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 .المفهولم المانولني للعمارالمحولر الثاني: 

ٌطلك وصف العمار على الأشٌاء وعلى الحموق المالٌة، حٌث ٌترتب على اعتبار الأشٌاء  

 .والحموق المالٌة عمارا آثارا لانونٌة، تختلف عن الأشٌاء والحموق المالٌة التً تعتبر منمولة

 أنولاعه. بتعريف العمار، ثم نبين خصائصه ثمومن هنا سنبدأ  

من المانون المدنً  683عرف المشرع الجزائري العمار فً المادة  أوللا: تعريف العمار: 

والتً تنص على أن: )كل شًء مستمر بحٌزه وثابت فٌه، ولا ٌمكن نمله دون تلف فهو عمار وكل ما عدا 

بات فً أصلها إلى ذلن من شًء فهو منمول(، ما ٌفهم من نص المادة أن المانون ٌمسم الأشٌاء بحسب الث

أشٌاء عمارٌة أومنمولة، واعتبر أن كل شًء مستمر وله حٌز ثابت بحٌث لا ٌمكن نمله من مكانه دون تلف 

 فهو عمار.

وعلٌه فالثبات وعدم لابلٌة الشًء للنمل بلا تلف هو المعٌار الفاصل بٌن العمار والمنمول،  

ار والنباتات المغروسة التً تمتد جذورها فً ومثال ذلن الأراضً والمبانً وما ٌلتصك بها من الأشج

الأرض، كلها تعتبر عمارات لأنها ثابتة فً حٌزها، وكل ما دون ذلن ٌعتبر منمولا كالملابس والحلً 

والأدوات والنمود وغٌرها، غٌر أنه واستثناء عن الأصل فإنه ٌمكن اعتبار بعض المنمولات عمارات 

 .ب المالبالتخصٌص وبعض العمارات منمولات بحس

تمسٌم الأشٌاء إلى عمار ومنمول ٌرجع إلى المانون الرومانً ومعٌار التفرلة عندهم طبٌعً  

نطاله الأشٌاء المادٌة، فكل شًء ثابت غٌر لابل للنمل من مكانه دون تلف فهو عمار، ثم انتمل هذا التمسٌم 

ٌار الاستمرار والثبات بمعٌار لٌمة إلى المانون الفرنسً المدٌم مع تعدٌل فً أساسه ونطاله واستبدلوا مع

الأشٌاء، فكان المبدأ السائد آندان أن المنمول تافه المٌمة وشمل أٌضا نطاق هذا التمسٌم الحموق، ثم عاد 

واضعوا المانون المدنً الفرنسً إلى معٌار التفرلة الرومانً المؤخوذ من طبٌعة الأشٌاء وحدها واحتفظوا 

 .حموقبامتداد هذا التمسٌم إلى ال

وٌمسم الفمه الاسلامً الأموال إلى عمار ومنمول وٌرى المالكٌة أن العمار ما لا ٌمكن نمله من  

مكان إلى آخر مع بماء هٌئته، فٌشمل الأرض والمبانً وحتى الأشجار تعتبر عمارات طبما لهذا التعرٌف، 

هٌئته وشكله كالنمود والملابس أما المنمول فهو عندهم ما ٌمكن نمله وتحوٌله من مكان إلى آخر مع بماء 

وغٌرها، وبالرجوع لنصوص المانون المدنً الجزائري نلاحظ أن نظرة المشرع الجزائري تتفك مع نظرة 

 .المالكٌة
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أما جمهور العلماء فٌرون أن العمار هو ما لا ٌمكن نمله أو تحوٌله من مكان لآخر فٌمتصر  

 على الأرض فمط والمبانً والأشجار حسبهم ٌمكن نملها وتحوٌلها وبذلن تعتبر من المنمولات. 

للعمار عدة خصائص تمٌزه بصفة خاصة عن المنمول مما ٌجعل  : خصائص العمار:ثانيا 

 :تً تسري علٌه تختلف عن تلن التً تسري على المنمول ومن هذه الأحكام ما ٌلًمن الأحكام ال

لانون  867هنان حموق عٌنٌة لا ترد إلا على العمارات ولا ترد على المنمولات كحك الارتفاق )المادة  -

وحك التخصٌص (، لانون مدنً جزائري 882مدنً جزائري(، وحك السكنى، وحك الرهن الرسمً )المادة 

 لانون مدنً جزائري(. 937)

نظام شهر التصرفات ٌمتصر على العمارات كماعدة عامة، فٌلزم لإنشاء ونمل الحموق العٌنٌة أن تنعمد أمام  -

ضابط عمومً وتخضع لإجراءات التسجٌل والشهر فلا تنتمل الملكٌة فً العمارات إلا من ٌوم شهر 

، غٌر أن هنان منمولات بلغت من الأهمٌة لانون مدنً جزائري( 793التصرف النالل للملكٌة )المادة 

والمٌمة ما ٌخضعها لإجراءات الرسمٌة والتسجٌل كالسفن والمركبات النهرٌة والسٌارات والطائرات وذلن 

 .خروجا عن الماعدة العامة

الحٌازة فً المنمول سند الملكٌة وتكون بناء على سبب صحٌح وحسن نٌة دونما حاجة إلى تمادم مكسب  -

لانون مدنً جزائري، أما وضع  835هذه الماعدة لننها المشرع أسوة بالمشرع الفرنسً فً المادة للملكٌة، 

الٌد فً العمار بحسن نٌة وسند صحٌح لا ٌإدي إلى اكتساب الملكٌة إلا بعد مرور مدة التمادم المكسب وهً 

الحٌازة فً المنمول سند  بعشر سنوات، وتحول لاعدة 828فترة حددها المانون المدنً الجزائري فً المادة 

الملكٌة دون استرداد المالن له من واضع الٌد حسن النٌة، بٌنما ٌستطٌع مالن العمار أن ٌسترده من واضع 

 .الٌد ولو كان هذا الأخٌر حسن النٌة، طالما لم تنمضً على وضع ٌده المدة المانونٌة للتمادم المكسب

فع سوء الجوار الذي لا ٌتحمك إلا فً العمارات استمرارها لا تكون الشفعة إلا فً العمار لأن أساسها د -

 .والشفعة هً رخصة تجٌز حلول الشفٌع محل المشتري فً بٌع العمار ضمن الشروط المحددة لانونا

 .العمار ٌصح ولفه بالإجماع أما المنمول ففٌه خلاف فً ولفه بٌن فمهاء الشرٌعة -

سلٌم المبٌع، ٌكون البٌع مفسوخا دون سابك إنذار إذا حل الأجل فً بٌع المنمولات إذا حدد أجل لدفع الثمن وت -

 لانون مدنً جزائري(. 392ولم ٌدفع المشتري الثمن ما لم ٌوجد اتفاق على خلاف ذلن )المادة 

ٌختلف الاختصاص المضائً فً الدعاوى العمارٌة عنه فً الدعاوي المنمولة، فترفع دعاوى المطالبة بعمار  -

أمام المحكمة التً ٌمع فً دائرتها هذا العمار، أما فً المنمولات فالمحكمة المختصة أو حك عٌنً عماري 

 لانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة(. 1/40والمادة  37هً محكمة موطن المدٌن )المادة 
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 إجراءات التنفٌذ على العمارات تختلف عنها فً المنمولات، ولا ٌجوز حجز عمارات المدٌن إلا فً حالة عدم -

 كفاٌة المنمولات.

فً السابك كانت الأعمال التجارٌة تمتصر على المنمولات فمط أما الأعمال المتعلمة بالعمارات فإنها تعتبر  -

أعمالا مدنٌة، وٌبرر ذلن أن الأعمال التجارٌة تمتضً سرعة التداول وهذا ما تستجٌب له طبٌعة المنمول 

أما المانون التجاري الجزائري فمد نص فً مادته الثانٌة وما تستعصً معه طبٌعة العمار الثابت المستمر، 

على أن ٌعد عملا تجارٌا بحسب موضوعه كل شراء للعمارات لإعادة بٌعها، وبذلن ساوى فً الحكم بٌنها 

 .وبٌن شراء المنمولات لإعادة بٌعها

من لانون  387و 350بعض الجرائم لا تمع إلا على المنمول كجرٌمة السرلة واخفاء أشٌاء مسرولة المادة  -

من لانون  376من لانون العموبات، وخٌانة الأمانة المادة  372العموبات، وجرٌمة النصب المادة 

لانون  386العموبات، وبعض الجرائم لا تمع إلا على عمار كجرٌمة التعدي على الملكٌة العمارٌة المادة 

 .عموبات جزائري

ع، العمارات بطبٌعتها، والعمارات تبعا لموضوعها، العمارات ثلاثة أنوا ثالثا: أنولاع العمار: 

 من المانون المدنً الجزائري. 684و 1/683والعمارات بالتخصٌص حسب المادتٌن 

هً كل شًء مستمر بحٌزه ثابت فٌه، بسبب طبٌعته لا ٌمكن نمله من مكان  النولع الأولل: العمارات بطبيعتها:

 .إلى آخر، فٌشمل بذلن الأرض وكل ما ٌتصل بها من مبانً أو نباتات أوأشجار

فالأرض هً عمار بذاته خلمها الله سبحانه وتعالى عمارا، وتشمل جمٌع أنواع الأراضً سواء  

ٌة أو جبلٌة.....، كما تشمل سطح الأرض وطبماتها التً هً جزء كانت معدة للزراعة أو للبناء أو صحراو

منها وتخرج بذلن الكنوز والمنمولات الأثرٌة المخبؤة فً باطن الأرض، وإذا التطعت بعض أجزاء الأرض 

 .أصبحت منمولا كالمعادن والأحجار

على سطح أما المبانً فهً عمارات بطبٌعتها وتشمل جمٌع المنشآت المثبتة الممامة سواء  

الأرض أو تحتها مهما كانت طرٌمة تثبٌتها فً الأرض سواء التً ٌمٌمها مالن الأرض أو التً ٌمٌمها الغٌر 

كالمساكن والمصانع والجسور والأنفاق والمخابئ والآبار وأعمدة الإنارة طالما أنها مثبتة فً الأرض تتخذ 

 .حٌزا ثابتا ومستمرا

كوا  فتعتبر منمولات لأن الالتصاق بالأرض وعدم امكان نزعها دون وأما فٌما ٌخص الخٌام المتنملة والأ

كسر أو تلف شرط لازم لاعتبارها عمارا وهً تنزع من الأرض دون تلف، لكن المبانً التً تمام 

لاستعمالها فً المعارض المإلتة فتعتبر عمارا مادامت مثبتة لأن شرط التؤبٌد لٌس شرط لاعتبارها من 

 .العمارات
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لعمار تلحك جمٌع أجزاء البناء ولو كان ٌمكن نملها مادام أنه لا ٌعتبر تاما إلا بها، كمصراع الباب أو وصفة ا

النافذة، فالمبانً وجمٌع أجزائها المكملة لها تعتبر عمارات بطبٌعتها ما دامت مرتبطة بالأرض الممامة علٌها 

 .مولاتفإذا زال هذا الارتباط بالهدم أصبحت أنماضها وتؤخذ حكم المن

وأما النباتات المتصلة بالأرض اتصالا بواسطة جذورها المتعممة فً التربة والتً تحول دون  

 .امكانٌة نملها، تعتبر هً أٌضا عمارات بطبٌعتها أٌا كان نوعها ولٌمتها ومالكها

بات، ملاحظة: الأشجار والثمار والمحاصٌل الزراعٌة تعتبر عمارات ما بمٌت متصلة بالأرض عن طرٌك الن

 .فإذا انفصلت عن الأرض أصبحت منمولات كما إذا لطعت الأشجار أو جنٌت الثمار

 وهً نوعان: النولع الثاني: العمارات بحسب مولضولعها:

فإذا ورد الحك على عمار كان بدوره عمارا، فجمٌع الحموق العٌنٌة الأصلٌة  الحمولق العينية العمارية:  (1

ك الارتفاق وحك الرهن الرسمً وحك الرهن الحٌازي وحموق والتبعٌة كحك الملكٌة وحك الانتفاع وح

 الامتٌاز كلها عمارات لأن موضوعها عمار.

تعتبر الدعوى عمارٌة كلما تعلمت بحك عٌنً عماري كدعوى استحماق عمار  الدعاولى العينية العمارية:  (2

ر مالا عمارٌا كل حك ق م ج على أنه: " ٌعتب 684أودعوى تمرٌر حك انتفاع أو ارتفاق فمد نصت المادة 

 عٌنً ٌمع على عمار بما فً ذلن حك الملكٌة وكذلن كل دعوى تتعلك بحك عٌنً عماري".

هً أشٌاء منمولة بطبٌعتها ومع ذلن اعتبرها المشرع عمارات  النولع الثالث: العمارات بالتخصيص:

تفرلة المائم على طبٌعة بالتخصٌص لأنها مخصصة لفائدة وخدمة عمار بطبٌعته، فهً استثناء من معٌار ال

الأشٌاء، فحسب ما ورد فً الك م ج على أن المنمول الذي ٌضعه صاحبه فً عمار ٌملكه رصدا على خدمة 

هذا العمار أو استغلاله ٌعتبر عمارا بالتخصٌص مثل جرار ٌخصصه صاحبه لاستغلال أرض ٌملكها، حٌث 

على الوحدة الالتصادٌة التً تنشؤ بٌن العمار أن الغاٌة من وجود هذا النوع من العمارات هو المحافظة 

والمنمول، والتً تصب فً مصلحة مالن العمار، فتخصٌص المنمول لخدمة العمار ٌترتب علٌه حسن 

استغلال هذا العمار والمحافظة على لٌمته، والفصل بٌنهما ٌإدي إلى تعطٌل استغلال العمار، لذلن رأى 

د ٌكون العمار فٌه هو الأصل فإذا كان هنان رهن تؤمٌنً على عمار المشرع أن ٌخضعهما لنظام لانونً واح

 فإنه ٌمتد إلى المنمولات المخصصة لهذا العمار بوصفها عمارا بالتخصٌص وهكذا.

وضع المانون أربعة شروط لٌصبح المنمول عمارا بالتخصٌص  شرولط اعتبار المنمولل عمارا بالتخصيص: -

أن تتولفر رغبة مالن العمار في خلك رابطة بين ، عمار بطبيعتهأن يكولن لدينا منمولل بطبيعته ولوهً: 

لأنه هو الذي ٌمدر النفع الذي ٌعود على العمار من  أن يمع التخصيص بفعل ولإرادة المالن، المنمولل ولالعمار

هذا التخصٌص، فإذا ولع التخصٌص من غٌر رغبة المالن فإن المنمول لا ٌكتسب صفة العمار، ولو كان 
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لأن أساس العمار  أن يكولن المنمولل مملولكا لمالن العمار ذاتهمنمول مملوكٌن لشخص واحد، العمار وال

أن يرصد المنمولل بالتخصٌص فكرة التبعٌة، وهً لا تتحمك إلا إذا كان المالن لشٌئٌن شخصا واحد، 

 . وليخصص لخدمة العمار أول استغلاله

 


