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  :يمذيح

 الأفراد حموق حماٌة فً حٌوٌاً دورًا وٌإدي  المجتمع فً والنظام للعدالة لانونٌاً إطارًاالمانون  ٌوفر

 الاستمرار و الأمن تحمٌك بؽرض والانتهاكات التعدٌات من الحماٌة الدور هذا ٌتضمنو ، وممتلكاتهم

 .العام

 فً الحك مثل للؤفراد، الأساسٌة الحموق لحماٌة واضحة و محكمة بنٌة لتوفٌر الموانٌن تسعىحٌث    

 المطالبة على المدرة للؤفراد ٌكون الموانٌن، هذه وبفضل .الخاصة والملكٌة الشخصً والأمن الحٌاة

 فً المانون ٌساعد ذلن، إلى ،بالإضافة انتهاكات لأي ٌتعرضون عندما العدالة إلى واللجوء بحمولهم

 على هذا ٌعمل ، وبممتلكاتهم ٌضرّون أو الآخرٌن حموق ٌنتهكون لمن والعموبات الإجراءات تحدٌد

 .المانونً النظام فً الثمة وٌعزز المجتمع، فً العدالة و المسإولٌة مفهوم ترسٌخ

 ثابتة حمٌمةباعتبارها  الإنسان ٌمتلكها التً الممتلكات أهم من أنواعها بمختلؾ العمارات كانت ولما   

 ٌستؽلها وسٌلة لتكون علٌها والحفاظ وتملكها اكتسابها المدم منذ حاول أنهّ خاصة العصور مر على

 بالعمار الإهتمام تكرس المنطك هذا من ، خصوصٌته حٌز و ثروته و سلطته خلبلها من ٌثبت لمصلحته

 تمع التً التعاملبت جمٌع ضبط محاولة بالؽة بعناٌة خصته التً الأنظمة و الدول إلى الأفراد من انتمل و

 لصالح الاهتمام هذا ٌكن لم ، ومنه الاستفادة و وحماٌته  واستؽلبله تملكه طرق تنظٌم من بداٌة علٌه

 استثمار كل فً لوة عامل ٌعُد العمار لأن الالتصاد على فوابد من ذلن ٌعود لما بل فحسب الأفراد

 .الحٌوٌة المطاعات كل فً ربٌسً إنتاج وعامل المال مصادر من هاما ومصدرا

 وضع بواسطة استمرارها وتعزٌز وحماٌتها العمارٌة الملكٌة آلٌات تطوٌر فً التفكٌر بدأ هنا من   

 على لدرتها وتؤمٌن العمارٌة الملكٌة حموق انتهان عدم ضمان هدؾب المانونٌة النصوص من مجموعة

 أو احتٌالٌة أعمال أي من بها المتعلمة الحموق حماٌة إلى بالإضافة والالتصادي، الاجتماعً دورها أداء

 وضمان العمارٌة، المعاملبت فً ستمرارالا وتحمٌك الحموق فمدان منع إلى الجهود هذه وتهدؾ تلبعب

 .المانونً النظام فً الثمة

 وأدابها تداولها وسهولة استمرارها وضمان العمارٌة الملكٌة حماٌة وسابل أهمٌة الدول تدرن 

 والتداول والإنشاء الاكتساب مثل بالعمار، المتعلمة العٌنٌة والحموق الملكٌة حك خضوع ٌتم لذلن لوظابفها

 هذا  الؽرض لهذا مُعدة خاصة سجلبت فً وأصحابها العمارٌة الحموق فٌه تعُلن تسجٌل لنظام والانتمال

 على ٌسهل الذي العماري الدفتر نتابجه أهم من الذي و" الشهر " أنهّ على لانونا ٌعرؾ الذي التسجٌل

 جمٌع وعلى والمانونٌة، المادٌة الناحٌة من العمار وضعٌة لمعرفة علٌه الاطلبع المعنٌة الأطراؾ جمٌع

 ٌتعاملون أنهمو ،بثمة والمعاملبت بالتصرفات المٌام من الأفراد ٌمُكن هذاو  بشؤنه تتُخذ التً التصرفات

 ٌعُزز مما العمار، أهمٌة مع تتناسب لانونٌة لوة السجلبت هذه وتمنح ، للعمار الشرعً المالن مع

 حٌث المانونٌة التشرٌعات ألرتها استثناء الماعدة، لهذه أن إلا ، العمارٌة التعاملبت فً والأمان الاستمرار
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 أثار لمد و ، السواء حد على الؽٌر و المالن مواجهة فً الحابز بها ٌتمسن حجٌة المكسب للتمادم  منحت

 مع ٌتعارض بما الؽٌر، لأملبن استؽلبل و ؼصب من فٌه لما الفمهاء من الكثٌر حفٌظة الموضوع هذا

 ظاهره فً ٌبدو المكسب التمادم أن و خاصة .فرضها على المانون ٌحرص التً الاجتماعٌة العدالة مبدأ

 دون حمولا الحابز ٌكسب التمادم هذا لأن ظلم و إجحاؾ فٌه أٌضا و الؽٌر أملبن على التعدي من نوع

  .الأصلً للمالن مادي ممابل أي أداء

 شابعة طرٌمة وهو المانونٌة، النظم ألدم بٌن من ٌعد المكسب التمادم نفإ ذلن من الرؼم وعلى       

 محددة زمنٌة فترة مرور بعد العمارات  بامتلبن النظام هذا ٌسمح حٌث العمارٌة، الملكٌة لاكتساب

 التمادم نظام من بكل تمر الجزابري، المشرع بٌنها من و المانونٌة الأنظمة أؼلب لأن و المانون ٌحددها

 هذا فً أنّ  إلا المعاصرة، التشرٌعات من جزءً  ٌشكلبن أنهّما باعتبار العماري الشهر ونظام المكسب

 انمضاء بعد العمارٌة بالملكٌة التمسن العماري الشهر نظام ٌحظر  لالمثا سبٌل فعلى عدٌدة تنالضات

  .الامتلبن من النوع بهذا المكسب التمادم ٌسمح بٌنما المحددة المدة

 :البحث من هنا تظهر لنا  أهمٌة دراسة موضوع التمادم المكسب فً مواجهة الدفتر العماري فً     

 أدابهتمٌٌمه فً م والنظا هذا طبٌعة تحدٌد مع المكسب بالتمادم العمارٌة الحموق اكتساب مبدأ علبلة فً  -

 . المكسب التمادم و العماري الدفتر حجٌة بٌن التناسك حٌث من ةالعمارٌ الملكٌة مجال فً لوظابفه

 الملكٌة اكتساب مسؤلة حولو المضاء  المانونً الفمه مولؾو كذلن تمكننا هذه الدراسة  من معرفة   -

 الآلٌاتو تحدٌد مدى فعالٌة   العماري الشهر نظام ظل فً المكسب بالتمادم الأخرى العٌنٌة والحموق

 للملكٌة سندات توفٌر وكٌفٌة الخاصة الموانٌن خلبل من الجزابري المشرع التً جاء بها المانونٌة

 .توفر الثمة والأمان للمتعاملٌن فً العمار و الوالع عن تعبر التً العمارٌة

 الربٌسٌة المانونٌة الوسٌلة العماري السجل ٌعُتبر حٌث العماري، الشهر نظام تطبٌك استعراضوكذا   -

 فً التركٌز وٌتم والمانونٌة المادٌة الناحٌة من العمار وضعٌة عن تعبر رسمٌة سندات على للحصول

 .علٌها التؽلب إلى والسعً العماري المسح عملٌة تواجه التً التحدٌات على السٌاق هذا

 الصدفة بمحض ٌؤت لم العماري الدفتر مواجهة فً المكسب التمادم لموضوع اختٌارنا إن 

 وثٌما ارتباطا ٌرتبط موضوع معالجة بضرورة واعً وتؤمل عمٌك تفكٌر بعد تبلور ولكن والارتجال

 الموضوع لهذا اختٌارنا كان هنا فمن ، تخصصنا الجامعً فً طور الماستر فً المانون العماريب

 الباحثٌن أمام الطرٌك فاتحٌن ذلن فً العلمً البحث إثراء سبٌل فً الجهود بذل فً للمساهمة منا محاولة

 ؼمار خوض فً لفضولنا ارضاءا أخرى جهة ومن جهة من هذا أكثر، الموضوع فً والتعمك للدراسة

 .المجال هذا

 ضمن عرضً بشكل جاءت والتً الموضوع هذا فً الأبحاث و الدراسات محدودٌة عن فضلب    

 التمادم جانب فً وخاصة العماري المجال فً البحوث إثراء فً منا ورؼبة متفرلة، وبحوث موضوعات
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 هذا فً المختصٌن تنوٌر حتى و الموضوع هذا فً العلم طلبب إثارة و العلمٌة المكتبة اثراء أجل من 

  .المجال

 واجهتنا التً الصعوبات من و العرالٌل من العدٌد تحفه شابن و صعب المعرفة و البحث طرٌكإن      

 فً مجالات عدة مع ٌتشابن حٌث الموضوع بهذا المتعلمة المضاٌا وتنوع تعمٌد البحث هذا إعداد فً

 المانونٌة النصوص تشتت إلى إضافة،   علٌها والرد لدراستها كبٌرًا جهدًا ٌستلزم مما العماري المانون

 والتمادم بالحٌازة المتعلمة المانونٌة النصوص كثرة و الأخرى العٌنٌة  والحموق العمارٌة الملكٌة تنظم التً

 مختلفة لوانٌن فً التنظٌمٌة الآلٌات تعددت بل وحدها المدنً المانون نصوص على التطبٌك ٌمتصر فلم

 فهم فً صعوبة إلى أدى مما ، التنفٌذٌة والمراسٌم العماري التحمٌك ولانون العماري التوجٌه لانون مثل

 ٌتم لم والتً العلٌا المحكمة عن الصادرة المضابٌة الاجتهادات على الحصول تعذر،  و ت المعلوما وتنظٌم

 الممارسة فً المكسب بالتمادم المتعلمة والمشكلبت المضاٌا تحلٌل فً إضافٌة صعوبة أضاؾ مما نشرها،

 .المانونٌةالعملٌة  وعلبلتها بالنصوص 

 :اأهمه أهداؾ عدة لتحمٌك جاء الموضوع لهذا اختٌارنا ان 

 حٌث .العٌنً الشهر نظام و المكسب التمادم نظام بٌن تتسع  تنفن ما التً الفجوة على الولوؾ محاولة -

 .المكسب التمادم لضاٌا من كبٌرة اأعداد تشهد مإخرا المحاكم أصبحت

 لدٌهم ملبن مواجهة فً لحابزٌن إنما و أصلٌن كمالكٌن شرعٌتهم تثبت عمود لدٌهم لٌس لأشخاص لٌس -

  .ملكٌتهم تثبت رسمٌة وثابك

 التمادم طرٌك عن الأخرى العٌنٌة والحموق الملكٌة اكتساب بشؤن المانونً الفمه مولؾ تحدٌد إلى إضافة-

 الحموق اكتساب بمسؤلة ٌتعلك فٌما الجزابري المضاء مولؾ وتمدٌر العٌنً الشهر نظام إطار فً المكسب

 من بدلاً  الحموق حماٌة لضمان توحٌدها أهمٌة على التؤكٌد مع العٌنً، الشهر بطرٌمة المشهرة العمارٌة

 .للجمٌع المانون أمام المساواة مبدأ تطبٌك وضمان للخطر، تعرٌضها

 بٌن التوفٌك فً الجزائري المشرع وفك هل " وعلى ضوء ما سبك ، ٌمكن طرح الإشكالٌة الآتٌة

 العماري، الدفتر مواجهة فً حجٌة المكسب التمادم  منح خلال من  -والتمادم العماري الدفتر-النظامٌن

 "الجزائر فً التملن نظام أسس فً ضبابٌة و خلط فً ذلن ٌتسبب أن دون

 وللئجابة على هذه الإشكالٌة، اعتمدنا فً تناولنا لهذا الموضوع فً الأساس على المنهج الوصفً   

 حٌث المانونٌة، الظواهر وتحلٌل بتوصٌؾ ٌسمح الذي الإنسانٌة للدراسات المناسب المنهج باعتباره

 وطبٌعته  المكسب التمادم مفهوم مثل بالموضوع، مرتبطة عدٌدة مفاهٌم وتوضٌح لشرح استخدمناه

  .وخصابصه العماري الدفتر أحكام إلى بالإضافة وآثاره،
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كما اعتمدنا على المنهج التحلٌلً لتوضٌح الدوافع التً أدت بالمشرع إلى إصدار النصوص المانونٌة   

الجدٌدة  وتمٌٌم النصوص المانونٌة السابمة ومدى نجاعتها فً حل هذه مشكلة التمادم المكسب فً مواجهة 

 الدفتر العماري .

   

 تمسٌمه ارتؤٌنا بشؤنه والمناهج المتبعة فً دراستهبناء على أهمٌة الموضوع والإشكالٌة المثارة   

 التشرٌع فً العماري الدفترو المكسب التمادم ماهٌة إلى الأول الفصل فً سنتطرق أٌن فصلٌن إلى

 ةوالآثار المترتب المكسب التمادم مفهوم  الأول نتناول فً المبحث مبحثٌن إلى تمسٌمه خلبل من الجزابري

 .حجٌته وبٌان العماري الدفتر مفهوم لدراسة فسنخصصه الثانً، المبحث أما ، علٌه

 الدفتر مواجهة فً المكسب بالتمادم التمسن من المضاء و الفمه مولؾ الثانً الفصل ا نتاول فً بٌنم  

 المكسب بالتمادم التمسن من الفمه مولؾ لتوضٌح خصصناه الأول مبحثٌن، إلى تمسٌمه خلبل من العماري

 . المكسب بالتمادم التمسن من المضاء مولؾ فٌه سنبٌن الثانً المبحث بٌنما العماري الدفتر مواجهة فً

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الأول الفصل

 انؼمار٘ انذفتز ٔ انًكسة انتمادوياْٛح 

 .اندشائز٘ انتشزٚغ فٙ
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 .اندشائز٘ انتشزٚغ فٙ انؼمار٘ انذفتز ٔ انًكسة انتمادوياْٛح    :الأٔل انفصم

 المانونً النظام فً بالؽة أهمٌة المكسب التمادم أساس على المابمة العمارٌة الحٌازة تحتل 

 سنداتعدم توفر  تتمٌز التً  و الجزابر فً العمارٌة للملكٌة الخاصة للوضعٌة نظرا ذلن و الجزابري

 الفعلٌة الوضعٌة عن  تعبر الحٌازة باعتبار ثانٌة جهة من و،  جهة من العمارات من كبٌر لعدد الملكٌة

 تمع لأنها الإثبات عملٌة فً كبٌرا دورا إديت المكسب التمادم و أنها كما الملكٌة حك لممارسة الملببمة

 عملٌة فً لانونٌة كوسٌلة أٌضا تساهم و ، الملكٌة حك ثبوت على الدلٌل لإلامة المتاحة الوسابل ممدمة فً

 المدنً المانون ضمن المكسب التمادم و الحٌازة لإبماء الجزابري المشرع دفع هذا كل العماري التطهٌر

 من الاستفادة و المكسب بالتمادم الأخرى العٌنٌة الحموق و العمارٌة الملكٌة إكتساب مبدأ تكرٌس أجل من

 .  العماري الشهر نظام مع الشدٌد تعارضه رؼم الملكٌة حك إثبات فً المبدأ هذا

 العمل و الملكٌة لحك الكاملة الحماٌة تحمٌك أجل من العٌنً الشهر نظام الجزابري المشرع تبنى 

 من مجموعة فً  النظام هذا المشرع جسد لد و بها المرتبطة المعاملبت فً الثمة تحمٌك و إستمرار على

 75/74 الأمر بموجب الجزابري المشرع جسده ما هو و عماري دفتر إعداد إلى تنتهً الإجراءات

 بالرؼم و العماري السجل تؤسٌس و العام الأراضً مسح إعداد المتضمن 1975 نوفمبر 12 فً المإرخ

 . مبادبه  بكل ٌؤخذ لم أنه إلا العٌنً الشهر لنظام تبنٌه من

،وفً  المكسب التمادم اهٌةم فٌه نتناول الأول ،إلى مبحثٌن الفصلبناء على ما سبك نمسم هذا     

  .العماري الدفتر المبحث الثانً ماهٌة 
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 . انًكسة انتمادو اْٛحي  :الأٔل انًثحث

 لدٌم لانونً نظام فهو شٌوعا، وأكثرها بل الملكٌة اكتساب طرق من طرٌما المكسب التمادم ٌعتبر

 . المانونٌة نظمها فً ذلن بعد وجسدته 1الشعوب عرفته

 تؽٌٌر من علٌه ٌنطوي لما المانون باسم الحموق لاؼتصاب وسٌلة أنه التمادم على ٌإخذ كان ولمد

 مالكها ورضا علم دون لآخر مالن من الملكٌة ٌنمل فهو العمارٌة، الحموق لأصحاب المانونٌة المراكز فً

 ذلن ورؼم .الملكٌات على والتنازع الحموق تضارب فً ٌتسبب لد أنه كما ممابل دون وحتى الأصلً

 التً البلبد فً خاصة والمانونٌة والاجتماعٌة العملٌة أهمٌته له لانونً كنظام نفسه التمادم نظام فرض

 الزمان من فترة استؽرلت التً الظاهرة الوالعٌة الأوضاع على ٌحافظ فهو كامل، عٌنً سجل على تتوفر

  .المعاملبت لاستمرار تفعٌلب المتعاملٌن بٌن الثمة دعم على وٌعمل المجتمع فً الأمن لاستتباب تحمٌما

 المدنً المانون ضمن أحكامه الجزابري المشرع تناول الملكٌة لكسب كوسٌلة أهمٌته من وانطلبلا  

 ضمن الملكٌة لذلن المخصص الأول الباب ضمن الأصلٌة العٌنٌة للحموق المخصص الثالث الكتاب

 عنوان تحت وذلن بالحٌازة والمعنون منه السادس المسم فً الملكٌة اكتساب بطرق المعنون الثانً الفصل

  .جزابري مدنً 834 المادة إلى 827 من المواد فً المكسب والتمادم الحٌازة آثار

 التمادم مفهومإلى  الأول مطلبالنتطرق فً  على ما سبك نمسم هذا المبحث على ثلبثة مطالب بناء      

  المكسب بالتمادم التمسن آثارلث الثا وفً المطلب المكسب التمادم شروط الثانً المطلبالمكسب، وفً 

 .انًكسة انتمادو يفٕٓو  :الأٔل ًطهةان

) الفرع الأول(  لتعرٌفه التعرض خلبل من المكسب التمادم مفهومسنتطرق فً هذا المطلب إلى      

  ) الفرع الثالث(. المانونٌة طبٌعته وكذلنأساسه المانونً ) الفرع الثانً( و

  .انفزع الأٔل: تؼزٚف انتمادو انًكسة

 منشبة طرق إلى ولسمتها وحددتها الملكٌة، اكتساب بوسابل المدنٌة الوضعٌة الموانٌن كل اعتنت       

 أسباب أهم كؤحد المكسب التمادم منها وعددت ، لها مكسبة وطرق لها ناللة وطرق ابتداءً  الملكٌة لحك

                                                           
ٌرجع التمادم المكسب فً أصله إلى المانون الرومانً وبالضبط إلى لانون الألواح الاثنً عشر، حٌث اعتمد المانون  - 1

أو الرومانً التمادم المكسب، وفً حمبة لاحمة التمادم المسمط، ؼٌر أن مدة التمادم كانت لصٌرة جدا بحٌث لا تتجاوز السنة 
 :التالٌة  الأهداؾالسنتٌن، ثم شٌبا فشٌبا تطور لتستمر أحكامه ولٌحمك 

  .تحوٌل الحٌازة الفعلٌة إلى ملكٌة صحٌحة -
علبج مركز من ٌتعامل مع ؼٌر المالن إذ لا تنتمل الملكٌة بداهة فٌؤتً التمادم لنجدته بؤن ٌنمل إلٌه الملكٌة بعد حٌازته -

النٌة ولدٌه السبب الصحٌح، وانتملت أحكام المانون الرومانً إلى العصور الوسطى للعٌن لمدة لصٌرة مع توفر حسن 
ومنها إلى المانون الفرنسً المدٌم ثم إلى المانون المدنً الفرنسً ومنها إلى التشرٌعات الحدٌثة العربٌة والؽربٌة أما فً 

ز لأحد أن ٌتملن ملن ؼٌره بمرور الزمن، لكن الشرٌعة الإسلبمٌة فلم تعترؾ بكسب الحك بالتمادم على أساس أنه لا ٌجو
  .الدعوى تمبلوا فكرة التمادم على أساس أنه مانع من سماع
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لؽة واصطلبحا ، هذا ما سنتناوله من خلبل ً المانون النظام هذا الفمهاء عرؾ فكٌؾ الملكٌة حسب

 .نمطتٌن على التوالً

 تفَادُم   والمصدر ٌتمادم وتمادم ، لازم خماسً فعل وهو تمَادَم الفعل من التمادم : نغح انتمادو تؼزٚف -أٔلا

  .متمادم فهو

 ؼٌر الزمن مرور على ٌدل لفظ والمدم الحدوث نمٌض والمِدَم لدَُمَ، بالفعل صلة له اسم والتمادم

 1.طوٌل زمن وجوده على مضً أي المصٌر

 المدٌنة بناٌات وتمادمت طوٌل زمان وجوده على مضى أو ،زمانه وطال لدَِمَ  : العهد تمادم وٌمال      

 وجوده على مر أمر كل هو اللؽة فً التمادم إذن2 الأمر، علٌه وطال لدَِمَ  : الشًء وتمادم لدٌمة صارت

 3.الحكم بتنفٌذ أو بالحك المطالبة بانمضابها تسمط محددة مدة المانون فً والتمادم طوٌل زمن وحدوثه

 نظام فهو الزمن، من معٌنة مدة مضً هو عامة بصفة التمادم كان إذا :اصطلاحا انتمادو تؼزٚف  -ثاَٛا 

 بممتضاها ٌستطٌع وسٌلة :أنه على عامة التمادم وٌعرؾ معٌنة والعة على الزمن مرور إلى ٌستند لانونً

 وسٌلة هو التمادم أن كما الحك، هذا بكسب ٌتمسن أن معٌنة مدة عٌنً لحك حٌازته استمرت الذي الحابز

 مصلحة له من وتمسن معٌنة مدة استعماله أو به المطالبة عن صاحبه سكت ما إذا الحك زوال إلى تإدي

 4.به الزوال هذا فً

 استمر الذي الوالع ٌصبح بعدها ما مهلة سرٌان على لابما لانونٌا نظاما التمادم ٌكون هذا وعلى

ً  معٌنة مدة ً  نظاما  النزاع عرض استمرار إمكانٌة دون التمادم ٌحول وبذلن للطعن، لابل ؼٌر نهابٌا لانونٌا

 لتكرٌس ما لنا ٌخفى ولا الإثبات وسابل منها وفمدت شن محل فؤصبحت تمادمت ولابع حول المضاء على

  .5المانون ٌحددها زمنٌة فترة خلبل تكون الذي الأشٌاء نظام لاستمرار ضمان من الوالع هذا مثل

  .مسمط وتمادم مكسب تمادم :نوعان للتمادم أن نفهم هذا من وانطلبلا

 معٌنة مدة استعماله أو التضابه عن صاحبه سكت حك لانمضاء وسٌلة أنه على فٌعرؾ المسمط التمادم أما

  به المطالبة أو التضابه عن صاحبه تماعس حك سموط وسٌلة أنه على أٌضا وعرؾ

 6 .معٌنة مدة واستعماله

                                                           
 .614، ص 1991دار المشرق،  بٌروت ، لبنان ،  المنجد فً اللؽة والإعلبم ، الطبعة الحادٌة والثلبثون ، راجع-   1
 .معجم المعانً الجامع، المرجع السابك راجع - 2
ر فً المانون العماري ، جامعة ٌثابتً ولٌد ، التمادم المكسب للملكٌة فً ظل نظام الشهر العٌنً ، مذكرة ماجست راجع - 3

 .16، ص  2008/2009باتنة ، 
و المانون المدنً الجزابري فً ضوء اجتهاد المحكمة العلٌا و  الإسلبمٌةأحمد خالدي ، الحٌازة بٌن الشرٌعة  راجع - 4

 .506، ص  2014مجلس الدولة ، دار هومة ، الجزابر ، 
5- pierre voirin grille goubeaux droit civil tome 1.27 edition L.G.D.J P 276. 

لطبعة الأولى ، منشورات زٌن الحمولٌة ، ادوارد عٌد ، الحموق العٌنٌة العمارٌة الأصلٌة ، الجزء الأول ، ا راجع - 6
 .396ص  1979
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 نظام المسمط التمادم أن اعتبار على المكسب التمادم هو البحث هذا فً ٌهمنا الذي إن والحمٌمة

 خلبل من العمارٌة الملكٌة لحك المكسب التمادم حمٌمة على التعرؾ سنحاول لذلن بذاته، لابم مستمل

  : ٌلً كما الخصوص هذا فً الفمهاء أوردها التً التعرٌفات لبعض التعرض

 ملكٌة ٌكسب أن الحابز بممتضاها ٌستطٌع وسٌلة" بؤنه سوار الدٌن وحٌد محمد الاستاذ عرفه فمد      

 1. "الحك هذا بكسب ٌتمسن وأن معٌنة مدة حٌازته استمرت إذا علٌه العٌنً الحك أو العمار

 حك أو شًء ملكٌة الحابز بها ٌكسب وسٌلة "أنه على الصدة فرج المنعم عبد الاستاذ عرفه كما     

 2. "معٌنة مدة تظل حٌازة بممتضى علٌه آخر عٌنً

 ملكٌة اكتساب ٌعرؾ لا الإسلبمً الفمه بؤن المول ساد فمد الإسلبمٌة الشرٌعة فمهاء عند أما

 حالاته، بعض فً الؽصب إلرار إلى حتما ٌإدي ذلن لأن الزمن بمرور أي بالتمادم سموطها أو العمارات

 ووضع الؽٌر وجاء ٌملكها التً العمارات المالن أهمل إذا ولكن والدٌن، الأخلبق لمبادئ مناؾ والؽصب

 الأخٌر هذا بحضور ملكه فً المالن تصرؾ فٌها ٌتصرؾ الطوٌل الزمن حٌازته فً وظلت علٌها الٌد

 تبناه الذي الرأي وهو حمه عن ضمنٌا نزولا ٌعتبر ذلن فإن برضاه أو منه معارضة ودون ومشاهدته

 3 .المالكً الفمه

 زمن انمضاء أو الزمن مرور : أنه على الإسلبمٌة الشرٌعة فمهاء أؼلب عند ٌعرؾ التمادم ولأن     

 المطالبة على لادر وهو به صاحبه ٌطالب أن دون لؽٌره عٌن على أو إنسان ذمة فً حك على معٌن

 أساس على بل الملكٌة لكسب كؤساس المكسب التمادم فكرة ٌتمبلوا لم الإسلبمٌة الشرٌعة فمهاء فإن لذلن

 فً دفعا ٌمدم أن حٌازته مدة اكتملت الذي للحابز الإسلبمً الفمه ٌجٌز و ، الدعوى سماع من مانع أنه

 لمرور الدعوى سماع جواز عدم مضمونه الملكٌة استرداد دعوى رفع الذي الحمٌمً المالن مواجهة

 ٌمكن ما كل وأن الملكٌة تسمط لا مدتها طالت مهما الحٌازة أن ذلن الفمهاء، جمهور رأي هو وهذا الزمن

 4.الزمن لمرور الدعوى سماع منع هو علٌها ٌترتب أن

 سببا ٌعد التمادم أن على بٌنها فٌما متفمة أنها التمادم عن أوردناها التً التعرٌفات هذه كل على والملبحظ

 الزمن من فترة الممتدة الحٌازة والعة على ٌموم وهو الأخرى، العٌنٌة والحموق الملكٌة كسب أسباب من

 لكسب كسببٌن المكسب والتمادم الحٌازة بٌن الموجود الارتباط حجم ندرن جعلنا ما المانون ٌحددها

  .العمارٌة الملكٌة

                                                           
محمد وحٌد الدٌن سوار ، الحموق العٌنٌة الأصلٌة ) اسباب كسب الملكٌة ( ، الجزء الثانً ، الطبعة الأولى ، مكتبة  راجع - 1

 .256ص  1999دار الثمافة ، الاردن 
دراسة فً المانون اللبنانً و المانون المصري ( ، دار عبد المنعم فرج الصدة ، الحموق العٌنٌة الأصلٌة )  راجع - 2

 .565النهضة العربٌة ، بٌروت ، دون سنة طبع ، ص 
لعصب أم هانً ، بوبزة حٌاة ، نظام التمادم المكسب فً الفمه الإسلبمً و المانون الجزابري ، مذكرة ماستر ،  راجع - 3

 .14، ص  2021/ 2020كلٌة الحموق، جامعة الجلفة ، 
عدلً امٌر خالد ، اكتساب الملكٌة فً الفمه الاسلبمً ، دار المطبوعات الجامعٌة ، الاسكندرٌة ، مصر ،  راجع - 4

 .192، ص  1999
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 ٌإدٌان كونهما فً ٌشتركان المانونٌان النظامان هذان فإن ومسمط مكسب نوعان التمادم كان وإذا

 نظاما ٌشكل منهما كل أن نمول أن ٌمكن أننا إلا الزمن من معٌنة مدة استمرت والعة حالة تؤٌٌد إلى

  . والأثر والممومات النطاق حٌث من ٌختلفان بذاته مستملب لانونٌا

 .انًكسة نهتمادو انمإََٙ الأساص :انثاَٙ انفزع

 هذا عن تردد ما هو المكسب التمادم علٌه ٌموم الذي المانونً الأساس عن للحدٌث ٌدفعنا الذي إن    

 لاؼتصاب وسٌلة ٌشكل المكسب التمادم نظام أن الأولى للوهلة ٌظهر أنه حٌث سلبٌات، من النظام

 مبدأ ٌنافً نظام بذلن وهو المشروعة ؼٌر الوالعٌة المراكز تدعٌم إلى ٌإدي فهو ،1 المانون باسم الحموق

 رضاه دون ملكٌته من والشرعً الأول الحك وصاحب المالن ٌجرد أنه خاصة الحموق تمرٌر فً العدالة

 مضً أن العلم مع معٌنة، مدة حٌازته بعد له مالكا لملن الؽاصب عدٌدة حالات فً فٌجعل ممابل وبدون

 . ٌسمطه أو حما ٌخلك أن الأحوال من حال بؤي ٌمكن لا منطمٌا المدة

 سلبح هو المكسب التمادم أن الحمٌمة لأن بها ٌعتد لم المكسب التمادم لنظام السطحٌة النظرة هذه لكن   

 كثٌرة حالات فً فإنه الحموق، ذو ببعض الظلم إلامة إلى الحالات بعض فً ٌإدي كان فإذا حدٌن، ذو

 . 2الصحٌحة المانونٌة المراكز استمرار إلى ٌإدي وبالتالً الحك صاحب ملكٌة ٌخدم

 منه تجعل وشروطا أحكاما له وتضع بل به تعترؾ العالمٌة المدنٌة التشرٌعات جل جعل ما هذا     

 وعملٌة والتصادٌة ولانونٌة اجتماعٌة ومبررات اعتبارات عدة على ٌموم كونه عنه ؼنى لا لانونٌا نظاما

 .المبررات هذه لأهم توضٌح ٌلً وفٌما إنكارها ٌمكن لا عادلة

 المكسب بالتمادم الأخذ تبرٌر فً تساعد التً الاعتبارات جملة عن البحث وحدٌثا لدٌما الفمه حاول و

 جملة هو النظام هذا مثل إلرار ٌبرر ما أن واعتبروا المانونً، النظام هذا عن كامل تصور بوضع وذلن

هذا ما سنتناوله .العام بالصالح خاص هو ما ومنها الفردٌة بالمصلحة خاص هو ما منها الاعتبارات من

  من خلبل نمطتٌن على التوالً.

 تتعلك اعتبارات إلى المكسب التمادم أساس ٌرجعون الفمهاء كان البداٌة فً :انفزدٚح الاػتثاراخ -أٔلا

  :وهً بالفرد

 ٌد فً ملكه ٌترن الذي فالمالن صاحبه، طرؾ من الحك عن النزول على لرٌنة المكسب التمادم ٌعتبر

 استرجاعه ٌحاول أو به ٌطالب أن دون المانون حددها التً الحٌازة مدة هً الزمن من معٌنة مدة الؽٌر

 .3عنه متنازلا ٌعد

                                                           
محمد علً الأمٌن ، التمادم المكسب للملكٌة فً المانون اللبنانً ، منشورات الحلبً الحمولٌة ، بٌروت ، لبنان ،  راجع - 1

 .230ص  1993
 .503،  502خالدي ، المرجع السابك ، ص  أحمد راجع - 2
 .17المرجع السابك ، ص  لعصب أم هانً ، بوبزة حٌاة ، راجع -  3



 اندشائز٘ انتشزٚغ فٙ انؼمار٘ انذفتز ٔ انًكسة انتمادوياْٛح    :الأٔل انفصم
 

13 
 

 لأن نظرا المكسب للتمادم أساسا تصلح لا النزول لرٌنة أن ولٌل للتمادم الأساس هذا أنتمد لد الحمٌمة فً

 وهو المعاكس بالدلٌل دحضه لجاز بالافتراض الأخذ صح لو لأنه افتراضا ٌفترض لا الحك عن التنازل

 ٌعتبر المكسب التمادم أن لٌل لذلن .حمه عن نزوله انتماء إثبات للمالن ٌجٌز لا فالمانون ٌجوز لا أمر

 الؽٌر حٌازة فً بماءه عن وسكت ملكه استعمال عن لعد الذي المهمل المالن على المانون ٌولعه جزاءا

 وبالتالً لاسترجاعه ٌبادر ولم واستؽلبل رعاٌة من به ٌموم أن ٌلزم بما ٌمم ولم التمادم مدة هً زمنٌة مدة

 الرؼم على حمه بحماٌة المجتمع ٌطالب أن له فكٌؾ اجتماعٌة وظٌفة من الملكٌة حك به ٌموم ما عطل

 العمار برعاٌة ٌموم الذي النشٌط الحابز ٌفضل المانون فإن لذلن الحماٌة، بهذه الأجدر هو أنه من

 1. له المهمل المالن على به والانتفاع واستؽلبله

 لدٌه ٌكون لد بل مهملب الأحوال جمٌع فً ٌعتبر لا المالن أن كون للتمادم الأساس هذا نمد تم ولمد    

 لإهدار موضوعا ٌكون أن ٌجوز لا الإهمال أن كما واستؽلبله، ملكه استعمال من تمنعه لوٌة مبررات

 أنه الملكٌة حك خصابص من أنه إلى بالإضافة للبؼتصاب، مبررا أو الممتلكات على والتعدي الحموق

 للتمادم المبرر بهذا والأخذ الاستعمال، بعدم ٌسمط فلب لابما وٌظل علٌه الوارد الشًء بمً ما دابم حك

 الملكٌة حك سموط عنه فٌنتج الاستعمال، وعدم الإهمال بسبب ٌسمط الملكٌة حك بؤن المول إلى ٌإدي

 وعدم المالن إهمال الترن إذا إلا مدته طالت مهما بالتمادم ٌسمط لا الملكٌة حك أن والحمٌمة  للتمادم

 بالتمادم، الملكٌة كسب شروط فٌها تتوافر بطرٌمة واستعماله العمار على الؽٌر ٌد بوضع لحموله استعماله

 أن إلا للفرد ممٌز لانونً كنظام التمادم أهمٌة ورؼم ، 2به ٌسمط ولا بالتمادم ٌكتسب الملكٌة حك إذن

 الصالح ٌمتضٌها ضرورة هو بل فردٌة اعتبارات على التمادم ٌموم أن ٌمكن لا أنه ٌمرون الفمهاء أؼلب

  .العام

 تلن المكسب التمادم علٌها ٌموم التً الأسس فً لٌلت التً الآراء أوجه إن :انؼايح الاػتثاراخ - ثاَٛا

  .العامة بالمصلحة المتعلمة

 الاجتماعً النظام لاستمرار ضرورة وأكثرها المانونٌة النظم ألزم من المكسب التمادم نظام ٌعتبر    

 بٌن الثمة تحمٌك  على تعمل والتً المدنً المانون فً علٌها المنصوص المواعد أهم من لواعده وتعد

 وٌصبح المانونً للوضع مطابما الفعلً الوضع ٌصبح فبفضله الحموق، استمرار وبالتالً المتعاملٌن

 فعلً وضع مجرد أنها من بالرؼم ملكٌة إلى الحٌازة وتنملب لبل من كذلن ٌكن لم ولو مالكا الحابز

 .مشروع لانونً وضع إلى فتتحول

 التً الوالعٌة والحالات المستمرة الظاهرة الأوضاع احترام وجوب على تموم المكسب التمادم ففكرة لهذا 

 الثمة من بسٌاج وأحٌطت إلٌها واطمؤنوا أساسها على الناس وتعامل الزمن من فترة علٌها مضى
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 علٌها مضى التً بحمولهم بالمطالبة للؤفراد المانون  سمح فلو ، 1حك إلى الوالع تحول بحٌث المشروعة

 المراكز وتزعزعت المضاٌا وتكدست المحاكم فً الأعمال واضطربت الفوضى لعمت طوٌل زمن

  .ونظامه المجتمع أمن تموٌض وبالتالً المنازعات زٌادة إلى ٌإدي الذي الأمر المانونٌة

 حالات فً العدالة من الخروج بمعنى) الؽصب على لابما بداٌته فً كان ولو حتى الوالع إلرار مبدأ فكان

 والمهم والأساسً الحمٌمً المبرر هو وهذا المجتمع، فً العام النظام زعزعة ومن للبه من أفضل (نادرة

  .المكسب للتمادم

 إٌثار تمتضً المومً الالتصاد مصلحة أن ذلن هام التصادي اعتبار على ٌموم المكسب التمادم أن كما 

 ٌمعد الذي المهمل المالن على معٌنة بشروط واستؽلبله الشًء استعمال على ٌحرص الذي النشٌط الحابز

 2 .الاستؽلبل هذا عن

 التمادم فكرة لتبرٌر الفمه سالها التً والعامة الفردٌة الاعتبارات جملة أن نستنتج الأخٌر وفً        

 المدنً المانون ومنها الحدٌثة المدنٌة الموانٌن جل فً الأخٌر هذا أحكام تكرٌس فً سببا كانت المكسب

 بالمواد خاصة أحكاما لهما وأفرد المكسب والتمادم الحٌازة بفكرة الجزابري المشرع أخذ حٌث الجزابري

 الموانٌن من مجموعة سن فً أحكامهما على اعتمد كما المكسب بالتمادم والمتعلمة بعدها وما 827

 عن والتمادم الحٌازة طرٌك عن التملٌن مبدأ كرست التشرٌعٌة، العمارٌة السٌاسة تنظٌم إطار فً الخاصة

 العماري التوجٌه لانون من 39 المادة نص بموجب إستحدث التً الحٌازة شهادة منها لانونٌة آلٌات طرٌك

 07/02 رلم المانون بموجب المستحدثة العماري التحمٌك عملٌة إطار فً الممدم الملكٌة سند كذا و

 سندات تسلٌم و الخاصة العمارٌة الملكٌة حك معاٌنة إجراء تؤسٌس المتضمن 27/07/2007 فً المإرخ

 فٌه وضعت الذي الخاص الوضع لمعالجة أساسا الآلٌات هذه تهدؾ و ، عماري تحمٌك طرٌك عن الملكٌة

 الشامل التطهٌر إلى الوصول ؼاٌة إلى انتمالً حل بمثابة وكان الاستملبل، بعد الخاصة العمارٌة الملكٌة

 3.الجزابر فً العمارٌة الملكٌات لكل

 .انًكسة نهتمادو انمإََٛح انطثٛؼح :انثانث انفزع

 إلى الفمه من جانب فذهب المكسب للتمادم المانونٌة الطبٌعة حول كثٌرا واختلفت الفمهاء آراء تباٌنت لمد  

 ملكٌة لتؤٌٌد وسٌلة هو ما بمدر الصحٌح بالمعنى الملكٌة كسب طرق من طرٌما لٌس المكسب التمادم أن

 البواعث من باعث إلا هو ما الملكٌة تؤٌٌد أن كون الرأي هذا على أخذ ولمد مفترضة، أو بالانتزاع مهددة

 .4ومبرراته المكسب التمادم طبٌعة بٌن الرأي هذا ٌخلط وبهذا المكسب التمادم نظام تبرٌر التضت التً
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 الرأي هذا أن والحمٌمة متؤخرة مطالبة ضد دفاع وسٌلة إلا هو ما المكسب التمادم أن البعض رأى فٌما 

 ٌستطٌع دعوى رفع فً الحك ٌمنحه بل فحسب دفعا الحابز ٌخول لا المكسب التمادم أن حمٌمة مع ٌتنالض

 1.له تعرض أو الؽٌر علٌه استحوذ إذا بالتمادم ٌكسبه الذي الحك ٌحمً أن بها

 على لاطعة لانونٌة لرٌنة أنه إلى المكسب التمادم تكٌٌؾ إلى ٌمٌل المدنً المانون شراح أؼلب أن ؼٌر

 لٌام هو المكسب بالتمادم للتملن التشرٌعً فالأساس الملكٌة، لاكتساب سببا ولٌس الحابز ملكٌة ثبوت

 أن المول إلى ٌدفعنا الرأي بهذا والأخذ الحابز لدى للتملن مشروع سبب توافر على لاطعة لانونٌة لرٌنة

  .الملكٌة لكسب وسٌلة ولٌس الملكٌة لحك طبٌعٌة إثبات وسٌلة المكسب التمادم

  :ٌلً ما الرأي هذا على أخذ ولمد

 عن التعبٌر فً خطؤ وجود إلى الأساس فً ٌرجع الملكٌة على لاطعة لرٌنة التمادم اعتبار صحة عدم

 له مالكا صار الزمن من معٌنة مدة معٌنا مالا حاز من كل أن ) : مإداها المانون ألرها موضوعٌة لاعدة

 التمسن فً الحك الحابز إعطاء فً المتمثلة الموضوعٌة الماعدة بٌن خلطه الرأي هذا على أخذ وبالتالً (

 2 .المانونٌة المرٌنة وبٌن المرٌنة فكرة على تموم والتً بالتمادم

 الفكرة هذه هدى على ٌمر حٌث المرٌنة فكرة المشرع منها ٌستلهم لد موضوعٌة لواعد هنان أن ذلن

 لرره الذي الموضوعً الحكم أملت التً الدوافع فً كامنة المرٌنة فكرة تكون وبالتالً موضوعٌا، حكما

 التً تلن المواعد هذه  تطبٌك عند منالشتها ٌمكن لا بحٌث الحكم وراء متوارٌة المرٌنة وتكون المشرع

 3 .المدنً المانون من 827 المادة نص فً الجزابري المشرع علٌها نص والتً بالتمادم تتعلك

 لهذا مالن الأحٌان ؼالب فً هو الزمن من معٌنة مدة معٌنا مالا حاز من أن لدر لد المشرع ٌكون حٌث

 لكسب سببا التمادم جعل الماعدة هذه ضوء وفً الملكٌة، على لرٌنة الحٌازة من جعلت الماعدة هذه المال

 تمرٌر إلى المشرع دفعت التً العدٌدة المبررات من مبررا إلا المانونٌة المرٌنة فكرة تكن ولم ، الملكٌة

  .المكسب التمادم نظام

 كسب أسباب من سبب حمٌمته فً المكسب التمادم أن المول إلى المانونً الفمه وصل لهذا ونتٌجة    

 الحك تكسبه موضوعٌة لاعدة من ٌستفٌد فإنه به تمسن إذا فالحابز وعلٌه آخر عٌنً حك أي أو الملكٌة

 4 .حمه إثبات من تعفٌه إثبات لاعدة من أو لانونٌة لرٌنة من ولٌس

 بل المكسب، للتمادم المانونً التكٌٌؾ بهذا الجزابري المشرع ومنها العالمٌة التشرٌعات كل أخذت ولمد

  .الملكٌة اكتساب بطرق الخاص الفصل ضمن به الخاصة المواد وجعلت
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 .انًكسة انتمادو شزٔط  :انثاَٙ انًطهة

 مدة له حٌازته استمرت إذا علٌه العٌنً الحك أو العمار ملكٌة الحابز بها ٌكسب وسٌلة المكسب التمادم

 إن بل وثٌما ارتباطا بالحٌازة للملكٌة المكسب التمادم ٌرتبط لذلن الحك، هذا بكسب الحابز وتمسن معٌنة

 من معٌنة مدة عمار على عٌنً لحك حٌازته استمرت فمن التمادم فً الأساسً العنصر هً الحٌازة

 وبناءًا لبل من له مالكا ٌكن لم وإن منازع بلب الحك لهذا صاحب للمانون ووفما نهاٌتها فً ٌصبح الزمن

 التمادم) المصٌر والتمادم الطوٌل التمادم فهنان التمادم نوع ٌتحدد الحٌازة تستؽرلها التً الزمنٌة المدة على

 مجموعة فً تشترن جمٌعا أنها كما به، الخاصة شروطه نوع ولكل المٌراثٌة، الحموق وتمادم (العشري

 هذا فً سنتناول لذلن هامة لانونٌة آثارا التمادم عن نتج توافرت إذ المانون، حددها التً الشروط من

فً    المكسب لتمادمخاصة  لال  الشروطو  (الفرع الأول)فً    المكسب لتمادمعامة لال  الشروطالمطلب 

 .  (الفرع الثانً)

 .انًكسة نهتمادو انؼايح انشزٔط  الأٔل:انفزع 

 المانون تضمن حٌث نوعه، كان أٌا المكسب التمادم فً توافرهما ٌجب هامان شرطان هنان 

 التمادم أولا  وهً المكسب التمادم من أنواع ثلبث العربٌة المدنٌة التشرٌعات من كؽٌره الجزابري المدنً

 أو عمارا أو منمولا حاز من الجزابري المدنً المانون من 827 المادة علٌه نصت والذي الطوٌل المكسب

 حٌازته استمرت إذا ملكا ذلن له صار به خاصا أو له مالكا ٌكون أن دون عمارا أو كان منمولا عٌنٌا حما

  .انمطاع دون سنة عشر خمسة مدة له

 ٌكسب أن للحابز ٌكون وبواسطته والمنمول العمار من كل على التمادم من النوع هذا وٌسري

  .سنة (15) عشر خمسة مدة حٌازته استمرت إذا الحٌازة محل العٌنً الحك أو الملكٌة

 .الجزابري المدنً المانون من 828 المادة علٌه نصت والذي المصٌر التمادم فهو الثانً النوع أما

 الولت فً ومستندة النٌة بحسن ممترنة وكانت عماري عٌنً حك على أو عمار على الحٌازة ولعت إذا)

 .سنوات عشر تكون المكسب التمادم مدة فإن صحٌح سند إلى نفسه

 مدة له حٌازته استمرت إذا الحٌازة محل العمار الحابز ٌتملن وبه العمار على إلا ٌسري لا وهو

  .صحٌح سند إلى واستنادها النٌة، حسن هما أساسٌن شرطٌن توافر ضرورة مع سنوات عشر

 الأطول التمادم وهو المٌراثٌة الحموق تمادم هو التمادم من آخر نوعا الجزابري المدنً المانون ٌعرؾ كما

 المكسب بالتمادم ٌتملكه أن المٌراث فً شركابه لأحد عٌنً لحك الحابز رثاالو بممتضاه ٌستطٌع حٌث

 1 .بحمه ٌطالب ولم ساكتا الحك صاحب الورٌث بماء مع سنة 33 مدة له حٌازته دامت إذا
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 فً تشترن المكسب التمادم أنواع كل أن نجد المدنً المانون من (828) المواد أحكام إلى وبالرجوع

 .الزمنٌة المدة شرطو الصحيحة القانونية الحيازة توفر شرط ،هما شرطان توافر وجوب

 تبنى شرط أهم الصحٌحة المانونٌة الحٌازة شرط ٌعتبر :انصحٛحح انمإََٛح انحٛاسج تٕفز شزط - أٔلا

 المادٌة بالأعمال شخص لٌام فً تتجسد التً الفعلٌة السٌطرة هً والحٌازة التمادم، أنواع كل علٌه

 مالكا الشخص هذا كان سواء علٌه عٌنً حك ممارسة أو تملكه بنٌة حٌازته تجوز شًء على والمانونٌة

 الصحٌحة المانونٌة هً المكسب للتمادم أساسا تكون أن تصلح التً الحٌازة لكن مالن، ؼٌر أو للشًء

 1 .ولحسابه الحابز من مباشرة تصدر مادٌة أعمالا المتضمنة و والمعنوي المادي ركنٌها على والمتوفرة

 الأعمال مجموعة أنه على للحٌازة المادي الركن " خالدي أحمد الدكتور ٌعرؾ : المادي الركن ـ أ

 ٌموم أن وجب ملكٌة حك الحك هذا كان فإذا ، الحٌازة موضوع الحك صاحب عادة ٌباشرها التً المادٌة

 ."2 الحك هذا صاحب ٌباشرها التً بالأعمال الحابز

 بمظهر الؽٌر أمام الحابز تظهر التً الأفعال سابر " أنه على كامل جمال رمضان الدكتور عرفها كما

 و المادي للركن واحد معنى فً تصب التعرٌفات هذه كل فإن علٌه و ، الحٌازة موضوع الحك صاحب

 3.المحاز الحك ٌفرضها لمكانات فعلٌة ممارسة و مادي إستلبء أو سٌطرة عن عبارة أنه فً المتمثل

 ٌظهر أن فً الحابز نٌة إنصراؾ " : أنه على للحٌازة المعنوي بالركن ٌمصد : المعنوي الركن ـ ب 

 و التملن نٌة هو أي ، الحك هذا كان أٌا علٌه العٌنً الحك صاحب أو المالن بمظهر المحاز الشًء على

 4.الحٌازة محل الحك صاحب بمظهر الناس أمام الحابز ظهور

 إضافته و المحاز الشًء ملكٌة الحابز إدعاء وجوب " أنه على الإسلبمً الفمه فً الركن هذا عرؾ و 

 5  .ملكه إلى

 خالٌة تكون أن ٌجب بل صحٌحة، الحٌازة تكون أن المكسب بالتمادم الحك كسب لإمكانٌة ٌكفً لا أنه كما

 أثر ٌشل العٌوب هذه من عٌب فوجود ، الانمطاع اللبس الخفاء الإكراه، عٌب فً المتمثلة العٌوب من

 من 808 للمادة طبما هذا و لابما العٌب كان طالما المكسب للتمادم أساسا تكون أن تصلح ولا الحٌازة

 نوع كل حسب المانون ٌحددها الزمن من معٌنة مدة تستمر أن أٌضا وٌجب الجزابري، المدنً المانون

 ٌجوز مادٌة ولابع كلها عامة شروط من المانون فٌها ٌتطلبه وما وصحتها والحٌازة التمادم، أنواع من

 الذي وحده فهو الموضوع لماضً تترن التً الوالع مسابل من أٌضا وهً الإثبات طرق بكافة إثباتها
                                                           

رمضان أبو السعود ، الوجٌز فً الحموق العٌنٌة الأصلٌة فً المانون المصري و اللبنانً ) مصادر و احكام  راجع - 1
 .334، ص  1994الحموق العٌنٌة ( ، الدار الجامعٌة ، الماهرة ، 

 .52المرجع السابك ، ص  أحمد خالدي ، راجع -  2
نادٌة لادري ، مجال الأخذ بؤحكام الحٌازة و التمادم المكسب فً ظل مبادئ نظام الشهر  العٌنً فً التشرٌع  راجع - 3

 .73، ص  2019-2018،  01الجزابري ، اطروحة دكتوراه ، جامعة باتنة 
 .53أحمد خالدي ، المرجع السابك ، ص  راجع - 4
عدلً أمٌر خالد ّ، احكام و اجراءات شهر الملكٌة العمارٌة فً ضوء المستحدث من لانون الشهر العماري  راجع -  5

 .53ص  2013الشخصً و السجل العٌنً و أحكام النمض الدستورٌة ، الطبعة الأولى ، دار الكر الجامعً ، الاسكندرٌة 
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 لا هنا والماضً المانون ٌتطلبها التً الشروط كل فٌها توافرت ولد صحٌحة الحٌازة كانت إذا ما ٌمدر

 بتارٌخ الصادر لراراتها أحد فً هذا العلٌا المحكمة أكدت ولمد العلٌا المحكمة من علٌه رلابة

 ''...العلٌا المحكمة لرلابة تخضع ولا الوالع مسابل من الحٌازة أن'' فٌه جاء الذي و 22/11/2000

 1.للتمادم أساسا تكون أن تصلح لا ذلن على وبناءا

 خمسة عن تزٌد لمدة حٌازته استمرت ولو حتى المكسب بالتمادم التمسن العرضً للحابز لٌسو     

 هً العرضٌة والحٌازة حمٌمٌة أو لانونٌة حٌازة إلى عرضٌة حٌازة من صفتها تؽٌرت إذا إلا سنة عشر

 وإما العٌنً، الحك صاحب أو المالن من إذن ٌمتضً إما معٌن، شًء على الشخص ٌباشرها فعلٌة سلطة

 2 .الحمٌمً الحابز لحساب كله وذلن المضاء أو المانون من ترخٌص على بناء

 رخصة على أو التسامح أعمال من عمل على المابمة الحٌازة عن ٌمال العرضٌة الحٌازة عن ٌمال ما ـ

 ٌجوز لا فإنه باستعماله المرخص أو فٌه المتسامح للحك الؽٌر استعمال مدة طالت فمهما المباحات من

 3.بالتمادم كسبه

 تموم لا" :ٌلً ما على المدنً المانون من 808 المادة أحكام ضمن الجزابري المشرع نص ولمد     

 .''التسامح سبٌل على ٌتحمله عمل أو رخصة مجرد أنه على الؽٌر ٌؤتٌه عمل على الحٌازة

 المادي الركن) معا الحٌازة عنصرا لتخلؾ نظرا المباحات من رخصة إتٌان عند تموم لا والحٌازة

 فً الكاملة الحرٌة فٌها للشخص ٌكون التً المباحة الأعمال أساس على تموم هً و (المعنوي والركن

 رخصة أساس على الحٌازة أن المول ٌمكن لذلن المانون بها ٌرخص التً أو بها الإتٌان عدم أو الإتٌان

 4 .الؽٌر ملن على تعدٌا تتضمن ولا له ممرر حك حدود فً الشخص ٌؤتٌه عمل هً المباحات من

 أن ٌجب الموجبة الحٌازة أن ذلن بالتمادم، الحك تكسب لا المباحات من رخص على الممامة والحٌازة

 وٌمنعه ملكه على الممرر حمه الحك صاحب على الحابز به ٌنكر الؽٌر حك على واضحا تعدٌا تتضمن

 الحك تكسب لا وبالتالً متعدٌة ؼٌر كانت المنع هذا إلى الحٌازة تإد لم فإذا به، الانتفاع أو استعماله من

 المانون لنص مخالفة فٌه تكون ولا ؼٌره حك على اعتداء ٌتضمن لا بعمل الشخص لام فإذا  ، 5مطلما

 ٌتعدى لا لأنه ٌمنعه أن أحد ٌستطٌع ولا الزمن، علٌه مر مهما حما ٌكسبه لا مباح بعمل أتى لد ٌكون

 على المابمة هً بالتمادم الملكٌة اكتساب إلى تإدي التً الحٌازة أن الثابت من لذلن أحد، حك على

 مشوبة ظاهرها فً الحابز ٌباشرها التً الأعمال على فتنطوي التسامح أعمال أما والتعدي، الؽصب

                                                           
،  22/11/2000الصادر بتارٌخ  201544تحت رلم لرار المحكمة العلٌا الصادر عن الؽرفة العمارٌة  راجع -  1

 .137، ص  2004منشور فً مجلة الاجتهاد المضابً ، الؽرفة العمارٌة ، المحكمة العلٌا  لسم الوثابك و المستندات 
 .523عبد المنعم فرج الصدة ، المرجع السابك ، ص  راجع -  2

3 - jourdain patrice ، Matry Gabriel  Raynaud pierre  droit civil  les biens edition delta 
1978 p 248. 

 .168ص  1993محمد المنجً ، الحٌازة ، الطبعة الثالثة ، منشؤة المعارؾ ، الاسكندرٌة  ، مصر ،  راجع -  4
 .14محمد علً الأمٌن ، المرجع السابك ، ص  راجع -  5



 اندشائز٘ انتشزٚغ فٙ انؼمار٘ انذفتز ٔ انًكسة انتمادوياْٛح    :الأٔل انفصم
 

19 
 

 على تفسد فإنها الشبهة هذه توافرت ما فإذا الؽٌر، جانب من اعتداء تمثل أن دون والتسامح العفو بمظنة

 1 .الشًء مالن من ضمنً أو صرٌح بترخٌص كان المادٌة للؤعمال مباشرته لأن حٌازته الحابز

 أنهما إلا الحٌازة، به تموم لا منهما كلب أن فً التسامح وأعمال المباحات أعمال من كل اشتران رؼم و

 فٌها ٌتخلؾ التسامح أعمال بٌنما معا، والمعنوي المادي الركن إلى تفتمد الرخص أعمال كون فً ٌختلفان

 2 .الحك اكتساب نٌة له لٌست المادٌة السٌطرة له كانت وإن الحابز لأن فمط المعنوي الركن

 الصحٌحة المانونٌة الحٌازة هً المكسب للتمادم أساسا تكون أن تصلح التً الحٌازة أن الأخٌر فً نستنتج

 العٌوب من خلوها ومنها صحتها شروط لكل المستوفٌة وكذلن والمعنوي، المادي ركنٌها على المتوفرة

  تشوبها لد التً

 دون الزمن من فترة الحٌازة استمرار المكسب التمادم فً أٌضا ٌشترط :الزمنٌة المدة شرط  ـ ثانٌا

 الكافً الولت للمالن ٌتاح المدة هذه وبفضل (المشرع ٌمدرها المانون ٌمررها الفترة هذه انمطاع

 إلا به ٌحتج لا المكسب التمادم أن ٌفسر ما هذا ، الحابز من العمار واسترداد الؽٌر حٌازة على للبعتراض

 لتفضٌل وداعٌا مبررا تعتبر بحٌث طوٌلة الزمن من معٌنة مدة بحمه المطالبة عن لعد مهمل مالن ضد

  3.المالن على الحابز

 المدة وهً  سنة 15هً التمادم مدة أن ٌمضً العام والأصل ، التمادم أنواع باختلبؾ المدة هذه وتختلؾ

 التمسن ٌرٌد الذي الحابز على المانون فرضها مدة ألصى وهً الطوٌل التمادم فً المانون ٌتطلبها التً

 الحٌازة محل ٌكون أن ٌستوي كما سٌبها أو النٌة حسن الحابز هذا ٌكون أن وٌستوي المكسب بالتمادم

  .المدنً المانون من 827 المادة فً علٌه  منصوص هو ما هذا منمولا أو عمارا

 زمنٌة مدة مرور شرط سوى لانونٌة حٌازة وجود جانب إلى الطوٌل المكسب التمادم فً ٌشترط لا وبذلن

 التمادم وٌسمى سنوات عشر المكسب التمادم مدة تكون أن فهو الاستثناء أما سنة، عشر بخمسة تمدر

  . المدنً المانون من 828 للمادة طبما هذا و المصٌر المكسب

 هذا لكن سنوات بعشر تمدر الزمن من مدة مرور المصٌر المكسب بالتمادم الحابز لتمسن ٌشترط وبالتالً

  :هما آخران شرطان المدة شرط إلى ٌضاؾ كما العمار على إلا ٌرد لا التمادم من النوع

 ٌبرران اللذان هما الخاصان الشرطان وهذان  صحٌح، سبب إلى استنادها و النٌة بحسن الحٌازة التران

 4 .المانون طرؾ من المدة تمصٌر

                                                           
 .21ص  ،2000الجزابر  الجامعٌة،دٌوان المطبوعات  المكسب،الحٌازة و التمادم  زواري،محمدي فرٌدة  راجع -  1
 .511ص  2004 مصر، الحدٌث، الإسكندرٌة،المكتب الجامعً  الحٌازة، طلبة،أنور  راجع -  2
 .578عبد المنعم فرج الصدة ، المرجع السابك ، ص  راجع -  3
 .170ص  السابك،المرجع  المنجً،محمد  راجع -  4
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 الأحوال فً بالتمادم تكسب لا "فٌها جاء والتً الجزابري المدنً المانون من 829 المادة نص تناول كما

 الطوٌل المكسب التمادم من نوع وهو ، " سنة وثلبثٌن ثلبثا الحٌازة دامت إذا إلا المٌراثٌة الحموق

  :التمادم بهذا التمسن لصحة ٌشترط أنه السابمة المادة نص من وٌتضح المٌراثٌة الحموق تمادم وٌسمى

  .سنة وثلبثٌن ثلبث مدة الشًء حٌازة -

  .مٌراثٌة حمولا التمادم علٌها ٌنصب التً الحموق تكون أن -

 ثلبثا له حٌازته دامت إذا ٌتملكه فإنه الشٌوع على المٌراث فً شركاءه لأحد العٌنً للحك الحابز ثارفالو

 1 .المٌراث فً بحمه ٌطالب ولم المدة هذه طٌلة ساكتا الحك صاحب الورٌث وتبمى سنة وثلبثٌن

 سنة وثلبثٌن ثلبثة مدة أن لراراتها من الكثٌر فً الجزابر فً العلٌا للمحكمة العمارٌة الؽرفة أكدت ولمد

 مسمط تمادم مدة ولٌس مكسب تمادم مدة هً المدنً المانون من 829 المادة نص فً علٌها المنصوص

 المدنً المانون من 829 المادة فً المسطر المبدأ أن ..." لراراتها بعض فً جاء مما و المٌراث لحموق

 منه سٌستفٌد الذي المكسب بالتمادم ٌتعلك وإنما الوارث لحموق المسمط بالتمادم ٌتعلك لا إلٌها المشار

 الهادبة الحٌازة شروط توفر اثبات عبء علٌه ٌمع والذي بها المطالب المٌراثٌة للحموق المفترض الحابز

 .2المٌراث حموق بتمادم للتمسن وذلن سنة وثلبثٌن ثلبثة مدة حٌازته فً لبس بدون والمتواصلة والعلنٌة

 المكسب التمادم أنواع كل فً المتطلبة الزمنٌة المدة أن  إلٌها الإشارة ٌنبؽً الأهمٌة ؼاٌة فً نمطة هنان

 أو بتملٌصها أو بإطالتها سواء تعدٌلها على الاتفاق للؤشخاص ٌجوز لا أنه ذلن ٌعنً العام، النظام من

 ٌجوز لا " أنه على نصت التً الجزابر المدنً المانون من 322 المادة لأحكام طبما وذلن عنها التنازل

 المدة عن تختلؾ مدة فً التمادم ٌتم أن على الاتفاق ٌجوز لا كما فٌه، الحك ثبوت لبل التمادم عن التنازل

 3.المانون عٌنها التً

  .انًكسة تانتمادو انخاصح انشزٔط  :نثاَٙازع فان

 المكسب التمادم من آخر نوعا الذكر السالؾ الجزابري المدنً المانون من 828 المادة نص تناول

 الذي الطوٌل المكسب التمادم بخلبؾ العمارٌة العٌنٌة والحموق العمارات فً مجاله ٌنحصر والذي المصٌر

 تمصٌر الجزابري المشرع خلبلها من أراد التً الحكمة ولعل السواء على والعمار المنمول ملكٌة ٌكسب

 عمار على ٌعتدي أو ٌؽتصب أنه ٌجهل الذي الحابز مصلحة مراعاة هً سنوات عشر إلى التمادم مدة

 ٌتطلبه ما بكل ٌموم الحابز فهذا الحمٌمً، مالكه من الحك هذا تلمى لد أنه نٌة وبحسن ٌعتمد وكان الؽٌر

 ملكٌته زالت مالن من أو مالن ؼٌر من الملكٌة هذه ٌتلمى ولكنه العمار، ملكٌة على للحصول منه المانون

                                                           
 المانون المدنً الجزابري.من  829المادة أنظر  -  1
 220023الؽرفة العمارٌة المحكمة العلٌا ، المرار رلم  12/11/2000المإرخ فً  204939المرار رلم انظر  - 2

 الؽرفة العمارٌة المحكمة العلٌا ، لراراٌن منشورٌن . 20/02/2002المإرخ فً 
 من المانون المدنً الجزابري. 322المادة  انظر -  3
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 ٌكون وأن المصٌر المكسب التمادم من ٌستفٌد أن الحابز هذا حك من أنه المانون ٌمرر عندبذ رجعً تؤثر

 1.سنوات بعشر المشرع لدرها مدة بعد تلماه لما مالكا

 من ملكٌة عدم وهو عٌب من الحابز ملكٌة شاب ما تؽطٌة إلى المصٌر المكسب التمادم ٌهدؾ هنا ومن    

 بٌن التوفٌك فكرة راعى لد المشرع ٌكون وبهذا الحمٌمً المالن مواجهة فً وذلن حمه الحابز منه تلمى

 ؼٌر من العمار بتلمٌه الؽٌر ملن على ٌعتدي أنه بجهله الحابز نٌة حسن هو الأول الأمر هامٌن أمرٌن

 بمنح فٌتعلك الثانً الأمر أما ،(  المتصرؾ ملكٌة عدم ) سنده ٌعتري الذي بالعٌب تبصره وعدم مالكه

 2.عنهما والدفاع وحمه ملكه على بالاعتداء للعلم الكافً الولت الحمٌمً المالن

 مستوفٌة صحٌحة لانونٌة حٌازة وجود شرط إلى بالإضافة المصٌر المكسب بالتمادم للتمسن وٌشترط    

  هما خاصان آخران شرطان التمادم بدء على سنوات عشر مدة مرور وشرط العٌوب من وخالٌة لأركانها

 بسند الحٌازة تمترن أنٌشترط  المصٌر المكسب بالتمادم التمسن أجل من :انصحٛح انسُذ شزط -أٔلا

 تتوفر فٌه مجموعة من الشروط. صحٌح

 الحٌازة تمترن أن المصٌر المكسب بالتمادم التمسن أجل من المانون ٌشترط :الصحٌح السند تعرٌف ـ أ

 شؤنه من وٌكون للعمار حٌازته فً الحابز إلٌه ٌستند لانونً تصرؾ كل" بؤنه ٌعرؾ الذي و صحٌح بسند

 3 "للتصرؾ أهل مالن من صدر أنه لو الملن نمل

 وٌجعل للعمار حٌازته فً الحابز إلٌه ٌستند لانونً تصرؾ كل هو الصحٌح السند" :أنه على عرؾ كما

 السند ٌكون أن على واعتماده نظره فً الاعتداء أو الؽصب شبهة من وسلٌما مشروعا علٌه ٌده وضع

  ."الظاهر الوضع لحماٌة مع بتعامله الحٌازة ٌكتسب من اعتماد وٌبرر طبٌعته فً للملكٌة ناللب

 من صادرا كان لو الملكٌة نمل شؤنه من لانونً تصرؾ" أنه على فرنسا فً الفمه عرفه كما

 . "للعمار الحمٌمً المالن

 شؤنه من ٌكون أن ٌجب الصحٌح السند أن ٌبٌن لم أنه أساس على للمشرع التعرٌؾ هذا الفمه انتمد ولمد

 بؤي مشوب وؼٌر صحٌح لأنه لا بالصحٌح السند وسمً ، صاحبه من صدر لو الملكٌة نمل أي الحك نمل

 حٌازته فً إلٌه ٌستند أن للحابز ٌمكن صحٌحا نعتبره ذلن مع و للئبطال  لابلب التصرؾ ٌكون فمد عٌب،

 صدر لو بطبٌعته الملكٌة سٌنمل كان لأنه كذلن سمً لكن المصٌر، المكسب بالتمادم التمسن طرٌك عن

 ٌكون لأن ٌصلح للئبطال المابل أي نسبٌا الباطل السند أن على الفمهاء أجمع لذلن الحمٌمً المالن من

 . 4لذلن ٌصلح لا فهو مطلما بطلبنا الباطل السند خلبؾ على للملكٌة المكسب العشري للتمادم أساسا

                                                           
 .551ص  السابك،المرجع  خالدي،حمد ا راجع -  1
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محمد حسٌن منصور ، الحموق العٌنٌة الأصلٌة الملكٌة و الحموق المتفرعة عنها ، منشؤة المعارض ، الاسكندرٌة  راجع -  3
 .588، ص  2004، 
 .452ص  السابك،المرجع  السعود،رمضان أبو  راجع -  4
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 ٌشترط أنه نستخلص الصحٌح للسند إٌرادها تم التً التعارٌؾ كل خلبل من : الصحٌح السند شروط ـ ب

  :التالٌة الشروط فٌه

 الصحٌح السند لمٌام ٌشترط : خاصا خلفا باعتباره الحائز إلى صادرا لانونٌا تصرفا ٌكون أن -01

  . خاصا خلفا باعتباره الحابز إلى صادرا لانونٌا التصرؾ ٌكون أن المصٌر بالتمادم للتملن

 تصرفا الصحٌح السند كان إذا :العٌنً والحك للملكٌة ناللا بطبٌعته المانونً التصرف ٌكون أن -02

 لو فٌما الحابز إلى الحٌازة علٌه الوارد الحك أو الملكٌة ٌنمل أن شؤنه من تصرفا ٌكون أن فٌه فٌشترط

 لحك المنشبة العمود وكذلن معٌن، بعمار والوصٌة والمماٌضة والهبة كالبٌع الحك صاحب من صدر

 الذي بالشفعة كالحكم صحٌحا سببا للحموق الناللة المضابٌة الأحكام تعتبر كما  ، الانتفاع لحك أو الارتفاق

 حسن وهو بالشفعة شفٌع أخذه ثم النٌة حسن مشتري إلى مالن ؼٌر باعه عمارا أن فلو صحٌحا، سببا ٌعد

 عن للتملن نٌته وحسن بالشفعة الحكم إلى ٌستند أن للشفٌع فإن للبابع مملون العمار أن ٌعتمد أي النٌة

 1.المصٌر التمادم طرٌك

 فإنه لانونٌا تصرفا الصحٌح السند كان إذا :مالن غٌر من صادرا   المانونً التصرف ٌكون أن -03

 التمادم من الؽرض أن ذلن الحٌازة، محل العٌنً الحك صاحب أو المالن ؼٌر من صادر ٌكون أن ٌشترط

 تعامل الذي الشخص وحماٌة للعمار المتصرؾ ملكٌة عدم عن الناجم العٌب تؽطٌة هو المصٌر المكسب

 له ٌكون ألا مالن ؼٌر المتصرؾ لاعتبار وٌستوي الملكٌة، له ٌنمل أن ٌستطٌع لا شخص مع نٌة بحسن

 وهنا فسخ أو أبطل لد السند كون رجعً بؤثر ٌزول لكنه حك له ٌكون أن أو العمار على أصلب حك أي

 2 .ٌكن لم كؤن المتصرؾ حك أن ٌعتبر

 وجود له ٌكون أن الصحٌح السند فً ٌشترط : وموجود صحٌح حمٌمً المانونً التصرف ٌكون أن -04

 عٌب إلا ٌعٌبه ولا العٌنً الحك أو الملكٌة لنمل بذاته صالح لانونً عمل الصحٌح السند كان فإذا لانونً،

 النالل المانونً العمل فً ٌتوافر ما السند فً ٌتوافر أن ٌجب فإنه مالن ؼٌر من صادر كونه هو واحد

 3 .مزورا ولا صورٌا ولا ظنٌا ٌكون لا أن والممصود حمٌمٌا ٌكون أن السند فً ٌشترط كما ، للملكٌة

 ٌكون أن الصحٌح السند فً الجزابري المشرع اشترط لمد : مشهرا الصحٌح السند ٌكون أن -05

 ؼٌر فالعمد "....السند إشهار وٌجب .... " الثالثة فمرتها فً 828 المادة أحكام ضمن وذلن مشهرا

 السند الصحٌح بالسند ٌمصد ومنه ، الجزابري المانون فً العٌنً أثره ٌرتب ولا الملكٌة ٌنمل لا المشهر

 من مجموعة هنان بالشهر المتعلمة بالإجراءات المٌام ٌوم من إلا تنتمل لا الملكٌة وهذه الملكٌة، ٌنمل الذي

                                                           
تطهٌر و تسوٌة سندات الملكٌة العمارٌة الخاصة فً التشرٌع الجزابري ، الطبعة  آلٌاتمحمودي عبد العزٌز ،  راجع - 1

 .96، ص  2012الثانٌة ، منشورات بؽدادي ، الجزابر ، 
 .656عبد المنعم فرج الصدة ، المرجع السابك ، ص  راجع -  2
لتسلٌم عمود الملكٌة فً المانون  كآلٌةتفعٌل الحٌازة العمارٌة  إجراءات محمودي عبد العزٌز ، حاج علً سعٌد ، راجع - 3

 .78المرجع السابك ص  ،العماري الجزابري
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 الملكٌة لنمل الإشهار عملٌة اشتراط فً الجزابري المشرع مسلن تإٌد التً الخاصة المانونٌة النصوص

 74/75 رلم الأمر من (16) والمادة (15) والمادة المدنً المانون من (793) المادة نص ومنها

 أن المواد هذه خلبل من ونستخلص .العماري السجل وتؤسٌس العام الأراضً مسح إعداد المتضمن

 من صادرا كان ولو بطبٌعته الملكٌة ٌنمل لا فهو له أثر لا المشهر ؼٌر العمد ٌعتبر الجزابري المشرع

 1.المالن ؼٌر من صادرا كان لو ٌنملها أن له فكٌؾ الحمٌمً المالن

 من العشري بالتمادم الملكٌة اكتساب ندرة إلى ٌإدي الصحٌح السند شهر اشتراط أن ملبحظته ٌمكن وما

 ٌتطلبه الذي الرسمً بالشكل السند لدم إذا إلا العمارٌة بالمحافظة ٌتم لا الشهر لأن العملٌة، الناحٌة

 كل تمدٌم المتصرؾ من ٌتطلب الرسمً بالشكل السند وتحرٌر (م. ق من 324 المادة نص) المانون

 .سند أي تحرٌر عن الموثك امتنع ذلن عن عجز فإن ملكٌته أصل تثبت التً المستندات

 وجود أن ذلن الحابز عاتك على ٌمع مالن ؼٌر من والصادر المشهر الصحٌح السند بإثبات ٌتعلك فٌما أما

 للمواعد وفما ذلن وٌتم  ،2المصٌر بالتمادم العٌنً الحك امتلبن من ٌتمكن حتى ٌفترض لا الصحٌح السند

 عٌنً حك على أو عمار على وارد عمد عن عبارة ٌكون لد الصحٌح السند كان ولما الإثبات فً العامة

 المادة أحكام ضمن المدنً المانون اشترطه لما وفما ٌتم أن بد لا البطلبن طابلة تحت انعماده فإن عماري

 آخر دلٌل ٌمبل فلب مكتوبة رسمٌة لورلة الحابز باستظهار الإثبات ٌتم أن ٌجب لذلن منه، 1 مكرر 324

 3 .للئثبات

 اعتمادا وٌعتمد الؽٌر حك على ٌعتدي أنه الحابز جهل'' المانون فً النٌة بحسن ٌمصد  :النٌة حسن -ثانٌا

 صاحب أو المالن هو إلٌه تصرؾ من أن أي صاحبه من الحك تلمى أنه شن ولا فٌه شبهة لا جازما

 4.''التصرؾ موضوع العٌنً الحك

 حما ٌحوز لمن النٌة حسن ٌفترض :على تنص والتً المدنً المانون من 824 المادة نص إلى وبالرجوع

 النٌة حسن وٌفترض ...جسٌم خطؤ عن ناشبا الجهل هذا كان إذا إلا الؽٌر حك على ٌعتدي أنه ٌجهل وهو

 الذي الحابز اعتبر الجزابري المشرع أن النص هذا من وٌتضح .(العكس على الدلٌل ٌموم حتى دابما

 كان أٌا النٌة حسن حابز اعتداءا تمثل لا الحك لهذا حٌازته أن ٌعتمد وهو الؽٌر حك على بحٌازته ٌعتدي

 .5ارتفاق حك أو ملكٌة حك كان سواء الحٌازة موضوع

                                                           
 .110ص  السابك،المرجع  زواري،فرٌدة محمدي  راجع -  1
 ، التمادم المكسب ، مجلة الاجتهاد المضابً ، الؽرفة العمارٌة ، الجزء الثانً ، المحكمة العلٌا ،  عمار رواٌنٌة راجع -2 

 .102، ص  2004لسم الوثابك و المستندات ، 
 من المانون المدنً الجزابري. 1مكرر  324انظر المادة  - 3
 الإسكندرٌةالطبعة الرابعة ، منشؤة المعارؾ ،  حسٌن كٌرة ، الحموق العٌنٌة الأصلٌة ) أحكامها و مصادرها( ، راجع - 4

 .499، ص  1995، مصر ، 
 من المانون المدنً الجزابري. 824انظر المادة  - 5
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 لا لد المتصرؾ بؤن شن أدنى الحابز نفس فً ولع فإذا وجازما كاملب النٌة حسن ٌكون أن ٌجب كما

 لد الحابز ٌكون أن النٌة بحسن الممصود كان وإذا النٌة حسن انتفى الحك صاحب أو المالن هو ٌكون

 ٌمع ؼلط هو النٌة فحسن  الحك صاحب أو المالن من تلماه أنه العٌنً الحك أو الملكٌة تلمٌه ولت اعتمد

 الحابز فٌه ولع الذي الؽلط ٌكون أن وٌستوي المالن، هو المتصرؾ بان الاعتماد إلى ٌدفعه الحابز فٌه

 1. المانون فً أو الوالع فً ؼلط

 : بمعٌارٌن بالأخذ النٌة حسن توافر مسؤلة فً الجزابري المشرع إعتمد و 

 من بشخص ٌتعلك فٌما اعتماد من الحابز نفس فً ٌموم ما مدى إلى ٌنظر حٌث ذاتً شخصً معٌار  

 ٌعتمد الذي الحابز وهو المصلحة صاحب الشخص نٌة على ٌموم الشخصً فالمعٌار هنا ومن معه ٌتعامل

 الذي العادي الشخص معٌار الشخصً المعٌار من الممصود ولٌس الملن، من الملكٌة ٌتلمى أنه نٌة بحسن

 .العلبلة صاحب الشخص بنٌة العبرة بل ذاتها الحابز ظروؾ فً وجد أنه لو

 حك على لاعتدابه جهله كان إذا النٌة سًء الحابز جعل فً الموضوعً المعٌار ٌتمثل موضوعً ومعٌار

 أن الحابز باعتماد المدنً المانون من 824 المادة علٌه نصت لما وفما وذلن جسٌم خطؤ عن ناشبا الؽٌر

 خطؤ عن ناشبا الاعتماد هذا كان إذا النٌة حسن ٌجعله لا له الحمٌمً المالن هو العمار فً إلٌه ٌتصرؾ من

 2 .جسٌم

 وٌعد" أنه على تنص والتً 02/825 المادة فً آخر موضوعٌا معٌارا الجزابري المشرع وضع كما

 اؼتصب لد الحابز كان إذا النٌة حسن ٌنتفً وبالتالً  ''بالإكراه الؽٌر حٌازة اؼتصب من النٌة سًء

 لاضً بتمدٌرها ٌستمل والعٌة مسؤلة هو عدمه أو النٌة حسن توافر وتمدٌر ؼٌره من بالإكراه الحٌازة

 الملببسة الظروؾ ومن العمد بنود من ٌستخلصها أن وله العلٌا المحكمة لرلابة ٌخضع ولا الموضوع

 3.لتحرٌره

 فمرتها فً 828 المادة نص إلى فبالرجوع النٌة حسن توافر فٌه ٌشترط الذي الولت ٌخص ما فً أما

 المصٌر التمادم كان وإذا الحك تلمً ولت إلا النٌة حسن توافر ٌشترط (لا) :على تنص أنها نجد الثانٌة

 الولت هو النٌة حسن فٌه ٌشترط الذي الولت فإن العمارات على إلا ٌرد لا سنوات عشر مدته العشري

 4.العماري العٌنً الحك لانتمال المانون ٌحدده الذي

 تعامله أثناء الحك أو الملكٌة ٌتلمى فٌه كان الذي الولت فً ٌتوافر الحابز عند النٌة حسن أن ذلن معنی 

 لأنه العمارٌة المحافظة فً وشهره الرسمً العمد تحرٌر ولت ذلن وٌكون حمٌمً مالن أنه ٌعتمد الذي مع

 مدة سارٌا ذلن بعد النٌة حسن ٌبمى أن ٌشترط ولا كافً، ولت وهو الملكٌة فٌه إلٌه تنتمل الذي الولت

                                                           
 .635عبد المنعم فرج الصدة ، المرجع السابك ، ص  راجع - 1
 من المانون المدنً الجزابري. 824انظر المادة  -  2
 .73ً سعٌد ، المرجع السابك ، ص محمودي عبد العزٌز ، حاج عل راجع   - 3
 .638عبد المنعم فرج الصدة ، المرجع السابك ، ص  راجع -  4
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 على ٌإثر لا العلم هذا فإن للعمار حمٌمٌا مالكا لٌس المالن بؤن الحابز بعدها علم فلو المصٌر، التمادم

 1.النٌة حسن صحة

 أن ذلن معنى و الجزابري المدنً المانون من 824 المادة نص به جاء لما وفما مفترض النٌة وحسن

 وبالتالً نٌته حسن إثبات منه ٌطلب ولا النٌة حسن فٌه مفترض المصٌر بالتمادم ٌتمسن الذي الحابز

 نٌة سوء ٌثبت أن ضده الاستحماق دعوى ٌرفع الذي الحمٌمً المالن على لٌمع الإثبات عبء من ٌتخلص

 2.الإثبات  وسابل بجمٌع ذلن وٌكون الملكٌة تلمً أثناء الحابز

 المادة فً الوارد الافتراض لدحض الحك صاحب أو المالن على الجزابري المشرع ٌشترط كما

 بإثبات الحك تلمٌه ولت الحابز نٌة سوء على الدلٌل إلامة أي  الحابز لصالح المدنً المانون من 03/824

  :التالٌة الثلبثة الأمور أحد

  .المالن ؼٌر هو إلٌه تصرؾ من أن الحك تلمً ولت ٌعلم كان الحابز أن ٌثبت أن -

 لد الحابز أن ٌثبت وأن خطؤ من ناشبا ٌكون إلٌه تصرؾ من ملكٌة بعدم الحابز جهل أن ٌثبت أن -

 3.الؽصب طرٌك عن الحٌازة على حصل

 . انًكسة تانتمادو انتًسك آثار  :انثاَٙ انًطهة

 العٌنٌة والحموق الملكٌة لكسب المباشرة الأسباب أحد ٌعد المكسب التمادم أن بٌانه سبك فٌما عرفنا

 موضوعٌة لاعدة من ٌستفٌد به تمسن الذي فالحابز الملكٌة، على لانونٌة لرٌنة مجرد ولٌس الأخرى

 تتحمك لا المكسب للتمادم الأهمٌة هذه إن حمه إثبات من تعفٌه إثبات لاعدة من ولٌس العٌنى الحك تكسبه

 تختلؾ زمنٌة مدة ومرور الحٌازة صحة منها خاصة المانونٌة الشروط الأخٌر لهذا توافرت إذا إلا

 لكسب مباشر سبب التمادم ثلبثة فروع المطلب هذا فً سنتناول لذلن .المكسب التمادم أنواع باختلبؾ

 )الفرع الثانً( رجعً بؤثر الملكٌة ٌكسب المكسب التمادم (الأول الفرع)العٌنً  الحك أو الملكٌة

 .انؼُٛٙ انحك أٔ انًهكٛح نكسة يثاشز سثة انتمادو :الأٔل انفزع

 أو العمار ملكٌة ٌكسب الحابز فإن مدته واكتمال شروطه تحمك بعد المكسب بالتمادم التمسن حصل إذا

 اكتملت فإذا لصٌر، تمادم أو طوٌل تمادم نوعه كان أٌا التمادم مدة طوال حازه الذي العماري العٌنً الحك

 به ٌتمسن ولم حتى الحٌازة محل العٌنً للحك صاحبا أو مالكا نفسه ٌعتبر أن الحابز استطاع التمادم مدة

 الدعوى، طرٌك عن إما ملكٌته وعن المكتسب حمه عن الدفاع الحابز باستطاعة ٌكون كما المضاء أمام

 ٌرفع أن ٌستطٌع فإنه حٌازته من وخرج منه فاؼتصبه الؽٌر علٌه اعتدى بالتمادم تملكه بعد العمار أن فلو

  .الملكٌة لكسب سببا المكسب بالتمادم وٌتمسن الحٌازة إلٌه آلت من على الاستحماق دعوى

                                                           
 .103عمار رواٌنٌة ، المرجع السابك ، ص  راجع -  1
 مكرر من المانون المدنً الجزابري. 324المادة  أنظر - 2
 .686رمضان أبو السعود ، المرجع السابك ، ص  راجع -  3
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 دعوى علٌه المالن رفع إذا ما حالة فً وذلن الدفع طرٌك عن المكتسب بحمه التمسن ٌستطٌع كما

 مجرد لٌس المكسب التمادم فإن لذلن المكسب التمادم أساس على بالملكٌة بالتمسن ٌدفعها التً الاستحماق

 لكسب مباشر سبب هو بل العكس للئثبات لابلة وؼٌر الحٌازة محل للعٌن الحابز ملكٌة على لانونٌة لرٌنة

 1 .الملكٌة

 :الحابز كان فإذا الملكٌة، كسب أسباب أهم بٌن من التمادم وٌعد

 المالن من إلٌه تنتمل الملكٌة فإن به وتمسن التمادم، مدة هً معٌنة زمنٌة مدة وحازه للعمار مالن ؼٌر -

 التً و المدنً المانون من 827 للمادة طبما  المكسب التمادم أحكام إلى إستنادا مالكا وٌصبح الحمٌمً

 ملكا ذلن له صار به خاصا أو له مالكا ٌكون أن دون ..... عمارا أو منمولا حاز من " : أنه على نصت

  . "انمطاع دون سنة عشر خمسة مدة له حٌازته استمرت إذا

 لم أو الملكٌة هذه على دلٌل لدٌه ٌكن لم إذا ملكٌته إثبات فً المالن التمادم ٌساعد ما فؽالبا للعمار مالكا - 

 فاستند إثباته عن عجز صاحبه لكن لبل من موجودا كان حما التمادم ٌمرر حٌث إثباتها، صاحبها ٌستطع

 .ملكٌته إثبات عناء من المالن تخلٌص فً الفضل له كان الذي التمادم إلى

 لا السند فً وارد هو ما حسب ٌتحدد حك من الحابز ٌكسبه ما مدى فإن المصٌر بالتمادم ٌتعلك وفٌما

 .2 الحٌازة علٌها وردت إذا توابعه إلى تمتد الحك حٌازة أن كما الحٌازة، شملته ما حسب

 .رخؼٙ تأثز انًهكٛح ٚكسة انًكسة انتمادو :انثاَٙ انفزع

 ٌعتبر الحابز أن أي رجعً، بؤثر الحابز إلى الملكٌة انتمال المكسب بالتمادم التمسن على المانون ٌرتب

 فً به ٌعتد الذي الولت لأنه التمادم، مدة اكتمال ٌوم من لا الحٌازة بدء ٌوم من الحٌازة محل للشًء مالكا

 حماٌة فً والمتمثل منه الهدؾ تحمٌك هو ذلن سبب ولعل التمادم، على تترتب التً الآثار تحدٌد

 3.التمادم سرٌان بدأ منذ أساسها على وتعاملوا إلٌها الناس اطمؤن والتً المستمرة الظاهرة الأوضاع

 تحدٌد فً به ٌعتد الذي الولت هو التمادم سرٌان بدء ولت ٌكون أن تمتضً النظام هذا طبٌعة أن كما

 وحتى الطوٌل والتمادم المصٌر التمادم مع ٌنطبك المكسب للتمادم الرجعً والأثر علٌه تترتب التً الآثار

 للحابز الصحٌح السند تدعٌم إلى للتمادم الرجعً الأثر ٌإدي المصٌر التمادم ففً المٌراثٌة، الحموق تمادم

 العٌنً الحك أو الملكٌة إلٌه نمل لد السند وكؤن مالن، ؼٌر من صادر كونه شابه الذي العٌب من وٌطهره

  4السند ممام التمادم ٌموم حٌث الأثر نفس فٌرتب الطوٌل التمادم فً أما ، إنعماده منذ

 : التالٌة النتابج الحٌازة بدأ منذ مالكا ٌعتبر الحابز أن و رجعٌا أثرا للتمادم أن على ٌترتب كما

                                                           
 .584خالدي ، المرجع السابك ، ص أحمد  راجع -  1
 .675راجع عبد المنعم فرج الصدة ، المرجع الاسابك ، ص  -  2
 .367رمضان أبو السعود ، المرجع السابك ،  راجع - - 3
 .585أحمد خالدي ، المرجع السابك ، ص  راجع - 4
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 الثمار لهده إستحماله و ، التمادم مدة خلبل الحٌازة محل  الشًء أنتجها التً الثمار الحابز ٌكسب   - 

 أو النٌة حسن الحابز كان إن ٌهم لا و التمادم سرٌان فٌه بدأ الذي الولت من مالكا الحابز إعتبار إلى ٌعود

 1.للتمادم الرجعً الأثر بفضل ذلن و للمالن ٌردها لا و الثمار ٌمتلن فهو ، سٌبها

 المالن رتبها التً العٌنٌة الحموق سرٌان عدم و العمار على الحابز رتبها التً العٌنٌة الحموق نفاذ - 

 . التمادم مدة خلبل علٌه الأصلً

 العمار تملن ثم الإرتفاق أو كالرهن حازه الذي العمار على عٌنٌا حما التمادم فترة خلبل الحابز رتب فإذا

 المالن عن صادرة كانت لو كما باتة و نافذة و صحٌحة تصٌر الحموق هذه فإن المكسب بالتمادم

 2.الحمٌمً

 فً نافذة ؼٌر السرٌان هذا أثناء الحٌازة محل الشًء على الحمٌمً المالن رتبها التً الحموق تصبح بٌنما

 3.الفترة هذه خلبل للعمار الأصلً المالن ملكٌة لإنتفاء ذلن ٌرجع و ، الحابز حك

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

 .367رمضان أبو السعود ، المرجع السابك ،  راجع - 1
 .116محمدي فرٌدة زواوي ، المرجع السابك ، ص  راجع - 2
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 .انؼمار٘ ياْٛح انذفتز انثاَٙ: انًثحث

فً  العماري الدفتر مفهوم إلى التطرق منا تتطلب العماري ماهٌة الدفتر دراسة إن تحدٌد و

 طبٌعته و تمٌزه التً خصابصه و العماري بالدفتر الخاص التعرٌؾ تحدٌد خلبل من الأول( )المطلب

 الإثبات فً العماري الدفتر ( حجٌة )المطلب الثانًإجراءات إعداد وتسلٌم الدفتر العماري  والى المانونٌة،

 التشرٌع فً حجٌته كذلن و العٌنً الشهر نظام فً حجٌته إلى التطرق خلبل ( منلثفً )المطلب الثا

  . الجزابري

 .انؼمار٘ انذفتز يفٕٓو :الأٔل انًطهة

 ، العمارٌة الملكٌة ٌحمً سند باعتباره العماري للدفتر الجزابري المشرع أولاها التً  للؤهمٌة نظرا

 دراسة إلى التطرق إلى ٌدعونا ما هذا و ، العماري العٌنً الحك محل على الواردة التصرفات وٌبٌن

  .العماري للدفتر طبٌعته المانونٌةالوتحدٌد  الأول( الفرع)وبٌان خصابصه  فً   العماري الدفتر تعرٌؾ 

 . الثانً( الفرعفً) 

 .تٛاٌ خصائصّ ٔ انؼمار٘ انذفتز تؼزٚف  :الأٔل انفزع

 من استنتاجها ٌمكن ملبحظة أول فإن الفمه اختصاص من هً التعرٌفات وضع مهمة أن باعتبار 

 الدفتر ٌعرؾ لم الجزابري المشرع أن هً الجزابر فً للعمار المنظمة التنظٌمٌة و التشرٌعٌة النصوص

 العماري للدفتر التعارٌؾ مختلؾ وضع اجل من الباحثٌن و للفمهاء المجال فتح بل مباشرة بصفة العماري

 نمطتٌن على التوالً.  فً سنوضحه ما وبٌان خصابصه  ، وهو و

 نتطرق من خلبل هذه النمطة لتعرٌؾ الدفتر العماري لؽة واصطلبحا. :انؼمار٘ انذفتز تؼزٚف - أٔلا

 ؼٌرها و الحسابات فٌها تدون السجل، التً الكتب، الكراس، به ٌمصد الدفتر لؽوٌا :اللغوي التعرٌف -أ 

 فً ثابت شًء كل هو و عمار كلمة من مشتك مصطلح أما العمار ي هو  حفظها، ٌراد التً الأعمال من

 1.إتلبفه تم إذا إلا نمله ٌمكن لا حٌزه

 الأستاذة تعرٌؾ نذكر العماري للدفتر الفمهٌة التعارٌؾ أهم بٌن من :العماري للدفتر  الفمهً التعرٌف -ب

 المسح وثابك من روحه ٌستمد للعمار المانونٌة للوضعٌة الطبٌعً الناطك '' بؤنه عرفته التً مراحً رٌم

 الوحٌد السند ٌعد و ، لحموله إثباتا للمالن العماري المحافظ ٌسلمه و العمارٌة البطالات على استنادا ٌنشؤ

 2.''للملكٌة المثبت

 3.''الفعلٌة المدنٌة حالته و للعمار تعرٌؾ بطالة '' بؤنه الناصر عبد جمال مانع الدكتور ٌعرفه بٌنما    

                                                           
 .728، ص 2013سهٌل إدرٌس ،المسهل لاموس عربً فرنسً ، منشورات دار الآداب  بٌروت ، لبنان  راجع -  1
الملكٌة العمارٌة فً التشرٌع الجزابري ،منشورات بؽدادي ،  مراحً رٌم ،دور المسح العماري فً إبات راجع -  2
 .125ص
ماجستٌر فً التومً بلماسم، ،الإجراء الأول لنشر الحموق العٌنٌة فً السجل العماري ، مذكرة لنٌل شهادة  راجع - 3

 .177،ص2013-2012عماري ، كلٌة الحموق، جامعة الجزابر ، سنة المانون الالمانون فرع 
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 ٌسلم لعمارٌة للملكٌة مثبتا لوٌا دلٌلب ٌشكل إداري سند أنه على العماري الدفتر الفمه ٌعرؾ من هنان و

 فهو بالتالً و ، الملكٌة وزٌر من لرار بموجب المحدد للنموذج مطابما ٌكون و المسموح العمار مالن إلى

 1.العمار على طرأت التً بالتصرفات الؽٌر لإعلبم وسٌلة و العمارٌة الملكٌة ٌحمً سند

 العماري للدفتر المنظمة المانونٌة النصوص مختلؾ على بالاطلبع: العماري للدفتر المانونً التعرٌف -ج

 العماري الدفتر تعرٌؾ إلى تطرق نص أي وجود عدم هو ملبحظته ٌمكن ما فؤول الجزابري التشرٌع فً

 المإرخ 32-73 المرسوم من 32 المادة فً مرة لأول عماري دفتر لفظ الجزابري المشرع استعمل و ،

 التً و العماري للدفتر مٌلبد كشهادة تعتبر التً و الخاصة الملكٌة بإثبات المتعلك 05/01/1973 فً

 2.البلبد للؤراضً العام المسح إحداث بمجرد عمارٌة بدفاتر الملكٌة شهادات تستبدل" على تنص

 مجموعة أساس على الموضوعة العمارٌة الدفاتر أن '' على المرسوم نفس من 33 المادة نصت كما      

 نصوص فً ستحدد التً الكٌفٌات حسب ستشكل المحدث الأراضً مسح و البلدٌة العمارٌة البطالات

 المسم المشرع خصص لد و هذا العمارٌة الملكٌة شؤن فً البٌنة لإلامة الجدٌد و الوحٌد المنطلك لاحمة

 بمناسبة العمار لمالن ٌسلم كونه العماري الدفتر عن للئعلبن 74-75 الأمر من الثانً الباب من الثانً

 اي إجراء ٌمكن لا و ، العمارٌة البطالات مجموعة فً الموجودة البٌانات فٌه تنسخ و ، الأول الإجراء

 10 الجزابري المشرع خصص كما ، ملكٌة سند ٌشكل الذي العماري الدفتر إرفاق دون عماري إشهار

 إلى بالتطرق العماري الدفتر تنظٌم لواعد 76/63 المرسوم من الثالث الباب من الثالث المسم فً مواد

 بعد الملكٌة حك بانتمال العماري الدفتر انتمال حالة تبٌان مع له المصدرة الجهة و إعداده كٌفٌة و بٌاناته

 3 .ضبطه

 : ٌلً فٌما تتمثل الخصابص من بمجموعة العماري الدفتر تمٌزٌ :انؼمار٘ انذفتز خصائص - ثاَٛا

 ٌبمى و مرة لأول تحرٌره بمجرد ٌنشؤ العماري الدفتر: الأول الإجراء بمناسبة ٌنشأ العماري الدفتر -أ

 الممصود و ، العمار على تمع التً اللبحمة المانونٌة التصرفات جمٌع فٌه لٌدون الإجراء ذلن بعد مستمرا

 رلم الأمر من 18 المادة نصت لمد و العمارٌة المحافظة فً للعمار العٌنً الشهر عملٌة هو إجراء بؤول

 إلى ٌمدمه  الأولى فمرتها فً العماري السجل تؤسٌس و للؤراضً العام مسح إعداد المتضمن 75/74

 البطالات مجموعة فً الموجودة البٌانات فٌه تنسخ عماري دفتر الأول الإجراء بمناسبة العمار مالن

 4.العمارٌة

                                                           
لمزري مفٌدة ،الدفتر العماري كوسٌلة لإثبات الملكٌة العمارٌة وفك التشرٌع الجزابري ، محاضرات المركز  راجع -  1

 .35ص  2014الجامعً مٌلة ، 
 و المتعلك بإثبات حك الملكٌة الخاصة . 1973جانفً  05المإرخ فً  32-73المرسوم رلم من  32انظر المادة  -  2
المإرخة فً  30عدد الالمتعلك بتؤسٌس السجل العماري ، ج ر ج ج  25/03/1976المإرخ فً  76/63المرسوم  - 3
 المعدل و المتمم. 13/04/1976

 السالؾ الذكر. 74-75من الأمر 18انظر المادة  -  4
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 كما وكٌله أو العمار مالن إلى ٌسلم العماري الدفتر أن أي:  العمار مالن إلى ٌمدم العماري الدفتر -ب 

 على المملون العمار وهً واحدة حالة فً العمارٌة المحافظة مستوى على العماري الدفتر ٌبمى أن ٌمكن

 ٌجب للمالن العماري الدفتر تسلٌم بعد أنه إلى نشٌر و ، لاستلبمه لهم وكٌلب المالن ٌعٌن لم الذي الشٌوع

 العماري المحافظ لتمكٌن ذلن و العمار على تصرؾ أو ممابلة بؤي المٌام حال فً تمدٌمه الأخٌر هذا على

 أو إجراء بؤي المٌام ٌستحٌل لأنه العماري الدفتر فً لٌدها و ضبطها إعادة و البٌانات كافة من التحمك من

 1.العماري الدفتر تمدٌم دون لضابً حكم أو تصرؾ

 العماري الدفتر ٌعتبر :العمارٌة البطالات مجموعة فً الموجودة البٌانات فٌه تنسخ العماري الدفتر -ج

 تحتوي منفردة و خاصة بطالة عمارٌة وحدة أو عمار لكل ٌضع بحٌث العٌنً الشهر لنظام الفمري العمود

 الذكر السالؾ74-75 الأمر من 19 المادة نص تتضمنه ما هو و إشهارها ولت الحموق و البٌانات على

 فً ، الملكٌة سند على و العماري السجل فً الإشهار ولت ما عمار على الموجودة الحموق جمٌع بتسجٌل

 إلى وجوبا البطالات على ٌوجد تؤشٌر كل نمل وجوب على 75-76 المرسوم من 48 المادة أكدت حٌن

 2.لعماري الدفتر

  .انؼمار٘ نهذفتز انمإََٛح انطثٛؼح :انثاَٙ انفزع

 آخر جانب ٌرى و إداري لرار انه جانب فٌرى العماري للدفتر المانونٌة الطبٌعة حول الفمهاء اختلؾ لمد

 : ٌلً كما سنوضحه ما هو و اداري لرار لٌس انه

 أنه أساس على إداري لرار العماري الدفتر أن الرأي هذا أصحاب ٌرى : إداري لرار العماري الدفتر -أ

 من ٌصدر إنفرادي لانونً عمل بؤنه الإداري المرار ٌعرؾ و الاخٌر هذا عناصر جمٌع على ٌتوفر

 الذي الشكل فً اللوابح و الموانٌن بممتضى السلطة من بمالها الملزمة بإرادتها و لوحدها الإدارة جانب

 المرار تعرٌؾ خلبل من و ، عامة مصلحة تحمٌك ابتؽاء معٌن لانونً وضع إنشاء بمصد المانون ٌتطلبه

 دون بوحدها الإدارة جانب من ٌصدر إنفرادي إداري عمل أنه فً خصابصه استخلبص ٌمكن الإداري

 مركز إنهاء أو تعدٌل أو إنشاء فً تتمثل لانونٌة آثار ٌرتب  كما ، المرار إعداد فً الفرد ٌشاركها أن

 3.مختصة إدارٌة سلطة عن ٌصدر أنه إلى بالإضافة  لانونً

 خصابص أنها نمول العماري الدفتر على أسمطناها إذا الإداري المرار بها ٌتمتع التً الخصابص هذه     

 و الإدارة المشرع ألزم بحٌث الأخٌر لهذا تإسس التً الموانٌن تبٌنه ما هذا العماري الدفتر فً تتوفر

                                                           
ل شهادة الدكتوراه ، لسم فتحً وٌس، الشهر العماري و أثاره فً مجال التصرفات العمارٌة، رسالة ممدمة لنٌ راجع -  1

 203،ص2010/2011المانون الخاص ، كلٌة الحموق،جامعة وهران 
محمد كنازة ،النظام المانونً للدفتر العماري ، مجلة البحوث و الدراسات ، جامعة الشهٌد حمة لخضر الوادي  راجع - 2

 .90، ص2005جوٌلٌة  05  02،الجزابر ،العدد 
، مجلة إدارة البحوث و الدراسات المانونٌة و جبار جمٌلة، الدفتر العماري فً النظام المانونً الجزابري  راجع -  3

السٌاسٌة ، مخبر المإسسات الدستورٌة و النظم السٌاسٌة ،كلٌة الحموق و لعلوم السٌاسٌة ، جامعة خمٌس ملٌانة،  العدد 
 .2017الثانً ، جوان 
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 نص من 18 المادة نص حسب لوكٌله أو للمعنً عماري دفتر تسلٌم و إعداد ضرورة المنفردة بإرادتها

 بٌنت كما العماري السجل تؤسٌس و الأراضً مسح إعداد المتضمن12/11/1975 فً المإرخ75/74

  النص هذا إلى ،ٌضاؾ علٌه التؤشٌر وثٌمة العماري الدفتر مواصفات 76/63 المرسوم من 45 المادة

 1.العماري الدفتر نموذج تحدٌد ٌتضمن الذي 1976 /27/5 فً المإرخ المرار

 عن عبارة هو العماري الدفتر أن نستكشؾ الذكر السابمة التشرٌعٌة النصوص هذه خلبل من 

 تنمٌة حموق إنهاء أو إنشاء بمصد لانونٌا المحدد الشكل وفك إدارٌة هٌبة عن ٌصدر إنفرادي إداري عمل

  . 2العماري الدفتر فً علٌه ٌإشر الحموق هذه على ٌطرأ تعدٌل وأي عمارٌة

 تتمثل الإداري للمانون تخضع إدارٌة هٌبة عن العماري الدفتر ٌصدر : إداري عمل العماري الدفتر -01

 المالٌة وزارة وصاٌة تحت موضوعة عمومٌة إدارٌة مصلحة باعتبارها العمارٌة المحافظة فً الهٌؤة هذه

 محافظ علٌها ٌشرؾ 1991-03-02 فً المإرخ 91/65 رلم التنفٌذي المرسوم من 02 المادة حسب

 تبناه الذي الشكلً بالمعٌار عملب و ، للولاٌة العماري الحفظ و الأراضً مسح مدٌرٌة تتبع العماري

 ٌصدر عمل كل فإن ، الإدارٌة و المدنٌة الإجراءات لانون من 800 المادة بموجب الجزابري المشرع

 العماري الدفتر خادم علٌه و الإدارٌة للمحاكم فٌه الاختصاص لكون إدارٌا عملب ٌعد إدارٌة هٌبة عن

 3. إداري عمل فهو إدارٌة هٌبة عن ٌصدر

 ٌحمل العمارٌة لمحافظةفا منفردة بإرادة ٌصدر العماري الدفتر: منفردة بإرادة ٌصدر العماري الدفتر-02

 تسلٌم و بإعداد المتعلمة التمهٌدٌة الأعمال و الإجراءات ٌستوفً أن بعد لوحده العماري المحافظ توضٌح

 4.الأراضً مسح ،المضاء،مصالح الولاٌة ، البلدٌة : هٌبات عدة فٌها تشارن التً و العماري الدفتر

 هو لوكٌله أو للمالن الدفتر تسلٌم و إعداد من المتوخً الهدؾ إن :لانونً أثر ٌرتب العماري الدفتر-03

 ٌبٌن ما هو و75/74 الأمر من 19 المادة إلٌه تشٌر ما حسب العمارات على الواردة العٌنٌة حموق تثبٌت

 عٌنٌة حموق إنهاء أو تعدٌل أو إثبات فً ٌتمثل لانونً أثر عنه ٌتولد العماري الدفتر أن لٌس دون ومن

 5.عمارٌة

                                                           
ار المفاهٌمً للدفتر العماري و طبعته المانونٌة ، مجلة الدراسات المانونٌة  و السٌاسٌة ، ندٌر زماموش ، الإط راجع - 1

 .265، ص  2023جوان  02العدد  09المجلد 
بوخروبة كلثوم ، الطبٌعة المانونٌة للدفتر العماري و الجهات المضابٌة المختصة بالفصل فً النزاع ، حولٌات  راجع - 2

 .433ص  2020،  01العدد  35لد ، المج 1جامعة الجزابر 
المتضمن لانون الاجراءات المدنٌة و  2008فٌراٌر  25المإرخ فً  09-08من المانون رلم  800المادة أنظر - 3

 الادارٌة المعدل و المتمم.
 07المجلد  مجلة الدراسات الحمولٌة ،عبدلً أمٌنة ، النظام المانونً للدفتر العماري فً التشرٌع الجزابري ،  راجع - 4

 .393، ص  2020، جوان  02العدد 
، الجزء الثانً ، ص  31، العدد  1نسٌمة حشود ، النظام المانونً للدفتر العماري ، حولٌات جامعة الجزابر  راجع -  5
15. 
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 النصوص و الموانٌن من مشروعٌته العماري الدفتر ٌستمد :لانونً إداري عمل العماري الدفتر -04

 كل توفر من بالرؼم و 76/73 المرسوم و 75/47 الأمر منها العمل لهذا تإسس التً التنظٌمٌة

 هذه إنكار محاولة فً الفمه من جانب لتمنع ذلن أن إلا العماري الدفتر فً الإداري المرار خصابصه

 ٌتمتع لا و الإداري المرار مرتبة إلى ترلً لا إدارٌة شهادة مجرد اعتباره و العماري الدفتر على الصفة

 1. بها ٌتمتع التً المانونٌة بالموة

 فإن عمارٌة حموق إثبات هو العماري الدفتر من الهدؾ كان لما : إدارٌة شهادة العماري الدفتر -ب

 نموذج وفك إلا ٌصدر لا العماري الدفتر أن كما إدارٌة ؼٌر و إدارٌة جهات عدة تدخل عن ناتج وجوده

 إجراءات عدة إتمام بعد إلا الدفتر هذا ٌسلم لا و المالٌة وزٌر عن صادر وزاري لرار بموجب و محدد

 الخاصة المعلومات صحة من للتؤكد مٌدانٌة تحرٌات و تحمٌمات طرٌك عن المسح مصالح بها تموم

 2.لاضً إشراؾ تحت شاملب و دلٌما تحدٌدا تحدٌده و الممسوح بالعمار

 هذا ٌبٌنه كما الإداري المرار خصابص لانتفاء العماري الدفتر فً منتفٌة الإداري المرار صفة فإن بهذا و

 : ٌلً كما الاتجاه

 إداري سند هو العماري الدفتر كان إذا :العماري الدفتر فً الانفرادي العمل صفة انعدام حول - 01

 ؼٌر و إدارٌة جهات عدة بتدخل بل الهٌبة لهذه منفردة بإرادة ٌصدر لا أنه إلا ، العمارٌة المحافظة تمنحه

 نتٌجة ٌتم العماري الدفتر إعداد إن و العمارٌة ،والمحافظة الموثك ، المضاء ، البلدٌة ، كالولاٌة إدارٌة

 العماري الدفتر فإن ذلن على 76/63 المرسوم و75/74 رلم لأمر تطبٌما الأراضً مسح وثابك إٌداع

 .3 العمار بمالن لٌس و بالعمار خاصة إدارٌة وثٌمة إلا لٌس

 ، العمارٌة البطالات فً لانونٌا ثبوتها بعد العمار على الوالعة العمارٌة العٌنٌة الحموق شهر عملٌة أن كما

 : ٌلً بما العماري المحافظ ٌلتزم ذلن إلى استنادا و العماري الدفتر على جوبا و الحموق هذه نسخ تفرض

 من 46 للمادة طبما العماري الدفتر تسلٌم أثناء حمه تبٌن الذي العمار مالن إلى العماري الدفتر تسلٌم

 المرسوم من 35 للمادة تطبٌما ، العمارٌة للبطالة العماري الدفتر بمطابمة الإشهاد.76/73 رلم المرسوم

 العماري المحافظ طرؾ من خاتم وضع طرٌك عن العماري الدفتر على المصادلة ٌتم و 76/63 رلم

                                                           
العلوم  منى معكوؾ ، الطبٌعة المانونٌة للدفتر العماري و حجٌته فً اثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة ، مجلة راجع -  1

 .562، ص  2019دٌسمبر  3العدد  30، المجلد  الإنسانٌة
أنٌسة حمادوش ، حول الطبٌعة المانونٌة للدفتر العماري فً المانون الجزابري، مجلة الإنسانٌة، كلٌة الحموق و  راجع -  2

 .452-439، مجلد ب ، ص  2018، دٌسمبر  50العلوم السٌاسٌة ، جامعة مولود معمري تٌزي وزو  عدد 
بن عمار زهرة ، دور المحافظة العمارٌة فً نظام الشهر العماري و منازعاته أمام المضاء الجزابري ، رسالة  راجع -  3

 .122، ص  2010/2011معة عنابة  ، ر ، كلٌة الحموق  جاٌما جست
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 لٌس و العمارٌة البطالة فً وارد ماهو مع محتواه مطابمة على المصادق و العماري الدفتر مسلم باعتباره

 1. إداري لرار شكل فً عماري لدفتر مصدر

 إدارٌة جهات عدة لمساهمة المالٌة وزارة عن صادرة إدارٌة وثٌمة مجرد العماري الدفتر ٌعتبر بالنتٌجة و

 .إدارٌة ؼٌر و

 هً الإداري المرار خصابص أهم كانت ذاإ: العماري الدفتر عن المترتبة المانونٌة الآثار حول - 02

 إلى ٌإدي العماري الدفتر كان إذا و لانونٌة مراكز إلؽاء و تعدٌل أو إنشاء طرٌك عن لانونٌة آثار ترتٌب

 فلب علٌه و 75/74 رلم الأمر من 19 المادة تإكده كما العمار على الواردة العمارٌة العٌنٌة الحموق تثبٌت

 أن أساس على الإلؽاء أو التعدٌل أو بالإنشاء سواء لانونً أثر أي الدفتر تسلٌم و صدور عن ٌترتب

 الأساسً الهدؾ أما العماري الدفتر لإصدار ضرورٌة هً العماري السجل تؤسٌس و العام المسح عملٌة

 عن الكشؾ و مسحً مخطط طرٌك عن للعمار الطبٌعً الحمٌمً النطاق تحدٌد هو العملٌة هذه من

 هً العمار على الثابتة العٌنٌة الحموق فإن علٌه و علٌها الواردة الحموق و للعمارات المانونٌة الوضعٌة

 الحموق هذه إثبات المسح عملٌة من الؽاٌة و صدوره و العماري الدفتر إعداد لبل من موجودة الحمٌمة فً

 2.للؽٌر إظهارها و

 المرارات فإن ذلن من أكثر لانونٌة آثار أي ٌحدث لا الاتجاه هذا حسب العماري الدفتر فإن بالنتٌجة و

 الطعن تمبل لا تنفٌذٌة إجراءات مجرد الفمه من جانب نظر وجهة حسب تعد لانونٌة آثار تحدث لا التً

 الإداري المرار صفة نفً إلى ٌإدي ما هذا و الإدارٌة المرارات فً الحال هو كما الإلؽاء بدعوى فٌها

 .3 أكثر لا إدارٌة شهادة مجرد اعتباره و العماري الدفتر عن

 .إخزاءاخ إػذاد ٔتسهٛى انذفتز انؼمار٘  :ثاَٙانًطهة ان

 حدود تحدٌد من العماري السجل لإنشاء المادي الأساس تعتبر التً العماري المسح إجراءات اتمام بعد

 البٌانات جمٌع على تحتوي التً المسح وثابك تودع بالمسح معٌنة بلدٌة كل داخل الملكٌات و البلدٌات

 العماري المحافظ لٌتولى استلبم محضر طرٌك عن الإٌداع هذا تثبٌت و العمارٌة المحافظة لدى المنتمٌة

فً أراضً البلدٌات المحافظ العماري ٌنشا ، حٌث  المجال هذا فً لانونٌا الممررة الإجراءات اتخاذ

ٌدون فٌها الحالة المانونٌة والوصفٌة للعمار وكل تصرؾ  العٌنٌة  عمارٌةالبطالات المجموعة الممسوحة 

لأصحاب الحموق ٌرد علٌه وٌإشر به على البطالة العمارٌة المنشاة وعلى الدفتر العماري الذي ٌسلمه 

 فرعٌنبالدراسة فً  لمطلب العٌنً، وعلى ذلن سنتناول هذا ا فً السجللأول مرة التً تم شهرها 

                                                           
مانع جمال عبد الناصر ، الاختصاص المضابً فً الؽاء الدفاتر العمارٌة فً التشرٌع الجزابري ، مجلة العلوم  راجع -  1

 .13، ص  2006الاجتماعٌة و الانسانٌة بالمركز الجامعً الشٌخ العربً تبسً ، تبسة ، العدد التجرٌبً ، أفرٌل 
 .448-447أنٌسة حمادوش ، المرجع السابك ، ص  راجع -  2
 .267ندبر زماموش ، المرجع السابك ، ص  راجع -  3
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لإنشاء البطالات العمارٌة  (الثانً)الفرع جراءات إعداد  الدفتر العماري ولإ (الأول)الفرع نخصص 

       العٌنٌة وتسلٌم الدفتر العماري.

 . انؼمار٘ انذفتز إػذاد انفزع الأٔل: إخزاءاخ

  : الآتٌة بالخطوات العماري الدفتر إعداد ٌمر

 المسح لجنة تموم الأراضً المسح عملٌة من الانتهاء بمجرد العمارٌة المحافظة لدى المسح وثابك إٌداع-

 العمارٌة المحافظة لدى المٌدان من المنتماة البٌانات جمٌع على تحتوي التً الوثابك بإٌداع للؤراضً العام

 1. العماري السجل فً شهرها و الأخرى العٌنٌة الحموق و الملكٌة حموق تحدٌد أجل من ذلن و

 لدى تودع بلدٌة كل فً المسح عملٌات اختتام عند" على 75/74 الأمر من 10 المادة نصت لد و

 تودع كما الأراضً بمسح الخاصة الوثابك لجمٌع ثانٌة نسخ العماري السجل بمسن المكلفة المصلحة

 . بلدٌة كل بممر الوثابك هذه من نسخة

 مع التسلٌم محضر بإعداد ٌموم المسح لوثابك العماري المحافظ استلبم بعد : التسلٌم محضر إعداد-

 المسح وثابك تسلم ٌوم من ابتداء نافذة تصبح التً العمارٌة الترلٌمات فً للتارٌخ البالؽة للؤهمٌة تؤرٌخه

 هذه فً إلٌها المشار التوارٌخ متابعة و تدوٌن لتسهٌل التارٌخ حسب متسلسل فهرس فتح ٌستوجب علٌه و

 . الوثابك

 تودع ، متطابمة نسخ أربعة فً ٌحرر المسح وثابك تسلٌم محضر أن نستنتج 10 المادة نص من و

 مسإولٌة ٌتحمل الذي البلدي الشعبً المجلس رٌس فً متمثلة المعٌنة البلدٌة بمر منها الأولى النسخة

 و الأراضً مسح المحلً لمدٌر ترسل الثانٌة و ، النشر وسابل بكافة بتسلمها إعلبمهم و الجمهور إطلبع

 الثالثة ، الخواص كذا و العمومٌة الهٌبات و المسح أعوان طرؾ من علٌها للئطلبع العماري الحفظ

 لأراضً مسح مدٌرٌة فً علٌها التؤشٌر بعد العمارٌة المحافظة لدى تودع الرابعة أما الدولة أملبن لمدٌر

 2. العماري الحفظ و

 العٌنٌة الحموق ذوي و المالكٌن هم و مصلحة له من كل الإعلبم الإجراءات هذه من الؽرض و 

 ذي لكل ٌمنح و العماري السجل تؤسٌس عملٌة حول المعنٌة البلدٌة فً الممسوحة العمارات على العمارٌة

 بتحدٌد المحافظ ٌموم أن على الاعتراضات تمدٌم و الوثابك على للئطلبع أشهر أربعة أجل مصلحة

 حسب العماري السجل فً إشهار موضوع تكون أن ٌجب التً ، الأخرى العٌنٌة الحموق و الملكٌة حموق

 76/63.3 المرسوم من 08 المادة

                                                           
،  2006جمال بوشنافة، شهر التصرفات العمارٌة فً التشرٌع الجزابري ،دار الخلدونٌة ، المبة ، الجزابر ،  راجع -  1

 .27ص 
 السالؾ الذكر.  ،75/74من الأمر  10المادة أنظر  -  2
 الذكر.السالؾ  46/73من المرسوم  46المادة أنظر  -  3
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 من المودعة الوثابك فحص علٌه الاستلبم لمحضر إمضابه لبل العماري المحافظ أن إلى الإشارة تجدر و

 .الإٌداع رفض ٌمكنه علٌه و النوع و الكم حٌث

 جاء لأنه إٌداع ٌرفض هنا المسم أجزاء كل تشمل لم العماري المحافظ أمام المودعة المسح وثابك كانت -

 .نالصا

 . مسحها ٌتم لم منها الألسام بعض هنان أن ٌتضح بؤكملها لبلدٌة مسح وثابك إٌداع ثم - 

 أو المجهول الأملبن ضمن البلدٌة مستوى على الموجودة و الممسوحة الملكٌات من 60 سجلت -  

 و الفرض تإدي لم المسح عملٌات أن أساس على الإٌداع فٌرفض ، بها المطالب ؼٌر العمارات حساب

 .1 الملكٌات مجموعة تشخٌص هو و منها المرجو الهدؾ

 ثم من و لدٌه المودعة المسحٌة الوثابك بدراسة العماري المحافظ ٌموم:  الممسوحة العمارات ترلٌم -أولا 

 فتح خلبل من ذلن و المسح لوثابك استلبمه بمجرد العماري السجل فً الممسوحة العمارات بترلٌم ٌموم

 كٌفٌة إلى نتطرق سوؾ وهذا ، المسح وثابك على الترلٌم عملٌة فً معتمدا الفرض لهذا خاص سجل

 . الترلٌمات أنواع و لعماري الترلٌم أساس و الممسوحة العمارات الترلٌم عملٌة

 سجل فتح خلبل من الترلٌم عملٌة العماري المحافظ ٌباشر : الممسوحة العمارات ترلٌم إجراء كٌفٌة  -أ

 أو المالن تخص معلومات على ٌحتوي بلدٌة لكل ٌخصص المسح وثابك إٌداع سجل ٌدعً بها خاص

 و المساحة الملكٌة جزء رلم إلٌه ٌنتمً الذي المسم كرلم العمار تخص أخرى و لمبه و كإسمه الحابز

 و المإلتة الترلٌمات السجل هذا فً تجري و تارٌخها بذكر تشارن لد التً الاعتراضات هنا تسجل

 2. النهابٌة للترلٌمات مخصص مساعد آخر بسجل المحافظ ٌستعٌن و النهابٌة

 أن ٌمكن العمارٌة التحوٌلبت لأن للتعبٌر لابلة و مستمرة تكون لا للعمارات المانونٌة الوضعٌة أن بما و

 على و الفورٌة الترلٌمات فرضت السبب لهذا و العماري السجل فً الترلٌم فً الشروع لبل تحدث

 .3 إستلبمها بمجرد المسح بوثابك للتكفل اللبزمة الإجراءات ٌتخذ أن المحافظ

 . مإلتا أو نهابٌا إما ٌكون العماري لترلٌم: ا العمارٌة الترلٌمات أنواع  -ب

 فإن فٌه المحمك العمار ملكٌة فً شن اي ٌدع لا ثابت لانونً سند وجود حالة فً: النهائً الترلٌم -01

 أشخاصا كانوا سواء للملبن عماري دفتر النهابً الترلٌم عند ٌسلم و نهابً ترلٌم محل ٌكون الأخٌر هذا

 و الرهون و الامتٌازات لٌود العماري السجل فً ٌنمل بؤن لعماري المحافظ ٌلزم معنوٌٌن،و أو طبٌعٌٌن

 للؤملبن النهابً الترلٌم ٌعتبر و صلبحٌتها، مدة تمضً لم التً و علٌها الشطب ؼٌر التخصٌص حموق

                                                           
 .63الطاهر برٌن ، المركز المانونً للمحافظ العماري ، دار الهدى ، عٌن ملٌلة ،ص  راجع - 1
 .564منى معكوؾ ، المرجع السابك ، ص  راجع - - 2
لٌاس برون ، نظام الشهر العٌنً فً الجزابر ، مذكرة ما جٌستر ،كلٌة الحموق  جامعة لصدي مرباح ورللة ،  راجع -  3

 .50، ص  2006
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 لصاحبه ٌكسبه لما العماري بالسجل العماري الترلٌم حالات ألوى من العٌنٌة العمارٌة الحموق و العمارٌة

 . 1له ملكٌته على لوٌة بٌنة ٌشكل الذي الترلٌم هذا ٌحمله الذي الحك لوة من

 على أنه العماري السجل بتؤسٌس المتعلك 36-43 المرسوم من 12 المادة الحالة هذه على نصت ولمد       

 الممبولة الأخرى الوثابك كل أو عمود أو سندات مالكها ٌحوز التً للعمارات بالنسبة نهابٌا الترلٌم ٌعتبر

 الإمضاء بعد العماري المحافظ ٌشرع النص هذا خلبل ،من الملكٌة حك لإثبات به المعمول للتشرٌع طبما

 ٌحوز التً الممسوحة للعمارات النهابً الترلٌم مراجع بإعطاء المسح وثابك استلبم محضر على

 مثبتته ملكٌة سندات ذلن إثر على وٌسلمهم العمارٌة الملكٌة مجال فً لانونٌة حجة لها سندات أصحابها

 معارضات خلبله تمدم أجل أي مرور انتظار دون وذلن ، 2العماري الدفتر فً المتمثلة و الحموق لتلن

 ٌبمى لا بحٌث ، 3الحالة هذه فً ممٌدة العماري المحافظ سلطة فإن ذلن على وبناءا الترلٌم على

 63-76 المرسوم من 16 المادة لنص طبما و  الحموق هذه نمضل المضاء إلى اللجوء ىسو للمعترضٌن

  :  التالٌة السندات بموجب ٌتم النهابً الترلٌم و

 العمود من النوع هذا و المطلمة الموة ذات الإثبات بؤدلة ٌسمى ما علٌها التً وهً الرسمٌة السندات-

 أو عمومً ضابط أو موظؾ فٌه ٌثبت عمد الرسمً العمد المدنً المانون من 324 المادة علٌه نصت

 فً و المانونٌة للؤشكال طبما ذلن و الشؤن ذوي من تلماه ما أو لدٌه تم ما عامة بخدمة مكلؾ شخص

 ؼٌر أو مشهرة تكون لد و العمارٌة بالملكٌة المتعلمة العمود بالذكر نخص و اختصاصه و سلطته حدود

 4. مشهرة

 و الرسمٌة لشرط المستوفٌة العمارٌة الملكٌة بحك المتعلمة السندات هً و المشهرة الرسمٌة السندات-

 أو العمارٌة الحموق بدلة فٌها توضح التً المشهرة الرسمٌة العمود الطابفة هذه من تخرج و إشهار

 . 5سابما إلٌه المشار المإلت الترلٌم حالات طابفة ضمن تدخل التً و للعمار الدلٌك التعٌٌن

 الحموق أخص المشرع أن إلا شهرها ٌتم لم التً المحررات هً و ، مشهرة ؼٌر الرسمٌة السندات-

 : فً تتمثل و للملكٌة ناللة محررات باعتبارها ، بحماٌة فٌها المثبتة

 فً النظر بمناسبة لضابٌة جهات عن الصادرة المرارات و الأحكام تلن بعد و: المضابٌة الأحكام-

 الشًء لموة حابزة بمعنى نهابٌة تكون أن بشرط نملها أو عمارٌة ملكٌة بتثبٌت متعلمة عمارٌة منازعات

 . فٌه الممضً

                                                           
مجٌد خلفونً ، نظام الشهر العٌنً فً المانون الجزابري ، الطبعة الأولى الدٌوان الوطنً للؤشؽال التربوٌة ،  راجع -  1

 .111، ص  2003
مسكر سهام ، شاٌب باشا كرٌمة ، مولؾ المشرع الجزابري من الأثر المطهر للمٌد و المٌمة المانونٌة للدفتر  راجع -  2

 .97، الجزابر ، ص  2العماري ، مجلة المانون العماري ، جامعة البلٌدة 
 السالؾ الذكر. 63-76من المرسوم  12أنظر المادة  - 3
ملكٌة العمارٌة و الحموق العٌنٌة فً التشرٌع الجزابري ، دار هومة ، الجزابر ، عبد الحفٌظ بن عبٌدة ، اثبات ال راجع - 4

 .68، ص  2003
 .440بوخروبة كلثوم، المرجع السابك ، ص  راجع - 5
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 لم الذي المسمة عمد الطابفة هذه ضمن إدراجها ٌمكن التً السندات بٌن من: مشهرة ؼٌر التوثٌمٌة العمود

 رسمٌا عمدا ٌعتبر الذي و إختٌارٌا شهره كان إنما و الشهر  وجوبً  74-75الأمر صدور لبل ٌمكن

 1  .نهابٌا فٌها العمار لترلٌم علٌه ٌعتمد كؤساس ممبول فهو بالتالً و العمارٌة للملكٌة ناللب

 على ٌستند إنما و الملكٌة إثبات فً رسمٌة سندات على ٌتؤسس لا المإلت الترلٌم:  المؤلت الترلٌم -02

 لإثبات كافٌة ؼٌر عرفٌة سندات سواء التمادم طرٌك عن الملكٌة باكتساب تسمح التً المادٌة الولابع

 .الفعلٌة الحٌازة طرٌك عن أو العمارٌة الملكٌة

 أو أشهر أربع لمدة مإلتا ترلٌما العمارات بترلٌم العماري المحافظ ٌموم :المؤلت الترلٌم حالات -02-01

 ؼٌر للعمارات بالنسبة سنة 15 لمدة مإلت ترلٌما ترلم لد و الأحوال حسب سنتٌن لمدة مإلتا ترلٌما

 .المسح عملٌات أثناء بها المطالب

 المتعلك 76/63 المرسوم من 13 المادة نصت لمد : أشهر أربعة لمدة المؤلت الترلٌم -02-01-01

 من ابتداء سرٌانها ٌبدأ أشهر بؤربعة مدته جددت و الترلٌم من النوع هذا على العماري السجل بتؤسٌس

 ٌتمسكون إنما و ، لانونٌة ملكٌة سندات الظاهرٌن لمالكٌها لٌس التً بالعمارات ٌتعلك و ، الترلٌم ٌوم

 التحمٌك من المستخلصة المعلومات حسب هذا و سنة 15 لمدة المستمرة و العلنٌة و الهادبة بالحٌازة

 و الألل على سنوات 10 لمدة عرفً سند الحابز على أٌضا الترلٌم هذا ٌطبك كما المسح لفرلة العماري

 25190 المانون لأحكام طبما البلدٌات رإساء طرؾ من المسلمة الحٌازة شهادة على المتحصلٌن كذلن

 2 . المتمم و لالمعد العماري التوجٌه لانون المتضمن

 عدم حالة فً الترلٌم ٌوم من أشهر 04 مدة مرور عند نهابٌا ٌصبح أشهر 04 لمدة المإلت الترلٌم و

 وٌتم سحبت لد أو المحافظ لبل من ورفضت ممبولة تكن لم الاعتراضات هذه أن أو اعتراضات تمدٌم

 : التالٌة بالوسابل أعلبه المذكورة الأولى فمرة 13 للمادة وفما المإلت الترلٌم فً الحٌازة إثبات

 من 4618 التعلٌمة حسب الرسمٌة السندات تتكون : رسمٌة بسندات الثابتة الحٌازة -02-01-01-01

 للئشهار تمدم لم التً و 76/63 المرسوم صدور لبل المعدة المضابٌة الأحكام و الموثمة العمود مجموع

 على دلٌلب تشكل الوثابك هذه أن المذكرة وأضافت ، آنذان العماري للئشهار الاختٌارٌة الطبٌعة بسبب

 المادة لأحكام طبما لاستفادوا المسح عملٌة أثناء المٌدان فً أصحابها حضر لو أنه و الملكٌة حك وجود

 بالمحافظة المسح وثابك إٌداع بعد الدفتر تسلٌم و النهابً الترلٌم من 63-76 رلم المرسوم من 12

 3.العمارٌة

                                                           
 .99مسكر سهام ، شاٌب باشا كرٌمة ، المرجع السابك ، ص  راجع - 1
، ابراهٌم ملبوي  ، شهادة الترلٌم العماري ، شهادة الترلٌم العماري المإلت فً المانون  زٌن بوتشٌشة راجع  - 2

 .754، ص  2022جوان  02العدد  17الجزابري ، مجلة وحدة البحث فً تنمٌة الموارد البشرٌة ، المجلد 
 السالؾ الذكر. 76/63من المرسوم  13،  12انظر المادتٌن  - 3
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 دلٌمة ؼٌر و كافٌة ؼٌر معلومات تتضمن التً العمود هً و المشهرة التوثٌمٌة العمود-02-01-01-02

 التً الحالات هً و ممدرة ؼٌر عمارٌة حموق أو مٌراثٌة حموق عن بتنازل تتعلك و العمار لتعٌٌن

 حالة فً أنه المذكرة ذات فً جاء و دلٌمة ؼٌر حالات اعتبرتها التً 3256 المذكرة لها تعرضت

 على بناء المشاعة العمارٌة الحموق هذه تحدٌد علٌه فٌجب  الحالات هذه لمثل العماري المحافظ مواجهة

 على ٌعتمد فإنه الترلٌم موضوع العمار نفسه هو التصرؾ موضوع العمار أن له ٌتؤكد لم إذا و تحمٌك

 لمدة العمار ٌحوز الظاهر المالن أن على لرٌنة الوثابك هذه ٌعتبر و أشهر أربعة لمدة المإلت الترلٌم

 . 1سنة 15 تموى

 الحالات من عدد فً المضابٌة الجهات عن الصادرة الأحكام تعد : المضائٌة الأحكام-02-01-01-03

 الحكم خلبل من ٌظهر أنه إذ العمارٌة الملكٌة على المنصبة الملكٌة عمود محل تحل رسمٌة سندات

 15 ب الترلٌم ٌسبك الحكم ها تارٌخ أن و الترلٌم موضوع نفسه هو النزاع موضوع العمار بؤن المضابً

 الحكم تارٌخ من لعمار على ٌحوز كان الظاهر المالن بؤن العماري المحافظ ٌستخلص الحالة هذه فً سنة

 2. سنة 15 ب ممدرة و تمادم مدة عن تمل لا المدة هذه أن و

 لإثبات المإلت الترلٌم فً علٌها ٌعتمد :التارٌخ ثابتة عرفٌة بسندات الحٌازة إثبات -02-01-01-04

 التارٌخ ثابت عرفً سند بموجب الظاهر للمالن بالتمادم العمار لاكتساب تإدي التً المانونٌة الحٌازة مدة

 فً المدنً المانون من 328 المادة لنص طبما ثابت تارٌخ ذات عرفٌة عمودا تعد و ، 1970-12-31 بعد

  : التالٌة الحالات

  عام موظؾ حرره آخر عمد فً مضمونه ثبوت ٌوم من -

 . مختص عام ضابط ٌد على علٌه التؤثٌر ٌوم من -

 . إمضاء او خط العمد على لهم الذٌن أحد وفاة ٌوم من -

 3. 76/63. المرسوم من 89 لمادة لنص وفما تسجٌله ٌوم من-

 ٌكون لا عندما سنتٌن لمدة مإلتا ترلٌما العمارات ترلم:  سنتٌن لمدة المؤلت الترلٌم -02-01-02 

 وردت وردت إذا إلا سنتٌن مدة انتهاء عند نهابٌا الترلٌم هذا وٌصبح كافٌة إثبات سندات الظاهر للمالن

 ورود بعد الترلٌم ٌسحب أن العماري للمحافظ و السنتٌن ؼضون فً اعتراضات العماري للمحافظ

 . الحمٌمً المالن ظهور عند الظاهرة الحٌازة فً تنازع بوجود مِإكدة معلومات

 العمارٌة الأموال التملٌن عنها ٌترتب التً العماري الترلٌم حالات أضعؾ من الترلٌم هذا وٌعتبر

 الحك أو العمار بؤن تعٌٌن على تفٌد ثبوتٌة أدلة من الأراضً مسح وثابك إلٌه تفتمر بما ، الممسوحة
                                                           

لمٌود الشكلٌة فً المعاملبت العمارٌة ، مذكرة ماجٌستر فً الحموق ، كلٌة الحموق و العلوم صٌاد كرٌم ، ا  راجع - 1
 .07، ص  19/02/2015السٌاسٌة ، جامعة البوٌرة ، 

 .755زٌن بوتشٌشة ، المرجع السابك ، ص  راجع - 2
 .99مسكر سهام، شاٌب باشا كرٌمة ، المرجع السابك ، ص   راجع - 3
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 العماري للملن بشاؼل ما شخص تواجد ٌكفً و لانونٌا ممبول بسند شخص لأي تابع ؼٌر العماري العٌنً

 دون شاؼل أنه المسح وثابك ضمن وٌصرح بإسمه بتسجٌله الأراضً مسح أعوان من ٌطالب أن فً

   .سند

 : حالتٌن أمام ٌكون و الملكٌة حموق تحدٌد فً رأٌه ٌبدي أن للمحافظ ٌمكن لا و

 ؼٌر و كافٌة عمارٌة سندات حٌازة ٌمكن  :لإثبات كاؾ ؼٌر بسند العمار حٌازة هً  الأولى الحالة -

 إعتبار الإنمضاء عند و فٌها المحتواة المعلومات عناصر اعتبار بعٌن الأخذ من الحالات بعض فً كافٌة

 أو تبادل أو عمارٌة حموق بإلتناء المتعلمة العرفٌة بالعمود الأمر ٌتعلك المإسس السجل فً الترلٌم طلب

 أن ٌمكن الآخر البعض و 1970-12-31 تارٌخ بعد كان أنه إلا ثابت تارٌخ منهم البعض ٌتضمن لسمة

 ذلن أو الثابت التارٌخ من التحمٌك ٌتعٌن و إعدادها تارٌخ على تدل لوٌة ،لرابن مدلك فحص بعد ٌكشؾ

 . 1المسح فرلة مرور لتارٌخ فعلب سابك انتباه و بعناٌة الفحص بعد استنتاجه ٌمكن الذي

 أن دون فمط الحٌازة إلى استنادا مإلتا ترلٌما العمارات ترلٌم ٌمكن :سند بدون عمار حٌازة الثانٌة الحالة -

 بموجب علٌها المنصوص الحٌازة أحكام على الاعتماد ٌمكن أي تثبتها بسندات معززة و مدعمة تكون

 .2 بعدها ما و المدنً المانون من 808 المادة

 المسح عملٌة إجراء عند المساحٌن من العدٌد ٌتعرض لد:  سنة 15 لمدة المؤلت الترلٌم -02-01-03

 تحدٌد و العمارات هذه ملبن معرفة علٌهم ٌصعب ما هذا و العمارات لحالات تام لؽٌاب المٌدان على

 ٌتبٌن لم التً العمارات هذه و الأحوال هذه مثل فً صعبة المسح عملٌة ٌجعل ما هذا و ملكٌتها سندات

 العمارات حساب عبارة تحت المسح وثابك ضمن بتسجٌلها ٌتم المسح عملٌة إثر المٌدان فً أصحابها

 فرق لمرافمة وهذا الأعمال هذه بؤهمٌة المواطنٌن لدى الوعً عدم و الإعلبم فً لنمص بها المطالب ؼٌر

 الخلبفات لتفادي و البلبد تعٌشها كانت التً الأمنٌة للظروؾ و المهمة علٌها تسهٌل و أعماله فً المسح

 العمارات حساب فً المرلمة العمارٌة الأملبن بملفات التكفل بخصوص الإداري تطبٌك سوء و الإدارٌة

 الحفظ مدراء السادة و الأراضً لمسح الوطنٌة للؤملبن العامة المدٌرٌة عن صدر بها المطالب ؼٌر

 حساب فً مسجلة ممسوحة مناطك فً والعة بعمارات تتعلك الدولة أملبن مدراء السادة و العماري

 معلك، بشكل الممسوحة الملفات من كبٌر عدد مجهول باسم العماري لترلٌم حالة بلوغ اثر أنذان المجهول

 لسنة المالٌة لانون المتضمن 2017-12-27 فً المإرخ 11-17 المانون من 89 المادة نصت لمد و

 أنه إلى تشٌر المعدلة مكرر 23 المادة محتوى وصار 75/74 الأمر من مكرر 23 للمادة تعدٌلب 2018

 أعوان أمام المٌدان فً الأراضً المسح عملٌة إثر ما بعمار ٌطالب شخص أي ٌتبٌن لم إذا حالة فً

 لفابدة أوجابزة للعمار المالن الشخص تحدٌد على الأعوان لهإلاء ٌمٌن على ٌتبٌن لم إذا كذلن و المسح
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 من سنة 15 لمدة مإلتا فٌها العمارات حساب ٌسمى ما حساب فً للخواص التابع العمار ٌسجل ما شخص

 1. الإداري الإختصاص دابرة العمارٌة بالمحافظة الأراضً مسح وثابك إٌداع تارٌخ

 فً الحك لهم مشهرة رسمٌة ملكٌة لسندات الحابز بٌن أعلبه المذكورة مكررة 23 المادة مٌزت لد و

  .سنة 15 خلبل التسوٌة طلب

 .ٔتسهٛى انذفتز انؼمار٘ إَشاء يدًٕػح انثطالاخ انؼمارٚحانفزع انثاَٙ: 

فً أراضً البلدٌات الممسوحة المحافظ العماري بعد إٌداع وثابك المسح لدى المحافظة العمارٌة ٌنشا  

ٌدون فٌها الحالة المانونٌة والوصفٌة للعمار وكل تصرؾ ٌرد علٌه  العٌنٌة  عمارٌةالبطالات المجموعة 

لأصحاب الحموق التً تم وٌإشر به على البطالة العمارٌة المنشاة وعلى الدفتر العماري الذي ٌسلمه 

نخصص  نمطتٌنبالدراسة فً  فرع لأول مرة فً السجل العٌنً، وعلى ذلن سنتناول هذا الشهرها 

       لتسلٌم الدفتر العماري. ةلإنشاء البطالات العمارٌة العٌنٌة، والثانٌ ىالأول

ٌتكون السجل العماري من مجموعة البطالات العمارٌة  :انؼُٛٛحانثطالاخ انؼمارٚح أٔلا ـ إَشاء يدًٕػح 

 بطالات العمارات تتضمن بالنسبةنجد بؤن  76/63من المرسوم  20 ةالماد بالرجوع إلىحٌث العٌنٌة 

لكل بلدٌة تابعة لاختصاص المحافظة العمارٌة نوعٌن من البطالات، بطالات لطع الأراضً، وبطالات 

 2ٌموم المحافظ العماري بإنشابها. العمارات الحضرٌة

التً تحدث بالنسبة لكل وحدة عمارٌة موجودة فً مسح البطالات هً تلن  : الأراضًبطالات لطع  -أ 

الأراضً العام الذي تم إعداده، مع الملبحظة أن الوحدة العمارٌة هً مجموع المطع المتجاورة التً 

وٌتؤلؾ هذا النوع من ، الحموق والأعباء الشٌوع والمثملة بنفستشكل ملكٌة واحدة أو ملكٌة على 

 .سفلًالبطالات من لسم علوي لسم 

وٌذكر فٌه المحافظ العماري البلدٌة التً ٌمع فٌها العمار، بٌان مسح الأراضً )المسم  العلوي:المسم -01

رلم المخطط المكان المذكور( محتوى مسح الأراضً تارٌخ إنشاء البطالة، ورلمها الترتٌبً وتارٌخ 

 العمارٌة.ترلٌم العمار فً مجموعة البطالات 

 ى خمس جداول.: وٌحتوي علالمسم السفلً-02

 الجدول الأول: نطاق الوحدة العمارٌة ونوعها.-

الإجراءات المتعلمة بحك الملكٌة وتعٌٌن المالن والشروط الشخصٌة للؤشخاص  الثانً:الجدول -

 الطبٌعٌٌن. 

 الإٌجابٌة والسلبٌة. وبالاتفالاتالإجراءات المتعلمة بالحموق المشتركة  الثالث:الجدول 

                                                           
، ج ر  2018المتضمن لانون المالٌة لسنة  27/12/2017المإرخ فً  11-17من المانون رلم  89المادة  أنظر - 1

 .28/12/2017الصادرة بتارٌخ  76عدد 
 السالؾ الذكر. 76/63من المرسوم  20المادة  أنظر  - 2
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الإجراءات المتعلمة بالحموق العٌنٌة والأعباء العمارٌة والإٌجارات ؼٌر الشكلٌات  الرابع:الجدول -

 المذكورة فً الجدول الثانً والثالث والخامس.

 الامتٌازات والرهون، التعدٌلبت والتشطٌبات المتعلمة بهذه الحموق نفسها. الخامس:الجدول -

مطابمة بعد ترلٌم الوحدات الجدٌدة بعبارة تكون  وعند تؽٌٌر حدود وحدة عمارٌة ٌلزم إعداد بطالات     

أما فٌما ٌخص ترتٌبها فإنه ٌتم على مستوى كل محافظة عمارٌة ضمن مجموعة ،  كمرجع فٌما بٌنها

متمٌزة حسب كل بلدٌة وبالنسبة للبلدٌة حسب الترتٌب الأبجدي للؤلسام، وبالنسبة للؤلسام حسب الترتٌب 

 1راضً.التصاعدي لأرلام مخطط مسح الأ

حضرٌة أو جزء منها  موضوعها عماراتالتً ٌكون ت البطالاهً تلن  الحضرٌة:بطالات العمارات  -ب 

والممصود بالعمارات الحضرٌة هنا هً العمارات المبنٌة أو ؼٌر المبنٌة الموجودة على الطرلات المرلمة 

نسمة، و ٌتم التعرؾ  2000بصفة نظامٌة للجهات السكنٌة التابعة للبلدٌات التً ٌزٌد عدد سكانها عن 

لمودعة عن طرٌك الإشارة إلى الشارع و علٌها فً الجداول أو المستخرجات أو النسخ أو الصور ا

الرلم، و علٌه تعتبر جمٌع العمارات الأخرى عمارات رٌفٌة وٌلبحظ أن مثل هذه البطالات تعد ولو فً 

حالة انعدام وجود مسح الأراضً وفً هذه الحالة ٌعٌن العمار استنادا إلى البلدٌة التً ٌمع فٌها و اسم 

ت العمارات الحضرٌة إما أن تكون فً صورة بطالة عامة للعمار أو   وٌلبحظ أن بطالا، الشارع والرلم 

 2.فً صورة بطالة خاصة بالمكٌة المشتركة

 أجزاء مشتركةو تحدث عندما ٌتعلك الأمر بعمار مبنً ٌشمل أو لا ٌشمل  البطالة العامة للعمار: -01

مسٌم المخصص للعمار وذلن ومخصصة للبستعمال الجماعً، ٌإشر علٌها عند الالتضاء، التجزبة أو الت

 جمٌع الشكلٌات التً تهم مجموع العمار نموذج هذه البطالة ممسم إلى لسمٌن لسم علوي ولسم سفلً.

وٌذكر فٌه المحافظ العماري البلدٌة الموجود فٌها بالإضافة إلى اسم الشارع   العلوي:المسم --01-01

 محتواه.والرلم وبٌان مسح الأراضً و 

 وٌحتوي على ستة جداول تتعلك بما ٌلً: السفلً:المسم -01-02

 تعٌٌن مجموع العمار خاصة و صفة الوجٌز مع بٌان نوعه ومولعه. الأول:الجدول  -

 الالتضاء.تعٌٌن المطع عند  الثانً:الجدول  -

 الشكلٌات التً وجدت،الإجراءات المتعلمة بحموق ملكٌة العمار وبالنسبة لكل لطعة إن  الثالث:الجدول  -

تخص العمد الأول النالل أو المنشؤ للملكٌة الممسمة وهوٌة الشخص الاعتباري صاحب مجموع العمارات 

وشروطها الشخصٌة أو تسمٌته، وأٌضا بالنسبة لكل لطعة أو شمة، المراجع المتعلمة بالبطالة الخاصة 

 المنشؤة ولت المسح الأول للملن الممسم. 
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 ة بالحموق المشتركة والاتفالات الإٌجابٌة والسلبٌة.الإجراءات المتعلم الرابع:الجدول  -

 من اثنًالإجراءات المتعلمة بالحموق العٌنٌة والأعباء العمارٌة والإٌجارات لأكثر  الخامس:الجدول  -

 والسادس.عشر سنة، ؼٌر الإجراءات المذكورة فً الجدول الثالث والرابع 

 دٌلبت والتشطٌبات المتعلمة بهذه الحموق نفسها.       الامتٌازات والرهون وكذا التع السادس:الجدول  -

أما فٌما ٌخص ترتٌبها فإنه ٌتم فً كل محافظة عمارٌة ضمن مجموعة متمٌزة حسب كل بلدٌة وبالنسبة 

لكل بلدٌة حسب الشوارع والأرلام، وعند الالتضاء فً البلدٌات التً ٌوجد بها مسح الأراضً حسب 

 1.المسم ورلم مخطط مسح الأرضً

تحدث هذه البطالات عند التخصٌص الأول الفعلً لكل لطعة  المشتركة:البطالة الخاصة بالملكٌة  - 02

و لكل جزء ممسم إذا ما تعلك الأمر بعمار ٌكون موضوع نظام خاص بالملكٌة المشتركة وٌكتب على هذه 

البطالات جمٌع التؤشٌرات التً تهم الجزء المعنً وعلى ؼرار البطالة العامة نمسم هذه البطالات الخاصة 

 سمٌن: فً نموذجها إلى ل

البلدٌة الموجود فٌها العمار، اسم الشارع والرلم  العماري،و ٌذكر فٌه المحافظ  العلوي:لمسم ا -02-01

 بالإضافة إلى بٌان مسح الأراضً لمجموع العمار.

 و ٌحوي على ستة جداول.المسم السفلً: -02-02

 الجدول الأول: التعٌٌن الوجٌز لمجموع العمار مع بٌان نوعه ومولعه. -

 الجدول الثانً: تعٌٌن المطعة. -

الإجراءات المتعلمة بحموق ملكٌة المطعة وتعٌٌن المالن، وكذلن بالنسبة للؤشخاص  الثالث:الجدول  -

 الطبٌعٌٌن شروطهم الشخصٌة.

 الإٌجابٌة والسلبٌة. وبالاتفالاتالإجراءات المتعلمة بالحموق المشتركة  الرابع:الجدول  -

 من اثنًالإجراءات المتعلمة بالحموق العٌنٌة والأعباء العمارٌة والإٌجارات لأكثر  الخامس:الجدول -

 والسادس.عشر سنة، ؼٌر الإجراءات المذكورة فً الجدول الثالث والرابع 

 الامتٌازات والرهون وكذا التعدٌلبت والتشطٌبات المتعلمة بهذه الحموق نفسها. السادس:الجدول  -

ٌكون ذلن موضوع إعداد بطالات خاصة مطابمة بعد ترلٌم الأرض  حتوٌه لطعةوإذا حدث تعدٌل فٌما ت

أي المطع الجدٌدة على البطالات الأصلٌة والجدٌدة بعبارة تكون كمرجع فٌما بٌنها،وترتب هذه البطالات 

 البطالات الخاصة طبما للبطالات العامة المطابمة وحسب الترتٌب العددي للمطع.

إلى أصحاب العمارات الثابتة ٌسلم  الدفتر العماري سند لانونً إداري ٌعتبر :انؼمار٘انذفتز  ثاَٛا ـ تسهٛى

بعد  بمناسبة إنشاء البطالات العمارٌة المتعلمة بالعمارات الوالعة فً المناطك الممسوحةة حمولهم مابموال

بموجب محضر تسلٌم الدفتر  ، الانتهاء من عملٌة المسح العام للؤراضً وتؤسٌس السجل العماري
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من  01فمرة  46العماري محرر من طرؾ المحافظ العماري  كما هو منصوص علٌه فً المادة 

المتضمن تؤسٌس السجل العماري " ٌسلم الدفتر العماري إلى المالن الذي حمه لابم  63/ 76المرسوم  

 ٌر المالٌةوزعن  رصاد مراربنموذج خاص بموجب حدد بمناسبة إنشاء بطالة عمارٌة مطابمة " وهو م

ٌعبر عن الوضعٌة المانونٌة الحالٌة للعمارات ، إذ ٌحتوى على كل  ،27/05/1976المإرخ فً 

، وتسجل علٌه كل  جمٌع الحموق العمارٌة وما ٌرد علٌها من أعباءالمعلومات المتعلمة بالعمار، فتمٌد فٌه 

حموق وأعباء تثمل العمار، وعلٌه ٌعتبر بطالة تعرٌؾ  العملٌات اللبحمة المنصبة على العمار، بما فٌها من

 1للعمار وحالته المدنٌة الفعلٌة إذ ٌرسم كل حٌاته المانونٌة مما ٌسهل التعامل فٌه.

ٌتم ضبطه فً كل مرة ٌتم فٌها المٌام بتصرؾ ٌخص العمار الممٌد فٌـه بحٌث ٌودعه المالن السابك و      

المحافظة العمارٌة وٌتسلمه المالن الجدٌد، هذا المالن لد ٌكون شخصا واحدا بمناسبة المٌام بإجراء لدى 

أو عدة أشخاص كما فً الملكٌة الشابعة، ففً الحالة الأولى ٌتـم تسلٌمه للمالن شخصٌا،  أما فً الحالة 

ي، مع لٌام الثانٌة فإنه ٌجب علٌهم تعٌٌن وكٌل من بٌنهم وذلن بموجـب وكالة لانونٌة لٌتسلم الدفتر العمار

 المحافظ العماري فً نفس الولت بالإشارة فً البطالـة لعمارٌة التً تخص هذا العمار والجهة التً آل

وإذا حدث أن ضاع الدفتر العماري من ،إلٌها الدفتر العماري وذلن بذكر اسم مستلمه تجنـبا لضٌاعه

ومسبب للمحافظ العماري،  توبطلب مكٌمكنه الحصول على دفتر آخر، وذلن بعد أن ٌمدم  هصاحبه، فإن

الذي ٌحمك فً مدى تطابك المعلومات الواردة فً هذا الطلب مع هوٌة الشخص والمعلومات الواردة فً 

 . 2البطالة العمارٌة الخاصة بهذا العمار

ومطابمة لعملٌات التصـرؾ الواردة  صحٌحة،وحتى تكون كل البٌانات المإشرة على الدفتر العماري     

ار، لابد من نمل كل التؤشٌرات التً تمت على البطالات العمارٌة إلى الدفتر العماري الممدم من على العم

ؼٌر أنه إذا تم التؤشٌر على الدفتر العماري الجدٌد وهذا بالرؼم  الجدٌد،المالن السابك أو الدفتر العماري 

العماري أن ٌتلؾ الدفاتر من وجود دفاتر عمارٌة سابمة تم التؤشٌر علٌها، فإنه ٌجب على المحافظ 

ونظرا لما للدفتر العماري من أهمٌة بالؽة، وذلن  ،العمارٌةالعمارٌة السابمة وٌشٌر إلى ذلن فً البطالات 

لما ٌحتوي علٌه من معلومات، فإن المشرع لد ألزم مودعً العمود والوثابك أن تكون هذه الأخٌرة 

إلا أنه وردت على هذه الماعدة استثناءات، بحٌث ،  مصحوبة بالدفتر العماري وإلا تم رفض الإجراء

 ٌمكن المٌام بعملٌة الإجراء دون تمدٌم الدفتر العماري وذلن إذا كان الأمر ٌتعلك : 

المتضمـن  12/11/1975المإرخ فً  75/74من الأمر رلم  13بؤحد العمود المشار إلٌها فً المادة  -

من هذا الأمـر نستنتج أن  13ري، وبالرجوع إلى المادة إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العما

 لا ٌمدم الدفتر العماري فً حالة تؤسٌس مجموعة البطالات العمارٌة )السجل العماري(.
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 بالعمود أو المرارات المضابٌة التً صدرت بدون مساعدة المالن الحمٌمً أو ضده. -

 بتسجٌل امتٌاز أو رهن لانونً أو لضابً. -

علٌه نمل هــذه  ولكنه ٌستعصًعلى البطالات العمارٌة،  العماري بالتؤشٌرولد ٌموم المحافظ      

و فً هذه الحالة أعطـى  ذلن،التؤشٌرات على الدفتر العماري نظرا لامتناع حابزه على تمدٌمه لأجل 

ذلن فــً  المشرع للمحافظ العماري الحك فً تسلٌم دفتر عماري آخر للمالن الجدٌد مع الإشارة إلى

، هذا طبعا بعد لٌام المحافظ العماري بتبلٌػ هذا العمار لمراجع الدفتر المسلمالبطالة العمارٌة الخاصة ب

حابز الدفتر العماري بتنفٌذ الإجراء عن طرٌك رسالة موصى علٌها مع إشعار بالاستلبم ٌتضمن إنذار 

ٌوم من تارٌخ استلبم إشعار  15ة خلبل المعنً بضرورة إٌداعه للدفتر العماري لدى المحافظة العمارٌ

 الرسالة الموصى علٌها  لصد ضبطه وبماء هذا الإنذار بدون نتٌجة.

على أن كل هذا لا ٌخل بحك المعنً بتنفٌذ الإجراء و تمدٌم الدفتر العماري لصد ضبطه، من اللجوء إلى 

 1.رٌةالمحكمة من أجل الحصول على إٌداع الدفتر العماري لدى المحافظة العما

 .انؼمار٘ انذفتز حدٛح :انثاَٙ انًطهة

 عامة بصفة عٌنًال الشهر نظام ظل فً لحجٌته إلى التطرق منا تتطلب العماري الدفتر حجٌة دراسة إن

 . (ثانًال فرع)الالجزابري التشرٌع فً العماري الدفتر حجٌة إلى بالإضافة ،الأول( فرعال)

  .انؼُٛٙ انشٓز َظاو فٙ انؼمار٘ انذفتز حدٛح :الأٔل انفزع

 تطبٌك على حرصت أحكامه طبمت و العٌنً الشهر نظام تبنت التً و العربٌة التشرٌعات ؼالبٌة إن

 فً النماط التالٌة. المبٌنة و العٌنً الشهر نظام المبادئ جمٌع

 ٌنتج الحموق تسجٌل أن إثبات إلى المبدأ هذا ٌهدؾ : انؼمار٘ نهذفتز انًمزر ٔ انًُشئ الأثز يثذأ - أٔلا

 و الدفتر هذا من ٌشهد الحموق هذه وجود أن و تسجٌلها جب و بذلن و الؽٌر و الأطراؾ على حجة عنه

 فً ملكٌة سند هو العماري الدفتر فإن المنمول فً ملكٌة سند فً الحٌازة كانت إذا أن المول ٌمكن بهذا

 ٌعتبر لذلن أخرى جهة من الأشخاص حماٌة و جهة من المعاملبت استمرار ٌكرس سند هو و العمار

 .2 لانونً أثر لها لٌس و باطلة العماري الحفظ إدارات خارج العمارٌة الأحوال فً التصرفات المانون

 الحموق أن المبدأ بهذا ٌمصد و :انؼمار٘ انذفتز فٙ حمٛمٛح غٛز تحمٕق الاحتداج ػذو يثذأ - ثاَٛا

 لا و الؽٌر، باتجاه أو المتعالدٌن الأطراؾ بٌن بها الاحتجاج ٌمكن ما فمط هً العماري الدفتر فً المسجلة

 هذا فً ممٌدة تكن لم ما الحك هذا عن مترتبة حجوزات أو رهن أو لٌود هنان بؤن الاحتجاج للؽٌر ٌمكن

 .3 به العمارٌة البطالة فً أو الدفتر

                                                           
 .397عبدلً أمٌنة ، المرجع السابك ، ص  راجع - 1
نسٌمة حدوش ،الحجٌة المانونٌة للدفتر العماري ، حولٌات جامعة الجزابر ، الجزء الثانً ، جامعة الجزابر ،  راجع - 2

 .25، ص  31العدد 
 .104مسكر سهام ، شاٌب باشا كرٌمة ، المرجع السابك ، ص  راجع -  3
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 الحمٌمة عنوان هو تسجٌله ٌتم ما كل أن ٌعنً:  العماري الدفتر فً المٌد مشروعٌة افتراض مبدأ -ثالثا

 لذلن الحمٌمً المالن ٌعتبر العماري الدفتر فً حك له ٌسجل من كل و ، المتعالدٌن بٌن أو للؽٌر بالنسبة

 و له الممدمة الوثابك فً بالتحمٌك ٌموم العماري فالمحافظ  بالتزوٌر إلا فٌه الطعن ٌمكن لا و الحك

 .1 الؽش و التدنٌس من الحموق ضمان و الطعن لتفادي المٌد أو التسجٌل إجراء لبل مراجعتها

 شخص لأي ٌمكن لا أي:  العماري الدفتر فً المسجلة الحموق على التمادم سرٌان عدم مبدأ -رابعا

 ، العمارٌة البطالة و العماري الدفتر فً مسجلة الحموق كانت إذا علٌه ٌد بوضع بالتمادم العمار اكتساب

 سلمت و المسح عملٌة تمت إذا عامة بصفة العمارات و الأراضً فً الحٌازة من جدوى لا بذلن

 .2 المشرع هدؾ هو و الأشكال من شكل بؤي حمهم ٌسمط لا بالتالً و العمارٌة للدفاتر المالكٌن لأصحابها

 .اندشائز٘ انتشزٚغ فٙ انؼمار٘ انذفتز حدٛح :انثاَٙ انفزع

 فً العمارٌة الملكٌة لاثبات الوحٌد السند هو العماري الدفتر ان هً العٌنً الشهر نظام فً الماعدة ان

 فمد ذلن من بالرؼم و الحمٌمة عنوان ٌعتبر كما للؤراضً العام المسح عملٌة فٌها تمت التً المناطك

   : ٌلً كما ذلن و العماري الدفتر حجٌة فً الآراء اختلفت

 الدفتر على المطلمة الحجٌة إضفاء وجوب الرأي هذا أنصار ٌرى:  انؼمار٘ نهذفتز انًطهمح انحدٛح - أٔلا

 الحالٌة المانونٌة للوضعٌة الطبٌعً الناطك ٌعتبر العماري الدفتر بؤن ذلن على ٌستدلون و  العماري

 تحمٌك على تشتمل لانونٌة و تمنٌة بإجراءات المرور بعد إلا العمار لمالن تسلٌمه ٌتم لا و للعمارات

 و التمنً المجالٌن فً متخصصٌن موظفٌن تضم التً للؤراضً العام المسح لجان به تموم مٌدانً

 تحدٌدها و المسح محل بالعمارات المتعلمة البٌانات صحة حول الاستمصاء و بالتحري تتكفل المانونً

 .3للجهالة نافٌة بكٌفٌة

 فلب للؽٌر، حموق أو بؤعباء ٌثملها لد مما للعمارات العٌنً الشهر لنظام التطهٌري للطابع بالنظر و   

 على إعدادها ٌتم التً العمارٌة البطالة أو ، العماري السجل ٌحتوٌه ما خلبؾ ٌدعً أن شخص لأي ٌمكن

 32-73 رلم المرسوم من 33 المادة نص فً ورد بما الرأي هذا أصحاب وٌستدل المسح وثابك أساس

 4.الخاصة العمارٌة الملكٌة بإثبات المتعلك

 على ما و للحموق المطلمة الثبوتٌة إعطاء هو العٌنً الشهر نظام  تبنً من الجزابري المشرع فهدؾ    

 المادة نصت حٌث ، المضاء إلى اللجوء إلا العماري الدفتر و العمارٌة البطالة فً ورد ما خلبؾ ٌدعً ما

                                                           
براحلٌة زوبٌر ، الحجٌة المانونٌة للدفتر العماري فً حماٌة الملكٌة العمارٌة الخاصة ، مجلة العلوم المانونٌة و  راجع - 1

 .584، ص  2023الإجتماعٌة ، جامعة زٌان عاشور ، الجلفة ، المجلد الثامن ، العدد الاول ، مارس 
مواز شربالً ، الٌات تطهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة ، مذكرة ماجٌستر فً المانون الخاص المعمك ، كلٌة  راجع - 2

 .112الحموق و العلوم السٌاسٌة ، جامعة أبوبكر بلماٌد ، تلمسان ، ص 
 .16-15، ص2002ر ،، الجزاب08، العدد ممال منشورة بمجلة الموثكخلفونً مجٌد ، الدفتر العماري ، راجع - 3
رحاٌمٌة عماد الدٌن ،الوسابل المانونٌة لإثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة فً التشرٌع الجزابري ، مرجع سابك ،  راجع - 4
 .260ص



 اندشائز٘ انتشزٚغ فٙ انؼمار٘ انذفتز ٔ انًكسة انتمادوياْٛح    :الأٔل انفصم
 

46 
 

 النهابً الترلٌم عن الناتجة الحموق فً النظر إعادة ٌمكن لا": أنه 63-76 المرسوم من 01 فمرة 16

 المادة أحكام مراعاة مع المضاء طرٌك عن إلا الفصل هذا من 14-13-12 المواد أحكام بموجب ٌتم الذي

1". رفعها لبل الدعوى شهر وجوب على تنص التً المرسوم نفس من 8/5
 

 حٌث ،197920 رلم المرار بٌنها من التً و لراراتها من الكثٌر فً العلٌا المحكمة ألرته ما هذاو     

 الدلٌل سٌكون بؤنه العماري الدفتر ٌعتبر و  ذلن خلبؾ على ٌنص المانون أن على حٌثٌاته فً جاء

 ٌتضمن الذي 12/11/1975 فً المإرخ 74-75الأمر من 19 بالمادة عملب العمارٌة الملكٌة لإثبات

 32-73 المرسوم من 33-32 المادتٌن كذلن و ، العماري السجل تؤسٌس و العام الأراضً مسح إعداد

 رؼم العمارٌة الملكٌة إثبات على الدلٌل وجود عدم إلى توصلوا لما المضاة فإن ثمة من و الذكر السابك

 المانونً الأساس لرارهم ٌضمنوا ولم المانون تطبٌك فً أخطؤوا لد ٌكونوا العماري بالدفتر الاستظهار

 الت74ً-75 رلم الأمر من 15 المادة نص فً ورد ما إلا إضافة"، الإبطال و للنمض ٌعرضه مما السلٌم

 الدفتر و العماري السجل فً الإشهار ولت من عمار على الموجودة الحموق جمٌع تسجٌل " فٌها جاء

 "2 الملكٌة سند ٌشكل الذي العماري

 الطعن ٌمكن لا علٌه و الملكٌة على لاطعة لانونٌة لرٌنة هً النظام هذا ظل فً تمٌد التً فالتصرفات    

 حك على الوالع التصرؾ فٌكون ، البطلبن بدعوى إلا الاسترداد بدعوى لا و الاستحماق بدعوى لا فٌه

 3. فٌه المتعاملٌن ٌطمؤن كما المنازعات من مؤمن فً العمارٌة الملكٌة

 دلٌلب تعتبر التً و العٌنً الشهر نظام بها ٌتمتع التً خصابص إلى الاتجاه هذا أنصار استند كما 

 إجراءات بان ٌمضً النظام هذا به ٌتمتع الذي المطلك المٌد ،فمبدأ العماري للدفتر المطلمة الحجٌة على

 ٌجب صاحب ٌدعٌه ملكٌة حك فكل ، الملكٌة حك فٌها بما  العمارٌة العٌنٌة الحموق مصدر هً الشهر

 ، الؽٌر مواجهة فً لا و ، الأطراؾ من له وجود لا ممٌد ؼٌر حك كل و ، عماري دفتر بموجب إثباته

 العماري السجل فً المشهر ؼٌر العمار بملكٌة الاحتجاج ٌمكن لا و ، الجمٌع على حجة هو ممٌد حك كل

 العماري الدفتر بموجب للعمار ملكٌته ٌثبت إن رافعها على مثلب الاستحماق دعوى تمبل حتى و علٌه و ،

4
. 

                                                           
 ، السابك الذكر.63-76من المرسوم  01فمرة  16المادة أنظر  - 1
، المجلة المضابٌة 28/06/2000العلٌا بتارٌخ الصادر عن الؽرفة العمارٌة بالمحكمة  197920رلم مرار ال راجع - 2
 .249،العدد الأول ، الصادرة عن المحكمة العلٌا ،ص 2009،

لخضر المٌزي ،مداخلة تحت عنوان : النظام المانونً للدفتر العماري ، الملتمى الوطنً الرابع ، الحفظ العماري  راجع - 3
 .08، ص 28/04/2001-27لحموق، جامعة المدٌة ٌومً وشهر الحموق العٌنٌة العمارٌة فً الجزابر ، كلٌة ا

رامول خالد،المحافظة العمارٌة كآلٌة للحفظ العماري فً التشرٌع الجزابري ، لصر الكتاب ،الجزابر ،  راجع - 4
 .97،ص2001
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 بملكٌة الاحتجاج المكسب للتمادم العماري السجل فً الممٌدة العمارٌة الأملبن لابلٌة عدم مبدأ وٌجعل

 السجل فً بالمٌد ثابتة النظام هذا فً الملكٌة لأن المدة طالت مهما ممكنة ؼٌر التمادم أساس على العمار

 1.بالتمادم لاكتسابها مجال لا و ،العماري

 ،أصلٌة العمارٌة الحموق إشهار عملٌة تشوب الأحٌان ؼالب فً :انؼمار٘ نهذفتز انُسثٛح انحدٛح - ثاَٛا

 وهما الأخطاء لتلن عرضة العمارٌة الحموق بعض ٌجعل مما العٌوب و الأخطاء بعض تبعٌة أو كانت

 الملكٌة إثبات فً المطلمة لا ، الثبوتٌة لوته فً العماري للدفتر النسبٌة الحجٌة تبنً إلى الفمهاء ببعض دفع

 عن الطعن فً حما ٌدعون الذٌن الأشخاص منح الجزابري المشرع أن ، ذلن فً حجتهم و ، العمارٌة

  2.الترلٌم هذا فً آخرٌن أشخاص بإسم نهابٌا ترلٌما مرلمة عمارات ملكٌة ،فً المضاء طرٌك

 للحموق المطلمة الثبوتٌة الموة شؤن من لللت لد الذكر السابمة 63-76 رلم المرسوم من 16 المادة أن كما

 تعتبر لا الماعدة هذه أن إذ العٌنً الشهر نظام لواعد أهم من تعتبر التً و العماري الدفتر فً الممٌدة

 الترلٌم بعد حتى ، لضابٌا الثابتة الحموق فً النظر إعادة طرٌك عن العمارٌة الملكٌة لاستمرار تهدٌدا

 الدفتر موضوع للحك ملكٌته ٌثبت أن إلا دستورٌا مكرس مبدأ هو المضاء إلى اللجوء أن و ، النهابً

 المشرع على ٌنبؽً دستورٌا مكرس الحك هذا كان وان وحتى فٌه الثابتة للحموق إهدار دون ،3 العماري

 المحكمة امام النزاع لرفع ثابتا  أجلب تكون  معٌنة منٌة مدة تحدٌد أي الزمن حٌث من الحك هذا تمٌٌد

 وحماٌة العماري السجل فً المجسدة الثمة لفكرة تجسٌدا وهذا المدة شرط تخلؾ اذا البطلبن طابلة تحت

 الحموق عن التعوٌضات نظام استحداث لا ولما العماري بالسجل الثابتة الحموق تهدر لا ولكً الاستمرار

 عدم وتحمل أصحابها الى الحموق إعادة من بدلا الاوربٌة الأنظمة فً به معمول هو كما المهدرة العٌنٌة

 4.دابم خطر فً العماري الابتمان وٌكون المعاملبت استمرار

 النسبٌة الحجٌة أو المطلمة بالحجٌة الأمر تعلك سواء العماري الدفتر حجٌة حول السابمة الآراء خلبل من

 فكان ، العماري للدفتر المطلمة الحجٌة حول واضحة أدلة اعتمدوا لد الأول الاتجاه أصحاب أن نلبحظ ،

 حٌث من وضوحا أكثر حججا اعتمدوا الذٌن الثانً الاتجاه أنصار ،عكس الدلة و الوضوح ٌنمصها

 المسح أعمال أن منها و ، إلٌه ذهبوا ما تبرز التً للمانون العامة المبادئ حٌث من و المانونٌة النصوص

 موظفون ٌباشرها لانونٌة و تمنٌة أعمال فٌها ،تدرج لانونٌة بنصوص مضبوطة كانت إن و ، العماري

 تنفً التً الذاتٌة المٌولات حتى لا و خطؤ عن منزهة ؼٌر التمنٌة و المانونٌة الأعمال فهذه متخصصون

                                                           

.16، المرجع السابك ، ص خلفونً مجٌد راجع -  1  
 .589براحلٌة زوبٌر ، المرجع السابك ، ص  راجع -  2
 .409بلجدوي بسمة ، المرجع السابك ، ص  راجع -  3
 .567منى معكوؾ ، المرجع السابك ، ص  راجع -  4
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 الحك فً المالن أحمٌة بمدى مرتبط ٌبمى المسلم العماري الدفتر حجٌة فإن ،وعلٌه الموضوعٌة صفة عنها

1. العماري المسح أعمال بموجب له المرتب
 

 السجل تؤسٌس عنها ٌنتج التً العام الأراضً مسح عملٌة عن الناتجة للوثابك العماري الشهر عملٌة إن

 وسٌلة أٌة عن ٌؽنً ،الذي العماري الدفتر فً ٌتمثل الحموق لأصحاب للملكٌة سند تسلٌم و العماري

 مبدأ وإلرار العٌوب كل من للتصرفات تطهٌر علٌه ٌترتب كما ، الخاصة العمارٌة الملكٌة لإثبات أخرى

 . العمارٌة الملكٌة واستمرار والابتمان الثمة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
ربحً محمد،حجٌة الدفتر العماري فً إثبات الملكٌة العمارٌة ،مجلة البحوث فً الحموق و العلوم السٌاسٌة  راجع -  1
 .316، ص 2018، 02عدد



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الفصل الثانً

  مدى من والمضاء الفمه مولف

 مواجهة فً المكسب التمادم حجٌة

 العماري الدفتر
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 العماري الدفتر مواجهة فً المكسب التمادم حجٌة مدى من والمضاء الفمه مولف :الثانً الفصل

 لد أوسع نماش فإن المكسب للتمادم المنظمة المانونٌة النصوص تفسٌر حول ثار لد النماش كان إذا   

 مشهرة سندات لها لتً العمارات ملكٌة لكسب كسبب ذاتها حد فً الآلٌة هذه اعتماد حول الفمه لً احتدم

 فمط ، وذلن المكسب التمادم لفكرة الضٌك الدور إبراز ٌحاول لوأ فرٌك ، فرٌمٌن  إلى الفمه انمسم ولمد

 الحابز اكتساب بإمكانٌة ٌنادي ثانً وفرٌك ، مشهرة ملكٌة سندات لها لٌس التً العمارات مستوى على

 .عٌوبها من خالٌة واصبحت أركانها الحٌازة وفتاست ىتم الحٌازة محل العمار لملكٌة

 انعكس المشهرة الحموق فً المكسب التمادم مبدأ حظر مبدأ ٌكرس الذي الصرٌح النص ؼٌاب إن كما   

 الممومان أنهما اعتبار على الدولة ومجلس العلٌا المحكمةوجعل  الجزابري، المضاء أحكام على بدوره

 لضابٌة لرارات، ٌصدران المضابً الاجتهاد توحٌد وٌضمنان المضابٌة والمجالس المحاكم لأعمال

 حججه منهم ولكلا له المعارض وبٌن  المكسب بالتمادم المشهر الحك اكتساب لفكرة مإٌد بٌن متنالضة،

 .ذلن فً وتسبٌبه

 حجٌة مدى من الفمه مولؾالأول إلى سم هذا الفصل إلى مبحثٌن نتطرق فً المبحث مما سبك نبناء على 

 مدى من المضاء الجزابري مولؾ، وفً المبحث الثانً إلى العماري الدفتر مواجهة فً المكسب التمادم

 .العماري الدفتر مواجهة فً المكسب التمادم حجٌة

 العماري الدفتر مواجهة فً المكسب التمادم حجٌة مدى من الفمه مولف:الأول المبحث

 العٌنً الشهر نظام ظل فً المكسب بالتمادم العمارٌة الحموق اكتساب جواز مدى فً الفمهاء اختلؾ لمد

 ٌرى من ومنهم )المطلب الأول( المكسب التمادم طرٌك عن الحموق اكتساب فكرة ٌعارض من فمنهم

)المطلب العٌنً الشهر نظام ظل فً المكسب بالتمادم العمارٌة الحموق اكتساب جوازأي  ذلن عكس

 .الثانً(

 نظام ظل فً المكسب بالتمادم العمارٌة الحموق اكتساب جوازل المعارض الفمهً الاتجاه:الأول المطلب

 العٌنً الشهر

 بحجج جاء ولمد المكسب التمادم طرٌك عن العمارٌة الحموق اكتساب جواز بعدم الاتجاه هذا نادى لمد

 التً الحجج إلى الأول الفرع خلبل من  نتطرقعلٌه الانتمادات،و من جملة إلى تعرض ولكنه مولفه تبرر

 . له الموجهة الانتمادات إلى نتطرق الثانً والفرع الاتجاه هذا بها تمسن
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 المعارض الفمهً الاتجاه حججالأٔل: انفزع 

ٌموم النظام الشهر العٌنً على مجموعة من المبادئ و الأحكام التً تعد بمثابة ضمانات هامة تسمح 

بتنظٌم الملكٌة العمارٌة و الحموق العٌنٌة على أكمل وجه كما تشكل لوة نظام العٌنً التً بها تستمر 

 . الابتمانالملكٌات و ٌتحمك 

الذي ٌتحصن فٌه صاحب الحك العٌنً المشهر ضد نظام لذلن ٌعتبر الفمه هذه المبادئ بمثابة الحصن 

التمادم المكسب ، و من بٌن أهم هذه المبادئ مبدأ المٌد المطلك ، مبدأ الشرعٌة مبدأ لوة الثبوت المطلمة و 

 1التً ساهمت فً وجود مبدأ عدم جواز التمسن بالتمادم المكسب إلى مبدأٌن فً ؼاٌة الأهمٌة

و الذي ٌفٌد أن الحك العٌنً العماري لا ٌنشؤ و لا ٌعدل و لا ٌزول و لا ٌنتمل  : يثذأ انمٛذ انًطهك -أٔلا 

إلا إذا كان هذا الإنشاء أو التعدٌل أو الزوال و النمل ممٌدا فً السجل العٌنً ، فالمٌد وحده هو الذي ٌنشؤ 

 .و ٌنمل و ٌزٌل الحموق العٌنٌة ، أي أن المٌد هو مصدر الحك

التصرفات المانونٌة فً ظل نظام الشهر العٌنً لٌست إلا مجرد وسٌلة تإدي إلى لٌد و بالتالً فإن 

الحموق العٌنٌة فً السجل ثم تترن لهذا الشهر أو المٌد مكان الصدارة ، و ٌعتبر المٌد بناء على هذا وبعد 

 . 2تمامه مصدر الحك العٌنً  و هنا ٌفصل بٌن لٌد الحك و سببه الذي رتبه المانون

تالً كل ما ٌدور حول العمار من تصرفات لانونٌة و كل الحموق المكتسبة علٌه تكون ثابتة فً و بال

السجل ممٌدة به دون ؼٌره و لا حاجة بعد تطبٌك هذا المبدأ أن نعتد بالتمادم المكسب كسبب من أسباب 

 .3كسب الحك العٌنً العماري

د بهذه العٌنً أنه لا ٌعد مالكا للعمار إلا الشخص الممٌفإذا كانت الماعدة التً ٌموم علٌها نظام الشهر     

أن هذا المٌد فً السجل هو المصدر الوحٌد لمعرفة الحموق العٌنٌة و أصحابها الصفة فً السجل العٌنً ،و

، فإنه من ؼٌر المعمول تصور وجود مالن آخر ؼٌر ذلن الممٌد فً السجل كما أنه من ؼٌر المعمول 

 .4ن ٌصبح مالكا بطرٌك آخر ؼٌر طرٌك شهر الحك فً السجل العٌنًالسماح لأي شخص آخر أ

فالمٌد فً السجل العٌنً هو سند الملكٌة و دلٌلها الماطع الذي لا ٌمبل دلٌلب سواه بؽض النظر عن      

التصرؾ ذاته أو سببه ،كما أن المٌد هو الذي ٌنمل الملكٌة للمتصرؾ إلٌه و هو بهذا المعنى كفٌل بحماٌة 

 .ار ضد أي تعرض ٌصدر من الؽٌر العم

                                                           

عدة جلول سفٌان ، اكتساب الملكٌة العمارٌة عن طرٌك التمادم المكسب ، مجلة المانون العماري و البٌبة ، المجلد  راجع -1 
 .70، ص  2024، 1، العدد  12

حمدي باشا عمر ، دراسات لانونٌة مختلفة ، عمد الاٌجار ، ملبحظات تطبٌمٌة حول العمود التوثٌمٌة ، نظرات  راجع -  2
 .50، ص  2013، دار هومة ، الجزابر  6ر المحكمة العلٌا بخصوص بعض المضاٌا ، الطبعة حول عدم استمرا

العتروس بشٌر ، الشهر العماري فً المانون الجزابري ، المجلة المضابٌة للئجتهاد المضابً للؽرفة العمارٌة ،  راجع - 3
 .18، ص  2004الجزء الأول ، لسم الوثابك ، 

للعمارات ومولؾ التشرٌع والمضاء الجزابري منه، مجلة البحوث  الأولبوشنافة،الأثر المطهر للمٌد جمال  راجع -4
 والدراسات العلمٌة ،كلٌة الحموق جامعة ٌحً فارس المدٌة الجزابر  دون صفحة ، دون سنة . 
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منه نستنتج أنه إذا كان مبدأ المٌد المطلك من أهم المبادئ التً ٌموم علٌها نظام الشهر العٌنً فإنه و        

لا ٌجب إهدار هذا المبدأ، لأن من شؤن إهداره تعطٌل وظٌفة الشهر العماري و تحوٌلها إلى مجرد وظٌفة 

 تحرٌرها من الأثر النالل و المطهر للحك المشهر .إعلبمٌة أو إعلبنٌة للحموق و 

و من أجل عدم إهدار مبدأ المٌد المطلك ٌمضً الأمر أن نتجاهل جمٌع الحموق العٌنٌة العمارٌة ؼٌر 

الممٌدة فً السجل العٌنً ، فلب ٌعترؾ لها بمٌمة لانونٌة حتى لا ٌتفا جا من ٌملكون الحموق العٌنٌة 

بآخرٌن ٌنازعونهم فٌها عم طرٌك إؼتصابها بدعوى التمادم أو الحٌازة و إن  الأصلٌة الممٌدة فً السجل

توفرت شروطها و من ثم لا ٌجوز لأي شخص أن ٌدعً حموق عٌنٌة لٌست ممٌدة فً السجل العٌنً 

مهما طالت مدة حٌازتها لها ، و بالتالً عدم المساس بالموة السلبٌة للسجل العٌنً و التً تعنً عدم 

 الحموق العٌنٌة العمارٌة ؼٌر الممٌدة فً السجل .الاعتداد ب

ٌعتبر هذا المبدأ من أهم مزاٌا نظام الشهر العٌنً بل حجر الزاوٌة فً :  يثذأ لٕج انثثٕخ انًطهك -ثاَٛا 

ذا النظام و أكثر المبادئ تجسٌدا لوظٌفة الشهر العٌنً و مفاده أن كل تصرؾ لانونً وارد على عمار ه

و مشهر فً السجل العٌنً هو عنوان للحمٌمة و له حجٌة على الكافة ، لذلن لا ٌجوز للؽٌر الإدعاء بؤي 

من خطر إكتسابه بالتمادم  حك ٌتعارض مع هذه الحمٌمة الثابتة فً السجل العٌنً و ذلن صٌانة لهذا الحك

المكسب حتى ولو كان هذا الأخٌر سببا من أسباب كسب الملكٌة و انتمالها مثل العمد ، الوصٌة ، الشفعة 

،...إلا أنه لا ٌنبؽً عملب بمبدأ لوة الثبوت المطلمة أن ٌسرى التمادم على الحموق الممٌدة فً السجل 

 .1العماري

اء أن التسلٌم بفكرة اكتساب الحموق المشهرة شهرا عٌنٌا بالتمادم المكسب لذلن ٌعتمد الكثٌر من الفمه     

هو التسلٌم بالتعارض مع لوة الثبوت المطلمة لبٌان من بٌانات السجل العٌنً المتعلمة بالعمار محل الحك 

ل المشهر ، لأن من شؤن لبول كسب هذا الحك بالتمادم الإخلبل بمبدأ الثمة المطلوبة فً بٌانات السج

العماري ، و بالتالً عدم انتظام عملٌة انتمال الملكٌة العمارٌة أي تخلؾ الؽاٌة أو الهدؾ الذي من أجله 

أسس نظام الشهر العٌنً   و المتمثل فً حماٌة المتعاملٌن فً العمارات، و فً الإعتراؾ بالتمادم 

التداول العماري ، لذلن خشٌة العماري و تعطٌل لحركة  الابتمانوزعزعة لموة  للبستمرارالمكسب تهدٌد 

من أن تكون هنان حمولا عٌنٌة عمارٌة مكتسبة على خلبؾ الثابت فً السجل العماري استدعت حجٌة 

 .2الشهر استبعاد الأخذ بنظام التمادم المكسب فً ظل نظام الشهر العٌنً لتعارضهما التام 

ات السجل العٌنً ؼٌر مطابمة للحمٌمة مع ما هذا ما ٌعنً أن الأخذ بالتمادم المكسب من شؤنه أن ٌجعل بٌان

ٌترتب على ذلن من إهدار لمبدأ الثمة العامة الواجب توافرها فً السجل العٌنً و لد تكشؾ السجلبت 

                                                           
ر فً الحموق ، كلٌة مٌسون زهوٌن، اكتساب الملكٌة العمارٌة الخاصة عن طرٌك الحٌازة ، مذكرة ماجٌست راجع -1

 .163، ص 2006/2007الحموق و العلوم السٌاسٌة ، جامعة الإخوة منتوري لسنطٌنة ، 
محمودي عبد العزٌز ، الٌات تطهٌر و تسوٌة سندات الملكٌة العمارٌة الخاصة فً التشرٌع الجزابري، منشورات  راجع -2

 .101، ص  2010بؽدادي ، الجزابر 
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عن مالن أو صاحب للحك العٌنً ممٌد بٌنما تكون الملكٌة أو الحك العٌنً فً نفس الولت لشخص آخر 

 . 1هو واضع الٌد

إلى ضرورة النص على مبدأ حظر التمادم المكسب فً مواجهة حك عٌنً مشهر لأن و من هنا ناد الفمه 

الأخذ باكتساب الملكٌة العمارٌة بالتمادم المكسب فٌه إهدار و إخلبل بالمبادئ الأساسٌة التً ٌموم علٌها 

م ٌباح بعد نظام سجل العٌنً ، إذ كٌؾ ٌمكن المول بؤن الحموق العٌنٌة تكتسب بمٌدها لوة ثبوتٌة مطلمة ،ث

 ذلن اكتساب هذه الحموق بمرور الزمن

ولمد لدم الفمه حجة أخرى تإٌد عدم جواز إكتساب الحموق المشهرة بالتمادم المكسب مفادها أن الحموق 

بالتمادم المكسب تبعا لطبٌعتها العمارٌة من جهة و لطبٌعتها  العمارٌة المشهرة تتعارض مع مبدأ الإكتساب

 المشهرة من جهة أخرى .

أما بخصوص طبٌعتها العمارٌة :حٌث تتمٌز المواعد التً تحكم التصرفات الواردة على العمارات 

بخصوصٌة معٌنة فً كل التشرٌعات العالمٌة نظرا لطبٌعة الخاصة للعمار، حٌث توجب ؼالبٌة 

ت العالمٌة إفراغ هذه التصرفات فً ورلة رسمٌة أو عمد رسمً ٌتم تحرٌره من لبل موظؾ التشرٌعا

 .2مختص كما هو جاري العمل به فً التشرٌع الجزابري

و ؼالبا ما ٌعتبر المانون هذا الإجراء )تحرٌر التصرفات العمارٌة فً محررات رسمٌة (، من الإجراءات 

طلبن المطلك باعتبارها من النظام العام، و ٌترتب على ضرورة اللبزمة و التً ٌترتب على تخلفها الب

إخضاع كل التصرفات الواردة على العمارات و الحموق العٌنٌة الأصلٌة أو التبعٌة للماعدة الرسمٌة و 

التً تعد من أهم المواعد التً ٌموم علٌها نظام الشهر العٌنً أي أن ٌخضع أٌضا الحك العٌنً فً محل 

م لهذه الماعدة ، معنى ذلن وجود محرر رسمً ٌثبت تنازل صاحب الحك العٌنً عن حمه الكسب بالتماد

للحابز و هذا لا ٌتصور وجوده  ذلن أن الذي ٌدعً اكتساب الحك العٌنً العماري بالتمادم المكسب ٌعتمد 

مادم المكسب و نحن نعلم أن الحٌازة التً ٌموم علٌها نظام الت3على لاعدة )الحٌازة لرٌنة على الملكٌة( 

هً عبارة عن والعة مادٌة و لٌست تصرفا لانونٌا لذلن من ؼٌر الممكن وجود هذا التنازل فً شكل 

رسمً مما ٌستبعد معه اكتساب الحموق العمارٌة بالتمادم المكسب فً الدول التً تشترط الرسمٌة فً 

 .المعاملبت العماري 

لعٌنً فً السجلبت العمارٌة ٌمتضً ألانعتبر التمادم أما بخصوص طبٌعتها المشهرة :فإن الإشهار ا      

طرٌما مكسبا للحموق العٌنٌة حتى لا ٌبمى مجال لأن ٌحصل كسب الحك بطرٌك ٌخفً على الؽٌر أو على 

                                                           
 .115وٌس فتحً ، المرجع السابك ، ص  راجع -2
 مكرر من المانون  المدنً الجزابري . 324المادة  أنظر -2

لٌلى زرولً ، شهر التصرفات العمارٌة فً التشرٌع الجزابري  ، محاضرة المٌت على لضاة التكوٌن  راجع - 3
 .2000/2001المتخصص  فً المانون العماري ، 
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الألل ٌصعب على الؽٌر التحمك منه ، لأن الإشهار ٌضمن للمكٌة الإستمرار على وجه ٌؽنً عن الإلتجاء 

 للتمادم .

أي المابل بعدم جواز التمسن باكتساب الحموق العٌنٌة المشهرة بالتمادم المكسب هو الرأي ٌعتبر الرو    

الؽالب فً الفمه المانونً و ٌعتمد ؼالبٌة الفمه على خاصٌة المٌد المطلك و مبدأ لوة الثبوت المطلمة و التً 

التمادم المكسب و ٌمٌل تتمٌز بها عملٌة شهر الحموق العٌنٌة فً نظام الشهر العٌنً فً حظر التمسن ب

أٌضا الفمه المانونً فً الجزابر إلى هذا الإتجاه رؼم عدم أخذ المشرع الجزابري بمبدأ لوة الثبوت 

المطلمة أو الأثر التطهٌري للشهر ،و ذلن بإجازته الطعن فً الحموق التً سبك شهرها وفك ما سبك 

 .1بٌانه 

بؽً أن نجعل من التمادم المكسب وسٌلة لتموٌة نظام الشهر حٌث ٌمول الأستاذ حمٌدي محمد لمٌن :)ٌن       

العٌنً لا وسٌلة لإضعافه و ذلن بالسماح لهذا السبب من أسباب كسب الملكٌة فً حدود معٌنة و ضٌمة 

حتى  30جدا لٌكون وسٌلة من وسابل الكسب ، كؤن ٌسمح للحابز و بشروط لاسٌة طول مدة الحٌازة من 

استعمال و استؽلبل العمار ، أو حالة بماءه بلب مالن أو وارث تحمٌما لؽاٌة سنة (و فً حالة عدم  60

 .2التصادٌة بالتملن بالتمادم ، و لا ٌكون ذلن إلا بتموٌة خاصٌة المٌد المطلك

و ٌضٌؾ أن التمادم المكسب نظام ٌتنالض و ٌحد من الموة الثبوتٌة للشهر فً السجل العماري كما أنه 

لذٌن لهم سندات مشهرة ، فلب ٌعمل أن ٌنتزع شخص ملكٌة عمار له سند مشهر ٌمس بحموق الأشخاص ا

من مالكه رؼم علمه أو إفتراض علمه بؤن العمار له سند مشهر بالمحافظة العمارٌة لذلن فالتمادم المكسب 

ٌإثر فً جدوى نظام الشهر العٌنً ، لكن لد لا ٌستبعد هذا الأسلوب فً كسب الملكٌة لبل إعداد مسح 

 3لأراضً العاما

 .انًؼارضانفمٓٙ الاَتماداخ انًٕخٓح نلاتداِ  :انثاَٙ  انفزع 

ان خشٌة الفرٌك  الذي تبنً حظر التمادم فً ظل نظام الشهر العٌنً من تؤثٌر نظام التمادم المكسب على 

مبدأ الثمة الواجب توافرها فً السجل العٌنً و ذلن بظهور حموق خفٌة ٌحتج بها على صاحب الحك 

الممٌد لا أساس لها بناء على إمكانٌة شهر الحموق المكتسبة بالتمادم فً السجل العٌنً مع المحافظة على 

 . 4حموق الؽٌر حتى تارٌخ الشهر

                                                           
اعً نور الدٌن ، التمسن بالتمادم المكسب فً مواجهة الدفتر العماري ، المجلة الأكادٌمٌة فرٌزة العمرانً ، لمط راجع - 1

 .985، ص  2023للبحوث السٌاسٌة و المانونٌة ، المجلد السابع ، العدد الأول ،  
حمٌدي محمد لمٌن ، التمادم المكسب للملكٌة فً المانون اللبنانً ، منشورات الحلبً الحمولٌة ، بٌروت ، لبنان   راجع -2

 .488ص 1993
 .986لٌلى زرولً ، المرجع السابك ، ص  راجع - 3
شهر العماري ، عدلً أمٌر خالد ، إجراءات ثبوت و شهر الملكٌة العمارٌة المكتسبة بوضع الٌد فً المحاكم و ال راجع -4

 .234، ص 1993منشؤ المعارؾ ، الإسكندرٌة ،
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إن عدم الأخذ بالتمادم المكسب من شؤنه أن ٌإدي إلى وجود حالات ٌكون فٌها الوالع مخالفا لما هو  -

 الحالات .وارد فً السجل العٌنً و من أمثلة هذه 

حالة إختفاء أو ؼٌاب المالن الحمٌمً للملن العماري و بماءه دون مالن ، لذلن من الطبٌعً أن ٌنتمل حك  -

 هذا المالن إلى من وضع ٌده على الملن و استؽله .

حالة وفاة مالن العمار الممٌد فً السجل و انتمال ملكٌته بموة المانون إلى الورثة ، فإذا تهاون هإلاء  -

ورثة بتسجٌل ملكٌتهم باسمهم فً السجل العماري و لام شخص آخر بوضع ٌده علٌها و تملكها بالتمادم ، ال

فإن نظام الشهر العٌنً ٌجٌز اكتساب هذا العمار بالتمادم ، مادام الورثة لم ٌموموا بتمٌٌد حمولهم ، و لأن 

 . 1التمادم فً هذه الحالة ؼٌر موجه ضد المورث بل إنه موجه ضد الورثة

أنه من الجابز أن ٌنفصل لٌد و شهر الحموق العٌنٌة العمارٌة الأصلٌة منها و التبعٌة عن أسبابها التً  -

رتبها المانون المدنً و حصرها بل أن من الواجب التؤكد من هذه الأسباب و الإستٌثاق من صحتها لبل 

 تم الأمر لكان ذلن مخالفة للحمٌمة. لٌد هذه الحموق لأنه لا وجود للسجل العماري دون هذه الأسباب و لو

لذلن فإن نظم الشهر العماري و على اختلبؾ أنواعها و سواء كان الشهر شخصٌا أم عٌنٌا فإنه من 

المفترض اشتماق الحموق المشهرة أو الممٌدة فً السجل من أسبابها التً حددها المشرع حصرا تمدٌرا 

ما ٌمٌد فً هذا السجل بؤن هذه الأسباب هً التً تمٌمها وفما للمانون ، حتى و لو كان السجل عٌنٌا و كان 

إما أن ٌكون تصرفا لانونٌا أو عملب مادٌا و كان كلبهما مصدر للحموق العٌنٌة ٌكسبها وفما للشروط التً 

نص علٌها المانون لذلن لا مجال لإستبعاد التمادم المكسب كسبب مهم من أسباب كسب الملكٌة إذا لام 

 . 2صحٌحا فإنه ٌنتج أثره

إجازة التمادم المكسب بناءا على الخطرٌن اللذٌن ٌهددان نظام الشهر العٌنً و كما أن المول بعدم     

ألا ٌفاجؤ مالن الحك العٌنً الممٌد فً السجل بآخرٌن  لحرص على دربهما و المتمثلٌن فًٌجب ا

ٌنازعونه فٌه من خلبل اؼتصابه عن طرٌك الحٌازة و معارضة مبدأ لوة الثبوت المطلمة للسجل العماري 

وجود حموق تخالؾ الثبات فً هذا السجل لول مردود علٌه بناءا على أن الحٌازة لا تتمخض فً  بمبول

كل صورها و أحوالها على صورة للؽصب ، و حتى و إن لامت كذلن فإن الأوضاع العملٌة أو الوالعٌة 

فلب تكون هذه  المستمدة منها اعترؾ بها المانون و حولها إلى حمابك لانونٌة ٌتم التعامل على أساسها ،

 . 3الأوضاع الظاهرة إلا تعبٌرا على مشروعٌة هذه الحٌازة

 : الاستثناءاتو من بٌن هذه 

                                                           
 .125محمدي فرٌدة )زواوي(، الحٌازة و التمادم ، المرجع السابك ، ص  راجع -1
عن الؽرفة  129947رلم  1998-03-09زودة عمر، التعلٌك على لرار المحكمة العلٌا الصادر بتارٌخ  راجع -2

 .15، ص  1999، أفرٌل  6، مجلة الموثك ، العدد  الإدارٌة
 .65محمودي عبد العزٌز ، المرجع السابك ، ص  راجع -3
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سنة بنٌة التملن ، جاز لهذا الأخٌر لٌد  30حالة وفاة مالن العمار و لٌام شخص آخر بحٌازته لمدة  -1

رط عدم وجود اعتراض من حمه كمالن حمٌمً للعمار و تملكه بالتمادم المكسب رؼم وجود لٌد سابك بش

 . 1الؽٌر و ذلن عن طرٌك المطالبة المضابٌة

حالة ؼٌاب مالن العمار الحمٌمً الممٌد فً السجل و فً هذه الحالة أٌضا إذا تحمك ؼٌاب مالن العمار  -2

سنة فإنه ٌصبح مالكا لهذا العمار  30الممٌد فً السجل و لام شخص آخر بوضع ٌده على هذا العمار لمدة 

ءا على والعة الحٌازة و مرور مدة من الزمن و ذلن فً حالة عدم لٌام شخص ثالث بمٌد هذا الحك بنا

اعتمادا على موافمة المالن الحمٌمً ، كما أن المانون السوٌسري ٌنص على الحالتٌن و ٌجٌز اكتساب 

وجود لٌد للحموق الحك الممٌد فً السجل العٌنً بالتمادم بناء علٌهما ، كما ٌضٌؾ حالة أخرى هً حالة 

العٌنٌة العمارٌة بناءا على تصرؾ معٌب أو مشوب بعدم المشروعٌة )كؤن ٌتم المٌد بناءا على عمد بٌع 

 10باطل (، بالإضافة إلى هذا الشرط ضرورة استمرار حٌازة الحابز أو واضع الٌد مدة معٌنة تمدر ب 

 .2سنوات مع حسن نٌة الحابز

ري و المانون الألمانً و هً لوانٌن رابدة فً هذا المجال ما زالت تؤخذ إذن كل من المانون السوٌس      

بالتمادم المكسب و لكن فً حالات محددة فهً تجٌز كسب الملكٌة بالتمادم المكسب على خلبؾ حك 

مشهر فً السجل العٌنً استثناء فً حالة الوفاة أو الؽٌاب أو حالة لٌام الشهر على تصرؾ معٌب ، متى 

سنة فً ٌد الحابز و أثبت هذا الأخٌر ؼٌاب أو وفاة صاحب الحك المشهر منذ بداٌة  30لمدة  بمى العمار

للعمار حتى لا  الاجتماعٌةو  الالتصادٌةوضع ٌده و فً لبول هذا النوع من التمادم حفاظا على الوظٌفة 

 . 3ٌبمى هذا الأخٌر دون استؽلبل

ة بالتمادم المكسب مبرره فً التشرٌعات التً لا تؤخذ كما ٌمكن أن ٌجد مبدأ إكتساب الحموق العمارٌ    

بمبدأ أن الشهر ٌعتبر المصدر الوحٌد للحك العٌنً و تجعل للشهر أثرا متمثلب فً اكتساب الحك المشهر 

لموة ثبوت مطلمة فً مواجهة الؽٌر فً حٌن ٌبمى الحك مرتبط من حٌث وجوده و صحته و نفاذه 

لمادٌة المنشبة له رؼم تبنها لنظام الشهر العٌنً مثل )التشرٌع التونسً بالتصرؾ المانونً أو الوالعة ا

(ذلن أنها تعتمد أن الأخذ بهذا المبدأ)المٌد مصدر للحك العٌنً ( ارتداد إلى عملٌة العصور المدٌمة التً 

 . 4ثةتتمسن بالشكلٌات فً إبرام العمود و لا تتفك مع مبدأ سلطان الإرادة الذي تكرسه الموانٌن الحدٌ

                                                           
 .44، ص  2006،  2زرولً لٌلى حمدي باشا عمر ، المنازعات العمارٌة ، دار هومة ، الجزابر ، الطبعة  راجع -1
ٌة فً ضوء المستحدث من لانون الشهر العماري عدلً أمٌر خالد ، أحكام و إجراءات شهر الملكٌة العمار راجع -2

 ، 286-485الشخصً و السجل العٌنً و أحكام النمض الدستورٌة ، المرجع السابك ، ص ص 
 .127محمدي فرٌدة ،"التمادم المكسب و نظام السجل العٌنً "المرجع السابك ، ص  راجع -3
 .30نادٌة لادري ، المرجع السابك ، ص  راجع -4
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كما أن الأخذ بهذا المبدأ )المٌد مصدر للحك العٌنً (لا ٌستمٌم مع المنطك لذلن أن وجود الحك لا ٌمكن 

أن ٌتساوى مع الشكل الذي ٌلحمه المانون به ، فالحك فً الوالع ٌوجد بوجود الوالعة أو بانعماد التصرؾ 

 . 1ؽٌرالمنشبٌن له أما الشهر فهو شكلٌة ممررة أساسا لإعلبن الحك لل

من خلبل ما سبك بٌانه ٌمكن أن نستنتج  أنه فً اكتساب الحموق العمارٌة المشهرة بالتمادم المكسب ٌنبؽً 

 التمٌز بٌن :

اكتساب الحموق العمارٌة المشهرة شهرا شخصٌا بالتمادم المكسب و الذي ٌعتبر أمرا جابزا دون   

حكام التً تمٌز نظام الشهر الشخصً لا اختلبؾ فً ذلن بٌن الفمهاء على أساس أن المواعد و الأ

تتعارض مع نظام التمادم المكسب و مبادبه خاصة و أن هذا الأخٌر ٌحمك فوابد كثٌرة فً مجال الملكٌة 

العمارٌة منها ما ٌتعلك باستمرار الأوضاع الظاهرة و منها ما ٌتعلك بالسلم الاجتماعً و منها ما ٌتعلك 

 .2مبولة فً ظل نظام الشهر الشخصً بالإثبات و التً تعتبر مبررات م

و بٌن اكتساب الحموق العٌنٌة المشهرة شهرا عٌنٌا بالتمادم المكسب و التً تعد مسؤلة فً ؼاٌة الأهمٌة    

و لا تزال مثار جدل فمهً لانونً كبٌر رؼم أن الإجماع ٌنعمد على عدم جواز التمسن بالتمادم و الحٌازة 

علٌها هذا النظام ، إلا أن الحاجة  فً نظام السجل العماري و اعتبار ذلن من المبادئ الأساسٌة التً ٌموم

لنظام التمادم المكسب لتدعٌم الحموق المشهرة و التً و تموٌة نظام الشهر العٌنً تبمى لابمة فً نظام 

التمادم المكسب لا ٌزال مكرس بموجب أحكام المانون المدنً ، كما أنه أحد الأسباب الهامة لكسب الملكٌة 

ن التؽاضً عنه خاصة فً الدول التً ٌتمٌز وعابها العماري بفمدان و الحموق العٌنٌة الأخرى لا ٌمك

 .3السندات المثبتتة للملكٌة )مثل الجزابر(

 .انًطهة انثاَٙ الاتداِ انًؤٚذ نلآخذ تُظاو انتمادو انًكسة فٙ ظم َظاو انشٓز انؼُٛٙ

 الشهر نظام ظل فً المكسب بالتمادم العمارٌة الحموق اكتساب جواز المإٌد أٌد ثانً فمهً  اتجاه هنان

 شدٌدة )الفرع الثانً(. انتمادات)الفرع الأول ( رؼم أنهم تعرضوا إلى    بحجج مولفهم برروا و  العٌنً

 .انًؤٚذ انفمٓٙ انفزع الأٔل  حدح الاتداِ

الذٌن أجازوا التمسن بالتمادم المكسب فً مواجهة صاحب حك عٌنً مشهر برروا ذلن بؤن التمادم هو  إن

ذلن الجزاء المانونً الذي ٌولعه المانون على المالن المهمل الذي لم ٌستعمل ملكه و لم ٌستؽله مدة من 

خالٌة من  وأصبحت كانهاأر، كما أنهم ٌرون أنه متى استوفت الحٌازة  استردادهالزمن و لم ٌسعى إلى 

فً حماٌتها لذاتها  فتحمى حٌازة الحابز ولمد اجازو    أولاهماعٌوبها  رتب علٌها المانون اثنٌن ٌتمثل 

الحموق العمارٌة بالتمادم المكسب انطلبلا من كون المانون المدنً لا ٌزال ٌنص على الأحكام   اكتساب

الملكٌة و الحموق العٌنٌة الأخرى ، و لم ٌستثنى الخاصة بنظام التمادم المكسب كسبب أسباب كسب 
                                                           

 .988زة لعمرانً ، لمطاعً نور الدٌن ، المرجع السابك ، ص فرٌ راجع -1
 .590براحلٌة زوبٌر ، المرجع السابك ، ص  راجع - 2
 . 105مسكر سهام ، شاٌب باشا كرٌمة ، المرجع السابك ، ص  راجع - 3
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العمارات أو الحموق المشهرة أو ؼٌر المشهرة ، مما ٌعنً أن مجال تطبٌمه لا ٌزال ممكنا و متصورا 

 .1حتى بالنسبة للعمارات الممٌدة فً السجل العماري

عمارٌة بالتمادم المكسب تموم و لعل الحجج التً سالها هذا الجانب من الفمه لتبرٌر فكرة اكتساب الحموق ال

 الاعتباراتعلى عدة اعتبارات لعل ابرزها نظرة هذا الجانب من الفمه لهذا النظام بالإضافة إلى جملة 

و المانونٌة التً بنً علٌها هذا النظام و التً جعلت منه نظاما لانونٌا متمٌزا و  الاجتماعٌةو  الالتصادٌة

 فٌما ٌلً تلخٌص لأهم هذه الحجج:

من الوظٌفة الحٌوٌة  انطلبلاأن نظام التمادم المكسب نظام لانونً لا ؼنى عنه أبدا لأي مجتمع و ذلن  -

 .2التً ٌإٌدها لصالح الفرد و الجماعة على حد سواء

لضاءا تشهد لما لنظام التمادم المكسب من وظٌفة جوهرٌة باعتباره لحمٌمة المستمرة فمها و لانونا وفا

كٌة العمارات الحموق العٌنٌة الأخرى و أحد الأسباب المنطمٌة لإستمرار الملكٌات السبب الدامػ لكسب مل

لأصحابها ، ذلن أنه لد ٌمؾ مالن عمار معٌن عاجزا عن إثبات تسلل مصادر ملكٌته بؽٌة إثبات أنه 

رٌنة المالن الحمٌمً  لهذا العمار فلب ٌجد أمامه حلب سوى التمسن بالتمادم المكسب اعتمادا على لٌام ل

لاطعة على توفر سبب مشروع للتملن لدى واضع الٌد و التً تجعله فً ؼنى عن تمدٌم الدلٌل على 

 . 3مصدر ملكٌته و صحة سنده

حماٌة الأوضاع الظاهرة المستمرة ، لذلن فهو ٌعترؾ لكل حابز  إلىنظام التمادم المكسب ٌهدؾ إن  -

ن فٌدٌره و ٌإجره و ٌمبض ثماره و ٌرتب علٌه ٌظهر بمظهر المالن و ٌتعامل فً العمار تعامل الملب

حمولا للؽٌر بؤحمٌته على العمار المحوز إذا كانت الحٌازة مستوفٌة لشروطها و استمرت المدة التً 

ٌشترطها المانون للتمسن بالتمادم المكسب ، و على هذا ٌعتبر التمادم المكسب طرٌك ؼٌر خفً لكسب 

 .4بما للحابز من حموق على العمار المحوز  الملكٌة بل فٌه نوع من إعلبم الؽٌر

من الفمه فً محاولة منه لتبرٌر نظام  الاتجاهمجموعة الإعتبارات و التفسٌرات التً سالها هذا  إن    

التمادم المكسب و الذي ٌظهر لأول وهلة أنه نظام للؽصب نجحت فً تحوٌله من نظام منتمد ٌكرس فكرة 

الؽصب المابم على تجرٌد الؽٌر من ملكٌتهم و اكتسابها إلى نظام ٌجمع بٌن الضرورة العملٌة و المانونٌة 

 به .و ٌتماشى مع أفكار المانون و مباد

 و لانونٌة . التصادٌةو  اجتماعٌة اعتباراتو المبررات إلى  الاعتباراتو تتنوع هذه 
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تساهم أحكام التمادم المكسب فً استمرار المراكز المانونٌة و الأوضاع الظاهرة و ذلن بفضل ما تمنحه  -

لن ٌجعل هذا الحابز من حماٌة و دعم للمركز المانونً للحابز الذي ٌحوز العمار مدة زمنٌة معٌنة ، و ذ

الؽٌر على حمه حتى و لو كان المالن الأصلً للعمار ، و من هنا ٌحافظ نظام  اعتراضفً مؤمن من 

فً المعاملبت  الابتمانالتمادم المكسب على استمرار الأوضاع الظاهرة و ٌعزز الثمة فٌها و ٌدعم 

 الخاصة بها مما ٌساهم فً استمرار الملكٌة العمارٌة بوجه عام.

 

 

 لذلن ٌمول الفمٌه لوران فً هذه المسؤلة : 

ة حال مجتمع تسمح لوانٌنه للؤفراد بالمطالبة بحمولهم و لو فات على هذه المطالبة ظ"إننا لو تصورنا لح

آلاؾ السنٌن لهالنا الأمر ، إذ ٌترتب على ذلن إضطراب لا نهاٌة له و زعزعة فً المراكز المانونٌة لا 

 .1ٌجب أن تتنزه عنه المجتمعات"  الاجتماعًظام حد لها ، و فوضى فً الن

ٌخفً لنا الدور الذي ٌلعبه استمرار المراكز المانونٌة و تؤمٌن المعاملبت العمارٌة على الجانب  ولا  

من  الالتصادٌةللملكٌة العمارٌة ذلن أن هذه الأخٌرة تساهم و بشكل كبٌر فً تحمٌك التنمٌة  الالتصادي

منها على أكمل وجه ، و لن ٌؤتً هذا  الاستفادةفٌها على نحو ٌسمح باستؽلبلها و  الاستثمارخلبل تشجٌع 

إلا من خلبل ضبط عملٌات التملن و التداول لهذه الأموال العمارٌة مما ٌضمن حموق المتعاملٌن و 

 ؼٌرهم .

عماري ٌحمك نظام المراكز المانونٌة و دعم الابتمان ال لاستمراروبالإضافة إلى تحمٌك التمادم المكسب     

، ذلن أنه ٌسمح لكل حابز لعمار وضع ٌده علٌه و استؽله و استعمله و  الاجتماعٌةالتمادم مبدأ العدالة 

انتفع به مدة من الزمن بحٌث اطمؤن الناس إلى كونه ملكا له ، بؤن ٌتمسن بهذا العمار و لا ٌسمح لؽٌره 

من الزمن أزال كل أثر لمفهوم الؽصب مما ٌجعل  الذي ٌدعً ملكٌته باسترداده ، لأن مرور هذه الفترة

التمادم مجسدا لفكرة العدالة الطبٌعٌة ، لذلن ٌمٌل أؼلب الفمهاء الذٌن ٌإٌدون فكرة التمادم المكسب و 

و التً تحمك العدالة الطبٌعٌة و لو كانت تخالؾ أحكام  الاجتماعٌةٌدافعون عنه إلى مبرر الضرورة 

 .    2العدالة الظاهرة

مما ٌجعله لرٌب الصلة بالنظام العام فلو افترضنا  الاجتماعٌةن التمادم المكسب مبدأ فرضته الضرورة إذ

من طرؾ مالن العمار و عدم استعمال حموله علٌه ، فجاء شخص آخر ووضع ٌده علٌه و  إهمالوجود 
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هذا الأخٌر و  صاؾإناستؽله لفترة من الزمن علبنٌة أمام الناس و ظهر علٌه بمظهر المالن فمن العدل 

 .1السماح له بتملن هذا العمار مجاراة له و معالبة لمالكه الحمٌمً

لذلن مإٌد هذا الاتجاه من الفمه الرأي المابل بؤن التمادم المكسب هو الجزاء المانونً العادل و الأمثل     

ه لهذا الحك مدة من و الذي بممتضاه ٌعالب المالن المهمل عن لعوده عن المطالبة بحمه و عدم استعمال

للعمار و أتاح للؽٌر اكتساب حمه بالتمادم  الاجتماعٌةالزمن ، و بالتالً ٌكون هذا المالن لد أهمل الوظٌفة 

 . 2، لذلن لٌس له أن ٌطلب من المجتمع حماٌة حمه الذي تركه بمحض إرادته 

تعتبر اعتبارات منطمٌة و  عٌةالاجتماالمتعلمة بالضرورة  الاعتباراتو ٌعتبر هذا الجانب من الفمه أن 

ة حتى بالنسبة لإجازة اكتساب الحموق العمارٌة المشهرة شهرا عٌنٌا ما لم ٌوجد نص ٌمنع هذا ٌهوج

صراحة ، لأن فً إجازة الكسب بالتمادم تجسٌد لممتضٌات العدالة الطبٌعٌة و حماٌة لأوضاع الظاهرة 

 . 3والمستمرة 

ٌإٌد الفمه فكرة إجازة التمادم المكسب بناء على الدور الهام الذي ٌلعبه و بالإضافة إلى هذه الاعتبارات ، 

 هذا الأخٌر فً إثبات وجود الحك العٌنً .

حٌث ٌتمتع حابز الحك العٌنً و الذي تتوفر فٌه شروط التملن بالتمادم الحٌازة الصحٌحة و مرور فترة 

ازعات بشؤن إثبات ملكٌته فهو معفى من من الزمن ٌتطلبها المانون بمركز ممتاز فٌما لد ٌثور من من

تمدٌم أي دلٌل آخر عن هذه الملكٌة ، وهو بذلن ٌستند إلى المنطك المابل بؤن التمادم المكسب هو النظام 

الذي ٌسمح بتحوٌل الوالع المادي الفعلً إلى والع لانونً ٌعترؾ به المانون و ٌحمٌه ، و لا ٌمكن الطعن 

 . 4أو المنازعة بشؤنه

الملكٌة فإنه من ناحٌة أخرى طرٌك أٌضا  لاكتسابٌمكن المول أنه إذا كان التمادم المكسب طرٌما لذلن 

لإثباتها ، لذلن لا ٌمكن الجزم دابما أن التمادم فً جمٌع الأحوال هو تؤٌٌد الؽصب فً تحوٌل الحٌازة التً 

 طرٌك تٌسٌر إثباته. تموم علٌه إلى حك ، بل إنه كثٌرا ما ٌساعد فً حماٌة حك المالن نفسه عن

ذلن أن إثبات الملكٌة أمر عسٌر جدا فهو ٌستلزم إلامة الدلٌل على السند المانونً الذي آلت به إلى المالن  

أو إلى أسلبفه لكن لا ٌمكن له أن ٌنمل الملكٌة إلا إذا صدر عن المالن الحمٌمً فلب بد إذا من فحص سند 

بن إلى كونه المالن الحمٌمً إذا تصرؾ ، كما أنه من المتصرؾ الذي اكتسبت به الملكٌة حتى تطم

الواجب أٌضا فحص سندات أسلبفه السابمٌن علٌه للتحمك من أنهم كانوا أٌضا ملبكا حمٌمٌٌن على التعالب 

لنصل إلى الطرٌك أو السبب المنشا للملكٌة ابتداء  و مما لاشن فٌه أن تتبع أصول الملكٌة على هذا 
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صعوبة ، فلو اعتمدنا فً اثبات الملكٌة على وجوب تمدٌم الدلٌل على انتمالها من النحو أمر فً ؼاٌة ال

مالن إلى آخر لتوجب إثبات أن من تلمى هذه الملكٌة لد تلماها من مالن ، و أن هذا المالن لد تلماها من 

ن الزمن و مالن بدوره إلى مالا نهاٌة ، وهو دلٌل ٌتعذر تمدٌمه و بالتالً ٌجب الولوؾ إلى حد معٌن م

اعتبار الحابز مالكا إذا لدم الدلٌل على حٌازته وفما للشروط المطلوبة لانونا ، و فً هذا تسهٌل للمالن فً 

 .1إثبات ملكٌته ووسٌلة ذلن للتمادم المكسب

و ٌرى هذا الفرٌك من الفمه و المدافع عن نظام التمادم المكسب أن هذا الأخٌر هو عون للمالن الحمٌمً 

حمه أكثر منه أداة فً ٌد الؽاصب ، لأنه لا ٌإدي بالضرورة إلى حرمان المالن من حمه بل هو فً إثبات 

 مفٌد له و مموي لهذا الحك لأنه ٌزوده بوسٌلة لإثباته.

لذلن لٌل أنه ؼالبا ما تكون وظٌفة التمادم المكسب الأساسٌة هً تحمٌك انتصار المالن الشرعً لا تحمٌك 

راكز الوالعٌة المخالفة للمانون لا تمدر على البماء ولتا طوٌلب بٌنما المراكز فوز الؽاصب ، ذلن أن الم

الوالعٌة الموافمة للمانون هً التً تستمر ، إذن التمادم ٌكرس مشروعٌة الحك و ٌحمً مصلحة عامة من 

 . 2خلبل توفٌر الأمن لأصحاب الحموق العٌنٌة دون المساس بمبدأ العدالة

الفمه أن التمادم المكسب ٌإدي هذه الوظٌفة المثبتة للملكٌة حتى و لو كانت الملكٌة و ٌمول هذا الجانب من 

مثبتة بالشهر العماري و مشهرة شهرا عٌنٌا ذلن أنه لٌس من طبٌعة السجل العٌنً ما ٌوجب حظر التمادم 

اب الحموق المكسب و استبعاده كسبب لإكتساب ملكٌة العمارات ، فإذا كان الفمه الذي ٌعارض مبدأ إكتس

المشهرة بالتمادم المكسب ٌعتمد على مبدأ الموة المطلمة للمٌد فً السجل العماري و الذي ٌتطلب لٌد جمٌع 

الحموق العٌنٌة الواردة على العمار و ٌترتب على عدم لٌدها أن هذه الحموق لا تنشؤ و لا تنتمل و لا تتؽٌر 

 .3الممٌدة فً السجل هً الممثلة للحمٌمة  و لا تزول و بالتالً فالحموق الواردة على العمار و

فإن دفع أصحاب الرأي المعارض لهذه الفكرة بالمول بإمكان إزالة هذا التعارض الموجود بٌن مبدأ المٌد 

المطلك للسجل و نظام التمادم المكسب و ذلن بمٌد الحموق الناشبة عن التمسن بالتمادم المكسب المابم على 

مستوفٌة لأركانها و شروطها و الممتدة لفترة من الزمن لأنه لا ٌمكن التسلٌم أساس الحٌازة الصحٌحة ال

بالتمسن بالتمادم المكسب مجردا بل ٌتعٌن على الحابز شهر حمه الذي اكتسابه بمصلحة الشهر العماري ، 

 4فإذا كانت الحٌازة والعة ما.

المثبتة للملكٌة حتى و لو كانت  وٌمول هذا الجانب من الفمه أن التمادم المكسب ٌإدي هذه الوظٌفة 

الملكٌة مثبتة بالشهر العماري و مشهرة شهرا عٌنٌا ذلن أنه لٌس من طبٌعة السجل العٌنً ما ٌوجب 
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حظر التمادم المكسب و استبعاده كسبب لإكتساب ملكٌة العمارات ، فإذا كان الفمه الذي ٌعارض مبدأ 

على مبدأ الموة المطلمة للمٌد فً السجل العماري و الذي إكتساب الحموق المشهرة بالتمادم المكسب ٌعتمد 

ٌتطلب لٌد جمٌع الحموق العٌنٌة الواردة على العمار و ٌترتب على عدم لٌدها أن هذه الحموق لا تنشؤ و لا 

تنتمل و لا تتؽٌر و لا تزول و بالتالً فالحموق الواردة على العمار و الممٌدة فً السجل هً الممثلة 

 1للحمٌمة .

و لد تستعصً على الشهر فإنه من لذلن لٌل أنه ؼالبا ما تكون وظٌفة التمادم المكسب الأساسٌة هً 

تحمٌك انتصار المالن الشرعً لا تحمٌك فوز الؽاصب ، ذلن أن المراكز الوالعٌة المخالفة للمانون لا 

ً تستمر ، اذن التمادم ٌكرس تمدر على البماء ولتا طوٌلب بٌنما المراكز الوالعٌة الموافمة للمانون هً الت

مشروعٌة الحك و ٌحمً مصلحة عامة من خلبل توفٌر الأمن لأصحاب الحموق العٌنٌة دون المساس 

 .2بمبدأ العدالة 

 .الاَتماداخ انًٕخٓح إنٗ الاتداِ انًؤٚذ :انفزع انثاَٙ

إن المبررات التً سالها الفمه المإٌد لمبدأ حظر التمادم المكسب فً ظل نظام الشهر العٌنً ألوى من 

نمٌضتها لأنها تموم على منطك لانونً سلٌم ٌفٌد أنه بمجرد تؤسٌس السجل العماري و مسح كل الأراضً 

المبادئ التً ٌموم و العمارات ٌمنع أن ٌحتج الؽٌر بحك ٌعارض حك صاحب الحك المشهر ، على أساس 

علٌها شهر الحموق العٌنٌة العمارٌة و التً منها : مبدأ الشرعٌة ، و مبدأ المٌد المطلك ، و مبدأ لوة 

الثبوت المطلمة و التً تجعل من المٌد المصدر الوحٌد للحموق العٌنٌة و هو مصدر موثوق به نظرا 

لبل شهره ، كما أنه باستكمال عملٌات المسح للعملٌات التحمٌك و التحري المسبمة التً ٌخضع لها الحك 

العام للؤراضً و تؤسٌس السجل العماري فً كل الدول التً تبنت نظام الشهر العٌنً تصبح السندات 

التً تمدمها مصلحة الشهر العماري هً الوحٌدة المثبتتة لوجود الحك العٌنً ما ٌسمح باستبعاد التمادم 

من هذا النظام خلبل الفترة  الاستفادةرٌك لكسبها ، لكن هذا لا ٌمنع من المكسب كدلٌل لإثبات الملكٌة و ط

الملكٌة و الحموق العٌنٌة  إثباتأو فً مرحلة ما لبل استكمال عملٌات المسح العماري من اجل  الانتمالٌة

 .3العمارٌة الأخرى

و المانونٌة المتعلمة بعملٌة الإثبات التً سالها الفمه المإٌد لمبدأ  الاجتماعٌةو  الالتصادٌة الاعتباراتإن 

اكتساب الحموق المشهرة بالتمادم ضعٌفة و مردود علٌها و لا تشكل أي لٌمة لانونٌة و إن كانت ممبولة 

المتمثل فً لبول التمادم المكسب  الالتصاديعلى المبرر  الاعتمادفً ظل نظام الشهر الشخصً و إن 
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 .125، ص 2000حموق بن عكنون ، الجزابر ، العدد الثانً ،،كلٌة ال
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اجهة حك مشهر و الذي مفاده أن نظام ٌعمل على استمرار المراكز المانونٌة و تثبٌت الأوضاع فً مو

العماري و تنشٌط حركة التبادل العماري و بالتالً المساهمة فً تنمٌة  الإثمانالظاهرة ما من شؤن دعم 

م ٌؽنً عن الحاجة لا ٌمكن لبوله فً ظل نظام الشهر العٌنً حٌث أن وجود هذا النظا الالتصاديالنشاط 

العماري  تمانبالافهو كفٌل بتحمٌك متطلبات  الالتصادٌةلأعمال أحكام التمادم المكسب بحثا عن الرفاهٌة 

بما ٌضٌفه على الحموق العمارٌة من دلة و لوة ثبوت لاطعة تجعل من ٌتعامل فً العمار فً مؤمن و 

 .1إطمبنان لنتابج هذا التعامل

و الإدعاء بؤن نظام التمادم المكسب هو تحمٌك للمصلحة العامة  الاجتماعًرر على المب الاعتمادكما أن 

و العدالة الطبٌعٌة و ٌملل من المنازعات  الاجتماعًو تؽلٌب لها على المصلحة الخاصة مما ٌحمك السلم 

 المابمة على المطالبة بحموق تمادم العهد علٌها مبرر ؼٌر ممبول.

ة المصلحة الخاصة و المصلحة العامة التً ٌمكن أن ٌضحً فً سبٌلها فحماٌة المصلحة العامة من حماٌ

بالمصلحة الخاصة لها مجالاتها المعروفة و لا ٌمكن بؤي حال أن نعتبر فً إلرار التمادم المكسب تحمٌك 

لمصلحة عامة من أجلها نضحً بالحموق و نجٌز لشخص امتلبن حك شخص آخر بحجة الحٌازة لأن فً 

 ة للعدالة .هذا مخالفة مخنم

المتعلك بالإثبات فإنه لا لٌمة له بالنسبة للحموق المشهرة فً ظل نظام الشهر العٌنً لأنه لا  الاعتبارأما 

ٌصلح مبررا ٌجٌز إخضاع الحك المشهر للتمادم ، ذلن أن المبادئ الأساسٌة و المسلم بها و التً ٌموم 

الذي ٌفٌد أن لٌد الحموق العمارٌة فً السجل العماري علٌها نظام الشهر العٌنً مبدأ لوة الثبوت المطلمة و 

ٌعتبر لرٌنة لاطعة على وجود هذه الحموق و ثبوتها ثبوتا لاطعا ٌجعل صاحبها فً ؼنى عن تمدٌم دلٌل 

 .2آخر على ملكٌته الثابتة بالشهر

فً النصوص المانونٌة مراعاة خصوصٌة الإرث  الانسجامو نظام التمادم المكسب و محاولة خلك 

العماري لكل دولة تستدعً أن نجد الوسابل الفنٌة التً بواسطتها ٌمكن لنا شهر الحك المكتسب بالتمادم ، 

لأن نظام الشهر العٌنً لم ٌمنع انتمال الملكٌة بؤسباب ؼٌر إرادٌة )كوالعة الحٌازة و الإرث(و على هذا 

وانٌنه مع ضرورة حماٌة الملكٌة العمارٌة فإن رأى أن المصلحة فً الإبماء وجب أن ٌكٌؾ كل مشرع ل

 .3على أحكام التمادم المكسب أبماها و إن رأى عكس ذلن فعل

يٕلف انمضاء اندشائز٘ يٍ يسأنح اكتساب انًهكٛح انؼمارٚح تانتمادو انًكسة فٙ  انثاَٙ:حث ثنًا

  يٕاخٓح انذفتز انؼمار٘

                                                           
كامل الخطٌب مهدي ،الموجز فً وضع الٌد المكسب للملكٌة العمارٌة على ضوء أحكام محكمة النمض ، الطبعة  راجع - 1

 .59، ص 2000الثالثة ، دار الألفً ، الماهرة ، 
 .986فرٌزة العمرانً ، لمطاعً نور الدٌن ، المرجع السابك ، ص  راجع -2

 .498، المرجع السابك ، ص  شروق عباس فاضل راجع - 3
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لذي ٌكرس مبدأ حظر مبدأ التمادم المكسب فً الحموق المشهرة انعكس بدوره إن ؼٌاب النص الصرٌح ا

على أحكام المضاء الجزابري، التً من المفترض أن تكون موحدة حتى تخلك الاستمرار والطمؤنٌنة فً 

نفوس المتماضٌن، ؼٌر أن مختلؾ محاكم الجمهورٌة، وعلى رأسهما المحكمة العلٌا ومجلس الدولة على 

نهما الممومان لأعمال المحاكم والمجالس المضابٌة وٌضمنان توحٌد الاجتهاد المضابً، لد اعتبار أ

أصدرا لرارات لضابٌة متنالضة، بٌن مإٌد لفكرة اكتساب الحك المشهر بالتمادم المكسب )المطلب  

 .الأول(، وبٌن المعارض لها )المطلب  الثانً(، ولكل منهم حججه وتسبٌبه فً ذلن

 

ًسأنح اكتساب انًهكٛح انؼمارٚح تانتمادو انًكسة فٙ يٕاخٓح نالأٔل: الاتداِ انمضائٙ انًؤٚذ  انًطهة

 .انذفتز انؼمار٘

إن المضاء الجزابري لا ٌزال مترددا فً الأخذ بالتمادم المكسب فً مواجهة صاحب الحك المشهر فً 

تجاه الذي ٌرى ضرورة ظل نظام الشهر العٌنً ، فبعض الأحكام المضابٌة صدرت متماشٌة مع الإ

 الفرع الأول( )الإبماء على التمدم المكسب بحجة سرٌان المانون المدنً و عدم إلؽاء المواد الخاصة به 

 .الفرع الثانً( )وجهت له عدة انتمادات  المإٌدإلا أن هذا المولؾ المضابً 

انمضائٙ انًؤٚذ نفكزج إيكاَٛح انتًسك تانتمادو انًكسة  الاتداِانحدح انتٙ ٚستُذ ػهٛٓا  الأٔل:انفزع 

 .فٙ يٕاخٓح انذفتز انؼمار٘

اتجهت العدٌد من الأحكام والمرارات المضابٌة الصادرة عن مختلؾ الجهات المضابٌة عبر الوطن إلى 

 ٌزال تبنً فكرة اكتساب الحموق المشهرة بالتمادم المكسب وحجة المضاة فً ذلن، أن المانون المدنً لا

ٌنص على الأحكام الخاصة بنظام التمادم المكسب كسبب من أسباب كسب الملكٌة والحموق العٌنٌة 

الأخرى، ولم ٌستثنً العمارات أو الحموق المشهرة أو ؼٌر المشهرة مما ٌعنً  ان مجال تطبٌمه لا ٌزال 

وم على جملة من ممكنا حتى بالنسبة للعمارات الممٌدة فً السجل العماري ولعل هته الحجج تم

الاعتبارات الالتصادٌة والاجتماعٌة والمانونٌة التً بنً علٌها هذا النظام الذي ٌإدي وظٌفة جوهرٌة فً 

المجتمع ,باعتباره سبب لكسب الملكٌة واستمرارها لأصحابها العاجزٌن عن إثبات تسلسل مصادر 

 ملكٌتهم. 

محكمة علٌا،التً تمر بجواز اكتساب الحموق ولد تعددت المرارات الصادرة عن الؽرفة العمارٌة بال

 المشهرة بالتمادم المكسب، ونذكر منها:

و الذي جاء فٌه ما ٌلً : " من الممرر لانونا أن  14/04/1982المإرخ فً  23782ـ المرار رلم 

ت كسب الحموق العٌنٌة المنمولة أو ؼٌر المنمولة له بالتمادم وفك أجله الطوٌل أو المصٌر تتم إذا كان
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الحٌازة هادبة مستمرة  و ؼٌر ؼامضة و خالٌة من العٌوب ، مستندة إلى سبب صحٌح و من ثم فإن 

 1المضاء لما ٌخالؾ المبدأ ٌعد تطبٌما خاطبا للمانون .

و لما كان من الثابت ـ فمً لضٌة الحال ـ أن لضاة الإستبناؾ أٌدو الحكم المستؤنؾ لدٌهم  الماضً 

دون أن ٌتؤكدوا من شروطه ، أو ٌحددوا مدته الطوٌلة أو المصٌرة ، و ٌرفض دعوى التمادم المكسب 

أؼفلوا بٌان الفعل الحمٌمً للحٌازة ، بالإضافة إلى عدم وصفهم للتمادم  الذي إعتمدوه،  ٌكونوا  بمضابهم 

 . 2كما فعلوا أخطبوا فً تطبٌك المانون "

جاء فٌه ما ٌلً : " و من الممرر  و الذي 10/11/1993المإرخ فً  104967ـ و كذلن المرار رلم 

لانونا أن من حاز منمولا أو عمارا أو حما عٌنٌا منمولا أو عمارا دون أن ٌكون مالكا له أو خاصا به 

 . انمطاعسنة بدون  15حٌازته لمدة  استمرتصار ذلن ملكا له إذا 

و لما كان من الثابت ـ فً لضٌة الحال ـ أن المطعة الأرضٌة محل النزاع من نوع العروشٌة تمع فً 

  3المطعون ضدها " باعتراؾسنة و  20حٌازة الطاعن من 

من المانون  827فهذا المرار ألر بإمكانٌة تملن العمارات المشهرة بالتمادم المكسب تفعٌلب لنص المادة 

ثنً هذا النوع من العمارات ، و بالتالً لا وجود لأي تخصٌص أو إستثناء لم ٌشر المدنً ، الذي لم ٌست

إلٌه النص و لكن المرار السالؾ الذكر ٌجٌز حٌازة العمارات المشهرة بالتمادم المكسب ، لكن فمط تلن 

ت ، فالعمارا الاجتهادالتً لها أصول مشهرة وفك نظام الشهر الشخصً ، إذن بمفهوم المخالفة لهذا 

 .4المشهرة وفك نظام الشهر العٌنً لا ٌمكن تملكها بالتمادم المكسب

 09/03/1998المإرخ فً ،129947عن الؽرفة الإدارٌة رلم إضافة لذلن فمد جاء المرار الصادر ـ و

من المانون المدنً لا تشترط جهل المالن الحمٌمً للؤرض موضوع  827ؼٌر منشور و إن المادة 

من المانون المدنً و أن  827ً حٌازة الحابز تدوم المدة المذكورة فً المادة التمادم المكسب و ٌكف

 .5المالن الأصلً للؤرض لم ٌمم بؤي إجراء من شؤنه ولؾ حٌازة الحابز

هذا المرار الصادر أجاز التمسن بالتمادم المكسب أٌن حث على ضرورة التحمٌك ما مدى توافر     

 سند.ما إذا كان العمار بسند أو بدون  الشروط و أركان الحٌازة دون تمٌٌز

،المإرخ   479371إضافة إلى تلن المرار هنان لرار صادر عن الؽرفة العمارٌة بالمحكمة العلٌا   رلم

،الصادر عن الؽرفة العمارٌة بالمحكمة العلٌا الذي ورد فً المبدأ الخاص به،"لا 2008/10/15فً 

عمودها من اكتسابها بالتمادم المكسب"،والذي جاء فٌه "حٌث ٌستثنً المانون المدنً العمارات المشهرة 

                                                           
 .985فرٌزة لعمانً ، لمطاعً نور الدٌن ، المرجع السابك ، ص  راجع - 1
 . 215، ص  2004حمدي باشا عمر ، المضاء العماري  ، دار هومة ، الجزابر ،  راجع -2 
   220حمدي باشا عمر ، المضاء العماري ، المرجع السابك ، ص  راجع -3 

اس ٌسٌرة منال ، التمادم المكسب للملكٌة فً ظل نظام الشهر العٌنً ، مذكرة ماستر تخصص حموق ، كلٌة  راجع ن - 4
 .81، ص 2014/2015الحموق و العلوم السٌاسٌة ، جامعة زٌان عاشور الجلفة ، 

 .220حمدي باشا عمر ، المرجع السابك، ص  راجع - 5
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أن لضاة المجلس أٌدوا الحكم المستؤنؾ على أساس أن التمادم المكسب لا ٌحتج به فً مواجهة من له 

من  827من لانون التوجٌه العماري وهذا تفسٌر خاطا لنص المادة  39عمد ملكٌة مشهر وفك المادة 

ادم المكسب ٌحتج به فً مواجهة المالن الذي ترن عماره دون استعمال لمدة المانون المدنً،لأن التم

من لانون التوجٌه العماري، فهً  39سنة،دون معارضة الحابز أو خاصمة فً الحٌازة ، أما المادة 15

تتعلك بإنشاء سندات الحٌازة على الأراضً التً ٌتم مسحها ولم تحرر فٌها الدفاتر العمارٌة وعلٌه نمض 

 .1رار محل الطعن بالنمضالم

من المانون المدنً، أن من حاز عمارا دون أن ٌكون مالكا له  827و من الثابت ما نصت علٌه المادة 

سنة بدون انمطاع ،أي أن الحٌازة هً سبب  15أو خاصا به صار ذلن ملكا له إذا استمرت حٌازته مدة 

ٌستثنً من أسباب كسب الملكٌة العمارٌة حتى فً مواجهة من له سند صحٌح لأن هذا النص لم 

من لانون التوجٌه العماري  39العمارات التً لها عمود مشهرة هذا من جهة،ومن جهة أخرى فان المادة 

من لانون التوجٌه  39تتعلك بمنح شهادات الحٌازة للحابزٌن، لأرض لم ٌتم مسحها، ومنه فان المادة 

خطبوا فً تطبٌك المادة العماري لا مجال لتطبٌمها فً دعوى الحال، ومنه فان لضاة الموضوع لد أ

 .2من المانون المدنً، مما ٌتعٌن نمض وإبطال المرار المطعون فٌه 827

 الاجتهاداتفً منالشة بسٌطة لمضمون المرار، فإن المحكمة العلٌا راحت لأبعد مما ذهبت إلٌه      

أن شمول العمارات بعملٌة المسح ، و تمكٌن مالكه من دفتر عماري وفما لنظام الشهر  باعتبار الأخرى 

الذي كرسته المحكمة العلٌا من خلبل  الاجتهادالعٌنً ، لا ٌحول دون تملكه بالتمادم المكسب و نفس 

"  ، الؽرفة العمارٌة 10/06/2009و المإرخ فً  02002المرار اللبحك للمرار السابك الحامل لرلم 

ٌستثنى المانون المدنً ،العمارات الممسوحة و المسلمة فٌها  و الذي جاء فٌه : " لا 3ؼٌر منشور " 

 بالتمادم المكسب ". اكتسابهاالدفتر العماري ، من 

وبذلن  فان المسؤلة المانونٌة التً ٌطرحها هاذٌن المرارٌن هو إجازتهما التمسن بالتمادم المكسب فً  

ة العمارٌة المشهرة، مستندا فً ذلن على الفراغ المانونً الناجم عن ؼٌاب النص مواجهة صاحب الملكٌ

الصرٌح الذي ٌحظر التملن بالتمادم المكسب فً مواجهة أصحاب الحموق المشهرة، ولد أسس لرارٌٌن 

الشرٌعة العامة مصرحا على أن  على ما هو موجود من لواعد لانونٌة ثابتة فً المانون المدنً باعتباره

هذا الأخٌر لا ٌستثنً العمارات المشهرة عمودها من اكتسابها بالتمادم المكسب، كما أنه استبعد بالً 

من  39النصوص المانونٌة التً تطرلت لموضوع الحٌازة، وجاءت فً لوانٌن مختلفة، من بٌنها المادة 

الحٌازة، معللب ذلن بؤنها لانون التوجٌه العماري، التً حددت الشروط المانونٌة المطلوبة لتسلٌم شهادة 

تخرج عن موضوع اكتساب الملكٌة بالتمادم المكسب،بالرؼم من أنها نصوص ٌمكن من خلبلها استنباط 
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مولؾ ضمنً للمشرع بحظر التمادم المكسب فً مواجهة الحموق المشهرة، طالما أنه لد منع صراحة 

 .فٌها إعداد سجل مسح الأراضًمنح شهادة الحٌازة فً المناطك التً لم تحرر عمودها ولم ٌتم 

و المرارات الصادرة عن المحاكم و المجالس تبنت هذا المبدأ و  الأحكامو بذلن فإن هنان العدٌد من 

) ؼٌر  00142/18رلم فهرس    29/01/2018أمثلته المرار الصادر عن مجلس لضاء لالمة بتارٌخ 

منشور (  بٌن )فرٌك ب .س ( مستؤنفٌن و ) شركة .ت .س ( مستؤنؾ علٌها  و تعود ولابع هذا المرار 

( رفع دعوى فضابٌة أمام المسم العماري لمحكمة لالمة ٌلتمسون فٌها إلزام : "  إلى أن  فرٌك )ب.س 

و كل من ٌحل محلها أو شاؼل بإذنها بإخلبء العمار المتمثل فً لطعة المدعى علٌها )شركة ت .س ( 

 40سنتآر تتبع المسم  86آر  79أرض معدة للبناء تمع ببلدٌة لالمة شارع )خ .س ( تمدر مساحتها ب 

مبررون  طلبهم بؤنهم مالكٌن على الشٌوع  للمطعة الأرضٌة بموجب عمد إٌداع  04لكٌة رلم مجموعة م

، المدعى علٌها) شركة ت .س (   12رلم  1999حجم  01/06/2017حكم لضابً إداري بتارٌخ 

لامت بالإستلبء على جزء من العمار المملون لهم،  دفعت هذه الأخٌرة بؤنها تملكت العمار بموجب عمد 

مً و أن المنشآت الممامة فولها  تم إنجازها عند إنشاء الشركة الأم )مصنع السكر ( و التً كانت رس

إشترت هذه المإسسة المطعة  14/11/1997و بتارٌخ  1972خلبل سنة  التصادٌةمإسسة عمومٌة 

خوصصة الأرضٌة المشٌد علٌها المصنع و مرافمه من أملبن الدولة و كانت المطعة مفرزة و فً إطار ال

المإسسة إذ أحٌلت جمٌع الأسهم العمومٌة لها بعمد مشهر ٌتضمن لطعة أرض  هذه(إشترت شركة )ب.س

و مصنع مشٌد علٌها وعاء الأرض محاط بجدار صلب من كل الجهات و لد حازت المإسسة العمومٌة 

 (. الحٌازة المدعى علٌها )شركة ت .س استمرتو  1972للسكر المصنع و المطعة الأرضٌة منذ 

لضى"  03304/17رلم فهرس  29/10/2017نتٌجة لذلن صدر حكم عن محكمة لالمة بتارٌخ 

 برفض الدعوى لعدم التؤسٌس" .

تحت رلم فهرس  29/01/2018المدعون الحكم السالؾ ذكره فصدر المرار بتارٌخ  إستؤنؾ     

ع : إلؽاء الحكم لضى " فً الشكل لبول الإستبنافٌن الأصلً و الفرعً و فً الموضو 00142/18

المستؤنؾ و المضاء من جدٌد برفض الطلب الأصلً و بالممابل المرار بتملٌن المستؤنؾ علٌها )شركة ت 

مجموعة  40سنتآر تتبع المسم  86آر و  79.س( المطعة الأرضٌة الوالعة ببلدٌة لالمة ذات المساحة 

 .1بٌة "بالتمادم المكسب و تحمٌل المستؤنفٌن المصارٌؾ المضا 04ملكٌة 

بذلن فإن هذا المرار تبنى فكرة إمكانٌة التمسن بالتمادم المكسب فً مواجهة المالن صاحب الدفتر و

سنة هو الأحك  40العماري على أساس  أن الحابز الذي ظهر بمظهر المالن الظاهر منذ أكثر من 

                                                           
تحت رلم فهرس  29/01/2018بتارٌخ لرار صادر عن مجلس لضاء لالمة ، الؽرفة العمارٌة  -1

 ، ؼٌر منشور .00142/18
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لمحكمة العلٌا السالؾ بالملكٌة  من صاحب الدفتر العماري   و هذا تماشٌا مع المرارات الصادرة عن ا

 ذكرها .

الذي ٌجٌز التمسن  الاتجاهالؽالب  للؽرفة العمارٌة  بالمحكمة العلٌا  هو  الاتجاهو الملبحظ مما سبك أن 

 بالتمادم المكسب فً الحموق الممٌدة فً السجل العٌنً.

أو حتى مجلس الدولة   إلا أنه و بالرجوع للمضاء الإداري  سواءا الؽرفة الإدارٌة بالمحكمة العلٌا سابما

لا نعثر على لرارات بخصوص مسؤلة التمادم المكسب فً المناطك الممسوحة  إلا أنه فٌما ٌتعلك بالتمادم 

المذكور  09/03/1998المكسب فً حد ذاته  و هو ما أكدته الؽرفة الإدارٌة فً لرارها الصادر بتارٌخ 

لحابز تدوم المدة المذكورة و أن المالن الأصلً أعلبه ـ أٌن أكدت فٌه على أنه : " ٌكفً أن حٌازة ا

 .1للؤرض لم ٌمم بؤي إجراء من شؤنه وفك حٌازته "

مإرخ فً  063457إضافة لذلن فإن مجلس الدولة  فً  لراره الصادر عن الؽرؾ المجتمعة تحت رلم 

دئ العامة جاء بمبدأ ٌعترؾ فٌه بالتمادم المكسب من خلبل المبدأ التالً " من المبا 30/07/2012

 الآجالللمانون أن نظام لابلٌة الطعون الرامٌة إلى إبطال العمود المنشبة لحموق ٌخضع لرفعها فً 

سنة أو أربعٌن سنة أي  15المعمولة ، فإن الطعن بإلؽاء عمد توثٌمً مسجل و مشهر مرفوع بعد فوات 

 "  . الآجال ضاءانمبعد مرور مدة تجاوزت ألصى آجال شهره ، ٌعد ؼٌر ممبول لوروده بعد 

فً المرار الصادر عن الؽرفة الإدارٌة  استبنافاو تعود ولابع هذا المرار : "  أٌن سجل وزٌر المالٌة 

المسجل  10/06/1969للجزابر الذي لضى بعدم دعواه الرامٌة إلى إبطال العمد التوثٌمً المإرخ فً 

و المتضمن بٌع عمار من مواطن فرنسً إلى سٌد  23/06/1964و المشهر فً  15/06/1964فً 

مكرر من لانون  169رله المادة )ص.ع( ، و لد أعاب المستؤنؾ على المرار المطعون فٌه خ

 . 23/10/1962المإرخ فً  03-63الإجراءات المدنٌة  و كذا ممتضٌات المرسوم 

أن لضاة الدرجة الأولى لد أسسوا فهم و تطبٌك  الاستبناؾحٌث إتضح بالرجوع إلى أسباب المرار محل 

المحددة للطعن فً المرار  الآجالمكرر من لانون الإجراءات المدنٌة بحٌث أنهم طبموا  169المادة 

 2على الطعن بالبطلبن ضد عمد بٌع توثٌمً . يالإدار

أنه ٌمنع أٌة معاملة حول الأملبن  62/03وحٌث ٌستنتج فعلب من ممتضٌات المادة الأولى من المرسوم 

ٌٌر تلن التً تم عمدها لفابدة الجماعات العمومٌة و لجان التس باستثناءالشاؼرة عمارٌة كانت أو منمولة 

 المعتمدة .

من طرؾ مصالح  1964جوان  23و 15أن البٌع المطلوب إبطاله لد تم تسجٌله و إشهاره فً لكن     

وزٌر المالٌة المستؤنؾ ، مما جعله نافذا و ٌحتج به لدى الجمٌع طبما لمواعد الشهر العماري المنصوص 
                                                           

 .84كاٌس ٌسٌرة منال ، المرجع السابك ، ص  راجع - 1
2
، لرار منشور فً  30/07/2012مإرخ فً  063457مجلس الدولة  الصادر عن الؽرؾ المجتمعة تحت رلم لرار  - 

 .22.00على الساعة  21/04/2024تارٌخ الاطلبع   www.conseildetat.dzمولع 
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لد أنشؤ وضعٌة مستمرة و أكسب حموق منه و أن هذا التصرؾ  793علٌها بالمانون المدنً لاسٌما المادة 

 1للمشتري منذ ما ٌزٌد عن أربعٌن سنة .

جال الآصحته فً حٌث أنه طالما كان البٌع باطلب ، فكان على إدارة أملبن الوطنٌة أن تطعن فً 

لاسٌما و أنها لم تذكر أي سبب مشروع ٌبرر سكوتها و عدم إثارتها مخالفة البٌع المذكور  المعمولة

للمانون و طٌلة خمس و أربعٌن سنة و بذلن فإن دعوى المدعً جاءت متؤخرة جدا ، فلب ٌعمل إعادة 

أكثر خمسة و أربعٌن سنة و نتٌجة عنها و بذلن ٌرى مجلس الدولة منذ  استمرتالخوض فً أوضاع 

 أستؽرلهالأخذ بنفس النتٌجة و لكن على أساس الأسباب المعروضة آنفا أي التؤخٌر الؽٌر المعمول الذي 

المستؤنؾ فً رفع الطعن الحالً مما ٌتعٌن معه المضاء بتؤٌٌد المرار فٌما لضى بعدم لبول الدعوى مع 

 رفض التعوٌض.

فً الملكٌة   و كذا   الاستمراربدأ تؤمٌن ـ من خلبل المرار السالؾ ذكره فإن مجلس الدولة و تحمٌما لم

وجوب تؤمٌن العدالة طبك نظرٌة  آجال المعمولة  ، فمجلس الدولة بالرؼم من أن العمد باطل إلا أنه ألر 

حابز أكتسب العمار بالتمادم  باعتبارهبصورة ضمنٌة أحمٌة المطعون ضده فً ملكٌة العمار محل النزاع 

لة  لا ٌنكر أن التمادم المكسب  ٌعد أحد  أسباب كسب الملكٌة و لد ألر المكسب و بذلن فإن مجلس الدو

ذلن فً المناطك التً ما زالت خاضعة لنظام الشهر الشخصً ، أما المناطك الممسوحة فإن مجلس 

 2الدولة لا ٌمر بوجود التمادم المكسب فً مواجهة الدفتر العماري .

 نتًسك تانتمادو انًكسة فٙ يٕاخٓحانًؤٚذ نفكزج إيكاَٛح اانًٕخٓح نهًٕلف  الاَتماداخانفزع انثاَٙ : 

 . انذفتز انؼمار٘

،  74/75إن ما ٌعاب على هذا الاتجاه تجاهله لمبادئ الشهر العٌنً الذي تبنته الجزابر بموجب الأمر ،

الذي ٌفٌد أنه بمجرد تؤسٌس السجل العماري ومسح كل الأراضً والعمارات ٌمنع أن ٌحتج الؽٌر بحك 

الفترة الانتمالٌة  ٌعارض حك صاحب الحك المشهر،وان كان لا ٌمنع من الاستفادة من هذا النظام خلبل

أو فً مرحلة ما لبل استكمال عملٌات المسح لعماري، كما أن الاعتبارات الالتصادٌة والاجتماعٌة 

والمانونٌة المتعلمة بعملٌة الإثبات ضعٌفة ولٌس لها أي لٌمة لانونٌة، وان كانت ممبولة فً ظل نظام 

 .الشهر الشخصً

السالؾ ذكره و  15/10/2008المإرخ فً  479371أننا نرى وأن لرار المحكمة العلٌا رلم  كما 

الذي أجاز التمسن بالتمادم المكسب فً مواجهة الحموق المشهرة ٌتعارض مع مجموعة من المبادئ 

وكذا المانونٌة، نذكر منها المبدأ المانونً المابل بؤن حك الملكٌة حك دابم لا ٌسمط بعدم الاستعمال،

                                                           
1
 من المانون المدنً الجزابري. 466المادة  - 

2
، المرار  30/07/2012مإرخ فً  063457مجلس الدولة  فً  لراره الصادر عن الؽرؾ المجتمعة تحت رلم  - 

 السابك . 
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المبادئ التً جاء بها نظام الشهر العٌنً وعلى رأسها مبدأ لوة الثبوت المطلمة  الذي ٌهدؾ إلى تحمٌك 

 الثمة العامة والاستمرار والابتمان العماري .

كما أن إلرار المحكمة العلٌا بؽٌاب النص المانونً الصرٌح الذي ٌحظر التمسن بالتمادم المكسب،بمولها  

ً لا ٌستثنً العمارات المشهرة عمودها من اكتسابها بالتمادم فٌه الكثٌر من المول، فإذا أن المانون المدن

كان دور المضاء هو تحمٌك العدل والإنصاؾ، فانه ٌجب على المضاة إصدار أحكام لضابٌة تحمك 

نونٌة الانسجام فً مبادئ لانونٌة ثابتة ومستمرة،وٌسمح لهم بالاجتهاد فٌما لد ٌعترضهم من إشكالات لا

المكتوبة، انطلبلا من مبادئ الشرٌعة ثم العرؾ ثم مبادئ المانون  لا ٌجدون لها حلولا فً النصوص

الطبٌعً ولواعد العدالة، طبما للمادة الأولى من المانون المدنً و التً تمتضً بؤن : " ٌسري المانون 

على جمٌع المسابل التً تتناولها نصوصه فً لفضها أو فً فحواها ، و إذا لم ٌوجد فبممتضى العرؾ ، 

 جد فبممتضى مبادئ نظام المانون الطبٌعً و لواعد العدالة. فإن لم ٌو

 .الاتداِ انمضائٙ انًؼارض نفكزج انتًسك تانتمادو انًكسة فٙ يٕاخٓح انذفتز انؼمار٘ انثاَٙ:انًطهة 

ٌرى بؤنه لا ٌمكن لواضع الٌد على عمارات لها سندات  ٌكتسبه بالتمادم المكسب و ذلن مهما  الاتجاههذا 

،  75/74ا الوضع ، و ذلن لأن المشرع الجزابري ٌتبنى نظام الشهر العٌنً بموجب الأمر طال أمد هذ

إلا أن هذا المولؾ  الفرع الأول( )و هو الموة الثبوتٌة للشهر ًو هذا النظام ٌموم على مبدأ أساس

 .الفرع الثانً( )وجهت له عدة انتمادات  المإٌدالمضابً 

انًؼارض نفكزج انتًسك تانتمادو انًكسة فٙ يٕاخٓح  لاتداِ انمضائٙنانفزع الأٔل : انحدح انذاػًح  

 .انذفتز انؼمار٘

تمٌل البعض من الأحكام والمرارات المضابٌة إلى معارضة فكرة اكتساب الحموق العمارٌة بالتمادم  

المكسب فً ظل نظام الشهر العٌنً، مإسسٌن ذلن على مجموعة من المبادئ التً تعد بمثابة ضمانات 

هامة تسمح بتنظٌم الملكٌة العمارٌة والحموق العٌنٌة، وتعتبر الحصن الذي ٌحمً صاحب الحك العٌنً 

المشهر ضد نظام التمادم المكسب، ومن بٌن أهم هاته المبادئ ، مبدأ المٌد المطلك الذي ٌجعل المٌد فً 

ٌصبح الشخص مالكا  السجل هو المصدر الوحٌد لمعرفة الحموق وأصحابها، وبالتالً من المستبعد أن

فً ؼٌاب شهر الحك العٌنً، بالإضافة إلى مبدأ لوة الثبوت المطلمة الذي مفاده عدم الادعاء بؤي حك 

ٌتعارض مع الحمٌمة الثابتة فً السجل العٌنً، وذلن صٌانة لهذا الحك من خطر اكتسابه بالتمادم 

 .1المكسب، حتى ولو كان هذا الأخٌر سبب من أسباب اكتساب الملكٌة

وبالتالً فان الأخذ باكتساب الملكٌة العمارٌة بالتمادم المكسب فٌه مساس وإخلبل بالمبادئ الأساسٌة التً 

 ٌموم علٌها نظام الشهر العٌنً وٌزعزع لوة الابتمان العماري وٌهدم كل حجٌة للشهر، فكٌؾ ٌمكن

 ذلن اكتسابها مع مرور الزمن .المول بؤن الحموق العٌنٌة تكتسب بمٌدها لوة ثبوت مطلمة، ثم ٌباح بعد 
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ومع ذلن تم انتماد هذا المولؾ بشدة على أساس أن الماضً ٌحكم بما ٌنص علٌه المانون، وفً ؼٌاب 

نص صرٌح ٌمنع اكتساب الحموق المشهرة بالتمادم المكسب فلب مجال لإعمال ما تضمنه نظام الشهر 

 .العٌنً من مبادئ وأحكام ؼٌر ممننة فً نصوص لانونٌة

ومن بٌن المرارات التً تعارض فكرة اكتساب الحموق المشهرة بالتمادم المكسب لرار المحكمة العلٌا     

الذي جاء فٌه " .... لكن حٌث، وكما دفع به المستؤنؾ 09/03/1998المإرخ فً  129947رلم 

د رسمً ٌستبعد تطبٌمها أمام وجود سن 352/ 83علٌه، فإن الإجراءات المنصوص علٌها فً المرسوم ،

 .03/06/18981مشهر للعمار موضوع النزاع بالمحافظة العمارٌة بمسنطٌنة فً 

 352/83وعلٌه فإن رفض إشهار عمد الشهرة من طرؾ المحافظة العمارٌة كان مإسسا، لأن المرسوم 

 الأراضً العام السالؾ الذكر ٌرمً إلى تطهٌر الوضعٌة العمارٌة للؤملبن التً لم تتم فٌها بعد عملٌات

 .وتؤسٌس السجل العماري، وعلٌه فإن المرار المستؤنؾ لد أصاب فٌما لضى به" 

وتتلخص ولابع المضٌة فً أن المستؤنفٌن لد تمدما  بطلب إلى موثك بولاٌة مٌلة ٌتعلك بإجراءات شهر  

سببا لملكٌتهما ، و تبعا لذلن لام  باعتبارهاسنة  33سند الملكٌة إستنادا إلى الحٌازة  التً دامت أكثر من 

الموثك بتحرٌر هذا السند "عمد الشهرة " و لما لدما إلى المحافظة العماري لولاٌة مٌلة صرح برفض 

إشهار هذا السند مستندا فً ذلن إلى أن بعد تلمٌه المحرر المراد شهره و خلبل تفحصه له تبٌن له أن 

 مارٌة .العمار له مالن بسند مشهر بالمحافظة الع

المتعلك بإعداد عمد الشهرة  27/05/1983المإرخ فً  83/352و إستند فً ذلن إلى أحكام المرسوم  

 الذي لا ٌطبك على العمارات التً لها سندات رسمٌة مشهرة لدى المحافظة العمارٌة .

حوزان منذ رفع المستؤنفان دعوى أمام المضاء الإداري لمجلس لضاء لسنطٌنة و تمسكا أمامهما بؤنهما ٌ

من المانون  827سنة دار مشٌدة على المطعة الأرضٌة محل النزاع ، وفما لأحكام المادة  33أكثر من 

فإنهما أصبحا ٌملكان العمار إستنادا للحٌازة بإعتبارها سببا  83/352المدنً الجزابري و المرسوم 

الإجراء ٌكون متجاوزا للسلطة  للملكٌة فمن حمهما إذن إشهار سند ملكٌتهما و المحافظ عندما رفض هذا

 مما ٌنبؽً إلؽاء لرار الرفض و المضاء لشهر السند .

فً حٌن تمسن المستؤنؾ علٌه برفض طلب إشهار إستنادا إلى أن العمار محل الإشهار له مالن ٌسند إلى 

 عمد رسمً مشهر .

بتؤٌٌد المرار المستؤنؾ و  إنتهت الدعوى بصدور لرار من الؽرفة الإدارٌة بالمحكمة العلٌا لضت فٌه    

أستندت فً أسبابها على أنه لا ٌمكن التمسن بالتمادم المكسب فً وجود سند رسمً مشهر بالمحافظة 

العمارٌة و منه فإنه نستنتج من  هذا المرار أن المحكمة العلٌا ـ تبنت رأٌا ـ فردٌا مؽاٌرا تماما لبالً 
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ل من الأحوال وضع الٌد على عمار له سند مشهر على لراراتها السابمة و أكدت أنه لا ٌمكن بؤي حا

 مستوى المحافظة العمارٌة .    

كما أنه تجدر الإشارة إلى أن لضاة الؽرفة العمارٌة بالمحكمة العلٌا فً اجتماعهم المنعمد بتارٌخ      

ٌة إلى ، تحت رباسة السٌد ربٌس الؽرفة العمارٌة، بخصوص مسؤلة الدفع بالحٌازة المإد2021/01/13

التمادم المكسب فً مواجهة الدفتر العماري المتوج لعملٌة مسح الأراضً، والتً جاء فٌها أنه  "لا ٌمبل 

الدفع بالحٌازة المإدٌة إلى التمادم المكسب بعد استنفاد الإجراءات والآجال الممررة للبعتراض على 

تعارض ذلن مع مبدأ الموة الثبوتٌة الترلٌم المإلت وتسلٌم الدفتر العماري الذي ٌعد سندا للملكٌة ل

 .والمطلمة للشهر العماري"

إن هذا الاجتماع لد توج بصدور لرار عن الؽرفة العمارٌة، المسم الأول بالمحكمة العلٌا، بتارٌخ 

جاء فً حٌثٌات تسبٌه  ،2021/00001، فهرس رلم1206937، تحت رلم الملؾ 14/01/2021

، المتعلك بتؤسٌس السجل 76/63حٌث أنه من الممرر بموجب المرسوم التنفٌذي رلم  ما ٌلً : "

منه،أنه وبمجرد الانتهاء من عملٌات  16، 15، 14، 12، 11،  10، 09، 08العماري خاصة المواد 

مسح الأراضً لكل لسم أو مجموعة ألسام بالبلدٌة المعنٌة بالمسح ، تودع وثابك المسح لدى المحافظة 

أشهر من تارٌخ الإٌداع، لصد  04رٌة عن طرٌك محضر تسلٌم ٌكون محل إشهار واسع ولمدة العما

تمكٌن المالكٌن وذوي الحموق العٌنٌة الأخرى من تسلم كل وثٌمة تشهد بحمولهم على العمارات 

الممسوحة من المحافظ العماري، وٌموم المحافظ العماري بترلٌم العمارات الممسوحة فً السجل 

بالنسبة للعمارات التً ٌحوز مالكوها سندات وعمود أوكل وثٌمة ممبولة  ، وٌعتبر الترلٌم نهابٌاالعماري

لإثبات الملكٌة، أما بالنسبة للعمارات التً لٌس لمالكٌها الظاهرٌن سندات ملكٌة لانونٌة، واللذٌن 

ٌتم مإلتا لمدة أربعة ٌمارسون حٌازة تسمح لهم باكتساب الملكٌة عن طرٌك التمادم المكسب،فان الترلٌم 

أشهر من ٌوم الترلٌم، ٌصبح بعده هذا الترلٌم نهابٌا ما لم ٌعلم المحافظ العماري بؤي اعتراض أو 

احتجاج، وفً هذه الحالة ٌموم بإجراء محاولة صلح بٌن الأطراؾ تكون له لوة الإلزام، فإذا انتهت 

راؾ، وللطرؾ المعترض أن ٌرفع محاولة الصلح دون جدوى ٌحرر محضرا بعدم الصلح وٌبلػ للؤط

دعوى أمام الماضً العماري للفصل فً الحٌازة، وذلن ضمن أجل ستة أشهر، تحت طابلة عدم لبول 

 .1الدعوى

حٌث أنه وباستنفاذ هذه الإجراءات والآجال، ٌصبح الترلٌم المإلت ترلٌما نهابٌا ولا ٌمكن إعادة النظر 

اء المختص، الذي هو المضاء الإداري، وفما لأحكام المادة فً الحموق الناتجة عنه إلا عن طرٌك المض

 المذكور أعلبه ، وٌسلم للمالن الدفتر العماري الذي تنسخ فٌه البٌانات 75/74من المرسوم رلم 16
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الموجودة فً مجموعة البطالات العمارٌة، وٌشهر وٌعد سندا لملكٌة العمار أو الحك العٌنً موضوع 

ٌبمى هنان مجال للدفع بالحٌازة المإدٌة إلى التمادم المكسب الذي  ة ولاالشهر، وفً مواجهة الكاف

أصبح  -حٌنبذ -ٌفترض ممارسته لكل من له مصلحة فً ذلن أثناء الترلٌم المإلت، ولأن هذا الدفع 

من  19و  18، 16، 12ٌتعارض مع مبدأ الموة الثبوتٌة المطلمة للشهر العماري، عملب بؤحكام المواد 

 .المتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العماري 75/74 الأمر رلم

ولذلن فان لضاة الموضوع ولما تبٌن لهم أن العمار محل النزاع ٌمع بمنطمة خضعت لعملٌة مسح 

الأراضً تحصل على إثرها المطعون ضده على دفتر عماري مكرس ومنجز بناءا على إجراءات 

حب مصلحة على هذا العمار ٌدعً حٌازة تسمح له باكتسابه عن الترلٌم المإلت التً تمنح لكل صا

 13،14، 12طرٌك التمادم المكسب الاعتراض على ذلن، وان كل الإجراءات والآجال الممررة بالمواد 

، استنفذت حسبما ٌستنتج من ولابع الدعوى، فإنهم حٌن لضوا برفض دفع  76/63من المرسوم رلم 

ر موضوع النزاع عن طرٌك الحٌازة المإدٌة إلى التمادم المكسب، ولضوا الطاعن المتعلك بتملكه العما

 .بطرده لد أعطوا لمضابهم أساسه المانونً الصحٌح وبرروه بؤسباب كافٌة"

فان هذا المرار ٌعتبر بمثابة تراجع عن الموالؾ والاتجاهات التً كانت المحكمة العلٌا تكرسها سابما، 

تها على أن توفر العمار على دفتر عماري لا ٌمنع من اكتسابه بالتمادم والتً أكدت فً العدٌد من لرارا

لكون المانون المدنً لا ٌستثنً العمارات الممسوحة والمسلمة فٌها دفاتر عمارٌة من اكتسابها بالتمادم 

 المكسب.

الذي ٌكتنؾ حٌث أننا نعتبر لرار المحكمة العلٌا هذا بمثابة خطوة اٌجابٌة لإزالة الؽموض والاختلبؾ 

لراراتها الصادرة بخصوص مسؤلة اكتساب الحموق العمارٌة بالتمادم المكسب فً ظل نظام الشهر 

العٌنً، و هو ما تجسد من خلبل صدور لرارات لاحمة لهاذ المرار تكرس نفس المبدأ من أمثلته المرار 

رلم الملؾ  08/90/2022الصادر عن الؽرفة العمارٌة ـ المسم الأول ـ للمحكمة العلٌا بتارٌخ 

لرار ؼٌر منشور  جاء فٌه أنه : " ..... عن الوجه المثار تلمابٌا :  02440/22، فهرس  1331934

من لانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة و المؤخوذ من  360من طرؾ المحكمة العلٌا طبما للمادة 

مدنٌة و الإدارٌة على أساس و أن من لانون الإجراءات ال 358/05مخافة المانون الداخلً طبما للمادة 

 ته بالتمادم المكسب لمطعة ترابٌة أصلً إلتمس من خلبله إثبات حٌاز المطعون ضده )غ .ع ( تمدم بطلب

و أن لضاة المجلس بعد التحمٌك و الخبرة لضوا "بإكتساب هذا الأخٌر عن طرٌك التمادم المكسب لهذه 

 1المطعة ."

كمة و بعدها المجلس الفصل فً النزاعات المتعلمة بالحٌازة سواءا حٌث إن كان من صلبحٌات المحو   

، 817من لانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة و المواد  525 ، 524لذاتها فً أطار أحكام المواد 

                                                           

 1
   .لرار ؼٌر منشور 02440/22، فهرس  1331934رلم الملؾ  08/09/2022للمحكمة العلٌا بتارٌخ  -
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من المانون المدنً لؽرض رفع التعرض أو رد الحٌازة أو ولؾ الأشؽال كما لهما   821،  820

من  827حول الحٌازة بإعتبارها سببا من أسباب كسب الملكٌة طبما للمادة  الفصل فً النزاع المابم

المانون المدنً بؽرض إزالة التعدي على الملكٌة فلٌس لها الفصل فً طلب إثبات الحٌازة بالتمادم 

 المكسب كطلب أصلً. 

الملكٌة تخضع لإجراءات خاصة و منوطة  أن إثبات الحٌازة سواء لذاتها أو كسبب من أسباب إكتسابو

( و بعدها من لانون التوجٌه العماري متى تعلك الأمر بإثبات الحٌازة لذاتها 39بجهة أخرى طبما للمادة )

المتعلك بالتحمٌك العماري فً حالة الحٌازة  24/02/2007المإرخ فً  02/07، أو أحكام المانون 

 بالتمادم .

 هذا لد خالفوا المانون و عرضوا لرارهم للنمض و الإبطال ."و أن لضاة المجلس بمضابهم 

و علٌه و من خلبل هذا المرار الصادر عن نفس الؽرفة فمد كرس مبدأ فمهً هو أن التمسن بالتمادم 

المكسب لا ٌكون بموجب دعوى مستلمة أي كطلب أصلً و أنما ٌكون كدفع فً مواجهة المالن صاحب 

 السند الرسمً هذا من جهة ،

و من جهة أخرى فهذا المرار أكد على أن  لإثبات الحٌازة المإدٌة للتمادم المكسب لابد أن تكون بموجب 

من لانون التوجٌه العماري ـ شهادة الحٌازة ـ أو عن طرٌك التحمٌك العماري  39سند صحٌح وفما للمادة 

اجب التحمٌك فً أركانها و السالؾ الذكر  و لٌس بإعتبارها والعة مادٌة و 02/07طبما لأحكام لانون 

 .1شروطها

انًؼارض نفكزج انتًسك تانتمادو انًكسة فٙ نلاتداِ انمضائٙ انفزع انثاَٙ : الاَتماداخ انًٕخٓح 

 . يٕاخٓح انذفتز انؼمار٘

لرار المحكمة العلٌا الصادر عن الؽرفة العمارٌة ـ المسم الأول ـ للمحكمة العلٌا بتارٌخ إن - 

ـ السالؾ ذكره  لد تضمن بٌان لم  02440/22، فهرس  1331934الملؾ رلم  08/09/2022

اعتمادا على ما خلص إلٌه  "ٌسبك أن تضمنته لرارات المحكمة العلٌا، حٌنما نص فً دٌباجته على أنه

، تحت رباسة السٌد ربٌس الؽرفة 2021/01/13لضاة الؽرفة العمارٌة فً اجتماعهم المنعمد بتارٌخ

مسؤلة الدفع بالحٌازة المإدٌة إلى التمادم المكسب فً مواجهة الدفتر العماري المتوج العمارٌة بخصوص 

مسح الأراضً"، ما ٌعنً وأن المسم العماري الأول التابع للؽرفة العمارٌة، لم ٌتخذ لراره إلا بعد  لعملٌة

بٌن كل لضاة  أن اجتمعت الؽرؾ العمارٌة بكل ألسامها، وتحت رباسة ربٌس الؽرفة، وبعد منالشة تمت

الألسام المعنٌة حول المسؤلة المفصول فٌها والإلمام بكل جوانبها بالنظر إلى لضاء المحكمة العلٌا 

السابك بشؤن نفس المسؤلة، وهو الإجراء الذي لم ٌنص علٌه المانون عند الفصل فً الطعون بالنمض، 

                                                           

رلم الملؾ  08/09/2022للمحكمة العلٌا بتارٌخ لرار المحكمة العلٌا الصادر عن الؽرفة العمارٌة ـ المسم الأول ـ  -1 
 .02440/22، فهرس  1331934
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مارٌة للمحكمة العلٌا لتوحٌد أرابهم ولعل الؽاٌة تبرر الوسٌلة وهً رؼبة المضاة التابعٌن للؽرفة الع

 .وأفكارهم للخروج بمرارات لضابٌة موحدة فً نفس المسؤلة المانونٌة

 ومع ذلن نمول أنه ؼٌر كافً، كون أن هذا المرار لد حصر عدم جواز الدفع بالتمادم المكسب   

عمارٌة، فً حٌن أنه لم بالنسبة فمط للعمارات التً خضعت لعملٌة المسح وٌحوز أصحابها على الدفاتر ال

ٌحسم النزاع بالنسبة لتلن العمارات التً تمع فً مناطك ؼٌر ممسوحة وٌحوز أصحابها على سندات 

رسمٌة محررة أمام ضابط عمومً ومشهرة على مستوى المحافظة العمارٌة، بعد إبرام تصرفات 

 ت وأجال، وبالتالً لن ٌكونلانونٌة كالبٌع والهبة والتنازل .. الخ، وهً تصرفات لا تستوجب إجراءا

للحابز فرصة للبعتراض أو مجال للدفع بالتمادم المكسب لبل تحرٌرها، كما هو الحال فى عملٌات مسح 

 الأراضً أثناء إجراءات الترلٌم المإلت ولبل استصدار الدفتر العماري.

بوتٌة المطلمة للشهر كما أنه لا ٌمكن المول بؤن الدفع بالتمادم المكسب ٌتعارض مع مبدأ الموة الث 

العماري، ذلن أن المشرع الجزابري نفسه لم ٌعتمد على مبدأ الموة الثبوتٌة للشهر، وذلن حٌنما أجاز 

، المتعلك بتؤسٌس السجل العماري،الطعن فً  63/76من المرسم  86و  85صراحة بموجب المادتٌن 

حدٌد لطرق الطعن، بل وأجاز التصرفات التً سبك شهرها أمام المضاء بدون لٌد موضوعً ودون ت

حتى الطعن بالإلؽاء فً مواجهة الدفاتر العمارٌة أمام الجهات المضابٌة المختصة دون أن ٌحدد مدة 

ومن جهة أخرى، فان لرار المحكمة  معٌنة لرفع دعوى إعادة النظر فً الترلٌم النهابً  هذا من جهة ،

نالضة بٌن مإٌد لفكرة اكتساب الحك المشهر بالتمادم العلٌا لن ٌضع حدا نهابٌا للمرارات المضابٌة المت

المكسب،وبٌن معارض لها، لكونه ؼٌر ملزم للمضاة، وإنما ٌمكن الأخذ به على سبٌل الاستبناس فمط، 

محكمة إلى أخرى وأنه وبحسب رأٌنا كان من  مما ٌجعل الاختلبؾ فً التطبٌمات المضابٌة مستمرة من

الأجدر على المحكمة العلٌا باعتبارها هٌبة لضابٌة ممومة لأعمال الهٌبات المضابٌة الدنٌا )المحاكم 

والمجالس المضابٌة(، وفً ظل ؼٌاب نص لانونً صرٌح أن تحٌل بؤمر من ربٌسها الأول مثل هكذا 

المجتمعة فً حالة عدم الاتفاق ، حتى تفصل فً هاته  لضاٌا على الؽرفة المختلطة أو على الؽرؾ

المسؤلة بموجب لرار ٌكون بمثابة اجتهادا لضابٌا له صفة الإلزام للجمٌع، وٌؽطً الفراغ المانونً 

الموجود فً النصوص المانونٌة المتعلمة بالمجال العماري فً الجزابر، بخصوص مسؤلة اكتساب 

، وذلن إلى حٌن تدارن المشرع الجزابري لهذا الإؼفال خلبل سن الحموق العمارٌة المشهرة بالتمادم

، أو فً المانون المدنً،والتً تمنع صراحة التملن بالتمادم  75/74نصوص لانونٌة سواء ضمن الأمر 

المكسب للحموق المشهرة، على ؼرار ما فعلته معظم الدول التً تبنت نظام الشهر العٌنً  لا سٌما أن 

 سبك على الأمن المضابً.الأمن المانونً ٌ
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  خاتًح

 إعداد االمتضمن 75- 74 الأمر بموجب فعلٌا تطبٌمه وباشر العٌنً الشهر نظام الجزابري المشرع تبنى

 مسح بإعداد المتعلك 76-62 له المنضمٌن والمرسومٌن العماري السجل تؤسٌس و العام الأراضً مسح

 أسسه وضع و كرسه حٌث ، العماري السجل بتؤسٌس المتعلك 76-63 المرسوم و  ، العام الأراضً

 العٌنٌة والحموق المانونٌة بالتصرفات المٌام كٌفٌة  توضح التً والمواعد المبادئ من جملة على المبنٌة

 نتابج أهم عتبرالعمار ٌ الدفتر لأنّ  و .الؽٌر مواجهة فً الكاملة الحجٌة تكتسب وكٌؾ العمار على الوالعة

 و الشكون كل ٌدحض دلٌلب - المالن أي- صاحبها تكُسب لطعٌة، حجٌة ٌكتسب فإنهّ العٌنً الشهر

 .الؽٌر تعدي من ممتلكاته بها حصانةً لانونٌةً ٌحمً

 فً بها المعترؾ المانونٌة النظم ألدم من بواحد الجزابري المدنً ألر المانون الموازٌة، الكفة فً لكن و  

 ٌعد الذي و العمارٌة الحٌازة أساس على المابم المكسب التمادم نظام هو و ألا الممارنة، التشرٌعات كل

 .وإثباتها الملكٌة كسب أسباب من مهما سببا

 ومبرراته  دوافعه له كانت بل  اعتباطٌا، الجزابري المشرع لبل من النظامٌن بهاذٌن الإلرار ٌكن لم   

 الأصلٌٌن للمالكٌن سهلة إثبات وسٌلة ٌعد المكسب التمادم نظام أن خاصة الجزابري الوالع فرضها التً

 للشساعة نظرا الأراضً لكل المسح ةتؽطٌ تؤخر أن إلا .ملكٌتهم على تدل رسمٌة وثابك ٌملكون لا ممن

 متعارض النظامٌن جوهر أنّ  و  خاصة  .البعض بعضهما مواجهة فً النظامٌن جعل للجزابر الجؽرافٌة

 العماري للدفتر المطعٌة الحجٌة أهمها إؼفالها ٌجب لا مبادئ على ٌموم العٌنً الشهر فنظام ما، نوعا

 بالتمادم العمارٌة العٌنٌة الحموق تملن مبدأ مع ٌتعارض ما وهو  الؽٌر مواجهة فً مالنالموجود بٌد ال

 الأملبن العمارٌة  علىعٌنٌا  حما الحابز ٌكسب الذي ، الشخصً الشهر نظام نتابج من ٌعد الذي المكسب

 .عمارٌا دفترا ٌملنصاحبها  كان لو و حتى

الإشكال الهام الذي  هذا جوانب حٌوضوت الضوء تسلٌط الموضوع لهذا دراستنا خلبل لد حاولنا منو    

 الانتباه المهم من بات حٌث .المضاء ساحات فًالعملً  و المانونً الوالع فً مإخرا نفسه فرضٌ أصبح

 تختلؾالتً  نتابجإلى مجموعة من ال توصلنا، والمكسب التمادم مواجهة فً العماري الدفتر حجٌة لوة إلى

  :لًٌ فٌما عرضهان ،-مصوؼاتها لدٌها التً أي-  الحتمٌة السلبٌة و الاٌجابٌة بٌن

ن ضرورٌة آلٌة ٌعُدَ المكسب التمادم أن لنا ٌتضح -  وثابك دون ممتلكات ٌمتلكون الذٌن الأشخاص تمُكِّ

 التشرٌع لبل من المحددة الإجراءات وإتباع معٌنة شروط توافر شرٌطة حمولهم، إثبات من رسمٌة ملكٌة

ً  دلٌلبً  المكسب التمادم ٌعُتبر .الجزابري  ٌمنح كما العماري، النظام استمرار فً وٌسُاهم الملكٌة على عملٌا

ً  أصحابه ً  الآخرٌن، لبل من المانونٌة المطالبات مواجهة فً ممٌزاً  مولعا  ٌشُكّكون الذٌن أولبن خصوصا

 من وللحد العماري النظام استمرار لتعزٌز الأمثل الحل المكسب التمادم ٌعُتبر .للملكٌة الوالعٌة الحالة فً
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 أنّ  كما .البلبد مناطك جمٌع لتشمل العماري التسجٌل عملٌات نطاق توسٌع ٌتم حتى خاصةً  الفوضى،

 حماٌة لصد العمار هذا لمالن تسلم عمارٌة لوحدة مادي وجود كل مع تنشؤ إدارٌة وثٌمة العماري الدفتر

 .العمارٌة ملكٌته لإثبات كوسٌلة واستخدامها ملكٌته

 بالاعتماد بها المتعلمة الأخرى العٌنٌة والحموق العمارٌة الملكٌة شهر مجال فً الجزابري المشرع لام - 

 المزاٌا إلى النظام هذا اختٌار ٌعود .الحدٌثة العالمٌة التشرٌعات معظم فعلت كما العٌنً، الشهر نظام على

ً  جعله مما بها، ٌتمتع التً ً  نظاما  الأساس :ربٌسٌٌن أساسٌن إلى النظام هذا ٌستند .العماري للتسجٌل مثالٌا

 العام المسح عملٌات فً ٌتمثل الذي المادي والأساس العماري، السجل فً ٌتمثل الذي المانونً

 تعكس التً الدلٌمة المرآة هو العماري السجل سٌصبح العام، المسح عملٌات استكمال وعند.للؤراضً

 تحمٌك ٌضمن هذا .المانونٌة أو المادٌة الناحٌة من سواء الجزابر، فً العمارٌة للؤملبن الحمٌمٌة الوضعٌة

 النظام فً الثمة ٌعزز وبالتالً بها، المتعلمة العٌنٌة والحموق العمارٌة الملكٌة توثٌك فً والدلة الشفافٌة

 .المحتملة والفوضى النزاعات من وٌحد العماري

 استمرار تعزٌز فً ٌلعبه الذي الحٌوي للدور نظراً  الأساسٌة، المانونٌة النظم أحد العٌنً الشهر نظام ٌعُدَ   -

 علبنٌة مبدأ تؤكٌد خلبل من ذلن ٌتحمك .بها المرتبطة العٌنٌة الحموق مختلؾ وتؤكٌد العمارٌة الملكٌة

 العٌنً الشهر نظام ٌوفر ذلن، إلى بالإضافة.الشهر عملٌة خلبل من أشكالها بكل العمارٌة المعاملبت

ً  تحدٌداً  ً  للعمار مادٌا  عبر العمار لطبٌعة لانونً بتحدٌد ٌموم كما .مختصٌن خبراء طرٌك عن لهوٌته وبٌانا

ً  به ٌكون أن ٌمكن ما كل تصحح التً الشهر بعملٌة ٌمومون الذٌن العمارٌٌن، المحافظٌن دور  من عٌوبا

 .المانون لبل من المطلوبة والشكلٌة الموضوعٌة الشروط توافر مدى من التحمك طرٌك عن نمابص

 الثمة ٌعزز مما الشهر، لعملٌة تخضع التً العمارٌة التصرفات لانونٌة وسلبمة صحة ضمان ٌتم وبالتالً،

 .المحتملة والنزاعات المخاطر من وٌملل العماري النظام فً

 العمارٌة والحٌازة المكسب التمادم أحكام على المدنً المانون نصوص ضمن الجزابري المشرع أبمى -

 بمبدأ ٌعترؾ الجزابري المشرع أن هذا ٌعنً .لإثباتها أساسٌة ووسابل الملكٌة لحك أساسٌة كمصادر

 ٌنص لم المشرع فإنّ  ذلن، ومع .المكسب التمادم طرٌك عن الأخرى العٌنٌة والحموق الملكٌة اكتساب

 على الإبماء ٌعتبر.المكسب التمادم نظام تطبٌك وحدود نطاق على المدنً المانون أحكام داخل صراحة

 الملكٌة لطبٌعة نظراً  وذلن حتمٌة، ضرورة المكسب والتمادم بالحٌازة المتعلمة المانونٌة النصوص

 .البلبد أنحاء جمٌع فً مشهرة ملكٌة وثابك إلى تفتمر التً الجزابر فً العمارٌة

 المشرع دفع الذي الأمر لإنجاحها ضخمة إمكانٌات رصد تتطلب التً المسح عملٌات لتؤخر نظرا - 

 وإجراءات سابما الشهرة عمد الحٌازة كشهادة الخاصة العمارٌة الملكٌة إثبات فً تساهم بدٌلة آلٌات لإٌجاد

 .حالٌا العماري التحمٌك
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 الإداري بالطرق ملكٌتهم إثبات علٌهم تعذر الذٌن الملبن أو الحٌازة لأصحاب الجزابري المشرع فتح-

 الإداري أو يالمضاء العاد مسواء أما المضابٌة المطالبة طرٌك عن لإثباتها المضاء أبواب

 التصرفات فً الطعن أجاز بل المطلمة الثبوتٌة الموة أي المطهر الأثر الجزابري المشرع ٌعطً لم -

 الأخٌر هذا وٌعتبر نسبٌة حجٌة له العماري الدفتر وبذلن63-76 المرسوم من 16 المادة بموجب المشهرة

 .عمارٌة لوحدة مادي وجود كل مع تنشؤ إدارٌة وثٌمة

 :كالتالً نبٌنها التً لتراحاتالإ بؤهم الخروج ٌمكننا سبك ما لكل ونتٌجة 

 مدة زٌادة أو سنداتها المشهرة العمارات على بالتمادم العمارٌة الملكٌة اكتساب عدم على صراحة النص  -

 وسٌلة المكسب التمادم ٌصبح لا حتى .الجزابري المشرع علٌها نص التً المدة من أطول فتكون التمادم

 العماري الدفتر حجٌة من ٌجعل النصوص، هذه مثل ؼٌاب أن خاصة .حماٌتها بدل الملكٌة على للتعدي

 .نسبٌة

 الأحكام هذه جعل خلبل من وذلن العمارٌة، الملكٌة إثبات فً المكسب والتمادم الحٌازة أحكام تثمٌن  -

 التً المناطك فً الأحكام هذه تطبٌك حصر خلبل من ذلن ٌتم و الجزابري المانونً النظام فً لوٌاً عاملًب 

 ٌصبح.فمدانها وعدم المشهرة الحموق إهدار عدم لضمان وذلن الأراضً، المسح عملٌة بعد تشملها لم

 وتوثٌمها، العمارٌة الحموق حفظ فً هام دور المكسب والتمادم الحٌازة لأحكام والتثمٌن التمدٌر هذا بفضل

 التعاملبت فً والشفافٌة العدالة تحمٌك فً ذلن ٌساهم  بعد مسحها تتم لم التً المناطك فً خاصة

 .المحتملة المانونٌة والمشكلبت النزاعات من وٌحد العمارٌة،

 الشهر بنظام المتؤثر المدنً والمانون العماري الشهر أحكام بٌن الموجود التنالض إزالة ضرورة  -

 ضمان أساسا هو الذي و له الفعال و الحمٌمً الدور ٌإدي المبدأٌن بهذٌن الإلرار ٌجعل بما .الشخصً

 .المعاملبت استمرار و قالحمو

بحٌث  كبٌر بشكل إنجازها فً والإسراع وتٌرتها رفعو للؤراضً العام المسح عملٌة استكمال ضرورة  -

 ٌنبؽً .لتحمٌمه الدولة هٌبات جمٌع تتعاون حٌث استراتٌجٌاً، وطنٌاً هدفاً العملٌة هذه تكون أن ٌجب .

 عملٌة استكمال خلبل من.العملٌة هذه نجاح لضمان ومضاعفة كافٌة ومادٌة بشرٌة إمكانٌات تخصٌص

 العمارٌة، والممتلكات الأراضً حول دلٌمة بٌانات تحدٌد من الجزابرٌة الحكومة ستتمكن العام، المسح

 ملببمة استثمارٌة بٌبة توفٌر فً ذلن سٌسهم كما .الاجتماعٌة العدالة وتحمٌك الشفافٌة تعزٌز وبالتالً

 تسهل دلٌمة بٌانات توفٌر على العام المسح عملٌة ستعمل ذلن، إلى بالإضافة.الالتصادي النمو وتحفٌز

 .وازدهاراً  استمراراً  أكثر مجتمعات بناء فً ٌسهم مما المستدامة، والتنمٌة العمرانً التخطٌط عملٌات
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 عملٌة ولٌست إجبارٌة عملٌة 02-07 المانون بموجب المستحدثة العماري التحمٌك عملٌة جعل  -

 .ولت ألرب فً العمارٌة الأملبن كل جرد للدولة ٌتسنى حتى اختٌارٌة

 فً الكامل التنسٌك ٌعزز مما والمضابٌة، المانونٌة المعطٌات على ٌحتوي معلوماتً بنن إعداد -

 تراكم تجنب ٌتم الخطوة، هذه بفضل .المضابٌة الجهات مختلؾ عن المُصدرة المضابٌة المرارات

 .المضابً النظام فً والفعالٌة الشفافٌة ٌعزز مما الهٌبات، هذه أدراج فً المرارات

 الصعٌد على فٌها المختلؾ المانونٌة المسابل فً الدولة ومجلس العلٌا المحكمة بٌن الرإى توحٌد ٌجب  -

 .التطبٌمً

 نجاعة أكثر تكون حتى وموحدة ثابتة لانونٌة لواعد فً العمارٌة الملكٌة إثبات سندات توحٌد ٌجب  -

 .وفعالٌة

 العماري السجل تؤسٌس و العام الأراضً مسح إعداد االمتضمن 75- 74 الأمر تعدٌل ضرورة  -

 المتعلك 76-63 المرسوم و  ، العام الأراضً مسح بإعداد المتعلك 76-62 له المنضمٌن والمرسومٌن

محصنا   العماري الدفتر انمضابها بعد ٌكون معٌنةزمنٌة  مدة تحدٌدوذلن ب  ، العماري السجل بتؤسٌس

 .العمارٌة الملكٌة استمرار على حفاظا للئلؽاء لابل ؼٌرو
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 .لائًح انًزاخغ

 باللغة العربٌة –أولا 

 الكتب  -01

ادوارد عٌد ، الحموق العٌنٌة العمارٌة الأصلٌة ، الجزء الأول ، الطبعة الأولى ، منشورات زٌن  .1

 . 1979الحمولٌة ، 

المكسب للملكٌة فً المانون اللبنانً ، منشورات الحلبً الحمولٌة ، حمٌدي محمد لمٌن ، التمادم  .2

 .1993بٌروت ، لبنان  

عدلً أمٌر خالد ، إجراءات ثبوت و شهر الملكٌة العمارٌة المكتسبة بوضع الٌد فً المحاكم و  .3

 .1993الشهر العماري ، منشؤ المعارؾ ، الإسكندرٌة ،

 بٌروت، الحمولٌة،منشورات الحلبً  اللبنانً،ة فً المانون التمادم المكسب للملكٌ الأمٌن،محمد علً  .4

 . 1993لبنان ، 

  .1993 مصر، الإسكندرٌة، المعارؾ،منشؤة  الثالثة،الطبعة  الحٌازة، المنجً،محمد  .5

الوجٌز فً الحموق العٌنٌة الأصلٌة فً المانون المصري و اللبنانً )  السعود،رمضان أبو  .6

 . 1994الحموق العٌنٌة ( ، الدار الجامعٌة ، الماهرة ،  أحكاممصادر و 

حسٌن كٌرة ، الحموق العٌنٌة الأصلٌة ) أحكامها و مصادرها( ، الطبعة الرابعة ، منشؤة  .7

 . 1995، مصر ،  الإسكندرٌةالمعارؾ ، 

الطبعة كسب الملكٌة ( ، الجزء الثانً ،  أسبابمحمد وحٌد الدٌن سوار ، الحموق العٌنٌة الأصلٌة )  .8

 . 1999 الأردنالأولى ، مكتبة دار الثمافة ، 

،  الإسكندرٌة، دار المطبوعات الجامعٌة ،  الإسلبمًخالد ، اكتساب الملكٌة فً الفمه  أمٌرعدلً  .9

 . 1999مصر ، 

كامل الخطٌب مهدي ،الموجز فً وضع الٌد المكسب للملكٌة العمارٌة على ضوء أحكام محكمة  .10

 .2000، دار الألفً ، الماهرة ،  النمض ، الطبعة الثالثة

محمدي فرٌدة زواوي ، الحٌازة و التمادم المكسب ، دٌوان المطبوعات الجامعٌة ، الجزابر  .11

2000 . 

رامول خالد،المحافظة العمارٌة كآلٌة للحفظ العماري فً التشرٌع الجزابري ، لصر الكتاب  .12

 .2001،الجزابر ، 

العمارٌة و الحموق العٌنٌة فً التشرٌع الجزابري ، دار الملكٌة  إثباتعبد الحفٌظ بن عبٌدة ،  .13

 . 2003هومة ، الجزابر ، 



 لائًح انًزاخغ
 

84 
 

مجٌد خلفونً ، نظام الشهر العٌنً فً المانون الجزابري ، الطبعة الأولى الدٌوان الوطنً  .14

 . 2003للؤشؽال التربوٌة ، 

منشؤة  عنها،الحموق العٌنٌة الأصلٌة الملكٌة و الحموق المتفرعة  منصور،محمد حسٌن  .15

 . 2004 الإسكندرٌة، المعارض،

 . 2004، مصر ،  الإسكندرٌةأنور طلبة ، الحٌازة ، المكتب الجامعً الحدٌث ، .16

 . 2004حمدي باشا عمر ، المضاء العماري  ، دار هومة ، الجزابر ،  .17

،  2زرولً لٌلى ، حمدي باشا عمر ، المنازعات العمارٌة ، دار هومة ، الجزابر ، الطبعة  .18

2006 . 

جمال بوشنافة، شهر التصرفات العمارٌة فً التشرٌع الجزابري ،دار الخلدونٌة ، المبة ،  .19

 . 2006الجزابر ، 

تطهٌر و تسوٌة سندات الملكٌة العمارٌة الخاصة فً التشرٌع  آلٌاتمحمودي عبد العزٌز ،  .20

 . 2010الجزابري، منشورات بؽدادي ، الجزابر 

لبنان  الحقهقية،منذهرات زين  الثانية، ةالثاني، الطبعالجدء  العقاري،الهسيط في القانهن  الجين،عفيف شمذ  .12
2011. 
تطهٌر و تسوٌة سندات الملكٌة العمارٌة الخاصة فً التشرٌع  آلٌاتمحمودي عبد العزٌز ،  .22

 . 2012الجزابري ، الطبعة الثانٌة ، منشورات بؽدادي ، الجزابر ، 

لتسلٌم عمود  كآلٌةتفعٌل الحٌازة العمارٌة  اتإجراءمحمودي عبد العزٌز ، حاج علً سعٌد ،  .23

 . 2012الملكٌة فً المانون العماري الجزابري ، الطبعة الأولى ، منشورات بؽدادي ، الجزابر 

، ملبحظات تطبٌمٌة حول العمود  الإٌجارحمدي باشا عمر ، دراسات لانونٌة مختلفة ، عمد  .24

، دار  6التوثٌمٌة ، نظرات حول عدم استمرار المحكمة العلٌا بخصوص بعض المضاٌا ، الطبعة 

 .2013هومة ، الجزابر 

 .2013سهٌل إدرٌس ،المسهل لاموس عربً فرنسً ، منشورات دار الآداب  بٌروت ، لبنان  .25

ٌة العمارٌة فً ضوء المستحدث من لانون شهر الملك إجراءاتو  أحكامعدلً أمٌر خالد ّ،  .26

الشهر العماري الشخصً و السجل العٌنً و أحكام النمض الدستورٌة ، الطبعة الأولى ، دار الفكر 

 . 2013 الإسكندرٌةالجامعً ، 

و المانون المدنً الجزابري فً ضوء اجتهاد  الإسلبمٌةأحمد خالدي ، الحٌازة بٌن الشرٌعة  .27

 . 2014س الدولة ، دار هومة ، الجزابري ، المحكمة العلٌا و مجل

، الحموق العٌنٌة الأصلٌة ) دراسة فً المانون اللبنانً و المانون عبد المنعم فرج الصدة .28

 المصري ( ، دار النهضة العربٌة ، بٌروت ، دون سنة طبع .
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ورات ات الملكٌة العمارٌة فً التشرٌع الجزابري ،منشاثبري فً مراحً رٌم ،دور المسح العما .29

 بؽدادي .

 الأطروحات و الرسائل الجامعٌة  -02

 اطروحات الدكتوراه -أ

فتحً وٌس، الشهر العماري و أثاره فً مجال التصرفات العمارٌة، رسالة ممدمة لنٌل شهادة الدكتوراه  .1

 .2010/2011، لسم المانون الخاص ، كلٌة الحموق،جامعة وهران 

نادٌة لادري ، مجال الأخذ بؤحكام الحٌازة و التمادم المكسب فً ظل مبادئ نظام الشهر  العٌنً فً  .2

 .2018،  01طروحة دكتوراه ، جامعة باتنة أالتشرٌع الجزابري ، 

 رسائل الماجٌستر -ب

 ر ،كلٌة الحموق  جامعة لصدي مرباحٌلٌاس برون ، نظام الشهر العٌنً فً الجزابر ، مذكرة ماجست .3

 . 2006ورللة ، 

ضيف احمج ، الذهخ العيني بين النعخية و التطبيق في التذخيع الجدائخي ، محكخة ماجيدتخ تخرص القانهن الخاص   .4
 . 2006/2007كمية الحقهق جامعة تممدان 

ميدهن زههين، اكتداب الممكية العقارية الخاصة عن طخيق الحيازة ، محكخة ماجيدتخ في الحقهق ، كمية الحقهق و  .5
 .2006/2007العمهم الدياسية ، جامعة الإخهة منتهري قدنطينة ، 

ر فً المانون العماري ٌثابتً ولٌد ، التمادم المكسب للملكٌة فً ظل نظام الشهر العٌنً ، مذكرة ماجست .6

 . 2008/2009، جامعة باتنة ، 

بن عمار زهرة ، دور المحافظة العمارٌة فً نظام الشهر العماري و منازعاته أمام المضاء الجزابري  .7

 . 2010/2011، رسالة ما جٌستر ، كلٌة الحموق  جامعة عنابة  ، 

شهادة ماجستٌر تومً بلماسم، ،الإجراء الأول لنشر الحموق العٌنٌة فً السجل العماري ، مذكرة لنٌل  .8

 .2013-2012فً المانون فرع لانون عماري ، كلٌة الحموق، جامعة الجزابر ، سنة 

ر فً الحموق ، كلٌة الحموق و ٌصٌاد كرٌم ، المٌود الشكلٌة فً المعاملبت العمارٌة ، مذكرة ماجست .9

 . 19/02/2015العلوم السٌاسٌة ، جامعة البوٌرة ، 

ر فً المانون الخاص المعمك ٌتطهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة ، مذكرة ماجست آلٌاتمواز شربالً ،  .10

 .2019، كلٌة الحموق و العلوم السٌاسٌة ، جامعة أبوبكر بلماٌد ، تلمسان 

 الماستر  مذكرات -ج

 ةخجيجة ، منازعات الجفتخ العقاري ، محكخة ماستخ في الحقهق ، كمية الحقهق و العمهم الدياسية  ، جامع حميجاته .2
 . 2013/ 2012ورقمة ، 
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كاس يديخة منال ، التقادم المكدب لمممكية في ظل نعام الذهخ العيني ، محكخة ماستخ تخرص حقهق ، كمية الحقهق  .1
 . 2014/2015شهر الجمفة ، و العمهم الدياسية ، جامعة زيان عا

لعصب أم هانً ، بوبزة حٌاة ، نظام التمادم المكسب فً الفمه الإسلبمً و المانون الجزابري ، مذكرة  .3

 .2021/ 2020ماستر ، كلٌة الحموق، جامعة الجلفة ، 
 العمسيةالسقالات  -33
عن  129947رلم  1998-03-09زودة عمر، التعلٌك على لرار المحكمة العلٌا الصادر بتارٌخ  .1

 . 1999، أفرٌل  6، مجلة الموثك ، العدد  الإدارٌةالؽرفة 

علً فٌلبلً ، "الشهر العماري فً ضوء المضاء الجزابري "،مجلة العلوم المانونٌة و الالتصادٌة و  .2

 .2000، الجزابر ، العدد الثانً ، السٌاسٌة ،كلٌة الحموق بن عكنون

العتروس بشٌر ، الشهر العماري فً المانون الجزابري ، المجلة المضابٌة للئجتهاد المضابً للؽرفة  .3

 . 2004العمارٌة ، الجزء الأول ، لسم الوثابك ، 

، المحكمة  عمار رواٌنٌة ، التمادم المكسب ، مجلة الاجتهاد المضابً ، الؽرفة العمارٌة ، الجزء الثانً .4

 . 2004العلٌا ، لسم الوثابك و المستندات ، 

محمد كنازة ،النظام المانونً للدفتر العماري ، مجلة البحوث و الدراسات ، جامعة الشهٌد حمة لخضر  .5

 .2005جوٌلٌة  05  02الوادي ،الجزابر ،العدد 

التشرٌع الجزابري ،  مانع جمال عبد الناصر ، الاختصاص المضابً فً الؽاء الدفاتر العمارٌة فً .6

بالمركز الجامعً الشٌخ العربً تبسً ، تبسة ، العدد التجرٌبً ،  الإنسانٌةمجلة العلوم الاجتماعٌة و 

 .2006أفرٌل 

الباحث ، للدراسات  الأستاذوثابك المسح على تؤسٌس السجل العماري ، مجلة  إٌداعاثر  محمد،بن عمر  .7

 . 2016، دٌسمبر  4جامعة المسٌلة  العدد المانونٌة و السٌاسٌة ، كلٌة الحموق ، 

مجلة إدارة البحوث و الدراسات المانونٌة جبار جمٌلة، الدفتر العماري فً النظام المانونً الجزابري ،  .8

و لعلوم السٌاسٌة ، جامعة  و السٌاسٌة ، مخبر المإسسات الدستورٌة و النظم السٌاسٌة ،كلٌة الحموق

 .2017جوان خمٌس ملٌانة،  العدد الثانً ، 

ربحً محمد،حجٌة الدفتر العماري فً إثبات الملكٌة العمارٌة ،مجلة البحوث فً الحموق و العلوم  .9

 .2018، 02السٌاسٌة عدد

، حول الطبٌعة المانونٌة للدفتر العماري فً المانون الجزابري، مجلة الإنسانٌة، كلٌة  أنٌسة حمادوش .10

 ، مجلد ب. 2018، دٌسمبر  50الحموق و العلوم السٌاسٌة ، جامعة مولود معمري تٌزي وزو  عدد 

مجلة الملكٌة العمارٌة الخاصة ،  أثباتمنى معكوؾ ، الطبٌعة المانونٌة للدفتر العماري و حجٌته فً  .11

 . 2019دٌسمبر  3العدد  30، المجلد  الإنسانٌةالعلوم 
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بوخروبة كلثوم ، الطبٌعة المانونٌة للدفتر العماري و الجهات المضابٌة المختصة بالفصل فً النزاع  .12

 . 2020،  01العدد  35، المجلد  1، حولٌات جامعة الجزابر 

 مجلة الدراسات الحمولٌة ،ٌع الجزابري ، عبدلً أمٌنة ، النظام المانونً للدفتر العماري فً التشر .13

 . 2020، جوان  02العدد  07المجلد 

شروق عباس فاضل ، فاتن ٌونس حسٌن ، التمادم المكسب للملكٌة العمارٌة فً ظل نظام التسجٌل  .14

 .2021، سنة  1، العدد  4الشخصً ، مجلة طبنة للدرسات العلمٌة الأكادٌمٌة ، المجلد 

، ابراهٌم ملبوي  ، شهادة الترلٌم العماري ، شهادة الترلٌم العماري المإلت فً  زٌن بوتشٌشة .15

 .  2022جوان  02العدد  17المانون الجزابري ، مجلة وحدة البحث فً تنمٌة الموارد البشرٌة ، المجلد 

نٌة  و ندٌر زماموش ، الإطار المفاهٌمً للدفتر العماري و طبعته المانونٌة ، مجلة الدراسات المانو .16

 . 2023جوان  02العدد  09السٌاسٌة ، المجلد 

براحلٌة زوبٌر ، الحجٌة المانونٌة للدفتر العماري فً حماٌة الملكٌة العمارٌة الخاصة ، مجلة العلوم  .17

 .  2023، مارس  الأول، جامعة زٌان عاشور ، الجلفة ، المجلد الثامن ، العدد  الاجتماعٌةالمانونٌة و 

لمطاعً نور الدٌن ، التمسن بالتمادم المكسب فً مواجهة الدفتر العماري ، المجلة  فرٌزة العمرانً ، .18

 . 2023الأكادٌمٌة للبحوث السٌاسٌة و المانونٌة ، المجلد السابع ، العدد الأول ،  

عدة جلول سفٌان ، اكتساب الملكٌة العمارٌة عن طرٌك التمادم المكسب ، مجلة المانون العماري و  .19

 .  2024، 1، العدد  12مجلد البٌبة ، ال

نسٌمة حدوش ،الحجٌة المانونٌة للدفتر العماري ، حولٌات جامعة الجزابر ، الجزء الثانً ، جامعة  .20

 .                                                                             31الجزابر ، العدد 

ارات ومولؾ التشرٌع والمضاء الجزابري منه، مجلة جمال بوشنافة،الأثر المطهر للمٌد الاول للعم .21

 البحوث والدراسات العلمٌة ،كلٌة الحموق جامعة ٌحً فارس المدٌة الجزابر. 

 ، الجزابر.08مجلة الموثك ، العدد خلفونً مجٌد ، الدفتر العماري ، .22

، الجزء  31، العدد  1نسٌمة حشود ، النظام المانونً للدفتر العماري ، حولٌات جامعة الجزابر  .23

 الثانً .

مسكر سهام ، شاٌب باشا كرٌمة ، مولؾ المشرع الجزابري من الأثر المطهر للمٌد و المٌمة  .24

 ، الجزابر . 2المانونٌة للدفتر العماري ، مجلة المانون العماري ، جامعة البلٌدة 

 

 المحاضرات  -3

محاضرة المٌت على لضاة لٌلى زرولً ، شهر التصرفات العمارٌة فً التشرٌع الجزابري  ،  .1

 .2000/2001التكوٌن المتخصص  فً المانون العماري ، 
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لمزري مفٌدة ،الدفتر العماري كوسٌلة لإثبات الملكٌة العمارٌة وفك التشرٌع الجزابري ،  .2

 . 2014محاضرات المركز الجامعً مٌلة ، 

 الملتمٌات -04

تر العماري ، الملتمى الوطنً الرابع ، الحفظ لخضر المٌزي ،مداخلة تحت عنوان : النظام المانونً للدف .1

 العماري وشهر الحموق العٌنٌة العمارٌة فً الجزابر ، كلٌة الحموق، جامعة المدٌة ٌومً 

 . 28/04/2001و27

  ة والتتنظٌمٌةنٌانوالمالنصوص  -05

 النصوص المانونٌة -

المتضمن لانون الاجراءات المدنٌة و الادارٌة  2008 فٌراٌر 25المإرخ فً  09-08المانون رلم . 1

 المعدل و المتمم.

، ج ر عدد  2018المتضمن لانون المالٌة لسنة  27/12/2017المإرخ فً  11-17المانون رلم . 2

 .28/12/2017الصادرة بتارٌخ  76

 النصوص التنظٌمٌة -

 و المتعلك بإثبات حك الملكٌة الخاصة . 1973 جانفً 05المإرخ فً  32-73المرسوم رلم  .1

 30المتعلك بتؤسٌس السجل العماري ، ج ر ج ج عدد  25/03/1976المإرخ فً  76/63المرسوم  .2

 المعدل و المتمم. 13/04/1976المإرخة فً 

 المرارات المضائٌة -06

 .  1999أفرٌل  06لرار منشور فً مجلة الموثك ، دورٌة متخصصة ، العدد  .1

 .الؽرفة العمارٌة المحكمة العلٌا  12/11/2000المإرخ فً  204939المرار رلم  .2

الؽرفة العمارٌة المحكمة العلٌا ، لراراٌن  20/02/2002المإرخ فً  220023المرار رلم  .3

  .منشورٌن

الصادر بتارٌخ  201544لرار المحكمة العلٌا الصادر عن الؽرفة العمارٌة تحت رلم  .4

فً مجلة الاجتهاد المضابً ، الؽرفة العمارٌة ، المحكمة العلٌا  لسم الوثابك و ، منشور  22/11/2000

 . 2004المستندات 

، ص  2، عدد  2008، مجلة المحكمة العلٌا ،  15/10/2008، المإرخ فً 479371المرار رلم  .5

273. 

المجلة ، 28/06/2000الصادر عن الؽرفة العمارٌة بالمحكمة العلٌا بتارٌخ  197920رلم لرار  .6

 ،العدد الأول ، الصادرة عن المحكمة العلٌا .2009المضابٌة ،
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 المراجع باللغة الأجنبٌة -ثانٌا 

1. jourdain patrice ، Matry Gabriel  Raynaud pierre  droit civil  les 

biens edition delta 1978. 

2. pierre voirin grille goubeaux droit civil tome 1.27 edition L.G.D.J . 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

الفهرس



 

91 
 

 زصانفٓ

 - ...................................................................................................................... شكر

 2 .................................................................................................................... ممدمة

 3 ................................................... الجزابري التشرٌع فً العماري الدفتر و المكسب التمادم ماهٌة

 5 ............................... الجزابري التشرٌع فً العماري الدفتر و المكسب التمادم ماهٌة   :الأول الفصل

 6 ............................................................................... المكسب التمادم ماهٌة  :الأول المبحث

 6 .............................................................................. المكسب التمادم مفهوم  :الأول المطلب

 6 ................................................................................ المكسب التمادم تعرٌؾ: الأول الفرع

 01 ............................................................................................. لؽة التمادم تعرٌؾ -أولا

 01 .................................................................................... اصطلبحا التمادم تعرٌؾ  -ثانٌا

 02 ................................................................... المكسب للتمادم المانونً الأساس :الثانً الفرع

 02 ............................................................................................ الفردٌة الاعتبارات -أولا

 06 ............................................................................................ العامة الاعتبارات - اثانٌ

 01 ................................................................... المكسب للتمادم المانونٌة الطبٌعة :الثالث الفرع

 03 ........................................................................... المكسب التمادم شروط  :الثانً المطلب

 03 ................................................................... .المكسب للتمادم العامة الشروط : الأول الفرع

 04 ..................................................................... الصحٌحة المانونٌة الحٌازة توفر شرط - أولا

 21 ................................................................ .المكسب بالتمادم الخاصة الشروط  :الثانً الفرع

 20 .......................................................................................... الصحٌح السند شرط -أولا

 22 .................................................................... المكسب بالتمادم التمسن آثار  :الثانً المطلب

 22 ................................................ العٌنً الحك أو الملكٌة لكسب مباشر سبب التمادم :الأول الفرع

 23 ........................................................ رجعً بؤثر الملكٌة ٌكسب المكسب التمادم :الثانً الفرع

 25 .............................................................................. العماري الدفتر ماهٌة: الثانً المبحث

 25 ..............................................................................العماري الدفتر مفهوم :الأول المطلب

 25 ........................................................ خصابصه بٌان و العماري الدفتر تعرٌؾ  :الأول الفرع

 25 ....................................................................................... العماري الدفتر تعرٌؾ - أولا

 26 .................................................................................... العماري الدفتر خصابص - ثانٌا

 61 .................................................................... العماري للدفتر المانونٌة الطبٌعة :الثانً الفرع



 

92 
 

 66 ........................................................ العماري الدفتر وتسلٌم إعداد إجراءات  :الثانً المطلب

 61 ..................................................................... العماري الدفتر إعداد إجراءات: الأول الفرع

 11 ...................................... العماري الدفتر وتسلٌم العمارٌة البطالات مجموعة إنشاء: الثانً الفرع

 11 ................................................................. العٌنٌة العمارٌة البطالات مجموعة إنشاء ـ أولا

 12 ......................................................................................... العماري الدفتر تسلٌم ـ ثانٌا

 11 .............................................................................. العماري الدفتر حجٌة :الثانً المطلب

 11 ...................................................... العٌنً الشهر نظام فً العماري الدفتر حجٌة :الأول الفرع

 11 ................................................................ العماري للدفتر الممرر و المنشا الأثر مبدأ - أولا

 11 .............................................. العماري الدفتر فً حمٌمٌة ؼٌر بحموق الاحتجاج عدم مبدأ - ثانٌا

 12 ...................................................... الجزابري التشرٌع فً العماري الدفتر حجٌة :الثانً الفرع

 12 .............................................................................. العماري للدفتر المطلمة الحجٌة - أولا

 14 .............................................................................. العماري للدفتر النسبٌة الحجٌة - ثانٌا

 20 .......................................................................................................... :الأول الفرع

 20 ............................................................................................. المطلك المٌد مبدأ - أولا

 22 ..................................................................................... المطلك الثبوت لوة مبدأ - اثانٌ

 21 ................................................... المعارض الفمهً للبتجاه الموجهة الانتمادات:  الثانً الفرع

 24 ..................... العٌنً الشهر نظام ظل فً المكسب التمادم بنظام للآخذ المإٌد الاتجاه الثانً المطلب

 24 ......................................................................... المإٌد الفمهً الاتجاه حجج  الأول الفرع

 32 ............................................................ المإٌد الاتجاه إلى الموجهة الانتمادات: الثانً الفرع

 مواجهةة فً المكسب بالتمادم العمارٌة الملكٌة اكتساب مسؤلة من الجزابري المضاء مولؾ: الثانً المبحث

 36 ........................................................................................................ العماري الدفتر

 مواجهةةة فةةً المكسةةب بالتمةةادم العمارٌةةة الملكٌةةة اكتسةةاب لمسةةؤلة المإٌةةد المضةةابً الاتجةةاه: الأول المطلةةب

 31 ........................................................................................................ العماري الدفتر

 فةً المكسةب بالتمةادم التمسن إمكانٌة لفكرة المإٌد المضابً الاتجاه علٌها ٌستند التً الحجج: الأول الفرع

 31 .............................................................................................. العماري الدفتر مواجهة

 مواجهةة فةً المكسةب بالتمةادم التمسةن إمكانٌةة لفكةرة المإٌةد للمولةؾ الموجهةة الانتمةادات:  الثةانً الفرع

 36 ........................................................................................................ العماري الدفتر

 41 . العماري الدفتر مواجهة فً المكسب بالتمادم التمسن لفكرة المعارض المضابً الاتجاه: الثانً المطلب



 

93 
 

 مواجهةة فةً المكسةب بالتمةادم التمسةن لفكةرة المعةارض المضةابً للبتجةاه الداعمةة الحجةج:  الأول الفرع

 41 ........................................................................................................ العماري الدفتر

 مواجهةة فً المكسب بالتمادم التمسن لفكرة المعارض المضابً للبتجاه الموجهة الانتمادات:  الثانً الفرع

 41 ........................................................................................................ العماري الدفتر

 45 .................................................................................................................. خاتمة

 56 ......................................................................................................... المراجع لابمة

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

94 
 

 


