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 والؾفاء
 .أدعؾ الله أن يؾفقيؼ أجسعيؽ - فمؾح نؾال  - جيلالي زىيخة -  عساري ليمية 

 .إلى كل مؽ سانجني في إنجاز عسمي
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، فأقخت نطام الذيخ  الجدائخ بعج إستقلاليا جاىجة إلى تصييخ السمكية العقارية سعت      
الدجل العقارؼ والسدح العام للأراضي، والحؼ  الستعمق بتأسيذ 75/74العيشي بسػجب الأمخ 

 مدح الأراضي والحؼ ىػ الآخخ يديخعسميات  لأنو مختبط إرتباط وثيق بتقجمتع تصبيقو تجريجيا 
  .مغ جية لمتكاليف الباىطة التي يتصمبيا ابػتيخة بصيئة و متثاقمة نطخ 

العسمية مغ جية أخخػ  السؤىل لتدييخ والديخ عمى الكيام بيحه ونطخا لقمة العشرخ البذخؼ      
ابتيا فعلا عمى الدػق العقارية، ورغع إصجار الأمخ ورق تياالجولة تفخض سيصخ  التي ستجعل

، وإصجار السخسػميغ (1)الدجل العقارؼ والسدح العام للأراضي الستعمق بتأسيذ 75/74
 الستعمق بالسدح العام للأراضي والسخسػم62/76  التصبيقييغ لو وىسا السخسػم التشفيحؼ رقع

الجدائخ مازالت تصبق نطاميغ  إلا أن (2) الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ  76/63 التشفيحؼ
السسدػحة والحؼ يكػن  لمذيخ العقارؼ حيث يتع تصبيق نطام الذيخ الذخري في السشاشق غيخ

عمى العقار  فيو الذخز ىػ محل إعتبار، ذلظ أنو يعتسج في إعلان الترخفات القانػنية الػاردة
 ب الأبججؼ وسجل آخخ، و ذلظ مغ خلال سجل يسدظ حدب التختي عمى أسساء القائسيغ

يسدظ عمى أساس التختيب الدمشي لتبيان الترخفات السخاد شيخىا، و يعاب عمى ىحا الشطام أن 
التي تذيخ في ضمو ليدت ليا قػة ثبػتية مصمقة وذلظ بدبب صعػبة التعخف عمى  الترخفات

حافع العقارؼ فيو ولأن دور الس الترخفات القانػنية الػاردة عمى العقار السالظ الحكيقي إذا كثخت
يدعشا السقام لحكخىا، أما نطام الذيخ العيشي في السشاشق   دور سمبي و لأسباب أخخػ لا

ضيخ لأول مخة في أستخاليا في القخن التاسع  السسدػحة والحؼ تدعى الجدائخ لتعسيسو، والحؼ
نو العقار فيو محل إعتبار، ذلظ أ فيعتبخ، 1855عذخ عمى يج الديج روبخت تػرنذ سشة 

فيو لكل عقار   يسدظ في ضل ىحا الشطام سجل عيشي يدسى الدجل العقارؼ، إذ يخرز

                                                             

  الستزسغ إعجاد مدح االأراضي العام و تأسيذ الدجل العقارؼ ، 1975نػفسبخ  12السؤرخ في  74-75الأمخ رقع  - 1
 .1975نػفسبخ  18، الرادرة في  92الجخيجة الخسسية العجد 

،  30العجد ،، يتعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ ،الجخيجة الخسسية1976مارس  25السؤرخ في  63-76السخسػم التشفيحؼ رقع - 2
 1413ة عام ذؼ القعج 27السؤرخ في  123-93سخسػم التشفيحؼ رقع بال . السعجل والستسع1976أفخيل  13الرادرة في 
 1993مايػ سشة  19السػافق ل 
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 ىحه البصاقة عمى ىامر بصاقة عقارية عمى مدتػػ كل محافطة عقارية مخترة إقميسيا، ويجون 
مع تحجيج  غسػض بكافة الترخفات الػاردة عمى العقار برػرة تديل إعلام الغيخ و لا يذػ 

ورقسو وحجوده، ويدسى العقار محل الذيخ بالػحجة العقارية وتعتبخ البصاقة ومداحتو  مػقعو
 .بسثابة بصاقة تعخيف لو العقارية السخررة لو

و في ضل نطام ىحا الذيخ العيشي، وبعج تدميع وثائق السدح العام لمسحافطة العقارية، و بعج    
ىحا الأخيخ دفتخ عقارؼ إلى  مغ شخف السحافع العقارؼ يدمع نيائيا العقارات تخقيسا تخقيع

الجفتخ العقارؼ يتزسغ كافة البيانات السػجػدة في البصاقة العقارية  السالظ، ذلظ أن ىحا
كافة البيانات التفريمية الستعمقة بالحقػق العقارية  والخاصة بعقار ما، حيث أنو يحتػؼ عمى

ي مػاجية الغيخ كػسيمة فيحتاج  السختمفة سػاء كانت حقػق عقارية أصمية أو تبعية، والتي
 .(1)الدجل العقارؼ  الستعمق بتأسيذ 76/63مغ السخسػم التشفيحؼ  46إثبات إستشاداً لمسادة 

وبسا أن الجفتخ العقارؼ يعتبخ الدشج الػحيج لإثبات السمكية العقارية في السشاشق السسدػحة  
 دافعاً لجيشا لمتعخف عمىالسحكػر آنفا، فإن ىحا يذكل  75/74مغ الأمخ 19  إستشاداً لمسادة

مفيػم الجفتخ العقارؼ نطخاً لأىسيتو الكبيخة في مجال إستقخار السعاملات العقارية، لأنو مغ 
لقج  مغ السفيػم يسكششا التعخف عمى الأحكام القانػنية السشطسة لمجفتخ العقارؼ  خلال الإنصلاق

كل  لعقارية، عغ شخيق مشحاعتسج السذخع عمى تقشية السدح بيجف تدػية وتصييخ السمكيات ا
 للأراضينيا وسيمة يسكغ بسػجبيا تثبيت السمكية، ويذكل السدح العام لأمالظ دفتخ عقارؼ 

 التي يقػم عمييا نطام الذيخ العيشي، باعتبارىا دعامة مادية تسيج لتأسيذ الأساسيةالخكيدة 
 قانػنية تتجدج أساسا فيالدجل العقارؼ لجػ السحافطة العقارية، مسا يتختب عشو عجة أثار 

 الجفتخ العقارؼ الحؼ يرجر في شكل قخار إدارؼ مغ السحافع العقارؼ، ويتزسغ تحجيج
 أن ىحا الدشج قج يصخأ عميو عجة نداعات سػاء كان ىلانػنية لمعقارات تحجيجا دقيقا، إلػضعية الق

  صعػبة إعجاده ذلظ أثشاء عسميات السدح، أو في مخحمة تأسيذ الدجل العقارؼ ما يؤدؼ إلى

                                                             

 ، مخجع سابق. الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ  63-76السخسػم  التشفيحؼ رقع  - 1
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  مغ شخف السحافع العقارؼ، مسا يجعل مخفق العجالة مثقل بسثل ىحه الجعاوػ اليادفة إلى
  .إلغاءه، والتي تتبايغ الجيات القزائية السخترة في الشطخ فييا

العقارؼ سػاء كان ذلظ  التي دفعتشي إلى اختيار مػضػع الجفتخ والأسبابوعميو فسغ أىع الجوافع 
في الجراسات الدابقة  القانػنية باعتباره لع يشل السقجار الكافي مغ التحميل والصخحمغ الشاحية 

إلى البحث عغ  بالإضافةخاصة بعج تشػع الشرػص القانػنية الستعمقة بالعقار وتذابكيا، 
يذيج إشكال  فيػ أسباب كثخة الشداعات الستعمقة بسشح الجفتخ العقارؼ، أما مغ الشاحية التصبيكية

 يكػن سببيا  حكيقي وىػ واقع معاش فيو، والكذف عغ أسباب شػل الشداعات التيواقعي و 
محل  يدال لاالعقار، ومحاولة استبيان الشقائز السدجمة في الجفتخ العقارؼ حتى  الأساسي

ما مغ أ ، .صخاع أمام الجيات القزائية، والبحث في مجػ تأثيخ الطخوف الخارجية عمى ذلظ
 .العقارؼ   مشازعات الجفتخ العقارؼ مغ أىع السػاضيع في القانػن  الشاحية الشطخية فسػضػع

 : بشاء عمى ما تقجم بيانو فإن الإشكالية التي يثيخىا السػضػع محل الجراسة تتسثل في   
 ؟ في عل التذخيع الجدائخي  لمجفتخ العقاري  السشغسةماىي الأحكام القانؾنية  

 وىحه الإشكالية تتفخع إلى عجة تداؤلات :
 ما السقرػد بالجفتخ العقارؼ وماىي شبيعتو القانػنية؟  -
 ماىي شخوط وإجخاءات  إعجاد الجفتخ العقارؼ ؟ -
 ما مجػ حجية الجفتخ العقارؼ في إثبات السمكية العقارية ؟ - 
 ؟كيف يسكغ حرخ السشازعات الستعمقة بالجفتخ العقارؼ  -

مع ذلظ حاولشا مػاجيتيا وإتسام محكختيا  تليحا السػضػع واجيتشا عجة عكبا مغ خلال دراستيا
 نحكخ أىسيا:  

 .مباشخةتتكمع عغ مػضػع الجفتخ العقارؼ برفة جع عجم وجػد مخا  -
 .حرخىامسا صعب عميشا في البجاية  تعجد التذخيعات والقػانيغ الستزسشة العقار  -
 .العقارؼ صعػبة السػضػع وحداسيتو خاصة مغ جانب إجخاءات وشخوط إعجاد الجفتخ  -
 وججنا صعػبة في الإلسام بكل جػانب السػضػع وىحا راجع إلى ضيق الػقت. -
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واقع  ل دراسةشيج الػصفي التحميمي، وىحا مغ خلاونطخا لصبيعة السػضػع سػف نتبع الس  
  عجاده ومحاولة التعخيفلإجخاءات الستبعة الجفتخ العقارؼ، وأيزا استطيار الإ مشازعات

  ل تحجيج الجور الحؼ يمعبو في تثبيت السمكية العقارية، وبيان الييئةومغ خلابالجفتخ العقارؼ 
 .السكمفة بإصجاره، وكحلظ تحميل الشرػص القانػنية السشطسة لمجفتخ العقارؼ 

بحيث نقدع مػضػع البحث إلى فرميغ، الفرل الأول التأشيخ القانػني لمجفتخ العقارؼ في 
 الجدائخ 

العقارؼ كدشج إثبات لمسمكية العقارية الخاصة  إلى الجفتخ لالومغ خأما الفرل الثاني نتصخق  
 في السشاشق السسدػحة.



 

 
 

 
 
 
 
 
 

 :الأول فصلال

التأطير القانوني للدفتر العقاري في 

 الجزائر
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البالغة  للأىسية خايعتبخ الجفتخ العقارؼ مغ الػسائل القانػنية لحساية السمكية العقارية وذلظ نط
 ائخؼ لمجفتخ العقارؼ، بحيث يبيغ الترخفات الػاردة عمى الحقد التي أولاىا السذخع الج

 .العيشي العقارؼ 
 الحكخ، والحؼ يعتسجالدالف  74-75مخ رقعلأيختبط التشطيع القانػني لمجفتخ العقارؼ با  

 أساسا عمى آلية السدح، بحيث يعج مغ أىع الأثار الستختبة عمى انتياج الذيخ العيشي، أيغ
 أعتبخ الدجل العقارؼ مغ ضخورات تجديجه، ويتزسغ كافة السعمػمات السػجػدة في

مجسػعة البصاقات العقارية ، ولقج مكغ السذخع لكل شخز بزسان حق ممكيتو، وىحا 
ى وثيقة ليا أىسية كبيخة في تحقيق الحساية، وبػاسصتو تكػن ىحه الحقػق بحرػلو عم

 العيشية العقارية في
 مأمغ وبعيجة عغ مخاشخ الغسػض، وبالإستشاد إلى البيانات التي يحتػييا ىحا الدشج.

وشخوط حتى يكػن لمسمكية العقارية وجػد قانػني  (1)لحا قام السذخع الجدائخؼ بػضع أسذ
و قزائية، فالجفتخ العقارؼ ىػ عبارة عغ مجسػعة مغ البصاقات  قانػنية وتحزى بحساية

العقارية تسدظ عمى مدتػػ كل بمجية أوعمى مدتػػ الإدارة السكمفة بسدظ الجفاتخ العقارية 
ألا وىي السحافطة العقارية، وييجف تأسيذ ىحا ا الأخيخ إلى اقامة  مجسػعة مغ الػثائق 

 .(2)ػق العيشية لكل مالظذات شابع قانػني مختبة لمحق
العقارؼ وبيان  إشاره القانػني يدتػجب معو  وضع تعخيف لمجفتخ  فتخالحجيث عغ الجو 

لو مع  ين،  مع ضخورة تحجيج الأساس القانػ مغ الشاحية المغػية والشاحية الفقيية  العقارؼ 
لمجفتخ العقارؼ مع ذكخ الييئات الإدارية الكفيمة بإعجاد   التصخق إلى  الصبيعة القانػنية

الجفتخ العقارؼ، والأليات القانػنية التي مغ خلاليا نحرل عمى الجفتخ العقارؼ وىي عسمية 
السدح العام في السيجان وفي  السدح العام للأراضي،  وتػضيح كيفية سخيان أشغال عسمية

 .للأراضيدح العام عتخؼ عسمية الستالسكتب مع الإشارة إلى الإشكالات التي 
                                                             

 ، الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ،  السخجع الدابق.76/63:السخسػم  13السادة  - 1
 العقارؼ، السخجع الدابق .الستزسغ إعجاد مدح االأراضي العام و تأسيذ الدجل  74-75الأمخ رقع  - 2
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 مالية الجفتخ العقاري  :الأولالسبحث 

نذيخ بجاية إلى أن السذخع الجدائخؼ إستعسل أول مخة مرصمح الجفتخ العقارؼ بسقتزى   
حق السمكية الخاصة والسؤرخ  الستعمق بإثبات 73/32 التشفيحؼ مغ السخسػم 32نز السادة 

-07-17السؤرخ في  73/86السعجل والستسع بالسخسػم التشفيحؼ  05/01/1973في 
والسؤرخ  الستزسغ قانػن الثػرة الدراعية  71/73لأحكام الأمخ  والحؼ جاء تصبيقا 1973

عمى أنو: "بعج الإنتياء مغ عسمية السدح  25، والحؼ نز في مادتو  08/11/1971في 
لا مغ شيادات السمكية ويذكل الدشج الػحيج العام للأراضي يدمع لمسالكيغ دفتخاً عقارياً بج

لإقامة الجليل بذأن السمكية العقارية" وفي ىحا السبحث سشبيغ أىسية الجفتخ العقارؼ مغ 
) السصمب الأول( أما السصمب الثاني نخررو لسذتسلات الجفتخ خلال تحجيج مفيػمو 

 .القانػنية  وشبيعتوالعقارؼ 
 مفيؾم الجفتخ العقاري :  السظمب الأول

لمسالظ الحؼ كخس حقو  (1)يذكل الجفتخ العقارؼ أىع الدشجات التي تسشحيا السحافطة العقارية
برفة نيائية، ويكػن ذلظ بعج التحقيق في صحة ممكيتو، والتحجيج الجقيق ليا، ولغخض 

ئق السدحية، تسكيشو مغ إثبات حقػقو العيشية عمى العقار، فيػ يعج نتيجة لعسمية شيخ الػثا
الجفاتخ  ترشيفاتنبيغ ثع في الفخع الأول  الجفتخ العقارؼ لحلظ نتصخق إلى تعخيف 

 . (2)العقارية
 ي تعخيف الجفتخ العقار : الفخع الأول

 ي أولا: معشى الجفتخ العقار 
لع تأتي الشرػص القانػنية الدابقة بتعخيف محجد لمجفتخ العقارؼ وبالتالي تخك ذلظ الحؼ 

والبيانات التي تحتػييا البصاقات العقارية السػجػدة لجػ  تدجل فيو جسيع السعمػمات 

                                                             

 .25ص  2008الدعيج أبػ الخيخ، القانػن الإدارؼ، دون مكان الشذخ، شبعة - 1
اجدتيخ،كمية مخاحي ريع ، دور السدح العقارؼ في اثبات السمكية العقارية في التذخيع الجدائخؼ، مجكخة مقجمة لشيل شيادة م -2

 139، ص 2000، ةالدياسية ، السخكد الجامعي بتبد الحقػق والعمػم
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والأعباء السثقل بيا وتحجيج كاملا  مرمحة الدجل العقارؼ ولديسا وصف العقار وصفا
 ىػية وأصحاب الحقػق العيشية وتدجل فيو كافة العقػد السػجػدة عمى العقار وقت الإشيار

.في الدجل العقارؼ 
حجية قػية تقيج فيو جسيع الحقػق العقارية ء مغ يعتبخونو " سشجا قانػنيا ذو وىشاك مغ الفقيا 

عخفو بأنو " عبارة عغ سشج ممكية قاشع وىشاك مغ  ،(1)" الستعمقة بالعقارات السسدػحة
وىػ " الشاشق الصبيعي لمػضعية القانػنية  ." مباشخة  (2) الحجية يحل محل عقػد السمكية

البصاقات العقارية، يدمسو  لمعقار، يدتسج روحو مغ وثائق السدح، يشذأ استشادا عمى
بالتالي اتفق  السثبت لمسمكية"ويعج الدشج الػحيج السحافع العقارؼ، لمسالظ إثباتا لحقػقو، 

الستعمقة  الفقياء عمى أنو عبارة عغ سشج إدارؼ قانػني لمسمكية العقارية يتزسغ السمخرات
في  الأول الإجخاءبالحقػق العقارية لمسشاشق السسدػحة وما يخد عمييا مغ ترخفات بعج 

و: " الدشج و ىشاك مغ عخفو عمى أن، العقارؼ ويكتدب حجية في إثبات السمكية الدجل
الإدارؼ الحؼ يدمع إلى أصحاب العقارات الثابتة حقػقيع وىحا بعج الإنتياء مغ عسمية 
السدح العام للأراضي و تأسيذ الدجل العقارؼ، وىػ يدمع لمسالظ الحؼ حقو قائع بسشاسبة 
إنذاء بصاقة عقارية مصابقة وىػ محجد بسػجب نسػذج خاص وبقخار صادر عغ الديج وزيخ 

والسعبخ عغ الػضعية القانػنية والسالية  27/05/1976وىػ القخار الرادر بتاريخ  السالية،
 (3)لمعقارات" 

 ثانيا: خرائص الجفتخ العقاري 
مغ خلال التعخيفات الدابقة يسكغ أن ندتشتج أن الجفتخ العقارؼ يتسيد بجسمة مغ 
الخرائز وىي أنو يشذأ بسشاسبة الإجخاء الأول و يقجم بػجو خاص لسالظ العقار ثع أن 

                                                             

 عد الجيغ حجاوؼ، أثخ أعسال مدح الأراضي في تأسيذ الدجل العقارؼ، محكخة تخخج مغ أجل الحرػل عمى شيادة- 1
 79،ص 2014/2015يػسف بغ خجة،  2الساجدتيخ، كمية الحقػق، جامعة الجدائخ 

 لشيل شيادة الجكتػراه، قدع القانػن الخاص، فتحي ويذ، الذيخ العقارؼ وآثاره في مجال الترخفات العقارية، رسالة مقجمة - 2
 . 202،ص  2010/2011كمية الحقػق، جامعة وىخان، 

 عساد الجيغ رحايسية، الػسائل القانػنية لإثبات السمكية العقارية الخاصة في التذخيع الجدائخؼ، أشخوحة لشيل شيادة دكتػراه - 3
 249،ص  2014مارس  15ة، جامعة مػلػد معسخؼ تيدؼ وزو، في العمػم، قدع الحقػق، كمية الحقػق والعمػم الدياسي
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 الجفتخ العقارؼ تشدخ فيو البيانات السػجػدة في مجسػعة البصاقات العقارية، وسػف نتصخق 
 فقا لسايمي:  إلى كل خاصية عمى حجا و 

 الجفتخ العقاري يشذأ بسشاسبة الإجخاء الأول: -1
العام  الستزسغ إعجاد مدح الأراضي 74-75مغ الأمخ رقع  18بالخجػع إلى نز السادة 

 وتأسيذ الدجل العقارؼ في فقختيا الأولى " يقجم إلى مالظ العقار بسشاسبة الإجخاء الأول
ويقرج بالإجخاء  ("1) ةمجسػعة البصاقات العقاريجػدة في ندخ فيو البيانات السػ  دفتخ عقارؼ 
ليات الستعمقة بالإشيار العقارؼ مغ اجل الذخوع في الشطام الججيج السدسى الاالأول تمظ 

يختبط بالعقارات السسدػحة فقط بتجويغ السمخرات  ؼ ار ا الجفتخ العقنطام الذيخ العيشي، إذ
بسشاسبة الإجخاء الأول في الدجل  السختبصة بجسيع الحقػق العقارية وذلظ عشج تحخيخه

العقارؼ لكشو يبقى قائسا ومدتسخا حتى بعج الإجخاء الأول حيث تجون فيو جسيع السمخرات 
 .(2)الستعمقة بكل الترخفات القانػنية اللاحقة التي قج تخد عمى عقار

 : الجفتخ العقاري يقجم إلى مالػ العقار- -2
ظ أو وكيمو ويسكغ أن يبقى دفتخ عقارؼ إلى السالبعج الإنتياء مغ الإجخاء الأول يدمع 

السسمػك عمى وىي العقار  إلا في حالة واحجة ،عمى مدتػػ إدارة الحفع العقارؼ الجفتخ 
السالظ وكيلا ليع لإستلامو، لع يحجد القانػن إذا كان أصحاب الحقػق الذيػع الحؼ لع يعيغ 

عغ الجفتخ العقارؼ أم أن في ىحه  السمكية وحق الخقبة شمب ندخعجا حق  العيشية الأخخػ 
صػل والخرػم السشذئة ليحه الحقػق أو كذػف الأ الخسسية الحالة يسكغ الإكتفاء بالعقػد

الحفع العقارؼ بعج تدميع الجفتخ العقارؼ لمسالظ فأؼ التي يسكغ الحرػل عمييا مغ إدارة 
بالذيخ مرحػبة  السقجمة لمكياميسكغ شيخه لا إذا كانت الػثائق  معاممة أو ترخف لا

بالجفتخ العقارؼ وذلظ لتسكيغ السحافع العقارؼ لمتحقق مغ كافة البيانات وإعادة ضبصيا 

                                                             

 ، الستزسغ إعجاد مدح االأراضي العام و تأسيذ الدجل العقارؼ ،السخجع الدابق.74-75رقع  الأمخ- 1
 الػادؼ،،جامعة الذييج حسة لخزخ،  11محمد كشازة، " الشطام القانػني لمجفتخ العقارؼ "، مجمة البحػث والجراسات، العجد  - 2

 .89،ص  2007جػيمية  5الجدائخ، 
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وقيجىا في الجفتخ العقارؼ، لأنو يدتحيل الكيام بأؼ إجخاء أو ترخف أو حكع قزائي دون 
 .(1)تقجيع الجفتخ العقارؼ 

 ندخ بيانات البظاقة العقارية في الجفتخ العقاري     -3
 ا الشطام، حيثيعتسج نطام الذيخ العيشي عمى الجفتخ العقارؼ الحؼ يعج بسثابة جدج ىح

يؤسذ بصاقة عقارية مشفخدة لكل عقار أو وحجة عقارية تختبط كل بصاقة في الدجل العيشي 
عقارؼ وىػ نتيجة حتسية ليا تشدخ فيو البيانات السػجػدة عمى البصاقات العقارية،  بجفتخ

مغ  19، وىحا ما نرت عميو السادة الإشياركمييسا جسيع الحقػق وقت  وتدجل عمى
 الإشياروقت سيع الحقػق السػجػدة عمى عقار ما الحكخ بتدجيل ج الدالف 74-75 الأمخ

 التشفيحؼ مغ السخسػم 48السمكية، في حيغ أكجت السادة  ى سشجمفي الدجل العقارؼ وع
 .(2)صاقات وجػبا إلى الجفتخ العقارؼ الب عمى وجػب نقل كل تأشيخ يػجج عمى 76-63

 ترشيفات الجفاتخ العقارية : الفخع الثاني
الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ نججه  63- 76رقع   التشفيحؼ بالخجػع إلى  السخسػم

 ا أو حدب ضخوف إنذائيا وتدميسيا.يرشف الجفاتخ العقارية مغ حيث محتػاى
 : أولا   الجفاتخ العقارية حدب محتؾاىا

 تتسثل فيسايمي :
 ىحا الجفتخ بيانات لأكثخ مغ مالظتطيخ في سمكية عمى الذيؾع : مالجفتخ العقاري ل - أ

مع وحيازة دتكميف وكيل عغ مجسػع السالكيغ لت واحج لػحجة عقارية واحجة لتػجب ىحه الحالة
 الجفتخ العقارؼ، نتيجة ليحا يتع التأشيخ عمى

 إليو الجفتخ العقارؼ، يتحسل الحائد مدؤولية حفع ىحاالبصاقة العقارية بإسع الحائد الحؼ آل 
جل الزبط أو في حالة تدميسو  إلى جاعو لجػ إدارة الحفع العقارؼ في حالة شمبو، مغ أوإي

                                                             

 . 203فتحي ويذ، السخجع الدابق ، ص  - 1
 .90محمد كشازة، السخجع الدابق، ص   2
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نرت عميو ىحا ما ، (1)الأولحائد آخخ الحؼ بالزخورة تشتقل إليو مدؤوليات الحائد 
السحكػر أعلاه بشريا " عشجما يكػن  63-76 التشفيحؼ السخسػم مغ 45السادة صخاحة  

شخران أو أكثخ أصحاب حقػق عمى الذياع، يعج دفتخ واحج ويػدع لجػ السحافطة 
العقارية، ما لع يكغ ىؤلاء الأشخاص قج عيشػا وكيلا مغ بيغ السالكيغ لحيازة ىحا الجفتخ، 

 (2)ويذار عمى البصاقة السصابقة إلى الجية التي آل إلييا الجفتخ العقارؼ 
إذا غاب الػكيل أو عجم قانػنية وجػده كحالة السمكية عمى الذيػع بيغ الجولة أو أحج 
الجساعات السحمية والخػاص فالجفتخ العقارؼ يبقى محفػضا عمى مدتػػ إدارة الحفع 
العقارؼ ولا يدمع إلى أؼ جية كانت، كسا أنو وعشج تجدئة الػحجة العقارية في حالة قابميتيا 

يتمف ىحا الجفتخ ويشذأ بجلا عشو دفاتخ عقارية بعجد الػحجات العقارية لمتجدئة فيجب أن 
 .(3)الشاتجة عغ عسمية التجدئة

 : الجفتخ العقاري لسمكية مفخزة - ب
الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ  63-76مغ السخسػم  46ىحا الشػع نرت عميو السادة 

معشػؼ ويكػن تدميسو لمسالظ الدالف الحكخ، تطيخ بياناتو ممكية مفخزة لذخز شبيعي أو 
 ( 4)أو يدمع إلى السسثل القانػني إذا كان الذخز معشػؼ 

 :ثانيا الجفاتخ العقارية تبعا لكيفية وأسباب إعجادىا  
 : الجفتخ العقاري ترؾيخ بظاقات  - أ

إعجاد الجفتخ العقارؼ عغ شخيق ترػيخ البصاقات يقخر بسػجب قخار مغ وزيخ السالية، 
الإقتزاء يحجد كيفيات الإستشداخ السدسػح بو، يكػن ىحا الشػع مغ الجفاتخ العقارية   وعشج

بعسمية ترػيخ لمبصاقة العقارية لتسكيغ السالظ مغ حيازة ندخة عشيا وىحا ما نرت  بالكيام

                                                             

 سفيان ذبيح، " الصبيعة القانػنية لمجفتخ العقارؼ واجخاءات الحرػل عميو "، مجمة الأستاذ الباحث لمجراسات القانػنية 1
 .225،ص  2018ػضياف، السديمة، الجدائخ، ،جامعة محمد ب 4والدياسية، العجد 

 ا الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ،  السخجع الدابق. 63-76السخسػم التشفيحؼ رقع  -2
 225سفيان ذبيح، السخجع الدابق، ص  3
 91محمد كشازة ، السخجع الدابق، ص  - 4
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،وىػ نفذ الجور الحؼ يمعبو الجفتخ العقارؼ  63-75 التشفيحؼ  مغ السخسػم 54عميو السادة
أن  ة وقج ألدمت السادة السحكػرة آنفانفذ بيانات البصاقة العقاري يحتػؼ عمىالعادؼ الحؼ 

الرادر عغ وزيخ السالية  السالية، عمى غخار القخار ىحا الشػع يكػن بقخار مغ وزيخ
 .(1)شكل الجفتخ العقارؼ العادؼ ونسػذجو الستعمق بتحجيج 1976ماؼ  27بتاريخ
 : الجفتخ العقاري ندخة - ب

 ول أو إذاىسا حالة ضياع الجفتخ العقارؼ الأالجفتخ في حالتيغ استثشائيتيغ و يدمع ىحا    
 تعخض لمتمف، ولتدميع ىحا الشػع يجب عمى السالظ تقجيع شمب مكتػب ومدبب يػجو إلى

 الكافية عمى ضياعو أو تمفو وذلظ بعج إثبات اليػية،ع العقارؼ مخفقا بالػثائق الجالة السحاف
عمى تدميع دفتخ عقارؼ آخخ وججيج كشدخة بجيمة عغ الجفتخ  ليعسل السحافع العقارؼ 

إلى مالظ العقار مع التأشيخ في البصاقة العقارية بحرػل السالظ عمى ىحا  الأول العقارؼ 
 (2)63-76 التشفيجؼ مغ السخسػم 52السادة  لشز الجفتخ شبقا

 الجفتخ العقاري وقيستو القانؾنيةمذتسلات : السظمب الثاني
السذخع الجدائخؼ نسػذجا خاصا بالجفتخ العقارؼ حيث حرخ بياناتو ومحتػياتو وضع    

الػاجب مخاعاتيا عشج إعجاده، والأحكام الستعمقة بإشاره الذكمي والسػضػعي، وعميو تصخقت 
إلى البيانات والسحتػيات الذكمية والسػضػعية لمجفتخ العقارؼ في الفخع الأول، أما عغ قيسة 

 سشتصخق إلييا في الفخع الثاني غ الشاحية القانػنيةالجفتخ القانػني م
 .الفخع الأول: مذتسلات الجفتخ العقاري 

 العقاري  البيانات الذكمية لمجفتخ -أولا
تخك السذخع الجدائخؼ لمػزيخ السكمف بالسالية مبادرة تحجيج شكل ونسػذج الجفتخ العقارؼ   

، وللإدارة السكمفة بسدظ  63-76 التشفيحؼ مغ السخسػم 01/  15مغ خلال نز السادة 
الجفتخ العقارؼ شخيقتيغ لإعجاده بػاسصة الإستشداخ أو بالترػيخ، ومشو صجر عغ وزيخ 

                                                             

  229سفيان ذبيح، السخجع الدابق، ص  -1
 .92 محمد كشازة، السخجع الدابق، ص- 2
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يحجد بجقة شكل الجفتخ العقارؼ الحؼ يجب  1976 (1)ماؼ  27السالية القخار السؤرخ في 
قخاءة، يذصب التأشيخ عميو بالحبخ الأسػد  الحؼ لا يسحى وبصخيقة واضحة وتكػن سيمة ال

أو  أغالط وفي حالة وجػد خصشع مشعا باتا التحذيخ والكذط والأعمى البياض بخط أفقي ويس
خاصة مخقسة  إستخجام معمػمات حالة سيػ فإن إدراج كمسة أو معمػمة تدتعسل في 

لمقب بأحخف والسرادق عمييا مغ قبل السحافع العقارؼ، وتكتب أسساء السالكيغ بكتابة ا
سع يكتب بأحخف صغيخة وتخقع أوراق الجفتخ العقارؼ وتختع بالختع بالشدبة للإكبيخة أما 

السصابق لمبصاقة الجفتخ  إستلامالخسسي وفي آخخ صفحاتو يرادق السحافع العقارؼ عمى 
العقارية، مع وجػب التدصيخ بيغ كل إجخاء أو آخخ ويكػن ذلظ بتدصيخ الإجخاء الأول 

 (2)بالحبخ الأحسخ
التذخيع الجدائخؼ أن يكػن مصابقا لمشسػذج السشرػص عميو قانػنا وفق بيحا يذتخط في 

 :الذخوط التالية
 سػد ويذصب عمى ومقخوءة ويجب أن يكػن بالحبخ الأ يعج التأشيخ بكيفية واضحة

 .خط والججاول تخقع وتػقع مغ الجية السخترةالالبياض ب
     تدجل بأحخف شخاص الذخرية تكتب بأحخف صغيخة والأسساء العائمية أ

 .كبيخة
  يسشع القانػن الجدائخؼ التحذيخ والكذط الأغلاط أو الديػ لمسحافطة عمى دقة

ووضػح البيانات السدجمة عميو، ويرحح الخصاء في حالة وقػعو عغ شخيق 
 الحالات.

  الكمسات والأرقام السذصػب عمييا والحالات تخقع وتدجل بعج التأشيخ الحؼ يعشييا
 .ع العقارؼ ويػافق عمييا السحاف

                                                             

 الستعمق بتحجيج شكل الجفتخ العقارؼ العادؼ ونسػذجو. 1976ماؼ  27القخارالػزارؼ الرادر عغ وزيخ السالية بتاريخ  - 1
يشايخ  ،مجمة إلكتخونية شيخية، 27جسيمة جبار، " الجفتخ العقارؼ في الشطام القانػني الجدائخؼ "، مجمة الفقو والقانػن، العجد  2

 19،ص  2015
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 ؼ بسقتزاه تع ىحا ل إجخاء يدصخ بخط مع تػضيح تاريخ التدميع والشز الحك
 .السحافع العقارؼ التدميع مغ قبل 

  (1)ةالإداريذيج السحافع برحة كل إشارة أو تأشيخ عغ شخيق تػقيعو ووضع ختع 
الخسسي السحخر مغ فالسذخع الجدائخؼ سػػ بيغ العقج  أعلاهالشز السحكػر  خلالمغ 

كسا أن   ،حكام الذكميةفي الأ  الرادر مغ السحافع العقارؼ والجفتخ العقارؼ شخف السػثق 
العقارؼ  ي تكتب عمى ضيخ الجفتخالستعمقة بالبيانات التكان صارما في الأحكام   السذخع

عصاء الحائد لمعقار حق السمكية شخاص لإلأفي تحجيج السخاكد القانػنية ل  ػنيةىسيتو القانلأ
 .(2 )يستمظ وثائق ثبػتية تقخ بسمكيتو لو لابعج أن كان 

 ثانيا : البيانات السؾضؾعية لمجفتخ العقاري 
( صفحة مختػمة بصابع السحافطة 24يتكػن الجفتخ العقارؼ مغ أربعة وعذخون )   

 ، ويذتسل عمى ما يمي:(3)العقارية السعشية
 : الإطار العمؾي 22

 أو واجية أو ديباجة الجفتخ العقارؼ مييأ لجسيع العشاصخ التي تفيج الأولىوىػ الرفحة    
تعييغ العقار، حيث يتزسغ بيانات شاممة وخاصة بالجفتخ العقارؼ مغ : اسع السحافطة 

معشاه الحي والذارع ورقع ورقع الجفتخ، بمجية مػقع العقار، السكان السعمػم و  لايتياو و  العقارية
 (4)قتزاءدعة السداحية ورقع القصعة عشج الإمجسػعة السمكية وال قعر  القدع،

 ع عميود الإشلاشار العمػؼ أؼ واجية الجفتخ يعتبخ بصاقة تعخيف العقار، بسجخ بالتالي فالإ
 .يديل التعخف عمى جسيع التفاصيل السسيدة لو

 
                                                             

 .، الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ، السخجع الدابق 63-76مغ السخسػم  45السادة  -1 
 256، 255عساد الجيغ رحايسية، السخجع الدابق، ص  -2 

بمقاسع بػاشخؼ، إجخاءات الذيخ العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة ماجدتيخ، قدع القانػن الخاص،  - 3
 29،ص  2014/2015، 1 كميةالحقػق، جامعة الجدائخ

 ،جامعة 3بمقاسع بػاشخؼ، " الجفتخ العقارؼ كدشج لإثبات السمكية العقارية السسدػحة "، مجمة الجراسات القانػنية، العجد  4
 .74،ص  2016حديبة بغ بػعمي، الذمف، الجدائخ، ديدسبخ 
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 :الأولالججول  -2
 ويذتسل عمى تعييغ أدق لتفاصيل العقارشار العمػؼ لا لبيانات الإيعتبخ ىحا الججول مكس

عقار ومدتمدماتو أؼ ىل ىي أرض خز شبيعة اللأغ حيث مداحتو وحالتو ومحتػاه وبام
ن مغ شابق تحت أرضي ، مثال دار معجة لمدكغ تتكػ (1)سكشية حزخية أو ريفية حية أوفلا

مؤدية إلى ي آخخه أدراج مخازن، كل مخدن بو دورة مياه ورواق كبيخ فمقدع إلى ثلاثة 
ت كل محل بو باب يؤدؼ إلى رواق الحؼ فيو فيو ثلاثة محلا رضي الحؼ يتػاججلأالصابق ا

يتكػن مغ مصبخ وخسدة غخف وحجخة إستحسام، أؼ  الحؼ الأولأدراج تؤدؼ إلى الصابق 
يعصي نطخة لقارغ الجفتخ وكأنو يخاه أمامو  مسا خح مفرل لكل ما يػجج داخل العقارش

 (2)مباشخة
 ل الثانيالججو -0

 : جخاءات الستعمقة بالسمكية العقارية ويشقدع إلى قدسيغمعشػن بججول السمكية يدتقبل الإ
 :  قدؼ أيسؽ - أ

 حقة لمعقاراللاشيارات والترخفات العقارية الإو  الأوليةجخاءات يحتػؼ عمى كافة الإ
 (3):ما يمي الأيسغويتزسغ القدع 

 : شياراتلإا 
إجخاءات وثيقة مشذأة أو ناقمة لمسمكية أو ، .والحجع والتخبيعةأيغ يتع تحجيج وتبيان التاريخ 

 : متعمقة بالحالة الذخرية أو تتزسغ أساسا
 .أصل السمكية وتاريخ الترخف الشاقل لمسمكية -
 .إسع ولقب السػثق الحؼ قام بتحخيخ العقج -

                                                             

جدائخؼ، الصبعة الأولى، دار الخمجونية، الكبة، الجدائخ، فيرل الػافي، الدشجات الإدارية السثبتة لمسمكية العقارية في التذخيع ال 1
 .101ص .2010

 .80عد الجيغ حجاوؼ، السخجع الدابق، ص 2
 ،جامعة غخداية، 6أحسج ضيف، " الجفتخ العقارؼ كدشج إلثبات السمكية العقارية "، مجمة الػاحات لمبحػث والجراسات، العجد - 3

 ..227،ص  2009الجدائخ، 
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 .(1)حجيج الدعخ إذا كان الترخف ناقل لمسمكية بعخضت -
 قدؼ أيدخ:  -ب

سع الإب فيو ىػية السالكيغ ويجب أن تكػن ىػية كاممة لمسالظ والحالة الذخرية لو يحجد   
رؼ العقا مخة في الدجل الأولوالمقب، يترجر ىحا القدع ىػية السالظ السخقع بإسسو العقار 

في الججول  أما باقي التأشيخات الخاصة بيػية السالكيغ الججد تأتي عشج انتقال السمكية إلييع
إلييا  لتحخيخ الجفتخ العقارؼ فإن السعمػمات السذار بالإجخاء الأول  الأمختعمق  الثاني إذا

في الدجل العقارؼ السشرػص عميو في السخسػم رقع  الأول للإجخاءتكػن كالتالي " تشفيحا 
 .(2)"1976مارس  25السؤرخ في  76-63

 :الججول الثالث  -3
 ارتفاقات إيجابية وسمبية، يدتقبلعشػانو اشتخاك بالفاصل يحتػؼ ىحا الججول عمى    

السمخرات السختبصة بالحقػق العقارية والإجخاءات الستعمقة بحقػق الإشتخاك بالفاصل 
 .(3)ابسشاسبة التأشيخ عميو

مع  (الحائط  )في الفاصل  1السمخز يكػن " يذتخك العقار السعيغ في الججول رقع 
 العقارالسػجػد بالقدع رقع ............. مجسػعة السمكية رقع ........... الػاقع ببمجية

  ................ بالسكان السدسى................
 :الججول الخابع -4 

يتزسغ قدسيغ قدع أيسغ يحتػؼ عمى التجدئات والأعباء في جسيع الحقػق السذيخة وقدع 
التغييخات أو التذصيبات التي تصخأ عمى الحقػق السذيخة مع ذكخ مخاجع أيدخ يحتػؼ عمى 

 مثال إذا تشازل السالظ عمى العقار يكػن السمخز كاآلتي " عقج محخر بتاريخ إشيارىا
مغ شخف السػثق ............. يتزسغ التشازل عغ حق االشتفاع مغ العقار  ...........

 .............. بثسغ قجره .............. "السعيغ في الججول رقع لفائجة الديج 
                                                             

 257الجيغ رحايسية، السخجع الدابق، ص عساد  - 1
 .81عد الجيغ حجاوؼ، السخجع الدابق، ص  - 2
 .102يرل الػافي، السخجع الدابق، ص  -3
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 :الججول الخامذ -5
ؤشخ فيو جسيع تدجيلات السدسى امتيازات ورىػن ويشقدع إلى قدسيغ قدع أيسغ ت   

والخىػن مع ذكخ مخاجع إشيارىا مغ التاريخ والحجع والخقع وقدع أيدخ تؤشخ فيو  الإمتيازات
تعمق الأمخ بخىغ مثال يحكخ كالتالي: " رىغ  التغييخات والتذصيبات لمحقػق السذيخة إذا

قانػني مغ الجرجة الأولي بتاريخ..........أمام السػثق ............ حيث تع رىغ العقار 
لفائجة   2مغ شخف الديج....... السحكػر في الججول رقع  1السعيغ في الججول رقع 

مغ يقجر ب ........... تع مقابل مب .صشجوق التػفيخ والإحتياط، وكالة .....رقع.......
 (1)تخريرو لبشاء سكغ آخخ أجل لدجاده يكػن............."

 الججول الدادس: -6
 : خاص بتأشيخ الترجيق وتحتػؼ ىحه الرفحة عمى ما يمي

 .تدميع الجفتخ العقارؼ  تاريخ -       
 إسع ولقب وإمزاء وختع السحافع العقارؼ الحؼ سمع الجفتخ العقارؼ   -  
 (2)الترجيق والتأشيخ مغ شخف السحافطة العقارية السخترة إقميسيا -  

 القانؾنية لمجفتخ العقاري  الكيسة: الفخع الثاني 
ىسية، حيث ثار خلاف القانػنية لمجفتخ العقارؼ مدألة في غاية الأ الكيسةتعتبخ دراسة    

القانػن حػل الصبيعة القانػنية لمجفتخ العقارؼ، فيشاك مغ يخػ بأن الجفتخ ما بيغ فقياء 
مغ يعتبخه عقجا إداريا، لحلظ سشتشاول بالجراسة في الفخع  العقارؼ ىػ قخار إدارؼ وىشاك 

إداريا، وفي الفخع الثاني سشتعخض لمخأؼ الحؼ الحؼ يعتبخ الجفتخ العقارؼ عقجا  الأول الخأؼ
 .ارؼ قخارا إداريايعتبخ الجفتخ العق

 
 

                                                             

 .74بمقاسع بػاشخؼ، " الجفتخ العقارؼ كدشج إلثبات السمكية العقارية السسدػحة "، السخجع الدابق،  - 1
 .258عساد الجيغ رحايسية، السخجع الدابق، ص  - 2
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 أولا: الجفتخ العقاري مجخد سشج أو عقج إداري 
ىشاك مغ رأػ بأن الجفتخ العقارؼ ليذ بقخار إدارؼ لأنو لا تشصبق عميو عشاصخ القخار 

مغ  شذئ مخاكد قانػنية بل يخون أن دوره كاشفا ليا فقط، إذ ىشاكلأنو لا ي الإدارؼ، ذلظ
ممكية يخزع لتػقيع السحافع العقارؼ الحؼ يقترخ دوره عقج إعتبخه مجخد شيادة إدارية أو 
، وىشاك مغ إعتبخه العقارية وكحا الدجل العيشيخيخ لمبصاقات عمى الإشياد بسصابقة ىحا الأ

عمى أنو: "ذلظ العقج  فإنشا نججه يعخفبالخجػع إلى تعخيف العقج الإدارؼ عقج إدارؼ إلا أنو 
وفقا لأساليب القانػن قرج تدييخ مخفق عام خز معشػؼ عام أو الإتفاق الحؼ يبخمو ش

التعخيف ومغ خلال ىحا ،"العام بتزسيشو شخوط إستثشائية غيخ مألػفة في القانػن الخاص
شة لأن الإدارة التي ىي مغ يتزح لشا أن الجفتخ العقارؼ ليذ بعقج إدارؼ بكل بدا

تخ العقارؼ مغ الجفالقانػن العام ليدت شخفا في الجفتخ العقارؼ، كسا أن القرج أشخاص 
 .بل الغخض مشو ىػ إثبات السمكية العقاريةليذ تدييخ مخفق عسػمي 

 ثانيا : الجفتخ العقاري قخار إداري 
لجفتخ العقارؼ يعتبخ قخار إتجو الكثيخ مغ أساتحة القانػن إلى ىحا الصخح الستسثل في أن ا  

ام بعسمية حتى يسكششا الكي ولمتسحيز في السدألة يجب أن نعخف أولا القخار الإدارؼ إدارؼ،
كان الجفتخ العقارؼ قخار إدارؼ أم لا، إذ يعخف القخار الإدارؼ بأنو: إسقاط وإستشتاج ما إذا 

إحجػ الدمصات الإدارية في الجولة ويحجث آثار قانػنية "عسل قانػني إنفخادؼ يرجر بإرادة 
فيشاك مغ يخػ مغ  ، "قانػني قائعنػني ججيج أو تعجيل أو إلغاء وضع بإنذاء وضع قا

يرجر مغ شخف نو عسل قانػني فقياء القانػن أن الجفتخ العقارؼ ىػ قخار إدارؼ لأ
العقارؼ ، وكحلظ يجعسػن رأييع بان الجفتخ السحافع العقارؼ السختز إقميسيا وبإرادتو السشفخدة

دارية وىحه الآثار تتسثل في يحجث آثار قانػنية إتجاه السدتفيج مشو مثمو مثل القخارات الإ
، إلا أنشا لا واستغلالالذخز السدتفيج بكافة سمصات السمكية مغ ترخف واستعسال تستع 

 .نػافق ىحا الخأؼ
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 لإعجاد وتدميؼ الجفتخ العقاري الإطار الإجخائي : السبحث الثاني
مغ دائخ لمخخوج تبشت معطع التذخيعات السعاصخة نطام الذيخ العيشي ومشيا الج   

ج ىحا الشطام عمى السدح ، يعتسالإستقلالجقيقة الستػارثة بعج الغيخ و  الػضعية الستذعبة
تيجف إلى وضع ىػية لمعقار عغ شخيق تحجيج   راضي وىػ عسمية فشية وقانػنيةالعام للأ

الحقػق وىحا ما تػضحو الػثائق  وتثبيت السػقع والػصف الكامل لو، لسعخفة السالكيغ وذوؼ 
السدح عسمية   السذخع الجدائخؼ  نطعية، وعميو ي تػدع لجػ السحافطة العقار ة التالسدحي
الستزسغ  72-57السخسػم التشفيحؼ لو رقع  و 57-57 الأمخبسػجب  للأراضيالعام 

العقارؼ مغ أجل الػصػل إلى تصييخ عقارؼ شامل ووضع حج لمحالة  تأسيذ الدجل
 (1).الجدائخ السعقجة التي آل إلييا العقار في

 التي تتكفل بأعسال السدح الأراضيوششية لسدح وكالة وقام السذخع الجدائخؼ بإستحجاث 
ىيئتيغ إدرايتيغ تابعتيغ  عقارؼ لمسحافطة العقارية، وكلاىساوأخزع تأسيذ الدجل ال

يسكغ  ن بعزيسا البعس، فلاميتان تكسلاالػششية، وىسا عسللأملاك لمسجيخية العامة 
خيخة الإستشاد لمػثائق السدحية، وىحه الأدون  تأسيذ الدجل العقارؼ وتدميع الجفتخ العقارؼ 

ل ما سبق فإن القاعجة في خلامغ ، و تربح في حكع العجم إذا لع تقيج في الدجل العقارؼ 
الدجل العقارؼ يعتبخان  راضي وتأسيذالعيشي ىي عسمية السدح العام للأ نطام الذيخ

 وعميو نتصخق في ىحا السبحث إلى: ادؼ الحؼ يختكد عميو ىحا الشطام.الس الأساس
إجخاءات تأسيذ الدجل ) السصمب الأول( و  عجاد الجفتخ العقارؼ التقشية الأولية لإ الإجخاءات

 ) السصمب الثاني( العقارؼ وتدميع الجفتخ العقارؼ 
  

                                                             

مجاخمة بعشػان " الشطام  لخزخ القيدؼ، السمتقى الػششي الخابع السػسػم الحفع العقارؼ وشيخ الحقػق العيشية في الجدائخ، - 1
 .2011أفخيل  28-27القانػني لمجفتخ العقارؼ "، ،كمية الحقػق جامعة السجية، يػمي 
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   لإعجاد الجفتخ العقاري  التقشية الأوليةالإجخاءات  :  الأولالسظمب 
ن تحقيق مذخوع دح عقارؼ فعال أكثخ مغ ضخورة، كػ لقج أصبحت الحاجة إلى نطام م   

 وثائق قانػنية لتثبيت السمكية العقارية والتحكع في لإقامةالعقارؼ العام الحؼ ييجف التػثيق 
بإيجاد  إلاحكيكية لمسمكية العقارية في الجدائخ وىحا لغ يأتي  متيا، لزسان حسايةمعام

تمظ التي تدسح بتثبيت العقار واستقخاره ىي  ولعل أىع الػسائل التي الإثباتوسائل وسشجات 
ومشو وللإلسام بيحه الإجخاءات يدتػجب عميشا معخفة مفيػم  يشطسيا نطام السدح العقارؼ 

والتعخض إلى الإجخاءات العسمية لتشفيح عسمية السدح  السدح العام للأراضي )الفخع الأول(
 العقارؼ ) الفخع الثاني(

 الفخع الأول : مفيؾم السدح العام للأراضي
ساسية لتأسيذ الدجل العقارؼ، لحلظ لأللأراضي الخكيدة ا السدح العام ليةآ ذكلت    

وىػ تثبيت السمكية  ألا تعجدت التدسيات التي تصمق عميو، لكشيا كميا تيجف إلى معشى واحج
مالية عسمية السدح العام جب عميشا التصخق إلى العقارؼ، ويتػ  الإئثسان العقارية ودعع

 الأدوات السدتحجثة في إنجاح ىحه العسمية )ثانيا(نتحجث عغ  ثع)أولا(  للأراضي
 عسمية السدح العام للأراضي  ماليةأولا: 

 تعخيف عسمية مدح الأراضي -2
يخد عغ السذخع الجدائخؼ تعخيفا واضحا كباقي التذخيعات لعسمية السدح واكتفى  لع    

مخ رقع بتػضيح الغاية واليجف مغ ىحه العسمية وىػ ما ذكخ في نز السادة الثانية مغ الأ
الأراضي العام وتأسيذ الدجل العقارؼ بشريا " إن مدح الستزسغ إعجاد مدح  57-57

لمعقارات ويكػن أساسا ماديا لمدجل العيشي "  صاق الصبيعيالعام يحجد ويعخف الشالأراضي 
وتزيف السادة الخابعة مغ نفذ الأمخ "يتع عمى مجسػع التخاب الػششي، تحجيج السمكيات 

 قرج إعجاد مخصط مشطع وتأسيذ مدح الأراضي
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 التعخيف المغؾي لمسدح العام -أ

 عشو، ويقابل مرصمح السدح الأثخالسدح ىػ اإلدالة، يقال مدح الذيء أؼ إزالة    
 اليػنانية  catastico،التي نججىا نابعة مغ لفطو cadastre جشبيةالعقارؼ في المغة الا

catastikhonت التي كان يدتعسميا الخومانتعشي قائسة، كسا تصمق عمى الدجلا والتي 

 Capitestra.(1)مالظ حراء الألإ
                                                                               التعخيف الفقيي لمسدح العقاري  - ب

جسيع يغ تيجف إلى تعيالسدح عمى أنو ''عسمية فشية يعخف ''حديغ عبج الصيف حسجان:    
 البيانات التي تصمبيا السعخفة الكاممة والػاضحة ليػية العقار، والستعمقة بسػقعو وحجوده

 واسع مالكو وأسباب التسمظ، والحقػق العيشية الستختبة لو أو عميو بسا يؤدؼ وقػامو الذخعي،
 .(2)إلى تثبيت السمكية العقارية عمى نحػ ثابت ونيائي

كسا عخفو الأستاذ رامػل خالج عمى أنو ''أداة لحرخ جسيع السستمكات العقارية، سػاء كانت 
اليجف  العقارات دون  حرائي لعجدلجانب الإريفية أو حزخية، فيػ اقترخ عمى ا
 .(3)الأساسي ألا وىػ تأسيذ الدجل العقارؼ 

وعخفت مغ جية أخخػ "عسمية تقشية وفشية وقانػنية وثابتة تقػم بيا جية رسسية بيجف 
وضع نطام عقارؼ عرخؼ لو ركيدة مادية في البشظ العقارؼ، كسا يسكغ تعخيفيا بأنيا 

الستختبة عمييا، وتعييغ األذخاص الستختبة  تحجيج مػاقع العقارات وأوصافيا وتعييغ الحقػق 
 (4)ليع أو عمييع ىحه الحقػق  جخاء تدجيميا أول مخة في وثائق الدجل العيشي."

 

 
                                                             

القانػنية والإدارية  ، محكخة لشيل شيادة الساستخ في العمػممجج الجيغ عسخ،  دور السحافطة العقارية في التذخيع الجدائخؼ  - 1
 .27،ص  2014، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة محمد خيزخ، بدكخة، الجدائخ، 

 .39حسجان ، أحكام الذيخ العقارؼ ، الجار الجامعية ، بيخوت ، بجون سشة، ص  حديغ عبج المصيف - 2
 20-19ص  2009راضي وتأسيذ الدجل العقارؼ في الجدائخ ، دار اليجػ ، الجدائخ،حاجي نعيسة ، السدح العام للأ - 3
 ،جامعة محمد 7نػر الجيغ زبجة، " السدح العقارؼ في الجدائخ "، مجمة الأستاذ الباحث لمجراسات القانػنية والدياسية، العجد  - 4

 .218،ص  2017بػضياف، السديمة، الجدائخ، ديدسبخ 
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 التعخيف الإصظلاحي لمسدح العام:  -ت
لسدح عبارة عغ إنجاز أشغال ميجانية وتقشية، الغخض مشو تذخيز السستمكات ا   

 تتزسغ عمى مدتػػ كل إقميع بمجية الخسع التخصيصيالعقارية، ثع تأسيذ وثائق مداحية 
والجخد العقارؼ، وبالتالي تذكل القاعجة السادية لمدجل العقارؼ التي تعخف برفة دقيقة تمظ 

 (1)السستمكات، وتدسح بإقامة مخصصات عمى نصاق واسع
 :التعخيف القانؾني لمسدح العام - ت

الستزسغ مدح الأراضي العام و تأسيذ  74-75شز السادة الثانية مغ الأمخ رقع ت   
راضي العام يحجد ويعخف الشصاق الصبيعي ؼ الدابق الحكخ عمى '' إن مدح الأالدجل العقار 

نجج أنيا لع  إستقخائشا لشز السادة ا ماديا لمدجل العقارؼ''، مغ خلاللمعقارات ويكػن أساس
وىػ فخز السمكيات  فقط  الأىجاف السخجػة مغ السدح ألا ذكختنسا تعخف السدح وا

وىػية السالكيغ والأعباء السثقمة بو والتعجيلات التي تصخأ عميو  العقارية، وبيان صشف العقار
  .  (2)لمدجل العقارؼ  مسا يذكل السخآة العاكدة

اب الػششي تحجيج ػع التخ نرت السادة الخابعة مغ نفذ الأمخ عمى أنو ''يتع عمى مجسوقج 
ج حجدت اليجف ، وبيحا تكػن قالأراضيإعجاد مخصط مشطع وتأسيذ مدح ج قرالسمكيات 

لمدجل  وىػ صياغة الػثائق السدحية التي تعج الخكيدة التمقائيةالسباشخ لمسدح، ألا 
الحؼ  (4)400-84خسػم التشفيحؼ رقع أما بالشدبة لشز السادة الخابعة مغ الس  (3)العقارؼ 

 ت السدح حجد لشا مذتسلا

                                                             

شيادة  دور السدح العقارؼ في تثبيت السمكية العقارية في التذخيع الجدائخؼ، محكخة مكسمة مغ مقتزيات نيلحامجؼ أميغ،  - 1
 2016الساستخ في الحقػق ، كمية الحقػق والعمػم الدياسية ، جامعة محمد خيزخ، بدكخة ، 

لتذخيع الجدائخؼ ، دار ىػمة، الجد ائخ، ص عبج الحفيع بغ عبيجة ، إثبات السمكية العقارية والحقػق العيشية العقارية في ا -2
24،2004 

بػزيتػني عبج الغشي ، السدح العقارؼ في تثبيت السمكية العقارية في التذخيع الجدائخؼ ، محكخة لشيل درجة الساجدتيخ  - 3
 12، 11،ص ص  2010فيالحقػق ، كمية الحقػق ، جامعة الإخػة  مشتػرؼ ، قدشصيشة ، 

 25السؤرخ في  62-76،يعجل ويتسع السخسػم التشفيحؼ رقع  1984ديدسبخ  14مؤرخ في  400-84رقع مخسػم التشفيحؼ - 4
 .1984ديدسبخ  30،الرادرة في  71،الستعمق بإعجاد مدح الأراضي العام، ج.ر عجد  1976مارس 



 التأطير القانوني للدفتر العقاري في الجزائرالفصل الأول:                             

24 
 

 في:التي تتسثل 
  تحجيج القػام السادؼ لمعقارات وشبيعة الأراضي إن اقتزى الأمخ أنساط

 تشجد فيسا يخز العقارات الخيفية  الفلاحية التي  السدروعات
  القػام السادؼ وشبيعة شغل أو تخريريا ونسط استعسال الشباتات السقامة

 .عمييا أواستغلاليا ووصفيا حدب كل شابق فيسا يخز العقارات الحزخية
  الإستغلالالسالظ الطاىخون وأصحاب الحقػق العيشية الطاىخون وكحلظ كيفية 

 .مية والخاصةات مرحػبة بتحجيج السمكيات العسػ تكػن ىحه العسمي ويجب أن
 ف أنػاعيا وحدب الحاجة مجدسة بكيفية ويجب أن تكػن الحجود عمى اختلا

لظ شبقا مات أخخػ، وذبػاسصة معالع مغ حجخ أو بػاسصة علا دائسة، إما
                          .راضيبسدح الأ لتعميسات السرمحة السكمفة

بتحجيج  يتجدج في أعسال السداحػن الحيغ يقػمػن  تقشي" " الأوللمسدح وجيان  يتبيغ أن 
ومدتػياتيا، أما  إقميع البمجية لػضع مخصط تفريمي لمسمكيات العقارية وبيان بشيتيا ومكانيا

وإعجاد البصاقة  ،وبيان الػضع القانػني لو بالعقارقانػني" يتسثل في التعخيف  الثاني "
العقارية الخاصة بالعقار والسالكيغ وكيفية التسمظ وبيان الحقػق العيشية الستختبة ليع أو 

وىػ  عمييع، بالإضافة إلى ذلظ نجج أن السدح العام يذسل السالظ العامة والسالظ الخاصة
 .(1)الدابق الحكخ 74-75مخ رقع لأة الخابعة مغ اما نرت عميو الساد

 : خرائص السدح العقاري العام وأىجافو  -0
   خاصيتيغبتتسيد عسمية السدح العقارؼ  خرائص السدح العقاري العام:   - أ
 :خيف وتحجيج الؾضعية الفعمية لمعقاراتتع -    

 يحجد أنساط السدروعاتذلظ بالشدبة لكل مغ العقارات الخيفية والعقارات الحزخية حيث 

                                                             

ػنية للإثبات السمكية العقارية ،السخجع الدابق ؛ راجع رحايسية عساد الجيغ، الػسائل القان 400-84مخسػم التشفيحؼ  رقع  - 1
،  2014التذخيع الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة الجكتػراه ، كمية الحقػق ، جامعة مػلػد معسخؼ ، تيدؼ وزو،  الخاصة في

  172ص
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يعة شغل البشايات السذيجة في العقارات الخيفية أما العقارات الحزخية يحجد شب الفلاحية
ووضعيا حدب كل شابق، ويجب إبخاز الػصف الكمي لمعقار مغ حيث  رضفػق الأ

مات أخخػ شبقا ما بػاسصة معالع مثل الحجخ أو علابكيفية دائسة إ حجوده بجعميا مجدسة
راضي بػضع الحجود وحداب السخترة بسدح الأ ات التي تعسل بيا الجيةلمتعميس

 .(1)السداحة
 تحجيج وتعخيف أصحاب الحقؾق العيشية العقارية: -

 وتتسثل ىحه الخاصية التي تسيد السدح العقارؼ بالتعخيف بالسالظ وأصحاب الحقػق العيشية
يتع ذلظ إلا بالتأكج مغ الطاىخون ميسا كانت صفتيع أشخاص معشػية أو شبيعية، ولا 

للأشخاص السعشييغ والػثائق الثبػتية سػاء كانت رسسية أو عخفية برخف  اليػية الكاممة
وبعج التعخف عمى أصحاب الحقػق يعصى لكل مالظ في البمجية ،الشطخ عغ نػعية العقار

مغ خسدة أرقام، ليربح ىحا الخقع بسثابة رقع بصاقة  مػضػع السدح رقع حداب يتكػن 
الخاصة  الأخخػ الحرػل عمى كافة السعمػمات الظ مسا يدسح لو مدتكبلا خيف لكل متع

داخل القدع السداحي، يدمع ىحا الخقع  التي يحػزىا ومختبة حدب تختيبيا الأملاكبسختمف 
الستػاججة في إقميع البمجية ثع  إبتجاءا بالييئة والسؤسدات العسػمية الأبججؼحدب التختيب 

إعجاد سجل مدح  الصبيعييغ ضسغ ججول الحدابات، معلاك تدميع أرقام السالإنتقال إلى 
داخل  الخاص بكل مالظ بخقع حدابو ويحكخ فيو كل أجداء السمكية التي يسمكيا الأراضي

 (2)البشاية
 أىجاف عسمية السدح العقاري  - ب

راضي العام يدعى إلى السدح الأ إن إصخار السذخع عمى تشطيع السجال العقارؼ ولجػءه
 :تحقيق عجة أىجاف نػجدىا في الشقاط التاليةبحلظ إلى 

 
                                                             

 ،،جامعة تبدة 22وىاب عساد، " السدح العقارؼ والسشازعات الشاشئة عشو "، مجمة العمػم الإجتساعية والإندانية، العجد  - 1
 . 27،ص  2017الجدائخ،

 .255عساد الجيغ رحايسية، ، نفذ السخجع ص  - 2
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 : ضبط ممكية العقار -2
شتج عشو تشطيع الػعاء العقارؼ عغ شخيق فخز السمكيات العقارية وضبط السداحات مسا ي

شكل قصع عقارية يتع إفخازىا في وثائق مدحية تتزسغ الخسع التخصيصي والجخد  في
 لامالسػجػدة ضسغ حجود كل بمجية وبتصبيق ىحا الشطام يؤدؼ إلى إع راضيعقارؼ للأال

، سػاء كانت ممكية عسػمية أو خاصة وبكل الترخفات لمعقار ك الحكيقييغلاالغيخ بالس
 (1).ئتسان العقارؼ السمكية العقارية ودعع الإالػاقعة عمييا مسا يداىع في إستقخار 

 حساية مالػ العقار: -0
الحؼ يدسح لشا بسعخفة مالكو بسشحو وثائق رسسية تػفخ لو حساية  بعج ضبط ممكية العقار 

  .(2)وأمان وإستقخارفي ممكيتو وعجم عدوفو عغ إستغلال العقار
اسي مغ عسمية السدح بعج ضبط السمكية العقارية يكسغ في معخفة السالظ الحؼ الغخض الأس

كامال وعميو كفل السذخع ل عقاره إستغالال بعجم الإستقخار يعدف عغ إستغلا إذا شعخ
الجدائخؼ لمسالظ الحساية بسشحو وثائق مدحية رسسية مبشية عمى سشجات ذات حجية قػية 

 (3)وقج سػػ السذخع في حالة الحساية بيغ الذخز الصبيعي والسعشػؼ 
 :تحجيج الزخيبة العقارية -3

 الزخيبيبالسعمػمات التي تػفخىا عسمية السدح ومغ خلال ىحه السعمػمات يحجد الػعاء 
 (4)الخاص بكل عقار وتختمف الزخيبة سػاء بحدب شبيعة العقار ومداحتو

 مغ ىشا تكػن العلاقة العسمية بيغ السدح العقارؼ والزخيبة العقارية في إحراء كل 
 الستػاججة في كل بمجية و معخفة مداحتيا وشبيعتيا وتحجيج مالكيا السكمف بجفع  العقارات

 

                                                             

 مػاز شخبالي، آليات تصييخ السمكية العقارية الخاصة، محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ، قدع القانػن الخاص، كمية الحقػق  - 1
 87والعمػم الدياسية، جامعة أبي بكخ بمقايج، دون سشة، تمسدان، ص 

 .25السخجع الدابق، ص  وىاب عساد، - 2
 .87مػاز شخبالي، نفذ السخجع، ص  - 3
 .25وىاب عياد، نفذ السخجع ، ص  -4
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 (1)عشج الخجػع إلى السعمػمات الجقيقة في وثائق السدح العقارؼ بديػلة  الزخيبة، يتحقق
 :تجعيؼ الجيات القزائية  -4

 فخادالعقارية واليجف مغ ىحا إجبار الأأكج السذخع الجدائخؼ ونػع سبل الحساية لمسمكية 
خخيغ، عمى إحتخام حجود ممكيتيع وعجم الإعتجاء عمى ممكيات الأبالصخق القانػنية 

والػثائق الػاردة والرادرة عغ ىيئة السدح تداعج وتسكغ الجيات القزائية في  فالسعمػمات
 (2).السصخوحة أمامو الفرل لمقزايا

 الجية السخترة بسيام السدح العقاري   -5
تجخل ميام السدح العقارؼ في إختراص السجيخية العامة للأملاك الػششية التي تزع 

عسمية السدح العام الأراضي لمػكالة الػششية لسدح الأراضي حيث نز السخسػم  مجيخيتيغ،
عمى أنيا مؤسدة إدارية مدتقمة  1987ديدسبخ  27السؤرخ في  87/127التشفيحؼ رقع 

ذات شخرية معشػية جاءت بجيمة لسكاتب السدح العقارؼ، تعتبخ الػكالة الػششية لسدح 
لسادة الثانية دائسا مغ نفذ السخسػم، وتتستع بجسيع الأراضي تابعة لػزارة الإقتراد حدب ا

مغ  21الرلاحيات التي كانت مغ إختراص إدارة أملاك الجولة سابقا بشز السادة 
السخسػم الدالف الحكخ التي أقخت أن العسال التي كانت تتبع فيسا سبق إدارة شؤون أملاك 

يام الػكالة وأىجافيا، يتزح مسا الجولة والأملاك العقارية التي تسارسيا وتجخل في إشار م
سبق فيسا يخز الييئة السكمفة بالسدح نية السذخع في الإسخاع لإتسام عسميات السدح 

 (3)عجاد السخصط العام لووا 

 

 

 

                                                             

 .85، 87مػاز شخبالي، نفذ السخجع، ص  - 1
 .25وىاب عياد، السخجع الدابق، ص - 2
 الجدائخؼ، محكخة تخخج مقجمة لشيلزىخة بغ عسار، دور السحافطة العقارية في نطام الذيخ العقارؼ ومشازعاتو أمام القزاء  - 3

 . 75،ص  2012-2011شيادة الساجدتيخ، قدع القانػن العام، كمية الحقػق، جامعة باجي مختار، عشابة، 
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 ثانيا: التأطيخ القانؾني لعسمية مدح الأراضي
 الإعلان عؽ عسمية مدح الأراضي:  -2

السختز إقميسيا يحجد فيو تاريخ إفتتاح إفتتاح عسمية السدح تكػن بسػجب قخار مغ الػالي 
عسمية السدح في البمجية السعشية عمى أن تبجأ بعج شيخ عمى الأكثخ مغ تاريخ نذخ القخار، 
ىحا الأخيخ يكػن متخحا بإقتخاح مغ السجيخ الػلائي لمسدح ويجب أن تحطى عسمية السدح 

سية ومجسػعة القخارات القخار في الجخيجة الخس العام للأراضي بإشيار واسع حيث يشذخ
 .(1)الإدارية لمػلاية السعشية والجخائج اليػمية الػششية

يتع تبميغ ىحا القخار إلى رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ السعشي بعسميات السدح وذلظ لسا 
 علامأىسية والخصػرة التي تتختب عشو، يقػم رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ بإ يكتدبو مغ

في مقخ الجائخة والبمجية السعشية  الإعلاناتشخيق لرق  الجسيػر بأىسية ىحه العسمية عغ
إفتتاح عسميات السدح، كسا تػجو رسالة  يػما قبل 27والبمجيات السجاورة، ىحا في غزػن 

ميغ العقارات وتعييغ مسثالسعشية لتبميغيع بزخورة ضبط حجود إلى السرالح العسػمية 
إعلام لمجسيػر  الإعلاناتيبتغى مغ لرق  راضيح العام للألحزػر عسميات السد

ترخيحاتيع مسا يديل سيخ  أصحاب العقارات مػضػع السدح ليكػنػا حاضخيغ لتقجيع
ات الػلاي العسمية، والغخض مغ تػجيو رسالة إلى السرالح العسػمية بسختمف أصشافيا مغ

ة فيسا يخز حجود ممكيتيع مغ زمت والييئات لتقجيع التػضيحات اللاوالبمجيات والسؤسدا
 .(2) صةك العامة والخاصفة الجقة والزبط في تحجيج الأملا أجل إضفاء

 : إنذاء لجشة السدح  -0
راضي، يتع إنذاء لجشة بعج إصجار الػالي لقخار يعمغ فيو عغ إفتتاح عسمية السدح العام الأ

ع، ولقج نرت واحج مشيأعزاءىا بقخار مغ الػالي السختز إقميسيا يبيغ فيو ميام كل يعيغ 
السعجل والستسع  15/07/1971السؤرخ في  227-71التشفيحؼ مغ السخسػم  5السادة 

                                                             

 .126نػر الجيغ زبجة، السخجع الدابق ص  - 1
 دع العمػم القانػنية،مدعػد رويرات، نطام الدجل العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، محكخة تخخج لشيل شيادة الساجدتيخ، ق -2

  75،ص  2017كمية الحقػق، جامعة الحاج لخزخ، باتشة، 
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للأراضي عمى تذكيمة المجشة الستكػنة مغ إعجاد السدح العام الستعمق ب 76/72لمسخسػم 
وجػدىا شبيعية السشصقة ت خاصة تتحكع في أعزاء دائسيغ وآخخيغ مؤقتيغ وفي حالا

                                               .(1)السخاد مدحيا
طام الذيخ ن نسحافع العقارؼ ضسغ لجشة السدح، لأوقج أحدغ السذخع عشجما وضع ال  

ػل بذكل كبيخ عمى السحافع العقارؼ برفتو مديخ السحافطة العقارية إذ يخالعيشي يعتسج ب
قة الأراضي، ولػجػد علا السدح العامعمى نتائج عسميات لو تأسيذ الدجل العقارؼ بشاءا 

نتياء مغ ىحه العسمية تػدع بسجخد الإحافطة العقارية بإدارة السدح حيث حتسية بيغ الس
ويدمع الجفاتخ العقارية  الػثائق الشاتجة عشيا لجػ السحافطة العقارية ليباشخ السحافع العقارؼ 

 .(2)لإصحابيا
 ميام لجشة السدح  -3

جات وأىع البيانات والسخصصات مغ بجسع كل الػثائق والسدتش تختز ىحه المجشة بالكيام
قتزاء عمى إتفاق السعشييغ لإالسداحية، ويسكشيع التثبت عشج ا إعجاد الػثائقل تدييل جأ

ضية إتفاق غياب إتفاق يجسعيع، تعسل المجشة عمى إيجاد أر  حػل حجود عقاراتيع وفي حالة
 (3).ستشاد عمى جسيعبيشيع إن أمكغ ذلظ بالإ

الستعمق بإعجاد مدح  71-57رقع مغ السخسػم  7وىحا ما نرت عمييا السادة  الػثائق
 : المجشة ىي ما يميراضي العام " إن ميسة الأ
 .جسع كل الػثائق والبيانات مغ أجل تدييل إعجاد الػثائق السدحية .1
قتزاء مغ إتفاق السعشييغ حػل حجود عقاراتيع، وفي حالة عجم وجػد التثبت عشج الإ .2

 .فيسا بيشيع إذا أمكغ ذلظ إتفاق، التػفيق
 سيسا الدشجات وشيادات السمكية اد إلى جسيع الػثائق العقارية ولاستشبالإ البت .3

                                                             

 .71مػاز شخبالي، السخجع الدابق، ص  - 1
 56،ص  2012الصاىخ بخيظ، السخكد القانػني لمسحافع العقارؼ، دون شبعة، دار اليجػ، عيغ مميمة، الجدائخ،  - 2
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عسميات السعايشة لحق السمكية الستسسة في نصاق الثػرة الدراعية في جسيع  السدمسة عمى إثخ
تجتسع لجشة مدح الأراضي بشاءا عمى شمب  تدػيتيا بالتخاضي السشازعات التي لع يسكغ

 ن وتكػ  لسدح الأراضي وعمى دعػة رئيديا،السدؤول الػلائي 
ا يخجح صػت الخئيذ، وتحخر قخاراتيا متخحة بأغمبية أصػات المجشة وفي حالة تداويي

 .(1)مفرمة عغ مجاولات المجشة، وتشفح قخاراتيا بسػجب قخار مغ الػاليمحاضخ 
المجشة صعػبة إجتساعيا بػقت واحج نطخا لإلتدامات أعزاءىا كسا لع كسا يلاحع عمى ىحه 

السذخع الجدائخؼ تختيب الأشخاص الفعالة في عسمية السدح مغ أكثخىا ضخورة  يخاعي
راضي أو ية لسدح الأوحتسية إلى أقميا، ومثال ذلظ إدراجو السدؤول السحمي لمػكالة الػشش

لذعبي تخض وضعو بعج القاضي ورئيذ السجمذ امسثمو في السختبة العاشخة وكان مغ السف
جي ستخاتيخمفو لجوره الإ ن السحافع العقارؼ السختز إقميسياالبمجؼ مباشخة، في حيغ يكػ 

يجاعيا وإ السسدػحةوالفعال في إعجاد مخصط مدح الأراضي ورسع صػرة عغ كافة العقارات 
 اخ ؼ نائبا لخئيذ المجشة أمي البمجلجػ السحافطة العقارية، ويعج وضع رئيذ السجمذ الذعب

الذعب مسا قج يؤجل عقج المجشة  تو معلإىتساماتو وانذغالاالرعػبة نطخا  في غاية
 .(2)اعسميات السدح ويعصمو جتساعيا وىػ ما يشعكذ عمىلإ

 الإجخاءات العسمية لمسدح العقاري  الفخع الثاني:
 أولا: السخحمة التحزيخية

يجانية ىػ الكيام بأشغال لعسميات مدح الأراضي الس يعتبخ أول إجخاء لزسان الديخ الحدغ
متسثمة في جسع كافة الػثائق والسخصصات لاسيسا الػثائق السعجة شبقا لمقانػن تحزيخية 

الستزسغ التشطيع الإقميسي لمبلاد، والػثائق الستعمقة  04/02/1984السؤرخ في 84-09
 عمى العقارات التابعة لمجولة أو الخػاص أو الأملاك ية أو الحيازة العقارية السسارسةبالسمك

 
                                                             

 ق،السرجر الداب 62-76مغ السخسػم  8السادة  -  1
 نػال ججيمي، الدجل العيشي دراسة مقارنة بيغ التذخيع الجدائخؼ والتذخيع السغخبي، أشخوحة لشيل دكتػراه عمػم، قدع القانػن  - 2

  68،69،ص  2017-2016الخاص، كمية الحقػق، جامعة الجدائخ 
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 القجيسة بشػعييا الأولى الػثائق القجيسة  الػقفية، بالإضافة إلى مخصصات الػحجات الإدارية
الستػفخة والستعمقة بحجود الأملاك العقارية الخاصة داخل البمجية السعشية بالسدح والأخخػ 

لمجولة والبمجيات الستػاججة عمى مدتػػ مرالح أملاك الػثائق الستعمقة بالأملاك التابعة 
والتدود بالتراويخ الجػية والإستخجاعات  (1)الجولة والػكالات الجيػية لسدح الأراضي

الفػتػغخاميتخية وىي ضخورة لديخ عسميات السدح العقارؼ، والتراويخ الجػية ىي وثيقة 
الرػرة الجػية، أما بالشدبة  عمى سمع لو نفذ السسيدات السيتخية لمسخصط وتسثل شكل

ستخاجاع الفػتػغخاميتخؼ ىػ وثيقة غخافية وميتخية ليا شكل وصخامة مخصط شبػغخافي للإ
 (2) ستخجاعع الرػر الجػية عمى مدتػػ آلة الإيدسح تسػق

 :تحجيج إقميؼ البمجية  -22
والسؤسدات يشبغي عمى البمجيات أن تحجد محيط أقاليسيا، وتقجم الجولة والػلايات والبمجيات 

، ومشو كل ىيئة (3)زمة فيسا يخز حجود ممكياتيالاالعسػمية جسيع التػضيحات ال والييئات
عامة أو خاصة عمييا تقجيع جسيع التػضيحات الزخورية التي ء كانت أو مؤسدة سػا

السدح عمييا، ومغ ىحه الػثائق والتػضيحات في معخفة تمظ العقارات التي يجخؼ تداعج 
الػششية لسدح الأراضي عمى  السكمف بعسميات مدح الأراضي التابع لمػكالةيقػم السػضف 

لمبمجية محل  السدتػػ السحمي بتحجيج إقميع البمجية بسحزخ رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ
 السدح ورؤساء السجالذ الذعبية البمجية لمبمجيات السجاورة وىػ ما جاء في الفقخة الثانية مغ

الدالفة الحكخ، يكػن ذلظ بتحجيج إقميع البمجية  62-76سػم رقع السادة الدادسة مغ السخ 
حجخ أو علامات أخخػ تكػن مجدسة بكيفية دائسة وبشياية وضع  بػاسصة معالع مغ

محزخ يرادق عميو رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ  الحجود يقػم السػضف التقشي بتحخيخ
سجاورة ويرادق عميو التقشي السكمف ال لمبمجية السسدػحة ورؤساء السجالذ الذعبية لمبمجيات

                                                             

 64-63نعيسة حاجي، السخجع الدابق، ص   - 1
 . 306،ص  2003العقارية، الصبعة الثالثة، دار ىػمة، الجدائخ،  ليمى زروقي، عسخ حسجؼ باشا، السشازعات -2  

 .،السخجع الدابق 62 -76مغ السخسػم  7و 6السادة -  3
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الػلايات والتي ليا حجود مع  بالعسمية والػالي، في حيغ البمجيات الػاقعة عمى أشخاف وحجود
 (1)دولة أجشبية، فسحزخ الحجود يرادق عميو وزيخ الجاخمية

 :العقارات السعشيةتحجيج   -20
العقارات الستػاججة عمى إقميسيا،  في عسمية مدح وجخدالييئات السكمفة بسدح الأراضي تبجأ 

الحؼ يتع تقديسو إلى أقدام مداحية ثابتة الحجود بعج انتياء مباشخة مغ تحجيج إقميع البمجية، 
ء بكل مالحطاتيع، وىػ ما أكجتو السادة دلالإذلظ حزػر السالكيغ أو الحائديغ ل ويدتمدم

ب عمى السالكيغ والحائديغ الدابق الحكخ، التي تشز ''يج 62-76السخسػم رقع العاشخة مغ
الأخخيغ لمحقػق العيشية أن يحزخوا في عيغ السكان وأن يجلػا بسلاحطاتيع عشج 

 .''الإقتزاء
 ''تشفح عسميات التحجيجالدالف الحكخ  74-75أما السادة التاسعة فقخة أولى مغ الأمخ رقع 

ويجب عمى كل مالظ أو حائد  بحزؾر جسيع السعشييؽ )الإدارة، السالكؾن، الجيخان( "
السادة  حزخ عسمية السدح استطيار كل الدشجات والػثائق الثبػتية لحقو، وىػ ما جاءت بو

عقار  الدالف الحكخ، ويتع عسمية السعايشة لكل 62-76الدادسة مغ السخسػم التشفيحؼ رقع 
 .(2)بحزػر مالكو أو مغ يشػب عشو

 يةإعجاد وإيجاع وثائق السدح في مقخ البمج -23
 عسال السيجانية والتقشية لمسدح تكخس نتائج ىحه العسمية في وثائقبعج الإنتياء مغ الأ

 الدابق الحكخ التي تشز 62-76لى مغ السخسػم رقعية، وفقا لسا جاءت بو السادة الأو ثبػت
 لأقداماججول  راضي يكػن مػضػع إعجاد ما يمي في كل بمجيةعمى ''إن ترسيع مدح الأ

 حيث تختب فييسا مختمف العقارات حدب التختيب الصبػغخافي، سجلرض وسجل قصع الأ
 تدجل فيو العقارات الستجسعة مغ قبل السالكيغ أو السدتغميغ وذلظ حدب الأراضيمدح 

                                                             

 العسخية بػقخة، إثبات السمكية العقارية الخاصة في التذخيع الجدائخؼ، أشخوحة مقجمة لشيل شيادة دكتػراه عمػم، قدع - 1
 168-167،ص  2015/2016، 1الدياسية، جامعة باتشة الحقػق، كمية الحقػق والعمػم 

جقبػب محفػظ، الذيخ العيشي واستقخار السعامالت العقارية، محكخة لشيل شيادة الساجيدتخ في القانػن العقارؼ، كمية  -2
 15-14؛ ص 2014، 1الحقػق، جامعة الجدائخ 
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 رضسصابقة لمػضعية الحالية لقصعة الأء. السخصصات السداحية البججؼ ليؤلاالاب التختي
 .''دارات السعشيةلإى البمجيات واوتخسل فػرا صػرة رسسية وندخ ليحه الػثائق إل

قل، وىحا لتسكيغ دح بسقخ البمجية لسجة شيخ عمى الأيجاع وثائق الستتع بعجىا عسمية ا
مغ رؤيتيا وتقجيع احتجاجاتيع في حالة ىشالظ مداس بحجود ممكياتيع، واستشادا  الجسيػر

اضي ر '' يػدع مخصط مدح الأ134-92م رقع مغ السخسػ  11عميو السادة  لسا نرت
شغال التقشية شيمة شيخ عمى الأقل بسقخ البمجية، لأبو، عشج الإنتياء مغ ا والػثائق السمحقة

 (1).ع عمييا''بحيث يحق لمسعشييغ الإشلا

م يسشح لو، كتب السدح، وىحا مقابل محزخ استلاتدمع ىحه الػثائق مغ شخف مجيخ م
إيجاع، يؤكج فيو الكيام  رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ مغ جية أخخػ تحخيخ محزخ ويتػلى

جخاء والحؼ يكػن محل إشيار واسع وتتع عسمية تبميغو لمجسيػر، ولغخض تسكيشيع الإ بيحا
 العمع بو  مغ

ماكغ والأ في مقخ البمجية السعشية والبمجيات السجاورة إعلاناتويكػن ذلظ عغ شخيق المرق 
انتيكت  لظ والحائديغ الحيغالعسػمية وبكافة الػسائل السداعجة عمى ذلظ، حتى يتسكغ السا

لكل   القانػني السسشػح الأجل ل احتجاجاتيع وشكاوييع، وىحا مغ خلاحقػقيع مغ تقجيع 
 .(2)بج مغ التقيج بيحه السجةمعتخض، لحا لا

 ثانيا:  مخحمة التحقيق العقاري 
كانت ستعسارية حيث جيج و قج كان ساريا في الحكبة الإإجخاء التحقيق العقارؼ ليذ إجخاء ج

جػيمية  26جخاءات التحكيقات الكمية وذلظ وفقا لقانػن آنحاك سشجات ممكية تبعا لإ تدمع
إجخاءات التحكيقات الكمية والجدئية السشرػص عمييا بالقانػنييغ  ،و كانت أيزا 1873

دمع سشجات ممكية عمى إثخىا ىي وت 1926أوت 4و 1887فيفخؼ  16السؤرخيغ في 

                                                             

 2017-2016في القانػن العقارؼ جامعة تيدؼ وزو عياش كخيسة مشازعات الجفتخ العقارؼ محكخة لشيل شيادة الساستخ  1
 28ص
 29عياش كخيسة السخجع الدابق ص - 2
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يتسثل التحقيق العقارؼ في البحث عغ كل السعمػمات أو  ،(1)خخػ سشجات ممكيةالأ
السمكية العقارية وجسعيا ودراستيا في عيغ  الترخيحات أو الػثائق الزخورية لتحجيج حق 

وأملاك الجولة أو الزخائب  السكان، عمى مدتػػ مرالح الحفع العقارؼ ومدح الأراضي
ليع الحق في تقجيع شمب فتح  وعشج الحاجة لجػ أؼ مرالح أخخػ، أما الأشخاص الحيغ

التحقيق العقارؼ ىع كل شخز شبيعي أو معشػؼ يحػز عقارا، سػاء تسمكو مغ أسلافو أو 
وما يمييا مغ القانػن السجني  828و  827حازه حيازة مصابقة لأحكام السادتيغ 

 .(2)الجدائخؼ 
يخمي إلى  ييجف إجخاء معايشة السمكية عغ شخيق تحقيق عقارؼ في إيجاد إشار قانػني 

عمى العقار  تجديج حق السمكية العقارية وحرػل أصحابيا عمى سشجات تثبت ممكيتيع
 لسالظ والحائديغ مغ وضعية عجم الإستقخارمغ ا كبيخ  عجد وإخخاج بالجرجة الأولى 

رفع وثيخة أشغال السدح العام  العقارؼ وتسكيشيع مغ حقػقو، يداىع التحقيق العقارؼ في
إشار تصبيق  عمى السخصصات التشطيسية والتخقيسية لمعقارات السعجة فيراضي إعتسادا للأ

بتحخيخه  لادإجخاء معايشة حق السمكية، وييجف إلى تحجيث التشطيع والتدييخ العقارؼ في الب
 .(3)ك العقارية السجسجةالأملاىام مغ  جدء

 يسكغ حرخىا فيبالشدبة لذخوط معايشة السمكية العقارية الخاصة عغ شخيق تحقيق عقارؼ 
يصبق إجخاء معايشة حق السمكية العقارية عمى كل عقار لع يخزع لعسميات مدح  أن 

 (4)ميسا كانت شبيعتو القانػنية 74-75عمييا في الأمخ رقع  الأراضي العام السشرػص
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العقار واقعا في بمجية لع تخزع أن يكػن  يجب 02-07ستفادة مغ أحكام القانػن رقع للإ
يحرل أصحابيا بعج نياية  جخاء السدحالبمجيات التي خزعت لإ لأندح، جخاءات السلإ

 (1)العسمية عمى سشج رسسي متسثل في الجفتخ العقارؼ أو شيادة تخقيع مؤقت
العقارية الخاصة حيث  لأملاكو يجب أن يكػن العقار محل إجخاء التحقيق العقارؼ تابعا 

تصبق أحكام ىحا القانػن الدابق الحكخ عمى أن " لا  02-07مغ القانػن  03تشز السادة 
 2") الػقفي والأملاكي السدساة سابقا عخش الأراضفييا  العقارية الػششية بسا الأملاك عمى

و ىي  1961-03-01سشج قبل  بلا الحائديغ لمعقار 02-07ويدتفيج كحلظ مغ القانػن 
الحالية مسا يثيخ  العقارات التي فقجت حجاثتيا بسعشى أنيا لع تعج تعكذ الػضعية العقارية

 جخاء السدتحجث، رغع أن الغاية مشو ىػ تدميعإشكالات حػل إدراج ىحه العقارات ضسغ الإ
الذيخ لع يكغ إجباريا في الفتخة  لأنيسمكػن سشجات ممكية  لاسشجات ممكية لمحائديغ الحيغ 

شخاف وخرػصا الدشجات العخفية الثابتة التاريخ قبل الأ لإرادة  متخوكا ستعسارية وكانالإ
كسا يدتفيج  ،(3)ح الذيخ العقارؼ الججيجلابشطام إص وىػ تاريخ العسل 1961مارس  01

و ىي تمظ الدشجات  03/1961/-01الحائديغ لدشجات ممكية قبل  02-07مغ القانػن 
 لأملاكالعقارية  الفخندي القجيع والتي لع تعج تعكذ الػضعيةالتي حخرت في ضل التذخيع 

 جخاءات الذيخ بالشدبة لسعطع العقارات الػاقعةالإجبارؼ لإالسثبتة ليا بدبب عجم الخزػع 
الإسلامية حكام الذخيعة نت تشتقل السمكية وتتجاول شبقا لأفي السشاشق الخيفية أيغ كا

 .(4)عخاف السحميةالأو 
 لعقارؼ إجخاء إختيارؼ يفتح بشاءا عمى شمب سػاء فخدؼ أو جساعي ويدسح يعتبخ التحقيق ا
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صحابيا، ويداىع التحقيق لأبالتكفل بالإحتياجات الفػرية والستسثمة في تدميع سشجات السمكية 
العقارؼ في تيديخ عسميات السدح العقارؼ للأراضي وتدمع سشجات ممكية ودفاتخ عقارية 

التخقيع الشيائي مسا يدسح بخبح الػقت أو يخفس إعجاده لأصحابيا بعج االإنتياء مغ 
يكػن التحقيق فخدؼ بإيجاع السعشي  وتدميسو وكل ىحا حدب ما خخجت بو نتائج التحقيق

شمبا عمى مدتػػ مجيخية الحفع العقارؼ مخفقا شمبو بسمف، ليجرس مجيخ الحفع العقارؼ 
إذا كان الصمب مقبػل،  (1)عقارؼ ىحا الصمب ويكػن رده إما بإصجار مقخر فتح التحقيق ال

وفي حالة رفزو يرجر محكخة رفس شمب فتح التحقيق العقارؼ، ويسكغ أن يكػن التحقيق 
جساعي إذا بادرت الجولة أو عغ شخيق أحج ىيئاتيا بو في إشار إنجاز بخامج بشاء أو تييئة 

رؼ جساعي إلا عقارية مغ أجل تدميع سشجات السمكية، ولا يسكغ الكيام بإجخاء تحقيق عقا
بعج إتخاذ الػالي قخار بحلظ سػاء بسبادرة مشو أو بإقتخاح مغ رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ 
وذلظ بعج أخح رأؼ مدؤول مرالح الحفع العقارؼ الػلائي وحدب الحالة مدؤول البشاء أو 
السرالح الفلاحية، تيجف ىحه الإجخاءات إلى تفادؼ عخقمة إنجاز ىحه البخامج وتدػية 

عية العقارات بالسشاشق السعشية مغ أجل تحجيج مالكي ىحه العقارات أو عشج الإقتزاء وض
 (2)تصبيق قػاعج ندع السمكية مغ أجل السشفعة العامة

  لتدميؼ الجفتخ العقاري  الإجخاءات القانؾنية السظمب الثاني: 
بعج إتسام إجخاءات السدح العقارؼ التي تعتبخ الأساس السادؼ لإنذاء الدجل العقارؼ مغ 
تحجيج حجود البمجيات والسمكيات داخل كل بمجية معشية بالسدح تػدع وثائق السدح التي 
تحتػؼ عمى جسيع البيانات السدتقمة لجػ السحافطة العقارية، يثبت ىحا الإيجاع عغ شخيق 
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ػلى السحافع العقارؼ إتخاذ الإجخاءات السقخرة قانػنا في ىحا السجال، محزخ إستلام ليت
 بجفتخ العقارؼ في فخوع ىحا السصمىحه الإجخاءات سشبيشيا حدب تختيبيا وصػلا لتدميع ال

 إيجاع وثائق السدح لجى السحافغة العقارية :الفخع الأول
م للأراضي بإيجاع الػثائق بسجخد الإنتياء مغ عسمية مدح الأراضي تقػم لجشة السدح العا

عمى جسيع البيانات السدتقاة مغ السيجان لجػ السحافطة العقارية، وذلظ مغ  التي تحتػؼ 
خخػ وشيخىا في الدجل العقارؼ، الحؼ يسكغ والحقػق العيشية الأ أجل تحجيج حقػق السمكية

وتحكخ فيو  أوصاف كل عقار وتبيغ حالتو الذخعية تعخيفو بأنو مجسػعة الػثائق التي تبيغ
 .الصارئة عميو التعجيلاتو  لإنتقالات جسيع حقػقو وأعباءه وتخد فيو ا

عمى " عشج إختتام عسميات  الدابق الحكخ 74-75الأمخ رقع مغ  10قج نرت السادة كسا 
في كل بمجية تػدع لجػ السرمحة السكمفة بسدظ الدجل العقارؼ ندخ ثانية راضي مدح الأ

، "الأراضي، كسا تػدع ندخة مغ ىحه الػثائق بسقخ كل بمجية لجسيع الػثائق الخاصة بسدح
بإعجاد محزخ التدميع مع تأريخو للأىسية البالغة  بعج إستلام السحافع العقارؼ لمػثائق يقػم

يػم تدمع وثائق السدح، وعميو  لمتاريخ في التخقيسات العقارية التي تربح نافحة إبتجاءا مغ
السذار إلييا  التاريخ لتدييل تجويغ ومتابعة التػاريخيدتػجب فتح فيخس متدمدل حدب 

مغ نز السادة العاشخة ندتشتج أن محزخ تدميع وثائق السدح يحخر و  (1)في ىحه الػثائق
الشدخة الأولى مشيا بسقخ البمجية السعشية متسثمة في رئيذ  في أربعة ندخ متصابقة، تػدع

ع بتدمسيا بكافة وسائل الشذخ، والثانية عالسي السجمذ الذعبي البمجؼ الحؼ يتحسل مدؤولية
 راضيالفخع السحمي لسدح الأ إشلاع الجسيػر وإعلاميع بتدمسيا بكافة وسائل  تخسل لسجؼ

عمييا مغ شخف أعػان السدح والييئات العسػمية وكحا الخػاص، الثالثة  للإشلاع
عمييا في مجيخية الحفع  تػدع بالسحافطة العقارية بعج التأشيخ الخابعة الجولة، أما أملاكلسجيخ 

 .العقارؼ التي تحتفع بجورىا بشدخة
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ذوؼ الحقػق كل مغ لو مرمحة وىع السالكيغ و  إعلامجخاءات إلى تيجف ىحه الإ      
ة حػل عسمية تأسيذ الدجل العقارات السسدػحة في البمجية السعشي لعقارية عمىاالعيشية 
للإشلاع عمى الػثائق وتقجيع أشيخ  ويسشح لكل ذؼ مرمحة أجل أربعة العقارؼ 

خخػ، التي الأوالحقػق العيشية عتخاضات عمى أن يقػم السحافع بتحجيج حقػق السمكية الإ
 يجب أن تكػن مػضػع إشيار في الدجل العقارؼ حدب السادة الثامشة مغ السخسػم

يشبغي عمى كل مالظ السعجل والستسع   ( 1)1976 مارس  25السؤرخ في  63 -76التشفيحؼ 
ندختيغ محخرا عمى ولا جج  كي يدمع لو الجفتخ العقارؼ أن يػدع لجػ السحافطة العقارية

 13في السادة   حدب الحالة مغ قبل مػثق أو كاتب عقػد إدارية أو كاتب ضبط، كسا جاء
الدالف الحكخ التي نرت عمى أنو يسكغ إعجاد ىحا الججول  74-75رقع مخ مغ الأ

تقخب السعشي لصمب الػثائق الستعمقة بحقػقو في   عشجالعقارية  مرالح السحافطة   بسداعجة
 جخاءات تػضع التخقيسات للإمكيتيا، بشاءا عمى الشطام الججيج العقارات التي يصالب بس

نتطار بإ العقارؼ غيخ ممدم العقارية بالعشاصخ السػجػدة في وثائق السدح ومشو السحافع 
يبيغ في ىحا الججول حدب  (2)في الجفتخ العقارؼ  الأول جخاءفي الإ  تدميسو الججول لمبجء

 : هعلامغ السادة السحكػرة أ  الثانية  الفقخة
راضي بػصف العقارات التي العيشية إعتسادا عمى مخصط مدح الأالعقارات  وصف -

قدام التي كانت مػضػع السدح مع ذكخ مػقعيا مدتػػ القدع أو كل مغ الأ يحػزىا عمى
ىػية وأىمية أصحاب الحقػق مغ لقب واسع السالظ  راضي،مدح الأ ومحتػاىا وأرقام مخصط

 .ده وميشتو ومػششولاأو الحائد الحالي وتاريخ مي
عقارية والحقػق متيازات والخىػن اليا ىحه العقارات وىي عبارة عغ الإالسثقمة ب الأعباء-

سال السؤسدة عر مع ذكخ ذوؼ الحقػق والعقػد والأالستختبة عمى كل عقاالعيشية، والقيػد 
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عميو  الإستلامشارة إلى أن السحافع العقارؼ قبل إمزاؤه لسحزخ ، تججر الإليحه الحقػق 
  يجاع إذاالكع والشػع وعميو يسكشو رفس الإمغ حيثفحز الػثائق السػدعة 

وثائق السدح السػدعة أمام السحافع العقارؼ لع تذسل كل أجداء القدع ىشا يخفس  كانت -
 .  ناقراجاء  لأنو الإيجاع

 .مشيا لع يتع مدحيا الأقدام لبمجية بأكسميا يتزح أن ىشاك بعستع إيجاع وثائق مدح  -
 الأملاك جػدة عمى مدتػػ البمجية ضسغ% مغ السمكيات السسدػحة والسػ  60سجمت  - 

خض واليجف السخجػ عمى أساس أن عسميات السدح لع تؤدؼ الغالإيجاع فيخفس السجيػلة، 
 (1)مجسػعة السمكياتمشيا وىػ تذخيز 

 تخقيؼ العقارات السسدؾحة أولا:
يقػم السحافع العقارؼ بعج قبػلو لػثائق السدح بعسمية تخقيع العقارات السسدػحة وىحا التخقيع 

 .ثلاث حالات نسيد فيو
 لتخقيؼ الشيائي ا -01

الدابق الحكخ إلى كافة الدشجات  123-93مغ السخسػم رقع  12يدتشج حدب نز السادة 
الخسسية السذيخة التي يحػزىا السالظ عمى عقاره، ويسكغ أن يعتج بيا في إثبات السمكية 

التي اكتدبت  1971العقارية كالعقػد الخسسية والعقػد العخفية السحخرة قبل الأول جانفي 
دارية، عمى أن يتػلى السحافع العقارؼ ذكخ لإحكام القزائية والدشجات الأواتاريخا ثابتا، 

  .(2)كافة الحقػق الأعباء السثقمة بالعقار محل التخقيع
يكػن التخقيع نيائيا في حالة السمكية بعقج غيخ دقيق ومتشاقس وكانت السداحة السحكػرة في 

مختمفة عغ السداحة السحجدة، إذا كانت السداحة السحدػبة أقل مغ السػجػدة في  العقج

                                                             

 71أحسج مقجم، السخجع الدابق ص  - 1
مايػ  19السػافق ل  1413القعجة عام ذؼ  27السؤرخ في  123-93مغ مخسػم تشفيحؼ رقع:  2فقخة  12تشز السادة  - 2

، 1976مارس سشة  25السػافق ل  1396ربيع الأول عام  24السؤرخ في  63-76، يعجل و يتسع السخسػم رقع: 1993سشة 
الاقتزاء قيػد الإمتيازات والخىػن  الحؼ يتعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ.عمى أن'' ... ويشقل السحافع العقارؼ تمقائيا، عشج

 .''ة وحقػق التخريز غيخ السذصب عمييا والتي لع تشقزي مجة صالحيتياالعقاري



 التأطير القانوني للدفتر العقاري في الجزائرالفصل الأول:                             

40 
 

أو إذا كانت السداحة السحدػبة أكبخ مغ السداحة السػجػدة في  العقج ولع يكغ ىشاك نداع
 أقل أو أكثخ ونأخح السداحة السحدػبة، العقج وكانت الديادة مبخرة في كمتا الحالتيغ

وبالتػافق بيغ الأشخاف عمى حج مذتخك يخقع  يسا يخز الحجودوإذ وجج عقج محل الشداع ف
نيائيا، وعشجما يكػن التخقيع نيائيا يحرل السالظ عمى الجفتخ العقارؼ وفي حالة الذيػع 
يعيغ السلاك وكيلا مغ بيشيع لحيازة الجفتخ، وإذا إستحال إتفاقيع يػدع لجػ السحافطة 

 (1)العقارؼ 
 :ىشالظ حالتيغ التخقيؼ السؤقت  - 0

  التخقيؼ السؤقت لسجة أربعة أشيخ: - أ
يكػن التخقيع مؤقتا لسجة أربعة أشيخ بالشدبة لمعقارات التي ليذ لسالكييا أو أصحاب 
الحقػق العيشية سشجات ممكية قانػنية، لكشيع يسارسػن حدب التحكيقات السيجانية التي أجخاىا 

عذخ سشة، وىحا ما يدسح ليع  خسدةأعػان السدح حيازة تتػفخ عمى كل الذخوط لسجة 
مغ السخسػم رقع  14و  13 باكتداب العقار عغ شخيق التقادم وفقا لسا نرت عميو السػاد

 .هلاالسحكػر أع 93-123
 ويشصبق عمى الأقلكسا يدخؼ أيزا عمى الحائد لعقج عخفي لسجة عذخة سشػات عمى 

 السجة يربح تخقيسا نيائيا، فيشخاص الستحرميغ عمى شيادة الحيازة وعشج انتياء ىحه الأ
عتخاضات غيخ مقبػلة سػاء رفزت اعتخاضات مؤسدة أو كانت ىحه الإحالة عجم وجػد 

 (2)شخف السحافع العقارؼ أو سحبت مغ

 التخقيؼ السؤقت لسجة سشتيؽ - ب
تعػد ىحه الحالة لمسلاك الطاىخيغ الحيغ لا يسمكػن سشجات يسكغ الأخح بيا ولكشيع يعتبخون 
حائديغ لا يدتصيعػن إثبات مجة الحيازة التي تدسح ليع باكتداب العقار بالتقادم وفي حالة 

                                                             

 ،مخبخ حساية حقػق  8ىشج شعبان، " الإجخاءات التقشية والقانػنية لتدميع الجفتخ العقارؼ "، مجمة الجراسات الحقػقية، العجد   1
 285،ص  2017الجدائخ، ديدسبخ  الإندان، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة الجكتػر الصاىخ مػالي، سعيجة،

الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة الساجيدتخ في القانػن الخاص، كمية  بػاشخؼ بمقاسع ، إجخاءات الذيخ العقارؼ في التذخيع  2
 .16-15، ص  2014، 2013الحقػق، جامعة الجدائخ، 
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عجم كفاية عشاصخ التحقيق لتأكيج ىحه الحيازة بحيث يسكغ لمسحافع أن يدحب ىحا التخقيع 
وعشج عجم تػفخ  ،(1)زةمغ شخف السالظ الحكيقي حػل الحياما إذا تبيغ ىشالظ نداع  في حالة

 .سشجات مبخرة تدسح لمسحافع مغ الحدع في تحجيج حقػق السعشييغ
لكغ في ىحه الحالة إذا لع يتمقى السحافع أؼ اعتخاض خلال ىحه السجة يخقع العقارتخقيسا 

وقائع قانػنية تؤكج برفة مصمقة الحقػق العيشية نيائيا إلا إذا تبيغ واقعيا لمسحافع وجػد 
معشي،  التي تع شيخىا في الدجل العقارؼ و الحؼ يكػن قج رآىا أو سسعيا مغ أؼ شخز

كسا يشصبق ىحا التخقيع في حالة وجػد عقج ممكية غيخ دقيق وفي حالة عجم تػافق السداحة 
 (2)ؤقتةالسحكػرة في العقج مع الػاقع وتسشح لو شيادة التخقيع الس

 والتأشيخ عمييا إنذاء مجسؾعة البظاقات العقارية ثانيا :
 أنؾاع البظاقات العقارية: -2

تسثل وتطيخ الشصاق الصبيعي والػضعية القانػنية الحالية لمعقار السخررة لو، وىي 
-76رقع  التشفيحؼ مغ السخسػم 22ت الدجل العقارؼ وحدب نز السادة مذتسلا إحجػ

الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ بقػليا " تكػن البصاقات  1976مارس  25السؤرخ في  63
مشو " إن  67السالية " وأضافت السادة  مصابقة لمشساذج السحجدة بسػجب قخار مغ وزيخ

سحافطة العقارية : بصاقات ال ختراصتتزسغ بالشدبة لكل بمجية تابعة لإبصاقات العقارات 
 ." (3)راضي، بصاقات العقارات الحزخيةقصع الأ

تحتػؼ عمى ثلاثة البصاقات العقارية  نجج أن 63-76سػم أحكام السخ وبإشلاعشا عمى  
 أنػاع وىي:

 
 

                                                             

 ، 2002مايػ  22الرادر بتاريخ  232683؛ راجع القخار رقع 50حسجؼ باشا عسخ، السخجع الدابق،ص -زروقي ليمى - 1
 .329إلى  326،ص مغ  2003مجمة قزائية، العجد الأول، قدع الػثائق، 

 33عياش كخيسة ، السخجع الدابق ص  - 2
 ، الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ، السخجع الدابق. 63-76السخسػم التفيحؼ رقع  - 3
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   بججية الذخرية: البظاقات الأ -
قار أو عجة عقارات تقع في نفذ تشذأ بصاقة أبججية لكل شخز مالظ لع   

، يتع العيشيلمسحافطة العقارية وتع شيخىا عغ شخيق نطام الذيخ  قميسيالإختراص الإ
صحاب الحقػق أساس التختيب الأبججؼ لأ بججية عمىمدظ البصاقة العقارية الأ

والذخوط الذخرية  السذيخة وتذسل كل بصاقة تعييغ أصحاب الحقػق السحكػريغ
 الصبيعييغ والسخاجع الخاصة ببصاقة العقارات، تحتػؼ ىحه البصاقة عمى قدع للأشخاص

صاحب الحق وسفمي يتسثل في ججول يكتب فيو  عمػؼ يزع البيانات الخاصة بيػية
بتعييغ العقار السػجػد عمى البصاقات، تختب تختيبا أبججيا عمى  جسيع العشاصخ الستعمقة

شخاص لأتػاريخ إنذاءىا بالشدبة ل أساس ألقاب أصحاب الحقػق أو زمشيا حدب
 (1) السعشػية شخاصمتسيدة تختيبا أبججيا بالشدبة للأالصبيعييغ وضسغ مجسػعة 

  بظاقات قظع الأراضي )الخيفية(: -
راضي العام الحؼ مػجػدة في مدح الأ تحجث بصاقة قصع أراضي لكل وحجة عقارية      

السجاورة التي تذكل ممكية واحجة أو ممكية  تع إعجاده، والػحجة العقارية ىي مجسػع القصع
 (2)الأعباء و عمى الذيػع والسثقمة بشفذ الحقػق 

ؼ يحكخ فيو السحافع العقارؼ مخاجع السدح الأراضي مغ قدسيغ العمػ تتألف بصاقات قصع 
البمجية ورقع القدع ورقع مجسػعة السمكية، السكان السحكػر وسعة السدح مع تاريخ  وىي

أما القدع ( تاريخ الإشيار، الحجع والخقع  )ورقسيا ومخاجع الذيخ إنذاء البصاقة العقارية
ججول أول فيو التعييغ الجقيق لمػحجة العقارية  القدع الدفمي يحتػؼ عمىالثاني مشو ىػ 

تعييغ السالظ، ججول و  جخاءات الستعمقة بحق السمكيةججول ثاني يحكخ فيو السحافع الإو 
 يجابية والدمبية،لإت الستعمقة بالحقػق السذتخكة والإرتفاقات اجخاءاثالث مخرز للإ

ت يجاراالأعباء العقارية والإالسختبصة بالحقػق العيشية جخاءات والججول الخابع يتعمق بالإ
                                                             

 رؼ دراسة مقارنة بيغ التذخيعيغ الجدائخؼ والفخندي، أشخوحة مقجمة لشيل شيادةوىيبة عثامشة، الشطام القانػني لمذيخ العقا- 1
 . 110، 109،ص ص  2015/2016، 2دكتػراه عمػ م، قدع الحقػق، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة باتشة

 نفذ السخجع.  76/63مغ السخسػم  23السادة  - 2
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وآخخ ججول يختكد عمى  ول الثاني والثالث والخامذغيخ الذكميات السحكػرة في الجج
ىشالظ تذصيبات متعمقة بيحه الحقػق وىػ الججول  الإمتيازات والخىػن والتعجيلات وإذا كانت

 .(1)الخامذ

    :بظاقات العقارات الحزخية -
تشذأ بصاقة العقار لكل عقار حزخؼ ولكل قصعة مشو وتقام بصاقة العقار حتى في غياب 

الأراضي ويعيغ بالخجػع إلى بمجية السػقع إسع الصخيق والخقع، يشذأ لمعقار السبشي  مدح
سػاء احتػػ عمى الأجداء السذتخكة في الذيػع مخررة للإستعسال الجساعي أم لا بصاقة 

ار وفي حال ما إذا كان العقار محل تدػية السمكية السذتخكة يشذأ تدسى بصاقة عامة لمعق
إثخ التخريز الأول وتقديع كل حرة ولكل القصع السقدسة بصاقة تدسى بصاقة خاصة 

 (2)بالسمكية السذتخكة
كػن مػضػعيا عقارات حزخية أو جدء مشيا وىي كل عقار مبشي أو غيخ مبشي مػجػد 

ية لمجيات الدكشية التابعة لمبمجيات التي يديج عجد عمى الصخقات السخقسة برفة نطام
إلى الذارع والخقع وما  الإشارةويتع التعخف عمييا عغ شخيق  ندسة 2000سكانيا عغ 

 .تعتبخ ريفية الأخخػ عجاىا مغ العقارات 
  البظاقة العامة لمعقار: -ج 

ستعسال للامذتخكة ومخررة  يذسل أجداء لاتحجث عشجما يكػن عقار مبشي يذسل أو 
السخرز لمعقار وجسيع  الجساعي، بحيث يؤشخ عمييا في حالة تجدئة أو التقديع

مغ  29حجدتو السادة  الذكميات التي تيع مجسػع العقار، أما عغ محتػػ ىحه البصاقة
 .الدالف الحكخ 63-76السخسػم التشفيحؼ رقع 

 
 

                                                             

 . 24-23بمقاسع بػاشخؼ، السخجع الدابق، ص ص  1
 .  112وىيبة عثامشة، السخجع الدابق، ص  - 2
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  البظاقة الخاصة بشغام السمكية السذتخكة: -د
مػضػع نطام خاص بالسمكية السذتخكة، وتحجث عشج تشذأ في حالة ما إذا كان العقار 

ولكل جدء مقدع، وتكتب عمى ىحه البصاقة جسيع  ولي الفعمي لكل قصعةالأالتخريز 
الدابق  63-76السخسػم رقع  30حجدت السادة  التأشيخات التي تيع العقار السعشي، ولقج

 .(1)الحكخ بيانات ىحه البصاقة
  البظاقة الذخرية: -

وىي مؤقتة تسدظ عمى  إن ىحا الشػع مغ البصاقات ليا صمة بشطام الذيخ الذخري،
البمجيات التي لع تذسميا عسمية  مدتػػ السحافطة العقارية، أيغ استسخ السذخع العسل بيا في

ن غيخ مسدػحة والتي تكػ  السدح، لحلظ فإن العقػد والقخارات القزائية الستعمقة بعقارات
ريفية لع يتع فيو السدح،  محل إشيار يتعمق بسمكية عقارية أو حق عيشي متػاجج في مشصقة

تفيخس كل السعمػمات الخاصة بالعقار في بصاقة عقارية مؤقتة تصبق عمى الذكل الفخدؼ 
 .(2)وتدتبجل ىحه البصاقات ببصاقات عيشية، بعج إتسام عسمية السدح

 التأشيخ عمى البظاقات العقارية -0
 بج أن تتع بكيفية واضحة ومقخوءة حتى يدتبعج عمييا كل الذكػك،لاإن كيفية التأشيخ 

 ضافة إلى ذلظ وجػب تدصيخ الخصػط بالسدصخة ويسشعويجب أن تكػن مخترخة، بالإ
 التحذيخ والكذط والسحػ، وىحا لمحفاظ عمى الذكل الخارجي لمبصاقة، ومغ أجل التسييد بيغ

 فييا، لحا استمدم السذخع وضع خط أحسخ في كل عسمية إجخاء التأشيخات والحقػق السقيجة
بعسمية تدجيل  الأمخأما إذا تعمق  .ججيجة حتى يفقج عسمية التأشيخ الدابقة أثارىا القانػنية

التأشيخ عمى جسيع البصاقات التي تتزسغ  مغ فلابجرىغ أو امتياز وارد عمى عجة عقارات 
، لكغ التأشيخ بالصخيقة لمسلاحطاتالسخرز  ػدعقارات مثقمة بإحجاىا، وىحا في العس

عػان السحافطة الأخصاء السادية السشدػبة لأ الدابقة سػف تكػن البصاقة محل لمعجيج مغ

                                                             

 الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ ،مخجع سابق. 63-76مغ مخسػم التشفيحؼ رقع  30و 28السػاد - 1
 ، نفذ السخجع . 63-76مغ مخسػم التشفيحؼ رقع  115و 113السػاد  - 2
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ثبػت أية أخصاء في البصاقة العقارية أثشاء  أما في حالة ،(1)العقارية السكمفيغ بيحه العسمية
بعجميع لتأشيخىع أو تقيجىع ببعس الحقػق  ،الأعػاننقل السعمػمات بدبب الشديان مغ قبل 

 (2)العقارؼ أو بصمب مغ السعشيكيام بالترحيح تمقائيا مغ السحافع فيجب ال

 تدميؼ الجفتخ العقاري  : الفخع الثاني
ىي السخحمة الأخيخة مغ الإجخاءات القانػنية لسدح الأراضي وتأسيذ الدجل العقارؼ حيث 

قائع بسشاسبة إنذاء البصاقات العقارية الستعمقة إثخىا لكل مالظ يكػن حقو  يدمع عمى
السسدػحة سشجا قانػنيا تقيج فيو جسيع الحقػق العقارية وما  بالعقارات الػاقعة في السشاشق

وبالتالي يدمع ىحا الأخيخ لمسالظ الحؼ ثبت  (3)يخد عمييا مغ أعباء يدسى الجفتخ العقارؼ 
لمسمكية لا يدتػجب إنذاء  لو، وكل نقلحقو عمى عقار مسدػح وتع إنذاء بصاقة عقارية 

عقج البيع  بصاقات ججيجة بل ضبط الجفتخ العقارؼ، في حالة البيع يػدع الجفتخ إلى جانب
العقارية ليذيخ ىحا العقج ويؤشخ عمى الجفتخ  السحخر مغ قبل السػثق لجػ السحافطة 

معيشا  لايقػم بحيازتو وكي يتع إعجاد دفتخ عقارؼ واحج  السمكية، لكغ في حالة الذيػع بإنتقال
العقارية، وآخخ   وإذا لع يتفقػا عمى وكيل معيغ يػدع لجػ السحافطة مغ مجسػعة السالكيغ

حالة ىي قدسة مجسػع مميكة إلى حرز أو قصع بأرقام ججيجة، يقػم السحافع العقارؼ 
فتخ بكل قصعة ودفتخ عقارؼ لكل واحجة مشيع ويحفع الج بصاقات عقارية خاصة   بإنذاء

أما فيسا يخز كيفية التأشيخ عميو  (4)،الدابق في الأرشيف ويؤشخ في صفحاتو بأنو ألغي
 .وحالات ترحيحو أو إتلافو أو ضياعو أو نفاذ صفحاتو 

 

                                                             

معسخؼ أميغ، حجية الجفتخ العقارؼ في إثبات السمكية العقارية والسشازعات الستعمقة بو ، معيج العمػم القانػنية والإدارية   1
 33،ص  2010،جامعة الجكتػر يحي فارس ، السجية ، 

 .36عياش كخيسة ، السخجع الدابق ص -  2
التذخيع الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة الساستخ حقػق جامعة العخبي بغ صلاح بخكاني ، الشطام القانػني لمجفتخ العقارؼ في - 3

 40-39ص  2019-2018مييجؼ ، أم البػاقي 
 .192ىشج شعبان، السخجع الدابق، ص - 4



 

 
 

 

 

 

 

 

 :الفصل الثاني
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ييجف ىحا الفرل إلى تػضيح مجػ حجية الجفتخ العقارؼ الحؼ أوججه السذخع       
الستعمق  1973جانفي  05السؤرخ في  32-73رقع التشفيحؼ الجدائخؼ مغ خلال السخسػم 

،  1973فيفخؼ  20بتاريخ  15السمكية الخاصة و الرادر بالجخيجة الخسسية عجد  بإثبات
بعج ما يديج عغ عاميغ  إلىأن يجج لو آلية تجديج قانػنية التي لع تخػ الشػر  حتى قبل
ر اضي الأراضي العام وتدجيل مدح الأالستزسغ إعجاد مدح  74-75رقع الأمخ بسػجب 

 بعج ما يديج عغ سشة بالسخسػم ىلالعقارؼ، و الحؼ لع يشطع كحلظ إ الدجل العام و تأسيذ
-76رقع  التشفيحؼ راضي العام و السخسػمعجاد مدح الأالستزسغ إ  62-76رقع  التشفيحؼ 

 إلاتثبت  لاالسمكية العقارية أصبحت  لأن خاالعقارؼ ، ونطالستعمق بتأسيذ الدجل  63
السسدػحة ، فأصبح مغ الزخورؼ معخفة السعيار الحؼ أخح  بالجفتخ العقارؼ في السشاشق

أم ندبية وما مجػ اندجام مػقف كانت ىحه الحجية مصمقة  فيسا إذا الجدائخؼ بو السذخع 
 الرادرة في حق ما ثار مغ السشازعات التي عخضت عميو.الأحكام  خلالالقزاء معو مغ 
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 السبحث الأول:  حجية الجفتتخ العقاري وقؾتو في إثبات
القاعجة في نطام الذيخ العيشي أن الجفتخ العقارؼ يعتبخ الدشج الػحيج في إثبات السمكية 

  . العقارية
التي ورد نريا عمى الشحػ  74-75رقع  الأمخمغ  19كسا ىػ مشرػص عميو في السادة 

شيار في الدجل العقارؼ و قػق السػجػدة عمى عقار ما وقت الإالتالي :" تدجل جسيع الح
الجفتخ العقارؼ الحؼ يذكل سشج السمكية " ، إذ الحرػل عميو يسكغ صاحب السمكية مغ 

 (1)خالإحتجاج بو في مػاجية الغي
 .السظمب الأول: حجية الجفتخ العقاري في اثبات السمكية العقارية
ؼ في اثبات السمكية العقارية اختمف الفقو والقزاء الجدائخييغ في مدألة دور الجفتخ العقار 

ثبات ي اعتبار ىحا الدشج حجية قاشعة ومصمقة لإاثبت القزاء الجدائخؼ اختلافو فوقج 
 .)الفخع الثاني)بديصة ندبية  حجيةأو  )الفخع الأول(السمكية 
 الحجية السظمقة لمجفتخ العقاري في اثبات السمكية العقارية الأول:الفخع 

 يخجع أنرار مغ يعتقجون في الحجية السصمقة لمجفتخ الى أسباب عجة مدتشجة الى نرػص
ــــ .(2)قانػنية في إثبات وإنذاء  والأساس استقخائيا، يتزح اعتباره السشصمق الػحيج  لالومغ خــ
العيشي العقارؼ في مجسػعة البصاقات العقارية السشذأة شبقا لشطام الذيخ العيشي، الحق 

وىػ ما كخسو  )أولا(سالف الحكخ  75/74رقع  الأمخالجدائخؼ شبقا  الحؼ أخح بو السذخع
 (ثاني) القزاء في العجيج مغ قخاراتو

  

                                                             

 د/ حدايغ سامية،  د/ قػنان كييشة،  الجفتخ العقارؼ كدشج لإثبات السمكية العقارية في القانػن الجدائخؼ، السجمة الجدائخية - 1
 .462-447،ص  2020، الدشة:4، العجد: 57لمعمػم القانػنية، الدياسية واالقترادية، السجمج:

 462السخجع الدابق ، ص. د/ حدايغ سامية، 2
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 .السظمقة لمجفتخ العقاري أولا: التكخيذ التذخيعي لسبجأ الحجية 
لمعقار، يعسل عمى تثبيت ممكية شخز عمى  ميلاديعتبخ الجفتخ العقارؼ بسثابة شيادة 

ويذكل سشجا قػيا لمسمكية،  (1)حقػق عيشية عقارية، لتكػن حجة في مػاجية الغيخ عقار أو
خ في العقارؼ يكػن بتقجيع أو استطيار الجفتخ العقارؼ، وكل تأشي وكل تدجيل في الدجل

عمى الجفتخ العقارؼ، حتى يخسع الػضعية القانػنية  البصاقة العقارية والعيشية يشبغي أن يشقل
ـــــخ مغ الشداعات حػلولمعقار ويدتب           .(2)عج نذػب الكثيـ

 75/74لأمخ رقعلأفرح السذخع عغ ىحه الخغبة حتى في الشرػص الدابقة      
رقع  التشفيحؼ  وتأسيذ الدجل العقارؼ، وفي السخسػممدح الأراضي العام  الستزسغ إعجاد

،بحلظ .مشو 33و 32الخاصة مغ خلال السادتيغ  الستعمق بإثبات حق السمكية 73/32
يعتبخ الجفتخ العقارؼ في يج مالكو عشػان الحكيقة في إثبات السمكية العقارية، ليذكل الدشج 

خػ التي أدت إليو، سػاء كانت رسسية الػحيج للإثبات، وبالتالي الإستغشاء عغ العقػد الأخ
ادارية كانت أو قزائية ، فيػ لا يدمع لراحب العقار إلا بعج إجخاء تحقيق  أو عخفية،

 (3)ميجاني
 .التظبيقات القزائية لسبجأ الحجية السظمقة لمجفتخ العقاري في الإثبات -ثانيا

أكج القزاء عمى تبيشيو لسبجأ الحجية السصمقة لمجفتخ العقارؼ في اثبات السمكية العقارية، إذ  
أصجرت السحكسة العميا في ىحا الرجد عجة قخارات قزائية إذ اشيخىا ما جاء في القخار 

، وفي قخار آخخ، قزى بأن يؤسذ الجفتخ 28/06/2000السؤرخ في 197920رقع 
الستزسغ إعجاد  74/ 75مغ الأمخ رقع  19سمكية، شبقا لمسادة العقارؼ عمى أساس سشج ال

الستعمق  76/73رقع التشفيحؼ مدح الأراضي العام وتأسيذ الدجل العقارؼ، والسخسػم 

                                                             

 43،ص  2002حسجان حديغ عبج المصيف، نطام الدجل العقارؼ، مشذػرات الحمبي الحقػقية، بيخوت،  1
القانػنية  ت السمكية العقارية الخاصة ونطام مداءلتو، السجمة الجدائخية لمعمػمصبايحي ربيعة، دور السحافع العقارؼ في اثبا 2

 142،ص  2015، 03،عجد  52والإقترادية والدياسية، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة الجدائخ، مجمج 
 02ات، غخداية، مجمج ضيف أحسج، الجفتخ العقارؼ كدشج إلثبات السمكية العقارية، مجمة الػاحات لمبحػث والجراس 3

 234ص  02،2009،عجد
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بتأسيذ الدجل العقارؼ، بعج استكسالو للإجخاءات والذكميات والأجال، مسا يجعمو يكتدب 
اعتبار إثبات السمكية العقارية في السشاشق القػة الثبػتية بحلظ، فإن القزاء حدع السػقف ب

السسدػحة يكػن بالجفتخ العقارؼ، والقػل بخالف ذلظ يؤد ؼ إلى عجم استقخار السمكية 
والحقػق العيشية العقارية، ويؤدؼ إلى تزارب وسػء تصبيق القانػن مغ شخف الجيات 

 (1)القزائية السخترة
 العقاري في اثبات السمكية العقاريةالفخع الثاني: الحجية الشدبية لمجفتخ 

حيث يسكغ أن تذػب عسمية  في أن الجفتخ العقارؼ ذو حجية ندببة الأخخيعتقج البعس  
ـــــػق العيشية بـــعس ا شيخ خصاء، وىػ ما يجعل تمظ الحقػق عخضة لعيػب، ما لأالحقــ

ية، والتقميل مغ قػتو بشدبية حجية الجفتخ العقارؼ في اثبات السمكية العقار  يؤدؼ إلى القػل
وبعس تصبيقات  )أولا(مغ بعس الشرػص القانػنية  إستخلاصو الثبػتية، وىػ ما يسكغ

 )ثانيا(حكام القزائية الأ
 تزييق السذخع الجدائخي مؽ نظاق الحجية السظمقة لمجفتخ العقاري أولا: 

ــــػق السقيجة،ضيق السذخع الجــدائخؼ مغ نصاق الح  القػة  وقمل مغ شأن ــجية السصمقة لمحقــ
خرة في ضل نطام الذيخ العيشي، الثبػتية ليا، وىػ ما يعتبخ خخوجا عغ القاعجة العامة السق

الأشخاف مغ الدالف الحكخ  76/63 التشفيحؼ مغ السخسػم 16وبسػجب السادة  غإذ مك
عادة الشطخ في التخقيع الشيائي، وحتى بعج تدميع الجفاتخ المجػء إلى القزاء لإ

رية،لإعادة الشطخ في الحقػق الثابتة وىػ ما يجعل مغ ىحا الخأؼ وارد أمام الػاقع العقا
السعاش باعتبار أن عسمية السدح ليدت دقيقة بالرػرة الكافية التي تسشح الجفتخ العقارؼ 
القػة الثبػتية السصمقة، خاصة وأنيا تعتسج عمى ترخيحات الأفخاد، لحا يعج الصعغ القزائي 

عادلا لاستعادة الحقػق كسا يطيخ أيزا الأثخ الشدبي لمجفتخ العقارؼ، عشجما سبيلا مشرفا و 
لع يحجد السذخع أجل مدقط لقخارات السحافع العقارؼ، إذ يسكغ اعادة الشطخ فييا عغ شخيق 

                                                             

زىجور إنجي ىشج، حساية الترخفات القانػنية وحسايتيا في ضل نطام الذيخ العقارؼ، أشخوحة لشيل شيادة دكتػراه عمػم في  - 1
 142،ص  2015/2016،محمد بغ أحسج،  02الحقػق، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة وىخان 
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بالتقادم السكدب،  الأخحاقخاره بإمكانية  القزاء، سيسا ما تعمق مشو بالتخقيع الشيائي، عشج
وبالتبعية التأثيخ عمى بجأ القػة الثبػتية السصمقة لمذيخ العيشي، وىػ ما يذكل خخوجا عغ م

 .(1) استقخار السمكية العقارية
إن تسدظ السذخع بأحكام التقادم السكدب باعتباره سببا مغ أسباب كدب السمكية        
القانػن السجني يتعارض إلى حج ما مغ   828و 827الخاصة، حدب نز السادة  العقارية

يعتبخ كسبجأ مغ السبادغ التي يقػم عمييا نطام الذيخ العيشي، سيسا  مع حزخ التقادم الحؼ
الستعمق بدغ  21/05/1983السؤرخ في  352/ 83رقع  التشفيحؼ  بعج صجور السخسػم

 .(2)الإعتخاف بالسمكيةاجخاءات التقادم السكدب وإعجاد عقج الذيخة الستزسغ 
الستزسغ عسميات  147/ 08غيخ أن ىحا السخسػم قج ألغي بسػجب السخسػم التشفيحؼ رقع  

 07/02والحؼ جاء كتصبيق لمقانػن رقع ، التحقيق العقارؼ وتدميع سشجات السمكية
اجخاء معايشة حق السمكية العقارية وتدميع سشجات السمكية عغ شخيق  والستزسغ تأسيذ

السمكية بالتقادم السكتدب، حيث يػجب السذخع ىشا  عغ والحؼ يعج بجيل تحقيق عقارؼ 
يخزع إلى عسميات السدح العام  اجخاء تحقيق ادارؼ وىػ يصبق عمى كل عقار لع

 حخرتممكية أو  يحػز أصحابيا سشجات لاالعقارات التي  الإجخاء، ويذسل ىحا للأراضي
 12تشز السادة و  ( مشو 02-01لمسادة) وفقا 1961سشجات ممكية قبل أول مارس سشة 

 (3)إمكانية فتح أؼ اعتخاض وتجخل القزاء مغ أجل حدع السدألة عمى
 .التظبيقات القزائية لمحجية الشدبية لمجفتخ العقاري  -ثانيا

تبشى القزاء في أحكامو مبجأ ندبية حجية الجفتخ العقارؼ في اثبات السمكية العقارية، وىػ  
ما أكجتو القخارات الرادرة عغ السحكسة العميا، ومغ ذلظ القخار الحؼ يقخ بإمكانية إلغاء 

                                                             

الجفتخ العقارؼ كدشج لإثبات السمكية العقارية السسدػحة، مجمة الجراسات القانػنية السقارنة، جامعة حديبة بػاشخؼ بمقاسع،  - 1
 .79،ص  2016، 02،عجد  02بغ بػعمي، الذمف، مجمج 

يتعمق بدغ اجخاءات التقادم السكدب وإعجاد عقج الذيخةالستزسغ  21/05/1983مؤرخ في  352/ 83مخسػم تشفيحؼ رقع  - 2
 24/05/1983،الرادر في  21الإعتخاف بالسمكية، جخيجة رسسية عجد 

 .455حدايغ سامية،  د/ قػنان كييشة السخجع الدابق، ص -  3
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الجفتخ العقارؼ ومشاقذة مزسػنو أمام القزاء كسا قزت أيزا في قخار آخخ صادر ليا 
،بأنو لا يجػز اعادة الشطخ والسشازعة في الحقػق الشاتجة عغ التخقيع  23/02/2005في 

 (1)الشيائي لمعقارات السجدج في الجفتخ العقارؼ إلا قزائيا
الحؼ اعصى التخقيع السؤقت  15/11/2006ويزاف إلى ذلظ القخار الرادر بتاريخ  

حرػلو عمى الجفتخ لراحبيا صفة السالظ الطاىخ،وبالتالي صفة التقاضي، وأدػ ذلظ إلى 
الى جانب ذلظ، لا يدال لحج اليػم  العقارؼ ذو القػة الإثباتية، شالسا لع يصعغ فيو قزائيا

القزاء الجدائخؼ يرجر قخارات يقخر فييا بإمكانية إلغاء الجفاتخ العقارية ومشاقذة مزسػنيا 
 666056 القخار رقع أمام القزاء الإدارؼ، وىػ ما صجر عغ الغخفة العقارية، بسػجب

 .14/07/2011الرادر بتاريخ 
كسا أنو يسكغ الصعغ بالتدويخ في الدشجات التي لع يتع الإستشاد في إصجارىا الى عسمية  

السدح وأن حجية الجفتخ ىشا تكػن ندبية ويكػن لو قيسة عقج الذيخة او عقج تقخيخؼ يسكغ 
يسكغ  لادح العقارؼ فإنو اثباتو بذيػد، وأما إذا كانت الػثائق صادرة في إشار عسمية الس

الصعغ فيو بالإبصال أو الإلغاء وإنسا تخفع دعػػ الإلغاء، وعشجىا يسكغ القػل أن الجفتخ 
العقارؼ ذو حجية مصمقة تعصي لراحبيا قخيشة قاشعة لا يسكغ الصعغ فييا إلا بالتدويخ 

 .الإدارية الستزسغ قانػن الإجخاءات السجنية و  08/09وفي ىحا الرجد ووفقا لقانػن رقع 
الإلغاء والجعاوػ التفديخية والفحز  فإن السحكع الإدارية تختز بالفرل بكل مغ دعاوػ 

 (2)في السذخوعية الستعمقة بالجفتخ العقارؼ بحكع أنو سشج أو قخار ادارؼ 
  

                                                             

الستزسغ تأسيذ الدجل العقارؼ السعجل والستسع  76/63مغ السخسػم رقع  16وذلظ ما أشارت إليو الفقخة الأولى  مغ السادة  1
 .، السخجع الدابق

 21،يتزسغ قانػن الإجخاءات السجنية والإدارية، جخيجة رسسية عجد  2008فيفخؼ  25مؤرخ في  09/ 08رقع قانػن - 2
 2008أبخيل  23الرادر في 

 



 أحكام الدفتر العقاري في القانون الجزائري:                             الفصل الثاني

53 
 

 اطق السسدؾحةي إثبات السمكية العقارية في السشدور الجفتخ العقاري ف:  السظمب الثاني
يدمع  لا يعتبخ الجفتخ العقارؼ بسثابة الشاشق الصبيعي لمػضعية الحالية لمعقار، حيث  

الجفتخ العقارؼ لراحبو إلا بعج الكيام بإجخاءات ميجانية وإدارية تقػم بيا أشخاف عجيجة، 
اليجف مشيا التحقق والتجقيق في السمكية العقارية، نطخا لأىسية الجفتخ العقارؼ في إثبات 

 ضي السسدػحة.افي الأر  العقاريةالسمكية 
 سمكية العقارية في السشاطق السسدؾحةالالفخع الأول: الجفتخ العقاري الدشج الؾحيج لإثبات 

والتي تشز عمى:   " تدجل جسيع الحقػق  74-75مغ الأمخ رقع  19بالخجػع إلى السادة 
العقارؼ الحؼ يذكل سشج  السػجػدة عمى عقار ما وقت الإشيار في الدجل العقارؼ والجفتخ

 السمكية"
إنصلاقا مغ نز السادة يعتبخ الجفتخ العقارؼ الدشج الػحيج لإثبات السمكية العقارية في 
الأراضي السسدػحة، كسا أن عسمية السدح العام تطيخ العقار حدب وضعيتو القانػنية 

يتع تحخيخ  أساسياالحكيكية بسا في ذلظ مغ الحقػق والأ عباء التي تثقل العقار التي عمى 
الجفتخ العقارؼ، بحيث لا يسكغ لأؼ أحج يجعي خلاف ما يػجج في الجفتخ العقارؼ مغ 
بيانات  الغخض مغ عسمية السدح العام للأراضي وتأسيذ الدجل العقارؼ، ىػ إعصاء القػة 

فتخ السمكية العقارية مغ ىحا السشصمق نقػل أن الجحساية و الثبػثية والإئتسان العقارؼ وضبط 
العقارؼ يعتبخ بسثابة حدع لمسمكية العقارية يدتسج القػة الثبػثية مغ وثائق السدح العام، وإذا 

 لع تحتخم ىحه القاعجة مغ شخف السحافع العقارؼ يعتبخ خخقا لأحكام الإشيار.
 مؾقف السذخع الجدائخي مؽ القؾة الثبؾثية لمجفتخ العقاري :  الفخع الثاني

مارس  25السؤرخ في  63-76الفقخة الأولى مغ السخسػم  16السادة  بالخجػع إلى نز 
أن السذخع الجدائخؼ قل  ندتشتج السعجل والستسع  الستزسغ تأسيذ الدجل العقارؼ  1976

القػة الثبػتية السصمقة لمحقػق السقيجة حيث خخج ندبيا عغ القػاعج العامة السقخرة مغ شأن 
  .في نطام الذيخ العيشي
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الحق للأشخاص إمكانية الشطخ في الحقػق الثابتة ، وىحا عغ شخيق القزاء حيث أعصى  
 .(1)حتى بعج التخقيع الشيائي لمعقارات بالسحافطة العقارية

وعميو نجج أن السذخع الجدائخؼ أعصى لمجفتخ العقارؼ قػة ثبػتية ندبية ، حيث يسكغ الصعغ 
والتي نز فييا " لا يسكغ  76/63  التشفيحؼ مغ السخسػم 16فيو قزائيا، شبقا لمسادة 

 14-13-12إعادة الشطخ في الحقػق الشاتجة عغ التخقيع الشيائي الحؼ تع بسػجب السػاد 
 حا الفرل إلا عغ شخيق القزاء.مغ ى

مى إعصاء القػة الثبػثية السصمقة لمجفتخ العقارؼ عوبالخغع مغ ذلظ ىشاك بعس الأراء تجعػا 
والتكاليف التي تبحل أثشاء عسمية السدح العام للأراضي مغ ، مبخريغ وجية نطخىع بالجيػد 

 .(2)أجل تكخيذ نطام الذيخ العيشي الحؼ يشتج عشو الجفتخ العقارؼ 
  

                                                             

 الستزسغ تأسيذ الدجل العقارؼ، السخجع الدابق 63-76مغ السخسػم التشفيحؼ   16السادة  - 1
ره في إثبات السمكية العقارية، محكخة لشيل شيادة الساستخ ، جامعة بمسيمػد مبخػث ،الشطام القانػني لمجفتخ العقارؼ ودو  - 2

 64ص  2019-2018أحسج دراية ، أدرار 
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 السشازعات الشاشئة عؽ الجفتخ العقاري :السبحث الثاني
تلاف أنػاعيا متى تع يعتبخ الجفتخ العقارؼ الدشج الػحيج لإثبات السمكية العقارية باخ    

عسمية مدح الأراضي العام، إلّا أنو قبل تدميع الجفتخ العقارؼ قج تطيخ الانتياء مغ 
دون استلام السالظ سشجه الحؼ يثبت ممكيتو لمعقار كسا يسكغ شكالات مادية وقانػنية تحػل إ

خق في ىحا مشازعات مغ أجل إلغاءه، وعميو سشتصمع الجفتخ العقارؼ ويشذأ بعج ذلظ لو أن يد
)  السبحث  إلى  مشاقذة مشاعازات الستعمقة بالجفتخ العقارؼ أمام أمام السحافع العقارؼ في

لغاء الجفتخ العقارؼ أمام مشازعات إ الى سشتصخق السظمب الأول(، أما في )السظمب الثاني ( 
 .القزاء

 مشازعات الجفتخ العقاري عمى مدتؾى السحافظ العقاري   : السظمب الأول
يباشخ السحافع العقارؼ سمصتو في مخاقبة مجػ استيفاء السحخرات السػدعة لمذيخ  

أو رفزو، وىحا  الإيجاعلمذخوط القانػنية، وقج مشح الحق لمسحافع العقارؼ في قبػل 
بالشطخ إلى الدمصات التي يتستع بيا، وكسا يقخر رفس تشفيح إجخاء الذيخ في حالة عجم 

ورفس  الإيجاعتػفخه عمى البيانات والإجخاءات السحجدة قانػنا، لحا سػف نجرس مشازعات 
 )الفخع الثاني(ثع نتشاول مشازعات التخقيع العقارؼ  الأول(الفخع )الذيخ إجخاء

 مشازعات الإيجاع ورفض إجخاء الذيخ : ولالفخع الأ 
 تعتبخ ىحه السخحمة أولية بعج إتسام عسمية السدح وىحا نطخا لخرػصيتيا، فيي تذكل
 الشقصة الحاسسة في إقخار أو ثبػت السمكية والحقػق العيشية، مسا يدتػجب عمى السحافع

خمل يتختب عمى العقارؼ التجقيق في صحة البيانات السقجمة، في حالة وجػد نقز أو 
وماىي  )أولا(   ومغ ىشا سشتصخق لحالات رفس إيجاع وإجخاء الذيخ  الخفس ذلظ

 .) ثانيا( الإجخاءات الستعبة لإصجار قخارات الخفس
 ومشع إجخاء الذيخ الإيجاعرفض  حالات: أولا

 يرجريسارس السحافع العقارؼ رقابتو عمى الػثائق والعقػد التي تع إيجاعيا و لو أن       
 قخاره بالخفس، إذا تبيغ عجم تػافخىا عمى البيانات والذكميات السحجدة قانػنا، وذلظ بعج
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 الفحز الذامل ليا، لحا يتػجب إخصار محخرؼ العقػد بسقتزى رسالة مػصى عمييا في
 .(1)أجل خسدة عذخ يػما

 رفض الإيجاع مؽ طخف السحافظ العقاري:  -2
 السقرؾد بخفض الإيجاع:  - أ

  في كل عسمية شيخ، لو محل وأجال قانػنية يجب لازمىػ إجخاء قانػني أولي  "الإيجاع
في  فعسمية الذيخ تكدب الػثائق حجية و ،احتخاميا بسا يزسغ سلامة الإجخاءات اللاحقة ل

السػقع  تبميغ الإيجاعيػم مغ تاريخ  15مجة  خلالمػاجية الغيخ والسحافع العقارؼ مصالب 
لسختكد  غ نقز في البيانات أو عجم إشيار السحخرات والدشجاتعمى الترجيق ما ضيخ لو م

 دقيقة لمػثائق بسخاقبة سخيعة وبعج قيامو  لايكػن إ لاعمييا في عسمية السدح و ىحا 
 (2)السػدعة

أجل  في رفس الإيجاع أن يكػن فػريا وكميا، غيخ أنو فيسا يخز ندع السمكية مغالأصل    
 كحلظ في حالة السدايجات حدب قصع الأراضي أو البيػعن جدئيا ة يكػ السشفعة العسػمي

 الستسيدة بسػجب عقج واحج، يكػن الإيجاع جدئيا أيزا في حالة ما إذا كانت الػثيقة السػدعة
قرج الذيخ تتزسغ إمتياز أو رىػنا أو ندخة مغ التشبيو السداوؼ لمحجد وتتزسغ في نفذ 

 .(3)تختب عمييا بعس الحقػق أو الحجػزخلافات في التعييغ الخاص بالعقارات السالػقت 
عغ  شخافالجدائخؼ لمسحافع العقارؼ صلاحية التحقق مغ ىػية و أىمية الأقج مشح السذخع   

 حالة اكتذافو عيػبا أو نقائز الإيجاعالقانػنية ، يجب عميو رفس  الإثباتشخيق وسائل 
 .(4)عشج فحرو لو

 

                                                             

 .471د/ حدايغ سامية،  د/ قػنان كييشة،  السخجع الدابق، ص  - 1
 150زىخة بغ عسار، السخجع الدابق، ص  - 2
 .دجل العقارؼ، السخجع الدابق، الستزسغ تأسيذ ال 63-76مغ السخسػم التشفيحؼ  106السادة  - 3
 .112، 111لصاىخ بخيظ، السخجع الدابق، ص - -4
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-76رقع  التشفيحؼ  سػممغ السخ  100لقج حجدت السادة   الإيجاع:رفض  حالات - ب
 :والستسثمة في ،(1)الإيجاعرفس  أسباب 63
بخرػص الأراضي عجم تقجيع لمسحافع العقارؼ الجفتخ العقارؼ أو مدتخخج مدح  حالة -

مدتخخج  ويعتبخ في حكع مساثل في حالة عجم تقجيع تحجيج حقػق السمكية ووثائق الكياس
 .، أو حالة تقجيع مدتخخج يعػد تاريخو إلى أكثخ مغ ستة أشيخمغ مدح الأراضي

 شخاف وعمى الذخط الذخري، لع يتع ولع يثبتعشجما  يكػن الترجيق عمى ىػية الأ -
مغ  103و 102والسادتيغ  65إلى  62ضسغ الذخوط السشرػص عمييا في السػاد 

 .أعلاهالسحكػر  63-76رقع  التشفيحؼ السخسػم
 مغ السخسػم التشفيحؼ 66التي تتصمبيا السادة  للأحكامالعقارات وفقا  عجم تعييغحالة  -

 93واذا لع تتزسغ الججاول التي نز عمى إيجاعيا وفقا لمسػاد الدابق الحكخ  76-63
ػن ىحه الججاول تك ، عمى البيانات السصمػبة وعشجماالدالف الحكخ 63-76رقع 98و 95و

متعمقة بقيج الخىػن  وىحه الججاولخف الإدارة، غيخ محخرة عمى الإستسارات السقجمة مغ ش
 متيازات وتججيج قيجىا.والإ

وفي حالة ما إذا تبيغ أن العقج السقجم لمذيخ غيخ صحيح مغ حيث الذكل، يطيخ       
 ذلظ مغ خلال الرػرة الخسسية أو الشدخ السػدعة لغخض شيخىا، أو عشجما لا تتػفخ ىحه

 السشرػص عمييا في التشطيع الجارؼ العسل بو، وحالةالرػرة أو الشدخ الذخوط الذكمية 
 71و 67عجم استيفاء البيان الػصفي لمتقديع عمى شخوشو السشرػص عمييا في السػاد

 .(2)علاهنفذ السخسػم السحكػر أ  مغ

                                                             

محكخة لشيل شيادة الساجيدتخ، كمية الحقػق ، جامعة الجدائخ،  ،-دراسة تحميمية–حذػد نديسو، الذكمية في البيع العقار ؼ 1
 155، 154،ص ص  2003

خة مكسمة مغ متصمبات لشيل شيادة الساستخ في الحقػق ، كمية مشرػرؼ تػفيق، مشازعات قخارات السحافع العقارؼ، محك - 2
 20ص 2015-2014الحقػق والعمػم الدياسية ، جامعة محمد خيزخ، بدكخة،
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 في السادة ،(1)105-76رقع  الأمخضافة إلى ذلظ ىشالظ حالتيغ نز عمييسا بالإ - 
حالة عجم تقجيع الترخيح التقييسي لمعقار مػضػع الترخف، مشو، وىي  12الفقخة   353

وعجم الجفع السدبق لخسع الذيخ العقارؼ مغ  لمسعاملاتعجم تحجيج الكيسة التجارية  أؼ
 إلايسكغ التشازل عشيا  واجبة الجفع لمخديشة العسػمية ولا، وىي الإيجاعممتسدي  شخف

ي لمبيانات التي خالفة الججول الػصفضافة إلى ذلظ حالة مفي القانػن، بالإ بسقتزى نز
 (2)لمترخ فات الػاقعة عمى العقار مبشي في ضل نطام السمكية السذتخكةتع شمبيا بالشدبة 

 كيفية رفض الإيجاع:  -ت 
العقػد  ءات الخصيخة لسا يفخزه مغ آثار سػاء عمى محخرؼ اخ الإجمغ  الإيجاعيعتبخ رفس    

يدتػجب أن  إدارؼ يخزع لمصعغ القزائي، لحا خارقأو السحافع العقارؼ كػنو الصخاف أو 
إما بػاسصة  يكػن مدببا ويتع تبميغو إلى محخر العقج شخريا الحؼ يسزي اعتخافا بحلظ و

الدشج  في  مػجية إلى السػشغ السذار إليو بالإستلام رسالة مػصى عمييا مع شمب إشعار
ابو والدشج القانػني الحؼ أسذ يجب أن تحتػؼ ىحه الخسالة تاريخ الخفس وأسب محل الشداع

 م بالسجةاد رية والإلتوتأشيخة السحافطة العقا الأخيخمع تػقيع ىحا السحافع العقارؼ قخاره  عميو
شخاف السعشية الإيجاع، بعج نياية ىحه الإجخاءات يبمغ الأيػما مغ تاريخ  15القانػنية 

ويشفح إجخاء الذيخ،  الإيجاعل بقخارالخفس، فإذا قام محخر العقج بتجارك الخصأ وترحيحو يقب
 .(3)إذا رأػ محخر العقج أن السحافع مخصئ يسكشو الصعغ أمام القزاء في ميمة شيخيغ أما

 

 

 

                                                             

ديدسبخ  18،الرادر في  81،يتزسغ قانػن التدجيل، ج.ر عجد  1976ديدسبخ  9،مؤرخ في  105-76أمخ رقع  - 1
1977  

شيادة الساجيدتخ في القانػن الخاص، كمية  العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، محكخة تخخج لشيلخزخة زىيخة ، مدؤولية السحافع  2
 .46،ص  2007الحقػق ، جامعة الجدائخ، بغ عكشػن ، 

 117الصاىخ بخيظ، السخجع الدابق، ص -3
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 رفض السحافغة العقارية إجخاء الذيخ  -0
 الإجخاء الذيخ: السقرؾد بخفض ا  - أ
اكتذافيا لا يسكغ ىي إجخاءات الخقابة الجقيقة والتفحز العسيق لسختمف الػثائق التي    

السقبػلة خلال ذلظ وجػد خمل أو نقز في الػثائق فإذا تبيغ مغ الأولية مغ السخاقبة 
مقارنة  يتصمب الحالات، وفي بعس الإجخاءبخفس  خاريسكغ لمسحافع العقارؼ إصجار ق

والتأكج لإزالة الذظ مع الػثائق التي تع إشيارىا مغ قبل في مجسػعة البصاقات العقارية 
 (1)لعقػد والػثائقمغ صحة ىحه ا

 أسباب إجخاء رفض الذيخ - ب
يتصمب ىحا الشػع مغ الخفس الجقة والجراسة السعسقة والفحز الكامل، وكفاية الػقت     

لسعالجة ىحه الػثائق التي تع قبػل إيجاعيا، ورفس إجخاء شيخىا والكيام بػضع مقارنة مع 
مغ السخسػم  101السادة  البيانات التي تع تقيجىا في البصاقة العقارية، ولقج حجدت

الدالف الحكخ ىحه الأسباب، والتي تعج ضسانة قانػنية قػية لحساية  63-76التشفيحؼ رقع 
الستعامميغ وذلظ لتفادؼ استعسال السحافع العقارؼ لمدمصات السسشػحة لو بصخيقة تعدفية، 

   :(2)ومغ بيشيا
و، أو حالة كػن مخجع الإجخاء عشجما تكػن الػثائق والأوراق غيخ متصابقة مع تع إيجاع  -

الدالف  63-76فقخة أولى مغ السخسػم التشفيحؼ رقع 95الدابق السصمػب بسػجب السادة 
أو الذخط الذخري كسا ىػ محجد في ( 3 )عشجما يكػن تعييغ العقارات الحكخ غيخ صحيح

 السحكػرة فيغيخ متػافق مع البيانات  (4)الدابق الحكخ 63-76مغ السخسػم رقع 65السادة 
                                                             

 145زىخة بغ عسار ، السخجع الدابق، ص - 1
 خػلت لكل فخد تزخر مغ قخارات اتخحىا السحافع العقارؼ الحق فيالدالف الحكخ أيغ  74-75مغ أمخ رقع  24السادة - 2

 .الصعغ ضج قخاراتو وأخصاءه أمام الجيات القزائية السخترة
 يتعمق الأمخ بالججوليغ الخاصيغ بتحجيج وتججيج وقيج الخىػن والإمتيازات بحيث إذا تبيغ أن ىحه الأخيخة غيخ متصابقة مع -  3

 يتع رفس الإجخاء، وأيزا في حالة عجم تحخرييسا في استسارة تقجميا الإدارة الػثائق السػدعة قيج الذيخ
، السخجع الدابق :تشز عمى أنو ''إن العقػد والقخارات والججاول فيسا يخز  63-76مغ نفذ السخسػم   65السادة   - 4

 .''...لذخري الأشخافتتزسغ افذارة إلى جسيع العشاصخ التي تدسح بتحجيج الذخط ا األذخاص الصبيعييغ يجب أن
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خيخ لمذخز السحكػر كسا ىي الأالعقارية، وقج تكػن صفة السترخف أو الحائد  البصاقة
 .الػثائق السػدعة متشاقزة مع البيانات السػجػدة في البصاقة العقارية مػجػدة في

 ، يكذف أن الحق غيخ قابل (1)104عشجما يكػن التحقيق السشرػص عميو في السادة  - 
في   يكػن العقج السقجم لإلذيار مذػبا بإحجػ أسباب البصالغ السشرػص عميولمترخف، وقج 

 .رفزو كان مغ الػاجب الإيجاع بأن  الإجخاءوقج يطيخ وقت التأشيخ عمى  ،( 2)105السادة 
 ورفض إجخاء الذيخ الأيجاعثانيا: إجخاءات إصجار قخار رفض 

ج يتقي عميو أن لابجأو إجخاء الذيخ، الإيجاعنطخا لمدمصات السسشػحة لمسحافع في رفزو 
، الحؼ يزخبأصحاب القخاربسجسػعة مغ الذكميات التي يشبغي أن يحتخميا في إصجاره ليحا 

 .الحقػق 
 :الإيجاعإجخاءات إصجار قخار رفض  - أ

تجراك كافة العيػب أو ألدم القانػن السحافع العقارؼ قبل إصجاره لقخارالخفس أن يقػم باس 
ق والػثائق التي تع إيجاعيا وىحا بعج التجقي التي وردت في ىحه العقػدخصاء لأالشقائز وا

  .الإيجاعت أخخػ لخفس فييا، ولتجشب حالا
مػصى  سباب يؤدؼ إلى تثبيت ذلظ في رسالةعج انتياءه مغ دراسة كافة ىحه الأويتػلى ب

ذلظ  يتع عمييا، مقابل إشعار بالػصػل يخسمو إلى مػدعي العقػد والػثائق الخسسية، أو أن
وتتزسغ بالإستلام  الإعتخافبسقتزى التدميع الذخري لمسػقع عمى الترجيق، وذلظ بعج 

ىحه الخسالة وجػبا تاريخ إصجار الخفس، الدبب القانػني الحؼ أدػ إلى الخفس،وضع 
تقيج بالسجة القانػنية و يجب عمى السحافع العقارؼ أن ي .تأشيخة وتػقيع السحافطة العقارية

، بحيث الإيجاعبخسدة عذخ يػما تدخؼ مغ تاريخ  حجدت حتخام قخار التبميغ والتيالسحجدة لإ

                                                             

نفذ السخجع،  تشز عمى'' يحقق السحافع بأن البصاقة غيخ مؤشخ عمييا  63-76مغ مخسػم التشفيحؼ رقع  104السادة  - 1
 ''يقيج الترخف في الحق مغ قبل صاحبو األخيخ بأؼ سبب

خد إشلاعو عمى البيانات نفذ السخجع، تشز عمى'' يحقق السحافع بسج 63-76مغ مخسػم التشفيحؼ رقع  105لسادة  - 2
في الػثيقة السػدعة بأن مػضػع أو سبب العقج ليذ غيخ مذخوع أو مشاف للأخلاق أو مخالف لمشطام العام بكل  السػجػدة
 .''وضػح
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، للأشخافجخاءات عسمية تبميغ قخار الخفس انتياءه ىحه الإ يسارس السحافع العقارؼ بعج
اليػية أجل خسدة عذخ يػما، وىحا لمكيام بترحيح العيب  ويسشح لمسػدع السػقع عمى بصاقة

ػدعة، وذلظ عغ شخيق استكسال الشقز أو إيجاع الػثيقة التعجيمية، السػجػد في الػثائق الس
ويكػن ذلظ بأثخ رجعي أؼ يعػد إلى تاريخ الإيجاع ويؤشخ عمى البصاقة العقارية التي تحسل 

 ''عبارة ''إجخاء قيج الإنتطار
القانػن  ذا تبيغ لسحخر العقج أن السحافع عشجما حكع بالخفس كان مخصأ في قخاره، فإنوإ
السحافع  ح لو شيخيغ لمصعغ أمام الجيات القزائية السخترة، فالقاضي إذا أيج قخارمش

فإن  نيائيا، وأما في حالة حجوث العكذ الأخيخالعقارؼ الستزسغ الخفس يربح ىحا 
 والكيام بإجخاء الذيخ الإيجاعالسحافع مجبخ عمى قبػل 

 :كيفيات إصجار قخار رفض إجخاء الذيخ - ب
الػثائق وىحا بعج التحقيق فييا، والتأكج مغ صحتيا  العقارؼ عسمية فحزيباشخ السحافع     

وانعجام أؼ سبب قج يؤدؼ إلى رفزيا،أما في حالة ما إذا تبيغ أنو يتػفخ عمى إحجػ 
وضخورة وقفو  الإجخاءسػػ إصجار قخار بخفس  رة أنفا، فسا عمى السحافعالأسباب السحكػ 

الدابق الحكخ، وحتى  63-76مغ السخسػم رقع  107دة ومباشخة إجخاءات التدػية، ووفقا لمسا
الخفس، يدتمدم عمى السحافع العقارؼ تبميغ ذلظ  يتسكغ صاحب السرمحة مغ معخفة ىحا

 ( 1)إلى محخر الدشج السػدع
 ، أو بػاسصة التدميع الذخريبالإستلام والإخبارويكػن ذلظ بسػجب رسالة مػصى عمييا   

بحلظ، لحا يجب عمى السػدع أن يدتجرك سبب الخفس ويقػم بترحيح الػثيقة  الإقخارمقابل 
قام بإيجاعيا ورفزت ويسشح لو مجة خسدة عذخ يػما، تدخؼ مغ تاريخ تبميغ قخار  التي

تختمف بحدب شخيقة التبميغ سػاء كان ذلظ برفة مباشخة أو مغ تاريخ  الخفس، وىي
ار رفس الخسالة السػصى عمييا.ويتػجب عمى تاريخ إبالغ قخ  أو مغ الإشعار بالإستلام 

                                                             

 118، 117بخيظ الصاىخ، السخجع الدابق، ص  - 1
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إما أن يقػم بإيجاع الػثيقة التعجيمية أو الشاقرة خلال  (1)الصخف السعشي اتخاذ أحج الحميغ
مغ  04ف  107السجة السسشػحة لو، أؼ خسدة عذخ يػما وىحا ما نرت عميو السادة 

يح إجخاء الذيخ الحؼ يأخح الدالف الحكخ ويتػلى السحافع العقارؼ عسمية تشف 76/63السخسػم 
مغ  107رتبة ذات أثخ رجعي أؼ يعػد إلى تاريخ الإيجاع الأولي ، استشادا إلى نز السادة 

 (2)نفذ السخسػم

وفي حالة عجم قيامو باستكسال كافة الػثائق التي تجل عمى الشقز أو التعجيل أو مشعو   - 
أو الديػ في إصلاح    في تشفيح واجباتو السفخوضة عميو  مغ ترحيحيا، إما لعجم استصاعتو

ذلظ، وىحا ما يجفع بالسحافع العقارؼ بتأكيج قخاره بالخفس الشيائي لإجخاء الذيخ،وذلظ بعج 
 الأمخاقتزى ذا طات، واكػن ذلظ في الخانة السخررة لمسلاحوي الإيجاعتثبيتو في سجل 

 .(3)مقة بالعقارفي البصاقة العقارية والجفتخ العقارؼ الستع
 خاء في أجل ثسانية أيام بعجرؼ تبميغ قخار الخفس الشيائي للإجو يتػلى السحافع العقا   

 انتياء مجة خسدة عذخ يػما السسشػحة لمكيام بالتدػية، ولكغ قج يحجث أن يتبيغ لمسحافع أن
 بالخفس هصجار قخار إجخاء الذيخ كان مغ الػاجب رفزو، ما عميو في ىحه الحالة سػػ إ

 ي لمحفعػلائالسجيخ ال إعلامالشيائي دون إتباع إجخاءات الخفس السقخرة قانػنا، مع ضخورة 
 قرج مباشخة عسمية رفع دعػػ قزائية ضج السدتفيج مغ عسمية الذيخ، القخارالعقارؼ بيحا 

 فع والتي يصالب فييا بإبصال أثار شيخ الػثيقة لسخالفتيا لمقػانيغ والتشطيسات الستعمقة بالح
 .(4)العقارؼ، مع وجػب شيخ عخيزة الجعػػ العقارية لحساية الغيخ حدغ الشية

 

 
                                                             

 . 158حذػد نديسو، السخجع الدابق، ص ص  -1
السخجع الدابق عمى'' وفي جسيع الحالات فإن البصاقة التي   63-76التشفيحؼ رقع مغ مخسػم  05ف 107نز السادة  - 2

بتاريخ  يجب أن يؤشخ عمييا بالإجخاء الشيائي، ىي البصاقة التي تحسل عبارة إجخاء قيج الإنتطار، والإجخاء يأخح رتبة أثخ رجعي
 "لتختيب في سجل الإيجاعالإيجاع  ويتع تثبيت تاريخ تشفيحه الفعمي عغ شخيق التدجيل مغ أجل ا

 159حذػد نديسو ، السخجع الدابق، ص  - 3
 .160-159حذػد نديسو ، السخجع الدابق ، ص ص  - 4
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 مشازعات التخقيؼ العقاري :  الفخع الثاني
 لقج أعصى السذخع لكل شخز أعتجؼ عمى حقو أو تأذػ مغ عسمية التخقيع وذلظ أثشاء   

 حتجاجاتلإتقجيع اسايتو ويكػن ذلظ عغ شخيق السدح، عجة وسائل قانػنية لحمباشخة أعسال 
 والذكاوػ مغ شخف كل مغ لو مرمحة، وأن يػجو اعتخاضو أمام السحافع العقارؼ بسػجب

-93رقع   التشفيحؼ رسالة مػصى عمييا، وىحا وفقا لشز السادة الخامدة عذخ مغ السخسػم
حتجاجات في سجل خاص، يفتح عمى مدتػػ كل ويتع تجويغ ىحه الإ (1)لحكخ االدالف  123

بج مغ ذكخ اليػية الإعتخاضات، ولاتختيب تدجيل  الإعتبارويؤخح بعيغ  عقاريةمحافطة 
ضافة إلى كل البيانات الستعمقة بالعقار محل الشداع، لحا بالإ ) السجعي( الكاممة لمسعتخض

إلى الشداعات  نترجػثع )أولا( عمى عسمية التخقيع السؤقت  الإعتخاض حالة نتصخق إلىسػف 
 )ثانيا(التخقيع بالشدبة لسجيػل  الشاشئة عغ عسمية

 أولا : الإعتخاض عمى التخقيؼ السؤقت
قج تشذأ عغ التخقيسات السحكػرة أنفا، عجة نداعات فبالعػدة إلى السادة الخامدة عذخ مغ    

الدابق الحكخ، التي تقتزي أن يكػن الإعتخاض خلال  123-93رقع   التشفيحؼ السخسػم
أجل أربعة أشيخ أو سشتيغ سػاء مغ شخف الذخز الحؼ يجعي حيازة أو السالظ الحؼ رقع 
العقار باسسو، ويكػن ذلظ أمام السحافع العقارؼ الحؼ يستاز بدمصات عجيجة لمبث في ىحه 

الأشخاف وقج تدفخ محاولات الرمح إلى  الشداعات، ومحاولة الػصػل إلى اتفاق يخضي
 .نتيجة سمبية أو إيجابية

 محاولة صمح إيجابية: - أ
يباشخ السحافع العقارؼ ميستو والتي تطيخ بعج الإستجعاء الكتابي السػجو للأشخاف برفة   

 رسسية، بحيث يتػلى تحجيج تاريخ انعقاد جمدة صمح والتي تكػن تحت رئاستو، يحاول فييا 

                                                             

السخجع الدابق  تشز عمى '' يبمغ كل احتجاج متعمق بالتخقيع السؤقت في  63-76مغ مخسػم التشفيحؼ  رقع  15السادة  - 1
 أعلاه ، بسػجب رسالة مػصى عمييا، إلى السحافع 14و 13دة في أحكام السادتيغ العقارؼ الحؼ يثار خلال السجة السحج الدجل

 عقارية". ىحا الإحتجاج في سجل يفتح ليحا الغخض لجػ كل محافطة لى الصخف الخرع ويسكغ أن يقيج السعشيػن العقارؼ وإ
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الشطخ بيغ الأشخاف الستشازعة ومحاولة إيجاد حمػل لسختمف السذاكل التي تقخيب وجيات 
كانت محل نداع ويتع التجقيق في كافة الحجج السقجمة وقج تكػن جمدة الرمح مثسخة أؼ 
تػصل السحافع إلى تحقيق ىجفو، ألا وىػ إنياء الشداع، يتػلى السحافع في ىحه الحالة تحخيخ 

فاقات التي تػصل إلييا الأشخاف ، بحيث يتستع ىحا محزخ صمح يبيغ فيو كل الإلت
السحزخ بقػة الإلتدام الخاص وتكػن ىحه البيانات محل شيخ في الدجل العقارؼ حتى تكػن 

مػاجية الغيخ ،ويسزى ىحا السحزخ مغ شخف جسيع الأشخاف ويتػلى السحافع  حجة في 
ضي، إذا كانت ىحه العقارؼ تبميغ ندخة مغ محزخ السرالحة إلى مرالح مدح الأرا

ؼ الشتيجة تحجث تغييخ بالشدبة لمعشاصخ التي تتزسشيا وثائق السدح فإن السحافع العقار 
جال لقبػل الإعتخاضات، لكػن أن الإعتخاض الحؼ يػلي اىتسام كبيخ بخرػص ىحه الآ

يكػن خارج ىحه السجة القانػنية يربح التخقيع نيائيا، وما عمى السعتخض سػػ المجػء إلى 
 .(1)زاءالق

 ) سمبية(: محاولة الرمح فاشمة  - ب
شخاف إلى فس الشداع فحدب نز السادة الأ إذا باءت عسمية الرمح بالفذل أو عجم تػصل 

الحكخ، يتػلى السحافع العقارؼ  الدالف 123-93رقع التشفيحؼ الخامدة عذخ مغ السخسػم 
مشو ويقجم لمسجعي  شخاف الستشازعة ندخةيخ محزخ عجم الرمح، بحيث تسشح للأتحخ 

مغ شخف  ميمة ستة أشيخ أؼ تدخؼ مغ تاريخ تبميغ محزخ عجم الرمح (السعتخض)
وبالخجػع إلى  (2)السحافع العقارؼ، وىحا لغخض رفع دعػػ أمام الجيات القزائية السخترة

القدع العقارؼ في  الدالف الحكخ تشز عمى ''يشطخ 09-08مغ القانػن رقع  516السادة 
أشخاص الخاضعة  ستعمقة بالتخقيع السؤقت في الدجل العقارؼ، القائسة بيغالسشازعات ال

الحؼ يدشج لو الشطخ  القزائي الإختراصىحا الشز يتبيغ أن  خلاللمقانػن الخاص''، مغ 
مغ القانػن الخاص  في مشازعات التخقيع السؤقت، والحؼ يكػن أحج أشخاف الجعػػ أشخاص

                                                             

 85، ص 2001قرخ الكتاب   الجدائخ،رامػل خالج، السحافطة العقارية كآلية لمحفع العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ،  - 1
 21، ص2014خمفػني مجيج، نطام الذيخ العقارؼ في القانػن الجدائخؼ، الصبعة الخابعة، دارىػمة لمشذخ والتػزيع،الجدائخ، - 2
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الخرػمة أشخاص القانػن  الة ما إذا كان أحج أشخافيعػد ذلظ لمقزاء العادؼ، أما في ح
الدابق  09-08قانػن رقع  مغ 800دارؼ وفقا لمسادة الإختراص لمقزاء الإالعام فيؤول 

 .(1)الحكخ، أمام السحكسة السخترة إقميسيا ىي السحكسة التي يقع فيجائخة اختراصيا العقار
رفع  ستة أشيخ ىي ميعاد سقػط الحق فيشارة إليو ىػ أن السذخع اعتبخ مجة وما تججر الإ  

أؼ  الجعػػ، عمى عكذ التخقيع الشيائي الحؼ لع يقيجه بسجة بحيث يسكغ الصعغ بإلغائو في
السحكػر  123-93رقع   التشفيحؼ مغ السخسػم 16وقت، وىحا بحدب ما نرت عميو السادة 

عػػ، ميسا مخ الػقت شخاف الستشازعة عمى الحقػق العقارية مباشخة الجوقج مكغ للأ سابقا،
بسبجأ القػة الثبػتية  للإخلالالتخقيع الشيائي، ويذكل تيجيج لمسمكية العقارية ويؤدؼ إلى  عغ

 .(2)التي يستاز بيا نطام الذيخ العيشي
 ثانيا: مشازعات التخقيؼ بالشدبة لسجيؾل

وىي مغ بيغ الشداعات التي تثار برجد عسميات السدح ضاىخة التخقيع لحداب مجيػل   
تعتبخ أحج الحالات الدائجة في الحياة الػاقعية والعسمية، ونطخا لديادة السشازعات التي تحجث 
مغ خلاليا وذلظ راجع لعجة بػاعث، إما نتيجة تعدف فخق السدح بالكيام بػاجباتيع أو عجم 
 حزػر السعشييغ نطخا لعجم بإشعارىع بػقت مخورىع لمكيام بالتحقيق السيجاني، ولجراسة مثل

بحيث حجد فييسا السذخع إجخاءات واجبة الإتباع والتي ( 3)أصجرت محكختيغ ىحه الػضعيات
أولا يسمظ  ، شج رسسي مذيخ يعتج بو في الإثباتتتبايغ بحدب ما إذا كان السحتج لو مدت

 (4)عمى أية وثيقة تؤكج ذلظ

                                                             

 يتزسغ قانػن الإجخاءات السجنية والإدارية. 2008فبخايخ  25مؤرخ في  09-08قانػن رقع  - 1
 .18الدابق ، ص مغ واشخؼ بمقاسع ، السخجع  - 2
قانػنية  ،الستعمقة بتدػية حالات العقارات التي يػجج بذأنيا سشجات ممكية 2003مايػ  03السؤرخة في  2421محكخة رقع  - 3

الستعمقة  2004سبتسبخ 04السؤرخة في  004618تع إشيارىا بالسحافطة العقارية قبل إعجاد مدح الأراضي العام ؛ السحكخة رقع 
 الأراضي مجيػلة السالظ، السػضػع عقارات واقعة في مشاشق مسدػحة مدجمة في حداب مجيػل.بتدػية وضعية 

الساجدتيخ، فخع قانػن  أورحسػن نػرة ، ، إثبات السمكية العقارية الخاصة في التذخيع والقزاء الجدائخؼ، محكخة لشيل - 4
 .211، ص 2012، السدؤولية السيشية، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة تيدؼ وزو
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 :حالة حيازة سشج رسسي مذيخ -1
لقج خػل القانػن كل شخز اكتذف أن عقاره سجل باسع مجيػل، وىحا أثشاء قيام فخق  

السدح بالتحكيقات السيجانية أن يقجمػا اعتخاضاتيع ويصالبػا بالتخقيع لحدابيع، وىحا 
بالإستشاد إلى كػنيع مالكيغ ليا بسػجب سشجات رسسية ذات حجية كاممة في إثبات حق 

ػدعػا شمب لجػ السحافطة العقارية السخترة إقميسيا ويكػن السمكية ما عمييع سػػ أن ي
ذلظ في ندختيغ، بحيث تسشح ندخة واحجة لمصالب التخقيع والثانية يتع الإحتفاظ بيا لجػ 
ىحه الييئة، ويحجد في الصمب )الإعتخاض( تاريخ الإيجاع الحؼ يكػن مسيػر بتأشيخة 

 .السحافطة
مغ سشج السمكية، الحؼ يكػن محل تحقيق  كإجخاء  ويدتمدم أن يخفق ىحا الصمب بشدخة    

تحفطي، لغخض الكذف ما إذا كان الدشج محل إشيار مدبق في السحافطة التي تع فييا 
إيجاع الصمب، أما في حالة ما إذا كان الدشج غيخ مذيخ في ىحه السحافطة العقارية ما عمى 

خاصة بالعقار والسالظ والتأكج السحافع سػػ مخاسمتيا لمحرػل عمى السعمػمات الزخورية ال
 (1)مغ أنو ليذ ممكا لمجولة

ويباشخ السحافع العقارؼ بالإستشاد إلى جسيع الػثائق والسعمػمات السدتقاة مغ السيجان وبعج   
مخاسمة جسيع الييئات بالتدػية الإدارية، بحيث إذا لع يتبيغ لمسحافع أية عشاصخ أخخػ تحػل 

لسحافع عسمية التخقيع لمعقار، وذلظ بعج أن يتأكج مغ الػضعية دون الكيام بالتدػية، يسارس ا
الحكيقة لو وفي حالة عجم وجػد أؼ تغييخ في وثائق السدح ويشتيي ذلظ بحرػلو عمى دفتخ 

 .(2)عقارؼ 

 

 

                                                             

 .212أورحسػن نػرة، السخجع نفدو، ص  - 1
بعج  لكغ قج يتختب عغ عجم التأكج الفخق السدحية مغ السعمػمات ، يدتجعي الأمخ ذلظ تجخل مرالح مدح الأراضي وىحا - 2
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 :حالة الإعتخاض مع انعجام سشج رسسي مذيخ -2

الإجخاءات الستبعة لتدػية العقارات الػاقعة في مشاشق  4618لقج تزسشت السحكخة رقع  
مسدػحة والتي يصالب بتخقيسيا أشخاص يفتقجون لحقػق مذيخة، ولجراسة مثل ىحه 

 :الػضعيات يدتمدم عميشا التسييد بيغ ثلاثة حالات مشيا
 حالة تقجيؼ طمب مخفق بدشج معتخف بو قانؾنا:   - أ

خ بسختمف العقػد الخسسية والأحكام القزائية، السعجة إبان الفتخة الإستعسارية وذلظ يتعمق الأم
وكافة السحخرات العخفية التي اكتدبت تاريخا   76-62رقعالتشفيحؼ قبل صجور السخسػم 

) السمغى(، بحيث تعتبخ ىحه الدشجات ذات  91-70ثابتا أؼ قبل صجور قانػن التػثيق رقع 
 .الإثبات، وبالخغع مغ عجم خزػعيا للإشيار نطخا لصبيعتو الإختياريةحجية قانػنية في 

  وجؾد سشج عقاري غيخ كاف: - ب
بعج صجور قانػن التػثيق الستعمقة  يتعمق الأمخ بالعقػد العخفية الثابتة التاريخ السحخرة

الفحز الجقيق لمتاريخ الستعمق  بإقتشاءات لحقػق عقارية أو تبادل أو قدسة، أؼ لابج مغ
لإثبات الحيازة والتقادم السكدب حتى إلييا لػحجة العقارية غيخ مسدػحة، الحؼ يسكغ الإستشادبا

ىشا يكخس السحافع التخقيع لفائجة ىحا  وإذا كانت باشمة بالشطخ إلى التذخيع السعسػل بو
 .(1)الذخز

 حالة الغياب الكامل لمدشج: - ج
السيجانية التي تؤكج أن السعتخض مغ  أما في ىحه الحالة يدتػجب الكيام بكافة التحكيقات 

 808عسمية التخقيع بالشدبة لسجيػل يسارس حيازة، تتػفخعمى كل الذخوط السحجدة في السادة 
يػم شخوع فخقة السدح بتحجيج مجسػعة  الدابق الحكخ، 58-75فقخة ثانية مغ أمخ رقع 

ىحه الترخيحات والأقػال  شخيصة أن تكػن  شح لو التخقيع لمعقار السصالب بوالسمكيةالسعشية ويس

                                                             

،  2006مجمة مجمذ الجولة، العجد الثامغ،  معاشػ عسار،إشكالات التقاضي في الشداع العقارؼ أمام القزاء الإدارؼ، - 1
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مجعسة بذيادة شخريغ مرخح بيا أمام مػثق وىشالظ عجة إجخاءات لتدػية مثل ىحه 
 (1)الػضعيات

 مشازعات الجفتخ العقاري عمى مدتؾى القزاء:  السظمب الثاني
تتجخل الجيات القزائية كػسيمة فعالة لفس ىحه الشداعات التي أصبحت ىاجدا يخاود السالظ 

ليع دفاتخ عقارية، وىحا ما لا يدسح مغ مسارسة سمصاتيع عمى عقاراتيع وذلظ  الحيغ مشحت
في حالة ضيػر شخز يسمظ وثائق ثبػتية يجعي أنو السالظ الحكيقي لمعقار،ويصالب إعادة 

 (2)الشطخ في السمكية السقخرة بسػجب ىحا الدشج والدعي لإلغائو واستخداد السمكية
 ( أما الفخع الثاني الأولإلغاء الجفتخ العقارؼ )فخع   سشتصخق شخح دعػػ  السصمبوفي ىحا 

 .نخررو لمسدؤولية الإدارية لمسحافع العقارؼ 
 الفخع الأول: دعؾى إلغاء الجفتخ العقاري 

 :أولا: السقرؾد بجعؾى إلغاء الجفتخ العقاري 
 إن دعػػ الإلغاء ىي تمظ الجعػػ التي تيجف إلى إلغاء القخار الإدارؼ الحؼ أصجرتو   

عمى بحث مذخوعية القخار  الإدارة، تتسيد في كػن أن سمصة القاضي الإدارؼ فييا تقترخ 
 اتفاقو مع قػاعج القانػن وإلغاء ذلظ القخار إذا كان مخالفا لمقانػن،وىكحا لا تتعجػ سمصة ومجػ

القاضي أكثخ مغ إلغاء القخار غيخ السذخوع فلا يدتصيع القاضي أن يقػم بتحجيج نصاق 
القانػني لمصاعغ أو أن يقػم بدحب قخار الإدارة أو تعجيمو أو أن يرجر قخار آخخمثل السخكد 

 .(3)القخار السعيب الحؼ أصجرتو الإدارة
وقج عخف بعس الفقو دعػػ إلغاء الجفتخ العقارؼ بأنيا " الجعػػ القزائية السخفػعة أمام 

السحافطة العقارية بدبب  الجيات القزائية التي تدتيجف إلغاء القخار الإدارؼ الرادر عغ
 عجم مذخوعيتو لسا يذػب أركانو مغ عيػب "

                                                             

 214أورحسػن نػرة ، السخجع الدابق ، ص  - 1
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كسا عخفيا البعس الأخخ:  " بأنيا إجخاء قانػني يتع بػاسصتو إخصار القاضي الإدارؼ   
 (1)السختز إقميسيا ونػعيا قميسيا لمشطخ في مذخوعية القخارات الإدارية"

 وأثارىا ثانيا: شخوط رفع دعؾى إلغاء الجفتخ العقاري 
 شخوط رفع دعؾى إلغاء الجفتخ العقاري   -2

لقج حجد القانػن جسمة مغ الإجخاءات و الذخوط التي يدتمدم وجػب تػافخىا لقبػل دعػػ 
إلغاء الجفتخ العقارؼ السخفػعة أمام الجيات القزائية السخترة، والتي يسكغ تقديسيا إلى 

 .شخوط عامة وأخخػ خاصة 
  الذخوط الذكمية العامة: -ا

وحج السذخع ىحه الذخوط بالشدبة لجسيع الجعاوػ السخفػعة أمام القزاء سػاء تعمق الأمخ 
بإلغاء الجفتخ العقارؼ التخقيع الشيائيأو الجعاوػ الأخخػ التي تؤول الشطخ فييا لمقزاء 

لعخض الشداع أمام الجيات القزائية السخترة، وعجم وجػدىا  العادؼ، باعتبارىا ضخورية
قبػل الجعػػ مغ الشاحية الذكمية، حتى إذا اتزح لمقاضي أنيا مؤسدة مغ  يؤدؼ إلى عجم

 .الشاحية السػضػعية
 09-08وبالخجػع إلى السادة الثالثة عذخ مغ قانػن الإجخاءات السجنية والإدارية رقع    

مشو يبيغ  أن الذخوط العامة لجعػػ إلغاء الجفتخ العقارؼ  67وكحا السادة  الدالف الحكخ
وىي تشرب عمى والأىمية  في رافع الجعػػ  شخط الرفة والسرمحة إلداميا تػفختقتزي 

تطل ىحه الرفة إلى غاية ، الحؼ مذ ذلظ ممكيتو أو حقو العيشي و الإلغاء الستزخر مغ ىحا
فخ عمى الجعاوػ، عمى أساس أن السجعي لحق أو مخكد قانػني يجب أن يتػ الفرل في 

غيابيا يشجع رفس الجعػػ مغ بجاية كمي جػىخؼ لسباشخة الجعػػ وىػ إجخاء شالرفة 
 (2).الخرػمة

                                                             

تيارت،  ،جامعة ابغ خمجون، 7محمد الأميغ حسجادو، " دعػػ إلغاء الجفتخ العقارؼ "، مجمة تذخيعات التعسيخ والبشاء، العجد  - 1
 .39،ص  2018الجدائخ، سبتسبخ 

جيدتخ في القانػن، كمية مشازعات السمكية العقارية، محكخة لشيل شيادة السا زادؼ سيج عمي، اختراص القاضي الإدارؼ في - 2
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 أحكام الدفتر العقاري في القانون الجزائري:                             الفصل الثاني

70 
 

تمف بحدب ما إذا كان الذخز شبيعي أو والتي تخ الأىميةإلى تػفخ شخط  بالإضافة  
نفدو وفقا  ن السصمق لمجعػػ، ولمقاضي أن يثيخه مغ تمقاءمعشػؼ، وإنعجميا يؤدؼ إلى البصلا

شخف في الشداع الدابق الحكخ، ذا كانت الجولة  09-08مغ القانػن رقع  65لشز السادة
شخف الذخز السفػض ا فإن تسثيميا في الجعػػ يكػن مغ برفتيا مجعى أو مجعى عميي

 (1)قانػنا

كسا يتع تسثيل الجولة في الشداعات بيغ الأفخاد أثشاء مباشخة الصعغ القزائي لجعػػ إلغاء    
، مغ شخف أعػان إدارة 1990فيفخؼ  20سؤرخ في الجفتخ العقارؼ استشادا لمقخار الػزارؼ ال

أملاك الجولة والحفع العقارؼ بالػلاية بحيث تكػن عخيزة الجفاع والسحكخات مػقعة مغ 
 .شخف مسثل عغ وزيخ السالية باسع الجولة

 826أما بالشدبة لمجعاوػ السخفػعة مغ شخف الأفخاد إلدامية التسثيل بسحامي وفقا لمسادة   
السحكػر أعلاه، وذلظ في جمدات الفرل الإدارية تحت شائمة عجم  09-08 مغ قانػن رقع

القبػل والخفس الذكمي لمجعػة، مسا يتختب عغ غياب ىحا الذخط زوال كافة الإجخاءات التي 
 .(2)تأتي بعجه

 الذخوط الذكمية الخاصة: - ت
لقج عسج السذخع إلى تحجيج ىحه الذخوط برفة خاصة، و التي يجب مخاعاتيا عشج الكيام  

 .بخفع الجعػػ سػاء تعمق الأمخ بالإختراص أو السيعاد
  ختراص القزائي:الاشخط   -1
يثيخ الجفتخ العقارؼ العجيج مغ السشازعات باعتباره سشج مثبت لمسمكية، وىحا ما يؤول في     

الشداعات إلى كال مغ القزاء العادؼ والإدارؼ ، وذلظ بحدب ما إذا  الشطخ في مثل ىحه
كان الجفتخ السدتطيخ كدشج إثبات لمسمكية أو الحق العيشي، والحؼ ييجف إلى حساية ىحه 

  الحقػق.
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 شيسا بحيث يعيج والية الشطخ في الجعػػ الستعمقة بالحقػق التسييد بيلحا يدتػجب عميشا      
 لسكخسة في الجفتخ العقارؼ إلى القزاء العادؼ كجعػػ الصخد مغ السمكيةاعيشية العقارية ال

 الدابق الحكخ، أما إذا تعمق 09-08مغ قانػن رقع  40ودعػػ الذفعة، تأسيدا عمى السادة 
 الشيائيػالحؼ يرجر في شكل قخار إدارؼ يكػن  التخقيعبإلغاء بيانات الجفتخ العقارؼ  الأمخ

 09-08مغ قانػن رقع  800بأحكام السادة  )السحاكع الإدارية( عسلاأمام القزاء اإلجارؼ 
 .02-98وىػ ما جاء بو القانػن العزػؼ 

بحيث تكػن ىحه األحكام قابمة لالدتئشاف أمام مجمذ الجولة استشادا لمقانػن     
 (1)العزػؼ 
 عمى أن مجمذ الجولة 09-08ػن رقع مغ قان 901لقج أفرحت السادة  و (2)   01-98

قزائية يؤول ليا الشطخ في بعس الجعاوػ برفة ابتجائية ونيائية، لكػنيا عغ ىيئة   عبارة
، مسا يبجو جميا أن السذخع الجدائخؼ الحالاتأصمية وقج تكػن كجية نقس في بعس  ميام

بالسػاد لا إعسا الإداريةفي السػاد  الإداريةحجد برفة صخيحة عمى اختراص السحاكع  قج
،غيخ أنو كان سابقا  02-98ولى مغ القانػن رقع الأوالسادة  09-08مغ قانػن رقع  800
و  عمى مدتػػ السجالذ القزائية في شمبات إلغاء الجفتخ العقارؼ  الإداريةبالغخف  يعسل

 الدابق الحكخ تع إنذاء محاكع إدارية، وىحا بعج 02-98لكغ بسجخد صجور القانػن رقع 
 ىي الإداريةالقزائية، لحا فإن السحكسة  الإزدواجيةم عمى الحؼ يقػ  1996صجور دستػر 

 بشز لاعس تثار برجد إلغاء الجفاتخ العقارية )التخقيع الشيائي(التي تفرل في الشداعات التي 
 .02-98ة التاسعة مغ القانػن رقع الساد

السحافع العقارؼ، و ذلظ في  السختكبة مغ قبل الأخصاءكسا تختز بالشطخ في      
ختراص بيغ القزاء العادؼ و قج يتزارب واقعيا تشازع في الإسة وجػد العقار محك
 282811القخار رقع  خلالالجفتخ العقارؼ، مسا يتزح ذلظ مغ  دارؼ حػل إلغاءوالإ
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ولمحج مغ تشازع  أنو يفرل في الجعػ ػ إلاالقزاء العادؼ  بالخغع مغ عجم اختراص
السددوج، ليا دور في  تعمػ الشطام القزائيختراص أنذئت مؤسدة قزائية دستػرية الإ

 -98بسػجب القانػن رقع  الشطخ برفة مبجئية وعامة في ىحا التشازع، وىي محكسة التشازع
سمبيا أو في حالة  إيجابيا أو ،وسػاء كان التشازع 1996السشرػص عمييا في دستػر  03

ختراص شازع الإت القخارات الشيائية، وما يسكغ التػصل إليو أنوجػد تشاقس في 
الحالات السشرػص بخرػص الجفتخ العقارؼ يؤول إلى محكسة التشازع، وىحا بتحقق 

 .عمييا في القانػن 
 شخط السيعاد:  -2
نجج أن  123-93رقع   التشفيحؼ باستقخائشا لشز السادة الدادسة عذخ مغ السخسػم 

السذخع تخك السجال واسعا للأشخاف في إعادة الشطخ في التخقيع الشيائي دون تقيج أو 
تحجيج لسجة سقػط الحق، ويشجع عشو تأثيخ سمبي لمسمكية العقارية ويتختب عميو إنقاص 
لمكيسة القانػنية لو، وجعل السالظ الطاىخ لمجفتخ بسػجب سشج حيازؼ ميجدا في ممكيتو 

ال حياتو، لحا لابج تقيجه بسجة معيشة وما عمى السذخع سػػ وضع نز قانػني ممدم شػ 
 .(1)يسشع فيو مغ إعادة الشطخ في الحقػق السكخسة في الجفتخ العقارؼ 

 :لمجعؾى  الإفتتاحيةشخط شيخ العخيزة   -3
مباشختو بخفع دعػة قزائية خاصة بإلغاء الجفتخ العقارؼ  عشج ألدم القانػن عمى كل فخد

 519و 17دعػاه وىحا بشاءا عمى ما نرت عميو السػاد  ، أن يقػم بذيخ(التخقيع الشيائي)
 63-76رقع  التشفيحؼ مغ السخسػم  85الحكخ، والسادة  الدابق 09-08مغ قانػن رقع 

عيشي عقارؼ وارد عمى عقار أو سشج مثبت  الدالف الحكخ، خاصة إذا كانت متعمقة بحق
يسكغ لمقاضي إثارتو مغ تمقاء نفدو، والغاية  غ الشطام العام،لمسمكية ويعتبخ ىحا الذخط م

 (2)الحؼ محمو دفتخ عقارؼ  الغيخ بػجػد نداع عمى العقارعلان مغ الذيخ إ 
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 الذخوط السؾضؾعية:  -4
 لابجوالستزسشة إلغاء الجفتخ العقارؼ،  بعج استيفاء الجعػػ السخفػعة أمام القزاء لكافة الذخوط 

السصعػن فيو مذػب بعيب اللامذخوعية ويكػن  عمى السجعي أن يبيغ أسباب الصعغ وأن القخار
محل الإبصال، سػاء تعمق الأمخ بالعيػب الخارجية كعيب عجم الإختراص أو الجاخمية كعيب 
الذكل والإجخاءات، وقج يكػن الجفتخ العقارؼ محل الإلغاء في حالة ما إذا كان مبشي عمى 

ورة، أو ناتج عغ غر أو تجليذ، ويجػز لمجيات القزائية قبل أن تفرل في مدتشجات مد 
سابق كسخحمة تحزيخية، وىحا بعج استطيار السجعي  أن تقػم بإجخاء تحقيق الإلغاءمػضػع 

 .(1)العقار ىحا كافة السدتشجات التي تبخىغ حقو عمى
 أثار إلغاء الجفتخ العقاري   -0
شأنو  العقارؼ الحؼ يرجر في شكل قخار إدارؼ عجة أثاريشتج عغ رفع دعػػ إلغاء الجفتخ    

 .السرجرة لو الإدارة الشداع أو مػاجية أشخافشأن أؼ قخار إدارؼ سػاء كان ذلظ في مػاجية 
 :أثار إلغاء الجفتخ العقاري في مؾاجية أطخاف الشداع - أ

الجفتخ  بإلغاءإذا تسكغ السجعي مغ الحرػل عمى حكع حائد لقػة الذيء السقزي فيو، وىحا    
الترخفات  العقارؼ يؤدؼ ذلظ إلى تػقيف وتجسيج العسل بو ومشع السالظ الدابق مغ إبخام

يجب شيخه في الإلغاء القانػنية عمى العقار، سػاء بيع أو رىغ وكل حكع صادر بخرػص ىحا 
مغ يكػن معجوما الإلغاء السحافطة العقارية ليكػن حجة في مػاجية الغيخ، و كمسا صجر قخار 

ىحا الدشج لمحجية  إلى الحالة التي كان عمييا مغ قبل، لحا متى حاز الأشخافأساسو ويعػد 
 .بو الإحتجاجيسكغ  ولاالتي نذئت عشو  الأثارالسصمقة زالت كل 

 أثار إلغاء الجفتخ العقاري في مؾاجية الإدارة: - ب
إن واجب الإدارة الإدارة في تشفيح حكع الإلغاء لا يقترخ عمى مجخد الجانب الدمبي بإعتبار أن 
القخار السمغى معجوما، بل يتعيغ عمييا قانػنا أن تتخح جسيع الإجخاءات اللإيجابية التي يدتمدميا 
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سقزي بو ذلظ، لأن القزاء لا يدتصيع أن يرجر أوامخ للإدارة، ولكغ القانػن وحجية الذيء ال
 تمدم الإدارة بإتخاذ كافة الخصػات الإيجابية التي يدتمدميا الحكع بالإلغاء.

 السدؤولية الإدارية لمسحافظ العقاري : الفخع الثاني
استقخار  في عسمية الذيخ، فيػ يحقق دور كبيخ في الأساسييذكل السحافع العقارؼ السحػر    

الجفتخ  أىع الدشجات التي يرجرىا نجج، ومغ الأشخاصالسمكيات العقارية وضسان حقػق 
تتقخر  العقارؼ، ونطخا لمسيام الكثيخة السػكمة لو لكػنو مشفح ومديخ إدارؼ مغ الصبيعي أن

راجعة عغ  التي يؤدييا، مسا يجعمو يتحسل عجة مدؤوليات سػاء كانت الأعسالمدؤوليتو عغ 
 .()ثانياوقج تكػن مدؤوليتو مخفكية ، )أولا(فعمو الذخري 

 : مدؤولية السحافظ العقاري عؽ فعمو الذخري لاأو 
تتحجد السدؤولية الذخرية لمسحافع العقارؼ بشاءا عمى فكخة الخصأ السػلج لمزخرلمغيخ  

الدابق  75-58 رقع الأمخمغ  124والسدتػجب لمتعػيس، وىحا وفقا لسا تشز عميو السادة 
عمى  (1)بيغ الخصأ والزخر سببية علاقةالحكخ،ويذتخط لكي تقام ىحه السدؤولية أن تكػن ىشالظ 

عغ الكيام بالذيخ مثال كأن  الإمتشاع وىػ ألاقانػني  إلتدامب أساس أن السحافع العقارؼ قج أخل
 .(2)يقػم بذيخ سشج يكػن مرجره غيخ مذخوع

 القانػنية، وبالخغع مغ العمع بالعيب السػجػد فيو مشح البجاية، وىحا ما يجعمو محل لمسدألة
والخصأ الشاتج عغ  ىشا يتعجد أنػاع الخصأ السػجبة لمسدؤولية فشجج ىشالظ خصأ عسجؼومغ 

 (3)،والخصأ الجديع والخصأ يديخوالإيجابي، الخصأ الجدائي أو السجني، الخصأ الدمبي الإىسال

 

 

                                                             

عمي سميسان، الشطخية العامة للإلتدام  في القانػن السجني الجدائخؼ، ديػان السصبػعات الجامعية،الجدائخ، الصبعة الخامدة  - 1
2003. 

شخح القانػن السجني الجدائخؼ، الشطخية العامة للإلتدامات ، الجدء الأول، دار اليجػ، عيغ مميمة، محمد صبخؼ الدعجؼ،  - 2
 .98ص 1990
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 دؤولية السخفكية لمسحافظ العقاري ثانيا: الس
الدابق  74-75رقع  الأمخمغ  23تتقخر ىحه السدؤولية حدب ما ورد في نز السادة    

عسمية  ، استشادا إلى فكخة الخصأ، وىحا أثشاء تأديتو لمػضيفة التي تتأسذ بشاءا عمى1الحكخ
عغ  السخكدية تجعل الجولة مدؤولة الإدارةقة التي تخبط السحافع مع لاونطخا لمع الذيخ،

 حؼ يختكبو مػضفيا أيغ يتع فييا التعػيس لمستزخر مغ جخاء أعسالو،الخصأ السخفقي، ال
 ضف إلى ذلظ حالة ارتكابو لمخصأ الجديع ويتحسمو برفة شخرية بحيث تتػلى الجولة رفع

 ي لمحفع العقارؼ، لغخضػلائدعػػ عميو تدسى دعػػ الخجػع، والتي تخفع مغ قبل السجيخ ال
 أخصاءه، ومغ ىشا فإن الجولة تكػن قج خلالاستعادة كل السبمغ السجفػع لمستزخر مشو مغ 

وتتحجد مدؤولية الجولة وفقا لسدؤولية الستبػع  2فعت عميو الحساية التي كانت في الدابقر 
 الأول لأنمدؤولية التابع حتى تشذأ مدؤولية الستبػع  عغ أعسال تابعو، لحا يدتمدم أن تتحقق

خ، وتقػم ىحه السدؤولية عمى فكخة الزسان الخي وعميو تتػقف مدؤولية ىحا صلالأىػ 
قة لاضخار الستختبة عشو حادا مغ عتتحسل كافة الأعمييا أن  لابجفالتابع يعسل لحداب الجولة 

مالي ممدمة بدجاده في شكل تعػيس، يسشح  التبعية، لحا فإن ذمتيا تكػن مثقمة بجيغ
أما ميعاد رفع الجعػػ ضج الجولة  مػضفيا ت الحؼ يشجع عغلمستزخر بدبب الخصأ الثاب

مغ تاريخ تبيغ الفعل الزار، وتشقزي بسخور  سشة خلالعمى أساس الخصأ السخفقي، يكػن 
ويشتج عغ رفع الجعػػ صجور حكع  ، 3الخصأ خسدة عذخ سشة مغ اليػم الحؼ أرتكب فيو

مو افييا بتجارك السحافع لأخصائو وإلد  قزائي مغ الجية القزائية السخترة الحؼ يقزي
 .تع التعػيس لمستزخر مادؼذا تعحر ذلظ الرفة، وا بإلغاء جسيع الحقػق السكتدبة بيحه

                                                             

 29محمد الأميغ حسجادو السخجع الدابق ص  - 1
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عامة عغ أعساليا الزارة ، الصبعة الأولى دار وائل لمشذخ والتػزيع ، الأردن ، ششصاوؼ عمي خصار ، مدؤولية الإدارة ال - 3

2008. 
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 :الخاتسة

ما يسكغ أن نخمز إليو في الأخيخ أن الجفتخ العقارؼ ىػ عشػان حكيقة السمكية العقارية     
ػششي مغ خلال أدوات تصييخ السمكية العقارية ومغ ثع الشيػض بالإقتراد ال وأداة فعالة مغ

حية أو العقارية السػجػدة سػاء كانت فلاحية أو صشاعية أو سيا الأوعيةالإستثسار في مختمف 
 في مجال التخقية العقارية.

يبعث في نفذ السالظ الصسأنيشة لأنو يكخس إستقخار السخاكد القانػنية مغ  فالجفتخ العقارؼ     
وىحا شبعا مغ فػائج نطام الذيخ العيشي الحؼ بفقجان ممكيتو  دون أن يكػن ىحا السالظ ميجدا

أن تدتسخ عسميات السدح العام للأراضي وتعسيع  يعتبخ الجفتخ العقارؼ أحج أىع آثاره، متأمميغ
عمى الدػق العقارية و تسشع السزاربة  الجفتخ العقارؼ وبحلظ يسكغ لمجولة أن تفخض رقابتيا

الػششي عمى الدػاء،ويعج الجفتخ العقارؼ الشاتج العقارية التي أثقمت كاىل السػاشغ والإقتراد 
كل مغ مرالح السدح العام  الحاصل مغ العسميتيغ الفشية والقانػنية, التي سيخ ا عمييا

الػسيمة السصيخة لمعيػب الذائبة  والسحافع العقارؼ السختز إقميسيا, وىػ الػلائية للأراضي
الجليل , ومعخفة الحكيقة لفس الشداع و  امةقوتعتسج عميو الجيات القزائية لإ لمعقار السسدػح ,

السادية  الإمكانياتكدشج لمسمكية نتيجة  إثبات السمكية , كسا يعتبخ ذو قيسة قانػنية مسيدة
راضي ل مرالح السدح العام للأخلا والبذخية السدخخة لمعسميات القائسة لمػصػل إليو , مغ

عادة الشطخ فيو أمام وجعمو عخضة لإ شانو يسكغ التقميل مغ لاوالسحافطة العقارية , وليحا 
 القزاء .

ورغع الحجية التي أولاىا السذخ ع الجدائخؼ لمجفتخ العقارؼ إلا أنو تثار الكثيخ و العجيج مغ     
 .الشدعات بذأنو، مسا يدتجعي المجػء الى القزاء لحل ىحه الشدعات 
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 ومغ خلال دراستشا تػصمشا :

سشج قػؼ في إثبات السمكية العقارية استعسل لأول مخة مغ خلال يعتبخ الجفتخ العقارؼ    -1
الستعمق بإثبات حق السمكية  9196جانفي  21السؤرخ في  60-96 التشفيحؼ  السخسػم

 9199خ نػفسب 22السؤرخ في  96-99الخاصة الحؼ صجر تشفيحا لأحكام الأمخ رقع 
يػب التي كانت تعتخؼ حق مصيخ لمعارعية، كسا يعتبخ سشج الستزسغ قانػن الثػرة الد 

السمكية، يعج مغ قبل السحافع العقارؼ شبقا لمذكل القانػني وفي حجود سمصتو و 
 اختراصو.

الشداعات الستعمقة بالجفتخ العقارؼ تتدع بالتعقيج وتأخح مجة شػيمة لمفرل فييا أكثخ مغ   -2
 غيخىا مغ  

وذلظ لأن مػضػع السمكية  الشازعات سػاء أمام القزاء العقارؼ أو أمام القزاء الادارؼ 
 العقارية معقج والشرػص السشطسة ليا كثيخة وبالتالي اإلج ارءات تكػن شػيمة.

التذجيج في شخوط الإلتحاق بػضيفة السحافع العقارؼ ورفع السدتػػ العمسي قجر الإمكان   -3
حه الػضيفة التي ىي عمى قجر كبيخ مغ الأىسية والسدؤولية، بي الإلتحاق  لمسذاركة في

ليا قيسة مالية ثسيشة، ذلظ أنشا لاحطشا أن السحافع  لكػنيا تتعمق بعقارات أصبحت اليػم
بالعقارات وىػ في الأخيخ الحؼ  العقارؼ ىػ حمقة الػصل بيغ مختمف الييئات ذات الرمة

 يعج ويدمظ الجفتخ العقارؼ.
ل وحتى الدعي لكي يكػن لجيشا مرالح حفع عقارية إلكتخونية أؼ رقسية لتدييل العس  -4

والتعقيج في الإجخاءات التي أصبحت الدسة البارزة للأسف في محافطاتشا  نتجشب البطء
 العقارية.

تذجيج الخقابة عمى عسل مرالح السدح العام للأراضي التي أصبحت تتيع كثيخا في ضياع   -5
 العقارية ولاسيسا الػقفية مشيا. الأملاك
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 وفي الأخيخ نتقجم بجسمة مغ التػصيات:

ضخورة ترحيح الأخصاء الػاردة أثشاء التخقيع ميسا كانت والجفتخ العقارؼ ليذ بجستػر   -1
ىػ مجخد وثيقة تثبت السمكية ويجب أن تؤسذ ىحه الػثيقة عمى معمػمات إن كان ىشاك 

 خصأ يجب تجاركو
صحيحة غيخ مغمػشة والإستفادة مغ الخقسشة لإتسام عسميات السدح العقارؼ، كحلظ عمى 

اءات التقاضي سػاء أمام القزاء العقارؼ أو القزاء الإدارؼ لتدخيع إحقاق مدتػػ إجخ 
 .الحق وترحيح الأخصاء التي يقع فييا أثشاء السدح

 ضخورة إيجاد آلية لمتكفل بسذكل العقارات غيخ السصالب بيا أثشاء السدح.  -2



 :القائمة المصادر و المراجع

80 
 

 
 قائسة السرادر و السخاجع:

 ادر: ـــــــــالسر
 :ؾص القانؾنيةــــــــــــرـــالش
 :ؾانيؽـــــــــــــالق
 ،يتزسغ التػجيو العقارؼ، ج ر عجد 1990نػفسبخ  18،مؤرخ في  25-90قانػن رقع  -2

 ،مؤرخ في 26-95رقع  الأمخ،معجل ومتسع بسػجب  1990نػفسبخ  18،صادرة في  49
 .1997سبتسبخ  27،صادرة في  55،جخ  1995سبتسبخ 25

 14،يتزسغ تشطيع ميشة التػثيق، ج رعجد 2006،مؤرخ في فيفخؼ  02-06قانػن رقع  -0
 .2006مارس  08مؤرخة في 

 ،الستزسغ تأسيذ إجخاء معايشة حق السمكية2007فيفخؼ  27 ،مؤرخ في02-07قانػن رقع -3
 فيفخؼ 28،صادرة في15رؼ،جخعجدالعقارية وتدميع سشجات السمكية عغ شخيق تحقيق عقا

.2007 
 والإدارية السجنية الإجخاءات،يتزسغ قانػن 2008فيفخؼ 25،مؤرخ في 09-08قانػن رقع   -4

 . 2008 أفخيل 23،صادرة في 21ج رعجد
 الأوامـــــــــــــــــخ:

 ،49ر عجد ، ج ،الستزسغ قانػن العقػبات1966يػنيػ08،مؤرخ في156-66مخ رقعالأ -2
 .9/06/2016 السؤرخ في  02-16بالقانػن رقع  ،معجل ومتسع 1966 جػان11صادرة في

 ،78ر عجد ،الستزسغ القانػن السجني، ج 1975سبتسبخ 26مؤرخ في ، 58-75مخ رقعالأ-0
 .،معجل ومتسع1975سبتسبخ30صادرة في

 ،الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العام1975نػفسبخ 12مؤرخ في ، 74-75أمخ رقع -3
 .1975نػفسبخ 18،صادرة في 92رعجد ج وتأسيذ الدجل العقارؼ،
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 81،يتزسغ قانػن التدجيل، ج.ر عجد  1976ديدسبخ  9، مؤرخ في  105-76أمخ رقع  -4

 1977ديدسبخ  18الرادر في 
 ،الستزسغ القانػن الأساسي العام لمػضيفة2006يػليػ 15مؤرخ في ،03-06 أمخرقع  -5

 .2006يػليػ16،صادرة في 46العسػمية، ج رعجد
 :التشغيسيةالشرؾص 

راضي لأا ،يتعمق بإعجاد مدح 1976مارس  25،مؤرخ في  62-76مخسػم تشفيحؼ رقع  -22
 .1976أفخيل 13،صادرة في  30العام، معجل ومتسع، ج ر عجد 

 ،يتعمق بتأسيذ الدجل1976مارس  25،مؤرخ في 63-76مخسػم تشفيحؼ رقع   -20
 .1976أفخيل 13،صادرة في 30العقارؼ،معجل ومتسع،جخعجد

 ،معجل ومتسع لمسخسػم التشفيحؼ1992أفخيل07،مؤرخ في134--92تشفيحؼ رقع مخسػم  -23
 أفخيل 08في ،صادرة 26عجد لأراضي العام،ج را،متعمق بإعجاد مدح  62-76رقع 

1992. 
 ،معجل ومتسع لمسخسػم التشفيحؼ1993ماؼ  19،مؤرخ في 123-93مخسػم تشفيحؼ رقع  -24

 .1994مارس  09،صادرة في13عجد ر ،يتعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ، ج 63-76رقع 
 5/01/1973الستعمق بإثبات حق السمكية الخاصة والسؤرخ في  73/32 التشفيحؼ السخسػم -25

 1973-07-17السؤرخ في  73/86التشفيحؼ السعجل والستسع بالسخسػم 
،يعجل ويتسع السخسػم  1984ديدسبخ  14مؤرخ في  400-84مخسػم التشفيحؼ رقع  -26

مدح الأراضي العام،  ،الستعمق بإعجاد 1976مارس  25السؤرخ في  62-76التشفيحؼ رقع 
 .1984ديدسبخ  30الرادرة في  71ج.ر عجد 

يتعمق بدغ اجخاءات التقادم  21/05/1983مؤرخ في  352/ 83مخسػم تشفيحؼ رقع  -27
 ،الرادر 21ة، جخيجة رسسية عجد الستزسغ الإعتخاف بالسمكي السكدب وإعجاد عقج الذيخة

 24/05/1983 في 
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 الكتب : 
 الكتب العامة :

 .2008الدعيج أبػ الخيخ، القانػن الإدارؼ، دون مكان الشذخ، شبعة   -2
دار  ىلالعامة عغ أعساليا الزارة ، الصبعة الأو  الإدارةششصاوؼ عمي خصار ، مدؤولية   -0

 .2008،  الأردنوائل لمشذخ والتػزيع ، 
السجني الجدائخؼ، ديػان السصبػعات عمي سميسان، الشطخية العامة للإلتدام في القانػن   -3

 .2003الجامعية،الجدائخ، الصبعة الخامدة 
محمد صبخؼ الدعجؼ، شخح القانػن السجني الجدائخؼ، الشطخية العامة للإلتدامات ، الجدء   -4

 .1990الأول، دار اليجػ، عيغ مميمة، 
 الكتب الخاصة:

الحمبي الحقػقية، بيخوت، حسجان حديغ عبج المصيف، نطام الدجل العقارؼ، مشذػرات   -2
2002. 

خمفػني مجيج، نطام الذيخ العقارؼ في القانػن الجدائخؼ، الصبعة الخابعة، دارىػمة لمشذخ   -0
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 مــمخص محكخة  الساستخ

 ممخص:

عسمت الجولة الجدائخية مشح استخجاع استقلاليا عمى بدط سيادتيا عمى إقميسيا،  
وشكمت عسمية التصييخالعقارؼ جدء كبيخا مغ اىتساميا، بيجف إيجاد آليات قانػنية تثبت 
السمكية العقارية بذكل رسسي، حتى تتسكغ الجولة مغ مخاقبة السمكية العقارية مغ جية؛ 

ا  ومتصمباتيا وحاجياتيا لبشاء تشسيتيا الرشاعية والفلاحية وإستغلاليا الأمثل تساشي
والحزخية مغ جية ثانية، لحا عدزت وضعيا في ذلظ مغ خلال الإنتقال مغ الشطام الذيخ 
الذخري إلى نطام الذيخ العيشي الحؼ يقػم عمى السدح العقارؼ، والحؼ مغ آثاره تدميع 

 الجفتخالعقارؼ 
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Abstract of The master thesis 

Abstract: 

 Since the restoration of its independence, the Algerian state has exercised its 

sovereignty over its territory. The real estate cleaning process has formed a large 

part of its interest in order to find legal mechanisms that prove the immovable 

property, so that the state can control the immovable property on the one hand, 

and its optimal utilization in accordance with its requirements and needs to build 

its industrial, agricultural and urban development, on the other hand, so it has 

reinforced their position by moving from the personal advertising system to the 

cadastral survey advertising system, which has the effect of handing over the real 

estate book. 
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