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 مقدمة:

حق ابؼلكية من أوسع ابغقوؽ العينية نطاقا، بل ىو بصاع ىذه ابغقوؽ كلها، لذلك سعت التشريعات  إف
 نطاقو وبرديد كيفية استعمالو واستقلبلو وبضايتو.منذ القدـ إلذ تنظيمو وضبط 

حق التمتع والتصرؼ في الأشياء ابؼلكية ىي "من القانوف ابؼدني ابعزائري حق ابؼلكية بأنو:  674عرفت ابؼادة 
 ."شرط أف لا يستعمل استعمالا بررمو القوانتُ والأنظمةب

ابؼؤرخ في  25-90من القانوف رقم : 27ابؼادة :كما عرؼ ابؼشرع ابعزائري ابؼلكية العقارية ابػاصة في 
ابؼلكية العقارية ابػاصة ىي حق التمتع والتصرؼ في ابؼاؿ العقاري  ابؼتضمن التوجيو العقاري ) 18/11/1990

 (.الأملبؾ وفق طبيعتها أو غرضها استعماؿأو ابغقوؽ العينية من أجل 

ع ابعزائري وكذا كل الأنظمة أنها سلطة مباشرة لصاحب ومنو فابؼلكية العقارية ابػاصة من خلبؿ تعريفي ابؼشر 
 .ود القانوف والأنظمة ابؼعموؿ بهاالعقار الذي بدوجبها يستطيع أف يستعملو ويستغلو ويتصرؼ فيو وفق حد

ماية التشريعية بغ لآلياتاوضوع البحث يقتصر على دراسة حق ابؼلكية بهمع ابؼلكية العامة وابػاصة، لكن مف
 العقارية ابػاصة.ابؼلكية 

إف الوجود ابؼادي بغق ابؼلكية العقارية ابػاصة يستلزـ بالضرورة وجود قانوني بهسد صور ابغماية في جانبها    
ابؼدني وابعزائي والإداري التي يلجأ إليها صاحب العقار لرد التعرض أو الاعتداء ابغاصل على ملكيتو مهما كانت 

 حة.طبيعتو وفقا لإجراءات قانونية صحي

نظم ابؼشرع ابعزائري ابؼلكية العقارية ابػاصة ونص على بضايتها دستوريا، كما أفرد بؽا نصوصا في القانوف 
ابؼدني قانوف العقوبات وفي قانوف الإجراءات ابؼدنية والإدارية ونصوص في القوانتُ ابػاصة بهدؼ إبهاد تكامل 

بأنفسهم، لكن وجود كم ىائل من النصوص ابؼتعلقة يضمن بضاية النظاـ العاـ ومنع الأفراد من أخذ حقوقهم 
بالعقار عكست سلبا على انعداـ ضبط ابغماية الكافية بؽذه ابؼلكية، وىذا يتجلى في عدـ وضوح السياسة 

بفا ترؾ المجاؿ مفتوحا لوجود مشاكل عملية على صعيد المحاكم والمجالس القضائية ونزاعات بتُ الأفراد العقارية 
 لقراراتها ابؼتعسفة بالتعدي على أملبكهم العقارية ابػاصة. والإدارة نظرا
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ابؼقررة بغماية ابؼلكية العقارية ابػاصة باعتبارىا حقا مقدسا لا  تشريعيةيتناوؿ ىذا البحث الآليات ال
، ة في تقدـ الدوؿ وازدىارىايتصل بابؼالك وحده بل أصبح لو دور اجتماعي بالدرجة الأولذ نتيجة لآثاره الإبهابي

 لكنو يتعرض لانتهاكات خطتَة من قبل الأفراد أو الإدارة بفا جعل الثروة العقارية في تهديد مستمر.

من  زاد ومافموضوع الآليات التشريعية بغماية ابؼلكية العقارية ابػاصة لو أبنية بالغة في التشريع ابعزائري 
لتشريع ابعزائري من جهة واستفحاؿ وتعقد ابؼعاملبت أبنيتو بصلة من الاعتبارات أبنها طبيعة ابؼشاكل العقارية في ا

العقارية من جهة أخرى، بفا أدى إلذ خلق نزاعات على مستوى القضاء العادي والقضاء الإداري سواء بتُ الأفراد 
 .أو بتُ الأفراد وابعهات الإدارية

والتشريعي للملكية العقارية إف الأبنية العلمية والعملية لبحث ىذا ابؼوضوع ىو توضيح الإطار القانوني 
ابػاصة ودور القضاء في بسط بضايتو عليها وردع كل الانتهاكات التي تواجهها وإبهاد اقتًاحات فعالة لضماف 

 ذلك.

 :إف الأىداؼ الأساسية لدراسة ىذا ابؼوضوع 

ها في جوانبها التعريف بآليات ابغماية ابؼقررة للملكية العقارية ابػاصة من حيث نطاقها وصور التعدي علي -
 ابؼدنية وابعزائية والإدارية.

توضيح مدى فعالية صور ىذه ابغماية من حيث أساسها القانوني في بـتلف القوانتُ، ابؼدنية وابعزائية  -
 والقوانتُ ابػاصة.

 ومنو الإشكالية التي يطرحها ىذا ابؼوضوع ىي :

 ؟ يتهاارية الخاصة دورا فعالا في كفالة حماىل تؤدي الآليات التشريعية المقررة لحماية الملكية العق     

وللئجابة على ىذه الإشكالية استخدمت ابؼنهج الوصفي في الدراسة وذلك بدناقشة بصفة دقيقة كل الآليات 
ابؼدنية وابعزائية والإدارية بغماية ابؼلكية العقارية ابػاصة من خلبؿ برليل وتبياف خصائص ونطاؽ كل منها 

 النصوص القانونية بتًتيبها الكرونولوجي.والتعرض إلذ بصلة 

لذلك تم تقسيم ىذا ابؼوضوع إلذ فصلتُ اثنتُ إذ يستوجب دراسة الآليات الإجرائية في فصل أوؿ والذي من 
من خلبؿ الدعاوى ابؼدنية والإدارية والعمومية التي برمي  الإجرائيةالتشريعية خلبلو نتعرض بالدراسة للآليات 

بػاصة، ثم إلذ الفصل الثاني الذي ندرس فيو الآليات التشريعية ابؼوضوعية بغماية ابؼلكية العقارية ابؼلكية العقارية ا
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، ثم بللص ابػاصة من خلبؿ التطرؽ إلذ الآليات ابؼقررة في القواعد العامة ثم الآليات ابؼقررة في القواعد ابػاصة
مكنة في حل ابؼشاكل التي تتعرض إليها ابؼلكية بخابسة تتضمن حصيلة الدراسة مع بعض النتائج والاقتًاحات ابؼ

 العقارية ابػاصة في ظل ابؼعطيات التي بير بها التشريع ابعزائري.
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 لحماية الملكية العقارية الخاصة الإجرائية التشريعية : الآليات لأوؿل اصالف

 .و الإدارية وى ابؼدنيةا: الدع الأوؿابؼبحث 

 . وى ابؼدنيةاالأوؿ :الدعابؼطلب           

 .ابؼطلب الثالث: الدعاوى الإدارية          

 .ابؼبحث الثاني: الدعوى العمومية

 .ابؼطلب الأوؿ: برريك الدعوى العمومية         

 .ابؼطلب الثاني: الفصل في الدعوى         

 الموضوعية لحماية الملكية العقارية الخاصة  التشريعية الفصل الثاني: الآليات

 .ابؼوضوعية ابؼقررة في القواعد العامة التشريعية ابؼبحث الأوؿ: الآليات

 .ابؼطلب الأوؿ:الآليات ابؼأخوذة من القانوف ابؼدني           

 .ابؼطلب الثاني: الآليات ابؼأخوذة من قانوف العقوبات           

 .ابؼوضوعية ابؼقررة بدوجب القوانتُ ابػاصةالتشريعية  ابؼبحث الثاني: الآليات

ابؼتضمن مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل       75/74ابؼطلب الأوؿ : من خلبؿ الأمر رقم :           
 و ابؼراسيم التطبيقية لو .العقاري 

 .ابؼتعلق بالتحقيق العقاري 07/02ابؼطلب الثاني :من خلبؿ القانوف رقم :           

 خابسة
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لحماية الملكية  الإجرائيةالتشريعية : الآليات  وؿالفصل الأ
 العقارية الخاصة

 

 

 

 

 

 

 

 



 

8 
 

 

 تمهيد :

لقد وضع ابؼشرع ابعزائري في حالة وقوع اعتداء على حق ابؼلكية العقارية ابػاصة وسائل وآليات برمي    
الإجرائية في صورة دعاوى قضائية لضماف استقرار ابغقوؽ وتدرأ كل عمل من شأنو ىذا ابغق وتظهر ىذه الآليات 

 بالسلطات التي خوبؽا لو القانوف. أف يعيق ابؼالك الانتفاع بدلكو، والتمتع

ومنو الآليات التشريعية الإجرائية بغماية ابؼلكية العقارية ابػاصة ىي كل الإجراءات القانونية التي برمي ابؼلكية    
 العقارية ابػاصة من أي اعتداء من طرؼ الأفراد أو الدولة.

وىاتو الآليات التشريعية الإجرائية ىي الدعاوى ابؼرفوعة أماـ القضاء العادي أو الإداري حسب طبيعة      
ستعجالية أو دعاوى جزائية كما قد تكوف دعاوى االاختصاص أو الأطراؼ، فقد تكوف دعاوى مدنية أو دعاوى 

 بىتص بالفصل فيها القضاء الإداري.إدارية 

وتبعا لذلك بؼالك العقار أف يستًد ملكو من أي يد كانت وىذا ما يسمى بدعوى الاستحقاؽ، وأف يطلب    
وقف كل عمل في منع تعرض الغتَ بؼلكو وىذا ما يسمى بدعوى منع التعرض في ابؼلكية، ولو أيضا أف يطلب 

لك في كل ىذه الدعاوى االأعماؿ ابعديدة في ابؼلكية، حيث يكوف ابؼملكو وىذا ما يسمى بدعوى منع أو وقف 
 .مطالبا بإثبات حق ملكيتو
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 .و الإدارية وى المدنيةاالدع : الأوؿالمبحث  

سنتناوؿ بالدراسة في ىذا ابؼبحث الدعاوى ابؼدنية في ابؼطلب الأوؿ من خلبؿ فرعتُ الأوؿ يتعلق بدعوى    
اني سنتطرؽ إلذ الاعتداء عليها والفرع الثاني يتعلق بدعوى منع التعرض، أما في ابؼطلب الث استحقاؽ ابؼلكية عند

 ابؼقررة بغماية ابؼلكية العقارية ابػاصة.الدعاوى الإدارية 

 وى المدنيةاالمطلب الأوؿ :الدع

 الأوؿ : دعوى استحقاؽ الملكية فرعال

لد تكن ىناؾ وسيلة قانونية برميو ، فابغق المجرد إذف  قانوني ، مايكوف لو وجود  إف ابغق مهما كانت طبيعتو لا   
من دعوى قضائية يكوف لو الوجود ابؼادي دوف الوجود القانوني وبؼا كانت دعوى الاستحقاؽ ىي أىم الدعاوى و 

 من ىذا البحث من خلبؿ دراسة أحكامها فمن بنا الأسدانتشارا في الواقع العملي سنخصص بؽا حصة  أكثرىا
 1ىو أجل سقوط ىذه الدعوى ؟ ىو المحل الذي تنصب عليو ؟ كيف يتم إثباتها ؟ وما طرفا الدعوى ؟ وما

 عنو من خلبؿ دراستنا بؽذا الفرع  الإجابةسنحاوؿ  ىذا ما

 : طرفا دعوى الاستحقاؽ  أولا

ا لمحكمة موقع دعوى الاستحقاؽ بزضع للقواعد العامة في رفع الدعاوى ، حيث ينعقد الاختصاص فيه       
  .العقار لكونها دعوى عينية بؽا طرفتُ ابؼدعي وابؼدعى عليو

يعقل أف يطالب ابؼالك بدلكية عقار في حيازتو لأنو يطلب  ابؼدعى : ىو من يطالب بدلكية العقار ، فلب /1
، أما لو كاف ابؼالك في دعوى الاستحقاؽ ىو  أخرحيازة شخص  إلذاستحقاؽ عقاره عندما بىرج من حيازتو 

لو أف يرفع دعوى منع التعرض في ابؼلكية ، فلو استوفت حيازة ابؼدعي للشروط ابؼقررة  الأفضلنفسو ابغائز ، فمن 
قانونا ، كاف من الأنسب أف يرفع دعوى منع التعرض في ابغيازة ، ذلك أف ابغيازة واقعة مادية ، وىي أسهل من 

 الإثبات . حيث وسائل

 

                                                           

. 95، ص  2007بعبع إبؽاـ ، بضاية ابؼلكية العقارية ، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجيستتَ في ابغقوؽ ، جامعة قسنطينة ، السنة ابعامعية  -  1  
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 الطرؽ التالية :  بإحدى إليوابؼدعى عليو : ىو عادة ابغائز للعقار الذي وصل العقار  /2

 : الإبناؿ -أ

بدظهر ابؼالك  أو يبقى  يظهرابؼالك لعقاره بإرادتو ، يأتي الغتَ  إبناؿالتزاـ بعد  أووىو التخلي الإرادي عن حق   
 .يستعيده دوف اللجوء إلذ القضاء  العقار دوف مالك ، ابؼالك في ىذه ابغالة

 وضع اليد من طرؼ الغتَ : –ب

وىو أف يباشر شخص ىيمنة أو سيطرة مادية على شيء بيلكو الغتَ دوف أف يبرر ذلك بأي سند خلبفا للحيازة  
 التي ىدفها في نية ابغائز مباشرة حق عيتٍ .

، ففي  الخوجب عقد قرض ، إبهار إيداع أو وكالة ..فإذا قاـ ابؼالك بتمكتُ الغتَ من وضع اليد على عقاره بد    
يستطيع بفارسة دعوى الاستحقاؽ  العينية ضد واضع اليد الذي رفض أف يعيد إليو عقاره ، لكن لو  ىذه ابغالة لا

حق دعوى شخصية تستند إلذ العقد فلب يستطيع أف يثبت ملكيتو لكن فقط إثبات العقد الذي كاف بؿلو عقاره 
 .1) ملكو ( 

 حيازة الغتَ  –ج

دعوى الاستحقاؽ تفتًض أف ابؼالك موجود في نزاع مع ابغائز ، في ىذه ابغالة بهدر بو بذنب رفع دعوى    
 يطالب بإثبات ملكيتو . الاستحقاؽ ، حتى لا

لكن عمليا قد يرفع ابؼالك دعوى ضد ابغائز ، ىذا ابغائز الذي ترفع عليو دعوى الاستحقاؽ سواء تم تبليغو    
ذلك عن طريق بؿضر قضائي ، أو أنو علم بذلك ، فيلجأ إلذ التخلي أو التنازؿ عن ابغيازة إلذ شخص آخر  ب

وىو بهذا يقدـ دفعا بانعداـ صفتو كحائز ومن ثم ابغكم بعدـ قبوؿ الدعوى شكلب . فتتوافر فيو سوء النية لأف 
 . الأختَذا غرضو من ىذا عدـ بسكتُ ابؼدعي ابؼالك من استًداد ملكو وإرباؾ ى

في ىذه ابغالة أجاز الفقو والقضاء ابؼقارف قبوؿ دعوى الاستحقاؽ على ابغائز الذي تنازؿ عن حيازتو للعقار    
بؿل ابؼطالبة القضائية ليقع على عاتق ىذا ابغائز استعادة العقار من الشخص ابؼتنازؿ لو ، وإذا تعذر عليو ذلك 

                                                           

. 96بعبع إبؽاـ ، ابؼرجع السابق ، ص  -  1  
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تعويض عن جبر الضرر إذا كاف لو مقتضى ، نتيجة حكم القاضي بعد أف بهب عليو دفع قيمة العقار إضافة إلذ ال
الدعوى أو قبل ى عليو كاف بووز العقار وأنو بزلى عن حيازتو بعد إعلبمو بعيثبت ابؼدعي بطبيعة ابغاؿ أف ابؼد

 .ذلك وىو سيء النية

 مركز ابؼدعى عليو ، فإذا كما بهوز للمالك أف يرفع دعوى استحقاؽ على ابغائز ابعديد الذي يصبح ىو في     
يكوف قد استوفاه منو مقابل  العقار بعد أف  ملكو ، كاف ابؼدعي ملزما بأف يرد للحائز الأوؿ ما باستًدادقضي لو 

يكوف قد طرأ على العقار من نقص في قيمتو ، وكذلك التعويض ابؼستحق عن الضرر الذي بغقو  بىصم منو ما
 . العقارجراء حرمانو من الانتفاع بهذا 

 :آثار دعوى الاستحقاؽ -
إذا قضي في دعوى الاستحقاؽ باستحقاؽ ابؼدعي للعقار ابؼدعي بدلكيتو فإنو بوكم في الوقت ذاتو بإلزاـ 

 .ليو ابغائز بتسليم العقار ابؼدعيابؼدعى ع
ودفع لو ك وإذا كاف ابؼدعى عليو قد برصل على العقار ابؼطالب بو بدوجب عقد بيع أبرمو مع غتَ ابؼال  

ىذا الأختَ لد يكن طرفا في ، فلب بوق للمدعى عليو الرجوع على ابؼدعي الذي استحق العقار لأف الثمن
، وليس ملزما بالتالر بالضماف ، وإبما بهب عليو أف يرجع على البائع بالثمن وبضماف الاستحقاؽ طبقا العقد

يطبق حتى ولو كاف الشراء  في الفقو أف ىذا ابغكم، وابؼستقر عليو و القواعد العامة في ضماف البيعبؼا تقضي ب
 بابؼزاد العلتٍ تنفيذا لدين .قد تم 

 يلي : ويتًتب على ابغكم باستحقاؽ ابؼدعي للعقار ما
 بؼالك العقار الرجوع على حائزه فيما يتعلق بالثمار و ابؼنتجات وىلبؾ العقار أو تلفو -1
تلزـ ابغائز سيء النية من الوقت الذي  1القانوف ابؼدني من 838فيما بىص الثمار ، فإنو طبقا للمادة -

يصبح فيو سيء النية أف يرد الثمار التي قبضها و التي قصر في قبضها ، غتَ أف لو أف يستًد ما أنفقو في 
 إنتاج ىذه الثمار .

 أما ابؼلحقات فيلتزـ ابغائز بردىا كلها أو قيمتها . -
من القانوف ابؼدني أف حائز العقار لا يكوف   02فقرة  843أما ابؽلبؾ أو التلف ، فإنو وحسب ابؼادة  -

 عاد عليو من فائدة ترتبت عن ىذا ابؽلبؾ أو التلف . مسؤولا إلا بقدر ما

                                                           

.1975سبتمبر  30بتاريخ  78عدد )معدؿ و متمم( يتضمن القانوف ابؼدني ، ج ر  1975سبتمبر  26، ابؼؤرخ في  58-75مر رقم الأ -  1 
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كوف بغائز العقار الرجوع على مالكو فيما يتعلق بابؼصروفات التي يكوف قد أنفقها ، و ابؼنشآت التي ي -2
 قد أقامها .

فيكوف ابؼالك الذي استًد ملكو ملزما بدفع بصيع  من القانوف ابؼدني 839ابؼصروفات نصت عليها ابؼادة  -
و  784، أما ابؼصروفات النافعة فتطبق بشأنها ابؼادتتُ ا ابغائز ، أي ابؼصروفات اللبزمةابؼصروفات التي أنفقه

كسبب من أسباب اكتساب ابؼلكية العقارية ابػاصة  أما ابؼتعلقتتُ بالالتصاؽ  من القانوف ابؼدني  785
 .فليس للحائز أف يطالب بشيء منها الكمالية

وفي حالة إقامة منشآت بهوز للحائز إزالتها شرط أف يرد الشيء إلذ حالتو الأولذ إلا إذا اختار ابؼالك   
ر بحكم نها تصبح ملكا بؼالك العقا، أما فيما يتعلق بابؼنشآت فإا مقابل دفع قيمتها ، حالة ابؽدـاستبقاءى
، ويلتزـ في ىذه ابغالة ابؼالك بتعويض من أقاـ ابؼنشآت طبقا للقواعد  ابؼنصوص عليها في ابؼواد من الالتصاؽ

 .قانوف ابؼدني ابؼتعلقة بالالتصاؽمن ال 790 إلذ 784
 : بؿل دعوى الاستحقاؽ  ثانيا
دعوى عينية ، وبؿلها ىو ابؼطالبة بدلكية عقار برت يد الغتَ ، إذف فهي دعوى  الاستحقاؽدعوى     

، وىي بذلك تقوـ بغماية حق ابؼلكية فقط ، لتقتصر بذلك على 1الك للمطالبة بدلكو برت يد الغتَيرفعها ابؼ
 لتالية:دعوى الاستحقاؽ الدعاوى ا الدعاوى العينية التي يطالب فيها بابؼلك ، وعليو بىرج من دائرة

ذلك أف  ارتفاؽالدعاوى العينية التي يطالب فيها ابؼدعي بحق عيتٍ آخر غتَ حق ابؼلكية ، كحق انتفاع  -أ
عقار ابؼالك ، فيمكن بؽذا  ىذه الدعاوى ىي دعاوى بإقرار حق عيتٍ وإذا بسسك الغتَ بحق عيتٍ على

 .وى إنكار بغق عيتٍ على ىذا الغتَالأختَ أف يرفع دع

، ابغيازة استًداد، وتسمى ىذه الدعوى بدعوى  يطالب فيها ابؼدعي برد ابغيازةالعينية التيالدعاوى -ب
 وىي من دعاوى بضاية ابغيازة، وليست بدعوى استحقاؽ.

، ومثابؽا : دعوى فسخ البيع حيث يلتزـ  إليوالدعاوى الشخصية التي يطالب فيها ابؼدعي برد الشيء -ج
، ودعوى الرجوع في ابؽبة حيث يلتزـ ابؼوىوب لو برد برد الشيء ابؼبيع الثمن وابؼشتًيالبائع فيها برد 

شخصية  التزاماتالشيء، ودعوى ابؼؤجر على ابؼستأجر لرد العتُ ابؼؤجرة لأف ىذه الدعاوى تستند إلذ 
، ابؽبة ، الإبهار ويطالب فيها ابؼدعي بإثبات العقد منشئ الالتزاـ برد الشيء وليس نشأت عن عقود البيع

 .ابؼلكية إثباتاجة  إلذ بح
                                                           

. 591الطبعة الرابعة ،منشورات ابغلبي ابغقوقية بتَوت ، ابعزء الثامن ،     ص  ، الوسيط في شرح القانوف ابؼدني ،د . عبد الرزاؽ السنهوري  -  1  
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 : طرؽ إثبات دعوى الاستحقاؽ ثالثا

إلذ طرؽ إثبات دعوى  باختصارلقد تطرقنا إلذ مسألة إثبات ابؼلكية العقارية بشكل واسع ونشتَ    
 .الاستحقاؽ

وجود دفتً عقاري بعد عملية ابؼسح: وىنا نكوف بصدد إثبات ابؼلكية بدلالة قطعية يقينية، وبوتج بو  - أ
 الكافة بدا في ذلك ابغائز بؼدة طويلة.على 

 الأحكاـ القضائية. و وجود بؿرر ربظي مشهر بالمحافظة العقارية: كعقود الشهرة وشهادة ابغيازة -ب

 .ـ 01/01/1971: قبل اوجود بؿرر عرفي اكتسب تاربىا ثابت  -ج

 .ـ01/01/1971وجود بؿرر غتَ ثابت التاريخ أو ثابت التاريخ: بعد  - د

 تقادـ دعوى الاستحقاؽ: رابعا

 :ما ، فلهذه الدبيومة معنيافإذا كانت ابؼلكية حقا دائ  -
 .: أنو حق يدوـ بدواـ بؿلو أولهما
 .يسقط بعدـ الاستعماؿ : أنو لا ثانيهما

عن ابؼالك ، لذلك يستطيع ىذا الأختَ في  أبداأف ابؼلكية لا تسقط  "الدواـ"وما يتًتب عن ىذه ابػاصية 
أجل بؿدد تزوؿ بانقضائو ، رغم أف ابغقوؽ  الأختَةأي وقت يشاء أف يرفع دعوى استحقاؽ ، فليس بؽذه 

، حق من القانوف ابؼدني  879كحق الارتفاؽ مثلب ابؼادة   1تزوؿ بعدـ الاستعماؿ بؼدة معينة الأخرىالعينية 
، وكذلك  من نفس القانوف 857وحق الاستعماؿ والسكتٌ ابؼادة من القانوف ابؼدني  852الانتفاع ابؼادة 

 .تقادـ ابؼسقطابغقوؽ الشخصية تزوؿ ىي أيضا بال
لا تتقادـ ، لذلك فمهما طاؿ الزمن فاف ابغكم  أنهاعن باقي الدعاوى في  وبزتلف دعوى الاستحقاؽ 

 .بالتقادـ أبداابؼقرر بؽذا ابغق لا يسقط 
، ولو و لا يفقد ملكيتو بعدـ الاستعماؿ، حتى لو خرج الشيء من حيازة مالكو ، فهولو لد ينفذ ثرهأوينتج 

 .أكثر أوسنة  40 أو 30 أوسنة  15يرفع دعوى الاستحقاؽ بعد  فأ
                                                           

. 2002، ابؼعهد الوطتٍ للقضاء ،  سنة 03د . عبد الربضن ملزي ، بؿاضرات في القانوف ابؼدني ، التكوين ابؼتخصص في العقاري ، الدفعة  -  1  
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، إذ بيكن للغتَ أف يكسب ىذه ابؼلكية إذا توافرت لو ىذه الك في ىذه ابغالة ليس حق مطلقاإلا أف حق ابؼ
وذلك طبقا لسبب من من القانوف ابؼدني  828القانوف حسب ابؼادة  استلزـابغيازة الصحيحة بالشروط التي 

 10سنة أو قصتَ ابؼدة  15ابؼلكية العقارية وذلك بالتقادـ ابؼكسب سواء كاف طويل ابؼدة  اكتسابأسباب 
 ويتًتب على ىذا أفلو كاف عقدا عرفيا ثابت التاريخ حسن النية وسبب صحيح حتى  إلذسنوات مستند 

بيكن لو أف يرفع دعوى الاستحقاؽ على ابغائز لأنو وكما قلنا أف  ، بحيث لاابؼلكية تزوؿ عن ابؼالك ابغقيقي
، ويستحق بدوجب يقوـ بها إفحد لو بل ىو وظيفة اجتماعية بهب على ابؼالك  ليست حقا مطلقا لاابؼلكية 

الاجتهاد القضائي الفرنسي لد بييز بتُ دعوى الاستحقاؽ سواء   إفذلك ابغماية التي قررىا لو القانوف كما 
 .عقارية أو منقولة فهي لا تتقادـ كانت

وفي ابغالة التي يفقد فيها ابؼالك ملكيتو فإف مرد ذلك لا يرجع انو فقدىا بعدـ الاستعماؿ ولكن لكوف 
 ابغائز قد كسب ملكيتو بالتقادـ ابؼكسب.الشخص 

من  827:فيما يتعلق بالتقادـ فنجد أف ابؼادة الأمرابؼشرع ابعزائري لد بوسم  إفقلناه بقد  وفي مقابل ما   
كاف العقار ابؼكتسب ملكيتو   إذالتي تنص على اكتساب ابؼلكية بالتقادـ لد تفرؽ بتُ ما االقانوف ابؼدني 

 ة تقلل من القوة الثبوتية للقيدطقة مسموحة أو غتَ مسموحة بذلك انو يفتح ثغرات كثتَ بالتقادـ واقعا في من
ابؼتعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس  175/74الأمر حكاـأالنظر في بعض  إعادةبفا يستوجب 

 القانوف ابؼدنية النظر في أحكاـ ، وكذلك إعادو تبتٌ ابؼشرع نظاـ الشهر العيتٍالسجل العقاري الذي بدوجب
 .بالتقادـ للبكتساببععل ابغقوؽ ابؼشهرة في ابؼناطق ابؼسموحة غتَ قابلة 

 : دعوى منع التعرض للملكية الثاني الفرع
لكن قاـ شخص من الغتَ ينازعو كاف العقار في حيازة ابؼالك ، و   إذايتحقق فعل التعرض للملكية ،      

دعوى منع التعرض للمكية لدرء تعرض الشخص لو الذي منعو من ، في ىذه ابغالة بهوز للمالك أف يرفع فيو
 بفارسة سلطاتو ابؼخولة لو قانونا من استعماؿ ، استغلبؿ وتصرؼ .

، أو منعو من البناء عليها، أو استعمابؽا  أرضو: بؿاولة شخص منع ابؼالك من حرث وكمثاؿ عن ذلك   
ـ برت رقم  05/04/1989 الصدد أصدرت المحكمة العليا قرارا مؤرخ في ىذا وفي

في قضية ابغاؿ، أف دعوى  –وبؼا كاف الثابت … ".  44. ص03، عدد  1990.ـ.ؽ.039.52
الطاعنتُ تتمثل في أرض تم الاعتداء عليها من طرؼ ابؼطعوف ضدىم فإف قضاة الاستئناؼ بدوافقتهم على 

                                                           

، ابؼتضمن إعداد مسح الأرضي العاـ و تأسيس السجل العقاري ، منشور بابعريدة الربظية  1975نوفمبر  12، ابؼؤرخ في   74-75الأمر رقم  -1
.  1975لسنة  92عدد  
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ؽ.إ.ـ   01ابغكم ابؼستأنف لديهم القاضي بعدـ الاختصاص تنازلوا عن اختصاصهم ابؼنصوص عليو بابؼادة 
 ".استوجب نقض القرار ابؼطعوف فيووبزلوا عن واجبهم بالفصل في الدعوى ، ومتى كاف ذلك 

لو اكتسبو مثلب قار كما أحيانا قد يقع التعرض للمالك ، ولد يكن بؽذا الأختَ الدليل على ملكيتو للع   
، ومنع تعرض خصمو إنو يلجأ إلذ دعوى تثبيت ابؼلكيةف  ،بذات الطريق اكتسبو، أو كاف مورثو قد بالتقادـ

ولو ضم الورثة  أولو ، وىو بذلك يتحمل عبء إثبات توافر شروط كسب ابؼلكية بالتقادـ ، سواء بالنسبة لو 
عليو إذا توافرت لديو شروط التقادـ قضي بتثبيت ملكية ، و ة حيازة سلفو لتكملة مدة التقادـمدة حيازتو بؼد

 العقار ، ومنع التعرض فيو ىي ىنا دعوى ملكية وليست من دعاوى ابغيازة .
أما إذا كاف لدى ابؼالك دليل على ملكيتو ، كعقد مسجل صادر من ابؼالك السابق أو حكم مسجل       

 بيت ابؼلكية .) مشهر ( ، فإنو في ىذه ابغالة لا يلجأ لدعوى تث
ابؼشهر أو بغتَىا من سندات بثبوت ملكيتو بالعقد أو ابغكم  اكتفاءوإبما إلذ دعوى منع التعرض       

 .إثبات
 إعلبنات، حيث يلجأ بعض ابؼواطنتُ إلذ نشر كثتَة الوقوع في ابغياة العملية  لا بد أف نشتَ إلذ مسألة   

عدـ إبراـ أو  إلذ، تدعوىم  الإدارات ، وابؼوثقتُ و المحافظتُ العقاريتُ السادة إلذتتضمن اعتًاضات مقدمة 
 .1شهر أي عقد على عقار معتُ بحجة أنو بؿل نزاع أماـ القضاء

قانوني أـ فيها مساس بحق بفارسة  أساسكانت ىذه الاعتًاضات مبنية على  ما لذا لابد أف نتساءؿ إذا   
 .بؼلكية؟ا

، حق ف حق التصرؼ في ابؼلكية العقاريةىذا السؤاؿ . لابد أف نشتَ إلذ أ وبكن بصدد الإجابة عن    
، ومن الراسخ كذلك وجود حالة وحيدة توقف 1996من دستور  52بقا لنص ابؼادة مكفوؿ دستوريا ط

 :بظي وىي حالة الطعن بالتزوير إماتنفيذ العقد الر 
 بدوجب دعوى تزوير أصلية. 
 بدوجب دعوى تزوير فرعية. 

ابؼبـر بتُ  الاتفاؽيعتبر العقد الربظي حجة بدحتوى  "من القانوف ابؼدني  06مكرر  324وىذا ما أكدتو ابؼادة 
، يوقف تنفيذ العقد حالة شكوى بسبب التزوير في الأصل، وورثتهم وذوي الشأف غتَ أنو في ابؼتعاقدة طراؼالأ

                                                           

. 48،  47، ص  2001بؾلة ابؼوثق ، العدد الأوؿ ، ماي و جواف ،  -  1  
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الظروؼ إيقاؼ تنفيذ  التزوير بيكن للمحاكم حسببؿل الاحتجاج مؤقتا بتوجيو الاتهاـ وعند رفع دعوى فرعية ب
 .242.6781برت رقم  11/07/2000وكذلك القرار الصادر عن المحكمة العليا بتاريخ :  "العقد مؤقتا

ة ، ومنعدمة للمواطنتُ نشر اعتًاضات في ابعرائد لكونها غتَ قانوني الأحواؿبيكن بأي حاؿ من  وعليو فلب  
، أف يقوموا برفع ىذه الاعتًاضات بة فصلهم في القضايا الاستعجاليةالمحاكم بدناسحتى لرؤساء  ، ولاالأساس
، ومن ثم بيكن  بؽا أثر موقف للتصرؼ في ابؼلكية من قبل ابؼعتًض ضدىم ذلك أنها ليس التماسهمبدناسبة 

 ةبو المحكمنورد ما قضت  السيئ،  وكمثاؿ حي عن ىذا الفهم ر العقد، والمحافظ العقاري شهرهللموثق برري
ابؼنشور بجريدة ابػبر ليوـ  31/03/2001بتاريخ  464/2001الاستعجالية لبرج بوعريريج في القضية رقم 

، ابتدائيا برفع الاعتًاض لقضايا الاستعجالية علنيا حضورياأمرت المحكمة حاؿ نظرىا في ا 17/05/2001
 .ىذا الأمر على العمود بابعريدة بنشر الأمرابؼنشور في جريدة ابػبر عن كل عملية بيع للمدعي ب ـ مع 

 :ستعجاليةوى الا: الدعالفرع الثالث

ابؼدعي في ذلك إلذ واقعة ابغيازة، فتكوف حينئذ من دعاوى ، ويستند د ترفع دعوى وقف الأعماؿ ابعديدةق     
، وبالتالر يقع ابؼلكيةو للعقار فتكوف من دعاوى ، وبالتالر بزضع لقواعدىا وقد يستند ابؼدعي إلذ ملكيتابغيازة

 .عليو الاعتداءعليو عبء إثبات ملكيتو للعقار الذي وقع 

في ابؼلكية عبارة عن تهديد للملكية ، أي الشروع في أعماؿ من شأنها حرماف  ابؼالك  الإعماؿفدعوى وقف    
ني أو من ملكيتو، فقياـ شخص أجنبي بتشجتَ ، وغرس أرض دوف إذف من صاحبها ، أو قيامو بتشييد مبا

 .منشآت دوف ترخيص من ابؼالك

اور ، فيطلب صاحبو وقف ىذا البناء ، وقد كما قد يقوـ ابعار بدناسبة بناء مسكنو بجلب جزء من ابؼلك المج   
، فيطلب ىذا رر لعقار جارهمق ارتفاؽ، ولكنو يعتدي على حق في قياـ ابعار بالبناء داخل ملكويتمثل الاعتداء 

 .وقف ىذا الاعتداء فور البدء فيو الأختَ

يلجأ إلذ  طلب التنفيذ مع العلم أنو يشتًط لقبوؿ تلك الدعوى ألا تكوف الأعماؿ قد بست فعلى ابعار أف   
 العيتٍ بالإزالة أو التعويض.

                                                           

. 197،  196، ص  2001، سنة  01بؾلة قضائية ، عدد  - 1  
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وفيما بىص دعوى وقف الأعماؿ ابعديدة بقد قرار شهتَ للغرفة ابؼدنية الثالثة لمحكمة النقض الفرنسية أين     
، أين تضرر من ذلك ملبؾ العمارة المجاورة نظرا بهدـ بناءات ثم بناء عقارات أخرىشركة مدنية عقارية قامت 

، حيث أف بؿكمة الاستئناؼ أقرت ر اللبحقة بهم جراء أشغاؿ البناءار التي أصابتهم احتجوا بسبب الأضراللؤضر 
 دـابؼق     ، وبالتالر القضاء بصحة الطعن ر اللبحق بسكاف العمارة المجاورةبأف الشركة العقارية مسؤولة عن الضر 

 .1بوقف أشغاؿ الشركة العقارية

، وىذا ما بالإشكالاتمن الإشارة إلذ أف الواقع العلمي يعج  ابؼلكية الثلبث، لابدد دراستنا لدعاوى بع    
، لذلك ىل بيكن القوؿ بأف القاضي يستطيع بسط ابغماية دعاوى ابؼرفوعة إليوينعكس على موقف القضاء من ال

نوني الذي يثبت القضائية على أشخاص يرفعوف إحدى دعاوى ابؼلكية الثلبث دوف تقدبيهم بؼناقشة السند القا
 .؟هم العقار بؿل ابؼطالبة القضائيةبسلك

في التطبيق على  اختلبفا، بقدر ما أثارت ىلة الأولذ بسيطة، وإف كانت تبدو للو إف الإجابة عن ىذه الإشكالية   
 موقف القضاء إلذ موقفتُ: انقسممستوى المحاكم ، حيث 

 الموقف الأوؿ : 

دوف  القاضي ملزـ بقبوؿ دعوى رفعت من قبل شخص يدعي ملكية عقار في منطقة لد تشملها عملية ابؼسح   
 أف يفرض على رافع الدعوى تقديم سند ابؼلكية .

  1998ـ.ؽ  25/02/1998مؤرخ في  15865ىذا ما أكدتو الغرفة العقارية للمحكمة العليا في قرارىا رقم   
أف عليو أف  -2-) حيث بالفعل ومثلما يستخلص من قراءة ابغكم ابؼؤيد في صفحة  74. ص 01عدد 

إبعاد طلبات ابؼدعي لانعداـ للقطعة الأرضية ابؼتنازع عليها وىذا ما طلبو  1946يتمسك بابغيازة ابؼكتسبة منذ 
 الصفة لسبب واحد وىو أف ىذا لد يقدـ أي وثيقة بيكن أف تثبت صفتو كمالك .

وأف المجلس بتأييده للحكم بؿل الاستئناؼ قد رفض من حيث الشكل صفة ابؼدعي كمالك ، في حتُ أف ىذا   
 الإجراءات ابؼدنية  . قانوفقتضيات الشكل مسألة تتعلق بابؼوضوع ، تم تسويتها بإجراء برقيق مناسب طبقا بؼ

وزيادة على ذلك فإف ىذا الإجراء قد طلب ، وأف كثتَا من ابؼلكيات ىي بدوف سندات نظرا لعدـ تعميم عملية  
مسح الأراضي وانعداـ العقود . وأنو بهذا فإف إجراء برقيق وحده بيكن أف يسمح بإثبات صفة الأطراؼ من 
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ر إلذ أف نفس ابؼدعى عليو الذي لا يستند إلا على التقادـ ابؼكسب ، وليس على عدمها كمالكتُ أـ لا ، بالنظ
 أي مصدر للملكية .

وأنو نتيجة لذلك ، فالقرار يستحق النقض لكونو أعتبر عن خطأ أف الصفة مسألة تتعلق بالشكل في حتُ أنها   
 1معاينة ثبوتها أو رفضها تشكل في حد ذاتها مسألة تتعلق بابؼوضوع بحيث بهب على ابعهات القضائية

 الموقف الثاني : 

لا بيكن للقاضي قبوؿ دعوى ابؼلكية من طرؼ شخص لا بيلك سند قانوني يبرر بػو وضع يده على العقار    
مؤرخ في  140061مهما طاؿ أمد وضع يده عليو ، وىو ما ذىبت إليو الغرفة الثالثة لمجلس الدولة في القرار رقم 

 . «منشورغتَ »ـ 07/12/1998

عاما وىذا بصورة مستمرة  50)حيث أف ابؼستأنف يتمسك بأنو يشغل قطعة الأرض ابؼتنازع عليها منذ أكثر من 
ودوف انقطاع ..... ولكنو حيث أنو وتدعيما لادعاءاتو فإف ابؼستأنف لد يقدـ أي سند أو أي عقد لإثبات صحة 

 أقوالو .

لس بجاية القاضي برفض طلب ابؼستأنف الرامي إلذ إلزاـ رئيس بلدية وأنو يتعتُ تأييد قرار الغرفة الإدارية لمج  
 بإرجاع القطعة الأرضية . «فناية»

 الػموقػػػػػػػف الػػػػراجػػػػح : 

 بالتًجيح للؤسباب التالية : نعتقد أف الابذاه الثاني ابؼستند إلذ موقف الغرفة الثالثة لمجلس الدولة ىو الأولذ  

 لأف عملية ابؼسح لد تشمل سوى بلديات فقط ا، ذلك أف ابؼشرع ابعزائري ونظر  الرأي الأوؿ غتَ سديد -1
ليحصل ، وضعية العقارات التي لد بررر عقودىاين قصد تسوية تَ فقد عمد إلذ إصدار مرسومتُ شه

 انوني يبرر وضع يدىم على العقار.أصحاب ابؼلكيات على سند ق
ابؼتضمن إجراء إثبات التقادـ   :21/05/1983المؤرخ في  83/352الأوؿ: المرسوـ رقم *

 ابؼكسب وإعداد عقد الشهرة ابؼتضمن الاعتًاؼ بابؼلكية.
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شهادة ابغيازة إعداد ابؼتضمن كيفية : 27/07/1991المؤرخ في  91/254الثاني: المرسوـ التنفيذي رقم *
 من قانوف التوجيو العقاري. 39وتسليمها الذي جاء تطبيقا للمادة 

فيفتًض أف القاضي عليو توجيو ابؼتقاضتُ إلذ تسوية  «لا يعذر أحد بجهل القانوف»وما دامت القاعدة ابؼعروفة أنو 
 وضعيتهم داخل ىذا الإطار القانوني لا أف يتجاىلو ويغفل عن تطبيقو.

يتو التي ابغيازة في ظل أحكاـ التشريع العقاري لا ترتب أثرىا ابؼكسب للملكية إلا بإشهار ابغائز بؼلك -2
ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي  75/74من الأمر  15استوفت مدة التقادـ ابؼطلوبة طبقا لإحكاـ ابؼادة 

العاـ وتأسيس السجل العقاري، ذلك أف كل من يدعي ملكية عقار أو أي حق عيتٍ عقاري بهب عليو 
 إثبات ذلك بالشهر في بؾموعة البطاقات العقارية.

لدعوى بابغق موضوع الطلب في رفع الدعوى تعتٍ علبقة رافع ا 1ي أف الصفةابؼستقر في الفقو الإجرائ -3
 القضائي.

 الإدارية: الدعاوى المطلب الثاني

يعد المجاؿ العقاري من المجالات التي تكثر فيو النزاعات العقارية ويعود ذلك أساسا إلذ عدـ وجود مسح      
 وملكية ابؽيئات الإدارية.شامل للؤملبؾ العقارية والتي بردد ملكية الأفراد 

وفي غياب ىذا ابؼسح ووجود نصوص قانونية عديدة منها ما تسمح باكتساب الأملبؾ عن طريق البيع والشراء -
ومنها ما تعرؼ بأحكاـ ابغيازة، إضافة إلذ انقساـ ابؽيئات القضائية حوؿ تطبيق القوانتُ ابػاصة بدثل ىذه 

للقوانتُ وإصدارىا تبعا لذلك قرارات بـالفة للقانوف بسس بأملبؾ الأفراد  يةالإدار النزاعات، وعدـ احتًاـ ابؽيئات 
 ابػاصة، وقياـ الأفراد بدورىم بانتهاؾ الشروط القانونية التي بسس بعقاراتهم في حد ذاتها وبسس بحقوؽ الغتَ.

 وعليو بيكن طرح التساؤؿ التالر:    

في حالة قياـ ىذه الأختَة بالتعدي على ملكياتهم  ضد الإدارة إداريةىل باستطاعة الأفراد رفع دعوى  -
 العقارية ابػاصة؟

وشروطها، وبعدىا إلذ بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة من  الإداريةلا بد من التطرؽ إلذ مفهوـ ابؼنازعة 
 الصادر في النزاع العقاري، كل ذلك في الفروع التالية: الإداريانتهاكات الإدارة وأختَا إلذ ابغكم 
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 الفرع الأوؿ: مفهوـ الدعوى الإدارية

إف الدعوى الإدارية بزتلف عن الدعوى العادية من حيث شروطها الشكلية وإجراءاتها والقانوف الواجب  
 التطبيق، جهة القضاء، لذلك فلب بد من التطرؽ إلذ التعريف بها وبشروطها المحدد قانونا.

 : تعريف الدعوى الإداريةأولا
ىي بـتلف الإجراءات التي يتطلبها القانوف للجوء إلذ القضاء الإداري من أجل الفصل في  ابؼنازعة الإدارية

 1نزاع مطروح ضد الإدارة.
ابؼنازعة الإدارية ىي الوسيلة القانونية التي يكفلها ابؼشرع للؤشخاص سواء كانت طبيعية أو معنوية بغماية 

ا أيضا للئدارة في حالة بـالفة الأفراد لقراراتها حقوقهم في مواجهة الإدارة عن طريق القضاء، كما يكفله
 الإدارية.

لكن ما يلبحظ عمليا أف دور الإدارة عادة ما يكوف ابؼدعي عليو نظرا بؼا تتمتع بو من مظاىر السلطة العامة 
ا بسلكو من التي بذعلها في غتَ ابغاجة للرجوع إلذ القضاء لتنفيذ أعمابؽا القانونية أو ابؼادية في مواجهة الغتَ بد

 سلطة التنفيذ ابؼباشر.
ابؼشرع ابعزائري لد يضع تعريفا للمنازعة الإدارية إلا أنو عند برديده لاختصاص المحاكم الإدارية ابؼقررة   

ابؼتضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية والإدارية بتُ طبيعة ابؼنازعات التي بزتص بها  09-08بدوجب القانوف رقم 
 ىذه المحاكم.

 لاختصاص في الدعوى الإدارية: اثانيا
ابؼدنية و الإدارية على جعل المحاكم الإدارية ىي جهات الولاية  الإجراءاتمن قانوف  800لقد نصت ابؼادة 

العامة في ابؼنازعات الإدارية وبزتص بالفصل في أوؿ  درجة بحكم قابل للبستئناؼ في بصيع القضايا التي 
و إحدى ابؼؤسسات العمومية ذات الصبغة الإدارية طرفا فيها، وبزتص تكوف الدولة أو الولاية أو البلدية أ

بالفصل في دعاوى إلغاء القرارات الإدارية والدعاوى التفستَية ودعاوى فحص ابؼشروعية للقرارات الصادرة 
 عن ابؽيئات السابقة.

وبزتص كذلك بالفصل كذلك بالفصل في دعاوى القضاء الكامل والقضايا ابؼخولة بؽا بدوجب نصوص 
فيتحدد بؽا الاختصاص  الإقليميخاصة ىذا فيما يتعلق بالاختصاص النوعي، أما فيما بىص الاختصاص 

 طبقا للقواعد العامة في قانوف الإجراءات ابؼدنية.
                                                           

.15، ص بؾلة بؾلس الدولة، العدد الثامن ،«في ابعزائر: تطورىا وخصائصها الإداريةابؼنازعة «عبد العزيز نويري،- 1 



 

21 
 

 : شروط الدعوى الإداريةثالثا
ة وجود نزاع بتُ الأفراد و الإدارة من قرار إداري فلب بد من وجود بصلة من الإجراءات قبل اللجوء إلذ في حال

 القضاء أبنها شرط التظلم الإداري و القرار الإداري ابؼسبق
 القرار الإداري ابؼسبق: -1

 من بتُ شروط قبوؿ ابؼنازعة الإدارية وجود قرار إداري مسبق، ويقصد بو ىو كل عمل قانوني
انفرادي صادر عن سلطة إدارية، وبودث آثار قانونية إما بالتعديل في مركز قانوني أو إلغائو، فإذا 

 رتب أثر قانوني، فيمكن للشخص ابؼتضرر منو أف يطعن في ىذا القرار.
 ومن بتُ شروط ىذا القرار الإداري ما يلي:

 القرار الإداري تصرؼ قانوني. - أ
ن مرفق عاـ، لذلك تستبعد الأعماؿ القضائية، والتشريعية، صدور القرار عن سلطة عمومية أي ع - ب

 لكن ىناؾ استثناء وحيد، وىي أعماؿ تصدر عن الإدارة ولا بيكن الطعن فيها وىي أعماؿ السيادة.

 أف يكوف القرار تنفيذي.-ج

 .1أف بيس ىذا القرار الإداري بدركز قانوني للطاعن -د

 شروط التظلم الإداري ابؼسبق: -2

 يلتزـ بو صاحب ابغق، لأف القرار الإداري بؿل الطعن أثر في ابؼركز القانوني للطاعن.ىذا الشرط 

 في قانوف الإجراءات ابؼدنية السابق وجد نوعتُ من التظلم الإداري الرئاسي والتظلم الإداري الولائي. 

دارية قبل مقاضاتها يعد ىذا التظلم من بـلفات الإدارة القاضية، لكن لو إبهابيات تكفل الفرصة للهيئات الإ -
 في إعادة النظر في القرارات الصادرة منها إما بإلغائها أو سحبها أو تعديلها.

التظلم الإداري في قانوف الإجراءات ابؼدنية والإدارية ابعديد جوازي للشخص ابؼعتٍ حسب ما جاءت بو ابؼادة  
 لقرار الإداري.منو، وذلك خلبؿ أربعة أشهر تسري من تاريخ التبليغ الشخصي با 830

 ومن شروط التظلم الإداري ىو: 

                                                           

مداخلة في اليومتُ الدراسيتُ بؼناقشة قانوف الإجراءات ابؼدنية و  «القرار والتظلم الإداري في قانوف الاجراءات ابؼدنية والإدارية «فريد مزياني،. د -1
.2008ديسمبر  25،  24الإدارية ابعزائر ، بسكرة ، بضاـ الصابغتُ   
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 تقديم ىذا التظلم من قبل صاحب ابؼصلحة أو موكلو. -1
 يوجو التظلم الإداري ضد قرار إداري نهائي. -2
 يقدـ ىذا التظلم إلذ  ابعهة الإدارية مصدرة القرار. -3
 يوجو التظلم الإداري في ابؼدة القانونية المحددة. -4

مامها عن الرد خلبؿ شهرين بدثابة قرار بالرفض، ويبدأ ىذا الأجل من تاريخ تبليغ يعد سكوت الإدارة ابؼتظلم أ
 1التظلم.

 الفرع الثاني: حماية الملكية العقارية الخاصة من الإدارة

تعتبر القرارات الإدارية على أنها تصرفات قانونية تصدر عن ىيئات إدارية من أجل التغيتَ في مركز قانوني إما 
 لنقصاف.بالزيادة أو ا

بقد في بعض ابغالات ابؽيئات الإدارية تقوـ بالتعدي على أملبؾ عقارية بفلوكة للخواص بدوف أي سند قانوني 
وبدوف أي وجو حق، إما لتحقيق مصلحة عامة أو لتحقيق مصالح شخصية، في ىذه ابغالة بيكن للطرؼ ابؼتضرر 

السؤاؿ ابؼطروح: ىل بيكن للفرد مطالبة الإدارة ابغق في اللجوء إلذ القضاء الإداري بإجراءات خاصة، لكن 
 بإرجاع عقاره ابؼعتدي عليو من قبلها أو لو ابغق فقط في ابؼطالبة بالتعويض فقط؟

 لذلك نعرض إجراءات رفع الدعوى الإدارية خاصة ضمن قانوف الإجراءات ابؼدنية والإدارية ابعديد.  

 :العقاريإجراءات رفع الدعوى الإدارية في النزاع : أولا

إذا صدر من ابؽيئات الإدارية قرار إداري يتضمن الاعتداء على ابؼلكية العقارية ابػاصة لأحد ابؼواطنتُ أو قرار     
متعلق بنزع ابؼلكية للمنفعة العامة، فلهذا الطرؼ ابؼتضرر بعد تبليغو بهذا القرار الإداري ابؼسبق وبعد قيامو بالتظلم 

ية ابؼختصة، أف يرفع دعوى أماـ المحكمة الإدارية يلتمس فيها إلغاء القرار الإداريلكن الإداري أماـ ابعهات الإدار 
بشرط أف تكوف عريضتو موقعة من بؿامي، وىنا ابؼشرع أيضا أعطى أبنيتو بؽيئة الدفاع باعتبارىا ىيئة بـتصة 

جوبي برت طائلة عدـ قبوؿ بالإجراءات والقانوف، تسهيلب وضمانا بغسن ستَ العدالة، فتتمثل ابػصوـ بدحامي و 
 من قانوف الإجراءات ابؼدنية والإدارية. 826العريضة طبقا لنص ابؼادة 

 بؿتوى العريضة الافتتاحية الإدارية-1
                                                           

.السابق ابؼرجع ياني ،د فريد مز  - 1 
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من القانوف  15إف بيانات العريضة الافتتاحية في جانبها الإداري ىي نفسها البيانات ابؼنصوص عليها في ابؼادة 
جراءات ابؼدنية والإدارية، بدعتٌ تطبق القواعد العامة في ذلك، بذكر ابعهة ابؼتضمن قانوف الإ 08/09رقم 

القضائية التي ترفع أمامها الدعوى واسم ولقب ابؼدعى وموطنو وكذلك اسم ولقب ابؼدعى عليو موطنو فإف لد يكن 
 لو موطن معلوـ فأخر موطن لو.

التي يؤسس عليها دعواه والإشارة إلذ ابؼستندات كما لابد للمدعي أف يعرض موجز للوقائع والطلبات والوسائل   
 والوثائق ابؼعتمد عليها في تسبيب طلباتو.

فإذا جاء قرار نزع ابؼلكية من أجل ابؼنفعة العامة متعسفا في حق صاحب ابؼلكية ابؼنتزعة، فإنو يلتمس إلغاء ىذا 
فالإدارة ىنا استعملت سلطتها من أجل  القرار في حالة عدـ وجود منفعة عمومية، بدعتٌ وجود ابكراؼ في السلطة،

العامة بل لوجود أىداؼ ومصالح شخصية كأف تكوف الإدارة  الأىداؼالتعدي على ملكية الأفراد دوف برقيق 
الإجراءات ابؼنصوص عليها قانونا فهو يعتبر تعديا يشكل أيضا  إتباعوضعت يدىا على عقار من نوع خاؿ دوف 

 كما يلي:  23/11/1998ابؼؤرخ في  176443إليو بؾلس الدولة في قراره رقم  ابكرافا عن السلطة وىو ما ذىب

وبصفتها مالكة للقطعة الأرضية ابؼتنازع عليها فإنو لد يكن    باستطاعة  -النور –حيث أف التعاونية العقارية   »
البلدية التعدي على ابؼلكية ابؼذكورة لإبقاز مركب حتى ولو كاف ذلك ذو منفعة عمومية إلا بعد إتباع إجراءات نزع 

ف وضع برت تصرؼ التعاونية ابؼلكية من أجل ابؼنفعة العمومية، حيث أف قضاة الدرجة الأولذ وبأمر البلدية أ
 1«قطعة أرضية أخرى  تعويضا عن الأخرى قد أخطئوا في تقدير الوقائع وأنو بالتالر يتعتُ إلغاء قرارىم.

كما بيكن للمدعي تقديم مستنداتو مثالو عقد تثبيت للملكية للقطعة بؿل النزاع، لكن إذا بست إجراءات       
دوف اعتًاض ابؼالك لكن مبلغ التعويض لد يكن عادلا أو منصفا، فإنو بوق  نزع ابؼلكية من أجل ابؼنفعة العمومية

لو رفع دعوى للمطالبة بإعادة النظر في التقييم الذي قدمتو ابؼصالح الإدارية، وبذلك التماس تعيتُ خبتَ بـتص 
 الذي يكلف بإعادة تقييم ابؼلك ابؼنزوع بالسعر ابغالر للعقارات ابػاصة ابؼتداولة حاليا.

 شهر العريضة الافتتاحية الإدارية-2

 نصت ابؼادة السابعة عشر الفقرة الثالثة من قانوف الإجراءات ابؼدنية والإدارية على وجوب شهر كل العرائض   
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ابؼتعلقة بعقار أو حق عيتٍ عقاري مشهر طبقا للقانوف برت طائلة عدـ قبوبؽا شكلب ما لد يثبت إيداعها 
 للئشهار.

ابؼدعي دعوى إلغاء قرار إداري متعلق بدلكيتو فلببد من إشهار عريضتو الافتتاحية وإلا فإنها لا تقبل لذلك إذا رفع 
 .شكلب، لكن إذا كانت دعوى تعويض فإنها لا بزضع لإجراء الشهر

 إرفاؽ القرار الإداري ابؼطعوف فيو-3

بؼلك ابػاص للمعتٍ لا بد أف ترفق بهذا إف العريضة الرامية إلذ إلغاء القرار الإداري الذي جاء بشكل تعدي على ا
القرار ابؼطعوف فيو برت طائلة عدـ قبوبؽا ما لد يوجد مانع مبررا، ويقصد بهذا ابؼانع ىو امتناع الإدارة عن تسليم 
ابؼعتٌ ىذا القرار الإداري، ففي ىذه ابغالة فإف القاضي يأمر الإدارة بتقديم ىذا القرار  الإداري في أوؿ جلسة 

 من قانوف الإجراءات ابؼدنية والإدارية. 819بقا لنص ابؼادة وذلك ط

 وجود تظلم إداري مسبق-4

إف الإجراء الذي لابد من القياـ بو من قبل ابؼعتٌ ابؼتضرر من القرار الإداري الذي تعدي فيو على ملكيتو ىو 
التبليغ الشخصي بنسخة من ىذا تقديم تظلم إلذ ابعهة الإدارية مصدرة ىذا القرار في أجل أربعة أشهر من تاريخ 

من ىذا القانوف، بفا بهعل تفستَ ىذا النص  بأنو  830القرار، لكن ابؼشرع جعل ىذا الأمر جوازي في نص ابؼادة 
 في حاؿ عدـ وجود ىذا التظلم، فإنو العريضة تقبل شكلب.

 وقف تنفيذ القرار الإداري ابؼطعوف فيوثانيا: 

عى ابؼتضرر من القرار الإداري ابؼطعوف فيو لا توقف تنفيذ ىذا الأختَ ما لد ينص إف الدعوى ابؼرفوعة من قبل ابؼد
ما لد ينص القانوف على خلبؼ ذلك، ولكن بيكن للمحكمة الإدارية أف تأمر ىذا الأختَ  القانوف على تنفيذ

 1بناءا على طلب الطرؼ ابؼعتٍ بوقف تنفيذ القرار الإداري.
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من قبل الطرؼ ابؼعتٍ بشرط أف يكوف  1طلب وقف تنفيذ القرار الإداري لا بيكن قبولو إلا بدعوى مستقلة     
 ىذا الطلب متزامنا مع دعوى ابؼوضوع أو في حالة التظلم الإداري ابؼسبق.

 الفرع الثالث: طبيعة قواعد الإثبات في الدعوى الإدارية في المجاؿ العقاري

بالغة من الأبنية في كافة فروع القانوف وتبرز أبنية قواعد الإثبات في ابؼسائل ابؼدنية  بوتل نظاـ الإثبات درجة
 وابعزائية والإدارية.

ففي ابؼواد ابؼدنية فإف ابغق من قيمتو ما لد يقم الدليل على ابغادث ابؼبدئي لو قانونيا كاف أو ماديا، وفي        
 ة والعدـ سواء.حالة غياب الدليل يصبح ىذا ابغق عند ابؼنازع

ابعزائية فهي يزداد أبنية نظرا لآثار ابعربية بأمن المجتمع ونظامو، فتنشأ عنها سلطة الدولة  دأما الإثبات في ابؼوا    
 2في متابعة ابعاني لتوقيع ابعزاء ابعنائي عليو برقيقا للردع العاـ والردع ابػاص.

لكن الإثبات في القضاء الإداري فإنو يهدؼ في جوىره إلذ برقيق التوازف بتُ حريات الأفراد ومصلحة    
ابعماعة، فالقانوف القديم لد ينص ولد بودد ماىية وسائل الإثبات الواجب تقدبيها في القانوف الإداري على الرغم 

ابغابظة وابؼتممة في القضاء الإداري، كذلك عدـ  من وجود قواعد عامة تتمثل مثلب في عدـ قبوؿ اليمتُ بنوعيها
ارتباط القضاء الإداري بالنصوص، ترؾ لو المجاؿ بغرية أكبر، فالإدارة غالبا ما تكوف خصما في النزاع مثل الطعن 

 لتجاوز السلطة ابؼوجهة ضد القرار الإداري وليس ضد الإدارة.

ل برقيق تطابق وسائل التحقيق ابؼدنية، وبالتالر سهل ابؼهمة لكن قانوف الإجراءات ابؼدنية والإدارية جاء بوسائ 
للقاضي الإداري فأصبحت لوسائل الإثبات الإدارية ماىية معينة على الرغم من وجود مبادئ أساسية في ابؼنازعة 

 الإدارية.
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 المبحث الثاني :الدعوى العمومية 

ية بغماية ابؼلكية العقارية ابػاصة من التصرفات غتَ ابؼشروعة تعتبر الدعوى العمومية الوسيلة التشريعية الإجرائ      
جزائيا وإف كاف الغرض من الدعوى ابؼدنية ىو جبر الضرر والتعويض فإف الغاية من الدعوى العمومية ىي ابؼطالبة 

 . بتوقيع العقاب وبرقيق الردع العاـ وابػاص

 : من خلاؿ تحريك الدعوى العموميةالأوؿ المطلب

يعرؼ برريك الدعوى بصفة عامة بأنو طرحها على القضاء ابعنائي للفصل في مدى حق الدولة في توقيع ابعزاء    
على بـالفة أحكاـ قانوف العقوبات أو القوانتُ ابؼكملة لو ، فتحريك الدعوى العمومية اذف ىو أوؿ إجراء تقوـ بو 

ريك الدعوى العمومية بطلبات وكيل ابعمهورية لقاضي بر وإجراءاتالنيابة للمطالبة بتطبيق قانوف العقوبات ، 
وإجراء إقامة الدعوى أماـ بؿكمة ابعنح من قانوف الإجراءات ابعزائية،  67التحقيق بفتح برقيق طبقا للمادة 

من قانوف الإجراءات  333،334،394،395وابؼخالفات بتكليف ابؼتهم بابغضور أمامها تطبيقا بغكم ابؼواد 
وتكليف ابؼتلبس بجنحة معاقب عليها بابغبس الذي يعجز عن تقديم الضمانات الكافية بغضوره، بابغضور  ابعزائية

، وإقامة ابؼدعي البدني دعواه ابؼدنية أماـ من قانوف الإجراءات ابعزائية 338و  59أماـ المحكمة طبقا للمادتتُ 
ن قانوف الإجراءات ابعزائية، ومن خلبؿ مكرر م 337، 1 1،72القضاء ابعنائي برقيقا وحكما عملب بابؼواد 

 برريك الدعوى العمومية بدفهومو الضيق ورفع الدعوى . إجراءينتلك النصوص يتضح أف التحريك يضم 

 الفرع الأوؿ: الشكوى 

الشكوى إجراء يباشره المجتٍ عليو أو وكيل خاص عنو ، يطلب فيو من القضاء برريك الدعوى العمومية في    
بوددىا القانوف على سبيل ابغصر لإثبات مدى قياـ ابؼسؤولية ابعنائية في حق ابؼشكو في حقو، جرائم معينة 

ويرجع أساس تقرير ىذا القيد على حرية النيابة العامة في برريك الدعوى العمومية للمصلحة المحمية قانونا وابؼراد 
في الستَ في الإجراءات بوجوب حصوؿ برقيقها من عدـ الستَ في الإجراءات، حيث يعلق ابؼشرع  ىذه ابغرية 

النيابة العامة على شكوى من المجتٍ عليو ، فإذا رأى ىذا الأختَ التغاضي عن ابؼتابعة بشأف ابعربية التي وقعت عليو 
أو ضد حق من حقوقو بعدـ تقدبيو للشكوى ، فلب بهوز بؽا برريكها، لأف مسألة مراعاة ابؼصلحة العامة وتقديرىا 

من ابعرائم ، ترؾ أمره للمجتٍ عن طريق موازنتو بتُ تقديم شكوى وبرريك شكوى ، وبتُ عدـ  في ىذا النوع
تقدبيها وبالتالر عدـ برريكها، فرأى ابؼشرع أف برقيق مصلحة المجتٍ عليو في عدـ برريك الدعوى أولذ بالرعاية 
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أماـ القضاء من طرؼ النيابة العامة ، وعليو  أقل إضرارا بها بفا لو أثتَ أمرىا لأنهاوابغماية وبوقق ابؼصلحة العامة، 
والتستً على  1فإف العلة من القيد ىو ابغرص على بظعة الأسرة واستبقاء للصلبت الودية القائمة بتُ أفرادىا

كرامتها ، لأف برقيق ابؼصلحة الاجتماعية مرىوف بتحقيق مصالح الأسرة ، لأف روابطها حفظا لسمعتها و    إسرارىا
 وبضايتها يعد بضاية للمجتمع بأسره ، فالأسرة تعتبر النواة الأولذ في المجتمع.ومصابغها 

المجتٍ عليو من ابعربية التي تقيد النيابة العامة وإذا كانت الشكوى إذف ىي ذلك العمل الذي يطلب بواسطتو    
وى العمومية لإثبات أو من وكيلو ابػاص، يطلب فيو برريك الدع–وىي جرائم بؿددة على سبيل ابغصر –بشأنها 

ابؼسؤولية ابعنائية وتوقيع العقاب على ابؼشكو منو، فإف القانوف لد ينص على وجوب إفراغها في شكل معتُ، 
، أي 2وعليو وتطبيقا للقواعد العامة بهب أف يبدي الشاكي رغبتو في متابعة الفاعل عن ابعربية التي أبغقت بو ضررا

بر عن الرغبة في ابؼتابعة عن ابعربية ابؼشمولة بالقيد، وبالتالر يستوي أف في أي صورة تع بيكن أف تتم الشكوى 
الشكوى كتابة أو شفاىة يدلر بها المجتٍ عليو أو وكيلو ابػاص أماـ أي جهة بـتصة كضباط الشرطة تكوف 

ورغبتو  إرادتوى القضائية ووكيل ابعمهورية أو أي من رجاؿ السلطة العامة ابؼتواجد بدكاف ارتكاب ابعربية، فتدؿ عل
 في برريك الدعوى العمومية ضد ابؼتهم ابؼشكو ضده.

 صفة الشاكي وأىليتو: أولا

للمجتٍ عليو دوف غتَه من الأشخاص، وىو شرط واضح في نصوص القانوف ابؼقررة قلنا أف الشكوى حق مقرر 
إلا بناء على شكوى الزوج  الإجراءاتولا تتخذ »على أنو من قانوف العقوبات  339/4بؽا، فتنص ابؼادة 

بالنسبة بعربية من قانوف العقوبات 369، وتنص ابؼادة «يضع حدا لكل متابعة. الأختَابؼضرور، وإف صفح ىذا 
لا بهوز ابزاذ الإجراءات ابعزائية بالنسبة للسرقات التي تقع  »3والأصهار لغاية الدرجة الرابعة السرقة بتُ الأقارب

فالشخص  «إلا بناء على شكوى الشخص ابؼضرور ...بتُ الأقارب و ابغواشي والأصهار لغاية الدرجة الرابعة 
ابؼضرور إذف ىو صاحب ابغق المحمي قانونا والذي وقع عليو الاعتداء فأىدره أو عرضو للخطر وللمجتٍ عليو أف 

وكل شخصا عنو لتقديم الشكوى توكيلب خاصا لا ينصرؼ لغتَ ىذا الغرض، وأف يكوف لاحقا لارتكاب ابعربية ي
التي بزضع فيها النيابة لقيد الشكوى ، لأف ابغق في الشكوى ينشأ بوقوع ابعربية، وبالتالر لا ينشأ ابغق في التوكيل 

 إلا بعد ارتكاب ابعربية.
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فيو أىلية التقاضي،  لأف الشكوى عمل قانوني يرتب آثارا إجرائية معينة، تتمثل  ويشتًط في الشاكي أف تتوفر   
في إطلبؽ يد النيابة العامة في برريك الدعوى، وبالتالر بهب في الشاكي أف يكوف قد بلغ سن الرشد ابؼدني طبقا 

تٍ عليو عارض ، فإذا بغق المج«.1{ سنة كاملة19وسن الرشد تسعة عشر} «من القانوف ابؼدني 40/2للمادة
 ينقص أو يعدـ إرادتو فإف وليو أو وصيو أو القيم عليو بول بؿلو.

وبزتلف الشكوى عن البلبغ، في أف ىذا الأختَ لا يشتًط فيو أف يكوف ابؼبلغ أىلب للتقاضي، لأف البلبغ لا   
ئية أو النيابة العامة يعدو أف يكوف بؾرد قياـ فرد من عامة الناس بإعلبـ ابعهة ابؼختصة، ضباط الشرطة القضا

لا يرتب أي أثر بؿدد في ماعدا السلطة ابؼخولة لضباط الشرطة القضائية في  -أي البلبغ–بوقوع جربية ما، وىو 
كل يتعتُ على   »من قانوف الإجراءات ابعزائية 32إجراء بررياتهم وإخطار وكيل ابعمهورية بذلك، فتنص ابؼادة 

ي يصل إلذ علمو أثناء مباشرتو مهاـ وظيفتو خبر جناية أو جنحة سلطة نظامية وكل ضابط أو موظف عموم
أو سلطة  «إليها المحاضر و ابؼستندات ابؼتعلقة بها. إبلبغ النيابة بغتَ تواف، وأف يوافيها  بكافة ابؼعلومات، ويرسل

، في حتُ أف 2ابؼختصةوكيل ابعمهورية في ابزاذ ما يراه مناسبا من إجراءات بحسب جدية البلبغ ابؼقدـ للجهات 
الشكوى ترتب أثرا ىاما عند تقدبيها وىو رفع القيد عن سلطة النيابة العامة في برريك الدعوى وإطلبؽ يدىا 

 .ابؼلبئمةبشأنها، فتعود بؽا سلطة 

 ابعهة ابؼشتكى بؽاثانيا:

ة فيبادر بابزاذ الإجراءات الشكوى ابؼقدمة من المجتٍ عليو أ وكيلو ابػاص، بهوز تقدبيها لضابط الشرطة القضائي  
يتعتُ على ضباط الشرطة القضائية أف بورروا «إ.ج18/1وكيل ابعمهورية طبقا للمادةابؼناسبة، ثم يقوـ بإخطار 

كما  «بؿاضر بأعمابؽم وأف يبادروا بغتَ بسهل إلذ إخطار وكيل ابعمهورية بابعنايات وابعنح التي تصل إلذ علمهم.
يقوـ  » من قانوف الإجراءات ابعزائية 36ما تراه مناسبا ابؼادة  بزاذابيكن تقديم الشكوى للنيابة العامة فتبادر إلذ 

، وىذا يعتٍ أف تقديم «وكيل ابعمهورية بدا يأتي : تلقي المحاضر والشكاوى و البلبغات ويقرر ما يتخذ بشأنها...
 تطلق يدىا بالنسبة لتلك ابعربية فتحرؾ الدعوى العمومية بشأنها وتباشر الشكوى يرفع القيد على النيابة، وبالتالر

 كبقية الدعاوى العمومية الأخرى التي لا تتقيد بشأنها.  الإجراءاتبصيع 
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 الفرع الثاني: التكليف المباشر

، أف يدعي مباشرة أماـ جهة ابغكم، بتكليف ابؼتهم 1بظح القانوف استثناء للمضار بجربية ما عدا ابعنايات   
مكرر  337بابغضور أمامها، إلا أف ىذا ابغق مقيد بنطاؽ بعض ابعرائم المحددة بالقانوف سلفا، فتنص ابؼادة 

بيكن ابؼدعي ابؼدني أف يكلف ابؼتهم مباشرة بابغضور أماـ المحكمة في ابغالات  » 2قانوف الإجراءات ابعزائية
، بأف يتقدـ «سكن، القذؼ، إصدار شيك بدوف رصيدترؾ الأسرة، عدـ تسليم الطفل، انتهاؾ حرمة ابؼالتالية: 

 لوكيل ابعمهورية يطلب منو تكليف ابؼتهم بابغضور أماـ المحكمة، وفي ىذه ابغالة على وكيل ابعمهورية تلبية طلبو.

ابة ضبط المحكمة ابؼبلغ الذي يقدره وكيل وعلى ابؼدعي ابؼدني الذي يسلك ىذا الطريق أف يودع مقدما لدى كت  
ابعمهورية ككفالة، وأف بىتار لو موطنا بدائرة المحكمة التي يدعي لديها بتكليف ابؼتهم بابغضور أمامها إذا لد يكن 
 لو مقر إقامة بدائرتها، وأف عدـ احتًاـ ابؼدعي ابؼدني بؽذين الشرطتُ، وبنا إيداع ابؼبلغ واختيار ابؼوطن، فإف طلبو

 بتكليف ابؼتهم بابغضور لا أساس لو من الصحة فيقع باطلب.

، يبقى من قانوف الإجراءات ابعزائيةمن  مكرر 337وخارج ىذا النوع من ابعرائم ابؼنصوص عليها في ابؼادة     
أما  قانوف الإجراءات ابعزائيةمن  72حق ابؼدعي ابؼدني ابؼتضرر عموما أف يدعي أماـ قاضي التحقيق وفقا للمادة 

إذا اختار الادعاء ابؼباشر أماـ جهة ابغكم وىذا في ابعنح وابؼخالفات فقط، فعليو ابغصوؿ على ترخيص مسبق 
وفي ابغالات الأخرى، ينبغي  «قانوف الإجراءات ابعزائية من  مكرر 337/2من وكيل ابعمهورية، فتنص ابؼادة 

 «ر بابغضور.ابؼباشتكليف الابغصوؿ على ترخيص النيابة العامة للقياـ ب

ويستخلص من ىذه ابؼادة، أف الادعاء مباشرة أماـ جهة ابغكم، بؿكمة ابعنح وابؼخالفات، بهوز ابتداء في    
قانوف  من  مكرر 337بصيع ابعرائم ابؼوصوفة بابعنحة وابؼخالفة، إلا أنو بهب التمييز بتُ ابعرائم الواردة في ابؼادة 

مدني متضرر من  يبعنح و ابؼخالفات الأخرى، فيجوز في الأولذ لكل مدعحصرا وغتَىا من ا الإجراءات ابعزائية
ابعربية تكليف ابؼتهم بابغضور أماـ المحكمة في جلسة بوددىا وكيل ابعمهورية، في حتُ أنو في غتَىا من ابعنح 

 هورية.وابؼخالفات التي لد يرد ذكرىا في ابؼادة السابقة، يشتًط ابغصوؿ ابتداء على ترخيص من وكيل ابعم

وفي ابغالتُ، فإف ابؼدعي ابؼدني الذي يكلف ابؼتهم تكليفا مباشرا بابغضور أماـ بؿكمة ابعنح و ابؼخالفات،    
بهب عليو إيداع مبلغ مالر لدى كتابة ضبط المحكمة، يقدر ىذا ابؼبلغ وكيل ابعمهورية، وأف بىتار موطنا في دائرة 
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اختصاص المحكمة ابؼدعى أمامها ما لد يكن لو موطنا بدائرتها، ويؤشر بذلك في التكليف بابغضور، ويرتب القانوف 
ابؼدني الذي يكلف ينبغي على ابؼدعي  » 4و  3مكرر في فقرتيها 337البطلبف على بـالفة ذلك، فتنص ابؼادة 

كتابة الضبط ابؼبلغ الذي يقدره وكيل   متهما تكليفا مباشرا بابغضور أماـ بؿكمة أف يودع مقدما لدى
و أف ينوه في ورقة التكليف بابغضور عن اختيار موطن لو بدائرة المحكمة ابؼرفوعة أمامها الدعوى  »، «ابعمهورية.

 «ما لد يكن متوطنا بدائرتها، و يتًتب البطلبف على بـالفة شيء من ذلك.

 المصحوبة بالادعاء المدني  الشكوىالفرع الثالث: 

، التي تقرر حق ابؼدعي ابؼدني في ابؼطالبة بالتعويض عن قانوف الإجراءات ابعزائية 5إلذ  1ملب أحكاـ ابؼواد ع
بهوز لكل شخص متضرر من جناية أو جنحة «قانوف الإجراءات ابعزائية 72الضرر الناتج عن ابعربية، تنص ابؼادة 

قانوف الإجراءات  73/1، وتنص ابؼادة »1ابؼختص.أف يدعي مدنيا بأف يتقدـ بشكواه أماـ قاضي التحقيق 
يأمر قاضي التحقيق بعرض الشكوى على وكيل ابعمهورية في أجل بطسة أياـ لإبداء رأيو، وبهب على «ابعزائية

 «(184وكيل ابعمهورية أف يبدي طلباتو في أجل بطسة أياـ أيضا من يوـ البليغ من طرؼ قاضي التحقيق.)

 الفصل في الدعوى المطلب الثاني: من خلاؿ

تقوـ المحاكمة ابعزائية مهما كانت ابعهة التي بذري أمامها، على قواعد جوىرية وضعت لتكفل النظاـ العاـ، فضلب  
، بهب  وفي حالة بـالفة لتلك القواعد تبطل  2من طرؼ رئيس ابعلسة ابؼكلف بإدارتها إتباعهاعن حقوؽ ابػصوـ

بالاعتداء على ابؼلكية العقارية ابػاصة عن باقي ابعرائم أنها تثتَ أثناء النظر في وما بييز القضايا ابؼتعلقة  الإجراءات
 يلي: ماابػصومة إشكالات أربعة تتمثل في 

 تحديد الصفة لدى الطرؼ المدني:الفرع الأوؿ

حاجزين لا بيكن  والإداريةابؼدنية  الإجراءاتمن قانوف  13تعد الصفة وابؼصلحة ابؼنصوص عليهما في ابؼادة     
بزطيهما إذ بهب التحقق من توفربنا قبل التعرض للقضية بابؼناقشة، ويتًتب على انعداـ ابؼصلحة والصفة لدى 
ابؼدعي عدـ قبوؿ الدعوى ابؼدنية التبعية شكلب دوف ما ابغاجة إلذ مواصلة إجراءات المحاكمة حيث تنص ابؼادة 

 :الإداريةقانوف الإجراءات ابؼدنية و  13

 .«لا بهوز لأحد أف يرفع دعوى أماـ القضاء ما لد يكن حائز لصفة وأىلية التقاضي، ولو مصلحة في ذلك»
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فابؼصلحة ىي ابغاجة إلذ ابغماية القضائية، والفائدة العملية التي تعود على رافع الدعوى من ابغكم بطلبو، 
ف موجودة، وحالة يقصد بها مستحقو ويشتًط أف تكوف للمصلحة قائمة وحالة، فيقصد بأف تكوف قائمة أف تكو 

الأداء، ومصلحة ابؼدعي في جربية التعدي على ابؼلكية العقارية قائمة أساس الشكوى دفع الاعتداء بنية استًجاع 
 ابغق ابؼغتصب.

أما الصفة فهي العلبقة التي تربط أطراؼ الدعوى بدوضوعها، أو صفة ابؼدعي أي علبقتو بابغق ابؼطالب بو وتعد  
 الإشكالاتدرء الاعتداء ابغاصل على ابؼلكية العقارية من أىم فيما بىص الدعاوى التي يهدؼ إلذ  الصفة

القائمة، إذ يتعتُ على القاضي أف يتأكد من ابؼركز القانوني للمدعي وعلبقتو بابغق ابؼتنازع عليو ويكوف ذلك 
لأوؿ من ىذه ابؼذكرة و ابؼشرع ابعزائري لا بواسطة السندات ابؼشبو للملكية العقارية التي سبق شرحها في الفصل ا

 بومي ابغيازة غتَ ابؼشروعة أو التي لا تستند على وثيقة ربظية.

وتتبلور صفة ابؼالك في الشخص الذي يستجمع بيده سلطة الاستعماؿ والاستغلبؿ والتصرؼ ولا بينعو من     
حالات تقيد من حرية ابؼالك في  تعرضكثتَا ما بفارسة ىذه السلطات إلا ما حرمتو القوانتُ والأنظمة، إلا أنو  

الانتفاع والتصرؼ كما في حالة التأمينات العينة وابغراسة القضائية، فهل تشكل ىذه ابغالات سببا في بذريد 
 .1ابؼالك من صفتو وفقدانو لأىلية التقاضي؟

 حالة التأمينات العينية-أولا

 ابؼلكية دوف أف بذرد ابؼالك من صفتو وىي أربعة: التأمينات العينية ىي تلك ابغقوؽ التي تشغل حق

  الرىن الربظي:-1

ىذا العقار في وىو حق عيتٍ تبعي يتًتب على عقار بؿدد بفلوؾ للراىن ضمانا للوفاء بحق الدائن ابؼرتهن، مع بقاء 
قد يكسب بو من القانوف ابؼدني بأنو ع 882حيازة الراىن، يستعملو، ويستغلو ويتصرؼ فيو وقد عرفتو ابؼادة 

طائلة البطلبف وكما بهوز أف دينو، ويشتًط أف يبـر العقد في شكل ربظي برت  الدائن حقا عينيا على عقار لوفاء
 يكوف الراىن ىو ابؼدين نفسو أو شخصا آخر يقدـ رىنا بؼصلحة ابؼدين، ويسمى الراىن بالكفيل العيتٍ.
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وىذا لا يعتٍ انتقالا  1على العقار ابؼملوؾ للمدينوبدقتضى عقد الرىن الربظي يتًتب للدائن حق عيتٍ     
للملكية، بل تظل الصفة قائمة لدى الراىن، رغم أف حقو مثقل بالتزاـ بكو الغتَ، فيحتفظ ابؼدين الراىن بحقو في 

 ملكية العقار ابؼرىوف بكل ما بىولو ىذا ابغق من سلطات.

ابغيازة إلذ الدائن أو إلذ شخص ثالث يرتضيو ابؼرتهن  ىو حق عيتٍ تبعي، يتم بدوجبو انتقاؿ :الرىن ابغيازي-2
يستوفي دينو بساما. بىصم قيمة الثمار من دينو ويتقاضى  والراىن، وللمرتهن حق ابغبس على الشيء ابؼرىوف حتى

من  981إلذ  948حقو من بشن ىذا الشيء، إلا أنو رغم ذلك تبقى ملكية العقار للراىن حسب ابؼواد من 
 ني.القانوف ابؼد

مصدره حكم صادر من المحكمة، وىو حق عيتٍ تبعي يتقرر ضمانا للوفاء بحق الدائن بأمر  حق التخصص:-3
 من القضاء للدائن على عقار أو أكثر من عقارات مدينو، على أساس حكم يثبت الدين، وواجب النفاذ.

فهو حق عيتٍ تبعي، مصدره القانوف، ويقرره على ماؿ أو أكثر للمدين ضمانا للوفاء بحق  أما حق الامتياز:-4
الدائن، مراعاة من القانوف لصفة ىذا الدين، فجوىر الامتياز ىو الأفضلية التي يهيئها الدائن بدوجب القانوف، 

 من القانوف ابؼدني. 982و  937وذلك طبقا للمادتتُ 

فكل التأمينات العينية، يظل ابؼالك، وإف أثقل حقو في ابؼلكية صاحب صفة تسمح لو بالتقاضي سواء أماـ 
 .للبئتمافابعهات ابؼدنية، أ, ابعزائية، فكل ىذه التأمينات لا بهرد ابؼالك من صفتو وإبما تعد ضمانا 

 ابغراسة القضائيةثانيا: 

ة من حيازة صاحبها، فهي بذرد ابؼالك من صلبحيات ابؼلبؾ من يتًتب على ابغراسة القضائية خروج ابؼلكي   
في الأملبؾ، ولا تؤدي إلذ بذريد ابؼالك من حقو ذلك طبقا لقرار صادر عن المحكمة  والإدارةصلبحيات التصرؼ 

 يقضي بدا يلي: 2العليا

...وبؼا كاف من الثابت في قضية ابغاؿ، أف قضاة الاستئناؼ عندما اعتًفوا للشخص ابؼالك للؤملبؾ ابؼوضوعة  »
 13وسليما بؿتًمتُ مقتضيات ابؼادة  ابرت ابغراسة  بصفة التقاضي، لد بىالفوا القانوف بل طبقوه تطبيقا مضبوط

 »و الإدارية  ابؼدنية الإجراءاتمن قانوف 

                                                           

 1 2000شرح قانوف ابؼدني ابعزائري ، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية ،طبعة د حسن قداده،بضذلك: خليل أ راجع -
112ص  1991سنة  1ـ بؾلة قضائية عدد 12/02/1990، مؤرخ في 56092قرار رقم - 2 



 

33 
 

و بالوكالة أو الوديعة، فلو تعرض الشيء ابؼملوؾ للتعدي رغم وجوده في حيازة ابغارس القضائي فابغراسة أشب  
فللمالك أف يتأسس كطرؼ مدني أماـ القضاء ابعزائي، وأف يطالبا بالتعويضات كما لو أف يتقدـ إلذ القضاء 

 عليو.ابؼدني من أجل ابغصوؿ على حكم يقضي بطرد الشاغل ابؼعتدي من العقار ابؼعتدى 

 حدود جبر الضرر في الدعوى المدنية التبعية الفرع الثاني:

تتنوع ابؼسائل الفرعية ابؼدنية التي تثار أماـ المحاكم ابعزائية، وما يهمنا ىو ابؼسائل الفرعية ابؼتعلقة بابغقوؽ العينية 
قارية ىي أساس تكوين نظرية العقارية التي تدور حوؿ ابؼلكية العقارية، لأف ابؼشاكل الناشئة عن حق ابؼلكية الع

 1ابؼسائل الفرعية.

مسألة ابؼلكية سواء من حيث إثباتها أو الفصل في نزاع يتمحور حوبؽا من صميم اختصاص القاضي ابؼدني  وتعد
وىي بذلك بزرج من دائرة اختصاص القاضي ابعزائي. فإثارة دفع يتعلق بابؼلكية أماـ القاضي ابعزائي تعد مسألة 

 فرعية.

ويقصد بابؼسألة الفرعية تلك ابؼسائل العرضة التي بهب الفصل فيها من طرؼ جهة قضائية أخرى، غتَ         
التي تنظر في موضوع ابؼتابعة، إما قبل برريك الدعوى العمومية إذا كانت متعلقة بالدعوى، أو قبل الفصل في 

 .«قاضي الأصل ىو قاضي الفرع«قاعدةعن  تاستثناءاابؼوضوع إذا كانت فرعية عن ابغكم وىذا ما يشكل 

 330ابعزائية حيث تنص ابؼادة  الإجراءاتمن قانوف  331و  330وقد نصت على ابؼسائل الفرعية ابؼادتتُ  
بزتص المحكمة ابؼطروحة أمامها الدعوى العمومية بالفصل في بصيع الدفوع  «على ما يلي: قانوف الإجراءات ابعزائية

ما لد ينص القانوف على غتَ  »مؤدى عبارة  «ا عن نفسو ما لد ينص القانوف على غتَ ذلكالتي يبديها ابؼتهم دفاع
ابؼسائل الفرعية التي بيكن للمحكمة الناظرة في موضوع الدعوى، الفصل فيها لأنها من اختصاص جهة  «ذلك

 قضائية أخرى.

مسألة فرعية تتعلق بابؼلكية أماـ  ، فإذا ما أثتَت2شروط إبداء ابؼسائل الفرعية 331بينما نظمت ابؼادة     
القضاء ابعزائي، كاف على القاضي وقف الفصل في الدعوى العمومية، وإحالة الأطراؼ على القاضي ابؼدني للنطر 
في النزاع القائم حوؿ ملكية العقار، حيث بردد لو المحكمة ابعزائية للمتهم مهلة لاستصدار ابغكم ابؼدني الذي 

 بصدد ملكية العقار.
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 الدفوع ابؼتعلقة بابؼلكية العقارية تتضمن جانبتُ: و   

 جانب إبهابي

ىو الدفع بدلكية العقار. كأف بواؿ ابؼتهم أماـ بؿكمة ابعنح بتهمة الاعتداء على ابؼلكية العقارية للغتَ، فيثتَ   
ف ابعربية دفعا يتمسك بدوجبو بدلكيتو للعقار، فإذا تبتُ للقاضي أف الدفع جدي، ومن شأنو أف ينفي وص

للوقائع، فإنو يتعتُ عليو تأجيل الفصل في الدعوى إلذ أف تفصل المحكمة ابؼدنية في مسألة ابؼلكية العقارية وبؾرد 
 .1تصريح ابؼتهم بأنو مالك للعقار لا يكفي، بل لابد أف يبدي على الأقل استعداده لإثبات ملكيتو

 أما ابعانب السلبي

فمثالو ابؼتهم الذي بواؿ أماـ بؿكمة ابعنح لقيامو بالبناء دوف مراعاة قواعد التًاصف، فيصرح أف القطعة التي     
 تم البناء فيها ليست ملكو، بل ملك بعاره ومتخامة فقط بؼلكو.

موضوع ابؼتابعة إلا أما ابغيازة فهي واقعة مستقلة عن ابؼلكية، وبالتالر بزضع لاختصاص المحكمة ابعزائية الناظرة في 
إذا انطوت بغيازة على مسألة ابؼلكية ويشتًط القضاء في ىذه ابغالة أف تكوف ابغيازة من شأنها إثبات ابؼلكية عند 

 استيفائها للشروط ابؼطلوبة.

 الفرع الثالث: سلطة القاضي الجزائي فما إذا تم الدفع لمسألة فرعية

ؽ العينية العقارية من بؾاؿ اختصاص القاضي ابعزائي يطرح اشكالا يتعلق واستبعاد ابؼسائل الفرعية ابؼتعلقة بابغقو 
 بصلبحية المحكمة في إعادة العقار ابؼعتدي عليو للطرؼ ابؼدني أو ابغكم بالطرد من العتُ.

حيث أف مسألة طرد ابؼعتدى من الأرض ابؼعتدي عليها ىي في حقيقة الأمر من ضمن الصلبحيات ابؼخولة 
أصلب وكما رأينا سابقا أف نظرية ابؼسائل الفرعية استثنت القضايا التي تتعلق بابغقوؽ العينية العقارية للقاضي ابؼدني 

يشكل دعوى مدنية بابؼعتٌ الواسع، وابؼقصود من ذلك كل ، فالطرد «قاضي الأصل ىو قاضي الفرع »من مبدأ 
قانوني، كدعوى الرجوع في ابؽبة الناشئة عن دعوى متًتبة على ابغكم بالتعويض كالدعاوى الناشئة عن تغيتَ  مركز 

 .2الاعتداء على حياة الواىب
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وتعد ابػصومة ابؼتعلقة بالعقار مسألة حساسة جدا، فالقاضي فيها يكوف بـتَا بتُ بذاوز الدفع على اعتبار     
عدـ جديتو، أو الأمر يوقف الفصل في الدعوى ابعزائية إلذ حتُ النظر في موضوع ابؼلكية، ولا يناقش القاضي 

ر الصفة لدى الطرؼ ابؼدني، كما ليس مدى توافر عنصر الصفة متى توافرت ابغجج والسندات حوؿ قياـ عنص
للقاضي الاستجابة لطلبات الطرؼ ابؼدني الرامية إلذ الطرد مع التعويض، بل يكتفي بتقدير صاحب ابؼصلحة إلذ 
ابزاذ ما يراه مناسبا لاستعادة ملكيتو، وبدا أف مسألة الطرد بزرج عن اختصاص المحكمة ابعزائية، تثور إشكالية 

ماداـ الطرؼ ابؼدني لد يستًجع حقو العيتٍ العقاري أي مدى حجية  الدعوى العمومية، حوؿ ابغكم الصادر في
 ابغكم ابعزائي أماـ القضاء ابؼدني.

 : حجية الحكم الجزائي أماـ القضاء المدنيالفرع الرابع

رية خاصة، سندا يعتبر ابغكم ابعزائي الفاصل في الدعوى العمومية نتيجة ارتكاب ابؼتهم جربية انتزاع أملبؾ عقا   
بيد طرؼ ابؼتضرر يسمح لو باللجوء إلذ القضاء ابؼدني بقسيمة سواء الناظر في ابؼوضوع، أو الناظر في ابؼسائل 

، فما مدى حجية ابغكم ابعزائي أماـ القضاء 1جر الضرر واستعادة العقار ابؼغتصب التماسابؼستعجل لفرض 
 ابؼدني بشقيو؟.

 قاضي القسم ابؼدني حجية ابغكم ابعزائي أماـأولا: 

سبق وأف أشرنا إلذ أف ابؼشرع ابعزائري لا بومي ابغيازة الفعلية كما ىو الشأف بالنية للقانوف ابؼصري، إبما يتدخل 
القضاء ابعزائي لردع الاعتداء ابغاصل إضرارا بابؼلكية الثابتة غتَ ابؼتنازع عليها، ابؼستندة إلذ سند ربظي ومشهر 

كم قضائي نهائي حائز بغجية الشيء ابؼقضي فيو، وتم تنفيذه طبقا للئجراءات يثبت صحتها أو بدوجب ح
بحق يستند إلذ عقد ربظي، فهو ليس القانونية، وعليو فابغكم ابعزائي سند لإثبات واقعة إجرامية أبغقت ضررا 

 د.سندا منشئ  بغق أو ناظر في أصل ابؼلكية، فابغق يظل قائما لا ينقضي باحتلبؿ الأماكن من جدي

التعدي على ابؼلكية العقارية من الأفعاؿ غتَ ابؼشروعة ابؼستمرة فإنو من صالح الطرؼ ابؼتضرر  وبؼا كانت جربية  
اللجوء إلذ القضاء ابعزائي وبرريك الدعوى العمومية من جديد لتوقيع عقاب آخر بنفس التهمة في حالة عدـ 

 خضوع ابؼتهم، أو برقق الردع ابػاص وذلك لسببتُ:

 انعداـ ابغاجة إلذ التوجو للقاضي ابؼدني لسبق الفصل في أصل ابغق. 
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  أف ابغكم الصادر في جربية مستمرة، بووؿ دوف إمكاف المحاكمة عن مراحل الاستمرار السابقة، ولا
بينع ىذا ابغكم من إعادة المحاكمة بالنسبة بؼراحل الاستمرار اللبحقة لأنها تعد جرائم جديد لد 

 السابق بالعقاب. يتناوبؽا ابغكم

من قانوف الإجراءات ابعزائية على انقضاء الدعوى العمومية عند توافر سبب من الاسباب  06وتنص ابؼادة 
في ابعرائم ابؼستمرة لا بد سريانو إلا من تاريخ انتهاء الفعل المجرـ وىو ما قضت بو المحكمة العليا في  1السبعة

ا أف الدعوى العمومية في مواد ابعنح تتقادـ بثلبث سنوات كاملة ويتبع من ابؼقرر قانون «قرار بؽا ىذا مؤداه. :
من قانوف الإجراءات ابعزائية، أما إذا تعلق الأمر بجربية مستمرة كحالة  7في شأنها الأحكاـ ابؼوضحة بابؼادة 

 2.«الاعتداء على ابؼلكية العقارية، فلب تتقادـ إلا من تاريخ انتهاء الفعل الإجرامي

ابعزائية، وأف لا يتجاىل ومع ذلك فإف القاضي ابؼدني مطالب بالأخذ بعتُ الاعتبار ما قضت بو المحكمة     
 حكم نهائي سبق صدوره في بؿاكمة جزائية معينة.

أما في التشريع ابؼصري الذي بومي ابغيازة الفعلية حتى ولو لد تكن تستند إلذ سبب مشروع، فإذا ما     
القضاء يكوف قاطعا أف ابغيازة  ة الفاعل بتهمة انتهاؾ حرمة ملك الغتَ، فإف ىذاقضت بؿكمة ابعنح بإدان

الفعلية كانت للمجتٍ عليو، وأف ابؼتهم سلبها منو بالقوة ولكن ىذ ابغكم لا تكوف لو حجة بالنسبة بغق 
 ابؼتهم في ابغيازة، إذ يكوف للمتهم ابغق في ابغيازة لكن ابغيازة الفعلية للغتَ.

اـ القانوف بومي ابغيازة الفعلية، فليس للمجتٍ عليو أف بوتج بصفة حيازتو أو مشروعيتها أماـ وما د    
القضاء ابؼدني مؤسسا ادعاؤه على حكم جزائي فاصل في دعوى انتهاؾ حرمة ملك الغتَ، فابغكم الصادر في 

كمة ابعزائية بطلباتو لأف بؾاؿ الدعوى بالإدانة لا بينع المحكمة ابؼدنية من القضاء للمتهم الذي أدين من المح
الدعوتتُ بـتلف، فالدعوى ابؼدنية برمي ابغيازة القانونية ابؼستوفية الشروط، أما الدعوى ابعزائية فتحمي 

 ابغيازة الفعلية الظاىرة ابؼعتدى عليها.
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 حجية ابغكم ابعزائي أماـ قاضي الاستعجاؿثانيا: 

يعتبر قاضي الأمور ابؼستعجلة غتَ بـتص نوعيا بالفصل في أصل ابغق ابؼتنازع عليو إبما بىتص          
بفحص ابؼستندات والأمر برد الاعتداء ابغاؿ، فالأوامر التي تصدر في ابؼواد ابؼستعجلة لا بسس أصل ابغق إبما 

جربية التعدي على  تدخل قاضي الاستعجاؿ يعد ضروريا لوضع حد للتعدي فيجوز للطرؼ ابؼتضرر من
تبعا لتدابتَ باستًجاع العقار ابؼتنازع عليها  ةابؼطالبابؼلكية العقارية أف يلجأ إلذ القاضي ابؼدني بغية 

الاستعجاؿ، وابغكمة من التعجيل بجبر الضرر دوف ابؼساس بأصل ابغق الذي سبق أف فصلت فيو بؿكمة 
 ابؼدنية. الإجراءاتمن قانوف  186ابؼوضوع تطبيقا لنص ابؼادة 

فالغرض من توفتَ ابغماية السريعة للمراكز القانونية عن طريق تبسيط إجراءات التقاضي وتقصتَ مواعيده،     
 . 1وتكوف الأوامر الصادرة فيو مشمولة بالنفاذ ابؼعجل بقوة القانوف

القاضي ة العامة تقضي باختصاص قاضي ابؼوضوع عند الفصل في أصل ابغق بينما يكتفي فالقاعد    
ابعزائي بتوقيع العقاب متى ثبت لديو وجود ملكية صحيحة، بينما بىتص قاضي الاستعجاؿ بدوجب ما استقر 
عليو القضاء بالنظر في دعوى استًجاع العقار ابؼنتزع استنادا إلذ ابغكم ابعزائي الذي جعل ابؼتهم شاغلب 

 للعقار بدوف وجو حق وبدوف سند.

عجاؿ غتَ واردة على سبيل ابغصر، حيث أمر تقديرىا مسػألة موضوعية لا وبدا أف حالات الاست        
بزضع لرقابة المحكمة العليا فإف ما استقر عليو القضاء ىو جواز اختصاص قاضي الاستعجاؿ في ابؼسائل 

ائية ابؼتعلقة بالطرد، إذا ما تبتُ للقاضي من ظاىر السندات أف ابؼدعي ابؼدني مالك للعقار، وأف المحكمة ابعز 
 أدانت الشاغل للعتُ ابؼتنازع عليها بدوجب حكم فاصل في الدعوى العمومية.

وعليو فإف ابغكم الصادر عن القاضي ابؼدني تتولذ الفصل في دعوى ابؼلكية قد كشف عن صفة ابؼالك     
للعقار لدى أحد طرفي ابػصومة، وفي مقابل ذلك، جعل الطرؼ الآخر بؿتلب دوف وجو حق، ومتى توفرت 
ىذه الصفة لدى الشاغل بهوز للمنفذ لو اللجوء إلذ القضاء ابعزائي، وابغصوؿ على حكم بالإدانة يعتبر سندا 
مثبتا للبعتداء بىوؿ لقاضي الاستعجاؿ سلطة النظر في الطرد من العتُ المحتلة دوف وجو حق، لأف القرض من 
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صل ابغق أو البحث في صاحبو نظرا لسبق الدعوى ىو مطالبة ابؼعتدى عليو بإزالة الاعتداء وليس مناقشة أ
 الفصل في ابؼسألة من طرؼ قاضي ابؼوضوع.
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الموضوعية التشريعية الفصل الثاني: الآليات 
 لحماية الملكية العقارية الخاصة
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 تمهيد :

 سواء كانت ىاتو ابؼلكية عمومية أـ خاصة لقد حدد ابؼشرع ابعزائري نصوصا قانونية تتعلق بحماية بؼلكية العقارية  

 خارجي. اعتداءوضعت بغماية ابؼلكية العقارية من أي  وىاتو النصوص

فابؼشرع ابعزائري أولذ بغماية ابؼلكية العقارية ابػاصة آليات موضوعية تشريعية إضافة للآليات التشريعية    
 زؿ.القداسة منذ الأابغق من الإجرائية لدرأ أي مساس بحق ابؼلكية بؼا بؽذا 

فضلب على أف ىذا ىو نهج كل التشريعات ابؼقارنة ، ففي القواعد العامة لنصوص القانوف وضع ابؼشرع القانوف    
وما  674خارجي وذلك طبقا لنص ابؼادة : اعتداءابؼدني بو مواد تنص على وجوب بضاية ابؼلكية العقارية من أي 

وخصائص ابؼلكية العقارية ابػاصة ونطاقها كما وضع قانوف العقوبات من  بعدىا من القانوف ابؼدني وحدد عناصر
 . أجل ردع وتوقيع العقاب على كل من بزوؿ لو نفسو ابؼساس بابؼلكية العقارية ابػاصة المحمية قانونا ودستورا

ابؼتضمن  75/74من خلببؽا ابؼشرع نظاـ الشهر العيتٍ عن طريق الأمر  انتهجفضلب عن النصوص ابػاصة والتي   
إعداد ابؼسح وتأسيس السجل العقاري وكذا ابؼراسيم التطبيقية لو وىذا كلو من أجل برديد نطاؽ ابؼلكية وبضايتها 

 27/02/2007الصادر بتاريخ : 07/02وىو القانوف  2007كما وضع قانونا جديدا في :   الاعتداءمن 
 اختياريةسند ابؼلكية عن طريق برقيق عقاري يتم بصفة  ابؼتعلق بإجراء معاينة حق ابؼلكية العقارية ابػاصة وتسليم

ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي وإعداد  75/74الأوؿ يتعلق بالأمر ، وىذا ما سنتطرؽ إليو من خلبؿ مبحثتُ 
والطعن القضائي من خلبؿ فرعتُ ثم في ابؼبحث الثاني  الاعتًاضاتوكذا السجل العقاري وابؼراسيم التطبيقية لو 

والطعوف  الاعتًاضاتابؼتعلق بتسليم سند ابؼلكية عن طريق التحقيق العقاري وكذا  07/02انوف ندرس الق
 القضائية من خلبؿ فرعتُ إثنتُ .
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 . المقررة في القواعد العامة الموضوعيةالتشريعية  المبحث الأوؿ: الآليات

من خلبؿ دراسة ماىية كمطلب أوؿ سنتناوؿ في ىذا ابؼبحث الآليات ابؼأخوذة من القانوف ابؼدني كتشريع عاـ     
وخصائصها في فرع أوؿ ثم ندرس نطاؽ ابؼلكية العقارية ابػاصة  حق ابؼلكية العقارية ابػاصة ودراسة عناصر ابؼلكية

بذريم التعدي على في فرع ثاف ثم نتطرؽ في ابؼطلب الثاني الآليات ابؼقررة في قانوف العقوبات من خلبؿ دراسة 
 ابؼلكية العقارية ابػاصة في الفرع الأوؿ ثم صور التعدي في فرع ثاف.

 .القانوف المدنين الآليات المأخوذة مالمطلب الأوؿ:

لقد عنيت الوثائق ابؼتعاقبة بغقوؽ الإنساف والدساتتَ ابغديثة بالنص على ابؼلكية ابػاصة والتأكيد بضرورة      
احتًامها وكانت ىذه العناية بشرة تطور تاربىي طويل مرت بو ابؼلكية وبيكن القوؿ أف ابؼلكية في معناىا البسيط 

 لاستحواذ على منافعو.استئثار الشخص بالشيء وبيكنو ا

إف ابؼلكية بوجو عاـ كانت نتيجة لفلسفة بؿكمة صاغها الإنساف وأنشأىا ثم لد يتفق عليها العديد من     
الفقهاء فتنازعت ابؼبادئ الفكرية في مفهوـ ابؼلكية ومن أبنها ابؼذىب الفردي وابؼذىب الاشتًاكي كما أف الشريعة 

 لتنظيم ابؼلكية.الإسلبمية ضبطت ابؼسائل العامة 

 :اصةالفرع الأوؿ :ماىية حق الملكية العقارية الخ

ابؼدني( على  ابؼتضمنالقانوف26/09/1975الصادر بتاريخ  75/58من القانوف رقم : رقم  674نصت ابؼادة 
 «ابؼلكية ىي حق التمتع والتصرؼ في الأشياء بشرط أف لا يستعمل استعمالا بررمو القوانتُ والأنظمة. »أف 

إف أىم ما يستنتج ىو عدـ إطلبؽ حق ابؼلكية حيث جعل ابؼشرع حق ابؼلكية مرتبط عضويا بضرورة احتًاـ 
القوانتُ والأنظمة وىذا معناه أف حق ابؼلكية مقيد بابؼصلحة العامة فيسطبر بالوظيفة الاجتماعية ابؼقررة وابؼقدرة لو 

الاعتبارات الإنسانية كما يقيد كذلك بصالح برقيق بدقتضى التشريع بالاستناد إلذ الأسس ابػاضعة للعدالة و 
( من القانوف ابؼدني والتي جاء فيها ما  690ابؼصلحة ابػاصة وقد أكد ابؼشرع ىذا ابغكم )التنفيذ بدوجب ابؼادة 

بهب على ابؼالك أف يراعي استعماؿ حقو ما تقتضي بو التشريعات ابعاري بها العمل وابؼتعلقة بابؼصلحة  »يلي: 
 «مة أو ابؼصلحة ابػاصة وعليو أيضا مراعاة الأحكاـ الآتية.العا
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( والتي أوردىا برت باب أو قسم القيود التي تلحق حق 712إلى691ويقصد بالأحكاـ الآتية ابؼواد من )
( بدفهوـ جديد بغق ابؼلكية حيث قرر بدوجب  90/25ابؼلكية، ىذا وقد جاء ابؼشرع في قانوف التوجيو العقاري ) 

 قارية وبيلك حقوقا عقارية عينية.أملبؾ ع

من القانوف ابؼدني بيكننا أف بكدد عناصر حق ابؼلكية  674من  خلبؿ التعريف الوارد في نص ابؼادة و 
بثلبث عناصر ىي الاستعماؿ و الاستغلبؿ والتصرؼ، الاستعماؿ والاستغلبؿ عبر عنو ابؼشرع في نص ابؼادة بحق 

وابؼقصود بو الاستعماؿ والاستغلبؿ كما عبر صراحة عن droit d'usufruitالتمتع الذي يطلق عليو بالفرنسية 
 التصرؼ.

يقصد بو سلطة ابؼالك في استعماؿ ملكو فيما يصلح لو من وجوب الاستخداـ عموما إلذ حد  /الاستعماؿ:1
جواز ابؼلكية إمكانية استهلبكو والأصل أف ابؼالك يتقيد في استعماؿ الشيء بالقيود ابؼفروضة في القانوف كعدـ 

بالضرر للجار بضرر غتَ مألوؼ كما أف في الأصل ىو عدـ إجبار ابؼالك على بفارسة سلطة الاستعماؿ فلو أف 
 . 1بالشيءابؼباشر  الانتفاعىو  فالاستعماؿ،   يستعمل الشيء دوف أف يتعرض إلذ فقداف ملكيتو

الشيء أو ىو سلطة ابؼالك في ابغصوؿ على  ىو القياـ بالأعماؿ اللبزمة للحصوؿ على بشار / حق الاستغلاؿ:2
ما يغلو الشيء من ريع أو دخل والأصل أف ىذه الثمار تكوف من حق ابؼالك بدقتضى ما خولو القانوف من سلطة 
الاستغلبؿ كما لا بيكن اعتبار كل ما ينتجو الشيء بشارا وإبما بهب التفرقة بتُ الثمار وابؼنتجات فالثمار ىي 

كالثمار   )جو الشيء في مواعيد دورية دوف أف يتًتب على أخذه الانتقاص من أصل الشيء حسب الأصل ما ينت
التي تنتجها الأشجار )الثمار الطبيعية( أو بدلات الإبهار ) الثمار ابؼدنية ( أما ابؼنتجات فإنها تؤدي إلذ الانتقاص 

 الاستعماؿمفاده أف يعطي ابؼالك حق  الاستغلبؿومنو فإف حق  (ابؼقالع من أصل الشيء كمنتجات المحاجر و
 . 2شخص آخر مقابل بدؿ إلذ

وقد بىتلط الاستغلبؿ مع الاستعماؿ في حالة ما  إذا استعمل أو استغل ابؼالك ابغق بنفسو فيعتبر ابؼالك في   
 بعض ابغالات مستغلب ومستعملب في الأرض الزراعية وقد يكوف مستعملب فقط كاستعماؿ ابؼنزؿ في ابؼسكن.

التصرؼ ىو استخداـ الشيء استخداما ماديا إلذ حد إىلبؾ الشيء أو ترتيب آثار قانونية  / حق التصرؼ:3
عليو كأف ينقل ملكيتو إلذ غتَه بالبيع أو ابؽبة أو ترتيب حق من ابغقوؽ العينية الأخرى ابؼتفرقة في حق ابؼلكية  

                                                           

.35،الأردف ، ص  2011د.علي ىادي العبيدي ، الوجيز في شرح القانوف ابؼدني ابغقوؽ العينية ،دار الثقافة للنشر والتوزيع ، - 1  
. 38، ص  2012العقارية ، ابؼؤسسة ابغديثة للكتاب ، لبناف ،د.جورج ف شدراوي ،حق ابؼلكية  - 2  
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فالتصرؼ بدعناه الفتٍ ىو نقل ملكية الشئ أو إنشاء حق عيتٍ  كحق الارتفاؽ والانتفاع والاستعماؿ والسكتٌ
 . 1آخر عليو

ىذه  أىماعتداء ، و لعل  أيو يتميز حق ابؼلكية بخصائص بسيزه عن باقي ابغقوؽ و بسنحو بضاية قوية من 
 ابػصائص التي بسنح ابؼالك بضاية قوية بؼلكو ىو ابغق ابؼقتًف بدبيومة حق ابؼلكية 

لكية بىوؿ لصاحبو كل السلطات ابؼمكنة على الشيء وىي سلطة الاستعماؿ والاستغلبؿ حق ابؼ فأو بدا 
لا بهوز لأي كاف مشاركتو في ملكيتو ويتًتب على ذلك أنو  إذوالتصرؼ و حق مقصور على صاحبو فقط ، 

 أو يتصور أف يكوف لشخصتُ حق ملكية تامة على شيء واحد وإف كاف من ابؼمكن قياـ ملكية شائعة لشخصتُ
أكثر على ذات الشيء فيتحدد حق كل واحد منهم على أساس نصيبو في ابؼلكية فيملك أحدبنا الثلث مثلب 

انو يدوـ بدواـ الشيء أي يبقى دائما بدواـ الشيء في ملك صاحبو، فليس  أي حق دائم:والآخر الثلثتُ ، فإنو 
ابؼقصود من دواـ حق ابؼلكية نسبتو إلذ الشخص ابؼالك إلذ الأبد لعدـ بقاء شخص واحد على الدواـ والغالب في 

الوفاة التي يتًتب الأمر انتقاؿ ابؼلكية من شخص لآخر وذلك عن طريق التصرفات الناقلة للملكية كالبيع وابؽبة أو 
عليها ابؼتَاث كسبب من أسباب كسب ابغقوؽ العينية والأصلية وتغتَ الشخص لا يقيد تأييد ابؼلكية بل دوامها 
فلب تنتهي إلا بأوجو انتهاء الشيء ابؼملوؾ، بينما ابغقوؽ الأخرى ليست بؽا صفة الدواـ كحق الانتفاع وحق 

 حق دائم ثلث نتائج:الارتفاؽ، ويتًتب على اعتبار حق ابؼلكية 

 طابؼا أف حق ابؼلكية دائم بطبيعتو فإنو لا بهوز أف يكوف ىذا ابغق مؤقتا بؼدة معينة ينتهي بعدىا ىذا ابغق. :*

ينظر إلذ ىذا ابؼعتٌ من جانب مزاولة  ابغق لوجوده منفصلب بساما عن  عدـ سقوط الملكية بعدـ الاستعماؿ:*
مزاولتو وعليو لا بيكن القوؿ بسقوط ابؼلكية لعدـ الاستعماؿ وينفرد حق ابؼلكية بهذه ابػاصية عن باقي ابغقوؽ 

 .الأخرى كابغقوؽ الشخصية التي تنقضي بالتقادـ ابؼسقط

ابت أف ابغقوؽ الشخصية والعينية ابؼتفرعة عن حق ابؼلكية تسقط من الث عدـ جواز اقتراف الملكية لأجل:*
بالتقادـ أما حق ابؼلكية فلب يسقط بالتقادـ أي بعدـ الاستعماؿ بؼدة بؿددة ونتيجة بؽذا ابغكم فإنو لا بهز اقتًاف 

 ابؼلكية بأجل فاسخ أو واقف.

 

                                                           

.33، بتَوت ،لبناف ، ص  2010د.نبيل إبراىيم سعد ، ابغقوؽ العينية الأصلية ،منشورات ابغلبي ابغقوقية ، الطبعة الأولذ  - 1  
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 الفرع الثاني: النظم القانونية للملكية العقارية الخاصة

و ما بعدىا، و ىي إما  674بالرجوع إلذ أحكاـ القانوف ابؼدني ، فإف ابؼلكية ابػاصة نظمتها أحكاـ ابؼواد :      
 أف تكوف : ملكية تامة أو بؾزأة، أو مشتًكة أو مشاعة و ىذا من خلبؿ ما يلي : 

 أولا: ابؼلكية التامة :

و التصرؼ، و ىذه  الاستغلبؿو  الاستعماؿحق و ىي التي يستجمع فيها ابؼالك السلطات الثلبث و ىي     
ابغقوؽ بيارسها ابؼالك على ملكو عقارا كاف أو منقولا، و قد تكفلت بتحديد نطاؽ حق ابؼلكية التامة، كل من 

من قانوف التوجيو  28و  27من القانوف ابؼدني إضافة إلذ ابؼادتتُ :  677و  676،675،674ابؼواد : 
ه ابؼواد السابق ذكرىا أف حق ابؼلكية العقارية يشمل الشيء و ما يتفرع عنو من بشار العقاري، إذ يستخلص من ىذ

و منتجات و ملحقات، و في حالة ما إذا كاف ىذا الشيء عبارة عن أرض ػ فإف ملكيتها تشمل حينئذ ما فوقها 
 . 1تفاؽالاو ما في باطنها إلذ ابغد ابؼفيد في التمتع بها، و ذلك فيما يتساير مع القانوف أو 

 ثانيا: ابؼلكية المجزأة :

أو حق السكتٌ  الاستعماؿأو حق  الانتفاعو ىي التي يتقاسم فيها مالك الرقبة مع شخص آخر أو أكثر حق    
و ىي حقوؽ بسكن صاحبها من بفارسة سلطة مباشرة على عقار سواء كاف مصدرىا تصرؼ قانوني كالعقد أو 

 .2الالتصاؽواقعة مادية كالوفاة، أو ابغيازة أو 

 ثالثا: ابؼلكية الشائعة :

قاء في الشيوع بما بالو ىي ابؼلكية التي تقع على ماؿ بالذات بيلكو أكثر من شخص واحد دوف أف يكوف ملز      
و تتناوؿ ىذه ابؼلكية ابؼاؿ الشائع كلو غتَ منقسم، أما حق كل شريك فيقع على حصة شائعة في ىذا ابؼاؿ  و 
من ثم يكوف بؿل حق الشريك ىو ىذه ابغصة الشائعة فحق ابؼلكية على ابؼاؿ الشائع ىو الذي ينقسم حصصا 

ىي نمط من  »: جوف كربونيي ابؼلكية الشائعة على أنها : دوف أف ينقسم ابؼاؿ ذاتو، و قد وصف الأستاذ 

                                                           
 .12، ص : 2004 –ابعزائر  –بضدي باشا عمر ، نقل ابؼكية العقارية ، دار ىومة للطباعة و النشر و التوزيع د. -1
 .13 ص  ،دار ىومة للنشر ، ابؼنازعات العقاريةبضدي باشا عمر   ليلى زروقي ، أد.  -2
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التضامن الفعاؿ يجتمع شخصين أو أكثر على موضوع واحد ، ملكية واحدة تعود في مجملها لمالكين أو 
 . 1»أكثر لكل واحد حصتو و الجميع يملك الكل 

فهي تشتمل على بصيع عناصر ابؼلكية حيث أف للمالك في الشيوع  2و توصف ابؼلكية الشائعة بأنها حق ملكية 
كل شريك  »من القانوف ابؼدني :  714جاءت بو ابؼادة :  و التصرؼ، و ىذا  ما الاستغلبؿو  الاستعماؿحق 

في الشيوع يملك حصتو ملكا تاما ، و لو أف يتصرؼ فيها و أف يستولي على ثمارىا و أف يستعملها بحيث 
 .»لضرر بحقوؽ سائر الشركاء لا يلحق ا

من الوسائل ما يلزـ بغفظ الشيء و لو كاف ذلك بغتَ موافقة باقي  ابزاذو يتمتع كل شريك في الشيوع بحق    
من القانوف ىذا ابغق الذي أقره المجلس الأعلى في القرار الصادر  718الشركاء، و ذلك تطبيق لأحكاـ ابؼادة 

إذا تعلق الأمر بتعدي الغير بدوف  » 304، ص : 1969، نشرة القضاة لسنة  21/05/1969بتاريخ : 
لكل شخص في الشيوع حماية الملكية الشائعة لوحده و الحصوؿ على طرد كل أجنبي من  سبب يجوز

 .3 »الملكية المشاعة 

 1997، بؾلة قضائية 19/11/1997ابؼؤرخ في :  167.150و أقرتو أيضا المحكمة العليا في القرار رقم :     
تخذ من الوسائل ما يلزـ لحفظ نونا أنو لكل شريك في الشيوع أف يمن المقرر قا  » 59، ص : 02عدد 

أف قضاة  –في قضية الحاؿ  –الشيء و لو كاف ذلك بغير موافقة باقي الشركاء، و لما كاف الثابت 
المجلس لما صادقوا على الحكم المستأنف القاضي بطرد الشاغل من المنزؿ محل النزاع بطلب من أحد 

في قرارىم خاصة أف القانوف لا يشترط في رفع  الشركاء للمحتفظة على الماؿ المشترؾ، فإنهم قد أصابوا
 .4 »الدعوى أف تكوف من قبل كل الشركاء أو أغلبهم 

و يدخل ضمن الوسائل الرامية بغفظ الشيء أعماؿ التًميم و الصيانة، و لو كاف ذلك بغتَ موافقة باقي     
و الشريك في ىذه ابغالة : فضولر يتصرؼ في حدود قواعد الفضالة إذا لد يوافق  –كما تقدـ ذكره   –الشركاء 

ابغصوؿ على موافقة  انتظار للبعتداءباقي الشركاء على عملو، فابؼالك على الشيوع غتَ ملزـ متى تعرض الشيء 
فاظ على ابؼلكية باقي الشركاء لرفع دعوى قضائية أماـ ابعهات القضائية ابؼختصة جزائية كانت أـ مدنية للح

                                                           
 .16ص : –ابؼرجع السابق  –بربارة عبد الربضاف  أ  -1
 .797ص :  –ابؼرجع السابق  –عبد الرزاؽ السنهوري  .د  -2
 .13  ص،ابؼرجع السابق  ،بضدي باشا عمر   -3
 .14ص :  ابؼرجع نفس -4
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الشائعة فابؼالك على الشيوع و إف كانت حصتو غتَ مفرزة، بـوؿ للدفاع على حقو كطرؼ أصيل   و عن باقي 
 .1الأطراؼ بوصفو فضولر 

كما أف القانوف لا يشتًط على الشريك في إطار المحافظة على ابؼلك ابؼشاع، أف يستظهر أماـ المحكمة بوكالة        
 116-288بؼالكتُ في الشيوع معو، و ىو ما أشارت إليو المحكمة العليا في القرار رقم :    عن بصيع الورثة ا

)... و لما ثبت في قضية الحاؿ أف  142، ص : 03، بؾلة قضائية، عدد 22/11/1994ابؼؤرخ في : 
على الطاعن الذي يملك في الشيوع عليو إثبات وكالة عن جميع الورثة لرفع دعوى  شترطاقضاة الموضوع 

 .2ترمي إلى طرد المطعوف ضدىما، عرضوا قرارىم للنقض ( 

 رابعا:  ابؼلكية ابؼشتًكة :

بزتلف ابؼلكية ابؼشتًكة في العقارات عن ابؼلكية الشائعة كونها تتعلق بابؼباني دوف الأراضي، و قد جاء في       
 – 1989طبعة ىاشات  -لورونزيدنبرغ -أوليفيي سيرس–مارتين فاؿ  - »سؤاؿ للمحامي  1000كتاب 
يقسم العقار المملوؾ من طرؼ مجموعة من  »تعريف دقيق للملكية ابؼشتًكة كالتالر :  » 309ص : 

الأشخاص إلى حصص، يملك أحدىم جزء مفرز، و نصيب في الأجزاء المشتركة و تضم الحصة المفرزة، 
و المشتركة في المصعد و السقف الشقة و المرآبو كل جزء خالص لأحد الشركاء، بينما تتشكل الأجزاء 

 .3»كافة الملاؾ الشركاء السلم و المساحات الخضراء و كل جزء يستعملو  

الحالة القانونية التي يكوف عليها  »من القانوف ابؼدني ىي :  743و ابؼلكية ابؼشتًكة وفقا لأحكاـ ابؼادة :     
العقار المبني أو المجموعة العقارات المبنية، و التي تكوف ملكيتها مقسمة حصصا بين عدة أشخاص 

 .»في الأجزاء المشتركة  تشمل كل واحدة منها على جزء خاص و نصيب

من نفس القانوف الأجزاء التي تعتبر مشتًكة بتُ ابؼلبؾ و الأجزاء  745و  744و قد حددت ابؼادتتُ :     
 ابؼفرزة التي بيلكها كل شريك خالصة لو بدفرده دوف غتَه .

ابؼشتًكة، بشرط أف لا بيس و لكل شريك في ابؼلكية ابغق بالتمتع بالأجزاء ابػاصة كما لو أف يتمتع بالأجزاء     
بحقوؽ الشركاء الآخرين في ابؼلكية أو يلحق ضررا بدا أعد لو العقار و الأصل أف الأجزاء ابؼشتًكة بوددىا السند 

                                                           
 .17ص   ،ابؼرجع السابق ،بربارة عبد الربضاف  د. -1
 .14، ص ابؼرجع السابق،بضدي باشا عمر  -2
 .17ابؼرجع السابق  ص :  –بربارة عبد الربضاف  د. -3
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ابؼنشئ للملكية فإف لد يتضمن ىذا السند برديد صفة جزء من الأجزاء فيعتبر ملكية مشتًكة إذا كاف معدا 
 .1أحد ابؼلبؾ بالأجزاء ابؼشتًكة بعد تصرفا بـالفا للقانوف  استئثارلبؾ و ابؼشتًؾ بتُ بصيع ابؼ للبستعماؿ

و تطبق على ىذا النوع من ابؼلكيات أحكاـ و قواعد الشيوع الإجباري فلب بهوز ابؼطالبة بقسمتها عملب بنص     
لا يجوز أف تكوف الأجزاء المشتركة أو الحقوؽ التابعة لها محلا لدعوى  »من القانوف ابؼدني:  747ابؼادة : 

، بؾلة قضائية، 10/07/1991ابؼؤرخ في :  76.988و ىو ما تبنتو المحكمة العليا في القرار رقم :  »التقسيم 
ز أف )... من المقرر قانونا أف الأجزاء المشتركة أو الحقوؽ التابعة لها، لا يجو  35، ص :03عدد  1992

تكوف محلا لدعوى التقسيم و من ثم فإف النعي على القرار المطعوف فيو بمخالفة القانوف غير سديد و لما  
أف قضاة الموضوع بمصادقتهم على تقرير الخبير و التصريح بأف الأجزاء  –في قضية الحاؿ  –كاف ثابتا 

كل تقسيم لها يضر بحقوؽ الأطراؼ   أف باعتبارالمشتركة تبقى على حالتها الطبيعية و لا يجوز تقسيمها 
 يكونوا قد طبقوا القانوف تطبيقا سليما ...(.

و من بشة فلب بهوز بؼالكتُ ابؼشتًكتُ أف يقوموا بقسمة الأجزاء ابؼشتًكة التي بيلكونها على الشيوع فيحظر      
ح و الأفنية        و بفرات عليهم قسمة البساتتُ و الأفنية و ابؼداخل و الأروقة و الشرفات ابؼشتًكة و الأسط

 الدخوؿ و غتَىا من العقارات ابؼبنية و غتَ ابؼبنية ابؼعدة للبستعماؿ ابؼشتًؾ .

و إف العبرة في برديد الأجزاء ابؼشتًكة ىي أف تكوف ىذه الأجزاء معدة للبستعماؿ ابؼشتًؾ بعميع ابؼلبؾ، ما      
من القانوف ابؼدني الأجزاء ابؼشتًكة ابؽامة، و  745ابؼادة لد يوجد في سند ابؼلك ما بىالف ذلك، و لقد أوردت 

 .2ىذا التعداد قد ورد على سبيل ابؼثاؿ لا ابغصر 
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 المطلب الثاني: الآليات المأخوذة من قانوف العقوبات 

 بيثل التجريم إحدى الوسائل التي توفر ابغماية ابعزائية للؤملبؾ العقارية ابػاصة نظرا لارتباط ابعربية
بالعقوبة، وىو تلبزـ منطقي يؤدي إلذ برقيق الردع العاـ وابػاص، بفا بووؿ دوف وقوع ابعربية وإف وقعت بووؿ دوف 
تكرار الفاعل لسلوكو غتَ ابؼشروع. وبؼا كانت جربية التعدي على ابؼلكية العقارية، ىي ابعربية الوحيدة التي يشتًط 

بؽا حصة الأسد من الفرع الأوؿ، لنتناوؿ في جزئتُ منو باقي  في قيامها سلب ابؼلكية من صاحبها، فقد خصصنا
لذ والثانية ىو وجود نية التملك في جربية و ابعرائم التي بسس كذلك بابؼلكية العقارية ابػاصة إلا أف الفاصل بتُ الأ

رائم ابؼاسة بحرمة من قانوف العقوبات وغياب ىذه النية في ابع 386الاعتداء على ابؼلكية العقارية طبقا لنص ابؼادة 
 من قانوف العقوبات.  417؛458؛135؛295الأماكن السكنية والتعدي على ملكية الغتَ طبقا للمواد 

 الفرع الأوؿ : تجريم التعدي على الملكية العقارية 

بهدؼ بضاية حق ابؼلكية ، تدخل ابؼشرع ابعنائي بوضع نصوص قانونية في قانوف العقوبات ، عمل من خلببؽا 
في القسم ابػامس من قانوف العقوبات ابعزائري ، و قد شمل ىذا ، و ذلك ريم التعدي على ابؼلكية العقارية بذ على

مكرر التي  467، و التي بعد بريتُ الغرامة ابؼقررة بؽا طبقا للمادة  386القسم مادة  وحيدة ، ألا و ىي ابؼادة 
بؼعدؿ و ابؼتمم لقانوف العقوبات ، بيكننا سردىا ا 20/12/2006ابؼؤرخ في :  06/23جاء بها القانوف رقم : 

 ذكرىا كما يلي :

دج ، كل من  100.000دج إلى  20.000يعاقب بالحبس من سنة إلى خمس سنوات و بغرامة من  »
عقارا مملوكا للغير و ذلك خلسة أو بطرؽ التدليس و إذا كاف انتزاع الملكية قد وقع ليلا بالتهديد  انتزع

أو العنف أو بطريقة التسلق أو الكسر من عدة أشخاص أو مع حمل سلاح ظاىر أو مخبأ بواسطة واحد 
دج إلى  20.000أو أكثر من الجناة تكوف العقوبة الحبس من سنتين إلى عشر سنوات و الغرامة من 

 .«دج 100.000

من قانوف العقوبات ىي النص العاـ الذي جاء صراحة لكفالة ابغماية ابعزائية للملكية  386و بؼا كانت ابؼادة 
من التفصيل  لنتطرؽ بادئ ذي  يءالعقارية ، فإنو من الضروري التعرض بعربية التعدي على ابؼلكية العقارية بش

 و ابعزاء. للحديث عن ظروؼ التشديدفرع أوؿ ، و بلصص الفرع الثاني بدء إلذ أركاف ىذه ابعربية في 
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 أولا : الأركاف ابؼكونة للجربية 

 تقوـ جربية التعدي على ابؼلكية العقارية كغتَىا من ابعرائم على أركاف ثلبثة نسردىا كما يلي :

 الركن الشرعي : /1

 .1و ىو ركن الشرعية ابعنائية تطبيقا بؼبدأ أف لا جربية و لا عقوبة أو تدابتَ بغتَ قانوف 

من قانوف العقوبات ابعزائري التي جاءت بتجريم فعل التعدي على الأملبؾ  386و يتمثل في نص ابؼادة     
              متمثلة  العقارية و أصبغت عليو وصف ابعنحة، و حددت بؽذا الفعل بؾموعة من ظروؼ التشديد

العنف، التسلق، الكسر، التعدد و بضل السلبح، و تضمنت نفس ابؼادة ابؼذكورة آنفا ابعزاء ، الليل، التهديد في :
 و مقتًنة بظرؼ من ظروؼ التشديد .على ىذا الفعل سواء كاف في شكل جنحة بسيطة أ

 الركن ابؼادي :/ 2

عقارا مملوكا للغير  و ذلك خلسة أو  انتزعكل من   «من قانوف العقوبات : 386جاء في نص ابؼادة      
من  »جاء فيو :  17/01/1989مؤرخ في :  97152و في قرار للمحكمة العليا رقم :  »بطرؽ التدليس ... 

على ملكية الغير لا تقوـ إلا إذا توافرت الأركاف الآتية : نزع عقار مملوؾ  الاعتداءالمقرر قانوف أف جريمة 
 .2 »الفعل خلسة أو بتطريق التدليس  ارتكابللغير، 

عقار بفلوؾ للغتَ و  انتزاعوعليو فإف الركن ابؼادي بعربية التعدي على الأملبؾ العقارية، يتكوف من عنصرين :    
 ل :ة أو التدليس و فيما سيلي سنتطرؽ إلذ دراستهما مع التحليعن طريق ابػلس الانتزاعأف يكوف 

 عقار بفلوؾ للغتَ : انتزاع-أ

يستفاد من لفظ الانتزاع قياـ الفاعل بسلوؾ إبهابي يتمثل في النزع أو السلب، و ىو الأخذ بعنف و بدوف رضا 
صب ىذا الانتزاع على عقار بفلوؾ للغتَ فبالنسبة نمن قانوف العقوبات بهب أف ي 386و حسب ابؼادة  3ابؼالك 

، و أما عن ملكية الغتَ ابؼعنية بابغماية فالراجح أف  4للعقار فيستوي أف يكوف أرضا أو بناء أو عقارا بالتخصيص 
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ملك الغتَ ىنا ىو كل عقار بيلكو لا غتَ بدوجب سند ربظي متوفر على عنصر الشكلية ، أو كاف العقار في حيازة 
تَ حيازة مشروعة ، و مؤسسة على سند ربظي بحيث يستبعد من بؾاؿ ابغماية ، ابغيازة غتَ ابؼشروعة أو ابغيازة الغ

       ابؼتنازع عليها مدنيا ، فبمجرد انتزاع العقار دوف اللجوء إلذ السلطة العامة ، يعد قصاصا مباشرا من ابؼتضرر 
 . 1قرار و حفظ النظاـ العاـ و يشكل بذاوزا و تعديا على صلبحيات الدولة في إ

أما عن صفة مرتكب الانتزاع ، فهما طائفتاف : إما أف يتعلق الأمر بشخص طبيعي و تتم تدابتَ ابؼتابعة بكوه    
من قانوف  02وفقا بؼا تقتضيو أحكاـ قانوف الإجراءات ابعزائية ، أو  شخص معنوي عدا ابؼشار إليهم في ابؼادة : 

ية ضده باعتبار أف ابؼشرع ابعزائري يعتًؼ بابؼسؤولية ، فتحرؾ الدعوى العموم 90/30الأملبؾ الوطنية رقم : 
ابعزائية للؤشخاص ابؼعنوية ، فتكوف العقوبة عن طريق الغرامة ، بينما إذا كاف الانتزاع من طرؼ شخص معنوي بفا 

يلبء من قانوف الأملبؾ الوطنية : سواء كانت الدولة ، الولاية أو البلدية عن طريق است 02ورد ذكرىم في ابؼادة : 
الإدارة ، و بصورة غتَ قانونية على ملكية عقارية خارج الإطار الذي حدده القانوف ابؼدني ، و القانوف ابؼتعلق بنزع 
ابؼلكية من أجل ابؼنفعة العامة أو بواسطة التعدي ابؼادي على ملكية في صورة بذعل من تصرؼ الإدارة مشوب 

نفيذ نص تشريعي أو تنظيمي بيس بابغريات الأساسية للؤفراد بعتُ جسيم من استعملت القوة بعمل غتَ مرتبط بت
و لا بىتلف الاستيلبء غتَ الشرعي عن التعدي ابؼادي إلا من حيث بؿل الاعتداء ، فالاستيلبء يقتصر على 

 . 2ابؼلكية العقارية بينما بيتد التعدي ليشمل ابؼنقوؿ على حد سواء 

من  02حيث ابؼبدأ و كاف ابؼرتكب شخصا من الوارد في ابؼادة : فمن ارتكب الفعل غتَ ابؼشروع جزائيا من   
قانوف الأملبؾ الوطنية ، فإف الاختصاص القضائي في الفصل في الدعوى يعود للقضاء الإداري لعدـ جواز برريك 

 و البلدية .م : الدولة ، الولاية الدعوى العمومية ضد ابؽيئات الواردة في ابؼادة ابؼذكورة آنفا و ى

إلا أنو و في نفس السياؽ فقد عرفت المحكمة العليا الانتزاع تعريفا خاصا ، و ىو أف بيتنع شخص عن مغادرة    
العقار بعد صدور حكم نهائي يقضي بطرده منو على أف يكوف دخوؿ العقار بقصد السكن إذا تعلق الأمر بعقار 

 . 3الك أو ابغائز إلذ ابؼعتدي مبتٍ أو الفلبحة إذا كاف قطعة أرض إذ بهب انتقاؿ ابغيازة من ابؼ
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 الانتزاع بابػلسة أو التدليس : اقتًاف -ب

لد يرد في قانوف العقوبات ابعزائري تعريف للخلسة أو التدليس بالرغم من أبنيتها ضمن العناصر ابؼكونة بعربية  
للؤلفاظ كما سبق لو و أف  التعدي على ابؼلكية العقارية ، بحيث لد يعتمد ابؼشرع طريقة برديد ابؼعاني و ابؼقاصد

، و مع ذلك فإف ابػلسة لغة ىي : انعداـ عنصر العلم لدى الغتَ ، فإذا  1تبعها عند التعرض بعربية السرقة 
اقتًبت ابػلسة مع الانتزاع ، كاف ابؼعتٍ سلب ابغيازة من ابؼالك بغتة دوف علمو و دوف موافقتو، و بزتلف ابػلسة 

 la soutractionىي طريقة احتيالية تؤدي إلذ انتزاع ، بينما الاختلبس la supriseعن الاختلبس فابػلسة 
من  386، ىو مباشرة الفعل المجرـ و أخذ أمواؿ الغتَ ، و انتزاع عقار بفلوؾ للغتَ خلسة وفقا لنص ابؼادة 

احبها دوف علمو أو العقوبات ابعزائري ىو سلب ابؼلكية الصحيحة أو ابغيازة ابؼشروعة غتَ ابؼتنازع عليها من ص
وجو حق ، أما التدليس فهو عيب من عيوب الإرادة يتجسد في قياـ الشخص بدناورات تضليلية بذاه الغتَ إضرارا 

 بهذا الأختَ من الناحية ابؼالية .

من نفس القانوف  386و بذدر الإشارة إلذ أف ابؼشرع عبر عن التدليس في النص باللغة الفرنسية للمادة   
: كما جاء   LE DOLو الذي يقابلو في اللغة العربية مصطلح : غش و التدليس بدفهوـ  fraudeبدصطلح 
 386، كما ورد في ابؼادة  la fraudeمن القانوف ابؼدني ابعزائري ، لا يعادؿ بساما التدليس بدفهوـ  86في ابؼادة 

 .2من قانوف العقوبات 

ع ما استقرت عليو المحكمة العليا ، بل لد تستقر بشكل  و في كل الأحواؿ فإف ىذه التعاريف لا تنطبق م    
واضح حوؿ مفهوـ واحد لكل من الانتزاع و ابػلسة و التدليس فهي غالبا تفسر التدليس بدا تفسر بو ابػلسة  و 

إف الخلسة أو طرؽ  »الانتزاع و أحيانا تفوؽ بينهما : ففي قرار بؽا عرفت ابػلسة و التدليس كما يلي : 
في جريمة انتزاع عقار مملوؾ للغير تتحقق بتوافر عنصرين : دخوؿ عقار دوف علم صاحبو       و التدليس 

إلا أف بؾمل ما استقرت عليو المحكمة العليا في مسألة برديد  »دوف رضاه ، و أف لا يكوف للداخل حق فيو 
لعقارية بؿدد و ملخص في قرار ابؼقصود من ابػلسة و التدليس بوصفهما بؿور قياـ جربية التعدي على ابؼلكية ا

من  386حيث أنو كاف يتعتُ على بؾلس قضاء ابؼدية و قبل تطبيق ابؼادة  »صادر عن المحكمة العليا جاء فيو : 
 683قانوف العقوبات بياف كيفية نزع العقار ابؼملوؾ للغتَ خلسة أو بطريق التدليس ، و ىذا خاصة و أف ابؼادة 

معاقبة أولئك اللذين يعتدوف على عقار بفلوؾ للغتَ أو يرفضوف إخلبئو بعد ابغكم آنفة الذكر تهدؼ أساسا إلذ 
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عليهم بحكم مدني مبلغ تبليغا قانونيا من طرؼ العوف ابؼكلف بالتنفيذ ،و موضوع موضع التنفيذ بدقتضى بؿضر 
 .»الدخوؿ إلذ الأمكنة 

عدي على ابؼلكية العقارية ىو شغل الأمكنة من الثابت قانونا أنو لثبوت عناصر جربية الت »و في قرار آخر:  
 خلسة أو التدليس.

و حتى تبتُ من قضية ابغاؿ أنو لد يثبت من القرار ابؼطعوف فيو وجود حكم نهائي مدني ضد ابؼتهم بابػروج من  
ة ، و ما الأمكنة ، و وجود بؿضر معاينة يثبت بقاء ابؼتهم فيها رغم التنفيذ ضده فإف ابعربية تبقى عندئذ غتَ ثابت
 . 1داـ أف القرار ابؼطعوف فيو لد يراع ىذه الأوضاع فإنو يكوف قد أخطأ في تطبيق القانوف بفا يعرضو للنقض 

و من خلبؿ ىذين القرارين ابؼأخوذين على سبيل ابؼثاؿ فقط نستنتج أف ما استقرت عليو المحكمة العليا ىو    
 ابؼلكية العقارية و ىي :  ضرورة توافر ثلبثة عناصر لقياـ جربية التعدي على

 صدور حكم قضائي يقضي بطرد شخص من عقار  -

 إبساـ إجراءات التبليغ و التنفيذ. -

 عودة ابؼنفذ عليو لشغل الأماكن بعد طرده منها . -

 : صدور حكم قضائي نهائي يقضي بطرد شخص من العقار -

ابؼقصود بابغكم القضائي ىو ابغكم ابؼدني الذي بدوجبو يتم الفصل في ابؼلكية أو تكرس ابغيازة في حالة     
الاعتداء عليها ذلك أف القاضي ابؼدني ىو ابؼختص بالفعل في نزاعات ابؼلكية العقارية ابػاصة ، و ينبغي بالإضافة 

، و يضاؼ إلذ ذلك الأمر الصادر عن قاضي  2إلذ ذلك أف يكوف ابغكم الناطق بالطرد حكما نهائيا 
الاستعجاؿ طابؼا أنو لا يفصل في ابؼوضوع ، و لا بيس بأصل ابغقّ ، و لذلك في ابغالات التي يكوف فيها الطرد 

 .3من اختصاص القاضي الاستعجالر

 
                                                           

ص :  2002ابعزء الأوؿ  -القضائي لغرفة  ابعنح و ابؼخالفات، عدد خاص  الاجتهاد، بؾلة 30/09/1997مؤرخ في :  150031قرار رقم :  -1
219. 

 . 288ص :  1998طبعة :  -ديواف ابؼطبوعات ابعامعية  -قانوف الإجراءات ابؼدنية  -بو بشتَ بؿند أمقراف  د. -2
من ابؼرسوـ  22ابؼادة  -عقد الإبهار  انقضاءة بعد الطرد من العتُ ابؼؤجر  -:  الاستعجالرالقاضي  اختصاصمن بتُ  القضايا التي تدخل في  -3

 ابؼتضمن النشاط العقاري . 93/03التشريعي رقم : 
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 إبساـ إجراءات التبليغ و التنفيذ :  -

بإتباع الإجراءات القانونية إذ تنفذ ىذه الإجراءات من طرؼ بهب أف يبلغ ابغكم القضائي النهائي و أف ينفذ     
. 1المحضر القضائي باعتباره ضابط عمومي بـوؿ لو قانونا تنفيذ الأحكاـ ابؼدنية بصفة عامة و السندات التنفيذية 

 تابيعأو  و يتمثل التبليغ في تسليم نسخة من ابغكم أو السند ابؼراد تبليغو إما إلذ ابػصم شخصيا أو أحد أقاربو
 »أو  »مخاطبا إياه شخصيا  »أو البوابتُ أو أي شخص يقيم في نفس ابؼنزؿ على أف يؤشر في آخر المحضر 

حسب ابغالة و يعطي ابؼنفذ عليو مهلة عشرين يوما لتسديد ما عليو و إلا تتخذ ضده إجراءات  »مخاطبا فلاف 
التنفيذ ابعبري و التي تتجسد في ىذه ابغالة في الطرد من العقار بالاستعانة بالقوة العمومية لكن بهب أف لا يتم 

ة بالفشل ، بورر عدـ جدوى بؿاولة الطرد و التنفيذ ابعبري إلا بعد إجراء المحاولة الودية فإذا باءت ىذه الأختَ 
يطلب من وكيل ابعمهورية تسختَ القوة العمومية ، و يتم الطرد بحضور المحضر القضائي و ابؼنفذ لصابغو و بورر 
بؿضر تنزيل بعد الطرد إذا تعلق الأمر بقطعة أرض، و بؿضر طرد مع تسليم ابؼفاتيح إذا تعلق يسكن ، أما إذا تم 

 .2و حصر الأشياء مع تسليم ابؼفاتيح  غياب ابؼنفذ ضده بورر بؿضر فتح باب ابؼسكنالتنفيذ في 

 عودة ابؼنفذ عليو لشغل الأماكن بعد طرده منها : -

يعتبر ىذا العنصر الأساس في برريك الدعوى العمومية ، و الذي يسمح للمحكوـ لصابغو رفع شكوى ضد     
رية مع إرفاؽ شكواه بابغكم القضائي أو السند التنفيذي الذي قضى ابؼعتدي بتهمة التعدي على ابؼلكية العقا

بالطرد و المحاضر التي تثبت احتًاـ إجراءات التنفيذ و استيفائها فإذا عاد المحكوـ عليو بالطرد إلذ العقار الذي طرد 
 ة .منو بعد التنفيذ عليو قانونا انطبقت عليو صفة ابؼتهم بجربية التعدي على ابؼلكية العقاري

و من خلبؿ دراستنا بؼا استقرت عليو المحكمة العليا نستنتج أف ابؼتهم في جربية التعدي على ابؼلكية العقارية ىو    
، إذ لا بيكن متابعة شخص احتل عقار شخص  3الشخص الذي بوتل أو يعتدي على العقار مرتتُ على الأقل 

دي بعربية التعدي على ابؼلكية العقارية لا يقوـ إلا بتكرار آخر مرة واحدة، و بالتالر بيكننا القوؿ أف الركن ابؼا
السلوؾ الإبهابي، و ابؼتمثل في دخوؿ العقار لأكثر من مرة، و من ثم بيكن تصنيفها ضمن جرائم الاعتياد ثم أف 

                                                           
 ابؼتضمن تنظيم مهنة المحضر القضائي. 08/11/1991ابؼؤرخ في:  91/03من القانوف:  05ابؼادة  -1
 .90-89ابؼرجع السابق ص:  -بربارة عبد الربضاف  د. -2
يرتكب ابعنحة من حكم عليهم بالتخلي عن الأرض و نفذت  »ما يلي :  15/05/1990مؤرخ في :  448العليا رقم : جاء في قرار للمحكمة  -3

 -الفاضل بطار  - »الأرض و تصرفوا فيها و في بؿاصيلها  احتلواعليهم الأحكاـ و القرارات و طردوا من قبل ابؼنفذ من العقار فعادوا إليو في ابغاؿ و 
 .31 ص : -الرجع السابق 
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ما تتطلبو من ابؼستقر عليو يلزـ مالك أو حائز العقار بابزاذ طريق الدعوى ابؼدنية بإجراءاتها ابؼعقدة و الطويلة مع 
 واء للمالك أو للحائز بسند ربظي مصاريف و وقت و ربدا تعطيل مصابغو لإثبات ملكيتو و الصفة يلزـ إثباتها س

و ىناؾ مسألة جديرة بالإشارة إليها، غالبا ما تطرح على القاضي ابعزائي الناظر في الدعوى، و ىي الدفع    
بدلكية للعقار ففي ىذه ابغالة إذا تبتُ للقاضي  -ضحية ابغائزة ابؼقدـ من ابؼتهم يتمسك بدوجبو في مواجهة ال

ابعزائي أف الدفع جدي و من شأنو أف ينفي وصف ابعربية على الوقائع فإنو يتعتُ عليو تأجيل الفصل في الدعوى 
بغكم إلذ غاية فصل القاضي ابؼدني في مسألة ابؼلكية بسعي من ابؼتهم الذي بردد لو المحكمة مهلة لاستصدار ا

 من قانوف الإجراءات ابعزائية التي تسمح بإبداء الدفوع . 331ابؼدني بصدد ملكية العقار ، استنادا إلذ ابؼادة 

غتَ أف المحكمة العليا ذىبت بخلبؼ ىذه الفكرة على أساس أف ادعاء ابؼتهم بدلكيتو العقار في مواجهة الضحية    
ابغائزة لا ينفي عنو ابؼسؤولية ابعزائية التي تبقى قائمة ، و ىذا لأف حقو في ابؼلكية لا بىوؿ لو اقتصاص حقو 

د طرد ابغائز من عقاره ، فقيامو بهذه ابؼهمة بنفسو يعد بنفسو بل يتوجب عليو اللجوء إلذ القضاء ابؼدني بقص
 . 1اعتداءا بؾرما 

من الثابت في قضاء ىذه  » 203501ملف رقم  26/07/2000و ىكذا قضت في قرار صادر بتاريخ   
يتعتُ لر االمحكمة أف ابغيازة ابؽادئة في حد ذاتها بسنح حقوقا مكتسبة للطرؼ ابؼتواجد في الأرض بؿل النزاع و بالت

على الطرؼ الآخر الذي يدعي بؽا أف يسعى للحصوؿ على حكم نهائي لصابغو يقضي بالطرد منها و أف يقوـ 
بتنفيذه طبقا للقانوف و إلا كاف ىو ابؼعتدي إذا حاوؿ استًجاع الأرض بناء على وثائق في حوزتو. و بؼا تبتُ من 

من جنحة التعدي على ابؼلكية العقارية، اعتمادا على  قضية ابغاؿ أف قضاة الاستئناؼ بؼا قضوا ببراءة ابؼتهمتُ
كتسي الطابع ابؼدني و ذلك على الرغم من أف النيابة العامة يعقد ملكية بسسك بو ابؼتهموف بحجة أف النزاع 

دفعت بعدـ صحة ىذا العقد، مطالبة بإرجاء الفصل في النزاع إلذ غاية الفصل في دعوى التزوير و ىو الدفع الذي 
تجب القضاة فإنهم يكونوف قد عرضوا القرار ابؼطعوف فيو إلذ النقض و الإبطاؿ. إف جربية التعدي على لد يس

ابؼلكية العقارية تقوـ بدجرد وقوع انتزاع العقار خلسة أو بطريق التدليس بغض النظر عن أمر ثبوت ابؼلكية من 
 2 »عدمو الذي يرجع الفصل فيو إلذ ابعهات القضائية ابؼختصة 

                                                           
 .26ص:  -، ابؼرجع السابقىتونسي ليل -1
 .149القضائي لغرفة ابعنح و ابؼخالفات، ابؼرجع السابق، ص :  الاجتهادبؾلة  -2
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لمحكمة العليا ابذاه آخر في ىذا السياؽ حيث ترى أف جنحة التعدي على ابؼلكية العقارية تقتضي أف يكوف و ل 
،      و بهذا  1العقار ابؼعتدي عليو بفلوكا للغتَ، و أنو إذا لد يثبت ملكية ابؼعتدي عليو فلب بؾاؿ الإدانة ابؼعتدي 

بؼلكية ابغقيقية وحدىا دوف ابغيازة و حسب ىذا الرأي ما ابؼفهوـ نستنتج أف ابؼلكية ابؼقصودة بابغماية ىي ا
دامت ابؼلكية ابغقيقية وحدىا ىي المحمية ، فإف الدفع بدلكية العقار ابؼعتدي عليو من طرؼ ابؼتهم يعتبر دفعا 

 جديا و إف ثبتت ملكيتو عن طريق القضاء ابؼدني فإنو يصرح ببراءة ابؼتهم .

و يبقى  من قانوف العقوبات 386ابقتُ مرجعو اختلبؼ قراءة كل لأي نص ابؼادة إف التضارب بتُ الرأيتُ الس    
فة الذكر بزص بضاية ابؼلكية سالأف الرأي الأوؿ ىو الأرجح حسب ما سبق تبيانو في الفصل الأوؿ كابؼادة 

 ابغقيقية و أيضا ابغيازة القانونية .

 الركن ابؼعنوي : /3

ملكية الغتَ أو حيازتو ، و لا بد أف يكوف ابؼعتدي عابؼا    انتزاعيتحقق الركن ابؼعنوي إذا كاف ابؼعتدي قاصدا   
 ارتكاببوجود العقار في حيازة أو ملكية المجتٍ عليو كما بهب أف يكوف أىلب لتحمل ابؼسؤولية ابعزائية بإرادتو 

 لركن ابؼعنوي .العلم أساس قياـ االفعل فتوفر عنصري الإرادة و 

 ثانيا: ظروؼ التشديد و ابعزاء 

 الظروؼ ابؼشددة: /1

 من قانوف العقوبات على عدة ظروؼ مشددة و ىي : 386تنص الفقرة الثانية من ابؼادة      

 و يتمثل في الفتًة ابؼمتدة بتُ غروب الشمس و شروقها . :الليل  -

 ىو إكراه معنوي تندرج برتو كافة صور انعداـ الرضا لدى المجتٍ عليو . : التهديد -

 كل تصرؼ غتَ مشروع يلحق بالغتَ ضررا جسمانيا ذا طبيعة مادية .  : الصنف -

 ىو دخوؿ ابؼشاكل ابؼسورة بأي طرقة عدا الدخوؿ عن طريق الأبواب  : التسلق -

                                                           
تقتضي جنحة التعدي على ابؼلكية العقارية للغتَ أف يكوف العقار  »:  05/11/1991مؤرخ في :  75919جاء في قرار المحكمة العليا رقم :  -1

ذه ابعنحة، دوف أف يكوف الشاكي مالكا حقيقيا للعقار، يكونوا قد أخطئوا في تطبيق بهبفلوكا للغتَ، و من ثم فإف قضاة ابؼوضوع الذين أدانوا الطاعنتُ 
 .187أحسن بوسقيعة، ابؼرجع السابق ص :  . د »القانوف 
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 فتح أي جهاز من أجهزة الإقفاؿ بالقوة . : الكسر -

 بسلبمة ابعسم عند استعمابؽا فهي تشمل الأسلحة النارية و البيضاء. تمسف أكل أداء بيكنها   :السلبح -

ىنا نفرؽ بتُ جنحة التعدي على ابؼلكية العقارية البسيطة و بتُ جنحة التعدي على ابؼلكية العقارية و  ابعزاء: /2
 ابؼقتًنة بظرؼ من ظروؼ التشديد: 

و ىي ابغالة التي يقوـ فيها ابعاني بالاعتداء على حيازة أو ملكية : العقارية البسيطة جنحة التعدي على ابؼلكية -أ
فقرة أولذ من قانوف  386عقار بفلوؾ للغتَ خلسة أو بطرؽ التدليس و في ىذه ابغالة تكوف العقوبة وفقا للمادة 

 العقوبات :

 ابغبس : من شهرين إلذ بطس سنوات -

 دج. 100.000إلذ  20.000الغرامة: من  -

 جنحة التعدي على ابؼلكية العقارية ابؼقتًنة بظرؼ من ظروؼ التشديد : -ب

 فقرة ثانية من نفس القانوف كالتالر: 386في ىذه ابغالة تكوف العقوبة وفقا للمادة 

 ابغبس : من سنتتُ إلذ عشر سنوات . -

 دج. 100.000إلذ  20.000الغرامة : من  -

 الملكية العقارية الخاصة الفرع الثاني : صور الاعتداء على 

التعدي على ابؼلكية العقارية كأىم وسيلة للحماية ابعزائية للملكية العقارية ابػاصة فإننا  بذريمبعدما تطرقنا إلذ    
 جرائم أخرى إلذابؼلكية العقارية ابػاصة من خلبؿ التطرؽ  أىم صور الاعتداء إلذسنتناوؿ بالدراسة  الفرعفي ىذا 

طابع التمييز بتُ جربية التعدي على  ذات صلة بالتعدي على ابؼلكية العقارية ابػاصة، مبرزين من خلبؿ ذلك
و باقي ابعرائم ابؼاسة بالعقار سواء مباشرة أو من قانوف العقوبات  386من خلبؿ نص ابؼادة ابؼلكية العقارية 

ى ابؼلكية العقارية إلذ صنفتُ : جرائم تتضمن أفعالا بصفة غتَ مباشرة، و تنقسم تلك ابعرائم ابؼشابهة للتعدي عل
غتَ مشروعة تلحق ضررا بالعقار حالا دوف توفر عنصر سلب ابؼلكية من صاحب العتُ، و جرائم تتضمن أفعالا 
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غتَ مشروعة دوف أف تلحق ضررا بالعقار في حد ذاتو كما تنعدـ نية سلب ابؼلكية، إبما الغاية من التشريع ىو 
  من الصنفتُ من خلبؿ ما يلي:. و سنتطرؽ إلذ كلب1ابغياة ابػاصة للؤفراد  بضاية حرمة

 أولا : الجرائم الماسة بالعقار في الحاؿ

 و في ىذا الفرع سنتطرؽ على ابعرائم ابؼاسة بالعقارات ابؼبنية ثم إلذ تلك ابؼاسة بالعقارات غتَ ابؼبنية :

 : ابعرائم ابؼاسة بالعقارات ابؼبنية /1

ىذه الأفعاؿ غتَ ابؼشروعة وفقا للتشريع ابعزائي ابعزائري في جربيتتُ بنا : جربية برطيم و وضع النار في و تنحصر 
ملك الغتَ ، و تأخذ جربية نزع ابغدود نفس الأحكاـ ابؼتعلقة بجربية برطيم ملك الغتَ باستثناء بؿل الاعتداء كما 

 سيلي :

 جريمة تحطيم ملك الغير : -أ

  و تعتبر من بتُ ابعرائم الواقعة على العقار دوف نية سلب ابؼلكية ، و إبما بنية إبغاؽ ضرر بو :  الركن الشرعي -
من قانوف العقوبات إلا أف ابؼادة الأولذ  407مكرر و  406و قد تعرض ابؼشرع بؽذه ابعربية من خلبؿ ابؼادتتُ : 

 لغتَ ليشمل العقار و ابؼنقوؿ معا.حصرت ملك الغتَ في أجزاء من عقار أما النص الثاني فوسع في ابؼقصود بدلك ا

 و يتكوف من ثلبث عناصر : : الركن ابؼادي -

 ب فعل مادي يتضمن الإتلبؼ أو التخريب* :ارتكا

إف الإتلبؼ كما سبق شرحو عندما تطرقنا إلذ وسائل ابغماية ابعزائية للؤملبؾ العقارية الوطنية ىو : بزريب ابؼاؿ 
بأية طريقة بذعلو غتَ صالح بساما للبستعماؿ ، بينما التخريب ىو جعل ابؼاؿ غتَ صالح للبستعماؿ بصورة مؤقتة 

 .2ةخضوعو للتًميمات اللبزمفقط إلذ حتُ 

 * : بؿل الإتلبؼ أو التخريب 

فتتعلق بالأمواؿ التي ورد  407مكرر ، بهب أف يقع التخريب على أجزاء من العقار أما ابؼادة :  406للمادة  
من نفس القانوف على سبيل ابغصر ، و بدا أننا بصدد دراسة برطيم ابؼلكية العقارية فيعتبر  396ذكرىا في ابؼادة 

                                                           
 .92ابؼرجع السابق ص  ، بربارة عبد الربضاف د. -1
 .94ص  ، ابؼرجعنفس  د.  -2
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أو ورش غتَ مسكونة أو غتَ مستعملة للسكن أو  الفعل كذلك إذا وقع على مباف أو مساكن أو غرؼ أو بـازف
 .1غابات و حقوؿ مزروعة أشجار 

 أف تكوف الأمواؿ بؿل الإتلبؼ أو التخريب ملكا للغتَ * 

بهب أف يقع الإتلبؼ أو التخريب على ماؿ بفلوؾ للغتَ إذ أف للمالك حق التصرؼ في مالو دوف أف يلحقو 
الغتَ و إبما يعاقب على إتلبؼ ملك الغتَ ، و ىو ما أكدتو المحكمة عقاب ما لد يتسبب ذلك في إبغاؽ أضرار ب

ما دامت ملكية المحل ابؼتنازع  عليو تعود بصفة قانونية إلذ ابؼتهمتُ فإف جنحة  »العليا في قرار بؽا جاء فيو : 
 .2 »برطيم ملك الغتَ غتَ متوفرة الأركاف 

كل من نزع نصب   »من قانوف العقوبات :  362ابؼادة أما جربية نزع ابغدود ابؼعاقب عليها وفق أحكاـ  -
فهي تأخذ حكم برطيم ملك الغتَ ، من  «ابغدود ابؼوضوعة للفصل بتُ الأملبؾ في سبيل ارتكاب السرقة ..

حيث توفر ركتٍ : الإتلبؼ للحائز كليا أو جزئيا ثم امتلبؾ النصب من طرؼ الشخص ابؼتضرر و أف لا يكوف 
 يضاؼ لذلك عنصرين : للفاعل أي حق فيو ، و

الثالث يتعلق بخصائص بؿل الاعتداء و الرابع للغاية من ارتكب الفعل و حتى توافرت الأركاف الأربعة السابق  -
يشتًط كعنصر ثالث بزصيص ابؼانع للفصل بتُ فذكرىا نكوف جربية مستقلة تتميز عن جربية برطيم ملك الغتَ ، 

ابؼمتلكات باعتبار أف النصب ما وضع إلا لتحديد ابؼعالد و منع التسلل إلذ ملكية الغتَ و قد جاء تعريف نصب 
 . 3ابغدود في القسم ابػاص من كتاب قانوف العقوبات 

لركن الرابع أف تشكل نصب حدود كل حاجز وضع بؼنع الدخوؿ إلذ سكن أو أي مكاف آخر أما ا
يكوف الدافع من ارتكاب نزع ابغدود ىو ارتكاب السرقة فإذا كانت الغاية من الإتلبؼ غتَ تسهيل عملية السرقة 
فإف الفعل يعود للوصف الأصلي و ىي برطيم ملك الغتَ ، و لا تؤدي جربية نزع نصب ابغدود في كل الأحواؿ 

 رى تتميز عن جربية التعدي على ابؼلكية العقارية .إلذ سلب ابؼلكية من صاحبها بفا بهعلها ىي الأخ
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جرائم الإتلبؼ أو التخريب من ابعرائم العمدية فالقصد ابعزائي يتمثل في ابذاه إرادة الفاعل إلذ : الركن ابؼعنوي -
 . 1إحداث الإتلبؼ أو التخريب أو التعطيل و علمو بأنو بودثو بغتَ حق و على ملك الغتَ

 ابعزاء : -

 بعنحة بزريب أجزاء من عقار :بالنسبة 

 ابغبس : من شهرين إلذ سنتتُ 

 دج 100.000دج إلذ  20.000الغرامة : من 

 : من قانوف العقوبات 396بزريب الأمواؿ ابؼنصوص عليها في ابؼادة 

 ابغبس : من  سنتتُ إلذ بطس سنوات 

 دج  100.000دج إلذ  20.000الغرامة : من 

 السرقة : ارتكابجنحة نزع نصب ابغدود في سبيل 

من  396و يعاقب مرتكبها بنفس عقوبة مرتكب جنحة بزريب أو إتلبؼ الأمواؿ ابؼنصوص عليها في ابؼادة    
 قانوف العقوبات .

 جريمة وضع النار في ملك الغير : -ب

تعد جربية وضع النار عمدا من ابعرائم التي تتسبب في إبغاؽ أضرار بدلك الغتَ في ابغاؿ دوف أف تكوف لدى 
وضع النار من ملك  يبتدئالفاعل نية سلب ابؼلكية من صاحب العتُ ابؼتضررة ، و لا يشتًط بالضرورة أف 

 الرعونة .عمدا أو سبب التهاوف و  إبما قد تكوف من ملك الفاعل سواء  ابؼتضرر 

 الركن الشرعي   -

مكرر من  405-398-396-395ابؼواد :  يعاقب على جربية وضع النار في ملك الغتَ بعدة نصوص: و ىي
 قانوف العقوبات.
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 الركن ابؼادي  -

  فعل إحداث النار. 
 . َأف  يصيب ابغريق ملك الغت 

لأف ابغريق الذي يصيب ابؼلك الشخصي معاقب عليو على أساس كونو مسكوف أو معد لسكتٌ بضاية 
من قانوف العقوبات تعداد للؤمواؿ المحمية من ابغريق ، و قد وردت على  395للؤرواح ، و قد ورد في ابؼادة : 

 .1ابغصر  التي أوردت الأمواؿ المحمية على سبيل 396سبيل ابؼثاؿ لا ابغصر عكس ابؼادة 

 الركن ابؼعنوي  -

 تنقسم جربية وضع النار في ملك الغتَ إلذ جرائم عمدية و أخرى غتَ عمدية فبالنسبة للحريق ابؼعاقب عليو بابؼواد 

من قانوف العقوبات فهي جنايات لذا يتوجب فيها توفر القصد ابعزائي ، أما ابغريق ابؼعاقب  395-396-398
أو  جنحة تقوـ بدجرد وضع النار دوف نية ابغرؽ و إبما نتيجة خطأ يتجسد في رعونةمكرر فهي  405عليو بابؼادة 

 عدـ احتياط أو عدـ انتباه أو إبناؿ أو عدـ مراعاة الأنظمة .

 نص ابؼشرع على حالتتُ : الظروؼ ابؼشددة : -

 . أف يؤدي ابغريق إلذ موت شخص أو عدة أشخاص 
 .أف يتسبب ابغريق في عاىة مستدبية 

 ابعزاء  -

  بالنسبة للحريق الذي بودث أضرارا بالأماكن ابؼسكونة أو ابؼستعملة للسكن تكوف العقوبة : السجن
 ابؼؤبد .

  ػػػفهو جناية أيضا يعاقب عليها بػ 396بالنسبة للحريق الذي يقع إضرار بأحد الأمواؿ ابؼذكورة في ابؼادة: 

 السجن ابؼؤقت من عشر سنوات إلذ عشرين سنة .
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  سبب امتداد النار فيعاقب عليو بالسجن من  396ابغريق الواقع على أحد الأمواؿ ابؼذكورة في ابؼادة أما
بطس سنوات إلذ عشرة سنوات و في حالة ما إذا نتج عنو وفاة شخص أو عدة أشخاص فإف العقوبة 

 ابؼؤبد .تشدد لتصبح الإعداـ، و إذا أدى إلذ إحداث جرح أو عاىة مستدبية فتكوف العقوبة السجن 
  أما ابغريق الذي بودث بسبب رعونة، عدـ احتياط، عدـ انتباه إبناؿ أو عدـ مراعاة النظم فيعاقب

 دج . 100.000إلذ  20.000أشهر إلذ سنوات و بغرامة من :  6ابؼتسبب فيو بابغبس من : 

 و بنا جربيتي : ابؼرور و الصيد في ملك الغتَ : الجرائم الماسة بالعقارات غير المبنية : /2

 جريمة الصيد في ملك الغير : -أ

يعد بذريم الصيد في ملك الغتَ دوف موافقة صاحب العقار تكريسا بؼبدأ استئثار ابؼالك باستغلبؿ و استعماؿ     
ا نتيجة تلك ابؼلكية و ما توفره الشيء ابؼملوؾ لو بدا لا يتعارض مع القوانتُ و الأنظمة و عدـ جواز بستع الغتَ بد

من منافع ما لد يأذف بذلك صاحبها ، و لقد أفرد ابؼشرع ابعزائري كمسألة الصيد نصا خاصا نظم من خلبلو 
النشاط نظرا لأبنية المحافظة على التوازف الإيكولوجي ، حيث جعل من الاصطياد في أرض الغتَ دوف موافقة 

 ابؼتضمن قانوف الصيد . 22/08/1982ابؼؤرخ في :  82/10لقانوف رقم : من ا 47ابؼالك جربية طبقا للمادة 

 دج. 1000دج إلذ  100و يعاقب على جنحة الصيد في ملك الغتَ بغرامة من :  -

 تضاعف العقوبة إذا تم الصيد في أرض لد بذن بؿاصيلها أو أرض مطوقة بسياج . -

 تضاعف العقوبة ابؼشددة إذا بست ابعربية بالليل . -

من نفس  51تضاعف العقوبة ابؼشددة بالنظر إلذ صفة ابعاني إذا كاف من ابؼكلفتُ بضبط الصيد طبقا للمادة  -
 .  1القانوف 

 جريمة المرور على ملك الغير : -ب

من قانوف  458إف بؾرد استعماؿ أرض بفلوكة للغتَ دوف موافقة صاحبها يشكل فعلب بؾرما و ذلك حسب ابؼادة 
 العقوبات :

 : ػػجعلها ابؼشرع بـالفة يعاقب مقتًفها بػ و قد
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 أياـ على الأكثر . 5: ابغبس  -

 دج . 50دج إلذ  20: الغرامة -

 : الجرائم الماسة بحرمة الأماكن السكنية  ثانيا

من  135و  295تعد جربيتي انتهاؾ حرمة مسكن و إساءة السلطة ضد الأفراد و ابؼعاقب عليهما بابؼادتتُ : 
العقوبات ، أىم صور الاعتداء على ابغياة ابػاصة للؤفراد باعتماد وسيلة الدخوؿ إلذ ابؼساكن في غتَ قانوف 

الأحواؿ التي يسمح بها القانوف فالظاىر بأف ابغماية ابؼقصودة ىي بضاية الأملبؾ عقارية و منقولة لكن بالاستقراء 
ية لكن بؼا كانت ابؼلكية العقارية مشمولة بابغماية في يتضح أف ابغياة ابػاصة و حرمة ابؼنازؿ ىي ابؼقصودة بابغما

 ىذا الإطار فإننا نتناوبؽا بالدارسة كما يلي :

 جريمة انتهاؾ حرمة مسكن : /1

 الركن الشرعي  -أ

كل من يدخل فجأة أو خدعة أو يقتحم منزؿ مواطن   «من قانوف العقوبات التي تنص : 295يتمثل في ابؼادة 
 ارتكبتدج ، و إذا  100.000دج إلذ  20.000يعاقب بابغبس من سنة إلذ بطس سنوات و بغرامة من : 

ابعنحة بالتهديد أو العنف تكوف العقوبة بابغبس من بطس سنوات على الأقل إلذ عشر سنوات على الأكثر ، و 
 .»دج  100.000دج إلذ  20.000بغرامة من : 

 يتكوف من ثلبثة عناصر ::  الركن ابؼادي -ب

 دخوؿ منزؿ أو إحدى ملحقاتو : -

من نفس  355و يقصد بابؼنزؿ حسب ابؼادة   1تقتضي ىذه ابعربية الدخوؿ فعلب إلذ منزؿ أو ملحقاتو     
كل مبتٌ أو دار أو غرفة أو خيمة أو كشك و لو متنقل متى كاف معدا للسكن، و إف لد يكن   »القانوف : 

مسكونا وقتذاؾ و كافة توابعو مثل الأحواش و حضائر الدواجن و بـازف الغلبؿ و الإسطبلبت و ابؼباني التي 
     »السور العمومي  كانت بؿاطة بسياج خاص داخل السياج أو  أوتوجد بداخلها مهما كاف استعمابؽا حتى و 

يتعتُ برديد مفهوـ ابؼنزؿ الذي أشارت إليو ابؼادة  »و ىذا ما أكدت عليو المحكمة العليا في قرار بؽا جاء فيو : 
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سع و ىو كل لواحقو، التي ليست في متناوؿ العامة كالسطح و الفناء        من قانوف العقوبات بدعناه الوا 295
 .1»و ابغديقة إلذ غتَ ذلك 

 : أف يكوف مرتكب الفعل شخصا أجنبيا عن الشاغل للمنزؿ 

بهب أف يكوف اقتحاـ ابؼنزؿ من قبل الغتَ أي من قبل شخص أجنبي عنو و ىذا أمر بديهي ، إلا أف         
ابؼقصود بالشخص الأجنبي ىو كل شخص ما عدا ابؼوظف في السلك الإداري أو القضائي و ضباط الشرطة و  

ؿ القوة العمومية فإذا تعلق الأمر بأحد ىؤلاء تغتَ وصف ابعربية إلذ إساءة استعماؿ السلطة كل قائد أو أحد رجا
 من قانوف العقوبات. 135ضد الأفراد ابؼنصوص عليها بابؼادة 

و يقصد بالشاغل كل شخص يقيم على التًاب الوطتٍ بغض النظر عن كونو  -كما سيأتي ذكرىا لاحقا   -
 جزائري أو أجنبي .

  ًف الدخوؿ بعدـ رضاه الشاغل :أف يقت 

لا تقوـ ابعربية إلا إذا كاف الدخوؿ عن طريق استعماؿ ابؼفاجأة أو ابػدعة دوف علم أو موافقة صاحبو إذ أف رضى 
 . 2صاحب ابؼسكن يعدـ فكرة الاعتداء

 . و بنا : التهديد و العنف و لقد سبق شرحها ظروؼ التشديد : -ج

 ابعزاء  -د

 انتهاؾ حرمة مسكن في وصفها البسيط :بالنسبة بعنحة  -

  ابغبس : من سنة إلذ بطس سنوات 
  دج  100.000دج إلذ  20.000الغرامة :من 

 : حرمة مسكن مقتًنة بظرؼ تشديد انتهاؾ بالنسبة بعنحة -

  : سنوات  10سنوات إلذ  5ابغبس 
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  : دج . 100.000دج إلذ  20.000الغرامة 

 الأفراد : جربية إساءة استعماؿ السلطة ضد -(2

بسثل ىذه ابعربية الوجو الثاني بعربية انتهاؾ حرمة منزؿ مع اختلبؼ بينهما حوؿ صفة مرتكب الفعل ، و      
نكوف بصدد قياـ ابعنحة متى قاـ موظف عمومي بصفتو ىذه بالدخوؿ إلذ منزؿ مواطن دوف موافقة ىذا الأختَ و 

كل موظف   »وف العقوبات ابعزائري : من قان 135خارج ابغالات ابؼنصوص عليها قانونا ، حيث تنص ابؼادة : 
في السلك الإداري أو القضائي و كل ضابط شرطة و كل قائد أو أحد رجاؿ القوة العمومية دخل بصفة ابؼذكورة 
منزؿ أحد ابؼواطنتُ بغتَ رضاه و من غتَ ابغالات ابؼقررة في القانوف و بغتَ الإجراءات ابؼنصوص عليها : يعاقب 

دج دوف الإخلبؿ بتطبيق ابؼادة  100.000دج إلذ  20.000نة و بغرامة من : بابغبس من شهرين إلذ س
107» 1 . 

                                                           
 .107 ص ،ابؼرجع السابق ، بربارة عبد الربضاف د.  -1



 

65 
 

 .المقررة بموجب القوانين الخاصةالتشريعية الموضوعية المبحث الثاني: الآليات 

سنتناوؿ في ىذا ابؼبحث الآليات التشريعية ابؼوضوعية ابؼقررة بدوجب القوانتُ ابػاصة من خلبؿ الأمر رقم        
 الاحتجاجابؼتضمن إعداد ابؼسح وتأسيس السجل العقاري وابؼراسيم التطبيقية لو كمطلب أوؿ وكيفية  75/74:

ابؼتعلق بالتحقيق العقاري   02/07القانوف  إلذطعن القضائي في التًقيم ثم في ابؼطلب الثاني سنتطرؽ وال
 والطعن القضائي في التًقيم النهائي . والاعتًاضات

المتضمن إعداد مسح الأراضي وتأسيس السجل العقاري  74/75الأمر رقم : من خلاؿ المطلب الأوؿ :
 و المراسيم التطبيقية لو .

بحيث   الاستقلبؿبعد  الازدواجيةىذه  واستمرتفي نظاـ الشهر  ازدواجية الاحتلبؿعرفت ابعزائر أثناء فتًة      
جانب النظاـ  إلذعلى الأراضي المحررة عقودىا  كاف نظاـ الشهر الشخصي ابؼستمد من القانوف الفرنسي مطبقا

ابة العرفية وابغيازة ، لكن بدأت بوادر التغيتَ تظهر الإشهاد والكت إلذابؼستمد من الشريعة الإسلبمية وابؼستند 
( 1971( وقانوف الثورة الزراعية )1970قصد تبتٍ نظاـ الشهر العيتٍ في السبعينات بصدور قانوف التوثيق )

نوفمبر 12ابؼؤرخ في :  74/75( وبذسدت بأحكاـ الأمر رقم :1973وابؼرسوـ ابؼتعلق بإثبات ابؼلكية ابػاصة )
ابؼؤرخ  76/63وتأسيس السجل العقاري وابؼرسوـ التنفيذي رقم : من إعداد ابؼسح العاـ للؤراضيابؼتض 1975

جانب ابؼراسيم  إلذ( 1980،1988،1993ابؼطبق بؽذا الأمر الذي عدؿ ثلبث مرات ) 1976مارس25في  
صدر  1989فيفري  23ور وفي إطار التحولات التي عرفها التشريع ابعزائري تطبيقا لدست التنفيذية ابؼتعلقة بابؼسح

ابعديد لنظاـ  الابذاهن التوجيو العقاري للتأكيد على ابؼتضم 1990نوفمبر18ابؼؤرخ في : 91/25القانوف رقم :
 .1الشهر في ابعزائر

بتقدـ  تدربهياومنو أخذ ابؼشرع ابعزائري بنظاـ الشهر العيتٍ لكن في الواقع لا بيكن تطبيق ىذا النظاـ إلا    
بينهما وثيق ، ىذا فضلب عن كوف ابؼشرع لد بوسم بعض ابؼسائل التي تشكك في  الارتباطعمليات ابؼسح لأف 

وبعض أحكاـ القانوف  75/74تبتٍ نظاـ الشهر العيتٍ وتسبب في بروز عدة تناقضات بينما ورد في الأمر رقم : 
ىذه التناقضات لد بوسمها القضاء  ، الشهر الشخصي ابؼدني ابؼنقولة عن القانوف ابؼدني ابؼصري ابؼتبتٍ لنظاـ

 على ابؼعاملبت أمر مازاؿ مستبعد . الائتمافابعاري بفا بهعل تطهتَ ابؼلكية في ابعزائر وبرقيق 

                                                           

. 41د. ليلى زروقي ، بضدي باشا عمر ، ابؼرجع السابق ، ص  -  1  
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نوفمبر  12ابؼؤرخ في : 74-75الأمر  ابؼشرع بؽذا النظاـ )الشهر العيتٍ ( بدأ في تنفيذ اعتناؽوبالتالر وبعد             
الذي يتضمن إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجل العقاري قصد إبقاز مشروع توثيق عقاري  1975
على الإجراءات التي تضمنها ىذا الأمر وابؼتمثلة في مسح الأراضي العاـ كأساس مادي للسجل  بالاستنادوذلك 

من  14،  13،  12مسوحة وفق أحد التًقيمات ابؼنصوص عليها بابؼواد ابؼ تالعقاراالعقاري ،إذ يتم ترقيم 
الفعلية بغق  الانطلبؽليستفيد أصحابها من الدفتً العقاري الذي يعد نقطة  76/63ابؼرسوـ التنفيذي رقم :

 .74-75ابؼلكية في نظر الأمر 

مسح الأراضي العاـ على )إف عمليات مسح ابؼتعلق بإعداد  76/62لقد نصت ابؼادة الثانية من ابؼرسوـ               
العمليات التي تأتي بعد  افتتاحالأراضي في كل بلدية تكوف موضوع قرار من الوالر يبتُ فيو على ابػصوص تاريخ 

شهر على الأكثر من تاريخ نشر ىذا القرار ، وينشر القرار في ابعريدة الربظية وللجمهورية ابعزائرية الدبيقراطية 
رئيس المجلس  إلذبؾموعة القرارات الإدارية للولاية ابؼعنية وكذلك في ابعرائد اليومية الوطنية ويبلغ  الشعبية وفي

 الشعبي البلدي ابؼعتٍ (.  

الشكلية الأولية لإشهار حقوؽ ابؼلكية  الإجراءاتإف من نتائج ابؼسح ىو ترقيم العقارات الذي ىو أحد              
والتًقيم في  76/63وابغقوؽ العينية العقارية الأخرى في السجل العقاري الذي جاء بو ابؼرسوـ التنفيذي رقم 

السجل العقاري يكوف على أساس وثائق ابؼسح ابؼودعة لدى المحافظة العقارية، فقد أجاز قانوف الشهر لكل ذي 
نزاعا يؤثر على تسليم  الاعتًاضلتًقيم العقاري سواء كاف مؤقتا أو نهائيا، ويشكل ىذا مصلحة أف يعتًض على ا

 الدفتً العقاري.

 ومنو فعملية ترقيم العقارات قد تكوف مؤقتة بؼدة معينة أو نهائية وىي كالتالر:           

 :الترقيم المؤقت لمدة أربعة أشهر -

لنسبة للعقارات التي ليس بؼالكيها الظاىرين سندات ملكية قانونية أشهر با 04يعتبر التًقيم مؤقتا بؼدة       
والذين بيارسوف حسب ابؼعلومات النابذة عن وثائق مسح الأراضي حيازة ىادئة مستمرة. تسمح بؽم باكتساب 

ما لد ابؼلكية عن طريق التقادـ ابؼكسب طبقا للقانوف. ويصبح ىذا التًقيم ابؼؤقت نهائيا عند انقضاء ىذه ابؼهلة 
  76/63من ابؼرسوـ 12بوصل بشأنو أي اعتًاض. وبهري سرياف ابؼهلة السابقة ابتداء من يوـ التًقيم طبقا للمادة 
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 : الترقيم المؤقت لمدة سنتين -

بالنسبة للعقارات التي ليس  76/63من ابؼرسوـ رقم  14حسب نص ابؼادة يعتبر التًقيم مؤقتا بؼدة سنتتُ      
لأصحابها الظاىرين سندات إثبات كافية. وبهري سريانها ابتداء من يوـ التًقيم. ويصبح ىذا التًقيم ترقيما نهائيا 

 عند انقضائو. وبينح حينئذ لأصحاب العقارات دفتً عقاري يفيد سند ملكيتو. 

 : الترقيم النهائي -

يعتبر التًقيم نهائيا بالنسبة للعقارات التي بووز مالكوىا سندات كالأحكاـ القضائية ابؼثبتة بغقوؽ ابؼلكية العقارية   
 أو عقود مقبولة قانونا كالعقود غتَ ابؼتنازع فيها والتي تبتُ بدقة بيانات العقار.

لا برتوي على ابؼعلومات  ،دة العقارية بذدر الإشارة ىنا إلذ أف بعض الأحكاـ القضائية الصادرة في ابؼا    
إفراغها في قالب ربظي للؤخذ بها،من  ابؼطلوبة التي قررىا التنظيم بفا أدى إلذ معاملتها كالوثائق العرفية التي تقتضي

 لتأخذ شكل الوثيقة الربظية.1بيد ابؼوثق  ىابررير أجل 

م التطبيقية لو ، كفل ابؼشرع حق ابؼلكية للمالك الشرعي وابؼراسي 75/74غتَ أنو ومن خلبؿ أحكاـ الأمر               
في وثائق ابؼسح والتًقيم ابؼؤقت ،وكذا حق الطعن أماـ ابعهات القضائية  الاعتًاضوذلك من خلبؿ منحو حق 

ابؼختصة في ابغقوؽ ابؼتًتبة على الوثائق ابؼشهرة في السجل العقاري ، وىذا ما سنعمل على بيانو من خلبؿ 
 التاليتُ.الفرعتُ 

 الفرع الأوؿ : حق الاعتراض .

 :حق الاعتراض في وثائق المسح  أولا:

للبلدية أو شفويا إلذ بفثل عن الإدارة الذي يكوف أماـ رئيس المجلس الشعبي البلدي تقدـ الاعتًاضات والشكاوى 
من  11وىذا حسب نص ابؼادة  موجودا بدقر المجلس الشعبي البلدي في الأياـ والساعات ابؼعلن عنها للجمهور

أثناء الأجل  الاقتضاءمن نفس ابؼرسوـ فإنها تبتُ أف الشكاوى التي تقدـ عند  12أما ابؼادة  76/62ابؼرسوـ 
سالفة الذكر، تقدـ إلذ بعنة مسح الأراضي من أجل فحصها وتعطي رأيها في ما  11ابؼنصوص عليو في ابؼادة 

                                                           
كلية ابغقوؽ بن عكنوف، جامعة مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ، فرع قانوف الإدارة وابؼالية،  -التجربة ابعزائرية في بؾاؿ الشهر العقاري-مزغاش أبظهاف -1

 . 28، ص 2005/2006ابعزائر، 
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بىص الشكاوى ابؼقدمة وبراوؿ أف توافق بتُ ابؼعنيتُ، وفي حالة عدـ التوصل إلذ التوفيق بينهم بردد ابغدود ابؼؤقتة 
 للحيازة. الاعتبارللعقارات كما كاف بهب أف تكوف عليو في ابؼخطط مع الأخذ بعتُ 

لملكيات ويعمل بها باستثناء الأجزاء إلذ أنو تعتبر الوثائق ابؼساحية مطابقة للوضعية ابغالية ل الإشارةكما بذدر 
 .1ابؼتنازع فيها

 :حق الاعتراض على الترقيم المؤقت :اثاني

يبلغ كل احتجاج متعلق بالتًقيم ابؼؤقت في السجل العقاري الذي يثار خلبؿ ابؼدة المحددة بدوجب رسالة موصى 
والذ الطرؼ ابػصم وبيكن أف يقيد ابؼعنيوف ىذا الاحتجاج في سجل يفتح بؽذا الغرض  المحافظ العقاري عليها إلذ

 .لدى كل بؿافظة عقارية 

ابؼدرجة  الأطراؼ اتفاقاتتكوف للمحافظ العقاري سلطة مصابغة الأطراؼ وبررير بؿضر عن ابؼصابغة وتكوف   
لات ابؼصابغة بتُ الأطراؼ عدبية ابعدوى بورر في ىذا المحضر قوة الإلزاـ ابػاص ، وفي حالة ما إذا كانت بؿاو 

 .(76/63و ما يليها من ابؼرسوـ  15 ادةابؼ) المحافظ العقاري بؿضر عدـ ابؼصابغة ويبلغو إلذ الأطراؼ 

 الفرع الثاني : حق الطعن القضائي.

 الطعن في الترقيم المؤقت. أولا:

أعلبه، قد بوصل  13و  12ابؼمسوحة مؤقتا طبقا للمادتتُ عند قياـ المحافظ العقاري بتًقيم العقارات       
بأف كل احتجاج  15احتجاج واعتًاض من قبل الغتَ يدعوف حق ملكيتهم للعقار. وفي ذلك، يشتًط نص ابؼادة 

أشهر أو السنتتُ حسب ابغالة، ينبغي أف  04متعلق بالتًقيم ابؼؤقت في السجل العقاري الذي يثار خلبؿ مهلة 
 رسالة موصى عليها إلذ المحافظ العقاري وإلذ الطرؼ ابػصم الذي سجل العقار ابؼمسوح بابظو. يتم بدقتضى

وللمحافظ العقاري صلبحية إجراء بؿاولة صلح بتُ ابؼتنازعتُ. وفي حالة توفيقو، بورر بؿضر عن مصابغة      
ك بؿضرا بعدـ ابؼصابغة يبلغو يتسم بقوة ثبوتية، يكوف حجة على ابعميع. وإذا فشلت بؿاولة الصلح، بورر كذل

أشهر تسري ابتداء من تاريخ تبليغو برفض  06إلذ ابؼعنيتُ بالأمر. ويبقى بيد المحتج أو ابؼعتًض مهلة ستة 

                                                           
 .76/62من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  13ابؼادة  -1
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مع وجوب 1اعتًاضو،     لرفع دعوى قضائية أماـ ابعهة القضائية ابؼختصة التي تقع بدائرة اختصاصها موقع العقار
 الإشهار العقاري. إخضاع ىذه الدعوى إلذ عملية

 .لك إلذ حتُ صدور حكم قضائي بشأنوويبقى التًقيم ابؼؤقت كذ

 الطعن في الترقيم النهائي.ثانيا: 

النهائي للعقارات يتًتب عليو منح الدفتً العقاري الذي ىو سند للملكية، ولكن بالرغم من  إف التًقيم
ىذا الأثر ابؽاـ لنظاـ الشهر العيتٍ، إلا أف ابؼشرع أجاز للؤشخاص إعادة النظر فيو، وذلك أماـ القضاء ابؼختص 

ئية للطعن في بيانات السجل دوف أف يقيده بأجل بؿدد ومسقط، وىذا يفتح المجاؿ إلذ رفع الدعاوى القضا
العقاري من قبل ابؼالك الغائب الذي لد بوضر عملية ابؼسح، والذي قد يظهر ربدا بعد فوات آجاؿ طويلة من 
صتَورة التًقيم نهائيا، وحصوؿ ابؼعتٍ بالأمر على الدفتً العقاري، وىو ما يؤثر سلبا على استقرار ابؼلكية العقارية 

ث أف مركز ابؼالك يبقى مهددا بظهور ابؼالك ابعديد، مع العلم أف تشريعات الدوؿ وضعف الائتماف العقاري حي
التي أخذت بنظاـ الشهر العيتٍ جعلت التًقيم النهائي غتَ قابل للمنازعة، وللمالك الذي أىدرت حقوقو ابؼطالبة 

 .بالتعويض عن الضرر الذي بغقو

 ن التحقيق العقاري.المتضم 07/02القانوف رقم :  المطلب الثاني :من خلاؿ

تأسيس إجراء من أجل معاينة حق ابؼلكية العقارية  27/02/2007ابؼؤرخ في  07/02تضمن القانوف  
عن طريق برقيق عقاري، يتم برت سلطة ومراقبة مدير ابغفظ العقاري الولائي ابؼختص إقليميا ينتهي بتسليم سند 

، أو تلك الإجراءات ابؼشابهة التي عرفها التشريع 2رةملكية بذلك، وىي آلية جديدة بزتلف عن آلية عقد الشه
 العقاري السابق بغماية ابؼلكية العقارية ابػاصة.

فضلب على أنو يهدؼ إلذ تطهتَ الوضعية العقارية للؤملبؾ غتَ ابؼمسوحة، والاستجابة للنسبة الضئيلة 
إجراء بؼعاينة حق ابؼلكية العقارية ابػاصة  07/02لتقدـ أعماؿ ابؼسح العاـ للؤراضي، أحدث القانوف رقم 

طلب من ابغائز لكل عقار لد بىضع  وتسليم سند ابؼلكية عن طريق برقيق عقاري يتم بصفة اختيارية، بناء على

                                                           
شخص الذي ابعهة القضائية ابؼختصة، ىي المحكمة العادية. ذلك أف النزاع لا يطرح بتُ المحافظ العقاري والشخص المحتج، وإبما بتُ ىذا الأختَ وال -1

 و.سجل العقار مؤقتا بابظ
242د.بؿمودي عبد العزيز ،آليات تطهتَ وتسوية سندات ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائري ،الطبعة الثانية ،منشورات بغدادي ،ص - 2  
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والذي لد يعد يعكس  1961لعملية ابؼسح بعد وبدوف سند، أو حرر بشأنو سند ملكية قبل تاريخ أوؿ مارس 
 الوضعية ابؼادية بؽذه الأملبؾ التي تضمنها.

 إف طلبات فتح التحقيق العقاري توجو إلذ ابؼدير الولائي للحفظ العقاري ابؼختص إقليميا.

 الأوؿ : حق الاعتراضات.الفرع 

بحق ابؼلكية وفق إجراء التحقيق العقاري ينبغي أف تراعي ضرورة بضاية حقوؽ ابؼلبؾ و  ؼإف عملية الاعتًا
الشاغلتُ المجاورين فضلب عن الأملبؾ الوطنية و الوقفية ، لذا بوق لكل معتٍ تقييد احتجاجاتو أو اعتًاضاتو في 

،و ذلك 2ضمن الآجاؿ ابؼنصوص عليها قانونا 1السجل ابؼفتوح بؽذا الغرض على مستوى مديرية ابغفظ العقاري
 قصد التكفل بها و الفصل فيها .

، يقوـ 3بعد تدوين وتقييد الاحتجاجات والاعتًاضات ابؼثارة ضمن الآجاؿ القانونية في سجل الشكاوى      
تًاضات المحقق العقاري عند الاقتضاء بتنقل ميداني ثاني قصد بحث و دراسة مدى جدية الاحتجاجات أو الاع

 وعلى أساس النتائج ابؼتوصل إليها بودد جلسة للصلح بتُ الأطراؼ ابؼعنيتُ خلبؿ أجل  ،ابؼثارة من ذوي الشأف 
، كما يعمل المحقق العقاري على إدارة ابعلسة ويضمن 1أياـ من تاريخ تقييد الاحتجاج أو الاعتًاض 08أقصاه 

 ي الشأف حسب ابغالة .نتائج بؿاولة الصلح في بؿضر مؤرخ ويوقع عليو مع ذو 

 محاولة الصلح الناجحة :أولا :

في حالة التسوية الودية والتوصل إلذ اتفاؽ يعد المحقق العقاري بؿضرا للصلح ، والذي يتم على أساسو  
استئناؼ ومواصلة إجراءات التحقيق العقاري ابؼتمثلة في وضع معالد ابغدود و بررير المحضر النهائي مع ابؼراعاة 

ابؼتعلق بعمليات التحقيق العقاري وتسليم  08/147من ابؼرسوـ   15بعتُ الاعتبار نتائج الصلح عملب بابؼادة 
 . سندات ابؼلكية

 محاولة الصلح الفاشلة : ثانيا :

فانو في حالة ما إذا باءت بؿاولة الصلح بالفشل  السالف الذكر 08/147من ابؼرسوـ   16عملب بابؼادة 
يتعتُ على المحقق العقاري بررير بؿضرا بذلك يبتُ فيو أف إجراء التحقيق العقاري موقوؼ وأف للطرؼ ابؼعتًض 

                                                           

، السابق الذكر . 07/02من القانوف رقم  11أنظر ابؼادة  - 1 
أياـ  08يوـ  يبدأ سريانها  30تقديم الاحتجاجات أو الاعتًاضات خلبؿ أجل السابق الذكر ، بيكن  08/147من ابؼرسوـ رقم  12طبقا للمادة  -2

 بعد بداية أجل لصق المحضر ابؼؤقت .
 بسسك مديريات ابغفظ العقاري نوعتُ من السجلبت ابؼخصصة بؽذا الغرض ، وذلك حسب كل عملية فردية أو بصاعية تسمى بسجل الشكاوى. -3
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، ويسلم للؤطراؼ أثناء جلسة 2شهر( لرفع دعوى قضائية أماـ ابعهات القضائية ابؼختصة  02أجل شهرين ) 
 الصلح . 

 الفرع الثاني : حق الطعن القضائي .

أثناء ستَ إجراءات عملية التحقيق العقاري يتًتب  ابؼالكتُتجاجات ابؼثارة من إف الاعتًاضات والاح
حتما عرضها على ابعهات القضائية ابؼختصة نوعيا و إقليميا حسب القواعد العامة للفصل فيها في حالة عدـ 
التوصل إلذ تسوية ودية ، لذا سنحاوؿ التطرؽ إلذ حالات الطعن القضائي حسب أىم الاحتمالات التي تتناوبؽا  

 التطبيقي لو. 08/147وابؼرسوـ   07/02 كل من القانوف

 الطعن القضائي بخصوص الاعتراضات : أولا:

بالاستناد على بؿضر عدـ الصلح ابؼسلم للؤطراؼ ابؼعنية ، ) فانو بهوز للمعتًض أو ابؼعتًضتُ رفع دعوى أماـ 
والشكلية المحددة بالقواعد العامة، إذ والتي تتحدد وفقا للمعايتَ ابؼوضوعية 3ابعهة القضائية ابؼختصة نوعيا وإقليميا (

بتُ أشخاص طبيعيتُ أو أشخاص  ايتحدد الاختصاص النوعي حسب طبيعة النزاع وأطرافو ، فإف كاف النزاع قائم
، و في حاؿ كاف النزاع بتُ 4معنويتُ خاضعتُ للقانوف ابػاص فاف ابعهة القضائية ابؼختصة ىي المحكمة العادية 

 800خاضع للقانوف العاـ فاف ابعهة ابؼختصة ىي القضاء الإداري طبقا للمادة  شخص طبيعي وشخص معنوي
 وما يليها من قانوف الإجراءات ابؼدنية والإدارية.

يرجع إلذ المحكمة التي يقع في دائرة اختصاصها العقار أو ابغقوؽ  أما من حيث الاختصاص الإقليمي فإنو    
صوص الاختصاص الإقليمي للجهات القضائية الإدارية فانو يتحدد بابؼادة ، و بخ 5العقارية بؿل ابؼطالبة القضائية

من نفس القانوف، والتي بذعل من  38و  37من قانوف الإجراءات ابؼدنية والإدارية بالإحالة على ابؼواد  803
أساس موطن ابؼدعى عليو أساسا في برديد الاختصاص الإقليمي ، ويبدو أف ابؼشرع لد يأخذ بدوقع العقار ك

من نفس القانوف ، كما انو لد يشر إلذ ذلك صراحة في  40اختصاص المحاكم الإدارية بعدـ إحالتو على ابؼادة 
منو والتي بردد الدعاوى التي ترفع وجوبا أماـ المحاكم الإدارية التي يقع في دائرة اختصاصها موضوع  804ابؼادة 

 . 1الدعوى

 د الملكية :الطعن القضائي في مقرر تسليم سن ثالثا:

 07/02رغم أف إجراء شهر ابغقوؽ العقارية ابؼعاينة وابؼثبتة في مقرر التًقيم العقاري يعد في نظر القانوف 
نقطة الانطلبؽ الوحيدة بغق ابؼلكية ابؼكرس لعملية التحقيق العقاري ، إلا انو لا يكسب سند ابؼلكية ابؼعد وفقا 

مطلقة ، ذلك انو بيكن ابؼطالبة بإلغاء التًقيم العقاري  التطبيقي لو حجية 08/147لأحكاـ ىذا القانوف وابؼرسوـ 

                                                           

 .222السابق ، ص عبد ابغفيظ بن عبيدة ، ابؼرجع  -1
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عن طريق رفع دعوى قضائية من طرؼ ابؼالك الشرعي للعقار بؿل التحقيق العقاري و ذلك و ابغقوؽ ابؼتًتبة عنو 
ما استحقاقو للعقار ، و يتعتُ في ىذه ابغالة على الطاعن تقديم  بخصوص1أماـ المحكمة الإدارية ابؼختصة إقليميا 

يثبت ملكيتو للعقار ابؼطالب بو ، إذ انو و في كثتَ من ابغالات بيكن إف بورر سند ملكية بدناسبة التحقيق 
العقاري على عقارات بفلوكة للغتَ بدوجب سندات تم شهرىا في إطار الشهر الشخصي و لا بيكن للمحقق 

ابغقيق للعقار باعتبار أف نظاـ الشهر  العقاري أف يكتشف ذلك طابؼا انو لا بيكن إف يتم التعرؼ على ابؼالك
 الشخصي يعتمد في بطاقاتو على أبظاء ابؼلبؾ لا العقارات .

التصربوات الكاذبة أو الوثائق ابؼزورة ابؼقدمة و يبقى للمتضرر إمكانية اللجوء إلذ تقديم شكوى بخصوص 
والتي تم على أساسها  قيق العقاريمن سند ابؼلكية ابؼعد و ابؼسلم لو بناء على نتائج التح من طرؼ ابؼستفيد

شكوى أماـ وكيل ابعمهورية الرفع الدعوى الرامية إلذ إلغاء التًقيم العقاري بابؼوازاة مع تقديم ، إذ بيكن لو 2التًقيم
، ويتًتب عن برريك  3لتحريك الدعوى العمومية ضد الشخص الذي قدـ تصربوات كاذبة أو وثائق مزورة

لفصل في الدعوى الإدارية الرامية إلذ إلغاء التًقيم العقاري والآثار ابؼتًتبة عليو إلذ حتُ الدعوى العمومية إرجاء ا
الفصل في الدعوى ابعزائية ، وذلك لارتباطهما بنفس الوقائع ، كما يتًتب على الدعويتُ تعليق نتائج عملية 

كم قضائي حائز لقوة الشيء أساس حالتحقيق العقاري إلذ غاية الفصل في كليهما ، ولا يتم استئنافها إلا على 
 فيو. ابؼقضي

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

ابؼختصة  باعتبار أف مقرر رفض التًقيم صادر عن مصلحة إدارية غتَ بفركزة للدولة على مستوى الولاية ، فاف المحكمة الإدارية ىي ابعهة القضائية -1
 من قانوف الإجراءات ابؼدنية و الإدارية .  801نوعيا في إلغائو طبقا للمادة 

. 231و 229السابق، صعبد ابغفيظ بن عبيدة، ابؼرجع - 2
 

، السابق الذكر. 07/02من القانوف رقم  18انظر ابؼادة - 3
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     ة:ػػػػػػػػػػخاتم  

عملية مسح شامل بعميع العقارات في ابعزائر وعدـ امتلبؾ الأفراد لسندات تثبت ملكيتهم إف غياب         
تشملها عملية ابؼسح جعل مسألة الإثبات شاقة بفا يسهل الاعتداء عليها وبهعلو مبررا بعدـ وجود للمناطق التي لد 

سند ملكية، وعليو فإف الآليات التشريعية لا بيكنها أف تؤدي دورا فعالا في بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة من 
 الانتهاكات الواقعة عليها في ظل ىذه الوضعية القانونية ابؼعقدة.

وبالتالر بهب تفعيل عملية ابؼسح العقاري للممتلكات العقارية على مستوى التًاب الوطتٍ مع برديد آجاؿ    
لوسائل ابؼادية سريعة لتنفيذىا، وىذا من أجل تعزيز عملية شهرىا، وكذا تدعيم عملية ابؼسح العقاري بدختلف ا

ة ومتخصصة في ذلك بهدؼ الوصوؿ إلذ تطهتَ والبشرية اللبزمة بتخصيص أظرفة مالية معتبرة وإطارات متكون
 .ابؼلكية العقارية باعتبارىا الوسيلة الوحيدة بؼساعدة القضاء على أداء وظيفتو في بؾاؿ بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة

كما يستوجب تعديل بعض النصوص القانونية من أجل تكريس بضاية أكيدة للملكية العقارية ابػاصة من خلبؿ   
دخاؿ حالات أخرى تدخل ضمن دائرة التجريم حتى لا إقانوف عقوبات وذلك ب 386مثلب تعديل نص ابؼادة 

غ التشريعي ووضع حد لكل من التعدي على ابؼلكية العقارية ابػاصة في جربية واحدة وذلك لسد الفرا  بكصر
تسوؿ لو نفسو ابؼساس بهذا ابغق ابؼقدس ، ومن أجل التوصل الذ حل مشاكل ابؼادة العقارية لا بد من إنشاء 
بؿاكم عقارية لفض النزاعات ابؼتعلقة بهذه ابؼادة الشائكة وابؼعقدة وابؼتشعبة بها قضاة متخصصتُ في القانوف 

لتقاضي كما بذدر الإشارة الذ ضرورة توحيد نظر القضاء " الإجتهادات العقاري على مستوى بصيع درجات ا
القضائية " بشأف ابؼنازعات العقارية لتجنب تضارب الأحكاـ والقرارات في وقائع تتوافر على نفس الظروؼ 

 والأركاف .

 

 

 

 

 



 

75 
 

 قائمة المراجع :

 أ / الكتب 

 . 2008الطبعة التاسعة ،دار ىومة ، الوجيز في القانوف ابعزائي ابػاص ، أحسن بوسقيعة  .د -1

العربي شحط عبد القادر ونبيل صقر، الإثبات في ابؼواد ابعزائية في ضوء الفقو والاجتهاد  -2
 .2006القضائي، 

طبعة :  -ديواف ابؼطبوعات ابعامعية  -قانوف الإجراءات ابؼدنية  -بو بشتَ بؿند أمقراف  د. -3
1998 . 

العقارية ابػاصة ، الطبعة التاسعة ، دار ىومة للنشر والتوزيع بضدي باشا عمر ، بضاية ابؼلكية  -4
 ابعزائر . 2013

 –ابعزائر  –بضدي باشا عمر ، نقل ابؼكية العقارية ، دار ىومة للطباعة و النشر و التوزيع د.  -5
2004  

 . 2012د.جورج ف شدراوي ،حق ابؼلكية العقارية ، ابؼؤسسة ابغديثة للكتاب ، لبناف ، -6

 .2000شرح قانوف ابؼدني ابعزائري ، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية ،طبعة حسن قداده،د بضخليل أ -7

عبد ابغميد زرواؿ، ابؼسائل الفرعية أماـ المحاكم ابعزائية، ديواف ابؼطبوعات ابعامعية ابعزائر،  د. -8
 .1994طبعة 

ي ، الطبعة شرح قانوف الإجراءات ابؼدنية و الإدارية ، منشورات بغدادعبد الربضن بربارة،  .د -9
 . 2009الأولذ 

 منشورات ابغلبي ابغقوقية ،بتَوت ،د . عبد الرزاؽ السنهوري ، الوسيط في شرح القانوف ابؼدني ، -10
 ابعزء الثامن .

والتوزيع ، دار ىومة للطباعة و النشر ابعزائري د. عبد الله اوىايبيو: شرح قانوف الاجراءات ابعزائية -11
 .2008ابعزائر 



 

76 
 

د.علي ىادي العبيدي ، الوجيز في شرح القانوف ابؼدني ابغقوؽ العينية ،دار الثقافة للنشر والتوزيع  -12
 .،الأردف  2011

دار ، 2010الطبعة الثانية عشرة ، ابؼنازعات العقارية ،بضدي باشا عمر  ليلى زروقي ، أد.  -13
 .ىومة للنشر 

 .القصبة ، الطبعة الأولذ دار ، د. بؿمد لعساكر : شرح قانوف الاجراءات ابعزائية -14

د.بؿمد شتا أبو سعد، الوجيز في شرح قانوف الاجراءات ابعزائية: دار المحمدية العامة، طبعة  -15
1996. 

د.بؿمودي عبد العزيز ،آليات تطهتَ وتسوية سندات ابؼلكية العقارية ابػاصة في التشريع ابعزائري  -16
 .،منشورات بغدادي2010،الطبعة الثانية 

  2010إبراىيم سعد ، ابغقوؽ العينية الأصلية ،منشورات ابغلبي ابغقوقية ، الطبعة الأولذ د.نبيل  -17
 .بتَوت ،لبناف

 

 المذكرات :ب / 
بعبع إبؽاـ ، بضاية ابؼلكية العقارية ، مذكرة لنيل شهادة ابؼاجيستتَ في ابغقوؽ ، جامعة قسنطينة ، السنة  -1

 . 2007ابعامعية 

مذكرة لنيل شهادة ابؼاجستتَ، فرع قانوف الإدارة -ابعزائرية في بؾاؿ الشهر العقاريالتجربة -مزغاش أبظهاف -2
 .2005/2006وابؼالية، كلية ابغقوؽ بن عكنوف، جامعة ابعزائر، 

 
 
 
 
 
 
 



 

77 
 

 المحاضرات :
،  03د . عبد الربضن ملزي ، بؿاضرات في القانوف ابؼدني ، التكوين ابؼتخصص في العقاري ، الدفعة / 1

 . 2002الوطتٍ للقضاء ،  سنةابؼعهد 

د.طاشور عبد ابغفيظ، بؿاضرات في الإجراءات ابعنائية، ألقيت على طلبة قسم الكفاءة ابؼهنية للمحاماة، / 2    
 .2005-2004دفعة 

 
 والمراسيم : والأوامر القوانينج/ 

 
 21ج ر الإجراءات ابؼدنية والإدارية يتضمن قانوف  2008فبراير 25ابؼؤرخ في : ا 08/09قانوف ال -1

 . 23/04/2008ابؼؤرخة في : 

 ابؼتضمن تنظيم مهنة المحضر القضائي. 08/11/1991ابؼؤرخ في:  91/03القانوف:  -2

)معدؿ و متمم( يتضمن القانوف ابؼدني ، ج ر  1975سبتمبر  26، ابؼؤرخ في  58-75مر رقم الأ -3
 .1975سبتمبر  30بتاريخ  78عدد 

، ابؼتضمن إعداد مسح الأرضي العاـ و تأسيس  1975نوفمبر  12، ابؼؤرخ في   74-75 الأمر رقم -4
 . 1975لسنة  92السجل العقاري ، منشور بابعريدة الربظية عدد

ابؼعدؿ وابؼتمم بالقانوف  ابعزائية الإجراءاتقانوف يتضمن  1966يونيو  08ابؼؤرخ في : 155-66الأمر  -5
 . 24/12/2006مؤرخة في :  84ج ر  2006ديسمبر  20ابؼؤرخ في :  06-22

 20ابؼؤرخ في : 06/23ابؼعدؿ بالقانوف ابؼتضمن قانوف العقوبات ابعزائري  156-66الأمر رقم :  -6
 . 2006ديسمبر 

ري وتسليم سندات ابؼتعلق بعمليات التحقيق العقا 19/05/2008ابؼؤرخ في   08/147ابؼرسوـ   -7
 .25/05/2008،ابؼؤرخة في  26ابعريدة الربظية ،العدد  ابؼلكية

يتعلق بإعداد مسح الأراضي العاـ معدؿ ومتمم  1976مارس  25ابؼؤرخ في  62-76ابؼرسوـ رقم : -8
ابؼؤرخ  134-92وابؼرسوـ التنفيذي رقم  1984ديسمبر سنة  24ابؼؤرخ في  400-84بابؼرسوـ رقم 

 .1992سنة أفريل  7في 



 

78 
 

يتعلق بتأسيس السجل العقاري معدؿ ومتمم  1976مارس  25مؤرخ في  63-76ابؼرسوـ رقم : -9
ابؼؤرخ  123-93وابؼرسوـ التنفيذي رقم  1980سبتمبر سنة  13ابؼؤرخ في  210-80بابؼرسوـ رقم 

 .1993مايو سنة  19في 
 

 المجلات القضائية :

 
 . 2001بؾلة ابؼوثق ، العدد الأوؿ ، ماي و جواف ،  -1

 . 2001، سنة  01بؾلة قضائية ، عدد  -2
 . 1989سنة ،  قض جزائين 4المجلة القضائية عدد  -3

 .1990سنة  02المجلة القضائية عدد  -4

 . 2002ابعزء الأوؿ  -القضائي لغرفة  ابعنح و ابؼخالفات، عدد خاص  الاجتهادبؾلة  -5
 .ـ1994سنة  02المجلة القضائية، عدد   -6
 الثامن.بؾلة بؾلس الدولة، العدد  -7

مداخلة في اليومتُ  «ابؼدنية والإدارية الإجراءاتالقرار والتظلم الإداري في قانوف  «فريد مزياني،. د -8
 25،  24الدراسيتُ بؼناقشة قانوف الإجراءات ابؼدنية و الإدارية ابعزائر ، بسكرة ، بضاـ الصابغتُ 

 .2008ديسمبر 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

79 
 

 الفهرس:

 2.............................................................................................مقدمة:

التشريعية الإجرائية لحماية الملكية العقارية : الآليات  وؿالفصل الأ
 6..............................الخاصة

 7...........................................بسهيد ...................................................

 8...............و الإدارية............................................... وى ابؼدنيةا: الدع الأوؿابؼبحث 

 8.............ابؼطلب الأوؿ :الدعاوى ابؼدنية...........................................................

 8..................................................................الأوؿ : دعوى استحقاؽ ابؼلكيةفرع ال

 8.........................................................................: طرفا دعوى الاستحقاؽ أولا

 8.........................................................................................ابؼدعى /1

 9.....................................................................................ابؼدعى عليو /2

 9...........الإبناؿ.............................................................................. –أ

 9.....................................................................وضع اليد من طرؼ الغتَ – ب 

 9.....................................................................................حيازة الغتَ – ج

 10.............................................................................آثار دعوى الاستحقاؽ

  11.......................................................................: بؿل دعوى الاستحقاؽ ثانيا

 12................................................................: طرؽ إثبات دعوى الاستحقاؽثالثا 

 12......................................................................دعوى الاستحقاؽ: تقادـ رابعا

 13........................................................: دعوى منع التعرض للملكية الفرع الثاني



 

80 
 

 15......................الفرع الثالث: الدعوى الاستعجالية........................................
 16..................................................................................ابؼوقف الأوؿ
 17..................................................................................ابؼوقف الثاني

 17............................................................................الػموقػػػػػػػف الػػػػراجػػػػح

 18.........ابؼطلب الثاني: الدعاوى الإدارية.............................................................

 19....................الفرع الأوؿ: مفهوـ الدعوى الإدارية..............................................

 19.........: تعريف الدعوى الإدارية...............................................................أولا

 19...........: الاختصاص في الدعوى الإدارية.....................................................ثانيا

 20........الإدارية................................................................: شروط الدعوى ثالثا

 20القرار الإداري ابؼسبق...............................................................................

 20.............................القرار الإداري تصرؼ قانوني............................................

 20........صدور القرار عن سلطة عمومية..............................................................

 20........أف يكوف القرار تنفيذي.....................................................................

 20..........ي بدركز قانوني للطاعن..............................................أف بيس ىذا القرار الإدار 

 20.........شروط التظلم الإداري ابؼسبق...............................................................

 21...........الإدارة.......................................الفرع الثاني: بضاية ابؼلكية العقارية ابػاصة من 

 21...........: إجراءات رفع الدعوى الإدارية في النزاع العقاري.......................................أولا

 21........بؿتوى العريضة الافتتاحية الإدارية.........................................................-1

 22........شهر العريضة الافتتاحية الإدارية..........................................................-2



 

81 
 

 23.........إرفاؽ القرار الإداري ابؼطعوف فيو.........................................................-3

 23.......................................................وجود تظلم إداري مسبق..................-4

 23..........ثانيا: وقف تنفيذ القرار الإداري ابؼطعوف فيو.................................................

 24.............الفرع الثالث: طبيعة قواعد الإثبات في الدعوى الإدارية في المجاؿ العقاري....................

 25............ابؼبحث الثاني :الدعوى العمومية.........................................................

 25.....................................................الأوؿ: من خلبؿ برريك الدعوى العمومية ابؼطلب

 25.............................................................................الفرع الأوؿ: الشكوى  

 26..........................................................................:صفة الشاكي وأىليتو أولا

 27..............................................................................ابعهة ابؼشتكى بؽاثانيا:

 28........................................................................الفرع الثاني: التكليف ابؼباشر

 29.............الشكوى ابؼصحوبة بالادعاء ابؼدني..........................................الفرع الثالث: 

 29.............ؿ الفصل في الدعوى.............................................ابؼطلب الثاني: من خلب

 29..............الفرع الأوؿ:برديد الصفة لدى الطرؼ ابؼدني............................................

 30.........................حالة التأمينات العينية.................................................-أولا

 30.................الرىن الربظي...................................................................-1

 31.................الرىن ابغيازي..................................................................-2

 31...............التخصص..................................................................حق -3

 31................أما حق الامتياز.................................................................-4

 31....................................ثانيا: ابغراسة القضائية..........................................



 

82 
 

 32................الفرع الثاني: حدود جبر الضرر في الدعوى ابؼدنية التبعية................................

 33.............جانب إبهابي.........................................................................

 33...........السلبي.......................................................................أما ابعانب 

 33...........الفرع الثالث: سلطة القاضي ابعزائي فما إذا تم الدفع بؼسألة فرعية............................

 34..........................................الفرع الرابع: حجية ابغكم ابعزائي أماـ القضاء ابؼدني.........

 34.............أولا: حجية ابغكم ابعزائي أماـ قاضي القسم ابؼدني.......................................

 36..............ثانيا: حجية ابغكم ابعزائي أماـ قاضي الاستعجاؿ.......................................

ثاني: الآليات التشريعية الموضوعية لحماية الملكية العقارية الفصل ال
 38.................الخاصة

 39............بسهيد......................................................................

 40.............العامة........................ابؼبحث الأوؿ: الآليات التشريعية ابؼوضوعية ابؼقررة في القواعد 

 40......................ابؼطلب الأوؿ:الآليات ابؼأخوذة من القانوف ابؼدني................................

 40........................الفرع الأوؿ :ماىية حق ابؼلكية العقارية ابػاصة................................

 41...................................................................الاستعماؿ................../1

 41........./ حق الاستغلبؿ.......................................................................2

 41................................../ حق التصرؼ.................................................3

 43..................الفرع الثاني: النظم القانونية للملكية العقارية ابػاصة..................................

 43.................أولا: ابؼلكية التامة.................................................................



 

83 
 

 43...............ابؼلكية المجزأة................................................................... ثانيا:

 43................ثالثا: ابؼلكية الشائعة................................................................

 45...........ابؼشتًكة...................................................................رابعا:  ابؼلكية 

 47.............ابؼطلب الثاني: الآليات ابؼأخوذة من قانوف العقوبات.......................................

 47........................................الفرع الأوؿ : بذريم التعدي على ابؼلكية العقارية................

 47.............أولا : الأركاف ابؼكونة للجربية...........................................................

 48...........................................................................الركن الشرعي......./1 

 48.......................................................................الركن ابؼادي............. /2

 48.....................................انتزاع عقار بفلوؾ للغتَ.......................................-أ

 50................................................اقتًاف الانتزاع بابػلسة أو التدليس............... -ب

 51..........صدور حكم قضائي يقضي بطرد شخص من عقار ....................................... -

 52.............إبساـ إجراءات التبليغ و التنفيذ........................................................ -

 52نفذ عليو لشغل الأماكن بعد طرده منها ....................................................عودة ابؼ -

 54.............................................................................الركن ابؼعنوي...... /3

  54.....................................ثانيا: ظروؼ التشديد و ابعزاء..................................

 54.............الظروؼ ابؼشددة.................................................................. /1

 55................................................................................ابعزاء.......... /2

 55.........................................على ابؼلكية العقارية البسيطة............... جنحة التعدي -أ

 55.............جنحة التعدي على ابؼلكية العقارية ابؼقتًنة بظرؼ من ظروؼ التشديد.................. -ب



 

84 
 

 55..................................الفرع الثاني : صور الاعتداء على ابؼلكية العقارية ابػاصة .............

 56...........أولا : ابعرائم ابؼاسة بالعقار في ابغاؿ.......................................................

 56.....................................................ابعرائم ابؼاسة بالعقارات ابؼبنية............... /1

 56.........ة برطيم ملك الغتَ................................................................جربي -أ

 56.........الركن الشرعي.......................................................................... -

 56.....................................الركن ابؼادي................................................ -

 58.................................................جربية وضع النار في ملك الغتَ................. -ب

 58..........................................................................الركن الشرعي......... -

 59..................................................................................الركن ابؼادي ..-

 59........................................................................الركن ابؼعنوي........... -

 59.........................................................................الظروؼ ابؼشددة....... -

 59...............................................................................ابعزاء........... -

 60...................................................ابعرائم ابؼاسة بالعقارات غتَ ابؼبنية ............ /2

  60...................................................جربية الصيد في ملك الغتَ ................... -أ

 60................جربية ابؼرور على ملك الغتَ.................................................... -ب

 61.................ابعرائم ابؼاسة بحرمة الأماكن السكنية ......................................... ثانيا:

 61.................جربية انتهاؾ حرمة مسكن.................................................... -(1

 61.....................................................................الركن الشرعي.............. -أ

 61.....................................................................الركن ابؼادي..............-ب



 

85 
 

 61..............دخوؿ منزؿ أو إحدى ملحقاتو.................................................... -

 62..............لفعل شخصا أجنبيا عن الشاغل للمنزؿ..........................أف يكوف مرتكب ا - 

 62..................................................أف يقتًف الدخوؿ بعدـ رضاه الشاغل............ -

 62..........................................................................ظروؼ التشديد...... -ج

 62.......................................................................ابعزاء .................. -د

 62.............................بالنسبة بعنحة انتهاؾ حرمة مسكن في وصفها البسيط.................. -

 62..........................بالنسبة بعنحة انتهاؾ حرمة مسكن مقتًنة بظرؼ تشديد................... -

 63...........جربية إساءة استعماؿ السلطة ضد الأفراد............................................. -(2

 64............عية ابؼقررة بدوجب القوانتُ ابػاصة....................ابؼبحث الثاني: الآليات التشريعية ابؼوضو 

ابؼتضمن إعداد مسح الأراضي وتأسيس السجل العقاري و  74/75ابؼطلب الأوؿ : من خلبؿ الأمر رقم :
 64...........ابؼراسيم التطبيقية لو .....................................................................

التًقيم ابؼؤقت بؼدة أربعة 
 65...........أشهر.............................................................

 66التًقيم ابؼؤقت بؼدة سنتتُ............................................................................

 66............................................................التًقيم النهائي..........................

 66.............الفرع الأوؿ : حق الاعتًاض............................................................

 66............حق الاعتًاض في وثائق ابؼسح...................................................... أولا:

حق الاعتًاض على التًقيم ثانيا:
 67..........ابؼؤقت......................................................



 

86 
 

 67الفرع الثاني : حق الطعن القضائي....................................................................

 67................................................................الطعن في التًقيم ابؼؤقت........ أولا:

 68.......الطعن في التًقيم النهائي.................................................................ثانيا:

ابؼتضمن التحقيق  07/02ابؼطلب الثاني :من خلبؿ القانوف رقم : 
 68.............العقاري..................

 69.........الفرع الأوؿ : حق الاعتًاضات.............................................................

 69.........................................................................بؿاولة الصلح الناجحةأولا :

 69.........................................................................بؿاولة الصلح الفاشلة ثانيا :

 70...........الفرع الثاني : حق الطعن القضائي.........................................................

 70...........................................................الطعن القضائي بخصوص الاعتًاضات أولا:

 70......................................................الطعن القضائي في مقرر تسليم سند ابؼلكية ثالثا:

 73............خابسة................................................................................  

 74.....................................................................قائمة ابؼراجع..................

 78.............الفهرس..............................................................................

 

 

 
 

 



 

87 
 

 

 

 

 

  

                                                           

 
 
 
 
 


