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  الملخص:
 كفييا    ذات اطييارات الى وتوظيفهييا واسييتغلا ا اعييداد ا ويحتييا  والتعمييير البنييا  مجييال في اهمييية التعمييير عقييود تكتسييي
 اوكلي  عميومي ضياب  بصيفته المجيال  يذا في الموثيق يلعبه الذي الدور انكما  ،العملية احلمر  جميع في وذلك عالية
  سيييوا  النقيييائ  ومعالجييية اماميييه الصيييعو ت تيييذليل يتطلييي  العقييياري الحفييي  مسيييتو  في واييييداعها اعيييداد ا مهمييية ليييه

 الى الخدمية بمسيتو  ويرقي  أكميل وجيه علي  مهمتيه ييددي حيى وذليك القانونية المنظومة حيث من او عملية كان 
  عقد. كل  طبيعة حس  وظيفتها التعمير عقود تددي حى الكفا   من درجة

  عقود ; التعمير ; الموثق المفتاحية:الكلمات 
 
 

Abstract :  
contracts are of great importance in the field of construction and reconstruction, 

and their preparation, operation and employment require high performance tires 

at all stages of the process, and the role that the notary plays as a public officer 

responsible for preparing contracts and filing them at the level of property 

preservation requires overcoming the difficulties that arise and remedying 

deficiencies, whether procedural or in terms of the legal system. This is so that it 

better fulfills its mission and raises the level of service to a level of efficiency so 

that construction contracts fulfill their function, depending on the nature of each 

contract. 

Keywords: Notary; construction ; contracts  
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 مقدّمة: 
 للفيييرد يحيييق دسيييتوري حيييق الاخيييير  يييذا  عتبيييار العقاريييية الملكيييية بحيييق كليييي  ارتبيييا  ميييرتب  التعميييير مجيييال ان
 علي  يتركيه لم المشيرع ان غيير العقاريية الملكيية وعموضي العقيار فيو  البنيا  بتشيييد وذليك واستغلاله الحق  ذ استعمال
 مييين للحيييد  لتيييدخل للسيييلطة يسيييم  صيييار  قيييانوني نظييا  وفيييق والاسيييتغلال الاسيييتعمال  يييذا قييييود وضيييع بيييل اطلاقييه
 آلييات  عتبار يا التعميير بقيوانن  تسيم  قيوانن سين طرييق عين وذليك العامية للسيلطة امتياز  عتباره الافراد حريات
 شيكل في  والثانيية العمرانيية  ليرخ  تسيم  الاولى وشيهادات رخي  شيكل في تيترج  والرقابة للتهيئة تزمايوميكان

  عمرانييييييييية شهادات
 ميين بطليي  واسييتغلا ا اسييتعما ا بغييية والشييهادات الييرخ   اتييه خييرو   ييو الاطييلا   لييع يهمنييا مييا لكيين

  والشيهادات اليرخ   اتيه والاسيتغلال الاسيتعمال بعمليية  القييا قانونا  ا المخول ا يات طريق عن منها المستفيدين
 وفييق يييت  الاسييتغلال  ييذا تحويلهييا او زوا ييا او انشييائها الى تييددي فييد تغيييرات عييد  العقارييية الملكييية عليي  تطييرا حيييث

 صيياح  عمييومي ضيياب  ه  عتبييار الموثييق  الاطييلا  عليي  وابرز ييا اهمهييا اطييرا  عييد  بييه وتخييت  قانونييية نصييو 
 ومين قيانونا عليهيا المنصو  والاوضاع للأشكال طبقا العقود بتحرير يقو  حيث المجال  ذا في الاصيل  الاختصا

 الييييرخ   اتييييه مييييع العمييييومي الضيييياب  تعامييييل كيفييييية  المشييييرع بيييين حيييييث التعمييييير بوثائييييق تتعلييييق الييييي المحييييررات بينهييييا
 تحدييييد ميييع التعميييير عقييود مجيييال في الاختصيييا  منحييه اليييذي القيييانوني الاسييياس  الى نتطيير  سيييو  ليييذا والشييهادات

  .التعمير مجال في الموثق اختصا  الى نتطر  ثم العقارية الوحد  في واثر ا طبيعتها
وميا   افتراضيه  نيا ؟ التعمهير عقهود مجهال في الموثهق يلعبه  الذي الدور هو ما التالية الاشكالية نطرح وعليه       

 فح  وايداع عقود التعمير. فعال وريادي في مجال مراقبة و  ان للموثق دور
 المجهههال ههههههههذا فهههي الموثههههههههههههق لاختصاص القانوني والاساس التعمير عقود تحديد: الاول المبحث

   وتسييليمها التعمييير عقييود تحضييير كيفيييات  يحييدد 2015 ينيياير 25 في المييدر 19-15  التنفيييذي المرسييو  ان        
 تطيير  حييث العمرانيية والشيهادات الييرخ  مختلي  علي  الوصي   ييذا واطليق لتعمييرا عقيود عبييار  ذكير مين اول  يو

 وشيييهاد  والتقسيييي  التعميييير وشيييهاداي  ا يييد  ورخصييية البنيييا  و التجزئييية رخصييية و يييي  اليييرخ  مختلييي  وذكييير  اليهيييا
 عيين تهيييييادراس وكيفييية وتحضييير ا اعييداد ا واجييرا ات ما يتهييا المشييرع حييدد و حييد  عليي  منهييا كييل  وتنيياول  المطابقيية
 الييذي الولاييية او البلدييية مسييتو  عليي  الوحيييد الشييبا  و ييي الا المرسييو   ييذا في المشييرع اسييتحدثها الييي ا يئيية طريييق
 سييو  لييذا وتحكمهييا تنظمهييا الييي القانونييية النصييو  وذكيير منحهييا قييانونا لييه المخييول السييلطة اختصييا  بتغييير يتغييير
 .التعمير عقود مجال في الموثق لاختصا  القانوني الاساس الى نتطر  ثم والشهادات الرخ   اته عل  نعر 

   التعمير عقود محل والشهادات الرخص الاول: تحديد المطلب
 حيييث مبييي غييير او مبنيييا عقييارا كييان  سييوا  العقييار لتنظييي  عاميية بقواعييد والتعمييير التهيئيية 29-90القييانون جييا       
 وشيهادات رخي  في فيتمثيل الفيردي التعميير ا  مخططيات في يتمثيل فياوول الفيردي والتعمير التنظيمي  لتعمير جا 

 في المييدر  19 -15 التنفيييذي المرسييو  في الاسياس في المتمثليية و القييانون  ييذا تنفيذيية مراسيي  تضييمنتها والييي التعميير
 (1) وتسليمهييييا التعمييييييييير عقود تحضير كيفيات  يحدد 2015 يناير 25
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 الادار  فيهييا بمييا للجميييع ملزميية الاخييير   ييذه تصييب  التعمييير عقييود عليي  المصييادقة وبمجييرد انييه الى الاشييار  وتجييدر     
 يضيب  اليذي التنظيميي الإطيار ليه التطبيقيية والنصيو  والتعميير التهيئة قانون حدد كما  عليها وصادق  اعدتها الي

 مختليييي  او البنيييا  حقييييو  حيييول معلوميييات تعطييييي اليييي الاداريييية ات والشييييهاد اليييرخ  مييين مجموعيييية في البنيييا  مجيييال
  اعلاه اليه المشار المرسو  بها جا  الي والشهادات الرخ  مختل  نحدد سو   ذا العقار عل  تطرا الي التغيرات

  التعمير ولا: شهادةأ
 تقييع الييي والارتفاقييات البنييا  حقييو  تبيين للمعييي الادار  قبييل ميين تميين  الييي الادارييية الوثيقيية  ييي التعمييير شييهاد     
 مين 51 المياد  في وجيا  اليذكر السيال  19 /15 التنفييذي المرسيو  مين 02   المياد لين  تطبيقيا و يذا العقار عل 

 معيي شيخ  لكيل يمكين انيه" والميتم  المعيدل والتعميير  لتهيئية يتعليق01/12/1990 في الميدر  29-90 القانون
 الارض  يييا تخضيييع اليييي والارتفاقيييات البنيييا  في حقوقيييه تبييين لتعمييييرا شيييهاد  يطلييي  ان الدراسيييات في الشيييروع فقبيييل
 (2)" المعنية
 المجليييس رئييييس شيييخ  في ممثلييية البلديييية تسيييلمها والتعميييير البنيييا  اشيييغال علييي  مسيييبقة رقابيييية ادا  فهيييي و لتيييالي     

 خيذا دون البليدي الشيعبي المجليس رئييس ويصيدر ا الارض فيو  البنيا  لحيق اعلاميية وثيقية بمثابية و ي البلدي الشعبي
   للبلدية الوحيد الشبا  راي

 التجزئة ثانيا: رخصة
 ملكييية تقسييي  عملييية لكييل التجزئيية رخصيية تشييتر " 15/19التنفيييذي  المرسييو  ميين 07 الميياد  نيي  حسيي       
 القطيع احيد  اسيتعمال يجي  كيان  اذا قطيع عيد  او قطعتين الى موقعهيا كيان  مهميا ملكييات عيد  او واحد  عقارية
 (3)"بناية لتشييد ارضية قطع عد  او التقسي   ذا عن الناتجة الارضية

 ونظيرا جدييد  عقاريية وحيدات وانشيا  الاصلية العقارية الوحد  انها  في تتمثل قانوني اثر  ا التجزئة رخصةان       
 ان العقيد محيرر علي  يتعين فانيه الخبيير مخطي  عل  اساسا تعتمد المختصة السلطة تسلمها الي التجزئة رخصة لكون
 وخاصية الضيرورية المعلوميات كيل  واسيتخلا  الجدييد  العقاريية الوحيدات مسياحة وتحدييد تعيين يخي  فيما له يعود
 رخصيية ان علمييا قانونييية بكيفييية اد ااعييد يييت  ان يجيي  لييذا، مختصيير  التجزئيية رخيي  في الييوارد  تالمعلومييا كانيي   اذا

 المكليي  الييوزير او اقليميييا المخييت  الييوالي او ديالبليي الشييعبي المجلييس رئيييس عيين صييادر قييرار شييكل في تسييل  التجزئيية
  سابقا المذكور 15/19 التنفيذي للمرسو  تطبيق  لعمران

  التقسيم ثالثا: شهادة
 علي  الحصيول خيلال مين المختصية الاداريية الجهيات مين مسبقة رقابة الى اخضاعها العقارات تقسي  يتطل         
 التقسييي  شييهاد تعتييبر" 15/19 التنفيييذي المرسييو  ميين 33 الميياد  ن تيي حيييث التقسييي  شييهاد  تييدع  ادارييية شييهاد 
  .اقسا  عد  او قسمن الى يةنمب عقارية ملكية تقسي  امكانية شرو  تبن وثيقة

 شيييهاد  اداري بسيييند او الملكيييية عقيييد مثيييل قيييانوني بسيييند الارضيييية القطعييية علييي  البنايييية تواجيييد تبريييير يجييي 
 (4)" غير ا او المطابقة
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 العقيار لان جدييد  بنيا  حقيو  تخلق فلا تجزئة برخصة وليس  فق  المبنية العقارات تخ  شهاد  فهي ذنا        
 في تتمثيل قانونيية اثارا تحيث وبصيدور ا غيره دون فق  البلدي الشعبي المجلس رئيس اختصا  من و ي مبي اساس
  .متفرقة وحدات الى المبنية العقارية الوحد  تقسي 
 شيهاد  عل  الحصول طل  ايداع ويت  للبلدية الوحيد الشبا  مستو  عل  التقسي  شهاد  طل  تحضير ويت       

 والتصيييامي  للموقييع تصيييمي  في يتمثييل التعمييير او المعماريييية ا ندسيية في دراسيييات مكتيي  يعييده بملييي  مرفوقييا التقسييي 
  سنوات ثلاث  ي شهاد ال اصلاحية مد  ان علما المطلوبة الوثائق من وغير ا ةالكتل ومخط  الترشيدية

 البناء : رخصةرابعا
 ناييةبل تحوييل كيل  او جدييد  لبنايية تشيييد لكيل يشيتر " 15/19 التنفييذي المرسيو  مين 41 المياد  لن  طبقا      
 والشيبكات للبنايية الحاميل وا يكيل الوجهية او والاسيتعمال والواجهية والمقياس الارضيية مشتملة تغيير اشغا ا تتضمن
 (5)" البنا  رخصة حياز  للملكية عابر ال المشتركة
 الحيييد تبييين اليييي والتعميييير للتهيئيية العامييية للقواعيييد طبقيييا الدراسييية يييت  المخططيييات غييييا  حالييية في البنيييا  فرخصيية     
 الييتراث حماييية البيئيية حماييية كقييانون  القييوانن بعيي  مراعييا  مييع البنييا  عملييية في تحييتر  ان يجيي  الييي القواعييد ميين الادنى
 وغير ا الثقافي
 اواي نوعيه كيان  مهميا جدييد بنيا  أي تشيييد او لإنجياز مختصة سلطة تسلمه اداري ترخي  بمثابة البنا  فرخ      

الاطيييلا   وجيييه علييي  التعميييير عقيييود مييين عقيييد اخطييير و يييي البنيييا  بأشيييغال القييييا  قبيييل اجباريييية فهيييي بنايييية في تعيييديل
 بنائيه وطريقية ا يكيل  يذا وجيود مين وانطيلا  الخيارجي لفضيا ا الى سييخر  اليذي للبنيا  ميلاد شهاد  بمثابة  عتبار

  .بأكمله العمراني النظا  عل  الحك  نستطيع ةالمطبق العمرانية والمقاييس
 الاختصييا  بحسيي  وذلييك الولاييية او للبلدييية الوحيييد الشييبا  مسييتو  عليي  البنييا  رخصيية طليي  تحضييير ويييت        
   ندسيية متعلييق الثيياني والمليي  إداري اوول بملفييات مرفوقييا عليهييا صييولالح طليي  ايييداع ويييت  القييرار اصييدار لسييلطة
 تطبيييق وذلييك القييانوني  ليين  محييدد  معينيية وثائييق عليي  يحتييوي مليي  وكييل تقييي والاخييير الثالييث المليي  و المعمارييية

 .15/19 التنفيذي المرسو  من 43 الماد  لن 
  لعميران المكلي  اليوزير او الوالي او البلدي الشعبي لسالمج رئيس اختصا  من يكون قد البنا  رخصة وتسلي      
  .قانونا المحدد  الحالات حس  كله  وذلك
   الهدم ا: رخصةخامس
 كليية  او جزئيية  يد  عمليية  ي القييا  يمكين لا" اعلاه ذكورالم 90/29 القانون من 60 الماد  وحكا  تطبيقا     
 (6)" مسبق اذن عل   د ا رخصة عل  مسبقا الحصول دون لبنايييييية
 كالمصيينفة  المحمييية  لعقييارات الاميير يتعلييق لمييا تييداركها يصييع   لغيية اثار و ييا وكبييير   لغيية اهمييية الرخصيية  ييذه ان     
 او مصينفة امياكن في الواقعية البنيايات حمايية منهيا الرخصية  اتيه بإقيراره دوافيع ليه كان   والمشرع الاثرية المناطق ضمن

 البنيييايات حمايييية، الطبيعيييية او الثقافيييية او السيييياحية وا المعماريييية او التاريخيييية الاميييلا  قائمييية في  التصيييني طرييييق في
 الوسييلة ا يد  تكيون عنيدما ا يد  رخصية رفي  يمكين لا انيه كميا  ا سند تمثل  دمها المراد البناية كان   إذا المجاور 
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 شييهاد  او الملكييية كعقييد  معينيية بوثائييق ا ييد  رخصيية طليي  ارفييا  يجيي  انييه كمييا  البناييية لانهيييار حييد لوضييع الوحيييد 
 الكتليية ومخطيي  الموقييع كتصييمي   المعمارييية ا ندسيية في دراسييات مكتيي  يعييده مليي  وكييذا الوثائييق ميين وغير ييا الحييياز 
  .وغير ا واجا ا ا د  مراحل مخط 
 عليهيا المنصيو  لاشيكالا نفيس حسي  للبلديية الوحييد الشبا  طر  من يت  المل  وتحضير دراسة ان كما         
 واختصيا ، اعيلاه المبين 15/19 التنفييذي المرسيو  مين 74 المياد  ني  في جيا  ميا حسي  البنيا  رخصية لتحضير
  .سواه دون البلدي الشعبي المجلس لرئيس يعود بها المتعلق القرار اصدار
 المطابقة شهادة سا:ساد

 لاحكييا  طبقييا عليهييا المصيياد  للتصييامي  طبقييا البنييا  اشييغال انجيياز تثبيي  البعدييية الرقابيية اليييات ميين الييية  ييي       
 البنييا  رخصيية ميين المسييتفيد عليي  يتعيين" الييذكر السييال  15/19 المرسييو  ميين 63 الميياد  تيين  حيييث البنييا  رخصيية
 مييع المنجييز  الاشييغال مطابقيية شييهاد  اسييتخرا  الاميير اقتضيي  ان بهييا يتكفييل الييي والتهيئيية البنييا  اشييغال انتهييا  عنييد

 )7( ."البنا  رخصة احكا 
 ايا يا منحهيا اليي الرقابيية سيلطتها بموجي  الادار  فييه تشهد مختصة ادارية سلطة عن صادر اداي قرار فهي         
 رئيييس اختصييا  ميين واصييدار ا عاميية كقاعييد    ييذا بشييانها الصييادر  البنييا  لرخصيية المنجييز  الاشييغال بمطابقيية القييانون
  .البنا  رخصة في الاختصا  ح صا كان  مهما البلدي الشعبي المجلس
 واتميييا  تالبنيييايا مطابقييية قواعيييد يحيييدد 2008 يولييييو 20 في الميييدر  08/15 القيييانون مييين 02 المييياد  ان نجيييد لكييين

 والتنظييي  للتشييريع النظيير يييت  اولم انجاز ييا   بناييية كييل  تسييوية خلا ييا ميين يييت  الييي الادارييية الوثيقيية انهييا عليي "  انجاز ييا
 (8) ".التعمير وقواعد اضيالار  بشغل  المتعلق
 يسيييييتفيد ان يمكييييين"  90/29 القيييييانون بأحكيييييا  الاخيييييلال دون 08/15 القيييييانون مييييين 20 المييييياد  ونصييييي        
 المطابقية شيهاد  مين الاخيير   يذه وحكيا  مطابقية غيير وكلنها البنا  رخصة عل  المتحصل و المتممة البناية صاح 
 (9)" القانون  ذا في د دالمح الكيفيات حس 
البنييا   لرخصيية مطابقتهييا عييد  رغيي  المطابقيية شييهاد  تسييلي  في يتمثييل جديييد بشييي  القييانون  ييذا جييا  حيييث        
 ومطابقتهييا المنجييز  الاشييغال شييرعية و ييي الا الاساسييية التعمييير قواعييد ميين قاعييد  عيين خييرو  الاميير حقيقيية في و ييذا

   ذه دراستنال مجالا وليس   معينة ظرو  املته  الخرو  البنا  و ذا لرخصة
  التعمير عقود مجال في الموثق لاختصاص القانوني الاساس:  الثاني المطلب
 النصييو  مختليي  تحليييل منييا يتطليي  التعمييير عقييود ل مجييا في الموثييق لاختصييا  القييانوني الاسيياس تحديييد ان       
 القانونيييييييية النصييييييو  بمختلييييييي  او المدنيي   لقانون او التوثيق بمهنة  منها ما تعلق سوا  المجال بهذا المتعلقة القانونية
  الاخيييير 

 تحرييير يتييولى العمومييية السييلطة قبييل ميين مفييوض عمييومي ضيياب  الموثييق" التوثيييق قييانون ميين 03 الميياد  تيين   حيييث 
 (10)" الصبغة  ذه اعطائها الاشخا  يرغ  الي  الرسمييييية الصبغة القانون فيها يشتر  الي العقود
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 تنفييذ علي  ويسيهر للاييداع ويتسيلمهاأ يحرر يا الي العقود حف  الموثق يتولى) التوثيق قانون من 10الماد  تن  كما
 (11).(  قانونا المخدد  الاجال في العقود واشهار ونشر واعلان تسجيل لاسيما  قانونا عليها المنصو  الاجرا ات
 وأ عمييومي ضيياب  وأ موظيي  فيييه يثبيي  عقييد الرسمييي العقييد " المييدني القييانون ميين 324 الميياد  تيين  كمييا          
 وفي القانونييية وضيياعواو شييكالللأ طبقييا وذلييك ناالشيي ذوي ميين تلقيياه اومييا لديييه مييا  عاميية بخدميية مكليي  شييخ 
 (12)" .واختصاصه سلطته حدود

 يعمليوا ان دارييةالا والسيلطات الضيب  وكتيا  الميوثقن علي  ينبغيي" 76/63 المرسو  من 90 الماد  وتن          
 ضيييمن وذلييك بمسيياعدته  او قيييبله  ميين والمحييرر  للإشييهار الخاضيييعة القضييائية لقييراراتا او العقيييود جميييع اشييهار عليي 

 (13)". المحدد  الآجال
 ليييه يخيييول العامييية السيييلطة مييين  مفيييوض عميييومي ضييياب   عتبييياره الموثيييق  يييو الدراسييية  اتيييه في يهمنيييا ميييا ولعيييل       
 العقاريية الملكيية في تغيييرا تتضيمن اليي العقيود لإشهار ويسع  للعقود الرسمية الصبغة واعطا  التصديق سلطة القانون

 الاشيييخا  لتعاقيييدات تلقييييه خيييلال الموثيييق علييي  ويترتييي  الشيييهر الواجبييية العقيييود مييين كونهيييا  العقييياري العييييي الحيييق او
 وان الموثقيية العقييود صييحة ميين اكييديت ان عليييه حيييث  التوثيييق قييانون ميين 12 الميياد  حييددتها الالتزامييات ميين مجموعيية
 بإشيهار الموثيق وقييا  تنفييذ ا وتضيمن عليهيا تسيري اليي القيوانن ميع اتفاقياته  تنسج  حى للأطرا  نصائحه يقد 

 التييا  الاختصييا  لييه يكييون يكيياد الموثييق ان ونجييد مباشيير  القييانون ميين صييفته يسييتمد مهميية  طرفييه ميين المحييرر  العقييود
 واعطيي  الحصيير سييبيل عليي  القييانون عليهييا نيي  عقييود  ييي اختصاصييه عيين يخيير  مييا عتبييار  المجييال  ييذا في والشييامل

 الييذي الاخييير  ييذا الاصييل عليي  اسييتثنا  يكييون ويكيياد  ضيييق مجييال الاميير حقيقيية في و ييو اخيير   يييات الاختصييا 
   الموثق اختصا  يمثل

 اليوارد  التصيرفات علي  وخي و  تالعقيارا عل  منصبة عقود  عتبار ا التعمير عقود  ان نجد الحقيقة وفي         
 لييه المييادي  لتكييوين تمييس او للعقييار العقارييية الوحييد  ميين تغييير  عتبار ييا بعضييها شييهر يسييتوج   لييذا العقييارات علي 
 وذليك العقيار علي  المنصيبة الجدييد  التغييرات علي  الحصيول ييت  حي  المختصة العقارية المحافظة مستو  عل  وذلك
 عمليية تيت  حيى العقاريية المحافظية مسيتو  علي  العقيد محيرر الموثق طر  من ايداع محل يكون ثيقيتو  عقد طريق عن
 قيد اخير  عدييد  حيالات في انيه كميا    الاييداع محيل  لعقيار الخاصية  العقاريية البطاقة مستو  عل   التغييرات رس 

 توافر ييا وجييو  المشييرع الييز  اخيير  عقييود لتحرييير وجييو ري اساسييي شيير   التعمييير  ورخيي  شييهادات  بعيي  تكييون
 .  اته دراستنا في التفصيل من بنوع لاحقا سنراه كله  و ذا   البطلان طائلة تح 

  التعمير عقود مجال في الموثق اختصاص الثاني: تحديد المبحث
 عين برتعي انهيا فيهيا يفيترض العقياري  لسيجل تعير  واليي العقاريية المحافظية مسيتو  علي  الممسيوكة الوثائق ان       
 كمييا  عليهييا تطييرأ الييي التغييييرات مختليي  تسييجيل مييع  سييتمرار ضييبطها يييت  حيييث للعقييارات الحالييية الحقيقييية الوضييعية
 تكيون التغيييرات  يذه مين بع  ان العل  مع المس  لوثائق مطابقتها ضرور  العقاري السجل ضب  عملية تستوج 

 مراجييع تتضييمن عقارييية تصييرفات او التعمييير عقييود بعيي  ايييداع تتضييمن قييد الييي التوثيقييية العقييود اعييداد عنييد عيياد 
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 العقييود تحرييير بمناسييبة التعمييير عقييود بعيي  اسييتغلال كيفييية  الى نتطيير  سييو  لييذا الشهييييييييادات، او الييرخ  بعيي 
    .المختصة العقاري الحف  مكات  مستو  عل  محل ايداع كذلك  تكون قد والي التوثيقية
 التوثيقية العقود تحرير بمناسبة العمرانية والشهادات لرخصا استعمال الاول: كيفية المطلب
 اجيرا ات واسيتكمال اتميا  اجيل مين معينية رخصية او شيهاد  علي  المسيتفيد تحصل ضرور  عل  المشرع الز   نا      
 القانونييية النصييو  ميين العديييد  نييا  انييه ونجييد الشييهادات  اتييه عليي  الحصييول تحرير ييا يتوقيي  اخيير  توثيقييية عقييود
 في جيييا  ميييا مثيييل او  لإيجيييار البييييع عقييد او التصيييامي  علييي  البييييع كعقيييد  العقاريييية الترقييية بمجيييال منهيييا تعليييق ميييا ا سييو 

 الحصيول ضيرور  المشيرع جعيل حييث الاخير  والعقود المجالات من وغير ا البنايات بمطابقة المتعلق 08/15 القانون
 . العقد تحرير يت  حى الشهاد  او الرخصة عل 
 اليييذي 15/01/2015 في الميييدر  19-15 التنفييييذي المرسيييو  مييين 32 المييياد  في المشيييرع علييييه نييي  ميييا بينهيييا مييين

 الاراضييي ضييمن موجييود  ارض قطعيية بيييع يخضييع"  فيهييا جييا  والييي وتسييليمها التعمييير عقييود تحضييير كيفيييات  يحييدد
 شيهاد  تقيدم يطلي  ك   بلديال الشعبي المجلس رئيس طر  من الاستغلال قابلية شهاد  تسلي  الى كراؤ ا  او المجزأ 
  .احداثها المقرر  المجزأ  الارض في موجود  مبان عل  تشتمل الياورضية  القطع كرا   او بيع اثنا  الاستغلال قابلية
  الشهاد   ذه مراجع الكرا  او البيع عقد يتضمن -
 كشييبكة   لتهيئيية المتعلقيية الداخلييية التوزيييع شييبكات جمييع انجيياز اتمييا  حاليية الافي الشييهاد  تسييلي  يمكيين لا وانيه       
 عليي  موصييولة التجزئيية تكييون ان ويجيي  الطيير  وشييبكات ا ييات  وشييبكات الكهر ئييية والطاقيية والتطهييير المييياه توزيييع
 (14)" .الكهر ئية والطاقة التطهير وشبكات المياه شبكات خاصة الخارجية  لشبكات الاقل

  .المختصيييييييية ا يئة من الشهاد  ته ا لتسلي  توفره يج  الذي الحد بن و نا-
  لقطيع الخاصية والبييع الايجيار عقيود لإبيرا  الزاميي شير  الاسيتغلال  يو قابليية شهاد  عل  فالحصول و لتالي       
 تتوقي  واليي العقيود مين النيوع  يذا اعيداد اثنيا  يطلبو يا ان العقيود محيرري فعلي  اليبطلان طائلية تحي  المجزئة الارضية
 علييه تقي  شير   عتبياره الشير   يذا مخالفتيه حالية في الكاملة المسدولية عليه تقع الموثق و نا التصر  صحة اعليه
 . العقد صل  في الشهاد   اته مراجع ذكر يج  ثم ومن العقد اعداد عملية
 بينهييا ميين العقييد تحكيي  الييي الوثائييق ميين مجموعيية تييوفر عليي  المشييرع اوجيي   لإيجييار البيييع عقييود اعييداد ان كمييا        
 رخصية مراجيع ذكر يستوج  الذي التصامي  عل  البيع لعقد  لنسبة الحال وكذلك الملحقة والتصامي  البنا  رخصة
 قبييل المشيتركة الملكييية ونظيا  للتقسيي  الوصييفي البييان شيهر يييت  ان ضيرور  وكييذا التجزئية رخصية الاقتضييا  وعنيد البنيا 
 . التصامي علي  البيع عقود تحرير
 جيا  حييث انجاز يا واتما  تالبنايا مطابقة قواعد يحدد 2008 يوليو20 في المدر 15 /08 القانون الى  لإضافة  
 البيواقي ارسياله ا  لولايية العقياري الحفي  ميدير الى والموجهية 2020 ميارس شيهر في المرسيلة 2268 رقي  المراسيلة في
 (15) .بعد فيما وللتصر  التسوية عملية لإتما  اساسي شر  المطابقة شهاد  عل  الحصول العامة  ن المديرية الى
 لإبييرا  اساسييي شيير  تكييون قييد وغير ييا التجزئيية ورخصيية البنييا  كرخصيية  التعمييير وثائييق ان  ييذا كييل  ميين نسييتخل  

  .للإبطال العقد ويعرض ابرامها استحالة عنه ينج  تخلفها وان الموثقن قبل من تصرفات
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 وان بإمعييان يتفحصييو ا وان المقدميية الوثائييق صييحة ميين يتاكييدوا المييوثقن ان اصييةوخ العقييود محييرري ولييذا فعليي      
 التيوثيقي العقد يددي القانونية حى ثقافته  ويوسعوا العلمية مداركه  يحسنوا وان التكوين من عال قدر عل  يكونوا
 .الائتمانية وظيفته

 يعتييبران واللييذان  القضييا  امييا  الطعيين او يييةالادار  المصيياح طيير  ميين للييرف  عرضيية يكييون ولا حصييانته عليي  اف ويحيي
   .التوثيقي العمل بمصداقية يمسان حيث التوثيق مهنة مخاطر ا  

 التعمير  عقود شهر:  الثاني المطلب
 وقييوانن بقواعييد واسييعة دراييية وعليي  مييد لن اعييوانا يتطليي  العمرانييية والشييهادات الييرخ  اعييداد ان العليي  مييع     

 يضييطلع لييذيا الولاييية او البلدييية مسييتو  عليي  سييوا  الوحيييد للشييبا  البشييرية التركيبيية يتكييون ان يجيي  لييذا  التعمييير
 وفقيا اعيداد ا  ييت  حي  التعميير مجيال في والتكيوين  الكفيا   من كا   قدر عل  التعمير عقود واعداد دراسة بمهمة

 التنفييذي المرسيو  مين 22 لمياد ا نصي  حييث قيانونا علييه المنصيو  الرسميي للنميوذ  وطبقا قانونية وقواعد لضواب 
 الييي  السييلطة تنشيير"  وتسييليمها التعمييير عقييود تحضييير كيفيييات  يحييدد الييذي 15/01/2015 في المييدر  15-19

  العقييياري الحفيي  بمكتييي  التجزئيية رخصيية المتضيييمن القييرار    الطليي  صييياح  نفقيية عليي  الارض تجزئييية عليي  وافقيي 
 (16)".العقاري  لإشهار والمتعلق به المعمول للتشريع قاطب وذلك  تبليغه تاريخ يلي الذي الشهر خلال

  المختصييية العقيياري الحفيي  مكاتييي  مسييتو  عليي  التعميييير عقييود بشييهر يقيييو  الييذي  ييو الموثيييق ان نجييد عمليييا لكيين 
 رعالمشي  يا اوكيل اليي ا ييات ان نجيد  العلي  ميع والعمليية العلميية ولكفا تيه المجيال  يذا في الطويلية للخيبر  نظيرا وذلك
 . للموثق وتوجيهه  ا السلبي  لرد يتفاجا الطل  صاح  اليها يلجا حينما العقود  اذه مثل شهر مهمة
 مختليي  ميع ينسييج  ان يجي  وايييداعها العقيود  تحرييير لان القيوانن بكافيية مضيطلع ونييه الاختصيا  صيياح  بصيفته
 الاطييرا  تعييين حيييث ميين العقييد عليهييا لهايشييتم ان يجيي  الييي والبيييانات المطلوبيية الشييكليات مراعييا  مييع  القييوانن
 وذلييك التييوثيقي العقييد تحكيي  الييي الجو رييية  والعناصيير البيييانات   ميين وغير ييا دقيقييا تعيينييا العقييارات وتعييين و ييويته 

  .الابطال او للرف  عرضة العقد يكون لا حى
 ليييد  العقيييود مختلييي  بتسيييجيل قيييو ي ونيييه العقييياري والشيييهر التسيييجيل بمصييياح قانونيييية علاقييية تربطيييه الموثيييق ان كميييا

 القباضييات مسييتو   لييع والطييابع التسيجيل رسييو  دفييع مقابييل  عليهييا التسيجيل بعلاميية تدشيير الييي التسييجيل مصياح
 . المختصة

 فهيذا المختصية العقاريية المحافظية مسيتو  علي  بشيهر ا يقيو  العقيارات عل  تنص  اخر  عقود  نا   ان العل  مع 
 دعيائ  ارسيا  الى مهيد مشيتركة ورؤيية وتفيا   وانسيجا  وتناسيق قانونيية ثقافية كيون، المصاح ه ات بن الدائ  التعامل
 للنصيو  طبقيا شيديد  وببسياطة بسلاسية تت  الشهر عملية يجعل مما القانونية النصو  لمختل  دقيق وفه  قانونية
 شيهاد  او التجزئية برخصية الامير قتعلي سيوا  اصيحابها مين بطلي  التعميير عقيود بشيهر يقو  الموثق ان ونجد القانونية
 تتطلبييه الييذي المليي  ومعهييا الشييرو  لكافيية مسييتوفية الوثيقيية ان ميين يتاكييد ان بعييد وذلييك المطابقيية اوشييهاد  التقسييي 
 . الجوان  جميع من محصنا التوثيقي العقد يكون حى الايداع عملية

 



 محي الدين عبد المجيد قانة بلغيث،                                                                    التعمير  عقود مجال في الموثق صلاحيات 

 1147                                                                                                                         2022جوان    السنة    -   ثانيالعدد  ال  - سابعالمجلد ال  
 

 التجزئة رخصة شهرأولا:  -
 رخصييية تسيييل "  اليييذكر السيييال  15/01/2015 في الميييدر  19-15 التنفييييذي المرسيييو  مييين 22 المييياد  حيييددت
 المكلييي  اليييوزير اوعييين اقليميييا المخيييت  اليييوالي او البليييدي الشيييعبي المجليييس رئييييس عييين صيييادر قيييرار شيييكل في التجزئييية
 16" الحالة حس   لعمران

  شييرو  دفيتر الى  لاضيافة معتميد خبيير وتقريير مخطي  ومعهيا للموثيق نسيخة يقيد  التجزئية لرخصية المعيي تسيل  فبعيد
 العاميية المنفعيية وذات الوظيفييية والارتفاقييات الالتزامييات يحييدد  والتعمييير المعمارييية ا ندسيية في دراسييات مكتيي  يعييده

 فانييه ومودعيية ممسييوحة الاراضييي كانيي   اذا البنييايات بموجبهييا تنجييز الييي الشييرو  وكييذا المجييزا  الاراضييي عليي  المفروضيية
  العقاري الخبير  طر  من القياس وثائق اعداد بيتعن
 تصياد  اليدقيق والتمحيي  والفحي  وبعيد الاراضيي مسي  مديريية ليد  وتيودعCC2 و  CC1 يبي تسيم  واليي
  الجديد  العقارية للوحدات جديدا ترقيما اعطائها بعد وذلك المس  مديرية عليها
  نيا  ان نجيد الحيالات مين الكثيير في حييث الوثائيق مختلي  مراقبة في والرئيسي ا ا  الدور يلع  الموثق ان نجد و نا
 او المعمياري المهنيدس طير  مين المعيد   لوثائيق الامر تعلق سوا  الوثائق مختل   في الموجود  المعلومات تطابق عد 
 تحريير عمليية قبيل الوثائيق معالجية في اليتروي علييه وجي  ليذا ذاتهيا حيد في، الرخصية مضيمون حيى او العقياري الخبيير
 ان ويجي  التيوثيقي العقيد بتحريير العميومي الضياب  يقيو   نيا ليه المسيلمة الوثائيق ودقية صحة من التاكد وبعد العقد

 التجزئيية  رخصيية افييرا  مييع وجييدت ان القييياس وثائييق وكييذا المرفقيية والوثائييق المخططييات مختليي  الى الاشييار  يتضييمن
 بهييا الخاصيية الارتفاقييات مختليي  وكييذا المجزئيية القطييع حييول المعلومييات ويعطييي الالتزامييات يحييدد الييذي الشييرو  ودفييتر
 وبطاقيييات جدييييد  عقاريييية وحيييدات تنشيييا ثم ومييين شيييهر ا لييييت  العقاريييية المحافظييية مسيييتو  علييي  الاييييداع مرحلييية لتييياي
  تكتمل حى العملية  اته حول المس  مصاح مع التنسيق يت  ثم بها خاصة عقارية
  التقسيم شهادة شهرثانيا:  -

 الوحبيييد الشيبا  طير  مين التقسيي  شييهاد  تحضيير بعيد الاولى الحالية ففيي قضييائية او رضيائية القسيمة تكيون قيد  نيا
 فيييييان الييييذكر السييييال  15/01/2015 في الميييييدر  19-15 المرسييييو  ميييين 37 الميييياد  لييييين  طبييييق وذلييييك للبلدييييية

  .البلدي الشعبي المجلس لرئيس يعود الشهاد   اته اصدار اختصا 
 بهيذه للقييا  عقياري خبيير يعين القاضيي  نيا  لقسيمة قضيائي حك  رلاستصدا القضا  الى الاطرا  يلجا قد لكن 

 الخيييبر   اتيييه علييي  المحكمييية تصييياد  المطلوبييية للخيييبر  ه اعيييداد وبعيييد  قضيييائي حكييي   بموجييي  التعيييين وييييت   العمليييية
 كييان  اذا معتمييد عقيياري خبييير طيير  ميين القييياس وثائييق اعييداد يجيي  و نييا الموثييق طيير  ميين ايييداع محييل الحكيي  ليكييون

 وترفيق التيوثيقي العقيد في مراجعهيا ذكير لييت  اعيداد ا فيجي  العييي الشيهر لنطيا  يخضيع أي ومودعيا ممسيوحا عقارال
 بنييا  جديييد  عقارييية وحييدات وخلييق ت االتغيير  احييداث يييت  حييى العقارييية المحافظية مسييتو  عليي  الايييداع محييل  لعقيد
  .المرفقة القياس ووثائق الايداع محل القضائي الحك  عل 
 بغيرض للموثيق البليدي الشيعبي المجليس رئيس اصدر ا الي القسمة شهاد  من المستفيد يتوجه ان يمكن اخر حن في

 تتطيابق الشيهاد  ان مين يتاكيد ان علييه الموثيق  نيا  جديد  عقارية وحدات انتج  رضائية قسمة  عتبار ا ايداعها
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 الدراسيات مكتي  طير  مين اعيداد ا   اليي سيوا  قالوثائي مختلي  وكيذا  قيانونا علييه المنصيو  الرسمي النموذ  مع
 مصياح ليد  مودعيا العقيار كيان  اذا القيياس ووثائيق العقياري الخبيير تقريير وكيذا الكتلية كمخطي   المعمارية ا ندسة في

 العقييد اعييداد مرحليية بعييد ا لتيياي، المسيي  مصيياح عليهييا وتدشيير الخبييير طيير  ميين تعييد ان يجيي  الييي العقيياري الحفيي 
 العقييد ويييودع التسييجيل مصيياح مسييتو   لييع التسييجيل عملييية تييت  ثم، الوثائييق في والتمحييي  الييتمعن بعييد التييوثيقي
 للوحيييدات عقارييية بطاقيييات  سييتحداث جدييييد  وضييعية تنشييا و نيييا الشييهر بغيييرض المختصيية العقاريييية المحافظيية لييد 

  العقارية
  المطابقة شهادة شهرثا :لثا -

 ييت  اليي الاخيير   اتيه المطابقية شيهاد  اصيدار في الوحييد الاختصيا   صياح  يو البليدي الشيعبي المجلس رئيس ان
 تحقييق طلي  ييت  قد لكن العادية الحالة في  ذا الملحقة والتصامي  البنا  لرخصة وفقا البنا  اشغال انتها  عند طلبها

 البنييايات مطابقيية قواعييد يحييدد الييذي8/15 القييانون ظييل في الشييرعية غييير البنييا ات وضييعية تسييوية اطييار في المطابقيية
 البنايية كاني   اذا ميا عن النظر بغ  المطابقة تحقيق حالات القانون من 15 الماد  ن  في جا  حيث انجاز ا واتما 

 محييل شييهاد  تكييون قييد الحييالتن كلتييا  في،  لا ا  البنييا  رخصية عليي  صيياحبها تحصييل وسييوا  مكتمليية غييير او مكتملية
 و لتيييالي البنييا  في ومسييتجدات تغييييرات وتحييدث للعقييار المييادي التكيييوين في تغييير  عتبار ييا الموثييق طيير  ميين ايييداع
 شييهاد  ترفيق ان يمكين انيه كميا  العقاريية البطاقية في التغيييرات  اتيه تسيجل حيى المطابقية شيهاد  اييداع  ييت  ان يجي 

  .للملكية الناقل التوثيقي  لعقد المطابقة
  :خاتمة
 عتبياره  تشيفوا اليدور اليذي يلعبيه الموثيق في مجيال تحريير واداع عقيود العمييرمن خلال دراستنا  يذا الموضيوع نس      

صيدر بشييانه اليرخ  والشيهادات، ملات العقاريية اليي يكيون موضيوعها العقيار اليذي تاعصاح  الاختصا  في الم
ويهييا تميين صييحة المعلومييات الييي تحيتاكييد يييث يتاكييد ميين صييدور ا وفييق للنمييوذ  الرسمييي المنصييو  عليهييا قييانونا و ح

 قانونييية اشييكالات عييد  يطييرح التعمييير عقييودوتحرييير  ايييداع  اتييه العقييود وكييذا الوثائييق والملفييات المرفقيية معهييا، كمييا ان
 تطييرح وقييد او بأخيير  بحجيية التوثيقييية العقييود ميين العديييد بييرف  يقييو  العقيياري المحيياف  عيياد  نجييد مييا حيييث وعملييية

  القضا . اما  عديد  اشكالات
ملائي  بين مختلي  المصياح المعنيية وضيرور  انسيجا  القيوانن و مواكبتهيا لمختلي  المتغييرات ميع   لذا وجي  خليق منيا 

 تدار  مختل  النقائ  وسد الثغرات الي تشو  المعاملات العقارية.
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