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 شكر وتمدٌر

نحمد الله على أن أعاننا وهٌؤ لنا أساب إتمام هذا البحث، ونسؤله سبحانه وتعالى أن ٌجعله خالصا 

 احسانه.الكرٌم وأن ٌزٌدنا من فٌض أفضاله، وعظٌم لوجه 

 

التً  ،دٌلً نواللشكر الجزٌل للأستاذة الدكتورة جوفً ممام الاعتراف بالفضل والجمٌل أتمدم با

اء إنجازها نتفضلت بمبول إشرافها على هذه المذكرة، وكانت لنا عونا بتمدٌم إرشاداتها وتوجٌهاتها أث

 واهتمامها وحرصها على إخراجها على أكمل وجه.

 

 ة المنالشة الأفاضل على تفضلهم وتكرمهم لمنالشة هذا العمل.كما نشكر كل أعضاء لجن

 

م أو ساعد فً إنجاز هذا البحث سواء من هكما لا ٌفوتنا تمدٌم الشكر الجزٌل إلى كل من شجع أو سا

 لرٌب أو من بعٌد.

 

 

 

 

 

 

 

 



    

 الإهداء

.. أمً .... فً للبً ما تعجز عنه كلمات . أعزو أغلى ما لدي فً الحٌاة إلى مثلً الأعلى فً الحٌاة

 والشعراء.الكتاب 

 

 .. ابنً الغالً الذي ملأ حٌاتً فرحة وسرور.فإادي.هجة بإلى لرة عٌنً وفلذة كبدي وم

 .الشكر والامتنان كلإلى أخً وأخواتً لكم 

 

 .إلى كل أصدلائً وأحبائً الذي ولفوا معً فً أحلى أٌامً

 

 .ماء بالعلم فً كل مكانإلى كل من ٌفكر وٌبحث للارت

 

 .إلى هإلاء جمٌعا أهدي ثمرة هذا العمل المتواضع

 

 بن صاري فٌصل.   

 

 

 

 

  

 



    

 الإهداء

 هدي ثمرة هذا العمل المتواضع إلى:أ

 الوالدين العزيزين حفظهما الله و أطال في عمرهما  

 كل الإخوة والأخوات الأعزاءإلى  

 إلى كل الأهل والأق ارب

 بهم الصداقة من كل محطة سعادة    اإلى كل من جمعتن

 الحياة في

 ناولم تسعهم مذكرت  ناوكل من وسعتهم ذاكرت

 

 ق اضي عبد الرحمان
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 ممـــــدمـة:

 أولا: التعرٌف بالموضوع     

وز هدذا المجددال حدأساسددٌة فدً الحٌداة الالتصددادٌة والاجتماعٌدة لأي بلدد، لددذا ٌٌعدد العمدار لاعددة 

اهتماما كبٌرا من أجل المحافظة علٌه وترلٌته سواء كانت الملكٌة عامة، أو خاصة، وهذا ٌتضح جلٌدا 

والتدً تدرتبأ أساسدا  ،ظم الملكٌدة العمارٌدة فدً الجزائدرنالموانٌن التدً تد منمن خلال الترسانة الهائلة 

لتحولات والأحداث السٌاسٌة والتارٌخٌة  التً تشهدها، فمد كان لهذه الأحدداث تدؤثٌر ملمدول علٌهدا، با

 وانعكال مباشر على الموانٌن التً تنظمها.

الملكٌة العمارٌة بنداءا علدى المدرارات والتوجهدات فحاول المشرع فً كل مرة التدخل لتأهٌر   

ث أولى اهتمامه بالملكٌة العمومٌة علدى حسداب الملكٌدة ، حٌالصادرة من أعلى هرم السلأة السٌاسٌة 

الخاصدة وفددرض علٌهددا لٌددودا االأمددلان الشدداغرة، المعداملات التددً تمددت مددع المعمددرٌن، لددانون تددؤمٌم 

 الأراضً، لانون الثورة الزراعٌة، الاحتٌاأات العمارٌة(.

همٌدة العمدار فدً مجدال بؤ والتناعهدابتبنً الجزائر لنظام الالتصاد الحر فدً مألدع التسدعٌنات   

اعتبار للملكٌة الخاصة، بدءا  بالحماٌة الدستورٌة وتكرٌل ذلن فدً مجموعدة  إعادةالاستثمار حاولت 

المإرخ  25-90رلم  يمن الموانٌن التً أعمبت هذه المرحلة، وبالأخص صدور لانون التوجٌه العمار

-74زراعٌدة، وكدذا الأمدر رلدم المتضدمن الثدورة ال 73-71الذي ألغى الأمر  1990نوفمبر  18فً 

المتضمن تكوٌن الاحتٌاأات العمارٌة  لصالح البلدٌدة، والدذي ٌعدد الدنص الأساسدً لتنظدٌم العمدار  26

حٌث تصنٌفه للملكٌة العمارٌة والحموق العٌنٌة، كما استحدث شهادة الحٌدازة بموجدب  من  فً الجزائر

المتضدمن كٌفٌدة  27/09/1991إرخ فدً المد 254-91هذا المانون، فصددر المرسدوم التنفٌدذي رلدم 

سدندات الملكٌدة، والوالعدة  ىإعدادها وتسلٌمها، وهذا لغرض تسوٌة وضعٌة العمارات غٌر الحائزة عل

 فً المناأك التً لم تشملها بعد عملٌة المسح.

رغددم هددذه اتلٌددات المانونٌددة التنظٌمٌددة بمددً الوضددع ٌحتدداا إلددى المزٌددد مددن التنظددٌم وإعددادة   

أجل تخفٌدف مدن حددة المشداكل التدً عرفهدا المأداع العمداري سدن المشدرع لدانون رلدم  منوالترتٌب، 

المتضددمن تؤسددٌل إجددراء لمعاٌنددة حددك الملكٌددة العمارٌددة وتسددلٌم سددندات الملكٌددة عددن أرٌددك  07/02

 ذياسدتغنى عدن عمدد الشدهرة الدمدن خلالده  الدذي، و2007فبراٌدر  27بتارٌخ  وهذا التحمٌك العماري

نتٌجة وجدود بعدض الاخدتلالات والنمدائص التدً اعتدرت المرسدوم ،سنة  24ه أزٌد من استمر العمل ب
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فً المناأك التً لم تشدهدها عملٌدة المسدح العدام  21/05/1983المإرخ فً  302-83التنفٌذي رلم 

 للأراضً.

وٌبمى نظام السجل العٌنً كؤسال لتأهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصدة فدً الأراضدً الممسدوحة   

المتضمن إعداد مسح الأراضً العام  12/11/1975المإرخ فً  74/75أحكام الأمر رلم بممتضى 

ٌعتبر أول لانون  الذي، 2020وتؤسٌل السجل العماري المعدل والمتمم بالمانون المالٌة التكمٌلً لسنة 

ات مراسٌم تنفٌذٌة  تهدف إلى تنظٌم الحفظ العماري وإجراء عملٌد ةعماري بالجزائر، ولد صاحبته عد

 المسح وبعث الائتمان فً المعاملات العمارٌة والحفاظ على استمرار الحموق العٌنٌة.

ولددد لددام المشددرع بتفعٌددل هددذا النظددام، رغددم ارمكانٌددات الكبٌددرة التددً ٌتألبهددا، ولا سددٌما منهددا   

خزٌندة ال مدنالبشرٌة، وتؤهٌلها للمٌدام بهدذه العملٌدة المانونٌدة التمنٌدة، فتأبٌمهدا ٌتألدب مٌزانٌدة ضدخمة 

، فهو  نظام مكلف للغاٌة حتى الددول الكبدرع عجدزت عدن تأبٌمده ، لأن نجاحده ٌعتمدد علدى عمومٌةال

وثدائك  عددادعملٌة مسح الأراضً عبدر كافدة أنحداء الدوأن، وتشدخٌص الممتلكدات العمارٌدة، وإ عدادإ

للسجل العماري الذي ٌهدف إلدى إلامدة وثدائك ذات أدابع لدانونً مثبتدة  الأساسٌةمسحٌة تشكل الماعدة 

شددكل السددند الوحٌددد رثبددات الملكٌددة ٌ ذيلددن، وتحددرر بددذلن دفتددر عمدداري، والددبددالحموق العٌنٌددة لكددل ما

 العمارٌة.

  ثانٌا: أهمٌة الموضوع:

المواضدٌع  مدنٌعد موضوع النظام المانونً لتأهٌر الملكٌدة الخاصدة فدً التشدرٌع الجزائدري   

المانونٌددة الجددد مهمددة نظددرا لمددا ٌثٌددره مددن التسدداإلات وارشددكالٌات المعمدددة تأددرأ ٌومٌددا أمددام الجهددات 

المضائٌة، وتشكل هاجسا كبٌرا للسلأات العمومٌة والمدواأنٌن علدى حدد سدواء، وذلدن مندذ الاسدتملال 

لانونٌدة، وإن وجددت فهنهدا لا إلى ٌومنا هذا، فما تزال الكثٌر مدن الأمدلان العمارٌدة تفتمدد إلدى سدندات 

تأابك الوالع، ولا ٌزال الكثٌر من الملان ٌعانون من مشكلة عدم حصدولهم علدى سدندات الملكٌدة مندذ 

سنوات، ولد بدأت تداعٌات  هذه الأزمة تفرز العدٌد من المشاكل  والمنازعات مما أدع إلى للة نسدبة  

المانونٌددة النهائٌددة لتبمددى إشددكالٌة تأهٌددر الملكٌددة   الأجنبٌددة فددً انتظددار التسددوٌةالوأنٌددة والاسددتثمارات 

 العمارٌة مأروحة بجدٌة.

كما تكمن أهمٌة هذا البحث فً تسلٌأ الضدوء علدى الازدواجٌدة التدً ٌعرفهدا النظدام المدانونً   

العماري الجزائري التً دامت أكثر من أربعة عمود، والتً خلفت من الصعوبات، بحٌث أن العمارات 

تحدٌدددها  أرٌددك العمدداري العٌنددً، ٌسددهل اكتسددابها  عددنالسددجل  مسددوحة تخضددع لددنظلم نجدددها إمددا م
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بمختلف أدوات المسح، وإما أنها غٌر ممسدوحة تخضدع لنظدام السدجل الشخصدً ٌصدعب إثباتهدا وفدك 

 آلٌات تأهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة.

لكٌة العمارٌة الخاصة لصوع نظرا لتعمد الوضعٌات المانونٌة للمكما ٌكتسً هذا البحث أهمٌة   

والتً أصبحت تشدكل حداجزا أمدام التنمٌدة، ،الناجمة عن مختلف المراحل التً مر بها النظام العماري 

وكذلن نهب العمارات بمخالفة التشرٌع المعمول به فً أرف الخواص أصبح عائما، أما الاسدتثمارات 

اد، ومستمبل الالتصاد الوأنً الذي الأجنبٌة والوأنٌة على حد سواء، كما ٌمل بحموق ومصالح الأفر

ٌتولف نموه على تسوٌة الوضعٌة المانونٌة للعمار، الأمر الذي دفع بالمشرع  إلى انتهاا سٌاسة جدٌدة 

 رٌجاد آلٌات وأدوات لانونٌة بغٌة تشوٌه مسؤلة سندات الملكٌة العمارٌة.

 :ثالثا: أهداف دراسة الموضوع   

التددً اعتمدددها المشددرع فددً  ةة وصددفٌة ليلٌددات المانونٌددٌددحلٌلٌهدددف هددذا البحددث إلددى منالشددة ت  

العملٌدددة التأهٌرٌدددة لوضدددعٌة العمارٌدددة فدددً المنددداأك الممسدددوحة، وغٌدددر الممسدددوحة وفمدددا لشدددروأ 

وارجدراءات الجدٌددة التدً تهددف إلددى ضدبأ السدندات المثبتدة لملكٌددة العمارٌدة التدً ٌشدغلها وٌحوزهددا 

 هددذه انونٌددة فددً انتظددار التسددوٌة المانونٌددة النهائٌددة لهددا، واسددتبدالأصددحابها، والتددً تفتمددد  للسددندات الم

 اعمارٌة، إضافة إلدى الولدوف علدى ارشدكالٌات والنزاعدات التدً تمدع مسدإولٌة حلهدالالشهادات بدفاتر 

 على كاهل أأراف متعددة، وهو ما ترجمته الموانٌن الصادرة نفسها.

 رابعا: أسباب اختٌار الموضوع:  

 :  الأسباب الموضوعٌة -أ     

إبراز مواأن الضعف والمدوة فدً  منهامن بٌن الأسباب الموضوعٌة  لاختٌار الموضوع نجد   

التشرٌع الجزائري المتعلك بتأهٌر الملكٌة  العمارٌة الخاصة عبر التعدٌلات المختلفدة للمدوانٌن، حٌدث 

لعملٌة فمعظم العمارات غٌر ممسدوحة أو أنهدا أن الوضعٌة لم تتغٌر كثٌرا وهذا ما نلاحظه فً الحٌاة ا

مشهرة وفما لنظام الشهر الشخصً التً تعد عٌوبه أكثر من مزاٌاه، وأٌضا افتمار المواأن سند ٌثبدت 

لدم ٌعدد فدً وسدع الدولدة مرالبدة التصدرفات الدواردة علدى ،فملكٌته، وبالتالً أغت المعاملات العرفٌة 

مدن مدورد هدام لالعمارٌدة إلدى جاندب تضدٌع الخزٌندة العمومٌدة وعلٌه عدم تحكمهدا فدً السدوق  ،العمار

وهدً العمدارات كؤفضدل  ،المروض بالتؤمٌنات العٌنٌة لارتباأار ثمخلال الجباٌة العمارٌة وركود الاست

 تؤمٌن، لكن انعدام سند ٌثبت الملكٌة ٌمف حجر عثرة فً إتمام العملٌة.
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 : الأسباب الذاتٌة-ب

 فدً هدذا المجدال أكادٌمٌدة ات والبحدوثدراسد رغم توفرالذكر أنه  الأسباب السابمة منٌتضح   

 ، فمدن فدً هدذا الشدؤن معممة وشاملة لمختلف التعددٌلات المانونٌدةحٌث ٌتضح لنا أنه لا توجد دراسات 

ت على بعض الكتب والبحدوث المتعلمدة بالموضدوع، كثٌدرا مدا كاندت تسدتولفنا تسداإلا  خلال األاعنا

 نا فً البحث عنها وإجراء دراسة شاملة ومفصلة.واستفسارات أثارت رغبت

 خامسا: إشكالٌة الموضوع:

توضدٌح ل، وو معالجتهدا لتأهٌر الملكٌدةفً ا أجل الكشف عن اتلٌات المستعملة سبك، ومن مما

 التساإل التالً: على شكلأرح ارشكالٌة البحث بدورها فً إثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة، وهذا 

 المشرع الجزائري فً تفعٌل آلٌات تطهٌر الملكٌة الخاصة ؟ إلى أي مدى أسهم

 إن هذا ارشكال العام ٌثٌر جملة من التساإلات الفرعٌة، ٌمكن حصرها فٌما ٌلً:

 ما مفهوم شهادة الحٌازة وما هً ارجراءات الحصول علٌها؟ -1

 ها؟ما هً اتثار المترتبة على تسلٌم شهادة الحٌازة والمنازعات الناجمة علٌ-2

 ما مفهوم التحمٌك العماري، وما هً ارجراءات الواجبة لسٌر عملٌة التحمٌك العماري؟-3

 ما مفهوم المسح، وما هً إجراءات سٌر عملٌة مسح الأراضً؟ -4

 ما مفهوم الدفتر العماري، وما هً إجراءات إعداده؟  -5

 سادسا: مناهج البحث:

حتى تكون الدراسة متكاملة فً جوانبها ثم توظٌف عدة مناهج، منهدا المدنهج الوصدفً، حٌدث   

لمنا بوصدف الوثدائك والشدهادات المسدتعملة فدً تأهٌدر الملكٌدة العمارٌدة للأراضدً الممسدوحة وغٌدر 

 .الممسوحة

كمددا اخترنددا المددنهج المددانونً التحلٌلددً الددذي ٌركددز علددى عددرض المشددكلة وتحلٌلهددا بواسددأة 

تم التأرق إلٌها، ثم الترح الحلول المناسبة  التًمجموعة من النصوص المانونٌة والمرارات المضائٌة 

 استنادا إلى الأدلة الماأعة عنها.
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 سابعا: الدراسات السابمة:

والدراسدات الأكادٌمٌدة السدابمة، والتدً  بكثٌرمن البحوثهذا الموضوع على لدر أهمٌته  ٌحظى

 أهمها: الأخٌرة التً شملتها الدراسة، لعل ك فٌها، وخاصة التعدٌلاتتحتاا إلى البحث والتعم

 ة، جامعد، مدذكرة ماسدترآلٌات تأهٌر الملكٌة الخاصة فً المدانون الجزائدري ، "وي حازماعز"

 . 2010-2009للسنة الدراسٌة  -باتنة-، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، الحاا لخضر

كلٌة  -العمارٌة الخاصة فً التشرٌع الجزائري ارسالة الماجستٌر"، تأهٌر الملكٌة عبان اٌمان"

 .2011-2010السنة الجامعٌة  -جامعة تبسة -الحموق والعلوم السٌاسٌة

، الحماٌدة المانونٌدة للملكٌدة العمارٌدة الخاصدة فدً الجزائدر، أأروحدة الددكتوراه، "لعشاش محمد"

 2016وزو،  يتٌز لٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة،كجامعة مولود معمري، 

"،تأهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة فً الجزائر بٌن النظامٌن العٌنً والشخصً، كعباش عائشة"

 ،فً المدانون الخداص فدرع المدانون التوثٌدك، كلٌدة حمدوق، جامعدة ارخدوة منتدوريالدكتوراه  أأروحة

 .2018-2017لسنأٌنة، سنة 

 ثامنا: الصعوبات المعترضة فً دراسة الموضوع:

الصعوبات التً تمت مواجهتها فً إعداد هذه المذكرة تتمثل فً فرض الحجر الصدحً  بٌن من

 على الولاٌات مما نجم عنه عدة مشاكل تتمثل فٌما ٌلً:

 صعوبة الاتصال بالأستاذ المشرف .    -

 غلك الجامعة والمكتبات. –

 عدم توفر وسائل النمل.           -

 المذكرة أي آجال المتعلمة بها. عدم معرفة الولت المتاح لدراسة -

 .العمومٌة لجلب الملحمات الخاصة بالمذكرة عدم استمبال من أرف  المإسسات- 

 أما عن صعوبات المتعلمة بجمع المعلومات والمراجع فهً تتمثل فً للدة المراجدع المتخصصدة

 .الحدٌثة بدراسة التعدٌلات التً تشملها المذكرة



 ممدمة
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 تاسعا: تمسٌمات البحث:

 بة عن ارشكالٌة المأروحة اعتمدنا على خأة مكونة من فصلٌن: للإجا

تمسدٌمنا لده  تأهٌر الملكٌة العمارٌدة الخاصدة مدن خدلالل الوسائل غٌر المباشرة بعنوانالفصل الأول   

شروأ وإجراءات وكذا اتثار  الأول نعالج فٌه مفهوم شهادة الحٌازة، ثم ثأساسٌن: المبحمبحثٌن  الى

العماري وارجدراءات  فنتناول فٌه مفهوم التحمٌك المبحث الثانًأما المترتبة على تسلٌم شهادة الحٌازة 

 الواجبة لتسٌر عملٌة التحمٌك إضافة إلى التسوٌة اردارٌة والمضائٌة للمنازعات الناجمة عنها.

أهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة ، فسنتأرق فً المبحث تل الوسائل المباشرةبعنوان أما الفصل الثانً   

المسح العام ثم إجراءاتده ومعالجتده المنازعدات الناجمدة عنده، وأخٌدرا نتنداول الددفتر  إلى مفهومالأول 

العماري كوسٌلة رثبات الملكٌة العمارٌة فً المبحدث الثدانً، حٌدث نشدٌر فٌده إلدى مفهومده وإجدراءات 

 المترتبة عنه.إعداده وأخٌرا المنازعات 

نهددً الدراسددة إن شدداء الله بخاتمددة تتضددمن النتددائج المتوصددل إلٌهددا ثددم نمدددم التوصددٌات اللازمددة نو  

 لمعالجتها.

 

 

 



 

   

 

 

 

 :الفصل الأول

لتطهٌر الملكٌة  الوسائل غٌر المباشرة

      العمارٌة الخاصة
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 الوسائل غٌر المباشرة لتطهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة الفصل الأول:

اعتمد المشرع الجزائري على مجموعة من اتلٌات المانونٌة بغٌة تأهٌر شامل للملكٌة العمارٌة 

 18المإرخ فً  25-90العماري انون التوجٌه لواستمرارها فمام باستحداث شهادة الحٌازة بموجب 

المتضمن كٌفٌة  2/09/1991المإرخ فً  254-91المرسوم التنفٌذي رلم  ر، فصد19901نوفمبر 

بغرض تسوٌة وضعٌة العمارات غٌر الحائزة على سندات الملكٌة، والوالعة  اإعدادها وتسلٌمها، وهذ

 فً المناأك لم تشملها بعد عملٌة المسح.

رغم هذه اتلٌات المانونٌة والتنظٌمٌة بمً الوضع ٌحتاا إلى المزٌد من التنظٌم وإعادة الترتٌب 

 02-07،ومن أجل التخفٌف من حدة المشاكل التً عرفها المأاع العماري سن المشرع لانون رلم 

مٌك المتضمن تؤسٌل إجراء المعاٌنة حك الملكٌة العمارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة عن أرٌك التح

والذي من خلاله استغنى عن عمد الشهرة الذي استمر العمل به 2 2007فبراٌر  27العماري بتارٌخ 

 352-83سنة نتٌجة وجود بعض الاختلالات والنمائص التً اعترت المرسوم رلم  24أزٌد من 

 21/05/1983.3المإرخ فً 

 شهادة الحٌازة فً المبحثإثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة عن أرٌك  فً هذا الفصل نتناول فٌه

 الأول، سنتأرق إلى التحمٌك العماري كؤسال رثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة فً المبحث الثانً.

 

 

 

 

 

 

                                                           
المتضمن التوجٌه العماري والمتمم والمعدل وبالأمر رلم  18/11/1990المإرخ فً  90/25المانون  أنظر-1

 .55، ا ر عدد1995المإرخ فً سبتمبر  95/26
المتضمن تؤسٌل إجراء لمعاٌنة حك الملكٌة العمارٌة  27/02/2007المإرخ فً  07/02المانون رلم  أنظر -2

 . 15دد وتسلٌم سندات الملكٌة عن أرٌك تحمٌك عمارٌن ا ر ع
،ٌسن إجراء رثبات التمادم المكسب وإعداد عمـد الشـهرة  1983ماي 21،مإرخ فً  352-83مرسوم رلم:  أنظر -3

 ، ملغى21، ا ر العدد  . المتضمن الاعتراف بالملكٌة
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 المبحث الأول: إثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة عن طرٌك شهادة الحٌازة:

سنحاول فً هذا المبحث أن نتعرف على ماهٌة الحٌازة التً تمثل آلٌة اكتساب الملكٌة العمارٌة 

الخاصة فً الأراضً غٌر الممسوحة، حٌث أخضع المشرع الجزائري شهادة الحٌازة إلى الحماٌة 

إلرار المانونٌة ، سواء أكانت تستند إلى حك أم لم تستند إلى حك، ذلن أن الغاصب ٌعتبر  حائز رغم 

مبررا حماٌته باستمرار بعدم مشروعٌة هذا الفعل ومع ذلن ٌمكن أن ٌحصل على شهادة الحٌازة 

على مفهوم شهادة الحٌازة فً المألب الأول،  الأوضاع المانونٌة ولذا سوف نتعرف فً هذا المبحث

ثار المترتبة ثم شروأ إعداد شهادة الحٌازة وإجراءات الحصول علٌها فً  المألب الثانً، وأخٌرا ات

 على تسلٌم شهادة الحٌازة والمنازعات الناجمة فً المألب الثالث. 

 المطلب الأول: مفهوم شهادة الحٌازة

 ثم أهمٌتها فً الفرع الثانً. فً الفرع الأول،لبٌان ماهٌة شهادة الحٌازة نتناول تعرٌف الحٌازة

 الفرع الأول: تعرٌف شهادة الحٌازة

المتضمن التوجٌه العماري: "ٌجب على كل  25-90من لانون  30نص المشروع فً المادة  

حائز عماري أو شاغل إٌاه أن ٌكون لدٌه سند لانونً ٌبرر هذه الحٌازة أو هذا الشغل "لاصدا بذلن 

والتً نصت على اتتً:  25-90من المانون رلم  39شهادة الحٌازة التً نص علٌها فً المادة 

سبتمبر  26المإرخ فً  58-75من الأمر رلم  823ة "ٌمكن كل شخص حسب مفهوم الماد

ٌمارل فً أراضً الملكٌة الخاصة التً لم تحرر عمودها، ملكٌة احٌازة( مستمرة وغٌر  1975،1

منمأعة وهادئة وعلانٌة لا تشوبها شبهة، أن ٌحصل على سند حٌازي ٌسمى "شهادة الحٌازة" وهً 

ً المناأك التً لم ٌتم فٌها إعداد سجل مسح تخضع لشكلٌات تسجٌل ارشهار العماري، وذلن ف

 الأراضً".

 27/07/1991المددإرخ فددً  254-91كددم نصددت المددادة الثانٌددة مددن المرسددوم التنفٌددذي رلددم  

-90من لانون رلدم  39الذي ٌحدد كٌفٌات إعداد عمد شهادة الحٌازة وتسلٌمها المحدثة بموجب المادة 

علددى مددا ٌلددً: "مددع مراعدداة الشددروأ 2العمدداريوالمتضددمن لتوجٌدده  18/11/1990المددإرخ فددً  25

نوفمبر والمدذكور أعدلاه، ٌتدولى  18المإرخ فً  25-90من المانون رلم  39المحددة بموجب المادة 

                                                           

78، ا ر العدد المانون المدنً المعدل والمتمم ، المتضمن1975سبتمبر  26فً  ، مإرخ58-75رلمأمر  أنظر - 1 
، المتضمن كٌفٌات إعداد شهادة الحٌازة 27/07/1991المإرخ فً  254-91المرسوم التنفٌذي رلم أنظر  -2

 .31/01/1991، المإرخة فً 36وتسلٌمها، الجرٌدة الرسمٌة، العدد 
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إعداد شهادة الحٌازة وتسلٌمها، رئٌل المجلل الشعبً المختص إللٌمٌا، بناء على عرٌضة من الحدائز 

أدنداه، لا تمبدل  03إأار جمداعً كمدا هدو محددد فدً المدادة أو الحائزٌن، تمدم إما بمبادرة منهم أو فً 

مدن لدانون ارجدراءات المدنٌدة، مندذ  413العرٌضة إلا إذا كانت الحٌازة ممارسة، وفدك أحكدام المدادة 

سنة على الألل وكان الأمر متعلما بؤراضً الملكٌة الخاصة التً لم تحرر عمودها، وتمع فدً بلدٌدة أو 

 الأراضً فٌها". جزء من بلدٌة لم ٌتم مسح

ٌستشف من خلال هذه المواد أن المشروع الجزائري لم ٌعرف شدهادة الحٌدازة وتدرن المجدال  

ائف الفمده، ولدد ظدولدد أحسدن صدنعا فدً ذلدن، لأن وضدع التعدارٌف مدن و هداءمفتوحا أمام رجدال الفم

ا أن أحكدام تبدٌن لند إعددادها ولدد اعتبرها سندا حٌازٌا كما تعرض لشروأ الحصول علٌهدا وإجدراءات

المددانون المدددنً والأحكددام التددً جدداءت بهددا المادتددان المددذكورتان أعددلاه تتكامددل فٌمددا ٌخددص شددروأ 

الحٌازة، فالاعتراف بصدفة حدائز، ومدن ثدم تسدلٌم شدهادة الحٌدازة ٌتولدف خاصدة علدى تدوفر الشدروأ 

ٌة لا تشوبها من المانون المدنً امستمرة وغٌر منمأعة وهادئة وعلان 808المنصوص علٌها بالمواد 

 شبهة(، وكذا المدة اسنة على الألل( وهو ما سوف ننالشه لاحما.

أي تعرٌدف دلٌدك لشدهادة الحٌدازة باسدتثناء مدا اجتهدد فٌده  فدلا ٌوجددوبالنسبة للفمده الجزائدري  

ها رئددٌل مالدددكتور لعشدداا ذ الددذي عرفهددا بؤنهددا: "شددهادة إدارٌددة ٌسددل بٌددنهمبعددض البدداحثٌن، ومددن 

البلدي، بألب مدن المعندً ٌثبدت فٌده حٌدازة العمدار حٌدازة تسدتجٌب لممتضدٌات المدادة  المجلل الشعب

غٌددر منمأعددة وهادئددة وعلنٌددة ولا تشددوبها شددبهة، تخضددع لشددكلٌات و هددً  مددن المددانون المدددنً، 823

صدادر عدن سدلأة إدارٌدة مختصدة بنداء علدى  إداريالتسجٌل والشهر العماري، فهً عبارة عن لدرار 

 .1ن حٌازته للعمار، ولو لمدة لصٌرة ٌخضع رجراءات التسجٌل وارشهار"ألب المعنً ٌتضم

كما عرفها حمدي باشا عمر بؤنها: "عبارة عن سند حٌازة ٌعد من لبل رئٌل المجلل الشعبً  

 .2البلدي، تخول لصاحبها بعض امتٌازات الملكٌة ولكنها لٌست بسند ملكٌة

ري ٌكتسدً أابعدا رسدمٌا، وهدو علدى أٌدة حدال محدرر وعرفها آخرون بـؤنها: "شبه عمدد أو ممدرر إدا

رسمً ٌثبت للحائز حك الحٌازة على العمدار محدل الشدهادة، بعدد إتمدام إجدراءات تسدجٌلها وإشدهارها، 

                                                           
كلٌة ، ، الحماٌة المانونٌة للملكٌة العمارٌة الخاصة فً الجزائر، أأروحة الدكتوراه، جامعة مولود معمريلعشاا ذ -1

 .287، ص2016وزو،  الحموق والعلوم السٌاسٌة، تٌزي

 .08ص، 2013الجزائر،  ،دار هومةآلٌات تأهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة،  باشا،حمدي عمر   -2
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وإن هذه الشهادة لا ترلى إلى سند الملكٌة، ولكن ٌمكن أن ٌكون سندا لوٌا لاكتساب الملكٌة عن أرٌك 

 .1انونٌة السارٌة المفعول"التمادم الكسب وفما للإجراءات الم

ولد عرفها البعض اتخر بؤنها: "محرر إداري ٌسلم من لبل رئٌل المجلدل الشدعبً البلددي المخدتص 

إللٌمٌددا إلددى المعنددً بددالأمر مددن أجددل إثبددات حٌازتدده علددى عمددار غٌددر مبنددً أبمددا للأشددكال والأوضدداع 

 .المفعول"المانونٌة سارٌة 

ي ٌسلم لكل شدخص ٌمدارل فدً أراضدً الملكٌدة الخاصدة ومنهم من عرفها بؤنها: "سند حٌاز 

فٌها بعد إعداد سجل مسح الأراضً، حٌازة هادئة ومستمرة، وعلانٌدة  مالتً لم تحرر عمودها، ولم ٌت

 .2لا تشوبها شبهة"

ٌتضح من خدلال هدذه التعرٌفدات أنهدا متماربدة المضدمون مدع اخدتلاف فدً ألفاظهدا، فمدنهم مدن اعتبدر 

ة إدارٌة أو محررا إدارٌا والبعض اتخدر اعتبرهدا شدبه عمدد أو ممدررا إدارٌدا أمدا شهادة الحٌازة شهاد

اتخر فمد اعتبرها سندا حٌازٌا، فهً تدور جمٌعا على كونها وسٌلة إثبات تمدوم علدى والعدة الحٌدازة، 

والتً لا تنتج آثرها المانونٌة إلا إذا استوفت شروأ صحتها وأن تكون خالٌة من العٌدوب المنصدوص 

 ر الممسوحة خلال سنة على الألل.غٌلٌها فً المانون، وأن ترد على أرض الخواص ع

وعلدى ضدوء مدا سددبك ٌمكنندً تعرٌدف شددهادة الحٌدازة بؤنهدا: "وسددٌلة لانونٌدة رثبدات الحٌددازة  

كوالعة مادٌة، ٌسلمها رئٌل المجلل الشعبً البلدي لأالبها أبما للأشكال والشدروأ المحدددة لانونٌدا، 

لشكلٌات تسجٌل ارشهار العماري وتمنح الحائز سلأة فعلٌة علدى الشدًء الدذي ٌحدوزه، وهدذه تخضع 

 السلأة تشبه إلى حد كبٌر سلأات المالن غٌر أنها لا تكسب لصاحبها ملكٌة العمار محل الشهادة".

 الفرع الثانً: أهمٌة شهادة الحٌازة

انألالا من الأهمٌة التً ٌضألع بها المأاع العمداري وبغٌدة تأهٌدره وجعدل لكدل عمدار سدنجا  

للملكٌة غٌر مشبوه فٌه، وتمكٌن كل حائز لملن عماري من سند لانونً ٌبرر حٌازته استحدث المشرع 

ة "شددهادة الحٌددازة" التددً ٌرتكددز تؤسٌسددها علددى تحمٌددك تأددابك الحالددة الظاهرٌددة فددً المٌدددان مددع الحالدد

المتضمن لانون التوجٌه العمداري  25-90الشرعٌة. ولد ورد فً عرض أسباب مشروع المانون رلم 

أن هذا ارجراء "شهادة الحٌازة"، ٌسمح للحدائز أن ٌمدارل الصدلاحٌات المرتبأدة بالحٌدازة العمارٌدة، 

                                                           
دار هومة، ، فً التشرٌع الجزائري عبد الحفٌظ بن عبٌدة، إثبات الملكٌة العمارٌة والحموق العٌنٌة العمارٌة -1

 .133ص ،2003،رالجزائ

 .82ص-81ص، 2006الجزائر،  ،دار الخلدونٌةجمال بوشنافة، شهر التصرفات العمارٌة فً التشرٌع الجزائري،  -2
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ت تسداعد وٌدعم حك الحصول على سند الملكٌة فٌما بعد وٌسمح للسلأات العمومٌة من اتخداذ إجدراءا

الخواص بصفة فردٌة أو جماعٌة بتصفٌة الوضعٌة المانونٌة للعمدار المحدوز وتكدوٌن السدجل العمداري 

البلدي ورفع أالة الاستثمار فً الأراضً الفلاحٌة وتشجٌع عملٌات المدروض الرهنٌدة الوجهدة للبنداء 

 ،: ومن هذا المنألك فهن أهمٌة شهادة الحٌازة تكمن فً: 1والسكن"

 دة الحٌازة كآلٌة تشجٌع الاستثمار الفلاحً:شها أولا:

ٌمكن المول أن شهادة الحٌدازة اسدتحدثت نتٌجدة لتعمدد الوضدعٌة المانونٌدة للأراضدً الفلاحٌدة،  

وغٌر منظمة، نتج عنه كثرة المنازعات بارضدافة  مهٌئةوجود غالبٌة هذه الأراضً فً وضعٌة غٌر 

تمرار أفضددل وكسدب أسددهل، الأمدر الددذي أدع إلدى عدزوف الفلاحددٌن عدن خدمددة الأرض بحثدا عددن اسد

بالمشروع إلى إعادة تؤهٌل الوعاء العماري الفلاحً لٌضألع بدوره التنموي المنشود فً كون الأرض 

الفلاحٌة هً السبٌل الوحٌد لتحمٌك الأمدن الغدذائً، والمحدرن الأساسدً للالتصداد الدوأنً، فاسدتحدث 

شجٌعا الاسدتمرار الفلاحدٌن فدً الأراضدً التدً ٌحوزوهدا، شهادة الحٌازة فً إأار الجهود التحفٌزٌة ت

ووضددع حددد للهجددرة وتحسددٌن خدمددة الأرض وزادة ارنتدداا الفلاحددً، وجعددل الملكٌددة العمارٌددة ثابتددة 

ومستمرة، وخالٌة من كل منازعة ذلن أن الشخص الذي ٌملن دخله وهذا من شؤنه أن ٌخلك لدٌه روح 

لو كانت هذه الأرض بدون سند وبذلن ٌتم تؤسٌل مجال عماري الارتباأ والاهتمام بالأرض أكثر مما 

فلاحدً صددلب ٌسدمح بلددم أالددات الفلاحدٌن للرفددع مددن المردودٌدة وارنتاجٌددة بدددلا مدن أن تصددرف فددً 

 الخصومات التً تنشب بٌنهم حول الحدود والمساحة والممرات.

حدً أو مشدروع ومن أجدل تسدهٌل وتشدجٌع الاسدتثمار فدً العمدار الفلاحدً لغدرض تموٌدل فلا 

بناء، سمحت الحٌازة بالحصول على المروض استنادا إلى الرهدون الرسدمٌة لفائددة المإسسدات المالٌدة 

على أنه:  25-90من لانون التوجٌه العماري  44، فمد نصت المادة 2الممرضة دون الدائنٌن الخواص

، ٌنأبدك علدى العمدار "ٌمكن أن ٌكون رهنا عمارٌا صحٌحا مدن الدرجدة الأولدى لفائددة هٌئدات المدرض

 الذي شهادة الحٌازة وٌكون ذلن ضمانا للمروض متوسأة وأوٌلة الأمد.

 

 

                                                           
، دٌسمبر 18الملكٌة العمارٌة" مجلة الفكر البرلمانً، العدد  أهٌر، "حدود شهادة الحٌازة فً تمحمودي عبد العزٌز -1

 .121، ص2007

الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملان الوأنٌة، تتعلك  14/10/1994مإرخة فً  4123 المذكرة رلم أنظر -2

 بهعداد شهادة الحٌازة.
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 شهادة الحٌازة كآلٌة لتفعٌل عملٌة مسح الأراضً وتؤسٌس السجل العماري ثانٌا:

من لانون التوجٌه العماري تم تمرٌرها  39إن شهادة الحٌازة بالمفهوم الذي نصت علٌه المادة  

كمرحلة انتمالٌة وبدرجة أولى تمهٌدا لعملٌدة أولدى تمهٌددا لعملٌدة التحدٌدد الجغرافدً للأمدلان العمارٌدة 

لثابتدة حمدولهم بواسأة إدارة مسح الأراضً والتً ٌسفر عنها منح دفاتر عمارٌة لأصحاب العمارات ا

 .1بناءا على التحمٌك المٌدانً الذي ٌموم به أعوان مسح الأراضً

 2.المتضدمن إعدداد مسدح الأراضدً العدام وتؤسدٌل السدجل العمداري 74-75لم ٌتأرق الأمر  

 9ح ولد اكتفت المادة مسوكذا المراسٌم التأبٌمٌة له إلى نوع السندات التً ٌجب اعتمادها فً عملٌة ال

 25-90مدن لدانون  47، غٌدر أن المدادة 3بارشارة إلى بعض الوثدائك العمارٌدة 62-76 من المرسوم

المتضمن التوجٌه العماري نصت على تصدفٌة الوضدعٌة المانونٌدة التدً تأبدك علدى العمدارات المعٌندة 

بشهادة الحٌازة بمناسبة أشغال إعداد مسح الأراضً العام وتكوٌن السجل العمداري فدً البلدٌدة المعٌندة 

 .1975دٌسمبر  12المإرخ فً  74-75موجب الأمر رلم ب

الصددادرة عددن وزارة المالٌددة 1994جوٌلٌددة  6وبددالرجوع إلددى التعلٌمددة العامددة المإرخددة فددً  

والمتعلمة بالمسح نصت على أن الحائز الحاصل على شهادة الحٌازة لا ٌتم التحمٌك فً حٌازته وٌعتبر 

لعمار بالتمادم، وٌمتصر دور المساح فً التحمٌدك علدى ذكدر حائزا حسن النٌة بسند ٌمكنه من اكتساب ا

 24/05/1998المإرخدة فدً  16. إلا أنده وبدالرجوع إلدى التعلٌمدة رلدم 4هوٌة الحائز وسدند حٌازتده

المتعلمة بسٌر عملٌة مسح الأراضً الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملان الوأنٌة اعتبدرت أن إثبدات 

العماري ٌكون إما بواسأة سند رسمً وفً حالة غٌاب سند، فهن التحمٌدك  الملكٌة أثناء عملٌة التحمٌك

. ولعدل السدبب فدً عددم ارشدارة إلدى شدهادة 5ٌتم عن أرٌك التحري دون ارشارة إلى شدهادة الحٌدازة

                                                           
 .346ص 2007، الجزائر، هوام جمعةفً المانون الجزائري،  نظام الشهر العماري مجٌد خلفونً،  -1

ح الأراضً العـام وتؤسـٌل ،المتضمن إعداد مس 1975نوفمبر سنة  12،مإرخ فً  74-75مر رلم الأ أنظر .-2

 .92، ا ر العدد السـجل العماري

على أنه: البت بالاستناد إلى جمٌع الوثائك العمارٌة ولا سٌما السندات  62-76من المرسوم  09نصت المادة  -3

وشهادات الملكٌة المسلمة على إثر عملٌات المعاٌنة لحك الملكٌة المتممة فً نأاق الثورة الزراعٌة فً جمٌع 

 المنازعات التً لم ٌمكن تسوٌتها بالتراضً".

 .78ص، 2006، المنازعات العمارٌة، دار هومة، الجزائر، حمدي باشا ولٌلى زرولًعمرراجع  -4

على أن التحمٌك عن أرٌك  1/3/3/3المتعلمة بسٌر عملٌة مسح الأراضً فً فمرتها  16جاء فً التعلٌمة رلم  -5

التحري ٌرمً إلى جمع كل العناصر الضرورٌة لتمدٌر ولائع الحٌازة وٌتألب الأمر التؤكد فً ما إذا كان الشخص 

بمعنى حٌازة مستمرة غٌر منمأعة هادئة وعلنٌة لهذا  المعنً بالتحمك ٌمارل الحٌازة أبما لممتضٌات المانون المدنً

الغرض فهن على مأالب حك الملكٌة أن ٌمدم وثائك ارثبات لحالته المدنٌة وكل الوثائك الأخرع التً من شؤنها تنوٌر 

 التحمٌك منها الشهادات المكتوبة، والشهادات الجبائٌة، كل الوثائك الأخرع التً ٌمكن أن ٌحوزها المعنً.



 انىسائم غير انمباشرة نتطهير انمهكيت انعقاريت انخاصت الأول: انفصم
 

15 
    

أوجبت على المحمك التحري والتؤكد من لانونٌة  62-76من المرسوم  22الحٌازة ٌكمن فً أن المادة 

ت أبٌعته اسدواء كدان رسدمٌا أو غٌدر رسدمٌا( وفحدص شدرعٌته، وبالتدالً ٌجدب أن كل سند مهما كان

ٌظهر فٌه كل الممٌدزات والشدروأ المألوبدة والمعمدول بهدا رثبدات حدك الملكٌدة، وذلدن بمراءتده بكدل 

المإرخددة فددً  16عناٌددة وحددذر. وعلٌدده فددهن عدددم ارشددارة إلددى شددهادة الحٌددازة فددً التعلٌمددة رلددم 

بسٌر عملٌة مسح الأراضً لا ٌعندً أن لدٌل لٌمدة لانونٌدة بدل علدى العكدل  المتعلمة 24/05/1998

مددن ذلددن فددؤعوان المسددح ٌعتمدددون علٌهددا عنددد إجددرائهم عملٌددة التحمٌددك العمدداري، وذلددن بعددد فحددص 

شرعٌتها والتحمدك م حادثدة المعلومدات ودلتهدا والتؤكدد مدن اسدتجماع عناصدر الحٌدازة فدً ٌدد شدخص 

ومدع تأابمها مع الوضعٌة الحمٌمٌة للعمارات، وبذلن ٌتم إعدداد البأالدة  الحائز، وخلوها من العٌوب،

العمارٌددة مددن أددرف المحمددك تحمددل معلومددات وبٌانددات العمددار التددً ٌحملهددا مضددمونها. وتعتبددر هددذه 

الاحتٌاأات اوجوب التحدري والتحمٌدك فدً الحٌدازة للتؤكدد مدن لانونٌدة شدهادة الحٌدازة( التدً وضدعها 

الحائز ٌمكنه الحصول على شهادة الحٌازة بمرور فترة مدن الدزمن تمددر بسدنة  المشرع ضرورٌة لأن

المحددد لكٌفٌدات إعدداد  254-91مدن المرسدوم التنفٌدذي رلدم  02كحد أدنى، وذلن أبما لدنص المدادة 

شهادة الحٌازة، وهدذه المددة غٌدر كافٌدة لأجدل تمددٌر الأدابع المسدتمر والهداد  والعلندً والغٌدر الخفدً 

به فً ذات الولت كما أن الحائز ٌمكنه الحصدول علٌهدا بأدرق حز الحك وإسماأه عن صالكسب الحائ

 .1احتٌالٌة

وتجدر ارشارة إلى أن المحافظ العماري ٌتولى ترلٌم العمار الدذي ٌحدوز صداحبه علدى شدهادة  

ً حالدة الحٌازة ترلٌما مإلتا لمدة أربعة أشهر وٌصبح هذا الترلٌم المإلت نهائٌدا عندد انمضداء المددة فد

المتعلدك بتؤسدٌل  63-76مدن المرسدوم التنفٌدذي رلدم  13عدم وجود أي اعتراض وذلن أبما للمدادة 

، ثم ٌتولى إعداد دفتر عماري ٌسلم للملان المعترف بهم، وٌعد السند المانونً الوحٌدد 2السجل العماري

 المثبت للملكٌة العمارٌة.

                                                           
الصادرة عن مصالح وزارة المالٌة على أنه: "لا ٌمكن للحائزٌن  14/10/1991التعلٌمة المإرخة فً  نص أنظر -1

لات تمدٌم حجة كافٌة بممارستهم الحٌازة التً تسمح له ادعاء بالملكٌة وذلن بسبب العملٌات الغٌر افً معظم الح

فمات ضخمة وٌبدو واضحا أن هذه الوضعٌة تعاكل المصرح بها والتً ٌصعب تسوٌتها لأنها تتألب ولتا أوٌلا ون

التنمٌة الفلاحٌة والبناء، والتً ترغب السلأات العمومٌة فً إعأائها دفعا خاصا "أشارت إلٌها: غنٌمة لحلو، "شهادة 

 .153الحٌازة فً لانون التوجٌه العماري"، ممال السابك، ص

لمتعلك بتؤسٌل السجل العماري على اتتً: "ٌعتبر الترلٌم ا 63-76م المرسوم التنفٌذي رلم  13المادة  نص أنظر -2

ٌها الظاهرٌن سندات ملكٌة لانونٌة والذٌن ٌمارسون ك( أشهر بالنسبة للعمارات التً لٌل لمال04مإلتا لمدة أربعة ا

للأحكام حسب المعلومات الناتجة عن وثائك مسح الأراضً، حٌازة تسمح لهم لاكتساب الملكٌة عن أرٌك التمادم أبما 

 المانونٌة المعمول بها فً هذا المجال.

وٌصبح هذا الترلٌم المإلت نهائٌا عند انمضاء المدة المحددة فً الفترة السابمة فٌما إذا لم ٌعلم المحافظ العماري بؤي 

 اعتراض ٌتعلك بحك الملكٌة أو فٌما إذا سحبت أو رفضت الاعتراضات التً تكون لد حدثت".
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 شهادة الحٌازة كآلٌة لممارسة الصلاحٌات والأعمال المرتبطة بالحٌازة العمارٌة ثالثا:

إن الأعمال المرتبأة بالحٌازة العمارٌة هً عبارة عن مجموع الأعمال المادٌة التً ٌباشرها   

عادة صاحب موضوع الحٌازة، وٌتحمك ذلن بؤن ٌستحوذ على تحت ٌده فٌحرز إحرازا مادٌدا وٌباشدر 

مددال التددً ٌباشددرها صدداحب الحددك حتددى ٌظهددر بمظهددر صدداحب الحددك وٌددبج أن تكددون هددذه علٌدده الأع

ٌه كمدا ٌمكدن أن ٌباشدرها سد. وهذه الأعمال لدد ٌباشدرها الحدائز بنف1الأعمال كافٌة لتحمٌك هذا المظهر

 الغٌر لحسابه لظروف معٌنة من ضٌك الولت أو السفر.

ة الحائز لأعمال مادٌة ولٌل تصرفات وعلٌه ٌترتب على الحصول على شهادة الحٌازة مباشر 

لانونٌة االبٌع أو الهبة أو الوصٌة أو أي تصرف نالل للملكٌة(، فدٌمكن للحدائز الاسدتعمال والاسدتغلال 

، فمدد 2كما لو كان صاحب الحك، والمرجع فدً ذلدن هدو الاسدتعمال المعتداد الدذي تعدارف علٌده الندال

توجٌده العمداري علدى أن شدهادة الحٌدازة اسدمٌة لا المتضدمن ال 25-90من لدانون  42اعتبرت المادة 

اتتً : "غٌر أنه مع استثناء التحوٌل المجانً أو بممابل  2فمرة  43، كما أضافت المادة 3ٌجوز بٌعها

مالً، ٌحك لمن ٌجوز لانونٌا شهادة الحٌازة، أن ٌتصرف تصرف المالدن الحمٌمدً مدالم ٌمددر المضداء 

 صلاحٌات الممنوحة للحائز على شهادة الحٌازة تتمثل فٌما ٌلً:المختص خلاف ذلن". وعلٌه فهن ال

تمنح شهادة الحٌازة صاحبها بحك المأالبة برخصة بنداء وهدً رخصدة تمنحهدا سدلأة إدارٌدة  

 مختصة رلامة بناء جدٌد أو تغٌٌر بناء لائم لبل تنفٌذ أعمال البناء

نصدت  4المتعلك بالتهٌئة والتعمٌدر 02/12/1990المإرخ فً  90/29من لانون  50، إلا أن المادة 

على أن حك البناء مرتبأ بملكٌة الأرض، وٌمارل مع الاحترام الصارم للأحكام المانونٌة والتنظٌمٌدة 

المتعلمة باستعمال الأرض، غٌر أنه بسبب تفشً ظاهرة البناءات الفوضوٌة الغٌر مرخصة والتً كان 

ٌات لا ٌملكون عمود ملكٌة، ومن أجل الحدد مدن هدذه السبب المباشر لانتشارها كون أصحاب هذه البنا

المدددإرخ فدددً  19-15مدددن المرسدددوم التنفٌدددذي رلدددم  42الظددداهرة رخدددص المشدددرع بموجدددب المدددادة 

                                                           
 .29ص، 2004الاسكندرٌة، مصر،، دار الجامعٌة للنشرد، الوجٌز فً الحموق العٌنٌة الأصلٌة، وسعالرمضان أبو  -1

 من المانون المدنً أن "الحائز لحك ٌفرض أنه صاحب لهذا الحك حتى ٌتبٌن خلاف ذلن". 823نص المادة  أنظر -2

 ٌجوز بٌعها، إذا توفى الحاصل على من لانون التوجٌه العماري على "شهادة الحٌازة اسمٌة لا 42نص المادة  أنظر -3

شهادة الحٌازة أو توفى أحد الحاصلٌن علٌها، تكون أمام الورثة أو المشتركٌن اتخرٌن فً الحٌازة، إن التضى الأمر 

مدة سنة ابتداء من تارٌخ الوفاة لألب تسلٌم شهادة جدٌدة باسمهم، وٌشمل هذا التسلٌم حك الحلول لانونا محل الحاصل 

 صلٌن على شهادة الحٌازة المدٌمة، وإن لم ٌمع الاختٌار خلال الأجل المخصص ألغٌت الشهادة المذكورة".أو الحا

 .52والمتعلك بالتهٌئة والتعمٌر، جرٌدة رسمٌة رلم  02/12/1990المإرخ فً  29-90لانون  أنظر -4
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للحائز على شهادة الحٌدازة الحصدول  1و تسلٌمها عمود التعمٌرتحضٌر كٌفٌات  ٌحدد 25/01/2015

على هذه الرخصة لكونهم استمدوا الحك فً ألدب رخصدة بنداء مدن المالدن الأصدلً للعمدار، وبالتدالً 

تجنددب البندداء فددً ملددن الغٌددر دون تددرخٌص، وبددذلن فمددد عامددل المشددروع الحددائز علددى شددهادة الحٌددازة 

الحدائز علدى شددهادة الحٌدازة معاملددة  معاملدة المالدن الغٌددر دون تدرخٌص، وبدذلن فمددد عامدل المشددروع

من المرسدوم التنفٌدذي رلدم  42المالن على اعتبار أن الحٌازة لرٌنة لانونٌة على الملكٌة نصت المادة 

علدى أنده: ٌجدب عمود التعمٌدر و تسدلٌمها ٌحدد كٌفٌات تحضٌر  25/01/2015المإرخ فً  15-19

مدن عمدد الملكٌدة أو نسدخة مدن شدهادة الحٌدازة  أن ٌمدم صاحب الألب لدعم ألبه الوثائك التالٌة نسخة

 المذكور أعلاه". 25-90على النحو المنصوص علٌه فً المانون 

 44ٌمكن للحائز أن ٌستند على شهادة الحٌازة للحصول على رخصة الهدم أبما لدنص المدادة  

فدً  ، غٌر أن بالً الرخص وشهادات التعمٌر لم ٌدتم التنصدٌص علٌهدا صدراحة19-15من المرسوم 

وهً شهادة التعمٌر رخصدة التجزئدة شدهادة التمسدٌم، وشدهادة المأابمدة إلا  19-15المرسوم التنفٌذي 

 أنها تدخل فً هذا السٌاق.

كما ٌجوز للمتحصل على السند الحٌازي مشهر بالمحافظة العمارٌة أن ٌألب بالمسمة للخروا  

زة لدابلا للمسدمة العٌنٌدة، وٌكدون ذلدن من حالة الشدٌوع شدرٌأة أن ٌكدون العمدار المعندً بشدهادة الحٌدا

بمراعدداة الحصددص علددى رخصددة التجزئددة بالنسددبة للأراضددً الحضددرٌة أو شددهادة التمسددٌم بالنسددبة 

للعمارات الفلاحٌة، أما فً حالة المسمة العٌنٌة فهن الشٌوع ٌبمى إجبارٌا نظرا لكدون نمدل الملكٌدة غٌدر 

 .2وز البٌع بالمزاد العلنًومن ثم لا ٌج 19-15مسموح به فً ظل المرسوم رلم 

ٌمكن لصاحب شهادة الحٌازة أن ٌأالب بتسجٌل اسدمه فدً سدجل الفلاحدة، وبالتدالً الحصدول  

 25أبمددا للمددرار الصددادر عددن وزارة الفلاحددة والصددٌد البحددري بتددارٌخ -فددلاح المهنٌددة بأالددة-علددى 

بهم، ونموذا بأالة فدلاح ، والذي ٌحدد كٌفٌات تسجٌل الفلاحٌن ومسن السجلات المتعلمة 1996ماٌو

 .3منه 3المهنٌة فً المادة 

 

                                                           
،  و تسلٌمهاالتعمٌر  عمودٌحدد كٌفٌات تحضٌر  25/01/2015المإرخ فً  19-15المرسوم التنفٌذي رلم  أنظر -1

 .07جرٌدة رسمٌة عدد 

 .98ص المرجع السابك ذكره، آلٌات تأهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة، باشا،حمدي عمر  -2

 .159ص، 2004دار هومة ، الجزائر، حمدي باشا ، محررات شهر الحٌازة، ، عمر   -3
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ٌجوز لصاحب شهادة الحٌازة المعدة والمسلمة فً إأار المانون التذرع بمدة الحٌازة المذكورة  

فددً التصددرٌح الشددرفً للمأالبددة باكتسدداب العمددار محددل الحٌددازة بالتمددادم المكسددب بعددد انتهدداء الأجددل 

الددذي  27/02/2007المددإرخ فددً  02-07أحكددام المددانون رلددم  المددانونً، كمددا ٌمكندده الاسددتفادة مددن

ٌتضمن تؤسٌل إجراء لمعاٌنة حك الملكٌة العمارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة عن أرٌك التحمٌك العماري 

 .1متى أثبت الحائز بموجب هذه الشهادة توافر مدة التمادم المكسب أبما لأحكام المانون المدنً

 شهادة الحٌازة وإجراءات الحصول علٌها المطلب الثانً : شروط إعداد

مدن لدانون  39سوف نتأرق إلى الشروأ الحصول على شهادة الحٌازة من خدلال ندص المدادة 

 ثم ارجراءات الحصول علٌه فً الفرع الثانً. التوجٌه العماري فً الفرع الأول،

 الأول: شروط إعداد شهادة الحٌازة الفرع

من لانون التوجٌه العماري التً تتضمن الشروأ مثبتة لحك  39كما وسبك واشرنا إلى المادة  

ٌمكدن كدل شدخص الملكٌة لصاحبها وبدون هذه الشدروأ لا ٌمكدن منحهدا ، حٌدث نصدت علدى مداٌلً "

، ٌمددارل فددً 19752سددبتمبر  26المددإرخ فددً  58 -75مددن الأمددر رلددم  823حسددب مفهددوم المددادة 

خاصة التً لم تحرر عمودها، ملكٌة احٌازة( مستمرة وغٌر منمأعة وهادئة وعلانٌة أراضً الملكٌة ال

لا تشوبها شبهة، أن ٌحصل على سند حٌازي ٌسمى "شهادة الحٌازة" وهً تخضدع لشدكلٌات التسدجٌل 

ارشهار العماري، وذلن فً المناأك التً لم ٌتم إعداد سجل مسح الأراضً، كمدا تدنص المدادة الثانٌدة 

 39على ما ٌلً: "مدع مراعداة الشدروأ المحدددة بموجدب المدادة  254-91سوم التنفٌذي رلم من المر

نددوفمبر والمددذكور أعددلاه، ٌتددولى إعددداد شددهادة الحٌددازة  18المددإرخ فددً  25-90مددن المددانون رلددم 

وتسلٌمها، رئٌل المجلل الشعبً المختص إللٌمٌا، بناء علدى عرٌضدة مدن الحدائز او الحدائزٌن، تمددم 

أدناه، لا تمبل العرٌضة إلا إذا كانت  03ادرة منهم أو فً إأار جماعً كما هو محدد فً المادة إما بمب

مندذ سدنة علدى  ،و الادارٌدة مدن لدانون ارجدراءات المدنٌدة 524الحٌازة ممارسدة، وفدك أحكدام المدادة 

ء من بلدٌة لم الألل وكان متعلما بؤراضً الملكٌة الخاصة التً لم تحرر عمودها، وتمع فً بلدٌة أو جز

 ٌتم مسح الأراضً فٌها".

                                                           
 وما ٌلٌها. 295، صالمرجع السابك ،ٌة العمارٌة الخاصة فً الجزائرلعشاا ،الحماٌة المانونٌة للملك ذ -1

المرجع السابك. ،1975سبتمبر  26فً  ، مإرخ58-75رلممر للأ أنظر - 2 



 انىسائم غير انمباشرة نتطهير انمهكيت انعقاريت انخاصت الأول: انفصم
 

19 
    

ٌتضح من المدادتٌن المدذكورتٌن أعدلاه ضدرورة تدوافر أربعدة شدروأ الأول، متعلدك بالحٌدازة  

المستوفٌة لركنٌها المادي والمعنوي وشروأها، الثانً متعلدك بالعمدار، والثالدث متعلدك بالمددة والرابدع 

 متعلك بشكلٌات التسجٌل ارشهار العماري.

 شروط خاصة بالحٌازة أولا :

ٌتضح لنا من هذه النصوص أن الحٌدازة لكدً تندتج آثارهدا المانونٌدة، ٌجدب أن تحمدك بدالأرق  

المشدددروعة أي أن تتدددوافر فٌهدددا شدددروأ معٌندددة، فٌجدددب أن تكدددون الحٌدددازة هادئدددة وظددداهرة "علنٌدددة" 

إذا تحممدت  وواضحة، أي ٌجب أن تكون الحٌدازة خالٌدة مدن عٌدب اركدراه، والخفداء، والغمدوض. أمدا

بالأرق الغٌدر مشدروعة بالغصدب والنصدب والخدٌعدة والمكدر فهنندا نكدون بصددد تخأدً المشدروعٌة 

 .1لانونا وبالتالً فهن هذه الحٌازة باألة ولا ٌمكن بحال من الأحوال الحصول على شهادة الحٌازة.

 (continue)/ شرط الاستمرار 1

المدانون المددنً علدى هدذا الشدرأ، لكنده ندص من  808لم ٌنص المشرع الجزائري فً المادة  

 524المتضمن التوجٌه العمداري وكدذا المدادة  25-90من لانون  39على هذا الشرأ فً نص المادة 

 من لانون ارجراءات المدنٌة واردارٌة.

ولا ٌعتبددر الكددف عددن اسددتعمال الشددًء بسددبب لددوة لدداهرة كفٌضددان أو حددرب انمأاعددا ٌخددل باسددتمرار 

وٌمكن المول بؤن الحٌازة تكون مستمرة عندما تستعمل فدً الظدروف والأولدات التدً ٌلزمهدا ، الحٌازة

 فٌها الاستعمال، وعلى ذلن فهنه على الحائز إثبات أنه استمر فً ممارسة أعمال السٌأرة المادٌة.

وٌعتبر عٌب عدم الاسدتمرار عٌبدا مألمدا أي ٌكدون لده أثدر لبدل الكافدة، كمدا أنده عٌدب مإلدت  

وعلٌده .تحول الحٌازة إلى الحٌازة مستمرة فتنتج الحٌازة آثارهدا مدن عندد اسدتمرارها مدن جدٌدد بمجرد

فهن توافر شرأ استمرار الحٌازة أو عدم توافره من المسائل الموضوعٌة التً ٌتدرن تمددٌرها لماضدً 

 2.الموضوع، هو الذي ٌمدر ما إذا كانت الحٌازة مستمرة أم أنها مشوبة بعٌب عدم الاستمرار

 

                                                           
أأروحة الدكتوراه تأهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة فً الجزائر بٌن النظامٌن العٌنً والشخصً، ، عائشة كعباا -1

-2017كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة ، جامعة منتوري ، لسنأٌنة،سنة  ،التوثٌك فً المانون الخاص فرع المانون

 وما ٌلٌها. 274ص،2018

،منشورات الحبلً 3أ،2، المجلد 09، الجزء الجدٌد عبد الرزاق السنهوري، الوسٌأ فً شرح المانون المدنً -2

 .844ص، 2000بٌروت، لبنان،  ،الحمولٌة
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 (paisible)/شرط الهدوء 2

الهدوء ٌعنً أن تبدأ وتستمر الحٌازة دون حاجة الحائز إلى استعمال العندف او لدوة أو أعمدال  

مماثلة، فالحائز الذي وضع ٌده على الشًء هادئا دون أن ٌنازعه منازع بحك، لده أن ٌكتسدب الملكٌدة 

فهدو مفدرأ بحمولده، وكدان علٌده السدعً لددفع بالحٌازة، أما المالدن الحمٌمدً الدذي سدلبت منده حٌازتده، 

العدوان باللجوء إلى المضاء، لذلن ٌنبغً أن ٌحمل سكوته على أنه مهمل، وعلٌه أن ٌتحمدل تبعدة هدذا 

هذا كانت الحٌازة ممترنة بهكراه، فهن الحٌازة تكون معٌبة، والممصود باركراه هدو اسدتعمال ف ،ارهمال

ئز، أما إذا لم ٌصدر من الحدائز شدًء مدن تلدن الأعمدال فدلا نكدون الموة والتهدٌد الذي ٌصدر من الحا

 .بصدد إكراه

وعكل اركراه الهددوء، وبالتدالً فتندتج الحٌدازة آثارهدا متدى بددأت فدً هددوء ودون إكدراه أو  

غصب ولوة، حتى استمر الوضع للحائز، ولو اضأر بعد ذلدن للددفاع عدن ملكده ضدد المعتددٌن، فلجدؤ 

 للشرأة إن أمكن.

ذا كان عٌب اركراه عٌبدا مإلتدا، فهدو أٌضدا عٌدب نسدبً، وهدذا ٌعندً أن الحٌدازة لا تعتبدر وإ 

معٌبة بهذا العٌب إلا بالنسبة لمن ولع علٌه اركراه. فهذا كان الشخص الذي انتزعت منه الحٌازة لدٌل 

المالدن لدٌل هو المالن، لم ٌجز للمالن أن ٌجز للمالن أن ٌحتج على منتزع الحٌازة بعٌب اركراه لأن 

 1.هو الذي ولع علٌه عٌب اركراه

 :(Apparence)/ شروط الظهور 3

سبك وأن عرفندا الحٌدازة بؤنهدا وضدع مدادي ٌسدٌأر بهدا الشدخص علدى الشدًء وٌظهدر علٌده  

بمظهر المالن له، وهذا الظهور هدو شدرأ مدن شدروأ الحٌدازة، كمدا ٌألدك علٌده العلانٌدة. بمعندى أن 

الحائز على العمار محل الحٌازة ٌجب أن تكون ظاهرة وعلى مرأع مدن الندال الأعمال التً ٌمارسها 

وٌسدتوي أن ٌكدون الحدائز لدد تعتمدد  ،حتى ٌسدتأٌع مدن ٌنازعده فدً حٌازتهدا أن ٌحدتج علٌده بالحٌدازة

ارخفاء أو لم ٌتعمد ذلن، ففً الحالتٌن ٌموم بعٌب لأنه ٌعٌك الغٌدر صداحب الحدك مدن الاحتجداا علدى 

 2.هذا التعدي

                                                           
 .854، المرجع السابك، ص2، المجلد 09ٌأ فً شرح المانون المدنً، الجزء عبد الرزاق السنهوري، الوس -1

منشورات ، إجراءات تفعٌل الحٌازة العمارٌة كآلٌة لتسلٌم عمود الملكٌةمحمودي وحاا علً سعٌد، عبد العزٌز  -2

 .42ص، 2011بغدادي ، الجزائر ، 
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وتكون الحٌازة غٌر ظاهرة متى باشر الحائز أعمال الحٌازة بشدكل غٌدر ظداهر، خاصدة أمدام  

المالن أو صاحب الحك العٌنً الذي ٌستعمله الحائز، فهذا أخفاها اعتبرت الحٌازة مشوبة بعٌب الخفداء 

علدى أو عدم العلنٌدة، ومدن ثدم لا تصدلح لأن تكدون سدببا لكسدب الملكٌدة أو الحدك العٌندً أو الحصدول 

 شهادة الحٌازة.

وعٌدب الخفداء ٌتصدور ولوعده  ،إن الحٌازة لا تنتج آثارها المانونٌة إلا من ولدت زوال الخفداء 

بالنسبة إلى المنمولات اوهدً التدً ٌسدهل إخفاإهدا(، أمدا العمدارات فهنده لا ٌتصدور إخفداء حٌازتهدا إلا 

ً حدود ملكه الذي بنى فٌه أو نادرا، ولذلن إذا جار الجار على شرٌأ صغٌر من أرض جاره أدخله ف

زرعه، لأن أعمال الحٌازة أعمال علنٌة غٌر خفٌة، على أي حال فهن الحٌازة إذا كانت خفٌدة لا ٌدإثر 

فٌها حسن أو سوء نٌة الحائز، ولكن لٌل من الضروري لاعتبار الحٌازة علنٌة أن ٌعلم بها المالن علم 

 1الٌمٌن بل ٌكفً إمكانٌة استأاعة العلم

ٌب الخفاء عٌبا مإلتا مثل عٌب اركراه كما بٌنا ذلدن فدً موضدعه، لأن الحٌدازة تصدبح ٌعد ع 

ٌدب أي مدن الولدت الدذي ٌسدتعمل فٌده عصالحة لترتٌب آثارهدا المانونٌدة مدن الولدت الدذي ٌدزول فٌده ال

الحائز الشًء بشكل علنً وظاهر، وإذا كان عٌب الخفاء هو عٌاب مإلتا فهو أٌضا عٌدب نسدبً، فدلا 

 به إلا فً مواجهة من أخفٌت عنه الحٌازة. ٌحتج 

وٌجب الانتباه إلى أن الحٌازة لد تكون علنٌة عند بددئها ثدم تصدبح خفٌدة ففدً مثدل هدذه الحالدة  

 الحٌازة وٌبأل أثرها. تعٌب

 (Non équivoque)/ شرط الوضوح 4

 المتضدمن 25-90مدن لدانون  39شرأ الوضوح هو الشرأ الرابع الذي نصدت علٌده المدادة  

التوجٌه العماري، وهذا الشرأ ٌنصب على الركن المعندوي للحٌدازة أي علدى نٌدة التملدن لددع الحدائز 

وعلٌه ٌمكن المول بؤن الحٌازة تكون غامضة إذا اشتبه أمرها فٌما ٌتعلك بعنصر المصد ومن ثم تكون 

 غٌر منتجة تثرها.

ذا كان ٌحدوز لنفسده إن عكل الوضوح هو الغموض بحٌث ٌختلأ على الشخص معرفة فٌما إ 

فهذا أعلنت نٌة الحائز فً أنه ٌحوز لحساب ذاته فمدأ ولدٌل لحسداب الغٌدر، وصدار  ،أو لحساب غٌره

وعلى ذلن فالوارث الذي ٌحدوز شدٌئا مملوكدا لده  ،الأمر جلٌا فتنتج الحٌازة آثارها من تارٌخ الوضوح

                                                           
 .307مرجع السابك، صرمضان أبو السعود، الوجٌز فً الحموق العٌنٌة الأصلٌة، ال -1
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الورثة، لأن أمرها التبل علدٌهم،  مع بمٌة الورثة على الشٌوع لا ٌستأٌع التمسن بحٌازته فً مواجهة

  ولكنه لا ٌستأٌع الاحتجاا بهذه الحٌازة على غٌر هإلاء الورثة.

، وبخدلاف عٌدب عددم الاسدتمرار اركدراهعٌب الغموض أو اللبل كعٌب الخفاء وعٌب وٌعتبر 

 1.لبل من التبل علٌه أمر الحٌازة من حٌث عنصر المصد أثر إلاٌكون له  فهو عٌب نسبً فلا

مدن المدانون المددنً التدً جداء فٌهدا انده إذا كدان فدً الحٌدازة  02فمدرة  808وما تنص علٌه المادة وه

 إلا من الولت الذي ٌزول فٌه هذا العٌب أمرهاالتبال فلا ٌكون لها أثر تجاه من التبل علٌه 

مددن التأبٌمددات العملٌددة لعٌددب الغمددوض حٌددازة عددٌن علددى الشددٌوع، فٌحوزهددا أحددد المددلان علددى 

وٌباشر علٌها الأعمال المادٌة التً ٌباشرها عادة من ٌملن الشدًء ملكٌدة مفدرزة، فدهذا ادعدى  ع،الشٌو

هذا الشرٌن أنه حاز العٌن لحساب نفسه فهن حٌازته تكون مشوبة باللبل، إذ أن مباشرته هذه الأعمال 

لشدركاء علدى لا ٌفٌد بوضوح ما إذا كان الحائز ٌباشرها لحساب نفسه فمدأ أم لحسدابه وحسداب بدالً ا

  .الشٌوع

 شروط العمار محل الحٌازة  ثانٌا:

مددن الشددروأ الأساسددٌة للحصددول علددى شددهادة الحٌددازة، أن ٌكددون العمددار محدددد المعددالم، وفددك 

المددددإرخ فددددً  254-91كددددذا المرسددددوم التنفٌددددذي  والمددددتمم ،ولددددانون التوجٌدددده العمدددداري المعدددددل 

الددذي ٌحدددد كٌفٌددات إعددداد عمددد شددهادة الحٌددازة و تسددلٌمها، و لددد نصددت علددى هددذه  27/07/1991

المتضددمن لددانون التوجٌدده العمدداري، بحٌددث ٌجددب أن تكددون الأرض  25-90مددن  39الشددروأ المددادة 

ء بلدٌدة لدم ٌدتم مسدحها بعدد، و أن أو جدز ةمحل شهادة الحٌازة أرض ملن خاص و أن تمدع بدهللٌم بلدٌد

 تكون بدون سند.

 / أن تكون ملكٌة خاصة وبدون سند1

ٌجدب أن تنصددب شددهادة حٌددازة علددى أراضددً الملكٌدة الخاصددة الغٌددر المبنٌددة والتددً لددم تحددرر  

عمودها، وبالتالً ٌشترأ انعدام سند ملكٌة العمدار موضدوع هدذه الشدهادة، سدواء كدان هدذا السدند سدندا 

 ا لضائٌا أو شهادة الملكٌة.كمرفٌا أو عمدا إدارٌا أو حرسمٌا أو ع

الذي نص على:  18/01/2006مإرخ فً  333926جاء فً لرار آخر للمحكمة العلٌا رلم  

"حٌث أن المادة من لانون التوجٌه العماري تنص على ما ٌلً: "ٌمكن كل شخص حسب مفهوم المدادة 

                                                           
، المرجع السابك، ص 2ن المرجع 2، المجلد 09عبد الرزاق السنهوري، الوسٌأ فً شرح المانون المدنً، الجزء  -1
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، ٌمدارل فدً أراضدً الملكٌدة الخاصدة 1975 سبتمبر 26المإرخ فً  58-75من الأمر رلم  823

التً لم تحرر عمودها، ملكٌة احٌدازة( مسدتمرة وغٌدر منمأعدة وهادئدة وعلانٌدة لا تشدوبها شدبهة، أن 

ٌحصل على سند حٌازي ٌسمى "شدهادة الحٌدازة" وهدً تخضدع لشدكلٌات التسدجٌل ارشدهار العمداري، 

 راضً".وذلن فً المناأك التً لم ٌتم فٌها إعداد سجل مسح الأ

وحٌث أن الدعوع الحالٌة تتعلك بتعرض الأداعن للمأعدون ضدده فدً اسدتخراا شدهادة الحٌدازة علدى 

وحٌدث  15/10/1924ٌدفع بملكٌة الأرض محل بموجب عمد رسمً مإرخ فً  ،أرض محل النزاع

أنه وفما للمادة المذكورة أعلاه فهنها تشترأ أن ٌكون ألب شدهادة الحٌدازة علدى أرض غٌدر ممسدوحة 

 ولا سند لها.

من لانون التوجٌه العماري غٌر متوفر فً دعوع الحال  39حٌث مادام هذا الشرأ المذكور فً المادة 

علددى أرض محددل ألددب شددهادة الحٌددازة التددً هددً ملددن للأدداعن بموجددب عمددد رسددمً المددإرخ فددً 

فددهن لضدداة الموضددوع لمددا أٌدددوا الحكددم المسددتؤنف، الماضددً بعدددم تعددرض الأدداعن  15/10/1924

لمأعون ضده فدً ألدب شدهادة الحٌدازة علدى الأرض محدل الندزاع ٌكوندون لدد أشدابوا لدرارهم بعددم ل

 .1انعدام الأسال المانونً وعرضوه للنمض"

كما لا ٌمكن الحصول على شهادة الحٌازة إذا كان موضدوعها عمدارا تابعدا للأمدلان العمومٌدة  

سددن بدددعوع الحٌددازة علددى أرض تابعددة الخاصددة والعامددة، وكددذا الأمددلان الولفٌددة، أمددا بخصددوص التم

المدإرخ فدً  181645للأملان الوأنٌة، فمد ذهبت الغرفة المضائٌة للمحكمدة العلٌدا فدً لرارهدا رلدم 

إلى أنه: "لما لرر لضاة المجلل بؤن الحٌازة لا تجوز فً الأملان التابعة للدولة فدهن  24/06/1998

على مندع الحٌدازة فدً الأمدلان العمارٌدة التابعدة هذا التؤسٌل خاأئ لأنه لا ٌوجد نص لانونً ٌتحدث 

للدولة بموجب شهادة إدارٌة من أجل استغلالها والانتفاع بها دون المسال بمواعد التمادم المكسب مما 

جعل الحٌازة لائمة على السند المدانونً. وعلٌده فالددعوع الناشدئة مدن أحدد الأأدراف التدً ترمدً إلدى 

 2.تابعة للدولة دعوع صحٌحة لانونا" حماٌة الحٌازة على أرض ٌستغلها

 / أن ٌكون العمار والعا فً إللٌم بلدٌة غٌر ممسوحة2

ٌجب أن ٌمع العمار المحدوز الدذي ٌرٌدد الشدخص توثٌمده بشدهادة الحٌدازة، فدً تدراب بلدٌدة لدم  

المتضدمن  12/11/1975المدإرخ فدً  74-75تشملها بعد إجراءات مسح الأراضً بموجدب الأمدر 
                                                           

 .417، ص2006، 1، المجلة المضائٌة عدد8/1/2006المإرخ فً  333926لرار المحكمة العلٌا رلم  أنظر -1

. أشار إلٌه: حمدي باشا عمر، آلٌات تأهٌر 24/06/1998المإرخ فً  181645لرار المحكمة العلٌا رلم  أنظر -2

 .79، ص1الملكٌة العمارٌة الخاصة، المرجع السابك، هاما رلم 
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. ومعنى ذلن ٌجب أن تكون الأراضً خاضعة لنظدام 1لأراضً وتؤسٌل السجل العماريإعداد مسح ا

السجل الشخصً ولا ٌحوز أصحابها سندا لانونٌا ٌثبت ملكٌتها، وفً هذا السٌاق نورد الحكم الصدادر 

الددذي جدداء فددً إحدددع حٌثٌاتدده مددا ٌلددً:  14/01/2010بتددارٌخ  572238عددن المحكمددة العلٌددا رلددم 

الموضوع لما رفضوا الدعوع بسبب أن ملكٌة الأرض محل التداعً ثابتدة بموجدب "وحٌث أن لضاة 

التددً تشددترأ إعددداد شددهادة  25-90مددن لددانون  39عمددد مشددهر، فهددم بددذلن لددد أبمددوا صددحٌح المددادة 

لا ٌكون لدلأرض سدند، وأن لا تكدون والعدة فدً أرض ممسدوحة، ممدا ٌجعدل الأعدن غٌدر  إنالحٌازة 

 .2مإسل ٌتعٌن رفضه"

المتضددمن  18/07/2011المددإرخ فددً  11-11مددن المددانون رلددم  21وبممتضددى نددص المددادة 

الذي أدخل تعدٌلا فٌما ٌخص إعداد شهادة الحٌازة، فبموجب هذا  20113لانون المالٌة التكمٌلً لسنة 

النص ٌرخص لرإساء المجدالل الشدعبٌة البلدٌدة تسدلٌم شدهادة صدرٌحة ٌسدلمها المددٌر الدولائً لمسدح 

، وٌتولف عن إعداد شهادة الحٌازة على مستوع المسم من البلدٌدة المعنٌدة إثدر إخأدار مددٌر الأراضً

مسح الأراضً الولائً رئٌل المجلل الشعبً البلدي المختص فور الشدروع فدً أشدغال المسدح علدى 

 مستوع هذا المسم.

ص المانونً وعلٌه ٌتألب من المدراء الولائٌٌن امسح الأراضً العمل وفك ما جاء فً هذا الن 

الجدٌددد كمددا ٌرجددى مددن المحددافظٌن العمددارٌٌن فٌمددا ٌخصددهم، التؤكددد مددن أن شددهادات الحٌددازة الممدمددة 

 .4للإشهار لا تتعلك بعمارات والعة فً ألسام هً فً أور المسح

 الشروط الخاصة بالمدة ثالثا:

ة واحدة، وهً فهن مدة تمدر بسن 254-91أبما لنص المادة الثانٌة من المرسوم التنفٌذي رلم  

ولد أجابت الدكتوراه غنٌمة لحلو فً ممال لها حول الأسباب التً دعت المشرع إلدى  .مدة لصٌرة جدا

                                                           
 6146/6174إن هذا الشرأ تم تؤكٌده من أرف المدٌرٌة العامة للأملان الوأنٌة وذلن بموجب التعلٌمة رلم  -1

إنجاز مسح أراضً عام، والتً جاء فٌها:"... ٌستفاد –شهادة الحٌازة  التً تتعلك بهعداد 2006أوت  12المإرخة فً 

من إجراءات إعداد شهادة الحٌازة فً ألسام بلدٌة لم تنألك فٌها عملٌات مسح الأراضً سواء كان ذلن فً الوسأ 

 العمرانً أو الرٌفً".

، 2011المالٌة التكمٌلً لسنة  المتضمن لانون 14/01/2010بتارٌخ  572238لرار المحكمة العلٌا رلم  أنظر -2

 .20/07/2011المإرخة فً  40جرٌدة الرسمٌة رلم 

، جرٌدة 2011المضمن لانون المالٌة التكمٌلً لسنة  18/07/2011المإرخ فً  11-11المانون رلم  أنظر -3

 .20/07/2011المإرخة فً  40الرسمٌة رلم 

من لانون  21المادة –تً تتعلك بهعداد شهادات الحٌازة ال 2011أوت  25المإرخة فً  8569التعلٌمة رلم  أنظر -4

 . الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملان الوأنٌة.2011المالٌة التكمٌلً لسنة 
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اختٌار أجل سنة لمنح شهادة الحٌازة لائلة: "إذا كان الهدف من شهادة الحٌازة هدو العمدل ضدمن إأدار 

هدذه الوضدعٌة الصدعبة التدً التنظٌم العماري على مساعدة الحائز على الأرض ومالكهدا للخدروا مدن 

ٌوجد فٌها بسبب عدم لدرته على إثبات صفته بواسأة تمددٌم الددلٌل أل سدند إلا أنندا لا نجدد ردا علدى 

تسدداإلنا حددول اختٌددار أجددل سددنة، إذ حسددب مددا ادعددت بدده السددلأات العمومٌددة، ٌبدددوا ثابتددا ضددمن هددذه 

الأشكال وارجراءات الواردة فً المانون الفرضٌة فً وجود ما ٌعرف بالملكٌة التملٌدٌة المنتملة خارا 

أن تمارل حٌدازتهم ضدمن فتدرة أأدول، وفدً حمٌمدة الأمدر ٌسدمح هدذا المٌعداد لأشدخاص آخدرٌن مدن 

تسدوٌة وضدعٌتهم التددً تعتبدر مدن الناحٌددة المانونٌدة غٌدر واضددحة لدذلن فدهن شددهادة الحٌدازة فدً نهاٌددة 

العملٌدات الغٌدر المانونٌدة والتدً أبرمدت خرلدا  المأاف تعد بمثابة الحل الأمثدل للمشداكل المترتبدة عدن

 .1للمانون"

كما اعتبر الماضً حمدي باشا عمر أن اختٌار المشرع أجل سنة ٌرجع إلى الوضعٌة العمارٌة  

غٌددر المتلائمددة مددع متألبددات التنمٌددة الفلاحٌددة، والبندداء التددً تنددوي السددلأات العمومٌددة إعأاءهددا دفعددا 

أنٌن المعنٌٌن للمٌام ببعض أعمال التسٌٌر التً من شؤنها تحسٌن لٌمدة خاصا، تشكل عائما كبٌرا للموا

 .2أملاكهم

ٌبدو أن هذه الأسباب التً بررت بها الدكتورة غنٌمة لحلو والماضً حمدي باشدا عمدر ممنعدة  

نوعا ما، لكن إذا نظرنا إلى اتثار الخأٌرة التً ترتبها شهادة الحٌازة والتً تصل إلدى حدد الممارسدة 

مدن  43لٌة لحك الملكٌة، فالحائز المتحصل علٌها ٌعامل معاملة المالن الحمٌمً أبمدا لدنص المدادة الفع

المتضمن التوجٌه العماري، وعلٌه فهن هذه المدة غٌر كافٌة للتحمك والتؤكد من شدروأ  25-90لانون 

ب المعداٌٌر من المانون المدنً، إن كانت ممارسة فعدلا حسد 823الحٌازة المنصوص علٌها فً المادة 

المانونٌة، وذلن لكون شهادة الحٌازة عً مجدرد إجدراء إداري، لا ٌملدن فٌده رئدٌل البلدٌدة صدلاحٌات 

واسددعة للتحمٌددك فددً الحٌددازة ومدددع مأابمتهددا لممتضددٌات المددانون وهددذا عكددل الماضددً الددذي لدده هددذه 

ن لدانون التوجٌده مد 46الصلاحٌات، ولعل هذا دفع بالمشرع إلى النص على عموبة جزائٌة فً المادة 

العماري، وذلن لمن ٌحصل على شهادة الحٌازة بغٌر وجه حك عن أرٌك التصرٌح والشدهادة الكاذبدة 

 أو عن أرٌك التحاٌل.

 

 

                                                           
، مجلة الاجتهاد المضائً للغرفة العمارٌة للمحكمة العلٌاغنٌمة لحلو، "شهادة الحٌازة فً لانون التوجٌه العماري"،  -1

 .154ص، 2004، 02الجزء 

 .82آلٌات تأهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة، المرجع السابك، ص باشا،حمدي عمر  -2
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 الشروط الشكلٌة رابعا:

أن تخضددع شددهادة الحٌددازة لشددكلٌات التسددجٌل والشددهر العمدداري حٌددث تددودع بالمحافظددة  وهددً 

العمارٌة فً نسختٌن تتضمن هوٌة الشخص أو هوٌدة الأشدخاص المعنٌدٌن، وتعٌدٌن العمدار تعٌندا دلٌمدا 

وعند الالتضاء الحصص فً الشٌوع. إلا أن الشهر فضلا على أنه لٌل ناللا للملكٌة فهو لٌل له دور 

ً بمعنى أنه لا ٌحول دون الأعن فً هذه الشهادة اردارٌة المحررة خلافا لأحكام المدانون مدن تحصٌن

 .1من لانون التوجٌه العماري 39أجل إبأالها لكونها سندا إدارٌا لانونٌا رسمٌا بمفهوم المادة 

 

 الفرع الثانً: إجراءات الحصول على شهادة الحٌازة

وكدذا 2المتضدمن التوجٌده العمداري  18/11/1990ً المإرخ ف 25-90بالرجوع إلى لانون  

الذي ٌحدد كٌفٌات إعداد عمد شهادة الحٌازة  27/07/1991المإرخ فً  254-91المرسوم التنفٌذي 

 18/11/1990المدددإرخ فدددً  25-90مدددن المدددانون رلدددم  39محدثدددة بموجدددب المدددادة 3وتسدددلٌمها ال

فدً  لأولروأ التً سبك التأدرق فدً الفدرع اوالمتضمن التوجٌه العماري نجد أنه بعد تتوفر كامل الش

أالب شهادة الحٌازة، ٌموم هذا الأخٌر بتحدٌد معدالم العمدار ومسداحته وغٌرهدا فدً عرٌضدة تمددم إلدى 

رئٌل البلدٌة، التً ٌمع العمار فً دائرة اختصاصها حٌث ٌموم رئٌل المجلدل الشدعبً البلددي بهعدداد 

 4شهادة الحٌازة وتسلٌمها، بعد لٌامه بهجراءات التحمٌك والتحري.

المحدددد لكٌفٌددات إعددداد شددهادة  27/07/1991المددإرخ فددً  254-91سددوم ولددد نددص المر 

الحٌازة وتسلٌمها وتتمثل إجراءات إعداد شهادة الحٌازة فً تمدٌم الملف إلدى البلدٌدة وذلدن أبمدا لدنص 

الذي ٌحددد كٌفٌدات إعدداد عمدد  27/07/1991المإرخ فً  254-91من المرسوم التنفٌذي  6المادة 

ها ٌمدم أالب شهادة الحٌازة إلدى البلدٌدة التدً ٌمدع فدً دائدرة اختصاصدها العمدار شهادة الحٌازة وتسلٌم

ملفا ٌتكون من عرٌضة تتضمن البٌانات المتعلمة بأبٌعة العمدار، مكانده، مسداحته، حددوده، ووضدعٌته 

 وعند الالتضاء الحموق والأعباء التً لد ٌكون العمار مثملا بها، مع تعٌٌن المستفٌدٌن.

                                                           
 .289ص المرجع السابك، لعشاا ، الحماٌة المانونٌة للملكٌة العمارٌة الخاصة فً الجزائر ،ذ  -1

 المتضمن التوجٌه العماري، الرجع السابك. 90/25المانون  أنظر -2

 لمتضمن كٌفٌات اعداد شهادة الحٌازة وتسلٌمها، المرجع السابك.ا 254-91المرسوم رلم  أنظر -3

تأهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة فً الجزائر بٌن النظامٌن العٌنً والشخصً، المرجع السابك، ،  عائشة كعباا -4

 .286،287ص
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-91العرٌضة مرفمة بتصرٌح شرفً ٌعد وفك النموذا الملحك بالمرسوم رلم  ٌجب أن تكون 

لٌعدا مصدادلا و، وٌتضمن تعٌٌن العمار، وكذا هوٌة صاحب العرٌضدة أو أصدحاب العرٌضدة، وت254

علٌدده مددن صدداحب أو أصددحاب العرٌضددة، وشدداهدٌن اثنددٌن ٌثبددت فٌدده المولعددون أن الشددخص الددذي 

لحٌازة بحسن نٌة، وٌبٌنون مددة الحٌدازة وهوٌدة أصدحاب الحدك سٌحصل على شهادة الحٌازة ٌمارل ا

بارضددافة إلددى شددهادات الحالددة المدنٌددة لأصددحاب العرٌضددة،  ،عنددد الالتضدداء فددً حالددة انتمددال الحٌددازة

وشددهادة عدددم المسددح تسددتخرا مددن مدٌرٌددة مسددح الأراضددً، ومخأددأ ٌبددٌن حدددود المأعددة المعنٌددة 

وعندد اللدزوم أي وثٌمدة أو سدند ٌرٌدد مدالً دفدع مبلد   وضافة ووضعٌتها، وتمرٌر الخبٌر العماري بار

 أصحاب العرٌضة اردلاء بهما وٌودع الملف كاملا فً أمانة رئٌل المجلل الشعبً البلدي.

وفددً إعددداد شددهادة الحٌددازة، ٌمٌددز المشددرع الجزائددري بددٌن إجددراءٌن همددا ارجددراء الفددردي،  

تحدٌث الرٌفدً أو الحضدري ذات المنفعدة العامدة، أو وارجراء الجماعً، ٌخص هذا ارجراء برامج ال

، وهمددا 254-91بددرامج إعددادة التجمٌددع العمدداري عمددلا بالمددادة الثالثددة ومددا ٌلٌهددا مددن المرسددوم رلددم 

ٌشتركان فً الشدروأ والبٌاندات الواجبدة ارتبداع، وفدً اشدتراأ تمددٌم ألدب فدً كدل منهمدا، إلا أنهمدا 

 لتمدٌم الألب، وكذلن فٌما ٌخص كٌفٌة المبادرة به. ٌختلفان من حٌث مدع اشتراأ أجل معٌن

ولد اعتبر الأستاذ عبد الحفدٌظ بدن عبٌددة أن الفدرق بدٌن ارجدراء الفدردي وارجدراء الجمداعً  

رعداد شهادة الحٌازة، ٌتمثل فً كون الحائز ملزما بتمدٌم الألب فً مهلة شهرٌن من تارٌخ أول نشر 

أ حمده فدً الحٌدازة، هدذا فٌمدا ٌخدص ارجدراء الجمداعً، أمدا فدً لمرار الدوالً فدً الصدحافة وإلا سدم

ارأار الفردي فٌضٌف أن الحائز غٌر ممٌد بتمدٌم الألب فً أجل معٌن، ولكن ٌمدمه متى شاء للبلدٌة 

مددن  413ولا ٌسددمأ حمدده فددً ذلددن، إلا إذا تعرضددت عناصددر الحٌددازة المنصددوص علٌهددا فددً المددادة ا

 .1من لانون ارجراءات المدنٌة واردارٌة حالٌا 524ابمة والمادة لانون ارجراءات المدنٌة( الس

، 2إن شهادة الحٌازة ٌختص بتحرٌرها وإعدادها رئٌل المجلل الشعبً البلدي المختص إللٌمٌا 

ٌموم رئٌل المجلل الشعبً البلددي بفدتح  254-91وما ٌلٌها من المرسوم رلم  07فأبما لنص المادة 

ة، ٌرلمه وٌولع علٌه رئٌل المحكمة المختصة إللٌمٌا، وٌسجل فٌه تارٌخ سجل خاص بشهادات الحٌاز

إٌداع العرٌضة والتسلسل الزمنً لتمدٌمها، ممابل تسلٌم وصل لصاحب العرٌضة ٌشٌر فٌه إلى بٌانات 

                                                           
 .135، ص2003دار هومة ، الجزائر إثبات الملكٌة العمارٌة والحموق العٌنٌة فً التشرٌع الجزائري ، عبد الحفٌظ بن عبٌدة،  -1

 ، المرجع السابكالمتضمن لتوجٌه العماري 25-90من لانون  39المادة  أنظر -2
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المرجع الذي سجلت فٌه العرٌضة. ٌخأر عند اللزوم صاحب العرٌضدة، خدلال الثمانٌدة أٌدام الموالٌدة 

 1.اع بكل المعلومات ارضافٌة التً ٌراها مفٌدةلتارٌخ ارٌد

كما ٌموم رئٌل المجلدل الشدعبً البلددي بنشدر مسدتخلص مدن العرٌضدة خدلال الخمسدة عشدر  

ٌوما الموالٌة لتارٌخ إٌداع العرٌضة، عدن أرٌدك إعدلان ٌلصدك بممدر البلدٌدة وأماكنهدا العمومٌدة لمددة 

لاعتراضات ، وٌمكن لكل شخص له حموق ٌرٌدد أن شهرٌن، مع تحدٌد المدة التً ٌجب خلالها تمدٌم ا

ٌستظهر بها على العمار محل الألب أن ٌمدم كتابٌا اعتراضه وملاحظاته إلى رئدٌل المجلدل الشدعبً 

 .النشر فً الصحافة أوالبلدي، خلال مدة شهرٌن من تارٌخ اللصك 

ل مصددلحة مسددة عشددر ٌومددا، بهخأددار رئددٌخٌمددوم رئددٌل المجلددل الشددعبً البلدددي فددً مهلددة ال 

، وعلدى رئدٌل مصدلحة 2الأملان الوأنٌة بالولاٌة، وٌبٌن أن العمدار المعندً لا ٌتبدع الأمدلان الوأنٌدة

الأملان الوأنٌة بالولاٌة، تحت أائلة لٌام مسإولٌته الشخصٌة أن ٌألع رئٌل المجلل الشعبً البلدي 

 بوضعٌة العمار فً أجل شهرٌن من تارٌخ إخأاره بذلن.

ض علددى ألددب شددهادة الحٌددازة فددً الأجددل المددانونً، ٌمددوم رئددٌل المجلددل فددً حالددة الاعتددرا 

الشعبً البلددي بدالتوفٌك بدٌن أدرفٌن ولا ٌعتبدر هدذا ارجدراء وجوبٌدا لأن المدانون والتنظدٌم المتعلمدٌن 

بشهادة الحٌازة لم ٌمررا ذلن، وإنما لم ٌتم التوفٌك بٌنهما ٌتم تحرٌر محضر بعدم الصلح، وٌتم توجٌده 

 إلى التماضً، لدع الجهة المضائٌة المختصة للفصل فً النزاع مع حفظ الألب والاعتراض.الأرفٌن 

فً حالة عددم تمددٌم أي اعتدراض علدى ألدب شدهادة الحٌدازة، سدواء مدن لبدل رئدٌل مصدلحة  

-25من المرسدوم رلدم  11و 10أملان الدولة أو من أأراف آخرٌن فً اتجال المحددة فً المادتٌن 

المجلل الشعبً البلدي خلال الثمانٌة أٌام التً تعمب تارٌخ انمضداء هدذه اتجدال، ، ٌحرر رئٌل 491

محضرا ٌثبت فٌه عدم وجود أي اعتراض، وٌعد مباشرة وبدون تؤجٌدل شدهادة الحٌدازة وفدك النمدوذا 

 .2543-91الملحك بالمرسوم رلم 

 المتضدددمن التوجٌددده 18/11/1990المدددإرخ فدددً  25-90مدددن لدددانون  40ونصدددت المدددادة  

العماري على اتتً: "ٌسلم شدهادة الحٌدازة رئدٌل المجلدل الشدعبً البلددي بنداء علدى ألدب الحدائز أو 

                                                           
، المرجع المتضمن كٌفٌات إعداد شهادة الحٌازة وتسلٌمها 254-91من المرسوم  08،10،11، 07المادة  أنظر -1

 السابك

الصادرة  52، ا ر العدد المتضمن لانون الأملان الوأنٌة 01/12/1990المإرخ فً  30-90 المانون رلم أنظر -2

 .12/12/1990فً 

 ، المرجع السابكاهالمتضمن كٌفٌات إعداد شهادة الحٌازة وتسلٌم254-91من المرسوم رلم  13المادة  أنظر -3
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الحائزٌن أبما لكٌفٌات تحدد عن أرٌك التنظٌم وزٌادة على ذلن، ٌمكدن أن تحددد عدن أرٌدك التنظدٌم 

بالشدروع فدً لاعتبارات ذات منفعة عامة، المأاعات التً ٌمكن السلأة اردارٌدة أن تبدادر فدً شدؤنها 

 إجراء جماعً لتسلٌم شهادات الحٌازة".

على ما ٌلً: "ٌسلم رئٌل المجلل الشدعبً  254-91من المرسوم رلم  15كما نصت المادة  

 البلدي إلى صاحب العرٌضة بعد تنفٌذ إجراءات التسجٌل والشهر العماري، شهادة الحٌازة المعدة".

الضددرائب، وهددذا مددن أجددل  بمفتشددٌهلأددابع ٌددتم تسددجٌل شددهادة الحٌددازة بمصددلحة التسددجٌل وا 

، حٌث تسدجل شدهادة الحٌدازة خدلال الشدهر الدذي 1تحصٌل الجانب الضرٌبً لصالح الخزٌنة العمومٌة

 09/12/1976المددإرخ فددً  105-76مددن لددانون  60و 59ٌلددً شددهر إعدددادها وذلددن أبمددا للمددادة 

 المتضمن لانون التسجٌل.

داعها فددً نسددختٌن علددى مسددتوع المحافظددة العمارٌددة ٌددتم شددهر شددهادة الحٌددازة بعددد أن ٌددتم إٌدد 

، بحٌث ٌموم المحافظ وتحت لٌام مسإولٌته الشخصٌة، بالتحمك من صحة المعلومات 2المختصة إللٌمٌا

الموضحة فً الشهادة، فدهذا لاحدظ بدؤن الملدف لا ٌحتدوي علدى إخأدار مددٌر أمدلان الدولدة أو أن هدذه 

ن ٌخأر بنفسه المدٌرٌة لٌتؤكد مدن الأبٌعدة المانونٌدة للعمدار، كمدا الأخٌرة لم تمم بارجابة، تعٌن علٌه أ

 .3ٌتحمك من أن العمار من نوع الملن الخاص ولم ٌحرر له عمد مشهر

، لحث المدراء 4ولد تدخلت مدٌرٌة أملان الدولة تماشٌا مع هذه الأحكام بموجب عدة مذكرات 

لمسح الأراضً، والمحافظٌن العمارٌٌن كل فٌما ٌخصه بضرورة التؤكد أن شهادات الحٌدازة  الولائٌٌن

الممدمددة للإشددهار لا تتعلددك بعمددارات والعددة فددً ألسددام فددً أددور للمسددح خرلددا للمددانون لتجنددب تحرٌددر 

 .5شهادات الحٌازة على أملان فً مناأك غٌر معنٌة بهذا ارجراء تحت أائلة البألان

                                                           
 .1997متضمن لانون المالٌة لسنة ال 30/12/1996المإرخ فً  31-96من الأمر رلم  4/ 39المادة  أنظر -1

، تأهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة فً الجزائر بٌن النظامٌن العٌنً والشخصً، المرجع السابك، عائشة كعباا -2

 .وماٌلٌها286ص

حمدي باشا ، آلٌات تأهٌر الملكٌة عمر، و146حمدي باشا ، محررات شهر الحٌازة، المرجع السابك، ص عمر -3

 .90ة، المرجع السابك، صالعمارٌة الخاص

الصارة عن إدارة أملان الدولة التً تتعلك بتحرٌر شهادة  22/01/1993مإرخة فً  385-01مذكرة رلم ال أنظر -4

 فً أور المسح. هًالحٌازة على عمارات غٌر والعة بؤلسام 

 الصادرة عن إدارة أملان الدولة تتعلك بهعداد شهادة الحٌازة  25/08/2011مإرخة فً  8569مذكرة رلم ال أنظر -

 .293ص المرجع السابك، لعشاا ، الحماٌة المانونٌة للملكٌة العمارٌة الخاصة فً الجزائر ،ذ   -5
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 الثالث: الآثار المترتبة على تسلٌم شهادة الحٌازة والمنازعات الناجمة عنها المطلب

إلى اتثار المترتبة على تسلٌم شهادة الحٌازة فً الفرع الأول ثدم  فً هذا المألب سوف نتأرق

 المنازعات الناجمة عنها فً الفرع الثانً.

 الآثار المترتبة تسلٌم شهادة الحٌازة الفرع الأول:

دة الحٌازة سند غٌر لابل للتصرف فٌه، وتسلٌمه لا ٌغٌر من الوضعٌة المانونٌة للعمار تعد شها 

 وترتب لصاحبها جملة من اتثار، والمكنات المانونٌة ٌمكن إٌجازها فً النماأ التالٌة:

شهادة الحٌازة اسمٌة، فهذا توفى صاحبها، ٌكون أمام الورثة أو المشتركٌن اتخرٌن فً الحٌازة، مهلة 

 .نة واحدة ابتداء من تارٌخ الوفاة لألب تسلٌم شهادة حٌازة جدٌدة باسمهمس

علمدا أن شدهادة الحٌدازة تعدد علدى أسدال فرٌضددة، وتسدلم إلدى المسدتفٌدٌن بعدد تسدجٌلها لددع مصددلحة 

التسجٌل والأابع وشهرها فً المحافظة العمارٌدة، وإذا لدم ٌدتم ألدب تجدٌدد هدذه الشدهادة خدلال المهلدة 

 1لغٌت بموة المانون.المانونٌة أ

 831ٌصبح الحائز واضعا ٌده على العمار محل الألب بممتضى سند حٌدازي ومدع ذلدن المدادة 

من المانون المدنً، لا تأبك علٌه والتً نصدت علدى أنده الدٌل لأحدد أن ٌكسدب بالتمدادم علدى خدلاف 

ذي تمدوم علٌده(، لأن سنده، على أنه لا ٌستأٌع أحد أن ٌغٌر بنفسه لنفسه سدبب حٌازتده ولا الأصدل الد

، أجازت لصاحب شهادة الحٌدازة إثدارة مددة 91/254من المرسوم التنفٌذي  14من المادة  02الفمرة 

التمادم المكسب أثناء تصفٌة الوضعٌة المانونٌة للعمارات المعنٌة بشهادة الحٌازة فً إأار عملٌة المسح 

 العماري.

عمداري مدن هٌئدات المدرض امإسسدات ٌمكن لصاحب شهادة الحٌدازة أن ٌولدع رهدن حٌدازي  

مالٌة عمومٌة دون الدائنٌن الخواص(، ضمانا لمدروض ذات الأمدد المتوسدأ والأوٌدل لغدرض تموٌدل 

مدن لدانون التوجٌده  44الموسم الفلاحً أو مشروع بنداء علدى مجده الخصدوص، إعمدالا لدنص المدادة 

ن الددراهن مالكددا للعمددار مددن ق م توجددب أن ٌكددون المدددٌ 884العمدداري علددى الددرغم مددن أن المددادة 

خصة بنداء أو رخصدة التجزئدة أبمدا رٌستأٌع أن ٌأالب بو 2،المرهون، فالحائز ٌعامل معاملة المالن

                                                           
، مذكرة ماجٌستٌر، تخصص المانون آلٌات تأهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة فً المانون الجزائري حازم غزاوي، -1

 .101، ص 2010-2009العماري، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة،، جامعة الحاا الأخضر باتنة، السنة الدراسٌة 

، المرجع السابك تأهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة فً الجزائر بٌن النظامٌن العٌنً والشخصً، ،عائشة كعباا -2

 .288؛ ص287ص
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مدن لدانون التهٌئدة  50المتضمن التوجٌه العماري، رغم أن المادة  90/25من المانون رلم  43للمادة 

لبندداء مددرتبأ بملكٌددة نصددت علددى أن حددك ا حٌددث ،01/12/1990المددإرخ فددً  90/29والتعمٌددر 

شهادة لا تخول صاحبها كل الخاصٌات المتعلمة بحك الملكٌة فً المانون، ٌصدرح أنده و هذه  الأرض،

بممابل مالً ٌحك لمن ٌحوز لانونا شهادة حٌازة أن ٌتصرف تصرف  أوومع استثناء التحوٌل المجانً 

التذرع بمدة الحٌازة المذكورة فً التصرٌح الشرفً المنصوص علٌه  أٌضا هٌمكن، كما المالن الحمٌمً

 ، للمأالبة بعد انمضاء الأجل المانونً بالتمادم المكسب.91/254من المرسوم رلم  06فً المادة 

لا ٌمكددن للشددركاء المشددداعٌن إٌمدداف حالدددة الشددٌوع إلا مدددن أجددل المسدددمة بالنسددبة للأراضدددً و

 .1حالة الشٌوع لا ٌكون ممكنا إلا إذا كان العمار لابل للمسمة العٌنٌةالزراعٌة، بمعنى آخر أن إٌماف 

أما فً حالة استحالتها، فهن الشٌوع ٌبمى إجباري نظدرا لكدون نمدل الحمدوق غٌدر مسدموح بده فدً ظدل 

 2وثم لا ٌجوز البٌع بالمزاد العلنً حتى للشرٌن فً الشًء. 91/254المرسوم 

ته لدعوع المأالبة وٌمصد بها دعدوع الاسدتحماق ادعدوع تثبٌدت فً حالة ظهور المالن الحمٌمً وإلام

لفائددة هٌئدات المدرض ٌبمدى صدحٌحا  أنشدؤتالملكٌة( رلغاء شهادة الحٌازة، فهن الرهن الذي ٌكدون لدد 

 من لانون التوجٌه العماري. 45تأبٌما لممتضٌات المادة 

ة وبالتالً الحصول على بأالة ٌمكن لصاحب شهادة الحٌازة أن ٌأالب بتسجٌل اسمه فً سجل الفلاح

، الدذي 25/05/1996أبما للمرار الصادر عن وزارة الفلاحة والصٌد البحري بتدارٌخ –فلاح مهنٌة 

 ٌحدد كٌفٌات تسجٌل الفلاحٌن ومسن السجلات المتعلمة بهم ونموذا بأالة فلاح المهنٌة، 

ٌومدا، وبعددها ٌمدوم  15مإلتدة فدً سدجل إٌدداع مإلدت لمددة  ةالشدهادة بصدفبعدها ٌتم تسجٌل  

بعملٌة التؤشٌر، وعند انتهاء هذه المدة تسجل فً سجل ارٌداع النهائً، وٌتعٌن على المحافظ العماري، 

إعداد مجموعة البأالدات العمارٌدة الشخصدٌة المتضدمنة شدهادة الحٌدازة، وذلدن أبمدا لأحكدام المدادتٌن 

 .25/03/1976المإرخ فً  76/63من المرسوم  114، 113

 

                                                           
 2001دار هومة، الجزائر، ،2،أاشا،نمل الملكٌة العمارٌة فً ضوء آخر التعدٌلات وأحدث الأحكامعمر حمدي ب -1

 .99ص

 .101ص، 101حازم غزاوي،آلٌات تأهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة فً المانون الجزائري، المرجع السابك، ص -2
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 ع الثانً: المنازعات الناجمة عن تسلٌم شهادة الحٌازةالفر

إن نسددبة عالٌددة مددن المنازعددات التددً تدددور فددً سدداحات المحدداكم تتعلددك بنزاعددات عمارٌددة،  

والحٌازة تؤتً على رأل لائمة المنازعدات، فدالوالع العملدً ٌشدهد تزاٌددا متتابعدا فدً المنازعدات التدً 

المنازعات درجة الجرٌمة الجنائٌة فً بعض الأحٌان وٌنتج عنهدا تثٌرها شهادة الحٌازة، ولد تبل  هذه 

عوالب وخٌمدة، ولدد تتولدف عندد حددود الندزاع المددنً فمدأ فدً أحٌدان أخدرع، وعلٌده سدنتأرق إلدى 

المنازعات فً شهادة الحٌازة سواء أثناء تحرٌرها والتً ٌختص بها المضاء العادي، أو بعد تحرٌرهدا 

 ها والتً ٌختص بها المضاء ارداري.والمأالبة بهلغائها وإبأال

 المنازعات فً مرحلة تحرٌر شهادة الحٌازة أولا:

ٌتعٌن على رئدٌل المجلدل الشدعبً البلددي أن ٌمدوم خدلال خمسدة عشدر ٌومدا الموالٌدة رٌدداع  

الألب بنشر مستخلص من العرٌضة عدن أرٌدك إعدلان بلصدك بممدر البلدٌدة وأماكنهدا العمومٌدة لمددة 

ً جرٌدة ٌومٌة وأنٌة على نفمة صاحب العرٌضدة، وٌمكدن لكدل شدخص لدٌده حمدوق شهرٌن وبنشر ف

وٌرٌد أن ٌستظهر بها على العمار محل ألب الشهادة أن ٌمدم كتابٌدا اعتراضده وملاحظتده خدلال هدذه 

الدذي ٌحددد  27/07/1991المإرخ فً  254-91من المرسوم التنفٌذي  12المدة. ولد نصت المادة 

هادة الحٌددازة وتسددلٌمها علددى أندده: "فددً حالددة الاحتجدداا علددى صددفة الحددائز أو كٌفٌددات إعددداد عمددد شدد

ٌتدولى رئدٌل المجلدل الشدعبً  11و 10الحائزٌن، الممدم فً اتجال المنصوص علٌهدا فدً المدادتٌن 

 1البلدي دعوة الأأراف المعنٌة إلى التماضً لدع الجهة المضائٌة المختصة للفصل فً النزاع".

ة أن رئٌل المجلل الشعبً البلدي ٌتولى توجٌه الأأراف المتنازعدة إلدى ٌتضح من هذه الماد 

الجهة المضائٌة المختصة والمتمثلة فً المسم العماري للمحكمة للوالع بدائرة اختصاصدها العمدار محدل 

ألب شهادة الحٌازة، وتعتبر البلدٌة فً هذه الحالة مدخلة فً الخصام من أدرف رئٌسدها، والاحتجداا 

ل حٌازة الحائز، سدواء تعلدك الندزاع بتخلدف أحدد أركدان الحٌدازة االدركن المدادي، الدركن لد ٌكون حو

المعنوي(، أو عدم تحمك مواصفاتها، أو كونها عرضٌة أو معٌبدة بؤحدد العٌدوب، أو إذا كاندت الأرض 

 محل ألب شهادة الحٌازة مبنٌة.

والعلنٌدة وغٌدر المشدوبة  ٌتعٌن على الماضً أن ٌرالب مددع تدوافر الحٌدازة المسدتمرة الهادئدة 

مدن المدانون المددنً ٌنبغدً  832بلبل. وفً حالة توافر شروأ الحٌازة المنصدوص علٌهدا فدً المدادة 

 التؤكد من انعدام سند ملكٌة للعمار موضوع هذه الشهادة، 

                                                           
 .100صالمرجع السابك،  ،الملكٌة العمارٌة فً ضوء آخر التعدٌلات وأحدث الأحكام عمر حمدي باشا،نمل -1



 انىسائم غير انمباشرة نتطهير انمهكيت انعقاريت انخاصت الأول: انفصم
 

33 
    

فً حالة ما إذا لددم الشدخص اعتراضدا علدى تحرٌدر شدهادة الحٌدازة، وأودعدت بسدحل خداص  

الماضدددً أن ٌتؤكدددد فٌمدددا إذا تدددم تسدددوٌة الخدددلاف المأدددروح بدددٌن ممددددم العرٌضدددة بددذلن، ٌنبغدددً علدددى 

والمعترض من عدمه وٌثبت ذلن بموجب محضر رسمً مولع علٌه من لبلهمدا ومدن رئدٌل المجلدل 

الشعبً البلدي وإذا تبٌن له لٌام اتفاق بٌنهمدا وبدالرغم مدن ذلدن لدام الشدخص المعتدرض برفدع دعدوع 

أالها، تمع دعواه تحت أائلة عدم لبول للصلح الوالع بٌنهمدا بمحضدر رئدٌل لضائٌة بشؤنها ملتمسا إب

 .1المجلل الشعبً البلدي الذي أضفى على اتفالهما الأابع الرسمً باعتباره ضابأا عمومٌا

 المنازعات بعد تحرٌر شهادة الحٌازة ثانٌا:

لبلددي، تخضدع لرلابدة شهادة الحٌازة، باعتبارها لرارا إدارٌا ٌسلمها رئٌل المجلدل الشدعبً ا 

مددن لددانون  801و 800الماضددً ارداري، وذلددن تحددت أائلددة الاختصدداص المعمددود بموجددب المددادة 

ارجراءات المدنٌة واردارٌة. ولد أكدت المحكمة العلٌا فً عددة لدرارات أن إلغداء شدهادة الحٌدازة هدو 

هدً صداحبة الاختصداص من اختصاص المضاء ارداري ولٌل العادي. وعلٌه فهن المحكمة اردارٌدة 

رئدٌل المجلدل  البلدٌة  مسإولة عن أخأاءبالفصل فً النزاعات التً تكون البلدٌة أرفا فٌها وتكون 

المتعلك بمانون  22/07/2011المإرخ فً  10-11من لانون  144أبما لنص المادة  الشعبً البلدي

 .2البلدٌة

المجلدل الشدعبً البلددي للمأالبدة وعلٌه ٌحك للمالن الحمٌمً رفع دعوع لضدائٌة ضدد رئدٌل  

بهلغاء شهادة الحٌازة التً استفاد منها المدعى علٌه، مع المأالبة بالتعوٌض المناسب نتٌجدة الأضدرار 

التً لحمت به لكون العمار محل الحٌدازة مملوكدا للمددعً بموجدب سدند ملكٌدة محدرر ومشدهر، أو أنده 

الحٌازة فً الأراضً الممسوحة ولا بخصدوص  والع منأمة ممسوحة، حٌث أنه لا ٌمكن تسلٌم شهادة

أراض لها عمود محررة، فهن إعدادها من أرف رئٌل المجلل الشدعبً البلددي ٌعدد مدن لبٌدل تجداوز 

 من لانون التوجٌه العماري. 39السلأة وخرق للمادة 

المحكمددة اردارٌددة م أن ٌرفددع دعددوع ضددد لددرار المحددافظ العمدداري أمددا  أٌضددا للمالددن و ٌمكددن 

لبة بهلغاء إجراءات الشهر، إذا لام المحافظ العماري بشهر شدهادة الحٌدازة علدى خدلاف مدا ألرتده للمأا

المتضددمن التوجٌدده العمدداري كمٌامدده بشددهر شددهادة الحٌددازة علددى أرض  25-90مددن لددانون  39المددادة 

تابعة للأملان، أو شهرها رغم وجود سند مشهر من لبل الوأنٌة أو كانت محررة على أرض شملتها 

                                                           
 .364، صالمرجع السابك،فً المانون الجزائري نظام الشهر العماريمجٌد خلفونً، -1

 .2012الصادرة سنة، 37المتعلك بمانون البلدٌة، ا ر عدد  22/07/2011المإرخ فً  10-11رلممانون ال أنظر -2
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عملٌة مسح الأراضدً، فٌكدون المحدافظ العمداري فدً هدذه الحالدة مسدإولا عدن إشدهاره لشدهادة حٌدازة 

عمار والع فً منأمة ممسوحة أي خاضعة لنظام الشهر العٌنً، بمعنى أن هذا العمار له بأالة عمارٌة 

مدداري ان ذلددن فددهن المحددافظ العكددموجددودة لدددع المحافظددة العمارٌددة ودفتددر عمدداري لدددع مالكدده، ومتددى 

ارتكب خأؤ عدم المٌام بالرلابة على لانونٌة الانتمال العٌنً بٌن الأفدراد وٌعتبدر تصدرفه لدرارا إدارٌدا 

المدإرخ فدً  74-75مدن الأمدر  24لابلا للأعن فٌه عن أرٌك المضاء كمدا أشدارت إلدى ذلدن المدادة 

 .1المتضمن إعداد مسح وتؤسٌل السجل العماري 12/11/1975

ظ العماري فهن جدوع المسدإولٌة لا ترفدع ضدد المحدافظ العمداري مباشدرة إذا ثبت خأؤ المحاف 

بصفته المكلف بهدارة الشهر العماري، وإنما ٌتعٌن على المضرور رفع دعوع المسإولٌة مباشرة ضد 

الدولددة ممثلددة فددً شددخص وزٌددر المالٌددة ممددثلا مددن أددرف مدددٌر الحفددظ العمدداري للولاٌددة والمأالبددة 

ثبت خأؤ المحافظ العماري الجسٌم فللدولة الحك فدً الرجدوع علٌده بمدا دفعتده بالتعوٌض، غٌر أنه إذا 

 .2من تعوٌض

تموم مسإولٌة اردارة التعوٌضٌة عن لراراتها الغٌر المشروعة التً تخالف المانون ولصاحب  

الشؤن أن ٌمٌم دعواه التعوٌضٌة بصورة مستملة عن تلن الأضرار التً لحمدت بده، ولده أن ٌجمدع بدٌن 

ارلغدداء وألددب التعددوٌض فددً دعددوع واحدددة ٌكددون الألددب الأصددلً هددو إلغدداء المددرار المخددالف  عددوع

 للمانون، وألب التعوٌض هو ألب تبعً باعتباره خأؤ إدارٌا ٌحكم له بالتعوٌض.

كما ٌشترأ لمبول دعوع التعوٌض استعمال المدعً حمه فً الددعوع اردارٌدة ضدمن اتجدال  

متضدرر أن ٌرفدع الددعوع فدً أجدل عدام ٌحددد ابتدداء مدن اكتشداف فعدل المحددة لانونا، فٌجب علدى ال

الضرر وإلا سدمأت الددعوع، وتتمدادم الددعوع بمدرور خمسدة عشدر عامدا ابتدداء مدن ارتكداب الخأدؤ 

المتضمن إعداد مسح الأراضً العدام وتؤسدٌل السدجل  74-75من الأمر  23وذلن أبما لنص المادة 

 العماري.

                                                           
المتضمن إعداد مسح الأراضً العام  12/11/1975المإرخ فً  74-75من الأمر  24نص المادة  أنظر -1

وتؤسٌل السجل العماري على اتتً: "تكون لرارات المحافظ العماري لابلة للأعن أمام الجهات المضائٌة المختصة 

 إللٌمٌا".

ولة مسإولة بسبب الأخأاء المضرة بالغٌر التً نصت على أن: "تكون الد 74-75من الأمر  23نص المادة  أنظر -2

والتً ٌرتكبها المحافظ أثناء ممارسة مهامه، ودعوع المسإولٌة المحركة ضد الدولة ٌجب أن ترفع فً أجل عام ٌحدد 

 ابتداء من اكتشاف فعل الضرر وإلا سمأت الدعوع".

حك فً رفع دعوع الرجوع ضد المحافظ وتتمادم الدعوع بمرور خمسة عشر عاما ابتداء من ارتكاب الخأؤ وللدولة ال

 فً خالة الخأؤ الجسٌم لهذا الأخٌر".



 انىسائم غير انمباشرة نتطهير انمهكيت انعقاريت انخاصت الأول: انفصم
 

35 
    

م االمتضددمن المسددح العدد 74-75سددابمة اشددترأ المشددرع فددً الأمددر بارضددافة إلددى الشددروأ ال 

المتعلددك بتؤسددٌل السددجل  63-76للأراضددً وتؤسددٌل السددجل العمدداري والمرسددوم التنفٌددذي لدده رلددم 

منهما على وجوب شهر عرٌضة افتتاح الدعوع فً حال تعلمها  86و 14العماري، فً نص المادتٌن 

 وٌكون ذلن أمام المحافظة العمارٌة المختصة إللٌمٌا.فسخ أو إلغاء أو نمض الحموق العمارٌة، 

وتجدر ارشارة أن المحافظ العماري لا ٌكون مسإولا عن شهر شهادة حٌازة عمار فً منأمدة  

فً حالة إلغاء شهادة الحٌازة و ،غٌر ممسوحة، وذلن حتى لو كانت مملوكة للغٌر بعمد رسمً ومشهر

تً لام بها الحائز لفائدة الغٌر بحسن النٌة فً حدود الصلاحٌات فهن المالن الحمٌمً ملزم بالتصرفات ال

التً خولها له المانون ولا سٌما البناء والرهن لأن إلغاء شهادة الحٌازة من أرف الماضدً ارداري لا 

المتضدمن  18/11/1990المإرخ فدً  25-90من لانون  45ٌكون بؤثر رجعً، حٌث نصت المادة 

ً: "لا ٌمكن أن ٌترتب مألما على دعوع المأالبة نمض رهن عمار، رعادة التوجٌه العماري على اتت

 النظر فً التراتٌب الأخرع التً اتخذها حائز شهادة الحٌازة المانونً فً حدود صلاحٌاته.

ٌترتب على الحصول على شهادة الحٌازة مباشرة الحائز لأعمال مادي، فٌتمكن من الاستعمال  

كان صاحب الحدك، وبارضدافة إلدى هدذه السدلأات فدهن شدهادة الحٌدازة تعدد  والاستغلال للعمار كما لو

شرأا لابد منه لاستفادة أي شدخص مدن إعاندات الددعم لبنداء سدكنات رٌفٌدة، فندتج عدن هدذه السدلأات 

الواسعة عدد لا ٌستهان به من شهادات الحٌازة المزورة، ولدد تدم تسدجٌل العدٌدد مدن حدالات الاعتدداء 

تابعة للدولة إلى  ة فلاحٌهامة والخاصة، حٌث تم تحرٌر شهادات حٌازة حولت لأععلى الممتلكات الع

أملان شخصٌة لمستفٌدٌن من السكن الرٌفً، كما تم الاستحواذ على لأع أرضدٌة تابعدة لبلددٌات غٌدر 

البلدددٌات التددً ٌددود أصددحابها إعددداد شددهادات حٌددازة، ولددد تددورأ فددً لضددٌة تزوٌددر شددهادات الحٌددازة 

لدٌة، وكذا إأارات بالمحافظة العمارٌدة، وذلدن عدن أرٌدك اسدتغلال المنصدب ومدن أجدل موظفون بالب

 25-90مددن لددانون  46 وهددذا مددا أشددارت إلٌدده المددادة1الاسددتٌلاء علددى حمددوق الغٌددر دون وجدده حددك.

على ما ٌلً: "ٌعالب بالحبل سنة واحدة إلى خمل سدنوات  فً هذا الشؤن  المتضمن التوجٌه العماري

دا، كل شدخص تعمدد تصدرٌحا غٌدر صدحٌح أو إشدهادا  10.000دا إلى  2000من  وبغرامة مالٌة

غٌر صحٌح أو استظهار أورالا أو عمودا غٌدر صدحٌحة، أو أفسدد بعضدها، فحصدل أو سدعى لٌحصدل 

غٌره بغٌر حك على شهادة الحٌازة، أو استعمل أو حاول استعمال شهادة ملغاة، وٌعالب بغرامة مالٌدة 

دا كل شخص عأل أو ومنع تسلٌم شهادة الحٌازة بمراوغة تدلٌسٌة  5000دا و 1000تتراوح بٌن 

 أو احتجاا أو اعتراض تعسفً".
                                                           

المرجع السابك ،ص ، عائشة كعباا، تأهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة فً الجزائر بٌن النظامٌن العٌنً والشخصً .-1
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 المبحث الثانً: التحمٌك العماري كؤساس لإثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة

إن هذه العملٌة هً وسٌلة من وسائل تسوٌة سندات الملكٌة العمارٌة الخاصة، وحل مشكل إثبات 

العمارٌة بالنسبة للخواص بعدما تسبب عمود الشهرة الكثٌر من المنازعات وإلغائها بنص المادة الملكٌة 

مددن المددانون  19بؤحكددام المددادة  صددراحة دون ارخددلال 08/147مددن المرسددوم التنفٌددذي رلددم  24

 المتعلك بؤحكام الشهرة والتمادم المكسب للملكٌة.83/352الذي ألغى المرسوم رلم  07/02

تؤٌنا تمسٌم هذا المبحث إلى ثلاثة مأالب وهً كالتالً المألب الأول نتناول فٌه مفهوم  وعلٌه ار

فددً  ارجددراءات إعددداد وتسددلٌم السددندات الملكٌددة عددن أرٌددك التحمٌددك العمدداري التحمٌددك العمدداري، ثددم

 تها.وتسوٌ المنازعات المترتبة عن عملٌة التحمٌك العماري المألب الثانً ،وأخٌرا فً المألب الثالث

 المطلب الأول: مفهوم التحمٌك العماري

فددً هددذا المألددب نتأددرق فٌدده إلددى التعرٌددف التحمٌددك العمدداري فددً الفددرع الأول، ثددم شددروأ المتعلمددة 

 بالتحمٌك العماري فً الفرع الثانً

 تعرٌف التحمٌك العماري الفرع الأول:

 لمد وردت العدٌد من التعرٌفات للتحمٌك العماري نذكر منها: 

هددو "مجموعددة  27/02/2007المددإرخ فددً  07/02ٌددك العمدداري علددى ضددوء أحكددام المددانون التحم

إجراءات تباشرها السلأة اردارٌة بناءا على ألب شخص أبٌعً أو معندوي تتضدمن أعمدال مٌدانٌدة 

غرضها المعٌنة المادٌة والمانونٌة للأمدلان العمارٌدة محدل الحٌدازة للتؤكدد مدن صدحتها وتسدلٌم سدندات 

 .1الملكٌة"

ٌإخذ على هذا التعرٌف أنه ركز على ارجراءات دون الأهداف مع العلم أن هذا المانون جداء  

 من أجل إثبات الملكٌة العمارٌة فً المناأك غٌر الممسوحة وهً نمأة مهمة جدا.

إن المشرع الجزائري من خلال هذا المانون لم ٌعأ تعرٌفا جامعدا لتحمٌدك العمداري بدل اكتفدى  

بٌعدً، أو أمنده والتدً أتاحدت لكدل شدخص  04بتحدٌد شروأه وإجراءاته فمأ من خلال نص المدادة 

معنوي، أن ٌمارل حٌازة على عمار لم ٌخضع لأجراء المسح بعدد، وبددون سدند أو للمالدن الدذي بٌدده 

والتدً لدم تعدد تعكدل الوضدعٌة الحالٌدة، سدواء بنفٌده أو بواسدأة  1961ملكٌة محرر لبل مارل سند 

شخص آخر، أن ٌتمدم بألب فتح تحمٌك عماري لمعاٌنة حدك الملكٌدة وتسدلٌمه سدند الملكٌدة ٌوجده إلدى 
                                                           

 .189مرجع سابك، ص التأهٌر الملكٌة العمارٌة،  آلٌاتمحمودي عبد العزٌز،  -1
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ارٌدة مسإول مصالح الحفظ العماري المختص إللٌمٌا من أجل المعاٌنة المادٌدة والمانونٌدة للأمدلان العم

 1471-08مددن المرسددوم التنفٌددذي رلددم  10التددً هددً محددل الحٌددازة. إلا أندده مددن خددلال نددص المددادة 

 المتعلك بعملٌات التحمٌك العماري وتسلٌم سندات عرف التحمٌك العماري كاتتً:

"ٌتمثل التحمٌك العماري فً البحث عن كل عناصر المعلومدات التصدرٌحات، أو الوثدائك الضدرورٌة، 

الملكٌة العمارٌة وجمعها، ودراستها فً عٌن المكان على مستوع الحفدظ العمداري، ومسدح لتحدٌد حك 

 الأراضً وأملان الدولة والضرائب، وعند الحاجة لدع أي مصالح أخرع".

كمددا عددرف علددى أندده: "بحددث منهجددً ٌمددوم خصوصددا علددى الأسددئلة المأروحددة، والشددهادات  

تددإدي إلددى تحرٌدر محضددر ٌبددر النتدائج مددن خددلال ، المتمثلددة فدً إجددراء فحددوص وتحرٌدات ةالمستسدما

 عرض كافة الولائع، والألوال التً تمكن من الفصل فً الشًء.

فهو إجراء تجمع اردارة من خلاله معلومات وتتحمك من بعض الولائع لبل اتخاذ المدرار، وهدو الفعدل 

الأوضداع،  المتمثل فً البحث عن المعلومات بغرض إثبات حدك مدن الحمدوق، أو توضدٌح وضدع مدن

ٌددإدي إلددى تحرٌددر سددند ملكٌددة عمارٌددة، ٌعتددد وٌحددتج بدده علددى الجمٌددع، وتضددمنه الدولددة وبددذلن ٌمكددن 

. وٌتبٌن لنا أن المشدرع لدم ٌعدأ التحمٌدك العمداري شداملا ضدمن 2لصاحبها أن ٌمارل حمه بصفة تامة

لددك المتع 08/147ولا ضددمن مرسددومه التنفٌددذي رلددم  27/02/2007المددإرخ فددً  07/02المددانون 

بعملٌدددات التحمٌدددك العمددداري، وإنمدددا لدددام بتحدٌدددد الأهدددداف المرجدددوة منددده، الشدددروأ ومجدددال تأبٌمددده، 

 .3ارجراءات التً تمكن الحائز من الحصول على سند

، لأن التحمٌك العماري 4لمد ذهب البعض إلى تسمٌة التحمٌك العماري بالمسح بناءا على الألب 

دٌم ألبه وٌشكل الأملان العمارٌة الخاصة التدً لدم ٌدتم مسدحها هو إجراء اختٌاري ٌموم الحائز فٌه بتم

ح العدام للأراضدً، إذ أنده جداء بهددف تأهٌدر سدبعد وٌسلم فٌه سدند الملكٌدة إلدى حدٌن إتمدام عملٌدة الم

                                                           
،ٌتعلك بعملٌات التحمٌك العماري وتسلٌم  2008ماي  19المإرخ فً : ،147-08المرسوم التنفٌذي رلم  أنظر -1

 .26سندات الملكٌة الجرٌدة الرسمٌة، العدد 

 .125مرجع سابك، صالعمر حمدي باشا، الٌات تأهٌر العمارٌة الخاصة،  -2

إجراءات تفعٌل الحٌازة العمارٌة كآلٌة لتسلٌم عمود الملكٌة فً محمودي عبد العزٌز، المرحوم حاا علً سعٌد،  -3

، 2012، 2011المانون العماري الجزائري، مدعم باجتهادات لضائٌة للمحكمة العلٌا ومجلل الدولة، الأبعة الأولى 

 .124، 125منشورات بغدادي، الصفحة 

، .2009عٌن ملٌلة، الجزائر،بدون أبعة، سنة دار الهدع، نعٌمة حاجً، المسح العام وتؤسٌل السجل العماري،  -4

 .17ص
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، وهو ٌتم بالموازاة مع عملٌدة المسدح العدام للأراضدً وٌعدد 1الملكٌة العمارٌة الخاصة غٌر الممسوحة

لى ربح الولت بالنسبة للجنة المسدح العدام للأراضدً لاحمدا أي بعدد تسدلٌم الحدائز تمهٌدا لها، وٌعمل ع

 سند ملكٌة عن أرٌك التحمٌك العماري.

 الفرع الثانً: شروط العمارات الخاضعة للتحمٌك العماري

المتضددمن تؤسددٌل لمعاٌنددة حددك الملكٌددة العمارٌددة، وتسددلٌم  02-07 المددانون 02تددنص المددادة  

سندات الملكٌة عن أرٌك تحمٌك عماري على ما ٌلً: "ٌأبك إجراء معاٌنة حك الملكٌة العمارٌة علدى 

المدإرخ  74-75كل عمار لم ٌخضع لعملٌات مسح الأراضً العام المنصوص علٌهدا فدً الأمدر رلدم 

والمذكور أعلاه أو التً حررت بشدؤنها  1975نوفمبر  12وافك ل الم 1395ذي المعدة عام  08فً 

 ، والتً لم تعد تعكل الوضعٌة العمارٌة الحالٌة".1961سندات ملكٌة لبل أول مارل 

المتضدمن تؤسدٌل إجدراء لمعاٌندة حدك  02-07من لدانون رلدم  03ولد نصت فً ذلن المادة  

حمٌددك عمدداري علددى أندده: "لا تأبددك أحكددام هددذا الملكٌددة العمارٌددة وتسددلٌم سددندات الملكٌددة عددن أرٌددك ت

 المانون على الأملان العمارٌة الوأنٌة بما فٌها الأراضً المسماة سابما عرا والأملان الولفٌة".

 07/02: "تأبدك أحكدام المدانون رلدم 27/09/2008المإرخة فً  003نصت التعلٌمة رلم  

ة فدً الألسدام المسدحٌة للبلددٌات التدً لدم على العالرات الوالعة فً الوالع 27/02/2007المإرخ فً 

المدددإرخ فدددً  74-75تخضدددع بعدددد لعملٌدددات مسدددح الأراضدددً العدددام المنصدددوص علٌهدددا فدددً الأمدددر 

المتضددمن إعددداد مسددح الأراضددً وتؤسددٌل السددجل العمدداري، ٌشددمل هددذا ارجددراء  12/11/1975

حدررت بشدؤنها سدندات  العمارات من نوع الملن الخاص التً لا ٌجوز أصحابها سندات ملكٌة أو التً

والتدً لدم تعدد تعكدل الوضدعٌة العمارٌدة الحالٌدة ٌدوم ألدب فدتح  1961ملكٌدة لبدل الفداتح مدن مدارل 

 التحمٌك العماري.

معاٌندة الملكٌدة عدن أرٌدك التحمٌدك العمداري  إجدراءٌتبٌن من النصوص المانونٌدة السدابمة أن  

المإرخ فً  74-75ح العام فً إأار الأمر ٌنأبك بدون تمٌٌز على كل العمارات التً لم ٌشملها المس

، بارضافة إلى العمارات التابعة للأملان العمارٌة الخاصة، كما ٌشمل هذا ارجراء 1975نوفمبر  12

العمارات التً لا ٌجوز أصحابها سندات ملكٌدة، أو التدً أعددت بشدؤنها سدندات ملكٌدة لبدل تدارٌخ أول 

لناحٌة المانونٌة إلا أنها فمدت أابعهدا الحٌندً مندذ أكثدر ، والتً رغم كونها رسمٌة من ا1961مارل 

 من هذا المانون. 04من خمسٌن عاما ابتداء من تارٌخ تمدٌم الألب المنصوص علٌه فً المادة 

                                                           
 .274، ص63، نشرة المضاة، العدد 27/02/2007المإرخ فً  07/02مخلوف بوجردة، شرح المانون  -1
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 أولا: أن ٌكون العمار والعا فً بلدٌة لم تمسها عملٌة المسح

ضددً العددام والتددرلٌم فددً ٌددتم إجددراء التحمٌددك العمدداري بددالموازاة مددع عملٌددات إعددداد مسددح الأرا

، وٌمكن اعتبار هذه 1السجل العماري، حٌث ٌسمح لاحما بربح معتبرا للولت، والتً ستتم بسهولة تامة

العملٌة أنها مسح أراض مسبك تساهم فدً إنجداز مسدح الأراضدً العدام، وٌمكدن وصدفها أٌضدا بمسدح 

. وهدذا 2ولدت لصدٌر نسدبٌاأرض بناء على ألب ٌجٌز للملتمل أن ٌأهر الوضدع العمداري لملكده فدً 

أمر منأمً كون أن العملٌتٌن االمسح والتحمٌدك العمداري( مرتبأتدان، فهمدا وجهدان لعملدة واحددة بمدا 

 ٌكفً تأهٌر الملكٌة العمارٌة فً كل من النظامٌن العٌنً والشخصً.

 ثانٌا: أن ٌكون العمار تابعا للأملان العمارٌة الخاصة

المددددإرخ فددددً  74-75ً إأددددار الأمددددر رلددددم فددددً ظددددل غٌدددداب عملٌددددة مسددددح الأراضددددً فدددد 

فهنه ٌتم إعداد التحمٌك العماري فً كل الأراضً الغٌر الممسوحة باستثناء الأراضً  12/11/1975

، بما فٌها أراضً العرا 3التابعة للأملان الوأنٌة سواء كانت أملاكا وأنٌة عمومٌة أو أملاكا خاصة

المتضمن معاٌنة وتسلٌم سندات  27/02/2002ً المإرخ ف 02-07من لانون  3إعمالا لنص المادة 

جوٌلٌدة  20المدإرخ فدً  14-08مدن المدانون  04الملكٌة عن أرٌدك التحمٌدك العمداري، وكدذا المدادة 

والمتضدمن لدانون الأمدلان  1990دٌسدمبر  01المإرخ فدً  30-90المعدل والمتمم للمانون  2008

مومٌددة غٌددر لابلددة للتصددرف فٌهددا ولا للتمددادم ولا الوأنٌددة والتددً جدداء فٌهددا بددؤن: "الأمددلان الوأنٌددة الع

للحجز، وٌخضع تسٌٌرها لأحكام هذا المانون، مدع مراعداة الأحكدام الدواردة فدً النصدوص التشدرٌعٌة 

الخاصددة. الأمددلان الوأنٌددة الخاصددة غٌددر لابلددة التمددادم، ولا للحجددز مددا عدداد المسدداهمات المخصصددة 

 .4للمإسسات العمومٌة الالتصادٌة"

                                                           
، المتعلمة بسٌر التحمٌك العماري ومعاٌنة حك الملكٌة 27/09/2008، المإرخة فً 003التعلٌمة رلم أنظر  -1

 .2كٌة، المرجع السابك، صالعمارٌة وتسلٌم سندات المل

 .37ص ،2007وزارة المالٌة، الرٌل  ،العماري، المدٌرٌة العامة للأملان الدولةتمنٌات التحمٌك  -2

تتعلك بتبرٌر أحمٌة الدولة على العمارات  26/03/2012المإرخة فً  03200نصت فً هذا الشؤن التعلٌمة رلم  -3

وتلن المسجلة فً حساب مجهول الصادرة  27/02/2007إرخ فً الم 02-07المأالب بها فً إأار المانون رلم 

 عن المدٌرٌة العامة للأملان الوأنٌة.

، المتعلمة بسٌر عملٌات التحمٌك العماري ومعاٌنة 27/09/2008المإرخة فً  003من التعلٌمة رلم  02الفمرة  -4

 حك الملكٌة العمارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة.
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لنسبة للأملان الولفٌة فهنها غٌر معنٌة بهجراء معاٌنة حك الملكٌة العمارٌة عدن أرٌدك كذلن با 

 1.تحمٌك عماري تأبٌما لماعدة عدم جواز اكتسابها بالتمادم

 1261ٌكون للعمار سند ملكٌة محرر لبل الفاتح من مارس  ألاثالثا: 

ؤسدٌل إجدراء معاٌندة حدك المتضدمن ت 02-07فً فمرتها الثانٌة مدن المدانون  2توضح المادة  

الملكٌة العمارٌة وتسلٌم سدندات الملكٌدة عدن أرٌدك تحمٌدك عمداري، أن هدذا ارجدراء ٌشدمل العمدارات 

التً لا ٌحوز أصحابها سندات ملكٌة، غٌر أن هذه الفمدرة غامضدة لأنده ممدا لا شدن فٌده أن العمدارات 

ام المدانون الجزائدري لدم ٌعدرف هدذه التً لٌل لها سندات ملكٌة هً وحدها المعنٌدة بهدذا ارجدراء مداد

 .2الفئة من المالكٌن بدون سندات ملكٌة

إن سندات الملكٌة المحررة إبان فترة الاحتلال الفرنسً أحددثت تغٌدرات جذرٌدة علدى الملكٌدة  

العمارٌة فً الجزائر، ونتائجها ما زالت لائمة إلى ٌومنا هدذا، غٌدر أن هدذا الاسدتثناء الدوارد فدً ندص 

 المتضمن تؤسٌل إجراء لمعاٌنة حك الملكٌدة العمارٌدة وتسدلٌم سدندات 02-07من المانون  02المادة 

الملكٌة عن أرٌك تحمٌك عماري لم ٌحدد أبٌعة هذه السندات مما ٌجعل الأخذ بها على سبٌل ارألاق 

الأساسددٌة، سدواء كانددت سدندات رسددمٌة أو عرفٌدة لأنهددا تفتمدد إلددى الدلدة، ولا تتضددمن أغلبهدا البٌانددات 

 وبذلن فهً لم تعد تعكل الوضعٌة العمارٌة الحالٌة ولا تتمتع بالحجٌة المألمة فً ارثبات.

أن الغددرض المتددوخى فددً الأخددذ بهددذه السددندات خددلال عملٌددة التحمٌددك، أنهددا لٌسددت بالسددندات  

مباشدرة المعترف بها إدارٌا فً عملٌة الشهر المباشدر للملكٌدة، علدى عكدل بمٌدة السدندات التدً تشدهر 

لدددع المحافظددة العمارٌددة، ومددن جهددة أخددرع مٌددزة هددذا النددوع مددن العمددود بكونهددا غٌددر دلٌمددة البٌانددات 

كالمساحة والحدود إضافة إلى التغٌرات الكبٌرة التً مست العمارات خاصة الحضرٌة منها مما ٌجعدل 

 .3من حجٌة هذه العمود نسبٌة ٌمكن الأخذ بها فً عملٌة التحمٌك العماري

                                                           
، عدد خاص، 2004، الاجتهاد المضائً لسنة 29/09/1999المإرخ فً  188432رلم لرار المحكمة العلٌا  -1

 .143، ص01ا

بٌوت ، "معاٌنة حك الملكٌة العمارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة عن أرٌك التحمٌك العماري بخوص المانون رلم  نذٌر  -2

العمارٌة بالمحكمة العلٌا، عدد "ممال منشور بمجلة الاجتهاد المضائً للغرفة  27/02/2007المإرخ فً  07-02

 .22، ص2010، 3خاص، الجزء 

علاء الدٌن عشً، "ضبأ الملكٌة العمارٌة عن أرٌك تحمٌك العماري، "ممال منشور بمجلة المدرسة الوأنٌة  -3

 .52، ص2007، 2، العدد 17للإدارة، المجلد 
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المددرارات المضددائٌة المنشددئة، الناللددة، المصددرحة،  1961ر مددن السددندات المحددررة لبددل وتعتبدد 

المثبتددة أو المعدلددة للملكٌددة العمارٌددة أو الحمددوق العٌنٌددة العمارٌددة الصددادرة عددن لضدداة الهٌئددة المضددائٌة 

لهدا، والحائزة لموة الشًء الممضً فٌه، وهً سندات ملكٌة لم تعدد تعكدل الوضدعٌة العمارٌدة الحمٌمٌدة 

بل أن عملٌة إشهارها حتى بعد الاستملال شكلت سببا لمأالبة المحدافظٌن العمدارٌٌن بهلزامٌدة إفراغهدا 

لدددع المددوثمٌن فبددل إٌددداعها للشددهر. بارضددافة إلددى السددندات المحددررة إثددر مزاٌدددات علنٌددة أو البٌددوع 

مدام مكاتدب التوثٌدك والهبات الواردة على عمار أو حك عٌنً عماري، والمحررة فً الشكل الرسدمً أ

 .1فً تلن الفترة، والتً خضع البعض منها إلى عملٌة الشهر بمكاتب الرهون للاحتجاا بها على الغٌر

 المطلب الثانً: الإجراءات إعداد وتسلٌم السندات الملكٌة عن طرٌك التحمٌك العماري

التددً الرهددا تمددر عملٌددة معاٌنددة العمارٌددة عددن أرٌددك التحمٌددك العمدداري بمجموعددة ارجددراءات 

المشرع الجزائرٌٌن تبدأ هذه ارجراءات بوضع ألب التحمٌك مدرورا بمرحلدة جمدع الوثدائك المانونٌدة 

والتمنٌة اللازمة لبل الخروا إلى المٌدان والت تسمح بتعٌن العمار المعنً بالتحمٌك وتحرٌر المحضدر 

 ة.نهائً تندرا فٌه نتائج التحمٌك العماري ٌنتهً بتسلٌم سندات الملكٌ

فددً هددذا المألددب نتندداول فٌدده ارجددراءات التمنٌددة والمانونٌددة فددً الفددرع الأول، ثددم ارجددراءات 

 المٌدانٌة فً الفرع الثانً. 

 الفرع الأول: الإجراءات التمنٌة والمانونٌة

المددإرخ فددً  02-07مددن لددانون رلددم  06المددادة  صوفٌهددا ٌددتم فددتح التحمٌددك العمدداري حٌددث تددن

نة وتسلٌم سندات الملكٌة عن أرٌك التحمٌك العماري: "ٌتم فتح تحمٌك المتضمن معاٌ 27/02/2007

عماري بصفة فردٌة فً أي ولت، غٌر أنه ٌمكن فتح عمداري بصدفة جماعٌدة فدً إأدار إنجداز بدرامج 

 بناء أو تهٌئة عمارٌة، رٌفٌة أو حضرٌة".

التحمٌك العماري، بناء على هذا النص نمٌز حالتٌن رجراء معاٌنة الملكٌة العمارٌة عن أرٌك  

الحالة الأولى تخدص فدتح تحمٌدك عمداري فدردي حٌنمدا ٌصددر الألدب مدن أحدد الخدواص، ٌرمدً إلدى 

تسوٌة سند ملكٌته، والحالة الثانٌة تخص فتح تحمٌك عمداري جمداعً حٌنمدا ٌبدادر إلدى إجرائده الدوالً 

 ت فردٌة.وٌشمل إللٌما معٌنا، وٌتبع بفتح عملٌة تحمٌك جماعً فٌما بعد بتمدٌم ألبا

                                                           
 .258و 257الخاصة، المرجع السابك، ص محمودي عبد العزٌز، آلٌات تأهٌر وتسوٌة سندات الملكٌة العمارٌة -1
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التحمٌك العماري الفردي هو عبارة عن إجراء ٌتم بناء على ألدب صداحب حدك معدٌن، سدواء  

كان شخصا أبٌعٌا أو معنوٌا فً أي ولت، حٌث ٌمكن صاحب العمار الذي لم تصله بعد أعمال مسدح 

ٌتعددٌن تحٌٌندده، أو لا ٌحددوز أي سددند  01/03/1961سددند ملكٌددة محددرر لبددل  والددذي بٌدددهالأراضددً، 

مارل حٌازة مباشرة بنفسه أو عن أرٌك شخص آخر، وٌأالب بحك الملكٌة فٌه، له أن ٌألب فدتح وٌ

 تحمٌك عماري من أجل العمل على إثبات حمه فً الملكٌة والحصول على سند ملكٌة.

ٌعتبر ألب فدتح تحمٌدك عمداري الخأدوة الأولدى، والتدً ٌنبغدً أن تدؤتً مدن جاندب المالدن أو  

تار تأبٌك عملٌة التحمٌدك العمداري مدن أجدل الحصدول علدى سدند ملكٌدة، وهدذه الحائز الذي ٌمرر وٌخ

الخأوة تكون بواسأة ألب ٌتمدم به ذو الصفة الذٌن عٌنهم المانون، ولا بد أن تتدوفر فدً هدذا الألدب 

شددروأ شددكلٌة وجوهرٌددة، وهددذه الخأددوة تكددون بواسددأة ألددب ٌكددون كتابٌددا، ٌددودع وٌسددجل بسددجل 

ٌرٌدة الحفدظ العمداري المختصدة إللٌمٌدا، بحٌدث ٌجدب أن ٌحتدوي علدى مخصص لذلن على مستوع مد

جمٌدع البٌانددات المتعلمدة بأالددب فددتح التحمٌدك إضددافة إلدى المعلومددات والبٌانددات المتعلمدة بالعمددار محددل 

 ارجراء.

المدددإرخ فدددً  147-08مدددن المرسدددوم التنفٌدددذي رلدددم  3لمدددد اسدددتلزم المشدددرع فدددً المدددادة  

بعملٌددات التحمٌددك العمدداري وتسددلٌم سددندات الملكٌددة أن ٌتضددمن ألددب فددتح ، والمتعلددك 19/05/2008

تحمٌك عمداري المعلومدات المتعلمدة بتعرٌدف هوٌدة أالدب فدتح التحمٌدك العمداري بدلدة متناهٌدة وحالتده 

المدنٌة وعلى الصفة إذا كان ممدم الألب هو المالن نفسه أو وكٌل وتختلف هذه المعلومات بحسدب مدا 

تحمٌك شخصا ذاتٌا أو شخصدا معنوٌدا فدهذا كدان شخصدا ذاتٌدا بٌدان مدا ٌلدً: الاسدم  إذا كان أالب فتح

 .1وتارٌخ ومكان الازدٌاد وغٌره

ٌجددب أن تتضددمن ألددب فددتح تحمٌددك عمدداري الفددردي البٌانددات والمعلومددات المتعلمددة بالعمددار 

مددن  3ب وهددذه المعلومددات ٌنبغددً أن تكددون دلٌمددة وصددرٌحة ولددد نصددت علٌهددا المددادة لددموضددوع الأ

، والمتعلدك بعملٌدات التحمٌدك العمداري 19/05/2008المدإرخ فدً  147-08المرسوم التنفٌذي رلدم 

 من بٌنها وصف العمار وضبأ حدوده وتعٌنه تعٌنا دلٌماوتسلٌم سندات الملكٌة 

المتضمن معاٌنة  27/02/2007المإرخ فً  02-07من المانون  3فمرة  04وعملا بالمادة  

عن أرٌدك التحمٌدك العمداري فهنده ٌوجده المعندً ألدب فدتح تحمٌدك عمداري فدً وتسلٌم سندات الملكٌة 

 03استمارة نموذجٌدة إلدى مددٌر الحفدظ العمداري المخدتص إللٌمٌدا، مرفمدا بالوثدائك المبنٌدة فدً المدادة 

                                                           
، المتعلمة بسٌر عملٌات التحمٌك العماري ومعاٌنة حك الملكٌة 27/09/2008المإرخة فً  003التعلٌمة رلم  أنظر -1

 العمارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة.
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، والمتعلددك بعملٌددات 05/2008-19المددإرخ فددً  147-08مددن المرسددوم التنفٌددذي رلددم  04والمددادة 

 ٌم سندات الملكٌة، وتتمثل هذه الوثائك فً: التحمٌك العماري وتسل

مخأأ أوبوغرافً للعمدار معدد مدن أدرف مهنددل خبٌدر عمداري علدى نفمدة صداحب الألدب، علدى -

 ورق شفاف على سلم مأابك للمعاٌٌر المنصوص علٌها فٌما ٌخص مسح الأراضً العام.

، أي 1961ٌدة معدد لبدل وكل وثٌمة من شؤنها أن تسمح لصداحب الألدب إثبدات حمده بهدا، كسدند ملك -

وثٌمة تثبت الحٌازة اكشهادة الحٌازة، أو أي شهادات إدارٌة أخرع أو الشهادات الجبائٌة التً ٌمكن أن 

 تكون لدع الحائز والتً ٌمكن أن تدعم ادعاءاته(.

ٌمددوم مدددٌر الحفددظ العمدداري بتسددجٌل الألبددات المسددلمة المودعددة مباشددرة مددن أددرف صدداحب  

موكدل علدى سدجل إٌدداع الألبدات مدرلم ومختدوم، علدى مسدتوع مدٌرٌدة الألب أو من أرف شدخص 

الحفظ العماري، وتدرا فٌه الألبات حسب ترتٌدب إٌدداعها الزمندً، ٌترتدب علدى هدذا التسدجٌل تسدلٌم 

 وصل، وٌفتح فً ذات الولت ملف لكل ألب ٌخصص له رلم التسجٌل وتارٌخه فً السجل الخاص.

ظ العماري بدراسة الألب من جمٌع الجواندب، املدن فدردي عند استلام الألب ٌموم مدٌر الحف 

أو فً الشٌوع، العمار غٌر تابع للأملان الوأنٌة أو الولفٌدة(، ٌتعدٌن التحمدك مدن أن العمدار المعندً لا 

 تشمله الأشغال الجارٌة بخصوص مٌح الأراضً، كما ٌتؤكد من أن الألب مرفك بالوثائك التنظٌمٌة.

ي ممرر فتح التحمٌك العماري فً مهلة شهر ابتدداء مدن تدارٌخ اسدتلام ٌتخذ مدٌر الحفظ العمار 

الألب وٌبل  ممرر فتح التحمٌك إلى رئٌل المجلل الشعبً البلددي المخدتص محلٌدا، وٌدتم نمدل الممدرر 

إلى علم الجمهور عن أرٌك تعلٌمه فدً ممدر البلدٌدة والأمداكن العامدة، وٌتعدٌن التحمدك مدن تعلٌمده فدً 

 ٌوما لبل تارٌخ تنمل المحمك العماري إلى  15بحٌث ٌتم ضمان إشهار واسع له لمدة  الأماكن الممررة

تعتبر عملٌة ارشهار مدن بدٌن الوسدائل ارجرائٌدة التدً اعتبرهدا المشدرع بمثابدة ضدمانة 1.المكانن عٌ

هذه لانونٌة للغٌر حتى تمكنه أن ٌتدخل فً الولت المناسب لصد المأالبة بحموله على العمار، كما أن 

 الخأوة مهمة سواء بالنسبة لأالب التحمٌك أو اردارة.

ٌدتم تحرٌددر محضددر تعلٌددك وٌتعددٌن علددى رئددٌل المجلددل الشددعبً البلدددي أن ٌرسددل إلددى مدددٌر  

الحفظ العماري إشعارا باستلام الممدرر ومحضدر التعلٌدك. وٌدتم تعٌدٌن محمدك عمداري بممتضدى ممدرر 

                                                           
 المرجع السابك.، 19/05/2008المإرخ فً  174-08من المرسوم التنفٌذي رلم  08المادة  أنظر -1
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مر بالخدمة وأمر بمهمة للمحمك الذي ٌتعٌن علٌه التؤكد من وٌسلم أ ،ٌبٌن فٌه انألاق التحمٌك العماري

 1.مأابمة الأشكال التنظٌمٌة

ٌددات التحمٌددك العمدداري لالمتعلددك بعم 147-08مددن المرسددوم التنفٌددذي  05لمددد أوجبددت المددادة  

وتسددلٌم سددندات الملكٌددة علددى الددوالً أن ٌحدددد بمددرار المنأمددة او المندداأك ارللٌمٌددة المعنٌددة بالعملٌددة، 

التً ٌجب خلالها إٌداع ألبات فدتح التحمٌدك -على الألل–ٌضبأ المدة التً تساوي خمسة عشر ٌوما و

العماري، لدع المدٌرٌة الولائٌة للحفظ العماري، والتً هً نفل وثائك ألبات التحمٌك الملتمل بصدفة 

 .2رٌة للولاٌةبها، وٌنشر هذا المرار فً سجل العمود اردا المحتواتفردٌة وتتضمن نفل المعلومات 

كما ٌكون لدرار الدوالً، موضدوع نشدر واسدع عدن أرٌدك اللصدك لمددة شدهر لبدل بداٌدة فتدرة  

استمبال الملفات بممر كل بلدٌة معنٌة. ولهدذا الغدرض ٌمدوم مددٌر الحفدظ العمداري بلصدك المدرار علدى 

نٌدة، وإلدى مستوع ممر مصالحه، وٌرسل نسخا منه إلى كل مدن رإسداء المجدالل الشدعبٌة البلدٌدة المع

المدٌرٌن الولائٌٌن المكلفٌن بمسح الأراضً وأملان الدولدة والضدرائب، والأولداف، والبنداء والتعمٌدر 

والمصالح الفلاحٌة، لصد ارلصاق أٌضا على مستوع مصالحهم، وذلن حتى ٌبلد  إلدى علدم الجمهدور 

 .3من خلال هذا التعلٌك

مصلحة ٌمكن أن تكون معنٌة بهدذه العملٌدة، إضافة لذلن ٌعلم مدٌر الحفظ العماري للولاٌة كل  

وٌوجه مدٌر الحفظ العماري نسخة من لرار الوالً فً إرسال ٌتضمن إشعارا بالاستلام: إلدى كدل مدن 

المدددٌرٌات الولائٌددة المددذكورة أعددلاه، ولرإسدداء الدددوائر المعنٌددة، ولرإسدداء المجددالل الشددعبٌة البلدٌددة 

لتعلٌك إلى مدٌر الحفظ العماري فً غصون الأٌام الثمانٌة المذكورة أعلاهن ٌتعٌن أن ٌرسل محاضر ا

 الموالٌة لانمضاء مهلة التعلٌك.

                                                           
، المتعلمة بسٌر عملٌات التحمٌك العماري 27/09/2008المإرخة فً  003من التعلٌمة رلم  4/1/1/3الفمرة  -1

 ومعاٌنة حك الملكٌة العمارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة.

المتعلك بعملٌات التحمٌك العماري تسلٌم سندات الملكٌة على  147-08من المرسوم التنفٌذي  05نص المادة أنظر  -2

من المانون رلم  07لً: "فً حالة عملٌة جماعٌة للتحمٌك العماري، ٌحدد لرار الوالً المنصوص علٌه فً المادة ما ٌ

والمذكور أعلاه، المنأمة أو المناأك  2007فبراٌر سنة  27الموافك ل  1428صفر عام  09المإرخ فً  07-02

ا على الألل، التً ٌودع فٌها الشخص المعنً، الذي ( ٌوم15ارللٌمٌة المعنٌة، وٌحدد المدة التً تساوي خمسة عشر ا

 03ٌدعً فً صلب النص المعنً" لدع مدٌرٌة الحفظ العماري ملفا ٌحتوي على نفل الوثائك المذكورة فً المادة 

 أعلاه، ٌنشر لرار المالً المتضمن فتح عملٌة جماعٌة للتحمٌك العماري فً سجل العمود ردارٌة للولاٌة".

 ،المرجع السابك147-08من المرسوم التنفٌذي  06مادة النص  أنظر -3
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ارشارة إلى أن المشرع أوجب بدؤن تمددم ألبدات فدتح تحمٌدك عمداري فدً إأدار عملٌدة  دروتج 

جماعٌة منفردة، بالنسبة للعمارات التً ٌسري بشؤنها هدذا ارجدراء والتدً شدملها لدرار الدوالً، وتسدلم 

 الألبات فً نفل الظروف والأشكال المذكورة بخصوص عملٌة التحمٌمات العمارٌة الفردٌة. 

ٌفتح سجل إٌداع الملفات المرلم والمختوم بمٌد ألبات فنح التحمٌمات العمارٌة فً إأدار عملٌدة  

جماعٌة، لاستمبال مجمل الألبات الممدمة من الأشدخاص المعنٌدٌن الدذٌن تمدع عمداراتهم فدً المنداأك، 

 وٌددتح أٌضددا سددجل الشددكاوي مددرلم ومختددوم مددن لبددل مدددٌر الحفددظ العمدداري الددولائً، لاسددتمبال كددل

 .1الاعتراضات والاحتجاجات التً ٌحتمل أن تثار أثناء التحمٌك العماري

بعددد  ٌصدددر مدددٌر الحفدظ العمدداري الددولائً 147-08مددن المرسدوم التنفٌددذي  09أبمدا للمددادة  

استلامه للملف ممرر تعٌٌن محمك عماري الدذي ٌحتدوي إضدافة إلدى مراجدع لدرار الدوالً، علدى نفدل 

مدن  07عناصر المعلومدات المدذكورة فدً ممدرر فدتح التحمٌدك العمداري المنصدوص علٌهدا فدً المدادة 

 .2رسوم المشار إلٌه أعلاه والتً سبك لنا دراستهامال

 الفرع الثانً: الإجراءات المٌدانٌة

فٌها ٌتم سدٌر التحمٌدك العمداري، وهدً مرحلدة تعندى بالتنمدل إلدى المٌددان للتعدرف علدى الحددود 

 وسماع الشهود والجٌران بصورة علنٌدة وحضدورٌا لتنتهدً مهمدة المحمدك حدٌن اتخداذ ممدرر التدرلٌم

 وتتمثل فٌما ٌلً:

 الوثائكجمع ودراسة  :أولا

لبل الخروا إلى المٌددان، وتتمثدل هدذه ٌجب على المحمك العماري أن ٌموم بؤعمال تحضٌرٌة  

فً جمع كل الوثائك المانونٌة والتمنٌة اللازمة لأداء مهمته بسهولة، والتً تسمح بتعٌٌن العمار  الأعمال

المعنً بدالتحمٌك، وتسدهل فٌمدً بعدد التحرٌدات التدً سدتجرع لتحدٌدد الحمدوق التدً تنصدب علدى ذلدن 

الأرشٌف الموضوع لأجل ذلن، ٌجري المحمك أبحاثا فً  العمار/ لأجل ذلن، ٌجري المحمك أبحاثا فً

، 003الأرشددٌف والمخأأددات التددً ٌضددعها مدٌرٌدده فددً متناولدده، ولددد نصددت علٌهددا التعلٌمددة رلددم 

، المتعلمدة بسدٌر عملٌدات التحمٌدك العمداري، ومعاٌندة حدك الملكٌدة وكدذا 27/09/2008المإرخة فدً 

                                                           
، المتعلمة بسٌر عملٌات التحمٌك العماري 27/09/2008، المإرخة فً 003من التعلٌمة رلم  4/1/2/2الفمرة  -1

 .6ومعاٌنة حك الملكٌة العمارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة، المرجع السابك، ص

ما ٌلً: "ٌصدر مدٌر الحفظ العماري فً حالة عملٌة جماعٌة للتحمٌك على  السابكمن المرسوم  09دة ماتنص ال -2

العماري ابتداء من تارٌخ تسلم الملف ممرر تعٌٌن محمك عماري الذي ٌبٌن إضافة إلى مراجع لرار الوالً، عناصر 

 أعلاه". 07المعلومات المدونة فً ممرر فتح التحمٌك العماري المذكور فً المادة 
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ومددن بٌنهددا مخأأددات ومحاضددر ٌددة أمددلان الدولددة كتٌددب تمنٌددات التحمٌددك العمدداري الصددادر عددن مدٌر

 كمخأأ البلدٌة، ومخأأ ألسامه وغٌره

هذه المرحلة من أهم المراحل التً تمر بها معاٌنة الملكٌة العمارٌة عن أرٌك التحمٌك  وتعتبر 

العماري، وتكمن أهمٌة هذه المراحل فً الكشف عن علالة أالب فتح التحمٌك العمداري بدالحك المدراد 

 التحمٌك فٌه، وبذلن فهً عمٌلة لانونٌة أكثر منها تمنٌة.

اري بروز عدة منازعات بدٌن الأشدخاص، وتعتبدر إمكانٌدة ولد ٌترتب عن عملٌة التحمٌك العم 

المنازعة فً عملٌة التحمٌك العماري من أهم اتلٌات المانونٌة الرامٌة إلى حماٌة حك الملكٌة والحموق 

العٌنٌة المتفرغة عنها، وذلن منذ تمددٌم ألدب التحمٌدك العمداري إلدى غاٌدة آخدر مرحلدة، والمتمثلدة فدً 

 تسلٌم سنن الملكٌة.

 انٌا: التنمل إلى المٌدان لإجراء التحمٌك العماريث

ٌباشر التحمٌك العماري محمدك ٌعٌنده مسدإول مصدالح الحفدظ العمداري الدولائً، الموضدوعٌن  

 ٌدرتحت سلأته والتدابعٌن لسدلن المفتشدٌن علدى الألدل أو لسدلن ٌعادلده، وذلدن بممتضدى نمدرر مدن وز

لمحمك العمداري بممدرر تعٌٌنده بهدذه الصدفة وانألالدا مدن المالٌة، وٌبدأ التحمٌك العماري بمجرد تبلٌ  ا

الولت الذي ٌعٌن فٌه المحمك والدذي ٌبلد  لده الممدرر، وٌضدألع بالمهمدة المسدندة إلٌده وٌصدبح محمٌدا 

المدددإرخ فدددً  147-08مدددن المرسدددوم التنفٌدددذي رلدددم  11، ولدددد نصدددت المدددادة 1بموجدددب المدددانون"

اري وتسلٌم سندات الملكٌدة علدى أنده: "ٌمدوم المحمدك ، والمتعلك بعملٌات التحمٌك العم19/05/2008

العماري فً تارٌخ المحدد بالتنمل إلى عٌن المكان وٌشرع فً معاٌنة العمدار بحضدور صداحب الألدب 

 2أو المعنً.

المتضدمن معاٌندة  27/02/2007المدإرخ فدً  02-07من لانون رلدم  05كما نصت المادة  

العمداري علدى اتتدً: "ٌحتدوي التحمٌدك العمداري علدى مدا  وتسلٌم سندات الملكٌدة عدن أرٌدك التحمٌدك

 ٌؤتً: 

 معاٌنة حك الملكٌة العمارٌة والحموق العٌنٌة العمارٌة الأخرع والأعباء المثمل بها إن وجدت. -

                                                           
المتضمن معاٌنة وتسلٌم سندات الملكٌة عن  27/02/2007المإرخ فً  02-07من لانون رلم  09نصت المادة  -1

أرٌك التحمٌك العماري على أنه: "ٌتم إجراء التحمٌمات تحت سلأة ومرالبة مسإول صالح الحفظ العماري الولائً 

ماري الولائً من ضمن أعوان سلن مفتشً ٌباشر التحمٌك العماري محمك عماري ٌعٌنه مسإول مصالح الحفظ الع

 أملان الدولة.

شهٌناز بن بوعٌشة ، التحمٌك العماري فً النظام المانون الجرائري، أأروحة الدكتوراء علوم تخصص المانون  -2

 .78،ص 76،ص 75ص 2018-2017، كلٌة الحموق ، السنة الدراسٌة  1الخاص؛ جامعة الجزائر
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 تحدٌد المساحة ووضع معالم الحدود. -

 تعٌٌن المحتوع المادي. -

 خبٌر عماري". تمثٌل العمار فً رسم بٌانً بواسأة مخأأ ٌعده مهندل -

ٌتضح من خلال المادتٌن المذكورتٌن أعلاه أن المحمدك العمداري ٌنتمدل إلدى المٌددان فدً الٌدوم  

المحدد بحضور الأأدراف، وٌكدون مسدإولا عدن التحرٌدات وعدن البحدوث الأخدرع، حٌدث ٌمدوم بكدل 

وم بمعاٌندة التحرٌات والتحمٌمات رثبدات حدك الملكٌدة المأالدب بهدا مدن أجدل حماٌدة حمدوق الغٌدر. فٌمد

العمار والتعدرف علدى وضدعٌته مدن الناحٌدة المانونٌدة بحضدور الشدخص المعندً والمدلان المجداورٌن 

وأصحاب الحموق العٌنٌة، ٌكلف بالكشدف عدن الحمدوق المحتملدة التدً تعدود إلدى الدولدة فدً العمدارات 

ٌن عدً غٌدر موضوع التحمٌك، لأنده ٌصدعب التوصدل إلدى الوضدعٌة الحمٌمدة للعمدار ووالدع الحٌدازة فد

على بأالة التحمٌك العماري، ٌولع علٌها الشهود الدذٌن ٌتحملدون  ةالمستسماالمكان. وتدون المعلومات 

، وتحمٌمددا لهددذه الغاٌددة خولدده المشددرع مجموعددة مددن السددلأات والاختصاصددات 1مسددإولٌتهم فددً ذلددن

 الواسعة والمتمثلة فً:

 ةمعاٌنة حك الملكٌة والحموق المتفرغة عن حك الملكٌ -1

حك الملكٌة هو أوسع الحموق العٌنٌة نأالا حٌدث ٌخدول لصداحبه سدلأات كاملدة علدى الشدًء  

 .كالاستعمال والاستغلال والتصرف

أما الحموق المتفرغة عن حك الملكٌة فهً التً تخول لصاحبها سلأات محددة على الشدًء، وتشدمل  

 .2حك الانتفاع وحك السكنً وحموق الارتفاق

المحمك معاٌنة الحموق العٌنٌة الواردة على العمار أو التً تمرر لصالحه، وهً كما ٌجب على  

التً تسدتند فدً وجودهدا إلدى حدك شخصدً آخدر تمدوم لضدمانه وتدؤمٌن الوفداء بده، وتسدمى بالتؤمٌندات 

 العٌنٌة، وتشمل الرهن الرسمً والرهن الحٌازي وحك الاختصاص وحك الامتٌاز.

                                                           
اري على المعلومات الضرورٌة واللازمة المتعلمة بالعمار االبلدٌة، الحً أو المكان تحتوي بأالة التحمٌك العم -1

المسمى، الشارع، أبٌعة الملكٌة، المحتوع المادي، والحدود(، بارضافة إلى الوثائك المسلمة والملاحظات، وشهادات 

لمهنة والعنوان وتصرٌح وارمضاء( شاغلً العمارات المجاورة المب ولسم واسم الأب وتارٌخ ورلم بأالة التعرٌف وا

 وإمضاء المحمك العماري.

وٌعتبر حك الانتفاع حما عمارٌا أصلٌا ٌخول لصاحبه استعمال العٌن واستغلالها لمدة محدودة وٌنتهً حتما بوفاة  -2

ٌه مصلحة أو المنتفع فتعود العٌن للمالن أو لورثته. أما حك الارتفاق فهو الحك الذي ٌتمرر لانونا وتترتب بناء عل

منفعة لعمار معٌن على عمار آخر ٌتحمل عبء المنفعة أو الارتفاق. غٌر أن حك السكنً هو حك الاستعمال الممتصر 

 على المنازل، فحك الاستعمال ٌخول لصاحبه حك استعمال الشًء ولا ٌخوله حك استغلاله وتناول ثماره. 
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التحمٌددك العمدداري ٌددتم بواسددأة السددند أو بواسددأة البحددث  إن معاٌنددة حددك الملكٌددة عددن أرٌددك 

والتحددري فددً حالددة غٌدداب سددند الملكٌددة، حٌددث ٌمددوم المحمددك بكددل التحرٌددات والتحمٌمددات رثبددات حددك 

الملكٌة المأالب بها من أجل حماٌة حموق الغٌر، أما إذا توفر سند الملكٌة فٌمدوم بفحصده فحصدا دلٌمدا 

 :تالمحمك العماري ٌكون أمام حالاللتحمك من لانونٌته وعلٌه فهن 

 .1961الحالة الأولى: وجود سند ملكٌة معد لبل الفاتح من مارل 

 الحالة الثانٌة: وجود شهادة الحٌازة.

 الحالة الثالثة: غٌاب سندات التً تثبت ولائع الحٌازة.

مدددن خدددلال مدددا ورد فدددً المدددادة السدددابمة الدددذكر، فدددهن الاعتمددداد علدددى التصدددرٌحات والألدددوال  

والشهادات التً ٌدلً بها الملان أو الشاغلون المجاورون أو أي شخص آخر، فً ظل غٌداب الوثدائك 

االمرائن(، تعد الوسٌلة الوحٌدة رثبات ولائع الحٌدازة شدرٌأة التؤكدد مدن أدرف المحمدك العمداري بدؤن 

 .1هذا العمار لا ٌنتمً للأملان الوأنٌة أو الولفٌة"

بحدث والتحدري علدى مسدتوع المحافظدة العمارٌدة وإدارة أمدلان كما ٌمدوم المحمدك العمداري بال 

الدولة والبلدٌة الكدائن بهدا العمدار، كمدا ٌتؤكدد فدً المٌددان مدن ممارسدة الحدائز للحٌدازة وفدك الممداٌٌل 

المحددة فً المانون المدنً، بمعنى أن تكون حٌازة مستمرة، غٌر منمأعة، هادئة وعلنٌة، وأن لا ٌؤخذ 

الشهادات المكتوبة اللازمة لمصدالٌة التحمٌك العمداري، وعلٌده وجدب علدى الحدائز فً الاعتبار سوع 

أن ٌمدم الوثائك التً من شؤنها أن تنٌر التحمٌك، والتً تعد كدلائل ٌستؤنل بها المحمك فً أداء تحمٌمه 

 لاتخاذ المرار النهائً وتتمثل هذه الوثائك فً اتتً:

إأددار ارحصدداء خددلال أشددغال المرحلددة الثانٌددة مددن الثددورة  شددهادة التصددرٌح بارلامددة المحددررة فددً -

 الزراعٌة.

 مستخلص من الجدول الضرٌبً. -

 وصل دفع الضرٌبٌة العمارٌة. -

 شهادة التسجٌل فً جداول المصالح الجبائٌة. -

                                                           
المإرخ فً  02-07علك بتأبٌك المانون رلم تت 13/07/2010المإرخة فً  5369مذكرة رلم ال أنظر -1

 إثبات ولائع الحٌازة، الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملان الوأنٌة. 27/02/2007
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كما ٌموم المحمك العماري بأرح السإال علنٌا أمدام الجٌدران والأشدخاص الحاضدرٌن كسدإاله  

زة، هو المالن الحمٌمً، وٌلزم المحمك أن ٌلاحظ هذا السلون من خلال ردود فعله تجاه عن بداٌة الحٌا

 .1الجٌران وعبر الكلام الذي ٌتلفظ به حٌن ٌتأرق إلى العمار موضوع التحمٌك

إن نتائج التحمٌك التً تدون ضمن المحضر المإلت تكون محل نشر واسع بممر البلدٌة، لمددة  

ات والاعتراضات المحتملة، هذا من جهة، ومن جهة أخرع فهنه على مدٌر ٌوما رثارة الاحتجاج 30

الحفظ العماري الولائً المشرف على العملٌة، عند اكتشافه أن الترلٌم تم على أسال تصدرٌحات غٌدر 

صحٌحة برفع دعوع لضائٌة للمأالبة بهلغاء الترلٌم العمداري المعندً، كمدا هدو ملدزم بتحرٌدن دعدوع 

 .27/02/2007المإرخ فً  02-07من لانون  18الجمهورٌة أبما للمادة  عمومٌة أمام وكٌل

ٌتضددح ممددا سددبك أندده ٌمكددن الاعتمدداد فددً غٌدداب الوثددائك، علددى تصددرٌحات والألددوال، وكددذا  

الشددهادات سددواء مددن أددرف المددلان أو الشدداغلٌن المجدداورٌن أو أي جهددة أخددرع ٌمكددن لهددا أن تنددور 

، وفً حالة عدم التوصل إلى نتٌجة نظرا لغٌاب الوثائك الدرائن المحمك العماري رثبات ولائع الحٌازة

الحٌازة( والتصرٌحات والألوال أثناء سٌر التحمٌك العماري، فهنه ٌتعدٌن إصددار ممدرر رفدض التدرلٌم 

 .2العماري

 التعرف على العمار وفحص السندات وجمع تصرٌحات الأشخاص المعنٌٌن -2

وضبأ حدوده حضورٌا، وممارنة المخأأ الملحك بالألب ٌتم ذلن من خلال بٌن مولع العمار  

مع الوالع المٌدانً، وذلن بالتحمك من الموام المادي للعمدار، وتحدٌدد مسداحته المصدرح بهدا والمسداحة 

المسحوبة من أرف التمنً وحدوده وأبٌعته وتعٌدٌن المنأمدة التدً ٌنتمدً إلٌهدا احضدرٌة أو رٌفٌدة(، 

فددً عددٌن المكددان التددً مددن شددؤنها أن تنٌددر التحمٌددك، االمددالكون مددن وجمددع الشددهادات وألددوال الشددهود 

 3الجٌران، الحائزٌن، شٌوخ العشائر ...(.

ٌأرح المحمك أسئلة دلٌمة وهادفدة وٌنتظدر الدرد علٌهدا بشدكل واضدح ودلٌدك، وإذا تعدذر ذلدن  

ركة صٌاغة السإال فً صورة أخرع. كما ٌدعو كل الأشخاص الذٌن أعربدوا عدن رغبدتهم فدً المشدا

كمعترضدددٌن، خاصدددة المدددلان المجددداورٌن للعمدددار الدددذٌن ٌددددعون أن لهدددم حمولدددا فٌددده، وعلدددى هدددإلاء 

الأشخاص أن ٌمدموا المعلومات والمستندات، التً تثبت ادعاءاتهم، وٌحاول المحمك العماري فدً هدذه 

                                                           
 .53تمنٌات التحمٌك العماري، المرجع السابك، ص -1

 ، المرجع السابك.13/07/2010المإرخة فً  5369مذكرة رلم ال أنظر -2

 ماٌلٌها. و 85، ص المرجع السابك ماري فً النظام المانون الجزائري،التحمٌك الع،شهٌناز بن بوعٌشة -3
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أن لا الحالة أن ٌثٌر المنالشدات حدول العمدار دون أحكدام ذات لٌمدة لكدن مدع حسدن ارصدغاء، وٌنبغدً 

ٌتردد فً إبداء صٌاغات لفظٌة للمضدً لددما للحصدول علدى إٌضداحات مفٌددة للإحاأدة بؤبحاثده، كمدا 

 ٌلتزم المحمك بجمعها وتدوٌنها، لصد دراستها واتخاذ ارجراء المناسب بشؤنها.

 27/02/2007المددإرخ فددً  02-07وتجدددر ارشددارة إلددى أن المشددرع لددم ٌلددزم فددً لددانون  

-08ٌم سندات الملكٌة عن أرٌك التحمٌك العماري، وكذا المرسوم التنفٌذي رلم المتضمن معاٌنة وتسل

، والمتعلددك بعملٌددات التحمٌددك العمدداري مدددٌر الحفددظ العمدداري بددؤن 2008-05-19المددإرخ فددً  147

ٌوجدده الاسددتدعاء إلددى المددالكٌن أو الحددائزٌن لحضددور عملٌددة التحمٌددك العمدداري، واكتفددى بددالنص علددى 

ٌومددا لبددل تددارٌخ تنمددل  15فددتح التحمٌددك العمدداري بممددر البلدددة المختصددة لمدددة ممددرر  إلصدداقضددرورة 

المحمك العماري إلى عٌن المكان، وهو أجل غٌر كاف، خاصة ونحن نعلم أن هذا الأجدل ٌلعدب جدورا 

مهمددا فددً تمكددٌن المددالكٌن والحددائزٌن مددن إعددداد الترتٌبددات للأزمددة لبددل تددارٌخ إجددراء عملٌددة التحمٌددك 

أن المشرع لم ٌرتب أدنى جزاء على عدم حضور الأشخاص المعنٌٌن عملٌدة التحمٌدك  العماري. وكما

 العماري الأمر الذي لد ٌإدي إلى ضٌاع حمولهم.

إلا أن السإال الذي ٌأرح نفسه هنا هو ما مدع جدوع عملٌة التحمٌك العماري فً حالة غٌاب  

 نً؟الملان أو الحائزٌن المجاورٌن أثناء عملٌة التحمٌك المٌدا

فددً ظددل غٌدداب نددص لددانونً ٌحسددم الأمددر وٌبددٌن مصددٌر التحمٌددك العمدداري فددً حالددة غٌدداب  

المعنٌٌن بالأمر، وللإجابة عن هذا التساإل لجؤت فً بحثدً إلدى المدذكرات والتعلٌمدات الصدادرة عدن 

 02/11/2011المإرخة فً  10834المدٌرٌة العامة للأملان الوأنٌة، وبالفعل وجدت المذكرة رلم 

 147-08تضمنة ردا على هذا التساإل، فكان الرد كاتتً: "بدالرجوع إلدى أحكدام المرسدوم رلدم والم

، والمتعلك بعملٌات التحمٌك العماري وتسلٌم سندات الملكٌة، لاسٌما المادة 19/05/2008المإرخ فً 

لتحمٌدك منه، على المحمك العماري عندد تنملده إلدى المٌددان الشدروع فدً معاٌندة العمدار محدل فدتح ا 11

صاحب الألدب أو المعندً. كمدا ٌمكنده البحدث لددع المدالكٌن أو الحدائزٌن للعمدارٌن المجداورة أو لددع 

 شخص آخر لدٌه معلومات بشؤن الوضعٌة المانونٌة للعمار المعنً.

ٌستخلص من هذا أن عملٌة التحمٌك العماري تستدعً الحضور ارجباري لصداحب الألدب أو  

ن أو الحددائزٌن للعمددارات المجدداورة، فهندده بفٌددد فددً الحصددول علددى المعنددً، أمددا عددن حضددور المددلا

معلومات لد تكون مجدٌدة لنتدائج التحمٌدك العمداري، بٌنمدا غٌدابهم لا ٌعدد مانعدا مدن مواصدلة التحمٌدك. 

وٌبمى فمأ على مدراء الحفدظ العمداري اتخداذ ارجدراءات اللازمدة لبرمجدة خرجدة مٌدانٌدة ثانٌدة علدى 

 ة غٌاب كل الملان أو حائزي العمارات المجاورة.الألل فً حالة ملاحظ
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وعلٌه، فهن غٌاب الملان أو الحائزٌن المجاورٌن لٌل سببا فً اتخاذ ممررات رفدض التدرلٌم  

 .1العماري أو تعلٌك إجراءات التحمٌك العماري

 ممارنة المعلومات المحصلة فً المٌدان -3

حصل علٌها فً المٌدان مدع تلدن الموجدودة ٌجري المحمك العماري ممارنة بٌن المعلومات المت 

فً أرشدٌف إدارة أمدلان الدولدة ومسدح الأراضدً وكدذا ممارنتهدا مدع الوثدائك المجمعدة أثنداء الأشدغال 

التحضٌرٌة. وتتم المأالبة بالمعلومات الضرورٌة من هذه المصالح عن أرٌك الاستمارة المعددة لهدذا 

 .الغرض، ممضاة من أرف الحفظ العماري الولائً

إن امتناع بعض مدراء أملان الدولة عن الرد على الألبات الموجهة إلٌهم من أرف زملائهم  

من الحفظ العماري، للتؤكد فٌما إذا كانت للدولة حموق على عمارات محل فتح تحمٌك عماري، واكتفداء 

صدراحة البعض بهرسال نسخ من تمارٌر رإساء المفتشدٌات المعددة فدً هدذا ارأدار دون إبدداء رأٌهدم 

المإرخدة  10834حول الموضوع هذا ما دفع بمدٌرٌة أملان الدولة إلى توجٌه مذكرة لهم تحت رلدم 

من أجل التمٌد بآجال الرد علدى الألبدات الموجهدة لهدم فدً هدذا ارأدار والممددرة  02/11/2011فً 

المفتشدٌات، بشهر، كما أن الردود الصادرة عن مدراء أملان الدولة المتضمنة إرسدال تمدارٌر رإسداء 

فهنها تنسب إلى المدٌر الولائً ولٌل إلى رئٌل المفتشٌة. وعلٌه فهنه ٌتعٌن على مدراء أمدلان الدولدة 

العدول عن إحالة إلى مصالح الحفظ العماري، التمارٌر المحررة من أرف رإسداء المفتشدٌات، وإنمدا 

 لة.إعادة إدراا نتائج التحمٌك ضمن رسالة تمضى من أرف مدٌر أملان الدو

المحمك المعلومات حول صاحب الألدب مدن أجدل  فٌتلمىأما على مستوع المحافظة العمارٌة،  

جبدائً عدن أرٌدك تحرٌدف إجدراء إذا تعلدك الأمدر الالتؤكد لا سٌما أن الألب لا ٌخفً محاولة لتهرب 

لات بحٌازة ممارسة تبعا لمعاملة تمت بعمد عرفً. لهذا الغرض، ٌحاول المحمدك الرجدوع إلدى المعدام

السابمة من أجل النظر فً سلسلة انتمال حك الملكٌة إذا لم ٌكدن العمدار مإشدرا فدً مجموعدة البأالدات 

العمارٌة باسم أحد البائعٌن ٌكون لد تنازل عن ملكٌته العمارٌة بعمدد عرفدً مدن أجدل اجتنداب التشدرٌع 

ٌتؤكدد المحمدك أن العمدار  الجبائً. أما على مسدتوع مصدالح أمدلان الدولدة والبلدٌدة الكدائن بهدا العمدار،

 .2موضوع ألب التحمٌك غٌر تابع للدولة أو البلدٌة
                                                           

المإرخ فً  07/02تتضمن المانون رلم  02/11/2011المإرخة فً  10834المذكرة رلم  أنظر -1

رد مصالح مدٌرٌة أملان الدولة حول غٌاب الملان أو الحائزٌن المجاورٌن، الصادرة عن المدٌرٌة  -27/02/2007

 العامة للأملان الوأنٌة.

، المتعلمة بسٌر عملٌات التحمٌك العماري 27/09/2008، المإرخة فً 003من التعلٌمة رلم  2/2/2الفمرة  -2

 .8ومعاٌنة حك الملكٌة العمارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة، المرجع السابك، ص
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 ثالثا: إعداد وتسلٌم سند الملكٌة

تبٌن من الفحص المٌدانً الذي لام به المحمك العماري أن العمار الذي توفرت فٌه الشروأ  اإذ 

لا ٌنتمً إلى الصنفٌن المانونٌٌن االأملان الوأنٌة، أو الأملان الولفٌة(، ٌمدوم المحمدك بهثبدات العلالدة 

مداد علدى المعلومدات المانونٌة بٌن صاحب الألب والعمار، بعد تمدٌره للشروأ المكٌفة للحٌدازة، بالاعت

المتحصل علٌها فً هذا الشدؤن، لٌصدل فدً نهاٌدة الأمدر إلدى تكٌٌدف حٌدازة الملدتمل وكٌفٌدة اسدتغلاله 

للعمار ما إذا كان بصفة فردٌة أم فً الشٌوع فً محضر مإلدت ٌحدرره فدً أجدل ألصداه خمسدة عشدر 

حالدة عددم وجدود أي  ٌومدا وفدً 30( ٌوما من تدارٌخ تنملده الأول إلدى الأمداكن بعدد مدرور أجدل 15ا

 احتجاا أو اعتراض ٌعد المحمك محضرا نهائٌا.

 تحرٌر محضر مإلت والمحضر النهائً -1

، 19/05/2008المدددإرخ فدددً  147-08مدددن المرسدددوم التنفٌدددذي رلدددم  12المدددادة  نصدددت 

والمتعلددك بعملٌددات التحمٌددك العمدداري وتسددلٌم سددندات الملكٌددة علددى اتتددً: "ٌحددرر المحمددك العمدداري 

( ٌوما على الأكثر بعد تارٌخ تنمله إلى عٌن المكان 15محضرا مإلتا للتحمٌك العماري، خمسة عشر ا

 حمٌمه.ٌسجل فٌه نتائج ت

تكون نسخة المحضر محل نشر عن أرٌك اللصك لمدة ثلاثٌن ٌوما، فً ممر بلدٌة مولع العمار 

( أٌام على الأكثدر، بعدد تدارٌخ تحرٌدره، لكدً ٌألدع علٌده الجمهدور وذلدن لصدد تمددٌم 8خلال ثمانٌة ا

 .الاحتجاجات أو الاعتراضات المحتملة

( أٌدام 8التً تساوي ثلاثٌن ٌوما، بعد ثمانٌة ا الاعتراضاتتبدأ المدة المفتوحة للاحتجاجات أو 

 من بداٌة مدة المحضر المإلت.

ٌومدا مدن تدارٌخ الانتمدال الأول  15ٌتضح من نص المادة المذكورة أعلاه أنه فً أجل ألصاه  

إلى مكان تواجد العمار، ٌحرر المحمك محضدرا مإلتدا فدً شدكل نمدوذا رسدمً معدد لدذلن وفدً مهلدة 

 ( ٌوما فً ممر البلدٌة التً ٌمع فٌها العمار.30أٌام تعلك نسخة مإلتة أٌلة ثلاثٌن ا (8ألصاها ثمانٌة ا

ٌتضمن هذا المحضر الأحداث التً تكون لد ولعدت نتدائج التحرٌدات بارضدافة إلدى معلومدات  

 :1الأساسٌة المتعلمة ب

 المعلومات المتعلمة بالمحمك العماري االرتبة، تارٌخ بداٌة التحمٌك(. -

                                                           
 .54تمنٌات التحمٌك العماري، المرجع السابك، ص -1
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 علومات المتعلمة بالملكٌة العمارٌة اأصل ملكٌته وكٌفٌة تملكه(.الم -

 المعلومات المتعلمة بممدم الألب االاسم واللمب، تارٌخ ومكان الازدٌاد، المهنة والعنوان(. -

تكٌٌدف عناصدر الحٌدازة االحٌدازة المادٌدة والنٌدة(، صدفاتها اهادئدة وغٌدر ملتبسدة ..( ومددة الحٌدازة  -

 ئك الممدمة وعالم الاستئنال التً تموم على مستند ما.استناد إلى الوثا

ألوال الشهود مع ذكر أعمارهم اعمرهم نسبً حٌث لا ٌمكنهم أن ٌشهدوا على وضع من الأوضداع  -

 من الناحٌة الزمنٌة فً ولت كانوا فٌه لاصرٌن(.

ع اردارات، وٌدتم إلٌها إثر التحرٌات التً تمت فدً المٌددان أو علدى مسدتو لالمتواصنتائج التحمٌك  -

 ذكر نتائج التحمٌك الممدم من أرف المعنً بالأمر: مرفوض أو ممبول.

فددً حالددة إثبددات حددك الملكٌددة وخلددو العمددار موضددوع ألددب التحمٌددك مددن أي تعددرض، ٌمددوم  

المهندل الخبٌر العماري على الفور وفً حضور المحمك بوضع معالم حدود العمار على نفمة صاحب 

تمٌددٌم العمددار، وٌحددرر المحمددك العمدداري محضددرا وٌسددتكمل بعددد ذلددن المخأددأ الألددب. كمددا ٌمددوم ب

الأوبدوغرافً، ببٌدان معدالم حدودٌددة ثابتدة وٌسدجل محضددر رسدم المعدالم الحدودٌددة ثدم ٌسدلمه للمحمددك 

ٌوما الموالٌة لتارٌخ الانتمال الثانً إلى الأماكن، ٌحرر المحمدك محضدرا  15. وفً غصون 1العماري

 .2نتائج التحمٌك وٌمر حك الملكٌة المأالب به ما لم ٌثبت خلاف ذلننهائٌا حٌث ٌسجل 

المتضددمن تؤسددٌل  27/02/2007المددإرخ فددً  02-07مددن المددانون رلددم  13نصددت المددادة  

إجراء لمعاٌنة حك الملكٌة وتسلٌم سندات الملكٌدة عدن أرٌدك تحمٌدك عمداري: "ٌحدرر محضدر نهدائً 

أرٌددك التنظددٌم العملٌددات ارجرائٌددة المتعلمددة بددالتحمٌك  تدددرا فٌدده نتددائج التحمٌددك العمدداري تحدددد عددن

العمدداري وإشددهار نتائجدده، وكددذا كٌفٌددات ترتٌددب وحفددظ الوثددائك التددً جمعددت أو أعدددت أثندداء التحمٌددك 

 العماري".

 19/05/2008المددإرخ فددً  147-08الفمددرة الأولددى مددن المرسددوم التنفٌددذي  11كمددا نصددت المددادة 

اري وتسلٌم سندات الملكٌة على اتتً: "فً حالة إذ لم ٌمدم أي احتجاا والمتعلك بعملٌات التحمٌك العم

 أو اعتراض، ٌحرر المحمك العماري محضرا نهائٌا ٌسجل فٌه نتائج التحمٌك العماري الذي لام به".

                                                           
، والمتعلك بعملٌات التحمٌك 2008-05-19المإرخ فً  174-08من المرسوم التنفٌذي رلم  13المادة نص  أنظر -1

 لعماري وتسلٌم سندات الملكٌة.ا

، المتعلمة بسٌر عملٌات التحمٌك العماري 27/09/2008، المإرخة فً 003من التعلٌمة رلم  4/2/2/5الفمرة  -2

 .14ومعاٌنة حك الملكٌة العمارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة، المرجع السابك، ص
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ٌتضح أنه بعد الانتهاء من إجراءات التحمٌك العماري ٌتم إعداد محضدر نهدائً ٌمدوم بتحرٌدره  

تضددمن تمرٌددرا مفصددلا بشددؤن سددٌر العملٌددة ونتددائج التحمٌددك، وتلحددك بدده مجمددل المحمددك العمدداري، ٌ

المستندات الممدمة مع الألب وفً المٌدان. وٌعتبر المحضر النهائً حجة إلى حٌن إثبات العكدل فٌمدا 

ٌتعلك بهثبات حك الملكٌة، وٌتعٌن أن ٌسرد بكل دلة سٌر العملٌات وكدل حدادث جددٌر بالدذكر، وٌلحدك 

لم الحدود الذي ٌتضمن رسوما تكشف عدن مكدان كدل معلدم مدن معدالم الحددود. وٌتعلدك به محضر معا

 الأمر بتمرٌر موجز.

ٌرد فً التمرٌر المفصل نتائج التحمٌك النابعة من إجراءات تستند إلى سلون وأفعال وتحرٌات  

تمرٌدرا  لتكٌٌف دعدوع الحٌدازة. وٌوجده المحمدك العمداري فدً نهاٌدة مهمتده إلدى مددٌر الحفدظ العمداري

 .1ٌسرد فٌه سٌر التحمٌك العماري

وٌجب أن تكون الصٌاغة بسٌأة لتجنب الولوع فً الغموض والالتبال. فالوضوح والشدفافٌة  

 :2فً الاستنتاجات المدعومة بنصوص تنظٌمٌة وٌجب أن ٌتضمن التمرٌر ما ٌلً

 الملتمل نع كل العناصر التنظٌمٌة لتعٌٌن الشخص. -

 ٌك الذي ٌحدده الكشف الوصفً.العمار موضوع التحم -

 الوثائك الملحفة. -

تارٌخ وساعة الخروا إلى المٌدان ٌبٌنان فً التمرٌر االتدؤخٌر الحاصدل خدارا إرادة المحمدك ٌتعدٌن  -

 ارشارة إلٌه(.

 مصدر المعلومة وتؤكٌدها وتماأعها مع مستند إداري أو ألوال شهود. -

محمك والنتائج التً ٌحصل علٌها من مصدالح أخدرع علدى نتائج التحرٌات الشخصٌة التً ٌجرٌها ال -

 إثر استشارة أو ألب.

 ، الألوال، الأبحاث فً الأرشٌف أو السجل العماري.تالسلوكٌامعاٌنته للوثائك،  -

                                                           
 ٌجب أن ٌسرد المحمك العماري ما ٌلً: -1

 ادث جدٌر بالذكر حٌن ولوعه.سٌر العملٌات وكل ح -

 ٌشٌر إلى تسلسل الأوضاع المانونٌة والولائع التً توضح على مراحل. -

 .58و57تمنٌات التحمٌك العماري، المرجع السابك ص -2
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تحالٌله التً ٌموم بها على أسال النصوص التً تكٌف الحك فً الملكٌة العمارٌة بالتمادم المكسب أو  -

 ترفضه.

 ًلمدٌر الحفظ العماري عرض عن الظروف التً مكنت الملدتمل مدن الددخول فدً الحٌدازة التد ٌمدم -

 ٌأالب على أساسها حك الملكٌة.

ٌنجم عن عملٌة التحمٌك العمداري إمدا مدنح سدند الملكٌدة للشدخص المأالدب معاٌندة ملكٌتده، أو  

مدن  14نصدت المدادة  رفض منحه هذا السند وذلن بحسب ما أفرزتده عملٌدة التحمٌدك العمداري، حٌدث

المتضمن معاٌنة وتسدلٌم سدندات الملكٌدة عدن أرٌدك  27/02/2007المإرخ فً  02-07لانون رلم 

التحمٌك العماري على أنه: "إذا نتج عن تحلٌل التصرٌحات والألوال والشهادات وكذا الوثدائك الممدمدة 

ن شددؤنها أن تسددمح لدده والتحرٌددات التددً لددام بهددا المحمددك المدداري أن صدداحب الألددب ٌمددارل حٌددازة مدد

بالحصول على حك الملكٌة عن أرٌدك التمدادم المكسدب أبمدا لأحكدام المدانون المددنً فهنده ٌعتدرف لده 

 لأحمٌته على العمار محل التحمٌك العماري".

المددذكورة أعددلاه، فهندده نددتج عددن تحلٌددل  02-07مددن لددانون رلددم  14بمفهددوم المخافددة للمددادة  

كذا الوثدائك الممدمدة والتحرٌدات التدً لدام بهدا المحمدك العمداري أن التصرٌحات والألوال والشهادات و

صاحب الألب لا ٌمارل حٌازة من شؤنها أن تسمح له بالحصول على حك الملكٌة عن أرٌك التمدادم 

 .1المكسب أبما لأحكام المانون المدنً فهنه لا ٌعترف له بؤحمٌته على العمار محل التحمٌك العماري

 لٌم العماريإعداد ممرر التر -2

إن مدٌر الحفظ العماري الولائً هو الذي ٌتدولى إعدداد ممدرر الاعتدراف بحدك الملكٌدة، وذلدن  

بعد الانتهاء من عملٌة التحمٌك العماري، حٌث ٌتسلم الملف لدراسته، وٌمكن أن ٌألب معلومة تكمٌلٌة 

 لبل أن ٌفصل فً الأمر.

 :2وٌتكون هذا الملف من الوثائك التالٌة 

 الألب والمستندات. -

 المحضر المإلت والمحضر النهائً. -

التمرٌددر المفصددل الددذي تثبددت فٌدده مختلددف مراحددل التحمٌددك مكتبٌددا ومٌدددانٌا، ألددوال وشددهادات كددل  -

 الأشخاص الحاضرٌن.
                                                           

عبد الغنً حسونة، ولبنى دنا، "التحمٌك العماري كأرٌك لاكتساب حك الملكٌة"، ممال منشور بمجلة المنتدع  -1

 .309، ص2009ذ خٌضر، بسكرة، العدد السادل، أفرٌل  المانونً، جامعة

 .59تمنٌات التحمٌك العماري، المرجع السابك، ص -2
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 محضر الصلح فً حالة ذلن. -

 المعاٌنة والتحلٌل التً جعلت المحمك ٌتوصل إلى استنتاجاته. -

الملف وٌتؤكد من تأبٌك النصوص التنظٌمٌة فً العملٌة برمتها مندذ إٌدداع الألدب  ٌرلب أٌضا شكل -

 إلى حٌن تسلٌم الملف.

على أسال هذا الملف، ٌتخذ مدٌر الحفظ العمداري الدولائً ممدرر التدرلٌم الدذي ٌكدرل بصدفة  

أرٌدك نهائٌة حك الملكٌة، إثر ذلن ٌددعو المحمدك العمداري صداحب الألدب أو المعندً لكدً ٌمدوم عدن 

 .1مهندل خبٌر عماري، بوضع معالم العمار موضوع التحمٌك

ٌموم المهندل الخبٌر العماري بوضع معالم الحدود وفما لضبأ الحدود الذي ولدع فدً حضدور  

 .الشهود وكذا المحمك العماري على نحو ٌتأابك مع المخأأ المرفك بالملف

 27/02/2007المإرخ فدً  02-07إن الترلٌم العماري المحدث بموجب المانون لانون رلم  

المتضمن معاٌنة وتسلٌم سندات الملكٌة عن أرٌك التحمٌك العماري ٌثدور بشدؤنه عددة تسداإلات نظدرا 

 25المدإرخ فدً  63-76لغموض أبٌعته وهذا ممارنة بدالترلٌم النهدائً الدذي جداء بده المرسدوم رلدم 

 المتعلك بتؤسٌل السجل العماري المعدل والمتمم. 1976مارل 

نلاحظ أن كلٌهما ٌحمل نفل التسدمٌة، غٌدر أنهمدا ٌختلفدان كدون إجدراء مدرتبأ بنظدام السدجل  

الشخصدً ٌمددوم بده مدددٌر الحفددظ العمداري الددولائً الدذي ٌكددرل بصددفة نهائٌدة حددك المكٌدة، أمددا الثددانً 

 فٌرتبأ بنظام السجل العٌنً ٌموم به المحافظ العماري عند تسلٌمه وثائك مسح الأراضً

، الشًء الذي 2ٌمكن إعادة النظر فٌه عن أرٌك المضاء ارداري المختص دفتر عماري ٌسلم لصاحبه

المتضدمن معاٌندة و تسدلٌم سدندات الملكٌدة عدن  27/02/2007المدإرخ فدً  02-07لم ٌبٌنه المانون 

و  19/05/2008المددإرخ فددً  147-08أرٌددك التحمٌددك العمدداري و لا المرسددوم التنفٌددذي لدده رلددم 

الأعن  إمكانٌة إلىالتحمٌك العماري و تسلٌم سندات الملكٌة، فهو لم ٌتأرق فً مواده المتعلك بعملٌات 

                                                           
، المتعلمة بسٌر عملٌات التحمٌك العماري 27/09/2008، المإرخة فً 003من التعلٌمة رلم  4/3/1الفمرة  أنظر -1

 .11السابك، ص ومعاٌنة حك الملكٌة العمارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة، المرجع

و  2015المتضمن لانون المالٌة لسنة  2014دٌسمبر سنة  30المإرخ فً  10-14من لانون  67، بممتضى المادة 2

المعدل و المتمم فهنه ٌجوز الاعتراض على الترلٌم النهائً أمام  74-75مكرر من الأمر  23المدرجة  ضمن المادة 

الة العمار غٌر المأالب به خلال عملٌة مسح الأراضً الحافظ العماري لبل اللجوء الى المضاء فً حالة واحدة وهً ح

و تم ترلٌمه ترلٌما نهائٌا باسم الدولة، وٌعد هذا استثناء لكون الترلٌم النهائً لبل هذا التعدٌل لا ٌجوز إعادة النظر فٌه 

ماري التً المتعلك بتؤسٌل السجل الع 63-76من المرسوم  16إلا عن أرٌك المضاء أبما لنص المادة نصت المادة 

و  12تنص على أنه' لا ٌمكن إعادة النظر فً الحموق الناتجة عن الترلٌم النهائً الذي تم بموجب أحكام المادة المواد 

 من هذا المرسوم إلا عن أرٌك المضاء'  14و  13
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فً ممرر الترلٌم أمام المضاء، خاصة و أنه سٌكون محل شهر من لبل المحافظ العماري فٌما بعد، كما 

 17المدادة  أن المرسوم التنفٌذي، لم ٌشر إلى هذه النمأة غٌر أنه و بمفهوم المخالفة للفمدرة الثانٌدة مدن

و التً تنص على إمكانٌة الأعن فً ممرر رفض التدرلٌم، فدٌفهم مدن ذلدن أنده لدد  02-07لانون رلم 

 ٌجوز الأعن فً ممرر الترلٌم العماري أمام المضاء ارداري.

المتضددمن  27/02/2007المدإرخ فدً  02-07مدن المدانون رلددم  17وأبمدا للأحكدام المددادة  

عن أرٌك التحمٌك العماري على أنه: "إذا لم ٌفض التحمٌك العماري إلى معاٌنة وتسلٌم سندات الملكٌة 

 نتٌجة ٌعد مسإول مصالح الحفظ العماري الولائً ممررا مسببا ٌتضمن رفض الترلٌم العماري.

وٌكددون الممددرر المددذكور أعددلاه لددابلا للأعددن أمددام الجهددة المضددائٌة اردارٌددة المختصددة، خددلال اتجددال 

 الممررة لانونا.

( أشهر ابتداء من تدارٌخ 6  ممرر الرفض حسب الحالة إلى المعنً أو الوالً فً أجل ألصاه ستة اٌبل

 أعلاه. 4إٌداع الألب المنصوص علٌه فً المادة 

ٌتضح من ندص المدادة المدذكورة أعدلاه أنده إذا كدان التحمٌدك العمداري غٌدر مجدد، ٌتخدذ مددٌر  

الحفددظ العمدداري ممددرر رفددض التددرلٌم، وٌتعددٌن أن ٌكددون هددذا الممددرر معلددلا، فددهذا تبددٌن مددن التحمٌددك 

العماري أن هنان إشكالات أو بروز معأٌات من شؤنها أن تإدي إلى انتهدان لحمدوق الغٌدر، وبوسدائل 

، سواء باستنتاا المحمك العماري المستسماةتكشفها عملٌة التحمٌك اللاحمة، أو تنالضا فً المعأٌات  لد

من خلال تصرٌحات الأشخاص المعنٌٌن، أو من خلال فحص السندات والوثدائك الممدمدة، كدؤن ٌتبدٌن 

أنهدا محدل فٌما بعد أن الأملان محل التحمٌك هدً أمدلان وأنٌدة، أو أمدلان عدرا وأمدلان ولفٌدة، أو 

مسح، أو أن المأعة هً محل نزاع مأروح أمام المضاء أو أن المحمك العماري لم ٌتبدٌن مدن تمدٌرٌده 

لولائع الحٌازة، لكون هنان تنالض فً التصرٌحات وعدم مجمد مدا ٌثبدت ذلدن، أو ٌتضدح للمحمدك أن 

لتدً تجعدل مدن تسدلٌم المخأأ المرفك مع تمرٌر الخبرة لم ٌعأ ارثبات الكافً، وغٌرها من الحالات ا

السند عائما ٌحول دون ذلن، وهنا فهن مدٌر الحفظ العماري ملزم بتمدٌم الرفض مدع التسدبٌب وللمعندً 

 1المتضرر اللجوء إلى الأعن سواء المباشر أو عن أرٌك المضاء كما سٌؤتً توضٌحه لاحما.

 إجراء الشهر العماري وتسلٌم سند الملكٌة -3

لا تتم عملٌة التحمٌك العماري فً جو من السدرٌة والكتمدان، وتأبٌمدا لمبددأ العلنٌدة فدً الشدهر  

العماري فلا بد أن ٌشهر ممرر الترلٌم الذي ٌتضمن الاعتراف بحك الملكٌة، وهدذا أبمدا للفمدرة الثانٌدة 

                                                           
 .354،ص 353، المرجع السابك، صعائشة كعباا -1
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معاٌندة المتضمن تؤسٌل إجدراء ل 27/02/2007المإرخ فً  02-07من المانون رلم  15من المادة 

حدك الملكٌدة العمارٌدة وتسددلٌم سدندات الملكٌدة عددن أرٌدك تحمٌدك عمداري، حٌددث ٌرسدل ممدرر التددرلٌم 

 العماري للمحافظ العماري المختص إللٌمٌا، من أجل إشهاره فً السجل العماري مع المستندات التالٌة:

 محضر وضع معالم الحدود المولع من المحمك والمهندل الخبٌر العماري. -

 أأ الأوبوغرافً المستكمل بعملٌة وضع معالم الحدود.المخ -

 الكشف الوصفً للعمار. -

 بأالة التمٌٌم. -

 المحضر النهائً. -

 وثائك الحالة المدنٌة. -

لا ٌعتبر ممرر الترلٌم الصادر من مسدإول مصدالح الحفدظ العمداري الدولائً سدندا للملكٌدة إلا  

ٌموم المحافظ العماري بدالترلٌم العمداري، وذلدن بشدهر  ، حٌث1بعد عملٌة شهره فً المحافظة العمارٌة

 .الحموق أثناء التحمٌك العماري بالسجل العماري

مدن  27وٌنفذ هذا الشهر بالتؤشٌر على البأالة العمارٌة المإلتدة المنصدوص علٌهدا فدً المدادة  

المتضدددمن إعدددداد مسدددح الأراضدددً وتؤسدددٌل السدددجل  15/11/1975المدددإرخ فدددً  74-75الأمدددر 

اري، والتددً لضددت بددؤن: "العمدود والمددرارات المضددائٌة التددً تكدون موضددوع إشددهار فددً محافظددة العمد

عمارٌة والتً تخص عمارات أو حمولا عٌنٌة رٌفٌة موجودة فً بلدٌة لم ٌعد فٌها بعد مسح الأراضً، 

تفهرل بصفة انتمالٌة فً مجموعدة بأالدات عمارٌدة مإلتدة تمسدن علدى الشدكل الفدردي أبمدا لكٌفٌدات 

 25/03/1976المدإرخ فددً  63-76مددن المرسدوم  113دد بموجدب مرسدوم. كمددا نصدت المدادة تحد

مدن هدذا  26و 19المتعلك بتؤسٌل السجل العماري والتً نصت على اتتً: "خلافدا لأحكدام المدادتٌن 

المرسوم وعلى أن تٌم إعداد مسح عام للأراضدً فدً إللدٌم كدل بلدٌدة فهنده تمسدن مدن لبدل المحدافظٌن 

بالنسبة للعمدارات الرٌفٌدة مجموعدة بأالدات عمارٌدة مإلتدة وكلمدا تحصدل إٌدداعات تفهدرل  العمارٌٌن

مستخرجات الوثائك التدً تدم إشدهارها حسدب ترتٌبهدا فدً المحفوظدات تحدت اسدم كدل مالدن وتتضدمن 

 مجموعة البأالات العمارٌة بأالات فردٌة للمالكٌن أبما لنموذا ٌحدد بمرار من وزٌر المالٌة".

                                                           
بات الملكٌة العمارٌة الخاصة"، ممال منشور بمجلة المفكر، رحاٌمٌة عماد الدٌن، "التحمٌك العماري كهجراء رث -1

 .111، ص2013جامعة ذ خٌضر، بسكرة، العدد التاسع، ماي 
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بالددذكر أن المحددافظ العمدداري معفددى البحددث فددً أصددل الملكٌددة أو مددن لاعدددة الشددهر والجدددٌر  

المتضدمن  25/03/1976المدإرخ فدً  63-76مدن المرسدوم  16المسبك المنصوص علٌهدا بالمدادة 

 تؤسٌل السجل العماري.

المتضمن معاٌنة وتسلٌم  27/02/2007المإرخ فً  02-07فمرة رلم  16ولد نصت المادة  

كٌة عن أرٌك التحمٌك العماري بؤنه: "ٌعد إثر تنفٌذ هذا ارجراء سدند الملكٌدة الدذي ٌرسدله سندات المل

 إلى مسإول مصالح الحفظ العماري الولائً، لغرض تسلٌمه للمعنً".

ٌتضح من هذه الفمرة أن المحافظ العماري هو المكلف بعملٌة شهر وإعداد سند الملكٌدة، ٌجدب  

 19/05/2008المإرخ فدً  147-08المرفك للمرسوم التنفٌذي رلم  أن ٌكون السند مأابما للنموذا

والمتعلك بعملٌات التحمٌك العماري وتسلٌم سندات الملكٌة، وأن ٌتضمن كافة البٌانات ارلزامٌة وٌجب 

أن ٌخضع رجراءات التسجٌل أمام مصالح الأابع والتسجٌل المختصة وفما لرسوم محددة لانونا. وإثر 

ات ٌرسل المحافظ العمداري سدند الملكٌدة العمارٌدة إلدى المددٌر الدولائً للحفدظ العمداري أداء هذه الشكلٌ

الذي ٌتولى تسلٌمه إلى صاحب الألب. وٌتم إثبدات تسدلٌم الوثٌمدة عدن أرٌدك تحرٌدر محضدر اسدتلام 

المتضدمن معاٌندة وتسدلٌم  27/02/2007المإرخ فً  02-07من المانون رلم  16وذلن أبما للمادة 

 لكٌة عن أرٌك التحمٌك العماري.سندات الم

وفً حالة الملكٌة المشاعة ٌسلم سند الملكٌة لأحد المالكٌن فً الشٌوع نٌابة عن بالً المدالكٌن  

فً الشٌوع، وٌكون ذلن عن أرٌك وكالة أو بتصرٌح خأً ٌحرر أمام مدٌر الحفظ العماري الولائً. 

لكن بعد ذلدن  1961ر لبل الفاتح من مارل أما فً حالة ما تعلك الأمر بعمار كان موضوع سند مشه

 حداثته، ٌجب شأر ارجراء المناسب المنفذ للعمد.

وتعد هذه ارجراءات كذلن خروجا عن المؤلوف، بحٌث أن المعمول بده أن سدند الملكٌدة ٌسدلم  

مباشرة من لبل المحافظ العمداري للمعندً، إضدافة إلدى ماهٌدة السدند فدً حدد ذاتده، والدذي لا ٌمكدن أن 

 .1كون دفترا عمارٌا، وإنما آثر المشرع فً هذه المسؤلة ترن تحدٌد ماهٌته للتنظٌمٌ

المددددإرخ فددددً  02-07ٌعددددد إعددددداد سددددند الملكٌددددة وتسددددلٌمه عمددددلا بؤحكددددام المددددانون رلددددم  

المتضددمن معاٌنددة وتسددلٌم سددندات الملكٌددة عددن أرٌددك التحمٌددك العمدداري والمرسددوم  27/02/2007

والمتعلددك بعملٌددات التحمٌددك العمدداري وتسددلٌم  19/05/2008ً المددإرخ فدد 147-08التنفٌددذي رلددم 

سندات الملكٌة، ٌصبح هذا السند إلرارا بالملكٌة وتثبٌتهدا واسدتعمال الحمدوق وجندً المندافع التدً تنشدؤ 

                                                           
جامعة ذ خٌضر ، بسكرة،  ضبأ الملكٌة العمارٌة عن أرٌك التحمٌك العماري ، مجلة المفكر،علاء الدٌن عشً،  -1

 .60، ص 2013،ماي09العدد 
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عنها، وبذلن فهو ٌعدد نمأدة الانأدلاق الوحٌددة للملكٌدة العمارٌدة فدً المنداأك الخاضدعة لنظدام السدجل 

بالحجٌة المألمة مثله ممل الدفتر العماري وبذلن لا ٌعتد بؤي وثٌمة أخرع ٌمكن الشخصً، كونه ٌتمتع 

أن ٌكددون لددد تددم إعدددادها وإشددهارها مددن لبددل، ممددا ٌسددارع فددً عملٌددة تأهٌددر وتسددوٌة سددندات الملكٌددة 

 العمارٌة الخاصة فً المناأك الغٌر الممسوحة.

 المطلب الثالث: المنازعات المترتبة عن عملٌة التحمٌك العماري وتسوٌتها

إن الاعتددراض ٌعددد آلٌددة ٌمارسددها الغٌددر للحٌلولددة دون إتمددام إجددراءات التحمٌددك أو تسددلٌم سددند  

الملكٌة، وبالتالً تولٌفها إلى غاٌة البت فً النزاع، بحٌث ٌحدك لكدل شدخص ٌملدن حمولدا عٌنٌدة علدى 

ألب التحمٌك العماري أن ٌنازع فً حك الملكٌة أالب التحمٌك أو فً مدع هدذا الحدك عمار لدم بشؤنه 

 وإما فً حدود العمار مع احترام شكلٌات وآجال معٌنة.

المتضمن معاٌندة  27/02/2007المإرخ فً  02-07لمد آتى المشرع فً إأار المانون رلم  

المدإرخ فدً  08/147وم التنفٌدذي رلدم وتسلٌم سند الملكٌة عن أرٌك التحمٌدك العمداري وكدذا المرسد

المتعلك بعملٌات التحمٌك العمداري وتسدلٌم سدندات الملكٌدة بمجموعدة مدن ارجدراءات  19/05/2008

التً تمثل الحلول المانونٌة لكثٌر من النزاعات التً كانت تعرف فرغا لانونٌا وتضاربا علدى مسدتوع 

حد لها إما بتصالح الأأراف عن أرٌك ذوي  العمل ارداري والمضائً. فهذه المنازعات ٌمكن وضع

العلالة التسوٌة اردارٌة أو بمرار نهائً صادر عن المضاء. ولنعرض فٌمدا ٌلدً التسدوٌة اردارٌدة فدً 

 الفرع الأول والتسوٌة المضائٌة فً الفرع الثانً.

 الفرع الأول: التسوٌة الإدارٌة

عددن اعتراضدده علددى عملٌددة التحمٌددك لمددد فددتح المشددرع الجزائددري المجددال أمددام كددل مددن ٌعلددن  

من المرسوم التنفٌذي  12العماري وذلن فً الأجل المحدد لانونا وهكذا نصت الفمرة الثالثة من المادة 

، والمتعلددك بعملٌددات التحمٌددك العمدداري وتسددلٌم سددندات 19/05/2008المددإرخ فددً  147-08رلددم 

( ٌومدا 30عتراضدات التدً تسداوي ثلاثدٌن االملكٌة على أنه: "تبدأ المدة المفتوحدة للاحتجاجدات أو الا

 1( أٌام من بداٌة مدة لصك المحضر المإلت".8بعد ثمانٌة ا

فً حالة وجدود احتجداا لأي شدخص تدم المسدال بحمولده أثنداء عملٌدة التحمٌدك العمداري فهنده  

من لدانون  11ٌسجل احتجاجه فً سجل مخصص للشكاوي ٌمسكه مدٌر الحفظ العماري نصت المادة 

المتضددمن معاٌنددة وتسددلٌم سددندات الملكٌددة عددن أرٌددك التحمٌددك  27/02/2007المددإرخ فددً  07-02

                                                           

160، ص انون الجزائري، المرجع السابكار، التحمٌك العماري فً نظام المبن بو عٌشة شهٌنٌ -1 1
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العماري على أنه: "تمٌد الاحتجاجات أو الاعتراضات المثارة أثناء التحمٌك العمداري فدً سدجل خداص 

 مفتوح لهذا الغرض لدع مسإول مصالح الحفظ العماري الولائً".

 ول المحضر المإلتأولا: تمدٌم الاحتجاجات والاعتراضات ح

المتعلددك  19/05/2008المددإرخ فددً  147-08مددن المسددوم التنفٌددذي رلددم  12أبمددا للماجددة  

العماري وتسلٌم سندات الملكٌة ٌموم المحمك العماري بتحرٌر محضر مإلت للتحمٌدك  بعملٌات التحمٌك

دة المفتوحددة ٌومددا ابتددداء مددن الانتمددال إلددى مكددان وجددود العمدداري، وتبدددأ المدد 15العمدداري فددً مدددة 

( أٌدام مدن بداٌدة مددة المحضدر 8للاحتجاجات أو الاعتراضات التً تساوي ثلاثٌن ٌومدا، بعدد ثمانٌدة ا

المإلت، حٌث ٌتم فتح سجل خاص لدع مجٌر الحفظ العماري الولائً تدون احتجاجدات واعتراضدات 

 .1على تملٌن أالب التحمٌك

الحمدوق متنوعدة فمدد ٌكدون  ةومداد وبما أن حك الاعتراض ٌمدع علدى عمدار موضدوع التحمٌدك 

الاعتددراض علددى حددك الملكٌددة أو حددك الارتفدداق أو غٌددره، كمددا أندده ٌمكددن للمعتددرض أن ٌنددازع أالددب 

التحمٌك العماري على كافة العمار، أو أن ٌنصب الاعتراض على جزء من العمار كالمأالبة بحدك مدن 

، وٌكدزن غالبدا بدٌن الورثدة الحموق الوالعة على العمار كما لدد ٌكدون الاعتدراض علدى حمدوق مشداعة

بحٌث ٌموم أحد الورثة بألب التحمٌك العماري وٌكون هذا العمار شائعا بٌن الورثة فعوض أن ٌصرح 

الأالب باسمه وباسم بمٌة الورثدة، فهنده عدن حسدن نٌدة أو سدوء نٌدة نتٌجدة ندزاع بدٌن الورثدة أو غٌدره 

سع وٌضٌك حسب أبٌعته وحجم الحك الدذي ٌصرح بؤنه المالن الوحٌد لهذا الملن، وعلٌه فهن الحك ٌت

 ٌزعم المعترض النزاع فٌه أو علٌه.

كما لم ٌشترأ المشرع شكلا معٌنا فً ألب التعرض، ولم ٌلدزم المتعدرض بؤٌدة شدكلٌة معٌندة  

لتمدٌم اعتراضه، ولم ٌجعل التعرض الكتابً شرأا ضرورٌا، فبمكن أن ٌكون الاحتجاا كتابة أو عن 

ن المعلومددات الكافٌددة والضددرورٌة لتعٌددٌن العمددار موضددوع مأة أن ٌتضددأرٌددك تصددرٌح شددفوي شددرٌ

التعددرض، وٌجددب أن ٌتضددمن التعددرض مجموعددة مددن البٌانددات الجوهرٌددة اللازمددة كهوٌددة المتعددرض 

وحالتدده المدنٌددة عنواندده الحمٌمددً أو المختددار، أبٌعددة ومدددع الحددك موضددوع النددزاع، بٌددان السددندات 

ن المشرع المجال واسعا للإدلاء بكل الوثائك سدواء كاندت رسدمٌة والوثائك المدعمة للاحتجاا ولد تر

 أم عرفٌة وهذه الوثائك إما تتعلك بالعمار موضوع النزاع أو تتعلك بصفة المتعرض.

                                                           
المتضمن معاٌنة وتسلٌم سندات الملكٌة  27/02/2007المإرخ فً  02-07من المانون رلم  11المادة نص  أنظر -1

 ، المرجع السابك.عن أرٌك التحمٌك العماري
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وإذا كان العمار موضوع نزاع معروض على المحكمة، ولم ٌثبت فٌه البدت فدهن مدن مصدلحة  

د دعوع تخدص نفدل العمدار، وٌتعدٌن علٌده إثدارة المعترض أن ٌحٌأ مدٌر الحفظ العماري علما بوجو

انتباه المحكمة بؤن موضوع التحمٌك العماري لٌتولى المضاء حسم الموضوع مرة واحددة ربحدا للولدت 

 وتجنبا لصدور أحكام متنالضة.

 ثانٌا: الانتمال الثانً إلى المٌدان

المتضدمن  27/02/2007المإرخ فدً  02-07الفمرة الثانٌة من لانون رلم  11تنص المادة  

عند الالتضاء ٌنتمل المحمك و .. ».معاٌنة وتسلٌم سندات الملكٌة عن أرٌك التحمٌك العماري ما ٌلً: 

العماري من جدٌد إلى المٌدان لصد دراسة الاحتجاجات أو الاعتراضات المثارة من أرف المدلان أو 

 نً.الحائزٌن المجاورٌن أو كل مودع آخر لأي حك عٌنً على العمار المع

وفمددا لددنص المددادة المددذكور أعددلاه، أندده فددً حالددة تسددجٌل أي احتجدداا أو اعتددراض ٌددتم انتمددال  

المحمددك مددرة ثانٌددة إلددى المٌدددان لصددد دراسددة التظلمددات أو الاعتراضددات المحتملددة التددً لددد ٌرفعهددا 

نتمدال المالكون أو الحائزون من الجٌران أو كل مدع آخر بحموق عٌنٌة فً العمار المعندً، وٌرمدً الا

 1الثانً الذي ٌتم فً غضون الأٌام الثمانٌة الموالٌة لفترة تعلٌك المحضر إلى ما ٌلً:

دراسة التظلمات أو الاعتراضات المحتملة المرفوعة من المدالكٌن أو الحدائزٌن مدن الجٌدران أو كدل  -

 مدع آخر بحموق فً العمار المعنً.

 حمٌك إلى مدٌر الحفظ العماري.تحرٌر تمرٌر مفصل عن مجرٌات العملٌة ونتائج الت -

 ٌوما الموالٌة للانتمال إلى الأماكن.  15تحرٌر محضر نهائً فً غضون  -

 ثالثا: محضر الصلح

المتضددمن معاٌنددة  27/02/2007المددإرخ فددً  02-07مددن لددانون رلددم  12نصددت المددادة  

ماري جلسدة للصدلح، وتسلٌم سندات الملكٌة عن أرٌك التحمٌك العماري على اتتً: "ٌحدد المحمك الع

فهذا توصل الأأراف إلى اتفاق ٌحرر محضدر بدذلن، وفدً حالدة مدا إذا بداءت محاولدة الصدلح بالفشدل 

ٌحرر محضرا بعدم الصلح، ٌجوز للمعترض ابتداء من تارٌخ تسلمه المحضر المدذكور أعدلاه، تحدت 

المختصدة. تولدف أائلة رفض ألبه خلال مهلدة شدهرٌن اثندٌن أن ٌرفدع دعدوع أمدام الجهدة المضدائٌة 

 2ارجراءات إلى غاٌة صدور الحكم فً الدعوع".

                                                           

364،ص 363عائشة كعباا، المرجع السابك ، ص  - 1 

184بن بو عٌشة شهٌنٌار، المر جع السابك ، ص  - 2 
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، 19/05/2008المددإرخ فددً  147-08مددن المرسددوم التنفٌددذي رلددم  14كمددا نصددت المددادة  

والمتعلددك بعملٌددات التحمٌددك العمدداري وتسددلٌم سددندات الملكٌددة علددى أندده: "وإذا لدددمت الاحتجاجددات أو 

أعلاه ٌحددد المحمدك  12غرض والمنصوص علٌها فً المادة الاعتراضات أثناء المدة المفتوحة لهذا ال

 1( أٌام على الأكثر بعد تارٌخ تمد الاحتجاجات أو الاعتراضات".8العماري جلسة للصلح ثمانٌة ا

مددن خددلال المددادتٌن المددذكورتٌن أعددلاه ٌددتم عمددد جلسددة صددلح بددٌن الأالددب التحمٌددك العمدداري  

صاصدات المضدائٌة المحولدة للمحمدك العمداري بممتضدً والمعترضٌن، وٌعتبر الصلح إحدع أهم الاخت

المانون لكونه وسٌلة فعالة وناجعة ٌلجؤ إلٌها رنهاء النزاعات بٌن الأشخاص، وذلن بتنازل كل أدرف 

ليخددر علددى جددزء مددن مأالبدده، وظهددور الأددرفٌن المتنددازعٌن بمظهددر المتصددالحٌن الددذٌن اختصددروا 

لصلح الذي ٌوفر مزاٌا وكاسب لكافة الأأراف، فدهذا توصدل أرٌك تسوٌة النزاع بٌنهما باللجوء إلى ا

الأأراف إلى اتفاق ٌتم تعدٌل حدود العمار، المخأأ الأوبوغرافً والكشف الوصفً، كما ٌتم إجدراء 

 .2وضع معالم الحدود وإجراء التمٌٌم

فً حالة عدم الاتفاق ٌحرر المحمك محضر عدم الصلح، ٌبٌن فٌه موالف ومأالب كل أرف  

مأددع إجددراءات التحمٌددك وٌددتم إأددلاع الأأددراف بددذلن، كمددا ٌعلددم الأددرف الددذي رفددع الشددكوع أو وتن

المنازعة او الاعتراض بؤن أمامه مهلة شهرٌن لٌشهر فً المحافظة العمارٌة دعوع لضدائٌة للمأالبدة 

 .3بهلرار حموله

 الفرع الثانً: التسوٌة المضائٌة

تعتبر التسوٌة المضائٌة مرحلدة ثانٌدة لفدض الاعتراضدات والاحتجاجدات الناجمدة بدٌن المدلان  

والحائزٌن والمدعٌن للحمدوق علدى العمدار محدل التحمٌدك، وعلٌده ٌختلدف اختصداص المضداء فدً هدذه 

                                                           
ذ فشٌت ، إثبات الملكٌة عن أرٌك التحمٌك العماري فً المانون الجزائري، مذكرة ماجٌستٌر، جامعة سعد دحلب  -1

  364،ص  363، ص  2013-2012،البلٌدة، سنة الدراسٌة 

، والمتعلك بعملٌات التحمٌك 19/05/2008المإرخ فً  147-08من المرسوم التنفٌذي رلم  15نصت المادة  -2

العماري وتسلٌم سند الملكٌة على أنه: "ٌحرر المحمك العماري إذا ما أفضت محاولة الصلح إلى اتفاق فً الحٌن 

أعلاه آخذا بعٌن الاعتبار  13محضر للصلح وفً هذه الحالة ٌستؤنف إجراء التحمٌك العماري وفما لأحكام المادة 

 إلى الصلح". الاتفاق الذي أدع

، والمتعلك بعملٌات التحمٌك 19/05/2008المإرخ فً  147-08لم رمن المرسوم التنفٌذي  16نصت المادة  -3

العماري وتسلٌم سندات الملكٌة: "ٌحرر المحمك العماري إذا باءت محاولة الصلح بالفشل محضرا بعدم الصلح ٌسلمه 

ك العماري مولف وأن للأرف الذي لدم احتجاجا أو اعتراضا أجلا أناء الجلسة للأأراف مبٌنا فٌه أن إجراء التحمٌ

 02-07من المانون  12لانونٌا مدته شهران لرفع دعوع لضائٌة أمام الجهات المضائٌة المختصة أبما للمادة 

 والمذكور أعلاه".
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الحالة باختلاف أأراف النزاع بٌن أالب التحمٌك الذي ٌكون شخصا عاما أو خاصا والمعترض الذي 

دي االعمدداري( بالنزاعددات فٌمددا بددٌن الأفددراد اون بددنفل الأوصدداف، بحٌددث ٌخددتص المضدداء العددلددد ٌكدد

 وٌختص المضاء ارداري بالنزاعات الناشبة بٌن الأفراد واردارة.

 أولا: النزاعات بٌن الأفراد

إن المشرع لٌد صاحب المصلحة فً اللجوء إلى المضاء بمدة زمنٌة ضٌمة، والمتمثلة فً أجل  

المتضمن إعداد  25/03/1976المإرخ فً  62-76لى خلاف ما هو معمول فً المرسوم شهرٌن ع

حٌث تعأى مهلة ثلاثة أشهر إلدى المدالكٌن فٌمدا ٌخدص الأجدزاء المتندازع فٌهدا أثنداء  ،مسح الأراضً

عملٌة مسح الأراضً من أجل الاتفاق على حدودهم أو من أجل رفع دعوع لضائٌة أمام المحكمة فً 

 1.المذكور أعلاه 62-76من المرسوم  14دد لانونا أبما لنص المادة الأجل المح

تجدر الملاحظة أن المشرع لم ٌحدد الجهة المضائٌة المختصة بالفصل فً النزاع، بمعنى هدل  

-07من المانون رلم  17هً المضاء العماري أمام المضاء ارداري؟، خاصة وأنه بالنظر لنص المادة 

المتضمن معاٌنة وتسلٌم سندات الملكٌة عن أرٌك التحمٌك العمداري  27/02/2007المإرخ فً  02

نجد أن المشرع لد حدد الجهة المضدائٌة المختصدة فدً الفصدل فدً الممدرر الدذي ٌعدده مسدإول الحفدظ 

العماري الولائً المتضمن رفض الترلٌم العماري، وهً المضداء ارداري، وعلدى هدذا الأسدال إذا تدم 

الاختصاص النوعً إلى المضاء العدادي "المسدم العمداري"، إذا كدان أأدراف رفع دعوع لضائٌة ٌسند 

المنازعة أشخاصا تابعٌن إلى المانون الخاص، أما إذا كان أحد الأرفٌن شخصا مدن أشدخاص المدانون 

مددن لددانون  800العددام، فددهن الاختصدداص النددوعً ٌددإول إلددى المضدداء ارداري، وذلددن أبمددا للمددادة 

 دارٌة.ارجراءات المدنٌة وار

من لانون ارجراءات المدنٌة واردارٌة ٌإول  40أما الاختصاص ارللٌمً فأبما لنص المادة  

 إلى الجهة المضائٌة التً ٌمع فً دائرة اختصاصها العمار.

، والمتعلدك 19/05/2008المإرخ فدً  174-08من المرسوم التنفٌذي رلم  17أبما للمادة  

سندات الملكٌة ٌتم إشهار العرٌضة الافتتاحٌة فً حدال مدا إذا رفعدت بعملٌات التحمٌك العماري وتسلٌم 

                                                           
ر فٌما ٌخص ( أشه3المعدل والمتمم اتتً: "ٌعأى أجل لدره ثلاثة ا 62-76من المرسوم  14نصت المادة  -1

-1الأجزاء المتنازع فٌها إلى المالكٌن من أجل الاتفاق على حدودهم أو من أجل رفع دعوع أمام الجهات المضائٌة 

المختصة إللٌمٌا وعند انمضاء هذا الأجل فهن الحدود المحددة بصفة مإلتة تصٌر نهائٌة ما عاد الغلأ المادي المعترف 

ي ٌؤتً وٌكشف عن نفسه والذي لا ٌكون لشكواه أي أثر إلا بٌنه وبٌن جٌرانه به وما عاد حموق المالن الحمٌمً الذ

لات فهن التعدٌلات المدخلة على الوثائك المساحٌة، تتم بمناسبة أشغال محافظة مسح االمباشرٌن. وفً جمٌع الح

 الأراضً".
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( أٌام على الأكثر التً تلً نهاٌة المدة المانونٌة المذكورة فً المادة 8الدعوع المضائٌة خلال الثمانٌة ا

 أعلاه. ٌنفذ المحافظ العماري فً الحال إجراء ارشهار العماري المألوب. 16

ر على مجموعة البأالات العمارٌة المإلتة، كما هو منصوص علٌها فً المادة ٌتم ذلن ارشهار بالتؤشٌ

والمدذكور أعددلاه بفدتح بأالددة  1976مددارل سدنة  25المدإرخ فدً  63-76مدن المرسدوم رلددم  113

شخصٌة باسم صاحب الألب أو المعنً مع ذكر ارأار المانونً الذي رفعت فٌه الدعوع زٌدادة علدى 

 تعٌٌن العماري".

إشهار الدعوع المضائٌة فً مهلة شدهرٌن ٌخبدر مددٌر الحفدظ العمداري الملدتمل بتعلٌدك  إذا تم 

وٌخبر كذلن الوالً ورئدٌل المجلدل  ،إجراءات التحمٌك العماري إلى حٌن صدور حكم لضائً نهائً

الشعبً البلدي المعنٌان إذا كان التحمٌك ٌدخل فً إأار عملٌة جماعٌة. أما إذا لم ٌتم إشدهار أي دعدوة 

لضائٌة فدً مهلدة شدهرٌن ٌعلدم مددٌر الحفدظ العمداري الملدتمل بدذلن، وٌعدٌن محممدا عمارٌدا لمواصدلة 

 .1ارجراءات التً تولفت

ٌمددوم الماضددً بدراسددة ملددف المضددٌة، وذلددن بددتفحص كددل وثددائك الأزمددة والاأددلاع علددى كددل  

ت المفٌددددة السدددندات التدددً ٌتضدددمنها ملدددف التحمٌدددك العمددداري، وٌمكدددن للماضدددً اتخددداذ أدددل ارجدددراءا

والضددرورٌة كاسددتدعاء الخصددوم لددلإدلاء بددبعض التصددرٌحات والاسددتماع إلددى الشددهود. وإذا توصددل 

الماضً العماري إلى أن النزاع ٌشوبه لبل وغموض، أو أن هنالن وثائك لا ٌستأٌع الجدزم بصدحتها 

ون النزاع منصدبا لعدم لدرته على ارلمام بها، لأن لها أابع عملٌا أو فنٌا ٌصعب علٌه فهمها، كؤن ٌك

على مساحة العمار أو حدوده أو مشتملاته، وٌتألب المٌام بالبحث فً عٌن المكان فٌمكن له الاسدتعانة 

 بالخبٌر العماري، لأن الخبرة تعد من أهم وسائل التحمٌك بالنسبة للماضً.

ولدددد ٌتددددخل الماضدددً لحسدددم الندددزاع هدددن أرٌدددك إبدددرام الصدددلح بدددٌن الأأدددراف، أثنددداء سدددٌر  

، فهذا صدر حكم المحكمة ٌمضً بكون المعتدرض محمدا فدً تعرضده فدهن لده متدى اكتسدب 2مةالخصو

الحكم المأعٌة أن ٌألب سند ملكٌة باسمه عن أرٌك التحمٌك العماري بالاستناد إلى هذا الحكم، وعلٌه 

بده ٌتوجدب علدى المحكمدة المعنٌدة أن  الممضدًعندما ٌكتسب الحكم الصادر عن المضاء حجٌدة الأمدر 

تحٌل المعترض وأالب التحمٌك على مدٌر الحفدظ العمداري الدولائً صداحب الاختصداص بتنفٌدذ ذلدن 

 الحكم.

                                                           
 .56تمنٌات التحمٌك العماري، المرجع السابك، ص -1

 21، ا ر العدد  25/06/2008المإرخ فً  08/09،رلم رجراءات المدنٌة واردارٌةمن لانون ا 65المادة انظر  -2
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 ثانٌا: النزاعات بٌن الأفراد والإدارة

المضددداء هدددو الجهدددة المإهلدددة لحماٌدددة أصدددحاب الحمدددوق العمددداري، ولا سدددٌما إذا تدددوفرت لددده  

تً تكفل لده الاسدتملال فدً أداء وظٌفتده. فدهذا كدان الندزاع حاصدلا بدٌن أالدب الضمانات الضرورٌة ال

إثبددات الملكٌددة وأشددخاص معنوٌددة إدارٌددة كالبلدٌددة، أو أمددلان الدولددة، أو المإسسددات العمومٌددة ذات 

المددإرخ فددً  09-08ومددا ٌلٌهددا مددن المددانون رلددم  800الصددبغة اردارٌددة، فهندده وأبمددا لددنص المددادة 

ن لددانون ارجددراءات المدنٌددة واردارٌددة، فالاختصدداص ٌددإول إلددى المحكمددة المتضددم 25/02/2008

 اردارٌة، وعلٌه فهنه ٌتم اللجوء إلى المضاء ارداري فً عدة حالات ٌمكن حصرها فٌما ٌلً:

 الطعن فً لرار رفض العماري -1

ممدرر  فً حالة ما إذا لم ٌكن التحمٌدك العمداري غٌدر مجدد، ٌلدزم مددٌر الحفدظ العمداري بتسدلٌم 

رفض الترلٌم. وٌتعٌن أن ٌكون هذا الممرر معللا، وٌرد فً ممر رفض الترلٌم العماري صراحة ذكر 

أشهر ابتداء من تارٌخ  6أن الملتمل ٌجوز له الأعن أمام الجهة المضائٌة اردارٌة المختصة فً مهلة 

المتضدمن  27/02/2007المدإرخ فدً  02-07مدن المدانون رلدم  17تبلٌ  الممرر أبما لنص المادة 

 1معاٌنة وتسلٌم سندات الملكٌة عن أرٌك التحمٌك العماري.

إن حمددوق الأفددراد لا ٌمكددن ضددمانها بصددورة جدٌددة إلا فددً ظددل الرلابددة المضددائٌة، ولهددذا فددهن  

المرار الذي ٌتخذه مدٌر الحفظ العمداري بالولاٌدة، والمتمثدل فدً رفدض التدرلٌم ٌمكدن الأعدن فٌده أمدام 

ارٌدة المختصدة ضدد وزٌدر المالٌدة ممدثلا مدن لبدل مددٌر الحفدظ العمداري الدولائً، لضاء المحكمدة ارد

وتتمثل الرلابة المضائٌة هنا فً بحث مشروعٌة لرار رفض الترلٌم لمعرفة مددع تأابمده مدع المواعدد 

المانونٌة المنظمة لعملٌة معاٌنة الملكٌدة العمارٌدة عدن أرٌدك التحمٌدك العمداري، ولا ٌجدوز أن تتجداوز 

الرلابة حدود هذه الدائرة، وإذا تبٌن مخالفدة هدذه الشدرعٌة، فدهن الماضدً ٌمتصدر فدً حكمده علدى هذه 

إلغاء المرار الغٌر المشروع أو التعوٌض أو كلٌهمدا معدا دون أن ٌحدك لده إصددار أوامدر لده أو تعددٌل 

 لراره، وتنتهً هذه الرلابة بحكم ٌكتسب حجٌة الشًء الممضً به.

 ٌم العماريالطعن فً لرار الترل -2

لمددد مددنح المشددرع الجزائددري الهٌئددات اردارٌددة سددلأات واسددعة وألزمهددا بتأبٌددك النصددوص  

 27/02/2007المددإرخ فددً  02-07مددن المددانون  18المانونٌددة تأبٌمددا سددلٌما، حٌددث نصددت المددادة 

 المتضمن تؤسٌل إجراء لمعاٌنة حك الملكٌة العمارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة عن أرٌك تحمٌك عماري:

                                                           
المرجع السابك ، ص  ، تأهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة فً الجزائر بٌن النظامٌن العٌنً والشخصًعائشة كعباا، -1

368 
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"فً حالة اكتشاف ترلٌم تم على أسال تصرٌحات غٌر صحٌحة أو تمدٌم وثائك مزورة، ٌموم مسإول 

مصالح الحفظ العماري الولائً، برفع دعوع لضائٌة للمأالبة بهلغداء التدرلٌم العمداري المعندً، وٌمددم 

 شكوع أمام وكٌل الجمهورٌة لتحرٌن الدعوع العمومٌة".

فً حالة التصرٌح الكاذب أو الغا أو استعمال أرق احتٌالٌدة  ٌتضح من خلال هذه المادة أنه 

أثندداء التحمٌددك المٌدددانً، للاسددتفادة مددن عملٌددة التددرلٌم العمدداري ٌرفددع المدددٌر الددولائً للحفددظ العمدداري 

الددعوع العمومٌدة أمدام  بتحرٌدندعوع لضائٌة أمام المحكمة اردارٌة ربأال التدرلٌم، كمدا هدو ملدزم 

 .1وكٌل الجمهورٌة

كما أنده ٌحدك للمالدن الحمٌمدً للعمدار أن ٌرفدع دعدوع أمدام المحكمدة اردارٌدة للمأالبدة بهلغداء  

الترلٌم العماري فً حالة لٌام المحافظ العماري بالترلٌم العماري، رغم وجود سدند ملكٌدة مشدهر لفائددة 

لدن فدً أجدل عدام مدن الغٌر على العمار أو الحك العٌنً العماري بالترلٌم العماري المعندً بالمعاٌندة وذ

اكتشدداف الفعددل الضددار، ودعددوع المسددإولٌة لا ترفددع ضددد المحددافظ العمدداري مباشددرة بصددفته المكلددف 

دعدوع المسدإولٌة مباشدرة ضدد الدولدة ممثلدة  رفعبهدارة الشهر العماري، وإنما ٌتعٌن على المضرور 

لعمداري الجسدٌم فالدولدة فً شخص وزٌر المالٌة للمأالبة بالتعوٌض غٌر أنه إذا أثبت خأدؤ المحدافظ ا

التدً نصدت  74-75من الأمدر  23الحك فً الرجوع علٌه بما دفعته من التعوٌض. وهذا أبما للمادة 

على اتتً: "ودعدوع المسدإولٌة المحركدة ضدد الدولدة ٌجدب أن ترفدع فدً أجدل عدام ٌحددد ابتدداء مدن 

 اكتشاف فعل الضرر، وإلا سمأت الدعوع.

شدر عامدا ابتدداء مدن ارتكداب الخأدؤ وللدولدة الحدك فدً رفدع وتتمادم الدعوع بمرور خمسدة ع 

 دعوع الرجوع ضد المحافظ فً حالة الخأؤ الجسٌم لهذا الأخٌر.
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 الوسائل المباشرة لتطهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصةالفصل الثانً: 

المسح العماري ٌعد آلٌة لتأهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة فً الأراضً الممسوحة ٌستلزم ضبأ 

ٌة وهدو فدً غاٌدة الأهمٌدة ، إذا تعدد الماعددة الأساسدٌة رنشداء السدجل إحصائها، وكذا المعاملات الثانو

العماري الذي ٌموم علٌه نظدام الشدهر العمداري العٌندً المعتمدد مدن لبدل المشدرع الجزائدري، كمدا أنهدا 

الملكٌة وهو الدفتر العماري، وبمعرفة مفهوم المسح العماري ثم ارجدراءات  سٌرورةتساهم فً توحٌد 

المانونٌة والتمنٌة والمٌدانٌة لتجنٌد عملٌة المسح والمإدٌة حتما إلى تسلٌم الدفتر العمداري لمالدن العمدار 

 .الذي ٌثبت حمه فً ذلن

سدنتأرق  ثدم الأول، المبحدثفً  لٌة رثبات الملكٌة العمارٌةآلمسح كا فً هذا الفصل نتناول فٌه

 .فً المبحث الثانًالدفتر العماري كوسٌلة رثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة إلى 
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 لإثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة كؤلٌةالمبحث الأول: المسح العماري 

الفنٌددة و  الأسددلالمسددح العمدداري عملٌددة شدددٌدة التعمٌددد و التدددرا و الدلددة، تخضددع للعدٌددد مددن 

انواعهددا، سددواء عمددارات الخددواص أو العمددارات التابعددة  بدداختلافالمانونٌددة و تنصددب علددى العمددارات 

 .للدولة بنوعٌها العامة و الخاصة، الرٌفٌة و الحضرٌة ، كما تنصب على الحموق العٌنٌة العمارٌة

 لتنفٌدذلعملٌدة الاجدراءات احٌث نتناول الى مفهدوم المسدح العدام فدً المألدب الأول، ثدم نتأدرق 

عملٌددة المسددح العمدداري فددً المألددب الثددانً، واخٌددرا المنازعددات الناشددئة عددن عملٌددة المسددح العمدداري 

 ومعالجتها فً المألب الثالث.

 : مفهوم المسح العام الأولالمطلب 

تأدرق الدى خصائصده فدً نثدم  الأولسنتأرق فً هذا المألب الى التعرٌف بالمسح فً الفدرع 

 المسح فً الفرع الثالث. أهدافالى  ارشارةالفرع الثانً و 

 :العماري بالمسح الفرع الأول: التعرٌف

 المإرخ 75-74رلم الأمر من 02المادة خلال من العماري المسح ي الجزائر المشرع عرف

 . يالعمار جلالس تؤسٌل و العام الأراضً مسح إعداد المتضمن 1975 / 11 / 12فً

 الطبٌعحً النطحاق وٌعحرف ٌححدد العحام الأراضحً مسحح أن 'التدالً النحو على نصها ورد حٌث

 الجزائدري المشدرع أن التعرٌدف هدذا على ٌلاحظ وما .'العماري للسجل مادٌا أساسا وٌكون للعمارات

سددائر  فددرز مددن خلالهددا ٌددراد عملٌددة باعتبدداره أهدافدده بددذكر اكتفددى بددل ذاتدده، حددد فددً المسددح ٌعددرف لددم

 بالسجل العماري. ٌسمى ما تؤسٌل بغرضت االعمار على ة الوارد الملكٌات

 وإجدراءات أهدافده من انألالا العماري المسح تعرٌف إلى والفمهاء الباحثٌن الكثٌر من وذهب

 كانددت العمارٌددة سددواء الملكٌددات جمٌددع لحصددر أداة" ٌلددً كمددا المسددح عددرف رامددول خالددد فالأسددتاذ ه

 1رٌفٌة أو حضرٌة

 و الأراضدً العدام مسدح إعدداد المتضدمن 74 - 75رلدم الأمدر مدن 04 المحادة أضدافت ولدد

 الدوأنً التدراب مجمدوع علدى الملكٌات تحدٌد خلالها من ٌتم أداة المسح أن على العماري جل تؤسٌل

                                                           
 ،2005 سنة البلٌدة، الكتاب، لصر الجزائري، التشرٌع فً العماري للحفظ كآلٌة العمارٌة المحافظة رامول، خالد 1

 .30ص
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 ٌلاحظ الذكر لسالفً ا للنصٌن المتؤمل إن .الأراضً مسح وتؤسٌل منظم مخأأ إعداد أجل من وذلن

 عملٌدة مدن المباشدر الهددف ٌشدٌران إلدى أنهمدا إذ علٌده، تشدتمل وما المسح مفهوم تحدٌد فً الغموض

 الرسم تتضمن والتً العماري للسجل الماعدة الأبٌعٌة تشكل التً المساحٌة الوثائك تشكٌل وهو المسح

 لكددل التفاصددٌل مددع بلدٌددة كددل حدددود ضددمن الموجددودة للأراضددً العمدداري الجددرد ووثددائك التخأٌأددً

 1تهائتجز

 من ضٌك فمد العماري المسح أهداف على تركٌزه إلى إضافة أنه التعرٌف هذا على ٌإخذ وما

 هو للمسح والوحٌد الأساسً الهدف أرجع حٌث ارحصائً، الجانب على تمتصر وجعلها الأهداف هذه

 الضددرٌبً الهدددف أدق أهمهددا أهددداف إلددى ٌتعدددع الحمٌمددة فددً أندده حددٌن فددً العمارٌددة الملكٌددات حصددر

 .إلخ العماري السجل تؤسٌل وهدف

 عرفتده فمدد: منهدا ٌنظر التً الزواٌا بحسب اختلف فمد العماري للمسح الفمهً التعرٌف أماعن

 ٌتكفدل المسدح " التدالً النحدو علدى تعرٌفها ورد حٌث إجراءاته بعض خلال من لٌلى زرولً الأستاذة

 2مخأأاتها ورسم خاصة أرلاما وإعأائها ملكٌة محددات إلى وتمسٌمها الأرض معالم بتحدٌد

 مدن العمداري المسدح تعرٌدف الممكدن مدن كدان وإن حتدى أنده المدول ٌمكنندا التعرٌدف هذا ومن

تمتصدر  التعرٌدف خدلال مدن زرولدً لٌلدى الأسدتاذة أوردتها التً ارجراءات هذه فهن إجراءاته، خلال

 الفمدري تعتبدر العمدود التً المانونٌة ارجراءات دون العماري، للمسح أو الفنٌة التمنٌة ارجراءات على

 .العملٌة لهذه

 ورد حٌدث السدابمة التعدارٌف عدن مختلدف بشكل المسح عرف فمد بوضٌاف عمار الأستاذ أما

 مدن التؤكدد بغدرض المختصدة اردارٌدة السدلأات تتولاها فنٌة عملٌة المسح " التالً النحو على تعرٌفه

 التعرٌدف وهدو ، " حمدوق مدن علٌهدا ٌترتدب ومدا أنواعهدا اخدتلاف علدى للعمدارات المانونٌدة الوضعٌة

 وأهدافه، إجراءاته، وكذا المكلفة به، والهٌئات ذاته، حد فً العماري للمسح بوصفه نظرنا فً المرجح

 3ومحله أ وموضوعه

                                                           
 وزارة العدل، العماري، للمضاء الوأنٌة الندوة العماري، السجل و الأراضً مسح بعنوان محاضرة فرحات، عازب 1

 . 47 ،الصفحة 1995 سنة الجزائر، المدنٌة، الشإون مدٌرٌة

 .47، صالمرجع السابكلٌلى زرولً وعمر حمدي باشا، المنازعات العمارٌة،  2

 . 18 ص ،المرجع السابك العماري، السجل تؤسٌل و العام المسح حاجً، نعٌمة 3
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 التدً والمانونٌدة الفنٌدة العملٌدة تلدن هدً العمداري المسدح عملٌدة بدؤن المدول ٌمكننا السابك التشرٌح فمن

 الكاملدة وتحدٌدد أوصدافها ت،اارالعمد موالدع وتحدٌدد تثبٌدت أرٌدك عدن للعمدار هوٌدة وضع إلى تهدف

 1الحموق هذه علٌهم أو لهم المترتبة بالأشخاص والتعرٌف علٌها أو لها المترتبة الحموق وتعٌٌن

  العماري المسح خصائص:الثانً الفرع

 من خلال التعرٌف السابك ٌمكن استخراا الخصائص التالٌة: 

 : ولانونٌة إدارٌة فنٌة عملٌة المسح :أولا

 أرٌدك عدن وذلدن  )مٌدانٌدة(  وفنٌدة تمنٌدة أسدل علدى ٌمدوم باعتبداره فنٌدة فهو عملٌة -1

 ونظدرا لأهمٌدة مدنظم، إنجداز مخأدأ لصدد المعنٌة البلدٌة تراب على الأبوغرافٌةو الخرائأ  الصور

 2وضبأه إعدادها عند أو العملٌة لهذه التحضٌر عند سواء ارجراءات من مجموعة اتخاذ من لابد

 الفنٌدة والأسدل العمدارٌٌن، والخبراء، كالمهندسٌن، وتمنٌٌن ٌنصمتخص بتدخل إلا بها المٌام ٌمكن ولا

 التمنٌدات أحددث علدى الاألاعو الخبرات تبادل كٌأر عن علٌها الحصول تم لد عالمٌة تكون ما غالبا

 3الخ...الجوٌة الصور تلتمأ التً الأائرات وكذاتمنٌة  الجٌو مثل المتأورة، التكنولوجٌة تلا لاوا

بناءا  بلدٌة كل فً تفتح حٌث المسحٌة العملٌات الوالع فً تترجم إدارٌة عملٌة أنه كما -2

 ٌذلن ٌل ثم المسح، عملٌات افتتاح تارٌخ فٌه ٌحدد إللٌمٌا المختص الوالً من صادر إداري على لرار

 اردارٌدة الوثدائك علدى اعتماده إلى إضافة المرار، بهذا المعنٌة للبلدٌة الحدود بوضعة مكلف لجنة إنشاء

 بدالً تحوزوهدا التدً أو العمارٌدة، البأالدات فدً والمتمثلدة العمارٌدة المحافظدة تحوزها التً تلن سواء

 مدن العدٌدد علٌهدا تشدرف العمداري المسدح عملٌدة فدهن ثانٌدة جهدة ومدن جهة، من هذا اردارٌة الهٌئات

 علدٌهم تشمل وما الأراضً لمسح الوأنٌة الوكالة سهارأ ،على)ارداري الأابع ذات( اردارٌة الهٌئات

 الأهمٌة حسب المتدخلة الهٌئات من وغٌرها العمارٌة، إلى المحافظة إضافة وجهوٌة، محلٌة فروعمن 

. 

                                                           
 ،الدٌوان 1999 إلى 1962 سنة من الصادرة النصوص خلال من العمارٌة للملكٌة المانونً النظام بشٌر، لدوا 1

 34 ،ص 2001 سنة الأولى، الأبعة الجزائر، التربوٌة، للأشغال الوأنً

 .126 ص السابك، المرجع الجزائري، التشرٌع فً العمارٌة التصرفات شهر جمال، بوشنافة 2

 دستورٌة، و إدارٌة مإسسات تخصص الماجستٌر، نٌل مذكرة الجزائر، فً وإشكالاته العماري المسح ورتً، سماح 3

 . 3 ،ص 2006 - 2005 الجامعٌة السنة التبسً، العربً شٌخ الجامعً المركز اردارٌة، و المانونٌة العلوم معهد
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 أسدل إلدى وإجراءاتده حلدهامر جمٌدع فدً ٌستند أنه اعتبار على لانونٌة عملٌة أنه كما -3

الأثدار  العدٌدد مدن عنده وتندتج والتنظٌمات، التشرٌعات من العدٌد فً الجزائري المشرع ألرها لانونٌة

 الشدهر لنظدام الأسدال المدادي لأراضدً العامدل المسدح ٌعدد حٌث المراكز المانونٌة، تمل لن المانونٌة

 1العمارٌة الأملان وتمٌٌم رحصاء وسٌلة هو العام الأراضً مسح أن كذلن لوله ٌمكن العٌنً، وما

 :مختصة إدارٌة سلطات تتولاه :ثانٌا

 والمحلٌة، الجهوٌة بفروعها الأراضً لمسح الوأنٌة الوكالة العماري المسح عملٌة على تشرف

 ٌخدص لدم بوضٌاف عمار الدكتور الأستاذ أن التعرٌف على ٌلاحظ ما و ومعمدة، ضخمة عملٌة وهً

 فٌهدا تسداهم ومعمددة متشدبعة عملٌدة المسدح أن اعتبدار علدى الأراضدً، لمسدح الوأنٌدة الوكالدة بالدذكر

 حسدب كدل )اردارٌدة الهٌئدات( الأخٌدرة هدذه بتدخل إلا لائمة لها تموم ولا اردارٌة، الهٌئات من العدٌد

 .إلخ...الوأنٌة الأملان مدٌرٌة العمارٌة، المحافظة كالبلدٌة، .ووظٌفتها وأبٌعتها، دورها،

 :مبنٌةال غٌرلعمارات المبنٌة وا هموضوع :ثالثا

 وبالتدالً ٌوجدد ،الحضرٌة أو مبنٌة، الرٌفٌة الغٌر أو المبنٌة سواء تاالعمار أنواع بجمٌع ٌتعلك

 2العمارٌة العٌنٌة الحموق إلى إضافة الحضري العماري والمسح الرٌفً العماري المسح ٌسمى ما

 :العماري المسح أهداف: الثالث الفرع

 هذه ولبٌان أهداف، من ٌبرره ما له الأراضً مسح عملٌة إنجاح على الجزائرٌة الدولة أصرت

 المباشددرة الأهددداف منهمدا ىالأولدد تضدمنت لفدرع لنمأتددٌن ا هددذا تمسدٌم رتؤٌندداا امنهد المتوخدداة الأهدداف

 : المباشرة غٌر الأهداف ةوالثانٌ المسح لعملٌة

 

 

 

                                                           
مصأفى جلول دواجً، إثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة فً الأراضً الممسوحة، مذكرة شهادة ماستر، كلٌة الحموق  1

 .15-14، ص2016/2017والعلوم السٌاسٌة، جامعة عبد الحمٌد بن بادٌل ، السنة الجامعٌة 

 السابك ،المرجع 74 - 75 الأمر من 03 و 02 المادة انظر2
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 : المباشرة الأهداف : اولا

 : العماري المسح لعملٌة الجبائً الهدف -1

 للددور ،نظدرا "العمارٌدة الجباٌدة" الحدٌثدة للدولدة العامدة النفمدات لتغأٌدة المالٌة الموارد أهم من

 غٌر أو الدولة خزٌنة من مدعمة سواء، تكون التً النشاأات بعض تموٌل إعادة خلال من تلعبه الذي

 .أبٌعتها بحكم منتجة

 مسدح تبندً مدن الممصدود أن إذ لهدا، الأصلً الدور الأراضً مسح لعملٌة الجبائً الدور ٌعتبر

 مدن مالكٌهدا هوٌدة وتحدٌدد أبٌعتهدا، وكدذا مسداحتها أنواعهدا، العمارٌة، الملكٌات معرفة هو الأراضً

 مشداركة هدو الضدرٌبة هذه فرض من الأساسً الهدف ولعل بها، المتعلمة العمارٌة الضرٌبة تمٌٌم أجل

 منهدا المسدتفٌدٌن أول هدم ٌكوندوا والدذٌن الأدرق كشك العامة المنفعة ذات مشارٌع تموٌل فً المالكٌن

 1فً أسعارها ارتفاع و تثمٌن من ملكٌتهم على ٌعود بما وهذا

 : العمارٌة والمعاملات العماري الوعاء تنظٌم -2

 خدلال امدن أسدال ه إنشداء أن إذ العدام، العماري بالسجل ٌسمى ما إنشاء أرٌك عن ذلن ٌتحمك

 تاالمخأأ وضع على أساسا الأخٌر هذا وٌستند المسح، بعملٌة لصٌك العام العماري التوثٌك مشروع

 كدل تسدجٌل وبالتدالً بدلدة، مالكٌهدا أسدماء تحدٌدد وكدذا العمارٌدة، للملكٌة وبأالة جزئٌة، أبوغرافٌةال

 عمداري دفتدر ككدل العملٌدة فدً نهاٌدة ٌسدلم أن علدى السدلٌم الواضح النحو على العماري بالسجل عمار

 .للعمار ملكٌة سند بمثابته ٌكون

 فٌظهدر بلدٌدة 1541 بدذلن لٌشدمل وبتعمٌمده الدوأنً المسدتوع علدى المسدح عملٌدة انتهداء عندد

 جمٌددع فٌدده ٌحدددد الددذي العددام العمدداري السددجل إنشدداء علددى أساسددا والمرتكددز ذلددن، مددن الحمٌمددً الهدددف

 العمارٌة، الفوضى على المضاء فً الهدف هذا وٌتمثل .الوأنً التراب فً العمارات وجمٌع الملكٌات،

 وأثندداء مسددتمبلا الأفدراد أن بحٌددث .العمدداري المٌدددان فدً العرفٌددة بددالعمود التعامدل ظدداهرة استئصدالو

 إتباع إلى فسٌأرون ومشهرة، موثمة تكون سوف لامحالة على العمارات والتً الواردة للعمود إبرامهم

 ٌضدمن سدوف الدذي الأمدر .العرفٌدة بدالعمود التعامدل ظداهرة وتجندب والمانونٌدة، الشدكلٌة، ارجراءات

 2العمارٌة. المعاملات استمرار لامحالة

                                                           
 و النشر و للأباعة هومة دار وصفٌة، و تحلٌلٌة دراسة العماري، للتوجٌه الجزائر المانون النظام شامة، سماعٌن 1

 . 116 ص ،الجزائر، 2004 أبعة التوزٌع،

 .. 107 ص السابك، المرجعشهر التصرفات العمارٌة فً التشرٌع الجزائري،  جمال، بوشنافة 2
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 : المباشرة غٌر الأهداف: ثانٌا

 : بواجباتهم المٌام من وأعوانه المضاء تمكٌن -1

 :وهما أساسٌٌن جانبٌن ٌنظم العماري المسح لعملٌة المضائً الهدف إن

 بمهامده– المٌدام علدى خاصدة العماري والماضً عامة الماضً مساعدة فً ٌتمثل :الأول الجانب

 مدن خاصدة الصدعوبة هدذه وتظهدر والتعمٌدد، بالصدعوبة، تتسدم التدً العمارٌدة المنازعدات فدً والفصل

 ٌمتضدً الدذي الفندً الجاندب علدى غالبٌتهدا فدً تحتدوي العمارٌدة المنازعدات أن بحٌث مظهرٌن خلال

 لتواأدإ واسدعا المجدال ٌفدتح الدذي الحمدائك، الأمدر وتوضدٌح اللدبل رفدع بهددف– فنٌدٌن خبدراء تعٌٌن

 الماضدً ٌتدوه ممدا الحددود، تعٌدٌن فدً خاصة النزاع أأراف بعض مع الخبراء من المختصٌن هإلاء

 . عارمة فوضى تعانً العمارٌة الوضعٌة وأن خاصة

 فدً– بمهامده المٌدام الماضدً علدى ٌصدعب الدذي الأمر العمارٌة التشرٌعات بٌن التضارب كذلن

 فدً ٌكمدن لا المشدكل لأن العمارٌدة، التشدرٌعات جدل علدى األاعدهو دارٌتده بلغدت مهما العدالة تحمٌك

 من لابد آخر شرأ أي عن أهمٌة ٌمل لا ضروري أمر بالتشرٌع العلم أن ولو عدمه من الماضً ٌةادر

 النصدوص، بدٌن والتضدارب التندالض، فدً تكمدن السدٌاق هدذا فدً المشدكلة ولكدن الماضدً، فدً توفره

 أي لتبلد  استئصدالها ومحاولدة فٌهدا النظدر مدن لابدد مشدكلة ذاتهدا حدد فدً العمارٌدة التشدرٌعات وخلاٌا

 .الأكمل الوجه على أهدافها إصلاحٌة عملٌة

 العمارٌدة– الفوضدى إلدى أساسدا ٌعود العمارٌة النزاعات نسبة رتفاعا اأن للنا كما :الثانً الجانب

المخالفة  وبمفهوم لكنه منها التخفٌف الجزائري المشرع حاول والتً الاستعمارٌة الحمبة من الموروثة

 الأمدر العمارٌدة، النزاعدات نسدبة وانخفضدت نهائٌا علٌها المضاء تم الفوضى هذه من لتخفٌف تم فكلما

 الجٌدران بدٌن والخصدومات الخلافدات على بالمضاء وذلن المضاء على العبء تخفٌف فً ٌساهم الذي

 والجهددات والمجددالل المحدداكم تتفددر  وبددذلن العمارٌددة المنازعددات مددن تدددرٌجٌا والتملٌددل والألددارب،

 أهمٌة أكثر أخرع لمسائل المضائٌة

 : المالن حماٌة -2

 ٌحمدك أن شدؤنه مدن العمدارات مدالكً لجمٌدع العمارٌدة الدفاتر وتسلٌم العماري السجل تؤسٌل إن

 للعمدار المانونٌدة الوضدعٌة علدى التعدرف مدن تمكدن المسدح عملٌدة أن ذلن الملان، لهإلاء بالغة حماٌة

 المتعلمدة المعأٌدات جمٌدع وكدذا ملكٌتده وسدند المالدن معرفدة ٌحدتم ممدا رسدمً، شدكل فً تنصب التً
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 والمسدتفٌد الدخ،...الاسدتغلال وأبٌعدة المولدع، الحددود، المساحة، حٌث من سوآءا الملكٌة محل بالعمار

 1نفسه المالن هو ذلن كل من الأول

 من خلال وذلن العماري، الدفتر على كاملة حجٌة المشرع أضفى فمد الحماٌة هذه تحمٌك بهدف

 الملكٌدة إثبدات بحدك المتعلدك 1973 / 01 / 05 فدً المدإرخ 32 - 73 رلم المرسوم من 33 المادة

 مجموعدة أسدال علدى الموضدوعة العمارٌدة لددفاترا إن التدالً النحدو علدى نصدها ورد حٌدث الخاصة،

 نصوص فً ستحدد التً الكٌفٌات حسب تشكل ل المحدث الأراضً ومسح البلدٌة العمارٌة البأالات

 2العمارٌة شؤن فً البٌنة رلامة والوحٌد الجدٌد المنألك لاحمة

 :الاجتماعٌة الأهداف -3

 تمدل لا التدً مباشدرة الغٌدر الأهداف من العدٌد خلال من ٌتجسد ماعًتإج العماري المسح ٌعتبر

 بسدبب الألدارب بدٌن تكدون مدا غالبدا التدً الخلافدات علدى المضاء بٌنها من السابمة الأهداف من أهمٌة

 .للعمارات المادٌة الحدود تعٌٌن

 الالتصدادٌةالجواندب  بعدض تددعٌم فً ٌفٌد ومولعها مساحتها، للعمارات، الدلٌك الضبأ أن كما

 المعضدلات مدن العدٌدد علدى المضداء خدلال مدن الاجتماعً للرلً أساسا تعد والتً الوأنً البعد ذات

 المصدارٌف، ٌكفدل الدذي بالمددر الأراضدً مدن الكبٌدرة الاستفادة ٌسهل العام المسح أن إذ ،الاجتماعٌة

 لمشدارٌع ارتأدوٌ سدبٌل فدً ملحدة أصدبحت ضدرورة والتدً المروض تمدٌم عند والبنون، والضمانات

 الشدباب بتوجٌده خاصدة البأالدة علدى المضداء فً المساهمة لً وبالتا والسٌاحٌة، الصناعٌة، الفلاحٌة،

 تثبٌددت فددً لٌتمثدد عندده أهمٌددة ٌمددل لا آخددر بهدددف بدددوره الهدددف هددذا ٌددرتبأ كمددا المشددارٌع، هددذه لمثددل

 الندزوح مدن الحدد وبالتدالً واستمرارهم، أراضٌهم، فً الشعب من الفلاحٌة الأبمة وخاصة المواأنٌن

 .بالممابل مضاد وتحمٌك نحو المدن، الرٌفً

 المددع بعٌددة و أ المددع لرٌبدة سدواء المباشدرة الغٌر أو المباشرة سواء الأهداف هذه لجل نظرا

 الهٌئات من العدٌد جندت كما جدا، ضخمة إمكانٌات بتوفٌر وذلن وبشرٌا مادٌا نفسها كلفت الدولة فهن

                                                           
 .31-30السابك، ص المرجعالمسح العام وتؤسٌل السجل العماري،  حاجً، نعٌمة 1

 .20مصأفى جلول دواجً، إثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة فً الأراضً الممسوحة، المرجع السابك، ص 2
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 وهدً السدابمة، الأهدداف لجمٌدع المنألدك تعدد التدً الأساسٌة البنٌة لتحمٌك والمحلٌة المركزٌة اردارٌة

 1الوأنً. التراب لكافة عام عماري مسح تحمٌك

 :العماري المسح عملٌةب المتعلمة الإجراءات :الثانً المطلب

تموم عملٌة المسح العماري على جملة من الاجراءات تضمنتها مجموعة من النصوص المانونٌة 

مسددح الاراضددً العددام، و لمعالجددة موضددوع اجددراءات  بهعدددادالمتعلددك  76/62اهمهددا المرسددوم رلددم 

الفددرع الاول  فددً تمسددٌم المألددب الثددانً الددى ثددلاث فددروع بحٌددث خصصددنا ارتؤٌندداالمسددح العمدداري 

 الفرع الثانً الاجراءات العملٌة و اخٌر الاجراءات الختامٌة فً الفرع الثالث. ، ثمرجراءات الاولٌة ا

 :العماري المسح ملٌةلع الأولٌة الإجراءات :الأول الفرع

 تدراب العملٌدة هدذه ل تم ولد إللٌمٌا، المختص الوالً لرار بموجب ٌتم المسح عملٌة إجراء إن

 المسدح عملٌدة افتتداح تدارٌخ :الخصدوص علدى المدرار هدذا فدً ٌحدد حٌث منها، جزء أو بكاملها بلدٌة

 الٌومٌدة والجرائدد الرسدمٌة، لجرٌددةا فدً رالمدرا هدذا نشدر تدارٌخ مدن الأكثدر على شهر بعد تتم والتً

 .للولاٌة المعنٌة اردارٌة المرارات مجموعة وفً والوأنٌة،

 عدن الجمهدور عدلاممدن اجدل ا المعندً البلددي الشعبً المجلل رئٌل إلى المرار من نسخة تبل 

 وكدذا البلددٌات المعنٌدة الددائرةو  البلدٌدة بممدر المتواجددة ارشهارٌة اللوحة فً ارعلانات لصك أرٌك

 2.المسح عملٌة افتتاح لبل ٌوما 15 أجل فً وذلن المجاورة،

 المسدح لعملٌدةا تحضدٌرو تمهٌددا الأولٌدة المهام من بمجموعة الأراضً مسح مصالح تضألع

 المسدح عملٌدة إأدار فدً والولفٌدة العمومٌدة الملكٌدات على للتعرف الوثائك بجمع تموم حٌث العماري،

 أدرف مدن المعنٌدة والمدوجزة بالبلدٌدة المتعلمة الخرٌأة وإعداد والتحري، البحث خلال من العماري،

 3والمدٌمة. الحدٌثة الضرورٌة والتصامٌم المخأأات كل تجمع حٌث للخرائأ، الوأنً المعهد

                                                           
ماري فً تثبٌت الملكٌة العمارٌة فً التشرٌع الجزائري، مذكرة شهادة الماستر فً حامدي أمٌن، دور المسح الع 1

 .33، ص2016-2015الحموق، جامعة ذ خٌضر بسكرة، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، السنة الجامعٌة 

المتعلك بمسح الأراضً  1976-03-25المإرخ فً ، 62 - 76 رلم المرسوم من 03 و 02 المادتٌنانظر  2

 المعدل والمتمم . 1976-04-30الصادرة ب 30العامة، ا.ر عدد 

 فرع المانون، فً الماجستٌر شهادة لنٌل مذكرة الجزائر، فً الخاصة العمارٌة الملكٌة ضمانات رفٌمة، صرداونً 3

 48 ،ص 2013 سنة وزو، تٌزي جامعة اردارٌة، ارجراءات لانون
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 للمٌام أبوغرافً، البٌانً المخأأ إعداد لصد والمخأأات الجوٌة بالتصاوٌر التزود ٌجب كما

 من والمعدة الممدمة الوثائك على اعتمادا ألسام عدة إلى تمسٌمها ٌتم حٌث البلدي، ارللٌم تجزئة بعملٌة

 : الشروأ بعض مراعاة مع وأبوغرافً، الخبٌر أرف

 .أبٌعٌة غٌر أو أبٌعٌة سواء واضحة حدود ذو المساحً المسم محٌأ ٌكون أن *

 .المسم مساحة كافة المساحً المسم ٌضم أن ٌجب بل المسماة، الأماكن تمسٌم عدم *

 1متجانسة عمارٌة وحدة تمسٌم عدم *

 :العماري للمسح العملٌة الإجراءات :الثانً الفرع

 بذلن المكلفون الأعوان فٌها ٌموم حٌث العماري، المسح عملٌة مراحل أهم من المرحلة هذه تعد

 الملكٌدةحدك  معاٌندة علدى ٌرتكدز الدذي العمداري التحمٌك ذلن بعد لٌبدأ بالبلدٌة، الخاصة الحدود بتعٌٌن

 .الحموق أصحاب تحدٌد وكذا الأخرع، العٌنٌة والحموق

 :الحدود تعٌٌن :أولا

المنداأك  تمسٌم ٌتم لذا أساسها، على المسح ٌجري التً العمارات تلن معرفة العملٌة هذه تتألب

 وحدددة تشدكل الشددٌوع علدى أشددخاص عددة أو لشدخص مملوكددة لأعدة فكددل ولأدع، ألسددام إلدى العمارٌدة

 الوحددة " الثانٌدة فمرتهدا فدً 63 - 76 رلحم المرسدوم مدن 23 المحادة علٌده نصدت مدال أبما ،2ةعمارٌ

 والمتعلمدة الشدٌوع علدى ملكٌدة أو واحددة ملكٌدة تشدكل التً المجاورة المأع من مجموعة هً العمارٌة

 ."والحموق الأعباء بنفل

 المجدداورة العمددارات وأصدحاب ت،االعمددار أصددحاب اسدتدعاء الحدددود وضددع عملٌدة تتألددب كمدا

 المعنٌدة المجداورة البلدٌدة دائرة ممر فً للإعلانات اللصك أرٌك عن العملٌة هذه افتتاح ٌعلمون الذٌن

 علدى 62 - 76 رلدم المرسدوم مدن 10 المادة أوجبت كما العملٌات، هذه افتتاح البل ٌوم 15 أجل فً

                                                           
 .المرجع السابك، 1998 / 05 / 24 فًة ،المإرخ 16رلم التعلٌمة أنظر 1

المسح العماري فً تثبٌت الملكٌة العمارٌة فً التشرٌع الجزائري، مذكرة الماجستٌر فً الحموق  عبدالغنً، بوزٌتون 2

 . 98 ،ص2010-2009لسم المانون الخاص، كلٌة الحموق ، جامعة لسنأٌنة، سنة
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 ٌددددلوا وأن المكدددان عدددٌن إلدددى ٌحضدددروا أن العمارٌدددة العٌنٌدددة للحمدددوق اتخدددرٌن والحدددائزٌن المدددالكٌن

 .1الملكٌة حدود مع التأابك بكٌفٌة و للأمكنة الجٌدة لمعرفتهم الالتضاء عند بملاحظاتهم

( T3ندوع ا مدن برسدالة المالدن بموافداة تكدون شخصٌة إشعارات بواسأة المعنٌٌن استدعاء ٌتم

 المصدالح إلدى أخدرع رسدالة توجده كمدا ن،اجٌدرال علدى أملاكهدم حدود تثبٌت فً للمشاركة لاستدعائه

 .لذلن لانونا مإهل ممثل التعٌٌن دعوته او أملاكه حدود تحدٌد بهلزامٌة لتذكٌرها المعنٌة العمومٌة

 فدهن ٌومدا15  امتدداد علدى متتالٌدة اسدتدعاءات ثلاثدة نفداذ وبعدد المجداورٌن، المدلان غٌداب فً

 الحدددود وضددع عملٌددة تسددتمر. الاسددتغلالو الحٌددازة ولددائع علددى بندداءا ،أحادٌددة بصددورة ٌكددون التحدٌددد

 مدن مجموعدة إعدداد ٌدتم ثدم مإلتا، الألسام ترلٌم لٌتم التوالً، على آخر إلى مساحً لسم من بالانتمال

 :فٌما ٌلً نذكرها العمارٌة البأالات

 :الملكٌة بؤجزاء الخاصة البطالة /أ

 والمشدتركة المثبتدة الملكٌدة أجزاء بوصف خاصة. T4 - التجدٌد محل الملكٌة بؤجزاء المتعلمة البأالة

 الملكٌددة لنظددام بالعمددارات الخاضددعة خاصددة. T8الشددمك كددل لموتشدد العمددارات مسددح فددً وتسددتعمل

 . T9 - الفردٌة للشمك تخصص و المشتركة

 :بالأشخاص الخاصة البطالة /ب

 . T9  الأبٌعً بالشخص خاصة

 T6 2المعنوٌة بالأشخاص خاصة

 

 العماري التحمٌك:ثانٌا

 المعأٌدات كدل تدوفٌر فبعدد العمداري، المسدح فدً مرحلدة أهدم والمٌددانً العمداري التحمٌك ٌعتبر

 الضدرورٌة العناصدر تحدٌدد إلدى ٌهددف الدذي العمداري التحمٌدك ٌباشدر وبٌاندات وثائك من الضرورٌة

                                                           
 السابك ،المرجع 62 - 76 المرسوم من 10 لمادةل أنظر ا1
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 كافدة وتحدٌدد البحدث وكدذا العمدار، تثمدل التً والأعباء الأخرع، العٌنٌة والحموق الملكٌة، حك لمعاٌنة

 1الحموق بؤصحاب بالتعرٌف المتعلمة المعلومات

 منهددا كددل تخددتص مٌدانٌددة فددرق فددً البلدٌددة مسددتوع علددى ٌوزعددون أعددوان  العملٌددة بهددذه ٌمددوم

 2العملٌة فٌها أفتتحت التً البلدٌة ألسام من لسم فً المٌدانً بالتحمٌك

  :التالٌة بالأعمال العماري التحمٌك عملٌة على المائمون الأعوان وٌكلف هذا

 .ارثبات صلاحٌة و صحتها من والتؤكد لهم، الممدمة العمارٌة للملكٌة المثبتة السندات فحص*

 .المعنٌٌن الأشخاص وتصرٌحات ألوال جمع *

 .التحمٌك تنٌر لد التً والملاحظات اتراء كل وجلب إثارة *

 المسددح محدل العمددار لابلٌدة مددع مددن أولا للتؤكدد الأشدخاص أددرف مدن المثدارة الحٌددازة ولدائع تمددٌر*

 مدن ٌلٌهدا ومدا 808  للمدواد وفمدا وشدروأها الحٌازة أركان توافر مدع أو بالتمادم إكتسابه و العماري

 .المدنً المانون

 .التحمٌك موضوع تاراالعم على للدولة المحتملة الحموق عن الكشف *

 علدى الموجدودة أو العمارٌدة المحافظة بؤرشٌف الموجودة تلن مع مٌدانٌا المستفادة المعلومات ممارنة*

 .التحضٌرٌة الأشغال أثناء المجمعة الأخرع والوثائك الدولة، أملان إدارة مستوع

 3العمارٌة البأالة إعداد *

 الشدعبً المجلدل رئدٌل أرف من استدعائهم تم الذٌن المعنٌٌن الملان بحضور التحمٌك ٌجري

 المسدح محدل العمدارات علدى حمدولهم ٌثبتدوا وأن اللازمدة ارٌضاحات جمٌع ٌعأوا أن وعلٌهم البلدي،

                                                           
إثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة فً المناأك الممسوحة، مذكرة شهادة ماجٌستٌر، فرع المانون العماري،  هناء، وافً 1

 26 ،ص2013-2012جامعة بن عكنون، السنة الجامعٌة 

  71 ص السابك، المرجع نعٌمة، حاجً 2
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 نمحدورٌ خدلال مدن إلٌهم المسندة التحمٌك مهمة المحممون ٌباشر و هذا، 1لدٌهم الموجودة الوثائك بكل

 :أساسٌٌن

 : الحموق أصحاب تحدٌد /أ

 الأمددر تعلددك فددهذا معنوٌددا، شخصددا ٌكددون ولددد أبٌعٌددا، شخصددا مالكدده أو العمددار حددائز ٌكددون لددد

 شدهادة إلامدة، بأالدة مدٌلاد، شدهادة مدن المدنٌة بحالته المتعلمة المعلومات جمٌع تدون أبٌعً بشخص

 فدً الشدركاء أحدد ذكرهوٌدة ٌكفدً الحالدة هدذه ففدً الشدٌوع، علدى عمدار معاٌندة حالة فً أما الجنسٌة،

 .ٌهرثاو حموق أي الوفاة عن ناتج الشٌوع على ملن العمارٌة الحموق إذا الفرٌضة إرفاق مع الشٌوع،

 ) محلٌدة هٌئدة ،شدركة جمعٌدة، ( أبٌعتده بتبٌدان ذلدن تدم فدً المعنوٌدة، للأشدخاص بالنسدبة أما

 2إلخ...... الأساسً ولانونها ،الاجتماعً وممرها المانونٌة، وأبٌعتها ،اسمها وٌحدد

 :الملكٌة حك معاٌنة /ب

 سدلأة لده فتكدون بده ارسدتئثار لصداحبه ٌخدول عمدار، على ٌرد الذي الحك ذلن هو الملكٌة حك

 البحدددث بواسدددأة أو سدددند، بواسدددأة ٌدددتم الملكٌدددة حدددك ومعاٌندددة والتصدددرف، الاسدددتغلالو الاسدددتعمال

 3السند. غٌاب حالة فً الاستمصاءو

 :بسند الملكٌة معاٌنة -1

 الممبول السند ممٌزات فٌها تتوفر أن ٌجب التً لانونٌتها من للتؤكد دلٌك لفحص الوثائك تخضع

 الوثٌمدة، هدذه تحتوٌها التً المعلومات حداثة من والتؤكد الملكٌة، حك رثبات به المعمول للتشرٌع أبما

 4للعمار الحمٌمٌة الوضعٌة ٌعكل لا فمد الممدم، السند دلة جانب إلى

 المحممددٌن علددى تسددتدعً وضددعٌات، عدددة المسددح للجنددة الممدمددة السددندات معاٌنددة عددن ٌنددتج لددد

 لانونا المألوبة الشروأ كل السند فً ٌتوفر فمد حدع، على كل ودراستها مراعاتها

                                                           

 المانونٌة، العلوم فً الماجستٌر شهادة لنٌل مذكرة الجزائري، التشرٌع فً العماري السجل تؤسٌل أنٌسة، بسكري 1 

 10 ،ص 2001 سنة البلٌدة، دحلب، سعد جامعة الحموق، كلٌة وزراعً، عماري فرع لانون

 فً الماجستٌر شهادة لنٌل مذكرة الجزائري، والمضاء التشرٌع فً الخاصة العمارٌة الملكٌة إثبات نورة، أرحمون 2 

 / 2012 سنة وزو، تٌزي جامعة السٌاسٌة، والعلوم الحموق كلٌة المهنٌة، والمسإولٌة المانون فرع العلوم المانونٌة،

2013 ،  43 

 28 ص السابك، المرجع إثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة فً المناأك الممسوحة، هناء، وافً 3  
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 السدند اسدتبعاد الحالدة هدذه فدً فٌتعٌن التحمٌك، محل العمار تخص معلومة أي ٌتضمن لا نه لم 

 المانونٌددة الحٌدازة عناصددر تدوفر مدددع حدول البحددث وبالتدالً موجددود، غٌدر كؤندده معاملتده وٌددتم الممددم

 . وأركانها

 محدل العمدار فعدلا ٌخدص الممددم السدند أن المٌددانً العمداري التحمٌدك عملٌدة خدلال من نجد كما

 ،حالمسد أعدوان أدرف من مٌدانٌا لٌاسها تم التً مع تتوافك لا السند فً المدونة المساحة لكن التحمٌك

 أو الزٌددادة هددذه سددبب لمعرفددة تكمٌلددً تحمٌددك إجددراء ٌددتم الحالددة هددذه ففددً النمصددان، أو بالزٌددادة إمددا

 سبب لمعرفة لها المثبتة السندات مع مأابمتها مدع وممارنة المجاورة العمار مساحات بمٌال النمصان

 1الوضعٌة هذه

 :العمارٌة الملكٌة ٌثبت سند بدون الملكٌة معاٌنة -2

 تثبدت السدند غٌداب حالدة فدً أنده 1998 / 05 / 24 فدً المإرخدة 16 رلدم التعلٌمدة نصدت

 التدً الحٌدازة ولائع لتمدٌر الضرورٌة العناصر عكل جم إلى ٌرمً الذي التحري، أرٌك عن الحموق

 :خلال من وذلن الملكٌة، حك ٌحمً كما المانون ٌحمٌها

 .المدنً المانون فً المذكورة للشروأ مأابمة سلٌمة الحٌازة أن من التؤكد *

 .المجاورٌن الملان شهادات مع الحائز ادعاءات ممارنة *

 .آخر شخص لفائدة مشهر حك هنان كان إذا العمارٌة المحافظة أرشٌف فً البحث *

 .المأعة تلن على البلدٌة أو للدولة ٌعود لحك وجود لا أنه التحمٌك ٌتضمن أن ٌجب *

 2الحٌازة هذه بخصوص المجاورٌن الملان استجواب*

 :الأخرى العمارٌة العٌنٌة الحموق معاٌنة /ج

 حددك ،الانتفدداع كحددك الملكٌددة لحددك تجزئددة تكددون أن إمددا الأخددرع العمارٌددة العٌنٌددة الحمددوق إن

 3ارمتٌاز وحك الرهن كحك العمار تثمل أن شؤنها أعباء من أو الاستغلال حك ،الاستعمال

                                                           
 . 74 ص السابك، المرجع،المسح العام وتؤسٌل السجل العماري حاجً، نعٌمة 1

 .31وافً هناء، المرجع السابك، ص  2
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 :العماري المسح لعملٌة الختامٌة الإجراءات :الثالث الفرع

 الأخرع، العمارٌة العٌنٌة والحموق الملكٌة، لحك المٌدانٌة والمعاٌنة التحمٌك عملٌة استكمال بعد

 لددع المسدحٌة الوثدائك هدذه إٌدداع لٌدتم 63 - 76 رلم المرسوم عددها التً المسحٌة الوثائك إعداد ٌتم

 .البلدٌة

 : المسح وثائك إعداد: ولاأ

 جملدة إعداد ٌتم المٌدانً، العماري التحمٌك وإجراء الحدود وتعٌٌن تحدٌد عملٌة من الانتهاء بعد

 : فً تتمثل الوثائك من

 بكدل الجددول هدذا الأبوغرافً ،وٌتعلك الترتٌب حسب تاالعمار مختلف فٌه ترتب : الألسام جدول /أ

 تلددن الألسددام بجددداول ٌمصددد و ،1مخأددأ كددل ضددمن المتواجدددة الملكٌددة أجددزاء ٌتضددمن مسدداحً لسددم

 جدداول موضدوعها ٌكدون والتدً العماري المسح لعملٌة المكلفٌن الأعوان أرف من المعدة المحررات

 أرلام، خمسة من الحساب رلم وٌتكون العماري، المسح عملٌة شملتها التً البلدٌة فً مالن لكل حساب

 ذلدن وبعدد ،)البلدٌدة الولاٌدة، الدولة، ( العمومٌة والمإسسات للهٌئات العدد إعأاء فً الأولوٌة وتكون

 أبجدٌا ترتٌبا ترتٌبهم لٌتم الأبٌعٌة الأشخاص الأخٌر وفً الولفٌة الأملان ثم المجهولة تاالعمار تلٌهم

 .لألمابهم

 غٌدر أو كاندت مبنٌدة العمارٌدة الأمدلان جمٌدع فٌده تنمدل الدذي السدجل وهو : الأراضً مسح سجل /ب

 شدخص كدان فهذا المالن بهوٌة ٌتعلك ما منها خانات عدة السجل هذا وٌضم المالن، لنفل التابعة مبنٌة

 شدخص كدان وإذا وجنسدٌته، وعنوانده ومهنتده ازدٌداده ومكدان وتدارٌخ ولمبده اسدمه ذكدر ٌجدب أبٌعً

 ذكدر خدلال مدن بالعمدار ٌتعلدك ما ومنها المانونٌة، وأبٌعته الاجتماعً وممره اسمه ذكر ٌجب معنوي

 2الملكٌة حالة المساحة، الأرض، شغل أبٌعة الملكٌة، جزء المسم، رلم

                                                           
 132 ص السابك، المرجع ،الجزائري التشرٌع فً العمارٌة التصرفات شهر بوشنافة، جمال 1

الوسائل المانونٌة رثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة فً التشرٌع الجزائري، أأروحة دكتوراه  الدٌن، عماد رحاٌمٌة 2

 244 ،ص2014تخصص لانون، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة تٌزي وزو، الجزائر، سنة
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 بجمٌدع بالمسدح المعنٌدة للمنأمدة التخأٌأدً الرسدم المساحً المخأأ ٌتضمن : المساحً المخأأ /ا

 ٌتكون ملكٌة، أجزاء على ٌشتمل معلوم مكان من ٌتكونً مسح لسم وكل ألسام، إلى تجزئتها تفاصٌل

 1الشٌوع على لمالن أو واحد، لمالن تإول واحدة أرضٌة لأعة و أة أراضٌ لأع من جزء كل

 إلددى وحدددة أكبددر مددن الأهمٌددة غاٌددة فددً معلومددات ٌعأددً كوندده فددً المخأددأ هددذا أهمٌددة تكمددن

 معلدوم، مكدان مدن ٌتكدون مسداحً لسدم وكدل مسداحٌة ألسدام عددة مدن ٌتكون البلدي فارللٌم أصغرها،

 لأعددة و أه أراضددٌ لأددع مددن ٌتكددون الملكٌددة مددن جددزء وكددل الملكٌددة، أجددزاء المعلددوم المكددان وٌشددمل

 .الشٌوع على تكون أو واحد لمالن تإول أرضٌة

 وعددد المالدن حسداب رلدم ٌشدمل الأراضدً مسدح سدجل من خلاصة عن عبارة هو :الحساب جدول/د

 2الممسوحة البلدٌة فً ٌملكها التً العمارات

 والمعلومدات للعمدار المانونٌدة الأبٌعدة لتحدٌدد الضدرورٌة المعلومدات جمٌدع تشدمل: العمارٌدة البأالة/ه

 الحٌدازة فٌده تدوفرت أو بدونده، أو بسدند ثابدت العمدار كدان إذا مدا فٌها ٌبٌن الحائز، أو بالمالن المتعلمة

 3.بالتمادم الملكٌة اكتساب تم خلالها من التً المانونٌة

 : المسحٌة الوثائك إٌداع : ثانٌا

 السجل تؤسٌل إللٌمٌا المختص العماري للمحافظ ٌتسنى وحتى المسحٌة، الوثائك إعداد إتمام بعد

 ٌتعٌن الممسوحة، الأراضً فً لخاصة ملكٌتها رثبات للمالن العماري الدفتر تسلٌم وبالنتٌجة العماري

 .العمارٌة بالمحافظة المسح وثائك إٌداع

 النداحٌتٌن امن بفحصه المودعة، العماري المسح لوثائك استلامه بمجرد العماري المحافظ وٌموم       

 مدارل 25 فدً المدإرخ 63 - 76 رلدم المرسوم فً ٌوجد لا أنه أسال على والموضوعٌة، الشكلٌة

 الوثدائك مدن وثٌمدة المحدافظ إٌدداع رفدض إمكانٌتده ٌفٌدد مدا العمداري السدجل بتؤسدٌل المتعلدك 1976

                                                           
 العمارٌٌن، الخبراء المهندسٌن أرف من الأبوغرافٌة المخأأات إعداد بعملٌة ،المتعلمة 1107 رلم المذكرة أنظر1

 .الجزائر المالٌة، الوأنٌة، وزارة للأملان العامة المدٌرٌة عن ،الصادرة 1999 / 03 / 09فً  المإرخة

 و العماري المانون فرع الحموق، فً الماجستٌر درجة لنٌل مذكرة الجزائري، المانون فً المسح لرنان، فضٌلة 2

 . 93 ،ص 2001 سنة البلٌدة، دحلب، سعد الحموق، كلٌة  الزارعً،

 السابك ،المرجع 1998 / 05 / 24 فً ،المإرخة 16رلم التعلٌمة أنظر3



 الوسائل المباشرة لتطهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة الفصل الثانً:
 

85 
 

 عن العماري المسح بعملٌة فةلالمك اللجنة إخأار علٌه اوجب معٌن نمصا عاٌن متى وبالتالً المسحٌة،

 .الأمر لتدارن إدارٌة مراسلة أرٌك

 :التالٌة الوثائك وجود من التحمٌك العماري المحافظ على جب و الشكلٌة الناحٌة فمن

  .الألسام جداول -

 .المساحة سجل -

  .المسح مخأأات -

  .الحساب جدول -

 T10)1ا  العمارات بأالات -

 أوتحدوٌر، كشدأ أي مدن ةٌدوخال فٌهدا، لدبل لا وواضدحة ممدروءة الوثدائك هدذه تكدون أن ٌجدب

 ممدا العمداري الدفتر تحرٌر أو تاالعمار بترلٌم لٌامه عند العماري المحافظ فٌه ٌمع لد خأؤ أي لتفادي

 المأدداف آخددر فددً تتحملدده الددذي التعددوٌض اسدتجواب وبالتددالً اردارٌددة المسددإولٌة لٌددام إلددى ٌددإدي لدد

 .العمومٌة الخزٌنة

 تدارٌخ مدن أٌام ثمانٌة ألصاه أجل فً تسلٌم محضر بهعداد العماري المحافظ ذلن بعد ٌتولى كما

 والأمداكن البلدٌة اسمو الألسام افٌه محدد المودعة، العماري المسح وثائك تفحص بعد المسجلة الوثائك

 مناسدبة، وسدٌلة أو دعامدة بكدل أشدهر أربعدة لمددة إشدهار محدل المحضر ذلن ٌكون بحٌث الممسوحة،

 المحافظدة مسدتوع علدى حضدورهم بوجدوب العمارٌدة العٌنٌدة الحمدوق وأصدحاب المدالكٌن إعدلام بغٌة

 أدرف مدن الاحتجاجدات إثدارة أو حالدة، كدل حسب وثائمهم ستلام ا أجل من إللٌمٌا المختصة العمارٌة

 .2فٌذلن مصلحة لهم من

 و معالجتها المسح العماريالمطلب الثالث: المنازعات الناشئة عن عملٌة 

المشرع الجزائري من نظام الشهر الشخصً الى نظام الشدهر العٌندً، و الدذي ٌعتمدد  انتمالإن 

على إحصاء شامل للعمارات ادع الى ضهور العدٌد من النزاعات و ذلن سواء أثناء عملٌدة المسدح او 

أثناء عملٌة تسجٌل السجل العماري او بعد الانتهاء من ذلن، و لتسدلٌأ الضدوء حدول المنازعدات التدً 

                                                           
 الجزائر ، بغدادي، منشوارت الجزائري، التشرٌع فً العمارٌة الملكٌة إثبات فً العماري المسح دور مراحً، رٌم 1

 .103 ،ص 2009

 .105، صالمرجع نفسه 2
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جراء عملٌة المسدح و كدذا الحلدول اللازمدة لمعالجتهدا سدنحاول تبٌدان ذلدن فدً هدذا المألدب مدن  تثور

 خلال الفرعٌن التالٌٌن.  

 الفرع الاول: المنازعات المتعلمة بسٌر عملٌة المسح

إن عدم إتباع هذه ارجراءات أو إهمالها، ٌدإدي إلدى لٌدام عددة نزاعدات لدد تتسدبب فٌهدا اردارة 

بعدض الأخأداء، ولعدل أهدم  ارتكدابسإولة عن أعمال المسدح وتحدٌدد العمدارات، نتٌجدة باعتبارها الم

النزاعات التً ٌمكن أن تثور خلال هذه المرحلدة تتعلدك بؤخأداء فدً المٌدال وحسداب المسداحات ، أو 

 غٌر مأالب بها خلال عملٌات مسح الاراضً العام.تسجٌل عمارات 

 أخطاء فً المٌاس وحساب المساحات اولا: 

لددد ٌشددتكً الأفددراد مددن المٌاسددات التددً ٌمددوم بهددا خبددراء المسددح الأبددوغرافٌٌن، عنددد حسدداب 

المساحات العائدة لأملاكهم العمارٌة بمناسبة إعدداد مسدح الأراضدً العدام، نظدرا للضدرر الكبٌدر الدذي 

 ٌتسبب لهم فً ضٌاع أجزاء من أملاكهم.

ٌب من خلال التعلٌمة الصادرة عن مدٌرها لهذا تفأنت المدٌرٌة العامة للأملان الوأنٌة لهذا الع

إذ لاحدظ المددٌر أن بعدض المعنٌدٌن  20041جوٌلٌدة  24والمإرخدة فدً  3883العام، الحاملة للدرلم 

ٌشتكون من الفارق فً المساحة المعاٌنة ما بٌن تلن المذكورة فً السند المانونً للملكٌة الموجدود لبدل 

لمسددح، خاصددة إذا تجدداوز الفددارق النسددبة المسددموح بهددا عملٌددات المسددح، وتلددن الممٌدددة فددً مصددفوفة ا

حدود العمار المعنً، تشدٌر صدراحة إلدى  تثبٌتوكانت بأالة التحمٌك المعدة أثناء  1/20والممدرة ب 

المراجع الكاملة لسند الملكٌة الذي ٌدل على المساحة الحمٌمٌة هذا الأمر أشار إلٌه أٌضا بعض الخبراء 

والمعدددة مددن لبددل الخبٌددر خٌددر بندداء علددى أحكددام  265/2000منجددزة رلددم العمددارٌٌن فددً خبددراتهم ال

لضائٌة، من ذلن مثلا الخبرة الدٌن عبادة والمودعة لدع كتابة ضبأ محكمة الخروب بمناسدبة الندزاع 

المدددائم بدددٌن ورثدددة اب.ا( وفرٌدددك از( حٌدددث أشدددار فدددً صدددفحتها السادسدددة إلدددى أنددده خدددلال المسدددح 

لاعتبار مخأأ لمصلحة مسح الأراضً لولاٌة لسنأٌنة وجددناه بعٌددا الأبوغرافً وعند الأخذ بعٌن ا

لفٌلاأ الذي ٌنأبدك إلدى حدد بعٌدد .مدع  عن الحمٌمة خلافا للمخأأ المنجز من أرف الخبٌر فرانسوان

فدً العمدد  1/ 20الوالع المٌدانً "و عموما فهن كدان فدرق المسداحة زٌدادة أو نمصدانا لا ٌتعددع نسدبة 

بة لسدمة أو بٌدع أو أي عملٌدة أخدرع، فدٌمكن إشدهاره أبمدا للمدانون لددع المحافظدة الجدٌد المعد بمناسد

                                                           

، مجمع النصوص المانونٌة ، تعلٌمات، منشورات،  24/07/2004المإرخة فً  3883تعلٌمة رلم ال أنظر 1 

 129، ص ، وزارة المالٌة 2004مذكرات، مذكرات خاصة بؤملان الدولة والحفض العماري لسنة 
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، أما إن تجاوز الفدارق ذلدن فلابدد مدن تسدوٌة هدذه الوضدعٌات خاصدة إذا فشدلت اللجندة فدً  1العمارٌة

مدن ارجدراءات لصدد  مجموعدةمهامها ومن أجل ذلن لامت المدٌرٌة العامة للأمدلان الوأنٌدة بوضدع 

أددرف المعنٌددٌن لتسددرٌع الفصددل فددً تلددن النزاعددات وإٌجدداد حلددول فاعلددة لهددا وعلٌدده فددهن إتباعهددا مددن 

الأرف المعنً ٌجب أن ٌمدم العرٌضة المتضدمنة ألدب التحمٌدك لصدد تصدحٌح الأخأداء الدواردة فدً 

المساحات مباشرة إلى مدٌر مسح الأراضً ، وٌكون ذلن إما كتابٌا أو شفوٌا على أن ٌمدم نسدخة مدن 

المعنً بالمحافظ العماري فعلی هذا الأخٌر أن ٌراسل كتابٌا  اتصلة المشهر من لبل، أما إن عمد الملكٌ

مدٌرٌدة مسددح الأراضدً خددلال ثلاثددة أٌدام التددً تلددً تدارٌخ وصددول عرٌضددة المعندً، وعلددى مصددلحة 

بهدا مدن أدرف  الاتصدالٌومدا ، مدن تدارٌخ  15المسح المٌام بالتحمك وبالتصدحٌحات المحتملدة خدلال 

أو المحافظ العماري، وفً حالة التصحٌح تدودع لددع المحافظدة العمارٌدة الأوراق الجدٌددة مدن  المعنً

 48ٌوما المحددة؛ بعدها ٌكدون للمحدافظ العمداري مهلدة  15مدة  انمضاءمصفوفة مسح الأراضً لبل 

هدذا ساعة للمٌام بالتصحٌح على أسال الورلة الجدٌدة هذا وتحب ارشارة إلى أنده لدد ٌكتشدف المعندً 

العٌب، بعد أن ٌصٌر الترلٌم نهائٌا، وٌسلم الدفتر العماري، وهنا لم ٌبك له إلا اللجوء للمضاء من أجل 

لرار ٌنص على إعادة مسح المأعة الأرضٌة، كون الترلٌمات النهائٌة لا ٌجوز الأعن فٌهدا  استصدار

 إلا أمام الجهات المضائٌة المختصة.

مبدرر بسدند ملكٌدة لدانونً، فدهن المحدافظ العمداري ٌكدون مدإهلا فدً غضدون  احتجداافً حالة 

( سنة إبتداءا من تارٌخ إٌداع وثائك المسح لدع المحافظة العمارٌة للمٌام فدً غٌداب 15خمسة عشرة ا

أي نزاع وبعد تحمٌك تموم به مصالح أملان الدولة والتدلٌك المعتاد وبناء علدى رأي لجندة تتكدون مدن 

مصددالح المدٌرٌددة بالولاٌددة للحفددظ العمدداري والمحافظددة العمارٌددة وأمددلان الدولددة ومسددح ممثلددٌن عددن 

 2الأراضً والفلاحة والشإون الدٌنٌة والأولاف والبلدٌة ، بترلٌم الملن المأالب به باسم مالكه".

 عملٌات مسح الأراضً  اثناءالإشكالات المانونٌة المترتبة عن عمارات غٌر مطالب بها  ثانٌا:

للإشارة أولا أن مصألح العمارات غٌر مأالب بها لم ٌكن موجودا مدن لبدل ولكنده أخدذ أساسده 

من  67بموجب المادة  75/74مكرر التً أدرجت ضمن الأمر  23التشرٌعً مإخرا بموجب المادة 

                                                           
بن مٌرادي ذ، مجموعة النصوص ، مذكرات، منشورات، مذكرات خاصة بؤملان الدولة ، والحفظ العماري ،  1

 . 2006الوأنٌة، سنة  للأملان المدٌرٌة العامة

عبد الجلٌل لوٌدري وذ ولد الحاا، دور المسح العماري فً تأهٌر الملكٌة العمارٌة فً التشرٌع الجزائري، مذكرة  2

 ، ص2013-2012ماستر فً المانون العماري، كلٌة الحموق و العلوم السٌاسٌة ، جامعة أدرار، 
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تتمثدل العمدارات غٌدر المأالدب بهدا  ، حٌدث 20151المتضدمن لدانون المالٌدة لسدنة  14/  10المانون 

أشغال المسح فً الملكٌات العمارٌة الخاصة التً لم ٌتمكن أعوان فرلة المسح مدن التعدرف علدى أثناء 

 بالبلدٌة.أصحابها والتً لم تكن محل مأالبة من بداٌة التحمٌك المٌدانً إلى غاٌة إٌداع وثائك المسح 

للمدذكرة  ٌتم تسوٌة العمارات المدرجة فً هذا الحساب حسب أبٌعة السدند المثبدت للملكٌدة أبمدا

المتعلمدة بتسدوٌة العمدارات غٌدر المأالدب بهدا أثنداء أشدغال المسدح: جداءت هدذه المدذكرة  40602رلم 

مكدرر مدن  23المعدلدة للمدادة 17/11من لدانون المالٌدة  89التفسٌر وتشرح كٌفٌة تأبٌك نص المادة 

ء حسداب جدٌدد ولد تأرلت إلدى كٌفٌدة تسدوٌة وضدعٌة هاتده العمدارات ، فمدد تدم إنشدا 75/  74الأمر 

ٌسمى " العمارات غٌر المأالب بها أثنداء أشدغال المسدح " عدوض حسداب مجهدول المعمدول بده سدابما 

 على النحو التالً:

: ٌدتم تسدوٌتها بتمددٌم ألدب إلدى المحافظدة العمارٌدة المختصدة العمارات التً لها عمود مشدهرة - أ

وم المحدافظ العمداري فدور ٌمد،حٌدث  فرٌضدةإللٌمٌا مرفك بالعمد ووثدائك الهوٌدة وعندد اللدزوم 

للألددب وتسددجٌله فددً سددجل خدداص مإشددر علٌدده مددن لبددل مدددٌر الحفددظ العمدداري بعددد  اسددتلامه

 التحمك من ما ٌلً:

وثائك المسح  استلامأن المسم الذي ٌمع به العمار محل التسوٌة لم ٌمضً على إمضاء محضر  -1

 سنة. 15بشؤنه مدة 

الحك لا ٌزال لائما لصاحب عمدد الملكٌدة الأالدب  أن العمد الممدم مشهر بالبأالة العمارٌة وأن -2

 الم ٌتم التصرف فٌه وغٌر محجوز علٌه(.

 فحص البأالة العمارٌة والتحمك من عدم تسجٌل عرٌضة على العمار محل التسوٌة . -3

إذا كان حك الملكٌة مشهر فً محافظة أخرع ٌموم المدٌر الولائً بمراسلة المحافظ العمداري   -4

 عن الوضعٌة المانونٌة للعمار ومالكه الأخٌر . للاستفسارلهذه الأخٌرة 

مددن التحمٌددك الأولددً علددى مسددتوع المحافظددة العمارٌددة ٌمددوم المحددافظ العمدداري  الانتهدداءبعددد   -5

بمراسلة مدٌر أملان الدولدة لتحدٌدد حمدوق الدولدة المفترضدة علدى العمدارات محدل التسدوٌة و 

                                                           
1
 .68، ص 2020العماري، جامعة ٌحً فارل بالمدٌة، سنة  نون المسح والشهرانوال جدٌلً، محاضرات فً ل 

المتعلمة بالتسوٌة اردارٌة للعمارات المرلمة فً  05/  04/ 2018المإرخة فً  04060رلم المذكرة  أنظر  2

 حساب "العمارات غٌر المأالب بها أثناء أشغال مسح الأراضً".
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مراسدلة مددٌر مسدح الأراضدً بحٌدث ٌمدوم ،  تبلٌد  ٌكون رده فً غضون شهرٌن مدن تدارٌخ

التحمٌك من مأابمة التعٌٌن المذكور فً العمد المراجع المسح محل مأالبة بالتسوٌة وفً حالة 

التأابك إرسال الوثائك المسحٌة بذلن وٌكون رده فً غضدون شدهر مدن تدارٌخ تبلٌغده. و فدً 

لحة المسدح علدى وثٌمدة حالة تسوٌة جزء من مجموعة ملكٌة كبٌدرة ٌتألدب الأمدر تؤشدٌر مصد

المٌال المعدة من لبدل مهنددل خبٌدر عمداري علدى عداتك صداحب الألدب والتدً ترسدل رفمدة 

وثدائك المسدح للمحدافظ العمداري . عندد تدوفر جمٌددع شدروأ التسدوٌة السدابمة ٌدتم تدرلٌم نهددائً 

 صاحبه.للعمار لصالح 

ٌتم تسوٌة هذا و  حٌازة فعلٌة ة أو عن أرٌك ممارسةتسوٌة العمارات التً لها عمود غٌر مشهر   -ب

النوع من العمارات على مستوع مدٌرٌة الحفظ العماري المختصدة بتمددٌم ألدب تسدوٌة مرفدك بدالعمود 

، لددرارات عمددود التعمٌددر . وفددً حالددة الحٌددازة اشددهادات جبائٌددةغٌددر المشددهرة ارسددمٌة أو عرفٌددة( 

ارثبدات والعدة الحٌدازة بارمكدان ألدب  لرارات إدارٌة ... إلدخ وفدً حالدة عددم كفاٌدة الوثدائك الممدمدة

 1إشهاد بالحٌازة ( وٌكون ذلن على النحو التالً :

 تسجٌل ألب التسوٌة فً سجل خاص مإشر علٌه من لبل مدٌر الحفظ العماري.  -1

وثدائك  اسدتلامالتحمك من كون الألب جاء فً اتجال المحددة بسنتٌن مدن تدارٌخ إمضداء محضدر  -2

 التسوٌة.المسح للمسم الذي ٌمع به العمار محل 

العمار بغرض المٌدام بالتحرٌدات  اباختصاصهتوجٌه إرسالٌة للمحافظة العمارٌة التً ٌمع فً دائرة -3 

اللازمة وبالخصوص من كون العمار محل ألب التسوٌة لم ٌرد علٌه عمد مشهر وأن السند المستظهر 

ملكٌة أخرع وأن العمار لم تسجل بشؤنه عرٌضة على مستوع المحافظة لم ٌستعمل فً ترلٌم مجموعة 

 العمارٌة. 

مراسدلة مدددٌر أمددلان الدولددة لتحدٌددد الأبٌعددة المانونٌددة للعمدار وفمددا للتنظددٌم المعمددول بدده فددً مجددال  -4

 تبلٌغه.الأملان الوأنٌة وٌكون الرد فً غضون شهرٌن من تارٌخ 

مراسلة مدٌر مسدح الأراضدً لمأابمدة تعٌدٌن العمدار المأالدب بتسدوٌته مدع المدذكور فدً الوثدائك  -5 

وفدً حالدة كدون العمدار ٌشدكل جدزء مدن ، الممدمة وعند تحمك ذلن موافاته بالوثائك المسحٌة المألوبة

ر مدن مجموعة ملكٌة كبٌرة ٌتبع نفل ارجراءات المذكورة سابما وٌجب أن ٌدتم الدرد فدً غضدون شده
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جمٌدع الشدروأ المتعلمدة بالتسدوٌة المدذكورة أعدلاه ٌدؤمر مددٌر  اسدتفاءتارٌخ التبلٌ  . فدً الأخٌدر عندد 

الحفظ العماري المحافظ العماري بترلٌم العمار مإلتا لمدة سنتٌن بداٌدة مدن تدارٌخ تمددٌم ألدب التسدوٌة 

المعنٌدٌن وتسدوٌتها وفمدا  وعلى المحافظ العماري فً أثناء ذلن تسجٌل المعارضات فً هذا الشدؤن مدن

جدر ارشارة إلى أن جمٌدع العمدارات التدً سدجلت سدابما ،وت 76/63من المرسوم التنفٌذي  15للمادة 

( فً حساب المجهول تحدول  2018/  01/ 01المسح بشؤنها لبل ا اتم إمضاء محضر إستلام وثائك

ً الأخرع من ترلٌم مإلدت لمددة إلى حساب العمارات غٌر المأالب بها أثناء أشغال المسح وتستفٌد ه

 2018/ 01/ 01المذكورة أعلاه إبتداءا من تارٌخ  89سنة وٌتم تسوٌتها أٌضا وفما لنص المادة  15

 1وٌتم ذلن كالتالً:

 2014/  12/  31لبدل اسدتلامهاالعمارات التدً تنتمدً إلدى الألسدام التدً تدم إمضداء محضدر   -1

 . ارات غٌر مأالب بها أشغال المسحتحول مباشرة من حساب المجهول إلى حساب العم

إلدى  2015/  01/  01مدن اسدتلامهاالعمارات التً تنتمً إلى الألسام التً تم إمضاء محضر  -2

أٌدن تدم  2015من لانون المالٌدة  67بالنسبة لهذه الحالة أبمت المادة  2017/  12/ 31غاٌة 

 حالتٌن:الدولة حٌث نمٌز  باسمترلٌمها مباشرة 

" الدولة مالكة مفترضة " ففً هذه الحالدة لا ٌأدرح  باسمرف أعوان المسح تم تسجٌلها من أ -

 أي إشكال فتحول مباشرة إلى الحساب الجدٌد المذكور أعلاه .

" الدولددة " ففددً هددذه الحالددة ٌجددب أولا فددرز  باسددمإذا تددم تسددجٌلها مددن أددرف أعددوان المسددح  -

الدولدة مدن تلدن التابعدة  سدمباالعمارات التً لم ٌتعرف أعوان المسدح علدى أصدحابها وسدجلت 

 حمٌمة للدولة للتمٌٌز بٌنهما ثم تحوٌلها إلى الحساب الجدٌد.

سواء تعلدك الأمدر بدالترلٌم النهدائً أو التدرلٌم المإلدت بنوعٌده، فدهن الجهدة المضدائٌة المختصدة 

 اختصاصدهاللمحكمدة الوالدع بددائرة  2بالنظر فً المنازعات الناتجة عن ذلن تتمثل فً المسدم العمداري

مدن  85وٌشدترأ شدهر الددعوع المضدائٌة فدً هدذه الحالدة أبمدا للمدادة ،3العمار محدل الندزاع االمدرلم(
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من لدانون ارجدراءات المدنٌدة  519المتعلك بتؤسٌل الجل العماري ونص المادة  761/  63المرسوم 

 واردارٌة

 الفرع الثانً: معالجة المنازعات أمام لجنة المسح

النددزاع أمددام لجنددة المسددح وذلددن فددً فمددرتٌن علددى  معالجددةفددً هددذا الفددرع إلددى كٌفٌددة  سددنتأرق

 التوالً: 

 أولا: تمدٌم الشكاوى وتدوٌن الاحتجاجات:

 2لمد خول المشرع الجزائري للمواأنٌن خدلال أجدل الشدهر المدذكور سدابما تمددٌم الاحتجاجدات 

فدً حالددة مدا إذا كددان هنددان مسدال بحمددوق أحدد الأشددخاص ذلددن أنده لددد ٌحددث أن تتضددمن التحمٌمددات 

العمارٌة المتعلمة بالبحث فً الوضعٌة المانونٌة للعمار، أخأاء لدد تضدر بؤصدحاب الحمدوق كدؤن ٌدذكر 

لمسداحٌة، اسم شخص لا ٌمد بصلة إلى العمار، أو أن ٌذكر حتى الانتفاع بدل حك الملكٌة فً الوثائك ا

بحٌث ٌوضح فٌه أسباب تدخله أما كتابة إلى رئٌل المجلل الشعبً البلدي أو شفوٌا إلدى رئدٌل فرلدة 

المسح الذي ٌداوم بممدر البلدٌدة كدل أٌدام العمدل مدن السداعة الثامندة صدباحا إلدى غاٌدة منتصدف النهدار 

جاجددات، الددذي والددذي ٌسددجل ألددوال المحتجددٌن علددى سددجل معددد لهددذا الغددرض ٌألددك علٌدده سددجل الاحت

، وٌجب أن ٌددون فٌده أسدماء وألمداب المحتجدٌن 3ٌمضً من أرف رئٌل الفرلة فً آخر مدة ارٌداع 

وعناوٌنهم الكاملة وتعٌٌن العمار محل الشكوع بشن نافً للجهالدة وٌحدرر موضدوع الشدكوع بأرٌمدة 

جلددل واضددحة ومفهومددة وٌأددرح ارشددكال بكددل وضددوح وبسدداأة. وفددً حالددة مددا إذا وجددد رئددٌل الم

الشعبً البلدي الشكوع لا تحتوي على المعلومات الضرورٌة فهنه ٌموم باسدتدعاء الأشدخاص رضدافة 

 4البٌانات الهامة وٌدعمهم إلى تمدٌم كل الوثائك التً تمكنهم من إثبات الحموق التً ٌدعونها
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 من طرف اللجنة الاحتجاجات: معالجة ثانٌا

راضدً فدً الٌدوم المحددد لانعمادهدا بحٌدث تتدولى ٌوضع سجل الاحتجاجات أمام لجنة مسح الأ 

هذه اللجنة دراسة الشكاوع حالة بحالة مسدتندة فدً ذلدن علدى الوثدائك وارثباتدات المرفمدة بكدل واحددة 

منها وتعمل من خلال ما توصدلت إلٌده إلدى شدرح الوضدع الأأدراف الندزاع بعدد اسدتدعائهم ومحاولدة 

الأمدر بندزاع علدى الحددود أو الرسدم  ، إذا تعلدك1مناسدب التوفٌك بٌنهم ساعٌة إلدى الوصدول إلدى حدل 

المساحً لعماراتهم، وعند الالتضاء ٌمدوم رئدٌل الفرلدة بالتعددٌلات الضدرورٌة مسدتندا فدً ذلدن علدى 

لددرارات لجنددة المسددح، المصددادق علٌهددا مددن أددرف الددوالً، كمددا تمددوم بهصددلاح الأخأدداء الددواردة فددً 

ل للوكالدة الوأنٌدة لمسدح الأراضدً مهدام الأسماء أو المساحات أو نوع الحموق، وٌتولى العضو الممثد

، وٌموم بتدوٌن المداولات والمنالشات والمرارات المتخذة سواء كانت نتٌجة إٌجابٌة أو سدلبٌة 2الكتابة 

 على محضر المداولات، وهنان احتمالٌن لا تخرا عنهما نتائج معالجة الاحتجاجات أمام لجنة المسح: 

أددراف وهددذه الحالددة لا تأددرح أي مشددكلة فددالنزاع انتهددى بمجددرد الاحتمددال الأول : التوفٌددك بددٌن الأ -

 الاتفاق ولم ٌبمى سوع إتمام بمٌة ارجراءات المتعلمة بتؤسٌل السجل العماري. 

ٌحدرر محضدر بعددم  -الاحتمال الثانً: عدم الوصول إلى التوفٌك بٌن الأأدراف، ففدً هدذه الحالدة:  -

ات كمدا ٌجددب أن تكددون علٌده فددً المخأددأ مدع الأخددذ بعددٌن الاتفداق بعددد تحدٌددد الحددود المإلتددة للعمددار

 الاعتبار الحٌازة. 

( أشددهر لاتخدداذ أحددد الخٌددارٌن إمددا: الاتفدداق علددى 03تنبدده اللجنددة الأأددراف أن أمددامهم مهلددة ثلاثددة ا -

الحدود أو الأجزاء المتنازع فٌها وإبلا  لجنة المسح بذلن خلال المهلدة، أو رفدع دعدوع أمدام الجهدات 

 ة المختصة إللٌمٌا خلال نفل المهلة. المضائٌ

إذا انمضت مهلة الثلاثة أشهر ولم ٌتخذ الأأراف أٌا من الخٌارٌن السابمٌن، فهن الحدو المإلتة تصدبح 

 نهائٌا ماعدا:

 الخأؤ المادي المعترف به. -1
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حموق المالن الحمٌمً الذي ٌؤتً وٌكشف عدن نفسده والدذي لا تكدون لشدكواه أي أثدر إلا بٌنده وبدٌن  -2

 1ٌرانه المباشرٌن.ج

وٌلاحظ فً هذا الصدد أن لجنة المسح رغم أن رئٌسها ٌعد لاضٌا من المحكمدة التدً ٌوجدد البلدٌدة  -3

ضمن دائرة اختصاصها فهنها لجنة ذات أابع إداري لراراتها تعد إدارٌة ولٌست لضدائٌة وغٌدر لابلدة 

ٌدنمص مدن لٌمتهدا وٌجعدل لهدا دورا  للتنفٌذ بحد ذاتها إلا إذا تم المصادلة علٌها من أرف الوالً وهذا

ثانوٌا بالنسبة لمسدؤلة هامدة تتمثدل فدً إلامدة السدجل التجداري حٌدث أن التشدرٌعات التدً أخدذت بنظدام 

اللجان ذات أابع لضدائً تنفدذ بمجدرد صددورها دون حاجدة  السجل العٌنً لد جعلت من لرارات هذه

د الفصل فً النزاعات، و محاولة التوفٌدك التصدٌك علٌها بارضافة الى ذلن فهن دورها ٌتولف عند ح

بددٌن المعنٌددٌن بمناسددبة اٌددداع وثددائك المسددح فددً المحافظددة العمارٌددة و لٌددام المحددافظ العمدداري بتددرلٌم 

العمارات و هذا على خلاف ما هو معمول به فً مختلدف التشدرٌعات، حٌدث تشدرف اللجدان المضدائٌة 

 لة فً تؤسٌل السجل العماري.على العملٌة منذ بداٌتها الى نهاٌتها و المتمث

 

المبحث ان انتهاء عملٌات المسح العماري ٌنجم عنه جملة مدن نستخلص من خلال دراستنا لهذا 

الوثائك التً ٌمكن اعتبارها من الناحٌة المانونٌة و الفنٌة الى جانب النداحٌتٌن الادارٌدة و الالتصدادٌة، 

ٌمكن ان ٌحمك اهدافه بدون الانجاز الكلً و السرٌع  الركٌزة الاساسٌة للسجل العماري، فهذا الاخٌر لا

و علٌه فلابد من ترجمة النتائج المتوصدل الٌهدا فدً السدجل العمداري الدذي ٌمسدن علدى  ،لعملٌة المسح

 مستوع المحافظة العمارٌة و بالتالً تسلٌم الدفتر العماري و هذا ما سنتناوله فً المبحث الموالً. 
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 الدفتر العماري كوسٌلة لإثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة المبحث الثانً :

بعد لٌام المحافظ العماري من التؤكد من شرعٌة و لانونٌة ارجراءات السابمة، ٌموم هدذا الأخٌدر 

بهصدار الدفتر العماري و تسلٌمه إلى المالن الذي ٌثبت حمه فدً التمتدع بالمدال الدذي بحوزتده بموجدب 

السابك، و التً تهدف أساسدا إلدى  المبحث المألب الثانً من النص علٌها فًإجراءات المسح التً تم 

الكشددف الدددلٌك عددن الملكٌددات الموجددودة علددى أرض الوالددع و التعددرف علددى أصددحابها سددواءا كددانوا 

أشخاصا أبٌعٌٌن أو معنوٌٌن، و بالنتٌجة تمدٌم الدفتر العماري لمستحمٌه لكً ٌكون لهم السند المانونً 

الددفتر دراسة لفً عماراتهم و حماٌتها من التعدي من أرف الغٌر، و  الاستثمارم فٌما بعد الذي ٌمكنه

بٌدان مفهدوم الددفتر العمداري و تالأول فدً  خصصدنا المألدب، مأالبتناوله فً ثلاث  ارتؤٌنا العماري

 الثالث المنازعات المترتبة عنه. المألبالثانً إجراءات تسلٌمه و بٌان حجٌته و فً  المألبفً 

 المطلب الأول: مفهوم الدفتر العماري:

ٌعتبددر الدددفتر العمدداري كنتٌجددة حتمٌددة الشددهر الوثددائك المسددحٌة، ٌهدددف مددن خلالدده المشددرع  

الجزائري إلى توفٌر سندات لانونٌة تشجع التداول فً إأار تنظٌم العمار، و أولاه المشدرع الجزائدري 

ردة علدى سدندا ٌحمدً الملكٌدة العمارٌدة، و ٌبدٌن التصدرفات الدوا باعتبدارهللدفتر العماري أهمٌة بالغدة، 

 كاتتً ذكره: المألبدراسة هذا  ارتؤٌنامحل الحك العٌنً العماري، 

 الفرع الأول : التعرٌف بالدفتر العماري :

جمٌع النصوص التشرٌعٌة و التنظٌمٌدة المنظمدة للعمدار فدً الجزائدر أن المشدرع لدم  باستمراء

فدً تعرٌفده للددفتر العمداري  فاختلدٌمم بتعرٌف الدفتر العمداري بصدفة مباشدرة تاركدا ذلدن للفمده الدذي 

المشرع الجزائدري مصدألح الددفتر  استعملالزاوٌة التً ٌنظر منها كل باحث لانونً ، فٌما  باختلاف

المتعلدك  1973ندوفمبر  05المإرخ فدً  32-73من المرسوم رلم  32العماري لأول مرة فً المادة 

 1973ندوفمبر  05المدإرخ فدً  73 - 32بهثبات حك الملكٌة الخاصة و الذي جداء تنفٌدذا للأمدر رلدم

ندوفمبر  08المدإرخ فدً  73-71المتعلك بهثبات حك الملكٌة الخاصدة و الدذي جداء تنفٌدذا للأمدر رلدم 

الزواٌدا  بداختلافو تعدددت التعدارٌف الفمهٌدة للددفتر العمداري ،1و المتضمن الثورة الزراعٌدة  1971

التً ٌنظر منها كل باحدث ، مفادهدا أن الددفتر العمداري أنده " سدند للملكٌدة العمارٌدة و الحمدوق العٌنٌدة 

 و ٌكسب صاحبه حجٌة مألمة فً مواجهة الغٌر ". ةالعمارٌة الأخرع، و ٌضمن لها الحماٌة الكافٌ
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مدل علدى تثبٌدت ملكٌدة كما ٌعرف أٌضدا أنده " تلدن الوثٌمدة التدً بمثابدة شدهادة مدٌلاد العمدار، تع

 1شخص على عمار أو حموق عٌنٌة عمارٌة لتكون حجة فً مواجهة الغٌر " 

و ٌعرف أنه ذلن السند ارداري الذي ٌثبت حموق المالن علدى عمداره، و المعبدر عدن الوضدعٌة 

 2المانونٌة الأنٌة للعمار " 

لن السند المانونً الذي ٌعأً ٌستنتج من التعارٌف الفمهٌة السالفة الذكر أن الدفتر العماري هو ذ

من عملٌدة المسدح العمداري و الدذي ٌددون  الانتهاءبعد  استغلالهلمالن العمار الحك فً التصرف فٌه و 

فٌدده جمٌددع التصددرفات الناللددة للملكٌددة و التددً مددن شددؤنها إحددداث تغٌٌددر فددً المركددز المددانونً للملكٌددة 

اري لا ٌسددلم إلا للمالددن الددذي ٌثبددت حمدده بعددد العمارٌددة، و ٌسددتخلص مددن هددذا التعرٌددف أن الدددفتر العمدد

من عملٌدة المسدح العدام للأراضدً و تؤسدٌل السدجل العمداري و أنده لا ٌمكدن للشدخص إثبدات  الانتهاء

ملكٌته العمارٌة مهما كدان نوعهدا بالأراضدً الممسدوحة إلا عدن أرٌدك الددفتر العمداري و أنده بمجدرد 

الممسوح سواء مبنٌا كدان أو غٌدر مبندً أصدبح لده الحدك  المالن للدفتر العماري الخاص بعماره استلام

فً التصرف فٌه بجمٌع أنواع التصرفات المانونٌة بدالبٌع و الهبدة و المماٌضدة و أصدبح لده أن ٌسدتغله 

 3فً ارأار المانونً الساري المفعول

 الفرع الثانً: الطبٌعة المانونٌة للدفتر العماري 

الدفتر العماري ٌمثل تجسٌدا فعلٌا لنظام الشهر العٌنً، و السند الوحٌد ارثبدات الملكٌدة العمارٌدة 

معرفددة ارأددار المددانونً الواجددب  ٌتسددنو المددرآة العاكسددة للوضددعٌة المانونٌددة الحالٌددة للعمددار، و حتددى 

عددة المانونٌددة للدددفتر التأبٌددك فددً حالددة المنازعددات حددول إلغدداء الدددفتر العمدداري، لا بددد مددن تحدٌددد الأبٌ

 كاتتً: بتناولهما احتمالٌنو لن تخرا الأبٌعة المانونٌة له عن  العماري

 

 

                                                           
،  2002حمدان حسٌن عبد اللأٌف، نظام السجل العماري، منشورات الحلبً الحمولٌة، بٌروت، الأبعة الثانٌة، سنة  1

 .1086ص

 .131، ص المسح العماري فً تثبٌت الملكٌة العمارٌة فً التشرٌع الجزائري، المرجع السابكبوزٌتون عبد الغنً،  2

المرجع السابك، ص الوسائل المانونٌة رثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة فً التشرٌع الجزائري، دٌن، رحاٌمٌة عماد ال 3

250. 
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 أولا : الدفتر العماري عمدا إدارٌا :

الضدوابأ التدً ٌمدوم  اسدتخلاصٌتوجب لمعرفة إن كان الدفتر العماري عمدا إدارٌا مدن عدمده، 

علٌها العمد ارداري و مأابمتها مع ما هدو موجدود بالددفتر العمداري و تختلدف تعدارٌف العمدد ارداري 

منهم مدن عرفده أنده " العمدد الدذي ٌبدرم بدٌن شدخص مدن أشدخاص المدانون العدام ، فمصدرها باختلاف

وب المانون العام و ذلن ٌتضمن بمصد إدارة مرفك عام أو بمناسبة تسٌٌر، و تظهر نٌته فً الأخذ بؤسل

 1العمد شرأا أو شروأا غٌر مؤلوفة فً عمود المانون الخاص 

عرف العمد ارداري على أنه " هو ذلن العمد الذي ٌبرمه شخص معنوي عام بمصد  و منهم من

تسٌٌر مرفك عام أو تنظٌمه ، تظهر فٌه نٌة اردارة فدً الأخدذ بؤحكدام المدانون العدام ، وٌتضدمن العمدد 

مباشدرة فدً  الاشدترانوغٌر مؤلوفة فً المانون الخاص وٌخول المتعالدد مدع اردارة  استثنائٌةشروأا 

 2سٌٌر المرفك العام " ت

و هنان من عرفه أنه " ذلن العمد الذي تكون الدولة أو الولاٌة أو البلدٌة أو المإسسدة العمومٌدة 

 3اردارٌة أرفا فٌه " 

الدذي ٌبرمده شدخص معندوي عدام لصدد تسدٌٌر مرفدك  الاتفاقو هنان من ٌعرفه بؤنه " العمد أو 

 4غٌر مؤلوفة فً المانون الخاص " استثنائٌةوأ عام، وفما لأسالٌب المانون العام بتضمٌنه شر

ستخلص من هذه التعارٌف الفمهٌة السابمة للعمدد ارداري أنهدا تتفدك فدً كدون العمدد ارداري لا ن

ذلن العمد بنشاأ من أنشأة المرفك العام،  واتصلٌكون كذلن إلا إذا كانت اردارة العمومٌة أرفا فٌه 

نجددد أن اردارة الممثلددة فددً شددخص المحددافظ العمدداري لٌسددت أرفددا و إذا رجعنددا إلددى الدددفتر العمدداري 

متعالدا بل هً جهة مصدرة له و بالتالً فالعمد الذي لا ٌكون أحد أرفٌه شخصا من أشخاص المانون 

                                                           
، 2007، سنة 01عمار بوضٌاف، الصفمات العمومٌة فً الجزائر، جسور النشر و التوزٌع، الجزائر، أبعة  1

 .41ص

نً، دٌوان المأبوعات الجامعٌة الجزائر، الأبعة النشاأ ارداري ، الجزء الثا -عمار عوابدي، المانون ارداري  2

 .194، ص 2002الأولى ، سنة 

 .273، ص 2007لباد ناصر ، الوجٌز فً المانون المدنً، دار لباد، سأٌف، الأبعة الثانٌة، سنة  3

 . 10، ص2005ذ الصغٌر ٌعلً، العمود اردارٌة، دار العلوم للنشر و التوزٌع، عنابة، أبعة  4
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العددام لا ٌمكددن أن ٌعتبددر عمدددا إدارٌددا، والمتفددك علٌدده أن العنصددر الأول المتعلددك بالعمددد هددو تأددابك 

 1جده متوافر فً الدفتر العماري اررادتٌن و هو ما لا ن

الدفتر العماري بنشاأ من أنشأة المرفك العام فٌمكننا المول أن الدفتر العمداري  اتصالأما عن  

ٌحمك أهداف المرفك العام المتمثلدة أساسدا فدً تحمٌدك الصدالح العدام الدذي ٌهددف فدً هاتده الحالدة إلدى 

المعاملات المدنٌة بوجه عام و العمارٌة بوجه خاص و تنظٌم السوق العمارٌة لأن  استمرارالعمل على 

لا ٌبنى إلا بعمار واضح المعالم محددا لكافة البٌانات الجوهرٌة لده و ذلدن لا ٌكدون  استثمارأسال أي 

 إلا فً الأراضً الممسوحة المترتب عنها فً آخر المأاف تسلٌم الدفتر العماري .

 العماري لرارا إدارٌا : ثانٌا : الدفتر

رلة فً فروع النظام المانونً السائد فدً الدولدة التدً تشدٌر إلدى تفهنان العدٌد من النصوص الم

 المرارات اردارٌة دون التعرض لتعرٌفها و تحدٌد مفهومها و ترن ذلن للفمه و المضاء.

ه " "عمدل لدانونً التعدارٌف الفمهٌدة بشدؤن المدرار ارداري، فهندان مدن عرفده بؤند اختلفدت حٌث

إنفددرادي ٌصدددر بددهرادة إحدددع السددلأات اردارٌددة فددً الدولددة و ٌحدددث آثددارا لانونٌددة بهنشدداء و وضددع 

 لانونً جدٌد أو تعدٌل أو إلغاء وضع لانونً لائم ".

الفمٌه بونارد المرار ارداري " كل عمل إداري ٌحدث تغٌٌرا فً الأوضاع المانونٌدة كما عرفه  

 المائمة "

عرف المرار ارداري بؤنه:" كل عمل إداري بمصد تعدٌل الأوضاع المانونٌة كما هً هنان من 

 .2لائمة و تحت صدوره أو كما ستكون فً لحظته مستمٌلة معٌنة" 

أخٌددرا ٌمكننددا المددول أن المددرار ارداري هددو ذلددن التصددرف المددانونً الصددادر مددن جهددة اردارة 

المخاأب و بالرجوع إلى كٌفٌة إصدار لدرار  اتجاهبصفة منفردة و الذي من شؤنه إحداث آثار لانونٌة 

ر مدن الدفتر العماري نجد أنه لا ٌعد إلا أن ٌكون لدرارا إدارٌدا علدى أسدال أنده تصدرف لدانونً صداد

أرف المحافظ العماري المختص إللٌمٌا، و المحافظة العمارٌة هً إدارة تابعة لمدٌرٌة الحفظ العماري 

                                                           
 .129المرجع السابك، ص  دور المسح العماري فً إثبات الملكٌة العمارٌة فً التشرٌع الجزائري، راحً،رٌم م 1

، الأبعة 15عمار عوابدي، كتاب المانون ارداري، دٌوان المأبوعات الجامعٌة ، دار العلوم للنشر و التوزٌع  2

 239-240.الثالثة، ص
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بالتالً فهً تخضع للوظٌف العمومً و و بالولاٌة و التً تمارل مهامها تحت وصاٌة وزارة المالٌة، 

 بالتالً فهً إدارة عمومٌة بالمفهوم ارداري الواسع.

الخصائص التدً ٌتمٌدز بهدا المدرار ارداري  لفمهٌة السابمة ٌمكننا استخراامن خلال التعارٌف ا

 بمفهومه العام وهً:

صادر عن سدلأة إدارٌدة مختصدة، و المتمثلدة فدً المحافظدة العمارٌدة و الالدفتر العماري  ٌعتبر -1

بهرادتها المنفردة حٌث لا ٌوجد فٌه تولٌع و بصمة المستفٌد و بالتالً فهدو لدرار إداري محدض 

 عکل العمد ارداري الذي ٌجب أن ٌكون ممضٌا من أرف مصدر الدفتر العماري و المستفٌد.

لدرار نهدائً تنفٌدذي، فهدو لرٌندة لانونٌدة لتكدرٌل الملكٌدة العمارٌدة و حماٌتهدا حٌدث كما انده ٌعتبدر -2

 ٌصبح المالن ٌتمتع بكافة صلاحٌات التصرف و التمتع بماله العماري.

فٌه بارلغاء أمام المضاء ارداري، و ما ٌمكن ارشارة إلٌده فدً هدذا السدٌاق هدو أنه ٌمكن الأعن كما-3

 أن الخاصٌة لنا فٌها منالشة و تحلٌل لاحما ضمن المنازعات التً تلً إصدار الدفتر العماري.

الدفتر العماري تصرف إداري باردارة المنفردة ٌصدر عن الهٌئات اردارٌة  ٌعتبركنتٌجة لذلن 

السلأة العامة، وٌتم وفما للشروأ الشكلٌة ارجرائٌة التً ألرها المانون و بالتدالً  امتٌازاتن لما لها م

 الدفتر العماري لرارا إدارٌا. اعتبارٌمكن 

 البٌانات الواجب توافرها فً الدفتر العماري  الثالث: الفرع

الصدادر عدن وزارة المالٌدة المتضدمن نمدوذا  1976مداي  27بموجب المرار الوزاري المدإرخ فدً 

الدفتر العماري، نصت المادة الأولى منه على أن ٌوضع الددفتر العمداري المنصدوص علٌده فدً المدادة 

على مأبوع مأابك للنموذا الملحك بؤصل هذا المرار، كمدا تدم تحدٌدد  63-76من المرسوم رلم  45

البٌانات الواجب إثباتها على الدفتر العماري بغٌة العمل على إسدتمرار المعداملات العمارٌدة و عددم  كل

نسدٌان أي إجدراء مدن ارجدراءات الجوهرٌدة التدً تخدص العمدار محدل الددفتر العمداري و التدً نرتبهدا 

 1كالتالً ذكره 

 

                                                           
سنة 20المتضمن نموذا الدفتر العماري، الجرٌدة الرسمٌة العدد  1976ماي  27المرار الوزاري المإرخ فً  أنظر1

1977. 
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 المحافظة التً صدر عنها الدفتر. إسم الولاٌة و  -دٌباجة الدفتر العماري :تحتوي على ما ٌلً:: اولا

إسدم المنأمدة، الحدً، المكدان المدذكور،  -البلدٌة التً ٌمع فً دائرة إختصاصدها العمدار  -رلم الدفتر  -

 . 1رلم المأعة ارجمالً  -سعة المسح  -رلم مجموعة الملكٌة  -المسم –الشارع و الرلم

 حالته. تعٌٌن العمار: وذلن من حٌث مساحته و محتواه و: ثانٌا

 الملكٌة: و تتضمن هذه الخانة :: ثالثا

تتضمن إجراءات وثٌمة منشدؤة أو ناللدة للملكٌدة أو  -ارشهارات بتحدٌد التارٌخ و الحجم و التربٌعة   -

 تتضمن تعٌٌن مالن العمار بهوٌته الكاملة و حالته الشخصٌة. -متعلمة بالحالة الشخصٌة  

 بالفاصل : و تتضمن كل اررتفالات ارٌجابٌة و السلبٌة للعمار متضمنة ما ٌلً: إشتران رابعا:

الحموق المشهرة : تحدد فٌها أٌضا الحجم و التارٌخ  -ارشهارات: تحدد الحجم و التارٌخ و التربٌعة. -

عمداري و هنا لابد من وضع خاتم المحدافظ ال ،التغٌٌرات و التشأٌبات للحموق المشهرة  -و التربٌعة. 

 و تولٌعه للتؤكد من صحة التغٌٌرات و منع حدوث التزوٌر.

التجزٌئات و الأعباء : تتضمن هذه الخانة الحموق المشهرة و التغٌٌرات أو التشأٌبات للحموق :خامسا

 المشهرة. 

 ارمتٌازات و الرهون تحتوي هذه الخانة على ما ٌلً : :سادسا

 : ٌحدد فٌها التارٌخ و الحجم و التربٌعة.ارشهارات-

 التسجٌلات : ٌمٌد فٌها جمٌع الرهون العمارٌة و ارمتٌازات الوالعة على العمار .  -

التغٌرات أو التشأٌبات المشدهرة : ٌمكدن أن ٌسدجل فٌهدا جمٌدع التغٌدرات التدً لدد تأدرأ علدى حالدة  -

 إلغائه.العمار فً إأار المرفك الوالع علٌه كرفع الرهن أو 

 تؤشٌر التصدٌك : و تحتوي هاته الصفحة على :  :سابعا

 تارٌخ تسلٌم الدفتر العماري. -

                                                           
 ، المرجع السابك . 1976ماي  27المرار الوزاري المإرخ فً  أنظر1
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 إسم و لمب و إمضاء و ختم المحافظ الذي سلم الدفتر العماري.  - 

و علٌده تعكدل بٌاندات الددفتر ،1التصدٌك و التؤشٌر من أدرف المحافظدة العمارٌدة المختصدة إللٌمٌدا  -

ٌك و المحدد للعمار، مما ٌمٌزه عن غٌره، إضافة إلدى التدرلٌم الموجدود بالبأالدة العماري الوصف الدل

المخصصة له، و ٌمكن أن تكون هذه البٌاندات محدل أعدن أمدام المضداء كمدا سدنراه لاحمدا فدً دراسدة 

 المبحث الثالث من هذا الفصل الثانً.

 المطلب الثانً: إجراءات تسلٌم الدفتر العماري و بٌان حجٌته:

بعد التأرق لمفهوم الدفتر العماري بٌان الممصود به و تحدٌد أبٌعتده المانونٌدة و البٌاندات التدً 

ٌستلزم توافرها فٌه، لا بد من التأرق إلى إجراءات تسلٌم الدفتر العماري و كذا تبٌان حجٌته المانونٌة 

ن بتخصدٌص الفدرع الأول التً منحها إٌاه المشرع فً إثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة بوجه عام و ذلد

ارجراءات تسلٌم الدفتر العماري و تخصٌص الفدرع الثدانً الدراسدة حجٌدة الددفتر العمداري فدً إثبدات 

 الملكٌة العمارٌة الخاصة على النحو التالً:

 الفرع الأول : إجراءات تسلٌم الدفتر العماري:

إعددداد مسددح  المتضددمن 1975نددوفمبر  12المددإرخ فددً  74-75بددالرجوع إلددى الأمددر رلددم 

مدارل سدنة  15المدإرخ فدً  63-76الأراضً العام و تؤسٌل السجل العماري و كدذا المرسدوم رلدم 

المتعلك بالسجل العماري، ٌتبٌن لندا أن مدن ضدمن مهدام المحدافظ العمداري إعأداء ارجدراءات  1976

العمارٌدة العٌنٌدة  اللازمة لألبات ارشهار الخاصة بالعمود المتضمنة نمل الملكٌات العمارٌدة و الحمدوق

 .2الأخرع، و هو بذلن مكلف بتسلٌم الدفتر العماري

تمسٌمها إلى الأحكدام  ارتؤٌنالدراسة إجراءات تسلٌم الدفتر العماري من أرف المحافظ العماري 

 .اردارٌة المتعلمة بتسلٌم الدفتر العماري و الأحكام الجبائٌة المتعلمة بتسلٌم الدفتر العماري

 الإدارٌة المتعلمة بتسلٌم الدفتر العماري: أولا: الأحكام

ٌسلم الدفتر العماري للمالن الذي ثبت حمه على عمار ممسوح، و تم إنشاء بأالة عمارٌدة تظهدر 

على أحمٌة المدالكٌن  7663من المرسوم رلم  09الوضعٌة المانونٌة للعمار المعنً، ولد نصت المادة 

                                                           
 ، المرجع السابك.1976ماي  27المرار الوزاري المإرخ فً  أنظر1

 .259المرجع السابك، صالوسائل المانونٌة فً إثبات الملكٌة العمارٌة فً التشرٌع الجزائري، اٌمٌة عماد الدٌن ، حر 2
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وثٌمة تشهد بحمولهم على العمارات الممنوحدة مدن أدرف و ذوي الحموق العٌنٌة الأخرع فً تسلم كل 

المحددافظ العمدداري بداٌددة مددن تددارٌخ إٌددداع وثددائك مسددح الأراضددً العددام، ولددد ألددزم المشددرع المحددافظ 

-76مدن المرسدوم رلدم  14،  13، 12صوص علٌهدا فدً المدواد العماري مراعاة حالات الترلٌم المن

ر مدع دفدع رسدم ارشدهار العمداري عندد المأالبدة بالددفتر ، و إعداد جداول ارجدراء الأول للإشدها631

 . 28/  12/ 2003الصادر بتارٌخ  2004العماري، و هذا ما جاء فً لانون المالٌة لسنة 

تلف كٌفٌة تسلٌم الدفتر العماري بداختلاف عددد الأشدخاص أصدحاب الحمدوق العٌنٌدة خغٌر أنه ت

عملٌددة التسددلٌم تددتم لدده بصددفة لكددا منفددردا فددهن ففددً الحالددة التددً ٌكددون فٌهددا صدداحب الحددك العٌنددً ما

أما إذا كان العمار فً حالة ملكٌة مشاعة فعلى أصدحاب الحمدوق علدى الشدٌوع تعٌدٌن وكٌدل ،2شخصٌة

مددن بٌددنهم بموجددب وكالددة لانونٌددة لتسددلم الدددفتر العمدداري، وفددً نفددل الولددت ٌلتددزم المحددافظ العمدداري 

 .3لى إسم الشخص الذي آل إلٌه الدفتر العماري بارشارة على البأالة التً تخص نفل العمار إ

أما بخصوص ضٌاع أو إتلاف الدفتر العماري، فٌمكن للمالن أن ٌمدم ألبدا كتابٌدا ٌثبدت هوٌتده، 

أالبددا الحصددول علددى دفتددر آخددر، فددهذا لٌددل ألبدده بارٌجدداب وجددب التؤشددٌر فددً البأالددة علددى الموافمددة 

 .4لحصوله على هذا الدفتر 

 الجبائٌة المتعلمة بتسلٌم الدفتر العماري:ثانٌا: الأحكام 

للجباٌة العمارٌدة دور كبٌدر فدً تموٌدل الخزٌندة العمومٌدة بدهلرار مدن المشدرع الجزائدري بعدد صددور 

إلدى  60و بعض الموانٌن الأخدرع عائددات الجباٌدة حسدب النسدب التدالً:   1990لانون المالٌة لسنة 

 5إلى مٌزانٌة الصندوق الوأنً للسكن 20وإلى مٌزانٌة البلدٌة،  20مٌزانٌة الدولة، و

الصادر  2004ولد ألر المشرع الرسوم العمارٌة عند المأالبة بالدفتر العماري فً لانون المالٌة لسنة 

 و مٌز بٌن ثلاثة أنواع من العمارات ٌمكن حصرها فٌماٌلً: 2003دٌسمبر  28بتارٌخ 

                                                           
 ، المرجع السابك.63-76من المرسوم رلم  10و  09المادة انظر 1

 .184المرجع نفسه، ص رثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة فً التشرٌع والمضاء الجزائري، نورة أرحمون،  2

 . 97المرجع السابك، ص حافظة العمارٌة كآلٌة للحفظ العماري، المخالد رامول،  3

 ، المرجع السابك. 63 -76من المرسوم  52المادة انظر 4

فضٌلة لرنان ، المسح فً المانون الجزائري، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر فً الحموق، فرع المانون العماري و  5

 .125، ص 2001 الزراعً، كلٌة الحموق، سعد دحلب، البلٌدة، سنة
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 الملكٌة:  بخصوص الحصص المبنٌة التابعة للعمارات المشتركة -1

 1000متر مربع ٌدفع أالب الدفتر العماري رسم لدره  100إذا كانت الحصة تمل عن مساحة  -

متر مربع  100متر مربع و تزٌد عن  100متر مربع و تزٌد عن  200إذا كانت الحصة تمل عن  -

 دا.  1500ٌدفع أالب الدفتر العماري رسم لدر ب 

 دا.2000متر مربع ٌدفع أالب الدفتر العماري رسم لدره  200إذا كانت الحصة تفوق مساحة  -

 بخصوص الأراضً المبنٌة أو غٌر المبنٌة: -2

، إذا كانددت  1000متددر مربددع فددهن الرسددم المأبددك ٌمدددر ب  1000إذا كانددت المسدداحة تمددل عددن  -

 دا إذا كانت غٌر مبنٌة. 2000الأرض غٌر مبنٌة و ب 

متر مربع إذا كانت المسداحة غٌدر  3000متر مربع و تمل عن  1000كانت المساحة تزٌد عن  إذا -

 دا. 3000دا و إذا كانت الأرض مبنٌة ٌدفع مبل  لدره  1500مبنٌة ٌدفع رسم لدره 

دا و إذا كانت الأرض غٌر  2000متر مربع، ٌدفع رسم لدره  3000إذا كانت المساحة تزٌد عن  -

 دا إذا كانت الأرض مبنٌة. 4000مبنٌة ، و مبل  

 بالنسبة للعمارات الفلاحٌة:-3

 دا : 1000إذا كانت مساحة الأرض تمل عن خمل هكتارات ٌدفع رسم لدره  -

إذا كانت مساحة الأرض تزٌد عن خمل هكتدارات و تمدل عدن مسداحة عشدرة هكتدارات ٌددفع رسدم  -

 دا.  2000لدره 

 دا. 3000إذا كانت مساحة الأرض تزٌد عن عشرة هكتارات، ٌدفع رسم لدره  -

تجدر ارشارة إلى أن كل الرسوم المذكورة أعلاه لا تأبك إذا تعلك الأمر بعمارات تابعة للدولدة 

، الولاٌة، البلدٌة و المإسسات العمومٌة ذات الأابع ارداري و الموضوعة تحدت وصداٌتها و هدذا مدا 

، كمدا تجدب  2004المتضمن لانون المالٌدة السدنة  22-03من المانون  5ف  353المادة أكدت علٌه 
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ارشارة كذلن أن الرسوم المفروضة وفما لمانون المالٌدة المدذكور أعدلاه معمولدة لدرجدة كبٌدرة ممارندة 

 1بالأهمٌة و الحجٌة التً ٌحتوٌها الدفتر العماري المسلم للمالن 

 الحجٌة المانونٌة للدفتر العماري الثانً: الفرع

إن عملٌة الشهر العماري للوثائك الناتجة عن عملٌة مسح الأراضً العام التً ٌنتج عنها تؤسٌل 

لملكٌة لأصحاب الحموق ٌتمثل فً الدفتر العمداري، الدذي ٌغندً عدن أٌدة اسند  تسلٌمالسجل العماري و 

للتصدرفات مدن كدل العٌدوب و  ٌترتب علٌه تأهٌر وسٌلة أخرع رثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة، كما

و استمرار الملكٌة العمارٌة، فمدا هدو مولدف التشدرٌع و المضداء الجزائدري  الائتمانإلرار مبدأ الثمة و 

 من الموة الثبوتٌة للدفتر العماري ؟

 مولف المشرع الجزائري من الحجٌة المانونٌة للدفتر العماري:: ولاأ

السجل العمداري عدن أرٌدك مسدح الأراضدً العدام،  استحداثري فً إن رغبة المشرع الجزائ 

جعلته ٌوجد ترسانة من النصوص المانونٌة لتثبٌت حك الملكٌة العمارٌة و إحداث سندات رثباتها، منها 

ولدد أفصدح المشدرع مدن هدذه الرغبدة فدً  ،الدفاتر العمارٌة التً تمثل سندات ملكٌة حمٌمٌدة لأصدحابها

المتعلددك بهثبددات  322-73، منهددا المرسددوم رلددم 74-75النصددوص السددابمة لبددل صدددور الأمددر رلددم 

منه على أن الددفتر العمارٌدة الموضدوعة علدى أسدال البأالدات  33المادة ولد نصت  الملكٌة الخاصة

حدثددة حسددب الكٌفٌددات سددتحدد فددً العمارٌددة المنجددزة مددن أددرف البلدٌددة و إدارة مسددح الأراضددً الم

 3نصوص لاحمة، المنألك الجدٌد و الوحٌد رلامة لبنٌة فً شؤن الملكٌة العمارٌة".

جمٌع الحموق الموجودة علدى  تسجٌلمنه بنصها "  74-75من الامر  19ما کرسته المادة ذا ه

 كٌة ". عمار ما ولت ارشهار فً السجل العماري و الدفتر العماري الذي ٌشكل سند المل

ألر المشرع الجزائري بؤحادٌة السند فً إثبات الملكٌة العمارٌدة فدً الأراضدً الممسدوحة  حٌث

على أسال أن الدفتر العماري ٌعبر عن الوضدعٌة المانونٌدة الحالٌدة للعمدارات، و لا ٌسدلم إلا لصداحب 

علدى صدحة  الاستمصداءالعمار بعدد إجدراء تحمٌدك مٌددانً ٌمدوم بده محممدون ٌتولدون مهمدة التحدري و 

                                                           

، الصادرة 83، المإرخ فً عدد 2004المتضمن لانون المالٌة لسنة  22-03من المانون  5ف  353المادة  أنظر 1 

 .29/12/2003فً 

المتعلك بهثبات حك الملكٌة الخاصة، التشرٌعات العمارٌة  05/01/1973المإرخ فً  32-73 المرسوم رلم أنظر 2
 .18، ص1994مدٌرٌة الشإون المدنٌة، أ

 136بوزٌتون عبد الغنً ، المسح العماري فً تثبٌت الملكٌة العمارٌة فً التشرٌع الجزائري، المرجع السابك، ص،  3
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ٌدة للجهالدة، بهشدراف لجندة المسدح العدام فالبٌانات المتعلمة بالعمارات محل المسح، و تحدٌدها بكٌفٌدة نا

للأراضً تحت رئاسة أحد لضاة المحاكم، بعد لٌام المحافظ العماري بترلٌم العمارات ترلٌما نهائٌدا أو 

 1مإلتا 

ماري نجد أن المشرع الجزائري لد للل من شؤن الموة إلا أنه رغم هذه الحجٌة الكبٌرة للدفتر الع

من المرسوم  16الثبوتٌة المألمة للحموق الممٌدة فً السجل العماري، و هذا ما نلمحه من خلال المادة 

، حٌن خول للأفراد إمكانٌة إعادة النظر فً الحمدوق الناتجدة  25/  03/ 1976المإرخ فً  76-63

و تسلٌم الدفاتر العمارٌة من خلال اللجوء إلى المضاء و الأعن بهلغائها، و بعد الترلٌم العماري النهائً 

مددن ذلددن ٌتبددٌن أندده ٌتمتددع الدددفتر العمدداري بحجٌددة كاملددة مددا لددم ٌأعددن فٌدده أمددام الجهددات المضددائٌة 

 .2المختصة

 حول حجٌة الدفتر العماري: مولف المضاء :ثانٌا

و أصدددرت المحكمددة العلٌددا عدددة  74-75مددن الأمددر  19المضدداء مددا نصددت علٌدده المددادة  سدداٌر

المدإرخ فدً  197920لرارات لضائٌة تمرفٌها بحجٌة الدفتر العماري كدلٌل إثبات، منها المرار رلدم 

الذي جاء فٌه من خلال مراجعة المرار محل الأعن نجد أن لضاة المجلل أسسدوا  28/  06/ 2000

أن الدددفتر العمدداري وجددود الدددلٌل للإثبددات فددً الدددعوع و ذهبددوا إلددى المددول "  انعددداملددرارهم علددى 

" لكدن مدن الثابدت ندص المدانون علدى خدلاف  المستظهر من أرف المدعً لا ٌمدوم ممدام سدند الملكٌدة

و  75/ 74 مالأمر رلدمن  19ذلن، و ٌعتبر الدفتر العماري السند الوحٌد رثبات الملكٌة عملا بالمادة 

المتعلددك بهثبددات الملكٌددة  05/  01/ 1973المددإرخ فددً  32-73مددن المرسددوم  33و  32ادتٌن المدد

و من ثم فهن لضاة الموضوع لما تواصلوا إلى عدم وجود الدلٌل على إثبات الملكٌة ،العمارٌة الخاصة 

راراهم بالدفتر العماري ٌكونون لد أخأئوا فً تأبٌك المدانون و لدم ٌلحمدوا لد الاستظهارالعمارٌة رغم 

 .3بالأسال المانونً السلٌم مما ٌعرضه للنمض و اربأال 

كما أكدت المحكمة العلٌا على المدوة الثبوتٌدة المألمدة للددفتر العمداري فدً المدرار الصدادر عنهدا 

أٌددن لضددت باسددتبعاد العمددد الرسددمً المسددتظهر فددً  259635تحددت رلددم  06/  03/ 2002بتددارٌخ 

                                                           
 .147بوشنافة جمال ، المرجع السابك، ص،  1

 .138بوزٌتون عبد الغنً ، المرجع السابك، ص،  2

، 2001، المحكمة العلٌا، 01، المجلة المضائٌة، عدد  28/  02/ 2000، الصادر فً 197920المرار رلم  أنظر3

 .252ص ، 
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هذا الأخٌدر الدذي لا ٌمكدن دحدض حجٌتده مهمدا كاندت أبٌعدة و لدوة مواجهة صاحب الدفتر العماري، 

السند المحتج به، فمن ٌرٌد الأعن فً لوته علٌه ارثبات بسند لده نفدل المدوة الثبوتٌدة ألا و هدو الددفتر 

 .1العماري

بندداء علددى هددذه المددرارات ٌتضددح مسدداٌرة المضدداء للمشددرع الجزائددري مددن حٌددث التؤكٌددد بشددكل 

لحجٌدة المألمدة للددفتر العمدداري فدً مجدال إثبدات الملكٌدة العمارٌدة مدن خددلال واضدح و صدرٌح علدى ا

 إعتباره السند الموي فً إثبات الملكٌة العمارٌة 

كما ٌجب التؤكٌد أن حصول المالن على الددفتر العمداري لا ٌحدول دون إمكانٌدة إكتسداب عمداره 

محكمددة العلٌدا فددً المدرار رلددم عدن أرٌددك التمدادم المكسددب مدن أددرف الغٌدر، و هددذا مدا أكددده لضداء ال

 و الذي أهم ما جاء فٌه : 2008جوٌلٌة  16المإرخ فً  4223832

" أنه من الثابت لانونا أن كل من حاز عمارا أو منمولا دون أن ٌكون مالكا له أو خاص به، صار لده  

ر علدى دفتدر ذلن ملكا إذا إستمرت حٌازته لمدة خمسة عشر سنة بدون إنمأاع، إذا لا ٌمنع توفر العمدا

عماري من إكتسابه بالتمادم " و بالتالً حتى إذا كدان المالدن المدذكور ٌحدوز علدى دفتدر عمداري ٌثبدت 

ملكٌتدده للعمددار الموجددود فددً الأراضددً الممسددوحة، فددهن ذلددن لا ٌمنددع الغٌددر مددن تملددن عمدداره بالتمددادم 

 المكسب إذا دامت مدة الحٌازة خمسة عشر سنة للأسباب التالٌة : 

جود أي نص تشرٌعً أو تنظٌمً فً الجزائر ٌمنع إكتساب العمارات المملوكة ملكٌدة خاصدة عدم و -

 بالتمادم فً الأراضً الممسوحة عكل ما ذهبت إلٌه بعض التشرٌعات الممارنة.

و أن ترکده مدن  اسدتغلالهبده و  الانتفداعالعمدار مهمدا كاندت أبٌعتده المانونٌدة  اكتسدابأن الأصل فدً -

لمدة تفوق خمسة عشر سدنة ٌعدد تندازلا ضدمنٌا عنده و بالتدالً فدالأولى بملكٌتده  أرف المالن الأصلً

 مستغلة و المنتفع به.

أن الحٌازة العمارٌة وفما للمانون المدنً تعد سببا من أسباب كسب الملكٌة العمارٌة مثلها مثل العمد و  -

 .2بالعمار و الشفعة الالتحاقو التركة و الوصٌة و  الاستٌلاء

                                                           
 ،2003، المحكمة العلٌا، 01، المجلة المضائٌة، العدد  06/  03/ 2003، الصادر فً 259635المرار رلم انظر 1

 .337 - 334ص 

 .270رحاٌمٌة عماد الدٌن، المرجع السابك، ص 2
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 انعقاريانثانث: منازعاث اندفتر انمطهب 

المالدن لسدنده  اسدتلامتعتري عملٌة تسلٌم الدفتر العمداري إشدكالات مادٌدة و لانونٌدة تحدول دون 

الددذي ٌثبددت ملكٌتدده للعمددار، كمددا ٌمكددن أن تنشددؤ منازعددات بعددد تسددلٌم الدددفتر العمدداري، و تختلددف هددذه 

أمام المحافظدة العمارٌدة  اعتراضاتإبدائها، فمنها ما تكون فً شكل  مٌعادولت و  باختلافالنزاعات 

 و تسوٌتها إدارٌا، و منازعات تتعلك بالترلٌم العماري وجب تسوٌتها أمام المضاء. 

 انفرع الأول : منازعاث اندفتر انعقاري أماو انمحافظ انعقاري :

م و ذلدن اثنداء مباشدرة منح المشرع لكل شخص معتدع علدى حمده او تضدرر مدن عملٌدة التدرلٌ

عملٌة المسح عدة وسائل لانونٌة لحماٌته و له ان ٌوجه اعتراضه الى المحافظ العماري بموجب رسالة 

موصى علٌها، لذا سنتناول الممصود بالترلٌم سواء كان الترلٌم النهائً او المإلت او لصالح الدولدة و 

 كذا النزاعات الناشئة عنه.

 الاول : المنازعات فً المٌداولا

و هدو الحالدة التدً  63-76من المرسوم رلدم  12نصت علٌه المادة  الترلٌم النهائً للعمارات -1

ٌحوز فٌها مالكوا العمارات السندات أو العمد أو كل الوثائك الأخرع الممبولة أبما للتشرٌع المعمول به 

نهائٌدا وجدب علٌده بمجدرد  ارثبات حك الملكٌة، و هندا إذا لدام المحدافظ العمداري بتدرلٌم العمدار ترلٌمدا

و مع هذا لد تخلو بعض الأحكام المضدائٌة  ،ألب المعنً أو مالن العمار الدفتر العماري منه تسلٌمه له

من المعلومات الضرورٌة التً لررها التنظٌم، مما ٌجعل المساحٌن و المحافظٌن العمارٌٌن ٌعاملونهدا 

الأأراف إلى أخذ ذلدن الحكدم  فٌضأرلب رسمً، معاملة الوثائك العرفٌة مما ٌستوجب إفراغها فً لا

 1إلى الموثك من أجل تحرٌره فً شكل وثٌمة رسمٌة .

منازعات الترلٌم النهائً :إن الترلٌم النهائً للعمارات ٌترتب علٌه منح الدفتر العماري الذي  1-1

لمشدرع أحداز هو سند للملكٌدة، و لكدن بدالرغم مدن هدذا الأثدر الهدام لنظدام الشدهر العٌندً، إلا أن ا

للأشخاص إعادة النظر فٌه، و ذلن أمام المضاء المختص دون أن ٌمٌده بؤجدل محددد و مسدمأ، و 

هذا ٌفتح المجال إلى رفع الدعاوع المضدائٌة للأعدن فدً بٌاندات السدجل العمداري مدن لبدل المالدن 

ٌرورة الغائب الذي لم ٌحضر عملٌة المسح، و الذي لد ٌظهر ربما بعد فوات أجال أوٌلة من صد

                                                           
إسمهان ، التجربة الجزائرٌة فً مجال الشهر العماري، مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر، فرع لانون اردارة و  اازعم 1

 .28، ص  2005/ 2006المالٌة، كلٌة الحموق بن عكنون، جامعة الجزائر، 
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 اسدتمرارو هو مدا ٌدإثر سدلبا علدى ،1الترلٌم نهائٌا و حصول المعنً بالأمر على الدفتر العماري 

العمداري حٌددث أن مركدز المالدن ٌبمددى مهدددا بظهدور المالددن  الائتمدانالملكٌدة العمارٌدة و ضددعف 

الجدٌد، مع العلم أن تشرٌعات الدول التً أخذت بنظام الشهر العٌنً جعلدت التدرلٌم النهدائً غٌدر 

لمأالبة بالتعوٌض عن الضرر الذي لحمده، و هدذا ل لابل للمنازعة، و للمالن الذي أهدرت حمولها

 خذ به.ما ٌجدر على المشرع الجزائري الأ

نمٌز هنا بٌن حالتٌن من التدرلٌم المإلدت للعمدار ثدم منازعدات حٌث الترلٌم المإلت للعمارات  -2

 المإلت:الترلٌم 

حٌدث  63-76من المرسدوم رلدم  13نصت علٌه المادة حٌث  أشهر/ الترلٌم المإلت لمدة أربعة 2-1

أصحابها أو مالكوها الظداهرون  ٌرلم المحافظ العماري ترلٌما مإلتا العمارات الممسوحة التً لا ٌملن

، كدؤن ٌكدون بٌدد 2سندات ملكٌة لاأعدة الدلالدة مدن السدندات التدً ٌعتدد بهدا فدً إثبدات الملكٌدة العمارٌدة

دون منازع، لكنهم ٌمارسون حٌازة  الاستغلالعمود عرفٌة أو وثائك إدارٌة تثبت الحٌازة و أصحابها 

الملكٌة عن أرٌك التمدادم المكسدب ،  باكتسابمدتها  هادئة و مستمرة و علنٌة لا لبل فٌها، تسمح لهم

علدى  اعتدراضأربعة أشهر إذا لم ٌبل  المحدافظ العمداري بدؤي  انمضاءو ٌصبح هذا الترلٌم نهائٌا عند 

الممدمة. و بالتالً ٌمكدن المدول أن حدالات التدرلٌم  الاعتراضاتحك الملكٌة أو إذا تم سحب أو رفض 

 فٌماٌلً : المإلت لمدة أربعة أشهر تكمن

سدنة حسدب المعلومدات الدواردة فدً وثدائك المسدح و  15المتمسكٌن بالحٌازة الهادئة المستمرة لمدة  - 

 سنوات على الألل. 10الحائزٌن على سند عرفً لمدة  -التٌتم إٌداعها بالمحافظة العمارٌة 

شهادة الحٌازة من أرف الأحكام المضائٌة غٌر الدلٌمة فً إثبات الحموق المكتسبة.  الحائزٌن على  - 

المتضمن تحدٌد كٌفٌات  27/  07/ 1991المإرخ فً  254/91رإساء البلدٌات أبما للمرسوم رلم 

 .3إعداد شهادة الحٌازة و تسلٌمها

، و ٌتعلدك الأمدر 63-76مدن المرسدوم رلدم  14نصدت علٌده المدادة الترلٌم المإلت لمدة سدنتٌن  2-2

بالعمارات التً لٌل لأصحابها الظاهرٌن سندات معتدرف بهدا تثبدت ملكٌدتهم أو حٌدازتهم وفمدا لمواعدد 

                                                           
 .28ص  ،نفسهإسمهان، المرجع  ازعام 1

 .260عماد الدٌن رحاٌمٌة، المرجع السابك، ص  2

 .260، ص نفسهعماد الدٌن رحاٌمٌة، المرجع  3
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التمادم المكسب، و لا ٌمكن للمحافظ العماري أن ٌبددي رأٌده فدً تحدٌدد حمدوق الملكٌدة، فٌمدوم بهعأداء 

نتٌن، لٌتحددول إلددى تددرلٌم نهددائً بعددد مددرور هددذه المدددة و دون أن ٌسددجل أي التددرلٌم المإلددت لمدددة سدد

كما ٌأبك الترلٌم المإلت لمدة سنتٌن لفائدة الدولة فً حالة العمارات الشاغرة التً لٌل لها ،1اعتراض

مددة  انتهدتمالن و لا ٌحوزها أحد، ولد أألدك علٌهدا تسدمٌة الأراضدً مجهولدة المالدن، حٌدث أنده إذا 

 .2الدولة و تصبح تابعة للدومٌن باسمترلم نهائٌا  اعتراضو لم ٌمدم السنتٌن 

كما أنه للترلٌم العماري لٌمة لانونٌة فً إثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة، إذ تعتبر شهادة التدرلٌم 

أنواعها سندا إدارٌا و رسمٌا صادرا من المحافظ العماري، و لا ٌسلم إلى المعنً إلا  باختلافالمإلت 

ا علددى النتددائج التددً توصددل إلٌهددا المحممددون فددً عملٌددة المسددح العمدداري و ٌترتددب عنعدددم تمدددٌم بندداء

فً المدة المحددة لانونا تسلٌم المعنً الدفتر العمداري الدذي ٌعدد السدند الوحٌدد فدً إثبدات  الاعتراضات

 الملكٌة العمارٌة الخاصة فً الأراضً الممسوحة.

المانونٌدة التدً ترتبهدا شدهادة التدرلٌم المإلدت بالنسدبة عدن ذكدر المٌمدة  المشرع الجزائدري أغفل

، 2004لحائز العمار، ولد بمً الأمر على حاله و محل تسداإل إلدى غاٌدة صددور لدانون المالٌدة سدنة 

مندده علددى أن شددهادة التددرلٌم المإلددت ترتددب نفددل اتثددار المانونٌددة  7الفمددرة  253أٌددن نصددت المددادة 

مدن لدانون  46إلدى  42ازة المنشؤة بموجب أحكدام المدواد مدن المنصوص علٌها فً مجال شهادة الحٌ

و تبعا لذلن ٌمكننا المول أن صاحب شهادة الترلٌم المإلت الحك فً الحصول على ، 3التوجٌه العماري

رخصة بناء و الحك فً رهن العمار لصالح الهٌئات المصرفٌة، كما تعأً للمعنً الحدك فدً الظهدور 

 .بصفة المالن الظاهر

عند لٌام المحافظ العمداري بتدرلٌم العمدارات الممسدوحة وتترتب علٌها  منازعات الترلٌم المإلت  2-3

مدن لبدل الغٌدر ٌددعون حدك ملكٌدتهم للعمدار، وفدً ذلدن  اعتدراضأو  احتجدااترلٌما مإلتا لدد ٌحصدل 

 متعلك بالترلٌم المإلت سواء كدان احتجااأن كل  76/  63من المرسوم رلم  15ٌشترأ نص المادة 

لمدة أربعة أشهر أو سنتٌن ٌجب أن ٌدتم بممتضدى رسدالة موصدى علٌهدا إلدى المحدافظ العمداري و إلدى 

فدً  الاعتراضداتو  الاحتجاجات، و تدون كل هذه باسمهالأرف الخصم الذي سجل العمار الممسوح 

 سجل خاص بالمحافظة العمارٌة ٌفتح لهذا الغرض، و للمحافظ العماري صلاحٌة إجراء محاولة صدلح
                                                           

 .29إسمهان، المرجع السابك، ص  اازعم 1

 49، ص2004لٌلی زرولً و حمدي باشا عمر، المنازعات العمارٌة، دار هومه، الجزائر،  2  

 28/12/2003، المإرخ فً 2004المتضمن لانون المالٌة لسنة ، 22-03، من المانون رلم 7ف 253المادة انظر 3

 .29/12/2003، الصادرة فً 83الجرٌدة الرسمٌة عدد 
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بٌن المتنازعٌن، و فً حالة توفٌمه ٌحرر محضر المصالحة الذي ٌتسم بموة ثبوتٌة و ٌكون حجة على 

الجمٌع، و إذا فشدلت محاولدة الصدلح ٌحدرر محضدر عددم المصدالحة و ٌبلغده إلدى المعنٌدٌن بدالأمر، و 

ضده لرفدع ٌبمى بٌد المحتج أو المعترض مهلة ستة أشهر تسري إبتداءا من تارٌخ تبلٌغه بدرفض إعترا

 دعوع لضائٌة أمام الجهة المضائٌة المختصة.

 انمضدتو ٌبمى الترلٌم المإلت كذلن إلدى حدٌن صددور حكدم لضدائً نهدائً بشدؤنه، وفدً حالدة مدا إذا 

 .1المهلة المانونٌة و لم ٌنازع فً الترلٌم المإلت، ٌسمأ الحك فً رفع الدعوع المضائٌة

المسح على اراضً مجهولة وغٌاب التام للمالكٌن وهذا عند مرور فرلة  الترلٌم لصالح الدولة -3

، وتحدٌد سندات ملكٌتها، وٌرلم كل عمار لم ٌأالب المأع  ملان هذه  ٌصعب علٌهم معرفة ، وهذا ما

ترلٌمدا نهائٌدا لحسداب 75/74مكدرر مدن الامدر   23به خلال عملٌات المسح الاراضً حسب المدادة 

سددنة بعددما كانددت فدً الحسدداب  15وهدذا بعددد مدرور الدولدة وٌفدتح حسدداب عمدارات غٌددر مأالدب بهددا 

 المجهول سابما.

 : الثانً: المنازعات المتعلمة بالمٌد  ثانٌا

لد منح المشرع الجزائري صلاحٌات واسدعة للمحدافظ العمداري بعدد تؤسدٌل السدجل العمداري، ممارندة 

فهو الذي ٌسهر على مسن السجل العماري و ضبأه، ٌعمل علدى لٌدد  2على ما هً علٌه أثناء تؤسٌسه

ما ٌأرأ من تغٌرات حول أصحاب الحموق العٌنٌدة إثدر التصدرفات المانونٌدة أو الولدائع المادٌدة، التدً 

تحدث فٌما بعد، بعد إلى أن تصرفات المحدافظ العمداري مدن شدؤنها أن تثٌدر إشدكالٌات عدٌددة لا ٌمكدن 

 تكون الجهات المضائٌة وحدها المختصة للفصل فٌها.صرف النظر عنها، و 

فهن أهم الأعمال التً ٌموم بهدا  63 -76من المرسوم التنفٌذي رلم  110إلى  100وفما لنص المواد 

المحافظ العماري ٌمكن حصرها فً أمرٌن: إمدا لبدول إجدراء الشدهر و العمدل علدى ذلدن، و إمدا إتخداذ 

لحٌلولة دون إتمام إجراء ارشهار و المتمثلة فً رفض ارٌداع أو جملة من التدابٌر تهدف فً مجملها ل

 رفض ارشهار فً حدود السلأة التً خولها إٌاه المشرع.

 

                                                           
 .272، رحاٌمٌة عماد الدٌن ، المرجع السابك 1

 .171الزهرة بن عمار، المرجع السابك، ص  2
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 حالة رفض الإٌداع .1

لد ٌلجؤ المحافظ العماري إلى رفض ارٌداع للسند الممدم له إذا تبدٌن لده وجدود نمدص فدً إحددع 

مدن  100تكدزة علٌهدا فدً عملٌدة المسدح بموجدب المدادة الوثائك المودعة أو عدم إشهار السدندات المر

 .1ٌوما من تارٌخ ارٌداع على الألل 15على أن ٌتم ذلن خلال  63 -76المرسوم رلم 

الأصل فً رفض ارٌداع لأن ٌكون فورٌا و كلٌا، باسدتثناء حدالات معٌندة، كحالدة ندزع الملكٌدة 

تلفة الواردة بموجب عمد واحد و حالة ارمتٌدازات و للمنفعة العامة و كذا البٌع بالمزاٌدة و البٌوع المخ

و علٌه فهن أي سدبب  7663من المرسوم  02فمرة  106الرهون، أو تنبٌه نزع الملكٌة حسب المادة 

لرفض ارٌداع ٌعتبر إجراء خأٌر لما ٌفرزه من آثار سواء على محرري العمود أو الأأراف أو حتى 

ٌخضع للأعن المضائً، لذا إستوجب المانون بؤن تكون لرارات المحافظ العماري، كونه لرارا إداري 

 ، ومن أسباب رفض ارٌداع ما ٌلً:2المحافظ العماري الرامٌة إلى رفض ارٌداع مسببة تسببا كافٌا

، نجدد أن 63 -76مدن المرسدوم رلدم  100بالرجوع إلى نص المدادة وهذا  أسباب رفض ارٌداع1-1

 و عددها كما ٌلً:المشرع حصر حالات رفض ارٌداع 

حالة عدم تمدٌم للمحافظ العماري الدفتر العماري و هذا إذا تعلك بعمار موجود على أرض ممسوحة  - 

و لد تدم تسدلٌم الددفتر العمداري باعتبداره السدند الوحٌدد رثبدات الملكٌدة العمارٌدة الخاصدة، و بالتدالً لا 

 . 3ري من أجل تحٌٌنه من الناحٌة المانونٌةٌمكن المٌام بؤي عملٌة شهر دون إٌداع هذا الدفتر العما

حالددة عدددم تمدددٌم للمحددافظ العمدداري مسددتخرا مسددح الأراضددً فددً حالددة تغٌددر حدددود الملكٌددة وثددائك  -

المٌال: و ٌكدون ذلدن بعددم تمددٌم مسدتخرا وثدائك المسدح أو تمددٌم مسدتخرا ٌرجدع تارٌخده إلدى سدتة 

 أشهر. 

إلدى  62راف و علدى الشدرأ الشخصدً مخدالف للمدواد حالة عندما ٌكون التصدٌك على هوٌة الأأد -

 المذكور سالفا.  63 -76من المرسوم التنفٌذي  103و  102و المادتٌن  65

                                                           
 .272رحاٌمٌة عماد الدٌن ، المرجع السابك، ص  1

 .153عبد الغنً ، المرجع السابك، ص  بوزٌتون 2

 .273رحاٌمٌة عماد الدٌن، المرجع السابك، ص 3



 الوسائل المباشرة لتطهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة الفصل الثانً:
 

111 
 

و ٌمصد بهدا عددم إدراا فدً الوثدائك المدراد شدهرا الهوٌدة الكاملدة لأأدراف التصدرف المدانونً سدواء 

 كانوا أشخاص أبٌعٌٌن أو أشخاص معنوٌٌن.

وثٌمددة واجبددة التسددلٌم للمحددافظ العمدداري مددن أجددل لبددول ارٌددداع حٌددث أعأددى  حالددة عدددم تمدددٌم أٌددة - 

المشرع للمحافظ العمداري سدلأة ألدب أي وثٌمدة ٌراهدا لازمدة و ضدرورٌة فدً عملٌدة الشدهر المبدول 

 ارٌداع تحت أائلة عدم المبول مثل رخصة البناء و شهادة المأابمة إذا تعلك بؤراضً مبنٌة.

 .76/63من المرسوم التنفٌذي رلم  66العمارات لا ٌستجٌب لأحكام المادة  حالة إذا كان تعٌٌن - 

البٌانات الواجب ذكرها فً السند المراد شهره کندوع العمدار الدذي ٌمدع فٌده تعٌدٌن  66لد حددت المادة 

 المسم و رلم المخأأ و المكان المذكور.

ٌددازات لا تحتددوي علددى البٌانددات حالددة عندددما تكددون الجددداول المودعددة مددن أجددل لٌددد الرهددون و ارمت -

المألوبة، أو تكون غٌر محددة على النمداذا الخاصدة بدذلن كدؤن تكدون الجدداول مولعدة و مصدادلة و 

 مصححة بكل دلة، و ٌكون أحد الجدولٌن محررا لزوما على إستمارة تمدمها اردارة.

لعمدد الدذي لددم ارشدهار حالة عندما تظهر الصور الرسمٌة أو النسدخ المودعدة لصدد ارجدراء بدؤن ا - 

غٌر صحٌح من حٌث الشكل أو عندما لا تتوفر فً هذه الصور أو النسخ الشروأ الشكلٌة المنصوص 

 علٌها فً التنظٌم الجاري به العمل.

، بارضدافة إلدى ذلدن مدن 63 - 76مدن المرسدوم  71إلدى  67فً حالدة مخالفدة أحكدام المدواد مدن  - 

مدن  335تكون سبب من أسباب رفض ارٌدداع وفدك ندص المدادة الأسباب، هنان حالتان تصلحان أن 

 :1وهما  105 -76تحت رلم  29/  01/ 1976لانون التسجٌل المإرخ فً 

حالة غٌاب التصرٌح التمٌٌمً للعمدار موضدوع التصدرف، بحٌدث ٌجدب تحدٌدد المٌمدة المالٌدة للعمدار  -

الشهر العماري و الذي ٌختلف بهختلاف المراد شهره فً المحافظة العمارٌة لأن من خلاله ٌتحدد رسم 

 نوع التصرف و ذلن بحساب نسبة مئوٌة من المٌمة التصرٌحٌة لأأراف المعاملة العمارٌة.

                                                           
 51المتضمن لانون التسجٌل، المعدل والمتمم، ا.ر  1976-12-09المإرخ فً ، 105 -76مانون رلم ال أنظر1

 .1976سنة
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عدم الدفع المسبك لرسوم ارشهار العماري من أرف ملتمل ارٌداع باعتبار أن الرسوم المسدتحمة  - 

ندازل علٌهددا أو ارعفدداء منهدا إلا بددنص لددانونً للخزٌندة العمومٌددة مدن النظددام العددام و التدً لا ٌمكددن الت

 . 1صرٌح، فالمحافظ العماري مجبر على عدم ارٌداع بمجرد علمه بعدم تخلٌص هذه الرسوم

 إجراءات إصدار رفض ارٌداع من لبل المحافظ العماري: 1-2

علددى المحددافظ العمدداري حصددر حددالات رفددض ارٌددداع لٌتسددنى للمددودع تصددحٌح الوثٌمددة محددل 

و ٌكدون ارٌدداع بمدرار صدادر مدن المحدافظ العمداري مدإرخ و مولدع مدن  ،فدً ألدرب اتجدالالرفض 

أرفده، ٌكدون كافٌدا مدن الناحٌددة المانونٌدة و ٌبلد  هدذا المدرار مباشددرة إلدى محدرر العمدد، الدذي ٌمضددً 

موجهدة إلدى المدوأن  بالاسدتلامبدذلن، و إمدا بواسدأة رسدالة موصدى علٌهدا مدع ألدب إشدعار  اعترافا

 له فً السند محل الرفض.المشار 

الصفة و المصلحة مباشرة رفع الدعوع خلال الشهرٌن المدوالٌٌن التدارٌخ التبلٌد   لمن لهٌبمى و

 .2و إلا سمأه حمه فً الأعن 

 حالة رفض إجراء الشهر : 2

لد ٌمبدل المحدافظ العمداري ارٌدداع، و ٌسدجل ارجدراء فدً سدجل ارٌدداع، لكدن بعدد تمحٌصده و 

 63 -76مدن المرسدوم رلدم  101ائك، و ٌولف تنفٌدذ إجدراء الشدهر كمدا نصدت المدادة تدلٌمه فً الوث

على أن المحافظ العماري ٌرفض إجراء ارشهار فً عددة حدالات و هدو ملدزم بدرفض ارشدهار خدلال 

، و هدذا الدرفض لدابلا للأعدن فٌده أمدام الجهدات المضدائٌة المختصدة دالمستنٌوما من تارٌخ إٌداع  15

، كما ٌجب على المحافظ العماري أن ٌكون حرٌصا على 74-75من الأمر رلم  24أبما لنص المادة 

مرالبددة و تفحددٌص الوثددائك المسددلمة المددراد شددهرا، لكددً لا ٌضددٌع أي حددك مددن الحمددوق، بغٌددة تحمٌددك 

 .3المعاملات العمارٌة استمرار

 الشهر:أسباب رفض إجراء  -2-1

                                                           
 .275رحاٌمٌة عماد الدٌن ، المرجع السابك، ص  1

 . 154عبد الغنً، المرجع السابك، ص  بوزٌتون 2

المتضمن إعداد المسح العام للأراضً وتؤسٌل السجل  12/11/1976المإرخ فً  74-75 رلم الأمر أنظر3

 .18/11/1975الصادرة بـ 92العماري، ا.ر 
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المتعلدك  25/  03/  1976المدإرخ فدً  63 -76مدن المرسدوم رلدم  101من خلال تفحص المدادة 

 بتؤسٌل السجل العماري حدد المشرع حالات أسباب رفض ارجراء جاءت كما ٌلً :

 عندما تكون الوثائك المودعة و الأوراق المرفمة بها غٌر متوافمة. - 

 غٌر صحٌح. 01الفمرة  95عندما ٌكون مرجع ارجراء السابك المألوب بموجب المادة  - 

 65عندما ٌكون تعٌٌن الأأراف و تعٌٌن العمارات أو الشرأ الشخصدً كمدا هدو محددد فدً المدادة  - 

 غٌر متوافك مع البٌانات المذكور فً البأالة العمارٌة .

خٌددر للشددخص المددذكور كمددا هددو موجددودة فددً الوثددائك عندددما تكددون صددفة المتصددرف أو الحددائز الأ - 

 المودعة، متنالضة مع البٌانات الموجودة فً البأالة العمارٌة.

ٌكشدف بدؤن الحدك  63 -76مدن المرسدوم  104عندما ٌكون التحمٌدك المنصدوص علٌده فدً المدادة  - 

 .1غٌر لابل للتصرف

مدن  105بألان المشدار إلٌهدا فدً المدادة عندما ٌكون العمد الذي لدم للإشهار مشوبا بؤحدد أسدباب الد -

 .63-76المرسوم 

 عندما ٌظهر ولت التؤشٌر على ارجراء بؤن ارٌداع كان من الواجب رفضه. - 

عندددما لا تكشددف التحمٌمددات المتممددة عددن أي سددبب للددرفض، فددهن المحددافظ العمدداري ٌنهددً تنفٌددذ  - 

 ارجراء.

 :المحافظ العماريإجراءات إصدار رفض إجراء الشهر من لبل  -2-2

حصر المشرع حالات رفض إجراء الشهر لكً لا ٌتعسف المحافظ العمداري فدً رفدض إجدراء 

الشهر لأي سبب كان، فعلى المحافظ العمداري ان ٌباشدر بفحدص الوثدائك المودعدة لدٌده لصدد الشدهر، 

وثٌمة المودعة، صداره و ٌبلغه مباشرة الى محرر الهفهذا تبٌن له سببا من أسباب رفض الاجراء ٌموم ب

او عن أرٌك رسالة مضمنة مع اشعار بالوصول على ان ٌكون المرار مإرخا  و مولعا و علٌده خدتم 

ٌومدا  15المحافظ العماري و تعأى مهلدة لمحدرر الوثٌمدة لصدد اسدتدران سدبب الدرفض فدً غضدون 

 تسري من تارٌخ التبلٌ .

                                                           

 .من تؤسٌل السجل العماري، المرجع السابكالمتض 25/03/1976المإرخ فً  63-76المرسوم رلم  أنظر 1 
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ح السددهو او رٌددداع الوثددائك ٌومددا بهصددلا 15و اذا لددم ٌمددم المبلدد  لدده خددلال اجددل خمسددة عشددر 

ٌدوم  15( اٌدام مدن تدارٌخ انمضداء 08التعدٌلٌة مثلا، ٌبل  لرار رفض نهدائً للإجدراء خدلال ثمانٌدة ا

غٌر انه اذا تبٌن للمحافظ العماري بعد اجراء عملٌة الشهر انه اخأؤ عند لبوله و لٌامده ، السالفة الذكر

 لوثٌمة دون اتباعه رجراءات الرفض النهائً.بالشهر، فما علٌه الا اتخاذ لرار رفض نهائً ل

و ٌبل  مباشرة الى المدٌر الدولائً للحفدظ العمداري، كدً ٌباشدر المددٌر الدولائً للحفدظ العمداري 

دعوع لضائٌة ضد المستفٌد من عملٌة الشهر من اجل ابأال أثار شهر الوثٌمة لمخالفتهدا المدوانٌن مدع 

 وجوب شهر عرٌضة افتتاح الدعوع.

 انثاني : منازعاث اندفتر انعقاري أماو انقضاء :انفرع 

لا تختلددف الجهددات المضددائٌة المختصددة بددالنظر فددً منازعددات الدددفتر العمدداري بدداختلاف أبٌعددة 

النددزاع المعددروض علٌهددا، فمددد تكددون المنازعددة حددول ارجددراءات الأولٌددة أو المٌددد الأول للحمددوق فددً 

 السجل العماري، ولد تكون لاحمة عن تسلم سند الملكٌة المتمثل فً الدفتر العماري. 

 فتر العماري أمام المضاء العاديات الدمنازع اولا:

ٌختص المضاء العادي بالنظر فً الفصل فً الدعاوي المرفوعة ضد لرارات المحافظ العماري 

على أن تكون الدعوع المرفوعدة مسدتوفٌة كامدل الشدروأ و ارجدراءات المنصدوص علٌهدا لانوندا، و 

ع بالمسدإولٌة الشخصدٌة للمحدافظ تبرز فً هدذا الخصدوص منازعدات تتعلدك بدالترلٌم المإلدت و أخدر

 1العماري 

 الشروط العامة و الخاصة لرفع الدعوى المضائٌة: -1

هنان شروأ عامة تحكم جمٌع الدعاوي المضائٌة وهنان شدروأ خاصدة تتألبهدا الددعوع وفدك 

 أبٌعة النزاع .

 الشروط العامة لرفع الدعوى المضائٌة: 1-1 

 هنان شروأ عامة وجب توافرها فً جمٌع الدعوع المضائٌة نوجزها فٌما ٌلً :

                                                           
 .71مصأفى جلول دوادجً، المرجع السابك، ص 1
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 1( .2من ق إم إا 13لا ٌمكن رفع دعوع لضائٌة إلا من ذي صفة، مصلحة أبما للمادة  -

 2من ق م ا.  40أن ٌكون متمتعا بالأهلٌة المانونٌة وفك نص المادة  -

مدن ق إم إ. وجدوب تدوافر  828،  65ادتٌن وجوب تمثٌل الشخص المعندوي بممثلده وفدك ندص المد -

 3من ق إم إ.  15البٌانات فً العرٌضة الافتتاحٌة وفك نص المادة 

 الشروط الخاصة برفع الدعوى المضائٌة : -1-2

 هنان شروأ وجب مراعاتها لرفع الدعوع المضائٌة حسب موضوع النزاع .

 .احترام المٌعاد الممرر لانونا لرفع الدعوع  -أ

 مراعاة الاختصاصٌن ارللٌمً والنوعً للجهة المضائٌة المعروض علٌها. -ب

 .ضرورة إشهار عرٌضة رفع الدعوع لدع المحافظة العمارٌة المختصة إللٌمٌا  -ا

 شرأ وجود إجراء مسبك عن الدعوع :  -د

 العماري:الماضً  اختصاص-2

الممدمدة سدواء تعلمدت  بعد فشل الصدلح بدٌن أأدراف الندزاع بشدؤن الاعتراضدات والاحتجاجدات

بعملٌة المسح العام أو الناشئة عن الترلٌم المإلت ، هدذا مدا فدتح المجدال للأأدراف المتنازعدة بداللجوء 

 إلى المضاء المختص وهو المضاء العماري والذي ٌختص فً الدعاوي التالٌة:

 الدعوى الناشئة عن إٌداع وثائك المسح: 2-1

بعد إٌداع وثائك المسح لدع المحافظة العمارٌة لتحدٌدد الحمدوق وشدهرها فدً السدجل العمداري ، 

، ولددد نجمددت عنهددا بعددض 4والتددً مددن خلالهددا ٌمددوم المحددافظ العمدداري بتددرلٌم العمددارات الممسددوحة 

النزاعات التً لم توفدك لجندة مسدح الأراضدً بحلهدا ودٌدا ، فٌرفدع الأمدر للمضداء عدن أرٌدك دعدوع 

 1976مدداي  25المددإرخ فددً  62 - 76مددن المرسددوم رلددم  14ة ، وهددذا مددا تضددمنته المددادة لضددائٌ

                                                           
 لانون ارجراءات المدنٌة واردارٌة، المرجع السابك. 09-08رلم المانون  أنظر 1
المإرخ  10-05المتضمن المانون المدنً، المعدل والمتمم بموجب المانون  1975-09-26المإرخ فً  58-75الأمر 2

 .18، ا.ر، ص2005ٌونٌو  20فً 
 المتضمن لانون ارجراءات المدنٌة و اردارٌة. 09-08رلم إ  ق.إ.م.  من 13المادة  أنظر3

 .228أرحمون نورة، المرجع السابك، ص 4
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المتعلك بهعداد مسح الأراضً العام، و ٌكون رفع الدعوع حٌنئذ أمام المسم العماري الوالدع فدً دائدرة 

 1العمار محل النزاع  اختصاصها

 الدعوى الناشئة عن الترلٌم المإلت: 2-2

أمام المحافظة العمارٌة بصددد عملٌدة التدرلٌم العمداري ، سدواء تعلدك  لد تمٌد بعض الاحتجاجات

بالترلٌم المإلت لمدة أربعة أشهر الذي ٌموم بده المحدافظ العمداري عنددما تمددم لده سدندات أو وثدائك لا 

ترلى إلى مصاف العمود الرسمٌة ،أو لمدة سنتٌن لانعدام أي دلٌل على الملكٌة وتمسن المالن الظداهر 

 . بالحٌازة

فددهذا مددا فشددل المحددافظ العمدداري مددن التوفٌددك فددً إجددراء الصددلح بددٌن الأأددراف المتنازعددة آل 

( أشهر ابتداء مدن 06الاختصاص آنذان للماضً العماري على أن ٌتم رفع الدعوع فً غضون ستة ا

تددارٌخ التبلٌدد  الددذي ٌتلمدداه المحددافظ العمدداري، أمددام الجهددات المضددائٌة المختصددة التددً ٌمددع بدددائرتها 

وٌحدك للماضدً ،2مدن لدانون ارجدراءات المدنٌدة واردارٌدة 40اختصاصها العمار عمدلا بدنص المدادة 

 اتخاذ أي إجراء ٌراه مناسبا للتحمٌك لبل الفصل فً موضوع النزاع.

خلاصة المول ٌجب أن ترفع الدعوع أمام المحكمة المختصة محلٌا وهً المحكمة التً ٌمع فدً 

مددن لددانون ارجددراءات المدنٌددة  510الحكددم الددذي كرسددته المددادة  دائددرة اختصاصددها العمددار ، وهددو

 -08واردارٌة . أما بخصوص الاختصاص النوعً و صدور لدانون ارجدراءات المدنٌدة الجدٌدد رلدم 

للمضداء العدادي، أمدا إذا  الاختصداص، فهذا كان أأدراف الددعوع أشدخاص المدانون الخداص ٌسدند 09

 ٌإول إلى المضاء ارداري. الاختصاصانون العام فهن كان أحد الأرفٌن شخصا من أشخاص الم

غٌددر أن لددرارات المحكمددة العلٌددا تنددالض هددذا المبدددأ فددً العدٌددد مددن لراراتهددا علددى أسددال أن 

 تأبٌك هذا المانون إذا ما تعلك الأمر بالعمارات. استثنىالمشرع 

 

 

 

                                                           
 ، المرجع السابك.09-08.م.! رلم إ.انون من ل 516المادة انظر 1

 ، المرجع السابك.09-08رلم  م إ إ انونمن ل 516المادة انظر 2
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 الماضً الجزائً: اختصاص – 3

مرفمٌدة تحدل الدولدة محلده فدً التعدوٌض علدى  ةمسدإولٌالمحدافظ العمداري  ةمسإولٌمتى كانت 

أسال فكرة الضمان، فالدولة مسإولة عن تحمل الأضرار النجمة عن أخأاء موظفٌها الصادرة عنهم 

 حال تؤدٌة وظٌفتهم أو بمناسبتها، فهً ملزمة بتمدٌم تعوٌض ملائم للمضرور .

كددان الخأددؤ جسددٌما ٌددنم عددن محددل متابعددة متددى  غٌددر أن الخأددؤ الشخصددً للموظددف العددام ٌبمددً

 جرٌمة التزوٌر مثلا. ارتكابخأورة التصرف الذي لام به بشكل ٌصل إلى حد 

ما تمضً به المواعد العامة فً لانون العموبات، إذا ما توافرت أركان الجرٌمة فً الفعدل، ل اوفم

أن المدوانٌن المتعلمدة بالشدهر  باعتبدارالمحافظ العمداري عدن خأدؤ الشخصدً الجسدٌم،  ةمسإولٌتتحمك 

الخأدؤ الدذي ٌكدون محدل  علٌده فدهن و، الجزائٌدة للمحدافظ العمداري ةالمسدإولٌالعماري لدم تدنص علدى 

متابعددة جزائٌددة لددد ٌكددون فددً إثبددات سددلون إٌجددابً جسددٌم مددن خددلال لٌددام المحددافظ العمدداري بددارخلال 

نددات موجدودة فددً البأالددات العمارٌددة مددن بالتزامده المددانونً، كددؤن ٌمددوم المحدافظ العمدداري باسددتبدال بٌا

من  214، و هذا ما نصت علٌه المادة 1خص آخر و هذا ما ٌشكل تزوٌراشعملٌة المسح العام الفائدة 

 2لانون العموبات 

 : منازعات الدفتر العماري أمام المضاء الإداري.ثانٌا

تكون لدرارات المحدافظ العمداري لابلدة للأعدن أمدام  ،"74 -75من الأمر  24نص المادة ل اوفم

 الجهات المضائٌة المختصة إللٌمٌا".

فكل التصرفات الصادرة عن المحافظ العماري التدً تكدون فدً صدورة لدرارات إدارٌدة تخضدع 

 لأوجه الأعن التً تخضع له سائر المرارات اردارٌة.

أن ٌرفدع دعدوع لضدائٌة ٌكدون  بصفة عامة ٌمكن لكل من تضدرر مدن لدرار المحدافظ العمداري

محلها الأعن فً لرار المحافظ العماري اسواء برفض ارٌداع أو برفض ارجراء أو الأعن فً إلغداء 

التدً تشدٌر أن ٌمددم  63 -76من المرسوم التنفٌذي رلدم  112الدفتر العماري( أبما لممتضٌات المادة 

هدة المضدائٌة المختصدة أبمدا لأحكدام الأعن بموجدب عرٌضدة مكتوبدة و مولعدة مدن الأداعن أمدام الج

                                                           
 .220صأرحمون نورة ، المرجع السابك،  1

 .01 -14المعدل المتمم المانون رلم  156- 66من لانون العموبات رلم  214المادة  أنظر2
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المدنٌدة، و الجهدة المضدائٌة المختصدة هدً المضداء ارداري وفدك مدا جداء الادارٌة ولانون ارجراءات 

فالمشددرع كددرل المعٌددار ، 1مددن لددانون ارجددراءات المدنٌددة و اردارٌددة  801و  800بددنص المددادتٌن 

 الاختصداصالعامدة و التدً ٌدإول فٌهدا  العضوي باعتبار أحد أأراف النزاع مدن الأشدخاص اردارٌدة

 للماضً ارداري، سواء تعلك الأمر بنزاعات الترلٌم النهائً أو إلغاء الدفتر العماري.

 دعوى الإلغاء: -1

مددن لددانون ارجددراءات المدنٌددة و ارداري  816، 815ترفددع الدددعاوع اردارٌددة وفمددا للمددادتٌن 

بعرٌضة مكتوبة مإرخدة و مولعدة علٌهدا، مدن لبدل محدامً وجدوبً وتدودع علدى مسدتوع لسدم كتداب 

مدن لدانون ارجدراءات المدنٌدة و  16،  15، 14ضبأ المجلدل المضدائً، مدع مراعداة أحكدام المدواد 

الشددروأ العامددة و الخاصددة لرفددع دعددوع ارلغدداء، و متددى كددان  الاعتبددارع الأخددذ بعددٌن اردارٌددة، مدد

موضوع الدعوع ٌرمً إلى إلغاء لرار المحافظ العماري مثدل إلغداء الددفتر العمداري، أو إلغداء رفدض 

 بٌان من البٌانات الواردة بالدفتر العماري، أو ألدبوع التً ترمً إلى إبأال إجراء أوارٌداع أو الدع

المحددافظ العمدداري، فددهن الجهددة  ةبمسددإولٌالتعددوٌض عددن مسددإولٌة المتبددوع عددن أعمددال تبعددة المتعلمددة 

 المحاكم اردارٌة.  اختصاصالمضائٌة هً من 

الندوعً الممدررة ٌترتدب علٌهدا رفدض الددعوع شدكلا و  الاختصداصكما أن كل مخالفة لمواعد 

 .النوعً من النظام العام  صالاختصابألان ارجراءات باعتبار مسؤلة 

ذات أدابع  عمومٌتدانحٌث أن كلا من وكالدة مسدح الأراضدً و المحافظدة العمارٌدة همدا مإسسدتان  -

إداري، كانتددا أرفددا فددً النددزاع و مددع هددذا تمسددن لضدداة الموضددوع باختصاصددهم النددوعً، مددع أن 

النوعً من النظدام العدام ٌثدار تلمائٌدا فدً أي مرحلدة كاندت علٌهدا الددعوع ممدا ٌسدتوجب  ارختصاص

بالتالً المول أن لضاة الموضوع بمضدائهم كمدا فعلدوا خدالفوا الدنص المدذكور أعدلاه و بدذلن عرضدوا 

لرارهم للنمض و بما أنه لم ٌسبك باستلزام الفصل فٌه من جدٌد بعد الفصدل فدً هدذا الجاندب المدانونً 

مدع تمدٌدد  المدنٌدة الادارٌدة و مدن لدانون ارجدراءات 269مما ٌتعٌن الدنمض بددون إحالدة وفمدا للمدادة 

 270النمض بالتبعٌة إلى الحكم المستؤنف و تحمٌل المأعون ضدهم المصارٌف المضائٌة أبما للمدادة 

 المدنٌة".الادارٌة ومن لانون ارجراءات 

                                                           
 المتضمن لانون ارجراءات المدنٌة و اردارٌة. 09-08ق.إ.م. رلم  من 800المادة  أنظر1
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المعددل و المدتمم للمرسدوم رلدم  123 -93التنفٌدذي رفع الدعوع فمد نظمه المرسدوم  مٌعادأما 

( أشدهر ٌبددأ حسدابها مدن تدارٌخ تبلٌد  06الفمدرة الرابعدة و الدذي حددد سدتة ا 15فدً المدادة  63 -76

 حٌث ٌمٌز حالتٌن من دعاوع ارلغاء : ،1محضر عدم الصلح بٌن الأأراف

 دعوع إلغاء الترلٌم النهائً:1-1

المعدل و المتمم للمرسدوم التنفٌدذي  132-93المرسوم التنفٌذي رلم من  16جاء فً نص المادة 

، بؤنه لا ٌمكن إعادة النظر فً الحموق الناتجة عن الترلٌم النهائً الذي تدم بموجدب المدواد  76 - 63

و ٌتعلددك الأمددر بددالترلٌم النهددائً الددذي ٌمددوم بدده ، مددن المرسددوم إلا عددن أرٌددك المضدداء 12-13-14

مارات ٌحوز أصحابها سدندات ملكٌدة أو وثدائك ممبولدة أبمدا للتشدرٌع المعمدول بده المحافظ العماري لع

و مددة سدنتٌن بعدد  ( أشدهر04رثبات حك الملكٌة، و كذا بالنسبة للعمارات المرلمة مإلتا لمدة أربعدة ا

ضد الترلٌم المإلت و الذي أصبح بدذلن ترلٌمدا نهائٌدا، و  اعتراضدون تسجٌل  فوات الأجل المذكور

 لا ٌجوز إعادة النظر فٌه إلا عن أرٌك المضاء. الذي

كان بما كان على المشرع أن ٌذكر الجهة المضائٌة المختصة للفصدل فدً نزاعدات الناتجدة عدن 

 بالاجتهادبذكر إعادة النظر فٌه عن أرٌك المضاء، مما ٌحٌلنا إلى الأخذ  اكتفىالترلٌم النهائً و الذي 

المضداء ارداري باعتبدار التدرلٌم  اختصاصختصة التً تإول إلى المضائً لتحدٌد الجهة المضائٌة الم

 فٌه للمضاء ارداري دون المضاء العادي. الاختصاصالنهائً هو لرار إداري ٌإول 

إن الترلٌم النهائً الذي ٌموم به المحافظ العماري ٌنتج عنه تسلٌم دفتر عمداري و ٌضدفً المدوع 

ونددا أن الدددفتر العمدداري هددو الدددلٌل الوحٌددد ارثبددات الملكٌددة الثبوتٌددة للعمددد الرسددمً، و مددن الثابددت لان

 2العمارٌة، و هذا ما أكدته المحكمة العلٌا فً أحد لرارتها السالفة الذكر.

 العماري:دعوى إلغاء الدفتر 1-2

الددفتر العمداري لدرارا إدارٌدا ٌتدوافر علدى جمٌدع شدروأ و أركدان المدرار ارداري مدن  باعتبار

علدى الأركدان المكوندة لده، فدهن أي أعدن حدول هدذا المدرار ٌجدب مباشدرته أمدام الجهدة  احتدواءهحٌث 

المضددائٌة المختصددة وفمددا لشددروأ محدددد لانونددا لمبددول الدددعوع سددواء مددا تعلددك بالشددروأ الشددكلٌة و 

                                                           
المعدل و  123 -93بموجب المرسوم التنفٌذي  لم ٌنص على مٌعاد رفع الدعوع، و لد إستحدث 63-76لانون  أنظر1

 المتمم.
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الموضوعٌة العامة إلدى الشدروأ الخاصدة، و أهدم مدا ٌمٌدز الشدروأ الخاصدة هدو شدرأ ارختصداص 

 فتر العماري.المضائً رلغاء الد

أمددا بالنسددبة للدددعاوع التددً تتضددمن ألددب إلغدداء الدددفتر العمدداري باعتبدداره لددرار إداري، فددهن 

 197920ٌإول إلى الماضً ارداري، و هذا مدا أكدتده المحكمدة العلٌدا فدً لرارهدا رلدم  الاختصاص

 1الصادر عن الغرفة العمارٌة  2000/  28/  06المإرخ فً 

من لانون ارجراءات المدنٌة و اردارٌة فهن المحداكم اردارٌدة هدً التدً  801بالرجوع للمادة  

تختص بالفصل فً جمٌع الدعاوي التً ٌكون موضوع إلغاء لرار إداري أو تفسٌر أو فحص مشروع 

 ٌكون صادر عن الولاٌة و المصالح غٌر ممركزة على مستً الولاٌة.

ٌثور بالنسبة للجهات المضائٌة التدً تنصدب فٌهدا المحداكم اردارٌدة مما ٌلفت النظر أن ارشكال 

لعدم نص صرٌح لذلن من لانون ارجراءات المدنٌة و اردارٌة، لكن ٌفهدم ضدمنٌا أن الغدرف المحلٌدة 

 2بالفصل فً دعوع ارلغاء المتعلمة بالدفتر العماري  الاختصاصتبمى صاحبة 

المضاء العادي تمر باختصاصها بالفعل فدً المنازعدات ما تجدر ارشارة إلٌه أحٌانا أن جهات 

فددً المددرار الصددادر عددن  ٌسددتؤنفالمتعلمددة بهلغدداء التددرلٌم النهددائً، و كددذلن الدددفتر العمدداري و هددذا مددا 

حٌدث جداء فٌده لا ٌجدوز إعدادة النظدر  282811تحت رلم  23/  12/ 2005المحكمة العلٌا بتارٌخ 

ئً للعمارات المجسدد فدً الددفتر العمداري إلا لضدائٌا، مدع مراعداة فً الحموق الناتجة عن الترلٌم النها

مما جعل لضاة المحكمة العلٌا ترفع الدعوع أمام المضداء  63-76من المرسوم رلم  16أحكام المادة 

 3العادي 

 ثار دعوى الإلغاء:ا 3-1

المدوة الثبوتٌددة فدً مواجهدة أأدراف النددزاع ، و  انتفداءٌترتدب علدى لدرار إلغداء الدددفتر العمداري 

بالتالً زوال حجٌة هذا السند فً مواجهة الأأراف و اردارة على حد سدواء، و تكدون اردارة ملزمدة 

 بتنفٌذ لرار ارلغاء.

                                                           
 .229نورة أرحمون ، المرجع السابك، ص  1

، الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملان الوأنٌة، وزارة  02/  12/ 2007المإرخة فً  9108مذكرة رلم ال أنظر 2

 المالٌة، الجزائر.

 .230أرحمون ، نفل المرجع السابك، ص  نورة 3
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إلا أن تنفٌذ المرار المضائً المتضمن لرار ارلغاء من أرف المحافظة العمارٌدة لا ٌدتم بمجدرد 

إجراءات الشهر العماري المتعلمة بهٌداع  اتخاذتبلٌغها بالنسخة التنفٌذٌة لهذا الحكم أو المرار، بل ٌجب 

 1السندات المضائٌة

ماري الملغً على أن ٌسدلم دفتدر عمداري ٌلزم المحافظ العماري فً هذه الحالة بهتلاف الدفتر الع

 المالن للعمار. باعتبارهجدٌد للشخص الذي لررت المحكمة إعفاءه إٌاه، 

 دعوى التعوٌض : -2

ٌمكن لأي شخص لد تضرر مدن عملٌدة شدهر حمدوق عٌنٌدة عمارٌدة و بعدد فدوات آجدال الأعدن 

المضدداء مأالبدا بدالتعوٌض، عددن بهلغداء الددفتر العمداري الددذي كدان نتٌجدة لعملٌددة الشدهر، أن ٌلجدؤ إلدى 

أرٌك دعور التعوٌض التً تسدتوجب شدروأا عامدة و أخدرع شدكلٌة و موضدوعٌة، فعندد تدوفر هدذه 

حمده نظدرا لفدوات  لاسدترجاعالشروأ فهن لصاحب الحك المددعً بده حدك اللجدوء إلدى المضداء، لدٌل 

اٌدة الحدك المكتسدب أو لعددم المعداملات و حم اسدتمرارالمٌعاد الذي ٌعد مدن النظدام العدام تأبٌمدا لمبددأ 

المدرة على إنساب الخأدؤ، إلا أن هدذا لا ٌدإدي بحرمدان الشدخص و صداحب الحدك مدن جبدر الضدرر 

 الذي لحمه بل ٌمكن أن ٌلجؤ إلى المضاء و ٌرفع دعوع التعوٌض بسبب الحموق المهدورة.

ئً( فدً ترفع دعوع التعدوٌض ضدد المحدافظ العمداري ا ممدثلا فدً مددٌر الحفدظ العمداري الدولا

، لأنه فدً  75/  74من الأمر 24و المادة  23خأؤ جسٌم، و هذا ما نصت علٌه المادة  ارتكابهحالة 

الأصل أن تكون الدولة مسدإولة عدن أخأداء موظفٌهدا حماٌدة منهدا لهدذا الموظدف و تشدجٌعه فدً أداء 

 ارتكدابمهامه و إحساسه بالأمدان أثنداء تؤدٌتهدا مدن جهدة ثانٌدة تدتملص مدن هدذه المسدإولٌة فدً حالدة 

خأؤ جسٌم ٌنتج عنه ارضرار بحموق الأشخاص و هذا ٌإدي بالموظف إلدى تدوخً الحٌأدة  الموظف

و الكٌاسددة عنددد أداء مهامدده و تجنددب الرعونددة فددً التصددرف و  ةالمسددإولٌو الحددذر و التحلددً بددروح 

التعسف تجاه الأشخاص. و ٌمكن للمتضرر أن ٌرفع دعوع ضد اردارة ا مدٌر الحفظ العماري( رغم 

للذمة المالٌة للإدارة، و لهذه الأخٌرة أن  اعتبارشخصً فً جانب المحافظ العماري و هذا كون الخأؤ 

 2ترجع عن المحافظ العماري بالتعوٌض.

                                                           
 .33اا، المرجع السابك، ص عمز إسمهان 1

 ، المرجع السابك. 75/  74من الأمر 24و  23المادة انظر  2

، 2015المتضمن لانون المالٌة لسنة  10-14من لانون المالٌة  67بموجب المادة  23* ملاحظة: عدلت المادة 

 .78الجرٌدة الرسمٌة رلم 
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 تـــاتمـــــــــانخ

جوانبده، وفدً نهاٌدة بحثندا هدذا لدد خلصدنا الدى عالجتده فدً مختلدف مبعد دراستنا للموضدوع و

ارجابة على ارشدكالٌة المأروحدة، والمتمثلدة فدً ان المشدرع الجزائدري عمدل علدى تكدرٌل الالٌدات 

 لتأهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة وذلن من خلال الأدوات التً استعملها فً عملٌة التأهٌر العماري. 

فرضدته لدوة الاحدداث، كدان لزامدا علدى المشدرع إعدادة تماشٌا مع النهج الجدٌد والتغٌدر الدذي 

الاعتبار للملكٌة الخاصة من خلال تجسٌدها دستورٌا وأٌضا اصدار العدٌد من النصوص المانونٌة فً 

محاولة سد الفرا  المانونً، وذلدن بهٌجداد بددائل وحلدول ولدو ظرفٌدة لتمكدٌن كدل فدرد مدن سدند ملكٌدة 

وٌسهل عملٌدة التدداول فدً جدو مبندً علدى اسدتمرار المعداملات، ٌكرل سلأاته على حموله العمارٌة، 

 والمحافظة على النظام العماري.

هذا بارضافة الى تمٌٌم مدع نجاعة هذه الالٌات عملٌا، فً الوصول الى الهدف المرجو منها، 

حٌدث لاتددزال الكثٌدر مدن الأراضددً غٌدر الممسددوحة تفتمدر فددً  وهدو مشدروع التوثٌددك العمداري العددام،

ونها الددى السددندات الملكٌددة المثبتددة بعمددود الملكٌددة، والتدً تسدداهم الددى حددد كبٌددر فددً الاسددتثمارات مضدم

الوأنٌة والأجنبٌة لتحمٌك التنمٌة الالتصادٌة الشاملة، وكدذا تموٌدل مختلدف المشدارٌع بمدروض رهنٌدة 

 للأراضً التً لم تشملها عملٌة المسح.

اسدتحداثها علدى تسدوٌة وضدعٌة الأراضدً غٌدر لذا بات من الضروري إٌجاد الٌدة تسدمح فدً 

 الحائزة على هذه السدندات والوالعدة فدً المنداأك غٌدر الممسدوحة، تسدمى هدذه الالٌدة بشدهادة الحٌدازة

فدً  للأشدكال والشدروأ المحدددةأبمدا ٌسلمها رئٌل المجلل الشدعبً البلددي المخدتص إللٌمٌدا لأالبهدا 

ملكٌدة والوالعدة السدندات  التً لٌست لهداعٌة الأراضً وكان الهدف فً استحداثها تسوٌة وض، مانونال

ٌدر الممسدوحة، فهدذه الشدهادة تعأدً مركدز الأفضدلٌة للحدائز فدً إثبدات ملكٌتده، ودلٌدل غفً المناأك 

تحممت الشروأ المحممة لانونا، وبدذلن فهدً تعدد لرٌندة  متى ظاهرا على أنه هو المالن للعمار المحوز

 مظاهر التملن. من الانونٌة على الملكٌة ومظهر

، فهندده مددن الناحٌددة شددهادة الحٌددازة ومدددع توافمهددا مددع حمددوق الغٌددراتثددار المانونٌددة لومددن بددٌن 

لانونٌة االبٌع أو الهبة أو الوصٌة أو أي  تغٌر التصرفالأعمال المادٌة ا من كل لحائزا تمكن النظرٌة

كان صاحب الحدك، إلا أن الوالدع تصرف نالل للملكٌة(، فٌمكن للحائز الاستعمال والاستغلال، كما لو 

ت أن صاحب هذه الشهادة ٌعامل معاملة المالن لأنه فً حالة ظهور المالن ولام برفع دعوع إلغداء ثبأ

 شهادة الحٌازة فهن الرهن العماري ٌبمى صحٌحا وٌسري فً مواجهة المالن.
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المنشدودة وخاصدة وسٌلة رثبات تمادم مكسب، لم تحمدك النتدائج الحٌازة كانت تعتبر إن شهادة 

فددً وجددود بعددض  بالهكتدداراتالتددً تعددد المندداأك الحٌوٌددة فٌمددا ٌخددص نهددب الأراضددً الفلاحٌددة و

هددذا الوضددع أدع بكثٌددر مددن البلدددٌات إلددى تعلٌددك إصدددارها وتجمٌدددها  لهددا،الانتهدازٌٌن والاسددتغلالٌٌن 

 منتدخل المضاء إلى  فً بعض الأحٌان لتجنب النزٌف المتواصل للعمار، ولد استدعت هذه الوضعٌة

 مخالفة المانون وتجاوز السلأة. عٌب لوجود أجل استرجعها، وذلن بهبأالها

التدً شدهدها المرسدوم رلدم  والاخدتلالات رت شدهادة الحٌدازةتدفً ظل وجود النمائص التً اع

الددذي ٌسددن إجددراء إثبددات التمددادم المكسددب وعددداد عمددد الشددهرة  21/05/1983المددإرخ فددً  83-352

   27/02/2007المددإرخ فددً  07/02راف بالملكٌددة ،سددن المشددرع الجزائددري لددانون المتضددمن الاعتدد

تحمٌك العماري من أجدل ضدبأ الملكٌدة العمارٌدة، الالمتضمن معاٌنة وتسلٌم سندات الملكٌة عن أرٌك 

وإلغداء أحكدام المرسدوم ،وتحرٌر عمود الملكٌة لأصحاب العمارات التً لدم تصدلها أعمدال المسدح بعدد 

ٌأبك إجراء معاٌنة حدك الملكٌدة العمارٌدة علدى كدل عمدار لدم ٌخضدع لعملٌدات مسدح  83/352السابك 

على العمارات التدً  1975نوفمبر  12المإرخ فً  74-75الأراضً العام المنصوص علٌها فً رلم 

 .1961ٌحوز أصحابها سندات ملكٌة أو التً حررت بشؤنها سندات ملكٌة لبل أول مارل 

، فٌمدوم ملكٌتدهبمعاٌندة  للشدخص المأالدبمٌك العماري منح سند الملكٌدة وٌنجم عن عملٌة التح

مدددٌر الحفددظ العمدداري الددولائً بهعددداد ممددرر التددرلٌم العمدداري، ولا بددد أن ٌشددهر ممددرر التددرلٌم الددذي 

أرف المحافظ العماري، وٌعد حلا لمشكلة انعدام سدندات المالكٌدة  منٌتضمن الاعتراف بحك الملكٌة 

شددهر ٌثبددت الملكٌددة، ولددد ٌبدددو إجددراء موازٌددا لعملٌددة المسددح مو ٌسددمح بوضددع سددند العمارٌددة، إذ هدد

شؤنه تأهٌر الوضعٌة العمارٌة فً ظل البأء الدذي تتمٌدز بده عملٌدة المسدح، إلا أن هدذا  منللأراضً 

ارجددراء العمدداري مددا هددو فددً الحمٌمددة إلا حددل مإلددت كوندده لا ٌعددالج كددل مشدداكل الملكٌددة العمارٌددة فددً 

 لغٌر الممسوحة.المناأك ا

وكنتٌجددة حتمٌددة لعملٌددات التأهٌددر العمدداري ٌبمددى نظددام السددجل العمدداري المددائم علددى عملٌددات 

عرفهدا  المسح فً الأراضً الممسوحة، السبٌل الوحٌد لمعالجدة اخدتلالات والمشداكل والنزاعدات التدً

الملكٌدة بعدد إتمدام  المثبدت لعمدود ، باعتبار أن الددفتر العمداري هدو السدند الوحٌددًنظام الشهر الشخص

 إجراءات عملٌة المسح الأراضً.

غٌددر أن عملٌددة مسددح الأراضددً تواجدده تعمٌدددات وصددعوبات جمددة، منهددا وضددعٌة الأراضددً 

فدً الولدت  ،المجهولة والناتجة أساسا عن غٌاب مالكً الأراضً والحائزٌن وأصحاب الحموق العٌنٌة
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التمرب من فرلة  الملان عنض عبب عزوف بنٌة، وهذا بسمعالتً تكون فٌه فرق المسح بالأراضً ال

المسددح للتصددرٌح بممتلكدداتهم، وعدددم حضددور عملٌددات تحدٌددد معددالم وحدددود عمددارتهم وعدددم تسددجٌل 

 ملاحظاتهم.

كما أن كثرة الأخأاء التً شهدتها عملٌة مسح الأراضً وعدم تجداوب لجندة المسدح مدع هدذه 

اختصداص اللجندة المسدح لنظدر فدً معظدم الأخأاء، وإبمداء الوضدعٌة علدى حالهدا، وذلدن بسدبب عددم 

التعددوٌض أو أن الشدداكً لدٌدده نددزاع مددع الشددكاوي المعروضددة علٌهددا التددً لددد ٌكددون الهدددف منهددا إمددا 

مل إحالة المعندً إلدى مدٌرٌدة أمدلان الدولدة لتسدوٌة تمما ٌح شخص ما لام بالتعدي على حدود ملكٌته،

للددة  ةمشددكلالهددذا وبددالنظر إلددى  ،ثبددات حمددهوضددعٌته، أو اللجددوء إلددى الجهددات المضددائٌة المختصددة ر

الحدٌثدة والتصدارها علدى أجهدزة ذات أدالع تملٌددي والدنمص فدً عددد الأعدوان  الأبوغرافٌةالأجهزة 

المساحة المعٌنة بالمسح العام للأراضً  لشاسعةالتمنٌٌن المكلفٌن بالعملٌة، وهو عدد غٌر كافً بالنظر 

 ا.ركبٌ تؤخراحٌث شهدت عملٌة  ،فً الجزائر

 على النحو التالً: توصٌاتناواستنادا إلى ما تمت دراسته، ٌمكننا أن نبدي 

عصددرنة المأدداع العمدداري بوضددع آلٌددات جدٌدددة لتأهٌددر الملكٌددة العمارٌددة فددً الأراضددً  -1

الممسددوحة وغٌددر الممسددوحة علددى حددد سددواء ممددا ٌسددمح بوجددود عمددارات تسدداهم فددً الاسددتثمارات 

 لى حد سواء.الممنوحة للمحلٌٌن والأجانب ع

ام السددجل العٌنددً كددون الحددل الأفضددل لتأهٌددر الملكٌددة العمارٌددة بصددفة ظددإرسدداء وتعمددٌم ن -2

ٌساهم فدً تمكدٌن أصدحاب سمصادر النزاع وضوحها مستمبلا، وتسوٌة سندات الملكٌة مما  مننهائٌة 

هل التعامدل فدً ، وذلن بتحدٌد المالن الحمٌمً حتى ٌسدالعمارات من الاستفادة من سندات ملكٌة لانونٌة

العمددار بٌعددا أو شددراء أو رهنددا أو غٌددر ذلددن مددن التصددرفات المانونٌددة الأخددرع، ممددا ٌددإدي إلددى حفددظ 

وصٌانة الثروة العمارٌة، حتى ٌتمكن المدالكون وغٌدرهم مدن التعامدل والتصدرف فدً عمداراتهم بشدكل 

 سلٌم وعلى أسل متٌنة. 

متضمن اعداد مسح الأراضً العدام ال 1975نوفمبر  12المإرخ فً  74-75تعدٌل الأمر  -3

عملٌدة  سدٌروتؤسٌل السجل العماري، وإدراا كافة مواد لانونٌة واضحة وأكثر دلدة تبدٌن ارجدراءات 

والمدرجدة  39المدادة مسته المسح وكٌفٌة حل النزاعات الناجمة عن العملٌة رغم التعدٌل الأخٌر الذي 

أن هددذه الأخٌددرة أعأددت مهددام اردارة المكلفددة  إلا، 2020المددانون المالٌددة لسددنة مكددرر مددن  3بالمددادة 
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بالمسح الأراضً والحفظ العماري دون تأرله إلى حل النزاعدات المائمدة أمدام اللجندة المسدح والحفدظ 

 العماري تسهٌل عملٌة.

تمنٌددات بالاعتمدداد علددى الالسددجل العٌنددً  ارسددراع فددً تعمددٌم عملٌددات الرلمنددة فددً النظددام -4

 ات والمعلومات الرلمٌة، وكذا توفٌر التجهٌدزات واتلٌدات المناسدبة وانشداء سدجل فٌر البٌانوحدٌثة، وت

الكترونً، وإعداد البرمجٌات الخاصة بالسجل ، واستحداث بأالدات عمارٌدة الكترونٌدة، وكدذا عماري 

 العمود الخاصة بالموثمٌن وغٌرها. رلمنهالدفتر العماري البٌرومتري، إضافة إلى 

 التحمٌك العماري بوتٌرة أكبر من خلال المبادرة بالتحمٌمات الجماعٌة ضرورة تفعٌل إجراء-5

 من اجل ارسراع فً العملٌات المسح الأراضً العام، وتسلٌم الدفاتر العمارٌة الناشئة عنها.

 

 

 

  -تم بحمد الله وعونه - 
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 قائمت انمراجع
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 الكتب: -1

  3،أ2،المجلدد 09السنهوري عبدالرزاق، الوسدٌأ فدً شدرح المدانون المددنً الجدٌدد، الجدزء ،

 .2000منشورات الحبلً الحمولٌة، بٌروت، لبنان، 

  العمارٌدددة فدددً ضدددوء آخدددر التعددددٌلات وأحددددث الأحكدددام، حمددددي باشدددا عمدددر، نمدددل الملكٌدددة

 .2001،دارهومة،الجزائر، 2أ

  1992لدوا بشٌر، النظام المانونً للملكٌة العمارٌة من خدلال ا لنصدوص الصدادرة مدن سدنة 

 .2001،الدٌوان الوأنً للأشغال التربوٌة، الجزائر الأبعة الاولى سنة 1999الىسنة 

 لسجل العماري، منشورات الحلبً الحمولٌة ،بٌدروت، الأبعدة حمدان حسٌن عبداللأٌف، نظام ا

 .2002الثانٌة ،سنة 

 ،النشاأ الاداري، الجدزء الثدانً، دٌدوان المأبوعدات الجامعٌدة -المانون الاداري عوابدي عمار

 2002الجزائر، الأبعة الاولى سنة 

 عمدددار، كتددداب المدددانون الاداري، دٌدددوان المأبوعدددات الجامعٌدددة، دار العلدددوم للنشدددر  عوابددددي

 .2002والتوزٌع الأبعة الثالثة سنة

  بددن عبٌدددة عبدددالحفٌظ، إثبددات الملكٌددة العمارٌددة والحمددوق العٌنٌددة فددً التشددرٌع الجزائددري، دار

 .2003هومة، الجزائر 

 موق العٌنٌة العمارٌة فدً التشدرٌع الجزائدري، بن عبٌدة عبدالحفٌظ، إثبات الملكٌة العمارٌة والح

 2003دار هومة، الجزائر،

  ،أبوالسعود رمضدان، الدوجٌز فدً الحمدوق العٌنٌدة الأصدلٌة، دار الجامعٌدة للنشدر ،الاسدكندرٌة

 .2004مصر، 

  ،شدددامة اسدددماعٌن، النظدددام المدددانونً الجزائدددري للتوجٌددده العمددداري، دراسدددة تحلٌلٌدددة ووصدددفٌة

 الجزائر. 2004نا والتوزٌع، أبعة دارهومه للأباعة وال

  رامددول خالددد، المحافظددة العمارٌددة كؤلٌددة لحفددظ العمدداري فددً التشددرٌع الجزائددري، لصددرالكتاب

 .2005البلٌدة سنة 

  2005ٌعلً ذ الصغٌر، العمود الادارٌة ،دار العلوم للنشر و التوزٌع، عنابة أبعة. 

  ،بوشددنافة جمددال، شددهر التصددرفات العمارٌددة فددً التشددرٌع الجزائددري، دار الخلدونٌددة، الجزائددر

2006. 
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  ،2007خلفونً مجٌد، نظام الشهر العماري فً المانون الجزائري، هوام جمعة، الجزائر. 

 ،سددنة  01مات العمومٌددة فددً الجزائددر، جسددور النشددر والتوزٌددع، أبعددة الصددف بوضددٌاف عمددار

2007 

 ،2007الوجٌز فً المانون المدنً، دار لباد، سأٌف، الأبعة الثانٌة سنة  لباد ناصر. 

  حاجً نعٌمة، المسح العدام وتؤسدٌل السدجل العمداري، دارالهددع، عدٌن ملٌلدة، الجزائدر، بددون

 .2009أبعة، سنة 

  المسح العماري فً اثبات الملكٌة العمارٌة فً التشرٌع الجزائري، منشورات مراحً رٌم، دور

 .2009بغدادي، الجزائر ،سنة 

  محمودي عبدالعزٌز وحداا علدً سدعٌد، إجدراءات تفعٌدل الحٌدازة العمارٌدة كآلٌدة لتسدلٌم عمدود

 .2011الملكٌة، منشورات بغدادي، الجزائر، 

 تفعٌدل الحٌدازة العمارٌدة كآلٌدة لتسدلٌم عمدود  محمودي عبددالعزٌز، حداا علدً سدعٌد، إجدراءات

الملكٌددة فددً المددانون العمدداري الجزائددري، مدددعم باجتهددادات لضددائٌة للمحكمددة العلٌددا ومجلددل 

 بغدادي. ،منشورات2012، 2011الدولة، الأبعة الأولى 

  ،2013عمر حمدي باشا، آلٌات تأهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة، دار هومة، الجزائر. 

 المذكرات و الرسائل الجامعٌة -2

 رسائل دكتورة:- أ

 الددددٌن، الوسدددائل المانونٌدددة لا ثبدددات الملكٌدددة العمارٌدددة الخاصدددة فدددً التشدددرٌع  عمددداد رحاٌمٌدددة

العلوم السٌاسٌة، جامعة مولدود  الجزائري، اأروحة دكتورا، تخصص لانون، كلٌة الحموق و

 2014/2015معمري، تٌزي وزو سنة 

  ،لعشدداا ذ، الحماٌددة المانونٌددة للملكٌددة العمارٌددة الخاصددة فددً الجزائددر، أأروحددة الدددكتوراه

 .2016جامعة مولود معمري، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، تٌزي وزو، 

  ،ًكعباا عائشة، تأهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة فً الجزائر بٌن النظامٌن العٌنً والشخص

كلٌدة الحمدوق  ،جامعدة منتدوري نون الخاص فدرع المدانون التوثٌدك،أأروحة الدكتوراه فً الما

 . 2018-2017سنة  والعلوم السٌاسٌة ، لسنأٌنة،

 علدوم  ، أأروحدة الددكتوراءالجزائريشهٌناز،التحمٌك العماري فً النظام المانون  بن بوعٌشة

 .2018-2017،كلٌة الحموق ،السنة الدراسٌة  1تخصص المانون الخاص؛ جامعةالجزائر
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 :مذكرات الماجٌستٌر- ب

  ًبسكري انٌسة، تؤسٌل السجل العماري فدً التشدرٌع الجزائدري، مدذكرة شدهادة الماجٌسدتٌرف

سدنة  ،دحلب،البلٌددةالعلوم المانونٌة، فرع لانون عماري وزراعً، كلٌة الحموق، جامعدة سدعد 

2001-2002. 

  لرنددان فضددٌلة، المسددح فددً المددانون الجزائددري، مددذكرة الماجٌسددتٌرفً الحمددوق، فددرع المددانون

 .2002-2001العماري والزراعً، كلٌة الحموق سعد دحلب، البلٌدة سنة 

  حشددود نسددٌمة ،الشددكلٌة فددً البٌددع العمدداري ،دراسددة تحلٌلٌددة ،مددذكرة ماجٌسددتٌر ،كلٌددة الحمددوق

 .2004-2003ة الجزائر، سنة جامع

  ورتددً سددماح ، المسددح العمدداري واشددكالاته فددً الجزائددر ،مددذكرة لنٌددل ماجٌسددتٌر ،تخصددص

مإسسات ادارٌة ودستورٌة ،معهد العلدوم المانونٌدة والادارٌدة ،المركدز الجدامعً سدً العربدً 

 .2006-2005التبسً ،السنة الجامعٌة  

 الشدهرالعماري، مدذكرة ماجٌسدتٌر،فرع لدانون  إسمهان، التجربة الجزائرٌة فً مجال مرغاا

 .2006-2005الادارة والمالٌة، كلٌة الحموق، بن عكنون، جامعة الجزائر سنة 

  غزاوي حازم ،آلٌات تأهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة فً المانون الجزائري ،مذكرة ماجٌستٌر

الحداا الأخضدر باتندة ، ،تخصص المانون  العماري ،كلٌدة الحمدوق والعلدوم السٌاسدٌة،،جامعة 

 .2010-2009السنة الدراسٌة 

  ،بوزٌتددون عبددد الغددانً: المسددح العمدداري فددً تثبٌددت الملكٌددة العمارٌددة فددً التشددرٌع الجزائددري

مددذكرة الماجٌسددتٌرفً الحمددوق، لسددم المددانون الخدداص، كلٌددةالحموق، جامعددة لسددنأٌنة سددنة 

2009-2010. 

  العمددداري فدددً المدددانون الجزائدددري، مدددذكرة فشدددٌت ذ، إثبدددات الملكٌدددة عدددن أرٌدددك التحمٌدددك

 ، 2013-2012ماجٌستٌر، جامعة سعد دحلب، البلٌدة، سنة الدراسٌة 

  ارحمددون نددورة، اثبددات الملكٌددة العمارٌددة الخاصددة فددً التشددرٌع ة المضدداء الجزائددري، مددذكرة

العلدوم الماجٌستٌر فً العلوم المانونٌة ،فرع المدانون العدام والمسدإولٌة المهنٌدة، كلٌدةالحموق و

 2013-2012السٌاسٌة، جامعة تٌزي وزو ، سنة 

  وافددً هندداء ،اثبددات الملكٌددة العمارٌددة الخاصددة فددً المندداأك الممسددوحة ،مددذكرة لنٌددل شددهادة

السددنةالجامعٌة ، الماجٌسددتٌر ،فددرع المددانون العمدداري ،كلٌددة الحمددوق بددن عكنون،جامعددةالجزائر

2012-2013. 



 

131 
 

 ًرفٌمددة، ضددمانات الملكٌددة العمارٌددة الخاصددة فددً الجزائددر، مددذكرة ماجسددٌتٌرفً  صددرداون

 .2013-2014 الجامعٌة سنةال ،ٌة، جامعة تٌزي وزورالمانون، فرع لانون الاجراءات الادا

 :مذكرات الماستر -ج

  ًلوٌدددري ذ جلٌددل وولددد الحدداا ذ، دور لمسددح العمدداري فددً تأهٌددر الملكٌددة العمارٌددة فدد

التشرٌع الجزائري، مذكرة ماسترفً المدانون العمداري، كلٌدة الحمدوق والعلدوم السٌاسدٌة، لسدم 

 2013-2012 الجامعٌة سنة، الحموق جامعة ادرار

  العمارٌة فً التشرٌع الجزائري، مدذكرة حامدي امٌن، دور المسح العمار ي فً تثبٌت الملكٌة

شهادة الماستر فً الحموق تخصص لانون اعمال، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة لسم حموق، 

 .2016-2015السنة الجامعٌة ، جامعة ذ خٌضر

  دواجددً مصددأفى جلددول، إثبددات الملكٌددة العمارٌددة الخاصددة فددً الاراضددً الممسددوحة، مددذكرة

مددوق والعلددوم السٌاسددٌة، جامعددة عبدالحمٌددد ابددن بددادٌل مسددتغانم سددنة شددهادة ماسددتر، كلٌددة الح

2016-2017. 

 محاضرات: -د

  فرحات عازب، محاضرة بعنوان مسدح الاراضدً والسدجل العمداري ،النددوة الوأنٌدة للمضداء

 .1995العماري ،وزارة العدل ،مدٌرٌة الشإون المدنٌة ،الجزائر سنة

 . الدولدة  بدؤملانذ ،مجموعة النصوص ،مذكرات ،منشورات ،مذكرات خاصدة  بن مٌرادي

 .2006والحفظ العماري ،المدٌرٌة العامة للأملان الوأنٌة ،سنة 

  جدٌلً نوال ،محاضرات فً لانون المسح والشهر العماري ،جامعة ٌحً فارل بالمدٌدة، سدنة

2020 . 

 الممالات العلمٌة: -4

العمارٌة عدن أرٌدك تحمٌدك العمداري، "ممدال منشدور بمجلدة  عشً علاء الدٌن، "ضبأ الملكٌة 

 .2007، 2 ، العدد17 للإدارة، المجلدالمدرسة الوأنٌة 

محمودي عبدالعزٌز، "حدود شهادة الحٌازة فً تأهٌرالملكٌة العمارٌدة" مجلدة الفكدر البرلمدانً  

 .2007،دٌسمبر 18،العدد 

لبنددى، "التحمٌددك العمدداري كأرٌددك لاكتسدداب حددك الملكٌددة" ،ممددال  حسددونة عبددد الغنددً ،ودنددا 

 .2009  أبرٌلمنشور بمجلة المنتدع المانونً ،جامعة ذ خٌضر ،بسكرة ،العدد السادل ،
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بٌوت نذٌر، "معاٌنة حك الملكٌة العمارٌة وتسلٌم سدندات الملكٌدة عدن أرٌدك التحمٌدك العمداري  

"ممددال منشددور بمجلددة الاجتهدداد  27/02/2007المددإرخ فددً  02-07بخددوص المددانون رلددم 

 .2010، 3المضائً للغرفة العمارٌة بالمحكمة العلٌا ،عدد خاص،الجزء 

 :النصوص المانونٌة -4

 :النصوص التشرٌعٌة -ا

  المتضددمن اعددداد المسددح العددام للأراضددً   12/11/1976المددإرخ فددً  74-75الامددر رلددم

 .18/11/1975الصادرة بتارٌخ  92وتؤسٌل السجل العماري جرٌدة رسمٌة عدد 

  المتضمن لانون التسجٌل ،المعدل والمتمم  09/12/1976المإرخ فً  105-76الامر رلم،

 .1976لسنة  51جرٌدة رسمٌة عدد 

  المتضددمن لددانون الأمددلان الوأنٌددة ،ا ر  01/12/1990المددإرخ فددً  30-90المددانون رلددم

 12/12/1990الصادرة فً  52العدد 

  المتضددمن التوجٌدده العمدداري والمددتمم والمعدددل  18/11/1990خ فددً المددإر 90/25لددانون

 .55،جرعدد1995المإرخ فً سبتمبر  95/26وبالأمر رلم 

  1997المتضمن لانون المالٌة لسنة  30/12/1996المإرخ فً  31-96الأمر رلم. 

  جرٌدددة  28/12/2003المددإرخ فددً  2004المتضددمن لددانون المالٌددة لسددنة  22-03لددانون

 .29/12/2003الصادرة بتارٌخ  83د  رسمٌة العد

  المتضددمن المددانون المدددنً المعدددل والمددتمم  26/09/1975المددإرخ فددً  58-75الامددر رلددم

 .78جرٌدة رسمٌة عدد  2005ٌونٌو  20المإرخ فً  10-05بموجب المانون 

  المتضمن تؤسٌل إجراء لمعاٌنة حك الملكٌدة  27/02/2007المإرخ فً  07/02لانون رلم

 .15وتسلٌم سندات الملكٌة عن أرٌك تحمٌك عماري ،ا رعدد  العمارٌة

  المتضدمن لدانون الاجدراءات ا لمدنٌدة والادارٌدة  25/02/2008المإرخ فدً  08/09لانون

 .2008سنة  21جرٌدة رسمٌة رلم 

 . المتضددمن لددانون المالٌددة التكمٌلددً لسددنة  18/07/2011المددإرخ فددً  11-11المددانون رلددم

 .20/07/2011المإرخة فً  40لم ، جرٌدة الرسمٌة ر2011

  الصدادرة 37المتعلدك بمدانون البلدٌدة ،ا رعددد  22/07/2011المإرخ فدً  10-11لانون،

 .2012سنة 
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 النصوص التنظٌمٌة: -ب

  السجل العمداري جرٌددة  المتضمن تاسٌل 25/03/1976المإرخ فً  63-76المرسوم رلم

 .المعدل والمتمم 13/04/1976الصادرة بتارٌخ  30رسمٌة عدد 

  63-76المعدل والمتمم للمرسوم  123-93المرسوم التنفٌذي رلم. 

  المتعلدك بمسدح الاراضدً العامدة جرٌددة  25/03/1976المدإرخ فدً  76/62المرسوم رلدم

 متممالمعدل وال 13/04/1976الصادرة بتارٌخ  30رسمٌة عدد 

  :إجددراءات إثبددات التمددادم المكسددب  1983مدداي 21،مددإرخ فددً  352-83المرسددوم رلددم ،

 ، ملغى21وإعداد عمـد الشـهرة المتضمن الاعتراف بالملكٌة . ،ا رالعدد 

  المتضمن كٌفٌات إعداد شهادة 27/07/1991المإرخ فً  254-91المرسوم التنفٌذي رلم ،

 .31/01/1991، المإرخة فً 36العدد الحٌازة وتسلٌمها ، الجرٌدة الرسمٌة، 

  ٌحددد كٌفٌدات تحضدٌر شدهادة  29/05/1991المدإرخ فدً  176-91المرسوم التنفٌذي رلم

التعمٌر ورخصة التجزئدة وشدهادة التمسدٌم ورخصدة البنداء و شدهادة المأالبدة ورخصدة الهددم 

 .26وتسلٌم ذلن، جرٌدة رسمٌة عدد 

  1992لسنة  26دة رسمٌة عدد جرٌ 07/04/1992المإرخ فً  134/92المرسوم 

  المتعلددك باثبددات حددك الملكٌددة الخاصددة،  05/01/1973المددإرخ فددً  32-73المرسددوم رلددم

 .1994التشرٌعات العمارٌة، مدٌرٌة الشإون المدنٌة أبعة 

  ٌتعلدك بعملٌدات التحمٌدك  2008مداي  19،المدإرخ فدً :  147-08المرسوم التنفٌدذي رلدم،

 .26الجرٌدة الرسمٌة، العدد  العماري وتسلٌم سندات الملكٌة

 المرارات الوزارٌة: -ج

  ًالمتضددمن نمددوذا الدددفتر العمدداري ،الجرٌدددة  1976مدداي  27المددرار الددوزاري المددإرخ فدد

 .1977لسنة  20الرسمٌة عدد 

 الوثائك: -5

 المذكرات: - أ

  المتعلمددة بعملٌددة إعددداد المخأأددات الأبوغرافٌددة مددن أددرف المهندسددٌن 1107مددذكرة رلددم ،

الصددادرة عددن المدٌرٌددة العامددة للامددلان  09/03/1999الخبددراء العمددارٌٌن، المإرخددة فددً 

 الوأنٌة ،وزارة المالٌة .الجزائر.
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  الصددارة عددن إدارة أمددلان الدولددة التددً  22/01/1993مإرخددة فددً  385-01مددذكرة رلددم

 تتعلك بتحرٌر شهادة الحٌازة على عمارات غٌر والعة بؤلسام هً فً أور المسح.

  الصددادرة عددن المدٌرٌددة العامددة للأمددلان  14/10/1994مإرخددة فددً  4123مددذكرة رلددم

 الوأنٌة، تتعلك بهعداد شهادة الحٌازة.

  الصددادرة عددن المدٌرٌددة العامددة للامددلان  02/12/2007المإرخددة فددً  9108مددذكرة رلددم

ٌددة، وزارة المالٌددة، الجزائددر، المتعلمددة بالعمددارات غٌددر المأالددب بهددا اثندداء اشددغال مسددح الوأن

 الاراضً.

  المإرخ فدً  07/02تتضمن المانون رلم  02/11/2011المإرخة فً  10834مذكرة رلم

رد مصددددالح مدٌرٌددددة أمددددلان الدولددددة حددددول غٌدددداب المددددلان أو الحددددائزٌن  -27/02/2007

 .رٌة العامة للأملان الوأنٌةالمجاورٌن، الصادرة عن المدٌ

  المإرخ  02-07تتعلك بتأبٌك المانون رلم  13/07/2010المإرخة فً  5369مذكرة رلم

 .إثبات ولائع الحٌازة، الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملان الوأنٌة 27/02/2007فً 

  الصددادرة عددن إدارة أمددلان الدولددة تتعلددك  25/08/2011مإرخددة فددً  8569مددذكرة رلددم

 .داد شهادة الحٌازةبهع

  المتعلمة بالتسوٌة الادارٌة للعمارات 05/04/2018المإرخة فً  04060مذكرة رلم 

 التعلٌمات: -ب

،المتعلمدة بسدٌر عملٌدة اعدداد مسدح الاراضدً  24/05/1998المإرخة فً  16التعلٌمة رلم  -

 .المالٌة العام والترلٌم العماري، الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملان الوأنٌة وزارة

،مجمددع النصددوص المانونٌددة، تعلٌمددات، 24/07/2004المإرخددة فددً  3883التعلٌمددة رلددم  -

منشددورات، مددذكرات خاصددة بددؤملان الدولددة والحفددظ العمدداري الصددادرة عددن المدٌرٌددة العامددة 

 .2004للأملان الوأنٌة وزارة المالٌة لسنة 

 المالٌة .الصادرة عن مصالح وزارة  14/10/1991التعلٌمة المإرخة فً  -

التً تتعلك بهعداد شدهادة الحٌدازة  2006أوت  12المإرخة فً  6146/6174التعلٌمة رلم  -

 إنجاز مسح أراضً.

 2007تمنٌات التحمٌك العماري، المدٌرٌة العامة للأملان الدولة ، وزارة المالٌة ، الرٌل  -

 –لحٌددازة التددً تتعلددك بهعددداد شددهادات ا 2011أوت  25المإرخددة فددً  8569التعلٌمددة رلددم  -

. الصدادرة عدن المدٌرٌدة العامدة للأمدلان 2011مدن لدانون المالٌدة التكمٌلدً لسدنة  21المادة 

 .الوأنٌة
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، المتعلمددة بسدٌر التحمٌددك العمداري ومعاٌنددة 27/09/2008،المإرخددة فدً 003التعلٌمدة رلدم  -

 حك الملكٌة العمارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة.

تتعلك بتبرٌرأحمٌة الدولة على العمدارات  26/03/2012المإرخة فً  03200التعلٌمة رلم  -

وتلدن المسدجلة فدً  27/02/2007المدإرخ فدً  02-07المأالب بها فً إأار المانون رلدم 

 .حساب مجهول الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملان الوأنٌة

 المرارات المضائٌة: -6

  العلٌاالمحكمة   12/07/1995،المإرخفً 130145لرار الغرفة المدنٌة رلم. 

  24/06/1998المإرخ فً  181645لرار المحكمة العلٌا رلم . 

  المجلددددددة المضددددددائٌة، عدددددددد 28/02/2000، الصددددددادر فددددددً 197920المددددددرار رلددددددم ،

 .2001،المحكمةالعلٌا، سنة 01

  المحكمة العلٌدا  01،المجلةالمضائٌة،العدد 06/03/2003،الصادرفً 259635المرار رلم،

 2003سنة 

  الاجتهدداد المضددائً لسددنة 29/09/1999المددإرخ فددً  188432العلٌددا رلددم لددرار المحكمددة،

 .01،عددخاص،ا2004

  1،المجلةالمضدددائٌة عددددد8/1/2006المدددإرخ فدددً  333926لدددرار المحكمدددة العلٌدددا رلدددم ،

2006. 

  المتضمن لانون المالٌة التكمٌلدً  14/01/2010بتارٌخ  572238لرار المحكمة العلٌا رلم

 .20/07/2011المإرخة فً  40ة رلم ،جرٌدةالرسم2011ٌلسنة 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

136 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 الفهـــرس



 الفهرس
 

137 
     

  الفهرس

 شكر وتمدٌر

 ارهداء

 

 2 ................................................................................................. ممـــــدمـة:

 9 .................... الفصل الأول:آلٌات تأهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة فً الأراضً غٌر الممسوحة

 10 ........................... المبحث الأول: إثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة عن أرٌك شهادة الحٌازة:

 10 ................................................................... المألب الأول: مفهوم شهادة الحٌازة

 10 .................................................................... الفرع الأول: تعرٌف شهادة الحٌازة

 12 ..................................................................... الفرع الثانً: أهمٌة شهادة الحٌازة

 18 ............................. المألب الثانً : شروأ إعداد شهادة الحٌازة وإجراءات الحصول علٌها

 18 ............................................................. الفرع الأول: شروأ إعداد شهادة الحٌازة

 26 ................................................. الفرع الثانً: إجراءات الحصول على شهادة الحٌازة

 30 ................ زة والمنازعات الناجمة عنهاالمألب الثالث: اتثار المترتبة على تسلٌم شهادة الحٌا

 30 ..................................................... الفرع الأول: اتثار المترتبة تسلٌم شهادة الحٌازة

 32 ............................................ الفرع الثانً: المنازعات الناجمة عن تسلٌم شهادة الحٌازة

 36 ............................ المبحث الثانً: التحمٌك العماري كؤسال رثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة

 36 ................................................................ المألب الأول: مفهوم التحمٌك العماري

 36 .................................................................. الفرع الأول:تعرٌف التحمٌك العماري

 38 ............................................ الفرع الثانً: شروأ العمارات الخاضعة للتحمٌك العماري

 41 .............. المألب الثانً: ارجراءات إعداد وتسلٌم السندات الملكٌة عن أرٌك التحمٌك العماري

 41 ............................................................. الفرع الأول: ارجراءات التمنٌة والمانونٌة

 45 ...................................................................... الفرع الثانً: ارجراءات المٌدانٌة

 60 ........................... المألب الثالث: المنازعات المترتبة عن عملٌة التحمٌك العماري وتسوٌتها



 الفهرس
 

138 
     

 60 .......................................................................... الفرع الأول: التسوٌة اردارٌة

 63 ......................................................................... الفرع الثانً: التسوٌة المضائٌة

 69 ...................... فصل الثانً: آلٌات تأهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة فً الأراضً الممسوحةال

 70 ..................... العمارٌة الخاصةالمبحث الأول: المسح العماري كهجراء اصلً رثبات الملكٌة 

 70 .................................................................... المألب الأول : مفهوم المسح العام

 70 ............................................................... :العماري بالمسح الفرع الأول: التعرٌف

 72 .............................................................. : العماري المسح خصائص : الفرعالثانً

 73 .................................................................. :العماري المسح أهداف : الفرعالثالث

 77 ........................................ :العماري المسح عملٌة لتنفٌذ العملٌة ارجراءات :المألبالثانً

 77 ............................................... :العماري المسح لعملٌة الأولٌة ارجراءات :الفرعالأول

 78 ...................................................... :العماري للمسح العملٌة ارجراءات :الفرعالثانً

 83 ............................................. :العماري المسح لعملٌة الختامٌة ارجراءات :الفرعالثالث

 85 .......................... المسح  العماري و معالجتهاالمألب الثالث: المنازعات الناشئة عن عملٌة 

 86 .................................................. الفرع الاول: المنازعات المتعلمة بسٌر عملٌة المسح

 91 ..................................................... الفرع الثانً: معالجة المنازعات أمام لجنة المسح

 94 ............................. المبحث الثانً : الدفتر العماري كوسٌلة رثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة

 94 ................................................................. المألب الأول: مفهوم الدفتر العماري:

 94 .............................................................. الفرع الأول : التعرٌف بالدفتر العماري :

 95 ....................................................... الفرع الثانً: الأبٌعة المانونٌة للدفتر العماري :

 98 ......................................... الفرع الثالث : البٌانات الواجب توافرها فً الدفتر العماري :

 100 ..................................... المألب الثانً: إجراءات تسلٌم الدفتر العماري و بٌان حجٌته:

 100 ...................................................... الفرع الأول : إجراءات تسلٌم الدفتر العماري:

 103 ...................................................... الفرع الثانً : الحجٌة المانونٌة للدفتر العماري

 106 .......................................................... المألب الثالث: منازعات الدفتر العماري :



 الفهرس
 

139 
     

 106 ................................... الفرع الأول : منازعات الدفتر العماري أمام المحافظ العماري :

 114 .............................................. الفرع الثانً : منازعات الدفتر العماري أمام المضاء :

 123 ........................................................................................ الخـــــــــاتمـــة

 128 ......................................................................................... لائمة المراجع

 137 ................................................................................................ الفهرل

 

 

 

 

  


