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        ))))))))0101010101010101المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم ((((((((
        

        ::::المناز$ات المتعلقة Pلشهرالمناز$ات المتعلقة Pلشهرالمناز$ات المتعلقة Pلشهرالمناز$ات المتعلقة Pلشهر
يعتبر المحافظ العقاري في نظام الشهر العيني المحور ا1ٔساسي حتى Yٔن بعض اWول كلفت Pلق�د قاضي لضمان رقابة قانونية دق�قة 

Yٔما Pلdس�بة vلمشرع الجزاrري فقد Yٔعطى هذه الصلاح�ات . $لى كل التصرفات الواجhة الشهر، وتفادي إهدار الحقوق العي�dة وإغتصابها
ليات الشهر سواء تعلق ا1ٔمر Pلق�د ا1ٔول بعد المسح Yٔو Pلdس�بة vلتصرفات والإجراءات ا1ٔخرى الواجhة الشهر لموظف يتولى كل عم 

  .التي �رد $لى العقارات بعد الق�د ا1ٔول
        ::::دور المحافظ العقاري Yثٔناء الق�د ا1ٔولدور المحافظ العقاري Yثٔناء الق�د ا1ٔولدور المحافظ العقاري Yثٔناء الق�د ا1ٔولدور المحافظ العقاري Yثٔناء الق�د ا1ٔول/ / / / 1111

كل ب�ية، والتحق�ق في الميدان لإ�راز Yٔصحاب  بعد إتمام كل إجراءات المسح المتمث� في تحديد �دود الب��ت والملك�ات دا*ل
الحقوق والملاك وإ$داد و�ئق المسح من مخططات وسجلات تبين العقارات الممسو�ة و�رقيمها ورسم �دودها، ثم تودع كل هذه الو�ئق 

  .ا¢و¡   قانو�ً  ومسكه وهي من Yٔهم الصلاح�ات Wى المحافظة العقارية ليتكفل المحافظ العقاري �Pٕشاء الس�ل العقاري،
فعند الإ¨تهاء من إجراءات المسح في الب�ية المعنية تودع و�ئق المسح Pلمحافظة العقارية، وتتم معاينة إيداع الو�ئق بمحضر ¤سلم 

ذي مصل»ة  ، ويحاط الجمهور $لمًا عن طريق الإ$لان في الص»افة بهذا الإيداع ويمنح لكل1و�ئق المسح محرر من قhل المحافظ العقاري
Yٔشهر للإطلاع $لى الو�ئق وتقديم الإ$تراضات، وإيداع كل الو�ئق التي لم ¤سلم vلجنة المسح Yٔو لم تقhل لإثبات حقوق  �Yٔ4ل 

وقد . المتظلمين $لى ا1ٔراضي والعقارات موضوع المسح، ويمكن لكل ذي مصل»ة Yٔن يعترض $لى تث�¹ت Yٔو إشهار Yٔي حق لصالح الغير
  .63-76وما يليها من المرسوم  Yٔ 08كدت ذ« المواد

مكرر من  23كان المشرع ينص $لى ثلاث �الات في الترقيم ا1ٔولي، ويمكÅنا القول Yٔنه قد تم إضافة �ا¡ بموجب Yٔحكام المادة 
  .2018المتضمن قانون المالية لس�نة  11 -17من القانون  89المعد¡ والمتممة بموجب Yٔحكام المادة  74 -75ا1ٔمر 

 ٔY ٔY ٔY ٔY / / / /نهائيÎنهائيالترقيم اÎنهائيالترقيم اÎنهائيالترقيم اÎالترقيم ا::::        
Pلdس�بة vلعقارات التي يحوز ملاÏها $لى س�ندات Yٔو عقود مقhو¡ قانوً� Yٔي س�ندات ملك�ة 
ير مÅازع فيها  12نصت $ليه المادة 

). لق�اسوثيقة ا(كالس�ندات الرسمية وا1ٔحكام القضائية المثÑ¹ة لحقوق عقارية إذا كانت مhينة بدقة vلحقوق المكرسة بخبرة تحدد معالم الملك�ة
  .   وفي هذه الحا¡ Óسلم المحافظ العقاري لصاحب الترقيم اÎنهائي اWفتر العقاري

الملاحظ عمليًا Yٔن ا1ٔحكام القضائية في 
الب ا1ٔح�ان ت×تئ *الية من المعلومات الضرورية، مما يجعل المسا�ين والمحافظين 
عب إثبات Yٔن الحكم Ùس�ند رسمي ينصب $لى العقار Yٔو الحقوق العي�dة المطالب العقاريين يعاملونها تقريبًا معام� العقود العرف�ة لانه يص

  .بملك�تها Yٔو المتنازع $ليها
        ::::YٔشهرYٔشهرYٔشهرYٔشهر    04040404الترقيم المؤقت لمدة الترقيم المؤقت لمدة الترقيم المؤقت لمدة الترقيم المؤقت لمدة / / / / بببب

العلنية والمس�تمرة لمدة  $لى هذه المدة التي يبدYٔ سر�نها من يوم الترقيم وتتعلق Pلملاك المتمسكين Pلحيازة الهادئة، 13نصت المادة 
س�نوات $لى ا1ٔقل، وكذ« $لى  10س�نة حسب المعلومات الواردة في و�ئق المسح، كما تطبق $لى الحاrز Ýس�ند عرفي لمدة  15

 الحاrز;ن $لى شهادات الحيازة المسلمة من طرف رؤساء الب��ت طبقاً 1ٔحكام قانون التوج�ه العقاري، وYٔ*يرًا ا1ٔحكام القضائية 
ير
Yٔشهر دون الإ$تراض $ليها Yٔو سحبها من قhل المحافظ  04اWق�قة في إثبات الحقوق المكرسة، ويصبح هذا الترقيم نهائيًا بعد إنقضاء مدة 

¤شمل الحالات المنصوص $ليها في Yٔحكام (العقاري لما قد يصل إليه من معلومات تنازع في صحتها يتم بعدها ¤سليم اWفتر العقاري vلمعني
  ).من القانون المدني والمتعلقÑان Pلتقادم المكسب لملك�ة العقار 828، و827ين المادت

        ::::الترقيم المؤقت لمدة س�نäينالترقيم المؤقت لمدة س�نäينالترقيم المؤقت لمدة س�نäينالترقيم المؤقت لمدة س�نäين/ / / / جججج

                                                           
  ).63 -76من المرسوم  11المادة (يعتبر الترقيم قد تم من يوم الإمضاء $لى محضر ¤سليم و�ئق المسح -1
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فإن هذا الترقيم يتعلق Pلحاrز;ن الظاهر;ن اå;ن لا يملكون س�ندات معترف بها لإثبات ملك�تهم، كما Yٔنهم لم ;تمكÅوا  14طبقاً vلمادة  
 v ؤ سحب المدة القانونية الفعليةY ينäلتقادم، ويمكن الإ$تراض $لى هذا الترقيم في غضون س�نP ساب الملك�ةäلحيازة التي تمكنهم من إك

  .الترقيم من قhل المحافظ العقاري بعد ورود معلومات مؤكدة تنازع في الحيازة Ïظهور الما« الحق�قي
ت الشاغرة التي لا يحوزها �Yٔد ولا يعرف لها ما«، وÓسلم كما يطبق الترقيم المؤقت لمدة س�نäين لفائدة اWو¡ Pلdس�بة vلعقارا

وتندرج هذه الإجراءات ضمن اæ1ٔر المطهر . المحافظ العقاري اWفتر العقاري vلما« إذا إنقضت المدة المحددة قانوً� ولم يتلقى Yٔي إ$تراض
  .vلملك�ة اåي ;تميز به نظام الشهر العيني

-42المdش×ةٔ بموجب Yٔحكام المواد(ت نفس ا1ٓ�ر القانونية المنصوص $ليها في مجال شهادة الحيازة شهادة الترقيم العقاري المؤق �رتب
من قانون الäسجيل المعدل بموجب  07فقرة  2-353المادة (، ويمكن ¤سليمها بناء $لى طلب المعنيين)من قانون التوج�ه العقاري 46

  ).Yٔ2004حكام قانون المالية لس�نة 
        ::::س�نةس�نةس�نةس�نة    15151515لمدة لمدة لمدة لمدة الترقيم المؤقت الترقيم المؤقت الترقيم المؤقت الترقيم المؤقت / / / / دددد

$لى تعديل Yٔحكام  2018المتضمن قانون المالية لس�نة  27/12/2017المؤرخ في  11 - 17من القانون رقم  89لقد نصت المادة 
، المتضمن إ$داد مسح ا1ٔراضي العام وت×سíٔس الس�ل العقاري $لى Yٔن 12/11/1975المؤرخ في  74 -75مكرر من ا1ٔمر  23المادة 

 يطالب به *لال عمليات مسح ا1ٔراضي، ولم �تمكن مصالح المسح من تحديد مالكه Yٔو �اrزه فإنه Óس�ل في كل عقار ïبع لخواص، لم
س�نة من ïريخ  15، و;رقم �رقيم مؤقت لمدة "حساب العقارات 
ير المطالب بها Yٔثناء Yٔشغال مسح ا1ٔراضيحساب العقارات 
ير المطالب بها Yٔثناء Yٔشغال مسح ا1ٔراضيحساب العقارات 
ير المطالب بها Yٔثناء Yٔشغال مسح ا1ٔراضيحساب العقارات 
ير المطالب بها Yٔثناء Yٔشغال مسح ا1ٔراضي"حساب *اص Óسمى 

  .إيداع و�ئق المسح Pلمحافظة العقارية
س�نة ، مع غياب دعوى  15، فإن ذ« ;كون *لال Yٓ�ال س�ند ملك�ة مشهرس�ند ملك�ة مشهرس�ند ملك�ة مشهرس�ند ملك�ة مشهرفي �ا¡ المطالبة $لى Yٔساس  :الحا¡ ا1ٔولى -1

ار قضائية قائمة، وبعد التحر�ت المعهودة والتحق�ق Wى مصالح Yٔملاك اWو¡ ومسح ا1ٔراضي، يقوم المحافظ العقاري Pلترقيم اÎنهائي vلعق
 .المطالب به Pسم مالكه

من ) 02(، و;كون ذ« *لال �Yٔل س�نäين الحيازةالحيازةالحيازةالحيازةYٔو $لى Yٔساس  س�ند 
ير مشهرس�ند 
ير مشهرس�ند 
ير مشهرس�ند 
ير مشهر �ا¡ المطالبة $لى Yٔساس في :الحا¡ الثانية -2
وبعد التحر�ت المعهودة والتحق�ق Wى مصالح Yٔملاك اWو¡ ومسح ا1ٔراضي، يقوم  ،ïريخ إيداع و�ئق المسح Wى المحافظة العقارية

 .Pسم المعني يبدYٔ سر�نه من ïريخ إيداع الطلب) 02(الب به $لى لمدة س�نäينالمحافظ العقاري Pلترقيم المؤقت vلعقار المط
وفق نتائج  فورًا بصفة نهائيةفورًا بصفة نهائيةفورًا بصفة نهائيةفورًا بصفة نهائيةYٔن العقار المطالب به م�v óو¡ Yٔو الجما$ات المحلية ;رقم العقار المعني  إذا تبين من ن��äة التحق�ق

  .س�نة ;رقم العقار نهائيًا Pسم اWو¡ �Yٔ15ل  وبعد إسÅäفاذ. التحق�ق
        ::::المناز$ات المتعلقة Pلق�د ا1ؤلالمناز$ات المتعلقة Pلق�د ا1ؤلالمناز$ات المتعلقة Pلق�د ا1ؤلالمناز$ات المتعلقة Pلق�د ا1ؤل/ / / / 2222

، ح�ث يبلغ الإح�Ñاج إلى )س�نäين/ Yٔشهر 04(�كون المناز$ة في الترقيم المؤقت Yٔمام المحافظ العقاري *لال المدة المحددة قانوً� 
يمكن Yٔن يق�د المعنيون هذا الإح�Ñاج في سجل *اص يفÑح لهذا الغرض رسا¡ موصى $ليها، كما  المحافظ العقاري وإلى الخصم بموجب

يمó المحافظ العقاري سلطة المصالحة بين المتناز$ين، ففي �ا¡ الإتفاق يحرر المحافظ محضر الصلح اåي ;كون . Wى كل محافظة عقارية
Yٔشهر  6بلغه لùٔطراف، و;كون vلطرف المس�تع�ل �ø ملزم vلجميع، Yٔما إذا لم يتفق ا1ٔطراف يحرر المحافظ محضر $دم المصالحة وي 

ابتداء من ïريخ التبليغ اåي يتلقاه من قhل المحافظ العقاري ليقدم تحت طائ� رفض اWعوى كل إ$تراض Yٔمام الجهة القضائية 
د Yٔطراف الخصومة شخص من القاضي الإداري إذا كان �Yٔ/ القاضي العقاري إذا كان النزاع قائم بين Yٔشúاص القانون الخاص(ا¢تصة

  ).15المادة (مع إلزام�ة شهر العريضة الإفÑتاح�ة ) Yٔشúاص القانون العام
السالفة اÙåر يمكن الطعن فيها Yٔمام القضاء  14، و13، 12قرارات المحافظ العقاري المكرسة vلترقيم اÎنهائي بموجب Yٔحكام المواد 

 ٔY ل مسقط *لافاً لما فعلته ¤شريعات�Yٔ لق�د في موا�ة الكافة قاب� لإ$ادة ). 16المادة (خرىدون تحديدv مما يجعل القوة الثبوتبة المطلقة
النظر حتى في الق�د ا1ٔول من طرف الما« الغائب اåي لم يحضر عمليات المسح، واåي قد يظهر بعد مدة طوي�، وهذا ينعكس سلبًا 
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لمًا Yٔنه في اWول التي Yٔ*ذت بهذا النظام فإن الترقيم اÎنهائي 
ير قابل vلمناز$ة، $لى ضمان الإئ�ن ويقلل من Yٔهمية نظام الشهر العيني، $
ويبقى vلما« اåي Yٔهدرت حقوقه إمكانية المطالبة Pلتعويض عن الضرر من الحاrز سيء النية، Yٔو من المحافظ العقاري إذا كان هذا 

  .ا1ٔ*ير هو المسؤول عن إهدار حقه
        ::::دور المحافظ العقاري بعد الق�د 1ٔولدور المحافظ العقاري بعد الق�د 1ٔولدور المحافظ العقاري بعد الق�د 1ٔولدور المحافظ العقاري بعد الق�د 1ٔول    ////3333

$لى اæٕر الإ¨تهاء من عملية المسح وبعد إتمام إجراءات الق�د ا1ٔول، Óسلم vلملاك المكرسة حقوقهم ما Óسمى WPفتر العقاري اåي 
يعتبر بطاقة تعريف vلعقار مما يحتوي $لى كل المعلومات المتعلقة Pلعقار و¤س�ل ف�ه كل العمليات اللاحقة المنصبة $لى العقار، وPلتالي 

الطعن (Óسهل عملية التعامل ف�ه، فاWفتر العقاري هو وثيقة إدارية والطعن في صحة المعلومات التي يتضمنها تخضع لرقابة القاضي الإداري
  ).   Pلإلغاء في اWفتر العقاري هو من إخÑصاص القضاء الإداري

     
        ))))))))0202020202020202المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم ((((((((

        
        ::::العقاريةالعقاريةالعقاريةالعقارية    اتاتاتاتالمناز$المناز$المناز$المناز$

        ::::مقدمةمقدمةمقدمةمقدمة
ولقيمته المرتفعة من �ة ولت×خٔر عملية مسح ا1ٔراضي المقررة مÅذ الس�بعينات وما نتج  نظرًا 1ٔهمية العقار في جميع نوا� الحياة،

كما Yٔن تفشي ثقافة الربح . عنها من فوضى في البيوع العقارية سواء في ا1ٔراضي العارية Yٔو المب�dة خرقاً لقانون العمران من �ة Yٔخرى
ركزه في المدن الكبرى وعجز اWو¡ في �ل Yٔزمة السكن كلها كانت Yهمٔ السريع Ýش�تى الطرق مع الضغط في إزد�د $دد السكان وتم


لبها طرحت $لى القضاء، ومنها ما يÑdظر من Yٔشعبة منها ما طر�ة $لى الإدارة كالب��ت وäفرزت ¨زا$ات عقارية مYٔ ا1ٔس�باب التي
  .يحركه لي�د �لاً 

سم المدني vلم»اكم، ونظرًا لكثرة وتعقد القضا� العقارية إقÑضى تطرح Yٔمام الق  1994لقد كانت �ل المناز$ات العقارية قhل س�نة 
، وPلرغم من توا�د هذه 1ا1ٔمر توفير قضاة مÑخصصين vلبت في النزا$ات العقارية، ومن ثم اس�ت»دث قسم عقاري $لى مس�توى المحاكم

ام ا1ٔخرى، *اصة القسم المدني اåي لا يجوز   رفض ا1ٔقسام لم يمتنع الك�ير من المتقاضين $لى طرح مÅاز$اتهم العقارية $لى Pقي ا1ٔقس
اWعوى العقارية لعدم الإخÑصاص النوعي لإنعدام ا1ٔساس القانوني، ولكون Yٔن ا1ٔقسام موضو$ة بموجب قرار الوز;ر vلتخصص وحسن 

  . التنظيم والäس�يير فقط
صصصصناف الملك�ة العقارية في الجزاrرناف الملك�ة العقارية في الجزاrرناف الملك�ة العقارية في الجزاrرناف الملك�ة العقارية في الجزاrر ٔYٔYٔYٔY::::        

  :Yٔصناف وهي ) 3(وتحديد الطبيعة القانونية vلملك�ة العقارية التي صنفها إلى ثلاثة يهتم القانون العقاري بÅäظيم 
- 90و¤شمل العقارات والحقوق العي�dة العقارية التي تملكها اWو¡ والجما$ات المحلية، نظمها القانون رقم  ::::ملك�ة عقارية وطنيةملك�ة عقارية وطنيةملك�ة عقارية وطنيةملك�ة عقارية وطنية -1

Yٔملاك وطنية : وهي نو$ان 20/07/2008المؤرخ في  14-08قم المتضمن قانون ا1ٔملاك الوطنية المعدل والمتمم Pلقانون ر 30
 .$امة، وYٔملاك وطنية *اصة

و¤شمل مجموع العقارات التي �¹ست Ùوقف $لى و�ه الت×بٔيد والتصدق Pلمنفعة $لى الفقراء Yٔو $لى و�ه  ::::ملك�ة عقارية وقف�ةملك�ة عقارية وقف�ةملك�ة عقارية وقف�ةملك�ة عقارية وقف�ة -2
المؤرخ في  07-01لمعدل والمتمم Pلقانون رقم ا 27/04/1991المؤرخ في  10-91من وجوه البر والخير نظمها القانون رقم 

22/05/2001. 

                                                           
اåي يحدد $دد  25/09/1990المتمم vلقرار المؤرخ في  01/04/1994اس�ت»داث قسم عقاري $لى مس�توى المحاكم بموجب قرار وز;ر العدل المؤرخ في لقد تم  -1

  .Yٔقسام المحاكم
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و¤شمل مجموع العقارات والحقوق العي�dة العقارية التي ;تملكها الخواص �Pٕدى الطرق المقررة قانوً�  ::::ملك�ة عقارية *املك�ة عقارية *املك�ة عقارية *املك�ة عقارية *اصصصصةةةة -3
 .سواء كان الما« شخصًا طبيعيًا Yٔو معنوً� دون الولاية والجما$ات المحلية

   العقارية الخاصة بصفة $امة  داية $لى الملك�ةس�ن»اول التركيز ب
في الشيء المملوك سواء كان عقارًا Yٔو مÅقولاً، فإذا كان الشيء اåي يقع $ليه حق الملك�ة عقارًا  التصرفالتصرفالتصرفالتصرفو اÎتمتعاÎتمتعاÎتمتعاÎتمتعهي حق  الملك�ةالملك�ةالملك�ةالملك�ة

  :¨كون بصدد الملك�ة العقارية، و$ليه حق الملك�ة يمنح صاحhه سلطات ثلاث
 ٔY /العقار الحق في الق�ام بجميع التصرفات القانونية $لى عقاره كالبيع والإيجارلما« : سلطة التصرف.  

  .لما« العقار اÎتمتع بهذا ا1ٔ*ير واس�تعما  كما Óشاء Ýشرط Yٔلا يخالف الإس�تعمال القانون: سلطة الإس�تعمال/ ب
اس�تغلال  -2اس�تغلال مhاشر، و - 1:لما« العقار ¤سúير عقاره vلحصول $لى ال�ر والإس�تغلال نو$ان: سلطة الإس�تغلال/ ج

ير مhاشر.  
 .فهو اس�تغلال الما« vلعقار بنفسه كمن يمó قطعة Yٔرضية فيزرعها بنفسه ويجني ثمارها: الإس�تغلال المباشر -1
 .فهو اس�تغلال الما« vلعقار عن طريق الغير كمن يؤجر Yٔرضه vلغير: الإس�تغلال 
ير المباشر -2

�متعمتعمتعمتعولقد $بر المشرع الجزاrري $لى سلطتي الإس�تعمال والإس�تغلال ���Ñسلطة الÝÑسلطة الÝÑسلطة الÝÑسلطة الÝ  من القانون  674حسب ما ورد في نص المادة
  .المدني

        ::::نطاق الملك�ة العقارية الخانطاق الملك�ة العقارية الخانطاق الملك�ة العقارية الخانطاق الملك�ة العقارية الخاصصصصةةةة: : : : Yٔولاً Yٔولاً Yٔولاً Yٔولاً 
  .تمتد ملك�ة ما« العقار إلى كل ما يعد من عناصره الجوهرية، وكذا فرو$ه

 ٔY ٔY ٔY ٔY / / / /عناعناعناعناصرصرصرصر العقار الجوهرية العقار الجوهرية العقار الجوهرية العقار الجوهرية : : : :        
لعقار يمó كل ما يعد من عناصره الجوهرية، والعنصر الجوهري هو كل ما لا يمكن فص  عن الشيء المملوك دون Yٔن ما« ا

  :يهYٔ óو يتلف Yٔويتغير وم�ا 
 .¤شمل ملك�ته جميع Yٔجزائه المكونة   من �دران وYٔرضيه وسقف، وكذا جميع المواد اWا*� في �كوينه: إذا كان العقار بناء -
¤شمل ملك�ة ا1ٔرض ما فوقها وما تحتها، Yٔي يمكن لما« ا1ٔرض Yٔن ي¹ني المdش×تٓ فوقها، ويغرس فيها : كان العقار Yٔرضًا إذا -

 .م.ق 675من المادة  02دون Yٔن يتعدى الحدود التي وضعها القانون حسب ما ورد في نص الفقرة 
  : فروع العقارفروع العقارفروع العقارفروع العقار/ / / / بببب
  .)من القانون المدني 676المادة (ملك�ة العقار إلى فرو$ه من ملحقات وثمار ومÅت�ات تمتد

 .هي كل ما يلحق العقار بصفة دائمة دون Yٔن ;كون دا*لاً في Yٔصل هذا العقار كالعقارات Pلتخصيص: الملحقات -
من قيمته، كالمحاصيل الزراعية Yٔو هي كل 
� يمنحها العقار بصفة دورية ومÅتظمة دون Yٔن يفسد العقار Yٔو ينقص : ال�ر -

 .المبالغ المالية التي يجنيها الما« مقابل اس�تغلال وإنتفاع الغير Pلعقار
 .هي كل ما ي�Ñdه العقار بصفة 
ير م�Ñددة مع مساسه ب×صٔل العقار كالمنت�ات المس�تخر�ة من المناجم: المنت�ات -

        ::::Yٔنواع الملك�ة العقارية الخاYٔنواع الملك�ة العقارية الخاYٔنواع الملك�ة العقارية الخاYٔنواع الملك�ة العقارية الخاصصصصةةةة: : : : �نيًا�نيًا�نيًا�نيًا
  :العقارية الخاصة إلى Yٔربعة Yٔصناف وهي تصنف الملك�ة

 ٔY ٔY ٔY ٔY / / / /مة((((الملك�ة المفرزةالملك�ة المفرزةالملك�ة المفرزةالملك�ة المفرزةï مةملك�ةï مةملك�ةï مةملك�ةï ملك�ة((((::::        
وهي تó التي تقع $لى عقار معين åPات يملكه شخص وا�د فقط، سواء كان طبيعيًا Yٔو معنوً�، فهو ;تمتع Pلسلطات الثلاث  

  .السالفة اÙåر، ونقول Yٔن ملك�ته ملك�ة ïمة
        ::::الملك�ة المشتركةالملك�ة المشتركةالملك�ة المشتركةالملك�ة المشتركة/ / / / بببب
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مقسمة حصصًا بين $دة Yٔشúاص ¤ش�تمل كل وا�دة منها $لى ) عمارة م�لاً (الحا¡ القانونية التي �كون $ليها ملك�ة العقار المبني  هي
  .جزء *اص ونصíب في ا1ٔجزاء المشتركة، و$ليه Óشمل هذا النوع من الملك�ة Yٔجزاء *اصة وYٔجزاء مشتركة

الطلاء اWا*لي vل�دران، ا�1ٔبíب اWا*لية، مÅحنيات التوصيل الخاصة : نهامدني ونذÙر م 744ا1ٔجزاء الخاصة �ددتها المادة 
�1ٔPزة من مجموع الحنف�ات واvلوازم المتص� بها، قضبان النوافذ، واWرابيز الحديدية vلشرفات، الخزاrن المموهة، و#دةات الخاصة 

  .إلخ...Pلتدف$ة و¤سúين المياه 
ال¹ساتين، والجناrن، الرواق الخار&، المصا$د، ممرات اWخول : مدني نذÙر منها 745تها المادة Yٔما ا1ٔجزاء المشتركة فلقد �دد

  .إلخ...والخروج، المحلات المس�تعم� لمصالح المشتركة، الجدران ا1ٔساس�ية في البناء، 
Ñdس�تعمل ويÓ نYٔ   1ٔجزاء الخاصة التابعة لحصته، كماP تمتعÎلا يضر لكل شريك في الملك�ة الحق في اYٔ شرطÝ 1ٔجزاء المشتركةP فع

  .   بحقوق Pقي الشركاء Yٔو يلحق ضررًا بما Yٔ$د   العقار
        ::::الملك�ة االملك�ة االملك�ة االملك�ة ا((((زYةٔزYةٔزYةٔزYةٔ/ / / / جججج

يجوز لما« العقار Yٔن يجزئ ملك�ته، وذ« بمن»ه حق الإنتفاع لشخص Yخٓر عن طريق التعاقد Yٔو الوصية لمدة معينة، ولقد نظمة 
  . من القانون المدني 857إلى  Yٔ844حكام الملك�ة ا(زYٔة المواد 

        ::::الملك�ة المشا$ةالملك�ة المشا$ةالملك�ة المشا$ةالملك�ة المشا$ة/ / / / دددد
هي الحا¡ التي ;كون فيها حق الملك�ة 1ٔكثر من شخص وا�د، ح�ث يمó كل وا�د منهم حصة دون Yٔن �كون الحصص مفرزة، 

  .)من القانون المدني 713المادة ( فمثلاً يعتبر الورثة مالكين في الش�ياع
 :)¤س�ييره(إدارة المال المشاع -1

يجوز vلمالكين $لى الش�ياع Yٔن يعينوا وا�د منهم ليتولى øمة إدارة المال الشائع ح�ث يعد وÙيلاً عنهم، وإلا اعتبروا كلهم مسؤولين 
  ).م.ق 715(عن إدارة المال الشائع ويتحملون نفقات إدارته وحفظه ودفع الضرائب المترتبة عنه كل $لى حسب حصته

لمال الشائع Yٔن يقرروا في س�¹ل تحسين الإنتفاع بهذا المال الق�ام Pلتغييرات ا1ٔساس�ية والتعديل ا¾ كما Yٔن vلشركاء اå;ن يملكون 
الخارج عن الإرادة المعتادة Ýشرط تبليغ Pقي الشركاء $لى الش�يوع ولهؤلاء حق التعرض Yٔمام المحكمة ا¢تصة في �Yٔل قدره شهران من 

 ). م.ق 717(وقت الإ$لان
 :حفظ المال المشاع -2
وز 1ٔي ما« في الش�ياع إتخاذ كل الوسائل اللازمة لحفظ الشيء ولو كان ذ« بغير موافقة Pقي الشركاء، Ùرفع �Yٔد الورثة يج

دعوى طرد Yٔو إ*لاء ضد شخص YٔجÅبي إعتدى $لى الملك�ة المشا$ة دون Yٔ*ذ موافقة Pقي الورثة فهذا ا1ٔمر �اrز قانوً� عملاً ب×حٔكام 
، لس�نة 01، مج� قضائية $دد 21/01/1992المؤرخ في  75576مر اåي Yٔكدته المحكمة العليا في قرارها رقم مدني، وهو # 718المادة 
 .16:، ص1996

 :)حمايته(التصرف في المال المشاع -3
 :تصرف الشريتصرف الشريتصرف الشريتصرف الشريكككك في حصته المشا$ة في حصته المشا$ة في حصته المشا$ة في حصته المشا$ة -

هو ا1ٔمر اåي Yٔكدته المادة لكل ما« $لى الش�ياع مطلق الحرية في التصرف في حصته شريطة Yٔلا يضر بحقوق Pقي الشركاء، و 
 .مدني كمن ي�¹ع قطعة Yٔرضية Yلٓت إليه عن طريق الإرث 714


لبية الشركاء -ٔY لبية الشركاءالتصرف الصادر من
ٔY لبية الشركاءالتصرف الصادر من
ٔY لبية الشركاءالتصرف الصادر من
ٔY التصرف الصادر من: 
المال الشائع Yٔن يتصرفوا في المال Ýشرط إ$لاøم Pقي المالكين $لى ¾ vلشركاء $لى الش�ياع اå;ن يملكون $لى ا1ٔقل  يجوز

ولمن *الف التصرف الحق في الإلت�اء إلى القضاء *لال شهر;ن من يوم الإ$لان، وvلمحكمة ا¢تصة السلطة  الش�ياع بعقد 
ير قضائي،
 ).م.ق 720(التقد;رية في إبطال التصرف من $دمه
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  :إنقضاء �ا¡ الش�ياع Pلقسمة -4
  ):قسمة المهاي×ةٔ(القسمة الإتفاق�ة ::::Yٔولاً Yٔولاً Yٔولاً Yٔولاً 

ح�ث يخصص لكل وا�د منهم حصة مÅه يÑdفع بها مقابل تناز  عن الإنتفاع يتفق المالكون في الش�ياع $لى تقس�يم المال المشاع 
س�نوات، فإن لم يحدد ) 05(م مدة هذا الإتفاق $لى Yٔلا تت�اوز خمس.ق 733ولقد �دد المشرع الجزاrري في المادة . بباقي ا1ٔجزاء

 يعارض �Yٔد المالكين $لى الش�يوع القسمة *لال ثلاثة قاب� vلت�ديد ما لم) 01(المالكون مدة vلقسمة في الإتفاق كانت مدتها س�نة وا�دة
  .Yٔشهر قhل إ¨تهاء الس�نة

قرار صادر (س�نة تنقلب إلى قسمة نهائية ما لم يتفق الشركاء في الش�يوع $لى 
ير ذ«) 15(إذا دامت قسمة المهاي×ةٔ خمسة عشر
  ).13:، ص1997ة ، س�ن01مج� قضائية $دد  28/05/1997مؤرخ في  148362عن المحكمة العليا رقم 

  :القسمة القضائية ::::�نيًا�نيًا�نيًا�نيًا
: إذا لم يتفق المالكون في الش�ياع $لى قسمة المال الشائع ودً� يلجؤون إلى القضاء بغرض تحق�ق ذ«، والقسمة القضائية نو$ان

  ).عن طريق البيع Pلمزايدة(قسمة عي�dة، وقسمة مادية
 ٔY -  ة�dالقسمة العي: 

المشاع يجوز �1ٔدهم رفع دعوى قضائية ضد Pقي الشركاء يطاÎبهم من *لالها الخروج من إذا إخÑلف الشركاء $لى قسمة المال 
�ا¡ الش�ياع عن طريق قسمة هذا المال، التي تتم بواسطة الإقتراع بعد �كو;ن الحصص وفرز ا1ٔنصبة وإعطاء لكل شريك نصيبه المفرز 

قرار المحكمة العليا رقم )(م.ق 724المادة )(قhل الفصل في الموضوع(هيديPلإع�د $لى تقر;ر الخبير اåي تعينه المحكمة بموجب حكم تم 
 ).117: ، ص1996، س�نة 01مج� قضائية $دد 24/10/1995مؤرخ في  126622
 ):البيع Pلمزاد العلني(النقدية/ القسمة المادية  - ب

راد تقس�يمه، بيع هذا العقار Pلمزاد العلني، إذا ما تعذر تقس�يم العقار عيناً Yٔو كان من ش×نٔه إ�داث نقص Ùبير في قيمة المال الم
مؤرخ في  94089قرار المحكمة العليا رقم )(م.ق 728(ويجوز Yٔن تقÑصر المزايدة $لى الشركاء في الش�ياع فقط إذا طلبوا هذا Pلإجماع

قانونية �ددتها المواد من  ، ويتم بيع العقار Pلمزاد العلني وفق إجراءات)79: ، ص1994، لس�نة 01، مج� قضائية $دد 26/10/1993
  :إ، وهي كا1تيٓ.م.إ .ق 765إلى  747

بعد تحضير دفتر ) إ .م.إ .ق 753المادة (يتم البيع في المو$د والمكان المحدد;ن لعقد �لسة المزايدة بمقر المحكمة التي Yٔمرت Pلبيع
مرفقاً بما يث¹ت �شر إ$لان البيع Pلمزاد العلني اåي يتم  ، وإيدا$ه �كÑابة الضبط من طرف المحضر القضائي،)قائمة شروط البيع(الشروط

إ، من *لال تقديم صورة من الجريدة التي تم فيها الإ$لان Yٔو ت×شٔير الموظف المؤهل $لى هامش الإ$لان المdشور .م.إ .ق 750وفق المادة 
  :YٔماÙن �شر الإ$لان وهي  750ح�ث بيdت المادة 

 .كل عقار من العقارات المراد بيعها Pلمزاد في Pب Yٔو مد*ل -1
 .في جريدة يوم�ة وطنية Yٔو Yٔكثر حسب Yٔهمية العقار -2
 .في لو�ة الإ$لا�ت Pلمحكمة التي يتم فيها البيع -3
 .في لو�ة الإ$لا�ت بقhاضة الضرائب والب�ية التي يو�د بها العقار -4
 .في السا�ات وا1ٔماÙن العموم�ة -5
 .يضمن �لب Yٔكبر $دد من المزايد;ن وفي Yٔي مكان Yخٓر يحتمل Yٔن -6

مرات مÑتالية تفصل ) 03(;رسو المزاد $لى من تقدم ب×ٔ$لى عرض وهو Yخٓر مزايد قدم عرضًا لا ;زاد $ليه بعد النداء به ثلاث
  ).إ .م.إ .ق 757المادة (بين كل نداء دق�قة وا�دة
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). إ .م.إ .ق 765المادة ( vلطعن Pلطرق المقررة قانو�ً vلطعن Pلطرق المقررة قانو�ً vلطعن Pلطرق المقررة قانو�ً vلطعن Pلطرق المقررة قانو�ً وهو 
ير قابل وهو 
ير قابل وهو 
ير قابل وهو 
ير قابل $لى اæٕر إ¨تهاء المزايدة يصدر حكم Óسمى حكم رسو المزاد 
Wى Yٔمانة الضبط *لال  ، والمصاريف القضائية �ال إنعقاد الجلسة، ويدفع المبلغ المتبقياÎاÎاÎاÎثمثمثمثمنننن) ) ) ) 5555////1111((((خمخمخمخمس س س س ويلتزم الراسي $ليه المزاد بدفع 

بعد ¤سجي  وق�ده Pلمحافظة العقارية  س�ندا vلملك�ةس�ندا vلملك�ةس�ندا vلملك�ةس�ندا vلملك�ةلمزاد ويعتبر حكم رسو ا). إ .م.إ .ق 757المادة (�Yٔم من ïريخ �لسة المزايدة ) 8(ثمانية 
  ).إ .م.إ .ق 762المادة (التاليين لصدوره الشهر;نالشهر;نالشهر;نالشهر;نمن �Yٔل شهره *لال 

�Yٔم، فإن لم يفعل يعاد البيع $لى ذمÑه ح�ث ) 05(في �ا¡ $دم تنف�ذ الراسي $ليه المزاد لإلتزامه يتم إ$ذاره WPفع *لال خمسة 
المادة (بدفع الفارق في اÎثمن إذا ما قل السعر الجديد عن اÎثمن الوارد في الحكم ا1ٔول) الراسي $ليه المزاد ا1ٔول(úلف يلتزم المزايد المت

 .، وبعد بيع العقار Pلمزاد العلني يقسم ما يقاب  من ما  $لى الشركاء كل $لى حسب حصته في الميراث)إ .م.إ .ق 758
  

        ))))))))0303030303030303المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم ((((((((
  

    ::::المناز$ات العقارية Yٔمام القضاء العاديالمناز$ات العقارية Yٔمام القضاء العاديالمناز$ات العقارية Yٔمام القضاء العاديالمناز$ات العقارية Yٔمام القضاء العادي    ::::المبحث ا1ٔولالمبحث ا1ٔولالمبحث ا1ٔولالمبحث ا1ٔول
        ::::القضائيالقضائيالقضائيالقضائي    الإخÑصاصالإخÑصاصالإخÑصاصالإخÑصاص: : : : المطلب ا1ٔولالمطلب ا1ٔولالمطلب ا1ٔولالمطلب ا1ٔول

        ::::الإقليميالإقليميالإقليميالإقليمي    الإخÑصاصالإخÑصاصالإخÑصاصالإخÑصاص: : : : الفرع ا1ٔولالفرع ا1ٔولالفرع ا1ٔولالفرع ا1ٔول
        ::::المبدYٔ العامالمبدYٔ العامالمبدYٔ العامالمبدYٔ العام: : : : Yٔولاً Yٔولاً Yٔولاً Yٔولاً 

إن المبدYٔ العام في مس×ٔ¡ الإخÑصاص الإقليمي هو Yٔن المدعي Óسعى نحو المدعى $ليه، ما يعني Yٔن الجهة القضائية صاحhة 
من نفس  40، لكن الإس�تÅ4اء المذÙور في الفقرة ا1ٔولى من المادة )إ .م.إ .ق 37المادة (ع لها موطن المدعى $ليهالإخÑصاص هي تó التاب

 القانون جعل من اW$اوي العقارية بما فيها د$اوي ا1ٔشغال العقارية، ود$اوي الإيجار المدني والت�اري، ود$اوي ا1ٔشغال العموم�ة ;كون
ن وجود العقار Pلdس�بة �v$اوي المرتبطة Pلعقار، Yٔو محكمة تنف�ذ ا1ٔشغال Pلdس�بة W$اوي ا1ٔشغال الإخÑصاص فيها إما لمحكمة مكا
  .إ عند تناولها لمس×ٔ¡ الإخÑصاص الإقليمي vلقسم العقاري الموجود Pلمحكمة.م.إ .ق 518العموم�ة، وهو ما Yٔكدته المادة 

إ قد اسhäعدت صرا�ة في الفقرة .م.إ .ق 40امي، وPلتالي �كون المادة إن هذا الإس�تÅ4اء في الإخÑصاص الإقليمي في العقار إلز 
  .ا1ٔولى منها تطبيق مhدYٔ إرتباط الإخÑصاص الإقليمي vلمحكمة بموطن المدعى $ليه

كما لها الحق في إنذار الخصوم  إذا قhلت المحكمة اWفع بعدم الإخÑصاص الإقليمي حكمت به دون Yٔن تتطرق لموضوع اWعوى،
  .شفاهة لتقديم طلباتهم في الموضوع، وتفصل في هذه الحا¡ Pلنظر في الإخÑصاص فإذا رفضته تطرقت vلموضوع

        ::::الإخÑصاص الإقليمي في التركة Yؤ الميراثالإخÑصاص الإقليمي في التركة Yؤ الميراثالإخÑصاص الإقليمي في التركة Yؤ الميراثالإخÑصاص الإقليمي في التركة Yؤ الميراث: : : : �نيًا�نيًا�نيًا�نيًا
ات مÑعلقة بملك�ة الها« vلعقار Yٔو إن �ل النزا$ات حول التركة Yؤ الميراث تنصب $لى العقارات فÑثار في بعض ا1ٔح�ان ¨زا$

حتى الطعن Pلبطلان في عقد هبة Yٔو وصية الها«، ولقد وقع قانون الإجراءات المدنية في تناقض عندما مÅحت الفقرة الثانية من المادة 
دون سواها من  لمحكمة موطن المتوفي) يد*ل ضمنها د$اوي قسمة عقارات �تجة عن �ركة(الإخÑصاص vلفصل في مواد الميراث  40

ب9í نجد Yٔن قسمة العقارات تخضع لإخÑصاص المحكمة Yٔ;ن يتوا�د العقار بصريح الفقرة . إ .م.إ .من ق 498المحاكم، وهو ما Yٔكدته المادة 
اع ما يعني Yٔن الإخÑصاص الإقليمي في مادة التركة Yٔو الميراث إذا ما تضمن ¨ز . إ .م.إ .من ق 518، 512والمادة  40ا1ٔولى من المادة 

عقاري كالقسمة م�لاً ;كون الإخÑصاص الإقليمي ف�ه لمحكمة موطن المتوفي Yٔو موطن مكان توا�د العقار، ولا يجوز لكلى المحكمتين Yٔن 
  .تقhل Yٔي دفع بعدم الإخÑصاص الإقليمي لوجود نص في كلى الحالتين يجيز الإخÑصاص

  .وما يليها من قانون الإجراءات المدنية  398ة في المادة وإذا حصل تنازع في الإخÑصاص يhäع في ش×نٔ ذ« القوا$د المقرر
يمكÅنا القول Yٔن نية المشرع تنصرف إلى �كرÓس مhدYٔ الإخÑصاص الإقليمي لمكان توا�د العقار *اصة عندما مÅح الإخÑصاص في 

  .إ .م.إ .من ق 518، و512المناز$ات المتعلقة Pلهبة والوصية في العقارات لمكان توا�د العقار طبقاً vلمادتين 
        ::::الإقليميالإقليميالإقليميالإقليمي    شرشرشرشروط اWفع بعدم الإخÑصاصوط اWفع بعدم الإخÑصاصوط اWفع بعدم الإخÑصاصوط اWفع بعدم الإخÑصاص: : : : �لثاً�لثاً�لثاً�لثاً
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إ Yٔن مس×ٔ¡ الإخÑصاص الإقليمي في القضاء العادي ٔ;صل $ام لíست من النظام العام، *لافاً .م.إ .لقد Yٔكد المشرع في ق
  :للإخÑصاص الإقليمي Yٔمام القضاء الإداري، وجعل قhو  مرتبط بخمسة شروط وهي

 .اضي من تلقاء نفسه لعدم تعلقه Pلنظام العام وPلتالي فعلى Yٔطراف الخصومة اÎتمسك بهلا يجوز Yٔن يثيره الق -1
حسب الحالات المذÙورة (يعتبر هذا اWفع من اWفوع الشكلية التي يجب Yٔن تثار قhل Yٔي دفاع في الموضوع Yٔو دفع بعدم القhول -2

 ).47إ و
يرها المادة .م.إ .من ق 67في المادة 
3- åهيجب $لى الشخص اh¹سÓ نYٔ صاص الإقليميÑفع بعدم الإخWP ن يبرره) إ .م.إ .ق 51المادة (ي ;تمسكYٔ »والمراد بذ: 

 ٔY- عوى: واقعًاWا اøماYٔ لمحكمة المرفو$ةv صاص الإقليميÑبع لب�ية تد*ل في نطاق الإخï ير
 .من ح�ث ت�¹ان م�لاً Yٔن العقار 
  .اع المطروع $لى المحكمة 
ير مختصة إقليميًاذÙر ا1ٔساس القانوني اåي يجعل من النز : قانو�ً -ب

 .Yٔن يقوم من تمسك بهذا اWفع بäسمية المحكمة صاحhة الإخÑصاص -4
لا يجوز إ�رة هذا اWفع من طرف المدعي وهو Yٔمر مÅطقي Pٕعتبار Yٔنه لíس من مصل»ة هذا ا1ٔ*ير Yٔن يقدم دفعًا ضد نفسه  -5

ة، *اصة وYٔنه يمó وسائل Yٔخرى لتدارك خطئه وإنهاء الخصومة وإ$ادة توجيهها Yٔمام قد يؤدي به إلى خسارة دعواه إذا ما قhلته المحكم
 .المحكمة الإقليمية ا¢تصة

        ))))))))0404040404040404المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم ((((((((
  

  ::::شهر عريضة إفÑتاشهر عريضة إفÑتاشهر عريضة إفÑتاشهر عريضة إفÑتاحححح اWعوى اWعوى اWعوى اWعوى
يقوم Ýشهر هذه  هو إجراء يقوم به المدعي بعد دفعه الرسوم القضائية، وق�ده لعريضته الإفÑتاح�ة $لى مس�توى القسم العقاري،
لقد تفرد قانون  .العريضة $لى مس�توى المحافظة العقاري، ومن ثم تقديمها vلس�يد رئíس الجلسة في Yٔول �لسة ينادى فيها $لى القضية

يجب إشهار ”:$لى Yٔنه )إ .م.إ .ق(من  02فقرة  17المادة تنص ح�ث ، vلقانون القديم *لافاًية والإدارية بهذا الإجراء الإجراءات المدن 
Yٔو حق عيني عقاري مشهر طبقاً vلقانون، وتقديمها في Yٔول �لسة ينادى /عريضة رفع اWعوى Wى المحافظة العقارية، إذا تعلقت بعقار و

�رفع ” :من نفس القانون فÑنص $لى Yٔنه 519المادة Yٔما . “فيها $لى القضية، تحت طائ� $دم قhولها شً<، ما لم يث¹ت إيداعها للإشهار
اWعوى Yٔمام القسم العقاري وينظر فيها حسب الإجراءات الواردة في هذا القانون، مع مرا$اة ا1ٔحكام الخاصة Ýشهر د$اوى الفسخ Yٔو 

 . “الإبطال Yٔو التعديل Yٔو نقض حقوق قائمة $لى عقود تم شهرها
 المرسوم رقممن  85نص *اص وهو نص المادة  بموجب 1ٔول مرة في الجزاrر لابد Yٔن �شير إلى Yٔن هذا الإجراء قد س�بق �كرÓسه

إن د$اوي ": التي �اءت $لى النحو التاليو  .تعلق بت×سíٔس الس�ل العقاري المعدل والمتممالم ، 1976مارس  25المؤرخ في  63- 76
إلا إذا تم إشهارها مس�بقاً القضاء الرام�ة إلى النطق بفسخ Yٔو إبطال Yٔو إلغاء Yٔو نقض حقوق �تجة عن و�ئق تم إشهارها، لا يمكن قhولها 

والمتضمن إ$داد مسح ا1ٔراضي العام وت×سíٔس الس�ل العقاري، وإذا تم إثبات  1975نوفمبر  12من ا1ٔمر المؤرخ في  04- 14طبقاً vلمادة 
  . "هذا الإشهار بموجب شهادة من المحافظ Yٔو تقديم �سúة من الطلب الموجود $ليه ت×شٔير الإشهار

×ٔ*ذ نصيبه من الناح�ة العملية Yنٓذاك، رغم Yٔنه قد Ùرس بموجب نص *اص، فقليل من القضاة من كان لكن هذا الإجراء لم ي
 وردت 85إجراء إخÑياري ولا يعد ق�دًا $لى اWعوى لكون المادة $لى Yٔنه نهم من رYهٓ فم ،;رفض اWعوى لعدم شهر العريضة الإفÑتاح�ة

ذهب ا1خٓر;ن إلى Yٔن هذا الإجراء إجhاري،  ، فحين)الملغى(ات المدنية القديم من قانون الإجراء 459رسوم يتعارض مع المادة م ضمن
  .وهو ا1ٔمر اåي Yٔيدته المحكمة العليا وقررت Ïجزاء $دم القhول

إ vلفصل بين فريقين كثيرًا ما دار النقاش بíنهما حول ضرورة شهر عريضة إفÑتاح .م.إ .ق 17من المادة  �02اءت الفقرة لقد 
  لكن لفهم مضمون هذه الفقرة لابد من إدراك مفهوم اWعوى المتعلقة Pلعقار، وكذا التعرف $لى فحوى المحافظة العقارية. ئيةاWعوى القضا

 ٔY -  ة العقارية�dعوى العقارية والحقوق العيWة العقاريةا�dعوى العقارية والحقوق العيWة العقاريةا�dعوى العقارية والحقوق العيWة العقاريةا�dعوى العقارية والحقوق العيWا:::: 
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قوق المترتبة $ليه Ïحق اWعوى العقارية هي التي ;ر�كز موضوعها $لى العقار، منها ما كانت تهدف إلى تث�¹ت حق الملك�ة Yٔو الح
قد اس�ت»دث بعض ا1ٔمور التي  الإ�سان ، فرغم Yٔنوما يخرج عن ذ« يعد دعوى مÅقو¡، Yٔو الحقوق العي�dة التبعية ا1ٔخرى، الإنتفاع

المشرع حصر لا Yٔن إ  .إخÑلف الك�ير في تصنيفها عقارًا Yٔو مÅقولاً ٔ;سلاك التيار الكهرPئي والغاز، ولم يتم الفصل فيها بقانون قاطع vلنقاش
  .مس×ٔ¡ الشهر Pلعريضة الإفÑتاح�ة المتعلقة Pلعقار Yٔو المتعلقة Pلحق العيني العقاري ولíس Pلحق الشخصي

التي توا�ه المعتدي $لى الحق العيني وهو اWعوى وق�ل Yٔنها  ،يقصد WPعوى العي�dة تó التي �كون فيها ممارسة لحق عينيإذ 
Ïحق الرهن Yٔو حق (Yٔو التبعية ) Ïحق الملك�ة وحق الإنتفاع(روف، فهDي تحمي الحقوق العي�dة ا1ٔصلية 
ير محدد سلفًا و
ير مع

 .)التخصيص
 ::::لزوم شهر اWعوى العقاريةلزوم شهر اWعوى العقاريةلزوم شهر اWعوى العقاريةلزوم شهر اWعوى العقارية  - ب

 : إن المعاملات الواردة $لى العقار كثيرة ومÑنو$ة نذÙر منها
، حق الإس�تعمال وحق )م.ق 854إلى  844المواد (التصرفات المتعلقة �Pٕشاء الحقوق العي�dة العقارية ا1ٔصلية Ïحق الإنتفاع -

 ). م.وما يليها ق 867المواد (، وحق الإرتفاق)م.وما يليها ق 855المواد (السكن
، عقد الهبة )م.ق 413المادة (، وعقد المباد¡ )م.ق 351المادة (التصرفات الناق� vلحقوق العي�dة العقارية ا1ٔصلية Ïعقد البيع -

  )وعقد الوصية
 .التصرفات المعد¡ vلحقوق العي�dة العقارية ا1ٔصلية Yٔو المنهية لها -
 ). م.ق 722المادة (التصرفات المصر�ة vلحقوق العي�dة العقارية ا1ٔصلية كالقسمة  -
  إضافة إلى الرهن الرسمي والحيازي، وحق التخصيص، وحق الإمÑياز التي تد*ل تحت إطار الحقوق العي�dة التبعية -

 : ى العقارية مÑعددة نذÙر YٔهمهااW$او كما Yٔن 
 .دعوى الفسخ -
 .عوى الإبطال -
  ).01-81إلغاء عقد إداري �قل vلملك�ة Ïعقود التنازل التي تمت في إطار القانون رقم (دعوى الإلغاء -

د$اوى إ نلاحظ ب×نهٔا لم ¤شمل كل اW$اوى العقارية Yٔو المتعلقة بحق عيني إذ تنص $لى .م.إ .ق P519لرجوع إلى نص المادة 
الفسخ Yٔو الإبطال Yٔو التعديل Yٔو نقض حقوق قائمة $لى عقود تم شهرها، وPلتالي Yٔخرجت اW$اوى التي لا تهدف إلى فسخ Yٔو إبطال 

لم Óشترط ا1ٔهداف السابقة المتضمنة في المادة  02فقرة  17فحين Yٔن نص المادة  .Yٔو تعديل Yٔو نقض حقوق قائمة $لى عقود تم شهرها
   .اW$اوى العقارية Yٔو المتعلقة بحق عيني واجhة الشهر تحت طائ� $دم قhول اWعوى ش<ً  بل جعل كل 519
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        المناز$ات الخاالمناز$ات الخاالمناز$ات الخاالمناز$ات الخاصصصصة Pلحيازةة Pلحيازةة Pلحيازةة Pلحيازة

 الحيازة ٔ;صل $ام لا تعتبر س�ندًا م�بتاً vلملك�ة في العقارات، إلا Yٔنها تعتبر كذ« إذا اس�تمرت الحيازة مدة معينة تختلف PٕخÑلاف
س�نة ) 15(فإذا لم ;كن vل»اrز س�ند �ددت مدة التقادم المكسب ٔ;صل $ام بخمسة عشر . مصدر الحيازة فÑكäسب الملك�ة Pلتقادم

) Yٔ)10ما إذا كان vل»اrز س�ند صحيح �ددت مدة التقادم المكسب vلملك�ة بعشر . Ýشرط اس�تمرار الحيازة طوال هذه المدة بدون إنقطاع
  .ر بحسن نية ووجود الس�ند الصحيح Ïشهادة الحيازة م�لاً س�نوات Ýشرط ح�ازته vلعقا

        ::::1111))))قانون التحق�ق العقاريقانون التحق�ق العقاريقانون التحق�ق العقاريقانون التحق�ق العقاري((((    02020202- - - - 07070707إجراءات إكäساب الملك�ة عن طريق التقادم المكسب في ظل القانون رقم إجراءات إكäساب الملك�ة عن طريق التقادم المكسب في ظل القانون رقم إجراءات إكäساب الملك�ة عن طريق التقادم المكسب في ظل القانون رقم إجراءات إكäساب الملك�ة عن طريق التقادم المكسب في ظل القانون رقم : : : : Yٔولاً Yٔولاً Yٔولاً Yٔولاً 

                                                           
  .2007لس�نة  15، جريدة رسمية $دد المتضمن ت×سíٔس إجراء لمعاينة حق الملك�ة العقارية و¤سليمه س�ندات ملك�ة عن طريق التحق�ق العقاري 27/02/2007المؤرخ في  02-07رقم  القانون -1
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Óسلم س�ند ملك�ة فلم يعد Óسلم عقد الشهرة في ظ  م�لما كان $ليه الحال، بل Yٔصبح  352-83لقد Yٔلغى هذا القانون المرسوم رقم 
  .بعد إجراء تحق�ق عقاري يو�ه من طرف الحاrز إلى مسؤول مصالح الحفظ العقاري ا¢تص إقليميًا

المتعلق بعمليات  147-08من المرسوم التنف�ذي رقم  10لقد عرف المشرع الجزاrري التحق�ق العقاري من *لال Yٔحكام المادة 
Yٔنه البحث عن كل عناصر المعلومات Yٔو التصريحات Yٔو الو�ئق الضرورية لت»ديد حق  ، $لى1التحق�ق العقاري و¤سليم س�ندات الملك�ة

الملك�ة العقارية وجمعها ودراس�تها في $ين المكان، و$لى مس�توى مصالح الحفظ العقاري ومسح ا1ٔراضي وYٔملاك اWو¡ والضرائب، وعند 
  .الحا�ة Wى Yٔي مصالح Yٔخرى

        ::::المطبق $ليه إجراء المعاينةالمطبق $ليه إجراء المعاينةالمطبق $ليه إجراء المعاينةالمطبق $ليه إجراء المعاينةالشروط الواجب توافرها في العقار الشروط الواجب توافرها في العقار الشروط الواجب توافرها في العقار الشروط الواجب توافرها في العقار  - - - - 1111
يجب Yٔلا ;كون هذا العقار قد خضع لعمليات مسح ا1ٔراضي العام، وYٔن ;كون من العقارات التي لا يحوز Yٔصحابها س�ندات 

هي من قانون التوج�ه العقاري فإن Yٔراضي العرش  04وفقاً vلمادة (ملك�ة، Yٔلا ;كون مÅدمجًا ضمن ا1ٔملاك الوطنية بما فيها Yٔراضي العرش
عبارة عن Yٔراضي ذات و�ة فلاح�ة Yٔي Yٔراضي تÑdج بتد*ل الإ�سان س�نوً� Yٔو *لال $دة س�نوات إنتاً�ا Óس�تهلكه ال¹شر Yٔو الحيوان 

، ïبعة لùٔملاك الوطنية الخاصة يحوزها Yٔفراد عرش ما Ýشكل مشاع $لى س�¹ل )Yٔو Óس�تهó في الصنا$ة اس�تهلاكاً مhاشرا Yٔو بعد تحوي 
  ).  02 -07من القانون  03، و02المادة( وتتركز في الهضاب العليا والمناطق السهبيةالإنتفاع اWائم

        ::::إجراءات التحق�ق والمعاينةإجراءات التحق�ق والمعاينةإجراءات التحق�ق والمعاينةإجراءات التحق�ق والمعاينة - - - - 2222
يجب الت×كٔد Yٔثناء التحق�ق Yٔن صاحب الطلب يمارس ح�ازة ¤سمح   Pٕكäساب الملك�ة عن طريق التقادم المكسب طبقاً 1ٔحكام 

التحق�ق العقاري إما عن طريق طلب فÑح تحق�ق عقاري فردي، إو فÑح عملية جماعية ويتم الشروع في إجراءات  القانون المدني،
  .vلتحق�ق العقاري

 ٔY -  ح تحق�ق عقاري فرديÑطلب ف: 
  :يو�ه هذا الطلب إلى مد;ر الحفظ العقاري الولائي مقابل وصل اس�تلام، ويبين ف�ه مايلي

 .واvلقب واسم ا1ٔب وïريخ ومكان الميلاد والجdس�ية والمهنة وعنوان صاحب الطلب الإسم -1
 . )�اrزًا، مالكاً فردً�، مالكاً في الش�ياع(صفة صاحب الطلب -2
 .كل ا1ٔعباء والإرتفاقات الإيجابية Yٔو السلبية التي قد تثقل العقار محل التحق�ق -3

  :يتم ارفاق هذا الطلب بمجمو$ة من الو�ئق وهي
ينجز ا¢طط (مخطط طبوغرافي vلعقار ملحق ببطاقة وصف�ة يعدهما øندس خhير عقاري $لى نفقة صاحب الطلب -1

 .)الطبوغرافي $لى ورق شفاف حسب سلم مطابق vلمعايير المنصوص $ليها في مجال مسح ا1ٔراضي
 .2كل وثيقة من ش×نهٔا Yٔن ¤سمح لصاحب الطلب Pٕثبات حقه بها -2

  :إجراء التحق�ق العقاري
في �ا¡ التحق�ق العقاري الفردي يصدر مد;ر الحفظ العقاري مقرر فÑح تحق�ق عقاري في �Yٔل Yٔقصاه شهر من ïريخ اس�تلام 

  :الطلب، ويتضمن البيا�ت التالية
ïريخ التنقل إلى $ين المكان اåي يجب Yٔلا يتعدى شهرًا  -3موضوع øمة المحقق العقاري،  -2اسم ولقب ورتبة المحقق العقاري،  -1

 .3تعيين العقار Yٔو العقارات المعنية -5اسم ولقب صاحب الطلب واسم Yٔبيه،  -4وا�دًا ابتداءً من ïريخ إصدار المقرر، 
يومًا قhل ïريخ تنقل  15دة ;رسل مقرر فÑح التحق�ق العقاري إلى رئíس ا(لس الشعبي الب�ي المعني قصد تعليقه بمقر ب�يته لم

لى $ين المكان، وفي التاريخ المحدد لإجراء التحق�ق يقوم المحقق Pلتنقل إلى العقار محل المطالبة Pلحق�ق وÓشرع في معايÑdه المحقق العقار�ٕ 
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عني ويعا;نها، ويبحث بحضور صاحب الطلب، ح�ث يقوم بجرد الممتلكات التي لíس لها س�ند، وÓس�ل وقائع الحيازة التي يصرح بها الم
Wى المالكين Yٔو الحاrز;ن vلعقارات ا(اورة Yٔو Wى Yٔي Yٔشúاص Yخٓر;ن Wيهم معلومات مف�دة Ýش×نٔ الوضعية القانونية والمحتوى المادي 

    .v1لعقار موضوع التحق�ق، ويدون ويجرد التصريحات التي يتلقاها ويتحقق منها
يوم $لى ا1ٔكثر بعد ïريخ تنق  لعين المكان وÓس�ل ف�ه نتائج تحق�قه،  �15ق العقاري ثم يحرر المحقق العقاري محضر مؤقت vلتحق 

�Yٔم $لى ا1ٔكثر بعد ïريخ تحر;ره حتى يطلع $ليه  08يوم في مقر الب�ية *لال  30و�كون �سúة مÅه محل �شر عن طريق التعليق لمدة 
 30ضر المؤقت، و�كون الإح�Ñا�ات *لال المدة المفÑو�ة å« والمقدرة بـ �Yٔم من بداية تعليق المح 08بعد  الجمهور ويقدم إح�Ñا�اته

  .2يوم وفي هذه الحا¡ نميز بين �التين
عند $دم تقديم Yٔي إح�Ñاج Yٔو إ$تراض يحرر المحقق العقاري محضرًا نهائيًا Óس�ل ف�ه نتائج التحق�ق العقاري اåي : الحا¡ ا1ٔولى

هندس الخبير العقاري بحضور المحقق العقاري بوضع معالم �دود العقار، ويعد محضر وضع المعالم اåي يوقعه قام به، ويقوم في هذه الحا¡ الم 
  .3رفقة المحقق العقاري، و;تمم بعد ذ« ا¢طط الطبوغرافي Pلإشارة إلى معالم الحدود ورقم الو�دة العقارية ثم Óسلمه vلمحقق العقاري

، يحدد المحقق العقاري �لسة vلصلح )�Yٔم 08يوم بعد  30(الإح�Ñا�ات والإ$تراضات في ا1ٓ�ال المحددةإذا قدمت : الحا¡ الثانية
، وهنا Yٔيضًا �Yٔ4م $لى ا1ٔكثر بعد ïريخ تقديم الإح�Ñا�ات، ويمكن عند الإقÑضاء تنقل المحقق العقاري من �ديد إلى $ين المكان 08

  :¨كون Yٔمام إح�لين
رر المحقق العقاري في الحين محضرًا vلصلح، وÓس�ت×نٔف إجراءات التحق�ق Yٓ*ذًا بعين الإعتبار الإتفاق هنا يح ::::وقوع إتفاق وقوع إتفاق وقوع إتفاق وقوع إتفاق صصصصلحلحلحلح

  .5الحاصل
هنا يحرر المحقق العقاري محضرًا بعدم الصلح، وÓسلمه Yٔثناء الجلسة لùٔطراف، يبين ف�ه Yٔن إجراء التحق�ق     ::::$دم وقوع $دم وقوع $دم وقوع $دم وقوع صصصصلحلحلحلح

-07من القانون رقم  12دعوى قضائية Yٔمام الجهات القضائية ا¢تصة وفقاً لاحكام المادة لرفع ) 2(موقف، وYٔن vلطرف المحتج �Yٔل شهر;ن
، و;كون ذ« Pلت×شٔير $لى مجمو$ة Yٔ�م $لى ا1ٔكثر التي تلي نهاية الشهر;ن 08، ويتم في هذه الحا¡ شهر العريضة الإفÑتاح�ة *لال 02

حب الطلب مع ذÙر الإطار القانوني اåي رفعت ف�ه اWعوى وتعيين العقار وهذا البطاقات العقارية المؤقÑة بفÑح بطاقة شخصية Pسم صا
، وفي هذه الحا¡ يعلم مد;ر الحفظ العقاري صاحب الطلب Pٕيقاف إجراء 63-76من المرسوم رقم  113وفقاً لما �اء في Yٔحكام المادة 

(لس الشعبي الب�ي إذا كان التحق�ق العقاري قد تم في إطار التحق�ق العقاري إلى 
اية صدور حكم قضائي، كما يعلم الوالي و رئíس ا
  .6عملية جماعية

لم تقدم عريضة اWعوى vلشهر في ا�1ٔل المحدد يبلغ مد;ر الحفظ العقاري صاحب الطلب، وÓس�تمر التحق�ق العقاري دون  إذا
 .7الموقف واص� التحق�قويمكن لمد;ر الحفظ العقاري تعيين محقق عقاري Yخٓر إذا تعذر ا1ٔمر لم Yٔ*ذ الإح�Ñا�ات بعين الإعتبار،

 :فÑح عملية جماعية vلتحق�ق العقاري  - ب
 15المنطقة Yٔو المناطق المعنية، ويحدد المدة التي ¤ساوي  02-07من القانون رقم  07يحدد قرار الوالي المنصوص $ليه في المادة 

تي يودع فيها الشخص المعني ملفًا يحتوي $لى نفس الو�ئق المقدمة في الطلب الفردي Yٔمام مد;رية الحفظ العقاري ، يوم $لى ا1ٔقل ال
  .8ويdشر قرار الوالي هذا في سجل العقود الإدارية vلولاية

                                                           
  .147-08رقم  رسوم التنف�ذيالممن  11، و 08 تلاحظ المادتين -1
  .147-08رقم  رسوم التنف�ذيالممن  12تلاحظ المادة  -2
  .147-08رقم  رسوم التنف�ذيالممن  13تلاحظ المادة  -3
  .147-08رقم  رسوم التنف�ذيالممن  14تلاحظ المادة  -4
  .147-08رقم  رسوم التنف�ذيالممن  15تلاحظ المادة  -5
  .147-08رقم  رسوم التنف�ذيالممن  18، و17، 16تلاحظ المواد  -6
  .147-08رقم  رسوم التنف�ذيالممن  19تلاحظ المادة  -7
  .147-08رقم  رسوم التنف�ذيالممن  05تلاحظ المادة  -8



........ا1ٔس�تاذ بوقبر;ن $ابدا1ٔس�تاذ بوقبر;ن $ابدا1ٔس�تاذ بوقبر;ن $ابدا1ٔس�تاذ بوقبر;ن $ابدا1ٔس�تاذ بوقبر;ن $ابدا1ٔس�تاذ بوقبر;ن $ابدا1ٔس�تاذ بوقبر;ن $ابدا1ٔس�تاذ بوقبر;ن $ابد                                                                                                                                                                                                                                                                                                                لطلبة الس�نة ا1ٔولى ماستر تحصص قانون *اصلطلبة الس�نة ا1ٔولى ماستر تحصص قانون *اصلطلبة الس�نة ا1ٔولى ماستر تحصص قانون *اصلطلبة الس�نة ا1ٔولى ماستر تحصص قانون *اصلطلبة الس�نة ا1ٔولى ماستر تحصص قانون *اصلطلبة الس�نة ا1ٔولى ماستر تحصص قانون *اصلطلبة الس�نة ا1ٔولى ماستر تحصص قانون *اصلطلبة الس�نة ا1ٔولى ماستر تحصص قانون *اص        العقاريةالعقاريةالعقاريةالعقاريةالعقاريةالعقاريةالعقاريةالعقارية        المناز$اتالمناز$اتالمناز$اتالمناز$اتالمناز$اتالمناز$اتالمناز$اتالمناز$ات        المتعلقة بمق�اسالمتعلقة بمق�اسالمتعلقة بمق�اسالمتعلقة بمق�اسالمتعلقة بمق�اسالمتعلقة بمق�اسالمتعلقة بمق�اسالمتعلقة بمق�اس        اضراتاضراتاضراتاضراتاضراتاضراتاضراتاضراتالمحالمحالمحالمحالمحالمحالمحالمح         
 

وم مد;ر الحفظ ;كون قرار الوالي محل �شر واسع عن طريق لصقه لمدة شهر قhل بداية فترة اس�تلام الملفات بهذا الغرض يق
العقاري بتعليقه $لى مس�توى مقر مد;ريته، و;رسل �سúًا مÅه إلى رؤساء ا(الس الشعبية الب�ية المعنيين، وإلى المدراء الولائيين 

  .1المكلفين بمسح ا1ٔراضي، وYٔملاك اWو¡ والضرائب، وا1ٔوقاف، والبناء والتعمير، والمصالح الفلاح�ة لتعليقه
  :قاريإجراء التحق�ق الع

في �ا¡ عملية جماعية vلتحق�ق العقاري يصدر مد;ر الحفظ العقاري إبتداءًا من ïريخ ¤سلمه الملف مقرر تعيين محقق عقاري 
 يبين ف�ه إضافة إلى مراجع قرار الوالي، عناصر المعلومات المدونة في مقرر فÑح التحق�ق العقارياåي 

        ::::الترقيم العقاري و¤سليم س�ند الملك�ةالترقيم العقاري و¤سليم س�ند الملك�ةالترقيم العقاري و¤سليم س�ند الملك�ةالترقيم العقاري و¤سليم س�ند الملك�ة - - - - 3333
وبعد Yٔن يÑdج عن التحق�ق العقاري ثبوت حق الملك�ة يصدر مسؤول مصالح الحفظ العقاري الولائي مقررًا يتعلق Pلترقيم  

مقرر الترقيم العقاري Pلت×شٔير $لى مجمو$ة البطاقات العقاري إلى المحافظ العقاري ا¢تص إقليميًا ليقوم هذا ا1ٔ*ير Pلتنف�ذ، وذ« Ýشهر 
Ñي ;كرسهالعقارية المؤقåشكل هذا الإجراء نقطة الإنطلاق لحق الملك�ة اÓثناء التحق�ق العقاري في شهر (ة، وYٔ تهاdالحقوق التي تمت معاي

اåي ;رس  إلى مسؤول الحفظ العقاري  )مطابق vلنموذج الملحق(س�ند ملك�ة يعد المحافظ العقاري $لى اæٕر ذ« ، ثم)الس�ل العقاري
إما $لى Yٔساس  وفي �ا¡ الش�ياع Óسلم مد;ر الحفظ العقاري س�ند الملك�ة لإ�د المالكين في الش�ياع .عنيالولائي بغرض ¤سليمه إلى الم

  .2تصريح كتابي يحرره المالكون Yٔمامه، وإما $لى Yٔساس وكا¡ رسمية
التحق�ق، وحسب يمسك بمد;رية الحفظ العقاري لكل تحق�ق عقاري مغلق ملف يحتوي $لى مجمل الو�ئق ا(معة والمعدة Yٔثناء 

و�رتب ملفات التحق�ق . الحا¡ إما �سúة من س�ند الملك�ة المتضمن ت×شٔيرة الشهر العقاري، وإما �سúة من مقرر رفض الترقيم العقاري
  .3العقاري حسب كل ب�ية

        ))))))))0606060606060606المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم المحاضرة رقم ((((((((
  

        ::::المناز$ات المدنية الناش�المناز$ات المدنية الناش�المناز$ات المدنية الناش�المناز$ات المدنية الناش�ئئئئة عن شهادة الحيازةة عن شهادة الحيازةة عن شهادة الحيازةة عن شهادة الحيازة: : : : �نيًا�نيًا�نيًا�نيًا
�امل شهادة الحيازة في موا�ة الغير اå;ن يعارضون ح�ازته ومن بíنها د$اوي حماية الحيازة وهي  هي تó المناز$ات التي ;رفعها

  .ثلاثة Yٔنواع
 487وما يليها من القانون المدني، وكذا المادة  808وإنما إكتفى بت�¹ان Yٔحكاøا من *لال المواد  لم يعرف المشرع الجزاrري الحيازة،

إ، إلا Yٔنه لم يبين Yٔنواع هذه اW$اوى .م.إ .من ق 530إلى  524تناو  W$اوى الحيازة في Yٔحكام المواد من  كما Yٔنه ورغم. من نفس القانون
ح�9 �دد شروط هذه اWعوى، 
ير Yٔنه من المتفق $ليه " دعوى استرداد الحيازة"Pلتفصيل، وإنما Yٔورد نو$اً وا�دًا منها فقط Yٔلا وهو 

        ....دعوى مÅع التعرض، دعوى وقف دعوى مÅع التعرض، دعوى وقف دعوى مÅع التعرض، دعوى وقف دعوى مÅع التعرض، دعوى وقف ####عمال الجديدة، دعوى استرداد الحيازةعمال الجديدة، دعوى استرداد الحيازةعمال الجديدة، دعوى استرداد الحيازةعمال الجديدة، دعوى استرداد الحيازة :فقهاً Yٔن د$اوى الحيازة هي ثلاثة
 ٔY -  ع التعرضÅع التعرضدعوى مÅع التعرضدعوى مÅع التعرضدعوى مÅعوى هي تعتبرو: : : : دعوى مWلحيازة، بخلاف  اv ا1ٔصلية في د$اوى الحيازة نظرًا لإمكانية رفعها في كل صور التعرض

إ Yٔن دعوى مÅع التعرض Óشترط .م.إ .ق 524دة Pقي د$اوى الحيازة التي لا يمكن رفعها إلا في صور *اصة من التعرض، ويؤ*ذ من الما
 .فيها مجمو$ة من الشروط

        ::::شرشرشرشروط دعوى مÅع التعرضوط دعوى مÅع التعرضوط دعوى مÅع التعرضوط دعوى مÅع التعرض
Yٔن ;كون موضوع الحيازة مما يمكن إكäسابه  -Yٔ3ن �كون الحيازة ظاهرة وواضحة وهادئة،  -2الحيازة القانونية،  -1: �تمثل فI يلي

  .رفع اWعوى *لال س�نة من وقوع التعرض -6ع التعرض vل»اrز في ح�ازته، وقو  -5اس�تمرار الحيازة لمدة س�نة كام�،  -P4لتقادم، 
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 ٔY -  و صاحب الحق : الحيازة القانونيةYٔ لشيءv ًعتباره مالكاPٕ و اس�تعما  لحق عينيYٔ لشخص $لى الشيءv وهي الس�يطرة الفعلية
 :العيني، وحتى �كون الحيازة قانونية لابد Yٔن ¤ش�تمل ركنين وهما

وهي ا1ٔعمال المادية التي يجريها الحاrز $لى الشيء المحوز وفق ما ¤سمح به طبيعته، سواء Pشر ذ« بنفسه Yٔو بواسطة  :الرÙن المادي* 
، ويجب Yٔن �كون تó ا1ٔعمال المادية ذات Yٔهمية Ùبيرة بمعنى Yٔلا ¤شكل مجرد رخصة من )م.ق 810المادة (شخص Yخٓر Pٕسمه ولحسابه

  ).م.ق 808المادة (لتي يتم الäسامح فيها $ادة الما«، وYٔلا �كون من ا1ٔعمال ا
وهو نية الحاrز في اس�تعمال العقار المحوز Pٕعتباره مالكاً  ، Yٔما إذا كان وضع اليد فقط من 
ير الظهور بمظهر الما« فإن : الرÙن المعنوي* 

وÙيل لا يمكنهم اvلجوء Wعوى مÅع التعرض، فهذه هذا Óشكل ح�ازة مادية فقط لا �رقى 1ٔن �كون ح�ازة قانونية فالمس�تعير، والحارس، وال
ة الحيازة المادية لا يحميها القانون بواسطة د$اوى الحيازة ٔ;صل $ام، 
ير Yٔنه إس�تÅ4اءً �Yٔ »åاز المشرع في بعض ا1ٔح�ان vل»اrز ح�از 

 .1)م.ق 487كالمس�ت×جٔر المادة (مادية فقط Yٔن ;رفع دعوى مÅع التعرض بغرض المطالبة بحماية ح�ازته
 :Yٔن �كون الحيازة ظاهرة وواضحة وهادئة  - ب

  .لقد اشترط القانون Yٔن �كون الحيازة ظاهرة وواضحة وهادئة
$ليه بتó الحيازة، بحيث لا     المحوز Yٔمام الناس بحيث ;راها ويعلمها حتى من يحتج    Yٔي Yٔن يباشر الحاrز Yٔعمالاً $لى الشيء: : : : ظاهرةظاهرةظاهرةظاهرة
فإن كانت الحيازة خف�ة فلا æYٔر لها تجاه من Yٔخف�ت عنه إلا من وقت . $لى الحاrز في الوقت المناسب في $دم الإح�Ñاج    يبقى   $ذر

Yٔو اخف�ت عنه الحيازة إلا من الوقت اåي �زول ف�ه هذه : "... م بقولها.ق 808/02زوال عيب الخفاء، وهو ما Yٔشارت إليه المادة 
            ".العيوب

بمعنى Yٔلا ;كون فيها Yٔي ل¹س Yٔو غموض Yٔو ت×ؤيل، فإن كانت كذ« فلا يحتج بها $لى من Yٔلت¹س $ليه Yٔمرها إلا من : : : : واواواواضحضحضحضحةةةة
فمثلاً �Yٔد الورثة الحاrز لعقار مورثه �كون ح�ازته في هذا الش×نٔ 
ير واضحة وÓشوبها الغموض . الوقت اåي ;زول ف�ه هذا العيب

إما Yٔنه يباشر Yٔعمال الحيازة نيابة عن Pقي الورثة، Yٔو Yٔنه يحوزه لحسابه الخاص فكما : يحتمل تفسير;نواvل¹س، فإس�äلائه $لى العقار لو�ده 
  .هو معلوم vلشريك في الش�ياع الحق في الإنتفاع Pلمال المشاع جميعه

عنف Yٔو اÙٕراه سواء  بدون) Yٔي مÅذ وضع اليد(يجب Yٔن ;كون الحاrز قد اكäسب الحيازة بطريقة هادئة مÅذ الوه� ا1ٔولى  ::::هادئةهادئةهادئةهادئة
 كان مادً� Yٔو Yٔدبيًا، فإذا إكäسب الشخص الحيازة عن طريق العنف Yٔو الاÙٕراه فلا ;كون لها æYٔر في موا�ة من وقع $ليه الاÙٕراه إلا من

لها æYٔر تجاه من إذا إقترنت الحيازة ÙPٕراه فلا ;كون : "م بقولها.من ق 808الوقت اåي ;زول ف�ه هذا العيب، وهو ما Yٔشارت إليه المادة 
  ".  وقع $ليه الاÙٕراه إلا من الوقت اåي �زول ف�ه هذه العيوب

الواقع إبتداء، Yٔما الاÙٕراه اللاحق لإكäساب الحيازة الهادئة والرامي إلى المحافظة $لى 
ير Yٔن الاÙٕراه اåي يفسد الحيازة هو الاÙٕراه 
  .الحيازة فإنه لا يؤæر فيها

  : مما ;كäسب Pلتقادم ةالحياز  Yٔن ;كون العقار موضوع  - ت
Yٔما إذا كانت الحيازة واقعة $لى . إن الحيازة المعتبرة قانوً� هي تó التي تؤدي إلى Ùسب الشيء المحوز عن طريق التقادم المكسب

  . مدة الحيازةعقار لا يمكن إكäسابه Pلتقادم كا1ٔملاك العامة �vو¡، فإن تó الحيازة لا تÑdج Yٔي æYٔر في موا�ة اWو¡ øما طالت 
  :اس�تمرار الحيازة لمدة س�نة  - ث

Óشترط في رافع دعوى مÅع التعرض Yٔن ;كون �اrزًا vلعقار لمدة س�نة كام� قhل حصول التعرض سواء �از بنفسه Yٔو Yٔتم مدة 
  ".تÑdقل الحيازة إلى الخلف العام بجميع صيفاتها:"م بقولها.ق 814س�نة بواسطة *لفه، وهو ما Yٔشارت إليه المادة 

  :وقوع التعرض vل»اrز في ح�ازته  -  ج

                                                           
عويض عن الضرر اåي لحقه و  Yٔن يضمن المؤجر vلمس�ت×جٔر التعرض المادي الصادر من الغير اåي لا يدعي حقًا $لى العين المؤجرة وvلمس�ت×جٔر Yٔن يطالب شخصيًا المتعرض Pلت لا: "م.ق 487المادة  -1

  ".يمارس ضده كل د$اوى الحيازة
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  .لقhول دعوى مÅع التعرض لابد Yٔن يقع التعرض vل»اrز في ح�ازته سواء كان التعرض مادً� Yٔو قانونيًا
هو الفعل المادي اåي يحرم الحاrز من الإنتفاع Pلعين المحوزة Yٔو يعطل الإنتفاع بها تعطيلاً كليًا Yٔو جزئيًا : التعرض المادي -

Yٔو شق حفر فيها Yٔو قطع Yٔشجارها Yٔو جني ثمارها Yٔو البناء فيها إلى 
ير ذ« من ا1ٔعمال التي �كدر صفو الحيازة  كزرا$ة ا1ٔرض
 .سواء كانت تó ا1ٔفعال �فعة Yؤ ضارة

البناء  هو كل إجراء قانوني ;رمي إلى الإد$اء بحق ف�ه إ¨كار لحيازة الحاrز، كإرسال المعترض إنذار vل»اrز بعدم: التعرض القانوني -
Yٔما ا1ٔعمال . في العقار المحوز Yٔو طلب المعترض من المس�ت×جٔر Yٔن لا يؤدي مقابل الإيجار vل»اrز اåي Yٔجر   العين المؤجرة

 .الخف�ة التي يقوم بها المعترض والتي لا يظهر فيها ب×نٔه مÅكر لحق الحاrز Ùسرقة ثمار خف�ة فإنها لا تبرر إقامة دعوى مÅع التعرض
  : *لال س�نة من وقوع التعرضرفع اWعوى   -  ح

Óشترط لقhول دعوى مÅع التعرض Yٔن ;رفعها الحاrز *لال س�نة وا�دة تÑ¹دYٔ من ïريخ العلم بحصول التعرض، فإن �راP في 
من �از عقارًا واس�تمر �اrزًا : "م بقولها.ق 820إقامتها حتى مرت الس�نة فإن حقه Óسقط في إقامة اWعوى، وهو ما Yٔشارت إليه المادة 

فقرة Yٔ*يرة من  524، وكذا المادة "  مدة س�نة كام� ثم وقع   تعرض في ح�ازته �از   Yٔن ;رفع *لال الس�نة دعوى مÅع التعرض
  .وإذا تعددت Yٔفعال التعرض فإن الس�نة المشترطة تبدYٔ من Yخٓر فعل ;كوّن تعرضًا $لى الراجح في الفقه. إ .م.إ .ق

سواء قام بفعل التعرض لحساب نفسه Yٔو لحساب 
يره، و$لى من اس�ت×جٔر نه، دعوى مÅع التعرض تقام $لى المعترض نفسه 
وإذا حكمت المحكمة بقhول دعوى مÅع التعرض فلها Yٔن ت×مٔر Pٕزا¡ تó . و$لى ورثة، و$لى مشتري العقار محل الحيازة ول كان حسن النية

  ا1ٔعمال التي تمت ورفع يد المعترض  
 ::::عمال الجديدةعمال الجديدةعمال الجديدةعمال الجديدةدعوى وقف ا1ٔ دعوى وقف ا1ٔ دعوى وقف ا1ٔ دعوى وقف ا1ٔ   - ب
اWعوى التي ;رفعها الحاrز لعقار $لى من شرع في عمل لو تم 1ٔصبح تعرضًا vل»اrز في ح�ازته، م�ال ذ« شخص شرع في بناء  هي

  .�دار $لى ملك�ته، فيرفع �اره ضده دعوى وقف بناء 1ٔنه س�يحجز النور $ليه لو Yٔتم عملية البناء
هذه اWعوى عن دعوى مÅع التعرض نظرًا لكون التعرض في ا1ٔولى هو مشروع عمل لو تم 1ٔصبح تعرضًا، Yٔما في الثانية  تختلف

كما Yٔن س¹ب وقف ا1ٔعمال الجديدة هو العمل الواقع $لى 
ير عقار الحاrز، فإن وقع $لى عقاره . فالتعرض vل»اrز في ح�ازته ;كون فعليًا
  .ت اWعوى تتعلق بمنع التعرضYٔصبحت التعرض واقعًا وYٔصبح

Pٕس�تÅ4اء هاذ;ن الفارقين فإن دعوى وقف ا1ٔعمال الجديدة تخضع لنفس الشروط التي تخضع لها دعوى مÅع التعرض، ح�ث 
 Óشترط في رافعها Yٔن ;كون �اrزًا ح�ازة قانونية، واضحة، هادئة، وظاهرة وYٔن Óس�تمر �اrزًا لعقار يمكن إكäسابه عن طريق التقادم لمدة

يجوز لمن �از عقارا واس�تمر �اrزا   مدة س�نة كام� وخشي : "م بقولها.ق 821وهو ما Yٔشارت إليه المادة . س�نة كام� $لى ا1ٔقل
 ...".  1ٔس�باب معقو¡ التعرض   من جراء Yٔعمال �ديدة تهدد ح�ازته Yٔن ;رفع ا1ٔمر إلى القاضي طالبًا وقف هذه ا1ٔعمال 

 ::::دعوى استرداد الحيازةدعوى استرداد الحيازةدعوى استرداد الحيازةدعوى استرداد الحيازة  - ت
م، فمن *لال اس�تقرائنا .ق 819، و818، 817إ وكذا المواد .م.إ .ق 525، و524نظمت شروط قhول هذه اWعوى المادتين لقد 

  :لنصوص هذه المواد يمكÅنا حصر شروط قhول دعوى استرداد الحيازة فI يلي
 : ثبوت الحيازة )1

، و;كفي في هذه اWعوى الحيازة المادية فقط، فلا هذه اWعوى Yٔن �كون الحيازة �بتة وقت حصول الإعتداء $ليهاÓشترط لقhول 
ويجوز Yٔيضًا : "... م بقولها.من ق 02فقرة  817¤شترط الحيازة القانونية كما هو الحال في دعوى مÅع التعرض، وهذا ما Yٔشارت إليه المادة 

ع اليد $لى ا1ٔموال العامة Yٔن ;رفع دعوى ، ف�جوز vلمس�ت×جٔر، والحارس، وواض..."Yٔن Óسترد الحيازة من كان �اrزًا Pلنيابة من 
يره
  .إسترداد الحيازة التي فقدت مÅه

 :فقدان الحيازة )2
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Óشترط Yٔن �كون الحيازة قد فقدت من صاحبها فقداً� كليًا سواء كان ذ« الفقدان ن��äة عنف Yٔو اÙٕراه Yٔو ن��äة *داع وتحايل، 
  .الحاrز إرادة سليمة بمعنى ;كفي ب×نٔ ;كون الفقدان قد وقع من 
ير  إرادة

  :Yٔن �رفع في ظرف س�نة )3
Óشترط لقhول هذه اWعوى Yٔن �رفع *لال الس�نة التالية لفقدان الحيازة، فإن وقع الفقدان *لسة فإن حساب الس�نة يÑ¹دYٔ من 

  .إ .م.إ .ق 524/02م، و.ق ï817/01ريخ العلم بذ« الفقدان وهو ما Yٔشارت إليه المادتين 
ز Yٔن يحوز العقار محل النزاع س�نة $لى ا1ٔقل قhل وقوع التعدي وفقدان ح�ازته م�لما هو الحال $ليه هل Óشترط في الحاr: سؤال

  في دعوى مÅع التعرض؟
لم Óشترط قانون الإجراءات المدنية والإدارية في رافع دعوى استرداد الحيازة Yٔن ;كون �اrزًا vلعقار قhل Yٔن Óسلب مÅه مدة س�نة 

م فإنه Óشترط لقhول دعوى استرداد الحيازة Yٔن ;كون رافعها قد �از العقار المسلوب مÅه مدة .ق 818لمادة كام�، ولكن طبقاً 1ٔحكام ا
  :س�نة كام� قhل السلب، واس�ت4نى �التين لا Óشترط فيهما إتمام الس�نة قhل سلب الحيازة وهما

 .$لى ح�ازته س�نة كام�إذا فقدت الحيازة Pلقوة من الحاrز، فلهذا ا1ٔ*ير طلب استردادها ولو لم تمضي  -1
 :إذا كانت ح�ازة الحاrز مفض�، والتفضيل يظهر في صورتين وهما -2

 .إذا كانت إ�دى الحيازتين ¤سÅäد إلى س�ند قانوني، ب9í الحيازة ا1ٔخرى لا ¤سÅäد إلى س�ند قانوني -
ما، فالحيازة ا1ٔحق Pلتفضيل هنا هي إذا تعادلت الحيازتين سلبًا Yٔو إيجاPً ب×نٔ كان لكل منهما س�ند قانوني Yٔو لا س�ند 1ٔي منه -

 .ا1ٔس�بق في التاريخ
�رفع دعوى استرداد الحيازة $لى الغاصب اåي سلب الحيازة، Yٔو $لى ورثته اå;ن يخلفونه، Yٔو $لى من إنتقلت إليه ح�ازة العقار 

  .م.ق 819المغتصب ولو كان حسن النية طبقاً vلمادة 
        ::::دعوى الحيازة ودعوى الملك�ةدعوى الحيازة ودعوى الملك�ةدعوى الحيازة ودعوى الملك�ةدعوى الحيازة ودعوى الملك�ة    $دم الجمع بين$دم الجمع بين$دم الجمع بين$دم الجمع بين

تقوم مختلف د$اوى الحيازة $لى حماية الحيازة ذاتها بعض النظر عن Yٔصل الحق، فإن وقع إعتداء $لى الحيازة ;كون موضوع 
�د سواء دعواها إر�اع الحا¡ إلى ما كانت $ليه قhل الإعتداء $ليها، و$ليه فلا يجوز Yٔن تجمع دعوى الحيازة مع دعوى الملك�ة في Yنٓ وا

  ).إ .م.إ .من ق 529، و527المادة (من طرف المدعي Yٔو المدعى $ليه Yٔو القاضي
        ::::مدى مدى مدى مدى حجحجحجحجية ا1ٔحكام الصادرة في د$اوى الحيازةية ا1ٔحكام الصادرة في د$اوى الحيازةية ا1ٔحكام الصادرة في د$اوى الحيازةية ا1ٔحكام الصادرة في د$اوى الحيازة

فإن ا1ٔحكام الصادرة في م�ل هذا النوع من اW$اوى لا  لا تفصل في Yٔصل الحق وإنما تحمي الحيازة فقط،بما Yٔن د$اوى الحيازة 
كمة تحوز حجية الشيء المقضي ف�ه Yمٔام المحكمة التي �رفع اÎٕيها دعوى الحق، ولا تمنع المحكوم $ليه في د$اوى الحيازة من الإلت�اء إلى المح

  .د$اوى الحيازةليطالب Pلحق، ولíس ثمة ما يمنع المحكمة من Yٔن تحكم $لى من حكمت   Yٔولاً في 
        :   :   :   :   دعوى الغدعوى الغدعوى الغدعوى الغبنبنبنبن

لقد نظم القانون المدني $دة مÅاز$ات عقارية يختص بها القضاء العادي نذÙر منها $لى س�¹ل المثال دعوى الغبن Yٔو دعوى �كم� 
  ليها؟فما المقصود Pلغبن؟ و ما هي إجراءات رفع دعوى �كم� اÎثمن؟ وما هو اæ1ٔر المترتب $. اÎثمن كما يحلو vلبعض ¤سميتها

        : : : : مفهوم دعوى الغمفهوم دعوى الغمفهوم دعوى الغمفهوم دعوى الغبنبنبنبن: : : : YٔولاYٔولاYٔولاYٔولا
وما يليها من القانون المدني $لى دعوى الغبن، ح�ث Óسäشف من فحوى هذه المواد Yٔنه إذا زاد الغبن عن  358لقد نصت المادة 

المبيع $لى Yٔربعة Yٔي بمفهوم Yخٓر إذا ما قل ثمن . ثمن المثل المقدر وقت البيع) 4/5(الخمس في بيع عقار وجب �كم� اÎثمن إلى Yٔربعة Yٔخماس 
Yٔخماس ثمن المثل Yٔي اÎثمن الحق�قي، وجب إضافة الفارق Yٔي �اصل Yٔربعة Yٔخماس ثمن المثل مÅقوص مÅه ثمن البيع كما هو مhين في المثال 

  :التالي
  ).دج 10.000.000.00(مليار س�نäيم= ثمن السوق = اÎثمن الحق�قي vلعقار وقت البيع = ثمن المثل 



........ا1ٔس�تاذ بوقبر;ن $ابدا1ٔس�تاذ بوقبر;ن $ابدا1ٔس�تاذ بوقبر;ن $ابدا1ٔس�تاذ بوقبر;ن $ابدا1ٔس�تاذ بوقبر;ن $ابدا1ٔس�تاذ بوقبر;ن $ابدا1ٔس�تاذ بوقبر;ن $ابدا1ٔس�تاذ بوقبر;ن $ابد                                                                                                                                                                                                                                                                                                                لطلبة الس�نة ا1ٔولى ماستر تحصص قانون *اصلطلبة الس�نة ا1ٔولى ماستر تحصص قانون *اصلطلبة الس�نة ا1ٔولى ماستر تحصص قانون *اصلطلبة الس�نة ا1ٔولى ماستر تحصص قانون *اصلطلبة الس�نة ا1ٔولى ماستر تحصص قانون *اصلطلبة الس�نة ا1ٔولى ماستر تحصص قانون *اصلطلبة الس�نة ا1ٔولى ماستر تحصص قانون *اصلطلبة الس�نة ا1ٔولى ماستر تحصص قانون *اص        العقاريةالعقاريةالعقاريةالعقاريةالعقاريةالعقاريةالعقاريةالعقارية        المناز$اتالمناز$اتالمناز$اتالمناز$اتالمناز$اتالمناز$اتالمناز$اتالمناز$ات        المتعلقة بمق�اسالمتعلقة بمق�اسالمتعلقة بمق�اسالمتعلقة بمق�اسالمتعلقة بمق�اسالمتعلقة بمق�اسالمتعلقة بمق�اسالمتعلقة بمق�اس        اضراتاضراتاضراتاضراتاضراتاضراتاضراتاضراتالمحالمحالمحالمحالمحالمحالمحالمح         
 

  ).دج 7.500.000.00(مليون س�نäيم 750وليكن م�لا = ي دفعه المشتري مقابل الحصول $لى العقار  اÎثمن اå= ثمن البيع 
  ).دج 8.000.000.00(مليون س�نäيم 800= الفاصل لت»ديد �ا¡ الغبن من $دمه = ثمن المثل  4/5

لمثل ما يعني Yٔننا في �ا¡ 
بن مليون س�نäيم نلاحظ ب×نٔ ثمن البيع Yٔقل من Yٔربعة Yٔخماس ثمن ا 800مليون س�نäيم Yٔقل من  750
  Óس�تلزم �كم� اÎثمن إلى Yٔربعة Yٔخماس ثمن المثل 

  .مليون سdتم وهو المبلغ اللازم �كملته 50=  750 – 800= ثمن البيع  –ثمن المثل  4/5= الفارق 
        : : : : دعوى الغدعوى الغدعوى الغدعوى الغبنبنبنبن    تحديد الجهة القضائية ا¢تصة في نظرتحديد الجهة القضائية ا¢تصة في نظرتحديد الجهة القضائية ا¢تصة في نظرتحديد الجهة القضائية ا¢تصة في نظر: : : : �نيا�نيا�نيا�نيا

vلنظر في دعوى الغبن إلى �ة القضاء العادي Yٔي Yٔمام المحكمة التي يقع في داrرة إخÑصاصها موقع العقار  يؤول الإخÑصاص
إ، ويعتبر إخÑصاصها في هذه الحا¡ من النظام العام، كما Yٔنها �رفع Yٔمام القسم .م.إ .من ق 518و 40حسب ما ورد في نص المادتين 

  .نونمن نفس القا 515العقاري طبقاً لنص المادة 
        ::::سقوط دعوى الغسقوط دعوى الغسقوط دعوى الغسقوط دعوى الغبنبنبنبن: : : : �لثاً�لثاً�لثاً�لثاً

س�نوات من ïريخ إنعقاد عقد البيع، وPلdس�بة لعديمي ا1ٔهلية فمن يوم إنقطاع س¹ب العجز وفقًا  03¤سقط دعوى الغبن *لال 
  .م.ق v359لمادة 

  ). م.ق 360المادة (إذا تم بيع العقار بطريق المزاد العلني وفقاً vلقانون فلا يجوز الطعن Pلغبن في هذا البيع
 


