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 الإهداء
الى أعز الناس و ألربهم الى للبً والدي العزٌز ووالدتً العزٌزة اللذان 

انا عونا و سندا حتى وصولً الى هذه اللحظة و الى فلذة كبدي ابنتً ك

الصغٌرة الذي أسأل الله تعالى أن ٌحفظها و ٌجعلها ذخرا للاسلام و 

المسلمٌن و الى الصدٌك وائل جلال الدٌن ، وكل أساتذة لسم الحموق و 

 كل من جمعتنً به الجامعة . 

                                                                                                  

 رونالطالبة : آمنة ل
الى من ربٌانً صغٌرا حفظهما الله الى كل من علمنً وأخذ بٌدي الى 

طرٌك العلم و المعرفة  الى كل من شجعنً وولف جانبً  وكان سببا فً 

تنا به كلٌة تحفٌزي ، الى صدٌمة  هذا العمل " آمنة " الى كل من جمع

الحموق جامعة عمار ثلٌجً  من أساتذة وزملاء وعمال ... الى كل هؤلاء 

 الشكر و التمدٌر و الاحترام .

                                                                                   

 الطالب :بحري وائل جلال الدٌن

  



 
 

 شكر وتمدٌر
و جل على نعمة الصبر و  الشكر والثناء أولا لله عز

 .المدرة على انجاز هذا العمل 

النوعي الشكر و التمدٌر للاستاذ الفاضل الدكتور 
الذي أشرف على هذا العمل و على كل ما  أحمد

لدمه لنا من دعم و توجٌه و معلومات لد ساهمت فً 
اثراء موضوع دراستنا ، كما نمدم جزٌل الشكر و 

ساعدنا من لرٌب أو  الامتنان الى كل من اعاننا و
 بعٌد . 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

 

 

 

 

 ـةمــقـــدمــ  
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 مقدمة:
 

 : مــقـــجمــــــــــة

يعج العقار قاعجة أساسية وثخوة ىامة في الحياة الاجتساعية والاقترادية لأؼ بمج لحا يحػز اىتساما كبيخا 
ي يكتدبيا ىحا الأخيخ تجخل السذخع لتشطيسو مغ أجل السحافطة عميو وتخقيتو. ونطخا للأىسية البالغة الت

بقػاعج قانػنية بغخض حسايتو عغ شخيق تصييخ ممكيتو، إذ أسذ لو نطاما مدتقلا مغايخا لشطاـ الترخفات 
الػاردة عمى السشقػؿ. ولسشع السزاربة غيخ السذخوعة عميو، بجأت الجدائخ بالتشطيع القانػني لمسمكية 

 -75ؿ، برجور جسمة مغ الشرػص أىسيا القانػف السجني بسػج  الأمخ رقع العقارية مباشخة بعج الاستقلا
مشو عمى أنو: كل شيء مدتقخ في حيده وثابت ؼيو ولا يسكغ  683الحؼ عخؼ العقار في السادة  581

  .نقمو مشو بجوف تمف
ة الإقتراد الػششي وقج أولى السذخع الجدائخؼ إىتساما بالغا بالسمكية العقارية لسا تحتمو مغ مكانة في تشسي

وإنعاشو ، وما يلاحع عشج دراسة السمكية العقارية ما قبل إستخجاع الجولة الجدائخية سيادتيا الػششية مغ 
شخؼ السدتعسخ الفخندي فقج كانت الدياسة العقارية الإستعسارية شػاؿ تمظ السخحمة مدتسجة مغ مشيج 

الصخؽ والػسائل السادية والقانػنية، وكاف التذخيع  احتلالي مفاده الإستيلاء عمى أراضي الجدائخييغ بذتى
خمي عمى الخرػص إلى ضساف حخية السعاملات العقارية بيجؼ تدييل عسمية يالعقارؼ الاستعسارؼ 

الاقترادؼ والقزاء عمى القػاعج السدتسجة مغ  التشازؿ عمييا والحؼ يشجع عشو تفكيظ الشطاـ الإجتساعي و
 . الذخيعة الإسلامية والأعخاؼ

وبعج الاستقلاؿ و استخجاع الجدائخ لديادتيا الػششية، كاف مغ الزخورؼ عمى السذخع وكسخحمة إنتقالية 
أف يشتيج نطاـ الذيخ الذخري الحؼ كانت تتخحه فخندا رغبة مغ السذخع في إرساء السمكية العقارية عمى 

 سخارية حتى لا تعع الفػضى.قػاعج ثابتة تحقق الاستقخار في السجاؿ العقارؼ، وتحؿيقا لشطاـ الإست

ولمػصػؿ إلى الأىجاؼ التي تخجػىا الجولة وىي جعل العقار مرجرا ميسا لمجخل القػمي وإعادة الشطخ في 
نطاـ السمكية العقارية يتحتع عمييا معخفة سعة وشبيعة الأملاؾ العقارية التي تتذكل مشيا مداحتيا، لتقجيخ 

سمية تقجيخية إحرائية لمسمكيات العقارية، ولغ يتأتى ذلظ إلا بإتباع الجخل العائج عمى إثخىا، وىحا يتصم  ع
 آلية قانػنية تقشية واضحة وفعالة، تتسثل في عسمية السدح العقارؼ أو مدح الأراضي العاـ.

إذ تعتبخ ىحه العسمية أداة لتجديج حق السمكية العقارية عغ شخيق حرػؿ أصحابيا عمى دفاتخ عقارية 
خؾيسية لعقارات السلاؾ والحائديغ، وىي ضخورية ججا لتثبيت السمكية العقارية ومخصصات نطامية ت

وحسايتيا، وكحلظ لإيجاد سشجات السمكية الػحيجة، فالسدح العقارؼ أىع وسائل تثبيت العقار واستقخاره 
خية الفعالة، كسا أف تمبية احتياجات السدتثسخيغ في الحرػؿ عمى العقار خاصة بعج تبشي الجولة الجدائ

                                                           
 78، يتزسغ القانػف السجني، معجؿ و متسع ، الجخيجة الخسسية عجد 1975سبتسبخ  26، مؤرخ في 58-75أمخ رقع   1

 30/09/1975 الرادرة بتاريخ
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لشطاـ اقتراد الدػؽ يتصم  تدػية الػضعية العقارية وخمق جػ مغ الصسأنيشة والثقة ليع لانجاز مذاريعيع 
الاستثسارية بشجاح، فإجخاء عسمية السدح إجبارؼ لاستغلاؿ الأراضي وإقامة السذاريع الزخسة بذكل جيج 

 دوف أف تعخقميا مذاكل متعمقة بالعقار.
مجسػعة مغ القػانيغ والأوامخ والسخاسيع تيجؼ في مجسػعيا إلى إجخاء وقج أصجر السذخع الجدائخؼ 

 12السؤرخ في  74-75إحراء شامل لمسمكيات العقارية ومدح الأراضي العاـ، ومغ بيشيا الأمخ رقع 
 1الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ وتأسيذ الدجل العقارؼ. 1975نػفسبخ 

العقارؼ يختبصاف ارتباشا وثيقا ؼيسا بيشيسا، كػف الأوؿ لا يسكغ  كسا أف نطاـ الذيخ العيشي وعسمية السدح
 وضع مخصصات شبػغخاؼية وجدئية وبصاقات عقارية  تصبيقو إلا تجريجيا بتقجـ عسميات السدح و

، وكحا أسساء السالكيغ الحؿيقييغ لأجل تدجيل كل عقار بالدجل العقارؼ، وتدميع  بالشدبة لكل بمجية
 جفاتخ العقارية في نياية السصاؼ.سشجات ممكية وىي ال

، وىػ الدشج 74-75والجفتخ العقارؼ سشج ممكية قػؼ يقجـ لمسلاؾ في السشاشق السسدػحة شبقا للأمخ رقع 
الػحيج لإثبات السمكية العقارية الخاصة في ىحه السشاشق، إذ يعتبخ الشاشق الصبيعي لمػضعية القانػنية 

 الحالية لمعقارات.

 سهضهع:أسباب اختيار ال 
إف دراستشا ليحا السػضػع كاف مغ ورائو إبخاز الأىسية القانػنية لعسمية السدح العقارؼ في تثبيت السمكية 
العقارية في التذخيع الجدائخؼ، وكحلظ إثخاء الخصيج السعخفي في القانػف العقارؼ بالشطخ لقمة السخاجع في 

 ىحا السػضػع تحجيجا.

 :الرعهبات 
ىي قمة السخاجع في ىحا السػضػع تحجيجا اذ تع تجاوؿ الجراسة  تي واجيشاىا في ىاتوع الرعػبات التبخز أى

 . وقج تع الاستعانة بيا في اعجاد ىحا البحثمػاضيع سابقة تجخل ضسغ البحػث في مجاؿ دراستشا 

 :الإشكالية 
 من خلال ما تم عخضو يسكن طخح إشكالية البحث عمى الشحه التالي:

 مية السدح العقاري في تثبيت السمكية العقارية في الجدائخ ؟إلى أي مجى تداىم عس 

 

                                                           

 .1975نػفسبخ  18في  ،السؤرخة 92الجخيجةالخسسية،العجد 1
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 السشيج الستبع:
اتبعشا في دراسة ىحا السػضػع السشيج التحميمي لسختمف الشرػص القانػنية الستعمقة بالسدح العقارؼ 

 مشيجي. والسشيج الػصفي في عخضشا لسختمف جدئيات السػضػع وتحميميا وذلظ في إشار تكامل
، ارتأيشا تقديع  بة عمى الإشكالية والتداؤلات الفخعية السصخوحة والإلساـ بجػان  السػضػعوقرج الإجا

تع  تطهير الملكية العقارية بتأسيس المسح العقاري الفرل الأولدراستشا إلى فرميغ، حيث تشاولشا في 
الملكية  المسح العقاري كإجراء أولي لإثبات السبحث الأولتقديسو إلى مبحثيغ بحيث عالجشا في 

فتصخقشا  الفرل الثاني، أما  إجراءات عملية المسح العقاريلجراسة  السبحث الثانيثع خررشا  العقارية
وتع تقديسو كحلظ إلى مبحثيغ، حيث تشاولشا في  إثبات الملكية العقارية في المناطق الممسوحةؼيو إلى 

تأسيس فكاف تحت عشػاف  ثانيالسبحث ال، أما ؼيسا يخز  تكوين الوثائق المسحية السبحث الأول

، وخمرشا في الأخيخ إلى خاتسة ألخرشا فييا بعس الشتائج السجل العقاري تمهيدا لاعداد الدفتر العقاري
الستػصل إلييا بعج إنجاز ىحه الجراسة وكحلظ السذاكل العسمية التي تػاجو السدح العقارؼ في إثبات 

 سبة لحميا.السمكية العقارية واقتخاح بعس التػصيات السشا
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 الفرل الأول: 
تطهير الملكية العقارية 

 بتأ سيس المسح العقاري
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إف عسمية السدح العقارؼ ميسة ولا يسكغ الاستغشاء عمييا إذا ما اتجيت إرادة الجولة إلى التػصل إلى      
لسعخفة السقرػد سػؽ عقارية واضحة السعالع مغ جسيع الشػاحي القانػنية والاقترادية والاجتساعية، و 

بالسدح العقارؼ بالسفيػـ العاـ ومختمف الييئات الإدارية التي سخخىا السذخع الجدائخؼ لإنجاح العسمية 
، ارتأيشا تقديع ىحا الفرل 1وكيؽية تشفيحىا والسؤدية حتسا إلى تدميع دفتخ عقارؼ لمحؼ يثبت حقو في ذلظ 

 ح العقاري كإجراء أولي لإثبات الملكية العقاريةالمسإلى  السبحث الأولإلى مبحثيغ، حيث سشتصخؽ في 
 .إجخاءات عسمية السدح العقاري لجراسة  السبحث الثاني، ثع تخريز 

 

  

                                                           
عساد الجيغ رحايسية: الػسائل القانػنية لإثبات السمكية العقارية الخاصة في التذخيع الجدائخؼ،أشخوحة دكتػراه،تخرز 1

 .171 ،ص:2014تيدؼ وزو،الجدائخ،  –قانػف،كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية،جامعة مػلػد معسخؼ 
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 المسح العقاري كإجراء أولي لإثبات الملكية العقاريةالسبحث الأول: 

تتػزع السمكية العقارية داخل كل دولة إلى ممكية عامة أو خاصة، ومغ أجل تحجيج كل ممكية وحرخ 
، وذلظ عغ مداحة كل مالظ ، استػج  الأمخ إحراء شامل لمسمكيات بغخض الإحاشة السادية والػاقعية

شخيق معخفة مداحة كل ممكية بجقة والتأكج مغ سشجات السالظ ومصابقة الػثائق بالسدح والحدابات 
، ليحا ارتأيشا مغ خلاؿ ىحا السبحث معالجة مفيػـ السدح 1السيجانية، كل ىحا ؼيسا يدسى بعسمية السدح 

 السصم  الثاني(.(الهٌئات المتدخلة بعملٌة المسح العماري العقارؼ )السصم  الأوؿ(، ثع 

 السظمب الأول: مفيهم السدح العقاري 

نتشاوؿ في دراسة ىحا السصم  تعخيف السدح العقارؼ وتبياف خرائرو )الفخع الأوؿ( ثع نقػـ بعخض أنػاع 
)الفخع الثاني(، وفي السدح العقارؼ حد  ما تشاولو السذخع الجدائخؼ في مختمف القػانيغ والتشطيسات 

 الفخع الثالث(. ) الأخيخ الحجيث عغ أىجاؼ عسمية السدح

 الفخع الأول: تعخيف السدح العقاري وخرائرو

سػؼ نتصخؽ مغ خلاؿ ىحا الفخع إلى تعخيف السدح العقارؼ مغ الشاحية المغػية والقانػنية والفقيية )أولا(، 
 ثع عخض خرائرو )ثانيا(.

 أولا: تعخيف السدح العقاري  

 سشحاوؿ في ىحه الشقصة التصخؽ إلى السعشى المغػؼ لمسدح، التعخيف القانػني والفقيي لمسدح العقارؼ. 

 :_السعشى المغهي لمسدح1

يحسل مرصمح السدح لغة عجة معاني مشيا: مدح في الأرض أؼ ذى  فييا ومدح باليج عمى رأس اليتيع 
 . 2يجؼ بالساء إذا غدمتيا، ومشو قػلو تعالى : } وامدحػا بخؤوسكع وأرجمكع(يقاؿ مدحت  و أؼ مخرىا، ،

 . فالسخاد بسدح الأرجل غدميا
                                                           

القانػف عبج الغشي بػزيتػف: السدح العقارؼ في تثبيت السمكية العقارية في التذخيع الجدائخؼ، محكخة ماجدتيخ، ، قدع 1
 .02، ص: 2010قدشصيشة، الجدائخ،  -فخع القانػف العقارؼ، كمية الحقػؽ جامعة الإخػة مشتػرؼ  -الخاص 

 .06سػرة السائجة مغ الآية: 2
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( التي نججىا نابعة مغ لفطة cadastreويقابل مرصمح السدح العقارؼ في المغة الأجشبية كمسة )
(catasticoاليػنانية، أو أيزا كمسة مدتعارة مغ الكمسة اللاتيشية القجيسة ) (capitestra وىي عبارة )

 1تعشي في روما قجيسا سجلات تحتػؼ عمى قائسة الأملاؾ وتحجيج ملاكيا. 

 _ التعخيف القانهني لمسدح العقاري:2

الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ  1975نػفسبخ  12السؤرخ في  74-75مغ الأمخ  02تشز السادة 
لعاـ يحجد ويعخؼ الشصاؽ الصبيعي لمعقارات، ويكػف وتأسيذ الدجل العقارؼ عمى أنو: " مدح الأراضي ا

 أساسا ماديا لمدجل العقارؼ ".

الستعمق بإعجاد مدح  251976 / 03 /السؤرخ في  62 -76مغ السخسػـ رقع  04ورجػعا لشز السادة  
نجج أف عسميات  3 24/  12/  1984السؤرخ في 400-84السعجؿ والستسع بالسخسػـ رقع  2الأراضي العاـ

إف اقتزى الأمخ في السشاشق الخيؽية، وتحجد  دح العقارؼ تحجد لشا القػاـ السادؼ وشبيعة الأراضيالس
القػاـ السادؼ وشبيعة شغل الأراضي أو تخريريا ونسط استعساليا لمبشايات السقامة عمييا أو استغلاليا 

السدح أف تبيغ لشا ووصفيا حد  كل شابق ؼيسا يخز العقارات الحزخية، مغ جية ثانية لابج لعسمية 
السلاؾ وأصحاب الحقػؽ العيشية الطاىخيغ وكحا كيؽية الاستغلاؿ، وذلظ عغ شخيق تحجيج السمكيات العامة 

 .والخاصة

يتزح مغ خلاؿ الشرػص الدابقة أف عسمية السدح العقارؼ ىي عسمية مددوجة ليا وجياف، وجو فشي، 
بالسدح العقارؼ، حيث يعسمػف عمى  ػف لمييئات السكمفةويتسثل في الأعساؿ التي يقػـ بيا السداحػف التابع

تحجيج السمكية العقارية وضبط مداحة كل قصعة ضبصا دؾيقا قرج إعجاد مخصط مشطع لإقميع كل بمجية، 
والحؼ يجخ لتشطيع إقميع الجولة وتبياف مػقع العقارات وقػاميا وحجودىا أؼ تحجيج كل ما يجاورىا مغ 

                                                           
عسخ تيسجشجيغ: دور السحافطة العقارية في التذخيع الجدائخؼ، محكخة ماستخ، تخرز قانػف إدارؼ، كمية الحقػؽ والعمػـ 1

 2014 خيزخ بدكخة، الجدائخ، الدياسية، جامعة محمد
 13/04/1976، السؤرخة في30الجخيجة الخسسية، العجد 2
، السؤرخ في 134-92، معجؿ ومتسع بالسخسػـ التشفيحؼ 1984-12-30، السؤرخة في 71الجخيجة الخسسية، العجد 3

 (. 08/  04/ 1992، السؤرخة في 26، )الجخيجة الخسسية، العجد  07/  04/  1992
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سثل في التعخيف بالعقارات أؼ تبياف حالتيا القانػنية عغ شخيق إنذاء بصاقة عقارات، ووجو قانػني، يت
 1ىػية لمعقار فيتع التعخيف بأسساء مالكيو وأسباب التسمظ والحقػؽ العيشية الستختبة ليع أو عمييع. 

يتزسغ الثػرة  1971نػفسبخ 08السؤرخ في  73-71ويدتسج السدح العقارؼ وجػده القانػني مغ الأمخ 
مشو والتي تشز عمى: " عشج الانتياء مغ العسميات السذخوع فييا بخسع الثػرة  25لاسيسا السادة  2الدراعية

 لعقارية.الدراعية في بمجية ما، يباشخ في وضع الػثائق السداحية ليحه البمجية بالاستشاد لسجسػع البصاقات ا

 _التعخيف الفقيي لمسدح العقاري:3

خيف السدح العقارؼ باختلاؼ الداوية التي يشطخ إلييا، فيشاؾ مغ عخفو عمى اختمف فقياء القانػف في تع
أنو: "عسمية فشية تيجؼ إلى تعييغ جسيع البيانات تتصمبيا السعخفة الذاممة والػاضحة اليػية العقار 
، مسا والستعمقة بسػقعو، حجوده، ونػعو واسع مالكو وكحا أسباب تسمكو والحقػؽ العيشية الستختبة لو أو عميو

 3يؤدؼ إلى تثبيت السمكية والحقػؽ العيشية عمى نحػ ثابت ونيائي".

وعخفو الأستاذ عسار بػضياؼ عمى أنو: "عسمية فشية تتػلاىا الدمصات الإدارية السخترة بغخض التأكج 
 4حقػؽ".  مغ الػضعية القانػنية لمعقارات عمى اختلاؼ أنػاعيا وما يتخت  عمييا مغ

جسيع لتذخيز الأنو عبارة عغ إنجاز أشغاؿ ميجانية وتقشية الغخض مشيا وعخفو البعس الآخخ ب
السستمكات العقارية، ثع تأسيذ وثائق مداحية تتزسغ عمى مدتػػ كل بمجية الخسع التخصيصي والجخد 

العقارؼ، وبالتالي تذكيل القاعجة السادية لمدجل العقارؼ التي تعخؼ وتذخز برفة دؾيقة تمظ السستمكات 
 5إقامة مخصصات عمى نصاؽ واسع.وتدسح ب

                                                           
 .05، 04ج الغشي بػزيتػف: السخجع الدابق، ص، ص: عب1
 .1971، السؤرخة سشة 97الجخيجة الخسسية، العجد 2
، السسمكة 2014، نػفسبخ 25جسيمة فديح: السدح العقارؼ والآليات السػازية لمتصييخ العقارؼ، مجمة الفقو والقانػف، العجد 3

 .93السغخبية، ص: 
، كمية الحقػؽ، جامعة صفاقذ، 13وإشكالاتو القانػنية، مجمة دراسات قانػنية، العجد عسار بػضياؼ: السدح العقارؼ 4

 .41، ص: 2006تػنذ، 
ريع مخاحي: دور السدح العقارؼ في إثبات السمكية العقارية في التذخيع الجدائخؼ، محكخة ماجدتيخ، كمية الحقػؽ والعمػـ 5

 .06، ص: 2007الدياسية، جامعة تبدة، الجدائخ، 
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قانػنية تقػـ  و عسمية تقشيةوبالتالي جل ىحه التعخيفات ركدت عمى أف عسمية السدح العقارؼ عبارة عغ 
، تؤدؼ إلى تشذيط التصػر الاقترادؼ  بيجؼ وضع نطاـ عقارؼ عرخؼ  مخترة بيا جية رسسية

 والاجتساعي لمجولة.

ومسا سبق يسكغ اختيار التعخيف التالي: "ىي الديصخة عمى الفزاء العقارؼ عمى الرعيج التقشي القانػني، 
 1بقرج جخد الحالة السجنية لمسمكيات العقارية والحقػؽ العيشية مع إرفاؽ الػثائق السدحية الخاصة بيا". 

 ثانيا: خرائص السدح العقاري 

السادؼ لمدجل العقارؼ بعجة خرائز، ومغ خلاؿ التعاريف  يتسيد السدح العقارؼ باعتباره الأساس
 الفقيية الدابقة ندتخمز خاصيتيغ يتسيد بيسا، وىحا ما سشػضحو ؼيسا يمي:

 _ خاصية تعخيف وتحجيج الهضعية الفعمية والحقيقية لمعقارات:1 

الأراضي إف اقتزى يحجد ويعخؼ السدح الشصاؽ الصبيعي لمعقارات مغ حيث تحجيج القػاـ السادؼ وشبيعة 
الأمخ، إذ يبيغ السدح أنساط السدروعات الفلاحية في العقارات الفلاحية، أما العقارات الحزخية فإنو يحجد 

شبيعة شغل وتخريز البشايات السذيجة فػؽ الأرض ووضعيا حد  كل شابق، ووصف العقار لا 
دسة بكيؽية دائسة إما بػاسصة يقترخ عمى ذكخ ما فػقو بل لابج مغ إبخاز حجوده مغ خلاؿ جعميا مج

معالع مغ حجخ وإما بػاسصة علامات أخخػ شبقا لمتعميسات السكمفة بسدح الأراضي وذلظ مغ خلاؿ 
 2وضع الحجود وحداب السداحة.

 _ خاصية تحجيج وتعخيف أصحاب الحقهق العيشية العقارية:2

ة العقارية الطاىخوف سػاء كانػا يتسيد السدح بكػنو يدسح بالتعخؼ عمى السلاؾ وأصحاب الحقػؽ العيشي
أشخاص شبيعية أو أشخاصا معشػية، ولا يتع ذلظ إلا بتحجيج اليػية الكاممة للأشخاص السعشييغ مع شم  
الػثائق الثبػتية سػاء كانت رسسية أو عخؼية التي تثبت حيازتيع لمعقارات السخاد مدحيا برخؼ الشطخ 

و قابلا لمتعسيخ، وبعج التعخؼ عمى أصحاب الحقػؽ العيشية عمى نػع العقار، فلاحيا كاف أو عسخانيا أ
العقارية، يعصى لكل ممظ في البمجية مػضػع السدح رقع حداب يتكػف مغ خسدة أرقاـ، ويعتبخ ىحا الخقع 

                                                           
 .07ع مخاحي: السخجع الدابق، ص: ري1
 .الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ السعجؿ والستسع 02-76مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  04نز السادة 2
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بسثابة بصاقة تعخيف كل مالظ، إذ يكفي معخفة ىحا الخقع حتى يتع الحرػؿ عمى كافة السعمػمات الأخخػ 
 ملاؾ التي يحػزىا مخقسة حد  تختيبيا داخل القدع السداحي، ويعصى ىحا الخقعالخاصة بسختمف الأ

حد  التختي  الأبججؼ لأصحاب السلاؾ مع البجء أولا بالييئات والسؤسدات العسػمية الستػاججة في إقميع 
سا البمجية ليتع الانتقاؿ إلى إعصاء ىحا الخقع لمسالظ كأشخاص شبيعييغ وذلظ ضسغ ججوؿ الحدابات، ك

يتع إعجاد سجل مدح الأراضي الخاص بكل مالظ أؼ بكل رقع حداب، إذ يحكخ ؼيو لكل أجداء السمكية 
 1التي يسمكيا السالظ داخل البشاية.

 الفخع الثاني: أنهاع السدح العقاري 

الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ وتأسيذ الدجل العقارؼ والسخسػـ  74-75رجػعا إلى الأمخ رقع 
، نجج 2السحجد لقػاعج مدح الأراضي الغابية 2000ماؼ  24السؤرخ في  115-2000رقع التشفيحؼ 

 الغابي. نػعيغ مغ السدح العقارؼ وىسا السدح العاـ للأراضي والسدح

 أولا: السدح العام للأراضي

وقػامو تتع عسمية السدح عمى مدتػػ كل بمجية، ومغ أجل ذلظ يقدع محيط البمجية بالشطخ إلى نػع العقار 
مارس  25السؤرخ في  76/63مغ السخسػـ رقع  21التقشي، إلى قدسيغ ريفي وحزخؼ، وقج نرت السادة 

عمى أنو: " تعتبخ كعقارات حزخية وتكػف  3الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ السعجؿ والستسع 1976
أعلاه، العقارات السبشية أو غيخ  20مػضػع إحجاث بصاقات عقارية كسا ىػ مشرػص عمييا في السادة 

السبشية السػجػدة عمى الصخقات السخقسة برفة نطامية لمجيات الدكشية التابعة لمبمجيات التي يديج سكانيا 
 ندسة. 2000عغ 

حه العقارات في الججاوؿ أو السدتخخجات أو الشدخ أو الرػر السػدعة عغ شخيق ويتع التعخؼ عمى ى
 الإشارة إلى الذارع والخقع.

                                                           
 .177، 176عساد الجيغ رحايسية: السخجع الدابق، ص، ص: 1
 .2000، الرادرة سشة 30الجخيجة الخسسية، العجد 2
، السؤرخ في 123-93، معجؿ ومتسع بالسخسػـ التشفيحؼ رقع 1976أفخيل  13في ، السؤرخة 30لجخيجة الخسسية، العجد 3
 (.1993ماؼ  23، السؤرخة في 34، )الجخيجة الخسسية، العجد 1993ماؼ  19
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 أما جسيع العقارات الأخخػ فتعتبخ عقارات ريؽية ".

وتقػـ بيحا التقديع مجيخية البشاء والتعسيخ داخل الػلاية، وفق أدوات التييئة والتعسيخ الستسثمة في السخصط 
( والحؼ يعتبخ وسيمة لمتخصيط السجالي والتدييخ الحزخؼ يحجد PDAUلمتييئة والتعسيخ ) التػجييي

ا عػامل مذتخكة، فيػ يالتػجييات الأساسية لمتييئة العسخانية لبمجية واحجة أو عجة بمجيات متجاورة تجسع
لسخاكد الحزخية يتشاوؿ التجسع الحزخؼ داخل إشاره الصبيعي والبيئي ويشطع العلاقات بيشو وبيغ جسيع ا

(، الحؼ يشطع استخجاـ الأرض عمى ضػء السخصط POSالسجاورة، إلى جان  مخصط شغل الأراضي )
التػجييي لمتييئة والتعسيخ، ومغ ميامو تعييغ مداحات الأراضي الفلاحية والغابات الػاج  حسايتيا 

 1وترشيفيا. 

السعجؿ والستسع  2لتػجيو العقارؼ الستزسغ ا 1990نػفسبخ  18السؤرخ في  25-90كسا حجد القانػف 
الأراضي الفلاحية والأراضي العامخة، فاعتبخت  19953سبتسبخ  25السؤرخ في  26-95بالأمخ رقع 

مشو الأراضي الفلاحية ذات الػجية الفلاحية، كل أرض يكػف ليا إنتاج خلاؿ مجة زمشية  04السادة 
 ومػجو لمبذخ أو الحيػاف أو الرشاعة. معيشة، عمى أف يكػف ىحا الإنتاج حاصل بتجخل الإنداف،

مشو الأراضي العامخة والأراضي القابمة لمتعسيخ كل قصعة أرض يذغميا تجسع  21و 20واعتبخت السادتيغ 
بشايات، في مجالاتيا الفزائية والتجييدية، وإف كانت ىحه القصعة غيخ مدودة بكل السخافق أو غيخ مبشية 

راضي القابمة لمتعسيخ فيي كل القصع الأرضية السخررة لمتعسيخ أو ساحات خزخاء أو حجائق، أما الأ
 في آجاؿ معيشة بػاسصة أدوات التعسيخ.

كسا أف عسمية السدح تتع في كلا السشصقتيغ بشفذ الكيؽية، إلا أف السدح داخل السشصقة الحزخية يتصم  
شصقة الخيؽية، لأف السداحة الس إعجاد الخخائط وفق مخصصات ومقاييذ أكبخ مغ السقاييذ السعتسجة داخل

 4الحزخية أصغخ وثسغ الستخ السخبع فييا أغمى مغ ثسغ نطيخه في السشصقة الخيؽية. 

 

                                                           
 . 10، 09عبج الغشي بػزيتػف: السخجع الدابق، ص، ص: 1
 .1990، الرادرة سشة 49الجخيجة الخسسية، العجد 2
 .1995سبتسبخ  27، السؤرخة في 55الجخيجة الخسسية، العجد 3

 10عبج الغشي بػزيتػف: السخجع الدابق، ص:  4
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 ابيــثانيا: السدح الغ
 90-30مغ قانػف رقع  37تعتبخ الغابات أملاكا وششية عسػمية شبيعية حد  ما جاء في السادة 

، وبالشطخ للأىسية التي تحققيا 1الستزسغ قانػف الأملاؾ الػششية  1990ديدسبخ  01السؤرخ في 
 الغابات، أولاىا السذخع حساية خاصة عشجما أقخ إدراجيا في نطاـ الأملاؾ الػششية العسػمية.

لسؤرخ في ا 2000/115ومغ أجل تحجيج السمظ الغابي تحجيجا دؾيقا، أصجر السذخع السخسػـ التشفيحؼ رقع 
السحجد لقػاعج مدح الأراضي الغابية محجدا ؼيو إجخاءات إعجاد مدح الأراضي الغابية  2000ماؼ  24

عسميات مدح الأراضي مخورا بإعجاد  لي السختز إقميسيا قخارا بافتتاحالػششية بجء مغ تاريخ إصجار الػا
انتياء بذيخ ونقل وثائق الدجلات الخاصة والسخصصات السداحية السصابقة الػضعية قصعة الأرض 

الستزسغ  1976مارس  25السؤرخ في  63-76السدح في السحافطة العقارية شبقا لمسخسػـ التشفيحؼ رقع 
 تأسيذ الدجل العقارؼ السعجؿ والستسع.

كسا أف عسميات مدح الأراضي الغابية لا تختمف عغ السدح العاـ للأراضي في جػىخىا، بل ونطخا لمخبخة 
 إلى الإدارة السكمفة بسدح الأراضي  يمجئػف ف الغابات ونقز الػسائل فإنيع غالبا ما السحجودة لأعػا

  2العاـ. 
 الفخع الثالث: أىجاف السدح العقاري 

تحؿيقيا في مختمف مجالات تبخز أىسية السدح العقارؼ ودوره الفعاؿ مغ خلاؿ الأىجاؼ التي يدعى ل
 ويسكغ حرخ أىع الأىجاؼ التي يسكغ تحؿيقيا مغ خلاؿ تشفيح عسمية السدح العقارؼ وىي:  ، الحياة

 أولا: الأىجاف الاجتساعية

لقج أحيصت السمكية العقارية بأىسية كبيخة نطخا لكػنيا مغ أوسع الحقػؽ العيشية، وذلظ مغ خلاؿ مختمف 
ات قانػنية الزبصيا وتشطيع شؤونيا مشيا التذخيعات والقػانيغ التي عسمت عمى حسايتيا بػاسصة وضع آلي

تقشية السدح العقارؼ التي تتجمى أىسيتو بػضػح في التأثيخ السباشخ عمى السمكية عغ شخيق تثبيتيا 
وتعخيفيا وتحجيج شبيعتيا القانػنية ومالكيا وبحلظ يعسل السدح عمى ضساف استقخارىا وحسايتيا مغ مختمف 

                                                           
جػيمية  20، السؤرخ في 14-08، معجؿ ومتسع والستسع بالقانػف رقع 1990، الرادرة سشة 52الجخيجة الخسسية، العجد  1

 .2008أوت  03، السؤرخة في 44، )الجخيجة الخسسية، العجد 2008

 .183، 182رحايسية: السخجع الدابق، ص، ص: عساد الجيغ  2
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السعخفة التامة لأملاكيع ويدػد التعامل والتجاوؿ بذأنيا بكل ثقة وشسأنيشة التعجيات فيتحقق لأفخاد السجتسع 
  1مسا يؤدؼ إلى تقميز الشداعات العقارية وتدييل الفرل فييا. 

 ثانيا: الأىجاف الاقترادية
تعتبخ السمكية العقارية مغ أىع الثخوات التي تختكد عمى أساسيا الأنطسة الاقترادية، وتشطيع ىحه الثخوة 
بسا يزسغ الائتساف العقارؼ وتذجيع الاستثسار في مختمف السجالات لا يتع إلا بػسائل تقشية وقانػنية 

ة لمتصييخ وبالتالي تحقيق التشسية يقػـ بيا السدح العقارؼ كسخحمة أولى ثع الدجل العقارؼ كسخحمة نيائي
، وفي ذلظ تقػؿ الأستاذة ليمى زروقي:" نطخا لتأخخ إتساـ عسميات السدح في أغم  السشاشق 2الاقترادية 

البمجيات، فإف معزمة العقار ووسائل السمكية العقارية والحقػؽ العيشية  1/3 إذ لع يتع الانتياء مغ مدح
 ، 3عمى القزاء"  دب  في مشازعات كثيخة تعخضويت  العقارية يبقى إشكاؿ مصخوحا

تعبخ عغ الحؿيقة يذجع ويديل عمى البشػؾ الجخػؿ في عسميات  كسا أف ضساف استقخار السمكية بدشجات
الاقتخاض والسداىسة في الدػؽ العقارية الحخة بسا يحقق الائتساف العقارؼ، كسا تتحقق الشيزة العسخانية 

بسا يزسغ تػفيخ الدكغ والتييئة العسخانية التي مغ خلاليا تدتقخ الأوضاع بسذاريع التخؾية العقارية 
الاقترادية، أما عمى السدتػػ الجبائي، فعسمية السدح العقارؼ تمع  دورا جبائيا أصميا، إذ أف السقرػد 
يج مغ تبشي مدح الأراضي العاـ ىػ معخفة السمكيات العقارية )أنػاعيا، مداحتيا، وكحا شبيعتيا(، وتحج

ىػية مالكييا مغ أجل تقييع الزخيبة العقارية الستعمقة بيا. والجولة الجدائخية عشجما تحسمت عسمية السدح 
العاـ رغع تكمفتو الباىزة والتي كمفتيا إف لع نقل اضصختيا إلى التعاقج مع صشجوؽ الشقج الجولي لتغصية 

سشة، فيي تيجؼ مغ وراء ذلظ إلى  15ميدانية ىحا السذخوع عغ شخيق مشحيا قخضا ماليا مذخوشا بسجة 
تصييخ السمكية العقارية وتحجيج مالكييا بجقة، الأمخ الحؼ يديل عمييا بعج ذلظ فخض ضخيبة عمى كل 

مالظ مدتشجة في ذلظ إلى الػثيقة الخسسية الخاصة بالعقار السسدػح والستسثمة في الجفتخ العقارؼ فخغع أف 
ط في إتاوات العقارات، وخصة الجولة في فخض الجباية العقارية تبجأ في الجدائخ دولة نفصية إلا أنيا لا تفخ 

  4تصبيقيا بسجخد انتياء عسمية السدح الكمي لتخاب الجدائخ.

                                                           
 .186عساد الجيغ رحامية: السخجع الدابق، ص:  1

 ، فخع قانػف الأعساؿ، كمية الحقػؽ رية، محكخة ماجدتيخلتصييخ السمكية العقا كآليةزرباني محمد مرصفى: الدجل العقارؼ  2
 16، 15، ص، ص: 2011، 1بغ عكشػف، جامعة الجدائخ 

 22، ص:مخجع سابقليمى زروقي: التقشيشات العقارية،  3

 .28، 27، ص: مخجع سابقنعيسة حاجي:  4
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 ثالثا: الأىجاف التقشية والقانهنية 
إف إجخاءات السدح العقارؼ الستسثمة في تحجيج السمكيات وتذخيريا وإعجاد الػثائق والسخصصات بذأنيا 

 تسكغىػ إجخاء تقشي قانػني بسػجبو يتع تأسيذ الدجل العقارؼ وفقا لمبيانات السحجدة في الػثائق والتي 
 لمقيج في الدجل العقارؼ القػة القانػنية في الإثبات.

الخكيدة الأساسية التي يدتشج إلييا السحافع العقارؼ في عسمية القيج في الدجل وىشا تكػف  فيحه الػثائق تعج
عسمية السدح قج انتقمت في مخحمتيا الأولى مغ عسمية تقشية إلى تحقيق بعج قانػني وىػ تكػيغ الدجل 

 العقارؼ.

 ييئات الستجخمة بعسمية السدح العقاري ال : السظمب الثاني

نطخا لسا تترف بو عسمية السدح مغ شابع تقشي دقيق ، ارتأػ السذخع الجدائخؼ أف يػكل ىحه السيسة إلى 
أشخاص وىيئات أنذئت خريرا ليحه العسمية ، ليحا سػؼ ندمط الزػء مغ خلاؿ ىحا السصم  عمى 

فشبجأ بالحجيث  الييئات التي تقػـ بكافة إجخاءات عسمية السدح العقارؼ إلى حيغ صجور الجفتخ العقارؼ 
، لشرل  الفخع الثاني() الهيئات الجهوية، ثع  (الفخع الأول)الهكالة الهطشية لسدح الأراضي عغ 

 الفخع الثالث(.)والتي تعتبخ القم  الشابس في عسمية الحفع العقارؼ  السحافظة العقاريةلمحجيث عغ 
 الفخع الأول: الهكالة الهطشية لسدح الأراضي

إف الإشخاؼ عمى عسمية السدح العقارؼ مباشخة لمجولة يتع عغ شخيق مكت  يتػاجج داخل مجيخية أملاؾ 
الستزسغ  74-75مغ الأمخ  05وىػ ما جاء صخاحة في السادة  الساليةالجولة الخاضع مباشخة لػزارة 

 234-89رقع إعجاد مدح الأراضي العاـ وتأسيذ الدجل العقارؼ، لكغ بعج صجور السخسػـ التشفيحؼ 
الستزسغ إنذاء الػكالة الػششية لسدح الأراضي السعجؿ والستسع ، ونطخا  1989ديدسبخ  19السؤرخ في 

والشيج الججيج السعتسج في تدييخ الذؤوف العسػمية ،  1989لدياسة الإصلاحات الاقترادية لسا بعج سشة 
كدية في مجاؿ التدييخ السباشخ دور الدمصات السخ  تخؽيف الأعباء العامة وكحا تقميزوالستسثل في 

لمسذاريع أصبحت الػكالة الػششية لسدح الأراضي تزصمع بجسيع الرلاحيات التي كانت سابقا مغ مياـ 
تجديج عسميات السدح لإدارة شؤوف أملاؾ الجولة والأملاؾ العقارية وبسا أف الػكالة ىي الخكيدة الأساسية 

 )ثالثا(. وأخيخا بيان مياميا)ثانيا( ،  ثم تشظيسيا( ، )أولا تعخيف ىحه الهكالةيتعيغ التصخؽ إلى 
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مغ  01عخفيا السذخع الجدائخؼ مغ خلاؿ نز السادة  تعخيف الهكالة الهطشية لسدح الأراضي: /أولا 
ا عمى  1الستزسغ إنذاء الػكالة الػششية لسدح الأراضي السعجؿ والستسع 234-89السخسػـ التشفيحؼ رقع 
عسػمية ذات شابع إدارؼ تتستع بالذخرية السجنية وبالاستقلاؿ السالي تدسى الػكالة أنيا: ) تشذأ مؤسدة 

 الػششية لسدح الأراضي وتكت  باخترار " و. و.ـ.أ"(.
تخزع ىحه السؤسدة العسػمية لمقػانيغ والتشطيسات السعسػؿ بيا ولأحكاـ ىحا السخسػـ والسلاحع عمى ىحا 

ي الحؼ يشصبق عمى أية ىيئة عسػمية إدارية، والتسييد الػحيج ىشا التعخيف أنو اقترخ عمى الػصف القانػن
ىػ التدسية ، في حيغ كاف لابج أف يحتػؼ ىحا التعخيف عمى مسيدات وخرػصيات تشفخد بيا عمى غيخىا 
مغ الييئات الإدارية ، خاصة مغ حيث الػضيفة أو السيسة السشػشة بيا ، إذ تتػلى الجان  الفشي والتقشي 

 ة .مغ العسمي
تعتبخ الػكالة الػششية لسدح الأراضي ىيئة عسػمية ذات  ثانيا/ تشظيم الهكالة الهطشية لسدح الأراضي:

شابع إدارؼ تتستع بالذخرية القانػنية تسارس صلاحيتيا ضسغ التجرج الدمسي تحت سمصة وزيخ السالية 
ة ، التي تباشخ عسميا وفقا باعتباره الدمصة الػصية عمييا يذخؼ عمى ىحه الػكالة ىيئات تدييخ وإدار 
الستزسغ إنذاء  234-89لمتشطيع الجاخمي بسقتزى السخسػـ السشذأ ليا ، والستسثل في السخسػـ رقع 

 2الػكالة الػششية لسدح الأراضي السعجؿ والستسع.
مغ ىحا السخسػـ عمى أنو: ) يذخؼ عمى الػكالة مجمذ إدارة و يجيخىا مجيخ( وعميو  11لقج نرت السادة 

 يتزح أف أجيدة تدييخ الػكالة الػششية لسدح الأراضي تتسثل في مجمذ الإدارة تحت رئاسة مجيخ. 
عجد مغ الإدارات الحؼ يكػف تحت رئاسة مسثل وزيخ السالية وىػ يتزسغ مسثميغ عغ  أ/ مجمذ الإدارة:

 السخكدية الحيغ يتع تعييشيع بسػج  قخار صادر عغ وزيخ السالية ، يجتسع مختيغ في الدشة
عمى الأقل وكمسا اقتزت الزخورة إلى ذلظ بسػج  شم  مغ الخئيذ ، أو ثمث الأعزاء أو السجيخ 

عمق بالسػضػع ولمسجمذ أف يدتعيغ في اجتساعاتو بأؼ شخز ذو كفاءة معتخؼ بيا في السيجاف الست
 :3السصخوح عمى السشاقذة ، يتكػف مجمذ الإدارة مغ

 مسثل لػزيخ الاقتراد ، رئيدا.• 
 مسثل لػزيخ مسثل لػزيخ الجفاع الػششي. • 

                                                           
الستزسغ إنذاء الػكالة الػششية لسدح الأراضي السعجؿ والستسع، الجخيجة الخسسية ،  234-89السخسػـ التشفيحؼ رقع  1

 1989/12/20. ، السؤرخة في54العجد 
 الاراضي لسدح الػششية الػكالة أقداـ 01 السمحق 2
 .234-89مغ السخسػـ التشفيحؼ  18إلى  12تشطسو السػاد مغ  3
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 مسثل لػزيخ الجاخمية.• 
 مسثل لػزيخ التجييد.• 
 مسثل لػزيخ الفلاحة. • 
 مسثل لػزيخ الشقل. • 
 مسثل لمسحافع الدامي لمبحث العمسي. • 
 مسثل السشجوب لمتخصيط.• 

يتع تعييغ ىؤلاء بسػج  قخار صادر عغ وزيخ السالية ، يذتخط فييع عمى الأقل صفة نائ  السجيخ في 
 1.الإدارة السخكدية

يكمف مجمذ الإدارة باتخاذ جسيع التجابيخ التي تتعمق بتشطيع الػكالة وعسميا ويتجاوؿ في السدائل التالية  
: 
 إعجاد تقاريخ الإيخادات ونفقات وميدانية الػكالة مخصط العسل الدشػؼ  -
 الإدلاء بخأيو في مػضػع الرفقات والاتفاؾيات  -
 جخد حريمة الشذاط الدشػؼ والتدػية الحدابية والسالية  -
 مذاريع بشاء عسارات واكتدابيا وبيعيا ومبادلتيا -
 الدمصة الػصية.اقتخاح التجابيخ الزخورية لتصػيخ ميسة الػكالة وعخضيا عمى  -

ويسكغ لسجمذ الإدارة في ىحا الإشار أف يدتعيغ بأؼ شخز يخاه أىلا في السدائل السصمػب مشاقذتيا أو 
 . 2مغ شأنيا أف تفيج في السجاولات

يعيغ مجيخ الػكالة الػششية لسدح الأراضي بسػج  مخسػـ تشفيحؼ يرجر بشاء عمى اقتخاح  ب/ السجيخ:
يامو بالصخيقة نفديا احتخاـ لقاعجة تػازؼ الأشكاؿ القانػنية، ويختز مجيخ وزيخ السالية، كسا تشتيي م

 الػكالة برفة أساسية بالسياـ التالية: 
 تشفيح قخارات مجمذ الإدارة  -
 تسثيل الػكالة أماـ مختمف الجيات القزائية والإدارية  -

                                                           
 234-89مغ السخسػـ التشفيحؼ  17السادة  1

حازـ عدوؼ :اليات تصييخ السمكية العقارية الخاصة في القانػف الجدائخؼ ، محكخة ماجدتيخ، تخرز القانػف العقارؼ ،   2
 64، ص 2010باتشة ، الجدائخ،  -كمية الحقػؽ، جامعة الحاج لخزخ 
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 إبخاـ مختمف الرفقات والعقػد التي تكػف الػكالة شخفا فييا -
 أوامخ بالرخؼ ؼيسا يتعمق بسيدانية الػكالة إصجار -

 حد  الذخوط السحجدة في القػانيغ والتشطيسات السعسػؿ بيا
 1مسارسة الدمصة الدمسية عمى مدتخجمي الػكالة. -
تتػلى الػكالة الػششية مياـ رئيدية وأخخػ استثشائية تخز  ثالثا/ ميام الهكالة الهطشية لسدح الأراضي: 

إعجاد السدح العاـ للأراضي بالتشديق مع السجيخيات الػلائية لمسدح والتي سشتػلى بيانيا باخترار ؼيسا 
 يمي:

-234مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  04نرت السادة  أ/ السيام الخئيدية لمهكالة الهطشية لسدح الأراضي: 
ف الحكخ والستزسغ إنذاء الػكالة الػششية لسدح الأراضي: ) تكمف الػكالة في إشار الدياسة الدال 89

التي تخسسيا الحكػمة بإنجاز العسميات التقشية الخامية إلى إعجاد مدح الأراضي العاـ في جسيع أنحاء 
 . 2التخاب الػششي وىحا عمى أساس عقػد مدبقة إذا لدـ الأمخ(

 الخكيدة الأساسية في عسمية السدح العقارؼ وتتػلى عمى الخرػص الؿياـ بالسياـ التالية:وباعتبار الػكالة 
تشفيح أعساؿ التحقيق العقارؼ الخاصة بخسع الأراضي ورسع الحجود والصبػغخاؼيا بأسالي  أرضية أو  -

 بالترػيخ السدامي الزػئي ، اللازمة لػضع مدح عاـ للأراضي.
تعمقة بأشغاؿ لجاف مدح الأراضي ورسع الحجود السشرػص عمييا في إشار تحزخ العقػد والسمفات الس -

 التشطيع الحؼ يخزع لو إجخاء إعجاد مدح الأراضي العاـ وتتػلى الكتابة ليا.
 تقػـ بتحخيخ مخصصات السدح العاـ للأراضي والػثائق السمحقة بيا وتزبصيا باستسخار . -
 غ الدجل العقارؼ.تشذئ البصاقات العقارية التي تدسح بتكػي -
 تصبق عسميات تصابق مدح الأراضي مع الدجل العقارؼ الحؼ تسدكو إدارات الحفع العقارؼ. -
تشطع الأرشفة والاستذارة ونذخ الػثائق الستعمقة بسدح الأراضي بػسائل الإعلاـ الآلي وتديخ عمى  -

 ضبصيا بانتطاـ.

                                                           
لدىارؼ القيدؼ : علاقة مدح الأراضي العاـ بالحفع العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ ، محكخة ماجدتيخ، غيخ مشذػرة، فخع  1

 15، ص  2013،  1قانػف الأعساؿ، كمية الحقػؽ، جامعة الجدائخ 

 77، ص: مخجع سابقمحسػد عبج العديد:  .د 2
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خاؼية التابعة لمخػاص، لحداب الإدارات تخاق  الأشغاؿ التي يشجدىا الساسحػف ومكات  الصبػغ -
  1العسػمية.

مغ السخسػـ  07و  04بشاء عمى نري السادتيغ  ب/ السيام الاستثشائية لمهكالة الهطشية لسدح الأراضي:
الدالف الحكخ الػششية لسدح الأراضي السعجؿ والستسع، يسكغ أف تكمف الػكالة  234-89التشفيحؼ رقع 

 يح الأعساؿ التالية:مغ شخؼ وزيخ السالية تشف
 إنجاز جخد عاـ لمعقارات التابعة لمجولة شبقا لمتشطيع.  -
 إعجاد وضبط أسالي  حجيثة لتدييخ الجخد العاـ لأراضي الأملاؾ العقارية التابعة لمجولة.  -
 تشطيع مرشف لسعصيات السدح يحري الأملاؾ الػششية.  -
 2شيات السترمة بيجفيا.تصػيخ وسائل الترسيع والجراسة لمتحكع في التق -

 الييئات الجيهية : الفخع الثاني

 أولا / التشظيم الييكمي عمى السدتهى الجيهي 

تشزػؼ تحت الػكالة الػششية لسدح الأراضي مجيخيات جيػية وشبقا لمقخار الػزارؼ السذتخؾ السؤرخ في 
مجيخيات جيػية بعج  08فإنيا تدسي السجيخية الجيػية لسدح الأراضي وأصبح عجدىا  2002/04/173

الرادر عغ وزيخ السالية الحؼ  2002/05/12فقط. وقج حجدىا القخار الػزارؼ السؤرخ في  05أف كانت 
وكحا ترشيف السجيخيات الػلائية  4يحجد السقخ والاختراص الإقميسي لمسجيخيات الجيػية لسدح الأراضي

وتتػاجج السجيخيات الجيػية بالجدائخ العاصسة، وىخاف ، قدشصيشة، الذمف، سصيف، ورقمة  5لسدح الأراضي
 ، ونطع كل مجيخية جيػية أربعة مرالح وىي كالتالي: 6، بذار، بدكخة

 
                                                           

 الستزسغ إنذاء الػكالة الػششية لسدح الأراضي السعجؿ والستسع 234-89السخسػـ التشفيحؼ رقع مغ  05السادة  1
 78محسػدؼ عبج العديد: السخجع الدابق ، ص  2
، السحجد لمتشطيع الجاخمي لمػكالة الػششية لسدح الأراضي، مخجع  2002/04/17 القخار الػزارؼ السذتخؾ السؤرخ في 3

 20سابق، ص 
 الأراضي لسدح الػلائية و الجيػية الاقميسي لمسجيخيات الاختراص و السقخ 03السمحق  4
 .65، ص مخجع سابقحازـ عدوؼ،  5
، الحؼ يحجد السقخ والاختراص الاقميسي لمسجيخيات الجيػية لسدح الأراضي 2002/05/12القخار الػزارؼ السؤرخ في 6

  19ص،2002/06/18(، السؤرخة في42)عجدالبالجخيجة الخسسية،وكحا ترشيف السجيخيات الػلائية لسدح الأراضي، الرادر 
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 مرمحة البخمجة .  -1

 مرمحة تصبيقات الإعلاـ الآلي  -2

 (. الأقلوتزع فخؽ العسميات وتتكػف كل فخقة مغ خسدة أعزاء عمى الستخررة) مرمحة الأشغاؿ -3

 والريانة ومكت  السػضفيغ والسحاسبة مرمحة الإدارة العامة: وتطع مكتبيغ: مكت  الػسائل -4

الإعلاـ الآلي ومكت   مرمحة الأشغاؿ : وتزع ثلاث مكات  وىي مكت  الأشغاؿ السدحية وتصبيقات -أ
 .الصبػغخاؼية والفحز والإحرائيات ومكت  الأشغاؿ الحفع السدحي

الأرشيف و مكتب مرمحة الػسائل العامة والأرشيف: وتزع مكتبيغ وىسا مكت  الػسائل والسحاسبة -ب 
 والػثائق. 

 :التشطيع الييكمي عمي السدتػؼ الػلائي-ثانيا

السحمي لسدح الأراضي سابقا لقج أصبحت تدسي السجيخية الػلائية لسدح الأراضي بجلا مغ تدسية الفخع 
 1 وقج تع ترشيف السجيخيات الػلائية إلي صشفيغ :

 الرشف الأوؿ: ويزع مرمحتيغ :-1

الإعلاـ الآلي ومكت   مرمحة الأشغاؿ : وتزع ثلاث مكات  وىي مكت  الأشغاؿ السدحية وتصبيقات -أ
 الصبػغخاؼية. الحفع السدحي والفحز والإحرائيات ومكت  الأشغاؿ

و مكت   مرمحة الػسائل العامة والأرشيف: وتزع مكتبيغ وىسا مكت  الػسائل والسحاسبة -ب 
 الأرشيف والػثائق.

الرشف الثاني : وتزع السجيخية أربعة مكات  وىي مكت  الأشغاؿ السدحية الخاصة وتصبيقات  -2 
صبػغخاؼية و مكت  الإعلاـ الآلي و مكت  الحفع السدحي والفحز والإحرائيات و مكت  الأشغاؿ ال

 الػسائل والسحاسبة.

 
                                                           

 الػلائي و الجيػؼ  السدتػػ  عمى الأراضي مدح وكالة أقداـ 02 السمحق 1
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 الفخع الثالث: السحافظة العقارية 
تعتبخ السحافطة العقارية آلية مغ الآليات التي يعتسج عمييا السذخع الجدائخؼ في الحفع العقارؼ ، وبشاء 

وتشطيسيا ، وسشتشاوؿ في ىحا الفخع عشرخيغ، تعخيف السحافطة العقارية 1إدارؼ يقػـ بأداء خجمة عسػمية
 )أولا(، ثع مياميا )ثانيا(.

السحافطة العقارية ىي ىيئة إدارية عسػمية تداوؿ مياميا أولا/ تعخيف السحافظة العقارية وتشظيسيا:  
 74-75مغ الأمخ رقع  20تحت وصاية وزيخ السالية يديخىا محافع عقارؼ ، أحجثت بسػج  السادة 

أنفا مغ أجل أداء الػضائف الأساسية التالية : تأسيذ الدجل  الستعمق بإعجاد مدح الأراضي العاـ السحكػر
العقارؼ ، مدظ مجسػعة البصاقات العقارية تدميع الجفاتخ العقارية ، شيخ السحخرات الخسسية الخاضعة 

لمذيخ العقارؼ التي تخمي إلى إنذاء أو تعجيل و نقل أو ترخيح أو انقزاء حق عيشي عقارؼ ، بالإضافة 
 2فات الػاردة عمى بعس السشقػلات وبعس العقػد الإدارية التي تتشاوؿ حقػقا شخرية.إلى شيخ الترخ 

فالسذخع الجدائخؼ لع يعخؼ السحافطة العقارية وتخؾ ذلظ لمفقو حيث ركد فقط عمى شبيعتيا القانػنية 
كسخفق وصفة السدؤوؿ عغ إدارتيا ، فيي مرمحة تديخ عمى عسمية الإشيار العقارؼ ، تسج الجسيػر 

 بالسعمػمات الكاؼية حػؿ الػضعية القانػنية لمعقارات.
إذ تعتبخ مغ أىع الآليات القانػنية التي أنذأتيا الجولة ونطستيا في تذخيعاتيا باعتبارىا الجعامة الأساسية 
في ضبط واستقخار السمكية العقارية وحساية الحقػؽ ، يتػلى تدييخىا مػضف عسػمي يجعي السحافع 

 عمى رقابة مجػ قانػنية الػثائق السقجمة لمذيخ العقارؼ.العقارؼ ، يعسل 
الستزسغ تأسيذ الدجل  63-76مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  04أما بالشدبة لتشطيسيا تقدع حد  السادة 

العقارؼ السعجؿ والستسع إلى مكات  محافطة في كل بمجية ، وبرفة انتقالية فإف اختراص كل مكت  
ات ، وفي ىحه الحالة يحجد وزيخ السالية بسقتزی قخار الإقامة والاختراص يسكغ أف يستج إلى عجة بمجي

الإقميسي لكل مكت  محافطة عقارية ، ويديخ السكت  مغ قبل رئيذ مكت  السحافطة يخزع لشفذ 
 الػاجبات والسدؤوليات التي يخزع ليا السحافطػف العقاريػف .

 65-91مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  17رت إلييا السادة أما الأقداـ الجاخمية لمسحافطة العقارية ، فقج أشا
الستزسغ تشطيع السرالح الخارجية لأملاؾ الجولة والحفع العقارؼ بقػليا :  1991مارس  02السؤرخ في 

                                                           
 72د حازـ عدوؼ : السخجع الدابق، ص  1
، الجدائخ  الصبعة الأولىمجيج .خمفػني .نطاـ الذيخ العقارؼ في القانػف الجدائخؼ ، الجيػاف الػششي للأشغاؿ العسػمية،  2
،2003 . 
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) يبيغ التشطيع الجاخمي لسفتذيات أملاؾ الجولة والحفع العقارؼ في شكل أقداـ وشخوط تدييخىا بقخار مغ 
 1لية(.الػزيخ السكمف بالسا

وتزع مجيخية الحفع العقارؼ في الػلاية مرمحتيغ اثشتيغ ، ويسكغ لكل مرمحة حد  أىسية السياـ 
السزصمع بيا أف تزع مغ مكتبيغ إلى ثلاث مكات  ، يحجد تشطيسيا بسػج  قخار مغ الػزيخ السكمف 

 بالسالية.
افع العقارؼ باعتباره السدؤوؿ أوكمت ميسة تدييخ السحافطة العقارية لمسح مكتب السحافظ العقاري: -أ 

الأوؿ في عسمية حفع الػثائق العقارية ، باعتباره صاح  الرفة والاختراص لتػافخ كل الذخوط القانػنية 
 2الػاجبة.

 تتكػف السحافطة العقارية مغ ثلاثة أقداـ : أقدام السحافظة: -ب
جخاءات الأولية الخاصة بالذيخ وىػ أىع الأقداـ حيث يباشخ الإ قدم الإيجاع وعسميات السحاسبة: -01

 العقارؼ، وىػ السدؤوؿ عغ عسمية قبػؿ أو رفس إيجاع الػثائق الخاضعة لمحفع العقارؼ 
حيث يديخ ىحا القدع مغ رئيذ يختار مغ السػضفيغ السؤىميغ ، السفتذيغ أو السخاقبيغ السثبتيغ بيحه 

لجولة أو الحفع العقارؼ حيث يقػـ القدع سشػات عمى الأقل داخل إدارة أملاؾ ا 05الرفة ذات الأقجمية 
بفحز العقػد والػثائق السػدعة والسدجمة، ثع يتع دراستيا شكميا ومػضػعيا كسا يتع متابعة تحريل 
الخسػـ الخاصة بعسمية الذيخ العقارؼ ومدظ الإيجاع والبصاقات الخاصة بالزباط العسػمييغ أو 

 14السؤرخ في  116 -92رة في السخسػـ التشفيحؼ رقع ، بعج استيفائيا كل الذخوط السحكػ  3السحخريغ
الخارجية لأملاؾ الجولة والحفع العقارؼ  الحؼ يحجد قائسة السشاص  العميا في السرالح 1992مارس 

 4وشخوط التعييغ فييا وترشيفيا.
 
 

                                                           
 1991مارس  06، السؤرخة  10الجخيجة الخسسية، العجد  1

 .74حازـ عدوؼ : السخجع الدابق، ص 2

عسخوش الحديغ : السحافطة العقارية في التذخيع الجدائخؼ ، السمتقى الػششي حػؿ الحفع العقارؼ وشيخ الحقػؽ العيشية  3
 05العقارية في الجدائخ ص 

 . 1992مارس  18، السؤرخة في  21الجخيجة الخسسية ، العجد 4
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 يتخأسو رئيذ قدع يخزع في تعييشو لشفذقدم مدك الدجل العقاري وتدميم السعمهمات:  -02 
الدابقة ويتكفل بتختي  وتشطيع مختمف العقػد والػثائق التي تع شيخىا ضسغ مرشفات الأحجاـ الذخوط 

الخاصة بحلظ ، بالإضافة إلى مدظ الدجل العقارؼ وتحييشو واستيفائو حتى يربح دليلا ماديا وقانػنيا 
 لمبحث عغ السعمػمات السصمػبة مغ الأفخاد ، وإعجاد مدتخخجات عمى الػثائق

 غ شخيق ندخيا مقابل رسع ثابت.السذيػرة ع
 يختكد عمى ميسة مدح كل العقارات وتحجيج كل السمكياتقدم تخقيم العقارات السسدهحة:  -03 

التي ىي بجوف سشج قانػني ، كسا يتابع إيجاع الػثائق السدحية ، والسداىسة في التحؿيقات العقارية السشجدة 
 ستابعة السشازعات الشاتجة عغأثشاء عسميات إعجاد مدح الأراضي ، بالإضافة ل

 عسميات التخؾيع العقارؼ ، وإعجاد وتدميع الجفاتخ العقارية.
تباشخ السحافطة العقارية مجسػعة مغ السياـ ، تيجؼ مغ خلاليا إلى  ثانيا/ ميام السحافظة العقارية: 

حساية السمكية العقارية والسعاملات الػاردة عمييا ، وذلظ مغ خلاؿ مدظ الدجل العقارؼ وحفع الػثائق 
العقارية ، كسا ليا دور في إعلاـ الغيخ بالسعاملات التي يتع شيخىا عمى مدتػاىا الإقميسي والسيسة 

 793ية السشػشة بيحه السرمحة ىي ميسة الإشيار العقارؼ ، وىحا ما أكجتو السادة الأساس
فيي  1الستزسغ القانػف السجني السعجؿ والستسع 1975سبتسبخ  26السؤرخ في  58-75مغ الأمخ رقع 
 الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ تقػـ بالسياـ 63-76مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  03وحد  السادة 

 :التالية
 إعجاد ومدظ البصاقات العقارية. -
 إعصاء الإجخاءات اللازمة لصمبات الإشيار لسختمف الػثائق والسحخرات. -
 فحز العقػد والتأكج مغ مجػ تػافخىا عمى الذخوط الذكمية والسػضػعية. -
 كتابة البيانات عمى الدجلات العقارية الخاصة بسختمف الحقػؽ. -
 الػثائق الستعمقة بالعقارات الخاضعة للإشيار. حفع العقػد والسخصصات وجسيع -
 إعصاء السعمػمات إلى الجسيػر عشج شمبيا. -

مغ السخسػـ الدابق الحكخ فإف لمسحافع العقارؼ مياـ أخخػ  47و  41و  17و  11وحد  السػاد 
 تصمبتيا عسمية مدح الأراضي ونطاـ الذيخ العيشي وىي:

                                                           
السؤرخة في  78الستزسغ القانػف السجني السعجؿ والستسع، ج ر عجد  1975ديدسبخ  26السؤرخ في  58-75الأمخ رقع  1
 1975ديدسبخ  30
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 لعقارؼ.تخؾيع العقارات السسدػحة في الدجل ا -
 استلاـ وثائق مدح الأراضي. -
 1تدميع الجفاتخ العقارية لأصحابيا. -

 إجخاءات عسمية السدح العقاري  : السبحث الثاني

إف تأسيذ الدجل السداحي لمبلاد يتصم  عجة إجخاءات متجاخمة، تزسشتيا مجسػعة مغ الشرػص، أىسيا 
والستعمق بإعجاد مدح الأراضي العاـ الحؼ مغ خلالو  1976مارس  25السؤرخ في  62-76السخسػـ رقع 

يسكغ تقديسيا  يسكغ استبياف عجة مخاحل يج  السخور عمييا مغ أجل تحجيج السمكيات العامة والخاصة و
)مصم  ثاف( ، و أخيخا  الإجراءات المٌدانٌة) مصم  أوؿ(، و  الإجراءات التحضٌرٌة لعملٌة المسحإلى 

 )مصم  ثالث(. الإجراءات الختامٌةمخحمة 
 السظمب الأول: الإجخاءات التحزيخية لعسمية السدح العقاري 
لسباشخة عسميات السدح وتتسثل ىحه لابج مغ الؿياـ بإجخاءات تسييجية لتحزيخ الأرضية الخربة 

الإجخاءات أساسا في عسمية جسع الػثائق الترػيخ الجػؼ )الفخع الأوؿ(، ثع عسمية تجدئة الإقميع البمجؼ أو 
 الإعلاف عغ بجء عسمية السدح العقارؼ )الفخع الثاني(.

 الفخع الأول: عسمية جسع الهثائق والترهيخ الجهي 

عسمية السدح العقارؼ عسمية جسع الػثائق السدمع استعساليا أثشاء عسمية مغ بيغ الإجخاءات التحزيخية ل
السدح لمتعخؼ عمى السمكيات العسػمية والػقؽية، ويتع ذلظ عغ شخيق التحخؼ وإعجاد الخخيصة الستعمقة 
بالبمجية السعشية والسشجدة مغ شخؼ السعيج الػششي لمخخائط ، التي يتع مغ خلاليا تشديق جسيع الجيػد 

جل جسع كل السخصصات والػثائق والتراميع الزخورية، ويتػلى ىحه الخصػة مجيخ مكت  السدح عمى لأ
السدتػػ الػلائي حيث يتعمق الأمخ بكل وثيقة متعمقة بالبمجية السعشية مغ مخصصات قجيسة كسخصصات 

 1984يدسبخ د 04السؤرخ في  09-84تعييغ حجود البمجية السعشية بالسدح السعجة تصبيقا لمقانػف رقع 
، ووثائق مدتخخجة أثشاء الأشغاؿ الستعمقة بالثػرة الدراعية وىحا وفق سمع 2الستزسغ التشطيع الإقميسي لمبلاد

معيغ وكحا الػثائق الستعمقة بشدع السمكية لمسشفعة العامة، التي أجخيت عمى مدتػػ إقميع البمجية، وكحا 
تحػيل فيحه الػثائق الستعمقة بالأملاؾ التابعة لمجولة السخصصات الخاصة الستعمقة بالتشازؿ، التخريز، ال

                                                           
الجدائخ، محكخة ماجدتيخ، فخع القانػف العقارؼ، فاشسة الدىخاء دربمػ: السحافطة العقارية كأداة قانػنية لمدياسة العقارية في  1

 80، ص  2009كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية ، جامعة الإخػة مشتػرؼ قدشصيشة ، الجدائخ، 
 1984ديدسبخ  07، الرادرة في  06الجخيجة الخسسية، العجد  2
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والبمجيات تعج ضخورية لعسميات مدح الأرضي العاـ، ويتع إيجادىا عمى مدتػػ مرالح أملاؾ الجولة 
والػكالات الجيػية لسدح الأراضي كحلظ مخصصات التحؿيقات الجدئية أو الكمية السرادؽ عمييا أو غيخ 

التي كانت خاضعة لشطاـ التدييخ الحاتي، كسا يج   الخاصة بالأراضي السرادؽ عمييا، السخصصات
عمى مرالح السحافطة العقارية أف تقجـ قائسة لمسلاؾ الحيغ ليع حقػؽ مذيخة وكحا الدجل الجبائي 

 1الستػاجج عمى مدتػػ السرالح الجبائية.

ج  أخح صػر جػية للأراضي بالإضافة إلى جسع الػثائق الدابقة، تأتي عسمية الترػيخ الجػؼ، بحيث ي
السخاد مدحيا وذلظ مغ شخؼ السعيج الػششي لمخخائط وتكػف الرػرة الجػية دؾيقة عشجما يكػف سصح 
الأرض خاليا مغ السختفعات وأفؿيا بحيث يكػف محػر التقاط الرػر عسػديا، وعشج الانتياء مغ التقاط 

مع ىحه الرػر إلى الػكالة الػششية لسدح الرػر الجػية الخاصة بكل إقميع لمبمجية مػضػع السدح تد
الأراضي مغ أجل إعجاد وثيقتيغ أساسيتيغ تختمفاف حد  الصابع الجغخافي للإقميع، وىحا يتعمق بالرػر 
الجػية لمسعالجة والتي تعج بسثابة وثيقة يتع إعجادىا بدمع معيغ ليا السػاصفات الستخية لمسخصط، بحيث 

عمى الرػرة الجػية السمتقصة وفقا لتقشيات خاصة ولكل صػرة جػية تطيخ وجو الرػرة الجػية ؾياسا 
معالجة يتع إعجاد ندخة مشيا حتى تدتعسل في عسمية السدح أما الأصل ؼيحتفع بو أما الػثيقة الثانية 

فتتعمق بالسخصط البياني لمحجود وىػ بسثابة وثيقة بيانية متختبة تتستع بسػاصفات الإضيار والجقة والخاصة 
خصط الصػبػغخافي وذلظ مغ خلاؿ استغلاؿ كل التفاصيل الػاردة في الرػر الجػية، ويتع الحرػؿ بالس

 عمى ورؽ ىيمػغخافي لمرػر الجػية والاستخجاعات الفػتػغخاؼية .
 الفخع الثاني: عسمية تجدئة الإقميم البمجي والإعلان عن بجء عسمية السدح العقاري  

مدح الأراضي التقديع الإقميع البمجؼ إلى أقداـ مدحية والتي تتكػف  بعج إعجاد ىحه الػثائق تخسل لإدارة
مغ تجسع لأجداء السمكية، وكل جدء مغ السمكية يتكػف مغ قصع أراضي أو قصعة أرض بحيث لا يسكغ 
مدح بمجية ما دفعة واحجة، إنسا يج  إعجاد خصة لتقديسيا بعج إعجاد السخصصات لمسشصقة السقخر مدحيا 

بشاء عمى تمظ الػثائق السقجمة والسعجة مغ شخؼ الخبيخ الصػبػغخافي، ويتعيغ عشج مباشخة  ويتع التقديع
عسمية التقديع مخاعاة بعس الذخوط الستسثمة في: أف يكػف محيط القدع السداحي ذا حجود قج تكػف 

حه خسدة عذخ يػما قبل افتتاح ى شبيعية أو غيخ شبيعية، عجـ تقديع السجاورة ، يكػف ذلظ في أجل
العسميات ، ويعتبخ القخار الحؼ يرجره الػالي السختز إقميسيا بسثابة رخرة قانػنية لانصلاؽ عسمية السدح 

                                                           

أماـ القزاء الجدائخؼ ، محكخة ماجدتيخ، زىخة بغ عسار : دور السحافطة العقارية في نطاـ الذيخ العقارؼ ومشازعاتو  1
 100، 99، ص، ص  2011عشابة ، الجدائخ،  تخرز قانػف إدارؼ ، كمية الحقػؽ، جامعة باجي مختار
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ف عمى إعصاء ػ تحت إشخاؼ السجراء الجيػي العقارؼ بالبمجية السعشية، لحلظ يديخ السجراء الػلائيػف لمسدح
مجيخية الػكالة الػششية لسدح الأراضي  أىسية خاصة لتصبيق ىحا القخار، بإعجادىع تقاريخ يػجيػنيا إلى

 الحؼ يتزسغ البيانات التالية: 

 تحجيج البمجية التي ستشصمق فييا عسمية السدح. - 

 تاريخ تبميغ رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ السعشي. - 

خ السخاجع الخاصة بإشيار ىحا القخار في الجخيجة الخسسية أو في السجونات الإدارية الػلائية وتاري - 
 إلراؽ الإعلانات واعلانيا لمجسيػر.

 الرعػبات التي تع مػاجيتيا. - 

 تاريخ اتخاذ القخار مغ الػالي والتاريخ السحجد لافتتاح عسميات السدح. - 

وتتجمى الحكسة مغ ذلظ الإعلاـ في حزػر كل السعشييغ بيحه العسمية، خاصة السلاؾ الحؼ يعتبخ  
حزػرىع ضخورؼ، لتجش  ؾياـ الشداعات ؼيسا بعج، وكحا مسثمي أملاؾ الجولة لحساية أملاؾ ىحه الأخيخة 

 1مغ الاستيلاء.

 السظمب الثاني: الإجخاءات السيجانية لعسمية السدح العقاري  

إجخاء جخد وتحقيق لمحالة العقارية في جػانبيا الصبيعية والقانػنية لإعجاد السخصط السداحي الحجود  يتع
العقارات، و عمى أعػاف السدح معخفة دؾيقة وشاممة لحجود البمجيات وتكػف لجييع السعمػمات اللازمة عمى 

كسخحمة أولى داخل السكات  وذلظ البمجية وأحيائيا ومجسػع سكانيا بحيث تذخع المجشة في عسميا الحؼ يتع 
بجسع كل الػثائق والبيانات مغ خخائط ومخصصات تع الحرػؿ عمييا مغ البمجية السعشية أو البمجيات 
السجاورة وكحا مختمف السحافطات العقارية السعشية وذلظ مغ أجل تدييل إعجاد الػثائق السدحية وتبجأ 

ثع تحجيج العقارات السػجػدة في نصاقيا 2لبمجية )الفخع الأوؿ( عسمية التدجيل السيجاني لمسدح بتحجيج إقميع ا
 )الفخع الثاني( .

 
 

                                                           
 93عبج الغشي بػزيتػف : السخجع الدابق ، ص  1
 38، ص مخجع سابقد مشيخ الفخشيذي،  2
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 الفخع الأول: تحجيج إقميم البمجية 

في ىحه السخحمة تقػـ المجشة بسعخفة حجود إقميع البمجية ويدتشج ذلظ إلى السخصصات والػثائق الستػفخة لجػ 
 1984/02/04  السؤرخ في 09-84لمقانػف رقع  مرمحة السدح ويتعمق الأمخ بالػثائق السعجة تصبيقا

وضع الحجود  مخصصات مخصصات الػحجات الإدارية القجيسةالستزسغ التشطيع الإقميسي لمبلاد وكحا 
للأراضي السؤمسة في إشار الثػرة الدراعية والتي أستخجعت ؼيسا بعج، الػثائق الستعمقة بسجسل عسميات ندع 

 قميع البمجية.... الخ .السمكية التي أجخيت عمى مدتػػ إ

يذخؼ عمى العسمية تقشي مكمف بعسمية السدح بالتشديق مع رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ وكحا رؤساء 
ويتع بعج ذلظ تحخيخ وثيقة تدسى محزخ تعيغ حجود يمحق بو مخصط بياني لمحجود  1البمجيات السجاورة.

وعشج الإقتزاء يحكخ في السحزخ كل الإحتجاجات و الإقتخاحات الخامية إلى تغييخ شؽيف في الحجود 
يتساشى مع الحجود الثابتة تقجـ ىحه الػثيقة بعج إمزاءىا مغ شخؼ الأشخاص السؤىميغ لحلظ والحاضخيغ 

حالة ما إذا  سميات وضع الحجود إلى الػالي قرج السػافقة وتقجـ إلى وزيخ الجاخمية قرج السػافقة فيلع
تحخر عجة ندخ مغ محزخ تعييغ  2كانت ىحه الحجود مجاورة لحجود ولايات أخخػ أو حجود دولة أخخػ،

ية البمجية مػضػع الحجود تحتفع مرمحة السدح بشدختيغ مع إرساؿ ندخة إلى كل الييئات السعشية كالػلا
 3السدح والبمجيات السجاورة .

 وسشقػـ في مايمي بتحجيج مخاحل اقميع البمجية )أولا(، والقػاـ السادؼ والصبيعي لإقميع البمجية )ثانيا(. 
 ىي ثلاث مخاحل أساسية تتسثل في : أولا / مخاحل تحجيج إقميم البمجية:

أشغاؿ الاستصلاع لسعايشة الحجود و السعالع القارة و السعمػمة، تأتي بعج ذلظ مخحمة إعجاد السخصصات  
أشغاؿ  -01الستعمقة ىحه الأشغاؿ، أما السخحمة الأخيخة فتتسثل في تحخيخ محزخ تعييغ الحجود. 
سػجػدة في البمجية الاستصلاع: أوؿ شيء يقػـ بو السكمف بالسدح ىػ الإشلاع عمى الػثائق الخسسية ال

مثل مخصصات السرمحة، السحاضخ الستعمقة بيا ، مخصصات التحجيج التي تتزسغ القػاـ السادؼ للإقميع 
 إلى غيخ ذلظ مغ الػثائق السػجػدة بالبمجية.

بعج ذلظ يقػـ بجػلة ميجانية يعايغ مغ خلاليا السػاقع التي يخاىا مشاسبة لخسع حجود البمجية، يحخر بعج 
 استصلاع يتزسغ الحجود والسعالع الصبػغخاؼية القارة والسعمػمة ، وفي حالة غيابيا ذلظ محزخ

                                                           
السعجؿ  30الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ ، ج ر عجد  1976مارس  25السؤرخ في  76/63السخسػـ مغ  05السادة  1

 . 34، ج ر عجد  1993ماؼ  19السؤرخ في  93/123والستسع بالسخسػـ التشفيحؼ 
 230عساد الجيغ رحايسية : السخجع الدابق ، ص  2
 . ، سالفة الحكخ16التعميسة رقع  3
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يحكخ الشر  ومعالع الحجود وأماكغ الأوتاد السػضػعة مؤقتا، كسا يبيغ كحلظ السلاؾ السجاوريغ في 
 الحالة التي تتػافق فييا حجود البمجية مع حجود ممكية معيشة.

ج الانتياء مغ الأشغاؿ السيجانية السذار إلييا أعلاه يقػـ التقشي السكمف إعجاد السخصصات السخئية: بع-02 
 -مخصط عاـ لإقميع البمجية يذيخ ؼيو إلى البمجيات السجاورة.  -بالسدح بإعجاد السخصصيغ التالييغ: 

 مخصط الػحجة السشاس  لمحج السسيد مع البمجية السجاورة.
ي السكمف بالسدح محزخ تعييغ وتثبيت الحجود يرف تحخيخ محزخ تعييغ الحجود: يحخر التقش -03 

 ؼيو حجود البمجية بذكل مفرل وواضح ودقيق، حيث يحكخ جسيع الشقاط اليامة التي تفرل بيغ البمجيات.
يسكغ لمسكمف بالسدح أف يتصخؽ إلى جسيع الاحتجاجات والاقتخاحات التي تيجؼ إلى إحجاث تغييخ 

ساشى مع الحجود الثابتة السدتقخة عمى أرض الػاقع تتسثل في شؽيف عمى السخصط البياني لمحجود يت
 الصخؽ السعبجة، القشػات، مجخػ الػادؼ، الأنيار، الدكظ الحجيجية.

يتع تحخيخ السحزخ بالتشديق مع رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ السعشي، ثع يقجـ إلى الػالي السختز 
الجاخمية لشفذ الغخض في حالة وجػد حجود لمبمجية مع إقميسيا لمسرادقة عميو، كسا يقجـ كحلظ إلى وزيخ 

 ولاية أو دولة أخخػ.
بعج عسمية السرادقة تقجـ ندخة لكل بمجية معشية مخفقة بالسخصط البياني لمحجود، وفي نفذ الػقت تحتفع 

 1مرمحة مدح الأراضي بشدختيغ في أرشيفيا الخاص.
يج  عمى القائع بإعجاد السخصط البياني لمحجود مخاعاة  :ثانيا/ القهام السادي و الظبيعي لإقميم البمجية  

الصبيعة القانػنية لسختمف السمكيات العقارية، حيث يقػـ بفرميا عغ بعزيا البعس وإضيار الحجود 
الستعمقة بيا بتقشيات مختمفة وفي ذات الإشار يتػج  عميو إضيار حجود البمجية مػضػع السدح، مع ذكخ 

 إف اقتزى الأمخ الػلايات و الجوائخ.البمجيات السجاورة ، و 
يقػـ كحلظ في نفذ الإشار بتػضيح الحجود الستعمقة بأملاؾ الجولة و البمجية والأملاؾ العسػمية بسختمف 

 أنػاعيا.
إضافة إلى ىحا فإنو يعسل عمى إبخاز الحجود الستعمقة بالأراضي العخشية، والأراضي الفلاحية الخاصة و 

 الغابات.
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 الفخع الثاني: تقديم البمجية الى اقدام وتحجيج السمكيات 
في ىحه السخحمة يتع تحجيج وحرخ لكل السمكيات العقارية )أولا(، ثع يتع تقديع إقميع البمجية إلى مجسػعة 

 1مغ الأقداـ )ثانيا(.
ات يبعج تحجيج إقميع البمجية، تأتي عسمية حرخ وتحجيج السمك اولا/ تحجيج وحرخ السمكيات العقارية: 

العقارية في ىحه الأخيخة ، وتكتدي ىحه السخحمة أىسية بالغة كػنيا تداىع بصخيقة مباشخة أو غيخ مباشخة 
في الػصػؿ إلى تصييخ شامل لمسمكيات العقارية إذا ما تع تجديجىا ميجانيا مغ شخؼ لجشة السدح ، حيث 

صط البياني لمحجود بالاعتساد عمى الػثائق التي جسعت أثشاء الأعساؿ التحزيخية، خاصة يحزخ السخ
الإستخجاعات الفػتػغخامتخية، فيحا السخصط تجديج لإقميع البمجية التي جدئت إلى أقداـ،  الرػر الجػية و

عقارات ميسا  كل قدع يتكػف مغ مجسػعات ممكية تعكذ الػضعية السادية لإقميع البمجية وما تحتػيو مغ
 كاف شابعيا القانػني.

بعج حرخ مختمف العقارات التي يتكػف مشيا إقميع البمجية، تأتي  ثانيا/ تقديم إقميم البمجية إلى أقدام:
 عسمية تقديع ىحا الأخيخ إلى أقداـ ، والتي تتع وفق تقشيات و ضػابط نػجدىا ؼيسا يمي:

لسكمف بالسدح بتقديع البمجية إلى أقداـ، حيث يعصي لكل يقػـ التقشي ا أ/ طخيقة تقديم إقميم البمجية: 
 إلى غاية الخقع الشيائي للأقداـ التي يسكغ أف تحتػييا البمجية. 01قدع رقع خاصبو، بجءا مغ الخقع 

بعج تجدئة الإقميع البمجؼ إلى أقداـ، تأتي عسمية نقل ىحه الأخيخة عمى  ب/ رسم السخظط البياني لمحجود:
السخصط البياني لمحجود السعج في ندختيغ ، واحجة للأشغاؿ السيجانية، والثانية لمتحقيق والتحديغ وفقا لسا 

 يسكغ أف يطيخ مغ جخاء عسميات التحقيق، التي تأتي ؼيسا بعج.

 إجخاءات التحقيق العقاري() تاميةالإجراءات الخ السظمب الثالث : 

يعتبخ التحقيق الحؼ يقاـ بعج الأعساؿ التحزيخية والأعساؿ السيجانية مخحمة جج ميسة أثشاء السدح، 
فالسعمػمات التي تجسع أثشاءه تعتبخ الأساس السادؼ لمدجل العقارؼ السخاد إنذاؤه . وتشقدع مخحمة التحقيق 

 2إلى ثلاثة أقداـ: 
 يختبط بالسلاؾ والحائديغ الحيغ يذسميع التحقيق  القدم الأول: -

                                                           

احجاوؼ عد الجيغ ، أثخ أعساؿ مدح الأراضي في تأسيذ الدجل العقارؼ، محكخة تخخج مغ أجل الحرػؿ عمى شيادة  1
 .31، ص  2014، كمية الحقػؽ ، الجدائخ ، 1الساجدتيخ في الحقػؽ فخع : القانػف العقارؼ، جامعة الجدائخ 

 .32اوؼ عد الجيغ ، مخجع سابق ، ص احج 2
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 ؼيذسل الػثائق والسدتشجات التي يقجميا ىؤلاء السلاؾ والحائديغ لإثبات علاقتيع القدم الثاني: -
 بالعقارات مػضػع السدح. 

اب ؼيستج إلى الػقائع التي يسكغ أف تفيج التحقيق وتؤكج السعمػمات التي يجلي بيا أصح القدم الثالث : -
 العقارات، خاصة إذا تعمق الأمخ بالحيازة فقط.

إذا مخحمة التحقيق مخحمة ميسة كسا أشخنا سابقا ، و قرج التصخؽ لأىع الشقاط التي عالجيا القانػف 
الجدائخؼ في ىحا السجاؿ، سشبجأ أولا بتحجيج القائع بأعساؿ التحقيق )الفخع الأوؿ(، ثع السعمػمات التي 

 الفخع الثاني( ، وفي الأخيخ كيؽية تثبيت حجود العقار ) الفخع الثالث( . تجسع أثشاء التحقيق )
نتصخؽ أولا إلى أعزاء الفخقة السختمصة، ثع بعج ذلظ نحجد السياـ  الفخع الأول : القائم بأعسال التحقيق

 السمقاة عمى عاتق السكمف بأعساؿ التحقيق.
التحقيق وتحجيج السمكي في السيجاف الفخقة  يتػلى أعساؿ أولا / الفخقة السختمظة لسدح الأراضي: 

 السختمصة لسدح الأراضي التي تتكػف مغ:
 تقشياف لمسدح مغ السجيخية الػلائية لسدح الأراضي.  -1
 عػف مغ السجيخية الػلائية لأملاؾ الجولة.  -2
 عػف مغ السجيخية الػلائية لمحفع العقارؼ.  -3
 عػف مغ البمجية السعشية بالسدح.  -4

ونذيخ ىشا أف الأعػاف السذار إلييع أعلاه يؤدوف مياميع تحت ؾيادة رئيذ فخقة السدح السعيغ مغ قبل 
مرالح مدح الأراضي بالػلاية. أما ؼيسا يخز أعساؿ التحقيق فتتع بػاسصة ثلاثة أعػاف متخرريغ : 

يسي، أما الآخخ واحج مغ السحافطة العقارية التي تجخل البمجية مػضػع السدح ضسغ اختراصيا الإقم
ؼيعيغ مغ إدارة أملاؾ الجولة بالػلاية، أما العػف الثالث فحزػره ضسغ الفخقة السختمصة يكػف برفتو 

  1مسثلا لمبمجية ؼيسا يخز الأملاؾ العقارية التابعة ليا.
 ثانيا / ميام السحقق العقاري:

تحجيج صاح  العقار فيع يقػمػف  أعػاف التحقيق السذار إلييع سابقا مكمفػف بسياـ تؤدؼ في الأخيخ إلى
بفحز الدشجات والػثائق السقجمة ليع أثشاء التحقيق، سػاء تعمق الأمخ بتمظ التي تقجـ باسع السالظ أو 

 الحائد الحالي، أو تمظ الستعمقة بالسالظ أو الحائد الأصمي .

                                                           
 .الستعمقة بديخ عسميات مدح الأراضي والتخؾيع العقارؼ، السخجع الدابق 1998مايػ  24السؤرخة في  16التعميسة رقع  1
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التحقيق كسا يقػمػف إضافة إلى ىحا ، يعسل السحققػف العقاريػف عمى جسع أقػاؿ وترخيحات السعشييغ ب
في ذات الدياؽ بسقارنتيا ببعزيا البعس لمػقػؼ عمى التشاقزات السػجػدة فييا و الػصػؿ إلى تحجيج 

 السالظ و الحائد الحؿيقي لمعقار.
تجخل ضسغ اختراصاتيع كحلظ ميسة إنارة التحقيق عغ شخيق اعتساد السعمػمات السدتقاة مغ السلاؾ 

 حخرات الخسسية.السجاوريغ في حالة غياب الس
ضف إلى ذلظ فيع مكمفػف بسقارنة السعمػمات السدتقاة ميجانيا بتمظ السػجػدة بالسحافطة العقارية 

 السخترة إقميسيا، أو تمظ السػجػدة عمى مدتػػ مجيخية أملاؾ الجولة.
ست عشيع إضافة إلى كل ىحا ىشاؾ مياـ أخخػ تتعمق بالسحققيغ التابعيغ لإدارة أملاؾ الجولة، الحيغ تكم

الستعمقة بإبخاز دور السحققيغ التابعيغ لسرمحة أملاؾ  1999جػيمية  17السؤرخة في  3587السحكخة رقع 
الجولة في عسميات التحؿيقات العقارية السشجرجة في إشار مدح الأراضي. فيع يقػمػف بحرخ الحقػؽ 

 ساؿ التحزيخية.العقارية التابعة لمجولة بشاء عمى الػثائق التي تع جسعيا أثشاء الأع
إضافة إلى ىحا يعسمػف عمى تسثيل الجولة في تعييغ حجود العقارات التي تسمكيا و الجفاع عع مرالحيا إف 
اقتزى الأمخ ذلظ. مغ بيغ مياميع كحلظ الؿياـ بأبحاث عمى مدتػػ السحافطة العقارية السخترة لسعخفة 

 الحقػؽ العقارية التابعة لمجولة.
عمى تحجيج القصع الأرضية التي كانت محل ندع ممكية و الكذف عغ الذاغميغ  في نفذ الإشار يعسمػف 

الأصمييغ ليا ، سػاء عغ شخيق مرالح البمجية، أو الييئات التي بادرت بتخع السمكية أو السحافطة 
 العقارية عغ شخيق البحث في البصاقات السػجػدة لجييا.
كسحاولة لدج الثغخات التي أحجثتيا عسميات ندع تأتي ىحه الرلاحية السخػلة لسحققي أملاؾ الجولة 

، والتي نجع عشيا حالات لع يتع فييا  11976ماؼ  25السؤرخ في  48-76السمكية بسػج  الأمخ رقع 
إضافة إلى ما سبق ذكخه يقػـ السحققػف بسعايشة  2تحجيج الحقػؽ الستعمقة بالأشخاص الحيغ ندعت ممكيتيع

اص لمتأكج مغ مصابقتيا لأحكاـ القانػف السجني، وفي الػقت نفدو تسييدىا الحيازة السسارسة مغ قبل الأشخ
 عغ الذغل غيخ الذخعي لمعقارات.
                                                           

لدشة  44الستعمق بشدع السمكية مغ أجل السشفعة العامة ، ج.ر عجد  1976مايػ  25السؤرخ في  48-76الأمخ رقع  1
1976 

حالات الأشخاص الحيغ ندعت ممكيتيع  1989أوت  23السؤرخة في  554رقع  -التعميسة الػزارية السذتخكة عالجت  2
دوف تحجيج حقػقيع العقارية، حيث نرت عمى ضخورة الاعتساد في عسمية التحجيج ىحه عمى سشجات السمكية أو العشاصخ 

 التي تذكل بجاية لإثبات الحق العقارؼ.
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أوؿ ما يقػـ بو السحقق في ىحا الذأف ىػ التأكج مغ عجـ ممكية الجولة ليحا العقار، ثع بعج ذلظ يقػـ 
بيا، سػاء تعمق الأمخ بالعقارات بتقجيخ الحيازة السثارة عغ شخيق جسع كل العشاصخ الزخورية السختبصة 

 .التحقيق بسختمف أنػاعيا، أو بالذيادات الذفػية التي تجسع مغ السلاؾ السجاوريغ أثشاء
الأعساؿ التقشية لعسمية السدح العاـ للأراضي ومغ ىشا يبخز الجور السيع الحؼ يؤديو محقق إدارة أملاؾ 
الجولة في تفحز شخوط الحيازة ، كسا يسكغ كحلظ لمسحقق مغ خلاؿ تقجيخه لػقائع الحيازة السذار إلييا 

يشي لفائجة شخز آخخ سابقا، الؿياـ ببحػث عمى مدتػػ السحافطة العقارية لتجش  وجػد أؼ حق ع
 يعارض وقائع الحيازة السثارة . 

نتصخؽ أولا إلى أنػاع السعمػمات التي تجسع أثشاء  الفخع الثاني: السعمهمات التي تجسع أثشاء التحقيق
 1التحقيق ثع نعالج ؼيسا بعج ذلظ الأثخ القانػني ليا.

ىشا بشػعيغ مغ السعمػمات، واحجة تختبط  يتعمق الأمخ أولا / أنهاع السعمهمات التي تجسع أثشاء التحقيق: 
 بالأشخاص الحيغ يذسميع التحقيق، والثانية تترل بالعقارات مػضػع السدح.

يقرج بالأشخاص ىشا السلاؾ والحائديغ، سػاء تعمق الأمخ  أ/السعمهمات السختبظة بالأشخاص: 
 بالأشخاص الصبيعييغ أو السعشػييغ.

تتسثل السعمػمات التي تجسع حػليع في: الاسع والمق  ، اسع الأب و الجج  الأشخاص الظبيعيهن : -1
أسع الأـ ولقبيا، تاريخ و مكاف الازدياد، الػضعية العائمية، الجشدية، السيشة، عجد الأشخاص السػجػديغ 

ا آنفا تحت الكفالة ، عشػاف الإقامة. نذيخ ىشا أنو في حالة السمكية السذاعة فإف السعمػمات السذار إليي
تختبط بػاحج مغ الػرثة فقط بيشسا باقي الػرثة يتع تدجيميع عمى أساس الاسع والمق  ورابصة القخابة مع 

 السػرث، إضافة إلى تحجيج نري  كل واحج مشيع. 
يتعمق الأمخ ىشا بالجولة، الجساعات السحمية، السؤسدات، السخافق العسػمية  السعشهيهن: الأشخاص -2

 ، السخافق الجيشية. الذخكات، الجسعيات
يجسع السحقق حػؿ العقار جسيع السعمػمات التي تؤدؼ إلى تحجيج  ب/ السعمهمات السختبظة بالعقارات:

الصبيعة  -وىحه السعمػمات تتسثل في:  2العلاقة بيشو وبيغ الذخز الحؼ يسمكو، أو يسارس عميو الحيازة،
 لمجولة، أو ممكا وقؽيا، أو ممكا خاصا. القانػنية لمعقار، حيث يبيغ ؼيو إذا كاف العقار ممكا

                                                           
 37جع سابق ، ص احجاوؼ عد الجيغ ، مخ  1
الستعمق بإعجاد مدح الأراضي العاـ، السخجع  1976مارس  25السؤرخ في  62-76تشز السادة الخابعة مغ السخسػـ رقع  2

السحتػػ السادؼ  -الدابق عمى ما يمي : تتزسغ عسميات إعجاد مدح الأراضي بالشدبة لجسيع العقارات تحجيج ما يمي: 
السالكػف الطاىخوف وأصحاب الحقػؽ العيشية الطاىخوف -فلاحية القائسة بيحه العقارات. وشبيعة الأرض ونػع السدروعات ال

 .(...وكحلظ شخيقة الاستغلاؿ. وتكػف ىحه العسميات مرحػبة لدوما بتحجيج للأملاؾ العسػمية والخاصة
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 الكيؽية التي تع مغ خلاليا اكتداب العقار )اقتشاء، إرث، ـبة، تبادؿ، وغيخ ذلظ...(  -
 الحقػؽ والأعباء التي تثقل العقار )رىػف، امتيازات، وغيخىا ...(  -
 شخيقة شغل الأراضي ) بشاية، أرض فارغة، زراعية...( -
 شخيقة الاستعساؿ )تعاونية، فخدية...( السحتػػ السادؼ لمعقار )عجد الغخؼ، الصػابق، وغيخ ذلظ...( -

 24السؤرخة في  16نرت التعميسة رقع  ثانيا /الأثخ القانهني لمسعمهمات التي تجسع أثشاء التحقيق :
السذار إلييا سابقا ، عمى ضخورة التداـ السحققيغ العقارييغ بالجقة أثشاء الؿياـ بسياميع خاصة  1998ماؼ 

 إذا تعمق الأمخ بتفحز الػثائق والسدتشجات السقجمة أثشاء التحقيق.
ي تحجيج وجية العقار مػضػع السدح، وعمى ىحا الأساس فإف نتائج التحقيق رت  كامل أثخىا القانػني ف

السذار إلييا آنفا، السحافع العقارؼ مغ دراسة الدشجات والعقػد عشج الإجخاء  16حيث أعفت التعميسة رقع 
الأوؿ بالدجل العقارؼ ، وفي الػقت نفدو نرت عمى ضخورة تخؾيع العقارات بشاء عمى البيانات السػجػدة 

 75-74مخ تجديج لمسادة الثانية مغ الأمخ رقع بػثائق السدح ، وىحا في حؿيقة الأ
 1السحكػر أعلاه.

 الفخع الثالث: تثبيت حجود العقار 
إف عسمية تثبيت حجود العقار لا تقل أىسية عغ التحقيق الحؼ يختبط بو ، فإذا كاف ىحا الأخيخ يفزي إلى 

العامة أو الخاصة  العقار تابعا لمسمكيةتػضيح الصبيعة القانػنية لمػعاء العقارؼ ، حيث يبيغ ما إذا كاف 
 فإف تثبيت الحجود يؤدؼ إلى التعخيف بالسكػنات السادية لمعقار، ويبيغ حجوده في السيجاف. 2،أو الػقؽية

إذا نحغ أماـ عسميتيغ مختبصتيغ ارتباشا وثيقا بيشيسا، فػاحجة تحجد ىػية العقار والثانية تبيغ محتػياتو 
تثبيت الحجود وفق عجة مخاحل، كل واحجة ليا دور ميع في السداىسة في إبخاز  السادية ، وتتع إجخاءات

 السكػنات السادية لمعقار ، وىحا ما نعالجو ؼيسا يمي:
 

                                                           
الأراضي العاـ وتأسيذ الستعمق بإعجاد مدح  1975ديدسبخ  11السؤرخ في  74-75تشز السادة الثانية مغ الأمخ رقع  1

الدجل العقارؼ، السخجع الدابق عمى:)إف مدح الأراضي العاـ يحجد ويعخؼ الشصاؽ الصبيعي لمعقارات ويكػف أساسا ماديا 
 (لمدجل العقارؼ 

، السخجع الدابق عمى:) ترشف الأملاؾ  1990/11/18 السؤرخ في 25-90مغ القانػف رقع  23تشز السادة رقع  2
 -أملاؾ الخػاص أو الأملاؾ الخاصة  -الأملاؾ الػششية -اختلاؼ أنػاعيا ضسغ الأصشاؼ القانػنية التالية:العقارية عمى 

، سالف الحكخ عمى: ) إف وضع الحجود لمعقارات  62 -76مغ السخسػـ رقع  06الأملاؾ الػقؽية...( و تشز السادة رقع 
 الأخخػ يتع بسداعجة السالكيغ(.
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أوؿ خصػة في عسمية تثبيت الحجود ىي استجعاء الأشخاص، بجء بالسلاؾ  أولا/ استجعاء الأشخاص :
برفة كمية أو ليع حقػؽ عيشية فقط كالسمكية التي تسارس والحائديغ الأصمييغ لمعقار، سػاء كانػا يسمكػنو 

في الذياع مثلا ، ىؤلاء بصبيعة الحاؿ يداىسػف في تػضيح حجود أملاكيع العقارية وبياف مكػناتيا 
الدابقة  16ونرت التعميسة رقع  1التعخيف بالعقارات السجاورة ليع السادية وفي نفذ الػقت يداىسػف في

عاء السلاؾ والحائديغ السجاوريغ، بسعشى أف فخقة السدح عشجما تقػـ بتثبيت حجود الحكخ عمى ضخورة استج
 العقار، فإنيا في نفذ الػقت تشتقل إلى العقار الثاني بشاء عمى حجود الجػار لمعقار الأوؿ، وىكحا دواليظ.

السذار إلييا سابقا عمى ضخورة استعساؿ جسيع الصخؽ والػسائل القانػنية التي مغ  16نرت التعميسة رقع 
شأنيا ضساف الانتذار الأوسع لتاريخ بجغ ىحه العسمية، قرج إعلاـ جسيع الأشخاؼ الفاعمة في تثبيت 

 يسة السذار إلييا آنفا ؼيسا يمي: حجود عقاراتيا، تتسثل ىحه الصخؽ والػسائل القانػنية التي نرت عمييا التعم
( وفي T3يكػف عغ شخيق مػافاة السالظ أو الحائد الطاىخ بخسالة تحسل رمد ) الإشعار الذخري: -

يػما، وعشج غياب السلاؾ 15حالة نفاذ ثلاثة استجعاءات متتالية السخسمة إلى السعشي بالأمخ عمى امتجاد 
ػرة أحادية ، أؼ يقػـ بو السكمف بالسدح بشاء عمى السعصيات والحائديغ السجاوريغ، فإف التحجيج يكػف بر

 السػجػدة لجيو. 
السذار إلييا آنفا عمى إمكانية استعساؿ الرحف  16نرت التعميسة رقع  الشذخ في الرحف الهطشية : -

 الػششية لإعلاـ الجسيػر عغ ىحه العسمية. 
ا عشو سابقا التاريخ والداعة التي تعايغ فييا يتزسغ الإشعار الذخري الحؼ تكمسش ثانيا /معايشة العقار:

الفخقة السختمصة لمسدح العقارات ، وىي عسمية استصلاعية يتع مغ خلاليا التعخؼ عمى الحجود بشاء عمى 
 ما يجلي بو السلاؾ والحائديغ الأصمييغ أو مسثمييع القانػنييغ، مع الأخح بعيغ الاعتبار

يؤخح كحلظ في تعييغ الحجود الفػاصل السادية لمعقارات مثل: ججراف، السلاؾ والحائديغ السجاوريغ ، كسا 
 حػاجد، الشر  والسعالع، أو العلامات التي مغ شأنيا إضيار حجود العقار.

وفي غياب السعمػمات الجؾيقة أو السخصصات التي مغ شأنيا تػضيح حجود العقار، فإف التقشي يعتسج عمى 
 في الحالات التي تتصم  تجخل مرالح تقشية أخخػ لتحجيج عقارات حجود انتفاع الأملاؾ السجاورة، إلا

 2معيشة مثل شػاشئ البحار، الصخؽ الػششية ، مجارؼ السياه الجائسة وغيخىا.

                                                           
، سالف الحكخ عمى: ) إف وضع الحجود لمعقارات الأخخػ يتع بسداعجة  62-76لسخسػـ رقع مغ ا 06تشز السادة رقع  1

مغ نفذ السخسػـ عمى انو: ) يج  عمى السالكيغ والحائديغ الأخخيغ لمحقػؽ العيشية  10السالكيغ(، وتشز كحلظ السادة رقع 
 .(أف يحزخوا في عيغ السكاف وأف يجلػا بسلاحطاتيع عشج الاقتزاء

 .الستعمقة بديخ عسميات مدح الأراضي والتخؾيع العقارؼ، السخجع الدابق 1998مايػ  24السؤرخة في  16ميسة رقع التع 2
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إف عسمية تثبيت الحجود تؤدؼ إلى فرل مجسػعات السمكية عغ بعزيا  ثالثا / إعجاد البظاقات العقارية: 
لكل عقار تجسع فييا كل السعمػمات الستعمقة  1(T4صاقة يخمد ليا )البعس ، الأمخ الحؼ يتصم  إعجاد ب

 بو .
حتى يدايخ السخصط السشجد الأعساؿ التي تقػـ بيا فخقة  رابعا/ التأشيخ عمى السخظط البياني لمحجود: 

السدح، فإنيا تقػـ بشقل ىحه الحجود إليو، وبعجما كاف يدسى السخصط البياني لمحجود أصبح اسسو السخصط 
 لبياني لتثبيت الحجود.ا

بعج انتياء عسميات السدح ، سػاء تعمق الأمخ بإقميع البمجية بأكسمو أو  خامدا/ وثائق السدح السشجدة:
عمى أف الػثائق التي  2جدء مشو ويعشي ىحا مدح قدع أو مجسػعة أقداـ فقط ، نز القانػف الجدائخؼ 

  3ح ، ججاوؿ الأقداـ ، بصاقات العقارات.يج  انجازىا تتسثل في : السخصط السدحي ، مرفػفة السد
بسجخد نياية العسميات التقشية تػدع وثائق السدح لسجة شيخ عمى الأقل بسقخ  سادسا/الإيجاع بسقخ البمجية:

البمجية لتسكيغ الجسيػر مغ الاشلاع عمييا ويج  أف يبمغ الإيجاع عغ شخيق إشعار مسزى مغ شخؼ 
 رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ الحؼ يشذخ في الأماكغ السعتادة لمرق السشاشيخ .

 

 
 
 
 
 
 

                                                           
 البصاقة العقارية 04ممحق رقع  1
 .الستعمقة بديخ عسميات مدح الأراضي والتخؾيع العقارؼ، السخجع الدابق 1998مايػ  24السؤرخة في  16التعميسة رقع  2
، الستعمق بإعجاد مدح الأراضي العاـ وتأسيذ الدجل العقارؼ، 74-75مغ الأمخ رقع  08إليو السادة رقع ىحا ما ذىبت  3

ججوؿ للأقداـ  -السخجع الدابق ، بشريا عمى: ) أف ترسيع مدح الأراضي يكػف مػضػع إعجاد في كل بمجية ما يمي:
دفتخ مدح الأراضي الحؼ تدجل ؼيو العقارات  -في وسجل لقصع الأرض التي تخت  عمييا العقارات حد  التختي  الصػبغخا

مخصصات مدح الأراضي. وسيتحجد  -الستجسعة مغ قبل كل مالظ أو مدتغل حد  التختي  الأبججؼ ليؤلاء الآخخيغ 
 (.شخوط إعجاد الػثائق السحكػرة أعلاه بسػج  نرػص تصبيؿية ليحا الأمخ
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 خلاصة الفرل الأول:
يعج عسمية قانػنية و تقشية تيجؼ إلى تحجيج السمكيات  العقارؼ إلى أف السدح نخمز ي نياية ىحا الفرل ف

العقارية وتبيغ البشية الصبيعية والسادية ليا كسا تيجؼ أيزا إلى تخؾية الدػؽ العقارية في ضل نطاـ 
 اقتراد سػؽ يتبشى استقخارا لمسعاملات العقارية عمى اعتبار أف العقار يبقى دوما مرجر لكل ثخوة .

بالجدائخ بعجة مخاحل بجءا بالحكع الإسلامي ومخورا بسخحمة الاحتلاؿ الفخندي إلى  ولقج مخ مدح الأراضي
أف وصل إلى مخحمة ما بعج الاستقلاؿ ، بحيث تع سغ مجسػعة مغ القػانيغ والتذخيعات كاف أىسيا الأمخ 

 62-76مدح الأراضي والسخسػميغ التشفيحييغ لو:  وإعجادالستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ  75-74
 .63-76و

وتتجخل في عسمية السدح مجسػعة مغ الييئات أىسيا الػكالة الػششية لسدح الأراضي بالإضافة إلى 
وصػلا إلى السحافطة العقارية، وقج مخت عسمية السدح بثلاث مخاحل  الييئات السحمية و الييئات الجيػية

مي لعسمية السدح ثع السخحمة السيجانية أساسية أوليا السخحمة التحزيخية وىي كل العسميات الدابقة لمبجأ الفع
ومعايشة السمكيات الختامية وىي عسمية الانتقاؿ إلى السشصقة السخاد مدحيا وتختتع بسخحمة التحقيق 

 العقارية.
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 السبحث الأول :تكهين الهثائق السدحية

رؼ الستزسغ مدح الأراضي العاـ تأسيذ الدجل العقا 75/74مغ الامخ رقع  08حد  ماجاء في السادة 
مدح الاراضي العاـ ،  بإعجادالسعجؿ و الستسع الستعمق  75/62و السادة الػالى مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع 

 تشذا عشيا عجة وثائق مدحية و ىي كسا يمي: للأراضياف عسمية السدح 

 السظمب الأول : السخظط السدحي

, ويحتػؼ عمى جسيع التفاصيل  عبارة عغ تسثيل بياني يذسل حجود الأقداـ السعشية بالسدح في البمجية
السػجػدة بالقدع مغ شخقات ومداكغ وتكسغ أىسية ىحا السخصط في أنو يعصي معمػمات حػؿ جسيع 
التفاصيل السػجػدة بالسخصط, ويذسل السخصط السدحي السعمػمات التالية , اسع البمجية التي يػجج بيا 

ويكػف ىحا السخصط مصابق  1بو رسع السخصط, القدع رقع القدع أجخاء السمكية مخقسة السؿياس الحؼ تع
 2لمػضعية في السيجاف .

 السظمب الثاني : سجل مدح الأراضي

ىػ سجل يزع مجسػعة مغ الأوراؽ كل ورقة مشو مخررة لسالظ واحج تحتػؼ عمى تحجيج دقيق ليػية  
مدحية داخل  السالظ, وتزع جسيع أجداء السمكية الخاصة بو سػػ في قدع مدحي واحج أو لعجة أقداـ

البمجية محل عسمية السدح العاـ للأراضي, وتخت  ىحه الأوراؽ تختي  أبججية لمسلاؾ ويعصي كل مالظ رقع 
 3حداب خاص بو عمى مدتػػ البمجية.

والدجل عبارة عغ ججوؿ يزع عجة خانات, تجوف في أعمى الججوؿ مجسػعة مغ السعمػمات , حيث نجج 
لػلاية وتحتيا مباشخة بجوف إسع لق  و إسع السالظ إذا كاف شخرا في أعمى الججوؿ عمى اليدار إسع ا

شبيعيا, و إذا كاف شخرا معشػيا يحكخ غخضو الاجتساعي مع ذكخ تاريخ ميلاد الذخز الصبيعي وتاريخ 
التأسيذ بالشدبة لمذخز السعشػؼ, أما في الػسط بجوف إسع البمجية وفي اليسيغ نحج رقع الحداب الخاص 

والجاد والسيشة, أما  تو مباشخة السعمػمات الأخخػ السكمسة ليػية السالظ وىي إسع الأببكل مالظ, وتح

                                                           
 78، ص2013ية والشطاـ العقارؼ في الجدائخ، دار ىػمة لمصباعة والشذخ، الجدائخ، عسار عمػؼ، السمك 1
 .05رقع  انطخ السمحق 2
 .06انطخ السمحق رقع،  3
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الخانات فتجوف فييا السعمػمات الستعمقة بالعقار, وىي رقع القدع رقع جداء السمكية الشيائي حالة السمكية 
 1سمػكة لمسالظ.فخدية أو مذتخكة و السداحة وشبيعة شغل الأرض وفي الأسفل إحراء عجد العقارات الس

 السظمب الثالث رقم حداب وججول الأقدام

عبارة عغ رقع خاص بكل مالظ يذسل جسيع العقارات التي يسمكيا في البمجية |  الفخع الأول: رقم الحداب:
السسدػخة, وعميو يعتبخ رقع الحداب تسثابة بصاقة التعخيف لمسالظ, ويتكػف ىحا الخقع مغ خسدة أرقاـ 

التخؾيع لمييئات والسؤسدات العسػمية ) الجولة, الػلاية البمجية (, ثع العقارات السجيػلة  وتكػف الأولية في
وتمييا الأملاؾ الػقؽية, ثع الأشخاص الصبيعيػف الحيغ يتع تختيبيع تختي  أبججية لألقاىع ثع يسشحػف أرقاـ 

تجوف في أعلاه  حداب حد  ىحا التختي  الأحسجؼ, ججوؿ الحداب عبارة عغ ججوؿ يزع عجة خائشات
مغ الجية اليدخػ إسع الػلاية ومغ اليسيغ إسع البمجية , أما في الخانات يحكخ رقع الحداب وتاريخ فتح 

 .الحداب والتعخيف بيػية السالظ

ىػ ججوؿ بكل قدع مسدػح ويتزسغ الأرقاـ الشيائية لأجداء السمكية  ججول الأقدام: الفخع الثاني:
, ويعخؼ السالظ لمعقار مغ خلاؿ رقع الحداب السػجػد في ججوؿ الستػاججة ضسغ القدع السسدػح

الحدابات , ويزع ججوؿ الأقداـ يزع عجة خانات تجوف في أعمى ىحه الججاوؿ مغ اليدار إسع الػلاية 
أما في الحانات پحكخ السعمػمات الستعمقة بالعقار وكحالظ ذكخ رقع  2ومغ اليسيغ بحج رقع القدع السدحي.

 3حداب السالظ

 

 

 

                                                           
بغ ميمػد مبخػت، الشطاـ القانػني لمجفتخ العقارؼ ودوره في اثبات السمكية العقارية واشكالاتو، محكخة مقجمة لاستكساؿ  1

 .35، ص2018ي الحقػؽ تخرز قانػف ادارؼ، جامعة أحسج درارؼ ، ادرار،متصمبات شيادة الساستخ ف
 07أنطخ السمحق رقع   2
في القانػف  يغ الدجل العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة الساستخودؼ بالقاسع، السدح العاـ والتكػ دا 3

 102، ص2013/2014العقارؼ، جامعة ادرا كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية قدع الحقػؽ، 
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 .العقاري  الجفتخ لإعجاد تسييج العقاري  الدجل تأسيذ :الثاني السبحث

 إعجاد إلى ييجؼ الحؼ األخيخ ىحا العقارؼ، الدجل تأسيذ مخاحل مغ مخحمة آخخ العقارؼ  الجفتخ يعتبخ
 مجسػعة شكل عمى بمجية كل في يسدظ والحؼ العيشية، الحقػؽ  تجاوؿ وتبييغ لمعقارات، القانػنية الػضعية

 ما. بمجية إقميع عمى الأراضي مدح عسمية إجخاء بعج بأوؿ أوؿ إعجاده ويتع عقارية، اقاتبص

 العقاري  الدجل نظام: الأول السظمب

يتػلى السحافع العقارؼ بعج تدمسو الػثائق السدح الأراضي العقارؼ باتخاذ الإجخاءات القانػنية الأولية 
 وىي: 1اللازمة

 ائق السدحالفخع الاول : استلام واشيار وث

  .العقارؼ  الدجل أسذ الحؼ ىػ  12/11/1975 في السؤرخ 74-75 رقع الأمخ

 في السؤرخ 73-71 رقع فالأمخ  ، العقارؼ  الدجل لشطاـ خياره أبجػ الجدائخ السذخع فإف التاريخ ىحا قبل 
 فييا ذخوعالس العسميات انتياء عشج “ : أنو  25 السادة في نز الدراعية الثػرة الستزسغ 08/11/1971

 لسجسػعة بالاستشاد البمجية ليحه السداحية الػثائق وضع في ،يباشخ ما بمجية في الدراعية الثػرة بخسع
 2بعج ؼيسا ستحجد التي الكيؽيات و  لمذخوط وفقا لمبلاد العاـ السداحي الدجل يػضع و العقارية البصاقات

 يشز السمكية حق بإثبات  الستعمق 05/01/1973 في السؤرخ 32-73 رقع السخسػـ فإف جيتو مغ .“
 البلاد لأراضي العاـ السدح إحجاث بسجخد عقارية بجفاتخ السمكية شيادات تدتبجؿ “ : بأنو 32 السادة في
“.3 

  .العيشية الحقػؽ  تجاوؿ يبيغ و  لمعقارات القانػنية الػضعية  إعجاد ىػ العقارؼ  الدجل ىجؼ

 خمفا ججيج نطاـ بإنذاء يتعمق الأمخ كػف  .العقارية قاتالبصا مجسػعة شكل عمى  بمجية كل في  يسدظ
 ما بمجية إقميع عمى  الأراضي مدح بتأسيذ بأوؿ أولا إعجاده يتع  العقارؼ  الدجل فإف ، القجيع لمشطاـ

                                                           
فييسة قدػرؼ، قانػف مدح الاراضي ، محاضخات مؿياس مدح الاراضي في التذخيع الجدائخؼ، جامعة باتشة، قدع  1

 .2015/2016الحقػؽ، 
 الستزسغ الثػرة الدراعية. 1971/11/08 السؤرخ في 71-73مغ الامخ 25السادة رقع   2
 مق باثبات حق السمكية.الستع 1973/01/05السؤرخ في  73-32السخسػـ رقع  3
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 الدجل تذكل التي العقارية البصاقات مجسػعة العقارؼ  الدجل إنذاء تدبق أف إذا يج  السدح فعسمية
  .الحكخ الدالف 74-75 رقع الأمخ  حجدىا خاصة إجخاءات حد  تؤسذ   العقارؼ 

 الستعمق 25/03/1976 في السؤرخ 62-76 رقع السخسػـ  في تتسثل الأمخ ليحا التصبيؿية الشرػص
 في السؤرخ 400-84 رقع السخسػميغ بسػج   الستسع و السعجؿ العاـ الأراضي مدح بإعجاد

 في السؤرخ 63 -76 رقع السخسػـ كحا و 07/04/1992 في السؤرخ 134-92 رقع و 24/12/1984
 السؤرخ 210-80 رقع بالسخسػميغ الستسع و السعجؿ  العقارؼ  الدجل بتأسيذ  الستعمق  25/03/1976

 مادية بأعساؿ  الإجخاءات ىحه تبجأ. 19/05/1983 في السؤرخ 123-93 رقع و 13/09/1980 في
 تشتيي و العقارؼ  لمدجل السادؼ الأساس ستذكل تيال  السمكيات تحجيج أؼ العاـ الأراضي مدح  لإعجاد
 و العقارية البصاقات بإنذاء و السسدػحة العقارات بتخؾيع و ، السدحية الػثائق  بإيجاع  قانػنية بأعساؿ
 .لمسالظ سيدمع الحؼ العقارؼ  الجفتخ بإعجاد أخيخا

 الدجل في العيشية  الأخخػ  الحقػؽ  و السمكية حقػؽ  لإشيار الأولية بالذكميات  الستعمقة الإجخاءات
 فكاف  العقارؼ  الدجل و العيشي الذيخ   نطاـ  ىػ و ججيج نطاـ  اختار الجدائخؼ  السذخع داـ العقارؼ ما

 إيجاع في يتسثل الأوؿ الإجخاء.العقارؼ  الدجل في العيشية الحقػؽ  تخؾيع إجخاءات تحجيج بالزخورة عميو
 السحافع يحخره تدميع محزخ شخيق عغ  الإيجاع ىحا يثبت .العقارية السحافطة لجػ  السداحية الػثائق
 لقصع سجل و للأقداـ ججوؿ إلى بالإضافة ، بمجية كل عغ  السداحية الػثائق تتزسغ .العقارؼ 
 ؼيو تدجل الحؼ  الأراضي مدح دفتخ الصبػغخافي، التختي  حد  العقارات فييا تبيغ  الأرض
 مخصصات و الأخيخيغ ليؤلاء الأبججؼ التختي  حد  مدتغل أو مالظ كل قبل مغ الستجسعة  العقارات
 (..(74-75 رقع الأمخ مغ 8 السادة الأراضي مدح

 ،  العقارية البصاقات مجسػعة تأسيذ أجل مغ و  ، العقارية السحافطة لجػ السدحية الػثائق إيجاع بعج
 عقػد كات   أو مػثق قبل مغ محخرا ججولا العقارية السحافطة  لجػ يػدع أف  مالظ كل عمى يج 
 الأراضي مدح  مخصط إلى بالاستشاد العقارات وصف  الججوؿ ىحا يتزسغ . ضبط كات  أو  إدارية
 بجسيع  مخفقا الججوؿ ىحا  يكػف  و . العقارات ىحه بيا السثقمة الأعباء و الحقػؽ  أصحاب أىمية و ،ىػية
 وفي الذكميات  ىحه مغ الانتياء بعج .(63-76  رقع السخسػـ مغ 10 السادة )  السمكية عقػد و الدشجات
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 أساس تكػف   الججوؿ  في السػجػدة البيانات  فإف مشازعة، أو اعتخاض أؼ غياب
 1.لراحبو العقارؼ  الجفتخ يدمع بعجىا  و  العقارؼ   التخؾيع

 عةمجسػ  في  السػجػدة البيانات  ؼيو تشدخ عقارؼ  دفتخ الأوؿ الإجخاء  بسشاسبة العقار مالظ إلى يدمع
 يج .(74-75 رقع الأمخ مغ 19 و 18  السادتيغ )  ممكية سشج الجفتخ ىحا يذكل و العقارية البصاقات

 قزائي حكع بإشيار  الأمخ تعمق إذا إلا  إشيار  عسمية إلى يخمي  شم  بأؼ العقارؼ  الجفتخ يخفق أف
 عسلا و . متصابقيغ ؼ العقار  الجفتخ و العقارؼ  الدجل يكػف  أف إذا يج  .رىغ أو امتياز تدجيل  أو

 يكػف  أف  لعقار القانػنية لمػضعية  تعجيل لأؼ يسكغ لا ": فإنو 63-76  رقع السخسػـ مغ 72 بالسادة
 إشياره يتع لع  التعجيل ليحا  السثبت القزائي  القخار أو العقج كاف إذا الأراضي لسدح نقل مػضػع
 2." العقارية البصاقات مجسػعة في  مدبقا

 مغ 10 السادة في عميو مشرػص كاف الحؼ و العقارؼ  الجفتخ عمى لمحرػؿ  الججوؿ إيجاع إجخاء
 عمى فالحرػؿ ،  2015  لدشة السالية قانػف  مغ 66 السادة بسػج  ألغي قج 63 -76 رقع السخسػـ
 لحالة  مدتخخج  كحا و لمحيازة السثبت سشج أؼ أو السمكية عقج تقجيع  فقط حاليا يدتػج  العقارؼ  الجفتخ

 ..(12CC ) لقدعا

 : الفخع الثاني : تخقيم العقارات السسدهحة

  التخؾيع الشيائي: يتع التخؾيع الشيائي بالشدبة لمعقارات التي يحػز أصحابيا عمى سشجات رسسية او غيخاولا:

رسسية لكغ معتخؼ بيا في اثبات حق السمكية العقارية مثل العقػد العخؼية الثابتة التاريخ 
،التي يتع تكخيديا وترحيحيا بسػج  حكع قزائي أو تكػف محل عقج تػثيقي  01/01/1971 قبل

السعجؿ والستسع  76/63مغ السخسػـ  12إيجاع عقج عخفي ثابت التاريخ، وذلظ حد  السادة  يتزسغ
الشيائي مختبط بشػعية الدشج السقجـ وحجيتو وبسشاسبة ىحه العسمية يشقل السحافع العقارؼ عشج   فالتخؾيع

                                                           
 فييسة قدػرؼ، مخجع سابق. 1
  76-63مغ السخسػـ رقع 72السادة   2
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متيازات وحقػؽ التخريز الغيخ مذص  عمييا التي اجباريا في الدجل العقارؼ جسيع قيػد الا ءقتزاالا
  .1 تشقس مجة صالحيتيا لع

التخؾيع السؤقت : يكػف ىحا التخؾيع عشجما اؿ يحتكع حائد العقار إلى سشجات ممكية تثبت برفة ثانيا:
أؼ شخز يصال  بأحقيتو في العقار لحلظ ممكيتو لمعقار السسدػح أو عشج عجـ ضيػر السالظ او  رسسية
 : العقار تخؾيسا مؤقتا لسجة معيشة تقدع إلى ثلاث تخؾيسات يتع تخؾيع

يدتفيج مشيا السالظ الطاىخ الحؼ اؿ يسمظ سشجات رسسية لاثبات  : تخؾيع مؤقت لسجة اربعة أشيخ
القريخ مثل شيادة الحيازة،  ولكشو يحػز حيازة قانػنية بدشج حيازؼ صحيح وفقا لاحكاـ التقادـ السمكية
سشة تسكشو مغ  15يحػز حيازة قانػنية صحيحة ىادئة عمشية غيخ متشازع فييا لسجة تفػؽ  وكحا مغ

 .76/63مغ السخسػـ  13عغ شخيق التقادـ السكد  وذلظ حد  السادة  اكتداب السمكية

أمالظ عقارية غيخ مصال  بيا  يكػف ىحا التخؾيع لفائجة الجولة في حالة وجػد : التخؾيع السؤقت لسجيػؿ
شخؼ أؼ شخز وغيخ معخوؼ مالكيا الحؿيقي بعج التحقيق العقارؼ والدساع لمسلاؾ السجاوريغ ،  مغ

انتياء الدشتيغ يربح التخؾيع نيائي لرالح الجولة شخيصة عجـ تدجيل اعتخاضات وعجـ  تقيج لمسجيػؿ بعج
  ضيػر مالكيا الحؿيقي.

السؤرخ  75/74مغ الامخ  11مشو نرت السادة  65فقج عجلت السادة  2015أما بسػج  قانػف السالية 
  : راضي العاـ وتأسيذ الدجل العقارؼ كسا يسيالستزسغ إعجاد مدح الأ12/11/1975 في

يقػـ العػف السكمف بسدظ الدجل العقارؼ بتخؾيع العقارات السسدػحة في الدجل العقارؼ عمى  11السادة 
 67وادرجت السادة  75/74مغ الامخ  13فقج ألغت احكاـ السادة  66السادة  اما ، 2وثائق السدح اساس

مكخر يخقع : كل عقار لع يصال  بو  23وأضافت السادة  75/74الامخ  القدع الخابع في الباب الثاني مغ
نيائيا باسع الجولة وفي حالة احتجاج مبخر بدشج ممكية  خلاؿ عسميات السدح العاـ للاراضي  تخؾيسا

سشة ابتجاءا مغ تاريخ ايجاع وثائق السدح لجػ 15ني فإف السحافع العقارؼ يكػف مؤىلا في غزػف قانػ 
مرالح أملاؾ الجولة والتجقيق السعتاد  السحافطة العقارية لمؿياـ في غياب اؼ نداع وبعج تحقيق تقػـ بو

                                                           
 فييسة قدػرؼ، مخجع سبق ذكخه. 1
الستزسغ اعجاد مدح الاراضي العاـ والتأسيذ الدجل 1975/11/12السؤرخ في  74-75مغ الامخ رقع  11السادة  2

 العقارؼ.
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ارؼ والسحافطة العقارية العق وبشاءا عمى رأؼ المجشة تتكػف مغ مسثميغ مرالح السجيخية بالػلاية لمسحفع
السصال  بو باسع  وأمالظ الجولة ومدح الاراضي والفلاحة والذؤوف الجيشية والاوقاؼ والبمجية بتخؾيع السمظ

 1.مالكو

اؼ انو بعج اف يربح التخؾيع نيائي لفائجة الجولة فإف مغ حق كل مغ يدتصيع اف يثبت احقيتو لمعقار اف 
 ة ،سش 15ما يثبت ذلظ خلاؿ اجل  يقجـ

 السظمب الثاني : الجفتخ العقاري كدشج وحيج لاثبات السمكية العقارية

 الفخع الأول : تعخيف الجفتخ العقاري 

 حجػ. تعجدت تعاريف الفقياء لمجفتخ العقارؼ بحد  الداوية التي يشطخ مشيا كل واحج عمى

روحو مغ وثائق  يدتسجبحيث ىشالظ مغ عخفو عمى أنو'' الشاشق الصبيعي لمػضعية القانػنية لمعقار،  
السدح، يشذأ استشادا عمى البصاقات العقارية، يدمسو السحافع العقارؼ لمسالظ إلثبات حقػقو، ويعج الدشج 

 الػحيج السثبت لمسمكية''.
العقارية وما يخد  وىشاؾ مغ عخفو أيزا عمى أنو ''سشج قانػني ذو حجية قػية، تقيج في جسيع الحقػؽ 

إلى كل مالظ يكػف حقو قائسا  قارات الػاقعة في السشاشق السسدػحة، ويدمععمييا مغ ترخفات عمى الع
 بسشاسبة إنذاء بصاقة عقارية''.

لحقو في عقاره في  ندتشتج مغ خالل ىحيغ التعخيفيغ أف الجفتخ العقارؼ سشج رسسي يسشح لكل مالظ ضسانا
 3ويعج وسيمة قانػنية يدتعسل كحجة لسػاجية الغيخ. 2السشاشق السسدػحة،

 الفخع الثاني : اعجاد و تدميم الجفتخ العقاري 
حجود البمجيات  يتػػػػػػع اعجاد وتدميع الجفتخ العقارؼ بعج الؿياـ ببعس األعساؿ القانػنية، الستسثمة في تحجيج
وثائق السدح، مغ  والسمكيات داخل كل بمجية، والتحقيق في السيجاف إلبخاز أصحاب الحقػؽ والسالظ وإعجاد

ىحه الػثائق لجػ  سجالت تبيغ العقارات السسدػحة وتخؾيسيا ورسع حجودىا، ثع ت ودع كلمخصصات و 
 السحافطة العقارية، ليتكفل السحافع العقارؼ بإنذاء الدجل العقارؼ 

                                                           
 مخج سابق. 75/74مكخر مغ  الامخ رقع  23السادة  1
 08أنطخ السمحق رقع  2
عياشر كخيسة، مشازعات الجفتخ العقارؼ، محكخة التخخج لشيل شيادة الساستخ في القانػف، تخرز قانػف عقارؼ، جامعة  3

 .86، ص2016/2017ممػد معسخؼ، تيدوزو، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية، 
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 أولا: إعجاد الجفتخ العقاري 
قارية يعج السحافع العقارؼ الجفتخ العقارؼ مغ خلاؿ نقل مجسػع البيانات السجونة عمى البصاقات الع

الخاصة بالعقار، بعج الانتياء مغ عسمية السدح إلى الجفتخ العقارؼ، وبحلظ فإف الجفتخ العقارؼ يحتػؼ 
عمى السعمػمات السػجػدة في البصاقة العقارية، ووجػده مجدج لمحقػؽ العيشية السدجمة عمى العقار السحجد 

عسمية ندخ تمظ السعمػمات  التأشيخ عمى  السخقع نيائيا والأعباء التي تثقمو، وعمى الحافع أف يخاعي في
الجفتخ بكيؽية واضحة ومقخوءة، كسا يج  أف تكػف الكتابة لدوما بالحبخ الاسػد غيخ القابل لمسحي، وعجـ 
تخؾ أؼ فخاغ أو بياض عمى صفحات الجفتخ، وذلظ بالذص  عميو بخط مدتؿيع، مع ضخورة تخؾيع وتػؾيع 

السحافطة العقارية، وؼيسا يتعمق بكتابة  أسساء الاشخاؼ ؼيج  أف  كل ججاوؿ الجفتخ وتأشيخ عمييا بختع
تكػف الالقاب بحخوؼ كبيخة، والاسساء الذخرية بحخوؼ صغيخة وفي الخانة السخررة لحلظ، كسا يسشع 
التحذيخ والكذط في الجفتخ، وفي حاؿ الخصأ الشا غ عغ الغمط أو الديػ في الكتابة فلا يسحى أويذص  

يتع ترحيحو عغ شخيق الإحالة التي تكػف مخقسة ومدجمة بعج التأشيخ عمييا والسػافقة الخصأ، وإنسا 
عمييا مغ قبل السحافع، كسا يدصخ بخط بالحبخ الاسػد بعج كل إجخاء كفاصل عغ الإجخاء الاحق، 
ويػضح تاريخو ويذيج السحافع عمى صحة كل إشارة أو تأشيخ بتػؾيعو مع وضع خاتع السحافطة العقارية 

 1.لسعشيةا
 ثانيا: تدميم الجفتخ العقاري 

  يدمع الجفتخ العقارؼ لمسالظ الحؼ يثبت حقو عمى عقار مسدػح، أؼ بعج تعييغ مجسػعة السمكية 
 وإجخاء التخؾيع الشيائي، وإنذاء بصاقة عقارية تطيخ الػضعية القانػنية لمعقار السعشي؛ وكل نقل لمسمكية 

  ع فقط ضبط الجفتخ العقارؼ الحؼ أودعو السالظ القجيع، ليتع تدميسويؤدؼ إلى إنذاء بصاقة ججيجة، بل يت
لمسالظ الججيج؛ ففي حالة البيع مثاؿ، فإف الجفتخ الحؼ يكػف في حػزة البائع، يػد ع لجػ السحخر مغ 
شخؼ السػثق لجػ السحافطة العقارية، وعشجما ؼ شيخ العقج يؤشخ في الجفتخ العقارؼ بانتقاؿ السمكية 

 2الجفتخ الججيج، أما في حالة قدسة السمكية، فعمى السحافع العقارؼ إعجاد دفتخ عقارؼ ججيج. فذويدمع ن
 الفخع الثالث : حجية الجفتخ العقاري 

الجفتخ العقارؼ أصبح الجليل الػحيج لإثبات السمكية العقارية بعج إتساـ عسمية السدح العقارؼ عسلا بأحكاـ 
 32/73مغ السخسػـ رقع  33و  32بالسدح العقارؼ و السادتيغ  الستعمق 74/75مغ الأمخ  19السادة 

الستعمق بإثبات السمكية العقارية الخاصة. فأصبح الجفتخ العقارؼ ىػ السشصمق  05/ 1973/01السؤرخ في 
الججيج لإقامة البيشة في شأف إثبات السمكية العقارية بعج انتياء مغ عسمية السدح العقارؼ، لأنشا في ىحه 

                                                           
ارية السسدػحة، مجمة العمػـ القانػنية والدياسية، الجدائخ، جامعة سعيج سعػدؼ، الجفتخ العقارؼ كدشج اثبات لمسمكية العق 1

 365.، ص01العجد 10عسار ثميجي الاغػاط، السجمج 
 .453قػناف كييشة، السخجع الدابق، ص 2
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نكػف برجد إثبات السمكية بجلالة قصعية ويحتج بيا عمى الكافة بسا في ذلظ الحائد لسجة شػيمة، الحالة 
بحيث لا يجػز لمػاقع وىػ الحيازة أف تكػف دليلا مشاقزا لجليل قانػني وىػ الدشج. وعمة ذلظ أف الحيازة 

إليو الغخفة العقارية لجػ  مجخد قخيشة عمى السمكية قابمة لإثبات العكذ بجليل أقػػ مشيا. وىحا ما ذىبت
(، والحؼ جاء ؼيو 197920ممف رقع  08/ 2000/06السحكسة العميا في إحجػ قخاراتيا الرادرة في 

مايمي: " إف الجفاتخ العقارية السػضػعة عمى أساس مجسػعة البصاقات العقارية البمجية ومدح الأراضي 
لسمكية العقارية، و في قزية الحاؿ، لسا اعتبخ السحجث، يذكل السشصمق الػحيج لإقامة البيشة في نذأة ا

قزاة السجمذ أف الجفتخ العقارؼ السدتطيخ بو لا يعتبخ سشج إثبات السمكية يكػنػف قج خالفػا القانػف. و 
مغ الثابت قانػنا كحلظ أف الجفتخ العقارؼ ىػ الجليل الػحيج لإثبات السمكية العقارية ، و مغ ثع فإف 

لى الترخيح بعجـ وجػد دليل عمى إثبات السمكية العقارية، رغع الإستجلاؿ بالجفتخ القزاة، لسا تػصمػا إ
العقارؼ يكػنػف قج أخصأوا في تصبيق القانػف ولع يزسشػا قخارىع الأساس القانػني الدميع، مسا يعخضو 

القخار  لمشقس و الإبصاؿ". كسا أكجت السحكسة العميا عمى القػة الثبػتية السصمقة لمجفتخ العقارؼ في
 1(.1259635ممف رقع)  06/ 2002/03الرادر عشيا بتاريخ 

  العقاري  الجفتخ الثالث : مشازعات السظمب

 مخحمتي يخز ما في العقارؼ  السحافع أماـ الأراضي مدح عسمية بعج تحجث العقارؼ  الجفتخ مشازعات
 إلى السشازعات ىحه رلت أف يسكغ كسا .وميسة أولية مخاحل لكػنيسا نطخا .الذيخ وإجخاءات الإيجاع
 اخػ مالظ يخفعيا بجعػػ  العقارؼ  الجفتخ إلغاء و القزاء،

 : قزائية و إدارية مشازعات إلى الجدائخ في العقارؼ  بالدجل الستعمقة السشازعات تقديع يسكغ لحلظ

 الإدارية السشازعات: الأول الفخع

 سمصة العقارؼ  السحافع مشح سذخعال قاـ لحلظ العقارؼ، السحافع بيا يختز التي السشازعات تمظ ىي
 ما حالة في ذلظ يخفس وقج الذيخ، إجخاءات مباشخة و الإيجاع قبػؿ في القانػف  يقتزي لسا وفقا واسعة
 2.القانػنية الذخوط لجسيع مدتػؼية غيخ الػثائق تمظ كانت إذا

                                                           
مػىػب يحيى، دور السدح العقارؼ في تثبيت السمكية العقارية، محكخة تخخج لشيل شيادة الساستخ في القانػف تخرز  1

 .72، ص2012/2013دؤولية، جامعة محشج اولحاج، بػيخة، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية، قدع القانػف الخاص،عقػد وم
الدشة 1العجد 9حذػد نديسة، دور الػثائق السدحية في اثبات السمكية العقارية، دفاتخ البحػث العسية، السجمج  2

 .370.ص2021
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  الإيجاع رفض:اولا

الإيجاع، إلا أنو مصال  بتبخيخ ىحا الخفس يقػـ السحافع العقارؼ بعج معايشة الػثائق محل الإيجاع بخفس 
بعجىا يعيج لمصال  الػثائق السقجمة بعج وضع تأشيخة الخفس عمى إحجػ ندخ ىحه الػثائق، مؤرخة ومػقع 
عمييا ويدتصيع الصال  بعج التدػية تقجيع شم  ججيج، وفي انتطار ذلظ لا يسكغ إجخاء أؼ تدجيل في 

 .ذيخ إلا عشج تاريخ الإيجاع الججيج إذا كاف ىشاؾ إيجاع وتع قبػلوسجل الإيجاعات ولا يسكغ الؿياـ بال

يػما مغ تاريخ الإيجاع بتبميغ السػقع عمى  15والسحافع العقارؼ مصال  خلاؿ مجة خسدة عذخ   
الترجيق ما ضيخ لو مغ نقز في البيانات أو عجـ إشيار السحخرات السختكد عمييا في عسمية الترخؼ 

 .سخيعة ودؾيقة لمػثيقة السػدعةبعج ؾيامو بسخاؾبة 

إف رفس الإيجاع ىػ إجخاء فػرؼ وكمّي، يخز الػثيقة السػدعة بأكسميا حتى لػ كاف الديػ أو عجـ 
 106الرحة يخز فقط بعس البيانات في الػثيقة السػدعة غيخ أف ليحه القاعجة استثشاء حجدتو السادة 

حالة ندع  ػف فييا رفس الإيجاع جدئي وىيالتي أوضحت الحالات التي يك 76/63مغ السخسػـ رقع 
السمكية مغ أجل السشفعة العامة، وحالة إذا كانت الػثيقة السػدعة تتزسغ إمتيازات، أو رىػف، أو ندخة 
مغ التشبيو السداوؼ لمحجد وتتزسغ في نفذ الػقت خلافات في التعييغ الخاص بالعقارات السخت  عمييا 

 1.بعس الحقػؽ أو الحجػز

جاع يتصم  فحرا دؾيقا لمػثيقة السػدعة وضخورة مقارنتيا بالبيانات السقيجة عمى مجسػعة رفس الإي
فسشيا ما ىػ  76/63مغ السخسػـ رقع  100البصاقة العقارية، وتحجيج ىحه الأسباب تع بسػج  السادة 

قز أو خمل متعمق بػياب أحج الػثائق أو البيانات السصمػبة في الػثائق السػدعة، ومشيا متعمق بػجػد ن
 :في تعييغ الأشخاؼ والعقارات في السحخر السػدع. ويسكغ إجساليا في الشقاط التالية

في حالة عجـ تقجيع لمسحافع العقارؼ مدتخخج مدح الأراضي إذا تعمق الأمخ بعقارات واقعة في مشاشق  *
 .مسدػحة

وط والكيؽيات الدابقة عشجما يكػف الترجيق عمى ىػية الأشخاؼ وعمى الذخط الذخري مخالفا لمذخ  *
 .الحكخ

                                                           
 الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ. 76-63رقع  يةمغ السخسػـ التشفيح 106السادة  1
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 .عشج عجـ تقجيع أؼ وثيقة تكػف واجبة التدميع لمسحافع العقارؼ لأجل قبػؿ الإيجاع *

 .76/63مغ السخسػـ رقع  66إذا كاف تعييغ العقارات لا يدتجي  لأحكاـ السادة  *

بيانات السصمػبة * عشجما تكػف الججاوؿ السػدعة مغ أجل قيج الخىػف والامتيازات، لا تحتػؼ عمى ال
أو تكػف غيخ محخرة عمى الشساذج  76/63مغ السخسػـ رقع  98، و95إلى  93والسحجدة في السػاد 

 1الخاصة بحلظ.

 الإجخاء رفض: ثانيا

 الإجخاء رفس فإف السػدعة لمػثيقة وسخيعا شاملا فحرا يدتػج  الحؼ الإيجاع رفس عكذ عمى

 عمى السقيجة بالبيانات مقارنتيا ضخورة مع إيجاعيا قبػؿ تع لتيا لمػثيقة معسقا وفحرا دؾيقة مخاؾبة يتصم 
 يحقق" :أنو عمى 76/63 التشفيحؼ السخسػـ مغ 105 السادة نرت حيث العقارية مجسػعة البصاقات

 العقج سب  أو مػضػع بأف السػدعة الػثيقة في السػجػدة البيانات عمى اشلاعو العقارؼ بسجخد السحافع
 2"وضػح بكل العاـ لمشطاـ مخالف أو للأخلاؽ شاؼم أو مذخوع غيخ ليذ

 إيجاع العقارؼ  السحافع فييا يقبل التي الحالات بعس 76/63 السخسػـ مغ 101 السادة عجدت لقج

 في ورد ما إلى إشيارىا بالإضافة إجخاءىا يػقف لكغ الإيجاع محل في وتدجيميا لمذيخ الخاضعة الػثائق
 السحافع فإنو يدػغ الإجخاء رفس أسباب مغ الحكخ الدالف 76/63 السخسػـ مغ 101 السادة نز

 الإمكاف وبعج عجيسة الذيخ عسمية مغ تجعل أخخػ  أسباب وجػب خلاؿ في أيزا الإجخاء رفس العقارؼ 
 السكمفيغ بجراسة الأعػاف بسعية العقارؼ  السحافع يقػـ الإيجاع، سجل في بالإجخاء والتّأشيخ الإيجاع قبػؿ
أثشاء  ليع تبيغ إذا أنو غيخ لخفزيا، دافعا يكػف  سب  أؼ مغ وخمػىا صحتيا مجػ غم بالتحقق الػثائق
 التدػية إجخاءات ذلظ بعج ويباشخ يػقف الأخيخ ىحا فإف الإجخاء، لخفس دافع أسباب وجػد ذلظ

 لابج بيحا الخفس، الغيخ يعمع وحتى76/63 رقع التشفيحؼ السخسػـ مغ 107 السادة في عمييا السشرػص
 مػصى رسالة بػاسصة الترجيق عمى السػقع إلى للإجخاء الخفس قخار يبمغ أف العقارؼ  سحافعال عمى

                                                           
محمد رفيق بكاؼ، مشازعات الجفتخ العقارؼ في القانػف الجدائخؼ، مجمة القانػف والاعساؿ الجولية، جامعة عبج الحسيج بغ  1

 .2021، 34بجيذ، الاصجار رقع 
 مخجع سابق. 76-63مغ السخسػـ التشفيح رقع  105السادة  2
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 عمى لمسػقع وليكػف  بحلظ، إقخاره مقاؿ الذخري التدميع شخيق عغ أو بالاستلاـ إشعار مع عمييا
 قخار غتبمي تاريخ مغ ابتجاء يػما عذخة خسدة ميمة لو تسشح السخفػضة الػثيقة ترحيح في الحق الترجيق
 الخسالة رفس إشعار تاريخ مغ أو بالاستلاـ، الإشعار تاريخ مغ أو مباشخا التبميغ كاف سػاء الخفس
 الشيائي الإجخاء رفس قخار بتبميغ أيزا ممدـ والسحافع الترجيق، عمى السػقع وعمى عمييا السػصى
 لمتدػية لسسشػحةا يػـ عذخة خسذ لسيمة السػالية أياـ ثسانية مجة خلاؿ الترجيق عمى لمسػقع

 القزائية السشازعات:الثاني الفخع

 لكثخة نطخا العقار عمى لمحفاظ كآلية العقارية السحافطة شؤوف  تدييخ و بإدارة مكمف العقارؼ  السحافع
 مغ خػفا بدسعتو الإساءة و الخصأ في الػقػع تفادؼ و أملاكيع، و الأفخاد حقػؽ  حساية و ميامو وتعجد
 ضج الصعغ في الحق الستزخريغ الأشخاص أو للأفخاد مشح العقارؼ، السحافع سمصات أو الإدارة تعدف
 الشداع باختلاؼ السػضػع في تفرل التي القزائية الجيات تتجخل القزاء إلى المجػء و قخاراتو

 السعخوض. 

 أو رفس الإيجاع قخار لإلغاء اليادفة العقارؼ  السدح عسمية مغ السدتفيج قبل مغ السخفػعة الجعاوػ :اولا
 1.الإجخاء

  عسمية مغ السدتفيج بسرمحة يسذ قخار العقارؼ  السحافع مغ الرادر الذيخ أو الإيجاع رفس قخار يعتبخ

 قخارات ضج القزائية الجعاوػ  رفع صلاحية الأخيخ ليحا أعصى قج السذخع فإف ليحا العقارؼ، السدح
 في الجدائخؼ  السذخع يأت لع العقارؼ  يخبالذ الخاصة والأنطسة القػانيغ مخالفة تست إذا العقارؼ  السحافع
 وبالتالي العقارؼ، السحافع  قخارات ضج القزائي الصعغ بخفع خاصة بذخوط بذخ العقارؼ  الذيخ قانػف 
 السجنية الإجخاءات قانػف  في عمييا السشرػص الجعاوػ  رفع كيؽية في السقخرة العامة القػاعج تصبيق فإنو
 شبقا والسرمحة الرفة شخشي تػافخ يج  و والستسع لسعجؿا08/06/1966 في السؤرخ 66/154 رقع

 بيانات بصلاف دعػػ  في 08/09 رقع والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  مغ 13 السعجلة مشو 459 لمسادة

 1. العقارؼ  الجفتخ

                                                           
 370حذػد نديسة، السخجع الدابق، ص 1
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  كتفىا وإنسا بالتحجيج، السخترة القزائية والجية الجعػػ  رفع ميمة يبيغ لع الجدائخؼ  السذخع بأف  ويلاحع

 القزاء اختراص مغ السخفػعة الجعػػ  شبيعة أـ يفيج مسا السجنية، لإجخاءات القانػف  لأحكاـ شبقا بعبارة
 الصعغ ويخفع والإدارية، السجنية الإجخاءات قانػف  مغ 08/09 قانػف  مغ 800 السادة لأحكاـ شبقا الإدارؼ 
 رفع عخيزة شيخ ويج   الخفس خارق تبميغ تاريخ مغ ابتجاء العامة لمقػاعج وفقا شيخيغ أجل خلاؿ
 بعقار تعمقت إذا والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  مغ 17 السادة بشز عسلا العقارية بالسحافطة الجعػػ 

 الجعػػ  رفع تع فإذا السشتطخ القزائي القخار صجور أثخ عغ أما لمقانػف  شبقا مذيخ عقارؼ  عيشي حق أو
 السختز العقارؼ  السحافع مغ الرادر الإجخاء رفس أو الإيجاع رفس قخار إلغاء عمى الخامية القزائية
  :إما القزائية الجية ترجر إقميسيا

 السحافع عمى وج  وىشا الخفس قخار بإلغاء الحكع وبالتالي السجعي شمبات ؼيو تؤيج قزائيا قخارا-
 .عادية بصخيقة العقارؼ  الذيخ إجخاءات مػاصمة بعج القخار تشفيح العقارؼ 

 رفس قخار بذخعية تحكع القزائية الجية فإف وبالتالي السجعى شمبات ؼيو تخفس قزائي رقخا أو-
 الػثائق جسيع عمى الحكع بتأشيخ الؿياـ العقارؼ  السحافع عمى وج  الحالة ىاتو وفي الذيخ ، أو الإيجاع
 2الذيخ مػضػع بالعقار الخاصة العقارية

  قارؼ الع الجفتخ إلغاء إلى اليادفة الجعاوػ  : ثانيا

  مػضػع العقار عمى ممكيتو إثبات أثخ العقارؼ  الجفتخ الذخز حيازة عمى الجدائخؼ  السذخع رت  لقج

 ىػ ما مشيا اعتبارات لعجة وذلظ الدشج، لحلظ كاممة قزائية حرانة يعط لع السقابل في أنو إلا الدشج
 السحافع شخؼ مغ العقارؼ  تخالجف إصجار إجخاءات بسخالفة متعمق ىػ ما ومشيا الشية حدغ بالغيخ متعمق
  .العقارؼ 

 ي العقار  االجفتخ إلغاء اسباب.1

                                                                                                                                                                                     
 08/09مغ قانػف الاجخاءات السجنية والادارية رقع   13السعجلة  459السادة  1
 09/08رقع  مغ قانػف  الاجخاءات السجنية والادارية 800السادة 2



 ة العقارية في المناطق الممسوحةإثبات الملكي                             : ثانيالفرل ال
  

57 
 

 الختع يكػف  كأف العقارؼ؛ السحافع غيخ شخز مغ العقارؼ  الجفتخ صجر فإف : :التخريز عجـ عي -
 داخل السػجػد

 لإلمغاء عخضة يكػف  العقارؼ  الجفتخ فإف العقارية، السحافطة في السرمحة بخئيذ خاص العقارؼ  الجفتخ
 الحرخلا  السثاؿ سبيل عمى وىحا الذخري، االختراص عجـ قاعجة مخالفة بدب 

:وىشا لا يترػر مخالفة الذكل الستعمق بالجفتخ العقارؼ الجفتخ لتدميع السقخرة والإجخاءات الذكل مخالفة-
يقػـ  كػنو محجد وفقاً لمشسػذجالخاص بو، لكغ بالإمكاف مخالفة إجخاءات تدميسو؛ كسشحو لمسالظ دوف أف

ىحا الاخيخ بجفعو لخسػمو الستعمقة بذيخ الػثائق السدحية، فستى تع تدميع الجفتخ دوف دفع الخسػـ وج  
 إلغاؤه شبقا  لعي  مخالفة الإجخاءات باعتبارىا حقا لمجولة  

إذا كاف مرجر إصجار الجفتخ العقارؼ ما تػصمت إليو لجشة السدح عشج ؾياميا بالتحقيق : التدي  عجـ-
يسكغ إصجار دفتخ عقارؼ مبشي عمى وقائع مادية أو ترخفات قانػنية غيخ تمظ  لا اني، فإنو السيج

،وبالتالي فسغ صػر ىحا العي  الخصأ  20-72و 28-72والسخسػميغ 72-72رقع  الأمخالسحجدة في 
 في القانػف، وعجـ الرحة السادية لمػقائع، والخصأ في التكييف القانػني لمػاقعة.

فستى تبيغ لمسجعي أف السحافع العقارؼ قج خالف  : العقارؼ  الجفتخ إصجار عشج لقانػف ا مخالفة عي -
القانػف عشج إصجاره لمجفتخ العقارؼ أمكغ شم  إلغائو عمى أف يثبت ويبيغ الشز القانػني السخالف مغ 

 1أو رفزو لعجـ التأسيذ. الإلغاءإما بصم   الإدارؼ شخؼ السحافع العقارؼ، حيث يتسكغ القاضي 

  العقاري  الجفتخ إلغاء اثار.2

 عميو جعيسال أو الحائد فإف العقارؼ، الجفتخ بإلغاء قزائي حكع عمى الحرػؿ في السجعي نجح إذا
 أنػاع مغ نػع بأؼ العقار في الترخؼ يسكشو لا لحلظ وتبعا السالظ، لرفة فاقج يربح عميو يربح

 إلا ذلظ يتخت  ولا الانتفاع، حقػؽ  مغ حق عمى مشيية أو لمسمكية ناقمة كانت سػاء القانػنية الترخفات
 إقميسيا السخترة العقارية السحافطة في بذيخه وذلظ القانػنية الشاحية مغ القزائي الحكع تشفيح إمكانية بعج

 ججيج عقارؼ  دفتخ ووضع السمغى العقارؼ  الجفتخ بإتلاؼ ممدما الحالة ىاتو في العقارؼ  السحافع ويكػف 
                                                           

حسجادو محمد الاميغ، دعػػ الغاء الجفتخ العقارؼ،جامعة الاميخ عبج القادر لمعمػـ الاسلامية قدشصيشة، مجمة التذخيعات 1
 . 2018لبشاء، العجد الدابع، التعسيخ وا
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 مستعا يربح الججيج العقارؼ  الجفتخ الذخز تدمع وبسجخد إياه، إعصاءه سحكسةال قخرت الحؼ لمذخز
 1:.ذلظ في القانػف  مخالفة دوف  السالظ امتيازات بكافة

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

 .44ص مخجع سابق،حسجادو محمد الاميغ، 1
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 خلاصة الفرل الثاني :

لقج أصبح مغ الزخورؼ الإىتساـ بجراسة مػضػع اثبات السمكية العقارية في مشاشق السسدػحة، وتدميع 
 جاح عسميةنا، لاية والحقػؽ العقارؼ الػاردة عميي، والتعخؼ الجقيق والسدبق عمى ىحه السمكسشاداتو

التصييخ العقارؼ ، استقخار السمكية العقارية ودعع الائتساف العقارؼ، ليتع في الاخيخ بعج الانتياء مغ 
ار وحالتو السجنية الفعمية دميع الجفتخ العقارؼ الحؼ يعتبخ بصاقة تعخيف لمعقضي تعسمية السدح العاـ للارا

والدشج الػحيج لاثبات السمكية العقارية في الاراضي السسدػحة، كسا يعتبخ الجفتخ العقارؼ مشتػج نطاـ 
الذيخ العيشي ويج  اف يدتسج مشو خرائرو ومسيداتو مغ قػة ثبػتية وحجية وقجرة عمى تصييخ ترخفات 

 ودلالتو القصعية عمى السمكية.

يأخح بالقػة الثبػتية السصمقة لمجفتخ العقارؼ، وىحا يقمل مغ نطاـ الذيخ العيشي، ويؤدؼ  الا اف السذخع لع
الى عجـ استقخار السمكية العقارية في بلادنا وضعف درجة الائتساف العقارؼ. 



 مقدمة:
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 الخـــاتسة :

 ي تصييخ السمكية العقاريةفي ختاـ ىحا البحث نخمز إلى أف السدح العاـ للأراضي يعج مكدبا ىاما ف
بسجخد  حيث يذكل الشػاة الأولى في تأسيذ الدجل العقارؼ، وىحا لا يعشي أف دور مدح الأراضي يشتيي

كمسا استجعت  تأسيذ الدجل العقارؼ لأف نتائج السدح لا يكػف ليا معشى ما لع يتع تحييشيا وبالخجػع إلييا
معالسيا سػاء بالتجدئة  مية بالتجاوؿ والانتقاؿ بالترخفات وتغييخالزخورة ذلظ فالسمكية العقارية تتسيد بالقاب

أو بشاء ججيج ، وفي ىحه  أو القدسة كسا أنيا تخزع لتغييخ أوضاعيا القانػنية كعسمية ىجـ عقار مسدػح
السدح يؤكج عمى متابعة  الحالة فإف ميسة السدح تبقى مدتسخة بالتحييغ وعميو فإف عسمية تحييغ سجل

العقارية الحؼ أعجه السدح  مكية بعج مدحيا أيزا واليجؼ مشو السحافطة عمى بشظ السعمػماتتصييخ الس
ومرجاقيتو في تحييغ كل  ومتابعة كل التصػرات الػاردة عمى العقار حتى يحافع السدح عمى أىسيتو

لح الحفع الأراضي بالتشديق مع مرا التغيخات الستعمقة بالػضع القانػني لمعقارات ليحا فإف مرالح مدح
العقارؼ والبمجيات تقػـ بزبط سجل السدح كل سشة حد  تػاريخ إيجاع وثائق الأقداـ السسدػحة حيث 
تقجـ السجالذ الذعبية البمجية في نياية كل ثلاثي مغ الدشة بإشلاع مرالح السدح عمى كل التغيخات 

لتبميغ عغ كل التحػلات الستعمقة الستعمقة بالػضع القانػني لمعقارات بيشسا مرالح الحفع العقارؼ تقػـ با
بالدجل العقارؼ ويتع التحييغ مغ شخؼ مرالح السدح  بكل الأملاؾ العقارية السسدػحة والتي تع قيجىا
الفخؽ السدح والتي تعتبخ عسمية أساسية وضخورية في  نفديا وذلظ بإجخاء معايشات وتحؿيقات ميجانية
سدح العاـ للأراضي كػنو الية فعالة في تصييخ السمكية ميجاف التصييخ العقارؼ ومغ ىشا يتجمى أثخ ال

 العقارية.

 ومغ خلاؿ ما سبق دراستو في ىحا السػضػع تػصمشا لمشتائج التالية:

صاحبو مغ  يعتبخ السدح العقارؼ الدبيل الػحيج لتحجيج الشصاؽ الصبيعي لمعقار السخاد مدحو وتسكيغ -
يخالف في ذلظ القػانيغ  رخؼ في عقاره كسا يخيج عمى ألاحيازة سشج السمكية الحؼ يعصيو الحق في الت

 الدارية السفعػؿ.
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العقارية العامة  إف إقامة مدح عاـ للأراضي كشطاـ عقارؼ سيسكغ حتسا مغ تحجيج وضعية الأملاؾ -
 ومشيجية ليحه الأخيخة . والخاصة مغ خلاؿ جخد وصفي وتقييسي لمثخوة العقارية، مسا يحقق معخفة شاممة

مية السدح العقارؼ ىي عسمية مددوجة، فسغ الشاحية الفشية يقػـ السداحػف التابعػف المييئات السكمفة عس -
بالسدح العقارؼ بتحجيج السمكية العقارية وضبط مداحة كل قصعة ضبصا دؾيقا قرج إعجاد مخصط مشطع 

وحجودىا، ومغ الشاحية  يالإقميع كل بمجية، والحؼ يجخ لتشطيع إقميع الجولة وتبياف مػقع العقارات وقػام
إنذاء بصاقة ىػية لمعقار فيتع  القانػنية فيتسثل في التعخيف بالعقارات أؼ تبياف حالتيا القانػنية عغ شخيق
 التعخيف بأسساء مالكيو وأسباب التسمظ والحقػؽ العيشية الستختبة ليع أوعمييع.

عقارؼ الحؼ يعتبخ بصاقة ىػية العقار وحالتو بعج الانتياء مغ عسمية السدح العقارؼ يتع تدميع الجفتخ ال -
 السجنية والدشج الػحيج لإثبات السمكية العقارية الخاصة في السشاشق السسدػحة .

لمخقابة  وثائق السدح الستػصل إلييا كشتائج مغ عسميات السدح العاـ للأراضي يج  أف تخزع -
 القزائية لتعصي مديجا مغ الثقة والائتساف.

 ته العسمية نقتخح بعس التػصياىح لإنجاحكسداىسة و 

 قزاء عمى البيخوقخاشية.السدح لمتدييل عمى السػاشغ و ال بيغ السحافطة العقارية وادارةالتشديق 

شازعات الستعمقة بالقزايا العقارية بسختمف انػاعيا في السمحاكع عقارية متخررة  ميستيا الفرل انذاء 
 نطخا لرعػبتيا.

 القػة الثبػتية السصمقة لمحقػؽ السجونة في الدجل العقارؼ.اعصاء 

 يػما. 30ل لا يتجاوز جفي ا لأصحابياالجفاتخ العقارية تدميع 

عػ ا العسل مغ خلاؿ التصخؽ إلى مػضوأخيخا نتسشى أف نكػف قج وفقشا ولػ بالقجر القميل في ىح  

 دور السدح العقارؼ في تثبيت السمكية العقارية .

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 السلاحق
 

 

 



  

 

 أقدام الهكالة الهطشية لسدح الاراضي :01السمحق 

 
 

 

 

 

 02السمحق   

 أقدام وكالة مدح الأراضي عمى السدتهى 

 لهلائيالجيهي و ا 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

 

 

 



  

 

لمسجيخيات الجيهية و الهلائية لسدح  السقخ و الاختراص الاقميسي:03السمحق 
 الأراضي

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

 

 

 

 

 

 

 

 قــــائسة السخاجع
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



  

 

 الفيخس :

 الرفحة العشهان

 1 مقجمة

  تظييخ السمكية العقارية بتأسيذ السدح العقاري  : الفرل الأول

  ريةالسدح العقارؼ كإجخاء أولي لإثبات السمكية العقا : السبحث الأول

  مفيػـ السدح العقارؼ  : السظمب الأول

  تعخيف السدح العقارؼ و خرائرو  : الفخع الأوؿ  

  أنػاع السدح العقارؼ  : الفخع الثاني

  أىجاؼ السدح العقارؼ  : الفخع الثالث

  الييئات الستجخمة بعسمية السدح العقارؼ  : السظمب الثاني

  ح الأراضيالػكالة الػششية لسد : الفخع الأوؿ

  الييئات الجيػية : الفخع الثاني

  السحافطة العقارية : الفخع الثالث

  إجخاءات عسمية السدح العقارؼ  : السبحث الثاني

  الإجخاءات التحزيخية لعسمية السدح : السظمب الأول

  الإجخاءات السيجانية : السظمب الثاني

  الإجخاءات الختامية : السظمب الثالث

  اثبات السمكية العقارية في السشاطق السسدهحة : الفرل الثاني

  تكػيغ الػثائق السدحية : السبحث الأول



  

 

  مخصط مدحي : السظمب الأول

  سجل مدح الأراضي : السظمب الثاني

  رقع الحداب و ججوؿ الأقداـ : السظمب الثالث

   ييجا لاعجاد الجفتخ العقارؼ تأسيذ الدجل العقارؼ تس : السبحث الثاني

  نطاـ الدجل العقارؼ  : السظمب الأول

  الفخع الأوؿ : تدميع و اشيار وثائق السدح

  الفخع الثاني: تخؾيع العقارات السسدػحة

  الجفتخ العقارؼ  :السظمب الثاني

  الفخع الأوؿ : تعخيف الجفتخ العقارؼ 

  قارؼ الفخع الثاني : اعجاد و تدميع الجفتخ الع

  الفخع الثالث : حجية الجفتخ العقارؼ 

  مشازعات الجفتخ العقارؼ  : السظمب الثالث

  خاتسةال
  قائسة السرادر و السخاجع

  السلاحق

  الفيخس

 


