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 كممة الشكر والعرفان
 أشكر الله تعالى الذي فتح لنا أبواب التوفيق والعون.

أتقدم بأسمى عبارات الشكر والتقدير إلى أستاذتي الكريمة " باسل سيام " لما قدمتو لي 
رشادات، ونصح من خلال إشرافيا عمى إعداد ىذه المذكرة، أىدي إلييا  من توجييات وا 

 ثمرة جيدي.

 وألف شكر         

إلى أساتذتي الأفاضل أعضاء لجنة المناقشة المحترمة الذين أشرفوا عمى تمقينا المادة 
 العممية خلال دراسات التدرج وما بعد التدرج، وأخص بالشكر والتقدير.

 .أساتذتي الفاضمة والكريمة: حاجي كريمة

 .أساتذتي الفاضمة والكريمة: دوب نصيرة

عمينا بصبركم ووقتكم لقراءة ىذه المذكرة ولكم من كل الإحترام  جدتمشكرا لكم لأنكم 
 والتقدير وجزيل العرفان.

  



 

 
الحمد والشكر لله رب العرش العظيم، جاد عمينا بنور العمم، فأنعم عمينا، فأفضل بتوفيقي 

وخميمو محمد خاتم  ة، وأزكى الصلاة والسلام عمى صفيوبإنجاز ىذه المذكرة المتواضع
 نبياء والرسل، أىدي ثمرة جيدي إلى روح جدتي الغالية رحميا الله وغفر ليا.الأ

 إلى أعز ما لدي

التحفيزي وتوجييي،  اجيد الذي لم يدخرت فمن أفيو حقو، فيو أبي الحنون الذي ميما قم
رشادي، فشكرا لكما أمي العزيزة التي لم تتوانى   الله في عمركما وأطالعن نصحي وا 

لى كل الأصدقاء والزملاء  لى الأخوة والأخوات وا   وا 

لى كل أساتذة ك   .5511أوت  02مية الحقوق في جامعة وا 
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 :مقدمة
بنصوص تشريعية تكفل لمفرد  ة يمنحيا القانون للؤفراد ويحمي الحقإن الحق ميز 

السمطة في التصرف فيما يمتمكو أو يستحقو، وتزداد أىمية الحق كمما ازدادت قيمة المال 
 المنصب عميو.
الحقوق التي أولتيا التشريعات أىمية حق الممكية، الذي يعد من الحقوق ومن بين 
تضبط نطاقو وتحدد كيفية  كثيرةحيث نجد من القوانين نصوصا  العينية الأصمية،

ماع تجاالحقوق العينية نطاقا بل ىو  أوسعووسائل حمايتو، وذلك لكونو من  استعمالو
الاستــــئثار باستعـــمال الشيء واستــــغلبلو والتصرف فيو عمى حــــق الحقوق كميا، ويقصد بو 

 وجو دائم، استعمالا لا تحرمو القوانين والأنظمة سواء كان عقارا أو منقولا.
رفع الأموال التي تشكل محلب لمممكية وأكثرىا تيافتا من الإنسان أالعقار من  لعلو 

المشرع الجزائري  في المادة  عرفووقد  ،و غير الشرعيةأمنذ القدم سواء بالطرق الشرعية 
بأنو: " كل شيء مستقر بحيزه وثابت فيو لا يمكن نقمو بدون  1من القانون المدني 683

تمف فيو عقار وكل ما عمى ذلك فيو منقول، غير أن المنقول الذي يضعو صاحبو في 
 عقار يممكو رصدا عمى خدمة العقار أو استغلبلو يعتبر عقارا بالتخصيص.".

ونظرا لأىمية العقار ومساىمتو في رقي الدولة وكذا الأخطار المحدقة بو والمتمثمة 
في التعدي عمى الممكية العقارية، فإن المشرع الجزائري أحاط الممكية العقارية بترسانة من 

والمعدل في  1989ونص عمى حمايتو في دستور  ،القوانين التي تضمن حماية ىذا الحق
نزع الممكية إلا في لا يتم  "منو عمى أنو: 22نصت المادة  حيث  1996نوفمبر  28

 .2إطار القانون، ويترتب عميو تعويض قبمي عادل ومنصف"

سعى المشرع الجزائري إلى توسيع مجال ىذه الحماية سواء من تصرفات الأفراد عمى بل و 
ممكيتيم كأصحاب حق ظاىريا مطمق، أو من تصرفات الإدارة كسمطة عامة تتمتع 

                                                           
المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم في الجريدة الرسمية،  1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/87الأمر   1
 .78عدد

 .76المعدل والمتمم، الجريدة الرسمية العدد  1996من الدستور  22أنظر المادة  2
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وذلك عبر آليات تحقيق المنفعة العامة،  ىتيازات تيدف وتسعى بالدرجة الأولى إلبام
 قانونية إدارية ومدنية وجزائية لردع كل تصرف يمثل اعتداءا عمى العقار.

وتتمثل الآليات القانونية لحماية الممكية العقارية الخاصة في مجموع النصوص 
أقرىا المشرع الجزائري لصد أي انتياك يمس  التشريعية المدنية والإدارية والجزائية التي

العقار والتي تتجمى في سندات تمنح سمطة الفرد عمى العقار ودعاوى تخضع لأحكام 
خاصة تضمن ردعا لممتطاولين عمى الممكية الخاصة وكذا في عقوبات تطال الأفراد 

 المنتيكين لحرمة العقار.
 في لحماية الممكية العقارية الخاصةوتظير أىمية دراسة موضوع الآليات القانونية 

كونو يشكل دعامة من دعائم الازدىار  ذاتو، مدى الاىتمام الذي يتمتع بو العقار في حد
والتقدم في أي دولة، وكذا في سعي الدولة لحماية الممكية العقارية خاصة مع الرىانات 

ي النيوض بالاقتصاد الاقتصادية التي تعرفيا الجزائر والتي يشكل العقار عنصرا مؤثرا ف
 الوطني.
والتي تمثمت  ،تعددت الأسباب والدوافع التي أدت بنا إلى اختيار ىذا الموضوع وقد

لمتطرق لمختمف النزاعات العقارية، وكذا تنازع الاختصاص القضائي بين في رغبتنا 
القضاء الإداري والقضاء العادي حول الدعاوى المنصبة عمى العقار، وتنوع الآليات 

قانونية المخصصة لحماية الممكية العقارية الخاصة وتباين الاجتيادات القضائية ال
 المتناولة لمموضوع.

لآليات القانونية التطرق لتكمن في فالأىداف الأساسية لدراسة ىذا الموضوع  أما
والتعدي عمييا في جوانبيا  ليا لحماية الممكية العقارية من حيث نطاقيا وصور التعرض

مدى فعالية الآليات القانونية لحماية الممكية  ، وكذا في دراسةلإدارية والجزائيةالمدنية وا
براز الحماية الإدارية الواقعة عمى العقارات ة الخاصة من حيث أساسيا القانوني، وا  العقاري

 الحضرية.و  الفلبحية
التي نصيب معتبر من الدراسات السابقة عمى سعتو محل  ىذا الموضوع وقد كان

الممكية العقارية الخاصة، ولعل أبرزىا الدكتور لحماية المقررة الآليات القانونية تناولت 
عمر حمدي باشا في كتابو المعنون بحماية الممكية العقارية الخاصة، الصادر سنة 
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عن دار ىومة لمنشر، وكذا كتاب الدكتور عبد الحفيظ بن عبيدة إثبات الممكية  2004
عن  2006والحقوق العينية العقارية في التشريع الجزائري، الصادر في العقارية الخاصة 
 دار ىومة لمنشر. 

لإتمام ىذه الدراسة، أبرزىا ضيق الوقت د صادفتنا صعوبات جمة في طريقنا وق
بالنظر لحجم الموضوع، وتقيدنا بحجم معين لدراسة جزئيات واسعة تتطمب مجالا أوسع 

 للئلمام بيا.
البالغة التي يتمتع بيا ىذا الموضوع، وفرض المشرع لحماية ونظرا للؤىمية 

 استثنائية لمممكية العقارية الخاصة، فإن ذلك  يدفعنا لمتساؤل حول:
في التشريع  مدى فعالية الآليات القانونية المقررة لحماية الممكية العقارية الخاصةما 

 ؟الجزائري
 ؤلات الفرعية والمتمثمة في:ويندرج تحت الإشكالية الرئيسية مجموعة من التسا

 ما ىو مجال ونطاق الحماية المدنية لمممكية العقارية الخاصة؟ 
  ما ىي طبيعة الآليات الإدارية التي قررىا المشرع لحماية الممكية العقارية

 الخاصة؟
 ما مدى فعالية الآليات والإجراءات الجزائية في حماية الممكية العقارية الخاصة؟ 

جل دراسة ىذا الموضوع والوصول إلى الإجابة عن الإشكاليات المطروحة أمن 
وكذا  ،المتعمقة بالموضوع وذلك في تحميل النصوصاعتمدنا عمى المنيج التحميمي 

 لمناقشة مختمف الحيثيات والجزئيات المحيطة بمعالجتنا لموضوع دراستنا.
في الفصل تطرقنا فصمين إلى فقد ارتأينا أن نقسم الموضوع  واعتبارا عمى ما سبق

ه في مبحثين ناناوللمممكية العقارية الخاصة، وت الحماية المدنية والإدارية إلى  الأول 
المبحث الأول إلى الحماية المدنية لمممكية العقارية و المبحث الثاني الحماية  خصصنا

ئية لمممكية في الفصل الثاني الحماية الجزا عالجناو ، الإدارية لمممكية العقارية الخاصة
في المبحث الأول إلى الآليات المقررة لحماية  نامبحثين تطرق ذلك عبرالعقارية الخاصة 



 
- 4 - 

حماية الممكية  ني إلى دور الدعوى العمومية فياالعقارات الخاصة وفي المبحث الث
 العقارية الخاصة.



 

 

 

 

 ولال  فصلال
 

الحماية المدنية والإدارية لمممكية 
 العقارية الخاصة
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حدى المسائل الحيوية الخاصة وطريقة استغلاليا إ لة حماية الممكية العقاريةأتعد مس
دارية  والقضايا الجوىرية التي تتحكم في تطور الشعوب، ومن ثم فإن توفير حماية مدنية وا 

عن طريق تمكين صاحب العقار من التصرف فيو واستعمالو  لمممكية العقارية الخاصة
واستغلالو بصورة ىادئة من شأنو المساىمة في تطوير خدمة العقار، لذا نجد أن المشرع 

 الجزائري أوجد ترسانة من القوانين التي تكفل تمك الحماية.

تي خوليا والمقصود بالحماية الإدارية لمممكية العقارية الخاصة مجموعة الإجراءات ال
في حماية العقار الفلاحي والحضري، أما الحماية المدنية فالمقصود بيا  للإدارةالقانون 

مجموعة السندات التي تكفل ممكية العقار والدعاوى المرتبطة بيا، وىو ما سنفصمو من 
خلال مبحثين خصصنا المبحث الأول لمحماية المدنية لمعقار أما المبحث الثاني 

   اوي حماية الممكية العقارية الخاصة. فسنتطرق فيو لدع
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 .المبحث الأول: الحماية المدنية لمممكية العقارية الخاصة

ا، إن حماية الممكية العقارية الخاصة في جانبيا المدني تعد أىم حماية قانونية لي
لحماية ليات المدنية ىي وسائل ذات طابع قضائي قررت باعتبارىا الأساس في ذلك، والآ

تتمثل في دعاوى خاصة وكذا في سندات تثبت الممكية العقارية الممكية الخاصة، 
 ادك في استردللكنيا تبقى آليات عامة اليدف منيا بسط الحماية المدنية لمما لمشخص،

  .عقاره في حالة تعرضو لإنتياكات سواء من قبل الحائز أو الغير

بات الممكية العقارية الخاصة في المبحث إلى سندات إث افي ىذ ناوعميو تطرق
لى دعاوي حماية الممكية الخاصة في إ خصصناهول، أما المطمب الثاني فالمطمب الأ

 التشريع الجزائري.

 .المطمب الأول: سندات إثبات الممكية العقارية الخاصة

إذا كانت طرق الإثبات في الدعاوى الشخصية حددىا القانون في نظرية الإثبات، 
الطرق لا تصمح لإثبات دعاوى الممكية كونيا لا تنصب عمى مصدر نشوء فإن ىذه 

الالتزام في ذمة الغير، بل ترد عمى الأسباب المحددة في القانون عمى سبيل الحصر 
 ة ... الخ(.عالإستيلاء، الإرث، الشف ،لكسب الممكية )كالحيازة

محافظة العقارية وفقا بال مشيرلكن ىذه الأسباب في الممكية لا تثبت إلا بمحرر رسمي 
"يثبت الممكية الخاصة للأملاك  :من قانون التوجيو العقاري التي نصت عمى 29لممادة 

 ."1ر العقاريشياالعقارية والحقوق العينية عقد رسمي يخضع لقواعد الا

العقارية الخاصة ىي وجود سندات مثبتة ليا، لمممكية  الأساس القانوني لمحماية المدنيةف
وقد تناولنا في ىدا المطمب العقد  ،أحكام قضائية أو إما عقود رسمية أو عرفية توثيقية،

العرفي في الفرع الأول والعقد الرسمي في الفرع الثاني أما الفرع الثالث فسنتطرق فيو إلى 
 الأحكام القضائية. 

                                                           
المعدل   المتضمن قانون التوجيو العقاري 1990نوفمبر  18المؤرخ في  90/25من القانون رقم  29أنظر المادة   1

 .49رسمية عدد الجريدة ال، والمتمم
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 الفرع الأول: العقد العرفي.

العقد أو المحرر الذي يقوم بإعداده الأطراف سواء بأنفسيم أو بواسطة كاتب  ىو
بيدف إثبات تصرف قانوني، إذ يتم توقيعو من قبل المتعاقدين وحدىم أو بمعية شيود 

 .1دون تدخل موظف عام أو ضابط عمومي مختص

بصحتو أن لم يربط المشرع ىذا العقد بأي شروط شكمية في تحريره، والشرط الوحيد و 
يمكن الاحتجاج بو بالنسبة من أطراف العقد وأن يكون لو تاريخ ثابت حتى  عيكون موق
ويعد العقد العرفي حجة ،  2قانون المدنيمن ال 327وذلك تطبيقا لأحكام المادة لمغير، 

عمى الغير إذا كان لو تاريخ ثابت ابتداءا من يوم تسجيمو أو ثبوت مضمونو في عقد آخر 
عمومي أو التأثير عميو عمى يد ضابط عمومي مختص أو من يوم وفاة حرره موظف 

، ومرت العقود العرفية في إثبات الممكية 3أحد أطرافو القائمين إما بخطو أو إمضاء
التي كانت  01/01/1971مرحمة ما قبل عقارية الخاصة بمرحمتين أساسيتين، ال

يق تصرفات رضائية يكفي فييا التصرفات الواردة عمى العقارات قبل صدور قانون التوث
، أما المرحمة الثانية فيي 4تطابق الإيجاب والقبول لصحتيا ولا تخضع لشكل إلزامي معين

كل المجالات في وجو المعاملات العرفية  فييا أغمقتالتي  01/01/1971مرحمة ما بعد 
  .العقارية لاشتراط الكتابة الرسمية تحت طائمة البطلان في جميع المعاملات

 

 

                                                           
 .17ص .2004عمر حمدي باشا، حماية الممكية العقارية الخاصة، د ط، دار ىومة، الجزائر،  1
 .44المتضمن قانون المدني، الجريدة الرسمية عدد  المعدل والمتمم 20/07/2005المؤرخ في  05/10القانون رقم  2
عبدددد الحفددديظ بدددن عبيددددة، إثبدددات الممكيدددة العقاريدددة الخاصدددة والحقدددوق العينيدددة العقاريدددة فدددي التشدددريع الجزائدددري، الطبعدددة  3

 .80-76ص ، ص .2006الخامسة، دار ىومة، الجزائر، 
، 2004/2005رشيد بومعزة، "الشكمية الرسمية في العقود المدنية"، مذكرة ماجستير، جامعة باتنة، كمية الحقوق،   4

 .56ص 
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  .الفرع الثاني: العقد التوثيقي

العقود التوثيقية ىي تمك المحررات التي يقوم الموثق بتحريرىا بصفتو ضابطا 
عموميا طبقا للأشكال والترتيبات المنصوص عمييا قانون، ويتم توقيعيا من طرفو 

 والمتعاقدين، وكذلك الشيود إن حضروا.

المثبتة لمممكية العقارية الخاصة إلى عقود رسمية وعقود احتفالية  تصنف العقود التوثيقية
 وعقود تصريحية.

 .أولا: العقد الرسمي

ويصدر من الموثق  ،1الإثبات ذو القوة المطمقة دليلوىو العقد الذي يطمق عميو 
"العقد الرسمي يثبت فيو : بأنمن القانون المدني  334كضابط عمومي، وتنص المادة 

بط عمومي أو شخص مكمف بخدمة عامة ما تم لديو أو ما تمقاه من ذوي موظف أو ضا
 .2الشأن وذلك طبقا للأشكال القانونية وفي حدود سمطتو واختصاصو"

ي لابد أن يتوافر فيو شروط، تتمثل في إلزامية  يتبين من ىذا النص أن العقد الرسم
أن يحترم في و  بط عمومي أو شخص مكمف بخدمة عامة،موظف أو ضا من قبل تحريره

 ىذا العقد الشكل القانوني.

من القانون المدني توافر الشكل الرسمي تحت طائمة  1مكرر  324كما اشترطت المادة 
البطلان في العقود التي تتضمن نقل ممكية عقار أو حقوق عقارية، وما يترتب عمى عدم 

 .3احترام ذلك أن العممية القانونية تكون في حد ذاتيا باطمة

 العقود الرسمية تتمثل في:وأىم 

                                                           
 .57عبد الحفيظ بن عبيدة، المرجع السابق، ص   1
 قانون مدني.  334أنظر المادة   2
خالد رامول، قاعدة الرسمية أحد قواعد تنظيم الشير العقاري في التشريع الجزائري، مجمة موثق، دورية متخصصة   3

 .32، ص 2001الرابع، نوفمبر صادرة لمغرفة الوطنية لممرتعبين، الجزائر، المطبعة الحديثة لمفنون، العدد 
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يعد عقد البيع أىم السندات التوثيقية المثبتة لمممكية العقارية الخاصة  عقد البيع: (أ 
بموجبو يقوم البائع بنقل ممكية عقار سواء كان مبني أو غير مبني إلى المشتري 

 مرأى الموثق. و أماممقابل ثمن نقدي يدفع خمس
من القانون المدني عمى سريان أحكام البيع  415نصت المادة  عقد المبادلة: (ب 

عمى المقايضة بالقدر الذي تسمح بو طبيعة المقايضة، وتسري أحكام البيع عمى 
بائع لمشيء الذي كان ممموكا لو وقايض بو،  بر كل مقايضالمبادلة إذ يعت

 ومشتري في الوقت ذاتو الشيء الممموك لمطرف الآخر وقايض ىو عميو.

ذا كانت الشكمية المطموبة في عقد البيع ىي الكتابة الرسمية، فإنو بالنتيجة أن عقد و  ا 
 .1المقايضة يخضع ىو الآخر لمشركة الرسمية تحت طائمة البطلان

 .العقد الاحتفاليثانيا: 

وجود  يإن إثبات الممكية العقارية الخاصة كشرط من شروط الحماية المدنية يقتض
نوع آخر من العقود ىي العقود الاحتفالية والتي ىي في الأساس عقود رسمية، لكنيا 
تشترط حضور الشيود تحت طائمة بطلان العقد، ومع ذلك المشرع لم يوضع ليا تسمية 

 محددة، لكنيا تصنف كعقود احتفالية ونذكر أىميا:

 عقد الهبة:أ(

اليبة من التصرفات الناقمة لمممكية والمثبتة ليا، إذ يتبرع بمقتضاىا الواىب  تعتبر
بمالو لشخص آخر سمي الموىوب لو بدون مقابل، ويمكن لمشخص الموىوب لو 

 الاحتجاج بعقد اليبة في إثباتو لممكية العقارية الخاصة في حالة نزاع قضائي.

 الوصية:ب(

ع لمشكل التوثيقي، وىو ما كرستو ىي عقد احتفالي ورسمي، أخضعيا المشر 
بأنو تثبت الوصية  23/12/19972المؤرخ في  160350المحكمة العميا في قرارىا رقم 

                                                           
 .30سابق، ص المرجع العمر حمدي باشا، حماية الممكية العقارية الخاصة،   1
 .295، ص 2001عدد خاص  د.ط، مجمة الاجتياد القضائي،  2



 

10 

ر بيا عمى شأمام الموثق ويحرر عقد بذلك، وفي حالة وجود مانع قاىر تثبت بحكم ويؤ 
 ىامش أصل الممكية، وتعد الوصية من العقود المثبتة لمممكية العقارية الخاصة.

 .العقود التصريحيةالثا:ث

ىي عقود يقتصر دور الموثق فييا عمى استقبال التصريح من الطالب ويحرر بشأنو 
 رسمي، بشرط أن يكون ىذا التصريح غير مخالف لمقانون. بعقد في قال

المتعمقة بإثبات الممكية العقارية الخاصة في التشريع  ومن أبرز العقود التوثيقية التصريحية
 الجزائري ىما عقد الشيرة والشيادة التوثيقية.

 :شهرةعقد الأ(

ىو عبارة عن محرر رسمي يعد من قبل الموثق طبقا للأشكال القانونية، وفي حدود 
 سمطتو واختصاصو يتضمن إتمام الممكية عمى أساس التقادم المكسب بناء عمى تصريح

ىدف المشرع من خلال تبنيو ليذا النوع من المحررات تطيير الوضعية ، وقد 1الطالب

 .العقارية في المناطق التي لم تشمميا عممية المسح العام للأراضي
 .الشهادة التوثيقيةب(

تعد الشيادة التوثيقية من العقود التصريحية التي يقتصر فييا دور الموثق عمى 
حد الورثة ويحرر بشأنو عقدا يفيد انتقال الممكية من الوارث استقبال التصريح من قبل أ

 إلى الورثة.

إذا كانت الوفاة واقعة مادية يترتب عمى حدوثيا انتقال الممكية العقارية من المورث إلى 
المتضمن  75/74الفقرة الثانية من الأمر رقم  15الورثة بقوة القانون طبقا لنص المادة 

المؤرخ في  76/63إعداد مسح الأراضي وتأسيس السجل العقاري فإن المرسوم رقم 
استوجب شير  91و  39أسيس السجل العقاري في مادتيو المتعمق بت 25/03/1976

لذلك ىي الشيادة التوثيقية التي  نيةو لقانب عن الوفاة، وجعل الوسيمة احق الإرث المترت

                                                           
 .17، ص 2004الجزائر،  سنة  ،دار ىومة د.ط، عمر حمدي باشا، محررات شير الحيازة،  1
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يعدىا الموثق والشيرة بالمحافظة العقارية في مجموعة البطاقات العقارية باسم جميع 
 المالكين.

 .الأحكام القضائية  الفرع الثالث:

الأحكام الصادرة عن الجماعات القضائية تكون في كثير من الحالات سندات إن 
، لكن ىذا لا يعني أن كل 1رسمية تحل محل العقود المنصبة عمى الممكية العقارية

الأحكام التي تصدر من المحاكم وسيمة لكسب الممكية العقارية الخاصة أو إثباتيا، 
 ة أنواع عديدة نذكر أىميا فيما يمي:والأحكام المكرسة لمممكية العقارية الخاص

 .تثبيت صحة العقد العرفيحكم أولا: 

 75/74بعد تبني المشرع الجزائري لنظام الشير العيني بموجب الأمر رقم 
المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري أصبح لزاما عمى أصحاب 

تيا، إذ حالمحاكم لاستصدار حكم يثبت صالعقود العرفية غير الثابتة التاريخ المجوء إلى 
يقوم القاضي بالتأكد من ىوية محرري العقد العرفي وتوافر أركانو، والتحقق من أن العقار 

كما يجب التأكد أن ، 2محل العقد العرفي واقع في بمدية لم تشمميا عممية المسح العقاري
 70/913التوثيق رقم  تاريخ دخول قانون 01/01/1971تاريخ إبرام العقد العرفي قبل 

 التطبيق. يزيح

يثبت العقد العرفي بموجب حكم، وبعد أن يصبح نيائي يسجل ويشير بالمحافظة و 
العقارية، لأن عدم الشير ليذا الحكم يعني عدم جواز الاحتجاج بو في مواجية الغير، 

 ام العقد.والحكم المشير المثبت لصحة العقد العرفي يعد سندا لمممكية ومثبت ليا ويقوم مق

 

 
                                                           

 .69رجع السابق، ص عبد الحفيظ بين عبيدة، الم  1
 .59سابق، ص المرجع العمر حمدي باشا، حماية الممكية العقارية الخاصة،   2
 .14،الجريدة الرسمية، العدد المتضمن مينة التوثيق 15/12/1970المؤرخ في  70/91من الأمر  12المادة   3
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 .ثانيا: حكم رسو المزاد

المتضمن قانون الإجراءات المدنية  08/091من القانون رقم  762نصت المادة 
عمى  765ونصت المادة  والإدارية عمى أنو " .... يعتبر حكم رسو المزاد سندا لمممكية".

المزاد غير قابل لأي  يعتبر حكم رسو، وعميو غير قابل لأي طعن" زادأن "حكم رسو الم
طعن ما يجعل لو حجة السند الرسمي ويمكن لصاحبو الاحتجاج بو لإثبات ممكيتو لمعقار 

 محل البيع بالمزاد العمني.

 .ثالثا: الحكم المتعمق بقسمة المال الشائع

يحق لكل شريك في الشيوع إذا أراد الخروج من حالة الشيوع المجوء إلى القضاء، 
ا تحت يا فيمقسمة المال الشائع عمى باقي الشركات فيدخمون خصو  دعوىوذلك برفع 

ىو حكم يؤثر في و في دعوى القسمة  ليا لعدم انتظام الإجراءات القضائيةطائمة عدم قبو 
 لازمة لرفعيا ولا تعد دعوى إجرائيةلذلك فصفة الخصوم  ،2ترتب عميو حقوقيالممكية و 

لبعض فيجوز إدخال الشركاء الباقين فقط، وحتى إذا رفعت عمى بعض الشركاء دون ا
الأصل في القسمة و كمدخمين في الخصومة، أو ليم أن يتدخموا في ذلك من تمقاء أنفسيم، 

لت القسمة اة مفرزة من المال الشائع، ولكن إذا استحصكل شريك لو حل يةأن تكون عين
ة يعد مثبتا لمممكية العينية يتم المجوء إلى بيع العقار بالمزاد العمني والحكم الصادر بالقسم

 العقارية بعد شيره بالمحافظة العقارية.

 .المطمب الثاني: دعاوى حماية الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري

إن حماية الممكية العقارية الخاصة في شقيا المدني مرتبطة بنوع الانتياكات التي 
تتعرض ليا، وتظير صور ىذه الحماية في شكل دعاوى قضائية متعددة ومستقمة عن 

وسوف نتناول دعاوى  ،بعضيا البعض في شروطيا وخصائصيا حسب موضوع الدعوى

                                                           
نون الإجراءات المتضمن قا 2008 أفريل 25المؤرخ في  08/09من القانون رقم  762،763،764،765المواد   1

 .24، الجريدة الرسمية، العدد المدنية والإدارية
 .211، ص 2004، الجزائر ،دار ىومة لمنشر د.ط، ليمى زروقي وعمر حمدي باشا، المنازعات العقارية،  2
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إذ سنتحدث في الفرع الأول عن دعوى حدى،  حماية الممكية العقارية الخاصة كل عمى
الإستحقاق، أماالفرع الثاني سنتناول فيو دعوى منع التعرض، وفي الفرع الأخير سنتطرق 

 إلى دعوى وقف الأعمال الجديدة. 

 .الفرع الأول: دعوى الاستحقاق في الممكية

ما لم تكن وسيمة قانونية  يإن الحق ميما كانت طبيعتو لا يكون لو وجود قانون
تحميو وحق الممكية العقارية الخاصة قررت بو حماية قانونية في الجانب المدني من 

تحت يد  وىي دعوى مشروعة لممالك يمارسيا لممطالبة بممكو  ،خلال دعوى الاستحقاق
تحقاق يكون ضروريا وموجيا ضد ويكون محميا المطالبة بممكية العقار، والاس ،الغير
 العقار الغير شرعي أو عمى الأقل ضد الشخص الذي يحمل ىاتو الصفة. حائز

دعوى الاستحقاق لا تطمق إلا عمى الدعوى العينية التي يطالب فييا بالممكية، فيي و 
تختمف في تكيفيا القانوني عن الدعاوى الشخصية التي يطالب فييا المدعي برد العين 

كدعوى المعير ضد المستعير، زمو بردىا، إليو بعد أن حازىا الغير بناءا عمى عقد يم
والدعوى التي يرفعيا المؤجر عمى المستأجر برد الغير المؤجرة، فميس عميو أن يثبت 
نما عميو إثبات عقد الإيجار، أي إثبات المصدر الذي أنشأ الالتزام برد الشيء.  الممكية وا 

المدعي بحق عيني  تطمق دعوى الاستحقاق عمى الدعوى العينية التي يطالب فيياولا 
ذا ي، فيي دعوى الإقرار بحق عيناقآخر غير الممكية كحق الانتفاع وحق الارتف ، وا 

رفعيا المالك عمى من يتمسك بحق عيني عمى ممكو تكون دعوى الإنكار لحق عيني وىي 
في كمتا الحالتين ليست بدعوى استحقاق باعتبار أن محل الدعوى ىو حق عيني آخر 

دعوى الاستحقاق أحكام لرفعيا متعمقة بالاختصاص وبأطرافيا ل، و 1غير الممكية
 وىو ما سنوضحو كمايمي:وبإجراءاتيا، وبحجية الحكم الصادر فييا، 

 

                                                           
، لبنان، بيروت، منشورات 3عبد الرزاق السنيوري، الوسيط في شرح القانون المدني، حق الممكية، الجزء الثامن، ط   1

 .593، ص 2000الكمية الحقوقية، 
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 .أولا: أطراف دعوى الاستحقاق
 دعوى الاستحقاق ىي عينية ليا طرفان أساسيان ىما المدعي والمدعى عميو.

 المدعى: (أ 

الذي يطالب بممكية عقار في حيازتو، المدعى في دعوى الاستحقاق ىو الشخص 
لأنو يطمب استحقاق عقاره عندما يخرج من حيازتو إلى حيازة شخص آخر، أما لو كان 
المالك في دعوى الاستحقاق ىو نفسو الحائز فمن الأفضل لو أن يرفع دعوى منع 

 التعرض في الممكية.

 المدعى عميه: (ب 

لحائز لمعقار، والذي وصل إليو المدعى عميو في دعوى الاستحقاق عادة ما يكون ا
 العقار بإحدى الطرق التالية:

 الإهمال: أ(

ي من قبل المالك عن ممكيتو ليأتي الغير ويظير بمظير المالك رادومعناه التخمي الإ
الحقيقي بحيازة العقار، فينا المالك في ىذه الحالة يمكن استعادة ممكيتو دون المجوء إلى 

 القضاء.

 الغير: وضع اليد من طرفب( 

ىو أن يباشر الشخص ىيمنة أو سيطرة مادية عمى شيء يممكو الغير دون أن يبرر 
ذلك بأي سند خلافا لمحيازة التي ىدفيا في نية الحائز مباشرة حق عيني، فإذا قام المالك 
بتمكين الغير من وضع اليد عمى عقاره بموجب عقد إيجار، وكالة ...الخ، ففي ىذه 

رسة دعوى الاستحقاق العينية ضد واضع اليد الذي رفض أن يعيد الحالة لا يستطيع مما
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إليو عقاره، لكن لو الحق في رفع دعوى شخصية تسند إلى العقد، فلا جدوى من إثبات 
 .1ممكيتو بل يجب عميو إثبات العقد الذي كان محمو عقاره

 حيازة الغير:ج( 

في ىذه الحالة  دعوى الاستحقاق تفترض أن المالك موجود في نزاع مع الحائز
 يجدر بو تجنب رفع دعوى الاستحقاق حتى لا يطالب بإثبات ممكيتو.

المالك دعوى استحقاق ضد الحائز، فيعمد ىذا الأخير إلى التنازل عن  عمميا قد يرفع
النية غرضو  بسيئالحيازة لشخص آخر قبل تبميغو بعريضة افتتاح دعوى، فيكون بذلك 

في العقار المدعى بممكيتو، ومن ثم عدم قبول دعوى صفتو كحائز تقديم دفع بانعدام 
 المالك شكلا، وذلك من أجل عدم تمكين المدعي المالك من استيراد ممكو.

إذا استطاع المالك أن يكشف الحائز الجديد لعقاره المدعى بممكيتو، جاز لو أن يرفع عميو 
قضى لممالك دعوى استحقاق، فيصبح الحائز الجديد في مركز المدعى عميو، فإذا 

باسترداد ممكو، كان عميو أن يرد لمحائز الأول ما يكون قد استوفاه منو مقابل العقار بعد 
أن يخصم منو ما يكون قد طرأ عمى العقار من نقص في قيمتو، وكذلك التعويض 

 .2المستحق عن الضرر الذي لحقو جراء حرمانو من الانتفاع بيذا العقار

 .الاستحقاقثانيا: إجراءات دعوى 

 لقيام دعوى الاستحقاق يجب اتخاذ عدة إجراءات نتعرض ليا فيما يمي:

حيث ينعقد تخضع دعوى الاستحقاق لمقواعد في رفع الدعاوى الاختصاص المحمي: (أ 
، لكونيا 3الاختصاص فييا إلى المحكمة التي يوجد العقار في دائرة اختصاصيا

 دعوى عينية متعمقة بحق الممكية.

 
                                                           

 .593عبد الرزاق السنيوري، المرجع السابق، ص   1
 .596-595عبد الرزاق السنيوري، المرجع السابق، ص، ص   2
 ، المرجع السابق.الإجراءات المدنية والإدارية من قانون 518المادة   3
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 رفع دعوى الاستحقاق: ميعادب(

 إذا كانت الممكية حق دائم، فميذه الديمومة معنيان:

 أنو حق يدوم بدوام محمو. :هاأول

 الاستعمال. مأنو لا يسقط بعد ثانيهما:

وما يترتب عن ىذه الخاصية أن الممكية لا تسقط أبدا عن المالك لذلك يستطيع رفع 
رغم دعوى الاستحقاق في أي وقت يشاء، فميس ليذه الدعوى أجل محدد تزول بانقضائو، 

 أن الحقوق العينية الأخرى تزول بعدم الاستعمال لمدة معينة.

لا تتقادم بالنظر إلى المبدأ  الدعاوى الأخرى فييدعوى الاستحقاق تختمف عن باقي و 
بعكس دعوى استرداد ، 1القائل أن الممكية غير جامدة بسبب عدم الاستعمال لمدة معينة

الحيازة والتي بواسطتيا يطالب الحائز استرداد حيازتو التي كانت قائمة ممن استولى عمييا 
الحساب من يوم  بالقوة ولكن خلال سنة من تاريخ فقدان الحيازة بالقوة أو خفية، ويبدأ

حق المالك ليس مطمقا في دعوى الاستحقاق ، و اكتشاف الفقدان وحتى ولو لم يتم منذ سنة
الشروط العقارية، إذ يمكن لمغير أن يكسب ىذه الممكية إذا توافرت لو الحيازة الصحيحة ب

قصيرا سنة أو  15المكسب لمعقار، سواء كان طويلا لمدة م ادقالمستمزمة قانونا، وذلك بالت
لمدة عشر سنوات مستندا فييا إلى حسن النية والسند الصحيح حتى ولو كان عقد عرفيا 

 .2ثابت التاريخ

 محتوى عريضة دعوى الاستحقاق: (ب 

مكتوبة وموقعة ترفع دعوى الاستحقاق طبقا لمقواعد العامة في القانون بعريضة 
أو وكيمو أو محاميو ومؤرخة تودع بأمانة ضبط المحكمة المختصة سواء من قبل المدعي 

 بعدد من النسخ يساوي عدد الأطراف.
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 أن تتضمن عريضة افتتاح الدعوى تحت طائمة عدم قبوليا شكلا البيانات التالية: بدلاو 

 .الجية القضائية التي ترفع أماميا الدعوى 
 .اسم ولقب المدعى وموطنو، وكذلك اسم ولقب وموطن المدعى عميو 
  التماس الطمبات والوسائل المؤسسة عمييا عرض وجيز لوقائع الدعوى مع

 .1الدعوى

 دعوى الاستحقاقالحكم في ثالثا: 

الحكم الصادر في دعوى الاستحقاق ىو عبارة عن الحكم الصادر من المحكمة 
المشكمة تشكيمة صحيحة والمختصة في النزاع المرفوع إليو، والمتمثمة في القسم العقاري 

ة بالأملاك العقارية وعمى وجو الخصوص القضايا الذي ينظر في المنازعات المتعمق
المرتبطة بحق الممكية والحقوق العينية الأخرى والقضايا التي يكون موضوعيا إثبات 

 من قانون الإجراءات المدنية والإدارية. 512و  511الممكية العقارية طبقا لنص المادتين 

الحكم ىو نتيجة منطقية لمنازعة عقارية يدلى فييا الخصوم بطمباتيم ودفوعيم ودفاعيم و 
فيحسم كل خلاف بين الخصوم، والحكم يتصل بكل من القوانين المقررة لمحقوق والقوانين 
الإجرائية فيشتمل عمى وقائع الدعوى ودليل وجودىا المادي وتقدير المحكمة وفيميا ليذه 

 .2ا قانوناالوقائع بعد تكيفي

صدار الحكم وحجيتو في  وعمى ىذا فلابد من بيان التكيف القانوني لدعوى الاستحقاق وا 
 ىذه الدعوى فيما يمي:

 :التكيف القانوني لدعوى الاستحقاق 

القانوني معناه مدى توافر التطابق بين وقائع النزاع والنص القانوني إن التكيف 
ض القاضي المدني لتكيف دعوى الاستحقاق المطبق، فيي مسألة قانونية وعندما يتعر 

                                                           
، جريدة المتضمن تنظيم مينة المحاماة 08/02/1991المؤرخ في  91/04من القانون رقم  84، 80المواد   1
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تكون العبرة بحقيقة الطمبات المقدمة فييما لا بالألفاظ التي صيغت بيا كما أن القاضي 
رفات محل النزاع التكيف القانوني الصحيح حتى دون التقيد بتكيف والتصيكيف الوقائع 

 والإدارية.من قانون الإجراءات المدنية  29الأطراف تبعا لنص المادة 

الخصومة لا تجبره التقيد بتكيف الخصوم  عمى ط المشرع الجزائري لمقاضي سمطةبسوقد 
مما قد يجعمو قد يخطأ في تكيفو لموقائع تكيفا قانونيا صحيحا، دعوى الاستحقاق ىي 
دعوى عينية لوقوعيا عمى حق عيني أصمي وىو حق الممكية ترفع ضد المعتدي عمى 

 يا.الممكية ليستحقيا مالك

 حجية الحكم في دعوى الاستحقاق:-

الأصل في الأحكام أنيا مقررة لمحقوق وليست منشأة ليا، لأن وظيفة الحكم بيان 
القاضي في دعوى ، و 1حق كل خصم بالنسبة لموضوع النزاع دون خمق حق جديد

الاستحقاق يتعرض لمممكية وبيان ثبوتيا بسند رسمي مشير بالمحافظة العقارية من خلال 
فحص مستندات ما يتمسك بو الخصوم والقاعدة التي يرتبط بيا المدعى والمدعى عميو 

 وقاضي الدعوى ىو عدم جواز الجمع بين دعوى الحيازة وبين المطالبة بالحق.

دعوى الاستحقاق بعد إثبات الممكية بإعادة العقار إلى أصمو إذا  في يحكم القاضيكما  
كان قد أحدث فيو تغير من قبل المدعى عميو، كما يجوز لو الحكم عمى المعتدي 

 بتعويض الأضرار التي لحقت بالمدعي بسبب التعدي عمى ممكيتو.

د المالك بتعيين خبير لتحدي الملاحظات العممية يقوم بعض القضاة بعض من خلالو 
تحديد المالك مسألة قانونية تدخل في الحقيقي لمعقار المتنازع في ممكيتو، رغم أن مسألة 

اختصاص القاضي ولا تعد مسألة فنية، الحكم الصادر في دعوى الاستحقاق يجوز حجية 
الشيء المقضي فيو، وىذه الحجية تثبت لكل حكم قضائي قطعي، وتبقى لو ىذه الحجية 

 .2ا الحكم عن طريق إلغائو بأية طريقة من طرق الطعنإلا أن يزول ىذ
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 .الفرع الثاني: دعوى منع التعرض لمممكية

ترفع دعوى منع التعرض لمممكية في حالة تعرض الغير لممالك وحرمانو من ممارسة 
 سمطاتو الثلاثة المتمثمة في حق الاستعمال والاستغلال والتصرف في ممكيتو الخاصة.

دعوى منع التعرض في الحيازة لكن مع اختلافات ممكية تقابميا الدعوى منع التعرض في و 
في طبيعتيا القانونية وآجاليا، لذلك سنتطرق إلى معرفة أطراف دعوى منع التعرض 

جراءاتيا والحكم فييا، في الوحدات التالية:  وا 

 .أولا: أطراف دعوى منع التعرض

 التعرض: عالمدعي في دعوى من (أ 

في دعوى منع التعرض ىو الشخص المالك لمعقار والذي يجب عميو إثبات  المدعي
ثبات حدوث تعرض لو بكل عمل مادي أو تصرف قانوني لممكيتو العقارية  ممكيتو لو وا 
الخاصة وذلك بطريق مباشر أو غير مباشر يعرقل ممارسة سمطاتو في استغلال 

قوق العينية كصاحب حق واستعمال أو التصرف في ممكيتو، ولا يمكن لأصحاب الح
أو المستأجر رفع ىذه الدعوى ولكنيا تبقى محصورة في  قالانتفاع أو صاحب حق الارتفا

المالك الذي عادة ما يكون حائزا لمعقار لحساب نفسو، أما أصحاب الحقوق العينية 
بالنسبة إلى حق الممكية لأنيم يحوزون حق الممكية  الأخرى فيم حائزون عرضيون

لحساب غيرىم وىو المالك الذي يباشر السيطرة المادية عمى العقار بواسطة أصحاب ىذه 
 .1الحقوق

 المدعى عميه في دعوى منع التعرض: (ب 

التعرض ىو الشخص الذي يتعرض لممدعي في  منع المدعى عميو في دعوى
ئز التعرض الصادر من المدعى عميو نوعان تعرض مادي ممكيتو وىو عادة ما يكون الحا

وتعرض قانوني يتضمن بطريق مباشر أو غير مباشر كل عمل مادي أو عمل قانوني 
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يمكن لممدعي المالك رفع دعوى منع تعرض عمى ممكيتو، فدخول المدعي عميو في عقار 
 ا عنوة.بيسميممكو المالك من غير إذنو يعد تعرض ويصل إلى حد خراجو من ممكيتو و 

لا يشترط أن يكون التعرض قد ألحق ضررا بالمدعى، فمجرد محاولة منعو من استغلال 
ممكيتو أو استعماليا أو التصرف فييا يعتبر تعرضا لحق الممكية المكفول حمايتيا 

 دستوريا.

لا يشترط حسن النية أو سوؤىا في قيام التعرض، فإنو يحكم عمى المدعى عميو بمنع 
 لو كان حسن النية لذلك نفرق بين التعرض المادي والتعرض القانوني: التعرض حتى

 التعرض المادي: (ج 

التعرض المادي يتضمن كل عمل مادي يقع عمى ممكية المدعى من شأنو عرقمة 
استعمال واستغلال العقار والتصرف فيو، ومثالو البناء عمى أرض المالك، إقامة حائط 

مطل الجار، والتعرض المادي يمكن أن يكون أو جزئي أو كمي في ممكية المدعى  يمد بو
كذلك يتمثل التعرض المادي في المرور عمى ممكية المدعى من قبل المدعي عميو بإدعاء 

 وجود حق ارتفاق بالمرور لو.

كل ىذه الأعمال تعتبر تعرضا ماديا لممدعى في ممكيتو توجب عميو رفع دعوى منع 
دون المجوء إلى نشر إعلانات في الجرائد توجو عادة إلى الموثقين والمحافظين التعرض 

العقاريين والإدارات بيدف دعوتيم إلى عدم إبرام أو شير أي عقد عمى عقار معين بحجة 
أنو محل نزاع أمام القضاء ومرد ذلك أن ىذه الاعتراضات غير قائمة عمى أي أساس 

 .1د خاصية التعرض الماديقانوني قاضي الموضوع ىو الذي يحد

 التعرض القانوني: (د 

التعرض القانوني ناتج عن كل إجراء أو إدعاء قضائي ضد المالك بيدف إنكار إن 
صفتو، من كل تصرف قانوني يظير بصورة جمية في رفع دعوى قضائية بإدعاء حق 
عمى العقار العائد لممالك، ففي ىذه الحالة إذا رفع المالك دعوى منع التعرض عمى أن 
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دية، فيمكن لممدعى عميو أن يعبر عن المدعى عميو تعرض لو في ممكيتو بأعمال ما
حيازتو في نص الدعوى لتقديم طمب مقابل لطمبات المدعي في شكل طمب فرعي يعارض 
فيو ممكية المدعي مدعيا حيازتو لمعقار محل النزاع المدعي عميو في دعوى منع التعرض 

وجو فتأي الشخص الذي صدرت منو أعمال التعرض ويحل محمو خمفو العام بعد وفاتو، 
 إلييم الدعوى بعد ذلك.

يمكن أن يكون التعرض لممكية المدعى قائما لمصمحة الغير أو بأمر منو فيبقى و  
المتعرض خصما في الدعوى ولا يمكنو التماس إخراجو من الخصام بدل عميو إدخال ىذا 

ذا كان الطمب الأساسي في عوى المتعمقة بالعقار محل التعرض، و الغير كضامن في الد ا 
منع التعرض ىو تخميو لمعقار أو إعادة الحال إلى أصميا فإن الدعوى يمكن أن  دعوى

ترفع عمى الغير الذي انتقل العقار إليو ولكن في حالة ما إذا كان الغير حسن النية لا 
يعمم بالتعرض فيطالبو المدعى بالإخلاء أو بإعادة الحال إلى أصمو كما كان يطالب 

و بتعويض عن الضرر الذي أصابو إلا إذا أثبت أنو سيء المتعرض نفسو، ولكن لا يطالب
 .1النية

 .ثانيا: إجراءات رفع دعوى منع التعرض

إن دعوى منع التعرض من دعاوى الممكية تخضع في إجراءات رفعيا لمقواعد العامة 
المنصوص عمييا في قانون الإجراءات المدنية والإدارية، لكن الاختلاف يكمن في 

 بيعتو القانونية.موضوع النزاع ط

 لذلك سوف نتطرق لولاية الاختصاص في ىذه الدعوى القانونية فيما يمي:

 الاختصاص المحمي: (أ 

إن الاختصاص الإقميمي في دعوى منع التعرض يؤول إلى المحكمة التي يقع في 
دائرة اختصاصيا العقار محل النزاع وقانون الإجراءات المدنية والإدارية حدد فصلا 
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لممنازعات العقارية عمى عكس القانون القديم الذي حصر الاختصاص الإقميمي مستقلا 
 .1في نص المادة التامة منو دون وضع أحكام خاصة لكل الدعاوي

 الاختصاص النوعي: (ب 

ذا قام المدعي  يعود الاختصاص النوعي في دعوى منع التعرض لمقسم العقاري وا 
إحالة الممف إلى القسم يمكنو إلتماس برفع ىذه الدعوى أمام قسم آخر وتمت جدولتيا ف

العقاري عن طريق أمانة الضبط بعد إخبار رئيس المحكمة مسبقا لأن عدم الاختصاص 
مرحمة كانت عميو النوعي من النظام العام، يمكن لمقاضي القضاء بو تمقائيا في أية 

الدعوى، فدعوى منع التعرض تعد دعوى موضوعية لا تدخل في اختصاص القاضي 
الاستعجالي، لأن القاضي يبحث فييا عن صفة المالك، ولا نطاق لاتخاذ إجراء وقتي ليا 

 إلا دعوى وقف الأعمال الجديدة ففي من اختصاص القاضي الاستعجالي.

 .ثالثا: الحكم الصادر في دعوى منع التعرض

المرحمة الأخيرة في دعوى منع التعرض ىي إصدار الحكم بشأنيا والحكم الفاصل 
في ىذه الدعوى يعد النتيجة الطبيعية ليا سواء كان فاصلا في موضوعيا أو في إجراءات 

 مباشرتيا.

يصدر قاضي الموضوع الحكم بناءا عمى المعطيات المتوفرة في الممف وكذلك بالاستناد 
إلى ما اتخذه من إجراءات التحقيق وعميو يتحدد نطاق الحكم في دعوى منع التعرض 

 .2ى منطوقوبالرجوع إلى محتو 

 .ث: دعوى وقف الأعمال الجديدةلالفرع الثا

دعوى وقف الأعمال الجديدة ىي الدعوى التي يرفعيا المالك ضد شخص بدأ في 
كقيام شخص  ،3الشروع في القيام بأعمال جديدة تيدد ممكيتو ومن شأنيا حرمانو منيا
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مبنى دون  بتشييدأجنبي بتشجير وغرس أرض دون إذن من صاحبو أو قيامو بالشروع 
 ترخيص من المالك.

جراءاتيا والحكم فيياوس  لآتي: اك نتناول فيما يمي شروط قيام ىذه الدعوى وا 

 .أولا: شروط قيام دعوى وقف الأعمال الجديدة

إن دعوى وقف الأعمال الجديدة تختمف عن دعوى الاستحقاق ودعوى منع التعرض 
 في عدة عناصر ندرسيا فيما يمي:

 الشروع في الأعمال الجديدة:ثبوت واقعة  (أ 

تختمف دعوى وقف الأعمال الجديدة عن منع التعرض في نقطة أساسية وىي بداية 
الشروع في الأعمال وعدم انتيائيا، فمو انتيت فلا يمكن رفع ىذه الدعوى، بينما دعوى 
منع التعرض تكون نتيجة لتعرض واقع مادي ممموس، وىذه الأعمال تمثل اعتداء عمى 

 وقوع عمى الممكية والتي يكون من شأنيا إحداث ضرر لممالك.وشك ال

يمكن لممالك إثبات واقعة الشروع في الأعمال الجديدة عن طريق محضر إثبات حالة 
ومعاينة بصور من طرف المحضر القضائي لدعم صدق إدعاءات يثبت فيو شروع 

لمعاينة الاعتداء  المدعى عميو في القيام بيذه الأعمال، والقاضي لو الانتقال بنفسو
الحاصل عمى الممكية الخاصة أو الاستعانة بغير لإثبات واقعة الشروع، فيي مسألة 

 تقديرية لمقاضي.

 قيام مصمحة حالة ومستعجمة وقائمة: (ب 

إن أساس قيام دعوى وقف الأعمال الجديدة ىو توافر مصمحة حالة مستعجمة 
 .1وقائمة لممالك في درء التعرض قبل حصولو

الأعمال الجديدة ىي تيديد لمممكية، وبالتالي فإن مصمحة المالك تكون ذات طابع 
استعجالي حال يقتضي إجراء وقائي يوجب درء التعرض قبل قيامو، فإذا تراخى المالك 
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في رفع دعواه أو تجنب القاضي الاستعجالي البث فييا باعتبارىا دعوى موضوعية فإن 
 .1المالك لدعوى منع التعرض أو استحقاق الممكيةإتمام الأعمال لا يحول دون رفع 

ىذه الدعوى تختمف عن دعوى وقف الأعمال الجديدة التي يرفعيا الحائز لأن المشرع 
حدد ميعاد رفعيا خلال سنة من بدء العمل الجديد الذي من شأنو إحداث الضرر إذ 

ستمر حائزا لو من القانون المدني عمى أنو "يجوز لمن حاز عقارا وا 821نصت المادة 
معقولة لو من جراء أعمال جديدة تيدد حيازتو أن يرفع لمدة سنة كاممة وحتى لأسباب 

الأمر إلى القاضي طالبا وقف ىذه الأعمال بشرط أن لا تكون تمت ولم ينقض عام واحد 
 .2عمى البدء في العمل"

ولكنيا واقفة عمى بينما نلاحظ أن دعوى وقف الأعمال الجديدة في الممكية لم تقيد بموعد 
شرط الشروع في الأعمال، فمو تمت لما أمكن لممالك رفعيا ويمكن اعتبار أن طبيعة ىذه 

يستمزم البث فييا بأمر مؤقت قبل الانتياء منيا فيي دعوى  3الدعوى ىي تعرض مستقبمي
 .4وقائية يقصد بيا الاحتياط لمحق بالحصول عمى دليل قائم لحين قيام المنازعة

 .راءات رفع دعوى وقف الأعمال الجديدةثانيا: إج

تخضع دعوى وقف الأعمال الجديدة لمقواعد العامة المنصوص عمييا في القانون 
 الإجراءات المدنية والإدارية من حيث الإجراءات وعريضتيا نبرزىا فيما يمي:

 :الاختصاص النوعي (أ 

دعوى وقف الأعمال الجديدة في الممكية لا ينعقد الاختصاص فييا لقاضي 
الموضوع، بل أن القاضي الاستعجالي ىو المختص لمفصل فييا وذلك لمواجية حالة 
الاستعجال بوقف ىذه الأعمال الجديدة صيانة لمصمحة المدعي دون المساس بأصل 

                                                           
 .113ص  المرجع نفسو، ،عدلي أمير خالد  1
 .129مولود ديدان، المرجع السابق، ص   2
 .115سابق، ص المرجع الحماية الممكية العقارية الخاصة، عمر حمدي باشا،   3
، 2002 ،الجزائر دار الريحانة لمتوزيع والنشر، ،الطبعة الأولى ، حسين طاىري، الوسيط في شرح الإجراءات المدنية  4

 .56ص 
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منح الوقت الكاف لمخصوم  الحق، وعمة ذلك أن مقتضيات حسن سير العدالة تستوجب
خاصة في مجال إثبات الممكية، ىذه المدة قبل  ،1لتقديم دفاعيم وفقا لإجراءات طويمة

البث في النزاع يترتب عمييا الإضرار بمصمحة وحقوق المالك خاصة إذا كان المدعى 
عميو سيء النية، لذلك مكن القانون المدعي المالك من حقو أو حماية مركزه القانوني 

 لميدد بخطر داىم من استصدار أمر بصفة مؤقتة ضمانا لحماية الممكية.ا

وعميو فالمحكمة المختصة في الدعوى الاستعجالية ىي الواقع في دائرة اختصاصيا 
 الإشكال أو التدبير التحفظي.

 :عريضة دعوى وقف الأعمال الجديدة مضمون (ب 

بعريضة افتتاحية لوقف الأعمال الجديدة  يمكن لممدعي رفع دعوى استعجالية
الصادرة من المدعى عميو، وتكون ىذه العريضة وفقا لمشروط العامة لرفع أي دعوى ولكن 
أمام القاضي الاستعجالي المختص محميا، ويتم تبميغ المدعى عميو بالدعوى وفقا 

لتكميف للإجراءات العادية، يتم الفصل فييا في أقرب وقت مع جواز تخفيض آجال ا
بالحضور إلى أربع وعشرون ساعة، أما في حالة الاستعجال القصوى يمكن أن يكون 
أجل التبميغ من ساعة إلى ساعة، أو حتى تقديم الطمب إلى قاضي الاستعجال خارج 
ساعات وأيام العمل وذلك بمقر الجية القضائية حتى ولا قبل قيد العريضة الافتتاحية في 

 .2سجل أمانة الضبط

 .الحكم في دعوى وقف الأعمال الجديدةثالثا: 

يقتصر منطوق الحكم الصادر في دعوى وقف الأعمال الجديدة عمى مجرد وقف 
 الأعمال الجديدة أو الإذن باستمرارىا.

عن في حالة إصدار الحكم في صالح المدعي، يتعين عمى المدعى عميو الامتناع 
إلى غاية رفع دعوى الممكية والفصل فييا كذلك يمكن  3الاستمرار في الأعمال الجديدة

                                                           
 .59سابق، ص المرجع السميمان بارش،   1
 لمرجع السالف الذكر.ا، من قانون الإجراءات المدنية والإدارية 302-301المواد   2
 .123سابق، ص المرجع العدلي أمير خالد،   3
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لمقاضي الأمر بإزالتيا ىذه الأعمال كميا أو بعضيا أما في حالة ما إذا كان المدعي ليس 
عمى حق في دعواه لعدم توافر شروطيا فيقضي برفضيا، ومن تم يستمر المدعى عميو 

كية ويفصل فييا لكن في كمتا في الأعمال الجديدة التي يبدأىا إلى أن ترفع دعوى المم
الحالتين يجوز لمقاضي أو يأمر بتقديم كحالة مناسبة لضمان جبر الأضرار الناجمة عن 
الأمر بالوقف في حالة إلغائو أو لجبر الأضرار الناجمة لممالك في حالة صدور حكم 

 أو إزالتيا. 1نيائي يمغي الأمر باستمرار ىذه الأشغال

واختصاص القاضي الاستعجالي الطابع الوقائي لمدعوى من خلال ىذه الدعوى يبين 
بنظرىا مع وجوب أحد الطرفين إلى القضاء الموضوعي لإثبات الحق في الممكية أو نفيو 
وبذلك تكون الكفالة ضمانا لجبر الأضرار، بحيث لا يمكن لدفعيا استردادىا إلا بعد 

 حصولو عمى حكم مقرر بحقو قبل الآخر.

يوما من تاريخ  15ة ما إذا خسر دعواه أن يرفع استئنافا خلال يجوز لممدعي في حال
 التبميغ الرسمي للأمر الاستعجالي.

 .المبحث الثاني: الحماية الإدارية لمممكية العقارية الخاصة

ي انتيجتو الجزائر نياية الثمانينيات والذي تم تكريسو في بعد التغيير السياسي الذ
نى فيو النظام الإقتصاد الحر أصبح لزاما التأقمم مع المعدل، الذي تب 1989دستور سنة 

تشريعات التي صدرت في الأسس ومبادئ ىذا النظام وظير ذلك جميا من خلال مجموعة 
تمك الحقبة وعمى رأسيا قانون التوجيو العقاري، الذي أعاد ترسيم سياسة عقارية جديدة 

مجال دراستنا يقتصر عمى ىذين النوعيين، و سواء بالنسبة لمعقار الفلاحي أو الحضري، 
لأن نطاق الحماية لمممكية العقارية الخاصة تشمل نطاقي الأراضي الفلاحية والأراضي 

وسنبين ذلك من خلال تخصيص المطمب الأول لمحماية الإدارية لمعقار ، الحضرية
 الحضري، والمطمب الثاني لمحماية الإدارية لمعقار الفلاحي.   

 .ول: الحماية الإدارية لمعقار الحضريالمطمب الأ 

                                                           
 .129سابق، ص المرجع الممود ديدان،   1
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عمى الجانب الجمالي والحضاري لممدن وىندستيا وتوحيد اليندسة لممحافظة 
لاعتداءات الواقعة عمى المحيط لحد  لوضعالعمرانية مع المحيط الاجتماعي والبيئي، 

ئية العمراني، أورد المشرع جممة من الضوابط والميكانيزمات اليدف منيا وجود حمول نيا
لظاىرة الاستغلال الفوضوي للأراضي المعدة لمبناء فأعطى للإدارة حق مراقبة استغلال 

في حالة معاينة واستعمال الأراضي العمرانية في الفرع الأول، والإجراءات المخولة للإدارة 
 .1المخالفات في الفرع الثاني

 .الأول: أدوات الرقابة المفروضة عمى استغلال الأراضي العمرانية الفرع

للإدارة حق مراقبة واستعمال الأراضي العمرانية والذي يتمثل في أدوات التوجيو 
 الخاصة بالأراضي العمرانية وكذا تنظيم الرخص المسبقة عمى استغلال ىذه الأراضي.

 .العمرانيةأولا: أدوات التوجيه الخاصة بالأراضي 

تعتبر أدوات التييئة والتعمير قوام الأراضي العمرانية كونيا تيدف إلى إيجاد التوازن 
من مير بين مختمف وظائف الأراضي وأنماط البناء والأنشطة المتنوعة وتتشكل أدوات التع

 المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير ومخطط شغل الأراضي.

 .المخطط التوجيهي لمتهيئة والتعمير (أ 

ىذا المخطط يعتبر كأداة لمتخطيط المجالي والتسيير الحضري ويحدد التوجييات 
يأخذ بعين الاعتبار تصاميم التييئة و الأساسية لمتييئة العمرانية لمبمديات المعينة 

 .2ومخططات التنمية ويضبط الصيغ المرجعية لمخطط شغل الأراضي

المؤرخ في  91/177رقم والمرسوم التنفيذي  90/24نص عميو القانون وىو ما 
الذي ضبط كيفيات إعداده والمصادقة عميو، وعرفو المشرع في نص  08/01/1991

المتعمق بالتييئة والتعمير عمى أنو "المخطط التوجييي  90/293من القانون  16المادة 

                                                           
 .23، ص 2010ير وفق التشريع، دار اليدى، الجزائر، ممنصوري نورة، قواعد التييئة والتع  1
 .102ص  ،2004مة، الجزائر، و دار ى د.ط،سماعين شامة، النظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري،  2
 .52، الجريدة الرسمية، عدد المعدل والمتمم المتعمق بالتييئة والتعمير ،01/12/1990المؤرخ في  90/29القانون   3
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والتسيير الحضري، يحدد التوجيات الأساسية  لمتييئة والتعمير ىو أداة لمتخطيط المجالي
لمتييئة العمرانية لمبمدية أو البمديات المعينة أخذا بعين الاعتبار تصاميم التييئة 

ووفقا ليذا التعريف  ،شغل الأراضي" لمخطط ومخططات التنمية ويضبط الصيغ المرجعية
بمديات يقسم إقميميا للأراضي عمى مجموع تراب البمدية أو الالتخصيص العام فيو يحدد 

إلى أربع قطاعات والمتمثمة في القطاعات المعمرة والقطاعات المبرمجة لمتعمير وقطاعات 
يحدد توضيح المباني السكنية ، كما التعمير المستقبمية وقطاعات غير قابمة لمتعمير

، قع التجييزات الكبرى واليياكل الأساسيةايعة مو بوتمركز المصالح والنشاطات وط
 طق التدخل في الأنسجة الحضرية الواجب حمايتيا.مناو 

بالمواضيع المذكورة والتي تمثل مضمون المخطط التوجييي لمتييئة  المشرع جاء وقد
والتعمير بصفة شاممة وترك أمر تحديدىا لمتنظيم والذي تطرق لكل موضوع بالتفصيل 

 حسب الوثيقة التي يرد فييا.

تييئة والتعمير لا تقتصر عمى تحديد المناطق نلاحظ أن أىداف المخطط التوجييي لمو 
التي يمكن تعميرىا حسب ما يقتضيو النسيج العمراني، بل ييدف أيضا إلى تحديد 

 المناطق الواجب حمايتيا.

تظير أىمية المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير في أنو الوثيقة المرجعية لكل أعمال و 
بر ممزما لكل الييئات المتواجدة في كل إقميم التدخل في العقار وبعد المصادقة عميو يعت

 .1البمدية حسب الجية المعدلة لو

 .POSمخطط شغل الأراضي  (ب 

في  طييغعتبر الأداة الثابتة لمتعمير ىذا المخطط ىو أداة من أدوات التعمير وي
غالب الأحيان تراب بمدية كاممة أو يتم فيو تحديد قواعد استعمال الأراضي، ضبط حقوق 

                                                           
 -2011حسينة غواص، الآليات القانونية لتسيير العمران، مذكرة لنيل شيادة الماجستير، جامعة منتوري، قسنطينة،   1

 .161، ص 2012
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البناء في إطار احترام القواعد التي تضمنيا المخطط التوجييي لمتييئة والتعمير  كيفيات
 .1المعدل والمتمم 15/19 تنفيذيوالمرسوم ال 90/29و القانون ونص عمي

يعرف مخطط شغل الأراضي عمى أنو المخطط الذي يحدد بالتفصيل قواعد استخدام 
حددة والمنظمة من طرف المخطط الأراضي والبناء عمييا وفقا لإطار التوجييات الم

ويشمل في أغمب الأحيان تراب بمدية كاممة وعميو يحدد ، 2التوجييي لمتييئة والتعمير
بصفة مفصمة الشكل الحضري وكذا حقوق البناء واستعمال  مخطط شغل الأراضي

وما يمييا من القانون  19الأراضي لكل قطاع من القطاعات المحددة وفقا لممادة 
90/29. 

الكمية القصوى والدنيا من البناء المسموح بو والمعبر عنو بالمتر المربع من كما يحدد 
الأراضي المبنية خارج البناء أو المتر المكعب من الأحجام وكذا أنماط البيانات المسموح 

القواعد المتعمقة بالمظير الخارجي لمبيانات والمساحات العمومية استعماليا، وكذا بيا و 
المواقع المخصصة لممنشأة العمومية والمنشأة ذات المصمحة العامة، والخضراء و 

 .وتخطيطات وميزات طرق المرور

الارتفاقات المحتممة المطموب الإبعاد عمييا أو تعديميا أو إنشائيا والأحياء والشوارع يبين و 
ب حمايتيا أو تحديدىا أو إصلاحيا، والنصب التذكارية أو المواقع أو المناطق الواج

 مواقع الأراضي الفلاحية الواجب وقايتيا وحمايتيا.و 

                                                           
الجريدة  ،25/01/2015، المؤرخ فيتحضير عقود التعمير وتسميميا اتالمحدد لكيفي 15/19 تنفيذيالمرسوم ال  1

 .07الرسمية عدد
، جوان 16ليمى زروقي، قواعد التييئة والتعمير في التشريع الجزائري، محاضرات ألفت عمى طمبة القضاة، الدفعة   2

 .9، ص 2007
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توزيع مختمف المواضيع المذكورة أعلاه وفق القواعد المحددة لتشكيمة مخطط  عمى أن
شغل الأراضي الذي يتكون من لائحة تنظيمية مصحوبة بمجموعة من الوثائق 

 .90/291 القانون  من 32والمستندات المرجعية وىذا ما نصت عميو المادة 

وتجدر الإشارة إلى أنو وبمجرد المصادقة عمى أدوات التعمير تصبح ىذه الأخيرة ممزمة 
لمجميع بما فييا الإدارة التي أعدتيا وصادقت عمييا فلابد من احتراميا والتنفيذ 

 .2بضوابطيا

 ثانيا: تنظيم الرخص المتعمقة باستغلال الأراضي العمرانية

ط مجال والنصوص التطبيقية لو الإطار التنظيمي الذي يضب 90/29حدد القانون 
 ات تحضيرالمحدد لكيفي 2015 جانفي25المؤرخ في 15/19البناء، ويعد المرسوم رقم

الإطار  07/01/2006المؤرخ في  06/03، المعدل بالمرسوم مياعقود التعمير  وتسمي
ة لمختمف الرخص والشيادات الإدارية، والتي تجسد الرقابة القبيمية والبعدية العام بالنسب

لمتعمير وتعطي لممالك معمومات حول حقوق البناء في العقار المراد تنفيذ مبنى أو منشأة 
 فوقو.

 ير:مشهادة التع (أ 

يودع طمب يرفقو بممف تقني يحدد العنوان شخص تسمم بناء عمى التماس أي 
والمساحة إن وجدت ومخطط الأراض إلى المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا مقابل 

 وصل إبداع.

 

                                                           
المؤرخ في  05/318المعدل والمتمم بالمرسوم  91/178من المرسوم التنفيذي  18أنظر المادة  لممزيد  1
الجريدة  الذي يحدد إعداد مخططات شغل الأراضي والمصادقة عميو ومحتوى الوثائق المتعمقة بيا 10/09/2005

 .26الرسمية العدد 
 .108سابق، ص المرجع الحمدي باشا، عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة،   2
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وىي تحدد حقوق المالك في البناء والارتفاقات من جميع الأشكال التي تخضع ليا الأرض 
توقعات نزع الممكية من أجل المعنية وتوضح فييا الطرقات والمنشآت المزمع انجازىا )

 .1المنفعة العامة(

قتناع إواحدة ابتداءا من تاريخ التبميغ، وفي حالة عدم بسنة وتحدد صلاحية ىذه الشيادة 
حالة سكوتيا عن الرد في الآجال في  الطالب بالرد الذي يبمغ لو من قبل الإدارة أو

 لجيات القضائية المختصة.المطموبة فيمكنو أن يتقدم بطعن سممي أو يرفع دعوى لدى ا

 رخصة البناء: (ب 

"الرخصة التي تمنحيا سمطة إدارية مختصة لإقامتو بناء جديد أو بأنيا: عرفت 
 ر بناء قائم قبل تنفيذ أعمال البناء".يتغي

وىي عبارة في التشريع العمراني الجزائري عن قرار "إداري تصدره جيات إدارية مختصة 
ومحددة قانونا في شخص رئيس المجمس الشعبي البمدي، الوالي، الوزير المكمف بالتعمير 

من المرسوم  42، 41، 40كل في حدود ونطاق اختصاصو" وىذا ما نصت عميو المواد 
 .15/192التنفيذي رقم 

من قانون التييئة والتعمير مسألة حق البناء بممكية الأرض،  50بطت المادة وقد ر 
مبنى بدون ترخيص إداري مكتوب تحت طائمة  بتشييدوبالتالي لا يحق لأي كان أن يقوم 

 عدم شرعية البناء.

ومنو خصائص رخصة البناء أن تكون بناءا عمى صدور قرار إداري بالبناء من سمطة 
قرار قبميا فبل الشروع في عممية البناء، وأن يشتمل الترخيص عمى مختصة، وأن يكون ال

 .3إقامة بناء جديد أو تقرير بناء قائم

                                                           
 .106، ص السابقمرجع الحمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة،   1
المحدد لكيفية تحظير شيادة التعمير ورخصة التجزئة  12/02/2015المؤرخ في  15/19المرسوم التنفيذي رقم   2

 .07ريدة الرسمية عدد وشيادة التقسيم ورخصة البناء وشيادة المطابقة ورخصة اليدم و التسميم، الج
 .12، ص 2005عزري الزين، قرارات العمران الفردية وطرق الطعن فييا، الطبعة الأولى، دار الفجر، مصر،   3
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وتتمثل إجراءات منح رخصة البناء بتقديم طمب الحصول عمى رخصة البناء والتوقيع عميو 
من قبل المالك أو موكمو أو المستأجر لديو المرخص لو قانونا أو الييئة أو المصمحة 

مرفوقة بنسخة من عقد الممكية أو شيادة الحيازة  1لمخصصة ليا قطعة الأرض أو البنايةا
 أو أي عقد رسمي آخر، بالإضافة إلى الوثائق والبيانات المستندات الضرورية الأخرى.

حق للإدارة المجوء إلى اليدم دون حاجة إلى يوفي حالة إقامة بناء بدون ترخيص مكتوب 
ات القضائية الإدارية إذ المجوء إلى القضاء والحالة ىذه لا يكون استصدار قرار من الجي

المؤرخ في  08/15إلا في حالة رفض مطابقة الأشغال من خلال القانون رقم 
تمام إنجازىا وطبقا لنص المادة  20/07/2008 الذي يحدد قواعد مطابقة البيانات وا 

ع بإجراءات ردعية لحماية الممكية الأولى منو فإنو بالنسبة لرخصة البناء فقد قررىا المشر 
 العقارية الخاصة ويتضح ذلك جميا من خلال نصوص المواد التي جاء بيا ىذا القانون.

 رخصة الهدم: (ج 

المتعمق بالتييئة والتعمير عمى أنو "يخضع كل  90/29من ق  60تنص المادة 
أعلاه، أو  46المادة ىدم كمي أو جزئي لمبناء لرخصة اليدم في المناطق المشار إلييا في 

كمما اقتضت ذلك الشروط التقنية والأمية" وانطلاقا من ىذا النص فإن رخصة اليدم يجب 
أن تصدر في شكل قرار إداري من جية مختصة والمتمثمة في رئيس المجمس الشعبي 

فلا يجوز قانونا أن يرخص ىذا الأخير بيدم بناية  90/29من ق  68البمدي طبقا لممادة 
لا تعرض قراره لعيب مخالفة القانون أو مخالفة بموجب أ مر شفوي، أو إذن إداري، وا 

 .2الشكل أو الإجراءات، وأن يكون مضمون القرار، إزالة كمي أو جزئي من البناية

ويودع طمب رخصة اليدم بمقر المجمس الشعبي البمدي المعني وىذا طبقا لنص المادة 
لوكيل أو الييئة العمومية المخصصة ليا ، سواء من المالك أو ا90/29من قانون  61

من نفس  62البناية، مرفوقا بالممف المطموب حسب الحالة وىذا ما نصت عميو المادة 
 القانون.

                                                           
 .91سابق، ص المرجع الحمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة،   1
كمية الحقوق  ،3العدد مجمة المفكر،  الجزائري،عزري الزين، إجراءات إصدار قرارات البناء واليدم في التشريع   2

 .23، ص 2008اسية، بسكرة، يوالعموم الس
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 91/176من المرسوم التنفيذي  61أما نطاق تطبيق رخصة اليدم فقد نصت عميو المادة 
دون الحصول المسبق عمى  عمى أنو لا يمكن "القيام بأي عممية ىدم جزئية أو كمية لبناية

رخصة اليدم، وعندما تكون ىذه البناية واقعة في مكان مصنف أو في طريق التصنيف 
في قائمة الأملاك التاريخية والمعمارية أو السياحية أو الثقافية أو الطبيعية طبقا للأحكام 

سندا لبنايات لممنع ، أو عندما تكون البناية الأصمية تشريعية والتنظيمية المطبقة عميياال
 مجاورة".

وىكذا يكون المشرع قد حد من نطاق تطبيق رخصة اليدم أي لم يجعميا لازمة في كل 
عممية ىدم بل قصرىا عمى المناطق الموضحة أعلاه، كما ىو الأمر كذلك بالنسبة 
لممشرع الفرنسي الذي لم يفرضيا عمى كل عممية ىدم عمى مستوى التراب الوطني بل 

ديات التي ليا أىمية معينة كالتي بيا عدد سكان يساوي أو يفوق قصرىا عمى البم
كمم من مدينة باريس أو في المناطق  550سنة أو تمك الواقعة عمى محور  100000
 المحمية.

السالف الذكر أنو يمكن لممواطنين الذي ييميم  91/176من المرسوم  71ونصت المادة 
ليدم، إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي الأمر باعتراض كتابي منذ طمب تسميم رخصة ا

وما يمييا من المرسوم رقم  75حسب الإجراءات الخاصة التي نصت عمييا المادة 
بالنسبة لمبيانات الآلية لمسقوط أن يأمر باليدم لأن البمدية في ىذه الحالة  91/176

 .1مسؤولة عن ضمان أو سلامة الأشخاص

 رخصة التجزئة: (د 

ترخص الإدارة بمقتضاىا تمك الوثيقة الإدارية التي تصدر بموجب قرار إداري  ىي
ميما كان بتقسيم ممكيتو لقطعتين أو عدة قطع في ممكية واحدة لمالك وحدة عقارية 

 موقعيا، 

يتعين عمى من يرغب في الحصول عمى رخصة التجزئة، أن يقدم الطمب من المالك أو و 
إلى رئيس  ، ثم يرسليد بنايةشيقطعتين أو أكثر قصد تموكمو تجزئة الأرض العارية ل

                                                           
 .112حمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، المرجع السابق، ص   1
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البمدي المختص إقميميا، ويرفق ىذا الطمب بممف يحتوي عمى دفتر الشعبي المجمس 
شروط يحدد فيو الأشكال المحتممة لمتجييز والطرق السالكة التي يتعيد المالك بإنجازىا 

يرية موالمواصفات التعفي آجال محددة، وكذلك شروط التنازل عن القطع، الأرضية، 
يدىا وىذا ما جاءت بو شيواليندسية المعمارية التي يجب أن تستجيب ليا البناية المراد ت

المتعمق بالتييئة والتحفيز وتصاميم تبين موقع القطعة  90/29من ق  58و  57المادتان 
الأرضية المعنية بالتجزئة وتصاميم ترشيدية تسمح بيان القطعة وتعين مساحتيا 

 1لمواصفات الظاىرية والتقنية ليا.وا

كما يرفق بمذكرة توضح مدى التأثير عمى البيئة، وىل من شأن التجزئة التأثير عمى 
الممكيات المجاورة كما اشترط القانون عمى شير رخصة التجزئة لدى المحافظة العقارية 

تجزئة  عمى منع إنشاء لكل 08/15من القانون  03لكي تصبح نافذة، ونجد أن المادة 
منو عمى منع البناء في تجزئة  04قبل الحصول عمى رخصة تجزئة، كما فرضت المادة 

 أنشأت طبقا لمواصفات أدوات التعمير ولم يتم الانتياء من أشغال التييئة بيا.

 شهادة التقسيم وشهادة المطابقة: (أ 
 :شهادة التقسيم 

مة في إطار تنظيم عمميات البناء، وىي اللاز تعتبر شيادة التقسيم وثيقة عمرانية 
تخول المستفيد منيا القيام بعمميات تقسيم الممكية العقارية المبنية إلى قسمين أو عدة 

من المرسوم  26ووضحت المادة  90/29ق 59قد أشارت إلى ىذه الوثيقة المادة و أقسام، 
العقار المبني في شكل طبيعتيا، حيث اعتبرىا وثيقة إدارية تسمم لمالك  15/19التنفيذي 

قرار صادر عن رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص عندما يريد تقسيم ممكية عقارية 
 .2مبنية إلى قسمين أو أكثر

                                                           
 .91/176من المرسوم التنفيذي  1أنظر المادة   1
 .111سابق، ص المرجع الحمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة،   2
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وتجدر الإشارة ىنا إلى شيادة التقسيم تختمف عن رخصة التجزئة، فيذه الأخيرة لازمة في 
ى لعمميات تقسيم العقارات كل عممية تقسيم لقطعة أرضية أو أكثر بينما تشترط الأول

 المبنية، دون قطع الأراضي.

كما اشترط القانون عمى  1بالعقار ةوبموجب ىذه الشيادة لا تتغير حقوق البناء المتعمق
 شير شيادة التقسيم لدى المحافظة العقارية لكي تكون نافذة.

 :شهادة المطابقة 

فإن شيادة المطابقة تمنح لممالك أو صاحب المشروع  يرميعمى خلاف شيادة التع
ر الجية المختصة وجوبا بإنياء أشغال البناء شعالمستفيد من رخصة البناء، بعدما ي

وأشغال التييئة الذي يتكفل بيا إن اقتضى الأمر ذلك، وذلك باستخراج شيادة مطابقة 
من  54صراحة المادة الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء، وىذا ما نصت عميو 

يتعين عمى المستفيد من رخصة البناء عند  ":التي جاء فييا 91/176المرسوم التنفيذي 
انتياء أشغال البناء وعند انتياء أشغال التييئة التي يتكفل بيا إن اقتضى الأمر ذلك، 

 استخراج شيادة مطابقة الأشغال المنجزة مع أحكام رخصة البناء".

رخص البناء لأحكام ىذه المستفيد لبقة وسيمة مراقبة، مدى احترام وتعتبر شيادة المطا
ذا حدث ورفضت الإدارة منح شيادة المطابقة بعد الانتياء من أشغال البناء،  الأخيرة وا 
فميا أن تأمر المخالف بالقيام بعممية المطابقة أو طمب اليدم إذا كانت قواعد العمران قد 

 خرقت بشكل لا يمكن معو الإصلاح.

 .الفرع الثاني: الإجراءات المخولة للإدارة في حالة معاينة المخالفات

ينة المخالفات في ميدان اليندسة المعمارية والتعمير بموجب محاضر تحرر امع تتم
 94/07من المرسوم التشريعي رقم  50وفقا لممادة  ،من طرف أعوان مؤىمين ومحمفين

المتعمق بشروط الإنتاج المعماري وممارسة مينة الميندس  18/05/1994المؤرخ 
 المعماري.

                                                           
 .07سابق، ص المرجع الليمى زروقي، قواعد التييئة والتعمير في التشريع الجزائري،   1
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التي تمارس من قبل كل البمدية  1ويتم تحرير ىذه المحاضر في إطار الرقابة الإدارية
لانتياء من أشغال البناء أو تييئة أثناء وبعد ا ،ومديرية التييئة والعمران وشرطة العمران

وىو ما  ،وذلك من خلال المعاينات الميدانية التي تتجسد في محاضر يتم تحريرىا ،العقار
 سنبينو في النقاط التالية:

 .أولا: المخالفات في ميدان الهندسة المعمارية

المشرع الجزائري يصنف المخالفات في ميدان اليندسة المعمارية إلى ثلاثة  كان
ائيا بالقانون غقبل إل 94/07من المرسوم التشريعي  50أصناف أساسية طبقا لممادة 

 وىي: 94/07الذي يتضمن إلغاء بعض أحكام المرسوم التشريعي رقم  04/06

 ىذا الصنف حالتين ىي: تشيد بناية بدون رخصة بناء تدخل ضمن الصنف الأول:

تشيد بناء بدون رخصة بناء عمى أرض تابعة للأملاك الوطنية عمومية  الحالة الأولى:
 كانت أو خاصة.

تشيد بناء عمى أرض ممك لمغير سواء كانت أرض ذات عقد ممكية أو لا  الحالة الثانية:
 .2شرعيأي أن القائم بالبناء عاجز عن إثبات ممكيتو بسند رسمي فيو محتل غير 

تشيد بناية لا تطابق مواصفات رخصة البناء المسممة وتدخل ضمن ىذا  الصنف الثاني:
، ل شغل أرضية الطريقمعامتجاوز معامل شغل الأراضي أو تجاوز الصنف حالات 

غير مقررة أو غير  افذعدم احترام الارتفاق المرخص بو أو تعديل الواجية أو إنجاز منو 
 ممكية الغير.الاستيلاء عمى قانونية، و 

عدم القيام بإجراءات التصريح والإشيار وتدخل ضمن ىذا الصنف  الصنف الثالث:
من المرسوم  16غير أن المادة ، عدم التصريح بانطلاق الأشغال أو انتيائياحالات 
، مخالفات أشغال شرع فييا بدون رخصة البناءصنفت المخالفات إلى  06/553التنفيذي 

                                                           
 .113سابق، ص المرجع الحمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة،   1
 .225سابق، ص المرجع السماعين شامة،   2
يحدد شروط وكيفيات تعيين الأعوان المؤىمين لمبحث عن  30/01/2006المؤرخ في  06/55المرسوم التنفيذي رقم   3

 .6، الجريدة الرسمية عدد ومعاينتيا وكذا إجراءات المراقبةمخالفات التشريع والتنظيم في مجال التييئة والتعمير 
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مخالفات أشغال ابقة لأحكام رخصة البناء المسممة،و يا وغير مطمخالفات أشغال شرع فيو 
 شرع فييا بدون رخصة ىدم.

 وينتج عن ثبوت المخالفات ميدانيا:

الأمر بالوقف الفوري للأشغال وتوقيف الورشات: إذا ثبت وجود أشغال متعمقة  .1
دون رخصة تجزئة أو بناء سواء فوق ممكية بإنشاء تجزئة أو مجموعة سكينة 

غير موجية لمبناء طبقا لأحكام مخططات التعمير السارية المفعول أو فوق خاصة 
الأملاك العمومية فإن ىذه الأشغال توقف بأمر من الوالي أو رئيس المجمس 

 .08/15الفقرة الأولى من القانون  73الشعبي البمدي المعني وذلك تطبيقا لممادة 
أشغال بدون رخصة بناء فوق  إعادة الأماكن إلى حالتيا الأصمية: في حالة وجود .2

الأملاك السابقة يأمر بإجراء خطير لصاحب العقار ىو إعادة الأماكن إلى حالتيا 
 من نفس القانون. 73الأصمية طبقا لمفقرة الثانية من المادة 

إلغاء الترخيص: يعتبر من الجزاءات الإدارية التي يمكن توقيعيا عمى البنايات  .3
صة إذا وجدت تحفظات عمى ىذه الرخصة ولم يمتزم التي تمتزم برخص البناء وخا

بيا صاحب الرخصة، وتنتيي رخصة البناء إذا مرت سنة واحدة دون الشروع في 
 .1البناء

ىدم البنايات المشيدة: يكون إجراء تبعي لإعادة المكان إلى حالتيا الأصمية فإن  .4
أو رخصة الجية المختصة تأمر كذلك بيدم البنايات المشيدة دون رخصة بناء 

 تجزئة، وذلك في أجل محدد من قبميا.

 08/15نفس العقوبات تطبق في حال وجود مخالفات شيادة المطابقة طبقا لمقانون رقم 
بالإضافة إلى ىذه العقوبات الإدارية توجد عقوبات أخرى تتمثل في الغرامة المالية 

 والعقوبات الجسدية والمتابعات الجزائية.

 

                                                           
، الآليات القانونية لحماية الممكية العقارية الخاصة، مذكرة لنيل شيادة الماجستير كمية الحقوق، راضية بن زكري  1

 .159، ص 2010-2009جامعة لخضر، باتنة، 
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 .رثانيا: شرطة ضبط التعمي

يتم معاينتيا  آنفاإن المخالفات في مجال اليندسة المعمارية والتعمير المذكورة 
 نصت عميو وىذا ما ،مفينحبموجب محاضر تحرر من طرف الأعوان المؤىمين والم

 04/106المعدل والمتمم وبالقانون رقم  94/07من المرسوم التشريعي رقم  50المادة 
الذي حدد نماذج  06/551من المرسوم التنفيذي  16المادة المذكورين سالفا إلا أنو حسب 

 لمحاضر مخالفات قواعد التييئة والتعمير فإنو يمكن تصنيفيا كالتالي:

 .محضر معاينة أشغال شرع فييا دون رخصة بناء 
 شرع فييا وغير مطابقة لأحكام رخصة البناء أشغال  محضر معاينة

 المسممة.
  ن رخصة ىدم.محضر معاينة أشغال شرع فييا بدو 

المتعمق بالتييئة المعدل والمتمم بالقانون  90/29مكرر من القانون  76وحسب المادة 
محضر يتضمن  تحرير فإنو عند معاينة المخالفة يقوم العون المؤىل قانونا يتعين 04/05

بالضبط وقائع المخالفة وكذا التصريحات التي تمقاىا من المخالف ويوقع محضر المعاينة 
المؤىل والمخالف، وفي حالة رفض التوقيع من المخالف يسجل ذلك في  نلعو من اكل 

وفي كل الحالات يبقى المحضر صحيحا إلى أن يثبت العكس، ويترتب عمى  ،المحضر
 المخالف حسب الحالة إما مطابقة البناء المنجز أو ىدمو.

ات المخالفة وفي حالة إنجاز البناء دون رخصة فإنو ينبغي عمى العون تحرير محضر إثب
رسالو ساعة، وفي  72رئيس المجمس الشعبي البمدي أو الوالي المختص في أجل  إلى وا 

أيام ثمانية ىذه الحالة فإن رئيس المجمس الشعبي البمدي يصدر قرار اليدم في أجل 
 تقصييرابتداءا من تاريخ استلام محضر إثبات المخالفة، وعند انقضاء الميمة وفي حالة 

 30رئيس المجمس الشعبي البمدي المعني يصدر الوالي قرار اليدم في أجل لا يتعدى 
 ، مع مراعاة احكام المتابعة الجزائية.يوما

                                                           
يحدد شروط وكيفية تعيين الأعوان المؤىميين لمبحث عن مخالفات التشريع والتنظيم في  06/55المرسوم التنفيذي   1

 .06عاينتيا إجراءات المراقبة، الجريدة الرسمية العدد مجال التييئة والتعمير م
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 ربتسخي يقوم الواليوتنفذ أشغال اليدم من قبل مصالح البمدية وفي حالة عدم وجودىا 
اليدم ويتولى رئيس  الوسائل من قبل الوالي عمى أن يتحمل المخالف تكاليف عمميةكافة 

 المجمس الشعبي البمدي تحصيميا بكل الطرق القانونية.

أن معارضة المخالف لقرار اليدم المتخذ من قبل سمطة البمدية أمام الجية  إلى ونشير
 .1القضائية المختصة لا يعمق إجراء اليدم المتخذ من قبل السمطة الإدارية

 .ثالثا: جهاز شرطة التعمير

المخالفات في مجالات اليندسة المعمارية والتعمير المذكورة آنفا تعد جرائم يكمف 
خصوصية وتعقيد ل ونظرابيا ضابط شرطة قضائية بصفة عامة بالتقصي والبحث عنيا، 

ميدان اليندسة المعمارية كان من اللازم إنشاء واستحداث جياز ضمن أجيزة الشرطة 
يكون أكثر بالتعمير  المتعمقةالقضائية في إطار الإصلاحات الجديدة لمعاينة المخالفات 

تأىيلا لمبحث والتقصي ومعاينة المخالفات في ىذا الميدان المعقد وعميو أعطى المشرع 
سمطة البحث عن مخالفات التشريع والتنظيم في مجال التييئة والتعمير  ،2يالجزائر 

 ومعاينتيا زيادة عمى ضباط الشرطة القضائية لكل من:

 التعمير الذين تم تعيينيم بانتظام طبقا لأحكام المرسوم التنفيذي رقم  مفتشو التعمير
91/2253. 
 السامية والمتصرفين  التقنية الميندسين المعماريين والميندسين في اليندسة المدنية

مشترك بين الوزراء  بقرارويعين الأعوان المذكورين أعلاه قائمة اسمية  ،الإداريين
المكمفين بالجماعات المحمية والعدل والتعمير، ىذا عمى أن يقوم المفتش بتأدية 

                                                           
سميمة جدي، الحماية الإدارية لمممكية العقارية الخاصة في القانون الجزائري، مذكرة مقدمة لنيل شيادة الماجستير،   1

 .07، ص 2007-2006معيد العموم القانونية، المركز الجامعي سوق أىراس، 
المتعمق بشروط وكيفيات تعين الأعوان المؤىمين طبقا  06/55من المرسوم التنفيذي رقم  02لممزيد أنظر المادة   2

 .90/29مكرر من قانون  76لأحكام المادة 
المتضمن القانون الأساسي بالعمال المنتمين للأملاك  14/07/1991المؤرخ في  91/225المرسوم التنفيذي رقم   3

 لوزارة التجييز. التقنية التابعة
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ة اليمين القانونية أمام المحكمة التي يوجد في دائرة اختصاصيا مقر إقامتيم الإداري
 .1قبل الشروع في أداء مياميم

 .المطمب الثاني: الحماية الإدارية لمعقار الفلاحي

يكتسي العقار أىمية اقتصادية واجتماعية في الاقتصاد الوطني سواء كان فلاحيا أو 
عقاريا، وينجو عن حق الرقابة المخول للإدارة بصفتيا صاحبة سمطة التنظيم إيجاد سمسمة 
من الأدوات والإجراءات القانونية، بين المجموعة من الالتزامات التي تقع عمى الملاك 

من أجل الاستغلال العقلاني للأراضي باختلاف أنواعيا سواء كانت العقاريين احتراميا 
 فلاحية أو حضرية وعميو سنتطرق إلى آليات حماية العقار الفلاحي في الفرع الثاني.

 .الفرع الأول: المحافظة عمى الطابع الفلاحي لمعقارات

ص عرفت الأراضي الفلاحية ضغوطا عديدة وزاد الطمب عمييا من أجل تمبية النق
الضغط الديموغرافي المتزايد، الأمر الذي دفع الإدارة إلى مرده في قطاع التعمير الذي 

إيجاد نظام مراقبة صارم فييا يتعمق بتحويل الأراضي الفلاحية والبناء عمييا، أو تحويميا 
عن وجيتيا الفلاحية، وذلك عن طريق أدوات مختمفة حسب القوانين المتعمقة بالعقار 

 الفلاحي.

 :: منع تحويل الأراضي الفلاحية والبناء وتغير وجهتها الفلاحيةأولا

 منع تحويل الأراضي الفلاحية والبناء عميها:  (أ 

من قانون التوجيو العقاري في عممية تحويل  37و  36طبقا لنص المادتين 
يأخذ المشرع طبيعة التربة كمعيار فبالنسبة لتحويل الأراضي الخصبة  الأراضي الفلاحية

إلى صنف الأراضي القابمة لمتعمير، تتطمب عممية التحويل استصدار نص جدا والخصبة 

                                                           
 .227سابق، ص المرجع ال، سماعين شامة  1
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ة المرافقة لمعممية وكذا قيمة التعويض قنيتة المعنية والقيود المالية والتشريعي يحدد القطع
 .1متنظيم تحديد الإجراءات لعممية التحويلالمترتب عن نقص القيمة ويترك ل

المتضمن  03/08/2008المؤرخ في  08/162من القانون رقم  14ونصت المادة 
التوجيو الفلاحي عمى أنو يمنع بموجب أحكام ىذا القانون كل استعمال غير فلاحي 

من نفس  15ذات وجية فلاحية، ونصت المادة للأراضي المصنفة كأرض فلاحية أو 
القانون عمى أنو "دون الإخلال بالأحكام المتعمقة بتحويل الأراضي الخصبة جدا أو 

مكن إلغاء الأراضي ، لا ي90/25من ق  36الخصبة المنصوص عمييا في المادة 
 .3مرسوم يتخذ في مجمس الوزراء"الفلاحية إلا ب

 منع تغير الأراضي الفلاحية عن وجهتها الفلاحية: (ب 

ممحافظة عمى الأراضي الفلاحية التي غرفت تقمصا خطيرا وضع المشرع ىذا القيد ل
في الجزائر بسبب تحويل الأراضي الفلاحية عن وجيتيا الفلاحية إلى وجيات مختمفة مثل 
البناء عمييا أو القيام بمشاريع عمييا صناعية أو إدارية سواء من طرف الخواص أو 

 .4بالإدارة مما شكل ضرورة وضع حد ليذه الظاىرة

أن لا يجب أن تمحق المعاملات العقارية التي  90/25من القانون  55ونصت المادة 
تنص عمى الأراضي الفلاحية ضررا بقابمية الأراضي الاستثمار ولا تؤدي إلى تفسير 
وجيتيا الفلاحية كما منع تحويميا عن وجيتيا الفلاحية خارج الحالات التي نظميا قانون 

 .5التييئة والتعمير

 :أدوات تدخل الإدارة لممحافظة عمى الطابع الفلاحيثانيا: 

                                                           
 .188سابق، ص المرجع ال، سماعين شامة  1
 .46 المتضمن التوجيو الفلاحي، الجريدة الرسمية عدد 03/08/1990المؤرخ في  08/16قانون   2
 .113سابق، ص المرجع الحمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة،   3
 .17، ص 2011دار ىومة، الجزائر،  ،2ط ليمى طمبة، الممكية العقارية الخاصة وفقا لأحكام التشريع الجزائري،  4
ة الثانية، غير منشور، مأخوذ عن حمدي غرف، مجمس الدولة، ال08/05/2000ي مؤرخ ف 191، 983رقم  قرار  5

 .144سابق، ص المرجع الباشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، 
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دارة وسائل وأدوات تخول ليا التدخل لممحافظة عمى الطابع الفلاحي تمتمك الإ
 للأراضي من الإنتياكات عن طريق مايمي:

 

 تنظيم الرخص المتضمنة تحويل الأراضي الفلاحية والبناء عميها: (أ 

 التالية:يمكننا التمييز بين أنواع التراخيص 

الفلاحية إلى قاعدة احترام رخصة تقسيم الأراضي الفلاحية: يخضع تقسيم الأراضي 
المساحة المرجعية لممستثمرة الفلاحية القائمة عمييا، وقد صدر في ىذا الخصوص، 

المحدد لشروط تجزئة  20/12/1997المؤرخ في  79/490المرسوم التنفيذي رقم  
 الأراضي الفلاحية.

من ىذا المرسوم عمى أنو يجب أن تتم كل عممية تجزئة أرض  02دة حيث نصت الما
ىو فلاحية في حدود المستثمرة الفلاحية المرجعية، أما إذا كان الفرض من المعاممة 

التعامل في الممكية العقارية تتمثل في نقل ممكية الأراضي الفلاحية سواء كان ذلك بمقابل 
مى ما ىو محدد في الجدول المنصوص عميو بل بدون مقابل تقل مساحتيا المرجعية ع

 .1يكون التعامل ممنوعا بقوة القانون 97/190في المادة من المرسوم التنفيذي رقم 

أما من حيث الإجراءات المتبعة فإنو يجب عمى الموثق المكمف من قبل الأطراف بتحرير 
بة إلى مضمون المعاممة في عقد رسمي، وأن يقوم بإرسال الوثائق الأخرى المطمو 

بإقميمييا الأرض الفلاحية المعنية عن طريق إرسال  المصالح الفلاحية بالولاية المتواجدة
 موصى عميو.

من  03ويتم التحقيق في الطمب والرد عميو من قبل الإدارة وذلك طبقا لنص المادة 
 :97/4902المرسوم 

                                                           
 .188، ص مرجع السابقال، سماعين شامة  1
 .47، ص ةسابقال ذكرةمالسميمة جدي،   2
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المذكورة  03القبول: القبول إذا انتيى التحقيق في مطابقة القسمة وفقا لنص المادة  حالة-
أعلاه من تاريخ الإيداع، والسكون أكثر من ذلك يعد قبولا ضمنيا، فيقول الموثق بعدىا 

 بتحرير العقد بصفة نيائية مع الإشارة الصريحة في حالة سكوت الإدارة.

لا تحترم المعاممة المراد إبراميا المعايير الخاصة  الحالة الرفض: الرفض وذلك عندما-
 .1بالمساحة المرجعية مدير المصالح الفلاحية لممعني بالأمر

 أدوات التدخل في حالة تحويل الأراضي عن وجهتها الفلاحية: (ب 

خلال السنوات الأخيرة، رغم  ونظرا لجم ظاىرة تحويل الأراضي عن وجيتيا الفلاحية
ما يوجد من تشريعات قانونية ونصوص تطبيقية لحماية الأراضي الفلاحية صدرت 

التي دعت جميع الأطراف المعنية  14/03/1995المؤرخة في  05التعميمة الرئاسية رقم 
 .2والفوري ليذه النصوص القانون وتجسيدىا ميدانيا رمإلى التطبيق الصا

بآليات جديدة لمتوجو الفلاحي المتضمن التوجو الفلاحي جاء  08/16ون كما نجد أن القان
ذات الوجية الفلاحية، سواء كانت تابعة وتأطيره تطبق عمى العقار الفلاحي والأراضي 

 .3للأملاك الخاصة لمدولة أو التابعة لمممكية الخاصة

، مخططات التوجيو الفلاحي من نفس القانون والمتمثمة في 07 المادة وىذا ما نصت عميو
 أدوات تأطير العقار الفلاحي.، و وبرامج التنمية الفلاحية والريفيةومخططات 

نجد أنو يمنع القيام بالتصرفات في الأراضي الفلاحية إلا بعد إتمام  21وبالرجوع لممادة 
من ىذا القانون وتتمثل  13إجراءات التسجيل في الأدوات المؤسسة بموجب المادة 

فيرس يحدد قدرات  ات التسجيل من أجل معرفة العقار الفلاحي والتحكم فيو ينشأإجراء
، وكذا ممتمكات العقار الفلاحي أو ذي الوجية الفلاحية ويستعمل كأساس تدخل الدولة

                                                           
 .193، ص المذكرة السابقةراضية بن زكري،   1
 .114سابق، ص المرجع الالخاصة،  عقاريةالممكية الباشا عمر، حماية حمدي   2
 .08/16من قانون التوجيو الفلاحي رقم  12أنظر المادة   3
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وتحدد كيفيات وشروط ية والأراضي ذات الوجية الفلاحية، خريطة تحدد الأراضي الفلاح
 .1ا كيفيات تسيير الفيرس العقاري والقيد فيوتميز ىذه الأراضي وتصنيفيا، وكذ

عمى أنو  08/16من القانون  22ولحماية الأراضي عمى طابعيا الفلاحي نصت المادة 
ذات يمنع تحت طائمة البطلان لكل تصرف واقع عمى الأراضي الفلاحية والأراضي 

من الحدود الدنيا التي تحدد  الوجية الفلاحية يؤدي إلى تشكيل مستثمرات ذات مساحة أقل
عن طريق التنظيم اعتمادا عمى مخططات التوجيو الفلاحي السابق الذكر المؤسسة 

 .2من ىذا القانون 08بموجب المادة 

 .الفرع الثاني: إلزامية استغلال الأراضي الفلاحية

اة من أدوات الرقابة المفروضة عمى استغلال الأراضي الفلاحية، خإن الأىداف المتو 
تتمثل في إلزامية استغلال الأراضي الفلاحية عمى أحسن وجو، وكذلك الملاك الجدد ليذه 

 الأراضي باستغلاليا في الفلاحة.

 .المالك باستغلال الأراضي الفلاحيأولا: إلزام 

 إلىجاء الالتزام نتيجة التغيير الطارئ عمى طبيعة حق الممكية العقارية، والانتقال 
إلتزام قانوني باستغلال الأراضي الفلاحية في النشاط المخصص لو، اقتصاد الإنتاج فيو 

 .3وىذا تحت مسؤولية المالك أو صاحب الحق العيني وتحت رقابة ىيئة مختصة
وفي ىذا الإطار يشكل الاستثمار الفعمي المباشر أو غير المباشر واجب عمى كل مالك 

ارس حيازة ذلك عموما، حقوق عينية أو حائزىا وعمى كل شخص طبيعي أو معنوي يم
وبالتالي أصبح استغلال الأرض بمثابة إلتزام قانوني أي قيد عمى ممارسة حق الممكية 

                                                           
 .196راضية بن زكي، مرجع سابق، ص   1
، 2000، التقنيات العقارية، الجزء الأول، العقار الفلاحي، الديوان الوطني للأشغال التربوية، الجزائر، ليمى زروقي  2

 .178ص 
 .212سابق، ص المرجع السماعين شامة، النظام القانوني الجزائري لمتوجيو العقاري،   3
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العقارية، يترتب عميو توقيع جزاء قد يصل إلى حد فقدان ىذا الحق ويعود ذلك لمدور الذي 
 .1تمعبو ىذه الأراضي من الناحية الاقتصادية والاجتماعية

 .ثانيا: إلزام المالك الجديد باستغلال الأراضي الفلاحية

إضافة إلى الأركان العامة المتطمبة في إبرام العقود الواردة عمى العقارات، ينص 
المشرع في قانون التوجيو العقاري النسبة عمى المعاملات التي تنصب عمى الأراضي 

ية الأراضي للاستثمار وعدم تغير الفلاحية، أن يمتزم المالك الجديد بعدم الإضرار بقابم
وجيتيا الفلاحية، وكذا عدم تجزئتيا وتقسيميا بحيث تتعارض مع المقاييس المحددة 

، مع إلزام المالك 2من قانون التوجيو العقاري 55لممساحة المرجعية حسب نص المادة 
ررا الجديد للأراضي الفلاحية باستغلال الممكية في النشاط الفلاحي، وأن لا يمحق ض

سواءا، كانت خاصة بالزراعة أو بإنتاج الحيوانات ممكيتيا مرة الفلاحية التي انتقمت ثالمستب
أي بصفة مختصرة عمى المالك الجديد لمعقار الفلاحي أن يمتزم باستغلال ممكيتو في 

 النشاط الفلاحي.

وعدم خرق أحكام المرسوم  وتتولى الدولة مراقبة الاستغلال الأمثل للأراضي الفلاحية
 87/19من القانون رقم  28المتعمق بتطبيق المادة  06/02/1990المؤرخ في  90/51

أو تخصيص المباني ، منع إيجار الأراضي أو تحويل وجيتيا الفلاحية أو تجزئتيا وأىميا
 لأعمال لا صمة ليا بالفلاحة، أو عدم المساىمة المباشرة في الإنتاج.

مديريات الفلاحية بالولاية وتحت سمطة الوالي بصفتو ممثلا لمدولة، وذلك عن طريق ال
القيام بالزيارات الميدانية، والتفتيش لمعاينة المخالفات ورفع تقرير لموالي لاتخاذ التدابير 
اللازمة عند الاقتضاء والتي يمكن أن تذىب إلى إسقاط حقوق المستفيدين وحل 

 .3المستثمرة

                                                           
 .115سابق، ص المرجع الليمى طمبة،   1
 .115سابق، ص المرجع الالممكية العقارية الخاصة،  حمدي باشا، حماية  2
، رسالة ماجستير، كمية الحقوق بن 1990سماعين شامة، الأدوات القانونية لمسياسة العقارية في الجزائر منذ   3

 .140، ص 1998/1999عكنون، السنة الجامعية 
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المتضمن التوجيو الفلاحي أن المشرع الجزائري  08/16قانون ويتضح من خلال أحكام ال
ىدفو حماية الأراضي الفلاحية خاصة المستثمرات الفردية والجماعية واستغلاليا في 

من المساحة  30الفلاحة وعدم تحويميا إلى وجية أخرى، عمما أن ىذه الأراضي تمثل 
ألف  30كتار، منيا أكثر من مميون ى 205الصالحة لمزراعة في الجزائر أي ما يعاد 

 .1ألف مستثمرة فردية 67مستثمرة فلاحية جماعية و 

تضمن إجراءات ردعية لحماية الأراضي  08/16كما أن قانون التوجيو الفلاحي رقم 
الفلاحية خاصة الأراضي الغير مستغمة، والتي تقدر مساحتيا بمميون ىكتار وتعود 

  ت مالية وحتى تأميم ىذه الأراضي باستغلاليا.ممكيتيا لمملاك الخواص، إذ جاء بغراما

وعميو فالحماية المقررة لمعقار الفلاحي لم تعد إدارية فقط بل منحيا المشرع الطابع 
الغرامة المالية الكبيرة، مما يدل عمى تغير و العقوبة الجسدية المشددة الجزائي بتقرير 

الذي عرف جمودا كبيرا وانتياكات خطيرة من قبل  ري في النظام العقاري الفلاحيذج
 .2الأفراد والإدارة

                                                           
 .118سابق، ص المرجع العمر وليمى زروقي، حمدي باشا،   1
 .179سابق، ص المرجع ال، التقنيات العقارية، العقار الفلاحي، ليمى زروقي  2
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العقار وكثرة المنازعات المتعمقة بالتعدي عمى الممكية  نظرا للأىمية الكبيرة التي يتمتع بيا
العقارية سواء كاف ىذا التعدي عمى العقار نفسو أو عمى ممكية الغير لجأ المشرع إلى تجريـ كؿ 
أفعاؿ التعدي الواقعة عمى العقارات المبنية وغير المبنية فقنف ىذه الجرائـ وجعؿ لكؿ واحدة 

 يا حسب طبيعة العمؿ المجرـ وخطورتو.منيا أركاف خاصة بيا وعقوبة ل

رغـ اشتراؾ كؿ مف القانوف الإداري والقانوف المدني في حماية العقار تبقى الجرائـ و 
الواقعة عميو كثيرة وتبعا لذلؾ تقتصر دراستنا عمى الحماية الجزائية لمممكية العقارية الخاصة 

 بعرض أىـ الآليات الجزئية لحماية ىذه الممكية العقارية.

الوسائؿ العمومية في  وإلى تقسيـ الفصؿ إلى مبحثيف لنوضح مف خلالوليذا ارتأينا 
، حيث تناولنا في المبحث الأوؿ الوسائؿ المقررة لحماية حماية الممكية العقارية الخاصة

العقارات الخاصة، أما المبحث الثاني فتطرقنا إلى دور الدعوى العمومية في حماية الممكية 
 صة.العقارية الخا
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 .الخاصة العقاراتلحماية الوسائل المقررة المبحث الأول: 

الأصؿ أف كؿ مساس بحؽ الممكية يخوؿ صاحبو حؽ المجوء إلى جيات القضاء المدني 
لدرء الاعتداء والمطالبة بالتعويض، لكف واستثناءا عف ىذا الأصؿ قرر المشرع الجزائري منح 

الجزائي والغرض مف تقرير ىذه الحماية ىو الحفاظ عمى حماية الممكية العقارية إلى القضاء 
 .1الممكية العقارية الخاصة بالنص عمى عقوبات جزائية تردع كؿ مخالؼ

مف قانوف العقوبات "لا جريمة ولا عقوبة أو تدابير أمف بغير  01إذ أنو حسب نص المادة 
عنصر التجريـ لا يمكف التوسع  قانوف"، وبالتالي فإف وسيمة الحماية لجزائية باعتبارىا تتمثؿ في

 .2فييا خارج القوانيف العقابية

وعمى ىذا الأساس حرص المشرع الجنائي عمى منع التعرض لمغير في حيازتو أو انتياؾ حرمة 
ممكو، وذلؾ بتجريـ الاعتداء عمى الممكية العقارية في نص عقابي واحد صريح يتمثؿ في نص 

طمب الأوؿ(، لكف ىناؾ نصوص أخرى تتعمؽ بالعقار )الم 3مف قانوف العقوبات 386المادة 
نما جاءت  وتوفر لو الحماية رغـ أنيا لا تنصب عمى حماية الممكية العقارية في حد ذاتيا، وا 
 4لتكريس الحماية الدستورية لمحرية الشخصية وحياة الأفراد وكذا بما يكفؿ حماية العقار ذاتو

 )المطمب الثاني(.

 

 

 

                                                           
 .85الممكية العقارية الخاصة، المرجع السابؽ، ص  حمدي باشا عمر، حماية  1
، ص 2007، 15تونسي ليمى، الحماية الجزائية لمممكية العقارية، مذكرة التخرج لنيؿ شيادة المدرسة العميا لمقضاء، الدفعة   2
19. 
س ف، .عية، الإسكندرية، دط، دار المطبوعات الجام.الألفى محمد عبد الحميد، جرائـ الحيازة وانتياؾ حرمة ممؾ الغير، د  3

 .05ص 
 .19، ص المرجع نفسو تونسي ليمى،  4
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الممكية العقارية  ار بالمسؤولية الجزائية في حالة التعدي عمىالمطمب الأول: الإقر 
 .الخاصة

إف جريمة التعدي عمى الممكية العقارية ىي الجريمة الوحيدة التي يشترط لقياميا سمب 
 .1الممكية مف صاحبيا وتوفر لدى الجاني نية التممؾ

ذا كانت المادة  قانوف العقوبات ىي النص العاـ الذي جاء صراحة لكفالة الحماية  مف 3862وا 
الجزائية لمممكية العقارية، فإنو مف الضروري التعرض ليا بالتحميؿ والتوضيح لإبراز العناصر 

 .3المكونة لمجريمة وعنصري التشديد والعقاب

بغرامة مالية وعميو جاء في نص ىذه المادة أنو "يعاقب بالحبس مف سنة إلى خمسة سنوات و 
دج كؿ مف انتزع عقار ممموكا لمغير، وذلؾ خمسة أو بطريؽ 1000000إلى  200000مف 

ف كاف انتزاع الممكية قد وقع ليلا بالتيديد والعنؼ أو بطريقة التسمؽ أو الكسر مف  التدليس، وا 
عدة أشخاص أو مع حمؿ سلاح ظاىر أو مخبأ بواسطة واحد أو أكثر مف الجناة فتكوف 

 دج".1000000إلى  200000ة بالحبس مف سنتيف إلى عشر سنوات والغرامة مف العقوب

مف خلاؿ نص المادة أعلاه نستنتج أف لقياـ جريمة التعدي عمى الأملاؾ العقارية يستوجب 
توافر جممة مف العناصر يقتضي تبيانيا )الفرع الأوؿ(، كما أف ىذه الجريمة تكوف مقترنة بجزاء 

 بظرؼ مف ظروؼ التشديد )الفرع الثاني(. خاصة إذا كانت مرتبطة

 .الفرع الأول: العناصر المكونة لمجريمة

تقوـ جريمة التعدي عمى الممكية العقارية متى توافرت أركانيا العامة والخاصة، ونقصد 
وىب الركف الشرعي )يقصد بو  4بالعامة تمؾ الشروط التي تنطبؽ عمى الجريمة بوجو عاـ

يبيف الفعؿ المكوف لمجريمة ويحدد العقاب الذي يفرضو عمى مرتكبيا(، النص القانوني الذي 
                                                           

 .86حمدي باشا عمر، حماية الممكية لعقارية الخاصة، المرجع السابؽ، ص   1
 .84، الجريدة الرسمية عدد قانوف العقوبات يتضمف 1966يونيو سنة  8المؤرخ في  156-66مر رقـ الأ  2
 .11، ص 2008خمار الفاضؿ، الجرائـ الواقعة عمى العقار، الطبعة الثالثة، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر،   3
 .86جمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، المرجع السابؽ، ص   4
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الركف المادي )يظير في شكؿ التصرؼ الإيجابي مف طرؼ الفاعؿ(، والركف المعنوي )المتمثؿ 
 .1في القصد لدى الجاني(

مف قانوف العقوبات توافر  386اشترط القانوف في نص المادة بالإضافة إلى ىذه الأركاف، 
خاصة تنفرد بيا التعدي عمى الممكية العقارية تتمثؿ في عنصريف أساسييف، ونظرا لعدـ أركاف 

وجود نظرة موحدة لمحتوى ىذه المادة مف طرؼ القضاة، لجأت المحكمة العميا إلى توضيح 
مؤرخ في  25971معناىا باعتبارىا المرجع عند المتابعة القضائية، إذ جاء في قرارىا رقـ 

نو "مف المقرر قانونا أف جريمة التعدي عمى ممكية الغير لا تقوـ إلا عمى أ 17/01/1989
 .2بنزع عقار ممموؾ لمغير وارتكاب الفعؿ خمسة أو بطريؽ التدليس"

منو يتبيف أف ىذاف العنصراف يتمثلاف في انتزاع عقار ممموؾ لمغير )أولا(، وارتكاب الفعؿ 
 خمسة أو بطريؽ التدليس )ثانيا(.

 .ار ممموك لمغيرانتزاع عق أولا:

حسب ىذا العنصر يتضح أنو يجب أف يكوف فعؿ الانتزاع منصبا عمى عقار، وأف يكوف 
 ىذا العقار ممموؾ لمغير.

 انتزاع عقار: .أ 

لقياـ جريمة التعدي عمى الممكية العقارية أف يقوـ الجاني بالدخوؿ إلى ممؾ الغير  يشترط
بغير وجو قانوني ودوف رضا المالؾ، والاستيلاء عميو بنية تممكو ونقؿ حيازة عقار المعتدي 

 عميو إليو.

ف ذا ىو قياـ الفاعؿ بسموؾ إيجابي وىو الأخذ بعنؼ وبدوف رضا مالؾ العقار، يكو ‘فالانتزاع 
ذلؾ بفعؿ الجاني أو بواسطة شريؾ، وفي ىذه الحالة يجدر الاعتراؼ أف المشرع الجزائي لـ 

                                                           
، شرح قانوف العقوبات الجزائي، القسـ العاـ، الجزء الأوؿ، الطبعة السابعة، ديواف المطبوعات الجامعية، عبد الله سميماف  1

 .258-68، ص ص 2004الجزائر، 
 .86جمدي باشا عمر، المرجع السابؽ، ص   2
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مف قانوف  44طبقا لنص المادة  1يفرؽ بيف الفاعؿ الأصمي والشريؾ فيما يخص العقاب
 .2العقوبات

 أن يكون العقار ممموك لمغير: .ب 

، يجب أف يكوف العقار محؿ انتزاع ممموكا لمغير أو في حيازتو  وقت القياـ بالفعؿ المجرـ
مف قانوف العقوبات أف المراد بممؾ الغير ىو كؿ عقار يممكو  386ويستفاد مف نص المادة 

الغير بموجب سند رسمي مشير أو يكوف في حيازة الغير حيازة مشروعة )كما سبقت دراستو(، 
 .3حيازة العقارإذ لا تتحقؽ جنحة الاعتداء عمى الممكية العقارية إلا بانتزاع ممكية أو 

 .تكاب الفعل خمسة أو بطريق التدليسثانيا: ار 

لـ يرد في قانوف العقوبات الجزائري تعريفا لمخمسة والتدليس بالرغـ مف أىميتيا ضمف 
العناصر الخاصة المكونة لمجريمة محؿ الدراسة، ىذا ما جعؿ المحكمة العميا تمجأ إلى الاجتياد 

 .4لتحديد ىذيف المصطمحيف

)حسب التعريؼ الفقيي( ىي القياـ بفعؿ الانتزاع خفية، أي بعيد عف أنظار المالؾ  فالخمسة
 ودوف عممو.

أػما بالنسبة لمتدليس فقد جاء كما يمي "حيث أف التدليس العنصر المنصوص عميو في المادة 
يعني شغؿ ممكية الغير بعد إخلاءىا وىذا بعد أف تتـ معاينة ذلؾ بواسطة محضر  386

 .5حرر مف طرؼ العوف المكمؼ بالتنفيذ"الخروج الم

                                                           
 .17خمار الفاضؿ، المرجع السابؽ، ص   1
يمي: "يعاقب الشريؾ في جناية أو جنحة بالعقوبة المقررة لمجناية التي تنص عمى ما مف قانوف العقوبات  386أنظر المادة   2

 أو الجنحة".
 .21-20خمار الفاضؿ، المرجع السابؽ، ص   3
 .88حمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة، المرجع السابؽ، ص   4
 .24خمار الفاضؿ، المرجع السابؽ، ص   5
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منو فإف مفيوـ التدليس في جريمة التعدي عمى الممكية العقارية يقتضي توافر عناصر تتمثؿ 
مع إتماـ إجراءات التبميغ والتنفيذ،  صدور حكـ قضائي نيائي ناطؽ بالطرد مف العقار في
 .1عودة المنفذ عميو لشغؿ الأماكف مف جديد بعد طرده منياو 

الذي ينص عمى أف "مف المستقر  05/11/1997ؤرخ في الم152633ىذا ما أقره القرار رقـ 
عميو في اجتياد ىذه المحكمة أنو لكي تقوـ أركاف جنحة التعدي عمى الممكية العقارية ينبغي أف 
يكوف ىناؾ حكـ أو قرار نيائي ويتـ تنفيذه بتنصيب الطرؼ المدني في ذلؾ العقار ويتـ عودة 

مف جديد لاحتلاؿ العقار واستمراره في التعدي بوجوبو عميو، وأف القضاء بإدانة المتيـ  المتيـ
 بجنحة التعدي عمى الممكية العقارية رغـ عدـ توافر عناصرىا يعد خطأ في تطبيؽ القانوف".

 صدور حكم قضائي نيائي ناطق بالطرد من العقار: .أ 

الفصؿ في نزاعات الممكية أو تكريس المقصود بالحكـ القضائي الحكـ المدني بموجبو يتـ 
الحيازة في حالة الاعتداء عميياػ، فالقاضي المدني يجب أف يصدر الحكـ مف القاضي العقاري 
أو القاضي الاستعجالي يقضي بطرد المعتدي مف العقار وأف يكوف ىذا الحكـ نيائيا قابؿ 

 .2لمتنفيذ الجبري

 إتمام إجراءات التبميغ والتنفيذ: .ب 

يبمغ الحكـ القضائي النيائي بالطرد وينفذ بإتباع جممة مف الإجراءات القانونية يجب أف 
وىذه الأخيرة تكوف مف طرؼ المحضر القضائي باعتباره عوف مؤىؿ لتنفيذ الأحكاـ المدنية 
بصفة عامة والسندات التنفيذية، ويتمثؿ التبميغ في تسميـ نسخة مف الحكـ أو السند المراد تبميغو 

 .3لخصـ شخصيا أو أحد أقاربوإما إلى ا

                                                           
 .29، ص نفسوخمار الفاضؿ، المرجع   1
 .29خمار الفاضؿ، المرجع السابؽ، ص   2
 تخرج مفسلاطنية عبد الكريـ، عوف سيؼ الديف، محمودي لطفي، الحماية الجزائية لمممكية العقارية الخاصة، مذكرة   3

 .15، ص 2005، سنة 16المدرسة العميا لمقضاء، الدفعة 
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فإف لـ يستجب المحكوـ ضده رغـ صحة الإجراءات المتبعة وباءت كؿ المحاولات الودية 
بالفشؿ، يمجأ إلى التنفيذ الجبري بالقوة مف أجؿ تمكيف المحكوـ لصالحو مف الممكية المتنازع 

 .1عمييا

 عودة المنفذ عميو لشغل الأماكن من جديد بعد طرده منيا: .أ 

يعتبر ىذا العنصر الأساس في تحريؾ الدعوى العمومية والذي يخوؿ لممحكوـ لصالحو 
العقارية، مع إرفاؽ شكواه بالحكـ القضائي أو الحؽ في رفع شكوى ضد المعتدي عمى الممكية 

السند التنفيذي الذي قضى بالطرد والمحاضر التي تثبت إجراءات التنفيذ واستيفاءىا، فإذا عاد 
عميو بالطرد إلى العقار الذي طرد منو بعد التنفيذ عميو قانونا انطبقت عميو صفة المحكوـ 

 .2المتيـ بجريمة التعدي عمى الممكية العقارية

وبالتالي ومف خلاؿ ما رست عميو المحكمة العميا نستخمص أنو لقياـ جريمة التعدي عمى 
لعقار مرتيف عمى الأقؿ، وبمفيوـ الممكية العقارية يجب عمى المتيـ أف يقوـ بفعؿ التعدي عمى ا

المخالفة فإف الشخص الذي يحتؿ عقار شخص آخر مرة واحدة لا يشكؿ جريمة التعدي عمى 
 الممكية العقارية، فالركف المادي ليذه الأخيرة يكوف بتكرار السموؾ الإيجابي.

ف حاولت المحكمة العميا تفسير مفيومي الخمسة والتدليس، فإف ىذا التفسير مبالغ فيو  منو وا 
المذكورة أعلاه، فمف احتؿ  386لأنو لا يكفؿ الحماية اللازمة التي جاءت مف أجميا المادة 

عقار دوف وجو حؽ لأوؿ مرة بعد لا يعد مرتكبا لجريمة الاعتداء عمى الممكية العقارية، وكأنيا 
 .3تحمي المعتدي عمى الممكية العقارية

 

 

 
                                                           

 .191سابؽ، ص المرجع الزكي راضية فريدة، الآليات القانونية لحماية الممكية العقارية الخاصة،  بف  1
 .45سلاطنية عبد الكريـ، عوف سيؼ الديف، محمودي لطفي، المرجع السابؽ، ص   2
 .134بف زكي راضية فريدة، المرجع السابؽ، ص   3
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 .ثالثا: القصد الجنائي

الممكية العقارية يتحقؽ إذا كاف المعتدي قاصدا  عمىي في جريمة التعدي القصد الجنائ
انتزاع ممكية الغير أو حيازتو ولا بد أف يكوف المعتدي عالما بوجود العقار في حيازة أو ممكية 

 المجني عميو كما يجب أف يكوف أىلا لتحمؿ المسؤولية الجزائية بإرادتو ارتكاب الفعؿ.

 .العقوبة وظروف التشديد: الفرع الثاني

إف ترتيب العقوبة الجزائية يعد تأكيدا لمحماية الجزائية المخصصة لمممكية مما يشكؿ 
مف  386)أولا(، لقد تناوليا المشرع في المادة  1حصنا عمى التعدي عمييا مف طرؼ الغير

ف كاف لـ  يوضح قانوف العقوبات بالإضافة إلى ظروؼ تضاؼ إلى ظروؼ التشديد )ثانيا( وا 
المصطمحات الوارد ذكرىا في المادة فيي ظروؼ تضاؼ إلى أركاف الجريمة وتعمؿ عمى تشديد 

 .2العقوبة دوف أف تغير مف الوصؼ الجزائي ليا

 أولا: العقوبة

العقوبة ىي الجزاء الذي يوقعو القاضي الجزائي عمى مف تثبت مسؤوليتو عف ارتكاب 
بالانتقاص مف بعض حقوقو الشخصية والمشرع ىو جريمة، وتتمثؿ العقوبة في إيلاـ الجاني 

، وعمى ىذا الأساس فإنو طبقا لنص المادة 3الذي يحدد العقوبة بحدييا الأدنى والأقصى
المذكورة أعلاه بيف الجزاء في حالة الجريمة البسيطة والجزاء في حالة الجريمة المرتبطة بظرؼ 

 مف ظروؼ التشديد.

 ة البسيطة:العقوبة المقررة في حالة الجريم .أ 

مف القانوف  386تكوف العقوبة في حالة الجريمة البسيطة طبقا لمفقرة الأولى مف نص المادة 
 دج.10.000إلى  20.000العقوبات الحبس مف سنة إلى خمسة سنوات والغرامة مف 
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 العقوبة المقررة في حالة الجريمة المقترنة بظرف مشدد: .ب 

اقترنت جريمة التعدي عمى الممكية العقارية بالظروؼ المذكورة في الفقرة الثانية مف  إذا
مف قانوف العقوبات رفعت العقوبة إلى الضعؼ لتصبح الحبس مف سنتيف إلى  386نص المادة 

 دج.10.000إلى  20.000عشر سنوات وتبقى لغرامة متراوحة بيف 

 .ثانيا: ظروف التشديد

انوف العقوبات في فقرتيا الثانية عمى ظروؼ التشديد لجريمة مف ق 386نصت المادة 
التعدي عمى الممكية العقارية، فيي ضمت عدة عناصر تتمثؿ في التيديد )الشفوي والكتابي(، 

، العنؼ ظرؼ الميؿ، تعدد الفاعميف وحمؿ السلاح، إذا توافر أحدىـ إلى جنب 1التسمؽ، الكسر
ظرفا مشددا مف شأنو مضاعفة العقوبة دوف أف يغير مف  فعؿ الانتزاع بالخمسة والتدليس عدا

 .2وصفيا الجنائي

 .المطمب الثاني: صور أخرى للاعتداء عمى العقارات الخاصة

مف قانوف العقوبات لأف المشرع الجزائري قد  386سبؽ وأف قمنا بتحميؿ محتوى المادة 
ف وجود جرائـ أخرى واقعة عمى حصر التعدي عمى الممكية العقارية فييا، إلا أف ىذا لا يمنع م

الممكية العقارية ذات نتائج بالغة الخطورة، سواء كانت تمس بحياة الأفراد الشخصية أو 
 بأملاكيـ العقارية إلى درجة فقدانيا كميا أو جزئيا.

اليدؼ منيا تحقيؽ غرض ىذه الجرائـ تصدى ليا المشرع الجزائري في نصوص قانونية أخرى، 
مزدوج وىو حماية العقار في حد ذاتو مف جية، وحماية الحياة الخاصة للأفراد التي تعد حقا 

 سوؼ نذكر منيا عمى سبيؿ الحصر.، 3دستوريا مف جية أخرى
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 .الفرع الأول: جريمة وضع النار في المحلات المسكونة أو المعدة لمسكن

في فقرتيا الأولى عمى أنو "يعاقب بالسجف المؤبد  مف قانوف العقوبات 395نصت المادة 
كؿ مف وضع النار عمدا في مباني ومساكف أو غرؼ أو أكشاؾ ولو منتقمة ... وذلؾ إذا كانت 
مسكونة ومستعممة لمسكف وعمى العموـ في أماكف مسكونة أو مستعممة لمسكف سواء كانت 

 ممموكة أو غير ممموكة لمرتكب الجناية".

يتضح مف خلاؿ تحميؿ نص المادة أعلاه أف المشرع أخذ بالاعتبار في ىذه الجريمة حماية 
 .1أرواح الناس قبؿ العقار، نظرا إلى بشاعة الجريمة وخطورتيا

 .أولا: العناصر المكونة لمجريمة

تقوـ جريمة وضع النار في المحلات المسكونة أو المعدة لمسكف عمى الركف المادي 
 ي.والركف المعنو 

 الركن المادي: .1

 يتكوف ىذا الركف المادي مف ثلاثة عناصر أساسية نقوـ بتوضيحيا كالآتي:

 فعل وضع النار: (أ 

ييدؼ الجاني مف جراء وضع النار إلى تدمير الماؿ محؿ الجريمة، ويتحقؽ الركف المادي 
في ىذه الجريمة بمجرد إشعاؿ النار، في المحؿ المسكوف أو المعد لمسكف، إذ أنو لـ يمزـ 
القانوف شروطا معينة في المادة الممتيبة التي تستخدـ في وضع النار ولا في الطريقة المادية 

ؿ بيا الحريؽ، فقد يكوف وضع النار بإلقاء كبريت أو فحـ مشتعؿ إثر سيجارة التي يحص
 مشتعمة أو غيرىا مف المواد التي مف شأنيا الإشعاؿ.

  

 
                                                           

 .116، ص بف زكي راضية، المرجع نفسو  1



 

58 

 نوع الشيء المحروق: (ب 

مف قانوف العقوبات المذكورة أعلاه يكوف محلا لفعؿ  395حسب نص الفقرة الأولى لممادة 
يـ أو الأكشاؾ )سواء كانت ثابتة أو متنقمة( أو البواخر وضع النار المباني أو المساكف أو الخ

 أو السفف أو المخازف والورش.

لاستعمالو عبارة  وما يلاحظ ىو أف تعداد المشرع لمحؿ وضع النار في ىذا النص ليس حصريا
"عمى العموـ في أماكف مسكونة أو معدة لمسكف"، فالميـ في نوع الشيء محؿ الإحراؽ ىو أف 

 .1يكوف مسكونا أو معد لمسكف ولا ييـ إف كاف ممموكا أو غير ممموؾ لمرتكب الجريمة

"محؿ وقد أشار الأستاذ جندي عبد المالؾ إلى أف محكمة النقض الفرنسية انتيت إلى أف عبارة 
مسكوف أو معد لمسكف" تشمؿ المباني الممحقة بالمسكف والتي تعد جزءا مكونا ومتمما لو 
باعتبار أف إحراقيا ييدد سكاف ىذا المنزؿ كإحراؽ المنزؿ نفسو، أما إذا كاف الممحؽ غير 

إلى المحؿ المسكوف فلا مسكوف وكاف بعيدا عف المنزؿ بحيث لا يخشى مف اتصاؿ النار منو 
 .2ف ممحقات المسكفيصنؼ ضم

 الركن المعنوي: .2

جريمة الإحراؽ جريمة عمدية يتحقؽ القصد الجنائي فييا بمجرد تعمد وضع النار في 
 المكاف المسكوف أو المعد لمسكف أو أحد ممحقاتو المتصمة بو لغرض إتلافو.

ىنا معناه توجو الإرادة بطريقة اختيارية إلى وضع النار ميما كاف الباعث إلى ذلؾ سواء  والعمد
 كاف لإحراؽ الشيء أو لتحقيؽ أغراض أخرى كالحصوؿ عمى قيمة الشيء التي تـ تأمينيا.
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 المقررة في حالة اقتراف ىذا الجرم العقوبة ثانيا:

حلات المسكونة أو المعدة لمسكف متى ثبت لمقاضي أف الجاني تعمد وضع النار في الم
مف قانوف العقوبات، فبالرجوع إلييا نجد أف ىذه  395طبؽ عميو أحكاـ الفقرة الأولى مف المادة 

جريمة تأخذ وصؼ جناية ويعاقب مرتكبيا بالسجف المؤبد نظرا لخطورة الفعؿ الإجرامي ونتائجو 
 .1البشعة التي يمكف أف تكوف إزىاؽ روح الأفراد

 تجدر الإشارة إليو أف المشرع الجزائري لـ ينص عمى ظروؼ التشديد ليذه الجريمة. وما

 .الفرع الثاني: الجرائم الماسة بحرمة الأماكن السكينة

حرصت الدساتير الجزائرية عمى عدـ جواز انتياؾ حرمة المساكف باعتبارىا تمس ممكية 
عمى  1996مف دستور  40ة الفرد مف جية وحريتو الشخصية مف جية أخرى، فنصت الماد

أنو "تضمف الدولة عدـ انتياؾ حرمة المسكف، فلا تفتيش إلا بمقتضى القانوف، وفي إطار 
 احترامو، ولا تفتيش إلا بأمر مكتوب صادر عف السمطة القضائية المختصة".

 135و 295جريمة مف خلاؿ نص المادتيف وما يتضح أف المشرع الجزائري تعرض إلى ىذه ال
ف العقوبات مفرقا بينيما في صفة الجاني مرتكب الجريمة، فيذه الأخيرة يمكف أف مف قانو 

 ترتكب مف طرؼ مواطف عادي )أولا( أو موظؼ عمومي )ثانيا(.

 .مة انتياك حرمة منزلأولا: جري

مف قانوف العقوبات عمى "كؿ مف يدخؿ فجأة أو خدعة أو يقتحـ منزؿ  295تنص المادة 
دج/ 10.000إلى  1000قب بالحبس مف سنة إلى خمسة سنوات وبغرامة مف مواطف يعا

وارتكبت الجنحة بالتيديد أو بالعنؼ تكوف العقوبة مف خمسة سنوات عمى الأقؿ إلى عشر 
 دج".20.000إلى  5000سنوات عمى الأكثر، وبغرامة مف 

                                                           
عبد الله سميماف، شرح قانوف العقوبات الجزائري، القسـ العاـ، الجزء الأوؿ، الطبعة السابعة، ديواف المطبوعات الجامعية،   1
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باستعماؿ العنؼ، منو مفاد ىذه المادة ىو اقتحاـ منزؿ بصفة غير مشروعة والدخوؿ إليو 
 .1التيديد، أو الغش

 العناصر المكونة لمجريمة: .1

 يستوجب لقياـ جريمة انتياؾ حرة منزؿ أف يتوفر الركنيف المادي والمعنوي.

 الركن المادي: .أ 

مف قانوف العقوبات يتضح أف الركف المادي يتكوف مف ثلاثة  295مف خلاؿ نص المادة 
 عناصر وىي:

 مسكون أو معد لمسكن: دخول منزل أو محل 

مف قانوف العقوبات إلى مفيوـ المنزؿ، ويقصد بو كؿ مكاف  355أشارت نص المادة 
يتخذ كمحؿ إقامة لشخص سواء كاف بصفة دائمة أو مؤقتة أو المكاف الذي تمارس فيو الحياة 

 الشخصية.

واطف فجأة يتجسد ىذا العنصر في قياـ الجاني بسموؾ إيجابي وىو الدخوؿ فعلا إلى مسكف م
أو بطريؽ الخديعة أو بغير مف يسكنو، ويستوي أف يكوف الفاعؿ قد دخؿ المسكف أو الحديقة أو 
السطوح أو غيرىا مف لواحؽ المنزؿ، أما المحاولة لمدخوؿ إلى المسكف لا يشكؿ جريمة لعدـ 

 .2النص عمييا

يشترط أف يكوف  ولا يشترط أف يكوف المسكف مسكونا بؿ يكفي أف يكوف معدا لمسكف كما لا
المواطف مالؾ لمسكف بؿ يكتفي أف يكوف شاغلا، كما أشارت إلى ذلؾ المحكمة العميا في قرار 

بأنو "لا يشترط أف يكوف المنزؿ مسكونا يكتفي أف  26/01/1991مؤرخ في  78566رقـ 
 يكوف العقار معدا لمسكف، وتحوزه المجني عمييا بأية طريقة مف طرؽ الحيازة المشروعة".

                                                           
الجزائر، بغدادي جيلالي، الاجتياد القضائي في المواد الجنائية، الجزء الأوؿ، المؤسسة الوطنية للاتصاؿ والنشر والإشيار،   1

 .104، ص 1996
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 :أن يكون مرتكب الفعل شخصا أجنبيا عن شاغل المنزل 

لقياـ جنحة التعدي عمى حرمة منزؿ يجب أف يكوف الجاني مرتكب فعؿ الاعتداء شخصا 
أجنبيا عف شاغؿ المنزؿ وغير مرغوب في وجوده، فإذا كاف دخوؿ المنزؿ مف مقيمو فيعد 

 دخولو أمرا عاديا لا يثير أي إشكاؿ.

 رضا الشاغل: أن يقترن الدخول بعدم 

إف الدخوؿ الذي يعبر عنو القانوف ىو الدخوؿ باستعماؿ العنؼ أو الخدعة أو التيديد أو 
المفاجأة، ذلؾ حسب ما جاء بو القرار المحكمة العميا الذي يقضي بأف "مف المقرر قانونا أف 

 "أركاف جريمة اقتحاـ حرمة منزؿ تتمثؿ في الدخوؿ أو خدعة أو اقتحاـ منزؿ مواطف ...

 الركن المعنوي:ب( 

يشترط فييا الجنائي والمتمثؿ في نية الدخوؿ إلى مسكف الغير  بما أف ىذه الجريمة عمدية
بدوف رضاه والعمـ بالملابسات المحيطة بيذا الدخوؿ، ولو لـ يكف الباعث مف الاعتداء ىو نية 
نما نية كشؼ الحرمة عف الحياة الخاصة لممواطنيف بالدخوؿ إلى مسكف الغير دوف  التممؾ، وا 

 .1وجو حؽ ورغـ عممو بذلؾ

 العقوبة: .2

مف قانوف العقوبات يتـ تكييؼ فعؿ انتياؾ  295تبعا لنص الفقرتيف الأولى والثانية لممادة 
حرمة منزؿ، فإما أف تكوف جريمة بسيطة وفي ىذه الحالة يعاقب عمييا بالحبس مف سنة إلى 

دج، ذلؾ حماية للأفراد وممتمكاتيـ المكفولة 10.000إلى  1000خمس سنوات وبغرامة مف 
ريا، أو تكوف جريمة مشددة وبالتالي تضاعؼ العقوبة لتصبح الحبس مف خمسة سنوات دستو 

 دج20.000إلى  5000إلى عشر سنوات، والغرامة مف 
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 ظروف التشديد: .3

مف قانوف العقوبات، يتضح أف المشرع  295بتحميؿ الفقرة الثانية مف نص المادة 
لعنؼ، ولـ ينص عمى الظروؼ الأخرى الجزائري نص فقط عمى ظرفيف مشدديف وىما التيديد وا

كالميؿ والتعدد وحمؿ السلاح، فيمكف اعتبار ذلؾ سيوا منو إذ كيؼ يعقؿ أف لا ينص عمى 
 ظرؼ الميؿ )مثلا( وىو مف أىـ ظروؼ التشديد باعتباره وقت الراحة والسكينة.

عاقب بيا الجاني وبالتالي لا يعقؿ أف يعاقب الجاني الذي قاـ بالفعؿ ليلا بنفس العقوبة التي ي
 .1الذي قاـ بالفعؿ نيارا

 .ثانيا: جريمة إساءة استعمال السمطة ضد الأفراد
تعتبر ىذه الجريمة الوجو الثاني لجريمة انتياؾ حرمة منزؿ، وبالرغـ مف اتحاد كمتا 
الجريمتيف في الدخوؿ دوف رضا شاغؿ المسكف، وانتفاء نية التممؾ إلا أنيما تختمفاف في صفة 

مف قانوف العقوبات عمى أف "كؿ موظؼ في السمؾ الغداري أو  135الجاني إذ تنص المادة 
بط شرطة، وكؿ قائد أو أحد رجاؿ القوة العمومية دخؿ بصفتو المذكور منزؿ القضائي وكؿ ضا

الإجراءات النصوص  أحد المواطنيف بغير رضاه وفي غير الحالات المقررة في القانوف وبغير
دج، دوف الإخلاؿ 3000إلى  500عمييا فيو، يعاقب بالحبس مف شيريف إلى سنة وبغرامة مف 

 .2العقوبات" مف قانوف 107بتطبيؽ المادة 

منو نكوف بصدد قياـ جنحة إساءة استعماؿ السمطة متى قاـ موظؼ عاـ بالدخوؿ إلى منزؿ 
 .3مواطف دوف موافقتو، وخارج الحالات المنصوص عميو قانونا

  

                                                           
 .51خمار الفاضؿ، المرجع السابؽ، ص   1
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 العناصر المكونة لمجريمة: (1

 تتمثؿ ىذه العناصر مف الركف المادي والمعنوي نقوـ بدراستيا كما يمي:

 الركن المادي: .أ 

مف قانوف العقوبات أف جريمة إساءة استعماؿ السمطة ليا أربعة  135يستفاد مف نص المادة 
 أركاف ىي كالتالي:

 :دخول منزل أو محل مسكون أو معد لمسكن 

يرتكب فعؿ الدخوؿ في ىذه الجريمة مف طرؼ أحد رجاؿ القوة العمومية أو الموظفيف 
رضاه وغير الحالات المقررة قانونا إلا أف ومف في حكميـ إلى منزؿ أحد المواطنيف بدوف 

 الدخوؿ ىنا يكوف بغرض التفتيش أو البحث والتحري عف الأدلة أو عف المجريف.

 :أن يكون مرتكب الفعل موظفا أو من في حكمو 

وما بعدىا مف قانوف الإجراءات الجزائية الأشخاص الذيف أوكؿ ليـ  15عينت المادة 
نو يشترط في الفاعؿ بالنسبة ليذه الجريمة أف يكوف موظفا القانوف صفة الضبط القضائي وم

 .1في إدارة عمومية أو قاضيا أو ضابط شرطة قضائية أو قائدا أو أحد رجاؿ القوة العمومية

 :أن يقع الدخول بغير رضا صاحب المسكن 

كأصؿ عاـ يجب أف يكوف دخوؿ الموظؼ العمومي إلى منزؿ المواطف برضا ىذا الأخير 
قا لمحالات المقررة قانونا، وبالتالي توفر ركف الرضا يعدـ الجريمة، أما إذا وقع خلاؼ أو كاف وف

 ذلؾ قامت جريمة إساءة استعماؿ السمطة.
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 :أن يقع الدخول في غير الحالات المقررة قانونا 

إف دخوؿ المساكف بغير رضا أصحابيا تشكؿ مساسا خطيرا بحرية الأشخاص، إلا أنو 
الأصؿ وردت حالات نص عمييا قانوف الإجراءات الجزائية يسمح فييا أف واستثناءا عف ىذا 

 .1يكوف ىذا الأخير صحيح

وأف يكوف كذلؾ بناء عمى تيمة موجية إلى الشخص المقيـ في المنزؿ محؿ التفتيش باعتباره 
 .2ارتكب جناية أو جنحة ليا علاقة وثيقة بالجريمة المرتكبة

 الركن المعنوي: .ب 

إذا كاف الموظؼ العمومي عمى عمـ بأف الإجراءات التي يقوـ بيا خارجة عف الأحكاـ 
القانونية ورغـ ذلؾ اتجيت إرادتو إلى دخوؿ مسكف المواطف قامت جريمة إساءة استعماؿ 
ذا كاف المتيـ دفع بأف دخولو لمنزؿ الغير إلا تنفيذا للأوامر والتعميمات التي تمقاىا  السمطة، وا 

يسو، فإف ذلؾ لا يعفيو مف العقاب حسب ما جاء بو قرار المحكمة العميا رقـ مف طرؼ رئ
 .30/06/1981المؤرخ في  21960

 العقوبة: (2

مف قانوف العقوبات بعقوبة صورة ىي الجريمة العادية  135اكتفى المشرع في نص المادة 
 أنو أشار دج، إلا3000إلى  500التي يعاقب عمييا بالحبس مف شيريف إلى سنة وبغرامة مف 

مف نفس القانوف عمى تشديد العقوبة بتحويميا مف جنحة إلى جناية يعاقب  107في المادة 
عمييا بالسجف المؤقت مف خمسة إلى عشر سنوات إذا مس الموظؼ بحرية الأفراد وحقوقيـ 

 الوطنية.

 .3وما نشير إليو أف الظروؼ التشديد ىي غير منصوص عمييا ضمف ىذه المواد
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 .الثالث: جريمة تحطيم ممك الغيرالفرع 

مف قانوف العقوبات، إذ  407مكرر و  406تـ تدويف ىذه الجريمة في نص المادتيف 
مكرر عمى أنو "يعاقب بالحبس مف شيريف إلى سنتيف وبغرامة مف  406نصت المادة 

 دج، كؿ مف خرب عمدا أجزاء مف عقار ىو ممؾ لمغير".100.000إلى  20.000

منو عمى أف "كؿ مف خرب أو أتمؼ عمدا أمواؿ الغير المنصوص  407كما نصت المادة 
بأية وسيمة أخرى كميا أو جزئيا يعاقب بالحبس مف سنتيف إلى خمس  396عمييا في المادة 

 395دج، دوف الإخلاؿ بتطبيؽ أحكاـ المواد مف 100.000إلى  20.000سنوات وبغرامة مف 
لؾ، ويعاقب عمى الشروع في الجنحة النصوص عمييا في ىذه إذا تطمب الأمر ذ 404إلى 

 المادة كالجنحة التامة".

مكرر حصرت فعؿ التخريب عمى جزء مف  406يجب أف نفرؽ بيف ىاتيف المادتيف، فالمادة 
جاءت أوسع إذ نصت عمى التخريب والإتلاؼ الواقع عمى  407عقار ممموؾ لمغير بينما المادة 

 .1مف قانوف العقوبات 396في المادة  أمواؿ الغير، الواردة

 .أولا: العناصر المكونة لمجريمة

 تتمثؿ في الركف المادي والركف المعنوي نقوـ بدراستيا كما يمي:

 الركن المادي: (1

 مف قانوف العقوبات، فممركف المادي ثلاثة عناصر: 407مكرر و  406حسب المادتيف 

 ارتكاب فعل التخريب أو الإتلاف: .أ 

أشار الدكتور رمسيس بنياـ أف التخريب ىو الإتلاؼ العشوائي الذي لا يستيدؼ شيئا 
ىذا الفعؿ ضررا فيشكؿ  ،2معينا بذاتو وبوجو عاـ فإنو كؿ ما مف شأنو تعطيؿ الاستفادة بالشيء
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لمغير وتعديا صريحا عمى ممكيتيـ دوف وجو حؽ، والمشرع لـ يحدد الوسائؿ المستعممة في 
 .1فاد مف ذلؾ أنو كؿ وسيمة تفيد التخريبالتخريب، ويست

 محل الإتلاف أو التخريب: .ب 

مكرر مف قانوف العقوبات، تشترط في محؿ التخريب أف يقع عمى  406بالنسبة لممادة 
فيتعمؽ محؿ التخريب أو الإتلاؼ بالأمواؿ التي ورد ذكرىا  407أجزاء مف العقار أما المادة 

نفس القانوف، وىذه الأخيرة تتضمف كؿ مف الأمواؿ مف  396عمى سبيؿ الحصر في المادة 
المنقولة والعقارية وبما أننا بصدد دراسة الحماية الجزائرية لمممكية العقارية فما ىو العقار 

 وبالتالي فمحؿ الإتلاؼ أو التخريب قد يقع عمى مباني أو مساكف أو غرؼ أو خيـ ...الخ.

 أن تكون الأموال محل التخريب ممكا لمغير: .ج 

يشترط في فعؿ التخريب أف يقع عمى أمواؿ ممموكة فلا عقاب إذا عمى مف يخرب أو 
 .2لأف لو فيو حؽ التصرؼ المطمؽ، ما لـ يؤدي ىذا الفعؿ إلى إلحاؽ أضرار بالغير يتمؼ مالو

 الركن المعنوي: (2

وبالتالي يشترط في الجاني أف يقدـ عمى  جرائـ الإتلاؼ أو التخريب مف الجرائـ العمدية
 .3فعميو عمدا وىو يعمـ أنو يخرب شيئا ممموكا لمغير

 ثانيا: العقوبة

تختمؼ العقوبة المقررة لجريمة تحطيـ ممؾ الغير باختلاؼ محؿ التخريب، فإذا كاف ىذا 
يف إلى مكرر وىي الحبس مف شير  306الأخير واقع عمى أجزاء مف العقار نطبؽ أحكاـ المادة 

دج، أما إذا وقع التخريب عمى الأمواؿ المذكورة 100.000إلى  20.000سنتيف وبغرامة مف 
وىي الحبس مف سنتيف  407المذكورة أعلاه نطبؽ عمى الجاني نص المادة  396في المادة 

 دج.100.000إلى  20.000إلى خمس سنوات وبغرامة مف 
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 .ثالثا: ظروف التشديد

مف قانوف العقوبات، تشدد العقوبة لتصؿ إلى  404إلى  395وفقا لمقتضيات المواد مف 
درجة الإعداـ إذا وقع فعؿ التخريب عمى محلات مسكونة أو معدة لمسكف أو أدى التخريب إلى 

 .1أو عاىات مستديمةإلحاؽ أضرار بالأشخاص كالوفاة أو إحداث جروح 
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 .ة في حماية الممكية العقارية الخاصالمبحث الثاني: دور الدعوى العمومي
الحماية الجزائية لا يمكف أف تقرر إلا بموجب آلية قانونية تضمف ردع الانتياكات الواقعة 
عمى الممكية العقارية الخاصة بتوقيع العقاب المناسب وتحقيؽ الردع العاـ والخاص نظرا لكثرة 

ذا كانت النيابة العامة كقاعدة منازعاتيا وما ينتج عنيا مف زعزعة الأمف وعدـ  الاستقرار، وا 
عامة والسمطة الإدارية استثناءا مؤىموف لمتدخؿ الفوري لاستعادة الممكية الوطنية في حالة 

 الاعتداء عمييا، فيؿ يمتد ىذا التدخؿ ليشمؿ حالات التعدي عمى الممكية العقارية لمخواص؟

ذاو  كانت دعاوى الممكية الثلاث في جانبيا المدني تمثؿ الأصؿ العاـ لحماية الممكية  ا 
العقارية الخاصة فيؿ تعد الدعوى العمومية دعوى استثنائية مكممة لمحماية المدنية أـ لا؟ وىؿ 

 أراد المشرع بتقرير الحماية الجزائية نزع الاختصاص مف القاضي المدني؟ذ

منازعات الممكية لابد مف التعرض لمراحؿ الدعوى العمومية في للإجابة عمى ىذه الأسئمة 
العقارية الخاصة، وبعدىا نتطرؽ إلى عبئ الإثبات الجزائي فييا، كؿ ذلؾ نورده في المطالب 

 التالية:

 .المطمب الأول: مراحل الدعوى العمومية

قضاء أي جريمة ترتكب قد ينشأ عنيا ضرر عاـ لمسمطات العامة التدخؿ طالبة مف ال
 توقيع المقررة ليا، ويكوف ىذا التدخؿ في تحريؾ الدعوى العمومية.

تعرؼ الدعوى بأنيا سمطة الالتجاء إلى القضاء لمحصوؿ عمى الحماية القضائية، فيي الوسيمة و 
 .1التي بمقتضاىا يطالب الفرد بحماية حقو أو مركزه القانوني
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أما الدعوى العمومية فيي: "الطمب الموجو مف الدولة بواسطة جيازىا المختص النيابة العامة 
 .1إلى المحكمة تجاه المتيـ الذي ارتكب جريمة ضد أحد أفراد المجتمع"

الدعوى العمومية ىي الوسيمة القانونية لحماية حقوؽ المجتمع مف التصرفات غير المشروعة 
فغايتيا الرئيسية ىي المطالبة بتوقيع العقاب وتحقيؽ الردع العاـ مف جراء اقتراؼ الجريمة، 

 والخاص لمحفاظ عمى النظاـ العاـ.

تتميز الدعوى العمومية بطبيعتيا العامة لأف النيابة العامة تممؾ سمطة المتابعة واتخاذ 
 ت.الإجراءات التي تراىا مناسبة باعتبارىا تمثؿ المجتمع قانونا في مجاؿ قانوف العقوبا

ف كانت منازعات مدنية فإف عمى ىذه الممكية إذا ثبت  منازعات الممكية العقارية الخاصة وا 
لمالكيا عف طريؽ القضاء المدني يعد جريمة توجب الشكوى مف المتضرر وبالتالي تنشأ 

 الدعوى العمومية.

لسؤاؿ والسؤاؿ المطروح كيؼ تنشأ الدعوى العمومية في جريمة ومباشرتيا؟ ونجيب عمى ىذا ا
 التساؤؿ في الفروع التالية:

 .الفرع الأول: نشوء الدعوى العمومية

أي مف لحظة ارتكاب  تنشأ الدعوى العمومية منذ ارتكاب الجريمة، بؿ تولد متزامنة معيا
إلا أف نشوء الدعوى العمومية لا يعني ، 2الفعؿ المجرـ استنادا إلى حؽ المجتمع في العقاب

بالضرورة تحريكيا، إذ يمكف أف تنشأ ىذه الأخيرة ولا تتحرؾ حسب كؿ جريمة، إضافة إلى ما 
يقتضيو مبدأ ملائمة المتابعة الذي تتميز بو النيابة العامة دوف سواىا مف الجيات القضائية 

ترف آليا بوقوع الجريمة أو بارتكاب وقيود رفع الدعوى، وعميو فإف نشأة الدعوى العمومية يق
إحدى الأفعاؿ المنصوص والمعاقب عمييا وفقا لمتشريع الجزائي، وينطبؽ ذلؾ عمى الجرائـ 
الماسة بالأملاؾ العقارية الخاصة، حيث تنشأ الدعوى العمومية بتقديـ المتضرر شكوى أماـ 
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ضوعا مف خلاؿ تكييؼ الوقائع الجيات القضائية، ولابد أف تكوف ىذه الشكوى قانونية شكلا ومو 
 .1وضبط التجانس بيف الواقعة المرتكبة والواقعة النموذجية المحددة في النص التجريمي

بمعنى آخر عمى الشخص المتضرر أو دفاعو تكييؼ الوقائع المتألـ منيا لتحديد إذا كاف 
د الأشخاص ينطؽ عمييا الوصؼ الجزائي أـ لا.إذا اعتدى عمى عقار ممموؾ ممكية خاصة لأح

رغـ ثبوت ممكيتو لو مدنيا، فبإمكانو تقديـ شكوى أماـ السيد وكيؿ الجميورية الذي يتمقى 
الشكاوى والبلاغات ويقرر ما يراه مناسبا، لكف إذا تنازؿ الشخص المتضرر عف حقو عد تنازلا 

مية أو عف حقو المدني المتمثؿ في التعويض إلا أف ىذا لا يشكؿ مانعا في نشوء الدعوى العمو 
عائقا أماـ النيابة العامة لممارسة صلاحياتيا في تحريكيا ما لـ يوجد قيد قانوني يحوؿ دوف 

 ذلؾ.

 .الفرع الثاني: تحريك الدعوى العمومية

يقصد بتحريؾ الدعوى العمومية اتخاذ الإجراءات المناسبة مف أجؿ تقديـ الأطراؼ أماـ 
المتابعة بداية السير فييا بدءا بالتحريات الجية القضائية المختصة، ويعتبر مف إجراءات 

وضبط الوقائع ونسبيا إلى شخص معموـ أو مجيوؿ، وكقاعدة عامة النيابة العامة بوصفيا 
ممثمة لممجتمع ىي المخولة قانونا لممارسة ىذه الصلاحية بالنسبة لكافة الجرائـ بما فييا تمؾ 

بناءا عمى مبدأ الملائمة الإجرائية، كما يمكف المتعمقة بالاعتداء عمى الممكية العقارية الخاصة، 
لمطرؼ المتضرر تحريؾ الدعوى العمومية بمراعاة الشروط المحددة في قانوف الإجراءات 
الجزائية، والمالؾ الذي تعرضت ممكيتو للاعتداء مف قبؿ أحد الأشخاص رغـ مرافعتو مدنيا، 

ثبات حالة  محرر مف قبؿ محضر قضائي يعايف فيمكف لو تقديـ شكوى مرفقة بمحضر معاينة وا 
فيو واقعة الاعتداء مف قبؿ المشتكي منو سواء بعودتو إلى شغؿ العقار بعد إخلائو أو قيامو 
بأي تصرؼ يعيؽ الشاكي مف ممارسة حقو في ممكيتو، فجريمة الاعتداء عمى الممكية العقارية 

لمعتدي الانتياؾ والاعتداء الخاصة تعد جريمة مستمرة، ويمكف لممعتدي عميو في حالة تكرار ا
نزاؿ العقاب الجزائي عميو.  عمى عقاره رفع شكوى ضده قصد إيقافو ومنعو وا 
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كما يمكف لمطرؼ المتضرر أف يرفع شكوى مصحوبة بادعاء مدني أماـ قاضي التحقيؽ طبقا  
مف قانوف الإجراءات الجزائية، إذ أف الإدعاء المدني مفتوح دوف قيد  73و  72لنص المادتيف 

 أو شرط يترتب عميو تحريؾ الدعوى العمومية.

دعوى العمومية التي يقوـ بيا ممثؿ وعميو فالتحريؾ ىو المرحمة الأولى مف الإجراءات في ال
 .1النيابة العامة

 .الفرع الثالث: مباشرة الدعوى العمومية

مباشرة الدعوى العمومية تعني رفعيا إلى الجية المختصة بغية التحقيؽ فييا أو مف أجؿ 
المحاكمة، وىي إجراء لاحؽ عف النشأة والتحريؾ، فلا يمكف اتخاذ أي إجراء يكوف اليدؼ منو 

مة المتيـ دوف أف تقوـ الجريمة أصالا ودوف توجيو التيمة بناءا عمى الأفعاؿ المرتكبة، محاك
فكؿ إجراء يكوف الغرض منو البث في قضية سواء بالإدانة أو البراءة يعد بمثابة إجراء ضمف 

مف قانوف الإجراءات الجزائية عمى أف: "تباشر النيابة العامة  29المباشرة، نصت المادة 
 لعمومية باسـ المجتمع وتطالب بتطبيؽ القانوف".الدعوى ا

 تتطمب مباشرة الدعوى العمومية توافر عنصريف:

النيابة العامة ىي السمطة العمومية المخولة قانونا لصلاحية الإشراؼ عمى الدعوى  .1
 العمومية.

وىو مف تقع عميو المتابعة الجزائية، بغض النظر إذا كاف فاعلا أصميا أـ  المتيـ .2
 شريكا في الجريمة.

يميز الدعوى العمومية خضوعيا لمبدأ الملائمة الذي يمكف لمنيابة العامة صلاحيتاف ا ما أم
 أساسيتاف ىما:

ذي تراه مناسبا سمطة تحريؾ الدعوى العمومية وتوجيو الاتياـ تبعا لموصؼ الجزائي ال الأولى:
نصوص قانونية صادرة عف سمطة  مع احتراـ مبدأ الشرعية الجنائية التي تقتضي "وجوب وجود
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مختصة لضبط سياسية التجريـ والجزاء والمتابعة الجزائية بغية إقرار التوازف بيف الفرد 
 .1والمجتمع"

 النيابة العامة صلاحية حفظ الممؼ بعد تحريكيا لمدعوى العمومية لأف الاختصاص  تفقد
انتقؿ مف دائرة المتابعة الأولية إلى جيات الحكـ بما فييا القاضي الجزائي، ولا يبقى 

 ختصة.كتابيا أو شفويا أماـ الجية الم لمنيابة العامة إلا تقديـ التماسيا

مية يتخذ وكيؿ الجميورية موقؼ مف ثلاث يظير في كؿ واحد في مباشرة الدعوى العمو  الثانية:
 فييـ دور الدفاع سواء كاف دفاع المتيـ أو دفاع الطرؼ المدني، وىذه المواقؼ ىي:

 .رفع القضية أماـ المحكمة المختصة 
 .اتخاذ إجراءات التمبس 
 موقوؼ فتح تحقيؽ قضائي إذا تبيف الوقائع تحتاج إلى بحث دقيؽ، فيفتح تحقيؽ قضائي ل

 عمى الحقيقة المتعمقة بالجريمة ومرتكبيا.

المؤرخ  90/24أجرى المشرع تعديلا عمى نص قانوف الإجراءات الجزائية بموجب القانوف رقـ 
مكرر التي تعطي صلاحية تحريؾ الدعوى  337إذ استحدث المادة  18/08/1990في 
أف قتصر في إجراء إداري ىو تسجيؿ القضية دوف مية لممدعي المدني ودور النيابة يالعمو 

يتسنى ليا رأييا في جدوى المتابعة، أو مدى توافر عناصر الجريمة، لكف جريمة التعدي عمى 
مكرر مف ؽ.إ. إنما أبقيت سمطة  337الممكية العقارية الخاصة لا تدخؿ ضمف نص المادة 

 .2راه مناسباتحريؾ الدعوى العمومية بيد النيابة العامة وفقا لما ت

                                                           
 .07سميماف بارش، مبدأ الشرعية في قانوف العقوبات الجزائري، المرجع السابؽ، ص   1
 .114سابؽ، ص المرجع الخمار الفاضؿ، الجرائـ الواقعة عمى العقار،   2
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 الإثبات في الدعوى العمومية ءالمطمب الثاني: عب

يعتبر الإثبات أىـ مسألة يتعرض ليا القاضي ميا كانت نوعية الدعوى المطروحة أمامو، 
طابع مدني أو جزائي، فإذا استطاع القاضي إتقاف ىذه المسألة فإنو يستطيع  اتذ سواء كانت

 .1السيطرة عمى الخصومة ميما كانت معقدة

ذا كاف القاضي المدني يعتمد عمى الأدلة التي يقدميا الأطراؼ باعتبارىا منازعات مدنية و  ا 
الموازنة بيف الأدلة وتقديرىا نتيجة لتصرفات قانونية متاحة لكؿ طرؼ إحضار دليمو، يكوف دوره 

فإف أكبر مشكؿ يواجيو القاضي الجزائي يتمثؿ في مسألة الإثبات باعتبارىا موضوع الدعوى 
العمومية ىي جرائـ عبارة عف وقائع مادية تقع بصفة عابرة، ويحاوؿ مرتكبوىا إنكارىا أو 

قائع ارتكاب الجريمة إخفاءىا، إلا في حالة القبض عمى المتيـ متمبسا ووجود شيود حضورا و 
 .2بأنفسيـ

وقؼ عمى مدى توافر أدلة الإثبات مما يحقؽ تتحريؾ الدعوى العمومية مف قبؿ النيابة العامة مو 
رجوح كفة الإدانة، فمسألة الإثبات ليا أىمية بالغة سواء أماـ جية الاتياـ أو جية الحكـ، 

ددة قانونا في شأف وجود واقعة محؿ ويقصد بالإثبات ىو إقامة الدليؿ أماـ القضاء بالطرؽ المح
 .3نزاع

الجريمة ونسبتيا لممتيـ، إذ عميو تتحدد العقوبة اليدؼ مف الإثبات ىو التحقؽ مف ارتكاب و 
فيحكـ القاضي إما بظرؼ مشدد أو مخفؼ، لكف عبئ وتبرز ظروؼ وملابسات الجريمة، 

صفيا سمطة اتياـ وليس عمى الإثبات في المسائؿ الجزائية يكوف عمى عاتؽ النيابة العامة بو 
 المتيـ أف يثبت براءتو.

أما فيما يخص كفاية الأدلة فيي مسألة متروكة لمسمطة التنفيذية لقاضي الموضوع الذي يممؾ 
سمطة تقدير وتقييـ ما جاءت بو النيابة العامة، وميمة الدفاع ىي مناقشة الأدلة المقدمة 

                                                           
الجزائر،  المؤسسة الوطنية لمكاتب، الطبعة الثانية، الإثبات في القانوف المدني الجزائري والفقو الإسلامي،يحيى بكوش، أدلة   1

 .03، ص 1988
 .04، ص 2001مسعود زبدة، القرائض القضائية، الجزائر، موفـ لمنشر والتوزيع،   2
 .30سابؽ، ص المرجع الحمدي باشا عمر، حماية الممكية العقارية الخاصة،   3
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مف  212تبعا لقناعتو الخاصة وقد نصت المادة لممحكمة، لكف مع ذلؾ القاضي يصدر الحكـ 
يجوز إثبات الجرائـ بأي طريؽ مف طرؽ الإثبات ما عدا  ":وقانوف الإجراءات الجزائية عمى أن

يصدر حكمو تبعا لاقتناعو  الأحواؿ التي ينص فييا القانوف عمى غير ذلؾ، ولمقاضي أف
ة المقدمة لو في معرض المرافعات ولا يسوغ لمقاضي أف يبني قراره إلا عمى الأدلالشخصي، 

 والتي حصمت المناقشة فييا حضوريا أمامو".

ىناؾ ثلاث أنظمة للإثبات الجزائي، تختمؼ فيما بينيا في الأسس التي يقوـ عمييا كؿ واحد و 
 منيا، نذكرىا في الفروع التالية:

 .الفرع الأول: نظام الأدلة القانونية

سي الذي يقوـ بو المشرع في عممية الإثبات، يحدد ىو النظاـ الذي يمتاز بالدور الرئي
فقد يشترط دليلا معينا أو شروطا مضافة مسبقا الأدلة التي يستند إلييا القاضي في حكمو، 

 .1عمى الدليؿ الذي يحكـ القاضي بناءا عميو بعقوبة معينة

نما يقوـ مقامو اقتناع المشرع المبني عمبى  خصائص ىذا النظاـ أنو لا يعرؼ اقتناع القاضي وا 
افتراض صحة الأدلة، ويقتصر دور القاضي الحرص عمى تطبيؽ القانوف مف حيث توافر 

 الدليؿ وشروطو بيدؼ حماية مصمحة المتيميف.

لا يعطيو السمطة التقديرية  لكف ىذا النظاـ فيو عيوب عديدة، لجعمو عمؿ القاضي آلي محض
 لمقضاء بعقوبة أخؼ مف الجرـ المرتكب.

  

                                                           
 .180سابؽ، ص المرجع الحمدي باشا عمر،   1
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 .الفرع الثاني: نظام الأدلة المعنوية

المبدأ الأساسي الذي يقوـ عميو ىذا النظاـ ىو اقتناع القاضي ويقينو الخاص النابع مف 
ميو المشرع قناعتو الخاصة التي يبني عمى أساسيا أحكامو دوف مراعاة لطريقة معينة يممييا ع

في الوصوؿ إلى الحقيقة، ولكف لابد عمى القاضي الاستعانة بكؿ وسائؿ الإثبات المشروعة ولو 
 الحرية في تقدير الأدلة المطروحة عميو، فلا يقيده المشرع بإضفاء أي قوة ثبوتية لأي دليؿ.

ة محددة انتقد ىذا النظاـ كوف القاضي ليس لو مطمؽ الحرية في عممية الإثبات فيذه الحري
 بنطاؽ الجريمة لكي لا تتحوؿ عممية الاقتناع مجرد انطباعات شخصية تعبر عف أىواء ذاتية.

 .الفرع الثالث: نظام الإثبات المختمط
الأساس الذي يقوـ عميو ىذا النظاـ يتمثؿ في التوفيؽ بيف النظاميف السابقيف، فيجب عمى 

الشخصية مع الأخذ بالأدلة القانونية التي القاضي أف يحكـ وفي نفس الوقت بيني قناعتو 
 يحددىا المشرع سواء في حالات البراءة أو الإدانة.

مف قانوف  386بالنسبة لجريمة التعدي عمى الممكية العقارية الخاصة طبقا لنص المادة 
العقوبات فيي جنحة مؤسسة عمى قياـ انتزاع ممؾ الغير عف طريؽ الخمسة أو التدليس، وميمة 

الأدلة التي تشكؿ  ـ تنحصر في إثبات توفر ىذه الأركاف، وبما أف المشرع لـ يضبطالاتيا
وسائؿ إثبات ىذه الجريمة كما فعؿ لجرائـ أخرى فإنو جعؿ مجاؿ الإثبات متروكا لمسمطة 
التقديرية لقاضي الموضوع سواء تعمؽ الأمر بالنسبة لمحاضر الضبطية القضائية أو تصريحات 

متيـ أو وجود محضر معاينة يثبت وقوع الجنحة كالقياـ بأعماؿ بناء في الشيود أو إقرار ال
 عقار المعتدي عميو مف قبؿ المتيـ أو عودتو لشغؿ الأماكف مف جديد بعد طرده منيا.

المستقر عميو قضاءا أف الضحية لابد أف يثبت أنو يممؾ العقار بموجب العقار بموجب حكـ و 
ىذا الأخير التعدي عمى ممكو مما  نفيذ ضد المتيـ وعاودمدني نيائي وأنو قاـ بإجراءات الت

بإثبات الأركاف يجعؿ جنحة التعدي عمى الممكية العقارية قائمة، كذلؾ النيابة العامة مطالبة 
العامة والخاصة لمجريمة، باستعماؿ كافة الطرؽ والوسائؿ القانونية كالاستعانة بالضبط 

مف أجؿ إثبات الركف المادي في لقاضي التحقيؽ القضائي أو عف طريؽ طمب افتتاحي موجو 
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الجريمة وىو انتزاع عقار ممموؾ لمغير، ثـ القصد الجنائي بإثبات قياـ فعؿ الخمسة أو التدليس 
مف قانوف العقوبات وىو الركف الشرعي لتكوف الجريمة قد  86إضافة عمى وجود نص المادة 

يمة لا يستمزـ قياـ حالة التمبس أو الاستمرار استوفت أركانيا الأساسية، والإثبات في ىذه الجر 
في الفعؿ إلى حيف إلقاء القبض عمى المتيـ، بؿ يقتصر عمى إثبات فعؿ سمب الممكية الثابتة 
غير المتنازع عمييا أو عودة المشتبو فيو لاحتلالو مف جديد لمعقار موضوع الخصومة الجزائية، 

 .1العقوباتوىو ما يشكؿ فعلا مجرما وفقا لأحكاـ قانوف 

إذا كاف الثابت في قضية الحاؿ أف قضاة الموضوع  جاء في قرار لممحكمة العميا عمى أنو:"
أشاروا إلى محضر تنفيذ التحقيؽ فيما إذا كاف الطاعف قد لوحؽ أثر المحضر ودوف توضيح 

مراعاة توفر الأحكاـ والقرارات المشار إلييا في قرارىـ، فإنو كاف مف المتعيف عمى ىؤلاء القضاة 
أركاف ىذه الجنحة التي تتحقؽ إذا ثبت أف الأحكاـ بالطرد نفذت وحرر مف أجميا يتضمف أف 
المحكوـ عميو طرد مف الأماكف أو أنو اعتبر مطرودا منيا بحيث يثبت ثبوتا شرعيا أف ىذه 

دليؿ الأماكف أخرجت مف يده وأصبحت ممكا لمغير، وفي حالة العثور عميو بعد التنفيذ يقوـ ال
ىذه العناصر اعتبر قرارىـ غير مسبب  عمى ارتكابو الجنحة ومتى أغفؿ القضاة عف تحديد

 .2ومنعدـ الأساس القانوني، مما يستوجب معو نقض القرار المطعوف فيو"

                                                           
 .50سميماف بارش، المرجع السابؽ، ص   1
العربي شحط عبد القادر ونبيؿ صقر، الإثبات في المواد الجزائية في  نقلا عف ،02/12/1984مؤرخ في  42266قرار رقـ   2

 .66، ص 2006 الجزائر، مميانة،عيف  دار اليدى لمطباعة والنشر،د.ط، ضوء الفقو والاجتياد القضائي، 
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 :خاتمة
إلا أنو لم يكن  ،الأفراد والمجتمعيكتسي حق الممكية العقارية أىمية بالغة في حياة 

ولعل السبب في ذلك ىو  ،يحظى بحماية مثالية رغم وجود ترسانة قانونية ىائمة لحمايتو
عدم استقرار المنظومة القانونية المتعمقة بو نظرا لمتحولات التي مرت بيا الجزائر سواء في 

نتقال من مرحمة الاستعمار إلى مرحمة الاستقلال وما تركو النظام لاالمجال السياسي با
بالانتقال من  الاستعماري من آثار لا زالت باقية إلى يومنا ىذا، أو في المجال الاقتصادي

 إلى نظام اقتصاد السوق. الاشتراكيالنظام 
وفي سبيل حماية وتنظيم الممكية العقارية الخاصة عمد المشرع وتماشيا مع النمط 
السائد إلى سن آليات وأدوات قانونية تمكن الدولة من إحكام مراقبتيا لطريقة استغلال 

نية التي تطرأ عمييا، وكذا ضمان الممكية العقارية وحركة التصرفات والتغيرات القانو 
المعاملات الواردة عمى العقار والحفاظ عمى الممكية العقارية وعمى مختمف  واستقرار

 الحقوق العينية المثقمة بيا.
ىو بسط الرقابة وحماية  حماية الممكية الخاصةجدر الإشارة إليو أن ىدف يوما 

سواء كانت من قبل الأفراد أو الييئات الإدارية، من أجل الحفاظ من الانتياكات  الممكية
 عمى النظام العام.

إن أىم النتائج والملاحظات المستخمصة من دراستنا لموضوع الآليات القانونية 
 لحماية الممكية العقارية الخاصة تتمثل فيما يمي:

 لمشرع إذ أثبت الواقع جعل الإدارة لا تحترم إرادة ا مما عدم توفر آليات رقابة فعالة
منحت في إطار  وأن أراضي فلاحية منحت لمخواص لا تحتاج استصلاح أ

 دون أن تحرك الإدارة ساكنا. ار ت بو كحولت عن وجيتيا الفلاحية أو تر و الاستثمار 
  تأخر عممية المسح العام وعدم إتمامو رغم الأموال الطائمة والتقنيات المتوفرة وكذا

العممية نتيجة نقص عمميات التوعية والإعلام إنجر عنو  عدم فيم المواطن ليذه
 مشاكل متعددة.
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  الآليات المدنية المقررة لحماية الممكية العقارية الخاصة تتمثل في شكل وسائل
قضائية ىي دعاوى الممكية الثلاث دعوى الاستحقاق ودعوى مع التعرض ودعوى 

 وقف الأعمال الجديدة.
  الأصمية لمممكية العقارية الخاصة، باعتبار أن مالك الحماية المدنية ىي الحماية

العقار لابد أن يثبت ممكيتو بموجب حكم مدني نيائي للاحتجاج بو في مواجية أي 
 اعتداء لمقارة، وعمة ذلك طبيعة الممكية تجعل النزاع مدني.

  الآليات الجزائية المقررة لحماية الممكية العقارية قصرىا المشرع في وسيمة وحيدة
الحماية ير بالممكية العقارية، فإن طي الدعوى العمومية، ففي حالة المساس الخى

الجزائية تقوم بدور الرادع بتوقيع العقوبات الجزائية عمى المعتدي لكن بشرط إثبات 
وجود حكم مدني نيائي بطرد الشاغل من العقار، واستكمال ضده كل إجراءات 

ذا تخمفت ىذه الشروط رفضت التنفيذ، وقيام المعتدي بالصورة مرة أخر  ى إليو، وا 
دعواه، مما يتبن أن الحماية الجزائية ىي حماية مكممة لمحماية المدنية باعتبارىا 
تمثل الجانب الردعي الموقع عمى المعتدي أو وسيمة لتقرير حق الممكية العقارية 

 الخاصة.
مشكمة الممكية بعد ىذه الدراسة التي أجريناىا توصمنا إلى بعض الاقتراحات بحل 
 العقارية الخاصة التي تعد من أصعب الموضوعات وأكثرىا تتبعا بما يمي:

  عمى الإدارة ممارسة صلاحياتيا في التدخل لضمان حماية الممكية العقارية
وعدم السماح بالبناء عمييا، أو تركيا بورا،  والمحافظة عمى الأراضي الفلاحية

وعدم البناء فوق الأراضي العمرانية إلا في إطار ما تضمنتو أدوات التعمير 
المنصوص عمييا تيديم البنايات الفوضوية في آجال سريعة لتفادي فرض سياسة 

 الأمر الواقع وتنفيذ قرارات اليدم.
 ارية عمى مستوى التراب الوطني مع عممية المسح العقاري لمممتمكات العق عميمت

 وتحسيسمنيا وىذا من أجل تعزيز عممية شيرىا  للانتياءتحديد آجال سريعة 
 المواطن وتوعيتو حول ىذه العممية.
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  من قانون العقوبات، وذلك بإدخال حالات أخرى تدخل  683تعديل نص المادة
اصة حتى لانحصارىا الواقع عمى الممكية العقارية الخ الاعتداءضمن دائرة تجريم 

في جريمة واحدة وذلك الفراغ التشريعي، ووضع حد ردعي لممعتدين عمى حق 
الممكية من خلال أفعال أخرى تمسو إلا أنيا غير مجرمة وبذلك ينتفي الوصف 

 الإجرامي عن الفعل وينعدم الركن الشرعي لمجريمة.
 حاكم عقارية يجاد حمول ناجعة لمشاكل المادة العقارية لابد من إنشاء ملإ

مختمف متخصصة ميمتيا الفصل في المنازعات المتعمقة بالقضايا العقارية ب
 يا.بعأنواعيا نظرا لصعوبتيا وتش

  تشجيع الباحثين لوضع مؤلفات متخصصة في مجال الممكية العقارية تكون مرجع
دون بيا في دراساتيم بتعمق نظرا لقمة وجود شر ستأساسي لمدارسين والقضاة ي

 صة في القانون العقاري.بحوث متخص



 

 
 
 

 

 المصادروالمراجع

 



 
89 

 المراجع:و  المصادر قائمة

 أولا: المصادر

 الدساتير: . أ

ر نص تعددي  لددسدتور شيتعلق بن 1989فيفري  28مؤرخ في  89/18مرسوم رئاسي رقم 
 .9جريدة رسمية عدد  1989فيفري  23لدمولفق عليه في لستفتاء 

يتعلددق بدادددلر نددص تعدددي   1996ديسددمبر  07مددؤرخ فددي  96/438مرسددوم رئاسددي رقددم 
 .76جريدة رسمية عدد  1996نوفمبر  28لددستور، لدماادق عليه في لستفتاء 

 النصوص التشريعية: . ب
، لدمتضددمم مةنددة لدتو يددق، لدمعددد  1970ديسددمبر  15لدمددؤرخ فددي  70/91للأمددر  .1

 .10ولدمتمم جريدة رسمية عدد 
لدمتضددمم لدنددانوم لدمدددني لدمعددد   1975سددبتمبر  26لدمددؤرخ فددي  75/87للأمددر  .2

 .78ولدمتمم جريدة رسمية عدد 
، لدمتضدددمم مسدددض للأرلضدددي لدعدددام 1975ندددوفمبر  12لدمدددؤرخ فدددي  75/74للأمدددر  .3

 .92وتأسيس لدسج  لدعناري جريدة رسمية عدد 
لدمتضددددمم لدتوجيدددده لدف  دددددي  1990أوت  03لدمددددؤرخ فددددي  08/16لدنددددانوم رقددددم  .4

 .46د جريدة رسمية عد
لدمتضدددمم لدتوجيددده لدعنددداري  1990ندددوفمبر  18لدمدددؤرخ فدددي  90/25لدندددانوم رقدددم  .5

 .49لدمعد  ولدمتمم جريدة رسمية عدد 
لدمتعلددددق بادتةيئددددة ولدتعميددددر  1990ديسددددمبر 01لدمددددؤرخ فددددي  90/29لدنددددانوم رقددددم  .6

 .52جريدة رسمية عدد 
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لدمرسدوم يتضدمم إداداء بعدض أ  دام  2004أوت  14لدمؤرخ في  04/06لدنانوم  .7
 .32جريدة رسمية عدد  94/07لدتشريعي رقم 

لدمتضددمم لدنددانوم لدمدددني لدمعددد   2005جويليددة  20لدمددؤرخ فددي  05/10لدنددانوم  .8
 .44ولدمتمم جريدة رسمية عدد 

، لدمتضددددمم تأسدددديس إجددددرلء 2007فيفددددري  27لدمددددؤرخ فددددي  07/02لدنددددانوم رقددددم  .9
دت نيدددق لدعنددداري جريددددة لدمعايندددة  دددق دمل يدددة وتسدددليم سدددندلت لدمل يدددة عدددم طريدددق ل

 .15رسمية عدد 
ي ددددددد قولعدددددد مطابندددددة  2008جويليدددددة  20لدمدددددؤرخ فدددددي  08/15لدندددددانوم رقدددددم  .10

تمام إنجازها جريدة رسمية عدد   .44لدبنايات ول 
لدمتعلددددق بدعدددددلد  25/03/1976لدمددددؤرخ فددددي  76/63لدمرسددددوم لدتنفيددددذي رقددددم  .11

 .30مسض للأرلضي لدعام جريدة رسمية عدد 
لدمتعلدق بددجرلءلت  21/05/1983لدمؤرخ في  83/352ي رقم لدمرسوم لدتنفيذ .12

عددددلد عندددد لدشدددةرة لدمتضدددمم ل عتدددرل  بادمل يدددة جريددددة  إ بدددات لدتندددادم لدم سددد  ول 
 .21رسمية عدد 

لدمتعلددق بتطبيددق لدمددادة  06/02/1990لدمددؤرخ فددي  90/51لدمرسددوم لدتنفيددذي  .13
 .06جريدة رسمية عدد  88/19مم لدنانوم  28

فيددددات يلدم دددددد د  25/01/2015لدمددددؤرخ فددددي 15/19لدتنفيددددذي رقددددم لدمرسددددوم  .14
 .07 جريدة رسمية عدد ةاوتسليم لدتعمير عنودت ضير 

ي ددددد إجدددرلءلت  28/05/1991لدمدددؤرخ فدددي  91/177لدمرسدددوم لدتنفيدددذي رقدددم  .15
جيةي دلتةيئددددة ولدتعميددددر ولدماددددادقة عليةددددا وم تددددو  لدو ددددائق إعدددددلد لدماطددددط لدتددددو 

 .26لدمتعلنة بةا جريدة رسمية عدد 
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لدمتضدمم لدندانوم  14/07/1991لدمدؤرخ فدي  91/255لدمرسوم لدتنفيذي رقم  .16
للأساسدددي لداددداص بادعمدددا  لدمنتمددديم إدددد  للأسددد ل لدتننيدددة لدتابعدددة ددددوزلرة لدتجةيدددز 

 .34ية عدد ولدس م لدمعد  ولدمتمم جريدة رسم
لدمتعلدددق بشدددروط  18/05/1994لدمدددؤرخ فدددي  94/07لدمرسدددوم لدتشدددريعي رقدددم  .17

 .32للإنتاج لدمعماري وممارسة مةنة لدمةندس لدمعماري جريدة رسمية عدد 
لدم ددددد دشدددروط  20/12/1997لدمدددؤرخ فدددي  97/490لدمرسدددوم لدتنفيدددذي رقدددم  .18

 .84تجزئة للأرلضي لدف  ية جريدة رسمية عدد 
لدمعددددد  ولدمددددتمم  07/01/2006لدمددددؤرخ فددددي  06/03نفيددددذي رقددددم لدمرسددددوم لدت .19

جريددددة رسدددمية عددددد  28/05/1991لدمدددؤرخ فدددي  91/178دلمرسددوم لدتنفيدددذي رقدددم 
01. 

ي ددددددد شددددددروط  30/01/2006لدمدددددؤرخ فددددددي  06/55لدمرسدددددوم لدتنفيدددددذي رقددددددم  .20
و يفيات تعييم للأعولم لدمؤهليم دلب ث عم ماادفدات لدتشدريو ولدتنظديم فدي مجدا  

 .06يئة ولدتعمير ومعاينتةا و ذل إجرلء لدمرلقبة جريدة رسمية عدد لدتة

 ثانيا: المراجع

 الكتب: (1
أشددددر  توفيددددق شددددمس لدددددديم، شددددرح قددددانوم توجيدددده وتنظدددديم أعمددددا  لدبندددداء، د ط، دلر  .1

 .1996لدنةضة لدعربية، مار، 
جمددا  بوشددنافة، شددةر لدتاددرفات لدعناريددة فددي لدتشددريو لدجزلئددري، د ط، دلر لدالدونيددة  .2

 .2006دلنشر، لدجزلئر، 
، دلر لدري اندددة دلتوزيدددو 1 سددديم طددداهري، لدوسددديط فدددي شدددرح للإجدددرلءلت لدمدنيدددة، ط  .3

 .2002ولدنشر، لدجزلئر، 
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، دلر هومة دلطباعة ولدنشر، ولدتوزيدو 3امار لدفاض ، لدجرلئم لدولقعة عل  لدعنار، ط .4
 .2008لدجزلئر، 

جزلئدددري، لدجدددزء للأو ، د ط، دردوس م دددي، لدندددانوم لدجندددائي لداددداص فدددي لدتشدددريو لد .5
 قسنطينة، د س م.

سددددليمام بددددارش، شددددرح قددددانوم للإجددددرلءلت لدمدنيددددة لدجزلئددددري، لدجددددزء للأو ، د ط، دلر  .6
 .2006لدةد ، لدجزلئر، 

سليمام بارش، مبدأ لدشرعية في قدانوم لدعنوبدات لدجزلئدري، د ط، دلر لدةدد  دلطباعدة  .7
 .2006ولدنشر ولدتوزيو، لدجزلئر، 

شامة، لدنظام لدندانوني لدجزلئدري دلتوجيده لدعنداري، د ط، دلر هومدة، لدجزلئدر، سماعيم  .8
1004. 

عبددد لد فدديظ بددم عبيدددة، إ بددات لدمل يددة لدعناريددة لداااددة ولد نددوق لدعينيددة لدعناريددة فددي  .9
 .2006لدتشريو لدجزلئري، لدطبعة لداامسة، دلر هومة، لدجزلئر، 

وم لدمددني،  دق لدمل يدة، لدجدزء لد دامم، عبد لددرزلق لدسدنةوري، لدوسديط فدي شدرح لدندان .10
 .2000، دبنام، بيروت، منشورلت لد لية لد نوقية، 3ط 

، 7عبد للله سليمام، شرح قدانوم لدعنوبدات لدجزلئدري، لدنسدم لدعدام، لدجدزء للأو ، ط  .11
 .2004ديولم لدمطبوعات لدجامعية، لدجزلئر، 

علدد  لدعنددار، د ط، منشددأة  عددددي أميددر اادددد، لد مايددة لدمدنيددة ولدجنائيددة بوضددو لديددد .12
 .1992لدمعار ، مار، 

، دلر لدفجدر، مادر، 1عزري لدزيم، قرلرلت لدعمدرلم لدفرديدة وطدرق لدطعدم فيةدا، ط  .13
2005. 

عمددددر  مدددددي باشددددا،  مايددددة لدمل يددددة لدعناريددددة لداااددددة، د ط، دلر هومددددة، لدجزلئددددر،  .14
2004. 
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بادعندددار، د ط، عمدددر  مددددي باشدددا، مجمدددو لدنادددوص لدتشدددريعية ولدتنظيميدددة لدمتعلندددة  .15
 .2004دلر هومة، لدجزلئر، 

 .2014عمر  مدي باشا، م ررلت شةر لد يازة، د ط، دلر هومة، لدجزلئر،  .16
ديلدددد  زروقددددي وعمدددددر  مدددددي باشددددا، لدمنازعدددددات لدعناريددددة، د ط، دلر هومددددة دلنشدددددر،  .17

2004. 
ي ديل  زروقي، لدتننيات لدعنارية، لدعنار لدف  دي، لدجدزء للأو ، د ط، لددديولم لددوطن .18

 .2000دلأشاا  لدتربوية، لدجزلئر، 
، دلر 2ديلددد  طلبدددة، لدمل يدددة لدعناريدددة لدااادددة وفندددا لأ  دددام لدتشدددريو لدجزلئدددري، ط .19

 .2011هومة، لدجزلئر، 
مناددوري نددورة، قولعددد لدتةيئددة ولدتعميددر وفددق لدتشددريو، د ط، دلر لدةددد ، لدجزلئددر،  .20

2010. 
لدتشدددريو لدجزلئدددري، د ط، لدمؤسسدددة مدددو ي مليددداني باددددلدي، للإجدددرلءلت لدجزلئيدددة فدددي  .21

 .1987لدوطنية دل تا ، لدجزلئر، 
، لدمؤسسدددة 2ي دددي ب دددوش، أدددددة فدددي لدندددانوم لدمددددني لدجزلئدددري ولدفنددده للإسددد مي، ط .22

 .1988لدوطنية دل تا ، 
 الرسائل والمذكرات الجامعية: (2
دنيددد  بدددم ز دددري رلضدددية، لاديدددات لدنانونيدددة د مايدددة لدمل يدددة لدعناريدددة لدااادددة، مدددذ رة  .1

 .2010-2009شةادة لدماجستير،  لية لد نوق، جامعة داضر، بانة، 
تونسدددي ديلددد ، لد مايدددة لدجزلئيدددة دلمل يدددة لدعناريدددة، مدددذ رة تادددرج دنيددد  شدددةادة لدمدرسدددة  .2

 .2007، 15لدعليا دلنضاء، لددفعة 
 سدددينة صدددولص، لاديدددات لدنانونيدددة دتسددديير لدعمدددرلم، مدددذ رة دنيددد  شدددةادة لدماجسدددتير،  .3

 .2011وري قسنطينة، جامعة منت



 
94 

رشيد بومعزة، لدش لية لدرسمية في لدعنود لدمدنية، مذ رة ماجستير، جامعة باتندة،  ليدة  .4
 .2004/2005لد نوق، 

سددليمة جددد ، لد مايددة للإدلريددة دلمل يددة لدعناريددة لداااددة فددي لدنددانوم لدجزلئددري، مددذ رة  .5
عي سددددوق أهددددرلس، دنيدددد  شددددةادة لدماجسددددتير، معتمددددد لدعلددددوم لدنانونيددددة، لدمر ددددز لدجددددام

 .1999-1998، رسادة لدماجستير،  لية لد نوق، بم ع نوم، 2006-2007
 المقالات: (3
اادددد رلمددو ، قاعدددة لدرسددمية أ ددد قولعددد تنظدديم لدشددةر لدعندداري فددي لدتشددريو لدجزلئددري،  .1

مجلددددة لدمو ددددق، دوريددددة متاااددددة، اددددادرة عددددم لدارفددددة لدوطنيددددة دلمددددو نيم، لدمطبعددددة 
 .2011لدعدد لدرلبو، نوفمبر  لد دي ة دلفنوم، لدجزلئر،

عبد لدرزلق بو لدنمدض، لد  ومدة تةددد بتدأميم مليدوم ه تدار مدم أرلضدي لدادولص لدايدر  .2
 (.26/02/2008) 2234مستال ة، جريدة لدشروق لديومي، لدعدد 

عدددزري لددددزيم، إجدددرلءلت إاددددلر قدددرلرلت لدبنددداء ولدةددددم فدددي لدتشدددريو لدجزلئدددري، مجلدددة  .3
 .2008نوق ولدعلوم لدسياسية، بس رة، ،  لية لد 3لدمف ر، لدعدد 

عمددر بددم سددعيد، عدديم للإ بددات، مجلددة لدم امدداة، لدعدددد للأو ، منظمددة لدم دداميم نا يددة  .4
 .2005باتنة، دلر لدةد  دلطباعة ، عيم مليلة، لدجزلئر، 

عمدددر  مددددي باشدددا، عندددد لدشدددةرة، مجلدددة لدمو دددق، دوريدددة ادددادرة عدددم لدارفدددة لدوطنيدددة  .5
 .2001نوفمبر ديسمبر،  دلمو نيم، لدعدد لدرلبو،

ديلدد  زروقددي، قولعددد لدتةيئددة ولدتعميددر فددي لدتشددريو لدجزلئددري، م اضددرلت أدنيددت علدد   .6
 .2007، جولم، 16طلبة لدنضاة، لددفعة 

 .2001مجلة ل جتةاد لدنضائي، عدد ااص،  .7
مجلة ل جتةاد لدنضائي، دلارفة لدعنارية، لدجزء لد اني، لدم  مدة لدعليدا، قسدم لدو دائق،  .8

 .2004 سنة



 

 

 

 

 الفهــرس



 الصفحة :موضوعال
 مقدمة

 الفصل الأول: الحماية المدنية و الإدارية لمممكية العقارية الخاصة.
 المبحث الأول: الحماية المدنية لمممكية العقارية الخاصة
 المطمب الأول: سندات إثبات الممكية العقارية الخاصة.

 : العقد العرفي1الفرع 
 : العقد التوثيقي2الفرع 

 الرسميأولا: العقد 
 ثانيا: العقد الإحتفالي

 ثالثا: العقود التصريحية
 : الأحكام القضائية3الفرع 

 أولا: حكم تثبيت صحة العقد العرفي
 رسو المزاد ثانيا: حكم

 ثالثا: الحكم المتعمق بقسمة المال الشائع
 دعاوى حماية الممكية العقارية الخاصة المطمب الثاني:

 : دعوى الإستحقاق 1الفرع 
 أطراف دعوى الإستحقاق أولا:

 ثانيا: إجراءات دعوى الإستحقاق
 ثالثا: الحكم في دعوى الإستحقاق

 دعوى منع التعرض لمممكية :2الفرع 
 أولا: أطراف دعوى منع التعرض لمممكية

 ثانيا: إجراءات دعوى منع التعرض لمممكية
 في دعوى منع التعرض الصادر ثالثا: الحكم

 الجديدة: دعوى وقف الأعمال 3الفرع 

1-4 
5 
6 
6 
7 
8 
8 
9 

10 
11 

12 
12 
12 
12 
13 
14 
15 
17 
19 
19 
22 
23 
23 



 أولا: شروط قيام دعوى وقف الأعمال الجديدة
 وقف الأعمال الجديدةءات قيام دعوى ثانيا: إجرا

 وقف الأعمال الجديدةالحكم في دعوى ثالثا: 
 المبحث الثاني: الحماية الإدارية لمممكية العقارية الخاصة

 المطمب الأول: الحماية الإدارية لمعقار الحضري
 الرقابة المفروضة عمى استغلال الأراضي العمرانية: أدوات الأولالفرع 

 أولا: أدوات التوجيه الخاصة بالأراضي العمرانية
 ثانيا: تنظيم الرخص المتعمقة باستغلال الأراضي العمرانية

 : الإجراءات المخولة للإدارة في حالة معاينة المخالفات الثانيالفرع 
 أولا: المخالفات في ميدان الهندسة المعمارية

 ثانيا: شرطة ضبط التعمير
 ثالثا: جهاز شرطة التعمير

 الفلاحي المطمب الثاني: الحماية  الإدارية لمعقار
 : المحافظة عمى الطابع الفلاحي لمعقاراتالأولالفرع 
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 لجنائيثالثا: القصد ا

 : العقوبة المقررة في حالة ارتكاب هذا الجرم وظروف التشديد الثانيالفرع 
 أولا: العقوبة المقررة في حالة اقتراف هذا الجرم

 ثانيا: ظروف التشديد
 المطمب الثاني: صور أخرى للاعتداء عمى العقارات الخاصة

 لمسكن: جريمة وضع النار في المحلات المسكونة أو المعدة الأولالفرع 
 أولا: العناصر المكونة لمجريمة

 ثانيا: العقوبة المقررة في حالة اقتراف هذا الجرم
 الأماكن السكنية بحرمة: الجرائم الماسة الثانيالفرع 

 مسكن حرمةأولا: جريمة انتهاك 
 السمطة ضد الأفراد استعمالثانيا: جريمة إساءة 

 ثالثا: العقوبة 
 لغير: جريمة تحطيم ممك االثالث الفرع

 أولا: العناصر المكونة لمجريمة
 ثانيا: العقوبة 

 ديدشثالثا: ظروف الت
 المبحث الثاني: دور الدعوى العمومية في حماية الممكية العقارية الخاصة

 المطمب الأول: مراحل الدعوى العمومية
 : نشوء الدعوى العموميةالأول الفرع
 : تحريك الجوى العموميةالثانيالفرع 
 : مباشرة الدعوى العموميةالثالث الفرع

 المطمب الثاني: عبئ الإثبات في الدعوى العمومية
 : نظام الأدلة القانونيةالاولالفرع 

52 
55 
55 
55 
56 
56 
57 
57 
59 
59 
59 
62 
64 
65 
65 
66 
67 
68 
68 
69 
74 
71 
73 
74 



 : نظام الأدلة المعنويةالثانيالفرع 
 : نظام الإثبات المختمطالثالثالفرع 
 خاتمة

 قائمة المراجع

75 
75 
77 
84 

 


	0
	1
	2
	3
	4
	5
	6
	7
	8
	9
	10
	11
	12
	13

