


  
 

 

  



  
 

 كلمة شكر
 

إن الشكر والحمد لله وحده، نحمده ونشكره  أن تفضل علينا بإتمام ىذا العمل 
نبغي لجلال وجهو وعظيم سلطانوالدتواضع، فلو الحمد كما ي . 

نتوجو بجزيل الشكر والامتنان للدكتورة الفاضلة عثماني مريم على قبولذا الإشراف على 
ىذا العمل، وندين لذا بالفضل بعد االله على ما منحتنا من مساعدة مضحية بجهدىا و 

فقنا في  وقتها ليرى ىذا البحث النور في ساحة العلم والدعرفة، وأرجو أن نكون قد و
تقديم ىذا العمل على نحو يرضيها ويليق بإسمها الذي كان لنا كامل الشرف أن وضعناه 

 .على مذكرتنا

كما أتقدم بالشكر لأعضاء اللجنة على قبولذم مناقشة الدذكرة وصرفهم جزء من 
 وقتهم الثمين لأجل قراءتها

 جزاىم الله جميعا أوفر الجزاء والخير.

  



  
 

 

 

 

 

 من فيح الإمتنان أ ىدي عملً المتواضع اإلى :  

 اإلى عائلتي امطغيرة اإلى من كاهو لي سراجا منيرا في ظلمة ىذه الحياة، اإلى من ضمد لي جروحاً    

وسانا طموحاً، اإلى من عفا عن زلتّيي و أ خذ بيدي حينما  و مد يده ميعينني في هبوَتي ل كف مجددا اإ

، اإلى من بامعفو احتواني، و بالحب حلٌني، و بامرفق شفاني، وكان لي عونا  ضعت في متاىةي الحياةي

.  على غدر امزماني

 اإلى من منهم ثعلمت من أ هون، و هيف أ هون، و ماذا سأ هون.

. وساني  اإلى من بتربيتو بناني، و أ غدق علً بحبو و رعاني، وشكل شخطيتي و جعلني مختلفة عن كل اإ

 : أ مي ، أ بي   عائلتي الحبيبة

 اإخوتي و أ خواتي : أ مين، دعاء، أ هيس، ضياء، س ندس.

 أ حبكم و أ شكركم من كل كلبي على كل شيء كدمتموه لي، وحدنا دوما جشارننا المئاسي و امعثرات، 

ذن الله لما  و جشارننا ال فراح و المناس بات، و ال ن أ ريد أ ن أ جشارك معكم امنجاحات، و أ سعدكم باإ

 ن س نوات .ثبلى من حياتي م

أ حبكم و أ سأ ل الله امكريم المنان أ ن يحميكم الآن، و ل يحرمني منكم على طول امزمان

 بكم في الجنان.



  
 

ى ءاـــــــــــداإ  

 

الحمد لله الذي بفضله أ تممنا مسيرثنا، رحلة علم و عمل. أ ىدي ثمرة ىذا الجيد معائلتي . أ مي 

ميامي و أ نبر  ل ن ىذا امنجاح يعنيها أ نثر مما يعنيني، ثم ل ختي س ناء رفيلة امرحلة، مطدر اإ

داعم لي، و اإلى روح فليدي اإياد صحراوي، ضغيري الذي رحل باهرا دون أ ن يحتضن 

ولك لستسلمت مكنم ننت و ستبلى أ كوى حافز لي.نجاحي، م  

 اإلى حسام ل هو كان و لزال مساهدا لي .

 اإلى زميلتي و ضديلتي ميليا، مول دعميا لي لما تمكنت من تجاوز ىذه امفترة.

سمو، و أ خص بالذهر الدنتور  و اإلى كافة أ ساثذتي الذين نهلت منهم علميم و معرفتهم كل باإ

 بالة عبد امعالي .

آمن بي و ساهم في تحليق ىذا الإنجاز، مكم جميعا أ ىدي ىذا امعمل المتواضع .اإ  لى كل من أ  
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 مقجمــــــــــــــــــــــــــــة :

يعتبخ العقار مؤشخًا اقتراديًا واجتساعيًا ىامًا لو دور فعاؿ في الاستثسار والاستقخار، 
مجولة، ناـيظ عغ إسياماتو في تفعيل حيث يُعجّ أساسًا للاستقخار ومرجراً لإيخادات معتبخة ل

ولحلظ فقج خرّرت معطع تذخيعات الجوؿ قػاعج  ،وجمب الاستثسار الػششي والأجشبي
 .وضػابط قانػنية لتشطيع مختمف جػانبو وإضفاء حساية قانػنية عمى السمكية العقارية

سخار وقج حطيت السمكية العقارية بإنذاء نطع قانػنية متكاممة تخزع لمتحييغ باست 
وىحا ما أثخ بالزخورة عمى السمكية العقارية في  ،لسػاكبة التغيخات الاجتساعية والاقترادية

 ،الجدائخ، التي عخفت أنطسة متعاؾبة شيجت تصػرات مختمفة تحكّست فييا العجيج مغ العػامل
فقج ورثت الجدائخ بعج الاستقلاؿ، وجخاء الاستعسار الفخندي، وضعية عقارية متذعبة وفي 

الة مغ اللامعشى، خاصة عمى مدتػػ التذخيعات والتشطيسات السشطسة لمسمكية العقارية ح
ولحلظ كاف مغ اللازـ عمى الدمصات العميا في البلاد غجاة ، والحقػؽ العيشية العقارية

الاستقلاؿ إيجاد سياسة عقارية ناجعة لمخخوج مغ ىحه الػضعية، مسا دفع السذخّع إلى إيجاد 
ع برفة مدتعجمة حساية الأملاؾ العقارية والحفاظ عمييا، ومعالجة الفخاغ نطع وآليات تجع

 .التذخيعي والفػضى التي خمّفتيا الدياسة الاستعسارية
كاف العقار مغ بيغ أولػيات الدمصة التي سعت إلى وضع مشطػمة قانػنية تحكسو، تجديجاً 

مغ  السخحمة الأولى: غلاتجاىيا الإيجيػلػجي، الحؼ يسكغ تسييده في مخحمتيغ أساسيتي
الاستقلاؿ إلى الثسانيشات، حيث اصصبغت معطع الشرػص القانػنية الرادرة فييا وشغت 

عمييا أىجاؼ الإيجيػلػجية الاشتخاكية، التي تختكد عمى احتكار الجولة لجسيع السجالات 
ت، تبشّت السخحمة الثانية ابتجاءً مغ الثسانيشار، و الاقترادية، بسا فييا التحكع في العقا

سياسة عقارية مخالفة لدابقتيا، تيجؼ في أساسيا إلى فتح السجاؿ أماـ السبادرة فييا  الجدائخ
الخاصة والدساح لمخػاص بتسمّظ العقارات وفقاً لمقانػف، كسا سسح ليع بالاستثسار في 

 .أملاكيع الخاصة
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نرّت  مزسػناً قانػناً  نطع السذخّع الجدائخؼ السمكية العقارية الخاصة وجعميا حقّاً دستػرياً 
، كسا حطيت السمكية العقارية الخاصة بزسانات 1989 مغ دستػر 49عميو صخاحة السادة 

 28قانػنية بسػجب القػانيغ الخاصة، أىسّيا ما نزّ عميو قانػف التػجيو العقارؼ في السادة 
مشو لتعخيف السمكية عمى أنيا "... حقّ  674 مشو، والقانػف السجني الحؼ تصخّقت السادة

 ."التستّع والترخّؼ في الأشياء بذخط ألّا تُدتعسل استعسالًا تحخّمو القػانيغ والأنطسة
وتجخل السذخّع في مجاؿ تشطيع السمكية العقارية الخاصة بعجة نرػص قانػنية تخمي إلى 

ػف بسثابة عساد تأسيديا وضسانيا لتحقيق ضبصيا وحسايتيا ووضع قػاعج تحكسيا تك
 .الأىجاؼ السشتطخة مشيا

 أولا/ أىسية الجراسة : 

تكتدي ىحه الجراسة أىسية بالغة تدتسجىا مغ ؾيسة السػضػع و أىسيتو، وىػ الحساية 
القانػنية لمسمكية العقارية الخاصة، بإعتبارىا أحج أىع السػاضيع القانػنية الخاىشة، ويسكغ 

 يسة العمسية و العسمية لمجراسة ؼيسا يمي :تمخيز الؿ

 الأىسية العِمسية :-1

يسكغ الاستفادة مغ ىحه الجراسة مغ خلاؿ ما تقجمو مغ معمػمات عمسية تداىع في إثخاء 
 السعخفة القانػنية في مجاؿ الحساية القانػنية لمسمكية العقارية الخاصة.

 الأىسية العَسمية :-2

 جراسة أىسية بالغة فيي تداعج عمى:عمى الرعيج العسمي فإف ليحه ال

في الجدائخ، مػضحة ليع حقػقيع  تػجيو السدتثسخيغ الخاغبيغ في الإستثسار في العقارات
 إلتداماتيع.و 

tel:1989
tel:674
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مداعجة السحاميغ الستخرريغ في القانػف العقارؼ عمى فيع التذخيعات الجدائخية الستعمقة 
 بيحا السجاؿ بذكل أفزل.

كيؽية تحديغ الشطاـ القانػني الستعمق بالسمكية العقارية تػجيو صانعي الدياسات حػؿ 
 الخاصة في الجدائخ.

تعديد الػعي القانػني لمسػاششيغ الجدائخييغ حػؿ حقػقيع و إلتداماتيع ؼيسا يتعمق بالسمكية 
 .، و بالتالي تقميل الشداعات السعخوضة أماـ القزاءالعقارية الخاصة

 ثانيا/ أىجاف الجراسة :

 ىحا السػضػع إلى تحقيق أىجاؼ عجيجة مغ بيشيا :  تخمي دراسة

تحجيج الإشار السفاـيسي لمسمكية العقارية الخاصة مغ خلاؿ التصخؽ إلى تعخيفيا  -
 وأنػاعيا، سمصاتيا و خرائريا .

معخفة الدشجات الرحيحة التي تحجيج شخؽ إثبات السمكية العقارية الخاصة مغ خلاؿ   -
 يا في السشاشق السسدػحة و غيخ السسدػحة.ب يعتجو التي ثبات لإفي ا لتقب

تدميط الزػء عمى الجفتخ العقارؼ بإعتباره آلية الإثبات الػحيجة لإثبات السمكية العقارية  -
 في السشاشق السسدػحة ومجػ حجيتو .

 تحجيج معالع الحساية القانػنية الإجخائية ) السجنية، الجشائية و الإدارية (. -

 هع :ثالثا/ أسباب اختيار السهض

 إف اختيارنا لجراسة ىحا السػضػع متعمق بسجسػعة مغ الجوافع الحاتية و السػضػعية أىسيا :

 الأسباب الحاتية :  - أ
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إف الحرػؿ عمى حساية قانػنية فعالة لمسمكية العقارية الخاصة خرػصا ضج 
الاعتجاءات التي يسكغ أف تتعخض ليا، يعج مغ السػاضيع التي نالت اىتساما واسعا عمى 

اءا عمى الرعيج القانػني أو الاقترادؼ أو الاجتساعي حيث نخػ السحاكع تزج بالقزايا سػ 
و الشداعات الستعمقة بالسمكية العقارية نطخا لشقز الػعي و الثقافة القانػنية لمسػاششيغ مغ 

جية و كحا تذابظ و تعقج القػانيغ الستعمقة بالسمكية العقارية مغ جية أخخػ، لحا تشاولشا ىحا 
تػعية ة تػضيح ىحا السجاؿ مغ القانػف و سػضػع بالجراسة تمبية لسيػؿ ذاتي متسثل في رغبال

أفخاد السجتسع حػلو لمجفاع عغ أملاكيع و رد الإعتجاء عشيا عامة، و لمباحثيغ القانػنييغ 
 ػف ية في القانمتشسية مكتدابتشا القبخاصة حتى يداؿ المبذ عشو ولػ قميلا، بالإضافة إلى  

 لقانػف العقارؼ خاصة و الإلساـ بالسعخفة الرحيحة و العمسية .ككل و ا

 الأسباب السهضهعية :  -ب  

 وقع اختيارنا عمى ىحا السػضػع نطخا لمسبخرات العمسية التالية :

الأىسية التي يحطى بيا العقار كػنو عشرخا ىاما مغ عشاصخ التشسية يدتجعي التعسق  -
خرػصا كػنو مػضػعا معقجا متخامي الأشخاؼ بالجراسة في آليات حسايتو قانػنيا، 

 بالشطخ إلى الدياسة العقارية الستغيخة و الستحبحبة في الجدائخ.

كثخة الإشكالات و السشازعات العقارية الشاتجة عشيا و نطخا لتعجؼ الرارخ الػاقع عمى  -
ممكية الأفخاد الخاصة بدبب التكػيغ الغيخ متخرز لمقزاة جعمشا نخغب في تدميط 

ػء عمى الآليات القانػنية السختمفة السػضػعية مشيا و الإجخائية، لمبحث عغ مجػ الز
فاعميتيا في أداء دورىا و التقري عغ العؿبات التي تحػؿ دوف بمػغ الحساية الستكاممة 

 ليحا الحق .

 رابعا/ الجراسات الدابقة : 
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العقارية الخاصة  إف مػضػعشا ىحا لايعج الدباؽ في دراسة الحساية القانػنية لمسمكية
بالصبع  حيث أنو كانت ىشاؾ دراسات سابقة ؼيو، فقج تشاولتو عمى سبيل السثاؿ لا الحرخ 

تحت عشػاف الحساية  27/01/2016أشخوحة الجكتػراه لمصالب لعذاش محمد السشاقذة بتاريخ 
معسخؼ، الدياسية بجامعة مػلػد  القانػنية لمسمكية العقارية الخاصة بكمية الحقػؽ و العمػـ

التي جاء في مػضػعيا مجػ انتياؾ السمكية العقارية الخاصة في ضل الشطاـ الاشتخاكي و 
وىحا لتػسع السمكية العامة عمى حداب السمكية الخاصة، ومجػ الحساية التي حطيت بيا 
السمكية الخاصة في ضل الشطاـ الخأسسالي و بتػفخ الزسانات الجستػرية، كحلظ ماتشاولتو 

الأخخػ كسحكخة الساجيدتيخ لمصالبة بعبع إلياـ السشاقذة في الدشة الجراسية  بعس الخسائل
تحت عشػاف حساية السمكية العقارية بكمية الحقػؽ جامعة قدشصيشة، و التي  2007/2008

 تصخقت فييا إلى وسائل و أدوات الحساية العقارية الخاصة بشػعييا السجنية و الجشائية .

ات رغع اتفاقيا نػعا ما مع شخحشا ىحا إلا أنيا تشاولت ىحا وعميو فإف كل ىحه السػضػع
الصخح إما بذيء مغ التفريل، أو بذيء مغ التحجيج و التخكيد عمى عشاصخ معيشة دوف 

 أخخػ.

 خامدا/ إشكالية البحث :

يعتبخ الشطاـ القانػني الحؼ يحكع العقار في الجدائخ كسخآة عاكدة لكل مخحمة مغ 
أكثخىا لية لمحؿبة الاستعسارية أصعبيا و البلاد، و التي كانت الفتخة التا السخاحل التي مخت بيا

تعقيجا فقج نتج عغ الحؿبة الاستعسارية مشطػمة قانػنية لا تخجـ حساية السمكية العقارية سػاء 
العامة مشيا أو الخاصة ، وعمى ىحا الأساس سعى السذخع الجدائخؼ لإعادة بشائيا مغ أجل 

لسا ليا علاقة وشيجة  -انػنية لمسمكية العقارية الخاصة عمى وجو التحجيج تحقيق الحساية الق
مغ الشاحية السػضػعية و مغ الشاحية الإجخائية في ضل  -بسرالح الأفخاد و احتياجاتيع

التحػؿ الإيجيػلػجي الحؼ عخفتو الجولة الجدائخية، و عمى ىحا الأساس تع شخح الإشكالية 
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ت القانهنية السقخرة في مجال تجديج الحساية القانهنية لمسمكية "ماىي أىم الآلياالتالية : 
 العقارية الخاصة؟"

 ويشجرج تحت ىحه الإشكالية الخئيدية مجسػعة مغ الإشكالات الفخعية أىسيا : 

 ماىػ مفيػـ السمكية العقارية الخاصة ؟ -

لعقارية ماىي الآليات القانػنية السكخسة مغ قبل السذخع الجدائخؼ لإثبات السمكية ا -
 الخاصة سػاء في السشاشق السسدػحة أو غيخ السسدػحة؟

ماىي الػسائل التي وضعيا السذخع لحساية السمكية العقارية الخاصة ودفع الإعتجاء  -
 عشيا؟

 سادسا/ السشيج الستبع: 

لأجل بمػغ مداعيشا مغ ىحا السػضػع و الإجابة عغ كل ىحه الإشكالات فإف الجراسة 
أف نديخ وفق مشيج عمسي، فاعتسجنا السشيج الػصفي في تعخيف و تبياف العمسية تسمي عميشا 

ماـية الحساية القانػنية لمسمكية العقارية الخاصة و التصخؽ لصخؽ إثبات و وسائل حساية ىحه 
الأخيخة، كسا اعتسجنا إلى جانبو السشيج التحميمي مغ خلاؿ تحميل ما جاء في الشرػص 

 القانػنية و الكتب العمسية .

 ابعا/ صعهبات الجراسة : س

إف أىع صعػبات البحث ىي اتداع مػضػعو و تذعبو بحيث يذسل كل الآليات 
القانػنية السكخسة لحساية السمكية العقارية الخاصة سػاء السػضػعية مشيا أو الإجخائية و ذلظ 

بالشطخ إلى حجع التخسانة القانػنية الستعمقة بالعقار مع غسػضيا و تزارب الشرػص في 
كثيخ مغ الأحياف، بالإضافة إلى صعػبة تكييف شػؿ السػضػع و ضغصو ليلائع حجود 
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الجراسة السفخوضة عميشا و حجع محكخة الساستخ السحجدة بعجد معيغ مغ الرفحات دوف 
 الإخلاؿ بسحتػػ السػضػع و إعصاء كل عشرخ حقو كسا يجب .

 ثامشا/ خطة الجراسة :

 تع تقديع الجراسة إلى فرميغ: 

ل الأوؿ بعشػاف : الحساية السػضػعية لمسمكية العقارية الخاصة، تزسغ مبحثيغ الفر
تشاولشا في السبحث الأوؿ الإشار السفاـيسي لمسمكية العقارية الخاصة، أما السبحث الثاني 

 فتزسغ شخؽ إثبات السمكية العقارية الخاصة .

لخاصة، وتزسغ مبحثيغ الفرل الثاني بعشػاف : الحساية الإجخائية لمسمكية العقارية ا
تشاولشا في السبحث الأوؿ الحساية السجنية و الجشائية لمسمكية العقارؼ الخاصة، أما السبحث 
الثاني فتشاولشا مغ خلالو الحساية الإدارية لمسمكية العقارية الخاصة . و في الأخيخ خاتسة 

ا أىع نتائج البحث و الإقتخاحات.ضسشاى
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 الحماية الموضوعية  للملكية العقارية الخاصة    الفصل الأول:

10 

 لحساية السهضهعية لمسمكية العقارية الخاصةالفرل الأول: ا          

يعتبخ الإقميع أحج الخكائد الأساسية لؿياـ الجولة، بإعتباره السجاؿ الحؼ تبدط عميو الجولة 
سيادتيا، و تبعا لحلظ استسج العقار ؾيستو الدياسية و الإقترادية، بإعتباره أىع عشرخ في 

ار الأساسية السشػشة بالجولة و تحقيق الإقميع يعػؿ عميو كفاعل أساسي في تحقيق الأدو 
 التشسية السدتجامة.

و نطخا لكػف حق السمكية ىػ أىع الحقػؽ العيشية الػاردة عمى العقار و أوسعيا نصاقا فقج 
شغل حيدا واسعا في التقشيشات العقارية السختمفة، التي كخس السذخع الجدائخؼ مغ خلاليا 

مغ قانػف  27لى جانب السمكية العامة، فعخفتيا السادة الإعتخاؼ بالسمكية الاعقارية الخاصة إ
 التػجيو العقارؼ بأنيا حق الإستعساؿ و الإستغلاؿ و الترخؼ في العقار .

ومشو فاف السمكية الخاصة تقتخف بفكخة حخية الإستعساؿ و الإستغلاؿ و الترخؼ في العقار، 
نيا تفتقخ لسيكانيدمات الدمصة وىػ مايفتخض وجػد آليات تكخس ىحه السكشة و تحسييا سيسا أ

 العامة التي تحطى بيا الاملاؾ العامة.

و لأف مػضػع فرمشا ىحا يختبط أساسا بآليات الحساية السػضػعية لمسمكية العقارية الخاصة  
وىحا لا يتأتى دوف حرخ مػضػع الجراسة و محميا كاف لداما عميشا التصخؽ برفة أولية 

صة مغ خلاؿ عخض إشارىا السفاـيسي) السبحث الأوؿ(، و مغ لساـية السمكية العقارية الخا
ثع ولأف الآليات السػضػعية تعج بسثابة ضسانات الحساية القاعجية، وذلظ لارتباشيا بالػجػد 

ليات السػضػعية السكخسة مغ شخؼ سشحاوؿ عخض الآالقانػني لمحق و إثباتو و تأميشو، لحا 
ية الخاصة مغ خلاؿ دراسة الصخؽ الستعمقة بإثبات السذخع الجدائخؼ لحساية السمكية العقار 

 السمكية العقارية الخاصة ) السبحث الثاني(.
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 السبحث الأول : الإطار السفاهيسي لمسمكية العقارية الخاصة              

، مػػػػػغ أىػػػػػع السخاكػػػػػد القانػنيػػػػػة و أوسػػػػػعيا لقػػػػػانػني لمسمكيػػػػػة العقاريػػػػػة الخاصػػػػػةيعتبػػػػػخ السخكػػػػػد ا
، غ الجػػػػػانبيغ القػػػػػانػني و الاقترػػػػػػادؼتأثيخىػػػػػػا و أبعادىػػػػػا الستجاخمػػػػػة بػػػػػػي نصاقػػػػػا بػػػػػالشطخ إلػػػػػى

الػػػػػحؼ يكػػػػػػف مشرػػػػػبا إمػػػػػا  و صػػػػػميةلأاكسػػػػػا يعتبػػػػػخ حػػػػػق السمكيػػػػػة مػػػػػغ أىػػػػػع الحقػػػػػػؽ العيشيػػػػػة 
الػػػػػػػحؼ  لاؽشػػػػػػػلإالسمكيػػػػػػػة مػػػػػػػغ أىػػػػػػػع السػاضػػػػػػػيع عمػػػػػػػى ا عمػػػػػػػى مشقػػػػػػػػؿ أو عقػػػػػػػار، إذ تعتبػػػػػػػخ

يسارسػػػػػو السالػػػػػظ عمػػػػػى شػػػػػ   القػػػػػانػف السػػػػػجني، وىػػػػػي حػػػػػق عيشػػػػػي خاحتشاوليػػػػػا البػػػػػاحثػف وشػػػػػ
سػػػػػشحاوؿ والترػػػػػخؼ ؼيػػػػػو، وعميػػػػػو  لالواسػػػػػتغ اسػػػػػتعسالو، وبسػجػػػػػب ذلػػػػػظ حػػػػػق  ومباشػػػػػخة ولػػػػػ

ة مػػػػػػغ خػػػػػػلاؿ تشػػػػػػاوؿ مفيػػػػػػػـ السمكيػػػػػػتحجيػػػػػػج الإشػػػػػػار السفػػػػػػاـيسي لمسمكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة الخاصػػػػػػة 
، ثػػػػػػػػع تحجيػػػػػػػػػج سػػػػػػػػمصات و خرػػػػػػػػػائز و أنػػػػػػػػػاع السمكيػػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة الخاصػػػػػػػػة كسصمػػػػػػػػػب أوؿ

 صمب الثاني .العقارية الخاصة في الس

 السطمب الأول : مفيهم السمكية العقارية الخاصة 

، لػػػػػػحا فػػػػػػإف تعخيفػػػػػػو ة مرػػػػػػصمحا مفاـيسيػػػػػػا واسػػػػػػعا و مخكبػػػػػػاتعتبػػػػػػخ السمكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة الخاصػػػػػػ
يتصمػػػػػب و يدػػػػػتجعي تحميمػػػػػو إلػػػػػى مػػػػػجلػلات تخكيبتػػػػػو المغػيػػػػػة  مػػػػػغ خػػػػػلاؿ تحجيػػػػػج السقرػػػػػػد 

ا الحػػػػػػػػق مػػػػػػػػغ الشاحيػػػػػػػػة ) الفػػػػػػػػخع الأوؿ ( ثػػػػػػػػع حرػػػػػػػػخ محػػػػػػػػل ىػػػػػػػػحالسمكيػػػػػػػػة الخاصػػػػػػػػة حػػػػػػػػق ب
السفاـيسيػػػػة مػػػػغ خػػػػلاؿ تعخيػػػػف العقػػػػار ) الفػػػػخع الثػػػػاني ( و مػػػػغ ثػػػػع معخفػػػػة معشػػػػى مرػػػػصمح 

 السمكية العقارية الخاصة ككل ) الفخع الثالث ( .

  الفخع الأول : تعخيف حق السمكية الخاصة 

 : لمسمكية الخاصة عجة تعاريف فيي تعشي
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الذػػػػػػػيء والقػػػػػػػجرة عمػػػػػػػى الترػػػػػػػخؼ ؼيػػػػػػػو ممػػػػػػػظ، يسمػػػػػػػظ ممكيػػػػػػػة، ومعشػػػػػػػاه احتػػػػػػػػاء  : لغـــــــة -أ
 1 .مشفخدا

فقػػػػػػاـ الفقيػػػػػػاء ، مػػػػػػف ؼيػػػػػػو الفقيػػػػػػاء كػػػػػػل عمػػػػػػى حدػػػػػػب محـبػػػػػػواخت التعخيــــــف الفقيــــــي : -ب
بتعخيفيػػػػػػػػا عمػػػػػػػػى أنيػػػػػػػػا " اترػػػػػػػػاؿ بػػػػػػػػيغ الاندػػػػػػػػاف وبػػػػػػػػيغ الذػػػػػػػػيء يكػػػػػػػػػف مصمقػػػػػػػػا  السدػػػػػػػػمسيغ

 2 ."عغ ترخؼ الغيخ لترخفو ؼيو وحاجدا

 ة حؿيؿيػػػػػة مسشػحػػػػػة لرػػػػػاحب السمػػػػػظ لػػػػػوكسػػػػػا عخفيػػػػػا الفقػػػػػو الفخندػػػػػي بأنيػػػػػا " سػػػػػمصة قانػنيػػػػػ
صػػػػػػػلاحية التستػػػػػػػع والترػػػػػػػخؼ فييػػػػػػػا واسػػػػػػػتعساليا بكػػػػػػػل السشػػػػػػػافع السسكشػػػػػػػة لكػػػػػػػغ فػػػػػػػي حػػػػػػػجود 

 3 ."القانػف 

 وعخفيػػػػا أيزػػػػػا الدػػػػػشيػرؼ بأنيػػػػػا حػػػػػق اسػػػػػتصثار باسػػػػػتعسالو واسػػػػػتغلالو وبالترػػػػػخؼ ؼيػػػػػو عمػػػػػى
 4.وجو دائع وكل ذلظ في حجود القانػف 

 لأردنػػػػػي السمكيػػػػػة بأنيػػػػػا "سػػػػػمصة السالػػػػػظ فػػػػػي أفعػػػػػخؼ السذػػػػػخع ا التعخيـــــف القـــــانهني: -ج
يترػػػػػخؼ فػػػػػي ممكػػػػػو ترػػػػػخفا مصمقػػػػػا عيشػػػػػا ومشفعػػػػػة واسػػػػػتغلالا لسالػػػػػظ الذػػػػػيء، الػػػػػحؼ يشتفػػػػػع 

السسمػكػػػػػػػػػة وبغمتيػػػػػػػػػا وثسارىػػػػػػػػػا ونتاجيػػػػػػػػػا وحػػػػػػػػػجه، ويترػػػػػػػػػخؼ فػػػػػػػػػي عيشيػػػػػػػػػا بجسيػػػػػػػػػع  بػػػػػػػػػالعيغ
  قانػنا " . الترخفات الجائدة

 بأنيػػػػػػا " السمػػػػػػظ التػػػػػػاـ مػػػػػػغ 1048أمػػػػػػا السذػػػػػػخع العخاقػػػػػػي عػػػػػػخؼ السمكيػػػػػػة فػػػػػػي نػػػػػػز السػػػػػػادة 
شػػػػأنو أف يترػػػػػخؼ بػػػػػو السالػػػػظ ترػػػػػخفا مصمقػػػػػا ؼيسػػػػا يسمػػػػػظ عيشػػػػػا ومشفعػػػػة واسػػػػػتغلالا، فيشتفػػػػػع 

                                                           

لمسػسػعات  يشسكتب الفلصمية التبعية ، مرخ، االأحقػؽ العيشية لسمكية والحق افي عبج الػىاب عخفة ، الذامل  - 1
 .65، ص 2008القانػنية ، 

كية بػجو عاـ ، مرخ ، لسمحقػؽ :حق المػاؿ واالأصمية و لأعيشية اال لحقػؽ االسجني كامل مخسي ، شخح القانػف   محمد - 2
 . 246ص ،2005عارؼ، ،سلنذأة ا

 66، السخجع الدابق ، ص عبج الػىاب عخفة - 3
،  2000، دار مشذػرات الحمبي الحقػؾية ، لبشاف ، 8عبج الخزاؽ الدشيػرؼ ، الػسيط في شخح القانػف السجني ،ج - 4
 . 493ص
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بػػػػػػػالعيغ السسمػكػػػػػػػة وبغمتيػػػػػػػا وثسارىػػػػػػػا ونتاجيػػػػػػػا ويترػػػػػػػخؼ فػػػػػػػي عيشيػػػػػػػا بجسيػػػػػػػع الترػػػػػػػخفات 
 1 " .الجائدة

مػػػػػػغ القػػػػػػانػف السػػػػػػجني  674أمػػػػػػا السذػػػػػػخع الجدائػػػػػػخؼ فقػػػػػػج عػػػػػػخؼ حػػػػػػق السمكيػػػػػػة فػػػػػػي السػػػػػػادة 
حػػػػػػػػق التستػػػػػػػػع والترػػػػػػػػخؼ فػػػػػػػػى الأشػػػػػػػػياء بذػػػػػػػػخط أف لا يدػػػػػػػػتعسمو اسػػػػػػػػتعسالا تحخمػػػػػػػػو " بأنيػػػػػػػػا

 ". والأنطسة القػانيغ

 أف السمكيػػػػػػػة 674والػاضػػػػػػػح مػػػػػػػغ تعخيػػػػػػػف السذػػػػػػػخع الجدائػػػػػػػخؼ لمسمكيػػػػػػػة مػػػػػػػغ خػػػػػػػلاؿ السػػػػػػػادة 
مقيػػػػػػػجة بقيػػػػػػػػج الذػػػػػػػػخعية، بحيػػػػػػػػث وضػػػػػػػػع حػػػػػػػػجود لحػػػػػػػػق السمكيػػػػػػػػة بتقييػػػػػػػػجىا بعػػػػػػػػجـ اسػػػػػػػػتعساليا 

الأنطسػػػػػة والقػػػػػػانيغ ومعشػػػػػاه أنػػػػػو قيػػػػػج الحػػػػػق بالغايػػػػػة التػػػػػػي مذػػػػػخوعة تخػػػػػالف  بصخيقػػػػػة غيػػػػػخ
شػػػخع ليػػػا، فػػػالحق لػػػيذ ىػػػػ السرػػػمحة بػػػل ىػػػػ الػسػػػيمة ليػػػا، فػػػإذا اسػػػتعسل الحػػػق فػػػي غيػػػخ 

كسػػػػػا أف السذػػػػػخع أغفػػػػػل حػػػػػق الاسػػػػػتعساؿ وىػػػػػػ ، مػػػػػا شػػػػػخع لػػػػػو عػػػػػج ذلػػػػػظ تعدػػػػػفا لاسػػػػػتعسالو
 2. عشرخ ىاـ مغ عشاصخ السمكية 

 90 /25السمكيػػػػػة التػػػػػي نػػػػػز عمييػػػػػا القػػػػػانػف رقػػػػػع الخاصػػػػػة ىػػػػػي نػػػػػػع مػػػػػغ أنػػػػػػاع  والسمكيػػػػػة
التػجيػػػػػػػػػو العقػػػػػػػػارؼ، الػػػػػػػػػحؼ قدػػػػػػػػع السمكيػػػػػػػػػة إلػػػػػػػػػى  والستزػػػػػػػػسغ1990/11/18 السػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػػي

 3.و أملاؾ وقؽية  أملاؾ وششية عسػمية وخاصة

 الستزػػػػسغ قػػػػانػف  30/90مػػػػغ قػػػػانػف  12نرػػػػت السػػػػادة  أمــــطك وطشيــــة عسهميــــة :  -
السشقػلػػػػػة  ة، فػػػػػي تعخيفيػػػػػا ليمػػػػػلاؾ الػششيػػػػػة عمػػػػػى أنيػػػػػا الحقػػػػػػؽ والأمػػػػػلاؾالأمػػػػػلاؾ الػششيػػػػػ

                                                           

، محكخة لشيل درجة  السمكية العقارية الخاصة و القيػد السقخرة لمسرمحة الخاصة في القانػف الجدائخؼ ، قاشي علاؿ  - 1
 . 33، ص2000الساجدتيخ في القانػف )فخع القانػف العقارؼ و الدراعي ( ، كمية الحقػؽ ، جامعة البميجة ،

، محكخة مكسمة مغ متصمبات نيل  ي التذخيع الجدائخؼ آليات الحساية السجنية لمسمكية العقارية الخاصة فعدوز سلاؼ ،  - 2
شيادة الساستخ في الحقػؽ )تخرز قانػف أعساؿ ( ، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية ، جامعة محمد خيزخ ، بدكخة ، 

 . 14،ص2016
نية والاقترادية السجمة الجدائخية لمعمػـ القانػ إلغات ربيحة ، ) السمكية العقارية في ضل التذخيع الجدائخؼ (،  - 3

 .190، صوالدياسية

tel:1990
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مباشػػػػػػخة أو  والعقاريػػػػػػة التػػػػػػي يدػػػػػػتعسميا الجسيػػػػػػع والسػضػػػػػػػعة تحػػػػػػت ترػػػػػػخؼ الجسيػػػػػػػر إمػػػػػػا
 . بػاسصة مخفق عاـ

ىػػػػي تمػػػػظ الأمػػػػلاؾ التػػػػي لا ترػػػػشف فػػػػي الأمػػػػلاؾ الػششيػػػػة أمــــطك وطشيــــة خاصــــة :  -  
ويحكسيػػػػػا القػػػػػانػف السػػػػػجني وقػػػػػانػف التػجيػػػػػو ، خػػػػػاصالعسػميػػػػػة وتخزػػػػػع لأحكػػػػػاـ القػػػػػانػف ال

ضػػػػػخورة ممحػػػػػة لدندػػػػػاف، وحػػػػػجدت بيػػػػػجؼ خمػػػػػق التػػػػػػازف بػػػػػيغ  فالسمكيػػػػػة الخاصػػػػػة .العقػػػػػارؼ 
 .رغبتو في التسمظ الحاتية وحاجتو لمسجتسع

ــــة:-   التػػػػي تحػػػػبذ العػػػػيغ عػػػػغ التسمػػػػظ عمػػػػى وجػػػػو التأبيػػػػج  وىػػػػي الأمػػػػلاؾ  الأمــــطك الهق ي
 :، وىي نػعافخلباء ووجػه اوالترجؽ بالسشفعة عمى الفقخ 

وقػػػػػف عػػػػػاـ محػػػػػبذ عمػػػػػى جيػػػػػات خيخيػػػػػة، ووقػػػػػف خػػػػػاص يحػػػػػبذ ؼيػػػػػو الػاقػػػػػف عمػػػػػى عقػػػػػب 
الػػػػػػحكػر والإنػػػػػػاث أو أشػػػػػػخاص معشيػػػػػػيغ ثػػػػػػع يػػػػػػؤوؿ إلػػػػػػى الجيػػػػػػة التػػػػػػي يعشييػػػػػػا الػاقػػػػػػف بعػػػػػػج 

 1انقصاع الػقف عمييع.

و بػجػػػػػو عػػػػػاـ يسكػػػػػغ حرػػػػػخ تعخيػػػػػف حػػػػػق السمكيػػػػػة الخاصػػػػػة فػػػػػي أنيػػػػػا حػػػػػق عيشػػػػػي اصػػػػػمي 
محػػػػػجد عمػػػػػى وجػػػػػو الجيسػمػػػػػة، الاسػػػػػتعساؿ و الاسػػػػػتغلاؿ و الترػػػػػخؼ بذػػػػػيء  يتزػػػػػسغ مكشػػػػػة

وفػػػػػػػق الزػػػػػػػػابط و الحػػػػػػػجود الستعمقػػػػػػػة بالسرػػػػػػػمحة العامػػػػػػػة، و السشرػػػػػػػػص عمييػػػػػػػا صػػػػػػػخاحة 
 2في القػانيغ و الأنطسة الدارية .

 الفخع الثاني : تعخيف العقار 

 رات ومشقػػػػػػلاتترػػػػػشف الأشػػػػػياء الساديػػػػػة بحكػػػػػع وضيفػػػػػة ثباتيػػػػػا أو قابميتيػػػػػا لمتشقػػػػػل إلػػػػػى عقػػػػػا
 :العقاربعشي نو 

                                                           

 190، السخجع الدابق ، ص إلغات ربيحة - 1
عمي عمي سميساف ، ضخورة إعادة الشطخ في القانػف السجني الجدائخؼ ، ديػاف السصبػعات الجامعية ، الجدائخ ،  - 2

 . 47، ص1990



 
 

 

 الحماية الموضوعية  للملكية العقارية الخاصة    الفصل الأول:

15 

 و ىػػػػػي السشػػػػػدؿ أو الأرض أو الزػػػػػيعة و العقػػػػػار بفػػػػػتح عيشػػػػػو وقافػػػػػومفػػػػػخد عقػػػػػارات  :لغـــــة  
 .كل ما لو أصل أو قخار كالأرض والسشدؿ 

شقػػػػػػل مشػػػػػػو إلػػػػػػى  كانػػػػػػو بػضػػػػػػعية تجعمػػػػػػو غيػػػػػػخ قابػػػػػػل لمالثابػػػػػػت السدػػػػػػتقخ فػػػػػػي م اصــــــططحا :
 1مكاف آخخ دوف تمف .

بقػلػػػػػو : "كػػػػػل شػػػػػيء  مػػػػػغ القػػػػػانػف السػػػػػجني 683فػػػػػي السػػػػػادة  وقػػػػػج عخفػػػػػو السذػػػػػخع الجدائػػػػػخؼ 
مدػػػػػتقخ بحيػػػػػده وثابػػػػػت ؼيػػػػػو ولا يسكػػػػػغ نقمػػػػػو مشػػػػػو دوف تمػػػػػف فيػػػػػػ عقػػػػػار وكػػػػػل مػػػػػا عػػػػػجا ذلػػػػػظ 

الأشػػػػياء الثابتػػػػة الحػػػػائدة لرػػػػفة الاسػػػػتقخار  يىػػػػ إذف لعقػػػػاراتفا 2" مشقػػػػػؿ . مػػػػغ شػػػػيء فيػػػػػ
دوف أف  نقميػػػػػػػاخمقتيػػػػػػػا أو مػػػػػػػغ صػػػػػػػشع صػػػػػػػانع، لا يسكػػػػػػػغ  سػػػػػػػػاءا كػػػػػػػاف ذلػػػػػػػظ مػػػػػػػغ أصػػػػػػػل

 . الحؼ يعج بحكع شبيعتو قابلا لمشقل و الحخكة خلافا لمسشقػؿ يعتخييا تمف أو خمل

عقػػػػػػػػارات بصبيعتيػػػػػػػػا وأخػػػػػػػػخػ بسػضػػػػػػػػػعيا و العقػػػػػػػارات  بػػػػػػػػجورىا تشقدػػػػػػػػع الػػػػػػػػى ثلاثػػػػػػػػة أنػػػػػػػػػاع 
 .وأخخػ بالتخريز

 الفخع الثالث : تعخيف مرطمح السمكية العقارية الخاصة ككل 

 أف السمكيػػػػػػة العقاريػػػػػػةبػػػػػػوتعخيػػػػػػف العقػػػػػػار ؼػػػػػػيسكغ القػػػػػػػؿ  لحػػػػػػق السمكيػػػػػػة مػػػػػػغ خػػػػػػلاؿ تعخيفشػػػػػػا
، ىػػػػػي سػػػػػمصة مباشػػػػػخة لرػػػػػاحب العقػػػػػار، الػػػػػحؼ يدػػػػػتصيع بسػجبيػػػػػا أف يدػػػػػتعسمو و الخاصػػػػػة

 الأنطسػػػػػػة السعسػػػػػػػؿ بيػػػػػػا ونجػػػػػػج السذػػػػػػخعحػػػػػػجود القػػػػػػػانيغ و  يدػػػػػػتغمو و يترػػػػػػخؼ ؼيػػػػػػو ضػػػػػػسغ
فػػػػػػي  السػػػػػػؤرخ 25/90مػػػػػػغ القػػػػػػانػف  27الجدائػػػػػػخؼ قػػػػػػج عػػػػػػخؼ السمكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة فػػػػػػي السػػػػػػادة 

الستزػػػػػػسغ التػجيػػػػػػو العقػػػػػػارؼ عمػػػػػػى أنػػػػػػو " السمكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة الخاصػػػػػػة ىػػػػػػي  1990/11/18

                                                           

 . 12، ص2004نقل السمكية العقارية، دار ىػمة، الجدائخ، حسجؼ باشا عسخ ، - 1
 .السجني  متزسغ القانػف  26/9/1975في سؤرخلا 75/58 مغ امخ 683ادةسلا - 2
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و الحقػػػػػػػػؽ العيشيػػػػػػػة مػػػػػػػغ أجػػػػػػػل اسػػػػػػػتعساؿ الترػػػػػػػخؼ فػػػػػػػي السػػػػػػػاؿ العقػػػػػػػارؼ  حػػػػػػػق التستػػػػػػػع و
 1." الأملاؾ وفق شبيعتيا أو غخضيا

يتبػػػػيغ مػػػػغ خػػػػلاؿ مػػػػا سػػػػبق ذكػػػػخه أف السمكيػػػػة العقاريػػػػة الخاصػػػػة ىػػػػي سػػػػمصة مباشػػػػخة يقخىػػػػا 
القػػػػػػانػف السػػػػػػجني  يػػػػػػاحكسيعقػػػػػػارؼ،  يعقػػػػػػاره أو حػػػػػػق عيشػػػػػػ ػف لذػػػػػػخز معػػػػػػيغ عمػػػػػػىالقػػػػػػان

 . وقانػف التػجيو العقارؼ 

 السطمب الثاني : سمطات و خرائص السمكية العقارية الخاصة و أنهاعيا 

يػػػػػػػػػ اسػػػػػػػػتصثار يعتبػػػػػػػػخ مػػػػػػػػغ أوسػػػػػػػػع الحقػػػػػػػػػؽ العيشيػػػػػػػػة ف  العقاريػػػػػػػػة  الخاصػػػػػػػػة حػػػػػػػػق السمكيػػػػػػػػة
الاسػػػػػػػػػتغلاؿ تتسثػػػػػػػػػل فػػػػػػػػػي سػػػػػػػػػمصة  مصاتسػػػػػػػػػثػػػػػػػػػلاث بالذػػػػػػػػػيء السسمػػػػػػػػػػؾ يخػػػػػػػػػػؿ لرػػػػػػػػػاحبو 

، و ىػػػػػػػ حػػػػػػق )الفػػػػػػخع الأوؿ(ي إشػػػػػػار مػػػػػػا يدػػػػػػسح بػػػػػػو القػػػػػػانػف والاسػػػػػػتعساؿ و الترػػػػػػخؼ فػػػػػػ
ؽ يتسيػػػػػػػد بسجسػعػػػػػػػة مػػػػػػػغ الخرػػػػػػػائز التػػػػػػػي تجعمػػػػػػػو مختمفػػػػػػػا و متسيػػػػػػػدا عػػػػػػػغ بؿيػػػػػػػة الحقػػػػػػػػ 

أف السمكيػػػػػة العقاريػػػػػة تشقدػػػػػع بػػػػػالشطخ إلػػػػػى الدػػػػػمصات كسػػػػػا  ،العيشيػػػػػة الأخػػػػػخػ )الفػػػػػخع الثػػػػػاني(
 ى صاحب الحق إلى عجة أنػاع ) الفخع الثالث ( .السخػلة إل

  الفخع الأول : سمطات السمكية العقارية الخاصة 

، عقاريػػػػػة الخاصػػػػػة ببيػػػػػاف عشاصػػػػػخىا فقػػػػػطاكتفػػػػػى السذػػػػػخع الجدائػػػػػخؼ عشػػػػػج تعخيفػػػػػو لمسمكيػػػػػة ال
، إلا أف تحجيػػػػج الصبيعػػػػة القانػنيػػػػة ليػػػػحا الحػػػػق 2تػجػػػػو سػػػػايخ بػػػػو التذػػػػخيعات السقارنػػػػةو ىػػػػػ 

ه عػػػػػػغ بؿيػػػػػػة الحقػػػػػػػؽ العيشيػػػػػػة ػمػػػػػػو لا يتػػػػػػأتى إلا ببيػػػػػػاف سػػػػػػمصاتو التػػػػػػي تسيػػػػػػد و حرػػػػػػخ مفي
 و التي يسكغ حرخىا في الشقاط السػالية : ،الأخخػ 

 أولا : سمطة الإستعسال 
                                                           

، 6،جامعة سعيجة ،العجد مجمة البحػث القانػنية و الدياسيةمخاح نعيسة ، الحساية القانػنية لمسمكية العقارية الخاصة ،  - 1
 33، ص2016

، محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ في العمػـ  ارية الخاصةالآليات القانػنية لحساية السمكية العقراضية بغ زكخؼ،  - 2
 . 12،ص2010-2009القانػنية، تخرز قانػف عقارؼ ، كمية الحقػؽ ،جامعة الحاج لخزخ ، باتشة، 
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ػليػػػػػا الذػػػػػيء مػػػػػغ غيػػػػػخ مػػػػػا يسكػػػػػغ ختفادة مػػػػػغ السشفعػػػػػة التػػػػػي يسكػػػػػغ أف يالاسػػػػػ اويقرػػػػػج بيػػػػػ
كانػػػػػػػت أرض  ار إذاومػػػػػػػغ صػػػػػػػػر اسػػػػػػػتعساؿ العقػػػػػػػ 1مػػػػػػػغ مشتجػػػػػػػات وثسػػػػػػػار. اسػػػػػػػتخخاج مشػػػػػػػو

الاسػػػػػػتعساؿ  ويػػػػػػجخل فػػػػػػي وجػػػػػػػه سػػػػػػمصة ، وإذا كػػػػػػاف مشػػػػػػدلا يدػػػػػػكشوزراعيػػػػػػة يكػػػػػػػف بدراعتيػػػػػػا
 أعسػػػػػػػاؿ الحفػػػػػػػع، الرػػػػػػػيانة، تػػػػػػػخميع السشػػػػػػػدؿ، تدػػػػػػػػيخ الحػػػػػػػائط، حفػػػػػػػخ الخشػػػػػػػادؽ فػػػػػػػي الأرض

 2... الدراعية وغيخىا

 سمطة الاستغطل ثانيا : 

 اسػػػػػػتغلاؿ السشػػػػػػدؿ يكػػػػػػػف سػػػػػػار الذػػػػػػيء، فوىػػػػػػي الؿيػػػػػػاـ بالأعسػػػػػػاؿ اللازمػػػػػػة لمحرػػػػػػػؿ عمػػػػػػى ث
 .. جشي ثسارىاب، واستغلاؿ الأرض الدراعية يكػف وتحريل أجختو بتأجيخه

 سمطة الترخفثالثا : 

تعتبػػػػػػػػخ مسيػػػػػػػػدا جػىخيػػػػػػػػا لحػػػػػػػػق السمكيػػػػػػػػة ويشرػػػػػػػػخؼ مفيػػػػػػػػػـ الترػػػػػػػػخؼ فػػػػػػػػي العقػػػػػػػػار إلػػػػػػػػى  
لسرػػػػػمحة أو جدئيػػػػػا أو تختيػػػػػب حػػػػػق عيشػػػػػي عميػػػػػو نقػػػػػل السمكيػػػػػة كميػػػػػا أؼ  الترػػػػػخؼ القػػػػػانػني

الذػػػػػخز فػػػػػي قمػػػػػع الأشػػػػػجار كحػػػػػق   شػػػػػي كػػػػػحلظ الترػػػػػخؼ السػػػػػادؼ فػػػػػي العقػػػػػار، وتعالغيػػػػػخ
 3. مغ حجيقتو، أو حق تغييخ البشاية

ندػػػػتخمز مجسػعػػػػػة مػػػػػغ  يسكػػػػػغ أف ومػػػػغ خػػػػػلاؿ مجسػػػػػع الدػػػػػمصات السخػلػػػػة لسالػػػػػظ العقػػػػار
 .سشتشاوليا مغ خلاؿ الفخع السػالي  الخرائز التي تتسيد بيا مسارسة حق السمكية

 السمكية العقارية الخاصة  خرائصالفخع الثاني : 

                                                           

 . 62، ص2000مرصفى الجساؿ ، نطاـ السمكية ، دار الفتح ، مرخ ،  - 1
محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ في الحقػؽ ، قدع القانػف خػادجية سسيحة حشاف ، قيػد السبكية العقارية الخاصة ،  - 2

 .4، ص 2008-2007العقارؼ ، كمية الحقػؽ ، جامعة قدشصيشة 
،  2004عسار عمػؼ ، السمكية و الشطاـ العقارؼ في الجدائخ ، دار ىػمة لمصباعة و الشذخ و التػزيع ،الجدائخ، - 3
 .123ص
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تفخقيػػػػػػػػا عػػػػػػػػغ بؿيػػػػػػػػة الحقػػػػػػػػػؽ العيشيػػػػػػػػة  و خرػػػػػػػػائز لمسمكيػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة الخاصػػػػػػػػة مسيػػػػػػػػدات
 حق دائع نعخضيا كالاتي:و حق مانع  ،الأخخػ فيي حق جامع

 حق جامعالخاصة السمكية العقارية أولا : 

 وىػػػػػػػ حػػػػػػق يسكػػػػػػغ صػػػػػػاحبو مػػػػػػغ كػػػػػػل الدػػػػػػمصات السسشػحػػػػػػة لػػػػػػو بسػجػػػػػػب حػػػػػػق السمكيػػػػػػة مػػػػػػغ
 بو الاسػػػػػػػتفادة مػػػػػػػغ كػػػػػػػل مدايػػػػػػػا وفػائػػػػػػػجاؿ واسػػػػػػػتغلاؿ وترػػػػػػػخؼ، فيػػػػػػػػ يسػػػػػػػشح صػػػػػػػاحاسػػػػػػػتعس
السسمػػػػػؾ ويدػػػػتصيع السالػػػػظ أف يفعػػػػل بسمكػػػػو مػػػػا يذػػػػاء إلا مػػػػا كػػػػاف مخالفػػػػا لمقػػػػانػف،  الذػػػػيء

 :أف حق السمكية حق جامع ما يمي ويشذأ عغ

 الأصػػػػػػل أف كػػػػػػل الدػػػػػػمصات مخػلػػػػػػة لمسالػػػػػػظ مػػػػػػا لػػػػػػع يثبػػػػػػت قانػنػػػػػػا أو اتفاقػػػػػػا أنػػػػػػو خػػػػػػػؿ -
 . يا لغيخه، كحق الإرتفاؽ أو الإنتفاعمش بعزا

ولا تجػػػػػػػػػز أف تتجػػػػػػػػاوز مػػػػػػػػجتيا حيػػػػػػػػاة  أف أؼ حػػػػػػػػق مذػػػػػػػػتق مػػػػػػػػغ السمكيػػػػػػػػة يكػػػػػػػػػف مؤقتػػػػػػػػا -
انتيػػػػػػت مػػػػػػجة الإنتفػػػػػػاع عػػػػػػاد إلػػػػػػى  يعػػػػػػػد بعػػػػػػج أف تكتسػػػػػػل مػػػػػػجة بقائيػػػػػػا فػػػػػػإذا و أصػػػػػػحابيا

 1.و شاممة  الخؾبة وعادت السمكية كاممة

 مانع  حق الخاصة ثانيا : السمكية العقارية

غيػػػػػػػخه،  مكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة الخاصػػػػػػػة حػػػػػػػق مػػػػػػػانع لأف ىػػػػػػػحا الحػػػػػػػق ثابػػػػػػػت لمسالػػػػػػػظ فقػػػػػػػط دوف الس
 فممسالػػػػػػظ وحػػػػػػجه حػػػػػػق الإسػػػػػػتعساؿ والإسػػػػػػتغلاؿ والترػػػػػػخؼ، وفػػػػػػي حالػػػػػػة قػػػػػػاـ شػػػػػػخز آخػػػػػػخ
 بحػػػػق مػػػػغ ىػػػػحه الحقػػػػػؽ اعتبػػػػخ اعتػػػػجاء عمػػػػى حقػػػػو، وقػػػػج وضػػػػع السذػػػػخع العجيػػػػج مػػػػغ القيػػػػػد

 الغيػػػػخ فػػػػي ممكيتػػػػو، لتػػػػجخوتجيػػػػد  تحػػػػج مػػػػغ سػػػػمصة السالػػػػظ عمػػػػى العقػػػػارعمػػػػى حػػػػق السشػػػػع 
كحػػػػػػق السػػػػػػخور، ومػػػػػػا  مثػػػػػػاؿ ذلػػػػػػظ مػػػػػػا يقػػػػػػخه القػػػػػػانػف عمػػػػػػى السالػػػػػػظ مػػػػػػغ حقػػػػػػػؽ الجيػػػػػػخاف و

السالػػػػػػظ  حتػػػػػػى أف و ،يفػػػػػػخض عمػػػػػػى الجػػػػػػار أف لا يتجػػػػػػاوز مصمػػػػػػو السدػػػػػػافة السعيشػػػػػػة قانػنػػػػػػا

                                                           

 . 530-529، صعبج الخزاؽ الدشيػرؼ ، السخجع الدابق  - 1
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 فػػػػػي قػػػػػانػف البشػػػػػاء فيػػػػػػ غيػػػػػخ حػػػػػخ لأنػػػػػو مجبػػػػػخ عمػػػػػى الحرػػػػػػؿ أوليػػػػػا عمػػػػػى رخرػػػػػة بشػػػػػاء
 1جدائية إذا خالف ذلظ.لسمكو تحت شائمة عقػبات 

 ثالثا : السمكية العقارية الخاصة حق دائم 

أف السمكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة الخاصػػػػػػة لا تدػػػػػػقط بعػػػػػػجـ الاسػػػػػػتعساؿ، فػػػػػػإذا تػػػػػػخؾ السالػػػػػػظ  بػػػػػػو يقرػػػػػػج
دوف اسػػػػػتعساؿ فإنػػػػػو لا يػػػػػؤدؼ إلػػػػػى حخمانػػػػػو مشػػػػػو ميسػػػػػا شالػػػػػت ىػػػػػحه السػػػػػجة ولا يجػػػػػػز  ممكػػػػػو
ف ممكػػػػػػػػػو بقػػػػػػػػػي متػػػػػػػػػخوؾ دوف الإدعػػػػػػػػػاء بسمكيػػػػػػػػػة عقػػػػػػػػػار مسمػػػػػػػػػػؾ لمغيػػػػػػػػػخ بػػػػػػػػػجعػػ أ لأحػػػػػػػػػج

دعػػػػػػػػ الاسػػػػػػتحقاؽ التػػػػػػي تحسيػػػػػػو فيػػػػػػي لا تدػػػػػػقط بالتقػػػػػػادـ السدػػػػػػقط،  اسػػػػػػتعساؿ، وحتػػػػػػى أف
الغيػػػػػخ إذا قػػػػػاـ بعسػػػػػل مػػػػػادؼ بػضػػػػػع يػػػػػجه عمػػػػػى العقػػػػػار بقرػػػػػج  لكػػػػػغ ىػػػػػحا لا يسشػػػػػع مػػػػػغ أف

القانػنيػػػػػػػػػة مػػػػػػػػػجة مػػػػػػػػػغ الػػػػػػػػػدمغ فإنػػػػػػػػػو يكدػػػػػػػػػبو بالتقػػػػػػػػػادـ  تسمكػػػػػػػػػو وضػػػػػػػػػعا مدػػػػػػػػػتػؼيا الذػػػػػػػػػخوط
 2.السكدب

 ع بالشدػػػػػبة لمذػػػػػيء السسمػػػػػػؾ لا بالشدػػػػػبة إلػػػػػى شػػػػػخز السالػػػػػظ باعتبػػػػػار أفالسمكيػػػػػة حػػػػػق دائػػػػػ
السمكيػػػػػة باؾيػػػػػة مػػػػػاداـ الذػػػػػ  السسمػػػػػػؾ باؾيػػػػػا ولا تػػػػػدوؿ إلا بدوالػػػػػو أو ىلاكػػػػػو، أمػػػػػا الذػػػػػخز 

لا يبقػػػػى عمػػػػى الػػػػجواـ فتشتقػػػػل السمكيػػػػة مػػػػغ شػػػػخز إلػػػػى آخػػػػخ بأحػػػػج الأسػػػػباب الشاقمػػػػة  السالػػػػظ
 3ج أو أسباب إجبارية كالتقادـ السكدب.سػاء كانت أسبابا اختيارية كالعق لمسمكية

 الفخع الثالث : أنهاع السمكية العقارية الخاصة 

الجػػػػػجيخ بالػػػػػحكخ أنػػػػػو إذا كانػػػػػت السمكيػػػػػة العقاريػػػػػة عسػمػػػػػا تقدػػػػػع إلػػػػػى ممكيػػػػػة عقاريػػػػػة عامػػػػػة 
وممكيػػػػة عقاريػػػػة خاصػػػػة وممكيػػػػة عقاريػػػػة وقؽيػػػػة فػػػػإف السمكيػػػػة العقاريػػػػة الخاصػػػػة بػػػػجورىا ليػػػػا 

                                                           

، محكخة ضسغ متصمبات نيل شيادة ماستخ نصاؽ حساية السمكية العقارية الخاصة في التذخيع الجدائخؼ عياشي ليمى ،  - 1
 . 33،ص2019-2018،تخرز قانػف عقارؼ ، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية ، جامعة العخبي تبدي ، تبدة ،

مػاؿ والحقػؽ، حق السمكية بػجو عاـ، نذأة لأصميو والأحقػؽ العيشية اقانػف السجني، المحمد كامل مخسي، شخح ال - 2
 254ص، 2005السعارؼ، مرخ،

 534عبج الخزاؽ الدشيػرؼ ، السخجع الدابق ، ص - 3
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السمكيػػػػة ، مسثمػػػػة فػػػػي لخاصػػػػة الخاضػػػػعة لمحسايػػػػة القانػنيػػػػةالسمكيػػػػة ا و ىػػػػي أنػػػػػاعتقدػػػػيسات 
 الجساعية )ثانيا(. العقارية ، و السمكيةالعقارية الفخدية )أولا(

 أولا: السمكية العقارية الفخدية 

اريػػػػػػة الخاصػػػػػػة و نعشػػػػػػي بيػػػػػػا أحػػػػػػج أصػػػػػػشاؼ السمكيػػػػػػة العقتعتبػػػػػػخ السمكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة الفخديػػػػػػة 
، سػػػػػػاء كػػػػػاف السالػػػػػظ شخرػػػػػا شبيعيػػػػػا سمػكػػػػػة لذػػػػػخز معػػػػػيغسمػػػػػلاؾ العقاريػػػػػة الشائفػػػػػة الأ

، حيػػػػػػػػث تشقدػػػػػػػػع السمكيػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة الفخديػػػػػػػػة بػػػػػػػػالشطخ إلػػػػػػػػى الدػػػػػػػػمصات السخػلػػػػػػػػة ػيػػػػػػػػاأو معش
 1لراحب الحق إلى ممكية تامة و ممكية مجدأة .

 السمكية العقارية التامة : -1

ي حػػػػػػق فالسمكيػػػػػػة التامػػػػػػة ىػػػػػػي السمكيػػػػػػة التػػػػػػي يدػػػػػػتجسع فييػػػػػػا السالػػػػػػظ الدػػػػػػمصات الػػػػػػثلاث وىػػػػػػ
و حػػػػػػػق الترػػػػػػػخؼ. وىػػػػػػػحه الحقػػػػػػػػؽ يسارسػػػػػػػيا السالػػػػػػػظ عمػػػػػػػى  الاسػػػػػػػتعساؿ وحػػػػػػػق الاسػػػػػػػتغلاؿ

، 676التامػػػػػػػػػػة السػػػػػػػػػػػاد  ممكػػػػػػػػػػو العقػػػػػػػػػػارؼ و قػػػػػػػػػػج تكفمػػػػػػػػػػت بتحجيػػػػػػػػػػج نصػػػػػػػػػػاؽ حػػػػػػػػػػق السمكيػػػػػػػػػػة
مػػػػػػػػغ قػػػػػػػػانػف التػجيػػػػػػػػو العقػػػػػػػػارؼ.  27مػػػػػػػػغ القػػػػػػػػانػف السػػػػػػػػجني و السػػػػػػػػادة  677و  674,675

يذػػػػسل الذػػػػيء و مػػػػا يتفػػػػخع  ىػػػػحه الشرػػػػػص أف حػػػػق السمكيػػػػة العقاريػػػػةخػػػػلاؿ  ويتزػػػػح مػػػػغ
عشػػػػػو مػػػػػغ ثسػػػػػار و مشتجػػػػػات و ممحقػػػػػات، أمػػػػػا إذا كػػػػػاف ىػػػػػحا الذػػػػػيء أرضػػػػػا شػػػػػسمت ممكيتيػػػػػا 
مػػػػػا فػقيػػػػػا و مػػػػػا تحتيػػػػػا إلػػػػػى الحػػػػػج السفيػػػػػج فػػػػػي التستػػػػػع بيػػػػػا، و ذلػػػػػظ ؼيسػػػػػا عػػػػػجا مػػػػػا يدػػػػػتثشيو 

 2القانػف أو الاتفاؽ.

 السمكية العقارية السجدأة :-2

                                                           

عبج الله بغ سالع ، الشطاـ القانػني ليملاؾ الػششية ، محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ في الحقػؽ ، كمية الحقػؽ ،  - 1
 .24،ص2006-2005كشػف ، الجدائخ ،جامعة بغ ع

 14،ص2004حسجؼ باشا عسخ،زروقي ليمى ،السشازعات العقارية، دار ىػمة لمصباعة و الشذخ و التػزيع ،الجدائخ،  - 2
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التػػػػػػػػي  (الترػػػػػػػػخؼ و سػػػػػػػػتعساؿ، الاسػػػػػػػػتغلاؿقػػػػػػػػػاـ السمكيػػػػػػػػة ىػػػػػػػػػ الحقػػػػػػػػػؽ الػػػػػػػػثلاث ) الا فإ
عػػػػػػغ بعػػػػػػس ىػػػػػػحه الحقػػػػػػػؽ لفائػػػػػػجة  ػليػػػػػػا القػػػػػػانػف لمسالػػػػػػظ. لكػػػػػػغ قػػػػػػج يتشػػػػػػازؿ ىػػػػػػحا الأخيػػػػػػخخ

، ؼيجػػػػداً ممكيتػػػػو، كػػػػأف يتشػػػػازؿ عػػػػغ حقػػػػو فػػػػي اسػػػػتعساؿ الذػػػػيءأو اسػػػػتغلالو لرػػػػاحب الغيػػػػخ
، حيػػػػػػػث تسثػػػػػػػل السمكيػػػػػػػة السجػػػػػػػدأة وضػػػػػػػعية فشقػػػػػػػػؿ أف السمكيػػػػػػػة مجػػػػػػػدأة  -نتفػػػػػػػاع حػػػػػػػق الا -

 1ائية مؤقتة في مػاجية السمكية التامة التي تسثل الأصل في السمكية .إستثش

 ثانيا: السمكية العقارية الجساعية 

، بػجػػػػػد علاقػػػػة إشػػػػتخاؾ بػػػػيغ ق السمكيػػػػة عمػػػػى نفػػػػذ السحػػػػل العقػػػػارؼ قػػػػج يتعػػػػجد أصػػػػحاب حػػػػ
و السمكيػػػػػػػػة  السمكيػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة الذػػػػػػػػائعة: السػػػػػػػػلاؾ عمػػػػػػػػى العقػػػػػػػػار و ذلػػػػػػػػظ وفػػػػػػػػق صػػػػػػػػػرتيغ 

 ذتخكة .العقارية الس

 السمكية العقارية الذائعة : -1

تعػػػػػخؼ السمكيػػػػػة العقاريػػػػػة الذػػػػػائعة بأنيػػػػػا الحالػػػػػة القانػنيػػػػػة التػػػػػي تكػػػػػػف فييػػػػػا ممكيػػػػػة العقػػػػػار 
ج ، ؼيعػػػػػاص دوف أف تفػػػػػخز حرػػػػػة كػػػػػل واحػػػػػج مػػػػػشيعمقدػػػػػسة إلػػػػػى حرػػػػػز بػػػػػيغ عػػػػػجة أشػػػػػخ

وقػػػػج خػػػػػؿ السذػػػػخع الجدائػػػػخؼ  ، أو شػػػػخيكا فػػػػي السمػػػػظ .كػػػػل واحػػػػج مػػػػشيع مالكػػػػا عمػػػػى الذػػػػيػع
مػػػػػغ القػػػػػانػف السػػػػػجني لمسالػػػػػظ السذػػػػػتاع الحػػػػػق فػػػػػي أف يتخػػػػػح مػػػػػغ الػسػػػػػائل  718ي السػػػػػادة فػػػػػ

، 2مػػػػا يمػػػػدـ لحفػػػػع السػػػػاؿ السذػػػػاع ولػػػػػ كػػػػاف ذلػػػػظ بغيػػػػخ مػافقػػػػة بػػػػاقي الذػػػػخكاء فػػػػي السمكيػػػػة
خػػػػػلاؼ ذلػػػػػظ بػػػػػالشطخ ويعتبػػػػػخ السػػػػػلاؾ شػػػػػخكاء بحرػػػػػز متدػػػػػاوية مػػػػػالع يقػػػػػع الػػػػػجليل عمػػػػػى 

، حػػػػجدت حرػػػػة كػػػػل شػػػػخيظ بسقػػػػجار نرػػػػيبو رػػػػجره ميخاثػػػػا، فػػػػإذا كػػػػاف مإلػػػػى مرػػػػجر الذػػػػيػع

                                                           

 .7،ص 2002 الجدائخ ،دار ىػمة ،،تلاضػء اخخ التعجي يفسمكية العقارية، لسجؼ باشا عسخ، نقل اح - 1
. بقػليا" 304،ص 1969، نذخة القزاة لدشة21/05/1969ميا في القخار الرادر بتاريخ وىحا ما أكجتو السحكسة الع - 2

إذا تعمق الأمخ بتعجؼ الغيخ بجوف سبب ، يجػز لكل شخز في الذيػع حساية السمكية السذاعة لػحجه ...و الحرػؿ عمى 
 شخد كل أجشبي مغ السمكية السذاعة ."
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، إذا كػػػػػػػػاف مرػػػػػػػػجره عقػػػػػػػػجا رجػػػػػػػػع اليػػػػػػػػو فػػػػػػػػي تحجيػػػػػػػػج مػػػػػػػػغ التخكػػػػػػػػة تبعػػػػػػػػا لأحكػػػػػػػػاـ السيػػػػػػػػخاث
 1الحرز و الأنربة .

 السمكية العقارية السذتخكة :-2

يكػف عمييا العقار السبشي أو مجسػعة العقارات   السمكية السذتخكة فيي الحالة القانػنية التي
 يغ عجة أشخاص تذسل كل واحجة مشياكيتيا مقدسة إلى حرز بالسبشية والتي تكػف مم

عمى جدء خاص و نريب في الأجداء السذتخكة ، كسا ىػ الحاؿ بالشدبة ليجداء السذتخكة 
 743، و ىحا ما ورد في نز السادة 2 في العسارات الأسصح ومسخات الجخػؿ و السراعج

 مغ القانػف السجني الجدائخؼ .

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

 32عدوز سلاؼ ، السخجع الدابق ، ص - 1
 14حسجؼ باشا عسخ، ليمى زروقي ، السشازعات العقارية ،ص - 2
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 السبحث الثاني : طخق إثبات السمكية العقارية الخاصة                

، يطػػػػػػل مدػػػػػػتتخا و عػػػػػػجيع الأثػػػػػػخ اذا لػػػػػػع يػػػػػػجعع جػػػػػػػد السػػػػػػادؼ لحػػػػػػق السمكيػػػػػػة العقاريػػػػػػةإف الػ 
، وذلػػػػػظ مػػػػػغ خػػػػػلاؿ ة الػاقعيػػػػػة مػػػػػع الحؿيقػػػػػة القانػنيػػػػػةبػجػػػػػػد قػػػػػانػني يحقػػػػػق تصػػػػػابق الحؿيقػػػػػ

 ق القانػني .أدوات إثبات معتسجة لإضفاء صفة السالظ عمى صاحب الح

، تكسػػػػغ بػجػػػػو خػػػػاص فػػػػي كػنيػػػػا بسثابػػػػة ت إثبػػػػات السمكيػػػػة العقاريػػػػة الخاصػػػػةإف أىسيػػػػة آليػػػػا
، و التستػػػػػػػع بكفالػػػػػػػة اسػػػػػػػا لدحتجػػػػػػػاج بػػػػػػػو فػػػػػػػي مػاجيػػػػػػػة الغيػػػػػػػخشػػػػػػػيادة مػػػػػػػيلاد الحػػػػػػػق ، و أس

، تعػػػػػج يػػػػػة الأخػػػػػخػ لاسػػػػػيسا مشيػػػػػا الإجخائيػػػػػة، و تبعػػػػػا لػػػػػحلظ فػػػػػإف آليػػػػػات الإثبػػػػػاتآليػػػػػات الحسا
 ، و تكخيدو مغ الشاحية السػضػعية.اية ىحا الحقلحس ضسانة قاعجية

ات الدياسػػػػػػػية و الإقترػػػػػػػادية و نطػػػػػػػخا لمعلاقػػػػػػػة الػشيػػػػػػػجة بػػػػػػػيغ السمكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة و التػجيػػػػػػػ
، تبعػػػػػػػػا لتصػػػػػػػػر و إخػػػػػػػػتلاؼ فػػػػػػػػت آليػػػػػػػات إثبػػػػػػػات و تكػػػػػػػػخيذ ىػػػػػػػحا الحػػػػػػػق، فقػػػػػػػج اختملمجولػػػػػػػة

ج التػجػػػػػػو ، خرػصػػػػػػا بعػػػػػػة مػػػػػػغ السذػػػػػػخع الجدائػػػػػػخؼ برػػػػػػفة أوليػػػػػػةالدياسػػػػػػة العقاريػػػػػػة الستبشػػػػػػا
ريػػػػػػػػة مػػػػػػػػغ خػػػػػػػػلاؿ عسميػػػػػػػػة السدػػػػػػػػح نحػػػػػػػػػ تكػػػػػػػػػيغ البشػػػػػػػػظ العقػػػػػػػػارؼ و تصييػػػػػػػػخ السمكيػػػػػػػػة العقا

حا مػػػػػػجػ ، و كػػػػػػقاريػػػػػػة يختمػػػػػػف بحدػػػػػػب الفتػػػػػػخة الدمشيػػػػػػة، أؼ أف إثبػػػػػػات السمكيػػػػػػة العالعقػػػػػػارؼ 
، لػػػػػػػحا سػػػػػػػشحاوؿ عػػػػػػػخض آليػػػػػػػات و شػػػػػػػخؽ إثبػػػػػػػات السمكيػػػػػػػة خزػػػػػػػػع العقػػػػػػػار لعسميػػػػػػػة السدػػػػػػػح
، ثػػػػػػػع شػػػػػػػخؽ إثبػػػػػػػات ػحة ) كسصمػػػػػػػب أوؿ (ق غيػػػػػػػخ السسدػػػػػػػالعقاريػػػػػػػة الخاصػػػػػػػة فػػػػػػػي السشػػػػػػػاش

 السمكية العقارية الخاصة في السشاشق السسدػحة في ) السصمب الثاني ( .

السطمـــــــب الأول : طـــــــخق إثبـــــــات السمكيـــــــة العقاريـــــــة الخاصـــــــة فـــــــي السشـــــــاطق  يـــــــخ 
 السسدهحة 
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إذا كػػػػػػاف الأصػػػػػػل فػػػػػػي إثبػػػػػػات السمكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة الخاصػػػػػػة ىػػػػػػػ إشػػػػػػتخاط الدػػػػػػشجات الخسػػػػػػسية 
فػػػػػػػإف ىػػػػػػػحا  –1مػػػػػػػغ قػػػػػػػانػف التػجيػػػػػػػو العقػػػػػػػارؼ  29دػػػػػػػب مػػػػػػػا تقتزػػػػػػػيو السػػػػػػػادة ح -السذػػػػػػػيخة

، و سػػػػػػبب طػػػػػػخا لرػػػػػػعػبة تصييػػػػػػخ الػعػػػػػػاء العقػػػػػػارؼ الأصػػػػػػل لػػػػػػع يتكػػػػػػخس فػػػػػػي أرض الػاقػػػػػػع ن
قاريػػػػػػػػة و ىػػػػػػػػحه الرػػػػػػػػعػبة يخجػػػػػػػػع إلػػػػػػػػى السخاحػػػػػػػػل السختمفػػػػػػػػة التػػػػػػػػي مػػػػػػػػخت بيػػػػػػػػا السمكيػػػػػػػػة الع

و لا تصبيقػػػػػػا  ،اما و تػاصػػػػػػلًا ، و التػػػػػػي لػػػػػػع تعػػػػػػخؼ إندػػػػػػجالشرػػػػػػػص التػػػػػػي كانػػػػػػت تحكسيػػػػػػا
، ثػػػػػػع ليػػػػػػج و العػػػػػػخؼ الدػػػػػػائجيغ فػػػػػػي السجتسػػػػػػعميػػػػػػجانيا ، لكثختيػػػػػػا و لعػػػػػػجـ تساشػػػػػػييا مػػػػػػع التقا

، و سػػػػػػػػخعة تججيػػػػػػػػجىا و الػػػػػػػػحؼ لا يخػػػػػػػػجـ سخار تزػػػػػػػػارب الشرػػػػػػػػػص بعػػػػػػػػج الإسػػػػػػػػتقلاؿإسػػػػػػػػت
، لجرجػػػػػة أنػػػػػو لا يكػػػػػاد يُشتيػػػػػى مػػػػػغ إجػػػػػخاءات سػػػػػشيا ر السمكيػػػػػة العقاريػػػػػة و لا تصػيخىػػػػػااسػػػػػتقخا

و ذلػػػػػػظ  2 ،يرػػػػػػجر قػػػػػػانػف آخػػػػػػخ يدػػػػػػغ إجػػػػػػخاءات ججيػػػػػػجة مغػػػػػػايخة، حتػػػػػػى نػف أو مخسػػػػػػػـقػػػػػػا
كػػػػػػػاف مػػػػػػػخورا بعػػػػػػػجة مخاحػػػػػػػل مػػػػػػػخ بيػػػػػػػا العقػػػػػػػار انصلاقػػػػػػػا مػػػػػػػغ العيػػػػػػػج العثسػػػػػػػاني ثػػػػػػػع مخحمػػػػػػػة 
الاسػػػػػػػتعسار الفخندػػػػػػػػي ثػػػػػػػع مخحمػػػػػػػػة مػػػػػػػا بعػػػػػػػػج الإسػػػػػػػتقلاؿ مػػػػػػػػغ تبشػػػػػػػي الشطػػػػػػػػاـ الإشػػػػػػػػتخاكي و 

يغ أىسيػػػػػا نالتحػػػػػػؿ بعػػػػػجه الػػػػػى الشطػػػػػاـ الخأسػػػػػسالي و التػػػػػي شػػػػػيجت خلاليػػػػػا إصػػػػػجار عػػػػػجة قػػػػػػا
 75/74، ثػػػػػػع الأمػػػػػػخ رقػػػػػػع مػػػػػػخ الستعمػػػػػػق بالاحتياشػػػػػػات العقاريػػػػػػة، الأقػػػػػػانػف الثػػػػػػػرة الدراعيػػػػػػة

الستزػػػػػػسغ إعػػػػػػجاد مدػػػػػػح الأراضػػػػػػي العػػػػػػاـ و تأسػػػػػػيذ الدػػػػػػجل  12/11/1975السػػػػػػؤرخ فػػػػػػي 
 3العقارؼ ، و الستبػع بعجة مخاسيع تصبيؿية .

ة لإثبػػػػات السمكيػػػػة ، تحخيػػػػخ و ثػػػػائق و سػػػػشجات معيشػػػػقػػػػج تختػػػػب عػػػػغ ىػػػػحه السخاحػػػػل السختمفػػػػةو 
لسػػػػػػالكيغ و ىػػػػػػحه الػثػػػػػػائق ىػػػػػػي التػػػػػػي يتعػػػػػػيغ عمػػػػػػى ا، العقاريػػػػػػة و الحقػػػػػػػؽ العيشيػػػػػػة السختمفػػػػػػة

فيػػػػي الػثػػػػائق التػػػػي يجػػػػب أف يعتسػػػػج عمييػػػػا القزػػػػاة و و مػػػػغ ثػػػػع  تقػػػػجيسيا لإثبػػػػات ممكيػػػػتيع،
                                                           

نػفسبخ  18مؤرخة في  49،الجخيجة الخسسية عجد  1990/11/18السؤرخ في  90/25قانػف التػجيو العقارؼ رقع  - 1
1990. 

مجمة العمػـ ، حسػد مميدا ، "حجية العقػد السثبتة لمسمكية العقارية الخاصة في الأراضي غيخ السسدػحة في الجدائخ"  - 2
 .370، ص2017،الجدائخ ، 47، جامعة الإخػة مشتػرؼ، قدشصيشة ،العجد  الإندانية

بغ عبيجة عبج الحؽيع ، إثبات السمكية العقارية و الحقػؽ العيشية العقارية في التذخيع الجدائخؼ ، الجدائخ ، دار ىػمة  - 3
 .26، ص2004، 
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، و مرػػػػػالح أمػػػػػلاؾ الجولػػػػػة و الذػػػػػيخ العقػػػػػارؼ فػػػػػي مدػػػػػيخو مرػػػػػالح مدػػػػػح الاراضػػػػػي العػػػػػاـ
و يسكػػػػػػػغ تعخيػػػػػػػف الدػػػػػػػشج  و إصػػػػػػػجار أحكػػػػػػػاـ أو قػػػػػػػخارات بذػػػػػػػأنيا،العقاريػػػػػػػة إثبػػػػػػػات السمكيػػػػػػػة 

، و يػػػػػجؿ ية القانػنيػػػػػة لمعقػػػػػار فػػػػػي وقػػػػػت معػػػػػيغبأنػػػػػو : " كػػػػػل وثيقػػػػػة أو محػػػػػخر يبػػػػػيغ الػضػػػػػع
، و يحػػػػػػػخر وفقػػػػػػػا لدجػػػػػػػخاءات الذػػػػػػػكمية التػػػػػػػي عمػػػػػػػى ممكيتػػػػػػػو أو عمػػػػػػػى حػػػػػػػق عيشػػػػػػػي عقػػػػػػػارؼ 

 1حجدتيا الشرػص الدارية السفعػؿ عشج تاريخ تحخيخ الدشج."

و سػػػػيتع دراسػػػػة ىاتػػػػو الدػػػػشجات السعتبػػػػخة فػػػػي عسميػػػػة إثبػػػػات السمكيػػػػة العقاريػػػػة باعتبػػػػار ىاتػػػػو 
ئيػػػػػػة السثبتػػػػػػة لمسمكيػػػػػػة الدػػػػػػشجات ىػػػػػػي الػسػػػػػػيمة القانػنيػػػػػػة التػػػػػػي تبشػػػػػػى عمييػػػػػػا الآليػػػػػػات الإجخا

. و سػػػػػػػػشبجأ بجراسػػػػػػػػة الدػػػػػػػػشجات العخؼيػػػػػػػػة ) الفػػػػػػػػخع الأوؿ ( ثػػػػػػػػع نعصػػػػػػػػف بالدػػػػػػػػشجات العقاريػػػػػػػػة
ىػػػػػػحا السجػػػػػػاؿ ) الفػػػػػػخع الثػػػػػػاني ( ثػػػػػػع نتصػػػػػػخؽ لمدػػػػػػشجات الإداريػػػػػػة و  التػثيؿيػػػػػػة لأىسيتيػػػػػػا فػػػػػػي

 القزائية ) الفخع الثالث ( ) الفخع الخابع ( عمى التختيب .

 الفخع الأول : الدشجات العخفية 

 ليػػػػػات اثبػػػػػات السمكيػػػػػة العقاريػػػػػة الخاصػػػػػة، ضػػػػػسغ شػػػػػخوطآ ػحػػػػػجإ الدػػػػػشجات العخؼيػػػػػةعتبػػػػػخ ت
فػػػػػي  اوحجيتيػػػػػ ايػػػػػاف مفيػميػػػػػة مػػػػػغ خػػػػػلاؿ بونصػػػػػاؽ محػػػػػجد، لػػػػػحا سػػػػػشحاوؿ تشػػػػػاوؿ ىػػػػػحه الاليػػػػػ

 .السمكية العقارية الخاصة ثباتإ

 ةالعخفي لدشجاتتعخيف ا :اولا

 خػػػػػػػلاؿ الحؿبػػػػػػػة الاسػػػػػػػتعسارية، كانػػػػػػػت الجدائػػػػػػػخ بسثابػػػػػػػة مقاشعػػػػػػػة فخندػػػػػػػية تخزػػػػػػػع لمشصػػػػػػػاؽ
السكػػػػػاني لدػػػػػخياف القػػػػػانػف الفخندػػػػػي، ولاف ىػػػػػحا الاخيػػػػػخ كػػػػػاف يرػػػػػشف عقػػػػػج البيػػػػػع العقػػػػػارؼ 

 -مػػػػغ القػػػػانػف السػػػػجني الفخندػػػػي  1582وىػػػػػ مػػػػا أكجتػػػػو السػػػػادة -ية الخضػػػػائ ضػػػػسغ العقػػػػػد

                                                           

محكخة ماجدتيخ ، كمية الحقػؽ ،جامعة الإخػة مشتػرؼ ، قدشصيشة  ،، حساية السمكية العقاريةبعبع إلياـ  - 1
 .36،ص2007،
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بدػػػػشج مكتػػػػػػب ومػقػػػػع مػػػػغ قبػػػػل اشػػػػخاؼ الترػػػػخؼ القػػػػػانػني دوف  وتبعػػػػا لػػػػحلظ يسكػػػػغ اثباتػػػػو
 1.العخفي أو الدشج لتػثيقو وىػ ما يعخؼ بالسحخر تجخل مػضف او ضابط عسػمي

خ، صػػػػػػػجر القػػػػػػػانػف رقػػػػػػػع وبعػػػػػػػج الاسػػػػػػػتقلاؿ، ونطػػػػػػػخا لمفػػػػػػػخاغ القػػػػػػػانػني الػػػػػػػحؼ عخفتػػػػػػػو الجدائػػػػػػػ 
والقاضػػػػػػػي باسػػػػػػػتسخار العسػػػػػػػل بػػػػػػػالقػانيغ الفخندػػػػػػػية  1962-12-31السػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػي 62-157

مصبقػػػػة فػػػػي الجدائػػػػخ مػػػػا لػػػػع تتعػػػػارض مػػػػع الدػػػػيادة الػششيػػػػة، مػػػػع فدػػػػح السجػػػػاؿ  التػػػػي كانػػػػت
العخؼيػػػػػػػػة لاثبػػػػػػػػات عقػػػػػػػػج بيػػػػػػػػع العقػػػػػػػػار، غيػػػػػػػػخ أف الدياسػػػػػػػػة  دػػػػػػػػشجاتبال لاسػػػػػػػػتسخار التعامػػػػػػػػل

السػػػػػؤرخ فػػػػػي  91-70 : جػىخيػػػػػا برػػػػػجور الامػػػػػخ رقػػػػػع فػػػػػت تحػػػػػػلاالعقاريػػػػػة فػػػػػي الجدائػػػػػخ عخ 
مشػػػػػػػػو عمػػػػػػػػى  12ممغػػػػػػػػى(، اذ نرػػػػػػػػت السػػػػػػػػادة )الستزػػػػػػػػسغ ميشػػػػػػػػة التػثيػػػػػػػػق 12-12-1970

الخسػػػػسي تحػػػػػت شائمػػػػػة بصلانيػػػػػا  الداميػػػػة افػػػػػخاغ الترػػػػػخفات الػػػػػػاردة عمػػػػى العقػػػػػار فػػػػػي الذػػػػػكل
خضػػػػػائية العقاريػػػػػة مػػػػػغ ال السصمػػػػػق، وىػػػػػػ مػػػػػا يؤكػػػػػج التحػػػػػػؿ الشػػػػػػعي فػػػػػي تكييػػػػػف الترػػػػػخفات

حجيػػػػػػة  الػػػػػػى الذػػػػػػكمية الخسػػػػػػسية، ومشػػػػػػو قرػػػػػػخ اثباتيػػػػػػا عمػػػػػػى السحػػػػػػخرات الخسػػػػػػسية واسػػػػػػقاط
 2. السحخرات العخؼية

 غيػػػػػػػػخ اف مبػػػػػػػػجأ عػػػػػػػػجـ رجعيػػػػػػػػة القػػػػػػػػػانيغ وحفػػػػػػػػع الحقػػػػػػػػػؽ السكتدػػػػػػػػبة يقتزػػػػػػػػي اف تحػػػػػػػػتفع
-01-01-السحػػػػػػػػخرات العخؼيػػػػػػػػة الثابتػػػػػػػػة التػػػػػػػػاريخ قبػػػػػػػػل سػػػػػػػػخياف قػػػػػػػػانػف التػثيػػػػػػػػق بتػػػػػػػػاريخ 

ت بيػػػػػػع العقػػػػػػار متػػػػػػى تػػػػػػػفخت فييػػػػػػا الذػػػػػػخوط القانػنيػػػػػػة لرػػػػػػحة ثبػػػػػػاإ بحجيتيػػػػػػا فػػػػػػي 1971
مػػػػػػػػػغ القػػػػػػػػػػانػف السػػػػػػػػػػجني  1325و 1323بػػػػػػػػػػالسػاد  السحػػػػػػػػػخر العخفػػػػػػػػػػي السشرػػػػػػػػػػص عمييػػػػػػػػػػا

 :  3وىي كالاتي - باعتباره القانػف الدارؼ في تمظ السخحمة -الفخندي 

                                                           

،محكخة مكسمة لشيل شيادة الساجدتيخ آليات إثبات السمكية العقارية الخاصة في السشاشق غيخ السسدػحة سميساني عسخ ،- 1
 6، ص2015-2014، القانػف الخاص الأساسي ، جامعة أدرار ، 

-12-15، صادرة بتاريخ 12،الدشة107مجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية ، عجدالجخيجة الخسسية ل - 2
 .45،ص1970

، محكخة مقجمة لشيل إجازة السجرية العميا لمقزاء ، إشكالية إثبات السمكية العقارية أماـ القزاءمحب الجيغ رحايسية ،  - 3
 .10، ص2006الجدائخ ، 
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 : الكتابة –1

 ارقػػػػػػاـ او، ويقرػػػػػػج بالكتابػػػػػػة كػػػػػػل تدمدػػػػػػل ػبػػػػػػايذػػػػػػتخط فػػػػػػي السحػػػػػػخر العخفػػػػػػي اف يكػػػػػػػف مكت
حػػػػػػخوؼ او اشػػػػػػارات ذات معشػػػػػػى مفيػػػػػػػـ بغػػػػػػس الشطػػػػػػخ عػػػػػػغ المغػػػػػػة السعتسػػػػػػجة، شػػػػػػخيصة اف 

الاشػػػػػػػارة الػػػػػػػى جسيػػػػػػػع العشاصػػػػػػػخ الجػىخيػػػػػػػة الستعمقػػػػػػػة بعقػػػػػػػج البيػػػػػػػع، ببيػػػػػػػاف البػػػػػػػائع  تتزػػػػػػػسغ
البيػػػػػػع وثسشػػػػػػو، ولا يػػػػػػؤثخ اغفػػػػػػاؿ احػػػػػػج البيانػػػػػػات غيػػػػػػخ الجػىخيػػػػػػة  والسذػػػػػػتخؼ والعقػػػػػػار محػػػػػػل

ف كػػػػػػػػاف إتاريخػػػػػػػػو و و أ ،1كاغفػػػػػػػػاؿ مكػػػػػػػػاف تحخيػػػػػػػػخه عمػػػػػػػػى صػػػػػػػػحة السحػػػػػػػػخر وقػتػػػػػػػػو الثبػتيػػػػػػػػة
القانػنيػػػػة بذػػػػاف اىميػػػػة الصػػػػخفيغ عشػػػػج ابػػػػخاـ  تخمػػػػف ىػػػػحا الاخيػػػػخ قػػػػج يثيػػػػخ بعػػػػس الاشػػػػكالات

بكافػػػػػػة الصػػػػػػخؽ عشػػػػػػج السشازعػػػػػػة  الترػػػػػػخؼ القػػػػػػانػني، غيػػػػػػخ أنػػػػػػو يسكػػػػػػغ اثبػػػػػػات ىػػػػػػحا التػػػػػػاريخ
 2.ؼيو

 : التهقيع – 2

ػافقػػػػػػة الاشػػػػػػخاؼ الستعاقػػػػػػجة، فػػػػػػلا وىػػػػػػػ البيػػػػػػاف الطػػػػػػاىخ الستعػػػػػػػد اسػػػػػػتعسالو لمتعبيػػػػػػخ عػػػػػػغ م
جػػػػػػػد التػؾيػػػػػػع اف تػ كػػػػػػاف مػقعػػػػػػا مػػػػػػغ البػػػػػػائع والسذػػػػػػتخؼ لأ لا اذاإبػػػػػػالسحخر العخفػػػػػػي  يحػػػػػػتج

 3 .عمى ما تزسشو الدشج مغ بيانات و إقخارات يؤكج مػافقتيسا

ويقػػػػػػـ التػؾيػػػػػع عمػػػػػى ركشػػػػػيغ اساسػػػػػييغ : الػػػػػخكغ السػػػػػادؼ وىػػػػػػ التػؾيػػػػػع فػػػػػي ذاتػػػػػو باعتبػػػػػاره 
والعشرػػػػػخ السعشػػػػػػؼ بتػػػػػػافخ الارادة والخضػػػػػا بسزػػػػػسػف السحػػػػػخر، وىػػػػػػ ضػػػػػاىخا  ،ماديػػػػػا عسػػػػػلا

                                                           

ية في الإثبات في ضػء القزاء و الفقو ، السخكد القػمي لدصجارت القانػنية ، شخيف الصباخ ، السػسػعة الشسػذج - 1
 .197مرخ ،ص

 . 198شخيف الصباخ ، السخجع الدابق ، ص - 2
 . 196،ص1981سميساف مخقذ ، أصػؿ الإثبات و إجخاءاتو في السػاد السجنية ، عالع الكتب ، مرخ ، - 3
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نيػػػػة السػقػػػػع فػػػػي التعاقػػػػج، أؼ انػػػػو يسثػػػػل الارادة الطػػػػاىخة السعبػػػػخ عشيػػػػا  مػػػػا يعػػػػج قخيشػػػػة عمػػػػى
 1 .مجونا بخط احج الستعاقجيغ بالتػؾيع ولػ لع يكغ السحخر

 : تعجد الشدخ -  3

 أف الػرقػػػػػة العخؼيػػػػػة التػػػػػي تثبػػػػػت مػػػػػغ القػػػػػانػف السػػػػػجني الفخندػػػػػي: عمػػػػػى 1325تػػػػػشز السػػػػػادة 
عقػػػػػػػدا ممدمػػػػػػة لمجػػػػػػانبيغ لا تكػػػػػػػف صػػػػػػحيحة إلا إذا تعػػػػػػجدت ندػػػػػػخيا الأصػػػػػػمية بقػػػػػػجر عػػػػػػجد 

ذوؼ السرػػػػػػػػالح السدػػػػػػػػتقمة، ضػػػػػػػػسانا لمسدػػػػػػػػاواة بػػػػػػػػيغ اشػػػػػػػػخاؼ العقػػػػػػػػج بتسكػػػػػػػػيغ كػػػػػػػػل  أشخافيػػػػػػػػا
عمػػػػػى حقػقػػػػػو والتداماتػػػػػو، لػػػػػحا فػػػػػاف الفقػػػػػو الفخندػػػػػي يعتبػػػػػخ قاعػػػػػجة  شػػػػػخؼ مػػػػػغ دليػػػػػل اثبػػػػػات

قاعػػػػجة مػػػػغ الشطػػػػاـ العػػػػاـ لا يجػػػػػز الاتفػػػػاؽ عمػػػػى مػػػػا  الأصػػػػمية لمػرقػػػػة العخؼيػػػػة تعػػػػجد الشدػػػػخ
 2. يخالفيا بتحخيخ ندخة أصمية واحجة ليا

 : ثبهت التاريخ - 4 

 لا يكػػػػػف السحػػػػخر العخفػػػػي حجػػػػة فػػػػي اثبػػػػات بيػػػػع العقػػػػار الا اذا كػػػػاف لػػػػو تػػػػاريخ ثابػػػػت قبػػػػل
شج العخفػػػػػػي، اذ يثبػػػػػػت ، والتػػػػػػاريخ الثابػػػػػػت يختمػػػػػػف عػػػػػػغ تػػػػػػاريخ تحخيػػػػػػخ الدػػػػػػ1971-01-01

 3:السحخر باحج الػسائل التالية تاريخ

 : ة العخفيالدشجات تدجيل  4-1

 تع التدػػػػػجيل وفقػػػػػا لقػػػػػانػف التدػػػػػجيل الفخندػػػػػي عػػػػػغ شخيػػػػػق إيػػػػػجاع ندػػػػػختيغ أصػػػػػميتيغ مػػػػػغيػػػػػ
السحػػػػخر العخفػػػػي لػػػػجػ مرػػػػمحة الخىػػػػػف ليؤشػػػػخ عمػػػػى احػػػػجاىا بتػػػػاريخ التدػػػػجيل بعػػػػج ختسيػػػػا 

                                                           

، محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ في الحقػؽ ، تخرز قانػف عقارؼ ،  العقار ، العقج العخفي في بيعسعيجة بغ عيدى  - 1
 .13،ص 2002كمية الحقػؽ ، جامعة البميجة، الجدائخ ،

، رسالة لشيل شيادة دكتػراه في العمػـ ، تخز قانػف عقارؼ  ، إثبات السمكية العقارية في القانػف الجدائخؼ شعباف ىشج  - 2
 . 27،ص2020-2019ي ليابذ ، سيجؼ بمعباس ، ،كمية الحقػؽ، جامعة جيلال

 . 18، ص2003حسجؼ باشا عسخ، حساية السمكية العقارية الخاصة ، دار ىػمة ،الجدائخ ،  - 3
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تعػػػػاد الػػػػى السعشػػػػي و بػػػػحلظ يرػػػػبح لمدػػػػشج العخفػػػػي تػػػػاريخ مػػػػغ السػضػػػػف السؤىػػػػل و  يػػػػاعوتػؾي
 1تدجيمو. ثابت ىػ تاريخ

 : ةالعخفي دشجاتوفاة أحج السهقعين عمى ال 4-2

 مػػػػػػغ القػػػػػػانػف السػػػػػػجني الفخندػػػػػػي بتػػػػػػاريخ 1328العخفػػػػػػي شبقػػػػػػا لمسػػػػػػادة  دػػػػػػشجيثبػػػػػػت تػػػػػػاريخ ال
سلاحػػػػػػع وال .2وفػػػػػػاة احػػػػػػج السػػػػػػػقعيغ عميػػػػػػو ميسػػػػػػا كانػػػػػػت صػػػػػػفتو بائعػػػػػػا أو مذػػػػػػتخيا او شػػػػػػاىجا
تػؾيػػػػػع سػػػػػببا  اف الكثيػػػػػخ مػػػػػغ البػػػػػاحثيغ يعتبػػػػػخوف وفػػػػػاة احػػػػػج مػػػػػغ لػػػػػو خػػػػػط فػػػػػي السحػػػػػخر دوف 

لثبػػػػػػػػت تاريخػػػػػػػو، تأسيدػػػػػػػا عمػػػػػػػى احكػػػػػػػاـ القػػػػػػػانػف السػػػػػػػجني الجدائػػػػػػػخؼ، وىػػػػػػػػ تػجػػػػػػػو يشػػػػػػػافي 
 . القانػف في نطخنا لاف االقانػف السجني الجدائخؼ لا يدخؼ بأثخ رجعي صحيح

 : ر رسسيفي محخ  ةالعخفي دشجاتمزسهن ال تتثبي -3

 اذا افػػػػخغ مزػػػػسػف السحػػػػخر العخفػػػػي فػػػػي محػػػػخر رسػػػػسي، صػػػػار لػػػػو تػػػػاريخ ثابػػػػت ىػػػػػ تػػػػاريخ
وتجػػػػػػجر الاشػػػػػػارة اف محػػػػػػل الاحكػػػػػػاـ الدػػػػػػابقة ىػػػػػػػ عقػػػػػػج البيػػػػػػع دوف عقػػػػػػج  السحػػػػػػخر الخسػػػػػػسي

شػػػػػػػػكميا شبقػػػػػػػا لاحكػػػػػػػػاـ القػػػػػػػػانػف السػػػػػػػجني الفخندػػػػػػػػي واف الذػػػػػػػػكمية  اليبػػػػػػػة الػػػػػػػػحؼ يعػػػػػػػج عقػػػػػػػػجا
وتبعػػػػا لػػػػحلظ فػػػػاف عقػػػػػد اليبػػػػة ميسػػػػا كػػػػاف تاريخيػػػػا  ،ستصمبػػػػة لانعقػػػػاده ىػػػػي شػػػػكمية رسػػػػسيةال

 . 3يجب اف تثبت بسحخر رسسي

 : في اثبات السمكية العقارية الخاصة ةالعخفي لدشجاتثانيا/ حجية ا

  العخفػػػػػػػي وكػػػػػػػاف لػػػػػػػو تػػػػػػػاريخ ثابػػػػػػػت قبػػػػػػػل دػػػػػػػشجالذػػػػػػػخوط القانػنيػػػػػػػة للاعتػػػػػػػجاد بالذا تػػػػػػػػافخت إ
و تػػػػػػكجأالخاصػػػػػػة، وىػػػػػػػ مػػػػػػا كػػػػػػاف حجػػػػػػة فػػػػػػي اثبػػػػػػات السمكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة  )01-01-1971(

 206-348187ع: تحػػػػػػت رقػػػػػػ 2006-04-12قخارىػػػػػػا السػػػػػػؤرخ فػػػػػػي  السحكسػػػػػػة العميػػػػػػا فػػػػػػي
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لسػضػػػػػػػع شبقػػػػػػػ ف قزػػػػػػاة اأكػػػػػػاف فػػػػػػي قزػػػػػػية الحػػػػػػاؿ  ... ولسػػػػػػا"حيػػػػػػث جػػػػػػاء فػػػػػػي تدػػػػػػبيبو
التػثيػػػػػػػق غيػػػػػػػخ قابمػػػػػػػة لمتصبيػػػػػػػق فػػػػػػػي  الستزػػػػػػػسغ ميشػػػػػػػة 191-70مػػػػػػػغ الامػػػػػػػخ  12السػػػػػػػادة 

القػػػػػػػانػف السػػػػػػػجني لاف  مػػػػػػػغ 361-351سػػػػػػػادتيغ القزػػػػػػػية الحاليػػػػػػػة وكػػػػػػػاف عمػػػػػػػييع مشاقذػػػػػػػة ال
ويعػػػػػج  السذػػػػػخع قػػػػػج قرػػػػػج فعػػػػػلا تخرػػػػػيز مكانػػػػػة لمعقػػػػػج العخفػػػػػي فػػػػػي العلاقػػػػػات القانػنيػػػػػة،

 1.في نطخ القانػف، مرجر التدامات قانػنية بيغ الاشخاؼ

ف السحكسػػػػػػػػػة العميػػػػػػػػػا وقعػػػػػػػػػت فػػػػػػػػػي الخمػػػػػػػػػط السفػػػػػػػػػاـيسي بػػػػػػػػػيغ أوليػػػػػػػػػة أوالسلاحػػػػػػػػػع برػػػػػػػػػفة  
نػني والػػػػػػػحؼ يكػػػػػػػػف رضػػػػػػػائيا او شػػػػػػػكميا والسحػػػػػػػخر العقػػػػػػػج وىػػػػػػػػ الترػػػػػػػخؼ القػػػػػػػا مرػػػػػػػصمحي

والػػػػحؼ يكػػػػػف عخؼيػػػػا او رسػػػػسيا ومشػػػػو لا وجػػػػػد مػػػػغ الشاحيػػػػة  الػػػػحؼ يفػػػػخغ ؼيػػػػو ىػػػػحا الترػػػػخؼ
 2.خخ عخفيآمحخر رسسي و  القانػنية لعقج رسسي وعقج عخفي وانسا

 ف ىػػػػحه السحػػػػخرات لا تكػػػػػف حجػػػػة عمػػػػى الغيػػػػخ فػػػػي انتقػػػػاؿ السمكيػػػػة الا بذػػػػيخىا، لػػػػحاأغيػػػػخ 
-80مت الدػػػػػمصة التشفيحيػػػػػة لترػػػػػحيح وضػػػػػعية ىػػػػػحه السحػػػػػخرات بسػجػػػػػب السخسػػػػػػـ فقػػػػػج تػػػػػجخ

-199السػػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػػي  12-93والسخسػػػػػػػػػػـ التشفيػػػػػػػػػحؼ  1980-09-13السػػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػػي  210
، حيػػػػػػػػث  الستعمػػػػػػػػق بالدػػػػػػػػجل العقػػػػػػػػارؼ  -63-76والسػػػػػػػػتسع لمسخسػػػػػػػػػـ  السعػػػػػػػػجؿ 05-1993

تع شػػػػيخ عقػػػػج الخسػػػػسية عمػػػػى ىػػػػحه السحػػػػخرات بايػػػػجاعيا لػػػػجػ السػثػػػػق ليػػػػ تػػػػع اضػػػػفاء الرػػػػيغة
 3.الايجاع دوف حاجة الى المجػءالى السشازعة القزائية

 متزػػػػػػسشا 1976-06-30وفػػػػػػي نفػػػػػػذ الدػػػػػػياؽ، صػػػػػػجر السشذػػػػػػػر الخئاسػػػػػػي السػػػػػػؤرخ فػػػػػػي : 
تػػػػػػاريخ تصبيػػػػػػق  1974-03-05-ترػػػػػػحيح وضػػػػػػعية العقػػػػػػػد العخؼيػػػػػػة الثابتػػػػػػة التػػػػػػاريخ قبػػػػػػل 

ء لمتحقيػػػػػق فػػػػػي الاحتياشػػػػػات العقاريػػػػػة وذلػػػػػظ عػػػػػغ شخيػػػػػق مػػػػػشح الاخترػػػػػاص لمقزػػػػػا قػػػػػانػف 
السشازعػػػػػػة القزػػػػػػائية وبعػػػػػػج صػػػػػػجور الحكػػػػػػع وقابميتػػػػػػو لمتشفيػػػػػػح وشػػػػػػيخه يرػػػػػػبح  صػػػػػػحتيا اثػػػػػػخ

                                                           

 . 435، ص2006، 01السجمة القزائية لمسحكسة العميا الجدائخية ، العجد  - 1
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الخاصػػػػػػة، غيػػػػػػخ أف ىػػػػػػحا الاجػػػػػػخاء يخػػػػػػالف احكػػػػػػاـ قػػػػػػانػف التػثيػػػػػػق  سػػػػػػشجا لمسمكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة
التعػػػػػػاملات العقاريػػػػػػة تحػػػػػػت شائمػػػػػػة بصلانيػػػػػػا، ومشػػػػػػو  سػػػػػػابق الػػػػػػحكخ والػػػػػػحؼ قزػػػػػػى بخسػػػػػػسية

 1.ع يعمػه درجةيكػف السشذػر مخالفا لتذخي

ولقػػػػج انعكػػػػذ ىػػػػحا التزػػػػارب عمػػػػى التصبيػػػػق القزػػػػائي، حيػػػػث عػػػػخؼ اختلافػػػػا بػػػػيغ الجيػػػػات 
يػػػػق القزػػػػائي برػػػػحة العقػػػػج بػػػػيغ تصبيػػػػق السشذػػػػػر الخئاسػػػػي، والقزػػػػاء بعػػػػج التحق القزػػػػائية
 . سيذأالجعػػ لعجـ الت و رفسأالعخفي ، 

 الفخع  الثاني : الدشجات التهثيقية 

 قػػػػػػػػـ السػثػػػػػػػق بتحخيخىػػػػػػػا برػػػػػػػفتو ضػػػػػػػابط . شبقػػػػػػػا ليشػػػػػػػكاؿىػػػػػػػي تمػػػػػػػظ السحػػػػػػػخرات التػػػػػػػي ي
والتختيبػػػػػػات السشرػػػػػػػص عمييػػػػػػا قانػنػػػػػػا ويػػػػػػتع تػؾيعيػػػػػػا مػػػػػػغ شخفػػػػػػو والستعاقػػػػػػجيغ والذػػػػػػيػد إذا 

 2.حزػرا

 مػػػػغ السقػػػػخر قانػنػػػػا أنػػػػو يذػػػػتخط فػػػػي العقػػػػج الخسػػػػسي أف يكػػػػػف محػػػػخر أمػػػػاـ السػثػػػػق، محتػػػػػؼ 
جيػػػػػػػجا ناؼيػػػػػػػا لمجيالػػػػػػػة، عمػػػػػػػى أصػػػػػػػل السمكيػػػػػػػة مكػػػػػػػخس لاتفػػػػػػػاؽ الصػػػػػػػخفيغ محػػػػػػػجدا لمسحػػػػػػػل تح

 3.لتدجيج السبمغ أماـ السػثق مدجل ومشذػر لجػ مرالح الذيخ العقارؼ  معايغ

 ترػػػػػػػشف العقػػػػػػػػد التػثيؿيػػػػػػػة السثبتػػػػػػػة لمسمكػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة الخاصػػػػػػػة إلػػػػػػػى عقػػػػػػػػد رسػػػػػػػسية وىػػػػػػػي
 الخاضػػػػػعة لمذػػػػػيخ العقػػػػػارؼ وعقػػػػػػد إحتفائيػػػػػة وعقػػػػػػد ترػػػػػخيحيو فيػػػػػحا التشػػػػػػع يعتبػػػػػخ مشصؿيػػػػػا

 ترػػػػػخفات، فقػػػػػج تكػػػػػػف ترػػػػػخفات نابعػػػػػة مػػػػػغ إرادة مشفػػػػػخدة وىػػػػػي العقػػػػػػدبػػػػػالشطخ إلػػػػػى تشػػػػػػع ال
الإحتفائيػػػػػػػة كعقػػػػػػػج الػقػػػػػػػف الػصػػػػػػػية اليبػػػػػػػة، وقػػػػػػػج تكػػػػػػػػف صػػػػػػػادرة مػػػػػػػغ جػػػػػػػانبيغ كػػػػػػػالبيع أو 

أمػػػػػػػػا ؼيسػػػػػػػػا يخػػػػػػػػز العقػػػػػػػػػد الترػػػػػػػػخيحية مػػػػػػػػغ أبخزىػػػػػػػػا عقػػػػػػػػج الذػػػػػػػػيخة الذػػػػػػػػيادة ، السقايزػػػػػػػػة
                                                           

 .25،26عقارية الخاصة ، صحسجؼ باشا عسخ، حساية السمكية ال - 1
 . 29حسجؼ باشا عسخ ، حساية السمكية العقارية الخاصة ، ص - 2
ت الرادرة عغ مجمذ الجولة والسحكسة العميا، دار ىػمة خاراث القلعقارؼ في ضػء أحجحسجؼ عسخ باشا، القزاء ا - 3

 . 145ص 2004لمصابعة والشذخ و التػزيع، الجدائخ، ،
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لة تػػػػػػجاوليا ويدػػػػػػاعج نطخنػػػػػػا يعصػػػػػػي الحسايػػػػػػة التامػػػػػػة لمسمكيػػػػػػة، وسػػػػػػيػ  ، وىػػػػػػحا فػػػػػػي1التػثيؿيػػػػػػة
العقاريػػػػة بشػػػػاءا عمػػػػى العقػػػػػد الخسػػػػسية التػػػػي نػػػػز عمييػػػػا القػػػػانػف  عمػػػػى اسػػػػتقخار السعػػػػاملات

 الكاممة. صخاحة والتي تسشحيا الحجية

 الفخع الثالث : الدشجات الإدارية 

 الدػػػػػشجات الإداريػػػػػة ىػػػػػي تمػػػػػظ الػثػػػػػائق السحػػػػػخرة مػػػػػغ قبػػػػػل الإدارة العسػميػػػػػة بيػػػػػجؼ الترػػػػػخؼ
 2.رية لفائجة الغيخ ضسغ الأشخ القانػنية السعتخؼ بيافي ممكيتيا العقا

 مػػػػغ أىػػػػػع السحػػػػػخرات التػػػػػي تذػػػػػكل دليػػػػػل إثبػػػػػات السمكيػػػػػة العقاريػػػػػة الخاصػػػػػة، العقػػػػػػد الإداريػػػػػة
التػػػػػي تعتبػػػػػخ اتفػػػػػاؽ يبػػػػػخـ بػػػػػيغ مسثػػػػػل الإدارة برػػػػػفتو مػثػػػػػق الجولػػػػػة والسدػػػػػتفيج مػػػػػغ العقػػػػػػار 

ػد خػػػػػػػلاؿ فتػػػػػػػخة الاحػػػػػػػتلاؿ اكتدػػػػػػػابو، وقػػػػػػػج عخفػػػػػػػت الجدائػػػػػػػخ ىػػػػػػػحا الشػػػػػػػػع مػػػػػػػغ العقػػػػػػػ السػػػػػػػخاد
 3.ما يعخؼ بالعقػد السدمسة مغ إدارة أملاؾ الجولةي الفخندي ف

 لػػػػػحا فسػػػػػغ بػػػػػيغ العقػػػػػػد الإداريػػػػػة، عقػػػػػػد التبػػػػػادؿ بحيػػػػػث يػػػػػتع تبػػػػػادؿ الأمػػػػػلاؾ العقاريػػػػػة بػػػػػيغ
الفقػػػػػخة الثانيػػػػػة مػػػػػغ  95الفقػػػػػخة الثانيػػػػػة، والسػػػػػادة  92الجولػػػػػة والخػػػػػػاص حدػػػػػب نػػػػػز السػػػػػادة 

الأملاؾ الػششيػػػػػػة، وبعػػػػػػج إتبػػػػػػاع سمدػػػػػػمة مػػػػػػغ الإجػػػػػػخاءات يحػػػػػػخر الستعمػػػػػػق بػػػػػػ 30/90قػػػػػػانػف 
مػػػػػغ إدارة أمػػػػػلاؾ الجولػػػػػة مػقعػػػػػا مػػػػػغ الػػػػػػالي أو عقػػػػػج تػػػػػػثيقي يكػػػػػػف ؼيػػػػػو مػػػػػجيخ  عقػػػػػج إدارؼ 

 4. نيابة عغ وزيخ السالية أملاؾ الجولة شخفا

 ومػػػػػغ ىشػػػػػا ندػػػػػتشتج أف العقػػػػػػد أو الدػػػػػشجات الإداريػػػػػة ىػػػػػي عبػػػػػارة عػػػػػغ عقػػػػػػد رسػػػػػسية مذػػػػػيخة
ات قانػنيػػػػػة تبخميػػػػػا الإدارة لمتشػػػػػازؿ عػػػػػغ ممكيتيػػػػػا لمخػػػػػػاص برػػػػػفتيا أكبػػػػػخ فػػػػػي شػػػػػكل ترػػػػػخف

                                                           

، رسالة لشيل شيادة الساجدتيخ في العمػـ ليات القانػنية لحساية السمكية العقارية الخاصةالآة، ضيار فخيجة بغ زكخؼ  - 1
 .ػػ51ص  2010ػػ،2009القانػنية، تخرز قانػف عقارؼ، قدع العمػـ القانػنية، كمية الحقػؽ، جامعة باتشة، 

 .41، حساية السمكية العقارية الخاصة، السخجع الدابق، ص عسخ حسجؼ باشا - 2
 . 67عبج الحؽيع عبيجة ، السخجع الدابق ، ص - 3
 . 61، السخجع الدابق ، ص ضيةافخيجة بغ زكخؼ ر  - 4
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عقػػػػػارؼ حدػػػػػب الذػػػػػخوط السشرػػػػػػص عمييػػػػػا قانػنػػػػػا وىػػػػػي تدػػػػػاىع فػػػػػي مجػػػػػاؿ إثبػػػػػات  مالػػػػػظ
العقاريػػػػػػػة الخاصػػػػػػػة بالشدػػػػػػػبة لمترػػػػػػػخفات التػػػػػػػي تكػػػػػػػػف الإدارة شخفػػػػػػػا فييػػػػػػػا، ومػػػػػػػغ  السمكيػػػػػػػة

تخزػػػػػػع لقػاعػػػػػػج الإشػػػػػػيار الدػػػػػػشجات الإداريػػػػػػة تعػػػػػػج سػػػػػػشجات رسػػػػػػسية  خػػػػػػلاؿ مػػػػػػا قػػػػػػجمشا فػػػػػػإف
القػػػػػػانػف الإدارؼ وتخزػػػػػػع فػػػػػػي مشازعاتيػػػػػػا لمسحػػػػػػاكع الإداريػػػػػػة و  العقػػػػػػارؼ وتخزػػػػػػع لأحكػػػػػػاـ

 العقارية الخاصة مغ أجل حسايتيا واستقخارىا. تداىع في إثبات السمكية

 (الأحكام القزائية الدشجات القزائية ) :  الفخع الخابع

 بػػػػػأؼ تعخيػػػػػف ليحكػػػػػاـ والقػػػػػخارات القزػػػػػائية لػػػػع يػػػػػأتي قػػػػػانػف الإجػػػػػخاءات السجنيػػػػػة و الإداريػػػػة
برػػػػػػػفة عامػػػػػػػة سػػػػػػػػاء تمػػػػػػػظ الأحكػػػػػػػاـ الرػػػػػػػادرة عػػػػػػػغ القزػػػػػػػاء العػػػػػػػادؼ بسػػػػػػػا فييػػػػػػػا القزػػػػػػػاء 

القػػػػػػخارات الرػػػػػػادرة عػػػػػػغ السحػػػػػػاكع الإداريػػػػػػة و إنسػػػػػػا اكتفػػػػػػى فػػػػػػي نػػػػػػز السػػػػػػادة  العقػػػػػػارؼ أو
الإجػػػػػخاءات السجنيػػػػػة والإداريػػػػػة بػػػػػحكخ كيؽيػػػػػة صػػػػػجورىا فقػػػػػط، وىػػػػػحا لا يعػػػػػج  مػػػػػغ قػػػػػانػف  255

وإنسػػػػػػا تػػػػػػخؾ ىػػػػػػحه السيسػػػػػػة لخجػػػػػػاؿ الفقػػػػػػو وشػػػػػػخاح القػػػػػػانػف لػػػػػػحا تعػػػػػػخؼ  قرػػػػػػػرا فػػػػػػي التذػػػػػػخيع
كػػػػػػػع يمػػػػػػػي: "الحكػػػػػػػع ىػػػػػػػػ ذلػػػػػػػظ القػػػػػػػخار الرػػػػػػػادر مػػػػػػػغ ىيصػػػػػػػة  الأحكػػػػػػػاـ والقػػػػػػػخارات القزػػػػػػػائية

الإجػػػػػػخاءات السجنيػػػػػػة والػػػػػػحؼ يفرػػػػػػل فػػػػػػي خرػػػػػػػمو  قزػػػػػػائية مخترػػػػػػة وفقػػػػػػا لقػاعػػػػػػج قػػػػػػانػف 
 1" .دفعياإجخاءات  سػاء في مػضػعيا، أو شخوط سساعيا أو

 مػػػػػػػػغ الجيػػػػػػػػات القزػػػػػػػػائية فػػػػػػػػي الكثيػػػػػػػػخ مػػػػػػػػغإف الأحكػػػػػػػػاـ والقػػػػػػػػخارات القزػػػػػػػػائية الرػػػػػػػػادرة 
أداة إثبػػػػػػات لمسمكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة الخاصػػػػػػة باعتبارىػػػػػػا أحػػػػػػج أنػػػػػػػاع الدػػػػػػشجات الخسػػػػػػسية  الحػػػػػػالات

 .الذخوط اللازمة لحلظ إذا تػافخت فييا

                                                           

 .84، حساية السمكية العقارية الخاصة، السخجع الدابق، ص عسخ حسجؼ باشا - 1
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 تزػػػػي بشقػػػػل ممكيػػػػة عقػػػػاريسكششػػػػا القػػػػػؿ إف الأحكػػػػاـ والقػػػػخارات السثبتػػػػة لمسمكيػػػػة ىػػػػي التػػػػي تق
والحقػػػػػػػػؽ العقاريػػػػػػػة الأخػػػػػػػخػ وتعػػػػػػػجيميا أو فدػػػػػػػخيا أو إبصاليػػػػػػػا، أو أؼ تغيػػػػػػػخ يحػػػػػػػجث فػػػػػػػي 

 :مغ بيغ بعس أنػاع ىحه الأحكاـ والقخارات القزائية ما يمي و1 السمكية

 أ( حكم تثبيت الهعج بالبيع العقاري 

 شػػػػكل رسػػػػسيشيػػػػائي مػػػػغ حيػػػػث إفخاغػػػػو فػػػػي الػػػػحؼ يخزػػػػع عشػػػػج إنذػػػػائو لذػػػػخوط عقػػػػج البيػػػػع ال
لقػػػػػػج ثػػػػػػار خػػػػػػلاؼ حػػػػػػػؿ مدػػػػػػألة الػعػػػػػػج  2.لػػػػػػجػ السػثػػػػػػق وإشػػػػػػياره لػػػػػػجػ السحافطػػػػػػة العقاريػػػػػػة

الأسػػػػتاذ حسػػػػجؼ عسػػػػخ باشػػػػا الػػػػحؼ  بػػػػالبيع فيشػػػػاؾ مػػػػغ يػػػػخػ عػػػػجـ ضػػػػخورة شػػػػيخه، مػػػػغ بيػػػػشيع
شخرػػػػػػي لا عيشػػػػػػي، أف  يقػػػػػػؿ بأنػػػػػػو: " أف حػػػػػق السػعػػػػػػػد لػػػػػو فػػػػػػي ىػػػػػػحه السخحمػػػػػة ىػػػػػػػ حػػػػػق

 3."التبعية و الحقػؽ العيشية الأصميةالسحافطة العقارية لا تقػـ إلا بذيخ 

 فػػػػي حػػػػيغ اتخػػػػح آخػػػػخوف مػقػػػػف مغػػػػايخ بػػػػالقػؿ وجػػػػػب شػػػػيخ الػعػػػػج بػػػػالبيع العقػػػػارؼ، لكػػػػػف 
ىػػػػػحا الأخيػػػػػخ لا يتختػػػػػب عمػػػػػى التدامػػػػػات شخرػػػػػية بػػػػػل يتعػػػػػجاه إلػػػػػى التشفيػػػػػح العيشػػػػػي وىػػػػػػ مػػػػػا 

 4.مغ القانػف السجني الجدائخؼ  72مغ مفيػـ السادة  يدتذف

 حكم رسه السداد (ب

 الستزػػػػػػػػسغ قػػػػػػػػانػف الإجػػػػػػػػخاءات السجنيػػػػػػػػة 09/08مػػػػػػػػغ القػػػػػػػػانػف رقػػػػػػػػع  762رػػػػػػػػت السػػػػػػػػادة ن
يتعػػػػػػػيغ عمػػػػػػػى السحزػػػػػػػخ  ."والإداريػػػػػػػة عمػػػػػػػى أنػػػػػػػو يعتبػػػػػػػخ حكػػػػػػػع رسػػػػػػػػ السػػػػػػػداد سػػػػػػػشجا لمسمكيػػػػػػػة

                                                           

 .25، السخجع الدابق، صعبيجة عبج الحؽيع - 1
 . 56، السخجع الدابق، ص، حساية السمكية العقارية الخاصةعسخ حسجؼ باشا - 2
 . 57 حساية السمكية العقارية الخاصة، السخجع الدابق، صحسجؼ باشا عسخ ،  - 3
خ، فخع ي، رسالة لشيل شيادة الساجدتئخؼ اإثبات السمكية العقارية الخاصة في التذخيع والقزاء الجد  أورحسػف نػرة، - 4

 .43ص ، 2011/2012ية، جامعة تيدؼ وزو، سقانػف السدؤولية السيشية، كمية الحقػؽ والعمػـ الديا
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خػػػػػػػلاؿ أجػػػػػػػل  القزػػػػػػػائي قيػػػػػػػج حكػػػػػػػع رسػػػػػػػػ السػػػػػػػداد بالسحافطػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة مػػػػػػػغ أجػػػػػػػل إشػػػػػػػياره
 1.شيخيغ مغ تاريخ صجوره

 الإجػػػػػخاءات السجنيػػػػػة والإداريػػػػػة عمػػػػػى أنػػػػػو : " حكػػػػػع رسػػػػػػ مػػػػػغ قػػػػػانػف  765وأضػػػػػافت السػػػػػادة 
 السػػػػػداد غيػػػػػخ قابػػػػػل لأؼ شعػػػػػغ "، مسػػػػػا يجعػػػػػل لػػػػػو حجػػػػػة العقػػػػػج الخسػػػػػسي، ويسكػػػػػغ لرػػػػػاحبو

 2.الاحتجاج بو لإثبات ممكية العقار محل البيع بالسداد العمشي

 الحكم الستعمق بقدسة السال الذائع (ج

حالػػػػػػة الذػػػػػػيػع إلػػػػػػى حالػػػػػػة القزػػػػػػاء، يحػػػػػػق لكػػػػػػل شػػػػػػخيظ فػػػػػػي الذػػػػػػيػع إذا أراد الخػػػػػػخوج مػػػػػػغ 
بخفػػػػػػع دعػػػػػػػػ قدػػػػػػسة السػػػػػػاؿ الذػػػػػػائع عمػػػػػػى بػػػػػػاقي الذػػػػػػخكاء فيػػػػػػجخمػف خرػػػػػػػما فييػػػػػػا  وذلػػػػػػظ

 .قبػليا لعجـ انتطاـ الإجخاءات تحت شائمة عجـ

 إف الأصػػػػػل فػػػػػي القدػػػػػسة أف تكػػػػػػف عيشػػػػػا، كػػػػػل شػػػػػخيظ لػػػػػو حرػػػػػة مفػػػػػخزة مػػػػػغ السػػػػػاؿ الذػػػػػائع
 لػػػػػى بيػػػػػع العقػػػػػار بػػػػػالسداد العمشػػػػػي، والحكػػػػػعولكػػػػػغ إذا اسػػػػػتحالت القدػػػػػسة العيشيػػػػػة يػػػػػتع المجػػػػػػء إ

 3الرادر بالقدسة يعج مثبتا لمسمكة العقارية بعج شيخه بالسحافطة العقارية.

 السطمب الثاني : طخق إثبات السمكية العقارية الخاصة في السشاطق السسدهحة 

 الستعمػػػػػػػق باعػػػػػػػجاد مدػػػػػػػح الاراضػػػػػػػي العػػػػػػػاـ وتأسػػػػػػػيذ الدػػػػػػػجل 74-75عػػػػػػػج صػػػػػػػجور الامػػػػػػػخي
صػػػػػة تحػػػػػػؿ فػػػػػي التػجػػػػػو الايػػػػػجيػلػجي الجدائػػػػػخؼ مػػػػػغ نطػػػػػاـ الذػػػػػيخ الذخرػػػػػػي العقػػػػػارؼ، نق

ليػػػػػػػة قانػنيػػػػػػػة آالػػػػػػػى نطػػػػػػػاـ الذػػػػػػػيخ العيشػػػػػػػي باعتبػػػػػػػاره الحؿبػػػػػػػة الاسػػػػػػػتعسارية  السػػػػػػػػروث عػػػػػػػغ
الحسايػػػػػػػة السمكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة، وىػػػػػػػػ مػػػػػػػا اسػػػػػػػتجعى الاعتسػػػػػػػاد  وتقشيػػػػػػة، تزػػػػػػػسغ أكثػػػػػػػخ فاعميػػػػػػػة

                                                           

، الرادر في  21يتزسغ ؽ.إ. ـ.إ، ج.ر، ج.ج.د.ش، ع 25/02/2008مؤرخ في ، 08/09قانػف رقع  - 1
2008/04/23 . 

، الرادر 31و الستزسغ القانػف السجني ،ج.ر ، ج.ج.د.ش ،عجد 26/9/1975السؤرخ في  75/58الأمخ رقع  - 2
 . 13/05/2007، السؤرخ في 07/05ؿ و الستسع بالقانػف رقع ، السعج 26/9/1975بتاريخ ،

 . 856، السخجع الدابق ، ص الدشيػرؼ  زاؽعبج الخ  - 3
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خؼ لػػػػو ركيػػػػدة ماديػػػػة تتسثػػػػل عقػػػػارؼ عرػػػػ عمػػػػى السدػػػػح العقػػػػارؼ كاليػػػػة فاعمػػػػة لػضػػػػع نطػػػػاـ
والتػػػػػي تػػػػػع قيػػػػػجىا اعتسػػػػػادا  فػػػػػي بشػػػػػظ عقػػػػػارؼ يتزػػػػػسغ البيانػػػػػات الستعمقػػػػػة بالسمكيػػػػػة العقاريػػػػػة

نػنيػػػػػة لػضػػػػػعية والقا عمػػػػػى اجػػػػػخاءات دؾيقػػػػػة تزػػػػػسغ تحقيػػػػػق التصػػػػػابق بػػػػػيغ الرػػػػػػرة الػاقعيػػػػػة
 1الاملاؾ العقارية .

الحرػػػػػؿ  لػػػػظ مػػػػغبحيػػػػث يدػػػػسح السدػػػػح العقػػػػارؼ بإنذػػػػاء الدػػػػجل العقػػػػارؼ الػػػػحؼ يسكػػػػغ السا
 عمػػػػػػى الػػػػػػجفتخ العقػػػػػػارؼ، باعتبػػػػػػاره الػسػػػػػػيمة الػحيػػػػػػجة لاثبػػػػػػات السمكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة فػػػػػػي نصػػػػػػاؽ

 2.ق السذسػلة بالسدح العقارؼ شاالسش

وتحجيػػػػػػػػج شبيعتػػػػػػػػو  ) الفػػػػػػػػخع الأوؿ(،لػػػػػػػػحا سػػػػػػػػشحاوؿ فػػػػػػػػي دراسػػػػػػػػتشا تعخيػػػػػػػػف الػػػػػػػػجفتخ العقػػػػػػػػارؼ 
ثبػػػػات إوحجيتػػػػو فػػػػي  لػػػػث() الفػػػػخع الثا(، ثػػػػع بيػػػػاف اجػػػػخاءات صػػػػجورهالثػػػػاني القانػنيػػػػة ) الفػػػػخع

 (.الخابع السمكية العقارية الخاصة ) الفخع

 الفخع الأول : تعخيف الجفتخ العقاري 

تعتبػػػػػخ البصاقػػػػػات العقاريػػػػػة السؤسدػػػػػة بعػػػػػج إيػػػػػجاع وثػػػػػائق السدػػػػػح بالسحافطػػػػػة العقاريػػػػػة دلػػػػػيلا 
خميػػػػػػػػا لا عمػػػػػػػػى حرػػػػػػػػػؿ عسميػػػػػػػػة التػػػػػػػػخؾيع العقػػػػػػػػارؼ إلا أف ىػػػػػػػػحا التأسػػػػػػػػيذ يطػػػػػػػػل إجػػػػػػػػخاءا دا

، لػػػػػػػحا وجػػػػػػب أف تتػػػػػػػج ىػػػػػػػحه ػؽ السخقسػػػػػػػة بإسػػػػػػسيع تخؾيسػػػػػػا نيائيػػػػػػاحاب الحقػػػػػػيدتذػػػػػػعخه أصػػػػػػ
، و فعػػػػػػلا أحػػػػػػجث السذػػػػػػخع الجدائػػػػػػخؼ يسيع سػػػػػػشجا يثبػػػػػػت حرػػػػػػػؿ ىػػػػػػحا التػػػػػػخؾيعالعسميػػػػػػة بتدػػػػػػم

 3ىحا الدشج و سساه الجفتخ العقارؼ .

                                                           

، 28/2/2007، صادرة بتاريخ  49، الدشة15الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية ، عجد  - 1
 . 06ص
،  مجمة الجراسات القانػنية السقارنةثبات السمكية العقارية السسدػحة "، بمقاسع بػاشخؼ ،" الجفتخ العقارؼ كدشج لإ - 2

 .72، ص 2016، 03العجد
 .73بمقاسع بػاشخؼ ، السخجع نفدو ، ص - 3
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 نػػػػػػػز السذػػػػػػػخع الجدائػػػػػػػخؼ عمػػػػػػػى وضيفػػػػػػػة الػػػػػػػجفتخ العقػػػػػػػارؼ واجػػػػػػػخاءات تدػػػػػػػميسو دوف تعخيفػػػػػػػو
سػػػػػػػعى الفقػػػػػػػو لتعخيػػػػػػػف ىػػػػػػػحه الػثيقػػػػػػػة بػػػػػػػالشطخ الػػػػػػػى شبيعتيػػػػػػػا القانػنيػػػػػػػة  وسػػػػػػػجا ليػػػػػػػحا الفػػػػػػػخاغ

اثبػػػػػات السمكيػػػػػة العقاريػػػػػة، فعخفػػػػػو رامػػػػػػؿ خالػػػػػج بانػػػػػو سػػػػػشج قػػػػػانػني ذو حجيػػػػػة  ووضيفتيػػػػػا فػػػػػي
الحقػػػػػػػؽ العقاريػػػػػػة ومػػػػػػا يػػػػػػخد عمييػػػػػػا مػػػػػػغ ترػػػػػػخفات عمػػػػػػى العقػػػػػػارات  قػيػػػػػػة تقيػػػػػػج ؼيػػػػػػو جسيػػػػػػع

بانػػػػػو وثيقػػػػػة تجدػػػػػج  ،تاذ عسػػػػػارعمػؼ بيشسػػػػػا يعتبػػػػػخه الاسػػػػػ  .1الػاقعػػػػػة فػػػػػي السشػػػػػاشق السسدػػػػػػحة
 2.لأعباء التي تثقل العقار معيشا أو لرالحو وتطيخ الحقػؽ العيشية الستزسشة عقارا

 والسلاحػػػػػع عمػػػػػى التعػػػػػخيفيغ تخكيدىسػػػػػا عمػػػػػى الجانػػػػػب الػػػػػػضيفي لمػػػػػجفتخ العقػػػػػارؼ دوف اعصػػػػػاء
 . تكييف قانػني ليحا الدشج

 الػػػػػػة العقاريػػػػػػة، فتدػػػػػػجل ؼيػػػػػػو جسيػػػػػػعوبػجػػػػػػو عػػػػػػاـ يعتبػػػػػػخ الػػػػػػجفتخ العقػػػػػػارؼ بسثابػػػػػػة دفتػػػػػػخ الح
البيانػػػػػػػات السػجػػػػػػػػدة فػػػػػػػي مجسػعػػػػػػػة البصاقػػػػػػػات العقاريػػػػػػػة لػػػػػػػجػ مرػػػػػػػمحة الدػػػػػػػجل العقػػػػػػػارؼ، 

العقػػػػػار الأعبػػػػػاء السثقػػػػػل بيػػػػػا، ىػيػػػػػة وأصػػػػػحاب الحقػػػػػػؽ العيشيػػػػػة كسػػػػػا تدػػػػػجل  سػػػػػيسا وصػػػػػف
 3.السػجػدة عمى العقار وقت الإشيار في الدجل العقارؼ  ؼيو جسيع القيػد

قػػػػػػػػارؼ تأشػػػػػػػػػيخات البصاقػػػػػػػػة العيشيػػػػػػػػة ويقػػػػػػػػػػـ بإضيػػػػػػػػار الحقػػػػػػػػػؽ العيشيػػػػػػػػػة ويبػػػػػػػػيغ الػػػػػػػػجفتخ الع 
عمػػػػػى عقػػػػػار معػػػػػيغ، ويبػػػػػخز الأعبػػػػػاء التػػػػػي يحسميػػػػػا العقػػػػػار السعشػػػػػي بػػػػػالأمخ كسػػػػػا  السػجػػػػػػدة

وسػػػػػػػيمة للاقتػػػػػػػخاض، ليسثػػػػػػػل بػػػػػػػحلظ ضػػػػػػػساف بالشدػػػػػػػبة لمسؤسدػػػػػػػات  يدػػػػػػػسح بالحرػػػػػػػػؿ عمػػػػػػػى
إذ أنػػػػػو يخسػػػػػع حياتيػػػػػا  ،فعميػػػػػة لمسمكيػػػػػة العقاريػػػػػة السقخضػػػػػة وىكػػػػػحا فإنػػػػػو يذػػػػػكل حالػػػػػة مجنيػػػػػة

 4. القانػنية

                                                           

 .100،ص2004رامػؿ خالج ، السحافطة العقارية كآلية لمحفع العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ ف دار ىػمة ،الجدائخ ،  - 1
 .118،ص2004مكية و الشطاـ العقارؼ في الجدائخ ، دار ىػمة ، الجدائخ ،عسار عمػؼ ، الس - 2
، أشخوحة مقجمة لشيل شيادة دكتػراه عمػـ في  إثبات السمكية العقارية الخاصة في التذخيع الجدائخؼ  بػقخة العسخية ، - 3

 . 295،ص 2015/2016، 1الحقػؽ ، تخرز عمػـ قانػنية ، كمية الحقػؽ ، جامعة باتشة 
 .297بػقخة العسخية ، السخجع نفدو ، ص  - 4
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 وعميػػػػػػو يسكػػػػػػغ تعخيػػػػػػف الػػػػػػجفتخ العقػػػػػػارؼ بانػػػػػػو سػػػػػػشج رسػػػػػػسي معػػػػػػج لاثبػػػػػػات السمكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة
قػػػػػػػػارؼ، ويعػػػػػػػػج الاثػػػػػػػػخ دارؼ صػػػػػػػػادر عػػػػػػػػغ السحػػػػػػػػافع العإالخاصػػػػػػػػة فػػػػػػػػي شػػػػػػػػكل قػػػػػػػػخار قػػػػػػػػخار 

يػػػػػػع الدػػػػػػجل العقػػػػػػارؼ بعػػػػػػج عسميػػػػػػة السدػػػػػػح العػػػػػػاـ، بحيػػػػػػث تقيػػػػػػج ؼيػػػػػػو جس سػػػػػػيذأالسباشػػػػػػخ لت
قعػػػػػػػػػػة ضػػػػػػػػػػسغ السشػػػػػػػػػػاشق السذػػػػػػػػػػسػلة العقػػػػػػػػػػارات الػا خفات الػػػػػػػػػػػاردة عمػػػػػػػػػػىالحقػػػػػػػػػػػؽ والترػػػػػػػػػػ

 1.بالسدح

 الطبيعة القانهنية لمجفتخ العقاري : الفخع الثاني 

 لكثيػػػػػػخ مػػػػػػغ الخلافػػػػػػات الفقييػػػػػػة، فػػػػػػحىبيثيػػػػػػخ تحجيػػػػػػج الصبيعػػػػػػة القانػنيػػػػػػة لمػػػػػػجفتخ العقػػػػػػارؼ ا
ت، لػػػػػػػحا ثبػػػػػػػاإخػػػػػػػخ بانػػػػػػػو سػػػػػػػشج داريػػػػػػػا بيشسػػػػػػػا كيفػػػػػػػو الػػػػػػػبعس الأإلػػػػػػػى اعتبػػػػػػػاره قػػػػػػػخارا إالػػػػػػػبعس 

ييغ ومشاقذػػػػػػػػتيسا ثػػػػػػػػع بيػػػػػػػػاف التكييػػػػػػػػف السعسػػػػػػػػػؿ بػػػػػػػػو فػػػػػػػػي التصبيػػػػػػػػق أالػػػػػػػػخ  سػػػػػػػػشحاوؿ عػػػػػػػػخض
 .القزائي الجدائخؼ 

 داري إالجفتخ العقاري قخار  - 1

لتػػػػػافخه  داريػػػػاإعتبػػػػار الػػػػجفتخ العقػػػػارؼ قػػػػخارا إ لػػػػى إدارؼ ب مػػػػغ فقيػػػػاء القػػػػانػف الإيػػػػحىب جانػػػػ
نفخاديػػػػػػا صػػػػػػادر عػػػػػػغ الإدارة إ، عتبػػػػػػاره عسػػػػػػلا قانػنيػػػػػػاادارؼ بركػػػػػػاف القػػػػػػخار الإأعمػػػػػػى جسيػػػػػػع 

 2.ثخ قانػني بحاتوأ ويحجث

 : الجفتخ العقاري ترخف قانهني انفخادي 1/1

ولػػػػػيذ  شػػػػػو الأوؿ باعتبػػػػػاره ترػػػػػخفا قانػنيػػػػػادارؼ فػػػػػي ركتفػػػػػق الػػػػػجفتخ العقػػػػػارؼ مػػػػػع القػػػػػخار الإي
خخاجيػػػػػا إ رادة وىػػػػػحه الخاصػػػػػية تقتزػػػػػي التعبيػػػػػخ عػػػػػغ الإرادؼ و إعسػػػػػلا ماديػػػػػا، فيػػػػػػ عسػػػػػل ،

مػػػػػػخا أعتبػػػػػػاره إدارؼ بفرػػػػػػاح فػػػػػػي القػػػػػػخار الإػد وىػػػػػػػ مػػػػػػا يعبػػػػػػخ عشػػػػػػو بعشرػػػػػػخ الإالػجػػػػػػ لػػػػػػىإ
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رادة، بغيػػػػػػخه يدػػػػػػتحيل التعػػػػػػخؼ عمػػػػػػى عشرػػػػػػخ الإدارؼ و لسػػػػػػيلاد القػػػػػػخار الإ ضػػػػػػخورياوجػبيػػػػػػا و 
 1. يجابية أو سمبيةإرادتيا برػرة إ دراة ف تعمغ الإأوعميو يجب 

 سػػػػػيذأعقػػػػػارؼ العػػػػػاـ وتالستعمػػػػػق بالسدػػػػػح ال 74/75مػػػػػغ الأمػػػػػخ  18وبػػػػػالخجػع الػػػػػى السػػػػػادة 
العقػػػػػارؼ بسشاسػػػػػبة يقػػػػػجـ إلػػػػػى مالػػػػػظ  :"فألعقػػػػػارؼ سػػػػػابق الػػػػػحكخ، فقػػػػػج نرػػػػػت عمػػػػػى الدػػػػػجل ا

ت دفتػػػػػػػػخ عقػػػػػػػارؼ تشدػػػػػػػػخ ؼيػػػػػػػو البيانػػػػػػػػات السػجػػػػػػػػدة فػػػػػػػػي مجسػعػػػػػػػة البصاقػػػػػػػػا الإجػػػػػػػخاء الأوؿ
دارة ادة الإإر فرػػػػػػاحا عػػػػػػغ إتدػػػػػػميع الػػػػػػجفتخ العقػػػػػػارؼ تسثػػػػػػل  العقاريػػػػػػة." وبالتػػػػػػالي فػػػػػػاف عسميػػػػػػة

 .افع العقارؼ برػرة ايجابيةمسثمة في السح

 العقػػػػػػػارؼ ومصابقتيػػػػػػػا فرػػػػػػػاح مػػػػػػػغ خػػػػػػػلاؿ عسميػػػػػػػة تحخيػػػػػػػخ الػػػػػػػجفتخكسػػػػػػػا يتأكػػػػػػػج عشرػػػػػػػخ الإ
خوءة بػػػػػالحبخ الأسػػػػػػد الػػػػػحؼ لا لمذػػػػػكمية السقػػػػػخرة قانػنػػػػػا، فيػػػػػػ مؤشػػػػػخ بكيؽيػػػػػة واضػػػػػحة ومقػػػػػ

وتكتػػػػػػػػب الأسػػػػػػػػساء  والبيػػػػػػػػاض يذػػػػػػػػصب عميػػػػػػػػو بخػػػػػػػػط و الجػػػػػػػػجاوؿ مخقسػػػػػػػػة و مػقعػػػػػػػػة يسحػػػػػػػػى
خؼ كبيػػػػػػػػػػخة والأسػػػػػػػػػػساء الذخرػػػػػػػػػػية بػػػػػػػػػػأحخؼ صػػػػػػػػػػغيخة، وكػػػػػػػػػػحلظ بػػػػػػػػػػأح العائميػػػػػػػػػػة ليشػػػػػػػػػػخاؼ

التأشػػػػػػيخ الػػػػػػحؼ يعشييػػػػػػا ومػافػػػػػػق عمييػػػػػػا مػػػػػػغ قبػػػػػػل  الإحػػػػػػالات تكػػػػػػػف مخقسػػػػػػة و مدػػػػػػجمة بعػػػػػػج
 2.السحافع

 بعاد صػػػػفة العقجيػػػػة مػػػػغ خػػػػلاؿ تػؾيعػػػػونفػػػػخاد فػػػػي الػػػػجفتخ العقػػػػارؼ واسػػػػتكسػػػػا تطيػػػػخ صػػػػفة الإ
نتقػػػػػػاد باعتبػػػػػػار اف مػػػػػػغ السحػػػػػػافع العقػػػػػػارؼ السخػػػػػػتز فقػػػػػػط، وقػػػػػػج تعػػػػػػخض ىػػػػػػحا التػجػػػػػػو للا

حرػػػػػػػػيمة لعسميػػػػػػػػػات اجخائيػػػػػػػػة ومػضػػػػػػػػػعية معقػػػػػػػػػجة تتػػػػػػػػجخل فييػػػػػػػػا عجيػػػػػػػػػج  الػػػػػػػػجفتخ العقػػػػػػػػارؼ 
صػػػػػػػجار قػػػػػػػخار افتتػػػػػػػاح السدػػػػػػػح العقػػػػػػػارؼ، ثػػػػػػػع الييصػػػػػػػات إب الييصػػػػػػػات، مػػػػػػػغ الػػػػػػػػالي السخػػػػػػػتز

بعسميػػػػػػة الترػػػػػخيح بسستمكػػػػػاتيع الخاصػػػػػػة،  فػػػػػخادلفشيػػػػػة بػكالػػػػػة السدػػػػػػح العقػػػػػارؼ، والإالتقشيػػػػػة وا
الاعتخاضػػػػػػات، كسػػػػػػا قػػػػػػج  ثػػػػػػع لجشػػػػػػة السدػػػػػػح العقػػػػػػارؼ بالبػػػػػػت فػػػػػػي يع،وتقػػػػػػجيع سػػػػػػشجات ممكيػػػػػػت
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السمكيػػػػػة وكػػػػػحا  مبػػػػػت فػػػػػي السشازعػػػػػات الستعمقػػػػػة بثبػػػػػػتتتػػػػػجخل الييصػػػػػات القزػػػػػائية العقاريػػػػػة ل
 خيػػػػػػػػػة امػػػػػػػػػلاؾ الجولػػػػػػػػػة، وعجيػػػػػػػػػج السرػػػػػػػػػالحمشازعػػػػػػػػػات التػػػػػػػػػخؾيع السؤقػػػػػػػػػت، فزػػػػػػػػػلا عػػػػػػػػػغ مجي

 .  1الاخخػ 

 الستجخمػػػػػة لا يتعػػػػػجػ دورىػػػػػا، سػػػػػيخ اتف ىػػػػػحا الشقػػػػػج مػػػػػخدود عميػػػػػو باعتبػػػػػار ىػػػػػحه اليصيػػػػػأغيػػػػػخ 
 . نذاء الجفتخ العقارؼ فقطالسخاحل التحزيخية لإ

 : الجفتخ العقاري صادر عن جية إدارية  2/1

 بتدػػػػػػػميع الػػػػػػػجفتخ العقػػػػػػػارؼ لمسحافطػػػػػػػة نػػػػػػػز السذػػػػػػػخع الجدائػػػػػػػخؼ عمػػػػػػػى اسػػػػػػػشاد الاخترػػػػػػػاص
دة السػػػػػادة مػػػػػا يؤكػػػػػجه نػػػػػز السػػػػػاالعقاريػػػػػة، دوف تحجيػػػػػج الصبيعػػػػػة القانػنيػػػػػة ليػػػػػحه الييصػػػػػة وىػػػػػػ 

الستعمػػػػػػػػق بإعػػػػػػػػجاد مدػػػػػػػػح الأراضػػػػػػػػي العػػػػػػػػاـ و تأسػػػػػػػػيذ الدػػػػػػػػجل  74/75الأمػػػػػػػػخ  مػػػػػػػػغ 20
جػػػػػػاء فييػػػػػػا :" تحػػػػػػجث محافطػػػػػػات عقاريػػػػػػة، يدػػػػػػيخىا محػػػػػػافطػف  ذإرؼ سػػػػػػابق الػػػػػػحكخ، العقػػػػػػا
وإتسػػػػػاـ الإجػػػػػخاءات الستعمقػػػػػة بالإشػػػػػيار العقػػػػػارؼ  اريػف مكمفػػػػػػف بسدػػػػػظ الدػػػػػجل العقػػػػػارؼ عقػػػػػ

 .بسػجب ىحا الأمخ السؤسذ ر الججيجل الذخوع في نطاـ الإشياوذلظ مغ أج

، السػػػػػؤرخ 364-07مػػػػػغ السخسػػػػػػـ التشفيػػػػػحؼ رقػػػػػع  02بػػػػػالخجػع الػػػػػى نػػػػػز السػػػػػادة  أف غيػػػػػخ
ليػػػػػػػػػػػػة، فػػػػػػػػػػػػاف الستزػػػػػػػػػػػػسغ تشطػػػػػػػػػػػػيع الادارة السخكديػػػػػػػػػػػػة فػػػػػػػػػػػػي وزارة السا 2007-11-28 فػػػػػػػػػػػػي

الساليػػػػة وىػػػػػ مػػػػا يؤكػػػػج  مػػػػلاؾ الجولػػػػة تحػػػػت وصػػػػاية وزارةأمجيخيػػػػة  السحافطػػػػة العقاريػػػػة تتبػػػػع
دارؼ تػػػػػػػػابع لمسجيخيػػػػػػػػة العامػػػػػػػػة إعتبارىػػػػػػػػا ـيكػػػػػػػػل إب داريػػػػػػػػة لمسحافطػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػةة الإالصبيعػػػػػػػػ

 2. ملاؾ الػششية تحت وصاية وزارة الساليةلي

 الجفتخ العقاري يحجث أثخ قانهني  3/1

                                                           

 .10محمد الرغيخ بعمي ، السخجع الدابق ، ص  - 1
، 2007-12-03، صادرة بتاريخ 54،الدشة 75الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية ،عجد - 2
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 ، وىػػػػػيانػني بحاتػػػػػوثػػػػػخ قػػػػػأحػػػػػجاث إرؼ بصابعػػػػػو التشفيػػػػػحؼ، الستسثػػػػػل فػػػػػي يستػػػػػاز الػػػػػجفتخ العقػػػػػا
 1.ؼ دار خاصية يشفخد بيا القخار الإ

 يعػػػػػج الػسػػػػػيمة الػحيػػػػػجة السعتػػػػػخؼ بيػػػػػاويتجمػػػػػى ىػػػػػحا الأثػػػػػخ فػػػػػي اثبػػػػػات السمكيػػػػػة العقاريػػػػػة، اذ 
 19كجتػػػػػو السػػػػػادة أشػػػػػي فػػػػػي السشػػػػػاشق السسدػػػػػػحة، وىػػػػػػ مػػػػػا ثبػػػػػات ىػػػػػحا الحػػػػػق العينػنػػػػػا لإقا

لدػػػػػػػػجل الستعمػػػػػػػػق بإعػػػػػػػػجاد مدػػػػػػػػح الأراضػػػػػػػػي العػػػػػػػػاـ و تأسػػػػػػػػيذ ا 74/75 مػػػػػػػػغ الأمػػػػػػػػخ رقػػػػػػػػع
دػػػػػجيل جسيػػػػػع الحقػػػػػؽ السػجػػػػػػدة عمػػػػى عقػػػػػار مػػػػػا عمػػػػى ت ذ نرػػػػػتإالعقػػػػارؼ سػػػػػابق الػػػػحكخ، 

 2. الحؼ يذكل سشج ممكيتو شيار في الدجل العقارؼ في الجفتخوقت الإ

كػػػػػػاف  مػػػػػػا يػػػػػػة العقاريػػػػػػة الخاصػػػػػػة متػػػػػػىثبػػػػػػات السمكسػػػػػػتبعاد أؼ سػػػػػػشج رسػػػػػػسي لإإيعشػػػػػػي  امسػػػػػػ
السحكسػػػػػة العميػػػػػا العقػػػػػار ضػػػػػسغ مشصقػػػػػة مذػػػػػسػلة بالسدػػػػػح العقػػػػػارؼ، وىػػػػػػ مػػػػػا أكجتػػػػػو  مػقػػػػػع

ثبػػػػػات ت باعتبػػػػػار الػػػػػجفتخ العقػػػػػارؼ سػػػػػشج الإكػػػػػجت تػجييػػػػػا الثابػػػػػأوالتػػػػػي  راتيػػػػػافػػػػػي عجيػػػػػج قخا
كػػػػػػاف العقػػػػػػار مذػػػػػػسػؿ بالسدػػػػػػح واسػػػػػػتبعاد أؼ سػػػػػػشج اخػػػػػػخ  ، متػػػػػػىالػحيػػػػػػج لمسمكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة

 3ميسا كاف نػعو في مػاجيتو .

 خػػػػخ ىػػػػػ تصييػػػػخ ىػػػػحاأثػػػػخ أثبػػػػات السمكيػػػػة العقاريػػػػة، إثػػػػخ القػػػػانػني الستسثػػػػل فػػػػي يزػػػػاؼ الأ
قاريػػػػػة مػػػػػا لػػػػػع يكػػػػػغ ثابتػػػػػا ؼ قيػػػػػج عمػػػػػى السمكيػػػػػة العأدعػػػػػاء بػػػػػحلظ لا يسكػػػػػغ الإالحػػػػق، وتبعػػػػػا لػػػػػ

ء القػػػػػػػػػة العقػػػػػػػػارؼ، لأف الغػػػػػػػػخض مػػػػػػػػغ السدػػػػػػػػح العػػػػػػػػاـ ليراضػػػػػػػػي، ىػػػػػػػػػ إعصػػػػػػػػا فػػػػػػػي الػػػػػػػػجفتخ
تدػػػػػػييلا لتػػػػػػجاوؿ العقػػػػػػارات، وبعػػػػػػث الائتسػػػػػػاف العقػػػػػػارؼ، وضػػػػػػبط  الثبػتيػػػػػػة السصمقػػػػػػة لمحقػػػػػػػؽ 

 4. السمكية العقارية

 : تالجفتخ العقاري سشج إثبا - 2

                                                           

 .77بمقاسع بػاشخؼ ، السخجع الدابق، ص - 1
 .21نبيمة صادقي ، السخجع الدابق،ص  - 2
 .100عسار عمػؼ، السخجع الدابق ،ص - 3
 . 07، ص 2006سساعيغ شامة ، الشطاـ القانػني الجدائخؼ لمتػجيو العقارؼ ، دار ىػمة ، الجدائخ ، - 4
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 عتبػػػػار الػػػػجفتخ العقػػػػارؼ مجػػػػخدا لػػػػى إلفقيػػػػي الدػػػػابق، ذىػػػػب بعػػػػس الجارسػػػػيغ خلافػػػػا لمتػجػػػػو ا
دارؼ باعتبػػػػػػار ىػػػػػػحا الخاصػػػػػػة، نػػػػػػافيغ عشػػػػػػو صػػػػػػفة القػػػػػػخار الإثبػػػػػػات لمسمكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة إسػػػػػػشج 

ف الػػػػػجفتخ ألا إمعػػػػػجلا لمسخاكػػػػػد القانػنيػػػػػة بحاتػػػػػو، و أثػػػػػخا مشذػػػػػصا أث جداريػػػػػا يحػػػػػإ خيػػػػػخ عسػػػػػلاالأ
خكػػػػػد القػػػػػانػني ، ويقترػػػػػخ دوره عمػػػػػى كذػػػػػف السالسمكيػػػػػة ولا يعػػػػػجليا قالعقػػػػػارؼ لا يشذػػػػػ  حػػػػػ

 .لعقارؼ وتدميع الجفتخ العقارؼ ا جخاء السدحإالثابت لمسالظ قبل 

 ف الػػػػػجفتخ العقػػػػػارؼ، عمػػػػػى نػػػػػز السػػػػػادةويؤسػػػػػذ ىػػػػػحا التػجػػػػػو الفكػػػػػخؼ مشصمقػػػػػو فػػػػػي تكييػػػػػ 
 سػػػػػػيذ الدػػػػػػجلأراضػػػػػػي العػػػػػػاـ وتعػػػػػػجاد مدػػػػػػح الأإ الستزػػػػػػسغ  74/75مػػػػػػغ الأمػػػػػػخ رقػػػػػػع  19

الػػػػحكخ، والتػػػػي نرػػػػت عمػػػػى تدػػػػجيل جسيػػػػع الحقػػػػػؽ السػجػػػػػدة عمػػػػى عقػػػػػار  ؼ سػػػػابقر العقػػػػا
 1. الحؼ يذكل سشج ممكية وقت الإشيار في الجفتخ

 لمسمكيػػػػػػػة يكذػػػػػػػف الػضػػػػػػػعية القانػنيػػػػػػػة فػفقػػػػػػػا ليػػػػػػػحه السػػػػػػػادة يعتبػػػػػػػخ الػػػػػػػجفتخ العقػػػػػػػارؼ سػػػػػػػشجا
فػػػػػي  ا السػػػػػؤرخدعسػػػػػو قػػػػػخار السحكسػػػػػة العميػػػػػو يعػػػػػجؿ فييػػػػػا، وىػػػػػػ تػجػػػػػو ألمعقػػػػػار، ولا يشذػػػػػؤىا 

دػػػػػػػػػػػبيبو :"... إف الػػػػػػػػػػػجفاتخ والػػػػػػػػػػػحؼ جػػػػػػػػػػػاء فػػػػػػػػػػػي ت 127920ممػػػػػػػػػػػف رقػػػػػػػػػػػع  2000/06/28
لبمجيػػػػػة ومدػػػػػح الأراضػػػػػي السػضػػػػػػعة عمػػػػػى أسػػػػػاس مجسػعػػػػػة البصاقػػػػػات العقاريػػػػػة ا العقاريػػػػػة

. وفػػػػػػي ة فػػػػػػي نذػػػػػػأة السمكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة..شػػػػػػالسشصمػػػػػػق الػحيػػػػػػج فػػػػػػي إقامػػػػػػة البي السحػػػػػػجث يذػػػػػػكل
أف الػػػػػػجفتخ العقػػػػػػارؼ السدػػػػػػتطيخ بػػػػػػو لا يعتبػػػػػػخ السجمػػػػػػذ  قزػػػػػػية الحػػػػػػاؿ لسػػػػػػا اعتبػػػػػػخ قزػػػػػػاة

ومػػػػػغ الثابػػػػػت قانػنػػػػػا كػػػػػحلظ أف الػػػػػجفتخ ...لسمكيػػػػػة يكػنػػػػػػف قػػػػػج خػػػػػالفػا القػػػػػانػف سػػػػػشجا لإثبػػػػػات ا
ثػػػػػع فػػػػػإف القزػػػػػاة لسػػػػػا تػصػػػػػمػا  حيػػػػػج لإثبػػػػػات السمكيػػػػػة العقاريػػػػػة ومػػػػػغالعقػػػػػارؼ ىػػػػػػ الػػػػػجليل الػ 

لاسػػػػػتجلاؿ بالػػػػػجفتخ ا عمػػػػػى إثبػػػػػات السمكيػػػػػة العقاريػػػػػة رغػػػػػع وجػػػػػػد دليػػػػػل ـإلػػػػػى الترػػػػػخيح بعػػػػػج
 2"العقارؼ يكػنػف قج أخصاؤا في تصبيق القانػف 

                                                           

،السجمج  "، مجمة البحػث في الحقػؽ و العمػـ الدياسيةات السمكية العقارية ربحي أحسج ،" حجية الجفتخ العقارؼ في إثب - 1
 .314،ص 2018، الجدائخ ،  02، العجد 03
 .246، ص 2001، 01السجمة القزائية لمسحكسة العميا الجدائخية ، عجد  - 2
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 سػػػػػػػقاشو عمػػػػػػػى الشرػػػػػػػػص القانػنيػػػػػػػةإتع ذا مػػػػػػػاإب ف ىػػػػػػػحا التكييػػػػػػػف يجانػػػػػػػب الرػػػػػػػػاأغيػػػػػػػخ 
سػػػػػشجات السمكيػػػػة، وذلػػػػػظ بشػػػػاءا عمػػػػػى  والتشطيسيػػػػة الستعمقػػػػة بتصييػػػػػخ السمكيػػػػة العقاريػػػػػة وتدػػػػميع

الرػػػػػػػادرة  004618لتعميسػػػػػػػة رقػػػػػػػع: الحيػػػػػػػازة والتقػػػػػػػادـ السكدػػػػػػػب، وىػػػػػػػػ مػػػػػػػا أكجتػػػػػػػو ا حكػػػػػػػاـأ
، والتػػػػػػػػػػػي مكشػػػػػػػػػػػت 2004-06-04مػػػػػػػػػػػلاؾ الجولػػػػػػػػػػػة بتػػػػػػػػػػػاريخ: لأ عمػػػػػػػػػػػى السجيخيػػػػػػػػػػػة العامػػػػػػػػػػػة

تقػػػػػػادـ السكدػػػػػػب دوف التػػػػػػي يحػززونيػػػػػػا مػػػػػػجة ال الاشػػػػػػخاص مػػػػػػغ تدػػػػػػػية وضػػػػػػعية العقػػػػػػارات
ق التػػػػػابع لمسدػػػػػح العقػػػػػارؼ، التحقيػػػػػ ثػػػػػخإ تسكيػػػػػشيع مػػػػػغ الػػػػػجفاتخ العقاريػػػػػة، بحيػػػػػازة سػػػػػشج مذػػػػػيخ

مشذػػػػػصا لرػػػػػفة السالػػػػػظ  تخ العقػػػػػارؼ فػػػػػي معػػػػػخض ىػػػػػحه الحػػػػػالات يػػػػػؤدؼ دوراف الػػػػػجفإوبػػػػػحلظ فػػػػػ
 لا يقترػػػػػػػػخ دوره عمػػػػػػػػى كذػػػػػػػػف حقػػػػػػػػػؽ ومخاكػػػػػػػػد قانػنيػػػػػػػػة قائسػػػػػػػػة فػػػػػػػػي مفيػػػػػػػػػـ القػػػػػػػػانػف و
 1.ومعتخؼ بيا قبل تدميسو

فػػػػي  ثبػػػػاتإو مجػػػػخد سػػػػشج أداريػػػػا إيغ اعتبػػػػار الػػػػجفتخ العقػػػػارؼ قػػػػخارا ثػػػػخ الاخػػػػتلاؼ بػػػػأويطيػػػػخ 
بشطػػػػػػخ السشازعػػػػػػة، فاعتبػػػػػػاره  الجيػػػػػػة القزػػػػػػائية السخترػػػػػػة تحجيػػػػػػج آليػػػػػػة الصعػػػػػػغ ؼيػػػػػػو وتحجيػػػػػػج

ذا عػػػػػج إمػػػػػا أ دارؼ مػػػػػاـ القزػػػػػاء الإألغػػػػػاء عػػ الإمكانيػػػػػة الصعػػػػػغ ؼيػػػػػو بػػػػػجإيتػػػػػيح  داريػػػػػاإقػػػػػخارا 
 .الجدائية وأيو الا بجعػػ التدويخ السجنية سشجا لمسمكية العقارية فلا يسكغ الصعغ ؼ

 بيػػػػػػق القزػػػػػػائي باعتبػػػػػػار الػػػػػػجفتخالتص ف ىػػػػػػحا الشقػػػػػػاش الفقيػػػػػػي محدػػػػػػػـ مػػػػػػغ وجيػػػػػػةأوالػاقػػػػػػع 
مػػػػػاـ ألغائػػػػػو إغ الصعػػػػػغ بثبػػػػػات السمكيػػػػػة العقاريػػػػػة ويسكػػػػػإداريػػػػػا يػػػػػؤدؼ وضيفػػػػػة إالعقػػػػػارؼ قػػػػػخارا 

 . دارؼ الإ القزاء
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 الػػػػػظ باعتبػػػػػاره الدػػػػػشج الػػػػػحؼ يدػػػػػمع لػػػػػوىػػػػػع وثيقػػػػػة مدػػػػػحية بالشدػػػػػبة لمسأ يعػػػػػج الػػػػػجفتخ العقػػػػػارؼ 
ثبػػػػػػػات السمكيػػػػػػػة إؼ فػػػػػػػي ف فيػػػػػػػع حجيػػػػػػػة الػػػػػػػجفتخ العقػػػػػػػار إ، ومشػػػػػػػو فػػػػػػػت ممكيتػػػػػػػو العقاريػػػػػػػةثبػػػػػػػالإ

 1.سيدو القانػنيأجو خاص بكيؽية صجور ىحا الدشج وتمختبط بػ  العقارية الخاصة

 يػػػػا مخحمػػػػة تدػػػػميع الدػػػػشج لمسعشػػػػي وىػػػػػ، ثػػػػع تميعجاديػػػػةإ صػػػػجار الػػػػجفتخ العقػػػػارؼ بسخحمػػػػة إسػػػػخ ي
 : ما نعالجو مغ خلاؿ الشقاط السػالية

  :عجاد الجفتخ العقاري إ مخحمة -  1

 جػػػػػػػخاءات الساديػػػػػػػة، وتجدػػػػػػػج السخحمػػػػػػػةوتسػػػػػػػخ ىػػػػػػػحه السخحمػػػػػػػة بسػػػػػػػخحمتيغ تتزػػػػػػػسغ أولاىسػػػػػػػا الإ
 . جخاءات القانػنيةالثانية الإ

 : جخاءات الساديةلإا 1/1

نذػػػػػػػاء الػػػػػػػجفتخ داريػػػػػػػة الدػػػػػػػابقة لإعسػػػػػػػاؿ التحزػػػػػػػيخية والإتذػػػػػػػسل ىػػػػػػػحه السخحمػػػػػػػة مجسػػػػػػػػع الأ
خيػػػػػػخة الجعامػػػػػػة الساديػػػػػػة ، باعتبػػػػػػار ىػػػػػػحه الأالسدػػػػػػحا فػػػػػػي عسميػػػػػػة ساسػػػػػػأوالستسثمػػػػػػة  العقػػػػػػارؼ 

يخية جػػػػػػػػػخاءات التسييجيػػػػػػػػػة والتحزػػػػػػػػػالعقػػػػػػػػػارؼ، ؼبعػػػػػػػػػج اسػػػػػػػػػتيفاء الإ عػػػػػػػػػجاد الػػػػػػػػػجفتخوالفشيػػػػػػػػة لد
ح مػػػػػغ مػػػػػجيخ اقتػػػػػخ إعػػػػػغ السدػػػػػح العقػػػػػارؼ بسػجػػػػػب  عػػػػػلافيرػػػػػجر الػػػػػػالي السخػػػػػتز قػػػػػخار الإ

سػػػػػػتعلامات لػحػػػػػػة الاداريػػػػػػة و لإ يػػػػػػتع نذػػػػػػخ القػػػػػػخار فػػػػػػي نذػػػػػػخة القػػػػػػخاراتالسدػػػػػػح السخػػػػػػتز، و 
 2.بالبمجية السعشية بالاجخاء كسا يخصخ بو رئيذ البمجية السعشي

دائسػػػػيغ  عزػػػػاءأ ة السدػػػػح العقػػػػارؼ والتػػػػي تتذػػػػكل مػػػػغ يميػػػػو قػػػػخار ولائػػػػي يتزػػػػسغ تعيػػػػيغ لجشػػػػ
و مسثمػػػػػػو القػػػػػػانػني، أيدػػػػػػا، رئػػػػػػيذ السجمػػػػػػذ الذػػػػػػعبي البمػػػػػػجؼ ىػػػػػػع قاضػػػػػػي مػػػػػػغ السحكسػػػػػػة رئ

مػػػػػػلاؾ ، مسثػػػػػػل لمسرػػػػػػالح السحميػػػػػػة ليئب السباشػػػػػػخةدارة الزػػػػػػخالمسرػػػػػػالح السحميػػػػػػة لإ مسثػػػػػػل
خ مػثػػػػػػق، السحػػػػػػافع وزارة الػػػػػػجفاع الػػػػػػػششي، مسثػػػػػػل لسرػػػػػػمحة التعسيػػػػػػ الػششيػػػػػػة، مسثػػػػػػل عػػػػػػغ
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راضػػػػػي السحمػػػػػي لمػكالػػػػػة الػششيػػػػػة لسدػػػػػح الأ مسثمػػػػػو السدػػػػػؤوؿ وأقميسيػػػػػا إالعقػػػػػارؼ السخػػػػػتز 
 عزػػػػػػػاء غيػػػػػػػخ دائسػػػػػػػيغ :ىػػػػػػػع مسثػػػػػػػل عػػػػػػػغأالحالػػػػػػػة ب و مسثمػػػػػػػو، وتدػػػػػػػتكسل المجشػػػػػػػة بحدػػػػػػػبا

عػػػػػػغ السرػػػػػػالح  ومحسيػػػػػػة، ومسثػػػػػػل ثخيػػػػػػةأذا كػػػػػػاف السدػػػػػػح يذػػػػػػسل مشػػػػػػاشق إقافػػػػػػة مجيخيػػػػػػة الث
خػػػػػػارج الشصػػػػػػاؽ  ذا كػػػػػػاف السدػػػػػػحإخػػػػػػخ عػػػػػػغ السرػػػػػػالح السحميػػػػػػة لمػػػػػػخؼ أالفلاحيػػػػػػة بالػلايػػػػػػة و 

 1. الحزخؼ 

عػػػػػػػػػاف أ التحقيػػػػػػػػق السيػػػػػػػػجاني والتػػػػػػػػي يتػلاىػػػػػػػػا نصػػػػػػػػلاؽ عسميػػػػػػػػة إوبعػػػػػػػػج تذػػػػػػػػكيل المجشػػػػػػػػة يػػػػػػػػتع 
ثشػػػػػػيغ مػػػػػػشيع مػػػػػػغ إعػػػػػػػاف أ سدػػػػػػة زػػػػػػع كػػػػػػل فخقػػػػػػة خلػػػػػػى فػػػػػػخؽ مدػػػػػػحية عمػػػػػػى أف تإ مقدػػػػػػسػف 

حفػػػػػع خػػػػػخ مػػػػػغ مجيخيػػػػػة الأ مػػػػػلاؾ الجولػػػػػة وأف مػػػػػغ مجيخيػػػػػة ػ وعػػػػػ مرػػػػػمحة السدػػػػػح العقػػػػػارؼ 
ساسػػػػػييغ أجيػػػػػة بحيػػػػػث تتػػػػػػلى ىػػػػػحه الفػػػػػخؽ دوريػػػػػغ البم العقػػػػػارؼ، وعػػػػػػف خػػػػػامذ مػػػػػغ مرػػػػػالح

 2.ؽ صحاب الحقػ أ معايشة حق السمكية وتحجيج ىػيات ىسا

 : جخاءات القانهنيةالإ  2/1

 تخاضػػػػػات مػػػػػغ شػػػػػخؼ رئػػػػػيذعانػنيػػػػػة بتحجيػػػػػج جمدػػػػػات الفرػػػػػل فػػػػػي الاجػػػػػخاءات القتفػػػػػتح الإ 
لمجشػػػػػػػػة بسقػػػػػػػػخ البمجيػػػػػػػػة ، تشعقػػػػػػػػج اعزػػػػػػػػاء والسعارضػػػػػػػػيغ، وبعػػػػػػػػج اسػػػػػػػػتجعاء الألجشػػػػػػػػة السدػػػػػػػػح
مػػػػػػػا إلستعمقػػػػػػػة بالحػػػػػػػجود وترػػػػػػػجر قخاراتيػػػػػػػا شػػػػػػػكالات اعتخاضػػػػػػػات والإفػػػػػػػي الإ السعشيػػػػػػػة لمبػػػػػػػت

لػػػػػػى القزػػػػػػاء فػػػػػػي إشػػػػػػخاؼ حالػػػػػػة الأإ ؾيع ولغػػػػػػاء التػػػػػػخ إو أ شػػػػػػخاؼحػػػػػػج الأبتثبيػػػػػػت السمكيػػػػػػة لأ
ىسيػػػػػة دور المجشػػػػػة باعتبارىػػػػػا أ شػػػػػخاؼ ورغػػػػػع الأ جػػػػػخاء الرػػػػػمح بػػػػػيغإو أشػػػػػيخ أخػػػػػلاؿ ثلاثػػػػػة 

مجػػػػػاؿ  الأولػػػػػى لتػػػػػجخل مخػػػػػتز فػػػػػي نيػػػػػا العتبػػػػػةاقػػػػػا وديػػػػػا لمفرػػػػػل فػػػػػي السشازعػػػػػة، كسػػػػػا شخي
 اط مسػػػػػػبتػػػػػػجخل تقشيػػػػػػيغ فقػػػػػػ ف جسيػػػػػػع السخاحػػػػػػل الدػػػػػػابقة كانػػػػػػتأالقػػػػػػانػف العقػػػػػػارؼ، باعتبػػػػػػار 

الجمدػػػػػػات تعقػػػػػػج  غمػػػػػػبأ ف ألا إ، لة الحيػػػػػػازة القانػنيػػػػػػةأيعيػػػػػػب تػػػػػػجخميع فػػػػػػي الفرػػػػػػل فػػػػػػي مدػػػػػػ
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 ف تػػػػػػػػجخل السذػػػػػػػػخع لتحجيػػػػػػػػجأشػػػػػػػػخاؼ رغػػػػػػػػع شرػػػػػػػػاب القػػػػػػػػانػني فقػػػػػػػػط، لػيػػػػػػػػاب بعػػػػػػػػس الأبال
ف يؤديػػػػو أنسػػػػا لػػػػجور فاعػػػػل وميػػػػع كػػػػاف حخيػػػػا بػػػػإ عتباشيػػػػة وإ تذػػػػكيمة المجشػػػػة لػػػػع يكػػػػغ برػػػػػرة 

ضيؽيػػػػة الفعالػػػػة ليػػػػحه المجشػػػػة سػػػػيسا ػ ختراصػػػػو مػػػػع يذػػػػكل عخقمػػػػة لماشػػػػار إفػػػػي  كػػػػل عزػػػػػ
، لػػػػحا ؼ عزػػػػػردعػػػػي فػػػػي حػػػػاؿ الػيػػػػاب غيػػػػخ السبػػػػخر لأعمػػػػى جػػػػداء  ف السذػػػػخع لػػػػع يػػػػشزأ

الثغػػػػػػػخة لزػػػػػػػساف كفػػػػػػػاءة وفاعميػػػػػػػة العسػػػػػػػل الشػػػػػػػػعي ليػػػػػػػحه  نقتػػػػػػخح تػػػػػػػجخل السذػػػػػػػخع لدػػػػػػػج ىػػػػػػػحه
 1. المجشة

يػػػػػػػجاع إفػػػػػػػي السعارضػػػػػػػات مػػػػػػػغ شػػػػػػػخؼ المجشػػػػػػػة يػػػػػػػتع جػػػػػػػخاءات السدػػػػػػػح والبػػػػػػػث إبعػػػػػػػج انتيػػػػػػػاء 
ثخىػػػػػا تحخيػػػػػخ محزػػػػػخ إ السذػػػػػار الييػػػػػا سػػػػػابقا لػػػػػجػ السحافطػػػػػة العقاريػػػػػة ليػػػػػتع عمػػػػػى قالػثػػػػػائ

مػػػػػجة أقرػػػػػاىا ثسانيػػػػػة أيػػػػػاـ مػػػػػغ الايػػػػػجاع . و بعػػػػػج شػػػػػيخ السحزػػػػػخ  يػػػػػجاع يػػػػػتع شػػػػػيخه خػػػػػلاؿإ
و الشيػػػػػػائي حدػػػػػػب أجخاء التػػػػػػخؾيع السؤقػػػػػػت إالعقػػػػػػارؼ بػػػػػػ بالسحافطػػػػػػة العقاريػػػػػػة يقػػػػػػػـ السحػػػػػػافع

 2.الحالة

 : اري تدميم الجفتخ العق مخحمة  – 2

عقػػػػار،  لعقػػػػارؼ لمسالػػػػظ الػػػػحؼ يثبػػػػت حقػػػػو عمػػػػىبعػػػػج الانتيػػػػاء مػػػػغ القيػػػػج الأوؿ يدػػػػمع الػػػػجفتخ ا
يج الحقػػػػػػػؽ العيشيػػػػػػة والأعبػػػػػػاء بسشاسػػػػػبة إنذػػػػػػاء بصاقػػػػػػة مجسػعػػػػػة السمكيػػػػػػة، وىػػػػػػػ مييػػػػػػأ لتجدػػػػػ

دفتػػػػخ عقػػػػارؼ  أثانيػػػػة مػػػػغ الػػػػجفتخ العقػػػػارؼ ولا يشذػػػػتشقػػػػل العقػػػػار، ولا يػػػػتع تدػػػػميع ندػػػػخة  التػػػػي
سترػػػػخؼ اليػػػػو نسػػػػا يػػػػتع ضػػػػبط الػػػػجفتخ العقػػػػارؼ ذاتػػػػو وتدػػػػميسو لمإو  لسمكيػػػػة، ا لججيػػػػج عشػػػػج نقػػػػ

 3الجفتخ العقارؼ. تصبيقا لقاعجة وحجوية

 خرػػػػػػيز التػػػػػػي يقػػػػػػػـ عمييػػػػػػا نطػػػػػػاـ الذػػػػػػيخوتصبيقػػػػػػا لػػػػػػحات القاعػػػػػػجة، وضػػػػػػسانا لقاعػػػػػػجة الت
ف الذػػػػػخكاء عمػػػػػى إ، فػػػػػبصاقػػػػػة واحػػػػػجة لكػػػػػل وحػػػػػجة عقاريػػػػػةالعيشػػػػػي والتػػػػػي تقتزػػػػػي تخرػػػػػيز 
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، وفػػػػػػػي حػػػػػػػاؿ عػػػػػػػجـ سػػػػػػػثميع القػػػػػػػانػنيلػػػػػػػى مإف دفتػػػػػػػخا عقاريػػػػػػػا واحػػػػػػػجا يدػػػػػػػمع تدػػػػػػػمسػ ي الذػػػػػػػيػع
العقػػػػػػػػػارؼ عمػػػػػػػػػى مدػػػػػػػػػتػػ السحافطػػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػػة قرػػػػػػػػػج ضػػػػػػػػػبصو  تفػػػػػػػػػاؽ يحػػػػػػػػػتفع بالػػػػػػػػػجفتخالإ

تػضػػػػػػػػع تأشػػػػػػػػيخة فػػػػػػػػي الخانػػػػػػػػة  أف عمػػػػػػػػى ر أو إتلافػػػػػػػػو ضػػػػػػػػسغ الذػػػػػػػػخوط السعتػػػػػػػػادةبإسػػػػػػػػتسخا
تػػػػػخ مدػػػػػمع محػػػػػتفع بػػػػػو دف غ البصاقػػػػػة تبػػػػػيغ مرػػػػػيخ الػػػػػجفتخ)دفتخالسخررػػػػػة لمسلاحطػػػػػات مػػػػػ
 1.(مع ذكخ إسع الذخز الحائد

فات الخاميػػػػػػة الػػػػػػى تجدئػػػػػػة الػحػػػػػػجة ويدػػػػػػتثشى مػػػػػػغ قاعػػػػػػجة وحجويػػػػػػة الػػػػػػجفتخ العقػػػػػػارؼ، الترػػػػػػخ 
، بحيػػػػػػػث يػػػػػػػتع تدػػػػػػػميع نرػػػػػػػبة الذػػػػػػػخكاءأيػػػػػػػا، حالػػػػػػػة الخػػػػػػػخوج مػػػػػػػغ الذػػػػػػػيػع وفػػػػػػػخز ومثال ـالأ

ف كػػػػػ تلافػػػػو وتدػػػػميع دفػػػػاتخ عقاريػػػػة لكػػػػل شػػػػخيظ يإلمسحافطػػػػة العقاريػػػػة قرػػػػج  الػػػػجفتخ العقػػػػارؼ 
ذ إتػػػػػلاؼ السػػػػػادؼ، تلاؼ فػػػػػي ىػػػػػحا البػػػػػاب الإ، ولا يعشػػػػػى بػػػػػالإالسفػػػػػخز سػػػػػشجا لسمكيػػػػػة نرػػػػػيبو

، فتػضػػػػػع تأشػػػػػيخة عمػػػػػى حافطػػػػػة العقاريػػػػػةأرشػػػػػيف الس يػػػػػتع الإحتفػػػػػاظ بالػػػػػجفتخ القػػػػػجيع ضػػػػػسغ
نفػػػػػػػذ التأشػػػػػػػيخة بصخيقػػػػػػػة بػػػػػػػارزة عمػػػػػػػى  جاوؿ الػػػػػػػجفتخ مؤرخػػػػػػػة و مػقعػػػػػػػة وتػضػػػػػػػعجسيػػػػػػػع جػػػػػػػ

العقاريػػػػػة قرػػػػػج تفػػػػػادؼ  مكانيػػػػػا ضػػػػػسغ البصاقػػػػػاتفػػػػػي  البصاقػػػػػة السصابقػػػػػة التػػػػػي تبقػػػػػى مختبػػػػػة
 2. تخؾيع القصع الأرضية أو التخريز إستسخارية

 لػػػػػة الترػػػػػخفات الشاقمػػػػػة لمسمكيػػػػػة دوف كسػػػػػا يدػػػػػتثشى مػػػػػغ قاعػػػػػجة وحجويػػػػػة الػػػػػجفتخ العقػػػػػارؼ، حا
لغػػػػػػاء الػػػػػػجفتخ العقػػػػػػارؼ، بحيػػػػػػث يػػػػػػتع إحكػػػػػػاـ القزػػػػػػائية القاضػػػػػػية بتػػػػػػجخل السالػػػػػػظ ومثاليػػػػػػا الا

، وفػػػػػي السحػػػػػافع العقػػػػػارؼ  لعقػػػػػارؼ بخسػػػػػالة مػصػػػػػى عمييػػػػػا مػػػػػغ شػػػػػخؼالػػػػػجفتخ ا نػػػػػحار حػػػػػائدإ
ع تدػػػػػميع دفتػػػػػخ ججيػػػػػج نػػػػػحار وتدػػػػػميع الػػػػػجفتخ لمسحػػػػػافع العقػػػػػارؼ، يػػػػػتلد سػػػػػتجابتوإحػػػػػاؿ عػػػػػجـ 

 3.جخاء في خانة السلاحطاتصمية بالإالأ شيخ في البصاقةألمسعشي مع الت

   لخاصةثبات السمكية العقارية اإحجية الجفتخ العقاري في  :الفخع الخابع
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 سػػػػػيذأعػػػػػجاد مدػػػػػح الأراضػػػػػي العػػػػػاـ وتإ  الستزػػػػػسغ 74-75-مػػػػػغ الامػػػػػخ  19شبقػػػػػا لمسػػػػػادة 
لسمكيػػػػة الػحيػػػػج السعتػػػػخؼ ف الػػػػجفتخ العقػػػػارؼ يكػػػػػف سػػػػشج اإالدػػػػجل العقػػػػارؼ سػػػػابق الػػػػحكخ، فػػػػ

 .جخاءات السدح العقارؼ إنتياء إبعج  بو قانػنا

 الحقػػػػػػػؽ  صػػػػػػحابفالػػػػػػجفتخ العقػػػػػػارؼ ىػػػػػػػ سػػػػػػشج رسػػػػػػسي ذو حجيػػػػػػة مصمقػػػػػػة سػػػػػػػاء بالشدػػػػػػبة لأ
التػػػػػي مػػػػػخ بيػػػػػا عشػػػػػج إنذػػػػػاءه تكػػػػػػف قػػػػػج ف السخاحػػػػػل القانػنيػػػػػة والتقشيػػػػػة العيشيػػػػػة، أو لمغيػػػػػخ، لأ

 1.حقػؽ الغيخ لاسيسا مغ يجعي حقا عمى العقار حتخمتإ

 عػػػػػػجادهإ جػػػػػػخاءات إػة الثبػتيػػػػػػة فػػػػػػي مػاجيػػػػػػة الغيػػػػػػخ مػػػػػػغ ويدػػػػػػتسج الػػػػػػجفتخ العقػػػػػػارؼ ىػػػػػػحه القػػػػػػ
السالػػػػظ الحؿيقػػػػػي لمعقػػػػػار،  تدػػػػسح بػػػػػالتعخؼ عمػػػػػىذ يسػػػػػخ بسخاحػػػػل تقشيػػػػػة وقانػنيػػػػػة إوتدػػػػميسو، 
لقانػنيػػػػػػة خػػػػػػلاؿ مخاؾبػػػػػػة السحػػػػػػافع العقػػػػػػارؼ لمدػػػػػػشجات السقجمػػػػػػة لػػػػػػو مػػػػػػغ الشاحيػػػػػػة ا وىػػػػػػحا مػػػػػػغ

ثبػػػػػػػػات السمكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة، وفػػػػػػػي حػػػػػػػاؿ غيػػػػػػػػاب إحجيتيػػػػػػػا فػػػػػػػي  والتشطيسيػػػػػػػة، والتحقػػػػػػػق مػػػػػػػغ
 ادـالحيػػػػػػػػازة القانػنيػػػػػػػػة السػػػػػػػػجة السػجبػػػػػػػػة لمتقػػػػػػػػ جات السمكيػػػػػػػػة يػػػػػػػػتع التحقيػػػػػػػػق فػػػػػػػػي شػػػػػػػػخوطسػػػػػػػػش

ىػيػػػػػػة السػػػػػػالكيغ بتقػػػػػػجيع  قػػػػػػانػف السػػػػػػجني، كسػػػػػػا يػػػػػػتع التحقػػػػػػق مػػػػػػغحكػػػػػػاـ الالسكدػػػػػػب شبقػػػػػػا لأ
العقػػػػارؼ فػػػػػي  لأمػػػػخ الػػػػػحؼ يجعػػػػل مػػػػغ سػػػػػمصات السحػػػػافعالػثػػػػائق الثبػتيػػػػة لمحالػػػػػة السجنيػػػػة، ا

 خاؾبػػػػػػةضػػػػػػل نطػػػػػػاـ الذػػػػػػيخ العيشػػػػػػي يذػػػػػػبو إلػػػػػػى حػػػػػػج بعيػػػػػػج سػػػػػػمصات القاضػػػػػػي الإدارؼ فػػػػػػي م
 2. خعية العقػد و القخارات الإداريةش

ثبػػػػػػػات السمكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة، إلسصمقػػػػػػػة لمػػػػػػػجفتخ العقاريػػػػػػػة فػػػػػػػي مجػػػػػػػاؿ ف القػػػػػػػػة الثبػتيػػػػػػػة اأخ غيػػػػػػػ
السجػػػػػاؿ لمصعػػػػػغ  حكػػػػػاـ الذػػػػػيخ العيشػػػػػي قيػػػػػجىا السذػػػػػخع الجدائػػػػػخؼ بفػػػػػتحأتتػافػػػػػق مػػػػػع  والتػػػػػي

رتكػػػػػػػب السحػػػػػػػافع اخصػػػػػػػاء جػىخيػػػػػػػة فػػػػػػػي أغػػػػػػػاء، اذا لعػػػػػػػغ شخيػػػػػػػق الإ فػػػػػػػي الػػػػػػػجفتخ العقػػػػػػػارؼ 
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رغػػػػع وجػػػػػد مشازعػػػػة فػػػػي السمكيػػػػة، كسػػػػا يسكػػػػغ الصعػػػػغ فػػػػي  عػػػػجاده وتدػػػػميسوإعػػػػجاده او قػػػػاـ بإ 
 1شخيق دعػػ التدويخ. العقارؼ باعتباره سشجا رسسيا، عغالجفتخ 

 ثبػػػػػػاتثبػتيػػػػػػة السصمقػػػػػػة لمػػػػػػجفتخ العقػػػػػػارؼ لإالقػػػػػػة ال أخػػػػػػح بسبػػػػػػجسػػػػػػتقخ القزػػػػػػاء عمػػػػػػى الأإوقػػػػػج 
و ألغػػػػػػػاء، شق السسدػػػػػػػػحة، مػػػػػػػا لػػػػػػػع يصعػػػػػػػغ ؼيػػػػػػػو بالإالسمكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة الخاصػػػػػػػة فػػػػػػػي السشػػػػػػػا

 2000 -06 28 كجتػػػػػػو السحكسػػػػػػة العميػػػػػػا فػػػػػػي قخارىػػػػػػا الرػػػػػػادر بتػػػػػػاريخأ يػػػػػػخ وىػػػػػػػ مػػػػػػاالتدو 
 حيػػػػػث يتزػػػػػح مػػػػػغ خػػػػػلاؿ مخاجعػػػػػة القػػػػػخار: "جػػػػػاء فػػػػػي تدػػػػػبيبو  حيػػػػػث 24720تحػػػػػت رقػػػػػع: 

قػػػػػخارىع عمػػػػػى انعػػػػػجاـ وجػػػػػػد دليػػػػػل لدثبػػػػػات فػػػػػي  محػػػػػل الصعػػػػػغ أف قزػػػػػاة السجمػػػػػذ أسدػػػػػػا
بػػػػػو مػػػػػغ شػػػػػخؼ السػػػػػجعي لا يقػػػػػػـ  مقػػػػػػؿ أف الػػػػػجفتخ العقػػػػػارؼ السدػػػػػتطيخالػػػػػجعػػ، وذىبػػػػػػا ل

عمػػػػػػى خػػػػػػلاؼ ذلػػػػػػظ  مقػػػػػػاـ سػػػػػػشج السمكيػػػػػػة .... لكػػػػػػغ حيػػػػػػث مػػػػػػغ الثابػػػػػػت أف القػػػػػػانػف يػػػػػػشز
ثسػػػػػة  ويعتبػػػػػخ الػػػػػجفتخ العقػػػػػارؼ بأنػػػػػو سػػػػػيكػف الػػػػػجليل الػحيػػػػػج لإثبػػػػػات السمكيػػػػػة العقاريػػػػػة ومػػػػػغ

 ات السمكيػػػػػة العقاريػػػػػة، رغػػػػػػعف القزػػػػػاة لسػػػػػا تػصػػػػػػمػا إلػػػػػى عػػػػػجـ وجػػػػػػػد الػػػػػجليل عمػػػػػى إثبػػػػػػإفػػػػػ
قػػػػػػػانػف، ولػػػػػػػع يزػػػػػػػسشػا بالػػػػػػػجفتخ العقػػػػػػػارؼ يكػنػػػػػػػػف قػػػػػػػج اخصػػػػػػػؤوا فػػػػػػػي تصبيػػػػػػػق ال الاسػػػػػػػتطيار

 2."س والإبصاؿقالقانػني الدميع، مع يعخضو لمش قخارىع الأساس
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 خطصة:

و فػػػػػػػػي خلاصػػػػػػػػة ىػػػػػػػػحا الفرػػػػػػػػل، نكػػػػػػػػػف قػػػػػػػػج حػػػػػػػػجدنا مفيػػػػػػػػػـ السمكيػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة الخاصػػػػػػػػة 
قانػنػػػػػا سػػػػػػاء كانػػػػػت بإعتبارىػػػػػا حػػػػػق التستػػػػػع و الترػػػػػخؼ فػػػػػي عقػػػػػار ضػػػػػسغ الحػػػػػجود السقػػػػػخرة 

السمكيػػػػة فخديػػػػة أو جساعيػػػػة، كسػػػػا يتزػػػػح لشػػػػا اعتسػػػػاد السذػػػػخع الجدائػػػػخؼ عمػػػػى نطػػػػاـ حسػػػػائي 
يقػػػػػػػػـ عمػػػػػػػى تكػػػػػػػاتف و تكامػػػػػػػل عجيػػػػػػػج الآليػػػػػػػات السختبصػػػػػػػة بالحسايػػػػػػػة السػضػػػػػػػػعية لمسمكيػػػػػػػة 
العقاريػػػػة الخاصػػػػة، اذ اعتسػػػػج عمػػػػى تػػػػػفيخ آليػػػػات حسايػػػػة مػضػػػػػعية تتبػػػػع ىػػػػحا الحػػػػق بجايػػػػة 

القػػػػػػػػانػف عػػػػػػػػغ شخيػػػػػػػػق سػػػػػػػػشجات إثبػػػػػػػػات السمكيػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة الخاصػػػػػػػػة  مػػػػػػػػغ نذػػػػػػػػأتو بسفيػػػػػػػػػـ
السختمفػػػػػػػة سػػػػػػػػاء ماشػػػػػػػسل مشيػػػػػػػا نصػػػػػػػاؽ السشػػػػػػػاشق التػػػػػػػي تعخضػػػػػػػت لمسدػػػػػػػح العقػػػػػػػارؼ أو مػػػػػػػا 

 شسل السشاشق غيخ السسدػحة.

ورغػػػػػػع شػػػػػػسػلية و تكامػػػػػػل آليػػػػػػات الحسايػػػػػػة السػضػػػػػػػعية لمسمكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة الخاصػػػػػػة، إلا أف 
كاميػػػػػػا فػػػػػػي كثيػػػػػػخ مػػػػػػغ الأحيػػػػػػاف، فػػػػػػتح السجػػػػػػاؿ كثػػػػػػخة الشرػػػػػػػص القانػنيػػػػػػة و تزػػػػػػارب أح

لمكثيػػػػػخ مػػػػػغ الثغػػػػػخات القانػنيػػػػػة التػػػػػي قػػػػػج تفدػػػػػح السجػػػػػاؿ لمتعػػػػػجؼ عمػػػػػى ىػػػػػحا الحػػػػػق دوف و 
 جػد رادع قانػني.
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 الفرل الثاني: الحساية الإجخائية لمسمكية العقارية الخاصة            

العقاريػػػػػػػػة الخاصػػػػػػػػة إف السذػػػػػػػػخع الجدائػػػػػػػػخؼ إضػػػػػػػػافة إلػػػػػػػػى حخصػػػػػػػػو عمػػػػػػػػى إحاشػػػػػػػػة السمكيػػػػػػػػة 
عشػػػػػى بإثباتيػػػػػا بذػػػػػتى الصػػػػػخؽ فإنػػػػػو أولػػػػػى أىسيػػػػػة فائقػػػػػة لشػػػػػػع آخػػػػػخ مػػػػػغ بحسايػػػػػة مػضػػػػػػعية تُ 

الحسايػػػػػػػة يتسثػػػػػػػل فػػػػػػػي الحسايػػػػػػػة الإجخائيػػػػػػػة و التػػػػػػػي تأخػػػػػػػح بالسمكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة مػػػػػػػغ إشارىػػػػػػػا 
الشطػػػػخؼ إلػػػػى إشارىػػػػا العسمػػػػى الػػػػحؼ يتجمػػػػى مػػػػغ خػػػػلاؿ تخسػػػػانة القػػػػػانيغ التػػػػي فرػػػػمت فػػػػي 

اـ تفرػػػػػيمية شػػػػاممة لسدػػػػػألة حسايػػػػة السمكيػػػػػة، فشجػػػػػج أنػػػػو يتشػػػػػاوؿ مػػػػػغ الأمػػػػخ مػػػػػغ خػػػػلاؿ أحكػػػػػ
خػػػػػلاؿ ىػػػػػحا الشػػػػػػع مػػػػػغ الحسايػػػػػة كػػػػػل الصػػػػػخؽ التػػػػػي يسكػػػػػغ أف يدػػػػػمكيا صػػػػػاحب الحػػػػػق فػػػػػي 

فالػػػػػػػجور الفعػػػػػػػاؿ و السيػػػػػػػع  ،أو اسػػػػػػػتخجاعو فػػػػػػػي حالػػػػػػػة التعػػػػػػػجؼ عميػػػػػػػوسػػػػػػػبيل حسايػػػػػػػة حقػػػػػػػو 
ع أف يزػػػػػػػػع لمسمكيػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة الخاصػػػػػػػػة فػػػػػػػػي السشطػمػػػػػػػػة السجتسعيػػػػػػػػة يحػػػػػػػػتع عمػػػػػػػػى السذػػػػػػػػخ 

وسػػػػػػائل قانػنيػػػػػػة فعالػػػػػػة تسكػػػػػػغ صػػػػػػاحب الحػػػػػػق مػػػػػػغ اسػػػػػػتعساؿ و اسػػػػػػتغلاؿ العقػػػػػػار بذػػػػػػكل 
 سميع و برفة ىادئة.

و تتجمػػػػػػى ىػػػػػػحه الحسايػػػػػػة فػػػػػػي كػػػػػػل مػػػػػػغ القػػػػػػانػف السػػػػػػجني و القػػػػػػانػف العقػػػػػػارؼ وصػػػػػػػلا إلػػػػػػى  
القػػػػػانػف الجشػػػػػائي، معشػػػػػى ىػػػػػحا أف حسايػػػػػة السمكيػػػػػة العقاريػػػػػة الخاصػػػػػة مػػػػػجنيا يػػػػػتع مػػػػػغ خػػػػػلاؿ 

يػػػػػػا صػػػػػػاحب الحػػػػػػق أمػػػػػػاـ القزػػػػػػاء لحسايتيػػػػػػا مػػػػػػغ الاعتػػػػػػجاءات التػػػػػػي قػػػػػػج تػػػػػػخد دعػػػػػػاوػ يخفع
عمييػػػػػػا، فتقخيػػػػػػخ حػػػػػػق السمكيػػػػػػة لا يكفػػػػػػي دوف تجعيسػػػػػػو بػسػػػػػػائل قانػنيػػػػػػة فعالػػػػػػة تخمػػػػػػق ليػػػػػػا 
وجػػػػػػدا قانػنيػػػػػا إضػػػػػافة لمػجػػػػػػػد السػػػػػادؼ. و لعػػػػػل اليػػػػػجؼ الأسػػػػػػسى السخجػػػػػػ مػػػػػغ ذلػػػػػظ ىػػػػػػػ 

 ل ذؼ حق مغ حقو.استقخار السجتسعات و تشطيع الحخكة العقارية و تسكيغ ك

كسػػػػػا تػػػػػجخل السذػػػػػخع جشائيػػػػػا لػػػػػخدع كافػػػػػة الجػػػػػخائع التػػػػػي تدػػػػػمط عمػػػػػى العقػػػػػارات و الأمػػػػػلاؾ  
الخاصػػػػة، ناـيػػػػظ عػػػػغ دور الإدارة الػػػػحؼ يتزػػػػح جميػػػػا فػػػػي حػػػػالات خاصػػػػة لتدػػػػييخ العقػػػػػار 
مػػػػػغ خػػػػػلاؿ إجػػػػػخاءات و آليػػػػػات وقائيػػػػػة لحسايػػػػػة العقػػػػػار سػػػػػػاء بالشدػػػػػبة ليعسػػػػػاؿ التػػػػػي يقػػػػػػـ 

سػػػػػا يتعمػػػػػق بػػػػػإجخاءات نػػػػػدع السمكيػػػػػة لمرػػػػػالح العػػػػػاـ. فالسمكيػػػػػة العقاريػػػػػة بيػػػػػا الأشػػػػػخاص أو ؼي
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الخاصػػػػػػػة محسيػػػػػػػة و مرػػػػػػػػنة و مزػػػػػػػسػنة دسػػػػػػػػتػريا فػػػػػػػي القػػػػػػػانػف الجدائػػػػػػػخؼ بسػػػػػػػا يحقػػػػػػػػق 
 الرالح العاـ خجمة لمػضيفة الاجتساعية و الاقترادية التي تحققيا.

السبحػػػػػث حيػػػػػث تشاولشػػػػػا فػػػػػي تقدػػػػػيسو إلػػػػػى مبحثػػػػػيغ: ا الفرػػػػػل مػػػػػغ خػػػػػلاؿ ليػػػػػحوقػػػػػج تصخقشػػػػػا 
الحسايػػػػػػػة الإداريػػػػػػػة ، ثػػػػػػػع )(الحسايػػػػػػػة السجنيػػػػػػػة و الجشائيػػػػػػػة لمسمكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة الخاصػػػػػػػة) الأوؿ

 ( في السبحث الثاني.لمسمكية العقارية الخاصة

 السبحث الأول: الحساية السجنية و الجشائية لمسمكية العقارية الخاصة      

كسػػػػػػػا ميػػػػػػػده بكافػػػػػػػة  لقػػػػػػػج أقػػػػػػػخ السذػػػػػػػخع الجدائػػػػػػػخؼ بسػجػػػػػػػب الجسػػػػػػػتػر حػػػػػػػق السمكيػػػػػػػة لمسالػػػػػػػظ
الرػػػػػػػلاحيات التػػػػػػػي تخػلػػػػػػػو لاسػػػػػػػتعساؿ و اسػػػػػػػتغلاؿ و الترػػػػػػػخؼ فػػػػػػػي العقػػػػػػػار، إلا أف ىػػػػػػػحا 
الإقػػػػػػػػػخار لا يشفػػػػػػػػػي وجػػػػػػػػػػد تجػػػػػػػػػاوزات و تعػػػػػػػػػجؼ عمػػػػػػػػػى الحقػػػػػػػػػػؽ، الأمػػػػػػػػػخ الػػػػػػػػػحؼ يزػػػػػػػػػصخ 
الأشػػػػػػػػخاص لمجػػػػػػػػػء لمقزػػػػػػػػاء مػػػػػػػػغ خػػػػػػػػلاؿ دعػػػػػػػػاوػ سػػػػػػػػػاء مجنيػػػػػػػػة أو جدائيػػػػػػػػة. ؼبالإضػػػػػػػػافة 

خىػػػػػػػا السذػػػػػػػخع و التػػػػػػػي قػػػػػػج تكػػػػػػػػف غيػػػػػػػخ كاؼيػػػػػػػة لمحسايػػػػػػة السجنيػػػػػػػة )السصمػػػػػػػب الأوؿ (التػػػػػػي أق
الاعتػػػػػجاء أو صػػػػػجه مسػػػػػا اسػػػػػتجعى تػػػػػجخل السذػػػػػخع الجشػػػػػائي مػػػػػغ خػػػػػلاؿ تقخيػػػػػخ  أحيانػػػػػا لػػػػػخدع

السمكيػػػػػة فػػػػػي صػػػػػػرة حسايػػػػػة جشائيػػػػػة  نرػػػػػػص عقابيػػػػػة رادعػػػػػة ضػػػػػج جػػػػػخائع الاعتػػػػػجاء عمػػػػػى
 السصمب الثاني (. )

 السطمب الأول: الحساية السجنية لمسمكية العقارية الخاصة

ػػ القزػػػػػػائية ىػػػػػػي الػسػػػػػػيمة الفشيػػػػػػة التػػػػػػي يمجػػػػػػأ مػػػػػػغ خلاليػػػػػػا صػػػػػػاحب العقػػػػػػار إلػػػػػػى الػػػػػػجع 
السصالبػػػػػػػة بحقػػػػػػػو الػػػػػػػحؼ يزػػػػػػػسشو لػػػػػػػو القػػػػػػػانػف، و تختمػػػػػػػف الػػػػػػػجعاوػ بعزػػػػػػػيا عػػػػػػػغ بعػػػػػػػس 
حدػػػػػب نػػػػػػع الاعتػػػػػجاء الػػػػػحؼ مػػػػػذ العقػػػػػار، فػػػػػإذا تعمػػػػػق الأمػػػػػخ بشػػػػػدع السمكيػػػػػة فيخفػػػػػع دعػػػػػػػ 

مػػػػػػى أحػػػػػج الدػػػػػػمصات السخػلػػػػػػة اسػػػػػتحقاؽ ) الفػػػػػػخع الأوؿ ( فػػػػػي حػػػػػػيغ إذا مػػػػػا تػػػػػػع الاعتػػػػػجاء ع
لرػػػػػػاحب الحػػػػػػق فمػػػػػػو أف يخفػػػػػػع دعػػػػػػػػ مشػػػػػػع التعػػػػػػخض كسػػػػػػا ىػػػػػػػ الأمػػػػػػخ فػػػػػػي حالػػػػػػة مػػػػػػا إذا 



 
 

 

 الفصل الثاني : الحماية الإجرائية للملكية العقارية الخاصة 

54 

لأعسػػػػاؿ ججيػػػػجة لػػػػع تشتػػػػو بعػػػػج فيمجػػػػأ لػػػػجعػػ وقػػػػف الأعسػػػػاؿ الججيػػػػجة متسثمػػػػة  تعػػػػخض العقػػػػار
 .)الفخع الثاني (ػ الحيازةجعاو بجعى ؼيسا يُ 

 الفخع الأول: دعهى الاستحقاق 

يتع التصػػػػػخؽ لتعخيػػػػػف دعػػػػػػػ الاسػػػػػتحقاؽ و أشخافيػػػػػا و إجػػػػػخاءات مػػػػػغ خػػػػػلاؿ ىػػػػػحا الفػػػػػخع سػػػػػ
 رفعيا و إثباتيا.

 أولا:تعخيف دعهى الاستحقاق

تعتبػػػػػػخ دعػػػػػػػػ الاسػػػػػػتحقاؽ مػػػػػػغ أىػػػػػػع دعػػػػػػاوػ تثبيػػػػػػت الحػػػػػػق و ىػػػػػػي وسػػػػػػيمة لحسايػػػػػػة الحػػػػػػق 
العيشػػػػي و صػػػػاحبو، و ىػػػػي الػػػػجعػػ التػػػػي تخفػػػػع فػػػػي حالػػػػة مػػػػا تػػػػع التعػػػػجؼ عمػػػػى السمكيػػػػة مػػػػغ 

و ىػػػػي دعػػػػػػ لا تدػػػػقط بالتقػػػػادـ عمػػػػى اعتبػػػػار أف  1جػػػػو حػػػػق،شػػػػخؼ شػػػػخز آخػػػػخ بغيػػػػخ و 
حػػػػػػػق السمكيػػػػػػػة حػػػػػػػق دائػػػػػػػع ثابػػػػػػػت لا يدػػػػػػػقط بعػػػػػػػجـ الاسػػػػػػػتعساؿ مػػػػػػػاداـ الحػػػػػػػق العيشػػػػػػػي محػػػػػػػل 

لرػػػػػػػاحب الحػػػػػػػق أف يمجػػػػػػػأ لمقزػػػػػػػاء  السمكيػػػػػػػة مػجػػػػػػػػدا. فسػػػػػػػغ خػػػػػػػلاؿ ىػػػػػػػحه الػػػػػػػجعػػ يكػػػػػػػػف 
مصالبػػػػػػػػا بحسايػػػػػػػػة ممكيتػػػػػػػػو و صػػػػػػػػج الاعتػػػػػػػػجاء عشػػػػػػػػو، ناـيػػػػػػػػظ عػػػػػػػػغ شمػػػػػػػػب التعػػػػػػػػػيس عػػػػػػػػغ 

الشاشػػػػػػصة عػػػػػػغ الاعتػػػػػػجاء، شػػػػػػخيصة أف يمتػػػػػػدـ بسػػػػػػا أقػػػػػػخه القػػػػػػانػف لػػػػػػو مػػػػػػغ وضيفػػػػػػة  الأضػػػػػػخار
. و دعػػػػػػػػ اسػػػػػػتحقاؽ العقػػػػػػار ىػػػػػػي كػػػػػػل دعػػػػػػػػ يكػػػػػػػف مػضػػػػػػػعيا حػػػػػػق ممكيػػػػػػة 2اجتساعيػػػػػػة

و يخفعيػػػػػا صػػػػػاحب الحػػػػػق بغػػػػػخض تثبيػػػػػت حقػػػػػو فػػػػػي  3،شػػػػػيء سػػػػػػاء كػػػػػاف مشقػػػػػػلا أو عقػػػػػارا
غيػػػػػخ السالػػػػػظ  ممكيػػػػػة العقػػػػػار، ىػػػػػحا الأخيػػػػػخ الػػػػػحؼ يكػػػػػػف قػػػػػج وقػػػػػع تحػػػػػت يػػػػػج شػػػػػخز آخػػػػػخ

 دوف وجو حق. 

                                                           
، دار الجامعة الججيجة، 1محمد حديغ مشرػر، الحقػؽ العيشية الأصمية ) السمكية و الحقػؽ الستفخعة عشيا (،ط -1

 327، ص2007الإسكشجرية، 
 52، دار ىػمة لمصباعة و الشذخ و التػزيع، الجدائخ، ص2لعخبي، الحقػؽ العيشية في القانػف السجني الجدائخؼ، طبمحاج ا-2

عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػف السجني حق السمكية مع شخح مفرل ليشياء و الأمػاؿ، دار إحياء  -3
 591،ص8التخاث العخبي، لبشاف،ج
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و مشػػػػػػو فػػػػػػإف دعػػػػػػػػ الاسػػػػػػتحقاؽ ىػػػػػػي دعػػػػػػػػ حسايػػػػػػة السمكيػػػػػػة مػػػػػػغ تػػػػػػجخل الغيػػػػػػخ و إثبػػػػػػات 
 أحقيتو لمعقار الستشازع حػلو.

إف رفػػػػػػػع دعػػػػػػػػػ الاسػػػػػػػتحقاؽ لابػػػػػػػج أف يكػػػػػػػػف وفػػػػػػػق عشاصػػػػػػػخ تقػػػػػػػػـ عمييػػػػػػػا، ؼيجػػػػػػػب عمػػػػػػػى 
صػػػػػػػػاحب الحػػػػػػػػق أف يثبػػػػػػػػت ممكيتػػػػػػػػو لمعقػػػػػػػػار محػػػػػػػػل التشػػػػػػػػازع بأحػػػػػػػػج وسػػػػػػػػائل الإثبػػػػػػػػات مػػػػػػػػغ 

كسػػػػػا يتػجػػػػػب أف يكػػػػػػف العقػػػػػار محػػػػػل الػػػػػجعػػ متشػػػػػازع حػلػػػػػو و واقػػػػػع  1،لدػػػػػشجات الخسػػػػػسيةا
 تحت يج شخز غيخ السالظ.

و يكػػػػػػػػف محػػػػػػػل الػػػػػػػجعػػ إذف ىػػػػػػػػ السصالبػػػػػػػة بتثبيػػػػػػػت السمكيػػػػػػػة و الإقػػػػػػػخار بيػػػػػػػا لرػػػػػػػاحبيا، 
 شخيصة أف تكػف ىحه السمكية مغتربة مغ الغيخ.

 ثانيا: أطخاف دعهى الاستحقاق

، شػػػػخؼ يتقػػػػجـ لمقزػػػػاء غخػ فػػػػإف دعػػػػػػ الاسػػػػتحقاؽ تقػػػػػـ بػػػػيغ شػػػػخفيككافػػػػة الػػػػجعاوػ الأخػػػػ
ي و آخػػػػخ يكػػػػػف قػػػػج وضػػػػع يػػػػجه عمػػػػػى جع  بخفػػػػع الػػػػجعػػ مصالبػػػػا بإثبػػػػات حقػػػػو و يػػػػجعى السُػػػػػ

ى عميػػػػػو، ىػػػػػحا الأخيػػػػػخ ىػػػػػػ جع  ممػػػػػظ الغيػػػػػخ ؼيكػػػػػػف بػػػػػحلظ حػػػػػائدا لمعقػػػػػار و يصمػػػػػق عميػػػػػو السُػػػػػ
 خرع صاحب الحق.

لتذػػػػػػخيعات أيػػػػػػا مػػػػػػغ السػػػػػػجعي و السػػػػػػجعى لػػػػػع يعػػػػػػخؼ السذػػػػػػخع الجدائػػػػػػخؼ و كػػػػػػحا غيػػػػػػخه مػػػػػغ ا
عميػػػػو، تاركػػػػا الأمػػػػخ لمفقػػػػو. ىػػػػحا الأخيػػػػخ الػػػػحؼ عػػػػخفيع عمػػػػى مزػػػػس كػػػػأف عػػػػخؼ السػػػػجعي 
أنػػػػػػو الذػػػػػػاكي أو البػػػػػػادغ فػػػػػػي الخرػػػػػػػمة لاعتبػػػػػػار أنػػػػػػو مػػػػػػغ يتقػػػػػػجـ لمقزػػػػػػاء لعػػػػػػخض حػػػػػػاؿ 
شػػػػػػكػاه و السصالبػػػػػػة بحقػػػػػػو، فػػػػػػي حػػػػػػيغ أف السػػػػػػجعى عميػػػػػػو ىػػػػػػػ السػػػػػػخاد الحكػػػػػػع عميػػػػػػو و ىػػػػػػػ 

 2ػػ مغ الأساس ضجه.الحؼ قجمت الذك

                                                           
الحساية السجنية ليملاؾ العقارية الخاصة، محكخة ماستخ، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، جامعة العخبي  رايذ سؽياف، -1

 46، ص2019التبدي، تبدة،
 306، ص1961أحسج السدمع، أصػؿ السخافعات لمتشطيع القزائي، دار الكتاب العخبي، مرخ،  -2
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 و عميو فإف شخفي الجعػػ ىسا السجعي و السجعى عميو.

 السجعي: -1

الأصػػػػػل فػػػػػي السػػػػػجعي أنػػػػػو ىػػػػػػ صػػػػػاحب الحػػػػػق و مالػػػػػظ العقػػػػػار، و الػػػػػحؼ يصالػػػػػب بسػجػػػػػب 
دعػػػػػػػ باثبػػػػػات حقػػػػػو فػػػػػي ممكيتػػػػػو لمعقػػػػػار الػاقػػػػػع تحػػػػػت حيػػػػػازة شػػػػػخز آخػػػػػخ بسػجػػػػػب سػػػػػشج 

 إثبات ممكيتو لمخؾبة. 

 :  السجعى عميو -2

ػ فػػػػػي ىػػػػػحه الحالػػػػػة الغيػػػػػخ الػػػػػحؼ يشػػػػػازع صػػػػػاحب الحػػػػػق فػػػػػي ممكيتػػػػػو، و ىػػػػػػ الذػػػػػخز و ىػػػػػ
 الحؼ يسارس الحيازة عمى ممظ الغيخ دوف وجو حق. 

و يحرػػػػػل السػػػػػجعى عميػػػػػو عمػػػػػى حيػػػػػازة العقػػػػػار غالبػػػػػا لإىسػػػػػاؿ صػػػػػاحب الحػػػػػق لمعقػػػػػار مسػػػػػا 
 يسكغ الغيخ مغ حيازتو و وضع اليج عميو.

 ثالثا: إجخاءات رفع الجعهى 

ه الإجػػػػػػخاءات بالقػاعػػػػػػج العامػػػػػػة التػػػػػػي يػػػػػػشز عمييػػػػػػا القػػػػػػانػف السػػػػػػجني و قػػػػػػانػف و تتعمػػػػػػق ىػػػػػػح
الإجػػػػػػػػػػػخاءات السجنيػػػػػػػػػػػة و الإجخائيػػػػػػػػػػػة مػػػػػػػػػػػغ حيػػػػػػػػػػػث الآجػػػػػػػػػػػاؿ و الاخترػػػػػػػػػػػاص و العخيزػػػػػػػػػػػة 

 الافتتاحية.

و تخفػػػػػع دعػػػػػػػ الاسػػػػػتحقاؽ أمػػػػػاـ القدػػػػػع العقػػػػػارؼ فػػػػػي السحكسػػػػػة الػاقػػػػػع  الاخترـــــاص: -1
 عمى غيخ ذلظ.بجائخة اختراصيا العقار ما لع يشز القانػف 

إف حػػػػػػػق السمكيػػػػػػػة حػػػػػػػق دائػػػػػػػع لا يتقػػػػػػػادـ بسػػػػػػػخور الػػػػػػػدمغ و لا  الآجـــــــال و السهاعيـــــــج: -2
يدػػػػقط بعػػػػجـ الاسػػػػتعساؿ مسػػػػا يػػػػجع السجػػػػاؿ الدمشػػػػي مفتػحػػػػا أمػػػػاـ السػػػػجعي لخفػػػػع دعػػػػػاه، إلا 
أنػػػػو يفقػػػػج حقػػػػو فػػػػي رفػػػػع دعػػػػػػ الاسػػػػتحقاؽ فػػػػي حالػػػػة واحػػػػجة إذا مػػػػا فقػػػػج ممكيػػػػة العقػػػػار بػػػػأف 

 ازة شخز آخخ ؼيكتدبيا بالتقادـ.يخخج مغ حيازتو لحي
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و ىػػػػػي الػثيقػػػػػة الأولػػػػػى التػػػػػي يقػػػػػجميا السػػػػػجعي إلػػػػػى السحكسػػػػػة العخيزـــــة الافتتاحيـــــة:  -3
 لسباشخة إجخاءات الجعػػ التي يكػف برجد رفعيا ضج السجعى عميو. 

تكػػػػػػف عخيزػػػػػة افتتػػػػػاح الػػػػػجعػػ مؤرخػػػػػة، مػقعػػػػػة مػػػػػغ شػػػػػخؼ صػػػػػاحبيا، كسػػػػػا تػػػػػػدع لػػػػػػجػ 
تحتػػػػػؼ عمػػػػى شمبػػػػات  1دػػػػخ يدػػػػاوؼ عػػػػجد أشػػػػخاؼ الخرػػػػػمة.أمانػػػػة الزػػػػبط، بعػػػػجد مػػػػغ الش
 السجعي التي يقجميا لمسحكسة.

 2و يجب أف تتزسغ تحت شائمة عجـ القبػؿ شكلا البيانات التالية:

 .الجية القزائية التي تخفع أماميا الجعػػ 
 .اسع و لقب السجعي و مػششو، فإف لع يكغ لو مػشغ معمػـ فآخخ مػشغ لو 
  و شبيعػػػػػة الذػػػػػخز السعشػػػػػػؼ و مقػػػػػخه الاجتسػػػػػاعي و صػػػػػفة مسثمػػػػػو الإشػػػػػارة إلػػػػػى تدػػػػػسية

 القانػني أو الاتفاقي. 
 .عخضا مػجدا لمػقائع و الصمبات و الػسائل التي تؤسذ عمييا الجعػػ 
 .الإشارة عشج الاقتزاء إلى السدتشجات و الػثائق السؤيجة لمجعػػ 

بعػػػػػػج تزػػػػػػسيغ و تقيػػػػػػج العخيزػػػػػػة فػػػػػػي سػػػػػػجل خػػػػػػاص بتػػػػػػخؾيع خػػػػػػاص تبعػػػػػػا لتػػػػػػاريخ تقػػػػػػجيسيا، 
، و تدػػػػػمع ندػػػػػخة مشيػػػػػا لكػػػػػل خرػػػػػع  رقػػػػػع القزػػػػػية و ميعادىػػػػػا إضػػػػػافة إلػػػػػى أسػػػػػساء الخرػػػػػػـ

 3يػمػػػػػا إلػػػػػى غايػػػػػة  20عمػػػػػى حػػػػػجا. بػػػػػأف يػػػػػتع تبميغيػػػػػا ليػػػػػع فػػػػػي آجػػػػػاؿ محػػػػػجدة تتػػػػػخاوح بػػػػػيغ 
 3أشيخ كتسجيج في حالة ما إذا كاف الذخز السكمف بالحزػر خارج إقميع الػشغ.

مػػػػػغ  85السحافطػػػػػة العقاريػػػػػة بسػجػػػػػب السػػػػػادة  كسػػػػػا يجػػػػػب أف تذػػػػػيخ عخيزػػػػػة الػػػػػجعػػ لػػػػػجػ
الستزػػػػػػػسغ تأسػػػػػػػيذ الدػػػػػػػجل العقػػػػػػػارؼ، أيػػػػػػػغ اشػػػػػػػتخط السذػػػػػػػخع  76/63السخسػػػػػػػػـ التشفيػػػػػػػحؼ 

                                                           
، الجخيجة 25/02/2008ت الإدارية و السجنية، السؤرخ في ، الستزسغ قانػف الإجخاءا08/09، القانػف 14السادة  -1

 23/04/2008، الرادر في 21الخسسية، العجد 
 ، نفذ القانػف 15السادة  -2
 ، نفذ القانػف 16السادة  -3
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شػػػػػيخ العخيزػػػػػة الافتتاحيػػػػػػة تحػػػػػت شائمػػػػػػة رفػػػػػس الػػػػػجعػػ شػػػػػػكلا فػػػػػي حالػػػػػػة التخمػػػػػف عػػػػػػغ 
ذلػػػػػظ. حيػػػػػث يجػػػػػب عمػػػػػى السػػػػػجعي أف يقػػػػػجـ عخيزػػػػػة مذػػػػػيخة فػػػػػي أوؿ جمدػػػػػة أو مػػػػػا يػػػػػجؿ 

تفاديػػػػػػا لػػػػػػخفس الػػػػػػجعػػ 1شمبػػػػػػا بالإشػػػػػػيار لػػػػػػجػ السحافطػػػػػػة العقاريػػػػػػة.عمػػػػػػى كػنػػػػػػو قػػػػػػج قػػػػػػجـ 
شػػػػػػػكلا و إنرػػػػػػػافا لمسػػػػػػػجعي يكػػػػػػػػف كاؼيػػػػػػػا أف يثبػػػػػػػت أنػػػػػػػو أودع العخيزػػػػػػػة لػػػػػػػجػ السحافطػػػػػػػة 

 2العقارية و إف لع يتع إشيارىا بعج.

 السمكية في دعهى الاستحقاق رابعا: إثبات

سػػػػػػجعي ىػػػػػػػ السكمػػػػػػف وفقػػػػػػا لمقػاعػػػػػػج العامػػػػػػة فػػػػػػإف عػػػػػػبء الإثبػػػػػػات يقػػػػػػع عمػػػػػػى السػػػػػػجعي، و ال
ؼيكػػػػػػػف السػػػػػػجعي مكمفػػػػػػا بإثبػػػػػػات مػػػػػػا 3قانػنػػػػػػا بإثبػػػػػػات دعػػػػػػػاه و تقػػػػػػجيع الأدلػػػػػػة السؤيػػػػػػجة ليػػػػػػا.

يجعيػػػػو، فػػػػإذا كػػػػاف السػػػػجعى عميػػػػو ضػػػػاىخا بسطيػػػػػخ صػػػػاحب الحػػػػق كػنػػػػو حػػػػائدا فإنػػػػو يعتبػػػػػخ 
فػػػػػي ىػػػػػحه الحالػػػػػة بسثابػػػػػة السالػػػػػظ. و عميػػػػػو فػػػػػإذا أراد السػػػػػجعي أف يخفػػػػػع دعػػػػػػػ الاسػػػػػتحقاؽ 

يػػػػػجؿ عمػػػػػى ممكيتػػػػػو لمعقػػػػػار محػػػػػل الشػػػػػداع عمػػػػػى أف يكػػػػػػف الػػػػػجليل سػػػػػشجا  فعميػػػػػو أف يقػػػػػجـ مػػػػػا
رسػػػػػػػسيا. و يسكػػػػػػػغ لمسحكسػػػػػػػة أف تػػػػػػػخفس الػػػػػػػجعػػ إذا عجػػػػػػػد السػػػػػػػجعي عػػػػػػػغ إثبػػػػػػػات ممكيتػػػػػػػو 

 4دوف البحث عغ صحة ممكية السجعى عميو.

                                                           
كتػراه، قانػف عاـ، كمية الحقػؽ و الإدارية، دراسة مقارنة، رسالة دحسير محمد، سمصات القاضي الإدارؼ في الجعاوػ  -1
 27، ص2017/2018عمػـ الدياسية، جامعة أبػ بكخ بمقايج تمسداف، ال
عبج الخحساف بغ يػسف، عبج الخحساف جػاليل، الإثبات في دعػػ الإستحقاؽ العقارؼ بيغ الذخيعة الإسلامية و القانػف  -2
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كسػػػػػا قػػػػػج يشتقػػػػػل عػػػػػبء الإثبػػػػػات فػػػػػي خزػػػػػع سػػػػػيخ الػػػػػجعػػ كػػػػػأف يػػػػػشجح السػػػػػجعي فػػػػػي إثبػػػػػات 
سػػػػػػػػجعى عميػػػػػػػػو مجبػػػػػػػػخا عمػػػػػػػػى أف يػػػػػػػػجحس دليػػػػػػػػل خرػػػػػػػػسو. أحقيتػػػػػػػػو بالسمكيػػػػػػػػة، ؼيرػػػػػػػػبح ال

 1فيتحػؿ الحائد إذا مغ مخكده إلى مجعي مصالب بتفشيج دليل السجعي.

إف إثبػػػػات السمكيػػػػة العقاريػػػػة قػػػػج يكػػػػػف عرػػػػيا بعػػػػس الذػػػػيء عكػػػػذ السشقػػػػػلات التػػػػي تثبػػػػت 
ممكيتيػػػػػػا بالحيػػػػػػازة شبقػػػػػػا لسبػػػػػػجأ الحيػػػػػػازة فػػػػػػي السشقػػػػػػػؿ سػػػػػػشج لمسمكيػػػػػػة، ؼيكػػػػػػػف الإثبػػػػػػات عػػػػػػغ 

اسػػػػػػتطيار سػػػػػػشج رسػػػػػػسي مذػػػػػػيخ لػػػػػػجػ السحافطػػػػػػة العقاريػػػػػػة. و تتعػػػػػػجد شػػػػػػخؽ إثبػػػػػػات  شخيػػػػػػق
 السمكية الأمخ الحؼ تع التصخؽ إليو بإسياب في الفرل الأوؿ. 

إف تعػػػػػجد الدػػػػػشجات السثبتػػػػػة لمسمكيػػػػػة قػػػػػج يخمػػػػػق إشػػػػػكالا بػػػػػيغ الخرػػػػػػـ يطيػػػػػخ فػػػػػي الحػػػػػالات 
الآخػػػػػػخ أو أف  التاليػػػػػػةي فقػػػػػػج يكػػػػػػػف لمخرػػػػػػسيغ سػػػػػػشج إثبػػػػػػات أو أف يػجػػػػػػج لػػػػػػجػ أحػػػػػػجىع دوف 

 لا يكػف لأؼ مشيا أؼ سشج.

 الحالة الأولى: وجهد سشج إثبات لجى الطخفين

فقػػػػػج يكػػػػػػف لمسػػػػػجعي و السػػػػػجعى عميػػػػػو سػػػػػشج ممكيػػػػػة صػػػػػادر عػػػػػغ نفػػػػػذ الذػػػػػخز الػػػػػحؼ أتػػػػػع 
عسميػػػػة بيػػػػع العقػػػػار لكػػػػل مشيسػػػػا عمػػػػى حػػػػجا، الأمػػػػخ الػػػػحؼ يجعػػػػل كػػػػل مػػػػغ الصػػػػخفيغ متسدػػػػكا 

ىػػػػػػحه الحالػػػػػػة لمدػػػػػػشج السذػػػػػػيخ أولا. و إف كػػػػػػاف  بأحقيتػػػػػػو فػػػػػػي السمكيػػػػػػة، و تكػػػػػػػف العبػػػػػػخة فػػػػػػي
 الدشجيغ غيخ مذيخيغ بعج فالعبخة بالدشج السحخر أولا حدب تاريخو.  

 الحالة الثانية: وجهد سشج إثبات  لجى طخف دون الآخخ

فػػػػي ىػػػػحه الحالػػػػة قػػػػج يكػػػػػف لحػػػػائد العقػػػػار سػػػػشج ممكيػػػػة إضػػػػافة إلػػػػى الحيػػػػازة ؼيكػػػػػف جامعػػػػا 
لػػػػو و تػػػػخفس دعػػػػػػ الاسػػػػتحقاؽ. أمػػػػا إذا كػػػػاف مػػػػغ يسمػػػػظ  لمػػػػػاقعتيغ معػػػػا، ؼػػػػيحكع القاضػػػػي

 الدشج ىػ السجعي ؼيحكع لو بالاستحقاؽ شخيصة أف يكػف الدشج أسبق مغ الحيازة. 
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 الحالة الثالثة: عجم وجهد سشج لجى أي من الطخفين 

فػػػػي ىػػػػحه الحالػػػػة يكػػػػػف السػػػػجعى عميػػػػو حػػػػائدا حيػػػػازة قانػنيػػػػة تقػػػػػـ مقػػػػاـ السمكيػػػػة خاصػػػػة إذا 
ا سػػػػػشج ممكيػػػػػة خػػػػػاص بالسػػػػػجعي فيشػػػػػا تػػػػػخفس دعػػػػػػػ الاسػػػػػتحقاؽ. كسػػػػػا قػػػػػج يكػػػػػػف لػػػػػع يقابميػػػػػ

الحػػػػػػائد ىػػػػػػػػ السػػػػػػػجعي ؼػػػػػػػيحكع لػػػػػػو بالاسػػػػػػػتحقاؽ مػػػػػػػا لػػػػػػػع يكػػػػػػغ لػػػػػػػجػ السػػػػػػػجعى عميػػػػػػػو سػػػػػػػشجا 
 1لدثبات.

 الفخع الثاني: دعاوى الحيازة

لقػػػػج عشػػػػي السذػػػػخع الجدائػػػػخؼ بالحيػػػػازة و أولاىػػػػا أىسيػػػػة بالغػػػػة، واعتبخىػػػػا قخيشػػػػة قانػنيػػػػة و لػػػػػ 
 عمى السمكية إذا ما كانت مدتػؼية لمذخوط الخاصة بيا. بديصة

وإذا كانػػػػػػت الحيػػػػػػازة ىػػػػػػي وضػػػػػػع اليػػػػػػج عمػػػػػػى عقػػػػػػار و الدػػػػػػيصخة عميػػػػػػو و اسػػػػػػتغلالو فعميػػػػػػا، 
فػػػػػػإف الحػػػػػػائد ىػػػػػػػ كػػػػػػل شػػػػػػخز يطيػػػػػػخ  2سػػػػػػػاء كػػػػػػاف ىػػػػػػحا العقػػػػػػار مسمػكػػػػػػا لمحػػػػػػائد أو لا.

بسطيػػػػػخ صػػػػػاحب الحػػػػػق مػػػػػغ خػػػػػلاؿ فػػػػػخض سػػػػػيصختو عمػػػػػى العقػػػػػار شػػػػػخيصة أف تكػػػػػػف ىػػػػػحه 
الدػػػػيصخة فعميػػػػة خػػػػلاؿ ؾيامػػػػو بكافػػػػة الأعسػػػػاؿ الساديػػػػة الجالػػػػة عمػػػػى أحقيتػػػػو بالعقػػػػار، فتكػػػػػف 

 3بحلظ حيازتو فعمية قانػنية.

و لسػػػػػا كانػػػػػت الحيػػػػػازة بيػػػػػحا القػػػػػجر مػػػػػغ الأىسيػػػػػة فػػػػػإف السذػػػػػخع سػػػػػغ قػػػػػػانيغ لحسايتيػػػػػا مػػػػػغ 
خػػػػلاؿ دعػػػػاوػ تسكػػػػغ الحػػػػائد مػػػػغ السصالبػػػػة بحقػػػػو و أخزػػػػعيا لمحسايػػػػة الجشائيػػػػة التػػػػي مػػػػغ 

يػػػػػػػازة اليادئػػػػػػػة و السكتسمػػػػػػػة خلاليػػػػػػػا جػػػػػػػخـ كافػػػػػػػة الترػػػػػػػخفات التػػػػػػػي تسثػػػػػػػل اعتػػػػػػػجاء عمػػػػػػػى الح
كسػػػػػػػا خرػػػػػػػيا بشػػػػػػػػع آخػػػػػػػخ مػػػػػػػغ الحسايػػػػػػػة، حسايػػػػػػػة مجنيػػػػػػػة متسثمػػػػػػػة فػػػػػػػي مجسػػػػػػػػع ، الذػػػػػػػخوط
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و ىػػػػػػي مػػػػػػا يػػػػػػجعى  ،ةالػػػػػػجعاوػ التػػػػػػي يسكػػػػػػغ لمحػػػػػػائد رفعيػػػػػػا لحسايػػػػػػة العقػػػػػػار محػػػػػػل الحيػػػػػػاز 
 بجعاوػ الحيازة.

يػػػػػازة عمػػػػػى أنيػػػػػا: الػػػػػجعػػ التػػػػػي يخفعيػػػػػا واضػػػػػع اليػػػػػج لقػػػػػج عػػػػػخؼ شػػػػػخاح القػػػػػانػف دعػػػػػاوػ الح
 1عمى العقار ضج السغترب بصمب استخداد حيازتو لمعقار التي سمبت مشو بالقػة.

و دعػػػػػػػاوػ  الحيػػػػػػػازة محميػػػػػػػا الحقػػػػػػػػؽ العيشيػػػػػػػة تحسييػػػػػػػا دوف الحقػػػػػػػػؽ الأخػػػػػػػخػ، كسػػػػػػػا أنيػػػػػػػا 
نرػػػػػت  تشرػػػػػب عمػػػػػى العقػػػػػار دوف السشقػػػػػػؿ. كسػػػػػا تػػػػػختبط دعػػػػػاوػ الحيػػػػػازة بآجػػػػػاؿ و مػاعيػػػػػج

مػػػػػغ ؽ.إ.ـ.إ بأنػػػػػو: لا تقبػػػػػل دعػػػػػاوػ الحيػػػػػازة و مػػػػػغ بيشيػػػػػا  524/2عمييػػػػػا كػػػػػل مػػػػػغ السػػػػػادة 
الأمػػػػػػخ الػػػػػػحؼ أكػػػػػػجه القػػػػػػانػف  ،دعػػػػػػػػ اسػػػػػػتخدادىا مػػػػػػا لػػػػػػع تخفػػػػػػع خػػػػػػلاؿ سػػػػػػشة مػػػػػػغ التعػػػػػػخض

فػػػػػي  الحػػػػػائد مػػػػػغ رفػػػػػع دعػػػػػػػ اسػػػػػتخداد حيػػػػػازة عقػػػػػاره الػػػػػحؼ فقػػػػػجه و ذلػػػػػظ وشػػػػػيسكتالسػػػػػجني ب
 ذلظ. غزػف سشة مغ

ي الحقػػػػػػػػػػؽ العيشيػػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػػة الػػػػػػػػػػاردة عمػػػػػػػػػى العقػػػػػػػػػار، و تخػػػػػػػػػتز دعػػػػػػػػػػػ الحيػػػػػػػػػازة تحسػػػػػػػػػ
بالعقػػػػػارات ميسػػػػػا اختمفػػػػػت شبيعتيػػػػػا.  كسػػػػػا تحسػػػػػي صػػػػػاحب الحيػػػػػازة سػػػػػػاء كػػػػػاف ىػػػػػػ مالػػػػػظ 

 العقار أو لع يكغ. 

و الحيػػػػػازة التػػػػػي تعشػػػػػى بيػػػػػا ىػػػػػحه الػػػػػجعػػ ىػػػػػي الػاقعػػػػػة الساديػػػػػة القانػنيػػػػػة التػػػػػي تػػػػػؤوؿ إلػػػػػى 
فييػػػػػػػػا الحائدقػػػػػػػػج وضػػػػػػػػع يػػػػػػػػجه عمػػػػػػػػى العقػػػػػػػػار و  اكتدػػػػػػػػاب العقػػػػػػػػار بالتقػػػػػػػػادـ، و التػػػػػػػػي يكػػػػػػػػػف 

ترػػػػػخؼ ؼيػػػػػػو ترػػػػػخؼ صػػػػػػاحب الحػػػػػق، إضػػػػػػافة إلػػػػػى احتدػػػػػػاب نيتػػػػػو فػػػػػػي التسمػػػػػظ و بػػػػػػحلظ 
 2يتػفخ كل مغ العشرخ السادؼ و السعشػؼ لمحيازة.

و دعػػػػػاوػ الحيػػػػػازة ثػػػػػلاث: دعػػػػػػػ اسػػػػػتخداد الحيػػػػػازة، دعػػػػػػػ مشػػػػػع التعػػػػػخض و دعػػػػػػػ وقػػػػػف 
 الأعساؿ الججيجة. 

                                                           
102، ص2010، مشذأة السعارؼ، 1عجلي أميخ خالج، الحساية السجنية و الجشائية لػضع اليج عمى العقار، ط -1  
170،ص 2006جامعة الججيجة، مرخ،نبيل اسساعيل عسخ، الػسيط في قانػف السخافعات السجنية و التجارية، دار ال _2  
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 حيازةأولا: دعهى استخداد ال

 ، شبيعتيا و شخوشيا. استخداد الحيازة دعػػ و سيتع التعخيج عمى تعخيف 

 تعخيف دعهى استخداد الحيازة:  -1

ىػػػػػػػي دعػػػػػػػػػ يخفعيػػػػػػػا الذػػػػػػػخز الػػػػػػػحؼ تػػػػػػػع اغترػػػػػػػاب حيازتػػػػػػػو لعقػػػػػػػار أو أؼ حػػػػػػػق عيشػػػػػػػي 
عقػػػػارؼ بػيػػػػة اسػػػػتخداده متػػػػى كػػػػاف وقػػػػت حػػػػجوث التعػػػػجؼ حػػػػائدا ىادئػػػػا فػػػػي وضػػػػع عمشػػػػي لا 

فيػػػػػي بػػػػػحلظ الػػػػػجعػػ التػػػػػي يصمػػػػػب مػػػػػغ خلاليػػػػػا 1فػػػػػي صػػػػػحة حيازتػػػػػو.يػػػػػجع مجػػػػػالا لمتذػػػػػكيظ 
غيػػػػػػػػػخ مذػػػػػػػػػخوع، كػػػػػػػػػالعشف أو  الحػػػػػػػػػائد الذػػػػػػػػػخعي رد العػػػػػػػػػيغ التػػػػػػػػػي سػػػػػػػػػمبت مشػػػػػػػػػو بصخيػػػػػػػػػق

و الغػػػػػخض الأساسػػػػػي مػػػػػغ حسايػػػػػة الحيػػػػػازة بيػػػػػحه الػػػػػجعػػ ىػػػػػػ السحافطػػػػػة عمػػػػػى  ،الاسػػػػػتيلاء
فػػػػػػي  الشطػػػػػػاـ العػػػػػػاـ والدػػػػػػلاـ السػػػػػػجني  و الحػػػػػػج مػػػػػػغ اقتزػػػػػػاء الأشػػػػػػخاص لحقػػػػػػػقيع بأنفدػػػػػػيع

ضػػػػل القػػػػػانيغ السشطسػػػػة مػػػػغ جيػػػػة و الخادعػػػػة مػػػػغ جيػػػػة أخػػػػخػ لسدػػػػائل العقػػػػار و الشداعػػػػات 
القائسػػػػػػػة حػلػػػػػػػو، و إف كػػػػػػػاف فعػػػػػػػلا صػػػػػػػاحب حػػػػػػػق فإنػػػػػػػو يجػػػػػػػب أف يمجػػػػػػػأ لمقزػػػػػػػاء ليصالػػػػػػػب 

 2بحقو.

 طبيعة دعهى استخداد الحيازة:  -2

لقػػػػػػج ضيػػػػػػخ جػػػػػػجاؿ واسػػػػػػع حػػػػػػػؿ شبيعػػػػػػة دعػػػػػػػػ الاسػػػػػػتحقاؽ بػػػػػػيغ مػػػػػػغ يػػػػػػجعي أنيػػػػػػا دعػػػػػػػػ 
 مغ يجدـ بأنيا دعػػ مدؤولية.  عيشية و

                                                           
، الستزسغ قانػف الإجخاءات السجنية و الإدارية الجدائخؼ السعجؿ و الستسع.08/09مغ القانػف  527السادة  _1  
 169نبيل اسساعيل عسخ، السخجع الدابق، ص _2
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ل غيػػػػػخ مذػػػػػخوع فالقائػػػػػل بأنيػػػػػا دعػػػػػػػ مدػػػػػؤولية يبػػػػػخر مػقفػػػػػو عمػػػػػى أنيػػػػػا جػػػػػداء عمػػػػػى عسػػػػػ
فػػػػي حػػػػيغ يػػػػحىب ثمػػػػة أخػػػػخػ مػػػػغ الفقيػػػػاء لاعتبارىػػػػا دائػػػػخة بػػػػيغ كػنيػػػػا  ،وىػػػػػ انتػػػػداع الحسايػػػػة

 1دعػػ مدؤولية لمدبب الدالف الحكخ و بيغ كػنيا دعػػ عيشية لحساية الحيازة.

بأنيػػػػػا دعػػػػػػػ عيشيػػػػػة عقاريػػػػػة كػنيػػػػػا تشرػػػػػب عمػػػػػى  جػػػػػارػ السذػػػػػخع الجدائػػػػػخؼ القػػػػػػؿو قػػػػػج  
ليتفػػػػػػق مػػػػػػع مػػػػػػا تػجػػػػػػو إليػػػػػػو  ،ائد، كسػػػػػػا أقػػػػػػخ بأنيػػػػػػا دعػػػػػػػػ مدػػػػػػؤوليةحسايػػػػػػة الحيػػػػػػازة و الحػػػػػػ

 الفقو. 

 شخوط دعهى استخداد العقار: -3

 يذتخط لقبػؿ دعػػ استخداد العقار جسمة مغ الذخوط:  

ـــــازة لمســـــجعي: . أ ـــــهت الحي الحيػػػػػازة الساديػػػػػة أؼ وضػػػػػع اليػػػػػج. ومشػػػػػو يسكػػػػػغ و تكؽيػػػػػو  ثب
 لأشخاص مثل الحارس، السدتأجخ، السدتعيخ أف يخفعػا ىحه الجعػػ.

أؼ أف يخػػػػػخج العقػػػػػار عػػػػػغ ترػػػػػخؼ الحػػػػػائد إلػػػػػى شػػػػػخز آخػػػػػخ و  فقـــــجان الحيـــــازة: . ب
 لا يذتخط في ذلظ أف يتع بالقػة، فقج يحرل ذلظ خجاعا أو حيمة. 

ـــل ســـمبيا: . ت ـــازة لدـــشة قب ي السػػػجة التػػػي ترػػػبح فييػػػا واقعػػػة الحيػػػازة و ىػػػ اســـتسخار الحي
 قانػنية، إلا أنو يسكغ التغاضي عغ شخط السجة في حالتيغ:

 .أف يفقج حيازتو عشػة -
إذا كانػػػػػػت حيػػػػػػازة السعتػػػػػػجؼ دوف سػػػػػػشج عكػػػػػػذ حيػػػػػػازة السػػػػػػجعي، أو تػػػػػػػفخ سػػػػػػشج إثبػػػػػػات   -

 لجػ الخرسيغ فكانت الأولػية لمسجعي.  

                                                           
سخكد الجامعي تسشخاست، قتاؿ جساؿ، دعػػ استخداد الحيازة، مجمة الاجتياد لمجراسات القانػنية و الاقترادية،ال -1

15ػ14،ص2019، 1، العجد 8السجمج  
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ــــع الــــجعهى فــــي  زــــهن ســــشة مــــن الدــــمب:  . ث خط لقبػػػػػؿ الػػػػجعػػ مػػػػغ كذػػػػأن تخف
 1الأساس. 

 ثانيا: دعهى مشع التعخض

 و سيتع عخضيا مغ خلاؿ العشاصخ التالية: تعخيفيا، أشخافيا، و شخوشيا. 

 / تعخيف دعهى مشع التعخض: 1

و يقرػػػػػػج بسشػػػػػػع التعػػػػػػخض شمػػػػػػب السػػػػػػجعي واضػػػػػػع اليػػػػػػج عمػػػػػػى العقػػػػػػار مػػػػػػغ السػػػػػػجعى عميػػػػػػو 
أقػػػػخب مػػػػا يكػػػػػف لػػػػجعػػ اسػػػػتخداد و ىػػػػي  ،غ مزػػػػايقتو و التػػػػجخل ؼيسػػػػا تحػػػػت يػػػػجهالكػػػػف عػػػػ

الحيػػػػػػازة كػػػػػػػف الدػػػػػػمب مػػػػػػا ىػػػػػػػ إلا شػػػػػػكل مػػػػػػغ أشػػػػػػكاؿ التعػػػػػػخض، إلا أف دعػػػػػػػػ التعػػػػػػخض 
ىػػػػػي أشػػػػػػسل و أصػػػػػػح ليخفعيػػػػػػا صػػػػػاحب الحػػػػػػق فػػػػػػي كافػػػػػػة حػػػػػالات الاعتػػػػػػجاء عمػػػػػػى الحيػػػػػػازة 

 عكذ الجعاوػ الأخخػ السقخونة بجسمة مغ الذخوط الػاجب تػافخىا. 

الحػػػػػػائد بػيػػػػػػة وضػػػػػػع حػػػػػػج لمتعػػػػػػخض الػػػػػػحؼ و دعػػػػػػػػ عػػػػػػجـ التعػػػػػػخض ىػػػػػػي دعػػػػػػػػ يخفعيػػػػػػا 
و التعػػػػػػخض فػػػػػػي ىػػػػػػحه الػػػػػػجعػػ ىػػػػػػػ كػػػػػػل مػػػػػػا  2،اجيػػػػػػو حيازتػػػػػػو أو إنيائػػػػػػو مػػػػػػغ الأسػػػػػػاستػ 

 يسذ بالسمكية قج يؤدؼ لحخمانو مغ أحج سمصاتو الثلاث. 

و الػػػػػحؼ يخفػػػػػع ىػػػػػحه الػػػػػجعػػ ىػػػػػػ صػػػػػػاحب الحػػػػػق و السالػػػػػظ دوف غيػػػػػخه، فػػػػػي حػػػػػيغ يسكػػػػػػغ 
إذا وقػػػػػع ىػػػػػحا الأخيػػػػػخ عمػػػػػى الحػػػػػق الػػػػػحؼ لمحػػػػػائديغ العخضػػػػػييغ رفػػػػػع دعػػػػػػػ مشػػػػػع التعػػػػػخض 

 3يباشخوف استعسالو لحدابيع.

 / أطخاف دعهى مشع التعخض: 2

                                                           
 175نبيل اسساعيل عسخ، مخجع سابق، ص -1
يع، بحػث في قػاعج السخافعات و القزاء في الإسلاـ، دار الفكخ العخبي، القاىخة، -2  61، ص1978عبج العديد خميل ابخاـ
الجدائخؼ، محكخة نيل شيادة ماجدتيخ، كمية الحقػؽ و  مػسػني عبج الخزاؽ، حساية حق السمكية العقارية في التذخيع -3

 128، ص2007العمػـ الدياسية، جامعة أبي بكخ بمقايج، تمسداف، 
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 و يتسثل شخفي الجعػػ في السجعي و السجعى عميو.

ــــــجعي:-1 و ىػػػػػػػ مالػػػػػػظ العقػػػػػػار السشيػػػػػػػب الػػػػػػحؼ يتقػػػػػػجـ بذػػػػػػكػاه لخفػػػػػػع التعػػػػػػجؼ عػػػػػػغ  الس
السخػلػػػػة لػػػػو  كافػػػػة الدػػػػمصاتممكيتػػػػو ضػػػػج الستعػػػػخض الػػػػحؼ يحػػػػػؿ بيشػػػػو و بػػػػيغ تستعػػػػو ب

 قانػنا.

ثبػػػػػػػػات ممكيتػػػػػػػػو و كػػػػػػػػحا مػػػػػػػػجػ التعػػػػػػػػخض و يقػػػػػػػػع عػػػػػػػػبء الإثبػػػػػػػػات عمػػػػػػػػى مالػػػػػػػػظ العقػػػػػػػػار لإ
حػػػػجوده، و يكػػػػػف الإثبػػػػات ماديػػػػا بسعشػػػػى أنػػػػو كػػػػاف يزػػػػع يػػػػجه عمػػػػى العقػػػػار قبػػػػل التعػػػػخض و 

 1باتراؿ فعمي يجع العقار تحت ترخفو السباشخ.

و ييػػػػػػجـ سػػػػػػػرا مػػػػػػا و قػػػػػج يكػػػػػػػف التعػػػػػػخض ماديػػػػػػا بػػػػػأف يحػػػػػػيط الستعػػػػػػخض العقػػػػػػار بدػػػػػياج أ 
 2إلى ذلظ، كسا يسكغ أف يكػف تعخضا قانػنيا كإدعائو بسمكية العقار.

و ىػػػػػػ الستعػػػػػخض لسمكيػػػػػة شػػػػػخز لجيػػػػػو الحػػػػػق فػػػػػي مسارسػػػػػة كافػػػػػة  الســـــجعى عميـــــو:-2
 ؿ، استغلاؿ أو الترخؼ في ممكيتو.الدمصات بسشعو مغ استعسا

 و يتسثل التعخض في صػرتيغ: 

ــــادي: - ــــخض م يسػػػػذ بدػػػػمصة صػػػػاحب الحػػػػق. كػػػػأف  و ىػػػػػ كػػػػل عسػػػػل مػػػػادؼ ممسػػػػػس تع
يفػػػػتح مسػػػػخا غيػػػػخ قػػػػانػني عمػػػػى أرضػػػػو، أو يسكػػػػغ السػاشػػػػي مػػػػغ دخػػػػػؿ العقػػػػار و الخعػػػػي 

لا يذػػػػػػتخط أف يمحػػػػػػق التعػػػػػػخض السػػػػػػادؼ حيػػػػػػث ؼيػػػػػػو إلػػػػػػى آخػػػػػػخه مػػػػػػغ صػػػػػػػر التعػػػػػػخض. 
 ضخرا بالسجعي.

 

                                                           
، مكتبة الإشعاع الفشية، مرخ، 1عبج الحكيع فػدة، الريغ الشسػذجية لمسشازعات السدتعجمة في ضػء الفقو و القزاء،ط -1

353، ص2001  
كتػراه، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، جامعة مػلػد مسمكية العقارية الخاصة، رسالة دػنية للعذاش محمد، الحساية القان -2

239، ص2016معسخؼ،   
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ــــانهني: - و ىػػػػػ كػػػػل إدعػػػػاء أمػػػػاـ القزػػػػاء بسمكيػػػػة العقػػػػار بتقػػػػجيع وثػػػػائق إثبػػػػات  تعــــخض ق
 خيشة عمييا. أو إقامة ق

و يذػػػػػػتخط أف يكػػػػػػػف العسػػػػػػل القػػػػػػانػني واضػػػػػػحا و جػػػػػػجيا، كػػػػػػأف تخفػػػػػػع الذػػػػػػكػػ أو الػػػػػػجعػػ 
 1أماـ الجيات السخترة، و أف لا تكػف مجخد مشاوشات شفاـية و تيجيج قػلي.

 / شخوط رفع دعهى مشع التعخض: 3

إذا كػػػػػاف مشػػػػػع التعػػػػػخض يعشػػػػػى بحسايػػػػػة سػػػػػمصات السالػػػػػظ الػػػػػثلاث مػػػػػغ التعػػػػػجؼ عمييػػػػػا فػػػػػإف 
البػػػػجييي أف حخمػػػػاف السالػػػػظ مػػػػغ أحػػػػجىسا يجفعػػػػو لخفػػػػع الػػػػجعػػ، و ذلػػػػظ يػػػػتع بعػػػػج تػػػػػفخ  مػػػػغ

 جسمة مغ الذخوط: 

أف يثبػػػػػت السالػػػػػظ ممكيتػػػػػو لمعقػػػػػار بدػػػػػشجات رسػػػػػسية: فإثبػػػػػات السمكيػػػػػة العقاريػػػػػة يػػػػػتع فقػػػػػط  . أ
مػػػػػػغ خػػػػػػلاؿ الدػػػػػػشجات الخسػػػػػػسية السذػػػػػػيخة و السشرػػػػػػػص عمييػػػػػػا فػػػػػػي القػػػػػػانػف السػػػػػػجني، 

ازة. إضػػػػػػػػػافة إلػػػػػػػػى سػػػػػػػػػشجات إجػػػػػػػػػخاء السعايشػػػػػػػػػة لمسمكيػػػػػػػػػة كعقػػػػػػػػج الذػػػػػػػػػيخة و شػػػػػػػػػيادة الحيػػػػػػػػػ
العقاريػػػػة، إلػػػػػى جانػػػػب الدػػػػػشجات الأخػػػػخػ الستعمقػػػػػة بالأراضػػػػي التػػػػػي لػػػػع يذػػػػػسميا السدػػػػػح. 

 2عمى اعتبار أف كل مشصقة شسميا السدح لا يقبل فييا سػػ الجفتخ العقارؼ.

أف يقػػػػع التعػػػػخض عمػػػػى العقػػػػار تحػػػػت ترػػػػخؼ السالػػػػظ: و يكػػػػػف التعػػػػخض سػػػػػاء مػػػػادؼ  . ب
 قانػني. أو 

مػػػػػػغ  820أف تدػػػػػػتسخ الحيػػػػػػازة لسػػػػػػجة سػػػػػػشة كاممػػػػػػة: الأمػػػػػػخ الػػػػػػحؼ نرػػػػػػت عميػػػػػػو السػػػػػػادة  . ت
 القانػف السجني:" مغ حاز عقارا و استسخ حائدا لو مجة سشة كاممة..." 

 ثالثا: دعهى وقف الأعسال الججيجة

                                                           
 130مػسػني عبج الخزاؽ، مخجع سابق، ص -1
 46بػعبيج عد الجيغ، مخجع سابق، ص -2
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 و يتع عخضيا مغ خلاؿ التصخؽ لتعخيفيا، أشخافيا و شخوط رفعيا.

 ال الججيجة: / تعخيف دعهى وقف الأعس1

ىػػػػي الػػػػجعػػ التػػػػي يخفعيػػػػا صػػػػاحب العقػػػػار إذا مػػػػا تعخضػػػػت ممكيتػػػػو مػػػػغ شػػػػخؼ الغيػػػػخ إلػػػػى 
أعسػػػػػػاؿ تػػػػػػع الذػػػػػػخوع فييػػػػػػا، أو اعتقػػػػػػج أنيػػػػػػا سػػػػػػتسذ بسمكيتػػػػػػو. فيػػػػػػي دعػػػػػػػػ قزػػػػػػائية وقائيػػػػػػة 

و ىػػػػػي الػػػػػجعػػ التػػػػػي تػقػػػػػف أؼ تيجيػػػػػج بالحخمػػػػػاف 1لػػػػػجرء أؼ تعػػػػػخض قػػػػػج يحرػػػػػل مدػػػػػتقبل.
 2التي يقػـ بيا الغيخ. مغ السمكية عغ شخيق وقف الأشغاؿ

ؽ.ـ  أفػػػػػػػػخد فييػػػػػػػػا دعػػػػػػػػػػ وقػػػػػػػػف  821و قػػػػػػػػج نػػػػػػػػز السذػػػػػػػػخع الجدائػػػػػػػػخؼ بسػجػػػػػػػػب السػػػػػػػػادة 
الأعسػػػػاؿ الججيػػػػجة، و التػػػػي نرػػػػت عمػػػػى أنػػػػو:" يجػػػػػز لسػػػػغ حػػػػاز عقػػػػارا و اسػػػػتسخ حػػػػائدا لػػػػو 
مػػػػػجة سػػػػػشة كاممػػػػػة و خذػػػػػي لأسػػػػػباب معقػلػػػػػة التعػػػػػخض لػػػػػو مػػػػػغ جػػػػػخاء أعسػػػػػاؿ ججيػػػػػجة تيػػػػػجد 

القاضػػػػػي شالبػػػػػا وقػػػػػف ىػػػػػحه الأعسػػػػػاؿ بذػػػػػخط أف لا يكػػػػػػف قػػػػػج حيازتػػػػػو أف يخفػػػػػع الأمػػػػػخ إلػػػػػى 
تسػػػػػت و لػػػػػع يػػػػػشقس عػػػػػاـ واحػػػػػج عمػػػػػى البػػػػػجء فػػػػػي العسػػػػػل الػػػػػحؼ يكػػػػػػف مػػػػػغ شػػػػػأنو أف يحػػػػػجث 

 الزخر". 

مػػػػغ خػػػػلاؿ ىػػػػحه السػػػػادة يتزػػػػح لشػػػػا بػػػػأف السذػػػػخع خػػػػز ىػػػػحه الػػػػجعػػ بالػػػػحكخ الأمػػػػخ الػػػػحؼ 
 ا. لتي تسكغ صاحب العقار مغ رفعييسيج لػجػب تػفخ جسمة مغ الذخوط ا

 / أطخاف دعهى وقف الأعسال الججيجة: 2

 ككافة الجعاوػ الأخخػ فتقػـ الجعػػ بيغ شخفيغ.

ىػػػػػػػػ مالػػػػػػػظ العقػػػػػػػار، و الػػػػػػػحؼ يقػػػػػػػع عميػػػػػػػو عػػػػػػػبء إثبػػػػػػػات بجايػػػػػػػة الأعسػػػػػػػاؿ و  أ/ الســـــــجعي:
تعخضػػػػػيا لػػػػػو فػػػػػي ممكيتػػػػػو، كسػػػػػا يجػػػػػب عميػػػػػو أف يثبػػػػػت ججيػػػػػة الزػػػػػخر الػػػػػحؼ سػػػػػتحققو ىػػػػػحه 

 الأشغاؿ. 
                                                           

 50بػعبيج عد الجيغ، مخجع سابق، ص  -1
 298بمحاج العخبي، مخجع سابق، ص -2
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ــــو: ذػػػػخز الػػػػحؼ تخفػػػػع الػػػػجعػػ ضػػػػجه، و الػػػػحؼ يكػػػػػف قػػػػج شػػػػخع و ىػػػػػ ال ب/ الســــجعى عمي
فػػػػػي مداولػػػػػػة الأشػػػػػػغاؿ محػػػػػل الذػػػػػػكػػ، ىػػػػػػحه الأخيػػػػػخة التػػػػػػي يػػػػػػؤدؼ اسػػػػػتسخارىا إلػػػػػػى تعػػػػػػخض 

 1يحخـ صاحب السمكية مغ سمصاتو.

 / شخوط رفع دعهى وقف الأعسال الججيجة: 3

 و يذتخط لخفع ىحه الجعػػ أف تتػفخ الذخوط التالية: 

ـــــخض مدـــــتقبميا: ـــــهن التع معشػػػػػى ذلػػػػػظ أف تػػػػػؤدؼ الأشػػػػػغاؿ و الأعسػػػػػاؿ السشرػػػػػبة  أ/ أن يك
عمػػػػى العقػػػػار إلػػػػى نتػػػػائج مدػػػػتقبمية سػػػػػاء قخيبػػػػة أو بعيػػػػجة الأجػػػػل. فكػػػػل عسػػػػل آنػػػػي لحطػػػػي 
لا يسكػػػػػػغ أف يخفػػػػػػع بذػػػػػػأنو دعػػػػػػػػ وقػػػػػػف الأعسػػػػػػاؿ الججيػػػػػػجة بػػػػػػل يكػػػػػػػف الأصػػػػػػح فػػػػػػي ىػػػػػػحه 

كسػػػػا يجػػػػب 2،حققػػػػت فعػػػػل التعػػػػخض كػػػػػف الأعسػػػػاؿ قػػػػج الحالػػػػة أف تخفػػػػع دعػػػػػػ مشػػػػع تعػػػػخض
 أف تكػف خصػرة ىحه الأعساؿ ججية و معقػلة.

كسػػػػا ذكػػػػخ سػػػػالفا، فػػػػإف اتسػػػػاـ الأعسػػػػاؿ يشقػػػػل ب/ أن تخفــــع الــــجعهى قبــــل نيايــــة الأعســــال: 
صػػػػػػاحب الحػػػػػػق إلػػػػػػى دعػػػػػػػػ أخػػػػػػخػ غيػػػػػػخ وفػػػػػػق الأعسػػػػػػاؿ الججيػػػػػػجة. كسػػػػػػا يذػػػػػػتخط ؼيسػػػػػػا أف 

 .  تتقيج بسجة سشة يبجأ حدابيا مشح لحطة بجأ الأعساؿ

ـــــو:  ـــــجعى عمي ـــــار الس ـــــى عق ـــــال عم ـــــع الأعس فمػػػػػػ وقعػػػػػت عمػػػػػى عقػػػػػار السػػػػػجعي ج/ أن تق
لكانػػػػت تعخضػػػػا لا يذػػػػتخط ؼيػػػػو السدػػػػتقبل، و لكػػػػغ كػنيػػػػا بػػػػجأت عمػػػػى عقػػػػار السػػػػجعى عميػػػػو 
و تجاوزتػػػػو إلػػػػى عقػػػػار السػػػػجعي يعشػػػػي أنيػػػػا لػػػػع تبػػػػجأ كتعػػػػخض إلا أنيػػػػا آلػػػػت إلػػػػى شػػػػيء مػػػػغ 

 ذلظ القبيل. 

 ئية لمسمكية العقارية الخاصةالسطمب الثاني: الحساية الجشا

                                                           
 50ج عد الجيغ، مخجع سابق، ص بػعبي -1
 132مػسػني عبج الخزاؽ، مخجع سابق، ص  -2



 
 

 

 الفصل الثاني : الحماية الإجرائية للملكية العقارية الخاصة 

69 

إف سػػػػػػػػعي السذػػػػػػػػخع الجدائػػػػػػػػخؼ لحسايػػػػػػػػة السمكيػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة الخاصػػػػػػػػة مػػػػػػػػغ خػػػػػػػػلاؿ تكخيدػػػػػػػػو 
لمصػػػػخؽ السجنيػػػػة التػػػػي تسكشػػػػو مػػػػغ الػػػػجفاع عػػػػغ حقػػػػو لػػػػع يكػػػػغ كاؼيػػػػا بالشدػػػػبة لقػػػػػة الاعتػػػػجاءات 
التػػػػي تدػػػػمط عمػػػػى حػػػػق السمكيػػػػة، مسػػػػا دفػػػػع بػػػػو إلػػػػى سػػػػغ قػػػػػانيغ أكثػػػػخ صػػػػخامة مػػػػغ خػػػػلاؿ 

جؼ عمػػػػػى السمكيػػػػػة و إضػػػػػفاء شػػػػػابع جشػػػػػائي عمييػػػػػا مػػػػػغ خػػػػػلاؿ تقخيػػػػػخ عقػبػػػػػات تجػػػػػخيع التعػػػػػ
بيل و الدػػػػػػ ،اعتػػػػػػجاء خصيػػػػػػخ و جػػػػػػجؼ عمػػػػػػى العقػػػػػػارات ردعيػػػػػػة و صػػػػػػارمة فػػػػػػي مػاجيػػػػػػة كػػػػػػل
وقػػػػػج حرػػػػػخ السذػػػػػخع الجدائػػػػػخؼ مفيػػػػػػـ التعػػػػػجؼ عمػػػػػى  ،الجشػػػػػائي ىػػػػػػ اسػػػػػتثشاء مػػػػػغ الأصػػػػػل

سعخفػػػػػة تفاصػػػػػػيل و ل ،ؽ.ع 386واحػػػػػجة نرػػػػػت عمييػػػػػا السػػػػػادة  السمكيػػػػػة فػػػػػي صػػػػػػرة جخيسػػػػػة
) الفػػػػخع اسػػػػتيا مػػػػغ ناحيػػػػة إشارىػػػػا السفػػػػاـيسيأكثػػػػخ عػػػػغ خرػػػػائز ىػػػػحه الجخيسػػػػة، سػػػػيتع در 

ثػػػػػع الأحكػػػػػاـ الخاصػػػػػة بجخيسػػػػػة التعػػػػػجؼ عمػػػػػى السمكيػػػػػة العقاريػػػػػة الخاصػػػػػة ) الفػػػػػخع  ،الأوؿ (
 الثاني (. 

 الفخع الأول: الإطار السفاهيسي لجخيسة التعجي عمى السمكية العقارية الخاصة

لعقػبػػػػػة الجشائيػػػػػة مػػػػػا ىػػػػػػ إلا تأكيػػػػػج عمػػػػػى حسايػػػػػة السذػػػػػخع لمسمكيػػػػػة العقاريػػػػػة مػػػػػغ إف تختيػػػػػب ا
مػػػػػػغ  386اعتػػػػػػجاء الغيػػػػػػخ و الػػػػػػحؼ غالبػػػػػػا مػػػػػػا يكػػػػػػػف وخيسػػػػػػا، الأمػػػػػػخ الػػػػػػحؼ تشاولتػػػػػػو السػػػػػػادة 

قػػػػانػف العقػبػػػػات التػػػػي صػػػػخحت مباشػػػػخة بكفالػػػػة السمكيػػػػة العقاريػػػػة و أشػػػػارت إلػػػػى ؾيػػػػاـ ىػػػػحه 
 1الجخيسة مغ خلاؿ إبخاز أركانيا.

 عخيف جخيسة التعجي عمى السمكية العقارية الخاصة:/ ت1

مػػػػػػػغ قػػػػػػػانػف العقػبػػػػػػػات عمػػػػػػػى أنػػػػػػػو:" لا  1لقػػػػػػػج نػػػػػػػز السذػػػػػػػخع الجدائػػػػػػػخؼ بسػجػػػػػػػب السػػػػػػػادة 
ؽ.ع  386و ىػػػػػػ مػػػػػػا جػػػػػاءت بػػػػػو السػػػػػػادة  ،عقػبػػػػػة ولا تػػػػػجابيخ أمػػػػػػغ إلا بػػػػػشز " جخيسػػػػػة ولا
ىػػػػػػي  و جخيسػػػػػػة التعػػػػػػجؼ عمػػػػػػى السمكيػػػػػػة ،خمػػػػػػت التعػػػػػػجؼ عمػػػػػػى السمكيػػػػػػة العقاريػػػػػػةو التػػػػػػي ج

                                                           
 86حسجؼ باشا عسخ، مخجع سابق، ص -1
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فعػػػػػل انتػػػػػداع عقػػػػػار مسمػػػػػػؾ لمغيػػػػػخ، و ىػػػػػي كػػػػػل فعػػػػػل غيػػػػػخ قػػػػػانػني قػػػػػج يتسثػػػػػل فػػػػػي صػػػػػػرة 
 استيلاء أو اقتحاـ لعقار مسمػؾ لمغيخ دوف إذنو خمدة أو بالتجليذ. 

 / أركان جخيسة التعجي عمى السمكية العقارية الخاصة: 2

تمػػػػظ كػػػػأؼ جخيسػػػػة أخػػػػخػ تقػػػػػـ جخيسػػػػة التعػػػػجؼ عمػػػػى السمكيػػػػة الخاصػػػػة عمػػػػى أركػػػػاف عامػػػػة 
 ،الػػػػػخكغ السػػػػػادؼ، السعشػػػػػػؼ و الذػػػػػخعي التػػػػػي نرػػػػػت عمييػػػػػا القػاعػػػػػج العامػػػػػة والستسثمػػػػػة فػػػػػي

 أخخػ خاصة تختز بيا جخيسة التعجؼ عمى السمكية دوف غيخىا.و 

 أولا: الأركان العامة لقيام جخيسة التعجي عمى السمكية الخاصة

ت و التػػػػي مػػػػغ قػػػػانػف العقػبػػػػا 386و ىػػػػػ مػػػػا جػػػػاء فػػػػي نػػػػز السػػػػادة  / الــــخكن الذــــخعي:1
نرػػػػػت عمػػػػػى تجػػػػػخيع فعػػػػػل التعػػػػػجؼ عمػػػػػى السمكيػػػػػة العقاريػػػػػة الخاصػػػػػة و الستسثػػػػػل فػػػػػي انتػػػػػداع 
عقػػػػػار مسمػػػػػػؾ لمغيػػػػػخ خمدػػػػػة أو بالتػػػػػجليذ مػػػػػغ صػػػػػاحبو، و أقػػػػػخ عقػبػػػػػة عمػػػػػى ذلػػػػػظ مقػػػػػجرة 

دج، كسػػػػػا أشػػػػػار السذػػػػػخع إلػػػػػى  20.000إلػػػػػى  2000بدػػػػػشة إلػػػػػى خسػػػػػذ سػػػػػشػات، وبغخامػػػػػة 
تعػػػػػجؼ لػػػػػيلا أو بالتيجيػػػػػج أو بػػػػػالعشف، أو عػػػػػغ ضػػػػػخؼ التذػػػػػجيج الػػػػػحؼ يقػػػػػع فػػػػػي حالػػػػػة وقػػػػػػع ال

شخيػػػػق التدػػػػمق أو الكدػػػػخ مػػػػغ عػػػػجة أشػػػػخاص أو مػػػػع حسػػػػل الدػػػػلاح ضػػػػاىخا أو مدػػػػتتخا مػػػػغ 
شػػػػػػخؼ واحػػػػػػج مػػػػػػغ الجشػػػػػػاة أو أكثػػػػػػخ فترػػػػػػل العقػبػػػػػػة إلػػػػػػى سػػػػػػشتيغ و تستػػػػػػج لعذػػػػػػخ سػػػػػػشػات، 

 دج.  30.000إلى  10.000إضافة إلى غخامة مالية تتخاوح ؾيستيا بيغ 

ــــادي2 ــــخكن الس و ىػػػػػ الدػػػػمػؾ الإجخامػػػػي الػػػػحؼ يرػػػػجر عػػػػغ الجػػػػاني، و ىػػػػػ الدػػػػمػؾ  :/ ال
و، و الػػػػػػػػحؼ يتكػػػػػػػػػف مػػػػػػػػغ ثػػػػػػػػلاث السػػػػػػػػادؼ الخػػػػػػػػارجي الػػػػػػػػحؼ يػػػػػػػػشز القػػػػػػػػانػف عمػػػػػػػػى تجخيسػػػػػػػػ

 الدمػؾ الإجخامي، الشتيجة و العلاقة الدببية.عشاصخ: 

و بسصابقػػػػػػة ىػػػػػػحه العشاصػػػػػػخ عمػػػػػػى جخيسػػػػػػة التعػػػػػػجؼ عمػػػػػػى السمكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة الخاصػػػػػػة فإنشػػػػػػا 
الإجخامػػػػػػي متسػػػػػػثلا فػػػػػػي فعػػػػػػل الاسػػػػػػتيلاء عمػػػػػػى العقػػػػػػار، الأمػػػػػػخ الػػػػػػحؼ يػقػػػػػػع نجػػػػػػج الدػػػػػػمػؾ 

نتيجػػػػة ضػػػػارة فػػػػي صػػػػػرة فقػػػػجاف صػػػػاحب الحػػػػق حيازتػػػػو لعقػػػػاره و خخوجػػػػو مػػػػغ يػػػػجه إلػػػػى يػػػػج 
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عمػػػػػػػػى أف يكػػػػػػػػػف الاسػػػػػػػػتيلاء ىػػػػػػػػػ مػػػػػػػػا سػػػػػػػػبب و بذػػػػػػػػكل مباشػػػػػػػػخ فقػػػػػػػػجاف السالػػػػػػػػظ  ،الجػػػػػػػػاني
 لدمصاتو عمى العقار. 

لجشػػػػػػػػػائي، و قػػػػػػػػػج عخفػػػػػػػػػو الفقػػػػػػػػػو عمػػػػػػػػػى أو مػػػػػػػػػا يعػػػػػػػػػخؼ بالقرػػػػػػػػػج ا/ الـــــــــخكن السعشـــــــــهي: 3
القرػػػػػػج عمػػػػػػع بعشاصػػػػػػخ الجخيسػػػػػػة كسػػػػػػػا ىػػػػػػي محػػػػػػجدة فػػػػػػي نسػذجيػػػػػػا القػػػػػػػانػني و إرادة )أنػػػػػػو:

و القرػػػػػػج الجشػػػػػػائي ىػػػػػػػ انرػػػػػػخاؼ إرادة 1،لػػػػػػى تحقيػػػػػػق ىػػػػػػحه العشاصػػػػػػخ أو قبػليػػػػػػا(متجيػػػػػػة إ
مػػػػػػل إدراكػػػػػػو بػػػػػػأف الفعػػػػػػل مجػػػػػػخـ الجػػػػػػاني إلػػػػػػى تحقيػػػػػػق نتيجػػػػػػة مػػػػػػغ خػػػػػػلاؿ فعػػػػػػل مجػػػػػػخـ بكا

تبػػػػػخ جخيسػػػػػة التعػػػػػجؼ عمػػػػػى السمكيػػػػػة الخاصػػػػػة مػػػػػغ الجػػػػػخائع العسجيػػػػػة التػػػػػي ىػػػػػحا و تع 2،قانػنػػػػػا
يذػػػػػػػتخط لؿياميػػػػػػػا تػجػػػػػػػو إرادة الجػػػػػػػاني و عمسػػػػػػػو الكامػػػػػػػل بػػػػػػػأف السمكيػػػػػػػة التػػػػػػػي ىػػػػػػػػ برػػػػػػػجد 

 الاعتجاء عمييا مسمػكة لغيخه.

 ثانيا: الأركان الخاصة لجخيسة التعجي عمى السمكية العقارية الخاصة

الأركػػػػاف التػػػػي تخػػػػتز بيػػػػا وضػػػػع ليػػػػا جسمػػػػة مػػػػغ نطػػػػخا لخرػصػػػػية الجخيسػػػػة فػػػػإف السذػػػػخع 
فعػػػػػل الانتػػػػػداع بالخمدػػػػػة و  متسثمػػػػػة فػػػػػي انتػػػػػداع عقػػػػػار مسمػػػػػػؾ لمغيػػػػػخ و اقتػػػػػخاف ،دوف غيخىػػػػػا

 17السػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػي  97152الأمػػػػػػػخ الػػػػػػػحؼ جػػػػػػػاء بػػػػػػػو قػػػػػػػخار السحكسػػػػػػػة العميػػػػػػػا رقػػػػػػػع 3،التػػػػػػػجليذ
ـ إلا : " مػػػػػغ السقػػػػػخر قانػنػػػػػا أف جخيسػػػػػة الاعتػػػػػجاء عمػػػػػى ممكيػػػػػة الغيػػػػػخ لا تقػػػػػػ 1989جػػػػػانفي 

إذا تػػػػػػفخت الأركػػػػػاف التاليػػػػػة، نػػػػػدع عقػػػػػار مسمػػػػػػؾ لمغيػػػػػخ، ارتكػػػػػاب الفعػػػػػل خمدػػػػػة أو بصخيػػػػػق 
 4التجليذ."

 / ندع عقار مسمهك لمغيخ:1

                                                           
 464،ص2001فتػح عبجالله الذاذلي، شخح قانػف العقػبات )القدع العاـ(، أبػ العدـ لمصباعة، -1
 344لعذاش محمد، مخجع سابق، ص -2
 86حسجؼ باشا عسخ، مخجع سابق، ص -3

، 03، السجمة القزائية، عجد1989/ 17/01،السؤرخ في 97152سحكسة العميا، غخفة الجشح و السخالفات، قخار رقع ال -4
 2364،ص1991الجدائخ،
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وفعػػػػل الانتػػػػداع ىػػػػػ الأخػػػػح عشػػػػػة و بػػػػالقػة مػػػػا ىػػػػػ مسمػػػػػؾ لمغيػػػػخ بغيػػػػخ وجػػػػو قػػػػانػني، عمػػػػى  
ولا يعتبػػػػػخ انتػػػػػداع  ،ياؿ الحيػػػػػازة مػػػػػغ السالػػػػػظ إلػػػػػى الجػػػػػانأف تكػػػػػػف نتيجػػػػػة ىػػػػػحا الانتػػػػػداع انتقػػػػػ

مػػػػػػخور الجػػػػػػاني عمػػػػػػى العقػػػػػػار ثػػػػػػع الخػػػػػػخوج مشػػػػػػو فالأصػػػػػػل أف يكػػػػػػػف الػػػػػػجخػؿ بغيػػػػػػخ وجػػػػػػو 
كسػػػػػػػا يجػػػػػػػب أف يكػػػػػػػػف محػػػػػػػل  1،فػػػػػػػلا أصػػػػػػػل لؿيػػػػػػػاـ الجخيسػػػػػػػة مػػػػػػػغ الأسػػػػػػػاسقػػػػػػػانػني و إلا 

الانتػػػػػداع عقػػػػػارا، و يدػػػػػتػؼ فػػػػػي ذلػػػػػظ أف يكػػػػػػف العقػػػػػار أرضػػػػػا معػػػػػجة لمدراعػػػػػة أو البشػػػػػاء، أو 
 2أف تكػف بشاية.

 ن الانتداع بالخمدة و التجليذ: /اقتخا2

ؽ.ع فػػػػػإف لاعتبػػػػػار الفعػػػػػل انتداعػػػػػا فػػػػػلا بػػػػػج أف يتقػػػػػخف بذػػػػػخشيغ كسػػػػػا  386و حدػػػػػب السػػػػػادة 
ورد بػػػػػػشز السػػػػػػادة: " يعاقػػػػػػب بػػػػػػالحبذ ... كػػػػػػل مػػػػػػغ انتػػػػػػدع عقػػػػػػارا مسمػكػػػػػػا لمغيػػػػػػخ و ذلػػػػػػظ 

 خمدة أو بصخيق التجليذ." حيث اقتخف فعل الانتداع بالخمدة و التجليذ. 

وىػػػػػي   الؿيػػػػػاـ بفعػػػػػل الانتػػػػػداع دوف  3،ىػػػػػي فخصػػػػػة تشتيػػػػػد، خؽيػػػػػة دوف عمػػػػػع لغػػػػػةو الخمدػػػػػة 
و مشػػػػػػو فػػػػػػإف الجخيسػػػػػػة مختبصػػػػػػة ارتباشػػػػػػا وثيقػػػػػػا  4،مػػػػػػع السالػػػػػػظ، و مشػػػػػػو سػػػػػػمب حيازتػػػػػػو مشػػػػػػوع

 بعجـ عمع صاحب العقار بفعل الاعتجاء و إلا فإف العمع يشفي ؾياـ الجخيسة. 

الأمػػػػػػخ  5،يقزػػػػػػي بإخلائػػػػػػوعقػػػػػػار بعػػػػػػج إصػػػػػػجار حكػػػػػػع أمػػػػػػا التػػػػػػجليذ ؼيعشػػػػػػي إعػػػػػػادة شػػػػػػغل ال
الػػػػػػػػحؼ تصخقػػػػػػػػت لػػػػػػػػو السحكسػػػػػػػػة العميابتعخيفػػػػػػػػو عمػػػػػػػػى أنػػػػػػػػو: " حيػػػػػػػػث أف التػػػػػػػػجليذ، العشرػػػػػػػػخ 

مػػػػػػػغ قػػػػػػػانػف العقػبػػػػػػػات، يعشػػػػػػػي إعػػػػػػػادة شػػػػػػػغل ممكيػػػػػػػة  386السشرػػػػػػػػص عميػػػػػػػو فػػػػػػػي السػػػػػػػادة 
الغيػػػػخ، بعػػػػج إخلائيػػػػا، و ىػػػػحا بعػػػػج أف تػػػػتع معايشػػػػة ذلػػػػظ بػاسػػػػصة محزػػػػخ الخػػػػخوج السحػػػػخر 

                                                           
 .87حسجؼ باشا عسخ، مخجع سابق، ص -2
 .87حسجؼ باشا عسخ، نفذ السخجع، ص  -3
 
سالة ماجيدتيخ، جامعة البميجة، كمية الحقػؽ، بخبارة عبج الخحساف، الحساية الجدائية ليملاؾ العقارية الخاصة، ر  -4

1999/20004 
 .88حسجؼ باشا عسخ، مخجع سابق، ص  -5
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لتقػػػػػاعذ السذػػػػػخع عػػػػػغ إعصػػػػػاء تعػػػػػاريف دؾيقػػػػػة لكػػػػػل  1شفيػػػػػح."مػػػػػغ شػػػػػخؼ العػػػػػػف السكمػػػػػف بالت
ليسػػػػػا يتحػػػػػجد ؾيػػػػػاـ الجخيسػػػػػة مػػػػػغ مػػػػػغ السرػػػػػصمحيغ رغػػػػػع أىسيتيسػػػػػا البالغػػػػػة و التػػػػػي مػػػػػغ خلا

فمتثبػػػػػػػت جشحػػػػػػػة الاعتػػػػػػػػجاء لابػػػػػػػج أف يرػػػػػػػجر حكػػػػػػػع مػػػػػػػػجني نيػػػػػػػائي يقزػػػػػػػي بصػػػػػػػػخد  ،عجمػػػػػػػو
نفػػػػػذ يمػػػػػي ذلػػػػػظ عػػػػػػدة السعتػػػػػجؼ لذػػػػػغل  ،وأف يػػػػػتع تشفيػػػػػح الأحكػػػػػاـ،  السعتػػػػػجؼ مػػػػػغ العقػػػػػار

 2العقار مغ ججيج.

كسػػػػػػا حػػػػػػجدت السحكسػػػػػػة العميػػػػػػا شػػػػػػخوشا يجػػػػػػػب تػفخىػػػػػػا فػػػػػػي عشرػػػػػػخؼ الخمدػػػػػػة و التػػػػػػػجليذ 
 متسثمة في: 

صػػػػػجور حكػػػػػع نيػػػػػائي بػػػػػإخلاء العقػػػػػار و شػػػػػخد السدػػػػػتػلي مشػػػػػو و ذلػػػػػظ باسترػػػػػجار حكػػػػػع   أ.
مػػػػػػػغ القاضػػػػػػػي العقػػػػػػػارؼ ، و يجػػػػػػػب أف يكػػػػػػػػف الحكػػػػػػػع نيائيػػػػػػػا، و أف يكػػػػػػػػف اسػػػػػػػتشفح كافػػػػػػػة 

 3حجية الأمخ السقزي بو. شخؽ الصعغ و حاز

ة أف يكػػػػػػػػف الحكػػػػػػػع الرػػػػػػػادر نيائيػػػػػػػا إتسػػػػػػػاـ إجػػػػػػػخاءات التبميػػػػػػػغ و التشفيػػػػػػػحو ذلػػػػػػػظ شػػػػػػػخيص .ب
 4مخفػقا بشدخة تشفيحية تسكغ السحزخ القزائي مغ تبميغ الحكع و تشفيحه.و 

يػػػػػػػتع تبميػػػػػػػغ السعتػػػػػػػجؼ بحكػػػػػػػع الخػػػػػػػخوج ليػػػػػػػتسكغ مػػػػػػػغ الإشػػػػػػػلاع عميػػػػػػػو مػػػػػػػغ شػػػػػػػخؼ محزػػػػػػػخ 
الجخيسػػػػػػة مػػػػػػغ الأسػػػػػػاس إذا مػػػػػػا لػػػػػػع يػػػػػػتع تبميػػػػػػغ و تشفيػػػػػػح  قزػػػػػػائي، تحػػػػػػت شائمػػػػػػة عػػػػػػجـ ؾيػػػػػػاـ

فػػػػػإذا لػػػػػع يبمػػػػػغ السعتػػػػػجؼ بحكػػػػػع الإخػػػػػلاء و بقػػػػػي  ،لحكػػػػػع بالذػػػػػكل السشرػػػػػػص عميػػػػػو قانػنػػػػػاا
 5حائدا لمعقار فلا تعتبخ جخيسة التعجؼ قائسة.

                                                           
 .236، ص 1991، الجدائخ، 3، السجمة القزائية، العجد13/05/1986مؤرخ في  279قخار رقع  -4
 . 53، ،ص2002الجدائخ01مجمة الإجتياد القزائي ، عجد خاص ،1998/12/09مؤرخ في ، 179222قخار رقع  -5
بػضياؼ اسسياف، الحساية الجدائية لمسمكية العقارية الخاصة في التذخيع الجدائخؼ، مجمة القانػف و العمػـ الدياسية،  -6

 .119،ص 1، العجد9جامعة محمد بػضياؼ السديمة،  السجمج
 .122بػعبيج عد الجيغ، مخجع سابق، ص  -7
 .119بػضياؼ اسسياف، مخجع سابق، ص  -1
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فػػػػػلا يكفػػػػػي أف يرػػػػػجر حكػػػػػع قزػػػػػائي يقزػػػػػي بصػػػػػخد السعتػػػػػجؼ مػػػػػغ العقػػػػػار، بػػػػػل يدػػػػػتػجب 
 1و تشفيح الحكع مغ خلاؿ: إلى جانب ذلظ أف يتع تبميغ

مػػػػػغ  406ػػػػػ أف يباشػػػػػخ التبميػػػػػغ و التشفيػػػػػح محزػػػػػخ قزػػػػػائي حدػػػػب مػػػػػا نرػػػػػت عميػػػػػو السػػػػػادة 
الستزػػػػػػػػػػػػسغ  08/01/1991السػػػػػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػػػػػي  91/03مػػػػػػػػػػػػغ القػػػػػػػػػػػػانػف  5ؽ.إ.ـ.إ و السػػػػػػػػػػػادة 

 2تشطيع ميشة السحزخ القزائي.

شمػػػػػػب  ػػػػػػػ أف يػػػػػػتع التشفيػػػػػػح بالرػػػػػػػرة السػصػػػػػػى بيػػػػػػا قانػنػػػػػػا، حيػػػػػػث يػػػػػػتع التبميػػػػػػغ بشػػػػػػاء عمػػػػػػى
الذػػػػػخز السعشػػػػػي أو مسثمػػػػػو القػػػػػانػني أو الاتفػػػػػاقي، عػػػػػغ شخيػػػػػق تدػػػػػميع ندػػػػػخة مػػػػػغ الدػػػػػشج 

 السخاد تبميغو إلى الخرع عغ شخيق السحزخ القزائي. 

ػػػػػػػ أف يػػػػػػتع التشفيػػػػػػح وديػػػػػػا، فالستعػػػػػػارؼ عميػػػػػػو بػػػػػػأف السحزػػػػػػخ القزػػػػػػائي يمجػػػػػػأ لمصػػػػػػخؽ الػديػػػػػػة 
ح لمسحكػػػػػػـ عميػػػػػو ليػػػػػتسكغ قبػػػػػل التشفيػػػػػح الجبػػػػػخؼ، عمػػػػػى اعتبػػػػػار أف ىشػػػػػاؾ ميمػػػػػة قانػنيػػػػػة تسػػػػػش

مػػػػػػغ التشفيػػػػػػح وديػػػػػػا، فػػػػػػإذا انقزػػػػػػت ىػػػػػػحه السيمػػػػػػة و السقػػػػػػجرة بعذػػػػػػخيغ يػمػػػػػػا يكػػػػػػػف السحزػػػػػػخ 
فإمػػػػا يدػػػػتجيب لمصػػػػخد مسػػػػا  ،، بعػػػػج محاولتػػػػو لصػػػػخد السحكػػػػػـ عميػػػػوالقزػػػػائي أمػػػػاـ احتسػػػػاليغ

يدػػػػسح لمسحزػػػػخ بتحخيػػػػخ محزػػػػخ يثبػػػػت عسميػػػػة الصػػػػخد و إمػػػػا يحػػػػخر محزػػػػخ عػػػػجـ جػػػػجوػ 
فػػػػػي حالػػػػػة عػػػػػجـ اسػػػػػتجابة السعتػػػػػجؼ لمحكػػػػػع. الأمػػػػػخ الػػػػػحؼ يدػػػػػتجعي محاولػػػػػة الصػػػػػخد و ذلػػػػػظ 

 3تجخل القػة العسػمية.

ومشػػػػػو و بعػػػػػج اسػػػػػتشفاذ كافػػػػػة الصػػػػػخؽ الػديػػػػػة فػػػػػي محاولػػػػػة إخزػػػػػاع السعتػػػػػجؼ لتشفيػػػػػح الحكػػػػػع 
يػػػػػتع المجػػػػػػء لمتشفيػػػػػح الجبػػػػػخؼ بتػػػػػجخل القػػػػػػة العسػميػػػػػة لإجبػػػػػار السعتػػػػػجؼ عمػػػػػى إخػػػػػلاء العقػػػػػار 

 4.و تسكيغ السحكػـ لو مغ ممكيتو

                                                           
 .90شا عسخ، مخجع سابق، صحسجؼ با -2
 .1991، سشة 2الجخيجة الخسسية عجد  -3
91حسجؼ باشا عسخ، مخجع سابق، ص -1  
90حسجؼ باشا عسخ، نفذ السخجع،ص -2  



 
 

 

 الفصل الثاني : الحماية الإجرائية للملكية العقارية الخاصة 

75 

عػػػػػػػػدة السحكػػػػػػػػـ عميػػػػػػػو لذػػػػػػػغل العقػػػػػػػار الػػػػػػػحؼ شػػػػػػػخد مشػػػػػػػو، الأمػػػػػػػخ الػػػػػػػحؼ جػػػػػػػاءت بػػػػػػػو  ج .
مػػػػػػغ حكػػػػػػع عمػػػػػػييع بػػػػػػالتخمي عػػػػػػغ الأرض السحكسػػػػػػة العميػػػػػػا فػػػػػػي قخارىػػػػػػا: " يختكػػػػػػب الجشحػػػػػػة 

نفػػػػحت عمػػػػييع الأحكػػػػاـ و القػػػػخارات و شػػػػخدوا مػػػػغ قبػػػػل السشفػػػػح مػػػػغ العقػػػػار فعػػػػادوا إليػػػػو فػػػػي و 
و ؼيسػػػػػػػػػا معشػػػػػػػػػاه فػػػػػػػػػإف جخيسػػػػػػػػػة  1،يميا"مػػػػػػػػػػا الأرض و ترػػػػػػػػػخفػا فػػػػػػػػػي محاصػػػػػػػػػالحػػػػػػػػػاؿ و احت

التعػػػػجؼ عمػػػػى السمكيػػػػة لا تقػػػػػـ إلا إذا تػػػػع شػػػػغل العقػػػػار مػػػػغ شػػػػخؼ السعتػػػػجؼ ثػػػػع شػػػػخده مشػػػػو 
 ليعػد لذغمو مخة أخخػ بعج صجور حكع الإخلاء و تبميغو و تشفيحه.

فاعتػػػػػػجاء الذػػػػػػخز عمػػػػػػى السمكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة الخاصػػػػػػة فػػػػػػي السػػػػػػخة الأولػػػػػػى لا يسكػػػػػػغ اعتبػػػػػػاره 
مػػػػػخ الػػػػػحؼ يدػػػػػتمدـ الاسػػػػػتيلاء مجػػػػػجدا عمػػػػػى ذات العقػػػػػار بعػػػػػج شػػػػػخده مشػػػػػو جخيسػػػػػة تعػػػػػجؼ، الأ

 2قزائيا مسا يختب مدؤولية جدائية.

 / صهر جخيسة التعجي عمى السمكية العقارية الخاصة:3

 386إف حرػػػػػخ السذػػػػػخع لسفيػػػػػػـ جخيسػػػػػة التعػػػػػجؼ عمػػػػػى السمكيػػػػػة الخاصػػػػػة بسػجػػػػػب السػػػػػادة 
خائع الػاقعػػػػة عمػػػػى العقػػػػار، و التػػػػي ؽ.ع لا يعشػػػػي أنػػػػو لػػػػع يفرػػػػل فػػػػي أنػػػػػاع أخػػػػخػ مػػػػغ الجػػػػ

 نز عمييا في قانػف العقػبات.

 أولا: جخيسة انتياك حخمة سكن

ؽ.ع عمػػػػػى أنػػػػػو: " كػػػػػل مػػػػػغ يػػػػػجخل فجػػػػػأة أو خجعػػػػػة أو يقػػػػػتحع مشػػػػػدؿ  295نرػػػػػت السػػػػػادة 
إلػػػػػػى  20.000سػػػػػػشػات، وبغخامػػػػػػة ماليػػػػػػة مػػػػػػغ  5مػػػػػػػاشغ يعاقػػػػػػب بػػػػػػالحبذ مػػػػػػغ سػػػػػػشة إلػػػػػػى 

 5تيجيػػػػػػج أو العشػػػػػػف تكػػػػػػػف العقػبػػػػػػة بػػػػػػالحبذ مػػػػػػغ دج وإذا ارتكبػػػػػػت الجشحػػػػػػة بال 100.000
إلػػػػػػػػػػػى  20.000سػػػػػػػػػػػشػات عمػػػػػػػػػػػى الأكثػػػػػػػػػػػخ، وبغخامػػػػػػػػػػػة  10سػػػػػػػػػػػشػات عمػػػػػػػػػػػى الأقػػػػػػػػػػػل إلػػػػػػػػػػػى 

 و تقػـ جخيسة انتياؾ حخمة سكغ عمى أركاف كالآتي: ، دج" 100.000

                                                           
15/05/1990السؤرخ في  448قخار رقع  -3  
140مػسػني عبج الخزاؽ، مخجع سابق، ص -4  
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   / الخكن الذخعي:1

مػػػػػػػغ ؽ.ع: " لا عقػبػػػػػػػة ولا  1تحؿيقػػػػػػا لسبػػػػػػػجأ الذػػػػػػػخعية السشرػػػػػػػص عميػػػػػػػو بسػجػػػػػػػب السػػػػػػادة 
ولا تػػػػػجبيخ أمػػػػػغ إلا بػػػػػشز " فػػػػػإف فعػػػػػل انتيػػػػػاؾ حخمػػػػػة سػػػػػكغ، فعػػػػػل مجػػػػػخـ بسػجػػػػػب  جخيسػػػػػة
 ؽ.ع.  295السادة 

 / الخكن السادي: 2

ىػػػػػػ الفعػػػػػل السػػػػػادؼ السمسػػػػػػس الػػػػػحؼ يذػػػػػػكل معػػػػػالع الجخيسػػػػػة، و الػػػػػحؼ يتزػػػػػح مػػػػػغ خػػػػػػلاؿ 
 استقخاء السادة عمى أنو مكػف مغ ثلاث عشاصخ: 

 ة و الخجعػػػػػة، أؼ أف لا يكػػػػػػف دخػػػػػػؿ الدػػػػػكغ عمػػػػػى أف تػػػػػختبط واقعػػػػػة الػػػػػجخػؿ بالفجػػػػػأ
 لسالظ السدكغ عمع بالجخػؿ، كسا يتع الجخػؿ دوف رضا السالظ. 

  ،أف يكػػػػػػػػف الػػػػػػػجخػؿ دوف رضػػػػػػػا السالػػػػػػػظ، فانعػػػػػػػجاـ الخضػػػػػػػا ىػػػػػػػػ مػػػػػػػا يؿػػػػػػػيع الجخيسػػػػػػػة
 1ؼيربح الفعل انتياؾ.

  أف يكػػػػػػف السشتيػػػػػظ شخرػػػػػا غخيبػػػػػا عػػػػػغ السدػػػػػكغ، أؼ شخرػػػػػا لا يسػػػػػت برػػػػػمة قخابػػػػػة
 لمسالظ. 

 شهي: / الخكن السع3

أو القرػػػػػج الجشػػػػػائي، مسػػػػػا يعشػػػػػي أف ؾيػػػػػاـ ىػػػػػحه الجخيسػػػػػة يذػػػػػتخط تػجػػػػػو إرادة السعتػػػػػجؼ إلػػػػػى 
 اقتحاـ مدكغ ىػ أجشبي عشو. 

 ثانيا: جخيسة نقل و إزالة الحجود

                                                           
، 2000الجيػاف الػششي ليشغاؿ التخبػية، الجدائخ،  بػسؿيعة أحدغ، قانػف العقػبات مجعع بالاجتياد القزائي، -1

 104ص
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ؽ.ع عمػػػػػػى أنػػػػػػو: " كػػػػػػل مػػػػػػغ ردـ حفػػػػػػخة أو ىػػػػػػجـ صػػػػػػػرا ميسػػػػػػا كانػػػػػػت  417نرػػػػػػت السػػػػػػادة 
أو أخذػػػػػػابا جافػػػػػػة أو نقػػػػػػل أو السػػػػػػػاد التػػػػػػي صػػػػػػشع بيػػػػػػا أو قصػػػػػػع أو اقتمػػػػػػع سػػػػػػياجا أخزػػػػػػخا 

ألغػػػػػػػػى أنرػػػػػػػػاب الحػػػػػػػػجود أو أؼ علامػػػػػػػػة أخػػػػػػػػخػ غخسػػػػػػػػت لفرػػػػػػػػل الحػػػػػػػػجود بػػػػػػػػيغ مختمػػػػػػػػف 
الأمػػػػػػػلاؾ أو تعػرفػػػػػػػت عمييػػػػػػػا كفاصػػػػػػػل بيشيػػػػػػػا يعاقػػػػػػػب بػػػػػػػالحبذ مػػػػػػػغ شػػػػػػػيخيغ إلػػػػػػػى سػػػػػػػشة، 

و لؿيػػػػػػاـ ىػػػػػػحه الجخيسػػػػػػة يدػػػػػػتػجب تػػػػػػػافخ ، دج. " 100.000إلػػػػػػى  20.000امػػػػػػة مػػػػػػغ وبغخ 
 أركانيا: 

 ؽ.ع الدالف الحكخ.  417نز السادة و ىػ / الخكن الذخعي: 1

ـــــادي: 2 ـــــخكن الس و ىػػػػػػ الفعػػػػػل السػػػػػادؼ الػػػػػحؼ يذػػػػػكل الجخيسػػػػػة و الػػػػػحؼ عػػػػػجد السذػػػػػخع / ال
 ؽ.ع، الخدـ، اليجـ، القمع، الشقل، القصع و الإلغاء.  417أشكالو بسػجب السادة 

كسػػػػػا فرػػػػػل السذػػػػػخع فػػػػػي نػػػػػػع الذػػػػػيء محػػػػػل الشقػػػػػل أو الإزالػػػػػة، و الػػػػػحؼ جػػػػػاء عمػػػػػى ذكػػػػػخ 
شالسػػػػػػا  ،إف كػػػػػػاف السحػػػػػػل شبيعيػػػػػػا أو اصػػػػػػصشاعيافػػػػػػخة، سػػػػػػياجا أو صػػػػػػػرا و سػػػػػػياف أنػاعػػػػػو ح

و لا تقػػػػػػـ الجخيسػػػػػة إلا إذا قػػػػػاـ السالػػػػػظ بإزالػػػػػة  1،فاصػػػػػلا بػػػػػيغ ممكيتػػػػػيغ باعتبػػػػػاره حػػػػػجا كػػػػػاف
فإزالػػػة الحػػػج لا يذػػػكل جخمػػػا مػػػا لػػػع يكػػػغ ىػػػحا الحػػػج  ،ل بيشػػػو و بػػػيغ ممكيػػػة جػػػارهالحػػػج الفاصػػػ

 2فاصلا بيغ ممكيتيغ متجاورتيغ.

و ىػػػػػي جخيسػػػػػة عسجيػػػػػة تدػػػػػتجعي تػػػػػػفخ القرػػػػػج الجشػػػػػائي. كػػػػػأف يقػػػػػجـ / الـــــخكن السعشـــــهي: 3
 عمى الفعل مع عمسو بأنو سيغيخ مغ معالع حجود ممكية جاره. 

 

 
                                                           

مجمة الحقػؽ و العمػـ الدياسية بخني كخيسة، السيخ سسيخة، جخيسة التعجؼ عمى السمكية العقارية في التذخيع الجدائخؼ،  -1
 .1061، ص2022، 1، العجد9جامعة خشذمة، السجمج 

 ادة ماستخ، كمية الحقػؽ و العمػـفي التذخيع الجدائخؼ، محكخة نيل شيمحمد بػشيشة، الاعتجاء عمى السمكية العقارية -2
 .52، ص 2021/2022الدياسية، جامعة خشذمة، 
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 الفخع الثاني: العقهبات السقخرة لجخيسة التعجي عمى السمكية العقارية الخاصة

فعػػػػػل التعػػػػػجؼ مشيػػػػػا ؽ.ع  عقػبػػػػػات عمػػػػػى  386لقػػػػػج رتػػػػػب السذػػػػػخع الجدائػػػػػخؼ وفػػػػػق السػػػػػادة 
و قػػػػػػج ورد فػػػػػػي نػػػػػػز السػػػػػػادة: "يعاقػػػػػػب ، ية و أخػػػػػػخػ مذػػػػػػجدة حدػػػػػػب ضػػػػػػخؼ الػقػػػػػػػعالأصػػػػػػم

دج كػػػػػػل  100000إلػػػػػػى  20000بػػػػػػالحبذ مػػػػػػغ سػػػػػػشة إلػػػػػػى خسػػػػػػذ سػػػػػػشػات وبغخامػػػػػػة مػػػػػػغ 
 مغ انتدع عقارا مسمػكا لمغيخ و ذلظ خمدة أو بصخيق التجليذ." 

ليػػػػة بالعقػبػػػػة، عكػػػػذ مػػػػا ىػػػػػ و يلاحػػػػع مػػػػغ فحػػػػػػ السػػػػادة أف السذػػػػخع قػػػػج قػػػػخف الغخامػػػػة السا
وارد، حيػػػػػػث تكػػػػػػػف الغخامػػػػػػة عقػبػػػػػػة تكسيميػػػػػػة يسكػػػػػػغ لمقاضػػػػػػي بدػػػػػػمصتو التقجيخيػػػػػػة أف يحكػػػػػػع 

ؽ.ع: " ...وبغخامػػػػػػػة" مسػػػػػػػا  386بيػػػػػػػا أو أف يتجاوزىػػػػػػػا، عكػػػػػػػذ مػػػػػػػا نرػػػػػػػت عميػػػػػػػو السػػػػػػػادة 
كسػػػػػا لػػػػػع يعاقػػػػػب السذػػػػػخع عمػػػػػى الذػػػػػخوع فػػػػػي ،ى وجػػػػػػب الجسػػػػػع بػػػػػيغ العقػػػػػػبتيغ معايػػػػػجؿ عمػػػػػ

 حتى، الأمخ الحؼ يتزح مغ نز السادة.  التعجؼ و لع يجخمو

إف عقػبػػػػػػػػػة الحػػػػػػػػػبذ والغخامػػػػػػػػػة السقػػػػػػػػػخرة بسػجػػػػػػػػػب السػػػػػػػػػادة ىػػػػػػػػػي عقػبػػػػػػػػػة لجشحػػػػػػػػػة التعػػػػػػػػػجؼ 
أمػػػػػػا إذا اقتخنػػػػػػت بطػػػػػػخؼ مػػػػػػغ ضػػػػػػخوؼ التذػػػػػػجيج الستسثمػػػػػػة فػػػػػػي: الميل،التيجيػػػػػػج أو  1البدػػػػػػيط،

العشف،التدمق،الكدػػػػػػػػػخ،تعجد الفػػػػػػػػػاعميغ وحسػػػػػػػػػل الدػػػػػػػػػلاح، فػػػػػػػػػإف العقػبػػػػػػػػػة تختمػػػػػػػػػف لترػػػػػػػػػبح 
 دج. 100000إلى  20000سشػات وغخامة مغ  10غ سشتيغ إلى الحبذ م

والسغػػػػػػدػ مػػػػػػغ التذػػػػػػجيج ىػػػػػػػ ردع الجشػػػػػػاة وصػػػػػػجىع عػػػػػػغ التعػػػػػػجؼ عمػػػػػػى السمكيػػػػػػات الخاصػػػػػػة 
 التي ىي مغ أىع الحقػؽ السحسية دستػريا ليفخاد. 

 / ظخف الميل: 1

والميػػػػػػػل ىػػػػػػػػ الػقػػػػػػػت السستػػػػػػػج مػػػػػػػغ غػػػػػػػخوب الذػػػػػػػسذ إلػػػػػػػى شػػػػػػػخوقيا، وىػػػػػػػػ الػقػػػػػػػت الأندػػػػػػػب 
مػػػػػخ الػػػػػحؼ يجعػػػػػػل ب الجػػػػػخائع، فػػػػػالطلاـ يعػػػػػيغ السعتػػػػػجؼ عمػػػػػى التدػػػػػتخ و التخفػػػػػي الألارتكػػػػػا

و تذػػػػػػجيج العقػبػػػػػػة عمػػػػػػى التعػػػػػػجؼ لػػػػػػيلا عمتػػػػػػو أف الميػػػػػػل لمدػػػػػػكػف و ،التعػػػػػػخؼ عميػػػػػػو عرػػػػػػيا
                                                           

 .350لعذاش محمد، مخجع سابق، ص -1
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الخاحػػػػػػػة، فسػػػػػػػغ البػػػػػػػجييي ألا يكػػػػػػػػف صػػػػػػػاحب الحػػػػػػػق حخيرػػػػػػػا كفايػػػػػػػة ليرػػػػػػػج التعػػػػػػػجؼ، مسػػػػػػػا 
 1يديل عمى الجشاة مسارسة فعميع و الفخار بديػلة.

 / التيجيج:2

وىػػػػػػػػ تعبيػػػػػػػخ عػػػػػػػغ نيػػػػػػػة إلحػػػػػػػاؽ الزػػػػػػػخر أو الأذػ بذػػػػػػػخز، وىػػػػػػػػ إكػػػػػػػخاه معشػػػػػػػػؼ يتحقػػػػػػػق 
ولمتيجيػػػػػج شػػػػػكميغ، فإمػػػػػا أف يكػػػػػػف  2،ر الذػػػػػخز السيػػػػػجد بخصػػػػػخ قػػػػػج يقػػػػػع عميػػػػػوبسجػػػػػخد إنػػػػػحا

كتابيػػػػػػػا فػػػػػػػي محػػػػػػػخر يحتػػػػػػػػؼ عمػػػػػػػى عبػػػػػػػارات سػػػػػػػػاء واضػػػػػػػحة السعشػػػػػػػى أو مجيػلػػػػػػػة لخسػػػػػػػائل 
 ،سػػػػػياؽ حػػػػػجيث أو فػػػػػي لحطػػػػػة انفعػػػػػاؿ فػػػػػي مبصشػػػػػة. وإمػػػػػا أف يكػػػػػػف شػػػػػفييا، و قػػػػػج يحػػػػػجث

 اليجؼ مغ التيجيج عادة ىػ إحجاث الخػؼ أو الزغط عمى الذخز السدتيجؼ.و 

 / العشف: 3

ىػػػػػ إكػػػػخاه مػػػػادؼ يسػػػػارس عمػػػػى الذػػػػخز بغػػػػخض إخزػػػػاعو بالذػػػػجة بغػػػػخض إتسػػػػاـ الجخيسػػػػة 
التػػػػػػػي لا و تدػػػػػػػييميا، و تدػػػػػػػتػؼ أعسػػػػػػػاؿ العشػػػػػػػف التػػػػػػػي تػػػػػػػؤدؼ إلػػػػػػػى أضػػػػػػػخار وخيسػػػػػػػة بتمػػػػػػػظ 

فػػػػػي فقختيػػػػػا الأولػػػػػى صػػػػػػر أعسػػػػػاؿ  265وقػػػػػج ذكػػػػػخت السػػػػػادة  ،ىػػػػػا مجػػػػػخد الجػػػػػخحيتجػػػػػاوز أثخ 
 العشف.

ويختمػػػػػػف العشػػػػػػف عػػػػػػغ التيجيػػػػػػج، فػػػػػػي كػػػػػػػف التيجيػػػػػػج مجػػػػػػخد وعيػػػػػػج، فػػػػػػي حػػػػػػيغ العشػػػػػػف ىػػػػػػػ 
ومشػػػػػػػػو فػػػػػػػػالعشف أكثػػػػػػػػخ جدػػػػػػػػامة مػػػػػػػػغ التيجيػػػػػػػػج  ،السعتػػػػػػػػجػ عميػػػػػػػػو ضػػػػػػػػخر جدػػػػػػػػساني يمحػػػػػػػػق

 وأخصخ.

 / التدمق: 4

                                                           
 13، ص 2005محمد صبحي نجع، قانػف العقػبات، القدع الخاص" ديػاف السصبػعات الجامعية، بغ عكشػف،الجدائخ، -1
، 8يسة التعجؼ عمى السمكية العقارية الخاصة، مجمة الحقػؽ و العمػـ الدياسية، جامعة خشذمة، العجدعثساني مخيع، جخ  -2

 1141،ص2017، جػاف 2الجدء
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: " يػصػػػػػف بالتدػػػػػمق الػػػػػجخػؿ إلػػػػػى السشػػػػػازؿ الفقػػػػػخة الأولػػػػػى مػػػػػغ ؽ.ع 357وعخفػػػػػت السػػػػػادة 
و التدػػػػػػمق إذف ىػػػػػػػ التدػػػػػػمل ليمػػػػػػاكغ ، أو الأحػػػػػػػاش أو حزػػػػػػائخ الػػػػػػجواجغ..."أو السبػػػػػػاني 

 مغ غيخ السجاخل السعجة لمجخػؿ.

 / الكدخ: 5

ؽ.ع:" فػػػػػػػػتح أؼ جيػػػػػػػػاز مػػػػػػػػغ أجيػػػػػػػػدة الإقفػػػػػػػػاؿ بػػػػػػػػالقػة أو  356وىػػػػػػػػػ مػػػػػػػػا تشاولتػػػػػػػػو السػػػػػػػػادة 
و أو بػػػػػػػأؼ شخيقػػػػػػػة أخػػػػػػػخػ بحيػػػػػػػث يدػػػػػػػسح لأؼ الذػػػػػػػخوع فػػػػػػػي ذلػػػػػػػظ سػػػػػػػػاء بكدػػػػػػػخه أو إتلافػػػػػػػ

شػػػػػػػخز بالػػػػػػػجخػؿ إلػػػػػػػى مكػػػػػػػاف مغمػػػػػػػق أو بالاسػػػػػػػتيلاء عمػػػػػػػى أؼ شػػػػػػػيء يػجػػػػػػػج فػػػػػػػي مكػػػػػػػاف 
 مقفػؿ."

   / تعجد الجشاة:6

وىػػػػػػػػ إقػػػػػػػجاـ السعتػػػػػػػجؼ مػػػػػػػع شػػػػػػػخيظ أو شػػػػػػػخكاء عمػػػػػػػى إتسػػػػػػػاـ فعػػػػػػػل التعػػػػػػػجؼ عمػػػػػػػى السمكيػػػػػػػة 
ظ فإنػػػػػو الخاصػػػػػة، مسػػػػػا يجعمػػػػػو ضخفػػػػػا مذػػػػػجدا، وأؼ نػػػػػػع مػػػػػغ السدػػػػػاعجة يقجمػػػػػو ىػػػػػحا الذػػػػػخي

و مشػػػػو فػػػػػإف  1،ؽ.ع 41ئيػػػػة الػػػػػػاردة فػػػػي نػػػػز السػػػػػادة يػػػػجخل ضػػػػسغ إشػػػػػار السدػػػػاىسة الجشا
 2تعجد الجشاة يعشي اتفاؽ أكثخ مغ شخز عمى ارتكاب جخيسة واحجة.

 / حسل الدطح: 7

ويعتبػػػػػػخ حسػػػػػػل الدػػػػػػلاح ضخفػػػػػػا مذػػػػػػجدا، سػػػػػػػاء كػػػػػػاف الدػػػػػػلاح ضػػػػػػاىخا أو مدػػػػػػتتخا مخؽيػػػػػػا، و 
محة الأخػػػػػػخػ كالبشجؾيػػػػػػة و السدػػػػػػجس، كسػػػػػػا يدػػػػػػتػؼ سػػػػػػياف بػػػػػػيغ الدػػػػػػلاح الأبػػػػػػيس أو الأسػػػػػػ

فسجػػػػػػخد حيػػػػػػازة سػػػػػػلاح يعتبػػػػػػخ ضخفػػػػػػا  ،ىػػػػػػحا الدػػػػػػلاح خػػػػػػلاؿ التعػػػػػػجؼ مػػػػػػغ عجمػػػػػػو اسػػػػػػتعساؿ
 مذجدا يدتجعي تذجيج العقػبة إلى أقرى حج ليا. 

                                                           
 1143عثساني مخيع، مخجع سابق، ص  -1
الدياسية،  كتػراه، كمية الحقػؽ و العمػـسمكية العقارية الخاصة، أشخوحة دمشقار ىػارؼ، الحساية القانػنية و القزائية لم -2

 270، ص2019/2020جامعة أدرار، 
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إف ضػػػػػخوؼ التذػػػػػجيج لا تعتبػػػػػخ شػػػػػخشا لؿيػػػػػاـ جخيسػػػػػة التعػػػػػجؼ، فػػػػػي حػػػػػيغ أف اقتػػػػػخاف الجخيسػػػػػة 
يذػػػػجد العقػبػػػػة و يخفعيػػػػا لمحػػػػج الأقرػػػػى لتحقيػػػػق الػػػػخدع بأحػػػػج ىػػػػحه الطػػػػخوؼ مػػػػغ شػػػػأنو أف 

الأمػػػػخ الػػػػحؼ أشػػػػارت إليػػػػو السحكسػػػػة العميػػػػا  1،مػػػػغ شػػػػأنو أف يحسػػػػي السالػػػػظ و ممكيتػػػػوالػػػػحؼ 
فػػػػػػي قخارىػػػػػػا: " لا يذػػػػػػتخط أف يشتػػػػػػدع العقػػػػػػار بػػػػػػالعشف لػػػػػػيلا، وإنسػػػػػػا ىػػػػػػحاف الطخفػػػػػػاف يذػػػػػػجداف 

تػػػػػػجليذ، ومػػػػػػغ ثػػػػػػع فػػػػػػإف العقػبػػػػػػة لػػػػػػيذ إلا، بػػػػػػل يكفػػػػػػي أف يػػػػػػتع الانتػػػػػػداع خمدػػػػػػة أو بصػػػػػػخؽ ال
إقػػػػػػػػػجاـ الستيسػػػػػػػػػيغ عمػػػػػػػػػى اسػػػػػػػػػتغلاؿ قصعػػػػػػػػػة الأرض التابعػػػػػػػػػة لمزػػػػػػػػػحية دوف عمسػػػػػػػػػو و دوف 

 2إرادتو يكفي لتػفخ ركغ الخمدة."

  

                                                           
 9حسدة شخابغ، أىع جػانب الحساية الجدائية لمسمكية العقارية الخاصة، السخكد الجامعي آفمػ، ص-1
 9، مذار إليو لجػ حسدة شخابغ، ص 112646، ممف رقع 09/10/1994قخار السحكسة العميا السؤرخ في  -2
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 العقارية الخاصة السبحث الثاني: الحساية الادارية لمسمكية                  

ج أف معطػػػػػػع الأصػػػػػػل أنػػػػػػو لا تقػػػػػػػـ الحسايػػػػػػة إلا لمحػػػػػػق الثابػػػػػػت بدػػػػػػشجات رسػػػػػػسية، ولكػػػػػػغ نجػػػػػػ
الخاصػػػػػػة مكتدػػػػػػبة حاليػػػػػػا بػػػػػػجوف سػػػػػػشج أو سػػػػػػشجات لا تعكػػػػػػذ الػضػػػػػػعية الحؿيؿيػػػػػػة  الأمػػػػػػلاؾ

نصػػػػػاؽ الحسايػػػػػة الاداريػػػػػة، والػػػػػى اجػػػػػخاءات ( السطمـــــب الأول)لمعقػػػػػار، وعميػػػػػو سػػػػػشتشاوؿ فػػػػػي 
 )السطمب الثاني(.حساية السمكية في 

 السطمب الاول: نطاق الحساية الادارية

 فػػػػػي والػػػػػحؼ تػػػػػع تكػػػػػخيذ سانيشػػػػػاتالث ةجتػػػػػو الجدائػػػػػخ نيايػػػػػبعػػػػػج التغييػػػػػخ الدياسػػػػػي الػػػػػحؼ انتي
أصػػػػػػبح لدامػػػػػػا عمييػػػػػػا التػػػػػػأقمع مػػػػػػع  خ،الحػػػػػػ الاقترػػػػػػادالسعػػػػػػجؿ وتبشيػػػػػػو نطػػػػػػاـ  1989دسػػػػػػتػر 

 أسػػػػػػذ ومبػػػػػػادغ ىػػػػػػحا الشطػػػػػػاـ وضيػػػػػػخ ذلػػػػػػظ جميػػػػػػا مػػػػػػغ خػػػػػػلاؿ مجسػعػػػػػػة التذػػػػػػخيعات التػػػػػػي
ياسػػػػة صػػػػجرت فػػػػي تمػػػػظ الحؿبػػػػة وعمػػػػى رأسػػػػيا قػػػػانػف التػجيػػػػو العقػػػػارؼ، الػػػػحؼ أعػػػػاد تخسػػػػيع س

 أو العقػػػػػػػػار الحزػػػػػػػػخؼ  (الفــــــــخع الأول) عقاريػػػػػػػػة ججيػػػػػػػػجة سػػػػػػػػػاء بالشدػػػػػػػػبة لمعقػػػػػػػػار الفلاحػػػػػػػػي
 .وفتح السجاؿ أماـ القصاع الخاص عمى أساس السشافدة الحخة ()الفخع الثاني

 الفخع الأول: العقار الفطحي

لتحجيػػػػػػػج السقرػػػػػػػػد بالعقػػػػػػػار الفلاحػػػػػػػي سػػػػػػػشعتسج عمػػػػػػػى مجسػعػػػػػػػة مػػػػػػػغ الشرػػػػػػػػص القانػنيػػػػػػػة 
جني الجدائػػػػػخؼ الػػػػػحؼ حػػػػػجد تعخيفػػػػػا لمعقػػػػػار برػػػػػفة عامػػػػػة، وربصيػػػػػا بالتعػػػػػاريف كالقػػػػػانػف السػػػػػ

الستعمػػػػػػػق  16-08والأحكػػػػػػػاـ التػػػػػػػي جػػػػػػػاءت بيػػػػػػػا القػػػػػػػػانيغ الخاصػػػػػػػة لاسػػػػػػػيسا القػػػػػػػانػف رقػػػػػػػع 
، لشتػصػػػػػػػػػل إلػػػػػػػػػى الستزػػػػػػػػػسغ التػجيػػػػػػػػػو العقػػػػػػػػػارؼ  25-90ف ، والقػػػػػػػػػانػ 1بالتػجيػػػػػػػػػو الفلاحػػػػػػػػػي

 .السقرػد بالعقار الفلاحي بأنػاعو

 ر الفطحيأولا: تعخيف العقا
                                                           

 السؤرخة في 46، يتزسغ التػجيو الفلاحي الجخيجة الخسسية رقع 2008وت أ 03السؤرخ في  16-08القانػف رقع   1
 .2008أوت  10 -3
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مػػػػػغ القػػػػػانػف السػػػػػجني الجدائػػػػػخؼ عمػػػػػى أنػػػػػو " كػػػػػل  683قػػػػػج ورد تعخيػػػػػف العقػػػػػار فػػػػػي السػػػػػادة 
شػػػػيء مدػػػػتقخ بحيػػػػده وثابػػػػت ؼيػػػػو ولا يسكػػػػغ نقمػػػػو مشػػػػو دوف تمػػػػف فيػػػػػ عقػػػػار وكػػػػل مػػػػا عػػػػجا 
 ذلػػػػػظ مػػػػػغ شػػػػػيء فيػػػػػػ مشقػػػػػػلا، غيػػػػػخ أف السشقػػػػػػؿ الػػػػػحؼ يزػػػػػعو صػػػػػاحبو فػػػػػي عقػػػػػار يسمكػػػػػو

تبعػػػػػا ليػػػػػحا التعخيػػػػػف ز لو يعتبػػػػػخ عقػػػػػارا بالتخرػػػػػيردا عمػػػػػى خجمػػػػػة ىػػػػػحا العقػػػػػار أو اسػػػػػتغلا
يذػػػػػسل العقػػػػػار الأراضػػػػػي والسبػػػػػاني وكػػػػػل مػػػػػا يترػػػػػل بػػػػػالأرض بذػػػػػكل قػػػػػار ليػػػػػحا فقػػػػػج يكػػػػػػف 

 التعمق.السحل الػاقع عميو أو العقار عقارا بصبيعتو، عقارا بالتخريز عقارا بحدب 

 ثانيا: أىسية العقار الفطحي

يػػػػػة ىامػػػػػة ذات بعػػػػػج اسػػػػػتخاتيجي وىػػػػػي الدػػػػػبيل تعتبػػػػػخ الأراضػػػػػي الفلاحيػػػػػة ثػػػػػخوة عقاريػػػػػة حيػ 
، فالقصػػػػػػػػػاع 1الػحيػػػػػػػػػج لتحقيػػػػػػػػػق الأمػػػػػػػػػغ الغػػػػػػػػػحائي والسحػػػػػػػػػخؾ الأساسػػػػػػػػػي للاقترػػػػػػػػػاد الػػػػػػػػػػششي

 الفلاحػػػػػػي يعتبػػػػػػخ كأحػػػػػػج القصاعػػػػػػات الخئيدػػػػػػية التػػػػػػي ليػػػػػػا دور فػػػػػػي بشػػػػػػاء الاقترػػػػػػاد وازدىػػػػػػاره
كػػػػػػػاف ومػػػػػػػازاؿ ليػػػػػػػحا القصػػػػػػػاع أىسيتػػػػػػػو القرػػػػػػػػػ كأحػػػػػػػج القصاعػػػػػػػات الخئيدػػػػػػػية فػػػػػػػي البشيػػػػػػػاف 

قترػػػػػػػػادؼ لجسيػػػػػػػػع دوؿ العػػػػػػػػالع بسػػػػػػػػا فييػػػػػػػػا الجدائػػػػػػػػخ رغػػػػػػػػع ذلػػػػػػػػظ فػػػػػػػػالجدائخ مشػػػػػػػػح بجايػػػػػػػػة الا
ومػػػػػػع انتعػػػػػػاش السحخوقػػػػػػات وبجايػػػػػػة الترػػػػػػشيع أىسمػػػػػػت القصػػػػػػاع الدراعػػػػػػي حيػػػػػػث  ،الدػػػػػػبعيشات

عػػػػػػخؼ ىػػػػػػحا القصػػػػػػاع قرػػػػػػػرا فػػػػػػي تكػػػػػػػيغ رأس السػػػػػػاؿ بدػػػػػػبب انخفػػػػػػاض الأىسيػػػػػػة الشدػػػػػػبية 
والخجماتيػػػػػػة  ،والتجاريػػػػػػة ،رػػػػػػشاعيةللاسػػػػػػتثسارات السػجيػػػػػػة إليػػػػػػو بالؿيػػػػػػاس مػػػػػػع القصاعػػػػػػات ال
الإسػػػػػػػتخاد مػػػػػػػغ الخػػػػػػػارج مدتأندػػػػػػػة  لاعتسػػػػػػػاد الجولػػػػػػػة فػػػػػػػي تمبيػػػػػػػة احتياجاتيػػػػػػػا الغحائيػػػػػػػة عمػػػػػػػى

لكػػػػػػغ بعػػػػػػج بجايػػػػػػة الثسانيشػػػػػػات  ،التػػػػػػي يػػػػػػجرىا قصػػػػػػاع السحخوقػػػػػػات أساسػػػػػػابػػػػػػالفػائس الساليػػػػػػة 
ومػػػػػع انخفػػػػػاض أسػػػػػعار البتػػػػػخوؿ تػػػػػجىػرت الػضػػػػػعية الاقترػػػػػادية لمػػػػػبلاد فالأزمػػػػػة البتخوليػػػػػة 

أضيػػػػػخت ىذاشػػػػػة الشطػػػػػاـ الاقترػػػػػادؼ الجدائػػػػػخؼ، مسػػػػػا أدػ بالدػػػػػمصة القائسػػػػػة  1986لدػػػػػشة 

                                                           
حؽيطة عصػرؼ، السدتثسخة الفلاحية أسمػب ججيج لاستغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة لأملاؾ الجولة الػششية، السجمج    1
 .125، ص 2019جامعة الجدائخ  2،العجد 6
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اؾ إلػػػػػى إعػػػػػادة التفكيػػػػػخ فػػػػػػي إصػػػػػلاحات جحريػػػػػة لتدػػػػػييخ القصػػػػػػاع العػػػػػاـ بسػػػػػا فػػػػػي ذلػػػػػػظ نػػػػػحأ
 1.القصاع الفلاحي

 ثالثا: ترشيفات العقار الفطحي

والػػػػػػػػى (، )أولاسػػػػػػػػشتصخؽ فػػػػػػػػي ىػػػػػػػػحا الفػػػػػػػػخع الػػػػػػػػى الترػػػػػػػػشيفات  القانػنيػػػػػػػػة لمعقػػػػػػػػار الفلاحػػػػػػػػي 
 )ثانيا(.الترشيفات التقشية لمعقار الفلاحي 

 :الترشيفات  القانهنية لمعقار الفطحي -1

السعػػػػػػػػجؿ والسػػػػػػػػتسع وبسػجػػػػػػػػب  1996مػػػػػػػػغ دسػػػػػػػػتػر  20 19 18مػػػػػػػغ خػػػػػػػػلاؿ نػػػػػػػػز السػػػػػػػػػاد 
الستزػػػػػػػػػػػػسغ قػػػػػػػػػػػػانػف الأمػػػػػػػػػػػػلاؾ 1990-12-01السػػػػػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػػػػػي  90 -30القػػػػػػػػػػػػانػف رقػػػػػػػػػػػػع 

الػششيػػػػة إلػػػػى أمػػػػلاؾ عامػػػػة وأخػػػػخػ خاصػػػػة الػػػػحؼ قدػػػػع الأمػػػػلاؾ 2الػششيػػػػة السعػػػػجؿ والسػػػػتسع 
مػػػػػػػغ قػػػػػػػانػف التػجيػػػػػػػو العقػػػػػػػارؼ التػػػػػػػي حػػػػػػػجدت ترػػػػػػػشيف الأمػػػػػػػلاؾ  23وكػػػػػػػحا نػػػػػػػز السػػػػػػػادة 

 .وأملاؾ وقؽية العقارية أملاؾ وششية أملاؾ خاصة

 الترشيفات القانػنية لمعقار الفلاحي تكػف عمى الشحػ التالي:و 

 .الأراضي الفلاحية التابعة ليملاؾ الػششية الخاصة -

 .الأراضي الفلاحية ذات السمكية الخاصة -

 .الأراضي الفلاحية الػقؽية -

 الأراضي الفطحية التابعة للأمطك الهطشية الخاصة -أ 

                                                           
 .125بق،ص، السخجع الداحؽيطة عصػرؼ   1
 52الستزسغ قانػف الاملاؾ الػششية السعجؿ والستسع الجخيجة الخسسية 1990-12-01السؤرخ في  90 -30لقانػف رقع ا  2

 .1990-12-02 السؤرخة في
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عػػػػخؼ الشطػػػػاـ القػػػػانػني ليمػػػػلاؾ الػششيػػػػة فػػػػي الجدائػػػػخ عػػػػجة تصػػػػػرات مشػػػػح الاسػػػػتقلاؿ نطػػػػخا 
والاقترػػػػػػػػادؼ  للارتبػػػػػػػػاط الػثيػػػػػػػػق بػػػػػػػػيغ نطػػػػػػػػاـ السمكيػػػػػػػػة برػػػػػػػػفة عامػػػػػػػػة والشطػػػػػػػػاـ الدياسػػػػػػػػي

السصبػػػػػق فػػػػػي الػػػػػبلاد، فسػػػػػغ فكػػػػػخة وحػػػػػجة الأمػػػػػلاؾ العامػػػػػة التػػػػػي تبشاىػػػػػا السذػػػػػخع فػػػػػي البجايػػػػػة 
باعتبػػػػػػػار أف الجولػػػػػػػة فػػػػػػػي الشطػػػػػػػاـ الاشػػػػػػػتخاكي تػػػػػػػجخل فػػػػػػػي كػػػػػػػل السجػػػػػػػالات، والتػػػػػػػي تبشاىػػػػػػػا 

 .1بالأملاؾ الػششية )السمغي( الستعمق 16-84القانػف رقع 

لخاصػػػػػة لمجولػػػػػة والجساعػػػػػات السحميػػػػػة تعػػػػػػد ممكيػػػػػة ىػػػػػحا الرػػػػػشف مػػػػػغ الأراضػػػػػي ليمػػػػػلاؾ ا
حيػػػػػػػث أخزػػػػػػػعو السذػػػػػػػخع لأحكػػػػػػػاـ قػػػػػػػانػف الأمػػػػػػػلاؾ الػششيػػػػػػػة السعػػػػػػػجؿ والسػػػػػػػتسع مػػػػػػػغ حيػػػػػػػث 

مػػػػػغ قػػػػػانػف التػجيػػػػػو الفلاحػػػػػي وكػػػػػحا القػػػػػانػف  18و  17الشطػػػػػاـ القػػػػػانػني لمسمكيػػػػػة، والسػػػػػػاد 
السحػػػػػػػجد لكيؽيػػػػػػػات  11-06الستعمػػػػػػػق بالامتيػػػػػػػاز " والسخسػػػػػػػػـ التشفيػػػػػػػحؼ رقػػػػػػػع  10-03رقػػػػػػػع 

ؿ الأراضػػػػػػي الفلاحيػػػػػػة التابعػػػػػػة ليمػػػػػػلاؾ الخاصػػػػػػة لمجولػػػػػػة السخررػػػػػػة أو السمحقػػػػػػة اسػػػػػػتغلا
 .2العسػمية مغ حيث شخؽ استغلاليا بالييصات والسؤسدات

 الأراضي الفطحية ذات السمكية الخاصة -ب 

الأمػػػػػلاؾ العقاريػػػػػة الفلاحيػػػػػة الخاصػػػػػة ىػػػػػي مجسػعػػػػػة الأمػػػػػػاؿ والحقػػػػػػؽ العقاريػػػػػة السسمػكػػػػػة 
أو مؤسدػػػػػػػػػات  )أشػػػػػػػػػخاص شبيعيػػػػػػػػػيغ(اص سػػػػػػػػػػاء كػػػػػػػػػانػا أفػػػػػػػػػخاد الأشػػػػػػػػخاص القػػػػػػػػػانػف الخػػػػػػػػػ

، فالتامػػػػػػػػػة 3، وتكػػػػػػػػػػف السمكيػػػػػػػػػة بيػػػػػػػػػحا الذػػػػػػػػكل إمػػػػػػػػػا تامػػػػػػػػػة أو ناقرػػػػػػػػػة))أشػػػػػػػػخاص معشػيػػػػػػػػػة
تدػػػػػتجسع جسيػػػػػع الدػػػػػمصات الاسػػػػػتعساؿ الاسػػػػػتغلاؿ الترػػػػػخؼ فػػػػػي يػػػػػج السالػػػػػظ أمػػػػػا الشاقرػػػػػة 
ج فيػػػػػػي ممكيػػػػػػة سػػػػػػمصة الاسػػػػػػتعساؿ أو الاسػػػػػػتغلاؿ أو كمييسػػػػػػا أو الترػػػػػػخؼ عمػػػػػػى حػػػػػػجػ، وقػػػػػػ

                                                           
 27الستعمق بالأملاؾ الػششية )السمغى(، الجخيجة الخسسية عجد  1984جػاف  30السؤرخ في  16-84القانػف رقع    1

 .1984-07-03 الرادر بتاريخ
السحجد لكيؽيات استغلاؿ الاراضي الفلاحية التابعة ليملاؾ 2010-01-10السؤرخ في  11 -06لسخسػـ التشفيحؼ رقع ا  2

-01-12السؤرخ في  02الخاصة لمجولة السخررة أو السمحقة بالييصات والسؤسدات العسػمية الجخيجة الخسسية العجد 
2011. 

سشة  في إثبات السمكية العقارية في التذخيع الجدائخؼ، مشذػرات البغجادؼ، الجدائخ، بجوف  مخاحي ريع، دور السدح العقارؼ  3
 .19نذخ، ص 
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تكػػػػػػف ممكيػػػػػة مذػػػػػاعة أو مذػػػػػتخكة وفػػػػػي ىػػػػػحه الحالػػػػػة يكػػػػػػف السالػػػػػظ مختبصػػػػػا فػػػػػي الترػػػػػخؼ 
 -مػػػػػػػغ قػػػػػػػانػف التػجيػػػػػػػو العقػػػػػػػارؼ  27ورد فػػػػػػػي السػػػػػػػادة ، أو الانتفػػػػػػػاع بسمكػػػػػػػو مػػػػػػػع الآخػػػػػػػخيغ

ىػػػػػي حػػػػػق التستػػػػػػع والترػػػػػخؼ فػػػػػي السػػػػػاؿ العقػػػػػارؼ و الحقػػػػػػػؽ  -السمكيػػػػػة العقاريػػػػػة الخاصػػػػػة
يعتيػػػػػا أو غخضػػػػػيا مػػػػػا يعشػػػػػي أف السذػػػػػخع قػػػػػج العيشيػػػػػة مػػػػػغ أجػػػػػل اسػػػػػتعساؿ الأمػػػػػلاؾ وفػػػػػق شب

قيػػػػػج مالكػػػػػو بزػػػػػخورة أف يكػػػػػػف اسػػػػػتعسالو  أعصػػػػػى مسارسػػػػػة حػػػػػق السمكيػػػػػة عمػػػػػى العقػػػػػار لكػػػػػغ
ج لػػػػػو ىػػػػػحا الأخيػػػػػخ الغػػػػػخض الػػػػػحؼ أعػػػػػ لسمكيتػػػػػو العقاريػػػػػة لا يتعػػػػػارض والصبيعػػػػػة القانػنيػػػػػة أو

 .1مغ القانػف السجني 674وىػ ما تتفق معو السادة 

 عقار الفطحيالترشيفات التقشية لم -2

نطػػػػػػخا لأف مقػػػػػػاييذ البشػػػػػػاءات عمػػػػػػى الأراضػػػػػػي الفلاحيػػػػػػة يختمػػػػػػف بػػػػػػاختلاؼ نػعيػػػػػػة الأرض 
 . البشاء، فإنشا نتشاوؿ الترشيف التقشي ليراضي الفلاحية محل

 :راضي الفطحية وفقا لقانهن التهجيو العقاري ترشيف الأ  -أ 

ــــة الخرــــبة جــــجا -  جيػػػػة عاليػػػػة، وتخبتيػػػػاوىػػػػي التػػػػي تكػػػػػف شاقتيػػػػا الإنتا :أراضــــي الفطحي
 حدشة تكػف مدؿية أو قابمة لمدقي.

وىػػػػػي الأراضػػػػػي الستػسػػػػػصة العسػػػػػق، السدػػػػػؿية أو القابمػػػػػة لمدػػػػػقي أو  :الأراضـــــي الخرـــــبة -
ىػػػػػػػي الأراضػػػػػػػي الحدػػػػػػػشة العسػػػػػػػق غيػػػػػػػخ مدػػػػػػػؿية، الػاقعػػػػػػػة فػػػػػػػي السشػػػػػػػاشق الخشبػػػػػػػة أو شػػػػػػػبو 

   .2أؼ عائق شبػغخاؼيا الخشبة و لا تحتػؼ عمى

 :و تتسثل في ة:لستهسطة الخربالأراضي الفطحية ا -

 الأراضي السدؿية التي تحتػؼ عمى عػائق متػسصة في الصبػغخاؼيا و العسق. * 
                                                           

 .13، ص 2003الجدائخ  ، السشازعات العقارية، دار ىػمة ، زروقي ليمى وحسجؼ باشا عسخ 1
السؤرخ  26-95 بالأمخ رقعع بالتػجيو العقارؼ السعجؿ والستس الستعمق 1990نػفسبخ  18السؤرخ في :  25-90انػف ق  2

 1995خ بسبتس 25في 
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الأراضػػػػػػػػي غيػػػػػػػػخ السدػػػػػػػػؿية الستػسػػػػػػػػصة العسػػػػػػػػق و ندػػػػػػػػبة الأمصػػػػػػػػار فييػػػػػػػػا متغيػػػػػػػػخة و لا  * 
 عػائق شػبػغخاؼية. تحتػؼ عمى

خاؼيػػػػػا و فػػػػػي الأراضػػػػػي غيػػػػػخ السدػػػػػؿية التػػػػػي تحتػػػػػػؼ عمػػػػػى عػائػػػػػق متػسػػػػػصة فػػػػػي الصبػغ *
 رسػخيا كيخ وندبة الأمصار فييا متغيخة. العسق و

الأراضػػػػػػػػي غيػػػػػػػػخ السدػػػػػػػػؿية الستػسػػػػػػػػصة العسػػػػػػػػق و ندػػػػػػػػبة الأمصػػػػػػػػار فييػػػػػػػػا متػسػػػػػػػػصة أو   -
   .1عػامل متػسصة في الصبػغخاؼيا مختفعة مع

 وىي أراضي تحتػؼ عمى عػائق شبػغخاؼية الأراضي الفطحية الزعيفة الخربة -

 .2الأمصار والعسق والسمػحة و البشية و الإغخاؼ خة وعػائق في ندبةيكب

إف الترػػػػػشيف الػػػػػػارد فػػػػػي قػػػػػانػف التػجيػػػػػو العقػػػػػارؼ اعتسػػػػػج السذػػػػػخع ؼيػػػػػو عمػػػػػى عػػػػػجة عػامػػػػػل  
فالتخكيبػػػػػػػة ، ػعيػػػػػػػة التخبػػػػػػػة السشػػػػػػػاخ، قابميػػػػػػػة التخبػػػػػػػة لمدػػػػػػػقي مػػػػػػػغ عجمػػػػػػػو والانحػػػػػػػجارن مثػػػػػػػل:

رض ذات فكمسػػػػػػػػػػا كانػػػػػػػػػػت الأ ،الجيػلػجيػػػػػػػػػػة لػػػػػػػػػػيرض ىػػػػػػػػػػي السكػنػػػػػػػػػػات الفديائيػػػػػػػػػػة لػػػػػػػػػػيرض
تكػػػػػػيغ شيشػػػػػي ودبػػػػػػالي مػػػػػادة عزػػػػػػية متحممػػػػػػة كانػػػػػت ذات خرػػػػػػبة عاليػػػػػػة، وكمسػػػػػا كانػػػػػػت 

 .3الأرضية سسيكة كانت الخرػبة أكثخ القذخة التخابية

 الفخع الثاني: العقار الحزخي 

 .)ثانيا( وانػاعو )أولا(، سيتع التصخؽ في ىحا الفخع الى تعخيف العقار الحزخؼ 

 أولا: تعخيف العقار الحزخي 

 :التعخيف التذخيعي لمعقار الحزخي  -1

                                                           
 .13، ص2015، جامعة الجمفة، 16رابح بغ معسخ، ترشيف الاراضي الفلاحية، مجمة دراسات وابحاث، العجد  1
 السخجع نفدو.  2
 .13رابح بغ معسخ، السخجع الدابق، ص  3
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نجػػػػػػػػػج أنػػػػػػػػػو حػػػػػػػػػجد الأراضػػػػػػػػػي التػػػػػػػػػي يقػػػػػػػػػػـ  408-03وبػػػػػػػػػالخجػع إلػػػػػػػػػى السخسػػػػػػػػػػـ التشفيػػػػػػػػػحؼ 
بتدػػػػػييخىا وتشطيسيػػػػػا، ويسكػػػػػغ أف نمخرػػػػػيا فػػػػػي أنيػػػػػا تمػػػػػظ الأراضػػػػػي التػػػػػي تزػػػػػبصيا أدوات 
التييصػػػػػة والتعسيػػػػػخ، وىػػػػػي السخصػػػػػط التػػػػػػجييي لمتييصػػػػػة والتعسيػػػػػخ، ومخصػػػػػط شػػػػػغل الأراضػػػػػي 

تسػػػػػج أو الػػػػػحؼ لػػػػػع يرػػػػػادؽ عميػػػػػو بعػػػػػج، ومػػػػػغ ىػػػػػحا السشصمػػػػػق يسكػػػػػغ لشػػػػػا أف نعػػػػػػد سػػػػػػاء السع
الستعمػػػػػق بالتييصػػػػػة والتعسيػػػػػخ السعػػػػػجؿ والسػػػػػتسع، وبالزػػػػػبط إلػػػػػى  29 -90إلػػػػػى القػػػػػانػف رقػػػػػع 

ومػػػػػػػػا بعػػػػػػػػجىا نجػػػػػػػػج أف السشػػػػػػػػاشق التػػػػػػػػي يغصييػػػػػػػػا السخصػػػػػػػػط التػػػػػػػػػجييي ىػػػػػػػػي:  201السػػػػػػػػػاد 
اعػػػػػػػػػات التعسيػػػػػػػػػخ السدػػػػػػػػػتقبمية، القصاعػػػػػػػػػات السعسػػػػػػػػػخة، القصاعػػػػػػػػػات السبخمجػػػػػػػػػة لمتعسيػػػػػػػػػخ، قص

الحزػػػػػػخؼ شبقػػػػػػا لقػػػػػػانػف التييصػػػػػػة  والقصاعػػػػػػات غيػػػػػػخ قابمػػػػػػة لمتعسيػػػػػػخ، وبالتػػػػػػالي فػػػػػػإف العقػػػػػػار
والتعسيػػػػػػػخ نقرػػػػػػػج بػػػػػػػو تمػػػػػػػظ الأراضػػػػػػػي السبشيػػػػػػػة، والقابمػػػػػػػة لمبشػػػػػػػاء، والتػػػػػػػي يسكػػػػػػػغ أف تكػػػػػػػػف 
مذػػػػػػػخوع بشػػػػػػػاء فػػػػػػػي السدػػػػػػػتقبل، وتجػػػػػػػجر الإشػػػػػػػارة إلػػػػػػػى أف السدػػػػػػػاحات الخزػػػػػػػخاء والغابػػػػػػػات 

 .2الحزخؼ  سػجية لخجمة ىحه البشايات تجخل في إشار العقارالحزخية ال

 1976مػػػػػارس سػػػػػػشة  25السػػػػػؤرخ فػػػػػي  3-76مػػػػػغ السخسػػػػػػـ رقػػػػػع  21ونجػػػػػج أيزػػػػػا السػػػػػادة 
يتعمػػػػػق بتأسػػػػػيذ الدػػػػػجل العقػػػػػارؼ السعػػػػػجؿ والسػػػػػتسع عخفػػػػػت العقػػػػػار الحزػػػػػخؼ بأنػػػػػو العقػػػػػارات 

ميػػػػػػػػة لمجيػػػػػػػػات السبشيػػػػػػػة أو غيػػػػػػػػخ السبشيػػػػػػػػة السػجػػػػػػػػػدة عمػػػػػػػػى الصخقػػػػػػػػات السخقسػػػػػػػػة برػػػػػػػػفة نطا
ندػػػػػػػػسة، وتكػػػػػػػػػف مػضػػػػػػػػػع  2000الدػػػػػػػػكشية التابعػػػػػػػػة لمبمػػػػػػػػجيات التػػػػػػػػي يديػػػػػػػػج سػػػػػػػػكانيا عػػػػػػػػغ 

شاقػػػػػػات عقاريػػػػػػة، ويػػػػػػتع التعػػػػػػخؼ عمييػػػػػػا فػػػػػػي الجػػػػػػجاوؿ أو الرػػػػػػػر السػدعػػػػػػة عػػػػػػغ اث إحػػػػػػج
 . 3إلى الذارع والخقع شخيق الإشارة

 : التعخيف الفقيي لمعقار الحزخي  -2

                                                           
السؤرخ في والستعمق بالتييصة  29-90، يعجؿ ويتسع القانػف رقع 2004أوت  14، مؤرخ في 05-04قانػف رقع   1

 .2004أوت  15، الرادرة بتاريخ 51والتعسيخ، جخيجة رسسية عجد 
 .71، ص 2015، قانػف العسخاف الجدائخؼ، الصبعة الثانية، دار ىػمة، الجدائخ، اقمػلي رابح صاؼية    2
 .44، ص 2007الجدائخ،  ، ار ىػمةالشرػص التذخيعية والتشطيسية الستعمقة بالذيخ العقارؼ، د وناس،  عمي   3
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حيػػػػػده ولا يحتسػػػػػل التحػيػػػػػل والشقػػػػػل مػػػػػغ أجسػػػػػع الفقػػػػػو عمػػػػػى أف العقػػػػػار كػػػػػل شػػػػػيء ثابػػػػػت فػػػػػي 
مكػػػػػػػاف إلػػػػػػػى آخػػػػػػػخ وإلا ىمػػػػػػػظ وضػػػػػػػاع وتغيػػػػػػػخت ىيصتػػػػػػػو فأصػػػػػػػبح شػػػػػػػيصا آخػػػػػػػخ، وأف العقػػػػػػػار 

ىػػػػػػ اذ  ،1الحزػػػػػخؼ ىػػػػػػ مػػػػػغ نػػػػػػع مػػػػػغ أنػػػػػػاع عقػػػػػارات السمػػػػػظ الكائشػػػػػة داخػػػػػل مشػػػػػاشق مبشيػػػػػة
آليػػػػػة للارتقػػػػػاء بالإندػػػػػاف وتستعػػػػػو بحيػػػػػاة مدػػػػػتقخة وآمشػػػػػة، وتدػػػػػييل قػػػػػجراتيع عمػػػػػى الحرػػػػػػؿ 

بػػػػػػات الحيػػػػػػاة الكخيسػػػػػػة مػػػػػغ صػػػػػػحة وبيصػػػػػػة وسػػػػػػكغ لائػػػػػق وسػػػػػػيػلة الػصػػػػػػػؿ إلػػػػػػى عمػػػػػى متصم
والثقافػػػػػػػة، والتفاعػػػػػػػل الاجتسػػػػػػػاعي، وتقػػػػػػػػؼ قجراتػػػػػػػو فػػػػػػػي مسارسػػػػػػػة  السشفعػػػػػػػة العامػػػػػػػة، والتخؼيػػػػػػػو

 .حق السػاششة

وبسػػػػا أف العقػػػػار الحزػػػػخؼ يتزػػػػسغ فػػػػي جمػػػػو الأراضػػػػي السبشيػػػػة والقابمػػػػة لمبشػػػػاء، فػػػػإف الفقػػػػو 
 شذػػػػػػػآت التػػػػػػػي تقػػػػػػػاـ عمػػػػػػػى سػػػػػػػصح الأرض مػػػػػػػغ عسػػػػػػػاراتعػػػػػػػخؼ الأبشيػػػػػػػة بأنيػػػػػػػا مختمػػػػػػػف الس

أيػػػػػػػا كػػػػػػػاف حجسيػػػػػػػا أو شخيقػػػػػػػة تذػػػػػػػييجىا،  .. وجدػػػػػػػػر، وآبػػػػػػػار، وخدانػػػػػػػات لمسيػػػػػػػاه، وشخقػػػػػػػات
شػػػػخط أف تكػػػػػف ىػػػػحه الأبشيػػػػة ثابتػػػػة ومدػػػػتقخة ومترػػػػمة بػػػػالأرض اترػػػػالا قػػػػارا، وتكػػػػػف ثابتػػػػة 

بح فػػػػػػي مكانيػػػػػػا يدػػػػػػتحيل نقميػػػػػػا دوف تمػػػػػػف، ؼبسجػػػػػػخد ارتباشيػػػػػػا أو إدماجيػػػػػػا بػػػػػػالأرض ترػػػػػػ
 .2الشفذ الشطاـ القانػني، كسا انو لا يذتخط الجواـ في الأبشية جدءا مشيا فتخزع

 ثانيا: دور العقار الحزخي 

يعتبػػػػػػخ العقػػػػػػار الحزػػػػػػخؼ ىػػػػػػػ السحػػػػػػخؾ الػػػػػػجيشاميكي لتحػػػػػػػلات السجيشػػػػػػة و لمتشسيػػػػػػة العسخانيػػػػػػة 
السحميػػػػػة و ىػػػػػحا راجػػػػػع الأىسيػػػػػة ىػػػػػحه السػػػػػادة السكمفػػػػػة و التػػػػػي أصػػػػػبحت تتشػػػػػاقز مسػػػػػا أدػ 

لػػػػػى الاسػػػػػتعانة بعقػػػػػار الزػػػػػػاحي مػػػػػغ أجػػػػػل تمبيػػػػػة حاجيػػػػػات مػاششييػػػػػا و لا نشدػػػػػى انتذػػػػػار إ
الػػػػػػعي بكػػػػػػف العقػػػػػار ذو ؾيسػػػػػة كبيػػػػػخة إذ يعتبػػػػػخ مرػػػػػمػ لمػػػػػخبح، و مػػػػػغ أجػػػػػل إحػػػػػجاث تشسيػػػػػة 

أجػػػػػل  الجاخميػػػػػة مػػػػػغ الاخػػػػػتلالاتمحميػػػػػة عمػػػػػى الجولػػػػػة وضػػػػػع قػػػػػػانيغ ىػػػػػجفيا القزػػػػػاء عمػػػػػى 

                                                           
، 2011، ات زيغ الحقػؾيةر مشذػ  ، دراسة مقارنة، الجدء الثاني ، الػسيط في القانػف العقارؼ  عؽيف،  شسذ الجيغ  1

  12ص.
 .348، ص2011عمي ؼيلالي، نطخية الحق، مػفع لمشذخ والتػزيع، الجدائخ،   2
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فػػػػػػػػػػي إنجػػػػػػػػػػاح عسميػػػػػػػػػػة التشسيػػػػػػػػػػة و جمػػػػػػػػػػب تػػػػػػػػػػػفيخ العقػػػػػػػػػػار لأنػػػػػػػػػػو يعتبػػػػػػػػػػخ محػػػػػػػػػػجدا أساسػػػػػػػػػػيا 
 السدتثسخيغ.

 اعسال التطهيخ الحزخي  -1

لتصػػػػػػػػيخ الحزػػػػػػػخؼ ىػػػػػػػػ عسميػػػػػػػة فخضػػػػػػػتيا ضػػػػػػػخورة التػػػػػػػجخل فػػػػػػػي الأندػػػػػػػجة و القصاعػػػػػػػات 
الحزػػػػػػػػخية الستجاعيػػػػػػػػة مػػػػػػػػغ أجػػػػػػػػل الػفػػػػػػػػاء بحاجياتيػػػػػػػػا الستصػػػػػػػػػرة مػػػػػػػػغ مختمػػػػػػػػف البشػػػػػػػػاءات 

العسخانػػػػػي السدػػػػػتججة  والتجييػػػػػدات العسخانيػػػػػة الشاقرػػػػػة وفػػػػػق لسػػػػػا تفخضػػػػػو تػقعػػػػػات التخصػػػػػيط
فػػػػػي السشصقػػػػػة، وقػػػػػج يستػػػػػج ىػػػػػحا الأسػػػػػمػب إلػػػػػى الأندػػػػػجة الحزػػػػػخية غيػػػػػخ الذػػػػػخعية ؼيعػػػػػخؼ 
عمػػػػػػػى أنػػػػػػػو "سمدػػػػػػػػمة مػػػػػػػغ العسميػػػػػػػػات التخصيصيػػػػػػػة الستكاممػػػػػػػػة، و التػػػػػػػي تقػػػػػػػػػـ عمػػػػػػػى أسػػػػػػػػذ 
ومقػمػػػػػات البيصػػػػػة الحزػػػػػخية كػػػػػأنػاع السػاقػػػػػع و امػػػػػتلاؾ الأراضػػػػػي التػػػػػي تػػػػػتحكع فييػػػػػا أثشػػػػػاء 

وتجييدىػػػػػػػػػا بالذػػػػػػػػػبكات  ،ؿ تمػػػػػػػػػظ الدمدػػػػػػػػػمة مػػػػػػػػػغ الإجػػػػػػػػػخاءاتو ذلػػػػػػػػػظ مػػػػػػػػػغ خػػػػػػػػػلا ،التشفيػػػػػػػػػح
واسػػػػػػتكساؿ بعػػػػػػس مقػمػػػػػػات الخفػػػػػػاه فػػػػػػي مدػػػػػػاكشيا  السخافػػػػػػق العامػػػػػػة الزػػػػػػخوريةو  ،الأساسػػػػػػية

مػػػػػػع إدماجيػػػػػػا ضػػػػػػسغ السخصصػػػػػػات العسخانيػػػػػػة"، فيػػػػػػػ ييػػػػػػجؼ إلػػػػػػى الانتقػػػػػػاؿ مػػػػػػغ السخصػػػػػػط 
ف العسػػػػػػخاف الػقػػػػػػائي السصبػػػػػػق حاليػػػػػػا فػػػػػػي إشػػػػػػار مخصصػػػػػػات التعسيػػػػػػخ السختمفػػػػػػة إلػػػػػػى عسػػػػػػخا

ؼ بالدػػػػػػػػكغ العفػػػػػػػػػؼ كسشطػمػػػػػػػػة قائسػػػػػػػػة و يكػػػػػػػػػف ذلػػػػػػػػظ عػػػػػػػػغ شخيػػػػػػػػق الاعتػػػػػػػػخا ،استذػػػػػػػػفائي
 .1الدكغ ججيجة لإنتاجو 

 معالجة البشاءات الغيخ الذخعية -2

غػػػػػع الحمػػػػػػؿ القانػنيػػػػػة التػػػػػي جػػػػػاء بيػػػػػا السذػػػػػخع الجدائػػػػػخؼ بسػجػػػػػب القػػػػػػانيغ و التشطيسػػػػػات ر 
إلا أنيػػػػػػا قػػػػػػج أضيػػػػػػخت لمقزػػػػػػاء عمػػػػػػى البشػػػػػػاء غيػػػػػػخ القػػػػػػانػني أو التقميػػػػػػل مشػػػػػػو عمػػػػػػى الأقػػػػػػل 

                                                           
عة مشتػرؼ ، قدشصيشة ، العجد ، جامػلػجيا، مجمة عمػـ و تكشوالإدماج تعسيخ العفػؼ بيغ الخفسخمف الله بػجسعة ، ال  1

 .29، ص2000، جػاف ، الجدائخ  13
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 90-29محػػػػػػػػجوديتيا، مسػػػػػػػػا جعػػػػػػػػل السذػػػػػػػػخع يتػػػػػػػػجخل مػػػػػػػػغ ججيػػػػػػػػج ليعػػػػػػػػجؿ أحكػػػػػػػػاـ القػػػػػػػػانػف 
 94-07و تعػػػػػػػػجيل السخسػػػػػػػػػـ  ،2004-08-15السػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػي  04-05بسػجػػػػػػػػب القػػػػػػػػانػف 

و ىػػػػػحا لفػػػػػخض قػاعػػػػػج أكثػػػػػخ فعاليػػػػػة فػػػػػي مجػػػػػاؿ القزػػػػػاء  ،04-06بسقتزػػػػػى السخسػػػػػػـ رقػػػػػع 
ع التخصػػػػػػػيط الاسػػػػػػػتخاتيجي الستكػػػػػػػػف مػػػػػػػغ عمػػػػػػػى البشػػػػػػػاء غيػػػػػػػخ الذػػػػػػػخعي يدػػػػػػػتمدـ حتسػػػػػػػا إتبػػػػػػػا

 الػقائي و التجخل العلاجي. أسمػبي التجخل

فعمػػػػػػػى الرػػػػػػػعيج الػقػػػػػػػائي يػػػػػػػتع التػػػػػػػجخل برػػػػػػػج و قصػػػػػػػع الأسػػػػػػػباب التػػػػػػػي أنتجػػػػػػػت و سػػػػػػػسحت 
و إنتػػػػػػػػاج الرػػػػػػػػالح مشيػػػػػػػػا  ،بالبشػػػػػػػػاء غيػػػػػػػػخ الذػػػػػػػػخعي عػػػػػػػػغ شخيػػػػػػػػق رقابػػػػػػػػة اسػػػػػػػػتعساؿ العقػػػػػػػػار

مػػػػػػػغ البشػػػػػػػاء كسػػػػػػػا يتعػػػػػػػيغ إتبػػػػػػػاع  لمتعسيػػػػػػػخ وكػػػػػػػحا تصييػػػػػػػخ سػػػػػػػشجات ممكيتيػػػػػػػا لتسكػػػػػػػيغ الأفػػػػػػػخاد
سياسػػػػػػة سػػػػػػكشية ناجعػػػػػػة تيػػػػػػتع بالخرػػػػػػػص بذػػػػػػخيحة الفقػػػػػػخاء و ذوؼ الػػػػػػجخل السحػػػػػػجود عػػػػػػغ 
شخيػػػػػػػػق الاىتسػػػػػػػػاـ بتشسيػػػػػػػػة إنتػػػػػػػػاج الدػػػػػػػػكشات الاجتساعيػػػػػػػػة وبالتػػػػػػػػالي العسػػػػػػػػل عمػػػػػػػػى تحدػػػػػػػػيغ 

 .1العقارية مغ أجل الشيػض بالتشسية وتصػيخىا الحالات

يجػػػػاد حػػػػل ليوضػػػػاع القائسػػػػة مػػػػغ البشايػػػػات وعمػػػػى الرػػػػعيج العلاجػػػػي، ييػػػػجؼ التػػػػجخل إلػػػػى إ
غيػػػػػػخ الذػػػػػػخعية إمػػػػػػا باليػػػػػػجـ والإزالػػػػػػة ىػػػػػػػ أقػػػػػػجـ الحمػػػػػػػؿ و حػػػػػػل غيػػػػػػخ اندػػػػػػاني أو إدمػػػػػػاج 

 العسخاني السشطع بأخف الأضخار. البشاية غيخ الذخعية ضسغ الإشار

 العقارية الخاصة السمكية  الإدارية حسايةالجخاءات السطمب الثاني: إ

لمسمكيػػػػػة الخاصػػػػػة فػػػػػي مجسػعػػػػػة مػػػػػغ الإجػػػػػخاءات تمتػػػػػدـ بيػػػػػا الإدارة  تتسثػػػػػل الحسايػػػػػة الإداريػػػػػة
وتدػػػػػػػػػتيجؼ حسايػػػػػػػػػة الأمػػػػػػػػػلاؾ الػششيػػػػػػػػػة سػػػػػػػػػػاء ضػػػػػػػػػج ترػػػػػػػػػخفات أعػػػػػػػػػػاف الإدارة أو ضػػػػػػػػػج 

                                                           
لتكاليف السقجـ مغ الجسيػرية ذخوع دعع تصػيخ الذخاكة بيغ القصاعيغ العاـ والخاص لتػفيخ سكغ اجتساعي مشخفس ام  1
 ، 2008مذ وزراء الإسكاف والتعسيخ العخب التابعة لجامعة الجوؿ العخبية ،الأمانة الفشية السج الجيسقخاشية الذعبية،  دائخيةالج

 .03ص 
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 ترػػػػػػخفات الأشػػػػػػػخاص الأخػػػػػػخػ أىسيػػػػػػػا : الجػػػػػػخد والسخاؾبػػػػػػػة والرػػػػػػيانة، والػقايػػػػػػػة، والحسايػػػػػػػة
 .1الأمشية

 اية السمكية العقاريةالفخع الأول: الإجخاءات السخهلة للإدارة في إطار حس

 في مجال الأراضي الحزخية : أولا

مػػػػػػػػغ أجػػػػػػػػل السحافطػػػػػػػػة عمػػػػػػػػى الجانػػػػػػػػب الجسػػػػػػػػالي والحزػػػػػػػػارؼ لمسػػػػػػػػجف وىشجسػػػػػػػػتيا وتػحيػػػػػػػػج 
السػػػػػػؤرخ  90-29اليشجسػػػػػة العسخانيػػػػػػة مػػػػػػع السحػػػػػػيط الاجتسػػػػػػاعي والبيصػػػػػي جػػػػػػاء القػػػػػػانػف رقػػػػػػع 

   .الستعمق بالتييصة والتعسيخ والشرػص الستخحة لتصبيقو1991-12-01في 

 خالسخطط التهجييي لمتييئة والتعسي/1

وىػػػػػػػ أداة تخصػػػػػػيط وتدػػػػػػييخ لمعسػػػػػػخاف تحػػػػػػجد ؼيػػػػػػو التػجيػػػػػػات الأساسػػػػػػية لمدياسػػػػػػة العسخانيػػػػػػة، 
 وضػػػػػبط التػقعػػػػػات السدػػػػػتقبمية لمتعسيػػػػػخ فػػػػػي إشػػػػػار تخشػػػػػيج اسػػػػػتعساؿ الأراضػػػػػي و السخصػػػػػػط

 1991السػػػػػػػػػؤرخ فػػػػػػػػػي مػػػػػػػػػاؼ  177/91التػػػػػػػػػػجييي نػػػػػػػػػز عميػػػػػػػػػو السخسػػػػػػػػػػـ التشفيػػػػػػػػػحؼ رقػػػػػػػػػع 
 :ويذسل

تقخيػػػػػػػخ تػػػػػػػػجييي تحػػػػػػػجد ؼيػػػػػػػو التػجيػػػػػػػات العامػػػػػػػة لمدياسػػػػػػػة العسخانيػػػػػػػة بعػػػػػػػج تقػػػػػػػجيع شػػػػػػػخح  -
 الحالي وافاؽ التشسية العسخانية ، والسشصقة التي سػؼ يصبق فييا. الػضع

نطػػػػاـ تزػػػػبط ؼيػػػػو القػاعػػػػج السصبقػػػػة حدػػػػب كػػػػل مشصقػػػػة لأنػػػػو يقدػػػػع الأرض إلػػػػى مشػػػػاشق  -
 .2ق السبخمجة لمتعسيخ(السشاشق العامخة ، السشاش) تعسخ حدب الأولػيات 

 مخطط شغل الأراضي/ 2
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 .107السخجع نفدو، ص  2
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وىػػػػػػػ الأداة الثانيػػػػػػة لمتعسيػػػػػػخ يحػػػػػػجد برػػػػػػفة دؾيقػػػػػػة حػػػػػػجود اسػػػػػػتعساؿ الأرض والبشػػػػػػاء ويذػػػػػػسل 
ط فػػػػي أغمػػػػب الأحيػػػػاف تػػػػخاب بمجيػػػػة كاممػػػػة فػػػػي إشػػػػار احتػػػػخاـ القػاعػػػػج التػػػػي ضػػػػبصيا السخصػػػػ

 .التػجييي لمتييصة والتعسيخ

عمػػػػػػى أدوات التعسيػػػػػػخ ترػػػػػػبح ىػػػػػػحه الأخيػػػػػػخة  وتجػػػػػػجر الإشػػػػػػارة إلػػػػػػى أنػػػػػػو وبسجػػػػػػخد السرػػػػػػادقة
كسػػػػػػا حػػػػػػجد القػػػػػػانػف رقػػػػػػع ، اممدمػػػػػػة لمجسيػػػػػػع بسػػػػػػا ؼيػػػػػػو الإدارة التػػػػػػي أعػػػػػػجتيا وصػػػػػػادقت عمييػػػػػػ

والشرػػػػػػػص التصبيؿيػػػػػػة لػػػػػػو الإشػػػػػػار التشطيسػػػػػػي الػػػػػػحؼ يزػػػػػػبط مجػػػػػػاؿ البشػػػػػػاء فػػػػػػي  29-90
مجسػعػػػػػػػة مػػػػػػػغ الػػػػػػػخخز والذػػػػػػػيادات الإداريػػػػػػػة والتػػػػػػػي تجدػػػػػػػج الخقابػػػػػػػة القبميػػػػػػػة أو البعجيػػػػػػػة 

سيػػػػػػػخ أو تعصػػػػػػػي معمػمػػػػػػػات لمسالػػػػػػػظ ، حػػػػػػػػؿ حقػػػػػػػػؽ البشػػػػػػػاء فػػػػػػػي العقػػػػػػػار السػػػػػػػخاد تذػػػػػػػييج لمتع
 .1مبشى أو مشذأة فػقو

ــــــخ -1 شػػػػػػيادة التعسيػػػػػػخ وثيقػػػػػػة إعػػػػػػلاـ حػػػػػػػؿ شبيعػػػػػػة الأرض تكػػػػػػػف قبػػػػػػل  :شــــــيادة التعسي
وقػػػػػج نرػػػػػت عمييػػػػػا  دراسػػػػػة تتعمػػػػػق بػػػػػالأرض السعشيػػػػػة بعسميػػػػػة البشػػػػػاء الذػػػػخوع فػػػػػي إجػػػػػخاء أيػػػػػة

التػػػػػي جػػػػػاء فييػػػػػا يسكػػػػػغ لكػػػػػل شػػػػػخز شبيعػػػػػي أو  90-29رقػػػػػع ( مػػػػػغ القػػػػػانػف 51السػػػػػادة )
معشػػػػػػؼ معشػػػػػي قبػػػػػل الذػػػػػخوع فػػػػػي الجراسػػػػػات أف يصمػػػػػب شػػػػػيادة لمتعسيػػػػػخ تعػػػػػيغ حقػقػػػػػو فػػػػػي 

 .رتفاقات التي تخزع ليا الأرض السعشيةالبشاء والا

ا فذػػػػػػػػػػيادة التعسيػػػػػػػػػػخ تعػػػػػػػػػػج أداة إعػػػػػػػػػػلاـ ورقابػػػػػػػػػػة لػػػػػػػػػػددارة ؼبسػجبيػػػػػػػػػػا تعػػػػػػػػػػيغ الحقػػػػػػػػػػػؽ حليػػػػػػػػػػ 
 .2ليا ىحه الأرض السعشية بالبشاء عوالارتفاقات التي تخز

وىػػػػي قػػػػػخار إدارؼ ترػػػػػجره جيػػػػة مخترػػػػػة بتشطػػػػػيع السبػػػػاني تػػػػػأذف ؼيػػػػػو : رخرـــــة البشـــــاء -2
وىػػػػػي عبػػػػػارة فػػػػػي التذػػػػػخيع العسخانػػػػػي  ،يتعمػػػػػق بػػػػػالسبشى الػػػػػحؼ يرػػػػػجر بذػػػػػأنو بػػػػػإجخاء معػػػػػيغ

إداريػػػػػة مخترػػػػػة ومحػػػػػجدة قانػنػػػػػاً فػػػػػي شػػػػػخز  الجدائػػػػػخؼ عػػػػػغ قػػػػػخار إدارؼ ترػػػػػجره جيػػػػػات

                                                           
 .107، السخجع الدابق، صزروقي ليمى وحسجؼ باشا عسخ  1
 .131السخجع الدابق، ص ،اقمػلي رابح صاؼية  2
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الػػػػػػػزيخ السكمػػػػػػف بػػػػػػالتعسيخ كػػػػػػل فػػػػػػي حػػػػػػجود  مػػػػػػذ الذػػػػػػعبي البمػػػػػػجؼ، الػػػػػػػالي، أورئػػػػػػيذ السج
 .1اختراصو

 الفخع الثاني: في حالة تقخيخ حيازة العقارات التابعة لمخهاص

يجػػػػػػػػز أف يتعػػػػػػػجػ عمييػػػػػػػا أحػػػػػػػج بسػػػػػػػا فييػػػػػػػا ولا الأصػػػػػػػل العػػػػػػػاـ أف أمػػػػػػػلاؾ الأفػػػػػػػخاد مرػػػػػػػػنة 
 فػػػػي بعػػػػس الحػػػػالات الخاصػػػػة أفالجولػػػػة، لكػػػػغ اسػػػػتثشاء ليػػػػحا السبػػػػجأ يجيػػػػد القػػػػانػف لػػػػددارة 

تشػػػػدع السمػػػػظ مػػػػغ صػػػػاحبو سػػػػػاء بصخيػػػػق التخاضػػػػي أو جبػػػػخاً كمسػػػػا ثبػػػػت ليػػػػا أف الشفػػػػع العػػػػاـ 
 يتحقق بيحا الصخيق، سػاء رضي صاحبو بيحا الإجخاء أـ لع يخضى.

لأنػػػػػػػو إذا كانػػػػػػػت بالفعػػػػػػػل السمكيػػػػػػػػة الخاصػػػػػػػة مرػػػػػػػػنة مػػػػػػػػغ الاعتػػػػػػػجاء عمييػػػػػػػا، إلا أف ىػػػػػػػػحه 
وىػػػػػ عػػػػجـ الأضػػػػخار بالسرػػػػمحة العامػػػػة أو التعػػػػارض معيػػػػا الرػػػػيانة تقػػػػف عشػػػػج حػػػػج معػػػػيغ 

وبالتػػػػػػػالي لا يسكػػػػػػػغ اعتبػػػػػػػار نػػػػػػػدع السمكيػػػػػػػة أو التػػػػػػػأميع أو الارتفاقػػػػػػػات الإداريػػػػػػػة .... اعتػػػػػػػجاء 
 .2الجولة عغ ممكية الأفخاد مادامت تجفع ليع التعػيس السشرف والعادؿ مغ

 : ندع السمكية من أجل السشفعة العسهميةأولا

عسػميػػػػػػػة ىػػػػػػػي الذػػػػػػػخط الأساسػػػػػػػي والسبػػػػػػػخر الجػػػػػػػػىخؼ الػػػػػػػحؼ يدػػػػػػػتشج لػػػػػػػو تعتبػػػػػػػخ السشفعػػػػػػػة ال
السذػػػػػخع فػػػػػي إباحػػػػػة نػػػػػدع السمكيػػػػػة، كسػػػػػا أف القرػػػػػج الأوؿ والأخيػػػػػخ مػػػػػغ إجػػػػػخاء نػػػػػدع السمكيػػػػػة 
ىػػػػػػ تحقيػػػػػق السشفعػػػػػة العسػميػػػػػة أؼ أف الأسػػػػػذ القانػنيػػػػػة ليػػػػػحا الإجػػػػػخاء ىػػػػػػ إنجػػػػػاز مذػػػػػاريع 

 ـ ذاتػػػػو غيػػػػخ واضػػػػح وقابػػػػل لعػػػػجةتػػػػجخل فػػػػي نصػػػػاؽ السشفعػػػػة العسػميػػػػة، غيػػػػخ أف ىػػػػحا السفيػػػػػ 
 لأف القػػػػػػانيغ لػػػػػع تحػػػػػجد أركانػػػػػو وىػػػػػحا راجػػػػػع بالجرجػػػػػة الأولػػػػػى لاختلافيػػػػػا بػػػػػاختلاؼ انتقػػػػػادات

 .الطخوؼ والأحػاؿ

                                                           
 .131السخجع الدابق، ص ،قمػليا رابح صاؼية  1
 .117، السخجع الدابق، صزروقي ليمى وحسجؼ باشا عسخ  2
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 أيػػػػػػغ تػػػػػػشز عميػػػػػػو السػػػػػػادة 1989ونجػػػػػػج الأسػػػػػػاس التذػػػػػػخيعي ليػػػػػػحا الأسػػػػػػمػب فػػػػػػي دسػػػػػػتػر 
عميػػػػو تعػػػػػػيس  ( مشػػػػو عمػػػػى أنػػػػو " لا يػػػػػتع نػػػػدع السمكيػػػػة إلا فػػػػي إشػػػػػار القػػػػانػف ويتختػػػػب20)

وعسػػػػػلًا بيػػػػػجه السػػػػػادة صػػػػػجر قػػػػػانػف يحػػػػػجد القػاعػػػػػج  ،عػػػػػادؿ تعػػػػػػيس قبمػػػػػي عػػػػػادؿ ومشرػػػػػف
السػػػػػػؤرخ  11/91الستعمقػػػػػػة بشػػػػػػدع السمكيػػػػػػة مػػػػػػغ أجػػػػػػل السشفعػػػػػػة العسػميػػػػػػة وىػػػػػػػ القػػػػػػانػف رقػػػػػػع 

 .1السعجؿ والستسع 1991ابخيل سشة  27في 

 : خرائص ندع السمكية لمسرمحة العامةثانيا

 إجخاء استثشائي:/ 1

صػػػػػػل أف اكتدػػػػػػاب الإدارة ليمػػػػػػلاؾ والحقػػػػػػػؽ العقاريػػػػػػة التابعػػػػػػة لمخػػػػػػػاص، يػػػػػػتع بصخيػػػػػػق الأ
التخاضػػػػػػػػػي )التعاقػػػػػػػػػج(، ولا يػػػػػػػػػتع المجػػػػػػػػػػء إلػػػػػػػػػى نػػػػػػػػػدع السمكيػػػػػػػػػة إلا فػػػػػػػػػي حػػػػػػػػػاؿ عػػػػػػػػػجـ نجػػػػػػػػػاح 
السحػػػػاولات الػديػػػػػة مػػػػع صػػػػػاحب السمػػػػظ وىػػػػػحا الذػػػػػخط مػػػػغ الشطػػػػػاـ العػػػػاـ، ولا يجػػػػػػز لػػػػػددارة 

مػػػػػػػغ  1( فقػػػػػػػخة 02ء نفدػػػػػػػو شبقػػػػػػػاً لمسػػػػػػػادة )ويسكػػػػػػػغ لمقاضػػػػػػػي أف يثيػػػػػػػخه مػػػػػػػغ تمقػػػػػػػا ،تجػػػػػػػاوزه
السحػػػػػػجد لكيؽيػػػػػػات تصبيػػػػػػق  1993جػيميػػػػػػة  27السػػػػػػؤرخ فػػػػػػي  93-186السخسػػػػػػػـ التشفيػػػػػػحؼ 

 .09-11 قانػف 

 :تحقيق مشفعة عامة/ 2

أؼ لا يحػػػػػق لػػػػػددارة نػػػػػدع السمكيػػػػػة مػػػػػغ أجػػػػػل مرػػػػػمحة أخػػػػػخػ غيػػػػػخ السرػػػػػمحة العامػػػػػة، وقػػػػػج 
نػػػػػدع السمكيػػػػػة مسكشػػػػػا إلا تشفيػػػػػحا  أنػػػػػو لا يكػػػػػػف  91-11( مػػػػػغ قػػػػػانػف 02جػػػػػاء فػػػػػي السػػػػػادة )

لعسميػػػػػػػػػات ناتجػػػػػػػػػة عػػػػػػػػػغ تصبيػػػػػػػػػق إجػػػػػػػػػخاءات نطاميػػػػػػػػػة مثػػػػػػػػػل التعسيػػػػػػػػػخ، التييصػػػػػػػػػة العسخانيػػػػػػػػػة، 
                                                           

، الستزسغ دستػر الجدائخ، الجخيجة الخسسية لمجسيػرية  1996ديدسبخ  07السؤرخ في  438-96السخسػـ الخئاسي رقع   1
 10السؤرخ في  03/02انػف رقع : ، السعجؿ والستسع بسػجب الق1996ديدسبخ  08، الرادرة في 76الجدائخية ، عجد 

، السعجؿ والعميع بسػجب  2002أفخيل  14، الرادرة في  25الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية، عجد ، 2002أفخيل 
الستزسغ التعجيل الجستػرؼ، الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية ،  2008نػفسبخ  15السؤرخ في  19/08القانػف رقع 

مارس  06، السؤرخ في  01-16، السعجؿ والستسع بسػجب القانػف رقع  2008نػفسبخ  16درة في . الرا 63عجد 
 2016مارس  07الرادرة في ، 14، الجخيج الخسسية لمجسيػرية الجدائخية، عجد 2016
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تتعمػػػػػػػػق بإنذػػػػػػػػاء تجييػػػػػػػػدات جساعيػػػػػػػػة ومشذػػػػػػػػآت وأعسػػػػػػػػاؿ كبػػػػػػػػخػ ذات مشفعػػػػػػػػة 1 والتخصػػػػػػػػيط
 .1عسػمية

 : التأميمثالثا

تمػػػػػػػظ التػػػػػػػي أىػػػػػػػع قػػػػػػػخارات التػػػػػػػأميع فػػػػػػػي الجدائػػػػػػػخ بالشدػػػػػػػبة لمسمكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة الخاصػػػػػػػة ىػػػػػػػي 
اتخػػػػػػػحت فػػػػػػػي إشػػػػػػػار الأمػػػػػػػخ الػػػػػػػحؼ سػػػػػػػيل عسميػػػػػػػة إعػػػػػػػادة الكثيػػػػػػػخ مػػػػػػػغ الأراضػػػػػػػي الفلاحيػػػػػػػة 
لسلاكيػػػػػا الأصػػػػػمييغ بعػػػػػج إلغػػػػػاء أحكػػػػػاـ قػػػػػانػف الثػػػػػػرة الدراعيػػػػػة الػػػػػحؼ أمسػػػػػت بسػجبػػػػػو آلاؼ 

 .مغ الأراضي الفلاحية التابعة لمخػاص اليكتارات

الأمػػػػػػخ الػػػػػػحؼ سػػػػػػيل  غيػػػػػػخ أف قػػػػػػخارات التػػػػػػأميع لػػػػػػع يػػػػػػتع شػػػػػػيخىا بسرػػػػػػالح الحفػػػػػػع العقػػػػػػارؼ،
 عسميػػػػة إعػػػػادة الكثيػػػػػخ مػػػػغ الأراضػػػػي الفلاحيػػػػػة لسالكيػػػػا الأصػػػػمييغ بعػػػػػج إلغػػػػاء أحكػػػػاـ قػػػػػانػف 

 .2الثػرة الدراعية
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 .122، السخجع الدابق، صزروقي ليمى وحسجؼ باشا عسخ  2
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 خطصة:

ندػػػػػػػػتخمز مػػػػػػػػػع نيايػػػػػػػػة ىػػػػػػػػػحا الفرػػػػػػػػػل أف تكػػػػػػػػخيذ الحسايػػػػػػػػػة القانػنيػػػػػػػػة لمسمكيػػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػػة 
دعسػػػػػو بآليػػػػػات الخاصػػػػػة فػػػػػي التذػػػػػخيع الجدائػػػػػخؼ لا تقترػػػػػخ عمػػػػػى الإشػػػػػار السػضػػػػػػعي، إذ 

إجخائيػػػػػة مجنيػػػػػة و إداريػػػػػة تمعػػػػػب دورا وقائيػػػػػا لمتعػػػػػجؼ عمػػػػػى السمكيػػػػػة العقاريػػػػػة الخاصػػػػػة، كسػػػػػا 
كػػػػػػخس الحسايػػػػػػة الجشائيػػػػػػة كآليػػػػػػة إجخائيػػػػػػة ردعيػػػػػػة تكتدػػػػػػي قػػػػػػػة الإلػػػػػػداـ و الجبػػػػػػخ فػػػػػػي حػػػػػػاؿ 

 مخالفة إحجػ الآليات السػضػعية أو القيػد الإجخائية.

 

 

  

      

 الخاتمــــــــــة
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 الخـــــاتسة :

انػنيػػػػػػة لمسمكيػػػػػة العقاريػػػػػػة الخاصػػػػػػة يكتدػػػػػي أىسيػػػػػػة بالغػػػػػػة، و الػػػػػػحؼ إف مػضػػػػػػع الحسايػػػػػػة الق
زاد مػػػػػغ أىسيتػػػػػو كػػػػػػف العقػػػػػار أصػػػػػبح يذػػػػػكل أسػػػػػاس اسػػػػػتقخار الذػػػػػعػب، و واحػػػػػجا مػػػػػغ أىػػػػػع 
الأسػػػػػذ التػػػػػي تبشػػػػػػي عميػػػػػو الأنطسػػػػػػة سياسػػػػػتيا، بػػػػػػل أف مدػػػػػألة العقػػػػػػار و شخيقػػػػػة اسػػػػػػتغلالو 

تػػػػػؤثخ أساسػػػػػا عمػػػػػى  تعػػػػػج مدػػػػػألة حيػيػػػػػة تػػػػػتحكع إلػػػػػى حػػػػػج بعيػػػػػج فػػػػػي تصػػػػػػر السجتسعػػػػػات، و
مدػػػػػتقبميا، و لسػػػػػا كػػػػػاف العقػػػػػار بيػػػػػحه الأىسيػػػػػة، كػػػػػاف مػػػػػغ الزػػػػػخورؼ أف تتشاولػػػػػو التذػػػػػخيعات 

 الػششية و الجولية بالتشطيع و أف تػفخ لو الحساية الكاؼية.

جسمػػػػػػة مػػػػػغ الشتػػػػػػائج و الاقتخاحػػػػػػات، و مػػػػػغ خػػػػػػلاؿ ىػػػػػحه الجراسػػػػػػة تػصػػػػػمشا فػػػػػػي الختػػػػػػاـ إلػػػػػى 
 التي يسكغ حرخىا ؼيسا يمي :و 

 : الشتائجأولا 

تعػػػػػخؼ السمكيػػػػػة العقاريػػػػػة الخاصػػػػػة  أنيػػػػػا حػػػػػق عيشػػػػػي أصػػػػػمي يتزػػػػػسغ مكشػػػػػة الإسػػػػػتعساؿ  -
و الإسػػػػػػػػتغلاؿ و الترػػػػػػػػخؼ بالعقػػػػػػػػار عمػػػػػػػػى وجػػػػػػػػو الجيسػمػػػػػػػػة ضػػػػػػػػسغ الحػػػػػػػػجود السقػػػػػػػػخرة 

 قانػنا.
تشقدػػػػػع السمكيػػػػػة العقاريػػػػػة الخاصػػػػػة إلػػػػػى نػػػػػػعيغ ممكيػػػػػة عقاريػػػػػة فخديػػػػػة التػػػػػي تكػػػػػػف فػػػػػي  -

ة عقاريػػػػػػػػة مجػػػػػػػػدأة(، وكػػػػػػػػحا ممكيػػػػػػػػة عقاريػػػػػػػػة صػػػػػػػػػرتيغ )ممكيػػػػػػػػة عقاريػػػػػػػػة تامػػػػػػػػة و ممكيػػػػػػػػ
 جساعية  التي تتسثل في )السمكية العقارية الذائعة و السمكية العقارية السذتخكة(.

حػػػػػػػق السمكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة الخاصػػػػػػػة يعتبػػػػػػػخ مػػػػػػػغ أوسػػػػػػػع الحقػػػػػػػػؽ العيشيػػػػػػػة حيػػػػػػػث يخػػػػػػػػؿ   -
 لراحبو ثلاث سمصات تتسثل في سمصة الاستغلاؿ و الإستعساؿ و الترخؼ .

تفخقيػػػػػػػا عػػػػػػػغ بؿيػػػػػػػة كيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة الخاصػػػػػػػة بسجسػعػػػػػػػة مػػػػػػػغ الخرػػػػػػػائز تتسيػػػػػػػد السم   -
 .حق دائعو حق مانع  ،حق جامعتتسثل في كػنيا الحقػؽ العيشية الأخخػ 
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مػػػػػػػجػ خزػػػػػػػػع العقػػػػػػػار تختمػػػػػػػف شػػػػػػػخؽ إثبػػػػػػػات السمكيػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة الخاصػػػػػػػة مػػػػػػػغ حيػػػػػػػث  -
لعسميػػػػػة السدػػػػػح فشسيػػػػػد مشيػػػػػا شخقػػػػػا لدثبػػػػػات فػػػػػي السشػػػػػاشق غيػػػػػخ السسدػػػػػػحة متسثمػػػػػة فػػػػػي 

ػعػػػػػػػػػة مػػػػػػػػػغ الدػػػػػػػػػشجات ) العخؼيػػػػػػػػػة، التػثيؿيػػػػػػػػػة، الإداريػػػػػػػػػة و القزػػػػػػػػػائية (، و شخقػػػػػػػػػا مجس
الػسػػػػػػيمة  لدثبػػػػػػات فػػػػػػي السشػػػػػػاشق السسدػػػػػػػحة متسثمػػػػػػة فػػػػػػي الػػػػػػجفتخ العقػػػػػػارؼ الػػػػػػحؼ يعتبػػػػػػخ

 . شق السذسػلة بالسدح العقارؼ االسش ثبات السمكية العقارية في نصاؽالػحيجة لإ
دػػػػػػػشجات العخؼيػػػػػػػة ، حيػػػػػػػث وجػػػػػػػػد تزػػػػػػػارب عمػػػػػػػى التصبيػػػػػػػق القزػػػػػػػائي بذػػػػػػػأف حجيػػػػػػػة ال -

عػػػػػػػػػػخؼ إختلافػػػػػػػػػػا بػػػػػػػػػػيغ الجيػػػػػػػػػػات القزػػػػػػػػػػائية بػػػػػػػػػػيغ تصبيػػػػػػػػػػق السشذػرالخئاسػػػػػػػػػػي السػػػػػػػػػػؤرخ 
القزػػػػػػػاء بعػػػػػػػج التحقيػػػػػػػق القزػػػػػػػائي برػػػػػػػحة العقػػػػػػػج العخفػػػػػػػي،  (، و1976-06-30)فػػػػػػػي

 أو رفس الجعػػ لعجـ التأسيذ .
يعتبػػػػخ الػػػػجفتخ العقػػػػارؼ سػػػػشج رسػػػػسي معػػػػج لإثبػػػػات السمكيػػػػة العقاريػػػػة الخاصػػػػة فػػػػي شػػػػكل  -

ارؼ صػػػػػػادر عػػػػػػغ السحػػػػػػافع العقػػػػػػارؼ ، تقيػػػػػػج ؼيػػػػػػو جسيػػػػػػع الحقػػػػػػػؽ و الترػػػػػػخفات قػػػػػػخار إد
 الػاردة عمى العقارات الػاقعة ضسغ السشاشف السذسػلة بالسدح.

الػػػػػػػػجفتخ العقػػػػػػػػارؼ يعتبػػػػػػػػخ سػػػػػػػػشج السمكيػػػػػػػػة الخسػػػػػػػػسي الػحيػػػػػػػػج لإثبػػػػػػػػات السمكيػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة  -
الخاصػػػػػػػة فػػػػػػػي الأراضػػػػػػػي السسدػػػػػػػػحة ، ولػػػػػػػو حجيػػػػػػػة مصمقػػػػػػػة سػػػػػػػػاء بالشدػػػػػػػبة لأصػػػػػػػحاب 

 لحقػؽ العيشية أو لمغيخ، مالع يصعغ ؼيو بالإلغاء أو التدويخ .ا
لػػػػػػػع يحػػػػػػػجد السذػػػػػػػخع الجدائػػػػػػػخؼ آجػػػػػػػالا لدػػػػػػػقػط إلغػػػػػػػاء الػػػػػػػجفتخ العقػػػػػػػارؼ، تاركػػػػػػػا السجػػػػػػػاؿ  -

مفتػحػػػػػا، مسايجعمػػػػػو عخضػػػػػة لدلغػػػػػاء فػػػػػي أؼ وقػػػػػت الذػػػػػيء الػػػػػحؼ يتعػػػػػارض مػػػػػع فكػػػػػخة 
 حجية الجفتخ العقارؼ.

خ العقػػػػػػػارؼ تشعقػػػػػػج لجشػػػػػػة السدػػػػػػح لمبػػػػػػت فػػػػػػػي أثشػػػػػػاء الإجػػػػػػخاءات القانػنيػػػػػػة لإعػػػػػػجاد الػػػػػػجفت -
الإعتخاضػػػػػػػات و إصػػػػػػػجار قػػػػػػػخارات إمػػػػػػػا بتثبيػػػػػػػت السمكيػػػػػػػة لأحػػػػػػػج الأشػػػػػػػخاؼ أو إلغائيػػػػػػػا و 
رغػػػػػع أىسيػػػػػة دور المجشػػػػػة بإعتبارىػػػػػا العتبػػػػػة الأولػػػػػى لتػػػػػجخل مخػػػػػتز فػػػػػي مجػػػػػاؿ القػػػػػانػف 

بإعتبػػػػػػػار أف جسيػػػػػػػع السخاحػػػػػػػل الدػػػػػػػابقة كػػػػػػػاف أثشػػػػػػػاء إعػػػػػػػجاد الػػػػػػػجفتخ العقػػػػػػػارؼ العقػػػػػػػارؼ، 
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تقشيػػػػػػػيغ فقػػػػػػػط إلا أف أغمػػػػػػػب الجمدػػػػػػػات تعقػػػػػػػج بالشرػػػػػػػاب القػػػػػػػانػني فقػػػػػػػط لػيػػػػػػػاب بتػػػػػػػجخل 
 بعس أشخاؼ المجشة مسا يذكل عخقمة لمػضيفة الفعالة ليحه المجشة.

حػػػػػػخص السذػػػػػػخع الػػػػػػى إحاشػػػػػػة السمكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة الخاصػػػػػػة بحسايػػػػػػة إجخائيػػػػػػة بالإضػػػػػػافة  -
لشطػػػػػخؼ الػػػػػى الػػػػػى الحسايػػػػػة السػضػػػػػػعية و التػػػػػي تأخػػػػػح بالسمكيػػػػػة العقاريػػػػػة مػػػػػغ إشارىػػػػػا ا

إشارىػػػػػػػا العسمػػػػػػػي و تتجمػػػػػػػى ىػػػػػػػحه الحسايػػػػػػػة فػػػػػػػي كػػػػػػػل مػػػػػػػغ الحسايػػػػػػػة السجنيػػػػػػػة، الحسايػػػػػػػة 
 الجشائية و الحساية  الادارية.

أقػػػػخ السذػػػػخع الحسايػػػػة السجنيػػػػة مػػػػغ خػػػػلاؿ تسكػػػػيغ السػػػػلاؾ و الحػػػػائديغ مػػػػغ حػػػػق المجػػػػػء  -
إلػػػػػػى القزػػػػػػاء لمػػػػػػجفاع عػػػػػػغ أملاكيػػػػػػع و رد الإعتػػػػػػجاء عمييػػػػػػا مػػػػػػغ أؼ شػػػػػػخؼ كػػػػػػاف مػػػػػػغ 

ة مػػػػػػػغ الػػػػػػجعاوػ التػػػػػػػي تتسثػػػػػػل فػػػػػػػي دعػػػػػػػػ الاسػػػػػػػتحقاؽ و دعػػػػػػػػ مشػػػػػػػع خػػػػػػلاؿ مجسػعػػػػػػ
 التعخض و دعػػ وقف الأعساؿ الججيجة.

نػػػػػػز السذػػػػػػخع الجشػػػػػػائي عمػػػػػػى الحسايػػػػػػة ضػػػػػػج إعتػػػػػػجاء الأفػػػػػػخاد و ذلػػػػػػظ بتقخيػػػػػػخ نرػػػػػػػص  -
عقابيػػػػػػة و إجخاميػػػػػػة خاصػػػػػػػة بجػػػػػػخائع التعػػػػػػجؼ عمػػػػػػػى السمكيػػػػػػة العقاريػػػػػػة الػػػػػػػحؼ أفػػػػػػخد ليػػػػػػػا 

 مشو. 386قانػف العقػبات في السادة  السذخع الجشائي مادة خاصة بيا في
فػػػػػػخض السذػػػػػػخع حسايػػػػػػة إداريػػػػػػة تتسثػػػػػػل فػػػػػػي مجسػعػػػػػػة مػػػػػػغ الإجػػػػػػخاءات القانػنيػػػػػػة التػػػػػػي  -

يجػػػػػػب عمػػػػػػى الإدارة اتباعيػػػػػػػا فػػػػػػي إشػػػػػػػار نػػػػػػدع السمكيػػػػػػػة لمسشفعػػػػػػة العامػػػػػػػة أو فػػػػػػي إشػػػػػػػار 
 التأميع.

 ثانيا : الاقتخاحات 

ـ تقشيػػػػػات حجيثػػػػػة، تحدػػػػػيغ شػػػػػخؽ إثبػػػػػات السمكيػػػػػة العقاريػػػػػة الخاصػػػػػة مػػػػػغ خػػػػػلاؿ إسػػػػػتخجا -
، لتدػػػػػػػجيل العقػػػػػػػارات فػػػػػػػي الدػػػػػػػجل العقػػػػػػػارؼ وذلػػػػػػػظ لسقاومػػػػػػػة Blockchainمثػػػػػػػل تقشيػػػػػػػة

 . التلاعب في آليات إثبات السمكية العقارية الخاصة

وضػػػػػػػػع نطػػػػػػػػاـ لتػثيػػػػػػػػق سػػػػػػػػشجات حيػػػػػػػػازة العقػػػػػػػػارات فػػػػػػػػي السشػػػػػػػػاشق غيػػػػػػػػخ السسدػػػػػػػػػحة و  -
 السعاملات العقارية مثل عقػد البيع و الذخاء إلكتخونيا.
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سميػػػػػػػػػػة السدػػػػػػػػػػح العقػػػػػػػػػػارؼ بسختمػػػػػػػػػػف الػسػػػػػػػػػػائل الساديػػػػػػػػػػة والبذػػػػػػػػػػخية اللازمػػػػػػػػػػة تػػػػػػػػػػجعيع ع -
بتخرػػػػػػػػيز أمػػػػػػػػػاؿ معتبػػػػػػػػخة وإشػػػػػػػػارات متخررػػػػػػػػة ومتكػنػػػػػػػػة ب ػػػػػػػػجؼ الػصػػػػػػػػػؿ إلػػػػػػػػى 

 . تص يخ السمكية العقارية

إعصػػػػاء الحجيػػػػة الكاؼيػػػػة لمدػػػػشجات العخؼيػػػػة السعسػػػػػؿ بيػػػػا فػػػػي السشػػػػاشق غيػػػػخ السسدػػػػػحة  -
 في السحافطة العقارية . ماداـ أنيا تخزع لشفذ الإجخاءات عشج شيخىا

تػحيػػػػػػػػج الاجت ػػػػػػػػاد القزػػػػػػػػائي بذػػػػػػػػأف السشازعػػػػػػػػات العقاريػػػػػػػػة لتجشػػػػػػػػب تزػػػػػػػػارب الأحكػػػػػػػػاـ  -
 .والقخارات

وجػػػػػب تحجيػػػػج آجػػػػاؿ معيشػػػػة لدػػػػقػط حػػػػق شمػػػػب إلغػػػػاء الػػػػجفتخ العقػػػػارؼ تػػػػجعيسا لحجيػػػػة  -
الػػػػجفتخ العقػػػػارؼ مػػػػغ جيػػػػة و حفاضػػػػا عمػػػػى حقػػػػػؽ الغيػػػػخ حدػػػػغ الشيػػػػة الػػػػحؼ تػػػػع التعػػػػجؼ 

 ارية مغ جية أخخػ.عمى ممكيتو العق

وجػػػػػب تػػػػجخل السذػػػػخع بػػػػالشز عمػػػػى جػػػػداء ردعػػػػي فػػػػي حػػػػاؿ الػيػػػػاب غيػػػػخ السبػػػػخر لأؼ  -
عزػػػػػ فػػػػي لجشػػػػة السدػػػػح أثشػػػػاء عقػػػػج جمدػػػػة الفرػػػػل فػػػػي مدػػػػألة الحيػػػػازة القانػنيػػػػة لدػػػػج 

 ىحه الثغخة لزساف كفاءة و فعالية العسل الشػعي ليحه المجشة.

يػػػػػة الخاصػػػػػة مػػػػػغ خػػػػػلاؿ تعػػػػػجيل القػػػػػػانيغ تعديػػػػػد أليػػػػػات الحسايػػػػػة القانػنيػػػػػة لمسمكيػػػػػة العقار  -
و المػػػػػػػػػائح الستعمقػػػػػػػػة بالسمكيػػػػػػػػة العقاريػػػػػػػػة الخاصػػػػػػػػة لجعميػػػػػػػػا أكثػػػػػػػػخ وضػػػػػػػػػحا وفعاليػػػػػػػػة و 
تخرػػػػػػػػيز السديػػػػػػػػج مػػػػػػػػغ السػػػػػػػػػارد لإنذػػػػػػػػاء محػػػػػػػػاكع متخررػػػػػػػػة فػػػػػػػػي قزػػػػػػػػايا السمكيػػػػػػػػة 

 العقارية.

وجػػػػػب تحجيػػػػج مفيػػػػػـ السشفعػػػػة العامػػػػة فػػػػي مجػػػػاؿ نػػػػدع السمكيػػػػة التػػػػي تبػػػػخر لجػػػػػء الإدارة  -
 الإجخاء تحت شائمة مخالفة القانػف كقيج خصيخ يصاؿ حق السمكية في ذاتو.ليحه 
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وجػػػػػػب ذكػػػػػخ السدػػػػػتفيج مػػػػػغ نػػػػػدع السمكيػػػػػة لمسشفعػػػػػة العامػػػػػة وتحسيمػػػػػو التعػػػػػػيس، وتبيػػػػػاف  -
 كيؽيات تدجيجه.

وجػػػػػػػب تحجيػػػػػػج بكػػػػػػل دقػػػػػػة كيؽيػػػػػػة مسارسػػػػػػة حػػػػػػق شمػػػػػػب الإسػػػػػػتخجاع بالشدػػػػػػبة ليمػػػػػػلاؾ  -
عػػػػػػة العامػػػػػػة السرػػػػػػخح ليػػػػػػا بسػجػػػػػػب قػػػػػػخار السشدوعػػػػػػة و التػػػػػػي لػػػػػػع يػػػػػػتع تخريرػػػػػػيا لمسشف

 الترخيح بالسشفعة العامة أو رفع عشيا التخريز.

الذػػػػػػػأف فػػػػػػػي  ووضػػػػػػػع السحافطػػػػػػػة العقاريػػػػػػػة تحػػػػػػػت وصػػػػػػػاية وزارة العػػػػػػػجؿ كسػػػػػػػا  ػػػػػػػػ عميػػػػػػػ -
بعػػػػػػس البمػػػػػػجاف حتػػػػػػى تكفػػػػػػل ليشػػػػػػخاص الحسايػػػػػػة التامػػػػػػة لحقػػػػػػػؾ ع ومعاؾبػػػػػػة كػػػػػػل مػػػػػػغ 

 .اءات الحفع العقارؼ يخيج السداس بالأملاؾ العقارية مع ضساف احتخاـ إجخ 

القػػػػػانػف العقػػػػػارؼ لزػػػػػساف  تخػػػػػتز فػػػػػيعمػػػػػى تكػػػػػػيغ إشػػػػػارات قزػػػػػائية مثمػػػػػى الحػػػػػخص  -
 .إنراؼ أشخاؼ الشداع العقارؼ  ولمعجالة فعالية 

ضػػػػػػػػخورة اسػػػػػػػػتعانة الجدائػػػػػػػػخ بخبػػػػػػػػخات أجشبيػػػػػػػػة فػػػػػػػػي مجػػػػػػػػاؿ السدػػػػػػػػح، و خاصػػػػػػػػة الػػػػػػػػجوؿ  -
 الأوروبية لأف ليا خبخة شػيمة في ىحا الإجخاء.

قػػػػػػػػانػني عمػػػػػػػػى كػػػػػػػػل السدػػػػػػػػتػيات قزػػػػػػػػاءا و إدارة و الستعامػػػػػػػػل وجػػػػػػػػػب نذػػػػػػػػخ الػػػػػػػػػعي ال -
 معيسا .

الإتجػػػػػػػػػاه نحػػػػػػػػػػ رقسشػػػػػػػػػة القصػػػػػػػػػاع العقػػػػػػػػػارؼ و العسميػػػػػػػػػات الستعمقػػػػػػػػػة مػػػػػػػػػغ شػػػػػػػػػأنو تدػػػػػػػػػييل  -
الإجػػػػػػػػػخاءات و سػػػػػػػػػخعة الأداء و التكفػػػػػػػػػل بالقزػػػػػػػػػايا بذػػػػػػػػػكل أسػػػػػػػػػيل، و إنجػػػػػػػػػاز السيػػػػػػػػػاـ 

  بجػدة عالية .
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 قائسة السرادر و السخاجع :

 انهنية أولا: الشرهص الق

 الجستهر: -أ

، الستزػسغ دستػر  1996ديدػسبخ  07السػؤرخ فػي  438-96السخسػػـ الخئاسػي رقػع: 
 1996ديدػسبخ 08، الرادرة في  76الجدائخ ، الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية ، عجد 

، الجخيػػػجة  2002أفخيػػػل  10السػؤرخ فػػػي  02/03، السعػجؿ و السػتسع بسػجػب القػانػف رقػع : 
، السعػجؿ و  2002أفخيل  14، الرادرة في  25الخسػػػسية لمجسيػريػػػة الجدائخيػػػة ، عػػػجد 

الستزػسغ التعػجيل  2008نػػفسبخ  15السػؤرخ فػي  08/19السػتسع بسػجػب القػانػف رقػع 
نػػفسبخ  16ة فػي ، الرػادر  63الجسػتػرؼ ، الجخيػجة الخسػسية لمجسيػريػة الجدائخيػة ، عػجد 

،  2016مػارس  06، السػؤرخ فػي  01-16، السعػجؿ و السػتسع بسػجػب القػانػف رقػع  2008
 . 2016مارس  07، الرادرة في  14الجخيػج الخسسية لمجسيػرية الجدائخية ، عجد 

 القهانين : –ب

 متزسغ القانػف السجني . 26/9/1975السؤرخ في 75/58مغ امخ  683السادة -1
،الجخيجة الخسسية عجد  1990/11/18السؤرخ في  90/25التػجيو العقارؼ رقع  قانػف  -2

 .1990نػفسبخ  18مؤرخة في  49
، صادرة 12،الدشة107الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية ،عجد -3

 .1970-12-15بتاريخ 
د.ش، يتزسغ ؽ.إ. ـ.إ، ج.ر، ج.ج. 25/02/2008مؤرخ في ، 08/09قانػف رقع  -4

 . 2008/04/23، الرادر في  21ع
، صادرة  49، الدشة15الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية ، عجد  -5

 . 28/2/2007بتاريخ 
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، صادرة 54،الدشة 75الجخيجة الخسسية لمجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية ،عجد -6
 . 2007-12-03بتاريخ 

، الستزسغ قانػف الإجخاءات الإدارية و السجنية، السؤرخ في 08/09، القانػف 14السادة  -7
 .23/04/2008، الرادر في 21، الجخيجة الخسسية، العجد 25/02/2008

، الستزسغ قانػف الإجخاءات السجنية و الإدارية 08/09مغ القانػف  527السادة  -8
 الجدائخؼ السعجؿ و الستسع.

، يتزسغ التػجيو الفلاحي الجخيجة 2008أوت  03السؤرخ في  16-08القانػف رقع  -9
 .2008أوت  10 -3السؤرخة في 46الخسسية رقع 

الستزسغ قانػف الاملاؾ الػششية 1990-12-01السؤرخ في  90 -30القانػف رقع  -10
 .1990-12-02السؤرخة في  52السعجؿ والستسع الجخيجة الخسسية 

الػششية  الستعمق بالأملاؾ 1984جػاف  30السؤرخ في  16-84القانػف رقع  -11
 .1984-07-03الرادر بتاريخ  27)السمغى(، الجخيجة الخسسية عجد 

الستعمق بالتػجيو العقارؼ السعجؿ  1990نػفسبخ  18السؤرخ في :  25-90قانػف  -12
 .1995سبتسبخ  25السؤرخ في  26-95والستسع بالأمخ رقع 

 29-90، يعجؿ ويتسع القانػف رقع 2004أوت  14، مؤرخ في 05-04قانػف رقع  -13
أوت  15، الرادرة بتاريخ 51السؤرخ في والستعمق بالتييصة والتعسيخ، جخيجة رسسية عجد 

2004. 

 الأوامخ : -ج

و الستزسغ القانػف السجني ،ج.ر ،  26/9/1975السؤرخ في  75/58الأمخ رقع  -1
، السعجؿ و الستسع بالقانػف رقع  26/9/1975، الرادر بتاريخ ،31ج.ج.د.ش ،عجد

 .13/05/2007 ، السؤرخ في07/05
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يػنيػػ سػشة  8ىػ السػافػق 1386صفخ عاـ  18السؤرخ في  156-66الأمخ رقع  -2
 49ـ، الستزػػسغ قػػانػف العقػبػػات السعػػجؿ والسػػتسع، الجخيػػجة الخسػػسية، عػػجد ،1966

 السعجؿ و الستسع. 1966يػنيػ  11الرادرة بتاريخ 

 السخاسيم : -د

السحجد لكيؽيات استغلاؿ 2010-01-10السؤرخ في  11 -06السخسػـ التشفيحؼ رقع  -1
الاراضي الفلاحية التابعة ليملاؾ الخاصة لمجولة السخررة أو السمحقة بالييصات 

 .2011-01-12السؤرخ في  02والسؤسدات العسػمية الجخيجة الخسسية العجد 
 1976/03/25السػافق  1396ربيع الأوؿ عاـ  24مؤرخ في  62-72السخسػـ رقع  -2

ربيع الثاني عاـ  13الرادرة في  30عمق بإعجاد مدح الأراضي، )ج ر عجد الست
(، السعجؿ والستسع بالسخسػـ  512-498ص  1976/04/13السػافق ، 1396

) ج ر  1992/04/07السػافق ، 1412شػاؿ  04مؤرخ  134-92التشفيحؼ رقع 
 .)1992/04/08السػافق  1412شػاؿ  05صادر  26عجد 

ذخاكة بيغ القصاعيغ العاـ والخاص لتػفيخ سكغ اجتساعي مذخوع دعع تصػيخ ال -3
مشخفس التكاليف السقجـ مغ الجسيػرية الجدائخية  الجيسقخاشية الذعبية، الأمانة الفشية 

 .2008السجمذ وزراء الإسكاف والتعسيخ العخب التابعة لجامعة الجوؿ العخبية ،

 ثانيا :الأحكام و القخارات القزائية

 .2006، 01لمسحكسة العميا الجدائخية ، العجد السجمة القزائية  -1
 . 2001، 01السجمة القزائية لمسحكسة العميا الجدائخية ، عجد  -2
 .2004،  30السجمة القزائية لمسحكسة العميا الجدائخية ، العجد -3
/ 17/01،السؤرخ في 97152السحكسة العميا، غخفة الجشح و السخالفات، قخار رقع  -4

 ، الجدائخ.03جد، السجمة القزائية، ع1989
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/ 17/01،السؤرخ في 97152السحكسة العميا، غخفة الجشح و السخالفات، قخار رقع  -5
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 ممخص:

يا القانػف لمذخز، و مغ يعج حق السمكية العقارية مغ أىع الحقػؽ العيشية الأصمية التي اعتخؼ ب
أوسعيا مغ حيث الدمصات التي يسشحيا لمسالظ، و انصلاقا مغ أىسيتيا حطيت السمكية العقارية 

 الخاصة بإىتساـ مختمف التذخيعات، و لقيت عشاية فائقة مغ شخؼ الجراسات القانػنية و الفقياء .

عة مغ نرػص وآليات وعميو حخص السذخع الجدائخؼ عمى وضع تخسانة تذخيعية تتزسغ مجسػ 
تترجػ لأؼ إعتجاء زمة لمسمكية العقارية الخاصة، و قانػنية مػضػعية و إجخائية تكخس الحساية اللا

 قج يقع عمييا. 
 

السمكية العقارية الخاصة، الحساية القانػنية، التعجؼ، سمصات السالظ، آليات  كمسات السفتاحية :
 قانػنية.

Abstract: 

Real estate ownership is one of the most important original real rights 

recognized by law to the person and one of the broadest in terms of the 

powers it grants to the owner. In view of its importance, privet real estate 

ownership has received the attention of various legislations and has received 

great attention from legal studies and jurists. 

Accordingly, the Algerian legislator has been keen to establish a legislative 

arsenal that includes a set of objective and procedural legal texts and 

mechanisms that consecrate the necessary protection of private real estate 

ownership and counter any aggression that may occur to it. 

Key words: Real estate ownership, original real rights, Legal protection, 

Aggression, private real estate ownership. 

 


