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 من إعداد

 مسكر سهامة ر كتو الد

 (أقسم ) ةمحاضر ة أستاذ

 كلية الحقوق والعلوم السياسية

 البليدة -20البليدةجامعة 

ـــــــ ـــ ـــ ـــــ ـــ ـــ  ـــــ

 ة شايب باشا كريمتر الدكتو 

 (أقسم ) ةمحاضر ة أستاذ

 كلية الحقوق والعلوم السياسية

 البليدة -20البليدةجامعة 

 

 

 

 

 

 

 للقيد المطهر الأثر من الجزائري  المشرع موقف

 العقاري  للدفتر القانونيت والقيمت
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 العقاري  للدفتر القانونيت والقيمت للقيد المطهر الأثر من الجزائري  المشرع موقف
 من إعداد

 ة شايب باشا كريمتر الدكتو ة مسكر سهام                                             ر الدكتو 

 (أقسم )ة محاضر ة أستاذ                                            (أقسم )ة محاضر ة أستاذ                                            

                                                                                        كلية الحقوق والعلوم السياسية                              الحقوق والعلوم السياسية كلية                                     

 البليدة -20البليدةجامعة                                              البليدة -20البليدةجامعة                                           

 

                                                                                       

 ملخص:

الدفتر العماري هو أحد أهم الأثاار المانونٌاة المترتباة شهر العٌنً أصبح بعد اعتماد الدولة على نظام ال
لٌة الترلٌم تتوٌجا لعمو ،ة العمارٌة لكامل التراب الوطنًالوضعٌعلى عملٌة المسح العام التً تهدؾ إلى تطهٌر 

،  فبعدما كانت أحمٌت صاحب الحك العٌنً فً الملكٌة مهاددة أصابح مالكاا ،أو أصابح كاعلن بعادما كاان النهائً
له وساٌلة ثثباات ملكٌتاه وحائز دون أن ٌنتظر مدة التمادم لاكتساب الملكٌة، لٌكون له الحك فً التصرؾ  مجرد

فهللل قلد للر مطلل  ممهلل  قلملا لل  مق دع  لل  ممللع   ملل  مقدلل ا مقطر   لل  قلللرف   مق دللع   فلل  مقم للعم   العمارٌااة،
 مقممس ح  ؟

Abstract: 

After the adoption of the state in kind system became the real estate book is 

one of the most important legal effects of the process of public survey aimed at 

clearing the real estate situation of the entire national territory, and the culmination of 

the final numbering process, after it was entitled to the owner of the right in kind to 

property became threatened owner Also, after he was merely a holder without waiting 

for the period of limitation to acquire ownership, to have the right to act and have a 

means to prove his real estate ownership, does the record of the antiseptic effect of 

property ownership, which gives the evidentiary power of the real estate in the 

surveyed areas? 
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 مدرم :

بهدؾ إعادة تنظٌم الملكٌة العمارٌة و تطهٌرها و ضمان استمرارها و الرارها لأصحابها بصفة نهائٌة 
موسونً عبد الرزاق، الترلٌم العماري و طرق اثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة فً  )1علن تلن المكتسبة بدون سندبما فً 

، كلٌة الحموق و العلوم السٌاسٌة جامعة أبً بكر بالماٌد  2017الجزائر،مجلة الدراسات المانونٌة الممارنة ،العدد الرابع ،نوفمبر 

 12/11/1975المإرخ فً  74/75أصدر المشرع الأمر رلم (168،ص   ISSN2478-0022تلمسان،

المإرخة فً  92الجرٌدة الرسمٌة العدد ) 2المتضمن إعداد مسح الأراضً العام و تؤسٌس السجل العماري

، فبعد الانتهاء من عملٌة المسح العام فً البلدٌة تودع وثائك المسح بالمسم المكلؾ بالترلٌمات  (18/11/1975
المتضمن  25/03/1976المإرخ فً  63-76من الامر رلم  11و المادة  08المادة ) 3المحافظة العمارٌةالعمارٌة لدى 

تخصص بطالة عٌنٌة لكل عمار ، ل( 13/04/1976المإرخة فً  30تؤسٌس السجل العماري، الجرٌدة الرسمٌة العدد
ي و العي ٌعد الدلٌل الوحٌد ثثبات بعدما ٌصبح الترلٌم نهائٌا ٌسلم صاحب الحك العٌنً الدفتر العمارو ،ممسوح

 الملكٌة فً المنطمة الممسوحة.
الفحص و متابعة مراحل  لهعا عملٌة الاعداد لتسلٌم هعا الدفتر ٌجب أن تتصؾ بالدلة و التحري وو

التطورات التً تطرأ على الملكٌة العمارٌة، واحترام كل العملٌات المادٌة و المانونٌة على اعتبار أن الاعداد و

لترلٌم العماري الدفتر العماري ألوى سند و نظام الشهر العٌنً لا ٌمبل الطعن فً هعا الدفتر، لأن فً مرحلة ا

أنه تمت عملٌة التحمٌك و التحري، إلا أن المشرع مخالفا لهعا المبدأ سمح بإلؽاء الدفتر منحت أجال لعلن و

لكٌة بالتمادم فً المناطك الممسوحة مما ٌجعلنا لم ٌفصل فً مسؤلة اكتساب الموالعماري أمام المضاء المختص 

 ملاشاعق   مق عق  :نطرح 

حد  ملاس د م      ممع   م  مقد م  مقدع      قلرف   مق دع  قلد ر هل قل  ق م مق دع   مط  ممه   

 ف  مقم عملات مق دع    ؟

 التالٌة:فلنا ان نطرح التساإلات إعا سلمنا بالحجٌة المطلمة للدفتر العماري ،  

هل لجنة المسح و المحافظ العماري التكوٌن اللازم لفحص الوثائك و معرفة أصل الملكٌة و رسم   

الحدود و مواجهة الاشكالات التً تبمى عالمة بتعلٌمات من مدرٌة أملان الدولة لعدم وضوح النصوص المانونٌة 

 أو طول إجراءات تعدٌلها فً لوانٌن المالٌة؟، 

 ٌعمل أن ٌكون وزٌر المالٌة ممثلا فً مدرٌة أملان الدولة الخصم و الحكم؟  هل  

هل الماض ٌلعب دوره الفعلً لدراسة و فحص الوثائك و هو لٌس متفرغ لهعه العملٌة مما ٌطٌل و

 الاجراءات و لد تطرأ تعدٌلات و هل هنان تحٌن لها؟،

 لٌعطً المٌمة المانونٌة للدفتر؟. لماعا ٌمنح الدفتر بناء على لرار إداري و لٌس لضائًو 

وفً حالة إعا ما اعتمدت لجنة المسح على تصرٌحات الأطراؾ و التحمٌك فٌها لكن كانت منافٌة 

 للوالع فما هو الحل المانونً؟،

ماعا إعا سلم الدفتر العماري لؽٌر المالن الحمٌمً فكٌؾ ٌمكن استدران هعا الخطؤ؟، هل ٌمكن اكتساب  

 دم فً المناطك الممسوحة؟ هل فعلا خرجنا من عٌوب نظام الشهر الشخصً؟.الملكٌة بالتما

من خلال مداخلتنا نحاول معالجة الاشكالٌة المطروحة و التساإلات المثارة لمعرفة المٌمة المانونٌة 

وٌر، و بهعا للدفتر العماري ممارنة مع المٌمة المانونٌة التً كانت لعمد الملكٌة العي لا ٌمكن الطعن فٌه إلا بالتز

ٌكون المالن مطمئنا بدٌمومة ملكٌته ، و سوؾ نعتمد على المنهج الوصفً التحلٌلً لنحاول استبٌان وجهة نظر 
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التعرٌؾ ولا نستطٌع تحدٌد المٌمة المانونٌة للدفتر العماري لبل معرفة الأثر المطهر للمٌد ، وتبرٌراتهاالمشرع و

 داخلة وفما للمحاور التالٌة:بالدفتر العماري ،لهعا اخترنا معالجة الم

 مقممه  قلد ر  مط هع  : م  مع مق  ق م ملأ ل رحثمقم

 :الترلٌم النهائً والمإلت ول المطلب الأ

 الترلٌم لحساب الأملان ؼٌر مطالب بها :ثانًالمطلب ال

 تحدٌد بداٌة الأثر المطهر و مولؾ المشرع الجزائريالمطلب الثالث 

 مقد م  مقدع      قلرف   مق دع    :مقطع   رحثمقم

 تعرٌؾ الدفتر العماري و طبٌعته المانونٌة :ولالمطلب الأ

 حجٌة الدفتر العماري فً إثبات الملكٌة العمارٌة فً المناطك الممسوحة: ثانًالمطلب ال

 مقممه  قلد ر   مط هع  : م  مع مق  ق م ملأ لمقمرحث 

جمٌع مراحلها ،تؤتً مهمة المحافظ العماري بالترلٌم المإلت و بعد إٌداع وثائك المسح عند استكمال 

النهائً حسب الوثائك الثبوتٌة للملكٌة ، و بعد الترلٌم النهائً ٌتم تسلٌم الدفتر العماري، و لهعا سنتطرق أولا 

حلة إعداد و لتحدٌد مراحل الترلٌم العماري و نبرز الأثر المطهر للمٌد، و إعا تمت هعه العملٌة بنجاح نؤتً لمر

 تسلٌم الدفتر العماري.

 مق  ق م مق هعئ    مقمؤقت مقمملب ملا ل:

فإن المحافظ العماري ٌلتزم بعملٌة الترلٌم العماري  63-76من مقم س م  14-13-12عملا رعقم مر 
 10-14من المانون رلم  65عند اٌداع وثائك المسح لدى المحافظة العمارٌة و تسلمها، و بالرجوع لنص المادة 

فإنه" ٌموم العون المكلؾ بمسن السجل  74-75من الأمر رلم  11المعدلة للمادة  30/12/2014المإرخ فً 
 78الجرٌدة الرسمٌة العدد ) 4العماري بترلٌم العمارات الممسوحة فً سجل العماري على أساس وثائك المسح" 

  أنواع الترلٌم. و لبل التطرق للأثر المطهر وجب معرفة (.11/12/2014المإرخة فً 
ٌتم الترلٌم اعتمدا على طبٌعة السند و حجٌته فً الاثبات اتجاه الؽٌر و على انمضاء مدة الترلٌم  

موسوني عبد الرزاق،المرجع السابق،ص  - )،5المإلت، بحٌث جعل للسند الألل لوة مدة أكبر فً زمن الترلٌم المإلت
حسب  دولة، تضاؾ لها حالة خاصة بالترلٌم لحساب الو ٌمكن أن نلخص أنواع الترلٌمات إلى ثلاث (961

 التعدٌلات المانونٌة.

 : مق  ق م مق هعئ  ف  حعق   ج ر س رمت ذمت حج   ق    ف  ملاطرعت- لمقف ع ملأ

إعا توفر لمالن الحك العٌنً جمٌع السندات المانونٌة المراد شهرها و لم تكن مشكون فٌها و لها لوة 
الدفتر العماري مباشرة دون انتظار مدة الترلٌم المإلت ، كالعمود توثٌمٌة أو محررات إدارٌة ثبوتٌة فإنه ٌسلم 

التً لها الطابع الرسمً المشهرة أو الأحكام المضائٌة إعا كانت نهائٌة متعلمة بحك الملكٌة و ٌتضمن الحكم تعٌن 
عا ٌثور اشكال للمحافظ عندما ٌكون دلٌك للعمار موضوع الترلٌم حتى لا ٌكون الحكم ٌتعلك بعمار آخر و له

التعٌن ؼٌر دلٌك للعمار محل الملكٌة مما ٌستوجب معاملتها كالوثائك العرفٌة التً تمتضً افراؼها فً لالب 
شؽال التربوٌة هر العٌنً فً المانون الجزائري، الطبعة الأولى ،دٌوان الوطنً للأشمجٌد خلفونً نظام ال) 6رسمً للأخع بها

،  عمود الماضً الشرعً المحررة من المضاة الشرعٌون كونها تكتسً طابع الرسمٌة مثل  (.111، ص  2003
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عبد الحفٌظ بن عبٌدة اثبات الملكٌة العمارٌة و الحموق العٌنٌة فً -)7العمود المحررة من طرؾ الاعوان العمومٌون

 (.68ص  2003رٌع الجزائري ،دار هومة ،الجزائر ،شالت

لا   معر  مسعح  مقم ج را ف  س ر مقملا   مع فً هعه المرحلة فمد  ص  رعت ؼٌر أنه لد تظهر

ثدماج المساحة النالصة فً الملكٌات المجاورة  رعق دصعن،فمد تكون  مقمسعح  مقمس خلص  من عمل   مقمسح

المعنً هعا  أو تؽٌرت بفعل الطبٌعة إلى واد أو حدث انزلاق تربة فلم ٌعد لها وجود ، ففً هعه الحالة إعا لبل

النمص بهعا الترلٌم النهائً حل الاشكال و سلم الدفتر العماري، أما إعا لم ٌمبل فله الاعتراض على الترلٌم 

 النهائً للعمار العي تم إدراج المساحة النالصة من مساحته.

الراجع لضم جزء من عمار أو عمارات مجاورة ٌجب على المعنً  ف  حعق  مقز عرا ف  مقمسعح أما 

تبرٌر هعه الزٌادة و إلا رفض المحافظ ترلٌم العمار ترلٌما نهائٌا ، و جرى العمل فً هعه الحالة طلب المحافظ 

رلٌمه ترلٌما العماري ثعادة تحدٌد الملكٌة العمارٌة و إعا أمكن إعادة تمسٌم الملكٌة العمارٌة إلى لسمٌن لسم ٌتم ت

نهائٌا و المسم الآخر الزائد ٌرلم مإلتا لمدة سنتٌن و ٌطب المعنً ترلٌمه نهائٌا بعد مضً المدة لكن المعنً لد 

ٌتخلى عن هعا الطلب، لكن هعا الحل لا ٌمكن تطبٌمه إعا كان العمار كله مبنً حٌث لا ٌمكن تمسٌمه إلى لسمٌن 
، إعا كان جزء من الملكٌة الزائدة تابعة لأملان الوطنٌة الخاصة (173ص موسونً عبد الرزاق ،المرجع السابك ، )8

لكن اثشكال ٌثور فً حالة إعا  ،بهدؾ تسوٌة الوضعٌة إعا أمكن علن ،للدولة فممكن أن تتنازل عنها بممابل مالً

 كانت الملكٌة خاصة و تمسن بها صاحبها أو تابعة للأملان الولفٌة التً لا ٌجوز التصرؾ فٌها.

 :   س   ن مق  ق م مقمؤقت قمرا م ر   مشه -مقف ع مقطع  

أو لسنتٌن بحسب توفر سندات كافٌة ثثبات الملكٌة  أشهرٌنمسم الترلٌم المإلت إلى ترلٌم لمدة أربعة 

 من عدمها نفصل فً كلٌهما فٌما ٌلً.

 مشه  مق  ق م مقمؤقت قمرا م ر  –م لا 

ٌكون هعا الترلٌم بالنسبة للعمارات التً  ٌمتلن أصحابها سندات و لكنها ؼٌر كافٌة ثثبات ملكٌتهم  و 

المادة ) 9العٌن ٌمارسون حٌازة هادئة و مستمرة تسمح لهم باكتساب الملكٌة بالتمادم المكسب طبما للمانون المدنً 

المدة و لم ٌحصل اعتراض أو سوي فٌما بٌن ،و ٌصبح الترلٌم نهائٌا إعا انمضت (63-76من المرسوم  13

 المتخاصمٌن.

 و تتعلك بالعمارات التً لٌس لمالكٌها الظاهرٌن سندات ملكٌة مق  ق م مقمؤقت قمرا س   ن:-طع  ع

،ؼٌر أنه لد ٌتضح من خلال التحمٌك المٌدانً  (.63-76من المرسوم  14المادة ) 10عات اثبات كافٌة 
ن أنهم حائزون لمدة تكفً لاكتساب الملكٌة بالتمادم ، و ٌصٌر الترلٌم نهائٌا بانمضاء العي تموم به لجنة المسح م

 المدة المحددة دون اعتراض.
و تجدر الملاحظة أنه فً الحالتٌن الأخٌرتٌن إعا ولع اعتراض خلال مدة الترلٌم المإلت برسالة موصى علٌها 

الاعتراض فً سجل خاص لدى المحافظة العمارٌة ، فإن للمحافظ العماري و إلى المالن الظاهر أو بمٌد 
للمحافظ العماري صلاحٌة اجراء محاولة صلح بٌن المتخاصمٌن و فً حالة توفٌمه بالمصالحة ٌحرر محضرا 
بعلن ٌتسم بالموة الثبوتٌة و ٌبلؽه للمعنٌٌن بالأمر، أما إعا فشل فٌكون للمعترض حك رفع دعوى لضائٌة ضد 

،مجلة المحكمة العلٌا،  18/01/2006الصادر فً  367715لعي تكون له صفة التماضً عملا بمرار رلم ا )11الملن الظاهر

 (.2006لسنة 02العدد 

 6للمحكمة المختصة مكان تواجد العمار بعد شهر العرٌضة لتسوٌة النزاع خلال أجل مسمط ٌمدر ب  

حٌن صدور حكم لضائً حائز لوة الشًء أشهر من تارٌخ تبلٌؽه برفض اعتراضه و ٌبمى الترلٌم على حاله ل

الممضً فٌه، أما إعا كان لدى المعترض وثائك رسمٌة تإكد ملكٌته فإنه ٌرلم العمار لفائدته بصفة نهائٌة و 
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ٌسلمه الدفتر العماري، أما إعا كان الترلٌم نهائٌا باسم الدولة فإن الاعتراض ٌكون لضائٌا إلا إعا أحضر وثائك 

المعدلة بموجب المادة  74-75مكرر من الأمر  23فتسوى الوضعٌة ودٌا عملا بنص المادة رسمٌة تفٌد ملكٌته 

، و سنضٌؾ  2015المتضمن لانون المالٌة لسنة  30/12/2014المإرخ فً  10-14من المانون رلم  67

 الأحكام المستحدثة للترلٌم لحساب مجهول فً ما ٌلً تضاؾ لأحكام هعه المادة .

 : ق م قحسعب مق دع مت غ   مقممعقب رهع مط عء مشغعل مسح ملأ مض مق -مقمملب مقطع  

تكون فً حالة العمارات التً لم ٌتمكن المحافظ العماري من تحدٌد حموق ملكٌتها و لم ٌظهر مالكوها 
 تفرغ عملٌة الترلٌم المإلت فً شهادة الترلٌم المإلت تؤخع نفس حكم شهادة الحٌازة . )12و لم ٌدعً أي شخص ملكٌتها 

، المسح كآلٌة لتطهٌر الملكٌة العمارٌة ، كتاب الملتمى المؽاربً حول تطهٌر الملكٌة العمارٌة فً التشرٌعات الطٌب عائشة
 (.32.ص 02لعفرون جامعة البلٌدة كلٌة الحموق و العلوم السٌاسٌة با 2014جوان  03-02المؽاربٌة ٌومً 

هعه الحلات الأكثر شٌوعا تترتب نتٌجة عدة أسباب منها عدم تمدٌم الشخص العي ٌلتمس تسجٌل العمار 
المطالب بحك ملكٌته فً مصفوفة المسح أو سندات كافٌة ثثبات ملكٌته أو لعدم تحري فرلة المسح  بجدٌة على 

ما ٌإدي لعدم حضور المالن م ،انتمالها فً الٌوم المحدد فً الاشعار بالمرورالمالن الظاهر أو عدم احترام 
 .صبح ملكا للدولةو بعد انتهاء مدة الترلٌم المإلت ت الاملان ؼٌر المطالب بهاٌسجل العمار فً حساب ل ،الظاهر

 قف ع ملأ ل : مرا   ق م مق دع مت غ   مقممعقب رهعا
مقم ضمن قع  ن  27/12/2017مقمؤ خ ف   11-17 من مقدع  ن  قم 89مقمعرابموجب نص  

 (.28/12/2017الصادرة فً  76العدد جرٌدة الرسمٌة ال) 13 2018مقمعق   قس   

لمنح الملن الظاهر مدة كافٌة و أكبر للاعتراض و بهدؾ وضع حد  س   15مصرحت   قم قمرا   

كما ٌلً :"ٌسجل كل عمار  74-75مكرر من الأمر رلم  23للملكٌة لحساب مجهول ، حٌث عدلت نص المادة 

تابع للخواص لم ٌطالب به خلال عملٌات مسح الأراضً و لم تتمكن مصالح المسح من تحدٌد مالكه أو حائزه 

  قم   ق مع مؤق ع قمرا " و حسعب مق دع مت غ   مقممعقب رهع مط عء مشغعل مسح ملأ مض ى "فً حساب ٌسم

بالمحافظة العمارٌة فً حالة مطالبة على أساس سند الملكٌة مشهرة س   من  ع  خ م رمع  طعئ  مقمسح  15

لتحرٌات المعهودة و خلال أجال المعكورة أعلاه ،ٌموم المحافظ العماري فً ؼٌاب دعوى لضائٌة لائمة بعد ا

 التحمٌك لدى مصالح أملان الدولة و المسح الأراضً بترلٌم النهائً للعمار المطالب به باسم مالكه.

وفً حالة المطالبة على أساس سند ؼٌر مشهر أو على أساس حٌازة طبما للتشرٌع المعمول به فً أجل 

سنتٌن من تارٌخ اٌداع وثائك المسح لدى المحافظ العماري بعد التحرٌات المعهودة و التحمٌك لدى مصالح 

عسم مقم     ررم س  ع ه من رعق  ق م مقمؤقت قل دع  مقممعقب ره قمرا س   ن رمسح الأراضً وأملان الدولة 

  ع  خ م رمع مقملب.

اعا تبٌن من نتٌجة التحمٌك أن العمار المطالب به ملن للدولة أو الجماعات المحلٌة ٌرلم العمار المعنً 

 فورا بصفة نهائٌة وفما نتائج التحمٌك .

من المانون  67المادة   و لد سبك و أن أدرجت )14"س     قم مق دع   هعئ ع رعسم مقر ق  15ر ر مس  فعذ مجل 

مكرر التً تنص : "ٌرلم كل عمار لم  23نص المادة  2015المتضمن لانون المالٌة لسنة  30/12/2014المإرخ  10-14رلم 

ٌطالب به خلال عملٌة مسح الأراضً ترلٌما نهائٌا باسم الدولة فً حالة احتجاج مبرر بسند الملكٌة لانونً فإن المحافظ العماري 

سنة ابتداء من تارٌخ اٌداع وثائك المسح لدى المحافظة العمارٌة للمٌام فً ؼٌاب أي نزاع و بعد  15 فً ؼضون ٌكون مإهلا

تحمٌك تموم به مصالح أملان الدولة و التدلٌك المعتاد و بناء على رأي لجنة تتكون من ممثلٌن عن مصالح المدرٌة الولاٌة للحفظ 

مسح الأراضً و الفلاحة و الشإون الدٌنٌة و الأولاؾ و البلدٌة بترلٌم الملن الدولة وة العمارٌة و املان العماري و المحافظ

 .(المطالب به باسم الملكٌة"
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 مقف ع مقطع  : إج مءمت مق س    مق ر   قلملا   غ   مقممعقب رهع

أن ٌتمدم للمحافظة  ضمن الاملان ؼٌر مطالب بهاعلى كل مالن له سندات تثبت ملكٌته و سجل ملكه  

العمارٌة لتسوٌة وضعٌته و تحصٌل الدفتر بعد ترلٌمه نهائٌا فً حالة ثبوت ما ٌدعٌه بالوثائك الرسمٌة ، أما إعا 

سنة ترلم نهائٌا  15لم تكن له وثائك مشهرة أو كان حائزا فله اثبات حمه فً اجل سنتٌن و إلا فبعد انمضاء مدة 

 ولة، و ٌسمط حمهم فً الاعتراض.لحساب الدولة  و تصبح ملكا للد

لكن ٌجب اعلام المواطنٌن أصحاب الحموق الممٌمون داخل و خارج الوطن بهعا الاجراء و توعٌتهم  

بؤهمٌة هعا الاجراء فً تطهٌر الملكٌة العمارٌة، و الاشكال أن إعلانات لا تتم بالوسائل المرئٌة و السمعٌة و 

ون تعرٌؾ المواطن بكافة حموله ، و إن حسم مسؤلة الملكٌة لحساب الحصص التحسٌسٌة و لا تنجح العملٌة د

مجهول تساعد فً تطهٌر الملكٌة العمارٌة و تحصٌل الجباٌة من الملان التً تمت تسوٌة ملكٌتهم لأن لبل 

، كما ٌلاحظ من  التسوٌة كان المالن مجهول و بالتالً خزٌنة الدولة تفوت فرصة تحصٌل جباٌة هعه الأملان

حٌث ٌمكن ترلٌم العمار   سنة 15دٌل الاخٌر أنه أضاؾ صنفٌن للترلٌم الترلٌم لمدة سنتٌن و الترلٌم لمدة التع

 .هر و الترلٌم لمدة سنتٌنشأ 4هعا على خلاؾ المواعد المحددة للترلٌم بٌن الترلٌم لمدة مرتٌن و

   مر رمء ملأط  مقممه  ر ر مق  ق م   م قف مقمش ع مقجزمئ مقمملب مقطعقث :

الجزائري لمخافة هعا  لمشرعمن خلال هعا المطلب تنعرؾ علة مفهوم الاثر المطهر للمٌد و تبرٌرات ا  

 المبدأ.

 مقف ع ملأ ل : مفه م ملاط  مقممه  قلد ر

معنى الأثر المطهر للمٌد أن الترلٌم النهائً ٌجعل للترلٌم المإلت للعمارات الموة الثبوتٌة و المطهرة لكل      
حول الملكٌة لتضفً فٌما بعد على الدفتر العماري الصفة المطعٌة و النهائٌة، و بالتالً لا مجال للنزاع أو نزاع 

جمال ، مولؾ المشرع و المضاء من الأثر المطهر للإجراء الأول بمناسبة إجراء  شنافةبو )15لطلب اكتساب الملكٌة بالتمادم

مسح الأراضً العام و تؤسٌس السجل العماري، كتاب الملتمى المؽاربً حول تطهٌر الملكٌة العمارٌة فً التشرٌعات المؽاربٌة 
 (.64.ص 02ٌدة كلٌة الحموق و العلوم السٌاسٌة بالعفرون جامعة البل 2014جوان  03-02ٌومً 

بالرجوع إلى عملٌة المسح ، فإن المشرع منح للمواطنٌن أجل شهر بعد اٌداع مخطط مسح الأراضً لتمدٌم 

اعتراضاتهم، ثصلاح كل خطؤ فٌه مساس بحموق أحد الأشخاص ، و إن كان هنان خطؤ فً رسم الحدود لم 

الحدود المتنازع علٌها لضائٌا و بانمضاء ٌستطع تسوٌته ودٌا ٌعطى للمالكٌن أجل ثلاث أشهر لتسوٌة وضعٌة 

 الاجل تصٌر الحدود المإلتة نهائٌة .

ؼٌر أنه بالرجوع إلى لجان المسح فهم بتشكٌلة جماعٌة مما ٌصعب اجتماعهم كلهم ثجراء العملٌة   
والً و ضؾ إلى عدم تفرغ الماض العي ٌعتبر رئٌسها ،كما أن لرارات هعه الجنة تعد إدارٌة بحاجة لمصادلة ال

، و أن العملٌة تتكفل بها  (.64.ص المرجع السابكشنافة جمال ، بو )16لٌست لضائٌة فلا تضفى علٌها صفة التنفٌع
هعه اللجنة بداٌة ثم ٌؤتً دور المحافظ العماري و لٌس هنان هٌئة تتكفل بالعملٌة من بداٌتها إلى نهاٌتها و هعه 

لاؾ ما تعهب إلٌه التشرٌعات الأخرى التً تتبنى نظام الشهر العوامل تنمص من فكرة الأثر المطهر للمٌد بخ
 .ائً فٌكون نافعا دون حاجة لتصدٌكالعٌنً، و تضفً علٌه صفة المرار المض

تطرلنا ثمكانٌة الاعتراض على الترلٌم المإلت لتسوٌة النزاع ودٌا و فً حالة استحالة علن ولد سبك و      

ٌتم اللجوء إلى المضاء خلال أربعة أشهر من التبلٌػ، و فً كل مرة لا ٌمكن التسوٌة نلجؤ إلى المضاء و تطول 

الممضً فٌه و الماضً لا  إجراءات إكمال عملٌة المسح لأنها مرتبطة بصدور حكم نهائً حائز لموة الشًء

ٌعطً لمثل هعه النزاعات الأولوٌة، و لهعا لماعا لا ٌفكر المشرع بجعل لسم مإلت ٌتفرغ لدراسة هعه المضاٌا 

لحٌن إتمام عملٌة المسح بصفة نهائٌة ، و ٌجعل لاض متفرغ لمتابعة و حل إشكالات المانونٌة للاعتراضات 

حمٌك أو الترلٌم حتى نعمل على تسرٌع العملٌة و مواكبة التعدٌلات الممدمة سواء أثناء عملٌة المسح و الت



 ، الجزائر2مخبر المانون والعمار، جامعة البلٌدة                                          مجلة المانون العماري     

010 
 

الطارئة و مرالبتها و متابعتها مرحلة بمرحلة من بداٌتها لنهاٌتها ،و نضمن تفرؼهم لهعه العملٌة المهمة التً 

 تكلؾ الدولة أموالا بحٌث نضمن فعالٌة الأثر المطهر للمٌد و الموة الثبوتٌة للدفتر العماري.

 من ملاط  مقممه  قلد ر م قف مقمش ع مقجزمئ    ع مقطع  :قفا

بالرجوع إلى مولؾ المشرع الجزائري فإنه خلافا لمبادئ الشهر العٌنً لا ٌعطً الأثر المطهر للمٌد 

لأنه بالرؼم من منح فرص الاعتراضات و تسوٌة الخلافات ودٌا او لضائٌا ،فإنه سمح بالاعتراض على الترلٌم 

ٌكتفً بتعوٌض المتضررٌن من هعه العملٌة فهل مولفه هعا لعدم جدٌة اثجراءات السابمة  أم النهائً و لم 

احتراما للحموق الؽٌر و حرصا على تصوٌب الأخطاء؟ ، لٌس هعا فمط بل سمح بإلؽاء الدفتر العماري دون 

مة المانونٌة للدفتر تحدٌد لأجال سموط هعا الحك خلافا للترلٌم المإلت، الأمر العي ٌطرح تساإل حول المٌ

 العماري؟ هعا ما سننالشه فً المحور الموالً.

 مقطع  : مقد م  مقدع      قلرف   مق دع   رحثمقم

أساس نظام الشهر العٌنً أن العمار محل اعتبار خلافا لنظام الشهر الشخصً و التصرفات لا تشهر 

بحٌث ٌدون بهامش البطالة العمارٌة  لتصرؾ،بؤسماء الأشخاص المائمٌن بها بل وفما للعمار العي ولع علٌه ا

كافة الحموق الواردة علٌه بصورة تجعل حالته معلومة عند الجمٌع بهدؾ استمرار الملكٌة العمارٌة و بعث الثمة 

فً المعاملات العمارٌة، و مجموعة البطالات العمارٌة تشكل السجل العماري لٌكون سجل الحالة التً تكون 

 مسوحة بما ٌطابك ما هو موجود على الدفتر العماري.علٌها العمارات الم

المبادئ التً ٌموم علٌها مبدأ مشروعٌة تسجٌل الحموق العٌنٌة بالسجل العماري والاشهار العماري و    
مبدأ المٌد المطلك و الموة الثبوتٌة للدفتر العماري على اساس الأثر المطهر لهعا النظام العي سبك التطرق إلٌه 

ر الأول، و من هعا المنطلك ٌمكن اعطاء الموة و المٌمة المانونٌة للدفتر العماري تدعٌما للائتمان بٌن فً المحو
، لٌكون عنوانا  (.25-24مجٌد خلفونً، المرجع السابك،ص ص  )17و تسهٌل التداول بٌن الأشخاص  المتعاملٌن

للحمٌمة و حضر التمادم المكسب علٌها، لكن ما هو  مولؾ المشرع الجزائري من هعه المبادئ هل حما خرجنا 
 من نظام الشهر الشخصً؟

 و لبل الاجابة على هعا التساإل وجب معرفة أولا ما هو الدفتر العماري من خلال ما ٌلً.

   ه مقدع     مفه م مقرف   مق دع     مر  مقمملب ملا ل:

الدفتر العماري ٌعتبر سند للملكٌة فً المناطك الممسوحة ،ٌعبر عن الوضعٌة المانونٌة للعمار بحٌث 
كل ما ٌإشر علٌه فً البطالة العمارٌة و ٌسجل فً السجل العماري ٌكون مطابما للدفتر العماري، و كل تصرؾ 

 .( 63-76من المرسوم رلم  45لمادة ا )18ناللا للملكٌة العمارٌة ٌضبط و ٌإشر علٌه فً الدفتر بصورة واضحة 

لٌسلم المالن الجدٌد دفترا جدٌدا و ٌعمل على اتلاؾ الدفتر السابك بعد اعداد هعا الدفتر من لبل المحافظ   

العماري و ٌشٌر على هعا الاتلاؾ فً البطالة العمارٌة للمطابمة،  ومن هنا تظهر أهمٌة الدفتر العماري فً 

نونٌة للعمار و الحموق العٌنٌة العمارٌة محل تحدٌد فً هعا الدفتر، فما هو التعرٌؾ ترجمة حمٌمة الحالة الما

 الدفتر العماري؟

 :    ف مقرف   مق دع  -مقف ع ملأ ل 

من المرسوم رلم  33و  32مصطلح الدفتر العماري نص علٌه المشرع أول مرة بموجب المادتٌن 

المإرخ فً  32-73المرسوم  )19الملكٌة العمارٌة الخاصةالمتعلك بإثبات  05/01/1973المإرخ فً  73-32

العي جاء تنفٌعا لأحكام الأمر رلم  20/02/1973المإرخة فً  15المتعلك بإثبات الملكٌة العمارٌة ج ر العدد  05/01/1973
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مارٌة ، بحٌث استبدل شهادات الملكٌة بدفاتر ع(المتضمن لانون الثورة الزراعٌة  08/11/1973المإرخ فً  71-73

 .أساس بطالات عمارٌةبمجرد احداث المسح العام للأراضً ، و التً تعد على 

على أنه ٌمدم للمالن بمناسبة الاجراء الأول ٌتضمن  74-75من الأمر رلم  18كما نصت علٌه المادة 

ري و البطالات البٌانات الموجودة فً البطالات العمارٌة ، الأمر العي ٌجعل توافك فً البٌانات بٌن الدفتر العما

العمارٌة، و ٌجب تسجٌل كل الحموق الموجودة على العمار ولت الاشهار فً السجل العماري و فً الدفتر 

فإنها اعتبرته سندا إدارٌا ٌسلم  63-76من المرسوم  19العماري العي ٌشكل سند الملكٌة ، أما نص المادة 

لرار وزٌر المالٌة المإرخ فً  )20من وزٌر المالٌةلمالن العمار الممسوح طبما للنموعج المحدد بموجب لرار 

 .(.09/03/1977المإرخة فً  20المتضمن نموعج الدفتر العماري ج ر العدد  27/05/1976

بناء على هعه النصوص المانونٌة حاول بعض الفمهاء الجزائرٌون تعرٌؾ الدفتر العماري و بالنظر و
طبٌعته المانونٌة ، فعرؾ أنه " السند الاداري العي ٌسلم إلى للجهة المصدرة لهعا الدفتر اختلفوا فً تحدٌد 

أصحاب العمارات الثابتة حمولهم ، و هعا بعد انتهاء عملٌة المسح العام للأراضً و تؤسٌس السجل العماري ، 
وهو ٌسلم لمالن العي حمه لائم بمناسبة انشاء بطالات عمارٌة مطابمة، وهو محدد بموجب نموعج خاص و 

المعبر عن الوضعٌة المانونٌة  27/05/1976ادر عن وزٌر المالٌة و هو المرار الصادر بتارٌخ بمرار ص
، و هو :"الناطك  (.77ص  2008لسنة  08مجٌد خلوفً ، الدفتر العماري، مجلة الموثك ، العدد  )21المالٌة للعمارات"

استنادا على البطالات العمارٌة، ٌسلمه الطبٌعً للوضعٌة المانونٌة للعمار ٌستمد روحه من وثائك المسح ، ٌنشؤ 
مرحً رٌم ،دور المسح العماري فً ) 22المحافظ العماري للمالن اثباتا لحموله، و ٌعد السند الوحٌد المثبت للملكٌة"

 (.125،ص 2009اثبات الملكٌة العمارٌة فً التشرٌع الجزائري،منشورات البؽدادي ،الجزائر ،

بمثابة حسم للملكٌة العمارٌة و سندا لوٌا للملكٌة  ٌستمد روحه من  وعلٌه فإن الدفتر العماري ٌعتبر
وثائك المسح لهعا وجب مراعاة مماٌٌس لحدود الرسم الطبوؼرافً لحدود الملكٌات المنجزة تحت مسإولٌة 

لكٌة العمارٌة فً حشود نسٌمة ، المٌمة المانونٌة للدفتر العماري، كتاب الملتمى المؽاربً حول تطهٌر الم) 23المحافظ العماري

  (.35.ص 02كلٌة الحموق و العلوم السٌاسٌة بالعفرون جامعة البلٌدة  2014جوان  03-02التشرٌعات المؽاربٌة ٌومً 

نعٌمة حاجً المسح العام و تؤسٌس السجل العماري فً الجزائر ) 24 ٌمٌد علٌه الحموق و الاعباء المتعلمة بهعا العمارو

 لٌعبر عن الوضعٌة المانونٌة الفعلٌة لهعا العمار. (.122ص  2009الجزائر ،دار الهدى عٌن ملٌلة 
فلا ٌمكن لأي شخص أن ٌدعً خلاؾ ما هو موجود فً الدفتر، و ٌمنع التحشٌر و الشطب ، لهعا ٌجب أن 

ٌكون مضمون الدفتر واضحا و ممروءة بالحبر الأسود العي لا ٌمحى و البٌاض ٌشطب علٌه بخط و الجداول 

             ة و مولعة و تكتب الأسماء العائلٌة للأطراؾ بؤحرؾ كبٌرة و الأسماء الشخصٌة بؤحرؾمرلم

صؽٌرة ، و تكون اثحالات مرلمة و مسجلة بعد تؤشٌر و الموافمة علٌها من لبل المحافظ العماري و ٌسطر 

هد على صحة المعلومات و بخط بالحبر بٌن إجراء و آخر و ٌولع و ٌختم المحافظ على الدفتر العماري لٌش

شري ، الدفتر العماري كسند ثثبات الملكٌة العمارٌة الممسوحة، مجلة  بوابالماسم  )25ٌضفً الصفة الرسمٌة للملكٌة العمارٌة

 .(75،ص  2016الدراسات المانونٌة الممارنة العدد الثالث 

انشاء بطالة عمارٌة، أما إعا  ٌسلم الدفتر العماري للمالن شخصٌا بمجرد أن ٌصبح حمه لائما بمناسبة

كان العمار مملوكا على الشٌوع فإنه ٌتم اعداد دفتر واحد و ٌتفك الشركاء على تعٌن وكٌل عنهم لحٌازة هعا 

 الدفتر و ٌشٌر المحافظ العماري على البطالة العمارٌة إلى الجهة التً آل إلٌها الدفتر العماري.

لوطة منمولة من الدفتر العماري ، و على المحافظ العماري فً حالة تضمن الدفتر العماري بٌانات مؽ

تصحٌح البطالات العمارٌة و الدفتر العماري  سحب الدفتر العماري من المالن بهدؾ اعادة تسلٌمه الدفتر 

 المصحح مع اتلاؾ الدفتر المدٌم و ٌإشر على بطالة المطابمة بهعا الاتلاؾ.

مسلم له ،فعلٌه تمدٌم طلب مكتوب و مسبب مع اثبات هوٌته إلى أما إعا فمد المالن الدفتر العماري ال
 (.77نفس المرجع ،ص  )26المحافظ العماري ،لٌمنح دفتر جدٌد مع تؤشٌر بعلن على البطالة العمارٌة
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و كل التصرفات الواردة على نمل ملكٌة العمار فإنها تخضع للشهر باستثناء والعة الوفاة ، حٌث تنص 

من الأمر  15المعدلة لنص المادة  2018المتضمن لمانون المالٌة لسنة  11-17المانون رلم من  92المادة 

:"كل حك ملكٌة و كل حك عٌنً آخر ٌتعلك بعمار لا وجود له بالنسبة للؽٌر إلا من تارٌخ ٌوم  74-75رلم 

 اشهارهما فً مجموعة البطالات العمارٌة .

جاءت هعه المادة  )27مفعوله من ٌوم الوفاة صاحب الحموق العٌنٌةؼٌر أن نمل الملكٌة عن طرٌك الوفاة ٌسري 

لحسم إشكال نمل الملكٌة باسم الورثة فحٌن ٌكون المورث تصرؾ فً أحد ملكٌاته لفائدة الؽٌر لكن العمد لم ٌشهر ، فالمفروض أن 
مٌن من اثرث كالارتكاب جناٌة مثلا ، ثم الشهادة التوثٌمٌة تبٌن استحماق الورثة للمٌراث و لٌس نملها و أنهم لٌسوا من المحرو

التؤكد من عدم اكتساب حموق من الؽٌر بتصرفات ناللة للملكٌة و لم تشهر احتراما ثرادة الأطراؾ المتعالدة ثم تتم عملٌة نمل 
 (.الملكٌة من والعة الوفاة بؤثر رجعً.

المورث لٌد حٌاته بموجب عمود  كما تسري من تارٌخ الوفاة أٌضا الحموق التً تم التصرؾ فٌها من طرؾ

فً شكل رسمً و التً لم تشهر بعد عند ٌوم الوفاة و اعا تبٌن أنه تصرؾ فٌها فإنها تخضع لمانون الشهر 

 العماري"

 مقمر    مقدع      قلرف   مق دع   -مقف ع مقطع  

   ر  اختلفت أراء الباحثٌن فً المانون الجزائري حول الطبٌعة المانونٌة للدفتر العماري ، ما إعا كان 
ٌصدر باثرادة المنفردة للإدارة لكونه صادر من جهة إدارٌة تتمثل فً شخص المحافظ العماري  ق م  إرم  

العماري التً هً تحت وصاٌة وزٌر  كما حددنا سابما،  و هو موظؾ عام مختص إللٌمٌا تابعا لمدرٌة الحفظ
 (.174موسونً عبد الرزاق ،المرجع السابك ،ص  )28المالٌة و لا ٌحمل تولٌع مالن الدفتر العماري

حٌث أصحاب هعا الرأي لا ٌعتبرون الدفتر العماري لرار إداري إنما ٌعد عملا     ر  شهعرا إرم   أو 
ابمة الدفتر العماري للبطالات العمارٌة و كعا السجل العٌنً، لا انفرادٌا دوره كاشفا للمراكز المانونٌة و لمط

ٌحدث أثرا لانونٌا،إنما كاشؾ للحك العٌنً ، و لد صدرت تعلٌمة من مدرٌة العامة للأملان الوطنٌة رلم 
التً تإكد هعا الرأي ، و جاءت لتكرٌس لتسوٌة العمارات التً تفتمد  04/06/2004المإرخة فً  004618
 (.54حشود نسٌمة، المرجع السابك، ص  )29هرة  ٌطلب ترلٌمها للحصول على دفتر عماريلحموق مش

فً كل الأحوال بما أنه صادر من جهة إدارٌة وهً طرفا فً النزاع فإن المضاء اثداري هو المختص 

المدنٌة و من لانون الاجراءات  800بإلؽاء الدفتر العماري شؤنه شؤن إلؽاء المرارات الادارٌة وفما للمادة 

 الادارٌة الأمر العي ٌثٌر مسؤلة أخرى هل ٌمكن أن تكون للدفتر العماري الحجٌة المطلمة فً حٌن ٌمكن الؽاإه؟

 حج   مقرف   مق دع   ف  إطرعت مقملا   مق دع    ف  مقم عم  مقممس ح  مقمملب مقطع  :

فً المناطك الممسوحة على حسب  تظهر المٌمة المانونٌة للدفتر العماري فً اثبات الملكٌة العمارٌة 

 رع الجزائري من علن.شحجٌته المطلمة أو النسبٌة و مولؾ الم

 مقف ع ملأ ل : مقحج   مقمملد  قلرف   مق دع  

حاول المشرع من خلال نصوصه ، و وزٌر المالٌة من خلال تعدٌلاته فً لوانٌن المالٌة و تعلٌمات          

مدرٌة أملان الدولة إٌجاد حلول للإشكالات العملٌة و المانونٌة التً تعترض عملٌة المسح و الترلٌم العماري و 

ظاهر كل حموله و رسم حدود كل تسوٌة الملكٌات المرلمة لحساب مجهول بهدؾ اعطاء الملن الحمٌمً أو ال

ملكٌة عمارٌة و التصرفات الواردة علٌها بؽٌة تطهٌر الملكٌة العمارٌة، فهل هعه الجهود كافٌة ثعطاء الحجٌة 

المطلمة فً اثبات و دٌمومة الملكٌة العمارٌة للمالن العي بٌده الدفتر العماري بما ٌتوافك مع مبادئ الشهر 

 العٌنً؟ 

 .( 11-17من المانون رلم  92لمعدلة بموجب المادة ) 30 15عملا بنص المادة 
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فإن الدفتر العماري ٌشكل دلٌلا لوٌا مثبتا للملكٌة العمارٌة ، فكل  74-75من الأمر  19نص المادة و

ملكٌة حك ملكٌة ٌدعٌه صاحبه ٌجب اثباته بموجب الدفتر العماري و لا ٌمكن أن ٌحتج أي طرؾ إن لم ٌكن له 

 مشهرة فً السجل العماري ،و كل حك عٌنً ؼٌر ممٌد لا وجود له بٌن الأطراؾ أو اتجاه الؽٌر.

علٌه تطبٌما لمبدأ المٌد المطلك لنظام الشهر العٌنً لا ٌستطٌع أحد أن ٌدعً استحماق ملكٌة فً مناطك و
ئن ثثبات ملكٌته للعمار، و إعا ممسوحة إلا بموجب الدفتر العماري فهً عنوان للحمٌمة مهما كانت للخصم لرا

فمد حمه لأخطاء ترتبت أثناء عملٌة المسح أو الترلٌم فلٌس له سوى المطالبة بالتعوٌض عما لحمه من ضرر 
بوشنافة جمال ، المرجع السابك،ص  )31أمام المضاء المختص دون أن ٌكون له حك الالتماس بتعدٌل الحموق الممٌدة 

موسونً عبد  )32لملكٌة بالتمادم المكسب مهما طالت المدة لأن النظام ثابت بالمٌد، كما لا ٌمكن اكتساب ا (.72

 .(.175الرزاق ، المرجع السابك، ص 

فً لضٌة بٌن ورثة  28/06/2000المإرخ فً  197920هعا ما ٌإكده لرار المحكمة العلٌا رلم و
"إن الدفاتر العمارٌة الموضوعة على  74-75من الأمر  19على أساس المادة  ز.م ضد ورثة س.ع.و.ح.ر

أساس مجموعة البطالات العمارٌة للبلدٌة و مسح الأراضً المحدث، تشكل المنطلك الوحٌد ثلامة البٌنة فً 
لا ٌعتبر سندا  نشؤة الملكٌة العمارٌة و فً لضٌة الحال لما اعتبره لضاة المجلس أن الدفتر العماري المستظهر به

ثثبات الملكٌة ٌكونوا لد خالفوا المانون. ومن الثابت كعلن أن الدفتر العماري هو الدلٌل الوحٌد ثثبات الملكٌة 
 (.249ص   2001لسنة  01المجلة المضائٌة العدد ) 33العمارٌة ..."

ترلٌم النهائً و أجاز المشرع إعادة النظر فً ال 63-76من المرسوم  16لكن بالرجوع لنص المادة   

من الأمر  19تسلٌم الدفتر العماري لضائٌا مما ٌنالض الحجٌة المطلمة للدفتر العماري و ما عهب إلٌه فً المادة 

 و ما توصلت إلٌه المحكمة العلٌا فً لرارها المعكور أعلاه ، و سوؾ ننالش علن فٌما ٌلً. 75-74

 مقمش ع مقجزمئ   م قف سر   حج   مقرف   مق دع     مقف ع مقطع  : 

لمد خالؾ المشرع الأثر المطهر للمٌد و للل من الموة الثبوتٌة للدفتر العماري مخالفا لمبادئ نظام الشهر 
إمكانٌة إعادة النظر فً الحموق الثابتة عن طرٌك  63-76من المرسوم  16العٌنً عندما سمح بموجب المادة 

عماري ، و هنان العدٌد من لرارات المحكمة العلٌا التً كرست المضاء بعد الترلٌم النهائً و تسلٌم الدفتر ال
المإرخ فً  282811مضمون هعه المادة اعترافا منها بنسبٌة حجٌة الدفتر العماري من بٌنها لرار رلم 

التً جاء فً المبدأ المإسس علٌه :" لا ٌجوز اعادة النظر و المنازعة فً الحموق الناتجة عن  23/02/205
ص  2005لسنة  01مجلة المحكمة العلٌا العدد) 34هائً للعمارات المجسد فً الدفتر العماري إلا لضائٌا"الترلٌم الن

233.) . 
العي عهب مع نفس المبدأ للفصل  16/03/1994المإرخ فً  108200و لرار المحكمة العلٌا رلم      

اري اكتسبه بناء على عمد عرفً بٌن متخاصمٌن المالن له عمد توثٌمً فً مواجهة المشتري العي له دفتر عم
بعد اتمام اجراءات المسح العام و الترلٌم النهائً للعمار لفائدته ، لتطرح هنا اشكالٌة فً الموازنة بٌن العمد 
الرسمً و الدفتر العماري، فنسبٌة حجٌة الدفتر العماري تجعل من العمد الرسمً الموثك الحجٌة المطلمة و بهعا 

ر الشخصً و من دائرة النزاعات المضائٌة فإلى متى ٌبمى المستفٌد من الدفتر العماري لم نخرج عن نظام الشه
 مهدد بإلؽائه؟ 

فلم ٌحدد المشرع حتى أجال لسموط الحك فً الؽاء الترلٌم النهائً كما فعل مع الترلٌم المإلت أو ثلؽاء      
ت علن لم ٌعترض المالن العماري و طول اجراءاالدفتر العماري، بالممابل الملن الظاهر سعى لتحصٌل الدفتر 

الترلٌم العماري ٌعطً الأثر المطهر فً المناطك الممسوحة الأمر العي لم ٌتضمنه لرار المحكمة الحمٌمً و
 العلٌا.

علٌه لا ٌمكن اعتبار أن الدفتر العماري عا حجٌة لانونٌة مطلمة إلا بعد مرور مدة دون المطالبة و 

عمل ابماء مجال الطعن مفتوحا إنما ٌجب تحدٌده بمدة معمولة ٌسمط بانمضائها حك رفع الدعوى بإلؽائه، لكن لا ٌ

 حماٌة لاستمرار المعاملات.
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هو تصوٌب أخطاء إجراءات عملٌة المسح التً لد تفتمد الدلة و   ر   مت م قف مقمش ع مقجزمئ  
ب سندات الملكٌة و الاعتماد على تصرٌحات بالنظر للفوضى العمارٌة التً تشهدها الساحة العمارٌة و فً ؼٌا

الأطراؾ أحٌانا ، و علٌه لا ٌمكن منع الدولة أو وزارة الشإون الدٌنٌة و الأولاؾ أو الملان الخواص استرداد 
ملكٌاتهم المستولى علٌها و معالبتهم على أساس الحجٌة المطلمة للدفتر العماري لا سٌما إن كان الحائز سًء 

لم بؤن العمار لا ٌجوز اكتسابه بالتمادم ، كما لا ٌمكن اعتبار مدة الترلٌم لسنتٌن كافٌة لكشؾ النٌة أو كان ٌع
ٌعتبر الأستاع موسونً  )35من المانون المدنً 827الحائز السًء النٌة خلافا لمدة التمادم المكسب فً نص المادة 

 سب للملكٌة العمارٌة.شرع و كؤنه ٌعترؾ بمدتٌن متنالضتٌن للتمادم المكعبد الرزاق أن الم

 . (.177موسونً عبد الرزاق،المرجع السابك،ص 
فهو ٌسعى لمنح المدة الكافٌة لكشؾ الحمٌمة و محاولة تحمٌك العدالة فالطعن المضائً ٌعتبر السبٌل  

الوحٌد المنصؾ و العادل لاستعادة الحموق المكتسبة،  لكن مولفه ٌجعل من نظام الشهر العٌنً وظٌفة إعلامٌة 
دت أمولا طائلة و جهد ثتمام عملٌة و لٌست مطهرة و لا نخرج من عٌوب النظام السابك، كما أن الدولة تكب

 المسح دون أن تكون لها المٌمة المانونٌة ما فائدة تسلٌم دفتر عماري ثم إلؽاإه.
فمد سمح المشرع للمتضرر من لرارات المحافظ  74-75من ملأم   24 بالرجوع لنص المادةو      

 07اص للؽرؾ اثدارٌة الجهوٌة عملا بنص المادة كان الاختص )36العماري الطعن فٌها باثلؽاء أمام الجهات المختصة 

،على (من لنون اثجراءات المدنٌة و اثدارٌة 800من لانون اثجراءات المدنٌة ثم أصبح للمحاكم اثدارٌة عملا بنص المادة 

من  23مقمعرا  بالممبل عملا بنص ،اعتبار أن المحافظ موظؾ و لٌس لاض، و هعا ٌتماشى مع نسبٌة المٌد

ٌحك لكل متضرر طلب تعوٌض من تصرفات المحافظ العماري على الدولة فً أجل سنة من  74-75ملأم  

سنة ابتداء  15العلم بالفعل الضار تحت طائلة سموط الحك فً رفع الدعوى التً تتمادم فً كل الأحوال بمرور 

 .حالة الخطؤ الجسٌم من ارتكاب الخطؤ، و للدولة الحك فً الرجوع على المحافظ فً 

من هنا أخطاء المحافظ العماري فً الترلٌم العماري تحمله المسإولٌة المدنٌة ، و تعتبر الدولة كفٌلا و     

فمن جهة  مقمش ع   عقضموسر فً ضمان تحصٌل التعوٌض، و هعا ٌتوافك مع الأثر المطهر للمٌد ، لكن هنا 

تجٌز الؽاء الترلٌم النهائً و الدفتر  63-76من مقم س م  16مقمعرا و  74-75من الأمر  24نص المادة 

 تعطً المضرور حك التعوٌض لتفادي الالؽاء . 74-75من الأمر  23العماري و المادة 

الملاحظ أٌضا أن المشرع لم ٌتخع مولفا واضحا و صرٌحا فٌما ٌخص منع اكتساب الملكٌة العمارٌة و     
من المانون المدنً ،و مولؾ المضاء  827الممسوحة خلافا لما تضمنته المادة بالتمادم المكسب فً المناطك 

المجلة المضائٌة العدد ) 14/04/198237المإرخ فً  23782حول هعه النمطة عرؾ اختلاؾ ، فالمرار رلم 

ي فرق بٌن العمار المملون بسند رسمً مشهر بالمحافظة العمارٌة و الحائز العٌلم  (.12ص 1990الأول لسنة 
 )10/11/199338المإرخ فً  104967اكتسب الحموق العٌنٌة بالتمادم المكسب و المرار المحكمة العلٌا رلم 

العي اجاز تملن العمارات المشهرة بالتمادم المكسب ، بخلاؾ  (،.80ص  1995المجلة المضائٌة العدد الأول لسنة 
رفة الادارٌة بعدم جواز تملن العمارات عن الؽ 09/03/1998المإرخ فً  129947رأي المحكمة العلٌا رلم 

من المانون المدنً ٌنطبك على  827المشهرة بالمحافظة العمارٌة بالتمادم المكسب، و علٌه تطبٌك نص المادة 
بوشنافة جمال ،  )39المناطك ؼٌر ممسوحة فً انتظار اتمام عملٌة المسح العام التً ستستؽرق ولت ثتمامها

 (..77المرجع السابك،ص 

 خع م  :

المشرع الجزائري لم ٌعطً حلول منطمٌة لحل المعادلة بٌن إعطاء الأثر المطهر للمٌد و الحجٌة 

المطلمة للدفتر العماري بما ٌضمن استمرار فً المعاملات العمارٌة و تطهٌر الملكٌة من كل النزاعات المضائٌة 

ء النٌة ٌصبح مالكا لعمار مملون للدولة أو و بما ٌتوافك مع مبادئ نظام الشهر العٌنً، و بٌن محاربة كل سً

الؽٌر أو لأملان عمارٌة لا ٌجوز اكتسابها و لحماٌة كل صاحب حك لم تنصفه إجراءات المسح العماري التً لم 

تتحرى  الدلة فً التحمٌك و تحدٌد الملكٌة العمارٌة و مالن العمار و فً مواجهة اثشكالات التً تواجه هعه 
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نرى ضرورة توحٌد النصوص المانونٌة و عدم التنالض فً لرارات أحكامنا بتوضٌح رأي  و لهعا  ،العملٌة

ثابت نعتمده ، فإما نحن مع نظام الشهر العٌنً وفما لمبادئه أو نرجع لنظام الشهر الشخصً، فلا ٌجوز أن تكون 

 هة نظرنا و هً:و لهعا نمترح بعض الحلول التً لد تصٌب أو تخطؤ بحسب وج ،وظٌفة الشهر إعلامٌة فمط

انشاء لجنة موحدة تتابع عملٌة المسح من بداٌتها إلى نهاٌتها لترالب كل الاجراءات المتبعة  و تصوٌب الأخطاء  -

التً تمع تحت رئاسة لاض مختص له خبرة متفرغ لهعه العملٌة فمط حتى لا نشتت تركٌزه فً المضاٌا 

الاعتبار كٌؾ تتوافك التشكٌلة لتجتمع و تتنمل للمعاٌنة لعدم إعادة النظر فً التشكٌلة بؤخع بعٌن و ،الأخرى

 تفرؼها مما ٌضعؾ التواصل و التحمك من كل الجوانب المادٌة و المانونٌة.

انشاء لسم مختص على مستوى المحاكم العادٌة و الادارٌة متفرؼة لتسوٌة منازعات المثارة بشؤن عملٌة المسح  -

اء الدفتر العماري بؽٌة الاسراع فً الفصل فً النزاعات و التفرغ الماضً لها العماري و الترلٌم العماري و الؽ

 حتى لا تطول الاجراءات .

 جعل لرار تسلٌم الدفتر العماري لرار لضائً حتى ٌكتسب الحجٌة المطلمة بخلاؾ المرار اثداري. -

حتى لا ٌبمى المالن مهددا   ،ريتحٌد أجال لسموط الحك فً رفع دعوى الالؽاء الترلٌم النهائً أو الدفتر العما -

 بزوال ملكٌته بما ٌخالؾ دٌمومة الملكٌة و بما ٌعطً مصدالٌة لعملٌة المسح العماري.

الحرص على توعٌة المواطنٌن و تعرٌفهم بعملٌة المسح و طرق الاعتراض عن طرٌك وسائل الاعلام  -

ن المواطن البسٌط، كعلن فٌما ٌخص البصري و السمعً مع تبسٌط المعلومة المانونٌة لٌسهل استٌعابها م

الاعلانات الخاصة بفتح عملٌة المسح و الحرص على حضور المعنً عند المعاٌنة و التحمٌك فً الملكٌة و 

مق دع مت إعلامهم بكل التعدٌلات المانونٌة بما فٌها الأحكام المستحدثة للحلول المانونٌة الممترحة للترلٌم لحساب 

 .مشغعل مسح ملأ مض غ   مقممعقب رهع مط عء 

المكسب فً  النص بصفة صرٌحة فً نصوص خاصة على عدم إمكانٌة اكتساب الملكٌة العمارٌة بالتمادم -

 المناطك الممسوحة و ٌحسم الخلاؾ فً مولؾ المضاء .

حسم مولؾ المشرع الجزائري من تبنً مبادئ نظام الشهر العٌنً، بإزالة التنالضات فً النصوص  -

مل على توحٌد رأي المضاء و على تطهٌر الملكٌة بصفة نهائٌة فلا ٌبمى النزاع مفتوح دون المانونٌة حتى ٌع

أجل ٌمٌده و بما ٌحمك استمرار فً المعاملات العمارٌة، لٌعمل على تنظٌم الملكٌة العمارٌة مع إتمام عملٌة 

 المسح العٌنً بصفة نهائٌة.  
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المإرخة فً  30المتضمن تؤسٌس السجل العماري، الجرٌدة الرسمٌة العدد 25/03/1976المإرخ فً  63-76رلم المرسوم  -

13/04/1976 . 

 20/02/1973المإرخة فً  15المتعلك بإثبات الملكٌة العمارٌة ج ر العدد  05/01/1973المإرخ فً  32-73المرسوم -

 المتضمن لانون الثورة الزراعٌة . 08/11/1973المإرخ فً  73-71العي جاء تنفٌعا لأحكام الأمر رلم 

 09/03/1977المإرخة فً  20العماري ج ر العدد المتضمن نموعج الدفتر  27/05/1976لرار وزٌر المالٌة المإرخ فً -

 ق  ل معت:ا

 .04/06/2004المإرخة فً  004618وزٌر المالٌة ،تعلٌمة من مدرٌة العامة للأملان الوطنٌة رلم -

 

 


