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 ممخص :
المشرع طرؽ متعددة لإنتقاؿ الممكية العقارية و نظميا في الفصؿ الثاني مف وضع  

الباب الأوؿ مف الكتاب الثالث  مف القانوف المدني تحت عنواف طرؽ إكتساب الممكية ، 
ىذه الطرؽ لا تؤدي إلى إكتساب الممكية العقارية و إنما عممية  رلكف في حقيقة الأم

التصرفات القانونية فبدونيا تبقى عاجزة عف ترتيب أثارىا  إنتقاؿ الممكية متوقفة عمى شير
خاصة العينية منيا، و بما أف لكؿ قاعدة إستثناء ، فقد إستثنى المشرع إنتقاؿ الممكية 
العقارية بالوفاة مف ىذه القاعدة و جعميا تنتقؿ بمجرد الوفاة  ، كما أخذ كذلؾ بإنتقاؿ 

وضوح النصوص القانونية إلا أف الإجتياد  الممكية عف طريؽ التقادـ ، و بالرغـ مف
القضائي الجزائري لـ يستقر عمى موقؼ فكاف مف الضروري التطرؽ ليذا الموضوع و 

 توضيح موقفو .
الممكية العقارية ، الميراث ، الوصية ، ، الشيادة التوثيقية ، التقادـ : مفتاحيةالكممات ال
  المكسب .

abstract : 

The legislator has developed various ways of moving property and organized it 

in Chapter 2 of Part one of Book 3 of the Civil Code, entitled methods of 

acquiring ownership. But in fact, these methods do not lead to the acquisition of 

real property, but the transfer of ownership depends on the month of legal 

actions, without which it is unable to arrange its effects, especially in kind, 

since each rule has an exception. The law excludes the transfer of real property 

by death from this rule and made it move on as soon as death, and also the 

transfer of ownership through the statute of limitations, although the legal 
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provisions are clear, the Algerian judicial struggle did not settle on a position, 

which was necessary to address this issue and clarify its position. 

Keywords :real estate property , the inheritance , the will , , notarization 

certificate ,earning obsolescence.  

 *المرسل : رافع دباح فايزة .

 

 مقدمة :
الممكية مف الأنظمة القديمة التي عرفتيا البشرية لما ليا مف علاقة وطيدة بحيازة 

، و الممكية عبر العصور عرفت أنظمة متعاقبة و متنوعة ،  فييا   و التصرؼ  الأمواؿ
عة ، ثـ ئفأوؿ نظاـ ليا كاف أساسو العرؼ إذ كانت جماعية ، ثـ تطورت إلى ممكية شا

ارات فأدخمت ضمف الممكية في قأما الع  ،إلى ممكية فردية عمى رأسيا ممكية المنقولات
 .عصور متأخرة 

المتضمف التوجو العقاري في  1990نوفمبر  18المؤرخ في  90/25عرؼ القانوف 
حؽ التمتع و التصرؼ  في الماؿ  »منو الممكية العقارية الخاصة عمى أنيا : 27المادة 

 «1العقاري  و / أو الحقوؽ العينية مف أجؿ إستعماؿ الأملاؾ وفؽ طبيعتيا أو غرضيا 
ار الذي يستطيع إذف فالممكية العقارية لا تتعدى أف تكوف سمطة مباشرة لصاحب العق

 بموجبيا أف يستعممو و يستغمو و يتصرؼ فيو .
كؿ شيء مستقر في حيزه و  » :عرفت العقار عمى أنو 2مف القانوف المدني 683و المادة 

ثابت فيو و لا يمكف نقمو منو دوف تمؼ فيو عقار، و كؿ ما عدا ذلؾ مف شيء فيو 
 .و العقارات و بذلؾ يكوف المشرع قد ميز بيف المنقولات  .«منقوؿ

                                           

 1
المتضمف التوجيو العقاري ، الجريدة الرسمية عدد  1990نوفمبر  18المؤرخ في  90/25القانوف  - 

 . 1990نوفمبر  18، الصادرة بتاريخ  49
-

2
 26المؤرخ في  75/58يعدؿ و يتمـ الأمر رقـ  2007ماي  13المؤرخ في  07/05القانوف رقـ  

ماي  13، الصادرة بتاريخ 31الجريدة الرسمية العدد ، المتضمف القانوف المدني ، 1975سبتمبر 
2007 . 
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المعموـ أف المشرع يحدد الإطار القانوني لمسألة ما لكنو لا يتصور  و لما كاف مف 
جب عمى و  ىناو المشاكؿ التي قد تثور عند تطبيقو ،  نزاعاتلقانوف الاعند إصدار  

، خاصة في حالة غموض النصوص ي أف يبحث عف الحؿ المناسب ئالقضا الإجتياد
و الأنجع لمنص القانوني عمى وقائع الدعوى  السميـإلى التطبيؽ فعميو أف يجتيد لمتوصؿ 

، و عميو إرتأيت في مقالتي التطرؽ لموقؼ القضاء و معرفة مدى مسايرتو  و تطبيقو 
لمنصوص القانونية بخصوص إنتقاؿ الممكية بالوفاة و بالتقادـ، بإعتبار النص القانوني 

النقص الذي يمكف أف يعريو لأنيما وجياف جماد ينتظر القضاء ليمده بالروح و أف يكمؿ 
لعممة واحدة .و لمخوض في ىذه المسألة  إنتيجت المنيج التحميمي الذي يقوـ عمى تحميؿ 
الأراء الفقيية  و النصوص القانونية ، و التي ستساعدني في بموغ اليدؼ المرجو مف ىذه 

سائؿ التي يتطرؽ ليا البحث المقالة ،لأف ىذا النيج يعتمد عمى الشرح و النقد لتوضيح الم
، وقسمت الخطة إلى مبحثيف ، عالجت في المبحث الأوؿ إنتقاؿ الممكية العقارية بالوفاة 
عف طريؽ الميراث و الوصية ، و الوسيمة التي أوجدىا المشرع لمحفاظ عمى السمسمة 

لتقادـ العقارية  ، أما في المبحث الثاني فتطرقت لإنتقاؿ الممكية العقارية عف طريؽ ا
المكسب مع توضيح موقؼ المشرع  و القضاء منو ، إضافة إلى تبياف أساس إنتقاؿ 

 لمممكية.
 إنتقال الممكية العقارية بالوفاة : المبحث الأول

تنتقؿ الأمواؿ بالوفاة إما عف طريؽ الميراث أو عف طريؽ الوصية، فيما يخص 
 لأف نظاـ المواريث مف النظاـ الميراث فالممكية فيو تنتقؿ إلى الوارث بشكؿ إجباري، 

لا شيء يدخؿ في ممؾ الإنساف جبرا  »العاـ فيو وصية الله لعباده ، فقد قاؿ  الفقياء : 
نقؿ يؽ الخلافة، كما أنو يعف طر  للأمواؿ عف إنتقاؿ ةراث عبار يو الم، «عنو إلا الميراث 

يستحقو الوارث مف يعرؼ الميراث بأنو اسـ لما ، و ر عوض بعد وفاة المورث يالممؾ بغ
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، و قد نظمو المشرع في  1مورثو مف أسباب الإرث سواء كاف المتروؾ عقارا أو منقولا
 . 2مف قانوف الأسرة 183إلى  126المواد مف 

أما فيما يخص الوصية فتعتبر مف أىـ التصرفات القانونية المضافة إلى ما بعد الوفاة 
 9في انوف الأسرة الصادر ق حكاميا عالج أحيث أنيا تدخؿ ضمف طائفة التبرعات، ، 

يمكف تعريؼ الوصية ، و  201إلى  194و وضح شروطيا في المواد مف   1984جواف 
مقتضاه أف ينقؿ كؿ أو بلمموصي  فالموت يكو  دعبإلى ما  تصرؼ مضاؼ  »:بأنيا

، ىذا التعريؼ جامع مانع « الماؿ ىذايتعمؽ  اولو حقخمالو إلى الموصى لو أو ي بعض
، أما قانوف الأسرة فقد عرفيا في المادة 3ؿ شيء يوصي بو الشخص بعد وفاتويشمؿ ك

و قد أخضع المشرع ،  « رعبالت بطريؽالموت  دالوصية تمميؾ مضاؼ إلى ما بع» 184
الوصية كغيرىا مف التصرفات القانونية لجممة مف الشروط التي بدوف توفرىا لا يمكنيا أف 

كف إجماليا في أربعة عناصر لا توجد الوصية إلا بيا و و يم  تنتج الآثار المرجوة منيا،
، و يجب أف يتوفر في كؿ عنصر 4الصيغة، الموصي، الموصى لو و الموصى بو: ىي 

 . 190إلى  185اصر الشروط التي أوجبيا قانوف الأسرة في المواد مف عنمف ىذه ال
الميراث و الوصية مف أسباب بالرجوع إلى القانوف المدني، نجد أف المشرع اعتبر كؿ مف 
طرؽ اكتساب الممكية ، و  :اكتساب الممكية حيث أوردىا في الفصؿ الثاني تحت عنواف

لمحؽ العيني، و السبب الوحيد الناقؿ  االمشرع جعؿ مف عممية الشير العقاري مصدر 
لمممكية العقارية، فالتصرؼ القانوني الغير مشير لا يرتب آثاره العينية سواء بيف 

                                           
الوقؼ ، دارىة لمطباعة و النشر و التوزيع ،  –الوصية  –عمر حمدي باشا عقود التبرعات اليبة 1

  .45،   ص 2004الجزائر، طبعة 
 09المؤرخ في  11-84، يعدؿ و يتمـ القانوف  2005فيفري  27المؤرخ في  05/02رقـ  الأمر  2

فيفري  27، الصادرة بتاريخ  15، المتضمف قانوف الأسرة ، الجريدة الرسمية عدد  1984جواف 
2005 .  

3
 . 45، المرجع السابؽ ، ص عمر حمدي باشا  

. 58إلى   46لممزيد مف التفاصيؿ حوؿ ىذه النقطة ، راجع .عمر حمدي باشا ، المرجع السابؽ ص  4  
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إلى نصوص قانونية متفرقة، منيا ما ورد  امتعاقديف، أو في مواجية الغير، و ىذا استنادال
 .في القانوف المدني، و منيا ما ورد في أوامر و مراسيـ 

مف أسباب نقؿ الممكية و الحقوؽ  اراث أو الوصية باعتبارىما سببيو سواء بالنسبة لمم
سواء مف حيث انتقاؿ الممكية، أو  ؿالتفصيبالعينية الأخرى، نظمتيما الشريعة الإسلامية 

مف حيث تقسيميا و توزيعيما عمى الورثة و الموصى ليـ، و لذلؾ لـ يقـ المشرع 
 .1بتنظيميما في القانوف المدني 

تسري أحكاـ  »:مف القانوف المدني عمى ما يمي 774و في ىذا الشأف نصت المادة  
و عمى إنتقاؿ تحديد أنصبتيـ في الميراث و  لورثةقانوف الأحواؿ الشخصية عمى تعييف ا

 775ىذا فيما يخص الميراث، أما فيما يتعمؽ بالوصية، فقد نصت المادة  «أمواؿ التركة 
الشخصية و  قانوف الأحواؿ  عمى الوصية يسري   » :مف القانوف المدني عمى ما يمي
 . «النصوص القانونية المتعمقة بيا 

في قانوف الأسرة و المستوحاة مباشرة مف الشريعة  رغـ أف المشرع نظـ ىذه المسائؿ
ؿ الممكية العقارية سواء بالميراث أو بالوصية، االإسلامية، إلا أنو لـ ينص عمى كيفية انتق

ما يستدعي البحث في القواعد القانونية التي تنظـ الشير العقاري و بالتحديد الأمر 
و تأسيس السجؿ العقاري حيث جاء في   للأراضيالمتعمؽ بإعداد المسح العاـ  75/74

سري ي نقؿ الممكية عف طريؽ الوفاةأف  غير» منو ما يمي: 15الفقرة الثانية مف المادة 
و ما يستنج مف نص ىذه المادة أف ،  «نيةيالعؽ وـ وفاة أصحاب الحقو يمفعولو مف 

وع الوفاة دوف المشرع جعؿ انتقاؿ الممكية العقارية بالوفاة يحدث بصفة تمقائية بمجرد وق
عف كيفية  التساؤؿتقيده بإجراءات قانونية و بالأخص قواعد الشير العقاري مما يثير 

ارية في ىذه الحالة، و ىذا ما سأتناولو بالتفصيؿ في المطمب الأوؿ و قتنظيـ السمسمة الع
 .الثاني مف ىذا المبحث 

                                           
1
ية في القانوف الجزائري ، رسالة ماجستير في العقود و المسوؤلية عمر صداقي ، شير التصرفات العقار  

 . 108، ص  1984و الإدارية ، سنة  ، جامعة الجزائر،  معيد العموـ القانونية
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  ول : الإنتقال التمقائي لمممكية العقاريةالمطمب الأ   
فالمشرع لـ يحدد في قانوف الأسرة كيفية انتقاؿ الممكية  إليو سبقت الإشارةكما 

ارية بالوفاة سواء كاف ذلؾ عف طريؽ الميراث أو الوصية، الأمر الذي يستدعي قالع
مف  15/2الرجوع إلى القواعد القانونية التي تنظـ الشير العقاري حيث جاء في المادة 

ؽ الوفاة بمجرد وفاة أصحاب يلممكية تنتقؿ عف طر المذكور أعلاه أف ا 74/ 75الأمر 
 .الحقوؽ العينية 

بالرغـ مف وضوح دلالة ىذا النص، إلا أف ىناؾ مف عارض ذلؾ و استدؿ بنصوص 
و استنبط منيا إلزامية إخضاع انتقاؿ الممكية بالوفاة لعممية الشير العقاري،  قانونية أخرى،

لتبايف تفسير النصوص  ا، نظر مؤيدفأصبح ىذا الموضوع محؿ جدؿ بيف معارض و 
القانونية، و بالتالي أرى ضرورة التعرض لموقؼ المشرع في ىذه المسألة و إزالة الغموض 
عنو في الفرع الأوؿ، و التطرؽ لموقؼ القضاء في الفرع الثاني لأف دراسة ىذا الموضوع 

 .و البحث ككؿ يتـ عمى ضوء القضاء الجزائري 
 شرع: موقف المالفرع الأول 

ينية العقارية و ليس لمتصرؼ عإف الشير العقاري يعتبر مصدر إنشاء أو تعديؿ الحقوؽ ال 
المبرـ أي أثر في ذلؾ ، و لكف المشرع استثنى مف ىذه القاعدة انتقاؿ الممكية بالوفاة، 

 فيو بالنسبة لموصية أو الميراث 
ا و يكشؼ عنيا و عف لا ينشئ و لا ينقؿ الممكية و الحقوؽ العينية الأخرى بؿ يقررى

 .مالكيا 
إلا أف ىناؾ مف يرى عكس ذلؾ فيما يخض الوصية، حيث يرى بأنيا تخضع   

لنصوص قانونية، حيث أف الوصية تصرؼ إرادي يقوـ بو  العممية الشير العقاري، وفق
الموصي، يتضمف تمميؾ مضاؼ إلى ما بعد الموت ، و بإعتبارىا تصرؼ تمميكي، فإنيا 

و تفقر ذمة الموصي، لاسيما أف الأمر    تزيد في ذمة الموصى لو  اعقارياعينياتنشئ حق
لمموصي بما ىو مقدـ  ايتعمؽ بماؿ عقاري و بالتالي تعتبر إجراءات الشير العقاري تنبيي

المتعمؽ بإعداد مسح  74/75مف الأمر  16عميو، و في ىذا الإطار نصت المادة 
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أو الإتفاقات 1إف العقود الإرادية  »:ى ما يمييس السجؿ العقاري عمسالأراضي العاـ و تأ
التي ترمي إلى إنشاء أو نقؿ أو تصريح أو تعديؿ أو إنقضاء حؽ عيني ، لا يكوف ليا 

و تطبيقا  «أثر حتى بيف الأطراؼ إلا مف تاريخ نشرىا في مجموعة البطاقات العقارية 
ممكية لفائدة الموصى ليذه المادة، فإف الوصية كتصرؼ تبرعي، يرمي إلى إنشاء حؽ ال
بالمفيوـ  او موجود الو، فإنو يقتضي فيو مراعاة ما سبؽ حتى يكوف التصرؼ قائم

 .2القانوني
ىذه التفسيرات غير صحيحة، خاصة فيما يخص الإستناد إلى  أف   غير أني أرى

، حيث أف الوصية تخرج عف إطار  74/75مف الأمر  16ما جاء في نص المادة 
في نص المادة، لآف الوصية تصرؼ بالإرادة المنفردة و بالتالي فلا  التصرفات الواردة

كما عرفو القانوف المدني ىو اتفاؽ أي  3يمكف اعتبارىا مف العقود الإرادية، لأف العقد
فقط، رغـ أف قانوف الأسرة منح  يتلاقي إرادتيف، عكس الوصية الخاضعة لإرادة الموص

 197لممادة  اقياـ التصرؼ و وفاة الموصي وفقالحؽ لمموصى لو بردىا و لكف ىذا بعد 
 75/74مف الأمر  16و التي سبقت المادة  15إضافة إلى أف المادة  ،4انوف الأسرةقمف 

جاءت صريحة خاصة في الفقرة الثانية منيا كما سبقت الإشارة إليو إلى إعفاء الوصية 
 .مف عممية الشير العقاري 

                                           
عبارة خاطئة ، لأنو لا توجد عقود غير إرادية ، لأف الإرادة عنصر « العقود الإرادية» إف ىذه العبارة :  1

  جوىري في تكويف أي عقد .
،  2008مجيد خمفوني ، شير التصرفات العقارية في القانوف الجزائري ، دار ىومة ، الجزائر ، طبعة  2

  . 147ص 
الأمر رقـ يعدؿ و يتمـ  2007ماي  13المؤرخ في  07/05قـ القانوف ر مف  54اجع المادة  ر  3

، الصادرة 31المتضمف القانوف المدني ، الجريدة الرسمية العدد  ،1975سبتمبر  26المؤرخ في  75/58
  . 2007ماي  13بتاريخ 

  -84، يعدؿ و يتمـ القانوف رقـ  2005فيفري  27المؤرخ في  05/02الأمر رقـ مف   197لمادة ا 4
، الصادرة  15، المتضمف قانوف الأسرة ، الجريدة الرسمية عدد   1984جواف  09المؤرخ في  11

 .« يكوف قبوؿ الوصية صراحة أو ضنا بعد وفاة الموصي : »   2005فيفري  27بتاريخ 
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ية لمشير فإف الممكية تنتقؿ مف الموصي إلى زيادة عمى ما سبؽ ، لو أخضعت الوص 
الموصى لو قبؿ الوفاة و بالتالي نصبح أماـ عقد ىبة ، و كذلؾ تصبح الوصية معمومة 

فلا يمكف وقؼ  ٠كذلؾ بالنسبة لمميراث  .لمكافة مما قد يعرض حياة الموصي لمخطر
دوف مالؾ فترة موت انتقاؿ الممكية إلى الورثة عمى الشير، لأف ىذا يعني بقاء العقارات 

  .1المورث و شير الوارث حقو
فإذا فرضنا أف المشرع عمؽ انتقاؿ الممكية إلى الوارث بالشير، و وقع تيدـ في 
البناء في الفترة ما بيف موت المورث و شير الوارث لحقو أي انتقاؿ الممكية إليو، و أحدث 

مف القانوف المدني  2/  140ؿ؟ عممآ أف المادة ؤو ىذا التيدـ أضرار فمف سيكوف المس
يحدثو إنيداـ البناء مف ما ع مسؤوؿ البناءمالؾ » :بنصيا المسؤوليةحممت مالؾ البناء 

 فيو إلى إىماؿ ببس يرجعالحادث لا  فت أب، ما لـ يثضرر و لو كاف إنيداما جزئيا 
وؿ في ىذه الحالة؟ ؤ فمف ىو المالؾ المس ، «أو عيب فيو ، في البناء قدـة، أو نالصيا

فالمالؾ الأصمي لمبناء قد توفي و ترؾ أموالو لورثتو مف بعده، فلا يمكف مساءلتو 
لإستحالة ذلؾ، و المالكيف الجدد لا يمكف مساءلتيـ بإعتبار أنيـ لـ يصبحوا بعد مالكيف 
مف وجية نظر القانوف لعدـ قياميـ بشير حؽ الإرث، فمف يعوض الضحية في ىذه 

 .الحالة؟ 
بعدـ إخضاع انتقاؿ الممكية عف طريؽ الميراث  او بالتالي فإف المشرع أحسف صنع

مف قانوف  180لمشير. إلا أف ىناؾ مف عارض كؿ ما سبؽ قولو و أثار وجود المادة 
 : الأتييؤخد مف التركة حسب الترتيب  »:    الأسرة التي جاء فييا مايمي 

 وع، مصاريؼ التجييز، و الدفف بالقدر المشر  - 1
 الديوف الثابتة في ذمة المتوفى ، 2-
 الوصية  3-

                                           
ممكية بسبب الوفاة الميراث و الوصية ، رسالة ماجستير في العقود و سميماف محمدي ، كسب ال  1

  . 76، ص  1988المسؤولية ، جامعة الجزائر ، معيد الحقوؽ و العموـ الإدارية ، سنة 
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فإذا لـ يوجد ذوو فروض أو عصبة ألت التركة إلى ذوي الأرحاـ ، فإف لـ يوجدوا ، ألت 
فبوجود ىذه المادة كيؼ يمكف التوفيؽ بيف ما جاء فييا و نص . «العامة    إلى الخزينة

ف إنتقاؿ الحقوؽ بمجرد الوفاة و ؟ كيؼ يمكف التوفيؽ بي 74/75مف الأمر  15المادة 
و الدفف ، ديوف المتوفى   ـ إلا بعد إقتطاع مصاريؼ الجنازةبيف تصفية التركة التي لا تت

  .و الأمواؿ محؿ الوصية؟
و ما تجب الإشارة إليو أف قانوف المواريث المستمد مف الشريعة الإسلامية تضمف فيما 

مف قانوف  180ف مقتضيات المادة يتعمؽ بيذا الموضوع بعض الخصوصيات، حيث أ
مف الذمة المالية لمورثة و التي تكوف ذمة المورث قد  فقانو الب سالأسرة لا تقتطع ح

أدمجت فييا ، فالديوف لا تنتقؿ إلى الورثة ، بؿ تسدد مف تركة اليالؾ ، فبعد تصفية ىذه 
مو ، عندىا فقط ض ، يتـ إقتسائالديوف و مصاريؼ الجنازة و الوصايا و في حالة وجود فا

تأخذ صفة الوارث معناىا الحقيقي ، و بما أف الأمر يتعمؽ بنقؿ ممكية بسبب الوفاة ، فمف 
و بيذا 1المنطقي أف يكوف بأثر رجعي مف يوـ الوفاة و تكوف لو حجية مف ىذا التاريخ 

أصحاب  ؽإلا أني لا أواف .180و المادة  15حسب رأي المعارضيف يتـ الربط بيف المادة 
مف قانوف الأسرة غالبا ما  180ىذا الرأي ، حيث أف المصاريؼ المذكورة في نص المادة 

صرؼ بمجرد الوفاة ، إضافة ت جييزتفمصاريؼ الدفف و ال تقتطع في نفس تاريخ الوفاة
إلى الديوف التي تدفع قبؿ دفف المتوفى،حيث ثبت عف الرسوؿ عميو الصلاة و السلاـ أنو 

 ٠وف الميت قبؿ الصلاة عميو كاف يسأؿ عف دي
و كؿ مف إستفاد مف وصية فبمجرد وفاة الموصي يظير ليطالب بما أوصي لو ،   

و مف جية أخرى فحتى إذا لـ تقتطع ىذه المصاريؼ في تاريخ الوفاة فإف  ،ىذا مف جية 
فالقانوف كاف صريح  يالورثة غير ممزميف بيا ، حيث أنيا تبقى عالقة في ذمة المتوف

                                           
1
غنيمة لحمو ، إثبات صفة الوارث ، دور الشيادة التوثيقية المحررة بعد الوفاة ، تعميؽ عمى قرار رقـ  

، ص   2010تياد القضائي لمغرفة العقارية ، الجزء الثالث ، عدد خاص لسنة ، مجمة الإج 394379
205 - 206 . 
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سبة ليذه النقطة ، أي أف المقصود بالأمواؿ المنتقمة بسبب الوفاة ىي الجزء المتبقي بالن
بعد نزع المصاريؼ و الديوف و الوصايا و ىو الذي ينتقؿ إلى الورثة بمجرد حدوث الوفاة 

 .و في المحظة التي تنتقؿ فييا الروح إلى بارئيا 
اقب فيو عمميات انتقاؿ أما فيما يخص التساؤؿ الذي يثور حوؿ الوضع الذي تتع

معرفة المالؾ الحقيقي لمحقوؽ العينية التي انتقمت  جداالممكية، بحيث يصبح مف العسير 
عف طريؽ الوفاة، الأمر الذي قد يخؿ بالثقة الموضوعة في نظاـ الشير العيني، فلا 

ما داـ المشرع قد وضع آليات تكفؿ بقاء الشير ىو الصورة  التساؤؿداعي لمثؿ ىذا 
 .كاممة لتسمسؿ الممكية العقارية، و ىذا ما سأتطرؽ إليو في المطمب الثاني ال

فبعد أف عرفنا موقؼ المشرع مف انتقاؿ الممكية بالوفاة بشكؿ تمقاني لابد مف التطرؽ 
يسي مف البحث، المجوء في كؿ ئلموقؼ القضاء في ىذه المسألة، لأف ىذا ىو اليدؼ الر 

 .مرة إلى معرفة موقؼ القضاء 
 قف القضاء : مو لفرع الثانيا

ية، حيث ئضالقضاة لابد مف التطرؽ لبعض القرارات اقمف أجؿ تبياف موقؼ ال  
جويمية  10رخ في ؤ الم 602-652رقـ  في القرار  -الغرفة الأولى - ذىب مجمس الدولة

لكف حيث أف المستأنفيف لـ يستطيعا أف يثبتا بعقد توثيقي رسمي  »إلى ما يمي:  2000
الممكية المزعومة لمقطعة الأرضية موضوع النزاع مف والدىما المتوفى إلييما كما  انتقاؿ

و   ، 1976مارس  25 ؤرخ في الم 63/ 76مف المرسوـ رقـ  91تشترطو أحكاـ المادة 
لإثبات انتقاؿ الممكية بصفة رسمية مف  -إجراء إجباري مسبؽ  -حيث أف ىذا الشرط ىو 

..... تعتبر دعوى سابقة » ، و جاء فيو كذلؾ«لوارثيفصاحبيا الأوؿ عند وفاتو إلى ا
ا كوارثيف ملأوانيا ما داـ أف المستأنفيف لـ يقوما بالإجراءات القانونية الأولية لإثبات صفتي

و لإثبات نقؿ ممكية ىذا الأخير بصفة رسمية إلى مورثيو كما  ش.ع  شرعييف لممرحوـ
 . «القانوف  يستمزمو
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مف الأمر  15لمقانوف و خاصة المادة  مخالفار أنو جاء ىذا القرا عمىما يلاحظ 
  .1و التي جعمت مسألة انتقاؿ الممكية في الوفاة إلى الورثة تتـ بمجرد حدوثيا 74/ 75

أما بخصوص إثبات صفة الوارث ، فيي ثابتة بمجرد الوفاة إستنادا إلى النصيف 
مف قانوف الأسرة التي  127دة مف الأمر المذكور سالفا ، و الما 15التشريعيف : المادة 

و  «ميتا بحكـ القاضي بإعتباره موت المورث حقيقة أو بيستحؽ الإرث »: جاء فييا مايمي 
  .2بالتالي فبمجرد ثبوت الوفاة تنشأ صفة الوارث

و المحكمة العميا تبنت نفس موقؼ مجمس الدولة، و اعتبرت الشيادة التوثيقية 
المذكور  76/63مف المرسوـ  91المشيرة ناقمة لمممكية مستندة في ذلؾ إلى نص المادة 

د عت »ما يمي:  2004 سبتمبر 22في  ؤرخالم 267615أعلاه حيث جاء في القرار رقـ 
 دراءات الشير، عقجإ استوفت، متى اتصريحيعقدا ف كانت إالشيادة التوثيقية، حتى و 

 صصالحبي الشياع أو فؾ العقارية إلى الورثة، سواء لاممكية الأم ناقلا ارسمي
 . «3المفرزة

حكمت  ،أي المحكمة العميا، في حيف ىناؾ قرارات أخرى صادرة عف نفس الجية 
ما يمي  2008 ديسمبر 17في  المؤرخ  477974بعكس ذلؾ حيث جاء في قرارىا رقـ 

 91فا لمزاعـ الطاعنيف فإف الشيادة التوثيقية المنصوص عمييا بالمادة لاحيث أنو خ »
لرفع  شرطاو لا تعتبر  مف المرسوـ المذكور أعلاه، تخص نقؿ التركة بيف الورثة، 

الدعوى و إثبات الصفة، لأف انتقاؿ التركة بيف المورث الأصمي و ورثتو تتـ بمجرد الوفاة 
  1975نوفمبر  12في  المؤرخ  74 /75مف الأمر  15لنص المادة  بقاطو ىذا 

خالفة مالمتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري، و بالتالي فإف 
يستوجب و  مؤسسالمذكورة أعلاه في غير محمو و منو فإف ىذا الفرع غير  91المادة 

                                           
ليمى زروقي ، عمر حمدي باشا ، المنازعات العقارية ، دار ىومة لمطباعة و النشر ، الجزائر ،   1

  . 213 –  212، ص  2004طبعة 
  2. 205لحمو ، المرجع السابؽ ، ص  غنيمة 

. 407، ص  2007، لسنة  01، المجمة القضائية ، العدد  267615رقـ  العميا قرار المحكمة  3  
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و  74 /75مف الأمر  15و بالتالي فالمحكمة العميا طبقت المادة      .  «1الرفض
اعتبرت الورثة مالكيف بمجرد حدوث الوفاة دوف حاجة لأي إجراء آخر عكس ما اتجو إليو 

 .مجمس الدولة 
بمجرد الوفاة إلى الورثة أو الموصى  يائمقاتغير أني أرى أف الممكية العقارية تنتقؿ 

، و  74 /75مف الأمر  15مر واضح وضوح دلالة المادة ليـ دوف أي إجراء و ىذا أ
دوف الحاجة إلى استصدار الشيادة التوثيقية مف أجؿ نقؿ الممكية العقارية، و إنما ىذه 
الشيادة تثبت ىذا الإنتقاؿ فقط أي أنو تـ قبؿ استصدارىا و ىذا ما يتضح مف خلاؿ 

كؿ إنتقاؿ أو إنشاء أو  »:   التي جاء فييا ما يمي 63/  76لمرسوـ مف ا 91المادة 
 99إنقضاء لحقوؽ عينية عقارية بمناسبة أو بفعؿ الوفاة ضمف الأجاؿ المحددة في المادة 

 .  «، يجب أف يثبت بموجب شيادة موثقة 
إلا أف  ٠و ما يلاحظ عمى ما سبؽ أنو و بالرغـ مف وضوح النصوص القانونية 

ثؿ ىذه المواقؼ يجب وضع حد ليذا و في م ٠الجيات القضائية اختمفت في تفسيرىا 
 . يةئدبمالتعارض عف طريؽ إصدار قرارات 

 وسيمة الحفاظ عمى السمسمة العقارية  :الثاني  المطمب
إف انتقاؿ الحقوؽ العينية عف طريؽ الوفاة يسري بمجرد وقوعيا دوف حاجة إلى أي 

كما سبقت  74 /75مف الأمر  15لما ورد في نص المادة  قاطب و ىذا إجراء آخر،
الإشارة إليو، و لكف ىذا الإجراء الذي جاء بو المشرع رغـ ما حققو مف ايجابيات إلا أنو 

مة أنو حفاظا عمى السمس غيرفي المقابؿ مف شأنو أف يضرب بإستقرار الممكية العقارية، 
أو  ارية و التي تعتبر مف أىـ مبادئ النظاـ العيني، جاء المشرع بآلية لذلؾ، فالوارثقالع

الموصى لو لا يمكنو التصرؼ فيما آؿ إليو إلا بعد شيره لمشيادة الرسمية التي تثبت 
الممكية أو الحقوؽ العينية الأخرى، عمى أف طمب الشيادة الموثقة يجب أف يقدـ لمموثؽ 

                                           

. 265، ص  2008، لسنة  02، المجمة القضائية ، العدد 477974رقـ  قرار المحكمة العميا   1
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ر مف الوفاة، و إلا اعتبروا مسؤوليف يأش 6مف طرؼ الورثة أو الموصى ليـ، في أجؿ 
  .1ردـ الإعلاف إلى الإضرار بالغيمدنيا إذا ما أدى ع

لمزيد مف التفاصيؿ حوؿ ىذه الوسيمة، سأتطرؽ في الفرع الأوؿ إلى مكانتيا في 
، لأف الغاية مف البحث كما أعمنت ء القانوف، ثـ في الفرع الثاني إلى مكانتيا في القضا

 .سابقا ىي معرفة مدى مسايرة القضاء لمنصوص القانونية 
 هادة التوثيقية قانونا الش الفرع الأول :

يخضع حؽ الإرث لعممية الشير، إذا اشتممت التركة عمى حقوؽ عينية عقارية، أما 
 .إذا اشتممت عمى حقوؽ منقولة فلا داعي لذلؾ 

، و وسيمة لمحفاظ عمى سمسمة 2لقاعدة الشير المسبؽ تطبيقاإف ىذا الإجراء يعد 
ارية، رغـ أف المشرع جعؿ مف انتقاؿ الممكية عف طريؽ الوفاة يسري قانتقاؿ الممكية الع

السابؽ  74/ 75مف الأمر  15لممادة  طبقامفعولو مف يوـ وفاة أصحاب الحقوؽ العينية، 
، لكف رغـ ذلؾ لا يجوز لموارث أو الموصى لو أف يتصرؼ في نصيبو مف التركة  ذكرال

ة شير حؽ يالجدير بالإشارة أف عمم، إلا بعد شير حقو لدى مصمحة الحفظ العقاري
عمى الفريضة المعدة مف طرؼ الموثؽ أو الحكـ  بناءاالإرث، تتـ بإيداع شيادة توثيقية 
  .3القضائي الذي يحدد أنصبة الورثة

و تعرؼ الشيادة التوثيقية عمى أنيا الوسيمة و الأداة الفنية لشير حؽ الإرث في 
شيادة تحرر مف قبؿ الموثؽ تفيد انتقاؿ الممكية مجموعة البطاقات العقارية عف طريؽ 

تعد الشيادة التوثيقية مف العقود .4العقارية مف المالؾ إلى الورثة أو الموصى ليـ 

                                           

الجزائر ، طبعة جماؿ بوشنافة ، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري ، دار خمدونية ، 1 
 .229-228، ص  2006

لممزيد مف المعمومات راجع ، خالد راموؿ ، المحافظة العقارية كألية لمحفظ العقاري في التشريع   2
 .  54-48ص   2001الجزائري ، قصر الكتاب ، الجزائر ، طبعة 

 . 43-42راموؿ ، المرجع السابؽ ، ص خالد    3

.  210-209حمدي باشا ، المرجع السابؽ ، ص عمر  زروقي ، ليمى   4
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التصريحية التي يقتصر فييا دور الموثؽ عمى استقباؿ التصريح مف قبؿ أحد الورثة و 
 :يحرر بشأنو عقد يتضمف البيانات التالية 

  ؛ وارث الذي تقدـ إلى الموثؽ لممطالبة بإعداد الشيادة التوثيقيةالإشارة إلى ال -
ذكر الحالة المدنية لممتوفى و التصديؽ عمييا عف طريؽ ذكر الإسـ و المقب و  -
 استناداد و مينة كؿ وارث، لاذكر أسماء و ألقاب و موطف و تاريخ مي أيضالموطف و ا

الشرط  »كؿ ىذه البيانات تعرؼ بإسـ  دة بعد وفاة المورث، عمما أفعإلى الفريضة الم
المؤرخ في   76/63مف المرسوـ  65المنصوص عميو في المادة  للأطراؼ «الشخصي 

 .ؿ العقاري سجالمتضمف تأسيس ال  1976مارس  25
ارات الموروثة المراد إعداد شيادة توثيقية بشأنيا، و ىذا طبعا بالإستناد إلى قذكر الع -

 .الطالب في ىذا الصدد ؿدـ لمموثؽ مف قبالعقود الرسمية التي تق
و عميو إذا اشتممت التركة عمى حقوؽ منقولة فلا يستمزـ عمى الورثة تحرير شيادة توثيقية 

و عمى غرار طمب إعداد الفريضة ، فإنو يحؽ لكؿ وارث أف يمجأ إلى الموثؽ و .بذلؾ 
يوكموا أحدىـ لمقياـ  يمتمس منو إعداد شيادة توثيقية ، كما يحؽ لمجموع مف الورثة أف

موثؽ ممؼ يحتوي عمى الفريضة، عقود الممكية، الشيادة لمبذلؾ مع ضرورة إحضار 
 . اريةقالع

عندما يريد أحد  :ىناؾ حالات معينة تقتضي استخراج الشيادة التوثيقية نذكر منيا
مف المرسوـ رقـ  39فإنو عملا بأحكاـ المادة ، الورثة التصرؼ في نصيبو بالبيع و نحوه 

، فيجب عميو استخراج الشيادة سابقاالمذكور   1976مارس  25في  المؤرخ   76/63
في مجموعة البطاقات العقارية بأسماء جميع المالكيف  يؤشرالتوثيقية و التي بمقتضاىا 

  .1عمى الشياع و بالحصة التي تعود لكؿ واحد منيـ
 نلاحظ بأف المشرع جعؿ مف الشيادة التوثيقية وسيمة و آلية ، مف خلاؿ ما سبؽ

و منع اختلاؿ التسمسؿ الخاص بالمعاملات الجارية  اريةقالممكية الع استقرارلمحفاظ عمى 

                                           

. 210-209حمدي باشا ، المرجع السابؽ ، ص عمر زروقي ،  ليمى  1  
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ية فيجب تفحص بعض ئىذا مف الناحية القانونية، أما مف الناحية القضا.عمى العقار 
  . القرارات لتبياف وظيفة الشيادة التوثيقية

 االشهادة التوثيقية قضاء: الثاني  الفرع
رغـ أف المشرع جعؿ انتقاؿ الممكية إلى الوارث يحدث بمجرد الوفاة، فإنو لا 
يستطيع التصرؼ فييا ميما كاف نوع التصرؼ إلا بعد شيره لمشيادة التوثيقية التي تثبت 

الورثة في أجؿ  الممكية، عمى أف طمب الشيادة التوثيقية يجب أف يقدـ لمموثؽ مف طرؼ
وليف مدنيا إذا ما أدى عدـ الإعلاف إلى الإضرار ؤ ر مف الوفاة، و إلا اعتبروا مسيأش 6

الإضافي  للأثر تطبيقابالغير، إضافة إلى عدـ إمكانية إشيار التصرفات التي يوقعونيا 
لفائدة أصحاب  تلا يمكف الإحتجاج بما يرتبو نظاـ الشير العيني مف ضماناو  ،لمشير

و بالتالي فإف المشرع جعؿ مف  ، 1الحقوؽ الميراثيةفي  تصرفاتيـلنفاذ  المشيرةالحقوؽ 
كشؼ عنيا و يو   ر ناقؿ لمممكة و إنما يقررىاغيبالوفاة،  ةالشير في حالة اكتساب الممكي

 . سابقاة الإنتقاؿ بموجب شيادة موثقة كما شرحت يعف مالكيا عف طريؽ إثبات عمم
ا أنو بالتطرؽ إلى الميداف التطبيقي لمنصوص القانونية، و ىو القضاء ألاحظ رأيإلا 

ناقمة ة و متذبذب نوعا ما بخصوص ىذه المسألة، فتارة يعتبر الشيادة التوثيقي لذلؾ  امغاير 
 22في  المؤرخ  267615في القرار الصادر عف المحكمة العميا رقـ  ءلمممكية كما جا

لكف حيث مف  »جاء فيو ما يمي : ، حيث سابقاطرقت إليو و الذي ت  2004سبتمبر 
الحكـ  دبتأيي وئقضا يتضح أف المجمس و لإسناد دفإنو بالرجوع إلى القرار المنتق جية 

ضوء  عمىؽ و خاصة الخبرة المعتمدة التي أنجزت ئدراسة الوثا خلاؿالمعاد ذكر أنو مف 
 لاناق سنداالتي تعد   1991نوفمبر  27و الشيادة التوثيقية المحررة في  عقود الممكية

الأرض محؿ النزاع بدوف موجب، و  يشغموف (نيفعالطا( )ـ)لمعقارات الموروثة أف فريؽ 
عف ذلؾ فإف الشيادة  لا، و حيث فضاقانونيا مف ىنا يكوف القضاة قد أعطوا لقرارىـ أساس

                                           

. 229بوشنافة ، المرجع السابؽ ، ص جماؿ    1  
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ؾ لالممكية الأم لاناق اقدعإلا أنيا تعد  اأو تصريح اتقريريا التوثيقية و إف كانت عقد
  .1«يا لإجراءات الشيرئند استيفاعالعقارية لمورثة 

ناقلا لمممكية العقارية و  ايستفاد مف القرار السابؽ أنو جعؿ الشيادة التوثيقية سند
ليا عكس ما نص عميو القانوف، إضافة إلى انتقاؿ الممكية إلى الورثة  امثبتا سند ليس

الطريقة يكوف قد منح  هكما أسمفت، أي أف القضاء بيذبمجرد حدوث الواقعة المادية 
لمشيادة التوثيقية وظيفة غير تمؾ التي منحيا إياىا القانوف و ىي الحفاظ عمى السمسمة 

 . ةقاريعال
و مف جية أخرى، اعتبرت بعض القرارات الشيادة التوثيقية غير ناقمة لمممكية 

لوفاة دوف أي إجراء، مف بينيا القرار رقـ العقارية، بإعتبارىا أف الممكية تنتقؿ بمجرد ا
ف عخوذ مأالأوؿ: الوجو  »:حيث جاء فيو   2009فيفري  11في  المؤرخ   501391

مف  19يث أف قضاة الموضوع أسسوا قرارىـ عمى المادة حمف  :الخطأ في تطبيؽ القانوف
و ىذا بالرغـ ( تأسيس السجؿ العقاري ) 1976مارس   25 المف رخ في 76/63المرسوـ

مف القانوف المدني لا تشترط ىذا الإجراء في حالة قسمة الماؿ و  722مف أف المادة 
  .«تاريخ وفاة مورثيـ  1941أفريؿ  22و أف التركة انتقمت إلى الورثة في  حالة الشياع 

خوذ المأالأوؿ: و  عف الوجو»و رد قضاة المحكمة العميا عمى ىذا الوجو بما يمي: 
تنص عمى  75/ 74مف الأمر  15و لكف حيث أف المادة  :فى تطبيؽ القانوفف الخطأ م

بعد وفاة المورث و أف نقؿ الممكية بالوفاة يبدأ سريانيا التركة تنقؿ مباشرة إلى الورثة  أف 
 .مف تاريخ وفاة أصحاب الحقوؽ العينية 

 .و أنو حسب قانوف الأسرة فإف التركة تفتح بمجرد وفاة المورث 
 وا في تطبيؽ القانوف و أف قرارىـ يستوجبئقضاة الموضوع كما فعموا أخطحيث أف 

 .« 2النقض

                                           

.407، ص  2007، لسنة  01، المجمة القضائية ، العدد  267615رقـ  قرار المحكمة العميا  1  
غير منشور . 501391رقـ  قرار   2  
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لمنصوص القانونية، و جعؿ انتقاؿ الممكية  او ما يلاحظ عمى ىذا القرار أنو جاء مواتي
 يحدث بمجرد الوفاة 

ؿ الممكية بالوفاة غير خاضع لأي إجراء، و جاء بالشيادة افرغـ أف المشرع جعؿ انتق
ارية، دوف أف يمنحيا وظيفة نقؿ قثيقية كوسيمة لمحفاظ عمى استقرار الممكية العالتو 

 .تمفت في ذلؾ بالرغـ مف وضوح النصوص القانونية خ، إلا أف القرارات القضائية اةالممكي
 المبحث  الثاني :  انتقال الممكية العقارية بالتقادم المكسب  

عمى مختمؼ الجوانب، مما أسفر عنو في إف لتعقد الحياة الإجتماعية آثار سمبية 
الجانب القضائي تعقد المنازعات المطروحة بيف الناس عمى جيات الحكـ لاسيما تمؾ 
المتعمقة بالقضايا العقارية، و ذلؾ كاف السبب الذي دفع بالكثير مف الدوؿ إلى سف 

ترتب عمييا  تشريعات تكفؿ عممية التنظيـ العقاري مف أجؿ حماية الممكية العقارية و ما
   1    مف حقوؽ عينية عقارية بصورة محكمة.

مف بيف ىذه التشريعات اعتماد نظاـ التقادـ المكسب، حيث يخوؿ لحائز العقار أو 
 الحؽ العيني لمدة معينة مف المطالبة بإكتسابو .

إلا أف ىذا النظاـ يثير مسألة ىامة تتعمؽ بمدى سقوط الممكية بعدـ استعماليا، و 
لعاـ أف الزمف، أي مضي المدة، ليس مف أسباب زواؿ الممكية، فقواعد العدالة و الأصؿ ا

نواميس الأخلاؽ تقضي لممالؾ بممكو ميما طاؿ الزمف، طالما لـ يتصرؼ فيو بإرادتو، 
يترتب عمى ذلؾ أف الأصؿ أف مف يحوز ماؿ غيره بقصد تممكو يكوف مغتصبا، طالما 

 كذلؾ ميما طاؿ الزمف .كانت حيازتو دوف سبب مشروع، و يظؿ 
حيث أف الزمف أو التقادـ ليس مف طرؽ زواؿ الممكية، التي تتصؼ بالدواـ و عدـ 

غير بمجرد الالتأقيت، فالنتيجة المنطقية المترتبة عمى ذلؾ ىي عدـ إمكاف إكتساب ممكية 
ؿ عدـ إستعماليا مف صاحبيا، فالمنطؽ القانوني، و قواعد العدالة و نواميس الأخلاؽ تحو 

غير أف ىذا الأصؿ، إصطدـ ببعض  ،دوف جعؿ التقادـ سبيؿ لكسب الممكية أو زواليا
                                           

،  2007، مارس  05مجيد خمفوني ، شيادة الحيازة و تطبيقاتيا ، نشرة المحامي ، سطيؼ ، العدد   1
  . 48ص 
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الإعتبارات العممية المتعمقة بإستقرار المعاملات أدت بالعديد مف الأنظمة القانونية 
الوضعية إلى التخمي عنو و تقرير مبدأ إمكاف كسب الممكية و غيرىا مف الحقوؽ العينية 

  1مف الزمف، عف طريؽ نظاـ التقادـ   المكسب . بحيازتيا لفترة طويمة
إضافة لذلؾ فقد منح القانوف لصاحب الحؽ مدة معقولة يحؽ لو فييا المطالبة بحقو 
و إذا لـ يطالب بو طيمة ىذه المدة ، فيكوف في غالب الأحياف ميملا لمصالحو و يفضؿ 

  2عميو الحائز الذي يستغؿ العيف و لو كاف سيئ النية أو مغتصبا.
و المشرع الجزائري ساير معظـ التشريعات و جعؿ مف التقادـ المكسب سببا مكسبا 

 مف القانوف المدني .   834إلى  827لمممكية العقارية و نص عميو في المواد 
غير أنو في المواد التي خصصيا ليذا النظاـ لـ يتطرؽ إلى تعريفو، بؿ اكتفى 

العقارية بمرور مدة معينة تاركا ميمة ذلؾ لمفقو الذي بإعتباره أثرا لمحيازة المكسبة لمممكية 
وسيمة يستطيع بمقتضاىا الحائز إذا إستمرت حيازتو  »   عرؼ التقادـ المكسب عمى أنو: 

» .كما تـ تعريفو عمى أنو: « 3عمى حؽ عيني مدة معينة  أف يتمسؾ بكسب ىذا الحؽ
آخر بموجب حيازة تدوـ مدة وسيمة يكسب بموجبيا الحائز ممكية الشيء أو حقا عينيا 

، عمى عكس المشرع الفرنسي الذي عرؼ التقادـ المكسب بموجب المادة « 4معينة 
طريؽ لكسب الحقوؽ أو لمتخمص منيا بمرور :» مف القانوف المدني عمى أنو  2219

 « .زمف معيف بالشروط المذكورة في القانوف 

                                           
إبراىيـ الدسوقي ابو الميؿ ، الحقوؽ العينية الأصمية) الجزء الثاني( أسباب كسب الممكية ف دار   1

  . 290، ص  1991الكتاب الجامعية ، الكويت ، طبعة 
-82،  ص  2000حيازة و التقادـ المكسب ، ديواف المطبوعات الجامعية ، طبعة فريدة محمدي ، ال 2 

83  . 
3
عبد العزيز محمودي ، أليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري ، دار بغدادي  

 . 102، ص  2009و التوزيع الرويبة ، الجزائر ، طبعة   لمطباعة و النشر 
عبد العزيز محمودي ، أليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري ، دار بغدادي   4

  . 102، ص  2009لمطباعة و النشر و التوزيع الرويبة ، الجزائر ، طبعة 
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ـ إلا عمى أساس الحيازة، و يستنتج مف خلاؿ ىذيف التعريفيف أف التقادـ لا يقو 
الحيازة ىي سمطة فعمية أو واقعية يباشرىا الحائز عمى شيء بحيث تكوف في مظيرىا 
الخارجي و في قصد الحائز مزاولة لمممكية أو حؽ عيني آخر و لمحيازة عنصراف : 
عنصر مادي و ىو عبارة عف الأعماؿ المادية التي تنطوي عمييا مزاولة الحؽ موضوع 

ز في أف يباشر ىذه الأعماؿ لحسابو أي ئ، و عنصر معنوي ىو عبارة عف نية الحاالحيازة
نيتو في أف يكوف مالكآ أو صاحب حؽ عيني آخر، فإذا توافر ىذاف العنصراف قامت 

تقوـ الحيازة الحقيقية بؿ تكوف الحيازة  لاالحيازة الحقيقية، و إذا تخمؼ العنصر المعنوي ف
    1 عرضية. حيازة 

و يشترط كذلؾ أف تكوف الحيازة خالية مف العيوب، و عيوب الحيازة حسب المادة 
 الثانية مف القانوف المدني ىي: الإكراه، الخفاء و المبس . الفقرة 808

و الحيازة وحدىا لا تكفي لأف تكوف سببا لكسب الممكية العقارية، بؿ يجب أف 
 .2بخمسة عشرة سنةتقترف بالمدة الكافية لذلؾ و التي حددىا المشرع 

تكوف المدة أقصر، و حددىا المشرع  3إذا توافر لدى الحائز النية الحسنة و السند الصحيح
  .بعشر سنوات

، إلا أف ىناؾ مف يشكؾ في ذلؾ، بسبب 1و رغـ أخذ المشرع بنظاـ التقادـ المكسب
ة،ىذا ما التعارض مع مبادئ النظاـ العيني الذي يعمؿ عمى جعؿ الممكية العقارية مستقر 

                                           
عبد الحميد الشواربي و أسامة عثماف ، أحكاـ التقادـ في ضوء القضاء و الفقو ، دار المعارؼ   1

 .  82، ص  1984ة ، مصر ، طبعة بالإسكندري
إف التقادـ نوعاف : تقادـ قصير و تقادـ طويؿ ، و يكوف قصيرا إذا توفرت لدى الحائز النية الحسنة   2

و السند الصحيح و بالتالي تكوف مدتو أقصر مف التقادـ الطويؿ فيي عشر سنوات في القانوف 
  . 90الجزائري . فريدة محمدي ، المرحع السابؽ ، ص 

السند الصحيح ىو تصرؼ يصدر عف » مف القانوف المدني عمى ما يمي :  3/  828نصت المادة   3
لممزيد مف « . شخص لا يكوف مالكا لمشيء أو صاحبا لمحؽ المراد كسبو بالتقادـ و يجب إشيار السند 

ي لمغرفة العقارية المعمومات في ىذا الشأف راجع عمار رواينية ، التقادـ المكسب ، مجمة الإجتياد القضائ
 . 102-101، ص  2004، الجزء الثاني ، لسنة 
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أدى إلى الإختلاؼ في تفسير النصوص القانونية والانقساـ بيف مؤيد و معارض لوجود 
ىذا مف جية ، و مف جية أخرى انعكس ىذا الإختلاؼ عمى موقؼ القضاء   ،ىذا النظاـ 

 و جعؿ مواقفو غير مستقرة بخصوص ىذه المسألة .
يقة الأخذ بيذا النظاـ، و لتوضيح ىذه النقطة ، سأتطرؽ في المطمب الأوؿ إلى حق

فأزيؿ الغموض عف موقؼ المشرع عف طريؽ تفحص النصوص القانونية في الفرع الأوؿ 
في الفرع الثاني لمعرفة رأي القضاء في ىذه المسألة ىؿ جاء مسايرا  و بعدىا المجوء ،

 لمقانوف أـ لا.
نتقمة بسبب و في المطمب الثاني، سأعالج الأسباب التي جعمت الممكية العقارية الم

التقادـ المكسب، تنتقؿ بلا قيود، فسأنظر في الأسباب القانونية و في الأسباب القضائية، 
رغـ عدـ  ىذه المقالةيذه النقطة ) أي التقادـ المكسب( في ل التطرؽو ذلؾ لأوضح سبب 

وجود نص قانوني يوضح انتقاؿ الممكية بصفة آلية مثمما فعؿ في انتقاؿ الممكية العقارية 
 سبب الوفاة .ب

 المطمب الأول : حقيقة الأخذ بالتقادم المكسب 
اختمؼ الفقياء في تفسير النصوص القانونية الخاصة بالتقادـ المكسب فإنقسموا إلى 
فريقيف : بيف مف يؤكد و مف يشكؾ في أخذ المشرع بيذا النظاـ، و وصؿ ىذا الإختلاؼ 

ة، و تذبذب في موقؼ المشرع بيذا إلى حد القوؿ بأف ىناؾ تضارب في النصوص القانوني
 الخصوص، ووصفوا رأيو بالغموض .

                                                                                                                
الذي يكسب حؽ الممكية و الحقوؽ العينية الأخرى المتفرعة عنو ، يوجد  إلى جانب التقادـ المكسب  1

نوع أخر و ىو التقادـ المسقط الذي يؤدي إلى سقوط الحقوؽ الشخصية و العينية ما عدا حؽ الممكية ، 
صاحب الحؽ حقو مدة معينة . فريدة زواوي ، الحيازة كسبب مف أسباب كسب الممكية في  إذا لـ يستعمؿ

القانوف المدني الجزائري مقارنا ، رسالة ما جستير في العقود و المسؤولية ، جامعة الجزائر ، معيد 
   132، ص  1987الحقوؽ و العموـ الإدارية ، سنة 
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ىذا ما جعمني أحمؿ كافة النصوص القانونية المتعمقة بيذه المسألة، و ىذا لأتبيف 
مف خلاليا الموقؼ الذى تبناه المشرع، الذي لـ يكمؼ نفسو عناء توضيحو و إزالة 

الفقياء و الإجتياد القضائي ليتنافسوا الغموض الذي  يعتريو ، فاتحا بذلؾ المجاؿ أماـ 
 في تفسير النصوص المتعمقة بالتقادـ .

فسأعالج في الفرع الأوؿ مسألة غموض موقؼ المشرع، و في الفرع الثاني أتطرؽ لرأي 
 القضاء في ىذه النقطة .

 الفرع الأول : موقف المشرع من التقادم المكسب 
المتعمؽ بالقانوف المدني   1975ر سبتمب 26المؤرخ في   75/58لقد صدر الأمر 

و المتمـ خاليا مف أي مادة صريحة تمنع التمسؾ بالتقادـ المكسب عمى ممكيات    المعدؿ
مشيرة،  و ىو منطؽ مقبوؿ في ظؿ نظاـ الشير الشخصي الموروث عف التشريع 

مسؾ الفرنسي، مما دفع بالكثير مف الفقو إلى القوؿ أنو لا يوجد ما يمنع تقديـ طمب الت
  1بالتقادـ المكسب حتى عمى ممكيات عقارية مشيرة ما داـ أف المالؾ قد أىمؿ ممكيتو.

ماي  21المؤرخ في  332/  83إلا أف المشرع نص في المادة الأولى مف المرسوـ 
المتضمف سف إجراء إثبات التقادـ المكسب و إعداد عقد الشيرة المتضمف   1983

كؿ شخص يحوز في تراب البمديات التي لـ يخضع » الإعتراؼ بالممكية عمى ما يمي:
المذكور   1975نوفمبر  12المؤرخ في  74 - 75حتى الآف للإجراء المحدث بالأمر 

أعلاه عقارا مف نوع الممؾ، حيازة مستمرة، غير منقطعة و لا متنازع عمييا و علانية و 
و  1975بتمبر س 26المؤرخ في  58 - 75ليست مشوبة بمبس، طبقا لأحكاـ الأمر رقـ 

المتضمف القانوف المدني، يمكنو أف يطمب مف الموثؽ المسؤوؿ عف مكتب التوثيؽ 
 «.المختص إقميميا عقد شيرة يتضمف الإعتراؼ بالممكية 

و بمفيوـ المخالفة ليذه المادة فإف الأراضي الممسوحة أي التي يطبؽ فييا نظاـ 
، أي أف المشرع بيذه المادة يكوف 2دـالشير العيني لا يمكف أف تكوف محؿ اكتساب بالتقا

                                           

. 120عبد العزيز محمودي ، المرجع السابؽ ، ص   1  
. 59جماؿ بوشنافة ، المرجع السابؽ ، ص   2  
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قد حظر التقادـ المكسب في العقارات التي ليا سندات ممكية مشيرة، و رغـ أف القانوف 
المدني أجاز اكتساب ممكية العقارات دوف التمييز بيف العقارات التي تقع في المناطؽ 

جود المادة التي الممسوحة مف عدمو، غير أنو عملا بقاعدة الخاص يقيد العاـ، فإنو بو 
المذكور أعلاه، يكوف المشرع قد حدد المناطؽ التي يجوز  83/352جاء بيا المرسوـ 

فييا التمسؾ بالتقادـ المكسب وبالتالي تكوف الصورة قد اتضحت، خاصة و أف الأمر 
أي أنو صدر في ظؿ   1975سبتمبر 26المتعمؽ بالقانوف المدني مؤرخ في  58/75

و ىذا السبب الذي جعمو يحمؿ مواد موافقة ليذا النظاـ، و     نظاـ الشير الشخصي،
  75/74إبقاء المشرع ليذه المواد رغـ تبنيو لنظاـ الشير العيني لا يعتبر خطأ، لأف الأمر 
منو  27المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ العقاري نص في المادة 

ي محافظة عقارية فالتي تكوف موضوع إشيار إف العقود و القرارات القضائية » عما يمي: 
و التي تخص عقارات أو حقوؽ عينية ريفية موجودة قي بمدية لـ يعد فييا بعد مسح 
الأراضي، تفيرس بصفة انتقالية قي مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة تمسؾ عمى الشكؿ 

الشير ، و ىذا يعني تمديد العمؿ بنظاـ «الفردي طبقا لكيفيات محددة بموجب مرسوـ
الشخصي في تمؾ البمديات التي لـ تخضع بعد لعممية مسح الأراضي، غير أف المرسوـ 

المتضمف  2007فيفري  27المؤرخ في  07/02قد ألغي بموجب القانوف  352/ 83رقـ
تأسيس إجراء لمعاينة حؽ الممكية العقارية و تسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ 

فات المودعة لدى الموثقيف قبؿ نشر ىذا القانوف ، لكف المادة العقاري ، إلا بالنسبة لممم
الثانية منو نصت عمى جواز التمسؾ بالتقادـ المكسب في المناطؽ التي لـ تخضع بعد 

 لعممية مسح الأراضي .
زدواجية في نظاـ الشير، و التي تعتبر مرحمة ي أف ىذا الأمر، أي الإيو في رأ

ظاـ السابؽ و تبني النظاـ الجديد ، ىي السبب في إبقاء انتقالية ما بيف التخمي عف الن
المشرع عمى جواز اكتساب الممكية العقارية بالتقادـ المكسب رغـ التعديلات التي طرأت 
عمى القانوف المدني، لأنو و رغـ مرور مدة طويمة مف بدء عممية المسح إلا أنيا لـ تشمؿ 
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ا يحرـ مواطني ىذه البمديات مف الإستفادة ، و بالتالي فمماذ1سوى عدد قميؿ مف البمديات
 مف النظاـ الذي يكفؿ ليـ تسوية وضعية أملاكيـ العقارية.

خلاصة لكؿ ما سبؽ ، فإني لا أرى أي غموض فيما يخص مدى أخذ المشرع 
بنظاـ الشير العيني و مبادئو التي تحظر العمؿ بالتقادـ المكسب، لأف النصوص واضحة 

و ربما المرحمة التي سادىا تضارب في النصوص    لالتيا،بصفة لا تدع الشؾ في د
)الممغى(  83/352و المرسوـ  74/  75 القانونية بصفة فعمية ىي ما بيف صدور الأمر

 ، حيث أف المشرع جعؿ التقادـ جائز في كؿ العقارات دوف تمييز .
و و لكف ورغـ وضوح الأمور عند البعض ، إلا أنيا ليست كذلؾ عند الأغمبية، 

بالتالي لابد مف تدخؿ المشرع مف أجؿ وضع حد ليذا التناقض في تفسير النصوص 
القانونية ، عف طريؽ وضع مادة في القانوف المدني تبيف الحالات التي لا يمكف فييا 
العمؿ بنظاـ التقادـ المكسب، خاصة و أف ىذا النظاـ يعد دعما لعممية تطيير الممكية 

النقاط التي يريد المشرع تحقيقيا بعممية مسح الأراضي .و  العقارية التي تعتبر مف أىـ
نتيجة لتضارب الآراء الفقيية بخصوص ىذا النظاـ، تناقضت القرارات القضائية الصادرة 

 بيذا الخصوص و ىذا ما سأعالجو في الفرع الثاني .
 الفرع الثاني : موقف القضاء من التقادم المكسب 

ونية، و انقساـ الفقياء إلى مؤيد و معارض وسط اختلاؼ تفسير النصوص القان
لمدى أخذ المشرع بنظاـ التقادـ المكسب في البمديات الممسوحة أـ لا، ظير موقؼ 
القضاء متذبذبا، فتارة يصدر قرارات يسمح فييا بتممؾ العقارات التي ليا سندات ممكية 

مثاؿ صدر عف مشيرة بالتقادـ المكسب، و تارة أخرى يقضي بغير ذلؾ، فعمى سبيؿ ال
جاء فيو  104967في ممؼ يحمؿ الرقـ  1993نوفمبر  10المحكمة العميا قرار بتاريخ 

مف المقرر قانونا أف مف حاز منقوؿ أو عقارا، دوف أف يكوف مالؾ لو أو » ما يمي  : 
                                           

مميوف  8.3ألؼ ىكتار ، و  500ألؼ ىكتار مف المناطؽ الحضرية مف مجموع  146تـ مسح   1
 ىكتار في 230مميوف ىكتار مف بيف  167مميوف ىكتار ، و  11.5ىكتار في المناطؽ الريفية مف بيف 

  المناطؽ السيبية  .
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خاصا بو صار لو مالكا إذا استمرت حيازتو لو مدة خمسة عشرة سنة بدوف انقطاع و لما 
أف القطعة الأرضية محؿ النزاع مف نوع العروشية تقع في  -قضية الحاؿ كاف ثابتا في 

سنة  و بإعتراؼ المطعوف ضدىا نفسيا التي بررت ذلؾ بالإعارة،  77حيازة الطاعف منذ 
و متى أيد القرار المطعوف فيو الحكـ . ؽ بإكتساب ىذه الحيازة دوف غيره فالطاعف ىو أح

لقطعة الترابية المتنازع عمييا و دفع التعويض، فإنو القاضي عمى الطاعف برفع اليد عف ا
 « .1جاء مخالفا لمقانوف

و ىذا يعني أف المحكمة العميا أقرت بجواز تممؾ العقارات بالتقادـ بغض النظر 
عف وضعية العقار المكتسب إف كاف ممموؾ بسند مشير أـ لا، لكنيا لـ تستقر عمى ىذا 

 09المؤرخ في  129947بصدور القرار رقـ  موقفياالرأي و سرعاف ما تراجعت عف 
عف الغرفة الإدارية ممخص وقائعو ىو أف المحافظ العقاري رفض إشيار  1998مارس 

عقد شيرة مما حدى بالمستفيديف مف العقد إلى رفع دعوى أماـ الغرفة الإدارية انتيت أماـ 
سبب خضوع الأرض را بالغرفة الإدارية لممحكمة العميا التي اعتبرت رفض المحافظ مبر 

تشير إلى الأراضي غير  352/  38و لأف المادة الأولى مف المرسوـ  لإجراء الشير
لا يخضع العقار الممموؾ بسند رسمي و :» الممسوحة فقط، حيث جاء في القرار ما يمي 

مشير بالمحافظة العقارية إلى التقادـ المكسب، العقار الذي ليس لو مالؾ بسند رسمي ىو 
 2«.محلا لمتقادـ المكسب الذي يكوف

رغـ إقرار الغرفة الإدارية بالمحكمة العميا بحظر التقادـ المكسب في العقارات التي ليا 
سندات ممكية مشيرة، إلا أف المحكمة العميا عادت إلى موقفيا السابؽ و أقرت بجواز 
التمسؾ بالتقادـ المكسب بغض النظر عف وضعية العقار المكتسب و جسدت ذلؾ في 

و عف » حيث جاء فيو ما يمي:   2005ماي  18الصادر بتاريخ 300815لقرار رقـ ا
الوجو الثاني  و الرابع المأخوذيف  مف مخالفة القانوف و إنعداـ الأساس القانوني بدعوى 

أف التمسؾ بالحيازة و التقادـ المكسب يكوف في العقارات التي ليا سندات ممكية  رسمية  
                                           

. 43، ص  1994، لسنة  01، المجمة القضائية ، العدد  104967رقـ  قرار المحكمة العميا  1
  

غير منشور . ، 129947رقـ  قرار  2  
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حيث أف القاعدة العامة في إكتساب الممكية العقارية بالتقادـ  ، لكف 828وفقا لممادة 
المكسب إنما يقوـ أساسا عمى الحيازة و شروطيا و عمى مدة ىذه الحيازة حسب التعييف 

( لا يفرؽ في التقادـ المكسب بيف  828،  827الأتي : حيث أف القانوف المدني ) 
  الممكية التي ليا سندات و التي ليس ليا سندات .

الخاص بإجراءات إثبات التقادـ  83/352و قد تأكد ىذا المبدأ أيضا في المرسوـ رقـ 
المكسب و إعداد عقد الشيرة المتضمف الإعتراؼ بالممكية إذ نص عمى أف كؿ الأراضي 

 تخضع لمتقادـ المكسب .
ف و بناء عميو فإف ما يذكره الطاعنوف في الوجو مف كوف الأراضي التي ليا سندات لا تكو 

 «. 1محلا لمتقادـ المكسب لا أساس لو
المذكور سابقا،  83/352ما يعاب عمى القضاة أنيـ أسسوا قرارىـ عمى المرسوـ 

في حيف أف المادة الأولى منو أكدت عمى أنو لا يجوز التمسؾ بإجراء عقد الشيرة إلا في 
 المناطؽ التي لـ تخضع بعد لعممية المسح .

محكمة العميا لـ تستقر عمى رأي فيما يخص يلاحظ مف خلاؿ ما سبؽ، أف ال
 إمكانية تممؾ العقارات الممموكة بسند رسمي مشير بالتقادـ فمرة تجيزه و أخرى تمنعو .

و بدوري أدعـ الإتجاه الثاني و أرى أف إرادة المشرع تيدؼ لذلؾ، بدليؿ أف مديرية 
الموثقيف، حوؿ جواز إعداد الأملاؾ الوطنية و بصدد الإستفسارات التي وجيت ليا مف 

عقد الشيرة في البمديات التي تـ فييا الإفتتاح الرسمي لعمميات المسح، أجابت في مذكرة 
تؤكد ىذا الحظر متى يثبت نشر  1998أفريؿ  05صادرة بتاريخ   1373ليا تحت رقـ 

نات البمدية قرار الوالي بالجريدة الرسمية و بسجؿ القرارات الإدارية لمولاية، أو بموحة إعلا
الواقع بدائرة اختصاصيا العقار المعني و الجرائد الوطنية و الجيوية تأسيسا عمى نص 

المتضمف  1976مارس  25المؤرخ في  76/62المادة الثانية الفقرة الأولى مف المرسوـ 
أف عمميات مسح الأراضي في كؿ » إعداد مسح الأراضي العاـ، و التي تنص عمى: 

                                           
 . 351، ص  2005، لسنة  02، مجمة المحكمة العميا ، العدد  300815رقـ  قرار المحكمة العميا 1
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قرار مف الوالي يبيف فيو عمى الخصوص تاريخ إفتتاح العمميات التي بمدية تكوف موضوع 
 «.  1تأتي بعد شير عمى الأكثر مف تاريخ نشر ىذا القرار

و أرى بأف أفضؿ طريقة لتسوية الأوضاع و وضع حد ليذا التناقض ىو المسارعة 
و إلى إنياء عممية المسح، و ىذا ما تيدؼ إليو الدولة حيث أنيا ضاعفت الجيود 

محقؽ عقاري، و تـ توظيؼ  400صخرت إمكانيات ضخمة مف أجؿ ذلؾ، إذ تـ تكويف 
، إضافة إلى تنصيب خلايا لمتابعة العممية عمى 2009مفتش رئيسي خلاؿ سنة  250

 المستوى الولائي .
 بالتقادملممكية العقارية االمطمب الثاني : أساس إنتقال 

إعداد مسح الأراضي العاـ و المتضمف  75/74مف الأمر  15جاء في المادة 
كؿ حؽ لمممكية و كؿ حؽ عيني آخر يتعمؽ بعقار لا » تأسيس السجؿ العقاري ما يمي: 

وجود لو بالنسبة لمغير إلا مف تاريخ يوـ إشيارىما في مجموعة البطاقات العقارية، غير 
 «.ةؿ الممكية عف طريؽ الوفاة يسري مفعولو مف يوـ وفاة أصحاب الحقوؽ العينيقأف ن

إف العقود الإرادية و » مف نفس الأمر عمى ما يمي :  16كذلؾ نصت المادة 
الإتفاقات  التي ترمي إلى إنشاء أو نقؿ أو تصريح أو تعديؿ أو انقضاء حؽ عيني لا 

 « .يكوف ليا أثر حتى بيف الأطراؼ إلا مف تاريخ نشرىا في مجموعة البطاقات العقارية
الوحيد أو الوسيمة الوحيدة لنقؿ أو تغيير أو إنياء  و بالتالي فإف الشير ىو السبب

ممكية العقار أو أي حؽ عيني آخر، و ىذه المواد لـ تستثني مف ىذه القاعدة سوى انتقاؿ 
 الممكية عف طريؽ الوفاة أي الميراث و الوصية.

و لكف و بالرجوع إلى القواعد القانونية و إلى المبادئ التي يقوـ عمييا نظاـ الشير 
عيني   و الذي يتجو المشرع إلى تعميـ العمؿ بو، نرى بأنيا لا تتفؽ مع اكتساب الممكية ال

بالتقادـ، الذي يعد سببا مباشرا لكسب الممكية العقارية في المناطؽ غير الممسوحة، و 
 بالتالي فيو معفي حسب رأيي مف قاعدة أف الشير ىو المصدر الوحيد لنقؿ الممكية .

                                           
 . 200السابؽ ، ص عبد العزيز ، محمودي ، المرجع 1
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ؼ سأتطرؽ في الفرع الأوؿ إلى الأساس القانوني الذي يبرر الإنتقاؿ و لتدعيـ ىذا الموق
الفوري لمممكية المكتسبة عف طريؽ التقادـ دوف الحاجة إلى الشير، و في الفرع الثاني 

 سأتناوؿ الأساس القضائي الذي يؤكد ىذا الرأي .
 الفرع الأول: الأساس القانوني 

ف بينيا مبدأ حظر التقادـ، مفاد ىذا يقوـ نظاـ الشير العيني عمى عدة مبادئ م
المبدأ أنو ما داـ الشير ىو مصدر كؿ الحقوؽ العينية، فإف الطرؽ الأخرى لإكتساب ىذه 
الحقوؽ مستبعدة و منيا التقادـ، ذلؾ أف مبدأ الشير يقضي بأف مف ثبت اسمو في السجؿ 

إدعاء أي العيني كمالؾ لمعقار أو صاحب حؽ عميو يصبح في مأمف مف أف يفاجأ ب
 . 1مغتصب يزعـ أنو تممؾ العقار بالتقادـ و إف توفرت جميع شروطو

و بمفيوـ المخالفة، فإف التقادـ المكسب يعد سبب مف أسباب اكتساب الممكية في نظاـ 
الشير الشخصي، حيث يكوف التسجيؿ في ىذا النظاـ وفقا لأسماء الأشخاص دوف 

  2يس لمحؽ العيني أية حجة قاطعة . العقار، كما أف الشير فيو يتـ لمتصرؼ و ل
المذكور أعلاه، فمجاؿ تطبيقو ىو المناطؽ التي لـ  07/02و بالنسبة إلى لمقانوف 

يتـ فييا مسح الأراضي ، و ىذا يعني أف عقد الشيرة ذاتو يتـ شيره وفقا لنظاـ الشير 
اضي الشخصي، ما داـ لـ يؤسس سجؿ عيني في المناطؽ التي لـ يتـ فييا مسح الأر 

إف العقود و القرارت » المذكور أعلاه :  75/74مف الأمر  27العاـ، إذ نصت المادة 
القضائية التي تكوف موضوع إشيار في محافظة عقارية و التي تخص عقارات أو حقوقا 
عينية ريفية موجودة في بمدية لـ يعد فييا بعد مسح الأراضي ، تفيرس بصفة إنتقالية في 

 ة مؤقتة تمسؾ عمى الشكؿ الفردي طبقا لكيفيات تحدد بموجب مجموعة بطاقات عقاري

                                           
، عف محمد لبيب شنب ، إكتساب الممكية بالتقادـ في   57جماؿ بوشنافة  ، المرجع السابؽ  ، ص   1

  . 605، ص  1972)مايو يونيو(  6،  5ظؿ نظاـ الشير العيني ، مجمة المحاماة ، العدداف 
جمعة محمود الزريقي ، نظاـ الشير العقاري في الشريعة الإسلامية  دراسة مقارنة مع نظاـ السجؿ  2

  . 1988العيني ، دار الأفاؽ الجديدة بيروت ، طبعة 
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.ما يفيـ مف خلاؿ ىذه المادة أنو ما داـ لا يسمح بإكتساب الممكية العقارية «  1مرسوـ
بالتقادـ إلا في مناطؽ لـ تشمميا عممية المسح، أي أنيا ما زالت تخضع لنظاـ الشير 

قاؿ الممكية و إنما مقررا ليا فقط ، ذلؾ فإف الشير لا يعتبر مصدرا لإنت الشخصي و منو
لأف الطريؽ الذي أدى إلى اكتساب ىذه الممكية ىو التقادـ وحده حيث يعد سببا فوريا و 
مباشرا لإكتسابيا،  و ىذا عكس ما يقولو البعض بأف الشير وحده الذي ينقؿ الممكية و 

ه، و أنو بدوف الشير لا ليس العقد التوثيقي المثبت للاعتراؼ بممكية العقار الذي يحوز 
 يمكف ليذا العقد أف ينتج أي أثر. 

و رغـ كوف عقد الشيرة مف العقود التصريحية ، إلا أنو حسب رأيي يخرج مف 
إف العقود الإرادية و الإتفاقات التي ترمي إلى إنشاء أو » التي جاء فيا  16نطاؽ المادة 

بو القانوف فإنو لا يعقؿ أف يمنع و بالمنطؽ الذي جاء  ، لأنو ......« نقؿ أو تصريح 
اكتساب الممكية بالتقادـ في ظؿ النظاـ العيني مف جية، و مف جية أخرى يعتبروف أف 
الشير ىو الذي ينقؿ الممكية و ليس التقادـ، رغـ أنو متواجد في ظؿ نظاـ الشير 

فا خلا» التي جاء فييا مايمي   76/63مف المرسوـ  113الشخصي ، إضافة إلى المادة 
مف ىذا المرسوـ و إلى أف يتـ إعداد مسح عاـ للأراضي في  26و  19لأحكاـ المادتيف 

إقميـ كؿ بمدية ، فإنو تمسؾ مف قبؿ المحافظيف العقارييف بالنسبة لمعقارات الريفية ، 
مجموعة بطاقات عقارية مؤقتة و كمما تحصؿ إيداعات تفيرس مستخرجات الوثائؽ التي 

يا في المحفوظات تحت إسـ كؿ مالؾ .و تتضمف مجموعة تـ إشيارىا حسب ترتيب
البطاقات العقارية بطاقات فردية لممالكيف طبقا لنموذج يحد د بموجب قرار مف وزير 

.و بالتالي و حسب ما جاء في ىذه المادة فإف المناطؽ التي لـ تتـ فييا عممية « المالية 
عمى ذلؾ أكد القضاء مف  ةزياد 2.المسح، فإف الوثائؽ تشير فييا وفقا لمنظاـ الشخصي 

                                           
فريدة محمدي ، التقادـ المكسب و نظاـ السجؿ العيني ، مجمة الإجتياد القضائي لمغرفة العقارية ،   1

  . 119-118، ص  2004لسنة الجزء الثاني ، عدد خاص 
بشير العتروس ، ترجمة عبد العزيز أمقراف ، الشير العقاري في القانوف الجزائري ، مجمة الإجتياد   2

  . 25، ص 2004القضائي لمغرفة العقارية ، الجزء الأوؿ ، عدد خاص لسنة 
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خلاؿ القرارات الصادرة في ىذا الموضوع عمى ىذا الموقؼ، و ىذا ما سأعالجو في الفرع 
 الثاني . 

 الفرع الثاني : الأساس القضائي 
التقادـ المكسب ليس مجرد قرينة قانونية غير قابمة لإثبات » قاؿ الأستاذ السنيوري :  

 « . 1لمعيف بؿ ىو سبب مباشر لكسب الممكية العكس عمى أف الحائز مالؾ
و ىذا المبدأ تـ تجسيده في القضاء مف خلاؿ عدة قرارات صادرة حوؿ ىذا 

فإف » ...  2001فيفري  28الصادر بتاريخ   205549الموضوع ، مف بينيا قرار رقـ 
لو أف  قضاة  الإستنئاؼ عمموا استبعادىـ دفع الطاعف بالتقادـ المكسب عمى كونو لا يسوغ

يسمؾ دعوى الحيازة بعد أف سمؾ دعوى الممكية فيما ادعى أنو امتمؾ الأرض محؿ النزاع 
مف قانوف الإجراءات المدنية و  418بموجب مقايضة و استدلوا في ذلؾ بأحكاـ المادة 

  ....«2الحاؿ أف التقادـ المكسب ىو طريقة مف طرؽ اكتساب الممكية
عترؼ قضاة المحكمة العميا بأف التقادـ المكسب و بالتالي فمف خلاؿ ىذا القرار ا

ىو طريقة لإكتساب الممكية إضافة إلى ىذا القرار، صدر عف نفس الجية أي )المحكمة 
و يبدو أف مجمس :» جاء فيو ما يمي  1991جواف  18بتاريخ  72055رقـ  العميا( قرار

الممكية تجاه أيا  قضاء الجمفة أغفؿ أف التقادـ المكسب يكفي في حد ذاتو لإكساب حؽ
 .....« .3كاف 

 30و تدعيما لما سبؽ، جاء في قرار آخر صادر عف المحكمة العميا بتاريخ   
حيث أف قضاة الإستنئاؼ بيذا التعميؿ » ما يمي:  180876رقـ  تحت 1998سبتمبر 

 يكونوف قد جعموا التقادـ المكسب مرىونا بإجراء عقد الشيرة و الحاؿ أف القانوف لا يشترط

                                           
1
، ديسمبر  02وزو ، العدد باية سكاكني ، الطبيعة القانونية لعقد الشيرة ، مجمة المحاماة ، تيزي   

  . 11، ص  2004
2
 عدد خاص،  جتياد القضائي لمغرفة العقارية ، الجزء الثاني مجمة الإ، 205502قرار المحكمة العليا رقم   

  . 11ص   ،2004لسنة 

. 76، ص  1993لسنة  03، المجمة القضائية ، العدد  72055رقـ  قرار المحكمة العميا  3  
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أفقدوا قرارىـ الأساس القانوني، مما يعرضو فذلؾ ، فيـ بذلؾ أساءوا تطبيؽ القانوف ، 
، ما يستنبط مف ىذا القرار أف التقادـ المكسب غير مرىوف بإجراء عقد الشيرة « 1لمنقض

و إنما يعتبر كافيا دونو لإكتساب الممكية العقارية، أي بمفيوـ آخر أف التقادـ ىو سبب 
الممكية، و ما يعزز ىذا الرأي القرار الصادر دائما عف نفس الجية  مباشر لإكتساب

...سيما و أف عقد » الذي جاء فيو ما يمي:  190541رقـ   2000مارس  29بتاريخ 
الشيرة ما ىو إلا عقد تقريري يقتصر عمى مجرد الإثبات و مف ىنا يكوف الوجو المثار في 

د الشيرة لا ينقؿ الممكية و إنما يقررىا  ، و المقصود ىنا أف عق«  2غير محمو و يرفض
و يكشؼ عنيا فقط، لأف التقادـ المكسب ىو الذي نقؿ ممكية العقار لمحائز و ما عمى 
عقد الشيرة سوى إثبات ىذا الإنتقاؿ، شأنو في ذلؾ شأف الشيادة التوثيقية في حالة انتقاؿ 

 ة .اء كاف ذلؾ بالميراث أو بالوصي الممكية عف طريؽ الوفاة سو
ىكذا يكوف المشرع قد اعترؼ بالنص و التطبيؽ أف التقادـ المكسب طريؽ مف 

 طرؽ انتقاؿ الممكية العقارية دوف قيد حتى و إف كاف ذلؾ في حالات معينة فقط .
وما يمكف قولو في الأخير أنو و رغـ جعؿ المشرع الشير مصدر كؿ الحقوؽ 

و قرر جعؿ الممكية العقارية تنتقؿ بصفة  العينية العقارية ،إلا أنو خرج عف ىذه القاعدة
ب و ىذا لأف الضرورة سادـ المكقحالتي الوفاة و الت آلية بمجرد تحقؽ الواقعة المادية أي

 ت ذلؾ .إقتض
 
 خاتمة : 

جعؿ المشرع الشير العقاري مصدر كؿ الحقوؽ العينية ، و لكف لا توجد قاعدة دوف 
إدخاؿ بعض الإستثناءات عمييا ، حيث نصت إستثاء ، فقد أدت الضرورة بالمشرع إلى 

المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ و  75/74مف الأمر  15الفقرة الثانية مف المادة 

                                           

. 35، ص  1998لسنة  02، المجمة القضائية ، العدد  180876رقـ  قرار المحكمة العميا  1  
. 154، ص  2000لسنة  01، المجمة القضائية ، العدد  190541رقـ  قرار المحكمة العميا  2  



 
 موقؼ الإجتياد القضائي مف نقؿ الممكية العقارية بالوفاة و التقادـ المكسب

                      

- 479 - 

 

تأسيس السجؿ العقاري عمى أف إنتقاؿ الممكية عف طريؽ الوفاة لا يحتاج لمشير و إنما 
 تنتقؿ بصفة تمقائية بمجرد الوفاة .

وفاة الميراث و الوصية ، ووضع ىذا الإستثناء كاف و يقصد بإنتقاؿ الممكية  بال
 بيدؼ تفادي بقاء العقار بدوف مالؾ فترة ما بيف الوفاة و إنتقاؿ الممكية لمورثة .

و في مقابؿ وضع المشرع ليذا الإستثناء لمظروؼ السابقة الذكر ، جاء المشرع بقيد 
مقطع ، فقد أوجب عمى و ىذا مف أجؿ الحفاظ عمى السمسمة العقارية و عدـ تعرضيا ل

الورثة إستخراج شيادة تسمى الشيادة التوثيقية  و أخضعيا لمشير ، و قد أثبت دور ىذه 
 الوثيقة بالنصوص القانونية و بالقرارات القضائية .

أخذ المشرع كذلؾ بالتقادـ المكسب و جعمو سببا لإنتقاؿ  الممكية العقارية ،  غير 
الشير الشخصي فقط  و الذي لا يعتبر الشير مصدر أنو مسموح بو في إطار نظاـ  

و ذلؾ لأف نظاـ الشير العيني يقوـ عمى مبدأ حظر التقادـ المكسب أي أنو في  الحقوؽ ،
ظمو لا يمكف إكتساب ممكية عقارات بالتقادـ ،   و ذلؾ راجع لممبادئ التي يقوـ عمييا ىذا 

الحقوؽ العينية العقارية ، و قد  النظاـ و التي تجعؿ مف الشير المصدر الوحيد لجميع
 بينت فيما سبؽ بالنص و بالتطبيؽ كيفية إنتقاؿ لمممكية العقارية بالتقادـ .

و نظرا لكوف الدراسة جاءت لتبياف موقؼ القضاء فثبت إنحرافو عف النصوص 
القانونية في كثير مف الأحياف  و عدـ ثبات مواقفو ، فيو متذبذب ، كما أف التنسيؽ بيف 

الجية الواحدة غائب تماما ، حيث تصدر قرارات متناقضة مف غرؼ مختمفة في  غرؼ
ىيئة واحدة و في موضوع واحد ، فيناؾ فجوة بيف القانوف و التطبيقات القضائية في 
الوقت الذي يجب أف يكونا وجياف لعممة واحدة ، و ىذا مف شأنو التأثير سمبا عمى 

إصدار قرارت مبدئية إذا كثر التناقض في  مصمحة المواطنيف ، و لوضع حد لذلؾ يجب
مسألة معينة ، إضافة إلى حرص المشرع عمى توضيح مواقفو و نصوصو حتى لا يفتح 
المجاؿ أماـ التفسيرات المختمقة ، أو عمى الأقؿ يضع أعمالا تحضيرية عند سف القوانيف 

 يطمع عمييا القاضي ليستشؼ منيا نية المشرع في نقطة معينة .
 : لمصادر و المراجعقائمة ا
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 أولا / قائمة المصادر :
 النصوص القانونية :

، المتضمف التوجيو العقاري ، الجريدة  1990نوفمبر  18المؤرخ في  90/25القانوف  -1
 . 1990نوفمبر  18، الصادرة بتاريخ  49الرسمية عدد 

حؽ  ، المتضمف تأسيس إجراء لمعاينة 2007فيفري  27المؤرخ في  07/02القانوف رقـ  -2
الممكية العقارية و تسميـ سندات الممكية عف طريؽ التحقيؽ العقاري ، الجريدة الرسمية 

 . 2007فيفري  28، الصادرة بتاريخ  15العدد 
المؤرخ  75/58الأمر رقـ يعدؿ و يتمـ  2007ماي  13المؤرخ في  07/05القانوف رقـ  -3

، الصادرة 31رسمية العدد المتضمف القانوف المدني ، الجريدة ال ،1975سبتمبر  26في 
 . 2007ماي  13بتاريخ 

، المتضمف مسح الأراضي العاـ و  1975نوفمبر  12المؤرخ في    75/74الأمر رقـ   -4
 1975نوفمبر  18، الصادرة بتاريخ  92تأسيس السجؿ العقاري ، الجريدة الرسمية العدد 

. 
 11  -84قانوف رقـ ال، يعدؿ و يتمـ  2005فيفري  27المؤرخ في  05/02الأمر رقـ  -5

،  15، الجريدة الرسمية عدد  ، المتضمف قانوف الأسرة  1984جواف  09المؤرخ في 
 . 2005فيفري  27الصادرة بتاريخ 

، المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ ،  1976مارس  25المؤرخ في  76/62المرسوـ  -6
 . 1976أفريؿ  13، الصادرة بتاريخ  30الجريدة الرسمية العدد 

، المتضمف تأسيس السجؿ العقاري ،  1976مارس  25المؤرخ في  76/63مرسوـ ال -7
 . 1976أفريؿ  13، الصادرة بتاريخ  30الجريدة الرسمية العدد 

، المتضمف سف إجرء لإثبات التقادـ  1983ماي  21المؤرخ في  83/352المرسوـ  -8
،  21ة الرسمية العدد المكسب  و إعداد عقد الشيرة المتضمف الإعتراؼ بالممكية ، الجريد

 . 1983ماي  24الصادرة بتاريخ 

 ثانيا / قائمة المراجع :
 الكتب : - أ

دار  2006بوشنافة ، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري ، طبعة جماؿ   -1
 .الخمدونية ، الجزائر
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،  2001لمحفظ العقاري في التشريع الجزائري ، طبعة  كآليةراموؿ ، المحافظة العقارية خالد  -2
 .قصر الكتاب ، الجزائر 

دار ىومة لمطباعة  ، 2004طبعة  زروقي ، حمدي باشا عمر ، المنازعات العقارية ،ليمى   -3
  .و النشر ، الجزائر

العربي بمحاج ، الوجيز في شرح قانوف الأسرة الجزانري ، الجزء الثاني ، الميراث و الوصية  -4
 .ديواف المطبوعات الجامعية ، الجزانر ،  1999طبعة  ، 

ة ومى دار،   2004طبعة  الوقؼ ،  –الوصية  –التبرعات اليبة  عمر حمدي باشا عقود -5
 .الجزائر ،لمطباعة و النشر و التوزيع

طبعة  زيز محمودي ، اليات تطيير الممكية العقارية الخاصة في التشريع الجزائري ، عبد الع -6
 دار بغدادي لمطباعة و النشر و التوزيع الرويبة ، الجزائر  .،  2009

القضاء و الفقو ، طبعة  عبد الحميد الشواربي و أسامة عثماف ، أحكاـ التقادـ في ضوء -7
 ر  .ة ، مصيدار المعارؼ ، الإسكندر  ،1984

جمعة  محمود الزريقي ، نظاـ الشير العقاري في الشريعة الإسلامية دراسة مقارنة مع نظاـ  -8
 ، دار الأفاؽ الجديدة بيروت ، لبناف . 1988السجؿ العيني ، طبعة 

 الرسائل : –ب 
التصرفات العقارية في القانوف الجزائري ، رسالة ماجستير في العقود و  عمر صداقي ، شير-1

 . 1984سنة  الجزائر، المسوؤلية ، جامعة الجزائر ، معيد العموـ القانونية و الإدارية ،
سميماف محمدي ، كسب الممكية بسبب الوفاة الميراث و الوصية ، رسالة ماجستير في العقود -2

 .1988سنة الجزائر ،  و المسؤولية ، جامعة الجزائر ، معيد الحقوؽ و العموـ الإدارية ، 
دة محمدي ، الحيازة كسبب مف أسباب كسب الممكية في القانوف المدني الجزائري مقارنا ، فري- 3

 العقود و المسؤولية ، جامعة الجزائر ، معيد الحقوؽ و العموـ الإدارية ،    رسالة ماجستير في 
 . 1987سنة  الجزائر ،

 الإجتهاد القضائي : –ج 
لسنة  01مجمة المحكمة العميا العدد  ،الصادر عف المحكمة العميا  267615قرار رقـ  -1

2007 . 
 الصادر عف المحكمة العميا ، غير منشور . 501391قرار رقـ  -2
لسنة  01الصادر عف المحكمة العميا ، المجمة القضائية ، العدد  104967قرار رقـ  -3

1994 . 
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 الصادر عف المحكمة العميا ، غير منشور . 129947قرار رقـ  -4
لسنة  02ر عف المحكمة العميا ، مجمة المحكمة العميا ، العدد الصاد 300815قرار رقـ  -5

2005 . 
الصادر عف المحكمة العميا ، مجمة الإجتياد القضائي لمغرفة العقارية  205549قرار رقـ  -6

 . 2004، الجزء الثاني ، عدد خاص لسنة 
 لسنة 03الصادر عف المحكمة العميا ، المجمة القضائية ، العدد  72055قرار رقـ  -7

1993 . 
لسنة  02الصادر عف المحكمة العميا ، المجمة القضائية ، العدد  180876قرار رقـ  -8

1998 . 
لسنة  01الصادر عف المحكمة العميا ، المجمة القضائية ، العدد  190541قرار رقـ  -9

2000 . 

 المقالات في المجلات : -د
المحررة بعد الوفاة ، تعميؽ عمى غنيمة لحمو ، إثبات صفة الوارث ، دور الشيادة التوثيقية -1

المحكمة العميا ،  الجزائر ،  مجمة الإجتياد القضائي لمغرفة العقارية ،   ،394379قرار رقـ 
  . 2010الجزء الثالث ، عدد خاص لسنة 

فريدة محمدي ، التقادـ المكسب و نظاـ السجؿ العيني ، مجمة الإجتياد القضائي لمغرفة -2
 . 2004العميا ،  الجزائر ، الثاني الجزء ، عدد خاص لسنة العقارية ، المحكمة 

بشير العتروس ، ترجمة مقراف عبد العزيز ، الشير العقاري في القانوف الجزائري ، مجمة -3
الإجتياد القضائي لمغرفة العقارية ، المحكمة العميا ، الجزائر ، الجزء الأوؿ ، عدد خاص ، سنة 

2004 . 
عة القانونية لعقد الشيرة ، مجمة المحاماة ، تيزي وزو، الجزائر  ، العدد باية سكاكني ، الطبي-4

 . 2004، ديسمبر  02
 


