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 شكر وعرفان:
 

نتقدم بجزيل بعد الشكر للخالق تعالى الذي وفقنا لإعداد هذا البحث، 
 الشكر إلى:

  الأستاذة منصوري نورة على تفضلها بقبول الإشراف على هذه
 المذكرة.

  إلى كل من الدكتور الوافي فيصل، والأستاذ مخلوف طارق
 المذكرة.المناقشة على إشرافهم على مناقشة هذه  أعضاء لجنة

 والأستاذ  نذ قحقاح وليد، الأستاذ عثماني عزالديكل من الأستا إلى
 ونصائحهم القيمة على مساعداتهم وتوجيهاتهم السديدةزواي حكيم 

  كانت عونا لنا في إتمام هذه الدراسة. التي
  قريب أو من بعيد على إنجاز البحث.إلى كل من ساعدنا من 
 



 قائمة المختصرات:

 .د ط = دون طبعة 
 .د س ن = دون سنة نشر 
 .د ب ن = دون بلد نشر 
 .ج ر = جريدة رسمية 
 .ص = الصفحة 
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 التعريف بالموضوع و أهميته: أولا/

 التعريف بالموضوع:-1

 ،تعتبر الملكية العقارية من المحاور الأساسية التي تساهم في التنمية الشاملة للدول     
، فسعى الإنسان لتملك والاقتصادية الاجتماعيةلأنها تشكل القاعدة الأساسية في الحياة 
في كل زمان، وازدادت أهمية العقار عبر  العقار بشتى الطرق، لكونه ثروة حقيقية

 أصبح مستوى الدخل والمعيشة مرتبطا بازدهار واتساع الملكية العقارية. حيثالعصور 
حول طريقة اكتساب واثبات  وكلما زادت أهمية العقار ازدادت معه النزاعات و الخلافات

 ملكيته، يصعب أحيانا حلها من طرف الجهات القضائية.
فسعى المشرع الجزائري إلى تحديد موضوع الملكية العقارية من جميع جوانبه بصفة 
دقيقة، فلقد حظيت بعناية خاصة وذلك عبر النصوص القانونية المختلفة، سواء ماجاء به 
الدستور باعتباره التشريع الأسمى للدولة وكذا القانون المدني الشريعة العامة لمختلف 

ون التوجيه العقاري الذي حدد بصفة دقيقة موضوع الملكية العقارية القوانين وصولا الى قان
الخاصة، إلى جانب مختلف النصوص التشريعية الأخرى التي تضمنت الملكية العقارية 

 عامة كانت أم خاصة.
 أهمية الموضوع:-1

رغم مختلف التطورات التي مست موضوع الملكية على الصعيد القانوني، إلا أنه مازال 
ء والقانونيين، لاسيما إذا تعلق الأمر بوسائل تفكير وانشغال العديد من الفقها ليشكل مح

إثبات الملكية العقارية سواء التي تم اكتسابها عن طريق التصرفات القانونية، أو التي تم 
 اكتسابها عن طريق الوقائع المادية.

الفصل الثاني  حيث حدد المشرع الجزائري طرق إكتساب الملكية في القانون المدني في
من الباب الأول المعنون بحق الملكية من الكتاب الثالث بعنوان الحقوق العينية الأصلية 
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بالعقار، عقد  الالتصاقوهي: الإستيلاء، التركة، الوصية،  843إلى  773في المواد من 
 الملكية، الشفعة والحيازة.

نشئة والناقلة للملكية، بينما ومايلاحظ هنا أن المشرع أخذ بالتقسيم عن طريق الأسباب الم
لقد سلطنا رفات القانونية والوقائع المادية، الفقه أخذ في ذلك التقسيم عن طريق التص

ثر شيوعا والمتمثلة في الحيازة والوفاة الضوء في هذا البحث على الوقائع المادية الأك
 .والتي تكتسي أهمية بالغة بالنسبة لدارسي القانون  الالتصاقو 

تبرز أهمية الموضوع محل الدراسة والبحث في تحليل الوقائع المادية التي اعتمدها حيث 
المشرع الجزائري في إثبات الملكية العقارية الخاصة من خلال النصوص القانونية التي 

م عليها كل واقعة مادية ومدى نجاعتها في عملية والأسس التي تقو  ،نظمت هذه الوقائع
الخاصة، وهل تحقق الأهداف المرجوة وهي تمكين كل مالك من إثبات الملكية العقارية 

 سند قانوني يثبت ملكيته.
 دوافع اختيار الموضوع:ثانيا/ 

 الأسباب التي دفعتنا للبحث في هذا الموضوع هي:

 الأسباب الشخصية:-1

 موضوع إثبات الملكية العقارية يندرج ضمن تخصصنا. -
 الشخصية للبحث في مثل هذا النوع من المواضيع. الرغبة -

 الأسباب الموضوعية:-2

موضوع إثبات الملكية العقارية الخاصة بصفة عامة يتسم بتعديلات قانونية  -
 متلاحقة مما يجعله في بالغ الأهمية.

عن طريق الحيازة أو الوفاة أو  اكتسابهامعرفة من يحمي الملكية في حالة  -
 .الالتصاق
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ر لدور الوقائع المادية في إثبات الملكية العقارية الخاصة رغم أهميتها جهل الكثي -
 البالغة.

 إشكالية البحث: ثالثا/

نظرا للمشاكل العقارية المختلفة التي تعاني منها الملكية العقارية الخاصة، فإنها أدت إلى 
للعقار، ولأن إثقال مرفق العدالة بمختلف الدعاوى الخاصة بهدف إثبات المالك الحقيقي 

الجزائر تبنت نظام الشهر العيني فإن السند الوحيد لإثبات الملكية العقارية الخاصة في 
نجاعة الوقائع الدفتر العقاري، فمامدى كفاية و  المناطق التي شملتها عملية المسح هو

 المادية في إثبات الملكية العقارية الخاصة؟

 ية أهمها:وتثير الإشكالية الرئيسية عدة تساؤلات فرع

 إلى أي مدى يمكن اعتبار شهادة الحيازة سند مثبت للملكية العقارية الخاصة؟ -
 ماهي الوضعية القانونية الموجبة للتحقيق العقاري؟ -
 ماأثر الشهادة التوثيقية في إثبات الملكية العقارية الخاصة؟ -
 ق؟ماالأحكام المترتبة على اكتساب الملكية العقارية الخاصة عن طريق الالتصا -

 :المنهج المتبع رابعا/

 التحليلي: ها الموضوع، اتبعنا المنهجين الوصفي و للإجابة عن الإشكالية التي يطرح

الوصفي من خلال تحديد وصف خصائص كل واقعة على حدا وكذا كل مايتعلق  -
 بمفهومها وأركانها وشروطها.

من خلال تناولنا لجملة من النصوص القانونية في محطات مختلفة من  والتحليلي -
هذا البحث وكذا شرح إلى أي مدي يمكن إثبات الملكية العقارية الخاصة عن 

 طريق كل واقعة مادية.



 مقدمة
 

4 
 

 أهداف الدراسة: خامسا/

 :تهدف هذه الدراسة إلى

التوثيقية تقديم صورة واضحة وحقيقية حول كل من شهادة الحيازة و الشهادة  -
 والوصية التي يستعين بهم القاضي كدليل إثبات.

إبراز القيمة القانونية لعملية التحقيق العقاري ودورها في إثبات الملكية العقارية  -
 الخاصة.

اكتساب فكرة عن الالتصاق كسبب من أسباب كسب الملكية، ومدى أهميته  -
 وفعاليته في اثباتها.

 الدراسات السابقة: سادسا/

ل عملية البحث في المكتبات وشبكة الأنترنت لم نتوصل إلى أي دراسة تحمل من خلا
نفس عنوان هذه المذكرة، ماعدا مذكرة مقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة دكتوراه للطالب 
رحايمية عماد الدين، بعنوان الوسائل القانونية لإثبات الملكية العقارية الخاصة في التشريع 

، حيث عنون 2014مارس  15مولود معمري تيزي وزو يوم الجزائري، نوقشت بجامعة 
الفصل الثاني من الباب الأول بالوقائع المادية كوسائل لإثبات الملكية العقارية الخاصة، 

 .والالتصاقوتطرق في دراسته أيضا إلى كل من الحيازة والوفاة 
 صعوبات البحث: سابعا/

 ه المذكرة هي: الصعوبة الوحيدة التي تمت مواجهتها في إعداد هذ

، لأن كل النقاط المدروسة فيه تشعب المادة العلمية وصعوبة التحكم في الموضوع -
 تحتاج حقيقة لدراسة منفردة.
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 خطة الدراسة:ثامنا/ 

 كمايلي: ولتحليل إشكالية البحث قسمنا هذا البحث الى ثلاث فصول
 

 اصة.في اثبات الملكية العقارية الخ دور الحيازة كواقعة مادية :الفصل الأول
 لخاصة.في اثبات الملكية العقارية ا لوفاة كواقعة ماديةا دور :الفصل الثاني

 ارية الخاصة.في اثبات الملكية العق الالتصاق كواقعة مادية دور ثالث:الفصل ال
 
 الاقتراحاتل إليها، وكذا بعض ثم ختمنا الموضوع بخاتمة أوردنا فيها النتائج المتوص 
 .التوصيات التي نراها ناجعةو 
 
 



 الفصل الأول:
الحيازة كواقعة مادية في اثبات دور 

 الممكية العقارية الخاصة.

 
  المبحث الأول: إثبات الممكية العقارية الخاصة

 عن طريق شهادة الحيازة.
  المبحث الثاني: إثبات الممكية العقارية الخاصة

 عن طريق التحقيق العقاري.
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  ارية الخاصة في إثبات الممكية العق الحيازة كولاقعة مادية دولر ولل الفصل ال 
 

تعتبر الحيازة سببا مف أسباب كسب الممكية كما نص عمييا القانوف المدني، ولقد      
، وتظير ىذه الأىمية بشكؿ خاص في بمد ىميتيالأيت بقدر كبير مف الدراسة نظرا  حظ

ا جعؿ أغمب عادات و تقاليد في مجاؿ تدويف العقود، مم مثؿ الجزائر الذي يفتقر إلى
ارثة أبا عف جد في العائلات الجزائرية لا تممؾ سند ممكية مكتوب و الممكيات الخاصة المت

فتأخذ حينئذ فكرة اكتساب الممكية بالحيازة درجة كبيرة جدا مف الأىمية، فيستطيع الحائز 
 ا لمشروط القانونية.التمسؾ بالممكية متى كاف وضعو لميد مستوفي

المشرع الجزائري عمى خلاؼ الكثير مف التشريعات لـ يعط تعريفا لمحيازة و ترؾ و      
المختمفة التي يعتنقيا  للاتجاىاتذلؾ لمفقو الذي لـ يستقر عمى تعريؼ محدد لمحيازة نظرا 

كؿ فقيو، غير أنو يمكف تعريفيا عمى أنيا سيطرة الشخص عمى شيء أو حؽ عيني 
، وبمرور مدة مف الزمف يجعؿ واضع اليد صاحب الحؽ العيني تباره مالكا لمشيء أوباع

 مالكا لو، تختمؼ ىذه المدة باختلاؼ كؿ حالة.
القانونية التي حددىا المشرع مف أجؿ إثبات الممكية العقارية  الآلياتومف أجؿ دراسة      

رتيب الزمني الذي جاء بو الخاصة عف طريؽ الحيازة، ارتأينا دراسة الموضوع بحسب الت
كؿ قانوف و تبعا لذلؾ فقد خصصنا المبحث الأوؿ لإثبات الممكية العقارية الخاصة عف 
طريؽ شيادة الحيازة، في حيف خصصنا المبحث الثاني إلى دراسة إثبات الممكية العقارية 

 الخاصة عف طريؽ التحقيؽ العقاري.
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 إثبات الممكية العقارية الخاصة عن طريق شيادة الحيازة   لوللاالمبحث 
 75/74بغية تفعيؿ عممية مسح الأراضي العاـ المحددة بموجب الأمر رقـ      

بيقييف لو المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقاري والمرسوميف التط
مجاؿ الممكية ، ومف أجؿ وضع حد لمفوضى آنذاؾ في 76/63و  76/62تحت رقـ 

مف القانوف  39العقارية بمختمؼ أنواعيا، استحدث المشرع شيادة الحيازة بموجب المادة 
المتضمف قانوف التوجيو العقاري، وذلؾ في  18/11/1990المؤرخ في  90/25رقـ 

الأراضي الممموكة ممكية خاصة والتي لـ تحرر فييا عقود ممكية، عمى أف تكوف حيازة 
ئة ومستمرة غير منقطعة وعمنية لاتشوبيا شبية، وذلؾ في المناطؽ التي العقار حيازة ىاد

لـ يتـ فييا بعد إعداد سجؿ مسح الأراضي ومف أجؿ تسميط الضوء عمى موضوع شيادة 
الحيازة فإننا قسمنا ىذا المبحث إلى ثلاث مطالب، سنتناوؿ في المطمب الأوؿ مفيوـ 

جراءات إعدادىا شيادة الحيازة، وفي المطمب الثاني شروط إع داد شيادة الحيازة وا 
في المطمب الأخير المنازعات المترتبة عف إعداد شيادة الحيازة وذلؾ عمى وتسميميا و 

 النحو التالي:
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 المطمب الولل  مفيولم شيادة الحيازة 
نما استعرض أركانيا وأحكاميا ري لـ يتعرض إلى تعريؼ لمحيازة و إف المشرع الجزائ      ا 
كؿ مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية والقانوف المدني، والملاحظ أف مفيوـ  في

الحيازة في القانوف المدني يختمؼ عف مفيوـ الحيازة في قانوف الإجراءات المدنية 
 والإدارية.

فمفيوميا في قانوف الإجراءات المدنية والإدارية يختمؼ بحسب الدعوى التي تحمييا      
 والغرض منيا:

 حماية الأوضاع الظاىرة. -
 حماية الأمف ومنع الإعتداء بالقوة عمى حيازة الغير. -

غير أف الذي ييمنا ىو المفيوـ الوارد في القانوف المدني، وعميو سنتناوؿ في ىذا الإطار 
 تعريؼ شيادة الحيازة و خصائصيا و كذا الطبيعة القانونية ليا مف خلاؿ الفروع التالية:
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 الفرع الولل  تعريف شيادة الحيازة 
شبو عقد أول مقرر إداري يكتسي طابعا  "ىناؾ مف عرؼ شيادة الحيازة عمى أنيا:     

 (1)''.رسميا ول لاتترقى الى سند ممكية، إلا أنو يمكن أن تكولن سندا قوليا
سند حيازي إداري يبرر الحيازة الصحيحة لراضي "كما عرفيا البعض عمى أنيا:      

ممكية الخاصة التي لم تحرر ليا عقولد ولالتي لم تشمميا عممية المسح االعام للأراضي ال
بعد، تسمم من قبل رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا طبقا للأشكال التي 

 (2).''يحددىا القانولن
سند إداري يسممو رئيس المجمس الشعبي البمدي "كما تـ تعريفيا عمى أنيا:      

المختص إقميميا بناءا عمى طمب حائز العقار أول الحائزين الذين لاينبغي أن تقل مدة 
 (3)."حيازتيم عن سنة ولاحدة

وعميو يمكف تعريؼ شيادة الحيازة عمى أنيا محرر رسمي تسمـ مف طرؼ رئيس      
 ي الحيازة دوف أف ترتقي إلى سند ممكية .المجمس الشعبي البمدي تثبت لمحائز حقو ف

شيادة الحيازة "مايمي:  28/10/1998المؤرخ في  181914ولقد جاء في القرار رقـ 
سند حيازي اسمي لا يترتب عن استعماليا تقييد الحيازة المنصولص عمييا بقانولن 

 (4)."لاجراءات المدنية
واليدؼ الاساسي الذي دفع المشرع إلى استحداث ىذا السند ىو الوقوؼ عمى      

 العقلاني للأراضي الاستغلاؿالأساسية لمسمطات العمومية الرامية إلى تحقيؽ  الانشغالات
       خدمتيا، وذلؾ بمنح القروض لحائزييافييا و  الاستثمارلعمؿ عمى تشجيع الفلاحية وا

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                              
 .133، ص2003،مة، الجزائر(بف عبيدة عبد الحفيظ، إثبات الممكية العقارية والحقوؽ العينية، د ط، دار ىو 1)
، 2ع الجزائري، الطبعةسندات الممكية العقارية الخاصة في التشري (محمودي عبد العزيز، آليات تطيير وتسوية2)

 204،ص2010منشورات بغدادي،
، الديواف الوطني للأشغاؿ التربوية، الجزائر، 1(مجيد خمفوني، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري، الطبعة3)

 .09، ص2003
 .204، صنفس المرجع محمودي عبد العزيز،  (4)
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لى تشجيع عممية البناء الذاتي لمقضاء عمى ظاىرة النزوح الريفي و اىماؿ بالإضافة ا
 (1)ة.الأراضي الفلاحي

 

 خصائص شيادة الحيازة  الفرع الثاني 
المتضمف قانوف التوجيو العقاري المعدؿ و  90/25بالرجوع إلى أحكاـ القانوف رقـ     

لكيفيات إعداد شيادة الحيازة  المحدد 91/254المتمـ وكذا أحكاـ المرسوـ التنفيذي رقـ 
 وتسميميا، نجد أف شيادة الحيازة تتميز عف غيرىا بعدة خصائص ىي:

 سميةانجد مف خصائص شيادة الحيازة أنيا شيادة  شيادة الحيازة شيادة إسمية  -
بيعيا، وفي حالة وفاة حامميا أو الحاصؿ عمييا، يكوف لمورثة أو  لايجوز

في مدة سنة إبتداءا مف  يـمباسالمشتركيف في الحيازة طمب تسميـ شيادة جديدة 
تاريخ الوفاة و يشمؿ ىذا التسميـ حؽ الحموؿ قانونا محؿ الحاصؿ عمى شيادة 

ف لـ يقع الطمب خلاؿ   (2)ألغيت الشيادة. الأجؿ القانونيالحيازة القديمة، وا 
فوفاة المتحصؿ عمييا يؤدي حتما  الشخصي لمحائز، الاعتبارفشيادة الحيازة قائمة عمى 

الذي ينتقؿ لى انقضائيا بعد سنة واحدة مف الوفاة، وبالتالي فيي تختمؼ عف حؽ الممكية إ
جديدة، لى الخمؼ العاـ بمجرد وفاة المورث، وسعي الورثة مف أجؿ الحصوؿ عمى شيادة إ
يعني معاودة التحري والتحقيؽ في توافر شروط الحيازة لمعقار محؿ شيادة الحيازة، بؿ  لا

يكفي لمورثة تقديـ فريضة موثقة تثبت صفتيـ اتجاه الوارث تسمح ليـ بحموليـ وبقوة 
القانوف محؿ المورث المستفيد بالشيادة القديمة، عمى أف تخضع الشيادة الحيازية الجديدة 

 (3)اءات التسجيؿ والشير ثانية.إجر إلى 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                     

ماجستير، ال مقدمة ضمف متطمبات نيؿ شيادة في القانوف الجزائري، مذكرة (قادري نادية، النطاؽ القانوني لمحيازة1)
 .43، ص2008/2009باتنة ، كمية الحقوؽ،  جامعة العقيد الحاج لخضر،

المتضمف قانوف لتوجيو العقاري المعدؿ  18/11/1990المؤرخ في  90/25مف القانوف رقـ  42(أنظر: المادة 2)
 .1990لسنة  49والمتمـ، ج ر عدد 

خاصة في التشريع الجزائري، مذكرة مقدمة ضمف ال رحايمية عماد الديف، الوسائؿ القانونية لإثبات الممكية العقارية( 3)
 .124، ص2014تيزي وزو،  كمية الحقوؽ، دكتوراه، جامعة مولود معمدي،ال متطمبات نيؿ شيادة
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الحيازة لا يمكنو الحائز الحاصؿ عمى شيادة  شيادة الحيازة غير قابمة لمتصرف  -
التنازؿ عمييا سواء كاف بمقابؿ أو عف طريؽ التبرع، والسؤاؿ المطروح ىنا ىو ىؿ 

، و في ىذا ؟يجوز التنازؿ عف الحصص بيف الشركاء في شيادة الحيازة الواحدة
 والابتعاديرى الأستاذ سماعيف شامة أنو يجب إتاحة ذلؾ خدمة لمتصفية العقارية 

كوف العقار المعني بالشيادة غير قابؿ لمتقسيـ بيف عف الشيوع شريطة أف ي
حتى التجارية يقمؿ مف القيمة المنفعية و ف الشركاء، أو أف التقسيـ مف شأنو أ

كانت شيادة الحيازة قد سممت لمجموعة مف الأفراد، و توفي  لمعقار، كحالة ما إذا
الشريؾ  أحدىـ وتـ تسميـ شيادة جديدة باسـ كؿ مف الشركاء الأحياء و ورثة

 (1)المتوفي.
فتسميـ شيادة الحيازة لا  شيادة الحيازة لاتغير في الولضعية القانولنية لمعقار  -

يترتب عنيا تقييد في وضعية العقار القانونية، عمى أساس أنو يكفي لتسميـ شيادة 
سنوات  10الحيازة حيازة العقار لمدة سنة، بينما التقادـ المكسب فيو محدد بمرور 

سنة حسب الحالة، فشيادة الحيازة لاتخوؿ صاحبيا كؿ الخاصيات المتعمقة  15و 
لأف المتحصؿ عمييا يبقى مجرد حائز إلى حيف أف تصفى الوضعية بالممكية 

القانونية التي تنطبؽ عمى العقارات المعنية بشيادة الحيازة،  غير أنو مع استثناء 
التحويؿ المجاني أو بمقابؿ مالي يحؽ لمف يحوز قانونيا شيادة الحيازة أف 

 (2)ير ذلؾ.لـ يقرر القضاء المختص  غيتصرؼ تصرؼ المالؾ الحقيقي ما
 الفرع الثالث  الطبيعة القانولنية لشيادة الحيازة 

الفقيية حوؿ الطبيعة القانونية لشيادة الحيازة، فمنيـ مف اعتبرىا  الآراءاختمفت      
بمثابة عقد ممكية، ومنيـ مف اعتبرىا سند حيازي، وعمى ىذا الأساس سنتناوؿ الحجج 

 ثـ نحدد الطبيعة القانونية الصحيحة ليذا السند كمايمي: الآراءالتي تدعـ كؿ رأي مف ىذه 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                         

 .63، ص2002ىومة، الجزائر، (سماعيف شامة، النظاـ القانوني لمتوجيو العقاري، د ط، دار 1)
 .هذكر متضمف التوجيو العقاري، السابؽ ال 90/25مف القانوف رقـ  43(أنظر: المادة 2)
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إذا كانت شيادة الحيازة تكرس الحقوؽ  شيادة الحيازة تعد بمثابة عقد ممكية  -
المرتبطة بالحيازة كما يشيد عمى ذلؾ تعريفيا و وصؼ المشرع ليا بأنيا سند 
خاص بالحيازة، غير أنو تجاوز ىذا الوصؼ بنصو أنو مع استثناء التحويؿ 
المجاني أو بمقابؿ مالي، فيحؽ لمف يحوز قانونيا شيادة الحيازة أف يتصرؼ 

 (1).قيقي مالـ يقدر القضاء المختص غير ذلؾتصرؼ المالؾ الح
في أف الحاصؿ  ونبرر في ىذا المجاؿ التجاوز الذي حصؿ مف المشرع و المتمثؿ     

 الحيازة المعرفة بسند خاص تـ رفعو إلى مستوى سند ممكية. عمى شيادة
ونشير أيضا إلى أف بعض الآثار القانونية الناجمة عف شيادة الحيازة تجعؿ منو عقد      

ممكية وىذا لما يترتب عمى ذلؾ فيما بعد مف نتائج أخرى، فإذا قمنا بإمكاف حامؿ شيادة 
الحيازة العقارية توقيع رىف عقاري، إذ في ىذا الصدد نفرض أف الأرض المثقمة بالرىف تـ 

قرض الدائف التابعة لمحاصؿ عمى شيادة الحيازة، فكيؼ يمكف بيعيا الى مؤسسة 
 في التصريح في أف ىذا الأخير يحوز إلا عمى سند خاص بالحيازة فقط؟ الاستمرار

الذي يعارضو ؿ بأف شيادة الحيازة سند ممكية و وتسمح لنا حجة أخرى مف دعـ التأكيد القائ
 90/25مف القانوف رقـ  27 مف دوف شؾ صفاء القانوف والكامف في قراءة المادة

المتضمف التوجيو العقاري، إذ يقصد بالممكية العقارية بموجب ىذه الأحكاـ حؽ التمتع 
مطابؽ لمطبيعة  استخداـوالتصرؼ في الماؿ العقاري و/أو الحقوؽ العينية العقارية لأجؿ 

اصؿ أو اليدؼ المرجو مف ىذه الأملاؾ، إذ ىذا التعريؼ يرخص لنا الإدعاء بأف الح
عمى شيادة الحيازة ىو الحائز عمى صفة المالؾ العقاري، وفي الواقع ىناؾ ممكيتيف عمى 
الأرض المعنية بشيادة الحيازة ألا وىما ممكية الحؽ العيني وممكية العقار، في انتظار أف 

 (2)الحيازة بعد إعداد مسح الأراضي. يجمع الاثناف في يد الحاصؿ عمى شيادة
                    
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                          

 .المتضمف قانوف التوجيو العقاري، السابؽ ذكره 90/25مف القانوف رقـ  43(أنظر: المادة 1)
، مجمة الإجتياد القضائي لمغرفة العقارية بالمحكمة العميا، شيادة الحيازة في قانوف التوجيو العقاري((غنيمة لحمو، )2)

 155، ص 2004، 2الجزء 
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مف قانوف التوجيو  43/1إف تفسير نص المادة  شيادة الحيازة تعتبر سند حيازي  -
 لايترتب عمى تسميم شيادة الحيازة تغيير فيالعقاري و التي تنص عمى: '' 

 (1)''. عية العقار القانولنية ....ولض
فإف ىذه المادة تؤكد أف المستفيد مف ىذه الشيادة يمارس صلاحيات تستيدؼ      

ع بما باستثمار الماؿ العقاري لمحائزيف في اتجاه الفصؿ بيف الممكية والانتفا الارتقاء
صراحة أف شيادة الحيازة  39تبرر المادة يضمف الاستغلاؿ العقلاني والمفيد للأراضي، و 

حقيقة سند الممكية،  ىارتقائو إلى مستو المعنية بيذا النص تمثؿ سندا حيازيا يقؼ أماـ 
ىذا التفسير تكمف في الاشارة إلى أف تصفية الوضعية القانونية لمعقارات المعنية بشيادة 

عداد مسح الأراضي العاـ السجؿ العقاري تكويف و  الحيازة، سيتـ بمناسبة استكماؿ وا 
 (2)بالبمدية المعنية.

يرقى إلى سند الممكية،  وفي الأخير نخمص أف شيادة الحيازة مجرد سند حيازي لا     
مف قانوف التوجيو العقاري،  30و  29وىذا ماتبناه المشرع الجزائري مف خلاؿ المادتيف 

الحقوؽ العينية تثبت العقارية و ممكية الخاصة لمممكية عمى أف ال 29حيث نصت المادة 
عمى أنو عمى كؿ حائز  30يخضع لقواعد الاشيار العقاري، ونصت المادة  بعقد رسمي

ىذا يعني و ىذا الشغؿ، و أيو سند قانوني يبرر ىذه الحيازة لممؾ أو شاغؿ إياه أف يكوف لد
 (3)خرى.ؿ منيما بمادة مستقمة عف الأأف سند الممكية غير سند الحيازة فالمشرع خص ك

 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                       
 المتضمف قانوف التوجيو العقاري، السابؽ ذكره. 90/25مف القانوف رقـ  43/1المادة  (1)
 .213سابؽ، صالمرجع ال(محمودي عبد العزيز، 2)
 المتضمف قانوف التوجيو العقاري، السابؽ ذكره. 90/25مف القانوف رقـ  30و 29(أنظر: المادتيف 3)
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 المطمب الثاني  شرولط إعداد شيادة الحيازة ول إجراءات إعدادىا ولتسميميا 
الحصوؿ عمى سند حيازي مف قانوف التوجيو العقاري عمى إمكانية  39نصت المادة      

، مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا، وىذا السند ىو شيادة الحيازة
مطمب وعميو سنتناوؿ في ىذا ال ،الإشيارو قانوف إخضاعيا لشكميات التسجيؿ واشترط ال

جراءات إعدادىا   تسميميا مف خلاؿ الفروع التالية:و  شروط إعداد شيادة الحيازة وا 
 

 الفرع الولل  شرولط إعداد شيادة الحيازة 
المتضمف كيفيات إعداد شيادة  91/254مف المرسوـ التنفيذي رقـ  02بقراءة المادة      

الحيازة وتسميميا نجد أنو يتولى إعداد شيادة الحيازة وتسميميا مف طرؼ رئيس المجمس 
لاتقبؿ الحائزيف، و عريضة مف الحائز أو  الشعبي البمدي المختص إقميميا بناءا عمى

مف قانوف الإجراءات  524العريضة إلا إذا كانت الحيازة ممارسة وفؽ أحكاـ المادة 
المادة نستشؼ أف شيادة الحيازة تتطمب  ليذه استقرائنافمف خلاؿ  (1)المدنية و الإدارية

 :(2)ىييتعمؽ بحيازة العقار و  لإعدادىا مجموعة مف الشروط، منيا ما
 تشوبيا شبية. تكوف حيازة العقار حيازة ىادئة وواضحة، عمنية ومستمرة لا أف -
 أف تستمر الحيازة سنة عمى الأقؿ. -

يختمؼ عنو في القواعد العامة المتعمقة  فوضع اليد في الإطار الخاص بشيادة الحيازة لا
 بشروط الحيازة.

 ومنيا شروط خاصة بالعقار وىي:
: لا يمكف أف يكوف محؿ شيادة الحيازة العقار يكولن العقار مممولكا ممكية خاصة أن -

 التابع للأملاؾ الوطنية والعقارات الموقوفة، كما تجب الإشارة أف العقار  الممموؾ أو
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                           

المتضمف كيفيات إعداد شيادة  27/07/1991المؤرخ في  91/254مف المرسوـ التنفيذي  02( أنظر: المادة 1)
 .1991لسنة  36الحيازة وتسميميا، ج ر عدد 

ماجستير، جامعة ال مقدمة ضمف متطمبات نيؿ شيادة (خوادجية سميحة حناف، قيود الممكية العقارية الخاصة، مذكرة2)
 .51، ص2007/2008قسنطينة،  كمية الحقوؽ، الإخوة منتوري،
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، حيث تخص شيادة الحيازة الأملاؾ (1)أف يكوف ممموكا ممكية خاصة وغير مبنييجب 
العقارية التابعة لمخواص دوف غيرىا مف الأملاؾ الوطنية و الأملاؾ الوقفية، لكف تجدر 

راضي التابعة لأحد الأطراؼ التمسؾ بدعوى الحيازة عمى الأ شارة إلى أنو يجوزالإ
التي ترمي إلى حماية الحيازة، حيث قررت الغرفة العقارية لممحكمة للأملاؾ الوطنية و 

وللما قرر قضاة المجمس بأن الحيازة لا تجولز في الملاك التابعة لمدوللة فإن العميا أنو: "
ىذا التأسيس خاطئ لنو لايولجد نص قانولني يتحدث عن منع الحيازة في الملاك 
العقارية التابعة لمدوللة بمولجب شيادة إدارية ولاستغلاليا ولالانتفاع بيا، دولن المساس 

 يازة قائمة عمى السند القانولني.بقولاعد التقادم المكسب مما يجعل الح
ولعميو فالدعولى الناشئة من أحد الطراف التي ترمي إلى حماية حيازتو عمى أرض      

 (2)." يستغميا تابعة لمدوللة دعولى صحيحة قانولنا
مف  02نستشؼ مف المادة  أن يكولن العقار منعدم لمعقد الذي يثبت ممكية صاحبو  -

رع نص صراحة عمى عدـ جواز إعداد شيادة أف المش 91/254المرسوـ التنفيذي 
 (3)يا.لأصحابالحيازة في العقارات التي تحوز سندات ممكية تثبت ممكيتيا 

: إف تأسيس السجؿ العقاري وتسميـ أن يكولن العقار ولاقع في منطقة غير ممسولحة -
الدفاتر العقارية لجميع مالكي العقارات مف شأنو أف يحقؽ حماية بالغة لمملاؾ ذلؾ أف 
عممية المسح تمكف مف التعرؼ عمى الوضعية القانونية لمعقار التي تنصب في شكؿ 

قار، رسمي مما يحتـ معرفة المالؾ وسند ممكيتو وكذا جميع المعطيات المتعمقة بالع
والمستفيد الأوؿ مف كؿ ذلؾ ىو المالؾ نفسو، وبيدؼ تحقيؽ ىذه الحماية فقد أضفى 

مف المرسوـ رقـ  33المشرع حجية كاممة عمى الدفتر العقاري، وذلؾ مف خلاؿ المادة 
المتعمؽ بإثبات حؽ الممكية الخاصة، والتي مف  05/01/1973المؤرخ في  73/32

 قاري ىو السند الوحيد المثبت لمممكية العقارية، الدفتر العخلاليا نص المشرع أف 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                              

 .127سابؽ، صالمرجع ال(رحايمية عماد الديف، 1)
 .72،ص1998، 01، المجمة القضائية، عدد24/06/1998المؤرخ في  181645رقـ  (أنظر: قرار المحكمة العميا2)
 .المتضمف كيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا، السابؽ ذكره 91/254مف المرسوـ التنفيذي  02أنظر: المادة (3)
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الحيازة عمى عقار واقع في بمدية ممسوحة لأنو في ىذه يمكف تحرير شيادة  وبالنتيجة لا
عمى الحيازة  الاعتمادالعقاري، ولا يمكف بعد ذلؾ  الحالة يحرر باسـ المالؾ الدفتر

 (1)العقار. لاكتساب

 
 الفرع الثاني  إجراءات إعداد شيادة الحيازة 

تطرؽ المشرع الجزائري إلى إجراءات إعداد شيادة الحيازة مف خلاؿ المرسوـ      
 إعداد شيادة الحيازة وشروط تسميميا:الذي يحدد كيفيات  91/254التنفيذي رقـ 

 تقديم الممف  -أوللا
أجؿ الحصوؿ  حيث يقوـ المترشح الحائز بتقديـ ممؼ إلى البمدية مف الإجراء الفردي  .1

 :(2)الذي يتكوف مف الوثائؽ التاليةعمى شيادة الحيازة و 
  زة حيث يقوـ طالب شيادة الحيازة بإيداع عريضة متضمنة إعداد شيادة الحيا عريضة

لدى المصمحة المعنية في البمدية، عمى أف تتضمف البيانات المفيدة حوؿ طبيعة العقار 
لقانونية، وكذا ىوية الحائز أو الحائزيف، وتبيف امحؿ الحيازة وقوامو، ومساحتو ووضعيتو 

 (3)عند المزوـ الحقوؽ والأعباء التي قد يكوف العقار محملا بيما مع تعييف المستفيديف.
  (4)الوثائؽ التاليةأف تكوف العريضة مرفقة ب عمى

يثبت فيو  تصريح شرفي يتضمف تعييف العقار، وكذا ىوية صاحب العريضة وشاىديف اثنيف -
الموقعوف أنيـ يمارسوف الحيازة بحسف نية، ويبينوف مدة الحيازة وىوية أصحاب الحؽ عند 

 الإقتضاء في حالة انتقاؿ الحيازة.
 .لأصحاب العريضة ت الحالة المدنيةشيادا -
 مخطط يبيف حدود القطعة المعنية ووضعيتيا. -

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                        
مقدمة ضمف متطمبات نيؿ  راضي الخاص غير الممسوحة، مذكرة(كريبش حنيف، عممية التطيير العقاري في الأ1)

 .43و 42ص ، 2011/2012قسنطينة،  كمية الحقوؽ، ر، جامعة الإخوة منتوري،يستجماال شيادة
 المتضمف كيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا، السابؽ ذكره 91/254مف المرسوـ التنفيذي  02/2(أنظر: المادة 2)
.  06(أنظر: المادة 3)  مف نفس المرسوـ
 .130سابؽ، صالمرجع ال( أنظر: رحايمية عماد الديف، 4)
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بإجراء جماعي، وذلؾ في إطار أيضا اعداد شيادة الحيازة يتـ  الإجراء الجماعي  .2
برامج التحديث الريفي أو الحضري ذات المنفعة العامة أو برامج إعادة التجميع 
العقاري، ويبدأ ىذا الإجراء الجماعي بإصدار الوالي القرار المتضمف الشروع في 
الإجراء الجماعي بناءا عمى السمطة المسؤولة عف تنفيذ برنامج التحديث أو إعادة 

 (1).التجميع
حيث يحدد القرار المجاؿ الترابي المعني، ويكوف القرار محؿ إيداع لدى البمدية     

المعنية ويعمف عف ىذا الإيداع عف طريؽ الممصقات في مقر البمدية المعنية وأماكنيا 
العمومية لمدة شيريف، وينشر ذلؾ في إحدى الجرائد الوطنية أو الجيوية بمعدؿ أربع 

 (2)عشر يوما. نشرات تجدد كؿ خمسة
يبيف ىذا المنشور المدة المحددة وىي شيريف اعتبارا مف تاريخ أوؿ نشر في الصحافة     

والتي يجوز خلاليا تقديـ العريضة التي يكوف معني بيا كؿ شخص يمارس الحيازة بلا 
لا  سند عمى عقار ممموؾ ممكية خاصة واقع في المجاؿ الترابي الذي يحدده قرار الوالي وا 

 (3)حقو في ذلؾ.سقط 
الإجراء الجماعي لإعداد شيادة الحيازة، يتمثؿ في ىناؾ فرؽ بيف الإجراء الفردي و       

كوف الحائز ممزـ بتقديـ الطمب في شيريف مف تاريخ أوؿ نشر لقرار الوالي في الصحافة 
لا غير ، أما في الإطار الفردي فالحائز سقط حقو في الحيازة بالنسبة للإجراء الجماعي وا 

  .(4)مقيد بتقديـ الطمب في أجؿ معيف ولكف يقدمو متى شاء لمبمدية ولا يسقط حقو في ذلؾ
ولعؿ مايميز الإجراءيف الفردي و الجماعي ىو أف الأوؿ ىو وسيمة لمتممؾ في         

 .(5)الثاني ىو أداة لمتييئة العقاريةالمستقبؿ في حيف أف 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                            

 المتضمف كيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا، السابؽ ذكره. 91/254مف المرسوـ التنفيذي  03(أنظر: المادة 1)
 .مف نفس المرسوـ 04(أنظر: المادة 2)
. 05( أنظر: المادة 3)  مف نفس المرسوـ
 .135سابؽ، صالمرجع ال( بف عبيدة عبد الحفيظ، 4)
 .60سابؽ، صالمرجع ال(سماعيف شامة، 5)
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 التحقيق ولالتحري  -ثانيا
بعد أف يصؿ الممؼ المعني بشيادة الحيازة سواء في حالة الإجراء الفردي أو الإجراء      

الشعبي البمدي المختص إقميميا إعداد شيادة الحيازة وذلؾ الجماعي يتولى رئيس المجمس 
 بعد المرور عمى الإجراءات التالية:

  إذ يجب عمى رئيس المجمس الشعبي البمدي أف يفتح  فتح سجل خاص بشيادات الحيازة
سجلا خاصا يرقمو ويوقع عميو رئيس المحكمة المختصة إقميميا، يسجؿ فيو تاريخ إيداع 
العرائض والتسمسؿ الزمني لتقديميا، ويسمـ في نفس اليوـ لصاحب العريضة وصلا يشير 

المزوـ صاحب العريضة فيو إلى بيانات المرجع الذي سجمت فيو العريضة، ويخطر عند 
 (1)بكؿ المعمومات الإضافية التي يراىا مفيدة. الإيداعفي الأياـ الثمانية الموالية لتاريخ 

  و ذلؾ مف خلاؿ القياـ بالإجراءات التالية: التحقق في الحيازة 
حيث يقوـ رئيس المجمس الشعبي البمدي خلاؿ الخمسة عشر  نشر ممخص الحيازة  -

يوما الموالية لتاريخ الإيداع بنشر مستخمص مف العريضة عف طريؽ إعلاف يمصؽ 
بمقر البمدية وأماكنيا العمومية لمدة شيريف، وينشر في جريدة وطنية عمى نفقة 

 (2)نسمة. 20.000صاحب العريضة في حالة ما إذا كاف عدد سكاف البمدية يتجاوز 
ة أف يقوـ فالإشيار ييدؼ إلى إعلاـ أصحاب الحقوؽ، حيث يجوز لكؿ ذي مصمح     

بداء ملاحظاتو كتابيا إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي، إبتداءابتقديـ اعتراض كتابي و   ا 
مف يوـ تاريخ المصؽ في مقر البمدية أو النشر في إحدى الجرائد الوطنية، أما إّذا لـ بقدـ 

، يعايف فيو الآجاؿ انتياءأي اعتراض يمزـ رئيس البمدية خلاؿ ثمانية أياـ مف تاريخ 
 ويقوـ بدوف تأجيؿ بإعداد الشيادة المطموبة وفؽ النموذج الممحؽ  ضالاعتراغياب 

                  
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                           

 المتضمف كيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا، السابؽ ذكره، 91/254مف المرسوـ التنفيذي  07( أنظر: المادة 1)
 .60سابؽ، صالمرجع الو أنظر: سماعيف شامة،      

. 09(أنظر: المادة 2)  مف نفس المرسوـ
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 (1)عمى أف يسمميا بعد إجراءات التسجيؿ و الشير العقاري. بالمرسوـ
يجب عمى رئيس المجمس الشعبي  طمب رأي أملاك الدوللة ول الشؤولن العقارية  -

البمدي استشارة مصالح أملاؾ الدولة حوؿ الوضعية القانونية لمعقار محؿ طمب شيادة 
.15الحيازة في نفس مدة   (2)يوـ

  (3)مى مدير أملاؾ الدولة التحقؽ مفوىذا مايفرض ع
 أف يكوف العقار لايدخؿ ضمف الأملاؾ التابعة لمدولة أو الولاية.*  
 لا يكوف العقار محؿ الطمب قد حررت بشأنو عقود ممكية مشيرة. أف * 

ويكوف إلزاميا عمى مدير أملاؾ الدولة وتحت طائمة قياـ المسؤولية التقصيرية أف يقوف 
بإطلاع رئيس المجمس الشعبي البمدي بالوضعية القانونية لمعقار في أجؿ شيريف إبتداءا 

 (4)الإخطارمف تاريخ 
مف طرؼ ملاؾ  عمى صفة الحائز )الحائزيف( الاحتجاجفي حالة   الاعتراضاتتمقي  -

خواص أو ذوي حقوؽ أو مصالح الأملاؾ الوطنية، يتولى رئيس البمدية بدعوة الأطراؼ 
 (5)المعنية إلى التقاضي لدى الجية القضائية المختصة لمفصؿ في النزاع.

مف قبؿ رئيس مصمحة سواء مف قبؿ الأشخاص أو  اعتراضوفي حالة ما إذا لـ يقدـ أي 
الأملاؾ الوطنية بالولاية ضمف الآجاؿ القانونية، يمزـ رئيس المجمس الشعبي البمدي 

يعايف فيو غياب  الآجاؿىذه  انقضاءبإعداد محضر خلاؿ الثمانية أياـ التي تعقب تاريخ 
ؽ ، ثـ يقوـ بدوف تأجيؿ بإعداد شيادة الحيازة المطموبة وفؽ النموذج الممحالاعتراض

             (6).91/254لمرسوـ التنفيذي رقـ با
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                        

 62سابؽ، صالمرجع السماعيف شامة،  (1)
 المتضمف كيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا، السابؽ ذكره. 91/254المرسوـ التنفيذي مف  09( أنظر: المادة 2)
 .131،132سابؽ، صالمرجع الرحايمية عماد الديف، ( 3)
 .137سابؽ، ص المرجع البف عبيدة عبد الحفيظ،  (4)
. 12( أنظر: المادة 5)  مف نفس المرسوـ
. 13أنظر: المادة  (6)  مف نفس المرسوـ
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  حيث تعد شيادة الحيازة إما بصفة فردية لصالح حائز واحد، أو بصفة جماعية لصالح
 (1)جموعة مف الحائزيف عمى الشيوع.م

 ثـ يتـ تسميميا مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمدي إلى صاحب العريضة،       
 .وىذا ما سنوضحو في الفرع التالي

  الفرع الثالث  إجراءات تسميم شيادة الحيازة
يات و شروط عمى صدور تنظيـ تحدد فيو كيف 90/25مف القانوف  40أحالت المادة      

المؤرخ في  91/254بذلؾ صدر المرسوـ التنفيذي رقـ منح شيادة الحيازة، و 
 المتضمف كيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا. 27/07/1991

البمدي إلى صاحب حيث يتـ تسميـ شيادة الحيازة مف طرؼ رئيس المجمس الشعبي 
 ف ىما: التسجيؿ والشير العقاري.العريضة لكف بعد القياـ بإجراءيف أساسيي

يتـ تسجيؿ شيادة الحيازة بمصمحة التسجيؿ والطابع بمفتشية  تسجيل شيادة الحيازة  -1
الضرائب، وىذا التسجيؿ لو طابع مالي، مف خلاؿ تحصيؿ الرسوـ لفائدة الخزينة 

 ـ المطبؽ عمى شيادة الحيازة وفقا لما ىو محدد بقانوف المالية.العمومية بحيث يحدد الرس
تجدر الإشارة إلى أف شيادة الحيازة تسجؿ برسـ ثابت لأنيا مف بيف العقود التي لـ تحدد 
تعريفتيا بأي مادة مف قانوف التسجيؿ والتي لا يمكف كذلؾ أف تخضع أو يترتب عنيا رسـ 

وف التسجيؿ التي تنص عمى أنو تخضع نمف قا 208، وىذا تطبيقا لنص المادة (2)نسبي
كؿ العقود التي لـ تحدد تعريفتيا بأي مادة مف قانوف التسجيؿ والتي لا يمكف أف يترتب 

 .دج 500ب  عمى تحصيميا رسـ نسبي لرسـ مقدر
إف الملاحظ أف شيادة الحيازة يطبؽ عمييا نظاـ الشير الشخصي  حيازة شير شيادة ال -2

 ولايمكف ( 3)لأنيا تسمـ في المناطؽ التي لـ يتـ فييا إعداد سجؿ مسح الأراضي
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                        

 المتضمف كيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا، السابؽ ذكره. 91/254مف المرسوـ التنفيذي  14أنظر: المادة  (1)
، دار ىومة، 3رموؿ خالد،دودة آسيا، الإطار القانوني والتنظيمي لتسجيؿ العقارات في التشريع الجزائري، الطبعة (2)

. 15المادة أنظر: و  ،22،ص2011الجزائر،   مف نفس المرسوـ
 المتضمف قانوف التوجيو العقاري، السابؽ ذكره. 90/25مف القانوف رقـ  39المادة  :( أنظر3)
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 سند الممكية لمعقار موضوع ىذه وانعداـإلا إذا توافرت مف جية شروط الحيازة  استصدارىا
 (1)الشيادة مف جية أخرى.

 شيادة الحيازة بإتباع الخطوات التالية: وعميو يتـ شير
  عمى غرار كؿ وثيقة خاضعة للإشيار العقاري تودع شيادة الحيازة في  الفحص السريع

نسختيف عمى مستوى المحافظة العقارية المختصة إقميميا مف ىوية الشخص أو 
 (2)الحصص في الشيوع. الاقتضاءتعيينا دقيقا، وعند  الأشخاص، وتعييف العقار

  يكوف التسجيؿ بعد ذلؾ مؤقتا في سجؿ إيداع  التسجيل في سجل الإيداع ولالرسم المطبق
يوـ ثـ تسجؿ بعد ىذه الميمة في سجؿ الإيداع النيائي، ويكوف مف المناسب  15مؤقت 

مف ثـ فإف يادات الحيازة في السجؿ العادي و تسجيؿ ش الإيداعلتفادي تعدد سجلات 
 .(3)لعادية و المحتوية عمى الوثائؽ المشيورةشيادات ترتب و تحفظ بالحجوـ ا

  كما سبؽ ذكره ماداـ أف شيادة الحيازة يطبؽ  مسك مجمولعة من البطاقات العقارية
عمييا نظاـ الشير الشخصي، فإنو عمى ىذا الأساس يقوـ المحافظ العقاري بمسؾ 
مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة، أو كما تسمى الأبجدية وذلؾ بالنسبة لمعقارات الريفية 

بحيث كمما غير الممسوحة والتي مف بينيا الحاصميف أصحابيا عمى شيادة الحيازة، 
رس مستخرجات الوثائؽ التي تـ إشيارىا حسب ترتيبيا في يتحصؿ إيداعيا تف

المحفوظات تحت اسـ كؿ مالؾ، وتتضمف مجموعة البطاقات العقارية بطاقات فردية 
 .(4)لممالكيف طبقا لنموذج يحدد بقرار مف وزير المالية

 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                        
 .23، ص2013(نبيؿ صقر، الحيازة في قرارات المحكمة العميا، د ط، دار اليدى، الجزائر، 1)
، 2004الحيازة_، د ط، دار ىومة، الجزائر، (حمدي باشا عمر، محررات شير الحيازة_ عقد الشيرة وشيادة 2)

 .146ص
 ( حمدي باشا عمر، محررات شير الحيازة_ عقد الشيرة وشيادة الحيازة_، نفس المرجع، نفس الصفحة.3)
 .147حمدي باشا عمر، محررات شير الحيازة_ عقد الشيرة وشيادة الحيازة_، نفس المرجع، ص (4)
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 عن إعداد شيادة الحيازة المطمب الثالث  المنازعات المترتبة 
نظرا لكوف شيادة الحيازة مبنية فقط عمى تصريحات طالبيا و شاىديف، ونظرا لكوف      

إجراءات إعدادىا وتسميميا تتسـ بالبساطة والسرعة في التنفيذ فقط، فإنو قد ينجـ عمى 
نوع النزاع وىذا ما سوؼ  باختلاؼذلؾ منازعات قضائية تختمؼ نوع الجية القضائية فييا 

 نتطرؽ اليو مف خلاؿ الفروع التالية:
 

 الفرع الولل  المنازعات التي يختص بيا القاضي العقاري 
لمقاضي العقاري متى تعمؽ الأمر بمنازعة طرفييا تابعيف لمقانوف  الاختصاصيتحقؽ      

عوى قضائية الخاص ومثاؿ ذلؾ أف يرفع أحد المعترضيف عمى إعداد شيادة الحيازة د
عقاره كونو مالكا بعقد رسمي مشير، وقد نص المشرع  استحقاؽعمى طالبيا مف أجؿ 

في الآجاؿ القانونية فيجب دعوة الخصوـ إلى  اعتراضصراحة عمى أنو في حالة وجود 
 .(1)المجوء إلى الجية القضائية المختصة لحؿ النزاع

 الدعاوى التي يختص فييا القاضي العقاري: فيما يميو سنوضح      
عمى صفة الحائز أو  الاحتجاجنكوف أماـ ىذه المنازعة في حالة  دعولى الإعتراض  -أوللا

مف تاريخ تمصيؽ  اعتباراالحائزيف إذا كاف الإجراء جماعي،المقدـ في أجؿ شيريف 
لاغ في الصحافة مف نشر الب اعتبارامستخمص مف العريضة بمقر البمدية أو عند المزوـ 

يتولى  الاحتجاجنسمة، حيث بناءا عمى ىذا  20.000الوطنية إذا كاف عدد السكاف يفوؽ 
رئيس المجمس الشعبي البمدي دعوة الأطراؼ المعنية إلى التقاضي لدى الجية القضائية 
المختصة لمفصؿ في النزاع أماـ القسـ العقاري لممحكمة التي يقع في دائرة اختصاصيا 

 .(2)العقار
 وىنا يمكف أف نتصور أف موضوع الخصومة سينصب عمى الطعف في حيازة الحائز 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                               
 .134سابؽ، صالمرجع ال(رحايمية عماد الديف، 1)
 المتضمف كيفيات إعداد شيادة الحيازة وتسميميا، السابؽ ذكره. 91/254مف المرسوـ التنفيذي  12أنظر: المادة  (2)
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بتخمؼ أحد أركانيا أف عدـ تحقؽ مواصفاتيا أو كونيا حيازة عرضية أو مصيبة بأحد 
 العيوب التي تشوب الحيازة.

كما يختص القضاء العقاري بنظر دعاوى الحيازة التي يمكف  دعاولى الحيازة  -ثانيا
مباشرتيا مف قبؿ صاحب السند الحيازي وىي دعوى منع التعرض ودعوى استرداد الحيازة 

 ودعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة:
يوجد لكؿ شخص يمارس حيازة قانونية خالية مف العيوب  دعولى منع التعرض  -1

ا التعرض بشرط أف ترفع خلاؿ سنة مف التي تشوبيا ولمدة سنة أف يدفع ىذ
د الغير الذي ا الحائز ضيمنع التعرض ىي الدعوى التي يرفع التعرض، فدعوى

بيا، بحيث يجب حدوث التعرض لمحيازة  الانتفاعيمنعو مف يعارضو في حيازتو و 
 .(1)ـ الدعوى الرامية إلى دفع التعرضحتى تقو 

لكؿ مف اغتصبت حيازتو عف طريؽ الإكراه أو التعدي أو  دعولى إسترداد الحيازة  -2
فقدىا خفية كاف لو أف يطالب باستردادىا، خلاؿ سنة يبدأ سريانيا مف تاريخ 

الحيازة ىي دعوى مقررة لكؿ مف سمبت منو الحيازة،  استردادالتفطف لذلؾ، فدعوى 
، وأساس دعوى الحيازة القانونية أو الحيازة العرضية الانتزاعوكاف لو وقت ىذا 

 .(2)استرداد الحيازة ىي حماية النظاـ العاـ
تيدؼ دعوى وقؼ الأعماؿ الجديدة إلى حماية  دعولى ولقف العمال الجديدة  -3

الحيازة مف خطر التعرض المحتمؿ مف أي أعماؿ قد يباشرىا الغير، كما تيدؼ 
، ولكف دعوى وقائية لأف الخطر لـ يقع بعد أ الخطر عف الحائز، وىي بذلؾإلى در 

  استمرار، ولمقاضي أف يمنع (3)مف المحتمؿ أف يقع لو استمر الخصـ في أعمالو
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                              

متضمف قانوف الإجراءات المدنية ، ال2008فبراير 25المؤرخ في  08/09مف القانوف رقـ  524(أنظر: المادة 1)
 .2008لسنة  21ج ر عدد  والإدارية،

، و أنظر: 64، ص2000(محمدي فريدة، الحيازة والتقادـ المكسب، د ط، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، 2)
 مف نفس القانوف. 525المادة 

 .167سابؽ، صالمرجع الباشا عمر، محررات شير الحيازة_ عقد الشيرة وشيادة الحيازة_،  حمدي (3)
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استمرارىا، وفي كمتا الحالتيف يجوز لمقاضي أف يأمر بتقديـ كفالة  الأعماؿ أو أف يأذف في
مف ىذا  الناشئصدور الحكـ بالوقؼ ضمانا لإصلاح الضرر  مناسبة تكوف في حالة

الوقؼ إذا تبيف بحكـ نيائي أف الاعتراض عمى استمرار الأعماؿ كميا أو بعضيا 
 .(1)لمتعويض عف الضرر الذي يصيب الحائز إذا حصؿ عمى حكـ نيائي في مصمحتو

مف قانوف  30دعاوى الحيازة السابؽ ذكرىـ ىو المادة  الإشكاؿ المطروح بخصوص     
يجب عمى كل حائز لممك عقاري أول شاغل إياه أن التوجيو العقاري التي تنص عمى أنو: "

 "يكولن لديو سند قانولني يبرر ىذه الحيازة أول ىذا الشغل
 انقسـ الفقو بخصوص ىذه المادة إلى اتجاىيف و تبنى القضاء موقؼ موحد:     

بأنو لا يمكف لمحائز أف يرفع دعاوى الحيازة  الاتجاهيرى أصحاب ىذا  اه الولل الاتج -
المنصوص عمييا في القانوف المدني دوف استظيار شيادة الحيازة، واعتبروىا قيدا عمى 

 .(2)مباشرة الدعوى
أف شيادة الحيازة لا تعدوا إلا أف تكوف مجرد  الاتجاه: يرى أصحاب ىذا الاتجاه الثاني -

وأف المشرع مازاؿ يعترؼ  بالاستثمارسند اسمي شرع العمؿ بو لدوافع تتعمؽ أساسا 
 (3)بالحائز الظاىر، وعميو لا تشكؿ شيادة الحيازة قيدا عمى رفع الدعوى.

جزائري أف المشرع ال 14/02/200جاء في قرار المحكمة العميا بتاريخ  مولقف القضاء  -
مف قانوف التوجيو العقاري قصد أف شيادة الحيازة ىي الوثيقة التي  30في المادة 

يستعمميا الحائز أو الشاغؿ بغية تسوية وضعيتو القانونية إزاء العقار الذي يحوزه أو 
و لكؿ مف اوى الحيازة التي تخضيشغمو، وأنو لـ يجعؿ مف ىذه الشيادة شرطا لممارسة دع

 .(4)نوف الإجراءات المدنية والإداريةو قاالقانوف المدني 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                            

لسنة  78المتمـ، ج ر عدد المعدؿ و  26/09/1975المؤرخ في  75/58مف الأمر رقـ  821/2(أنظر: المادة 1)
1975. 

 .167سابؽ، صالمرجع الحمدي باشا عمر، محررات شير الحيازة_ عقد الشيرة وشيادة الحيازة_، ( 2)
 .168حمدي باشا عمر، محررات شير الحيازة_ عقد الشيرة وشيادة الحيازة_، نفس المرجع، ص( 3)
 .20سابؽ، صالمرجع النبيؿ صقر،  (4)
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حيازة أنو لا تعد شيادة ال 14/02/2007المؤرخ في  386808جاء في القرار رقـ  كما
 .(1)شرطا لممارسة دعوى الحيازة

 
 الفرع الثاني  المنازعات التي يختص بيا القاضي الإداري 

يختص القاضي الإداري بوجو عاـ متى كاف أحد طرفي النزاع تابعا لمقانوف العاـ،      
وعموما فإف القاضي الإداري يختص متى كانت الدعوى ضد رئيس المجمس الشعبي 

 البمدي المختص إقميميا أو ضد المحافظ العقاري وسنوضح ذلؾ مف خلاؿ مايمي:
يرفع المالؾ  التي ترفع ضد رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص إقميميا  الدعولى -1

الحقيقي دعوى أماـ القضاء الإداري ضد رئيس المجمس الشعبي البمدي باعتباره محرر 
شيادة الحيازة لممطالبة بالتعويض عف الأضرار اللاحقة بو إذا كاف ىو المتسبب في 

 الضرر.
داري في ىذا المجاؿ باتخاذ قرار قضائي بإلغاء أو ىنا لمقاضي الإ الاختصاصفينعقد 

عدـ قبوؿ دعوى إلغاء شيادة الحيازة استنادا عمى المعيار العضوي المتخذ مف قبؿ 
 القضائي العادي و الاختصاصالمشرع الجزائري كأساس لمتمييز بيف قواعد 

 .(2)الإداري  
مف الأمر  24و  23، 22لقد أجازت المواد  الدعولى التي ترفع ضد المحافظ العقاري  -2

المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس  12/11/1975المؤرخ في  75/74رقـ 
السجؿ العقاري، لممالؾ الحقيقي أو الحائز رفع دعوى قضائية أماـ المحكمة الإدارية ضد 

 رئيس المجمس المحافظ العقاري الذي قاـ بشير أو رفض شير شيادة الحيازة المحررة عف
                      
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                         

والمحكمة العميا ومحكمة حمدي باشا عمر، القضاء العقاري في ضوء أحدث القرارات الصادرة عف مجمس الدولة  (1)

 .241، ص2012، درا ىومة، الجزائر، 12التنازع، الطبعة
 الإدارية، السابؽ ذكرهمتضمف قانوف الإجراءات المدنية و ال 08/09القانوف رقـ  مف 801و 800أنظر: المادتيف  (2) 
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لحيازة الشعبي البمدي، وبالتالي إذا تعمؽ الأمر بظيور المالؾ الحقيقي لمعقار محؿ شيادة ا
 ف طرؼ رئيس المجمس الشعبي البمديفمو أف يختار بيف إبطاؿ شيادة الحيازة المحررة م
 .(1)ات التي قاـ بيا المحافظ العقاريأو رفع دعوى إبطاؿ شير شيادة الحيازة و الإجراء

 :(2)و سنوضح ذلؾ مف خلاؿ مايمي        
  إذا أقدـ الشخص المضرور برفع دعوى إدارية   دعولى الطعن في قرار المحافظ العقاري

ممتمسا مف ىيئة المجمس القضائي بإلغاء تصرؼ المحافظ العقاري الرامي إلى إشيار 
القضائي ىنا يؤوؿ لإحدى الغرؼ الإدارية الجيوية، وذلؾ  والاختصاصشيادة الحيازة، 

لأجؿ استصدار قرار قضائي إداري لإلغاء القرار المتضمف إشيار شيادة الحيازة، عمى 
أساس أف قرار المحافظ العقاري يعتبر قرارا إداريا صادر عف مديرية ولائية، لأف طابع 

والشخص المكمؼ بإدارة المحافظة نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري إداري، 
 العقارية ىو شخص خاضع لقانوف الوظيؼ العمومي وىو المحافظ العقاري.

 وىي عند إقداـ الشخص المضرور بتوجيو دعواه دعولى الطعن ضد السند الإداري :
الإدارية لمطعف ضد السند الإداري الممنوح لمغير مف قبؿ رئيس المجمس الشعبي البمدي 

القضائي في ىذه الحالة يؤوؿ إلى الغرفة  الاختصاصادة الحيازة، فإف المتمثؿ في شي
العقار عمى أساس دعوى القضاء الشامؿ التي تخوؿ  اختصاصوائرة دالإدارية التي يقع ب

لمشخص المضرور مطالبة الدولة بالتعويض جبرا عما لحقو مف أضرار عمى أساس 
رجوع عمى المحافظ العقاري شخصيا مسؤولية المتبوع عف أعماؿ تابعو، ولمدولة حؽ ال

لقرار الإشيار  اتخاذهعمى أساس المسؤولية عف فعمو الشخصي لعدـ بذؿ العناية عند 
 عمى مستوى إدارتو لشيادة الحيازة.

             
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                           

 .135سابؽ، صالمرجع الرحايمية عماد الديف،  (1)
مقدمة ضمف متطمبات نيؿ  زادي سيد عمي، إختصاص القاضي الإداري في منازعات الممكية العقارية، مذكرة (2)

 .87إلى  84ص مف  ،2014تيزي وزو،  كمية الحقوؽ، ماجستير، جامعة مولود معمدي،ال شيادة
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 الفرع الثالث  المنازعات التي يختص بيا القاضي الجزائي 

 يختص بالنظر في الجرائـ التالية:     
كؿ شخص   الاحتياليةالحصولل عمى شيادة الحيازة بإستعمال الطرق جنحة  -أوللا

تعمد تصريحا غير صحيح أو استظير أوراؽ أو وثائؽ أو عقود غير صحيحة أو 
عمى شيادة حيازة أو استعمؿ  أفسد بعضيا، فحصؿ أو سعى ليحصؿ غيره بغير حؽ

أو حاوؿ استعماؿ شيادة ممغاة، يعاقب بالحبس مف سنة إلى خمس سنوات و بغرامة 
 .(1)دج 10000دج إلى 2000مالية مف 

فالمشرع الجزائري أجاز لممالؾ الحقيقي أو لرئيس البمدية أو لممدير الولائي للأملاؾ      
الوطنية أو مف يمثميـ رفع شكوى جزائية ضد المستفيد مف شيادة الحيازة بطرؽ تدليسية 

مى أو تصريحات كاذبة أو أوراؽ أو وثائؽ مزورة وكؿ الوسائؿ التي ترمي إلى الحصوؿ ع
 .(2)وف وجو حؽىذا السند الحيازي د

: كؿ مف انتزع عقارا ممموكا لمغير وذلؾ جنحة التعدي عمى الحيازة العقارية -ثانيا
دج  2000خمسة أو بطريؽ التدليس، يعاقب مف سنة إلى خمس سنوات و بغرامة مف 

 .(3)دج  20000إلى 
                      

 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                         
 المتضمف قانوف التوجيو العقاري، السابؽ ذكره. 90/25مف القانوف رقـ  40(أنظر: المادة 1)
 .231صسابؽ، المرجع ال(محمودي عبد العزيز، 2)
لمتضمف قانوف العقوبات، المعدؿ ا 1966يونيو  08المؤرخ في  66/156 مف الأمر رقـ 386/1 المادة :(أنظر3)
 .1966لسنة  48المتمـ، ج ر عدد و 
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 المبحث الثاني  إثبات الممكية العقارية الخاصة عن طريق التحقيق العقاري 
أساس أنو مبني عمى مجرد  بغية سد العيوب التي رتبيا عقد الشيرة الممغى عمى     

تصريحات الحائز لمعقار أماـ الموثؽ، الأمر الذي قد يؤدي إلى نشوب نزاعات مستقبمية 
 حوؿ مدى شرعية ممكيتو مف عدميا.

المؤرخ في  07/02فعمد المشرع الجزائري إلى إلغاء عقد الشيرة بإصداره لمقانوف رقـ      
حؽ الممكية وتسميـ سندات الممكية المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة  07/02/2007

ساعيا مف خلالو العمؿ عمى تطيير الممكية العقارية بمختمؼ أنواعيا لاسيما أف إجراءات 
البشرية مف عالية لقمة الإمكانيات المادية و طء وعدـ الفبالمسح العقاري في بلادنا تتسـ بال

 الإرادة السياسية مف جية أخرى. لانعداـو ة جي
 19/05/2008المؤرخ في  08/147ؾ تـ إصدار المرسوـ التنفيذي رقـ ثـ بعد ذل     

المتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقاري و تسميـ سندات الممكية و الذي يبيف الإجراءات الواجبة 
 مف أجؿو  حقيؽ العقاري، الإتباع مف أجؿ إثبات الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ الت

اولنا إننا قسمنا ىذا المبحث إلى ثلاث مطالب، تنتسميط الضوء عمى التحقيؽ العقاري ف
قياـ بالتحقيؽ العقاري التحقيؽ العقاري ، وفي الثاني إجراءات ال في المطمب الأوؿ مفيوـ

ذلؾ عمى النحو ات المتعمقة بالتحقيؽ العقاري، و في المطمب الثالث المنازعوآثاره، و 
 التالي:
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 التحقيق العقاري  المطمب الولل  مفيولم
  اتو،التحقيؽ العقاري ونطاؽ تطبيؽ إجراءؿ مف خلاؿ ىذا المطمب تعريؼ سنتناو      

 لية:تاالفروع الالوضعية القانونية الموجبة لمتحقيؽ العقاري مف خلاؿ و 
 

 الفرع الولل  تعريف التحقيق العقاري 
لز       امية لكؿ إقميـ البمدية فإف ىذا خلافا لمسح الأراضي العاـ، الذي يقوـ بتغطية آلية وا 

د تحديد الممكية، ووضع الإجراء يفتح لكؿ مف يتقدـ بطمب، فيذا الإجراء بالنظر إلى قواع
الإخضاع لمعايير مسح الأراضي، يشكؿ تمييد لعممية المسح، ومف ثـ يسمح المعالـ و 

ىو امة، و الأراضي التي تتـ بسيولة ت، عند سير عمميات مسح موقتلاحقا بربح معتبر ل
 .(1)ي عممية تطيير الممكية العقاريةمايساىـ بشكؿ كبير ف

 
 الفرع الثاني  نطاق تطبيق إجراء التحقيق العقاري  

قاري لمعاينة الممكية العقارية ئري حالات إعماؿ التحقيؽ العلقد حدد المشرع الجزا     
تجدر الإشارة أف ىذا ، و 07/02مف قانوف رقـ  03و 02 فمف خلاؿ المادتي ذلؾو 

يجوز فييا القياـ بيذا الإجراء تي لاباستثناء القانوف السالؼ الذكر الالتحديد سمبيا وذلؾ 
 :(2)والتي تتمثؿ في

 العقارات التي خضعت لعممية مسح الأراضي العاـ. -
 العقارات المصنفة أملاؾ وطنية. -
 الأراضي المسماة عرش. -
 الأملاؾ الوقفية. -

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                         
 بات نيؿ شيادةمقدمة ضمف متطم طباؿ ىدى، آليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، مذكرة (1)
 .99ص، 2011/2012قسنطينة،  كمية الحقوؽ، ر، جامعة الإخوة منتوري،يستجماال
، مجمة الإدارة، مركز التوثيؽ والبحث التحقيؽ العقاري كوسيمة لإثبات الممكية العقارية الخاصة((عشي علاء الديف، )2)

 .49، ص2007، 34والخبرة، الجزائر، العدد 
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 الثالث  الولضعية القانولنية المولجبة لمتحقيق العقاري  الفرع
وىي وضع اليد العمني اليادئ والمستمر، وقد اشترط المشرع تطبيقا لمقواعد  الحيازة  -1

سنة كاممة دوف  15العامة في القانوف المدني، أف تكوف مدة الحيازة تزيد عمى مدة 
 انقطاع.

ا العقود المحررة إباف الإحتلاؿ : والمقصود مني01/03/1661العقولد المحرر قبل  -2
الفرنسي، غير أف الإستثناء الوارد لـ يحدد طبيعة ىذه العقود مما يجعؿ الأخذ بيا عمى 
سبيؿ الإطلاؽ سواء كانت عقودا رسمية أـ عرفية، والغرض المتوخى مف الأخذ بيذه 

دى المحافظة مباشرة لالعقود خلاؿ عممية التحقيؽ العقاري أنيا ليست بالعقود التي تشير 
غير دقيقة البيانات  مف جية أخرى ميزة ىذا النوع مف العقود بكونياالعقارية، و 

الحدود، إضافة إلى التغيرات الكبيرة التي مست العقارات الحضرية عمى وجو كالمساحات و 
التحقيؽ  ةبيا في عمميالتخصيص، مما يجعؿ مف حجة ىذه العقود نسبية يمكف الأخذ 

 العقاري.
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 المطمب الثاني  إجراءات القيام بالتحقيق العقاري 
يطبؽ إجراء التحقيؽ العقاري عمى جميع العقارات الواقعة في الأقساـ المسحية      

لمبمديات التي لـ تخضع بعد لعمميات مسح الأراضي العاـ المنصوص عمييا في الأمر 
تأسيس راضي العاـ و متضمف إعداد مسح الأال 12/11/1975المؤرخ في  75/74رقـ 

حوز السجؿ العقاري، ويشمؿ ىذا الإجراء العقارات مف نوع الممؾ الخاص، التي لا ي
والتي لـ  01/03/1961أصحابيا سندات ممكية أو التي حررت بشأنيا سندات ممكية قبؿ 

 تعد تعكس الوضعية العقارية الحالية يوـ طمب فتح التحقيؽ العقاري.
ة التحقيؽ العقاري مف تحريؾ عممية التحقيؽ العقاري سواء وتبدأ إجراءات عممي     

بصفة فردية أو جماعية، ثـ القياـ بمجموعة مف الأعماؿ التحضيرية ثـ التنقؿ إلى 
 الميداف، وىذا ماسنوضحو مف خلاؿ الفرعيف التالييف:

 
 عممية التحقيق العقاري  فتحالفرع الولل  

أجاز المشرع الجزائري لكؿ شخص طبيعي أو معنوي يمارس حيازةعمى عقار سواء      
بنفسو أو بواسطة شخص آخر أف يطالب بفتح تحقيؽ عقاري لمعاينة حؽ ممكيتو و 

 تسميمو سند ممكية، ويتـ تحريؾ إجراء التحقيؽ العقاري مف خلاؿ صورتيف ىما:
 إجراء التحقيق العقاري الفردي  -أوللا

لكؿ شخص أف يطالب بفتح تحقيؽ عقاري بصفة فردية وفي أي وقت، وذلؾ يمكف      
ويتضمف ىذا  ،العقاري الولائي المختص إقميميا عف طريؽ طمب يقدمو إلى مسؤوؿ الحفظ

ائؽ حددىا المرسوـ التنفيذي الأخير مجموعة مف البيانات ومرفؽ بمجموعة مف الوث
 :(1)حيث تتمثؿ في 08/147

 وتاريخ ومكاف الولادة والجنسية والمينة وعنواف صاحب الطمب. بوالمقب واسـ الأ الإسـ -
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                         

المتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقاري  19/05/2008المؤرخ في  08/147التنفيذي مف المرسوـ  03(أنظر: المادة 1)
 .2008لسنة  11وتسميـ سندات الممكية، ج ر عدد 
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 كؿ الأعباء أو الإرتفاقات الإيجابية و السمبية التي تثقؿ العقار محؿ التحقيؽ حسب  -
 صاحب الطمب.

 ويرفؽ الطمب بما يأتي:
بطاقة وصفية يعدىما ميندس خبير عقاري عمى نفقة مخطط طبوغرافي لمعقار، تمحؽ بو  -

 صاحب الطمب.
 كؿ وثيقة مف شأنيا أف تسمح لصاحب الطمب بإثبات حقو بيا. -

الطمب يجب التحقؽ مف أف العقار المعني لا تشممو  الأشغاؿ الجارية  ستلاـاوعند      
مديرية ، ويتـ فتح سجؿ مرقـ و موقع عمى مستوى بخصوص عممية مسح الأراضي

الحفظ العقاري، وتدرج فيو الطمبات حسب ترتيب إيداعيا الزمني، ويترتب عمى ىذا 
التسجيؿ تسميـ وصؿ ويفتح في ذات الوقت ممؼ لكؿ طمب يخصص لو رقـ التسجيؿ 

 .(1)وتاريخو في سجؿ خاص
في حالة قبوؿ الطمب بعد دراستو وتفحصو، يصدر مدير الحفظ العقاري مقرر فتح      

اري في مدة شير إبتداءا مف تاريخ استلاـ الطمب، وفي حالة عدـ قبولو يبمغ قالع التحقيؽ
 :(2)المعني بيذا الرفض، ويتضمف مقرر فتح التحقيؽ العقاري عمى

 اسـ ولقب ورتبة العوف المحقؽ. -
 موضوع ميمة المحقؽ العقاري. -
فتح التحقيؽ  يتعدى شير مف تاريخ مقرر تاريخ التنقؿ إلى عيف المكاف الذي يجب أف لا -

 العقاري.
 اسـ ولقب واسـ أب صاحب الطمب أو الشركاء في الشيوع . -
 تعييف العقار أو العقارات المعنية بالتحقيؽ. -

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                             
ماجستير، المقدمة ضمف متطمبات نيؿ شيادة   (رويصات مسعود، نظاـ السجؿ العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة1)

 .67، ص2008/2009باتنة،  كمية الحقوؽ، جامعة العقيد الحاج لخضر،
، المتعمقة بسير عمميات التحقيؽ العقاري ومعاينة حؽ الممكية 27/09/2008المؤرخة في  03رقـ  ( التعميمة2)

 .05العقارية وتسميـ سندات الممكية، الصادرة عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، وزارة المالية، ص
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 لذي ويبمغ مقرر فتح التحقيؽ إلى رئيس المجمس الشعبي البمدي المختص محميا، ا      
  عميو أف يقوـ بإعلاـ الجميور بفتح التحقيؽ عف طريؽ مقرر فتح التحقيؽ في الأماكف

يوـ قبؿ تاريخ تنقؿ المحقؽ إلى عيف المكاف، وذلؾ لضماف إشيار واسع  15العامة لمدة 
لو، كما يقوـ كذلؾ بتحرير محضر التعميؽ و يرسمو إلى مدير الحفظ العقاري، مع 

 فتح التحقيؽ.الإشعار باستلاـ مقرر 
في نفس الإطار، يتـ تعييف محقؽ عقاري مف طرؼ مدير الحفظ العقاري بمقتضى      

مقرر يبيف فيو ىويتو و تاريخ فتح التحقيؽ، ويمثؿ ىذا المقرر نقطة إنطلاؽ التحقيؽ 
 .(1)العقاري
 :(2)فيما يميو تتمثؿ أنشطة المحقؽ الرئيسية      

 .تحت تصرفو في إطار الأشغاؿ التحضيريةيجري أبحاثا في الأرشيؼ الموضوع  -
 .يجمع الوثائؽ القانونية والتقنية اللازمة لأداء ميمتو بسيولة -
يدرس الوثائؽ التي يضعيا الممتمس تحت تصرفو لدى افتتاح التحقيؽ والوثائؽ التي تقدـ   -

 .لو في عيف المكاف مف طرؼ الممتمس أو الجيراف إف وُجدت 
 .ت التي مف شأنيا أف تنير التحقيؽيطمب كؿ الآراء والملاحظا -
يكمؼ بتقدير الوقائع المتصمة بالحيازة و المتمسؾ بيا وبأف لا يأخذ في الاعتبار سوى  -

 للازمة لمصداقية التحقيؽ العقاري.الشيادات المكتوبة ا
 لدولة في العقارات موضوع التحقيؽ.يكمؼ بالكشؼ عف الحقوؽ المحتممة التي تعود إلى ا -
 قوـ بتحضير انتقالو إلى الأماكف.موعد افتتاح التحقيؽ يبمجرد تحديد  -
العقار ينتقؿ إلى الأماكف في اليوـ المحدد لمتعرؼ عمى العقارات ومعاينة مطابقة حدود  -

 مع التصميـ الممحؽ بالطمب.
الحائزيف، شيوخ العشائر  يتمقى أقواؿ الممتمس و شكاوى الغير )المالكوف مف الجيراف، -

اف مجمؿ العناصر الكفيمة عاءات المعنييف ويجمع في عيف المكينظر في اد...(، و 
 بإنارتو.

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                              
 .67سابؽ، صالمرجع الرويصات مسعود،  (1)
 63، ص2007كتيب تقنيات التحقيؽ العقاري، صادر عف المديرية العامة للأملاؾ الوطنية، وزارة المالية، سبتمبر  (2)
 .64و
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  وينبغي ،كاـ ذات قيمة لكف مع حسف الإصغاءيثير مناقشات حوؿ الشيء دوف إبداء أح -
 ى إيضاحات مفيدة أف لا يتردد في إبداء صياغات لفظية لممضي قدما لمحصوؿ عم

 للإحاطة بأبحاثو.
 لمحددة محضرا يدوّف فيو تحميلاتو.يحرر في الأشكاؿ ا -
يجري تقاربا لممعمومات التي استقاىا في الميداف مع المعمومات الموجودة في أرشيؼ إدارة  -

لحيازة التي تكيؼ يقدر كذلؾ وقائع او  ،مسح الأراضي و السجؿ العقاريأملاؾ الدولة ، 
 التقادـ المكسب.

تقريرا مفصلا يبيف فيو تحميمو واستنتاجاتو التي تمكف مف الحصوؿ عمى حؽ  يحرر -
وفي الحالة العكسية يعطي كؿ العناصر التي تدعو  ،مكية وفقا لأحكاـ القانوف المدنيالم

 إلى رفض الترقيـ.
 إجراء التحقيق العقاري الجماعي  -ثانيا
 استمزـخلافا لإجراء التحقيؽ العقاري الفردي الذي يمكف المطالبة بفتحو في أي وقت      

المشرع الجزائري عند المطالبة بفتح تحقيؽ عقاري جماعي أف يكوف ىذا الأخير في إطار 
حضرية، ويتـ فتح التحقيؽ العقاري الجماعي  ج بناء أو تييئة عقارية ريفية أوبرامإنجاز 

المختص مف رئيس المجمس الشعبي البمدي  خذه الوالي بمبادرة منو أوبناءا عمى قرار يت
جماعي بعد أخذ رأي كؿ مف مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري  يتضمف فتح تحقيؽ عقاري

 .(1)الولائي، وحسب الحالة مسؤوؿ البناء أو المصالح الفلاحية حسب الحالة
ىذا ويكوف قرار الوالي المتعمؽ بفتح تحقيؽ عقاري جماعي محؿ نشر واسع عف طريؽ 

الممفات، وليذا الغرض يقوـ مدير الحفظ العقاري  استلاـلصقو لمدة شير قبؿ بداية فترة 
جالس الشعبية البمدية مديرية ويرسؿ نسخا منو إلى رؤساء المالبمصقو عمى مستوى مقر 

لى المديريف المعنييف و  الضرائب يف بمسح الأراضي وأملاؾ الدولة و الولائييف المكمفا 
 .(2)والأوقاؼ والبناء والتعمير والمصالح الفلاحية لإلصاقيا

جماعية بنفس الوثائؽ المذكورة  ترفؽ طمبات فتح التحقيؽ العقاري في إطار عممية     
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ

المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية  27/02/2007المؤرخ  07/02مف القانوف رقـ  07(أنظر: المادة 1)
 .2007لسنة  11العقارية، ج ر عدد 

المتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقاري وتسميـ سندات الممكية، السابؽ  08/147المرسوـ التنفيذي  06نظر: المادة (أ2)
 ذكره.
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                            سابقا في إطار التحقيؽ الممتمس بصفة فردية، وتتضمف نفس المعمومات المحتواة في
 لطريقة أيضا، حيث يتأكد مدير الطمبات المسجمة في إطار عممية فردية وتدرس بنفس ا

 الحفظ العقاري الولائي، المودع لدى مصالحو الممؼ مف قبوؿ الطمب و يقيده في سجؿ 
إيداع الممفات، المرقـ والمختوـ مف قبمو المفتوح خصيصا لمعمميات الجماعية، حسب نفس 
الشروط والأشكاؿ المنصوص عمييا بالنسبة لعممية التحقيؽ العقاري الممتمس بصفة 
فردية، كما يفتح أيضا سجؿ الشكاوى مرقـ ومختوـ مف قبؿ مدير الحفظ العقاري الولائي 

التي يمكف أف تثار أثناء التحقيؽ العقاري، بعد  حتجاجاتوالا الاعتراضاتلتمقي كؿ 
استلاـ الممؼ يصدر مدير الحفظ العقاري الولائي مقرر تعييف المحقؽ العقاري الذي 

، عمى نفس عناصر المعمومات المذكورة سابقا في توي إضافة إلى مراجع قرار الوالييح
 .(1)عممية التحقيؽ العقاري الممتمس بصفة فردية 

 
 فرع الثاني  سير التحقيق العقاري ال

، إذ يصبح محميا بموجب تبدأ ميمة المحقؽ بمجرد أف يبمغ لو مقرر فتح التحقيؽ     
النصوص التنظيمية التي ليا صمة و عميو الحرص عمى تطبيؽ التدابير القانونية القانوف و 

الحيازة  محؿ بميامو، حيث يتـ في ىذه المرحمة التحقيؽ مف المعمومات الخاصة بالعقار
، ويتـ سير (2)ي، المساحة وتمثيمو في رسـ بيانيمحتواه المادالتي تخص حدود معالمو و 

 التحقيؽ العقاري عمى مرحمتيف ىنا:
: تتمثؿ الأعماؿ التحضيرية في جمع كؿ الوثائؽ المرسومة أو العمال التحضيرية -أوللا

المكتوبة التي تسمح بتعييف العقار المعني بالتحقيؽ، وتسير فيما بعد التحريات التي 
ستجرى لتحديد الحقوؽ التي تنصب عمى ذلؾ العقار، لأجؿ ذلؾ يجب عمى المحقؽ 

لمدير الولائي لمحفظ العقاري و العقاري أف يطمع عمى الوثائؽ التالية، والتي يوفرىا ا
 : (3)يضعيا في متناولو وىي

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                               
 .ىاذكر السابقة  03أنظر: التعميمة رقـ ، و 70و 69سابؽ، ص المرجع الرويصات مسعود، ( 1)
 مقدمة ضمف متطمبات نيؿ شيادة (ميسوف زىويف، إكتساب الممكية العقارية الخاصة عف طريؽ الحيازة، مذكرة2)
 .135، ص2006/2007 كمية الحقوؽ، قسنطينة، ماجستير، جامعة الإخوة منتوري،ال
 .70رويصات مسعود، نفس المرجع، ص (3)
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المؤرخ في  84/09البمدية ومحضر وضع المعالـ في إطار القانوف رقـ  مخطط -
التقسيـ الإقميمي لمبلاد )متوفر لدى البمدية أو مصالح المتضمف التنظيـ  04/02/1984

 مسح الأراضي(.
إقميـ البمدية إلى قطع تسمى أقساـ، وىي مرقمة ترقيما  مخطط أقساـ البمدية الذي يجزء -

 تصاعديا غير منقطع )مخطط متواجد عمى مستوى مصمحة المسح(.
، مخططات 1/4000عمى سمـ  1873مخططات مجمس الشيوخ، مخططات قانوف  -

عمييا، ؽ المصاد ات الجزئية المصادؽ عمييا أو غيرالإقميـ، مخططات التحقيق
 مسح الأراضي الجبائي.المخططات القديمة ل

المخططات الخاصة المعدة مف طرؼ مسح الأراضي، الوثائؽ المتعمقة بمجمؿ عمميات  -
 نزع الممكية التي تمت عمى مستوى البمدية أو الولاية.

التي يمكف أف يتحصؿ عمى نسخة زقة وكذا الوثائؽ المرفقة بيا و مخططات الطرؽ أو الأ -
 منيا لدى مديرية الأشغاؿ العمومية.

 مخططات المجموعات الغابية. -
مخططات وضع المعالـ في إطار الثورة الزراعية المتواجدة عمى مستوى مصالح مسح  -

 الأراضي المصالح الفلاحية أو البمدية.
مخططات ومحاضر الأراضي التي كانت موضوع إدماج في الصندوؽ لمثورة الزراعية،  -

 ماة عرش.وكذا مجموعات أملاؾ الدولة والبمدية والأراضي المس
مخططات المستثمارات الفلاحية الجماعية و الفردية التي جاءت إثر تطبيؽ القانوف رقـ  -

 .08/12/1987المؤرخ في  87/19
ىذه الوثائؽ تمكف المحقؽ العقاري مف تشخيص العقار وطبيعتو القانونية ومعرفة  كؿ     

 أصؿ الممكية وبالتالي يتوجو إلى الميداف وىو عمى دراية جيدة للأماكف.
كما عمى المحقؽ قبؿ برمجة الخروج إلى الميداف التحقؽ مف أخذه الوثائؽ اللازمة وتوفر 

ة اللازمة و باستطاعتو أف يدعو كؿ الأشخاص الذي المطبوعات المتعمقة بالإجراء بالكمي
 أبدوا رغبتيـ في المشاركة كشيود أو كمعترضيف.

يقدـ المحقؽ العقاري في التاريخ المحدد بالتنقؿ إلى عيف  التنقل إلى الميدان  -ثانيا
المكاف ويشرع في معاينة العقار بحضور صاحب الطمب المعني، وذلؾ مف أجؿ التحقؽ 



الأول: دور انحيازة كواقعت ماديت في إثباث انمهكيت انعقاريت انخاصتانفصم   
 

37 
 

والتأكد مف وقائع  خاص الذيف يحضروف التحقيؽ وتشخيص العقار،مف صفة الأش
 الحيازة:

عند وصوؿ المحقؽ العقاري إلى  التأكد من ىولية الشخاص الذين يحضرولن التحقيق  -1
الأماكف عميو أف يقوـ بتقديـ نفسو ويشرح الميمة المكمؼ بأدائيا، كما عميو التأكد مف 
ىوية الأشخاص الذيف يحضروف التحقيؽ والمتمثموف في الممتمس، الجيراف، المعترضوف 

 .(1)و أصحاب الحقوؽ العينية الظاىرة
ألقابيـ، صفة كؿ واحد منيـ وحضور صاحب الطمب و إذ يقوـ بتسجيؿ أسماءىـ،      

 الجار المعني بالحدود إلزاميا في الأماكف.
عمى المخطط  بالاعتماديشرع المحقؽ العقاري بالتعرؼ عمى العقار  التعرف عمى العقار  -2

المرفؽ بالطمب، ويقوـ أيضا بالتعرؼ عمى الحدود عمى أساس التصريحات المقدمة مف 
مف وجود أي احتجاج عمى  الشاغميف المجاوريف، ويجب أف يتأكدطرؼ صاحب الطمب و 

الحدود وأنو لايوجد أي تعدي عمى العقارات المجاورة، ثـ يقوـ بمطابقة الجدوؿ الوصفي 
المعد مف طرؼ الميندس الخبير العقاري مع الواقع في الميداف لمتأكد مف طبيعة العقار 

 .(2)الإيجابية أو السمبيةالإرتفاقات ومحتواه وكذا الحقوؽ العينية و 
يتمقى المحقؽ العقاري تصريحات المعني التي بموجبيا يعرض  التأكد من ولقائع الحيازة  -3

العقار الذي يطالب بأحقية الوقائع و الظروؼ التي سمحت لو بممارسة الحيازة عمى 
 .(3)ممكيتو
عبارة عف سمطة فعمية يمارسيا شخص عمى شيء تظيره بمظير صاحب الحؽ  فالحيازة

سنة ولكي  15و تسمح باكتساب حؽ الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب عند انتياء مدة 
 عدي تنتج الحيازة آثارىا القانونية يجب أف تكوف ىادئة وغير مشوبة بمطالبات أو بوسائؿ ت

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                        
المتعمقة بسير عمميات التحقيؽ العقاري ومعاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية،  03 التعميمة رقـ (1)

 08السابقة الذكر، ص
 .72و 71سابؽ، صالمرجع الرويصات مسعود،  (2)
 .هذكر ة حؽ الممكية العقارية، السابؽ المتضمف تأسيس إجراء لمعاين  07/02مف القانوف رقـ  10أنظر: المادة  (3)
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 القوة، وعمنية بمعنى أف تكوف ظاىرة لمملأ، ومستمرة بمعنى مغايرة وبدوف المجوء لمعنؼ و 
توالي السيطرة المادية مف الحائز عمى العقار في فترات غير متقطعة، واضحة غير 

، حيث تقدر كؿ ىذه الاستعماؿمشوبة بمبس، حيث يسيؿ معرفة الصفة التي يمارس بيا 
شخاص الذيف يحضروف عممية لعارض و أقواؿ الأالشروط مف خلاؿ إدعاءات ا

 .(1)التحقيؽ
ومصالح أملاؾ الدولة ويتمـ التحقيؽ بالتحري عمى مستوى المحافظة العقارية،      

 البمدية الكائف بيا العقار.و 
عمى مستوى المحافظة العقارية، يستقي المحقؽ المعمومات حوؿ صاحب الطمب مف      

الطمب لا يخفي محاولة لتيرب جبائي عف طريؽ تحريؼ إجراء إذا أجؿ التأكد لاسيما أف 
تعمؽ الأمر بحيازة ممارسة تبعا لمعاممة تمت بعقد عرفي، ليذا الغرض يحاوؿ المحقؽ 
الرجوع إلى المعاملات السابقة مف أجؿ النظر في سمسمة انتقاؿ حؽ الممكية إذا لـ يكف 

سـ أحد البائعيف يكوف قد تنازؿ عف ممكيتو العقار مؤشر في مجموعة البطاقات العقارية با
 العقارية بعقد عرفي مف أجؿ اجتناب التشريع الجبائي.

العقاري  عمى مستوى مصالح أملاؾ الدولة والبمدية الكائف بيا العقار، يتأكد المحافظ     
أف العقار موضوع طمب التحقيؽ غير تابع لمدولة أو البمدية، و تتـ المطالبة بالمعمومات 

طرؼ  الضرورية مف ىذه المصالح عف طريؽ الإستمارة المعدة ليذا الغرض، ممضاة مف
 .(2)مدير الحفظ العقاري الولائي

بعد تحميؿ عناصر المعمومات، يقوـ المحقؽ بإثبات العلاقة القانونية بيف صاحب الطمب 
عمى المعمومات المتحصؿ  بالاعتمادوالعقار، ويتعيف عميو تقدير الشروط المكيفة لمحيازة 

عمييا في ىذا الشأف، كما يقع عميو تحديد ىؿ أف العقار مستغؿ بصفة فردية أـ في 
     الشياع.

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                          
 .33سابؽ، صالمرجع الي باشا عمر، محررات شير الحيازة_ عقد الشيرة وشيادة الحيازة_، ( حمد1)
المتعمقة بسير عمميات التحقيؽ العقاري ومعاينة حؽ الممكية العقارية وتسميـ سندات الممكية،  03(أنظر: التعميمة رقـ 2)

 .09السابقة الذكر، ص
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 الفرع الثالث  آثار التحقبق العقاري 
إلى مكاف  الانتقاؿخمسة عشر يوما ابتداءا مف بعد التحقيؽ الميداني وفي خلاؿ      

ذكر فيو بالتدقيؽ سير وجود العقار، يحرر المحقؽ محضر مؤقت لمتحقيؽ العقاري، ي
الأقواؿ  نتائج التحريات، ويدرج فيو كذلؾالعمميات والأحداث التي قد تكوف وقعت و 

التي أدت إلى نتائج التحقيؽ، و يخضع ىذا المحضر التحاليؿ والشيادات والمعاينات و 
، بمقر البمدية قصد تمكيف كؿ مف لو  30لإشيار واسع عف طريؽ التعميؽ لمدة  يوـ

 .(1)ممةمصمحة المطالبة بحقوقو عف طريؽ تقديـ أي احتجاجات واعتراضات محت
ي اعتراض يعد المحقؽ العقار  ويوـ وفي غياب أي احتجاج أ 30أجؿ بعد انتياء 

المحضر النيائي الذي يقر حؽ الممكية المطالب بو مالـ يثبت خلاؼ ذلؾ، ويشرع بالتالي 
في وضع معالـ حدود العقار مف طرؼ ميندس خبير عقاري وعمى نفقة صاحب طالب 

 .(2)التحقيؽ بحضور المحقؽ العقاري
تائج وبإعداد المحضر النيائي وفي حالة عدـ وجود معارضات تبدأ عممية تكريس ن     

التحقيؽ بإقرار حؽ الممكية وتسميـ سند الممكية أو عدـ تسميمو، أما في حالة وجود 
احتجاجات أو معارضات، فإف المحقؽ عميو القياـ بمحاولة الصمح وىذا ماسنتناولو في 

 المطمب الموالي.
إذا نتج عف تحميؿ التصريحات والأقواؿ والشيادات وكذا الوثائؽ  تسميم سند ممكية  -أوللا

والتحريات التي قاـ بيا المحقؽ العقاري، أف صاحب الطمب يمارس حيازة مف  المقدمة
شأنيا أف تسمح لو بالحصوؿ عمى حؽ الممكية عف طريؽ التقادـ المكسب وفقا لأحكاـ 

ار محؿ التحقيؽ العقاري، كما أنو في القانوف المدني فإنو يعترؼ لو بأحقيتو عمى العق
 حالة ما إذا ثبت حؽ الممكية نتيجة التحقيؽ العقاري، يصدر مسؤوؿ مصالح الحفظ 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                    
، هذكر ة حؽ الممكية العقارية، السابؽ المتضمف تأسيس إجراء لمعاين  07/02مف القانوف رقـ 10(أنظر: المادة 1)

وتسميـ سندات الممكية،  المتعمؽ بعمميات التحقيؽ العقاري 08/147مف المرسوـ التنفيذي  12وأنظر أيضا: المادة 
 .هذكر السابؽ 

. 13(أنظر: المادة 2)  مف نفس المرسوـ
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 العقاري الولائي عمى أساس المحضر النيائي المتعمؽ بالتحقيؽ العقاري مقررا يتعمؽ

بالترقيـ العقاري باسـ المالؾ المعني لمعقار محؿ التحقيؽ ويقوـ بإرسالو إلى المحافظ 
التنفيذ وذلؾ بشير الحقوؽ المعاينة أثناء التحقيؽ العقاري العقاري المختص إقميميا قصد 

في السجؿ العقاري، ويعد سند الممكية الذي يرسمو بدوره إلى مسؤوؿ مصالح الحفظ 
 .(1)لى المعني بالأمرإتسميمو العقاري بيدؼ 

التي  07/02مف القانوف  14بمفيوـ المخالفة لممادة  عدم تسميم سند ممكية  -ثانيا
"إذا نتج عن تحميل التصريحات ول القولال ولالشيادات ولكذا الولثائق  أنو:نص عمى ت

المقدمة ول التحريات التي قام بيا المحقق العقاري، أن صاحب الطمب لايمارس حيازة 
من شأنيا أن تسمح لو بالحصولل عمى حق الممكية عن طريق التقادم المكسب ولفقا 

 ."قيتو عمى العقار محل التحقيق العقاريلحكام القانولن المدني، فإنو لا يعترف لو بأح
حيث يعد مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي مقررا مسببا يتضمف رفض الترقيـ      

حسب الحالة إلى المعني أو الوالي في أجؿ أقصاه ستة أشير  العقاري ويبمغ مقرر الرفض
  .(2)إبتداءا مف تاريخ إيداع طمب فتح التحقيؽ العقاري 
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حؽ الممكية العقارية، السابؽ ة المتضمف تأسيس إجراء لمعاين  07/02مف القانوف رقـ  16و 15، 14(أنظر: المواد 1)

 .هذكر 
مجمة المنتدى القانوني،  إجراءات التحقيؽ العقاري كطريؽ لإكتساب حؽ الممكية(،(عبد الغني حسونة، لبنى دنش، )2)

 .309، ص6العدد 
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 المنازعات المتعمقة بالتحقيق العقاري   المطمب الثالث 
لممكية ترتب مراكز قانونية، قد سندات اف عممية التحقيؽ العقاري وتسميـ أباعتبار      

لا عف طريؽ القضاء، ىذه النزاعات إد نزاعات والتي لا يمكف تسويتيا شب عنيا فيما بعنت
مر بالطعف في الحيازة، لى القاضي العقاري متى تعمؽ الأإنيا ماتعود ولاية النظر فييا م

مقرر الترقيـ العقاري الصادر لغاء إمر بالمطالبة بتعود لمقاضي العقاري متى تعمؽ الأوقد 
ف ألا إيعد  خير موظفا عموما وبالتالي لاحفظ العقاري الولائي بوصؼ ىذا الأمف مدير ال
ئي في ختص القاضي الجزايف أداري كما يمكف إلمؤسسة عمومية ذات طابع يكوف ممثلا 

قانونا،  معاقب عميياال بارتكاب جريمة مف الجرائـذا تعمؽ إالفصؿ في الدعوى العمومية 
 كثر مف خلاؿ الفروع التالية:أوسنوضح ذلؾ 

 
 ولل  المنازعات التي يختص بيا القاضي العقاري  الفرع ال 

ف المحقؽ العقاري بعد تحرير محضر الترقيـ المؤقت الذي يمصؽ إسبؽ بيانو ف كما     
ـ يو ياـ الموالية مف أيوما ابتداءا مف الثمانية  30دة يوما، تمنح م 30 بمقر البمدية لمدة

 . اتالاعتراضؽ محضر الترقيـ المؤقت لتقديـ لص
لصمح بيف ت جراء محاولايسعى العوف المحقؽ لإ اعتراضي أفي حالة وجود      

خذ نتيجتو بعيف ؤ المحاولة يحرر محضر لمصمح الذي تففي حالة نجاح ىذه  ،الطرفيف
لى اتفاؽ بيف الطرفيف إما في حالة عدـ الوصوؿ أعند تحرير المقرر النيائي،  تبارعالا

مدعي مدة شيريف لمجوء الى يحرر محضر عدـ الصمح ويبمغ الطرفيف بذلؾ، وتمنح لم
 يمي: ما لى تحرير محضر الصمح فيإض، ثـ اعتر لى تقديـ الإإولا أرؽ ، وسنتط(1)القضاء

 عتراض  تقديم الإ -وللاأ
 ثبات إجؿ ألميداني مف قبؿ العوف المحقؽ مف سير عمميات التحقيؽ العقاري والتحري ا فإ

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                           
 مقدمة ضمف متطمبات نيؿ شيادة الشير العقاري كآلية لحماية الممكية في التشريع الجزائري، مذكرة، محمد طمحة(1)
 .113، ص2013/2014بسكرة،  كمية الحقوؽ، ر، جامعة محمد خيضر،يستجماال
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 احتجاجووثائؽ الحائز ودراسة كؿ حقوؽ الممكية العقارية لمحائز، تعني تمقي التصريحات 
مى العقار موضوع طمب ف ممف ليـ حقوؽ عينية عأبؿ ذوي الشمحتمؿ مف ق اعتراضو أ

ثناء التحقيؽ العقاري أالمقدمة  والاعتراضات الاحتجاجات، حيث تتـ (1)فتح التحقيؽ
في أجؿ العقاري الذي يحدد جمسة لمصمح  ماـ المحقؽأ ابحضور المعترضيف شخصي

، ثـ يقوـ المحقؽ عتراضاتوالا الاحتجاجاتكثر بعد تاريخ تقديـ مى الأياـ عأثمانية 
و أحتجاجات لى عيف المكاف قصد دراسة الإإمف جديد  الرجوع الاقتضاءالعقاري عند 
ي حؽ خر لأآو كؿ مدع أو الحائزيف المجاوريف أالمثارة مف طرؼ الملاؾ  الاعتراضات

 .(2)المعني رعيني عمى العقا
 ول عدم الصمح  أتحرير محضر الصمح  -ثانيا
ذا توصؿ إطراؼ خلاؿ جمسة الصمح، فمحقؽ العقاري بمحاولة صمح بيف الأيقوـ ال     

مح بالفشؿ يحرر محضر بعدـ ذا باءت محاولة الصا  يحرر محضر بذلؾ، و  اتفاؽلى إ
ياـ أ 8ماـ المحافظة العقارية المختصة خلاؿ أ، ويجب شير الدعوى القضائية (3)الصمح

ذا لـ تشير الدعوى خلاؿ ا  وىو شيراف، و جؿ المحدد لتقديميا كثر التي تمي الأعمى الأ
خذ بعيف الاعتبار جراءات التحقيؽ العقاري دوف الأإياـ المقررة قانونا، تتـ مواصمة أثمانية 

 .(4)المقدمة سمفا حتجاجاتوالا الاعتراضات
القضائية المختصة  ةما الجيأئز، و الحاأىنا ترفع مف قبؿ المعترض المالؾ والدعوى 

 .(5)ئرة اختصاصيا العقار محؿ التحقيؽوالمتمثمة في القسـ العقاري لممحكمة الواقع بدا
                     

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                             
 .135سابؽ، صالمرجع الميسوف زىويف ،  (1)
 .90و 89سابؽ، صالمرجع الزادي سيد عمي،  (2)
دكتوراه، ال قاري في التشريع الجزائري، مذكرة مقدمة ضمف متطمبات نيؿ شيادةلبيض ليمى، منازعات الشير الع( 3)

 .91، ص2011/2012بسكرة،  كمية الحقوؽ، جامعة محمد خيضر،
 .91زادي سيد عمي، نفس المرجع، ص (4)
 .هذكر السابؽ  07/02مف القانوف  12/3(انظر:المادة 5)
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 الفرع الثاني  المنازعات التي يختص بو القاضي الاداري  
ة الخاصة بتسميـ سند داري في العمميمنازعات التي يختص بيا القضاء الإتنجـ ال    

العقاري طار التحقيؽ العقاري في حالتيف ىما: الطعف في قرار رفض الترقيـ إالممكية في 
 لغاء الترقيـ العقاري. إوحالة دعوى 

 الطعن في قرار رفض الترقيم العقاري   -وللاأ
تثبت حؽ المعني في الترقيـ  ذا كانت نتيجتو لاا  التحقيؽ العقاري و  انتياءعند     
رقيـ العقاري، ويبمغ ىذا مسببا يتضمف رفض الت مقرري، يحرر مدير الحفظ العقاري العقار 

يداع طمب فتح التحقيؽ إشير مف تاريخ أقصاه ستة أجؿ أعني في لى المإالمقرر 
 .(1)العقاري

ريخ بتداءا مف تاإشير أ 4مدير الحفظ العقاري خلاؿ مدة  ويحؽ لممعني الطعف في قرار
وىذا طبؽ لممادة دارية المختصة، الإماـ المحكمة ألغاء إتبميغو بالمقرر، بموجب دعوى 

، وذلؾ نظرا لكوف مقرر (2)08/09 دارية رقـالمدنية والإجراءات مف قانوف الإ 829
رفض الترقيـ العقاري صادر عف المدير الولائي لمحفظ العقاري الذي يعد موظفا تابعا 

داريا قابلا لمطعف إف ىذا المقرر يعد قرارا إف ،الية ومعينا بموجب مرسوـ رئاسيلوزارة الم
 .(3)داريداري ويختص بو القاضي الإماـ القضاء الإأفيو 
 : لغاء الترقيم العقاريإدعولى  -ثانيا
و تقديـ وثائؽ مزورة أساس تصريحات غير صحيحة أفي حالة اكتشاؼ ترقيـ عمى      

رقيـ غاء التإلئي برفع دعوى قضائية لممطالبة بيقوـ مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولا
 .(4)ماـ وكيؿ الجميورية لتحريؾ الدعوى العموميةأالعقاري لممعني ويقدـ شكوى 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                           

 ، هذكر نة حؽ الممكية العقارية، السابؽ المتضمف تأسيس إجراء لمعاي  07/02مف القانوف رقـ  17(أنظر: المادة 1)
 .226سابؽ، صالمرجع الأنظر أيضا: بف عبيدة عبد الحفيظ،      

 112سابؽ، صالمرجع ال، محمد طمحة( 2)
 .92سابؽ، صالمرجع الزادي سيد عمي،  (3)
 نفس القانوف.مف  18أنظر: المادة  (4)
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 ف واحد، ويتـ تطبيؽ فيآدارية ودعوى جزائية في إدعوى  دعوىيفف ىناؾ أىنا  حيتض
 جراء القاضيإدارية، وذلؾ بجراءات المدنية والإمف قانوف الإ 182الحالة المادة ىذه 

 .(1)لى حيف صدور الحكـ في التزويرإصمية الفصؿ في الدعوى الأ
 بتداءا مف تاريخ التبميغ،إشير تسري أربعة ألصاحب المصمحة رفع الدعوى خلاؿ      

الدعوى لعممية الشير العقاري لدى المحافظة العقارية المختصة  فتتاحاوتخضع عريضة 
 تحت طائمة عدـ قبوليا شكلا.

 
 الفرع الثالث  المنازعات التي يختص بيا القاضي الجزائي  

مف جريمة ف كؿ متضرر إجراءات الجزائية فمة في قانوف الإطبقا لمقواعد العا       
مباشرة الدعوى و أو كؿ مف لو حؽ عينيا جاز لو رفع أو حائزا أسواء كاف مالكا حقيقيا 

جراء الجديد الذي استحدث بالقانوف رقـ ف ىذا الإأحقو، غير  اقتضاءجؿ أالعمومية مف 
جراء معاينة حؽ الممكية العقارية إسيس أالمتعمؽ بت 27/02/2007المؤرخ في  07/02

عطى صلاحية تحريؾ الدعوى أقد  ،وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ العقاري
العمومية لمدير الحفظ العقاري الولائي المختص اقميميا دوف المتضرر مف عممية التحقيؽ 

لتي تنص عمى منو وا 18نا لممادة وىذا ما نستشفو مف قرائت ،العقاري المثبتة لحؽ الممكية
و تقديـ وثائؽ مزورة أساس تصريحات غير صحيحة أنو في حالة اكتشاؼ ترقيـ تـ عمى أ

رقيـ الت بإلغاءيقوـ مسؤوؿ مصالح الحفظ العقاري الولائي رفع دعوى قضائية لممطالبة 
 .(2)جميورية لتحريؾ الدعوى العموميةماـ وكيؿ الأالعقاري المعني ويقدـ شكوى 

                         
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                           
 .228سابؽ، صالمرجع البف عبيدة عبد الحفيظ، ( 1)
 .91و 90، ص ميسوف زىويف، المرجع السابؽ  (2)
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 ولل  خلاصة الفصل ال 
 1990اري سنة صدار قانوف التوجيو العقإنو بألى إ في نياية ىذا الفصؿ نخمص     

الحؽ  ،تقؿ عف سنة رضية لمدة لاأعطى لكؿ حائز عمى قطعة أ حيثالمعدؿ والمتمـ، 
 ض، ولكف مايعابر يس البمدية الموجودة فييا تمؾ الأصدار شيادة الحيازة مف رئإفي 

و رىف العقار أء لا الحؽ في طمب رخصة بناإنيا لاتعطي لصاحبيا أعمى تمؾ الشيادة 
لدى المؤسسات المالية وكذا ممارسة دعاوى الحيازة المنصوص عمييا في القانوف المدني 

 وقانوف الاجراءات المدنية والادارية.
حؽ الممكية جراء لمعاينة إسيس أالمتضمف ت 02-07دار القانوف رقـ ثـ تـ اص      

جراءات إيف حدد المشرع أاري العقارية وتسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العق
لى تحصيؿ الحائز عمى سند يثبت ممكيتو، وبالتالي التمتع بجميع إساسا أخاصة تيدؼ 

 سمطات المالؾ. 
 



 الفصل الثاني:
الوفاة كواقعة مادية في اثبات دور 

 .الممكية العقارية الخاصة
 :الوصية كسبب لانتقال الممكية  المبحث الأول

 العقارية الخاصة.
  المبحث الثاني: الميراث كسبب لانتقال الممكية

 العقارية الخاصة.
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 :ارية الخاصة ثبات الممكية العقإة مادية في كواقعوفاة ال دور الفصل الثاني:
 

والتي عبر  ةواقعة المادية المتمثمة في الوفاعقارية عف طريؽ اللاقد تنتقؿ الممكية      
ف الممكية تنتقؿ عف أي أمح الممكية بالخلافة عف المالؾ، عنيا المشرع الجزائري بمصط

جبارية التي و الخلافة الإأوجب الوصية مالتي تكوف ب ختياريةالاما بالخلافة أالوفاء طريؽ 
 غىيط ا عمى الميراث حتى لاميراث، ولقد جعؿ تنفيذ الوصية مقدتكوف عف طريؽ الم

 حدىما عمى الاخر.أ
الممكية  لانتقاؿيف بسبكلى كؿ مف الوصية والميراث إوعميو سنتطرؽ في ىذا الفصؿ      

ث سنتناوؿ في المبحث حي، ومدى نجاعتيما في إثبات الممكية العقارية الخاصة، العقارية
 نتقاؿلافي المبحث الثاني الميراث كسبب الممكية العقارية و  نتقاؿلاوؿ الوصية كسبب لأا

 الممكية العقارية الخاصة.
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 الممكية العقارية الخاصة: نتقالل ول: الوصية كسبب المبحث ال 
ولاىا المشرع اىتماما أالتي ىـ المسائؿ اليامة والمرتبطة بالميراث و أتعد الوصية مف      

في الحياة العممية باعتبارىا مف  نتشارالاـ التصرفات القانونية الكثيرة ىأنيا مف بالغا لأ
حكاميا سباقة أجد الشرعية الاسلامية بمبادئيا و مواؿ بعد الموت، لذا نىـ التبرعات بالأأ

لا عف ذلؾ نجد ض، وفوأحكاـلجتيا ووضعت ليا شروط والتي راعت الوصية وعافي ذلؾ 
ؿ كغيره مف المشرعيف في الدوؿ الاسلامية حيث نظـ ىذا غفيضا المشرع الجزائري لـ يأ

ىـ ألجزائري، والذي اعتبر الوصية مف سرة اف التصرفات وعالجيا ضمف قانوف الأالنوع م
 سباب كسب الممكية لاسيما العقارية.ألتصرفات القانونية والتي تعد مف ا

ثار آوؿ مفيوـ الوصية والثاني لى مطمبيف تضمف الأإمبحث لؾ قسمنا ىذا اللذ     
 الوصية وكيفيات تنفيذىا عمى النحو التالي:
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 ول: مفيوم الوصية: المطمب ال 
ي كاف قائما ف ختلاؼالاف إلى موضوع الوصية، فإعندما تطرؽ الفقو والتشريع      

الوصية  اعتبارف جميعيا يتفؽ مف حيث إاريؼ فعالصياغة فقط، لكف رغـ تعدد الت
مب الى تعريؼ ثاره بعد الموت، وسنتطرؽ مف خلاؿ ىذا المطآتصرؼ قانوني تظير 

 تي: ف خلاؿ الفرع الثاني والثالث كالآركانيا مأبراميا و إوشروط  الأوؿالوصية في الفرع 
 

 ريف الوصية:ول: تعالفرع ال 
ي رادة المنفردة لأحتفائية، فيعبر ىذا التصرؼ عف الإتدخؿ الوصية ضمف العقود الإ     

 خر الموصى لو.اسبا، دوف الزامية وجود الطرؼ الآشخص يراه من
ي أرض واصمة أذا وصمتو، ويقاؿ إصيتو و أىي مف وصية الشيء  الوصية لغة: -ولأ

يصؿ بيا ماكاف في حياتو بعد مماتو وتطمؽ ف الميت وصية لأ تمتصمة بالنبات، وسمي
غيره فتكوف بمعنى المصدر وىو  وأوصي وعمى مايوصي بو مف ماؿ لمعمى فعؿ ا

 .(1)سـيصاء وتكوف بمفعوؿ وىو الإالإ
لتبرع، سواء كاف بعد الموت بطريؽ ا ى مالإىي تمميؾ مضاؼ  الوصية اصطلاحا: -ثانيا

 .(2)و منفعةأالموصى بو عينا 
 :(3)الوصية حيث عرفوا الوصية كما يميختمؼ فقياء الشريعة الاسلامية في تعريؼ إولقد 

 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                             
، 2007، دار الثقافة، د ب ف، 1الحقوؽ المتعمقة بالتركة بيف الفقو والقانوف، الطبعة (أحمد محمد عمي داود، 1)

 .106ص
 ( أحمد محمد عمي داود، نفس المرجع، نفس الصفحة.2)
الأوقاؼ في الشريعة الإسلامية، د ط، دار المطبوعات الجامعية، الاسكندرية، ( أحمد فراج حسيف، أحكاـ الوصايا و 3)

 .12و 11، ص1997
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 لى مابعد الموت.إنيا تمميؾ مضاؼ أعرفوىا عمى  الحنفية: -1

بعد موتو سواء  شخاصأو أخر آنيا ىبة الشخص مالو لشخص أعرفوىا  المالكية: -2
 و لـ يصرح.أصرح بمفظ الوصية 

 نيا تبرع بحؽ مضاؼ لما بعد الموت ولو تقديرا.أعرفوىا عمى  الشافعية: -3
 تبرع الماؿ بعد الموت.نيا أ: عرفوىا عمى الحنابمة -4
لى إتمميك مضاف سرة كما يمي:" ائري فقد عرؼ الوصية في قانوف الأما المشرع الجز أ

 .(1)"مابعد الموت بطريق التبرع
جؿ ألى إتصرفا، ولـ يجعمو منجزا بؿ مضاؼ القانوف جعؿ معنى الوصية شاملا وسماىا 

 .(2)غايتو موت الموصى
 

 برام الوصية: إالفرع الثاني: شروط 
جؿ تحرير ىذا أتباعيا مف إلابد مف مراعاة الشروط الواجبة  عند تحرير عقد الوصية     

 استوفتلمفعوؿ ضامنة لممكية حامميا متى السند، حيث تكوف الوصية صحيحة وسارية ا
لو،  وصىو المأطراؼ المتعاقدة سواء الموصى المتمثمة في الأ ،(3)ركانياأعمى جميع 

ث تفرغ الوصية ماـ الضابط العمومي، حيأعماؿ بيا، وتكوف والصيغة التي تستوجب الإ
في لى الشكؿ التوثيقي، وعميو عمد المشرع إخضعيا المشرع أفي شكؿ رسمي، حيث 

 وكاستثناءالسند التوثيقي كقاعدة عامة،  ستظياربات الوصية الواردة عمى العقارات ثباإ
 ، كما جاء في (4)اء مختمؼ التحقيقات وسماع الشيود جر إبموجب حكـ قضائي بعد 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                       

المتمـ، ج ر عدد المتضمف قانوف الأسرة المعدؿ و  1984يونيو  9المؤرخ في  84/11مف القانوف رقـ 184 المادة (1)
 .1984لسنة  24
زىدور محمد، الوصية في القانوف المدني الجزائري والشريعة الاسلامية، د ط، المؤسسة الوطنية لمكتاب، الجزائر،  (2)

 31، ص1991
 لمواليا فرعسنفصؿ في الأركاف في ال (3)
 مف نفس القانوف. 191أنظر: المادة  (4)



الثاني: دور الوفاة كواقعت ماديت في إثباث الملكيت العقاريت الخاصت الفصل  
 

50 
 

 بحكم ويؤشر بو عمى الوصية نو تثبتأ"... من المقرر قانونا :نوأقرار المحكمة العميا 
 (1)."صل الممكيةأىامش 
ف تفرغ في أثبات يجب ف الوصية حتى تكوف حجة للإأىذا القرار نلاحظ  باستقراء     

مانع قاىر يؤوؿ لممحكمة ما في حالة وجود أصؿ عاـ، أماـ الموثؽ، ىذا كأشكؿ رسمي 
عطى لموصية فعالية أ جراء التحقيؽ وسماع الشيود، ىذا ماإثبات ذلؾ بعد إالمختصة 

تجة عف مكانة السند الرسمي لضماف الممكية العقارية الخاصة لما تحتويو مف قوة ثبوتية نا
 ثبات.لإالمشرع ل استوجبوالذي 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                         
 .295، ص2001، مجمة الإجتياد القضائي، عدد خاص، 23/12/1997المؤرخ في  160350(القرار رقـ 1)
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 الفرع الثالث: أركان الوصية: 
 لكي تكوف الوصية صحيحة وصالحة لابد مف توفر أركانيا والتي ىي كالتالي:      
 .الموصى -
 .الموصى لو -
 .محؿ الوصية -
 صيغة الوصية. -
 الموصى:  -أول
ىو الشخص الذي يوصي بأموالو أو جزء منيا إلى أخر سواء كاف مف ورثة أو مف     

قرابتو وىنا يمكف القوؿ إف انتقاؿ الممكية في الوصية يكوف بمجرد موت الموصى دوف 
الوصية بو ولكف قبوؿ الموصي ليـ يعتبر شرطا لمزوـ  التوقؼ عمى قبوؿ الموصى ليـ،

غير لازـ بالنسبة لمموصى فيجوز لو الرجوع عنيا  ف الوصية تصرؼأيمتنع الرد باعتبار 
 .(1)أو بعضيا صراحة أو دلالةكميا 

 :(2)الوصية وىي تبطم لاا  الية في الموصى و لصحة الوصية لابد مف توفر الشروط الت
 _ الرضا:1

حتى تكوف صحيحة  اءصيف يتوفر رضا الموصى بالإأو يجب نأاتفؽ الفقياء عمى 
وصيتو، لأنيا إيجاب ممؾ أو مايتعمؽ بو فلا بد فيو مف الرضا، وعمى ذلؾ فلا تصح 

وصية إذا كانت مف سكراف لأنيا تضر بالورثة، الالوصية مف اليازؿ والمكره، كما لاتصح 
 .(3)ضرار في الشريعة الإسلامية ضرر ولاالقاعدة المقررة في ىذا الشأف لا إذا

                 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                     

الإرادة المنفردة_، الجزء عامة للإلتزامات العقد و الشرح القانوف المدني الجزائري_النظرية محمد الصبري السعدي،  (1)
 306، ص2004، دار اليدى، الجزائر، 2، الطبعة 2
 المتمـ، السابؽ ذكره.المتضمف قانوف الأسرة المعدؿ و  84/11مف القانوف رقـ 168أنظر: المادة  (2)
 .71زىدور محمد، مرجع سابؽ، ص( 3)
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 _ سلامة العقل: 2
ف يكوف الموصى عاقلا، فلا تصح أنو يشترط لصحة الوصية أتفؽ الفقياء عمى إ     

صحتيا  ف الوصية تتعمؽجنوف والمعتوه والصغير المميز، لأكالم ،وصية مف لاعقؿ لو
عتو، وكما  وأىمية، وكذلؾ فاقد العقؿ بجنوف ف الصبي فاقد الأبالقوؿ، ولا قوؿ ليؤلاء لأ

 ف الوصية تبرع لا يعود منيالأ يـ،تصمح ممف ليـ الولاية عمي لا ،لاتصمح الوصية منيـ
ؿ، وذلؾ لعدـ تكميفيـ بالطاعات لقولو صمى الله عميو وسمـ: آفي الحاؿ ولا في الم لا نفع

"رفع القمم عن ثلاثة: عن النائم حتى يستيقظ، وعن الصبي حتى يتكمم، وعن المجنون 
 .(1)" حتى يعقل

 _ البموغ: 3
 :(2)البموغ لصحة الوصية عمى قوليف طشتراإختمؼ الفقياء في إ

 القول الول: 
بموغ ليس شرطا في صحة الوصية، اللمحنابمة والمالكية والشافعية في قوؿ والجعفرية: إف 

 فالصبي المميز وصيتو صحيحة إذا كانت في وجوه الغير.
 القول الثاني:

ولو كاف عاقلا  بموغ شرط في صحة الوصية فالصبياللمحنفية والشافعية في الصحيح: إف 
 مميزا لا تصمح وصيتو.

ارة إلى ىذا ولكؿ مف القوليف أدلتو، ويرجع إلى ىذه الأدلة في كتب الفقو، ىو الإش     
ستحساف وصية الصبي العاقؿ المميز إذا كانت في أمر تجييزه إف الحنفية أجازوا في الإ

 ودفنو وبشرط مراعاة المصمحة.
               

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                          
العربية، المجمد الأوؿ، د ط، دار النيضة  (عبد المطيؼ فايز درياف، فقو المواريث في المذاىب الإسلامية والقاونيف1)

 .159العربية، د ب ف، د س ف، ص
 .160(عبد المطيؼ فايز درياف، نفس المرجع، ص2)
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 _ عدم استغراق الدين لمتركة: 4
ما لو ليكوف الموصي مدينا بديف مستغرؽ  لاأبيف الفقياء  مف الأمور المتفؽ عمييا     

ف لـ ا  بقي شيء مف التركة نفذت الوصية و ف إوصية فعمى إف الديف مقدـ عمى ال للإجماع
 .(1)يبقى منيا شيء لـ تنفذ 

 _ الإسلام: 5
ف القانوف أونظرا لعدـ اشتراط الإسلاـ كما  ف يكوف مسمما،ألا يشترط في الموصى      

 .(2)إسلاـ الموصى شرطا في صحة الوصيةلـ يعتبر 
 الموصى لو:  -ثانيا
مف كانت الوصية لو، وقصد الموصى بره وصمتو خمفا لو فيما أوصى لو مف  ىو     

 بعده، ومف شروط الموصى لو ما يمي:
 _ أن يكون موجودا: 1

 (3)ح الوصية لمحمؿ شرطا أف يولد حيانو تصأفمقد نص المشرع الجزائري عمى      
ما وجود حقيقي وىو الشخص العادي أو إو يجب أف يكوف الموصى لو موجودا نإوعميو ف

، ومنو يتضح عدـ صحة الوصية لمميت اف يولد حيأوجود تقديري وىو الحمؿ إلى غاية 
 نو تبطؿ الوصية بموت الموصى لو قبؿ أنو معدوـ، كما أف المشرع نص عمى لأ

 .(4)الموصي 
              

 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                     

يروت، يث في الشريعة الإسلامية، د ط، دار النيضة العربية، بحمد السريتي، الوصايا والأوقاؼ والموار (عبد الودود م1)
 .48د س ف، ص

 مقدمة ضمف متطمبات نيؿ شيادة أحكاـ الرجوع فييا، مذكرةؿ ممكية العقار عف طريؽ الوصية و ، إنتقا(نزار صميحة2)
 . 19ص، 2013/2014، عنابة كمية الحقوؽ، ،ر، جامعة برج باجي مختاريجستماال
 المتمـ، السابؽ ذكره.المعدؿ و المتضمف قانوف الأسرة  84/11مف القانوف رقـ 187(أنظر: المادة 3)
 مف نفس القانوف. 201(أنظر: المادة 4)
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 _ أن يكون معموما: 2
إضافة إلى شرط أف يكوف الموصى لو موجودا يجب أف يكوف معموما غير مجيوؿ      

لا بطمت  الوصية جيالة يستحيؿ رفعيا، فلا بد أف يكوف معموما بالوصؼ أو بالتعييف، وا 
 .(1) الموصى لو نعداـاحد أركانيا وىو ألجيالة الموصى لو وتخمؼ 

 _ أن يكون أىلا لمتممك: 3
 ستحقاؽالاصية أف يكوف الموصى لو مف أىؿ نو يشترط لصحة الو أالفقياء  اتفؽ     

ليس أىلا لمتممؾ، فمف أوصى  بمعنى كونو آىلا لمتممؾ وبالتالي فلا تصح الوصية  لمف
 .(2)الاستحقاؽو لحيواف مثلا بطمب وصيتو عمى أساس أف الموصى لو غير قابؿ لمتممؾ 

 _ أن ل يكون الموصى لو جية محرمة شرعا وقانونا: 4
نو إذا التزـ المتعاقد لسبب غير مشروع أنجد  الالتزاماتبالرجوع لمقواعد العامة في      
، ومنو فإف الوصية (3)باطلابب مخالؼ لمنظاـ العاـ أو الآداب العامة كاف العقد أو لس

 العامة. والآدابرع أو كاف مخالفا لمنظاـ العاـ باطمة متى كاف مضمونيا مخالفا لمش
 _ أن ل يكون الموصى لو قاتل الموصى: 5

، وعميو (4)عمدايستحؽ الوصية مف قتؿ الموصي نو لا أحيث نص المشرع الجزائري      
يحرـ الموصى لو الذي قتؿ أو تسبب في قتؿ الموصى عمدا مف الوصية، والخطأ لا 

فلا يحرـ الموصى لو مف الوصية، كذلؾ لو كاف دفاعا عف  أفمو كاف القتؿ خط ،يؤخذ بو
 النفس.

 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                        

عكنوف، ، د ط، ديواف المطبوعات الجامعية، بف 2بمحاج العربي، الوجيز في شرح قانوف الأسرة الجزائري، الجزء( 1)
 .257، ص2002

 .16سابؽ، صالمرجع ال، (نزار صميحة2)
 المتمـ، السابؽ ذكره.المتضمف القانوف المدني المعدؿ و  75/58مف الأمر  97(أنظر: المادة 3)
 المتمـ، السابؽ ذكره.و  المعدؿ  المتضمف قانوف الأسرة 84/11مف القانوف رقـ 188(أنظر: المادة 4)
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 _ أن ل يكون الموصى لو وارث لمموصى: 6
نو أجازىا مف قبؿ الورثة، كما أنو لا وصية لوارث إلا إذا أنص المشرع الجزائري      

يجب أف تكوف الوصية في حدود ثمث التركة وما زاد عمى الثمث تتوقؼ أيضا عمى إجازة 
 .(1)الورثة
 محل الوصية: -ثالثا
لتي تدخؿ في ممكو قبؿ مواؿ اف يوصي بالأأف لمموصي أنص المشرع الجزائري      

 .(2)و منفعةأموتو عينا 
وقد يكوف منفعة  ،ف محؿ الوصية قد يكوف عينا كالعقارات والمنقولاتإوعميو ف     

 .كالزراعة والسكف
 ف تتوفر فيو وىي:أف لمحؿ الوصية شروط يجب أكما يتضح لنا       

 _ان يكون ممك لمموصي: 1
نو يشترط إلساعة يده ف ذا كاف الموصى بو معنيا بالذات، كمف يوصي لشخصإ     

ف تكوف ممموكة أي أ، ف تكوف موجودة في ممؾ الموصى بو عند الوصيةأشرعا وقانونا 
ف ممكو بعد الوصية ثـ ا  ليذا لاتصح الوصية بممؾ الغير، و نشاء الوصية، و إلمموصى عند 
يصاء الذي ينص عمى ضرورة الإ، 190كده القانوف الجزائري في المادة أ مات وىذا ما

 .(3)ؿ التي يممكيا الموصى حيف الوصيةموابالأ
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                        
 المتمـ، السابؽ ذكره.المتضمف قانوف الأسرة المعدؿ و  84/11مف القانوف رقـ 185(أنظر: المادة 1)
 مف نفس القانوف. 190(أنظر: المادة 2)
 .19سابؽ، صالمرجع الة، (نزار صميح3)
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 ن يكون في حدود الثمث:أ_2
لثمث ومازاد عف كوف الوصية في حدود اتف أنو يجب أحيث نص المشرع الجزائري       

 .(1)جازة الورثةإالثمث يتوقؼ عمى 
 ن يكون الموصى بو متقوما وقابل لمتمميك: أ_3

تصح الوصية  ، ومف ىنا لاعرؼ المشرع الماؿ المتقوـ  في الوصية بالماؿ عامة     
يجوز شرعا مف كؿ  ما لاو بأتصح بالخمر والخنزير  ماؿ، كما لانيا ليست بلأ ةبالميت

وصى غير أ ولما أتعتبر مالا متقوما في حؽ المسمـ  نيا لالأ و معصية،أماىو حراـ 
 .(2)ىؿ الذمةأمواؿ مقومة عند أنيا و خنزير جاز ذلؾ لأأ متو بخمرمبناء مسمـ لأ

 صيغة الوصية: -رابعا
شارة المتداولة عرفا كما يكوف و بالإأبالكتابة  وأرادة يكوف بالمفظ التعبير عف الإ      
 ف يكوف التعبيرأي دلالتو عمى مقصود صاحبو ويجوز ي شؾ فأيدع  موقؼ لا باتخاذ
 .(3)ف يكوف صريحاأو يتفؽ الطرفاف عمى أذا لـ ينص القانوف إرادة ضمنيا عف الإ

يصاء بشيء رادتو في الإإة الصادرة مف الموصى الدالة عمى العبارة المفظي فالصيغة ىي
 و مايقوـ ىذه العبارة.أوصيت لفلاف بكذا أ :ف يقوؿ مثلاألشخص ما ك

 ىعم يجاب الموصى دوف قبوؿ الموصى لو بنص المشرعإوركف الصيغة قائـ عمى      
لصيغة فييا دائما ف اإ، وحسب تعريؼ الوصية ف(4)بتصريح الموصىلوصية تثبت ا أنو

، وقد اوجوبجؿ ألى إف صيغتيا تكوف مضافة إلى ما بعد وفاة الموصى، وعميو فإمضافة 
مف قانوف  199 مقة عمى شرط وىو مانص عميو المشرع في المادةعحيانا مأتكوف 

 .(5)سرةالأ
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                      

 المتمـ، السابؽ ذكره.المتضمف قانوف الأسرة المعدؿ و  84/11 مف القانوف رقـ 185(أنظر: المادة 1)
 .19سابؽ، صالمرجع الة، (نزار صميح2)
 المتمـ، السابؽ ذكره.المتضمف القانوف المدني المعدؿ و  75/58الأمر مف  60(أنظر: المادة 3)
 مف نفس القانوف. 191(أنظر: المادة 4)
 مف نفس القانوف. 199(أنظر: المادة 5)



الثاني: دور الوفاة كواقعت ماديت في إثباث الملكيت العقاريت الخاصت الفصل  
 

57 
 

 ثار الوصية وكيفيات تنفيذىا: آالمطمب الثاني: 
ركاف سنتطرؽ مف خلاؿ ىذا أمفيوـ الوصية مف تعريؼ و لى إف تطرقنا أبعد      

 ثار الوصية وكيفيات تنفيذىا مف خلاؿ الفرعيف الموالييف:آلى إالمطمب 
 

 ثار الوصية: آول: الفرع ال 
وفاة ثار الوصية بعد آلى إثانيا  ثار الوصية في حياة الموصي وآلى إولا أسنتطرؽ      

 الموصي كما يمي: 
 ثار الوصية في حياة الموصي: آ -ولأ
و أف يرجع في الوصية أثر منعدـ ويجوز لمموصي أثر الوصية في حياة الموصي أف إ

نو يجوز الرجوع في الوصية أا، فمقد نص المشرع الجزائري عمى و يغيرىأيعدؿ فييا 
لى الموثؽ الذي حرر لو عقد الوصية إ أيمج فأ يذا يمكف لمموصإ، (1)او ضمنأصراحة 
وذلؾ  ،ب طمبويرادتو المنفردة ومف دوف تسبإمنو تحرير عقد رجوعو في الوصية بويمتمس 

 .بحضور شاىدي عدؿ
ف إ،  وبما (2)ثباتياإوع الصريح في الوصية يتـ بوسائؿ ف الرجأفمقد نص المشرع      

نو يجوز لمموصي إثبات الوصية فإالحكـ القضائي ىو مف وسائؿ  ،وكما سبؽ بيانو
 .حكـ يثبت الرجوع في الوصية تصدارسلاالقضاء  ىلإالمجوء 
يستخمص يكوف بكؿ تصرؼ الرجوع الضمني عف الوصية  أف يضا نص المشرعأ     

لوصية فينا و وقؼ محؿ اأو وىب أف يقوـ الموصي مثلا ببيع أ، ك(3)منو الرجوع فييا
 ف الموصي قد عدؿ عف وصيتو.أيستشؼ مف ىذا التصرؼ 

       
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                        

 المتمـ، السابؽ ذكره.المتضمف قانوف الأسرة المعدؿ و  84/11رقـمف القانوف  192(أنظر: المادة 1)
 (أنظر: نفس المادة، نفس القانوف.2)
 ػ نفس القانوف.،(أنظر: نفس المادة3)
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 ثار الوصية بعد وفاة الموصي:آ -ثانيا
ثارىا تكوف آبعد الموت، ومنو ف لى ماإالوصية كما سبؽ بيانو تصرؼ مضاؼ ف إ     

نيا تكوف لازمة، إوفي الموصي وىو مصر عمى الوصية فذا تإبعد موت الموصي، ف
الشيء الموصى بو  صبحأقبوؿ الموصى لو بيا، فمتى قبميا مر بعد ذلؾ عمى ويتوقؼ الأ

ممؾ  أيورث عند وفاتو كسائر مالو، ويبدويصبح كسائر مالو و  ،ولممموكا لمموصى 
كية ف الممالوصية، لأمف وقت  وقت وفاة الموصى لا ،بو يالموصى لو لمشيء الموص
 .(1)الوصية تثبت لمموصى لو عند قبوؿ

 
 الفرع الثاني: كيفية تنفيذ الوصية: 

لى إف موضوع دراستنا ىو الممكية العقارية الخاصة، سنتطرؽ في ىذا الفرع أبما      
 لاؿ ما يمي: خذا كانت عقارا وذلؾ مف إالوصية  انتقاؿالشروط المستوجبة قانونا في 

 توثيق الوصية:  -ولأ
ف تصب في شكؿ رسمي حيث أوجب المشرع الجزائري أالوصية تصرؼ قانوني،      
ماـ الموثؽ وتحرير عقد بذلؾ وفي حالة أبتصريح الموصى نو تثبت الوصية أعمى نص 

الوصية  بالتالي صؿ الممكية، وأوصية بحكـ ويؤشر عمى ىامش وجود مانع قاىر تثبت ال
ليو المحكمة إشارت أ خضعيا المشرع لمشكؿ التوثيقي، وىو ماأا عقد احتفائي ورسمي، لذ

نو تثبت الوصية بتصريح أمف المقرر قانونا  نوأ والعميا في قرار ليا حيث جاء في
ىر تثبت بحكـ ويؤشر بو ماـ الموثؽ وتحرير عقد بذلؾ وفي حالة وجود مانع قاأالموصي 

ة الشفوية الوصي ستبعادبامجمس بقضائيـ ف قضاة الإصؿ الممكية، ومف ثـ فأعمى ىامش 
        .(2)ماـ الموثؽ طبقوا صحيح القانوفألسبب عدـ التصريح بيا 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                        

 .283سابؽ، صالمرجع ال(بمحاج العربي، الوجيز في شرح قانوف الأسرة الجزائري، 1)
 .25سابؽ، صالمرجع الة، ( نزار صميح2)

 المتمـ، السابؽ ذكره.المتضمف قانوف الأسرة المعدؿ و  84/11مف القانوف رقـ 191و أنظر:المادة       
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 تسجيل الوصية:  -ثانيا
ة تسجيؿ عمى الموثقيف ضرور  06/02مف القانوف التوثيؽ  10المادة  توجبأ     

 التسجيؿ والطابع.ف الوصية تسجؿ بمصمحة إماحرروا مف عقود وعميو ف
الممكية بعد ثبوت الوصية عف طريؽ محرر  ؿفالتسجيؿ يعد مرحمة مف مراحؿ نق     

 .لؾ لنقؿ الممكية بالطرؽ المختمفةرسمي، وذ
حيث يقوـ بتسجيؿ التصرفات  جراء يتـ مف طرؼ مفتشي التسجيؿ،إوالتسجيؿ ىو      
تا بغض عطائيا تاريخا ثابإصحابيا أراد أو التي أجراء التسجيؿ خضعيا القانوف لإأالتي 

 .و منقولاتأالنظر عف طبيعتيا عقارات 
ننا نجدىا محددة إلى قانوف التسجيؿ فإنو بالرجوع إجاؿ تسجيؿ الوصية فآما عف أ     

جؿ المحدد لتسجيؿ ف الأأمف يوـ الوفاة وذلؾ بنص المشرع  بتداءاإبسنة واحدة 
و التي أة ليـ مواؿ المستحقليـ تقديميا عف الأ و الموصىأرثة و التصريحات والتي عمى ال

 . (1)بتداءا مف يوـ الوفاةإ، يحدد بسنة واحدة ةنتقمت ليـ عف طريؽ الوفاإ
مف  64في المادة  منصوص عمييا جاؿ المتعمقة بالوصية كانتف الآأشارة تجدر الإ     

 . (3)2004نة الية لسمف قانوف الم 15 لغائيا بموجب المادةإوالتي تـ  ،(2)قانوف التسجيؿ
                  

 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                           
 51قانوف التسجيؿ، ج ر عددالمتضمف  1976ديسمبر  9المؤرخ في  76/105مف الأمر رقـ  65أنظر: المادة  (1)

 .1976لسنة 
 مف نفس الأمر. 58أنظر: المادة  (2)
شير و التي يستممونيا تسجؿ خلاؿ الأأف الوصايا المودعة لدى الموثقيف أكانت تنص عمى  ،الممغاة 64 المادة (3)

مف  15إلغائيا بموجب المادة ، تـ منفذي الوصاياو أو الموصى ليـ، أعمى طمب الورثة  االثلاثة مف وفاة الموصي بناء
 .29/12/2003المؤرخة في  83، جريدة رسمية عدد 2004قانوف المالية لسنة 
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 ىلتسجيؿ التابع لو محؿ سكف المتوفنو يتـ في مكتب اإما عف مكاف تسجيؿ الوصية فأ
ي مكتب التسجيؿ الواقع في عف القاعدة في مكاف التسجيؿ الذي يكوف ف ستثناءاوىذا 
عدـ وجود محؿ سكني في الجزائر  مكتب الموثؽ الذي حرر العقد، وعند ختصاصوادائرة 

قد وقعت في  ةذا لـ تكف الوفاا  و  ،ةالمكتب الذي يتبع لو مكاف الوفا ف التصريح يتـ فيإف
 .(1)الجزائر، يتـ التصريح في المكاتب التي تعينيا مكاتب الضرائب

يمكف  في الخارج لاف الوصايا التي تمت أمف قانوف التسجيؿ عمى  79المادة ولقد نصت 
التي يتبع ليا لا بعد تسجيميا في المصمحة إمواؿ الموجودة في الجزائر تنفيذىا عمى الأ

يجب خير المعروؼ في الجزائر، فلا في مكتب محؿ سكناه الأا  محؿ سكف الموصى، و 
ف أف بع لو موقع ىذه العقارات مف دو ف تسجؿ في المكتب الذي يتأفضلا عف ذلؾ، 
 .(2)الرسوـ ازدواجيترتب عف ذلؾ 

 شير الوصية:  -ثالثا
 لى عدـ شيرإي يذىب أر  ؾو، فينامف شير الوصية مف عدأراء في شالآ اختمفت     

ي القانوف النص، حيث جاء في كتاب الوصية ف نعداـلاعقار الالوصية الواردة عمى 
ف نص المادة أذلؾ ب لاعمتشير م ف الوصية لاأمحمد زىدور  والمدني الجزائري لصاحب

حقوؽ الناشئة عف لى الإشارتو إيشمؿ التصرفات بؿ تنحصر  مف القانوف المدني لا 793
ينية عف حؽ الممكية والحقوؽ الألى إوذىبوا  ،(3)تي عمى ذكر الوصيةأالعقد فقط، لـ ت

رية حسب خرى التي تكتسب عف طريؽ الوصية لا يجب شيرىا في البطاقات العقاالأ
مكاف استخلاص عكس ىذا المعنى إالنص الخاص ولعدـ  لانعداـالقانوف الجزائري وذلؾ 

 .(4)و في القوانيف الخاصة بالشير العقاريأالنصوص سواء في القانوف المدني  مف
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                      

 المتضمف قانوف التسجيؿ، السابؽ ذكره. 76/105مف الأمر رقـ  80أنظر: المادة  (1)
 مف نفس الأمر. 79أنظر: المادة  (2)
 .31سابؽ، صالمرجع الة، ( نزار صميح3)
 .30، ص2002العقارية، د ط، دار ىومة، الجزائر، حمدي باشا عمر، نقؿ الممكية  (4)
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العقار  انتقاؿفي  اشترطلمشرع ف الى وجوب شير الوصية، ذلؾ لأإخر ذىب آي أور      
، (1)طراؼعدـ نفاذ ىذا التصرؼ حتى بيف الأ تحت طائمة نتقاؿالاوجوب شير ىذا 

ذا كانت إف الوصية أقوؿ بمف القانوف المدني  793و 165دتيف عمى نص الما واعتماد
ر ف المحؿ واحد ىو العقار، والعقاا حتى تنتقؿ الممكية لمموصى لو لأعقارا يجب شيرى

 بالشير ميما كانت التصرفات والوقائع الواردة عميو. نتقاؿالا أحكمو مبدي
التوجيو المتعمؽ ب 90/25مف القانوف رقـ  29ي بنص المادة أكذلؾ يحتج ىذا الر      

العينية عقد ملاؾ العقارية والحقوؽ ثبت الممكية الخاصة للأتنو أالعقاري والتي جاء فييا 
اد وتعتبر ر فف الوصية بالعقار بيف الأأ وبما ،(2)شيار العقاريرسمي يخضع لقواعد الإ

 وف ىذه المادة.مف تخضع لمضأنيا يجب إممكية خاصة ف
سيس أراضي العاـ وتعداد مسح الأإالذي يتضمف  75/74مر رقـ كما جاء في الأ     

وجود لو بالنسبة  لا خر يتعمؽ بعقارآعيني  حؽ ف كؿ حؽ لمممكية وكؿأالسجؿ العقاري 
ف نقؿ الممكية عف أ ي مجموعة البطاقات العقارية، غيرشيارىا فإتاريخ يوـ  لا مفإلمغير 

 .(3)الحقوؽ العينية صحابأيسري مفعولو مف يوـ وفاة  ةطريؽ الوفا
نو عندما يتـ أسيس السجؿ العقاري أالمتعمؽ بت 76/63في المرسوـ رقـ كما جاء      

و أمختمؼ الورثة  باسـملاؾ للأالمشاع  نتقاؿالاشيادة موثقة بعد الوفاة تثبت  شيارإ
جميع المالكيف عمى الشياع وبالحصة  سـبانو يؤشر عمى بطاقة العقار فإالموصى ليـ، 

 .(4)ف في الشيادةيلكؿ واحد منيـ عندما يكوف ذلؾ مبالتي تعود 
                     

 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                       

 المتمـ، السابؽ ذكره.المتضمف القانوف المدني المعدؿ و  75/58مف الأمر   973و 165: المادتيف أنظر (1)
 المتضمف قانوف التوجيو العقاري، السابؽ ذكره. 90/25مف القانوف رقـ  29المادة  (2)
حمدي باشا عمر، مجمع النصوص التشريعية والتنظيمية المتعمقة بالعقار، طبعة جديدة مزيدة أحدث النصوص  (3)

 .719، دار ىومة، الجزائر، د س ف، ص2011إلى غاية 
 .767حمدي باشا عمر، نفس المرجع، ص (4)
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 الممكية العقارية الخاصة: نتقالل الثاني: الميراث كسبب  حثبالم
 الأخرىالعقارية وبعض الحقوؽ العينية سباب كسب الممكية أيعد الميراث سبب مف      

ساس ىذا أف لى ورثتو، ولأإ تونتقؿ بموجبو تركة المورث عقب وفاخير تف ىذا الألأ
مؼ مورثو في تركتو ويقوـ ف الوارث يخأجبارية التي مفادىا ىو فكرة الخلافة الإ الانتقاؿ

ة تثبت لموارث بحكـ الشرع وليس جباريلية، فيذه الخلافة الإمقامو في جميع حقوقو الما
التشريعات وبينت قواعده رادة الوارث، والميراث كنظاـ لنقؿ الممكية تناولتو مختمؼ إب

 63-76لمرسوـ مف ا 91ركانو، ولقد نظـ المشرع الجزائري بموجب المادة أوشروطو و 
لشيادة التوثيقية والتي تعتبر سيس السجؿ العقاري اأالمتضمف ت 25/3/1976المؤرخ في 

و حقوؽ أمر بممكية عقار رث كمما تعمؽ الأالعممية لشير مايسمى بالحؽ في الإداة لأا
ا تمؾ المحرر نيأويمكف تعريؼ الشيادة التوثيقية  عينية عقارية تركيا المورث لورثتو،

الممكية  نتقاؿاثبات إجؿ أالموثؽ بناءا عمى طمب الورثة مف عداده إالذي يقوـ بالرسمي 
لى دور الشيادة التوثيقية في إيـ، وعميو سنتطرؽ في ىذا المبحث العقارية الخاصة ل

لى إوؿ، ونتطرؽ في المطمب الثاني ب الأمثبات الممكية العقارية الخاصة مف خلاؿ المطإ
القضائية العقارية عمى النحو  ىثبات صفة المالؾ في الدعاو إدور الشيادة التوثيقية في 

 التالي:
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 المطمب الول: دور الشيادة التوثيقية في إثبات الممكية العقارية الخاصة:
تصنؼ الشيادة التوثيقية عمى أنيا مف العقود التصريحية، يتـ تحريرىا أماـ الموثؽ      
نتقاؿ الممكية إلى الورثة بقوة القانوف ذلؾ حتى لا إالوفاة واقعة مادية يترتب عنيا  وتعتبر

ولقد ألزـ المشرع الجزائري مف خلاؿ  تبقى العقارات بدوف مالؾ إلى حيف إشيارىا،
المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري شير حؽ الإرث المترتب عف  76/63المرسوـ رقـ 

ادة التوثيقية المعدة مف قبؿ الموثؽ وشيرىا بالمحافظة وذلؾ بموجب تحرير الشي الوفاة،
سـ جميع المالكيف وورثتيـ والموصى ليـ مع إة في مجموعة البطاقات العقارية بالعقاري

تحديد حصص كؿ واحد منيـ، وسنحاوؿ مف خلاؿ ىذا المطمب التطرؽ إلى مفيوـ 
 مف خلاؿ الفرعيف الموالييف: الشيادة التوثيقية وأثرىا في إثبات الممكية العقارية الخاصة
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 الفرع الول: مفيوم الشيادة التوثيقية:
ىي تمؾ الوسيمة والأداة الفنية لشير حؽ الإرث في مجموعة البطاقات العقارية عف      
الممكية العقارية مف المالؾ إلى الورثة أو  نتقاؿاشيادة تحرر مف طرؼ الموثؽ تفيد  طريؽ

الموصى ليـ ويحرر بشأنيا سند، وليذه الشيادة بيانات يجب توفرىا، ويحؽ لكؿ وارث 
ف يوكموا أيحؽ لمجموعة الورثة المجوء إلى الموثؽ ويمتمس منو إعداد شيادة التوثيقية كما 

 :حدىـ مع ضرورة إحضار لمموثؽ ممؼ يحتوي عمىأ
 .الفريضة -
 .عقد الممكية -
 .الشيادة العقارية -

حد الورثة أستقباؿ التصريح مف قبؿ إلموثؽ في الشيادة التوثيقية عمى يقتصر دور ا    
 :(1)أنيا عقد يتضمف البيانات التاليةويحرر بش

 الإشارة إلى الوارث الذي تقدـ إلى الموثؽ لممطالبة بإعداد الشيادة التوثيقية. -
سـ والمقب والموطف وأيضا متوفي والتصديؽ عمييا عف طريؽ الإلم ذكر الحالة المدنية -

ستنادا إلى العقود الرسمية إف وتاريخ ميلاد ومينتو كؿ وارث، وألقاب وموط ءسماأذكر 
 التي تقدـ لمموثؽ مف قبؿ الطالب.

ارث إثبات أحقيتو في عقارات والفريضة ىي الوسيمة التقميدية التي يستطيع بو الو     
لكف لا يستطيع أف يقوـ بأي تصرؼ إلا بعد القياـ بإجراء آخر ىو إعداد الشيادة  ةمورث

 .(2)التوثيقية 
وبما أف عقارات التركة يثبت انتقاليا مف المورث إلى الوارث بواسطة الشيادة التوثيقية 

 أعطت 76/105مف الأمر  280، فاف المادة 76/63حسب نص المادة مف المرسوـ 
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                        

تر،جامعة يسجماال مقدمة ضمف متطمبات نيؿ شيادة (عماري حميمة، الشيادة التوثيقية لإثبات الممكية العقارية، مذكرة1)
 61، ص2011/2012قسنطينة،  كمية الحقوؽ، الإخوة منتوري،

 56( عماري حميمة، نفس المرجع، ص2)
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الشيادات  اتسجل مجان " :ليذه الشيادة حكما خاص بالنسبة لتسجيميا حيث نصت عمى
 .(1)" الموثقة التي يتم إعدادىا بعد الوفاة المثبتة لنقل الممكيات العقارية

وىي كغيره مف  إلا عمى العقار، بف الشيادة التوثيقية تنصأيستشؼ مف ىذه المادة     
 .ة عمى العقار تسجؿ لكف ىذا التسجيؿ مجانيبلات المنصعامالم

مر مف الأ 85عفاء ىذه الشيادة مف رسوـ التسجيؿ ىو مانصت عميو المادة إسبب      
نقل الممكية عن طريق الوفاء الموصى ليم رسوم  وأيدفع الورثة  "بنصيا: 76/105

 .(2)"منيناويكون الورثة شركاء متض
ف الحقوؽ التي تتضمنيا الشيادة التوثيقية سبؽ تسجيميا ودفع ألمادة يـ مف ىذه ايف     

 خرى.أعادة الدفع مرة داعي لإ رسوميا ضمف مشمولات التركة، وليذا لا
بؽ بيانو في مكاف تسجيؿ الوصية سنو وكما إمكاف تسجيؿ الشيادة التوثيقية ف ما عفأ    

ف المشرع في أالموثؽ، غير صؿ في التسجيؿ ىو مكتب التسجيؿ التابع لو مكتب ف الأإف
وىو تسجيؿ نقؿ الممكية عف  ستثناءباتى أجيؿ نقؿ الممكية عف طريؽ الوفاة باب تس

و أطريؽ الوفاة في المكتب التابع لمحؿ سكف المتوفي ميما كانت حالة القيـ المنقولة 
ذا لـ تكف الوفاة قد وقعت في الجزائر يتـ التصريح ةالتي يتبع لو مكاف الوفا ةالعقاري ، وا 
 .(3)مكاتب التي تعينيا إدارة الضرائبفي ال
 نيا مف العقود التي يحررىا الموثؽ،أ شيادة التوثيقية فبماتسجيؿ ال جاؿآما عف أ     

الآجاؿ التي تخضع  المورث إلى الوارث فيي تخضع لنفسوالتي تتناوؿ نقؿ الممكية مف 
 .(4)بتداء مف تاريخياإالعقود التوثيقية والمحدد بشير  جميع الي
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                        
 المتضمف قانوف التسجيؿ، السابؽ ذكره. 76/105 مف الأمر رقـ 280(أنظر: المادة 1)
 مف نفس الأمر. 85(أنظر: المادة 2)
 مف نفس الأمر. 80(أنظر: المادة 3)
 مف نفس الأمر 58(أنظر: المادة 4)
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ف الشيادة التوثيقية إالعقار لا يتـ إلا بالشير، ف قاؿنتاف في التشريع الجزائري ولأ     
نو إمختمؼ الورثة أو الموصى ليـ، ف ـسبالمشاع للأملاؾ  لانتقاؿوفاة تثبت الموثقة بعد ال

جميع المالكيف عمى الشياع وبالحصة التي تعود لكؿ واحد  سـبايؤشر عمى بطاقة العقار 
 .(1)عندما يكوف ذلؾ مبيف في الشيادة منيـ
إذا تعمؽ  ستثناءااالممكية ىو مف تاريخ شيرىا  تقاؿناف الأصؿ في إوكما نعمـ ف     

ف كؿ نقؿ الممكية عف طريؽ الوفاة يسري إالذي تتضمنو الشيادة التوثيقية فالأمر بالحؽ 
 .(2)ف يوـ وفاة أصحاب الحقوؽ العينيةم
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                      
 30ري، ج ر عدد العقاالمتعمؽ بتأسيس السجؿ  1976 مارس 25المؤرخ في  76/63وـ رقـ مف المرس 39( المادة 1)

 .1976لسنة 
راضي العاـ وتأسيس المتضمف إعداد مسح الأ 1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74مف الأمر  15أنظر: المادة  (2)

 .1975لسنة  92السجؿ العقاري، ج ر عدد 
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 ثبات الممكية العقارية الخاصة:إثر الشيادة التوثيقية في ألثاني: الفرع ا
كل حق ممكية وكل حق عيني  نو: "أعمى  75/74مر رقـ مف الأ 15المادة  نصت     

مجموعة البطاقات  ل من تاريخ شيره فيإنسبة لمغير لخر متعمق بعقار ل وجود لو باآ
ن نقل الممكية عن طريق الوفاة يسري مفعولو من يوم وفاة صاحب أالعقارية، غير 

 (1)" الحق العيني
حق الإرث بموت المورث يست"  :نوأمف قانوف الأسرة عمى  127المادة كما تنص     

 (2)" عتباره ميتا بحكم قضائيإحقيقة أو ب
نو بمجرد وفاة مالؾ العقار أو الحقوؽ العينية أيفيـ مف النصيف المذكوريف أعلاه     

خذ حقوؽ التجييز والدفف أي الشيوع ما تبقى مف التركة بعد العقارية يصبح ورثتو مالكيف ف
ف الشيادة التوثيقية ليست إف وجدت، وبالتالي فإالثابتة في ذمة المالؾ والوصايا والديوف 

شرط لإثبات الممكية العقارية الخاصة ولكف لتحقيؽ تحسيف المعمومات لمعقارات المورثة، 
ثلا وفى موجب عمى الورثة طمب إعداد الشيادة التوثيقية مف الموثؽ إذ لايعقؿ أف يت

لمدة طويمة، كما إف عدـ إشيار الشيادة التوثيقية في  سموباالمالؾ وتبقي ممكيتو مشيرة 
د يسبب قفي العقار بطريقة احتيالية مما  تصرؼالالآجاؿ المحددة قانونا قد يؤدي إلى 

 .(3)ة للأشخاص حسني النيةميضرار جسأ
أعلاه لـ  15والمادة العقار لا يتـ إلا بالشير،  نتقاؿاؿ مف المشرع الجزائري جع     

قارات وخصصت الع فجعمتو مف يوـ الشير في العقاراتسرياف الشير  ثرأتتناوؿ سوى 
 ف يبدأ سرياف الشير مف يوـ الوفاة .أالمنتقمة عف طريؽ الوفاة ب

  ادة موثقةشي عندما يتم إشيار": ىعم 76/63مف المرسوـ  39ولقد نصت المادة      
 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                          

أسيس السجؿ المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ وت 1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74مف الأمر  15المادة  (1)
 .هذكر العقاري، السابؽ 

 المتمـ، السابؽ ذكره.مف قانوف الأسرة المعدؿ و المتض 84/11مف القانوف رقـ 127( المادة 2)
 .163سابؽ، صالمرجع ال( رحايمية عماد الديف، 3)
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ليم، فإنو  النتقال المشاع للأملاك بإسم مختمف الورثة أو الموصى الوفاة تثبتبعد 
سم جميع المالكين عمى الشيوع وبالحصة التي تعود لكل إب يؤشر عمى بطاقة العقار

 . (1)"واحد منيم عندما يكون ذلك مبين في الشيادة
شيادة التوثيقية ف شير الأف المادة صريحة في أتقد جازميف نعمف خلاؿ ىذه المادة      

إشيار شيادة الأملاؾ العقارية لموارث، وذلؾ مف خلاؿ عبارة " نتقاؿإ ىىو الذي يؤدي إل
" تدؿ  يؤشر عمى بطاقة العقار"  " فيي تدؿ عمى وجوب شير ىذه الشيادة وعبارةموثقة

 ف الأمر متعمؽ بالعقار .أ
وما  الانتقاؿالشيادة الموثقة المثبتة ليذا فعقارات التركة إذف تنتقؿ لممورث بشير       
الورثة مالكيف لما تركو مورثيـ  عتبراقد  ف حقيقة المشرع الجزائريأة إليو ىنا الإشار  تجدر

عقارية مف أمواؿ منقولة كانت أو عقارية، ولكف إذا ما أرادوا التصرؼ في تمؾ الأمواؿ ال
 احتراـوب ف يقوموا مسبقا بشير الشيادة التوثيقية عمى أساس وجأالموروثة فلا بد ليـ 

ف يقوـ بشير التصرؼ الناقؿ لمممكية أمبدأ الشير المسبؽ، إذ لا يمكف لممحافظ العقاري 
وشير  بإعدادالقياـ  أولاالمورث، وعميو وجب  سـبالا تزاؿ مسجمة  الأخيرةإذا كانت ىاتو 

التصرفات  أنواعنوع مف  بأيالشيادة التوثيقية ثـ بعد ذلؾ التصرؼ في العقار المورث 
 .(2)ناقمة لمممكيةالقانونية ال

ف الوارث لا يستطيع أو  ةقؿ بمجرد حادثة الوفاف عقارات التركة تنتأالقوؿ ب إفلكف      
ف عناصر لأ ةيجعؿ ىذه الممكية لموارث ناقص نتقاؿالابشير ىذا  إلاالتصرؼ فييا 

ؼ ىي حؽ الاستعماؿ وحتى الاستغلاؿ وحؽ التصرؼ، والوارث و ر عالممكية كما ىو م
 دوف حؽ التصرؼ. ستغلاؿالاحؽ  إلاحسب ىذا الطرح  لو 

 
 

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                             
 المتعمؽ بتأسيس السجؿ العقاري، السابؽ ذكره. 1976 مارس 25المؤرخ في  76/63وـ رقـ مف المرس 39المادة  (1)
 .164سابؽ، ص المرجع ال( رحايمية عماد الديف، 2)
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عقارات التركة بسبب الوفاة لا يتـ إلا بالشير،  نتقاؿاف أمف كؿ ما سبؽ نستنتج       
ولكف بأثر رجعي يعود ليوـ الوفاة، وبالتالي فشير حؽ الإرث ضروري لترتيب الأثر 

 العيني لمعقار.
 

 المطمب الثاني: دور الشيادة التوثيقية في إثبات صفة المالك في القضائية العقارية: 
يرـ القضائي بيف مؤيد لفكرة وجوب استظيار ال ىعمأرأي واتجاه القضاء في  اختمؼ     

الشيادة التوثيقية عند المطالبة بالحماية القضائية لمعقار موضوع النزاع، ولتبياف اتجاه 
 ورأي كؿ جية قضائية، قسمنا ىذا المطمب إلى فرعيف كالآتي:

 
القيام الفرع الول: اتجاه المحكمة العميا حول ضرورة إرفاق الشيادة التوثيقية عند 

 برفع الدعوى القضائية:
" يستحق الإرث  :نوأ 17/05/2006المؤرخ في  348247قـ جاء في القرار ر      

بموت المورث حقيقة أو اعتباره ميتا بحكم القاضي ويحل الورثة محل مورثيم بقوة 
 (1)"من قانون السرة في الذمة ومال التركة 127القانون المادة 

تعد الشيادة  " :نوأ 22/09/2004المؤرخ في  367615قـ وجاء في قرار ر      
ير، عقدا رسميا ن كانت عقدا تصريحيا، متى استوفت إجراءات الشا  التوثيقية، حتى و 

 (2)" لاك العقارية إلى الورثة، سواء في الشياع أو بالحصة المفرزةمممكية اللناقلا 
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 .395، ص2006، 2ة العميا، العددم، مجمة المحك17/05/2006المؤرخ في  348247القرار رقـ  (1)
 .407، ص2007، 1ة العميا، العددم، مجمة المحك22/09/2004المؤرخ في  367615( القرار رقـ 2)
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دة ل تعتبر الشيا نو: "أ 17/12/2008المؤرخ في  477874ـ وجاء في القرار رق    
ثبات الصفة مادامت التركة تنتقل من المورث إلى الورثة ا  التوثيقية شرطا لرفع الدعوى و 

 (1)" بمجرد الوفاة
ل تشترط  نو: "أ 10/04/2008مؤرخ في ال 463305رقـ  وجاء في القرار        

 (2)."الشيادة التوثيقية بين الشركاء في الشيوع ميما كانت طبيعة الدعوى بينيم
تنتقل الحقوق  : "14/03/2007المؤرخ في  394379وجاء في القرار رقـ       

 الميراثية إلى الورثة بمجرد الوفاة.
 (3)" قيدا عمى ممارسة الدعوى أمام القضاءل تشكل الشيادة التوثيقية 

 ف المحكمة العميا لا تعتبر الشيادة التوثيقية قيدا عمى رفع الدعوة القضائية.إوعميو ف      
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 265، ص2008، 2ة العميا، العددم، مجمة المحك17/02/2008المؤرخ في  477874القرار رقـ  (1)
،  3ة العميا، عدد خاص، الغرفة العقارية، الجزءم، مجمة المحك10/09/2008المؤرخ في  463305القرار رقـ  (2)

 .195، ص2010
 .199ص، نفس المجمة، 14/03/2007المؤرخ في  394379( القرار رقـ 3)
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الفرع الثاني: اتجاه مجمس الدولة حول ضرورة إرفاق الشيادة عند القيام برفع الدعوى 
 القضائية: 

نو من جية أحيث نو: "أ 24/09/2001المؤرخ في  004851جاء في القرار رقـ      
ن حق الممكية ىذا العقار تحول إلى الورثة إنو في حالة وفاة مالك العقار فإأخرى ف

من  1فقرة  91و 88و 2فقرة  76و 73و 62حسب إجراء منصوص عميو في المواد 
 بإحداث السجل العقاري.المتعمق  26/03/1976المؤرخ في  76/63المرسوم 

لحقوق عينية عقارية بمناسبة أو بفعل الوفاة يجب  انقضاءأو إنشاء أو  انتقالن كل أو 
 المذكور أعلاه.( 76/63من المرسوم  91أن يثبت بموجب شيادة موثقة )المادة

نو ل إونية المذكورة أعلاه وبالنتيجة فحيث إن فريق طبال لم يحترموا المقتضيات القان
 (1)"ستجابة لدعواىمالإيمكن 
ولكن حيث أن  " نو:أ 10/07/2000المؤرخ في  206652قـ وجاء في القرار ر      

المستأنفين لم يستطيعا أن يثبتا بعقد رسمي انتقال الممكية المزعومة لمقطعة الرضية 
من المرسوم  91المتوفي  إلييما، كما تشترطو أحكام المادةا مموضوع النزاع من والدى

وحيث أن ىذا الشرط ىو إجراء إجباري  1976مارس  25المؤرخ في  76/63رقم 
 مسبق لإثبات انتقال الممكية بصفة رسمية من صاحبيا الول عند وفاتو إلى المورثين.

مي قبل رفع دعواىما المتعمقة وحيث أن المستأنفين لم يقوما بيذا الإجراء القانوني الإلزا
جميا في إطار تطبيق أحكام ألرضية المتنازع من عمى القطعة ابالممكية  بالعتراف

 .21/05/1983المؤرخ في  352-83المرسوم رقم 
ن الدعوى تعتبر سابقا لوانيا مادام المستأنفين لم يقوما بالإجراءات إوبالتالي ف

القانونية الولية لإثبات صفتيما كوارثين شرعيين لممرحوم "ش. ع" ولإثبات نقل ممكية 
 (2)".فة رسمية إلى مورثيو كما يستمزمو القانونىذا الخير بص

 ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػ                    
 158، ص2002، 2، مجمة مجمس الدولة، العدد 24/09/2001في المؤرخ  004851القرار رقـ  (1)
 .166و 165سابؽ ، صالمرجع الرحايمية عماد الديف،  (2)
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ف أئي فيما يخص القضاء الإداري إلى وعميو لقد ذىب مجمس الدولة وىو أعمى ىرـ قضا
يا الوسيمة التي تمكف الورثة مف الشيادة التوثيقية لازمة وواجبة لرفع الدعوى القضائية، لأن

صفة الملاؾ بعد وفاة مورثيـ، عكس ما ذىبت إليو المحكمة العميا وىي أعمى  كتسابا
الشيادة التوثيقية  عتباراقرت عمى ىرـ قضائي فيما يخص القضاء العادي، فإنيا است

 ليست لازمة وواجبة لإثبات صفة المالؾ عند وفاة مورثو.
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 خلاصة الفصل الثاني: 
نياية ىذا الفصؿ أف الوفاة واقعة مادية تعطي الحؽ لمورثة في الموصى  فينخمص       

تمت تصفية أمواؿ التركة، فبمجرد حصوؿ وفاة مالؾ  متى ليـ في امتلاؾ ما تركو مورثيـ
العقار حقيقة أو حكما يصبح كؿ مف الورثة والموصى ليـ يتمتعوف بصفة الملاؾ الجدد 

جؿ طمب أف لابد مف المجوء إلى الموثؽ مف ولكف بالمقابؿ إذا ما أرادوا التصرؼ كا
تحرير شيادة توثيقية وتسجيميا وشيرىا في المحافظة العقارية المختصة إقميميا عمى 

المالؾ في البطاقات العقارية، وبالتالي لا يمكف  سـباأساس أف العقار المورث لا يزاؿ 
 التصرؼ في أموالو دوف مراعاة التسمسؿ الزمني للأحداث والمراكز القانونية.
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 ثبات الممكية العقارية الخاصة:إفي  كواقعة مادية الالتصاق دور الفصل الثالث:
الممكية العقارية الخاصة في  اكتسابىم طرق أكواقعة مادية من  الالتصاقيعتبر      

ربعة عشرة مادة وذلك من أحكامو في أالتشريع الجزائري، ولقد حدد المشرع الجزائري 
 للالتصاقفرد أبالعقار في ثلاث عشرة مادة و  الالتصاق، ونص عمى 791-778المادة 

عقار بعقار لمالكين  التصاقالعقاري قد يكون عن طريق  فالالتصاقبالمنقول مادة واحدة، 
 الالتصاقعقار بمنقول فيصبحان شيئا واحد، لذلك فان ىناك  التصاقو أمختمفين، 

ثم ضمن  781لى المادة إ 778ة بو المشرع الجزائري من الماد أالطبيعي بالعقار الذي بد
و أو غراس أو تحتيا من بناء أرض ن كل ما عمى الأأقرينة بسيطة مفادىا  782المادة 
 للالتصاق 790لى المادة إ 783المواد من  رض، ثم خصصت ممكا لصاحب الأآمنش

 الصناعي بالعقار بصوره الثلاث. 
لتصاق، ول لمفيوم الإلأالى ثلاث مباحث، خصصنا إوليذا قسمنا ىذا الفصل      

لتصاق الصناعي بالعقار خير فسنتناول فيو الإما الأألتصاق الطبيعي بالعقار، والثاني للإ
 كما يمي:
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 لتصاق: ول: مفيوم ال المبحث ال 
ن يندمج أينتجو من ثمار، لكن قد يحدث و  لى ماإن ممكية الشيء تمتد أصل الأ     

خر آو ممموك لشخص أصمي قد يكون ممك لممالك الأصمية شيء فرعي بالممكية الأ
صمي لمشيء الفرعي، ىذا مايصطمح عميو في لأافالقاعدة في ىذه الحالة ىي تممك المالك 

قسمنا ىذا  الالتصاق، ولتسميط الضوء عمى مفيوم الاتصالو أ بالالتصاقالقانون المدني 
، وفي الثاني الالتصاقيف ول تعر لى ثلاث مطالب حيث تناولنا في المطمب الأإالمبحث 

 نحو التالي:العمى  الالتصاقخير شروط التكييف القانوني لو، وفي المطمب الأ
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 :الالتصاقول: تعريف المطمب ال 
 ندماجااكثر أو أشيئين  اندماجسباب كسب الممكية، أكسبب من  بالالتصاقيقصد        

 .(1)ر معو الفصل بينيما دون تمفذيتع
ندماج إو أتحاد إ " :نوألحاق وعرف عمى صطمح عميو في القانون المبناني الإأ     

وىو سبب من  النسان،و بفعل أماديا، سواء كان ذلك بفعل الطبيعة  اندماجاشيئين 
صمي ممكية الشيء ن يكسب مالك الشيء الأذ يترتب عميو إسباب كسب الممكية، أ

 .(2)"خيرينزع فييا ىذا ال بو، وذلك في الحالات التي لا التصقالذي 
ثرا أيرتب  ،إراديولا أي دار إي حادث مادي أعبارة عن واقعة قانونية  فالالتصاق     

 .(3)رخآمن شخص  الالتصاققانونيا يتمثل في نقل ممكية الشيء بعد 
سباب كسب الممكية ويتمثل ىذا السبب في الواقعة أيعد سببا من  فالالتصاقوعميو      

صبحا أن الشيئين أىو  والاندماجتحاد ، ومعنى الإالاندماجو أتحاد المادية وىي واقعة الإ
صمي الشيء التابع سواء كان مالك الشيء شيئا واحدا بحيث يتممك مالك الشيء الأ

 خر.آلشخص م كان الشيء التابع ممموكا أصمي ىو مالك الشيء التابع الأ
 
 
 
 
 
 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                                    
 124، ص2011، دار المسيرة، د ب ن، 1التبعية، الطبعةيدات، الحقوق العينية  الأصمية و يوسف محمد عب (1)
الصده، الحقوق العينية والأصمية_دراسة القانون المبناني والقانون المصري_، د ط، دار النيضة عبد المنعم فرج  (2)

 .303، ص2010العربية، د ب ن، 
، دار الثقافة، 1بمحاج العربي، الوجيز في الحقوق العينية في ضوء الفقو الإسلامي والأنظمة السعودية، الطبعة (3)

 .156، ص 2015عمان، 
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 : للالتصاقالتكييف القانوني المطمب الثاني: 
شيئين مختمفين، فيكسب بذلك  اندماجو أتحاد إنو أعمى  الالتصاقلقد سبق تعريف      

ممكية  أىل ينش الاندماجو أتحاد صمي الشيء الفرعي، لكن ىذا الإصاحب الشيء الأ
 (1)صمية الموجود من قبل؟م يعدل حق الممكية الأأصل جديدة لصاحب الأ

ن مالك الشيء أ اعتبرجابتيم عمى ىذا الطرح القائم، فمنيم من إالفقياء في  ختمفا
نو يكتسب ممكية جديدة عمى ىذا أصمي يصبح مالك شيء الفرعي فميس معنى ذلك الأ

ذ إصمي تسري عمى الشيء الفرعي، الواردة عمى الشيء الأ توممكين أذ إالشيء الفرعي، 
لى ممحقاتو ومن ىذه إسمطة المالك لا تقتصر عمى الشيء فحسب بل تمتد كذلك 

نما ىو مجرد ا  سببا لكسب الممكية و  الالتصاقيمتصق بو، وبذلك لا يكون  الممحقات ما
يستقيم مع  لا تجاهالان ىذا أي أسبب لتعديل محل حق الممكية بتوسيعو ومده، وىنالك ر 

ىي ممكية جديدة قائمة بذاتيا  الالتصاقن الممكية الناشئة عن أحيث يعتبر  الالتصاقفرد 
 .(2)صمية مستقمة عن الممكية الأ

لا يعد سببا جديدا لكسب الممكية،  الالتصاقن أول يعتبرون ي الأأنصار الر أف     
 التصقتدوات التي سابقا كان يممك المواد والأ اكثر صورة يواجو مالكأفي  والالتصاق

خر، فينقل ممكية ىذه آندمج بمنقول إسابقا كان يممك المنقول الذي  مالكاو أرض بالأ
ن أوذلك ب ،ولا ينشىء ممكية جديدة ،الأصميلى صاحب الشيء إو ىذا المنقول أالمواد 

ن ا  مك و يام الشيء ممموكا وكان باقيا لم يماد انتقاليابد في أنيا دائمة وتتأالممكية تتميز ب
نتقال الممكية نما يكون ذلك باإذا ممك الشيء مالك جديد فا  و  ،يةتغيرت صورتو فالممكية باق

الممكية وقيام ممكية جديدة مكانيا،  بانقضاءلى المالك الجديد لا إمن المالك القديم 
                            نأو أصمي كما في الحيازة، محتفظا بشكمو الأ ن يبقى الشيء الممموكأويستوي في ذلك 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
مقدمة ضمن مسجول إيمان، الإلتصاق كسبب من أسباب كسب الممكية في القانون المدني الجزائري، مذكرة  (1)

 06، ص2012/2013قسنطينة،  كمية الحقوق، ر، جامعة الإخوة منتوري،يستجمالامتطمبات شيادة 
 ر، جامعة الإخوة منتوري،يستجماالمقدمة ضمن متطمبات شيادة مذكرة  الإلتصاق بالقانون المدني، حوادق غالية، (2)

 15ص ،2013/2014قسنطينة،  كمية الحقوق،
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 فما دام الشيء باقيا فإن الممكية تبقى دائما، والذي  صاقتالاليتغير ىذا الشكل كما في 
لا سبب واحد ىو الذي ينشئ الممكية لا ينقصيا إيتبدل ىو المالك لا الممكية ولا يوجد 

 .(1)ءلاالاستيوىذا السبب ىو 
الممكية عمى  سبب جديد لكسب الالتصاق اعتبروانصار الاتجاه الثاني فقد أما أ     

و غير ناتج عن أصل الممكية أذا كان الشيء الجديد ناتج عن إ ساس التفرقة بين ماأ
رض، ففي ىذه الحالة صل الممكية كالثمار التي تنتج عن الأأذا كان ناتج عن إصميا، فأ

من القانون المدني  676 رض يتممك الثمار طبق لنص المادةن صاحب الأأنجد 
ىنا  الالتصاقن أالة يمكن القول الحصل، وفي ىذه عمالا لقاعدة الفرع يتبع الأإالجزائري 

في  كسند لمممكية يشمل الثمار وما فالالتصاقيعد سند الممكية وليس سببا مستقلا عنيا، 
ن كل إرضو يعد لو، وعميو فأرض عمى حكميا، والبناء والغراس الذي يقيمو مالك الأ

قامو أرض و خرى يعد من عمل صاحب الأآت آو منشأو غراس أرض من بناء ماعمى الأ
قيم بيا البناء ىي ممك لصاحب أن المواد التي أساس أويكون ممموكا لو عمى  ،عمى نفقتو

ذا كانت المواد إما أىنا لا يعد سببا لكسب ممكية جديدة،  فالالتصاقرض، وبالتالي الأ
 .(2)جديدةسببا لكسب ممكية  الالتصاقخر ففي ىذه الحالة يكون آشخص لممموكة 
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 16سابق، صالمرجع ال(حوادق غالية، 1)
 .12و 11سابق، صالع مرجال(مسجول إيمان، 2)
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 لتصاق: المطمب الثالث: شروط ال 
سباب أكسبب من  الالتصاقن ألنا  تضحا الالتصاقريف عمن خلال تطرقنا لت      

 :(1)الممكية يقتضي توافر الشروط ىيكسب 
خر وعمى حدىما عمى الآأبين شيئين متميزين  اتصالو أتحاد إو أ اندماجن يقع أ -

و أو ترميمات أصلاحات إو أيجري عمى الشيء من تحسينات  ن ماإىذا ف
 قانونا. الالتصاقحكام أتجديدات لا تسري عميو 

 ن يكون ىذا الشيئان ممموكين لشخصين مختمفين.أ -
ذا إحكام الممكية بينيما، ومن ثم فأبينيما ينضم  اتفاقدون  الالتصاقن يحدث أ -

ذا وجد إيضا، وىذا معناه أ الالتصاقحكام أكان  ممموكين لنفس المالك فلا تسري 
، فلا يطبق الحكم القانوني المتعمق الاندماجسابق بين المالكين عمى  اتفاق

 .بالالتصاق
حدىما، و لأأن يندمج الشيئان عمى نحو يعتذر الفصل بينيما، دون تمف ليما أ -

 التصاقيمو العقار بالتخصيص بعد أومن ثم لا يتحقق ىذا بالنسبة لمكنز 
بل  الالتصاقحكام أبق عمييم يمكن فصميم دون تمف ليم، فلا تط ض، حيثر بالأ
 حكام النظامية الخاصة المتعمقة بيم.الأ
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سابق، المرجع اللإسلامي والأنظمة السعودية، بمحاج العربي، الوجيز في الحقوق العينية في ضوء الفقو ا  (1)

 .157ص
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 الطبيعي لمعقار: الالتصاقالمبحث الثاني: 
نسان ويتحقق ذلك في حالة الإالطبيعي بفعل الطبيعة ودون تدخل  الالتصاقيحدث      

 .(1)لتعديلات التي تحدثيا المياه بيارض بسبب ازيادة مساحة الأ
، وىو في ثلاث صور، 781الى  778نص عميو المشرع الجزائري في المواد من      

 و المياه الراكدة.أو مياه البحار أنيار فعل مياه الأب لتصاقالافقد يكون 
لى ثلاث مطالب، إن نقسم ىذا المبحث أ ينارتأاعمى حدى  ةولمعالجة كل صور      

بفعل مياه  للالتصاقر والثاني بفعل مياه الني للالتصاقول حيث خصصنا المطمب الأ
 بفعل المياه الراكدة كالتالي:  الالتصاقلى إخير البحر والثالث والأ

 
 بفعل مياه النير:  الالتصاق الولالمطمب 

رض التي تتكون من طمي ن الأأنص المشرع الجزائري في القانون المدني عمى      
ن إوعميو ف ،(2)لممالكين المجاورينسة تكون ممكا يجمبو النير بطريقة تدريجية غير محسو 

رض التي تتكون مما يرسبو النير من ن الأإملاصقة لمنير، ف ارضأالمالك الذي يممك 
الذي تحدثو الطبيعة حيث يترسب الطمي بطريقة  الالتصاقالطمي تعود لو، وىذا نتيجة 

الواقعة راضي تدريجية غير محسوسة عمى جانبي النير مما يسبب زيادة في مساحة الأ
راضي المجاورة، لكن ىذه الحالة تقتضي شروط صحاب الأعمى ضفتيو، وتمتد الممكية لأ

ممكية  اكتسابول، وسنتناول في الفرع الثاني النتائج المترتبة عن سنتناوليا في الفرع الأ
 راضي التي تكونت بفعل طمي النير كالتالي: الأ
 
 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                         
سباب كسب الممكية_، د ط، دار محمد حسين منصور، الحقوق العينية الأصمية الممكية و الحقوق المتفرعة _أ (1)

 389الجامعة الجديدة، الإسكندرية، د س ن، ص
 المتضمن القانون المدني، السابق ذكره. 75/58من الأمر رقم  778المادة  (2)
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 راضي التي تكونت من طمي النير:ممكية ال  اكتسابول: شروط الفرع ال 
شروط حتى يكتسب  ن تتوافرأيجب  الالتصاقكي يكون طمي النير سبب في      

 راضي التي تكونت من الطمي، وىاتو الشروط ىي: الملاك المجاورين الأ
 التدرج في تراكم الطمي:  -ولاأ

ة أتكون فج رض التي تكشف عنيا المياه لان الأأي أن عنصر التدرج مفترض إ     
رض خذ وقت طويل ومدة زمنية معينة حتى يتكون ىذا الطمي ويمتصق بالأأنما تا  و 

و الزيادة بطريقة غير محسوسة عمى مر الزمن، أرض ن تتكون الأأالمجاورة، حيث يجب 
ن التدرج شرط ، لأ(1)رويدا رويدا ويستغرق زمنا طويلا فيتسرب الطمي المحمول في المياه

نو قد يتراكم الطمي عمى مدى السنين بطريقة راضي لا في ظيورىا لأكوين الأتفي 
رض ولكنو يكون مغطى بالماء ثم يزيد تراكم الطمي فتظير الأتدريجية غير محسوسة 

 ة فوق الماء، فتكون ممكا لمملاك المجاورين.أالمتكونة منو فج
ن الطمي الذي يتكون من المصاريف نتيجة عدم تطييرىا مدة ألى إشارة تجدر الإ     

حكم في ممكيتيا ، بل يرجع البالالتصاق اكتسابياراضي المجاورة طويمة لا يجوز لملاك الأ
 .(2)لى القواعد العامةإ

 رض عن منسوب المياه:عمو ال  -ثانيا
ير وقت فيضانو عمى منسوب بمجرى النأرض الجديدة فوق ن تظير الأأحيث يجب      

ثناء أرض لى وقت الفيضان غير العادي فلا يعتد بتغطية المياه للأإالعادي دون النظر 
راضي التي تكونت نتيجة الطمي خلال المياه الأ ذا غطتا  الفياضانات غير العادية، و 

ن تطير أرادت الدولة أذا ا  ن ذلك لا يمنع من تممك المجاورين ليا، و إفيضان غير عادي ف
 جراءات نزع الممكية لممنفعة إن تسمك أنو يجب عميو إراضي الطمي فأزالة إمجرى النير ب

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                           
، المكتب الجامعي 1، الطبعة 12طمبة أنور، المطول في شرح القانون المدني_أسباب كسب الممكية_، الجزء (1)

 .313، ص2004أحديث الأزاريطة، الإسكندرية، 
، د ط، دار إحياء 9السنيوري أحمد عبد الرزاق، الوسيط في شرح القانون المدني_ أسباب كسب الممكية_، الجزء (2)

 .252التراث العربي، بيروت، د س ن، ص 
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رض لم تظير فوق منسوب ذا كانت الأإما أراضي، صحاب ىذه الأأالعامة، وتعوض 
ت لقواعد نزع الممكية لممنفعة زالة الطمي والتطيير دون مراعاإالمياه، فيحق لمدولة 

 .(1)لمملاك المجاورينالعامة، ولا يكون ىناك تعويض 
 رض بالمياه: لتصاق ال إ -ثالثا
حقيقي وتام بين الزيادة التي حدثت نتيجة ترسيب الطمي  التصاقن يكون ىناك أ     
ولا يتممك  الالتصاقن كان ىناك فاصل ولو ضئيل بينيما لا يتحقق إرض المجاورة، فوالأ

وىذا الشرط حتى لا تكون ىناك فجوة  ،(2)رض الطمي المنفصمةأصمية رض الأمالك الأ
لا  ونأ، كما الالتصاق انعدم لاأومياه النير و  راضي المجاورةبالأ التصقبين الطمي الذي 

صمية مثل الصخور الموضوعة لحماية رض الأن تكون حواجز بين الطمي والأأيمكن 
 والجسور...الخ. الشواطئ والممرات

 نسان: ن تكون الزيادة طبيعية دون تدخل ال أ -رابعا
و أخشاب أن يكون وضع في مجرى النير أنسان كذا حدث الترسيب بفعل الإإف      

يمتمك  رض لان مالك الأإوترسب الطمي فعلا ف حجارا لممساعدة في عممية الترسيب،أ
ملاك العامة النير، والذي يصنف في الأنو يعتبر متعديا عمى مجرى ىذه الزيادة لأ

المادة  الحالة يذهلوتعرضت ، (3)ذه الحيمة من الزيادة التي تكونتلمدولة، ويحرم صاحب ى
نواع المساس أيعاقب عمى كل "  ملاك الوطنية التي تنص عمى:من قانون الأ 136
 (4)" ملاك الوطنية كما يحددىا القانون طبقا لقانون العقوباتبال

 لا ا  نسان و ن تحدث الزيادة بصورة طبيعية تمقائية دون تدخل من الإأوعميو يجب        
 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                         
 .27و 26سابق ، ص المرجع المسجول إيمان،  (1)
 .390سابق، ص المرجع ال محمد حسين منصور، (2)
 .39سابق، صالمرجع الحوادق غالية،  (3)
المتضمن قانون الأملاك الوطنية المعدل والمتمم،  01/12/1990المؤرخ في  90/30من القانون رقم  136المادة  (4)

 .1990، لسنة 52ج ر عدد 
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 . (1)الزيادة التي حدثت بفعمو يمتمك عمى مجرى النير، ولا اعتداءذلك عد 
لملاك المجاورين يكون ليم الحق ا نإذا توافرت الشروط السابقة الذكر فإ وعميو فإنو     

رض التي تكونت نتيجة ترسب طمي النير، ويكون ذلك بحكم واقعة في تممك الأ
رغبتو بداء إلى إة المستفيد دون حاج ،الطمي التصاقوبقوة القانون من تاريخ  الالتصاق

يدييم أوىذا يسحب حق الدولة في منازعة الملاك المجاورين الذين وضعوا  في التممك،
عمال أرادت القيام بأذا إما أولا نزعيا منيم،  زيادة التي حدثت بفعل مياه النيرعمى ال

زالة الطمي الذي إذلك عمييا  واقتضى ،التطيير وذلك رغبة منيا في توسيع مجرى النير
 .(2)عمى ذلك الاعتراضرض المجاورة انبين، فميا ذلك ولا يحق لمالك الأتراكم عمى الج

ي أرض دون دفع لتي تكونت من الطمي يتممك ىذه الأرض ان المالك للأأويلاحظ       
فيي من  ،ن تتكون كانت طميا في مجرى النيرأرض قبل ن ىذه الأأمقابل لمدولة رغم 

صبحت ممكا خاصا لممالك المجاور فيكون أ الالتصاقنيا بعد ألا إملاك الدولة، أ
لى الممك الخاص لممالك المجاور دون إقد نقل الشيء من الممك العام لمدولة  الالتصاق

والتي بمقتضاىا يتممك صاحب  الالتصاقي مقابل وىذه ىي الحالة الوحيدة في أدفع 
 .(3)صل الشيء التابع دون تعويضالأ
 

 راضي التي تكونت من طمي النير: ممكية ال  اكتساب الفرع الثاني: النتائج المترتبة عن
جممة من  لتصاقالاعن طريق  واكتسابيارض من طمي النير أيترتب عمى تكون      

 :(4)النتائج وىي
 لى الزيادة التي حدثت بفعل إن الرىن يمتد إصمية مثقمة برىن فرض الأذا كانت الأإ -1

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                         
 .390ص سابق،المرجع المحمد حسين منصور، ( 1)
 .41و 40سابق، صالمرجع الحوادق غالية،  (2)
 254سابق، صالمرجع الالسنيوري أحمد عبد الرزاق،  (3)
 .43و 42حوادق غالية، نفس المرجع، ص (4)
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ذلك تعتبر الزيادة ضمان إضافيا تراكم الطمي، سواء كان رىن رسمي أو حيازي، وب
 الدائن المرتين.لصالح 

صمية في طريق لتممكيا بالتقادم وتممكيا فعلا بيذا السبب رض الأذا كان صاحب الأإ -2
ثناء الوضع، ولو كانت ىذه الزيادات حدثت في أنو يتممك معيا الزيادة التي حدثت إف
 واخر المدة.أ
ن إرض قد بيعت تحت شرط واقف، وقبل تحقق الشرط حدثت الزيادة فذا كانت الأإ -3

 ن يطمب زيادة الثمن مقابل ذلك.أىذه الزيادة تكون لممشتري وليس لمبائع 
رض عند ن الأإوقبل تحقق الشرط حدثت الزيادة ف خفاسرض تحت شرط ذا بيعت الأإ -4

ن يطمب أبيا وليس لممشتري  التصقتلى البائع بالزيادة التي إتحقق الشرط الفاسخ تعود 
 ي مقابل حتى ولو كانت الزيادة لم تظير وقت البيع.أمنو 
 بالالتصاقرض ثم زادت الأ انتفاعو حق أ رتفاقاصمية حق رض الأذا كان مقرر الأإ -5
 يمتد ليذه الزيادة. والانتفاع رتفاقالان حق إف
من العين المؤجرة يمتد لتمك  الانتفاعن إرض ثم حدثت الزيادة فالأ ذهى رجيأذا تم تإ -6

 .ةجر ن يطالب بزيادة الأأالزيادة دون 
 ن الزيادة التي تتكون بفعل طمي النير وميما ماأوعميو نستنتج من النتائج السابقة      

راضي المجاورة ليا، وسبب التممك ىو صحاب الأكانت مساحتيا، فيي تكون ممكا لأ
من القانون  778الطبيعي بالعقار بفعل مياه النير المنصوص عميو في المادة  الالتصاق
 المدني .
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 الطبيعي بفعل مياه البحر:  الالتصاقالمطمب الثاني: 
شف راضي التي يكالأ تكون ممكا لمدولة نأالمشرع في القانون المدني عمى نص       

رض التي تستخمص بكيفية صناعية رض البحر، والأأعنيا البحر ولا يجوز التعدي عمى 
رض التي ينكشف عنيا البحر تعتبر ن الأإوعميو ف ،(1)من مياه البحر تكون ممكا لمدولة

راضي التي ، وقد تكون الأ779قانونية بفعل الطبيعة بحسب نص المادة  التصاقعممية 
فراد ليذا قسمنا ىذا حد الأحد، كما قد تكون ممك لأعنيا البحر ليست ممكا لأ شفنكا

راضي التي ينكشف عنيا البحر ليست ممكا ول الألى فرعين، تناولنا في الفرع الأإالمطمب 
 الآتي:فراد كحد الأراضي التي ينكشف عنيا البحر ممكا لأحد، وفي الفرع الثاني الألأ
 

 حد:عنيا البحر ليست ممكا ل انكشفراضي التي ول: ال الفرع ال 
راضي التي ينكشف ن الأإمن القانون المدني المذكور سابقا ف 779ا لنص المادة طبق     
 15حد، وحسب نص المادة أرضا جديدة لم يكشف عنيا ولا يممكيا أقد تكون  البحر عنيا

شواطئ  نلأرض التي ينكشف عنيا البحر تكون ممكا لمدولة ن الأإف 30-90من القانون 
 انكشفن إملاك الوطنية العامة والدولة ىي المالك المجاور لمبحر، فالبحر تعتبر من الأ

رض، ولا يجوز لممالك ن الدولة ىي المجاورة لمبحر فتممك الأإرض فالبحر عن الأ
تمتمك الزيادة الحاصمة بفعل البحر ن الدولة إوعمى ىذا ف، (2)ن يستولي عميياأالمجاور 
مياه البحر عن جزء من  انحسارىذه الزيادة نتيجة  أراضي المجاورة لو وتنشفي الأ

ملاك الوطنية البحرية العامة عن طريق ضبط حدودىا ويتم تعيين حدود الأ ،(3)رضالأ
 بتداءا من حد الشاطئ الذي تتبعوإرض حيث تقدر حدود البحر، وتعاين من جية الأ

 عمى منسوب ليا خلال السنة وفي الظروف الجوية العادية، وتعد أمواج في الأ
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                         

 المتضمن القانون المدني، السابق ذكره. 75/58 من الأمر رقم 779المادة  (1)
 .32سابق، صالمرجع المسجول إيمان،  (2)
 .392سابق، صالمرجع المحمد حسين منصور،  (3)
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ملاك العامة من الأ أجزءا لا يتجز  ،مواج عمى ىذا النحومساحة الشاطئ التي تغطييا الأ
ما بمبادرة إجراء معاينة عمنية إقميميا بعد إالبحرية، ويتم ذلك بقرار من الوالي المختص 

ضبط تالتراضي  نعداماملاك الوطنية، وفي حالة دارة الأإو أدارة الشؤون البحرية إمن 
 .(1)المعني والوزير المكمف بالماليةالحدود بقرار وزاري مشترك بين الوزير 

معتبرة يضبط الوالي  اعتراضاتتكون ىناك  جراء المعاينة وعندما لاإ انتياءبعد      
التراضي تضبط  وانعدامملاك العامة البحرية، وفي الحالة العكسية بقرار الحدود البرية للأ

المعنيين والوزير المكمف  و الوزراءأالحدود بقرار وزاري مشترك بين الوزير المعني 
 بالمالية.
مواج ي غطتيا الأن المساحات التأوىو يثبت  ،ويعد قرار الحدود القانوني تصريحيا     
 ملاك العامة بسبب الظواىر الطبيعية.درجت فعلا في الأأعمى مستواىا قد أفي 
 

 فراد:ال حدعنيا البحر ممك ل شفنكارض التي الفرع الثاني: ال 
ذا كانت إمن القانون المدني لم يفرق ما  779المشرع الجزائري في نص المادة        

عطاىا حكم واحد في حالة أو ممك لمدولة، و أفراد ممك للأى عمييا البحر غراضي التي طالأ
كالتشريع  ،ك وطنية عكس التشريعات المقارنةملاأ رىاعتبواالمياه البحرية  رنسحاا

راضي حسب التشريع المصري التي ينكشف عنيا البحر تبقى ممكيتيا المصري فالأ
كيا ممكيتو بيذا السبب، راضي لا يفقد ماليان البحر عمى ىذه الأغصميين وطصحابيا الألأ

يان الماء غدى طأرضو التي أعادة تعيين حدود إن يقوم بأنو يجوز لممالك إوعمى ىذا ف
عمى الحالة رض لى زوال ىذه الحدود، وبالتالي يعود لو حقو في ممكية ىذه الأإعمييا 

راضي التي ينكشف ن الأأرضو، ومن ىنا نفيم أعمى  يان البحرغالتي كانت عميو قبل ط
ن صميين، ىذا لأنما تظل ممك لملاكيا الأا  ، و الالتصاقحكام عنيا البحر لا تخضع لأ

 عادة تعيين حدود إن يعمموا عمى أالتشريع المصري في طيات قوانينو يسمح لمملاك 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                       

 .33و 32سابق ، صالمرجع المسجول إيمان،  (1)
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يان البحر عمى تمك غقبل طاحة التي كانت تحت ممكيتيم رض ويستردوا فقط المسالأ
عادة تعيين حدود تباع كل الوسائل لإإجل تحقيق ذلك يحق لمملاك أومن  ،راضيالأ
ة بذاتيا ولا مجال لمتشكيك ن ممكيتيم قائملأ ،ملاكيم، ولا يعتبروا في ىذه الحال متعدينأ

 .(1)فييا
التشريعات المقارنة قانون مدني خالف  779المشرع الجزائري من خلال نص المادة      

و أعنيا سواء كان بسبب طبيعي  انكشفى عمييا البحر ثم غراضي التي طن الأأوضح أو 
نيا غير أي أملاك طبيعية عامة وبذلك تطبق عمييا القاعدة الثلاثية أىي بكيفية صناعية 
 لانو أما الفقرة الثانية من نفس المادة جاء فييا بأو التقادم، أو الحجز أقابمة لمتصرف 

رض التي تستخمص بكيفية صناعية من مياه البحر رض البحر، الأأيجوز التعدي عمى 
 حتى ما واعتبرمر نيائيا تكون ممكا لمدولة وبذلك يكون المشرع الجزائري قد حسم الأ

راضي التابعة لو، عن جزء من الأ رسرية تنحنسان بفعمو، يجعل المياه البحيحدثو الإ
 العمومية الوطنية.ملاك من الأ اعتبرىا
ن أملاك الوطنية التي جاء فييا بمن قانون الأ 16كدت عميو المادة أوىذا ما      
 .اصطناعيةملاك وطنية عمومية أمواج تعتبر ثير الأأعن ت اصطناعياراضي المعزولة الأ

ملاك الوطنية العمومية عطى حماية كبيرة للأأن المشرع الجزائري قد أوبذلك يمكن القول 
من القانون المدني، وبذلك فقد خص  779وذلك من خلال ماجاء في نص المادة 

ن أوك ،كام والقيود وذلك لممحافظة عميياحملاك الوطنية العمومية بمجموعة من الأالأ
ملاك الوطنية العمومية عمى حساب الممكية لى حماية الأإتجو إالمشرع الجزائري 

 الخاصة.
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 .54سابق، صالمرجع الحوادق غالية،  (1)
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 بفعل المياه الراكدة: الالتصاقالمطمب الثالث: 
راضي الملاصقة لممياه ن مالكي الأأالمشرع الجزائري في القانون المدني عمى  نص      

راضي التي تنكشف عنيا ىذه المياه ولا تزول يممكون الأ الراكدة كمياه البحيرات والبرك لا
 .(1)ت عمييا المياهغراضي التي طممكيتيم عن الأ

كد عمى عدم ممكية الملاك المجاورين لممياه الراكدة أن المشرع الجزائري إوعميو ف     
راضييم أنيا لو طغت ىذه المياه عمى أالمنتجة عن البحيرات والبرك والمستنقعات، كما 

لى فرعين إن نقسم ىذا المطمب أينا أرتإجل توضيح ذلك أتزول، ومن  ن ممكيتيم لاإف
الفرع الثاني طغيان المياه الراكدة  المياه الراكدة، وفي انكشافول سنتناول في الفرع الأ

 كالتالي:
 المياه الراكدة: انكشافول: الفرع ال 

ملاك الوطنية العمومية لممياه، وىي موارد مائية سطحية، تعد البحيرات والبرك من الأ     
نيا كمية من المياه أما بالنسبة لمفقو عرفيا بأالمشرع لم يعط لمبحيرات تعريفا قانونيا، 

دارية في صخرية، وتخضع البحيرات لنفس العممية الإ وو كتمأ ةرض عموميأالمتراكمة في 
نيا من أكذلك فيما يخص البرك لم يفردىا المشرع بتعريف قانوني غير ، تعيين الحدود

 ضع تماما لنفس القواعد القانونيةالناحية القانونية تخضع لنفس تعريف البحيرات، وتخ
 دارية لتعيين الحدود لمضفتين والعمق.لعممية الإاو 

ملاك الوطنية العمومية فلا يجوز جزء من الأ ن البحيرات والبرك تشكلأ وباعتبار      
ن أشخاص المجاورين لمبرك والبحيرات التصرف فييا ولا تممكيا بالتقادم، فلا يستطيع الأ

ن ممكيتيا عنيا مياه البرك والبحيرات، لأ انكشفتراضي التي جزاء من الأىذه الأ يتممكوا
 و أذا كانت البركة إلا إ ،(2)ملاك العامة المائية الطبيعيةذ تعتبر من الأإثابتة لمدولة، 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                            
 المتضمن القانون المدني، السابق ذكره. 75/58من الأمر رقم  780المادة  (1)
د شروط إدارة الأملاك الذي يحد 23/11/1991المؤرخ في  91/454من المرسوم رقم  108أنظر: المادة  (2)

 .1991لسنة  60العامة التابعة لمدولة وتسييرىا، ج ر عدد  الوطنية
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كشف نتو المستنقع ماأفراد ففي ىذه الحالة يممك مالك البركة حد الأالمستنقع ممموكة لأ
و أدم ر ن تأرادت الدولة أذا ا  رضو، و أرض، ولا يفقد ممكية مايغيره الماء من أعنو من 

جل المنفعة أجراءات نزع الممكية من إتباع إو المستنقع وجب عمييا أتجفف ىذه البركة 
 ءستلاراضي لمدولة بطريق الان تؤول ممكية ىذه الأأ استثناءانو يجوز أالعامة، غير 
جراءات نزع الممكية، ويشترط في ذلك صدور قرار من الوزير إن تتخذ أالفعمي قبل 

وتقوم  ن ينشر ذلك في الجريدة الرسمية،أرض وحدودىا، عمى المختص بتحديد موقع الأ
راضي، صحاب ىذه الأأتعويض لرض قبل ردميا، وذلك تحديد قيمة الأبلجنة مختصة 

صحاب ىو تحقيق منفعة عامة لممواطنين، ولأ الاستيلاءن يكون اليدف من أويجب 
ملاكيم في حالة عدم أ لاسترجاع لاستحقاقالى المحاكم لرفع دعوى إراضي المجوء الأ
 .(1)راءات نزع الممكية لممنفعة العامةجإتباع إلتزام الدولة بإ
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                   
 .34سابق، ص المرجع ال(مسجول إيمان، 1)
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 الفرع الثاني: طغيان المياه الراكدة:
نص عميو في  ين المدني قد عكس ماقنمن الت 780ع الجزائري في المادة ن المشر إ      

ذا كانت إراضي التي ينكشف عنيا البحر، حيث لم يميز ما المتعمقة بالأ 779المادة  
 استرجاعيممكانية إعطت لمخواص أ 780و ممكا لمخواص، فالمادة أرض ممكا لمدولة الأ
المياه الراكدة، فلا يفقد مالكيا ممكيتيـا، فتعود ىذه الممكية لمالكيا راضييم التي غمرتيا لأ

ن أا عمى نن جزمإالسابق عمى الحالة التي كانت عمييا قبل طغيان الماء، وبالتالي ف
ن الملاك يعممون إرض فلى سقوط ممكية ىذه الأإطغيان ماء البركة والبحيرات لا يؤدي 

ن يستردوا فقط المساحة التي كانوا يممكونيا قبل أ رض، وليمعادة الحدود ليذه الأإعمى 
كافة الوسائل لتعيين الحدود ولا يعتبروا  استعمالطغيان المياه الراكدة وليم في ذلك 

 .(1)ن الممكية قائمةمعتدين لأ
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                        
 .58سابق، صالمرجع ال(حوادق غالية، 1)
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 ار:الالتصاق الصناعي بالعق المبحث الثالث:
كل ما عمى الرض أو تحتيا  " :من القانون المدني عمى أن 782لقد نصت المادة       

عمى نفقتو  وقامأأخرى يعتبر من عمل صاحب الرض و  من غراس أو بناء أو منشآت
 يكون ممموكا لو.

كما يجوز  ،أجنبيا أقام المنشآت عمى نفقتو ة عمى أنيننو يجوز إن تقام البأ غير      
ة عمى أن صاحب الرض قد خول أجنبي ممكية منشآت كانت قائمة من نيالبأن تقام 

 (1)" قبل أو خولو الحق في إقامة المنشآت وفي تممكيا
الصناعي يتحقق بفعل الإنسان وبتدخمو حيث يندمج المنقول  لتصاقالان إوعميو ف     

ولمتفصيل أكثر قسمنا ىذا المبحث إلى  ،بالعقار عمى نحو يتعذر الفصل بينيما دون تمف
خصصنا الأول للالتصاق بسبب مالك الأرض أو مالك المواد وخصصنا  ،ثلاث مطالب

وأخيرا شير الباني  ،المطمب الثاني لشير صاحب الأرض لمبناء الممتصق في أرضو
 :كالتاليلمبناء الذي أقامو مع ممك الغير 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                        
 المتضمن القانون المدني، السابق ذكره. 75/58من الأمر رقم  782(المادة 1)
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 بسبب مالك الرض أو مالك المواد:الالتصاق  المطمب الول:
نص المشرع الجزائري عمى حالة الالتصاق بإقامة صاحب الأرض المنشآت في      

أجنبيا وىناك حالة عكسية ليا وىي أن ، قانون مدني 783واد غير في المادة الأرض بم
حيث خصصنا  ،وىذا ما سنتناولو من خلال الفروع الموالية، رض غيرأيبني بأدواتو في 

والفرع الثاني لمالك المواد ىو ، رض ىو مقيم المنشآت بمواد غيرهالفرع الأول لمالك الأ
والفرع الثالث الأجنبي يقيم المنشآت بمواد ممموكة  ،مقيم المنشآت في ارض ممموكة لغيره

 لغيره كالآتي:
 

 مالك الرض ىو مقيم المنشآت بمواد غيره:: الفرع الول
ا من بناء أو غراس أو وما يحدث فيي ،يكون صاحب الأرض مالكا للأرض يناف     

 الأخشاب والحديد والأحجار والاسمنت...كوما دخل فييا من مواد  ،أخرى منشآت
عمى ن البناء لبانيو ولو كان إف ،منشآت والتي ىي ممموكة لغيرهالتي اندمجت في ىذه ال

المنشآت التي  تصالبالاالمعتدي يتممك  نو ىوأوعميو فمالك الأرض رغم  ،(1)ارض الغير
ان مالك وىذا الحكم يطبق دون تفرقة بين ما إذا ك ،ى أرضو بمواد ممموكة لغيرهيا عمأقام

تي خلافا للأصل العام فالحكم في الحالتين واحد وىذا يأ ،الأرض حسن أو سيء النية
ذاتيا لمن  العدالة معاممة من يتصرف بسوء نية المعاممة عتباراتاعمى  استناداالذي يأبى 

 :نوأقانون المدني  783ائري في المادة ولقد نص المشرع الجز  ،(2)يتصرف بحسن نية
أخرى يكون ممكا خالصا لصاحب الرض ما يحدثو من غراس أو بناء أو منشآت "

 .يقيميا بمواد ممموكة لغيره
 آت ضرر جسيم أو كان لم يكن ممكنا نزع ىذه المواد دون أن يمحق المنش إذا      

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                      
سابق، المرجع الالوجيز في الحقوق العينية في ضوء الفقو الإسلامي والأنظمة السعودية، بمحاج العربي،  (1)

 .163ص
، 2016، دار وائل، الأردن، 1غازي أبوعرابي، الوجيز في الحقوق العينية الأصمية، دراسة مقارنة، الطبعة (2)

 .194ص
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عمم فيو مالك ولكن لم ترفع الدعوى بالاسترداد خلال سنة من اليوم الذي ، نزعيا ممكنا
إذا تممك صاحب الرض المواد كان عميو أن ، مواد أنيا أدمجت في ىذه المنشآتال

 (1)" يدفع قيمتيا مع التعويض عن الضرر الحاصل إذا اقتضى الحال ذلك
 وفقا ليذه المادة يمكن إجمال الشروط الواجب توفرىا لتحقق حالة الاتصال كسبب     

 :(2)لمممكية في ىذه الحالة كالآتي
 الاتصالن منطق غرس فييا المالك ممموكة لمغير لأ أو ىأن تكون المواد التي بن -

عمى أن  ،مختمفان ممموكين لشخصين مختمفينيقتضي أن يكون ىناك شيئان 
لأنو لو كان حسن النية ، رة مرىون بكون المحدث سيء النيةتتحقق ىذه الصو 

 المنقول سند الممكية. لتممك المنقول المستخدم بمقتضى قاعدة الحيازة في
 ،أن تكون المواد الممموكة لمغير قد اتصمت بالعقار بحيث يتعذر فصميا دون تمف -

جب عمى صاحب و  ،ذا كانت ىذه المواد قائمة وطمب صاحبيا استردادىاإلأنو 
ن كانت اسمنت وتم أن كانت ىالكة أو مستيمكة بإما ، أالأرض إعادتيا إليو

 ويجب عميو عندىا دفع قيمتيا لأصحابيا. ،رضفيتممكيا صاحب الأ استخدامو
واد إن كان وفي كل الأحوال يقع عمى عاتق صاحب الأرض دفع تعويض لمالك الم     

يام بإصلاحات عاجمة ن يكون مالك المواد بحاجة إلى المواد لمقأليذا التعويض مقتضى ك
 .(3)في بنائو وأصابو ضرر من تأجيل القيام بيا

وىنا تثور ، ت ممكية المواد لغير مالك الأرضعندما تثب لتصاقالاوىنا تثور مشكمة      
 حالتين سنتناوليما بالترتيب كالآتي:

 
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                  
 المتضمن القانون المدني، السابق ذكره. 75/58من الأمر رقم  783المادة  (1)
 .127و 126سابق، صالمرجع اليوسف محمد عبيدات،  (2)
  127يوسف محمد عبيدات، نفس المرجع، ص (3)
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 نزع المواد والدوات دون أن يرتب ضرر جسيم بالمنشآت : -أولا
بل  لتصاقالاصاحب الأرض ىذه المنشآت بحكم  في ىذه الحالة لا يمكن أن يممك      

 ،فيكون لو نزعيا مادام ذلك لايؤدي إلى إحداث ضرر جسيم أو تمف ،تظل ممك لصاحبيا
بقائو عمى حالو دون المساس  فمثلا إذا كانت الأدوات من القرميد الذي يمكن نزعو وا 

عمال قواعد إل نزع لممواد يسبب ضرر يؤدي إلى ن كلأ ...أو أن يكون أبواب ،بالبناء
لا أصبحت المو  ،(1)صاقتلالا اد ممكا وعمى صاحب المواد رفع دعوى خلال سنة وا 

والعمم يعد واقعة  ،من يوم عممو بإدماجيا في المنشآت لتصاقالالصاحب الأرض بحكم 
 مادية يتم إثباتو بكافة طرق الإثبات .

رض سواء كما تجدر الإشارة إلى أن نفقات نزع ىذه المواد تكون عمى صاحب الأ     
كما يمتزم صاحب الأرض بتعويض مالك الأدوات والمواد إن ، لنية أو سيئاكان حسن ا

 كان ليذا التعويض مقتضى.
 نزع المواد والدوات يسبب ضرر جسيم يمحق بالمنشآت: -ثانيا
 ،ويؤدي إلى إعمال قواعد الالتصاققد يكون نزع المواد سبب في إلحاق ضرر      
يتممك صاحب الأرض المواد ولا يمكن أن تزول ممكية ليا إلا بسبب من أسباب  وبذلك

يستطيع صاحب المواد المطالبة بمواده  لاف، د حتى ولو تيدم البناء مثلاجدي الممكية من
 .لتصاقالاممكيا صاحب الأرض من قبل بحكم فقد ت

نو إف، عمى النحو المذكور بالالتصاقات ومادام أن صاحب الأرض يتممك الأدو       
 ،فعميو أولا أن يدفع قيمتيا الأدوات،بالتعويض نحو صاحب ىذه  يكون ممتزما

ممكية الأدوات لصاحب الأرض أي عند إدماجيا في الأرض  نتقالاوالقيمة تقدر وقت 
 واتحادىا بيا.

 ب الأرض يمزم كذلك بتعويض صاحب الأدوات عما حاصتجدر الإشارة إلى أن      
        

 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                         
 .166،ص1972(شنب محمد لبيب، الموجز في الحقوق العينية الأصمية، د ط، دار النيضة العربية، د ب ن، 1)
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لا  وويلاحظ أن، اد للأدوات والمواد التي كانت لوبب عدم استردأصابو من أضرار بس
ت في الأرض التعويض أن يكون صاحب الأرض قد ادمج الأدوا ستحقاقلايشترط 

نما يكفي أن يكون ىناك خط، بطريق الغش والتدليس في جانب صاحب الأرض حتى  أوا 
 ولو لم يصل ىذا الخطأ إلى حد الغش أو التدليس.

وتجدر الإشارة إلى أن ىذا التعويض قد يزيد في حالة ما إذا كان صاحب الأرض      
فيمزم صاحب الأرض بدفع قيمة الأدوات ، أي يعمم أن الأدوات ممموكة لغيرهسيء النية 
 والتعويض.

 
 رض ممموكة لغيره:ألك المواد ىو المقيم لممنشآت في ما الفرع الثاني:

رض الغير ىي الصورة الأكثر أإن إقامة شخص لمنشآت بمواد ممموكة لو عمى       
، الصناعي بالعقار الالتصاقالحظ الأوفر في  اتليا التشريع تولذلك خصص ،وقوعا

وقد نظم المشرع ، 788لى المادة إ 784ولقد نص عمييا المشرع الجزائري في المادة 
المتعمقة بيذه الحالة وجعل الأرض دائما ىي الأصل يكتسب صاحبيا  لتصاقالاأحكام 

 البناء أو المنشآت باعتبارىا الفرع مقابل تعويض الباني.
ا كان الشخص فيو يفرق بين ما إذ، ن المشرع وضع بعض القيود عمى ذلكإلا أ     

يء س رض ممموكة لغيره حسن النية أوأقام منشآت أخرى عمى أالذي بني أو غرس أو 
غير بإذن رض الأعمى ثم أورد حكما لمبناء ، رض الغيرأالنية وقت إقامة المنشآت عمى 

 فرق بين ىذه الفروض عمى النحو الأتي :نوعميو ، (1)مالكيا
 
 
 
 

 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                       
 .196سابق ،صالمرجع ال (غازي أبو عرابي،1)
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فميس لصاحب  ،لو الحق في إقامتياإذا كان من أقام المنشآت يعتقد بحسن نية أن  -1
نما يخير بين أن يدفع قيمة المواد وأجرة العمل أو مبمغا ، الإزالةالأرض أن يطمب  وا 

ىذا ما لم يطمب صاحب المنشآت  ،يساوي ما زاد في قيمة الأرض بسبب ىذه المنشآت
 نزعيا.
تسديدىا مرىقا وكان ، ذا بمغت المنشآت حدا من الأىميةنو إأوتجدر الإشارة       

م المنشآت نظير تعويض لصاحب الأرض جاز لو أن يطمب تمميك الأرض لمن أقا
 .(1)عادل
نو لا يستطيع أوذلك من خلال  ،المشرع ىنا عامل الباني حسن النية معاممة أفضل     

الإزالة إذا لم تحدث ضرر صاحب الأرض أن يطمب الإزالة لممنشآت ومن حقو أن يطمب 
بدفع  نو يمتزمإاستبقى مالك الأرض عمى المنشآت ففإذا ، قيمة التعويض وكذلك، بالأرض

صاحب المنشآت  ويستفيد، عن قيمة الأرض أو يدفع ما زاد، قيمة المواد وأجرة العمل
قد أن لو الحق في إقامتيا نو يعتأثبت أإذا  ،ن الأرض غير ممموكة لوأحتى إن كان يعمم ب

 الأرض. رض الغير وذلك بترخيص من صاحبأفي 
آت لمن أقاميا مقابل تعويض نو يجوز لصاحب الأرض أن يترك المنشإوبذلك ف      

ن لم يطمب صاحب المنشآت الإزالة ولم يتنازل صاحب الأرض عن حقو في ا  و ، عادل
لو الخيار بين أن يدفع مقدار ما ففي ىذه الحالة ، كتساب المباني عن طريق الالتصاقا
 يقدر قيمة الأرض قبل إقامة المنشآت عمييا العمل أو أن ي قيمة المواد وأجرةنفق أأ

وبذلك يدفع مبمغ يساوي ما زاد في ثمن الأرض بسبب ، ويقدر قيمتيا بعد إقامة المنشآت
 المنشآت وىذا عمى أساس قاعدة الإثراء بلا سبب.

قيمة عيين خبير لكي يحدد غمب الأحيان يقوم القاضي بتأنو في أ وتجدر الإشارة إلى     
ولا  ، أو مازاد في قيمة الأرض بعد بنائيا، لذا يكون التعويض يوم الاسترداد،المنشآت

 ن وقت الاسترداد ىو الوقت الذي يكسب فيو صاحب الأرض المنشآت يعتد بيوم البناء لأ
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                            

 المتضمن القانون المدني، السابق ذكره. 75/58من الأمر رقم  785/2(المادة 1)
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   عن طريق الالتصاق. 
 ،صاحبيا امن دون رضغيره رض أشخص المنشآت بمواد من عنده عمى  إذا أقام-2

عادة الأرض إلى الحال فمصاحب الأرض أن يطمب  إزالة المنشآت عمى نفقة من أقامو وا 
كما يكون لو أن يطمب التعويض ، ىذا بالنظر إلى كونو مالكا للأرضو  ،التي كانت عمييا

ن تكون إقامة المنشآت سبب في حرمانو من الانتفاع من أك ،عما أصابو من ضرر
  .ممكيةالأرض لمدة معينة وىنا لا محل لإعمال الالتصاق لكسب ال

وىو إذا لم يطمب إزالة المنشآت فمو أن يعمن في  ،ويكون لصاحب الأرض خيار آخر    
وعميو  لتصاقبالاوعند ذلك يتممكيا  ،إرادتو في استبقاء المنشآت في الأرض ،خلال السنة

 أن يدفع تعويض لصاحب المنشآت.
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 لغيره: الفرع الثالث :الجنبي يقيم المنشآت بمواد ممموكة
حد أرض أعمى ، أو غراس بمواد ممموكة لغيره إذا أقام شخص منشآت أو بناء     

 أن يطمب استردادىا ()وىو الشخص الثالث في ىذه الحالةفميس لمالك المواد ، الأشخاص
نما لو أن يرجع بالتعويض عم كما لو أيضا أن يرجع ، ى ىذا الشخص الذي أقام البناءاتوا 

نو لا يجوز في ىذه الحالة إف، ر قيمة تمك المنشآت أو البناءاتبمقداعمى صاحب الأرض 
نما يجوز لو أن يرجع بالتعويض عمى الشخص الذي ، لمالك المواد أن يطمب استردادىا وا 
ىو  كما لو أن يرجع عمى مالك الأرض بما يزيد عمى ما، أقام المنشآت نتيجة فقده لممواد
 .(1)في ذمتو من قيمة تمك المنشآت

في ىذه الحالة يوجد ثلاث أطراف: الباني، مالك الأرض، مالك المواد، وذلك عكس 
الحالتين السابقتين حيث لا يوجد سوى طرفين، وبناءا عمى ذلك تنشأ ثلاث علاقات في 

 :(2)الحالة التي نحن بصدد تناوليا عمى النحو التالي
 أولا :
الخاصة بالبناء أو  التصالاحكام ىذه العلاقة لأتخضع  علاقة الباني بمالك الرض:     

والتي تختمف ما إذا كان من أقام المنشآت سيء النية أو حسن ، رض الغيرأالغراس في 
 النية عمى النحو السابق بيانو.

 ثانيا:
ليس لصاحب المواد التي استخدمت في البناء أن  علاقة الباني بصاحب المواد:    

مت في ممكية مالك الأرض ودخ، ممكيتولاستردادىا لأنيا خرجت من يطمب نزعيا 
نما لو ، بالاتصال أصابو ضرر  وبالتعويض إذا، أن يرجع عمى الباني بقيمة الموادوا 

 و حصولو  الباني عمييا ستيلاءاما بين  كارتفاع قيمتيا في الفترة، بسبب ضياع ىذه المواد
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ                           

 165سابق، صالمرجع البمحاج العربي، الوجيز في الحقوق العينية في ضوء الفقو الإسلامي والأنظمة السعودية،  (1)
 .166و
 .203سابق، ص المرجع ال(غازي أبو عرابي، 2)
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 عمى التعويض أو غير ذلك.
 ثالثا :

لمباني أن يرجع عمى لمالك المواد باعتباره دائنا  علاقة مالك الرض بمالك المواد:   
 ،سم الباني بما يكون مستحقا ليذا الأخير في ذمة مالك الأرض من مبالغإمالك الأرض ب

بل خول مالك  ،لكن المشرع لم يكتف بذلك ،ويكون سبيمو إلى ذلك الدعوى غير المباشرة
المواد حق الرجوع عمى مالك الأرض بدعوى مباشرة في حدود ما بقي في ذمتو لمباني من 

ة دائني الباني وفائدة ىذه الدعوى أن صحاب المواد يتجنب خطر مزاحم ،مة المنشآتقي
ذا أزيمت ال، وىذه صورة نادرة إذا كان الباني ، منشآت بناءا عمى طمب صاحب الأرضوا 

 .لتصاقالاأقاميا طبقا لقواعد عمى طمب من  اأو بناء، سيء النية
 

 الرض لمبناء الممتصق في أرضو: المطمب الثاني: شير صاحب
وجب عمينا في ىاتو الحالة التمييز بين صاحب الأرض الذي يممك سند رسميا يثبت      

ممكيتو لمقطعة الأرضية، وبين صاحب الأرض الذي لا يممك سند يثبت ممكيتو لمقطعة 
 الأرضية من خلال الفرعين المواليين:
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الول: صاحب الرض مالك لمقطعة الرضية بموجب سند رسمي ومشير في  الفرع
 المحافظة العقارية:

رض ممموكة لشخص بموجب سند رسمي أإذا تعمق الأمر ببناء أو منشأة منجزة في      
ومشير في المحافظة العقارية، فإن ىذا الأخير سوف يقوم بتحيين وضعية عقاره وذلك 

المطابقة عن طريق الموثق الذي يقوم بإعداد عقد تعديمي  بشير رخصة البناء وشيادة
محل الأشغال ليقوم بعدىا بتسجيمو في مصمحة الطابع والتسجيل وشيره في المحافظة 

تعمق الأمر بمواد ممموكة لممالك أو ممموكة لمغير، عمى أساس أن القانون  العقارية، سواء
حب العقار كل ماىو في سطح صا امتلاكأعطى و أكد عمى قرينة قانونية مفادىا 

وعمى من يريد إثبات العكس إلا المجوء لمقضاء و إثبات سوء نية  ،الأرض و ماتحتيا
 .(1)المالك 
 اندماجفإذا كانت ممكية صاحب الأرض ثابتة بموجب سند ممكية وجب عميو بعد      

أن يباشر إلى القيام بعممية الشير ليذا البناء لأنو  بالالتصاقالمنشآت بأرضو و تممكيا 
 .(2)أصبح حق عيني عمييا 
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 148سابق، صالمرجع الرحايمية عماد الدين،  (1)
 72سابق، صالمرجع الحوادق غالية،  (2)
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 الفرع الثاني: صاحب الرض لا يممك سند رسمي مشير في المحافظة العقارية:
الحالة لصاحب الأرض الذي لا يحوز عمى سند ممكية يثبت ممكية  ذهلا يمكن في ى     

الأرض محل المنشآت أن يقوم بشير البناية عمى أساس عدم امتلاكو الوثائق الثبوتية 
تمامو ىذا كأصل عام ، ولكن قد يحوز  التي تفيد إعطاءه الرخصة لمقيام بعممية البناء وا 

الحق في البناء و ازة، الوثيقة التي تعطيو الحائز عمى القطعة الأرضية بموجب شيادة حي
بشيادة المطابقة عند اتمام  ، ومتى كان ذلك مع ضرورة الاستشيادىي رخصة البناء

نجاز كان بإمكان صاحب الأرض أن يشير ذلك البناء، و بالتالي إحداث تعديل في إ
و  25لممادتين البطاقة العقارية الممسوكة عمى مستوى المحافظة العقارية المختصة طبقا 

 .(1)المتعمق بتأسيس السجل العقاري 76/63من المرسوم  31
وعميو إذا لم يكن بيد صاحب الأرض سند ممكية محرر وفقا للأشكال القانونية، فلا      

يمكنو القيام بعممية الشير لمبناء المقام عمييا، تطبيقا لقاعدة الشير المسبق التي تقر بأنو 
جب إذا تم شير السند السابق لمتصرف بمو  إلامى عقار لا يمكن شير حق ينصب ع

 .(2) 76/63من المرسوم  88المادة 
و استثناءا عمى ىذا الحكم يمكن لصاحب الأرض أن يقوم بعممية الشير للأرض      

والبناء في نفس الوقت عند الإجراء الأولي الخاص بشير الحقوق العينية في السجل 
 .(3)من المرسوم السابق 18الى  08من العقاري و الذي يتم تطبيقا لممواد 
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 .149سابق، ص المرجع الرحايمية عماد الدين،  (1)
 .73ص سابق،المرجع الحوادق غالية،  (2)
 .74(حوادق غالية، نفس المرجع، ص 3)
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 عمى ممك الغير:  أقاموشير الباني لمبناء الذي  المطمب الثالث:
ا في الفرعين مالحالة وجب عمينا التمييز بين حالتين يمكن حصرى ذهفي ىا     

 المواليين: 
 

 المقام عمييا البناء:  الرضيممك  : صاحب العقار لاالولالفرع 
المقام عمييا البناء غير ممموكة قانونا لصاحبيا، فلا يمكن لمباني  الأرضكانت  إذا     
المتضمن  63-75من المرسوم رقم  88المادة  إن أساسعمى  أقامويشير البناء الذي  أن

في  الإشيار بإجراءالقيام  إمكانيةالسجل العقاري تنص صراحة عمى عدم  تأسيس
 أوالقرار القضائي  أومقارن لمعقد  أومسبق  يارإشالمحافظة العقارية في حالة وجود 

 .(1)الأخيرصاحب الحق  أوشيادة انتقال عن طريق الوفاة المثبتة لحق التصرف 
 

المقام عمييا البناء عن طريق التقادم  الرضالفرع الثاني: صاحب العقار يممك 
 المكتسب: 

اكتساب الممكية العقارية الخاصة  إلىتوافرت الشروط القانونية لمحيازة المؤدية  إذا     
من القانون المدني،  843 إلى 808المواد من  أحكامعن طريق التقادم المكتسب حسب 

عمييا في المحافظة العقارية  وما الأرضممكية  بإشياريقوم  أنلصاحب البناء  أمكن
 .إقميمياالمختصة 
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 .149سابق، صالمرجع ال(رحايمية عماد الدين، 1)
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 خلاصة الفصل الثالث: 
الالتصاق يشكل محورا ىاما في حق الممكية باعتباره  أن إلىفي نياية ىذا الفصل نخمص 

مالك جديد  إلىكسبيا، فيو واقعة مادية تنقل الممكية من مالك سابق  أسبابسبب من 
ك والالتصاق كواقعة مادية نوعان الرغبة في التمم إبداءدون استخلاف، ودون حاجة في 

طبيعي ىو الذي يحدث عن ال للالتصاقاصطناعي، فبالنسبة  والتصاقطبيعي  التصاق
وىو الطريقة الوحيدة التي يممك  الأرضزيادة في مساحة  إلىطريق تراكم الطمي ويؤدي 
، وىو الإنسانالالتصاق الصناعي فيو الذي يحدث بفعل  أمافييا الشخص ىذه الزيادة، 

ذه ى أخذتعمى ممك الغير، وعميو  عتداءاالحياة العممية، ويعتبر بمثابة  كثير الحدوث في
رض الغير أدني، وقد ربط المشرع البناء عمى الصورة حيزا ىاما من نصوص القانون الم

 الالتصاق. أحكاممعنوي ىو النية حيث جعميا المحور الذي تدور عميو  بأمر
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في في الأخير بعد عرض موضوع الوقائع المادية ودورىا في اثبات الممكية العقارية الخاصة 
يمكن أن تكون سبيلا لإثبات الممكية فقد خمصنا الى أن الوقائع المادية التشريع الجزائري، 

العقارية الخاصة عمى أساس أنيا من أسباب كسب الممكية العقارية كما نص القانون 
 المدني.

نجد أن المشرع الجزائري قد  الى اكتساب العقار بالتقادم،فبالرجوع الى واقعة الحيازة المؤدية 
سندا يثبت ممكيتو إعطاء الحائز حدد طرق اثباتيا في عدة تشريعات ييدف من وراءىا إلى 

الدولة عمى حد سواء، حتى يتمكن من الحد من مشكمة انعدام سند الممكية تجاه الأفراد و 
 العقارية في ظل البطء الذي تتميز بو عممة المسح العقاري.
و الورثة في  الحق لمموصون ليم والى جانب واقعة الحيازة نجد واقعة الوفاة التي تعطي

كو مورثيم، فبمجرد حصول وفاة مالك العقار حقيقة أوحكما يصبح الموصون ليم امتلاك ماتر 
والورثة يتمتعون بصفة الملاك الجدد، في مقابل ذلك إذا ما أراد الموصون التصرف في 
المال الموصى بو فإنو وجب شير الوصية وان تكون في حدود الثمث و مازاد عن الثمث 

ية، ومن جية أخرى متى أراد الورثة التصرف في المال فيتوقف عمى إجازة الورثة ىذا من ج
المورث كان لابد من المجوء الى الموثق من أجل طمب تحرير شيادة توثيقة وتسجيميا 
وشيرىا في المحافظة العقارية المختصة اقميميا عمى اساس أن العقار المورث لايزال باسم 

رف في أموالو دون مراعاة التسمسل اليالك في البطاقات العقارية وبالتالي لا يمكن التص
 الزمني للأحداث والمراكز القانونية.

التي تنقل ممكية العقار الممتصق إلى  الالتصاقوالى جانب واقعتي الحيازة والوفاة، نجد واقعة 
وكنتيجة ليذه الدراسة فإن الالتصاق نوعان طبيعي وصناعي، صاحب العقار الممتصق بو، 

ر في حالة تراكم الطمي الذي يجمبو النير، الزيادة تكون لمالك الالتصاق الطبيعي بالعقا
الأرض الذي التصق بأرضو الطمي وىي الحالة الوحيدة التي يمتمك فييا أصحاب ىذه 

تصاق لالأرض الزيادة أما طرح النير أو نتيجة مياه البحر فنكون الزيادة ممكا لمدولة، أما الا
و ىو اكتساب صاحب الأرض ممكية ما يقام عمييا  الصناعي بالعقار فيرتب مركزا قانونيا

من مباني أو أغراس مقابل تعويض عادل، وفي حالة حسن نية الباني في أرض الغير لو 
 الحق في منع صاحب الأرض الإزالة.
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وفي مايمي قطوف ىذا البحث وثمراتو، التي تبرز أىم النتائج التي توصمنا إلييا، وتبين أىم 
 التوصيات.

 النتائج:أولا/ 
الوقائع المادية تعتبر طريقا ىاما من طرق اكتساب الممكية العقارية في التشريع  -

الجزائري، كما أنيا تمعب دورا ىاما في إثبات الممكية العقارية الخاصة في المناطق 
 التي لم تشمميا بعد عممية المسح العام للأراضي.

 مكية.شيادة الحيازة مجرد سند حيازي لا يرقى إلى سند الم -
لأنيا تسمم في المناطق التي لم يتم شيادة الحيازة يطبق عمييا نظام الشير الشخصي  -

 فييا إعداد سجل مسح الأراضي.
تبقى لموقائع المادية أىميتيا في المناطق غير الممسوحة، بحيث لا تزال مساحات  -

ة شاسعة لم تمسسيا بعد عممية المسح ولم تحرر عقودىا، ومرد ذلك أن ىذه العممي
مكمفة لمغاية و تتطمب نفقات باىضة لكي يتم مسح كل أراضي الجميورية، مما جعل 

المتضمن التحقيق  00/02المشرع الجزائري يتدخل مؤخرا وذلك بموجب الأمر 
العقاري، وذلك من أجل تشجيع الأشخاص الحائزين لمعقارات أن يتحصموا عمى 

 سندات ممكية.
إستمزم المشرع ختيارية يفتح لكل من يتقدم بطمبو، بينما التحقيق العقاري الفردي آلية ا -

الجزائري عند المطالبة بفتح تحقيق عقاري جماعي أن يكون ىذا الأخير في إطار 
 .إنجاز برامج بناء أو تييئة عقارية ريفية أو حضرية

يعد  والاعتراضات الاحتجاجاتمن عممية التحقيق العقاري و في غياب  الانتياءبعد  -
 العقاري محضر نيائي يقر من خلالو حق الممكية.المحقق 

يشكل محورا ىاما في حق الممكية العقارية، فيو واقعة مادية تنقل الممكية  الالتصاق -
من مالك سابق إلى مالك جديد دون استخلاف، ودون حاجة في إبداء الرغبة في 

 التممك.
الطبيعي الذي يحدث عن طريق تراكم الطمي ويؤدي إلى زيادة في مساحة  الالتصاق -

الأرض ىو الطريقة الوحيدة التي يمتمك فييا الشخص ىذه الزيادة، وماعدا ذلك من 
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الطبيعي من طرح النير وأكمو أو مياه البحر أو البحيرات الراكدة فلا  الالتصاقصور 
نما تكون ىذه الأراضي  ممكا لمدولة وتخضع لقوانين خاصة. تكون طريق لمتممك، وا 

الصناعي الذي يحدث بفعل الإنسان كثير الوقوع في الحياة العممية،  الالتصاق -
عمى ممك الغير، وعميو فقد أخذت ىذه الصورة حيزا ىاما من  اعتداءويعتبر بمثابة 

ير بأمر معنوي وىو عمى أرض الغنصوص القانون المدني، وقد ربط المشرع البناء 
 .الالتصاقالنية، حيث جعميا المحور الذي تدور عميو أحكام 

المشرع وضع قرينة تدل عمى أن كل ما عمى الأرض أو تحتيا من غراس أو بناء  -
يعتبر من عمل صاحب الأرض واقامو عمى نفقتو، لكن ىذه قرينة بسيطة تقبل إثبات 

 عكسيا.
ت الممكية العقارية الخاصة في الوقائع المادية ستفقد قيمتيا باعتبارىا من وسائل إثبا -

عداد السجل العقاري في  التشريع الجزائري عند إتمام عممية مسح الأراضي العام وا 
 جميع أراضي التراب الوطني.

 
 ثانيا/ التوصيات:

عمى المشرع التدخل لمفصل في التناقضات التي تشوب شيادة الحيازة، فمن جية  -
أن يكون سند ممكية و من جية ينص عمى أنيا  ينص عمى أنيا سند حيازي لايرقى

 تخول لحامميا سمطات المالك الحقيقي ألا وىي الاستعمال والإستغلال والتصرف.
الإقبال عمى طمب إجراء التحقيق العقاري ضئيل جدا، إن لم نقل منعدما، فعمى  -

ية ن الذي لا يممك سند ممكدخل بحملات تحسيسية لتوعية المواطالسمطة المكمفة الت
 بمدى أىمية ىذه العممية.

إنشاء محاكم عقارية متخصصة تكون ميمتيا الفصل في المنازعات العقارية عمى  -
 إختلاف أنواعيا.

من قانون التسجيل المتعمقة بآجال تسجيل الوصية بموجب  46المشرع ألغى المادة  -
 في نص آخر الآجال، ولم ينص عمى ىذه 2006من قانون المالية لسنة  11المادة 
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من أجل سن نص قانوني يحدد من خلالو المدة  مما يستوجب عميو التدخل من جديد
 القانونية الواجبة لتسجيل الوصية.

اجتماع غرف المحكمة العميا و مجمس الدولة من أجل توحيد الاجتياد القضائي  -
لك في الدعاوى المتعمقة بالميراث، المتعمق بدور الشيادة التوثيقية في إثبات صفة الما

 أو تدخل المشرع لمفصل في ذلك بنص صريح.
دون القيام بالتقميد كما ىو  الالتصاقبمراجعتو لمبادئ يقوم  أنالمشرع الجزائري عمى  -

الحال بالنسبة لمتطابق الشبو عام لمقانون المصري والجزائري بالنسبة لأحكام 
 .دون مراعات تطور الأوضاع الحالية الالتصاق

 
 

في الأخير وفي ختام ىذه الدراسة لايسعنا أن نقول إلا ما قالو العميد الأصفياني       
بقولو: "لا يكتب إنسان كتابا في يومو إلا قال في غده لو غير ىذا لكان أحسن ولو زيد كذا 
لكان يستحسن، وترك ىذا لكان أفضل، وىذا أعظم العبر وىو دليل عمى إستيلاء النقص 

 "عمى جممة البشر
 

 ولله الحمد والثناء والشكر من قبل ومن بعد، ونسأله التوفيق والنجاح.
 



 لاحقــــــــــــــــــــــالم
 (: عريضة طلب شهادة الحيازة.10الوثيقة )

 (: تصريح شرفي.10الوثيقة )

 (: شهادة الشهود.10الوثيقة )

 (: وصل استلام ملف طلب شهادة الحيازة.10الوثيقة )

 (: شهادة الحيازة.10الوثيقة )

 (: عقد وصية بالثلث.10الوثيقة )

تمام إجراءات الشهر 10الوثيقة ) (: نموذج إيداع عقد وصية بغرض قبولها وتنفيذها وا 
 العقاري.

 (: نموذج شهادة توثيقية.10الوثيقة )
 



 

 

 

 

 
 (10الوثيقة )

 عريضة طلب شهادة الحيازة.

 

 

 

 



 

 

 (10الوثيقة )
 تصريح شرفي.

 

 

 

 

 

 



 
 
 (10الوثيقة )

 شهادة الشهود

 
 



 
 
 (10الوثيقة )

 وصل استلام ملف طلب شهادة الحيازة.

 

 

 

 



 

 

 (10الوثيقة )
 شهادة الحيازة.

 

 

 

 

 

 



 
 (10الوثيقة )

 عقد وصية بالثلث.

 

 

 

 

 



 
 (10الوثيقة )

نموذج إيداع عقد وصية بغرض قبولها و تنفيذها 
 .و إتمام إجراءات الشهر العقاري

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 (10الوثيقة )
 نموذج شهادة توثيقية.

 

 

 

 

 

 



 
 المصادر ةــــــــقائم
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 :قائمة المصادر -ولاأ

 / الأوامر:1

المتضمن قانون العقوبات،  1966يونيو  08المؤرخ في  66/156الأمر رقم  .1
 .1966لسنة  48المعدل والمتمم، جريدة رسمية عدد 

المعدل و المتمم، جريدة رسمية  26/09/1975المؤرخ في  75/58الأمر رقم  .2
 .1975لسنة  78عدد 

المتضمن إعداد مسح الأراضي العام  12/11/1975المؤرخ في  75/74الأمر  .3
 .1975لسنة  92وتأسيس السجل العقاري، جريدة رسمية عدد 

سجيل، جريدة المتضمن قانون الت 09/12/1976المؤرخ في  76/105الأمر رقم  .4
 .1976لسنة  51رسمية عدد

 
 
 / القوانين:2

المتضمن قانون الأسرة المعدل  1984يونيو  9المؤرخ في  84/11 القانون رقم .1
 .1984لسنة  24المتمم، جريدة رسمية عدد و 

التوجيه العقاري المتضمن قانون  18/11/1990المؤرخ في  90/25القانون رقم  .2
 .1990لسنة  49جريدة رسمية عدد  ،المعدل و المتمم

المتضمن قانون الأملاك الوطنية  01/12/1990المؤرخ في  90/30القانون رقم  .3
 .1990، لسنة 52المعدل والمتمم، جريدة رسمية عدد 

المتضمن تأسيس إجراء لمعاينة حق  27/02/2007المؤرخ  07/02القانون رقم  .4
 .2007لسنة  11الملكية العقارية، جريدة رسمية عدد 
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، المتضمن قانون الإجراءات 2008فبراير 25المؤرخ في  08/09القانون رقم  .5
 .2008لسنة  21المدنية والإدارية، جريدة رسمية عدد 

 

 / المراسيم:3

المتعلق بتأسيس السجل  25/03/1976المؤرخ في  76/63المرسوم رقم  .1
 .1976لسنة  30العقاري، جريدة رسمية عدد 

المتضمن كيفيات  27/07/1991المؤرخ في  254/  91المرسوم التنفيذي رقم   .2
 ..1991لسنة  36اعداد شهادة الحيازة وتسليمها، الجريدة الرسمية، عدد

الذي يحدد شروط ادارة  22/11/1991المؤرخ في  454/  91مرسوم رقم ال .3
لسنة  60جريدة رسمية عدد  ،الاملاك الوطنية العامة التابعة للدولة و تسييرها

1991. 
المتعلق بعمليات التحقيق  19/05/2008المؤرخ في  08/147المرسوم التنفيذي  .4

 .2008لسنة  11العقاري وتسليم سندات الملكية، جريدة رسمية عدد 
 

 قائمة المراجع: -ثانيا

أحمد فراج حسين، أحكام الوصايا و الأوقاف في الشريعة الإسلامية، دون طبعة،  .1
 .1997ار المطبوعات الجامعية، الاسكندرية، د

، دار 1أحمد محمد علي داود، الحقوق المتعلقة بالتركة بين الفقه والقانون، الطبعة  .2
 .2007الثقافة، دون بلد نشر، 

بلحاج العربي، الوجيز في الحقوق العينية في ضوء الفقه الإسلامي والأنظمة  .3
 .2015 ، دار الثقافة، عمان،1السعودية، الطبعة
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، د ط، ديوان 2بلحاج العربي، الوجيز في شرح قانون الأسرة الجزائري، الجزء .4
 .2002المطبوعات الجامعية، بن عكنون، 

دون طبعة، دار  بن عبيدة عبد الحفيظ، اثبات الملكية العقارية والحقوق العينية، .5
 .2003هومة، الجزائر، طبعة 

حدث القرارات الصادرة عن مجلس أحمدي باشا عمر، القضاء العقاري في ضوء  .6
، دار هومة، الجزائر ،12الطبعة  الدولة و المحكمة العليا ومحكمة التنازع،

2012. 
حمدي باشا عمر، مجمع النصوص التشريعية والتنظيمية المتعلقة بالعقار، طبعة  .7

، دار هومة، الجزائر، دون سنة 2011جديدة مزيدة أحدث النصوص إلى غاية 
 نشر.

عمر، محررات شهر الحيازة_ عقد الشهرة وشهادة الحيازة_، دون  حمدي باشا .8
 .2004طبعة، دار هومة، الجزائر، 

 .2002حمدي باشا عمر، نقل الملكية العقارية، دون طبعة، دار هومة، الجزائر،  .9
رمول خالد،دودة آسيا، الإطار القانوني والتنظيمي لتسجيل العقارات في  .10

 .2011ر هومة، الجزائر، ، دا3التشريع الجزائري، الطبعة
زهدور محمد، الوصية في القانون المدني الجزائري والشريعة الاسلامية،  .11

 .1991دون طبعة، المؤسسة الوطنية للكتاب، الجزائر، 
سماعين شامة، النظام القانوني الجزائري لتوجيه العقاري، دون طبعة،  .12

 .2002دارهومة،  الجزائر، 
سيط في شرح القانون المدني_ أسباب السنهوري أحمد عبد الرزاق، الو  .13

، دون طبعة، دار إحياء التراث العربي، بيروت، دون سنة 9كسب الملكية_، الجزء
 نشر.



 قائمة المصادر والمراجع
 

 
 

شنب محمد لبيب، الموجز في الحقوق العينية الأصلية، دون طبعة، دار  .14
 .1972النهضة العربية، دون بلد نشر، 

المطول في شرح القانون المدني_أسباب كسب الملكية_،  طلبة أنور، .15
 .2004، المكتب الجامعي أحديث الأزاريطة، الإسكندرية، 1، الطبعة 12الجزء

عبد اللطيف فايز دريان، فقه المواريث في المذاهب الإسلامية والقاونين  .16
 شر.العربية، المجلد الأول، د ط، دار النهضة العربية، دون بلد نشر، دون سنة ن

عبد المنعم فرج الصده، الحقوق العينية والأصلية_دراسة القانون اللبناني  .17
 .2010والقانون المصري_، دون طبعة، دار النهضة العربية، دون بلد ننشر، 

عبد الودود محمد السريتي، الوصايا والأوقاف والمواريث في الشريعة  .18
 سنة نشر.الإسلامية، دون طبعة، دار النهضة العربية، بيروت، دون 

غازي أبوعرابي، الوجيز في الحقوق العينية الأصلية، دراسة مقارنة،  .19
 .2016، دار وائل، الأردن، 1الطبعة

، 1مجيد خلفوني، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري، الطبعة  .20
 . 2003الديوان الوطني للأشغال التربوية، الجزائر،

لجزائري_النظرية العامة محمد الصبري السعدي، شرح القانون المدني ا .21
، دار الهدى، الجزائر، 2، الطبعة 2للإلتزامات العقد والإرادة المنفردة_، الجزء 

2004 
محمد حسين منصور، الحقوق العينية الأصلية الملكية و الحقوق المتفرعة  .22

_أسباب كسب الملكية_، دون طبعة، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، دون سنة 
 نشر.

فريدة، الحيازة والتقادم المكسب، دون طبعة، ديوان المطبوعات محمدي  .23
 .2000الجامعية، الجزائر، 
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محمودي عبد العزيز، اليات تطهير و تسوية سندات الملكية العقارية  .24
 .2010، منشورات بغدادية، الجزائر، 2الخاصة في التشريع الجزائري، الطبعة 

ا، دون طبعة، دار الهدى، نبيل صقر، الحيازة في قرارات المحكمة العلي .25
 .2013الجزائر، 

، دار 1يوسف محمد عبيدات، الحقوق العينية  الأصلية والتبعية، الطبعة .26
 .2011المسيرة، دون بلد نشر، 

 

 الرسائل الجامعية:-ثالثا

ارية الخاصة في التشريع الملكية العق لإثبات، الوسائل القانونية مية عماد الدينيرحا .1
 ،لود معمري ، جامعة مو مذكرة مقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة دكتوراه الجزائري،

 .2014 تيزي وزو، كلية الحقوق،
لبيض ليلى، منازعات الشهر العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة مقدمة ضمن  .2

بسكرة،  كلية الحقوق، متطلبات نيل شهادة دكتوراه ، جامعة محمد خيضر،
2011/2012. 

بالقانون المدني، مذكرة مقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة  الالتصاق حوادق غالية، .3
 .2013/2014قسنطينة،  كلية الحقوق، ستر، جامعة الإخوة منتوري،جما

خوادجية سميحة حنان، قيود الملكية العقارية الخاصة، مذكرة مقدمة ضمن  .4
 قسنطينة كلية الحقوق، متطلبات نيل شهادة ماجستر، جامعة الإخوة منتوري،

2007/2008. 
مقدمة ضمن  مسعود، نظام السجل العقاري في التشريع الجزائري، مذكرة تاصروي .5

 باتنة، كلية الحقوق، ،الحاج لخضر العقيد جامعة ،ماجستر متطلبات نيل شهادة
2008/2009. 
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مذكرة  زادي سيد علي، إختصاص القاضي الإداري في منازعات الملكية العقارية، .6
 كلية الحقوق، مقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة ماجستير، جامعة مولود معمدي،

 .2014تيزي وزو، 
طبال هدى، آليات تطهير الملكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري، مذكرة  .7

 كلية الحقوق، ستر، جامعة الإخوة منتوري،جمقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة ما
 .2011/2012قسنطينة، 

، الشهر العقاري كآلية لحماية الملكية في التشريع الجزائري، مذكرة محمد لحةط .8
 كلية الحقوق، ستر، جامعة محمد خيضر،جمقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة ما

 .2013/2014بسكرة، 
عماري حليمة، الشهادة التوثيقية لإثبات الملكية العقارية، مذكرة مقدمة ضمن  .9

قسنطينة،  كلية الحقوق، معة الإخوة منتوري،ستر، جاجمتطلبات نيل شهادة ما
2011/2012. 

قادري نادية، النطاق القانوني للحيازة في القانوني الجزائري، مذكرة مقدمة  .10
 كلية الحقوق، ضمن متطلبات نيل شهادة ماجستر، جامعة العقيد الحاج لخضر،

 .2008/2009باتنة، 
خاص غير كريبش حنين، عملية التطهير العقاري في الأراضي ال .11

ستر، جامعة الإخوة جالممسوحة، مذكرة مقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة ما
 .2011/2012قسنطينة،  كلية الحقوق، منتوري،

كسبب من أسباب كسب الملكية في القانون  الالتصاقمسجول إيمان،  .12
ستر، جامعة الإخوة جالمدني الجزائري، مذكرة مقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة ما

 .2012/2013قسنطينة،  كلية الحقوق، منتوري،
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ميسون زهوين، إكتساب الملكية العقارية الخاصة عن طريق الحيازة، مذكرة  .13
 كلية الحقوق، مقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة ماجستير، جامعة الإخوة منتوري،

 .2006/2007 قسنطينة،
فيها، نزار صليحة، إنتقال ملكية العقار عن طريق الوصية وأحكام الرجوع  .14

مذكرة مقدمة ضمن متطلبات نيل شهادة ماجستر، جامعة برج باجي مختار، كلية 
 2013/2014الحقوق، عنابة، 

 المقالات العلمية: -رابعا

إجراءات التحقيق العقاري كطريق لإكتساب حق عبد الغني حسونة، لبنى دنش، ) .1
 .6مجلة المنتدى القانوني، العدد  الملكية(،

، حقيق العقاري كوسيلة لإثبات الملكية العقارية الخاصة(التعشي علاء الدين، ) .2
 .2007، 34مجلة الإدارة، مركز التوثيق والبحث والخبرة، الجزائر، العدد 

، مجلة الإجتهاد القضائي شهادة الحيازة في قانون التوجيه العقاري(غنيمة لحلو، ) .3
 .2004، 2للغرفة العقارية بالمحكمة العليا، الجزء 

 المجلات القضائية: -خامسا

 .1998، لسنة 01المجلة القضائية، عدد .1
 .2001مجلة الإجتهاد القضائي، عدد خاص،  .2
 .2006، لسنة 2مجلة المحكمة العليا، العدد .3
 .2007، لسنة 1مجلة المحكمة العليا، العدد .4
 .2008، لسنة 2مجلة المحكمة العليا، العدد .5
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 التعليمات: -سادسا

، المتعلقة بسير عمليات التحقيق 27/09/2008المؤرخة في  03التعليمة رقم  .1
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 المطبوعات: -سابعا

كتيب تقنيات التحقيق العقاري، صادر عن المديرية العامة للأملاك الوطنية، وزارة  .1
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 43 .الفرع الثاني: المنازعات التي يختص به القاضي الاداري 
 43 .الطعن في قرار رفض الترقيم العقاري  -ولاأ

 43 .لغاء الترقيم العقاري إدعوى  -ثانيا
 44 .الفرع الثالث: المنازعات التي يختص بها القاضي الجزائي

 .ولخلاصة الفصل الأ 
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 46 .ارية الخاصةثبات الملكية العقإكواقعة مادية في وفاة ال دور الفصل الثاني:
 47 .الملكية العقارية الخاصة نتقالل ول: الوصية كسبب المبحث الأ 

 48 .ول: مفهوم الوصيةالمطلب الأ
 48 .ول: تعريف الوصيةالفرع الأ

 48 .الوصية لغة -ولاأ
 48 ا.الوصية اصطلاح -ثانيا

 49 .برام الوصيةإالفرع الثاني: شروط 
 51 .الفرع الثالث: أركان الوصية

 51 .الموصى -أولا



 53 .الموصى له -ثانيا
 56 .محل الوصية -ثالثا
 56 .صيغة الوصية -رابعا

 57 .ثار الوصية وكيفيات تنفيذهاآالمطلب الثاني: 
 57 .ثار الوصيةآول: الفرع الأ

 57 .ثار الوصية في حياة الموصيآ -ولاأ
 58 .ثار الوصية بعد وفاة الموصيآ -ثانيا

 58 .الفرع الثاني: كيفية تنفيذ الوصية
 58 .توثيق الوصية -ولاأ

 59 .تسجيل الوصية -ثانيا
 60 .شهر الوصية -ثالثا

 62 .الملكية العقارية الخاصة نتقالل حث الثاني: الميراث كسبب بالم
 63 .المطلب الأول: دور الشهادة التوثيقية في إثبات الملكية العقارية الخاصة

 64 .الفرع الأول: مفهوم الشهادة التوثيقية
 67 .ثبات الملكية العقارية الخاصةإثر الشهادة التوثيقية في أالفرع الثاني: 

في إثبات صفة المالك في القضائية  المطلب الثاني: دور الشهادة التوثيقية
 .العقارية

69 

الفرع الأول: اتجاه المحكمة العليا حول ضرورة إرفاق الشهادة التوثيقية عند 
 .القيام برفع الدعوى القضائية
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الفرع الثاني: اتجاه مجلس الدولة حول ضرورة إرفاق الشهادة عند القيام برفع 
 الدعوى القضائية

71 

 .الثانيخلاصة الفصل 
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في إثبات الملكية العقارية  كواقعة مادية اللتصاق دور الفصل الثالث:
 الخاصة:
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 75 .المبحث الأول: مفهوم الإلتصاق
 76 الالتصاق.المطلب الأول: تعريف 

 77 للالتصاق.المطلب الثاني: التكييف القانوني 
 79 .المطلب الثالث: شروط الإلتصاق



 80 .الطبيعي للعقار اللتصاقالمبحث الثاني: 
 80 .بفعل مياه النهر الالتصاق الأولالمطلب 

 81 .ملكية الأراضي التي تكونت من طمي النهر اكتسابالفرع الأول: شروط 
 81 .التدرج في تراكم الطمي -أولا
 81 .علو الأرض عن منسوب المياه -ثانيا
 82 .إلتصاق الأرض بالمياه -ثالثا
 82 .أن تكون الزيادة طبيعية دون تدخل الإنسان -رابعا

ملكية الأراضي التي تكونت من طمي  اكتسابالفرع الثاني: النتائج المترتبة عن 
 .النهر
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 85 .الطبيعي بفعل مياه البحر الالتصاقالمطلب الثاني: 
 85 .عنها البحر ليست ملكا لأحد انكشفالفرع الأول: الأراضي التي 

 86 .عنها البحر ملك لأحد الأفراد انكشفالثاني: الأرض التي الفرع 
 88 .بفعل المياه الراكدة الالتصاقالمطلب الثالث: 

 88 .المياه الراكدة انكشافالفرع الأول: 
 90 .الفرع الثاني: طغيان المياه الراكدة
 91 اللتصاق الصناعي بالعقار المبحث الثالث:

 92 .بسبب مالك الأرض أو مالك الموادالالتصاق  المطلب الأول:
 92 .مالك الأرض هو مقيم المنشآت بمواد غيره: الفرع الأول

 94 .نزع المواد والأدوات دون أن يرتب ضرر جسيم بالمنشآت -أولا
 94 .نزع المواد والأدوات يسبب ضرر جسيم يلحق بالمنشآت -ثانيا

 95 .رض مملوكة لغيرهأمالك المواد هو المقيم للمنشآت في  الفرع الثاني:
 98 .الفرع الثالث :الأجنبي يقيم المنشآت بمواد مملوكة لغيره

 98 أولا :علاقة الباني بمالك الأرض
 98 علاقة الباني بصاحب المواد ثانيا:
 99 علاقة مالك الأرض بمالك المواد ثالثا:

 99 .شهر صاحب الأرض للبناء الملتصق في أرضه المطلب الثاني:
الفرع الأول: صاحب الأرض مالك للقطعة الأرضية بموجب سند رسمي ومشهر 

 .في المحافظة العقارية
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 101 .الفرع الثاني: صاحب الأرض لا يملك سند رسمي مشهر في المحافظة العقارية
 102 .على ملك الغيرشهر الباني للبناء الذي أقامه  المطلب الثالث:

 102 .الفرع الأول: صاحب العقار لا يملك الأرض المقام عليها البناء
الفرع الثاني: صاحب العقار يملك الأرض المقام عليها البناء عن طريق التقادم 

 .المكتسب
102 

 .خلاصة الفصل الثالث
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 104 الخاتمة.
  قائمة المصادر والمراجع.

  الملاحق.
  المحتويات.فهرس 

 

 


