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 امتقدير على جهدكم وسعيكم. مكم مني ال حترام و ...ال س تاذ المشرف
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 ممدمـة

همٌتها، حٌث كانت أي إختلاف حول أالملكٌة العمارٌة لم ٌرد بشؤنها دراسات  

تجمع وتفند الدور الفعال والهام لها فً تنمٌة أي بلد. حٌث كانت لوة الدول تماس بمدى 

التوسع الإللٌمً و الجغرافً لها، لذا لجؤت جل تشرٌعات العالم لوضع نظم وتشرٌعات 

دة من هذه حوالجزائر واسترجاهها.لإوالعماري من مد وتكالب هذه الدول أتحمً مجالها 

وهذا  ة هلى مجالها العماري بكل أنواههول مسها تكالب الدول العظمى لهدف السٌطرالد

ما ٌبرز المٌمة النوهٌة للعمار الجزائري. ولكن بعد هذه الفترة كان لزاما تسوٌة العمار 

وتطهٌره من رواسب الإستعمار التً كانت تتنافى مع الشرٌعة الإسلامٌة و طبٌعة نظام 

 الجزائر وحتى المبادئ و العرف المحلً.

بل زادت حدتها  لكن هذه المبادرة لم تتصادف مع مخلفات الإستعمار وفمط،

حجٌتها  هدمو أالملكٌة، سواء لإنعدام السندات  لإثبات حكفٌما بعد النزاهات التً ثارت 

أو همد هرفً أو تصرٌح  صحابها  لذلن، فكثٌرا ما كانت تستظهر أوراق إستفادةأوجهل 

والحمٌمة هكس ذلن وهذا  .و رخصة إدارٌة باهتماد أنها سند ملكٌة منتج لآثارهأبالتنازل 

 ما أكدته الممارسات التطبٌمٌة.

هندئذ تدخل المشرع الجزائري بسن نصوص وتشرٌعات لانونٌة لتنظٌم نظام 

بصورة أكبر، نتٌجة الملكٌة العمارٌة، والتً كانت فً بداٌتها تهتم بالملكٌة العمارٌة العامة 

كان الحر  شتراكً المنتهج فً تلن الفترة. ولكن بظهور بوادر التوجه للإلتصادالنظام الإ

لصالح المانون لزاما هلى الدولة التخلً هن جملة من المطاهات التً كانت تحتكرها 

والتً تولً أهمٌة كبرى للعمار  ،الخاص مواكبة لمتطلبات التحولات الإلتصادٌة الجدٌدة

وهذا وتسوٌة وضعٌة المعالم العمارٌة  ،و إلزامٌة تطهٌر العمار الخاص من جمٌع ما ٌثمله

نظمة ولوانٌن أضً العام والذي جاء من خلال هدة إطار هملٌة مسح الأراكله فً 

المتضمن إهداد مسح  12/11/1975المإرخ فً  74-75رلم تجسدت بدءا بالأمر 
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سنة فً  الصادر 352-83الأراضً العام وتؤسٌس السجل العماري، وكذلن مرسوم 

هرة المتضمن الإهتراف الذي سن إجراء إثبات التمادم المكسب و إهداد همد الش 1983

المتضمن التوجٌه العماري الذي  18/11/1990المإرخ فً  25-90و لانون  ،بالملكٌة

لكن  .25/08/1995المإرخ فً  26-95الحٌازة والذي هدل وتمم بالأمر  أكرس مبد

لتالً فشلت هذه المشارٌع لم تستطع مواكبة التطور الإلتصادي والإجتماهً السرٌع وبا

هدافها. وبالتالً كانت حتمٌة إٌجاد آلٌة جدٌدة تتمٌز بالسرهة أً تحمٌك فشلا ذرٌعا ف

رلم والدلة والرسمٌة لمساٌرة سرهة هذا التطور. فتولد هن كل هذا إستصدار المانون 

المتضمن معاٌنة حك الملكٌة العمارٌة وتسلٌم  27/02/2007المإرخ فً  07-02

م فٌما بعد مخططات للعمارات تستخدسندات الملكٌة هن طرٌك تحمٌك هماري و إهداد 

ركا لفشل ما سبمه من اولد جاء هذا المانون تد راضً العام.لإتمام هملٌات مسح الأ

طار لانونً ٌضمن السرهة والفعالٌة فً ع هملٌة المسح العام للأراضً فً إلوانٌن و دف

عماري فً تسلٌم سندات الملكٌة تحت مسإولٌة مدٌرٌة الحفظ العماري وبمهمة المحمك ال

 ( أشهر.06أجل لا ٌتعدى الستة )

تبرز أهمٌة الدراسة والبحث فً تحلٌل آلٌة التحمٌك العماري وتطبٌمه وإجراءاته و 

فً تطهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة، والوصول إلى مدى نجاهة هذه الآلٌة فً تحمٌك 

دد الوضعٌة الأهداف المرجوة، وهً تمكٌن كل مالن من سند لانونً ٌثبت الملكٌة وٌح

ستمرار المعاملات وإهطاء دفع أكبر للإستثمار ٌة والمانونٌة لكل وحدة همارٌة و إالماد

وإبراز مدى نجاهة آلٌة التحمٌك العماري فً  الذي ٌتطلب وجوب توافر سندات رسمٌة.

والمساهمة فً مسح الأراضً لٌشمل كامل التراب  ،حل مشكلة الملكٌة العمارٌة الخاصة

 الوطنً.

ـل و ذاتً ومنها ما هو موضوهً ٌتمثدواهً إختٌارنا لهذا الموضوع منها ما هإن 

نهوض ستثمار والهتباره من أهم الآلٌات لتحفٌز الإأساسا فً الإهتمام المتزاٌد بالعمار لا

وكذا للة الأبحاث . لتصاد الحرلتصادٌة خاصة مع تبنً الجزائر لنظام الإبالتنمٌة الإ
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وع وهذه من أهم الصعوبات التً واجهتنً فً هذه الدراسة والدراسات حول هذا الموض

مما جعلنً أهتمد بصورة كبٌرة هلى النصوص المانونٌة التً نظمت هذا الموضوع 

. إضافة إلى الدافع  الشخصً بهذا الموضوع وهو والرسائل الجامعٌة وكذلن المذكرات

رٌة الخاصة، كما أن الرغبة فً البحث حول موضوع العمار وسبل تطهٌر الملكٌة العما

إنتمائً الإجتماهً إلى محٌط ومنطمة ٌشتهر فٌهما هذا النوع من الملكٌات العمارٌة 

ولا ٌملن أصحابها سندات لانونٌة، وكذا  ،والتً لم ٌمسها مسح الأراضً العام ،الخاصة

هتباره ركٌزة أساسٌة فً حٌاة إلتصادٌا وإٌكتسٌها هذا الموضوع إجتماهٌا و المٌمة التً

كل فرد سواء كان همار فلاحً أو همار صناهً أو همار حضري، وما إنطوى هلٌه من 

 نزاهات ومشاكل  كثٌرة هزّز هذه الرغبة ورفعها إلى مستوى الشعور بالواجب.

و هند محاولة البحث فً المادة العلمٌة التً تخدم دراستنا ولفنا هلى مجموهة من       

ط تتشابن وتتداخل مع موضوع الدراسة بصفة الدراسات السابمة التً تعرضت لنما

الخاصة فً التشرٌع "آلٌات تطهٌر الملكٌة العمارٌةنذكر منها كتاب، جزئٌة

وكذلن كتاب "حماٌة الملكٌة العمارٌة الخاصة"  محمودي للمإلف هبد العزٌزالجزائري"

، وكتاب ثالث بعنوان اشاحمدي بعمر و كتاب "آلٌات تطهٌر الملكٌة العمارٌة"  للمإلف

ا سبك التطرق بناء هلى مو.فً الجزائر" للمإلف همار هلوي"الملكٌة والنظام العماري 

فيما تكمن أهمية التحقيق العقاري كآلية  شكالٌة التالٌة:إلٌه وهلى أساسه نـطرح الإ

 ؟ تطهير الملكية العقارية الخاصةلحديثة 

هبر مختلف جزئٌات  هنها أخرى تتم الإجابةو ٌتفرع هن هذه الإشكالٌة هدة تساإلات 

 الموضوع وهً كالآتً:                                                                                            

 ما هٌة الملكٌة العمارٌة وأنواهها ؟ -

 ما هً أهم مراحل تطور الملكٌة العمارٌة الخاصة فً الجزائر؟ -

ما هً و ء معاٌنة حك الملكٌة العمارٌة هن طرٌك التحمٌك العماريما مفهوم إجرا -

 شروطه ؟
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 المنازهات المتعلمة به ؟ ؤهمما هو مجال تطبٌك التحمٌك العماري وما هٌ -

لٌات باستنتاج فرضٌة رئٌسٌة وهً وستتم الدراسة والإجابة هن كل هذه الإشكا 

من أهمٌة كبٌرةإهتمدها المشرع الجزائرٌكآلٌة من الآلٌات المستحدثة للتحمٌك العماري  نأ

 رى تتمثل فً:ة الخاصة. وكذلن هبر فرضٌات صغـتطهٌر الملكٌة العمارٌ أجل

والمسا همة  ،إمكانٌة تطبٌك آلٌة التحمٌك العماري وتحمٌك الأهداف المرجوة منه -

 الفعالة فً هملٌات مسح الأراضً.

 أساسً فً حل النزاهات المتعلمة بالتحمٌك العمار.للمضاء دور  -

ٌجاد جاوبت هنها فً هذا البحث وحاولت إذا إضافة إلى التساإلات التً وهـ

الإستعانة م بمدر الإمكان بمبادئ المانون وإجابات موضوهٌة حولها محاولا الإلما

 ثراء البحث بالمدر الكافً من المعلومات. بالدراسات السابمة لإ

المنهج هلى لتضت طبٌعة الموضوع المعالج والإشكالٌة المطروحة الإهتماد ولد إ

التارٌخً لإرتباط موضوع العمار بالجانب التارٌخً، وبهذا المنهج سنتطرق لتؤصٌل 

وذلن  ها.راحل تطورمن خلال مالخاصة الجانب التارٌخً لمشكل الملكٌة العمارٌة 

 والع الملكٌة فً الجزائر ً بموجبها تشكلبغرض فهم السٌالات السٌاسٌة والتشرٌعٌة الت

كما إهتمدت أٌضا هلى  .نماذج وأنظمة الملكٌة العمارٌةستمر هذا الوالع فً خلك وكٌف إ

المنهج التحلٌلً الوصفً وذلن هند دراسة معاٌنة حك الملكٌة العمارٌة هن طرٌك 

التحمٌك العماري فً محاولة التعرف هلٌه وهلى شروطه وإجراءاته إضافة إلى جمع 

 المعلومات للوصول إلى وصف متكامل.

وتمٌدا بعنوان البحث  بناءا هلى ما سبك وطبما لهذه المناهج والإشكالٌة المطروحةو

ولكً تتم الدراسة هلى أساسها سنعالج الموضوع بالشرح والإٌضاح معتمدا هلى خطة 

لملكٌة العمارٌة الخاصة فً الجزائر ل لفً الفصل الأو متناولاموزهة هلى فصلٌن 

الملكٌة العمارٌة  لنظامفً المبحث الأول  اتعرضمولسمته إلى مبحثٌن  .اومراحل تطوره

ة. المبحث الثانً مراحل التطور التارٌخً للملكٌة العمارٌة الخاصوفً  .او أنواهه
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 02-07لمعاٌنة الملكٌة العمارٌة الخاصة فً ظل المانون أماالفصل الثانً فمد أفردته 

المتضمن تؤسٌس إجراء لمعاٌنة حك الملكٌة العمارٌة وتسلٌم سند الملكٌة هن طرٌك 

خصصت الأول لمفهوم إجراء معاٌنة حك تحمٌك هماري. وذلن من خلال مبحثٌن: 

المبحث الثانً تعرضت لمراحل  وفً  .ة هن طرٌك تحمٌك هماري وشروطهالملكٌ

 ك هماري والمنازهات المتعلمة بهوإجراءات معاٌنة الملكٌة العمارٌة هن طرٌك تحمٌ

ما توصلت إلٌه من خلال البحث نتائج وبعض الممترحات لتتضمن الخاتمة فً الأخٌر

 وة.المانون وضمانا للأهداف المرج لتلالً فحوى هذا



 

 

 امفصـل الأول

الملكية امعقارية الخاصة في 

 هاالجزائر و مراحل تطور
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 ومراحل تطورها فً الجزائر : الملكٌة العقارٌة الخاصةالفصل الأول

مموما فعالا و ،تجددة للثروةالعمارٌة مصدرا من المصادر الم تعتبر الملكٌة

 ضطلعت التشرٌعات الممارنة، لذلن إة الإلتصادٌة و الإجتماعٌة للدولللإستثمار و التنمٌ

 للتحسٌن تخضع .نظم عمارٌة متكاملة المتعالبة إلى إنشاء و خلك و عبر كل العصور

الحابزٌن للأملان العمارٌة ن وستمرار الملاباستمرار من أجل ضمان إ التطوٌرو

التداول ستغلال وو ذلن بتنظٌم عملٌات التملن و الإ، الأخرى الحموق العٌنٌة العمارٌةو

الجابز عبر ، و ملٌن و الدول و الغٌر على السواءلهذه الأموال بما ٌتضمن حموق المتعا

أنظمة  ستملال عرفت عدةٌخها من التواجد العثمانً إلى الإحتلال الفرنسً ثم الإتار

سته فً هذا الفصل ختلاف مرجعٌاتها و هذا ما سنتعرض لدراإ و  بتباٌنها عمارٌة تمٌزت

 :من خلال مبحثٌن

 .ملكٌة العمارٌةلل النظام العام: المبحث الأول

 .لكٌة العمارٌة الخاصة فً الجزابرم: مراحل تطور الالمبحث الثانً
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 الخاصة الملكٌة العقارٌة نظام :المبحث الأول

إضافة إلى  الخاصة لكٌة العمارٌةسنموم فً هذا المبحث بدراسة تعرٌف الم 

 الملكٌة العمارٌة فً مطلب ثانً  نتعرض كذلن إلى أنواع و ،فً المطلب الأول عناصرها

 الخاصةملكٌة العقارٌة ال مفهومالأول: المطلب 

كما أن الولوف  ،تعتبر الملكٌة العمارٌة من أهم المواضٌع و أعمدها على الإطلاق

 لعمار و أنواعه على حمٌمة ممصود الملكٌة العمارٌة ٌمتضً منا أن نتطرق إلى تعرٌف ا

 العقارٌةة تعرٌف الملكٌ :الفرع الأول

 25-90من المانون رلم  27دة الماعرف المشرع الجزابري الملكٌة العمارٌة فً 

الملكٌة العمارٌة الخاصة  المتضمن التوجٌه العماري على أن 18/11/1990المإرخ فً 

ستعمال إري و/ أو الحموق العٌنٌة من أجل هً حك التمتع و التصرف فً المال العما

 1.ا أو غرضهاالأملان وفك طبٌعته

 أو ثروات عمارٌة غٌر مبنٌة أرض  فبمفهوم هذا المانون الأملان العمارٌة هً كل

باستطاعته أو بموجب هً السلطة المباشرة لصاحب العمار الذي فأما الملكٌة العمارٌة 

 .و حسب الأنظمة المعمول بها ،ٌةستعماله  ضمن الحدود المانونهذه الملكٌة إستغلاله و إ

         التمتع " الملكٌة هً حك  بمولهامن المانون المدنً الجزابري  674عرفتها المادة و

  ."ستعمالا تحرمه الموانٌن و الأنظمةف فً الأشٌاء بشرط أن لا ٌستعمل إو التصر

و ملحمات ر من نفس المانون فمد أجازت لمالن الشًء حك الثما 676أما المادة 

                  تفاق بعكس ذلن دم نص ٌخالف ذلن أو عدم وجود أي إنعو منتجاته إذ إ العمار

 اته و ملحماته ما لم ٌوجد نص لمالن الشًء الحك فً كل ثماره و منتج لى أنهع بنصها

.تفاق ٌخالف ذلنإأو 
2

 

فالملكٌة العمارٌة باعتبارها حما عٌنٌا أصلٌا مستملا فً وجوده لا تستند أو تتبع حما 

التً تمدها  -السلطات  -و هً من أوسع الحموق العمارٌة من حٌث الصلاحٌات  ،آخر
                                                

 .5، ؿ 2000س٠ح، داس ِ٘ٛح، اٌجضائش، ٔمً اٌٍّى١ح اٌؼما ،ػّش دّذٞ تاؽا -1

  . 123، ؿ 2006فٟ اٌجضائش، داس ِ٘ٛح، اٌجضائش، سٞ اٌٍّى١ح ٚ إٌظاَ اٌؼما ،ػّاس ػٍٛٞ -2
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ستغلاله و التصرف فٌه و تلن الثلاث على العمار باستعماله و إ فله السلطات، لصاحبها

كما تتجزأ الملكٌة العمارٌة فً حال عدم تجمعها بٌد المالن وحده إلى  ،هً عناصر الحك

 .حموق عٌنٌة متفرعة عن حك الملكٌةعدة 

  تعرٌف العقار :الفرع الثانً

      نزل و متاع البٌت المالأرض وهو كل ملن ثابت له أصل ك العمار :لغة -ولاأ

  .و خٌار كل شًء

 1.و العمار الحر هو ما كان خالص الملكٌة ٌؤتً بدخل سنوي دابم و ٌسمى رٌعا

نمل منه إلى ، و الغٌر لابل للو الشًء الثابت المستمر فً مكانهالعمار ه :قانونا -ثانٌا

  .مكان آخر بدون تلف

من المانون المدنً الجزابري بؤنه    683لمادة و لد عرفه المشرع الجزابري فً نص ا

و كل ما  منه دون تلف فهو عمار نملال، و لا ٌمكن حٌزه و ثابت فٌهكل شًء مستمر ب

  .عدى ذلن من شًء فهو منمول

 من مكانه إلى مكان آخر بدون تلف إذا هو الشًء الثابت الغٌر المابل للنمل فالعمار

 .كم طبٌعته لابلا للنمل و الحركةحو هذا خلافا للمنمول الذي ٌعد ب

فكل شًء حابز لصفة  .ه بدون تلفالعمار بطبٌعته هو كل شًء مستمر ثابت لا ٌمكن نمل

ر ، أو من صنع الإنسان كالبناء ٌعتبته كالأرضمواء كان ذلن من أصل خلس ستمرارالإ

إنما منمولا  فلا تعتبر عمارا و نمله دون تلف كالأكشان ما إذا كان ٌمكنأ ،عمارا بطبٌعته

إندمج  وضعه به و خصصه لخدمة عماره  و لكن إذا كان المنمول مملوكا لمالن العمار

لكه لخدمة عماره المنمول فً العمار و أخذ حكمه بعد أن أصبح عمارا بتخصٌص ما

 2.كآلات الزراعة

                                                
1

داس  ،اٌخاؿ إٌٝ خٛفقح اٌٍّه اٌؼاَ ٍهأصِح اٌؼماس اٌفلادٟ ٚ ِمرشداخ ذغ٠ٛرٙا ِٓ ذأ١ُِ اٌّ ،اٌج١لاٌٟ ػجح -

  .21، ؿ 2005اٌخٍذ١ٔٚح، اٌجضائش، 

2
  .13، ؿ 2004، أٔٛس طٍثح، ؽشح لأْٛ اٌر٠ًّٛ اٌؼماسٞ، اٌّىرة اٌجاِؼٟ اٌذذ٠ث، ِقش -
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ٌن ٌز فً لانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة بمد للذا نجد أن المشرع الجزابري 

، فؤرجع ولاٌة النظر فً المضاٌا ختصاص المضابًنمول و العمار فٌما ٌخص الإالم

ن هذا الأخٌر المتعلمة بالعمارات و الحموق العٌنٌة العمارٌة إلى محكمة موطن العمار لأ

 .ٌتمٌز بمولع ثابت

ة ختصاص هً محكمولة فالمحكمة التً ٌإول إلٌها الإأما فٌما ٌخص المواد المنم

ان التً تسمح بنمله من مكولأن المنمول له مولع ثابت بحكم طبٌعته  ،ٌهعل ىموطن المدع

.ون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌةمن لان 40و ذلن حسب نص المادة  ،لآخر
1

 

 وخصائص الملكٌة العقارٌة الخاصة : عناصر المطلب الثانً

 عناصر الملكٌة العقارٌة الخاصة: ع الأولالفر

المتضمن التوجٌه العماري على أن  الملكٌة  25-90 من لانون 27نصت المادة 

، أو الحموق العٌنٌة من لتمتع و التصرف فً المال العماريالعمارٌة الخاصة هً حك ا

  .وفك طبٌعتها أو غرضها الأملانستعمال أجل إ

 855هذان الحمان نظمهما المشرع فً المواد من  :السكن ستعمال وحق الإ -أولا

، فحك الإستعمال حك عٌنً ٌخول صاحبه مدنً الجزابريلمانون المن ا 857إلى 

صاحب الحك و أسرته  و ذلن بالمدر اللازم لما ٌحتاج إلٌه إستعمال الشًء الذي ٌمع علٌه

نتفاع لأنه ٌخول سلطة الإستعمال دون ، فهو أضٌك نطاق من حك الإلخاصة أنفسهم

، أما حك أسرته ، و كذلن هو حك شخصً محدود بحاجٌات صاحب الحك وستغلالالإ

السكن فهو حك الإستعمال الوارد على عمار معد للسكن فالإختلاف ٌكمن فً محل الحك 

  فمط .

                                                
1

اٌّٛافك  1429 ففش 18اٌّؤسر فٟ  ،اٌّرضّٓ لأْٛ الإجشاءاخ اٌّذ١ٔح ٚالإداس٠ح 08/09ِٓ لأْٛ  40/1اٌّادج  -

ِٓ ٘زا اٌمأْٛ ذشفغ اٌذػاٜٚ أِاَ اٌجٙاخ اٌمضائ١ح  46ٚ  38ٚ  37فضلا ػّا ٚسد فٟ اٌّٛاد ":  2008فثشا٠ش  25

 اٌّث١ٕح أدٔاٖ دْٚ عٛا٘ا:

           د اٌؼماس٠ح أٚ الأؽغاي اٌّرؼٍمح تاٌؼماس أٚ دػاٜٚ الإ٠جاساخ تّا ف١ٙا اٌرجاس٠ح اٌّرؼٍمح تاٌؼماساخ فٟ اٌّٛا -    

اٌّرؼٍمح تالأؽغاي اٌؼ١ِّٛح، أِاَ اٌّذىّح اٌرٟ ٠مغ فٟ دائشج إخرقافٙا اٌؼماس، أٚ اٌّذىّح اٌرٟ ٠مغ فٟ ٚ تاٌذػاٜٚ 

 ."دائشج إخرقافٙا ِىاْ ذٕف١ز الأؽغاي
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لون لغٌره و ٌخول صاحب نتفاع حك عٌنً ٌتمرر لشخص على ممإذا كان حك الإ

هذا أنه فرع من فروع حك تج من نستن ،لأسرته ستعمال الشًء لنفسه وهذا الحك إ

ستغلال بحدود الحاجة نتفاع ٌخول لصاحبه حك الإستعمال و حك الإ، لأن حك الإالإنتفاع

 .الشخصٌة

السكن فلا  كستعمال ٌرد على العمار و المنمول أما ححك الإنتفاع و حك الإ كما أن

.بالذات على دار السكن ، وٌرد إلا على العمار
1

 

 من 855ة ستعمال و حك السكن فً نص المادو لمد بٌن المشرع الجزابري حك الإ

مدر ما ٌحتاج إلٌه صاحب ستعمال و حك السكن ٌتحدد بمدنً على أن نطاق الإالمانون ال

ما . و كالتً ٌمررها السند المنشؤ للعمد و ذلن دون الإخلال بالأحكام ،و أسرته هذا الحك

ستعمال و السكن بؤنه لا ٌجوز التنازل عنهما للغٌر لضى أٌضا على حكم خاص بحمً الإ

.عهما الشخصً و لكونهما ممصوران على صاحب الحك و أسرتهو هذا راجع لطاب
2
  

    ستعمال زل عن حك الإء على هذا الحكم فؤلر أنه لا ٌجوز التناستثنالكنه أورد إ

ن بعض الإعطاء هذان الحم حك السكن إلا بناءا على شرط صرٌح أو مبرر لوي و هذاو

  الولت ٌضٌك المسكن بهم و مع مرور  ،بسكن بٌتولاده لأ، فمد ٌوصً شخص المرونة

لسلطة التمدٌرٌة لتنازل عنه أو تؤجٌره مع بماء ا، فٌضطرون إلى ارملوا لمكان آختٌن أو

 .الذي ٌتمسن به الأطراف لإجازته تمدٌر المبرربللماضً فً كل الأحوال 

نتفاع باعتباره حما ٌرد على منفعة لإاحك ستعمال و السكن هو مضمون الإإذا كان 

الحصول على بعض  من المتصور أن ٌمنح المالن شخصا آخر الحك فً فإنه ،الشًء

.ستعماله دون الحصول على ثمارهأو أن ٌخوله إ ،هستعماله أو إدارتثمار الشًء دون إ
3

 

                                                
1

 .123، ؿ اٌغاتك اٌّشجغّاس ػٍٛٞ، ػ -

2
اٌجش٠ذج  ،اٌمأْٛ اٌّذٟٔ اٌجضائشٞ اٌّرضّٓ ،2007ِاٞ 13اٌّؤسر فٟ  05-07أْٛ سلُ اٌم ِٓ 856ادج ّاٌ -

تٕاءا ػٍٝ ؽشط  واْ ٚدك اٌغىٓ إلا إرا الإعرؼّاي كلا ٠جٛص اٌرٕاصي ٌٍغ١ش ػٓ د " 2007 ،03ؿ ،31اٌشع١ّح ػذد 

 فش٠خ أٚ ِثشس لٛٞ ".

3
  .88، ؿ 2000، اػح ٚ إٌؾش، ِقشاٌفرخ ٌٍطثداس ، ٔظاَ اٌٍّى١ح ،ِقطفٝ اٌجّاي .د -
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نتفاع حٌث ٌتمٌز باتصاله الوثٌك إذن فحك الإستعمال و السكن هما نوع من حك الإ

ٌخول لصاحبه سلطة و تعمالر مضمونه فً إمكانٌة الإس، إذ ٌظهبشخص المنتفع

ستثمار و ٌنتج له الحصول على خدمات الشًء و ثماره بمٌد ما ٌكفً الإستعمال دون الإ

 نهذاو المنازل فمطستعمال المساكن و، أما حك السكن فهو إمكانٌة إفمطحاجته و أسرته 

 .فٌهما لصالح شخص آخر بحسب الأصل الحمان لا ٌمبلان التصرف

 .هو المٌام بالأعمال اللازمة للحصول على ثمار الشًء :ستغلالحق الإ -ثانٌا

ٌكون الزراعٌة  ستغلال الأرضإلمنزل ٌكون بتؤجٌره وتحصٌل أجرته، وستغلال اإف

من المانون المدنً. 837عرفتها المادة  جنً ثمارها، و الثمارب
1

 

ي و إن عدم الإستغلال ٌعادل الإستغلال فكلاهما حك للمالن ففً المانون الجزابر

إلا أن سلطة عدم الإستغلال لا تعادل الإستغلال فً  .لن المنزل خالٌاٌجوز أن ٌبمً ما

الأراضً الزراعٌة أو المعدة للزراعة بحٌث لا ٌجوز للمالن ترن الأرض بورا نظرا 

لأهمٌتها الإلتصادٌة، و ٌشكل عدم الإستغلال فعلا تعسفٌا فً إستعمال الحك.
2

 

فمثلا مالن المنزل لا ٌستطٌع أن ٌفتح مركزا للطفولة ، لكنها تكون ممٌدة لانونا و

إلا بترخٌص من الوالً المختص إللٌمٌا.
3
  

الممصود بصلاحٌة التصرف هو إستعمال الشًء إستعمالا  :حق التصرف -ثالثا

، أو هو التسلط على رلبة الشًء من جزبٌا تستنفذ معه سلطات أو حك المالن كلٌا أو

سلطة على الشًء، فالمالن ٌجمع بٌن منفعة الشًء و رلبته. طرف المالن الذي تكون له 

                                                
1

ِٓ اٌمأْٛ اٌّذٟٔ اٌجضائشٞ: " ٠ىغة اٌذائض ِا ٠مثضٗ ِٓ اٌثّاس ِاداَ دغٓ ا١ٌٕح، ٚذؼرثش اٌثّاس  837اٌّادج  -

 ٠ِٛا ف١ِٛا " .أِا اٌثّاس اٌّذ١ٔح فرؼرثش ِمثٛضح  أٚ اٌقٕاػ١ح ِمثٛضح ِٓ ٠َٛ فقٍٙا،اٌطث١ؼ١ح 

2
 ، اٌجش٠ذج اٌشع١ّح18/11/1990فٟ  اٌّرضّٓ اٌرٛج١ٗ اٌؼماسٞ، اٌّؤسر 25 - 90ِٓ اٌمأْٛ سلُ  48اٌّادج سلُ  -

 .1995، 55ػذد ، اٌجش٠ذج اٌشع١ّح، 26/09/1995 اٌّؤسر فٟ 26 -95، اٌّؼذي ٚاٌّرُّ تالأِش سلُ 1990، 49ػذد 

3
 .رشخ١ـ فرخ ِشاوض إعرمثاي الأطفاياٌّرؼٍك ت 23/09/2005اٌّؤسر فٟ  1260لشاس سلُ  -
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و هذا ما ٌمٌز حك الملكٌة عن الحموق الأخرى.
1

فً  إما و لد تتمثل صلاحٌة التصرف 

 على كل منهما إنمضاء حك المالن. ٌترتب  بحٌث لانونًعمل عمل مادي أو فً 

ء كانت نافعة له رات فً الشًء سواٌفالعمل المادي كؤن ٌموم المالن بإحداث تغٌ

شًء محل الملكٌة مادٌا كتغٌٌره ستهلان ال، أي إأو ضارة كالهدم الأرضكالبناء و تسوٌة 

، وهذا النوع من التصرف ٌمٌز حك الملكٌة عن الحموق الأخرى ن ٌصبح شٌبا آخرلأ

نتفاع ٌبذل عناٌة من أجل المحافظة فصاحب حك الإ ،ن التصرف فٌها مادٌاالتً لا ٌمك

من المانون  849نص المادة وذلن حسب  .لا عن هلاكهوكان مسإ إلاو  .على الشًء

شرٌطة ألا تلحك هذه الأعمال ضررا بالغٌر و إلا كان المالن مجبرا  .المدنً الجزابري

 .أصله إلىعلى إعادة الشًء 

أو ترتٌب  ،الغٌر إلىبنمل ملكٌته المانونً فً الشًء هو الذي ٌكون أما التصرف 

 إلى بانتماله، فٌستنفذ حمه كلٌا بٌعه أو هبتهبو تبعً علٌه كؤن ٌموم حك عٌنً أصلً أ

 .ص آخرشخ إلىعً آخر على العمار برهنة بستنفاذا جزبٌا بتمرٌر حك عٌنً تالغٌر أو إ

ً التٌنمل الملكٌة أو ٌنشؤ حك عٌنً ووهنان فرق بٌن عمل التصرف المانونً الذي 

التً  الإدارةأعمال ، ومدنًالمانون ن الم 40ٌشترط فٌها سن الرشد حسب نص المادة 

كذلن و فالأهلٌة هنا تكون دون سن الرشد .مثلا كالإٌجارستملال الشًء ٌراد بها إ

فً حالة أما . بسبب جدٌد لإكتساب الملكٌةلا تعود للمالن إلا التصرف فً الملكٌة 

بب س فٌه دون ن ٌسترد العنصر الذي تصرفٌستطٌع أفالتصرف فً عنصر منها فمط 

 .الغٌرمضاء حك بل لمجرد إن ،جدٌد

 الخاصة الفرع الثانً : خصائص الملكٌة العقارٌة 

إن مالن العمار له جمٌع السلطات الممكنة. فهو : مانعجامع الملكٌة حق  -أولا

ٌجمع بٌن ٌدٌه كل المكنات المتصورة من سلطة الإستعمال و الإستغلال و التصرف و لا 

 لمالن حك التمتع بسلطاته الجامعة، وإن كان لضه المانونلطاته إلا بما ٌفرٌحد من س
                                                

1
           جرّاػ١ح ٌٍٍّى١ح اٌؼماس٠ح اٌخافح فٟ اٌمأْٛ اٌجضائشٞ، سعاٌح دورٛساٖ، جاِؼح اٌٛظ١فح الإ للاؽٟ ػلاي، -

 . 24، ؿ 2014 / 2013تٓ ػىْٕٛ، اٌجضائش، 
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فالمانون ٌكبح فً بعض الحالات هذه السلطات كؤن ٌرخص للإدارة الإستٌلاء على 

عمارات الخواص لضمان سٌر المرفك العام.
1
  

ا فمط مالممرر لهستغلال و الإستعمال لا ٌكون فً ضوء الإكما أن تعرٌف الملكٌة 

 ة       ٌنفً الحك فً الملكٌ فانتفاءه، رهو الإستبثا تعمال هذا الشًء وإسو إنما فً آلٌة 

ستحماق و رفع الشابع ورفع دعوى الإو الذي تبرز خاصٌته فً المطالبة بمسمة المال 

      لو لم ٌتعرض لضرر مادي  دعوى منع التعرض على الملكٌة من طرف المالن و

أو معنوي.
2

 

التعدي و لو نوع نتفاع بالعمار مهما كان الغٌر الإ على حك الإستبثار منعو ٌترتب 

الصور لغرض تجاري دون الموافمة الصرٌحة  لتماطإأو  الإعلاناتبسٌطا كإلصاق 

هذا المنع ٌتولف عند ما فرضه المانون من لٌود . و وجب التعوٌض عن ذلن إلاللمالن و 

المالن المجاور كما هو الشؤن لمالن الأرض المحبوسة عن الطرٌك العام فً أرض 

للطرٌك حتى دون موافمته إضافة إلى لٌد حك الإرتفاق وما ٌمع على المالن من إلتزامات 

الجوار فً فتح المطلات و المناور،
3
 و جواز نزع الملكٌة الخاصة للمصلحة العامة.  

الممصود بهذه الخاصٌة هو أن حك الملكٌة العمارٌة لا  :الملكٌة حق دائم -ثانٌا

، فصفة التؤبد ترد على موضوع الحك ٌدوم بدوام محله هوزمنٌة معٌنة ف ٌرتبط بمدة

، وهذا ستعمالهو مستملة عن إستعماله. فلا تزول بعدم إ، و تبمى لابمة بهولٌس على صاح

و مع إعتماد المشرع الجزابري لنظام الشهر العٌنً  ل الوجه الآخر لصفة الدوامما ٌشك

المتضمن إعادة مسح  21/11/1975رخ فً المإ 74-75رلم  رالأمتبعا لأحكام 

المإرخ فً  72-62رلم  المرسومو .الأراضً العام و تؤسٌس السجل العماري

 24/12/1984 فً المإرخ 84-40رلم المتمم بالمرسوم دل والمع 25/03/1976

المتعلك بإعادة المسح العام  07/04/1992فً  المإرخ 38-92 رلم والمرسوم

                                                
1

 . 31ؿ  ،2008ش، جاِؼح لغٕط١ٕح، ١رخٛادج١ح ع١ّذح دٕاْ، ل١ٛد اٌٍّى١ح اٌؼماس٠ح اٌخافح، ِزوشج ِاج١غ -

2
 .16، ؿ اٌّشجغ اٌغاتك ،للاؽٟ ػلاي -

3
 .129، ؿ ػّاس ػٍٛٞ، اٌّشجغ اٌغاتك -
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ك الملكٌة مار بالتمادم غٌر ممكن و هذا ما ٌدعم صفة الدوام لحللأراضً فإن إكتساب الع

 ستعماله.إالعمارٌة و لو لم ٌتم 

 ستعمال عدم سموط و زوال الحك بعدم الإم حك الملكٌة هو اكان معنى دو إنو 

كان  إنإلا  .كؤن لا ٌباشر المالن سلطاته على العمار لٌس له مكان فً التشرٌع الجزابري

خلال موسمٌن متتابعٌن  الأرضلم تستغل  إذامارٌة أرضا زراعٌة لأنه حك الملكٌة الع

.فإنها تنزع الإنذاررغم 
1

 

نمضاء هذا الحك لا ٌطبك إ إلىتخلً المالن عن عماره و لو بنٌة التنازل لا ٌإدي ف

النصوص المنظمة للملكٌة العمارٌةحسب 
2

، بحٌث ٌحك للدولة المطالبة لانونا أمام 

عنها  ى، وتدمج العمارات المتخلنعدام الورثةإلمختصة بحكم ٌصرح بالجهات المضابٌة ا

.ٌصٌر الحكم نهابٌا أنضمن أملان الدولة الخاصة بعد 
3
  

لمد وضعت أغلب التشرٌعات الحماٌة الكاملة لحك : الملكٌة حق غٌر مطلق -ثالثا

 ت لمل، غٌر أنها فً نفس الووضمانهاالملكٌة الخاصة، و توفٌر كامل وسابل حماٌتها 

سلطات المالن تحمٌما للوظٌفة الإجتماعٌة للملكٌة  لىتغفل عن وضع لٌود و ضوابط ع

 من المجتمع.جزء الفرد  الخاصة باعتبار أن

ٌكون بصفة مطلمة ودون  أنفتمتع الفرد بهذا الحك فً ظل المانون لا ٌمكن  

نظمة انٌن و الألتزام بضوابط المو، و الإضوابط بناء على ضرورة التمٌد بالنظام العام

فبمدر ما ضمن المشرع الجزابري الملكٌة الخاصة  .لرأيتجاه حدٌث فً ظل هذا اإك

   لمالن مراعاة للمصلحة العامة ت ادستورٌا بمدر ما إعترف بالمٌود الواردة على سلطا

من المانون المدنً الجزابري  674أبرزها ما تجلى فً المادة و ذلن فً عدٌد الموانٌن و

                                                
1

  اٌّرضّٓ اٌرٛج١ٗ اٌؼماسٞ. 25 -90مأْٛ ِٓ اٌ 51اٌّادج  -

2
 اٌشع١ّح، اٌجش٠ذج اٌٛط١ٕح الأِلاناٌّرضّٓ لأْٛ  ،01/12/1990اٌّؤسر فٟ  30 -90ِٓ لأْٛ  53اٌّادج سلُ  -

ٚلغ ذخٍٟ ػٓ اٌذمٛق اٌؼ١ٕ١ح فٟ اٌٍّى١ح اٌّٛسٚثح تؼذ فرخ اٌرشوح ، ٠ذك ٌٍذٌٚح أْ ذطٍة ِٓ اٌماضٟ  إرا" : 52ػذد 

اٌذشاعح اٌمضائ١ح  إجشاءاخاٌّخرـ فٟ اٌذػاٜٚ اٌّذ١ٔح تؼذ اٌرذم١ك اٌمضائٟ أْ ٠ثثد اٌرخٍٟ اٌزٞ ٠شذة ػ١ٍٗ ذطث١ك 

 أػلاٖ ". 51اٌّادج  لأدىاَٚفما  ٛايٌلأِاٌرغ١ٍُ  إجشاءاخ، ٚ ٠رُ ذطث١ك 

3
  .32ؿ  اٌغاتك، اٌّشجغ ،خٛادج١ح ع١ّذح دٕاْ -
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عمالا ستإتصرف فً الأشٌاء شرط إلا تستعمل الملكٌة هً حك التمتع و ال ى أنبنصها عل

   .تحرمه الموانٌن و الأنظمة

لتزام إهً و اعدة عامة لرر للد فما ٌمرأ من نص المادة أن المشرع وبالتالً 

لى حمه فً تمٌٌد ضافة إ، إو النظام العام لمانونستعمال حك الملكٌة فً حدود ااالمالن ب

 .الخاصةالعمارٌة ٌة الملك

 الإلرار التام، و بالتالً ٌكون حترام المصلحة الخاصة و العامةابفؤي مالن مطالب 

من  674ة فً المادة للسلطة المباشر لرارالإالخاصة رغم العمارٌة لمبدأ لٌد الملكٌة 

 و ورد ذلن أٌضا .ن عند تعارضها مع المصلحة العامة، و ذلالجزابري المانون المدنً

 29-91 رلم المتضمن التوجٌه العماري و لانون 25-90مانون كالموانٌن الخاصة فً 

المانون إضافة إلى  08-06و لانون التوجٌه الفلاحً رلم  المتضمن التهٌبة و التعمٌر.

  .لك بنزع الملكٌة للمنفعة العامةالمتع 11-91رلم 

الحٌاة و النصوص ٌتبٌن لنا مما تمدم أن السلطات المطلمة لم ٌعد لها مكان فً  

المانونٌة لأن الفرد لا ٌعٌش خارج النطاق الإجتماعً، و بإمعان النظر فً والع تلن 

النصوص المانونٌة و إن كان مصدر صفة الإطلاق هو المانون الرومانً فإننا نجد من 

المالن بملكه بشرط عدم الإضرار بالغٌر وهو ما ٌدل على أن إنتفاع النصوص التً تمٌد 

العمارٌة الخاصة لم تكن ٌوما حما مطلما. الملكٌة
1
  

 لثالث : أنواع الملكٌة العقارٌةالمطلب ا

عمارات بالتخصٌصالعمارات إلى عمارات بطبٌعتها و الفمهاء ٌمسم بعض
2
         

، من حٌث طبٌعتها و موضوعها إضافة إلى عض الآخر ٌمسمها إلى ثلاثة أنواعالبو

العمارات بالتخصٌص.
 3

 

 

                                                
1

 . 33خٛادج١ح ع١ّذح دٕاْ، اٌّشجغ اٌغاتك، ؿ  -

2
  . 124، ؿ 1998فش٠ذج  ِـذّذٞ، اٌّذخً ٌٍؼٍَٛ اٌما١ٔٛٔح ٔظش٠ح اٌذك، اٌّؤعغح اٌٛط١ٕح ٌٍفْٕٛ اٌّطثؼ١ح،  -

3
  06اتك، ؿ اٌّشجغ اٌغ ،ػّش دّذٞ تاؽا - 
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  ول : عقارات بحسب الطبٌعةالأ الفرع

 متنمل  إلى كٌانها مولع ثابت غٌرهً كل الأشٌاء المادٌة التً ٌكون لها بالنظر 

 ستمرار من مبانً و نباتات و أشجار. لأرض و ما ٌتصل بها على وجه الإفتشمل  بذلن ا

لا فرق فً الأرض أن تكون لد أعدت للزراعة أو للبناء و تعتبر من : الأرض -أولا

فالأشٌاء  .رض على سبٌل الثبات و الإستمرارمارات بطبٌعتها الأبنٌة المشٌدة فوق الأالع

إلى مالكها ، فلا  طنها تعتبر عمارات دون الإلتفاتالثابتة المستمرة على الأرض أو فً با

كالأبنٌة التً  ا غٌر مالن الأرض الممامة علٌها ٌإثر فً طبٌعتها العمارٌة إن كان مالكه

، فهً تعتبر عمارات خٌص من المالن على الأرض المإجرةتؤجر بترٌمٌمها المس

بطبٌعتها ما دامت ثابتة و مستمرة فً الأرض.
1
  

، و تشمل جمٌع أنواع المنشآت الممامة علٌه هً عمارات بطبٌعتها: المبانً -ثانٌا

كن و المصانع و الجسور و المخابا، و الأنفاق سواء على سطح الأرض أو تحتها كالمسا

و تتخذ حٌزا ثابتا و مستمرا فٌهاو أعمدة الإنارة طالما أنها مثبتة فً الأرض  الآبارو 
2
  

، ما دام مستمرا و ثابتا فً الأرض.البناء ثابتا و لو كان من الخشب و ٌعتبر
3

 

ى سطح الأرض ٌعتبر كل ما ٌنبت عل هً :النباتات المتأصلة فً الأرض -اثالث

، الكبٌرة الأشجار أوسواء بالنسبة للنباتات الصغٌرة ، ما دام متصلا به عمارا بطبٌعته

و ٌشترط فً النباتات المعتبرة  .المتصلة بالأرض هً عمار بطبٌعتهافجمٌع النباتات 

تصالا ٌحول دون إمكان إرض عمارا أن تمتد جذورها فً الأرض بحٌث تتصل بالأ

لها بالأرض على وجه تصاإ أوعٌة لعدم فً تً تنمو، فلا تعتبر عمارا النباتات النملها

.الثبات
4

  

 

                                                
1

     اٌطثؼح اٌثاٌثح اٌجضء الأٚيذٞ ٠ىٓ، ؽشح ِفقً ٌمأْٛ اٌٍّى١ح اٌؼماس٠ح ٚ اٌذمٛق اٌؼ١ٕ١ح غ١ش إٌّمٌٛح، ـد. ص٘ -

 .46، ؿ 1974، ت١شٚخداس اٌثمافح 

2
  .206، ؿ 1985ّذ دغ١ٕٓ، اٌٛج١ٗ فٟ ٔظش٠ح اٌذك تٛجٗ ػاَ، اٌّؤعغح اٌٛط١ٕح ٌٍىراب، اٌجضائش، ـد. ِذ -

3
  .47، ؿ ص٘ذٞ ٠ىٓ، ٔفظ اٌّشجغ اٌغاتك د. -

4
  .07ػّش دّذٞ تاؽا، ٔفظ اٌّشجغ اٌغاتك، ؿ  -
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 رع الثانً : عقارات بحسب الموضوعالف

    من المانون المدنً الجزابري بمولها 684عرفها المشرع الجزابري فً نص المادة 

ٌعتبر مالا عمارٌا كل حك عٌنً على عمار بها فً ذلن حك الملكٌة و كذلن كل دعوى 

  .تتعلك بحك عٌنً على عمار

   فً وجودها إلى حموق أخرى كحك الملكٌة  تستندالتً لا  ةة الأصلٌفالحموق العٌنٌ

      ستعمال وحك السكن و الحموق العٌنٌة التبعٌة رتفاق و حك الإنتفاع وحك الإو حك الإ

متٌاز تعتبر عمارا إذا الحٌازي و حك التخصٌص و حموق الإ كالرهن الرسمً و الرهن

.منمولا إذا كان موضوعها  منمولا كان موضوعها عمارا ، غٌر أنها تعتبر
1

 

 ع الثالث : عقارات بحسب التخصٌص الفر

إن العمارات بالتخصٌص هً منمولات منحت على سبٌل المجاز صفة العمار لأنها 

ذا ما ورد فً الفمرة الثانٌة من ـه و .ستغلاله أو مخصصة لهلإ أو ،ة عمارمعدة لخدم

غٌر أن المنمول الذي ٌضعه  .تعرٌف لهانون المدنً الجزابري كمن الم 683المادة 

استغلاله ٌعتبر عمارا  أو ٌملكه رصدا على خدمة هذا العمار صاحبه فً عمار

غٌر أن المنمول الذي ٌضعه صاحبه فً العمار لا ٌملكه رصدا على خدمة  ."بالتخصٌص

ستغلاله ٌعتبر عمارا بالتخصٌص.إو أهذا العمار 
2
  

ستمرار ستغلاله لتؤمٌن الإإأعدت لخدمته أو التخصٌص هً فكرة ففكرة العمار ب

فصلها  و منعا لما ٌترتب على بماء طبٌعتها المنمولة من أحكام وبخدمته، أو باستغلاله 

 .و ٌعطل منفعة العمار أو استغلاله، و هذا ٌعرلل أعن العمار المرصدة لخدمته

ما   ل بطبٌعتهنا عمار و منموأن ٌكون لدٌٌجب ولكً ٌصبح المنمول عمارا بالتخصٌص 

هو مالن المنمولات فً ٌكون مالن العمار  و .أن ترصد هذه المنمولات لخدمة العمار و

.توفر رغبة مالكن العمار فً أن ٌخلف رابطة بٌن المنمول و العمارمع  .الولت نفسه
3

 

                                                

.08 ، ؿاٌّشجغ اٌغاتك ػّش دّذٞ تاؽا،  -
1
  

.140ػٍٛٞ، اٌّشجغ اٌغاتك، ؿ ػّاس -
2
  

.09، ؿ  ٔفظ اٌّشجغ اٌغاتكػّش دّذٞ تاؽا،  -
3
  



اٌجضائش ِٚشادً ذطٛس٘اٌٍّى١ح اٌؼماس٠ح اٌخافح فٟ ا     اٌفقً الأٚي                        

19 

 

 الثانً: مراحل تطور الملكٌة العقارٌة الخاصة بالجزائر المبحث

  ٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة الذي نموم بدراسته لبل التطرق لدراسة موضوع تطه

فً الجزء الثانً من هذا البحث كان علٌنا التطرق إلى المراحل التارٌخٌة التً مر بها 

 نظام الملكٌة العمارٌة الخاصة بالجزابر.

ستعمار لبل فترة الإما كان ها لوهذه المراحل لم تخرج عن ثلاث مراحل أو

ستملال مرحلة الحدٌثة والتً كانت بعد الإاللتلٌهما انت أثناءه، الفرنسً والثانٌة التً ك

جتماعً وسن مختلف إ لتصادي وإ نظرا لما عرفته من تغٌر سٌاسً و وهً أهم مرحلة

 لموانٌن التنظٌمٌة لنظام العمار.ا

 ستعمارقارٌة الخاصة قبل وأثناء فترة الإالمطلب الأول: الملكٌة الع

كانت وضعٌة العمار لبل الفترة الإستعمارٌة فً هذا المطلب سنوضح كٌف  فً 

عهد الخلافة العثمانٌة من خلال توضٌح أهم أنواع العمارات التً كانت سابدة أنذان، أما 

سنوضح كٌف تمت المحاولة لفرنسة العمار الجزابري من فخلال الفترة الإستعمارٌة 

 خلال أهم الإجراءات التً لامت بها. 

 العقارٌة الخاصة فً عهد الخلافة العثمانٌة الفرع الأول: الملكٌة 

كن للسكان الأصلٌٌن ٌكانت الجزابر فً هذه الفترة تحت الراٌة العثمانٌة ولم 

غرار ما كان سابدا فً ملكٌات خاصة بهم، بل كانوا ٌعٌشون فً شٌوعٌة فلاحٌة على 

اٌة الفترة دولم تكن الملكٌة الفردٌة معروفة إلا نادرا أو بالأحرى حتى ب بعض الدول

.بل كانت هنان عدة أصناف للأرض ستعمارٌةالإ
1

 

ن العام، حٌث ٌخول لصاحبها حك وهً الملكٌة العادٌة للمانو أراضً ملك: -أولا

نتفاع والتصرف بملكه بصفة مطلمة، وبالتالً ٌشكل فعلا أراضً ملن وهً أراضً الإ

زابري، وكذا المرتفعات جكانت متواجدة بمعظم مناطك وجهات التل الو ذات ملكٌة فردٌة

تخذت إلف، حٌث والواحات الصحراوٌة وبعض مناطك السهول مثل وادي الش الجبلٌة

                                                
1

 .28 ،27، ؿ اٌغاتك اٌّشجغػّاس ػٍٛٞ،  -
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الملكٌة فً الجزابر شكل نظام ملن وبصفة طبٌعٌة الملكٌة فً الجزابر عندما تركت 

لذاته، وحررت من مرالبة السلطة المركزٌة خلافا لما كان سابدا بؤن الملكٌة الفردٌة لم 

 وجودة إلا بصورة نادرة.تكن م

كانت أرض العرش: أراضً العرش -ثانٌا
1

تحتل مساحات شاسعة فً النظام  

الفلاحً والزراعً فً العمد العثمانً، حٌث كانت تستعمل جماعٌا من لبل سكان عرش 

، إذ كانت المورد الأساسً لرزق محددةجهة معٌنة من الوطن أو سكان منطمة  فًمعٌن 

مساهمتها فً دعم خزٌنة الدولة العثمانٌةالأفراد إضافة إلى 
2

على غرار بمٌة الأراضً  

روضة على مستغلٌها، وٌخضع الفلاحٌة الأخرى عن طرٌك تحصٌل الضرابب المف

ش للأرض ستغلال العرإشروطه طبما لعرف المنطمة وٌكون  نتفاع وتعٌٌنضبط الإ

عً.ستغلة للرالأجزاء الأخرى الغٌر مبٌنما تترن  بحسب لدرتهم وإمكانٌاتهم
3

 

همال أحد الأفراد لحصته أو تركه له، ٌموم أعٌان العرش بتسلٌم الأرض إوعند 

ٌتولى الحاكم تعٌٌن فأما إذا كانت الأرض لمبٌلة خاضعة للدولة،  -لمن ٌخدمها  -لغٌره 

فرد آخر عن طرٌك المابد أو شٌخ المبٌلة المعٌن من طرف السلطة لإلرار ما تعارف 

ٌلة وهذا ما كان سابدا بعرف بلاد الجماعة بالمغرب الألصى وبالأراضً علٌه أفراد المب

.بالغرب الجزابري السبمٌة
4

 

ت خاضعة وهً الأملان التً تسمى حالٌا بؤملان الدولة وكان: أراضً الباٌلك -ثالثا

لمإمنٌن نٌابة عن وأصبحت فً حوزة بٌت المال وتحت تصرف أمٌر ا لسلطة الباي

ك الجزابر أنذان لم تساعد على تطبٌ بهاأن الأحداث التً مرت إلا  جماعة المسلمٌن

                                                
1

ػشػ ذؼٕٟ لث١ٍح، أسك ػشػ ِؼٕاٖ تلاد لث١ٍح، ٚلذ ٚجذ فٟ اٌجضائش أساك ؽاعؼح فٟ أسك أسك اٌؼشػ:  -

اٌؼشٚػ، د١ث اؽرٙش أْ ٍِى١رٙا ذاتؼح ٌٍذاوُ اٌزٞ ٠رشن الأرفاع تٙا ٌٍمث١ٍح، فأسك اٌؼشػ ٟ٘ اٌّىاْ اٌزٞ اعرمش 

ا ٌٗ خقٛف١رٗ ٌرّاسط ِٓ خلاٌٗ عثً اٌؼ١ؼ ٚثثد تٗ أفشاد اٌجّاػح ٚذرخزٖ اٌؼؾ١شج أٚ اٌمث١ٍح تاػرثاس٘ا و١أا اجرّاػ١

 اٌّلائّح ٌؼاداذٙا ٚذما١ٌذ٘ا. 

2
 .42، ؿ اٌغاتكاٌّشجغ اٌج١لاٌٟ ػجح،  -

3
 .43، ؿ 2000ٔؼ١ّح داجٟ، أساضٟ اٌؼشػ فٟ اٌمأْٛ اٌجضائشٞ، داس اٌٙذٜ، ػ١ٓ ١ٍٍِح اٌجضائش،  -

4
 .42، ؿ اٌّشجغ اٌغاتكػّاس ػٍٛٞ،  -
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أحكام الشرٌعة الإسلامٌة المتعلمة بالأراضً الخراجٌة، وبذلن أصبحت الأراضً تعود 

.ملكٌتها مباشرة للدولة وٌخول للحكام التصرف فٌها رغم ظهورها منذ الفترة الإسلامٌة
1
    

شراء لحكام عن طرٌك المصادرة والستحوذ علٌها اإالأراضً التً وكانت تشمل 

ترحٌل السكان الممٌمٌن بها عند  نعدام الورثة، أو عندإووضع الٌد فً حالة التطور و

ستغلال المباشر كانت أو تسدٌد الضرابب، وعند تعذر الإ عن تمدٌم المطالب متناعهمإ

مولة ممابل اعٌة المرجتملموظفٌن وذوي النفوذ والمكانة الإأراضً الباٌلن تمنح لكبار ا

لمرابطٌن كتسابها تؤٌٌدهم مثل ضباط الجٌش أو شٌوخ الزواٌا المعروفٌن باإخدماتهم أو 

  .وزعماء العشابر الكبرى

 نفاق على الأعمال الخٌرٌةت للإسبهً الأراضً التً ح: أراضً الوقف -رابعا

لً لف أهنتفاع بها إلى ولف خٌري ووستغلالها وكٌفٌة الإإوهً تصنف من حٌث طرٌمة 

فٌعود مردوده على المصلحة العامة التً حبست من  -الحبس العام -فؤما الولف الخٌري

الذي ٌشترط فً الحبس بصفة  ،أجلها عملا بؤحكام المذهب المالكً السابد فً الجزابر

مضمون عمد الحبس فً أو منفعة تعود مبدبٌا على المصلحة العامة، بحٌث ٌنفذ  عامة

 ٌد لأجله.كراه وبما لإالحٌن وبدون 

بحك  المحبسهً التً ٌحتفظ فٌها ف -لخاص الولف ا -أما الولف الأهلً أو العابلً 

نتفاع بها، ولا تعرف على الغرض الذي حبست من أجله فً وثٌمة الحبس كما كان الإ

ه للحٌلولة دون للمحبس رغبة فً توفٌر مصدر رزق دابم لنفسه ولأفراد أسرته وسعٌ

تبار أن الولف لا ٌباع ولا ء علٌها من طرف الحكام باعستٌلاالإ مصادرة الأرض و

ستحواذ أو مصادرة، وبالتالً هو أفضل طرٌمة إولا ٌمكن حٌازته بتصرف أو  ٌشترى

تمكن أصحاب الأراضً من حفظ أملاكهم ووضع ثرواتهم فً مؤمن من تعسف الحكام 

لد من بعدهم، و نتفاع بهاعلى أملاكهم والسماح لذرٌتهم بالإوأحسن أسلوب للمحافظة 

 علمط فًرة العثمانٌة حتى أصبحت نتشار طٌلة الفتستمرت الأراضً المولوفة بالإإ

                                                
1

 .59، 58، ؿ غ اٌغاتكاٌّشجػّش دّذٞ تاؽا،   -
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      تستحوذ على مساحات شاسعة لا ٌماثلها من حٌث الأهمٌة  (18الثامن عشر)المرن 

 تساع سوى ملكٌات الدولة أو الملكٌات المشاعة، ففً مدٌنة الجزابر مثلا لاحظالإ و

ساتٌن الوالعة أغلب منازل مدٌنة الجزابر وجل الب أن 1781ً فالٌار عام المنصل الفرنس

حتلال أعمبت الإ تًحصابٌات الفرنسٌة الكما أن الإ .لها مولوفة بالنواحً المجاورة

ا لا ٌمل عن مالمولوفة بضواحً مدٌنة الجزابر بالفرنسً لدرت عدد الملكٌات الزراعٌة 

ملكٌة بستان ومزرعة. 600
1

 

 حتلال الفرنسًة العقارٌة الخاصة أثناء فترة الإثانً: الملكٌالفرع ال

على  ستٌلاءت أولى أهدافه الأساسٌة أندان الإحتلال الفرنسً للجزابر كانبعد الإ

العمار الفلاحً بالدرجة الأولى، لكنه تصادم مع وضعٌة عمارٌة تختلف تماما عن تلن 

سٌر بمبادئ مستمدة من أحكام الشرٌعة الموجودة فً نظامه، لأن نظام العمار أندان كان م

الإسلامٌة وكذا الأعراف المحلٌة، فعمد إلى بحث آلٌات جدٌدة لدمج أملان الأهالً ضمن 

سٌطرته على حساب ملكٌة الخواص عبر عدة مراحل.
2

 

ستعمار الفرنسً كانت إرثا عمارٌا ضخما ومتنوعا نتج حالة العمار التً وجدها الإف

نونٌة التً تحكم كل نوع، وكانت أراضً العرش إحدى أهم هذه عن تنوع الأنظمة الما

الأنواع، إذ كانت تتربع على مساحة كبٌرة ممارنة ببمٌة أنواع الأرض، ولمد حاولت 

على أرض العرش نظرا  ستٌطانها مركزةإكومة الفرنسٌة بشتى الطرق توسٌع الح

ع عمالها طابأفً على جتماعٌة، ولكً تضهمٌة الإلتصادٌة ناهٌن عن الألأهمٌتها الإ

تباع سٌاسة عمارٌة ممننة ومرحلٌة بهدف المضاء على الطابع إالشرعٌة فمد حاولت 

الجماعً لهذا النوع من الأراضً وتحوٌلها إلى ملكٌة فردٌة ٌمكن التنازل عنها 

.وتداولها
3

وكذلن سن لوانٌن من شؤنها نهب أملان الجزابرٌٌن ومنحها للمعمرٌن من  

ى وضع الملكٌة الجزابرٌة تدرٌجٌا تحت النظام المانونً الفرنسً خلال حرصها عل

                                                
1

 .67، 61، ؿ اٌغاتكاٌّشجغ  ، دّذٞ تاؽاػّش  -

2
 .12 ؿ،2009، داس اٌثغذادٞ ،ػثذ اٌؼض٠ض ِذّٛدٞ، آ١ٌاخ ذط١ٙش اٌٍّى١ح اٌؼماس٠ح اٌخافح فٟ اٌرؾش٠غ اٌجضائشٞد. -

3
 .48، ؿ اٌغاتكاٌّشجغ ٔؼ١ّح داجٟ،  - 
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حتلال وضمه للدومٌن العام، وإخضاع المعاملات لجلب الأراضً لصالح الإوتسهٌل 

الأملان العمارٌة للأهالً لنظام المانون الفرنسً بصفة شاملة إضافة إلى المحاولة غٌر 

 إعادة المحاولة للتحدٌث العماري.إلى  المجدٌة لتطهٌر الملكٌة العمارٌة وصولا 

لمد وجد  :0311 - 0381الاستحواذ على الأراضً ومنحها للدومٌن العام  -أولا

المعمر الفرنسً ضالته فً الوضعٌة العمارٌة السابدة أنذان والمتمثل فً نظام عماري 

 مبنً على الشٌوع وبدون سندات لانونٌة، فكان أول ما لجؤ إلٌه هو إصدار عدة أوامر

  أهمها:

واص التابعة للأهالً كان ٌعتبر أرض الخ: 10/01/0311 المؤرخ فًالأمر  -0

ن شاغرة وٌتبع على إثر ذلن للدومٌن العام، وتحوٌل الأملان الولفٌة عن لامأبدون سند 

خضاعها للمانون إجها من نظام الشرٌعة وانطالها باعتبارها لابلة للتعامل وبالتالً أخر

وضم أراضً العروش الثابرة ضده إلى الدومٌن العام، بعد تحدٌده  ،والمضاء الفرنسً

بعد لجوء الأهالً إلى المضاء الفرنسً لكن واشتراطه إحصاء سندات ملكٌة الأهالً، و

 هذا الأمر. لتعدٌل فً إعادة النظر  جعله ٌعجل

هادف إلى الإحصاء العام كان هذا الأمر : 20/10/0311المؤرخ فً  الأمر -2

ات التحمٌمات فً سندات الأهالً الخاصة وأراضً العرش من خلال عملٌلأراضً 

شتراطه على الأهالً تمدٌم سندات ملكٌاتهم للأراضً خلال ثلاث أشهر من إالملكٌة و

فهذا الأمر ٌهدف إلى توثٌك  ،نشر هذا الإعلان تحت طابلة ضمها لأملان الدومٌن العام

حمٌمته الحصول أو إٌجاد وسابل للسٌطرة أو تطهٌر ملكٌات الأهالً ظاهرٌا فمط وفً 

على الأراضً الخصبة وتوزٌعها على المعمرٌن.
1

 

  شاملة  للأهالً للقوانٌن الفرنسٌة بصفة خضاع الأملاك العقارٌة الخاصةإ -ثانٌا

رغم تكوٌن رصٌد عماري كبٌر تحت سٌطرة الدومٌن العام من خلال : 0318-0308

للنظام العماري السابد ولتبذ والمتمثل خصوصا فً  الموانٌن السابمة، إلا أنه ونظرا

                                                
1

 .14، ؿ اٌغاتكاٌّشجغ ػثذ اٌؼض٠ض ِذّٛدٞ، د،  -
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 هالً والتً لا تمبل التصرف فٌهاأهمٌته لدى الأ مدى أراضً العرش وبغض النظر عن

دفع المستعمر إلى إٌجاد وسابل التفرلة وتجزبة هذا النوع من الملكٌات كً ٌسهل 

لمعروف بمانون ا 22/04/1863المانون المإرخ فً  هذه الوسابل السٌطرة علٌها وأهم

اللذٌن مهدا لمرحلة  26/07/1863ولانون فارنً المإرخ فً  السٌناتور كونسٌلت

والمانون المإرخ  16/02/1897التطهٌر العماري المبدبٌة لموجب المانون المإرخ فً 

 .04/08/1926فً 

:  0821-0380 تطهٌر الملكٌة العقارٌة الخاصةالمحاولة غٌر المجدٌة ل -ثالثا

 ،ستٌطانٌة وفرنسة الملكٌة العمارٌة الخاصةستعمار الفرنسً سٌاسته الإحمك الإ ما دــبع

العماري من خلال لانون فارنً  ثانٌة لأجل تدعٌم سٌاسة التطهٌر إلى مرحلة نتملإ

 أراضً و نهابً لأراضً العرشالتطهٌر ال عملٌة مستهدفا 26/07/1873المإرخ فً 

. إضافة إلى إجراءات التحمٌك العماري جزبٌا ذستنفاإالملن وتسلٌم سندات ملكٌة بعد 

والذي  04/08/1926 المإرخ فً لمانونلالمتمم  16/02/1897 المإرخ فً مانونال

 جماعٌة.الأو  كلٌةالتحمٌك السع عملٌات ولٌ جاء

عملٌات التحمٌك المٌدانً التً لامت بها السلطات  هو التحقٌق الجزئً: -0

بر بناء على طلب الحابز على أرض العرش بهدف التحمك الفرنسٌة أثناء تواجدها بالجزا

من حٌازته لهذه الأرض مدة طوٌلة تخوله حك تملكها بوضع الٌد، وٌسلم له سند ملكٌة 

 تتحول طبٌعتها المانونٌة من أرض عرش إلى أرض تابعة للملكٌةحالة ثبوت ذلن ففً 

    الحالً ن التحمٌك العماريوهو تحمٌك إختٌاري شبٌه إلى حد ما بمانو ،الخاصة العمارٌة

العرش فً إجراء التحمٌك والحصول على سند  أرضعلى حابز الإذ ٌتم بناءا على رغبة 

 وٌموم التحمٌك الجزبً على العدٌد من الإجراءات منها: تملٌن.

م الحابز الراغب فً التحمٌك طلب إلى عامل العمالة )الوالً(، وٌجب أن ٌمدت -أ

مكتوبا وأن ٌتضمن تسمٌة  أن ٌكون كؤنجموعة من الشروط ٌتوفر هذا الطلب على م

حدوده، مساحته، مولعه، إسم العرش الذي ٌنتمً إلٌه العمار وإسم الحابز ، العمار
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وإذا إستوفى الطلب الشروط السابمة ٌصدر الوالً لرارا إدارٌا ٌحدد  .)صاحب الطلب(

 ش محلل التحمٌك(.فٌه ٌوم إنتمال المحمك الباحث إلى عٌن المكان )أرض العر

مل المحمك إلى عٌن المكان رفمة مهندس خبٌر، وٌموم بعملٌة التحمٌك إستنادا تن -ب

إلى الوثابك التً بحوزة صاحب الطلب مع تدعٌمها بشهادات الملان أو الحابزٌن 

المجاورٌن خاصة بالنسبة إلى مدة الحٌازة ووضع الٌد فٌما إذا كانت تخول صاحب 

 ض من عدمه.الطلب حك تملن الأر

 ٌم الإعتراضات حول نتٌجة التحمٌكجراء المٌدانً لتمدٌفتح المجال بعد هذا الإ -ج

وفً حالة تمدٌم إعتراض من لبل الغٌر على نتابج التحمٌك ٌتم النظر فً الإعتراض 

  مبول الإعتراض إما بوالتؤكد من جدٌته وأسانٌده، وٌترتب على هذا الإجراء إحتمالٌن 

سم طالب إة رفض الإعتراض ٌحرر سند ملكٌة بفً حالفلرار إداري، أو رفضه بموجب 

وفً  ،لجزبً من لبل مصلحة أملان الدولةالتحمٌك على أرض العرش محل التحمٌك ا

الأخٌر ٌولع الحاكم العام بالجزابر على سند الملكٌة المحرر، وبالتالً إمكانٌة لٌام 

.طرف مصلحة أملان الدولة صاحب طلب التحمٌك الجزبً من سحب سند الملكٌة من
1

 

لمد نظمت الحكومة الفرنسٌة عملٌات التحمٌك الإجمالً         التحقٌق الإجمالً:  -2

              المعدل والمتمم للمانون الصادر  04/08/1926فً  بموجب المانون الصادر

ف ختلانفس آثار التحمٌك الجزبً، مع الإ وهو نوع من التحمٌك له .16/02/1897 فً

    من حٌث الإجراءات والطابع الإجباري، فالتحمٌك الإجمالً تموم به الحكومة الفرنسٌة 

 من تلماء نفسها بالنسبة لأراضً العرش التً لم ٌتمدم حابزوها بطلبات تحمٌك جزبً.

ولد لجؤت الإدارة الفرنسٌة إلى هذا النوع من التحمٌك بعد فشلها فً تحمٌك هدفها 

زبً فً تحوٌل طبٌعة أراضً العرش إلى الملكٌة الخاصة، وذلن من خلال التحمٌك الج

ر التحمٌك الإجمالً بسبب ندرة المتمدمٌن بطلبات التحمٌك الجزبً، مما جعلها تباش

وذلن لتحمٌك أفضل النتابج وهو الهدف الوحٌد والأساسً المتمثل فً  بمحض إرادتها

                                                
1

 .193-192ؿ اٌغاتك، اٌّشجغ ٔؼ١ّح داجٟ،  -
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تسهٌل عملٌة التنازل عنها المضاء على الطابع الجماعً لأراضً العرش، وبالتالً 

،لصالح المعمرٌن
1
 النتابج التالٌة: -التحمٌك الإجمالً -جراء حٌث ترتب على هذا الإ 

 الأرض من كل الدٌون التً تثملها. ٌةتصف -

، تصبح ملكٌة خاصة للأرض، فبعد أن كانت ملكٌة عرش تتغٌر الطبٌعة المانونٌة -

 .تالابلة لجمٌع أنواع التصرفوبالتالً تصبح 

.تصبح الأرض خاضعة لأحكام التشرٌع العماري الفرنسً -
2

 

ولد نتج عن النظام الإستعماري وممارساته تحوٌل جذري فً وضعٌة العمار، حٌث 

أصبح عدد كبٌر من الأراضً بٌن أٌدي الأوربٌٌن على أساس سندات ملكٌة، بٌنما 

 ملكٌة. ز على سنداتتمرٌبا كلها لا تحو الأراضً المنحازة من طرف الجزابرٌٌن كانت

على إثر اندلاع الثورة : 0810-0811إعادة المحاولة للتحدٌث العقاري  -رابعا

وبسبب النمو الدٌموغرافً المتزاٌد للجزابرٌٌن، لجؤت  1954المباركة أول نوفمبر 

الإدارة الفرنسٌة إلى محاولة تحدٌث عماري سمٌت بمرحلة الإصلاح العماري وذلن من 

، والتً خلفت بعض المراسٌم الأخرىو 03/01/1959مإرخ فً خلال المرسوم ال

نعدام مخططات واضحة إخاصة ونتابج سلبٌة على مستوى سندات الملكٌة العمارٌة ال

:ومن بٌن هذه المراسٌم للمسح
3
  

بعدما أحس المستعمر  :21/18/0811المؤرخ فً 281-11رسوم رقم الم -0

رٌة فً ٌد المعمرٌن فمط خاصة مع العما بعدم رضا الأهالً من سٌاسة تركٌز الملكٌة

 خلال  متداد الثورة منسٌاسة التصدي لإنتهاج المستعمر إندلاع الثورة التحرٌرٌة وإ

المتعلك بالتهٌبة العمارٌة فً  26/03/1956المإرخ فً  290-56المرسوم رلم 

  الجزابر من أجل تشجٌع عملٌة التبادل العماري بالتراضً.

                                                
1

 .139ؿ ، اٌغاتك اٌّشجغٔفظ ٔؼ١ّح داجٟ،  -

2
 .192، ؿ 3003داس ِ٘ٛح، اٌجضائش، ، اٌؼماس٠حلٟ، إٌّاصػاخ ٚػّش دّذٞ تاؽا، ١ٌٍٝ صس -

3
 .26، ؿ اٌّشجغ اٌغاتكػثذ اٌؼض٠ض ِذّٛدٞ،  .د -
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المتضمن إصلاح الشهر  20/01/0818المؤرخ فً  81-18 رقم المرسوم -2

           المإرخ فً 90-59لجؤت الإدارة الفرنسٌة إلى سن المرسوم  :العقاري

صلاح الشهر العماري فً إطار تطبٌك محاولة الإصلاح إالمتضمن  21/10/1959

ٌك ستهدف توثإ الذي عتماد نظام الشهر الشخصًإلعماري الشامل، حٌث تم من خلاله ا

،المعاملات العمارٌة وتسلٌم الدفاتر العمارٌة للمالكٌن
1

وم فً وبدأ سرٌان هذا المرس 

جراء عملٌات تخص إمن وراءه إلى  كان هادفاالذي و 1961الجزابر من أول مارس 

مسح الأراضً ومعاٌنة حك الملكٌة العمارٌة وفك أعمال إحصابٌة تموم على مخططات 

ة "ملاكوف" بولادٌر الشلف مال المسح بالتحدٌد فً ناحٌهندسٌة، إذ تم بداٌة تجربة أع

 حالٌا.

ومع ذلن لم تبلغ هذه الإجراءات فً تطهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة الأهداف 

 ستعمارٌة بة الناتجة عن مباشرة السٌاسة الإالمرجوة منها نظرا للوضعٌة العمارٌة الصع

بصفة كلٌة، رغم المحاولات المحتشمة  التً مست البنٌة التحتٌة لنظام الملكٌة العمارٌة

.1959-1956للإصلاح العماري أثناء تلن الفترة الممتدة من 
2

 

        من خلال الولوف على السٌاسة العمارٌة ومختلف الموانٌن السارٌة فً تلن الفترة 

ارٌة بمدر ما كان تخذها المستعمر، نلاحظ أنه لم ٌكن ٌستهدف تنظٌم الملكٌة العمإالتً 

 لان العمارٌة التابعة للأهالً.ستٌلاء على الأمستٌطانٌة والإعم سٌاسته الإٌد

 الخاصة فً الجزائر بعد الاستقلال: مرحلة الملكٌة العقارٌة الثانًالمطلب 

اء ذلن نظام لانونً إستعماري رستملت حدٌثا ولد ورثت جإزابر لد باعتبار أن الج

 ستحواذ علٌها لفابدة المعمرٌنت من أجل الإرالٌة وتفتٌت الملكٌاٌعبر عن النزعة اللٌبٌ

على الفكر السٌاسً كان له التؤثٌر الجزابري،  بوتطبٌك سٌاسة تجوٌع وتفمٌر الشع

والنهج الذي تبنته السلطة فً تلن الفترة، ولأن الجزابر كدولة لها سٌادتها تعٌش وسط 

الفترة والذي تبنته  شتراكً الذي كان سابدا فً تلنمجتمع دولً فلمد تؤثرت بالنهج الإ

                                                
1

 .44، ؿ 2006اٌجضائشٞ، داس اٌخٍذ١ٔٚح، اٌجضائش، جّاي تٛؽٕافح، ؽٙش اٌرقشفاخ اٌؼماس٠ح فٟ اٌؾاسع  -

2
 .27، ؿ اٌغاتكاٌّشجغ ػثذ اٌؼض٠ض ِذّٛدٞ،  .د -
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ستعمار كدول أمرٌكا اللاتٌنٌة ودول التً كانت تحت الحماٌة أو تحت الإمعظم الدول 

جتماعٌة، لذلن وبعد لتٌار على أسس ومبادئ العدالة الإالشرق الأوسط، حٌث ٌموم هذا ا

تخاذ إبشتراكً، بري فً ظل النظام الإستملال مباشرة، أول ما لام به المشرع الجزاالإ

صدار عدة نصوص إلال رارات تندرج ضمن مبدأ السٌاسة الوطنٌة، وهذا من خل

وتنظٌمٌة، ومن أبرز هذه المرارات التصرٌح بالشغور للأملان العمارٌة التابعة  تشرٌعٌة

للرعاٌا الأجانب الذٌن غادروا المطر الوطنً، وإبطال الصفمات العمارٌة المبرمة مع 

دماجها ضمن ملكٌة الدولة إو .علمة بالأملان الشاغرةالمت 1962جوٌلٌة  01الأجانب منذ 

كل الأراضً الفلاحٌة التابعة للأوروبٌٌن وتؤمٌم الأراضً الفلاحٌة، وضمها للصندوق 

.الوطنً للثورة الزراعٌة
1

من هذا المنطلك جاءت فكرة التؤمٌم والثورة الزراعٌة  

جتماعٌة لحك ار الوظٌفة الإلكٌة الفردٌة فً إطوتكرٌس الملكٌة الجماعٌة على حساب الم

.لوانٌنعدة  الملكٌة وفرض لٌود على الملكٌة الخاصة، عن طرٌك سن 
2

 

 نون الثورة الزراعٌةاالفرع الأول: ق

، المتضمن الثورة 1971نوفمبر  08المإرخ فً  73-71 رلم جاء الأمر

وٌعٌد  تلاكهعٌة وٌحدد الحد المسموح بامالزراعٌة لٌضع لٌد على الملكٌة الفلاحٌة والزرا

ومع ذلن  .عار الأرض لمن ٌخدمهارسم السٌاسة العمارٌة بالنسبة للعمار الفلاحً تحت ش

لم ٌهمل المشرع الملكٌة العمارٌة الخاصة خاصةً الزراعٌة منها، من خلال إثبات حك 

واص، لهذا الغرض جاء الملكٌة على الأراضً الزراعٌة أو المعدة للزراعة بالنسبة للخ

المتعلك بإثبات حك الملكٌة  1973ٌناٌر  05المإرخ فً  32-72م رل المرسوم

الخاصة، بحٌث ٌثبت حك الملكٌة الخاصة على الأرض الزراعٌة أو المعدة للزراعة 

 هأثناء تطبٌك عملٌات الثورة الزراعٌة فً تراب البلدٌة، إما بواسطة سند ٌحصل علٌ

 78و 77تحمٌك المتمم بالمادتٌن طبما للتشرٌع المعمول به وفً غٌاب السند، بطرٌك ال

                                                

 
1

تٍماعُ تٓ جٍٛي، ٠َٛ دساعٟ، إٌضاػاخ اٌؼماس٠ح فٟ اٌجضائش، إٌقٛؿ اٌما١ٔٛٔح، الإؽىالاخ ٚ اٌثغشاخ، ِجٍح  -

  .34، ؿ 2001، 48ِجٍظ الأِح، اٌؼذد 
2

ش اٌٍّى١ح اٌؼماس٠ح اٌخافح فٟ اٌجضائش، ِزوشج ١ًٌٕ ؽٙادج ِاجغر١ش فٟ ذخقـ اٌمأْٛ ػضٚٞ داصَ، آ١ٌاخ ذط١ٙ -

 .6ؿ  ،2009/2010، تاذٕح -اٌؼماسٞ، جاِؼح اٌذاج ٌخضش 
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    ، وهً جمٌع المستندات الصحٌحة التً تتضمن إنشاء أو نمل 71/73من الأمر رلم 

       أو إثبات أو تعدٌل ملكٌة عمارٌة زراعٌة والمحررة من طرف موظفٌن عمومٌٌن 

أو موظفٌن لضابٌٌن، وتعتبر على وجه الخصوص مستندات صحٌحة لإلامة الحجة فً 

 .          أو الحموق العٌنٌة الملكٌة العمارٌة الزراعٌة الصحٌحة شؤن 

ولد أعتمد المرسوم السابك على طرٌمتٌن لمعاٌنة حك الملكٌة الخاصة على 

، من خلال التمٌٌز بٌن حالتٌن، المعاٌنة على  الأراضً الزراعٌة أو المعدة للزراعة

والحالة الثانٌة  32-73سوم رلم من المر 05 و 03أساس السندات المذكورة فً المادة 

.فً حالة غٌاب السند المثبت لحك الملكٌة عن طرٌك التحمٌك
1

 

 حتٌاطات العقارٌةلإالفرع الثانً: ا

  رلم والمراسٌم التطبٌمٌة له  1974فٌفري  20المإرخ فً  26-74إن الأمر رلم 

ة المانونٌة وسببا حتٌاطات العمارٌة البلدٌة كانت الوسٌلالمتعلمة بالإ  29-76و  76-27

،ملكٌة العمارٌة بالمناطك الحضرٌةفً إحداث تغٌٌرات جذرٌة فً ال
2

حٌث حولت  

الأراضً الوالعة فً المدن والمناطك العمرانٌة بموجب هذا الأمر إلى البلدٌات عن 

جراءات حددتها مراسٌم تطبٌمٌة تتمثل فً مسح العمارات وتمٌٌم تموم به مصلحة إطرٌك 

حتٌاطات التً تمدر مبلغ التعوٌض عن الأرض الممرر إدماجها ضمن الإأملان الدولة 

 العمارٌة.

 ستكمال المسح العام للأراضً وبحث آلٌات موازٌةإرع الثالث: التطهٌر العقاري بٌن الف

 12المإرخ فً  74-75ممتضى الأمر رلم بإن مسح الأراضً العام المنشؤ 

ر فً تطهٌر الملكٌة العمارٌة، وذلن كان بإمكانه المساهمة بمدر كبٌ 1975نوفمبر

بالتعرف على مجمل الملكٌات العمومٌة والخاصة وعلى ذوي الحموق، حٌث كان إنشاء 

وضع  مسح الأراضً الخٌار الوحٌد من أجل الوصول، من جهة إلى التطهٌر العماري و

                                                
1

 اٌّرضّٓ اٌثٛسج اٌضساػ١ح.  73 -71 ِٓ الأِش سلُ 78ٚ 77اٌّٛاد ٔـ  -

2
 اٌجضائش ح فٟ اٌرؾش٠غ اٌجضائشٞ، داس ِ٘ٛحؼ١ٕ١ح اٌؼماس٠ػثذ اٌذف١ع تٓ ػث١ذج، إثثاخ اٌٍّى١ح اٌؼماس٠ح ٚاٌذمٛق اٌ. د -

 .21، ؿ 2009، اٌغادعح ثؼحطاٌ
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ات حد لتعمد الوضعٌة الراهنة ومن جهة أخرى تجهٌز التراب الوطنً بمخططات وسند

ٌتطلب وسابل مادٌة و الإلتصادي، إلا أن هذا العمل كان فٌدة للتطوٌر الإجتماعً م

،وبشرٌة معتبرة
1

عرالٌل نظرا لشساعة الصعوبات ومجموعة من الوجود  إضافة إلى 

الأراضً من جهة وعدم توفر التمنٌات والوسابل المتطورة لتحمٌك المسح الشامل من 

 ن وتوضٌح الوضعٌة العمارٌة.تحسٌ جهة أخرى، مما أدى إلى تؤخر فً

إهتم المشرع غداة الإستملال  :0801نعدام مسح أراضً حقٌقً قبل سنة إ -أولا

بتنظٌم وحماٌة الأملان العمارٌة الشاغرة دون مراعاة جوانب التنظٌم العماري الأخرى 

ٌفً بموجب فً أعمال المسح الر ح وضبط سندات الملكٌة، رغم البدءالمتعلمة بالمس

 .ةالثورة الزراعٌلانون 

ٌبدو أن  :0881-0801ما بٌن بداٌة تأسٌس المسح العام للأراضً للفترة  -ثانٌا

نوفمبر 12المإرخ فً  74-75الإعلان عن خٌار نمط الشهر العٌنً بموجب الأمر 

المتضمن إعداد المسح العام للأراضً وتؤسٌس السجل العماري، لم ٌكن كافٌا  1975

ارٌة، طالما أنه مرتبط مبدبٌا بتمدم أعمال المسح العام لضبط سندات الملكٌة العم

 تؤخر معتبر لأسباب مادٌة وبشرٌة.للأراضً التً سجلت 

المتعلك بإعداد  25/03/1976المإرخ فً  62-76 رلم مرسومالرغم سن و 

،مسح الأراضً العام
2

انٌا والعمل على تكوٌن سجل لأجل مباشرة أعمال المسح مٌد 

العمومٌة لم تسع إلى تفعٌل العملٌة ولم تباشر سٌاسة واضحة لتعمٌم  فإن السلطات عماري

ركة كؤداة رلابة الح ممتصرا علىب الوطنً فً هذه المرحلة، بل ظل المسح عبر الترا

.تسمح بالتطهٌر النهابً للوضعٌة العمارٌة مفضلة للتنظٌم العماري
3

 

                                                
1

 .96اٌغاتك، ؿ اٌّشجغ ػّاس ػٍٛٞ،  -

2
 30اٌّرؼٍك تئػذاد ِغخ الأساضٟ اٌؼاَ، اٌجش٠ذج اٌشع١ّح اٌؼذد  1976-03-25اٌّؤسر فٟ  62-76اٌّشعَٛ سلُ  -

 .   13/04/1976اٌّؤسخح فٟ 

3
 .65ؿ ، اٌغاتكاٌّشجغ ض٠ض ِذّٛدٞ، ػثذ اٌؼ د. -
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عتبار ورد الإ 0881بعد  ما المطلب الثالث: سٌاسة التطهٌر العقاري للمرحلة

 للملكٌة العقارٌة الخاصة

ر السٌاسً الذي عرفته الجزابر فً نهاٌة الثمانٌنات وبداٌة التسعٌنات نظرا للتغٌ

لتصاد الحر الذي أعطى مجال واسع للملكٌة الخاصة من خلال الإوتبنً السلطة نظام 

أعاد ترسٌم  الذي يمجموعة التشرٌعات التً صدرت وعلى رأسها لانون التوجٌه العمار

 لعمار الفلاحً أو العمار الحضري.سٌاسة عمارٌة جدٌدة سواء ل

 الفرع الأول: التوجٌه العقاري

 الذي 18/11/1990فً مإرخ ال 25-90رلم  أصدر المشرع الجزابري لانون

جاء هذا المانون لٌبٌن الملكٌة العامة والملكٌة العمارٌة حٌث  ،العماري ٌتضمن التوجٌه

الملكٌة والمٌود التً ترد علٌها، وٌهدف هذا المانون إلى إستمرار  الخاصة وتصنٌف

الملكٌة العمارٌة وتوجٌه كٌفٌة إستخدامها و إستغلالها، لكن الأهم فً هذا المانون بالنسبة 

لحسم النزاعات العمارٌة ٌتمثل فً إنشاء الفهرس العماري البلدي الذي ٌستوجب المٌام 

لتزام كل شاغل أو حاجز إة الوالعة على تراب كل بلدٌة، وٌبجرد عام لكل الأملان العمار

شهادة الحٌازة  ةللبلدٌة، فً إطار هذا الجرد العام، وتسلٌم البلدٌ بذلن لعمار أن ٌصرح

.وما ٌلٌها من هذا المانون 38تطبٌما للمادة 
1

 

 2111-0881 ما بٌن الفرع الثانً: محاولة معالجة المسح العام للأراضً للفترة

صلاحات العمارٌة الناتجة عن ي على السلطات العمومٌة أثناء الإن الضروركان م

، أن تواجه الحصٌلة الضبٌلة لنسبة 25-90ولانون التوجٌه العماري رلم  1989دستور 

تمدم مسح الأراضً العام فً المناطك الرٌفٌة والحضرٌة، والتً كان من الممرر أن 

لطات العمومٌة لتسٌٌر وإنجاح عملٌة المسح ومن الجهود التً باشرتها الس %، 50تفوق 

ستعانة بعدة وسابل أهمها ملٌون هكتار، بالإ 12جة ما ٌمارب العام للأراضً أثناء برم

لتراض من البنن العالمً، إلا أنه لم ٌتحمك من المسح عن طرٌك الإالتموٌل العمومً 

                                                
1

 اٌّرضّٓ اٌرٛج١ٗ اٌؼماسٞ. 25-90 سلُ ِا ١ٍ٠ٙا ِٓ اٌمأْٛ ٚ 38اٌّادج  -
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لسوداء التً ، وساهمت العشرٌة ا2006من كامل الأراضً إلى غاٌة  %15سوى نسبة 

 .المسطرة و المنتظرةصفة العاشتها الجزابر من الحٌلولة دون تحمٌك هذا المسح ب

وبعد التغٌرات التً عرفتها الجزابر صدر أول دستور ٌمجد الملكٌة الخاصة 

منه  49، فنصت المادة الذي كرس مبدأ الملكٌة الفردٌة 1989فبراٌر  23الصادر فً 

 .20 - 18 - 17علٌها فً المواد:  مونة..." ونصأن: "الملكٌة الخاصة مضعلى  

 الذي نص على ثلاثة أصناف للملكٌة: 1996كما جاء دستور 

 .  18 – 17ملكٌة وطنٌة وردت فً المادتٌن  -1

 منه على أنها مضمونة. 52ملكٌة خاصة نصت المادة  -2

 .52ملكٌة ولفٌة وردت فً المادة  -3

نصوصه تصنٌف الملكٌة العمارٌة  ضمنتوكذا لانون التوجٌه العماري، الذي ت

الخاصة للأملان العمارٌة  العمارٌة شتراطه للسندات الرسمٌة التً تثبت الملكٌةإو

 انونً ٌبرر هذه الحٌازة أو الشغلوالحموق العٌنٌة أو أن ٌكون للحابز أو الشاغل سند ل

هذه الأملان ولتثبٌت الملكٌة العمارٌة بسند رسمً مكتوب كً ٌتسنى للإدارة مرالبة 

وسبل إستغلالها والتصرفات والتغٌرات المانونٌة التً تطرأ علٌها، وتمكٌن الدولة من 

حصر الوعاء العماري سواء العمار الصناعً أو الحضري أو الفلاحً للحصول على 

 إٌرادات مالٌة.

     جراءات، لكن ظهرت فٌها ثغرات ونمابص إكما تم تطبٌك سابما عدة لوانٌن و

و إلى الأهداف المرجوة منها فً تطهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة، كشهادة ولم تصب

ستحداث آلٌة جدٌدة بموجب لانون التحمٌك إزة وعمد الشهرة الذي تم إلغاإه والحٌا

تطهٌر الملكٌة العمارٌة بتسوٌة عملٌة ستهدف تفعٌل وتسرٌع الذي ٌ 02-07رلم  العماري

 الوضعٌة وتسلٌم سندات الملكٌة.

المتضمن التوجٌه  1990نوفمبر  18المإرخ فً  25-90دور المانون رلم إن ص

العماري المعدل والمتمم، عرف العمل بشهادة الحٌازة كسند رسمً حٌازي ٌحرر طبما 

المحدد  1991-07-27المإرخ فً  254-91للكٌفٌات والآجال التً حددها المرسوم 
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ملٌه الحصول على رخصة البناء الحٌازة وتسلٌمها، وٌسمح لحاشهادة لكٌفٌات إعداد 

وتولٌع لروض لفابدة المإسسات المالٌة من أجل تذلٌل الصعوبات العملٌة التً ٌواجهها 

.الحابزون للأملان العمارٌة بدون سند
1

 

 ستثمار الأجنبًمتمٌزة بتفعٌل الإلتضتها خصوصٌة المرحلة الإوفً خطوة أخرى 

رخ المإ 02-07ند العمل بالمانون رلم وسٌاسة المروض الرهنٌة وتملٌص آجال المسح ع

  جراء لمعاٌنة حك الملكٌة وتسلٌم سندات الملكٌة إالمتضمن تؤسٌس  2007فٌفري 27فً 

 عن طرٌك تحمٌك عماري.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                
1

 .68، ؿ اٌغاتكاٌّشجغ ػثذ اٌؼض٠ض ِذّٛدٞ، د.  -
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نخلص فً نهاٌة هذا الفصل لأهمٌة الملكٌة العمارٌة الخاصة إلتصادٌا و إجتماعٌا 

وتحفٌز عملٌة الإستثمار وترلٌة الحٌاة الإجتماعٌة  المتمثل فً الدور البالغ فً تفعٌل 

لدافع كاف للإهتمام بعملٌات تطهٌرها وحماٌتها بدءا من عملٌة التطهٌر الأول والناجح 

 .رجاع هذه الثروة من ٌد المستعمربامتٌاز والمكلف من جمٌع النواحً، المتمثل فً إست

وإنما ٌمتد  ،مة أو المفرزةوكذلن نطاق الحماٌة لا ٌمتصر فمط على الملكٌة التا

مسالة وكذلن كذلن إلى الملكٌة الشابعة المشتركة ولكل منها أحكامها التً تخضع لها. 

بل تتعدى إلى الجانب الجزابً لذلن وفً  ،الحماٌة لا تمتصر على الجانب المدنً فمط

ة حالة الإعتداء الخطٌر على الملكٌة العمارٌة نص المشرع على تولٌع عموبات جزابٌ

  .على المعتدي فً إطار ما ٌعرف بالحماٌة الجنابٌة للملكٌة العمارٌة

إضافة إلى هذا فإنه لا جدوى من تمرٌر حك الملكٌة العمارٌة إن لم تكن هنان 

 دعوى الإستحماق، منع التعرض، تولٌف أعمال الغٌر" و أدوات تحمٌه " وسابل 

لى العمارات دون توضٌح كما أنه لا ٌمكن تداول الحموق والتصرفات الواردة ع

مسؤلة السندات المثبتة للملكٌة العمارٌة الخاصة، وخاصة مع تبنً نظام الشهــر العٌنً 

الذي ٌستدعً تعمٌم عملٌة المسح العماري على كافة التراب الوطنً وهذا ما ٌفسر 

 آلٌات لتطهٌر هذه الملكٌة العمارٌة، إنتمالا من الشهر الشخصًالسعً المستمر لإٌجاد 

المتضمن إعداد  1975نوفمبر 12المإرخ فً  74-75بموجب الأمر إلى الشهر العٌنً 

لتضتها خصوصٌة إوفً خطوة أخرى   المسح العام للأراضً وتؤسٌس السجل العماري

المرحلة المتمٌزة بتفعٌل الإستثمار الأجنبً، وسٌاسة المروض الرهنٌة وتملٌص آجال 

المتضمن تؤسٌس  2007فٌفري 27المإرخ فً  02-07مسح عند العمل بالمانون رلم ال

إجراء لمعاٌنة حك الملكٌة وتسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌك تحمٌك عماري، بالموازاة مع 

 لانون المسح العام للأراضً.

     



 

 امفصل امثاني

معاينة الملكية امعلارية 

الخاصة عن طريق كانون 

 امتحليق امعلاري
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تحقٌق القانون ق الفصل الثانً: معاٌنة الملكٌة العقارٌة عن طرٌ

 70-77 عقاريال

صلاحات التً باشرتها السلطات بهدؾ تفعٌل المسح العام للأراضً الإرؼم عدٌد 

تساع صفة شاملة، ولكن نظرا لإبالعمارٌة ة الوضعٌباعتباره الماعدة الأساسٌة فً تطهٌر 

 الملكٌة العمارٌة الخاصةا ٌخص سندات تام فٌمالالرلعة الجؽرافٌة والؽموض الشبه 

تطبٌك ً خلفها العمل بعمد الشهرة أثناء والمساوئ التالنتائج الؽٌر كافٌة إضافة إلى 

 المكسب وإعداد عمد الشهرةلتمادم جراء لإثبات اسن إالمتضمن  352-83رلم المرسوم 

بخصوصه، أو بما نتج عن ونظرا للمنازعات العدٌدة التً طرحت أمام المضاء 

ؽٌر مشروع لهذه الآلٌة والذي ثبت فً عدٌد المضاٌا المطروحة أمام الستعمال الإ

المحكمة العلٌا ومجلس الدولة. كل هذه المعطٌات دفعت السلطات إلى وضع إطار لانونً 

 الملكٌة وتسلٌم سندات الخاصة السرعة والفعالٌة فً تحدٌد الملكٌة العمارٌةضمان بكفٌل 

 د الشهرة. لأصحابها بعٌدا عن النمائص المانونٌة والتنالضات العملٌة لعم

المستوى ع سواء على المستوى الأكادٌمً أوهتمام واسولمد نالت هذه الآلٌة إ

تً سعت إلى تبٌان وضعٌة التطهٌر الرسمً فً عدٌد الملتمٌات والمحاضرات العلمٌة ال

فً برامجها فً سنة  لم ٌتحمك والتً.للعمار وإبراز برامج مصالح مسح الأراضً

عبر كامل التراب الوطنً. 1/3سوى الثلث  2015
1

 

المتضمن تؤسٌس إجراء  02-07صدور المانون رلم بلهذا جاءت المبادرة التشرٌعٌة 

 ات الملكٌة عن طرٌك تحمٌك عماريوتسلٌم سندلمعاٌنة حك الملكٌة العمارٌة الخاصة 

 الفصل إلى ثلاث مباحث رتؤٌت تمسٌم هذاالآلٌة، إوبهدؾ التطرق لدراسة واضحة لهذه 

 :على النحو الآتً
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 .33ثيقبؿٌ ثِ جي٘ه، اىَغجغ اىـبثق، ص  -



 ٍؼبْٝخ اىَينٞخ اىؼقبعٝخ ػِ طغٝق قبُّ٘ اىزذقٞق اىؼقبعٛ             اىفظو اىضبّٜ           
 

63 

 

المبحث الأول: مفهوم إجراء معاٌنة حك الملكٌة العمارٌة عن طرٌك تحمٌك عماري 

 وشروطه.

 .ات التحمٌك العماريالمبحث الثانً: إجراء

تحمٌك الالمبحث الثالث: المنازعات المتعلمة عن إعداد وتسلٌم سند الملكٌة عن طرٌك 

 عماري.ال
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ارٌة عن طرٌق الملكٌة العق قالمبحث الأول: مفهوم إجراء معاٌنة ح

 عقاري وشروطهالتحقٌق ال

ستثنائٌة للعمارات ؼٌر الممسوحة وتسوٌة سندات الإبهدؾ تطهٌر الوضعٌات 

 رلم عتماد آلٌة معاٌنة حك الملكٌة عن طرٌك التحمٌك العماري بموجب المانونإالملكٌة تم 

المتضمن تؤسٌس إجراء معاٌنة حك الملكٌة  2007فٌفري 27المإرخ فً 07-02

لتطهٌر الملكٌة ٌدة كآلٌة جد ،العمارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌك تحمٌك عماري

وهذا فً المناطك التً لم تشملها عملٌات  ختلؾ عن آلٌة عمد الشهرة.تً تالعمارٌة وال

، كون هذه 1961الفاتح مارس من شؤنها عمود لبل بالمسح، أو الملكٌات التً حررت 

كان الشهر العماري  1961لبل ما الأخٌرة لا تعكس الوضعٌة الحالٌة للعمار، لأن مرحلة 

ٌعنً بالضرورة أن المعاملات العمارٌة تفرغ فً شكل  ماختٌاري وهذا إاء فٌها إجر

،عرفً ؼٌبت فٌها بعض الشروط الجوهرٌة فً التصرؾ
1
وسندرس هذا الشطر فً  

مطلبٌن: مفهوم إجراء معاٌنة الملكٌة العمارٌة عن طرٌك تحمٌك عماري فً مطلب أول 

 فً المطلب الثانً. الشروط الخاصة بهذه العملٌة فستتم دراستهاأما 

معاٌنة حق الملكٌة العقارٌة عن طرٌق التحقٌق المطلب الأول: مفهوم إجراء 

 العقاري

فً هذا المطلب سنتعرض إلى توضٌح إجراء التحمٌك العماري فً ظل المانون  

لال تعرٌفه وكذلن دراسة الأهداؾ المرجوة من هذا المانون وٌمكن خمن  02-07رلم 

 ستحداث هذا المانون. إالمول أٌضا بؤنها هً الأسباب المباشرة فً 

 الفرع الأول: تعرٌف الإجراء

 27المإرخ فً  02-07رلم فً ضوء أحكام المانونالتحمٌك العماري 

هو بحث منهجً ٌموم خصوصا على الأسئلة المطروحة والشهادات  2007فٌفري

المستماة والمتمثلة فً إجراء فحوص وتحرٌات تإدي إلى تحرٌر محضر ٌبرز النتائج 
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 .125، ص 2013ػَغ دَضٛ ثبشب،  آىٞبد رطٖٞغ اىَينٞخ اىؼقبعٝخ اىشبطخ،  صاع ٍٕ٘خ، اىجؼائغ،  -



 ٍؼبْٝخ اىَينٞخ اىؼقبعٝخ ػِ طغٝق قبُّ٘ اىزذقٞق اىؼقبعٛ             اىفظو اىضبّٜ           
 

63 

 

موضوع من خلال عرض كافة الولائع والألوال التً تمكن من الفصل فً 

و معلومات تجمع الإدارة من خلاله فهو إجراء  علٌه،المطالب بإجراء تحمٌك العمار

وهو الفعل المتمثل فً البحث عن المعلومات  ،تخاذ المرارإتتحمك من بعض الولائع لبل 

من الأوضاع ٌإدي إلى تحرٌر سند أو توضٌح وضع  ،بؽرض إثبات حك من الحموق

وبذلن ٌمكن لصاحبه أن  ،ملكٌة عمارٌة ٌعتمد وٌحتج به على الجمٌع وتضمنه الدولة

.ٌمارس حمه بصفة تامة
1
 مـرل من المرسوم التنفٌذي10ادة هذا ما أشارت إلٌه الم و 

المتعلك بعملٌات التحمٌك العماري وتسلٌم سندات  19/05/2008المإرخ فً  08-147

"ٌتمثل التحمٌك العماري فً البحث عن كل عناصر المعلومات أو  :الملكٌة على أنه

وجمعها ودراستها فً ة التصرٌحات أو الوثائك الضرورٌة لتحدٌد حك الملكٌة العمارٌ

على مستوى مصالح الحفظ العماري ومسح الأراضً وأملان الدولة  عٌن المكان

 والضرائب، وعند الحاجة لدى أي مصالح أخرى".

ٌمصد بالتحمٌك كل فعل ٌتمثل فً البحث المنهجً عن المعلومات باستخدام 

 ا فً المسائلةوالمتمثلة أساسالوسائل الأساسٌة التً ٌموم علٌها البحث المنهجً 

ثبات حك الملكٌة أو حك من والتحري، وذلن بؽرض إ ستعلامالإطلاع، الإ، ستجوابالإ

من خلال تحلٌل أو توضٌح وضع من الأوضاع بناء على النتائج المتوصل إلٌها  الحموق

والفصل فٌها باتخاذ لرار ٌإدي إلى  .عناصر المعلومات المحصل علٌها من هذا البحث

 إعداد وتسلٌم سند ملكٌة.

التحمٌك العماري لا ٌكون إلا بموجب لانون
2
حٌث ٌسمح من إثبات حك الملكٌة أو  

ولا ٌكون  ،الأخرى للشخص الذي ٌمارس حٌازة لانونٌة صحٌحة العٌنٌةحك من الحموق 

                                                                 
1

، إجغاءاد رفؼٞو اىذٞبػح اىؼقبعٝخ مآىٞخ رـيٌٞ ػق٘ص اىَينٞخ فٜ اىقبُّ٘ اىؼقبعٛ اىجؼائغٛ ٍذَ٘صٛ  ػجض اىؼؼٝؼ.ص -

 .  124،  ص 2012ٍْش٘عاد ثغضاصٛ اىجؼائغ، اىطجؼخ الأٗىٚ، 

2
 اىزذقٞق فٜ ٍجبه إػضاص ؿْضاد اىَينٞخ اىؼقبعٝخ ٝزٌ ثَ٘جت ق٘اِّٞ رـَخ ثظىل ثبىْـجخ ىيزذقٞقبد اىزبىٞخ: -

اىَؤعر فٜ  73/32اىزذقٞق اىؼقبعٛ اىَزؼيق ثئصجبد دق اىَينٞخ اىشبطخ ٗاىَقغع ثَ٘جت اىَغؿً٘ عقٌ  -  

05/01/1973 
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طلب بٌجوز له أن ٌتمدم للإدارة ث بحٌباستطاعته إثبات هذا الحك بسندات لها لوة إثبات، 

فتح تحمٌك عماري لصد إعداد وتسلٌم سند الملكٌة العمارٌة بناء على النتائج المجدٌة 

.للتحمٌك الذي ٌموم به موظؾ الإدارة المعنٌة
1

 

 الفرع الثانً: أهداف الإجراء

إلى إعداد وتسلٌم سند ملكٌة  02-07ٌهدؾ تدخل المشرع بموجب المانون رلم 

الرجوع إلى نص المادة الأولى من بعمارٌة ٌعتد وٌحتج به على الكافة وتضمنه الدولة و

نفس المانون والتً تنص: "ٌهدؾ هذا المانون إلى تؤسٌس إجراء لمعاٌنة حك الملكٌة 

الملكٌة عن طرٌك تحمٌك عماري"، لٌتضح أن المشرع ٌهدؾ العمارٌة وتسلٌم سندات 

ى تثبٌت الملكٌة العمارٌة عن طرٌك سندات لانونٌة. لكن أساسا من وراء هذا المانون إل

هنان جملة من الأهداؾ التً كان لها الدافع الأكبر لتكرٌس هذه الآلٌة لتطهٌر الملكٌة 

 العمارٌة الخاصة بحٌث ٌمكن إجمالها كالآتً:

لمد ورد فً مشروع  :د الشهرةقمعالجة السلبٌات التً خلفها العمل بع -أولا

المتضمن تؤسٌس  27/02/2007المإرخ فً  02-07 رلم المانونعرض أسباب 

إجراء لمعاٌنة حك الملكٌة العمارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌك تحمٌك عماري على 

إجبارٌة اللجوء إلى البحث عن إجراء جدٌد أو آلٌة أخرى لإعداد سندات الملكٌة لتصحٌح 

هرة عن طرٌك التمادم المكسب المساوئ الجوهرٌة التً نتجت عن إعداد عمود الش

. والتً كانت 21/05/1983المإرخ فً  352-83مرسوم رلم الالمنصوص علٌها فً 

تتمٌز بالسرعة والبساطة وعدم تدخل أي ممثل عن السلطات العمومٌة فً المٌدان حٌث 

                                                                                                                                                                                                  

اىزذقٞق اىؼقبعٛ اىَزؼيق ثبىطجٞؼخ اىقبّّ٘ٞخ ىيؼقبعاد ٍذو طيت إػضاص ػقض شٖغح ٗاىَقغع ثَ٘جت اىَغؿً٘ عقٌ  -  

 21/05/1983اىَؤعر فٜ  83/352

اىَزؼيق ثئػضاص شٖبصح اىذٞبػح اىزٜ رؼض م٘ؿٞيخ لإصجبد اىزقبصً اىَنـت ٗاىَقغع ثَ٘جت اىَغؿً٘ عقٌ  اىزذقٞق اىشبص -  

 27/07/1991اىَؤعر فٜ  91/254

اىزذقٞقبد اىجؼئٞخ ٗاىنيٞخ اىزٜ اؿزٖضفذ أعاضٜ اىؼغف ثَ٘جت اىق٘اِّٞ اىفغّـٞخ ٗاىزٜ ّزج ػْٖب رـيٌٞ جؼئٜ  -  

 ىـْضاد اىَينٞخ اىؼقبعٝخ.   

1
ثقخ فغٝض، فؼبىٞبد آىٞبد رطٖٞغ اىَينٞخ اىؼقبعٝخ اىشبطخ فٜ اىزشغٝغ اىجؼائغٛ، ٍظمغح ٍبجـزٞغ فغع اىقبُّ٘ اىؼقبعٛ -

 .115، ص 2013/2014جبٍؼخ اىجؼائغ، 
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كان ٌحرر عمد الشهرة بناءا على تصرٌحات طالبه إضافة إلى شهادة شاهدٌن من 

النشر فً جرٌدة وطنٌة رسمٌة بطلب الموثك، وبعد عدم تسجٌل أي إختٌاره، وبعد 

( أشهر ٌحرر العمد ثم ٌسجل وٌشهر بالمحافظة 04إعتراض من الؽٌر لمدة أربعة )

 العمارٌة لٌشكل سند الملكٌة.

فهذه الإجراءات بسٌطة كونها تعتمد على تحمٌمات وتحرٌات ؼٌر مٌدانٌة أثناء 

حمٌمات التً تموم بها مصالح أملان الدولة والبلدٌة التً ٌمع معاٌنة العمار، باستثناء الت

فٌها العمار والتً تمتصر ؼالبا على التحمٌك من أصل ملكٌة العمار على أنه لا ٌدخل 

ضمن الأملان الوطنٌة، ودون التطرق إلى معاٌنة الحٌازة من حٌث توافر شروطها 

.المانونٌة
1

 

لم ٌلزم الموثك بإجراء تحمٌمات مٌدانٌة ولم  352-83 رلم مرسومفالومن جهة أخرى 

الحائز، بل ٌعٌن أعوانا مإهلٌن للمٌام بمعاٌنة مدى توفر شروط الحٌازة المانونٌة فً 

لزام الموثك بمراسلة مدٌرٌة أملان الدولة والبلدٌة المعنٌة للإدلاء كتفى المشرع بإإ

تراضهما فً حالة عدم علكٌة العمار موضوع الطلب وإٌداع إبرأٌهما حول أصل م

الشًء الذي نتج عنه سلبٌات كثٌرة وتساإلات عدٌدة حول  .الموافمة فً آجال محددة

خاصة بعد إبطال العدٌد من عمود الشهرة والتً تصرؾ بموجبها  ،مصدالٌة عمد الشهرة

المالكون فً العمارات بالبٌع أو رتبوا رهونا عمارٌة لفائدة مإسسات مالٌة فً أؼلب 

إلا أنه سرعان ما تجلى لصور هذه الإجراءات بالنظر إلى المصدالٌة التً  .الأحٌان

ٌجب أن ٌتمٌز بها كل عمد من عمود الملكٌة العمارٌة، الذي تصبح حماٌته على عاتك 

فضلا عن ذلن لوحظ فً ؼالب الأحٌان  الدولة بمجرد الإشهار بالمحافظة العمارٌة.

ة إما لتسوٌة عملٌات ؼٌر شرعٌة، وإما إستعمال إجراء عمد الشهرة بطرٌمة تعسفٌ

لإلصاء بعض الورثة من التركة كما إستعمل هذا الإجراء لتسوٌة وضعٌات إستٌلاء على 

 2أملان عمومٌة.

                                                                 
1

 .184ص اىَغجغ اىـبثق،  ،ٍٛذَ٘ص ػجض اىؼؼٝؼص.  -

2
 .129، ص 2013، اىَغجغ اىـبثقػَغ دَضٛ ثبشب،   -
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عدٌد المنازعات المضائٌة المطروحة أمام ب فً بد تسلعمد الشهرة بذلن ٌكون و 

أحكام المادة إبطال هذه العمود لمخالفتها بالمحاكم المختصة، والتً لضت فً أؼلبها 

الممتدة من . فخلال الفترة 2/05/1983المإرخ فً  352-83 رلم مرسومالالأولى من 

من المضاٌا العمارٌة المطروحة من طرؾ  %7هنان  2007لى ؼاٌة إ 2002سنة 

وسببها عمود الشهرة بمصالح أملان الدولة أمام المحكمة العلٌا ومجلس الدولة تتعلك 

 1ستٌلاء على أملان خاصة أو عامة تابعة للدولة.الإ

إن المسح العام للأراضً، باعتباره أداة : تفعٌل عملٌة المسح العام للأراضً -ثانٌا

اب الوطنً، هو بطبٌعة الحال هدؾ تطهٌر دائمة للوضعٌة العمارٌة لمجمل التر

البعٌد فٌما ٌتعلك بالعمارات التً ستراتٌجً لكنه آلٌة بطٌئة تعطً نتائجها على الأمد إ

،لٌس لها سند ملكٌة
2
وإنجازه الكلً لا ٌمكن أن ٌتم فً ألرب الآجال لطبٌعة العملٌة  

المعمدة. كما أن الوضعٌة العمارٌة التً تصرؾ فٌها المستعمر كانت تتمٌز من جهة 

ن جهة أخرى بالنسبة للملكٌة العمارٌة الخاصة، و م 1/3بؽٌاب السندات لأكثر من الثلث 

نذان كانت فً ؼالبٌتها ؼٌر دلٌمة لسطحٌتها فٌما ٌخص بمختلؾ أنواعها آعمود الملكٌة 

إذ  تعٌٌن العمارات وممٌدة فً نظام الإشهار العماري الإختٌاري البعٌد عن المصدالٌة.

المإرخ فً  74-75وصدور الأمر رلم  1975كان ٌجب الإنتظار إلى ؼاٌة 

                                                                 
1

أصْبء  17/12/2006اىَبىٞخ فٜ اىجيـخ اىؼيْٞخ اىَْؼقضح ثَقغ اىَجيؾ اىشؼجٜ اى٘طْٜ ًٝ٘ الأدض  جبء فٜ ميَخ ٗػٝغ -

 ٍب ٝيٜ: 07/02ٍْبقشخ ٍشغٗع قبُّ٘ 

اىَزؼيق  21/05/1983اىَؤعر فٜ  83/352"... ٕظا ٗرجضع الإشبعح إىٚ ٗج٘ص إجغاء شجٔ ٍَبصو ّض ػيٞٔ ٍغؿً٘ 

ؿٖبٍٔ فٜ ؿض اىذبجبد اىشبطخ اىظٛ طضع فٜ ظغف سبص، ٗاىظٛ عغٌ إثبىزقبصً اىَنـت ٗإػضاص ػقض اىشٖغح، 

ثـْضاد اىَينٞخ فٜ اىَْبطق اىزٜ ىٌ ٝزٌ ٍـذٖب ثؼض إلا أّٔ لا ٝشي٘ ٍِ ّقبئض ػضٝضح، ّٗجٌ ػْٖب ػضص ٍؼزجغ ٍِ 

اىشٖغح اىزٜ اىَْبػػبد ٗىيز٘ضٞخ، ٍْٗظ اىـْ٘اد الأسٞغح ثيغ ػضص اىقضبٝب اىَطغٗدخ أٍبً اىقضبء ٗاىَزؼيقخ ثؼق٘ص 

عصخ اىغبئجِٞ قظبء اى٘د ثشؤّٖب ؿْضاد ٍينٞخ ٍِ قجو أٗ إدٞش أػض ( ثبىَئخ7ؿجؼخ ) رْظت د٘ه الأٍلاك اىؼقبعٝخ ّـجخ

 .  04، ص 18. " ٍذضغ اىجيـخ اىؼيْٞخ اىضبٍْخ ػشغ ؿزٞلاء ػيٚ أٍلاك سبطخ أٗ ػبٍخ.ٍِ اىَٞغاس ٗمظا الإ

2
 . 34رقْٞبد اىزذقٞق اىؼقبعٛ، ص  اىَضٝغٝخ اىؼبٍخ ىلأٍلاك اى٘طْٞخ، مزٞت -
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د مسح الأراضً العام و تؤسٌس السجل العماري لكً المتضمن إعدا 12/11/1975

ٌرى النور أحكام لانونٌة للجرد العام  للملكٌة العمارٌة.
1

 

سندات الملكٌة المحررة عن أن  02-07 رلم فٌما ٌمابل هذه الإجراءات فً لانون

طرٌك تحمٌك عماري من شؤنها إعطاء دفع لوي لعملٌات مسح الأراضً، لا سٌما تلن 

بتحمٌك عماري جماعً لأنها سندات ملكٌة رسمٌة مشهرة، معدة وفما للشروط  التً تكون

.المانونٌة ومحترمة للشروط التمنٌة المعدة من طرؾ مصالح مسح الأراضً العام
2
 

ٌدعم هذا  02-07رلم لتصادٌة فالمانون مواكبة وتٌرة تسارع الإصلاحات الإبالتالً ولو

ستثمارٌة تمول بصفة آلٌة لإنجاز مشارٌع إه لسندات الملكٌة الإصلاح لسبب حاجت

ٌتم بالموازاة مع عملٌات إعداد حٌث باللجوء إلى المرض الرهنً وهوما جسده المانون 

 المسح العام للأراضً والترلٌم فً السجل العماري وبصفة مستملة عنهما.

ستثمارٌة باللجوء إلى عملٌات القرض ستجابة لتموٌل المشارٌع الإالإ -ثالثا

 لظروؾ الإجتماعٌةلتصادٌة وتحسٌن اتمضً مواكبة الإصلاحات الإ: قاري والرهنًالع

لتجاء إلى المإسسات المالٌة وتحصٌل ستثمارٌة تمول عن طرٌك الإتجسٌد مشارٌع إ

وهذا ما ٌستدعً ضرورة تمدٌم ضمان ممابل لمٌمة المرض والذي ٌكون  3لروض رهنٌة،

فً شكل عمار مملوكا للراهن.
4

 

 1998الخاص بالجزائر لسنة فً تمرٌره  FMIكما أن صندوق النمد الدولً 

أوصى بضرورة التعجٌل فً حسم هذه المسؤلة بوضع سجل الأراضً لتعزٌز الأساس 

عٌنً لكل ملكٌة عمارٌة على حدى وتسلٌم سند وذلن بتحدٌد المانونً لشهر الممتلكات 

                                                                 
1

 .130، ص اىَغجغ اىـبثقػَغ دَضٛ ثبشب،  -

2
 .34، ص 2015-2014أدَض ٍقضً، اىزذقٞق اىؼقبعٛ مآىٞخ ىيزطٖٞغ اىؼقبعٛ، ٍظمغح ٍبجـزٞغ، جبٍؼخ اىجؼائغ،  -

3
اىظبصعح ػِ اىَضٝغٝخ اىؼبٍخ ىلأٍلاك اى٘طْٞخ اىَزؼيقخ ثـٞغ ػَيٞبد  27/09/2008اىَؤعسخ فٜ  003عقٌ اىزؼيَٞخ -

 اىزذقٞق اىؼقبعٛ ٍٗؼبْٝخ دق اىَينٞخ اىؼقبعٝخ ٗرـيٌٞ ؿْضاد اىَينٞخ.  

4
" إُ ضغٗعح اىيج٘ء إىٚ اجغاء سبص لإػضاص  27/02/2007اىَؤعر فٜ  07/02ٍشغٗع ػغع أؿجبة اىقبُّ٘  -

 اىَينٞخ أطجذذ دزَٞخ لاثض ٍْٖب ثـجت... ٗػَيٞبد اىقغع اىغْٕٜ... "  ؿْضاد
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بمثابة بطالة تعرٌؾ وتحدٌد هوٌة للعٌن المملوكة وتسجل فٌه كافة التؽٌٌرات التً  ٌكون

.تطرأ على العمار
1

 

لتصادي ٌدفع إستراتٌجً فً المجال الإ و لتصاديإوبالتالً تفعٌل دور البنن كمتعامل 

ستثمارٌة المرتبطة أساسا بتحدٌد لٌات التموٌل الذاتً للمشارٌع الإإلى ضرورة بحث عم

الوضعٌة المانونٌة للأوعٌة العمارٌة الضامنة للمروض العمارٌة الممنوحة للأشخاص 

 الوطنٌٌن والأجانب على السواء.   

ورد فً المادة : 0660مارس 70لملكٌة المحررة قبل اتحدٌث سندات  -رابعا

المتضمن  2007فٌفري  27ً  المإرخ ف 02-07فً فمرتها الثانٌة من المانون رلم  02

تؤسٌس إجراء لمعاٌنة حك الملكٌة العمارٌة وتسلٌم سند الملكٌة عن طرٌك تحمٌك عماري 

"... ٌشمل هذا الإجراء العمارات التً لا ٌحوز أصحابها على سندات ملكٌة أو التً 

والتً لم تعد تعكس الوضعٌة  1961مارس  اتحفالحررت بشؤنها سندات ملكٌة لبل 

 العمارٌة الحالٌة..." 

د لمعالجة نظام الشهر العماري نص المادة نخلص إلى أن المشرع ٌعم ءباستمرا 

ستعمارٌة السابمة لصدور المرسوم المإرخ فً ترة الإفاري الذي كان مطبما فً الختٌالإ

الأملان التً تم شهرها والذي كانت به نمائص معتبرة فً تحدٌد  21/10/1959

الرهون العمارٌة أنذان، وعدم وضوح ودلة مخططات المسح الجزئٌة والوثائك بمحافظة 

صلاح نظام الشهر العماري بموجب المرسوم إالأصلٌة التً سلمت للملان رؼم محاولة 

من   بتداءإي أصبح ساري المفعول بها ذوال 18/01/1961المإرخ فً  53-61رلم 

01 /03/ 1961.2 

هً رسمٌة إلا أنها فمدت حداثتها، فكان  1961 /03/ 01فالعمود التً تم تحرٌرها لبل 

الحدٌث الذي تبناه المشرع .الرسمٌةطابع عطاءها هادؾ لتحٌٌنها وإ 02-07لانون 

                                                                 
1

 .13،  ص 2004 ،،  صاع ٍٕ٘خ، اىجؼائغاىطجؼخ الأٗىٚػَغ دَضٛ ثبشب،  دَبٝخ اىَينٞخ اىؼقبعٝخ اىشبطخ،   -

2
 .132ص ىَغجغ اىـبثق، ا آىٞبد رطٖٞغ اىَينٞخ اىؼقبعٝخ اىشبطخ،ػَغ دَضٛ ثبشب،  -
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عداد مسح الأراضً إالمتضمن  12/11/1975المإرخ فً  74-75بموجب الأمر رلم 

 العام وتؤسٌس السجل العماري.

كون عن طرٌك تسوٌتها تفإن  01/01/1971أما العمود العرفٌة الثابتة بتارٌخ لبل 

اللجوء إلى الموثك لتحرٌر عمد إٌداع بشؤنها وٌتم شهره بالمحافظة العمارٌة المختصة 

المتعلك بتؤسٌس السجل  25/03/1976المإرخ فً  63-76عملا بؤحكام المرسوم رلم 

 العماري المعدل والمتمم.

إلى تكرٌس  02-07ٌرمً المانون رلم : حماٌة الملكٌة العقارٌة الخاصة -خامسا

حك الملكٌة العمارٌة بسند رسمً مشهر ٌتضمن تعٌٌن العمار بدلة وفما للمعاٌٌر 

المستخدمة فً عملٌات مسح الأراضً، وتحدٌد صاحب حك الملكٌة، ومن جهة أخرى 

 شرعً.ؽٌر الفإن هذا المانون ٌهدؾ إلى حماٌة الملكٌة العمارٌة بؤنواعها تفادٌا للإستٌلاء 

بمدر ما ٌرمً هذا المانون إلى تمدٌم تسهٌلات للمواطن لتكرٌس حمه فً الملكٌة و 

مشهر، فإنه ٌهدؾ بدرجة أكبر إلى حماٌة الملكٌة العمارٌة العامة والخاصة بسند لانونً 

والتً ٌتضمنها الدستور على حد سواء، بتكلٌؾ الإدارة المٌام بالتحمٌك العماري، من أجل 

فً معاٌنة حك الملكٌة معاٌنة الحٌازة وتخوٌل السلطة العامة وحدها عبر ممثلٌها التدخل 

زة، وتكرٌس هذا الحك بإعداد وتسلٌم سندات الملكٌة، بعد لٌام العمارٌة على أساس الحٌا

المحمك العماري بالتعرؾ على العمار بجمع المعلومات المتعلمة بوالعة الحٌازة وشروطها 

طلب التحمٌك صاحب المانونٌة وٌتم التحمٌك على مستوى المحافظة العمارٌة للتؤكد من أن 

ارسة تبعا لمعاملة تمت بعمد تعلك الأمر بحٌازة ممإذا  ، أمالا ٌخفً نٌة التهرب الجبائً

 نتمال حك الملكٌةمعاملات السابمة للنظر فً سلسلة إفٌرجع المحمك العماري إلى ال عرفً

سم أحد علٌه فً مجموعة البطالات العمارٌة بإإذا لم ٌكن العمار مإشرا ف ،العمارٌة

.جتناب التشرٌع الجبائًبهدؾ إ ملكٌته العمارٌة بعمد عرفًالبائعٌن ٌكون لد تنازل عن 
1

 

                                                                 
1

 .42، ص اىَغجغ اىـبثقأدَض ٍقضً،  -
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ؤن صاحب الطلب ٌمارس الحٌازة المانونٌة على العمار والتؤكد فتؤكد المحمك العماري ب

من أصل الملكٌة هو ضمان حمٌمً وأكثر والعٌة لتجسٌد الحماٌة المانونٌة للملكٌة العمارٌة 

 الخاصة.

 70-77رقمالمطلب الثانً: شروط تطبٌق القانون 

ن فإ 02-07( من المانون رلم 2،3،4بالأحكام التً جاءت بها المواد )عملا 

شروط منها ما ٌتعلك بالعمار محل ال جملة منستفادة منه ٌتطلب تؤسٌس هذا الإجراء والإ

 للملكٌة العمارٌة المكسبضع الٌد المعاٌنة والتحمٌك العماري، وأخرى تتعلك بالحٌازة وو

 ترتٌبا وكل فً فرع خاص به.  فٌه وهذا ما سٌتم التفصٌل

 الفرع الأول: الشروط المتعلقة بالعقار

رخ فً المإ 02-07من المانون  03و 02لمادتٌن نصً ا ما ورد فًمن خلال 

جراء لمعاٌنة حك الملكٌة العمارٌة وتسلٌم سند الملكٌة المتضمن تؤسٌس إ 27/02/2007

عنً بالتحمٌك داها بالعمار المتوافر عدة شروط تتعلك إح ٌجبعن طرٌك تحمٌك عماري، 

سند ملكٌة أو التً حرر ممسوحة والتً لا ٌحوز صاحبها الؼٌر وذلن فً العمارات 

 .1961مارس اتح فالبشؤنها سند ملكٌة لبل 

للإستفادة من أحكام : ن العقار كائن بمنطقة غٌر ممسوحةٌجب أن ٌكو -أولا

العمار والعا فً بلدٌة لم ٌجب أن ٌكون  27/02/2007المإرخ فً  02-07المانون 

المإرخ فً  74-75تخضع لإجراءات المسح الممررة بموجب الأمر رلم 

 المتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العماري. 12/11/1975

م ٌصدر بشؤنها لرار ولائً العمارات التً لوعلٌه فالإجراءات لا تطبك إلا على 

 من المرسوم 02العام تطبٌما لنص المادة رلم فتتاح عملٌات مسح الأراضً ٌتضمن إ

والتً لا تزال تخضع لنظام الشهر، لأن  25/03/1976المإرخ فً  62-76 رلم
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البلدٌات التً خضعت لنظام المسح العام للأراضً وتؤسٌس السجل العماري ٌحصل 

ت.أو شهادة ترلٌم مإل وهو الدفتر العماريأصحابها بعد نهاٌة العملٌة على سند رسمً 
1

 

من المانون  03حٌث جاء نص المادة رلم : من نوع الملك الخاصأن ٌكون العقار  -ثانٌا

على أنه " لا ٌطبك أحكام هذا المانون على الأملان العمارٌة الوطنٌة بما  02-07رلم 

فٌها الأراضً المسماة سابما عرش والأملان الولفٌة". فسند الملكٌة الذي ٌسلم فً إطار 

لانون التحمٌك العماري ٌعد فً أراضً الملكٌة الخاصة فمط
2
ستبعد المانون من إوبالتالً  

. وذلن لعدة أسباب خاصة الوطنٌة وكذا الملكٌات العمارٌة الولفٌة مجاله الملكٌات العمارٌة

 بكل نوع. 

الإللٌمٌة الأملان العمارٌة الوطنٌة التابعة للدولة ومجموعاتها  الأملاك العقارٌة الوطنٌة:-أ

ستثناءها إبما فٌها أراضً العرش لد تم )الولاٌة، البلدٌة( والأملان الوطنٌة الخاصة 

ن إضافة عبارة "بما فٌها الأراضً المسماة الإجراء وٌلاحظ أصراحة من تطبٌك هذا 

ا صراحة بالأملان الوطنٌة سابما عرش" فً ؼٌر محلها باعتبار أن المشرع لد ألحمه

المتضمن  18/11/1990المإرخ فً  25-90من المانون رلم  85لأن المادة  الخاصة

 25/10/1995المإرخ فً  26-95متمم بالمانون رلم العماري المعدل والالتوجٌه 

.فصلت فً الطبٌعة المانونٌة لأراضً العرش وأتبعها بالملكٌة الخاصة للدولة
3
وٌرجع  

هو أن الكثٌر  02-07أرض العرش من تطبٌك أحكام المانون إستبعادتؤكٌد المشرع على 

أراضً العرششملت  352-83من عمود الشهرة التً أعدت بمناسبة المانون رلم 
4
وأن  

عدم إضافتها هو لصد إستبعاد الإشكالات المانونٌة التً ٌطرحها هذا النوع من 

 .الأراضً
                                                                 

1
ٍؤمضح ػيٚ أّٔ ثؼض إرَبً ػَيٞخ اىَـخ اىؼقبعٛ  2000ج٘اُ  28اىَؤعر فٜ  ،197920قغاع اىَذنَخ اىؼيٞب عقٌ  -

 ٝظجخ اىضفزغ اىؼقبعٛ ٕ٘ اىـْض اى٘دٞض اىَضجذ ىيَينٞخ اىؼقبعٝخ.

2
أّ٘اػٖب ضَِ الأطْبف اىقبّّ٘ٞخ اٟرٞخ: " رظْف الأٍلاك اىؼقبعٝخ ػيٚ إسزلاف 25-90ٍِ اىقبُّ٘ عقٌ  23اىَبصح  -

 .الأٍلاك اى٘طْٞخ، أٍلاك اىش٘اص أٗ اىَلاك اىشبطخ، الأٍلاك اى٘قفٞخ"

3
 .136ػَغ دَضٛ ثبشب، اىَغجغ اىـبثق، ص  -

4
اىؼغف ٍيل ىيضٗىخ ٗلا  أعع. " 198، ص 02ٍجيؾ اىضٗىخ، اىؼضص ، ٍجيخ 11/02/2002ٍؤعر فٜ 5763قغاع  -

 .اىَزؼيق ثئػضاص ػقض اىشٖغح" 352-83اىَغؿً٘ عقٌ طجق ػيٖٞب أدنبً ر
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هً الأملان المحبسة عن التملن على وجه التؤبٌد  الأملاك العقارٌة الوقفٌة: -ب

والتصدق بالمنفعة على الفمراء،
1
أو على وجه من وجوه البر والخٌر وأمرها محسوم  

ملكا للأشخاص الطبٌعٌٌن ولا  لم تعتبرهمن لانون الأولاؾ والتً  05ادة بموجب الم

حٌث لا ٌمكن تملكه بالتمادم المكسب وهذا ما  .وٌتمتع بالشخصٌة المعنوٌة ،بارٌٌنالإعت

 .02-07أدى إلى إستبعادها من تطبٌك إجراء لانون 

جراء التحقٌق العقاري بدون سند العقار موضوع طلب إوجوب أن ٌكون  -الثثا

ٌلاحظ من خلال إدراج هذا الشرط : 70/70/0660بشأنه سند قبل أصلا أو حرر 

المشار إلٌه سابما، عن طرٌك التحمٌك  02-07من المانون  02والذي تضمنته المادة 

العماري وتسلٌم سندات الملكٌة ٌشمل العمارات التً حررت بشؤنها سندات ملكٌة لبل 

المتعلك  352-83، وهذا عكس ما ذهب إلٌه فً المرسوم رلم 01/03/1961تارٌخ 

د بتؤسٌس عمد الشهرة المتضمن الإعتراؾ بالملكٌة، حٌث إشترط فً العمارات محل إعدا

عمد الشهرة أن تكون بدون سند أصلا بالإضافة إلى الشروط الأخرى الممررة لانونا. 

وٌبدو أن توسٌع نطاق إجراء التحمٌك العماري ٌشمل العمارات التً حررت بشؤنها 

ٌعد بمثابة خطوة من المشرع ٌهدؾ من ورائها إلى تحمٌك  01/03/1961سندات لبل 

عٌة المانونٌة والفعلٌة للأملان العمارٌة المعنٌة تطهٌر عماري دلٌك وشامل ٌراعً الوض

،بهذا المانون
2
كون أن السندات المحررة لبل هذا التارٌخ لم تعد تعكس الوضعٌة العمارٌة  

 المالٌة بدلة، وإن كان جزءا منها معدا فً الشكل الرسمً ومشهر.

 الفرع الثانً: الشروط المتعلقة بالحٌازة

تحمٌك على كل من ٌطلب فتح  02-07 رلم مانونلاالمشرع الجزائري فً  شترطإ

سند ملكٌة أن ٌمارس حٌازة على العمار عماري لمعاٌنة حك الملكٌة بهدؾ تسلٌمه 

                                                                 
1

 عقٌ بلأٍغثاىَؼضه ٗاىَزٌَ  ،اىَزضَِ قبُّ٘ الأؿغح ،1984ج٘اُ  09اىَؤعر فٜ  ،11-84ٍِ اىقبُّ٘  213 اىَبصح -

 .2005فجغاٝغ  27اىَؤعر فٜ  05-02

2
 .303، اىَغجغ اىـبثق، ص ٍذَ٘صٛ  ػجض اىؼؼٝؼص. -
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سواء بنفسه أو بواسطة شخص آخر. موضوع التحمٌك العماري
1
والحٌازة هً سلطة  

 م علٌه أفعال عادٌة تظهره بمظهررسها شخص على شًء ٌستؤثر به، وٌمٌفعلٌة ٌما

،صاحب حك ملكٌة أو حك عٌنً آخر على هذا الشًء
2
 تموم الحٌازة على عنصرٌن: 

الحك على الشًء  عنصر مادي ٌمصد به مجموعة الأعمال التً ٌباشرها صاحب

 أن ٌظهر بمظهر المالن وصاحب الحكالذي ٌمصد به نٌة الحائز فً  والعنصر المعنوي

و ؼٌر مباشرة والتً تكون بواسطة بحٌث تكون هذه السٌطرة المادٌة مباشرة بنفسه أ

 .شخص آخر أي بالوساطة

أي فمط، معنوي لا ٌكفً توفر عنصر الحٌازة المادي وال شروط الحٌازة: -أولا

لفعلً كتساب الحك بموجبها، وشرط التمادم الطوٌل بوضع الٌد اوضع الٌد بمصد التملن لإ

 ما ٌلً:المستوفً لشروطه المانونٌة، بل ٌجب أن ٌتوفر فً الحٌازة 

 .نتفاع به دون اللجوء للعنؾإستعمال الشًء والإالهدوء: أن ٌتمكن الحائز من  -

 أن تكون الحٌازة ظاهرة للكل ولٌست سرا. :العلنٌة -

 ستمرار: أن تكون مستمرة ؼٌر منمطعة.الإ -

 كراه ولا لبس فٌها.أن تكون خالٌة من عٌوب الإ -

أجل تطبٌك دم المشترطة من على مدة التما 02-07 رلم ولم ٌنص المانون

 003إلا أن التعلٌمة رلم  .كتفى بالإحالة على المانون المدنًجراءات هذا المانون وإإ

 15المتعلمة بسٌر عملٌات التحمٌك العماري لد ذكرت مدة  27/09/2008المإرخة فً 

من المانون المدنً ولم تتطرق إلى التمادم  827سنة المنصوص علٌها فً المادة 

.رالمصٌ
3
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: "رظخ اىذٞبػح ثبى٘ؿبطخ ٍذ مبُ اى٘ؿٞظ ٝجبشغٕب ثبؿٌ اىذبئؼ ٗمبُ اىجؼائغٛ ٍِ اىقبُّ٘ اىَضّٜ 810اىَبصح  - 

 غٓ فَٞب ٝزؼيق ثٖظٓ اىذٞبػح......". ٍٍزظلا ثٔ إرظبلا ٝيؼٍٔ الإئزَبع ثؤٗا

2
 .07، ص 2000 ،، اىذٞبػح ٗاىزقبصً اىَنـت، صٝ٘اُ اىَطج٘ػبد اىجبٍؼٞخ، اىجؼائغَضٍٛذـفغٝضح  -

3
اىَزؼيقخ ثزطجٞق أدنبً  ،2010أفغٝو ؿْخ  15، اىَضٝغٝخ اىؼبٍخ ىلأٍلاك اى٘طْٞخ، اىَؤعسخ فٜ 3278ٍظمغح عقٌ  -

 .2007فجغاٝغ  27اىَؤعر فٜ  07/02اىقبُّ٘ 
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ٌموم المحمك العماري بمعاٌنة الحٌازة بطرح أسئلة دلٌمة : إثبات الحٌازة -ثانٌا

على صاحب الطلب وسماع الشهود والمعترضٌن وكل من له مصلحة فً ذلن إضافة 

 إلى فحص كل الوثائك لٌتبٌن تارٌخ بداٌة الحٌازة.

ٌستمٌها من الجهات ها مع التً بجمع المعلومات وممارنت العماري ٌموم بعدها المحمكو

 سٌما مصلحة الضرائب والمحافظة العمارٌة. لا دارٌة المختصةالإ

ٌكون محل نشر واسع  بحٌث  تدوٌن نتائج التحمٌك ضمن محضر مإلت،لٌنتهً إلى 

 عتراضات المحتملة.ٌوما لإثارة الإحتجاجات و الإ 30البلدٌة لمدة  بممر

دعوى لضائٌة للمطالبة بإلؽاء الترلٌم ولمدٌر الحفظ العماري الولائً صلاحٌة رفع 

العماري الذي تم على أساس تصرٌحات ؼٌر صحٌحة ناهٌن عن تحرٌن الدعوى 

.العمومٌة
1

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                 
1

 .27/02/2007اىَؤعر  02-07ٍِ اىقبُّ٘  18اىَبصح  -
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 جراءات التحقٌق العقاريثانً: إالمبحث ال

جراءات المعاٌنة للملكٌة العمارٌة عن طرٌك تحمٌك عماري تتم من إن مراحل وإ

لولاٌة وبسعً من طالب حك المحافظ العماري با طرؾ محمك عماري تحت إشراؾ

وهذا الإجراء ٌعد مسؤلة  سواء كان هذا الإجراء لفائدة الأفراد أو لفائدة جماعة. ،الملكٌة

جوازٌة لكل حائز بدون سند بؤن ٌبادر بطلب تحمٌك عماري موجه لمصالح الحفظ 

العماري الولائً ٌتضمن طلب المعاٌنة المانونٌة والمادٌة بحسب الحالة للأملان العمارٌة 

، ولبل هالحدوددٌد مساحتها ومولعها ووضع معالم والحموق العٌنٌة المرتبطة بها، وتح

لخوض فً مراحل هذا الإجراء لابد من ذكر بعض المواعد العامة التحضٌرٌة وبعض ا

المبادئ الإجرائٌة لهذه العملٌة.
1

 

 المطلب الأول: القواعد العامة التحضٌرٌة والمبادئ الإجرائٌة لهذه العملٌة

لبل التطرق إلى مرحلة طلب التحمٌك والإجراءات التالٌة له هنان بعض المواعد 

 لابد من الولوؾ علٌها.والتً لتحضٌرٌة العامة ا

 الفرع الأول: تنصٌب خلٌة دائمة على مستوى مدٌرٌة المحافظة العقارٌة الولائٌة

بما أن هذه العملٌة تتم تحت رلابة وإشراؾ ومسإولٌة مدٌر الحفظ العماري 

بهذه الصفة ٌتعٌن علٌه السهر على توفٌر كامل الشروط الضرورٌة لضمان فالولائً 

سٌر العملٌة، ولهذا الؽرض ٌتم تحت إشرافه تعٌٌن خلٌة دائمة على مستوى  حسن

ما ٌلً:م وتمكٌنهم المدٌرٌة المتكونة من أعوان التحمٌك العماري وأعوان الدعم
2

 

ل التحمٌك العماري المعد دلٌو وضع جمٌع النصوص المانونٌة المنظمة لهذه العملٌة  -

 جراء.لهذا الإ

 سجلات والمطبوعات الضرورٌة.وفر لها جمٌع الٌ أن -

                                                                 
1

         2011غ، جبٍؼخ رجـخ، ٞاىجؼائغٛ، عؿبىخ ٍبجـز إَٝبُ ػجبُ، رطٖٞغ اىَينٞخ اىؼقبعٝخ اىشبطخ فٜ اىزشغٝغ -

 .135ص 

2
اىَزؼيقخ ثزـٞٞغ ػَيٞبد اىزذقٞق  ،29/09/2008اىَؤعسخ فٜ  8863اىَضٝغٝخ اىؼبٍخ ىلأٍلاك اى٘طْٞخ، رؼيَٞخ عقٌ  -

 اىؼقبعٛ ٍٗؼبْٝخ دق اىَينٞخ ٗرـيٌٞ ؿْضاد اىَينٞخ. 
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 تثبٌت برنامج الإعلام الآلً المتضمن للإجراء. -

 توفٌر الدعم اللازم الذي ٌمكنهم من المٌام بمهامهم. -

 المحقق العقاري شروط تعٌٌنالفرع الثانً: 

إجراء معاٌنة الملكٌة العمارٌة ٌموده محمك عماري تحت مسإولٌة مدٌر مصالح الحفظ 

الولائً، ولإعطاء هذه المهمة الطابع اللازم لمٌمتها ٌنبؽً أن ٌكون المحمك ذو العماري 

 كفاءات مهنٌة جدٌة تتصل بالمٌدان.لدرات عالٌة و

ولى تكون ذات طابع لانونً تحصٌل مجموعة من المعارؾ بالدرجة الأ إضافة إلى

عماري، وبمعنى المانون المدنً والمانون الإداري، والمانون المعرفته ببالخصوص ومنها 

آخر أن المحمك ٌجب أن ٌكون مختصا فً المانون، وبدرجة ألل تحصٌل معارؾ ذات 

طابع تمنً أي أن ٌكون على إطلاع بمسح الأراضً، وعلم الخرائط وتمنٌات تمٌٌم 

.العمارات
1
بحٌث ٌمتضً من المحمك العماري أن ٌتصؾ بمدرات التنفٌذ وتجسٌد ذلن فً  

 نٌن مع جمع وتحلٌل المعلومات ثم تحرٌر مختلؾ الوثائك.المدرة على تطبٌك الموا

 عقاريالتحقٌق المعاٌنة الملكٌة العقارٌة عن طرٌق  مراحلالمطلب الثانً: 

جراءات معاٌنة حك الملكٌة العمارٌة عن طرٌك التطرق لدراسة مراحل وإ

على  تمدٌم الطلب من طرؾ شخص ٌمارس الحٌازة أو ٌحوزب اٌةالتحمٌك العماري تتم بد

لمعاٌنة حك الملكٌة إلى ؼاٌة تسلٌمه  02-07 رلم من المانون 02سند ملكٌة حسب المادة 

ر العملٌة وهذا ما سنوضحه فً سٌ هسند ملكٌة مرورا بمهام المحمك العماري وصلاحٌات

 كالآتً.

 عقاري التحقٌق عملٌة الفتح و اتطلبالالفرع الأول: تقدٌم 

 على: 27/02/2007المإرخ فً  02-07رلم من المانون  06تنص المادة رلم 

ٌتم فتح تحمٌك عماري بصفة فردٌة فً أي ولت، ؼٌر أنه ٌمكن فتح تحمٌك عماري  "

 ". بصفة جماعٌة فً إطار إنجاز برامج بناء أو تهٌئة عمارٌة رٌفٌة أو حضرٌة

                                                                 
1

 .137، ص اىَغجغ اىـبثقإَٝبُ ػجبُ،  -
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ٌتم فتح التحمٌك العماري الملتمس بصفة فردٌة الفردي: طلب التحقٌق  -أولا

إلى  والرامً 02-07عد أساس المبادرة بالتحمٌمات العمارٌة المعنٌة بالمانون رلم والذي ٌ

وعة من معاٌنة حك الملكٌة العمارٌة وتسلٌم سندات الملكٌة من طرؾ الحائز أو مجم

 شركاء فً الشٌوع. الحائزٌن والذٌن لد ٌكونون

الحائز أو من طرؾ الشخص وفك النموذج المحدد بالعمار التحمٌك فتحٌرفع طلب 

سواء كان  02-07رلم من المانون 04مجموعة الأشخاص الحائزٌن حسب المادة 

.عتبارٌاالشخص طبٌعٌا أو إ
1
وعلٌه ٌمكن أن ٌكون الطلب لفائدة الدولة أو الولاٌة أو  

الذي ٌموم  ر الحفظ العماري الولائً المختص إللٌمٌاإلى مدٌ لدٌة أو مإسسة أولاؾالب

جل هذا الطلب فً سجل لمنصبة على مستوى المدٌرٌة، حٌث ٌسبتحوٌله إلى الخلٌة ا

،الفردٌةت خاص بالعملٌا
2

رلمه  ٌداع وله وصل إستلام ٌبٌن فٌه تارٌخ الإ وٌسلم 

،التسلسلً فً السجل المخصص لذلن
3
وله أهمٌة كبرى تكمن فً بداٌة الآجال المتعلمة  

 وٌرفك الطلب بالوثائك التالٌة: بالتحمٌك العماري أو آجال الطعن.

 تتعلق بصاحب الطلب : وثائقأ

مستخرج من شهادة المٌلاد لتحدٌد هوٌة الشخص وتسهٌل عملٌة البحث فً السجل  -

 العماري )نظام الشهر الشخصً(.

 نسخة من بطالة التعرٌؾ الوطنٌة. -

 رفاق الفرٌضة بالطلب.وفً حالة التركة ٌتعٌن إ -

 تتعلق بالعقار : وثائقب

على ورق شفاؾ على  مخطط طبوؼرافً للعمار معد من طرؾ مهندس خبٌر عماري -

 سلم مطابك للمعاٌٌر المنصوص علٌها لدى مصالح مسح الأراضً. 

                                                                 
1

 .02ٗ 01أّظغ اىَيذق عقٌ  -

2
 .03أّظغ اىَيذق عقٌ  -

3
 .04أّظغ اىَيذق عقٌ  -
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بطالة وصفٌة معدة من طرؾ مهندس خبٌر عماري لتعٌٌن طبٌعة العمار المادٌة  -

ى كل الأعباء شارة إلالكٌن والشاؼلٌن المجاورٌن مع الإومساحته ولٌمته وأسماء الم

 الوالعة على العمار وهوٌة المستفٌدٌن.

تمدٌم كل وثٌمة من شؤنها أن تسمح بإثبات حمه على العمار موضوع التحمٌك. -
1

 

بخلاؾ إجراء التحمٌك العماري الملتمس بصفة فردٌة  :الجماعًطلب التحقٌق  -ثانٌا

من المانون رلم  06/02الذي ٌمكن المطالبة بفتحه فً أي ولت فإنه وبممتضى المادة 

المشار إلٌه سابما والتً تستوجب المطالبة بفتح تحمٌك عماري جماعً بتمدٌم  07-02

بحٌث ٌكون هذا الأخٌر فً إطار إنجاز المشارٌع التنموٌة وبرامج البناء أو  طلب جماعً

 تهٌئة عمارٌة رٌفٌة أو حضرٌة.

ضمن ممرر فتح ٌت فً إطار عملٌة جماعٌة بموجب لرارٌفتتح التحمٌك العماري 

 بمبادرة منه، أو رئٌس المجلس الشعبً البلدي المختصو  التحمٌك العماري ٌتخذه الوالً

لتراح من مدٌر الحفظ العماري ومدٌر المصالح الفلاحٌة أو مدٌر البناء بناءا على إ

مهلة  ٌحددوالتعمٌر حسب الحالة. حٌث ٌحدد هذا المرار المنطمة أو المناطك المعنٌة، كما 

العمارات بٌوما على الألل لإٌداع طلبات فتح التحمٌك العماري من طرؾ المعنٌٌن  15

وبعد  الوالعة فً المناطك التً شملها لرار الوالً لدى المدٌرٌة الولائٌة للحفظ العماري.

تلمً مدٌر الحفظ العماري الطلب ٌحوله مباشرة إلى اللجنة المشكلة لهذا الؽرض، لٌسجل 

بالعملٌات الجماعٌةبالسجل الخاص 
2
ا حسب نفس الشروط والأشكال المنصوص علٌه 

 اصة بعملٌات التحمٌك بصفة جماعٌة.والخ

وبسعً من مدٌر الحفظ العماري ٌكون هذا المرار محل نشر واسع لمدة شهر على 

ستلام الملفات عن طرٌك التعلٌك بممر البلدٌة المعنٌة والبلدٌات من فترة إ الألل بداٌة

 . مدٌرٌةمسح الأراضًمدٌرٌة وكذا المدٌرٌات الولائٌة للحفظ العماري،  المجاورة،

 الح الفلاحٌةالأولاؾ، والبناء والتعمٌر والمص، مدٌرٌة الضرائب، مدٌرٌة أملان الدولة

                                                                 
1

 .003، ٗاىزؼيَٞخ 02-07ٍِ اىقبُّ٘  17اىَبصح  -

2
 .05أّظغ اىَيذق عقٌ  -



 ٍؼبْٝخ اىَينٞخ اىؼقبعٝخ ػِ طغٝق قبُّ٘ اىزذقٞق اىؼقبعٛ             اىفظو اىضبّٜ           
 

44 

 

نطاق عن طرٌك التعلٌك فً الأماكن العامة وذلن لضمان أوسع  هنشر كما ٌمكن

.يإشهار
1

 

المتعلك بعملٌة التحمٌك  147-08من المرسوم  05الفمرة الثانٌة من المادة  وحسب

العماري وتسلٌم سندات الملكٌة ٌجب أن ٌخضع لرار الوالً لفتح عملٌة التحمٌك العماري 

 وجوبا للنشر فً سجل العمود الإدارٌة للولاٌة.

بعد ذلن ترفع الطلبات الملتمسة من طرؾ الأشخاص المعنٌٌن الذٌن تمع عماراتهم فً 

شملها لرار الوالً المتضمن فتح عملٌة جماعٌة للتحمٌك العماري إلى  المناطك التً

المدٌر الولائً للحفظ العماري، وترفك وجوبا بالوثائك نفسها المطلوبة فً التحمٌك 

إضافة إلى أنها تتضمن نفس المعلومات وتدرس بنفس الأشكال وحسب نفس  الفردي.

العماري الملتمس بصفة فردٌة.الشروط المنصوص علٌها بالنسبة لعملٌة التحمٌك 
2

 

ٌموم مدٌر الحفظ  :صدار أمر فتح التحقٌق العقاريإدراسة الطلب و -ثالثا

العماري بدراسة طلب فتح التحمٌك العماري والإطلاع على الوثائك المرفمة لصد الولوؾ 

محل الطلب إن كان  على حالة صاحب الطلب إن كان مالكا أو حائزا وكذا وضعٌة العمار

خاضعا لعملٌة مسح الأراضً العام وٌتحمك من الوثائك المطلوبة. وبناء على هذه 

الدراسة واستنتاجاته تتخذ لراره إما برفضه للطلب و تسلٌمه المعنً مذكرة رفض طلب 

فتح التحمٌك العماري
3

والتً تكون فً شكل لرار إداري لابل للطعن أمام الجهات  

وإنما تناولتها التعلٌمة  02-07ٌنص علٌها لانون  المضائٌة المختصة. وهذه المذكرة لم

وفً حالة لبوله لطلب المعنً بفتح التحمٌمً العماري ٌكون ذلن بموجب  .003رلم 

، وتعٌٌن الخبٌر العماري.ممرر فتح تحمٌك عماري
4

على أن ٌفتتح التحمٌك فً أجل  

 ئً بإرسال الممررالولا ألصاه شهر من تارٌخ إستلام الطلب. وٌموم مدٌرالحفظ العماري

                                                                 
1

 .43ٗ 42اىَضٝغٝخ اىؼبٍخ ىلأٍلاك اى٘طْٞخ، مزٞت رقْٞبد اىزذقٞق اىؼقبعٛ، ص  -

2
 .08/174ٍِ اىَغؿً٘ اىزْفٞظٛ عقٌ  09اىَبصح  -

3
 .06 أّظغ اىَيذق عقٌ -

4
 .07أّظغ اىَيذق عقٌ  -
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إلى رئٌس المجلس الشعبً البلدي الذي ٌمع فً دائرة إختصاصه العمار لؽرض شهره 

 ن.ل المحمك العماري إلى عٌن المكاٌوم لبل تنم 15عن طرٌك اللصك بممر البلدٌة لمدة 

وفً حالة  وبعد إستلام الملؾ ،أما فٌما ٌخص طلبات فتح التحمٌك العماري الجماعٌة

ممرر فتح التحمٌك العماري ٌصدر مذكرة رفض  الولائً للمحافظة العمارٌةرفض المدٌر 

الطلب ٌسلمها للمعنً وتكون فً شكل لرار إداري لابل للطعن أمام الجهات المضائٌة 

فً ٌصدر ممرر تعٌٌن المحمك العماري ف موضوع الممرر فً حالة لبوله أما المختصة.

حالة الطلبات الخاصة بالعملٌات الجماعٌة،
1

أما تعٌٌن المحمك العماري فً العملٌات  

حٌث ٌحتوي على نفس العناصر الفردٌة فٌكون فً نفس ممرر فتح التحمٌك العماري. 

والمعلومات المذكورة فً ممرر فتح التحمٌك العماري فً العملٌات الفردٌة إضافة إلى 

ٌتضمن البٌانات التالٌة: و مراجع لرار الوالً
2

 

 العماري. إسم ولمب ورتبة المحمك -

 موضوع مهمة المحمك العماري. -

تارٌخ التنمل إلى الأماكن والذي لا ٌتعدى شهرا إبتداءا من تارٌخ صدور ممرر فتح  -

 التحمٌك العماري.

 إسم ولمب واسم أب الملتمس أو الملتمسٌن. -

 تعٌٌن العمار أو العمارات المعنٌة بإجراء التحمٌك. -

 العقارٌة عن طرٌق التحقٌقالفرع الثانً: إجراء معاٌنة حق الملكٌة 

نطلاق سٌر لٌػ المحمك العماري بتعٌٌنه لبل إتبٌبدأ ب: مهام المحقق العقاري -أولا

 ر أعماله مرورا بمرحلتٌن.مهمته باتخاذ ممرر الترلٌم وتسٌ عملٌة التحمٌك وتنتهً

فً هذه المرحلة ٌتزود المحمك بالأدوات الضرورٌة  مرحلة الأعمال التحضٌرٌة: -0

الأساسٌة لإدارة التحمٌك العماري فً المٌدان وتتمثل أعماله فً جمع المعلومات والوثائك 

طلاع على مختلؾ والإ المانونٌة والتمنٌة اللازمة بإجراء الأبحاث فً السجل العماري

                                                                 
1

 .08أّظغ اىَيذق عقٌ  -

2
 .45اىَضٝغٝخ اى٘طْٞخ ىلأٍلاك اىؼقبعٝخ، مزٞت رقْٞبد اىزذقٞق اىؼقبعٛ، اىَغجغ اىـبثق ص  -
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وتحدٌد مولعه وكذا إجراء  المخططات التً تسمح بتشخٌص العمار المعنً بالتحمٌك

التحرٌات اللازمة علٌه لإلرار حك الملكٌة المطالب به وحماٌة الؽٌر، وأهم هذه الوثائك 

 هً:

   فً إطار المانون رلم  حضر وضع المعالم الحدودٌة وضبطهامخطط البلدٌة وم -

 المتضمن التنظٌم الإللٌمً للبلاد. 04/02/1984المإرخ فً  84-09

لمتواجدة على ٌجزء إللٌم البلدٌة إلى لطع تسمى الألسام  الذيدٌة مخطط ألسام البل -

 مسح الأراضً. مصلحةمستوى 

 16/02/1896 فً مخططات التحمٌمات الجزئٌة المنجزة بموجب المانون المإرخ -

 .04/08/1926والمانون المإرخ فً 

 المخططات المسحٌة المعدة من طرؾ مصالح المسح للأراضً. -

المعدة من طرؾ مسح الأراضً وكذلن مجمل الوثائك المتعلمة المخططات الخاصة  -

 بعملٌة نزع الملكٌة التً تمت على مستوى البلدٌة.

مخططات الطرق والمسالن والمستندات الملحمة بها والمتواجدة على مستوى مدٌرٌة  -

 الأشؽال العمومٌة.

لمصالح مخططات وضع المعالم فً إطار الثورة الزراعٌة المتواجدة على مستوى ا -

 الفلاحٌة.

محمك كما أن الٌمكن أن ٌستعٌن بؤي وثٌمة لانونٌة أو تمنٌة ٌرى أنها مفٌدة فً العملٌة. -

العماري ملزم بالإتصال بكل المصالح المعنٌة للتؤكد من أن العمار ٌدخل ضمن الملكٌة 

بطالة طلب الخاصة، وعلى ذلن ٌطلب المعلومات من هذه المصالح عن طرٌك 

معدة لذلن و الممضاة من طرؾ مدٌر الحفظ العماري.ال المعلومات،
1

 

 نتمال المٌدانً ٌموم المحمك العماري بؤهم مرحلةبعد الإ مرحلة التحقٌق المٌدانً: -0

 نتمال وهً:نظرا للأهداؾ المرجوة من هذا الإ

                                                                 
1

 .09أّظغ اىَيذق عقٌ  -
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بجمع الشهادات وتزامنا مع ذلن ٌموم ات هوٌة الأشخاص مع تشخٌص العمار، إثب -

 ستمبال المعترضٌن.إ وألوال الشهود مع

 التحمٌك المانونً بشؤن المدعً بالملكٌة العمارٌة بالتمادم المكسب. -

 المخطط المرفك بطلب التحمٌك.ب ممارنةضبط العمار بضبط حدوده  -

توضٌح العلالة المانونٌة بٌن الملتمس والعمار والذي ٌكون أمام حالتٌن، إما بحالة  -

 معرفة ولائع الحٌازة المانونٌة الصحٌحة.تحمٌك عماري للحائز الظاهر بدون سند ب

والتً لم تعد تعكس  01/03/1961أو حالة التحمٌك العماري للحائز بسند معد لبل  -

،الوضعٌة الحمٌمٌة للعمار وهذا ما ٌستدعً إجراء تحمٌك إضافً
1
نتهاء وعلى إثر الإ 

.من هذا الإجراء ٌموم المحمك العماري بتحرٌر بطالة تحمٌك للعمار المعنً
2

 

كما ٌموم أٌضا بمطابمة الجدول الوصفً المعد من طرؾ المهندس الخبٌر العماري مع 

الوالع فً المٌدان للتؤكد من طبٌعة العمار ومحتواه وكذا الحموق العٌنٌة أو الإرتفالات 

 الإٌجابٌة أو السلبٌة.

 02-07 رلم من المانون 10طبما للمادة تحرٌر المحضر المؤقت للتحقٌق العقاري:  -0

العماري بتحرٌر  ٌموم المحمك .حٌث147-08من المرسوم التنفٌذي رلم  12وكذا المادة 

محضر مإلت
3
سجل فٌه من تارٌخ تنمله إلى عٌن المكان ٌعلى الأكثر  ٌوما 15خلال  

لكً ٌطلع  ٌوما 30ك اللصك بممر البلدٌة لمدة نتائج تحمٌمه، ثم تنشر نسخة عن طرٌ

 عتراضات المحتملة.ٌم الإعلٌه الجمهور وذلن بمصد تمد

( أٌام من 08ٌوما بعد ثمانٌة ) 30عتراضات التً تساوي وتبدأ المدة الممترحة للإ

 عتراضات فً سجل خاصإما ٌثار من  ٌوم اللصك، ٌموم خلالها المحمك بتسجٌل كل

.سواء بالعملٌات الفردٌة أو العملٌات الجماعٌة
4
ٌمكن للمحمك العماري عند الالتضاء أن و 

                                                                 
1

 .329ىٞيٚ ػعٗقٜ، اىَغجغ اىـبثق، ص  ٗػَغ دَضٛ ثبشب  -

2
 .10عقٌ أّظغ اىَيذق  -

3
 .11أّظغ اىَيذق عقٌ  -

4
 .13ٗ 12أّظغ اىَيذق عقٌ  -
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،ٌنتمل من جدٌد إلى المٌدان لصد دراسة تلن الاعتراضات
1

ثم ٌحرر بشؤنها تمرٌر  

.مفصل ٌرسل إلى مدٌر الحفظ العماري الولائً
2

 

ٌحدد المحمك العماري  02-07 رلم من المانون 12طبما لنص المادة  جلسة الصلح: -4

تفاق إلى إن علٌها. فإذا توصل الأطراؾ جلسة للصلح بٌن مدعً الحٌازة والمعترضٌ

ٌحرر محضر بذلن،
3
ٌكون ملزما لأطرافه، أما إذا باءت المحاولة بالفشل ٌحرر بذلن  

،محضر عدم الصلح وٌبلػ للأطراؾ
4
على أن ٌبٌن فٌه أن إجراء التحمٌك تم تولٌفه إلى  

جراءات المعاٌنة إلى ؼاٌة صدور الحكم لاحك، وفً هذه الحالة تولؾ جمٌع إتارٌخ 

م جمٌع الأطراؾ بتنفٌذ منطوق الحكم بحسب ما إذا كان لصالح طالب النهائً وحٌنها ٌلز

رفع دعوى لضائٌة خلال مدة عتراضا المبادرة بحمٌك أو ضده، وللمعترض الذي لدم إالت

 مه المحضر المذكور أعلاه.شهرٌن إبتداءا من تارٌخ تسل

لإنتهاء عتراضات وبعد اإلة عدم وجود أي فً حا إعداد وتحرٌر المحضر النهائً: -5

جراءات التحمٌك العماري ٌحرر المحمك العماري محضرا نهائٌامن إ
5
ٌسجل فٌه نتائج  

التحمٌك الذي لام به وعلٌه ٌموم المهندس الخبٌر العماري على الفور وبحضور المحمك 

برسم معالم حدود العمار والمخطط الطبوؼرافً بالإشارة إلى معالم الحدود ورلم الوحدة 

لمه للمحمك العماري وٌعتبر المحضر حجة إلى حٌن إثبات العكس فٌما العمارٌة ثم ٌس

، وٌتم التمٌد بمنطوق الحكم أو المرار النهائً فً حالة العمارٌة ٌتعلك بإثبات حك الملكٌة

رفع دعوى لضائٌة
6
إلى مدٌر الحفظ العماري  بمدٌرٌة الحفظ العماري، وٌبلػ ٌتم إٌداعه 

 الولائً.

                                                                 
1

 . 147-08 عقٌٍِ اىَغؿً٘ اىزْفٞظٛ  02 / 14ٗاىَبصح  02-07ٍِ اىقبُّ٘  02 / 11اىَبصح  -

2
 .315ػجض اىؼؼٝؼ ٍذَ٘صٛ، اىَغجغ اىـبثق، ص.ص -

3
 .14أّظغ اىَيذق عقٌ  -

4
 .15أّظغ اىَيذق عقٌ -

5
 .16أّظغ اىَيذق عقٌ  -

6
 . 224ص  اىَغجغ اىـبثق،ػجض اىذفٞع ثِ ػجٞضح، .ص -
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من المانون  16، 15، 14عملا بالمواد : إصدار وتسلٌم سندات الملكٌة -ثانٌا

لى نتٌجة إٌجابٌة ٌتخذ مسإول الحفظ التحمٌك العماري إأنه إذا لم ٌفض  ،02-07رلم 

   .ر رفض الترلٌم حسب الحالة للمعنًالعماري الولائً لرارا برفض الترلٌم وٌبلػ ممر

 ٌة فً أجل ستة أشهر بدءا من تارٌخ إٌداع الطلبو ٌبلػ للوالً فً حالة العملٌة الجماع

بموجب ممرر ٌدعى  وٌكون المرار لابل للطعن أمام الجهات المضائٌة الإدارٌة المختصة

ممرر رفض الترلٌم العماري،
1
فإنه إذا ثبت من نتائج التحمٌك العماري أن صاحب الطلب  

مادم وفما لأحكام المانون ٌمارس حٌازة تسمح بالإعتراؾ له بحك الملكٌة على أساس الت

المدنً. فإن مدٌر الحفظ العماري ٌموم بإعداد ممرر ترلٌم عماري
2
بإسم المالن المعنً  

على العمار  محل التحمٌك، وذلن على أساس المحضر النهائً المتضمن نتائج التحمٌك 

المعد  العماري بالإشارة إلى هوٌة المالن وتعٌٌن العمار وحدوده بدلة وفما لمخطط المسح

من لبل الخبٌر المهندس العماري، ثم ٌرسل إلى المحافظ العماري المختص إللٌمٌا لصد 

تنفٌذه.
3

 

وعلى إثر إنتهاء المحافظ العماري من هذا الإجراء ٌموم بإعداد سند الملكٌة
4
وفك  

وفك الأشكال التنظٌمٌة الممررة لانونا، وٌعمل على إرساله إلى مدٌر الحفظ العماري 

لصد تسلٌمه إلى المعنً، لٌصبح وسٌلة ملكٌة دون أي وثٌمة أخرى ٌمكن أن ٌكون لد تم 

إعدادها وإشهارها من لبل وٌتضمن تطهٌر جمٌع الحموق ؼٌر المطالب بها أثناء 

التحمٌك.
5

 

 

 

                                                                 
1

 .17أّظغ اىَيذق عقٌ  -

2
 .18أّظغ اىَيذق عقٌ  -

3
 .304، ص اىَغجغ اىـبثق، ٍذَ٘صٛ  ص. ػجض اىؼؼٝؼ -

4
 .19أّظغ اىَيذق عقٌ -

5
 .61اىَضٝغٝخ اىؼبٍخ ىلأٍلاك اى٘طْٞخ، مزٞت رقْٞبد اىزذقٞق اىؼقبعٛ، ص  -
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الملكٌة عن طرٌق لمنازعات المتعلقة بإعداد وتسلٌم سند المطلب الثالث: ا

 التحقٌق العقاري

المإرخ فً  02-07تترتب على الشكاوى التً تثار بمناسبة تطبٌك المانون رلم 

المتضمن تؤسٌس إجراء لمعاٌنة حك الملكٌة العمارٌة وتسلٌم سند الملكٌة  27/02/2007

المإرخ فً 147-08رلم حمٌك عماري والمرسوم التطبٌمً له عن طرٌك ت

المتعلك بعملٌات التحمٌك العماري وتسلٌم سندات الملكٌة ضرورة  19/05/2008

وهذه المنازعات منها ما ٌنظره ات على الجهات المضائٌة المختصة، عرض النزاع

المضاء الإداري ومنها ما ٌعود إلى ولاٌة المضاء العادي.
1

 

 مدٌرٌة الحفظ العقاري طرفا فٌها ول: الدعاوى القضائٌة التً لا تكونالفرع الأ

إن المحضر المإلت ٌكون محل نشر واسع لمدة شهر لصد تمدٌم الإعتراضات 

ٌام من ٌوم اللصك، فإذا لم تمدٌم أي إعتراضات تواصل عملٌات التحمٌك أبعد ثمانٌة 

ٌموم المحمك العماري بعمد جلسة بصفة عادٌة، أما لدمت إعتراضات بهذا الشؤن فهنا 

صلح وعلٌه إذا نجحت عملٌة الصلح فٌباشر التحمٌك من جدٌد. أما إذا لم ٌتوصل لإتفاق 

عملٌة الصلح ٌحرر المحمك العماري محضرا عدم الصلح لذلن سلم للأطراؾ  توفشل

 المعنٌٌن بصفة رسمٌة حٌث ٌبٌن فٌه أن التحمٌك مولؾ بسبب عدم نجاح عملٌة الصلح.

فشل عملٌة الصلح ٌلزم المعترض برفع شهر عرٌضة إفتتاح الدعوى:  -أولا

دعوى لضائٌة أمام المضاء العادي تكون بناء على طعنه فً أركان أو شروط الحٌازة أو 

إجراء التحمٌك لانون فٌما ٌتعلك بالتمادم المكسب، أو تكون خاصة بشروط تطبٌك 

التحمٌك العماري، أو المطالبة بملكٌة  العماري كحالة وجود سند خاص بالعمار موضوع

 .العمار بدلا من صاحب الطلب فٌكون النزاع هنا من إختصاص المسم العماري بالمحكمة

لكن فً بعض الأحٌان تكون مدٌرٌة الحفظ العماري مدخلة فً النزاع "حاضرة 

فٌه" دون أن تكون طرفا أصلٌا، فحضور الطرؾ الإداري فً النزاع لا ٌعطً 

                                                                 
1

 .176ص اىَغجغ اىـبثق، ػَغ دَضٛ ثبشب،  -
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ص للمضاء الإداري.الإختصا
1
ترفع هذه الدعاوى فً أجل ألصاه شهرٌن من ٌوم تسلم  

محضر عدم الصلح تحت طائلة عدم المبول لفوات الآجال، مع إلزامٌة شهر عرٌضة 

إفتتاح الدعوى المضائٌة
2

التً تلً مدة الشهرٌن حسب ما جاء ( أٌام 08لال مدة ثمانٌة )خ

إتمام إجراءات التحمٌك العماري.وذلن تحت طائلة  147-08فً المرسوم رلم 
3

 

: شهر عرٌضة إفتتاح الدعوى على مستوى وقف عملٌات التحقٌق العقاري -ثانٌا

ٌولؾ إجراءات التحمٌك بموة المانون، حٌث ٌموم المحمك العماري  يمدٌرٌة الحفظ العمار

 نأعلى  بإعلام مدٌر الحفظ العماري برسالة مرفمة بنسخة من عرٌضة الدعوى المشهرة

ة رسمٌة إعلام صاحب الطلب أو الوالً و رئٌس المجلس الشعبً فٌموم هذا الأخٌر وبص

البلدي إذا كان التحمٌك فً إطار عملٌة جماعٌة، بؤن إجراء التحمٌك لد أولؾ بناء على 

إلى ؼاٌة صدور حكم لضائً أو لرار  وذلن  العرٌضة المشهرة بالمحافظة العمارٌة

 .أمام الؽرفة العمارٌة بالمجلس المضائً المختص لضائً إذا كان بصدد إستئناؾ

لكن ما ٌثٌر الإشكال هو أن المشرع لم ٌفصل فً نوع الحكم المضائً الممصود 

ولا حتً فً  147-08و لا فً المرسوم رلم  02-07رلم  لأنه لم ٌورده فً المانون

فٌما ٌخص الأحكام المتعلمة بسٌر بالتحمٌك العماري وتثار الإشكالات  003التعلٌمة رلم 

 ام الماضٌة برفض الدعوى شكلاالمضائٌة التً لم تفصل فً الموضوع لاسٌما تلن الأحك

إلتماس صاحب الطلب مواصلة إجراءات التحمٌك العماري مالم ٌرفع المعترض دعوى  و

لضائٌة أخرى لبل أن تنتهً الآجال مماطلة منه، وكذلن إشكالٌة تمدٌم طلبات بولؾ 

                                                                 
1

 .137ص  2010، 01ىَذنَخ اىؼيٞب، ػضص، ٍجيخ ا14/10/2010اىَؤعر فٜ  621245قغاع اىَذنَخ اىؼيٞب عقٌ   -

ٍِ قبُّ٘ الإجغاءاد اىَضّٞخ ٗالإصاعٝخ: "لا رقٞض اىؼغٝضخ إلا ثؼض صفغ اىغؿً٘ اىَذضصح قبّّ٘ب، ٍبىٌ  17ّض اىَبصح  -4

 ٝفظو عئٞؾ اىجٖخ اىقضبئٞخ فٜ مو ّؼاع ٝؼغع ػيٞٔ د٘ه: ْٝض اىقبُّ٘ ػيٚ سلاف طىل ٗ

 صفغ اىغؿً٘ ثؤٍغ غٞغ قبثو ىيطؼِ. -          

ٝجت إشٖبع ػغٝضخ إفززبح اىضػ٘ٙ ىضٙ اىَذبفظخ اىؼقبعٝخ إطا رؼيقذ ثؼقبع ٗ/أٗ دق ػْٜٞ ػقبعٛ ٍشٖغ  -          

 ٗرذذ طبئيخ ػضً قج٘ىٖب شنلا، ٍبىٌ ٝضجذ إٝضاػٖب ىلإشٖبع.   طجقب ىيقبُّ٘. ٗرقضَٝٔ فٜ أٗه جيـخ ْٝبصٙ فٖٞب ػيٚ اىقضٞخ،

3
 اىقبُّ٘ اىجؼائغٛ، ٍظمغح ٍبجـزٞغط٘ثبه عاّضح ّغجؾ، اىـْضاد اىَضجزخ ىيَينٞخ اىؼقبعٝخ اىشبطخ ىلأعاضٜ فٜ   -

 .93، ص 2014جبٍؼخ ثٍ٘غصاؽ، 
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م من أنه ٌولؾ بموة المانون. وكذلن بعض الطلبات تتمحور حول إجراء الإجراء بالرؼ

 لسمة رؼم أن الدعوى المرفوعة تتعلك بالعمار.  

 تً ترفع ضد مدٌرٌة الحفظ العقاريالفرع الثانً: الدعاوى القضائٌة ال

إذا تبٌن من خلال  :رفض طلب فتح التحقٌق العقاري قراردعوى إلغاء  -أولا

عماري، والملؾ المرفك أن شروط فتح التحمٌك العماري ؼٌر متوفرة طلب فتح تحمٌك 

ٌصدر مدٌر الحفظ العماري مذكرة رفض طلب فتح التحمٌك العماري وٌسلمه للمعنً بعد 

إمضاءه على محضر إستلام. بحٌث تكون المذكرة لابلة للطعن فٌها بدعوى الإلؽاء أمام 

 ( أشهر من التبلٌػ بالممررة.04بعة )المحكمة الإدارٌة المختصة إللٌمٌا فً أجل أر

ٌجب شهر عرٌضة إفتتاح الدعوى المضائٌة إذا تعلمت هذه الأخٌرة بعمار أو حك 

من لانون الإجراءات المدنٌة و الإدارٌة 17عٌنً أو عمار مشهر حسب نص المادة 
1
 

نجد أنه مٌز بٌن حالتٌن كون العمار لم  02-07 رلم بالرجوع إلى أحكام المانون لكن

السالفة الذكر أما إذا تعلك  17ٌحرر بشؤنه سند ملكٌة فهنا لا مجال لتطبٌك نص المادة 

و كان  01/03/1961الأمر بطلب فتح تحمٌك عماري بعمار حرر بشؤنه سند ملكٌة لبل 

عدم المبول. هذا السند مشهر فالمدعً ٌلزم بشهر عرٌضة إفتتاح الدعوى تحت طائلة 

 وٌمع عبء إثبات تعلك الدعوى بعمار مشهر على مدٌرٌة الحفظ العماري.

ترفع الدعوى المضائٌة على وزٌر المالٌة ممثلا بمدٌر الحفظ العماري والمفوض من 

طرفه لتمثٌله أمام الجهات المضائٌة على مستوى الولاٌة )محاكم، مجالس، محاكم 

ستئنافه أمام مجلس الدولة ففً هذه الحالة ضائً و إوفً حالة صدور الحكم الم إدارٌة(.

 ترفع الدعوى المضائٌة على وزٌر المالٌة ممثلا لانونا بالمدٌر العام للأملان الوطنٌة.

إذا لبل الطلب وحرر المحضر  :العقاري رفض الترقٌم قراردعوى إلغاء  -ثانٌا

النهائً ولم تسجل أي إعتراضات ٌموم مدٌر الحفظ العماري بتحرٌر ممرر الترلٌم 

                                                                 
1
،ٝـغٛ ٍِ ربعٝز ( أشٖغ04الإصاعٝخ ثؤعثؼخ )َذنَخ ٍِ ّفؾ اىقبُّ٘: "ٝذضص أجو اىطؼِ أٍبً اى 829ّض اىَبصح  - 

 اىزجيٞغ اىششظٜ ثْـشخ ٍِ اىقغاع الإصاعٛ اىفغصٛ أٗ ٍِ ربعٝز ّشغ اىقغاع الإصاعٛ اىجَبػٜ أٗ اىششظٜ. 



 ٍؼبْٝخ اىَينٞخ اىؼقبعٝخ ػِ طغٝق قبُّ٘ اىزذقٞق اىؼقبعٛ             اىفظو اىضبّٜ           
 

30 

 

العماري وبعد شهره بالمحافظة العمارٌة المختصة إللٌمٌا ٌسلم سند ملكٌة إلى صاحب 

 الطلب.

ة التً تمكنه ما إذا ثبت بعد التحمٌك العماري أن صاحب الطلب لا ٌمارس الحٌازأ

أو الأملان الولفٌة ٌصدر مدٌر من التمادم المكسب أو أن العمار ضمن الأملان الوطنٌة 

الحفظ العماري ممرر رفض الترلٌم العماري الذي ٌسلم للمعنً بعد إمضاءه  محضر 

الإستلام، وٌكون هذا الممرر لابل للطعن فٌه بالإلؽاء أمام المحكمة الإدارٌة فً أجل 

 أشهر.أربعة 

الإدارٌة إلؽاء ممرر رفض الترلٌم ٌلتمس المدعً فً دعواه أمام المحكمة  و

حٌث تبسط المحكمة الإدارٌة رلابتها على ممرر  ،سمهاحمٌك بوترلٌم العمار محل الت

حٌازة المدعً للعمار و أحمٌته فً تملكه بالتمادم المكسب وتطبك  مدىتنظر فً  الترلٌم و

 حكم بناءا على ذلن.المواعد العامة وتصدر ال

ٌبلػ إلى مدٌرٌة الحفظ العماري فإنه وفً حالة صدور الحكم لفائدة صاحب الطلب 

لٌموم المحمك العماري بإعداد محضر نهائً ٌتضمن منطوق الحكم المضائً. لٌعد بعد 

ذلن مدٌر الحفظ العماري ممرر الترلٌم العماري و ٌشهر بعدئذ بالمحافظة العمارٌة وٌكون 

ٌة ، مع إمكانٌة إستئناؾ الحكم من طرؾ المدٌرٌة العامة للأملان الوطنٌة أمام سند ملك

 مجلس الدولة.

      بعد إستلام طلب صاحب التحمٌك  :الترقٌم العقاري قراردعوى إلغاء  -ثالثا

إكتشاؾ أي خطؤ فً سند الملكٌة. كخطؤ تمدٌر المساحة أو فً تعٌٌن  الحدود مثلا ٌرفع و

على أن تشهر  الترلٌم خلال مدة أربعة أشهر من إستلامه سند الملكٌة، دعوى إلؽاء ممرر

كما ٌمكن للؽٌر رفع دعوى  عرٌضة إفتتاح الدعوى تحت طائلة عدم لبولها شكلا.

لضائٌة للمطالبة بإلؽاء ممرر الترلٌم إذا تم الترلٌم العماري على عمار مملون له، أو فً 

( أشهر بناء 04هذه الحالة لا ٌعتد بؤجل الأربعة ) حٌازته أو ٌملن فٌه حمولا عمارٌة، ففً

على عدم التبلٌػ بل تخضع الآجال للمواعد العامة و إذا كان موضوع الدعوى إلؽاء ممرر 

 الترلٌم العماري ولضً به فإنه و بناء على ذلن ٌلؽـى سند الملكٌة.
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والذي ٌوجهه ٌبلػ إلى مدٌر الحفظ العماري فإنه وإذا صدر الحكم لصالح المدعً 

إلى موثك لإٌداع الحكم الماضً بإلؽاء ممرر الترلٌم العماري وسند الملكٌة، وعلى إثر 

ذلن ٌموم الموثك بإشهار هذا الحكم بالمحافظة العمارٌة و ٌإشر بذلن على البطالات 

 العمارٌة.

فً حالة إثارة إحتجاجات وفشل  :ر فتح التحقٌق العقارياإلغاء قر دعوى -رابعا

الصلح ٌرفع المعترض دعوى لضائٌة أمام الجهات المضائٌة المختصة خلال مدة  عملٌة

أربعة أشهر من تسلم محضر فشل عملٌة الصلح وٌموم بشهر عرٌضة إفتتاح الدعوى 

( أٌام التً تلً مدة الشهرٌن. فإذا كان ٌدعً حٌازة للعمار موضوع 08خلال ثمانٌة )

مار بإسمه و هنا ٌنعمد الإختصاص للمحكمة النزاع ففً هذه الحالة ٌطالب بترلٌم الع

 العادٌة أمام المسم العماري .  

أما فً حالة ما إذا كان مالكا فٌطالب بإلؽاء ممرر فتح التحمٌك العماري أمام 

المحكمة الإدارٌة على أساس أنه ٌنازع مدٌرٌة الحفظ العماري وصاحب الطلب. 

وبصدور الحكم من المحكمة الإدارٌة الماضً بإلؽاء ممرر فتح التحمٌك العماري تولؾ 

محضر النهائً بحٌث ٌكون متضمنا مضمون جمٌع إجراءات التحمٌك العماري وٌعد ال

 الحكم. و بناء على ذلن ٌعد مدٌر الحفظ العماري ممرر برفض الترلٌم العماري.   

 لتً ترفعها مدٌرٌة الحفظ العقاريالفرع الثالث: الدعاوى القضائٌة ا

لمد خول المشرع الجزائري للمحمك العماري صلاحٌات واسعة للمٌام بالتحرٌات 

سواء بمكان العمار، أو من خلال إتصاله بالمصالح الأخرى ، فإذا أضفى والمعاٌنات 

التحمٌك إلى تسلٌم سند الملكٌة الذي ٌعده مدٌر الحفظ العماري بعد شهر ممرر الترلٌم 

العماري. لكنه بعد ذلن تم إكتشاؾ أن الوثائك الممدمة مزورة  أو أن التصرٌحات كاذبة 

 ن أمام حالتٌن:  سها الترلٌم فهنا نكواوتم على أس

إذا إكتشؾ أن الترلٌم العماري كان بناء  :الترقٌم العقاري قراردعوى إلغاء  -أولا

على تصرٌحات كاذبة، أو وثائك مزورة فٌجب على مدٌر الحفظ العماري رفع دعوى 

أمام المحكمة الإدارٌة المختصة إللٌمٌا لإلؽاء ممرر الترلٌم العماري وذلن لفائدة وزٌر 
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وإذا صدر الحكم الماضً بإلؽاء ممرر الترلٌم  الممثل لانونا بمدٌر الحفظ العماري.المالٌة 

مباشرة ونتٌجة لذلن ٌلؽى سند الملكٌة أٌضا. فلهذا ٌجب إٌداع هذا  العماري فإنه ٌلؽى

 الحكم بالمحافظة العمارٌة لشهره والتؤشٌر علٌه فً البطالة العمارٌة المإلتة.

مهمة وهً أن المشرع لم ٌخول لمدٌر الحفظ العماري مهمة وٌجب الإشارة إلى نمطة 

 ال.ٌبمً على لٌام هذا الإشك إٌداع الحكم المضائً الذي

من المانون رلم  18لمد نصت المادة  :تقدٌم شكوى أمام وكٌل الجمهورٌة -ثانٌا

على وجوب رفع دعوى إلؽاء الترلٌم العماري وتمدٌم شكوى أمام وكٌل  07-02

آن واحد. الجمهورٌة فً
1
وفً الؽالب تتولؾ الدعوى أمام المضاء الإداري لحٌن الفصل  

فً الدعوى الجزائٌة، ولد ٌمضً إثبات هذه الولائع ذات الوصؾ الجزائً ضرورة 

الحصول على حكم جزائً نهائً بإدانة صاحب الطلب بتهمة التصرٌح الكاذب و 

ى الإلؽاء للترلٌم العماري أو التزوٌر للإستناد علٌها فً رفع دعو إستعمال المزور

بالمحكمة الإدارٌة.
2
فعال المتابع من أجلها، فهذا أما إذا تم المضاء ببراءة المتهم عن الأ 

ٌعنً أن لرار الترلٌم كان صحٌحا وبالتالً لا ٌمكن إلؽاءه إلا إذا تم إثبات أسباب ؼٌر 

ري.تلن المتعلمة بالأفعال المجرمة من طرؾ المستفٌد من الترلٌم العما
3
ومدٌر الحفظ  

 العماري هو المخول الوحٌد لتمدٌم شكوى لتحرٌن الدعوى العمومٌة دون بالً

المتضررٌن، لذا كان من الضروري فتح المجال أمام بالً المتضررٌن فً تمدٌم الشكوى 

 لتحرٌن الدعوى العمومٌة.

 

 

                                                                 
1

" فٜ دبىخ إمزشبف رغقٌٞ ػيٚ أؿبؽ رظغٝذبد غٞغ طذٞذخ أٗ رقضٌٝ ٗصبئق ٍؼٗعح  02-07ٍِ اىقبُّ٘  18اىَبصح  -

ىؼقبعٛ اى٘لائٜ، ثغفغ صػ٘ٙ قضبئٞخ ىيَطبىجخ  ثئىغبء اىزغقٌٞ اىؼقبعٛ اىَؼْٜ ٗٝقضً شن٘ٙ أٍبً ٝقً٘ ٍـؤٗه اىذفع ا

 ٗمٞو اىجَٖ٘عٝخ ىزذغٝل اىضػ٘ٙ اىؼٍَ٘ٞخ. 

2
 287، ص اىَغجغ اىـبثقص. ػجض اىؼؼٝؼ ٍذَ٘صٛ،  -

3
اىزشغٝغ اىجؼائغٛ، عؿبىخ صمز٘عآ، عدبَٝٞخ ػَبص اىضِٝ، اى٘ؿبئو اىقبّّ٘ٞخ لإصجبد اىَينٞخ اىؼقبعٝخ اىشبطخ فٜ  -

 .142، ص 2014جبٍؼخ رٞؼٛ ٗػٗ، 
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من خلال دراستنا لهذا الجزء من هذا البحث نخلص إلى أنه من الظلم المول أن 

عملٌة التطهٌر العماري لم تصل للمبتؽى المرجو منها وذلن من خلال مجمل الموانٌن 

والأنظمة والتشرٌعات المتعالبة والتً كانت لأجل حل المشكل العماري، وتمكٌن كل 

شؽله للعمار وبالتالً ٌستؽله وٌتصرؾ فٌه طبما  مالن أو حائز من سند ٌبرر حٌازته أو

و دوافع  تختلؾ من فترة لأخرى  المعمول بها، و لكل أسبابللتنظٌمات والتشرٌعات 

. والمتضمن 27/02/2007المإرخ فً  02-07لمانون التحمٌك العماري رلموصولا 

تحمٌك تؤسٌس إجراء لمعاٌنة حك الملكٌة العمارٌة وتسلٌم سندات ملكٌة عن طرٌك 

مادة لأن المادة الأولى جاءت بحكم  18عماري. والذي هو فً الأصل ٌحتوي على 

منه هً النشر فً الجرٌدة الرسمٌة، و أؼلب مواده تحٌل على التنظٌم  20إنتمالً والمادة 

المتعلك  352-83(. وفً الحمٌمة لم ٌتم إلؽاء المرسوم 16، 12، 9، 7، 5، 4)المواد 

المإرخ  147-08من المرسوم التنفٌذي  24بل بممتضى المادة بعمد الشهرة بموجبه، 

 ، المتعلك بعملٌات التحمٌك العماري وتسلٌم سندات الملكٌة. 19/05/2008

ولد جاء هذا المانون نتٌجة سعً المشرع الدائم لتلبٌة متطلبات المواطن فً مجال 

ي و الإجتماعً لا بد الملكٌة العمارٌة الخاصة لأن أي تطور منشود فً المجال الإلتصاد

 أن ٌكون مبنً على أسس لانونٌة سلٌمة .

و بالفعل لمد دعم هذا المانون كثٌرا عملٌة التطهٌر العماري كون أن عدٌد المالكٌن 

إلا أنه أثبت فاعلٌته والعٌا. وهو آلٌة  ،ٌحوزون سندات ملكٌة رؼم البداٌة المحتشمة له

المإرخ فً   354-83ثها بعد إلؽاء المرسوم جدٌدة لتطهٌر الملكٌة العمارٌة تم إستحدا

عبارة والذي كان الذي ٌسن إثبات التمادم المكسب و إعداد عمد الشهرة.  21/05/1983

وهو ٌتضمن إشهار الملكٌة على أساس  ،عن سند إداري ٌعد من لبل مدٌر الحفظ العماري

كما أن إجراءات التحمٌك العماري تطبك على كافة العمارات دون تمٌٌز  ،التمادم المكسب

والتً لم تدرج فً لسم أو مجموعة من الألسام أو بلدٌة ما سرع فً إجراءات إعداد 

المإرخ فً  74 -75فً إطار أحكام الأمر المانون مسح الأراضً العام بهذا 
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س السجل العماري، وتستثنى راضً العام وتؤسٌالمتضمن إعداد مسح الأ 12/11/1975

 ملان الوطنٌة و الأملان الولفٌة.من مجال تطبٌمه الأ

وتكون عملٌة التحمٌك العماري تحت سلطة ومرالبة مدٌر الحفظ العماري الولائً  

المختص إللٌمٌا، وتنتهً بتسلٌم سند ملكٌة بذلن، وتتم بالتوازي مع عملٌات مسح 

مدم طلب فتح التحمٌك العماري لفائدة الدولة الأراضً العام والترلٌم العماري. وٌ

ومجموعاتها )البلدٌة، الولاٌة( ومإسسه الأولاؾ. كما ٌمكن إعتبار عملٌة التحمٌك 

مسح مسبك تساهم بصفة ؼٌر مباشرة فً إنجاز مشروع مسح الأراضً عملٌة العماري 

ر الوضع العام وٌمكن وصفها أٌضا بمسح أراضً بناء على طلب ٌجٌز للملتمس أن ٌظه

 العماري لملكه فً ولت لصٌر وتخوٌله حك لٌد رهن عماري.

ٌتماسم  فإنهوكذلن المنازعات التً تثار بشؤن تطبٌك لانون التحمٌك العماري  

الإختصاص فٌها كل من المضاء العادي والمضاء الإداري تبعا لنوعٌة النزاع المعروض 

 للفصل فٌه.  
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 الخاتمة

ها دراستنا الإجابة ا من خلال العناصر التً تناولتختاما نأمل أن نكون لد حاولن

ثر بجوانب ونماط لإلمام أكل،التً طرحت لٌة الرئٌسٌة والتساؤلات الفرعٌةعن الإشكا

الأسـس والجوانب لت فً بداٌة هذا البحث المتواضع ،حٌث تناوالدراسة للموضوع

والتً  اصةعملٌة تطهٌر الملكٌة العمارٌة الخالمعرفٌة المرتبطة إرتباطا وثٌما بمدى نجاح 

    ترتكز على تكرٌس مبدأ الملكٌة العمارٌة الخاصة. والتً تأثرت بالخٌارات السٌاسٌة 

 حٌث خلصنا واستنتجنا: و الإلتصادٌة المنتهجة فً كل فترة.

 العمارٌة الخاصة فً الجزائر غٌر ثابت ومتغٌر حسب أن موضوع الملكٌةإلى 

ٌحاول تداركها بالإعتراف زال لاالجزائري  المشرعف، الإلتصادٌةالتوجهات السٌاسٌة و

، باعتبارها المحرن الرئٌسً للتنمٌة. ولد الخاصة الملكٌة العمارٌةحك وتكرٌس و تشجٌع 

الحر وتملٌص دائرة المٌود المفروضة إتجه إلى توسٌع نطالها مواكبة للإنفتاح الإلتصادي 

 ها.ل عتبارع الأدوات المانونٌة لإعادة الإعلٌها عن طرٌك وض

خاصة فً المجال كثر من أهمٌة إن تطهٌر الوضعٌة العمارٌة للملكٌة الخاصة له أ

المواطن المتزاٌدة فً مجال الإلتصادي حٌث ٌحث على الإستثمار وٌلبً حاجٌات 

التداول العماري بكل طمأنٌنة وٌسهل هذه العملٌة، كما ٌضمن  علىأٌضا وٌشجع السكن، 

 لضرائب العمارٌة........إلخ. للدولة تحصٌل ا

لكٌة عن طرٌك تحمٌك عماري لملكٌة العمارٌة وتسلٌم سندات مـإجراء معاٌنة ا  إن 

، وأمام حداثة هذه الآلٌة ة تطهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصةٌعد أحدث آلٌة لتسرٌع عملٌ

ممارنة بغٌرها ٌصعب التكهن حول ما إذا كانت كافٌة لتحمٌك أهدافها أم أنها ستغرق 

كغٌرها فً مساوئها ، لذلن كان لابد من التفكٌر الدائم فً الوضعٌة العمارٌة الحالٌة سواء 

ها عن طرٌك تفعٌل المستمر لـ تدعٌمالعن طرٌك تحسٌن وضبط العمل بهذه الآلٌة و

ً تطهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة، أو حتى فً إٌجاد حلول المسح كضرورة أساسٌة ف

 أخرى تساعد على الخروج من الأزمة العمارٌة لبل تعمد الوضعٌة أكثر.
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ا نشجع على ،إلا أننلٌة الجدٌدةتشمة بالعمل بهذه الآرغم من البداٌة المحلباو

لوانٌن تعكس من خلال إصدار النتائج جع نو ألبلوغ أفضل  ،مواصلتها بوتٌرة أسرع

 .راهنة "الإلتصادٌة و الإجتماعٌة"رغبات لأفراد والمتطلبات ال

عدم تكلم المشرع الجزائري عن إمكانٌة المنازعة فً ممرر الترلٌم العماري من 

طرف الأشخاص الذٌن مست حمولهم ، حٌث لم ٌعط هذه الصلاحٌة إلا لمسؤول الحفظ 

    ت على أساس تصرٌحات غٌر صحٌحة تمالعماري الولائً عند إكتشافه حالة ترلٌم 

و تمدٌم وثائك مزورة، مما ٌحملنا على الإعتماد بأن سندات الملكٌة المسلمة بعد تحمٌك أ

عماري لها حجٌة مطلمة فً إثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة ،ولا ٌمكن للغٌر المنازعة فً 

 .صحتها عن طرٌك الإدعاء بأفضلٌتة فً الحٌازة

ركزٌة، و تخفٌف الأعباء عن لإدارة عن البٌرولراطٌة والمـكما نأمل تخلً او

المواطنٌن أصحاب العمارات لتشجٌعهم فً المساهمة الفعالة فً المسح عن طرٌك تمدٌم 

كذلن توحٌد وجهة نظر المضاء " الإجتهادات المضائٌة" بشأن طلبات التحمٌك العماري. و

رات فً ولائع تتوافر على نفس المنازعات العمارٌة لتجنب تضارب الأحكام و المرا

 الظروف و الأركان.

تشجٌع الباحثٌن فً مجال الملكٌة العمارٌة لوضع مؤلفات تكون نمطة إضافة إلى 

إشعاع ٌسترشد بها الدارسون وكذلن المضاة، نظرا لملة إن لم نمل إنعدام وجود دراسات 

 متخصصة فً المانون العماري.
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