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 الجمهورية التونسية     

 وزارة العدل          

 بـالتعقية ـمـمحك      

 دد: ـ 50283 ية عـــضــالق 

 13/3/2018 القرار تاريخ  

   

 ــد لله الحمــ                                                                   

 التعقيب القرار الاتي :أصدرت محكمة 

ام من ممثل المكلف الع  2/5/2017عد الاطلاع على مطلب التعقيب المقدم في ب

 ان الاسكووزارة املاك الدولة والشؤون العقارية ووزارة التجهيز بنزاعات الدولة في حق 

 .تونس  37مقره بشارع خير الدين باشا عدد 

 :ضد ـ 

ب **** ن الكائ "آ.ب.ف"ه الاستاذة تمقره المختار بمكتب نائب "ص.ب.م.ش"

 .صفاقس 

 62177تحت عدد بتونس ستئناف الامحكمة الصادر عن ئنافي القرار الاستطعنا في 

  . 2/5/2017بتاريخ 

اقرار شكلا وفي الاصل ب ين الاصلي والعرضينهائيا بقبول الاستئناف"والقاضي : 

 ريفوتخطية المستانف بالمال المؤمن وحمل المصااجراء العمل به والحكم الابتدائي 

 ". اة د لقاء اتعاب تقاضي واجرة محام 600للمستانف ضده ب  هغريموتالقانونية  عليه 

فيذ وبعد الاطلاع على مستندات التعقيب المبلغة للمعقب ضده بواسطة عدل التن

وعلى نسخة القرار  15/5/2017بتاريخ   11862حسب محضره عدد   "ع.م" الاستاذ

 .المطعون فيه 

 حسب 17/5/2017في ودعة بكتابة المحكمة الوثائق الموعلى جميع الاجراءات و

 .من م م م ت  185مقتضيات الفصل 
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تاذة وبعد الاطلاع على مذكرة الرد على مستندات التعقيب المحررة بواسطة الاس

 في حق المعقب ضده . "آ.ب.ف"

ي وبعد الاطلاع على ملحوظات النيابة العمومية لدى هذه المحكمة المؤرخة ف

 . الرفض اصلاوالرامية الى  22/1/2017

 رح صالقانونية بحجرة الشورى  وبعد الاطلاع على اوراق القضية وبعد المفاوضة

 بما يلي :

 : من حيث الشكل

 حيث كان مطلب التعقيب مستوفيا لجميع اوضاعه وصيغه القانونية طبق احكام

 .من م م م ت وما بعده مما يتجه معه قبوله من هذه الناحية  175الفصل 

 من حيث الاصل : 

م يها قيانى علحيث تفيد وقائع القضية كيفما اوردها القرار المنتقد والاوراق التي انب

لى ملكه ععارضا انه  بصفاقسالمحكمة الابتدائية دى ضده الان لفي الاصل المعقب  المدعي

رم م م مشجرة باللوز والك 13557صفاقس مساحتها  ب ****جميع قطعة الارض الكائنة 

 1900دد عالعنب والزيتون تشتمل على فيلا وفسقية وجابية وانه تم بموجب امر الانتزاع و

 م م وقد اقترحت 8391لي انتزاع جزء هام منها مساحته حوا 26/7/2010المؤرخ في 

"س.د" و ب.س""م.رامة انتزاع دون القيمة الحقيقية للعقار وانه تم تكليف الخبراء غالادارة 

درا قلى عريضة بتقدير قيمة العقار المنتزع ارضا واحداثات وقد بموجب اذن ع"م.غ" و

 د وطلب الزام المطلوب بصفته بان يؤدي له قيمة العقار حسب 53585.000قيمته ب 

 ة .حامامتقديرات الخبراء المنتدبين مع اجرة الاختبار والف دينار اتعاب تقاضي واجرة 

خ بتاري 5987داية حكمها عدد وحيث وبعد استيفاء الاجراءات اصدرت محكمة الب

نتزاع د بعنوان غرامة الا 53585.000 ؤدي للمدعييبان دعى عليه بالزام الم  4/1/2011

اضي واجرة د لقاء اتعاب التق 300د لقاء اجرة الاختبار و  1200لفائدة المصلحة العامة و

بعد  تزعالمن المحاماة وحمل المصاريف القانونية عليه والاذن للمطلوب بالتحوز بالعقار

  .تامين الغرامة المحكوم بها بالخزينة العامة
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نتزاع من قانون الا 7و  5و  4ناعيا عليه مخالفة الفصول  ه المدعى عليهفاستانف

 واصدرت محكمة الاستئنافللمصلحة العامة طالبا النقض والحكم طبق عرض الادارة 

التعقيب قرارها عدد محكمة فتعقبه المستانف واصدرت تضمين نصه  السالفحكمها 

ة لم تراع بالنقض مع الاحالة استنادا الى  ان اعمال الخبر 2014افريل  22بتاريخ  81653

ة العقار من قانون الانتزاع بخصوص تقدير قيم 7و 5و 4معايير التقدير الواردة بالفصول 

 المنتزع .

ضية الق وبموجب مطلب اعادة النشر المقدم من قبل نائب المستانف ضده اعيد نشر

 تانفوبعد استيفاء الاجراءات اصدرت المحكمة قرارها السالف تضمين نصه فتعقبه المس

 توصلا الى نقضه ناعيا عليه ما يلي :

ناصر عحترم يبمقولة ان محكمة القرار المنتقد اعتمدت تقرير الاختبار والحال انه لم 

اثمان بظير عقار وكذلك التنالتقدير المنصوص عليها قانونا من ذلك مراعاة موقع وطبيعة ال

قلوا بين انتمنتدالعقارات المجاورة اضافة للزيادة المحتملة في بقية العقار اذ ان الخبراء ال

 بريرتمباشرة بعد وصف العقار الى تقدير قيمته دون توضيح التمشي المتبع ودون ادنى 

 ارات لالعقير قيمة اللقيمة المقترحة او الادلاء باي مؤيد يمكن الاستئناس به ذلك ان تقد

وخصوصا يخضع الى محض اجتهاد الحبراء وانما هو مرتبط بشروط نص عليها القانون 

عقب دلى المقد اوداولة بتاريخ الانتزاع العقارات المجاورة والاثمان المت عنصر التنظير بقيمة

 اهتمام يا ألمحكمة القرار المنتقد بعقدي بيع لعقارات مجاورة تجاهلتها المحكمة ولم تعره

 وطلب النقض مع الاحالة .

عن مستندات التعقيب في حق المستانف ضدده "آ.ب.ف" وحيث جاء في رد  الاستاذة 

 لمنتددبينان مطاعن المعقب غير سديدة بالنظر الى ان محكمة القدرار المنتقدد كلفدت الخبدراء ا

 جداورة لدهعقدارات مباجراء اختبار تكميلي يراعون فيه طبيعة العقار والتنظير بينه بين قيمدة 

بدق تكميليدة طللجزء غيدر المنتدزع وقدد نفدذوا الماموريدة  ال ومراعاة الزيادة في القيمة بالنسبة

لفصدول انصها والحكم المطعون  فيه لما اعتمد اعملهم تلك كان في طريقه ومتماشديا واحكدام 

 من قانون الانتزاع وطلبت رفض التعقيب اصلا . 7و  5و  4
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 المحكمة

 :  الوحيد ن عن المطع

 7و4حيدددث تمسدددك  الطددداعن بخدددرق محكمدددة الحكدددم المطعدددون فيددده لاحكدددام الفصدددلين   

ير يير تقددددمدددن القدددانون المتعلدددق بدددالانتزاع مدددن اجدددل المصدددلحة  العامدددة  والمتعلقدددة بمعدددا

 غرامة الانتزاع .

 11المددددؤرخ فددددي  1976لسددددنة  85مددددن القددددانون عدددددد  4وحيددددث اقتضددددى الفصددددل    

يدددددة  مراجعدددددة التشدددددريع المتعلدددددق بدددددالانتزاع  للمصدددددلحة العمومالمتعلدددددق ب  1976أوت 

 2003افريدددل  14المدددؤرخ فدددي  2003لسدددنة  26كمدددا تدددم تنقيحددده بموجدددب القدددانون عددددد 

ر قيمددددة العقددددار مددددع مراعدددداة طبيعددددة العقددددامددددا يلددددي :"تحدددددد غرامددددة الانتددددزاع بحسددددب 

ن تلدددك والاسدددتعمال الفعلدددي  المعدددد لددده فدددي تددداريخ نشدددر امدددر الانتدددزاع  وبدددالتنظير بدددي

قعدددة لدددة الواالغرامدددة والاسدددعار الجاريدددة فدددي ذلدددك التددداريخ بالنسدددبة الدددى العقدددارات المماث

 بالمنطقة نفسها .

 ي تدداريخفددمقدددرة  للعقددار ولا يمكددن أن تتجدداوز تلددك القميددة فددي جميددع الصددور القيمددة ال

صدددريحات آخدددر نقدددل لملكيتددده سدددواء بعدددوض  او بدونددده والمبيندددة بدددالعقود المبرمدددة او الت

قدددل عدددن المددددلى بهدددا بهدددذه المناسدددبة وذلدددك اذا مضدددت  علدددى نقدددل تلدددك الملكيدددة مددددة لا ت

لدددك ثلاثدددة اعدددوام مدددن تددداريخ نشدددر امدددر الانتدددزاع.  غيدددر أنددده يجدددب  ان يضددداف  الدددى ت

 القيمة ما يلي  :

ى حددددد مصدددداريف اكتسدددداب العقددددار بعددددد الادلاء  بمددددا يثبتهددددا قانونددددا  وذلددددك الدددد(  1   

 ./. من قيمة العقار .25

لمركدددزي ا زيدددادة سدددنوية فدددي القيمدددة  مسددداوية لنسدددبة الاسدددقاط المقدددرر مدددن البندددك (  2   

 التونسي .

زاع وعنددددد الاقتضدددداء القيمددددة الذاتيددددة المعتبددددرة فددددي تدددداريخ صدددددور امددددر الانتدددد( 3   

نددداءات و الغدددروس والمصددداريف الاخدددرى التدددي صدددرفت علدددى العقدددار خدددلال المددددة للب

 الواقعة بين نقل الملكية وبين الانتزاع .
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تتدددده ولا  يراعددددى فددددي جميددددع  الحددددالات ا رتفدددداع الاسددددعار  لسددددبب الاحتكددددار ولددددو أثب 

نجازهدددا عقدددود بيدددع والدددذي قدددد يكدددون ناتجدددا عدددن اعدددلان الاشدددغال المبدددررة للانتدددزاع او ا

فقدددرة  و عدددن تغييدددر جدددوهري  فدددي اسدددتعمال العقدددارات المنتزعدددة وذلدددك طبقدددا  للجزئيدددا ا

 الرابعة من الفصل الاول من هذا القانون .

 ولا تعطدددددى أيدددددة غرامدددددة للمسدددددتحقين الدددددذين يددددددخلون بقصدددددد الاحتكدددددار المومدددددا اليددددده

 "تغييرات على حالة الاماكن او  يبرمون في شأنها عقودا .

انون الانتدددددزاع انددددده :"فدددددي صدددددورة الانتدددددزاع مدددددن قددددد 7وحيدددددث اقتضدددددى الفصدددددل      

ار الجزئدددي فدددان الغرامدددة الناشدددئة عدددن الدددنقص الحاصدددل فدددي قيمدددة مدددا  تبقدددى مدددن العقددد

 يجب أ ن تضبط بصفة خاصة وان تكون معللة .

ضددداء وعدددلاوة علدددى ذلدددك  فدددان تحديدددد مقددددار غرامدددة الانتدددزاع يراعدددى فيددده عندددد الاقت 

لاشدددغال االعقدددار غيدددر المنتدددزع عدددن انجددداز  الزيدددادة فدددي القيمدددة الناتجدددة بالنسدددبة لجدددزء

م القيدددا  المزمددع القيدددام بهددا وكدددذلك عددن المصددداريف  التددي قدددد تتطلبهددا الاشدددغال الواجددب

ن بهدددا مدددن طدددرف المنتدددزع  لجعدددل العقدددار مسدددتوفيا  للقدددوا عدددد الصدددحية وكدددل مدددن هدددذي

انددددت العنصددددرين  يحدددددد بمبلددددم يخصددددم مددددن قيمددددة العقددددار ولا تدددددفع الغرامددددة الا اذا ك

 ازه أقدددليدددادة فدددي القيمدددة الناتجدددة أو التدددي سدددتنت  عدددن الشدددغل العمدددومي المزمدددع انجدددالز

 من الضرر الحاصل  من الانتزاع ."

ة مدددن قدددانون الانتدددزاع للمصدددلحة العامددد 7و4وحيدددث يؤخدددذ مدددن خدددلال احكدددام الفصدددول  

يخضددددع  السددددابق ذكرهددددا أن تقدددددير الخبيددددر المنتدددددب للقيمددددة المقترحددددة للعقددددار المنتددددزع

 حددتها تلك الفصول وهي الاتي  ذكرها: الى معايير

ز ر التمييدددمعيدددار طبيعدددة العقدددار و الاسدددتعمال الفعلدددي المعدددد لددده ويقتضدددي هدددذا المعيددداـددد  

لتدددددي بدددددين العقدددددارات الفلاحيدددددة والعقدددددارات المعددددددة للبنددددداء أو السدددددكنى والعقدددددارات ا

اكتسدددددحها العمدددددل أن اوهدددددي  عقدددددارات   فلاحيدددددة  آحددددداط بهدددددا العمدددددران والمرافدددددق  

ت وميدددة مدددن مددداء صدددالح للشدددراب او اندددارة عموميدددة او خطدددوط  الهددداتف او شدددبكاالعم

ل قيمدددة كددد التطهيدددر ( و العقدددارات المعددددة  للصدددناعة أو التجاريدددة او الحرفدددة اذ تختلدددف

 عقار باختلاف طبيعته.
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بهدددا  شدددروط بالاطدددار الزمددداني ا أي الاسدددعار الجددداريـددد معيدددار التنظيدددر وهدددو معيدددار م

نطقدددة عدددة بالماع (وبالاطدددار المكددداني االعقدددارات المماثلدددة الواقالعمدددل فدددي تدددا ريدددخ الانتدددز

    .( نفسها 

بتدائي المنجز في الطور الا الاصليالمعايير على تقرير الاختبار لهذه وحيث واعمالا  

ء ن الخبرااة تضح بصفة جليوتقرير الاختبار التكميلي الماذون به من محكمة القرار المنتقد ي

زيادة في  السالف تضمين احكامه الى انه لم ينت  عن الانتزاع أي 7تعرضوا تفعيلا للفصل 

 ن وجودهلى ااقيمة الجزء المتبقي من العقار وعللوا موقفهم تعليلا سليما مستساغا استنادا 

منه  لقرببمحاذاة طريق سيارة يجعل امكانية الولوج اليه صعبة ومرتبطة بوجود محولات با

رات ام مسافات تراجع هامة عن الطريق تماهيا مع قراكما تفرض على المعقب ضده احتر

راعاة  دم مالتصفيف المتعلقة بالطرقات السيارة بما يكون معه المطعن في جزئه المتعلق بع

 في اعمالهم  غير سديد وتعين رده . 7الخبراء المنتدبين لمقتضيات الفصل 

 المشار اليه 4ل مراعاة عناصر التقدير المنصوص عليها بالفصوحيث وبخصوص      

علا ن لم يفتدبياعلاه فقد ثبت رجوعا الى تقريري الاختبار المظروفين بالملف ان الخبراء المن

ع د بيمعيار التنظير بقيمة عقارات كائنة بنفس المنطقة ولم يستندوا في ذلك الى عقو

 قارات مجاورة وفي مقابل ذلك ادلى المعقب بعقود احالة رضائية تتعلقعموضوعها 

طلب نزاع ووكائنة بمناطق مجاورة لمحل ال قارات تم انتزاعها بموجب نفس امر الانتزاع بع

ها او ا مناعتمادها كعقارات تنظير الا ان المحكمة اعرضت عن التعرض لها ولم تبين موقفه

 تعلل اسباب عدم اعتبارها .

رغدددم  لددديالتكميقريدددر الاختبدددار  لقدددرار المنتقدددد نتيجدددة توحيدددث أن اعتمددداد محكمدددة ا    

رامددددة غلتقدددددير السددددالف الاشددددارة اليدددده   4ل عتمدددداده  للمعددددايير  الددددواردة بالفصددددعدددددم ا

بة  الانتددددزاع  رغددددم  منازعددددة المعقدددددب فددددي عدددددم تدددددوفر المعددددايير القانونيددددة المسدددددتوج

 دون تعليددددل موقفهددددا تعلدددديلا سددددليما مستسدددداغا مؤسسددددا علددددىصددددلب تقريددددر الاختبددددار  

طعدددددون فيددددده خرقدددددا للقدددددانون وهضدددددما  المحكمهدددددا أورث  عناصدددددر قانونيدددددة مقبولدددددة 

ة يتعدددين معددده نقضددده واحالدددة القضدددية علدددى محكمدددلحقدددوق الددددفاع وضدددعفا فدددي التعليدددل 

 الاستئناف بصفاقس لاعادة النظر فيه بهيئة مغايرة .
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 ولهذه الاسباب

حالة قررت المحكمة قبول مطلب التعقيب شكلا واصلا ونقض القرار المطعون فيه وا    

 لاستئناف بصفاقس لاعادة النظر فيها مجددا بهيئة اخرى .القضية على محكمة ا

 عن الدائرة 13/3/2018وصدر هذا القرار بحجرة الشورى يوم الثلاثاء    

ة السيد وعضوية المستشارينالمدنية الثانية برئاسة السيد كمال مصطفى العلاني 

في لطماجدة الرياحي والسيدة سامية القطاري وبمحضر المدعي العمومي السيد 

 الواقع وبمساعدة كاتبة الجلسة السيدة امال بن نصر .

 ــ وحرر في تاريخه ــ 
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