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 تذكخات
الحسج ﵀ رب العالسيغ، حسجاً كثيخاً شيباً مباركاً ؼيو، الحؼ بشعستو تتع الرالحات، كبتػؼيقو 

حتى أتسست تتحقق الغايات. أحسجه سبحانو كأشكخه عمى ما أنعع بو عميّ مغ تػفيقٍ كعػفٍ 
ىحا العسل، كأسألو عد كجل أف يجعمو خالراً لػجيو الكخيع، كأف يشفع بو، كأف يػفقشي لسا 

 ؼيو الخيخ كالرلاح
مؼ لػ يذكخ الشاس لػ يذكخ ﴿الله عميو كسمع " ىعغ أبي ىخيخة رضي الله عشو الشبي صم

 ﴾الله
 ركاه التخميحؼ كقاؿ عشو حجيث صحيح

 كسمع كإمتثالا لقػلو صمى الله عميو
ػر بغشي شخيف الحؼ تذخفشا بو مذخفا عمى ىحا تنتقجـ الذكخ الجديل للأستاذ الفاضل الجك

العسل فأنار لشا سبيل ىحا البحث كلع يتأخخ عشا كلع يبخل عميشا كزكدنا بكل مايعشيشا 
لإنجازه مغ تػجييات كنرائح فجازه الله عشا عغ كل خيخ كالذكخ السػصػؿ كحلظ 

 ذة كالستكػنة مغ:لأعزاء لجشة السشاق
 محاضخ صشف "أ"  رئيداأستاذ الجكتػرة فديػ إسسياف : 
 مشاقذا محاضخ صشف "أ" أستاذالجكتػر خمػاتي مرعب :

عمى قبػليع فحز كترػيب ىحه السحكخة كمغ خلاليع إلى كل أساتحة جامعة الشعامة 
لا كل مغ لجسيع الأشػار كإ ةالأساتحنشدى كافة  أف كف دصالحي أحسج كشاقسو الإدارؼ 

 عمسشا كلػ حخفا كإلا كشششا الغالي الجدائخ
 
 



 

 

 
 
 

 
 

 ـجاءإه
 بدع الله

 الخحساف الخحيع 
 ىػد كما تػؼيقي إلا بالله عميو تػكمت كإليو أنيب

الحسج ﵀ الحؼ بشعستو تتع الرالحات الحسج ﵀ الحؼ كفقشا لإتساـ ىحا العسل لع 
يكغ ىحا قخيبا كلا الصخيق محفػفا تكغ الخحمة قريخة كلا يشبغي ليا أف تكػف كلع 

 بالتدييلات لكششي فعمتيا الحسج ﵀ عمى التساـ ك حدغ الختاـ
تعبجك إلا إياه  كقزى ربظ أف لا اىجؼ ىحا العسل إلى مغ قاؿ الله عد كجل:

كبالػالجيغ إحدانا أىجؼ تخخجي إلى نفدي أكلا التي صبخت كثابخت حتى كصمت. 
مغ  ىلجاعع الأكؿ لتحقيق شسػحي كيجؼ اليسشى في ىحه السخحمة إلإلى مغ كانت ا

مغ كانت دعػاتيا تحيصشي أمي  ىأبرخت بيا الصخيق حياتي إلى القمب الحشػف إل
الحبيبة حؽيطة إلى الدشج الحؼ أتكأ عميو كالجؼ الحبيب مجاح  كالسعمع الأكؿ الحؼ 

 ىفيق الجعاء الجائع إلغخس ؼيا ؾيع الجج ك الإجتياد رجل السػاقف الرعبة كر 
كإبشة خالي سييمة كزكجيا عبج  إخػتي يػسف كمخكاف كأختي كصاؿ كعائمتي

مغ قخيب أك بعيج كإلى زميمتي سكيشة التي قاسستشي ىحا البحث ككل مغ  الخحساف
أعخفو كجػدكع في حياتي كاف الأماف كالفخحة التي أحتاجيا لاكسل ىحا السذػار 

لجعسكع كحبكع الحؼ أحاششي في كل   بل ىػ تتػيج ىحا التخخج ليذ مجخد شيادة
  مخاحل حياتي أىجيكع ىحا الشجاح

 عجرود سهام



 

 

 

 

 هـــجاءإ

 بدع الله الخحساف الخحيع

 كما تػؼيقي إلا بالله عميو تػكمت كإليو أنيب

 ىػد

إلى ركح كالجؼ الصاىختيغ أبي كأمي رحسيسا الله، إلى إخػتي 
قاسستشي ىحا البحث  كأخػاتي كل بإسسو كإلى زميمتي سياـ التي 

كدكف أف أندى أصجقاء الجراسة كالعسل كخاصة مغ أعانػني كلػ 
 بالقميل

 أىجؼ ىحا العسل الستػاضع

سائلا السػلى عد كجل أف يجعمو في ميداف حدشات الػالجيغ 
 كصجقة جارية لي ك لأسختي
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شيجت السمكية العقارية اىتساماً كاسعاً عبخ مختمف الحزارات الإندانية القجيسة مشيا 
تحقيق التشسية الاقترادية كالاجتساعية. كالحجيثة، نطخاً لسا تتستع بو مغ أىسية كبيخة في 

فقج شكمت العقارات عمى مخ العرػر أحج السقػمات الأساسية لتصػر السجتسعات 
كازدىارىا، حيث لا يسكغ إدارة الأنذصة الاقترادية الستشػعة، سػاء كانت زراعية أك 

ختبصة بيا. كسا تجارية أك سكشية، دكف كجػد تشطيع فعاؿ لمسمكية العقارية كالاستثسارات الس
تختبط السمكية العقارية ارتباشاً كثيقاً بالسكانة الاجتساعية للأفخاد كالجكؿ، إذ يديع تصػر 
القصاع العقارؼ كتشطيسو في تحديغ مدتػػ السعيذة كتعديد التشسية العسخانية. كمغ ىحا 

ية السشصمق حخصت التذخيعات القانػنية عمى ضساف استقخار السعاملات العقارية كحسا
الحقػؽ الستعمقة بيا، مغ خلاؿ كضع قػاعج كإجخاءات قانػنية تزسغ سلامة عسميات 
البيع كالذخاء كتحج مغ الشداعات السحتسمة، بسا يحقق الأمغ كالاستقخار في السجاؿ 

 .العقارؼ 

تقتزي القػاعج القانػنية أف تُبخـ الاتفاقات كالعقػد بيغ الأشخاص كفق إجخاءات 
نػف، ضسانًا لرحة الترخفات كتختيب آثارىا القانػنية. كانصلاقًا مغ كأشكاؿ يحجدىا القا

ىحه القاعجة، أكلت معطع التذخيعات في مختمف دكؿ العالع أىسية بالغة لتشطيع السمكية 
العقارية، مغ خلاؿ سغّ قػاعج قانػنية تزبط جسيع الترخفات كالسعاملات الػاردة عمى 

ث شبيعتو، كمداحتو، كحجكده، كمػقعو، فزلًا العقار، كتحجد خرائرو السادية مغ حي
 .عغ تشطيع آليات الترخؼ ؼيو كانتقاؿ الحقػؽ الستعمقة بو

كإذا كانت السشقػلات تخزع لقاعجة الحيازة باعتبارىا قخيشة عمى السمكية، مسا يدسح 
لمغيخ بالعمع بالترخفات الػاردة عمييا عغ شخيق الحيازة، فإف العقارات، بحكع شبيعتيا 
الثابتة كاستقخارىا، تدتػجب نطامًا قانػنيًا خاصًا يتلاءـ مع خرائريا كيكفل إعلاـ الغيخ 

ات كالحقػؽ العيشية الػاردة عمييا. كيؤدؼ ذلظ إلى تحقيق استقخار السعاملات بكافة الترخف
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العقارية، كالحج مغ السزاربة، كتعديد الثقة في الائتساف كالتسػيل العقارؼ، مغ خلاؿ 
 .تشطيع الزسانات العيشية، بسا يداىع في تشذيط الحخكة الاقترادية كالاجتساعية

ل أك الذيخ العقارؼ، كىػ نطاـ اعتسجتو العجيج مغ كيُعخؼ ىحا الشطاـ بشطاـ التدجي
التذخيعات الحجيثة، كيقرج بو مجسػعة القػاعج كالإجخاءات القانػنية التي تيجؼ إلى 
تػثيق ممكية العقارات كالحقػؽ العيشية العقارية كإشيارىا في سجلات رسسية، بسا يزسغ 

لظ العقار بثقة كاشسئشاف، في ضل عمع الكافة بيا. كمغ ثع يتسكغ الغيخ مغ التعامل مع ما
 .كضػح السخكد القانػني لمعقار

كيكتدي الذيخ العقارؼ أىسية بالغة، إذ يُعج الػسيمة القانػنية الأساسية لإثبات السمكية 
العقارية كحساية الحقػؽ العيشية، كسا يداىع في استقخار السعاملات العقارية كتعديد الأمغ 

اعتسجت معطع الجكؿ في البجاية نطاـ الذيخ الذخري، القانػني داخل السجتسع. كقج 
الحؼ يقػـ عمى أسساء أصحاب الحقػؽ كأساس لعسمية الإشيار، غيخ أف ىحا الشطاـ 
، الأمخ الحؼ دفع العجيج  أضيخ قرػرًا في تحقيق الاستقخار العقارؼ كتػفيخ الائتساف اللازـ

الحؼ يقػـ عمى أساس العقار  مغ الجكؿ إلى التخمي عشو كاعتساد نطاـ الدجل العقارؼ 
 .ذاتو

كتُعج الجدائخ مغ بيغ الجكؿ التي تبشت ىحا التػجو، حيث سارعت بعج الاستقلاؿ إلى 
كضع تذخيع عقارؼ ييجؼ إلى معالجة الأكضاع العقارية السػركثة عغ الحؿبة 
الاستعسارية، كذلظ مغ خلاؿ إنجاز عسميات السدح العاـ للأراضي، كإعجاد مخصصات 

ية دؾيقة، كتشؿية السمكيات العقارية. كفي ىحا الإشار، عسمت الجكلة عمى إرساء مداح
قػاعج نطاـ شيخ عقارؼ فعاؿ يػاكب مختمف الدياسات الاقترادية كالاجتساعية، كيداىع 

أصجر السذخع  ،1975 عاـفي  . في تحقيق الأمغ العقارؼ كدعع التشسية الذاممة
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يتزسغ إعجاد مدح الحؼ ، 12/11/19751ي خ فر سؤ ال 74/75ع رقالجدائخؼ الأمخ 
شامل تصييخ  قيحقإلى تىحا الأمخ ييجؼ  .الأراضي العاـ كتأسيذ الدجل العقارؼ 

 76/62السخسػـ رقع إلى  شادًاتاس1976 عاـ اميً فع قويتصب في بجءالتع لمسمكية العقارية، ك 
 76/63كالسخسػـ رقع  ،بإعجاد مدح الأراضي العاـ خاصال 25/03/1976 :السؤرخ في2

اف سخسػملف ااىح .3بتأسيذ الدجل العقارؼ كالستعمق  25/03/1976أيزًا في  ؤرخالس
دقيق ل بذكالعقارؼ ىسا إعجاد مدح الأراضي  غ لؿياـ نطاـ الدجليغ رئيديجفيى احجد

السذخكع تعبئة إمكانيات  حيفتصمب تش يجؼلا اىح تحقيقل .كتأسيذ الدجل العقارؼ كشامل 
فة إلى الحاجة إلى كقت شػيل لإنجازه بالذكل السصمػب اضالإب ةكبيخ بذخية كمادية كمػارد 

 تيالة مغ الأعساؿ السيجانية كالتقشية دممس حفيتش غسزف إعجاد مدح الأراضي العاـ يتإ.
كثائق مدحية ذلظ إعجاد  ذسلي .السستمكات العقارية جسيعكجخد إلى تذخيز  تيجؼ

 .لمدجل العقارؼ الأساس السادؼ  ءذاإني ىع فايُد مسا ،بمجية نصاؽ كل تغصيكمخصصات 
 تاسدتشجمجسػعة مغ الإلى كضع  تدعى يفي ،تأسيذ الدجل العقارؼ عسمية أما 

تصييخ ل سيةاأس مةيكس جخاءلإا حاى يُعتبخ .العيشية لكل مالظالحقػؽ ق تػثّ  تيالقانػنية ال
شطاـ الدجل العقارؼ أىسية لشظ أف  لاك .ابي بصةتلسخ ات اعا د شال يلمتقالسمكية العقارية ك 

السمكيات العقارية، كتأميغ السعاملات، كدعع الائتساف العقارؼ.  ستقخارا ديعد ة في تيخ بك
مغ ىشا تأتي ضخكرة دراسة ىحا السػضػع كمعالجتو بججية، خاصةً في ضل التحجيات 

ة غيخ السدتقخة ع العقاريضاك لأاى لإ اجحكرى عػدتي تالك  ئخاجد لا اجيياػ ت تيالالعقارية 
ىحه الأكضاع مغ معالجة  لياستقلاشح اسكغ الجدائخ متتلع  ستعسارالاحؿبة السػركثة عغ 

                                                           
يتعمق إعجاد مدح الأراضي العاـ كتأسيذ ، الحؼ السعجؿ ك الستسع   12/11/1975ي خ فر سؤ ال 75/74ع رقالأمخ  _1

  18/11/1975 السؤرخة في: 92عجد  الخسسية الجخيجة، الدجل العقارؼ 
 53،الجرٌدة الرسمٌة عدد  الخاص بإعجاد مدح الأراضي العاـ 25/03/1976 :السؤرخ في 76/62_السخسػـ رقع  2

 . 6:;46/34/3المؤرخ فً :  6/633:المعدل والمتمم بالمرسوم رقم  98;35/36/3المؤرخة فً: 
السعجؿ ك الستسع، كالستزسغ تأسيذ الدجل العقارؼ، ج.ر.ج.ج  25/03/1976السؤرخ في : 76/63السخسػـ رقع _ 3

 . 13/04/1976السؤرخة في : 06العجد 
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قترادؼ الا ييغعمى السدتػ  خيةىجػ  تحػلات بلادال جوتػاظ، لذإضافة إلى  .لمابذكل ك
اؿ مجفي لاسيسا  ،ىحه التحػلاتدفع عجمة ا في حيػيً ا كرً عب العقار ديم حيث ،كالدياسي

شطاـ لسي ساالأ ف ػ كسال ملائسةحساية قانػنية  ػفيخت يتدتجع التيالأجشبية الاستثسارات 
 سخرزي النػ قانلر االإشاخ بتالدجل العقارؼ الحؼ يع ءانذإ في يتسثلالدجل العقارؼ 

 بيعيةة الصيعالػض جيتحجتجاكؿ الحقػؽ العيشية ك ييجؼ ىحا الدجل إلى تػثيق  .لمعقارات
 .عمى مدتػػ كل بمجيةإلى كثائق السدح العاـ للأراضي  تشادًاسإعجاده ا تعي كسا ،معقاراتل
ل ماشبعسمية مدح دكف السخكر ل ماك ذكلارؼ بعقل سج إنذاءترػر يسكغ لا  يتاللباك 

 ىمعالسذخع  دبب تجخللاا كليح .الآف تىح لماكلباشجد لع تُ السيسة التي ي كىللأراضي، 
لة اع  ف تاآليإيجاد خ بعالسمكية العقارية كضبط  عيطشبيجؼ تستقلاؿ كمشح الا عقػدلا مخ

 ملاذسدح الال اتعسميإجخاء  عم زؼ اتػ لبا ،سشجات السمكيةغياب  زيةة قجلعاسل
 السشرػص عميو بسػجب العقارؼ  حقيقالت تسادىااعجخػ  تيلا ؿػ الحم بيغ مغ .ضيار لأل

: عقر ـ سخسػ الب ةخاصال مكيةسال اتكإثب 1973،1 خاييش 5السؤرخ في  73/32السخسػـ رقع 
الحؼ أعُجّ لحل بعس  ،2لذيخةاعمق بعقج تسال 21/05/1983 يػػػسؤرخ فػػػػػال 83/352

اعات، غياب د ل كثخة الشئق مثاعػ  كجػدالسخجػة بدبب لكشو لع يحقق الشتائج  الإشكاليات
 .ينقع السيجااػ إلى الػجو التكعجـ  قيق،تحقيق عقارؼ د

 ـاحكلأ اً قيصبت 27/07 ريخابت 91/254السخسػـ التشفيحؼ رقع صجر  ،1991 عاـي ف
، كالحؼ ييجؼ إلى تسكيغ 3الخاص بالتػجيو العقارؼ  90/25مغ القانػف رقع  39 سادةال

ذلظ  عػػػكرغ .السمكية الخاصة ذات راضيللأالحيازة ادات ػػػػغ الحرػؿ عمى شيػػػػالأفخاد م
                                                           

 73/86السعجؿ بالسخسػـ  05/01/1973السؤرخ في  1973 خاييش 5السؤرخ في  73/32السخسػـ رقع  بسػجب _ 1
يثبت حق السمكية الخاصة عمى أرض زراعية أك معجة لمدراعة أثشاء تصبيق عسميات الثػرة  17/07/1973السؤرخ في 

 عجمو عغ شخيق التحقيق. في تخاب بمجية إما عغ شخيق سشج يحرل عميو كذلظ شبقا لمتذخيع الجارؼ أك في 
 . لذيخةاعقج  السمغى كالستزسغ1983 /21/05السؤرخ في  83/352 عقر ـ سخسػ ال _ 2

الخاص  90/25مغ القانػف رقع  39 سادةال ـاحكلأ اً قيصبت 27/07 ريخابت 91/254السخسػـ التشفيحؼ رقع صجر  _ 3
 .بالتػجيو العقارؼ 
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 داً مججتجخل لاإلى ع السذخع دف، مسا السشذػدةأىجافيا في تحقيق ح شجىحه الحمػؿ لع تفإف 
إنذاء  إلى ف قانػ لىحا ا ييجؼ 27/02/2007السؤرخ في  07/02رقع  نػف ر القاابإصج

دعع  ؼجبيتحقيق عقارؼ سشجات السمكية عبخ  ة كمشحريقاعالالسمكية إجخاء ججيج لسعايشة 
تتخكد  مسا سبق اً قنصلاا .بيا ةتعمقاعات السد مغ الشكالحج للأراضي  عسمية السدح العاـ

ة الفع مةيكػسأىسية نطاـ الدجل العقارؼ الزػء عمى  تدميطالجراسة في  ىحهأىجاؼ 
 ل يعكذ الػضعية القانػنية كالحاليةسجتأسيذ عمى  ة، كالعسليالعقار ية سمكال خيتصيل

 .لمعقارات

مة لمحفاظ عمى ز لاالإجخاءات كالتجابيخ الالجراسة إلى التعخؼ عمى ؼ تيج كسا 
محاكلة  ة إلىفضالإبا .العاـعسمية السدح  ديدعتالدجل كمجػ فعاليتو في ىحا مرجاؾية 

مػضػع  رااختي جاء ،اسسالأ ى ىحامكع 07/02 رقع قانػف لص اػ لشر شاممةقخاءة  تقجيع
 اـأحك إلى اً أيزخ لشطا كعشج "الدجل العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ الجراسة حػؿ "نطاـ 

 يسكغ كتأسيذ الدجل العقارؼ للأراضي العاـ الخاص بإعجاد السدح  74/75 عػرق خمالأ
 التالية: الإشكالية نصخح لشا أف

   75/74الأمخ  في إطار نعام الذهخ العقاري  وتأسيذ تػ تطبيق إلى أي مجى   

السداهسة في تأسيذ هحا الشعام و ما هي  07/02إلى أي مجى يسكؼ لمقانؽن  و
 ؟القؽاعج و الذخوط التي يجب الإعتساد عميها لتحديؼ هحا الشعام و تعديده 

القػاعج كالذخكط ىي ما  الأسئمة الفخعية ، مغ مجسػعةالإشكالية ىحه  ك تتفخع  عغ
 همػقف السذخع الجدائخؼ مغ ىحىػ كما  ؟ىا لتحديغ ىحا الشطاـداستاعالتي يسكغ 

 غم ك شطاـىحا الكتجديج  قيصبإلى أؼ مجػ تع ت بيا؟ الستعمقةىي الأنطسة  ماك ؟ السدألة
 :أبخزىا
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ؼ عقار ال تحقيقالب عمقةتسال شكالياتالإجدئي ل بذك جلعاجاء لي ػف نقالاالدجل العقارؼ 
تعثخ عسميات السدح العقارؼ، كالتي تُعج ركيدة أساسية لتأسيذ  شاتجة عغلا تمظ سايس لا

في ىحا القانػف قج بمغ غاياتو  فكا اإذ عسّا ؤؿادتاليسكغ الدجل العقارؼ. مع ذلظ، 
بعقج الذيخة، أـ أنو أعاد ضسشيًا تكخيذ ق لستعما 352/83 ػـ سخسال عيػبعمى  ءالقزا

كفي ضػء ىحا  .السمكية بصخيقة مػضػعيةخ الذخري بجلًا مغ تكخيذ تدجيل ػنطاـ الذي
ع السمكية العقارية تشطي بيجؼيذ الدجل العقارؼ تأسل لكسائ ةعج ىمع سذخّعالإعتسج 

 رؼ قاالعح سدلـ اانط إلى ةار شالإل، يسكغ ئاسالػ  ىحه غيب مغ .ةينػ القان تياايحس كضساف
ىحه  عغكر . جكمسشي دقيق بذكل لاؾمل الأيتدجقػـ عمى يالحؼ كالتحقيق العقارؼ  لذاملا
 ثبػتية قػة افسأك ضية ر االعق لمسمكية يائين يخيتص قيتحقمغ  عخّ سذال كّغسيت لع جيػدال
كغياب  عقارية،لا عاتا شد ال جقيعت لمث سميةعال اتيالتحج بعسل نطخاً عقارؼ ال لمدجلة صمقم

 .السدححػؿ أىسية التدجيل العقارؼ، فزلًا عغ بطء استكساؿ عسميات  التػعية الكاؼية
 بعقج تبطخ لسا 352/83ـ سػ خ سال تعزلاملحل  أتى الحؼ 07/02القانػف أما بخرػص 

الحؿيؿية. ىل جاء لإلغاء العسل بالسخسػـ الدابق  نػاياه بذأف تلاؤ اتد حخ صيفيػ  خة،يلذا
كإصلاح عيػبو، أـ أنو يدعى إلى إعادة تبشي نطاـ الذيخ الذخري بجؿ الشطاـ العيشي 

ػ الآخخ بعس الرعػبات التي ػػػى جواك ػف ػػػالقانالأكثخ تصػراً؟ خاصةً كأف تصبيق ىحا 
الدجل العقارؼ ، مسا أثخ عمى تكخيذ ج تكػف ساىست في تعثّخ عسمية السدح العقارؼ ػػػػػػػػػػق

، فإف 07/02كؼيسا يتعمّق بدشج السمكية السدمع في إشار القانػف  .كفق الأسذ السخجػة
البعس يعتبخه بسثابة دفتخ عقارؼ ضسغ سياؽ محجد. كمع ذلظ، يطل الججؿ قائساً حػؿ 

التخؾيع العقارؼ مجػ اعتباره حلًا شاملًا لزساف حقػؽ السمكية. كحلظ تدتجعي شبيعة 
كتجابيخ الحفاظ عمى مرجاقيتو تداؤلات مدتسخة تختبط بسجػ كفاءة الإجخاءات الستبعة 

لحا، يسكغ تمخيز الػضع في حاجة إلى جيػد  كحسايتيا مغ التلاعب أك الأخصاء
إضاؼية لتعديد مرجاؾية الدجل العقارؼ مغ خلاؿ تبشي تقشيات أكثخ حجاثة في عسميات 
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العقارؼ مع مخاجعة الأشخ القانػنية الحالية لزساف تصييخ شامل لمسمكية السدح كالتحقيق 
 العقارية كحساية حقػؽ الأفخاد بذكل دائع.

انصلاقاً مغ أىسية السػضػع كالإشكالية التي يثيخىا، تع تقديع ىحه الجراسة إلى فرميغ 
ة، مع التصخؽ أساسييغ. تشاكؿ الفرل الأكؿ تصػر أنطسة الذيخ العقارؼ كأنػاعيا السختمف

إلى مػقف السذخع الجدائخؼ مشيا، إضافة إلى دراسة مدألة إنذاء الدجل العقارؼ كالأسذ 
التي يقػـ عمييا. أما الفرل الثاني فقج خرز لبحث القػاعج كالذخكط السشطسة لشطاـ 
الذيخ العقارؼ، مغ خلاؿ تحميل الشرػص القانػنية ذات الرمة كربصيا بالإجخاءات التي 

 .طاـ التحقيق العقارؼ كفقاً لمتذخيعات السعسػؿ بياأقخىا ن

كقج اختتست الجراسة بخاتسة تزسشت أىع الشتائج الستػصل إلييا، بالإضافة إلى جسمة 
مغ التػصيات كالاقتخاحات التي مغ شأنيا السداىسة في معالجة الإشكالات السصخكحة 

 .كتصػيخ السشطػمة العقارية

ة عغ التداؤلات السثارة، تع الاعتساد عمى مجسػعة مغ كلبمػغ أىجاؼ الجراسة كالإجاب
السشاىج العمسية الستكاممة، كفي مقجمتيا السشيج التحميمي الحؼ استخجـ في تحميل أحكاـ 

كمختمف السخاسيع التشفيحية كالشرػص القانػنية السختبصة بو كسا تع  74-75الأمخ رقع 
كتحميميا برػرة مشيجية، إلى تػضيف السشيج الػصفي لعخض مختمف جػانب السػضػع 

جانب الاستعانة بالسشيج التاريخي لتتبع نذأة كتصػر أنطسة الذيخ العقارؼ كأنػاعيا عبخ 
 .مختمف السخاحل التاريخية

القانػنية السختبصة بو. كسا تع تػضيف السشيج الػصفي لعخض مختمف جػانب 
يج التاريخي لتتبع نذأة السػضػع كتحميميا برػرة مشيجية، إلى جانب الاستعانة بالسش

 .كتصػر أنطسة الذيخ العقارؼ كأنػاعيا عبخ مختمف السخاحل التاريخية
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كرغع تعجد الجراسات التي تشاكلت نطاـ الذيخ العقارؼ في الجدائخ، إلا أف مػضػع 
الدجل العقارؼ كدكره في تكخيذ الأمغ القانػني لمسمكية العقارية لع يحع بالقجر الكافي 

السؤرخ في  02-07كالتحميل، خاصة ؼيسا يتعمق بسجػ مداىسة القانػف رقع مغ الجراسة 
في إرساء ىحا الشطاـ كالسداىسة في تصييخ السمكية العقارية، باعتباره  2007ؼيفخؼ  27

مغ التذخيعات الحجيثة التي تيجؼ إلى تعديد الحساية القانػنية لمعقار كتحقيق الاستقخار 
 في السعاملات العقارية.

أثشاء معالجة ىحا السػضػع، كالتي تسثمت تشا كاجيبالإشارة إلى الرعػبات التي  ججيخ
سيسا تمظ الستعمقة بالقانػف  لا ،ة في ىحا السجاؿخررالست جعاسخ الة مقفي بذكل خاص 

ا تحميمو كدراستو اكلشح لقج .مغ قبلبذكل كاؼٍ لع يتع تشاكلو تذخيعًا حجيثًا  كػنو 07/02
إلى بعس التعميسات كالسشذػرات يتزسشيا، بالإضافة  يتفخة الػ تسمغ خلاؿ الشرػص ال

 .بػزارة الساليةالػششية الرادرة عغ السجيخية العامة للأملاؾ 
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إف نطاـ الذيخ العقارؼ يعج مغ أىع الػسائل التي تؤدؼ إلى تجعيع السمكية العقارية كتعسل 
عمى تحقيق الثقة اللازمة كتػفيخ الإئتساف في السعاملات العقارية كحساية الغيخ السقبل 
عمى أؼ تعامل عقارؼ مغ الػقػع تحت ضاىخة الغر الشاجسة عغ الترخفات العقارية 

 .1الغيخ قانػنية 
كيعخؼ عمى أنو ""ىػ مجسػعة الإجخاءات ك القػاعج السحجدة التي تيجؼ إلى تحجيج   

 2ىػية العقار كتػثيقو"
كأيزا ىػ ييجؼ إلى تشطيع ىػية كل عقار بصخيقة مذابية لبصاقة اليػية الذخرية     

للأفخاد كليحا الدبب جاءت التذخيعات لتفخض قػانيغ خاصة بتدجيل الترخفات ك العقػد 
 بخمة بيغ الأفخاد بيجؼ ضساف إستقخار السعاملات كحساية الحقػؽ.الس

عغ إجخاء قانػني يتسثل في مجسػعة مغ القػاعج القانػنية التي ككحلظ ىػ تعبيخ       
تػضح كيؽية شيخ الأملاؾ العقارية أك الحقػؽ العيشية لجػ الجية السعشية بحلظ كالتي 

 3تدسى بالسحافطة العقارية 
 ج في ىح ا الفرل تصػر أنطسة الذيخ العقارؼ مغ خلاؿ السبحث الأكؿكنعال       

ثع نتصخؽ إلػػػػػػػػى مػقف السذخع الجدائػػػػخؼ مغ ىحا الشطاـ ك الشرػص القانػنية خلاؿ  
  .1975كبعج  1975ل الفتخة قبػػػػػػػػ

 
 
 
 
 

 

                                                           
لمحفع العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ ، دراسة تحميمية ، قرخ الكتاب البميجة السحافطة العقارية كألية  رمػؿ خالج، _1

 .15ص
_السدتذار محمد شسذ الجيغ، نطاـ التدجيل العقارؼ في لبشاف، كسػريا، دكف شبعة السؤسدة الحجيثة لمكتاب شخابمذ 2

 . 93ص 1987لبشاف ، 
 119 ص،ق،  1434دار الخمجكنية لمشذخ ك التػزيع، الصبعة، العقار في القانػف الجدائخؼ مجيج خمفػني،  _3
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  العقاري  الذهخ أنعسةمفهؽم  :السبحث الأول
سػؼ نتصخؽ إلى نطاـ الذيخ العقارؼ لسعخفة كيؽية نذأتو مغ خلاؿ ىحا السبحث        

أسدو ثع نعخج بعج ذلظ إستشبط مشيا قػاعجه ك  إلى أصمو كالشػاة التيكتصػره كذلظ بالخجػع 
  :لسختمف أنػاع أنطسة الذيخ العقارؼ كفقا لمسصمبيغ التالييغ

 تطؽر أنعسة الذهخ العقاري  ول :السطمب الأ 
 بسفيػـيتعمق يعػد تاريخ نطاـ الذيخ العقارؼ إلى السجتسعات البجائية حيث        
سػاءا كانت  كانت معخكفة مشح العرػر القجيسةعمى أنيا  الأفخاديؤكج فييا  الحؼالسمكية 

عمى السمكية كالجفاع عشيا ، فمكل شعب أسمػبو الفخيج في الحرػؿ جساعية كممكية فخدية أ
مخحمة  ثع مخحمة العرخ القجيع، : أكلاثلاثة مخاحل ػع عبخكلحلظ سشتشاقر ىحا السػض

 .1العرخ الحجيث كأخيخا القػانيغ
 العرؽر القجيسة الفخع الأول:

مغ خلاؿ ىحا العرخ سػؼ نتصخؽ إلى معخفة شخيقة إنتقاؿ السمكية عشج       
 كعشج البابميػف كلجػ الذعػب الأخخػ . ثع عشج قجماء السرخييغ، الخكمانييغ

 نييؼالذهخ العقاري عشج الخوما : أولا 
يغ الحيغ كانػا يعيذػف ذعػب البجائيبالشدبة ل  ذات ؾيسة كبيخةكانت  السذتخكةالحياة     
ة ػػػػػادة مايتع الإستحػاذ عمى السستمكات العقاريػػكع جة ،ػػػػاة بديصة عمى قصعة أرض كاحػػػػحي

فخدؼ  بذكلعمييا  الحرػؿإلا في بعس الأمػر التي يسكغ  ك السشقػلة برػرة جساعية،
مجيشة ركما  فقج أقخ حاكع ركما الذخرية، الأشياءكبعس  ءمثل الغحاء كالسا

نطاـ السمكية السفخزة كيقاؿ أنو خرز لكل شخز قصعة أرض كأمخىع )ركمػليػس(،
أكثخ مغ نرف  ببشاء مشدؿ ليتسكشػا مغ إمتلاكيا ،كبيحه الصخيقة أصبحت ك التي لع تكغ

عسمية نقل  عمى الذيادة كأسمػب Heridumىيخيجيػـ  ىكتار كتعخؼ ىحه السمكية بإسع

                                                           
 شباب مؤسدة ، الأكلى ط ، الإسلامي الإقتراد في كدكرىا الإسلامية الذخيعة في السمكية ، يػنذ مختار الله عبج_ 1

 .10 ص ،1987 مرخ ، الجامعة
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ؼيو مسثمػا  لمتبميغ عغ ىحا الشقل حيث يتع تشطيع إحتفاؿ يمتقيالسمكية يعج ركشا ككسيمة 
 .1عمى تبادؿ العقاراتالبائع كالسذتخؼ  كيتشاكب ؼيو الصخفاف الأشخاؼ كيتع كزف الأمػر،

 كمغ ضسشيا شخيقة :السمكية شخؽ لشقل  عجةكضعػا  كقج   
في ىحه  الػىسي كالسعخكفةيعخؼ بالشداع القزائي  أكما التشاوب الرؽري: أسمؽب .1

الحالة يتفق القاضي مع السذتخؼ عمى تقجيع دعػػ تتزسغ إدعاء السذتخؼ بسمكية 
حكسا يؤكج العقار،حيث يػافق البائع عمى ىحا الادعاء في الجعػػ ليرجر القاضي 

 .ممكية السذتخؼ 
فػؽ الأرض الستفخغة يحيث يقف البائع ك السذتخؼ عمى ارتفاع  :باليج الطؽيمة التقجيػ .2

  عشيا كيذيخ إلييا بيجه كتعتبخ تمظ الإشارة باليج بسثابة كضع اليج عمييا .
  كاف ػػاح لسػػػالسفتع ػػػق تدميػػػغ شخيػػػل السمكية عػػػػا يتع نقػػػػجث عشجمػػػيح الخمدي:ػ ــالتدمي .3

 مدتػدع كيعتبخ إعصاء السفتاح بسثابة تدميع لمعقار ذاتو .أك 
يكػف في ىحه الحالة السذتخؼ مالكا لمعقار بذكل أساسي كلكغ  :القريخة باليج التقجيػ .4

تحت صيغة الإيجار، حيث يتحػؿ كضعو إلى مالظ فعمي بسجخد تعجيل الشية دكف 
  .2ةالحاجة إلى إجخاءات رسسية ججيج

إستسخ الخكماف في ىحا الشػع مغ الإجخاءات الستعمقة بالذيخ دكف أؼ تصػيخ كىكحا       
 .3ك بالتالي لع يكغ لجػ الخكماف نطاـ مدح مساثل لمذيخ  فييا،
 السرخييؼ لجىنعام الذهخ العقاري :  ثانيا

الترخفات ذيخ السرادر التاريخية إلى أف الخكماف كانػا عمى دراية بسختمف ت     
. كقج اشتخشػا لإتساـ  ، سػاء تعمق الأمخ بالعقارات أك السشقػلات القانػنية الشاقمة لمسمكية

انتقاؿ السمكية اتباع إجخاءات قانػنية محجدة، بحيث يتختب عمى عجـ احتخاميا بصلاف 
. كسا أنذؤكا نطامًا خاصًا يُعشى بإحراء الأراضي  الترخؼ كعجـ إنتاجو لآثاره القانػنية

                                                           
نرػص دكف شبعة، مشذػرات دار نطاـ التدجيل العقارؼ في لبشاف كسػريا، دراسة إجتيادات  محمد شسذ الجيغ، -1

 .16،15.ص  ص ،1987شخابمذ لبشاف  الخجاء ،
 17، ص نفدوالسخجع  محمد شسذ الجيغ، -2
لشيل شيادة الساجدتخ في العقػد ك السدؤكلية  محكخة ،صجاقي عسخ، شيخ الترخفات العقارية في القانػف الجدائخؼ  -3

 . 07، ص  1984دائخ معيج العمػـ القانػنية كالإدارة الجدائخية ، الج
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كتدجيل الترخفات التي تخد عمييا، ككاف التدجيل يذكل الأساس الحؼ تعتسج عميو الجكلة 
في فخض الزخائب، فزلًا عغ كػنو شخشًا جػىخيًا لرحة بعس الترخفات القانػنية 

 الستعمقة بالسمكية
  ؼيالبابمينعام الذهخ العقاري عشج : ثالثا 
لمذيخ جدء خاص حيث أف مجونة حسؽرابي" تشاكؿ تشطيع السمكية العقارية في"      

، فلا يجػز 1سا إما في العقارات أك السشقػلاتالسمكية الفخدية عشج البابمييغ كانت مدم
،فيػ يقخر " كحسايتيا مغ الدخقة  حسؽرابيالسمكية في قانػف " إحتخاـ مغ كبمغؼيو  الشقاش

كإذا لع يعثخ عمى  عمى مغ يؿبس عميو متمبدا بجخيسة الدخقة أك الدصػعقػبة الإعجاـ 
الدارؽ فعمى السدخكؽ أف يبػح بسا سخؽ مشو أماـ الإلو كعمى السجيشة التي كقعت في 

كالحاكع الحؼ كقعت في دائخة إختراصو أف يعػض ماسخؽ مشو فالحزارة  داخل حجكدىا
 .كتقجيسيا لمسمكية  الخاصة  إعتاقياع البابمية لع يػاكبيا نطاـ الذيخ العقارؼ رغ

يسكغ لشا القػؿ أك التحجث لػجػد نطاـ الذيخ العقارؼ في العرػر القجيسة  لا      
الحزارات( لو قػاعج كأحكاـ محجدة تساثل تمظ في عرخنا  الأمع صانعة عشج)حتى 
 .2الحالي

 الأخخى  الذعؽب باقيلجى نعام الذهخ العقاري  :رابعا
الذعػب الأخخػ نطاـ تحجيج مغ خلاؿ علامة خارجية مثل الذسع أك خيط  تستمظ       

مسا يعتبخ تحخيسا لذيء معيغ  مغ الرػؼ أك نبات متدمق لمجلالة عمى ممكية شيء،
 بيغ مجدأة  العقارات كانت بحيث ،كفي معطع بلاد الذخؽ ،كاف الشطاـ القبمي ىػ الدائج

 العقارات ىحه تطل أف عمى تؤكج الجساعات ىحه ككانت كالعذائخ،الجساعات ك   العائلات
 إلىمشحيا  دكف  لتحػؿ كذلظ قبػليا كبعج بأمخ مشيا إلا بإنتقاليا تسشحلا بحيث ليا،

ا لع يكغ مػجػد القجيسة العيػد في العقارؼ  لمذيخ نطاـأف  القػؿ يسكغؼ كعميو خاب،عػالأ
 . 3 الحجيث العرخ في عميو ىػ كسا محجدة كأحكاـ قػاعج لو كشطاـ

  
                                                           

 10،  8ص .، ص السخجع الدابق صجاقي عسخ، _1
 10 ، ص ، انًشجغ انغابق يىَظ، يختاس الله ػبذ_ 2
 ٌ ط، د، (انجضائش وانتىصيغ، نهُشش انىطُيت انششكت ، طبؼت دوٌ (كُؼاٌ صباح تشجًت  انًهكيت تاسيخ ، شالاي فهيغياٌ_3

 . 41،  ص 
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 خيعة الإسلاميةالذ في:  نعام الذهخ العقاري  الثاني الفخع
كإنسا  حاليا، السعخكؼ بالسعشى تعخفو الذخيعة الإسلامية لع العقارؼ  لمذيخ نطاـإف       
 السعاممة الرادقة عمى حثت بيا ،كسا أنيا السداس كحخمت بالسمكية كبخػ  عشاية أعصت

 غػػػم الأكلى ةػػالآي في لػػكج دػػػع سبحانو وػػػقػل في كذلظ بالعقػد الػفاء عمى تيحط ك
ِـ إِلا  مَا يُتْمَىٰ  ﴿ جةػػػػالسائ سػرة يَا أَيُّيَا ال حِيغَ آمَشُػا أَكْفُػا بِالْعُقُػدِ ۚ أُحِم تْ لَكُع بَيِيسَةُ الْأَنْعَا

يْجِ كَأَنتُعْ حُخٌُـ ۗ إِف  اللَّ َ   لإنتقاؿ العقج يكفي حيث ،"1 ﴾يَحْكُعُ مَا يُخِيجُ عَمَيْكُعْ غَيْخَ مُحِمِّي الر 
 لع الإسلامية الذخيعةف،  كاف عقارا أك مشقػلا  سػاءا آخخ إجخاء لأؼ الحاجة دكف  الحق
 القػاعج عغ إستغشتك  الكمية القػاعج كضعت بل العقارية، الترخفات لمذيخ كسيمة تزع

 قاعجةلم كتعػد ،التي تصخأ عمى السجتسع  الستغيخات لسجاراة  العرػرا مخ عمى الجدئية
 .التدجيل لشطاـ بالشدبة الأساسية

يَا أَيُّيَا ال حِيغَ آمَشُػا  ﴿"البقخة سػرة مغ 282 رقع السجايشة آية في تعالى قػلو في أولا :   
كَاتِبٌ بِالْعَجْؿِ ۚ كَلَا يَأْبَ كَاتِبٌ أَف  إِذَا تَجَايَشتُع بِجَيْغٍ إِلَىٰ أَجَلٍ مُّدَسًّى فَاكْتُبُػهُ ۚ كَلْيَكْتُب ب يْشَكُعْ 

خَذْ مِشْوُ شَيْئًا ۚ يَكْتُبَ كَسَا عَم سَوُ اللَّ ُۚ  فَمْيَكْتُبْ كَلْيُسْمِلِ ال حِؼ عَمَيْوِ الْحَقُّ كَلْيَت قِ اللَّ َ رَب وُ كَلَا يَبْ 
أَكْ لَا يَدْتَصِيعُ أَف يُسِل  ىُػَ فَمْيُسْمِلْ كَلِيُّوُ بِالْعَجْؿِۚ  فَإِف كَافَ ال حِؼ عَمَيْوِ الْحَقُّ سَفِييًا أَكْ ضَعِيفًا 

 كَاسْتَذْيِجُكا شَيِيجَيْغِ مِغ رِّجَالِكُعْ ۖ فَإِف ل عْ يَكُػنَا رَجُمَيْغِ فَخَجُلٌ كَامْخَأَتَافِ مِس غ تَخْضَػْفَ مِغَ 
يَجَاءِ أَف تَزِل  إِحْجَاىُسَا فَتُحَكِّخَ إِحْجَ  يَجَاءُ إِذَا مَا دُعُػا ۚ كَلَا الذُّ اىُسَا الْأُخْخَػٰ ۚ كَلَا يَأْبَ الذُّ

يَادَةِ  ِ كَأَقْػَُـ لِمذ  لِكُعْ أَقْدَطُ عِشجَ اللَّ   .2﴾ تَدْأَمُػا أَف تَكْتُبُػهُ صَغِيخًا أَكْ كَبِيخًا إِلَىٰ أَجَمِوِ ۚ ذَٰ
 ةػػػالآي جاءت في جػػػػػكق ، الكتابة ػػػػػػىة ػػػالحؼ عخفتو الذخيعة الإسلامي الأكؿ الأساسف

 أميشًا يكػف  ك، بالعجؿ كاتب بالكتابة كمغ يقػـ  وػػػػأجم ىػػػػإل لػػػػػالسؤج ػ ةػػػبكتاب ةػػػػالكخيس
 نطاـ ىػ التدجيل نطاـ فإف ىشا كمغ السبايعات عمى بالإشياد كأمخت بالتػثيق عارفًا

 ولأن عقجؼ ترخؼكل ب يختز الشطاـكسا أف ىحا  " فاكتبػه "الأمخ بريغة جاء شخعي
 السعاملات حرخا يحجد الشز أف لايعشيىشا  كإنسا الشدياف ك الإرتياب ليا يتصخؽ  مغ ىػ

 الحقػؽ  لتدجيل انطام تزع أف ةػػػػػػلمجكل ػزػػػػػيجا ػػػػػػكس عمييا ادػػػػػالإشي أك كتابتيا الػاجب
 .ىحه الفتخة  في معخكفة  تكغ لع التي كالترخفات

                                                           
 "جةػػػػالسائ سػرة غػػػم 01 ةػػالآيمغ  _1
  البقخة سػرة مغ 282 يةمغ الآ _2
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 في الترخفات لذيخ قػاعج احيث كضعػ   لالتدجي نطاـ يوإل لجأ مغ أكؿ ىع فقياء ثانيا:
 أشخفت العمساء، كبار مغ لجشة بتذكيل قامت العثسانية الجكلةكسا أف الجفاتخ العقارية 

 كزارة سسيت خاصة كزارة العثسانية الجكلة كسا أنو قامت بإنذاء ، ىحه القػاعج كضع عمى
 عمى كالسحافطة بيا الستعمقة كالسعاملات العقارات تدجيل دكرىا 1.الخاقاني الجفتخ"

 نرػص كبعس التػثيق قانػف  أف إعتبخ محجة محمد " كسا أف الأستاذ.2 العقارية الدجلات
 باب ىي كالتي ،الباعثة السرمحة فكخة تتزسغ أنيا العقارؼ  كقانػف الذيخ السجني القانػف 

 3. » الستغيخات مع الذخيعة تكيف عسمية تديل الإسلامي الفقو أبػاب مغ كشاسع كاسع
 الحجيثالعرخ  نعام الذهخ العقاري في: الثالث الفخع

 أراضي كانت فكمسا ،في العرخ الحجيث الأرض ىي مغ كانت تسثل الدمصة       
 "أرض دكف  نبيل لا " قيل حتى سمصانو ةكقػ  الييبة إزدادت كمسا كبيخة ككاسعة الإقصاعي

 يج مغ يشتقل العقار يكغ فمع ليع الأراضي التابعة عمى السحافطة عمى الأسياد كحخص
 .خابعػالأ لاتستمظ مغ شخؼ حتى بسػافقتيع إلاأخخػ  يج إلى

 الثخكة عشاصخ مغجػىخيا  باتت عشرخا التي الأرض عغ الإقصاعييغ سيصخة زالت: أولا 
الشطاـ  في العقارات كسا أف الأرض،بالشدبة  الإقصاعي، الشطاـ عمى بالقزاءالقػمية 

 بػضع تتدع العقارات كانت حيشسا لكغ كالصمب العخض لسبجأ خزع الدمعكباقي الميبيخالي 
جسيع  كإعلاف شيخ سرمحةال أصخت لحا كالبيع، الذخاء معاملات الديادة في مع خاص

 كالإئتساف.الإحتياؿ كالغر كخمق الثقة  عمى لمقزاء العقارية السعاملات
ممكيا  عيج في العقارؼ  لمدجل مبتكخا نطاما أكجج مغ أكؿ البخكسية الجكلة فكانت

 عقارية بسػجب سجلات أنذأ قانػنًا1783/12/20 :بتاريخ الثاني الحؼ أصجر "فخيجيخيظ

                                                           

 عمى" الخاقاني الجفتخ" عبارة تجؿ ك ، ق 1274 سشة العثسانية الجكلة في العقارية الترخفات يشطع قانػف  أكؿ صجكر1_
 . العقارؼ  الدجل

 ،عمى)العقار كالذيخ السحاكع في اليج بػضع السكتدبة العقارية السمكية كشيخ ثبػت إجخاءات( خالج أميخ عجلي _2
  252، 251ص ص، مرخ الإسكشجرية السعارؼ، دار مشذأة الإسلامي، كالفقو القزاء أحكاـ ضػء

 . 262 ص ، 1988 ط ، الجدائخ ، باتشة ، الذياب دار ، الإسلامي الفقو أصػؿ عمع مخترخ ، محجة محمد _ 3
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 العقػد جسيع فييا تقيج عقارية صحيفة عقار لكل يخرز متعجدة صحائف ذات
 .1بو الستعمقة كالسعاملات

بػية إصجار نطاـ الذيخ العيشي ، فأخح القانػف  1905تابعت أعساليا إلى غاية        
 07/041921/ كقانػف  1918/03/01الفخندي بشطاـ الذيخ الذخري فأكجب قانػف 

فعمى الستعاقجيغ كذلظ بإلدامية كضع ندختيغ مغ العقج الأصمي في حمقة التأميشات 
الإعتخاض  حيث لايسكغ العقػد العقارية، الؿياـ بتدجيل 1955كسا أكجب قانػف العقارية 

ؼيسا بيغ الستعاقجيغ بسجخد إبخاـ العقج  عمييا تجاه الغيخ إلا بعج الؿياـ بتدجيميا فيي تدخؼ 
بحكع خبختو كأميشا عاما  "2" تػرانذ  لأسمػبدكف المجػء إلى تدجيل الذيخ كذلظ كفقا 

 : بأسمػبيغلػحع أف الأرض تذتغل مغ شخؼ أصحابيا  لمعقػد في جشػب أستخاليا ،
حيث سيل تحجيج فتدجل أسساء السالكيغ في الدجلات الخسسية إما مشحة مغ الحكػمة 

 .خلاؼ في السمكيةإذا كاف ىشاؾ  مالكييا في حالة ما
مغ يج تحجيج السالظ الحؿيقي صعب ،كذلظ لكثخة تجاكليا  كفي ىحه الحالة يكػف  ثانيا :

مغ  دجيل سػاءا كاف عمى تمظ السسشػحةبعسمية تعسيع الت"تؽرانذ " إلى يج أخخػ فقاـ 
بحكع أنو كاف مخاؾبا في إدارة الجسارؾ كخبختو في أك الستجاكلة بيغ الأشخاص  الحكػمة

سػاءا كاف رىشا  يفخضو ىحا الشطاـ مغ قيج إسع الدفيشة ، كما مجاؿ نطاـ ممكية الدفغ ،
مة أما بيغ شخؼيو أك في مػاجية الغيخ كحيث كانت الدفغ مدجحتى يكػف نافحا  أك بيعا

مغ الدجل كاف يديل  رفحاتال مجسػعة مغكل سفيشة صفحة أك لكمختبة حدب إسع 
كقج أنذأ شخيقة ججيجة  معخفة السالظ لمدفيشة أك الحقػؽ التي ليا ك الأعباء التي عمييا،

قجميا لمبخلساف الأستخالي في مجاؿ تشطيع السمكية العقارية التي كانت معخكفة بالفػضى 
  ".3 ط فقكعجـ الإستقخار حيث كانت تثبت بأكراؽ عخؼية 

                                                           
 الحجيثة السؤسدة الثانية،ط  العقارؼ، كالدجل كالتحخيخ التحجيج في أبحاث زيادة، شارؽ  القاضي ك دياب أسعج _1

 . 12 ص ، 1994 ، شخابمذ، لبشاف لمكتاب
الحؼ قاـ بإصجار قانػف أنذأ بسػجبو  فخيجيخيغ الثاني"نطاـ التدجيل العقارؼ لمجكلة البخكسية في عيج ممكيا "  يعج _ 2

خ ػػنطاـ الذيخ العقارؼ كىػ أقخب نطاـ إلى الذيخ الذخري مشو إلى الذي 1855/02/23 :سجلات عقارية بتاريخ 
العيشي ، فقج شػرىا حتى يسكغ الاعتخاض بيا ضج الغيخ ،ؼيسا أف العقػد السدجمة لع تكغ تتستع بالقػة الثبػتية لحا 

 سمكية العقاريةلتشطيع ال 1891/05/03 إستجعى تعييغ لجشة مغ خارج السجمذ الشيابي بالسخسػـ الرادر في :
 .13ص.  السخجع الدابق ، ، زيادة شارؽ  القاضي ك دياب أسعج _3
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 ".تػنذ، الشسدا، لبشاف عمى ىحه الػسيمة نحكخ مغ بيشيا "إرتكدت أف أغمبية الجكؿ ك      
لمذيخ العقارؼ الشطاـ الذيخ الذخري كالحؼ يعتسج عمى يػر نطاميغ طكقج جعل ذلظ ل

 1.خ العيشي كالحؼ نعشي بو السػقع يالسالظ كنصاـ الذ
 

 العقاري  الذهخ أنعسة أنؽاع : الثاني السطمب
      كالغخض مشو ىػ إعلاـ الغيخ الذيخ العقارؼ عخفو التذخيع في القانػف السقارف،      

بسا يخد عمى العقارات مغ حقػؽ عيشية ك ذلظ لزساف الجقة كالثقة كالإئتساف في 
 الأسساءنطاـ يعتسج عمى فيػ فبػاسصتيا يتع إعلاف الترخفات  ،السعاملات العقارية

بشطاـ الذيخ الذخري أما الشطاـ العيشي ؼيعتسج عمى "عيغ" ك اليػية كيعخؼ ىحا الشطاـ  
ة فيػ مبشي عمى أساس العقار ذاتو ؼيأخح بالشطخة العيشية أؼ العقار ىشا كػحجة مدتقم

 .2ؼيكػف أماـ نطاـ معيغ مغ الذيخ
كتبياف أنػاع أنطسة  كفي ىحا الدياؽ سػؼ نحاكؿ أف نػضح بإيجاز لياذيغ الشطاميغ     

كأكجو  كالتصخؽ إلى مداياىا كعيػبيا العقارؼ كالأسذ التي يعسل بيا كل نطاـ الذيخ
 .ىحيغ الشطاميغالإختلاؼ بيغ 
 نعام الذهخ الذخري  الفخع الأول :

 .وسػؼ نتصخؽ إلى تعخيف نطاـ الذيخ الذخري كخرائر       
كقج تبشتو مختمف  ىػ نطاـ الذيخ الذخريمغ أقجـ أنطسة الذيخ العقارؼ السعخكؼ 

 دكؿ العالع .
 نطاـ الذيخ الذخري كخرائرو مفيػـكمغ خلاؿ ىحا الفخع سػؼ نتشاكؿ      

 ثع نحجد عيػبو كمداياه. 
 
 

                                                           
شخيقتو تمظ مغ شخيقة قيج الدفغ كلقج صادؽ البخلساف عمى قانػنو بأغمبية تدعة عذخة صػت  " تؽرانذ "كلقج ألف  _1

كبحلظ ضيخ الذيخ حدب  1858/01/27:مقابل سبعة، كبحلظ كقع عمى السذخكع الحاكع العاـ أنحاؾ لأستخاليا في
 " تؽرانذشخيقة 

  ص 1996  نبُاٌ ،انًتُبي يطبؼت ، انثاَيتط ، انؼقاسي انغجم – انتحشيش – انتحذيذ ، انؼقاسيت الأَظًت ، يذبػ إدواسد _2
19. 
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 نعام الذهخ الذخري  مفهؽمأولا : 
    إف شخيقة الذيخ الذخري تعتسج عمى سجلات تختب بحدب أسساء مالكي العقارات

مسا تجعمو مختمفا عمى نطاـ الذيخ  ،العقاريةأك الأشخاص الرادرة مشيع الترخفات 
 . 1ث السفيػـ ك الخرائزيالعيشي مغ ح

 نعام الذهخ الذخري : تعخيف .1
 الذخز بأفتختبط  التي مغ خلاؿ العبارة الذخري الذيخ نطاـ معخفة بإمكانشا     

 شيخ ىػ الشطاـ ليحا الخئيدي لسحػرا اأن كذلظ العقارية، الترخفات ذيختف إعتبار محل
 الػضع كلسعخفة، لمسترخفيغ الذخرية سساءللأ شبقا العقارات عمىالسحكػرة  ترخفاتال

 الػضعية معخفة يسكششا لاكعميو ف بالزبط السالظ تقييع أك تعييغ يشبغي ما، لعقارالقانػني 
 .مالكو نعخؼ لع إذا ما لعقار القانػنية

 بسختمف القائسيغ الأشخاص كل لأسساء الأبججؼ لتختيبا حدب يسدظ بدجل ذلظ كيتع
لإعصاء  الدمشي التختيب أساس عمى يسدظ آخخ سجل إيجاع يتع كسا العقارية، الترخفات

 .بالذيخ السكمف إلى الترخفاتأك مشح 
 ؼيو تختب الأشخاص أسساء أساس عمى يسدظ الحؼ الدجل أف كيلاحع ىحا     

 لكل فيشبغي أف يحجد السترخفيغ لأسساء الأبججية الحخكؼ حدب العقارية الترخفات
أكلػية  حدب كذلظ الدجل صفحاتمجسػعة مغ  أك صفحة اليجائيةؼ الحخك  مغ  حخؼ
 لو تخرز كأف اؼيس نادر لسترخؼ إسسا كاف فإف الشجرة أك الذيػع حيث مغ الإسع

 يسكغ حتى صفحات عجة لو فتخرز شائعا الإسع كاف إذا كلكغ , فقط كاحجة صفحة
 .2الإسع ىحا يحسمػف  الحيغ لأشخاصا يبخىسا التي الترخفات كل إستيعاب مغ ذلظ

 خرائص نعام الذهخ الذخري .2
 :ؼيسا يمي ىا يسكششا حرخ بعجة خرائز  ىحا الشطاـيتسيد  -
إنتيجتو أغمب الجكؿ في تذخيعاتيا القجيسة الذهخ الذخري مرجر لكدب الأمؽال:  -أ 

 لأنو كاف يداعج الجكلة عمى مشح أك فخض الزخيبة عمى السعاملات .مثل فخندا 

                                                           
 16، ص  السخجع الدابق رمػؿ خالج ، _1

18،17 ص .، صالسخجع نفدو _ رمػؿ خالج ، 2 
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التي كد عمى الأفخاد ىحا الشطاـ يخت بديطة عمى السمكية : حجةالذهخ الذخري  -ب 
فيػية  العقار،مػاصفات التعخؼ عمى رخفات دكف الإحتياج إلى ترجر عشيع الت

فيػ دليل عمى  ،الأشخاص ىي أساس الذيخ فميحا سسي بشطاـ الذيخ الذخري
 السمكية حتى يشبث العكذ 

إف الػضيفة الأساسية لعسمية ( إعلاف الجسيػر)  الذهخ الذخري يكؽن عمشا: -ج 
برفتو يشتقل كيشذئ بسجخد  حق عيشي عمى العقار،فيي لاتشذئ الذيخ العقارؼ 

 . 1 تخاضي الأشخاؼ كتتسة العقج كيبقى صحيحا إلى غاية فدخو أك إبصالو
لاتخزع  يقؽم عمى أساس إفتخاض صحة الترخف السذهخ:الذهخ الذخري  -د 

              عسمية لسخاؾبة السحافع العقارؼ عسمية شيخ السحخرات برفتو السكمف بعسمية الذيخ
      بإعتباره السذيخ الترخؼ صحة إفتخاض عمى تقػـ الشطاـ ليحا القانػنية الصبيعة لأف
العقار أك صاحب الحق العيشي فالسحخرات يقػـ بذيخىا السحافع  مالظ عغ صادر أنو

عمى حالتيا الأصمية سػاءا كانت صحيحة أـ خاشئة أك معيبة، حتى كلػ كاف العقارؼ 
 .2 معيب الحق السعتخؼ بو مثقل أك

سػؼ  لشطاـ الذيخ الذخري عيػبا أكثخ مغ مداياه تقجيخ نعام الذهخ الذخري:ثانيا: 
 : مداياه أكلا  نحكخ
 مدايا نعام الذهخ الذخري : .1
بالخغع مغ الإنتقادات التي كجيت لو، إلا أنو يبقى يتسيد نطاـ الذيخ الذخري      

بكل الترخفات كالسعاملات الػاقعة عمى نطاـ قائساً بحاتو كيِؤدؼ دكره في إعلاـ الكافة 
بإحتساؿ أف يكػف السترخؼ الحؼ سجل الترخؼ ىػ السالظ  :العقارات سػاءا تعمق الأمخ

الحؿيقي كبالتالي لاتثػر مدألة الصعغ في الترخفات السذيخة يعج حساية لمسالظ الحؿيقي 
اني مغ الأنطسة تفاديا مغ ترخؼ الغيخ في ممكو كسا سج فػػخاغًا كبيخا قبل ضيػر الشػع الث

شػؿ الإجخاءات كالشفقات  لمفػضى إرجاء التصبيق نطاـ الذيخ العيشي مسا يتصمبو مغ
 الكثيخة.

                                                           
 134ص  ، 2023القانػف العقارؼ، إبغ الشجيع لمشذخ ك التػزيع ، الدشة  كساؿ تكػاشت ، _1
 2000ط عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػف السجني الججيج، البيع ك السقايزة، الجدء الخابع ،  _2

     438،  436ص ، ص.مرخ
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 كيسكغ حرخ ىحه السدايا في:
 عمى أنو نطاـ قميل التكمفة مقارنة بالشطاـ الذيخ العيشي  -
 يقػـ بتحقيق العلانية حيغ تقع ترخفات عمى عقارات معيشة. -
      ىحا الشطاـ بالصعغ في الترخفات السذيخة كذلظ لحساية السالظ الحؿيقيكسا يدسح  - 

 في ممكو مغ ترخؼ الغيخ ؼيو .
 ينطاـ الذيخ الذخري يدتغشي عغ عسمية مدح الأراضي عكذ نطاـ الذيخ العيش -

 .1كالحؼ يتػجب الؿياـ بيحه العسمية مسا جعل ىحا الشطاـ سيل في إجخاءاتو كقمة تكمفتو 
"يتع التحقق مغ شخز السالظ الحؿيقي لمعقار السخاد التعامل ؼيو، ك أمو كأبيو   ككإضافة

العقار  كججه بالكامل مع الػقػؼ عمى أسساء السالكيغ الدابقيغ الجيغ تجاكلػا عمى ىحا
بالتالي يكػف الستعامل فخصة الإشلاع عمى مدتشجات ممكية مغ ك  بةخلاؿ السجة السصمػ 
 .2كفحريا، ك التحقق مغ مجػ سلامتيا ككفايتيا " يخيج التعامل معو 

يتع التأكج مغ السالظ الحؿيقي لمعقار الستعامل ؼيو بإسع الأب ك الجج شخيصة         
 .  3الػقػؼ عمى أسساء السالكيغ الحيغ تجاكلػا عمى ىحا العقار

  تتجمى عيػب ىحا الشطاـ ؼيسا يمي : عيؽب نعام الذهخ الذخري : .2
مغ أجل إعلاف كل الترخفات  الغخض الحؼ أنذأ مغ أجمو الذيخ العقارؼ :عجـ تحقيق  .أ 

فيػ يعتبخ كسيمة  4.الػاردة عمى العقارات كالحقػؽ العيشية الأخخػ لشطاـ الذيخ العقارؼ 
 ؼيسا يتعمق بجعػػ الإستحقاؽ ك الإستخداد إعلاـ فقط فالتدجيل لايغيخ شيئا في ذلظ،

حتى كلػ أراد شخز ما البحث عغ معمػمات  لظ،إذا تبيغ أف السترخؼ ليذ ىػ السا
لعقار مغ السحافطة العقارية لا يجػز لو رغع تقجيسو لكل السعمػمات الستعمقة بيحا العقار 

                                                           

  1 18السخجع الدابق ، ص  ، رمػؿ خالج _
 العخبية كالجراسات البحػث معيج ، شبعة دكف  كعسلًا، اعمس التػندي العقارؼ  التدجيل قانػف  العشابي، محسػد _ 2

 . 22ص  ، 1973 مرخ، ، الجيلاكؼ  مصبعة
ىالة مبخكؾ، السحافطة العقارية في التذخيع الجدائخؼ، محكخة مكسمة مغ متصمبات نيل شيادة الساستخ في الحقػؽ _ 3

 . 23، ص  2011/2012الجامعي تخرز قانػف إدارؼ، السػسع 
 . 135_ الجكتػر، كساؿ تكػاشت، السخجع الدابق ، ص 4
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في حيغ يسكشو الحرػؿ عمى الحمة السالية لمذخز السالظ كبالخرػص إذا قجـ 
 .1معمػمات عغ ىػية السالظ مثلا كتقجيع شيادة ميلاد السالظ 

معخؼ مالظ العقار الحؿيقي : لسعخفة عقار معيغ كجب عميشا الخجػع إلى صعػبة  .ب 
 نػعيغ مغ الدجلات سجل ترشف ؼيو الترخفات الػاردة عمى العقارات تختيبا زمشيا

كسجل ترشف ؼيو الترخفات تختيبا أبججيا لمحخكؼ اليجائية التي تبجأ بكل إسع 
كمسا تجاكزت الترخفات  مترخؼ فالأمخ صعب بالشدبة لسعخفة كل الأسساء خاصة

عمى عقار معيغ كأف يذيخ الترخؼ في ممكية عقار ما أك حق عقارؼ لعجة 
 بالذهخ السددوج "أشخاص كىػ مايعخؼ "

  خصخ ضياع السمكية بالتقادـ: لايػجج لشطاـ الذيخ الذخري قػة ثبػت مسا لا يؤمغ  .ج 
ر عغ مغ ضيػر خصخ يتسثل في ضيػر شخز أخخ مغ الغيخ يجعى ممكية العقا

 شخيق التقادـ ذلظ أف ىحا الشطاـ لايحطخ إكتداب السمكية عغ شخيق التقادـ .
كعجـ  البحث لرعػبة راجع الػاحج : كذلظ لمعقار السمكية سشجات تعارض خصخ .د 

 نتائج عشو يتختب مسا ، رأيشا كسا معيغ لعقار الحؿيقي السالظ لسعخفة مشو الججكػ 
 الترخفات بذيخ السكمف أف ذلظ كمؤدػ الشاس، بيغ الثقة إزالة تتسثل في سمبية

 الترخفات صحة عجـ أك صحة مغ يتحقق كلا لايتحخػ  العقارات، عمى الػاردة
 عقجا يبصل لا الشطاـ ىحا في فالذيخ  "الصعغ فييا محل تكػف  أف يسكغ كبالتالي
 .2 "  باشلاً  عقجا يرحح لا ك صحيحا
 العيشينعام الذهخ  :الفخع الثاني

يعتبخ نطاـ تدجيل السمكية الشطاـ الحؼ يزسغ الحفاظ عمى حقػؽ السالظ كحخية      
كذلظ نطخا لسا يترف بو مغ مسيدات كفػائج تجعمو يحقق  الترخؼ فييا عمى حج سػاء،

 الغخض السخغػب مغ إجخاءات تدجيل العقارات .
  

                                                           
 439ص، الدابق عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ ، الػسيط في شخح القانػف السجني الججيج ، السخجع  _1

     ف( س، د،)مرخ ، الجامعي الفكخ دار ، شبعة دكف  بالحيازة، العقارية السمكية إكتداب خالج، أميخ عجلي_ 2
  340 ص،     
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 نعام الذهخ العيشيمفهؽم  :أولا
        تعخيفو اـ الذيخ العيشي،ػػػنط مفيػـ ىالعشرخ سػؼ نتصخؽ إلحا ػػػػػػلاؿ ىػػػغ خػػػػم      

 نحجد خرائرو . ثع
 العيشينعام الذهخ  تعخيف-1
 إف نطاـ الاشيخ العيشي لايتع عمى أساس أسساء الأشخاص الرادرة عشيع الترخفات    

        فأساس نطاـ الذيخ العقارؼ العيشي ىػ كل . 1العقار السترخؼ ؼيو كإنسا عمى أساس 
يختكد عمى كل ماىػ ثابث بجكف تغيخ فالثابث ىشا ىػ العقار عمى أنو ذلظ الذيء  ما

 .2ثابث لايسكغ نقمو مغ مكانو دكف تمف 
يتسثل أك يختكد ىحا الشطاـ في شيخ الترخفات العقارية عمى العيغ نفديا أؼ العقار محل 

     ل ؼيو كل صفحةلجػ مرمحة الذيخ تسثأيزا بسدظ سجل خاص  الترخؼ كسا يتسيد
مداحتو  أك أكثخ لكل عقار يبيغ فييا كل الترخفات التي تخد عميو مع تحجيج مػقعو،

، كإسع أكؿ مترخؼ إليو بعج إجخاء خكإسع السدتفيح كقت إجخاء الذي ،كحجكده كرقسو
 .3الذيخ الثاني كتدسى ىجه العسمية بخفع كحجة عقارية 

 خرائص نعام الذهخ العيشي :-2
نطاـ الذيخ العيشي بالشدبة لشطاـ الذيخ الذخري بسجسػعة مغ الخرائز تسيد      

 : جعمتو يحقق أك يربػ لميجؼ السخجػا كيتسثل ؼيسا يمي
تقيج فييا كل بصاقة عقارية عيشية  مفاده ىػ تخريز لكل عقارخاصية التخريص:  .أ 

كالحؼ  الػاردة عمى العقار بالإشلاع عمى البصاقة العقارية السخررة لو،الترخفات 
 .4يعج أساس العسل الشطامي لمذيخ العيشي 

كتعشي ىحه الخاصية أف الذيخ ىػ مرجر أك مشبع  خاصية الأثخ السشذئ لمذهخ : .ب 
         فكل حق مغ الحقػؽ غيخ مقيج لاكجػد أك يمغييا مغ يشذؤىا  الحقػؽ العيشية فيػ

                                                           

 1 137_ كساؿ تكػاشت، السخجع الدابق، ص 
 2 21رمػؿ خالج، السخجع الدابق، ص _

_دربمػ فاشسة ، محكخة مقجمة لشيل شيادة الساجدتخ في القانػف الخاص ، فخع القانػف العقارؼ كأداة قانػنية لمدياسة 3
 .39العقارية في الجدائخ، ص

. 138الدابق ، ص _كساؿ تكػاشت ، السخجع  4 
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       بسمكية حق عيشيأف يحتج فلا يسكغ  بيغ الأشخاؼ كلا حتى في مػاجية الغيخ، لو 
 لع يذيخ مدبقا فكل حق مقيج ىػ حجية عمى الكافة .

مغ الأمخ  16مغ القانػف السجني كالسادة  793السادة  خاصية الأثخ السطهخ لمذهخ: .ج 
يشز عمى أف  1الستزسغ إعجاد مدح الأراضي كتأسيذ الدجل العقارؼ  75/74

الحق العيشي مػضػع الذيخ في ىحا الشطاـ يعػد سميسا خاليا مغ العيػب كلا يصعغ 
إلا بالتدكيخ، كعميو فإف السترخؼ في مأمغ مغ جانب الشداع مسا يحسييع  فييا

 .كيصسئغ الستعامميغ الإقترادييغ كيذجع العخكض السختبصة بالخىغ
السحافع العقارؼ أف في ضل ىحا الشطاـ عمى  قادم:تضياع السمكية بال خاصية عجم .د 

يتأكج مغ كل الترخفات السػدعة بغخض الذيخ، مسا يجعل السحخرات السذيخة 
أف يصالب بالتقادـ السكدب كسا حجية في مػاجية الكافة فلا يجػز لمحائد ال مكتدبة

فػضع يجه عميو ميسا كانت السجة شػيمة  2ـ.ج ( مغ ؽ. 827جاء في نز السادة )
فالسمكية محرشة بقػة القانػف كالشطاـ في حج ذاتو مغ كل أنػاع  سشة كأكثخ 15جة لس

 . الإعتجاء 
 تقجيخ الذهخ العقاري العيشي ثانيا : 

بشا أف نقػؿ أف نطاـ الذيخ العيشي يزسغ إستقخار  ذكخناه يججر كمغ خلاؿ ما -
كيعدزىا، فكسا يتسيد  السمكية العقارية كتخابصيا ؼيحقق الحفاظ عمى السعاملات العقارية

نطاـ الذيخ الذخري بسدايا كعيػب فشطاـ الذيخ العيشي ىػ الأخخ يتسيد بسدايا 
 : 3كعيػب سػؼ نحكخىا عمى الشحػ التالي

 مدايا نعام الذهخ العيشي:  .1
نتصخؽ نطاـ الذيخ الذخري سػؼ  ليتسيد نطاـ الذيخ العيشي بسداكغ مثمو مث     

 ليا عمى الذكل التالي :
  

                                                           
الستزسغ إعجاد مدح الأراضي كتأسيذ الدجل  75/74مغ الأمخ  16مغ القانػف السجني كالسادة  793السادة  _1

 .العقارؼ 
 مغ ؽ.ـ.ج ( 827) السادة  _ 2
 24 ص ، الدابق السخجع ، رمػؿ خالج _ 3
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  :الستعامميؼ حساية .أ 
كسا ك  العقارؼ، الدجل في كمقيج مذيخ ماىػ كل لمغيخ لمحؿيقة بالشدبة عشػاناً  يعتبخ      

 ؼيو الصعغ يميق فلا ،تذػبو قج التي العيػب مغ الترخؼ ؼ يقػـ بتصييخالذيخ  فأ
 القػة لسبجأ نطخاً  كذلظ السالظ، غيخ مغ ناشئ الترخؼ ىحا حتى كإف كاف بالبصلاف
 العقارؼ  الدجل نطاـ يسشحيا التي الزساناتأصل تمظ ك  ، الشطاـ ليحا العائجة السصمقة

FORCE PROBANTE لدجلات سابقاً  دؾيقاً  كتسحيراً  فحراً  إجخاء يدتجعي الحؼ 
 .الحؿيقي السالظ غيخ إسع عمى الذيخ إجخاء إتساـ تجشب قرج الإشيار أثشاء السالظ

  :لمعقار القانؽنيةالطبيعة  .ب 
 عقارية كحجة لكل تسيد العقارية بحيث الػحجة مبجأ عمى العيشي الذيخ نطاـيقػـ       
 بجكف  البصاقة ىحه في العقار عمى الػاردة الترخفات بحيث تجكف فييا كل عقارية بصاقة

 العقار مالظ التعخؼ عمى لمعقار، أؼ القانػنية الػضعية معخفة أراد مغ إستثشاء كبالتالي
 .1العقار ليحا كالبصاقة السخررة العقارؼ  الدجل إلى فعميو أف يعػد تثقمو، التي كالأعباء

 : التقادم خطخ إستبعاد .ج 
 مغ التعخض كالأماف لمسالظ الثقة يعصي مسا ،بالتقادـ يعتج لا العيشي، الذيخ نطاـ      
 الثبػت قػة كمبجأ القيج السصمق مبجأ مغ كل معيتشاقس  لأنو كذلظ التقادـ، لخصخ

 .السصمقة
 :السمكية سشجات إندجام .د 
 سػؼ كعميو العقارؼ  الدجل في بصاقة عقارية عقارية كحجة أك عقار لكل يخرز       

                 تدتخخج أنيا أساس عمى السمكية سشجات تعارض عجـ العيشي الذيخ نطاـ يزسغ
 لمبيانات مصابقة الدشجات حهػػػػػى فتكػف  ةػػػػػالبصاقة العقاري كىػ .2كاحج مرجر غػػػػػم

 السحكػرة العيشي الذيخ لشطاـ السبادغ الأساسية كجػد إف ثع البصاقة ىحه في  ةػػػػالسجكن
 الترخفات إحكاـ في السمكية العقارية إنتقاؿ تبديط كىي حتسية نتيجة إلى تدفخ سابقاً،

 العقارؼ. للإئتساف كدعع الثقة كتثبيت

                                                           

  139، ص، الدابقكساؿ تكػاشت ، السخجع  1_
 محكخة تخخج شيادة الساجدتخ في العمػـ القانػنية  نطاـ الدجل العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، ركيرات مدعػد ، _2

   23 ،22ص  ص
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 :الزخيبي الؽعاء تخريص .ه 
 يقػـ  الحؼ الذيء ،عدقيق كسمي تحجيج العقارؼ  الدجل في السجكف  العقارستجعي إ     

 بصخيقة الخسػـ العقارية إجبار مغ يسكغ مسا الزخيبي الػعاء تحجيج عمى تدييل كمداعجة
مغ  كتديج العقارية السمكية عمى إثباث تحقق السدايا ىحه كل إف السدتقبل في كعادلة سميسة

 القخكض إلى المجػء يسكغ مغ مسا ،السذيخة كسلامتيا الحقػؽ  صحة في الثقة شجة
 للأمػاؿ أكثخ إستثسار ، كعميو فإف العقارؼ  الإئتساف تشذيط عشو يشجع الحؼ الخىشية

 .1 لادػلمب القػمي الجخل في يديج مسا العقارية
 ومؼ بيؼ السدايا أيزا التي يتسيد بها نعام الذهخ العيشي :

ماىػ مجكف في الدجل  السمكية العقارية كعميو فكل إستقخارىحا الشطاـ يعسل عمى -
 .العقارؼ يعتبخ حؿيقي بالشدبة لمغيخ 

             لتفاذؼ الكثيخ  كىحا ؼيو، ىحا الشطاـ الحالة الحؿيؿية لمعقار السخاد التعامل يعكذ -
 مغ الشداعات .

 تػفيخ الصسأنيشة لمستعامل في عقار ما . -
 .يدتجعي الذيخ العيشي التعييغ الجقيق لمعقار مغ حيث الحجكد ك السػقع ك السداحة  -
 . يعسل عمى إستقخار السمكيات العقارية كتػفيخ الثقة ك الائتساف ك الخىػف العقارية  -
  .يتع تحجيج كحرخ كضبط كافة العقارات مسا يزسغ عجـ التجاكز ك الإستلاء  -
 تتسثل في:  العيشي :عيؽب نعام الذهخ العقاري  .2
 :الشفقات زيادة .أ 
 الدجل أك العيشي الذيخ نطاـ كقػاـ للأراضي ىػ أساس الذامل ف عسمية السدحإ 

يقجـ  ما كل أف كلػ كإختراصييغ في السجاؿ، يدتػجب أمػاؿ ىائمة الحؼ كػنو العقارؼ 
تحجيج السمكية العقارية فيي عسمية قانػنية كفشية تيجؼ إلى  لأجل أمػاؿ في الحؿيقة مغ

كضع ىػية العقار عغ شخيق تحجيج كتثبيت مػاقع العقارات كذلظ يخجع إلى بشتائج كفػائج 
  .د الجكؿلإقترا

  
                                                           

 دار  شبعة دكف  ، بسرخ تصبيقو كاجيت عسمية كمذكلات العيشي الدجل في الػجيد ، عخفة الػىاب عبج _1
 . 15ص  ، 2006 ، الإسكشجرية ، مرخ ، الجامعية السصبػعات
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 الحكيقي: بالسالغ التزحية .ب 
 كسيمةإلى  الشطاـبيحا  يجفعكحجه  الذيخ شخيق عغ العيشية الحقػؽ  إنتقاؿ عسمية إف 

 شخز مغ إمتمظ ما إذا ذلظ يحرلك  ، الأصمييغ السلاؾ حقػؽ  إبتداز أك إختلاس 
 الحؿيقي سالظيدتصيع الكلا ، لو السالظ ىػ فيتحػؿ حؿيقةً  لايدتصيع تسمكو عيشي حق شيخ

 يقػـ الحؼ الذخعية كمبجأ يتعارض الحؼ الذيء ماتحجثكل  حالة كىحه ، في ذلظ مشازعتو
 ةػػػػالذخعي جأػػػػػمب لأف كبيخ جػػػػػح إلى مشيا يقمل لػػػػػػالأق مىػػػأكع العيشي خػػػػالذي اـػػػػنط عميو

 كقع كإف الذيخ محل لمحق السترخؼ ممكية سشج مغ السكمف بالذيخ يحقق بأف يقزي
 بيحه حقو ضياع جخاء مغ الحؿيقي السالظ أقخت بتعػيس الجكؿ معطع فإف الخصأ ىحا

 .1الكيؽية
  :لسمكيةاتقديػ  – ج  
 عقارية أمخ كحجة لكل بصاقاتمجسػعة مغ ال أك عقارية بصاقة القػؿ أف  تحجيج ندتصيع  
ك  ،متعجدة أجداء إلى السمكية فييا قدعشت التي البمجاف في ليذ بالديل تحؿيقو 

 مسا العقار، مغ ججاً  صغيخ جدء سمظتي حيث ، السيخاث أك القدسةحالة  فيبالخرػص 
ة كحج لكل بصاقة تخريز متصمبات تمبية عغ العيشي الذيخ نطاـ شمل يتختب عميو

 عشو التشازؿا يجب لا أدنى حج كذلظ الؿياـ بػضع ذلظ، تجشبيسكغ  لكغ عقارية،
 تمظتقديسيا  كعجـ الػحجةىحه  عمى لمسحافطةكذلظ  عقارية، كحجة الأرض قصعة بإعتبارىا

 خػػػػػـ بالتأثيػػػػػػػػتق أف غػػػػيسك لا التي ك العيشي خػػػالذي نطاـ إلى كجيت التيالعيػب  ىي
 لبمجافالأكثخية   أف ذلظ عمى السؤشخك  أىسيتو مغ تشقز أف لا ك الشطاـ دايا ىحاػػػػػػم ىػػػعم

 سحلبإستبجالو  شخيق عغسػاءا  كاف لأكؿ مخة أك  ، العيشي الذيخ نطاـإنتيجت  العالع
 العرخ في خاصة العقارؼ، الذيخ أنطسة تصػر تشاكلشا بعجما الذخري الذيخ نطاـ

 كنطاـ الذخري الذيخ نطاـ ىسا لمذيخ العقارؼ، نطاميغ ضيػر لاحطشا أيغ الحجيث
 .العيشي الذيخ

  

                                                           
1 - G-MARTY et P-RAYNOUD, "les sûretés - et publicité foncière", tome III volume 01 Sirey,1971 P50  
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كصل إليو الفكخ القانػني  نطاـ الذيخ العقارؼ العيشي ىػ أرقى ما" نمخز إلا أف كبالتالي
       في مجاؿ السعاملات ك الترخفات العقارية يكفي أف دكلة ألسانيا تتبعو كتتخحه كشطاـ 
ليا .كمغ جية ،فإف شكمية الإشيار ليدت شكمية فخعية تتبع الأصل ك إنسا شكمية 

 السذخع عمى مػقف خج ػػػػػا أف نعػػػػػلش بقي 1 " ج مشيا لػجػد الحقػػػػػػجػىخية ضخكرية كلا ب
 السبحث في ما سشتشاكلو ىحا إتبع، شخيق أؼ ك الشطاميغ ىحيغ خلاؿ غػػػم خؼ ػػػػػالجدائ

 .السػالي
 

  

                                                           
 . 139، ص  الدابق_ كساؿ تكػاشت ، السخجع 1
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 وكيفية تأسيذ ي العقار مؽقف السذخع الجدائخي مؼ أنعسة الذهخ : السبحث الثاني
 الدجل العقاري 

الستزسغ  75/74الأمخ مغ خلاؿ إستقخاء الشرػص التذخيعية السشرػص عمييا في 
          كذات الرمة بتأسيذ السدح العقارؼ ك إنذاء الدجل العقارؼ  1تشطيع مدح الأراضي

يتبيغ مغ خلاؿ الريانة السدتعسمة في ىحه  63/76ك 76/62ك السخسػميغ التشفيحييغ 
الشرػص أف السذخع إعتسج عمى نطاـ التدجيل العيشي كيتجمى ذلظ بػضػح في نز 

حيث يشز عمى مايمي : أف  76/62الأكلى مغ السخسػـ رقع  مغ السادة 01الفقخة 
السخصط مدح الأراضي يعج عمى أساس الػثائق التالية في كل بمجية ججكؿ الأقداـ 
كسجل العقارات حيث تختب  فييسا مختمف الػحجات العقارية كفق التختيب الصبػغخافي كسا 

ضي السقدع إلى أقداـ ك عمى أف "إف مدح الأرا 76/62مغ السخسػـ  15تشز السادة 
إلى أماكغ معمػمة يعصي التسثيل عمى الخسع البياني لإقميع البمجية في جسيع تفريلات 

 " 2تجدئتو إلى أجداء لمسمكية كإلى قصع الأراضي

كيلاحع مغ خلاؿ ىحه الشرػص أف السذخع إستشج إلى السدح لتجدئة الأراضي إلى       
عقارية في الدجل العقارؼ )الشطاـ العيشي( لكغ  كحجات عقارية تخرز ليا دفاتخ

نطخا لمتحجيات التي ، ك  القانػف يعخؼ لأف تصبيق نطاـ التػثيق العقارؼ صعب في الحؿيقة
إجخاءات  75/74مغ الأمخ  27تػاجيو عسمية السدح العقارؼ حجد السذخع في السادة 

تدجيل العقػد كالقخارت القزائية في السحافطة العقارية ، حيث تدجل مؤقتا في سجلات 
عقارية إنتقالية تسدظ بذكل فخدؼ لمعقارات أك الحقػؽ العبشية في البمجيات التي لع يتع 

                                                           
السؤرخة  92)ج.ر.ج.ج( العجد  مدح الأراضي بإعجاد الستعمق 12/11/1975السؤرخ في :  75/74الأمخ  _  1

 18/11/1975في:
حيث يشز عمى مايمي : " خصة مدح الأراضي تعتسج عمى  76/62مغ السادة الأكلى مغ السخسػـ رقع  01الفقخة _ 2

الػثائق التالية في كل بمجية كىي ججكؿ الأقداط كسجل العقارات حيث يتع تشطيع الػحجات العقارية السختمفة حدب 
لى أف تحميل الأراضي التي تع تقديسيا إلى أجداء إ 76/62مغ السخسػـ   15التختيب الصبػغخافي كسا تذيخ السادة 

 كإلى مػاقع معيشة يقجـ تسثيلا بيانيا لسشصقة البمجية مع كافة تفاصيل تقديسيا إلى أجداء لمسمكية كإلى قصع للأراضي 
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ىحا مايجؿ عمى أف الشطاـ الحالي يجسع بيغ نطامي الذيخ الذخري  أراضييا بعج مدح
 .1 الدجل العقارؼ مسا يجعمو نطاما مختمصاكالذيخ العيشي 

عمى الذيخ العيشي كقاعجة أساسية، كالذيخ الذخري كخصػة خؼ ئعتسج السذخع الجداا 
  مؤقتة فإلى أؼ مجػ تع تصبيق نطاـ الدجل العقارؼ ؟ . 

   كعميو سػؼ نتصخؽ إلى دراسة ىحا السبحث في السصمبيغ التالييغ :    

 .العقاري  الذهخ نعام إزدواجية :الأول السطمب
 /7574 خػػػػػػبسػجب الأمعمى نطاـ الدجل العقارؼ  الجدائخؼ إعتسج السذخع  -       

عمى كامل التخاب الػششي ،كيسثل  مؤقتة، في إنتطار تعسيع عسمية مدح الأراضي كخصػة
في السشاشق  طاـ الذيخ الذخريعمى ن فاعتسجهالأساس السادؼ لشطاـ الدجل العقارؼ ،

لع تخزع لعسمية السدح العقارؼ كىػ الشطاـ السػركث مغ العيج الإستعسارؼ الفخندي  التي
الجدائخية كىحا كاف كسعت لتصبيق قػانيشيا عمى الأراضي  بسجخد ما إحتمت فخندا الجدائخ

الحؼ يشز عمى تػسيع نصاؽ سخياف  1934جدء مغ سياسة الاحتلاؿ ، ثع إصجار قانػف 
ػف ػػػػة، القانػػػػػػػات السصبقػػػغ التذخيعػػػػػغ ضسػػػكمخ ػػدائػػػػػل الجػػػػػػػتذسػػػػلة ػػػػالتذخيعات الفخندي

) تدجيل الخىػف ( كالحؼ  رؼ العقا الخاص بالإشيار 1955مارس  23 :يػػؤرخ فػػػػػالس
 العقارية داـ بذيخ كل السعاملات ك الإتفاقات الستعمقة بشقل ممكية الأراضيتيفخض الإل

 قانػف كاف أكؿ فإف كىكحا عمى الغيخ، حجة تكػف  حتى أعباء أك ديػنًا عمييا الستختبة أك 
 أحكاـ مغ تزسشو بسا الفخندي السجني القانػف  ىػ الجدائخ في العقارية فات الترخ يحكع

تسدظ بذكل فخدؼ لمعقارات أك الحقػؽ العبشية في البمجيات التي لع يتع  الذأف ىحا في
مدح أراضييا بعج ىحا مايجؿ عمى أف الشطاـ الحالي يجسع بيغ نطامي الذيخ الذخري 

 .2كالذيخ العيشي الدجل العقارؼ مسا يجعمو نطاما مختمصا 

                                                           

  العقارية لمغخفة القزائي الإجتياد بسجمة مشذػر مقاؿ ،" الجدائخؼ  القانػف  في العقارؼ  الذيخ" ، العتخكس بذيخ 1_
 .  44، 43 ص ،ص. 2004 ، الػثائق قدع ، العميا عغ السحكسة ترجر دكرية الأكؿ الجدء
_2

 05 ع  لمسػثقيغ الػششية الغخفة ، السػثق مجمة ، الأكؿ ج ،" العقارؼ  كالإشيار التػثيق " بعشػاف مقاؿ ، بػركي محمد 
 . 30،31. ص ص، 1998،
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إعتسج السذخع الجدائخؼ عمى الذيخ العيشي كقاعجة أساسية، كالذيخ الذخري كخصػة 
 ع تصبيق نطاـ الدجل العقارؼ ؟ . فإلى أؼ مجػ ت مؤقتة 

 1975الفخع الأول : قبل سشة 

كخصػة /74 75إعتسج السذخع الجدائخؼ عمى نطاـ الدجل العقارؼ بسػجب الأمخ       
كيسثل الأساس  مدح الأراضي عمى كامل التخاب الػششي،مؤقتة في إنتطار تعسيع عسمية 
           فإعتسج عمى نطاـ الذيخ الذخري في السشاشق التي السادؼ لشطاـ الدجل العقارؼ،

لع تخزع لعسمية السدح العقارؼ كىػ الشطاـ السػركث مغ العيج الإستعسارؼ الفخندي 
كىحا كاف  ،قػانيشيا عمى الأراضي الجدائخيةكسعت لتصبيق  بسجخد ما إحتمت فخندا الجدائخ

عمى تػسيع نصاؽ سخياف  الحؼ يشز 1934جدء مغ سياسة الاحتلاؿ ثع إصجار قانػف 
ػف ػػػػػة، القانػػػػات السصبقػػػػػغ التذخيعػػػػػػغ ضسػػػػخ كمػػػػػػدائػػػػػػػل الجػػػػػة لتذسػػػػػالتذخيعات الفخندي

العقارؼ ) تدجيل الخىػف( كالحؼ يفخض  الخاص بالإشيار 1955مارس 23ؤرخ في :ػػػػػالس
ة ػػػػة الأراضي العقاريػػػػل ممكيػػػػػػة بشقػػػػات الستعمقالاتفاقػػػػػػل السعاملات ك ػػػػػخ كػػػػداـ بذيػػػػػالإلت

 .عمى الغيخ حجة تكػف  حتى أعباء أك ديػنًا عمييا الستختبة أك
 السجني القانػف  ػػػػػػى خػػػػالجدائ في ةػػػػػػالعقاري الترخفات كعػيح ػف كافػػػػػقان أكؿ : أولا 

كسا  فكانت تتدع بشطاـ الذيخ الذخري  الذأف ىحا في أحكاـ مغ تزسشو بسا الفخندي
خلاؿ العرخ العثساني  الفخندي الإحتلاؿ قبل العقارية الأملاؾ أف يجب التشػيو إلى

 الػقؽية الأراضي ،الدبقة أك العخش، أراضي ، السمظ أراضي ،صشفت إلى أربعة أصشاؼ 
 1 ةػػػػػػاـ شخعيػػػػػػتخزع لأحك الأراضي حهػػػػػػى في لاتػػػػػػالسعام كانت حيث البايمظ أراضي

 السخسػـ رك صجك  يا،ميتعجبقيت عمى ىحا الحاؿ إلى غاية  ك الإشياد عغ شخيق الكتابة
الذيخ  ليحا الشطاـ جحرؼ  الحؼ غيخ بذكل 21/10/1959السؤرخ في : /591190 رقع

 031961/ 01غ ػم خة تصبيق تبجأػػػػػػػفتجد ػػػػػػ،كالحؼ ح2كالتقشي العقارؼ لمجانب القانػني

                                                           
خ ػػػػػالعقارؼ ) تدجيل الخىػف ( كالحؼ يفخض الإلتداـ بذي الخاص بالإشيار 1955مارس  23 القانػف السؤرخ في : _1

 أعباء أك ديػنًا عمييا الستختبة كل السعاملات ك الإتفاقات الستعمقة بشقل ممكية الأراضي العقارية أك
2

_ le decret N° /95 1190 DU 21/10/1595  portant réforme de la publicité fonciere en Algérie Voir H 

Ghouti la législation fonciére en a Alger Avant L’indépendance R A volume VIII N° 3   Année 

1971.  
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عمى السدتػػ الجدائخؼ ماعجا كلايتي الػاحات ك الداكرة حيث شسميا الإصلاح مغ 
 ./1963/07 25السؤرخ في : /63272  السخسػـ رقع بسػجب 1963/09/01

كاف مػافق لمقػاعج ك الإجخاءات التي نزسيا السخسػـ  /591190 السخسػـف يلاحع أ
الستعمق بالتغييخ الجحرؼ لشطاـ التدجيل  01/1955/ 04السؤرخ: في :  55/22 :رقع

ك الحؼ كاف يزع أسذ نطاـ الذيخ الذخري لكغ مع إدخاؿ تشطيع  العقارؼ في فخندا ،
جاء  59/1190السخسػـ رقع :  ججيج بذكل جحرؼ عمى نطاـ التدجيل الدارؼ سابقا ليحا

اصة ضخكرة تدجيل الترخفات خ 22/55بشفذ الذخكط التي حجدىا السخسػـ رقع 
   1الستعمقة بالسمكية العقارية .

تعج عمى العقارات ك الحقػؽ /1959/10 21السؤرخ في:1190/59 :السخسػـ       
        كليحا جاء ىحا السخسػـ مشاسبا للإجخاءات  ، العيشية التي رتبيا القانػف السجني الفخندي

الحؼ شسل نطاـ  /041955/01السؤرخ في: /5522رتبيا السخسػـ رقع  ك القػاعج التي
 غ الزػابطػػػػػػػػخ مػػػػجت الكثيػػػػػػػج أكجػػػقػػػػب التقشي فػػػغ الجانػػ، م خنداػػػػػػػػارؼ في فػػػػالعق خػػػػػػالذي

تذسل سلامة كمرجاؾية السعمػمات السقيجة مغ بيغ الػثائق العقارية كىػ  ك الإجخاءات 
مايشجع عميو كجػد محتػيات أك فيخس عقارؼ شامل كمجقق يبخز الإعلانات السختبصة 

ككحلظ الأشخاؼ أما الجانب القانػني فمقج خزع برفة إجبارية بالأراضي العقارية 
ار( التي تتجاكز مجتيا إثشي عذخة سشة )عقج الإيج مجسػعة مغ العقػد نحكخ مغ بيشيا

أك إستحجاث حقػؽ ككحا ججكؿ مػاصفات الخسع البياني لمتقديع ككحا الذيادات التػثيؿية 
  . 2 الػفاة عقارية عغ شخيق

بشفذ الزػابط كالحؼ إنتذخ  1959/10/21السؤرخ في: 59/1190جاء السخسػـ رقع 
كفي نفذ  /251963/07السؤرخ في:كالراكرة بسػجب السخسػـ إلى مشاشق الػاحات 

كاف يدعى  1959/12/28السؤرخ في:  /591486الفتخة صجر مخسػـ أخخ تحت رقع
، حيث نذأت أكامخ 3التحديغ العقارؼ إلى تشطيع عسمية الذيخ العقارؼ في مشاشق 

كيعخقل كل كتػجييات لسحافع الخىػف تقيجىع بمدكمية مدظ ك إعجاد فيخس عقارؼ 
                                                           

1
 _ Salva Gerest « les surétés –la publicité Fonciére op cit P 167 . 

 29 ،27ص  ص. السخجع الدابق، رمػؿ خالج، السحافطة العقارية كألية لمحفع العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، _2
السؤرخ  /591486كفي نفذ الفتخة صجر مخسػـ أخخ تحت رقع   /07/ 251963: بسػجب السخسػـ السؤرخ في _3

 .كاف يدعى إلى تشطيع عسمية الذيخ العقارؼ في مشاشق التحديغ العقارؼ  1959/12/28  :في
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العقارات السخاد الترخؼ فييا سػاءا كانت ىحه الترخفات ناقمة أك معجلة ترخؼ كيدتبجؿ 
السؤرخ /61185السخسػـ رقع أصجر فالسذخع الفخندي أك مقدسة لحق السمكية.

السعشية بتجديجه مبيشا السشيج الرحيح  الحؼ يتزسغ الإدارة العسػمية 1961/02/22في:
لمػثائق السػدعة كالتي تخزع لمذيخ العقارؼ كسمصة محافع الخىػف  بإعجاد الجفتخ

 العقارؼ.
 62/157رقع  القانػف بالتذخيعات الفخندية بسقتزى السادة الأكلى مغ العسل  ستسخإ

الػششية في الجدائخ  الديادةبإستثشاءا بتمظ التي تسذ  1962/12/31 :السؤرخ في السؤرخ
في تمظ الفتخة لحلظ  إلى غاية إستقلاليا كبحكع الػضعية الرعبة التي مخت بيا الجدائخ

أسلاؾ ك أساليب تعسل عمى أك إنذاء عجة  إلى إبتكار إنتيجت الدمصات الجدائخية
السجمذ الػششي لمثػرة الجدائخية  كمغ خلاؿ إنعقاد اجتساع ك السحافطة عمييا ، حسايتيا

الإحتباس الفػرؼ  حيث ألح عمى مجسػعة مغ السبادغ مغ أىسيا 1962بصخابمذ جػاف 
للأراضي التي يتعجػ مداحتيا الأعمى درجة .تع لكل الرفقات العقارية كندع السمكية 

كأكامخ  بعجه مغ مخاسيعكما أعمغ  1962ىحه السبادغ في ميثاؽ الجدائخ لدشة  التأييج عمى
التي ىجخىا السدتعسخ  ) (les Bien vacauxتدعى إلى تدييخ الأملاؾ الذاغخة 

 كمغ أىسيا  الفخندي
بتأسيذ لجاف حساية لتدييخ الستعمق  22/10/1962 السؤرخ في: 62/20الأمخ رقع 

 . 1 الأملاؾ أك العقارات السيجػرة أك السيسمة
أك تدػية الستعمق بتختيب  /181963/03السؤرخ في:  /6318رقع : السخسػـ ثانيا:

 .2 يتعمق بالحقػؽ العقارية ككل ما ،ك الرشاعية، الأملاؾ التجارية
الستعمق بالتشازؿ عغ السمكية الذاغخة  /061966/05السؤرخ في:  /66102الأمخ رقع 

 26/09/1975 في: السؤرخ 75/58رقع الأمخ الػقاية تحدشت أكثخ برجكر ىحه.3لمجكلة
ك الحؼ أنذأ ترػرات كمفاـيع ثابثة لحق  ،الستعمق بالقانػف السجني السعجؿ ك الستسع 

                                                           

بإنذاء لجاف لحساية ك إدارة السستمكات أك الأراضي الستعمق  1962 / 22/10السؤرخ في : 20/ 62الأمخ رقع :  _1 
 الغيخ مدتخجمة .

 التجارية ك الرشاعية، السستمكاتبتختيب أك  بتشطيعالستعمق  /181963/03السؤرخ في:  /6318السخسػـ رقع: _ 2
 .بالحقػؽ العقارية يختبطككل ما 

 بإنتقاؿ الأملاؾ الذاغخة لمجكلة .الستعمق /1966/05  06السؤرخ في:  / 66102: الأمخ رقع  _3
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مغ القانػف السجني  674 حيث عخفت السادة ،1حجد معاييخ التعامل فيياحيث أنو السمكية 
 إستعساؿ  أف لا تدتعسلشخيصة عمى أف السمكية يحق ليا الترخؼ ك التستع في الأشياء 

بحجية مغ القانػف الدالف الحكخ  793كسا ألدمت السادة  ،2 تسشعو القػانيغ كالأنطسة
السمكية ك الحقػؽ العيشية الأخخػ عمى أنو لايسكغ أف تشتقل  ،مخاؾبة قػاعج نطاـ الذيخ

خزعت  ، إلا إذا ػ ؼ الأخخ اشخ كاف ذلظ بيغ الصخفيغ الستعاقجيغ أـ في حق الأ
التي تحخؾ مرمحة الحفع  غتمظ القػانيالإجخاءات التي جاء بيا القانػف  ك بالخرػص 

  . العقارؼ 
 1975الفخع الثاني: بعج سشة 

السؤرخ في  /7574الأمخ بقي الأخح بشطاـ الذيخ الذخري إلى غاية بخكز     
كما جاء الستعمق بإعجاد مدح الأراضي ككيؽية تأسيذ الدجل العقارؼ ك  12/11/1975

مشيجا ججيجا لمحفع العقارؼ معو مغ مخاسيع تصبيؿية تػضح عمى تبشي السذخع الجدائخؼ 
بالإضافة إلى تصبيق نطاـ الذيخ الذخري في حيغ  .3كىػ مايعخؼ بشطاـ الذيخ العيشي

الإتساـ مغ عسمية السدح لكافة أراضي الػشغ كػنو كسيمة لحبذ جسيع السمكيات العقارية 
 .2/4/15دأك قخػ ككل ىحا ماسػؼ نتصخؽ إليو مغ خلاؿ السػا سػاءا كانت مجف

 ىػػو عمػػػػمش 02ادة ػػػػخ حيث جاءت في نز السػػػػػػالدالف الحك /7574  عػػػػخ رقػػالأم أولا _
الأساس راضي العاـ يخرز كيعخؼ الجانب الصبيعي لمعقارات كيكػف إف مدح الأ

 السادؼ لمدجل العقارؼ .
أف كل حق لمسمكية ككل حق عيشي أخخ يختبط " فقج نرت عمى  14في حيغ فإف السادة 

مغ تاريخ يػـ إشيارىسا في مجسػعة البصاقات  بعقار غيخ مػجػد بالشدبة لمغيخ إلا

                                                           
ك الحؼ 78ج.ر.ج.ج ع الستعمق بالقانػف السجني السعجؿ ك الستسع، 1975/09/26 في: السؤرخ 75/58الأمخ رقع: _ 1

 ترػرات كأفكار ثابثة حػؿ حق السمكية حيث قاـ بتحجيج السعاييخ الستعمقة بالتعامل فييا .كضع 
تسشح صاحبيا الحق في الترخؼ ك الإستفاذة مغ السستمكات بذخط مغ القانػف السجني عمى أف السمكية  674السادة  _2

 ألا يتع إستخجاميا بصخيقة تتعارض مع القػانيغ ك المػائح .
 92رقع  عالستعمق بإعجاد مدح الأراضي العاـ الجخيجة الخسسية  /121975/11السؤرخ في: /7574: الأمخ رقع 3_

 . 994، ص    1975/11/18السؤرخة في : 
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إلا أف نقل السمكية عغ شخيق الػفاة بدخؼ مفعػلو مغ يػـ كفاة أصحاب الحقػؽ  العقارية
 .1العيشية
كل حق عيشي كحق لمسمكية يختبط بعقار  عمى أف " الأمخ الدالف الحكخمغ  15السادة 

في مجسػعة البصاقات العقارية  اسػػ مغ تاريخ يػـ إشيارى يغة للأخخ غيخ مػجػد بالشدب
مغ يػـ كفاة أصحاب الحقػؽ  مفعػليا كيبجأ سخيافالػفاة إلا أف السمكية تشقل عغ شخيق 

 :كتعسقو أبخزىا الذيخ العيشيكمغ أىع مخاسيع نطاـ  .2العيشية

الستعمق بإعجاد السدح الأراضي  1972/03/25السؤرخ في: 76/62السخسػـ رقع ثانيا_ 
في حيغ صجر  /071992/04 :السؤرخ في العاـ السعجؿ كالستسع لمسخسػـ التشفيحؼ

               السؤرخ  /80210كالستسع  الدجل العقارؼ السعجؿ الستعمق بتأسيذ /7663 السخسػـ رقع
 . 1995/09/133السؤرخ في:  /93123كالسخسػـ التشفيحؼ رقع  /131980/09 :في

الذخري في عسمية  نطاـ الذيخ إكتداب نطاـ الذيخ العيشي كحساية كسلامة كبػية   
مدح الأراضي عبخ كامل أنحاء الػشغ، أنذأ السذخع الجدائخؼ مجسػعة مغ الذخكط 

كتػجييو لزساف الحساية الكاممة كالتامة تدعى لعسمية تشطيع الحفع العقارؼ كالقػاعج 
   .ك التػاصل للأملاؾ العقارية لتحقيق الإستسخارية 

أداة لمسخاؾبة لكل الػثائق ك السحخرات التي كنذيخ إلى ىحه القػاعج ك الذخكط فيي بسثابة 
        فيي تعتبخ العقارؼ، بالذيخكذلظ مغ أجل الؿياـ تخزع للإيجاع بالسحافطة العقارية 

مغ بيغ الذخكط الػاجب تػافخىا لحفع الػثائق فإذا لع تتػفخ فيؤدؼ ذلظ إلى الخفس كعجـ 
 .  4نعخج عمييا مغ خلاؿ الفرل الثانيكلمتعخؼ عمى ىحه الذخكط سػؼ  قبػؿ إيجاعيا،

                                                           
 30ع ػػػػرق عالجخيجة الخسسية ، الستعمق بإعجاد مدح الأراضي العاـ /121975/11السؤرخ في: /7574: خ رقعػػػػػالأم _1

 .  397ص   13/04/1976السؤرخة في : 
. ت  1992/ 07/04السؤرخ في: 92/134_ السخسػـ رقع 2  السؤرخػػػة فػػػػػػي  26)ج. ر.ج,ج (ع  76/62ـ.ـ لمسخسػـ

  26، ص  08/04/1992
 /131980/09ي :ػالسؤرخ ف /80210السعجؿ ك الستسع  الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ  /7663 السخسػـ رقع _ 3

 1995/09/13السؤرخ في:  /93123كالسخسػـ التشفيحؼ رقع 
  1993/ 19/05 :السؤرخػػػة في  3)ج. ر.ر.ج( ع 63/ 76السعجؿ ك الستسع لمسخسػـ رقػػػع  93/123: عػػػرق خػػػػالأم _4

  . 11ص



 أنظمة الشهر العقاري ومىقف المشرع الجزائري منها                                         الفصل الأول

 

36 
 

 .74/75سيذ الدجل العقاري في ظل الأمخ تأالسطمب الثاني: 

 بمجية كل مدتػػ  عمى تقيج العقارية البصاقات مغ مجسػعة العقارؼ  الدجليعتبخ       
 كييجؼ العقارية السحافطة كالتي تدسى العقارؼ  الدجل بسدظ السكمفة الإدارة مدتػػ  كعمى

 لمحقػؽ  مثبتة قانػني شابع ذات الػثائق مغ مجسػعة إقامة إلى العقارؼ  الدجل تأسيذ
 1.العقارية البصاقات مغ مجسػعة شكل عمى بمجية كل في مدكو كيتع مالظ، لكل العيشية

الستعمق بإعجاد مدح الأراضي العاـ  /121975/11السؤرخ في:  /7574 الأمخ رقع
كمدح الأراضي  حالة العقاريةالكتأسيذ الدجل العقارؼ فيػ يدعى إؿ تشؿية أك تشطيف 

إثباث نطاـ الدجل العقارؼ بجكف لمدجل العقارؼ، فلا يسكغ تسثل القاعجة السادية العاـ 
الػصػؿ إليو في أقخب  ، الذيء الحؼ لايسكغ تحؿيقو أكإجخاء كمي كعاجل لعسمية السدح

كقت ، كعمى ىحا الأساس كلسدايخة كتيخة السرالح الاقترادية كجب عمى السذخع أف يقػـ 
 :ع ػػغ القانػف رقػسعميو خكض الخىشية ك ػػة القػكذلظ بػاسص. 2 ةػالسذاريع الإستثساريبإبتكار 
لمؿياـ بتحقيق عقارؼ الحؼ يعادؿ أك يػازؼ مع  27/02/2007ي:ػؤرخ فػػالس 02/07

 .لدجل كبرفة حخة أك مدتقمة عشيسا عسميات إعجاد مدح الأراضي العاـ كالتخؾيع في ا
       مغ خلاؿ ىحا السصمب كيؽية تأسيذ الدجل العقارؼ  كمغ ىحا السشصمق سػؼ نتشاكؿ

 الستعمق بإعجاد مدح الأراضي. /121975/11السؤرخ في:  /7574 رقعفي ضل الأمخ 
 الفخع الأول: الأعسال السادية لتأسيذ الدجل العقاري 

 صفتو يغيكتع عقار، كل حالة فييا تػضح التي الػثائقعبارة عغ  ىػ العقارؼ  الدجل
 التي تصخأ عميو كالتعجيلات تعيقو التي كالتكاليف العيشية الحقػؽ  جسيع فييا تبيغالقانػنية 

 العاـ السدح عسميةتجخػ  أف كجب عميو ؼيو، العقارات تجكيغ ك الدجل ىحا لتكػيغ كلكغ
 لدجلا فلا يشذئ ،لؿياـأك الخكيدة الأساسية  السادؼ الجػىخ كالتي تعتبخ للأراضي،
 إعجاد لخصػاتسػؼ نتصخؽ  كعميو ،أك الخصػة العسمية بيحه الؿياـمغ غيخ العقارؼ 

 .3 خرائرو ثع السدح مفيػـ أف نعخؼ أكلاً  عميشاكجب  العسمية ىحه كإجخاء
                                                           

 شانجضائ ، انخهذوَيت داس ، طبؼت دوٌ ، انجضائشي انتششيغ في انؼقاسيت انتصشفاث شهش ، بىشُافت جًال الأعتار _1
 السمكية حق كمعايشة العقارؼ  التحقيق عسمياتخ بدي الستعمقة ، 2008سبتسبخ 27 في السؤرخة 03 رقع التعميسة _2

 . السالية كزارة الػششية، للأملاؾ العامة السجيخية عغ الرادرة السمكية سشجات كتدميع العقارية
3
 _La publication, «Le Cadastre », école nationale du cadastre en France, 1977, p 01. 
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 العقاري  مفهؽم السدح_أولا 

مغ أكؿ  السدح عسمية تعج إذ العيشي، الذيخ نطاـ لؿياـالعساد الأساسي  السدح يعتبخ
 بعجة يتدع فيػ كليحا السادؼ الجانب مغ العقارؼ  الدجل تأسيذالخصػات لعسمية 

 نتصخؽ إلييا . ميسة سػؼ  خرائز
 العقاري  تعخيف السدح  

 الأملاؾ كل لإحراء مخرز نطاـ بسثابة ىػ بأنو القػؿ يسكغ لمسدح أكلي كتعخيف
 بسثابة فيػ كأكصافيا، حجكدىا معخفة ككحا كالطاىخيغ، الحؿيقيغ ملاكيا كالبحث عغ

 العقارية. لمسمكية السجنية الحالة
 تحتاجيا التي كل السعمػمات أك البيانات تعييغ ىجفو فشي كقانػنيإجخاء  " بأنو يعخؼ كسا

 السالظكإسع  كنػعو،، كقػامو ،كحجكده، سػقعالب كالسختبصة العقار، ىػية للإشلاع عمى
 "العقارية السمكية تػشيج يقػـ مسا كعميو، لو الستختبة العيشية حقػؽ حيازتو لم كأسباب

 برفة ثابثة ك نيائية . بيا الستعمقة كالحقػؽ 
 بذكلللأملاؾ  جخد ىػ فالسدح العقارؼ، الجخد عمى بإستشاده السدح فسشيع مغ عخؼ

الزخكرية  الجساعية أك الفخدية الستصمبات تمبية ييجؼ الى ما، نػعاً ة دؾيقحالة  يسشح
 . 1 يةالإقتراد ،ةالقانػني ،ةالعقاري ،يةالسالالشاحية  لاسيساك 

 2الأساس السادؼ لشطاـ الذيخ العيشييعج السدح العقارؼ  -
  

                                                           
 كالشذخ، بيخكت لمصباعة الجامعية الجار ، شبعة دكف  العقارؼ، الذيخ حسجاف، أحكاـ المصيف عبج حديغ القاضي_1

 . 39 ص  )ف ،س،)د ، لبشاف،
بمعالع رشيج، إجخاءات الذيخالعقارؼ، محكخة نياية الجراسة لشيل شيادة الساستخ، قانػف خاص، الدشة الجامعية  _2

 . 62، ص 2020/2021
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 التعخيف المغػؼ  -أ 
: مدح في الأرض يسدح  بيشيا سعاني نحكخ مغمجسػعة مغ المرصمح السدح لغة لو 

 مسدػحا أؼ ذىب فييا كمدح باليج عمى رأس اليتيع أؼ مخرىا .

 . 1 كىػ ليا غاسل كقاؿ إبغ قتيبة كاف رسػؿ الله يتػضأ ككاف يسدح بالساء يجيو كرجميو

 سكع كأرجمكع "ؤك ؿ تعالى "كامدحػا بخ كقا

كمداحة أؼ درعيا  ،غدميا، كمدح السداح الأرض مدحاب قاـ السخاد بسدح الأرجل
 .2بالسؿياس كقجر ؾيستيا كقدسيا 

ييجؼ مدح الأراضي العاـ إلى تحجيج كتعخيف الحجكد  التعخيف الإصصلاحي: -ب 
      لإنذاء الدجل العقارؼ يخكد ىحا السدح  الصبيعية لمعقارات كيعج الأساس السادؼ

كذلظ بيجؼ تأسيذ مايعخؼ بالدجل  عمى جسيع الحقػؽ كالسمكيات الستعمقة بالعقار
    3العقارؼ 

الستزسغ بإعجاد مدح 12/11/1975 :السؤرخ في /7574الأمخ السذخع الجدائخؼ في
        تأسيذ الدجل العقارؼ عسمية السدح غيخ أنو في نز السادة الثانية ك الأراضي العاـ 

يبيغ كيعخؼ الشصاؽ الصبيعي لمعقارات كيكػف أساس مادؼ  مشو إف مدح الأراضي العاـ
لمدجل العقارؼ، فسغ خلاؿ السادة الدالفة الحكخ ندتخمز أنيا تعتسج عمى فخز كل 

 .4 تأسيذ الدجل العقارؼ  السحكػرة عمى عقار الغاية مشوالسمكيات 

 الأراضي _ خرائص مدح .2

 : اػػػػػأبخزى خرائزبسجسػعة مغ ال العقارؼ  لمدجل السادؼ الأصل برفتو حالسد يستاز 

                                                           

849، ص 1993_بصخس البدتاني، محيط السحيط قامػس مصػؿ لمغة العخبية، مكتبة لبشاف ناشخكف، بيخكت، لبشاف  1  
. 06_ سػرة السائجة مغ الأية  2  

الصبعة  ،الجدائخ ،دار السثقف لمشذخ ك التػزيع ،خيبي شيخزاد، السشازعات الشاشئة عغ عسمية مدح الأراضي العاـلغ _3
 ـ 2023 –ق 1444الأكلى 

السعجؿ ك الستسع، الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ كتأسيذ الدجل  1975/ 11/ 12السؤرخ في  /7574الأمخ _4
 . 201، ص 1975/ 11/ 18 ، السؤرخة في :52الخسسية، العجد العقارؼ، الرادر بالجخيجة 
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 مغ لمعقارات البديط السجاؿ يخرز لأنو لمعقارات كصؽيةمسارسة  ىػ السدح .أ 
 خػػػػػالأم إستجعى إف الأراضي كشبيعة جكدػػػػػالح كتعييغ السادؼ ػاـػػػػػػالق تعييغ حيث

 سا يخزؼي أما ،الخيؽية العقارات في الفلاحية السدركعات أصشاؼ السدح يفذي إذ
 فػؽ  السذيجة البشايات شغل كتخريز شبيعة يخرز فإنو الحزخية العقارات
 1. شابق كل حدب ككصفيا الأرض

 العقار تخبط التي العلاقة بتحجيج كذلظ لمعقارات، القانػني الشطاـ تػضيح ىػ السدح .ب 
تقػـ  السدحعسمية ف معشػؼ، شخز أك شبيعي شخز إما يكػف  قج ما بذخز

 كمو كذلظ، وإستغلال كشبيعة العيشية الحقػؽ  كصاحب الطاىخ ظالالس تحجيجب
 السسشػحة . كالعقػد الػثائقب إستعانة

 متعمق الأمخ كاف فإذاإستعسالو  حدب كذلظ العقار لؿيسة قانػني إجخاء ىػ السدح .ج 
 كاف العقار في حالة أما الإنتاج، ةؾيس عمى بالإعتساد ؾيستوفتقجر  فلاحي بعقار

 خػػػػتػفييكػف مزسػنا ل مسا تقجيخه حجدي ىػ الحؼ الايجارؼ  تقييسو فإف احزخي
محكسة  تكػف  يةالعقار  ؿيسةال لأف عسمية نقل الحقػؽ العقارية، في جارئالاست

يقػـ بعسمية تقػيع  الػصؽية بحالتو كالسدح،  السدح عسميةبػاسصة  مدبقًا كمجققة
العجيج مغ الجكؿ الأخخػ البمج الجدائخؼ  ففي فيحا لايصبق في جسيع البمجاف، العقار

 إستعسالو يخػػمغ غ لمعقار كالقانػني السادؼ الذخح عمى تدتشج السدحلازالت عسمية 
 عسمية إستكساؿ ىػ الجكؿ ىحهأسبؿيات  مغ لأف العقار، ؾيسة يخػػػػلتقج ػسيمةك

 لتدتعسل ىحه العسمية  )أؼ السدح( في عجة أغخاض أخخػ. إقميسيا كل عمى السدح
 بحدب كذلظ عقار، لكل الزخيبي الػعاءتخريز  في السدح عسمية بتبديط تقػـ .د 

 كأساسي أصميغخض جػىخؼ ك  أىع الدسة ىحه كتعتبخ كمداحتو، العقار نػع
 .لمسدح

ة صبيعال كانت ميسا العقارات كلميسة تستاز ب قانػنية معمػمات السدحيجخخ 
 الحؿيؿية اليػية شا التعخؼ عمىيسكش السدح دبب عسميةؼب سالظ،ال كاف كميسا القانػنية

 مغ يبخز دكريغ ميسيغ السدح فإف القانػنية الحقػؽ  نصاؽ في أما ،بو السشتفع ككحا لمسالظ

                                                           
1
 _ La publication , « le régime foncier et le cadastre en Algérie », Agence nationale du cadastre, 

1993, p 81. 
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إعلانيا  فيمبخرا  يكػف  الشاحية الأخخػ  كمغ الحقػؽ، ىحه عغيفذي  الشاحية الأكلى
 1.القانػنية بالترخفات الؿياـ أثشاء يػفخىا التي التدييلات علاكة عمى ذلظك 

 إعجاد مدح الأراضي العام  كيفية .3

 الحريعة يعج الحؼ للأراضي، العاـ السدحعسمية  ىػ العقارؼ  الدجل شطاـالأصل ل إف
لإبخاز  ك لمعقار، الصبيعي الشصاؽ تقييج يتع بفزمو كالحؼ العقارؼ، الدجل لتأسيذ السادية

                الأليات مغ سمدمة إتخاذب السذخع قاـ العسمية ىحه سيخ، كلجعع ذلظ أك تذخيز
 سياؽ عمى كذلظ ،كإتقانيا كضبصياتييئتيا  أكعشج ليا التشطيع عشج سػاءا أك الخصػات

 ىحا عمىإعتسادا ك  ،ا الإجخاءىح لإتقاف كإنجاز ك الجكلة أحرتيا التي الشفقات ك الأمػاؿ
مدؤكلة  لجشة كتأسيذ السدح عسمياتل بإعصاء إشارة  أكلا يبجأ السدح إجخاء فإفالأخيخ 
 .2أرض الػاقع فيىا تجديجالؿياـ ب  كثانياىحه العسمية  لسدايخة

 مدح الأراضي :عسميات إجخاء 
 : تسخ عسميات إجخاء السدح عمى عجة مخاحل كىي: عسميات السدح  بجاية .1

 ؼيو يػضح إقميسيا، السختز الػالي مغ قخار مػضػع مشصقة لأؼ السدح عسمية تكػف     
 إعلاف تاريخ مغ الأكثخ عمى شيخ بعج تدتغخؽ مجتيا كالتي السدح، عسميات تاريخ إفتتاح

  ككحلظ السعشية، لمػلاية الإدارية القخارات مجسػعة كفي ، الخسسية الجخيجة في القخار ىحا
 الذعبي السجمذ رئيذ إلى القخار ىحا مغ ندخة تدمع كسا الػششية اليػمية الجخائج في

  الإعلانات لػائح لرق قػػػػشخي غػػػع العسميات بيحه الجسيػر إخبار يتع ك السعشي، البمجؼ
 خسدة 15 أجل في كذلظ مجاكرة بمجيات عجة في لظككحا ،السعشية كالبمجية الجائخة مقخ في

 مػضػع العقاراتمالكي  أصحاب يكػف  لكي كىحا العسميات ىحه إفتتاح قبل يػما عذخ
.  3السدح عسمية سيخ تقػـ بتدييل التي ترخيحاتيع إنذغالاتيع ك لتقجيع حاضخيغ السدح

 تجلي أف العسػمية كالييئات كالسؤسدات كالبمجيات كالػلايات الجكلة عمى يمدـ كسا
         كالزبط الجقة صفةلإعصاء  كذلظ ممكيتيا، مػقع يخز ؼيسا اللازمة التػضيحاتب

                                                           
  46،47السخجع الدايق ، ص ص،  نطاـ الدجل العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، ركيرات مدعػد ، _1
،الدشة ؿ.ـ,د شعيب شييخة ، نطاـ قانػني لمسحافطة العقارية في التذخيع الجدائخؼ، محكخة نياية الجراسة لشيل شيادة _ 2

   77، ص 2023/2024الجامعية 
 .الدابق السخجع العاـ، الأراضي مدح بإعجاد الستعمق / 62 76مغ السخسػـ رقع  03ك  02السادتيغ _3
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 لجشة تكػيغ مباشخة يتع .1الػالي قخار صجكرحيغ ك  كالخاصة، العامة الأملاؾ تحجيج في
 حهػػػػػى تتذكلك  خارػػػػػػػالق حاػػػػػبي السعشية لمبمجيات جكدػػػػػالح كضع لػػػػػلأج الأراضي لسدح
 :ذكخىع الأتي الأعزاء مغ ةػػػػػػػػالمجش

      كيعيغ رئيدا، إختراصيا خةػػػػػػػػػػػدائ ضسغ البمجية تكػف  التي ةػػػػػالسحكس مغ قاضي  - 
 .القزائي سجمذلم رئيذ القاضيا ىح
    .لمخئيذ نائبا مسثمو، أك البمجؼ الذعبي السجمذ رئيذ -
 .الػششية للأملاؾ السحمية سرالحمغ ال مسثل -
 .بالػلاية التعسيخ لسرمحة مسثل -
 .الػششي الجفاع لػزارة مسثل - 

                              .السيشية السشطسة في السخػلة الييئة تعيشو عقارؼ  خبيخ ميشجس -
 .بالػلاية التعسيخ لسرمحة مسثل -
 .السيشية السشطسة في السخػلة الييئة تعيشو مػثق -
 .إقميسياً  السختز العقارؼ  السحافع -
 .مسثمو أك الأراضي لسدح الػششية لمػكالة السحمي السدؤكؿ -
 بيانيع الأتي بالأشخاص الحالة حدب المجشة ىحه تدتكسل: 

 بسسثل محسية عػػػػػػػكمػاق مداحات تذسل قػػػػػػػمشاش في دػػػػػػػػتشج التي لمعسميات ةػػػػػػبالشدب
 .الػلاية في الثقافة مجيخية عغ

 السحمية السرالح عغ بسسثل الحزخية السشاشق خارجالسشجدة  لمعسميات بالشدبة
 .2لمخؼ  السحمية السرالح عغ كمسثل لمفلاحة

 :السشػشة ليا  بالسياـ المجشة ىحه كتكمف
 .السداحية الػثائق إعجاد تدييل أجل مغ كالبيانات الػثائق كل جسع  -
 كجػد عجـ حالة كفي عقاراتيع، حجكد حػؿ السعشييغ إتفاؽ مغ الإقتزاء عشج التثبت  -

 .ذلظ أمكغ إذا بيشيع ؼيسا التػفيق إتفاؽ
                                                           

، السخجع نفدو .10ك 6السادتيغ   _1  
 1992/04 ا07السؤرخ في / 92134السعجلة ك الستسسة بسػجب السخسػـ رقع   62/76مغ السخسػـ رقع 07السادة _2

  . /081992/04السؤرخة في :  26الجخيجة الخسسية، العجد 
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 السدمسة السمكية كشيادات الدشجات سيسا كلا العقارية الػثائق جسيع إلى بالإستشاد ثالب  -
 جسيع في الدراعية، الثػرة نصاؽ في الستسسة السمكية لحق السعايشة عسميات إثخ عمى

 .1بالتخاضي تدػيتياإستحالت  التي السشازعات
 مغ دعػة عمى كبشاء الأراضي، لسدح الػلاية مدؤكؿ شمب عمى بشاء المجشة ىحه كتجتسع
 خػػمحز خػػػػبتحخي الأراضي لسدح ةػػلمػكال السسثل العزػ ػػػكى المجشة كاتب ػـػػػػيق رئيديا
 كيجب صػات،السصمقة للأ غمبيةالأب قخاراتيا تتخح كالتي المجشة، ىحه مجاكلات عغ مفرل

 صػت يخجع الأصػات تداكؼ  ةػػحال كفي أعزائيا، ثمثا لػػػػالأق عمىحاضخيغ  يكػف  أف
 .2الػالي مغ قخار بسػجب المجشة قخارات كتشفح الخئيذ
 السدح في السيجان عسمية تجديج ثانيا _

 التحرل تع كمخصصات خخائط مغ كالبيانات الػثائق كل بجسع عسميا في المجشةتقػـ 
 تدييل أجل مغ كذلظ، السعشية العقارية السحافطات مغ لظككحا البمجيات، عمييامغ
 تحجيج ثع كمغ مبمجيةال إقميع بتعييغ كيبجأ ىحا الإجخاء السدحية، الػثائق إعجادكتبديط 
 .البمجية حجكد في السػجػدة العقارات

 إقميػ البمجية  تعييؼ .1
              إقميع البمجيةمعخفة حجكد  أكؿ خصػة في عسمية مدح الأراضي ك التي تتسثل في

كجب عمى كل البمجيات الؿياـ بتحجيج  76/62مغ السخسػـ  05كىحا مانرت عميو السادة 
تقجـ جسيع التػضيحات اللازمة ك الكاؼية مغ شخؼ الجكلة ك الػلايات ك البمجيات  أقاليسيا

قبل الذخكع في عسمية التحجيج، كسا ك السؤسدات ؼيسا يتعمق بحجكد ممكياتيع  ك الييئات
تبخز التفريلات التي تمدـ مغ السالكيغ ، كبعج إعصاء جسيع البيانات السصمػبة يشبغي أف 

عمى السدتػػ ليحا الإجخاء يذخع السػضف الستخرز التابع لمػكالة الػششية لمسدح 
 إشاراتالسػجػد عمى مدتػػ إقميع البمجية بػاسصة معالع تتذكل مغ حجخ أك  السحمي
تكػف مجدأة ،كذلظ بسعية رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ كنخبة مغ رؤساء  ،أخخػ 

          .السجالذ الذعبية لمبمجيات السجاكرة 
                                                           

 73/86السعجؿ بالسخسػـ  05/01/1973السؤرخ في  1973 خاييش 5السؤرخ في  73/32السخسػـ رقع  بسػجب_ 1
 السخجع الدابق . يثبت حق السمكية الخاصة، 17/07/1973السؤرخ في 

 الستزسغ بإعجاد مدح الأراضي العاـ، السخجع الدابق .  32/73حدب السخسػـ رقع  09ك  08_السادتيغ  2
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بتدميع محزخ يرادؽ عميو مغ شخؽ  كعشج كضع الفػاصل يقػـ السػضف التقشي      
سالفا رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ كنخبة مغ رؤساء السجالذ الذعبية البمجية كسا ذكخنا 

، أما بخرػص البمجيات التي تقع كالػاليفي حيغ يرادؽ عميو التقشي السكمف بالعسمية 
ك البمجيات التي تحجىا دكؿ أجشبية فػزيخ  عمى أشخاؼ الػلايات كالتي تجاكرىا عجة بمجيات

 .1كضع الحجكد اضالجاخمية ىػ مغ يرادؽ عمى مح
 :البمجية إقميػ العقارات الستؽاججة داخل تعييؼ .2

بػاسصة  تداكؿ السرالح السكمفة بعسمية السدح ،بتحجيج إقميع البمجيةالؿياـ  بعج      
الرػرة الجػية الخخائط السػجػدة لجييا تشقدع الإقميع البمجؼ إلى عجة أقداـ مدحية 

السجدج في تعييغ العقارات  لحجكدىا شابع الاستقخار حتى يقػـ بتدييل العسل السيجاني
بأشغاؿ تتدع بأعساؿ تقشية صخيحة بػاسصتيا  العسليستاز ىحا  البمجية الكائشة داخل إقميع

"إف  76/62مغ السخسػـ رقع  02فقخة  62تتع إعانة السالكيغ كىحا مانرت عميو السادة 
ة ػػػػػكحتى تكػف ىحه العسمية مدتؿيسارات الأخخػ تتع بإعانة السالكيغ " ػػػػػكضع الحجكد لمعق

ك دؾيؿية كالإتفاؽ بيغ الأشخاؼ ضاىخ كصخيح يجب شمب حزػر الأشخاص السعشييغ 
 عغ شخيق التيقغ مغ ىػيتيسا أك السسثميغ ليع فلا بج مغ التأكيجالسالكيغ ك الحائديغ 

ق بحلظ كالتعخؼ عمى كل عقار مسدػح إلا أف بعج تبياف بصاقات تعخيفيع أك كل ماتعم
ظ بجعػة السالكيغ ك الحائديغ عمى الحقػؽ العيشية العقارية الػاجبة كذل إجخاء التحؿيقات

بسلاحطاتيع إذا إستػجب ذلظ كتدميع  السقابمة في عيغ السكاف ك الإدلاء أك الترخيح
الػثائق ك العقػد السػجػدة بحػزتيع تحقق المجشة في حقػؽ السمكية ك الحقػؽ العيشية 

إجخاء عسمية التحقيق تبجأ عسمية ثانية كتدسى كتقػـ بتعييغ السلاؾ الطاىخيغ كبعج الأخخػ 
زيادة عمى ذلظ تحجيج  .2تكالسمكيا بعسمية التحجيج كبسقتزاىا يتع ؾياس كل قصع الأراضي

تخز قصع الأراضي كالبشايات، كذلظ  نػع الإستعساؿ كنػعية التخبة كىي معمػمات تقشية
يغ السعشييغ بسجخد الإتساـ بحزػر السجمذ الذعبي البمجؼ أك مسثمو ك السالكيغ كالحائد 

                                                           
الستزسغ إنذاء الػكالة الػششية لسدح  19/12/1989:السؤرخ في  89/234مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  05السادة  _ 1

السمغػػى بسػجػػػػػػب السخسػػػػػػػـ  12/02/1992السػػػػػؤرخ في :  92/63الأراضي، السعجلػػػػة ك الستسسة بسػجب السخسػـ رقع 
 . 21/251التشفيحؼ رقع :

 13 ص ، 1995 العجؿ، كزارة مشذػرات العقارؼ، القزاء نجكة مجمة _ 2
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مجؼ ػػػػػػمذ الذعبي البػػػػػو رئيذ السجػػػػيرادؽ عميخر السػضف محزخ ػػػػة التحجيج يحػػػػػلعسمي
 .كيرادؽ عميو التقشي القائع بشفذ العسمية ك السالكيغ كالجيات السعشية،

يتع تحزي كإعجاد مجسػعة مغ الػثائق عمى كبعج الإستكساؿ مغ عسمية السدح     
  :تيسػؼ نتعخؼ عمييا عمى الشحػ الأ1مدتػػ مرمحة السدح كىحه الػثائق السختمفة 

رات عمى حدب سجل لقصع الأرض كججكؿ الأقداـ بحيث ترشف فييا مختمف العقا-
 التختيب الصبػغخافي.

              السالكيغ سجل يختز بسدح الأراضي تجكف ؼيو العقارات الستجسعة مغ شخؼ -
 أك مدتغمييا كذلظ حدب التختيب الأبججؼ .

 السخصصات السدحية السصابقة لقصعة الأرض  -

 الإشارة إلا أف ىحه الػثائق تبعث مباشخة بعج إتساميا إلى السحافع العقارؼ  كتججر      
          مجرجة بججكؿ تحقيق يخز السحافطة العقارية يتذكل مغ معمػمات تكػف مجدجة 

، كعشج إيجاع كثائق السدح يدسح لمسحافع العقارؼ تعييغ حقػؽ السمكية مغ السيجاف كىحا
ل لتأسيذ الدجيقػـ السحافع العقارؼ ببعس الإجخاءات القانػنية لجػ السحافطة العقارية 

الأخيخ مغ الفرل الأكؿ لشعالج  العقارؼ كتساشيا مع ماتع ذكخه سػؼ نتصخؽ إلى العشرخ
   .لتأسيذ الدجل العقارؼ  الأعساؿ القانػنية

 القانؽنية لتأسيذ الدجل العقاري ي: الأعسال انالفخع الث

لاتكفي، كإنسا يجب تكخيذ  الدجل العقارؼ كحجىا إف الأعساؿ السادية لتأسيذ     
العقارية لمدجل العقارؼ كلحلظ عسميات السدح كالؿياـ بتحػيميا إلى مجسػعة مغ البصاقات 

عسميتيغ  في كالتي تتسثل الأكلية بالإجخاءات بجاية يمدـ الؿياـ ببعس الأساليب القانػنية
 البصاقات مجسػعة إنذاء بعج ذلظ ثع السسدػحة، العقارات كتخؾيع السدح كثائق إيجاع

 خلاؿ مغ السصمب ىحا سشتشاكؿ كلحلظثع تدميسو،  العقارؼ، الجفتخ كإعجاد العقارية
 . العقارؼ  الدجل لتأسيذ الأكلية الإجخاءات

                                                           
 الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ ، السخجع الدابق 76/62السادة الأكلى مغ السخسػـ رقع _ 1
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 : الإجخاءات الأولية لتأسيذ الدجل العقاري  أولا
 ؾياـ بعج إلا أنو العاـ، الأراضي مدحىػ العقارؼ  لمدجل السادؼ الأساس إف      

 كتبيغ مالكييا كالتعخؼ عمى لمعقارات، الصبيعي الشصاؽ بتحجيج الأراضي مرمحة مدح
 ستلاـإ محزخ مقابل العقارية السحافطة لجػ الػثائق ىحه السدح تػدع كثائق في ذلظ

 .العقارؼ  الدجل بتأسيذ السالكيغ لإعلاـ شيخه يتع كالحؼ العقارؼ  السحافع يحخره
 لػػػػػػػالدج في العيشية الحقػؽ  لذيخ الأكلية بالإجخاءات الستعمقة جاكؿػػػػػالج تػدع لكي ككحلظ

 السحافع شخؼ مغ السسدػحة العقارات تخؾيع عسمية أتبجكمغ زاكية أخخػ العقارؼ، 
 1.السسدػحة العقارات تخؾيع كثانيا السدح، كثائق إيجاع أكلاً  سشتشاكؿ كعميو العقارؼ 
 إيجاع وثائق السدح  .2

             في إقميع كل بمجية تػدع لجاف السدح لمػثائق بعج إتساـ عسمية مدح الأراضي
الستعمقة بو لجػ السحافطة العقارية لقاء محزخ يحخره السحافع العقارؼ كيكػف محل 

قرج تسكيغ السالكيغ كذكؼ الحقػؽ العيشية العقارية مغ تقجيع  أشيخ 4إشيار كاسع لسجة 
 .2أدلة تفيج حقػقيع عمى العقارات مػضػع السدح

 ري تخقيػ العقاال .ه 
  العقارات بتخؾيع يقػـ العقارؼ  لسحافع " أف عمى 76/63رقع السخسػـ مغ 11 السادة حدب

 التخؾيع كيعتبخالسسدػحة في الدجل العقارؼ في حالة إستلامو كثائق مدح الأراضي 
 كيتع ،و الػثائقتدميس محزخ عمى الإمزاء يػـ مغ كذلظ إبتجاءا ،أجخؼ  قج العقارؼ 

 تخؾيع كىشاؾ السدح، كثائق أساس عمى التخؾيع مػضػع بالعقارات الستعمقة الحقػؽ  تعييغ
 .كلتػضيح ذلظ سػؼ نتصخؽ ليسا بالتفريل مؤقت كتخؾيع نيائي

  

                                                           

  1 84،85رمػؿ خالج، السخجع الدابق، ص. ص  _ 
 . 111مجيج خمفػني، السخجع الدابق، ص  _ 2
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 : لمعقاراتالتخقيػ الشهائي  . أ
السثبثة  ػز مالكػىا سشجات كالأحكاـ القزائيةحيعتبخ التخؾيع نيائيا بالشدبة لمعقارات التي ي

التي تبيغ بجقة بيانات ك  ،لحقػؽ السمكية العقارية أكعقػد مقبػلة كالعقػد غيخ الستشازع فييا
دياؽ يدمع لراحب التخؾيع الشيائي الجفتخ كفي ىحا ال .1بخبخة تحجد معالع السمكية العقار

، كالسلاحع في الحياة العسمية أف الأحكاـ القزائية تأتي في بعس الأحياف خالية العقارؼ 
يعاممػنيا تقخيبا مغ السعمػمات الزخكرية مسا يجعل السداحيغ كالسحافطيغ العقارييغ 

معاممة العقػد العخؼية، لأنو يرعب إثباث أف الحكع كدشج رسسي يشرب عمى العقار أك 
الحقػؽ العيشية السصالب بسمكيتيا أك الستشازع عمييا كليحا يقتزي إفخاغيا في قالب 

  .2رسسي

 أشهخ  04لسجة  لمعقارات التخقيػ السؤقت . ب
بالشدبة لمعقارات التي لايػجج لسالكييا سشجات أشيخ  04التخؾيع مؤقتا لسجة  يعتبخ

ك الحيغ يسارسػف حدب السعمػمات الشاتجة عغ كثائق مدح الأراضي حيازة   قانػنية
سشػات عمى الأقل بدشج عخفي أك  10سشة أك لسجة  15ىادئة مدتسخة عمشية، سػاء لسجة 

شبقا لأحكاـ السادة ك مغ شخؼ رؤساء البمجيات  عمى شيادات الحيازة السدمسة الحاصميغ
مايمييا مغ القانػف  ك39)السادة  90/25كما يمييا مغ قانػف التػجيو العقارؼ رقع  39
الستزسغ قانػف التػجيو العقارؼ كالتي تدسح ليع  18/11/1990:السؤرخ في 90/25

 04السمكية العقارية عغ شخيق التقادـ كيربح ىحا التخؾيع نيائيا بعج إنقزاء مجة  إكتداب
و ػػػػػػغ شخؼ السحافع العقارؼ لسا قج يرل إليػػػػػمخ دكف الإعتخاض عمييا أك سحبيا أشي

                                                           
الستسع  الستزسغ تأسيذ الدجل العقارؼ، السعجؿ ك 25/03/1976السؤرخ في : 76/63مغ السخسػـ  11السادة _  1

 . 09الرادرة عغ السجيخية العامة للأملاؾ الػششية ، ص  12/02/1995السؤرخة في : 689محكخة رقع 
الستعمقة بديخ عسميات مدح الأراضي ك التخؾيع العقارؼ الرادرة عغ  24/05/1998السؤرخة في:16التعميسة رقع  _ 2

 السجيخية العامػػػػػة للأملاؾ الػششية، كزارة السالية .
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مغ معمػمات تشازع في صحتيا كيجخؼ سخياف السيمة الدابقة إبتجاءا مغ يػـ التخؾيع ،كبعج 
 . 1ذلظ يدمع الجفتخ العقارؼ لمسعشي

 سشتيؼ  02لسجة  لمعقارات التخقيػ السؤقت .و 
ثبػثية يعتبخ التخؾيع مؤقتا لسجة سشتيغ بالشدبة لمعقارات التي ليذ لأصحابيا سشجات 

السجة القانػنية  تأكيجمغ  ا، لكشيع حائدكف كلع يتسكشػ قانػنيةيسمكػف سشجات  كاؼية أك لا
عمى التخؾيع  السعارضةلمحيازة التي تسكشيع مغ إكتداب السمكية بالتقادـ ،حيث يسكغ 

يدحب التخؾيع بعج أف ترمو معمػمات  السحافع العقارؼ يقػـ سشتيغ أك خلاؿالسؤقت 
 سارؼ السفعػؿ ىحا الإجخاء كيكػف مؤكجة تشازع في صحتيا كطيػر السالظ الحؿيقي ، 

مع يدبتىحا الأجل  نفاذ( كبعج 76/63مغ السخسػـ  14)السادة تخؾيسو  تاريخإبتجاءا مغ 
 يعػدأف ىحا التخؾيع كاف عمى بالسلاحطة كتججر الإشارة ، لعقارؼ لمسعشيا السحافع الجفتخ

تعجيلات قبل  أؼ مجيػلة الذخزأحج  يستمكياعقارات الذاغخة التي ال بخرػص الجكلة
بسػجب  75/74حيث أف السذخع عجؿ الأمخ  2015/2018قانػني السالية لدشتي 

 جاء حيث 2015الستزسغ قانػف السالية  30/12/2014السؤرخ في  14/10القانػف 
تشز عمى أف يخقع كل  75/74مكخر ضسغ الأمخ  23مشو السادة  67بسػجب السادة 

 تخمفالسذخع  ، لكغتخؾيسا نيائيا باسع الجكلةعقار لع يصالب بو خلاؿ عسميات السدح 
الستزسغ قانػف السالية  27/12/2017السؤرخ في  17/11عغ ىحا الأمخ في القانػف 

كل إذ نز فييا عمى أف  75/74مكخر مغ الأمخ  23ادة إذ قاـ بتعجيل الس 2018لدشة 
 تتػصللع يصالب بو خلاؿ عسميات مدح الأراضي كلع يدجل تابع لمخػاص عقار 

مرالح السدح مغ تحجيج مالكو أك حائده في حداب يدسى حداب العقارات الغيخ مصالب 
كذلظ ( سشة 15تخؾيسا مؤقتا لسجة  خسدة عذخة ) يكػف بيا أثشاء أشغاؿ مدح الأراضي ك 

السجة السحكػرة  إستكساؿمغ تاريخ إيجاع كثائق السدح بالسحافطات العقارية كبعج إبتجاءا 
 .2 الجكلة أملاؾ يخقع تخؾيسا نيائيا باسع العقارأنفا 

                                                           
عسخ حسجؼ باشا، ليمى زركقي، السشازعات العقارية في ضػء أخخ التعجيلات كأحجث الأحكاـ، الجدائخ، دار ىػمة  _1

 .48الصبعة الثالثة، ص
لدشة  78عجد (، )ج .ج.ج 2015الستزسغ قانػف السالية لدشة  30/12/2014السؤرخ في : 14/10_ القانػف َ 2

لدشة  76)ج ر(عجد  2018الستزسغ قانػف السالية لدشة  27/12/2017السؤرخ في :  17/11القانػف  2014
2017 . 



 أنظمة الشهر العقاري ومىقف المشرع الجزائري منها                                         الفصل الأول

 

48 
 

قانػف التدجيل الخاصة  السعجلةفي الأحكاـ  2004نز قانػف السالية لدشة  جاء فيكسا 
عمى شمب  إعتساداشيادة تدميع التخؾيع السؤقت  إستصاعةبخسع الإشيار العقارؼ عمى 

عمييا في مجاؿ شيادة شرػص السنفذ الأثار القانػنية  تزبطالسعشييغ لأف ىحه الذيادة 
 . 1قانػف التػجيو العقارؼ مغ  46إلى  42الحيازة السشذأة بسػجب أحكاـ السػاد مغ 

 العقاري  الجفتخ إعجاد كيفيةو  العقارية البطاقات مجسؽعة مدغثانيا _ 
التي كا العقارؼ، الدجل لتأسيذ الأكلية الإجخاءات مغ العقارؼ  السحافع عشج إتساـ

 العقارؼ  التخؾيعأما الثانية فتخز  ، السدح كثائق إيجاع غ الأكلى فيعسميتي فيتتسثل 
 مدظ في كتكسغ ،ةنيائي رفةب الذيخ تدمع التي الجاخميةالتجابيخ  مغ بسجسػعة يقػـؼ

 لمدجل كالسكػنة الأملاؾ، ليحه القانػنية تبجؼ الحالة التي العقارية البصاقات مجسػعة
 ؼيجب العقارؼ  الدجل لتأسيذ أخيخة كسخحمة ك السذيخة، الحقػؽ  كتكخيذ كتثبيت العقارؼ 

 كعميو بالعقار الستعمقة الأعباء ك الحقػؽ  كل تجكيغ ؼيو يتع الحؼ العقارؼ  الجفتخ إعجاد مغ
 .العقارؼ  الجفتخ إعجاد كثانيا العقارية البصاقات مجسػعة مدظ أكلاً  سشتشاكؿ

  ارةػػػػػػعب فيي ،ؼ ار ػػػػػالعق لػػػلمدج ةػػػػالسكػن الأساسية قػػػػػالػثائ غػػػمبخ ػػػػتعت العقارية البصاقات
 خػػػػػػكتطي تسثل كىي السالية، كزيخ مغ قخار بسقتزى ،محجدة لشساذج مصابقة كثيقة عغ

نذػء البصاقات  أكؿ إف لو، السخررة لعقارلػضعية ا القانػنية كالحالة الصبيعي الشصاؽ
 العقارية البصاقات بسجسػعة السمحقة الػثائق مغ تعتبخ كالتي يةجالأبج البصاقات ىي

 كمجسػعة العيشية العقارية البصاقات مجسػعة مغ يتكػف  العقارؼ  الدجل أف كحيث
 الذخرية العقارية البصاقات الفخدؼ الذكل عمى السسدػكة السؤقتة العقارية البصاقات

 ىحه العقارات مػقع بإختلاؼ تختمفف كبالتالي السسدػحة، غيخ اراتػػالعق في كذلظ
 ذكخت تابعة بمجية لكل بالشدبة العقارات بصاقات تتزسغ أف الرجد ىحا كفي البصاقات

 اتػػبصاق البصاقات، مغ غػػنػعي العقارية السحافطة لإختراص السخسػـ مغ 20 السادة
 2الحزخية العقارات كبصاقات الأراضي، قصع

                                                           
 _ رمػؿ خالج، الإشار القانػني ك التشطيسي لتدجيل العقارات في التذخيع الجدائخؼ، الجدائخ، دار ىػمة1

ؤرخػػة الس 83) ج .ر.ج.ج (عجد 2004مغ قانػف التدجيل السشرػص عميو في قانػف السالية لدشة  353السادة  _ 2
 . 90/25مغ القانػف  46إلى  42السػاد مغ  29/12/2003في : 

 

 



 أنظمة الشهر العقاري ومىقف المشرع الجزائري منها                                         الفصل الأول

 

49 
 

 PR 10البطاقة الأبججية 
بسدظ ىحه البصاقات كتختيبيا تختيبا أبججيا لأصحابيا، تحتػؼ كل  إف السحافع ممدـ

أصحاب الحقػؽ السحكػريغ ككحلظ عمى السعاييخ أك الزػابط  تخريزبصاقة عمى 
إضافة إلى الأصل الخاص لمبصاقات العقارية كيخمي ىحا الشػع مغ  للأشخاص الصبيعييغ

عاجمة عمى الحائد كعمى مزسػف كشبيعة كل برفة الإخصار تعديد مغ الالبصاقات إلى 
كل السعمػمات  ؼيو تقيج شق عمػؼ  كتذتسل كل بصاقة أبججية عمى شقيغ،مغ العقارات 

سفمي  ، كشقمعشػؼ شخز  أك شبيعي شخز كاف التي تخز ىػية صاحب الحق ،
 عمى السػجػدة العقارات بتعييغ الستعمقة السكػنات إلى ؼيو ارػػيذ يتسثل في سجل

 أبججيا بالشدبة اتختيب الصبيعية للأشخاص بالشدبة البصاقات ىحه ترشيف البصاقات، كيتع
 البصاقات ىحه فترشف ،يغالسعشػي للأشخاص بالشدبة أما الحقػؽ  ىحه أصحاب لألقاب
 .الأشخاص ليحه الأبججؼ التختيب حدب متسيدة مجسػعة ضسغ

  PR  10الأراضي قطغ بطاقات .2

 أف عمى العقارؼ، الدجل تأسيذالستزسغ  76/63مغ السخسػـ  23نرت السادة  
 الأراضي مدح في ةػػػكاقع عقارية جةػػػػػكح لػػػػػلك بالشدبة لمسمكية الأراضي قصع بصاقة غػػػػػتبي

 تسثل التيالسحادية  القصع مجسػع أنياعمى  العقارية الػحجة تذيخ ك ،إنجازه تع الحؼ العاـ
 إعلاف جاء ك ،الأعباء ك الحقػؽ  شفذتتكفل ب التي ك الذيػع عمى ممكية أك كاحجة ممكية
 القخار كعقب 67/76 سقى انًشعىو يٍ 24 انًادة في انبطاقاث يٍ انُىع هزا كمحتػػ  شكلا

27/05/19761السؤرخ: الػزارؼ 
 ؼيو تحكخ عمػؼ  جدء عمى البصاقات مغ الشػع ىحا محتػاه  

 السخصط عػػػػكرق ،قدع غػػػػػمالستذكل  الأراضي مدح كبياف العقار، ياب يتػاجج التي ةػػػػالبمجي
 كتاريخ التختيبي كرقسيا البصاقة ىاإنذاء كتاريخ الأراضي مدح كمحتػػ  السحكػر السػقع ك

 جاكؿػػػػػج ةػػػػخسد مغ يتكػف  يػػػسفمدء ػػػػػج ك العقارية، اتػػػػػالبصاق مجسػعة في التخؾيع حػػػػتشفي
 بمجية لكل بالشدبة ك بمجية، كل حدبمختمفة  مجسػعة في البصاقات مغ الشػع ىحا طعػيشك 

 2.الأراضي مدح مخصط لأرقاـ اتراعجيا بيتختك  للأقداـ اأبججي اتختيب
                                                           

 . الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ، السخجع الدابق 76/63مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  23السادة  _ 1
   ، السخجع الدابق  الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ  76/63مغ السخسػـ رقع  25،26السادتيغ رقع _ 2
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 : الحزخيةية العقار  بطاقاتال 3-
 برفة السخقسة الصخقات عمى السػجػدة السبشية غيخ أك السبشية العقارات كلـيإف 

        سكانيا عجد يتجاكز التيك  الحزخية العقاراتيا ب نعشي ،لمبمجيات التابعة اتمدكشل مشتطسة
 تبخكتع ريؽية، عقاراتعمى أنيا  الأخخػ  العقارات كل تػصف كعميو ،ندسة2000  غػػػػع

 مغ الرشف ىحا كيعج مشو، جدء لكل أك حزخؼ  عقار لكل حزخية عقارية بصاقات
 في ارػػػػػػالعق تعييغ في دػػػػػيختك حيث ،مدح الأراضي ػدػػػػكج عجـ حالة في حتى البصاقات

 : صشفيغ إلى بجكرىا البصاقات ىحه كتشقدع.كالخقع الذارع كإسع البمجية إلى  الحالة حهػػػػػى
 

 PR 02العقارية العامة البطاقات  .4
    خػ، بحيث يؤشيذسل كل عقار مبشي أجداء مذتخكة كيخرز للإستخجاـ الجساعي

     حلظ ككخريرا لمعقار، عمى ىحه البصاقات إذا إستجعى الأمخ لمتجدئة أك التقديع 
 ، كتحتػؼ ىحه البصاقة عمى جدء يجكف ؼيو السشصقة الحؼبول الخرػصيات الستعمقة ك

، كجدء أخخ في الأسفل كالخقع كإعلاف مدح الأراضييتػاجج بيا العقار كإسع الحي، 
بالأرقاـ  عمى حدب كل بمجية ( ججاكؿ كترشف ىحه البصاقات6) يتذكل مغ ستة

  1كإذا إقتزى الأمخ فترشف عمى حدب القدع كرقع مخصط مدح الأراضي كالذػارع
    PR 03البطاقة الخاصة بالسمكية السذتخكة  .5

عشج التخريز الفعمي الأكؿ لكل قصعة كلكل جدء مقدع كفقا لشطاـ السمكية      
السذتخكة تشذأ ىحه البصاقات كالتي تحرخ فييا أك تزبط فييا كل إشارة كالستعمقة بكل 
جدء مغ العقار كتحتػؼ ىحه البصاقة عمى شقيغ الذق الأكؿ الذق العمػؼ يجكف في البمجية 

أك الذارع كالخقع زيادة عمى ذلظ إلى إعلاف مدح الأراضي مػقع تػاجج العقار، كإسع الحي 
كعشج إحجاث أؼ تعجيل أك تغييخ في   ؿكشق سفمي يتسثل في ستة ججاك  العقار لعجد

القصعة يكػف ذلظ مزسػف إنجاز بصاقات مصابقة خاصة كىحا بعج تخؾيع القصع الججيجة 
ىحه البصاقة بحدب البصاقة يتع السرادقة عمى البصاقة الأصمية كالججيجة، كيتع ترشيف 

 2العامة السصابقة كحدب التختيب العجدؼ .

                                                           
 ، السخجع الدابق    32،29،28،27السػاد _ 1
 الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ ، السخجع الدابق . 76/63مغ السخسػـ رقع  32،31،30_السػاد  2
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في غياب مدح الأراضي فعمى السحافع العقارؼ أف يقػـ بسدظ مجسػعة كججيخ بحلظ 
البصاقات السؤقتة كىحا يخز العقارات الخيؽية كىشا يشجع عشيا بصاقات مؤقتة باسع 

 الستزسغ تأسيذ الدجل العقارؼ  76/63مغ السخسػـ  113كسا أشارت السادة  السالكيغ
تحجث إيجاعات تفيخس أك تججكؿ مدتخخجات الػثائق التي قاـ إشيارىا حدب  لحا فإنو

التختيب في الدجلات باسع كل مالظ فػجب أف يبيغ الػثائق التي أكدعت في الإشيار 
صط كلتػضيح ذلظ فإف أرقاـ السخ مػقعو، نػعو، كمحتػياتو، بالشدبة لمعقار الخيفي

السحتفع بو برفة مشتطسة لحػ مرالح مدح الأراضي ك السحافطة العقارية كبسجخد 
فإنو ماتع ذكخه إعجاد السدح فإف الدجل يأخح محل البصاقات العقارية السؤقتة كتساشيا مع 

كجب عمى عسمية تأشيخ أف يطيخ مخاجع الذيخ، كلاسيسا عمى السعمػمات الستسثمة في 
أك الػثائق ك الإتفاقات أك التدجيلات التي تع شيخىا مغ تاريخ العقػد ك القخرات القزائية 

كفي حالة تقييج شخؼ السػثق أك الدمصة الإدارية أك القزائية السحخرة لمػثائق السذيخة 
 الخىػف العقارية كمبمغ الجيغ كمجسػع السمحقات السزسػنة ك السبمغ الأساسي لمثسغ

أما بخرػص التأشيخ فيشبغي أف يشجد بصخيقة مفيػمة ك ضاىخة  السعجؿ أك التقجيخ أك 
تكتدب مشع كمخترخة بالحبخ الأسػد الحؼ يسحى سػػ التأشيخات الخاصة بتجكيغ الخىػف 

فيي تتع بالحبخ الأحسخ الحؼ لايسحى، كسا يسكغ الإعتساد عمى نطاـ خاص بالتحجيث 
 السخترخات الجارية كمشع الححؼ  ك الكذطأك   أختاـ الأرقاـ ك التػاريخ ك الإنجازات

كأف  شقراف يؤدؼ إلى سقػط ؾيستيا، كيمدـ تدصيخ بخط مغ الحبخ بعج كل عسلالأك  
الأخصاء التي تمحق بأعػاف السحافطة العقارية ك التي ندتصيع فحريا في التأشيخات عمى 

السحافع العقارؼ  البصاقة العقارية بعج تدميع الجفتخ العقارؼ ، يسكغ معالجتيا مغ شخؼ
 .1كإما بصمب مغ مالظ الجفتخ العقارؼ 

 العقاري  الجفتخ إعجاد -أ 
     32الجفتخ العقارؼ كذلظ نرت السادة  إف أكؿ إستعساؿ السذخع الجدائخؼ لسفيػـ      

 الخاصة سغ حق السمكيةزالست 05/01/1973السؤرخ في : 73/32مغ السخسػـ رقع 
عقارؼ عػضا لذيادة السميكة  لمسالكيغ يكػف عغ شخيق دفتخحيث كرد فييا بأف التدميع 

، فالسذخع الجدائخؼ إستغشى عغ التعخيف كأنو الجليل القاشع لحيازتو عمى السمكية العقارية
                                                           

 سغ تأسيذ الدجل العقارؼ، السخجع الدابق  زالست 76/63مغ السخسػـ رقع  33السادة  _ 1
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الستعمق بتييئة مدح  75/74مغ الأمخ  19ك18لمجفتخ العقارؼ كإنسا تحجث في السادتيغ 
مشو عمى أنو "يسشح لسالظ  18رت السادة الأراضي العاـ ك تأسيذ الدجل العقارؼ كسا ن

لمجفتخ العقارؼ تجكف ؼيو كل السعمػمات التي سجمت في العقار بؿيامو بأكؿ خصػة 
الستعمقة بعقار ما مشو تقيج كل الحقػؽ 19البصاقات العقارية كسا جاء في نز السادة 

سمية تحزيخ السمكية كع كفي الجفتخ العقارؼ بخبط سشجلحطة إشياره في الدجل العقارؼ 
ؼبإستصاعة السالظ  الجفتخ العقارؼ يعتبخ أخخ خصػة في عسمية تأسيذ الدجل العقارؼ،

 إثباث حقو أك تبخؼ كل حقػقو السحكػرة عمى عقار ما كالحؼ يتع مغ خلالو ضبط
كيكػف تدميع العقار في حالة ما إذا أك حرخ كل الحقػؽ كالتكاليف السعتخفة ليحا العقار  

فيػ يعج مغ أرقى أك مغ أكلػيات كثائق الدجل العقارؼ فيػ  تخؾيسا نيائي.كاف مخقسا 
فيمتدـ السحافع العقارؼ أف يثبت أك يتقيغ بيغ يحػؼ مخترخ لسا تتزسشو البصاقة العقارية 

 .1 تػافق الجفتخ العقارؼ كالبصاقة العقارية
 تدميػ الجفتخ العقاري  -ب 

السحافع العقارؼ عمى الجفتخ العقارؼ السصابق لمشسػذج السحجد بقخار مغ كزيخ  يؤشخ    
أف الجفاتخ العقارية  العمعلسالظ العقار مع  تقجيسوقبل  27/05/1976السالية السؤرخ في : 

 في حالة السمكية الذائعة بحيث يعج دفتخ عقارؼ كاحج تقجـعقارية  دفاتخ:  صشفيغعمى 
      لإكتدابككيل عشيع  تخريزلعقارية كلا يدمع ليؤلاء إلا بعج كيػدع لجػ السحافطة ا

السعجؿ ك الستسع حيث يقػـ  76/63مغ السخسػـ  47ىحا الجفتخ إعسالا بشز السادة 
   إليو الجفتخ العقارؼ في البصاقة العقارية السصابقة  رجعالسحافع العقارؼ للإشارة إلى مغ 

كتدمع إلى مالظ العقار  السسدػحةالسمكية التي أؿ إلييا كدفاتخ عقارية تدمع في حالة 
 2مغ نفذ السخسػـ . 46إعسالا بشز السادة 

 
 

                                                           
الستعمػػق بإثباث السمكية العقارية الخاصة كالحؼ نفح الأمػػػػػػخ  05/01/1973السػػػػػؤرخ في : 73/32_السػػخسػـ رقػػػػػػػع  1

 90/25مغ القانػف  75الستعمق بقانػف الثػرة الدراعية، كالحؼ ألغى بجكره السادة  08/11/1971السؤرخ في : 71/73
 الستزسغ التػجيو العقارؼ. 

عبج القادر، محاضخات السدح ك الحفع العقارييغ، الدشة الأكلى ماستخ، تخرز قانػف عقارؼ، قدع  علاؽ _ 2
 . 84القانػف الخاص، ص 



 أنظمة الشهر العقاري ومىقف المشرع الجزائري منها                                         الفصل الأول

 

53 
 

 خلاصة الفصل 

خؽ ككسائل إقتشاءىا كشخيقة ػػػل تذخيعات العالع كإختمفت كتفاكتت شػػػػػجؼ إلييا جػػتي
كتػفػػػخ الثقػػػػػػة  ة التي تحققػػػػغ بيغ الأنطسػػػػػحؼ يعج مػػػع نطاـ الذيخ العقارؼ كالػػػػإف مغ أى

ك الإئتساف لتقػية الجعع لمسمكية العقارية ، حيث إمتجت جحكر نطاـ الذيخ العقارؼ إلى 
 ،التي تعخفيا السجتسعاتتحػليا بسا يتكيف ك التقمبات القجيسة كالتي  العرػر البجائية

بعس الأساليب أك الصخؽ مثل التشاكب الرػرؼ كفزلا عغ ذلظ فإف الخكماف إنتيجػ 
كلابج مغ الإشارة أف نطاـ  السشح باليج القريخة ك اليج الصػيمة إلى غيخ ذلظ مغ الأساليب

الذيخ العقارؼ في ىحا العرخ ىػ نطاـ يتسيد بأحكاـ كقػاعج معمػمة كفي مدتيل 
في في غزػف الخلافة حشالالحجيث فإف أكؿ مغ إستشج إلى ىحا الشطاـ ىع فقياء السحىب 

العثسانية ،حيث أعجك قػاعج لمذيخ العقارؼ بحيث أنذأت لجشة قامت بػضع ىحه القػاعج 
نطاـ ،فأكؿ مغ أكجج  إستحجثت كزارة مخترة الخاقاني عسميا الؿياـ بتدجيل العقارات

الدجل العقارؼ لمجكلة البخكسية في العرخ الحجيث في عيج السمظ فخيجيخيظ الثاني الحؼ 
سجلات  أنذأ بسػجبويتعمق بشطاـ الذيخ الذخري  20/12/1983أنذأ قانػنا بتاريخ:

كيعج  عقارية ذات صحائف متعجدة تخرز لكل عقار صحيفة يجكف فييا جسيع العقػد
الأكؿ الحؼ تع تقجيسو ك إنتذخ في العجيج مغ البمجاف  نطاـ الذيخ الذخري ىػ الشطاـ

كيعمغ ىحا الشطاـ عغ الترخفات العقارية مغ خلاؿ ذكخ أسساء الأفخاد  حػؿ العالع
القائسيغ بيا بغس الشطخ عغ العقار الحؼ يتع الترخؼ ؼيو .في حيغ أف الشطاـ العيشي 

كيختكد ىجا الذيخ الذخري . قج تع تصػيخه إستجابة لمتعميقات الدمبية السػجية لشطاـ
في شيخ الترخفات العقارية عمى أساس العقار الحؼ يتع الترخؼ ؼيو كليذ بشاءا الشطاـ 

عمى أسساء مالكيو أك أصحاب الحقػؽ العيشية كسا ىػ الحاؿ في أنطسة الذيخ الذخري 
تدجل فييا جسيع حيث يخرز لكل عقار بصاقة عقارية فخيجة ضسغ الدجل العقارؼ 

الترخفات الستعمقة بيحا العقار، كسا تحتػؼ كل بصاقة عمى كصف مادؼ لمعقار يتزسغ 
أما ؼيسا يتعمق بسػقف السذخع الجدائخؼ مغ ىحيغ تفاصيل عغ السداحة ك السػقع .
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حيث الشطاميغ يسكغ ملاحطة أف نطاـ التدجيل العقارؼ الحؼ تع إعتساده ىػ نطاـ مددكج 
غ التشفيحييغ ك السخسػمي 75/74ي كذلظ بػجب الأمخ يعتسج عمى نطاـ التدجيل العيش

السذار إلييسا أعلاه ، نطاـ التدجيل الذخري الحؼ كرثو عغ الإستعسار الفخندي يعج 
 نطاما إنتقاليا حتى يتع الإنتياء مغ مدح الأراضي عمى مدتػػ جسيع بمجيات البلاد،

بيغ أف نطاـ تعمى ذلظ ي ةكذلظ في البمجيات التي لع يتع بعج إعجاد مدح الأراضي علاك 
التشفيحييغ رقع ك السخسػميغ  74/75التدجيل العيشي الحؼ إعتسجه السذخع في القانػف 

لع يعكذ بذكل فعمي السبادغ التي أقخىا السذخع لشطاـ التدجيل  76/63ك 76/62
.ىحا كبعج بحثشا في تصػرات نطع القػة الثبػتية السصمقة العيشي حيث أنو لع يسشح التدجيل 

مشيا كمجػ تجديج نطاـ التدجيل التدجيل العقارؼ كأنػاعيا كمػقف السذخع الجدائخؼ 
               كماىي الإجخاءات اللازمة لتأسيذ الدجل العقارؼ . 75/74العقارؼ في إشار الأمخ 
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يعج نطاـ الحفع العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ مغ أىع الآليات القانػنية التي تيجؼ      
إلى ضساف استقخار السعاملات العقارية كتحقيق الأمغ القانػني لمسمكية، مغ خلاؿ ضبط 
القػاعج كالإجخاءات التي تحكع تػثيق الحقػؽ العيشية كإشيارىا. كقج أكلى السذخّع الجدائخؼ 

شطيع ىحا السجاؿ، عبخ كضع مجسػعة مغ القػاعج الأساسية التي تحكع أىسية خاصة لت
عسمية الذيخ العقارؼ، كعمى رأسيا قاعجة الخسسية كقاعجة الأثخ الشدبي، باعتبارىسا 

 .ركيدتيغ أساسيتيغ لزساف حجية الترخفات العقارية كحسايتيا تجاه الغيخ
عسمية الحفع العقارؼ بجسمة مغ كسا لع يكتفِ السذخّع بإقخار ىحه القػاعج، بل أحاط 

الذخكط القانػنية الػاجب تػفخىا في الػثائق السقجمة للإشيار، كذلظ لزساف صحتيا 
كسلامتيا مغ الشاحية الذكمية كالسػضػعية، بسا يكخّس مبجأ الذخعية كيسشع الشداعات 

 .السحتسمة حػؿ السمكية العقارية
كعميو، سيتع التصخؽ في ىحا الفرل إلى دراسة قػاعج تشطيع الحفع العقارؼ مغ 

 يثانالسبحث أما الكؿ يتشاكؿ قاعجة الخسسية كقاعجة الأثخ الشدبي، الأسبحث الخلاؿ 
 .لبياف الذخكط القانػنية الػاجب تػفخىا في الػثائق الخاضعة لمحفع العقارؼ  فخررشاه
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 اعجة الخسسية و قاعجة الأثخ الشدبيالسبحث الأول: ق
تعج قاعجة الخسسية كقاعجة الأثخ الشدبي مغ أىع القػاعج التي يقػـ عمييا نطاـ الحفع 
العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، إذ تيجفاف إلى ضساف صحة الترخفات العقارية كتحجيج 

بيشسا تقزي  آثارىا القانػنية. فقاعجة الخسسية تفخض إفخاغ الترخفات في شكل رسسي،
 .قاعجة الأثخ الشدبي بانرخاؼ آثارىا إلى أشخافيا فقط

كعميو، سيتع تشاكؿ ىحا السبحث مغ خلاؿ مصمبيغ: الأكؿ حػؿ مفيػـ قاعجة 
 كالثاني حػؿ مفيػـ قاعجة الأثخ الشدبي الخسسية

 السطمب الأول: مفهؽم قاعجة الخسسية
التذخيع الجدائخؼ، إذ تفخض  تعج قاعجة الخسسية مغ أىع قػاعج الحفع العقارؼ في
 .تحخيخ الترخفات في شكل رسسي لزساف صحتيا كحجيتيا

كعميو، سيتع في ىحا السصمب تعخيف قاعجة الخسسية، كبياف مداياىا، كتحجيج 
 السحخرات الخسسية الخاضعة لمحفع العقارؼ 
 الفخع الأول: تعخيف قاعجة الخسسية

بأنو اتفاؽ يمتدـ بسػجبو شخز أك عجة يعخؼ العقج في القانػف السجني الجدائخؼ 
أشخاص تجاه شخز أك عجة أشخاص آخخيغ، بسشح شيء أك الؿياـ بعسل أك الامتشاع 

. كيخزع العقج، كفقًا لمقػاعج العامة، لثلاثة أركاف أساسية تتسثل في: الخضا، 1عغ عسل
كاعتباره باشلًا السحل كالدبب؛ بحيث يؤدؼ تخمف أحج ىحه الأركاف إلى عجـ انعقاد العقج 

بصلانًا مصمقًا. كمغ ذلظ، مثلًا، غياب تصابق الإيجاب كالقبػؿ، أك عجـ تػافخ التخاضي 
الرحيح بيغ الأشخاؼ. كسا أف بعس العقػد تتصمب،   إضافة إلى ىحه الأركاف، ركشًا 
شكميًا يفخضو القانػف، كيتختب عمى عجـ احتخامو البصلاف السصمق، كسا ىػ الذأف بالشدبة 

 2.عقػد الترخؼ في العقاراتل
كيعج العقج الشاقل لمسمكية العقارية مغ أبخز العقػد الذكمية التي ألدـ السذخّع الجدائخؼ 

كذلظ مغ خلاؿ تحخيخىا في شكل رسسي عمى يج مػضف  3إخزاعيا لقاعجة الخسسية،
                                                           

 مغ القانػف السجني الجدائخؼ  54السادة  -1
ية حػرية سي يػسف، الػجيد في عقج البيع، دار الأمل، الجدائخ،  -2  .28، ص 2008زـ
 .(ؽ ـ ج)مغ  1مكخر 324السادة  -3
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عسػمي أك ضابط عسػمي أك شخز مكمف بخجمة عامة، في حجكد اختراصو 
ىحه القاعجة بقاعجة الخسسية في العقػد الخاضعة لإجخاءات التدجيل كسمصتو. كتُعخؼ 

كالإشيار العقارؼ، كىي تيجؼ إلى ضساف مرجاؾية الترخفات العقارية كحسايتيا مغ 
 1.الشداعات، فزلًا عغ تحقيق العمشية كالذفاؼية في تجاكؿ السمكية العقارية

 قاعجة الخسسية تعخيفأولًا: 
مى ضخكرة احتخاـ قاعجة الخسسية في مختمف الترخفات أكج السذخّع الجدائخؼ ع

مكخر  324، مغ أبخزىا السادة 2الػاردة عمى العقارات، مغ خلاؿ عجة نرػص قانػنية
مغ القانػف السجني، التي أكجبت إفخاغ كل عقج مغ شأنو نقل أك إنذاء أك تعجيل أك زكاؿ 

مختز. كسا كخّست حق عيشي عقارؼ في محخر رسسي يحخره مػضف أك ضابط عسػمي 
نرػص أخخػ ىحا السبجأ، بسا في ذلظ تمظ التي تستج لتذسل الػعج بالتعاقج، حيث يخزع 
ىػ الآخخ لشفذ الذكمية متى كاف يتعمق بعقار، مسا يعشي أف شخط الخسسية لا يقترخ 

 3.عمى العقج الشيائي فقط، بل يذسل أيزًا الاتفاقات التسييجية السختبصة بو
ة العقارية، شجّد السذخّع عمى ضخكرة احتخاـ ىحه القاعجة، إذ أكجب كفي مجاؿ التخؾي

أف يتع تحخيخ عقػد البيع عمى التراميع في شكل رسسي، مع إخزاعيا لإجخاءات 
كىػ ما يزسغ حساية السذتخؼ كضبط العلاقة التعاقجية بيغ  ،4التدجيل كالإشيار العقارؼ 

سػثق في بعس الحالات، مع مشح الأشخاؼ. كسا ألدـ بجفع حقػؽ التدجيل أماـ ال
إعفاءات في حالات أخخػ، خاصة عشجما يتعمق الأمخ بعسميات ذات شابع اجتساعي أك 

 5.سكشي، كفقًا لسا تشطسو قػانيغ التدجيل

                                                           
 مغ ؽ ـ ج 324السادة  -1
 101عجد  (ج ر ج ج)، متزسغ القانػف التجارؼ السعجؿ ك الستسع، 1975سبتسبخ  26مؤرخ في  75/59أمخ رقع  -2

 19/09/1975السؤرخة في 
 34خالج رمػؿ، السحافطة العقارية كاَلية لمحفع العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، ص  -3
، يحجد القػاعج التي تشطع نذاط التخؾية 2011ؼيفخؼ  17السؤرخ في  11/04مغ القانػف رقع  34/01السادة  -4

 06/03/2011السؤرخة في  14عجد ، الالعقارية ج ر ج ج 
شخيف بغشي، اجخاءات الاستفادة مغ الأكعية العقارية التابعة للأملاؾ الػششية الخاصة، مجمة القانػف الجكتػر، -5

 96، ص 2017، 4، الجدائخ، العجد2عة البميجة العقارؼ محخر القانػف ك العقار، جام
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 كمغ جية أخخػ، اتخح السذخّع مػقفًا صارمًا مغ العقػد العخؼية في السجاؿ العقارؼ 
كانت تتعمق بشقل ممكية عقارية أك بحقػؽ حيث مشع تدجيميا لجػ مرالح التدجيل إذا 

عيشية أك بعشاصخ تجارية ىامة، كذلظ حسايةً لمسعاملات مغ الغر كالتلاعب. كفي ىحا 
الإشار، لع يزع السذخّع تعخيفًا صخيحًا لمعقج العخفي، بل اكتفى بتحجيج مفيػـ العقج 

ؼ مػضف مختز الخسسي مسا يُفيع مشو أف العقج العخفي ىػ كل عقج لع يُحخر مغ شخ 
 1.أك لع يُشجد كفق الأشكاؿ القانػنية السصمػبة

غيخ أنو، كبسػجب أحكاـ القانػف، يسكغ أف يتحػؿ العقج غيخ الخسسي إلى محخر 
عخفي إذا استػفى شخكط الكتابة كالتػؾيع مغ قبل الأشخاؼ، كفي بعس الحالات تػؾيع 

كيخزع لأحكاـ السحخرات  الذيػد، بحيث تتختب عميو آثار قانػنية مغ حيث الإثبات،
العخؼية. كمع ذلظ، فإف ىحا الشػع مغ العقػد لا يتستع بشفذ القػة القانػنية التي يتستع بيا 
العقج الخسسي، خاصة في مجاؿ نقل السمكية العقارية، حيث يبقى غيخ كاؼٍ للاحتجاج بو 

 .في مػاجية الغيخ أك لإتساـ إجخاءات الذيخ العقارؼ 
لخسسية تُعجّ حجخ الأساس في تشطيع الترخفات العقارية في كعميو، فإف قاعجة ا

التذخيع الجدائخؼ، لسا تػفخه مغ ضسانات قانػنية تعدز الثقة في السعاملات كتحسي حقػؽ 
 2.الستعاقجيغ كالغيخ عمى حج سػاء

الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ  63/76مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  61تشز السادة 
ارية يجب أف يقجـ في الذكل يكػف محل إشيار في السحافطة العق كل عقج»عمى أنو: 

 .»يالخسس
كيُدتفاد مغ ىحا الشز أف السذخع الجدائخؼ قج اشتخط إفخاغ جسيع العقػد كالػثائق 
الخاضعة لعسمية الذيخ في قالب رسسي، دكف الشز عمى أؼ استثشاءات مغ ىحا السبجأ. 
كبشاءً عميو، فإف كل عقج لا تتػافخ ؼيو صفة الخسسية يُخفس مغ شخؼ السحافع العقارؼ 

                                                           
 مغ قانػف التدجيل 351/01السادة  -1
 الاشار القانػني ك التشطيسي لتدجيل العقارات في التذخيع الجدائخؼ، السخجع الدابق ،خالج رمػؿ ك اَسيا دكة، -2
 .36ص  
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خشاً جػىخياً لا يقل أىسية عغ إجخاء الذيخ ذاتو، بل في السختبة باعتبار أف الخسسية تُعج ش
 1.نفديا مغ حيث الأثخ القانػني

 18السؤرخ في  90/25مغ القانػف رقع  29كسا أكج السذخع ىحا الاتجاه في السادة 
الستزسغ قانػف التػجيو العقارؼ، حيث نرت عمى أف السمكية الخاصة  1990نػفسبخ 

 2.عقارية تُثبت بعقج رسسي يخزع لقػاعج الإشيار العقارؼ كالحقػؽ العيشية ال
مغ القانػف السجني الجدائخؼ العقج الخسسي  324كفي الدياؽ نفدو، عخّفت السادة 

العقج الحؼ يثبت ؼيو مػضف أك ضابط عسػمي أك شخز مكمف بخجمة عامة ما »بأنو: 
نية كفي حجكد سمصتو تع لجيو أك ما تمقاه مغ ذكؼ الذأف، كذلظ كفق الأشكاؿ القانػ 

 3.«كاختراصو
كمغ خلاؿ ىحا التعخيف يتزح أف العقػد الخسسية تختمف بحدب الجية السخترة 
بتحخيخىا، إذ يسكغ أف ترجر عغ مػضف عسػمي أك ضابط عسػمي أك شخز مكمف 

 .بخجمة عامة، شخيصة احتخاـ القػاعج الذكمية كالاختراص السحجد قانػناً 
 جة الخسسيةالفخع الثاني: مدايا قاع

يتختب عمى إخزاع الترخفات العقارية لقاعجة الخسسية في التذخيع الجدائخؼ 
مجسػعة مغ السدايا السيسة، كىي مغ أبخز الأسباب التي دفعت السذخّع إلى تبشي ىحه 
القاعجة كإلداميا في العقػد كالػثائق الخاضعة لمتدجيل كالإشيار العقارؼ، كيسكغ إجساؿ 

 :كتػضيحيا ؼيسا يميىحه السدايا 
 أولًا: تعديد حجية السحخرات الخسسية وقؽتها الثبؽتية

يُعج تجخل السػضف العسػمي أك الزابط العسػمي السختز في تحخيخ العقػد 
عشرخًا جػىخيًا في إضفاء الصابع الخسسي عمى السحخرات، كىػ ما يسشحيا قػة قانػنية 

. فؿياـ السػثق أك السػضف السؤىل قانػنًا متسيدة في الإثبات مقارنة بالسحخرات العخؼية
                                                           

اجدتيخ في القانػف، تخرز عقػد رحاؿ صميحة، الذيخ العقارؼ في القانػف الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة م -1
 46، ص 2014كمدؤكلية، قدع الحقػؽ، كمية الحقػؽ ك العمػـ الدياسية، جامعة محمد خيزخ، بدكخة، 

 1990نػفسبخ  18، صادر في 49، يتزسغ التػجيو العقارؼ، عجد1990نػفسبخ  18مؤرخ في  90/25قانػف رقع  -2
 معجؿ كمتسع

أحكاـ الذيخ العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ في القانػف بغ يحي نػاؿ، ممػكي أحلاـ،  -3
 48، قالسة ،  ص 1945ماؼ  8تخرز قانػف خاص قانػف الأعساؿ، كمية الحقػؽ ك العمػـ الدياسية، جامعة 
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بتحخيخ العقج كالتأكج مغ مصابقتو للأكضاع القانػنية كالذكمية يجعل مشو محخرًا رسسيًا 
 .يتستع بحجية قػية في مػاجية الأشخاؼ كالغيخ عمى حج سػاء

كبسػجب ىحه الرفة، يُعتبخ السحخر الخسسي حجة كاممة ؼيسا يخد ؼيو مغ بيانات 
كلا يسكغ إنكار مزسػنو أك الصعغ في صحتو إلا عغ شخيق دعػػ التدكيخ، كىػ  ككقائع،

ما يخفع مغ مدتػػ الحساية القانػنية التي يحققيا ىحا الشػع مغ السحخرات. كسا أف ىحه 
الحجية القػية تُديع في تحقيق استقخار السعاملات القانػنية بػجو عاـ، كالعقارية مشيا 

 كبيخ مغ حالات الشداع السختبصة برحة الترخفاتبػجو خاص، إذ تقمل بذكل 
 .أك مزسػنيا 

كعميو، فإف اعتساد الذكل الخسسي في تحخيخ العقػد لا ييجؼ فقط إلى تشطيع 
 الإجخاءات، بل يذكل ضسانة أساسية لتعديد الأمغ القانػني، كتخسيخ الثقة في السعاملات

 1.ؽ كالترخفاتكالحج مغ السشازعات القزائية الستعمقة بإثبات الحقػ 
 ثانيًا: حساية أطخاف التعاقج والغيخ

إف ؾياـ السػثق أك السػضف العسػمي السؤىل بتحخيخ العقػد لا يقترخ عمى مجخد 
الإفخاغ الذكمي أك التجكيغ التقشي لسزسػف الاتفاؽ، بل يتجاكز ذلظ إلى أداء دكر كقائي 

إذ يمتدـ ىحا الأخيخ بتشبيو كإرشادؼ ذك أىسية بالغة في حساية السعاملات القانػنية. 
الأشخاؼ الستعاقجة إلى شبيعة الترخؼ القانػني محل العقج، كشخح آثاره القانػنية السباشخة 
كغيخ السباشخة، إضافة إلى بياف الالتدامات التي تتختب عمييع بسػجب ىحا الترخؼ، بسا 

 .يزسغ صجكر إرادة كاعية كمبشية عمى إدراؾ صحيح لسزسػف العقج
سل السػثق عمى التأكج مغ احتخاـ مختمف الأحكاـ التذخيعية كالتشطيسية كسا يع

الػاجب تصبيقيا عمى العقج، سػاء مغ حيث الذخكط الذكمية أك السػضػعية، مسا يداىع 
في إضفاء السذخكعية القانػنية عمى الترخفات كتفادؼ بصلانيا أك تعخضيا لمصعغ 

اية فعالة لمستعاقجيغ، لاسيسا الصخؼ الزعيف في مدتؿبلًا. كيُعج ىحا الجكر بسثابة آلية حس
 .العلاقة التعاقجية الحؼ قج يفتقخ إلى الخبخة القانػنية أك السعخفة الجؾيقة بآثار الترخؼ
 إضافة إلى ذلظ، فإف ىحا الإشخاؼ القانػني يحجّ بذكل كبيخ مغ حالات الغر

                                                           
 36، السخجع الدابق، ص  خالج رمػؿ ك اَسيا دكة -1
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لعقجؼ بيغ الأشخاؼ. أك التجليذ أك الجيل بالقانػف، كيُديع في تحقيق التػازف ا 
كسا يستج أثخه إلى حساية الغيخ، مغ خلاؿ مشع تجاكؿ أك التعامل مع ترخفات قانػنية غيخ 
صحيحة أك مذػبة بعيػب قج تؤثخ عمى استقخار السعاملات كتخمق نداعات قانػنية لاحقة، 

 1.مسا يعدز الثقة كالأماف في التعاملات السجنية كالعقارية عمى كجو الخرػص
 ا: ضسان حفظ الؽثائق وحدؼ تشعيسهاثالثً 
قاعجة الخسسية مغ أىع السبادغ السشطسة لتحخيخ العقػد، إذ تُمدـ محخرييا، كلا  تعج

سيسا السػثقيغ، بالاحتفاظ بالأصػؿ القانػنية لمػثائق كالعقػد التي يتع تحخيخىا، مع ضخكرة 
عسػؿ بيا. كيذسل ذلظ إنذاء إيجاعيا كحفطيا كفقًا لسا يقخره قانػف التػثيق كالتشطيسات الس

أرشيف ميشي مشطع يُحفع ؼيو أصل العقج كندخو بصخيقة دؾيقة كآمشة تزسغ سلامتيا مغ 
 .التمف أك الزياع أك أؼ شكل مغ أشكاؿ التلاعب أك التغييخ غيخ السذخكع

كييجؼ ىحا الشطاـ إلى إرساء ضسانات قػية لحساية السدتشجات القانػنية، مغ خلاؿ 
اؼ أك الجيات القزائية أك الإدارية مغ الخجػع إلى الأصػؿ كقت الحاجة تسكيغ الأشخ 

لإثبات الحقػؽ أك حدع الشداعات. كسا أف كجػد أرشيف مػثق كمشطع يديل عسمية 
التحقق مغ صحة الترخفات العقارية كتدمدميا القانػني، مسا يعدز الذفاؼية كيحج مغ 

 .احتسالات التدكيخ أك الإنكار
الالتداـ بحفع الأصػؿ كإيجاعيا لا يُعتبخ مجخد إجخاء إدارؼ، بل يذكل كبحلظ، فإف 

عشرخًا أساسيًا في تعديد الثقة في السعاملات القانػنية كالعقارية، كضساف استقخارىا 
 2.كاستسخاريتيا، بسا يحقق الأمغ القانػني كيحسي حقػؽ الأشخاؼ كالغيخ عمى حج سػاء

 وتشعيػ الدؽق العقاريةرابعًا: تسكيؼ الجولة مؼ الخقابة 
تدسح الخسسية لمجكلة بفخض رقابة دؾيقة عمى السعاملات العقارية، مغ خلاؿ تتبع 
مختمف الترخفات كإخزاعيا لإجخاءات التدجيل كالإشيار. كسا تداعج عمى الحج مغ 
السزاربة غيخ السذخكعة كالرفقات غيخ القانػنية، كتسكغ الإدارة الجبائية مغ تحريل 

                                                           
 ة في نطاـ الذيخ العقارؼ ك مشازعاتو أماـ القزاء الجدائخؼ، محكخة ماجدتيخزىخة بغ عسار، دكر السحافطة العقاري -1

 49، ص 2011كمية الحقػؽ، جامعة عشابة، الجدائخ، 
 .38ية لمحفع العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، السخجع الدابق، ص لخالج رمػؿ، السحافطة العقارية كا -2
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جيل كالخسػـ السدتحقة، مسا يحقق تػازنًا بيغ حساية الدػؽ العقارية كضساف حقػؽ التد
 1.مػارد الجكلة السالية

كبحلظ، يتزح أف قاعجة الخسسية لا تقترخ عمى كػنيا شخشًا شكميًا، بل تُعج آلية 
 .قانػنية فعالة لتحقيق الأمغ القانػني كالاستقخار الاقترادؼ في السعاملات العقارية

 : السحخرات الخسسية الخاضعة لمحفظ العقاري في التذخيع الجدائخي ثالث: الفخع ال
السحخرات الخسسية الخاضعة لمحفع العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ مغ أىع  تعج

خرات التي تُشذئ ػػػػارؼ، كىي السحػػػخ العقػػػػػػػػج عمييا نطاـ الذيػػػالػسائل القانػنية التي يعتس
أك تُشيي حقػقًا عيشية عقارية، كلا تُشتج آثارىا القانػنية في مػاجية الغيخ  ل أك تُعجّؿػػػػػأك تشق

 .إلا بعج إتساـ إجخاءات التدجيل كالإشيار لجػ السحافطة العقارية
كتشقدع ىحه السحخرات إلى عجة أصشاؼ رئيدية حدب شبيعتيا كمرجرىا، كتذسل   

 :الشحػ الآتيالسحخرات التػثيؿية، كالإدارية، كالقزائية، كىي عمى 
 أولًا: السحخرات التؽثيكية

كىي السحخرات التي يحخرىا السػثق باعتباره ضابصًا عسػميًا مخترًا، كتتستع بحجية 
قػية في الإثبات كلا يصعغ فييا إلا بالتدكيخ. كتذسل مختمف الترخفات العقارية مثل 

 العيشية الأصمية البيع كاليبة كالػصية كالػقف، إضافة إلى العقػد الستعمقة بالحقػؽ 
 .أك التبعية 

 :كمغ أىع ىحه السحخرات
: كىي مغ أىع الترخفات الشاقمة لمسمكية، كلا تشتقل بسػجبيا السمكية عقؽد البيع العقاري  .1

مغ القانػف السجني  1مكخر  324إلا بعج إتساـ الخسسية كالذيخ العقارؼ كفقًا لمسادة 
دكف أثخ عيشي ما لع يُذيخ. كيشصبق ، حيث يبقى العقج 75/74مغ الأمخ  16كالسادة 

 2.ذلظ أيزًا عمى البيع عمى التراميع كالسقايزة

                                                           
، ص 2003ف الجدائخؼ، الجيػاف الػششي للأشغاؿ التخبػية، الجدائخ، مجيج خمفػني، نطاـ الذيخ العقارؼ في القانػ  - 1

87. 
، السعجؿ كالستسع 12/06/1984الرادرة بتاريخ،24 ع، ج.ر.ج.ج 09/06/1984السؤرخ في  84/18قانػف رقع  - 2
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: ىػ عقج تبخعي بسػجبو يقػـ الػاىب بشقل ممكية عقار إلى عقج الهبة العقارية .2
السػىػب لو دكف مقابل، كيُعج مغ الترخفات الشاقمة لمسمكية ذات الصابع السجاني. كقج 

كط الذكمية الرارمة، أىسيا الخسسية، إذ يجب تحخيخه أحاشو السذخع بجسمة مغ الذخ 
في شكل عقج رسسي أماـ مػثق مختز، إضافة إلى ضخكرة استكساؿ إجخاءات 
الحيازة الفعمية عشج الاقتزاء، ككحا إخزاعو لإجخاءات الذيخ العقارؼ حتى يشتج آثاره 

ىحه الذخكط  القانػنية في مػاجية الغيخ. كبالتالي فإف أؼ ـبة عقارية لا تدتػفي
الذكمية، كلا سيسا الخسسية كالذيخ، تُعج باشمة أك غيخ مشتجة لآثارىا القانػنية تجاه 

 1.الغيخ كفقًا لأحكاـ قانػف الأسخة كقػاعج الذيخ العقارؼ 
: ىي ترخؼ قانػني مزاؼ إلى ما بعج الػفاة، يشذئ التدامًا بشقل الؽصية العقارية .3

و بعج كفاة الأكؿ. كتتسيد الػصية بكػنيا لا ممكية عقار مغ السػصي إلى السػصى ل
تشتج آثارىا إلا بعج كفاة السػصي، كسا تخزع في شكميا للإفخاغ الخسسي أماـ السػثق 
كفق الذخكط القانػنية السعسػؿ بيا. كعشجما يتعمق مػضػعيا بعقار، فإنيا تكػف 

ساسية خاضعة كحلظ لإجخاءات الذيخ العقارؼ، باعتبار أف الذيخ يعج ضسانة أ
لإشيار انتقاؿ السمكية كتشطيسيا قانػنًا، بسا يزسغ استقخار السعاملات العقارية كمشع 

 2.الشداعات السحتسمة حػؿ الحقػؽ بعج الػفاة
 : : السحخرات القزائيةثانيا

ك ىي الأحكاـ كالأكامخ القزائية التي ترجرىا الجيات القزائية كتتختب عشيا   
حقػؽ عيشية عقارية، كلا تكػف ليا حجية تجاه الغيخ إلا بعج أف تحػز قػة الذيء السقزي 

 .ؼيو كيتع شيخىا
 :كمغ أىسيا

 .أكامخ الحجد التحفطي كالتشفيحؼ عمى العقارات ­
 .يةحكع رسػ السداد في البيػع العقار  ­

                                                           
العقارؼ كمشازعاتو أماـ القاضي الجدائخؼ، محكخة ماجدتيخ زىخة بغ عسار، دكر السحافطة العقارية في نطاـ الذيخ  -1

 .61، ص. 2011جامعة باجي مختار، عشابة، 
ـ، السعجؿ كالستسع بالقانػف 08/05/1991، الرادرة بتاريخ 28سشة،21 ع، ج .ر.ج.ج 91/10القانػف رقع  -2

 .ـ14/12/2002السؤرخ في  02/10ـ، كالقانػف رقع 2001ماؼ  22، السؤرخ في 01/07رقع
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 .الأحكاـ القزائية بقدسة الساؿ السذاع ­
 .الأحكاـ السثبتة لمػعج بالبيع العقارؼ  ­
 1.الأحكاـ السثبتة لحق الذفعة ­
 .الأحكاـ السشذئة أك السعجلة لمحقػؽ العيشية التبعية ­

كتتصمب ىحه الأحكاـ، رغع صجكرىا القزائي، إجخاءات شيخ حتى تشتج آثارىا   
 2.العيشية، خاصة في مػاجية الغيخ

 السطمب الثاني: مفهؽم قاعجة الأثخ الشدبي
تقػـ قاعجة الأثخ الشدبي عمى مبجأ أف آثار العقج لا تشرخؼ إلا إلى الستعاقجيغ دكف 

يتحسل التدامات مغ عقج لع يكغ شخفاً ؼيو. كتعج ىحه غيخىع، فلا يكتدب الغيخ حقػقاً كلا 
 .القاعجة مغ الأسذ التي يقػـ عمييا القانػف السجني لزساف استقخار السعاملات

 الفخع الأول: تعخيف قاعجة الذهخ السدبق
تعج قاعجة الذيخ السدبق لمترخفات القانػنية الػاردة عمى العقارات مغ أىع 

نطاـ الذيخ العقارؼ، إذ تداىع في ضساف تدمدل انتقاؿ الزسانات التي يعتسج عمييا 
الحقػؽ العقارية بذكل مشطع كدقيق، كسا تسشع نذػء أكضاع قانػنية متػازية قج تؤدؼ إلى 

 .تعارض الحقػؽ أك خمق التباس في تحجيج السالظ الحؿيقي لمعقار
رقع مغ السخسػـ  88كقج أكج السذخع الجدائخؼ ىحه القاعجة صخاحة في السادة 

لا يسكغ الؿياـ بأؼ إجخاء للإشيار في السحافطة »حيث نرت عمى أنو:  63/76
العقارية في حالة عجـ كجػد إشيار مدبق أك مقارنة لمعقج أك القخار القزائي أك شيادة 

 الانتقاؿ عغ شخيق الػفاة يثبت حق الترخؼ أك صاحب الحق الأخيخ
سكشو إتساـ أؼ شيخ لأؼ كثيقة ناقمة كيُدتفاد مغ ىحا الشز أف السحافع العقارؼ لا ي

لمسمكية ما لع تكغ مدتشجة إلى إشيار سابق يثبت التدمدل القانػني لمسمكية، بسا يزسغ 
كضػح انتقاؿ الحقػؽ العقارية مغ مالظ إلى آخخ دكف غسػض أك تشاقس. كييجؼ ىحا 

                                                           
 عبج الحؽيع عبيجة، إثبات السمكية العقارية كالحقػؽ العيشية العقارية في التذخيع الجدائخؼ، دار ىػمة، الجدائخ -1

 .153ص  2003
، ص 2002عسخ حسجؼ باشا، نقل السمكية العقارية عمى ضػء آخخ التعجيلات كأحجث الأحكاـ، دار ىػمة، الجدائخ -2
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قػع ترخفات الإجخاء إلى تتبع سمدمة السالكيغ الدابقيغ لمعقار، مسا يحج مغ إمكانية ك 
 1.مددكجة أك متعارضة عمى نفذ العقار

كفي الدياؽ ذاتو، حخص السذخع الجدائخؼ عمى إضفاء شابع إلدامي عمى ىحه 
 90القاعجة بيجؼ تعديد مبجأ الائتساف العقارؼ كاستقخار السعاملات، حيث ألدمت السادة 

عمى إشيار جسيع مغ السخسػـ نفدو السػثقيغ ككتاب الزبط كالدمصات الإدارية بالديخ 
العقػد كالقخارات القزائية الخاضعة للإشيار، سػاء تع تحخيخىا مغ شخفيع أك بسداعجتيع، 

 .كذلظ ضسغ الآجاؿ القانػنية السحجدة
كسا أف نصاؽ تصبيق ىحه القاعجة يقترخ أساساً عمى العقػد الشاقمة لمسمكية، دكف أف 

خريز كمجاكلات السجالذ يذسل بعس الترخفات الإدارية الأخخػ مثل عقػد الت
الذعبية البمجية كبعس القخارات الإدارية الستعمقة بتييئة العقار أك تخريرو، باعتبارىا لا 

 2.تشذئ في حج ذاتيا حق ممكية نيائي كإنسا تسيّج لو أك تشطع استغلالو
 الفخع الثاني: الاستثشاءات الؽاردة عمى قاعجة الأثخ الشدبي

 76-63عمى قاعجة الذيخ السدبق في السخسػـ رقع  ردت مجسػعة مغ الاستثشاءات
الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ، ككحلظ في عجد مغ الشرػص التذخيعية كالتشطيسية 

 :السختبصة بالسجاؿ العقارؼ، كىػ ما يسكغ تػضيحو كسا يمي
 1970جانفي  01أولا: العقؽد السذهخة قبل 

السذخع في مجاؿ الذيخ العقارؼ، إذ يعج ىحا الاستثشاء مغ أىع الحالات التي أقخىا 
يدسح بذيخ العقػد كالػثائق التي تع تحخيخىا برػرة ثابتة كمؤكجة قبل تاريخ 

، سػاء كانت صادرة عغ جيات قزائية في الشطاـ الدابق، أك كانت 01/01/1971
 .نًاعقػدًا عخؼية تع تدجيميا مغ شخؼ الأشخاؼ بيجؼ إكدابيا تاريخًا ثابتًا كمعتخفًا بو قانػ 

كفي ىحا الإشار، أجاز السذخع أيزًا إدراج العقػد التػثيؿية ذات الصابع الترخيحي 
التي تتزسغ إيجاع العقػد العخؼية التي اكتدبت تاريخًا ثابتًا قبل ىحا التاريخ، بذخط أف 
تتزسغ ىحه العقػد بيانًا صخيحًا يفيج بأف الحقػؽ العيشية محل الإيجاع يسكغ إثباتيا 

. غيخ أف ىحا الإجخاء يبقى مقيجًا بعجة شخكط 01/01/1971ئق سابقة عمى بػاسصة كثا
                                                           

 54ػكي احلاـ، مخجع سابق، ص بغ يحي نػاؿ، مم -1
 50، 48ص رحاؿ صميحة، مخجع سابق، ص  -2
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جػىخية، أىسيا ضخكرة ذكخ مرجر السمكية كأصميا بذكل دقيق ككاضح، حتى يتع تتبع 
 .سمدمة انتقاؿ الحق العقارؼ برػرة قانػنية سميسة

كالحجكد  كسا يُذتخط أيزًا تحجيج العقار محل الترخؼ تحجيجًا دؾيقًا مغ حيث السػقع
كالسكػنات، مع كجػب ذكخ جسيع الأشخاص الػاردة أسساؤىع في العقج العخفي دكف 
استثشاء، ضسانًا لمذفاؼية كمشعًا لأؼ نداع محتسل حػؿ السمكية أك أشخافيا. كيأتي ىحا 

ا في ػػػػػػػد السشرػص عمييػػػػػي لمعقػػػخ الشدبػػػػػػػشاءً عمى قاعجة الأثػػػػػالتشطيع باعتباره استث
بسا يزسغ التػفيق بيغ متصمبات استقخار السعاملات  .63/76ػـ ػػػػػػػمغ السخس 89السادة 

 1971.1العقارية كحساية الحقػؽ السكتدبة قبل تاريخ 
 83/18ثانيا: عقؽد الاسترلاح في اطار القانؽن 

عمى أف  13/08/21983السؤرخ في  13/83تشز السادة الأكلى مغ القانػف رقع 
القانػف ييجؼ إلى كضع القػاعج السشطسة لحيازة السمكية العقارية الفلاحية مغ خلاؿ ىحا 

عسميات استرلاح الأراضي، كسا يحجد الذخكط القانػنية لشقل السمكية الستعمقة بالأراضي 
الفلاحية الخاصة كالقابمة للاسترلاح كالفلاحة. كيعكذ ىحا الإشار التذخيعي تػجو 

 .تثسار الفلاحي كتثبيت السمكية في ىحا السجاؿ الحيػؼ الجكلة نحػ تشطيع الاس
ط ػػػسي فقػػػف لا تقترخ عمى الجانب التشطيػػػػػػحا القانػػػػا أف الغاية الأساسية مغ ىػػػكس

بل تتعجاه إلى تحقيق أىجاؼ تشسػية كاقترادية كاجتساعية، مغ خلاؿ تذجيع السػاششيغ 
لأراضي غيخ السدتغمة، بسا يدسح بتػسيع عمى التػجو نحػ مشاشق الجشػب كاسترلاح ا

الخقعة الدراعية كتحقيق تػازف بيغ الذساؿ كالجشػب مغ حيث الكثافة الدكانية كمدتػػ 
 .3التشسية الاقترادية كالاجتساعية

  

                                                           
زايجؼ جسيمة، اجخاءات نقل السمكية في عقج بيع العقار في التذخيع الجدائخؼ، دار اليجػ لمصباعة ك الشذخ ك  -1

 142ص  2014عيغ مميمة،  التػزيع
 143، ص نفدوزايجؼ جسيمة، مخجع  -2
، 34 ع، الفلاحية، ج.ر.ج.ج ، الستعمق بحيازة السمكية العقارية1983أكت 13في سؤرخ ال 13/83قانػف رقع  -3

 .1983أكت  16صادر في 
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 ثالثا: الاجخاء الاول لإشهار الحقؽق العيشية
، الستعمق بإجخاءات إثبات 1983ماؼ  21السؤرخ في  352/83نزّ السخسػـ رقع 

عمى أنو 1التقادـ السكدب كإعجاد ما يُعخؼ بعقج الذيخة الستزسغ الاعتخاؼ بالسمكية، 
يجػز لكل شخز يحػز عقارًا في بمجيات لع تخزع بعج لإجخاءات السدح العاـ، أف يتقجـ 

يخة يثبت ممكيتو، شخيصة أف بصمب إلى السػثق السختز إقميسيًا مغ أجل تحخيخ عقج ش
تكػف الحيازة مدتػؼية لمذخكط القانػنية الستسثمة في الاستسخارية، كعجـ الانقصاع، كعجـ 

 .السشازعة كالعمشية، كخمػىا مغ المبذ، كذلظ شبقًا لأحكاـ القانػف السجني
 كعشج تػافخ ىحه الذخكط، يتػلى السعشي تقجيع جسيع السعمػمات الستعمقة بالعقار، مغ

حيث شبيعتو كمػقعو كحجكده كمداحتو كمذتسلاتو، إضافة إلى البيانات السالية كالخسػـ 
بسا يزسغ كضػح الػضعية  2السختبصة بو، مع تحجيج جسيع ذكؼ الحقػؽ كالسدتفيجيغ،

 .القانػنية لمعقار محل الصمب
 كبعج التأكج مغ صحة السعمػمات كالػثائق السقجمة، كعجـ كجػد أؼ اعتخاضات، يقػـ

السػثق بتحخيخ العقج بحزػر السعشي بالأمخ كشاىجيغ، مع تجكيغ كافة البيانات 
كالإجخاءات السشجدة، بسا في ذلظ ىػية الأشخاؼ ككصف دقيق لمعقار. ثع يُحخر العقج في 
ندختيغ يحتفع السػثق بالأصل السػقع مغ قبمو كمغ شخؼ الذيػد، بيشسا تُدم ع الشدخة 

 3.اؿ إجخاءات التدجيل كالذيخ لجػ السحافطة العقاريةالثانية لمسعشي بعج استكس
غيخ أف التصبيق العسمي ليحا الإجخاء أفخز عجة إشكالات، حيث تبيغ أنو استُغل في 
بعس الحالات بذكل تعدفي لتدػية كضعيات غيخ قانػنية، أك لاستبعاد بعس الػرثة 

                                                           
غالع، اجخاءات الذيخ العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة الساستخ، تخرز القانػف القزائي  درار -1

 27، ص 2021دتغانع، كمية الحقػؽ ك العمػـ الدياسية، جامعة عبج الحسيج بغ باديذ، م
عقج الذيخة الستزسغ يدغ إجخاء إثبات تقاضع مكدب كإعجاد 1983ماؼ  21سؤرخ في ال 83/352سخسػـ رقع ال -2

 .07/02، السمغي بسػجب القانػف 1983ماؼ  24، صادر في 21عجد ج.ر.ج.ج، الاعتخاؼ بالسمكية،
العيشية العقارية في التذخيع الجدائخؼ، دار ىػمة، الجدائخ بغ عبيجة عبج الحؽيع، اثبات السمكية العقارية ك الحقػؽ  -3

 .29، ص 2004
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ؾ عسػمية كأكقاؼ كأملاؾ مغ الحقػؽ الإرثية، كسا استُعسل أحيانًا للاستيلاء عمى أملا
 2.الأمخ الحؼ أدػ إلى شخح العجيج مغ الشداعات أماـ القزاء الجدائخؼ  1خاصة

 07-02كبشاءً عمى ذلظ، تجخل السذخع لإلغاء ىحا الشطاـ بسػجب القانػف رقع 
 3، الحؼ أرسى إجخاءً ججيجًا يتسثل في التحقيق العقارؼ 2007ؼيفخؼ  27السؤرخ في 

العقارية كتدميع سشجات السمكية، كالحؼ تع تفريمو كتشطيسو لاحقًا  لإثبات حق السمكية
 2008.4ماؼ  19السؤرخ في  147/08بسػجب السخسػـ التشفيحؼ رقع 

 السبحث الثاني: الذخوط القانؽنية الؽاجب تؽافخها في الؽثائق الخاضعة لمحفظ العقاري 

القانػنية التي تيجؼ إلى ضساف تخزع الػثائق السقجمة لمحفع العقارؼ لجسمة مغ الذخكط 
صحتيا كحجيتيا في مػاجية الغيخ، إذ يجب أف تكػف ىحه الػثائق محخرة في شكل 
رسسي أك ثابت التاريخ، كأف تتزسغ جسيع البيانات الأساسية الستعمقة بيػية الأشخاؼ 
كتحجيج العقار محل الترخؼ بجقة، إضافة إلى بياف شبيعة الحق السترخؼ ؼيو. كسا 

ط أف يكػف الأشخاؼ متستعيغ بالأىمية القانػنية اللازمة لإبخاـ الترخؼ، كأف يكػف يذتخ 
مػضػع العقج مذخكعًا كغيخ مخالف لمشطاـ العاـ. كلا بج كحلظ مغ تػؾيع الأشخاؼ 
كالسرادقة عمى الإمزاءات عشج الاقتزاء، مع احتخاـ الإجخاءات الإدارية كجفع الخسػـ 

كل إخلاؿ بيحه الذخكط قج يؤدؼ إلى رفس تقييج الػثيقة في كتقجيع الػثائق السخافقة. ك 
 .مسا يفقجىا أثخىا القانػني تجاه الغيخ الدجل العقارؼ 

 

                                                           
العجد 2مدياف محمد أميغ، "شخؽ إكتداب السمكية العقارية في التذخيع الجدائخؼ"، مجمة القانػف العقارؼ كالبيئة، السجمج  -1
 .12ص  2014كمية الحقػؽ ك العمػـ الدياسية، جامعة عبج الحسيج بغ باديذ، مدتغانع، ، 1
  195ص 2ع مجمة مجمذ الجكلة،  2002ؼيفخؼ  11 :بتاريخ 6580مجمذ الجكلة، الغخفة الاربعة، ممف رقع  قخار -2
الستزسغ تأسيذ إجخاء لسعايشة حق السمكية العقارية كتدميع  2007 /02/ 27السؤرخ في  02/07قانػف رقع  -3

 2007 /02/ 28صادر في  15، ع (ر.ج.ج ج.(السمكية عغ شخيق تحقيق عقارؼ،  سشجات
يتعمق بعسميات التحقيق العقارؼ كتدميع سشجات  05/2008/ 19السؤرخ في  147/08تشفيحؼ رقع السخسػـ ال -4

 05/2008/ 25صادر في  26ع  (ج.ر.ج.ج)السمكية،
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 الذخوط الخاصة بتعييؼ الأطخاف :السطمب الأول

حتى تعكذ الػثائق الخاضعة لمحفع العقارؼ حؿيقة أشخاؼ الترخؼ، كضع السذخع 
يتع بسػجبيا تحجيج كل البيانات الجالة عمى ىػية  الجدائخؼ مجسػعة مغ الذخكط القانػنية،

تزع عمى عاتق السحافع العقارؼ  75/74مغ الأمخ رقع  22كل شخؼ، فالسادة 
صلاحية التحقيق في ىػية كأىمية الأشخاؼ السػجػديغ عمى كسائل الإثبات، ككحلظ في 

كيؽية تشفيح ىحا  63-76صحة الأكراؽ السصمػبة مغ أجل الإشيار، دكؽ حجد مخسػـ 
كأؾ عمى ضخكرة تعييغ ىػية الأشخاؼ تعييشا دؾيقا في العقػد كالػثائق  1الإجخاء،

الخاضعة للإشيار سػاءا كانػا أشخاصا شبيعييغ أك معشػييغ ك إلا تع رفس الإيجاع، كسا 
أكجب الترجيق عمييا مغ شخؼ محخرؼ ىحه الػثائق أك مغ شخؼ أشخاص أخخيغ 

 2.مؤىميغ لحلظ قانػنا

أعلاه إلى البائع كالسذتخؼ،  22كيشرخؼ لفع الأشخاؼ السعشييغ شبقا لمسادة 
كالسقايس، الػاىب كالسػىػب، السؤجخ كالسدتأجخ، الستقاسع، السػصى لو، ككل صاحب 
حق كارد عمى عقار مػضػع ترخؼ قانػني، ككحؿ ؾ أشخاؼ الحكع القزائي، ـ ع 

إلى السسثميغ الذخعييغ كالأكلياء، كالػكلاء، الإشارة إلى أف عبارة "الأشخاؼ" لا تشرخؼ 
كالؿيسيغ لأنيع مسثميغ كليدػا أشخافا، كتعييشيع في العقج يجب أف يكػف محجدا دكف حاجة 

 .63 /76مغ مخسػـ  62إلى ذكخ عشاصخ اليػية الػاردة في السادة 

 

 

 
                                                           

 .476، ص 4336دار هومة، الجزائر ،  لٌلً زروقً، حمد ي باشا عمر، المنازعات العقارٌة، -1
، المتضمن تأسٌس السجل العقاري 98;47/35/3المؤرخ فً  98/85من المرسوم رقم  87إلى  84المواد من  -2

 .98;35/36/3مؤرخة فً  53)ج.ر.ج.ج( ، ع 
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 الفخع الأول: مفهؽم تعييؼ الأطخاف

العقارؼ تحجيج ىػية الأشخاص السعشييغ يقرج بتعييغ الأشخاؼ في نطاـ الحفع 
بالترخفات العقارية تحجيجًا دؾيقًا ككاضحًا، بحيث يتع التعخيف بكل شخؼ تعخيفًا يديل كل 
لبذ أك غسػض. كيذسل ذلظ ذكخ الاسع الكامل، كتاريخ كمكاف الازدياد، كالحالة السجنية، 

التعييغ إلى التحقق مغ أىمية  كالسيشة، كالعشػاف، كأحيانًا رقع كثيقة اليػية. كييجؼ ىحا
 الأشخاؼ كصفتيع القانػنية، كضساف صحة السعاملات العقارية كحسايتيا مغ الشداعات

أك التدكيخ، إذ إف أؼ نقز أك خصأ في بيانات التعخيف قج يؤدؼ إلى رفس تقييج  
 1.الػثيقة في الدجل العقارؼ أك الصعغ في صحتيا لاحقًا

 عييغ ىػية الأشخاؼ بحدب ما إذا كانػا أشخاصا شبيعييغتختمف البيانات الستعمقة بت

 .أك معشػييغ 

 أولا عشاصخ التعييؼ بالشدبة للأشخاص الطبيعية:

كل عقج أك قخار قزائي يكػف مػضػع إشيار لا بج أف يذسل عمى عشاصخ  
التحجيج التالية: الاسع كالمقب، تاريخ كمكاف السيلاد، الجشدية، كالسػشغ، ميشة الأشخاؼ، 
كؼيسا يخز الذيادة السػثقة بعج الػفاة، يجب الإشارة إلى الحالة السجنية كالترجيق عمييا 

كقج أشمق السذخع عمى 2، السػصي ليع كلكل كاحج مغ الػرثة أ بالشدبة لمستػفى، كبالشدبة
اليػية الكاممة للأشخاص الصبيعييغ " الذخط الذخري للأشخاؼ " كسا تذيخ إليو السادة 

"إف العقػد كالقخارات ؼيسا يخز الأشخاص الصبيعييغ، يجب : 63-76مغ مخسػـ  65

                                                           
، الدٌوان الوطنً للأشغال التربوٌة 33، ط33ج  مجٌد خلفونً ،نظام الشهر العقاري فً القانون الجزائري، -1

 .8;، ص 4336الجزائر  
، المعدل والمتمم 5;;37/3/;3المؤرخ فً  5/345;معدلة بالمرسوم التنفٌذي رقم  98/85من مرسوم  84دة الما -2

، مؤرخة فً 56، المتضمن  تأسٌس السجل العقاري، )ج.ر.ج.ج( ع  98;47/35/3، المؤرخ فً 98/85للمرسوم 

45/37/3;;5. 
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 ؼ،ج الذخط الذخري للأشخاأف تتزسغ الإشارة إلى جسيع العشاصخ التي تدسح بتحجي
 ." كيقرج بالذخط الذخري حدب مفيػـ ىحا السخسػـ " الأىمية السجنية للأشخاؼ
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 ثانيا عشاصخ التعييؼ بالشدبة للأشخاص السعشؽية:

عشاصخ تحجيج كتعييغ الأشخاص السعشػية تختمف باختلاؼ شكميا كشبيعتيا  
أف كل عقج أك قخار قزائي : "76/63مغ مخسػـ  63القانػنية كفي ىحا أشارت السادة 

 :يكػف مػضػع إشيار في محافطة عقارية، لابج أف يذتسل عمى عشاصخ التعييغ التالية

 .مقخىابالشدبة لمذخكات السجنية: تدسيتيا، شكميا القانػني، - 

بالشدبة لمذخكات التجارية: تدسيتيا، شكميا القانػني كمقخىا، رقع تدجيميا في الدجل - 
 .التجارؼ 

 .الشدبة لمجسعيات: تدسيتيا، مقخىا، تاريخ كمكاف ترخيحياب-

 .الخسسية بالشدبة لمشقابات: تدسيتيا، مقخىا، كمكاف إيجاع قػانيشيا- 

 .بالشدبة لأملاؾ الجكلة: تثبت عمى اسع الجكلة- 

عشج التحقق مغ تػافخ كل شخكط التعييغ السصمػبة يتع إشيار ىحه السحخرات شبقا ليحا 
حالة ماإذا شخأ عمييا أؼ تغييخ في الإسع أك المقب بالعقج السكاف أك القػانيغ التعييغ كؼ 

الأساسية إذا إرتبط السػضػع بالأشخاص السعشػية يجب أف يكػف مػضػع إشيار ججيج 
     1لجػ بشفذ السحافطة العقارية ،حساية لحق السمكية كإستقخار السعاملات العقارية .

ية الأشخاؼ ؼيسا يخز الاسع، المقب، بالشدبة للأشخاص ككل تغييخ يصخأ لاحقا عمى ىػ 
أك التدسية أك الذكل القانػني أك السقخ بالشدبة للأشخاص السعشػية يجب أف  الصبيعية،

 .2يكػف مػضػع إشيار ججيج لجػ نفذ السحافطة العقارؼ 

القزائي كيتع ذلظ بإيجاع ندختيغ لمعقج السعجؿ لمحالة السجنية للأشخاص لتبخيخه كالحكع 
 .أك مخسػـ تغييخ المقب

                                                           
 27/05/1976يجب أف تكػف التأشيخة مصابقا لشسػذج السحجد مغ شخؼ كزارة السالية حدب القخار الرادر في : _1
 إذا تعمق الأمخ بالسحخرات السعتسجة  مغ شخؼ السػثقيغ  
 .:;المرجع السابق، ص  نظام الشهر العقاري فً القانون الجزائري، مجٌد خلفونً،_ 2
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 الترجيق عمى هؽية الأطخاف :الفخع الثاني

يُعجّ الترجيق عمى ىػية الأشخاؼ في نطاـ الحفع العقارؼ مغ الزسانات الأساسية 
التي يقخّىا التذخيع الجدائخؼ لحساية السعاملات العقارية كمشع التدكيخ أك انتحاؿ الرفة 

ػية جسيع الستعاقجيغ عشج إبخاـ أؼ ترخؼ يتعمق بعقار حيث يُذتخط التحقق الجقيق مغ ى
كيتع ذلظ عادة مغ شخؼ السػثق أك الزابط العسػمي السختز مغ خلاؿ الاشلاع عمى 
كثائق رسسية تثبت اليػية، مثل بصاقة التعخيف الػششية أك جػاز الدفخ، مع التأكج مغ 

غ ىحه البيانات في العقج بذكل أىمية الأشخاؼ القانػنية لمترخؼ. كسا يُمدـ السػثق بتزسي
كاضح كالترجيق عمى صحتيا قبل إيجاعو لجػ السحافطة العقارية لذيخه، كلا يُقبل أؼ 
سشج غيخ مدتػؼٍ ليحه الإجخاءات. كييجؼ ىحا الذخط إلى ضساف صحة الإرادة التعاقجية 

يُديع في كربط الترخفات بأصحابيا الحؿيقييغ، مسا يعدز الثقة في نطاـ الحفع العقارؼ ك 
 .1استقخار السمكية العقارية كالحج مغ الشداعات

كل ججكؿ أك مدتخخج أك صػرة أصمية أك » 76/63مغ مخسػـ  64/1تشز السادة 
عقارية قرج تشفيح إجخاء الذيخ، يجب أف يحسل تأشيخة السحافطة الندخة مػدعة في 

 2".الأشخاؼمػقعة مغ قبل محخر العقج أك مغ قبل سمصة إدارية تذيج بيػية 

تزح مغ خلاؿ ىحا الشز أف الترجيق عمى ىػية الأشخاص يعتبخ ضسانا لرحة كل 
 .عشرخ مغ عشاصخ ىػية الأشخاؼ أصحاب الحقػؽ كبالتالي سلامة إجخاء الذيخ

أعلاه فإف الترجيق عمى ىػية الأشخاؼ يكػف مغ قبل السػثق أك الدمصة  64شبقا لمسادة 
عقج، كيتع الترجيق عمى الػثيقة السػدعة قرج تشفيح إجخاء الإدارية السدسػح ليا تػثيق ال
                                                           

1
_JB Grisoni « les conceptions française et suisse de la publicité fonciére rt leurs effets op cit p26 . 

عقارية السحافطة الكل ججكؿ أك مدتخخج أك صػرة أصمية أك ندخة مػدعة في » 76/63مغ مخسػـ  64/1ادة الس _ 2
بيػية  قبل سمصة إدارية تذيج قرج تشفيح إجخاء الذيخ، يجب أف يحسل تأشيخة مػقعة مغ قبل محخر العقج أك مغ

 2".الأشخاؼ
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الذيخ في شكل تأشيخة شيادة اليػية تػضع أسفل كل ججكؿ أك مدتخخج أك صػرة أصمية 
 .الذيخأك ندخة مػدعة مغ أجل إجخاء تشفيح 

كيتػلى عسمية الترجيق أشخاص محجدكف، كفي حالة عجـ تسكغ الزابط العسػمي 
مجني الاستعانة  02مكخر  324ىػية الأشخاؼ يجػز شبقا لمسادة مغ التثبت مغ عشاصخ 

 بذيػد تحت مدؤكليتيع بل كيجب الترجيق أيزا عمى كساؿ أىمية الأشخاؼ أك ما يعخؼ
 .1بالذخط الذخري للأشخاؼ

 كىحه التأشيخة يشبغي أف تكػف مصابقة لمشسػذج السحجد بسػجب قخار مغ كزيخ السالية،

ك في حالة غيابيا فممسحافع العقارؼ سمصة رفس الإيجاع ك الامتشاع عغ إجخاء الذيخ،  
كسا يسكشو أف يخفس الإجخاء بعج قبػؿ الإيجاع ك ذلظ عشج كجػد غسػض أك نقراف أك 

 .2 مخاجع التأشيخة خصأ في

 الفخع الثالث: الأشخاص السؤهميؼ لمترجيق عمى هؽية الأطخاف والؽثائق السدتعسمة في
 ذلغ

يتع الترجيق عمى ىػية الأشخاؼ في إشار الحفع العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ مغ 
شخؼ السػثق أساسًا باعتباره ضابصًا عسػميًا مخترًا بتحخيخ العقػد الخسسية، حيث يتػلى 
التحقق مغ ىػية الستعاقجيغ كأىميتيع القانػنية قبل إبخاـ أؼ ترخؼ عقارؼ، كيسكغ في 

تع الترجيق عمى الإمزاءات مغ شخؼ رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ حالات معيشة أف ي
أك السػضفيغ السؤىميغ قانػنًا لحلظ، مع إمكانية تجخل الجيات القزائية عشج الاقتزاء. 
كيتع الاعتساد في إثبات اليػية عمى مجسػعة مغ الػثائق الخسسية أىسيا بصاقة التعخيف 

الدياقة في بعس الحالات، إضافة إلى الجفتخ الػششية البيػمتخية كجػاز الدفخ كرخرة 
العائمي عشج الحاجة لإثبات الرفة أك العلاقة. أما بالشدبة للأشخاص السعشػييغ فيتع 

                                                           
 السابق.مرجع ، ال 85 /98من مرسوم  334الماد ة ، -1
 السابق مرجعال،  85 /98من مرسوم   86/7المادة  -2
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التحقق مغ ىػيتيع مغ خلاؿ الدجل التجارؼ كالقانػف الأساسي لمذخكة كالػثائق التي 
ؼ ىحا الإجخاء إلى تثبت صفة السسثل القانػني، مثل محزخ التعييغ أك التفػيس. كييج

ضساف صحة البيانات كالحج مغ التدكيخ، بسا يعدز مػثػؾية السعاملات العقارية كاستقخار 
 1.نطاـ الحفع العقارؼ 

 أولا الأشخاص السؤهميؼ لمترجيق عمى الأطخاف:

كخاصة نطخا لأىسية السعمػمات التي تتزسشيا الػثائق الخسسية الخاضعة لمذيخ، 
الستعمقة بالأشخاؼ، ك ما يتختب عغ الخصأ في تحجيجىا مغ مداس بحقػؽ الأفخاد،  تمظ

لحا فقج أككل السذخع ميسة الترجيق عمى ىػية الأشخاؼ إلى فئة معيشة مغ الأشخاص 
قزاة الشيابة العامة،  2،خبخة في ىحا السجاؿ ك ىع: السػثقػف، كتاب الزبط لسا ليع مغ

الذ الذعبية البمجية بالشدبة لمعقػد التي يتدمسػنيا مغ أجل كرؤساء السج الػزراء كالػلاة
التدجيلات التي يصمبػنيا، كجسيع العقػد الستعمقة بيا، مجيخ الػكالة القزائية لمخديشة، 

الخديشة  محاسبػمػضفػا مجيخيات الػلايات لمسرالح السالية الحيغ ليع درجة مفتر رئيذ، 
 3العسػمييغ. كجسيع السحاسبيغ

شارة لدكما في تأشيخة شيادة اليػية إلى مػشغ محخر كمػقع العقج الخسسي كيجب الإ
 .الحؼ يجب أف يبمغ لو الخفس عشج الاقتزاء

 :ثانيا الؽثائق السعتسج عميها في الترجيق

يقػـ السحافع العقارؼ بالتحقيق في ىػية أشخاؼ السحخر الخسسي السػدع قرج  
إجخاء الذيخ بسجخد الاشلاع عمى البصاقة التي بسػجبيا تع الترجيق عمييا، كتقجـ معيا 
في آف كاحج الػثيقة التي يجب شيخىا في السحافطة العقارية، كسا أف نػع الػثائق التي 

 .ؼ أشخاص الحقتدتعسل لمترجيق يختمف باختلا
                                                           

 عبد الحمٌد المنشاوي، التسجٌل العقاري والتوثٌق فً القانـــون الكوٌتً، دار الفكــر الجامعً، مصر، )د.س،ن( -1

 .37ص 
 ، المرجع السابق.98/85من مرسوم  84/4المادة  -2
 ، المرجع السابق.98/85من المرسوم  86/4المادة -3
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 الشدبة للأشخاص الطبيعييؼ: -01

قائسة الرلاحية، ك كل  فإف الترجيق يتع بسجخد تقجيع مدتخخج مغ شيادة السيلاد
لكشو في بعس الأحياف قج يتع الترجيق بشاءا عمى شيادة  1،كثيقة رسسية تثبت الجشدية

شخريغ بالغيغ، كتحت مدؤكليتيسا، كذلظ في حالة عجـ تسكغ محخر الػثيقة السػدعة 
 .قرج الذيخ مغ التثبت مغ عشاصخ ىػية الأشخاؼ

كلإعصاء ضسانة أكثخ لمػثائق العقارية السػدعة قرج الذيخ اتدعت دائخة الترجيق 
ة إلى ىػية الأشخاؼ البيانات الستعمقة بالذخط الذخري ليع أؼ أف يكػف لتذسل بالإضاف

 2.مغ القانػف السجني 78، 44 ،40 :لأىمية تتػفخ فييع أحكاـ السػادالأشخاؼ كاممي ا

 كيحقق فييا السحافع العقارؼ بالاشلاع عمى الػثائق التالية:

التي بسػجبيا تع الترجيق في حالة الخشج السجني ك كجػد الدكاج يصمع عمى الػثيقة  -
 . عمى اليػية

ؼيسا يتعمق بأسباب انعجاـ الأىمية الستعمقة بالحالة العقمية، يجب الاشلاع عمى شيادة  -
مدمسة مغ شخؼ كاتب ضبط السحكسة لسكاف كلادة الأشخاؼ لحكع يتزسغ إما السشع كإما 

 .رفس حالة عجـ الأىمية

عمى ندخة مرجقة لقخار  الاشلاعخد ؼيسا يخز سمصات مسثل عجيع الأىمية، بسج-
قزائي يػافق عمى الخخرة التي أعصيت لو لمتجخل في العسمية الخاضعة للإشيار أك في 

 ة مرجقة لمعقج أك القخار القزائيعمى ندخ الاشلاعحالة عجـ كجػد السػافقة، بسجخد 
 . الحؼ يتزسغ تعييغ ىحا السسثل

                                                           
 ، المرجع السابق. 345 /5;من المرسوم التنفٌذي رقم  3المعدلة بموجب المادة  85-98من مرسوم  84/6المادة  -1
مقال منشور بمجلة الموثق ،دورٌة داخلٌة حمان بكاي، العقد التوثٌقً، الإجراءات والمراحل التً ٌمر بها،  -2

 .:4 ، ص ;;;3لسنة  ;3 عمتخصصة 
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 عمى حقػؽ القرخ، فقج حجدت السػاد أما ؼيسا يخز الترخفات القانػنية الػاردة-
 1. مغ قانػف الأسخة الإجخاء السصمػب ك الػثيقة التي يجب شيخىا 88،89،181

عمى العمسيات القانػنية التي تتصمب إذف القاضي ك ىي : بيع  88حيث نرت السادة 
 . العقار ك قدستو في غيخ الإرث ك رىشو كإجخاء السرالحة برجده كمبادلتو

فقج حجدت العسميات التي تتصمب إذف القاضي كالسدايجة في نفذ الػقت  89أما السادة 
 .2.  بيع أملاؾ القاصخ: مثل

مغ نفذ القانػف فقج اشتخشت كجػد حكع قزائي إذا تعمق الأمخ 3 181أما السادة  
إف ىحه الػثائق السذار إلييا سابقا يجب أف لا يقل  بقدسة تخكة يكػف أحج كرثتيا قاصخا

، تقجـ إلى السحافع العقارؼ في آف كاحج مع 4أشيخ في يػـ إجخاء الذيخ 06عغ تاريخيا 
 .الػثيقة التي يجب إشيارىا

 بالشدبة للأشخاص الاعتبارييؼ: -02

سخسػـ المغ  63/3إذا تعمق الأمخ بذخز معشػؼ ؼيحرل الترجيق شبقا لمسادة 
دائخ أك بػثيقة مرادؽ بالإدلاء بالػثيقة الخسسية الخاصة بو إذا كاف مقخه الج 76/63

عمييا مغ الدمصات الجدائخية في بمج السقخ مع الػثيقة الأصمية الخاصة بو كتخجستيا 
 .مرادؽ عميو إذا حخرت بمغة أخخػ 

  

                                                           

، تخز الترخفات القانػنية مغ قانػف الأسخة  88،89،181 السػاد _ 1  
نرت عمى العسميات التي تدتػجب إذف القاضي ببيع العقار كتقديسو كرىشو  88السادة _ 2  

فقج نرت عمى تحجيج العسميات التي تدتػجب إذف القاضي في الترخؼ)البيع ( في أملاؾ القاصخ،أما  89_السادة 3
 يذتخط حكع قزائي إذا تعمق الأمخ بتقديع تخكة يكػف مغ بيغ كرثتياػ شخز قاصخ .     181السادة 

 .للأملاك الوطنٌة، وزارة المالٌة الصادرة عن المدٌرٌة العامة 7;;3/ 43/4المؤرخ ة فً  ;:8المذكرة رقم  -4
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 السطمب الثاني: الذخوط الخاصة بتعييؼ العقارات

تتع عسمية تعييغ العقارات في إشار الحفع العقارؼ كفق مجسػعة مغ الذخكط التي 
إلى ضساف الجقة القانػنية كالتقشية لمسمكية، حيث يجب أكلًا تحجيج العقار بذكل تيجؼ 

كاضح مغ حيث مػقعو الجغخافي كمداحتو كحجكده كشبيعتو، مع الاعتساد عمى نتائج 
السدح العقارؼ الخسسي الحؼ يسشحو رقسًا خاصًا كيُشجد مغ شخؼ مختريغ معتسجيغ، 

ثبت الحق في العقار، مثل عقج مػثق أك حكع كسا يذتخط تقجيع سشج ممكية قانػني ي
قزائي نيائي، إضافة إلى ضخكرة إشيار جسيع الحقػؽ كالترخفات الستعمقة بو لجػ 
السحافطة العقارية حتى تكػف نافحة في مػاجية الغيخ، كيُذتخط أيزًا أف يكػف العقار 

ق السعمػمات خاليًا مغ الشداعات أك أف تكػف قج سُػيت بحكع نيائي، مع ضخكرة تصاب
الػاردة في الػثائق مع الػاقع السيجاني، كأخيخًا احتخاـ جسيع الإجخاءات الإدارية الستعمقة 

 1.بإيجاع السمف كدفع الخسػـ كاستكساؿ عسميات التدجيل كالذيخ

مغ القانػف السجني عمى الزابط  04مكخر  324لقج اشتخط السذخع في السادة 
ق كالدشجات الستزسشة حقػقا عيشية عقارية، تعييغ العسػمي الحؼ يتػلى تحخيخ الػثائ

شبيعة كحالات كمزسػف كحجكد العقارات تعييشا دؾيقا، برػرة ناؼية لمجيالة حتى تعصي 
حجية قانػنية مصمقة لمحقػؽ كالترخفات السذيخة في الدجل العقارؼ، مسا يؤدؼ إلى 

بعة العقار السترخؼ ضبط السمكية العقارية، كيسكغ لمسحافع العقارؼ السختز مغ متا
ؼيو عمى الخخائط ك الػثائق السداحية لسعخفة تدمدل السمكية ؼيو ، كالتي تعج مغ السيدات 
الأساسية لشطاـ الذيخ العيشي، ككحلظ ضساف كجػد كثائق كمدتشجات عقارية سميسة 
كدؾيقة تدسح لحكؼ السرمحة التعخؼ عمى الػضعية القانػنية لمعقار السترخؼ ؼيو برفة 

 . عسخي

                                                           
 .98/85مرسوم المن  337،  335، والمواد  97/96أمر من  49المادة  -1
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مغ  114كالسادة  71إلى  66ككحا السػاد مغ  27إلى  21ك قج حجدت السػاد مغ 
 البيانات السصمػب تحجيجىا في الػثائق الخاضعة لمذيخ حتى يتع تسييد 76/63مخسػـ 

 العقار عغ غيخه، كىحه البيانات تختمف بحدب ما إذا كاف العقار مسدػحا أك غيخ مسدػح
 .ممكية فخدية أك مذتخكةككحلظ ما إذا كاف مسمػكا 

كفي انتطار إتساـ عسمية مدح الأراضي عمى كافة التخاب الػششي، فإف السخسػـ 
 عمى أحكاـ انتقالية لتعييغ العقارات السسدػحة في العقػد الخاضعة لمذيخ 76/63

 العقارؼ.

 قؽاعج خاصة بالشدبة لتعييؼ كل العقارات الؽاقعة في مشطقة مدسؽحة: الفخع الأول 

عمى أف كل عقج أك قخار قزائي  76/63مغ السخسػـ رقع  66السادة  نرت
مػضػع إشيار في السحافطة العقارية يجب أف يبيغ ؼيو بالشدبة لكل عقار يعشيو : نػع 
العقار كالبمجية التي يقع فييا ، كتعييغ القدع السداحي لكل جدء مغ إقميع البمجية السحجد 

 1كرقع مخصط السدح كالسكاف السحكػر

ىحا السحكػرة سالفا أؼ الشػع كيعشي  66كسا جاء في نز السادة  :العقارنؽع  _أولا
 فلاحيةأك أرضا عارية )فزاء( أك مبشية، السرصمح عمى أف ىحا العقار ىػ عبارة عغ 

بالخغع مغ أف ترشيف شبيعة العقار يستاز بأىسية كبيخة في تعجيلاتو كبعس  أك غابية 
 2. التغييخات مقارنة بالعشاصخ الأخخػ 

  

                                                           
عمى أف كل عقج أك قخار قزائي مػضػع إشيار في السحافطة العقارية  76/63مغ السخسػـ رقع  66نرت السادة _ 1

غ ػػػدء مػػل جػػي لكػالتي يقع فييا ، كتعييغ القدع السداح يجب أف يبيغ ؼيو بالشدبة لكل عقار يعشيو : نػع العقار كالبمجية
  إقميع البمجية السحجد كرقع مخصط السدح كالسكاف السحكػر

76/63مغ السخسػـ رقع  66السادة  _ 2  
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 :ثانيا تحجيج البمجية التي يقع فيها العقار

أؼ تحجيج اسع البمجية التي يػجج بيا مػقع العقار كيتختب عمى ذلظ معخفة السحافطة 
الستعمقة بالترخفات التي يكػف محميا ىحا العقار، إضافة العقارية السخترة بذيخ الػثائق 

 1.إلى تحجيج الجية القزائية السخترة في حالة كجػد نداع

 ثالثا قدػ مخطط السدح: 

ىػ جدء مغ الإقميع البمجؼ السحجد بصخيقة ما، يتع نقمو عمى كرقة مغ مخصط مدح 
 2شابع الثبات الكافي.الأراضي كيذتخط أف يكػف محيصو مؤسدا بشاءا عمى حجكد ليا 

 رابعا رقػ مخطط السدح: 

كحجة عقارية( تحسل رقسا تختيبيا خاصا بيا كل كحجة مداحية أك مجسػعة ممكي )
في كثائق مدح الأراضي، حيث يتع تخؾيع مخصط مدح الأراضي بصخيقة تجعل مجسػعات 

 .السخصطالسمكية أرقاما متدمدمة حتى تديل عسمية مصابقة الػثائق السػدعة مع ىحا 

 خامدا تحجيج السكان السحكؽر: 

كيصمق عميو اسع السكاف السدسى، كىػ عبارة عغ تجسع لسجسػعات السمكية الػاقعة 
في إقميع بمجية ما، كيصمق عميو الدكاف تدسية خاصة، كىحا عمى الأخز في السشاشق 

 .الخيؽية، أما في السشاشق الحزخية ؼيدتبجؿ السكاف السدسى باسع كرقع الذارع

 سادسا محتؽى وثائق السدح:

أك القػاـ السداحي، كيعج مغ العشاصخ الأساسية السعتسج عمييا في تعييغ العقارات  
ك ليحا الغخض ألدـ ،لأنو بػاسصتو يتع ضبط كل البيانات الستعمقة بالبصاقات العقارية

                                                           
 .98/85من مرسوم  337،  335، والمواد  97/96من أمر  49المادة  -1
 الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملاك الوطنٌة، وزارة المالٌة 7;;3/ ،34/ 34المؤرخة فً،  ;:8المذكرة رقم  -2
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السذخع محخرؼ العقػد ك الػثائق الخاضعة لمذيخ بزخكرة إرفاؽ مدتخخج السدح 
 .حخر السػدع قرج إجخاء الذيخبالس

 القؽاعج الخاصة بتعييؼ العقارات في مشطقة غيخ مسدؽحة :الفخع الثاني

عبخ  74 /75في انتطار تعسيع نطاـ الذيخ العيشي السحجث بسػجب الأمخ رقع  
كامل التخاب الػششي، أقخ السذخع أحكاما انتقالية يتع بيا تعييغ العقارات الػاقعة في 

 .لسسدػحة ضسغ الػثائق التي تكػف مػضػع إشيار بالسحافطة العقاريةالسشاشق غيخ ا

 أولا قؽاعج خاصة بتعييؼ العقارات الخيفية غيخ السسدؽحة:

عمى أنو بالشدبة لمسشاشق التي لع يعج فييا  76/63مغ مخسػـ  114تشز السادة 
، فإف كل عقج أك قخار قزائي يكػف مػضػع إشيار في 1.مخصط مدح الأراضي

السحافطة العقارية، يجب أف يبيغ ؼيو بالشدبة لكل عقار ريفي ما يمي: نػع العقار، 
مػقعو، محتػياتو بالإضافة إلى أصػؿ أك ندخ السخصصات السحتفع بيا برفة نطامية 
في مرالح مدح الأراضي كالسحافطة العقارية، ذلظ أنو أثشاء الػجػد الاستعسارؼ تست 

مدح الأراضي، لا تداؿ كثائقيا محفػضة يخجع إلييا  في بعس السشاشق الخيؽية عسمية
كقت الحاجة، كفي حالة عجـ كجػد ذلظ يحكخ أسساء السالكيغ السجاكريغ، كسا يػجج في 
بعس الحالات، عقارات ريؽية مداحتيا غيخ محجدة بجقة، الأمخ الحؼ يتصمب إعجاد 

انػف السجني التي مغ الق 703مخصط لمحجكد مغ شخؼ خبيخ عقارؼ تصبيقا لشز السادة 
تشز " : لكل مالظ أف يجبخ جاره عمى كضع حجكد لأملاكيسا الستلاصقة، كتكػف نفقات 

 2.التحجيج مذتخكة بيشيسا

كفي ىحه  عجـ كجػد مدح الأراضي،تعج بصاقة العقار الحزخؼ حتى في حالة ""
 3""ك الخقع الحالة يعيغ العقار بالإستشاد إلى البمجية التي تقع فييا كإلى إسع الذارع 

                                                           
 تخز لمسشاشق التي لع تدتشج عمى مخصط مدح الأراضي عمى أنو 76/63مغ مخسػـ  114لسادة ا _1
 81، 79،ص ص1998الدجل العيشي عمسا كعسلا، دار الفكخ العخبي، مرخ، معػض عبج التػاب،  _2

69خالج رامػؿ، السخجع الدابق ، ص _ 3  
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 ثانيا قؽاعج تعييؼ العقارات الحزخية غيخ السسدؽحة:

العقارات السبشية كغيخ  76/63مغ مخسػـ  21تعتبخ عقارات حزخية شبقا لمسادة  
السبشية السخقسة برفة نطامية لمجيات الدكشية التابعة لمبمجيات التي يديج سكانيا عغ ألفي 

الججاكؿ أك السدتخخجات أك الشدخ أك الرػر ندسة، كيتع التعخؼ عمى ىحه العقارات في 
 السػدعة عغ شخيق الإشارة إلى اسع البمجية كالذارع الحؼ يقع ؼيو العقار، كإلى رقسو

 1.كشبيعتو كمداحتو

 ةالسبشية الخاضعة لشعام السمكية السذتخك تعييؼ العقارات الفخع الثالث:

نطع السذخع الجدائخؼ السمكية السذتخكة في عجة نرػص قانػنية مشيا: القانػف 
مجني ( كلاسيسا التعجيلات التي حرمت ؼيو بسػجب  772إلى  743السجني )السػاد: 

الخاص بالشطاـ  1976/ 10/ 23السؤرخ في  146 /76كالسخسػـ رقع  83/01قانػف 
 كمجسػع العسارات السقدسة إلى أجداء لمسمكية السذتخكة لمعسارات السبشية الشسػذجي

الخاص بتحجيج القػاعج  1983/ 11/ 22السؤرخ في   83 /666سخسػـ الك  
  .الستعمقة بالسمكية السذتخكة

مجني بأنيا " الحالة القانػنية  743كقج كرد تعخيف السمكية السذتخكة في السادة  
السبشية كالتي تكػف ممكيتيا مقدسة التي يكػف عمييا العقار السبشي أك مجسػعة العقارات 

حررا بيغ عجة أشخاص تذسل كل كحجة مشيا عمى كل جدء خاص كنريب في 
 .الأجداء السذتخكة

يتزح مغ خلاؿ ىحه السادة أف العقارات السبشية الخاضعة لشطاـ السمكية السذتخكة "
تحتػؼ عمى أجداء خاصة، ك أجداء مذتخكة يكػف لكل شخيظ الحق في التستع ك استعساؿ 

                                                           
 الرادرة عغ السجيخية العامة للأملاؾ الػششية، كزارة السالية 1995/ ،02/ 12السؤرخة في  689السحكخة رقع -1
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الأجداء الخاصة بو بالإضافة إلى حقو في الانتفاع بالأجداء السذتخكة مع بؿية الذخكاء 
يغ العقارات الخاضعة لشطاـ السمكية السذتخكة يذتخط فييا كؼيسا يخز تعي 1الأخخيغ ،

إضافة إلى البيانات العامة الستعمقة باسع البمجية، الذارع ، الخقع ،السداحة ك السعمػمات 
الخاصة الػاردة في الججكؿ الػصفي لمتقديع، كىي رقع الحرة حدب التختيب التراعجؼ 

 2ة الأرض، الحرة في السمكية السذتخكة.للأرقاـ ، العسارة، الجرج، الصابق، نػع قصع

كفي حالة ما إذا كقع تعجيل في قصعة ما، فيتعيغ إعجاد ججكؿ كصفي تعجيمي تسشح 
 .63س/76مغ مخسػـ  68بسقتزاه أرقاـ ججيجة لمقصع الشاشئة مشو شبقا لمسادة 

يغ يتع تعييغ العقارات السبشية الخاضعة لشطاـ السمكية السذتخكة عمى أساس التسييد ب
د كل جدء خاص )كالذقق  الأجداء الخاصة كالأجداء السذتخكة داخل البشاية، حيث يُحج 

أك السحلات( بذكل دقيق مغ حيث مػقعو داخل البشاء كمداحتو كحجكده كرقسو،  
مع بياف نريبو مغ الأجداء السذتخكة التي تذسل عادة الأساسات كالججراف كالدلالع 

لعامة، كيتع ذلظ بالاعتساد عمى مخصط تقشي يعجّه كالسراعج كالأسصح كالتجييدات ا
ميشجس مختز يػضح التقديع الجاخمي لمبشاية، كسا يُخفق بشطاـ السمكية السذتخكة )الشطاـ 
الجاخمي( الحؼ يحجد حقػؽ كالتدامات السلاؾ ككيؽية تدييخ الأجداء السذتخكة، كيذتخط أف 

 3يكػف ىحا التعييغ مصابقًا لمسدح العقارؼ.

إضافة بعس الجػانب السيسة لفيع تعييغ العقارات السبشية الخاضعة لشطاـ يسكغ 
السمكية السذتخكة بذكل أعسق، حيث لا يقترخ الأمخ عمى تحجيج الأجداء الخاصة 

لمبشاية، كىػ كثيقة تقشية كقانػنية  الؽصف التقديسيكالسذتخكة فقط، بل يذسل أيزًا إعجاد 
ت داخل العقار، مع إعصاء كل كحجة رقسًا خاصًا تُبيّغ بجقة تػزيع الذقق أك السحلا

                                                           
 .4:المرجع السابق، ص  السجل العٌنً علما وعملا،معوض عبد التواب،  -1
 السابق. المرجع 7;;3/ 34/ 34المؤرخة فً  ;:8المذكرة رقم  -2
دار النهضة العربٌة،  حسن عبد الباسط جمٌعً، تحول نظام الشهر العقاري فً مصر إلى نظام الشهر العٌنً، -3

 .97، ص  ;;;3القاهرة، 
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كحرة شائعة محجدة في الأجداء السذتخكة تُحدب غالبًا عمى أساس السداحة أك الؿيسة. 
الحؼ يشطع كيؽية استعساؿ الأجداء  نعام السمكية السذتخكةكسا يتصمب الأمخ إعجاد 

ت السلاؾ، بسا في ذلظ السذتخكة )مثل الدلالع كالسراعج كالسسخات( كيحجد حقػؽ ككاجبا
 1.السداىسة في نفقات الريانة كالتدييخ

)سشجيظ( يتػلى إدارة  مديخ لمسمكية السذتخكةكمغ الجػانب الإضاؼية أيزًا كجػد 
الأجداء السذتخكة كتشفيح قخارات جسعية السلاؾ، التي تُعج ىيئة أساسية لاتخاذ القخارات 
الستعمقة بالبشاية )كالأشغاؿ، التخميع، أك التعجيلات(. كسا يُذتخط أف تكػف كل التعجيلات 

جػز لأؼ مالظ التي تسذ الأجداء السذتخكة خاضعة لسػافقة جساعية كفقًا لمقانػف، كلا ي
بطاقة كحلظ عشج تدجيل العقار في السحافطة العقارية، يتع فتح  الترخؼ فييا بذكل فخدؼ

، مسا يدسح بتجاكلو قانػنيًا بذكل مشفرل )بيع، رىغ، عقارية مدتقمة لكل جدء خاص
ـبة( مع بقاء ارتباشو الإجبارؼ بشريبو في الأجداء السذتخكة. كأخيخًا، مغ السيع الإشارة 

أف أؼ نداع بيغ السلاؾ حػؿ الاستعساؿ أك التدييخ يُفرل ؼيو قزائيًا، كغالبًا ما إلى 
يُدتشج ؼيو إلى نطاـ السمكية السذتخكة كالشرػص القانػنية السشطسة ليحا الشػع مغ 

 2.  السمكيات

  

                                                           
 .47، ص ;:;3ر ، ، دار محمود للنشر والتوزٌع مص34ط عباس عبد الحلٌم حجر، شهر التصرفات العقاري ، -1
  48.،47المرجع نفسه، ص ص  عباس عبد الحلٌم حجر، شهر التصرفات العقاري ، -2
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  خلاصة الفرل

كفي ختاـ ىحا الفرل، يتزح أف نطاـ الحفع العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ يقػـ 
عمى مجسػعة متكاممة مغ القػاعج كالذخكط التي تيجؼ إلى تكخيذ الأمغ القانػني لمسمكية 
العقارية كضساف استقخار السعاملات، كذلظ مغ خلاؿ اعتساد الجقة في تعييغ العقارات 
كإلدامية الذيخ العقارؼ، كربط الحقػؽ العقارية بدشجات رسسية مذيخة لا تشتج آثارىا إلا 

سا يبخز ىحا الشطاـ الجكر السحػرؼ لمسحافطة العقارية كالسدح العقارؼ في بعج تدجيميا. ك
ضبط السمكيات كتحييشيا، بسا يحجّ مغ الشداعات كيػفخ الثقة بيغ الستعامميغ. كعميو، فإف 
احتخاـ ىحه القػاعج كالإجخاءات لا يُعج مجخد التداـ شكمي، بل ىػ ضساف أساسي لحساية 

 .إشار قانػني كاضح كمشطع الحقػؽ كتثبيت السمكية في
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أف الحفع العقارؼ يذكل قػاعج تشطيع في التذخيع الجدائخؼ كفي الختاـ تبيغ لشا 
أحج أىع الخكائد التي يقػـ عمييا استقخار السعاملات العقارية كضساف الأمغ القانػني 
للأفخاد كالسؤسدات عمى حج سػاء. كمغ خلاؿ ما تع التصخؽ إليو في ىحا السػضػع، 

نػنية متكاممة تزبط عسمية يتزح أف السذخع الجدائخؼ قج سعى إلى كضع مشطػمة قا
تدجيل الأملاؾ العقارية كتػثيق الحقػؽ العيشية الػاردة عمييا، بسا يحقق التػازف بيغ 

 .حساية السمكية الخاصة كضساف الذفاؼية في تجاكؿ العقارات

فالحفع العقارؼ ليذ مجخد إجخاء إدارؼ شكمي، بل ىػ نطاـ قانػني متكامل ييجؼ 
رية كإضفاء الحجية السصمقة عمى الحقػؽ السقيجة في الدجل إلى تثبيت السمكية العقا

العقارؼ. كيتختب عغ ذلظ أف كل حق غيخ مذيخ لا يسكغ الاحتجاج بو في مػاجية 
الغيخ، كىػ ما يعكذ الأىسية البالغة لسبجأ الذيخ العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، باعتباره 

 .عاملات العقاريةالػسيمة الأساسية لتحقيق العمشية كالػضػح في الس

كسا أف اعتساد نطاـ الدجل العيشي، الحؼ يقػـ عمى تخريز صحيفة عقارية لكل 
عقار، يسثل خصػة متقجمة نحػ تحقيق الجقة كالػضػح في تحجيج الػضعية القانػنية 
لمعقار. ىحا الشطاـ يدسح بتجسيع كافة البيانات الستعمقة بالعقار في كثيقة كاحجة، مسا 

 شلاع عمييا كيحج مغ الشداعات التي قج تشذأ نتيجة تزارب السعمػماتيديل عسمية الا

أك غسػضيا. كقج عدز السذخع ىحا التػجو مغ خلاؿ فخض رقابة صارمة عمى  
إجخاءات التدجيل كالذيخ، سػاء مغ قبل السحافع العقارؼ أك الجيات القزائية 

 .السخترة

يكتف بػضع القػاعج  كمغ جية أخخػ، يطيخ جميًا أف السذخع الجدائخؼ لع
السػضػعية لمحفع العقارؼ، بل دعسيا بجسمة مغ الإجخاءات التشطيسية التي تزسغ حدغ 
تصبيقيا. فإجخاءات السدح العاـ للأراضي، كإعجاد السخصصات السداحية، كإنذاء الدجل 
العقارؼ، كميا آليات تيجؼ إلى ضبط السمكية العقارية كتحجيجىا بجقة، بسا يقمل مغ فخص 
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لتعجؼ أك التدكيخ. كسا أف إلدامية إشيار العقػد كالترخفات العقارية أماـ السحافطة ا
 .العقارية يداىع في حساية الستعامميغ كيسشحيع الثقة اللازمة لإبخاـ معاملاتيع

غيخ أف التصبيق العسمي لقػاعج الحفع العقارؼ في الجدائخ لا يخمػ مغ بعس 
الرعػبات بطء إجخاءات السدح في بعس  التحجيات كالإشكالات. فسغ أبخز ىحه

السشاشق، كعجـ استكساؿ عسمية تأسيذ الدجل العقارؼ عمى مدتػػ كامل التخاب 
الػششي، إضافة إلى التعقيجات الإدارية التي قج تػاجو السػاششيغ أثشاء إتساـ إجخاءات 

ؼ يؤدؼ التدجيل. كسا أف نقز الػعي القانػني لجػ بعس الأفخاد بأىسية الذيخ العقار 
أحيانًا إلى إبخاـ ترخفات غيخ مذيخة، مسا يفتح السجاؿ لشذػء نداعات قزائية قج تدتغخؽ 

 .كقتًا كجيجًا كبيخيغ لمفرل فييا

كفي ىحا الدياؽ، تبخز أىسية العسل عمى تصػيخ مشطػمة الحفع العقارؼ مغ خلاؿ 
بيغ مختمف الييئات  تبديط الإجخاءات الإدارية، كتدخيع عسميات الخقسشة، كتعديد التشديق

السعشية. فالتحػؿ الخقسي لمدجل العقارؼ يسكغ أف يذكل نقمة نػعية في ىحا السجاؿ، إذ 
يداىع في تدييل الػصػؿ إلى السعمػمات العقارية كتقميل الأخصاء، كالحج مغ الفداد، 
فزلًا عغ تدخيع معالجة السمفات. كسا أف تكػيغ الإشارات السخترة كرفع كفاءتيا يعج 

 .شرخًا أساسيًا لزساف حدغ تصبيق القػانيغ كتحقيق الأىجاؼ السخجػة مشياع

كلا يسكغ إغفاؿ الجكر الحؼ يمعبو القزاء في تكخيذ قػاعج الحفع العقارؼ، مغ 
خلاؿ الفرل في الشداعات الستعمقة بالسمكية كالحقػؽ العيشية، كتفديخ الشرػص القانػنية 

فالأحكاـ القزائية تذكل مخجعًا ميسًا في تػضيح بسا يشدجع مع ركح التذخيع كمقاصجه. 
العجيج مغ الإشكالات العسمية التي قج تشذأ في ىحا السجاؿ، كسا تداىع في تػحيج الاجتياد 

 .القزائي كتعديد الأمغ القانػني

كفي الأخيخ، يسكغ القػؿ إف نطاـ الحفع العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ يسثل 
خار الاقترادؼ كالاجتساعي، باعتباره يػفخ الحساية القانػنية دعامة أساسية لتحقيق الاستق

لمسمكية العقارية كيذجع عمى الاستثسار. غيخ أف فعاليتو تبقى مخىػنة بسجػ حدغ تصبيقو 
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كتصػيخه بسا يتساشى مع الستغيخات الحجيثة. كمغ ثع، فإف الإصلاح السدتسخ ليحا الشطاـ، 
جيث الػسائل التقشية كتعديد الػعي القانػني، مغ خلاؿ مخاجعة الشرػص القانػنية كتح

 .يعج ضخكرة حتسية لزساف تحقيق الأىجاؼ السخجػة مشو

كعميو، فإف الحفع العقارؼ ليذ غاية في حج ذاتو، بل ىػ كسيمة لزساف استقخار 
السعاملات كحساية الحقػؽ، كىػ ما يتصمب تزافخ جيػد جسيع الفاعميغ، مغ مذخع 

غ، مغ أجل بشاء مشطػمة عقارية فعالة كعادلة تديع في تحقيق كإدارة كقزاء كمػاششي
 .التشسية السدتجامة كتخسيخ دكلة القانػف 

 فخت ىحه الجراسة عمى مجسػعة مغ الشتائج مغ أىسيا: كلقج أس

 ية الػحيجة التي تزسغ نقل كتثبيتأف الذيخ العقارؼ ىػ الإجخاء القانػني كالآل -

 .لاسيسا أعمى ىحه الحقػؽ الستسثمة في حق السمكية العقاريةالحقػؽ العيشية العقارية، 

 غيخ الإرادية كالأحكاـ كالقخاراتسػاء بالصخؽ الإرادية كالعقػد، أك بالصخؽ  -

 .القزائية

 كانييار الأراضي، أك تآكل مداحة التغييخات غيخ الإرادية كالكػارث الصبيعية، -

 .بب تخاجع السياهالعقار بدبب مج البحخ، أك زيادة السداحة بد

 .تغييخ محتػػ العقار كاليجـ أك البشاء أك التييئة -

 العيشية العقارية إلى بعس الحقػؽ تتعجػ آلية الذيخ العقارؼ إشيار الحقػؽ  -

 :الذخرية استثشاءً، مثل

 زة، حيث أكجب السذخع إشيار شيادةيستج ىحا الاستثشاء إلى الػاقعة السادية كالحيا -

 .الحيازة

 لسعاملات في مجاؿ الحقػؽ العيشيةلية الذيخ العقارؼ ىي الزامغ لاستقخار اأف آ -
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 ىحه الحقػؽ، كتترجػ لكل مغ يتعجػالعقارية، كتزسغ الحساية القانػنية لأصحاب 

 .عمييا

 قانػف الخاص، سػاء كانػا أشخاصًاتقجيع خجمات ميسة للأشخاص الخاضعيغ لم -

 .شبيعييغ أك معشػييغ

 مع عجة قصاعات حيػية، كتقجـ ليا ف آلية الذيخ العقارؼ تتقاشعكبرفة عامة، فإ -

 يا أىسية كبيخة في الحياة العامةخجمات ضخكرية لا يسكغ الاستغشاء عشيا، مسا يسشح

 كالخاصة.

في ىحا  تجاكزات أػػ عؿبات مغ الشتائج التي تػصمشا إلييا أف ىشاؾندتخمز      
 .مغ أىل الإختراص كبالشدبة لشا االسجاؿ يسكغ إستجراكي

 نػصي بالأخح ليحه التػصيات : 

نقتخح كضع مرالح الحفع العقارؼ كالسدح ضسغ كزارة خاصة أك كزارة مشتجبة  -
ؿياـ بجكرىا عمى أكسل لملإعصاءىا إمكانيات مادية كبذخية أكثخ كتشطيع مخف لتسكيشيا 

العسل كىحا نطخا لأىسية كحيػية كجو كىحا بتعديد الجقة كالدخعة لمتػصل لمجػدة في 
 في عجة مجالات سبق ذكخىا . كضيفتيا

الإعتساد عمى الػسائل الحجيثة في ىحا السجاؿ لسػاكبة التصػرات الحاصمة في العالع  -
كذلظ بإستعساؿ الخقسشة ك الحكاء الإصصشاعي كالؿياـ بخبط ىحه السرالح ببعزيا 

ككحا مع السرالح الأخخػ السدتعسمة  ةمباشخ عغ شخيق الذبكالبعس ربط تقشي 
لسعمػمات الذيخ العقارؼ كالسدح كلتدييل كتدخيع الجراسات كالتحؿيقات أك إتخاذ 

   القخارات ربحا لمػقت كالجيج . 
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 السرادر
 مرادر الذخيعة الإسلامية :  .1

 ف الكخيعالقخآ -
 الشرؽص القانؽنية :  .2

  القؽانيؼ : الأوامخ و 
، الستعمق بحيازة السمكية العقارية، 1983أكت 13مؤرخ في  83/13القانػف رقع  -

 .1983أكت  18صادر في  34عجد 
، يتزسغ التػجيو العقارؼ، 1990نػفسبخ  18سؤرخ في ال 90/25القانػف رقع  -

 معجؿ كالستسع. 1990نػفسبخ  18صادر في  49عجد
الستزسغ تأسيذ إجخاء لسعايشة  2007ؼيفخؼ  27السؤرخ في  02/07القانػف رقع  -

ج.ر.ج.ج حق السمكية العقارية كتدميع سشجات السمكية عغ شخيق تحقيق عقارؼ، 
 .2007ؼيفخؼ . 28صادر في  15عجد،

، يحجد القػاعج التي تشطع نذاط 2011ؼيفخؼ  17السؤرخ في  11/04القانػف رقع  -
 06/03/2011السؤرخة في  14التخؾية العقارية، ج ر ج ج عجد 

 2015 الستزسغ قانػف السالية لدشة 30/12/2014 السؤرخ في: 14/10القانػف َ  -
السؤرخ في :  17/11القانػف  2014 لدشة 78عجد (.ج.ج ر.)ج 

 2017لدشة  76)ج ر(عجد  2018لدشة الستزسغ قانػف السالية  27/12/2017
  ق، 1274 سشة العثسانية الجكلة في العقارية الترخفات يشطع قانػف  صجكر أكؿ

 العقارؼ.. الدجل عمى" الخاقاني الجفتخ" عبارة تجؿ ك
 الستعمق بإنذاء لجاف لحساية 1962 / 22/10السؤرخ في : 62/20رقع :  الأمخ -

 ك إدارة السستمكات أك الأراضي الغيخ مدتخجمة 
الستعمق بالتشازؿ عغ الأملاؾ /1966/05 06السؤرخ في:  /66102: الأمخ رقع -

 السجيػلة لمجكلة .
 ستزسغ القانػف التجارؼ ال 25/09/1975السؤرخ في :  75/59مخ رقع الأ -
الستعمق بالقانػف السجني السعجؿ ك 1975/09/26 في: السؤرخ 75/58الأمخ رقع:  -

 .الستسع
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 الستعمق بإعجاد مدح الأراضي  12/11/1975السؤرخ في :  74/ 75الأمخ  -
 18/11/1975السؤرخة في: 92العجد  .ج.جج. ر

السعػػجؿ ك الستسع، الستزسػػغ إعجاد  1975/ 11/ 12السػػؤرخ فػػػػي:  /7574الأمػػػػخ -
 52مدح الأراضي العاـ كتأسيذ الدجل العقارؼ، الرادر بالجخيجة الخسسية، العجد 

 1975/ 11/ 18 السؤرخة في 
  و القخارات الؽزارية السخاسيػ:  
  : أولا السخاسيػ 
كفي نفذ الفتخة صجر مخسػـ أخخ تحت رقع  /251963/07: السخسػـ السؤرخ في -

كاف يدعى إلى تشطيع عسمية الذيخ العقارؼ في  1959/12/28 السؤرخ في:  /591486
 مشاشق التحديغ العقارؼ.

الستعمق بتشطيع أك بتختيب  /181963/03السؤرخ في:  /6318السخسػـ رقع:  -
 السستمكات التجارية ك الرشاعية، ككل ما يختبط بالحقػؽ العقارية.

الستزسغ إثباث السمكية /081973/01ؤرخ في :الس/32 73التشفيحؼ رقع  السخسػـ -
 العقارية الخاصة .

، يدغ اجخاءات لاثبات التقادـ 1976مارس  25مؤرخ في  76/63السخسػـ رقع -
ماؼ  24، صادر في 21السكدب ك اعجاد عقج الذيخة الستزسغ الاعتخاؼ بالسمكية، عجد

1983 
 كالستسع لمسخسػـ التشفيحؼالسعجؿ  07/04/1992 السؤرخ في:92/134رقع السخسػـ -

 .08/04/1992السؤرخة في  26 ج. ر العجد 76/62
 3)ج. ر( العػػػجد  63/ 76السعجؿ ك الستسع لمسخسػـ رقػػػع  93/123الأمػػػػخ رقػػػع : -

 .  1993/ 19/05 :السؤرخػػػة في 
 /80210الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ السعجؿ ك الستسع  /7663 السخسػـ رقع -

 1995/09/13السؤرخ في: /93123كالسخسػـ التشفيحؼ رقع  /131980/09السؤرخ فػي: 
الستزسغ تأسيذ الدجل العقارؼ،  25/03/1976السؤرخ في : 76/63السخسػـ  -

الرادرة عغ السجيخية  12/02/1995السؤرخة في : 689السعجؿ ك الستسع محكخة رقع 
 العامة للأملاؾ الػششية .



 قائسة السرادر ك السخاجع

106 
 

يتعمق بعسميات التحقيق  2008ماؼ  19السؤرخ في  08-147رقع  السخسػـ التشفيحؼ -
 .2008ماؼ . 25صادر في  26عجد ، )ج.ر.ج.ج(العقارؼ كتدميع سشجات السمكية
 .ك الستسع، ج السعج، 13/04/1976السؤرخة في :  30الجخيجة الخسسية العجد رقع 

 .19/09/1975السؤرخة في  101ج عجد .ج.ر
الستعمقة بديخ عسميات مدح الأراضي ك  24/05/1998السؤرخة في:16 التعميسة رقع -

 التخؾيع العقارؼ الرادرة عغ السجيخية العامػػػػػة للأملاؾ الػششية، كزارة السالية .
 مغ ؽ.ـ.ج ( 827السادة ) -
 العاـ. الأراضي مدح بإعجاد الستعمق/62 76مغ السخسػـ رقع  03ك  02السادتيغ  -
 التحقيق بديخ عسميات الستعمقة ،2008سبتسبخ 27 في السؤرخة 03 رقع التعميسة -

 العقارؼ 
مغ القانػف السجني عمى أف السمكية تسشح صاحبيا الحق في الترخؼ  674السادة  -

ك الإستفاذة مغ السستمكات بذخط ألا يتع إستخجاميا بصخيقة تتعارض مع القػانيغ ك 
 المػػػػػائح 

 1984، سشة 24الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية، العجد الجخيجة الخسسية لمجسيػرية  -
 (.09/06/1984السؤرخ في  11/84)قانػف الأسخة 

الصادرة عن المدٌرٌة العامة  7;;3/ 43/4المؤرخ ة فً  ;:8المذكرة رقم  -

 .للأملاك الوطنٌة، وزارة المالٌة

 ثانيا القخارات : 
مجمة  2002/ 11بتاريخ:  6580قخار مجمذ الجكلة، الغخفة اؿ اربعة، ممف رقع  -

 . 2مجمذ الجكلة، العجد
  السخاجع 
 العامة  الكتب 

اثبات السمكية العقارية ك الحقػؽ العيشية العقارية في  بغ عبيجة عبج الحؽيع، .1
 .2004التذخيع الجدائخؼ، دار ىػمة، الجدائخ، 

عسخ حسجؼ باشا، ليمى زركقي، السشازعات العقارية في ضػء أخخ التعجيلات  .2
 كأحجث الأحكاـ الجدائخ، دار ىػمة الصبعة الثالثة.
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 دار شبعة، دكف  الجدائخؼ، التذخيع في العقارية الترخفات شيخ بػششافة، جساؿ .3
 . الجدائخ الخمجكنية،

ة، الاشار القانػني ك التشطيسي لتدجيل العقارات في دخالج رمػؿ ك اَسيا دك - .4
 .التذخيع الجدائخؼ 

ك التشطيسي لتدجيل العقارات في التذخيع الجدائخؼ،  رمػؿ خالج، الإشار القانػني- .5
 الجدائخ دار ىػمة.

 رمػؿ خالج، السحافطة العقارية كألية لمحفع العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، دراسة .6
  .تحميمية  قرخ الكتاب البميجة

ية حػرية سي يػسف، الػجيد في عقج البيع، دار الأمل، الجدائخ، - .7  2008زـ
اجخاءات الاستفادة مغ الأكعية العقارية التابعة للأملاؾ الػششية شخيف بغشي، - .8

، الجدائخ، 2الخاصة مجمة القانػف العقارؼ، محخر القانػف كالعقار، جامعة البميجة 
 2017 ، 4 العجد

 - عبج الحؽيع عبيجة، إثبات السمكية العقارية كالحقػؽ العيشية العقارية في التذخيع
 .2003 ،الجدائخالجدائخؼ دار ىػمة، 

عسخ حسجؼ باشا، نقل السمكية العقارية عمى ضػء آخخ التعجيلات كأحجث - .9
 2002الأحكاـ، دار ىػمة، الجدائخ

 الذخكة شبعة، دكف  (كشعاف صباح تخجسة السمكية تاريخ شالاؼ، فميدياف- .10
 .ط س، د، الجدائخ( كالتػزيع، لمشذخ الػششية

 .2023القانػف العقارؼ، إبغ الشجيع لمشذخ ك التػزيع، الدشة  كساؿ تكػاشت،- .11
دار  ،لغخيبي شيخزاد، السشازعات الشاشئة عغ عسمية مدح الأراضي العاـ- .12

 السثقف لمشذخ 
مجيج خمفػني، العقار في القانػف الجدائخؼ، دار الخمجكنية لمشذخ كالتػزيع  .13

 ق1434الصبعة
 الجدائخ باتشة، الذياب، دار سلاـ،الإ الفقو أصػؿ عمع مخترخ محجة، محمد- .14

 .ـ 2023 –ق 1444الصبعة الأكلى  ،الجدائخ ،ك التػزيع،1988 شبعة
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 الستخررة  كتبال : 
 العقارؼ  كالدجل كالتحخيخ التحجيج في أبحاث زيادة، شارؽ  القاضي ك دياب أسعج .1

 1994 ، ، لبشاف شخابمذ لمكتاب، الحجيثة السؤسدة الثانية، الصبعة
 الجار ، شبعة دكف  العقارؼ، الذيخ حسجاف، أحكاـ المصيف عبج حديغ القاضي .2

 .  )ط س، ب،) لبشاف، كالشذخ، بيخكت لمصباعة الجامعية
 بصخس البدتاني، محيط السحيط قامػس مصػؿ لمغة العخبية، مكتبة لبشاف ناشخكف  .3

 .1993بيخكت لبشاف 
القانػف الكػيتي، دار الفكخ عبج الحسيج السشذاكؼ، التدجيل العقارؼ ك التػثيق في  .4

 الجامعي  مرخ.
 الثانية الصبعة العقارؼ، الدجل ،التحخيخ ،التحجيج العقارية، الأنطسة عبيج، إدكارد- .5

 1996 . لبشاف الستشبي، مصبعة
حدغ عبج الباسط جسيعي ،تحػؿ نطاـ الذيخ العقارؼ في مرخ إلى نطاـ - .6

 .  1999الذيخ العيشي دار الشيزة العخبية، القاىخة 
 ، دار محسػد لمشذخ  2لعقارية ،طعباس عبج الحميع حجخ ،شيخ الترخفات ا .7

 . 1989التػزيع مرخ  ك
 عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػف السجني الججيج، البيع - .8

 مرخ 2000ك السقايزة الجدء الخابع ، شبعة 
 الإقتراد في كدكرىا الإسلامية الذخيعة في السمكية يػنذ، مختار الله عبج- .9

 1987 مرخ الجامعة، شباب مؤسدة الأكؿ، الصبعة الإسلامي
 اليج بػضع السكتدبة العقارية السمكية كشيخ ثبػت إجخاءات( خالج أميخ عجلي- .10
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 ممخص 

مغ القػاعج متكاممة مجسػعة  يسثلف الشطاـ القانػني لإجخاءات الذيخ العقارؼ إ
لمجسيػر حػؿ جسيع  ضحةاك  اتػمممعخ فيػ ت ىيجؼ إلت ،القانػنية كالتقشيةكالإجخاءات 
ناقمة، معجلة،  ،ةشذئم ترخفاتال ىحهسػاء كانت  .اتر اعقلباة تعمقالسالقانػنية الترخفات 

عمى  ءاج سػاءكلا سيسا نػع الترخؼ  ،حق عيشي عقارؼ أصمي أك تبعيبة عمقأك مت
مغ الاشلاع الكامل د افخ غ الأيكتسى إلا ؼ ىحجيي .ؼ ر إدا راقخ أك  شكل عقج، حكع قزائي

أعمغ السذخع الدياؽ،  في ىحاك  .التعامل ؼيوار الحؼ أراد قمعل نػنيةاقلاية الػضععمى 
لمذيخ رئيدي نطاـ الذيخ العيشي كشطاـ  سادتاععغ  74/75الجدائخؼ بسػجب الأمخ رقع 

الذيخ الذخري في السشاشق غيخ اعتساد  يحيتء ستثشاا مع ،العقارؼ في الجدائخ
تخاب كامل المدتػػ  مىعسميات مدح الأراضي ع ؿاكستسا غيحإلى كذلظ  ،سسدػحةال
تُعخض برفة  يتالنػنية لقات اليااشكلإمغ ا عجيجالثيخ العقار يكباعتبار أف  .ششيػ ال

ضخكرة الالتداـ بالصابع الخسسي كالذكمية قبل عمى  جيتأكال خػ جفقج  ،عمى القزاءمدتسخة 
 .ل الذيخ عميويجتد بيجؼالسحافطة العقارية تقجيع العقار إلى 

الحيازة، السذخع  ،العقا رؼ، الذيخ العيشي كالذخرينطاـ الذيخ  :الكمسات السفتاحية 
 الجدائخؼ.

résumé: 
     De ce qui précède, on peut conclure que le système juridique des procédures 
de publicité foncière constitue un ensemble intégré de règles et de procédures 
juridiques et techniques visant à fournir au public des informations claires sur 
toutes les opérations juridiques liées aux biens immobiliers. Qu'il s'agisse 
d'opérations constitutives, translatives, modificatives ou relatives à un droit réel 
immobilier principal ou accessoire, et ce, que l'opération prenne la forme d'un 
contrat, d'une décision judiciaire ou administrative. L'objectif est ainsi de 
permettre aux individus de consulter totalement la situation juridique du bien 
immobilier qu'ils ambitionnent de traiter. À ce sujet, le législateur algérien a 
proclamé, par or 
donnance n° 74/75, l'adoption du système de publicité foncière réel comme 
principal système en Algérie, avec une exception permettant l'adoption du 
système de publicité foncière personnel dans les zones non cadastrées, jusqu'à 



 

 

l'achèvement des opérations de cadastre sur l'ensemble du territoire national. 
Étant donné que les biens immobiliers soulèvent de nombreuses problématiques 
juridiques régulièrement portées devant les tribunaux, il a été souligné 
l'importance d'assurer un caractère formel et officiel avant de soumettre un bien 
immobilier à la conservation foncière en vue de son enregistrement. 
 Mots-clés : Système de publicité foncière, publicité réelle et personnelle, 
possession, législateur algérien. 

 


