراضي المسمميف الجزائرييف

      أما في مرحمة ما بعد الاستقلاؿ فقد بقيت القكانيف القديمة سارية المفعكؿ في الفترة ما بيف 
 المتعمؽ 24/8/11962 المؤرخ في 1962-20، كتميزت بصدكر الأمر 1970 ك 1962

 المتضمف تنظيـ 23/10/1962 المؤرخ في 03-1962بالأملاؾ الشاغرة، صدكر مرسكـ 
 المتعمؽ بتأميـ 01/10/1963 المؤرخ في 388-63معاملات البيع كالإيجار، ك أيضا مرسكـ 

المنشآت الزراعية التابعة للأشخاص المعنكييف أك الطبيعييف الذيف لا يتمتعكف بالجنسية 
 كالمنصبة عمى حقكؽ عينية 01/07/1962الجزائرية، كبالتالي فإف العقكد التي تمت بعد 

أما في . عقارية سكاء حررت داخؿ الكطف أك خارجو المخالفة ليذه الأحكاـ ىي عقكد باطمة
 تميزت بصدكر نصكص قانكنية تتمثؿ في الأمر رقـ 1981 ك 1971الفترة الممتدة ما بيف 

 المتضمف الثكرة الزراعية، الذم ألغى القكانيف كالأنظمة 08/11/1971 المؤرخ في 71-73
  1 .الزراعية السابقة، بحيث أحدث تغييرا كبيرا في تنظيـ الممكية العقارية

  ضبط إلى تيدؼ صدرت عدة نصكص قانكنية 1989 إلى 1970 بيف ما المرحمة في      ك 

                                                 
، إثبات الممكية العقارية كالحقكؽ العينية العقارية في التشريع الجزائرم، الطبعة التاسعة، دار ىكمو، عبد الحفيظ بف عبيدة 1

 .18-17-10-9 ص،2017الجزائر، 
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، بالتكثيؽ المتعمؽ1970 ديسمبر 15 في المؤرخ 70/91  رقـ الأمر في تتمثؿالممكية العقارية 
، إضافة إلى الأمر  إضفاء الرسميةبكج مع كصحيحة العقارية المعاممة تككف بمكجبو الذم
 المتضمف تأميـ الأراضي في إطار الثكرة الزراعية السابقة، 08/11/1971 المؤرخ في 71/73

 إذ الخاصة الممكية حؽ إثبات المتعمؽ ب05/01/1973 المؤرخ في 73/38ككذا المرسكـ 
 .عقارية لحقكؽ مثبتة شيادات سممت بمكجبو

      إف إثبات الممكية العقارية يشكؿ عائقا يكاجو الجيات المشرفة عمى تنظيـ الممكية العقارية 
كتسكية المنازعات المترتبة عنيا، سكاء تعمؽ الأمر بمياـ القضاء أثناء فصميـ في المنازعات 
العقارية المطركحة عمييـ، أك تعمؽ الأمر بمصالح مسح الأراضي كالشير العقارم كمصالح 
إدارة الأملاؾ الكطنية العمكمية كالخاصة، كترجع صعكبة إثبات الممكية العقارية إلى مركر 

الممكية العقارية كالنصكص المتعمقة بيا بمراحؿ مختمفة، غير منسجمة كغير متكاصمة بسبب 
عدـ تماشييا مع تقاليد كعرؼ المجتمع، كعدـ مراعاة الثقافة الريفية الذم أدل إلى عدـ اىتماـ 
الفلاحيف ببعض ىذه القكانيف المفركضة عمييـ أثناء الاحتلاؿ الفرنسي، بالإضافة إلى عدـ 
  1 .انسجاـ القكانيف كتضارب النصكص كتجديدىا مما يؤدم إلى عدـ استقرار الممكية العقارية

      تثبت الممكية العقارية بالكسائؿ كالطرؽ المنصكص عمييا قانكنا مف أجؿ حمايتيا، كحتى 
تككف دليلا لمقاضي أثناء فض النزاعات المعركضة عميو ، ك لكؿ خصـ الحؽ في إثبات ما 

  2 .يدعيو بكؿ ما لو مف أدلة تطبيقا لمقاعدة العامة بأف تككف البينة عمى مف ادعى

      إف عدـ انسجاـ النصكص القانكنية التي تعالج الممكية العقارية بؿ كتناقضيا في كثير مف 
 3.الحالات ينشأ عنيا الكثير مف المنازعات العقارية كتعقيدىا

                                                 
 .31-18-3 عبد الحفيظ بف عبيدة، مرجع سابؽ، ص 1
، السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية في التشريع الجزائرم، الطبعة الأكلى، دار الخمدكنية لمنشر كالتكزيع، فيصؿ الكافي 2

 .3، ص2016الجزائر، 
 .5ص  ، ليمى زركقي، عمر حمدم باشا، مرجع سابؽ3



 مـــقـــدمـــة

 

5 

 

 كضكعو ـيككف أكثر أك طرفيف بيف خلاؼ كؿ أنيا عمى العقارية المنازعات تعرؼ      
 شخص مكاجية في طبيعي شخص أك طبيعياف شخصاف القضية طرؼ يككف كقد عقار،
 الدعكل افتتاح عريضة تقديـ بالقضاء عمى المطركحة العقارية المنازعات تمر، بحيث معنكم

 ، ك نظرا لعدـ فييا حكـ صدكر غاية إلى المختصة، المحكمة لدل الضبط كتابة إلى شيرت
ضبط قكاعد الاختصاص في المنازعات العقارية يؤدم إلى تنازع كؿ مف القاضي الإدارم 

كالقاضي العادم، فقاـ المشرع الجزائرم بإنشاء المحاكـ الإدارية، كالأقساـ العقارية عمى مستكل 
المحاكـ، كتكزيع الاختصاص بيف ىاتيف الجيتيف بناءا عمى قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية 

  1 .2008 فبراير 25الجديد الصادر في

 التي تتمتع بيا الممكية لأىمية     إف اختيار مكضكع المذكرة محؿ الدراسة كاف بسبب ا
كاجييا ی التي العممية عكائؽاؿزاعات الناشئة عنيا ، إضافة إلى الف كثرةالعقارية ككيفية إثباتيا ك 

 الاختصاص مف قضاة كمكثقيف كمحاميف نظرا لصعكبة مادة الممكية العقارية ك تشعب أصحاب
.  العقارمالمجاؿ في القانكنيةراغات الؼ كثرةك كذا مكاضيعيا، 

مجاؿ الممكية في  المتخصصةراجع الـ      حيث تكمف صعكبة الدراسة ك البحث في قمة 
العقارية ك خصكصا في إثبات الممكية العقارية ك المنازعات العقارية، ك عدـ انسجاـ النصكص 

 .القانكنية مع بعضيا البعض كتناقضيا

      أما الإشكاؿ المطركح فيك ما ىي السندات التي تثبت الممكية العقارية في التشريع 
الجزائرم؟ ك ما ىي المنازعات المثارة بشأنيا؟ 

      الإجابة عمى الإشكالية تككف بإتباع المنيج الكصفي، التحميمي مف أجؿ تحميؿ النصكص 
القانكنية، ك المنيج التاريخي عند الضركرة، حيث خصصنا الفصؿ الأكؿ لسندات إثبات الممكية 

.العقارية كالفصؿ الثاني لمنازعات سندات إثبات الممكية العقارية

                                                 
 .14 ليمى زركقي، عمر حمدم باشا، مرجع سابؽ، ص1
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سندات إثبات الملكية العقارية : الفصل الأول

تعتبر سندات الإثبات ذات أىمية بالغة بيف المتعاقديف كفي مكاجية الغير، كليذا أصدر       
المشرع الجزائرم قكانيف تتعمؽ بمسألة إثبات الممكية العقارية بحيث أكجب إفراغ المعاملات كفؽ 
شكميات معينة كضكابط شكمية يمزـ إتباعيا،كذلؾ بمكجب عقكد رسمية إلى جانب عقكد عرفية 

في حالة غياب السند الرسمي كىذا ما سيتـ التطرؽ إليو في المبحث الأكؿ، ككذا الأحكاـ 
القضائية كالقرارات الإدارية باعتبارىا ىي الأخرل سندات تثبت الممكية العقارية كىذا ما سيتـ 

. مشرحو في المبحث الثاف

العقود الرسمية والعرفية : المبحث الأول

تعتبر الكتابة الأصؿ في إثبات التصرفات القانكنية كأقكل الأدلة القانكنية باعتبارىا كسيمة       
الأكؿ  المطمب تـ تخصيص كعميو، 1عرفية أك رسمية تككف أف إما كالكتابةلمتعبير عف الإرادة، 

. الثاني لمعقكد العرفية كالمطمب لمعقكد الرسمية ،

  العقود الرسمية: المطلب الأول

العقد الرسمي ىك عقد يثبت فيو مكظؼ أك ضابط عمكمي أك شخص مكمؼ بخدمة       
عامة،ما تـ لديو أك ما تمقاه مف ذكم الشأف كذلؾ طبقا للأشكاؿ القانكنية كفي حدكد سمطتو 

، كمف ىنا يستخمص أنو حتى يككف العقد 2ـ. ؽ324كاختصاصاتو كىذا ما جاءت بو المادة 
: يجب أف  تتكفر فيو مجمكعة مف الشركط  تتمثؿ فيما يمي (صحيحا كمشركعا)رسميا 

. أف يقكـ بتحريره مكظؼ عاـ أك ضابط العمكمي أك شخص مكمؼ بخدمة عامة- 
أف يككف ىذا المكظؼ العاـ أك الضابط العمكمي أك الشخص المكمؼ بخدمة عامة مختصا - 

. مف حيث المكضكع كالمكاف في تحرير العقد

                                                 
نتكرم سعاد، كارث كساـ، إثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع كالقضاء الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في  1

الحقكؽ، تخصص القانكف الخاص الشامؿ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة، بجاية، 
 .6،ص2013/2014

 .، مرجع سابؽ07/05معدؿ كمتمـ بمكجب القانكف رقـ  المتضمف القانكف المدني، ،75/58 الأمر 2



 سندات إثبات انمهكية انعقارية: انفصم الأول

 

7 

 

 كذلؾ كفقا ، أف يراعي في تحرير العقد ما أكجبو القانكف مف حيث الشكؿ كالمكضكع- 

 .الشكمية التي قررىا المشرع كحسب ما تقتضيو القكانيف المنظمة لمكضكع العقدللإجراءات 

بالتالي أم تخمؼ لأحد ىذه الشركط يفقد العقد طابعو الرسمي كجاز طمب إبطالو ك       ك 
  1.إزالة الآثار المترتبة عنو

 .كعقكد إدارية ك تصنؼ العقكد الرسمية إلى عقكد تكثيقية

 العقود التوثيقية: الفرع الأول

ك أنكاع العقكد التكثيقية المثبتة لمممكية  (أكلا)سنتطرؽ في ىذا الفرع إلى مفيكـ العقكد التكثيقية 
 . (ثانيا)العقارية 

مفيوم العقود الووثيقية : أو 
 :وعريف العقد الووثيقي - 01

،  مف أجؿ إضفاء الصبغة الرسمية عميو العقد التكثيقي ىك العقد الذم يقكـ بتحريره مكثؽ      
المتضمف تنظيـ مينة ، 20/02/2006: المؤرخ في06/02قانكف اؿ مف 03إذ تنص المادة 

المكثؽ ضابط عمكمي مفكض مف قبؿ السمطة العمكمية يتكلى تحرير العقكد التي :"المكثؽ أف
يشترط فييا القانكف الصبغة الرسمية ككذا العقكد التي يرغب الأشخاص إعطاءىا ىذه 

  2".الصبغة

: وجوب وسجيل وشير العقود الووثيقية- 02
  : وسجيل العقود- أ

 لدائرة  التسجيؿ التابع ك الطابع مصمحة تسجؿ جميع العقكد التي يبرميا المكثؽ لدل      
  ترتبت إلا ك تاريخ تحريره، مف شيرا يتجاكز لا أجؿ في مقر مكتب المكثؽ، كذلؾ اختصاصيا

                                                 
. 58-57صمرجع سابؽ، عبد الحفيظ بف عبيدة،  1
، 08/03/2006:، مؤرخة في14ر،عدد.، يتضمف تنظيـ مينة المكثؽ، ج20/02/2006:، المؤرخ في06/02قانكف رقـ  2

 .15ص
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 1. جبائية أخرل ك تأديبية نو عقكباتع

 :شير العقود- ب 
العقار   يعتمد المشرع الجزائرم عمى نظاـ الشير العيني الذم يقكـ عمى مكاصفات     

مسح  ،المتضمف إعداد11/1975 /12: المؤرخ في75/74كىذا طبقا للأمر  المتصرؼ فيو،
 2.الأراضي كتأسيس السجؿ العقارم

 : وعريف الشير العقاري- 1-ب
 عقار تثبيت ممكية إلى تيدؼ التي كالإجراءات القكاعد مجمكعة:"بكشناقة أنو جماؿ يعرفو      

 القكاعد شأف ىذه كمف الغير، اتجاه معينيف أشخاص أك لشخص عقارية عينية حقكؽ أك
 سجلات في الكاردة الأخرل العقارية العينية الحقكؽ أك الممكية حؽ شير تنظيـ كالإجراءات

 3.الكافة لإطلاع معدة

 إنشاء بطاقة عقارية لدل المحافظ العقارم في سجؿ معد لذلؾ كالتأشير يقصد بو أيضا       ك
 4.عقارية سكاء كانت عقكد تتضمف نقؿ أك تغيير أك تعديؿ ممكية عقار أك حقكؽ عينية، عمييا

 

 

                                                 
1 WWW.LAW-DZ.NET  ،عقد بيع عقار كشركط انتقاؿ ممكية العقار في القانكف المدني الجزائرم ،

 .2ص،  22/02/2019،12:35:17
ر، .، يتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم، ج12/11/1975:، المؤرخ في75/74الأمر رقـ  2

 كالقانكف المؤرخ 1980 المتضمف قانكف المالية لسنة 79/90، معدؿ بالقانكف رقـ 18/11/1975:، مؤرخة في92عدد
 .2015 المتضمف قانكف المالية لسنة 30/12/2014:في

الجزائر،  المدرسة العميا لمقضاء، أكرمضيني محمد، البيع العقارم، مذكرة التخرج لنيؿ إجازة المدرسة العميا لمقضاء، 3
 .29، ص2007/2008

 .122، ص2008 سي يكسؼ زاىية حكرية، الكجيز في عقد البيع، بدكف طبعة، دار الأمؿ لمطباعة كالنشر كالتكزيع،الجزائر،4 
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: أىمية الشير العقاري- 2-ب
نص القانكف عمى كجكب الشير العقارم باعتباره كسيمة لإعلاـ الغير بكؿ ما يرتبط       
 .المحافظة عمى استقرار الممكية ك المعاملات العقارية كبالتالي، بالعقار

 :حجية الشير العقاري- 3-ب
 التي ،  المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم76/63 مف المرسكـ رقـ 90بناءا عمى المادة       

ينبغي عمى المكثقيف ككتاب الضبط كالسمطات الإدارية أف يعممكا عمى إشيار " :تنص عمى أنو
جميع العقكد أك القرارات القضائية الخاضعة للإشيار كالمحررة مف قبميـ أك بمساعدتيـ ك ذلؾ 

  مف15ك المادة  ،1" بكيفية مستقمة عف إرادة الأطراؼ99ضمف الآجاؿ المحددة في المادة 
 :أفالتي تنص ب المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم 75/74الأمر 

كؿ حؽ لمممكية ككؿ حؽ عيني آخر يتعمؽ بعقار لا كجكد لو بالنسبة لمغير إلا مف تاريخ يكـ "
يسرم مفعكلو  إشيارىما في مجمكعة البطاقات العقارية غير أف نقؿ الممكية عف طريؽ الكفاة

العقكد ك  أكجب المشرع الجزائرم أف تشير كؿ، 2"مف يكـ كفاة أصحاب الحقكؽ العينية
، المحررات الرسمية المتعمقة بالممكية العقارية بالمحافظة العقارية قبؿ تسميميا إلى أصحابيا

 بالمحافظة الممكية العقارية بالشير ، لأف العبرة في نقؿ طرفي العقدضماف حقكؽ كؿ مفؿكىذا 
كلا تنتقؿ ، لمبائع ممكا العقار يبقى بيع عقد إبراـ  كليس مف يكـ إبراـ العقد،فمثلا إذا تـالعقارية

العقارم، أم شيره في المحافظة  السجؿ في البيع عقد قيد مف تاريخ إلا ممكيتو لممشترم
 .العقارية

 
 

                                                 
، مؤرخة 30ر، عدد.، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم، ج25/03/1976:، المؤرخ في76/63مرسكـ رقـ  1

 المؤرخ 93/123 كالمرسكـ التنفيذم رقـ 13/09/1980: المؤرخ في80/210، معدؿ كمتمـ بالمرسكـ رقـ 13/04/1976:في
 .508، ص19/05/1993في 

. 1207، يتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم، مرجع سابؽ، ص75/74الأمر رقـ  2
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 :إجراءات الشير العقاري- 4-ب
في تأكد المحافظ العقارم أكلا مف تتمثؿ إجراءات الشير التي فرضيا القانكف الجزائرم       

 د  أطراؼ العقد تحديدا دقيقا كذلؾ بتحققو مف المعمكماتمحدتصحة المحررات المراد شيرىا ،
بالإضافة إلى تحديد العقار ،1الخاصة بيـ المذككرة في الكثائؽ مف ىكية كأىمية كؿ كاحد منيـ

  بذكر شكمو ككؿ القياسات ك كصفو كصفا قانكنيا بتسجيؿ الحقكؽ في أيضا تحديدا نافيا لمجيالة

 2.السجؿ العقارم

: جزاء الإخيل بالإجراءات القانونية المفروضة عمى العقود الووثيقية الرسمية- 03
  ،كؿ معاممة تتـ خارج النطاؽ القانكني ك دكف إتباع الإجراءات الشكمية التي سنيا القانكف      

تعتبر ىذه العقكد عديمة الأثر فيما ، ك 3كأكجبيا عمى محررم العقكد يترتب عنيا البطلاف
لا " : مف القانكف المدني بنصيا 793يخص نقؿ الحقكؽ العينية العقارية التي تتضمنيا المادة 

تنقؿ الممكية كالحقكؽ العينية الأخرل في العقار سكاء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أـ في حؽ الغير 
مصمحة شير  إلا إذا ركعيت الإجراءات التي ينص عمييا القانكف كبالأخص القكانيف التي تدير

التي نصت  ، المتضمف التكجيو العقارم90/25 مف القانكف 56إضافة إلى المادة  ،4"العقار
 5." أعلاه باطمة كعديمة الأثر55كؿ معاممة تمت بخرؽ أحكاـ المادة:"عمى أف

 

 

 
                                                 

 .46-45أكرمضيني محمد، مرجع سابؽ، ص 1
  .154-153 عمار عمكم، مرجع سابؽ، ص2
  .59-58عبد الحفيظ بف عبيدة، مرجع سابؽ، ص 3
 .131المتضمف القانكف المدني، مرجع سابؽ، ص، 75/58 الأمر 4
 .، يتضمف التكجيو العقارم، معدؿ كمتمـ ، مرجع سابؽ90/25 قانكف رقـ 5
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 أنواع العقـود الووثيـقـيـة المثبوة لمممكية العقارية: ثــانـــيــا
 :عقد بيع عقار-01
 :وعريف عقد البيع- أ

عقد ممزـ لمجانبيف إذ ىك يمزـ البائع بأف ينقؿ لممشترم ممكية شيء :"يعرفو السنيكرم بأنو       
  1".أك حقا ماليا آخر،كيمزـ المشترم بأف يدفع لمبائع مقابلا لذلؾ ثمنا نقديا

البيع عقد يمزـ بمقتضاه،البائع أف :" فإفالقانكف المدني الجزائرم مف 351حسب المادة ك       
 بمعنى عقد البيع ىك مبادلة ،2"ينقؿ لممشترم ممكية شيء أك حقا ماليا آخر في مقابؿ ثمف نقدم

 ماؿ نقدم بماؿ غير نقدم ك إنشاء رابطة قانكنية بيف البائع كالمشترم بيدؼ نقؿ ممكية المبيع
أك حؽ مالي آخر مقابؿ ثمف نقدم كما أنو عقد ممزـ لجانبيف حيث يمتزـ البائع بأف ينقؿ ممكية 

  3.الشيء لممشترم أك حقا ماليا آخر كيمزـ المشترم بأف يدفع لمبائع مقابلا لذلؾ ثمنا نقديا

 كثابت فيو بحيزه مستقر شيء كؿ" بأنو العقار المدني القانكف مف 683 المادة ك عرفت      
 4."منقكؿ فيك ذلؾ عدا ما ككؿ عقار، فيك تمؼ دكف منو نقمو يمكف كلا

 :أركان عقد بيع عقار- ب
التراضي، المحؿ،السبب كالشكمية ،ك أم : ينعقد عقد بيع عقار بتكفر الأركاف التالية      

في ىذه  المشرع قد اشترط ك،العقد بطلانا مطمقا بطلاف انعداـ لأحد ىذه الأركاف يترتب عنو
 .الأركاف شركطا لا بد مف تكفرىا بحيث أم تخمؼ لأحد الشركط يختؿ الركف كلا ينعقد العقد

 

                                                 
عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، العقكد التي تقع عمى الممكية، البيع كالمقايضة، الجزء الرابع، المجمد  1

 .20الأكؿ، بدكف طبعة، دار إحياء التراث العربي ، بيركت، لبناف، بدكف سنة، ص
 .57، يتضمف القانكف المدني، نفس المرجع، ص75/58الأمر  2
 .10-9، ص2016حكحك يمينة، عقد البيع في القانكف الجزائرم، الطبعة الأكلى، دار بمقيس لمنشر، الجزائر،  3
 .108، يتضمف القانكف المدني، مرجع سابؽ، ص75/58الأمر  4
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 :الرضا- 1-ب
 الرضا ىك تكافؽ إرادتي المتعاقديف كذلؾ بالاتفاؽ بيف البائع كالمشترم عمى العناصر      

د ب،لاكحتى تتحقؽ صحة التراضي، الجكىرية لمبيع المتمثمة في طبيعة ىذا البيع كالمبيع كالثمف
، كأف يككف 2 قانكف مدني78طبقا لممادة  ،1أف يككف كؿ مف البائع كالمشترم أىلا لمتصرؼ

مف عيكب الإرادة المتمثمة في الغمط ،التدليس،الإكراه كالاستغلاؿ، فإذا شاب إرادة سميما الرضا 
العمـ الكافي ،بالإضافة إلى الشخص المتعاقد عيب مف ىذه العيكب كاف البيع قابلا للإبطاؿ

تعييف العقار كرؤيتو، فإذا كاف بعمما كافيا، (العقار)  أف يعمـ المشترم بالمبيع أم كجكببالمبيع
رؤية المشترم ليذا  كمنزلا مثلا يكفي تعيينو بياف مكقعو بذكر رقمو كاسـ الشارع المكجكد بو،

يجب أف يككف المشترم عالما :" مف القانكف المدني352كىذا ما كرد في المادة ، 3المنزؿ
بالمبيع عمما كافيا كيعتبر العمـ كافيا إذا اشتمؿ العقد عمى بياف المبيع كأكصافو الأساسية بحيث 

 4."يمكف التعرؼ عميو

: المحل- 2-ب
ىك العممية القانكنية المراد تحقيقيا مف طرؼ المتعاقديف،كلكف محؿ عقد البيع يتميز       

قابلا  أك مكجكدا  أف يككفقيشترط فيالذم ، 5 المبيعمحؿ الأكؿ فياؿ،إذ يتمثؿ بازدكاجيتو
كالمحؿ الثاني   .بذاتو، ك مشركعا أم مما يجكز التعامؿ فيو لمكجكد، ممكنا غير مستحيؿ، معينا

مبمغ مف ىك  أف الثمف ،6 قانكف مدني351 نص المادة ؿمف خلا،بحيث يتضح الثمفيتمثؿ في 
                                                 

 .30سي يكسؼ زاىية حكرية، مرجع سابؽ، ص 1
كؿ شخص أىؿ لمتعاقد ما لـ يطرأ عمى أىميتو عارض يجعمو ناقص الأىمية أك فاقدىا بحكـ : "ج عمى.ـ. ؽ78تنص المادة  2

 ". القانكف
 .54-53-30سي يكسؼ زاىية حكرية، نفس المرجع ، ص 3
 .، يتضمف القانكف المدني، مرجع سابؽ75/58الأمر  4
   .65سي يكسؼ زاىية حكرية، مرجع سابؽ، ص 5
البيع عقد يمزـ بمقتضاه، البائع أف ينقؿ لممشترم ممكية شيء أك حقا ماليا آخر في مقابؿ : "ج عمى.ـ. ؽ351تنص المادة  6

  ". ثمف نقدم
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مف النقكد يمتزـ المشترم بدفعو لمبائع في مقابؿ التزاـ ىذا الأخير بنقؿ ممكية المبيع إليو،كيجب 
  نقديا كمقدرا أك قابلا لمتقدير كيككف في غالب الأحياف مقدرا تقديرا صريحا برقـ ثابت ،فأف يكك

 1.كأف يككف جديا أم حقيقيا

  :السبب- 3-ب
  الآداب ك العاـ لمنظاـ مخالؼ غير مشركعا، فيكك أف يجب التعاقد، ك إلى الباعث      ىك 
 بالتالي سبب التزاـ البائع ىك قبض الثمف مف المشترم،أما سبب التزاـ المشترم يتمثؿ  كالعامة،

  2.في تممكو لمعقار

 :الشكمية في عقد بيع عقار- 4-ب
كعميو يككف أطراؼ العقد ،أكجب القانكف الجزائرم تكفر ركف الرسمية في عقد بيع عقار      

القانكف كلا يجكز الاتفاؽ عمى غير ذلؾ، كمف  ممزميف بإفراغ العقد في الشكؿ الذم يستمزمو
خلاؿ دراسة كتحميؿ النصكص القانكنية المتعمقة بكجكب الرسمية في التصرفات الكاردة عمى 

 ،3 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم76/63: مف المرسكـ رقـ61العقار كالمتمثمة في المادة 
غير كافية  يتبيف أنو الأركاف العامة لمعقد،  4 90/25 مف قانكف التكجيو العقارم 29 كالمادة

،ك في إبراـ عقد بيع عقار بؿ يجب إضفاء ركف الرسمية حتى يككف انعقاد العقد سميما كصحيحا
  5.تككف كسيمة لإثبات العقد باعتبارىا مستكفية لكافة الشركط كالأشكاؿ المفركضة قانكنا

                                                 
 .79 سي يكسؼ زاىية حكرية، نفس المرجع، ص1
2 WWW.LAW-DZ.NET2 ، مرجع سابؽ، ص .
كؿ عقد يككف مكضكع إشيار في : "، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم عمى76/63 مف المرسكـ رقـ 61تنص المادة  3

 ".محافظة عقارية، يجب أف يقدـ عمى الشكؿ الرسمي
يثبت الممكية الخاصة للأملاؾ العقارية كالحقكؽ العينية عقد : " عمى90/25 مف قانكف التكجيو العقارم 29تنص المادة  4

 ".رسمي يخضع لقكاعد الإشيار العقارم
 .76-74-73حكحك يمينة، مرجع سابؽ، ص 5
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 :عقد البيع بالإيجار- 02
:  عقد البيع بالإيجاروعريف- أ

 ، فإف 23/04/2001 ك14/01/1997:المرسكميف التنفيذييف المؤرخيف في      بالرجكع إلى 
الإيجارم ىك عقد يمتزـ بمقتضاه البائع بتأجير الشيء محؿ العقد لمدة معينة مقابؿ  البيععقد 

 أكفى ،فإذا عبارة عف أقساط عمى أساس أنيا ثمف العقارالتزاـ المشترم بدفع أجرة دكرية
 إليو تنتقؿ الإيجارية في مكاعيدىا المتفؽ عمييا الدفعات بجميع المستأجر خلاؿ مدة العقد

 عقد يفسخ الأقساط دفع عند تخمؼ إذا العقد،أما نياية عند أخرل مبالغ أف يدفع دكف الممكية
  1.(المؤجر)الإيجار كيمتزـ المستأجر بإرجاع العيف محؿ العقد لصاحبيا 

: شروط البيع بالإيجار- ب
      لإبراـ عقد البيع بالإيجار يجب تكفر شركط في الشخص المستفيد مف البيع بالإيجار،  

ىذا العقد،كىي الطبقة ذات  يحؽ ليا الترشح لإبراـالتي فئة  معينة حدد المشرع الجزائرم كلكف 
 يتاح البيع:" ما يمي105-01 مف المرسكـ التنفيذم 6المادة صرحت حيث بالدخؿ المتكسط،

بالإيجار لكؿ شخص لا يممؾ أك لـ يسبؽ لو أف تممؾ عقارا ذا استعماؿ سكني ممكية كاممة كلـ 
خمس مرات  يستفد مساعدة مالية مف الدكلة لبناء مسكف أك لشرائو كلا يتجاكز مستكل مداخيمو

الأجر الكطني الأدنى المضمكف،كلا تتاح الاستفادة مف البيع بالإيجار المنصكص عميو بمكجب 
 2."أحكاـ ىذا المرسكـ إلا مرة كاحدة لذات الشخص

 لممستفيد مف البيع لا يككف شرطا خاصا يتمثؿ في أف 01/105      كقد أضاؼ المرسكـ رقـ 
 مالكا ىك أك زكجو ممكية كاممة قطعة أرض صالحة لمبناء أك عقارا ذا استعماؿ بالإيجار

                                                 
 .19، ص2007، جامعة تيزم كزك، الجزائر، 5حمميؿ نكارة، عقد البيع بالإيجار، مجمة الباحث، عدد  1
، يحدد شركط شراء المساكف 23/04/2001:  المكافؽ لػ1422 محرـ 29: ، المؤرخ في01/105: مرسكـ تنفيذم رقـ 2

، المعدؿ كالمتمـ 29/04/2001: ، مؤرخة في25ر، عدد .المنجزة بأمكاؿ عمكمية في إطار البيع بالإيجار ككيفيات ذلؾ، ج
 .18، ص21/04/2004:  المؤرخ في04/137بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 
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كألا   مف مساعدة مالية مف الدكلة لبناء مسكف أك شرائو، أف استفاداكلاىمابؽ ؿ أك لـ يس،سكني
 1 .2010بتداءا مف جانفي ا مرات الأجر الكطني الأدنى المضمكف 5يتجاكز مستكل مداخيمو 

 :      كبالتالي تتمثؿ شركط البيع بالإيجار فيما يمي
  في أك ميني مف طرؼ الراغبيف في الشراء طمب شراء مسكف أك محؿ تجارمتقديـ- 1-ب

. إطار البيع بالإيجار
 ماليا لا يقؿ قسطالديكاف الترقية كالتسيير العقارم يجب عمى طالب الشراء أف يدفع - 2-ب
إذا كانت  مف ثمف المبمغ الإجمالي %20 كلا يقؿ عف ،ماليحت مف ثمف السكف الإ%25عف

 . سنة15ك10مدة العقد محصكرة بيف 
 سنكات يدفع قسطا ماليا 10سنكات كلا تتجاكز 5 في حالة تجاكز مدة عقد البيع بالإيجار ك

 . مف المبمغ الإجمالي%15 متمثلا في
 يككف القسط المالي الكاجب سنكات أك تساكييا5تككف مدة عقد البيع بالإيجار تقؿ عف عندما ك

 .مف المبمغ الإجمالي% 10الدفع ىك 
أف تقسـ المبمغ الباقي مف ثمف العقار الإجمالي،حسب الكيفيات المحددة في عقد البيع - 3-ب

كتمثؿ  العقد، بالإيجار،مكزعة عمى المدة المتفؽ عمييا أم عمى عدد الأشير التي يحتكم عمييا
. ىذه الأقساط الشيرية استحقاقات دكرية

 شيريا حسب رزنامة قسط لممؤجر البائع اؿ أف يسددالمستأجر المشترميجب عمى - 4-ب
. تحت طائمة تطبيؽ غرامة التأخير عف قسط مستحؽ غير مدفكع استحقاؽ الأقساط

 يحرر عقد البيع في الشكؿ الرسمي لدل المكثؽ كيخضع لإجراءات التسجيؿيجب أف - 5-ب
 عند انتياء مدة عقد البيع بالإيجار كتسديد كؿ الأقساط كفقا للأحكاـ التشريعية الإشيارك 

.  المتفؽ عميياالمالية
 أف يمتنع عف أم تصرؼ مشترم حتى كلك سدد مستحقاتو مسبقاالمستأجر اؿ عمى -6-ب

 1.مف تاريخ إعداد العقد تبتدئ سنكات10 مدة ؿيخص العقار محؿ عقد البيع بالإيجار
                                                 

 .112-111حكحك يمينة، مرجع سابؽ، ص 1
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:  عقد البيع عمى الوصاميم- 03
      يعتبر عقد البيع عمى التصاميـ مف  صكر البيكع الجديدة التي أحدثيا القانكف 

الجزائرم،مف أجؿ معالجة أزمة السكف بتسييؿ الحصكؿ عمى سكنات متناسبة مع المداخيؿ 
 .الشيرية

:  وعريف عقد بيع عقار عمى الوصاميم- أ
 المحدد لمقكاعد المنظمة لنشاط 17/02/2011:،المؤرخ في11/04      لـ يرد في القانكف رقـ

 منو فقد 28الترقية العقارية تعريفا لمبيع عمى التصاميـ بشكؿ دقيؽ، أما بالرجكع إلى المادة 
عقد البيع عمى التصاميـ لبناية أك جزء مف بناية مقرر :"شممت خصائصو فقط، بنصيا أف

 بناؤىا أك في طكر البناء،ىك العقد الذم يتضمف كيكرس تحكيؿ حقكؽ الأرض كممكية البنايات
 .مف طرؼ المرقي العقارم لفائدة المكتتب مكازاة مع تقدـ الأشغاؿ

يحدد نمكذج عقد البيع عمى .كفي المقابؿ يمتزـ المكتتب بتسديد السعر كمما تقدـ الإنجاز
 2".التصاميـ عف طريؽ التنظيـ

بيع : إذا يستخمص مف ىذه المادة أف بيع عقار عمى التصاميـ يتصؼ بأنو      
عمى مخطط بحيث يقع عمى عقار في طكر الإنجاز أك سيتـ إنجازه مستقبلا،  مستقبمي،مصمـ
عقد مقاكلة كعقد بيع، تنتقؿ فيو الممكية عمى مراحؿ إلى غاية اكتماؿ البناية،  بيع مركب مف

إضافة إلى أنو عقد إذعاف يخضع فيو المشترم لشركط العقد المفركضة مف قبؿ المرقي 
العقارم دكف أف يفاكضو فييا،كما أنو عقد شكمي باعتباره عقدا يرد عمى عقار، بعد أف يستكفي 

                                                                                                                                                             
 .144-143عبد الحفيظ بف عبيدة، مرجع سابؽ، ص  1
، يحدد القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية 17/02/2011: المرافؽ لػ1432 ربيع الأكؿ 14: ، المؤرخ في11/04قانكف رقـ  2

. 4، ص06/03/2011: ، مؤرخة في14ر، عدد .العقارية، ج
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جميع الأركاف المكضكعية مف رضا، محؿ، كسبب، إضافة إلى القكاعد الخاصة المنصكص 
  11/04.1عمييا في القانكف رقـ

حيث أف المادة المذككرة أعلاه تمزـ بأف يككف عقد البيع عمى التصاميـ في الشكؿ الرسمي كأف 
. يككف خاضعا لمتسجيؿ كالشير

 مبدؤه كجكب تحرير عقد 14/07/2011:  في664290كصدر أيضا في ىذا الصدد قرار رقـ 
البيع عمى التصاميـ في الشكؿ الرسمي، يجب تسجيمو كشيره، حيث قررت المحكمة العميا فيو 
: بالطعف شكلا كفي المكضكع بنقض كبإبطاؿ القرار الصادر عف مجمس قضاء الجزائر بتاريخ

 ك بإحالة القضية كالأطراؼ عمى نفس المجمس مشكلا مف ىيئة أخرل لمفصؿ 12/07/2009
 2.فييا مف جديد كفقا لمقانكف

 :آثار عقد بيع عقار عمى الوصاميم- ب 

      يرتب عقد بيع عقار عمى التصاميـ، لككنو عقدا ممزما لجانبيف، مجمكعة مف الالتزامات 
. ك المشترم (المرقي العقارم)عمى عاتؽ كؿ مف البائع

بحيث يككف المرقي العقارم ممزـ بنقؿ الممكية مع مراعاة أحكاـ نقؿ ممكية العقارات       
، كالمرسكـ 11/04المنصكص عمييا في القانكف المدني، ككذا الأحكاـ الكاردة في القانكف رقـ 

 المتعمؽ بنمكذج بيع عقار عمى التصاميـ، كما يمزـ أيضا بإقامة البناء في 94/58التنفيذم رقـ
الأجؿ المحدد في العقد، كأف يككف مطابقا لقكاعد البناء كالتعمير كلرخصة البناء كالتصاميـ 
المعدة مف طرؼ الميندس المعمارم، كبعد الانتياء مف البناء يمتزـ المرقي العقارم بتسميـ 

تعرض الغير،   العقار المبيع لممشترم ك التزامو بضماف عدـ التعرض الشخصي، كعدـ

                                                 
 .118 إلى 115 حكحك يمينة، مرجع سابؽ، ص مف 1
، 2012، 2، مجمة المحكمة العميا، عدد 08/12/2011: ، مؤرخ في691740 قرار رقـالمحكمة العميا، الغرفة العقارية،  2

 .368ص
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ك إلزاـ البائع باكتتاب ضماف لدل صندكؽ الضماف كالكفالة المتبادلة،كضماف العيكب 
 1.كالأضرار

 العقار،ك الالتزاـ الالتزاـ بتسمـ،دفع الثمفالالتزاـ ب: فتتمثؿ فيالمشترم التزامات أما       
. بتحمؿ التكاليؼ المفركضة

      فبالنسبة لدفع الثمف يجب أكلا دفع التسبيؽ الأكلي عند تكقيع العقد كالباقي يدفع عمى 
 دفعة شكؿ دفعات،لأنو يمنع في بيع العقار عمى التصاميـ دفع الثمف الإجمالي لمعقار كميا ك

 القانكني العمؿ  يقصد بوالتصاميـ عمى البيع عقد في أما التزاـ المشترم  بتسمـ العقار.كاحدة
 2.المبيع العقار عمى يده  المكتتب يضع بمكجبو الذم

 :عقد ىبة عقار- 04
. سنتناكؿ في عقد ىبة عقار تعريؼ عقد اليبة ثـ نتطرؽ إلى أركانو 

 :وعريف عقد اليبة و أركانو - أ
: وعريف عقد اليبة- 1-أ

، فاليبة ىي 3"تمميؾ بلا عكض:"  بأنيا202عرؼ قانكف الأسرة الجزائرم اليبة في المادة       
 . يرد عمى الماؿ مف الكاىب إلى المكىكب لو دكف عكض بنية التبرع تصرؼ بيف الأحياء،

 

                                                 
 حمداني داني، النظاـ القانكني لعقد بيع عقار عمى التصاميـ في التشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في القانكف، 1

 45مف -40-39، ص2013تخصص عقكد كمسؤكلية، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة أكمي محند أكلحاج، البكيرة، 
 .51إلى 

، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماستر في 11/04مرناش بلاؿ، طكباش بلاؿ، عقد بيع عقار عمى التصاميـ في ظؿ القانكف رقـ  2
 ، 2014/2015الحقكؽ، تخصص القانكف العقارم، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة، بجاية، 

 .57-55ص
، المتضمف قانكف الأسرة، معدؿ كمتمـ 09/06/1984: المكافؽ لػ1404 رمضاف 09: ، المؤرخ في84/11قانكف رقـ  3

 .27/02/2005: ، مؤرخة في15ر، عدد .، ج27/02/2005:  المؤرخ في05/02: بالأمر رقـ
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 :أركان عقد اليبة- 2-أ
 تتجسد أركاف عقد اليبة كغيره مف العقكد في تراضي المتعاقديف بتطابؽ إيجاب الكاىب       

 مف قانكف الأسرة أف يككف الكاىب سميـ 203، بحيث اشترطت المادة 1كقبكؿ المكىكب لو
 2.،ك أف لا يككف محجكرا عميو(سنة19)العقؿ، بالغا سف الرشد

 إضافة إلى المحؿ كالسبب المراد تحقيقو مف إبراـ ىذا العقد،ك الشكمية باعتباره عقد ىبة       

تنعقد :" مف قانكف الأسرة التي تنص عمى أنو206، ك بالرجكع إلى المادة  3كارد عمى عقار
، اشترط  4"اليبة بالإيجاب كالقبكؿ كتتـ الحيازة كمراعاة أحكاـ قانكف التكثيؽ في العقارات

إلى المكىكب لو حتى  (العقار)المشرع ركنا آخر كىك الحيازة بتسميـ الكاىب الشيء المكىكب
  5.يتمكف مف التمتع ك التصرؼ فيو

 :أحكام عقد اليبة- ب
 :آثار عقد اليبة- 1-ب

 يرتب فإنو صحتو، ك شركط كالخاصة العامة جميع أركانو مستكفيا اليبة عقد تـ إبراـ إذا      
 بحيث يترتب عمى الكاىب إلزامية نقؿ ممكية العقار آثارا عمى كؿ مف الكاىب كالمكىكب لو،

 كنفقات اليبة، بالإضافة ، يقابمو التزاـ ىذا الأخير بأداء العكضتسميمو لممكىكب لوالمكىكب، ك
  6.ةضماف العيكب الخفيكذا ك لمعقار المكىكب،التعرض ك الاستحقاؽ الكاىب ضماف إلى 

                                                 
 .153عبد الحفيظ بف عبيدة، مرجع سابؽ، ص  1
 .، المتضمف قانكف الأسرة، مرجع سابؽ84/11قانكف رقـ  2
كحيؿ حكيمة، مطبكعة مقياس اليبة، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة الجيلالي بكنعامة، خميس مميانة،  3

 .33، ص2017/2018
 .، المتضمف قانكف  الأسرة، نفس المرجع84/11قانكف رقـ  4
 .154  عبد الحفيظ بف عبيدة، نفس المرجع ، ص5
  .47كحيؿ حكيمة، مرجع سابؽ، ص 6
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 :الرجوع في اليبة- 2-ب
 مف قانكف الأسرة،المتضمنة أحكاـ الرجكع في عقد 211      مف خلاؿ تحميؿ نص المادة 

اليبة، يتبيف أف حؽ الرجكع في اليبة ىك حالة استثنائية خصيا المشرع للأبكيف فقط في ىبتيما 
إذا كانت :  ، باستثناء الحالات التالية التي لا يجكز ليما الرجكع فييا1للأبناء ميما كاف سنيـ

اليبة لضماف قرض أك قضاء ديف، إذا كانت اليبة مف أجؿ زكاج المكىكب لو، ك إذا تصرؼ 
 .المكىكب لو في العقار المكىكب بالبيع أك التبرع أك أدخؿ عميو ما غير طبيعتو

      فالرجكع في اليبة يككف إما بمكجب عقد،إذا تـ بتراضي الكاىب كالمكىكب لو، أما إذا لـ 
يكافؽ المكىكب لو عمى رجكع الكاىب في ىبتو، فيتـ المجكء إلى القضاء برفع النزاع أماـ الجية 

القضائية المختصة لمفصؿ في دعكل الرجكع في اليبة، كيفسخ عقد اليبة طبقا لمقانكف، أم 
 2.بذكر الكاىب أسباب رجكعو

 العقود الإدارية: الفرع الثاني

ثـ أنكاع العقكد الإدارية المثبتة لمممكية العقارية  (أكلا)سنحدد في ىذا الفرع مفيكـ العقد الإدارم 
 . (ثانيا)

:  مفيوم العقود الإدارية:أولا
 .يتضمف مفيكـ العقكد الإدارية كؿ مف تعريؼ العقد الإدارم ك شركطو

: وعريف العقد الإداري- 01
الاتفاؽ الذم يبرمو شخص معنكم عاـ قصد :"       يعرفو الدكتكر بعمي محمد الصغير أنو

تسيير مرفؽ عاـ كفقا لأساليب القانكف العاـ بتضمنو شركط استثنائية غير مألكفة في القانكف 
 3. الخاص

                                                 
خانكش مركة، بكدراىـ سميرة، ىبة العقار في التشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في قانكف الأعماؿ، تخصص  1

 .72، ص2012/2013القانكف العقارم، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة، بجاية، الجزائر، 
 .159عبد الحفيظ بف عبيدة، مرجع سابؽ، ص 2
 .76فيصؿ الكافي، مرجع سابؽ، ص 3
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إذا العقد الإدارم المثبت لمممكية العقارية ىك اتفاؽ بيف الإدارة كالمستفيد مف العقار المراد       
اكتسابو، يحرر مف طرؼ رؤساء البمديات، الكلاة، كالمكظفكف المؤىمكف مف مصالح الأملاؾ 
الكطنية ذكات صفة ضابط عمكمي، كيخضع إلى إجراءات التسجيؿ كالشير حتى تككف لو 

 1.حجية أماـ الغير

: شروط العقد الإداري- 02
:       يشترط في العقد حتى يككف إداريا ما يمي

يجب مراعاة المعيار المكضكعي، بأف يككف أحد طرفي العقد الإدارم شخص مف أشخاص - أ
: القانكف العاـ، المتمثمة في

. مثؿ مصالح رئاسة الجميكرية، مصالح رئاسة الحككمة كالكزارات: الإدارات العامة- 
مثؿ البرلماف كالجيات القضائية العميا، ك المجمس الدستكرم : الييئات الكطنية المستقمة- 

دارتو . عندما يقكـ بأنشطة ذات صبغة إدارية، تتعمؽ بتسييره كا 
مثؿ المجمس الكطني الاقتصادم : الييئات الكطنية القائمة في إطار السمطة التنفيذية- 

. كالاجتماعي، المجمس الإسلامي الأعمى
. باعتبارىا الييئات كالأجيزة القائمة بالتنظيـ الكلائي: الكلاية- 
يقصد بيا الجماعة الإقميمية القاعدية، في الإدارة المحمية تشمؿ مختمؼ الييئات : البمدية- 

. كالأجيزة القائمة بيا سكاء كانت أجيزة المداكلة أك التنفيذ
المؤسسات العمكمية الخصكصية ذات الطابع : المؤسسات العمكمية بأنكاعيا المتمثمة في- 

الإدارم، المؤسسات العمكمية الخصكصية ذات الطابع العممي كالتكنكلكجي، المؤسسات 
العمكمية ذات الطابع العممي كالثقافي الميني، ك المؤسسات العمكمية ذات الطابع الصناعي 

 2.كالتجارم

                                                 
 .145عمار عمكم، مرجع سابؽ، ص 1
 .80 إلى 78فيصؿ الكافي، مرجع سابؽ، ص مف  2
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. يجب أف يرتبط العقد بمرفؽ عاـ مف حيث إدارتو كتسييره كاستغلالو- ب
يجب أف يتضمف العقد الإدارم شرطا استثنائيا غير مألكؼ في القانكف الخاص، ك يقصد  - ج

بالشركط الاستثنائية تمؾ التي تمنح أحد الطرفيف حقكقا أك تحممو التزامات غريبة في طبيعتيا  
 1.عف تمؾ التي يمكف أف يكافؽ عمييا مف يتعاقد في نطاؽ القانكف المدني أك التجارم

 أنواع العقود الإدارية المثبوة لمممكية العقارية: ثانيا
: عقد ا موياز- 01

ىك كسيمة تعيد بمقتضاىا الدكلة إلى شخص طبيعي جزائرم الجنسية ميمة عقد الامتياز       
 2.إدارة مرفؽ عاـ عمى حسابو كنفقتو لقاء تقاضي مقابؿ نقدم مف المستفيديف مف خدماتو

، المحدد لشركط ك كيفيات استغلاؿ  10/03 مف القانكف 04      فبالرجكع لنص المادة 
بمكجب عقد الامتياز، المحرر  ، فإف الدكلة 3الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة 

 تمنح الشخص المستفيد حؽ مف قبؿ مدير أملاؾ الدكلة بصفتو مكثؽ الدكلة باسـ كؿ مستثمر،
استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة ككذا الأملاؾ السطحية المتصمة بيا 

 سنة قابمة لمتجديد مقابؿ دفع إتاكة سنكية، 40 إلى 20بناءا عمى دفتر شركط، لمدة تتراكح بيف 
بحيث تحدد المدة حسب أىمية المشركع المراد تحقيقو، ك حسب الفترة الزمنية لاسترجاع 

ك يسرم مفعكؿ ىذا العقد ابتداءا مف تاريخ شيره بالمحافظة المستثمر لنفقات التجييز، 
  4.العقارية

                                                 
 أكقرقكز نكاؿ، مناصرية سييمة، خضكع العقكد الإدارية لقكاعد قانكف المنافسة، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في الحقكؽ، 1

، 2013/2014تخصص القانكف العاـ للأعماؿ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة، بجاية، الجزائر، 
 .8ص

 .88فيصؿ الكافي، مرجع سابؽ، ص 2
، يحدد شركط ك كيفيات استغلاؿ الأراضي 15/08/2010:  المكافؽ لػ1431 رمضاف 05:، المؤرخ في10/03قانكف رقـ  3

 .5، ص18/08/2010: ، مؤرخة في46ر، عدد .الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة، ج
 .127 ليمى زركقي، عمر حمدم باشا، مرجع سابؽ، ص  4
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      ك لمنح حؽ الامتياز حدد المشرع الجزائرم شركط يجب تكفرىا في المستثمر صاحب 
 المحدد لشركط ك كيفيات استغلاؿ 10/03: مف القانكف رقـ19، 7، 6، 5:الامتياز في المكاد

الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة ، بأف يككف المستفيد شخص طبيعي، مف 
جنسية جزائرية، كلـ يكف لو سمكؾ غير مشرؼ أثناء ثكرة التحرير الكطني، أف يمنح الامتياز 
لأعضاء المستثمرات الفلاحية الجماعية أك الفردية الذيف استفادكا في إطار أحكاـ القانكف رقـ 

 المتعمؽ بالمستثمرات الفلاحية، كالحائزيف عمى عقد رسمي 08/12/1987: المؤرخ في87/19
مشير بالمحافظة العقارية، أك قرار استفادة مف الكالي، كما يجب أف يككنكا قد كفكا بالتزاماتيـ 

 1. فيما يتعمؽ بدفع الإتاكات87/19بمفيكـ قانكف 

      ك لكف الأشخاص الذيف ألغى الكلاة قرارات استفاداتيـ، ك الأشخاص الذيف كانكا مكضكع 
إسقاط حؽ صادر عف طريؽ القضاء، كالذيف حازكا الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة 

لمدكلة  أك الذيف أنجزكا معاملات كصفقات أك اكتسبكا حقكؽ انتفاع أك أملاؾ سطحية خرقا  

 2 .للأحكاـ التشريعية كالتنظيمية المعمكؿ بيا، لا يمكنيـ الاستفادة مف أحكاـ ىذا القانكف

      كما أكجب عمى المستثمريف أصحاب الامتياز أثناء استغلاليـ للأراضي الفلاحية إدارة 
 03-10 مف القانكف 1 فقرة 22كاستغلاؿ مستثمراتيـ بصفة مباشرة كشخصية، حسب المادة 

 ، حماية 3المحدد لشركط ك كيفيات استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة
الأراضي الفلاحية كالأملاؾ السطحية الممحقة بيا، ك دفع الاتاكة التي يحدد كعاؤىا سنكيا 

 ، ك الالتزاـ بالقيكد المفركضة عمييـ المنصكص عمييا في المرسكـ رقـ 4بمكجب قانكف المالية 

                                                 
شركط ك كيفيات استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة، مرجع سابؽ، ص ، يحدد 10/03قانكف رقـ  1
5 -6. 
 .134، 133 ليمى زركقي، عمر حمدم باشا، نفس المرجع ، ص 2
يجب عمى المستثمريف أصحاب الامتياز إدارة مستثمراتيـ الفلاحية : " تنص عمى10/03 مف القانكف رقـ 01 فقرة 22المادة  3

 ".مباشرة كشخصيا
 .135ليمى زركقي، عمر حمدم باشا، نفس المرجع ، ص 4
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 المحدد لكيفيات تطبيؽ حؽ الامتياز لاستغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ 10/326
الخاصة لمدكلة، كمنع التأجير مف الباطف للأراضي ك الأملاؾ السطحية، كعدـ تغيير الكجية  

  1.الفلاحية للأراضي أك الأملاؾ السطحية الممنكحة

      ك بحمكؿ أجؿ الامتياز يختار المستثمر الذم أقاـ المشركع المصرح بو إما تحديد عقد 
كأم خرؽ لشركط الامتياز فيما يتعمؽ . الامتياز، أك طمب تحكيؿ الامتياز إلى التنازؿ لفائدتو

 2.بتنفيذ المشركع يفقد المستثمر حقو، ك ىذا يؤِدم إلى فسخ عقد الامتياز مف طرؼ الإدارة

: عقد ا سوصيح- 02
 المتعمؽ بحيازة 83/18 مف القانكف 8      يعرؼ المشرع الجزائرم الاستصلاح في المادة 

كؿ عمؿ مف شأنو جعؿ الأراضي قابمة لمفلاحة صالحة :" الممكية العقارية الفلاحية، أنو
مف :"  ، كىك ما يعرؼ بالإحياء في الشريعة الإسلامية لقكلو صمى الله عميو كسمـ3"للاستغلاؿ

". أحيا أرضا ميتة فيي لو

      اشترط المشرع أف يتـ الاستصلاح في الأراضي التابعة لمدكلة كالكاقعة في المناطؽ 
الصحراكية التي ليا مميزات مماثمة للأراضي الأخرل غير المخصصة كالتي يمكف استخداميا 

في الفلاحة بعد الاستصلاح، باستثناء الأراضي المدمجة في صندكؽ الثكرة الزراعية التي 
 4. مف نفس القانكف، كأراضي البمدية ك الأراضي الكقفية02استبعدتيا صراحة المادة 

      كما اشترط أيضا أف يتـ إنجاز برنامج الاستصلاح خلاؿ خمس سنكات، يمكف تمديدىا 
 مف ىذا القانكف، بحيث 11في حالة القكة القاىرة التي حالت دكف إنجاز المشركع كفقا لممادة 

                                                 
 ، المحدد لكيفيات تطبيؽ حؽ الامتياز لاستغلاؿ الأراضي 23/12/2010:مؤرخ في، اؿ10/326 مرسكـ تنفيذم رقـ 1

 .29/12/2010:، مؤرخة في79ر، عدد .الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة، ج
 .90- 89فيصؿ الكافي، مرجع سابؽ، ص  2
، المتعمؽ بحيازة الممكية العقارية الفلاحية، 13/08/1983:  المكافؽ لػ1403 ذم القعدة 04: ، المؤرخ في83/18قانكف رقـ  3
 .2046، ص16/08/1983: ، مؤرخة في34ر، عدد .ج
 .148ليمى زركقي، عمر حمدم باشا، مرجع سابؽ، ص  4
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تمنح ممكية الأرض المراد اكتسابيا مقابؿ الدينار الرمزم كبشرط فاسخ مضمكنو يتكقؼ عمى 
لا فسخ العقد  .إنجاز مشركع الاستصلاح في المدة القانكنية كا 

كمنح ىذه الأرض يتـ بقرار مف كالي الكلاية بعد تقرير معاينة مف طرؼ لجنة تقنية       
مختصة، كفي حالة عدـ إنجاز المشركع يقكـ الكالي بإبطاؿ العقد أماـ المحكمة الإدارية بإتباع  

  1. مف ىذا القانكف25 ك24الإجراءات المنصكص عمييا في المادتيف 

 :عقد بيع عقار في إطار وسوية البناءات اليشرعية- 03
       نظرا لمنتائج السمبية كالفكضى التي ترتبت عف نقؿ الممكية العقارية بمكجب العقكد 

 المتضمف قكاعد شغؿ الأراضي مف أجؿ 85/01العرفية، أصدر المشرع الجزائرم القانكف 
 المحدد لشركط تسكية أكضاع الذيف 85/212تسكية العقكد العرفية، كأصدر المرسكـ رقـ 

يشغمكف فعلا قطع أراضي عمكمية أك مباني غير مطابقة لقكاعد المعمكؿ بيا كشركط إقرار  

 2.حقكقيـ في التممؾ كالسكف

      فالمشرع قاـ بإدخاؿ العقارات المتصرؼ فييا بمكجب عقكد عرفية في ممتمكات البمدية، 
كمنح ليذه الأخير حؽ التصرؼ فييا لحائزييا الحامميف لعقكد عرفية، بشرط أف يككف العقد 
ثابت التاريخ بالتسجيؿ إلى تاريخ صدكر ىذا القانكف، كما منح صلاحية التسكية الإدارية 
لمبمدية، ك ذلؾ بتحريرىا لعقد يتضمف نفس مضمكف العقد العرفي المسجؿ، بحيث تتكلى 
إجراءات التسكية لجنتا الدائرة ك الكلاية بإصدار قرار يحرر مف طرؼ مدير أملاؾ الدكلة، 

  3.كيشير في المحافظة العقارية
 

                                                 
  .87فيصؿ الكافي، مرجع سابؽ، ص 1
، المحدد لشركط تسكية أكضاع الذيف 13/08/1985: المكافؽ لػ1405 ذم القعدة 26 ، المؤرخ في 85/212مرسكـ رقـ  2

يشغمكف فعلا قطع أراضي عمكمية أك حضرية كانت محؿ عقكد أك مباني غير مطابقة لمقكاعد المعمكؿ بيا كشركط إقرار 
  .1985، سنة 34ر، عدد، .حقكقيـ في التممؾ كالسكف،  ج

 .82- 81فيصؿ الكافي، نفس المرجع، ص  3
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  :عقود الونازل عن أميك الدولة -04
  المتضمف 81/01عقكد التنازؿ عف أملاؾ الدكلة ىي عقكد مبرمة بمكجب القانكف       

 التنازؿ عف الأملاؾ العقارية ذات الاستعماؿ السكني أك الميني أك التجارم أك الحرفي التابع 

 ، تحرر كتقيد في إدارة 1 لمدكلة كالجماعات المحمية ككاتب الترقية كالتسيير العقارم كالمؤسسات

 ، بحيث 2يتـ بمكجبيا تحكيؿ ممكية عقارية تابعة لمدكلة أملاؾ الدكلة كالشؤكف العقارية لمكلاية
يتـ نقؿ ممكية مسكف أك محؿ كاف مكضكع عقد :"  مف ىذا القانكف عمى أنو26تنص المادة 

لمبيع إثر السعر الكمي لمتنازؿ في حالة البيع نقدا أك إثر دفع القسط الأكؿ في حالة البيع 
 ".بالتقسيط

 لأف التنازؿ تـ بأثماف العمكمية المعتبرة التي لحقت بالخزينة ك لكف نظرا للأضرار      
 المتضمف قانكف المالية 2000/06 بمكجب القانكف 81/01ألغى المشرع ىذا القانكف  ، 3زىيدة
 2001.4لسنة 

: عقود البيع المحررة طبقا لقانون الأميك الوطنية- 05
 المتضمف قانكف الأملاؾ الكطنية، 01/12/1990:  المؤرخ في90/30      طبقا لمقانكف رقـ 

، فإف البيكع التابعة للأملاؾ 20/07/2008: المؤرخ في08/14المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 
الكطنية الخاصة تتـ في الأصؿ عف طريؽ المزاد العمني ك استثناءا يككف البيع بالتراضي، ففي 
البيع بالمزاد العمني يتخذ الكالي المختص إقميميا الكائف بدائرة اختصاصو القطعة المراد بيعيا 

                                                 
المتضمف التنازؿ عف الأملاؾ العقارية ذات الاستعماؿ السكني أك الميني أك ، 21/02/1981:مؤرخ في، 81/01  رقـ قانكف1

 :في ، مؤرخة06ر، عدد .كاتب الترقية كالتسيير العقارم كالمؤسسات، جـالتجارم أك الحرفي التابع لمدكلة كالجماعات المحمية ك
 (.ممغى )10/03/1981

 .16 صنتكرم سعاد، كارث كساـ، مرجع سابؽ، 2
 .85فيصؿ الكافي، مرجع سابؽ، ص 3
 :في ، مؤرخة80ر، عدد، . ج ،2001المتضمف قانكف المالية لسنة ، 23/12/2000:مؤرخ في، اؿ2000/06 قانكف 4

18/12/2000. 
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قرار ترخيص ببيع الأرض عف طريؽ المزاد، كىذا باقتراح مف مدير مصالح الأملاؾ الكطنية 
بالكلاية ثـ ينشر القرار في الصحافة الكطنية مع كضع دفتر الشركط لعممية البيع خاصة السعر 

. الأدنى لمبدء في البيع كىذا عمى أساس القيمة التجارية
 مف المرسكـ 11      أما البيع بالتراضي يخص التنازؿ لأشخاص معنييف بذاتيـ حسب المادة 

 المتعمؽ بالأملاؾ الخاصة كالعامة التابعة 23/11/1991:  مؤرخ في91/454التنفيذم رقـ 
 1.لمدكلة كتسييرىا كيضبط كيفيات ذلؾ

العقود العرفية : المطلب الثاني

 الفراغ      إف الأصؿ في نقؿ الممكية العقارية أف تتـ في الشكؿ الرسمي، لكف نتيجة 
تـ المجكء إلى العقكد العرفية، مما أدل إلى تفشي ىذه الظاىرة بيف  الاستقلاؿ بعد التشريعي

 2.ةالخاص العقارية الممكية لحؽكسيمة إثبات ؾأفراد المجتمع كانتشارىا 

في الإثبات  حجيتو مدل ك العرفي، المحرر صحة شركطالمشرع الجزائرم  حدد      ك ليذا 
  3.رالغي في مكاجية ك المتعاقديف بيف

 مفهوم العقود العرفية: الفرع الأول

 

 .ستتم دراسة فً هذا الفرع أولا تعرٌف العقد العرفً و ثانٌا شروط صحة العقد العرفً

وعريف العقد العرفي : أو 
 غير العقد يعتبر:"  أنوعمى تنص التيج .ـ.ؽ 2 مكرر 423 المادة نص إلى بالرجكع      
 كاف إذا عرفي كمحرر الشكؿ، انعداـ أك العمكمي الضابط أىمية أك كفاءة عدـ بسبب رسمي
 غير طرؼ مف حررالـ عقد اؿىك العرفي العقد أف ، يستخمص4"الأطراؼ قبؿ مف مكقعا

                                                 
 .84- 83فيصؿ الكافي، نفس المرجع ، ص 1
 .24، مرجع سابؽ، صنتكرم سعاد، كارث كساـ 2
بف معمر خكخة، بركك ليمية، العقكد العرفية ككسيمة لإثبات الممكية العقارية، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في القانكف الخاص  3

 .13، ص2015/2016الشامؿ، كمية الحقكؽ، جامعة عبد الرحماف ميرة، بجاية، 
 .، المتضمف القانكف المدني، مرجع سابؽ75/58الأمر رقـ  4
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 مياميـ نطاؽ خارج لكف طرفيـ، مف أك أعلاه، المادة نص في المذككريف الأشخاص
 1.القانكنية

ىك عقد يحرره الأطراؼ فيما بينيـ بصفتيـ خكاص دكف تدخؿ الضابط  العرفي العقد     ؼ 
  2.العمكمي

شروط صحة العقد العرفي : ثانيا
لا بد مف تكفرىا في المحرر العرفي حتى يككف صحيحا  شركط بيف      إف المشرع الجزائرم 

. التكقيع ك الكتابة  بحيث تتمثؿ ىذه الشركط فيللإثبات، امعدك 

  :الكوابة- 01
      يشترط في العقد العرفي حتى يككف صحيحا كمثبتا لمممكية العقارية أف يككف مكتكبا 

 المقصكد مف الغرض عمى تدؿ كتابة عمى متضمنا ىذا العقد يككف أفبحيث يقصد بالكتابة 
 المثبت لمممكية العرفي يتضمف المحرر أف، مع اشتراط معينةقانكنية  كاقعةثبتة ؿكـ ،تحريره
  .كجدكا إف كالشيكد، الثمف العقار، بأطراؼ المتعمقة الجكىرية البيانات عمى العقارية

، كلـ يشترط المغة المستعممة ك لا عدادىاإ في شكؿالمشرع الجزائرم لـ يتطمب تكفر أم ؼ      
 ك كذا ،كاتبة آلة طريؽ عف أك اليد بخط الكتابة تككف أفالشخص المحرر ليا، بحيث يمكف 

، بالإضافة إلى الكتابة 3الانترنت شبكة عبر أك الحديثة الإلكتركنية الكسائؿ طريؽ عف
 4.ج.ـ. مكرر ؽ323الإلكتركنية المنصكص عمييا في المادة 

 

                                                 
 .13صبف معمر خكخة، بركك ليمية، نفس المرجع ،  1
 .146ص مرجع سابؽ،  عمار عمكم، 2
 .27، 26، 17،18بف معمر خكخة، بركك ليمية، مرجع سابؽ، ص 3
ينتح الإثبات بالكتابة مف تسمسؿ حركؼ أك أكصاؼ أك أرقاـ أك أية علامات ك : "ج عمى.ـ. مكرر ؽ323 تنص المادة 4

،ميما كانت الكسيمة التي تتضمنيا، ككذا طرؽ إرساليا  ".رمكز ذات معنى مفيكـ
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 :الووقيع- 02
      إف التكقيع ىك شرط جكىرم ك أىـ عنصر في العقد العرفي لأنو ىك الذم يؤكد كيثبت 

 1.أف المحرر العرفي صادر مف مكقعو ما لـ يطعف فيو بالإنكار

 اعتاد عمى استعماليا مف إشارة أك علامةأك كضعو ؿ       يتمثؿ التكقيع في إمضاء الشخص
 بالبصمة أكأجؿ التعبير عف مكافقتو بحيث يككف التكقيع بكتابة اسمو كلقبو أك أم كتابة أخرل، 

  2.االكتركني  تكقيعايككف أف يمكفكما 

 أنواع العقود العرفية المثبتة للملكية العقارية وحجيتها في الإثبات: الفرع الثاني

 

ثم  (أولا)إن العقود العرفٌة التً تثبت الملكٌة العقارٌة هً على نوعٌن وهذا ما سنشٌر إلٌه 

 .(ثانٌا)نتطرق إلى مدى حجٌة العقد العرفً فً الإثبات 

أنواع العقود العرفية المثبوة لمممكية العقارية : أو 
 11/03/1936العقود العرفية المشيرة وفقا لمرسوم - 01

 30/10/1935:      ىذا المرسكـ كاف يقضي بتطبيؽ مقتضيات المرسكـ الصادر في
بالجزائر، المتعمؽ بتعديؿ نظاـ تسجيؿ الرىكف العقارية، بحيث خكؿ للأشخاص إمكانية شير 

عقكدىـ العرفية لدل المحافظة العقارية المسماة محافظة الرىكف العقارية، حتى تككف ليا حجية 
 بأف يتـ شير العقكد 30/10/1935 مف مرسكـ 2في مكاجية الغير، بحيث نصت المادة 
  3. أشير مف تاريخ تكقيعيا03العرفية بعد إيداعيا لدل المكثؽ خلاؿ 

      بالإضافة إلى العقكد العرفية المنصبة حكؿ العقارات غير المفرنسة في بعض المناطؽ  

في الجزائر كمنطقة القبائؿ، ىي أيضا ليا حجية ك تقترب قكة إثباتيا مف العقكد الرسمية نظرا   

                                                 
 .20، صبف معمر خكخة، بركك ليمية، نفس المرجع  1
   .27ص نتكرم سعاد، كارث كساـ، مرجع سابؽ، 2
 حشكد نسيمة، حجية السندات الرسمية كالعرفية في القانكف المدني الجزائرم، مجمة البحكث كالدراسات القانكنية كالسياسية، 3

 .93، ص، بدكف سنة2العدد الثاني عشر، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة البميدة 
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 09/02/1947.1لشيرىا في مصمحة الرىكف العقارية طبقا لمرسكـ 

 15/12/1970:العقود العرفية المحررة والثابوة الواريخ قبل صدور قانون الووثيق في- 02
الرسمية ك ناقمة لمحقكؽ العينية العقارية  صيغتيا ىذه العقكد العرفية صحيحة ك اكتسبت      

 2.فيما يتعمؽ بنكع الممؾ ك كذا جائزة بالنسبة لمحقكؽ العينية التبعية

 20/01/1964: المؤرخ في64/15لكف تجدر الإشارة إلى أنو بناءا عمى المرسكـ رقـ       
 يشترط فييا 1970 ك 1964المتعمؽ بحرية المعاملات، فإف التصرفات المبرمة بيف سنتي 

  3.عمى أطراؼ العقد العرفي تقديـ الرخصة الإدارية المسممة ليـ مف طرؼ الكالي

  ىي عقكد باطمة بطلانا مطمقا فيما يتعمؽ 15/12/1970 العقكد العرفية المحررة بعد أما      

  أك اختيارم بيع كؿ أف العميا لممحكمة المجتمعة الغرؼ أكدتو ما بالحقكؽ العينية العقارية كىك

لالاّ  رسمي بعقد إثباتو يجب بالبيع كعد  4.باطلا كاف كا 

 حجية العقد العرفي في الإثبات : ثانيا
، يستنتج أف العقد العرفي المستكفي لشركط  5ج.ـ. ؽ327بالرجكع إلى نص المادة       

صحتو يككف لو حجة عمى أطرافو إذا لـ ينكركا ما ىك منسكب إلييـ مف كتابة كتكقيع، فسككتيـ 
ىك إقرار بصحة العقد العرفي، أما كرثة كخمؼ مكقع العقد فقد استثناىـ المشرع مف الإنكار 
الصريح كاكتفى بأف يحمفكا يمينا بأنيـ لا يعممكف أف الخط أك الإمضاء ىك لمف تمقكا منو 

  6.الحؽ
                                                 

 .85 ص مرجع سابؽ، عبد الحفيظ بف عبيدة، 1
 .93ص ، حشكد نسيمة، مرجع سابؽ2
. 85عبد الحفيظ بف عبيدة، نفس المرجع ، ص 3
 .29نتكرم سعاد، كارث كساـ، مرجع سابؽ، ص 4
 .، المتضمف القانكف المدني،  مرجع سابؽ75/58الأمر  5
   .77، ص، نفس المرجع  عبد الحفيظ بف عبيدة6
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 328ثابتا، تطبيقا لممادة  تاريخا لو يككف أف أما بالنسبة لحجيتو في مكاجية الغير يشترط      
لا يككف العقد العرفي حجة عمى الغير في تاريخو إلا منذ أف يككف لو تاريخ :" ج بنصيا.ـ.ؽ

: ثابت، كيككف تاريخ العقد ثابتا ابتداءا

تسجيمو،  مف يكـ- 
 عاـ، مكظؼ حرره آخر عقد في مضمكنو ثبكت يكـ مف- 
مختص،  عاـ ضابط يد عمى عميو التأشير يكـ مف- 
  1.إمضاء أك خط العقد عمى ليـ الذيف أحد كفاة يكـ مف- 

 الخاصة العقارية لمممكية المثبوة العرفية السندات من القضاء موقف- أ
، الممكية نقؿ في تامة حجية  لمعقكد العرفية في ظؿ الاجتياد القضائي القديـكاف لقد      

 فقد جاء في القرار الصادر للإثبات، شرط ىي بؿ للانعقاد ركنا تعتبرىا تكف لـ فالرسمية
 بيف تـ قد عقار عمى الكارد البيع عقد كاف إذا:" أنو57930 تحت رقـ 07/02/1990:في

 كلـ ذلؾ البائع ينكر كلـ كالثمف كالمحؿ الرضا حيث مف كاممة أركانو ككانت كالمشترم البائع
 عقدا تمغي أف أما الرسمية، في المتمثؿ النقص إتماـ المحكمة عمى يتعيف فإنو أركانو، في ينازع
 2".لمقانكف مخالؼ فيذا الرسمية لشكميات مواحترا عدـ بسبب الأركاف تاـ

 18/02/1997:ا مؤرخا فيرقرا المجتمعة الغرؼ بييئة العميا المحكمة أصدرت      أما حديثا 
 ركف ،خاصة1 مكرر324 المادة نص كجكب احتراـ ، يؤكد مف خلالو 136156 قـتحت ر
، العرفي العقد  إبراـقبؿ عمييا كانكا التي الحالة إلى اؼرالأط إعادةك  العقكد، لصحة الرسمية

 14/02/2000:إضافة إلى صدكر قراريف عف مجمس الدكلة غير منشكريف الأكؿ مؤرخ في
 عمى افكد، يؤ210419 تحت رقـ 26/04/2000: ك الثاني مؤرخ في186443تحت رقـ 
 التطبيؽ ضركرة عمى  ك يؤكدالقضائي الاجتياد يكحد ؿجاء 18/02/1997، أما قرار الرسمية

                                                 
 .، المتضمف القانكف المدني، مرجع سابؽ75/58الأمر  1
 .44 ص ،بف معمر خكخة، بركك ليمية، مرجع سابؽ 2
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 حفاظا العقارية المعاملات في الرسمي الشكؿ تراـاح المكاطنيف عمى قفرضب لمقانكف، السميـ
. الدكلة كحقكؽ حقكقيـ عمى

الأحكام القضائية والقرارات الإدارية : المبحث الثاني

      إف الأحكاـ ك القرارات القضائية ككذا القرارات الإدارية سندات رسمية تثبت الممكية 
العقارية، بحيث أف ىذه الأحكاـ ك القرارات القضائية ىي أحكاـ ناقمة أك معدلة لمممكية العقارية 

تصدر في حالة لجكء أفراد شب بينيـ نزاع إلى القضاء كىذا ما سيتـ شرحو في المطمب 
، أما في المطمب الثاني سيتـ التطرؽ إلى القرارات الإدارية باعتبارىا مف أىـ التصرفات 1الأكؿ

 2.التي تقكـ بيا الإدارة ك تمجأ إلييا مف أجؿ تحقيؽ مصمحة عامة

 الأحكام و القرارات القضائية: المطلب الأول

      تعد الأحكاـ كالقرارات القضائية في مجاؿ إثبات الممكية العقارية عديدة كمتنكعة،كىي 
 3.أيضا تخضع لمتسجيؿ كالشير العقارم باعتبارىا بمثابة عقكد رسمية

 مفهوم الأحكام والقرارات القضائية: الفرع الأول

 

       (أولا)ٌتضمن مفهوم الأحكام و القرارات القضائٌة تعرٌف الأحكام والقرارات القضائٌة 

 . (ثانٌا)و آثارها 

وعريف الأحكام والقرارات القضائية : أو 
      الأحكاـ كالقرارات القضائية ىي القرارات الصادرة مف محكمة مشكمة تشكيلا صحيحا، 

كمختصة في خصكمة رفعت إلييا كفؽ القكاعد الإجرائية سكاء أكاف صادرا في مكضكع 
. الخصكمة، أـ في شؽ منو، أـ في مسألة متفرعة عنو

                                                 
 .33- 17نتكرم سعاد، كارث كساـ، مرجع سابؽ، ص 1
 .53فيصؿ الكافي، مرجع سابؽ، ص 2
 .69عبد الحفيظ بف عبيدة، مرجع سابؽ، ص 3
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      فالحكـ القضائي يككف صادرا مف المحاكـ الابتدائية أما القرار القضائي يصدر مف 
المجالس القضائية أك المحكمة العميا أك مجمس الدكلة، كىذا الاختلاؼ في التسمية ىك مسألة 

 1.اصطلاح فقط
آثار الأحكام والقرارات القضائية : ثانيا

:       يترتب عف الحكـ كالقرار القضائي مجمكعة مف الآثار القانكنية تتمثؿ فيما يمي
: حجية الشيء المقضي فيو- 01

      ىي قرينة قانكنية عمى أف ما قضي بو ىك الحقيقة، بحيث يقصد بحجية الشيء المقضي 
، ك أف مكضكع النزاع صدر في 2فيو أف الحكـ القضائي أصبح حجة بما فصؿ فيو مف الحقكؽ

، كلا يجكز قبكؿ أم دليؿ ينقض ىذه 3الحكـ، كلا يجكز لمنقاش إلا بإتباع إجراءات معينة
القرينة، كلا تككف لتمؾ الأحكاـ ىذه الحجية إلا في نزاع قاـ بيف الخصكـ أنفسيـ، دكف أف 

  4.تتغير صفتيـ كتتعمؽ بحقكؽ ليا نفس المحؿ كالسبب

: وخمي القاضي- 02
، فإف القاضي يتخمى عف النزاع الذم يفصؿ فيو 5إ .ـ.إ. ؽ297      بناءا عمى نص المادة 

بمجرد النطؽ بالحكـ، كىذا تعبير عف خركج النزاع مف كلاية الجية القضائية، كلكف ىناؾ 

                                                 
مراد كاممي، حجية الحكـ القضائي، دراسة مقارنة بيف الشريعة الإسلامية كالقانكف الكضعي، بحث مقدـ لنيؿ درجة دكتكراه  1

 .38، ص2007/2008كمية العمكـ الاجتماعية كالعمكـ الإسلامية، جامعة الحاج لخضر، باتنة، العمكـ في الشريعة كالقانكف، 
 منقحة، دار مكفـ لمنشر، 3، ط (ترجمة لممحاكمة العادلة)عبد السلاـ ذيب، قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية الجديد  2

 .211، ص2012الجزائر، 
3  http://droit-tlemcen.over-blog.com/article-19262145.html 
 .211عبد السلاـ ذيب، نفس المرجع، ص 4
، مؤرخة في 21ر، عدد .، يتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، ج2008 فبراير 25 مؤرخ في ،09-08قانكف رقـ  5

23/04/2008. 

http://droit-tlemcen.over-blog.com/article-19262145.html
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حالات يجكز فييا لمقاضي الرجكع عمى حكمو في حالة الطعف بالمعارضة أك اعتراض الغير 
 1.الخارج عف الخصكمة أك التماس إعادة النظر، كيجكز لو أيضا تفسير حكمو أك تصحيحو

: الأثر الوصريحي لمحكم- 03
، كما يككف        إف الحكـ القضائي يؤكد الاعتراؼ بالحؽ المدعى بو مف طرؼ أحد الخصكـ
أيضا منشئا لمحؽ كلو أثر في مكاجية الجميع كحكـ الطلاؽ، كحكـ تصفية الشركة، بحيث أف 

 2.آثار ىذه الأحكاـ تنطمؽ مف يكـ النطؽ بالحكـ

أنواع الأحكام القضائية المثبتة للملكية العقارية : الفرع الثاني

:       تتميز الأحكاـ القضائية المثبتة لمممكية العقارية بتنكعيا كتعددىا، بحيث تتمثؿ فيما يمي

 الحكم الموعمق بقسمة مال شائع و حكم رسو المزاد: أو 
: الحكم الموعمق بقسمة مال شائع- 01

 بالتراضي تتـ فقد الشائع، الماؿ في نصيبو الشيكع في شريؾ كؿ إعطاء يقصد بالقسمة      
، بحيث مف حؽ كؿ شريؾ في الشيكع أف يرفع دعكل قسمة القضاء أماـ تتـ ، كقدالشركاء بيف

تجرم القسمة بطريقة :"ـ عمى أنو . ؽ727، كما تنص المادة 3الماؿ الشائع عمى باقي الشركاء
، 4" الإقتراع، كتثبت المحكمة ذلؾ في محضرىا كتصدر حكما بإعطاء كؿ شريؾ نصيبو المفرز

ك حتى يككف الحكـ الصادر بالقسمة سندا مثبتا لمممكية العقارية يجب شيره بالمحافظة العقارية 
أما في  ،الشائع الماؿ مف مفرزة حصة شريؾ كؿؿ عينا،القسمة تككف ، ؼكما سبؽ الذكر أعلاه

  5.العمني بالمزاد العقار بيع إلى المجكء يتـ العينية القسمة حالة استحالة

                                                 
 .214، ص2009 مزيدة، منشكرات بغدادم، الجزائر، 2بربارة عبد الرحمف، شرح قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، ط  1
  .212 عبد السلاـ ذيب، نفس المرجع، ص2
بكحديش عادؿ، قسمة الماؿ الشائع في القانكف المدني الجزائرم، مذكرة نياية التككيف لنيؿ شيادة المدرسة العميا لمقضاء،  3

 .3، ص2005/2006المدرسة العميا لمقضاء، بكمرداس، 
 .، المتضمف القانكف المدني، مرجع سابؽ75/58مر الأ 4
 .18 نفس المرجع، ص نتكرم سعاد، كارث كساـ، 5
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: حكم رسو المزاد- 02
، بحيث 1"ةلمممكي سندا المزاد رسك حكـ يعتبر:"إ عمى أنو .ـ.إ.ؽ   762      تنص المادة

 البيع جمسة في  البيكع العقاريةقاضي يصدره الذم الحكـ ذلؾ يقصد بحكـ رسك المزاد أنو
 بعد النداء عطاء أكبر قدـ الذم الشخص عمى القضائي البيع تقرير يتـ بمكجبو ،2العمني دمزاباؿ

  3.بو ثلاث مرات متتالية
 762 مف نفس المادة 2      كيشترط قيده بالمحافظة العقارية كشيره كىذا ما جاءت بو الفقرة 

 مف العقارية بالمحافظة المزاد رسك حكـ قيد القضائي المحضر عمى يتعيف:"إ بنصيا.ـ.إ.ؽ
   4". صدكره تاريخ مف شيريف أجؿ خلاؿ إشياره أجؿ

حكم وثبيت الوعد بالبيع العقاري وحكم وثبيت حق الشفعة : ثانيا
: حكم وثبيت الوعد بالبيع العقاري- 01

ك  نكؿ ثـ عقد اـربإب شخص كعد إذا :"عمى التي تنص ـ. ؽ72      طبقا لأحكاـ المادة 
 ما خاصة ك العقد لتماـ اللازمة الشركط كانت ك الكعد، تنفيذ طالبا الآخر المتعاقد قاضاه
، يتضح أف الحكـ يقكـ مقاـ العقد، ك أف 5"العقد مقاـ الحكـ قاـ متكافرة، بالشكؿ منيا يتعمؽ
 الأخير ىذا أبدل إذا لو، لممكعكد عقاره ببيع الكاعد قتضاهبـ يمتزـ عقد  ىكالعقارم بالبيع الكعد

                                                 
 .، يتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، مرجع سابؽ08/09قانكف رقـ  1
بيع العقار المحجكز بالمزاد العمني، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماستر في الحقكؽ، كمية عزكؽ صكنية، عبد الحؽ كيينة،  2

 .53، ص2017/ 2016الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة، بجاية، 
مسعي محمد يكنس، البيع بالمزاد العمني، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماستر، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة قاصدم  3

 .39، ص2016/2017مرباح، كرقمة، 
 .، يتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، مرجع سابؽ08/09قانكف رقـ  4
 .، المتضمف القانكف المدني، مرجع سابؽ75/58الأمر  5



 سندات إثبات انمهكية انعقارية: انفصم الأول

 

36 

 

 يتطمبيا التي الشكمية في الكعد عقدإفراغ  يجبة، بحيث معيف مدة خلاؿ اءشراؿ في رغبتو
 1.باطلا كاف إلا ك القانكف

 :حكم وثبيت حق الشفعة- 02
يعتبر الحكـ الذم يصدر نيائيا بثبكت الشفعة سندا لممكية :"ـ. ؽ803      تنص المادة 

، مع مراعاة الإجراءات 2"الشفيع كذلؾ دكف إخلاؿ بالقكاعد المتعمقة بالإشيار العقارم
 3.المنصكص عمييا قانكنا خاصة المتعمقة بالشير العقارم

 الحكم المصرح بشغور الوركة: ثالثا
      تعتبر التركة شاغرة إذا لـ يكف لمعقار مالؾ معركؼ أك تكفي مالكو دكف أف يترؾ كارثا أك 

 4.تخمى أحد الكرثة عف حصتو

 المتضمف قانكف الأملاؾ الكطنية 30-90 مف القانكف رقـ 48      ك بالرجكع لنص المادة 
الأملاؾ الشاغرة كالأملاؾ التي لا صاحب ليا ممؾ لمدكلة طبقا لممادة :"المعدؿ كالمتمـ فإف

، كمف ىنا يستنتج أنو يترتب عمى الشغكر اكتساب الدكلة ممكية " مف القانكف المدني773
أف  (الكالي) مف ىذا القانكف أنو يمكف لمدكلة ممثمة في شخص 52 ك51عقارية، كتقر المكاد

ترفع دعكل أماـ الييئات القضائية المختصة نكعيا كمحميا لمحصكؿ عمى حكـ بانعداـ الكرثة،  

 

 

                                                 
الكعد بالبيع العقارم في التشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في الحقكؽ، كمية الحقكؽ كالعمكـ سعدك جماؿ الديف،  1

 .7، ص2014/2015السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة، بجاية، 
 .، المتضمف القانكف المدني، نفس المرجع75/58الأمر  2
ىطاؿ رضا، حؽ الشفعة بيف الأشخاص الطبيعية، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماستر في القانكف، كمية الحقكؽ كالعمكـ  3

 .61، ص2012/2013السياسية، جامعة أكمي محند أكلحاج، البكيرة، 
 .268 ليمى زركقي، عمر حمدم باشا، مرجع سابؽ، ص 4
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 1. "فيصدر حكـ بالشغكر كيمحؽ ىذه الأملاؾ بممكية الدكلة عمى اعتبارىا أملاؾ كطنية خاصة

القرارات الإدارية : المطلب الثاني

      إف القرارات الإدارية ىي أىـ التصرفات التي تصدرىا الإدارة مف أجؿ اكتساب أك التنازؿ 
عف الممكية العقارية، بحيث تتمتع بأىمية بالغة في إثبات الممكية العقارية لما تحققو مف 

 2.مصمحة عامة لممجتمع

 مفهوم القرارات الإدارية: الفرع الأول

 

ٌتضمن مفهوم القرارات الإدارٌة أولا  تعرٌف القرار الإداري و ثانٌا خصائص القرار 

 .الإداري

وعريف القرار الإداري : أو 
      لقد اختمفت تعريفات القرار الإدارم مف قبؿ القضاء كالفقو، فيناؾ مف يعرفو أنو العمؿ 

القانكني الانفرادم الصادر عف مرفؽ عاـ كالذم مف شأنو إحداث أثر قانكني تحقيقا لممصمحة 
، كىناؾ مف يعرفو أنو أبرز مظير يتجسد فيو سمطاف الإدارة كأىـ اتصاؿ الإدارة 3العامة
عمؿ قانكني مف جانب كاحد يصدر :" ، لكف استقر الفقو عمى تعريؼ القرار الإدارم أنو4بالأفراد

بإرادة أحد السمطات الإدارية في الدكلة كيحدث أثارا قانكنية بإنشاء كضع قانكني جديد أك تعديؿ 
 5".أك إلغاء كضع قانكني قائـ

 

                                                 
، 08-14، المتضمف قانكف الأملاؾ الكطنية، المعدؿ كالمتمـ بالقانكف رقـ 01/12/1990:، المؤرخ في30-90القانكف رقـ  1

 .02/12/1990: ، صادرة في52ر، عدد .، ج2008 يكليك20المؤرخ في 
 .53فيصؿ الكافي، مرجع سابؽ، ص 2
 .139، ص 2009محمد الصغير بعمي، الكسيط في المنازعات الإدارية، ب ط، دار العمكـ لمنشر كالتكزيع، عنابة، الجزائر،  3
 .55فيصؿ الكافي، نفس المرجع ، ص 4
، 2012 علاء الديف عشي، مدخؿ إلى القانكف الإدارم، ب ط، دار اليدل لمطباعة كالنشر كالتكزيع، عيف مميمة، الجزائر، 5

 .265ص
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خصائص القرار الإداري : ثانيا
: القرار الإداري وصرف قانوني- 01

      يقصد بو أف القرار الإدارم يرتب ك يخمؽ آثار قانكنية بإنشاء مراكز قانكنية عامة أك  
خاصة كانت مكجكدة أك قائمة، لاعتباره تصرفا قانكنيا صادرا مف جانب الإدارة يتمتع بالطابع 

 1 .التنفيذم النيائي

: عمل صادر بالإرادة المنفردة- 02
يصدر القرار الإدارم بالإرادة المنفردة للإدارة دكف تدخؿ المخاطبيف بو، عمى خلاؼ       

 .العقد الإدارم الذم يعتبر عمؿ قانكني اتفاقي ك رضائي

.       ك لكف بشرط أف يصدر ىذا القرار بإرادتيا كليس تنفيذا لقرار أك إرادة سمطة أخرل

: صادر عن جية إدارية- 03
      إف مصدر القرار الإدارم ىك السمطة الإدارية، سكاء كانت جيات إدارية مركزية أك 

 2.محمية، كيكفي أف تككف الإدارة المصدرة لمقرار تنتمي إلى السمطة التنفيذية مبدئيا

 أنواع القرارات الإدارية المثبتة للملكية العقارية: الفرع الثاني

 

تتمثل القرارات الإدارٌة المثبتة للملكٌة العقارٌة فً قرار نزع الملكٌة للمنفعة العامة وقرارات 

و قرار استرجاع الأراضً المؤممة فً إطار الثورة  (أولا)الدمج فً الاحتٌاطات العقارٌة 

 .(ثانٌا)الزراعٌة 

قرار نزع الممكية العقارية لممنفعة العامة وقرارات الدمج في ا حوياطات العقارية : أو 
: قرار نزع الممكية العقارية لممنفعة العامة- 01

 الأفراد لأحد مممكؾ عقار ممكية نقؿ بمقتضاىا يتـ التي العممية تمؾ ىي الممكية نزع       إف
 إجراء اأنو العطار فؤاد، كيعرفيا عادؿ تعكيض نظير العامة المنفعة بقصد عاـ شخص إلى

                                                 
 .140محمد الصغير بعمي، مرجع سابؽ، ص 1
 .267، صعلاء الديف عشي، نفس المرجع 2
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 تعكيض مقابؿ العاـ لمنفع لتخصيصو الإدارة بكاسطة مالكو عف قيرا الماؿ نزع بو يقصد إدارم
 رغما عقاره مف المالؾ حرماف أك صاحبيا مف الممكية سمب يقصد بو  الممكية نزع، إذا لو يدفع
 1.لحقو الذم الضرر عف تعكيضو مقابؿ العامة، المنفعة  مف أجؿ تحقيؽإرادتو عف

ك بالتالي فإف إجراء نزع الممكية لممنفعة العامة ىك مف طرؽ اكتساب الماؿ العاـ، بحيث       
تعتمد الدكلة عمى ىذه الآلية مف أجؿ تككيف رصيد عقارم لمقياـ بمشاريع التنمية لمتصدم 

 إلى تبميغو، ك لصدكره اللازمة الشركطيجب أف يحترـ القرار ، بحيث  2لممضاربات العقارية
لى ممكيتوذم نزعت منو اؿ الطرؼ  العقارية، المحافظة في قإشياربالإضافة إلى  المستفيد، كا 
 مجمكع مؼ نشره بككجمع  تبميغو، مف شير خلاؿ  يتحقؽ ذلؾك ممكيةلؿ اسند عتبرم حتى

 3.لمكلاية الإدارية القرارات

: قرارات الدمج في ا حوياطات العقارية- 02
 نظـ المشرع الجزائرم قرارات الإدماج كالتحكيؿ ضمف الاحتياطات العقارية كتعديلاتيا، 

  المتضمف تككيف احتياطات عقارية 74/26كتصحيحاتيا كتصحيحاتيا كالمشيرة، بمكجب الأمر 

 4.لصالح البمديات

      إذ أف الاحتياطات العقارية لمبمدية تتككف مف كؿ أنكاع الأراضي مف أراضي تابعة 
لأملاؾ الدكلة أك الجماعات المحمية أك الأفراد، كالتي يجب أف تككف داخمة في منطقة عمرانية، 

بحيث تدخؿ ضمف الاحتياطات العقارية كؿ مف الأراضي التابعة لأملاؾ الدكلة بما فييا 

                                                 
إجراءات نزع الممكية لممنفعة العمكمية، مذكرة التخرج، المدرسة العميا لمقضاء، الجزائر، بكشريط محمد، عمركف آكمي،  1

 .4، ص2006/2007
 84ص، 2014،دركس في المنازعات الإدارية،ب ط،دار اليدل لمطباعة كالنشر كالتكزيع،عيف مميمة، الجزائر، عادؿ بكعمراف 2
 .43، ص بكشريط محمد، عمركف آكمي، نفس المرجع 3
4

،المتضمف تككيف احتياطات عقارية لصالح 20/02/1974 المكافؽ لػ 1394 محرـ27، المؤرخ في74/26الأمر رقـ   
 .1974، لسنة 19ر، عدد .البمديات،ج
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الأراضي التي آلت ممكيتيا إلى الدكلة، الأراضي التابعة لمجماعات المحمية، الأراضي الممنكحة 
. لمتعاكنيات الفلاحية لقدماء المجاىديف، ك الأراضي المكىكبة لمصندكؽ الكطني لمثكرة الزراعية

 المتضمف قانكف التكجيو 90/25 مف قانكف 88 بمكجب المادة 74/26لكف تـ إلغاء ىذا الأمر 
العقارم، فألغى ىذا القانكف احتكار البمديات لممعاملات الكاردة عمى الأملاؾ العقارية الحضرية،  

 1 .ك كضع قكاعد قانكنية تحترـ حؽ الممكية

قرار اسورجاع الأراضي المؤممة في إطار الثورة الزراعية : ثانيا
      لقد كاف لمدكلة حؽ اتخاذ قرارات تأميـ الأراضي لفائدة الصندكؽ الكطني لمثكرة الزراعية 

 مف قانكف 75، الممغى بمكجب المادة 2 المتضمف قانكف الثكرة الزراعية71/73بمكجب الأمر 
بإرجاع الأراضي المؤممة التي حافظت  (قانكف التكجيو العقارم)التكجيو العقارم، كالذم أمر

 منو، كبعد تعديؿ قانكف التكجيو 76عمى طابعيا الفلاحي كفؽ شركط نص عمييا في المادة 
، امتد استرجاع الأراضي المتبرع بيا 25/09/1995 المؤرخ في 95/26العقارم بالأمر رقـ 

لفائدة صندكؽ الثكرة الزراعية كالأراضي الفلاحية المكضكعة تحت حماية الدكلة تطبيقا لممرسكـ 
  3. لأف أصحابيا اكتسبكىا مباشرة بعد الاستقلاؿ9/05/1963 المؤرخ في 63/186

      ك كاف اليدؼ مف قانكف الثكرة الزراعية ىك جعؿ الممكية العقارية الفلاحية ممكا لمدكلة، 
كمحؿ استغلاؿ مف قبؿ جميع المكاطنيف في إطار التعاكنيات الفلاحية، كما صنفت المادة 

 المتضمف قانكف الثكرة الزراعية، التصرؼ في الأراضي الزراعية أك 71/73 مف الأمر 168
المحدد لمزراعة سكاء كاف ىذا التصرؼ بيعا أك ىبة أك تبادلا أك قسمة للأمكاؿ الشائعة، كأجاز 

 4.إجراء قسمة استغلالية لحيف انتياء عمميات الثكرة الزراعية فقط
                                                 

 .71 إلى 67فيصؿ الكافي، مرجع سابؽ، ص مف  1
ر، .، المتضمف قانكف الثكرة الزراعية، ج08/11/1971 المكافؽ لػ 1391 رمضاف 20 ، المؤرخ في 71/73  رقـ الأمر 2

 . 1971، لسنة 97عدد 
 .179 عمر حمدم باشا، ليمى زركقي، مرجع سابؽ، ص3
 .73 فيصؿ الكافي، نفس المرجع ، ص4
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الدفور العقاري : ثالثا
: وعريف الدفور العقاري- 01

      يعرؼ الدفتر العقارم أنو سند لمممكية العقارية كالحقكؽ العينية العقارية الأخرل، كيضمف 
 1.ليا الحماية الكافية كيكسب صاحبو حجية مطمقة في مكاجية الغير

 كما العقارية الحقكؽ جميع فيو تقيد قكية، حجية ذك قانكني سند      ك يعرؼ أيضا أنو 
 يككف مالؾ كؿ إلى كيسمـ الممسكحة، المناطؽ في الكاقعة تراالعقا عمى تصرفات مف يردعمييا

 .العقارية البطاقات إنشاء بمناسبة قائما حقو

 1 فقرة 46 بالرجكع إلى نص المادة أنو إلا، العقارم الدفتر  لـ يعرؼائرمجزاؿ المشرع      أما 
 يسمـ" : المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم المعدؿ كالمتمـ التي تنص عمى76/63مف المرسكـ 

فإف الدفتر العقارم  ،"مطابقة عقارية بطاقة إنشاء بمناسبة قائـ حقو الذم المالؾ إلى الدفتر
 العقارية، المحافظة بإصدارىا تقكـ ما، عقار عمى كاردة عينية حقكؽ تثبت إدارية كثيقة عتبرم

. ةمطابؽ عقارية بطاقة إنشاء عمى بناء قائما حقو الذم يككف لممالؾ فيقدـ

: الطبيعة القانونية لمدفور العقاري- 02
  رل أنوم مف فمنيـ  حكؿ الطبيعة القانكنية لمدفتر العقارم،القانكف كرجاؿ فقياء اختمؼ      
ا إدارم  منيـ مف لا يعتبره قراراك فيو، متكافرة الإدارمرار الؽ عناصر جميع أف إداريا بسببقرارا 

، لكف ىذا فقط القانكنية راكزلمـ كاشؼلأنيـ يركا  أنو لا يحمؿ خصائص القرار الإدارم كأنو 
 ليذا تـ إدراج ك العقارم، السجؿ بتأسيس المتعمقة القانكنية لنصكص تماما ؿناقضالاتجاه ـ

  لا ك فيو، الإدارمخصائص ك مميزات القرار  لتكافر ةدارمالإ راراتؽضمف اؿ العقارم الدفتر

 

                                                 
 جمكؿ دكاجي مصطفى، إثبات الممكية العقارية الخاصة في الأراضي الممسكحة، مذكرة نياية الدراسة لنيؿ شيادة الماستر، 1

 .43، ص2016/2017كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة عبد الحميد بف باديس، مستغانـ، 
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 1 .الإلغاء دعكل طريؽ عف إلا فيو الطعف يجكز

: إعداد ووسميم الدفور العقاري -03
 :إعداد الدفور العقاري -أ

 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم المعدؿ كالمتمـ 76/63 مف المرسكـ 45      تنص المادة 
 المؤرخ في 75/74مف الأمر رقـ 18  المادة في عميو المنصكص العقارم الدفتر إف: "عمى
 يككف الدفتر العقارم مطابقا لمنمكذج المحدد بمكجب قرار محدد مف كزير 12/11/1975

 يمحى لا الذم الأسكد بالحبر كمقركءة كاضحة بكيفية عميو مؤشر ك معد ىك المالية، ك
 .كمكقعة مرقمة كالجداكؿ بخط عميو يشطب كالبياض

 . صغيرة بأحرؼ الشخصية كالأسماء كبيرة بأحرؼ طراؼللأ العائمية الأسماء كتكتب
 .الإحالات طريؽ عف تصحح السيك أك كالأغلاط كالكشط، التحشير كيمنع
 الذم التأشير بعد كمسجمة مرقمة تككف الإحالات ككذلؾ عمييا المشطكب كالأرقاـ الكممات كأف

 .المحافظ قبؿ مف عمييا كمكافؽ يعينيا
 تـ بمقتضاه الذم كالنص التسميـ تاريخ المحافظ كيكضح  ،راءإج كؿ بعد بالحبر خط كيسطر

 .التسميـ ىذا
 2."المحافظة خاتـ كضع ك تكقيعو طريؽ عف تأشير أك إشارة كؿ بصحة كيشيد

      ك بالتالي فإف كؿ تأشير كارد عمى البطاقة العقارية يجب أف يمس الدفتر العقارم، كيجكز 
لممحافظ العقارم أف يصحح تمقائيا التأشيرات الكاردة في البطاقات العقارية، كلو أف ينذر حامؿ 

ذا طمب المالؾ تصحيح الخطأ  الدفتر العقارم بتقديمو قصد ضبط كتصحيح ىذا الأخير، كا 
فيجب عمى المحافظ العقارم طمب إيداع الدفتر العقارم لغرض التأكد كالتحقؽ مف كجكد 

                                                 
حامدم أميف، دكر المسح العقارم في تثبيت الممكية العقارية في التشريع الجزائرم، مذكرة مكممة مف مقتضيات نيؿ شيادة  1

 .60-59-57، ص 2015/2016الماستر في الحقكؽ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 
.  معدؿ كمتمـ، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم، مرجع سابؽ76/63مرسكـ رقـ  2
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الخطأ، أما في حالة انعدامو فيحب عميو أف يبمغ المحافظ العقارم رفضو بمقتضى رسالة 
  1. يكما مف تاريخ إيداع الطمب15مكصى عمييا في مدة أقصاىا 

 :وسميم الدفور العقاري- ب
الدفتر العقارم كضبطو يتـ تسميمو لممالؾ الذم يثبت حقو عمى       بعد الانتياء مف إعداد 

" دفتر مسمـ" ، كيؤشر عمى البطاقة العقارية المعنية بعبارة  2عقار مف طرؼ المحافظة العقارية
ذا تعدد أصحاب الحقكؽ يضاؼ إلى ىذه العبارة الجية  التي آؿ إلييا الدفتر " الشخص"كا 

العقارم ،لأف التسميـ يختمؼ حسب عدد أصحاب الحقكؽ عمى العقار فإذا كاف شخصا كاحدا 
تتـ عممية التسميـ لو شخصيا، أما إذا كاف شخصاف أك أكثر أصحاب حقكؽ عمى الشياع يسمـ 
الدفتر العقارم لمككيؿ المعيف مف طرفيـ عف طريؽ ككالة قانكنية صادرة عف المكثؽ، أما إذا لـ 

يقكمكا بتعييف ككيؿ مف بينيـ لحيازة الدفتر العقارم يبقى الدفتر العقارم محفكظا بالمحافظة 
 3. العقارية

: نقل حق الممكية- 1ب
نما ضبط الدفتر العقارم         إف نقؿ حؽ الممكية لا يترتب عنو إنشاء بطاقات جديدة كا 

. المكدع مف طرؼ المالؾ القديـ كتسميمو إلى المالؾ الجديد

:  حالة البيع- 1-1-ب
       في ىذه الحالة بقكـ البائع بإيداع الدفتر العقارم الذم كاف بحكزتو مع عقد البيع المحرر 

مف قبؿ المكثؽ لدل المحافظة العقارية التي تقكـ بإشيار ىذا العقد، ك التأشير عمى الدفتر 
. العقارم بانتقاؿ الممكية، ثـ تسميـ نفس الدفتر العقارم لممالؾ

                                                 
 .103ص،  فيصؿ الكافي، مرجع سابؽ1
 .65 ص، مرجع سابؽ،حامدم أميف 2
، 2013 المركز القانكني لممحافظ العقارم، ب ط، دار اليدل لمطباعة كالنشر كالتكزيع، عيف مميمة، الجزائر، بريؾ الطاىر، 3

 .75 -74ص
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: حالة قسمة مجموعة ممكية إلى حصص أو قطع بأرقام جديدة- 2-1-ب
تلاؼ        يقكـ المحافظ العقارم في ىذه الحالة بإنشاء بطاقات عقارية خاصة بكؿ قطعة، كا 
الدفتر السابؽ كالإشارة إلى ىذا الإتلاؼ عمى البطاقة المطابقة، أما عمميا فلا يتـ إتلاؼ الدفتر 

نما يحفظ جانبا في الأرشيؼ ك يؤشر عمى صفحاتو أنو تـ إلغاؤه، كتسميـ الدفتر الجديد  كا 
  1.لممالؾ

: أىداف الدفور العقاري- 4
:  حماية الممكية العقارية و وطييرىا من العيوب-أ

إف حصكؿ المالؾ عمى رقـ في البطاقات العقارية،ىك إثبات لحقو في ممكية العقار، كىذا       
 2.يؤدم إلى تطيير العقار المسجؿ مف العيكب

 :الحد من فوضى العقار- ب
 كذلؾ بتبني الجزائر لنظاـ الشير العيني بدلا مف نظاـ الشير الشخصي مف أجؿ التحقيؽ مف

الأفراد  ، لما ترتب عنو مف تضارب المصالح بيف  (نظاـ الشير الشخصي)ر عيكب ىذا الأخي
 3.كالتعدم عمى الحقكؽ العينية العقارية

:  حجية الممكية العقارية-ج
إف الدفتر العقارم ىك دليؿ مادم لإثبات الممكية العقارية ك مصدر لمحؽ العيني العقارم،       
 لصاحب الحماية للإثبات، تكفر كافية كحجية ثبكتية قكة عف يعبر العقارية لمممكية قانكني كسند
  رسمي بسند إثبات قكة لو حؽ لأنو بالممكية الادعاء أك المطالبة الغير يستطيع لا بحيث الحؽ،

 

                                                 
 .104-103، ص، مرجع سابؽفيصؿ الكافي 1
 في الأملاؾ العقارية، مذكرة لنيؿ شيادة ماستر في الحقكؽ، كمية ثباتللإالدفتر العقارم ككسيمة عمارم فكزية، بكبعاية مريـ،  2

 .9، ص2014/2015الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة، بجاية، 
3
 PHILIPE Smiller, PHILIPS Del becque, droit civil (le serté et la publicité foncière) ,2eme édition, France Dalloz, 

1995, p : 586.  
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 1.الغش أك التزكير حالة في إلا العقارم، الدفتر يمثمو

 أف 28/06/2000:  المؤرخ في197920      ك قد أقرت المحكمة العميا في القرار رقـ 
الدفتر العقارم المحرر عمى أساس مجمكعة البطاقات العقارية لمبمدية كمسح الأراضي يشكؿ 
المنطمؽ الكحيد لإقامة البينة في نشأة الممكية العقارية كلما لا يعتبر قضاة المجمس في قضية 
الحاؿ الدفتر العقارم المستظير بو سندا لإثبات الممكية يككنكف قد خالفكا القانكف، حيث جاء 

حيث مف الثابت أف القانكف ينص عمى خلاؼ ذلؾ، كيعتبر الدفتر العقارم بأنو :" فيو ما يمي
 المؤرخ 74-75 مف الأمر رقـ 19سيككف الدليؿ الكحيد لإثبات الممكية العقارية عملا بالمادة 

 مف المرسكـ رقـ 33 ك 32 الذم يتضمف مسح الأراضي، ككذا المادتيف 12/11/1975: في
 2. المتعمؽ بإثبات حؽ الممكية الخاصة05/01/1973 المؤرخ في 73-72

 أنو يؤسس الدفتر العقارم عمى 21/04/2004:  المؤرخ في259635كما جاء أيضا في قرار
 بعد استكمالو للإجراءات كالشكميات 62-76 ك 74-75أساس سند الممكية طبقا لممرسكميف 

كالآجاؿ مما يجعمو يكتسب القكة الثبكتية، فالنعي باعتماد القضاة عمى التصريحات دكف عقد 
 3.الممكية يككف دكف جدكل

      لكف تجدر الإشارة إلى أنو إضافة إلى القرارات الإدارية كالعقكد الإدارية السابؽ ذكرىا 
ىناؾ كؿ مف شيادة الترقيـ المؤقت ك شيادة الممكية ىما أيضا سندات إدارية تثبت الممكية 

. العقارية
      فشيادة الترقيـ المؤقت تسمـ لمعقارات غير المرقمة ترقيما نيائيا بناءا عمى طمب مف 

أصحابيا، فكؿ صاحب حؽ لو أف يتقدـ بطمب إلى المحافظة العقارية الكاقع بيا العقار الذم لـ 
                                                 

 .72ص حامدم أميف، مرجع سابؽ، 1
، ص 2001، 1، المجمة القضائية، عدد 28/06/2000: ، مؤرخ في197920قرار رقـ المحكمة العميا، الغرفة العقارية،  2

249. 
، 2003، 1، المجمة القضائية، عدد 21/04/2004: ، مؤرخ في259635قرار رقـ المحكمة العميا، الغرفة العقارية،  3

 .334ص
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يرقـ ترقيما نيائيا، مف أجؿ أف يستمـ شيادة الترقيـ المؤقت كيتـ فيرسة ىذا الطمب  بسجؿ 
البريد الكارد بالمحافظة العقارية، ثـ تسجؿ شيادة الترقيـ المؤقت في سجؿ الإيداع، بحيث يقدر 

ج، كيسمـ عميو كصؿ مف دفتر الإيصالات، كبعد ىذيف الإجراءيف . د5000رسـ ىذه العممية بػ 
تحرر الشيادة كذلؾ بنقؿ المراجع المعنية عمى نمكذج محرر ليذا الغرض ثـ يقكـ المحافظ 
العقارم بالإمضاء كالختـ ك التأشير عمى البطاقة المعنية مع استبداؿ عبارة إجراء أكؿ بعبارة 

 1.شيادة ترقيـ مؤقتة

 15/11/2006:  في367715حيث أنو صدر في ىذا الشأف عف المحكمة العميا قرار رقـ 
حيث أف شيادة الترقيـ المؤقت التي ىي بحكزة الطاعف التي قدميا أثناء :" جاء فيو ما يمي

 مف المرسكـ المؤرخ في 16 ك 13النزاع تعطي لو صفة المالؾ الظاىر عملا بالمادتيف 
 المتعمؽ بالشير كالدفتر العقارم، لككنيا ستؤدم إلى الحصكؿ عمى الدفتر 25/03/1976

العقارم، الذم ىك عمى رأس المستندات الرسمية في إثبات الممكية العقارية إذا لـ يقع الطعف 
 2".فيو 

      أما شيادة الممكية ىي سند رسمي يثبت حؽ الممكية الخاصة الزراعية في حالة عدـ 
كجكد كثيقة لدل الحائز تثبت ىذه الممكية، رغـ أنو صاحب الأرض، كتتكصؿ لجنة إحصاء 

الأراضي البمدية أثناء التحقيقات التي تجرييا إلى إثبات ممكية الحائز للأرض الزراعية، كتسمـ 
ىذه الشيادة مف مصمحة أملاؾ الدكلة المختصة محميا بناءا عمى قرار الكالي، ك طبقا لممادة 

، فإنو يجب عمى كؿ 05/01/1973: المؤرخ في73/72 كما يمييا مف المرسكـ رقـ 12
مستغؿ لأرض خاصة زراعية أك معدة لمزراعة كغير مكطدة أك مثبتة الممكية بالكثائؽ كالعقكد 

، أف يقدـ خلاؿ عمميات إحصاء الأراضي ما يمي5 ك3،4المبينة في المكاد  :  مف نفس المرسكـ

                                                 
 .93- 92 فيصؿ الكافي، مرجع سابؽ، ص1
، 2006، 2، مجمة المحكمة العميا، عدد 15/11/2006:  في، مؤرخ367715قرار رقـ المحكمة العميا، الغرفة العقارية،  2

 .413ص
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تصريح إلى المجمس الشعبي البمدم المكسع يكضح فيو بأم صفة يقكـ باستغلاؿ ىذه - 
. الأرض

أف يشتمؿ ىذا التصريح جميع المعمكمات المتعمقة بالمكقع الحقيقي للأرض كنكعيا كمساحتيا - 
. كما تشتمؿ عميو مف منشآت، آبار ك أغراس

أف يقدـ لغرض إجراء التحقيقات الضركرية في تصريحات كاضع اليد، الأكراؽ المثبتة لمحالة - 
. المدنية لممصرح، بطاقة التعريؼ، شيادة الميلاد

أف يقدـ الشيادات المكتكبة، كالشيادات الجبائية ك جميع المستندات التي ينكم المصرح - 
. الاحتجاج بيا لإثبات حقو في الأرض التي يستغميا 

      ك تحرير شيادة الممكية كتسميميا إلى الشخص أك الأشخاص المعترؼ بأنيـ أصحاب 
في قرارات  ( يكما30)أراض خاصة زراعية أك معدة لمزراعة، يتـ بعد انقضاء أجؿ الطعف 

الكالي، بحيث أف القرارات التي لـ يطعف فييا أماـ المجنة الكلائية لمطعف كالمحاضر المؤقتة 
كالنيائية كأكراؽ الممؼ يتـ تسميميا إلى مصالح إدارة أملاؾ الدكلة كمسح الأراضي، أما إذا تـ 
الطعف في القرار لا يتـ تحرير شيادة الممكية إلا بعد فصؿ لجنة الطعف في النزاع المعركض 

ثـ تسجؿ  ، 1عمييا بمكجب قرار قابؿ لمطعف أماـ المجنة الكطنية في أجؿ محدد بثلاثيف يكما
. مجانا كيتـ استعماليا بعد إنياء إجراءات التسجيؿ لتككيف مجمكعات البطاقات العقارية البمدية
لكف تعتبر ىذه الشيادة سندا رسميا للإثبات إلى غاية إتماـ إجراءات مسح الأراضي العاـ،   

 2.(الدفتر العقارم)كتسميـ الدفتر العقارم، فتستبدؿ بو 

                                                 
 .129- 127 عبد الحفيظ بف عبيدة، مرجع سابؽ، ص 1
 .97فيصؿ الكافي، مرجع سابؽ، ص 2
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 منازعات سندات إثبات الملكية العقارية: الفصل الثاني

تطرح عمى القضاء مجمكعة مف المنازعات الناشئة عف السندات التي تثبت الممكية       
العقارية، تبتدئ بطرح عريضة افتتاح الدعكل مكتكبة، مكقعة كمؤرخة، تكدع بأمانة ضبط 

، 1المحكمة مف طرؼ المدعي أك ككيمو أك محاميو بعدد مف النسخ يساكم عدد الأطراؼ
طبقا ، ثـ شيرىا 2 إ.ـ.إ. مف ؽ15تتضمف مجمكعة مف البيانات المنصكص عمييا في المادة 

،الذم أدرج ضمف القسـ الأكؿ مف 3 2019 المتضمف قانكف المالية لسنة 18/18لمقانكف رقـ 
 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ 75/74الباب الثاني مف الأمر رقـ 

تشير بالسجؿ العقارم المكتكب بالمحافظة :"  مكرر التي تنص عمى أنو16العقارم المادة 
العقارية المختص إقميميا كؿ عريضة رفع دعكل تتعمؽ بعقار أك حؽ عيني عقارم مشير سنده 

، كمف حيث المكضكع يجب أف تتضمف عريضة افتتاح "بعد تسجيميا بأمانة ضبط المحكمة
الدعكل العقارية جميع البيانات المتعمقة بالعقار مكضكع الدعكل المتمثمة في اسـ العقار، 

 4.مساحتو، مكانو، طبيعتو، حدكده، كرقمو مع إضافة سند كمخطط العقار يرفؽ معيا

      كلكف ىذه المنازعات المثارة منيا ما يككف مف اختصاص القضاء العادم مف أجؿ  
                                                 

 .إ، مرجع سابؽ.ـ.إ. مف ؽ14المادة  1
يجب أف تتضمف عريضة افتتاح الدعكل، تحت طائمة عدـ قبكليا شكلا، البيانات :" إ عمى أنو.ـ.إ. مف ؽ15 نص المادةت 2

: الآتية
الجية القضائية التي ترفع أماميا الدعكل،  -1 
إسـ كلقب المدعي كمكطنو، - 2 
، فآخر مكطف لو، - 3  إسـ كلقب كمكطف المدعى عميو، فإف لـ يكف لو مكطف معمكـ
الإضارة إلى تسمية كطبيعة الشخص المعنكم، كمقره الاجتماعي كصفة ممثمو القانكني أك الإتفاقي، - 4 
عرضا مكجزا لمكقائع كالطمبات كالكسائؿ التي تؤسس عمييا الدعكل، - 5 
 .الإشارة، عند الاقتضاء، إلى المستندات كالكثائؽ المؤيدة لمدعكل- 6 
 ، 2019، يتضمف قانكف المالية لسنة 27/12/2018، المكافؽ لػ 1440 ربيع الثاني 19، مؤرخ في 18/18قانكف رقـ   3
 .15، ص30/12/2018: ، مؤرخة في79عدد ، ر.ج
 .70، ص، مرجع سابؽعبد الحفيظ بف عبيدة 4
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الفصؿ فييا كىذا ما سيتـ التطرؽ إليو في المبحث الأكؿ، ك منيا ما يككف مف اختصاص 
. القضاء الإدارم الذم سيتـ شرحو في المبحث الثاني

 المنازعات المختص بها القضاء العادي: المبحث الأول

 العقكد ك ةالرسمي عقكداؿ منازعات في الفصؿ العادم القضاء اصختصيدخؿ ضمف ا      
 فسخ ك إبطاؿ، دعاكل ك البيع، ك ةاليبمنازعات التصرفات الكاردة عمى العقار ؾ ككذا ة،العرفي

ا، لكف مكضكع ىذا المبحث ينحصر فقط في منازعات السندات المثبتة شيره تـ التي لعقكدا
لمممكية العقارية دكف المنازعات العقارية الأخرل، ليذا سيتـ تناكؿ منازعات العقكد التكثيقية ك 

 1.العقكد العرفية في المطمب الأكؿ، ك منازعات الترقيـ المؤقت في المطمب الثاني

منازعات العقود التوثيقية والعقود العرفية : المطلب الأول

الفرع ) التكثيقية العقكد  المثارة بشأفمنازعاتالعديد مف اؿ القضائية الجيات عمى تطرح      
 .(الفرع الثاني) العرفية العقكد كذا ك (الأكؿ

منازعات العقود التوثيقية : الفرع الأول

تتمثؿ في منازعات الطعف في صحة العقكد التكثيقية، كالتي تككف إما بالإدعاء بالتزكير       
 .أك الإدعاء بالبطلاف

 :الإدعاء بالوزوير: أو 
 أنلاّو إ.ـ.إ. مف ؽ179 المادة في الرسمية العقكد بتزكير الإدعاء جزائرماؿ المشرع عرؼم      

 مزكرة معمكمات إضافة أك  ، عقد محرر سابقاتغيير أك تزييؼ، إثبات التي تيدؼ إلى دعكلاؿ
  2.العقد ليذا المصطنع الطابع إضافة إلى إثبات إليو،

  عدـ إثباتالغاية منو  مدني جراءإ  ىكبالتزكير الطعفإذا يستخمص مف ىذا التعريؼ أف       
                                                 

، مذكرة مقدمة لنيؿ شيادة الماستر في الحقكؽ، كمية المنازعات العقارية في التشريع الجزائرمكعمي ليندة، بمقاضي أمينة،  1
 .5، ص2015/2016الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة، بجاية، الجزائر، 

 .153، ص عبد الرحمف، مرجع سابؽ بربارة2
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 1.التكثيؽ صحة
،  739034، تحت رقـ 14/11/2012:       ك قد جاء في قرار لممحكمة العميا الصادر في

 14-  88ـ، كالمادة الأكلى مف القانكف رقـ . مف ؽ5 مكرر324مبدؤه أنو طبقا لأحكاـ المادة 
، فإف العقد التكثيقي يتمتع بالحجية المطمقة، كلا يمكف إثبات عكس (ـ تعديؿ كتتميـ.ؽ)

 .مضمكنو إلا عف طريؽ الطعف فيو بالتزكير
ك لا يمكف لمقاضي، بعد رفض دعكل التزكير، إبطاؿ العقد التكثيقي، استنادا إلى أقكاؿ شاىدم 

 2.العقد

 :البيانات الوي يجوز الطعن فييا بالوزوير- 01
نما يخص بالتزكير فييا الطعف يمكف الرسمي المحرر في الكاردة البيانات كؿ ليس       ، كا 

  :ىذا الطعف البيانات التالية
  :بصره وحت الموثق و بعمم المحررة لبياناتا- أ

      تتجسد ىذه البيانات في أسماء ذكم الشأف ، أسماء الشيكد، اسـ المكثؽ، ك شكؿ المحرر 
 تحريره بعد المحرر ة قراءككتاريخو، لأف عمى المكثؽ التأكد مف شخصية الأطراؼ كأىميتيـ 

 ك بحضكره  المكثؽ أماـ تلـاّ  ماكؿ ك  إذا ىذه البيانات المذككرة كالشيكد، كؿ مف الأطراؼ عمى
.  لا يجكز الطعف فيو إلا بالتزكيرالبائع طرؼ مف كقبضو المشترم قبؿ فـ الثمف كدفع
  :الشأن ذوي وصريح عمى ابناء الموثق قبل من المحررة لبيانات ا- ب

  يمكف لا ،القانكنية العلاقةاىا المكثؽ مف أطراؼ يتمؽ      ىي البيانات التي تتعمؽ بالمكضكع 
  لمشترمراؼ ااعت ك، أرض ببيعو الطرفيف أحد كتصريح، بالتزكير بالطعف إلالاّ  عكسيا إثبات
 .رالتزكم إثبات غاية إلى جميعاؿ حؽ في نافذا يعتبرالعقد ؼراء بالش

                                                 
. 32-31، مرجع سابؽ، ص كعمي ليندة، بمقاضي أمينة1
، ص 2013، 2، مجمة المحكمة العميا، عدد14/11/2012: ، مؤرخ في739034المحكمة العميا، الغرفة العقارية، قرار رقـ  2

315. 
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 :طرق و إجراءات الإدعاء بالوزوير- 02
بحيث أف كمييما تحكميما        يقدـ الادعاء بالتزكير بمكجب دعكل فرعية أك دعكل أصمية،

 دعكل، لكف الفرؽ يكمف فقط في  أف نفس قكاعد التكييؼ القانكني كالاختصاص كالأحكاـ
بحيث تعمؿ عمى إسقاط القكة الثبكتية لمدليؿ مف أجؿ رد  مستقؿ،اؿ ىابكياف تتميز الفرعية التزكير

، أما دعكل التزكير القضاء أماـ قائمة دعكل في بالمحرر الاحتجاج ينبغيدعكل الخصـ، ؼ
 بيده مف عمى ىذه الدعكل  الأصمية فترفع لإثبات التزكير أم أنو يمكف لممدعي أف يرفع

  1 . أف يستعمؿ ضده عقدا رسميا مزكرامف خكفا، الدليؿ

 :ةالفرعي الوزوير  دعوى-أ
يثار الإدعاء الفرعي بالتزكير بمذكرة تكدع أماـ :" إ عمى أنو.ـ.إ. ؽ180      تنص المادة 

كتتضمف ىذه المذكرة بدقة، الأكجو التي يستند عمييا . القاضي الذم ينظر في الدعكل الأصمية
 .الخصـ لإثبات التزكير، تحت طائمة عدـ قبكؿ الإدعاء

      يجب عمى المدعي في الطمب الفرعي تبميغ ىذه المذكرة إلى خصمو، كيحدد القاضي 
 2".الأجؿ الذم يمنحو لممدعى عميو لمرد عمى ىذا الطمب

      إذا دعكل التزكير الفرعية تثار بمكجب مذكرة تكدع مف قبؿ مف يدعي التزكير أماـ 
القاضي المكمؼ بالدعكل الأصمية سكاء أماـ المحكمة أك أماـ المجمس القضائي، فالإدعاء أماـ 
قضاة الاستئناؼ يككف مقبكلا لأنو يتعمؽ بكسيمة دفاع كليس بطمب جديد، كيبمغ الخصـ المدعي 

 .في الدعكل الفرعية نسخة منيا لمخصـ الآخر
      حيث أنو يجب أف تتضمف المذكرة أكجو إثبات التزكير المعتمد عمييا مف قبؿ المدعي 
 تحت طائمة عدـ قبكليا، ثـ يحدد القاضي الأجؿ الذم يمنحو لممدعى عميو لمرد عمى المذكرة، 

                                                 
كمية  حبحاب ليندة، حمدم كردية، الطعف في المحررات التكثيقية أماـ القضاء المدني، مذكرة لنيؿ درجة الماستر في القانكف، 1

  .19 -14 إلى 12مف ، ص 2012/2013بجاية، الجزائر، ميرة،  الرحماف عبد جامعةالحقكؽ كالعمكـ السياسية، 
 .، يتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، مرجع سابؽ08/09قانكف رقـ  2
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  1.ك يتعيف تبميغ الدعكل لمنيابة العامة مف أجؿ تقديـ طمباتيا

إ ، فإنو عند إثارة أحد الخصكـ إدعاءا فرعيا .ـ.إ. مف ؽ181كبالرجكع لنص المادة       
 :بالتزكير ضد عقد رسمي، يجب عمى القاضي إتباع ما يمي

إذا كاف الفصؿ في الدعكل غير متكقؼ عمى العقد المطعكف فيو أك غير منتج، يجكز -  
 .لمقاضي صرؼ النظر عف الإدعاء

أما إذا كاف الفصؿ في الدعكل يتكقؼ عمى العقد المطعكف فيو، فيجب عمى القاضي أف - 
 .يدعك الخصـ الذم قدمو لمتصريح عما إذا كاف يتمسؾ بو

 .فإذا صرح الخصـ بعدـ التمسؾ بالمحرر الرسمي أك لـ يبد أم تصريح، استبعد المحرر- 
أما إذا تمسؾ الخصـ باستعمالو، دعاه القاضي إلى إيداع أصؿ العقد أك نسخة مطابقة عنو - 

ذا لـ يتـ إيداع المستند  (8)بأمانة ضبط الجية القضائية خلاؿ أجؿ لا يتجاكز ثمانية  أياـ، كا 
 .خلاؿ ىذا الأجؿ يتـ استبعاده

إذا كاف أصؿ ىذا المستند مكدعا ضمف محفكظات عمكمية، يأمر القاضي المكدع لديو ىذا - 
  2.الأصؿ بتسميمو إلى أمانة ضبط الجية القضائية

إ، إرجاء الفصؿ في .ـ.إ. مف ؽ183 ك 182ك تبعا يجب عمى القاضي حسب المادتيف       
مكضكع الدعكل الأصمية إلى حيف صدكر الحكـ في التزكير، فإذا قضى الحكـ بثبكت التزكير 
ما تعديمو، يسجؿ المنطكؽ  يأمر القاضي إما بإزالة أك إتلاؼ المحرر أك شطبو كميا أك جزئيا كا 

عمى ىامش العقد المزكر، يقرر القاضي إما إعادة إدراج أصؿ العقد الرسمي ضمف 
 . المحفكظات التي استخرج منيا أك حفظو بأمانة الضبط

إ فإف الحكـ الفاصؿ في .ـ.إ. مف ؽ183مف المادة  (02)      ك بناءا عمى الفقرة الثانية 
 .دعكل التزكير الفرعية يخضع إلى جميع طرؽ الطعف العادية كغير العادية

                                                 
. 183عبد السلاـ ذيب، مرجع سابؽ، ص 1
 .156-155بربارة عبد الرحمف، مرجع سابؽ،  2
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إذا أمر الحكـ برد :"  مف نفس القانكف فإنو184      ك نتيجة لذلؾ فإنو بناءا عمى المادة 
المستندات المقدمة، لا ينفذ إلا إذا حاز قكة الشيء المقضي بو، ما لـ يأمر بخلاؼ ذلؾ بناءا 

، كحفاظا عمى سلامة المستندات المكدعة بأمانة الضبط، المطعكف فييا "عمى طمب المعني
بالتزكير، لا يجكز تسميـ نسخة رسمية منيا، إلا بمكجب أمر عمى عريضة كىذا ما صرحت بو 

 1.إ.ـ.إ. مف ؽ185المادة  

 :دعوى الوزوير الأصمية- ب
إ فإف الإدعاء الأصمي بالتزكير يرفع طبقا .ـ.إ. مف ؽ186      بالرجكع إلى نص المادة 

إ، أم بمكجب دعكل أصمية ك ىي .ـ.إ. مف ؽ13لمقكاعد المقررة لرفع الدعكل كفقا لممادة 
 .دعكل مستقمة ذات طابع كقائي تقكـ عمى مصمحة محتممة

إ بإيداع المستند المطعكف فيو بالتزكير لدل .ـ.إ. مف ؽ187      ثـ يأمر القاضي طبقا لممادة 
أياـ، كباقي الإجراءات ىي شبيية بما ىك مقرر  (8)أمانة الضبط خلاؿ أجؿ لا يتعدل ثمانية 

 167، 165لدعكل مضاىاة  الخطكط كالإدعاء الفرعي بالتزكير، المنصكص عمييا في المكاد 
  2.إ.ـ.إ. مف ؽ174ك 170إلى 

بتقديـ الكثائؽ التي تسمح بإجراء المقارنة،  الخصكـأمر م أف  عند الاقتضاءلقاضي      يمكف ؿ
 لمادةا  كفقا لنصالمضاىاة راءلإج راؽبالأك مطالبتيـ إضافة إلى إملائو، مفككتابة نماذج 

 كترؾ بعضيا مف أجؿ أخذ عميو المعركضة المستندات إشكاؿ في لمفصؿ إ.ـ.إ.ؽ مف 168
  لممضاىاة، مناسبةراؽ اؿالأك عمى لؾكذ ك زاعالف محؿ الكرقة عمى شر، مثمما يؤالآخر البعض

 . الذم يمتزـ بالإمضاء مقابؿ التسميـالخبيرليتـ سحبيا مف طرؼ 

  المستندات مقارنة عممية في عمييا المعتمد الكثائؽ عمى الحكـ يتضمف أف يجب      كما 

                                                 
 .، يتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، مرجع سابؽ08/09قانكف رقـ  1
 .157بربارة عبد الرحمف، مرجع سابؽ، ص 2



 منازعات سندات إثبات انمهكية انعقارية: انفصم انثاني

 

54 

 

  1.إ.ـ.إ. مف ؽ170تطبيقا لممادة 
 أم يحكـ عمى إ،.ـ.إ.ؽ مف 174 المادة أحكاـ الأصمية التزكير دعكل عمى تطبؽ      بحيث 
إلى  (ج. د5000) مف خمسة آلاؼ دينارمدنية رامةبغ المحرر زكيرت يثبت لـالخصـ الذم 

  2.رلتزكمبا إدعائو عمى كجزاء (ج. د50.000)خمسيف ألؼ دينار جزائرم

 الإدعاء بالبطين: ثانيا
      إف تخمؼ الشركط الكاجب تكفرىا في السندات الرسمية يترتب عنو بطلاف المحرر، بحيث 

 دفع شكؿ في إبدائو أك البطلاف دعكليتـ مباشرة الطعف ببطلاف المحرر إما بمكجب 
، الدعكل اعميو كانت مرحمة مأ الذم يثار نتيجة لنقص الأىمية أك انعداميا، كفي مكضكعي،

 3.صحتو كعدـ نفاذه بعدـ كالتمسؾ التصرؼ لإثبات كدليؿ المحرر استبعاد أجؿ مف

: منازعات العقود العرفية: الفرع الثاني

إف المنازعة في المحرر العرفي يمكف إثارتيا إما عف طريؽ دعكل مضاىاة الخطكط، أك       
 .عف طريؽ دعكل التزكير

 دعوى مضاىاة الخطوط : أو 
إف دعكل مضاىاة الخطكط ىي دعكل تتعمؽ بالمحررات العرفية فقط دكف المحررات       

الرسمية، حيث أنو يتـ المجكء إلى ىذه الدعكل إذا تعمؽ الأمر أساسا بمدل صحة التكقيع أك 
، فإف دعكل 4إ .ـ.إ. مف ؽ164الكتابة الكاردة بالمحرر مف عدميا، فبالرجكع إلى أحكاـ المادة 

                                                 
 .30مرجع سابؽ، صحبحاب ليندة، حمدم كردية،  1
 .150بربارة، مرجع سابؽ، ص 2
 .23ص نتكرم سعاد، كارث كساـ، مرجع سابؽ،  3
تيدؼ دعكل مضاىاة الخطكط إلى إثبات أك نفي صحة الخط أك التكقيع عمى المحرر :" إ تنص عمى.ـ.إ. مف ؽ164المادة  4

. العرفي
. يختص القاضي الذم ينظر في الدعكل الأصمية، بالفصؿ في الطمب الفرعي لمضاىاة الخطكط المتعمقة بمحرر عرفي

 "يمكف تقديـ دعكل مضاىاة الخطكط لممحرر العرفي كدعكل أصمية، أماـ الجية القضائية المختصة
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مضاىاة الخطكط ىي الدعكل التي تيدؼ إلى إثبات أك نفي صحة الخط أك التكقيع الكارد عمى 
 .المحرر العرفي

 :تتمثؿ الإجراءات الخاصة بالمضاىاة فيما يمي      

 :المطالبة بإجراء المضاىاة- 01
 :      ينص القانكف عمى أنو تتـ المطالبة بإجراء مضاىاة الخطكط 

 إما بمكجب طمب فرعي بسبب نزاع مطركح أماـ القضاء، بحيث يرجع الاختصاص في -أ
الفصؿ في الطمب الفرعي لمضاىاة الخطكط المتعمقة بمحرر عرفي إلى القاضي الذم ينظر 

 .في الدعكل الأصمية، بحيث يمكف تقديـ ىذا الطمب في أم مرحة كانت عمييا الدعكل
 أك تقديـ دعكل مضاىاة الخطكط لممحرر العرفي كدعكل أصمية أماـ الجية القضائية -ب

المختصة، فقد جاء الحكـ المستحدث تبعا لسياؽ المصمحة المحتممة مف أجؿ أف يسمح لمخصـ 
الذم بحكزتو المحرر العرفي كيخشى أف يقكـ خصمو بمنازعتو مستقبلا حكؿ حجية ىذا 
المحرر، بأف يرفع دعكل أصمية يثبت مف خلاليا أف المحرر الذم بيده صادر فعلا عف 

 .الشخص الذم حرره ككقعو

 :مراحل القيام بالمضاىاة- 02
إ، إذا أنكر أحد الخصكـ الخط أك التكقيع .ـ.إ. مف ؽ165      بناءا عمى نص المادة 

المنسكب إليو أك صرح بعدـ الاعتراؼ بخط أك تكقيع الغير، فإنو يجكز لمقاضي أف يصرؼ 
النظر عف ذلؾ إذا رأل أف ىذه الكسيمة غير منتجة في الفصؿ في النزاع، لأف اىتماـ القاضي 

 ، أما إذا رأل أف الكثيقة محؿ 1ينحصر في التحقيؽ حكؿ الكقائع المفيدة كالمنتجة في القضية 
النزاع ميمة في الدعكل، يؤشر عمييا كيأمر بإيداع أصميا بأمانة الضبط، ثـ يأمر بإجراء 

مضاىاة الخطكط عف طريؽ المستندات أك الشيكد كعند الاقتضاء بكاسطة خبير، ثـ يبمغ ممؼ  
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 1.القضية إلى النيابة العامة لتقديـ طمباتيا المكتكبة
      يجكز لمقاضي أف يأمر بالحضكر الشخصي لمخصكـ كسماع مف كتب المحرر المنازع 

 2.فيو ك عند الاقتضاء سماع الشيكد عند كتابة ذلؾ المحرر أك تكقيعو

      كما تجدر الإشارة إلى أنو إذا عرضت القضية أماـ القاضي الجزائي، يتـ إرجاء الفصؿ 
في دعكل مضاىاة الخطكط إلى حيف الفصؿ في الدعكل الجزائية بناءا عمى مبدأ الجزائي يعقؿ 

 3.المدني

إ التي تنص عمى .ـ.إ. مف ؽ167      ك يتـ إجراء مضاىاة الخطكط بناءا عمى أحكاـ المادة 
يتعيف عمى القاضي إجراء مضاىاة الخطكط استنادا إلى عناصر المقارنة التي تكجد : " ما يمي
 .بحكزتو

 يمكنو عند الاقتضاء، أمر الخصكـ بتقديـ الكثائؽ التي تسمح بإجراء المقارنة، مع كتابة نماذج 
 .بإملاء منو

 :يقبؿ عمى كجو المقارنة، لاسيما العناصر الآتية
 التكقيعات التي تتضمنيا العقكد الرسمية،- 1
 الخطكط كالتكقيعات التي سبؽ الاعتراؼ بيا،- 2
 4." الجزء مف المستند مكضكع المضاىاة الذم لـ يتـ إنكاره- 3

إ فإف القاضي يؤشر عمى الكثائؽ .ـ.إ. مف ؽ170 ك 169، 168      كتطبيقا لأحكاـ المكاد 
المعتمدة لممقارنة كيحتفظ بيا كعناصر تقدير مع المحرر المنازع فيو أك يأمر بإيداعيا بأمانة 

 .الضبط، ليتـ سحبيا مف طرؼ الخبير المعيف مقابؿ تكقيعو بالاستلاـ
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      كما يجكز لمقاضي أف يأمر كلك مف تمقاء نفسو كتحت طائمة الغرامة التيديدية، بإحضار 
 .الأصؿ أك نسخة مف الكثائؽ التي بحكزة الغير إذا كانت مقارنتيا بالمحرر المنازع فيو مفيدة

 .تكدع ىذه الكثائؽ بأمانة ضبط الجية القضائية مقابؿ كصؿ
      يأمر القاضي باتخاذ التدابير اللازمة التي مف شأنيا المحافظة عمى ىذه الكثائؽ 

 .كالإطلاع عمييا أك نسخيا أك إرجاعيا أك إعادة إدراجيا

      ك تعرض عمى القاضي إشكالات تنفيذ مضاىاة الخطكط، لاسيما المتعمقة بتحديد الكثائؽ 
المعتمدة في عممية المقارنة، كيفصؿ في ذلؾ بمجرد التأشير عمى الممؼ، عمى أف يتضمنو 

 1.الحكـ فيما بعد

 دعوى الوزوير : ثانيا
      يتـ المجكء إلى دعكل التزكير في حالة الطعف بأف المستند لـ يتـ تحريره مف طرؼ 

 .الشخص الذم كقعو أك أنو كاف محؿ تغيير أك تزييؼ في أحد أجزائو

 ك 177 ،176، 175      فقد نظـ المشرع الجزائرم إجراءات رفع دعكل التزكير في المكاد 
إ، حيث أنو إذا تـ الطعف بالتزكير في محرر عرفي قدـ أثناء سير الخصكمة .ـ.إ. مف ؽ178

سكاء بمكجب طمب فرعي أك بدعكل أصمية بالتزكير، تتبع الإجراءات المنصكص عمييا في 
 .إ الجديد المتعمقة بإجراءات مضاىاة الخطكط.ـ.إ. كما يمييا مف ؽ165المادة 

      أما إذا صرح المدعى عميو في الدعكل الأصمية بعدـ استعماؿ المحرر المطعكف فيو 
بالتزكير، يمنح القاضي إشيادا بذلؾ لممدعي دكف أف يخضع السند لممضاىاة ماداـ أف السند تـ 

 .استبعاده مف المناقشة

      ك تجدر الإشارة إلى أنو يجب أف تتضمف عريضة افتتاح الدعكل في الدعكل الأصمية، 
المتضمنة الطعف بالتزكير في محرر عرفي، أكجو التزكير أك عدـ الاكتفاء بالإدعاء بأف 
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المحرر العرفي مزكر ك ىذا ما يميز الطمب الفرعي عف الدعكل الأصمية المتضمنة الطعف 
 1.بالتزكير في محرر عرفي

 منازعات الترقيم المؤقت: المطلب الثاني

 الأراضيفي  العقارية الممكية لإثبات الكحيد السندباعتباره  ،العقارم لدفتر      ينشأ عف ا
 الدفتر العقارم إلى تسميـ قبؿ بعض الإشكالات كالنزاعات التي قد تطرأ سكاء ،الممسكحة

 العقارم، المحافظ أماـ بحيث أف ىذه المنازعات منيا ما يطرح ،ق لمالكومـسؿصاحبو، أك بعد ت
 مف أجؿ الفصؿ فييا ، فمنيا ما يككف مف اختصاص القضاء القضاء أماـك منيا ما يطرح 

ثار النزاع حكؿ الإجراءات ، فإذا العادم ك منيا ما يككف مف اختصاص القضاء الإدارم 
الأكلية المباشرة فييا عممية المسح العقارم كالتحقيؽ في الممكية فيؤكؿ الاختصاص في ىذه 

 اختصاص الجزائي لمقاضي يككف أف عمىالحالة لمقضاء العقارم إذا كاف النزاع بيف الخكاص، 
 لاحقو النزاعات تككف كقد، العقارم المحافظ عف ةدراالص ءالأخطا بصدد بالتدخؿ أيضا كذلؾ

  2 .مالعقار الدفتر المتمثؿ في  الممكية سند تسميـ عف

      أما منازعات الترقيـ المؤقت فيي مف بيف منازعات الدفتر العقارم التي تدخؿ ضمف 
اختصاصات القضاء العادم، حيث يشترط فييا ضركرة احتراـ الشركط المقررة لرفع الدعكل 

. القضائية ك كذا إتباع الإجراءات اللازمة أثناء سير الدعكل القضائية

 شروط رفع الدعوى القضائية : الفرع الأول

 

 .(ثانٌا)والشروط الخاصة  (أولا)تتمثل شروط رفع الدعوى القضائٌة فً الشروط العامة 

الشروط العامة لرفع الدعوى القضائية : أو 
يشترط في ىذه الدعكل القضائية مجمكعة مف الشركط العامة المتمثمة في تكفر الصفة       

إ، ك كذا التمتع بالأىمية .ـ.إ. مف ؽ13كالمصمحة الكاجبة في رافع الدعكل حسب المادة 
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 مف 828 ك 65، ك تمثيؿ الشخص المعنكم بممثمو بناءا عمى نصي المادتيف 1القانكنية
إ في عريضة .ـ.إ. مف ؽ15إ، إضافة إلى تكفر البيانات المنصكص عمييا في المادة .ـ.إ.ؽ

. افتتاح الدعكل

الشروط الخاصة لرفع الدعوى القضائية : ثانيا
: احورام الميعاد المقرر قانونا لرفع الدعوى- 01

 19/05/1993: المؤرخ في123-93 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 15      حسب المادة 
( 06)المعدؿ كالمتمـ، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم، فقد منح المشرع لممدعي  أجؿ ستة 

. أشير تبتدئ مف تاريخ التبميغ الذم يتمقاه المحافظ العقارم
مراعاة ا خوصاص النوعي والإقميمي لمجية القضائية - 02
وجوب إشيار عريضة افوواح الدعوى لدى المحافظة العقارية المخوصة إقميميا - 03
 يتمثؿ في تقديـ محضر عدـ الصمح تحت طائمة :شرط وجود إجراء مسبق عن الدعوى - 04

، المؤرخ  123-93مف المرسكـ التنفيذم رقـ  15ادة رفض الدعكل شكلا كىذا طبقا لأحكاـ  الـ
 2. مف نفس المرسكـ14 ك 13، كالمكاد 19/05/1993: في
 

لمتبعة أثناء النزاع   ا القانونيةالإجراءات: الفرع الثاني

 

سنتعرض فً هذا الفرع إلى الإجراءات القانونٌة المتبعة فً منازعات الترقٌم المؤقت غٌر 

. القضائٌة أولا  ثم ثانٌا إجراءات منازعات الترقٌم المؤقت القضائٌة

 (أمام المحافظ العقاري)مؤقت غير القضائية منازعات الورقيم ال: أو 
 المتعمؽ 63-76 مف المرسكـ التنفيذم 15      مف خلاؿ تحميؿ الفقرة الأكلى مف المادة 

 احتجاج كؿ يبمغ أف يجب: " ، التي تنص عمى أنوكالمتمـ المعدؿ العقارم السجؿ بتأسيس

                                                 
 .ـ، مرجع سابؽ. مف ؽ40المادة  1
ر، عدد .، ج63-76، المعدؿ كالمتمـ لممرسكـ التنفيذم رقـ 19/05/1993: ، المؤرخ في123-93مرسكـ تنفيذم رقـ  2
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 المادتيف أحكاـ في المحددة المدة خلاؿ يثار كالذم العقارم، السجؿ في المؤقت بالترقيـ متعمؽ
 أف كيمكف الخصـ الطرؼ كالى العقارم المحافظ إلى عمييا مكصى رسالة بمكجب 14 ك 13
 أنو، يتبيف ."عقارية محافظة كؿ لدل الغرض ليذا يفتح سجؿ في الاحتجاج ىذا المعنيكف يقيد
 عف إما راضواعتيقكـ بتبميغ  أف الممسكحةرات العقا عمى عينية حقكؽ حيازة مف يدعي عمى

 ك في ىذه الحالة يجب عمى العقارم المحافظ إلى عمييا مكصى رسالة بكاسطة كتابةاؿطريؽ 
 لذات يفتتح خاص سجؿ في الاحتجاج ىذا المعني تبميغ الخصـ أيضا، أك عف طريؽ تقييد

 عمى كاف إف المشرع ينص لـ الحالة ىذه في لكف ك العقارية المحافظة مستكل عمى الغرض
 شكؿكلـ يبيف  صفم لـ كما الإدارة، عاتؽ عمى ذلؾ يترككا كأ لا، أـ الخصـ إعلاـ راؼالأط
ا كالمقدرة  قانكف المحددة  الآجاؿ في تقديمو ضركرةبؿ اشترط لقبكلو  الاحتجاج، ليذا معيف
. ةالحاؿ حسب سنتيف أك أشير أربعةب

، كيمجأ الاحتجاجرفض م نيائي ترقيـ إلى جؿالأ خلاؿ المؤقت لترقيـ اتحكؿ حالة كفي      
إذا لـ يتحكؿ الترقيـ المؤقت إلى ترقيـ نيائي  أما بحقكقو، لمطالبةمف أجؿ ا القضاء إلى المعني

  1.زاعالف مف أجؿ حؿ دياراؼ كالأط مصالحة  المحافظ العقارمحاكؿ مطابعو، عمى حافظ ك

 الكاقع عف تعبر الاحتجاجات في المقدمة الأسانيد تمؾ أف عمى راؼالأط تفؽ      فإذا ا
القانكني لمعقارات المعنية يحرر المحافظ العقارم محضر صمح، كتبمغ نسخة منو لمصالح مسح  

 قغمبؿك يتـ ت ذلؾ عف محضر يحررراؼ الأط بيف الصمح محاكلة تفشؿراضي، ك إذا الأ
. راؼللأط

منازعات الورقيم المؤقت أمام القضاء : ثانيا
إذا فشؿ المحافظ العقارم في تحقيؽ الصمح بيف الأطراؼ، ترفع الدعكل القضائية في غضكف 

 أماـ الجيات القضائية ، الذم يتمقاه المحافظ العقارمالتبميغ تاريخ مف ابتداءا أشير ستة
 مف 516الكاقع بدائرة اختصاصيا العقار بناءا عمى المادة  المختصة محميا كىي المحكمة
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ينظر القسـ العقارم في المنازعات المتعمقة بالترقيـ المؤقت في : "إ التي تنص عمى أنو.ـ.إ.ؽ
 مف 518، ك كذا المادة " السجؿ العقارم، القائمة بيف الأشخاص الخاضعيف لمقانكف الخاص

يؤكؿ الاختصاص الإقميمي إلى المحكمة التي يكجد العقار في دائرة : "نفس القانكف بنصيا أنو
 مف 40كىك ما يتكافؽ مع أحكاـ المادة " اختصاصيا، ما لـ ينص القانكف عمى خلاؼ ذلؾ 

 بيف المؤقت الترقيـ في المنازعة تعمقت إذا ، أما فيما يخص الاختصاص النكعي ؼ1نفس القانكف
أما إذا كاف أحد أطراؼ الدعكل  العادم، لمقضاء الاختصاص يككفؼ الخاص، القانكف أشخاص

، كيجب عميو أف يشير الدعكل الإدارم لمقضاء الاختصاص فيؤكؿ العاـ القانكف أشخاص مف
، فإذا لـ تشير الدعكل في الآجاؿ القانكنية 2القضائية كيبمغيا لممحافظ العقارم في نفس الميمة 

تعتبر المعارضة كأنيا لـ تكف أصلا كفي ىذه الحالة يقكـ المحافظ العقارم بترقيـ العقار 
المعني، أما إذا شيرت الدعكل القضائية في أجؿ ستة أشير يحكؿ المحافظ العقارم ممؼ 

كينتظر صدكر حكـ قضائي " قضايا المنازعات"القطعة الأرضية محؿ المعنية إلى ممؼ 
    3.نيائي

 طبيعة إلى انظر كالأدلة الكثائؽ عمى بالاعتماد الدعكل في القاضي يفصؿ      حيث أنو 
مف أجؿ  الشيكد بسماع تحقيؽ راءبإج يأمر أك زاع المطركح، فيقكـ القاضي بتعييف خبيرالف

 بناءا عمى ىذا التحقيؽ كنتائج الخبرة ك ع ،انز محؿ اؿالممكية مف جزء أك الممكية صاحب تحديد
 .يقكـ القاضي بإصدار حكمو في النزاع

 تنفيذه، أجؿ مف العقارم المحافظ إلى       ثـ يسمـ الحكـ النيائي مف قبؿ الطرؼ المحككـ لو
 4.بحيث يشترط أف يككف مميكرا بالصيغة التنفيذية
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قضايا "       ثـ يحكؿ الممؼ، بعد صدكر الحكـ أك القرار القضائي النيائي، مف ممؼ 
 1.إلى ممؼ الترقيـ المؤقت أك ممؼ الترقيـ النيائي" منازعات

المنازعات المختص بها القضاء الإداري : المبحث الثاني

 الاختصاص في النظر في المنازعات العقارية الإدارية، صاحب ىك الإدارم القضاء فإ      
 يككف مف كؿ كالإدارية ق ك المدنية راءاتالإج قانكف حسب الإدارم عزاالفك ىذا باعتبار أف 

، كما أف 2رادالأؼ مف فرد آخر كطرؼ إدارية جية طرفيو حدأ يككف أك إداريتيف جيتيف طرفاه
المنازعات الإدارية حسب خمكؼ رشيد فتتمثؿ في  جميع النزاعات التي تنجـ عف أعماؿ 
السمطات الإدارية كالتي يعكد الفصؿ فييا لمقضاء الإدارم حسب قكاعد قانكنية كقضائية 

  3.معينة

      ك مف بيف المنازعات العقارية التي يؤكؿ الاختصاص فييا إلى الجيات القضائية الإدارية 
منازعات الدفتر العقارم ك منازعات عقكد الامتياز التي ستككف محؿ الدراسة في المطمب 
الأكؿ، ك منازعات استرجاع الأراضي المؤممة كنزع الممكية لممنفعة العامة التي يتضمنيا 

 . المطمب الثاني

منازعات الدفتر العقاري ومنازعات عقود الامتياز : المطلب الأول

      يمكف لكؿ مف لحقو الضرر مف قرار المحافظ العقارم أف يطعف فيو برفع دعكل 
 5.، سكاء برفض الإيداع أك رفض الإجراء أك الطعف في إلغاء الدفتر العقارم4قضائية

                                                 
 .110مرجع ، صنفس اؿبريؾ الطاىر،  1
عزيزم لزىر، المنازعة الإدارية في المجاؿ العقارم، مذكرة مكممة مف متطمبات نيؿ شيادة الماستر في الحقكؽ، تخصص  2

 .12- 10ص، 2015/2016قانكف إدارم، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 
، 2002، ب ط، ديكاف المطبكعات الجامعية، بف عكنكف، الجزائر، (تنظيـ كاختصاص)خمكفي رشيد، القضاء الإدارم  3

 .8ص
 .، المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم، مرجع سابؽ74-75 مف الأمر رقـ 24 المادة 4
 .73ص جمكؿ دكاجي مصطفى، مرجع سابؽ،  5
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 كالمنتفعيف امتدادا إلى الامتياز كصاحب الإدارة بيف منازعات الامتياز  كما قد تنشأ عف عقد
الغير، لكف ما ييمنا في ىذا المطمب محؿ الدراسة ىي المنازعات بيف الإدارة كصاحب الامتياز 

ككذا المنازعات الناشئة بيف الإدارة كالغير، التي يؤكؿ اختصاص الفصؿ فييا إلى القضاء 
 1.الإدارم

، بمكجب عريضة 2إ .ـ.إ. مف ؽ826، 815      بحيث ترفع الدعكل الإدارية طبقا لممادتيف 
مكقعة مف محاـ ك ذلؾ تحت طائمة عدـ القبكؿ ، كتعفى الدكلة كالأشخاص المعنكية المذككرة 

 مف نفس القانكف، مف التمثيؿ الكجكبي بمحاـ في الإدعاء أك الدفاع أك التدخؿ 800في المادة 
حيث تكقع العرائض كمذكرات الدفاع كمذكرات التدخؿ المقدمة باسـ الدكلة أك باسـ الأشخاص 

 مف طرؼ الممثؿ القانكني، مع كجكب تضمنيا لمبيانات 800المشار إلييـ في المادة 
إ، كيجكز لممدعي أف يقكـ بتصحيح العريضة التي .ـ.إ. مف ؽ15المنصكص عمييا في المادة 

 830 ك 829لا تثير أم كجو، بإيداع مذكرة إضافية آجاؿ رفع الدعكل المقرر في المادتيف 
  4. ، كتكدع العريضة التصحيحية مع نسخة منيا بممؼ القضية3مف نفس القانكف 

 منازعات الدفور العقاري: الفرع الأول

بعد الانتياء مف عممية المسح العقارم يتـ استصدار الدفتر العقارم، لكف قد تنشأ بعض       
الإشكالات التي تؤدم إلى عدـ استلاـ المالؾ لمسند الذم يثبت ممكيتو العقارية كىك الدفتر 

العقارم، كما يمكف أف تنشأ منازعات قضائية بعد تسميـ الدفتر العقارم لممالؾ، تتمثؿ في طمب 
، إذ أقر المشرع الجزائرم بقابمية الطعف في قرارات المحافظ العقارم المتمثمة في قرار  إلغائو

                                                 
بف دلالي إيماف، منازعات عقد الامتياز، مذكرة مكممة مف مقتضيات نيؿ شيادة الماستر في الحقكؽ، تخصص قانكف إدارم،  1

 .30ص ، 2015/2016جامعة محمد خيض، بسكرة، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، 
تمثيؿ الخصكـ بمحاـ كجكبي أماـ المحكمة الإدارية، تحت طائمة عدـ القبكؿ  :"إ تنص عمى أف.ـ.إ. مف ؽ826المادة  2

 ." العريضة
 .، يتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، مرجع سابؽ08/09قانكف رقـ  3
 .  426بربارة عبد الرحمف، مرجع سابؽ، ص 4
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فض الإيداع كقرار رفض الإجراء، بالإضافة إلى الطعف في إلغاء الدفتر العقارم تطبيقا لنص 
 المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ 75/74 مف الأمر رقـ 24المادة 
. العقارم

الدعاوى المرفوعة من قبل المسوفيد من )الدعاوى المرفوعة أثناء إعداد الدفور العقاري: أو 
 (عممية المسح العقاري

ترفع ىذه الدعاكل مف قبؿ المستفيد مف عممية المسح العقارم، في أجؿ شيريف مف تاريخ       
 أك الشير الإشعار بالاستلاـ أك تاريخ رفض الرسالة المكصى عمييا، ضد قرار رفض الإيداع

الصادر مف قبؿ المحافظ العقارم المختص إقميميا إذا تمت خلافا لمقكانيف كالأنظمة الخاصة 
، يجب 2 76/63 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 112، بحيث طبقا لأحكاـ المادة  1بالشير العقارم

أف يقدـ الطعف بمكجب عريضة مكتكبة كمكقعة مف الطاعف أماـ الجية القضائية المختصة 
طبقا لأحكاـ قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، كالجية القضائية المختصة ىي القضاء الإدارم 

المحاكـ الإدارية ىي جيات الكلاية : "إ التي تنص عمى أف.ـ.إ. مف ؽ800بناءا عمى المادة 
. العامة في المنازعات الإدارية

تختص بالفصؿ في أكؿ درجة، بحكـ قابؿ للاستئناؼ في جميع القضايا، التي تككف       
، ك "الدكلة أك الكلاية أك البمدية أك إحدل المؤسسات العمكمية ذات الصبغة الإدارية طرفا فييا

: تختص المحاؾ الإدارية كذلؾ بالفصؿ في:" مف نفس القانكف التي أقرت أنو801المادة 
دعاكل إلغاء القرارات الإدارية كالدعاكل التفسيرية كدعاكل فحص المشركعية لمقرارات - 1

: الصادرة عف
الكلاية كالمصالح غير الممركزة لمدكلة عمى مستكل الكلاية، -

                                                 
1 crjj.mjustice.dz/sem_ar_crjj/revue1_2017p3.pdf ،منازعات الدفتر العقارم في التشريع الجزائرم ،

 .30- 26، ص 11:34:57، 17/04/2019
. ، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم، مرجع سابؽ76/63المرسكـ التنفيذم رقـ  2
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البمدية كالمصالح الإدارية الأخرل لمبمدية، -
المؤسسات العمكمية المحمية ذات الصبغة الإدارية، -
دعاكل القضاء الكامؿ، - 2
، إذ يشترط في ىذه الدعكل الإدارية تكفر  1 القضايا المخكلة ليا بمكجب نصكص خاصة- 3

. الشركط العامة كالخاصة لمدعكل القضائية السابؽ ذكرىا

كبالتالي إما يصدر قرار مؤيد لطمبات المدعي، كمف ثـ الحكـ بإلغاء قرار الرفض الذم       
يجب عمى المحافظ العقارم أف ينفذه بعد أف يصبح نيائيا، أم بإتماـ ك مكاصمة جميع إجراءات 

الشير العقارم، أك يصدر قرار قضائي ترفض فيو طمبات المدعي أم الحكـ بشرعية القرار 
الصادر مف المحافظ العقارم برفض الإيداع أك الشير، كبالتالي يقكـ المحافظ العقارم كجكبا 

 2.بتأشير الحكـ عمى جميع الكثائؽ العقارية الخاصة بالعقار محؿ الشير
الدعاوى المرفوعة بعد إصدار الدفور العقاري  : ثانيا
: دعوى إلغاء الدفور العقاري- 01

يجكز الطعف في الدفتر العقارم بغرض  إبطالو أك تعديمو قبؿ انقضاء أجؿ سقكطيا كىك       
 3. سنة إبتداءا مف تاريخ إعداد الدفتر العقارم15

 الفعالة كالقانكنية القضائية الكسيمة القضائية،لأنيا الدعاكل أىـ مف الإلغاء دعكل ك تعد      
 الدعكل: "بأنيا بعمي الصغير محمد الأستاذ  فعرفيا الإدارية، القرارات مشركعية مدل لممارسة
 التي (الغرؼ الإدارية أك مجمس الدكلة)الإدارية القضائية إحدل الييئات أماـ المرفكعة القضائية
 كما ،4 "عيكب مف أركانو يشكب نظرا لما مشركعيتو عدـ قرار إدارم بسبب إلغاء تستيدؼ

                                                 
 .، يتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، مرجع سابؽ9، يتضمف قانكف الإجراءات المدنية كاؿ08/09قانكف رقـ  1
2 crjj.mjustice.dz/sem_ar_crjj/revue1_2017p3.pdf 36-31 ، مرجع سابؽ، ص. 
 .51 ص بكشباح سامية، بف يحي باية، مرجع سابؽ،3
 .31، ص2007 دار العمكـ لمنشر كالتكزيع،عنابة، الجزائر، ، ب ط ،(القضاء الإدارم)محمد الصغير بعمي، دعكل الإلغاء  4
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ك  نكعيا المختص الإدارم القاضي إخطار بكاسطتو سيتـ قانكني إجراء ":تعرؼ أيضا أنيا
 1".الإدارية القرارات شرعية في لمنظر إقميميا

 قد تصرؼ أم كتكقيؼ تجميد سيتـ المختص القضاء أماـ الدعكل رفع حيث أنو بمجرد      
. الإلغاء محؿ العقارم الدفتر مكضكع العقار عمى يقع

 17 لممادة كفقا الدعكل افتتاح عريضة شير راءاتاج الطعف إتباع عند القانكف ك يستمزـ      
 محاـ، بكاسطة القضائي التمثيؿ كشرط كالمصمحة الصفة عف فضلا يشترط ، كما إ.ـ.إ.ؽ مف
القرارات  إلغاء لدعاكل المكضكعية الشركط عمى العقارم الدفتر إلغاء دعكل تأسيس يتـ أف

الدفتر العقارم، باعتباره قرارا إداريا صادرا عف المحافظ العقارم، يخضع إلى ، لأف  2 الإدارية
الأحكاـ العامة التي تضبط النظرية العامة لمقرارات الإدارية، كبما أف مف بيف الأسباب التي 

تؤدم إلى إلغاء القرار الإدارم تتمثؿ في كؿ مف عيب عدـ الاختصاص، عيب الشكؿ 
كالإجراءات، عيب عدـ التسبيب، عيب مخالفة القانكف كعيب الانحراؼ بالسمطة، فإف الدفتر 

. العقارم الذم شابو عيب مف ىذه العيكب يككف قابلا للإلغاء

كبالتالي فإف الدفتر العقارم المخالؼ لقاعدة عدـ الاختصاص الشخصي كعدـ       
الاختصاص الزمني يككف محؿ دعكل الإلغاء، بحيث يتحقؽ عدـ الاختصاص الشخصي إذا 
كاف الدفتر العقارم صادرا مف غير المحافظ العقارم، كأف يككف الختـ المستعمؿ في داخؿ 
الدفتر العقارم خاص برئيس مصمحة في المحافظة العقارية، كيقصد بمخالفة قاعدة عدـ 

الاختصاص الزمني منح الدفتر العقارم قبؿ الانتياء مف عممية شير الكثائؽ المسحية المترتبة 
 3.عف عممية المسح العقارم

                                                 
 .74 حامدم أميف، مرجع سابؽ، ص1

 .56- 55  صبكشباح سامية، بف يحي باية، نفس المرجع، 2
3 crjj.mjustice.dz/sem_ar_crjj/revue1_2017p3.pdfمرجع ، منازعات الدفتر العقارم في التشريع الجزائرم ، 

 .37سابؽ، ص
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 كبالنسبة لعيب مخالفة الشكؿ فإف الدفتر العقارم لا يمكف مخالفتو باعتبار أنو محدد كفقا      
لمنمكذج الخاص بو، أما مخالفة الإجراءات المقررة  لتسميـ الدفتر العقارم فتتمثؿ في منح 

الدفتر العقارم لممالؾ دكف أف يثبت دفعو لمرسكـ الخاصة بشير الكثائؽ المسحية، كما لا يمكف 
 إصدار دفتر عقارم بناءا عمى كقائع مادية أك تصرفات قانكنية غير تمؾ المحددة في الأمر 

، فإذا تمت مخالفتيا يتحقؽ عيب عدـ  3 76/63ك ، 2 76/62كالمرسكميف  ، 1 75/74
التسبيب المؤدم إلى إلغاء الدفتر العقارم، ك إذا تبيف لممدعي أف المحافظ العقارم خالؼ 
القانكف عند إصداره لمدفتر العقارم يمكف أف يطمب إلغاءه كلكف عميو أف يثبت ذلؾ كيبيف 

النص القانكني الذم خالفو، حتى يتمكف القاضي الإدارم بالقضاء إما بإلغاء أك بالرفض لعدـ 
التأسيس أك الإثبات، ك ترفع دعكل الإلغاء أيضا في حالة ما إذا خرجت الإدارة عف المسعى 

المفركض أف تعمؿ لتحقيقو كىك المصمحة العامة، بحيث يجب إثبات أف المحافظ العقارم سمـ 
ذا لـ يتمكف  لشخص بقصد المصمحة أك المحاباة كليس عملا بالقانكف كالأنظمة المعمكؿ بيا، كا 

. مف الإثبات فإف الجية القضائية تقكـ بإصدار حكـ برفض الدعكل لعدـ التأسيس القانكني

: آثار إلغاء الدفور العقاري- أ
بعد صدكر الحكـ القضائي القاضي بإلغاء الدفتر العقارم كشيره بالمحافظة العقارية       

المختصة إقميميا يفقد الحائز أك المدعى عميو صفة المالؾ، أم لا يمكنو التصرؼ في العقار، 
كيمزـ المحافظ العقارم بإتلاؼ الدفتر العقارم الممغى ككضع دفتر عقارم جديد لمشخص الذم 
 قررت المحكمة إعطاه إياه، كبمجرد تسمـ الشخص الدفتر العقارم الجديد يصبح متمتعا بكافة 

                                                 
 .، يتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم، مرجع سابؽ75/74الأمر رقـ  1
، مؤرخة في 30ر، عدد .، المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ، ج25/03/1976، المؤرخ في 76/62مرسكـ رقـ  2

13/04/1976. 
 . مرجع سابؽ،، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم76/63 مرسكـ رقـ 3
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 1 .امتيازات المالؾ دكف مخالفة القانكف في ذلؾ

: الوعويض دعوى- 02
 الدكلة تككف خطأ جسيـ، بحيث ارتكابوعند  العقارم المحافظ ضد التعكيض دعكل ترفع      

الأخطاء التي يرتكبيا المحافظ العقارم أثناء تأدية ميامو كالتي تسبب ضررا  عف ىي المسؤكلة
، كبالتالي 2 لمغير عمى أف تبقى الدكلة محتفظة بحؽ رفع دعكل الرجكع ضد المحافظ العقارم

 رغـ أف الخطأ مرتكب مف طرؼ المحافظ الإدارة ضد دعكل يقكـ برفع أف المتضرر مف حؽ
. للإدارة المثيرة المالية لمذمة اعتبارا كىذا العقارم،

 أساس عمى الممكية سند عمى المتحصؿ ضد التعكيض دعكل ترفع كما يمكف أف      
الحقكؽ المقدرة  تقادـ مدة خلاؿ أم المخاطر،في الميعاد القانكني أساس عمى القائمة المسؤكلية

 تاريخ ابتداءا مف التعكيض بحيث يتـ احتساب كتقدير سنة ابتداءا مف ارتكاب الخطأ،15 بػ 
 .ج.ـ.ؽ مف 131 لأحكاـ المادة تطبيقا الحكـ صدكر تاريخ أك الدعكل رفع

 مرفقي اؿأك الخطأ الشخصي أساس عمى القائمة المسؤكلية عف التعكيض دعكل ك ترفع      
 دعكل رفعت فيناؾ حالتيف إذا المخاطر أساس عمى رفعت إذا أما الإدارم، القضاء أماـ

 القانكني يككف القضاء الأجؿ انقضاء كبعد الإدارة أعماؿ عف المترتب الضرر بسبب التعكيض
 عند التدليسية الأعماؿ عف الناجـ الضرر بسبب الدعكل رفعت إذا الإدارم ىك المختص، أما

لمقضاء   في ىذه الحالة فيؤكؿ الاختصاص الشير محؿ كاف الذم الرسمي، العقد تحرير
 3.العادم

 

                                                 
1 crjj.mjustice.dz/sem_ar_crjj/revue1_2017p3.pdfمرجع ، منازعات الدفتر العقارم في التشريع الجزائرم ، 

 .38سابؽ، ص 
 .، المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم، مرجع سابؽ74-75 مف الأمر 23 المادة 2
 .85-84ص  كعمي ليندة، بمقاضي أمينة، مرجع سابؽ،3
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منازعات عقد ا موياز : الفرع الثاني

 لأف الأصؿ في الإدارم لمقضاء تخضع نفسو الامتياز إف المنازعات المتعمقة بعقد      
 الإدارة منازعات الإدارة أنيا مف اختصاص القضاء الإدارم، كفي منازعات عقد الامتياز تككف

 ضد الامتياز مانحة مف طرؼ الإدارة المرفكعة ، ك الدعاكل في ىذا النزاع طرفا عامة كسمطة
أما الدعاكل  العضكم، المعيار لتكفر الإدارية المحاكـ اختصاص مف ىي أيضا معيا المتعاقد

التي يرفعيا الأفراد ضد الممتزـ بسبب عدـ تقديـ الخدمة أك نتيجة لسكء تقديميا، كالدعاكل التي 
 ، (القاضي العقارم) العادية المحاكـ اختصاص مف تككف بيف الممتزـ كالعامميف بالمرفؽ تككف

 1.كىذا لانعداـ المعيار العضكم، كلاعتبار أف المستثمرة الفلاحية ىي شركة مدنية

كمف بيف الدعاكل المختص القضاء الإدارم بالفصؿ فييا التشكيؾ في الممكية كأف يدعي       
شخص بأف الكعاء العقارم الذم منح لممستثمرة الفلاحية في إطار عقد الامتياز يعد ممكا لو 
بمكجب عقد ممكية رسمي، فيجب أف يرفع المدعي دعكاه أماـ القضاء الإدارم المختص ضد 

:  المؤرخ في90/30 مف القانكف رقـ 10مديرية أملاؾ الدكلة طبقا لنصي المادة 
يتكلى :"،المتضمف قانكف الأملاؾ الكطنية المعدؿ كالمتمـ التي تنص عمى أنو01/12/1990

الكزير المكمؼ بالمالية كالكالي كرئيس المجمس الشعبي البمدم تمثيؿ الدكلة كالجماعات الإقميمية 
 مف نفس القانكف 125، كالمادة "في الدعاكل القضائية المتعمقة بالأملاؾ الكطنية طبقا لمقانكف

 مف ىذا القانكف، يختص الكزير المكمؼ بالمالية كالكالي 10عملا بالمادة " :التي جاءت بما يمي
كرئيس المجمس الشعبي البمدم، كؿ كاحد فيما يخصو، كفقا لمشركط كالأشكاؿ المنصكص 

عمييا في التشريع المعمكؿ بو، بالمثكؿ أماـ القضاء مدعيا ك مدعى عميو فيما يخص الأملاؾ 
التابعة للأملاؾ الكطنية الخاصة ما لـ تكف ىناؾ أحكاـ تشريعية خاصة، كيمتد ىذا 

الاختصاص إلى الأملاؾ التابعة للأملاؾ الكطنية العمكمية عندما تؤدم المنازعة مباشرة أك 
غير مباشرة إلى التشكيؾ في ممكية الدكلة لمممؾ المعني أك التشكيؾ في حماية الحقكؽ 
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، ك كذا المادة  1"كالالتزامات التي يتعيف عمييـ الدفاع عنيا أك المطالبة بتنفيذىا أماـ العدالة
 المتضمف شركط إدارة 2311/1991:  المؤرخ في91/454 مف المرسكـ التنفيذم رقـ 183

الأملاؾ الكطنية الخاصة كالعامة التابعة لمدكلة، ك كذا منازعة الطعف في عقد الفسخ الإدارم 
لحؽ الامتياز بحيث أنو إذا أخؿ المستثمر الفلاحي بالتزاماتو، كبعد معاينة المحضر القضائي 

تقكـ إدارة الأملاؾ الكطنية بعد إخطار مف الديكاف الكطني للأراضي الفلاحية بفسخ عقد 
الامتياز بالطرؽ الإدارية، كبالتالي يحؽ لممستثمر أف يمجأ إلى المحكمة الإدارية لكي يطالب 

بإلغاء عقد الفسخ الإدارم لحؽ الامتياز في ميمة شيريف يبدأ سريانيا مف تاريخ تبميغ فسخ ىذا 
 2.العقد مف الديكاف الكطني للأراضي الفلاحية

 القاعدة ىذه كلكف الكامؿ لمقضاء فييا الأساس يعكد الإدارية العقكد كباقي الإمتياز  كعقكد     
 .الإلغاء قضاء محؿ الامتياز عقد يككف أف يمكف حيث ثابتة غير

 الكامل القضاء منازعات: أو 
 مف عمييا المتفؽ ك الاتفاقية الشركط دفتر يحددىا تعاقدية بعلاقة بالممتزـ الإدارة ترتبط      

  أك تنفيذه أك العقد المتعمقة بانعقاد سكاء الامتياز عقد أطراؼ يثيرىا التي ك المنازعات الجانبيف،
 .الكامؿ القضاء كلاية في تدخؿ فإنيا العقد، ببطلاف تعمقت

 :العقد  بونفيذ الموعمقة الدعاوى- 01
 تصرفات بعض إبطاؿ مالية، دعاكل مبالغ عمى بالحصكؿ المطالبة تتمثؿ في دعاكل      
 .الإدارم العقد منح دعكل التعاقدية، ك لالتزاماتيا المخالفة الإدارة

 

 
                                                 

  .، مرجع سابؽ معدؿ كمتمـ ، المتضمف قانكف الأملاؾ الكطنية90/30 قانكف رقـ 1
 .141-140، ص، مرجع سابؽيمى زركقي، عمر حمدم باشاؿ 2
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 :المالية المبالغ عمى بالحصول المطالبة دعوى -أ
 للإدارة، المنتفعكف يدفعيا رسكـ شكؿ في الممتزـ عميو يتحصؿ الذم المالي المقابؿ يككف      

 نتيجة تعكيضات، شكؿ في يككف الإدارة طرؼ مف عميو يتحصؿ الذم المالي المقابؿ أما
 استعماليا في الإدارة تمادم بسبب أك ، عمدية كانت أضرارا سكاء تمحقو التي للأضرار

التي تـ الاتفاؽ  المالية المزايا بأف يطالب لمممتزـ كالإشراؼ، ك يمكف الرقابة لسمطاتيا كسمطة
. السمطة ضد برفعيا الممتزـ يقكـ دعكل فكؿ الامتياز، عقد عمييا في

 :الوعاقدية  لوزاماويا المخالفة الإدارة من الصادرة الوصرفات بعض إبطال  دعوي -ب
 الإدارة تكقعيا القرارات التي العقد تنفيذ إطار في مف طرؼ الإدارة القرارات الصادرة إف      
تحت  الكضع أك الالتزاـ ، إسقاط قرار مثؿ التعاقدية لالتزاماتو عند مخالفتو معيا المتعاقد عمى

 حقكقية منازعات تعتبر كميا الإدارة ىي طرؼ مف العقد بتعديؿ المتعمقة الحراسة، أك القرارات
  .الكامؿ القضاء كلاية تثير

 :الإداري العقد بفسخ المطالبة دعوى- ج
حكؿ  العامة الإدارة مع المتعاقد بمنازعة الإدارم ىي دعكل تتعمؽ العقد فسخ دعكل      
. الإدارم العقد بفسخ قرارىا

 :الإداري العقد بطين دعوى- 02
 المتعمقة بتككينو العيكب مف عيب عندما يشكبو العقد ترفع ىده الدعكل مف أجؿ إبطاؿ      

العقد  بطلاف قانكنا، بحيث تجدر الإشارة إلى أنو دعكل الكاجب لمشكؿ مخالفتو أك صحتو أك
أك  العقد تككيف إجراءات في عيب سندىا كاف إذا الكامؿ القضاء تدخؿ ضمف اختصاص

 يعكد فييا الاختصاص فإف شكمية مخالفة سندىا كاف إذا أما انعقاده، أركاف أك صحتو شركط
 1 .الإلغاء لقضاء
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 :المسوعجمة القضايا  منازعات-03 
يجكز :" إ بنصيا.ـ.إ. مف ؽ2ك 1 فقرة 946 الممدة الجزائرم بمكجب نص عمييا المشرع      

تزامات الإشيار أك المنافسة التي ؿإخطار المحكمة الإدارية بعريضة، كذلؾ في حالة الإخلاؿ بإ
. تخضع ليا  عمميات إبراـ العقكد الإدارية كالصفقات العمكمية

يتـ ىذا الإخطار مف قبؿ كؿ مف لو مصمحة في إبراـ العقد كالذم قد يتضرر مف ىذا       
الإخلاؿ، ككذلؾ لممثؿ الدكلة عمى مستكل الكلاية إذا أبرـ العقد أك سيبرـ مف طرؼ جماعة 

 1 ."إقميمية أك مؤسسة عمكمية محمية

 لممحكمة كيمكف العقد، إبراـ قبؿ الإخطار يمكف أف يككف أنو ائرمالجز المشرع كأضاؼ      
 بغرامة الحكـ ليا ك يمكف بالتزاماتو، المخؿ فيو يمتثؿ أف يجب الذم أجؿ تحدد أف الإدارية
 نياية إلى العقد إبراـ بتأجيؿ تأمر أك المحدد، الأجؿ انقضاء تاريخ يبدأ سريانيا مف تيديدية

 2.الإخطار بمجرد يكما عشريف تتجاكز لمدة الإجراءات

منازعات قضاء الإلغاء : ثانيا
 لأنيا مف الكامؿ القضاء لكلاية يعكد الامتياز عقكد منازعات فصؿ في الأصؿ إف      

مف أجؿ  الإلغاء لقضاء مجالا الفرنسي الدكلة مجمس منح استثناءا ك الحقكقية، المنازعات
 :حالتيف في الامتياز منازعات في الفصؿ

 :المنفصمة الإدارية القرارات حالة- 01
 بيف التميز فكرة عمى القائمة للانفصاؿ القابمة أك المنفصمة القرارات نظرية لأحكاـ تطبيقا      
 الإدارية القرارات بعض فصؿ أمكف المركبة، إذا الإدارية القرارات ك البسيطة الإدارية القرارات

 لعممية إبراـ تمييدا الإدارة كتصدرىا تتخذىا التي القرارات تمؾ أم المركبة الإدارية العممية عف

                                                 
 .، يتضمف قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، مرجع سابؽ08/09 قانكف رقـ 1
 .480ص ، عبد الرحمف، مرجع سابؽبربارة 2
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 الإدارية القرارات ىذه ضد الإلغاء دعكل كتقبؿ ترفع أف يمكف العقد، فإنو في ىذه الحالة
 .الإلغاء بدعكل القضائية الجيات أماـ المشركعة كغير المنفصمة

 باختيار القرارات المتعمقة الامتياز عقكد في المنفصمة الإدارية القرارات بيف ك مف      
 .تمديده أك العقد كقرار تجديد المتعاقد،

:  حالة الطعون المقدمة من طرف المنوفعين من عقود ا موياز-02
 المرافؽ امتياز حالة في المستفيديف حؽ عمى لو رارؽ في الفرنسي الدكلة مجمس أكد لقد      
 تتضمف ، ك الممتزـ مع علاقاتيا في الإدارة عف القرارات الصادرة بإلغاء الطعف في العامة

 الدكلة مجمس برر ك قد لممنتفعيف، الخدمة أداء المبرزة لكيفية الإمتياز عقد بشركط الإخلاؿ
 عقد في الكاردة الشركط لبعض اللائحية الطبيعة إلى إستنادا التقميدم المبدأ مف خركجو الفرنسي
 معيا الممتزـ أك الإدارة مخالفة كعميو فإف لممنتفعيف، الخدمة أداء كيفية تنظـ التي الإمتياز

 العقد، كىدا ما يجعؿ القرار غير في الكاردة اللائحية لمقاعدة مخالفة للالتزامات يعتبر أيضا
 1.ءقاضي الإلغا أماـ القرار ىذا في بالطعف المنتفعيف أماـ المجاؿ ك بالتالي فتح مشركع،

نزع الممكية لممنفعة قرار اسورجاع الأراضي المؤممة و منازعات  قرار منازعات: المطمب الثاني
 العامة

سنقكـ في ىذا المطمب بإدراج منازعات قرار استرجاع الأراضي المؤممة ضمف الفرع الأكؿ ك 
 .منازعات قرار نزع الممكية لممنفعة العامة ضمف الفرع الثاني

 اسورجاع الأراضي المؤممة  قرارمنازعات: الفرع الأول

 لقد حاكؿ المشرع الجزائرم مف خلاؿ التعديؿ التكيؼ مع الكاقع كالتكفؿ بالمنازعات التي      
عادة  أفرزىا إرجاع ىذه الأراضي فيما يتعمؽ بالمنشآت المنجزة عمى ىذه الأراضي بعد التأميـ، كا 

إدماج المستفيديف المتضرريف مف استرجاع الملاؾ الأصمييف لأراضييـ، لكف ىذه النصكص 
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نشأ عنيا خلافات كنزاعات كثيرة أماـ المحاكـ كالتي لازاؿ بعضيا قائما بسبب الشركط التي 
. تضمنتيا النصكص المتناقضة مع المبادئ العامة المنصكص عمييا في القانكف المدني

الشروط الوي وضعيا المشرع لإرجاع الأراضي المدرجة ضمن صندوق الثورة الزراعية، : أو 
 اسورجاع الأراضي الموضوعة وحت حماية الدولةوشروط 

: الشروط الوي وضعيا المشرع لإرجاع الأراضي المدرجة ضمن صندوق الثورة الزراعية- 01
 لـ يسمح باسترجاع سكل الأراضي 1990      إف قانكف التكجيو العقارم عند صدكره سنة 

 1. منو76المؤممة تطبيقا لقانكف الثكرة الزراعية، كفقا لمشركط المحددة في المادة 

ك نص المشرع الجزائرم عمى أف الدكلة لا تتحمؿ أم عبء بسبب عدـ الاسترجاع إلا       
إذا تعمؽ الأمر بالأراضي التي حافظت عمى طابعيا الفلاحي كلكف لـ يتـ استرجاعيا لأف ذلؾ 

 .يتسبب في الإخلاؿ بفعالية المستثمرة الفلاحية القائمة التي تدخؿ ضمنيا الأرض

      فالمشرع قاـ بتعديؿ شركط إرجاع الأراضي بإلغاء القيكد المستمدة مف إيديكلكجية الثكرة 
الزراعية خاصة الشركط الخاصة بدرجة الكارث أك الاستغلاؿ المباشر للأرض أك حصكؿ 
المالؾ الأصمي عمى أرض  أك مساعدات مالية أخرل مف الدكلة كحتى المساس بفعالية 

المستثمرة استبعد لمحيمكلة دكف الاسترجاع، في حيف احتفظ المشرع بالشركط الأخرل، ككذا 
عدؿ شركط اكتساب الأرض مف المعمر لكف الإدارة لـ تطبؽ ىذا الشرط كأمرت بمكجب 

. التعميمة السابقة الذكر عدـ تطبيقو

      يتضح إذا أف استرجاع الأراضي بعد التعديؿ أصبح حقا يمنح لممالؾ الأصمي التمسؾ 
. بو، كيطالب بالتعكيض في حالة استحالة الاسترجاع إذا كاف ذلؾ بسبب الإدارة

      في ىذه الحالة ترفع الدعاكل القضائية أماـ المحكمة الإدارية الكاقع بدائرة اختصاصيا  
إ، إما مف طرؼ المالؾ بسبب رفض  .ـ.إ. مف ؽ800العقار محؿ النزاع بناءا عمى نص المادة 
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ما مف طرؼ المستفيديف للاعتراض عمى قرار الاسترجاع   .الاسترجاع، كا 
: الشروط الوي وضعيا المشرع  سورجاع الأراضي الموضوعة وحت حماية الدولة- 02

 كضعت أراضي تحت حماية الدكلة لأنيا 1963 المؤرخ في 63/168      طبقا لممرسكـ 
كانت محؿ معاملات مع المعمريف خلافا لمنصكص الصادرة بعد الاستقلاؿ كالتي منعت إبراـ 

معاملات مع المعمريف لشراء ممتمكاتيـ، لكف القضاء لـ يعتبر الكضع تحت الحماية تأميـ ك لا 
نزع لمممكية كلكنو يعد حراسة فقط لا تدرج الأملاؾ ضمف أملاؾ الدكلة، فأمر بإرجاعيا كمما 

. طمب منو أصحابيا ذلؾ، خاصة بعد صدكر قانكف التكجيو العقارم

 أجاز إرجاع ىذه الأراضي إلى أصحابيا، 95/26      حيث أف التعديؿ الذم جاء في الأمر 
لكف اعتبر أف التعامؿ الذم يحكؿ دكف إرجاع الأرض ىك التعامؿ الذم تـ معـ المعمر بعد 

. الاستقلاؿ، أما بالنسبة للأراضي المؤممة اشترط أف لا يككف قد تـ التعامؿ أثناء حرب التحرير

      كتجدر الإشارة أنو فيما يخص استرجاع الأراضي المكضكعة تحت الحماية ىك أف  

 شيرا تبدأ مف نشر القانكف    12المشرع نص بالنسبة للأراضي المؤممة كالمتبرع بيا عمى أجؿ 

 ، فإف لـ يتـ ذلؾ يتـ 1 لتقديـ طمب الاسترجاع كبعد تبميغ الكالي المعنييف بحقيـ في الاسترجاع

. إدراج الأراضي الباقية ضمف الأملاؾ الكطنية الخاصة أم تأميميا بحكـ القانكف

      إف منازعات الكضع تحت الحماية تخضع لنفس المبادئ المطبقة عمى استرجاع الأراضي 
  .المؤممة ك الأراضي المتبرع بيا

      إف القضاء بعد تعديؿ قانكف التكجيو العقارم بقي يقبؿ دعاكل إلغاء القرارات الآمرة 
بالكضع تحت الحماية كالحكـ بالتعكيض عف الحرماف مف الاستغلاؿ، لكف ىده الأحكاـ منتقدة 
لأف دعكل الإلغاء لا يتـ قبكليا إلا إذا كاف القرار غير شرعي كقت إصداره بينما الكضع تحت 
الحماية كاف يتـ في ظؿ نص تنظيمي سارم المفعكؿ كالمالؾ لـ يطعف في شرعيتو في الآجاؿ 
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القانكنية، حيث أنو في ىذه الحالات كاف عمى القاضي الحكـ برفع اليد عف الأرض لعدـ تكفر 
شركط الاستمرار في الكضع تحت الحماية، أما الحكـ بالتعكيض فيك حكـ مخالؼ لمقانكف كىذا 
بناءا عمى ما نص عميو المشرع صراحة بعدـ جكاز إلزاـ الدكلة بالتعكيض إلى في حالة خاصة 

كىي حالة استحالة الاسترجاع بسبب فقداف الأرض لطابعيا الفلاحي أك بسبب التنازؿ عنيا 
. 83/18طبقا لمقانكف 

      كما أف المشرع الجزائرم حسـ المنازعات المثارة حكؿ طبيعة أراضي العرش، حيث قاـ 
بتصنيؼ أراضي العرض ضمف الأملاؾ الكطنية الخاصة التابعة لمدكلة، كذلؾ بعد صدكر 

 .باسترجاعيا (الذيف استغمكىا قبؿ التأميـ)قانكف التكجيو العقارم، كما حد مف مطالبة الأشخاص

وسوية المسائل الموروبة عن اسورجاع الأراضي وطبيقا لقانون الووجيو العقاري : ثانيا
      حاكؿ المشرع الجزائرم تنظيـ الاجراءات خاصة مف الجانب المالي الناتج عف 

، كبمكجب أحكاـ القانكف 1990الاسترجاع، كىذا بعد صدكر قانكف التكجيو العقارم سنة 
 منو، حيث اشترط 130 إلى 125 في المكاد مف 1991 المتضمف قانكف المالية لسنة 90/96

عمى المالؾ إرجاع التعكيض المتحصؿ عميو عند التأميـ، ك إذا استحاؿ الاسترجاع يتـ تعكيض 
 1.المالؾ تعكيضا عادلا كمنصفا بناءا عمى قانكف نزع الممكية

 كيفيات كشركط تكجيو تسكية الخلافات المتعمقة بالمنشآت 92/06      ك نظـ المرسكـ رقـ 
التي أنجزت فكؽ الأرض بعد التأميـ، كبعد تعديؿ قانكف التكجيو العقارم تـ تنظيمو بالتفصيؿ 
كيفية تسكية ىذه المنازعات كالخلافات، حيث أنو يتـ التنازؿ عف المنشآت المنجزة بعد التأميـ 
لممالؾ الأصمي مف طرؽ الدكلة إذا كانت ىذه المنشآت لازالت باقية في ذمتيا، كمف طرؼ 

. 87/19المستفيد إذا تنازلت عنيا كفقا لمقانكف رقـ 

      كما نص المشرع أيضا عمى الأغراس بأف تبقى ممكا لممستفيديف كلا يحكز المالؾ الأصمي 
الأرض إلا بعد نزع الأغراس، بحيث أف ىذه المنازعات منيا ما طرح أماـ الأقساـ المدنية 

                                                 
 .185إلى179  مف ص مرجع سابؽ،ليمى زركقي، عمر حمدم باشا، 1
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كالعقارية كالتي مازاؿ بعضيا مطركح عمى القضاء كنظرا لغياب كعدـ كجكد ضكابط  مف أجؿ 
تقييـ المنشآت يكتفي القضاة بالمصادقة عمى الخبرة التي أمركا بيا، كما أف ىناؾ حالات تـ 

مف  (الكالي)فييا لجكء الملاؾ الأصمييف إلى الغرؼ الإدارية المحمية برفع دعاكل ضد الإدارة 
. أجؿ جبرىا ك إرغاميا عمى تسميميـ الأرض خالية ليس بيا أم شاغؿ بإذنيا

      حيث أنو يجب عمى الملاؾ الأصمييف تسديد كؿ المبالغ المستحقة لمخزينة مف تعكيضات 
التأميـ كقيمة المنشآت قبؿ استلاـ الأرض، كيجكز لممستفيديف أف يستمركا في الاستغلاؿ، 

كبالتالي خكؿ المشرع الجزائرم لمدير أملاؾ الدكلة استعماؿ صلاحيات السمطة العامة مف أجؿ 
استيفاء مستحقات الخزينة خلاؿ المدة المحددة مف طرؼ إدارة أملاؾ الدكلة مثمما ىك معمكؿ 

. بو في مادة الضرائب

، الذيف أعيدت الأراضي 87/19      أما المستفيديف بالأراضي الفلاحية في إطار القانكف 
الممنكحة ليـ لأصحابيا، فقد نص المشرع عمى إعادة إدماجيـ في مستثمرات فلاحية تابعة 

 1 .لمدكلة لـ يتـ تكزيعيا بعد، أك يتـ تعكيضيـ نقدا طبقا لقانكف نزع الممكية

 منازعات قرار نزع الممكية لممنفعة العامة: الفرع الثاني

 الإدارة تجعؿ شكمية، قانكنية عممية ىي العامة، المنفعة أجؿ مف العقارية الممكية نزعإف       
 ، كىذا نظرا لخطكرة 2قب المعمكؿ لمتشريع طبقا محددة كشكميات دقيقة راءاتإج عاتبممزمة بإ

إجراء نزع الممكية لممنفعة العامة، ك حماية لممنزكع منو ممكيتو منحو المشرع حؽ المجكء إلى 
القضاء الإدارم باعتباره ىك المختص مف أجؿ الفصؿ في شرعية الإجراءات إذا تمت 

مخالفتيا، ك ذلؾ برفع دعكل قضائية مف طرؼ الشخص المنزكع ممكيتو ضد التجاكزات 
المرتكبة مف طرؼ الإدارة النازعة، ك تتمثؿ ىذه الدعاكل في دعكل إلغاء قرار التصريح 

                                                 
 .188، ص، عمر حمدم باشا، مرجع سابؽ ليمى زركقي1
 .93، صكعمي ليندة، بمقاضي أمينة 2
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بالمنفعة العمكمية، دعكل التعكيض عف النزع، دعكل النزع التاـ، دعكل كقؼ الاعتداء عمى  
 .الممكية، كدعكل استرجاع الأملاؾ المنزكعة

دعوى إلغاء قرار الوصريح بالمنفعة العمومية ودعوى الوعويض عن النزع : أو 
: دعوى إلغاء قرار الوصريح بالمنفعة العمومية- 01

      يعد قرار التصريح بالمنفعة العمكمية مف أىـ إجراءات نزع الممكية لممنفعة العمكمية، فبعد 
إجراء التحقيؽ المسبؽ يتـ إرساؿ ممؼ ىذا التحقيؽ مرفقا بكؿ المعمكمات المستنتجة مف لجنة 

التحقيؽ إلى الجية الإدارية المختصة مف أجؿ أف تصدر الإدارة قرارا بكجكد منفعة عمكمية يراد 
إنجازىا، ك يتضمف ىذا القرار مجمكعة مف البيانات الإلزامية كالآجاؿ القصكل لنزع الممكية 

رار الؽ يبيف :" التي تنص عمى أنو 91/11  رقـ القانكف مف  10 ، بناءا عمى المادة1الخاصة
 :يمي ما البطلاف طائمة تحت العمكمية بالمنفعة التصريح المتضمف

 تنفيذه، عالمزـ الممكية نزع ىداؼ أ-
 ،كمكاصفاتيا كمكقعيا راتالعقا مساحة -
 ،بيا القياـ عالمزـ الأشغاؿ مشتملات -
كما يجب أف يبيف القرار الأجؿ الأقصى ، الممكية نزع عمميات تغطي التي النفقات تقدير- 

سنكات، كيمكف تجديده مرة  (4)المحدد لإنجاز نزع الممكية، كلا يمكف أف يتجاكز ىذا الأجؿ أربع
 ، ثـ ينشر في الجريدة 2" كاحدة، بنفس المدة إذا تعمؽ الأمر بعممية كبرل ذات منفعة كطنية

الرسمية أك في مدكنة القرارات الإدارية لمكلاية كيبمغ القرار لممعنييف بالأمر المالؾ الأصمي كيتـ  
 3.تعميقو بالبمدية كمكقع العقار

                                                 
 .86 إلى 84 مف ، ص، مرجع سابؽ عادؿ بكعمراف1
ر، .، المتعمؽ بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية، المعدؿ كالمتمـ، ج27/04/1991: ، المؤرخ في91/11  رقـ  قانكف2

 .21عدد 
 .86، ص، مرجع سابؽعادؿ بكعمراف 3
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      حيث أنو يحؽ لكؿ مف تقررت لو المصمحة أف يطعف بإلغاء قرار التصريح بالمنفعة 
إ، ك يجب أف يرفع الطعف بالإلغاء في أجؿ .ـ.إ.العمكمية لدل المحكمة المختصة حسب ؽ

 ، أك مف تاريخ نشره 1شير كاحد يبدأ سريانو مف تاريخ تبميغ قرار التصريح بالمنفعة العمكمية 
أماـ الجية القضائية الإدارية التي يؤكؿ إلييا الاختصاص، كالتي تككف إما المحكمة الإدارية أك 

مجمس الدكلة كىذا حسب طبيعة القرار ك الجية التي قامت بإصداره أم أنو إذا صدر قرار 
التصريح بالمنفعة العمكمية مف طرؼ الكالي تككف المحكمة الإدارية ىي المختصة بالفصؿ، أما 
إذا كاف التصريح بقرار كزارم مشترؾ أك بمرسكـ تنفيذم صادر عف الكزير الأكؿ فيككف مجمس 

 المكضكع في الفصؿزاع إلى حيف الف كضكعـ رارالؽ تنفيذ كقؼتی بحيث  ،2الدكلة ىك المختص 
. ةنيائیبصفة 

: دعوى الوعويض عن النزع- 02
      إف مسألة التعكيض عف نزع الممكية تنشأ عنيا العديد مف الإشكالات كالمنازعات أماـ 

 تحديد في كالإنصاؼ العدؿ قكاعد راعاةـ عدـالقضاء، بحيث يثكر ىذا النزاع بسبب إما 
 عمى الدستكر نص قد أك عدـ تقرير التعكيضات الإضافية، فبالنسبة لمسبب الأكؿ التعكيض

 بنزع المتعمقة القكاعد 91/11  رقـ القانكف حدد كما التعكيض، في كالإنصاؼ العدؿ فكرة
 الأكلى المادة في كذلؾ كالإنصاؼ، العدؿ فكرة عمى مؤكدا العمكمية، المنفعة أجؿ مف الممكية

 أجؿ مف الممكية نزع القانكف ىذا يحدد الدستكر، مف 20 بالمادة عملا" :تقر بما يمي التي منو
 العادؿ القبمي التعكيض كيفيات ك بو المتعمقة جراءاتالإ ك تنفيذه شركط ك العمكمية المنفعة

 مبمغالمنزكع ممكيتو  يقبؿ لـإذا معيف، عقار عمى الممكية نزع الإدارة عمى يمنع، إذا " كالمنصؼ
 3 .ذم تـ اقتراحو عميواؿ التعكيض

                                                 
، الديكاف الكطني  1، ط 1، شير التصرفات العقارية في القانكف العقارم الجزائرم، مدعـ بقرارات قضائية، ج مجيد خمفكني 1

 .144، صللأشغاؿ التربكية، بدكف سنة
 .87، ص، نفس المرجععادؿ بكعمراف 2
 .101-100- 95 ص كعمي ليندة، بمقاضي أمينة، مرجع سابؽ،3
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      ك بالتالي إذا لـ يتـ إيجاد الحؿ أك إتفاؽ كدم بيف نازع الممكية كالمنزكع منو ممكيتو مف 
دعكل )أجؿ تقدير التعكيض، يحؽ لكؿ ذم مصمحة أم المعني بالأمر أف يرفع دعكل قضائية 

خلاؿ شير إبتداءا مف تاريخ تبميغ قرار قابمية التنازؿ أماـ المحكمة الإدارية الكاقع  (التعكيض
.  بدائرة اختصاصيا الأملاؾ المنزكعة، كىي مف دعاكل القضاء الشامؿ

      لكف نظرا لعدـ تحديد المشرع لمجية المسؤكلة عف التعكيض أصدر القضاء العديد مف 
القرارات القضائية المتضاربة بخصكص ىذا الشأف، بحيث تارة يؤكد عمى إختصاص الجية 

حيث :" المستفيدة مف عممية النزع بدفع التعكيض كىذا ما جاء في القرار الذم نص عمى مايمي
أنو طبقا لما استقرت عميو المحكمة العميا ككذا مجمس الدكلة أف المسئكؿ عف التعكيض في 

حالة نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة ىك المستفيد المباشر مف ىذه العممية، حيث أنو ثابت 
أنو في قضية الحاؿ أف إجراء نزع الممكية مف أجؿ المنفعة العامة ىي مصالح الدكلة مما يتعيف 

القكؿ أف ىذه المصالح تتحمؿ كحدىا التعكيضات المستحقة إلى المستأنؼ عمييـ، كحيث أنو 
في قضية الحاؿ يستحيؿ تعريؼ كتحديد ىذه المصالح مما يتعيف تعييف خبير في القضية 

دخاؿ المستفيديف في الخصاـ ، كتارة يقكـ بإلزاـ الكالي بدفعو التعكيض حسب ما جاء في أحد "كا 
حيث أف السيد الكالي المستأنؼ يطمب إخراجو مف الخصاـ بسبب أف "قرارات مجمس الدكلة 

المستفيديف مف نزع الممكية ىما كزارتا التعميـ العالي كالتعمير، حيث أف المستأنؼ لا يناقض 
مبمغ التعكيض الذم مف جية أخرل حددتو إدارة أملاؾ الدكلة حيث أنو مف الثابت أف الكالي 
ىك ممثؿ الدكلة في كلايتو كبيذه الصفة فإنو ىك مف يتخذ مقررات نزع الممكية المتعمقة بكلايتو 

كككف أف ىذا ىك الشأف في قضية الحاؿ فالسيد الكالي ىك متخذ مقرر نزع الممكية بالنتيجة فإنو 
، كتارة أخرل يقضي مجمس الدكلة كبغرفو المجتمعة بأف يقتطع "ممزـ بدفع التعكيض المستحؽ

  1.الكالي مبمغ التعكيض مف حساب الييئة المستفيدة

                                                 
 .88-87 عادؿ بكعمراف، مرجع سابؽ، ص1
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 أماـ المقترح التعكيض المتضمف لمتنازؿ القابمية رارؽ منازعة في الإدارم القاضي يقكـ      
 عمى رقابتو فرضكذلؾ ب الإدارم، التقدير عمى رقابتو بتبسيط الإدارية، القضائية الجية

 القانكنية النصكص بناءا عمى حسابو، كطريقة عناصره، خلاؿ مف المقترح الإدارم التعكيض
 رية التي تقضيالدستك القاعدة التي تقكـ عمى العامة، المنفعة جؿأ مف الممكية بنزع الخاصة

 .كامؿ بشكؿ كمقدما كفعالا كمنصفا عادلا التعكيض يككف فأب

 التي مف بينيا ما قررت بو القكاعدمجمكعة ب      حيث أنو في تحديده لمتعكيض يككف مقيدا 
 تقدير مف أجؿ الدعكل كرفع الممكية نزع حالة في أنو كىك الإدارية، غرفتيا في العميا المحكمة

 1.لمقاضي التقديرية لمسمطة يخضع نوإؼ التعكيض،

تعد مصالح إدارة :"  بنصيا أنو91/11 رقـ القانكف مف 20 المادة نص إلى       ك رجكعا
فإنو لا   ، 2" الأملاؾ الكطنية تقريرا تقييميا للأملاؾ كالحقكؽ العقارية المطمكب نزع ممكيتيا

 دعكل رفعإلا إذا تـ  الممكية، نزع عف التعكيض تقدير في الإدارة محؿ يحؿ فأ لقاضييمكف ؿ
 التعكيض تحديد في السمطة بكؿ  القاضييتمتعفي ىذه الحالة  الإدارم، القاضي إلى قضائية
ا ىذ حماية في الكاسعة سمطتو يبرر الذم الأمر دستكريا مكرس الممكية حؽ أفس أسا عمى
. ئرمزاالج الدستكر مف 20 المادة حسب كذلؾ ،الحؽ

 استقر بما كذا ك قانكنية نصكصاؿب اقيديككف ـ التعكيض تحديد في الإدارم القاضي ف      إ
 مف الإدارم القضاء منع كالقضاء الفقو في المقررة المبادئ بيف كمف الإدارم ، القضاء عميو

 تختص التي المجالات في ق محؿ كالحمكؿ للإدارة أكامر  إعطاءك الإدارم التسيير في التدخؿ
، كما أنو ا عميولجزاء ا كتكقيع القانكف لسيادة إخضاعو في تمثؿی القاضي دكر أف  أمبيا،

نتقؿ  ی أف أك قضائي، خبير بتعييف إما التحقيؽ راءاتإج إلى بالمجكء كذلؾ المحقؽ دكريمعب 

                                                 
 .104 كعمي ليندة، بمقاضي أمينة، مرجع سابؽ، ص1
 .المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ، ، المتعمؽ بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية91/11قانكف رقـ  2
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 1 .كضكع النزاعـ الأماكف لمعاينة  ىك بنفسو

دعوى النزع الوام ودعوى اسورجاع الأميك المنزوعة : ثانيا
  :دعوى النزع الوام -01

 إذا كرد نزع الممكية عمى جزء مف عقار المالؾ يمكنو أف يطمب إتماـ عممية النزع كذلؾ      
. بانتزاع الجزء المتبقي مف أجؿ إلحاقو بالجزء المنزكع

لكف المشرع لـ يقـ بتحديد أجؿ لطمب إتماـ عممية النزع، كلـ يحدد أيضا الجية القضائية       
 مف القانكف رقـ 26المكجو إلييا الطمب، فقد قاـ بإخضاع ىذه الدعكل إلى أحكاـ المادة 

يرفع الطمب المطالب الدعكل أماـ الجية القضائية المختصة :"  التي تنص عمى ما يمي91/11
، بحيث أف ىذه المادة ىي  2" في غضكف شير مف تاريخ التبميغ إلا إذا حصؿ اتفاؽ بالتراضي

التي تشكؿ الإطار العاـ الذم يحكـ دعاكل قرار قابمية التنازؿ، كبالتالي ىي مف دعاكل القضاء 
الشامؿ يؤكؿ اختصاص الفصؿ فيو إلى المحاكـ الإدارية كيككف الحكـ الصادر عنيا قابلا 

. للاستئناؼ أماـ مجمس الدكلة

: دعوى اسورجاع الأميك المنزوعة- 02
      إذا لـ يتـ الإنطلاؽ الفعمي في الأشغاؿ المراد إنجازىا مف طرؼ الإدارة النازعة في 

الآجاؿ المحددة يحؽ لممنزكع منو أك أصحاب الحقكؽ أف يسترجعكا ممكيتو لمعقار مف خلاؿ 
 شكؿ تقديـ طمب يحدد  لـ ، لكف المشرع الجزائرم3رفع دعكل قضائية أماـ المحكمة المختصة

 بالإضافة إلييا، يكجو التي الجية كلا الاسترداد طمب تقديـ آجاؿالاسترجاع، كلـ ينص عمى 
 انتزعت الذم غير آخر لمشركع المنزكعة الأمكاؿ تحكيؿ لحالة القانكني التكييؼ ذكر عدـ إلى

                                                 
 .106- 105 كعمي ليندة، بمقاضي أمينة، مرجع سابؽ، ص1
 .، المتعمؽ بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية، المعدؿ كالمتمـ، مرجع سابؽ91/11قانكف رقـ  2

 .89، ص، مرجع سابؽ عادؿ بكعمراف3
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  القضاءحيث  أسند  ، 1 العمكميةبالمنفعة يصرح جديد قرار إصدار دكف أجمو، مف
 حيث ،سترجاعالا لطمب شكؿ أم كجكد لعدـالاختصاص لمجيات القضائية الإدارية، نظرا 

 فيو جاء، 26/05/1984: بتاريخ36595  رقـ الإدارية لمغرفة العميا المحكمة عف رارؽصدر 
 ممكيتيا انتزعت كالتي عمييا المتنازع الأرض أف -الحاؿ قضية في – ثابتا كاف كلما:" يمي ما
 نزع رارؽ لتبميغ التالية سنكات 5 خلاؿ ليا المقرر التخصيص تتمؽ لـ العامة، المنفعة أجؿ مف

 .القانكف يقتضيو كما الممكية

ق ممكيت انتزعت التي لممالؾ لمقانكف، رقاخ يعد المبدأ ىذا يخالؼ بما الإدارم قراراؿ فإف      
  حيث أنو يجب أف تتكفر في ىذه2".منو انتزع الذم الممؾ عف التنازؿ إعادة عمى لحصكؿا

: الدعكل شركط شكمية كشركط مكضكعية تتمثؿ فيما يمي

أف تككف العقارات المطمكب استرجاعيا قد تـ انتزاعيا في إطار عممية نزع الممكية لممنفعة - 
. العامة

سنكات المحددة في قرار التصريح  (4)عدـ الانطلاؽ الفعمي في الأشغاؿ خلاؿ أربعة - 
. بالمنفعة العمكمية

. يجب أف تككف الاستفادة ممكنة ماديا- 
سنة ابتداءا مف تاريخ قرار نزع  (15)يجب أف يقدـ طمب الاسترجاع خلاؿ خمسة عشر - 

  :يمي ما فيو جاء ، 18/10/2005:  بتاريخالدكلة مجمس عف رارؽ صدر، حيث 3 الممكية
 رراؽ أف حيث...أجميا مف انتزعت التي الأرضية القطعة باسترجاع يطالب المستأنؼ أف حيث"

 ذلؾ منذ حيث ...سطيؼ كلاية كالي طرؼ مف 1984 مام 19 في صدر الممكية نزع قابمية
 فكات بعد أم ، 2003 أفريؿ 13 في إلا ، الاسترجاع إلى ميةاراؿ الدعكل ترفع لـ التاريخ
 نزع قكاعد المتضمف 1976 في الصادر الأمر مف 48 المادة في عميو المنصكص الأجؿ

                                                 
 .46ص، بكشريط محمد، عمركف آكمي، مرجع سابؽ 1
 .99 صكعمي ليندة، بمقاضي أمينة، مرجع سابؽ، 2
 .90، ص، مرجع سابؽعادؿ بكعمراف 3
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 مما الأجؿ خارج جاءت الدعكل كبالتالي سنة 15 خلاؿ الاسترجاع عمى ينص كالذم  الممكية
 1. القرارإلغاء يتعيف

 بؿ نص فقط عمى إمكانية 91/11      أما المشرع لـ ينص عمى ىذا الشرط في القانكف رقـ 
طمب الاسترجاع في حالة ما إذا لـ تنطمؽ الأشغاؿ فعميا في الآجاؿ المحددة في قرارات الإدارة 

 2.التي رخصت بالعممية

 ذكم أك المالكيف تبميغتقكـ ب المنزكعة، الأملاؾ في التصرؼ الإدارة تقرر عندما      كما أنو 
 حؽ ممارسة في رغبتيـ عف الإفصاح منيـ كتطمب المنزكعة، الأملاؾ بيع إعادة قرارب الحقكؽ

 حؽ عمى أك البيع إعادة ثمف زاع بيف الطرفيف حكؿف راث، كبالتالي إذا عنو التنازؿ أك الاستعادة
ف دكف الثـ رمتقد ىي التي تقكـ بالمكضكع في لمفصؿ المختصة القضائية الجية فإف الاستعادة،
 أك استكماؿ حكؿ زاعالف  كقعإذا أما الممكية، نزع لقكاعد طبقا المحدد بالثمف مقيدة أف تككف

 3.المدني القضاءيؤكؿ الاختصاص في ىذه الحالة إلى ؼ الاستعادة راءاتإج استكماؿ عدـ
 

                                                 
 .100-99ص ،  سابؽكعمي ليندة، بمقاضي أمينة، مرجع 1
 .89مرجع ، صنفس اؿ عادؿ بكعمراف، 2
 .99، ص، نفس المرجعكعمي ليندة، بمقاضي أمينة 3
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الخــاوــــمـــــة 

      إف إثبات الممكية العقارية يعتبر إشكالا كبيرا يكاجو الجيات المشرفة عمى تنظيـ الممكية 
العقارية، نظرا لمركر الممكية العقارية ك النصكص التي تحكميا بمراحؿ مختمفة غير منسجمة 

 المشرع  شترطإكغير متكاصمة ك لعدـ تماشييا مع التقاليد ك العرؼ السائديف في المجتمع، ليذا 
، ك نظرا لانتشار ظاىرة التعاقد العقارية المعاملات جميع تكثيؽ  مف أجؿالرسمية مبدأالجزائرم 
 ك المرسكـ 80/210 مف خلاؿ المرسكـ رقـ العرفية السندات عمى الحجية إضفاء قاـ بالعرفي
 .93/123رقـ 

كضع المشرع الجزائرم آليات جديدة تنظـ الممكية العقارية حتى تظير مظاىر إثبات       كما 
الممكية العقارية عف طريؽ السندات المعترؼ بيا قانكنا خاصة السندات الرسمية المتمثمة في 
. العقكد التكثيقية ، العقكد ك القرارات الإدارية، الأحكاـ القضائية ك العقكد العرفية الثابتة التاريخ

      نظرا لأىمية العقار ك إثبات الممكية العقارية كثرت المنازعات المثارة بشأنو خاصة تمؾ 
الناشئة عف السندات المثبتة لمممكية العقارية، كنظرا لأف قانكف الإجراءات المدنية ك الإدارية 

يكزع الاختصاص بيف القضاء العادم كالقضاء الإدارم، فمنيا ما يؤكؿ اختصاص الفصؿ فييا 
لمقضاء العادم كالطعف في العقكد التكثيقية، ك المنازعات المثارة بشأف العقكد العرفية كمنازعات 

الترقيـ المؤقت، كمنيا ما يختص بالفصؿ فيو القضاء الإدارم كىي منازعات الدفتر العقارم، 
كمنازعات عقكد الامتياز، منازعات قرار استرجاع الأراضي المؤممة كمنازعات قرار نزع الممكية 

.  لممنفعة العمكمية

:       إذا يستخمص مما تـ دراستو خلاؿ البحث ما يمي
. الدفتر العقارم ىك السند الكحيد المثبت لمممكية العقارية في الأراضي الممسكحة- 

. لمسند الرسمي حجية مطمقة في إثبات الممكية العقارية بيف الأطراؼ ك كرثتيـ كذكم الشأف- 
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 328لا يككف العقد العرفي حجة عمى الغير إلا منذ أف يككف لو تاريخا ثابتا تطبيقا لممادة - 
. مف القانكف المدني الجزائرم

 المتعمؽ بقانكف التكثيؽ ألزـ إفراغ التصرفات الناقمة لمممكية العقارية 70/91صدكر الأمر - 
. في القالب الرسمي تحت طائمة البطلاف

لا يطعف في صحة المحرر الرسمي إلا بالتزكير، أما في المحرر العرفي يكفي إنكار الخط - 
. أك التكقيع مف المديف لإسقاط حجيتو كيقبؿ إثبات العكس

ما بالطعف بالتزكير-   .يحؽ لمخصكـ الطعف في العقد العرفي إما بالدفع بالإنكار كعدـ العمـ، كا 

: بعض الحمكؿ التالية المشرع عمى      ك بالتالي نقترح 
. المراسيـ كمختمؼ بالعقار المتعمقة القكانيف في النظر إعادة- 
تككيف قضاة مختصيف في القانكف العقارم حتى تككف ليـ دراية كافية بمختمؼ السندات - 

. المثبتة لمممكية العقارية

الإسراع في عممية مسح الأراضي العاـ في كؿ التراب الكطني ك تكفير الإمكانيات المادية - 
. كالبشرية كالتقنية مف أجؿ تطيير الكضعية القانكنية لمعقارات غير الممسكحة

يجاد حمكؿ للأحكاـ القانكنية المتعارضة بتعديميا كضبطيا-  . مؿء الفراغات القانكنية، كا 

 .منح الحجية اللازمة كالكافية لممحررات العرفية في المناطؽ غير الممسكحة- 

تجميع القكانيف الخاصة بإثبات الممكية العقارية في قانكف كاحد يتضمف كؿ سندات الإثبات،  - 
ك ذكرىا عمى نحك مرتب كمتسمسؿ حسب درجة كقكة إثبات كؿ سند مقارنة بسند آخر مف أجؿ 

.أف يعتمد عمييا القاضي في حؿ المنازعات المطركحة عميو بشكؿ دقيؽ



 

 



 

 

 

 
 
 



 

 

 

 



 

 

 
 

 



 

 

 
 
 



 

 

 

 
 
 



 

 

 



 

 

 



 

 

 

 
 



 

 

 
 

 



 

 

 
 
 



 

 

 

 
 



 

 

 

 
 



 

 

 
 
 



 

 

 
 
 



 

 

 
 
 



 

 

 
 
 



 

 

 
 
 



 

 

 
 
 



 

 

 
 



 

 

 
 



 

 

 
 



 

 

 
 
 



 

 

 

 



 

 

 

 



 

  



 

 

 

 



 

 

 
 
 



 

 

 
 



 

 

 

 
 
 



 

 

 

 



 

 

 
 



 

 

 



 

 

 



 

 

 

 
 



 

 

 

 
 



 

 

 
 

 



 

 

 
 
 

 
 

 



 

 

 
 
 



 

 

 
 
 
 

 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

 

النصوص القانونية : أو 
: النصوص الوشريعية

، المتضمف 08/11/1971: المكافؽ لػ1391 رمضاف 20، المؤرخ في 71/73الأمر رقـ - 1
. 1971، لسنة 97ر، عدد .قانكف الثكرة الزراعية، ج

، المتضمف 20/02/1974:  المكافؽ لػ1394 محرـ 27، المؤرخ في 74/26الأمر رقـ - 2
. 1974، لسنة 19ر، عدد .تككيف احتياطات عقارية لصالح البمديات، ج

، 26/09/1975: ، المكافؽ لػ1395 رمضاف 20، المؤرخ في 75/58الأمر رقـ - 3
، معدؿ كمتمـ بمكجب 30/09/1975: ، مؤرخة في78ر، عدد .المتضمف القانكف المدني، ج

. 13/05/2007: ، المؤرخ في07/05القانكف رقـ 
، يتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ 12/11/1975: ، المؤرخ في75/74الأمر رقـ - 4

، معدؿ بالقانكنرقـ 18/11/1975: ، مؤرخة في92ر، عدد .كتأسيس السجؿ العقارم، ج
، 30/12/2014: ، كالقانكف المؤرخ في1980، المتضمف قانكف المالية لسنة 79/90

. 2015المتضمف قانكف المالية لسنة 
، المتضمف التنازؿ عف الأملاؾ العقارية 21/02/1981: ، المؤرخ في81/01قانكف رقـ - 5

ذات الاستعماؿ السكنس أك الميني أك التجارم أك الحرفي التابع لمدكلة كالجماعات المحمية 
 10/03/1981: ، مؤرخة في06ر، عدد .كمكاتب الترقية كالتسيير العقارم كالمؤسسات، ج

. (ممغى)
، 13/08/1983:  المكافؽ لػ1403 ذم القعدة 04: ، المرلاخ في83/18قانكف رقـ - 6

 .16/08/1983: ، مؤرخة في34ر، عدد .المتعمؽ بحيازة الممكية العقارية الفلاحية، ج
، المتضمف 09/06/1984:  المكافؽ لػ1404 رمضاف 09، المؤرخ في 84/11قانكف رقـ - 7

، 15ر، عدد .، ج27/02/2005: ، المؤرخ في05/02قانكف الأسرة، معدؿ كمتمـ بالأمر رقـ 
. 27/02/2005: مؤرخة في



 

 

ر، عدد .، يتضمف التكجيو العقارم، ج18/11/1990: ، المؤرخ في90/25قانكف رقـ - 8
: ، المؤرخ في95/26، معدؿ كمتمـ بالأمر رقـ 18/11/1990: ، مؤرخة في49
 .27/09/1975: ، مؤرخة في55ر، عدد .، ج25/09/1995
، المتضمف قانكف الأملاؾ الكطنية، معدؿ 01/12/1990: ، المؤرخ في90/30قانكف رقـ - 9

: ، صادرة في52ر، عدد .، ج2008 يكليك 20: ، المؤرخ في14/08كمتمـ بالقانكف رقـ 
02/12/1990. 
، المتعمؽ بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة 27/04/1991: ، المؤرخ في91/11قانكف رقـ - 10

 .21ر، عدد .العمكمية، المعدؿ كالمتمـ، ج
، المتضمف قانكف المالية لسنة 23/12/2000:، المؤرخ في2000/06قانكف رقـ - 11

 .18/12/2000:، مؤرخة في80ر، عدد .، ج2001
ر، .، يتضمف تنظيـ مينة المكثؽ، ج20/02/2006: ، المؤرخ في06/02قانكف رقـ - 12

 .2006 /08/03: ، مؤرخة في14عدد 
، يتضمف قانكف الإجراءات المدنية 25/02/2008: ، مؤرخ في08/09قانكف رقـ - 13

 .23/04/2008: ، مؤرخة في21ر، عدد .كالإدارية، ج
، يحدد 15/08/2010: المكافؽ لػ1431 رمضاف 05، المؤرخ في 10/03قانكف رقـ - 14

، 46ر، عدد .شركط ككيفيات استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة، ج
 .18/08/2010: مؤرخة في

، يحدد 17/02/2011: المكافؽ لػ1432 ربيع الأكؿ 14، المؤرخ في 11/04قانكف رقـ - 15
 .06/03/2011: ، مؤرخة في 14ر، عدد .القكاعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، ج

، 27/12/2018:  المكافؽ لػ1440 ربيع الثاني 19، مؤرخ في 18/18قانكف رقـ - 16
 .30/12/2018: ، مؤرخة في79ر، عدد .، ج2019يتضمف قانكف المالية لسنة 

: النصوص الونظيمية
، المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ، 25/03/1976: ، المؤرخ في76/62مرسكـ رقـ - 1
 .13/04/1976: ، مؤرخة في30ر، عدد .ج



 

 

ر، .، المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم، ج25/03/1976: ، المؤرخ في76/63مرسكـ رقـ - 2
: ، المؤرخ في80/210، معدؿ كمتمـ بالمرسكـ رقـ 13/04/1976: ، مؤرخة في30عدد 
 .19/05/1993: المؤرخ في93/123، كالمرسكـ التنفيذم رقـ 13/09/1980
، 13/08/1985:  المكافؽ لػ1405 ذم القعدة 26، المؤرخ في 85/212مرسكـ رقـ - 3

المحدد لشركط تسكية أكضاع الذيف يشغمكف فعلا قطع أراضي عمكمية أك حضرية محؿ عقكد 
ر، .أك مباني غير مطابقة لمقكاعد المعمكؿ بيا كشركط إقرار حقكقيـ في التممؾ كالسكف، ج

 .1985، سنة 34عدد 
، المعدؿ ك المتمـ لمرسكـ 19/05/1993: ، المؤرخ في93/123مرسكـ تنفيذم رقـ - 4

: ، مؤرخة في34ر، عدد . المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقارم، ج76/63التنفيذم رقـ 
23/05/1993. 
، 23/04/2001:  المكافؽ لػ1422 محرـ 29، المؤرخ في 01/105مرسكـ تنفيذم رقـ - 5

يحدد شركط شراء المساكف المنجزة بأمكاؿ عمكمية في إطار البيع بالإيجار ك كيفيات ذلؾ، 
، المعدؿ كالمتمـ بمكجب المرسكـ التنفيذم رقـ 29/04/2001: ، مؤرخة في25ر، عدد .ج
 .21/04/2004: ، المؤرخ في04/137
، المحدد لكيفيات تطبيؽ حؽ 23/12/2010: ، المؤرخ في10/326مرسكـ تنفيذم رقـ - 6

، مؤرخة 79ر، عدد .الامتياز لاستغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة، ج
 .29/12/2010: في

الفقو : ثـانيــا
: الكوب- 1
 :بالمغة العربية - أ
 مزيدة، منشكرات 2بربارة عبد الرحمف، شرح قانكف الإجراءات المدنية كالإدارية، ط - 1

. 2009بغدادم، الجزائر، 



 

 

بريؾ الطاىر، المركز القانكني لممحافظ العقارم، بدكف طبعة، دار اليدل لمطباعة كالنشر - 2
. 2013ك التكزيع، عيف مميمة، الجزائر، 

حكك يمينة، عقد البيع في القانكف الجزائرم، الطبعة الأكلى، دار بمقيس لمنشر، الجزائر، - 3
2016 .

، ب ط، ديكاف المطبكعات الجامعية، (تنظيـ كاختصاص)خمكفي رشيد، القضاء الإدارم - 4
. 2002بف عكنكف، الجزائر، 

سي يكسؼ زاىية حكرية، الكجيز في عقد البيع، ب ط، دار الأمؿ لمطباعة كالنشر - 5
. 2008كالتكزيع، الجزائر، 

عادؿ بكعمراف، دركس في المنازعات الإدارية، ب ط، دار اليدل لمطباعة كالنشر كالتكزيع، - 6
. 2014عيف مميمة، الجزائر، 

عبد الحفيظ بف عبيدة، إثبات الممكية العقارية ك الحقكؽ العينية العقارية في التشريع - 7
. 2017الجزائرم، الطبعة التاسعة، دار ىكمو، الجزائر، 

عبد الرزاؽ السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، العقكد التي تقع عمى الممكية، البيع - 8
كالمقايضة، الجزء الرابع، المجمد الأكؿ، ب ط، دار إحياء التراث العربي ، بيركت، لبناف، بدكف 

 .سنة
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