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معيا و إن تاريخ  ومجى تفاعمياإن تخميج ذاكخة الأمؼ يبجأ بتحجيج ممكيتيا العقارية التي تأسدت عمييا      
شيا أصبح م طؾيلا في الحاكخة الإندانية و فالأمة التي عاشت مذتة لا تعسخ ميلادىا،ممكيتيا ىؾ تاريخ 

و أصبح الحجيث عؽ التشسية الذاممة لمجول بقاء الحزارات الإندانية مختبط بالثخوة العقارية التي تستمكيا 
و ترخفا  استغلالاو  استعسالاالحياة الإجتساعية للأفخاد غيخ مسكؽ دون تشغيؼ لمسمكية العقارية  ازدىارو 

 1غيخ أن الدعي و التشافذ الذجديؽ عمى تسمػ العقار خمقا مشازعات كثخة و معقجة.
ة لمسجتسع و تذكل قاعجة العلاقات القائسة بيؽ و تعتبخ السمكية العقارية مؽ الأسذ الإقترادي

الأشخاص الظبيعيؽ و / أو الإعتباريؽ مسثمة في علاقات بيع ، كخاء ، إمتياز ...إلخ ، إذ يديل إدراجيا 
 2في الجائخة الإقترادية حيشسا تكؾن معتخف بيا و مذيخة و بالتالي مؤمشة .

في عل أنغسة عقارية متشؾعة و متبايشة بفعل و قج عخفت الجدائخ عجة محاولات لمتظييخ العقاري 
تقمبات الغخوف الدياسية و الإقترادية مسا جعل السمكية العقارية تستاز بظابع التعقيج و الغسؾض فبعج 

تسيدت مؽ خلاليا السدتسجة مؽ الذخيعة الإسلامية و العخف السحمي ، التي أن عخفت تظبيق الشغؼ 
 ارية أثشاء الإحتلال دخمت الفؾضىالفخندي ، فإن السمكية العق بالإستقخار و الثبات قبل الإحتلال

و الغسؾض و تخحت وسيمة لخجمة أغخاض الإستعسار ، الحي لجأ إلى إصجار قؾانيؽ تيجف إلى إخخاج   
 3السمكية مؽ نغاميا الأصمي و تحؾيميا إلى ممكية عامة لمجولة الإستعسارية.

 لة و ىي جعل العقار مرجرا ميسا لمجخل القؾميو لمؾصؾل إلى الأىجاف التي تخجؾىا الجو 
و إعادة الشغخ في نغام السمكية العقارية يتحتؼ عمييا معخفة سعة و طبيعة الأملاك العقارية التي تتذكل  

مشيا مداحتيا ، لتقجيخ الجخل العائج عمى إثخىا ، وىحا يتظمب عسمية تقجيخية تقشية واضحة و فعالة خاصة 
، الأمخ  4.ذيخ العيشي تتسثل في عسمية السدح العقاري أو مدح الأراضي العام في عل تبشي نغام ال

الستزسؽ إعجاد مدح الأراضي العام و تأسيذ الدجل العقاري إلى  21/22/2757السؤرخ في  57/57
جانب السخاسيؼ اللاحقة لو و التي تيجف في مجسؾعيا لإجخاء إحراء شامل لمسمكية العقارية و السدح 

 العام .الأراضي 

                                                 
1
، يذكزة ياجٍستز ، كهٍت انحمىق ، جايعت انجشائز ،  الشهر العقاري في التشريع الجزائري إجراءاتبىاشز بهماسى :  - 

 . 1، ص  2013/2014
2
، يذكزة ياستز ، كهٍت انحمىق و انعهىو انسٍاسٍت ،  : دور المحافظة العقارية في التشريع الجزائريتًٍجغدٌٍ عًز  - 

 . 2ص ،  2013/2014جايعت محمد خٍضز ، بسكزة ، انجشائز ، 
3
، يذكزة ننٍم شهادة ياجٍستز ، كهٍت انحمىق و انعهىو انسٍاسٍت ،  آليات تطهير الملكية العقارية الخاصةشزبانً يىاس :  - 

 . 4جايعت أبً بكز بهماٌد ، تهًساٌ ، انجشائز ، ص 
4
ٍت انحمىق و انعهىو انسٍاسٍت ، ، شهادة ياستز ، لسى انحمىق ، كه الملكية العقارية في التشريع الجزائريي ايٍٍ : حايد - 

 ، ص أ .  2015/2016جايعت محمد خٍضز ، بسكزة ، انجشائز ، 
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إن نغام الذيخ العيشي و عسمية السدح الأراضي العام ىسا وجيان لعسمة واحجة ، و يختبظان إرتباطا وثيقا 
 يات السدح ووضع مخظظات طبؾغخافيةفيسا بيشيسا ، كؾن الأول لا يسكؽ تظبيقو إلا تجريجيا بتقجم عسم
 جل تدجيل كلأسساء السالكيؽ الحقيقيؽ لأو جدائية و بظاقات لمسمكية العقارية بالشدبة لكل بمجية و كحا 

في نياية السظاف لكؽ مؽ جية  –الجفتخ العقاري  –عقار بالدجل عقاري ، و تدميؼ سشجات السمكية 
أخخى يجب القؾل أنو سؾاء طبق نغام الذيخ العيشي أو الذخري لابج مؽ السداحات و إحراء 

 السمكيات و تقجيخىا .
لقجيسة التي عخفيا التاريخ الإقترادي لمذعؾب ، و ذلػ نغخا لأن فالسدح العقاري مؽ السفاىيؼ ا

السعمؾمات الخاصة بالعقار التي يؾفخىا السدح العقاري يسكؽ أن تداىؼ بذكل كبيخ في التظؾر 
و لعل الغخض الأساسي مؽ إعجاد مدح الأراضي ىؾ تخريص جسيع السستمكات  ، لمذعؾبالإقترادي 

 1العقارية.
، إذ تسيج لتأسيذ الدجل العقاري مخحمة أساسية و دعامة مادية ضخورية  و مخحمة السدح ىي

الحي يحجد الؾضعية القانؾنية لمعقارات ، و يبيؽ تجاول الحقؾق العيشية  العقارية ، و يسدػ في كل بمجية 
عمى شكل مجسؾعة البظاقات العقارية و تشذأ لحلػ محافغات يتؾلاىا محافظ ، و لأجل ذلػ فإنو يؾدع 

 ظطمخ
 2مدح الأراضي و الؾثائق اللاحقة بو عشج الإنتياء مؽ خلال الأشغال التقشية.

 الإشكالية:
 مؽ خلال ما تؼ عخضو آنفا يسكؽ طخح الإشكالية السحؾرية لمبحث عمى الشحؾ التالي :

 عؽ عسمية السدح العقاري بإعتباره الية لإثبات السمكية العقاري ؟؟ فيسا تكسؽ السشازعات الشاجسة  -
جسمة مؽ التداؤلات الفخعية التي سشحاول الإجابة عمييا مؽ خلال دراسة عشاصخ  ىحه الإشكالية ثيخت 

 السؾضؾع .
 مالسقرؾد بالسدح العقاري ؟ و ماىي أىجافو ؟  -2
 ماىي مخاحل قيام عسمية السدح العقاري ؟  -1
 ما السقرؾد بالذيخ العقاري و كحا الجياز القائؼ بو ؟  -3

                                                 
1
أثز انىثائك انًسحٍت فً ضبظ و تحدٌد انًهكٍت انعمارٌت "، انًهتمى انىطنً انزابع حىل  احً رٌى : يداخهت بعنىاٌ "يز - 

، جايعت اندكتىر ٌحً فارص ،  2011أفزٌم  28و   27ىيً انحفظ انعماري و شهز انحمىق انعٍنٍت انعمارٌت فً انجشائز ، ٌ

 .2كهٍت انحمىق انًدٌت ، ص 
2
يداخهت بعنىاٌ " إختصاص انمضاء الإداري فً إنغاء اندفتز انعماري " ، انًهتمى انىطنً حىل عهً خىجت خٍزة :  - 

 .2، ص  2011مارٌت فً انجشائز ، جايعت انًدٌت ، انحفظ انعماري و شهز انحمىق انعٍنٍت انع
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 ختب عمى شيخ وثائق السدح العقاري ؟فيسا يتسثل الأثخ الست -7
 عات الستعمقة بالإجخاء الاولي لمسدح العقاري ؟ماىي السشاز  -7
 ماىي الجية السخترة بالسشازعات الستعمقة بالإجخاء الأولي لمسدح العقاري ؟ -6
 ماىي السشازعات الستعمقة عشج الإنتياء مؽ عسمية السدح العقاري ؟  -5

 المنهج المتبع :
حه الجراسة في التعامل مع الإشكالية السثارة ، و الإجابة عمى الأسئمة الستعخفة لبمؾغ ىجفشا مؽ ى

و ىسا مشيج تحميل ، عشيا ، إعتسجنا عمى مشيجيؽ في ىحه الجراسة لتلاؤميا مع مؾضؾع البحث 
السزسؾن الحي تؼ إعتساده اساسا في كامل أجداء البحث مؽ خلال تحميمشا و تسحيرشا لمشرؾص القانؾنية 

 مؽ خلال عخضشا لجدئيات السؾضؾع و الرمة بالسؾضؾع ، وكحا السشيج الؾصفي ، و الحي يبخز ذات
 إعظاء وصف كامل لمجراسة في إطار تكامل مشيجي .

 الأهمية :
كآلية لإثبات السمكية العقارية حيدا ميسا مؽ مؾضؾعات القانؾن  يظخح مؾضؾع السدح العقاري 
رؾصا لسا لو مؽ أىسية كبيخة سؾاء عمى الجانب الشغخي أو العسمي السجني عسؾما ، و القانؾن العقاري خ

 ، و يعؾد ذلػ لأىسية السدح بإعتباره آلية يكتدب بسؾجبيا دفتخ عقاري يعج كدشج قاطع عمى السمكية.
شرؾص في الو تتجمى أىسية السؾضؾع عمى السدتؾى الشغخي في بحث حقيقة احكامو الشغخية الؾاردة 

القانؾنية ، أما عمى السدتؾى العسمي ، فتتجدج أىسيتو فيسا يثار أمام الجيات القزائية في العجيج مؽ 
 السشازعات إستشادا لسا تدببو ىحه الألية مؽ مذاكل و مشازعات بيؽ الأفخاد .

 مجال الدراسة :
جراسة ضسؽ سياق يتشاول ىحا البحث دراسة مؾضؾع السدح العقاري بسا يجفعشا إلى حرخ مجال ال

الشرؾص القانؾنية السترمة بو ، و السخاسيؼ اللاحقة بيا ، حيث سيتؼ التأصيل لحلػ مؽ خلال الإستعانة 
 بالأراء الفقيية و الإجتيادات القزائية التي مؽ شأنيا إثخاء السؾضؾع .

 أسباب إختيار الموضوع :
ساس إختياره و يسكؽ إبخازىا عمى يدتشج طخح مؾضؾع البحث إلى مجسؾعة مؽ الجوافع التي تذكل أ

 الشحؾ التالي :
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 الدوافع الموضوعية : -1
تخجع ىحه الأسباب إلى طبيعة السؾضؾع في حج ذاتو ضسؽ ما تثيخه ىحه الخرؾصية مؽ تداؤلات 

تقتخن بسؾضؾع السدح العقاري ، و مؽ جانب اخخ فإن ميجان القانؾن العقاري في مدعى متؾاصل لسؾاكبة 
صمة و الغخوف السدتججة بذأن ىحه الآلية ، خاصة و أنيا لازالت في تعثخ فخغؼ أىسيتيا التظؾرات الحا

 .تذسميا عسمية السدح لؼ إلا أنو لازالت مداحات شاسعة مؽ الأراضي التي 
 دوافع ذاتية : -2

تتعمق ىحه الأسباب بجاءة بالخغبة في جسع و إعجاد دراسة فقيية قانؾنية حؾل مؾضؾع السدح العقاري  
ؾ السؾضؾع الحي رغؼ أىسيتو و محاولة العجيج مؽ الباحثيؽ الخؾض فيو إلا أنو يبقى مؽ السؾضؾعات وى

التي تحتاج إلى مديج مؽ البحث و التسحيص ، بسا يجعل عسمشا محاولة لجسع شتات ىحا السؾضؾع حتى 
 يديل لمقارئ العقاري خرؾصا.

 أهداف الدراسة :
 لزؾء عمى مشازعات السدح العقاري في التذخيع الجدائخي .تبخز أىجاف الجراسة مؽ خلال تدميط ا

 الدراسات السابقة :
إنظمقشا في مؾضؾعشا مؽ خلال الجراسات التالية : كتاب الباحثة ريؼ مخاحي حؾل " دور السدح 
ة العقاري في إثبات السمكية العقارية في التذخيع الجدائخي " ، وكحا مجاخمتيا بعشؾان " اثخ الؤثائق السدحي

في ضبط وتحجيج السمكية العقارية " ، و محكخة ماجيدتخ لمباحث عبج الغشي بؾزيتؾن حؾل " السدح العقاري 
في إثبات السمكية العقارية في التذخيع الجدائخي " ، و كحا محكخة ماستخ لمباحث حامجي أميؽ " دور 

 السدح العقاري في تثبيت السمكية العقارية في التذخيع الجدائخي " 
عجم تشاول مؾضؾع مشازعة السدح  التظخق الييا إلا أنو يذؾبيا قرؾر بذأن ىحه السخاجع التي تؼ رغؼ

 العقاري في التذخيع الجدائخي ، مسا أدى بشا الغؾص في صسيؼ ىحا السؾضؾع .
 التقسيمات الكبرى :

فخعية إرتأيشا عمى الإشكالية للإلسام بجؾانب السؾضؾع  وكحا الإجابة عمى الأسئمة الو قرج الإجابة 
تقديؼ دراستشا إلى فرميؽ ، حيث تشاولشا في الفرل الأول الإطار السؾضؾعي لعسمية السدح العقاري في 

التذخيع الجدائخي ، تؼ تقديسو إلى مبحثيؽ ، الأول يتسثل في ماىية السدح العقاري ، و خررشا السبحث 
 . الثاني لجراسة إجخاءات السدح العقاري في التذخيع الجدائخي 
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وتؼ تقديسو كحلػ إلى  العقاري،أما الفرل الثاني فتظخقشا فيو إلى الإطار الإجخائي لسشازعة السدح 
مبحثيؽ ، حيث تشاولشا في السبحث الأول السشازعات الستعمقة بالإجخاء الأولي لمسدح العقاري ، أما فيسا 

 مؽ عسمية السدح العقاري . يخص السبحث الثاني فكان تحت عشؾان السشازعات الستعمقة عشج الإنتياء
شتائج الستؾصل إلييا بعج دراسة ىحا الو خمرشا في الأخيخ إلى خاتسة و بحلػ لخرشا فييا 

السؾضؾع و كحا السذاكل العسمية التي تؾاجو مشازعة السدح العقاري في التذخيع الجدائخي و إقتخاح بعض 
 التؾصيات السشاسبة لحميا.
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تعتبخ عسمية السدح العقارؼ مغ أىع العسميات السيسة في تحجيج الأملاك العقارية ، كسا أنو لايسكغ      
إلى سػق عقارية واضحة السعالع مغ جسيع الشػاحي  ما تجيت إرادة الجولة إلى التػصلالإستغشاء عشيا إذا 

 . 1القانػنية و الإقترادية و الإجتساعية
و لعل أىسيا الأمخ ،ائخؼ ىحه العسمية مغ خلال جسمة مغ الشرػص القانػنية و لقج نطع السذخع الجد    

الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العام و تأسيذ الدجل العقارؼ   12/11/1975السؤرخ في  75/74رقع 
و يعخض الشصاق الصبيعي جد يحالعام للأراضي، و كان الغخض مغ وراء ىحا الأمخ ىػ أن السدح 

 .2و ىػ ما تزسشتو السادة الثانية مغ ىحا الأمخ،ساسا ماديا لمدجل العقارؼ لمعقارات و يكػن أ
 و عميو فقج قسشا بتقديع ىحا الفرل إلى مبحثيغ ، السبحث الأول خرز لساىية السدح العقارؼ .   

 سبحث الثاني سشعالج مغ خلالو إجخاءات السدح العقارؼ في ضبط الػضعية العقارية.لاأما 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
1
، أطزٔدح صكتٕراِ ،  انىسائم انماَىَُت لإثباث انًهكُت انعمارَت انخاصت فٍ انخشزَع انجشائزٌانضٌٍ : ػًاص  رداًٌٍح ـ  

 .171، ص  2014ٔسٔ ،  اطٍح ، جايؼح يٕنٕص يؼًزي ، تٍشيكهٍح انذمٕق ٔ انؼهٕو انظٍ
2
ؼاو ٔ تأطٍض انظجم انًتضًٍ إػضاص يظخ الأراضً ان 12/11/1975انًؤرر فً  75/74ـ انًاصج انثاٍَح يٍ الأيز  

 . 1975َٕفًثز  18، انصاصرج تتارٌز  1975نظُح  92نجزٌضج انزطًٍح رلى انؼماري ، ا
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 ـــــاىية السدح العـــــــــقاري.ــث الأول: مـــلسبحـا
السدح العقارؼ الحؼ ما يعخف ب  يا ، و مغ بيشبإجخاءات لإثبات ممكية العقارات يتصمب الأمخ القيام       

السسدػحة و ذلظ  مغ العقارات الغيخ مسدػحة إلى العقارات ،حاول السذخع مغ خلالو أن يشقل العقارات
 متخررة. بتجخل أجيدة

أىع السخاحل التي تقػم بيا ،و و لسعخفة السقرػد بالسدح العقارؼ و الأىجاف التي تشتج عغ ىحه العسمية    
 قدسشا ىحا السبحث إلى ثلاث مصالب و فقا مايمي.

 الســصــــمب الاول: مفيــــــــػم السدح العقارؼ.
 السصــــــــــمب الثاني : أىجاف السدح العقارؼ.

 ــــمب الثالث: مخاحل القيام بعسمية السدح العقارؼ.السصــــ
 .ـــمب الأول: مفيؾم السدح العقاري الســـــظــــــــ   

في ىحا السصمب إلى تعخيف السدح العقارؼ في الفخع الأول ، ثع أنػاع السدح العقارؼ في  صخق سشت      
 الفخع الثاني ، و الجية السخترة في الفخع الثالث.

 ع الأول: تعخيف السدح العقاري.الفخ       
نجج أن السذخع ،بالخجػع لجسمة القػانيغ و الأوامخ و السخاسيع السشطسة لسدح الأراضي العام       

الجدائخؼ كغيخه مغ السذخعيغ ، لع يعصي تعخيف لعسمية السدح العقارؼ تاركا ذلظ لمفقو ، الحؼ أورد 
تعييؽ جسيع البيانات  إلىعسمية فشية و قانؾنية تيجف تعاريف لعسمية السدح نحكخ مشيا مايمي: " ىي 

الكاممة و الؾضعة ليؾية العقار و الستعمقة بسؾقعو و حجوده و قؾامو و نؾعو  التي تتظمبيا السعخفة
الذخعي ، و إسؼ مالكو و أسباب تسمكو و الحقؾق العيشية الستختبة لو أو عميو ، بسا يؤدي إلى تثبيت 

 1حقؾق العيشية الستعمقة بيا عمى نحؾ ثابت و نيائي."السمكية العقارية و ال
عبارة عؽ إنجاز أشغال ميجانية و تقشية الغخض مشيا التذخيص :"و عخفو البعس الآخخ بأنو     

لجسيع السستمكات العقارية ، تؼ تأسيذ وثائق مداحية تتزسؽ عمى مدتؾى كل بمجية الخسؼ التخظيظي 
ل القاعجة السادية لمدجل العقاري التي تعخف و تذخص برفة دقيقة العقاري، و بالتالي تذكي و الجخد

 .2و تدسح بإقامة مخظظات عمى نظاق واسع" تمػ السستمكات

                                                 
1
 ، يُشٕراخ تغضاصي ، انجشائز ،  دور انًسح انعمارٌ فٍ إثباث انًهكُت انعمارَت فٍ انخشزَع انجشائزٌ:  ـ يزادً رٌى 

 .84، ص  2009
2
 .84ص  ، 2006 ، صار انشهضٍَٔح ،  انجشائز ،  َت فٍ انخشزَع انجشائزٌشهز انخصزفاث انعمارـ تٕشُافح جًال :  
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عسمية تقشية تتؾلاىا الدمظات الإدارية بغخض التأكج أما الجكتػر عسار بػضياف فقج عخفيا أنيا : "     
."و بالتالي فجل ، و ما يتختب عمييا مؽ حقؾق  مؽ الؾضعية القانؾنية لمعقارات عمى إختلاف أنؾاعيا

ىحه التعاريف ركدت عمى أن عسمية السدح العقارؼ ، أداة تقشية قانػنية ، تباشخ مغ شخف الجيات 
 1السخترة ، تؤدؼ إلى تشذيط التصػر الإقترادؼ و الإجتساعي لمجولة.

مارس  25السؤرخ في  76/62رقع  وبالخجػع لمشرػص القانػنية نجج نز السادة الخابعة مغ السخسػم    
الستعمق بإعجاد  1984ديدسبخ  24السؤرخ في  400/ 84السعجل و الستسع بالسخسػم التشفيحؼ  1976

" تتزسؽ عسميات السدح الأراضي بالشدبة لجسيع العقارات تحجيج مدح الأراضي العام تشز عمى أنو: 
 مايمي:  

 لسدروعات الفلاحية القائسة بيحا العقارات،السحتؾى السادي و طبيعة الأرض و نؾع ا -    
 السالكؾن الغاىخون و أصحاب الحقؾق العيشية الغاىخون و كحلػ طخيقة الاستغلال. -    

 و تكؾن ىحه العسمية مرحؾبة لدوما بتحجيج للأملاك العسؾمية و الخاصة.
علامات مؽ الحجخ  يجب أن تكؾن مؽ أي نؾع و في حجود الحاجة ، مشدجسة برفة دائسة إما بؾاسظة

و بالتالي  2و إما بؾاسظة علامات اخخى و ذلػ طبقا لتعميسات السرمحة السكمفة بسدح الأراضي."
يتزح لشا أن السذخع قج ركد  ،سالفة الحكخ 75/74مغ الأمخ  2و السادة  ،نز ىحه السادة  فبإستقخء

و ما تتزسشو مغ تحجيج ،معقارات مغ خلال تحجيج الشصاق الصبيعي ل ،عمى أىجاف عسمية السدح العقارؼ 
السدح العقارؼ فشدتشتج إذا أن لعسمية  ،أصحابيا و ملاكيا سػاء كانػ أشخاص شبيعيغ أو معشػييغ

 :خاصيتيغ ألا و ىسا
 خاصية تعخيف وتحجيج الػضعية الفعمية و الحقيقة لمعقارات. .1
 خاصية تعخيف و تحجيج أصحاب الحقػق العيشية العقارية. .2

 عخيف و تحجيج الؾضعية الفعمية و الحقيقة العقارية.أولا: خاصية ت
أنساط السدروعات  الأراضي، ونجج أن عسميات السدح العقارؼ تحجد لشا القػام السادؼ و شبيعة 

القػام السادؼ و شبيعة شغل الأراضي أو  وتحجد إن اقتزى الأمخ في السشاشق الخيفية . 

                                                 

 
1

 .84، ص انًزجغ انظاتك شزتانً يٕاس:   -
2
انًتؼهك تئػضاص انًظخ الأراضً انؼاو ، انًؼضل ٔ انًتًى  1976يارص  25انًؤرر فً  62ـ76يٍ انًزطٕو رلى  4ـ انًاصج  

 .1976 أفزٌم 13انًؤرسح فً  30، جزٌضج رطًٍح ػضص 
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عمييا أو إستغلاليا ووضعيا حدب كل شابق فيسا  و نسط استعساليا لمبشايات السقامة ،تخريريا
 1يخز العقارات الحزخية.

 ف و تحجيج أصحاب الحقؾق العيشية العقارية.يثانيا: خاصية تعخ       
كسا يتسيد السدح العقارؼ كػنو يدسح بالتعخيف عمى السلاك و أصحاب الحقػق العيشية الطاىخون 

ية ، و لا يتع ذلظ إلا بتحجيج اليػية الكاممة للأشخاص سػاء كانػا أشخاصا شبيعية أو أشخاصا معشػ 
التي تثبت حيازتيع لمعقارات السخاد ،السعشييغ مع شمب الػثائق الثبػتية سػاء كانت رسسية أو عخفية 

مدحيا برخف الشطخ عغ نػع العقار فلاحيا كان أو عسخانيا أو قابلا لمتعسيخ ، و بعج التعخف عمى 
لعقارية ، يعصى لكل ممظ في البمجية مػضػع السدح ، رقع الحداب ، يتكػن مغ اصحاب الحقػق العيشية ا

خسدة أرقام ، و يعتخ ىحا الخقع بسثابة بصاقة تعخيف لكل مالظ ، إذا يكفي معخفة ىحا الخقع حتى يتع 
مع البجء أولا بالييئات و السؤسدات  ،الحرػل عمى كافة السعمػمات الاخخػ الخاصة بسختمف الاملاك

وذلظ ،سػمية الستػاججة في إقميع البمجية ليتع الإنتقال إلى إعصاء ىحا الخقع لمسلاك كأشخاص شبيعيغ الع
ضسغ ججول الحدابات ، كسا يتع إعجاد سجل مدح الأراضي الخاص بكل مالظ أؼ بكل رقع حداب ، إذ 

 2يحكخ فيو لكل إجخاء السمكية التي يسمكيا السالظ داخل البشاية.
 نؾاع السدح العقاري.الفخع الثاني: أ

مختمف الشرػص القانػنية والتذخيعية و التشطيسية مشيا و  مغ مشصمقتبخز أنػاع السدح العقارؼ      
السؤرخ في  75/74إذ نجج السذخع قج ركد عمى تذخيعيغ ميسيغ و ىسا : الأمخ  ،الستعمقة أساسا بالعقار

 أسيذ الدجل العقارؼ و السخاسيع اللاحقة لو.و تالستزسغ اعجاد مدح الأراضي العام  19751نػفسبخ  12
و السحجد مدح الأراضي الغابية.  2000ماؼ  24السؤرخ في  2000/115و السخسػم التشفيحؼ رقع     

 بسعشى أن أنػاع السدح العقارؼ تتجمى في:
 . 75/74مدح العام الأراضي حدب الأمخ  -
 .2000/115السدح الغابي حدب السخسػم التشفيحؼ  -

 
  
 

                                                 
1
، يذكزج ياجٍظتز، كهٍح انذمٕق انًسح انعمارٌ فٍ حثبُج انًهكُت انعمارَت فٍ انخشزَع انجشائزٌتٕسٌتٌٕ ػثض انغًُ:   ـ 

 .4، ص  2009/2010، جايؼح الإسٕج يُتٕري ، لظُطٍُح ، 
2
 .177: انًزجغ انظاتك ، ص  ـ رداًٌٍح ػًاص انضٌٍ 
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 .55/54: السدح العام للأراضي حدب الأمخ أولا
بقخار مدبق  ،تتسيد عسمية السدح العقارؼ في ىحا الأمخ بكػنيا تتع عمى مدتػػ كل بمجية معشية   

و قػامو الدارؼ  ،صادر مغ الػالي السختز إقميسيا ، عمى أن تقدع تمظ البمجية بالشطخ الى نػع العقار
 1إلى قدسيغ : ريفي و حزخؼ.

بتحجيج السداحة السادية و ،تأسيذ مدح الأراضي العام  إلى  ىحا الشز التذخيعي ، مغ جية و ييجف
السػقع الصػبػغخافية لكل الاملاك العقارية السػجػدة، و مغ جية أخخػ إلى إنذاء دفتخا عقاريا مزبط 

الإشيار عمى شكل ممف عقارؼ لتحديغ برفة معتبخة نطام الإشيار العقارؼ ، بػضع الشطام السدسى "
" ذات قاعجة مادية ىي مجسػعات السمكية السعخفة و السعشية عغ شخيق مدح الأراضي في محل الحقيقي

 2الشطام الذخري السعسػل بو قجيسا.
 .2000/115ثانيا: السدح الغابي حدب السخسؾم التشفيحي   

ية في مفيؾم ىحا "  يقرج بالأملاك الغابية الؾطش: 2000/115مغ السخسػم التشفيحؼ  3تشز السادة 
 السخسؾم ما يأتي : 

 الغابات . - 
 الاراضي ذات الؾجية الغابية. -
 3.التكؾيشات الغابية الأخخى " -

 و السلاحع أن السذخع حجد بسػجب ىحا السخسػم إجخاءات إعجاد مدح الأراضي الغابية الػششية.
و عميو تتستع بحساية ،عة الػششية فالغابات اذا ىي جدء مغ الأملاك الػششية العسػمية التابعة لمسجسػ 

و  صلاحيات الدمصة العامة لتخقيتيا ،خاصة و تسمظ الادارة السديخة لمغابات و كحا الػالي و رئيذ البمجية
كل في ،ليحه الجيات إصجار قخارات و لػائح تشطيسية  بسػجبو يسكغ الحفاظ عمييا و كل عسل يزخ بو،

بسا فييا التدخيخ عشج الحاجة بإستعسال  ،خاد و السؤسداتحجود اختراصو و تػقيع جداءات عمى الاف
و كحا ضبصية السحافطة عمى الأملاك العسػمية التي ،صلاحيات الزبصية الإدارية العامة أو الخاصة 

 4تختز بيا إدارة الغابات.
                                                 

1
 . 178ص  ، ـ رداًٌٍح ػًاص انضٌٍ ، انًزجغ انظاتك 
2
تٕسٌغ، "انؼمار" ، انطثؼح انثاٍَح ، صار ْٕيح نهطثاػح ٔ انُشز ٔ ان انًهكُت وانُظاو انعمارٌ فٍ انجشائزـ ػهٕي ػًار:  

 .83ـ82، ص  2006انجشائز ، 
3
، نٍذضص لٕاػض إػضاص يظخ الاراضً انغاتٍح انٕطٍُح ،  2000ياي  24انًؤرر فً  2000/115يٍ انًزطٕو  3ـ انًاصج  

 .2000ياي  28انًؤرسح فً  30جزٌضج رطًٍح ػضص 
4
ص ،  2003، صار ْٕيح نهطثاػح ٔ انُشز ٔ انتٕسٌغ ، انجشائز ،  انًُاسعاث انعمارَتـ سرٔلً نٍهى ، دًضي تاشا :  

178- 179 . 
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 .الفخع الثالث: الجية السخترة بالسدح العقاري  
في إنجاح الدياسة العقارية فقج تع الإعلان عغ ضيػر  ،منطخا للأىسية القرػػ لعسمية مدح الأراضي العا

مدت أىسيا الييئات و اليياكل السذخفة عمى ىحه العسمية و نخز  ،مجسػعة مغ الاصلاحات العقارية
و التي حجدىا السذخع و كفميا بالسخسػم  1بالحكخ في ىحا الإشار ضيػر الػكالة الػششية لسدح الأراضي.

 الحؼ يتزسغ إنذاء الػكالة الػششية لسدح الأراضي. 1989ديدسبخ  19خ في السؤر  234 -89التشفيحؼ 
 حيث نرت السادة الاولى مغ ىحا السخسػم عمى مفيػم ىحه الػكالة بأنيا: 

تشذأ مؤسدة عسؾمية ذات طابع إداري تتستع بالذخرية السجنية و الإستقلال السالي تدسى الؾكالة " 
" تخزع ىحه  رار ) و.و.م.أ( و تجعى في صمب الشص " الؾكالةالؾطشية لسدح الأراضي و تكتب بإخت

 2السؤسدة العسػمية لمقػانيغ و التشطيسات السعسػل بيا و لأحكام ىحا السخسػم."
ضسغ الباب الثاني مغ السخسػم  ،وقج حجد السذخع الجدائخؼ ميام الػكالة الػششية لسدح الأراضي      

و الإستثشائية ( متشاولا مياميا الأساسية  10إلى السادة  04السادة ) التشفيحؼ الدابق الحكخ في السػاد مغ
أما الباب الثالث مغ ذات السخسػم فقج خررو لتشطيع الػكالة الػششية : ذاكخا ميام كل مغ مجمذ الإدارة 

لثاني التدييخ و الإدارة ، وقج نطع الباب الخابع في الفرميغ الاول و اىيئاتا  باعتبارىساو مجيخ الػكالة 
مشو : الأحكام السالية مغ حيث التدييخ و الشفقات ، ويتزح جميا مغ وراء انذاء ىحه الييئة ، وتػسيع 
صلاحياتيا نية السذخع السمحة في الاسخاع قجر الامكان في اتسام عسميات السدح العام للأراضي و إعجاد 

 3السخصط العام ليا.
ىي الجية السخترة بسدح الأراضي فقج  ،لسدح الأراضي عمسا أنو قبل أن تربح الػكالة الػششية      

و الذؤون العقارية و ذلظ حدب نز السادة ،كان الاختراص يؤول للإدارة السكمفة بذؤون أملاك الجولة 
" أن ميام إعجاد مدح الأراضي العام و السحافغة الدالف الحكخ عمى :  75/74الخامدة مغ الأمخ 

 4سكمفة بذؤون أملاك الجولة و الذؤون العقارية."عميو ىي مؽ إختراص الإدارة ال
 الدابق الحكخ التي تشز عمى أنو : 234/ 89مغ السخسػم التشفيحؼ رقع  11لشز السادة و بالخجػع     

 5" يذخف عمى الؾكالة مجمذ إدارة و يجيخىا مجيخ."

                                                 
1
 .25يزادً رٌى : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
2
ٌتضًٍ إَشاء انٕكانح انٕطٍُح نًظخ  1989صٌظًثز  19انًؤرر فً  89/234ـ انًاصج الأنى يٍ انًزطٕو انتُفٍذي  

 .1989صٌظًثز  20تتارٌز  54الأراضً ، جزٌضج رطًٍح ػضص 
3
 .28ـ يزادً رٌى : انًزجغ انظاتك ، ص  
4
 .، طانف انذكز 75/74يٍ الأيز  5ـ انًاصج  
5
 .، طانف انذكز 89/234انتُفٍذي  يٍ انًزطٕو 11ـ انًاصج  
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دة و الستسثمة في مجمذ يتزح مغ الشز ىحه السادة أن الػكالة الػششية لسدح الأراضي تشطسيا أجي     
 الإدارة و التي تخزع تحت رئاسة مجيخ.

 أولا: تشغيؼ الؾكالة الؾطشية لسدح الأراضي. 
 مجمذ الإدارة: -1

و ىػ يتزسغ مسثميغ عغ عجد مغ الادارات السخكدية الحيغ يتع ،يكػن تحت رئاسة مسثل وزيخ السالية 
 اقتزتفي الدشة عمى الأقل ، وكمسا  يجتسع مختيغ ،تعيشيع بسػجب قخار صادر عغ وزيخ السالية

يدتعيغ في خئيذ أو ثمث الأعزاء أو السجيخ، و لمسجمذ أن الالزخورة إلى ذلظ بسػجب شمب مغ 
الستعمق بالسػضػع السصخوح عمى السشاقذة.بأؼ شخز ذو كفاءة معتخف بيا في السيجان  اجتساعاتو  

 السجيخ: -2
سػجب مخسػم تشفيحؼ يرجر بشاءا عمى إقتخاح وزيخ يعيغ مجيخ الػكالة الػششية لسدح الأراضي ب   

السالية ، كسا تشتيي ميامو بالصخيقة نفديا احتخاما لقاعجة تػازؼ الأشكال القانػنية و يختز مجيخ 
مغ السخسػم التشفيحؼ  22،  21، 20الػكالة برفة أساسية بالسيام التالية و التي حجدتيا السػاد 

 و ىي : 89/234
 ذ الإدارة .مجم تشفيح قخارات -
 تسثيل الػكالة أمام مختمف الجيات القزائية و الإدارية. -
 التي تكػن الػكالة شخفا فييا.إبخام مختمف الرفقات و العقػد  -
إصجار أوامخ بالرخف فيسا يتعمق بسيدانية الػكالة حدب الذخوط السحجدة في القػانيغ و  -

 التشطيسات السعسػلة بيا.
 1خجمي الػكالة.مسارسة الدمصة الدمسية عمى مدت -

 .ثانيا: لجشة مدح الأراضي
عمى أن تشذأ لجشة مدح ،الستعمق بإعجاد مدح الأراضي العام  76/62مغ السخسػم  7نرت السادة    

. 2الأراضي في كل بمجية بسجخد افتتاح العسميات السدحية بخأسيا قاض يعيشو رئيذ السجمذ القزائي 
ىحه المجشة و التي جاء فييا :" تشفح عسميات التحجيج بحزػر إلى  75/74مغ الأمخ  9ت السادة ر كسا أشا

                                                 

 
1

 . 6، ص  2015/2016،  1، لظى انذمٕق ، جايؼح تاتُح  ث فٍ يمُاص لاَىٌ يسح الأراضٍيحاضزافًٍٓح :  لظٕريـ 
2
"، ٌٕو صراطً دٕل انًُاسػاخ انؼمارٌح فً ضٕء انمإٌَ الإصاري ،  انًُاسعاث حىل انخزلُى انعمارٌرٔاتذً .و : "  - 

 .2ص  ، انجشائز ،2015ـ 04ـ 02يُؼمض تتارٌز 
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ة البمجية لسدح الأراضي ، و جسيع السعشييغ ) الإدارة و السالكػن و الجيخان ( و ليحا الغخض تؤسذ لجش
 1تذكيل ىحه المجشة و إختراصيا و سيخىا بسػجب الشرػص التصبيقية ليحا الأمخ ". ديحج

 .: أىجاف السدح العقاري ــــمب الثانيالسظـــــــــ
و ذلظ مغ خلال ثلاثة فخوع ، الفخع  ،سشتعخض مغ خلال ىحا السصمب إلى أىع أىجاف السدح العقارؼ   

الاول خرز ليجف السدح العقارؼ في السجال القانػني ، و الفخع الثاني سيتع فيو تحجيج ىجف السدح 
غ خلالو ىجف السدح العقارؼ في السجال العقارؼ في السجال الزخيبي ، أما الفخع الثالث سشعالج م

 الإقترادؼ .
 . الفخع الأول : في السجال القانؾني 

كفل السذخع الجدائخؼ لحق السمكية حساية خاصة ، وذلظ بشدبة مجسػعة مغ السػاد القانػنية نرت عمييا 
: لتي تشز عمى الحؼ يتزسغ التعجيل الجستػرؼ و ا 16/01مغ القانػن  64، مشيا السادة 2قػانيغ مختمفة

 السجني لاسيسا الباب الأول مغ الكتاب الثالث ن إضافة إلى القانػ  3 " السمكية الخاصة السزسؾنة."
و ما بعجىا ( إن إجخاءات السدح العقارؼ الستسثمة في السمكيات و تذخيريا و إعجاد  644) السػاد مغ  

وفق البيانات السحجدة في  ،لدجل العقارؼ ا تأسيذالػثائق و السخصصات شأنيا ىػ إجخاء تقشي بسػجبو يتع 
 الػثائق و التي يكػن ليا لمقيج في الدجل العقارؼ القػة القانػنية في الإثبات.

 الػثائق تعج الخكيدة الأساسية التي يدتشج إلييا السحافع العقارؼ في عسمية القيج في الدجل فيحه     
وىػ  بعج عسمية تقشية إلى تحقيق بعج قانػني،ولى في مخحمتيا الأ انتقمتو ىشا تكػن عسمية السدح قج 

 .4تكػيغ الدجل العقارؼ 
ضسانة لجسيع مالكي العقارات إذ أنو يحقق ليع ،حيث يعتبخ الدجل التجارؼ و الجفاتخ العقارية    

التي تشرب في شكل رسسي مسا ،مغ التعخف عمى الػضعية القانػنية لمعقار تسكغالحساية  فعسمية السدح 
معخفة السالظ و كحا جسيع السعمػمات الستعمقة بالعقار محل السمكية، سػاء مغ حيث السداحة و يتحتع 
 الحجود 

و بيجف تحقيق ىحه  ،و السػقع و شبيعة الاستغلال...إلخع ، و السدتفيج الأول مغ كل ىحا ىػ السالظ
لعقارؼ ىػ مجسل الػثائق ، و بالتالي فالدجل ا 1الحساية أضفى السذخع حجية كاممة عمى الجفتخ العقارؼ 

                                                 
1
 .، طانف انذكز 75/74، يٍ الأيز  9انًاصج  - 
2
 .23: انًزجغ انظاتك، ص  يزادً رٌى - 
3

، جزٌضج رطًٍح 1996، انذي ٌتضًٍ انتؼضٌم انضطتٕري نظُح  2016يارص  6يؤرر فً  16/01يٍ انمإٌَ  64انًاصج  -

 .2016يارص  7انصاصرج تتارٌز  14ػضص 
4
 .16، ص انًزجغ انظاتك دايضي أيٍٍ :  - 
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و تػرد فييا ،التي تبشى فييا أوصاف كل عقار و تعيغ بيا حالتو الذخعية و تحكخ فييا حقػقو و أعباؤه 
و يتألف ىحا الدجل مغ دفتخ السمكية و مغ الػثائق الستسسة لو  ،الانتقالات و التعجيلات الصارئة عميو 

 ، وخخائط السداحة و الخسػم السرػرة الجػية التحجيج و التحخيخ  محاضخوىي الدجل اليػمي و 
بيجف ضبط  1975، وقج جاء قانػن الدجل العقارؼ لدشة  2و تراميع السدح و الاوراق الثبػتية 

و التغيخات التي تصخأ عميو ميسا كان  و يبيغ الحقػق العيشية العقارية ، ،الػضعية القانػنية لمعقارات 
و الحؼ  ،و بيحا الأمخ أخح السذخع الجدائخؼ  العاكدة لكل عقار ، والدجل العقارؼ ىػ السخآة  نػعيا ،

 . 3دتسخ برفة مؤقتة بالشدبة لمعقارات التي لع تخزع لعسميات مدح الأراضي العامسي
 في السجال الزخيبي.:  الفخع الثاني  

ساسي مغ تعتبخ الجباية ىي مجخد وسيمة مغ أجل ضسان مجاخيل الخديشة العامة، و يعج اليجف الأ    
مغ أجل ،ىػ مشح إيخادات لكل مغ الجولة و الجساعات السحمية ،إنذاء الزخائب السباشخة عمى العقارات 

 .4تغصية نفقاتيا
و مداحتيا ، وكحا شبيعتيا ، وتحجيج ىػية  و في حقيقة الأمخ إن الجور الجبائي لعسمية مدح الأراضي   

 5مقة بيا. مالكييا مغ أجل تقييع الزخيبة العقارية الستع
ففي الجدائخ وقبل صجور قانػن السالية لدشة ،ىي أقجم الزخائب السباشخة ، و تعتبخ الزخيبة العقارية    

تخرز لفائجة الجولة بيجف التشسية السحمية ، لكغ بعج صجور  قانػن ،كانت الزخائب العقارية  1990
 حدب الشدب التالية :  يةىحه الجبا قخ تخريز عائجاتأو بدغ القػانيغ الأخخػ ،  1990السالية لدشة 

 إلى ميدانية الجولة.  60% -
 إلى ميدانية البمجية.  20% -
 إلى ميدانية الرشجوق الػششي لمدكغ.  20% -

في كػن السعمػمات التي تػفخىا عسمية السدح  ،و تكسغ علاقة عسمية السدح العقارؼ بالزخيبة العقارية   
 1و ذلظ أن الزخيبة تختمف بحدب شبيعة العقار و مداحتو. ،تحجد الػعاء الزخيبي الخاص بكل عقار

                                                                                                                                                         
1
يجهح انتشزٌؼاخ ، انًسح انعمارٌ كئجزاء لإثباث انًهكُت انعمارَت فٍ انخشزَع انجشائزٌسهٍفح ٔرصج  أٔشٍ دُاٌ - 

 .35، ص  2017، جايؼح إتٍ سهضٌٔ ، تٍارخ ، انؼضص انثاًَ ، جٕاٌ  انتؼًٍز ٔ انثُاء
2
ْٕيح ٌ ، صار  أبحاد فٍ انخحذَذ و انخحزَز و انسجم انعمارٌ فٍ انخشزَع انجشائزٌأطؼض صٌاب، طارق سٌاصج :  - 

 .24، ص  2003انجشائز ، 
3
انجشائز  ، ، صار ْٕيح  إثباث انًهكُت انعمارَت و انحمىق انعُُُت انعمارَت فٍ انخشزَع انجشائزٌتٍ ػثٍضج ػثض انذفٍع :  - 

 .24، ص  2003، 
4
 2004، انجشائز ، ، صار ْٕيح  ُت و ححهُهُتفانُظاو انماَىٍَ انجشائزٌ نهخىجُه انعمارٌ ، دراست وضشايح طًاػٍٍ :  - 

 .145ص  ،
5
 .116ص  انًزجغ َفظّ ، - 
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و لعل اليجف الأساسي مغ فخض ىحه الزخيبة ىػ مذاركة السالكيغ في تسػيل مذاريع ذات السشفعة    
 مشيا، و ىحا بسا يعػد عمى ممكيتيع مغ تثسيغ العامة كذق الصخق و المحيغ يكػنػا ىع أول السدتفيجيغ 

  2و إرتفاع في أسعارىا.
 .في السجال الإقترادي :الفخع الثالث   

إلى إعلام الجسيػر بكل الترخفات القانػنية السشربة عمى العقارات   ،تيجف عسمية السدح العقارؼ        
سػاء كانت أصمية أو تبعية ، مشذئة أو كاشفة  ناقمة أو مديمة ، و التي لا يسكغ تشفيحىا إلا بعج إتسام 

مغ جية ثانية يداىع بذكل كبيخ في تخقية الدػق العقارؼ ، ففي ضل إقتراد عسمية السدح العقارؼ ، و 
الدػق أصبح إعجاد مدح الأراضي ، أكثخ مغ ضخورة لسا يمعبو مغ دور كبيخ في إستقخار السعاملات 

مرجر كل ثخوة و إعجاد ،الخأسسالييغ الأوليغ العقار يبقى دوما حدب تعبيخ  أن اعتبارالعقارية ، عمى 
     3.استثسارفي التعاملات العقارية لأنو أساس كل  استقخاراالعام لجسيع العقارات يخمق السدح 

فتأخخ العسمية  ،لمبلاد عمى الرعيج الجولي الاقترادؼتعصي الػجو ،كسا يبجو جميا أن عسمية السدح     
عجيل بتشفيح تالعمى أكيج تالإلى ،الخاص بالجدائخ  1998عشجنا دفع صشجوق الشقج الجولي في تقخيخه لدشة 

عسمية السدح لتحجيج الأساؼ القانػني لذيخ السستمكات ، وذلظ رغية مغ ىحه الييئة السالية معخفة وضعية 
البمج السجيغ و التأكج مغ سلامة ىحه الػضعية ، بل الأكثخ مغ ذلظ ىػ إشتخاط بعس السداحات الػاجب 

ثالثة و يخمي السدح العقارؼ إلى تدػية الػسط مدحيا ووضع آجال محجدة الإنياء ىحه العسمية مغ جية 
، تعتسج برػرة مصمقة عمى الفلاحي كػن أفاق التصػر ، فيسا يخز القصاع الفلاحي و التييئة العسخانية 

 4قاعجة مادية ، تقشية و قانػنية لمقزاء العقارؼ.
اء عمى الخلافات التي إضافة إلى ىحا اليجف فإن لعسمية السدح العقارؼ بعج إجتساعي مغ خلال القز   

      تقع غالبا بيغ الأقارب بدبب تعييغ الحجود السالية لمعقارات و إن ضبط الجقيق لمعقارات و مداحتيا
و مػاقعيا يفيج في تجعيع بعس الجػانب الإقترادية ذات البعج الػششي ، و التي تعج أساسا لمخقي 

الإجتساعية ، إذ أن السدح يديل الإستفادة الإجتساعي مغ خلال القزاء عمى العجيج مغ السعاملات 
الكبيخة مغ الأراضي بالقجر الحؼ يكفل لمسراريف و البشػك الزسانات عشج تقجيع القخوض ، و التي 

                                                                                                                                                         
1
 .186: انًزجغ انظاتك ، ص  يزادً رٌى - 
2
 .186رداًٌٍح ػًاص انضٌٍ : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
3
 . 14،  13تٕسٌتٌٕ ػثض انغًُ : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
4
 . 187رداًٌٍح ػًاص انضٌٍ : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
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أصبحت ضخورة في سبيل تصػيخ السذاريع الفلاحية و الرشاعية و الدياحية ، و بالتالي السداىسة في 
 1ىحه السذاريع. لسثلالقزاء عمى البصالة بتػجيو الذباب 

و برفة عامة فإن ىجف مدح الأراضي ، التعخف عمى الأملاك العقارية و عمى الأشخاص التي تسارس 
 2عمييا حقػق عيشية عقارية .

 ــمب الثالث: مخاحل القيام بعسمية السدح العقاري.ــــــــالسظ   
حجيجا دقييقا ، فقج عسج السذخع عمى نطخا لاىسية عسمية السدح العقارؼ في تحجيج السمكية العقارية ت    

مخاحل وعمى ىحا الأساس فإن عسمية السدح العقارؼ تتع أولا  ضسان حدغ سيخ ىحه العسمية بإعتساد عمى
 بسخحمة تحزيخية ، وىػ ما سشػضحو في الفخع الاول ، وبسخحمة التحقيق في السيجان في الفخع الثاني 

 فخع الثالث.و أخيخا بالأعسال الختامية و ذلظ في ال 
 الفخع الأول : السخحمة التحزيخية.     
يتسيد كل ذؼ مرمحة أحاط السذخع عسمية السدح بإجخاءات واسعة تكفل وصػليا إلى عمع الجسيػر      

 أمخ السحافطة عمى حقػقو.
فالبشدبة لإنصلاق عسمية السدح فإنيا تشصمق بعج نذخ قخار الػالي السختز إقميسيا في الجخيجة      

كحلظ في الجخائج اليػمية و الػششية مع ضخورة تبميغ ىحا القخار لخئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ  الخسسية و
 السعجل  62-76مغ السخسػم  2و نذخه في مجونة القخارات الإدارية و الػلائية ، وىحا ما جاء في السادة 

 عجاد مدح الأراضي العامالستعمق بإ 134 -92، و السخسػم رقع  400-84و الستسع بالسخسػم رقع 
فالجسيػر يتع إعلامو عغ شخيق لرق الإعلانات في المػحة الإشيارية في مقخ الجائخة و البمجية     

مغ السخسػم رقع  3يػما قبل إفتتاح العسمية فيحا مانرت عميو السادة  15ذلظ فب أجل السعشية، ويكػن 
 3السعجل و الستسع. 62 -76
الإعلام في حزػر كل مغ السعشييغ بيحه العسمية خاصة السلاك الحيغ يعتبخ حكسة مغ ىحا و تتجمى ال  

حزػرىع ضخورؼ لتجشب قيام الشداعات فيسا بعج و كحا مسثمي أملاك الجولة لحساية أملاك ىحه الأخيخة 
 4ستيلاء.مغ الإ

                                                 
1
  . 35ص  ، هٍفٍح ٔرصج : انًزجغ انظاتكأٔشٍ دُاٌ ، س - 

2- Aloui Amar  , propriété et rogime fonciér en Algerie "fonciér "  , èdition distribution houma  , 3
eme èdition  , 

Alger , 2006 ,p 111.   
3
، انؼضص انشايض ٔ  مّ ٔ انمإٌَيجهح انف، "  انًسح انعمارٌ و الانُاث انًىاسَت نهخطهُز انعمارٌ" فظٍخ جًٍهح :  - 

 .95، ص  2014انؼشزٌٔ ، َٕفًثز 
4
 . 36أٔشٍ دُاٌ، سهٍفٍح ٔرصج : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
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ذاء لجشة السدح و بعج صجور قخار الػالي و الحؼ يحجد فيو تاريخ افتتاح عسميات السدح يتع مباشخة ان   
، و تجتسع لجشة السدح دوريا  كمسا  1الأراضي ، وذلظ مغ أجل وضع الحجود لمبمجيات السعشية بيحا القخار

إقتزت الزخورة لحلظ و قج يكػن ذلظ بشاءا عمى شمب مدؤول الػلاية لسدح الأراضي أو بجعػػ مغ 
ث أعزاءىا ، و يحخر محزخ إلا إذا حزخ عمى الأقل ثمرئيديا ، و لاتكػن اجتساعاتيا صحيحة 

 مفرل عغ مجاولاتيا ، تتخح قخاراتيا بأغمبية الأصػات ، وفي حالة الاتداوؼ يخجح صػت الخئيذ 
 9و تشفح قخارات ىحه المجشة بسػجب مقخر مغ الػالي و قج أسشج ليحه المجشةعجة ميام نرت عمييا السادة 

 السحكػرا سابقا وىي : 62-76مغ السخسػم التشفيحؼ رقع 
 جسع الػثائق و البيانات الشاتجة عغ عسميات السدح. -
 التأكج مغ الحجود الستفق عمييا ، و محاولة التػفيق في حالة الشداع. -
التأكج مغ صحة سائخ الػثائق الستعمقة بدشجات السمكية العقارية السدمسة إثخ عسميات السعايشة  -

 2السيجانية.
غ شأنيا جسع الػثائق الزخورية لمديخ الحدغ للأعسال و بالتالي فإن ىحه الأعسال التحزيخية م     

 3.السيجانية
 الفخع الثاني : مخحمة التحقيق في السيجان :

تذخع المجشة في عسميا الحؼ يتع في أول الأمخ داخل السكاتب ، و ذلظ بجسع كل الػثائق و البيانات مغ 
شية و كحا السحافطة أو السحافطات جية أو البمجيات السعخخائط و مخصصات تع التحريل عمييا مغ البم

العقارية السعشية ، و ذلظ مغ أجل تدييل إعجاد الػثائق السدحية ، و تبجأ ىحه العسمية بتحجيج إقميع البمجية 
 أولا ، ثع تحجيج العقارات السػجػدة في نصاقيا ثانيا .

 أولا : تحيج إقميؼ البمجية. 
 5معخفة حجود إقميع البمجية و لقج نرت عمى ذلظ السادة إن أول عسمية في مدح الأراضي تتسثل في      

. و يقػم بيحا 4أن  تحجد محيط إقاليسيا."السحكػر أعلاه : " يشبغي عمى البمجيات  76/26مغ السخسػم 
التحجيج مػاشغ مكمف بعسميات مدح الأراضي بسحزخ رئيدي السجمذ الذعبي البمجؼ لمبمجية و رؤساء 

                                                 
1
 . 127تٕشُالح جًال : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
2
 . 7، ص " ، انًزجغ انظاتك أثز انىثائك انًسحُت فٍ ضبط و ححذَذ انًهكُت انعمارَتيزادً رٌى : يضاسهح تؼُٕاٌ "  - 
3
انًهتمى انٕطًُ انزاتغ ،  انخعزَف بعًهُت انًسح الأراضٍ و انخزلُى انعمارٌتٍ ػٍظى ػثض انزدًاٌ : يضاسهح تؼُٕاٌ  - 

 . 5، ص  2011دٕل انذفع انؼماري ٔ شٓز انذمٕق انؼٍٍُح انؼمارٌح فً انجشائز ، جايؼح انًضٌح ، 
4
 . 129تٕشُالح جًال : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
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لمبمجيات السجاورة و يفحز ويحل وزيخ الجاخمية في الشياية الرعػبات التي تغيخ  السجالذ الذعبية البمجية
 1تحجيج البمجيات.

كسا تتصمب أعسال التحجيج إستجعاء أصحاب العقارات و أصحاب العقارات السجاورة ليا الحيغ       
السعشية و البمجيات يعسمػن بإفتتاح ىحه العسميات عغ شخيق لرق الإعلانات في مقخ الجائخة و البمجية 

مغ السخسػم  3قبل إفتتاح ىحه العسميات و ىػ مانرت عميو السادة مغ  15السجاورة وذلظ في أجل 
76/62 .2 
عػن مرمحة أملاك الجولة ىػ السػكل  حجود عقارات تابعة لمجولة ، فإن إذا تصمب الأمخ بتعييغ و    

جسعيا مغ أرشيف مجيخية أملاك الجولة السخترة لتسثيل الجولة مدتعيشا في ذلظ بكل الػثائق التي تع 
 3إقميسيا.

 ثانيا : التحقيق العقاري.  
تتع عسمية التحقيق العقارؼ بػاسصة عػنييغ محققيغ واحج مغ السحافطة العقارية و الاخخ مغ مجيخية     

اعة فيسا أملاك الجولة إضافة إلى حزػر عػن عغ البمجية عغ عسميات التحقيق برفة مسثلا ليحه الجس
 4يخز الأملاك العقارية البمجية بأنػاعيا.

السكمفة بعسمية السدح بفزل الرػر الجػية و الخخائط فبعج تحجيج إقميع البمجية تقػم السرالح     
السػجػدة لجييا بتقديع الإقميع البمجؼ إلى أقدام مداحية تكػن لحجودىا شابع الثبات الكافي حتى يديل 

تزسغ إن ىحا العسل ي ،ل في تحجيج العقارات السػجػدة داخل إقميع البمجية السعشية العسل السيجاني الستسث
مغ  2فقخة  6ة، تتع بسداعجة السالكيغ ، وىحا مانرت عميو السادة أشغال تترف بأعسال تقشية محز

  5."" إن وضع الحجود لمعقارات الأخخى يتؼ بسداعجة السالكيؽ السحكػر اعلاه بقػليا:  76.62السخسػم 
الحؼ  2007فيفخؼ  27السؤرخ في  07/02و لقج نطع السذخع عسمية التحقيق العقارؼ بسػجب القانػن 

يتزسغ تأسيذ إجخاء لسعايشة حق السمكية العقارية و تدميع سشجات السمكية عغ شخيق تحقيق عقارؼ . 
 ري عمى ما يأتي :" يحتؾي التحقيق العقامغ ىحا القانػن و التي تشز عمى :  5فالبخجػع لشز السادة 

معايشة حق السمكية العقارية و الحقؾق العيشية العقارية الاخخى و الأعباء السثقل بيا إن  -
 وججت.

                                                 
1
 . 38ايضي أيٍٍ : انًزجغ انظاتك ، ص د - 
2
 . 98تٕسٌتٌٕ ػثض انغًُ : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
3
 . 203رداًٌٍح ػًاص انضٌٍ : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
4
 . 37، سهٍفً ٔرصج : انًزجغ انظاتك ، ص  أٔشٍ دُاٌ - 
5
 . 131تٕشُافح جًال : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
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 تحجيج السداحة ووضع معالؼ الحجود. -
 تعييؽ السحتؾى السادي. -
 1"تسثيل العقار في رسؼ بياني بؾاسظة مخظط يعجه ميشجس خبيخ عقاري. -

ىػ بحث مشيجي يقػم خرػصا عمى الأسئمة  02-07حكام القانػن فالتحقيق العقارؼ في ضػء أ      
السصخوحة و الذيادات السدتقاة الستسثمة في إجخاء فحػص و تحخيات تؤدؼ إلى تحخيخ محزخ يبخز 
الشتائج مغ خلال عخض كافة الػقائع و الأقػال التي تسكغ مغ الفرل في الذيء ، فيػ إجخاء تجسع 

حقق مغ بعس الػقائع قبل إتخاذ القخار ، وىػ الفعل الستسثل في البحث عغ تتالإدارة مغ خلالو معمػمات 
السعمػماتمغخض إثبات حق مغ الحقػق أو تػضح وضع مغ الأوضاع يؤدؼ إلى تحخيخ سشج ممكية عقارية 

 2يقيج و يحتج بو عمى الجسيع و تزسشو الجولة ، وبحلظ يسكغ لراحبو أن يسارس حقو برفة تامة.
خوع ىحا القانػن يشز عمى أن إجخاء التحقيق العقارؼ يجار تحت السخاقبة السباشخة لسجيخ كسا أن مذ     

 و برفة متبانية عغ عسميات مدح  الأراضي العام ، الحفع العقارؼ لمػلاية يتع ىحا الإجخاء بالسػازاة 
ؼ معيغ مغ و التخقيع في الدجل العقارؼ يباشخ بصمب مغ السجعي لحق السمكية و يقػم بو محقق عقار 

السشتسيغ لدمظ مفتذي أملاك شخف مجيخ الحفع العقارؼ مغ بيغ الأعػان السػضػعيغ تحت سمصتو 
الجولة. و يصبق ىحا الاجخاء بجون تسييد عمى كل عقار لع يخزع لعسميات مدح الأراضي العام 

العقارات  ميسا كانت صفتو القانػنية و شبيعة السادية ، و يذسل 74-75السشرػص عمييا في الأمخ 
و التي فقجت  1961التي لع تكغ مػضػع سشجات ممكية أو التي حخرت شأنيا سشجات ممكية قبل مارس 

و عميو فإذا 02.3-07مغ القانػن  2حجاثتيا يػم شمب فتح التحقيق العقارؼ و ىحا بشاء عمى أحكام السادة 
الصبيعي لو يكػن في  ظلسالكان العقار يحػز عمى الدشج الخسسي الحؼ يثبت السمكية لراحبو فإن ا

إسترجار تخقيع نيائي ، يشتيي في اخخ السصاف بالجفتخ العقارؼ الحؼ يعج الدشج الػحيج لإثبات السمكية 
 العقارية في الأراضي السسدػحة.

أما إذا كان العقار لا يحػز عمى الدشج الحؼ يثبت السمكية لراحبو فيشا لايسكغ أن نكػن إلا أمام     
لأولى تخقيع مؤقت لسجة أربعة أشيخ إذا تػافخت شخوط الحيازة السشرػص عمييا في القانػن فخضيتيغ ، ا

                                                 
1
ٌتضًٍ تأطٍض إجزاء انًؼاٌُح دك انًهكٍح انؼمارٌح ٔ تظهٍى  2007فٍفزي  27انًؤرر فً  02-07يٍ انمإٌَ  5انًاصج  - 

 . 2007فٍفزي  28انصاصرج تتارٌز  15طُضاخ انًهكٍح ػٍ طزٌك انتذمٍك انؼماري ، جزٌضج رطًٍح ػضص 
2

 . 126 ، 125، ص  2013، صار ْٕيح ، انجشائز ،  انُاث حطهُز انًهكُت انعمارَت انخاصتدًضي تاشا ػًز :  -
3

" ، انٍٕو انضراطً دٕل انًُاسػاخ انؼمارٌح فً ضٕء انخحمُك انعمارٌ و حسهُى سُذاث انًهكُت يُضي تٕيضٌٍ : "  -

 6،  5، ص  ، تماػح انًذاضزاخ تانًذكًح انؼهٍا 2015- 04 -2انمضاء الإصاري انًُظى يٍ طزف يجهض انضٔنح ، تتارٌز 

. 
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السجني ، و الثانية تخقيع مؤقت لسجة سشتيغ إذا تعمق الأمخ بعقار لا يحػز صاحبو حيازة تكدبو العقار 
 1بالتقادم.

 الفخع الثالث : الأعسال الختامية.    
ة و السيجانية لعسمية السدح العقارؼ يتع إعجاد الػثائق السدحية السثبة بعج إستكسال الأعسال التحزيخي   

لمعسمية ثع يتع إيجاع مخصط السدح و الػثائق الستعمقة بو عشج الإنتياء مغ الأشغال التقشية شيمة شيخ عمى 
 :مايمي في كل بمجيةالاقل بسقخ البمجية ويتع مغ شخف مجيخ مكتب مدح الأراضي ، و بالتالي فإعجاد 

ججول الاقدام و سجل لقصع الأراضي ، حيث تختب فييا مختمف العقارات حدب تختيب  -
 الصبػغخافية.

سجل مدح الأراضي تدجل فيو العقارات السجتسعة ، مغ قبل السالكيغ السدتغميغ و ذلظ  -
 حدب التختيب الابججؼ ليؤلاء.

 السخصصات السدحية السصابقة لمػضعية الحالية لقصع الاراضي. -
فػرا صػر رسسية و ندخ ليحه الػثائق إلى البمجيات و الادارات السعشية يشذأ ىحا الترسيع وثائق و تخسل 

الستزسغ إعجاد مدح الأراضي و تأسيذ الدجل  74-75مغ الامخ  8مداحية قج نرت عمييا السادة 
 2العقارؼ.

سحافطة العقارية مخفقة أعلاه تخسل مباشخة و بعج إنجازىا إلى الو نذيخ إلى أن الػثائق السحكػرة     
بججول تحقيق معج خريرا لمسحافطة العقارية يحتػػ عمى معمػمات تكػن مدتقاة مغ السيجان مسا يدسح 

يغ و التي تكػن لمسحافع العقارؼ بتحجيج حقػق السمكية و الحقػق العيشية الاخخػ الػاردة عمى عقار مع
 3محل شيخ في الدجل العقارؼ .

تياء مغ عسميات مدح الاراضي لكل قدع أو مجسػعة أقدام البمجية السعشية و يثبت و يتع الايجاع عشج الان
ىحا الإيجاع عغ شخيق محزخ تدميع يحخره السحافع العقارؼ ، يكػن ىحا السحزخ محل إشيار واسع في 

أيام إبتجاءا مغ تاريخ إيجاع وثائق مدح الأراضي ، فاليجف مغ ىحا الشذخ الػاسع تسكيغ  8أجل أقراه 
السػاششيغ و السالكيغ و ذوؼ الحقػق العيشية العقارية الاخخػ مغ الجفاع عغ حقػقيع و تكػن مراريف 
الإعلان و الشذخ عمى أعباء الخديشة العامة ، و حتى يتدشى لمسلاك أو الحائديغ إكتداب الحقػق العقارية 

                                                 
1
 .  204انظاتك ، ص  رداًٌٍح ػًاص انضٌٍ : انًزجغ - 
2
 . 98،  97شزتانً يٕاس : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
3
 . 132تٕشُافح جًال : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
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لا نسػذجيا تعجه الإدارة شبقا السدجمة في وثائق السدح لفائجتيع أن يػدعػا لجػ السحافطة العقارية ججو 
 يتزسغ البيانات الأساسية كػصف العقارات التي يحػزىا   63-76مغ السخسػم  10لاحكام السادة 

 و تاريخ السيلاد و السقيجة مداحتيا ، و رقع مجسػعة ممكيتيا و قدسيا و تحجيج ىػية مغ لقب و إسع 
ف مغ ىحه الإجخاءات ىػ إعلام السالكيغ و ذوؼ و حالتو السجنية و القيػد الػاردة عمى العقار فاليج

الحقػق العيشية العقارية  حػل عسمية تأسيذ الدجل العقارؼ و تسكيشيع مغ أن يدتمسػا مغ شخف السحافع 
العقارؼ وثيقة حقػقيع عمى العقارات ، ويعتبخ تػقيع السحافع العقارؼ لسحزخ تدميع وثائق السدح التأشيخة 

مبجء الفعمي لتخقيع العقارات و شيخ الحقػق العقارية، حيث يقػم بسجخد إستلامو الخسسية و القانػنية ل
، و بإختلاف وتبجأ السخحمة التالية و التي 1لػثائق السدح بتخقيع العقارات السسدػحة في الدجل العقارؼ 

 تعتبخ كسخحمة قانػنية و ذلظ لإعصاء الرفة الشيائية و الكاممة لعسمية الذيخ.
افع العقارؼ بإنذاء البصاقات العقارية و الأبججية ، و كأخخ مخحمة لتصبيق نطام الذيخ حيث يقػم السح

العيشي و تجديج فعاليتو ، لا بج مغ إنذاء الجفتخ العقارؼ و الحؼ يتع فيو تقييج كل الحقػق و الأعباء 
نذاء بصاقة عقارية الستعمقة بالعقار وتدميع العقار إلى مالظ العقار ، الحؼ ىػ صاحب حق قائع بسشاسبة إ

أن يدمع إلى وكيمو ، ويعتبخ الدشج القػؼ في إثبات السمكية العقارية و ىػ ما تشز عميو مصابقة كسا يسكغ 
 .63-76مغ السخسػم  49السادة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
1
  . 99فظٍخ جًٍهح : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
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 السبحث الثاني : إجخاءات السدح العقاري في ضبط الؾضعية العقارية.
سسدػحة بشطام قانػني خاص ، يقزي بإخزاع الػثائق الشاتجة تتستع العقارات الػاقعة في السشاشق ال 

وذلظ حتى تربح فيسا بعج ليا قػة ثبػتية مصمقة لا ،  عغ عسمية السدح العقارؼ لإجخاءات شيخ معيشة
 1يسكغ تجاىل ما تحتػيو أو التسمز مغ اثاره.

ية العقارية مغ خلال في ضبط الػضع ، و ليحا سشتصخق في ىحا السبحث الى إجخاءات السدح العقارؼ  
 السصالب التالية : 

 السصمب الاول : شيخ وثائق السدح العقارؼ.      
 السصمب الثاني : الجياز القائع بالذيخ العقارؼ.     
 عمى شيخ وثائق السدح العقارؼ.ثخ الستختب السصمب الثالث : الأ     

 .السظمب الأول : شيخ وثائق السدح العقاري 
السصمب السقرػد بالذيخ العقارؼ و أىسيتو ، ثع نحجد خرائز الذيخ العقارؼ ، كسا  سشتشاول في ىحا  

 ىػ ماستكػن معالجتو مغ خلال ثلاث فخوع وفقا لسايمي : ونبيغ علاقة السدح العقارؼ بشطامي الذيخ ، 
 الفخع الأول : السقرؾد بالذيخ العقاري و أىسيتو.

عمى تحقيق الثقة اللازمة في التعاملات العقارية بسا يزسغ عارف أن عسمية الذيخ العقارؼ تعسل تمغ الس
ىحا الفخع إلى و لإبخاز ىحا الجور سشحاول التصخق في ، إستقخارىا و إستسخاريتيا لتجديجىا عمى الػاقع 

 التعخيف بالذيخ و تبيان أىسيتو.
 أولا : السقرؾد بالذيخ العقاري.

لمذيخ العقارؼ ، نجج أن السذخع الجدائخؼ لع يحج عغ باقي  السشطسةجسمة القػانيغ و السخاسيع  بإستقخاء  
 2التذخيعات ، في عجم تحجيج مفيػم الذيخ العقارؼ الأمخ الحؼ تكفل بو الفقو.

" الشغام الحي يخمي إلى شيخ الترخفات القانؾنية التي تخمي و يسكغ تعخيف الذيخ العقارؼ بأنو :   
 نقميا أو تعجيميا أو إسقاطيا."إلى إنذاء الحقؾق العيشية العقارية أو 

و يتع ىحا الذيخ بإثبات الترخفات القانػنية السحكػرة في سجلات يسكغ الإشلاع عمييا أو أخج إفادات  
 3بسا جاء فييا مغ بيانات و قيػد.

                                                 
1
 . 78، انًزجغ انظاتك ، ص  دور انًسح انعمارٌ فٍ إثباث انًهكُت انعمارَت فٍ انخشزَع انجشائزٌيزادً رٌى :   - 
2
 .79، ص يزادً رٌى : انًزجغ َفظّ  - 
3
 . 11، انضار انجايؼٍح ، تٍزٔخ ، صٌٔ طُح انُشز ، ص  أحكاو انشهز انعمارٌ: دظٍٍ ػثض انهطٍف دًضاٌ   - 
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" يقرج بالذيخ العقاري شيخ حقؾق السمكية و الحقؾق بقػلو :  يخ بذ سو قج عخفو الأستاذ العتخو    
لأخخى المريقة بالعقارات بالتحجيج شيخ بعض الترخفات الستعمقة بيحه الحقؾق ، ىحه العيشية ا

الترخفات القانؾنية الستدببة في نذؾئيا ، نقميا و في تخريريا ، وييجف الذيخ إلى تعخيف الغيخ 
، حيث أن نطام الذيخ  1."بحقؾقو و تسكيشو مؽ التعخف عمى السعمؾمات بخرؾص الدشجات السذيخة 

و حق  ، ارؼ يقػم عمى تجويغ الترخفات القانػنية التي تكػن مرجرا لمحقػق العيشية برفة عامةالعق
 2السمكية برفة خاصة.

إلا أنيا ترب كميا في وثيقة واحجة ومغ ذلظ  ، و بالخغع مغ التعاريف الستعجدة لعسمية الذيخ العقارؼ    
فشي ييجف إلى تدجيل مختمف الترخفات " نغام تعخيف الأستاذ مجيج خمفػني و الحؼ نز عمى أنو : 

، ليكؾن الجسيع عمى الؾاردة عمى العقارات بإرادة الذيخ العقاري لإعلام الكافة بيا ، إعيارا بؾجؾدىا 
 بيشة مؽ أمخىا."

و أن نطام الذيخ العقارؼ ، ىػ نطام فشي صحيح لكغ ىػ أيزا نطام قانػني مغ حيث خزػعو     
 3ة السشطسة لو.لتخسانة مغ الشرػص القانػني

إذ لا يتدع إلا لمترخفات القانػنية الػاقعة عمى عقارات لسا ليا مغ حيد و نطام الذيخ نطام عقارؼ ،  
ثابت و مدتقخ ، فيسكغ مغ خلال ذلظ تخكيد عسمية الذيخ في مكان معيغ ، عكذ السشقػلات التي تتسيد 

 ؼ لمتعامل في العقاراتإجخاء ضخور بدخعة تجاوليا مغ يج لأخخػ ، كسا أن الذيخ يعج 
فسغ يخيج أن يكػن شخفا في ترخف يخد عمى عقار في حاجة إلى العمع ، بسا يتختب عمى ىحا العقار مغ 

مخىػنا لأخخ ، حتى يدتصيع مثلا شخاء ىحا العقار مغ أنو حقػق ، كأن يعخف مالظ ىحا العقار مغ مالكو 
 ما يعخفو مغ الحقػق الستختبة عمى العقار  مالكو أو إقتخاض ىحا السالظ بزسان العقار و في حجود

 4و أصحاب ىحه الحقػق يدتصيع أن يتعامل بذأنو.
 
 
 

                                                 
1
، يذكزج  دور انًحافظت انعمارَت فٍ َظاو انشهز انعمارٌ و يُاسعاحه أياو انمضاء انجشائزٌ  :تٍ ػًارج سْزج  - 

 . 27، ص  2010/2011ذمٕق ، جايؼح تاجً يشتار ، ػُاتح ، ياجٍظتز ، كهٍح ان
2
، صار انفكز انجايؼً ، الإطكُضٌزٌح ، يصز  انحًاَت انماَىَُت نكسب انًهكُت انعمارَت بعمذ انبُعدظٍٍ ٌٕطف سضز :  - 

 . 439، ص  2015، 
3
 . 51تٕسٌتٌٕ ػثض انغًُ : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
4
، يذكزج ياجظتٍز ، كهٍح انذمٕق ٔ انؼهٕو انظٍاطٍح ، جايؼح رٌ فٍ انخشزَع انجشائزٌ انشهز انعمافزصي كزًٌح :  - 

 . 2، ص  2009/2010الأسٕج يُتٕري ، لظُطٍُح ، انجشائز ، 
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 ثانيا: أىسيتو .
عيشية العقارية و ما ف عقارؼ ، فيػ يؤمغ قيج الحقػق اللايشكخ أحج مشا ما لفائجة الذيخ في كل ترخ   

العمع بػجػد الحق العيشي و ما يتعمق بيا أو يجخؼ عمييا مغ ترخفات بحيث يتديخ لكل ذؼ مرمحة 
إلا ماىػ مصمع عمى حالة العقار فلا يريبو أؼ ، يثقل العقار مغ أعباء فلا يقجم عمى التعامل فيو 

 1ضخر.
أن نطام الذيخ العقارؼ يؤدؼ إلى مشع الغر و إستقخار السعاملات ، وصػن الحقػق ، وتثبيت السمكية 

يخيج أن مغ عامل في العقارات ، و للإئتسان العقارؼ  إذ والقزاء عمى السشازعات وفي ىحا تذجيع لمت
خه ، و مجركا لسا ليحا العقار عامل إلا إذا كان عمى بيشة مغ أمالتعامل في عقار ، لغ يقجم عمى ىحا الت

مغ حقػق ، وما عميو مغ أعباء ، وكحلظ مغ يخيج أن يقخض شخرا في مقابل رىغ يأخحه عمى عقاره ، 
ض مالع يكغ واثقا مغ ممكيو السجيغ لمعقار ، ومغ أن العقار غيخ السثقل بأؼ رىغ ، لغ يقجم عمى الإقخا

 2أو تأميغ سبق عمى رىشو حتى يصسئغ إلى صحة الخىغ ، ويعخف مختبتو بيغ الجائشيغ السقيجيغ.
 الفخع الثاني: خرائص الذيخ العقاري.

يسكغ  و نطخا لأىسيتو ىحا الأخيخيتو و إلى أىس ، سبق ذكخه إلى السقرػد بالذيخ العقارؼ  تصخقشا فيسا
 خرائز نحكخ مشيا :الالػقػف عمى جسمة مغ 

 الصابع الإدارؼ لمذيخ العقارؼ.  -
 الصابع العيشي و الذخري. -
 العمشية. -
 نقل السمكية. -

 أولا: الظابع الإداري لمذيخ العقاري.
حافطة العقارية ، و التي السقرػد بحلظ أن عسمية السدح السعيػد بيا إلى مرمحة إدارية ، ىي الس    

 3تعج السحػر الأساسي في عسمية الذيخ.
الدجل العقارؼ و الستعمق بتأسيذ  25/03/1976السؤرخ  76/63و نرت السادة الأولى مغ السخسػم 

" تحجث لجى السجيخية الفخعية لمؾلاية لذؤون أملاك الجولة والذؤون العقارية محافغة عمى مايمي : 
 1عقاري." عقارية يديخىا محافظ

                                                 
1
 . 2فزصي كزًٌح : انًزجغ انظاتك ، ص   - 
2
 . 12دظٍٍ ػثض انهطٍف دًضاٌ ، انًزجغ انظاتك ، ص  - 
3
 . 53انظاتك ، ص ٌ ػثض انغًُ : انًزجغ ٕتٕسٌت  - 
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إذ أن معطع الجول لقج إختمفت تذخيعات الجول في كيفية تشطيع الذيخ العقارؼ و شابعو القانػني ،      
العقارؼ إلى قاضي عقارؼ ، إلا أن السذخع  ام الذيخ العيشي ، أسشجت ميسة مدحالتي أخحت بشط

خ لسرمحة إدارية تعخف و أو كل عسمية الذي، السجال  الجدائخؼ ححا ححوا نطيخه الفخندي في ىحا
 2بالسحافطة العقارية.

 ثانيا : الظابع العيشي لمذيخ العقاري.
الستزسغ إعجاد السدح الأراضي  1975نػفسبخ  12السؤرخ في  75/74مغ الأمخ  16تشز السادة     

قل أو ات التي تخمي إلى إنذاء أو ن" العقؾد الإدارية و الإتفاقالعام و تأسيذ الدجل العقارؼ عمى أن : 
ترخيح أو تعجيل أو إنقزاء حق عيشي ، لايكؾن ليا أثخ حتى بيؽ الأطخاف إلا مؽ تاريخ نذخىا في 

، فسغ خلال ىحا الشز يبجوا جميا أن الترخفات الستعمقة بالحقػق العيشية  3مجسؾعة البظاقات العقارية ."
 البيع و السقايزة و الػصية يجب شيخىا سػاء كانت ىحه الترخفات ناقمة لمسمكية و الحقػق العيشية ك

 أو التي كانت مشذئة ليا كالخىغ ، و القخارات القزائية لأحكام او قخارات ندع السمكية لمسشفعة العامة أو  
 .و حقػق الإرتفاق و حقػق الإمتياز

  4أو كانت ىحه الترخفات مقخرة لمسمكية والحقػق العيشية الأخخػ كالقدسة و الرمح.
لا يسكغ أن تكػن محل إحتجاج ، ار إكتداب السحخرات السذيخة قػة إثبات قصعية حيث يتختب عغ الإشي

 5إلا عغ شخيق الصعغ فييا أمام القزاء وفقا للإجخاءات السقخرة بذأنيا.
 ثالثا: طابع العمشية لمذيخ العقاري.

الػضعية مغ خرائز الذيخ العقارؼ ىػ إعتباره شخيقا لمعلانية و ذلظ عغ شخيق إعلام الغيخ حػل    
القانػنية لمعقار ، و معخفة السالظ الحقيقي لو الأمخ الحؼ يجعل أصحاب الحقػق السذيخة وكل ما يتعامل 

 معيع في مأمغ، مغ أؼ ترخف يتع بإمكانو تغييخ الحقػق و سمصة أصحابيا عمييا.
ج حجدت يصمب ندخا أو مدتخخجات عغ الػثائق السػدعة، وقلسحافع العقارؼ ممدم بإعصاء كل مغ و ا

الذخوط التي مغ خلاليا تقجم السعمػمات  6سالف الحكخ 76/63مغ السخسػم  60إلى  55السػاد مغ 

                                                                                                                                                         
1
،  30انًتؼهك تتأطٍض انظجم انؼماري ، جزٌضج رطًٍح رلى  25/03/1976انًؤرر  76/63انًاصج الأٔنى يٍ انًزطٕو  - 

 . 1976أفزٌم  13تتارٌز 
2
 . 5فزصي كزًٌح : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
3
 .  ، طانف انذكز  75/74يٍ الأيز  16انًاصج  - 
4
 . 54زجغ انظاتك ، ص تٕسٌتشٌ ػثض انغًُ : انً - 
5
 . 25ػثض انذفٍع تٍ ػثٍضج : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
6
 . ، طانف انذكز 76/63يٍ انًزطٕو  60إنى 55راجغ انًٕاص يٍ  - 
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شمبت ندخا مشيا أو مدتخخجات عشيا السػجػدة بالػثائق العقارية ، وفي حالة عجم وجػد الػثائق التي 
 1يدمع السحافع العقارؼ شيادة تثبت عجم وجػدىا.

 لمسمكية.رابعا: الذيخ العقاري ناقل 
أوججت التذخيعات الحجيثة نػعيغ مغ الشطع تخزع ليا السعاملات العقارية السشذئة لمحق العيشي أو      

نقمو الأول يقزي بإنتقال السمكية العقارية بالذيخ وحجه دون الشطخ لمترخف الحؼ أوججه و تأخح بيحا 
زي بإنتقال السمكية العقارية بالعقج و الذيخ أما الثاني فيق،  الشطام الجول الجخمانية و عمى رأسيا ألسانيا

 و تأخح بيحا الشطام جل الجول العخبية.، معا 
غ في أن بعس الجول تعتبخ القيج في الدجل العقارؼ ركغ في العقج و تجعمو لكغ الإختلاف يكس    

تعتبخ باقي  الخكغ الذكمي الحؼ يفخضو القانػن، و تأخج بيحا الشطام كل مغ العخاق و الأردن ، في حيغ
 الجول الأخخػ أن لمذيخ أثخ ناقل لمحق العيشي ، و أن تخمفو لا يؤدؼ إلى بصلان الترخف الحؼ أوجج

و لع يشز عمى أن الذيخ في الدجل ، و مغ ذلظ التذخيع الجدائخؼ الحؼ حجد أركان قيام العقج  ، ه
يختب عمى تخمفو البصلان  العقارؼ ىػ مرجر الحق العقارؼ ، كسا تعتبخه ركشا في الترخف العقارؼ 

 3مغ القانػن السجني. 324التي تشز عمييا السادة   2كالخسسية
 الإستيلاء  –و نز السذخع الجدائخؼ في القانػن السجني عمى عجة شخق مشيا التخكة ، الػصية     

السجني مغ القانػن  843إلى  773و ذلظ مغ السػاد ، و الإلتراق بالعقار و العقج بالذفعة و الحيازة 
 4الجدائخؼ.

 الفخع الثالث : السدح العقاري و علاقتو بشغامي الذيخ.
 :  حجدنا  خرائرو سشتشاول في ىحا الفخع مايميو ، لذيخ العقارؼ تعخيف اا سابقا بعجما عالجش

 أولا: مفيػم نطام الذيخ الذخري.       
 ثانيا: مفيػم  نطام الذيخ العيشي.       
 لذيخ و علاقتو بالسدح العقارؼ.ثالثا: نطامي ا       

 
 

                                                 
1
 . 55تٕسٌتٌٕ ػثض انغًُ : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
2
 . 56، ص انًزجغ َفظّ   - 
3

، انًتضًٍ انمإٌَ انًضًَ ، انًؼضل ٔ انًتًى  1975 طثتًثز 26انًؤرر فً  75/58يٍ الأيز   324راجغ انًاصج  -

 . 2007ياي  13تتارٌز  31، انجزٌضج انزطًٍح ػضص  2007ياي  13انًؤرر فً  05-07تًٕجة انمإٌَ رلى 
4
 . يٍ انمإٌَ َفظّ 843إنى 773راجغ انًٕاص يٍ  - 
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 أولا:مفيؾم نغام الذيخ الذخري.
نطام الذيخ الذخري مغ أقجم أنطسة الذيخ العقارؼ في ىحا الشطام ، يشذئ في البمج الػاحج سجل عام  

إدارة لمذيخ العقارؼ ، يخصج بيا كل الترخفات السشذئة أو عجت سجلات في مخاكد كل إقميع يػجج بيا 
عقارية ، يتع فييا جخد كافة الترخفات الػاردة عمى العقارات بإسع الذخز السترخف في  لحقػق عيشية

 العقار .
إذا أراد شخز ما شخاء عقار، تعيغ لو الإتجاه إلى ىيئة الذيخ العقارؼ لمبحث و التأكج عغ إسع مالكو  

الكا لمعقار و إذا لع يجج لايدال مإحجػ الدجلات السعجة لمذيخ، قائسا ، معشاه ، أنو فإذا وجج إسسو في 
ه ، الحؼ فييا إسسو ، كان ذلظ دليل عمى خخوج العقار مغ يجه يرجر ترخف أو عجة ترخفات مشو لغيخ 

معجة لحلظ ، يحجد فييا الإسع و المقب و اليػية أسساء الأصػل و ىػ  سػف يدجل بجوره في سجلات
عامل في العقار ، و لايسكشو مغ ييتع بالكامل ، فراحب السرمحة لا يعخف ، إلا الذخز الحؼ ت

  1السعخفة ما أثقمو مغ حقػق عميو.
 بالخغع مغ أن نطام الذيخ الذخري يؤدؼ دوره في إعلام الجسيػر بػقػع ترخفات عقارية معيشة

 2و يتصمب ذلظ إجخاءات سيمة بتكاليف مشخفطة ججا. 
ف إلا إسع الذخز السترخف في لايعخ ، فقيام عسمية الذيخ العقارؼ عمى إسع السترخف تجعل السذتخؼ 

، دون معخفة الأعباء التي تخد عمييا و ىػ ما يجعل عسمية البحث عغ السمكية العقارية لمسػاششيغ لعقار ا
 و ىػ ما جعل ليحا الشطام مداوغ عجيجة نحكخ مشيا أىسيا: ، صعبة خاصة في حالة تذابو الأسساء 

 العقارية.نطام غيخ دقيق و لا يداىع في استقخار السمكية  -
 تذابو أسساء السالكيغ ووقػع خصأ بيشيع. -
 3نطام لا يداىع في تجعيع الإئتسان العقارؼ. -

 ثانيا: مفيؾم نغام الذيخ العيشي.
و يعػد الفزل في نذأة ىحا الشطام إلى بخنامج ، أول دولة عخفت نطام الذيخ العيشي ىي دولة أستخاليا 

و مختمف الحقػق الستعمقة بيا، و إنتيى الترػيت عمى  ، عقاريةشػرانذ" الستعمق بتشطيع السمكية الالديج "
 4. 1858مذخوع القانػن السقجم إلى البخلسان أشمق عميو إسع " قانػن شػرانذ" و ذلظ عام 

                                                 
1
 .  14،  13، ص  2011، انجشائز ،  ، صار ْٕيح َظاو انشهز انعمارٌ فٍ انماَىٌ انجشائزٌ:  سهفًَٕ يجٍض - 
2
 . 84، انًزجغ انظاتك ، ص  : دور انًسح انعمارٌ فٍ إثباث انًهكُت انعمارَت فٍ انخشزَع انجشائزٌيزادً رٌى  - 
3
 .  85 ، ص  انًزجغ  َفظّ - 
4
 . 16سهفًَٕ يجٍض : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
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الحال في نطام الذيخ الذخري  إن أساس التدجيل في نطام الذيخ العيشي ، ليذ الذخز كسا ىي 
لو ، كسا لكل عقار اخخ صفحة خاصة )صفيحة عيشية( في سجل ا العقار بحج ذاتو ، الحؼ خرز إنس

 1خاص.
الحؼ أثبت قرػره في تحقيق أىجاف ، و لقج تجشب نطام الذيخ العيشي عيػب نطام الذيخ الذخري 

ل فيو كل الترخفات ، و تدجالذيخ ، ففي ىحا الشطام يتع تخريز بصاقة أو وحجة عقارية لكل عقار
 2قيجىا قخيشة قاشعة لخزػعيا لسخاقبة عامة و مخاجعة سابقة. الػاردة عميو ، و إلا يكػن 

 غيخ أنو يعاب عمى ىحا الشطام مايمي: 
 إن الإجخاءات الأولية الػاجب إتخاذىا مغ أجل إشيار الحقػق العيشية العقارية تدتجعي الكثيخ   -

 قتزي عسل مدح شامل لجسيع الأراضيلأن الأخح بو ي، مغ الػقت و تتصمب تكاليف مالية باىزة 
 و إجخاء تحقيق لإثبات صحة الحقػق العيشية الستعمقة بكل عقار تسييجا لإثباتيا في الدجل العقارؼ.

 يتصمب ىحا الشطام إنذاء بصاقة عقارية لكل عقار عمى حجه ، سػاء كان ىحا العقار ريفيا أو  -
لعقارؼ ، غيخ أن إنذاء ىحه البصاقات و عسمية حزخيا و مجسػع ىحه البصاقات تذكل مايعخف بالدجل ا
 و ىحا ما زاد في تأخخ تفعيل ىحا الشطام.، تشطيسيا و جسعيا يتصمب ميدانية ضخسة مغ خديشة الجولة 

 و بحلظ، يؤخح عمى ىحا الشطام أنو يزحي بسرمحة السالظ الحقيقي لرالح مكتدب العقار  -
 3العجالة.يتعارض مبجأ قػة الثبػتية السصمقة مع مبادغ 

 ثالثا : نغامي الذيخ و علاقتو بالسدح العقاري.
حتى يتع تدجيل البيانات في ، إن إتباع نطام الذيخ العيشي يدتػجب تعييغ العقارات تعييشا دقيقا     

 الحمعلمدساح لمجسيػر بالتعخف عمى  ،الدجل العقارؼ تدجيلا صحيحا بغية إعجاد فيخس عقارؼ محكع
 4شخاص و كحا الػضعية القانػنية و السالية لمعقارات برفة أسخع و أدق.السالية العقارية للأ

أراضي سكغ أن يصبق إلا إذا تع مدح كل نجج أن السذخع الجدائخؼ أخح بشطام الذيخ العيشي حيث أنو لا ي
العقارؼ الحؼ يعخف عمى أنو مجسػع الإجخاءات و التخاب الػششي ، ذلظ أنو إذا كان القيج في الدجل 

التي تيجف إلى إعلام الجسيػر بكل الترخفات القانػنية السشربة عمى ، اعج القانػنية و التقشية القػ 

                                                 
1
، انطثؼح انثاٍَح ، يُشٕراخ انًؤطظح  َز فٍ انسجم انعمارٌانىجُش فٍ انخحذَذ و انخحز. ٌ . شضرأي :  جٕرج - 

 . 20، ص  2005انذضٌثح نهكتاب ، طزاتهض ، نثُاٌ ، 
2
 . 86 ، 85، انًزجغ انظاتك ، ص  دور انًسح انعمارٌ فٍ إثباث انًهكُت انعمارَت فٍ انخشزَع انجشائزٌيزادً رٌى :  - 
3

، أطزٔدح صكتٕراِ ، كهٍح انذمٕق ٔ انؼهٕو انظٍاطٍح ،  شزَع انجشائزٌيُاسعاث انشهز انعمارٌ فٍ انخنثٍض نٍهً :  -

 . 33، ص  2011، 2012 جايؼح محمد سٍضز ، تظكزج ، 
4
 . 403، انؼضص انزاتغ ػشز ، ص  يجهح انفكز،  ححٍُُ عًهُت انخىثُك انعمارٌ فٍ انجشائزردًاًَ انصضٌك :  - 
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العقارات سػاء كانت أصمية أو تبعية ، مشذأة أو كاشفة ، ناقمة أو مديمة ، فإن ىحه القػاعج لا يسكغ 
مكية و إعصائيا أرقام تشفيحىا إلا بعج السدح الحؼ يتكفل بتحجيج معالع الأرض و تقديسيا إلى وحجات م

 1خاصة و رسع مخصصاتيا
و ذلظ لأنو يعتسج عمى ، و بالتالي فإن تصبيق نطام الذيخ العيشي يػفخ الحساية القانػنية لمسمكية العقارية  

محتػػ الدجل العقارؼ في شيخ الحقػق العيشية العقارية و يتع تأسيدو بشاءا عمى الشتائج الستحرل عمييا 
 مغ 

 سمية مدح الأراضي و ما تدتمدمو مغ إجخاءات خاصة يتع بسػجبيا تحجيج العقارات خلال إعجاد ع
 2و السلاك تحجيجا ماديا و قانػنيا.

و عمى ىحا الأساس فإن نطام الدجل العيشي يػفخ جدء أكبخ مغ الحساية و الأمان لمستعامميغ عمى     
 3العقارات.

 السظمب الثاني : الجياز القائؼ بالذيخ العقاري.
تذخف عمى عسمية شيخ وثائق السدح العقارؼ جية متخررة و ىي السحافطة العقارية بإعتبارىا     

 مرمحة إدارية عسػمية ، و مغ أجل معالجة ىحا السصمب سػف نقدسو إلى ثلاث فخوع و ىي :
 الفخع الأول : السقرػد بالسحافطة العقارية.      
 ية في الإيجاع القانػني وتشفيح إجخاء الذيخ.الفخع الثاني : دور السحافطة العقار       
 الفخع الثالث : دور السحافع العقارؼ في رفس الايجاع و رفس الإجخاء.      

 الفخع الأول : السقرؾد بالسحافغة العقارية.
و في نفذ الػقت كان يسيج لشطام  ، نطام الذيخ الذخري1975إن السذخع الجدائخؼ تبشى قبل      

و مخسػمو التصبيقي  71/73و ىحا ما سشدتذفو مغ قانػن الثػرة الدراعية الرادرة بالأمخ  الذيخ العيشي،
الستعمق بإثبات السمكية الخاصة ، إلا أنو لع يتصخق إلى الييئة السكمفة بيحا الشطام ، و بسجخد  73/32

إلى  ، تست الإشارة صخاحة 76/63و  76/62و السخسػميغ التصبيقييغ لو :  75/74صجور الأمخ 
" تحجث :  75/74مغ الأمخ  20الييئة و السػضف السكمف بسدظ الدجل العقارؼ حيث نرت السادة 

و إتسام الإجخاءات ، يخىا محافغؾن عقاريؾن مكمفؾن بسدػ الدجل العقاري محافغات عقارية يد
                                                 

1
  . 48، 47، ص سرٔلً نٍهى ، دًضي تاشا : انًزجغ انظاتك  - 
2
، صار انجايؼٍح  إنخشاو انًحافظ انعمارٌ بخُفُذ إجزاء انشهز و يذي يسؤونُخه وفما نهخشزَع انجشائزٌدشٕص َظًٍح :  - 

 . 13،  12، ص  2018انجضٌضج ، انجشائز ، 
3
، الإطكُضٌزٌح ، يصز ، صار انفكز انجايؼً  انحًاَت انماَىَُت نكسب انًهكُت انعمارَت بعمذ انبُعدظٍٍ ٌٕطف سضز :   - 

 .449، ص   2015، 
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حا الستعمقة بالإشيار العقاري و ذلػ مؽ أجل الذخوع في نغام الإشيار الججيج السؤسذ بسؾجب ى
 1الأمخ."

الحؼ كان يقزي أن السحافطة العقارية عبارة   1976مارس  25السؤرخ في  76/63وبالشدبة لمسخسػم 
" تحجث لجى السجيخية عغ مكتب تحت وصاية وزارة السالية كسا جاء في السادة الأولى مشو التي تقزي : 

 2قارية يديخىا محافظ عقاري." الفخعية لمؾلاية لذؤون أملاك الجولة و الذؤون العقارية ، محافغة ع
الحؼ يحجد كيفيات تشذيط  1987سبتسبخ  29السؤرخ في  87/212كسا صجر في ىحا الذأن مخسػم رقع 

وتشديقيا وكحلظ جسعيا عمى مدتػػ الػلاية و السيام السػكمة  ،أعسال اليياكل السحمية التابعة للإدارة السالية
 ذلظ. لمسحافطات العقارية و تحجد كيفية مخاقبة

الحؼ ،كسا أن ميسة التفتير و السخاقبة أوكمت إلى مفتر مشدق لمسرالح الخارجية لػزارة السالية      
مارس  2السؤرخ في  91/65صجر السخسػم التشفيحؼ  1991يعسل تحت وصاية  لػالي ، أما في سشة 

ىا ، وجاء فيو أن الستعمق بتشطيع السرالح الخارجية لأملاك الجولة و الحفع العقارؼ و سيخ  1991
عمى مدتػػ وزارة السالية  ،السحافطة العقارية  تعتبخ ىيئة إدارية تابعة لمسجيخية العامة للأملاك الػششية 

حيث أوكل لسجيخية الحفع العقارؼ ميسة مخاقبة أعسال السحافطة العقارية الجائخة في إختراصيا 
 3الإقميسي.

سذخع الجدائخؼ لع يعصي تعخيفا لمسحافطة العقارية تاركا الأمخ يتزح أن البإستقخاء الأحكام الدابقة      
 لمفقو.
ىي مرمحة la conservation financiers  عخفيا رامػل خالج عمى أنيا : " السحافطة العقارية     

 عسػمية  وضيفتيا الأصمية تتسثل في حفع العقػد و مختمف السحخرات الخاضعة لمذيخ الستزسة نقل 
عجيل حق مغ حقػق السمكية و الحقػق العيشية الأخخػ سػاء كانت أصمية أو تبعية ، و ذلظ أو إنذاء أو ت

 laبعج شيخىا و قيجىا في مجسػعة البصاقات العقارية ، و تعخف كحلظ بإسع محافطة الخىػن 
conservation de hypotheques4 

                                                 
1
يجهح ػهًٍح ، يؼارف ،  انعمارٌ فٍ إثباث انًهكُت انعمارَت فٍ انخشزَع انجشائزٌ"" دور انشهز تزٌك انطاْز :   - 

 . 220، ص  2013انجشائز ، انؼضص انشايض ػشز ، صٌظًثز  –، جايؼح أكهً يذُض أٔنذاج ، انثٌٕزج  يذكًح
2
 .، طانف انذكز   76/63ٍ انًزطٕو ي انًاصج الأٔنى  - 
3
، انًهتمى انٕطًُ دٕل انًهكٍح انؼمارٌح انشاصح  " انزلابت انمضائُت عهً لزاراث انًحافظت انعمارَت"تٕرأي ػًز :  - 

، كهٍح انذمٕق ٔ  1945ياي  8، جايؼح   2013صٌظًثز   26ٔ  25ٔانمٍٕص انٕارصج ػهٍٓا فً انتشزٌغ انجشائزي ٌٕيً 

 . 21انظٍاطٍح ، لانًح ، ص انؼهٕو 
4
 .77، ص  2011، لصز انكتاب ، طثؼح  انًحافظت انعمارَت كانُت نهحفظ انعمارٌ فٍ انخشزَع انجشائزٌرايٕص سانض :   - 
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  يا تحت وصاية وزيخ السالية" ىيئة إدارية عسؾمية تداول مياممجيج خمفػني بأنيا : كسا عخفيا    
 1."55/54مؽ الأمخ  20يديخىا محافظ عقاري ، أحجثت بسؾجب السادة 

 ."محة إدارية مدشجة إدارتيا لسحافظ عقاري " مرو ىشاك مغ عخفيا بأنيا :  
" ىي مرمحة إدارية مكمفة بسدػ الدجل العقاري يذخف عمييا محافظ عقاري تابع لؾزارة و أيزا :  

 مالية."
 " تتؾلى مرمحة الذيخ العقاري و التؾثيق إدارة مكاتب الذيخ العقاري شاك مغ عخفيا بأنيا : و ى

 وحفظ الرؾر مؽ الفيارس الخاصة بيا ." و التؾثيق ، و مخاقبتيا
لؾزارة السالية ، يديخىا " ىيئة إدارية خاضعة مسا سبق يسكغ إعصاء تعخيف لمسحافطة العقارية بأنيا : 

 2خ الترخفات العقارية ، و وثائق السدح العقاري لإنذاء الدجل العقاري."مؾعف يدشج ليا شي
 الفخع الثاني : دور السحافظ العقاري في الإيجاع القانؾني و تشفيح إجخاء الذيخ.

بحيث تتسثل سمصتو في الخقابة عمى السحخرات و العقػد ، لمسحافع العقارؼ دور ميع في عسمية الذيخ    
 تشفيح إجخاء الذيخ وعميو سشعالج في ىحا الفخع إذا تع الإيجاع بذكل قانػني ، يبادر في السػدعة إليو بحيث 

 القانػني أولا ، ثع تشفيح إجخاء الذيخ ثانيا.الإيجاع 
 أولا : الإيجاع القانؾني.

فإنو يدتػجب تدجيل العقػد مغ قبل محخرىا  76/105مغ الأمخ  195،  192عسلا بأحكام السػاد     
الػثائق  بو بعج تحقق ىحا الذخط الجػىخؼ الحؼ بسػجبو تكد، عيا لجػ السحافطة العقارية قبل إيجا 

قرج ، يسكغ أن تكػن محلا للإيجاع عمى مدتػػ السحافطة العقارية السحخرة تاريخا ثابتا في ىحه الحالة 
 3بسا يحقق استقخار السعاملات العقارية.، نذخىا مسا يكدبيا حجية في مػاجية الغيخ 

عمى محخرؼ العقػد و الػثائق الخاضعة لعسمية الذيخ العقارؼ القيام بإيجاعيا ضسغ الآجال و السػاعيج  و
مغ السخسػم  99السحجدة قانػنا وىي تختمف بإختلاف شبيعة العقج و مػضػعو ، و ىحا ما أكجتو السادة 

 " إن آجال اتسام الإجخاء تحجد كسايمي : :  99حيث تشز السادة  76/634

                                                 
1
 . 72سهفًَٕ يجٍض ، انًزجغ انظاتك ، ص  - 
2
 . 92، انًزجغ انظاتك ، ص : دور انًسح انعمارٌ فٍ إثباث انًهكُت انعمارَت فٍ انخشزَع انجشائزٌ يزادً رٌى  - 
3
، انًهتمى انٕطًُ دٕل انذفع انؼماري ٔ شٓز انذمٕق  " سهطاث انًحافظ انعمارٌ"ػًزٔع أدظٍ : يضاسهح تؼُٕاٌ  - 

 . 2انؼٍٍُح انؼمارٌح فً انجشائز ، انًزجغ انظاتك ، ص 
4
 . 105رايٕل سانض : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
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اليؾم الحي قجم الالتساس إلى السؾثق ، و يخجع  ابتجاءا مؽ ؾثقة ، شيخانيادات السشدبة لمذبال -1
يكؾن أصحاب الحقؾق ، و ىحا الأجل إلى أربعة أشيخ إذا كان أحج السعشييؽ يدكؽ بالخارج 

 م الالتساس إلى السؾثق أكثخ مؽ ستة أشيخ بعج الؾفاة.عيشية الججد مدؤوليؽ مجنيا اذا قجال
 ة لأوامخ ندع السمكية ، ثسانية أيام مؽ تاريخيا.بالشدب -2
 بالشدبة لمقخارات القزائية الأخخى ، شيخان مؽ اليؾم الحي صارت فيو نيائية. -3
 بالشدبة لمعقؾد الأخخى مؽ يؾم تاريخيا . -4

في مكتبيؽ او اكثخ فإن الأجل السشرؾص عميو يسجد  لة ما إذا كان يجب إجخاء الإشيارو في حا
خلال باثار الحقؾق ، و مؽ دون الإا كاملا بالشدبة لكل مكتب زيادة عؽ الاجل الأول بخسدة عذخ يؾم

فإن عجم مخاعاة الآجال السشرؾص عمييا في ىحه السادة  ،التي يسكؽ ان تفتح مؽ عجم وجؾد الإشيار
 00دج تكؾن عمى عاتق محخري العقج السذار إلييا في السادة  100يعاقب عمييا بغخامة مالية قجرىا 

الحيؽ بعجم لجؾئيؼ إلى مكتب مؾثق ، قج إمتشعؾا أن يمتسدؾا مؽ أحج عمى أصحاب الحق الججد و أ
 1السؾعفيؽ العسؾميؽ إعجاد شيادة بعج الؾفاة."

و التي عجلت  1999مغ قانػن السالية لدشة  31غيخ أن ىحه الآجال تع تعجيميا بسػجب السادة      
" إن السحخريؽ الحيؽ لؼ ل و التي أصبحت تشز عمى التالي : مكخر مغ قانػن الــتدجي 353/3السادة 

،  و الخاضعة لإجخاء الإشيار العقاري ، العقؾد السحخرة مؽ طخفيؼ أو بسداعجتيؼ يقجمؾا في الآجال 
 ي :تحجد أجال إتسام الإجخاء كسا يأتدج و  1000بألف ديشار  يجفعؾن شخريا غخامة يحجد مبمغيا

ل إلى تاريخ السحخر ، و يسجد ىحا الأج ؾفاة ثلاثة أشيخ إبتجأ مؽبعج البالشدبة لمذيادات  -
 خسدة

أشيخ إذا كان أحج السعشييؽ مقيسا في الخارج ، و يسكؽ أن تقؾم السدؤولية السجنية لمسالكيؽ الججد 
لمحقؾق العيشية إذا كان تأخيخ السحخر أكثخ مؽ ستة أشيخ مؽ الؾفاة بالشدبة للأحكام القزائية ثلاثة 

 مؽ اليؾم الحي أصبحت فيو نيائية. أشيخ
 بالشدبة لمعقؾد الأخخى و الؾثائق شيخيؽ مؽ تاريخيا . -

                                                 
1
 . ، طانف انذكز 76/63نًزطٕو رلى يٍ ا  99انًاصج  - 
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تسجد الآجال السذار إلييا إلى  ،وفي الحالة التي يجب أن يتؼ الإشيار بالسحافغة العقارية أو أكثخ
 1"خسدة عذخ يؾما كاممة بالشدبة لكل محافغة عقارية فزلا عؽ الأولى.

 خاء الذيخ .ثانيا : تشفيح إج
أما بخرػص تشفيح إجخاء الذيخ ، يقخر السحافع العقارؼ إعصاء العقج أو الػثيقة الخسسية أو الحكع   

القزائي إجخاء الذيخ في حالة عجم إكتذافو أؼ خصأ أو مخالفة عشج ايجاعو ، ويعتبخ قبػل الايجاع نتيجة 
عمى وجو الخرػص مغ إستفاء العقج لسبجأ لسخاقبة دقيقة لمعقج أو الحكع حيث يتأكج السحافع العقارؼ 

عييغ العقارات ، و بسعشى أخخ الذيخ السدبق و قاعجة الخسسية و كحا القػاعج الستعمقة بيػية الأشخاف و ت
، و عمى السحافع العقارؼ خلال مجة خسدة  2ػنا لعقارؼ مغ سلامة العقج شكلا و مزسق السحافع اتحق

و بالتالي إجخاء الذيخ ، ن يبمغ لمسػقع عمى الترجيق بخفس الإيجاع ( يػما مغ تاريخ الإيجاع أ15عذخ )
 3العقارؼ عمى الػثيقة السػدعة.

 الفخع الثالث : دور السحافظ العقاري في رفض الإيجاع و رفض الإجخاء .
ذكل غيخ قانػني و غيخ سميع فإنو يسارس سمصتو بمغ سمصات السحافع العقارؼ أيزا أنو إذا تع الإيجاع  

و لإبخاز ىحا الخفس قدسشا ىحا الفخع إلى رفس  ،و ذلظ بخفس الإيجاع أو رفس الإجخاء، خفس بال
 الإيجاع أولا ، و رفس الإجخاء ثانيا.

 أولا : رفض الإيجاع .
إن رفس الايجاع ىػ إجخاء فػرؼ و كمي ، يخز الػثيقة السػدعة بأكسميا حتى لػ كان الديػ أو عجم     

 106انات في الػثيقة السػدعة ، غيخ أن ليحه القاعجة إستثشاء حجدتو السادة الرحة يخز فقط بعس البي
 التي أوضحت الحالات التي يكػن فييا رفس الإيجاع جدئي و ىي : 63/ 76مغ السخسػم رقع 

 حالة ندع السمكية مغ أجل السشفعة العامة ، لأن الػثيقة السػدعة في مثل ىحه الحالة تتزسغ  -
 عجد السالكيغ حيث يسكغ أن يكػن الخفس عمى بعزيع دون الاخخ. بسثليدة إجخاءات كثيخة و متس

 عقج واحج في ىحه الحالة   حالة السدايجات حدب قصع الأرض ، أو البيػع الستسيدة بسػجب -
التي تست عمييا السدايجات ، قصع الأرض  عجدالػثيقة السػدعة شاممة متزسشة اجخاءات كثيخة بكتخة تعتبخ 

السداوؼ  التشبيوأو ندخة مغ ، تسيدة إذا كانت الػثيقة السػدعة تتزسغ امتيازات أو رىػنا أو البيػع الس
لمحجد و تتزسغ في نفذ الػقت خلافات في التعيغ الخاص بالعقارات السختب عمييا بعس الحقػق أو 

                                                 
1
،  1، يذكزج ياجٍظتز ، كهٍح انذمٕق ، جايؼح انجشائز  انشهز انعٍُُ و إسخمزار انًعايلاث انعمارَتجمثٕب يذفٕظ : - 

 . 63، ص  2013/ 2012تٍ ػكٌُٕ ، 
2
 . 187تٕشُافح جًال : انًزجغ انظاتك ، ص   - 
3
 . 111ريٕل سانض : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
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ما في حالة أ ، الحجػز ، فإن الإجخاء يقبل بالشدبة لمعقار الحؼ يكػن تعييشو مصابقا لمذخوط القانػنية
، ىحا عغ حالة الخفس الجدئي أما في حالة  1تصبق عمى العقارات التي يكػن تعييشيا ناقراالخفس فإنيا 

الخفس الكمي فيي تختمف مشيا ماىػ متعمق بغياب أحج الػثائق أو البيانات السصمػبة في العقػد و الػثائق 
اف أو العقارات و قج حجدت أسباب ىحا السػدعة ، و مشيا ماىػ متعمق بشقز أو خصأ في تعييغ الأشخ 

، حيث يتع تجديج الخفس في رسالة مػصى  63/  76مغ السخسػم التشفيحؼ رقع  100الخفس في السادة 
عمييا مع إشعار بالػصػل مػجو لسػدعي العقػد و الػثائق الخسسية بػاسصة التدميع الذخري لمسػقع عمى 

ىحه الخسالة عمى تحجيج تاريخ الخفس و أسباب الخفس أؼ الترجيق مقابل الإقخار بالاستلام و تحتػؼ 
و تػقيع السحافع العقارؼ مع تأشيخة السحافطة العقارية و ذلظ ، الشز القانػني الحؼ أستشج عميو الخفس 

 63.2/  76مغ السخسػم التشفيحؼ  107يػما مغ تاريخ الإيجاع ، و ىحا حدب نز السادة  15في أجل 
 ثانيا : رفض الإجخاء .

ؼ يتصمب فحرا شاملا و سخيعا لمسحخر السػدع ، فإن إجخاء الإشيار فعمى عكذ الايجاع الح    
يدتػجب مخاقبة دقيقة و فحرا معسقا لمسحخر الحؼ تع قبػل إيجاعو . ىحا الفحز الحؼ يدتجعي مقارنة 

 :ء للأسباب التاليةيتع رفس الإجخاالبيانات السكتػبة في السحخر مع تمظ السحكػرة في الدجل العقارؼ ، و 
 عشجما تكػن الػثائق السػدعة و الػثائق السخفقة بيا غيخ متصابقة و غيخ متػافقة . -1
 عشجما تكػن مخاجع الإجخاء الدابق الخاصة بالػثائق و ججاول قيج الخىػن و الإمتيازات غيخ  -2

 متصابقة مع الػثائق السػدعة قرج الإشيار.
العقج غيخ  أن مػضػع أو سبب، الػثائق السػدعة  عشجما يتبيغ لمسحافع العقارؼ مغ خلال -3

 3أو مشاف للأخلاق أو مخالف لمشطام العام بكل وضػح .مذخوع 
و ىحا الدبب كثيخا ما ، عشجما يتبيغ وقت الإجخاء أن السحخر كان مغ الػاجب رفس ايجاعو  -4

 يكػن 
تػػ السحافطة العقارية ، و سببا دافعا لخفس إجخاء الذيخ، لأنو نطخا لكثخة السحخرات السػدعة عمى مد

أسباب رفس  لكغ، أن يتفصغ  سية قج لايدتصيع السحافع العقارؼ في اليػم الػاحج فإنو مغ الشاحية العم
الايجاع و خاصة إذا كانت تشصػؼ عمى ترخفات قانػنية جج معقجة تتصمب دراسة قانػنية معسقة و مجققة  

                                                 
1
 . 130،  129، ص ، انًزجغ انظاتك رايٕل سانض  - 
2
، يذكزج  دور انًحافظت انعمارَت فٍ َظاو انشهز انعمارٌ و يُاسعاحه أياو انمضاء انجشائزٌتٍ ػًارج سْزج :  - 

 . 153،  152، ص   2011/ 2010ياجٍظتز ، كهٍح انذمٕق ، جايؼح تاجً يشتار ، ػُاتح ، 
3
، يذكزج ياجظتٍز ، كهٍح انذمٕق ، جايؼح أتً  مارَت فٍ انخشزَع انجشائزٌحًاَت انًهكُت انعيٕطًَٕ ػثض انزساق :  - 

 . 37،  36، ص  2008/  2007تكز تهماٌض ، تهًظاٌ ، 
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و بالتالي ، عشج قيامو بتشفيح إجخاء الذيخ يؤجل دراستيا ليحا يسكغ لمسحافع العقارؼ أن يقبل إيجاعيا و 
 1عشجئح يسكشو إكتذاف الخمل الشاقز السػجػد فييا.

بسعية الأعػان ، و بعج قبػل الايجاع ، أو التأشيخ بالاجخاء في سجل الإيجاع يقػم السحافع العقارؼ     
أؼ سبب يكػن دافعا لخفزيا غيخ أنو  و خمػىا مغ، السكمفيغ بجراسة الػثائق بالتحقيق مغ مجػ صحتيا 

سبب دافع لخفس الإجخاء ، فإن ىحا الأخيخ يػقف ويباشخ بعج ذلظ اجخاءات اذا تبيغ ليع أثشاء ذلظ وجػد 
و حتى يعمع الغيخ بيحا الخفس لا  632/  76مغ السخسػم رقع  107التدػية السشرػص عمييا في السادة 

خاء إلى السػقع عمى الترجيق بػاسصة رسالة مػصى عمييا مع بج عمى السحافع أن يبمغ قخار رفس الإج
الإشعار بالإستلام أو عغ شخيق التدميع الذخري مقابل إقخار بحلظ ، و ليكػن لمسػقع عمى الترجيق 

تسشح لو ميمة خسدة عذخ يػما إبتجأ مغ تاريخ تبميغ قخار الخفس ، الحق في ترحيح الػثيقة السخفػضة 
أو مغ تاريخ إشعار رفس الخسالة السػصى ، شخا أو مغ تاريخ الإشعار بالإستلام سػاء كان التبميغ مبا

 ، وعمى السػقع عمى الترجيق إتخاذ أحج الحالتيغ :  3عمييا
إما القيام بإيجاع وثيقة تعجيمية ضسغ الآجال القانػنية السسشػحة لو ، حيث أنو في ىحه الحالة   -1

 يقػم 
بالإضافة إلى لي مغ تاريخ الايجاع الأو  ، لحؼ يأخج مختبتو بأثخ رجعيالسحافع العقارؼ بتشفيح الإجخاء ا

 إجخاء قيج الإنتطار. –التأشيخ بحلظ عمى البصاقة العقارية التي تحسل عبارة 
 أو يعمغ عجم قجرتو عمى ، أن يخفس الػثيقة التعجيمية ضسغ الآجال القانػنية السسشػحة لو و إما  -2

لسحافع العقارؼ بتثبيت قخاره ، و يربح رفس الإجخاء نيائي حالة يقػم االترحيح ، و بالتالي في ىحه ال
الدالف الحكخ الستعمقة بحالات الخفس الجدئي   63/  76مغ السخسػم  106مخاعيا في ذلظ أحكام السادة 

و عمى السحافع التأكيج عمى ىحا الخفس في سجل الإيجاع  في الخانة السخررة لمسلاحطات ، وعشج 
 و الجفتخ العقارؼ الستعمقة بشفذ العقار. ، مى البصاقة العقاريةالإقتزاء ع

( مغ تاريخ إنقزاء ميمة خسدة 8ثع يقػم السحافع العقارؼ بتبميغ ىحا القخار خلال ثسانية أيام )
أو ، مع إرجاعو الػثيقة محل الخفس ، إما مباشخة ( يػما السسشػحة لمسػقع عمى شيادة اليػية15عذخ)

 ػصى عمييا مع إشعار بالإستلام ، ىحه الػثيقة يكػن قج وضع عمييا تأشيخة مؤرخة عغ شخيق رسالة م

                                                 
1
 . 182دشٕص َظًٍح : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
2
 . ، طانف انذكز 63/  76انًزطٕو  يٍ 107راجغ انًاصج  - 
3
 .  135رايٕل سانض : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
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 1و مػقعة و يػضح فييا تاريخ قخار الخفس و الشز الحؼ يبخر ىحا القخار.
 السظمب الثالث : الأثخ الستختب عمى شيخ وثائق السدح العقاري.

تعخيف الذيخ و خرائرو و كحا علاقتو مغ خلال ، تشاولشا فيسا سبق شيخ وثائق السدح العقارؼ     
مط الزػء عمى الآثخ خ العقارؼ ، و الأن سشد، و كحا تصخقشا إلى الجياز القائع بالذيبالسدح العقارؼ 

 الستختب عمى شيخ وثائق السدح العقارؼ و ذلظ مغ خلال : 
 الفخع الأول : السقرػد بالجفتخ العقارؼ و شبيعتو القانػنية.      
 الثاني : بيانات الجفتخ العقارؼ و مػاصفاتو. الفخع      
 الفخع الثالث : تدميع الجفتخ العقارؼ و حجيتو القانػنية .      

 الفخع الأول : السقرؾد بالجفتخ العقاري و طبيعتو القانؾنية .
ل تسكيشو و الحؼ تدمسو الإدارة لمسالظ مغ أج ،يسثل الجفتخ العقارؼ سشج لإثبات السمكية العقارية السسدػحة

و بيان شبيعتو القانػنية سشجرج  ، مغ إثبات حقػقو العيشية العقارية ، و لسعخفة السقرػد بالجفتخ العقارؼ 
 السقرػد بو أولا ، و شبيعتو القانػنية ثانيا.

 أولا : السقرؾد بالجفتخ العقاري .
ارؼ يقجم إلى مالظ عمى أن الجفتخ العق 2في فقختيا الأولى 74/  75مغ الأمخ  18لقج نرت السادة 

حقو قائع بسشاسبة الإجخاء الأول ، و تشدخ فيو البيانات السػجػدة في البصاقات العقارية ، و العقار الحؼ 
كػن عسمية الذيخ تتصمب مخاعاة الأشكال ، و الأوضاع القانػنية التي يتصمبيا ىحا الإجخاء ، و مغ أىع 

مغ القانػن السجني ، ىػ عقج  324لخسسي حدب السادة ىحه القػاعج و الذخوط قاعجة الخسسية و العقج ا
يثبت فيو ضابط عسػمي أو كاتب عسػمي أو شخز مكمف بخجمة عامة ، ما تع لجيو ، وقج نرت عمى 

و قاعجة الأثخ الشدبي ، و معشى  633/  76مغ السخسػم  61ىحه القاعجة نرػص كثيخة ومغ ذلظ السادة 
غ ترخف وارد عمى عقار ، ما لع يكغ ىشاك إشيار مدبق أو ذلظ أنو لا يسكغ إشيار أؼ سشج يتزس

 4مقارن  و متدامغ لمدشج الحؼ كان مدببا في إكتداب العقار السترخف فيو.
مػضف إدارؼ يدسى السحافع العقارؼ يثبت فيو  يدمسوو يعخف الجفتخ العقارؼ بأنو سشج إدارؼ يعجه و    

الأراضي العام و الحؼ سيكػن ل بعج إنتياء عسمية مدح الحاص، حقػق السدتفيجيغ مغ التخقيع الشيائي 

                                                 
1
 . 183،  182دشٕص َظًٍح : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
2
 .، طانف انذكز 74/  75ٍ الأيز ي 18راجغ انًاصج  - 
3
 .، طانف انذكز 63/  76طٕو يٍ انًز 61راجغ انًاصج  - 
4
 . 132تٕسٌتشٌ ػثض انغًُ : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
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 76، و كحلظ السخسػم  74/  75و برجور الأمخ  ،1اللاحقة للإجخاء الأولمحلا لتدجيل كل الإجخاءات 
 2، حيث يعتبخ الجفتخ العقارؼ بأنو يحجد الػضعية القانػنية لمعقارات و يبيغ تجاول الحقػق العيشية  63/ 

 عمى أن : 74/  75مغ الأمخ  19كسا نرت السادة 
و الجفتخ العقاري ، " تدجل جسيع الحقؾق السؾجؾدة عمى عقار ما وقت الإشيار في الدجل العقاري  

 3"الحي يذكل سشج السمكية.
 ثانيا : الظبيعة القانؾنية لجفتخ العقاري . 

 ىل الجفتخ العقاري قخار إداري أو عقج إداري: -1
إلا أنيا ، مفة الستعمقة بالدمصات الإدارية و نذاشاتيا العقػد الإدارية لع تعخف التذخيعات السخت     

سثمو في شخز أن مو بالخجػع لتعخيف الجفتخ العقارؼ يتزح ، أشارت إلييا تاركة ميسة تعخيفيا لمقزاء 
شخفا متعاقج بل ىي جية مرجرة لو ، و بالتالي فالعقج الحؼ لا يكػن أحج أشخافو  السحافع العقارؼ ليذ

 شخز مغ أشخاص القانػن العام لا يسكغ أن يعتبخ عقج إداريا.
و ىػ مالا نججه متػافخ في الجفتخ ، و الستفق عميو أن العشرخ الأول الستعمق بالعقج ىػ تصابق إرادتيغ 

 4العقارؼ.
و عشج جسع ىحه الشرػص ندتشتج أن الجفتخ العقارؼ تشصبق عميو الخاصية الأولى مغ خرائز    

 5دارؼ كػنو ترخف قانػني يرجر وفق الذكل السحجد قانػنا.القخار الإ
 الجفتخ العقاري صادر عؽ جية إدارية. -2

و إحتخام ، إن السحافطة العقارية ىي إحجػ الآليات التي تتزسغ تصبيق قػاعج الحفع العقارؼ     
مػاجية الغيخ في الذخوط الػاجب تػفخىا في الػثائق الخاضعة لمحفع ، حتى تكػن ليا الحجية السصمقة 

أسيذ الدجل الستعمق بت 1976/  3/ 25السؤرخ في  76/63مغ السخسػم  10فمقج جاء في نز السادة 
و الذؤون العقارية محافطة عقارية ، العقارؼ ، تحجث لجػ السجيخية الفخعية الػلائية لذؤون أملاك الجولة 

جية إدارية مخترة و مؤىمة قانػنا فالجفتخ العقارؼ ىػ ترخف قانػني صادر عغ  6يديخىا محافع عقارؼ 

                                                 
1
 1، كهٍح انذمٕق ، جايؼح انجشائز  ، يذكزة ياجسخُزشائزٌ إجزاءاث انشهز انعمارٌ فٍ انخشزَع انجتٕشاري تهماطى :  - 

 .28، ص  2014/  2013، 
2

 - Bennadji cherif , " vocabulaire jurudque " , Elements pour un Dictionnaire des termer officiels , office des 

publication universitaires Alger , 3
éme

 edition revue et corigée , p 211. 
3
 ، انًزجغ انظاتك . 74/  75يٍ الأيز  19انًاصج  - 
4
 . 128، انًزجغ انظاتك ، ص  دور انًسح انعمارٌ فٍ إثباث انًهكُت انعمارَت فٍ انخشزَع انجشائزٌيزادً رٌى :  - 
5
 . 132انًزجغ َفظّ ، ص  - 
6
 . 85،  83،  76،  75رايٕل سانض : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
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 12السؤرخ في  74/  75مغ الأمخ  20قانػنا لحلظ ، وىي السحافطة العقارية السحجثة بسػجب السادة 
 1الستعمق بإعجاد مدح الأراضي العام و تأسيذ الدجل العقارؼ. 1975نػفسبخ 

 الفخع الثاني : بيانات الجفتخ العقاري و مؾاصفاتو.
اصفات و ىػ ما سشتشاولو في كسا لو مػ  ، نرػص قانػنيةنات و التي حجدتيا يسيد الجفتخ العقارؼ بيا

 : مايمي
 أولا : بيانات الجفتخ العقارؼ.        
 .ثانيا : مػاصفات الجفتخ العقارؼ         

 أولا : بيانات الجفتخ العقاري.
ىحه السدألة قػاعج و بيانات لحا لزبط ، إن الجفتخ العقارؼ يعتبخ الدشج الػحيج لإثبات السمكية العقارية 

 لتحكع كيفية إعجاده ، ليحا سشتصخق إلى البيانات الذكمية لمجفتخ العقارؼ و كحا البيانات السػضػعية لو.
 البيانات الذكمية لمجفتخ العقاري : -1
مدألة ضبصو قػاعج و بيانات أساسية  راعى السدألة فيبإعتبار أن الجفتخ العقارؼ سشج رسسي ، فقج     
 2ب مخاعاتيا أثشاء أداءه.واج

 السعجل و الستسع نرت عمى مايمي :  63/  76مغ السخسػم التشفيحؼ رقع  45فبالخجػع إلى نز السادة 
ذي القعجة عام  1السؤرخ في  54/  55مؽ الأمخ  11" إن الجفتخ العقاري السشرؾص عميو في السادة 

 لسحجد بسؾجب قخار مؽ وزيخ الساليةيكؾن مظابق لمشسؾذج ا 1055نؾفسبخ  12السؾافق لـ  1305
الحي لا يسحى و البياض يذظب عميو ، فيؾ يعج مؤشخ عميو بكيفية واضحة و مقخؤة بالحبخ الأسؾد  

و تكتب الأسساء العائمية للأطخاف بالأحخف الكبيخة و الأسساء ، بخط و الججاول مخقسة و مؾقعة 
و ترحح عؽ طخيق ، و الأغلاط أو الديؾ الذخرية بالأحخف الرغيخة و يسشع التحذيخ و الكذط 

و مدجمة و بعج و كحلػ الإحالات تكؾن مخقسة ، الإحالات و إن الكمسات و الأرقام السذظؾب عمييا 
بعج كل إجخاء و يؾضح  ؾافق عمييا مؽ قبل السحافظ العقاري ، و يدظخ خط بالحبخالتأشيخ يعيشيا و ي

 ي بسقتزاه تؼ ىحا التدميؼ.السحافظ العقاري تاريخ التدميؼ و الشص الح
 3و يذيج برسة كل إشارة أو تأشيخ عؽ طخيق تؾقيعو ووضع ختؼ السحافغة."

 البيانات السؾضؾعية لمجفتخ العقاري: -2
                                                 

1
 . ، طانف انذكز 74/  75ٍ الأيز ي 20راجغ انًاصج  - 
2
 . 123تٍ ػًارج سْزج : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
3
 . ، انظانف انذكز 63/  76فٍذي رلى يٍ انًزطٕو انتُ 45انًاصج  - 



 الإشــــــــار السػضػعي لعسمية السدح العقارؼ.                      الأول: لفرل ا
 

- 39 - 

 

الستزسغ تحجيج نسػذج الجفتخ العقارؼ ، إتزح  1976ماؼ  27بالخجػع إلى القخار الػزارؼ السؤرخ في 
 التالية : أنو يتزسغ البيانات 

 الجفتخ العقاري :ديباجة   - أ
 تتزسغ تحجيج الػلاية و السحافطة العقارية التي تع إستخخاج الجفتخ العقارؼ مشيا و تتزسغ : 

 التخقيع التدمدمي لمجفتخ العقارؼ. -
 البمجية الػاقع في نصاقيا العقار ، السشصقة ، الحي ، السكان السحكػر ، الذارع و الخقع . -
 القدع . -
 رقع مجسػعة السمكية . -
 لسدح بالستخ السخبع .سعة ا -
 رقع القصعة . -

 تعييؽ العقار : - ب
 وذلظ مغ حيث :  

 حالة العقار. -
 مداحة العقار . -
 محتػػ العقار . -

 :السمكية  -جـ     
 و التي تتزسغ الإشارة إلى : 

 أؼ يتع تحجيج و تبيان :  :  الإشيارات 
 ، الحجع ، التخبيعة . التاريخ -

 ة أو متعمقة بالحالة الذخرية: إجخاءات وثيقة مشذأة أو ناقمة لمسمكي 
 و تتزسغ : 

 أصل السمكية و تبيان تاريخ الترخف الشاقل لمسمكية . -
 إسع و لقب السػثق الحؼ قام بتحخيخ العقج . -
 تحجيج الدعخ إذا كان الترخف الشاقل لمسمكية بغخض . -
 مغ حيث بيان ىػيتو و حالتو الذخرية .:  تعييؽ السالػ-د

 إيجابية سمبية و تحتػؼ عمى مايمي : اتتفاقإر :  إشتخاك بالفاصل -ه
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 إشيارات ) تاريخ ، حجع ، تخبيعة (. -
 حقػق مذيػرة . -
 تغيخات أو تذصيبات الحقػق السذيػرة . -

 : وتحتػؼ عمى : الإمتيازات و الخىؾن  -ز    
 1: و ذلظ ببيان الخىغ أو الإمتياز الػاقع عمى العقار و الجية السدتفيجة مشو .التدجيلات  
 : السدجمة في الإمتياز أو الخىغ الػاقع عمى العقار.غيخات أو التذصيبات لمحقػق السذيػرة الت  

 تأشيخة الترجيق :  -ح   
 و تحتػؼ ىحه الرفحة عل : 

 تاريخ تدميع الجفتخ العقارؼ . -
 إسع و لقب و إمزاء و ختع السحافع العقارؼ الحؼ سمع الجفتخ العقارؼ . -
 2سحافطة العقارؼ السخترة إقميسيا.الالترجيق و التأشيخ مغ شخف  -

 . مؾاصفات الجفتخ العقاري ثانيا : 
يعج الجفتخ العقارؼ و يؤشخ عميو بكيفية واضحة و مقخؤة بالحبخ الأسػد الحؼ لا يسحى و البياض يذصب 
عميو بخط ، ويسشع التحذيخ و الكذط و الأغلاط أو الديػ فترحح عغ شخيق الإحالات ، و ىحا بحدب 

الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ ،  1976مارس  25السؤرخ في  63/  76مغ السخسػم  45 نز السادة
فكل تأشيخ عمى البصاقة العقارية لايجب في نفذ الػقت أن يذسل ذلظ الجفتخ العقارؼ ، و لمسحافع 

د شحر حائالعقارية ، و بإمكانو أن يلمتأشيخات السػجػدة في البصاقات العقارؼ أن يقػم بالترحيح التمقائي 
 الجفتخ العقارؼ مغ أجل تقجيسو لزبصو وترحيحو.

و إذا ما شمب السالظ ترحيح التأشيخات ، فيجب عمى السحافع أن يصمب تقجيع الجفتخ العقارؼ ، وفي 
فيقػم بتبميغ قخار الخفس إلى السالظ بسػجب رسالة مػصى عمييا ، حالة رفس السحافع القيام بالترحيح 

 ءا مغ تاريخ إيجاع شمب السالظ.يػما إبتجا 15في أجل 
و للإشارة فإنو حتى تكػن عسمية التأشيخة واضحة لا لبذ فييا ، أوجب السذخع الجدائخؼ أن تكػن مكتػبة 

و لمتأكج مغ السعمػمات الػاردة في الججاول مخقسة ، بالأحخف الرغيخة و ىحا في الخانة السخررة لحلظ 

                                                 
1
ٌذضص انشزٔط انتمٍُح لإػضاص َظز يٍ يجالاخ الإٌضاع ، جزٌضج رطًٍح  1977/  03/  07انمزار انٕساري انًؤرر فً  - 

 .1977/  4/  05صاصر فً ، ان 36ػضص 
2
 .، انًزجغ انظاتك  1977/  03/  07انمزار انٕساري انًؤرر فً  - 
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يجف تجشب عسميات آخخ عغ شخيق خط بالحبخ ، و ىحا ب ء وو مقيجة  ولابج مغ التدصيخ بيغ كل إجخا
 1التدويخ ، و الديادات غيخ السبخرة.

 الفخع الثالث : إجخاءات تدميؼ الجفتخ العقاري و حجيتو القانؾنية.
و  إلى الأثخ الستختب عمى شيخ وثائق السدح العقارؼ مغ خلال تقجيع مفيػم الجفتخ العقارؼ  بعج التصخق 

 سػف ندمط الزػء في ىحا الفخع عمى بيانات ىحا الجفتخ و مػاصفاتو نية ، و  تبيانشبيعتو القانػ 
 إجخاءات تدميع الجفتخ العقارؼ أولا ، وحجيتو القانػنية ثانيا.

 إجخاءات تدميؼ الجفتخ العقاري.أولا : 
الأمخ  و ىػ مانرت عميو أحكام،  بسشحو إن مدألة الجفتخ العقارؼ تكػن مغ شخف ىيئة إدارية مخترة

الستعمق بإعجاد السدح الأراضي العام و تأسيذ الدجل العقارؼ و السخسػم التشفيحؼ رقع  74/  75رقع 
السعجل و الستسع الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ ، و تتسثل ىحه الييئة في السحافطة العقارية  63/  76

مغ  14،  13،  12يا بالسػاد التي يذخف عمى تديخىا محافع العقارؼ ، حالات التخقيع السشرػص عمي
 2السعجل و الستسع السذار إليو أعلاه. 63/  76السخسػم التشفيحؼ رقع 

 التخقيؼ السؤقت : -1
تحجد مجة التخقيع السؤقت بأربعة أشيخ ، يبجأ سخيان ىحه السجة مغ تاريخ التخقيع بالشدبة لمعقارات التي ليذ 

يغ يسارسػن حدب السعمػمات الشاتجة عغ عسمية مدح سالكييا الطاىخيغ سشجات ممكية قانػنية ، و الحل
و التي تدسح ليع بإكتداب السمكية عغ شخيق التقادم ، الأراضي حيازة مدتػفية كل الذخوط القانػنية 

 4السكدب شبقا لأحكام التشطيع و التذخيع السعسػل بيسا في ىحا السجال ، و بعج إنتياء ىحا الآجال 
إلى تخقيع نيائي ، إذا لع يقجم أؼ إعتخاض أو إذا سحبت الإعتخاضات أشيخ يتحػل التخقيع السؤقت 

السقجمة في ىحا الذأن أو رفزت ، و تسجد مجة التخقيع السؤقت إلى سشتيغ في حالة عجم حرػل السالكيغ 
عمى سشجات كافية و لا يسكغ لمسحافع إبجأ رأيو في تحجيج حقػق السمكية ، إلا إذا شخأت الػقائع القانػنية 

و تفاديا لعجم تدبب ، لسشح التخقيع الشيائي خلاليا أن يدتشج إلييا في إقخار  سكغ لمسحافع العقارؼ مغي
 3سشػات. 5السحافع العقارؼ في إىجار حقػق و أملاك أصحابيا الأصميغ فإنو عسميا مجدت السجة إلى 

 
                                                 

1
، انًهتمى انٕطًُ دٕل انذفع انؼماري ٔ شٓز  " انُظاو انماَىٍَ نهذفخز انعمارٌ "انمٍشي نشضز : يضاسهح تؼُٕاٌ  - 

 . 4انذمٕق انؼٍٍُح انؼمارٌح فً انجشائز ، انًزجغ انظاتك ، ص 
2
  . 138، انًزجغ انظاتك ، ص  دور انًسح انعمارٌ فٍ إثباث انًهكُىت انعمارَت فٍ انخشزَع انجشائزٌيزادً رٌى :  - 
3
، يذكزج ياطتز ، شؼثح انذمٕق ، كهٍح انذمٕق ٔ انؼهٕو انظٍاطٍح ، جايؼح  يُاسعاث انذفخز انعمارٌدًٍضاتٕ سضٌجح :  - 

 . 35، ص  2013/  2012 ،لاصضي يزتاح ، ٔرلهح ، انجشائز 
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 التخقيؼ الشيائي: -2
بخ التخقيع نيائيا بالشدبة لمعقارات التي و يعت 63/  76مغ السخسػم التشفيحؼ  12نرت عمييا السادة 

إذ يعج الجفتخ العقارؼ عمى مدتػػ السحافطة العقارية ليسشح ، يحػز مالكيا سشجات أو عقػد مثبة لمسمكية 
 1لمسالظ بسجخد الصمب.

كسا نجج أيزا : يسكغ لمسحافع العقارؼ مشح التخقيع الشيائي بالشدبة لمسالكيغ الحيغ يحػزون سشجات و 
وعشج  ، في مجال السمكية العقارية ،و وثائق شبقا لمتذخيع السعسػل و التشطيع السعسػل بيسا  عقػد

 الإقتزاء يسكشو القيام بشقل و قيج الإمتيازات و الخىػن العقارية و حقػق التخريز غيخ السذصب عمييا 
  2عقار. سقػشيا عمى البصاقات العقارية الخاصة بكل قصعة عقارية أو و التي لع تشقس اجال

 الحجية القانؾنية لمجفتخ العقاري .ثانيا : 
و التي يشتج عشيا سجل عقارؼ  ، إن عسمية الذيخ العقارؼ لمػثائق الشاتجة عغ عسمية مدح الأراضي 

يغشي بقجر الإمكان عغ أية وسيمة أخخػ لإثبات السمكية و جعمو قخيشة قاشعة عمى ممكية العقار أو الحق 
لي إقخار مبجأ الثقة و الإئتسان و ىػ ما او بالت، صييخ الترخفات مغ كل العيػب العيشي يتختب عمييا ت

 3يؤدؼ إلى إستقخار السمكية العقارية.
في الػثائق و السدتشجات التي بسػجبيا يتع  عة ىحه الحجية تدتػجب الجراسة و التجقيقالبحث في شبيإن 

فإنو يسكغ الصعغ بالتدويخ في الدشجات التي لع تدجيل العقارات بالدجل الشاتج عغ عسمية السدح ، لحلظ 
فإن حجية الجفتخ العقارؼ تكػن ندبية و يعتبخ الجفتخ  ، يتع الإستشاد في إصجارىا إلى عسمية السدح

 4العقارؼ قانػنا حجية مصمقة لمسمكية العقارية ، وذلظ لسغ تحرل عميو ىػ سشج قانػني في مػاجية الكافة.
 

 
 

                                                 
1
 . 125تٍ ػًارج سْزج : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
2
 . 36دًٍضاتٕ سضٌجح : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
3
 . 143انًزجغ انظاتك ، ص  ، دور انًسح انعمارٌ فٍ إثباث انًهكُت انعمارَت فٍ انخشزَع انجشائزٌيزادً رٌى :  - 
4
 . 11دًٍضاتٕ سضٌجح : انًزجغ انظاتك ، ص  - 
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 خلاصة الفصل الأول :
 ٌؼ١ٍّح اٌّضح اٌؼماضٞ . ضٛػٟ اٌفصً ِٓ اٌّصوطج ػٍٝ الإطاض اٌّٛ ٌمس أجّؼد  زضاصرٕا فٟ ٘صا     

 فاٌّضح اٌؼماضٞ وّا ٘ٛ ِؼّٛي أٔٗ ِٓ أٔجح اٌٛصائً اٌرٟ ذضرؼًّ فٟ ذحس٠س الأِلان اٌؼماض٠ح .

 مض١ُ ٘صا اٌفصً إٌٝ ِثحص١ٓ :ٚ فٟ الإطاض ِٓ اٌسضاصح حٛي ػ١ٍّح اٌّضح اٌؼماضٞ ذُ ذ     

اٌّضح اٌؼماضٞ ِٓ ذلاي ذث١اْ ِفَٙٛ اٌّضح اٌؼماضٞ ٚ اٌصٞ أجّغ اٌّثحس الأٚي  ذُ اٌرططق ف١ٗ ٌّا١٘ح 

اٌفمٗ ػٍٝ إػطائٗ ذؼط٠ف تأٔٗ ، " أزاج ذم١ٕح لا١ٔٛٔح ذثاشط ِٓ ططف اٌجٙاخ اٌّررصح ذؤزٞ ذٕش١ظ 

صٞ ذحىّٗ جٍّح ِٓ اٌمٛا١ٔٓ ٚ الأٚاِط ٚ اٌّطاص١ُ أّ٘ٙا جرّاػٟ ٌٍسٌٚح ." ٚ اٌلرصازٞ ٚ الاالااٌرطٛض 

اٌّرضّٓ اٌصٛضج اٌزضاػ١ح ٟٚ٘ اٌصٞ ٠ضرّس ِٕٗ اٌّضح  08/11/1971اٌّؤضخ فٟ  71/73الأِط ضلُ 

اٌّرضّٓ  75/74ِٕٗ اٌرٟ ذطصد ٘صٖ اٌؼ١ٍّح ١ٍ٠ٗ الأِط  25اٌؼاَ ٌلأضاضٟ ٚجٛزٖ اٌمأٟٛٔ لاص١ّا اٌّازج 

ٚ اٌّطصَٛ  76/62ذأص١ش اٌضجً اٌؼماضٞ ٚ اٌصٞ ذُ ذأو١سٖ تّٛجة اٌّطص١ِٛٓ إػساز ِضح الأضاضٟ ٚ 

، ٚ اٌّطاص١ُ  75/74ٚ ذمضُ ٘صٖ اٌؼ١ٍّح إٌٝ ٔٛػ١ٓ ألاٚ ّ٘ا اٌّضح اٌؼاَ ٚاٌصٞ ٠حىّٗ الأِط  76/63

ٚٔظطا ٌلأ١ّ٘ح اٌمصٜٛ اٌرٟ  2000/115اٌلاحمح ٌٗ ، ٚ اٌّضح اٌغاتٟ تّٛجة اٌّطصَٛ اٌرٕف١صٞ ضلُ 

غ تٙا ػ١ٍّح ِضح الأضاضٟ اٌؼاَ ، فمس إصرسػٝ الأِط ذٛف١ط آ١ٌح لا١ٔٛٔح ٚ اٌّرّصٍح فٟ اٌٛواٌح اٌٛط١ٕح ذرّر

ٌّضح الأضاضٟ ٚ أصثحد ٟ٘ اٌّىٍفح تج١ّغ اٌصلاح١اخ اٌرٟ وأد ِضثما ِٓ ِٙاَ إزاضج شؤْٚ أِلان 

 اٌسٌٚح ٚ الأِلان اٌؼماض٠ح.

ِٓ اٌّجالاخ ، ضط٠ثٟ ، إلرصازٞ ٚ ٌؼً أّ٘ٙا فٟ إْ ػ١ٍّح اٌّضح اٌؼماضٞ أ٘ساف فٟ اٌؼس٠س    

، ترحس٠س ٚ ذؼط٠ف إٌطاق اٌطث١ؼٟ  75/74اٌّجاي اٌمأٟٛٔ ٚ ٘ٛ ِا شوطذٗ اٌّازج اٌصا١ٔح ِٓ الأِط 

ٌٍؼماضاخ ٚ ٠ىْٛ أصاصا ِاز٠ا ٌٍضجً اٌؼماضٞ ، ٚٚضغ ِرططاخ ، غ١ط أْ اٌٙسف اٌٛح١س ِٓ ٘صٖ اٌؼ١ٍّح 

اٌرطاب اٌٛطٕٟ ِجٙز تج١ّغ اٌّرططاخ ٚ اٌضٕساخ اٌرٟ ذرسَ اٌرطٛض ٘ٛ اٌرط١ٙط اٌؼماضٞ ، ٚجؼً 

 الإلرصازٞ ٚ الإجرّاػٟ.

ً إترساءا  تاٌّطحٍح اٌرحض١ط٠ح اٌرٟ ذىْٛ ٚ ِّا لاشه ف١ٗ أْ ػ١ٍّح اٌّضح اٌؼماضٞ ذّط تؼسج ِطاح

تٕاءا ػٍٝ لطاض ِٓ اٌٛاٌٟ اٌّررص إل١ّ١ٍا ، ح١س ذشىً ٌجٕح ػٍٝ ِضرٜٛ وً تٍس٠ح ، تٙسف اٌض١ط اٌحضٓ 

ٚ اٌفؼاي ٌٙصٖ اٌؼ١ٍّح ، ٚ اٌرٟ ذىْٛ ِٛضٛػح ِٓ أجً ج١ّغ اٌٛشائك ٌرحس٠س ِح١ظ إل١ٍُ اٌثٍس٠ح ، ِٓ ذلاي 

اٌرٟ ذررٍف حضة إٌّطمح ض٠ف١ح أٚ حضط٠ح ٚ تؼس إصرىّاي الأػّاي  اٌصٛض اٌج٠ٛح اٌٍّرمطح ٚ

فٟ ا١ٌّساْ ٚ ٠رُ ِٓ ذلاٌٙا جطز ٚ ذحم١ك ٌٍحاٌح اٌؼماض٠ح فٟ جٛأثٙا اٌرحض١ط٠ح ، ذأذٟ ِطحٍح اٌرحم١ك 

اٌطث١ؼ١ح ٚ اٌما١ٔٛٔح ٚ ٘صا اٌرجض١س اٌحسٚز ، ٚذرُ ػٍٝ اٌّرططاخ اٌث١ا١ٔح ، ٚتؼس الإٔرٙاء ِٓ ػ١ٍّح 

رحم١ك فٟ ا١ٌّساْ ذأذٟ اذط ِطحٍح ، ٟٚ٘ الأػّاي اٌررا١ِح ٚ اٌرٟ ٠ٕجُ ػٕٙا جٍّح ِٓ اٌٛشائك اٌّضح١ح اٌ

ٚ اٌرٟ ٠جة أْ ذىْٛ زل١مح تئػرثاض٘ا اٌطو١زج اٌطث١ؼ١ح ٌٍضجً اٌؼماضٞ ، ف١رُ إ٠ساػٙا تاٌثٍس٠ح لإػلاَ 

ف١ٙا أٚ اٌرٛجٗ ٌٍجٙاخ اٌمضائ١ح  اٌّٛاط١ٕٓ تٙا ، ٚ ذّى١ُٕٙ ِٓ ذمس٠ُ اٌشىاٜٚ أِاَ ٌجٕح اٌّضح ٌٍثد

 اٌّؼ١ٕح .

أِا فٟ اٌّثحس اٌصأٟ فصٍٕا ف١ٗ إجطاءاخ اٌّضح اٌؼماضٞ فٟ ضثظ اٌٛضؼ١ح اٌؼماض٠ح ، إش ذّد 

زضاصح اٌشٙط اٌؼماضٞ ٚ اٌصٞ ٠طِٟ إٌٝ شٙط اٌرصطفاخ اٌما١ٔٛٔح صٛاء تئٔشاء حمٛق ػ١ٕ١ح ػماضٞ ، اٚ 

ٗ ٠ٛجس ٔٛػ١ٓ ِٓ أٔظّح اٌشٙط ، ٚ ّ٘ا اٌشٙط اٌؼ١ٕٟ ٚ اٌشٙط ٔمٍٙا أٚ ذؼس٠ٍٙا  ٚ إصماطٙا ػٍّا أٔ

اٌشرصٟ غ١ط أْ اٌّضح اٌؼماضٞ ٘ٛ الأصاس اٌرمٕٟ ٌٕظاَ اٌشٙط اٌؼ١ٕٟ فثّمرضٝ ٘صا إٌظاَ ذمَٛ اٌسٌٚح 

رُ ذحس٠س ٍِى١رٙا  ذحس٠سا اٌّرث١ٕح ٌٗ تئجطاء ػ١ٍّح اٌّضح اٌؼماضٞ ٌىافح أضاض١ٙا ٚ ػماضاذٙا ، تح١س ٠

 .زل١ما
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ٚ ٠شطف ػٍٝ ػ١ٍّح اٌشٙط اٌؼماضٞ ، وّا ٌٙا زٚض ُِٙ ٚ أصاصٟ فٟ حّا٠ح  حك اٌٍّى١ح ، وّا 

ذٛي اٌّشطع ٌٍّحافظح اٌؼماض٠ح ػسج ِٙاَ أ١ٔطد ِّاضصرٙا ٌٍّحافظح اٌؼماض٠ح أٚ فٟ حاٌح ضفض الإ٠ساع 

 ٚ ضفض الإجطاء.

إػرثطٖ شٚ حج١ح ل٠ٛح  ٚ وٕر١جح ٌٙصٖ الإجطاءاخ فمس إصرحسز اٌّشطع اٌجزائطٞ صٕس لأٟٛٔ ٚ

 ٚ ٘ٛ اٌسفرط اٌؼماضٞ ٚ اٌصٞ ٠ضٍُ ٌصاحثٗ تؼس اٌرحم١ك فٟ صحح ٍِى١رٗ ذىْٛ اٌّطاج اٌؼاوضح ٌٍؼماض 

 ٚ ذحس٠س٘ا ذحس٠سا ِاز٠ا زل١ما ٚ شٌه تٛاصطح إجطاءاخ اٌّضح اٌؼاَ.
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و التي تطيخ مغ بجاية القيام بيحه العسمية إلى غاية ، تذػب عسمية السدح العقاري العجيج مغ الشداعات    
تختيب الأثخ الشاتج عشيا ، و بالخغع مغ أن العقار لو أىسية كبيخة في تحقيق التشسية ، فإن الشداعات التي 

، إما الشرػص القانػنية غيخ دقيقة أو  و التي يسكغ أن يكػن الدبب فييا، تثػر حػلو كثيخة و متشػعة 
 الستشاقزة و السبعثخة .

و التي تؤدي بجورىا إلى نداعات عقارية ، حيث عخفت عسمية السدح العقاري بعس الفخاغات القانػنية   
  سػاء تمظ الستعمقة بالإجخاء الأولي لمسدح العقاري ، و الستسثمة أساسا في سيخ عسمية السدح العقاري 

نتياء مغ عسمية السدح العقاري فة إلى الشداعات الستعمقة عشج الالخاصة بالبصاقة العقارية ، إضاو كحا ا 
 أي الخاصة بالجفتخ العقاري ، وىػ مػضػع دراستشا في ىحا الفرل حيث سشعالج فيو :

 السبحث الأول : السشازعات الستعمقة بالإجخاء الأولي لمسدح العقاري .
 ت الستعمقة عشج الإنتياء مغ عسمية السدح العقاري .عاالسبحث الثاني : السشاز 
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 السبحث الأول : السشازعات الستعمقة بالإجخاء الأولي لمسدح العقاري .
يخرع مدح الأراضي العام إلى قػاعج و ضػابط و التي تحجد السمكية العقارية حيث خريا السذخع     

غيخ أن ىحه الإجخاءات الأولية قج تسديا نداعات ، السدح العقاري  بإجخاءات أولية قبل و خلال فتح عسمية
و التي يكػن لمقزاء سمصة لمفرل فييا و ىػ ما سشػضحو في ىحا السبحث السقدع إلى ثلاث مصالب 

 وفقا مايمي :
 عات سيخ عسمية السدح العقاري .از الأول : مش سصمبال

 عقاري .السصمب الثاني : السشازعات الستعمقة بالبصاقة ال
 السصمب الثاني : الجية السخترة بالفرل في مشازعات السدح العقاري.

 السظمب الأول : مشازعات سيخ عسمية السدح العقاري .
مغ بيغ السشازعات التي تطيخ أثشاء سيخ عسمية السدح العقاري ، وجػد أخصاء في القياس و حداب      

حداب مجيػل  ) الفخع الثاني ( ، وىشاك مشازعات  السداحات ) الفخع الأول ( ، و تدجيل عقارات في
 في العقػد و وثائق السدح ) الفخع الثالث (.

 . الفخع الأول : أخظاء في القياس و حداب السداحات
و  التي تتعمق بالقياسات و حداب السداحات تدجيل عجد كبيخ مغ شكاوى السػاششيغ لقج تع     

راضي العام و ىحا بدبب وجػد فارق في السداحة التي تست عشج إعجاد مدح الألأملاكيع العقارية 
معايشتيا ، مغ بيغ تمظ السحكػرة في الدشج القانػني لمسمكية السػجػدة قبل عسمية السدح الأراضي و السقيجة 

تذكل عائق بالشدبة  مسا 12/1لسدسػح بيا و السقجرة بـ في مرفػفة السدح ، و ىحا الفارق يفػق الشدب ا
حتػاة في وثائق السدح ، خاصة و أن سعقاري لتدميع الجفتخ العقاري عمى أساس السداحة اللمسحافظ ال

بصاقة التحقيق السعجة أثشاء تثبيت حجود العقار السعشي تذيخ صخاحة إلى السخاجع الكاممة لدشج السمكية 
دميع الجفتخ دبب ضخر كبيخ ليؤلاء السػاششيغ خلال شمب تيالحي يجل عمى السداحة الأصمية ، و ىػ ما

أو  العقاري الذيء الحي يسشعيع مغ الترخف في أملاكيع لا سيسا عشج البيع ، التشازل ، قيج الخىغ الخسسي
 1شمب الحرػل عمى رخرة البشاء.

في العقج الججيج السعج بسشاسبة  20/1و عسػما فإن كان فخق السداحة زيادة أو نقرانا لايتعجى ندبة 
شبقا لمقانػن لجى السحافطة العقارية ، أما إن تجاوز خى ، فيسكغ إشياره قدسة أو بيع أو أي عسمية أخ

الفارق ذلظ لابج مغ تدػية ىحه الػضعيات خاصة إذا فذمت المجشة في مياميا ، و مغ أجل ذلظ قامت 
                                                 

1
 . 86حشىز ًظٍوت : الوزجع الظابك ، ص  - 
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السجيخية العامة للأملاك الػششية بػضع مجسػعة مغ الإجخاءات قرج إتباعيا مغ شخف السعشييغ لتدخيع 
ي تمظ الشداعات و إيجاد حمػل فاعمة ليا . و عميو فإن الصخف السعشي يجب أن يقجم العخيزة الفرل ف

 الستزسشة شمب التحقيق قرج ترحيح الأخصاء الػاردة في السداحات مباشخة إلى مجيخ مدح الأراضي
إن إترل  أماويكػن ذلظ إما كتابيا أو شفػيا عمى أن يقجم ندخة مغ عقج السمكية السذيخ مغ قبل ، إما 

خلال  ثلاثة أيام التي السعشي بالسحافطة العقارية فعمى ىحا الأخيخ أن يخسل كتابيا مجيخية مدح الأراضي 
تمي تاريخ وصػل عخيزة السعشي ، و عمى مرمحة السدح القيام بالتحقيق و بالترحيحات السحتسمة 

عقاري و في حالة الترحيح يػما ، مغ تاريخ الإترال بيا مغ شخف السعشي أو السحافظ ال 15خلال 
يػما  15تػدع لجى السحافطة العقارية الأوراق الججيجة مغ مرفػفة مدح الأراضي قبل إنقزاء مجة 

 ساعة لمقيام بالترحيح عمى أساس الػرقة الججيجة . 48السحجدة ، بعجىا يكػن لمسحافظ العقاري ميمة 
بعج أن يريخ التخقيع نيائيا و سميع ىحا و تجب الإشارة إلى أنو قج يكتذف السعشي ىحا العيب 

الجفتخ العقاري و ىحا لع يبق لو إلا المجػء لمقزاء مغ أجل إسترجار قخار يشز عمى إعادة مدح القصعة 
 1الأرضية ، كػن التخقيسات الشيائية لا يجػز الصعغ فييا ، إلا أمام الجيات القزائية السخترة.

 هل .الفخع الثاني : تدجيل عقارات في حداب مجي
يقرج بالأراضي مجيػلة السالظ تمظ القصع أو الأراضي التي أثبت التحقيق العقاري أثشاء عسمية     

التحقيق سػاء عمى مدتػى  جيػل ، وذلظ بعج إستشفاذ جسيع شخق السدح أن ليا مالكا غيخ معخوف أي م
 السدتػى السيجاني .السحافطة العقارية أو عمى 

ح تتػلى إدارة السدح تدميع الػثائق الشاتجة عغ التحقيق العقاري لمسحافطة و بعج إستكسال مخحمة السد   
السحافظ العقاري يدجل العقار مجيػل السالظ بإسع الجولة ، و و لسا كان السالظ السجيػل فإن العقارية ، 

 ما يؤدي إلى وجػد، يسشحو تخقيسا مؤقتا لسجة سشتيغ ، و في ىحه الحالة قج يحجث أن يطيخ السالظ 
 2اعتخاض مغ قبل السالكيغ ، كسا يحتسل مزي السجة دون تدجيل أي إعتخاض .

 السسدػحة أنحيازة حقػق عيشية عمى العقارات ففي حالة وجػد إعتخاض مغ قبل السالكيغ الحيغ يجعػن    
إعتخاضاتيع كتابيا إلى كل مغ السحافظ العقاري وشخف الخرع ، و لمسعشي أن يقيج الإحتجاج في يبمغػا 

جل قبػل افظ العقاري أن يػلي أىسية بالأسجل مفتػح ليحا الغخض بالسحافطة العقارية ، حيث عمى السح

                                                 
1
 . 148،  147بىسٌتٌىى عبس الغًٌ : الوزجع الظابك ، ص  - 
2
 . 40اوشي حٌاى : الوزجع الظابك ، ص  - 
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بح نيائيا لا يبقى صالإعتخاضات ، و في حالة إثارة الإعتخاضات خارج الآجال القانػنية حيث التخقيع أ
 لمسعتخضيغ إلا التػجو إلى الجيات القزائية السخترة .

خاضات في الآجال القانػنية فالسحافظ العقاري الحق لجسع الأشخاف الستشازعة لإجخاء أما إذا أثيخت الإعت
 1محاولة السرالحة و تجرج نتائج ىحه السحاولة في محزخ السرالحة .

بتاريخ  4618ولعلاج ىحه الحالات أصجرت السجيخية العامة للأملاك الػششية محكخة تحسل رقع      
يميا بصمبات التدػية و وضع الإجخاءات التصبيقية لمعقارات التي تع تدج، تيجف إلى التكفل  4/9/2004

حداب السجيػل ، إذا أن جسيع الإجخاءات تتع عمى مدتػى مجيخية  مغ شخف مرالح مدح الأراضي في
ملاك الجولة و وكالة مدح الأراضي ، و إن إعجاد الجفتخ العقاري أو أالحفظ العقاري بالتشديق مع مجيخية 

قصعة الأراضية وكحا البشاية  لتخقيع السؤقت يتع تدميسيا مغ شخف السحافظ العقاري تتزسغ تدػية لمشيادة ا
عمى سشجات معتخف بيا قانػنا لإثبات دتفيج مغ تصبيق نز ىحه التعميسية الأشخاص الحيغ يحػزون و ت

الأحكام القزائية السعجة قبل حق السمكية العقارية لع يتع تقجيسيا للإشيار ، و تتسثل في العقػد التػثيقية و 
الستزسغ الدجل العقاري و كحا العقػد العخفية التي ليا تاريخ ثابت قبل سشة  76/63صجور السخسػم رقع 

تاريخ سخيان القانػن السشطع لسيشة التػثيق ، و أيزا الأشخاص الحيغ يحػزون عمى سشج غيخ  1971
و كحا  1992و ديدسبخ  1983جمة مابيغ جػان كافي و الحي يتسثل أساسا في العقػد العخفية السد

 2الأشخاص الحيغ لا يحػزون عمى أي سشج .
 الفخع الثالث : مشازعات في العقهد و وثائق السدح .

السذاكل التي تػاجييا عسمية السدح العقاري كحلظ ، أنو تحجث نداعات سػاء عشج إعجاد عقج  مغ    
 لتي يتع إيجاعيا عمى مدتػى مقخ البمجية .الذيخة ، أو عشج إعجاد الػثائق الدابقة ا

 مشازعات إعجاد عقج الذيخة .أولا :
طبقا للأشكال القانهنية و في " محخر رسسي من قبل السهثق يقرج بعقج الذيخة بأنو عبارة عغ :    

لسكدب بشاءا عمى ترخيح حجود سمظتو و إختراصو ، يتزسن إشيار السمكية عمى أساس التقادم ا
الػضعية العقارية للأملاك تصييخ و قج تبشى السذخع الجدائخي ىحا الشػع مغ العقػد مغ أجل " .طمب العقج

يحكع ىحا الشػع مغ العقػد . التي تتع فييا بعج عسمية السدح العام للأراضي و تاسيذ الدجل العقاري 
الستزسغ الإعتخاف الحي بيع إجخاءات لإثبات التقادم السكدب و إعجاد عقج الذيخة  83/352السخسػم رقع 

                                                 
1
 . 353،  352سرولً لٍلى ، حوسي باشا عوز : الوزجع الظابك ، ص  - 
2
،  " إجراءات انتسىية الإدارية و انقاَىَية نًهكية انقطعة الأرضية يحم بُاء غير شرعي "ر محمد : لعٍسي ذٍزة ، عوى - 

 . 121،  120،   2016،   38، جاهعت أحوس زراٌت ، أزرار ، العسز هجلت الحمٍمت 
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الحق  اكتداببالسمكية و الحي نز في مادتو الأولى مجسػعة مغ الذخوط مشيا ما يتعمق بالعقار السخاد 
 1عميو ، ومشيا ما يتعمق بػضع اليج و مشيا ما يتعمق بسجة التقادم .

، شأن غيخ أنو عخفت عسميات إعجاد و تدميع عقج الذيخة إشكالات قانػنية و مشازعات معقجة      
الإعتخاضات التي اثيخت مغ قبل الخػاص السالكيغ و مجيخيات أملاك الجولة و البمجيات الستجخمة في 
العسمية و شكمت حالات لسشازعات قزائية عجيجة كانت نيايتيا إبصال الكثيخ مغ ىحه العقػد والتي قج 

، أو رتبػا رىػن لفائجة السؤسدات يكػن أصحابيا قج ترخفػا بالبيع في الحقػق العقارية السثبة فييا لمغيخ 
و التي أشارت  83/952و ىػ ما يبجوا واضحا في نز السادة الأولى مغ السخسػم ،  2السالية السقخضة

صخاحة إلى ضخورة التػقف عغ إعجاد ىحا الشػع مغ العقػد بسجخد صجور القخار الػلائي الستزسغ فتح 
، و ماعجا ما شخع فيو السػثق قبل ىحا التاريخ و التي عسميات مدح الأراضي العام في البمجية السعشية 

كل شخص يحهز في تخاب البمجيات التي لم تخزع حتى الان للإجخاء السحجث بالأمخ  تشز عمى : "
السحكهر أعلاه ، عقارا من نهع السمك ، حيازة مدتسخة   1975نهفسبخ  12السؤرخ في  75/74رقم 

 75/58و ليدت مذهبة بمبذ ، طبقا لأحكام الأمخ رقم نية غيخ مشقظعة و لا متشازع عمييا و علا 
و الستزسن القانهن السجني ، يسكشو أن يظمب من السهثق السدؤول  1975سبتسبخ  26السؤرخ في 

 3مع مكتب التهثيق السختص إقميسيا عقج شيخة يتزسن الإعتخاف بالسمكية."
نتائجو  لا أساس لػجػده ، لأن 83/352 سػمإضافة إلى أنو ذىب البعس إلى حج القػل بأن السخ      

فتح باب لمغر و لدمب أمػال الغيخ ، مبخريغ مػقفيع بأن العجيج مغ  و الدمبية شغت عمى إيجابياتو
عقػد الذيخة تع إلغاؤىا مغ قبل الجيات القزائية ، وأن بعس الػلايات إتخحت حتى قخارات تقزي 

 اءات التي تتع بيغ كل مغ الغخفة الجيػية لمسػثقيغالمق جل بتجسيج إستخخاج عقػد الذيخة ، كسا أن
 4و السجيخية العامة للأملاك الػششية تثار بسشاسبتيا إشكالات تتعمق بعقػد الذيخة . 

بسػجب القانػن  83/352و لتجشب العسميات السدحية العخاقيل التي قج تػاجييا فقج تع إلغاء السخسػم     
ات السمكية عغ شخيق التحقيق العقاري و ىحا بعج فذل الية عقج الستزسغ معايشة و تدميع سشج 07/02

                                                 
1
 . 16،  15، الوزجع الظابك ، ص  آنيات تطهير انًهكية انعقارية انخاصةحاهسي باشا عوز :  - 
2

، ص  2010،  انيات تطهير و تسىية سُذات انًهكية انعقارية انخاصة في انتشريع انجسائريهحوىز عبس العشٌش :  -

190 . 
3

 . 154هزجع ًفظه  ، ص  -
4

 . 42، الوزجع الظابك ، ص انيات تطهير انًهكية انعقارية انخاصة حوسي باشا عوز :  -
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السحجد لكيفيات إعجاد  27/7/1991السؤرخ في  91/254و فيسخحمة لاحقة التجخل بالسخسػم  1الذيخة.
و ما بعجىا مغ قانػن التػجيو العقاري يزسغ  39و تدميسيا ، في إشار تصبيق السادة  شيادة الحيازة

سغ تفعيل القػاعج الججيجة لمحيازة العقارية و تكػيغ الدجل العقاري عشج ضسان تدميع سشج حيازي يز
 2تدجيل و شيخ ىحا الدشج ، و الترفية الشيائية لو بإستكسال أعسال مدح الأراضي.

 .مشازعات إعجاد وثائق السدح  ثانيا :
ما ، نػن في إقميع بمجية بعج إنتياء الأعػان التقشييغ لمسدح مغ أعسال السدح كسا ىي محجدة في القا   

يتع بشاءا عمى نتائج ىحه العسمية إنجاز مجسػعة مغ الػثائق التي تكمل عسميا تدسى جسمة بػثائق السدح 
 وىي تتسثل بسايمي : 

 ججول للأقدام و سجل قصع الأرض تختب فيو العقارات حدب التختيب الصػبػغخافي . -1
 العقارات الستجسعة مغ قبل السالظ تدجل فيو  matrice cadastraleسجل مدح الأراضي  -2

أو السدتغميغ و ذلظ حدب التختيب الأبججي لأسساء ىؤلاء السالكيغ ، و السقرػد بو ىػ العقارات التي 
يسمكيا شخز واحج ، و التي تكػن متجاورة ، و لا يفرل بيشيا ممكيات أخخى تدجل بإسع مالكيا فزلا 

 عغ تدجيل كل عقار و إعصاءه رقسا خاصا بو.
 السخصصات السداحية السصابقة لمػضعية الحالية لقصعة الأرض . -3

Plans cadastraux confomes a la situation parcellaire actualle 
قة تقشية تحتػي عمى معمػمات مدتقاة مغ السيجان يأخحىا و يجونيا يججول التحقيق و ىػ وث -4

 الأعػان 
خريرا لتدميع إلى السحافظ  التحجيج ، وىحه الػثيقة تعجالتقشيػن السكمفػن بالسدح أثشاء أعسال القياس و 

فبعج أن يتع إيجاع ىحه الػثائق بالبمجية  3تسكيشو مغ تحجيج حقػق السمكية العقارية .العقاري مغ أجل 
مغ  11السعشية و التي تبقى شيمة لذيخ للإشلاع عمييا مغ قبل الجسيػر حدب ما نرت عميو السادة 

الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العام ، بعجىا يػضع  92/134بسػجب السخسػم السعجل  76/62السخسػم 
سجل الإحتجاجات و الذكاوى السقجمة أمام لجشة مدح الأراضي العام و التي تجتسع بحزػر جسيع 
أعزاءىا في جمدة مغمقة لجراسة الذكاوى و فحريا و الدعي لإنياء الخلاف وديا بيغ السعشيييغ بالأمخ  

                                                 
1
وي تأطٍض إجزاء لوعاٌٌت حك الولكٍت العمارٌت و تظلٍن طٌساث ، الوتض 27/02/2007الوؤرخ فً  07/02الماًىى  - 

 . 28/2/2007الصازرة فً  15الولكٍت عي طزٌك التحمٍك العماري ، جزٌسة رطوٍت عسز 
2
 . 154هحوىزي عبس العشٌز ، الوزجع الظابك ، ص  - 
3
 231، ص  2014هىهت ، الجشائز ، ، زار : انشهر انعقاري في انقاَىٌ انجسائري و انقىاَيٍ انًقارَة وٌض فتحً  - 

/232. 
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ع حػل الخسع السداحي لعقاراتيع و في حالة عجم التػفيق بيشيع تبقى الحجود مؤقتة لمعقارات متى شاب ندا 
دعػى أمام  و يحخر محزخ بحلظ و تعمع المجشة الأشخاف بالأجل القانػني لخفعكسا ىي في السخصط 

تبخ الػثائق أشيخ ، و بإنقزاء ىحه السيمة تربح الحجود نيائية ، و تع 3الجيات القزائية و السحجدة بـ 
 1السداحية مصابقة لمػضعية الحالية لمسمكيات.

 السظمب الثاني : السشازعات الستعمقة بالبظاقة العقارية .
إن البصاقة العقارية ىي بسثابة بصاقة ىػية العقار بحيث تتزسغ وصفا دقيقا لمعقار و بيانا بسداحتو     

و كحا إسع السالظ أو السلاك أو ، الػاردة لو أو عميو و مػقعو و الأعباء و التكاليف التي تثقمو و الحقػق 
و يجون كل بيان في الخانة أو الججول الخاص بو حدب نسػذج ، أصحاب الحقػق عمى ىحا العقار 

البصاقة السعتسج عسػما فإن ما يدسى بالدجل العقاري ماىػ في الحقيقة إلى مجسػعة البصاقات العقارية 
حجة عقارية ، وتعج البصاقة العقارية وسائل عسل مادية يدتعسميا التي تعج و تسدظ خريرا لكل و 

بحيث تحتػي كل البيانات القانػنية و التقشية الخاصة بالعقارات الػاقعة ضسغ ، السحافظ في أداء ميسامو 
كسا يمدم السحافظ العقاري بالديخ و الحخص عمى ، إذ يخجع إلييا بسشاسبة كل إجخاء ، نصاق إختراصو 

مخاجعة و تجقيق بيانات البصاقات العقارية بذكل دوري مغ أجل مصابقتيا مع الػاقع و مع وثائق  تحييغ و
 2السدح ، و تشقدع البصاقات العقارية إلى أنػاع مختمفة يؤدي كل نػع مشيا دورا محجدا.

لتي : " إن مجسهعة البظاقات العقارية اتشز عمى  19نجج السادة  76/63و بالخجػع لمسخسػم رقع     
السهافق  1395ذي القعجة عام  8السؤرخ في فييي  75/74من الأمخ  13حجد مدكيا بسهجب السادة 

ىه ا الأراضي العام و تأسيذ الدجل العقاري تسثل كس و الستزسن إعجاد مدح 1975نهفسبخ  12
. و ىي ق الظبيعي ، و كحلك الهضعية القانهنية الحالية لمعقارات اظناتج من الهثائق السشذهرة الش

تتزسن من جية ، السخظظات التي تظيخ الشظاق الظبيعي لمعقارات و من جية أخخى بظاقات العقارات 
حيث إن إنذاء ىحه البصاقات ىػ ما يرصمح قانػنا  3التي تبين الهضعية القانهنية ليحه الأملاك."

صسيع عسل الػكالة  كسا أنيا مغ،  4بتأسيذ الدجل العقاري الحي يعكذ الػضعية القانػنية لمعقارات
الػششية لسدح الأراضي عغ شخيق أعػانيا العامميغ في السيجان أثشاء تشفيح أعسال السدح ، وىػ ما يتزح 

الستعمق بإنذاء  92/63السعجل بالسخسػم التشفيحي رقع  89/234مغ السخسػم رقع  5مغ نز السادة 
                                                 

1
 . 74، الوزجع الظابك ، ص  : دور انًسح انعقاري في إثبات انًهكية انعقارية في انتشريع انجسائريهزاحً رٌن  - 
2
 . 344،  342وطً فتحً : الوزجع الظابك ، ص  - 
3
 ، طالف الذكز . 76/63هي الوزطىم رلن  19الوازة  - 
4
، هذكزة هاجٍظتز ، كلٍت الحمىق ، جاهعت  أثار أعًال يسح الأراضي في تأسيس انسجم انعقاري حجاوي عش السٌي : - 

 . 69، ص  2015،  2014، بي ٌىطف بي ذسة ،  1الجشائز 
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رية الخاصة بالعقار يتع بسشاسبة إتسام عسمية الػكالة الػششية لسدح الأراضي ، إذ أن إنذاء البصاقة العقا
 1مدح ىحا العقار.

وقج تشذأ عمى البصاقة العقارية مشازعات سػاء أثشاء القيج ) الفخع الأول ( أو تمظ الستعمقة بالإجخاءات 
 اللاحقة لمقيج الأول ) الفخع الثاني (.

 قارية .الفخع الأول : السشازعات الستعمقة بالقيج الأول في البظاقة الع
عمى أن الشداع في التخقيع السؤقت يكػن أمام السحافظ  76/63قع مغ السخسػم ر  15نرت السادة      

بسػجب رسالة مػصى عمييا  أشيخ أو سشتيغ حدب الحالة  4العقاري مغ خلال السجة السحكػرة أعلاه أي 
يق الرمح يبمغ لمصخف ويسمظ السحافظ العقاري سمصة السرالحة بيغ الستشازعيغ ، فإن فذل في تحق

ليحا الأخيخ أجل ستت أشيخ لخفع دعػى أمام القاضي العقاري السختز إقميسيا ، إذا و يبقى السعشي رأيو 
كان الشداع قائع بيغ أشخاص يحكسيع القانػن الخاص ، و أمام الغخفة الإدارية السحمية إذا كان أحج 

جية ، وذلظ تحت شائمة سقػط ىحا الحق إذا لع تخفع أشخاف الخرػمة يحكسو القانػن العام كالجولة أو البم
عمى ضخورة إشيار الجعػى القزائية في ىحه الحالة شبقا  15الجعػى في الآجال ، و نرت السادة 

 2مغ السخسػن نفدو. 85لمسادة 
ة إن تخقيع العقارات ىػ أحج الإجخاءات الذكمية الأولية لإشيار حقػق السمكية و الحقػق العقارية العيشي

مشو  14،  13،  12، و بالخجػع إلى السػاد  76/63الأخخى في الدجل العقاري الحي جاء بيا السخسػم 
نلاحظ أن السذخع قج نز عمى أنو يذخع السحافظ العقاري في عسمية التخقيع أي القيج الأول في إحجى 

 3الرػرتيغ ، إما تخقيع مؤقت أو تخقيع نيائي.
الجعػى القزائية السخفػعة يجب أن تػجو ضج السجيخ العام لمػكالة ىحا و تجب الإشارة إلى أن     

الػششية لسدح الأراضي تحت شائمة الخفس ، كػن السجيخيات الػلائية و الجيػية لسدح الأراضي ماىي 
مغ القخار الػزاري  2سػى مرالح محمية تابعة ليا ، لا تتستع بالذخرية السعشػية وذلظ حدب السادة 

الستزسغ التشطيع الجاخمي لمػكالة الػششية لسدح الأراضي ، ىحه  17/4/2002في  السذتخك السؤرخ
التي تعسل تحت سمصة السجيخ العام ليا ، و الحي أىمو القانػن لػحجه لتسثيميا أمام الجيات الأخيخة 

 السعجل  2001/ 5/5السؤرخ في  01/110مغ السخسػم التشفيحي  20القزائية ، حيث أشارت السادة 

                                                 
1
 . 19جمبىب هحفىظ : الوزجع الظابك ، ص  - 
2
 . 51سرولً لٍلى ، حوسي باشا عوز : الوزجع الظابك ، ص  - 
3
 . 189الظابك ، ص حشىز ًظٍوت : الوزجع  - 
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الستزسغ إنذاء الػكالة الػششية  19/12/1989السؤرخ في  89/234لتشفيحي رقع امسخسػم تسع لوالس
العام يشفح قخارات مجمذ الإدارة وىػ السدؤول عغ الديخ العام لمػكالة  لسدح الأراضي ، إلى أن السجيخ

ػعيغ تحت فيغ السػضضالتي يسثميا أمام القزاء ، حيث يسكشو أن يفػض تػقيعو تحت مدؤوليتو لمسػ 
و ما يقػم بو السحافظ العقاري قج يحجث آثار قانػنية تمحق بالأشخاص ،  1سمصتو في حجود صلاحياتو 

يسكشيا أن تدبب ليع في إىجار حقػقيع العيشية التي لع يتسكشػا مغ إثباتيا أثشاء سيخ عسمية السدح ، ليحا 
معقار محل التخقيع لفائجة الغيخ أن يقػم الدبب يسشح القانػن الحق لكل مغ لو مرمحة و يجعي أنو مالظ ل

بسشازعة ىحا الأخيخ و ذلظ عغ شخيق رفع دعػى قزائية حالة ما إذا كان التخقيع نيائي يمتسذ مغ خلالو 
إلغاءه امام الجيات القزائية السخترة أو الدساح لو بتقجيع إعتخاضو و إحتجاجو أمام امحافطة العقارية  

سؤقت ، و يعتبخ ىحا الإعتخاض إجخاء أولي قبل المجػء إلى القزاء في ىحه ذا تعمق الأمخ بالتخقيع الإ
 2الحالة.

 الفخع الثاني : السشازعات الستعمقة بالإجخاءات الأولية اللاحقة بالقيج الأول .
" تكهن قخارات السحافظ قابمة لمظعن امام الجيات تشز عمى :  24نجج السادة  75/74مخ بالخجػع للأ  

 3سخترة إقميسيا ."القزائية ال
 ىي السخترة و لكغ أي غخفة ؟ السحمية أم الجيػية ؟يفيع مغ ىحا الشز أن الغخفة الإدارية     

 4مبجئيا الجيػية لأن السحافظ العقاري ىػ سمصة ولائية و ىػ ما أكجه مجمذ الجولة في إجتياداتو.
" يتم التبميغ إلى السهقع عمى شيادة اليهية و ذلك :  76/63مغ السخسػم رقع  110وقج نرت السادة  

  50في جسيع الحلات التي يشص فييا عمى التبميغ بسهجب ىحا السخسهم و مع مخاعاة أحكام السهاد 
 ، و ىه مايداوي التبميغ إلى الأطخاف . 60و  51
التبميغ يتم  و عشجما تكهن الهثيقة التي قجمت إلى الإشيار لا تقزي وجهد شيادة ىهية ، فإن   

 صحيحا إلى الذخص السعين خريرا و في عجمو إلى الظخف الأول السعين بالهثيقة السحكهرة.
و يتم التبميغ بهاسظة رسالة مهصى عمييا مع طمب إشعار بالإستلام و مهجية إلى السهطن السبين     

 في الإستجعاء أو في الهثيقة السقجمة إلى الإجخاء.

                                                 
1
 . 151بىسٌتىى عبس الغًٌ : الوزجع الظابك ، ص  - 
2
 . 171بي عوارة سهزة : الوزجع الظابك ، ص  - 
3
 ، طالف الذكز . 75/74هي الأهز  24الوازة  - 
4
 . 53سرولً لٍلى ، حوسي باشا عوز : الوزجع الظابك ، ص  - 
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شخريا مقابل الإعتخاف بيحا التدميم و إن تاريخ أن يدمم إلى السخسل إليو  غيخ أن التبميغ يسكن    
أو تاريخ رفض الخسالة السهصى عمييا أو تاريخ الإعتخاف السذار إليو أعلاه ، يحجد الإشعار بالإستلام 

من  24نقظة إنظلاق أجل الذيخين الحي يسكن أن يقجم خلالو الظعن السشرهص عميو في السادة 
، و الستزسن إعجاد  1975نهفسبخ  12السهافق  1395ذي القعجة عام  8السؤرخ في  75/74الأمخ 

 1مدح الأراضي العام و تأسيذ الدجل العقاري."
ءا مغ خارات السحافظ العقاري محجدة بسجة شيخيغ إبتجانز ىحه السادة أن أجال الصعغ في قيفيع مغ     

" تسثل الجولة محميا في العجالة من قبل مى أنو : مغ نفذ السخسػم ع 111التبميغ كسا نرت السادة 
الهالي ، يداعجه في ذلك رئيذ مرمحة بالهلاية مكمف بذؤون الجولة و الذؤون العقارية فيسا يخص 

السهافق  1395ذي القعجة عام  8السؤرخ في  75/74من الأمخ  24حالة العقار و ذلك تظبيقا لمسادة 
 2"الأراضي العام و تأسيذ الدجل العقاري .نهفسبخ و الستزسشإعجاد مدح  12لـ 

 و السقرػد بحلظ أن الجولة تسثل مغ شخف الػالي بسداعجة مجيخية أملاك الجولة.    
الستزسغ لتشطيع السرالح  1991مارس  2السؤرخ في  91/65غيخ أن السخسػم التشفيحي رقع     

تابعة مثل ىحه القزايا يتكفل بيا السحافظ الخارجية لإدارة أملاك الجولة و الحفظ العقاري نز عمى أن م
" تتهلى مجيخية حفظ العقاري في :  91/65مغ السخسػم التشفيحي  10العقاري و ىػ مانرت عميو السادة 

 الهلاية ما يأتي: 
 تشظيم تشفيح العسميات الستعمقة بتأسيذ الدجل العقاري و ضبظو بإستسخار و إنتظام . -
 ات الذيخ العقاري .سيخ عمى تشظيم إطار تجخل عسمي -
 السخفهعة إلى الييئات القزائية .تتابع القزايا الستشازع فييا الستعمقة بالذيخ العقاري و  -
 تديخ عمى سيخ مرالح الحفظ العقاري سيخا مشتظسا . -
 تحمل دوريا نذاط السرالح و تعج تلاخيص بحلك و تبمغيا لمدمظات الدمسية . -
 جسيع الهثائق السهدعة لجى مرالح الحفظ العقاري تأمخ بزسان حفظ العقهد و التراميم و  -

 3و سلامتيا."

                                                 
1
 ، طالف الذكز . 76/63هي الوزطىم 110الوازة  - 
2
 ، الوزجع ًفظه . 111الوازة  - 
3
الوتضوي تٌظٍن الوصالح الرارجٍت لأهلان  1991هارص  2الوؤرخ فً  91/65الوزطىم التٌفٍذي رلن هي  10الوازة  - 

 . 1991هارص  6السولت و الحفع العماري ، جزٌسة رطوٍت العسز العشز هؤرذت فً 
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يفيع مغ ىحه الشرػص التي ىي في الػاقع تتعمق بخفس الذيخ بعج تأسيذ الدجل العقاري حدب     
السخسػم أنيا تذسل أي إجخاء يقػم بو السحافظ مسا يقمل مغ القػة الثبػتية لمقيج ، و كحلظ الأثخ السصيخ 

أن السذخع لع يسشع السالظ الحي يطيخ بعج القيج الأول عمى إثخ إتسام عسميات السدح مغ  القيج ، مادام
الصعغ أمام القزاء في أي وقت يطيخ فيو و لع يشز كسا فعمت بعس التذخيعات عمى آجال قريخة 
لدقػط الحق في السصالبة بالسمكية لكغ السذخع نز عمى الأجل السدقط لخفع الجعػى مغ شخف الأشخاف 

 (  76/63مغ السخسػم  15أشيخ ) السادة  6السشازعيغ في القيج الأول الحاضخيغ في عسمية السدح بــ 
 العقارية إذا كان الشداع قائع بيغ أشخاص يحكسيع القانػن الخاص و تخفع الجعػى ىشا أمام السحكسة 

، و الجولة   عامقانػن الذا كان الشداع قائع بيغ أشخاص أو مؤسدات يحكسيا الإو أمام الغخفة الإدارية 
 الػلاية أو البمجية لأن الشداع في ىحه الحالة يقع حػل السمكية .

كحلظ يحق لكل متزخر مغ ترخفات السحافظ العقاري أن يخفع دعػى تعػيس عمى الجولة شبقا      
في في أجل سشة مع العمع بالفعل الزار تحت شائمة سقػط الحق  75/74مغ الأمخ  23لأحكام السادة 

 1سشة . 15رفع الجعػى التي تتقادم في كل الأحػال ب 
كسا يدتكذف مغ نز ىحه السادة أن الجعػى السصالبة بالتعػيس ضج الجولة و ليذ ضج السحافظ      

كسا تتحسل الجولة تعػيس الستزخريغ مغ ىحه الأخصاء غيخ أنو إذا ثبت أن الخصأ الحي إرتكبو السحافظ 
لة بعج أن تعػض الستزخر بشاءا عمى حكع قزائي أن تخجع عمى السحافظ خصأ جديع فإنو يجػز لمجو 

  2العقاري مصالبة إياه بالتعػيس .
 السظمب الثالث : الجية السخترة بالفرل في مشازعات السدح العقاري .

تختمف الجية القزائية السخترة في جل السشازعات العقارية بإختلاف شبيعة الجعػى السخفػعة حيث     
و القزاء الإداري في الجول التي تأخح بتطام يع الإختراص بيغ القزاء العادي مدألة تػز  تصخح

 مشيسا مختز في مجالو . جة وجػد ىخميغ قزائييغ مشفرميغ كلالإزدواجية القزائية ، نتي
 و ليحا إرتأيشا أن نقدع ىحا السصمب إلى فخعيغ :
 الفخع الأول يتعمق بإختراص القزاء العادي .

 ع الثاني متعمق بإختراص القزاء الإداري .و الفخ 
 

                                                 
1
 . 54،  53 سرولً لٍلى ، حوسي باشا عوز : الوزجع الظابك ، ص - 
2
، هلماة على طلبت طٌت حاًٍت هاطتز ، ترصض هٌاسعت إزارٌت ، كلٍت  يحاضرات في انًُازعة انعقاريةً هٌى : هملات - 

 . 4، ص  2017/2018، لالوت ،  1945هاي  8عت الحمىق و العلىم الظٍاطٍت ، جاه
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  الفخع الأول : إختراص القزاء العادي .
  1العادي ىػ السختز الػحيج بالسشازعات العقارية اء الإداري ، ضل القزاءإلى حيغ إستحجاث القز  

إداري  ضي العادي ىػ حامي الحخيات الأساسية و السمكية الفخدية ، و لحلظ فكمسا كان ىشاك مداسافالق
بحق مغ الحقػق الأساسية للأفخاد أو حخياتيع ، فكمسا إنعقج الإختراص لمقزاء العادي و ليذ لمقزاء 

 2الإداري ، فمقج أصبح ىحا الأمخ تقميجا ثابتا في قػاعج تػزيع الإختراص.
 مشو تشز عمى :  14الستعمق بإعجاد مدح الأراضي العام ، نجج السادة  76/62فالبخجػع لمسخسػم 

( أشيخ فيسا يخص الأجداء الستشازع فييا ، إلى السالكين من أجل الإتفاق 3يعظى أجل قجرتو ثلاثة ) "
 3عمى حجودىم أو من أجل رفع دعهى أمام الجيات القزائية السخترة إقميسيا...."

 أشيخ للأشخاف الستشازعة مغ أجل الإتفاق عمى الحجود 3يدتشتج مغ نز ىحه السادة أنو يعصى أجل     
الشداع ، و بالتالي يشعقج يات القزائية السخترة إقميسيا لمفرل في أو أن يخفعػا دعػى أمام الج

الإختراص الشػعي لمقدع العقاري ، و الحي يشطخ في السشازعات الستعمقة بالأملاك العقارية ، و إستعسال 
 4لفظ الأملاك العقارية أشسل و أدق .

لسجنية و الإدارية فقج أعصى أىسية كبخى لمعقار ، حيث نطع و السلاحظ عمى قانػن الإجخاءات ا    
الفرل الثالث مغ الباب الأول ، مغ الكتاب الثاني ، عشػان تحت تدسية القدع العقاري و الحي يحجد 

 . 517،  516،  415،  514،  513،  512،  511( مػاد ىي : السػاد 7سبعة )
يشطخ في السشازعات الستعمقة بالأملاك العقارية ، و السادة بيشت أن القدع العقاري ىػ الحي  511فالسادة 

غ إختراص القدع العقاري ، كشدعات حق السمكية و الحقػق العيشية كالخىأوردت بعس مػاضيع  512
إلى أن إختراص القدع  517إلى  513أدرجت السػاد مغ  الخسسي _ دعػى الحيازة....، في حيغ

كػن بيغ الفلاحيغ أو مع الغيخ إلى جانب الجعاوى الستعمقة بإبصال العقاري في مػضػع الشداعات التي ت
أو فدخ أو تعجيل أو نقس حقػق تع شيخىا ، وكحا مشازعات التخقيع السؤقت في الدجل العقاري ، و أخيخا 

 5مع عقارات تابعة لمخػاص.لمجولة السشازعات الستعمقة بسقايزة عقارات تابعة للأملاك الخاصة 

                                                 
1
، هٌشىراث زار الأهاى ، الزباط  ، الوغزب  الإداريةانًُازعات انعقارية بيٍ انًحاكى انعادية و انًحاكى أجعىى أحوس :  - 

 . 5، ص  2016، 
2
، " الأًظوت الومارًت و الوٌاسعاث الإزارٌت " ، الجشء الأول ،  انًبادئ انعاية نهًُازعات الإداريةشٍهىب هظعىز :  - 

 . 130، ص  2005زٌىاى الوطبىعاث الجاهعٍت ، الطبعت الخالخت ، الجشائز ، 
3
 ، طالف الذكز . 76/62الفمزة الأولى هي الوزطىم  14الوازة  - 
4
 . 4، الوزجع الظابك ، ص  انًُازعات انعقاريةسرولً لٍلى ، حوسي باشا عوز :  - 
5
 ، طالف الذكز . 08/09، هي الماًىى  517،  516،  514،  513،  512،  511الوىاز  - 
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أعصى لقاضي ف قانػن الإجخاءات السجنية القجيع فإن قانػن الإجخاءات السجنية والإدارية و عمى خلا     
رئيذ القدع  بالشطخ في الإستعجال العقاري ، و ىػ ما يؤكج إختراص السشازعات العقارية إختراص

خاءات مغ قانػن الإج 521العقاري في السشازعات الإستعجالية الستعمقة بيحا القدع ىػ أحكام السادة 
جنية و الإدارية التي تشز عمى : " يسكغ لخئيذ القدع العقاري ، و حتى في حالة وجػد مشازعة ججية  سال

 أن يتخح عغ شخيق الإستعجال التجابيخ التحفطية اللازمة ."
مغ نفذ القانػن عمى : " تكػن الأوامخ الرادرة عغ رئيذ القدع العقاري قابمة  522و تشز السادة 

 1دب القػاعج السحجدة في مادة الإستعجال ."للإستئشاف ح
و عميو فإن شخط إختراص القدع العقاري لمفرل في قزية إستعجالية ىػ تعمقيا بالسادة الإدارية سػاء 

و الحي يشذأ بسقتزى  ، دعاوى الحيازة السشرػص عمييا في القانػن السجني مثل حق الإرتفاق السخور
لأرض محرػرة عغ شخيق العام ، يحػل دون إستغلاليا ، لحلظ نز القانػن ، و يتقخر عشجما تكػن ا

  2قخر السذخع لتمظ الأرض السحرػرة حق في السخور عبخ أرض الجار لمػصػل إلى الصخيق العام
و أيزا دعاوى الحيازة ...إلخ ، أو السرػص عمييا في الشرػص التذخيعية و التشطيسية الخاصة  

 3الستعمقة بالعقار.
وامخ الإستعجالية ، يشطخ القزاء العادي في العقػد العخفية و التي تعتبخ مغ أىع إضافة إلى الأ

الإشكالات نتيجة عجم إشارتو لمسداحة بجقة ما يؤدي إلى الإختلاف و التزارب في السداحات و ىػ ما 
يتختب عشو بخوز نداعات عقارية ، و لعل عسمية السدح إذا كانت قج كذفت عغ عيػب و أخصاء كثخة 

دت السعاملات العقارية خلال أكثخ مغ ثلاثة عقػد مغ الدمغ فإنيا في وقت ذاتو تعتبخ مخحمة حاسسة مي
لترحيح الأوضاع القانػنية و ما وسيمة التخقيع السؤقت التي كفميا القانػن و ألدم السحافظ العقاري بالعسل 

و ساعة  1970يق الأول لدشة بيا إلا دليلا عمى أن السذخع كان يجرك ساعة وضع مقتزيات قانػن التػث
  4الت مشتذخة إلى يػمشا ىحا بالخغع مغ محاربتيا قانػناو سائخ العقػد العخفية لاز  75/74الأمخ رقع صجور 
كج أن العقػد العخفية ىي مغ إختراص القزاء العادي ىػ قخار السحكسة العميا ، الغخفة العقارية و ما يؤ 

يأمخ القانػن بإخزاعيا لمذكل الخسسي أن تحخر عمى ىحا الذكل  حيث مغ السقخر قانػنا أن العقػد التي

                                                 
1
 ، طالف الذكز . 08/09هي الماًىى  522،  512الوىاز  - 
2
، ص  2014، زار الجاهعت الجسٌسة ، الإطكٌسٌزٌت ،  انجسائريانُظاو انقاَىَي نحك الإرتفاق في انتشريع ً هٌى : هملات - 

100 . 
3
ري ، " زراطت تحلٍلٍت و انقضاء انعقاري الإستعجاني في انتشريع انجسائعلىفت ًصز السٌي ، بىلمصٍباث هحوىز :  - 

 . 47، ص  2015زوى الإزاري " ، زار الكتاب الحسٌج ، الجشائز ،  عولٍت للمضاء الإطتعجالً العازي
4
 . 43أوشي حٌاى : الوزجع الظابك ، ص  - 
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تحت شائمة البصلان ، و مغ ثع فإن القخار السصعػن فيو لع يخخق القانػن ، و لع يخالف الإجتياد 
 18/12/1997السؤرخ في  136/ 156القزائي لمسحكسة العميا الحي أعيج الشطخ فيو بسػجب القخار رقع 

مغ القانػن السجني فيسا يخز العقػد العخفية ، وأن قزاة السجمذ  1مكخر  324 السكخس بسػجب السادة
 1لسا قزػا ببصلان العقج العخفي لمقصعة الأرضية السذاعة بيغ الػرثة ، فإنيع شبقػا صحيح القانػن.

أما بخرػص البصاقة العقارية و التي يتع التعخف عمى شبيعة التخقيع مغ خلاليا كسا يتع تحجيج 
اعات التي تثار حػل يغ القزاء العقاري الحي خرو بالشد القزائي ، فالسذخع وزع في ذلظ ب راصالإخت

التخقيع العقاري السؤقت بيغ أشخاص القانػن الخاص بيشسا أن الحاصل أن التخقيع الشيائي تكػن الػلاية فيو 
، لكغ الغخيب أن لمقزاء الإداري ، و في وجػده تتشحى جيات القزاء العقاري عغ أي نداع في ذلظ 
 بتاريخ 423832السحكسة العميا في بعس قخاراتيا تعجت ىحا الإختراص ، حيث نجج في قخارىا رقع : 

نقس القخار السصعػن فيو مػضػعا ، حيشسا أكجت أن وجػد  فرمت في الشداع و رفزت 16/7/2008
شا نججىا رغع إقخارىا ضسشيا أن الجفتخ العقاري لا يفيج إستخجاع السمكية الثابتة بالتقادم السكدب ، و ى

، و أن التخقيع العقاري الشيائي مكخس بجفتخ عقاري ، إلا أن الحاصل أنيا لع تتخل الشداع ىػ دعػى ممكية 
سكدب ليا بالتقادم دون أن عغ الشداع بل تسدكت بو و كخست قزائيغ أحجىسا السمكية لفائجة الحائد ال

بقاء التخقيع القائع لفائجة العقاري ، و القزاء الثاني السدتتخ إل و مخكد السحكػم لو في الدجل تػضح مآ
  2شيغ السحكػم عمييع و ىػ الحقيقة السػجػدة في الدجل العقاري.الصاع

 الفخع الثاني : إختراص القزاء الإداري .
، بل أصبح يختز القزاء الإداري  3لع يعج القزاء العادي ىػ السختز الػحيج بالسشازعات العقارية

  الشطخ في السشازعات العقارية ذات الصابع الإداري أي أحج أشخاصو شخز مغ أشخاص القانػن العام ب
 مغ قانػن الإجخاءات السجنية و الإدارية ىحه الأشخاص عمى سبيل الحرخ 800و قج حجدت السادة 

 :و ىي  
 الجولة .  -1
 الػلاية .  -2
 البمجية . -3

                                                 
1
، " فً ضىء أحسث المزاراث الصازرة عي هجلض السولت و الوحكوت العلٍا " ، زار  انقضاء انعقاريحوسي باشا عوز :  - 

 . 9،  8، ص  2003هىهت ، الجشائز ، 
2
، جاهعت  هجلت الحمىق و العلىم الظٍاطٍت،  " انحكى انقضائي و يتطهبات انسجم انعقاري "المازر :  عٍظاوي عبس - 

 . 257، ص  2017السكتىر ٌحً فارص ، العسز الأول ، الوجلس العاشز ، 
3
 . 110أجعىى أحوس : الوزجع الظابك ، ص  - 
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 1السؤسدات العسػمية ذات الربغة الإدارية . -4
يدتخمز مغ ذلظ أن السشازعة العقارية إذا كان أحج أشخافيا شخرا إداريا انعقج الإختراص لسبجئيا إلى 

 القزاء الإداري .
ومغ بيغ السشازعات التي يشطخ فييا القاضي الإداري ىي شيادة الحيازة فإعتبارىا سشج حيازي مؤقت  

لإجخاءات التدجيل و الذيخ صادر عغ جية إدارية _ رئيذ السجمذ الذعبي البمجي _ تخزع 
بالسحافطة العقارية السخترة دون السداس بأحقية السالظ الحقيقي في شمب إلغاء ىحه الذيادة أمام 

القاضي الإداري أو رفعو لجعاوى إدارية أخخى ضج السحافظ العقاري أثشاء شيخه ليحه الذيادة الإدارية  
مغ قانػن الإجخاءات السجنية و الإدارية و السػاد  800رغع وجػد سشج ممكية مذيخ سابق تصبيقا لمسادة 

 2الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العام و تأسيذ الدجل العقاري . 75/74مغ السخسػم  24،  23
إضافة إلى إختراص القاضي الإداري في شيادة الحيازة ، يسكغ لو كحلظ الشطخ في القخارات الرادرة 

بار أن مجيخية حفظ العقاري ىي مرمحة إدارية غيخ مخكدية  عغ السجيخ الػلائي لمحفظ العقاري بإعت
وبالتالي فالقخارات الرادرة عشو يسكغ الصعغ فييا بالإلغاء أمام السحكسة الإدارية و يسكغ إجسال ىحه 

 السشازعات في مايمي : 
 الجعػى الإدارية السخفػعة ضج السجيخ الػلائي لمحفظ العقاري . - أ

 ضج السحافظ العقاري .الجعػى الإدارية السػجية   - ب
 3دعػى السحافظ العقاري الػلائي لإلغاء التخقيع العقاري . -جـ

و بالتالي تشعقج ولاية القزاء الإداري لمشطخ في السشازعة العقارية بالشطخ إلى تجخل الجولة بإعتبارىا جية 
أشخافيا شخرا إداريا مالكة أو مديخة للأملاك محل السصالبة القزائية أو العلاقة التعاقجية تذسل أحج 

عاما و يدداد ىحا الجور تعقجا بالشدبة لمقزاء الإداري في السشازعة العقارية ، فإن القاضي الإداري مصالب 
 ة العامة فيو بسػجبوبالتػفيق بيغ السرمحة الفخدية و مفيػم الرالح العام الحي تتحخك الجولة أي الدمص

 4بسػجب تخزع لخقابة القاضي الإداري . خاضيا ، و تأتي بو أعساليا ،و تعمغ حق أغ 

                                                 
1
 ، طالف الذكز . 08/09هي الماًىى  800الوازة  - 
2
 . 230،  239بس العشٌش : الوزجع الظابك ، ص هحوىزي ع - 
3
، الولتمى الىطًٌ الزابع حىل الحفع العماري و شهز  " انتحقيك انعقاري و انًُازعات انُاتجة عُه "بي زعاص طهام :  - 

 . 6الحمىق العٌٍٍت العماري فً الجشائز " ، الوزجع الظابك ، ص 
4
 98/02الذي ٌحسز كٍفٍاث تطبٍك أحكام الماًىى رلن  1998ًىفوبز  14الوؤرخ فً  98/356الوزطىم التٌفٍذي رلن  - 

 . 1998ًىفوبز  18، الصازرة بتارٌد  85و الوتعلك بالوحاكن الإزارٌت ، جزٌسة رطوٍت عسز  1998هاي  30الوؤرخ فً 
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 السشازعات الستعمقة عشج الإنتياء من عسمية السدح العقاري . الثاني=السبحث 
سبق الحكخ في الفرل الأول مؽ ىحه الجراسة ، أن الجفتخ العقاري ىؾ ذلػ الأثخ الستختب عؽ عسمية      

عسلا بالسادة  السدح العقاري ، كسا يعتبخ الجفتخ العقاري بأنو سيكؾن الجليل الؾحيج لإثبات السمكية العقارية
الحي يتزسؽ إعجاد مدح الأراضي العام و تأسيذ  12/11/1975السؤرخ في  75/74مؽ الأمخ  19

 5/01/1973السؤرخ في  73/32مؽ السخسؾم رقؼ  33و  32عقاري ، و كحلػ السادتيؽ الدجل ال
ج لإثبات السمكية إلا فبالخغؼ مؽ أن الجفتخ العقاري ىؾ الجليل الؾحي 1الستعمق بإثبات حق السمكية الخاصة 

و ىؾ محؾر دراستشا في ىحا السبحث  ، أنو ترجر عشو جسمة مؽ الشداعات سؾاء أثشاء إعجاده أو إصجاره 
الأول الشداعات الخاصة بإعجاد الجفتخ العقاري ، في حيؽ يتزسؽ السظمب الثاني  السظمبحيث تشاولشا في 

 ثار إلغاء الجفتخ العقاري .أا السظمب الثالث السعشؾن بالسشازعات الخاصة بإصجار الجفتخ العقاري ، و أخيخ 
 السشازعات الخاصة بإعجاد الجفتخ العقاري. الأول=السظمب 

مؽ أىؼ السشازعات التي تثار أثشاء إعجاد الجفتخ العقاري ىي مشازعات التخقيؼ السؤقت و التخقيؼ     
و إما عشج قيامو  العقاري،الغاىخ التخقيؼ وذلػ عشج إمتشاع السحافع العقاري مؽ مشح السالػ  الشيائي،

بعسمية الفحص و التجقيق أثشاء ىحه السخحمة أو عشج عيؾر شخص يحؾز وثائق يجعي بيا أنو السالػ 
: الفخع الأول مشازعات التخقيؼ التاليؽ الحقيقي ، و عمى ىحا الأساس قدؼ ىحا السظمب إلى الفخعيؽ 

 ؼ الشيائي.السؤقت ، الفخع الثاني مشازعات التخقي
 مشازعات التخقيم السؤقت . الأول=الفخع 
عشجما تؾدع وثائق مدح الأراضي لجى السحافغة العقارية ، و يثبت ىحا الإيجاع بسحزخ تدميؼ يحخره     

عؽ طخيق نذخه في الجخائج السحافع العقاري ، فإنو يذخع في إعلام الجسيؾر  بيحا السحزخ و ذلػ 
العقارية و مجمذ الذعبي البمجي و الأماكؽ علانات في مقخ السحافغة الؾطشية و لرق الإاليؾمية 

خض ىحا الإشيار الؾاسع ىؾ الدساح لمسالكيؽ بإستخخاج الؾثائق دكشية التي يؾجج بيا العقار ، و غال
السثبة لسمكيتيؼ لمعقارات السسدؾحة مؽ السحافغة العقارية ، السجة التي يجب احتخاميا بيؽ تاريخ الايجاع 

مؽ السخسؾم  9أشيخ ) السادة  4ائق مدح الأراضي ، و تاريخ عسمية تدميؼ العقؾد السثبتة لمسمكية ىي وث
أشيخ و لإستخخاج عقج السمكية ) الجفتخ العقاري ، أو شيادة التخقيؼ  4( بعج إنقزاء أجل  76/63

ج مؽ السحافغة يدتخخ العقاري السؤقت حدب الحالات ( يجب عمى السالػ إيجاع ممف يحتؾي عمى ججول 

                                                 
1
، دار هىهح  انفضاء انعقارٌ فٍ ضىء أحدث انقراراث انصادرة من مجهس اندونت و انمحكمت انعهُاحوذي تاشا عوز :  - 

 .45، ص  2008، الجشائز ، 
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و كحا وصف العقار مخفق عشج الحاجة بعقؾد السمكية   ، العقارية و يتزسؽ بعض السعمؾمات و البيانات
و كان السحافع العقاري في وضع لايسكشو ، أشيخ  4فإذا إمتشع السالكيؽ عؽ تقجيؼ الججول خلال ميمة 

 السشاسب مؽ إبجاء رأيو بالذكل
لإنعجام سشجات لإثبات أو عجم كفايتيا ، فإنو يذخع في تدجيل العقارات  فيتحجيج حقؾق ممكية ىؤلاء نغخا

ؤقت السعشية مؤقتا في الدجل العقاري عمى أساس العشاصخ الستؾفخة في وثائق مدح الأراضي ، الظابع ال
سشؾات تدخي مؽ تاريخ محزخ تدميؼ وثائق مدح الأراضي  5ليحا التدجيل أو التخقيؼ يبقى قائسا لسجة 

سشؾات فإن التخقيؼ في الدجل العقاري يربح نيائيا ، لكؽ إذا  5لسحافع العقاري ، عشج إنقزاء ميمة إلى ا
طخأت وقائع قانؾنية ججيجة أبمغ بيا السحافع العقاري و كان مؽ شأنيا تثبيت الحقؾق الؾاجب شيخىا في 

يج تخقيؼ ججيج متظابق مع ىحه الدجل العقاري فإنو يسكؽ ليحا الأخيخ تعجيل أو إبظال التخقيؼ السؤقت ، وق
  76/63.1مؽ السخسؾم  18الؾقائع القانؾنية الججيجة ، وذلػ حدب السادة 

إلى كل مؽ حيث يجب عمى الحيؽ يجعؾن حيازة حقؾق عيشية عقارية أن يبمغؾا إعتخاضاتيؼ كتابيا       
ح ليحا الغخض بالسحافغة السحافع العقاري و الظخف الخرؼ ، و لمسعشي أن يقيج الإحتجاج في سجل مفتؾ 

العقارية حيث عمى السحافع أن يؾلي أىسية بالغة لآجال قبؾل الإعتخاضات ، و في حالة اثارة 
الإعتخاضات خارج الآجال القانؾنية ، حيث التخقيؼ أصبح نيائيا لا يبقى لمسعتخضيؽ إلا التؾجو إلى 

جال القانؾنية فالسحافع العقاري حق لجسع إذا اثيخت الإعتخاضات في الآالجيات القزائية السخترة ، أما 
و ىؾ  2الأطخاف الستشازعة لإجخاء محاولة السرالحة ، و تجرج نتائج ىحه السحاولة في محزخ الرمح .

مؤرخ في  282811، و قج جاء في القخار رقؼ  76/633مؽ السخسؾم رقؼ  15مانرت عميو السادة 
، السبجأ أن تعظى شيادة التخقيؼ  233، ص  2005 ، 1، مجمة السحكسة العميا العجد  23/02/2005

السؤقت لراحبيا صفة السالػ الغاىخ و بالتالي صفة التقاضي ، و تؤدي إلى حرؾلو عمى الجفتخ 
 4العقاري ، ذي القؾة الإثباتية طالسا لؼ يظعؽ فيو قزائيا .

زائية السخترة لمفرل ة القه الفتخة أن يخفع دعؾى أمام الجيحيث يسكؽ لمذخص السعشي خلال ىح    
مؽ قانؾن الإجخاءات  516في ىحا الشداع و ىؾ القدؼ العقاري التابع لمسحكسة و ىؾ مانرت عميو السادة 

                                                 
1
 -brahim – avocat . e –monsite . com / page / billrts – en – langue arobe / 1-15- html.  
2
 . 353 – 352سرولً لٍلى ، حوذي تاشا عوز : الوزجع الظاتك ، ص  - 
3
 . طالف الذكز،  76/63هي الوزطىم رلن  15راجع الوادج  - 
4
، الوزجع  انصادرة عن مجهس اندونت و انمحكمت انعهُا انقضاء انعقارٌ فٍ ضىء أحدث انقراراثحوذي تاشا عوز :  - 

 . 46الظاتك ، ص 
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السجنية و الإدارية : " يشغخ القدؼ العقاري في السشازعات الستعمقة بالتخقيؼ السؤقت في الدجل العقاري 
 1بيؽ الأشخاص الخاضعيؽ لمقانؾن الخاص."القائسة 

و قزاء السحكسة العميا مدتقخ فيسا يخص إختراص القدؼ العقاري عشجما يتعمق الأمخ بشداع حؾل     
، فالسبجأ أنو لا  12/04/2012قخار بتاريخ  7048846التخقيؼ السؤقت ، و ىؾ ماجاء في ممف رقؼ 

ى التخقيؼ السؤقت يذتخط القانؾن لقبؾل الجعؾى أمام الجية القزائية لاحقا ، وجؾب الإعتخاض السدبق عم
و ما يلاحع عمى ىحا الشداع أنو ذو طبيعة إزدواجية ، وذلػ حدب  2أمام المجشة البمجية لسدح الأراضي

طبيعة أطخافو ، فإذا كان طخفي الشداع إدارة يؤول الإختراص إلى القزاء الإداري ) السحكسة الإدارية (  
ن طخفي الشداع يحكسيؼ القانؾن الخاص يؤول الشداع إذا كا، أما إذا كانت الإدارة محمية و مجمذ الجولة 

 إلى القزاء العادي 
) القدؼ العقاري ( ، و ىحا حدب ما أخح بو السذخع الجدائخي بإتخاذ السعيار العزؾي لتحجيج القزاء 

 الإداري السختص لكؽ الإشكال الحي يثار ميجانيا ، إشكالات التقاضي في الشداع العقاري أمام القزاء 
ؾد ذلػ أساسا إلى عجم وجؾد مدح شامل للأملاك العقارية و التي تحجد ممكية الأفخاد و ممكية و يع 

و مؽ جية ثانية نجج أن ىشاك بعض القزايا يفرل فييا الجيتيؽ  جية،ىحا مؽ  الييئات الإدارية
قانؾن و بالخجؾع إلى  صخيح،القزائيتيؽ معا مسا نكؾن في حالة تشازع الإختراص نتيجة لإنعجام نص 

 الاستثشاءاتضسؽ  مشيا لانجج مثل ىحه السشازعات 802الإجخاءات السجنية و الإدارية و نص السادة 
 3الؾاردة في ىحا الشص .

 . الفخع الثاني = مشازعات التخقيم الشيائي
في قخاراىا  000113و محكسة التشازع في السمف رقؼ عمى الإجتياد القزائي الحي قزت ب بالإعتساد    
التخقيم الشيائي السدجل طمب إبظال دفتخ عقاري بسثابة " يعتبخ طمب إبظال :  15/10/2012يخ بتار 

 في الجفتخ العقاري  . 
الإداري ىه السختص بإبظال الجفتخ  ، صادر عن السحافظ العقاري القزاءالتخقيم الشيائي ، قخار إداري 

  4العقاري."

                                                 
1
 . طالف الذكز،  08/09هي الماًىى  516الوادج  - 
2
 .390، ص  2012، لظن الىثائك ، العذد الثاًً ، الجشائز ، لظٌح  هجلح الوحكوح العلٍا - 
3
 .390، ص  2012ائز ، لظٌح ، لظن الىثائك ، العذد الثاًً ، الجش هجلح الوحكوح العلٍا - 
4

 .463، ص  2013، لظن الىثائك و الذراطاخ الماًىًٍح و المضائٍح ، العذد الثاًً ، الجشائز ، لظٌح  هجلح الوحكوح العلٍا -
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كان  لتخقيؼ الشيائي دفتخ عقاري لمسلاك السعتخف بيؼ سؾاءفالسعمؾم أن السحافع العقاري يدمؼ عشج ا     
ىؤلاء السلاك أشخاصا طبيعية أو أشخاصا معشؾية عسؾمية ) الجولة ، الؾلاية ، البمجية ، السؤسدات 
العسؾمية الأخخى ( و في حالة الذيؾع ، يعج دفتخ واحج يحتفع بو في السحافغة العقارية ، أو يتفق ملاك 

يؼ لتعييؽ وكيل عشيؼ قرج سحبو مؽ السحافغة العقارية و الإحتفاظ بو ، كسا يشقل الذيؾع فيسا بيش
السحافع العقاري تمقائيا عشج الإقتزاء بسشاسبة ىحا التخقيؼ إجباريا في الدجل العقاري قيؾد الإمتيازات 

شغخ مجة صلاحيتيا ، و لا يسكؽ ال تشقض الخىؾن ، و حقؾق التخريص غيخ السذظب عمييا و التي لؼ
حيث يسكؽ الظعؽ في قخارات السحافع  1في الحقؾق الشاتجة عؽ التخقيؼ الشيائي إلا عؽ طخيق القزاء .

العقاري و الستعمقة بالتخقيؼ الشيائي عؽ طخيق القزاء و دون تحجيج أجل مدقط ، كسا فعمت تذخيعات 
ادة الشغخ حتى في القيج الأول مؽ أخخى مسا يجعل القؾة الثبؾتية السظمقة لمقيج في مؾاجية الكافة قابمة لإع

طخف السالػ الغائب الحي لؼ يحزخ لعسمية السدح و الحي يغيخ ربسا بعج مجة طؾيمة قبل انقزاء آجال 
يئ عمى ضسان الإئتسان و يقمل مؽ أىسية نغام الذيخ لو أثخ سالتقادم السكدب لمسشازعة في القيج و ىحا 

خترة بالشدبة للإعتخاضات عمى التخقيؼ الشيائي ىي السحكسة و بالتالي فالجية القزائية الس 2العيشي 
الإدارية ، وقزاء كل مؽ السحكسة العميا و مجمذ الجولة مدتقخ في ىحا السجال و ىؾ ماجاء في القخار 

. و القخار  333، ص  2005،  1، مجمة السحكسة العميا ، العجد  23/02/2005في  282811رقؼ 
" لايجؾز  80، ص  2، العجد  1995، السجمة القزائية  16/03/1994السؤرخ في  108200رقؼ 

إعادة الشغخ و السشازعة في الحقؾق الشاتجة عؽ التخقيؼ الشيائي لمعقارات ، السجدج في الجفتخ العقاري إلا 
 3قزائيا ."

ؼ الشيائي كسا أن الجعؾى الخامية إلى إلغاء التخقيؼ الشيائي ، تخفع ضج السحافع العقاري لأن التخقي     
 يتؾج ضج السحافع العقاري لأن التخقيؼ الشيائي يتؾج بإصجار الجفتخ العقاري ، الحي ىؾ سشج إداري 

جعل  تختب عمى التخقيؼ الشيائي ليذ القزاء الإداري ، و ما و الحي لايجؾز الظعؽ في صحتو إلا أمام 
، و التخقيؼ الشيائي يزفي القؾة حقؾق السذيخة نافحة في حق الغيخ و إنسا يجعميا بحلػ سشج ممكية ال

                                                 
1
الأثر انمطهر نهقُد الأول نهعقاراث فٍ انسجم انعقارٌ دراست تحهُهُت عهً ضىء تىشٌافح جوال : هذاخلح تعٌىاى : "  - 

، الولرمى الىطًٌ الزاتع ، حىل الحفظ العماري و شهز الحمىق العٌٍٍح  انتشرَعُت و الإجتهاد انقضائٍ انجسائرٌ اننصىص

 .5العمارٌح فً الجشائز ، الوزجع الظاتك ، ص 
2
 .51، الوزجع الظاتك ، ص انمنازعت انعقارَت سرولً لٍلى ، حوذي تاشا عوز :   - 
3
، الوزجع  ٌ فٍ ضىء أحدث انقراراث انصادرة عن مجهس اندونت و انمحكمت انعهُاانقضاء انعقارحوذي تاشا عوز :  - 

 .46الظاتك ، ص 
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مؽ القانؾن السجني و لايسكؽ إعادة الشغخ فييا إلا  5مكخر  324الإثباتية لمعقج الخسسي وفقا لشص السادة  
 1عؽ طخيق القزاء.

 .السظمب الثاني = السشازعات الخاصة بإصجار الجفتخ العقاري 
العقاري ، وججنا أنو ىشاك نداعات أخخى متعمقة  بعج أن تظخقشا إلى السشازعة الخاصة بإعجاد الجفتخ     

بإصجار الجفتخ العقاري ، حيث يعتبخ القخار الرادر عؽ السحافع العقاري يسذ بسرمحة السدتفيج مؽ 
عسمية السدح العقاري ، و ليحا فقج خؾل السذخع الجدائخي ليحا الأخيخ الحق في رفع دعؾى قزائية و ىي 

 .دعؾى الإلغاء الجفتخ العقاري 
 و بالتالي فقج قدسشا ىحا السظمب إلى الفخعيؽ التاليؽ :

 . لغاء الجفتخ العقاري دعهى إ = الفخع الأول
" يشظخ القزاء في الظعن مؽ الجستؾر الجدائخي التي تشص عمى مايمي :  161إستشادا عمى السادة     

 2"في قخارات الدمظات الإدارية .
بإلغاء القخارات الإدارية الرادرة عؽ مختمف الدمظات الإدارية فإن القانؾن الجدائخي يدسح بالظعؽ     

 3أمام الييئات القزائية الإدارية .
فجعؾى الإلغاء ىي تمػ الجعؾى التي تيجف إلى إلغاء القخار الإداري الحي أصجرتو الإدارة ، و تتسيد     

 فاقو مع قؾاعج القانؾن بأن سمظة القاضي الإداري فييا تقترخ عمى بحث مذخوعية القخار و مجى إت
القخار إذا كان مخالفا لمقانؾن ، و ىكحا لا تتعجى سمظة القاضي أكثخ مؽ إلغاء القخار غيخ  و إلغاء ذلػ 

مظاعؽ أو أن يقؾم بدحب قخار ، فلا يدتظيع القاضي أن يقؾم بتحجيج نظاق السخكد القانؾني لالسذخوع 
 4لقخار السعيب الحي أصجرتو الإدارة .أو تعجيمو أو أن يرجر قخارا اخخ محل ا الإدارة
فقج عخفيا الجكتؾر سميسان الظساوي عمى أنيا تمػ الجعؾى التي يخفعيا أحج الأفخاد إلى القزاء     

 5الإداري يظمب إعجام قخار إداري مخالف لمقانؾن.
نية الستبعة و بخرؾص دعؾى إلغاء الجفتخ العقاري ، فبعج الإنتياء مؽ الإجخاءات السادية و القانؾ    

برجد إعجاد و مشح الجفتخ العقاري ، فقج يثار نداع مؽ طخف أي شخص يجعى أنو السالػ الحقيقي لمعقار 

                                                 
1
 .134شهة حىرٌح : الوزجع الظاتك ، ص  - 
2
 .طالف الذكز ،  16/01هي الماًىى  161الوادج  - 
3
 .136، ص  2009لجشائز ، ، دار العلىم لٌشز و الرىسٌع ، ا انىسُط فٍ انمنازعاث الإدارَتتعلً محمد الصغٍز :  - 
4
( هٌشىراخ الحلثً  انقضاء الإدارٌ ) قضاء الإنغاء ، قضاء انتعىَض و أصىل الإجراءاثمحمد رفعد عثذ الىهاب :  - 

 .11، ص  2005الحمىلٍح ، 
5
 .315، ص  1976، دار الفكز العزتً ، الجشء الأول ،  قضاء الإنغاء –انقضاء الإدارٌ الطواوي محمد طلٍواى :  - 
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محل إصجار الجفتخ العقاري مدتشجا في ذلػ إلى وثائق ليا قؾة ثبؾتية في ىحا الذأن مظالبا بحلػ إعادة 
 1سظالبة بإلغاء ىحا الأخيخ و إستخداد ممكيتو.الشغخ في السمكية السقخرة بسؾجب ىحا الدشج ، ساعيا بحلػ لم

و بالخجؾع لقانؾن الإجخاءات السجنية و الإدارية ، نص عمى مجسؾعة مؽ الذخوط القانؾنية لكي تكؾن    
 ىحه الجعؾى مقبؾلة و ىي :

 محل الظعؽ بالإلغاء. -1
 الظاعؽ. -2
 الظعؽ الإداري السدبق ) التغمؼ الإداري(. -3
 الإجخاءات. -4
 2السيعاد. -5
التي تذتخط أن  815إضافة إلى السادة  17،  16،  15،  14،  13سشرؾص عمييا في السؾاد و ال

 3.تخفع الجعؾى بعخيزة و مؾقعة مؽ محام
لأن دعاوى القزاء  76/63مؽ السخسؾم  85كسا يجب أن تذيخ العخيزة وفقا لسقتزيات السادة     

شيارىا لا يسكؽ قبؾليا ناتجة عؽ وثائق تؼ إرامية إلى الشظق بفدخ أو إبظال أو إلغاء أو نقض الحقؾق 
 4إلا إذا تؼ إشيارىا.

 الفخع الثاني = الجية السخترة بإلغاء الجفتخ العقاري .
طبقا للإجتيادات القزائية الرادرة بخرؾص إلغاء الجفاتخ العقارية فقج إعتسج مجمذ الجولة في قخاره     

فكخة  أن الجفاتخ العقارية الرادرة  898رقؼ  فيخس 034825تحت رقؼ  25/07/2007الرادر بتاريخ 
عؽ السحافع العقاري الحي ىؾ يخزع لدمظة والي الؾلاية لحا فيي مدتشجات ذات صبغة إدارية يخجع 

مؽ قانؾن الإجخاءات  7مجال الفرل في إلغائيا لإختراص الغخفة الإدارية الجيؾية بشاءا عمى السادة 
 02/12/2007السؤرخة في  9108لة و ىحا ما كخستو السحكخة رقؼ السجنية القجيؼ و إجتياد مجمذ الجو 

 الرادرة عؽ السجيخ العام للأملاك الؾطشية.
إعتسج أساسا أن  1236فيخس رقؼ  037356تحت رقؼ  24/10/2007و في إجتياد اخخ مؤرخ في     

 90/09مييا مؽ قانؾن و ماي 93مجيخية الحفع العقاري لؾلاية السجية تخزع لدمظة الؾالي تظبيقا لمسادة 

                                                 
1
 .49حوٍذاذى خذٌجح : الوزجع الظاتك ، ص  - 
2
 .138تعلً محمد الصغٍز : الوزجع الظاتك ، ص  - 
3
 .طالف الذكز ،  08/09هي الماًىى  815،  17،  16،  15،  14،  13راجع الوىاد  - 
4
 .138تىسٌرىى عثذ الغًٌ : الوزجع الظاتك ، ص  - 
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في قخاراتيا مؽ إختراص الغخفة الجيؾية و ىحا و أن الظعؽ  94/215الستعمق بالؾلاية و كحا السخسؾم 
 مؽ قانؾن الإجخاءات السجنية و ىحا ما إستقخ عميو مجمذ الجولة 7/1حدب السادة 

ت التي أجخيت عميو حيث فيحه الإجتيادات صجرت في عل قانؾن الإجخاءات السجنية القجيؼ وفقا لمتعجيلا
أصبح إلغاء القخارات الؾلائية أي الرادرة عؽ الؾلاة مؽ إختراص الغخف الإدارية الجيؾية لجى السجالذ 
القزائية ، إذا إعتبخ مجمذ الجولة أن ىحا الجفتخ ىؾ قخار ولائي يخزع إختراص الشغخ في إلغائو إلى 

د القزائي لسجمذ الجولة ، ذلػ أنو برجور السخسؾم الغخف الجيؾية ، و لكؽ ىشاك تشاقزات في الإجتيا
الستزسؽ تشغيؼ السرالح الخارجية لإدارة أملاك الجولة  02/03/1991السؤرخ في  91/65التشفيحي رقؼ 

و الحفع العقاري ، فإن مجيخية الحفع العقاري لا تخزع لدمظة الؾالي ، و أن الجفتخ العقاري لا يعتبخ 
لؾالي ، و بالتالي  فإن الإختراص يكؾن لمغخف الإدارية السحمية عمى إعتبار أن قخارا إداريا صادرا عؽ ا

 1الجفتخ العقاري ىؾ سشج إداريا و بإعتبار كحلػ السحافغة العقارية ىي طخفا في دعؾى الإلغاء.
فقج جاء في ممف القزية  08/09قانؾن الإجخاءات السجنية و الإدارية الججيج رقؼ أنو و بعج صجور  خغي
أن السبجأ لايسكؽ إلغاء الجفاتخ العقارية أو مشاقذة مزسؾنيا إلا  14/7/2011قخار بتاريخ  666056قؼ ر 

 2أمام القزاء الإداري.
الستزسؽ إعجاد مدح  1975نؾفسبخ  12السؤرخ في  75/74مؽ الأمخ  14/04و ىحا طبقا لمسادة     

حا الإشيار بسؾجب شيادة مؽ السحافع الأراضي العام و تأسيذ الدجل العقاري ، و إذا تؼ إثبات ى
العقاري أو تقجيؼ ندخة مؽ السظمب السؾجؾد عميو تأشيخة الإشيار و بالتاي فيتزح مؽ خلال ىحا الشص 
أن شيخ العخيزة الإفتتاحية لمجعؾى متعمق بحق السمكية العقارية السكتدب سشج رسسي و مذيخ و ذلػ 

 ى الإبظال ، دعؾى الإلغاء ، و دعؾى الشقض .إذا كان يخص ىحه الجعاوى : دعؾى فدخ ، دعؾ 
إلدامية شيخ دعاوى العقارية  ىتؼ تأكيج عم 2008و برجور قانؾن الإجخاءات السجنية و الإدارية سشة     

الحي كان مؾقف القزاء فييا متقمبا ما بيؽ القبؾل و الخفض في حالة وجؾد ىحا الذخط أو عجمو ، وعميو 
الشؾع دون شيخىا و ىؾ ما أكجه القخار الرادر عؽ مجمذ الجولة و الحي  فلا يسكؽ رفع دعؾى مؽ ىحا

" ففي الجعاوى العقارية و الإدارية الستعمقة بعقار و الخامية إلى إبظال العقهد السذيخة جاء فيو أنو : 
الستعمق  9:>58/6/6السؤرخ في  9/96:من السخسهم رقم  8;بالسحافظة العقارية تذتخط السادة 

                                                 
1
" ، الولرمى الىطًٌ حىل  انقضاء الإدارٌ فٍ إنغاء اندفتر انعقارٌ إختصاصعلً خىجح خٍزج : هذاخلح تعٌىاى "  - 

 .6الحفظ العماري و شهز الحمىق العٌٍٍح العمارٌح فً الجشائز ، الوزجع الظاتك ، ص 
2
 .184، ص  2012، العذد الأول ، الجشائز ، لظٌح  هجلح هحكوح العلٍا - 
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لقبهل دعهى شيخ  6>>8/6/>6السؤرخ في  6/656>لدجل العقاري السعجل بالسخسهم رقم بتأسيذ ا
 1العخيزة الإفتتاحية مدبقا لجى السحافظة العقارية السذيخ لجييا العقج و ىه شخط لقبهل الجعهى."

دارية " السحاكم الإمؽ قانؾن الإجخاءات السجنية و الإدارية عمى أن  800و ىؾ مانرت عميو السادة      
ىي جيات الهلاية العامة في السشازعات الإدارية تختص بالفرل في أول درجة ، بحكم قابل للإستئتاف 

او البمجية أو إحجى السؤسدات العسهمية ذات الربغة أولة أو الهلاية جفي جسيع القزايا التي تكهن ال
 الإدارية طخفا فييا."

 سحاكم الإدارية كحلك بالفرل في " تختص المشو عمى أن :  801/1كسا نرت السادة   
دعاوى إلغاء القخارات الإدارية و الجعاوى التفديخية و دعاوى فحص السذخوعية لمقخارات  -6

 الرادرة عن=
 الهلاية و السرالح غيخ السسخكدة لمجولة عمى مدتهى الهلاية. -
 البمجية و السرالح الإدارية الأخخى لمبمجية. -
 2."ربغة الإداريةالسؤسدات العسهمية السحمية ذات ال -
و عميو فإنو يفيؼ مؽ نص ىاتيؽ السادتيؽ الستعمقتيؽ بالإختراص الشؾعي لمسحاكؼ الإدارية أن     

غاء لي و تظبيقا ليحا القانؾن فإن إلالسذخع الجدائخي لؼ يشص أبجا عمى إختراص الغخف الجيؾية ، وبالتا
اكؼ الإدارية و ىؾ ة إلى حيؽ تشريب السحالجفاتخ العقارية يكؾن مؽ إختراص الغخف الإدارية السحمي

 3ؾل بو حاليا و مشح صجور ىحا القانؾن الذيء السعس
ذاتو و لؾ كان كحلػ لؾضعت ا إداريا في حج قاري و كسا سبق أن أشخنا ليذ قخار حيث أن الجفتخ الع    

خار القخارات مجسؾعة مؽ الإجخاءات لمظعؽ فيو و لؾ كان كحلػ لأمكؽ إلغاءه إداريا أو سحبو عمى غ
ة الأطخاف عشج أي ترخف بالبيع أو غيخه مؽ الترخفات العيشية ة ، و لؾ كان كحلػ لسا تجخمت إرادالإداري

العقاري العام في ضبظو لكؽ الرحيح أن الجفتخ العقاري سشج إثبات مؽ الأسانيج التي أنتجيا التذخيع 
يختمف عؽ تمػ التي يعخفيا القانؾن الخاص ، وىؾ بسثابة سفتجة عقارية قابمة لمتظييخ تشتقل مؽ حائد 
إلى حائد بإنتقال الحق الحي تثبتو ، غيخ أن مايسيده تخريرا أنو مختبط بسجسؾعة مؽ القخارات الإدارية 

 أىسيا مايمي : 

                                                 
1

،  هجلح الرشزٌعاخ الرعوٍز و الثٌاء،  نظاو انقانىنٍ انجسائرٌ "" شهر اندعاوي انعقارَت فٍ انتي طٍعمىب حٌاى :  -

 .177، ص  2018جاهعح اتي خلذوى ، ذٍارخ ، العذد الخاهض ، هارص 
2
 . طالف الذكز،  08/09هي الماًىى  801/1،  800الوىاد  - 
3
 .7علً خىجح خٍزج : الوزجع الظاتك ، ص   - 
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 .(76/63مؽ السخسؾم  47،  46،  3يؼ ) السادة قخار تدميؼ الجفتخ العقاري أو رفض التدم -
 (.76/63مؽ السخسؾم  53قخار مظابقة الجفتخ العقاري أو رفض السظابقة ) السادة  -
 1(.76/63مؽ السخسؾم  52قخار تدميؼ دفتخ بجيل أو رفض تدميؼ دفتخ بجيل ) السادة  -
ؾد التؾثيقية السذيخة إذا كان ى البعض أن الإختراص يؤول لمقزاء العادي في إبظال العقو قج يخ     

و ىؾ ما جاء في الإجتياد القزائي الرادر عؽ السحكسة العميا  2صادرا بيؽ أشخاص القانؾن الخاص
طخف إداري في  حزؾر ، فالسبجأ أنو : بسجخد  14/10/2010قخار بتاريخ  621245في السمف رقؼ 

ل القزاء الإداري مخترا نؾعيا نداع قزائي قائؼ بيؽ شخريؽ خاضعيؽ لمقانؾن الخاص ، لا يجع
 3لمفرل فيو.

و بالتالي فإن السشازعات السظخوحة عمى مدتؾى القزاء العادي و الستعمقة بالجفتخ العقاري مختبظة     
بالحقؾق العيشيشة التي يثبتيا الجفتخ العقاري ، و ىشا فالجعؾى القزائية لا تشرب حؾل الجفتخ العقاري بل 

إلى شيخ الحقؾق بإسؼ أصحابيا  و بالتالي عقاري و الؾثائق و الدشجات التي أدت عمى الحقؾق العيشية ال
تدميؼ الجفتخ العقاري كدشج إداري بجيل عؽ تمػ الؾثائق و الدشجات أو الحقؾق ، وىشا و إذا تعمق الأمخ 

جفتخ بالظعؽ قزائيا في حقؾق عيشية أو وثائق و سشجات ثبت أنيا كانت سببا في شيخ الحق و تدميؼ ال
العقاري ، ففي ىحه الحالة لا يربح الجفتخ العقاري وسيمة إثبات لأن الظعؽ واقع عمى إحجى البيانات 
الستغيخة في الجفتخ العقاري و الستعمقة بالؾضعية العقارية لمعقار ، ففي ىحه الحالة يدتبعج القاضي الجفتخ 

شيخ  الؾثائق التي كانت سببا في ؾق والعقاري و عسل السحافع العقاري ككل ليعيج الشغخ في الحق
 الحقؾق و تدميؼ الجفتخ العقاري و في ىحه الحالة لا يخخج الحكؼ القاضي عؽ أمخيؽ.

ضسشيا عمى البيانات العقارية السؾجؾدة في الجفتخ العقاري و ذلػ بالإشياد برحة الؾثائق أولا : السرادقة 
 أو كان سببا في ضبط ىحا الأخيخ. مؽ أجميا الجفتخ العقاري لأول مخةو الحقؾق العيشية 

انت أثشاء التخقيؼ الأولي الشيائظبقا لشص ثانيا : إلغاء أو فدخ الحق الشاتج عؽ الؾثائق السذيخة سؾاء ك
الحي تم  "لا يسكن إعادة الشظخ في الحقهق الشاتجة عن التخقيم الشيائي  76/63مؽ السخسؾم  16السادة 

، أو بسشاسبة إشيار  "من ىحا الفرل إلا عن طخيق القزاء  67،  66،  65بسهجب أحكام السهاد 
ترخف أدى ضبط الجفتخ العقاري بالؾضعية و بالحقؾق الججيجة سؾاء كان ىحا الحق مؽ الحقؾق وثيقة أو 

                                                 
1
، العذد الخاهض ، هعهذ العلىم الماًىًٍح و  هجلح الثحىز و الذراطاخ،  دفتر انعقارٌ "" اننظاو انقانىنٍ نهكٌاسج محمد :   - 

 .102، ص  2007الإدارٌح ، جاهعح ذثظح ، الجشائز ، جىٌلٍح ، 
2
 .51حوٍذاذى خذٌجح : الوزجع الظاتك ، ص  - 
3
 .137، ص  2011هجلح الوحكوح العلٍا ، العذد الأول ، الجشائز ،  - 



 الإطار الإجخائي لسشازعة السدح العقاري                          لثاني : الفرل ا
 

- 69 - 

 

إلى نقل حيازة الجفتخ العقاري ، كشقل السمكية أو تمػ التي تقيج ضسؽ بيانات الجفتخ العقاري و لا  السؤدية
 1حيازتو. تؤدي إلى نقل

 السظمب الثالث = آثار إلغاء الجفتخ العقاري .
بإعتبار أن الجفتخ العقاري مؽ أىؼ الدشجات الإدارية التي تدمؼ لسالػ العقار مؽ قبل الإدارة وىحا حتى     

دتعسل إستعسالا مجنيا ، وفي ، كسا أنو وثيقة إدارية أنذأت لت يثبت الحقؾق العيشية التي تخد عمى العقار
نذؾب نداع حؾلو مكؽ القزاء لراحب الجفتخ العقاري مؽ أن يظعؽ فيو بإلغاء سؾاء عمى مدتؾى  حال

عمى القزاء العادي ، و ىحا في حالة الشداعات السختبظة بالحقؾق العيشية التي يثبتيا الجفتخ العقاري ، أو 
فتخ العقاري عشج إلغاءه مدتؾى القزاء الإداري عشجما تتعمق بالقخارات الإدارية ، حيث يتختب عمى الج

أثخيؽ ميسيؽ سؾاء في مؾاجية الأطخاف ، أو في مؾاجية الإدارة ، وىؾ ما سشؾضحو في ىحا السظمب 
 عمى الشحؾ التالي :

 الفخع الأول : أثخ إلغاء الجفتخ العقاري في مؾاجية الأطخاف.
 الفخع الثاني : أثخ إلغاء الجفتخ العقاري في مؾاجية الإدارة .

 . ول = أثخ إلغاء الجفتخ العقاري في مهاجية الأطخافالفخع الأ 
مؽ أىؼ مؾاصفات القخار الإداري أنو يحجث أثارا قانؾنية عؽ طخيق إنذاء مخاكد قانؾنية عامة أو     

خاصة و كحا تعجيميا أو إلغائيا و عشج إسقاط ىحه الخاصة عمى الجفتخ العقاري نجج أن ىحا الأخيخ لا 
خاكد قانؾنية ، ذلػ أن عسمية السدح العام و تأسيذ الدجل العقاري ككل ىي عسمية يشذأ و لايعجل أية م

 قائسة مؽ أجل أىجاف أساسية أىسيا : 
تحجيج و تعخيف الشظاق الظبيعي لمعقارات عؽ طخيق مخظط مدحي إلى أماكؽ معشية و إلى قظع  -   

 2معشية و أقدام و التي ىي وحجة عقارية طبيعية وقانؾنية .
ف عؽ الؾضعية القانؾنية لمعقارات و الحقؾق الؾاردة عمييا كسا أن البظاقة العقارية و التي ىي الكذ -

نتيجة ىحه العسمية ىي أولا بظاقة تحجيج وتعخيف بالشظاق الظبيقي لمعقار ، و ثانيا تبيؽ الؾضعية 
 3(. 63-76مؽ السخسؾم  19القانؾنية الآنية لمعقار ) السادة 

                                                 
1
 .104،  103 : الوزجع الظاتك ، ص كٌاسج محمد - 
2
 .94الوزجع الظاتك ، ص  ،كٌاسج محمد  - 
3
 طالف الذكز .،  63/ 76هي الوزطىم  19راجع الوادج  - 
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العقاري إما في شكل تخقيؼ مؤقت أو في شكل شيخ يحجث بسشاسبة القيج في الدجل  فالأثخ القانؾني    
عقاري و المحان يسكؽ ترشيفيسا ضسؽ القخارات الإدارية الرادرة عؽ السحافع العقاري السختص ، كسا 

 1يعتبخ رفض التخقيؼ و رفض الذيخ كلاىسا قخار إداري يقبل نغخيا شكمي الظعؽ القزائي و الإداري .
اع و يشتج عؽ مقة في مؾاجية الأطخاف مؾضؾع الشد حيث يجؾز قخار إلغاء الجفتخ العقاري القؾة السظ    

قخار إلغاء الجفتخ العقاري زوال الأثخ السظمق لحجيتو ، ولايسكؽ الإحتجاج بو ، و يتؼ إعادة الحال إلى ما 
الجفتخ العقاري سشج مثبت لمسمكية  كانت عميو قبل صجور الجفتخ العقاري الحي وقع إلغاؤه ، وعمى إعتبار

 2فإنو بإلغائو تدول قيستو القانؾنية في الإثبات.
فإذا نجح السجعي في الحرؾل عمى حكؼ قزائي يقزي بإلغاء الجفتخ العقاري ، فإن الحائد أو     

ؾاع يربح فاقجا لرفة السالػ ، و تبعا لحلػ فلا يسكشو الترخف في العقار بأي نؾع مؽ أنالسجعى عميو 
الترخفات القانؾنية سؾاء كانت ناقمة لمسمكية أو مشربة عمى حق مؽ حقؾق الإنتفاع ، و لا يتختب ذلػ 
إلا بعج إمكانية تشفيح الحكؼ القزائي مؽ الشاحية القانؾنية ، وذلػ بذيخه في السحافغة العقارية السخترة 

 .إقميسيا
لجفتخ العقاري السمغى ووضع دفتخ عقاري ججيج و يكؾن السحافع العقاري في ىاتو الحالة ممدم بإتلاف ا

لمذخص الحي قخرت السحكسة إعظائو إياه ، و بسجخد تدمؼ الذخص الجفتخ العقاري الججيج يربح يتستع 
 3بكافة الرلاحيات السالػ عمى أن لا يخالف القانؾن في ذلػ.

ي في القخار الرادر بتاريخ كسا أكجت السكحسة العميا عمى القؾة الثبؾتية السظمقة لمجفتخ العقار     
حيث كان السبجأ أن يؤسذ الجفتخ العقاري عمى أساس سشج السمكية  259635تحت رقؼ  21/4/2004

بعج إستكسالو للإجخاءات و الذكميات و الآجال مسا يجعمو يكتدب  76/62و  75/74طبقا لمسخسؾميؽ 
  4السمكية يكؾن دون ججوى. فالشفي بإعتساد القزاة عمى الترخيحات دون عقجالقؾة الثبؾتية 

" ...حيث أنو بالخجهع إلى القخار محل الظعن فإن الجعهى و مؽ أىؼ ما جاء في ىحا القخار :     
الأصمية التي أقاميا الظاعن ىي دعهى ممكية ورد السظعهن ضجه أنو يسمك القظعة محا الشداع بسهجب 

 .:7>6عقج رسسي و قج حازىا مشح سشة 

                                                 
1
 . 94كٌاسج محمد : الوزجع الظاتك ، ص  - 
2
 .80/81حاهذي أهٍي : الوزجع الظاتك ، ص  - 
3
 .296ص ، رحاٌوٍح عواد الذٌي : الوزجع الظاتك  - 
4
 .234، ص  2003، " الوجلح المضائٍح " ، لظن الىثائك ، العذد الأول ، الجشائز ، لظٌح  هجلح الوحكوح العلٍا - 
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القخار السظعهن فيو أنو ناقذها الجعهى عمى أساس السمكية و من ثم لم يقعها في  و حيث تبين من    
 التشاقض كسا يشكخه الظاعن.

الظاعن أيزا عن القخار مهضهع الظعن أن القزاة أخظأوا عشجما إعتبخوا  و حيث أن ما يشعاه    
ليذ عمى أساس عقج  الجفتخ العقاري سشج لمسمكية لكهنو حخر بشاءا عمى ترخيحات السظعهن ضجه و

 السمكية.
السؤرخ  9/96:لكن حيث أنو من الثابت أن القانهن يشص عمى خلاف ذلك بالخجهع إلى السخسهم رقم 

الستزسن إعجاد و مدح الأراضي العام فإن السظعهن ضجه تحرل عمى الجفتخ  9:>58/6/6في 
جخاءات و الذكميات و اآججال العقاري لمقظعة الأرضية محل الشداع بعج التحقيق و بعج إستكسالو للإ

السشرهص عمييا في السخسهم الدالف الحكخ مسا يجعمو يكتدب القهة الثبهتية و حيث أنو خلافا أيزا 
الستزسن إعجاد  8:>65/66/6السؤرخ في  7:/8:من الأمخ رقم  >6لسا يشكخه الظاعن فإن السادة 

 جفتخ العقاري يعج سشج السمكية."مدح الأراضي العام و تأسيذ الدجل العقاري تشص = " إن ال
و أعظؾا لقخارىؼ الدشج  ىحا يكؾنؾن قج طبقؾا صحيح القانؾن  ومؽ ثؼ فإن القزاة السؾضؾع بقزائيؼ   

 1و عميو فالؾجييؽ غيخ مؤسديؽ و يتعيؽ بالتالي رفض الظعؽ لعجم التأسيذ.القانؾني 
ت بدشج لو نفذ الثبؾتية ، ألا و ىؾ الجفتخ و بالتالي فسؽ يخيج الظعؽ في قؾة ىحا الدشج عميو الإثبا   

 العقاري.
بإستكسال إجخاءات الذيخ و الحرؾل عمى الجفتخ العقاري يربح الترخف القانؾني مظيخا مؽ كل    

العيؾب و لايسكؽ الظعؽ في صحتو ن و أن مثل ىحه الزسانات السسشؾحة لمجفتخ العقاري يعؾد إلى الجور 
 2عشج إشياره لمدشجات السثبتة لحق السمكية عمى أساسو. الحي يمعبو السحافع العقاري 

و عميو فإن السذخع الجدائخي و القزاة عمى حج سؾاء وقعا في تشاقض مؽ خلال إقخاراىسا بالقؾة الثبؾتية 
الشدبية لمجفتخ العقاري و السجدجة في الؾاقع العمسي التظبيقي ، ومؽ خلال بعض القزايا السعخوضة 

الستزسؽ تأسيذ  25/3/1976السؤرخ في  76/63مؽ السخسؾم  16خجؾع إلى السادة عمى القزاة ، فالب
حيث ، نجج أن السذخع قمل مؽ شأن القؾة الثبؾتية لمحقؾق السقيجة في الدجل العقاري  الدجل العقاري 

لعقارية خؾل للأفخاد إمكانية طمب إعادة الشغخ في الحقؾق الشاتجة عؽ التخقيؼ الشيائي لمعقارات بالسحافغة ا
قخار القزاء الجدائخي بعجم ، فزلا عؽ ذلػ ، وما يؤكج عمى إو الظعؽ بإلغائيا عؽ طخيق القزاء 

                                                 
1
 .237،  236هزجع ًفظه ، ص  - 
2
 .116،  115شزتالً هىاس : الوزجع الظاتك ، ص  - 
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حجية الجفتخ العقاري كأساس وحيج لإثبات السمكية العقارية الخاصة ، و بالتالي قؾتو الشدبية في الإثبات 
اعتبخت ىحه الأخيخة أن ، حيث  16/07/2008العميا بتاريخ  ىؾ ما جاء في القخار الرادر عؽ السحكسة

ماقزى بو قزاة السؾضؾع عشج قياميؼ بتثبيت حق السمكية لمخرؼ الحي تؾفخت فيو شخوط الحيازة لمتقادم 
 1السكدب يعتبخ أمخا سجيجا رغؼ الجفتخ العقاري السدتغيخ مؽ طخف الخرؼ الآخخ.

 الفخع الثاني = آثار إلغاء الجفتخ العقاري في مهاجية الإدارة .
بسجخد صجور قخار إلغاء الجفتخ العقاري فإن الإدارة ممدمة بالتشفيح لحيازتو عمى الحجية السظمقة     

لمذيء السقزي فيو ، غيخ أم مدألة تشفيح القخار القزائي الستزسؽ إلغاء الجفتخ العقاري مؽ قبل الإدارة 
خ القزائي أو السؾثق بل يجب إتباع لا يتؼ بسجخد تبميغيا بالشدخة التشفيحية ليحا القخار عؽ طخيق السحز

إجخاءات الذيخ العقاري الستعمقة بإيجاع الدشجات القزائية ، ذلػ أن السحافع العقاري يجب أن يتأكج مؽ 
ىؾية الأطخاف و ىؾية العقار ، بالخجؾع لمبيانات السؾجؾدة في القخار السعشي بالذيخ ، إضافة إلى تدبيب 

 2القخار كؾنو إجخاء شكمي.
لمجفتخ العقاري مؽ بيؽ الحالات الإستثشائية السشرؾص عمييا في و تعتبخ حالة شيخ القخار السمغي      

و السحكؾرة في الفقخة الثانية و التي أقخ السذخع فييا إشيار  76/63مؽ السخسؾم التشفيحي رقؼ  50السادة 
( الجفتخ القجيؼ )صاحبسالػ القخار مؽ دون أن يظمب الجفتخ العقاري كؾن ىحا القخارصجر دون مداعجة ال

 ضجه.و يتزسؽ تعجيلات 
فبعج فحص السحافع العقاري لمقخار محل الذيخ ، و التأكج مؽ صحتو يربح الإيجاع قانؾني ، يكؾن      

 السحافع العقاري ممدم بإتلاف الجفتخ العقاري السمغى و إتخاذ قخار معاكذ لمقخار السشذأ لمجفتخ العقاري 
اري ججيج لسؽ لو مرمحة في ذلػ ، ويتؼ التأشيخ في البظاقة العقارية الخاصة وذلػ بسشح دفتخ عق

بالعقار مؾضؾع الجفتخ السمغى ، و يتؼ إتلاف الجفتخ القجيؼ و تدميؼ آخخ لمسالػ الججيج ، فبالخغؼ مؽ 
يؼ إحتسال وقؾع طعؽ في ىحا القخار القاضي بإلغاء ، أمام مجمذ الجولة ، إلا أن ذلػ لا يقف دون تدم

الجفتخ العقاري لمسالػ الججيج ، فإذا ألغي القخار الرادر مؽ الغخفة الجيؾية بقخار صادر مؽ مجمذ الجولة 
قائسا حتى  الافتخاضتتبع نفذ الإجخاءات و يحرل السدتفيج عمى الجفتخ العقاري ، و بالتالي يغل ىحا 

  3.يخد قيج ججيج

                                                 
1
 . 116شزتالً هىاس : الوزجع الظاتك ، ص  - 
2
 . 81 حاهذي أهٍي : الوزجع الظاتك ، ص - 
3
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و الستعمق بإثبات حق السمكية الخاصة نجج  05/1/1973السؤرخ في  73/32و بالخجؾع لمسخسؾم    
" أن الجفاتخ العقارية السهضهعة عمى أساس مجسهعة البظاقات و التي تشص عمى :  33نص السادة 

العقارية البمجية و مدح الأراضي السحجث ستذكل حدب الكيفيات التي ستحجد في نرهص لاحقة 
و يتزح مؽ نص السادة عمى أن  1"سمكية العقارية .السشظمق الججيج و الهحيج لإقامة البيشة في شأن ال

عسمية الذيخ العقاري لمؾثائق الشاتجة عؽ مدح الأراضي ، و التي يشتج عشيا سجل عقاري يغشي قجر 
الإمكان عؽ أي وسيمة أخخى لإثبات السمكية ، وجعمو قخيشة قاطعة لا تقبل إثبات العكذ عمى ممكية 

 ا تظييخ الترخفات مؽ كل العيؾب ، و بالتالي إقخار مبجأ الثقة العقار أو الحق العيشي يتختب عشي
مؽ الأمخ  19، كسا كخست ىحا السبجأ السادة  2إستقخار السمكية العقارية .و الإئتسان ، وىؾ ما يؤدي إلى 

الستعمق بإعجاد مدح الأراضي العام و تأسيذ الدجل العقاري  1975نؾفسبخ  12السؤرخ في  75/74
 " تدجل جسيع الحقهق السهجهدة عمى عقار ما وقت الإشيار في الدجل العقاري : حيث نرت عمى 

 3و الجفتخ العقاري الحي يذكل سشج السمكية ." 

                                                 
1
 15الورعلك تإثثاخ حك الولكٍح الخاصح ، جزٌذج رطوٍح عذد  5/1/1973الوؤرخ فً  73/32هي الوزطىم  33الوادج  - 

 . 20/2/1973الوؤرخح فً 
2
 . 30جوال : الوزجع الظاتك ، ص  تىشٌافح - 
3
 ، طالف الذكز . 75/74هي الأهز  19الوادج  - 
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 : خلاصة الفصل الثاني

نخمص في نياية ىحا الفرل و السعشهن " بالإطار الإجخائي لسشازعة السدح العقاري " ن و الحي يعتبخ 
الجانب الخئيدي الحي تختكد عميو ىحه السحكخة ، إلى أنو تهجج مجسهعة من الشداعات التي تتعخض ليا 

 نتياء من عسمية السدح العقاري .و عشج الاعسمية السدح العقاري سهاء الستعمقة بالإجخاء الأولي أ
فبالشدبة لسشازعات الإجخاء الأولي لعسمية السدح العقاري ، فقج يحجث أن ترطجم عسمية السدح العقاري 

 أثشاء سيخ إجخاءاتيا بجسمة من السذاكل .
فخا  و التي يسكن تمخيريا في أخطاء القياس و حداب السداحات فيدبب ىحا الشهع من السشازعات للأ

 الحين يذتكهن من القياسات في ضياع أجداء من مستمكاتيم .
و من السشازعات التي قج تثار أيزا أثشاء سيخ عسمية السدح العقاري ىه تدجيل عقارات في حداب 
مجيهل ، يشذأ ىحا الشهع من السشازعات نتيجة عجم تقجيم الدشجات الكافية السثبة لمسمكية في مرفهفة 

يام فخقة السدح بالقيام بأعساليا في الهقت السحج  ، و من أجل تطييخ وضعية ىحه السدح ، أو عجم ق
العقارات السدجمة في حداب مجيهل فقج عسمت السجيخية العامة للأملاك الهطشية بإصجار تعميسة تحسل 

 لتدهيتيا.، حيث قجمت مجسهعة من الإجخاءات  1998ماي  24السؤرخة في  4618رقم 
تي تحجث أثشاء القيام بعسمية السدح العقاري ىي إقجام السهثقين عمى إعجا  عقج الذيخة  كحلك السشازعات ال

الستزسن تأسيذ إجخاء لسعايشة حق السمكية العقارية و تدميم  07/02و الحي تم إلغاؤه بسهجب القانهن 
م سشجات السمكية عن طخيق التحقيق العقاري ، حيث عسل ىحا القانهن عمى تلافي عيهب السخسه 

 الستزسن سن إجخاء إثبات التقا م السكدب و إعجا  عقج الذيخة الستزسن الإعتخاف بالسمكية  83/352
ي لم يحقق الشتائج السخجهة بدبب ضعف الإجخاءات و بعج أن يشذئ السحافظ العقاري البطاقات و الح 

العقارية التي تكذف عن الشطاق الطبيعي و الهضعية القانهنية لمعقارات ، إلا أنيا ترا فيا نداعات سهاء 
 . عشج القيج الأول في البطاقة العقارية ، أو خلال الإجخاءات اللاحقة لمقيج الأول

و نظخا لمسكانة السسيدة التي يحتميا العقار إلا أنو قج تثهر مشازعات عجيجه حهلو ، سهاء بين أشخاص 
القانهن العام و أشخاص القانهن الخاص ، أو بين أشخاص القانهن الخاص فيسا بيشيم ، مسا أ ى إلى 

يشعقج الإختراص لمقزاء  نهعيا بالشظخ في السشازعات العقارية ، فتارةصعهبة تحيجيج القزاء السختص 
 العا ي و تارة أخخى لمقزاء الإ اري .

و في الأخيخ فإنو يشتج عن شيخ وثائق السدح العقاري ، الجفتخ العقاري ، الحي يتعخض بجوره لسشازعات 
سهاء عشج إعجا ه و الستسثمة في مشازعات التخقيم السؤقت ، و مشازعات التخقيم الشيائي ، إضافة لمسشازعات 
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صة بإصجاره ، حيث تججر الإشارة إلى أن السذخع الجدائخي أتاح لسالك الجفتخ العقاري إمكانية الطعن الخا
 بإلغاء الجفتخ العقاري عن طخيق المجهء إلى القزاء .

الستعمق بسدح الأراضي العام و تأسيذ الدجل العقاري أن  75/74من الأمخ  19و بالخجهع لمسا ة 
 لجيات القزائية لإقامة الجليل و الإثبات ليذ فقط في مهاجية الغيخ .الجفتخ العقاري حجية أمام ا
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تعتبخ عسمية السدح العقاري من أىم الدوايا التي تدتعسل في إثبات السمكية العقارية ، و بالخغم من     
تبشي السذخع الجدائخي ىحا الشهع من العسميات إلا انو بعسم عمى جسيع الهحجات العقارية و الدبب يخجع 

نتائجيا في كثيخ من الأحيان لعجة عهامل ، و ىه ما يؤدي إلى نذهب مشازعات حهليا و بالتالي تكهن 
 معخضة لمطعن فييا أمام الجيات القزائية ذات الإختراص و محاولة إيجاد الحمهل القانهنية السشاسبة .
ففي ىحا السجال من الجراسة ، تعخضشا عمى صفحات ىحه السحكخة عمى مشازعات السدح العقاري 

هعي لعسمية السدح العقاري في الفرل الأول في التذخيع الجدائخي و ىحا من خلال تبيان الإطار السهض
من الامحكخة ، فبيشا في السبحث الاول من ىحا الفرل ماىية السدح العقاري من خلال التعخف عمى 
مفيهم السدح العقاري ، و أىجافو و مخاحل القيام بو ، و تهصمشا إلى انالسدح العقاري ىه أداة تقشية 

و الإجتساعي لمجولة ، ثم ة تؤدي إلى تشذيط التطهر الإقترادي قانهنية تباشخ من طخف الجيات السختر
وضحشا كيفية إفتتاح عسمية السدح التي تتم بجءا بالسخحمة التحزيخية ، مخورا بسخحمة التحقيق في السيجان 
وصهلا للأعسال الختساية ، أما فيسا يخص السبحث الثاني من ىحا الفرل فقج فرمشا فيو إجخاءات السدح 

في ضبط الهضعية العقارية ، و بجءا بذيخ وثائق السدح العقاري ، عمسا ان السذخع الجدائخي  العقاري 
متبشي نظام الذيخ العيشي الحي يعج خطهة إيجابية لمتخمص من العيهب التي كان يتستع بيا نظام الذيخ 

 الذخري 
ي السحافظة العقارية و التي و لقج عخفشا بأن الإشخاف عمى عسمية الذيخ العقاري يقهم بيا جياز متسثل ف 

يديخىا السحافظ العقاري ، و كشتيجة لعسمية شيخ وثائق السدح العقاري ، يذخع السحافظ العقاري بتخقيم 
العقارات السسدهحة و تدميم السالك السخقم بإسسو العقار دفتخا عقاريا يتزسن البيانات السجونة في البطاقات 

 العقارية .
حي يعج لب مهضهعشا ـ تطخقشا فيو إلى الشداعات الشاشئة عن عسمية السدح أما الفرل الثاني و ال 

العقاري في إطارىا الإجخائي ، فكان السبحث الأول محل دراسة أىم السشازعات التي ترادف سيخ عسمية 
السدح ، من مشازعات في القياس و حداب السداحات ، مشازعات العقارات السدجمة في حداب مجيهل 

السشازعات الذيخة الحي تم إلغاؤه و السشازعات الستعمقة بالقيج الأول في البطاقة العقارية و  مشازعات عقج
 الستعمقة بالإجخاءات اللاحقة لمقيج الأول مع العمم أنو ىشاك من ىحه السشازعات ما يؤول لمقزاء العادي 

 و أخخى يختص بيا القزاء الإداري .
من عسمية  الانتياءو أخيخا كان السبحث الثاني من ىحا الفرل محل دراسة السشازعات الستعمقة عشج 

 السدح العقاري و التي ىي مشازعات الجفتخ العقاري و التي تتسثل مشازعاتو في مشازعات التخقيم السؤقت 
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ي فيه يختص و مشازعات التخقيم الشيائي حيث يختص بيا القزاء الإداري أما القزاء العاد
 بالسشازعات السختبطة بالحقهق العيشية التي يثبتيا الجفتخ العقاري .

 يمي: و عميو من خلال ماسبق بيانو يسكن أن نرل إلى مجسهعة من الشتائج و التهصيات نجسميا فيسا
 أولا : النتائج .

و ىه  مدحو،د يعتبخ السدح العقاري الدبيل الهحيج الحي يحجد الشطاق الطبيعي لمعقارات السخا  -1
 شخعي.من البخامج التي تيجف تطييخ الهضعية العقارية محل بشاء غيخ 

 العقارية.السدح العقاري سهف يذكل مدتقبلا السخجع الهحيج لإثبات السمكية   -2
لتثبيت عسمية السدح العقاري ىي عسمية شاقة ذات طابع وطشي ، تتذكل الجعامة الأساسية   -3

           ا السذخع من خلال إصجار العجيج من الشرهص القانهنية السمكية العقارية و التي سهاى
و التشظيسية بالإضافة إلى التعميسات الهزارية و الإدارية غيخ أنو من الرعب أن تدهى ىحه 

 الهضعية و إنسا بالتجريج .
إنو يدمم بعج تحجيج السمكية العقارية تحجيجا ماديا دقيقا و ذلك بهاسطة إجخاء عسمية السدح العام ف  -4

لراحب ىحه السمكية سشجا إداريا يتسثل في الجفتخ العقاري الحي يسكشو من إثبات حقهقو العيشية 
 الهاردة عمى العقار حيث تشذأ ىحه الهثيقة من أجل العقار لا من أجل مالكو .

السدح العقاري تتجمى أىسيتو و دوره الفعال من خلال مختمف الأىجاف التي يدعى لتحقيقيا في   -5
 جالات الحياة من أىجاف إجتساعية ، إقترادية ، قانهنية و تقشية .م

 ثانيا : التوصيات .
 تكهين خبخاء عقاريين في مجال السدح .  -1
 .إنذاء محاكم متخررة في مجال مشازعات السدح العقاري   -2
 القيام بحسلات تحديدية لتهعية الخأي العام بأىسية السدح العقاري .  -3
 ائل السدتخجمة في عسمية السدح العقاري .العسل عمى تطهيخ الهس  -4
إسشاد مشازعات السدح العقاري إلى القزاء العادي بجلا من تخاوح الإختراص فيسا بين القزاء   -5

 الإداري و القزاء العادي .
 بالعسل عمى الإشيارات الهاسع ليا.الإسخاع في الإنتياء من عسمية السدح العام للأراضي و ىحا   -6

 هن ىحه الجراسة قج وفقت في إستجلاء ما يشبغي إستجلاؤه و إثارة ماييجب إثارتو.ختاما نأمل أن تك
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 :أولا : النصهص القانهنية 
 الأوامر و القهانين : 

الستزسن إعجاد مدح الأراضي العام و تأسيذ  1975/  11/  12سؤرخ في ال 74/  75الأمخ رقم  -1
 . 1975نهفسبخ  18الرادر بتاريخ  1975لدشة  92الدجل العقارؼ ، الجخيجة الخسسية رقم 

الستزسن القانهن السجني ، السعجل و الستسم   1975سبتسبخ  26السؤرخ في  58/  75ب/ الأمخ رقم 
ماؼ  13بتاريخ  31رسسية عجد ، جخيجة  2007ماؼ  13السؤرخ في  05/  07بسهجب القانهن رقم 

2007. 
يتزسن تأسيذ إجخاء السعايشة حق السمكية  2007فيفخؼ  27مؤرخ في  02/  07القانهن رقم  -2

 28، صادر بتاريخ  15د لتحقيق العقارؼ ، جخيجة رسسية عجالعقارؼ و تدميم سشجات السمكية عن طخيق ا
 .2007 فيفخؼ 

 الإداريةالستزسن قانهن الإجخاءات السجنية و  2008/  02/  23السؤرخ في  09/  08القانهن رقم  -3
 . 2008، سشة  82جخيجة رسسية ، عجد 

، جخيجة  1996ؼ لدشة الستزسن التعجيل الجستهر  2016مارس  6مؤرخ في  01/  16القانهن رقم  -4
 . 2016مارس  7، الرادر بتاريخ  14رسسية العجد 

 المراسيم : 
الستعمق بإثبات حق السمكية الخاصة ، جخيجة  1973/  1/  5السؤرخ في  32/  73السخسهم رقم  -1

 . 1073/  02/  20، السؤرخة في  15رسسية عجد 
عمق بإعجاد السدح الأراضي العام ، السعجل الست 1976مارس  25السؤرخ في  62/  76السخسهم رقم  -2

 . 1976أفخيل  13مؤرخة في  30و الستسم ، جخيجة رسسية ، عجد 
الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ ، جخيجة  1976/  03/  25السؤرخ في  63/  76السخسهم رقم  -3

 . 1976أفخيل  13بتاريخ  30رسسية رقم 
يتزسن إنذاء الهكالة الهطشية  1989ديدسبخ  19خ في السؤر  234/  89السخسهم التشفيحؼ رقم  -4

 . 1989ديدسبخ  20بتاريخ  54عجد ‘ لسدح الأراضي ، جخيجة رسسية 
الستزسن تشظيم السرالح الخارجية  1991مارس  2السؤرخ في  65/  91السخسهم التشفيحؼ رقم  -5

 . 1991مارس  6في  لأملاك الجولة والحفع العقارؼ ، جخيجة رسسية العجد العاشخ ، مؤرخة
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الحؼ يحجد كيفيات تظبيق أحكام  1998نهفسبخ  14السؤرخ في  356/  98السخسهم التشفيحؼ رقم  -6
 85و الستعمق بالسحاكم الإدارية ، جخيجة رسسية عجد  1998ماؼ  30السؤرخ في  02/  98القانهن رقم 

 . 1998نهفسبخ  18، الرادر بتاريخ 
السحجد لقهاعج إعجاد مدح الأراضي الغابية  2000ماؼ  24سؤرخ في ال 115/ 2000السخسهم رقم  -7

 .2000ماؼ  28السؤرخة في  30الهطشية ، جخيجة رسسية عجد 
 :ثانيا : القرارات الهزارية

، يحجد الذخوط التقشية لإعجاد ندخ من مجالا  1977/  03/  07القخار الهزارؼ السؤرخ في  -
 . 1977/  04/  05ادرة في ، الر 36الإيجاع ، جخيجة رسسية عجد 

 ثالثا : المؤلفات .
 المؤلفات العامة :  
أجعهن أحسج : السشازعات العقارية بين السحاكم العادية و السحاكم الإدارية ، مشذهرات دار الأمان  -1

 . 2016الخباط ، السغخب ، 
يع الجدائخؼ  أسعج دياب ، طارق زيادة : أبحاث في التحجيج و التحخيخ و الدجل العقارؼ في التذخ  -2

 . 2003دار ىهمة ، الجدائخ ، 
الظساوؼ محمد  سميسان : القزاء الإدارؼ ، قزاء الإلغاء ، دار الفكخ العخبي ، الجدء الأول  -3

1976 . 
هسيط في السشازعات الإدارية ، دار العمهم لمشذخ و التهزيع ، الجدائخ بعمي محمد الرغيخ : ال -4

2009 . 
 السمكية العقارية و الحقهق العيشية العقارية في التذخيع الجدائخؼ إثبات  بن عبيجة عبج الحفيع : -5

 . 2003دار ىهمة ، الجدائخ ، 
 .2006بهششافة جسال : شيخ الترخفات العقارية في التذخيع الجدائخؼ ، دار الخمجونية ، طبعة  -6
 يةشجراوؼ : الهجيد في التحجيج و التحخيخ في الدجل العقارؼ ، الظبعة الثان –ن  -جهرج  -7

 . 2005مشذهرات السؤسدات الحجيثة لمكتاب ، طخابمذ ، لبشان ، 
حذهد نديسة : إلتدام السحافع العقارؼ بتشفيح إجخاء الذيخ و مجػ مدؤوليتو وفقا لمتذخيع الجدائخؼ   -8

 . 2018دار الجامعية الججيجة ، 
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لة حسجؼ باشا عسخ : القزاء العقارؼ في ضهء أحجث القخارات الرادرة عن مجمذ الجو  -9
 . 2003والسحكسة العميا ، دار ىهمة ، الجدائخ ، 

حسجؼ باشا عسخ : القزاء العقارؼ في ضهء أحجث القخارات الرادرة عن مجمذ الجولة  -10
 . 2008والسحكسة العميا ، دار ىهمة ، الجدائخ ، 

 . 2013العقارية الخاصة ، دار ىهمة ، الجدائخ ،  حسجؼ باشا عسخ : اليات تظييخ السمكية  -11
 .ن عبج المظيف حسجان : أحكام الذيخ العقارؼ ، الجار الجامعية ، بيخوت ، دون سشة نذخحدي -12
حدين يهسف خزخ : الحساية القانهنية لكدب السمكية العقارية بعقج البيع ، دار الفكخ   -13

 . 2015الجامعي ، الإسكشجرية ، مرخ ، 
 . 2011ىهمة ، الجدائخ ،  خمفهني مجيج : نظام الذيخ العقارؼ في القانهن الجدائخؼ ، دار  -14
رامهل خالج : السحافظة العقارية كالية لمحفع العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ ، قرخ الكتاب   -15

 . 2011طبعة 
شامة سساعين : الشظام القانهني الجدائخؼ لمتهجيو العقارؼ ، دراسة وصفية تحميمية ، دار ىهمة   -16

 . 2004الجدائخ ، 
الذيخ العقارؼ في ضهء القزاء و الفقو ، مشذأة السعارف  شهاربي عبج الحسيج : إجخاءات  -17

 . 1999الإسكشجرية ، مرخ ، 
شييهب مدعهد : السبادغ العامة لمسشازعات الإدارية ،  "الأنظسة السقارنة و السشازعة الإدارية "   -18

 . 2005، الجدء الأول ، ديهان السظبهعات الجامعية ، الظبعة الثالثة ، الجدائخ ، 
 رخ الجين ، بهلقريبات محسهد : القزاء العقارؼ الإستعجالي العادؼ دون الإدارؼ عمهفة ن  -19

 . 2015دار الكتاب الحجيث ، الجدائخ ، 
عمهؼ عسار : السمكية و الشظام العقارؼ في الجدائخ " العقار " ، الظبعة الثانية ، دار ىهمة    -20

 . 2006لمظباعة و الشذخ و التهزيع ، الجدائخ ، 
قزاء التعهيض و أصهل  –عبج الهىاب : القزاء الإدارؼ ) قزاؤ الإلغاء محمد رفعت   -21

 . 2005الإجخاءات ( ، مشذهرات الحمبي الحقهقية ، 
 محسهد عبج العديداليات تظييخ و تدهية سشجات السمكية العقارية الخاصة في التذخيع الجدائخؼ  -22

 . 2010طبعة ثانية ، مشذهرات بغجادؼ ، الجدائخ ، 
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ى : الشظام القانهني لحق الإرتفاق في التذخيع الجدائخؼ ، دار الجامعية الججيجة ي مشمقلات   -23
 . 2014الإسكشجرية ، مرخ ، 

ويذ فتحي : الذيخ العقارؼ في القانهن الجدائخؼ والقهانين السقارنة ، دار ىهمة ، الجدائخ    -24
2014 . 

 المؤلفات المتخصصة : 
لعقارية ، دار ىهمة لمظباعة و الشذخ و التهزيع  زروقي ليمى ، حسجؼ باشا عسخ : السشازعات ا -1

 . 2003الجدائخ ، 
مخاحي ريم : دور السدح العقارؼ في إثبات السمكية العقارية في التذخيع الجدائخؼ ، مشذهرات  -2

 . 2009بغجادؼ ، 
 رابعا : المؤلفات باللغة الأجنبية .

1- Dictionnaire. 
  Bennadji chrif « vocabulaire jurdique » , E lements pour un 

Dictionnaire de termes officiels   , office des publication universitaires 
Alger  , 3eme edition revue et corigee. 

2- Ounrages. 
  Aloi amar , Propriete et regume Eoncier , en Algerie « foncier » 

Editions Distribution , 3eme editions , Alger , 2006 . 
 خامدا : الرسائل و المذكرات .

 رسائل الدكتهراه. 
رحايسية عساد الجين : الهسائل القانهنية لإثبات السمكية العقارية الخاصة في التذخيع الجدائخؼ  -1

 . 2014أطخوحة دكتهراه ، تخرص قانهن ، جامعة الحقهق  تيدؼ وزو ، 
 طخوحة دكتهراه ، كمية الحقهق لبيض ليمى : مشازعات الذيخ العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ ، أ  -2

 . 2011/2012و العمهم الدياسية ، جامعة محمد خيزخ ، بدكخة ،  
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 مذكرات الماجدتير. 
نظام الذيخ العقارؼ و مشازعاتو أمام القزاء بن عسارة زىخة : دور السحافظة العقارية في  -1

 . 2010/2011الجدائخؼ ، محكخة ماجدتيخ ، كمية الحقهق ، جامعة باجي مختار ، عشابة ، 
بهزيتهن عبج الغشي : السدح العقارؼ في تثبيت السمكية العقارية في التذخيع الجدائخؼ ، محكخة   -2

 . 2009/2010قدشظيظة ،  ماجدتيخ ، كمية الحقهق ، جامعة الإخهة مشتهرؼ ،
بهاشخؼ بمقاسم : إجخاءات الذيخ العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ ، محكخة ماجدتيخ ، كمية الحقهق    -3

 . 2013/2014،  1جامعة الجدائخ
حجاوؼ عد الجين : اثار أعسال مدح الأراضي في تأسيذ الدجل العقارؼ ، محكخة ماجدتيخ    -4

 . 2014/2015يهسف بن خجة ،  ، بن 1كمية الحقهق ، جامعة الجدائخ
جقبهب محفهظ : الذيخ العيشي و إستقخار السعاملات العقارية ، محكخة ماجدتيخ ، كمية الحقهق    -5

 . 2012/2013، بن عكشهن ،  1جامعة الجدائخ
شخبالي مهاز : اليات تظييخ السمكية العقارية الخاصة ، محكخة ماجدتيخ ، كمية الحقهق و العمهم  -6

 امعة أبي بكخ بمقايج ، تمسدان .الدياسية ، ج
مهسهني عبج الخزاق : حساية السمكية العقارية في التذخيع الجدائخؼ ، محكخة ماجدتيخ ، كمية  -7

 . 2007/2008الحقهق ، جامعة أبي بكخ بمقايج ، تمسدان ، 
 فخدؼ كخيسة : الذيخ العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ ، محكخة ماجدتيخ ، كمية الحقهق و العمهم  -8

 . 2009/2010الدياسية ، جامعة الإخهة مشتهرؼ ، قدشظيشة ، الجدائخ ، 
 مذكرات ماستر . 

 تيسجغجين عسخ : دور السحافظة العقارية في التذخيع الجدائخؼ ، محكخة ماستخ ، كمية الحقهق  -1
 . 2013/2014و العمهم الدياسية ، جامعة محمد خيزخ ، بدكخة ، الجدائخ ،  

ح العقارؼ في تثبيت السمكية العقارية في التذخيع الجدائخؼ ، محكخة حامجؼ أمين : دور السد -2
 .ذ 2015/2016ماستخ ، كمية الحقهق و العمهم الدياسية ، جامعة محمد خيزخ ، بدكخة ، 

حسيجاته خجيجة : مشازعات الجفتخ العقارؼ ، محكخة ماستخ ، شعبة الحقهق ، كمية الحقهق و  -3
 . 2012/2013مخباح ، ورقمة ، الجدائخ ، العمهم الدياسية ، جامعة قاصجؼ 
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 سادسا : رسائل المقالات.
 أوشن حشان ، خميفة وردة : " السدح كإجخاء لإثبات السمكية العقارية في التذخيع الجدائخؼ "  -1

 . 2017، جامعة إبن خمجون ، تيارت ، العجد الثاني ، جهان مجمة تذخيعات التعسيخ و البشاء      
معارف دور الذيخ العقارؼ في إثبات السمكية العقارية في التذخيع الجدائخؼ " ،  بخيك الظاىخ : " -2

، جامعة أكمي محمد أولحاج ، البهيخة ، الجدائخ ، العجد الخامذ و العذخون  جامعة عمسية محكسة 
 . 2013ديدسبخ 

ذخيعات مجمة تشيخ الجعاوػ العقارية في الشظام القانهني الجدائخؼ " ، بن سيعقهب حشان : "  -3
 . 2018، إبن خمجون ، تيارت ، العجد الخامذ ، مارس ، التعسيخ و البشاء 

، جامعة محمد مجمة الفكخ رحساني الرجيق : " تحين عسمية التهثيق العقارؼ في الجدائخ " ،  -4
 . 2017خيزخ ، بدكخة ، العجد الخابع عذخ ، جانفي ، 

مجمة الحقهق و العمهم دجل العقارؼ " ، عيداوؼ عبج القادر : " الحكم القزائي و متظمبات ال -5
 . 2017، جامعة الجكتهر يحي فارس ، السجية ، العجد الأول ، السجمج العاشخ ،  الدياسية

 مجمة الفقو و القانهن فديح جسيمة : " السدح العقارؼ و الآليات السهازية لمتظييخ العقارؼ " ،  -6
 . 2014، نهفسبخ ،  25العجد 

، العجد الخامذ معيج مجمة البحهث و الجراسات م القانهني لمجفتخ العقارؼ " ، كشازة محمد : " الشظا -7
 . 2007العمهم القانهنية و الإدارية ، جامعة تبدة ، جهيمية 

لعبيجؼ خيخة ، عسهر محمد : " إجخاءات التدهية الإدارية و القانهنية لسمكية القظعة الأرضية محل  -8
 . 2016،  38امعة أحسج دراية ، أدرار ، العجد ، جمجمة الحقيقية بشاء غيخ شخعي " ، 

 سابعا : المجلات .
 . 2003مجمة السحكسة العميا ، " السجمة القزائية " ، قدم الهثائق ، العجد الأول ، لدشة  -1
 . 2011مجمة السحكسة العميا ، العجد الأول ، الجدائخ ، لدشة  -2
 . 2012مجمة السحكسة العميا ، العجد الأول ، الجدائخ ، لدشة  -3
 . 2012مجمة السحكسة العميا ، قدم الهثائق ، العجد الثاني الجدائخ ، لدشة  -4
 مجمة السحكسة العميا ، قدم الهثائق و الجراسات القانهنية و القزائية ، العجد الثاني ، الجدائخ -5

2013 . 
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 :ثامنا : المحاضرات
 1، جامعة باتشة  قدهرؼ فييسة : محاضخات في مقياس قانهن مدح الأراضي ، قدم الحقهق  -1

2015/2016 . 
ي مشى : محاضخات في السشازعات العقارية ، ممقاة عمى طمبة الدشة الثانية ماستخ تخرص مقلات -2

 2017/2018، قالسة  1945ماؼ  8مشازعات إدارية ، كمية الحقهق و العمهم الدياسية ، جامعة 
. 

 تاسعا : الملتقيات و الأيام الدراسية.
 الملتقيات :  

لخزخ : مجاخمة بعشهان " الشظام القانهني لمجفتخ العقارؼ " ، السمتقى الهطشي الخابع ، حهل  القيدؼ  -1
  2011أفخيل  28،  27الحفع العقارؼ و شيخ الحقهق العيشية العقارية في الجدائخ ، يهمي 

 جامعة الجكتهر يحي فارس ، كمية الحقهق ، السجية .
ق العقارؼ و السشازعات الشتجة عشو " ، السمتقى التحقيبن دعاس سيام : " مجاخمة بعشهان "  -2

الهطشي الخابع حهل الحفع العقارؼ و شيخ الحقهق العيشية العقارية في الجدائخ ، جامعة السجية 
 ز 2011

 بن عيدى عبج الخحسان : مجاخمة بعشهان " التعخيف بعسمية مدح الأراضي و التخقيم العقارؼ "  -3
ع العقارؼ و شيخ الحقهق العيشية العقارية في الجدائخ ، جامعة السمتقى الهطشي الخابع حهل الحف

 . 2011السجية ، 
بهراوؼ عسخ : مجاخمة بعشهان " الخقابة القزائية عمى قخارات السحافظة العقارية " ، السمتقى  -4

و  25الهطشي حهل السمكية العقارية الخاصة و القيهد الهاردة عمييا في التذخيع الجدائخؼ ، يهمي 
 ، كمية الحقهق و العمهم الدياسية ، جامعة قالسة . 1945ماؼ  8، جامعة  2013يدسبخ د 26

بهششافة جسال : مجاخمة بعشهان " الأثخ السظيخ لمقيج الأول لمعقارات في الدجل العقارؼ ، دراسة  -5
تحميمية عمى ضهء الشرهص التذخيعية و الإجتياد القزائي الجدائخؼ " ، السمتقى الهطشي الخابع 

 . 2011هل الحفع العقارؼ و شيخ الحقهق العيشية العقارية في الجدائخ ، جامعة السجية ، ح
عمي خهجة خيخة : مجاخمة بعشهان " إختراص القزاء الإدارؼ في إلغاء الجفاتخ العقارية "   -6

السمتقى الهطشي الخابع ، حهل الحفع العقارؼ وشيخ الحقهق العيشية العقارية في الجدائخ ، جامعة 
 . 2011لسجية ا
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عسخوش أحدن : مجاخمة بعشهان " سمظات السحافع العقارؼ و شيخ الحقهق العيشية العقارية "   -7
جامعة السمتقى الهطشي الخابع حهل الحفع العقارؼ و شيخ الحقهق العيشية العقارية في الجدائخ ، 

 . 2011السجية ، 
و تحجيج السمكية العقارية " ، السمتقى  مخاحي ريم : مجاخمة بعشهان " أثخ الهثائق السدحية في ضبط -8

الهطشي الخابع حهل الحفع العقارؼ و شيخ الحقهق العيشية العقارية في الجدائخ ، جامعة السجية 
2011 . 
 الأيام الدراسية .  

روابحي . م : السشازعة حهل التخقيم العقارؼ ، اليهم الجراسي حهل السشازعات العقارية في ضهء   -1
 .، الجدائخ  2015/  4/  2، السشعقج بتاريخ  القانهن الإدارؼ 

مشجؼ بهمجين : التحقيق العقارؼ و تدميم سشجات السمكية ، يهم دراسي حهل السشازعات العقارية   -2
، بقاعة  2015/  4/  2في ضهء القزاء الإدارؼ السشظم من طخف مجمذ الجولة ، بتاريخ 

 السحاضخات بالسحكسة العميا .
 لكترونية .عاشرا : المهاقع ال 

1- Brahim – avocate – monsite . com / pages / billets – en – longue – 
arobe /1-15- ht ml , 8 / 3 / 2018 , 18:49. 
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  الإهجاء

  الشكر

 5 – 1 مقجمة
6 - 24 

 6 ........................................................: ماهية المسح العقاري  المبحث الأول
 7 ........................................................: مفهوم السدح العقاري السظلب الأول 

 7 .........................................................الفخع الأول : تعخيف السدح العقاري 

 8 ............................أولا : خاصية تعخيف و تحجيج الوضعية الفعلية و الحقيقة العقارية

 9 .............................ية العقاريةثانيا : خاصية تعخيف و تحجيج أصحاب الحقوق العيش

 9 .........................................................الفخع الثاني : أنواع السدح العقاري 

 9 ............................................57/57أولا : السدح العام للأراضي حدب الأمخ 

 01 ..................................2000/117سخسوم التشفيحي ثانيا : السدح الغابي حدب ال

 01 ..............................................الفخع الثالث : الجهة السخترة بالسدح العقاري 

 04 .................................................أولا : تشظيم الوكالة الوطشية لسدح الأراضي

 04 ................................................................: لجشة مدح الأراضي ثانيا

 01 .....................................................السظلب الثاني : أهجاف السدح العقاري 

 01 ...........................................................الفخع الأول : في السجال القانوني

 11 ..........................................................الفخع الثاني : في السجال الزخيبي

 15 .......................................................الفخع الثالث : في السجال الإقترادي
 16 ........................................اري السظلب الثالث : مخاحل القيام بعسلية السدح العق

 16 .............................................................الفخع الأول : مخحلة التحزيخية

 17 ...................................................الفخع الثاني : مخحلة التحقيق في السيجان
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 17 .......................................................................البلجية أولا : تحجيج إقليم

 17 .......................................................................ثانيا : التحقيق العقاري 

 02 ..............................................................الفخع الثالث : الأعسال الختامية

 01 ..........................المبحث الثاني : إجراءات المسح العقاري في ضبط الوضعية العقارية

 00 ..................................................السظلب الأول : شهخ وثائق السدح العقاري 
 00 ..............................................الفخع الأول : السقرود بالذهخ العقاري و أهسيته

 00 ...............................................................أولا : السقرود بالذهخ العقاري 
 02 ................................................................................ثانيا : أهسيته

 01 .......................................................ني : خرائص الذهخ العقاري الفخع الثا
 01 ..........................................................أولا : الظابع الإداري للذهخ العقاري 
 01 ..........................................................ثانيا : الظابع العيشي للذهخ العقاري 
 05 ............................................................ثالثا : طابع العلشية للذهخ العقاري 
 05 ............................................................رابعا : الذهخ العقاري ناقل للسلكية

 06 .........................................قته بشظامي الذهخالفخع الثالث : السدح العقاري و علا

 06 ...........................................................أولا : مفهوم نظام الذهخ الذخري
 07 .............................................................ثانيا : مفهوم نظام الذهخ العيشي

 08 ................................................ثا : نظامي الذهخ و علاقته بالسدح العقاري ثال
 09 .................................................السظلب الثاني : الجهاز القائم بالذهخ العقاري 

 09 .....................................................الفخع الأول : السقرود بالسحافظة العقارية
 21 ....................الفخع الثاني : دور السحافظ العقاري في الإيجاع القانوني و تشفيح إجخاء الذهخ

 21 .........................................................................أولا : الإيجاع القانوني
 20 ......................................................................هخثانيا : تشفيح إجخاء الذ

 22 .........................الفخع الثالث :دور السحافظ العقاري في رفض الإيجاع و رفض الإجخاء
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 18 ..........................................الفخع الثالث : مشازعات في العقود و وثالئق السدح
 18 ..........................................................أولا : مشازعات إعجاد عقج الذهخة 
 52 ..........................................................ثانيا :مشازعات إعجاد وثائق السدح

 51 ........................................البظاقة العقاريةب لسشازعات الستعلقةالسظلب الثاني : ا
 50 ............................القيج الأول في البظاقة العقارية الفخع الأول : السشازعات الستعلقة ب

 52 ............................الفخع الثاني : السشازعات الستعلقة بالإجخاءات الأولية بالقيج الأول

 22 .........................................................................أولا : رفض الإيجاع
 21 .........................................................................ثانيا : رفض الإجخاء

 25 ................................السظلب الثالث : الأثخ الستختب على شهخ وثائق السدح العقاري 
 26 ......................................الفخع الأول : السقرود بالجفتخ العقاري و طبيعته القانونية

 26 ................................................................أولا : السقرود بالجفتخ العقاري 
 26 .........................................................ثانيا : الظبيعة القانونية لجفتخ العقاري 

 27 ...............................................: بيانات الجفتخ العقاري و مواصفاتهالفخع الثاني 
 28 ...................................................................أولا : بيانات الجفتخ العقاري 

 12 ...............................................................ثانيا : مواصفات الجفتخ العقاري 

 12 .........................................الفخع الثالث : إجخاءات تدليم الجفتخ العقاري و حجيته
 11 ...........................................................أولا : إجخاءات تدليم الجفتخ العقاري 

 10 .........................................................العقاري ثانيا : الحجية القانونية للجفتخ 
 11 – 12 ........................................................................خلاصة الفرل الأول

15- 72 
 16 ..............................متعلقة بالإجراء الأولي للمسح العقاري المنازعات الالمبحث الأول : 
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 الملخص :

السدح العقاري ىه أداة تقشية قانهنية ، تتكفل بيا جية مخترة و الستسثلة في الهكالة الهطشية 
لسدح الأراضي ، اليدف مشيا ىه التعرف على الأملاك العقارية و الحقهق العيشية العقارية ، تتم وفقا 

تحقيق للحالة العقارية و التي يشجم لسراحل بدءا بردور قرار من الهالي السختص إقليسيا ، يلييا جرد و 
 عشيا جسلة من الهثائق السدحية .

و يعد الذير العقاري ىه الشظام الذي يعتسد علييا السدح العام للأراضي و الذي يتهلاه السحافظ 
 مجسهعة من البطاقات العقارية .العقاري من خلال إعداد 

جزائري سشد قانهني و الستسثل في الدفتر و كشتيجة لذير وثائق السدح العقاري إستحدث السذرع ال
 العقاري.

غير أنو عشد القيام بإجراءات السدح العقاري فقد تتعرض ىذه الأخيرة لجسلة من السشازعات مشيا 
ماىه مختص بالإجراء الأولي و الستسثلة في في مشازعات سير عسلية السدح العقاري و السشازعات الستعلقة 

ذه السشازعات مشيا مايختص بيا القزاء العادي و الأخرى يختص بو القزاء بالبطاقة العقارية ، فسن ى
 الإداري .

أما السشازعات الأخرى فيي تلك الستعلقة عشد الإنتياء من عسلية السدح العقاري و الستسثلة في 
 مشازعات إعداد الدفتر العقاري و أخرى خاصة بإصدار العقاري .

 اءه أثر في مهاجية الأطراف و كذا في مهاجية الإدارة .و يكهن للدفتر العقاري في حالة إلغ
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