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 الاىداء
 

 مغ تحت أقجاميا الجشة كالجتي الكخيسة أشاؿ الله في عسخؾ كمتعشي بظ ما حييتإلى 

 الى أسختي، زكجتي كأبشائي كإخػتي كأخػاتي

إلى الذعب الجدائخؼ السدمع الحؼ ضحى بالغالي كالشفيذ لاستخداد سيادتو كتكخيذ مبادئو عمى أرض أبائو 
 كأججاده

 بمج الجياد كالاجتياد بمج الرحابة كالرالحيغإلى سكاف بمجتي قبمة الباحثيغ كالعمساء، 

إلى الجكتػر رئيذ قدع الحقػؽ عخفانا بالجسيل لإرشاداتو كتػجيياتو الكيسة أثشاء إنجازؼ ليحه الخسالة، أسأؿ الله 
 أف يجازيو أحدغ الجداء كيبارؾ فيو.

جديل الذكخ كالامتشاف كسا جامعة الاغػاط الحؼ لع يبخل عمى بإرشاداتو، لو مشا  حديغ بصيسيإلى الأستاذ 
أتػجو بالذكخ إلى كل مغ ساعجنا كشجعشا مغ قخيب أك بعيج لإنجاز ىحا العسل الستػاضع أملا أف يكػف ذا فائجة 

 عمسية كعسمية.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 شكر وتقدير
  

 بدع الله الخحسغ الخحيع

ثْ  قاؿ تعالى:﴿  11الأية سػرة الزحى  ﴾ وَأَمَّا بِشِعْسَةِ رَبِّكَ فَحَدِّ

َ مَنْ لا يَذْكُرُ الشَّاسَ  لا»كقاؿ الشبي صل الله عميو كسمع:  «يَذْكُرُ اللََّّ  

  

 الذكخ ﵀ عد كجل بجاية كنياية

 بكل فخخ كاعتداز كبكل عخفاف كامتشاف

 حديغ بصيسي أستاذ دكتػرأتقجـ بخالز الذكخ كالعخفاف إلى أستاذؼ الفاضل السحتخـ 
الحؼ تفزل بالإشخاؼ عمى ىحه الخسالة فكاف خيخ معيغ لي، كخيخ ناصح كمػجو 

 راجيا مغ الله أف يجيسو ذخخا لخجمة العمع كالأمة.

 كسا أتقجـ بخالز شكخؼ أيزا إلى الأساتحة الأفاضل أعزاء لجشة السشاقذة 

- 

-  

-  

- 

 تقديرا وعرفانا وشكرا 

 



 
 

 
 

 مقدمة
 
 



 أ‌
 

 مقدمة :
تعتبخ السمكية العقارية ذات أىسية بالغة نطخًا لكػنيا مرجرًا مغ مرادر الثخكة، حيث يتدايج الاىتساـ بكيسة 

العقارات بذكل مدتسخ، كيعسل الكثيخكف عمى اقتشائيا. إنيا تُعَجّ ثخكة لا تُفشى كتذكل مكػنًا أساسيًا للاستثسار 
 التشسية الاقترادية كالاجتساعية. بفزل ازدىار كتشطيع السمكية العقارية، يتحدغ الػضع الاجتساعي.كتعدز 

 
لزساف حساية السالكيغ مغ أؼ اعتجاء محتسل، يتعيغ عمى الجكؿ تػفيخ الحساية القانػنية، كذلظ مغ خلاؿ مشح 

الأساس في ىحا الدياؽ، حيث ييجؼ إلى السالكيغ كثيقة تثبت ممكيتيع العقارية. يُعتبخ نطاـ الذيخ العقارؼ 
 تشطيع ىػية كل عقار كتثبيت ممكيتو أك حقػؽ العيغ العقارية لأفخاد معيشيغ تجاه الآخخيغ.

 
تحطى السدائل الجػىخية الستعمقة بتأييج السمكية العقارية كتعديد الثقة بأخح الاعتبار بشطاـ مدتقخ لمذيخ 

لتجاكؿ كضساف استقخار السمكية العقارية، كيُعَجّ كسيمة فعّالة لتحقيق العقارؼ. يعسل ىحا الشطاـ عمى تدييل ا
 الأىجاؼ الاقترادية كالاجتساعية.

 
في ىحا الدياؽ، تعتبخ سجلات الذيخ العقارؼ الخاصة بشطاـ تعمغ فيو الحقػؽ العقارية كأصحابيا، مسا يسشح 

مغ الحقػؽ بكل ثقة. يػفخ ىحا الشطاـ قػة  الأشخاؼ السعشية القجرة عمى الاشلاع عمى ىحه الدجلات كالتحقق
ثبػت مصمقة لحقػؽ السمكية، مسا يديع في بشاء بيئة تجارية مدتقخة كآمشة لمتعامل مع العقارات السدجمة. في 

حيغ انتيجت معطع الجكؿ الستقجمة مبجأ الذيخ العقارؼ، إلا أنيا اختمفت في الصخيقة التي تشفح بيا ىحا السبجأ، 
 نطاـ الذيخ الذخري أك العيشي كفقًا لمطخكؼ كالاحتياجات القانػنية كالاقترادية الخاصة بيا. سػاء باعتساد

 
أدرؾ السذخع الجدائخؼ أىسية اعتساد نطاـ الذيخ الذخري لتحقيق الأىجاؼ التي فذل في تحكيقيا الشطاـ 

ة فييا. تكخس الدمصات الجدائخية الدابق، كىي دعع الائتساف العقارؼ كتحقيق استقخار السمكية العقارية كبث الثق
 اىتسامًا كبيخًا لمسمكية العقارية، نطخًا لمجكر الكبيخ الحؼ تمعبو في تشسية الاقتراد الػششي كتشذيصو.

 
عشج دراسة تاريخ السمكية العقارية قبل استخجاع الجدائخ لديادتيا، يطيخ أف الاستعسار الفخندي اعتسج عمى 

شيج احتلالي، حيث كاف اليجؼ الخئيدي ىػ الاستيلاء عمى أراضي الجدائخييغ سياسة عقارية استشادًا إلى م
بأساليب مختمفة مشيا الػسائل السادية كالقانػنية. كانت ىحه الدياسة تيجؼ إلى ضساف حخية السعاملات العقارية 

سدتسجة مغ الذخيعة لتدييل التشازؿ عشيا، مسا أدػ إلى تفكيظ الشطاـ الاجتساعي كالاقترادؼ كإلغاء القػاعج ال
 الإسلامية كالأعخاؼ.

 



 ب‌
 

بعج الاستقلاؿ كاستخجاع الجدائخ لديادتيا، كبسا أف الدياسة العقارية كرثتيا كانت متجىػرة، اعتبخ السذخع 
الجدائخؼ ضخكرة اعتساد نطاـ الذيخ الذخري كسخحمة انتقالية. كقج قخر تشطيع نطاـ الذيخ العقارؼ بذكل يعدز 

 عقارؼ، حيث بجأ في إصجار تذخيعات تيجؼ إلى فخض الخقابة عمى الدػؽ العقارية.استقخار القصاع ال
 

كمع تػجيو الانتقادات لشطاـ الذيخ الذخري، كعجـ تحكيقو لأىجافو الستعمقة بحساية الترخفات كتحقيق الثقة 
خ العقارؼ. بقي نطاـ كالائتساف العقارؼ، اتخح السذخع الجدائخؼ نطامًا آخخ كبجيل، ييجؼ إلى تحقيق أىجاؼ الذي

الذيخ الذخري ساريًا، لكشو بجأ في إصجار قػانيغ تيجؼ إلى تأسيذ نطاـ عقارؼ يداعج في فخض الخقابة 
 عمى الدػؽ العقارية.

الستعمق بإثبات حق  5الرادر في  32/73تع تشفيح السدح العاـ لأراضي البلاد، كتبعو السخسػـ التشفيحؼ رقع 
مغ ىحا السخسػـ، تع استبجاؿ شيادات السمكية العقارية بجفاتخ عقارية بسجخد  33السادة السمكية الخاصة. كفي 

إلى أف الجفتخ العقارؼ سيكػف في السدتقبل الدشج الػحيج  33إحجاث السدح العاـ لأراضي البلاد. كأشارت السادة 
 .السثبت لمسمكية العقارية، مسا يعكذ نية السذخع في اعتساد نطاـ الذيخ العيشي

 
الحؼ يتزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ كتأسيذ الدجل  1975/11/12في  74/75تع إصجار الأمخ 

في  62/76العقارؼ، كتع صجكر مخاسيع لتفعيل نطاـ الذيخ العيشي كتػسيعو، بسا في ذلظ السخسػـ رقع 
لستعمق بتأسيذ ا 63/76الستعمق بإعجاد مدح الأراضي العاـ السعجؿ. كسا صجر السخسػـ رقع  1976/03/25

 الدجل العقارؼ السعجؿ كالستسع.
 

جسيع ىحه القػانيغ كالسخاسيع تطيخ رغبة السذخع في تجعيع كحساية السمكية العقارية كتحقيق فكخة الإئتساف 
العقارؼ لتدييل التجاكؿ كالتعامل في الأمػاؿ العقارية. كعمى الخغع مغ صعػبة تجديج نطاـ الذيخ العيشي عمى 

صعػبة عسمية السدح كالسػارد السادية كالبذخية السؤىمة، إلا أف السذخع اتخح نطاـ الذيخ الذخري  الػاقع بدبب
كسخحمة استثشائية كانتقالية في السشاشق التي لع يتع فييا بعج إجخاء السدح العاـ للأراضي. كحتى الآف، يطل 

 الشطاـ السعتسج في الجدائخ نطامًا مددكجًا.
 :أىسية السهضهع

ع الدجل العقارؼ أمخًا حيػيًا في دراسة أؼ جانب مغ جػانب الحياة العقارية، حيث يمعب الدجل أصبح في
العقارؼ الجكر الأساسي في تشطيع كتدييل السعاملات العقارية. يتستع الدجل العقارؼ بأىسية كبيخة في تثبيت 

ات. يقػـ الدجل العقارؼ بجكر حيػؼ في كتػثيق الرفقات العقارية، سػاء كانت بيغ الأفخاد أك بيغ الأفخاد كالإدار 
 عسمية إثبات الحقػؽ كالالتدامات أماـ القزاء.

 
تعتسج أىسية ىحا السػضػع عمى الجكر الحيػؼ الحؼ يمعبو الدجل العقارؼ في تشطيع كتدييل السعاملات العقارية. 

ية أك التعامل مع يداىع في تدجيل الحقػؽ كالتحقق مشيا، سػاءً كاف ذلظ في سياؽ السعاملات الذخر



 ج‌
 

الإدارات. بالإضافة إلى ذلظ، يمعب الدجل العقارؼ دكرًا فعّالًا في عسميات الإثبات كالتػثيق أماـ الدمصات 
 القزائية.

 :أسباب إختيار السهضهع
 الذاتية:الأسباب 

العقارؼ لفيسو أسباب اختيار ىحا السػضػع تعكذ خمفيات ذاتية كميشية، حيث يذجنا الاىتساـ بجراسة الدجل 
كأساس قانػني. كسا يتجمى اىتسامشا في استكذاؼ التحجيات التي تػاجو قصاع العقارات كأىسية الدجل العقارؼ 

في التعامل معيا. يعكذ اختيار السػضػع التدامًا شخريًا بفحز جػانب القانػف العقارؼ كفيع التصػرات 
 الحجيثة في ىحا السجاؿ.
 :الأسباب السهضهعية

راسات الدجل العقارؼ كالبحػث الستعمقة بيا جدءًا أساسيًا في فيع الأصػؿ القانػنية لمجفتخ العقارؼ. تعتبخ د
تػفيخ رؤػ عسيقة حػؿ الدجل العقارؼ يعشي إضافة مداىسة قيسة إلى الدكتبة القانػنية الجامعية، كتعديد 

 السعخفة في ىحا السجاؿ.
 :أىسية البحث

تدميط الزػء عمى التحجيات القانػنية التي تػاجو مجاؿ الجفتخ العقارؼ. مغ خلاؿ تذجد أىسية ىحا البحث عمى 
فحز ىحه التعقيجات القانػنية، يسكغ تػجيو الانتباه إلى الجػانب التذخيعية التي قج تحتاج إلى تعجيل أك 

 تحديغ.
 :صعهبات الدراسة

لى مختمف السرادر القانػنية كالكتب تتصمب صعػبات ىحه الجراسة تجاكز التحجيات الستسثمة في الػصػؿ إ
 الستخررة. كسا يشبغي التغمب عمى ضيق الػقت الستاح لفحز الدجل العقارؼ بذسػلية تامة.

 :الإشكالية
جفتخ العقارؼ في اثبات لالإشكالية التي تصخحيا الجراسة ىي: كيف يسكغ تحقيق التشاغع بيغ الأسذ القانػنية 

لمدجل العقارؼ أف يكػف الػسيمة الفعّالة في إثبات الدسكية العقارية، ككيف يسكغ ، ككيف يسكغ ؼ السمكية العقار 
 الترجؼ لمتحجيات كالتذػشات التي تعتخض الحياة العقارية؟

 
 
 
 



 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

الشظام القانهني الفرل الأول: 
 لمدفتر العقاري 
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 الشظام القانهني لمدفتر العقاري الفرل الأول: 
فيسا يمي ترػيخ حجيث حػؿ الجفتخ العقارؼ كمفيػمو، مع تقجيع تعخيف لمجفتخ العقارؼ مغ الشاحية 

المغػية كالفقيية. سشتشاكؿ أيزًا أسذ القػانيغ السترمة بو، مع التخكيد عمى الصبيعة القانػنية 
لمجفتخ العقارؼ كالييئات الإدارية السدؤكلة عغ إعجاده. سشقػـ أيزًا بتدميط الزػء عمى الألية 

القانػنية لمحرػؿ عمى الجفتخ العقارؼ، كىي عسمية السدح العاـ للأراضي. سشقػـ بتػضيح كيفية 
ي تػاجو تشفيح أعساؿ عسمية السدح العاـ في السيجاف كفي السكتب، مع التخكيد عمى التحجيات الت

 .عسمية السدح العاـ للأراضي

 السبحث الأول: الإطار السفاهيسي لمدفتر العقاري 
مغ السخسػـ رقع  32اعتُسج لمسخة الأكلى مرصمح "الجفتخ العقارؼ" في التذخيع الجدائخؼ كفقًا لمسادة 

السادة: ، الستعمق بإثبات حق السمكية الخاصة. كجاء في نز 1973يشايخ  5السؤرخ في  32-73
"تدتبجؿ شيادات السمكية بجفاتخ عقارية بسجخد إحجاث السدح العاـ لأراضي البلاد السشرػص 

 8السػافق  1391رمزاف عاـ  20السؤرخ في  71-73مغ الأمخ رقع  25عميو في السادة 
. كمغ خلاؿ ىحه السادة، قاـ السذخع بتبشي نطاـ ججيج باسع "الجفتخ العقارؼ" 1"1971نػفسبخ سشة 

 ستبجاؿ شيادات السمكية السدتخجمة سابقًا.لا
، الحؼ يتعمق بإعجاد مدح الأراضي 1975نػفسبخ  12في  75-74بعج ذلظ، أصجر الأمخ رقع 

مغ ىحا الأمخ، تع التصخؽ إلى الجفتخ  19ك 18العاـ كتأسيذ الدجل العقارؼ، كفي السادتيغ 
 العقارؼ.

ستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ السعجؿ ، ال1976مارس  25في  76-63ثع جاء السخسػـ رقع 
كالستسع، كالحؼ شسل جػانب مختمفة متعمقة بالجفتخ العقارؼ مغ خلاؿ عذخة مػاد في القدع الثالث 

 مغ الباب الثالث.
كتطيخ السلاحطة في ىحه الشرػص القانػنية أف السذخع قج أكلى اىتسامًا خاصًا بتػضيح السحتػػ 

فتخ العقارؼ، دكف تقجيع تعخيف كاضح كدقيق لو. لحا، سشجرس ىحا كالبيانات التي يتألف مشيا الج
 السػضػع في مصمبيغ لفيع السفيػـ كالتفاصيل بذكل أفزل.

 السصمب الأكؿ: مفيػـ الجفتخ العقارؼ 

                                                           
1
‌35،‌المتعلك‌بالإثبات‌فى‌الملكٌة‌الخاصة‌الجرٌدة‌الرسمٌة‌العدد‌‌3737ٌناٌر‌‌5المؤرخ‌فى‌‌72-37المرسوم‌التنفٌذي‌رلم‌‌ 
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دراسة مفيػـ الجفتخ العقارؼ تتصمب إلقاء الزػء عمى جسيع الجػانب التي يذسميا ىحا الدشج الياـ. 
تعخيف لو في الفخع الأكؿ، مع التخكيد عمى خرائرو في الفخع الثاني، لحلظ، سشقػـ بػضع 

 .كسشقػـ بتدميط الزػء عمى أنػاعو في الفخع الثالث

 السظمب الأول: مفيهم الدفتر العقاري 
 الفرع الأول: تعريف الدفتر العقاري 

عمى عاتق  لع تأت الشرػص القانػنية الدابقة بتعخيف محجد لمجفتخ العقارؼ كبالتالي تخؾ ذلظ
الفقياء، فيشاؾ مغ عخفو بأنو بسثابة دفتخ الحالة العقارية الحؼ تدجل فيو جسيع السعمػمات 

كالبيانات التي تحتػييا البصاقات العقارية السػجػدة لجػ مرمحة الدجل العقارؼ كلاسيسا كصف 
جل فيو كافة العقار كصفا كاملا كالأعباء السثقل بيا كتحجيج ىػية كأصحاب الحقػؽ العيشية كتد

2ؼ العقػد السػجػدة عمى العقار كقت الإشيار في الدجل العقار   
، حيث يقػـ بتػثيق كتقييج 3بعس الفقياء يعتبخكف الجفتخ العقارؼ "سشجًا قانػنيًا ذا حجية قػية"

جسيع الحقػؽ العقارية الستعمقة بالعقارات السسدػحة. مغ جية أخخػ، يُعتبخ مغ قبل البعس الآخخ 
4"سشج ممكية قاشع الحجية"، حيث يحل محل عقػد السمكية مباشخة عبارة عغ . 

ىحه الترػرات تعكذ أىسية الجفتخ العقارؼ كدشج رسسي كقانػني يحسل قػة إثبات عالية. يُذجد في 
ىحا الدياؽ عمى أف الجفتخ العقارؼ ليذ مجخد كثيقة تػثيق بل يمعب دكرًا فعّالًا في تأميغ حقػؽ 

قػد كالسعاملات العقاريةالسمكية كتػثيق الع . 
في ىحا الدياؽ، يطيخ الجفتخ العقارؼ كأداة قانػنية أساسية تديع في تحقيق الأماف القانػني 

لمسمكية كتحقيق الثقة في التعاملات العقارية. يعكذ ىحا الدشج الحجية كالرحة القانػنية لمحقػؽ 
 العقارية، مسا يعدز الاستقخار كالذسػلية في نطاـ العقارات

:يسكغ إعصاء تعخيف شامل لمجفتخ العقارؼ كسا يمي  

                                                           
الػافي فيرل ، الدشجات الإدارية السثبتة لمسمكية العقارية في التذخيع الجدائخؼ، الصبعة الأكلى، دار الخمجكنية، الكبة، الجدائخ، ‌ 2
 99ص  2010.

 
3
حجاكؼ عد الجيغ ، أثخ أعساؿ مدح الأراضي في تأسيذ الدجل العقارؼ، محكخة تخخج مغ أجل الحرػؿ عمى شيادة  

‌79ص 2014/2015يػسف بغ خجة، .1الساجدتيخ، إشخاؼ الجكتػر زعلاني عبج السجيج، كمية الحقػؽ، جامعة الجدائخ 

ة، رسالة مقجمة لشيل شيادة الجكتػراه، إشخاؼ الجكتػرة دليمة زناكي، كيذ فتحي ، الذيخ العقارؼ كآثاره في مجاؿ الترخفات العقاري 4
 202ص  2010/2011قدع القانػف الخاص، كمية الحقػؽ، جامعة كىخاف، .
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الجفتخ العقارؼ ىػ الدشج القانػني الحؼ يسشح مالظ العقار حق الترخؼ فيو كاستغلالو بعج اكتساؿ 
عسمية السدح العقارؼ. يتع في ىحا الجفتخ تدجيل جسيع الترخفات الشاقمة لحقػؽ السمكية، كالتي 

لمسمكية العقارية. يتع إصجاره بػاسصة الجية الإدارية السخترة، مغ شأنيا تغييخ السخكد القانػني 
كيُعج شيادة ميلاد العقار، حيث يقػـ بتدجيل كتدجيل جسيع الحقػؽ كالترخفات الػاردة عميو، مسا 

5يجعمو كثيقة رسسية لإثبات حقػؽ السمكية كالػضع القانػني لمعقار  
 الفرع الثاني: خرائص الدفتر العقاري 

 :الجفتخ العقارؼ بسجسػعة مغ الخرائز الخئيدية، كىي كسا يمييتسيد 

 اتالدفتر العقاري يشذأ بسشاسبة الإجراء1
الحؼ يتعمق بإعجاد مدح الأراضي العاـ  75-74مغ الأمخ رقع  18بالخجػع إلى نز السادة 

بسشاسبة كتأسيذ الدجل العقارؼ، يُفرل الشز في فقختو الأكلى قائلًا: "يقجـ إلى مالظ العقار 
 الإجخاء الأكؿ دفتخ عقارؼ تشدخ فيو البيانات السػجػدة في مجسػعة البصاقات العقارية".

كبشاءً عمى ىحا الشز، يُفيع أف الجفتخ العقارؼ يُقجـ لسالظ العقار خلاؿ الإجخاء الأكؿ الستعمق 
كالتي تذسل بالإشيار العقارؼ. يقػـ الجفتخ بتجسيع البيانات مغ مجسػعة البصاقات العقارية، 

 .6معمػمات حػؿ السمكية كالحقػؽ العقارية الستعمقة بالعقار
ىحا الجفتخ يكػف جدءًا مغ إجخاء إشيار العقار كيتع تدميسو إلى مالظ العقار ليكػف كثيقة رسسية 

تثبت حالة العقار كحقػؽ مالكو. يُديع ىحا الجفتخ في بجاية تشفيح نطاـ الذيخ العيشي الججيج، حيث 
تػثيق معمػمات العقار كتحجيثيا بسخكر الػقت، مع تدجيل جسيع الترخفات كالتغييخات  يتع فيو

 القانػنية اللاحقة التي قج تصخأ عمى العقار.
 :الدفتر العقاري يقدم إلى مالك العقار2-

بعج الانتياء مغ الإجخاء الأكؿ، يُدمع دفتخ العقار لمسالظ أك ككيمو. يسكغ أف يبقى الجفتخ في 
دارة الحفع العقارؼ، ما لع يتع تعييغ ككيل مغ قبل أصحاب الحقػؽ العيشية عمى العقار مدتػػ إ

الحؼ لا يحجدكف فيو ككيلًا لاستلاـ الجفتخ. في ىحه الحالة، يجب عمى أصحاب الحقػؽ العيشية 
رؼ الأخخػ )باستثشاء حقػؽ السمكية كالخقابة( تحجيج ما إذا كانػا يسكشيع شمب ندخة مغ الجفتخ العقا

                                                           
5
أشخكحة الجكتػراء كمية الحقػؽ ، التذخيع الجدائخؼ العقارية الخاصة في  السمكيةلإثبات  الػسائل القانػنية، عساد الجيغ رحايسية 

 250ص  2014ػلػد معسخؼ تيدؼ كزك جامعة م
6
‌97ص‌2003جوٌلٌة‌‌5محمد‌كنازة‌النظام‌المانونًٌ‌للدفتر‌العماري‌مجلة‌الدراسات‌والبحوث‌عدد‌‌ 
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أـ إذا كاف بإمكانيع الاكتفاء بالػثائق الخسسية أك كذػؼ الأصػؿ كالخرػـ الستاحة مغ إدارة 
 7الحفع العقارؼ.

بعج تدميع الجفتخ العقارؼ لمسالظ، يربح الجفتخ جدءًا مغ أؼ معاممة أك ترخؼ، كيُذتخط لذيختو 
لإدارة الحفع العقارؼ التحقق أف تكػف الػثائق السقجمة لمذيخ مرحػبة بالجفتخ العقارؼ. يتيح ىحا 

مغ جسيع البيانات، كإعادة ضبصيا كتحجيثيا في الجفتخ العقارؼ. بجكف تقجيع الجفتخ العقارؼ، يكػف 
 مغ غيخ السسكغ تشفيح أؼ إجخاء أك ترخؼ أك حكع قزائي.

 الدفتر العقاري تشدخ فيو البيانات السهجهدة في مجسهعة البظاقات العقارية3-
العيشي تعتسج بذكل أساسي عمى الجفتخ العقارؼ، الحؼ يُعَجّ جػىخًا ليحا الشطاـ. يتع أنطسة الذيخ 

إنذاء بصاقة عقارية فخدية لكل عقار أك كحجة عقارية، حيث يكػف لكل بصاقة ربط معيغ في 
الدجل العيشي بجفتخ العقار. يقػـ دفتخ العقار بشدخ البيانات السػجػدة في بصاقات العقار، كتُدجل 

 ع الحقػؽ عمى كمييسا في كقت الإشيار.جسي
السحكػر سابقًا عمى تدجيل جسيع الحقػؽ الستعمقة بعقار 8 75-74مغ الأمخ رقع  19تؤكج السادة 

ما في الدجل العقارؼ كعمى سشج السمكية أيزًا. يعتبخ ىحا الشطاـ تختيبًا لاحقًا لمعقارات كتػثيقًا 
أىجاؼ الذيخ العيشي في تدجيل الحقػؽ كالترخفات لجسيع الحقػؽ عمييا، كىػ يُديع في تحقيق 

عمى كجػب نقل كل تأشيخ يػجج عمى البصاقات كجػبا إلى الجفتخ 76-63مغ السخسػـ  العقارية
 العقارؼ

 الفرع الثالث: أنهاع الدفاتر العقارية
الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ السعجؿ كالستسع تشقدع الجفاتخ 9 63-67السخسػـ  لقج جاء قي

 العقارية إما حدب محتػاىا أك حدب عخػؼ إنذائيا كتدميسيا
 الدفاتر العقارية تبعا لسحتهاىا1

 :  الدفتر العقاري لسمكية عمى الذيهع - أ
السحكػر أعلاه أنو عشجما يكػف ىشاؾ أكثخ مغ شخز أك  67-63مغ السخسػـ  47تػضح السادة 

مالظ لػحجة عقارية كلا يتع تعييغ ككيل مذتخؾ مغ بيغ السالكيغ، يُعَجّ دفتخ كاحج يتع إيجاعو لجػ 
                                                           

7
‌70-97المرجع‌السابك‌نفسه‌ص‌ 

8
يتزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ 1975نػفسبخ سشة ،12السػافق 1395ذؼ القعجة عاـ 8مؤرخ في 74-75الأمخ رقع ،‌ 

‌الدشة الثانية92كتأسيذ الدجل العقارؼ، الجخيجة الخسسية، العجد ،

9
الستعمق بتأسيذ الدجل 1976مارس سشة ،25السػافق 1396ربيع الأكؿ عاـ 24السؤرخ في 63-76السخسػـ التشفيحؼ رقع ،‌ 

‌الدشة الثالثة عذخة30العقارؼ، الجخيجة الخسسية، العجد ،
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ية السحافطة العقارية. في حاؿ عجـ تعييغ ككيل، يتحسل الحائد الحؼ يحرل عمى الجفتخ السدؤكل
 عغ الحفاظ عميو كتدميسو عشج الصمب، سػاء لمزبط أك لتدميسو إلى حائد آخخ.

بشاءً عمى ذلظ، يتع تحجيج الحائد الحؼ سيتػلى السدؤكلية عمى الجفتخ العقارؼ، كيتع تعييغ اسسو 
عمى البصاقة العقارية الستشاضخة مع الجفتخ العقارؼ الخاص بو. في حاؿ تغييخ الحائد، يُذار إلى 

 ية التي تع تدميع الجفتخ العقارؼ ليا عمى البصاقة السصابقة لو.الج
في حالة غياب الػكيل أك عجـ قانػنية كجػده، كسا ىػ الحاؿ في ممكية عمى الذيػع بيغ الجكلة أك 
جساعة محمية كالخػاص، يبقى الجفتخ العقارؼ محفػضًا عشج إدارة الحفع العقارؼ كلا يُدمع إلى أؼ 

و في حالة تجدئة الػحجة العقارية كقابميتيا لمتجدئة، يجب تجميخ الجفتخ العقارؼ جية أخخػ. كسا أن
 الحالي كإنذاء دفاتخ عقارية ججيجة بعجد الػحجات العقارية الشاتجة عغ عسمية التجدئة.

بيحه الصخيقة، يُزسغ الشطاـ العقارؼ التحجيث كالتػافق مع التغييخات في حالة تجدئة العقارات 
 الدجلات كالػثائق العقارية. كضساف سلامة

 الدفتر العقاري لسمكية مفرز -ب
، يتزح أف ىحا 67-63مغ السخسػـ  46فيسا يتعمق بيحا الشز الحؼ تع الإشارة إليو في السادة 

الشز يتعمق ببيانات الجفتخ العقارؼ. يُفخض أف تطيخ بيانات الجفتخ العقارؼ ممكية مفخزة لذخز 
ف السالظ ىػ شخز شبيعي، يتع تدميع الجفتخ العقارؼ لو. أما إذا شبيعي أك معشػؼ. عشجما يكػ 

كاف السالظ ىػ شخز معشػؼ )مثل شخكة أك مؤسدة(، فيسكغ أف يتع تدميع الجفتخ العقارؼ إلى 
 10السسثل القانػني ليحا الذخز السعشػؼ.

عقارية السشاسبة بيحا الشز، يتع تػجيو الاىتساـ إلى ضخكرة تحجيج ممكية العقار كتدميع الػثائق ال
 لمسالظ أك مسثمو القانػني حدب الحالة القانػنية لمسالظ.

 الدفاتر العقارية تبعا لكيفية وأسباب إعدادىا2
 : دفتر العقاري ترهير بظاقات - أ

إعجاد الجفتخ العقارؼ عغ شخيق ترػيخ البصاقات العقارية يتع بشاءً عمى قخار صادر مغ كزيخ 
. ىحا الشػع مغ الجفاتخ 11يتع تحجيج كيفية الاستشداخ السدسػح بوالسالية. كفي حاؿ الزخكرة، 

العقارية يقػـ بعسمية ترػيخ لمبصاقة العقارية، كذلظ بيجؼ تسكيغ السالظ مغ الحرػؿ عمى ندخة 
 مشيا.

                                                           
10

‌73محمد‌كنازة‌المرجع‌السابك‌ص‌‌ 
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‌77-37من‌المرسوم‌السابك‌‌55المادة‌‌ 
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يأتي ىحا الشػع مغ الجفاتخ العقارية ليمعب دكرًا ميسًا في تػفيخ ندخة مرػرة لمسالظ تحتػؼ عمى 

لبصاقة العقارية. تمظ الػثيقة تمعب دكرًا حيػيًا في تػفيخ الػسائل التي تديل عمى نفذ بيانات ا
 السالظ تحجيج كثبػت حقػقو العقارية.

الحؼ حجد شكل الجفتخ العقارؼ 1976ماؼ 27عمى غخار القخار الرادر عغ كزيخ السالية بتاريخ 
 العادؼ كنسػذجو

 الدفتر العقاري ندخة: -ب
الجفاتخ العقارية يحجث في حالتيغ استثشائيتيغ، كىسا حالة ضياع الجفتخ تدميع ىحا الشػع مغ 

العقارؼ الأكؿ أك تعخضو لمتمف. لتدميع ىحا الشػع مغ الجفاتخ، يجب عمى السالظ تقجيع شمب كتابي 
كمدبب مػجو إلى السحافع العقارؼ، يخفق بالػثائق الكافية التي تثبت الزياع أك التمف. يجب 

 يػية في الصمب.أيزًا إثبات ال
بعج استلاـ السحافع العقارؼ لمصمب كالػثائق السخفقة، يقػـ بإصجار دفتخ عقارؼ ججيج كشدخة بجيمة 
عغ الجفتخ العقارؼ الأكؿ. يتع أيزًا التأشيخ عمى البصاقة العقارية ليعمغ عغ حرػؿ السالظ عمى 

 .76-2.63مغ السخسػـ  52ىحا الجفتخ الججيج، كفقًا لشز السادة 
جب التشػيو إلى أف إعجاد دفتخ عقارؼ ججيج قج يحجث نتيجة لتغيخات أك ترخفات ناقمة لمحقػؽ كي

السذيخة أك حكع يتزسغ تقديسًا أك نقزًا أك إبصالًا لمحقػؽ السذيخة، مسا يؤدؼ إلى إتلاؼ الجفتخ 
 12العقارؼ القجيع عسجًا لتجشب التعارض بيغ الجفاتخ العقارية.

 الدفتر العقاري بيانات السظمب الثاني: 
السذخع الجدائخؼ كضع نسػذجًا خاصًا لمجفتخ العقارؼ، حيث قاـ بتحجيج البيانات كالسحتػيات التي 
يجب مخاعاتيا عشج إعجاده. فيسا يمي تفريل لمبيانات كالسحتػيات الذكمية لمجفتخ العقارؼ في الفخع 

تخكيد في الفخع الثالث عمى كيفية الأكؿ، كتخؾ الفخع الثاني لمبيانات كالسحتػيات السػضػعية، كال
 .ترحيح الجفتخ كحالة نفاذ صفحاتو
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 الفرع الأول: البيانات والسحتهيات الذكمية لمدفتر العقاري 

السذخع الجدائخؼ قج مشح الػزيخ السكمف بالسالية صلاحيات مبادرة لتحجيج شكل كنسػذج الجفتخ 
. 1976مارس  27الرادر عغ كزيخ السالية في العقارؼ، كتع تحجيج ىحا الذكل بشاءً عمى القخار 

 يتعيغ عمى الإدارة السكمفة بسدظ الجفتخ العقارؼ تحزيخه بػاسصة الاستشداخ أك بالترػيخ.

 شخكط تحجيج شكل كنسػذج الجفتخ العقارؼ:

 يجب أف تكػف جسيع التدجيلات في الجفتخ بالحبخ الأسػد الحؼ لا يسحى. تأشيخة بالحبخ الأسػد:

 يجب أف تكػف الكتابة كاضحة كسيمة القخاءة. القخاءة:سيػلة 

يسشع بذجة استخجاـ التحذيخ أك الكذط في الجفتخ، كفي حالة الخصأ يسكغ  مشع التحذيخ كالكذط:
 ترحيحو بسػافقة السحافع العقارؼ.

 يجب تخقيع صفحات الجفتخ كختسيا بالختع الخسسي. :ترقيم الرفحات

يجب تدصيخ الإجخاءات بذكل متدمدل، كيفزل استخجاـ  كآخخ: تدصيخ الإجخاءات بيغ كل إجخاء
 .13الحبخ الأحسخ لتدصيخ الإجخاء الأكؿ

 يرادؽ السحافع العقارؼ عمى استلاـ الجفتخ السصابق لمبصاقة العقارية. :تهقيع السحافظ العقاري 

مع البصاقة  يتعيغ عمى السحافع العقارؼ مخاقبة الجػدة لمتحقق مغ تصابق الجفتخ مخاقبة الجػدة:
 العقارية.

 يسكغ إدراج كمسة أك معمػمة في حالات خاصة بعج مػافقة السحافع العقارؼ. :التفريغ الإداري 

يجب كتابة أسساء السالكيغ بأحخؼ كبيخة، بيشسا يُكتب الاسع بأحخؼ  تػقيع السالظ بأحخؼ كبيخة:
 صغيخة.

                                                           
13

مجمة إلكتخكنية شيخية، يشايخ 27جبار جسيمة ، " الجفتخ العقارؼ في الشطاـ القانػني الجدائخؼ ،" مجمة الفقو كالقانػف، العجد ،‌6 
‌19ص 2015.
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يسكغ تدميع دفتخ بجيل بعج تقجيع شمب في حالة فقجاف أك تمف الجفتخ الأصمي،  إصجار ندخ بجيمة:
 مكتػب كمدبب مع الػثائق الجالة.

بيحه الذخكط، يدعى السذخع الجدائخؼ إلى تػفيخ دفتخ عقارؼ يمبي السعاييخ القانػنية كيتيح  الختاـ:
 تدجيل كتػثيق السمكية العقارية بذكل فعّاؿ كمػثػؽ.

نسػذج الجفتخ العقارؼ لزساف دقة ككضػح السذخع الجدائخؼ قج كضع تفاصيل دقيقة لأحكاـ شكل ك 
 السعمػمات. إليظ إعادة صياغة لمشز:

تُعتبخ عسمية التأشيخ في الجفتخ العقارؼ أمخًا حيػيًا يجب أداؤه بعشاية كاىتساـ. يجب أف يكػف 
التأشيخ بػضػح كبالحبخ الأسػد، كأؼ ترحيح يجب أف يتع بخط كاضح كباستخجاـ الإحالات 

 في الجفتخ تجب أف تكػف مخقسة كمػقعة مغ قبل الجية السخترة. السحجدة. الججاكؿ

فيسا يتعمق بتجكيغ الأسساء، يجب كتابة الأسساء الذخرية بأحخؼ صغيخة، بيشسا يجب تدجيل 
الأسساء العائمية بأحخؼ كبيخة. يُسشع بذكل قاشع التحذيخ كالكذط كالأغلاط أك الديػ لمحفاظ عمى 

 ة.دقة ككضػح السعمػمات السدجم

يجب رقسة الكمسات كالأرقاـ السحذػرة، كيجب عمى السحافع تأكيج كالتػافق عمى ىحه الإشارات. 
كل إجخاء يجب أف يُدصخ بخط مع تػضيح تاريخ التدميع، كيعتبخ ىحا التدميع صحيحًا بتػقيع 

 السحافع كختع الإدارة.

لإدارة. ىحه الأحكاـ السحافع يذيج برحة كل إشارة أك تأشيخة مغ خلاؿ تػقيعو ككضع ختع ا
الذكمية الرارمة تعكذ أىسية الجفتخ العقارؼ في تحجيج السخاكد القانػنية للأشخاص كتأكيج حقػؽ 

 14السمكية لمحائديغ عمى العقارات.

 الفرع الثاني: البيانات والسحتهيات السهضهعية لمدفتر العقاري 

، 15السحافطة العقارية السعشية صفحة مختػمة بصابع24الجفتخ العقارؼ مغ أربعة كعذخكف  يحتػؼ 
 كيذتسل عمى ما يمي
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الرفحة الأكلى أك الػاجية أك الجيباجة لمجفتخ العقارؼ تُعج مجخلًا شاملًا لجسيع  :الإطار العمهي 1
السعمػمات السيسة التي تداىع في تعخيف العقار. يحتػؼ ىحا القدع عمى بيانات مفرمة تتعمق 

ع الجفتخ. كسا يذسل معمػمات عغ بمجية مػقع العقار، مع تحجيج بالسحافطة العقارية ككلايتيا، كرق
السكاف بالتفريل مثل الحي كالذارع، كرقع القدع، كرقع السجدع الدمكي، كالجعة الدجاحية، كرقع 

 .16القصعة عمى الصخاز العقارؼ 

جسيع تمظ كفي ىحا الدياؽ، يعتبخ الإشار العمػؼ لمرفحة أك كاجية الجفتخ مكانًا ملائسًا لتحجيج 
العشاصخ السحجدة لمعقار. مغ خلاؿ الاشلاع عمى ىحا الإشار، يسكغ الحرػؿ عمى فيع شامل 

لمخرائز الخئيدية لمعقار، مسا يديع في تدييل الػصػؿ إلى جسيع التفاصيل الخئيدية الستعمقة 
 بو.

فتخ العقارؼ، ىحا الججكؿ يكسل البيانات السػجػدة في الإشار العمػؼ لرفحة الج : الجدول الأول2
حيث يقجـ تفاصيل دقيقة حػؿ العقار. يتشاكؿ الججكؿ العجيج مغ جػانب العقار، مثل مداحتو، 

د ما إذا كاف العقار أرضًا  كحالتو، كمحتػاه، كيُخكِّد بذكل خاص عمى شبيعة العقار كمتصمباتو. يُحجِّ
 17فلاحيةً أـ سكشيةً حزخيةً أك ريفيةً.

ح محتػػ العقار كػحجة سكشية تتألف مغ شابق تحت أرضي عمى سبيل السثاؿ، يُسكغ تػضي
يتكػف مغ ثلاثة مخازف، ككل مخدف يحتػؼ عمى دكرة مياه كركاؽ مع أدراج تؤدؼ إلى الصابق 

الأرضي. كيػجج في الصابق الأرضي ثلاث محلات، ككل محل يحتػؼ عمى باب يؤدؼ إلى ركاؽ 
تكػف مغ مصبخ كخسدة غخؼ كحساـ. يػفخ يحتػؼ عمى أدراج تؤدؼ إلى الصابق الأكؿ، الحؼ ي

ىحا الذخح السفرل تفاصيل شاممة حػؿ محتػػ العقار، مسا يسشح القارغ فيسًا كاملًا ككاضحًا 
 حػؿ تكػيغ العقار.

الججكؿ السعشػف بججكؿ السمكية يدتقبل الإجخاءات الستعمقة بالسمكية العقارية : الجدول الثاني3
 كيشقدع إلى قدسيغ:

                                                                                                                                                                                                 
جامعة حديبة  3بمقاسع ، " الجفتخ العقارؼ كدشج لإثبات السمكية العقارية السسدػحة ،" مجمة الجراسات القانػنية، العجد ، بػاشخؼ ‌ 15

 29ص 2016بغ بػعمي، الذمف، الجدائخ، ديدسبخ .
 

16
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يحتػؼ عمى جسيع الإجخاءات الأكلية كالإشيارات كالترخفات العقارية اللاحقة  ين:قدم اليس -أ
 :18لمعقار، كيُطيخ القدع الأيسغ ما يمي

 يُحجد تاريخ كحجية الإشيارات كيُبيغ التفاصيل اللازمة. الإشيارات:

الستعمقة بالحالة الػثائق السذجدة أك الشاقمة لمدمكية أك  يُدجل تاريخ التخخيز الذخعي لمعقار.
 يُػضح أصل الدمكية كتاريخ التخخيز الأدنى لمدمكية. الحىشية أك التي تحسل أىسية كبيخة:

 يُدجل اسع كلقب الذخز أك الجية التي قامت بتحقيق العقار.

 يُذيخ إلى التحجيج اللازـ في حالة نقل العقار بػاسصة سمكية بخط.

كيجب أف تكػف ىػية كاممة لمسالظ، يترجر ىحا القدع : يُحجد فيو ىػية السالكيغ قدم اليدار -ب
ىػية السالظ السُدجمة باسع العقار لأكؿ مخة في الدجل العقارؼ. أما باقي التأشيخات الخاصة 

 بػثائق ىػية السالكيغ الججد، فتأتي عشج انتقاؿ السمكية إلييع.

جفتخ العقارؼ، يتع تػثيق ، إذا كاف الأمخ يتعمق بالإجخاء الأكؿ لتحخيخ الالجدول الثانيفي 
 السعمػمات كسا يمي:

 25بتاريخ  76-63"تشفيحًا للإجخاء الأكؿ في الدجل العقارؼ السشرػص عميو في السخسػـ رقع 
 الرادر كالسدجل." 1975مارس 

أما إذا كاف الأمخ يتعمق بعسمية بيع، فيأتي الجدء الخاص بيا بعج الإجخاء الأكؿ كيتع الترخيح بو 
 كالتالي:

عقج بيع محخر بتاريخ ........... أماـ السػثق ............. حيث تع بيع العقار السعيغ في "
 19مغ شخؼ الديج ............ لرالح الديج ............. بثسغ قجره........." 1الججكؿ رقع 

 : يحتػؼ ىحا الججكؿ عمى اشتخاؾ بالفاصل كيدتقبل السمخرات الستعمقة بالحقػؽ الجدول الثالث
 العقارية كالإجخاءات الستعمقة بحقػؽ الاشتخاؾ بالفاصل بسشاسبة التأشيخ عمييا.

                                                           
18
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في الفاصل )الحائط( مع العقار  1السمخز قج يكػف: "يذتخؾ العقار السعيغ في الججكؿ رقع 
السػجػد بالقدع رقع ............. مجسػعة السمكية رقع ........... الػاقع ببمجية ............ 

 20الدجسي.........." بالدكاف

: يتزسغ قدسيغ؛ القدع الأيسغ يحتػؼ عمى التجدئات كالأعباء في جسيع الحقػؽ الجدول الرابع
السذيخة، كالقدع الأيدخ يحتػؼ عمى التغييخات أك التذصيبات التي تصخأ عمى الحقػؽ السذيخة مع 

 ذكخ مخاجع إشيارىا.

كالآتي " عقج محخر بتاريخ ............ مغ مثلا إذا تشازؿ السلاؾ عمى العقار يكػف السمخز 
 السػثق ............. يتزسغ التشازؿ عغ حق الانتفاع مغ العقار السعيغ في الججكؿ خؼ ش

 الججكؿ الخامذ يُعشى بالسدسى "امتيازات كرىػف" كيشقدع إلى قدسيغ:

 شيارىا.يحتػؼ عمى جسيع تدجيلات الامتيازات كالخىػف مع ذكخ مخاجع إ القدم الأيسن:

 يُدجل في ىحا القدع التفاصيل مثل التاريخ، الحجع، كالخقع.

إذا كاف الأمخ يتعمق بخىغ،  يحتػؼ عمى التغييخات كالتذصيبات لمحقػؽ الدائجة. القدم الأيدر:
 يُدجل مثلًا كالتالي:

السعيغ "رىغ قانػني مغ الجرجة الأكلى بتاريخ ........ أماـ السػثق ........ حيث تع رىغ العقار 
لفائجة صشجكؽ التػفيخ  2مغ شخؼ الجيػاف .......... السحكػر في الججكؿ رقع  1في الججكؿ رقع 

كالاحتياط، ككالة .......... رقع .............. مقابل مبمغ يقجر بػ ............... تع تخخيخه 
 21لبذائخ سكغ أجل لجػ يكػف ................"

 الترجيق كيحتػؼ عمى ما يمي:يختز بتأشيخ  الجدول الدادس:

 تاريخ تجليظ الجفتخ العقارؼ.

 اسع، لقب، إمزاء، كختع الدحافة العقارية السختارة لتجليظ الجفتخ العقارؼ.
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 التخجسة كالتأشيخ مغ شخؼ الدحافة العقارية السذخفة.

 الفرع الثالث: ترحيح الدفتر العقاري وحالة نفاده

اكتذاؼ أخصاء في الجفاتخ العقارية أك تمف صفحاتيا. ككاف تُلاحع أنو في بعس الحالات يسكغ 
السذخع حخيرًا، بجانب السجيخية العامة للأملاؾ الػششية، عمى التعامل مع ىحه الاستثشاءات التي 

 قج تطيخ في الجفتخ العقارؼ.
 أولا: ترحيح الدفتر العقاري 

 :السحافع العقارؼيكػف الترحيح بصخيقتيغ دكف سػاىسا كىسا السالظ أك مغ قبل 
 الظريقة الأولى:

في ىحه الصخيقة، يتع الترحيح تمقائيًا مغ قبل السحافع العقارؼ لمتأشيخات السكتػبة في مجسػعة 
 البصاقات العقارية كذلظ كفقًا لمخصػات التالية:

 
 تبميغ السعشييغ بالترحيح: يتع إعلاـ الأشخاؼ ذات الرمة بحجكث الترحيح.

 لجفتخ: يُخسل إنحار إلى حائد الجفتخ، يُصمب فيو ضبط الجفتخ.تقجيع إنحار لحائد ا
الإنحارات كالتبميغات: تعتبخ الإنحارات كالتبميغات إلدامية بشاءً عمى شمب السحافع العقارؼ كفقًا 

الخاص بتأسيذ الدجل  76-63مغ السخسػـ  50لمذخكط القانػنية السشرػص عمييا في السادة 
 العقارؼ.

 الظريقة الثانية:
في ىحه الصخيقة، يتع بجايةً تقجيع شمب مغ قبل السالظ إلى السحافع العقارؼ، الحؼ بجكره يُصمب مغ 
السالظ إيجاع دفتخه العقارؼ لزبصو. إذا تبيغ كجػد خصأ، يتع الترحيح مع التأشيخ عمى البصاقة 

 العقارية. كإذا كاف الػضع عمى عكذ ذلظ، يسكغ خفس شمب الترحيح.
 صفحات الدفتر العقاري ثانيا: نفاد 

السعجؿ كالستسع، الحؼ يتعمق بتأسيذ الدجل  76-63لع يتشاكؿ التذخيع الجدائخؼ السخسػـ رقع 
العقارؼ، حالة ترفيخ أك نفاذ صفحات الجفتخ العقارؼ. كلكغ، بشاءً عمى الإجتياد القانػني 

 مثل ىحه الحالات. كالترخفات الػاردة مغ السحافطيغ العقارييغ، تع تصػيخ حمػؿ لمتعامل مع
السحافع يدتخجـ أكراقًا ججيجة يتع  التعامل بػاسصة إلراؽ أكراؽ ججيجة: إستشادًا إلى السعسػؿ بو:
 يتع إضافة ىحه الأكراؽ كسمحق لمجفتخ العقارؼ الحؼ انتيت صفحاتو. إلراقيا بالجفتخ العقارؼ.
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اتخ عقارية ججيجة كإمتجاد بعس السحافطيغ يفزمػف استخجاـ دف استخجاـ دفاتخ عقارية ججيجة:
يُرجر لسالظ العقار دفتخ ججيج يحسل نفذ الخقع مع إضافة عبارة "مكخر"، كيُذار  لمجفتخ الأكؿ.

 إلييا بالبصاقة العقارية.
في محكخة صجرت مغ السجيخية العامة للأملاؾ الػششية  تعميسات السجيخية العامة للأملاؾ الػششية:

، أُصجِرَت تعميسات تُحجد كيفية التعامل مع ىحه 07072 ، حسمت الخقع2013يػنيػ  14في 
كفقًا ليحه التعميسات، يتعيغ عمى السحافطيغ العقارييغ استخجاـ دفتخ عقارؼ ججيج،  الػضعية.

يحتػؼ عمى جسيع التأشيخات الأخيخة، كيتع الاحتفاظ بالجفتخ القجيع الحؼ انتيت صفحاتو، كيُدمع 
 دفتخ ججيج لسالظ العقار.

 الذروط السظمهبة لاستخراج الدفتر العقاري  الثاني:السبحث 
تسثل الحفع العقارؼ ىجفاً أساسيًا لذيخ كإعلاف الترخفات الستعمقة بالحقػؽ العقارية، سػاء كانت 
ىحه الحقػؽ عيشية أصمية أك تبعية. ييجؼ ذلظ إلى مشح الحجية السصمقة كتػفيخ حساية كاممة مغ 

 جكلة في حالة كجػد نداعات بذأنيا.قبل الدمصات العسػمية لم
لتحقيق ىحا اليجؼ، أقخ التذخيع الجدائخؼ مجسػعة مغ الذخكط القانػنية كالإجخاءات التي يجب 

مخاعاتيا في كل عسمية رسسية تحت شائمة البصلاف. كذلظ بيجؼ التأكج مغ صحة كسلامة 
كذ ىحه السعمػمات بجقة السعمػمات السجرجة في الػثائق السخزعة لمحفع العقارؼ، كضساف تع

 ككضػح كاقع الترخؼ كالأشخاؼ السعشية.
 

يُذجد عمى أف التذخيع الجدائخؼ يفخض تمظ الذخكط كالإجخاءات لزساف شفافية العسميات العقارية 
كتحقيق الشداىة كالجقة في الدجلات العقارية. كتمظ الذخكط قج تتزسغ التحقق مغ صحة 

 صحيح كفقًا للأحكاـ القانػنية. السعمػمات، كتػثيق العسميات بذكل
 

 ءات التقشية لإعداد الدفتر العقاري راالسظمب الأول: الإج
الإجخاءات الستخحة لزساف صحة مجسػعة البصاقات العقارية تذسل عجة تجابيخ، مشيا تشطيع شكل 
العقػد كتحجيج ىػيات الأشخاؼ كالعقارات. كسا تذسل بعس التجابيخ التحقق مغ تصابق مجسػعة 

 البصاقات العقارية مع عسميات السدح كضبط الدمغ.
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تمظ الإجخاءات تيجؼ إلى ضساف الجقة كالذسػلية في معمػمات البصاقات العقارية، حيث يتع تحجيج 
ىػيات الأشخاؼ بذكل صحيح كمػثػؽ، كيتع تػثيق العقػد بسا يتشاسب مع الأحكاـ القانػنية. كسا 

جة في البصاقات العقارية مع نتائج عسميات السدح لزساف يتع التحقق مغ تشاغع السعمػمات السجر 
 التصابق كالتشديق.

يُعتبخ التػازف بيغ البصاقات العقارية كعسميات السدح كالتػقيت السدبق ليحه العسميات جدءًا أساسيًا 
 مغ الإجخاءات الخامية إلى ضساف الشداىة كالجقة في الدجلات العقارية.

 الخاصة بتعيين الأطراف شيةالتقالفرع الأول : الذروط 
الذخز يُعتبخ ركشًا أساسيًا في الشطاـ القانػني، حيث يحطى بحقػؽ كالتدامات تجاه الأفخاد 

الآخخيغ. تعتبخ ىحه الحقػؽ كالالتدامات مػضػع اتفاؽ كتذخيع، كتذسل عجة نقاط تحجد العلاقة 
يفيع إلى نػعيغ: الأفخاد الصبيعييغ القانػنية بيغ الأفخاد. يتفق الفقياء عمى أف الأفخاد يسكغ ترش

 كالأفخاد السعشػييغ.
في سياؽ حفع العقارات، كلزساف تحجيج ىػية الأفخاد ذكؼ الحقػؽ كالالتدامات في العقارات، 

كضع السذخع الجدائخؼ مجسػعة مغ الذخكط القانػنية التي تحجد البيانات اللازمة لتحجيج ىػية كل 
 سػؿ السعمػمات الستعمقة بالأفخاد في الدجلات العقارية.شخؼ. ييجؼ ذلظ إلى ضساف دقة كش

 
يسكغ أف تذسل ىحه البيانات اسع الذخز، كصفو، كالسعمػمات اليػية مثل رقع اليػية الػششية أك 

أؼ بيانات أخخػ تحجد ىػيتو بذكل فخيج. ييجؼ ذلظ إلى تحقيق الذفافية كالشداىة في العسميات 
 ت الأفخاد السعشييغ.العقارية كتعديد حقػؽ كالتداما

 مفيهم تعيين الأطراف . أ
إف التحقيق في ىػية أشخاؼ أصحاب الحقػؽ يُعتبخ أمخًا ضخكريًا كأساسيًا لمقبػؿ كالترجيق عمى 

كالحؼ يتعمق  1976مارس  23الرادر في  63/76العقػد العقارية، كىحا ما يؤكجه السخسػـ رقع 
، يُعتبخ تحجيج ىػية  65 إلى 62بتأسيذ الدجل العقارؼ. كفقًا لمسػاد مغ  مغ ىحا السخسػـ

 22أصحاب الحقػؽ شخشًا أساسيًا لقبػؿ إيجاع الػثائق كضساف قانػنية العقج كسلامتو.
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كتشز ىحه السػاد عمى أف تعييغ الأشخاؼ بجقة يعج شخشًا ضخكريًا لقبػؿ إيجاع الػثائق، كيعتبخ 
السحافع العقارؼ. يتصمب التعييغ الجقيق كسيمة فعّالة لتدييل تقجيع السعمػمات عشج شمبيا مغ 

للأشخاص الحقػقييغ تسييد الفخكؽ بيغ أصحاب الحقػؽ السختمفيغ، سػاء كانػا أشخاصًا شبيعييشًا 
 أك أشخاصًا معشػييشًا.

 
يحجد القانػف مجسػعة مغ الذخكط القانػنية التي يجب الالتداـ بيا قبل إشيار أؼ محخر في 

ختمف ىحه الذخكط اعتسادًا عمى نػع الذخز )شبيعي أك معشػؼ( السحافطة العقارية، حيث ت
السحافع العقارؼ  74/75مغ الأمخ رقع  22كحقػقو ككاجباتو. كفي ىحا الدياؽ، تخػؿ السادة 

 برلاحية التحقيق في ىػية كأىمية الأشخاؼ كصحة الأكراؽ السصمػبة للإشيار.
 أولا : عشاصر التعيين الأشخاص الظبعيين

، يطيخ لشا أنو يجب أف يحتػؼ كل عقج أك قخار 63/76مغ السخسػـ رقع  62السادة  بشاءً عمى
 قزائي قبل أف يتع إشياره في السحافطة العقارية عمى عشاصخ التعييغ التالية:

الأسساء، الألقاب، السػاششة، تاريخ كمكاف السيلاد، كميشة أصحاب الحقػؽ، كأسساء زكجاتيع، 
 23يانات مػثقًا أك كاتب الزبط أك سمصة إدارية.كيجب أف يرادؽ عمى ىحه الب

بالشدبة لمذيادات التػثيكية التي تعج بعج الػفاة، يجب الإشارة فييا إلى الحالة السجنية لمستػفي، 
 كالترجيق عمييا مع ذكخ كل أسساء كألقاب كمػاششة كتاريخ السيلاد كميشة كل كارث.

مغ  65لذخط الذخري للأشخاؼ"، كسا أكجت السادة تُعخؼ ىحه البيانات في التذخيع الجدائخؼ بػ"ا
، الحؼ أضاؼ 123/93. تع تعجيل الذخكط بسػجب السخسػـ التشفيحؼ رقع 63/76السخسػـ رقع 

 عشرخ الجشدية لمذخط الذخري كاستغشى عغ ذكخ أسساء الدكجات.
السحجدة في يُلاحع أف مرصمح "الأشخاؼ" يذيخ إلى الصخفيغ في العقج مباشخة أك إلى الأشخاؼ 

القخار القزائي أك السدتفيجيغ مغ السيخاث في حالة كجػد شيادة تػثيكية فقط. لا يسكغ أف يذيخ 
 إلى الػكيل أك الكيع أك الػصي في ىحه الحالة.
 ثانيا : عشاصر التعيين بالشدبة للأشخاص السعشهيين
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يغ كيسشح ليا الذخز السعشػؼ ىػ مجسػعة مغ الأشخاص أك الأمػاؿ تُشذأ لتحقيق غخض مع
القانػف الذخرية القانػنية اللازمة لتحقيق ىحا الغخض. تتفاكت عشاصخ تحجيج كتعييغ الأشخاص 

مغ السخسػـ  63السعشػييغ حدب شكميع كشبيعتيع القانػنية. في ىحا الدياؽ، أشارت السادة 
خض إلى أف كل عقج أك قخار قزائي يحجد أحج أشخافو كذخز معشػؼ، كيكػف لجيو غ24 63/76

معيغ، يُسشح القانػف الذخرية القانػنية اللازمة لتحقيق ىحا الغخض. عشاصخ تحجيج كتعييغ 
 25الأشخاص السعشػييغ تختمف باختلاؼ شكميا كشبيعتيا القانػنية.

لزساف التعييغ الرحيح للأشخاص السعشػييغ، يجب أف يحتػؼ كل عقج أك قخار قزائي يتعمق 
 قارية عمى العشاصخ التالية:بيع كالحؼ يُذيخ في السحافطة الع

بالشدبة لمذخكات السجنية كالتجارية: تحجيج تدسيتيا، كشكميا القانػني، كمقخىا، كرقع التدجيل في 
 الدجل التجارؼ إذا كانت تجارية.

 بالشدبة لمجسعيات: تحجيج تدسيتيا، كمقخىا، كتاريخ كمكاف ترخيحيا.
 ريخ كمكاف إيجاع قػانيشيا الأساسية.بالشدبة لمشقابات: تحجيج تدسيتيا، كمقخىا، كتا

 بالشدبة لمجساعات السحمية: تدسية البمجية أك الػلاية.
 بالشدبة لأملاؾ الجكلة: تثبيت اسع الجكلة.

عشج التأكج مغ تػفخ جسيع عشاصخ التعييغ السصمػبة قانػنًا، يُذيخ ىحا العقج أك القخار في 
قًا كتغييخ أسساء كألقاب شخفي العقج، السقخ، أك السحافطة العقارية. يسكغ إجخاء التغييخات لاح

القػانيغ الأساسية. إذا كاف الأمخ يتعمق بالأشخاص السعشػييغ، يجب كضع إشيار ججيج في نفذ 
 السحافطة العقارية لمحفاظ عمى حق السمكية كاستقخار السعاملات العقارية.

فيف تصابق شخري يكػف تابعًا لتشفيح ىحا التغييخ بذكل عسمي، يُقجـ عقج رسسي ترحيحي أك ل
للإشيار الأصمي أك مرححًا لو. كلتجشب الأخصاء في تعييغ الأشخاؼ، يُمدـ السذخع الجدائخؼ 

 بالترجيق عمى ىػية الأشخاص السعشػييغ.
 الترديق عمى ىهية الأطراف و الأشخاص السؤىمين . ب
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رفس الإيجاع أك  في حالة عجـ صحة مخاجع الترجيق أك عجـ كضػحيا، يحق لمسحافع العقارؼ 
رفس الإجخاء بعج القبػؿ الأكلي للإيجاع، نطخًا لأف صحة الترجيق تُزسغ سلامة السحخر الخسسي 

كتحسي الحقػؽ. كليحا الدبب، يُكمِّف السذخع ىحه السيسة إلى فئة معيشة مغ الأشخاص، نطخًا 
 لخبختيع كإلساميع الكامل بالذؤكف القانػنية ذات الرمة.

، يُؤىِّل لمترجيق عمى ىػية الأشخاؼ الأشخاص 63/7626مغ السخسػـ رقع  64كفقًا لمسادة 
 التالية:

 السػثقيغ.
 كتَّاب الزبط.

 قزاة الشيابة العامة.
 مجيخك الػكالة القزائية لمخديشة.

 مػضفػ مجيخيات الػلايات لمسرالح السالية الحيغ لجييع درجة مفتر رئيدي.
 ييغ.محاسبػ الخديشة كجسيع السحاسبيغ العسػم

تُمحق بيحه الفئة أيزًا الأشخاص القائسيغ عمى الجساعات السحمية، مثل الػزراء كالػلاة كرؤساء 
 27السجالذ الذعبية البمجية في حالة استلاميع لمعقػد.

لتفادؼ الأخصاء في عسمية الترجيق، يجب التأكج مغ سلامة مخاجع الترجيق. في حالة رفس 
 خر العقج في تأشيخة ىػية الأشخاؼ حتى يُبمغ بالخفس.الترجيق، يجب الإشارة إلى مػشغ مح

بالشدبة لمػثائق السدتخجمة في عسمية الترجيق، تختمف باختلاؼ عشاصخ التعييغ، كفقًا لمسادة 
. يُذجد عمى ضخكرة إحزار الػثائق التي يتع الترجيق عمييا، مثل 63/76مغ السخسػـ رقع  102

 لمسحافع العقارؼ مع الػثيقة السخاد إشيارىا.البصاقة التي تحسل الترجيق، كتقجيسيا 
في حالة الأشخاص الصبيعييغ، يسكغ ترجيق التػقيع بسجخد تقجيع مدتخخج مغ شيادة السيلاد لا 
يقل تاريخو عغ سشة، بيشسا يتع ترجيق الأشخاص السعشػييغ بشاءً عمى الػثائق ذاتيا السدتخجمة 

 في التعييغ.
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الاشلاع عمى كثيقة الترجيق عمى اليػية مغ خلاؿ حالة الدكاج.  فيسا يتعمق بالخشج السجني، يتع
في حالة عجـ أىمية الفخد مغ الشاحية العقمية، يتع الاشلاع عمى شيادة تثبت حالة عجـ الأىمية، 

سػاء كانت مدمسة مغ قبل كاتب ضبط لمسحكسة في مكاف كلادة الأشخاؼ أك حكع يديل حالة عجـ 
 الأىمية.

لسسثل القانػني لمذخز عجيع الأىمية، يتع الاشلاع عمى ندخة مرجقة مغ فيسا يخز سمصات ا
القخار القزائي الحؼ يػافق عمى الخخرة السسشػحة لو لمتجخل في العسمية السعشية بالذيخ. 
 بالإضافة إلى ذلظ، يُمدـ بإضيار ندخة مرجقة لمعقج أك القخار القزائي الحؼ يحجد السسثل.

انػنية التي تتعمق بحقػؽ القرخ، فإف القػانيغ الجدائخية تحجد العسميات فيسا يتعمق بالعسميات الق
مغ قانػف  181التي تتصمب إذف القاضي، مثل بيع العقارات أك تقديسيا أك رىشيا. كتذسل السادة 

 الأسخة الجدائخؼ تصبيق حكع قزائي إذا كاف أحج الػرثة قاصخًا في حالة قدسة التخكة.
حخر العقارؼ، التي يتع إشيارىا بيجؼ الترجيق عمى ىػية الأشخاؼ، تُخجع الػثائق السخفقة مع الس

إلى مػدعييا بعج إجخاء عسمية الذيخ، كذلظ بيجؼ تجشب تخاكع الأرشيف في السحافطة العقارية 
 كلتفادؼ أؼ فقجاف ليا.

، 63/76مغ السخسػـ رقع  63فيسا يتعمق بالترجيق عمى ىػية الأشخاص الإعتبارييغ كفقًا لمسادة 
يتع ذلظ مغ خلاؿ تقجيع كثائق تثبت التدسية كالذكل القانػني كالسقخ. يجب أف تكػف ىحه الػثائق 

 28مرادقًا عمييا كمخفقة بتخجسة إلى المغة العخبية في حاؿ كانت مكتػبة بمغة أجشبية.
ق يعتبخ احتخاـ شخكط تعييغ الأشخاؼ في الػثائق السخزعة لعسمية الذيخ أمخًا ضخكريًا لتحقي

الحساية الكاممة لمسعاملات العقارية. يعكذ ىحا الاحتخاـ حكيقة السخكد القانػني لأصحاب الحقػؽ، 
كبالتالي يسكغ ليع استخجاميا كػسيمة للإحتجاج في كجو أؼ شخؼ آخخ. بالإضافة إلى ذلظ، 
قيق يداىع في تعديد حجية الدشج السذيػر. لزساف ىحا الاحتخاـ، فإف السذخع يفخض التعييغ الج

 لمعقارات السعشية بالترخؼ.
 الفرع الثاني : الذروط الخاصة بتعيين العقارات

، أصبح السذخع الجدائخؼ 74/75بعج تصبيق نطاـ الذيخ العيشي السحجث بسػجب الأمخ رقع 
يذتخط بذكل صارـ ضخكرة تعييغ العقارات بذكل دقيق في الػثائق السخزعة لمذيخ. يأتي ىحا 
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الجيالة كضساف إعصاء مختمف التأشيخات السقيجة ضسغ الدجل العقارؼ حجية الاشتخاط لسشع 
 قانػنية مصمقة، مسا يسكغ مغ تكػيغ فيخس عقارؼ محكع يعكذ فعمياً الحالة القانػنية لمعقار.
تتفاكت عشاصخ تعييغ العقارات باختلاؼ مػقع العقار السعشي كنػعو كقػامو. يتع تحجيج ىحه 

الرادر في  63/76مغ السخسػـ رقع  71، 114حتى  21، 27، 66 العشاصخ كفقًا لمسػاد
 . يجب فحز كل حالة عمى حجة كفقًا لمترخؼ السحجد كالستعمق بيا.1976/03/25

 كسا يمي: 63/76تُبيِّغ الأحكاـ الخاضعة لمذيخ العقارؼ بسػجب السخسػـ رقع 
 ي:أ. السحررات الرسسية الخاضعة لمحفظ العقاري في التذريع الجزائر 

تطيخ أف السحخرات الخاضعة لمحفع  1976/03/25،29الرادر في  63/76شبقًا لمسخسػـ رقع 
العقارؼ متشػعة ككثيخة، كذلظ بحدب تشػع الترخفات سػاء كانت صادرة مغ جية كاحجة كاليبة أك 

 الػقف كالػصية، أك تذسل التدامات مغ جيتيغ كالبيع كالسبادلة أك الإيجار.
، الحؼ يشطع إعجاد مدح 1975/11/12الرادر في  74/75الأمخ رقع مغ  14بسػجب السادة 

الأراضي العاـ كتأسيذ الدجل العقارؼ، يتصمب إشيار مجسػعة البصاقات العقارية الإشارة إلى 
مجسػعة مغ العقػد كالقخارات القزائية كالسحاضخ التي تختبط بالحالة القانػنية لمعقارات. تذسل 

الخسسية السشذئة أك الشاقمة أك السرخحة أك السعجلة الستعمقة بالسمكية ىحه الػثائق جسيع العقػد 
العقارية، بالإضافة إلى العقػد كالقخارات القزائية اللاحقة كتدجيلات الخىػف كالإمتيازات، 

 30كالسحاضخ السعجة مغ قبل مرمحة مدح الأراضي.
ى أف العقػد الإدارية كالاتفاقات مغ نفذ الأمخ عم 15بالإضافة إلى ذلظ، يُؤكج القانػف في السادة 

التي تيجؼ إلى إنذاء أك نقل أك تعجيل أك إنقزاء حق عيشي لا يكػف ليا أثخ إلا مغ تاريخ 
 إشيارىا في مجسػعة البصاقات العقارية.

الدابق، فتشز عمى أف دعاكػ القزاء التي تيجؼ إلى  63/76مغ السخسػـ رقع  85أما السادة 
إلغاء حقػؽ ناتجة عغ كثائق تع إشيارىا لا يسكغ قبػليا إلا إذا تع  الشصق بفدخ أك إبصاؿ أك
. يذتخط أيزاً إثبات ىحا الإشيار بػاسصة 74/75مغ الأمخ رقع  14إشيارىا مدبقاً كفقًا لمسادة 

 شيادة مغ السحافع العقارؼ أك تقجيع ندخة مغ الصمب الحؼ تع عميو تأشيخ الإشيار.
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 :شذئة لمحقهق العيشية العقارية الأصميةأولا: التررفات و الأحكام الس
مغ التذخيع السجني، يتعيغ احتخاـ الإجخاءات التي يشز عمييا القانػف،  793بسػجب السادة 

كخاصة القػانيغ التي تجيخ مرمحة الذيخ العقارؼ، لزساف نقل السمكية كالحقػؽ العيشية الأخخػ 
كػف مشذئة أك ناقمة لمحقػؽ العيشية في العقار. يتزح مغ ىحه السادة أف الترخفات التي ت

الأصمية، مثل عقج البيع، السبادلة، اليبة، الػقف، كالػصية، يجب أف تخزع إلى عسمية الذيخ، 
 بذخط أف تختبط بحقػؽ عيشية عقارية.

 ثانيا: التررفات و الأحكام الكاشفة أو السقررة لحق من الحقهق العيشية الاصمية
فيسا يتعمق بالترخفات كالأحكاـ الكاشفة أك السقخرة لحق مغ الحقػؽ العيشية الأصمية، مثل القدسة 

الخضائية أك عقج الرمح، فإف أثخىا يكػف فقط في تقخيخ حق مػجػد مغ قبل، كتع الكذف عشو. 
‌‌ثالثا: التررفات و الأحكام السشذئة أو السقررة لحقهق عيشية تبعية

كاـ السشذئة أك السقخرة لحقػؽ عيشية تبعية، مثل عقج الخىغ الخسسي أك حق أما الترخفات كالأح
 التخريز كالإمتياز، فعمييا شيخ لتكػف سارية السفعػؿ.

 رابعا: شير حق الإرث
بالشدبة لحقػؽ الإرث، يخزع إشيارىا لعسمية الذيخ، كيتع ذلظ مغ خلاؿ إيجاع شيادة تػثيكية 

عمى الػارث الانتطار حتى يتع تدجيل حقو في الدجل  تحجد أصحاب الحقػؽ الػراثية. يجب
العقارؼ قبل أف يتسكغ مغ الترخؼ في نريبو مغ التخكة. ىحا يداىع في الحفاظ عمى سمدمة 

 انتقاؿ السمكية العقارية كتحجيج حالتيا القانػنية.
تتع عسمية ميخاث عمى أساس حجكث حجث كاقع، كىػ كفاة السػرث. كمع ذلظ، يفخض السذخع 
الجدائخؼ شخط الذيخ السدبق لمذيادة التػثيكية التي تحتػؼ عمى حقػؽ السيخاث. ىحا الذيخ 

 السدبق يدسح بتحجيج حرة كل كارث كالدساح ليع بالترخؼ في حرتيع دكف أؼ قيػد.
، تحجد الآجاؿ القانػنية لذيخ الذيادات التػثيكية. يذيخ 63/76مغ السخسػـ رقع  99كفقًا لمسادة 
أنو يجب البجء في إجخاءات الذيخ خلاؿ شيخيغ مغ تاريخ تقجيع الصمب إلى السػثق. الشز إلى 

يُسكغ تسجيج ىحا الأجل إلى أربعة أشيخ إذا كاف السعشيػف يعيذػف في الخارج. كتُحسل أصحاب 
الحقػؽ العيشية السدؤكلية السجنية إذا تع تقجيع الصمب إلى السػثق بعج مخكر أكثخ مغ ستة أشيخ 

 السػرث. مغ كفاة
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، تع تعجيل الآجاؿ لإيجاع الذيادات التػثيكية 1999مغ قانػف السالية لعاـ  31مع مخاعاة السادة 
في السحافطة العقارية. كفقًا ليحا التعجيل، يجب إكساؿ إجخاءات الذيخ في ثلاثة أشيخ مغ تاريخ 

يغ مكيسًا في تدخيخ السحخر، كيسكغ تسجيج ىحا الأجل إلى خسدة أشيخ إذا كاف أحج السعشي
الخارج. تُسكغ السدؤكلية السجنية لمسالكيغ الججد لمحقػؽ العيشية إذا تجاكزت تدخيخ السحخر ستة 

 أشيخ مغ كفاة السػرث.
، كتديع 1998ديدسبخ  31يتزح أف ىحه التعجيلات تُزاؼ إلى كثائق السيخاث السُعجة بعج تاريخ 

 في تحجيج مجة الذيخ السدبق لمذيادة التػثيكية.
 امدا : شير بعض السحررات السشذئة لحق شخريخ

التذخيع الجدائخؼ، تعتبخ بعس الترخفات التي تقػـ بيا مجيخية أملاؾ الجكلة كالػلاية كالبمجية في 
في إشار إدارة الأملاؾ العقارية كتدييخىا مغ بيغ السحخرات السشذئة لمحقػؽ الذخرية، كيجب 

 شيخىا كفقاً لتمظ التذخيعات.
عمى أف الإيجارات 31 74/75مغ الأمخ رقع  17فسثلًا، فيسا يتعمق بعقػد الإيجار، تشز السادة 

التي تديج مجتيا عغ اثشي عذخة سشة لا تكػف ليا أثخ بيغ الأشخاؼ كلا يسكغ الاحتجاج بيا إتجاه 
 الغيخ في حالة عجـ إشيارىا. كيتعيغ شيخ ىحه العقػد لجػ السحافطة العقارية السخترة.

ي سياؽ ذؼ صمة، يتصمب السذخع السرخؼ أيزاً شيخ بعس الترخفات الإدارية التي تذسل كف
عقػد الإيجار التي تديج مجتيا عغ تدع سشػات، بالإضافة إلى شيخ السخالرات كالحػالات التي 

 تست عمى مجػ أكثخ مغ ثلاث سشػات.
فات إجخاء الذيخ اللازـ لجؼ بشاءً عمى ذلظ، يتعيغ عمى أكلئظ الحيغ يتعاممػف مع مثل ىحه الترخ 

 السحافطة العقارية السعشية حتى تكتسل أثخىا القانػني كتربح ممدمة إتجاه الأشخاؼ السعشية.
 -الذير السدبق–ثانيا : الإستثشاءات الهاردة عمى قاعدة الأثر الشدبي 

يكػف فييا تصبيق قاعجة الذيخ السدبق يعتسج عادة عمى حالات العقػد العقارية العادية، كالتي 
بإمكاف السحافع العقارؼ مقارنة الػثائق مع السحخرات الدابقة التي قج تكػف قج شُيخت كتع 

                                                           
يتزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ 1975نػفسبخ سشة ،12السػافق 1395ذؼ القعجة عاـ 8مؤرخ في 74-75الأمخ رقع ،‌ 31

 .الدشة الثانية92كتأسيذ الدجل العقارؼ، الجخيجة الخسسية، العجد ،
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الاحتفاظ بشدخ مشيا في السحافطة العقارية. كمع ذلظ، تػجج بعس الحالات القانػنية التي تذكل 
 استثشاءات عغ ىحه القاعجة.

  السدبق، عمى سبيل السثاؿفي سياؽ التذخيع الجدائخؼ، يُدتثشى مغ قاعجة الذيخ 
 1791/01/01العقهد السحررة قبل تاريخ :1.

. يُبخر ىحا الاستثشاء بزخكرة تحجيج الإشار 1971/01/01العقػد التي تع محخرتيا قبل تاريخ 
القانػني ليحه العقػد كمشحيا الحجية القانػنية اللازمة. ىحه الاستثشاءات تُمحق بالعقػد كالذيادات 

ي تع محخرتيا مغ قبل القزاء في الدابق، كالتي لع تخزع لعسمية الذيخ العقارؼ التػثيكية الت
 بذكل إلدامي.

يتعيغ عمى الأفخاد الخاغبيغ في الاحتجاج عمى مثل ىحه الحالات القانػنية الاستثشائية أف يكػنػا 
فقاً للأنطسة عمى دراية بالتذخيعات السحمية كالقػانيغ ذات الرمة كأف يتخحكا الإجخاءات اللازمة ك 

 السحمية السعسػؿ بيا.
مايػ  19الرادر في  63/76السعجؿ كالستتع لمسخسػـ رقع  123/93بسػجب السخسػـ رقع 

، تع تسجيج فتخة التدجيل في الدجل العقارؼ لمعقػد التػثيكية إلى الأكؿ مغ شيخ يشايخ 321993
نت عسمية شيخ العقػد كا 1971/01/01. يعػد مبخر ىحا الإستثشاء إلى أف قبل تاريخ 1971

 التػثيكية أمخًا اختياريًا.
كفي ىحا الدياؽ، تع إعفاء مػدعي العقػد العخفية التي اكتدبت تاريخًا ثابتًا قبل الفاتح مغ يشايخ 

مغ ذكخ أصل السمكية الخاصة بيا. كبالسقابل، تع تكميفيع بتحجيج العقار بجقة، كيذسل ذلظ  1971
ة في العقج العخفي، سػاء كانػا متعاقجيغ أك شيػدًا. ىحا الإجخاء جسيع الأشخاؼ السعشية السحكػر 

 يداىع في تدييل عسمية ضبط البصاقة العقارية.
عمى جانب آخخ، يذيخ السخسػـ إلى أف العقػد العخفية التي ليا تاريخ ثابت تحتاج إلى إثبات 

العامة للأملاؾ  التي صجرت مغ السجيخية 1251حجيتيا مغ خلاؿ القزاء. كتُؤكج محكخة رقع 
، أف الإجخاءات القانػنية 1990مايػ  8الرادر في  53931الػششية، كقخار السحكسة العميا رقع 

 السلائسة يجب أف تتخح لإثبات صحة ىحه العقػد.

                                                           
‌

32
فً‌الولاٌة‌ٌتضمن‌منح‌تفوٌض‌لمدٌري‌أملان‌الدولة‌‌3772ٌناٌر‌‌20لرار‌ممضً‌ف77/37‌‌ًالمعدل‌والمتتم‌للمرسوم‌رلم‌‌327/77المرسوم‌رلم‌ 

ٌعدل‌وٌتمم‌المرسوم‌‌3777ماٌو‌‌37ممضً‌ف327‌‌ً-77لإعداد‌العمود‌التً‌تهم‌الممتلكات‌العمارٌة‌التابعة‌لأملان‌الدولة‌الخاصة.‌مرسوم‌تنفٌذي‌رلم‌

‌والمتعلك‌بتأسٌس‌السجل‌العماري،‌المعدل‌والمتمم‌3737مارس‌سنة‌‌25المؤرخ‌ف77‌‌ً-37رلم‌
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 :الإجراء الأول في الدجل العقاري 2.
الػحجات العقارية فيسا يتعمق بالإجخاءات الأكلى في الدجل العقارؼ، تع تصبيق ىحه الدياسة عمى 

، كالتي كانت غيخ معخكفة قانػنياً. كنطخًا 1971غيخ السذغػلة بذكل رسسي قبل الفاتح مغ يشايخ 
ليحا الػضع، لع يُذتخط عشج إجخاء عسميات شيخ الترخفات عمى ىحه العقارات تػافخ قاعجة الذيخ 

 السدبق.
 :أشيار شيادة إكتداب السمكية بالتقادم السكدب)عقد الذيرة(3.

تع إجخاء تحقيق عقارؼ لسعايشة حق السمكية بشاءً عمى القانػف الستزسغ إجخاء إجخاءات لفحز 
 حقػؽ السمكية العقارية. القػانيغ السعسػؿ بيا تدتشج إلى السحاكر التالية:

 التحقيق العقاري:
يحق لأؼ شخز شبيعي أك معشػؼ يستمظ عقارًا كلجيو سشج ممكية صادر قبل مارس الأكؿ مغ 

 أف يقجـ شمبًا لفتح تحقيق عقارؼ. 1961مارس 
 يتع تػجيو الصمب إلى مدؤكؿ الحفع العقارؼ في الػلاية.

 معايشة حق السمكية:
إذا تبيغ أف صاحب الصمب يستمظ حيازة قانػنية لمعقار، فإنو يتسمظ الحق في العقار كفقًا لأحكاـ 

 التقادم السكدب.
قخارًا يعتخؼ بحق صاحب الصمب في العقار، كيتع إرسالو يرجر مدؤكؿ الحفع العقارؼ الػلائي 

 لمسحافع العقارؼ السختز لمتشفيح.
 إشيار عقػد السمكية للأراضي الستشازؿ عشيا في إشار عسمية استرلاح الأراضي:

، يُسكغ للأفخاد الاستفادة مغ قصع الأراضي لاسترلاحيا كتحػيميا إلى 18/83كفقًا لمقانػف 
 شحػف عقػد استفادة كتُذيخ ىحه العقػد دكف الحاجة إلى قاعجة الذيخ السدبق.يُس أراضي فلاحية.

 شير شيادة الحيازة:
، حيث يحق لسغ يستمظ حيازة مدتسخة 25/90السذخع أكج عمى شيادة الحيازة في القانػف رقع 

 الحرػؿ عمى سشج رسسي يُعخؼ بػ "شيادة الحيازة".
 يخ العقارؼ.ىحه الذيادة تُخزع لذكميات التدجيل كالذ

 33تتيح ىحه الإجخاءات للأفخاد تحجيج كتأكيج حقػؽ السمكية العقارية بذكل فعاؿ ككاضح.
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 القهاعد الخاصة بتعيين العقارات الهاقعة في مشظقة مسدهحة . ت
عمى العشاصخ الأساسية التي يجب تػفخىا في أؼ عقج أك  63/76مغ السخسػـ  66تشز السادة 

قخار قزائي تع إشياره في محافطة عقارية لتعييغ العقارات في السشاشق السسدػحة. تذسل ىحه 
 العشاصر:

ة، يجب تػضيح نػع العقار، سػاء كاف أرضًا فلاحية، سكشية، تجارية أك صشاعي  :طبيعة العقار
 كغيخىا.
 يجب تحجيج البمجية التي يقع فييا العقار. :البمدية

 يجب تػفيخ رقع مخصط السدح الخاص بالعقار. :رقم مخظط السدح
 يجب تحجيج القدع الحؼ يتبع لو العقار في مخصط السدح. :قدم مخظط السدح

 يجب تعييغ السكاف السحجد لمعقار، مسا يديل تحجيجه بجقة. :السكان السدسى
يجب أف تحتػؼ الػثائق الستعمقة بسدح الأراضي عمى السعمػمات  :ى وثائق مدح الأراضيمحته 

 34الزخكرية لتحجيج الحجكد كالسمكية بذكل دقيق.
بالشدبة لمعقارات في مشاشق غيخ مسدػحة، يتبع تعييشيا قػاعج خاصة حدب مػقعيا، سػاء كانت 

 في السشاشق الخيفية أك الحزخية.
ػاعج الخاصة بتعييغ العقارات الخيفية غيخ السسدػحة كتػضيح الإجخاءات لحلظ، يجب تحجيج الق

 كالسعاييخ التي يجب اتباعيا في ىحه الحالة.
تعييغ العقارات الخيفية في البمجيات غيخ السسدػحة يخزع لشطاـ إنتقالي مختمف عغ أحكاـ السادة 

أف يتزسغ كل عقج . في حاؿ عجـ كجػد مخصط مدح للأراضي، يجب 63/76مغ السخسػـ  66
 أك قخار قزائي مػضػع إشياره في السحافطة العقارية، الشقاط التالية بالشدبة لكل عقار ريفي:

 يجب تحجيج نػع العقار، سػاء كاف زراعيًا أك غيخ زراعي. نػع العقار:
 يجب تػضيح مػقع العقار بذكل دقيق. مػقع العقار:

 العقار، مثل السباني أك السدركعات.يجب الإشارة إلى محتػيات  محتػيات العقار:
بالشدبة لمعقارات الحزخية غيخ السسدػحة )التي تتػاجج في السشاشق الدكشية التي يديج عجد 

 ندسة(، يجب تحجيج البمجية، الذارع، الخقع، شبيعة العقار، كمداحتو. 2000سكانيا عغ 
                                                           

‌
34

‌29مرجع‌سابك‌ص‌ 
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الإجخاءات السشرػص عمييا في  أما فيسا يتعمق بتعييغ العقارات السبشية ممكية مذتخكة، فيتبع

. تحجيج شبيعة السمكية السذتخكة كتقديع الحرز 63/76مغ السخسػـ  71إلى  66السػاد مغ 
مغ القانػف السجني  772إلى  743بيغ السذتخكيغ يتع كفقًا للأحكاـ السشرػص عمييا في السادة 

 الجدائخؼ.
 
 
 
 
 

 يم الدفتر العقاري ءات تأسيس الدجل العقاري وتدمراالسظمب الثاني: إج
 الجدائخؼ إف نطاـ الذيخ العقارؼ العيشي الحؼ يعتسج عمى الدجل العيشي كالحؼ يدسى في القانػف 

ارءات كىػ يختب آثا ار ميسة، كيتستع بحجية في مػاجية خ الدجل العقارؼ، لو مبادغ كأحكاـ كاج
 الغيخ

 تأسيس الدجل العقاري  تعريفالفرع الأول: 
مالية الدجل العقارؼ، نتصخؽ إلى تعخيفو كنبيغ السبادغ التي يقػـ عمييا ثع نطخا لأىسية دراسة 

 نتصخؽ إلى مختمف الػثائق كأنػاع الدجلات التي يتكػف مشيا الدجل العقارؼ 
لع يقع السذخع الجدائخؼ بإحجاث الدجل العقارؼ كييكل قانػني مدتقل. بجلًا مغ ذلظ، أكضح 

رمة بسثمث القانػف العقارؼ. كفي ىحا الدياؽ، يذيخ الشز الغخض الخئيدي لو في السػاد ذات ال
إلى أف الدجل العقارؼ ييجؼ إلى تحجيج الػضعية القانػنية  97/91مغ الأمخ  36في السادة 

نطاـ مدظ الدجل العقارؼ  51لمعقارات كتػثيق تجاكؿ الحقػؽ العيشية الستعمقة بيا. كتػضح السادة 
رات، التي تُعتبخ أساسًا لتكػيغ الدجل العقارؼ. كيكسغ عمى أساس مجسػعة مغ بصاقات العقا

الغخض مغ ىحه البصاقات في تسثيل الشصاؽ الجغخافي الصبيعي لمعقارات كتػثيق الػضعية القانػنية 
 35الحالية ليا.
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تقػـ أساسيات نطاـ الدجل العقارؼ أك الدجل العيشي عمى مجسػعة مغ السبادغ الخئيدية التي 
 ء القيج في ىحا الدجل. يتسثل ىحه السبادغ في:يجب مخاعاتيا أثشا

 أولًا: مبدأ التخريص
كفقًا ليحا السبجأ، يُخرز صفحة أك صفحات مغ بصاقات العقار لكل كحجة عقارية. تُدجل في 

ىحه الػحجة جسيع الترخفات التي تحجث عمى العقار، بسا في ذلظ رقسو، كحجكده، كمداحتو، 
يخات قج تصخأ عمى العقار، كتُػثق ىحه التغييخات في بصاقة عقارية كغيخىا. كسا يُدجل فييا أؼ تغي

 36ججيجة.
يدتسج نطاـ الدجل العيشي اسسو مغ مبجأ التخريز، حيث يتصمب تخريز صفحة عيشية لكل 

  كحجة عقارية.
 ثانيًا: مبدأ الذرعية

دقيقة لتقييع يتحقق ىحا السبجأ كفقًا لرلاحيات السحافع العقارؼ، حيث يقػـ بجراسة قانػنية 
الترخفات العقارية السصمػبة لمتدجيل. يُصمب مغ السحافع العقارؼ أداء تحميل قانػني دقيق لمتحقق 

مغ خمػ الترخفات مغ العيػب كالتأكج مغ أنيا تتػافق مع الشطاـ القانػني. تقترخ سمصات 
ـ العاـ أك كجػد السحافع العقارؼ عمى تعجيل أك إلغاء الدشج في حالة اكتذافو لسخالفات لمشطا

نقز في البيانات القانػنية السصمػبة. يتصمب ىحا التحميل الاشلاع عمى جسيع الػثائق الستعمقة 
 بتحجيج ىػية الأفخاد كأىميتيع، كضساف خمػ إرادتيع مغ العيػب كالعػارض التي قج تؤثخ عمييا.

 ثالثًا: مبدأ القهة الثبهتية
نطاـ الدجل العقارؼ عمى الترخفات كالحقػؽ العقارية قبل نطخًا لمخقابة الدابقة التي يفخضيا 

قيجىا، يُعتبخ الدجل العقارؼ الػسيمة الػحيجة للاحتجاج بالحق في مػاجية الجسيع، بغس الشطخ 
عغ العيػب التي قج تذػب الترخؼ. يتستع الدجل العيشي بقخيشة قاشعة لإثبات السمكية، حيث 

مغ العيػب، مسا يسشح الحق قػة مصمقة تدتشج إلى فكخة القخيشة  يعتبخ ما يتع قيجه في الدجل خاليًا
 37القاشعة.
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‌163ص 1993سشة  في ضػء القزاء كالفقػ،. مشذأة السعارؼ،. اإلدكشجرية، مرخ ؼ الذيخ العقار  إجخاءات الذػاربي، الحسيج عبج 
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بسػجب ىحا السبجأ، يُحتج عمى الغيخ بأؼ حق عقارؼ قج تع قيجه في الدجل العيشي، كلا يسكغ 
الاحتجاج عمى الغيخ بحق غيخ مقيج فيو. كيتسيد الدجل العيشي بأنو لا يسكغ الصعغ في الحق 

بصلاف أك الاستخداد أك الاستحقاؽ. كلا يسكغ الخجػع في الحقػؽ العيشية السدجل فيو بجعػػ ال
 العقارية السقيجة في الدجل العيشي عغ شخيق القزاء.

يُذيخ إلى أف ىشاؾ استثشاءات قج تكػف مػجػدة لسبجأ القػة السصمقة لمقيج في الدجل العيشي، كتكسغ 
 كؿ العقارات، مع مخاعاة السرمحة العامة.ىحه الاستثشاءات في تحقيق الثقة العامة كتدييل تجا

 رابعًا: مبدأ القيد السظمق
كفقًا لسبجأ القيج السصمق، لا يسكغ اكتداب السمكية أك أؼ حقػؽ عيشية عمى العقارات إلا مغ خلاؿ 

القيج في الدجل العقارؼ. سػاء كانت ىحه الحقػؽ أصمية أك تبعية، فإنيا لا تشذأ كلا تشتقل كلا 
دكؿ إلا بالقيج. بجكف كجػد القيج، لا تحتج بيحه الحقػؽ غيخ السقيجة، كحقػؽ السمكية تتغيخ كلا ت

 السقيجة تكػف ليا حجية مصمقة في مػاجية الجسيع.
يتبشى السذخع الجدائخؼ ىحا السػقف بجعل انتقاؿ السمكية متػقفًا عمى إجخاءات الذيخ، كيجعل القيج 

عيشية. تكػف ىحه الحقػؽ فعالة بيغ الأشخاؼ في العقج كالذيخ كسيمة كحيجة للاحتجاج بالحقػؽ ال
 .97/91كأيزًا في مػاجية الغيخ كفقًا لأحكاـ الأمخ رقع 

 خامدًا: مبدأ الأثر الإضافي لمقيد
يكسل مبجأ القيج السصمق، حيث يشز عمى أف لا يسكغ قيج الحقػؽ العقارية إلا إذا سبقيا قيج مدبق 

، يتصمب قيج أؼ كثيقة ناقمة لمسمكية 16/91مغ السخسػـ رقع  88 في الدجل العقارؼ. كفقًا لمسادة
 العقارية كجػد أصل ثابت في مجسػعة البصاقات العقارية لتثبت حق السترخؼ.

 سادسًا: مبدأ عدم سريان التقادم عمى الحقهق السذيرة
أنو عشجما يتع  يتعمق ىحا السبجأ بعجـ سخياف التقادـ السكدب عمى الحقػؽ السذيخة. يذيخ السبجأ إلى

شيخ حقػؽ عقارية في الدجل العقارؼ، فإف فتخة التقادـ السكدب لا تدخؼ عمى ىحه الحقػؽ. 
التقادـ السكدب ىػ آلية قانػنية تدسح لذخز بامتلاؾ عقار بعج مخكر فتخة زمشية معيشة مغ 

 الاحتلاؿ أك الحيازة الدمسية.
ل العقارؼ يزفي حساية إضافية عمى الحقػؽ في ىحا الدياؽ، يتع التأكيج عمى أف القيج في الدج

السذيخة. حيث أف الدجل العقارؼ يُعتبخ سشجًا لمسمكية، كالحقػؽ السذيخة فيو تحتل مكانة خاصة. 
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في حالة كجػد التقادـ السكدب قبل القيج، يسكغ أف يكػف لو تأثيخ عمى حقػؽ الذخز السعشي، 
 38زل.كلكغ بعج القيج، يكػف لمحقػؽ السذيخة حساية أف

يطيخ ىشا أف القانػف الجدائخؼ يتشاكؿ ىحه السدألة بتشػع الآراء كالقخارات القزائية، كىحا يطيخ في 
 .611/86استفتاء القزاء بخرػص عقج الذيخة السذار إليو في السخسػـ رقع 

 :الفرع الثاني : خرائص تأسيس الدجل العقاري 
 أولًا: السحافظة العقارية

عمى إنذاء محافطات عقارية. يُعخَّؼ ىحا السرصمح كييئة  97/91 مغ الأمخ 13تُشز السادة 
إدارية عامة تقػـ بسياميا تحت كصاية كزيخ السالية. تع إنذاء السحافطات العقارية بسػجب السادة 

كتعسل تحت إشخاؼ السجيخية الفخعية لمػلاية لذؤكف أملاؾ الجكلة  16/91الأكلى مغ السخسػـ 
 ىا محافع عقارؼ.كالذؤكف العقارية، كيجيخ 

 
، تع تحجيج تشطيع الإدارة السخكدية في كزارة السالية، حيث أصبحت 11/71مشح صجكر السخسػـ 

تزع السجيخية العامة للأملاؾ الػششية. كتذسل ىحه السجيخية مجيخيتيغ، الأكلى ىي مجيخية الأملاؾ 
ة لمحفع العقارؼ كسجل مدح الػششية كالعقارية، كالتي تتزسغ في إحجػ مجيخياتيا السجيخية الفخعي

 39الأراضي.
 ثانيًا: السحافظ العقاري 

عمى أف السحافطة العقارية تجيخىا كتذخؼ عمييا محافع  97/91مغ الأمخ  13تُشز السادة 
، يُعتبخ السحافع العقارؼ ىيئة إدارية تابعة لمسجيخية العامة للأملاؾ 11/75عقارؼ. ككفقًا لمسخسػـ 

فطة مرمحة عسميات الإشيار العقارؼ كمرمحة التشديق كالسخاقبة عمى الػششية. تذسل ىحه السحا
السدتػػ الػلائي، كتتألف مجيخية الحفع العقارؼ مغ مرمحة عسميات الإشيار العقارؼ كمرمحة 

 التشديق كالسخاقبة.
 أولًا: أقدام السحافظة العقارية

 ، كىي:تتكػف السحافطة العقارية تحت سمط السحافع العقارؼ مغ عجة أقداـ
يتع في ىحا القدع تشطيع الإيجاعات كالسعاملات السحاسبية  قدع الإيجاعات كعسميات السحاسبة:

 الستعمقة بالعقارات.
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يقػـ ىحا القدع بتدجيل معمػمات الدجل  قدع قيج الدجل العقارؼ كالبحػث كتدميع السعمػمات:
جيخ تدميع السعمػمات العقارية ي العقارؼ كالبحػث الستعمقة بالسمكية كالحقػؽ العيشية الأخخػ.

 لمسيتسيغ كالجسيػر.
يتخح ىحا القدع الإجخاءات اللازمة لتدجيل  قدع تدجيل العقارات السحجدة ضسغ مدح الأراضي:

 العقارات السحجدة ضسغ مدح الأراضي.
عمى أف السحافطات العقارية تقػـ بجكر  16/91مغ السخسػـ  31كيشز الشز السادؼ في السادة 

 ي تحجيج كفحز السمكية كالحقػؽ العيشية عبخ الإشيار العقارؼ.رئيدي ف
 ثانيًا: السحافظ العقاري 

السحافع العقارؼ ىػ السػضف السكمف بتدييخ السحافطة العقارية كيتػلى مدؤكلية الدجل العقارؼ. 
 ، تتسثل مياـ السحافع العقارؼ فيسا يمي:16/91مغ السخسػـ  36كفقًا لمسادة 

 مجسػعة البصاقات العقارية بذكل كامل.إعجاد كمدظ 
إعصاء الإجخاءات اللازمة لصمبات الإشيار لمعقػد الستزسشة السمكيات العقارية كالحقػؽ العيشية 

 الأخخػ.
 فحص العقهد.

 كتابة البيانات عمى الدجلات العقارية الخاصة بالحقػؽ العيشية كالتكاليف العقارية.
 سيع الػثائق الستعمقة بالعقارات الخاضعة للإشيار.السحافطة عمى العقػد كالسخصصات كج

 إعصاء السعمػمات إلى الجسيػر التي تكػف مػجػدة في العقارات السحكػرة.
التحقق مغ ىػية كأىمية الأشخاؼ السػجػديغ عمى كسائل الإثبات، ككحلظ التحقق مغ صحة 

 الأكراؽ السصمػبة مغ أجل الإشيار.
 العقارؼ في الإشيار كالسدظ العقارؼ. تأكيجًا لمجكر الخئيدي لمسحافع

 : : تدميم الدفتر العقاري  الثالثالفرع 
 السحافع العقارؼ يدمع الجفتخ العقارؼ لمسالظ الحؼ يثبت حقو عمى العقار.

 40يتع ذلظ بسشاسبة إنذاء بصاقة مجسػعة السمكية.
عشج إنذاء بصاقة مجسػعة السمكية، يُشدخ في الجفتخ العقارؼ تجكيغ إنذاء بظاقة مجسهعة السمكية:

تأشيخات البصاقة الحكيكية.الجفتخ مييأ لتجديج الحقػؽ العيشية الستزسشة في عقار معيغ كيطيخ 
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الجفتخ العقارؼ يذكل حالة مجنية فعمية  الأعباء التي تثقل العقار.حالة مجنية لمسمكية العقارية:
 يخسع حياة العقار القانػنية كيثبت الحقػؽ كالأعباء الستعمقة بو. .لمسمكية العقارية

بل يؤدؼ إلى ضبط  أؼ نقل لحق السمكية لا يؤدؼ إلى إنذاء بصاقات ججيجة. نقل حق السمكية:
في حالة البيع، يػدع  الجفتخ العقارؼ الحؼ أُكدعو السالظ القجيع، كيتع تدميسو إلى السالظ الججيج.

الحؼ كاف بحػزة البائع مع عقج البيع السحخر مغ قبمو.بيحا يتع تدجيل أؼ تغييخ في الجفتخ العقارؼ 
 حالة السمكية العقارية كتحجيث الدجل العقارؼ بشاءً عمى العسميات القانػنية الستعمقة بالعقار.

شيخ عشج تدميع الجفتخ العقارؼ لمسالظ، يتع إشيار العقج السػثق لجػ السحافطة العقارية، حيث يتع تأ
الجفتخ العقارؼ بإنتقاؿ السمكية. يُدمع الجفتخ العقارؼ لمسالظ ليكػف بسثابة كثيقة تثبت حقػقو 

 العقارية.
في حالة قدسة مجسػعة السمكية إلى حرز أك قصع بأرقاـ ججيجة، يقػـ السحافع العقارؼ بإنذاء 

رؼ الدابق عمى بصاقات عقارية خاصة بكل قصعة. يجب تجكيغ الإتلاؼ السحتسل لمجفتخ العقا
البصاقة السقابمة. عسمياً، لا يتع تجميخ الجفتخ العقارؼ الدابق، كلكغ يتع الاحتفاظ بجدء مغ 

 41الأرشيف كتحجيث صفحاتو للإشارة إلى أنو تع إلغاؤه. يتع تدميع الجفتخ الججيج لمسالظ.
كتُذار عمى البصاقة  في حالة شيػع السمكية، يُعج دفتخ عقارؼ كاحج كيُػدع لجػ السحافطة العقارية،

 الستعمقة بالعقار إلى الجية التي تع إلييا الجفتخ العقارؼ.
عشج تدميع الجفتخ العقارؼ لمسالظ، يربح ممدماً عشج الكياـ بأؼ إجخاء، مذخكشًا بأف تكػف الػثائق 

جػد مرحػبة بالجفتخ العقارؼ. في حالة الكياـ بإجخاءات أكلية لذيخ الحقػؽ العيشية العقارية أك ك 
قخار قزائي أك عقج محخر أك تدجيل إمتياز أك رىغ، يُبمغ السحافع العقارؼ حائد الجفتخ بذكل 

يػمًا. إذا لع يدتجب السالظ  15رسسي كيُصمب مشو إيجاع الجفتخ لجػ السحافطة العقارية في أجل 
البصاقة  ليحا الإنحار كتع نقل السمكية، يسكغ لمسالظ الججيج الحرػؿ عمى دفتخ ججيج مع تحجيث

 السعشية بالجفتخ الدابق. في حالة فقجاف أك تمف الجفتخ العقارؼ، يُسكغ لمسالظ
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 خلاصة الفرل:
يدعى السذخع الجدائخؼ إلى تججيج نطاـ السمكية العقارية مغ خلاؿ إنذاء الجفتخ العقارؼ، الحؼ 

الستعمقة بالعقارات. عمى الخغع مغ عجـ يعتبخ بسثابة كثيقة رسسية تدجل فييا جسيع الترخفات 
تقجيع تعخيف دقيق لمجفتخ العقارؼ، إلا أنو تع إصجار مجسػعة مغ التذخيعات كالقػانيغ التي تشطع 

 .بياناتو كمحتػياتو بذكل فشي كمػضػعي
كيفرل السذخع الجدائخؼ بجقة كيفية تأسيذ الشطاـ القانػني لمجفتخ العقارؼ، حيث يذسل ذلظ 

الإجخاءات التقشية كالقانػنية لإعجاد كتدميع الجفتخ العقارؼ. كسا يؤكج عمى أىسية  مجسػعة مغ
عسميات السدح العاـ للأراضي كتخقيع العقارات السسدػحة، كإنذاء البصاقات العقارية التي تذكل 

 .أساس الدجل العقارؼ، كالتي تُعتبخ الػثيقة السادية التي تثبت السمكية العقارية بسػجب القانػف 
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نظام الشهر الفصل الثاني: 

العيني وأثره على المعاملات 

 العقارية
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 نظام الشهر العيني وأثره على المعاملات العقاريةالفصل الثاني: 

 تمهيد :

الْحٍذ لإثباث الولكٍت بوجزد اسخلام هالك العقار للذفخز العقاري، ٌعُخبز ُذا الذفخز العقاري السٌذ 

الوخعلق  33-33هي الوزسْم رقن  33العقارٌت فً الوٌاطق الوسحْبت، ّفقاً لوا ًصج علٍَ الوادة 

بإثباث حق الولكٍت الخاصت. ّقذ ّرد فً ُذٍ الوادة: "الذفاحز العقارٌت الوسخٌذة إلى هجوْعت 

شزّط الخً سٍخن ححذٌذُا فً البطاقاث العقارٌت البلذٌت ّهسح الأراضً الوحذثت حشكل، ّفق ال

 ."الٌصْص اللاحقت، الذلٍل الجذٌذ ّالْحٍذ لإثباث الولكٍت العقارٌت

ّعلى الزغن هي ُذا، حظل العقاراث فً الجشائز هصذرًا للعذٌذ هي الٌشاعاث الخً ٌخن حقذٌوِا إلى 

لوشزع القضاء العادي ّالإداري. ّرغن ّجْد قْاًٍي حٌظن الولكٍت العقارٌت الخً أصذرُا ا

الجشائزي، فإى الوٌاسعاث العقارٌت حخوٍش بالصعْبت ّالاخخلاف فً الاجخِاداث القضائٍت 

 .ّحطبٍقاحِا بٍي السلطاث القضائٍت ّالإدارٌت

 :للخفصٍل أكثز فً ُذٍ الأحكام، ٌوكٌٌا احباع الخقسٍن الخالً
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 العيشيمقهمات نظام الذير السبحث الأول: 
ضيخ نطاـ الذيخ العيشي كشتيجة للانتقادات التي كُجيت لشطاـ الذيخ الذخري، حيث أصبح مغ 
الزخكرؼ إيجاد بجيل يخكد أكثخ عمى محل الترخؼ بجلًا مغ الذخز السترخؼ. كمغ ىشا، جاء 

 .نطاـ الذيخ العيشي ليقجـ بجيلًا يتستع بخرائز كمسيدات تسيده عغ الشطاـ الدابق
 

 معيار التفرقة بين نظام الذير العيشي ونظام الذير الذخريالسظمب الأول: 
 تقييم نظام الذير العقاري العيشي‌الفرع الأول:

 نظام الذير العقاري العيشي مزايا‌أولا:
يػضح الدجل العقارؼ كافة البيانات الستعمقة بالعقار، لحا مغ يحتاج إلى أؼ بيانات عغ عقار  -أ

 .الاشلاع عمى الرحيفة السخررة ليحا العقار معيغ، يسكشو
يقمل نطاـ الذيخ العيشي مغ السشازعات حػؿ السمكية العقارية كالحقػؽ العيشية الستفخعة عشيا،  -ب

كيزسغ استقخار السداحة كيسشع التعجؼ عمييا، مسا يعدز الثقة بالتعاملات العقارية كيديع في 
 .التشسية الاقترادية كالاجتساعية

سي نطاـ الذيخ العيشي الحقػؽ العيشية العقارية مغ التقادـ، حيث لا يدخؼ مخكر الدمغ يح -ج
 .عمى الحقػؽ السدجمة في الدجل العقارؼ 
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يؤدؼ نطاـ الذيخ العيشي إلى استقخار في السمكية كتعديد الثقة بيا، مسا يذجع عمى التعامل  -د
 .شسية الاقترادية كالاجتساعيةفي العقارات كيعدز الائتساف العقارؼ، مسا يديع في الت

يتيح ضبط الدجل العقارؼ عمى أسذ سميسة لمجكلة مخاقبة الدػؽ العقارية كتحريل الخسػـ  -ق
 .كالزخائب عمى السالكيغ لرالح الخديشة العامة

يتجشب نطاـ الذيخ العيشي تأثيخ العيػب الشاجسة عغ تذابو الأسساء، كسا يزسغ عجـ تعارض  -ك
 .و يدتخخج مغ مرجر كاحج كىػ البصاقة العقاريةسشج السمكية لأن

يديل نطاـ الذيخ العيشي ضبط حالة العقار كتدجيل اسع مالكو بذكل صحيح عمى أسذ  -ز
 .قػانيغ سميسة، مسا يزسغ تدجيل السمكية لراحبيا الحكيقي

لعاـ البيانات السجرجة في الدجل العقارؼ التي تع إنذاؤه بعج الانتياء مغ عسمية السدح ا -ح
للأراضي تُعتبخ دليلًا قاشعاً لسا تتزسشو مغ حقائق، كىي الحكيقة التي لا تُحاط بالغسػض أك 

الذظ. بفزل ىحه البيانات، يكػف الذخز الحؼ يخصػ خصػة لذخاء أك اقتشاء العقار متأكجاً مغ 
لعقارية البجاية بأنو ىػ السالظ الحكيقي، كيكػف مصمعاً عمى خمػ العقار مغ الجيػف كالخىػف ا

الستعمقة بو. بالتالي، لا يثيخ نطاـ الذيخ العيشي أؼ مذكلات لمعقار السعشي، مثل تذابو الأسساء 
كسا يحجث في نطاـ الذيخ الذخري. يعتسج نطاـ الذيخ العيشي في تدجيل بياناتو مباشخة مغ 

كر أك التلاصق، العقار نفدو، كبالتالي لا يسكغ أف يثار أؼ نداع بدبب تذابو الأسساء بدبب التجا
حيث يحسل كل عقار رقسًا محجدًا كيخزع لسخصط كصفي محجد كتعييغ دقيق يسشع الجيالة، كسا 

.  6642تشز السادة   مغ السخسػـ
لا يسكغ السصالبة بالحق العيشي العقارؼ إلا مشح تاريخ إشياره، حيث إف السصالبات بالسمكية  -ط

فإف نطاـ الذيخ العيشي ىػ الػسيمة الػحيجة التي تخمز متعجدة كمتشػعة كتػلج مشيا الخلافات، لحا 
 .العقار مغ جسيع الذػائب كتؤكج ممكيتو لراحبو الحكيقي

 عيهب نظام الذير العقاري العيشي‌ثانيا:
 :بالخغع مغ جسيع السدايا التي يتستع بيا نطاـ الذيخ العيشي، إلا أنو كجو لو الانتقادات التالية

عيشي، يتصمب الكياـ بعسمية مدح شاممة لكافة أراضي البلاد، لتحجيج لتصبيق نطاـ الذيخ ال -أ
مػقع كحجكد كمداحة كأشػاؿ القصع الأرضية، كىحا يتصمب تكمفة كبيخة لمتشفيح، كبالتالي فإنو يشتذخ 

 .أساسًا في البمجاف الستقجمة اقتراديًا
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في البمجاف التي تتجدأ  تخريز بصاقة عقارية لكل كحجة عقارية قج يكػف أمخًا صعب التصبيق -ب
فييا السمكية إلى أجداء كثيخة لمغاية، خاصة في حالة السيخاث حيث يتع تقديع العقارات السػركثة 

إلى قصع صغيخة ججًا. كمع ذلظ، يسكغ تجاكز ىحه الرعػبة عغ شخيق كضع حج أدنى لمسداحة 
 43.يعتبخ كػحجة عقارية لا يسكغ التشازؿ عشيا

 من نظام الذير العقاري العيشي الجزائري مهقف السذرع ‌ثالثا:
الستعمق بإعتساد مدح الأراضي العاـ  1975نػفسبخ  12السؤرخ في  75-74برجكر الأمخ 

 .كتأسيذ الدجل العقارؼ، أعمغ السذخع الجدائخؼ بػضػح عغ الانتقاؿ إلى نطاـ الذيخ العيشي
 

بالإضافة إلى السخاسيع التشفيحية السحكػر،  75-74في الأمخ  3ك  2ك  1كمغ خلاؿ دراسة السػاد 
الستعمقة بتأسيذ الدجل العقارؼ، يطيخ  76-63الستعمقة بإعتساد مدح الأراضي ك  62-76

 .بػضػح تبشي السذخع الجدائخؼ لشطاـ الذيخ العيشي الحؼ يعتسج عمى مدح الأراضي كأساس لو
ائخ ىػ نطاـ مددكج حتى كمغ خلاؿ ىحا السػقف، يسكغ القػؿ بأف نطاـ الذيخ العقارؼ في الجد 

الانتياء مغ عسمية مدح الأراضي في جسيع أنحاء البلاد، حيث يعتسج عمى نطاـ الذيخ العيشي 
كأساس كاستثشاء، ككسخحمة انتقالية يتع تصبيق نطاـ الذيخ الذخري في السشاشق غيخ السسدػحة 

 44.بعج
 تقييم نظام الذير العقاري العيشي‌الفرع الثاني:

 نظام الذير العقاري الذخريمزايا ‌أولا :
مغ بيغ مدايا ىحا الشطاـ، يعتبخ الذيخ شخيقًا لمذفافية كالإعلاف لمجسيػر بانتقاؿ السمكية العقارية 
مغ جية، كبالسعمػمات الستعمقة بالعقار مغ جية أخخػ، مسا يزسغ قخاجة عمى السمكية. يُعتبخ 

شخز ميتع الاشلاع عمى سجل العقار الذيخ ىشا دليلًا قاشعًا عمى السمكية، حيث يسكغ لأؼ 
كالتأكج مغ حالة السمكية. كسا يسكغ لأؼ شخؼ متزخر المجػء إلى القزاء لصمب إصجار حكع 

 .يثبت بصلاف عقج مذيخ يدتشج إلى حق مذػب بالباشل
الستزسغ إعتساد  75-74إلى جانب ذلظ، يداعج نطاـ مدح الأراضي العاـ، الحؼ جاء بو الأمخ 

الستعمق بسدح  76-62مدح الأراضي العاـ كتأسيذ الدجل العقارؼ، كالسخسػـ التشفيحؼ 
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الأراضي العاـ، في فخض الزخائب عمى الترخفات العقارية كتشطيسيا، كىػ أمخ غيخ مصمػب في 
 .45ذخري، مسا يػفخ لمجكلة السػارد السالية اللازمة كيحافع عمى الشطاـ السالينطاـ الذيخ ال

 عيهب نظام الذير العقاري الذخري‌ثانيا:
 :مغ بيغ أىع العيػب التي تحالف تصبيق ىحا الشطاـ، يسكغ الإشارة إلى

لمسشازعات نقز القػة الثبػتية، حيث لا يتستع الشطاـ بالحجية السصمقة، مسا يجعمو عخضة  -أ 
 .القزائية كيخزع صاحب الحق لخصخ زكاؿ الحق الحؼ اكتدبو مغ الذيخ

صعػبة التعخؼ عمى السالظ الحكيقي لمعقار، مسا يؤدؼ إلى ارتفاع مخاشخ ضياع السمكية  -ب 
 .بدبب التقادـ أك التػريث، كيديج مغ تغييخات أسساء السالكيغ

، حيث يسكغ لمسالظ غيخ الحكيقي الترخؼ في زيادة حالات بيع ممظ الغيخ في ىحا الشطاـ -ج 
 .العقار كتدجيل الترخؼ باسسو، مسا يؤدؼ إلى ترخفات متفخقة باسسيغ مختمفيغ

عجـ التحقق مغ صحة الترخفات السبخمة، حيث لا يتع فحز صحة الترخفات، مسا يؤدؼ  -ك 
الدمبي لمسػضف السدؤكؿ إلى استسخارىا حتى في حالة العيػب، دكف تشكيحيا، كىحا يعكذ الجكر 

 .عغ الذيخ
بالشطخ إلى ىحه العيػب كالسذاكل، أصبح مغ الػاضح فذل ىحا الشطاـ في نقل السمكية العقارية 
كتشطيع الترخفات الستعمقة بيا. كلتجاكز ىحه السذاكل، ضيخ نطاـ ججيج لمذيخ العقارؼ، كىػ 

راضي العاـ كاعتساد البصاقات الشطاـ العيشي، الحؼ يدتشج إلى تقشيات متصػرة مثل مدح الأ
 46.العقارية، كالتي يتبشاىا كل السحافطات العقارية، كسيتع التصخؽ إليو فيسا بعج

 من نظام الذير العقاري الذخري الجزائري مهقف السذرع ‌ثالثا:
مغ بيغ السذاكل التي كاجيت تصبيق نطاـ الذيخ الذخري في الجدائخ، يسكغ التعخض لمشقاط 

 :التالية
يفتقج الشطاـ إلى القػة الثبػتية، مسا يجعمو عخضة لمسشازعات القزائية كيقمل مغ الثقة في  -أ 

 .الحقػؽ العقارية
يرعب التعخؼ عمى السالظ الحكيقي لمعقار، مسا يؤدؼ إلى صعػبة في تحجيج الحقػؽ  -ب 

 .كالالتدامات الستعمقة بو
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الترخفات بأسساء مختمفة، مسا يعقج مغ يديج الشطاـ مغ حالات بيع ممظ الغيخ كتدجيل  -ج 
 .عسمية تحجيج السمكية

لا يتع التحقق مغ صحة الترخفات السبخمة، مسا يؤدؼ إلى استسخارىا دكف ترحيح حتى في  -ك 
 .حالة كجػد عيػب

مع كجػد ىحه السذاكل، أكج السذخع الجدائخؼ عمى انتياج نطاـ الذيخ العيشي كشطاـ أساسي، 
الذيخ الذخري في السشاشق التي لع تذسميا عسمية مدح الأراضي بعج. تع كاستثشاء استخجاـ 

تشطيع عسمية الإشيار العقارؼ في ىحا الشطاـ بحيث يتعيغ عمى كل قخار قزائي أك عقج يخزع 
للإشيار أف يحجد بجقة نػع العقار كمػقعو كمحتػياتو كأسساء السالكيغ السجاكريغ، مسا يداعج في 

 47.عمى أرض الػاقع برػرة محجدة كدقيقةتجديج الذيخ الذخري 
 
 

 أفزمية نظام الذير العيشي من خلال الدفتر العقاري السظمب الثاني: 
 العيشي العقاري  رمبادئ نظام الذيالفرع الأول : 

 يقػـ نطاـ الذيخ العيشي عتمى ثسانية مبادغ أساسية كىي: مبجأ التخريز)أكلا(،
 العيشي) ثانيا( كمبجأ القيج السصمق)ثالثا( كمبجأ السذخكعتية)رابعا(الذيخ العقارؼ مرجر الحق 

 كمبجأ حزخ التقادـ السكدب)خامدا(، الذيخ العقارؼ ناقل لمسمكية العقارخة)سادسا(، الإعتلاـ
 التعاممي بالعقار)سابعا( الإدارة غيخ معفاة مغ قانػف الذيخ العقارؼ)ثامشا(

نطاـ الذيخ العيشي يعتسج عمى تخريز صفحة أك مبجأ التخريز في ‌مبجا التخريز : 1
بصاقة عقارية لكل عقار، حيث يتع ختع كتجكيغ جسيع الترخفات التي تحجث عمى العقار في تمظ 

الرفحة. ىحه الرفحة تعتبخ كسيمة لإعلاـ الآخخيغ بكافة التفاصيل الستعمقة بالعقار كيسكغ 
 .48مخاجعة القيػد التي تع كضعيا عميو

تشز ىحه القاعجة عمى أف الحق العيشي في العقار لا :الذيخ العقارؼ مرجر الحق العيشي 2
 793يتأسذ، كلا يتغيخ، كلا يشتقل، إلا مغ خلاؿ عسمية الإشيار العقارؼ، كىػ ما يؤكجه السادة 
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مغ القانػف السجني. كتتختب عمى عسمية الإشيار العقارؼ مبجأ عجـ قابمية الاحتجاج عمى الحقػؽ 
 49.غيخ السدجمة

مبجأ القيج السصمق أك القػة الثبػتية يشز عمى أنو لا يسكغ إثبات السمكية ‌مبجأ القيج السصمق : 3
بالشدبة للأشخاص غيخ السدجميغ في الدجل العيشي. ىحا يعشي أف ىشاؾ قخخشة قاشعة لا تقبل 

تبخ الترخؼ الحؼ يتع التأكيج عمى ممكية العقار أك الحق العيشي بصخيقة معاكدة. كبالتالي، يع
تدجيمو صحيحًا كخاليًا مغ العيػب، حيث يُصيخ شيخ الترخؼ العقارؼ ىحه العيػب بغس الشطخ 
عغ مرجرىا. كبشاءً عمى ذلظ، يكػف الذخز السترخؼ في مأمغ ضج أؼ مصالبات تثار ضجه 

مسا  بخرػص ىحا الترخؼ، لأف اليجؼ مغ تدجيمو ىػ مشح الدشج العقارؼ القػة كالسػثػقية،
يديل التجاكؿ في العقارات كيعدز الثقة بيغ الأشخاؼ. كبالتالي، تذكل بيانات الدجل العيشي عشػانًا 

 50.لمحكيقة
دقيقة لمتأكج مغ  عسمية مخاقبةكىػ إف الدشجا الخاضعة لمذيخ العقارؼ تدبقيا ‌مبجأ السذخكعية : 4

 بإدارة الذيخ العقارؼ يشذئ الحق ، لأف القاعتجة في الشطاـ العيشي أف التدجيلعيبف أؼ ا خمػىا
 العيشي

إف التقادـ يعتبخ كسيمة مغ كسائل اكتداب السمكية العقارية، كذلظ ‌مبجا حطخ التقادـ السكدب: 5
بتعارضو مع مبجأيغ مغ مبادغ الذيخ العيشي، كىسا مبجأ القيج السصمق كمبجأ قػة الثبػت السصمقة. 

ظ في الدجل العيشي، حيث يربح السالظ محسيًا مغ يشز السبجأاف عمى ضخكرة تدجيل اسع السال
أؼ محاكلات لمسغتربيغ لسمكيتو لمعقار. كبشاءً عمى ذلظ، يسكغ اكتداب الحقػؽ غيخ السدجمة 

 51.عغ شخيق التقادـ دكف أف يُعتبخ ذلظ انتياكًا لسبجأ حطخ التقادـ
 :الذيخ العقارؼ ناقل لمسمكيػة العقارية كالحقػؽ العيشية الأخخػ  6
عسل السذخع الجدائخؼ جاىجًا عمى إفخاغ كافة الترخفات العقارية مغ مدائل البصلاف مغ خلاؿ أ 

الاىتساـ بالجػانب الذكمية. في ىحا الدياؽ، يعػد الذكل بالفائجة عمى جسيع الأشخاؼ الستعاقجة 
بسا ىػ  كيحسييع مغ السخاشخ السحتسمة لخضاية العقػد. بالشدبة لمبائع، يُعتبخ الذكل تشبييًا لو

 52.مصمػب مشو، بيشسا يذكل سشج العقار دليلًا ماديًا لمسذتخؼ، يثبت كقػع الترخؼ كيحسي حقػقو
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 :إعلاـ الستعامميغ بالعقارات 7
يبجك نطاـ الذيخ العقارؼ ضخكريًا لمتعامل في العقارات، فسَغ يخغب في التعامل في عقار معيغ، 

كالالتدامات السختبصة بيحا العقار. ىحا يعشي أنو يجب عميو بالصبع أف يكػف عمى عمع بحقػقو 
يجب أف يعخؼ الستعامل بسا يثقل ىحا العقار مغ حقػؽ، حتى يتسكغ مغ اتخاذ القخارات السشاسبة 
بذأنو. كبحلظ، لا يشبغي لمستعامل أف يقجـ عمى التعامل إلا كىػ ممعٌ بحالة العقار ككافة الشػاحي 

 .53الستعمقة بو
فاة مغ تصبيق قانػف الذيخ العقارؼ. فالجكلة، كالػلايات، كالسجسػعات السحمية، الإدارة غيخ مع 8

كجسيع الإدارات العسػمية يجب أف تمتدـ بأحكاـ ىحا القانػف كالسخاسيع التشفيحية الرادرة بسػجبو. لا 
يكفي ليؤلاء الجيات السحكػرة مجخد ادعاء ممكية العقار لمحرػؿ عمى قخار قزائي لرالحيع، بل 

جب عمييع بالزخكرة تقجيع سشج رسسي مذيخ يثبت ممكيتيع لمعقار. كتُعامل ىحه الجيات بشفذ ي
الصخيقة كباقي الأفخاد الصبيعييغ أك الاعتبارييغ، حيث يُعتبخ أؼ حق عيشي يتعمق بعقار غيخ 
 معتخؼ بو مغ قبل الجكلة كالػلايات كالسجسػعات السحمية إلا إذا تع إشياره في الدجل العقارؼ،

مثمسا يحجث في حالة العقػد كالترخفات التي تقػـ بيا الإدارة، سػاء كانت تيجؼ إلى إنذاء أك 
نقل أك تأجيخ أك تعجيل أك إنياء حق عيشي عمى العقار، حيث لا يكػف ليا أثخ قانػني إلا بعج 

 54.تدجيميا في الدجل العقارؼ 
 العيشيالاعسال السلازمة لشظام الذير العقاري ‌الفرع الثاني:

 الأعسال السادية السلازمة لشظام الذير العيشيأولا : 
 السدح العقاري: 1

تعتبخ عسمية السدح العقارؼ مغ العشاصخ اليامة في تشطيع السمكية العقارية، كتذسل العجيج مغ 
الجػانب كالسخاحل. لع يقجـ السذخع الجدائخؼ تعخيفًا دقيقًا لعسمية السدح، بل اكتفى بتػضيح ىجفيا 

 .لخئيدي كىػ تحجيج الشصاؽ الصبيعي لمعقارات، كيعتبخ السدح أساسًا ماديًا لتأسيذ الدجل العقارؼ ا
تعخيفات مختمفة لعسمية السدح تع تقجيسيا، حيث كصفتيا بأنيا عسمية تقشية كفشية كقانػنية ثابتة 

أكصافيا تقػـ بيا جية رسسية بيجؼ كضع نطاـ عقارؼ ترخفي. كتقػـ بتحجيج مػاقع العقارات ك 
كتعييغ الحقػؽ الستختبة عمييا كالأشخاص الستختبة ليع ىحه الحقػؽ، بالإضافة إلى تدجيميا في 

 .55الدجل العقارؼ لأكؿ مخة بخقع مداحي خاص
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تذسل مخاحل السدح تقديع الأراضي إلى أقداـ كأماكغ معيشة، كيعصي السخصط السداحي التسثيل 
صع، حيث تكػف القصعة الأرضية كحجة عقارية شبيعية البياني لإقميع البمجية كتقديسيا إلى ق

 .كقانػنية، كتكػف مػضػع إشيار في الدجل العقارؼ بخقع مداحي خاص
عسمية السدح العقارؼ تذكل جدءًا مغ الإصلاحات القانػنية كالتقشية لتشطيع السمكية العقارية في 

حقػؽ السمكية كتػثيقيا في الدجل الجدائخ، كىي تديع في تحجيج الشصاؽ الصبيعي لمعقارات كتحجيج 
 .العقارؼ، مسا يديع في تعديد الثقة كالذفافية في الشطاـ العقارؼ 

 أساس السدح : 2
الػثائق كالدشجات ىي الػسائل القانػنية التي يتع مغ خلاليا تدجيل الحقػؽ العيشية العقارية لأكؿ 

خلاؿ الشطخ إلى نرػص الأمخ مخة في الدجل العيشي، أؼ في مجسػع البصاقات العقارية. كمغ 
الدابق ذكخىع، يتزح أف السذخع لع يقترخ عمى  76-63ك  76-62كالسخسػميغ  75-74رقع 

أؼ نػع معيغ مغ الػثائق السعتخؼ بيا، بل قاـ بتحجيج مياـ لجشة السدح تتزسغ الاستشاد إلى 
عقب السعايشة لحق جسيع الػثائق العقارية، خاصة الدشجات كشيادات السمكية التي تع تدميسيا 

 .السمكية، كذلظ في إشار السشازعات التي لا يسكغ حميا بالتخاضي
 

أشيخ لمعقارات التي ليذ  4بالإضافة إلى ذلظ، قاـ السذخع بتشطيع التخقيع السؤقت لسجة ترل إلى 
ؤقت لسجة لسالكييا الدشج القانػني، كالحيغ يسارسػف الحيازة كفقًا لمقانػف. كسا قاـ بتختيب التخقيع الس

 56.سشة لمعقارات التي ليذ لسالكييا الدشج الكافي لإثبات السمكية 2ترل إلى 
 أىداف عسمية السدح العقاري : 3

يتيح البشظ العقارؼ لمدمصة العامة إمكانية معخفة السمكية العقارية، سػاء مغ حيث نػعيا )خاصة 
إعجاد بشظ العقارات بشاءً عمى  أك عامة( أك مغ حيث مداحتيا، ككحلظ تحجيج ىػية مالكييا. يتع

عسميات السدح كضبط السداحات كرسع الحجكد كممكية القصاعات السختمفة، مسا يديل إعجاد 
الدجل العقارؼ العاـ. تع تأسيذ ىحا البشظ بعج مخاجعة الػثائق السعتخؼ بيا قانػنًا كالتي تع 

 .ة السدحتقجيسيا بعج الفحز السيجاني مغ قبل الخبخاء العامميغ في إدار 
عسمية السدح تداعج في تشطيع الػعاء العقارؼ بتقديع الأراضي إلى قصع عقارية كأقداـ كتحجيج 

شبيعة السمكية كىػية السالظ كالسداحة السسمػكة. يتع ختع إفخاغ ىحا التشطيع بعج الانتياء مغ عسمية 
ارؼ، كيتع إنذاؤه السدح في سجل ككثائق رسسية. يعتبخ الدجل العقارؼ أساس نطاـ الذيخ العق
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بعج عسمية السدح العقارؼ كالتي تتػج بجسمة مغ الػثائق السخصػشة كالبيانية كججاكؿ الأقداـ 
 .كسجل السدح

عسمية السدح تعج مخحمة تسييجية كحاسسة تبجأىا الػكالة الػششية لمسدح بالتشديق مع السحافطة 
 .لػثائق السقجمة مغ إدارة السدحالعقارية، كالتي تقػـ بتدميع الجفتخ العقارؼ بشاءً عمى ا

 :حساية السالظ
تيجؼ عسمية السدح العاـ للأرض إلى التعخؼ عمى الػضعية القانػنية لمعقار، كذلظ لسعخفة السالظ 
كسشج ممكيتو كالسداحة السسمػكة. عشج تثبيت أصحاب السدح لمسمكية في كثائقيع الخسسية التي يتع 

السدتفيج الأكؿ مغ ىحا الإجخاء ىػ السالظ نفدو، حيث يتع تدميسيا ليع بسػجب القػانيغ، يكػف 
السؤرخ  73-32مغ السخسػـ رقع  33تدميسو دفتخ عقارؼ يؤكج حق السمكية الخاصة كفقًا لمسادة 

 57.ـ1973/01/07في 
 :الييئة السكمفة بإعداد مدح الأراضي العام 4

للأملاؾ الػششية، كفقاً لمسخسػـ تتػلى ميسة السدح العقارؼ ضسغ اختراص السجيخية العامة 
الحؼ  95-55ـ، كالسخسػـ التشفيحؼ رقع 1995فبخايخ  15الرادر في  95-54التشفيحؼ رقع 

 .صجر في نفذ التاريخ، كالحؼ يشطع الإدارة السخكدية عمى مدتػػ كزارة السالية
ؾ الجكلة تتألف السجيخية العامة للأملاؾ الػششية مغ مجيختيغ، الأكلى مخترة بذؤكف أملا

العقارية، كالثانية لمػسائل، كتتزسغ مجيخية أملاؾ الجكلة العقارية أربع مجيخيات فخعية مشيا: 
السجيخية الفخعية لمحفع العقارؼ كمدح الأراضي، كالتي تذخؼ عمى عسمية السدح العقارؼ. تعتبخ 

 .مة لوىحه السجيخية ىي الييئة السكمفة بتشطيع عسميات السدح كإعجاد السخصصات العا
مغ بيغ مياـ ىحه السجيخية، تقجيع كتحزيخ الشرػص القانػنية الستعمقة بأختراصيا، كمتابعة 
كتفتير السحافع العقارية بشاءً عمى الذكاكػ كالتقاريخ التي ترميا مغ السػاششيغ كالستعامميغ، 

قػـ أيزاً ككحلظ متابعة عسميات السدح العقارؼ كمخاقبتيا لمتأكج مغ تصابقيا مع القػانيغ. ت
بالتشديق مع الػزارات السعشية مثل كزارة العجؿ ككزارة الفلاحة ككزارة السالية، بشاءً عمى 

 .اختراصاتيا في إشار عسميا
، تع إنذاء ككالة كششية 1989ديدسبخ  19الرادر في  89-234كبسػجب السخسػـ التشفيحؼ رقع 

تتستع بالذخرية السعشػية لسدح الأراضي العامة، كىي مؤسدة عامة ذات شابع إدارؼ، 
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كالاستقلاؿ السالي، كتحت إشخاؼ كزارة الاقتراد )كزارة السالية حالياً(. تتػلى ىحه الػكالة تشفيح 
 .58العسميات التقشية اللازمة لإعجاد مدح الأراضي العامة في جسيع أنحاء التخاب الػششي

 
 
 
 

 
 
 
 

 
 ر السعاملات العقاريةتأثير نظام الذير العيشي عمى استقراالسبحث الثاني: 

 السظمب الأول: مشازعات الدفتر العقاري أمام السحافظ العقاري 
قاـ السذخع بسشح السحافع العقارؼ سمصة كاسعة كفقاً لسا يقتزيو القانػف في قبػؿ الإيجاع كمباشخة 

الفخع الإجخاء، كلكشو يخفس ذلظ في حالة عجـ تػفخ الذخكط القانػنية السصمػبة. لحا، سشتشاكؿ في 
الأكؿ رفس الإيجاع مغ شخؼ السحافع العقارؼ، كنعخج في الفخع الثاني عمى رفس مباشخة 

الإجخاء. أما في الفخع الثالث، سشتعخؼ عمى الصعغ في قخارات كأخصاء السحافع العقارؼ في 
 .الإيجاع كمباشخة الذيخ

 من طرف السحافظ العقاري  داعيالفرع الأ ول: رفض الإ
إلى الإجخاء القانػني الأكلي الزخكرؼ في عسمية الذيخ، حيث يتعيغ احتخاـ  رفس الإيجاع يذيخ

محل كأجاؿ قانػنية محجدة لزساف سلامة الإجخاءات اللاحقة. يكتدب الػثائق حيػية قانػنية في 
يػماً مغ تاريخ الإيجاع بتبميغ  15مػاجية الآخخيغ، كيكػف السحافع العقارؼ ممدماً خلاؿ مجة 

ترجيق بسا ضيخ لو مغ نقز في البيانات أك عجـ إشيار السحخرات كالدشجات السػقع عمى ال
 .السختكد عمييا في عسمية السدح، كذلظ بعج إجخاء مخاقبة سخيعة كدقيقة لمػثائق السقجمة
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يكػف الخفس في الإيجاع أساسا فػرياً ككمياً، كلكغ فيسا يتعمق بشدع السمكية مغ أجل السشفعة العامة 
لسدايجات عمى قصع الأراضي، أك البيع بسػجب عقج كاحج، يسكغ أف يكػف الإيجاع أك في حالات ا

جدئياً. كيكػف الإيجاع أيزا جدئياً في حالة كجػد كثيقة تتزسغ امتيازاً أك رىشاً أك ندخة مغ التشبيو 
السداك لمحجد، مع كجػد خلافات في التعييغ الخاصة بالعقارات الستختب عمييا بعس الحقػؽ أك 

 .59جػزاتالح
 أساب الرفض :

مغ السخسػـ رقع  100أسباب رفس الإيجاع التي حجدىا السذخع الجدائخؼ مػجػدة في نز السادة 
الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ السعجؿ كالستسع، كتذسل  1976مارس  25السؤرخ في  76-63

 :ما يمي
 .عجـ تقجيع الجفتخ العقارؼ لمسحافع العقارؼ 

الأراضي كفي حالة تغييخ حجكد السمكية ككثائق الكياس إلى السحافع عجـ تقجيع مدتخخج مدح 
 .العقارؼ 

 62عشجما يكػف الترجيق عمى ىػية الأشخاؼ كعمى الذخط الذخري مخالفًا لأحكاـ السػاد مغ 
 .مغ السخسػـ نفدو 103ك  102كالسادتيغ  65إلى 

 .تقجيع الإثبات السصمػبعجـ تقجيع أؼ كثيقة يجب تدميسيا إلى السحافع العقارؼ أك لعجـ 
 .مغ نفذ السخسػـ 66تعييغ العقارات لا يدتجيب لأحكاـ السادة 

لا  95، 93، 98عشجما تكػف الججاكؿ السػدعة مغ أجل قيج الخىػف كالامتيازات بسػجب السػاد 
 .تحتػؼ عمى البيانات السصمػبة كتكػف غيخ محخرة عمى الشساذج الخاصة بيا

ة أك الشدخ غيخ صحيحة مغ حيث الذكل أك لا تتػفخ فييا الذخكط عشجما تطيخ الرػر الخسسي
 .القانػنية

 :كيفية رفض أيداع 
رفس الإيجاع يعتبخ إجخاءً خصيخًا لسا يشتج عشو مغ آثار سمبية عمى محخرؼ العقػد، الأشخاؼ، 

كالسحافع العقارية، حيث يعتبخ قخار إدارؼ يخزع لمصعغ القزائي. لحا، يجب أف يكػف الخفس 
مدبػقًا بأسباب محجدة كيتع إبلاغ محخر العقج شخرياً أك عغ شخيق رسالة مػصى بيا مع شمب 

 .إشعار بالاستلاـ يػجو إلى السػشغ السذار إليو في الدشج السحل الشداع
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يجب أف تحتػؼ ىحه الخسالة عمى تاريخ الخفس كأسبابو، كالأسذ القانػنية التي استشج عمييا 
اره، بالإضافة إلى تػقيع السحخر كترخيح السحافع العقارية، مع الالتداـ السحافع العقارية في قخ 

 .يػمًا مغ تاريخ الإيجاع 15بالسجة القانػنية السحجدة لمصعغ كالتي تبمغ 
بعج اتخاذ ىحه الإجخاءات، يتع إبلاغ الأشخاؼ السعشية بقخار الخفس. إذا قاـ محخر العقج بترحيح 

جاع كتشفيح إجخاءات الذيخ. أما إذا رأػ محخر العقج أف السحافع قج الخصأ كتجاركو، يسكغ قبػؿ الإي
 60.أخصأ، فمو الحق في التقجيع بصعغ أماـ القزاء خلاؿ ميمة شيخيغ

 الفرع الثاني: رفض الإجراء من طرف السحافظ العقاري 
 أولًا: السقرهد برفض الإجراء

العسيق مغ مختمف الػثائق التي قج لا يتسثل رفس الإجخاء في إجخاءات الخقابة الجقيقة كالتحقق 
يسكغ اكتذاؼ الأخصاء بيا مغ خلاؿ الخقابة الأكلية. إذا تبيغ كجػد خمل أك نقز في الػثائق 

السقبػلة، يحق لمسحافع العقارؼ إصجار قخار بخفس الإجخاء. في بعس الحالات، قج يتصمب ذلظ 
بقًا في مجسػعة البصاقات العقارية لمتأكج مغ مقارنة الػثائق السقجمة مع الػثائق التي تع إشيارىا سا

 .صحة ىحه العقػد كالػثائق
 

 ثانيًا: أسباب رفض الإجراء
مغ السخسػـ السحكػر  101يخفس السحافع العقارؼ الإجخاء لأحج الأسباب السحكػرة في السادة 

 :سابقًا، كىي مجرجة بذكل حرخؼ كسا يمي
 .قة معياعجـ تػافق الػثائق السػدعة كالأكراؽ السخف

 .عجـ صحة مخجعية الإجخاء الدابق السصمػب
 .عجـ تػافق بيانات الأشخاؼ كالعقارات كالذخط الذخري مع البيانات السحكػرة في البصاقة العقارية

 .تعارض صفة السترخؼ أك الحائد مع البيانات السػجػدة في البصاقة العقارية
 .تحقيق يكذف بأف الحق غيخ قابل لمترخؼ

 .مذػب بأحج أسباب البصلافكجػد عقج 
 .عجـ صحة الإيجاع كفقًا للإجخاءات السقخرة

 ثالثًا: كيفية رفض الإجراء قبل إجراء الذير
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قبل إجخاء الذيخ، يقػـ السحافع العقارؼ كأعػانو بفحز صحة الػثائق السقجمة للإشيار. في حاؿ 
 15اليػية خلاؿ ميمة كجػد عيب أك نقز في الػثائق، يتع إبلاغ الذخز السػقع عمى شيادة 

يػمًا مغ تاريخ الإيجاع لترحيح الػثائق أك استكساؿ الشقز أك تقجيع الػثائق التعجيمية. تزاؼ 
 .عبارة "إجخاء قيج الانتطار" إلى البصاقة العقارية في حالة رفس الإجخاء

الالتداـ  إذا لع يتع تعجيل أك ترحيح أك استكساؿ الػثائق الشاقرة، كأبمغ السحافع بخفزيا كعجـ
مغ السخسػـ رقع  106بالتعميسات، يتع رفس الإجخاء بالتحفطات السشرػص عمييا في السادة 

. يتع تدجيل قخار الخفس في سجل الإيجاع كعشج الاقتزاء في البصاقة العقارية كالجفتخ 76-63
 .العقارؼ 

عمى شيادة اليػية عشجما يربح رفس الإجخاء نيائيًا، يقػـ السحافع بإبلاغ قخار الخفس الشيائي 
 61يػمًا السسشػح 15أياـ مغ تاريخ انتياء ميمة  8خلاؿ 

 
 
 

 
 

 الفرع الثالث: الظعن في قرارات وأخظاء السحافظ العقاري 
جسيع القخارات التي يرجرىا السحافع العقارؼ، سػاء كانت رفزًا للإيجاع أك الإجخاء، قابمة لمصعغ 

مغ الأمخ رقع  24كىحا حق مكفػؿ لو بسػجب السادة أماـ القزاء مغ قبل الذخز الستأثخ بيا، 
السحكػر سابقًا. يسكغ لمصخؼ الستزخر مغ القخار أف يقجـ الصعغ أماـ الجيات القزائية  75-74

السخترة إقميسيًا، كيتع ذلظ بعج تحجيج تاريخ استلاـ الإشعار أك تاريخ رفس الخسالة السػصى بيا، 
 62.ة شيخيغ لتقجيع الصعغكيحجد ىحا التاريخ نقصة انصلاؽ ميم

إذا تع إصجار قخار رفس الإجخاء الشيائي بعج اكتذاؼ أنو تع إشيار الػثيقة خصأ، فيجب عمى 
السجيخ الػلائي لمحفع العقارؼ، الحؼ يعسل برفتو مسثلا لػزيخ السالية عمى السدتػػ السحمي، 

، مع 65-91لسخسػـ رقع مغ ا 10مباشخة دعػػ إلغاء القخار الإدارؼ بشاءً عمى أحكاـ السادة 
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 63إشعار السجعي بالإلغاء في الحيغ كدكف أؼ شخكط، كذلظ بعج كضع تػضيح عمى الػثيقة
 .السخفػضة

تشتيي السشازعة بقخار الإيجاع أك الإجخاء الحؼ تع شعشو أماـ السحافع العقارؼ برجكر حكع نيائي 
نيائيًا، كيسكغ الصعغ في الحكع الإدارؼ يقزي إما بإلغاء القخار أك بتأكيجه، كعشجئح يربح القخار 

 .الشيائي أماـ مجمذ الجكلة
 :الظعن في أخظاء السحافظ العقاري 

تثار قزية السدؤكلية عغ أخصاء السحافع العقارؼ عشجما يختكب السحافع العقارؼ خصأً أثشاء 
كؿ. إذا مسارسة ميامو كسػضف عسػمي، حيث تتحسل الإدارة مدؤكلية ىحه الأخصاء في السقاـ الأ

تعخض شخز لمزخر نتيجة لخصأ السحافع العقارؼ، يسكشو مداءلة الجكلة عغ الزخر الحؼ 
 .تكبجه

عمى أساس مدؤكلية الجكلة عغ أخصاء السحافع العقارؼ،  74-75مغ الأمخ رقع  23تشز السادة 
أف يتع  حيث تُعتبخ الجكلة مدؤكلة عغ الأخصاء التي يختكبيا السحافع أثشاء مسارسة ميامو. يجب

رفع دعػػ السدؤكلية ضج الجكلة في مجة عاـ كاحج مغ تاريخ اكتذاؼ الزخر أك يدقط الحق في 
رفع الجعػػ، كتقجـ الجعػػ في مجة خسدة عذخ عامًا مغ تاريخ ارتكاب الخصأ. لمجكلة الحق في 

 .رفع دعػػ الخجػع ضج السحافع في حالة الخصأ الجديع مغ جانبو
 

السحافع العقارؼ السخفق ىػ أساس لإلتداـ الجكلة بتقجيع التعػيس، حيث بسػجب ىحا، يكػف خصأ 
تكػف الجعػػ السدؤكلية مػجية ضج الجكلة كتُصالب بالتعػيس عغ الزخر الحؼ لحق بالستزخر. 

كمع ذلظ، في حالة كػف خصأ السحافع العقارؼ جديسًا، تحتفع الجكلة بالحق في الخجػع ضج 
 .64لتي دفعتيا كتعػيسالسحافع لاستخداد السبالغ ا

 
 السظمب الثاني: مشازعات الدفتر العقاري أمام القزاء

 الفرع الأول: مفيهم دعهى إلغاء الدفتر العقاري 
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تقترخ سمصة القاضي الإدارؼ في دعػػ إلغاء الجفتخ العقارؼ عمى بحث مذخكعية القخار الإدارؼ 
مذخكع، فإف القاضي الإدارؼ يسكشو كمجػ تػافقو مع قػاعج القانػف. كإذا تبيغ أف القخار غيخ 

 .إلغاؤه، لكشو لا يسكشو التجخل بذكل آخخ مثل تعجيل القخار أك إصجار قخار ججيج
تُعخؼ دعػػ إلغاء الجفتخ العقارؼ بأنيا الجعػػ القزائية التي تُخفع أماـ الجيات القزائية بيجؼ 

مذخكعيتو نطخًا لمعيػب التي قج إلغاء القخار الإدارؼ الرادر عغ السحافطة العقارية بدبب عجـ 
 .تذابو أركانو

تُعج دعػػ إلغاء الجفتخ العقارؼ إجخاءً قانػنيًا ييجؼ إلى إخصار القاضي الإدارؼ السختز، سػاء 
 .نػعيًا أك إقميسيًا، بالشطخ في مذخكعية القخارات الإدارية

إلى تحقيق مذخكعية باخترار، تتسيد دعػػ إلغاء الجفتخ العقارؼ بأنيا إجخاء قانػني ييجؼ 
القخارات الإدارية، كتقترخ سمصة القاضي الإدارؼ فييا عمى إلغاء القخار إذا ثبت عجـ مذخكعيتو 

 .كعجـ التجخل بصخؽ أخخػ في ىحا القخار
 :شخكط دعػػ إلغاء الجفتخ العقارؼ 

 :الذخكط الستعمقة بقبػؿ الجعػػ 
ئيًا كمؤثخًا، كأف يرجر مغ الجية الإدارية شخط القخار الإدارؼ: يجب أف يكػف القخار الإدارؼ نيا

 .السخترة
 .شخط السرمحة: يجب أف يكػف لخافع الجعػػ مرمحة شخرية كمباشخة في إلغاء القخار

شخط السيعاد: يتعيغ عمى الصاعغ رفع الجعػػ خلاؿ فتخة زمشية محجدة تبجأ مغ تاريخ التبميغ 
 .بالقخار الإدارؼ 

 .ا لقبػؿ الجعػػ كإنسا لرحة السصالبة القزائيةشخط الأىمية: ليدت الأىمية شخشً 
 :الذخكط الستعمقة بالتقاشع

يسكغ أف تتقصع آجاؿ ميعاد رفع الجعػػ في حالات معيشة مثل الصعغ أماـ جية قزائية غيخ 
 .مخترة أك كفاة السجعي

 .يجب مخاعاة الذخكط الستعمقة بالتقاشع في آجاؿ رفع الجعػػ كالتي يشز عمييا القانػف 
باخترار، شخكط دعػػ إلغاء الجفتخ العقارؼ تتعمق بقبػؿ الجعػػ كالتقاشع، كتتزسغ الذخكط 
الستعمقة بالقخار الإدارؼ كالسرمحة كالسيعاد كالأىمية، كيجب مخاعات الذخكط الستعمقة بالتقاشع 

 .لزساف صحة الجعػػ 
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ميع الجفتخ العقارؼ بغيخ بإنحخاؼ بالدمصة، حيث يتعيغ عمى السجعي أف يثبت أف الإدارة قامت بتد
 .مخاعاة السرمحة العامة كبسخالفة لمقانػف 

 :لأسباب إلغاء الدفتر العقاري ا
عيب عجـ الاختراص: يتعمق برجكر الجفتخ العقارؼ مغ شخز غيخ السحافع العقارؼ أك 

 .بسخالفة الذكل أك الإجخاءات
العقارؼ كيتعيغ عمى السجعي عيب الدبب: يشصػؼ عمى عجـ كجػد أسباب شخعية لإصجار الجفتخ 

 .إثبات ذلظ
عيب مخالفة القانػف: يتسثل في خخؽ القانػف في إصجار الجفتخ العقارؼ، كيتصمب مغ السجعي 

 .إثبات السخالفة القانػنية
عيب الانحخاؼ بالدمصة: يذيخ إلى تدميع الجفتخ العقارؼ بغيخ مخاعاة السرمحة العامة، مسا يعتبخ 

 .دارةانحخافًا عغ سمصات الإ
باخترار، عخض مػجد لأسباب إلغاء الجفتخ العقارؼ يذسل عيػبًا مختمفة مثل عجـ الاختراص، 

كالدبب، كمخالفة القانػف، كالانحخاؼ بالدمصة، كيجب عمى السجعي أف يثبت ىحه العيػب لجػ 
 65.القزاء لإلغاء الجفتخ العقارؼ 

 
 ةيالسخترة في الفرل في دعاوى إلغاء الدفاتر العقار  ةيالفرع الثاني: الجية القزائ

 : إختراص القزاء العادي في حالات التزوير في الدفتر العقاري 1
يُعتبخ الجفتخ العقارؼ سشجًا إثباتيًا لمسمكية بيغ الأفخاد الحيغ يتعاممػف مع ممكيات عقارية، كيسكغ 

كيخ في الجفتخ العقارؼ، يحق لكل شخؼ المجػء إلى القزاء العادؼ. في حالة حجكث التد 
لمستزخر المجػء إلى القزاء العادؼ لاسترجار حكع جدائي ضج السدكر، كفقًا لأحكاـ قانػف 

 .العقػبات الجدائخؼ 
مثلًا، إذا قامت محافطة العقارات بتحخيخ دفاتخ عقارية بذكل مدكر كتدميسيا لأشخاؼ معيشة، 

 .السحكسة السخترة بالجشاياتيسكغ لمستزخر الصعغ في ىحا التدكيخ أماـ 
 ثانياً: إختراص القزاء الإداري في إلغاء الدفتر العقاري 
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في حالات السشازعات التي تكػف ضسغ نصاؽ القانػف الخاص بيغ الأفخاد أك السؤسدات، يُؤكؿ 
الإختراص إلى القزاء الإدارؼ السختز إقميسيًا. كنطخًا لأف الجفتخ العقارؼ يُعتبخ سشجًا إداريًا 

كيتع تشفيحه مغ قِبَل السحافطة العقارية، فإف السدائل الستعمقة بإلغاء الجفتخ العقارؼ تُحاؿ إلى 
 .القزاء الإدارؼ 

مجمذ الجكلة يختز في الفرل في الجعاكػ الستعمقة بالإلغاء كالتفديخ كالتقجيخات القانػنية في 
 .القخارات الإدارية الرادرة عغ الدمصات السخكدية

ف الإختراص القزائي في حالات التدكيخ في الجفتخ العقارؼ لمقزاء العادؼ، باخترار، يكػ 
 .66بيشسا يكػف الإختراص في حالات الإلغاء لمقزاء الإدارؼ 

 الفرع الثالث: أثار إلغاء الدفتر العقاري 
تقجيع دعػػ لإلغاء الجفتخ العقارؼ يُعتبخ إجخاءً ميسًا يؤدؼ إلى تجسيج جسيع الترخفات الستعمقة 

بالعقار السذسػؿ بالجعػػ حتى صجكر الحكع الشيائي بذأنيا. كبشجاح السجعي في الحرػؿ عمى 
حكع قزائي يقزي بإلغاء الجفتخ العقارؼ، يربح السالظ الحالي أك السجعى عميو فاقجًا لرفتو 
كسالظ، كبالتالي لا يسكشو الترخؼ في العقار بأؼ شكل حتى بتشفيح الحكع القزائي كشيخه في 

افطة العقارية السخترة. يتػلى السحافع العقارؼ إعجاد دفتخ ججيج بإسع السالظ الحؼ تع صجكر السح
الحكع لرالحو، كيقػـ بتدجيل القخار القزائي كشيخه في السحافطة، كيرجر دفتخًا ججيجًا بإسع 

 67.السالظ الججيج
 

 :بالشدبة لآثار إلغاء الدفتر العقاري عمى الأطراف السترارعة
ر القخار القزائي بإلغاء الجفتخ العقارؼ، يفقج الجفتخ العقارؼ الدابق أؼ قػة قانػنية كلا بسجخد صجك 

 .يسكغ الاحتجاج بو. تعػد حالة السالظ إلى الػضع الدابق قبل إصجار الجفتخ العقارؼ السمغى
يتزسغ ذلظ بالشدبة للإدارة، يمتدـ السحافع العقارؼ بتشفيح القخار القزائي بإلغاء الجفتخ العقارؼ. 

اتخاذ الإجخاءات اللازمة لذيخ القخار كتشفيحه، بسا في ذلظ إيجاع الػثائق القزائية كالتأكج مغ ىػية 
 .الأشخاؼ كالعقار، كالتأكج مغ أف القخار صحيح كفقًا للإجخاءات القانػنية
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 خلاصة الفرل:
كتدميع الجفتخ العقارؼ لمسلاؾ، ضيخت آراء بعج إيجاع الػثائق السدحية في السحافطة العقارية 

مختمفة بيغ الفقياء حػؿ شبيعة كحجية الجفتخ العقارؼ القانػنية. فقج انقدع الفقياء بذأف شبيعتو 
 .إلى فخيق يعتبخه قخارًا إداريًا، كآخخ يخػ أنو عقج إدارؼ 

 
ػعة الرفات كالخرائز تحميمشا ليحه الشقصة يػضح أف الجفتخ العقارؼ ىػ قخار إدارؼ، نطخًا لسجس

التي تسيد القخار الإدارؼ كتشصبق عميو، حيث يرجر مغ الإدارة كيحسل ختسًا كتػقيعًا مغ السحافع 
 .العقارؼ، كيثبت ممكية السالظ لمعقار بسجخد استلامو دكف الحاجة لتػقيعو
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قة كحجية كمع ذلظ، لع تخل حجية الجفتخ العقارؼ مغ تبايغ الآراء، حيث انقدست إلى حجية مصم
ندبية. كعمى الخغع مغ أف ىشاؾ تفديخات مغ القانػف كالقزاء، إلا أف حجج كبخاىيغ أصحاب 

الحجية الشدبية كانت كاضحة كقػية. كمثمسا ىػ الحاؿ مع العجيج مغ الترخفات القانػنية الأخخػ، 
لعقارؼ في يسكغ أف تؤدؼ شبيعة الجفتخ العقارؼ إلى نذػء مشازعات خاصة، سػاء أماـ السحافع ا

حالات رفس الإيجاع كالإجخاء، أك أماـ الجيات القزائية السخترة في حالات الصعغ بإلغاء 
 .الجفتخ العقارؼ 
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 :خاتسة
مغ الأمخ  11العقارؼ لو حجية قانػنية، كىحا كفقًا لمسادة  جفتختذيخ الدجلات القانػنية إلى أف ال

 .الستعمق بإدارة الأراضي العامة كتأسيذ الجفتخ العقارؼ  12/11/1175الرادر في  74/75رقع 
العقارؼ يكتدب حجية قزائية، كذلظ بدبب القزايا القزائية الستعجدة التي  الجفتخكسا أف 

العقارؼ قج فتح  الجفتخثبات السمكية. كمع ذلظ، يتزح أف العقارؼ كػسيمة لإ الجفتخاستشجت إلى 
الباب لشقاش مدتسخ بيغ الخبخاء حػؿ القزايا القانػنية الستعمقة بالترخفات العقارية أماـ القزاء، 

 .العقارؼ تطل مػضػعة لمشقاش كقج تكػف مذكػؾ فييا الجفتخكبالتالي فإف حجية 
العقارؼ ليذ استشجاءً كاملًا عمى حق الأشخاص في الصعغ فيو بدبب  الجفتخكيجب أف نلاحع أف 

العقارؼ، حيث تثبت الحجية مغ خلاؿ  الجفتخالعجالة في إبخاـ الرفقات، كلحلظ قج يقمل مغ حجية 
 .فس الذكػؾ كليذ مغ خلاؿ تقميز عسميات إعادة الشطخ في الحقائق القانػنية

العقارؼ كيؤدؼ إلى استشتاجات  الجفتخأىسية كتأثيخ  ختامًا، فإف ىحا البحث يدمط الزػء عمى
 .كتػصيات مفيجة

 الشتائج :
 الجفتخ العقارؼ ىػ الدشج الػحيج للإثبات السمكية العقارية فى الجدائخ -

عمى الخغع مغ الجيػد السبحكلة في إضفاء حجية متسيدة عمى الجفتخ العقارؼ، إلا أنو لا يداؿ 
 .يػاجو التحجيات كالذكػؾ

 :التهصيات
إعادة الشطخ في الأسذ القانػنية كالإجخائية لجفتخ العقارؼ كتحجيثيا بسا يزسغ أكبخ قجر مغ 

 .الػضػح كالذسػلية
 .تػعية الييئات القزائية بأىسية الجفتخ العقارؼ كػثيقة قانػنية كحجية لإثبات السمكية العقارية

تعاني مغ تذػيذات كتلاعبات، كبالتالي الترجؼ لسحاكلات التلاعب بالدجلات العقارية التي 
 .العسل عمى تصبيق القػانيغ كالمػائح بحدـ

 .تعديد التكشػلػجيا في مجاؿ إدارة العقارات لتحديغ الذفافية كالكفاءة في إدارة سجلات العقارات
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الػافي فيرل ، الدشجات الإدارية السثبتة لمسمكية العقارية في التذخيع الجدائخؼ، الصبعة الأكلى، دار  .7
  2010الخمجكنية، الكبة، الجدائخ، .

 
 ثانيا : السذكرات الجامعية 

بػعجاج الياس الجفتخ العقارؼ كدكره فى إثبات فى القانػف الجدائخؼ محكخة التخخج لشياية الجراسة ماستخ  .1
  2021/2022جامعة عبج الحسيج بسدتغانع الدشة الجراسية 

دكتػراه  ليالسغخبي، أشخكحة لش عيالجدائخؼ كالتذخ  عيالتذخ  غيدراسة مقارنة ب شيينػاؿ ، الدجل الع مييجج .2
 عمػـ،

 . 2016/2017الحقػؽ، جامعة الجدائخ ةيإشخاؼ الجكتػر ممدؼ عبج الخحسغ، قدع القانػف الخاص، كم
حجاكؼ عد الجيغ ، أثخ أعساؿ مدح الأراضي في تأسيذ الدجل العقارؼ، محكخة تخخج مغ أجل  .3

 الحرػؿ عمى شيادة الساجدتيخ، إشخاؼ الجكتػر زعلاني عبج السجيج، كمية الحقػؽ، جامعة الجدائخ
 2014/2015يػسف بغ خجة، .1

 2003/2004سميساف محمدؼ نفاذ العقج رسالة دكتػراه جامعة الجدائخ سشة  .4
شمحة محمد غميدي، الذيخ العقارؼ كآلية لحساية السمكية في التذخيع الج ازئخؼ، محكخة لشيل شيادة ماستخ  .5

 2013/2014مية الحقػؽ ك العمػـ الدياسية، جامعة محمد خيزخ بدكخة،كفي الحقػؽ،
كخيع قاف نقل الدمكية في عقج بيع العقار في القانػف الجدائخؼ، رسالة ماجيجتيخ، كمية الحقػؽ الدشة  .6

  2011/ 2012الجراسية 
مخكاف لساـ تاسيذ الدجل العقارؼ فى الجدائخ محكخة تخخج لشيل الساستخ جامعة عبج الحسيج مدتغانع  .7

  2021/2022سشة التخخج 
رؼ كآثاره في مجاؿ الترخفات العقارية، رسالة مقجمة لشيل شيادة الجكتػراه، كيذ فتحي ، الذيخ العقا .8

  2010/2011إشخاؼ الجكتػرة دليمة زناكي، قدع القانػف الخاص، كمية الحقػؽ، جامعة كىخاف، .
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 ثالثا : الشرهص القانهنية
سشة مارس 25السػافق 1396ربيع الأكؿ عاـ 24السؤرخ في 63-76السخسػـ التشفيحؼ رقع ، .1

 الدشة الثالثة عذخة30الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ، الجخيجة الخسسية، العجد ،1976،
، الستعمق بالإثبات فى السمكية الخاصة  1973يشايخ  5السؤرخ فى  32-73السخسػـ التشفيحؼ رقع  .2

 15الجخيجة الخسسية العجد 
يتزسغ إعجاد 1975سشة ،نػفسبخ 12السػافق 1395ذؼ القعجة عاـ 8مؤرخ في 74-75الأمخ رقع ، .3

 الدشة الثانية92مدح الأراضي العاـ كتأسيذ الدجل العقارؼ، الجخيجة الخسسية، العجد ،
 

 رابع : الشرهص التشظسية
 خامدا : الهثائق

 89ص 2007جػيمية  5محمد كشازة الشطاـ القانػنيي لمجفتخ العقارؼ مجمة الجراسات كالبحػث عجد  .1
 ؼ، دكف ذكخ صاحب السقاؿ، الإشكالات القانػنية لمسعاملات العقاريةالشجكة الػششية لمقزاء العقار  .2

 
 سادسا : الإجتيادات الفقيية  

بػاشخؼ بمقاسع ، " الجفتخ العقارؼ كدشج لإثبات السمكية العقارية السسدػحة ،" مجمة الجراسات القانػنية،  .1
  2016جامعة حديبة بغ بػعمي، الذمف، الجدائخ، ديدسبخ . 3العجد ،

 السقالات :
جامعة 07كالبشاء، العجد  ، خيالتعس عاتي، " دعػػ إلغاء الجفتخ العقارؼ ،" مجمة تذخ  غيحسجادك محمد الأم .2

 ابغ
 2018خمجػف، تيارتػ الج ازئخ، سبتسبخ 

،" مجمة البحػث في الحقػؽ كالعمػـ  ةيالعقار  ةيالجفتخ العقارؼ في إثبات السمك ةيربحي أمحمد ، " حج .3
 ة،ياسيالد

 الجدائخ ارت،يجامعة ابغ خمجكف، ت2العجد ،
 السجمة القانػنية : .4
في تحقيق السمكية العقارية، مجمة دراسات القانػنية ، العجد   ؼريحاني، دكر السحافطة العقار  يدسيشة .5

 . 2017كمية الحقػؽ، بػمخداس ، جانفي  ،01،
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