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ْ مَا فِ  مَاوَاتِ  وَسَََّرَ لكَُم يعًا الَْْرْضِ  وَمَا فِ  السَّ مِنهْم ۚ  جََِ

لَِ  نَّ فِ ذََٰ
ِ
ونَ  لِقَوْم   لَْآيََت   ا  ﴾31﴿ يتََفَكَّرم

 

 31سورة الجاثية/الْآية 



 

  

  

 انــــــــــــــــــــــــــشكر وعرف                                  

 نحسد الله سبحانو وتعالى الذي وفقشا ليذا وىيا لشا الأسباب                

 من خلرت  بجزيل الذكر والعرفان إلى كلالعسل ونتقدم  لشتم ىذا            

 ىذا العسل الستهاضع في إعداد حدن دعهاتو وخطهط برساتو       

 الكريسة السذرفة  لدكتهرتشاأن يبارك  ل الله عز وجلالذي ندأ        

 والتهجييات والشرائح  على السجيهدات السبذولة" إلهام بخوش"             

 يطهل في عسرىا  أن من الله تعالىلشا، راجين  السقدمة     

 ودليل معرفي حتى تدتفيد ىذه الأجيال القادمة لأنيا ثسرة قيسة         

 قدم الحقهق  ونذكر كل عسال مكتبة لجسيع الطلبة                 

         أيزا إلى لجشة السشاقذة كل من الدكتهرة      والذكر مهصهل                     
 مستحشا       حدة مبروكرئيدا، و الدكتهرة  الكاملة طواهرية                   ا 

 أمين. -الله في ميزان حدشاتيم معدى أن يجعلي                      

 

 

 



 

 داءــــــــــــــــــــــــــــــإه         

        لحسد لله كاشف الأسباب.... فاتح الأبهاب.... ا        

 مديل الرعاب مهفق العباد.... إذ وىبشا نعسة            

 إلى انجاز ىذا العسل الستهاضع العقل والعلم وىدانا          

 ويحقق اليدف السشذهد الذي نربها إلى أن يشال الرضا،                

 من فائدة قدر الإمكان، وبأبدط السجيهدات راجين              

 من الله عز وجل التهفيق والدداد ونرجه أن يكهن                       

                                                 ثهاىن الجشان الغالية على قلهبشا أمياتشا الحبيبات م                     
  وإلى أستاذنا الكرام حفظين الله وأبقاىن ذخرا لشا                    .

                                     وعلى رأسيم الأستاذة الدكتهرة إليام بخهش حفظيا                     
 ائشا الكرام أطال الله أعسارىم...آب ورعاىا.... وإلى الله                   .  

 الكراموإلى إخهانشا وأخهاتشا الأعزاء... وإلى عائلاتشا                            

 وإلى جسيع رفقائشا وإلى كل من ساىم في بحثتشا ىذا                           

 من بعيد أو قريب وإلى كل من يحبشا ويتسشى لشا الشجاح                        

 نيدي ثسرة جيدنا ىذه إلى الأجيال الراعدة                                

 نبذة على حياة السجسعات الإسلامية. حتى تكهن                               



 مقدمــــــــة  
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 :مقدمــــــــة   
يختبط الاندان بالأرض كػنيا مدتقخة وفييا معاشو، ولأنو اجتساعي بصبعو، يعير       

داخل جساعة ويتكاثخ الافخاد سادت فكخة التسمظ الفخدي، وذلظ لاىتسامو بالأرض، فكثخت 
 الشداعات بيشيع الى الجول مسا  جعميا تبحث عغ وسيمة اندب لحساية السمكية العقارية.

 
 التعريف بالموضوع: 

ساسيا لإيخادات الخديشة العسػمية فيي تمعب أة العقارية تعتبخ مرجرا ين السمكأحيث      
دورا ميسا في التشسية الذاممة لمبلاد، كسا ان قيسة العقار تتدايج بذكل مدتسخ كػنو يسثل 
مرجر ثخوة لمجولة بالإضافة الى انو يعج حافدا لإقامة السذاريع الاستثسارية وبالتالي 
السداىسة في التشسية الاقترادية لمجول، وبالشطخ لأىسية السمكية العقارية فان الجولة انتيجت 

 سياسة  معيشة لمػصػل الى تػزيع عادل لزخيبة العقار.
لمػصػل إلى السبتغى الحي تبحث عميو الجولة وىي جعل العقار مرجرا ميسا لمجخل 

يتحكع عمييا معخفة سعة و شبيعة الأملاك القػمي واعادة الشطخ في نطام السمكية العقارية 
العقارية التي تتذكل مشيا مداحتيا، لتقجيخ الجخل العائج عمى إثخىا، وىحا يتصمب عسمية 
تقجيخية إحرائية لمسمكيات العقارية، ولغ يأتي ذلظ إلا باتباع آلية قانػنية تقشية واضحة 

سمية السدح العقاري أو وفعالة، خاصة في ضل تبشي نطام الذيخ العيشي تتسثل في ع
 السدح الاراضي العام.

إذ تعبخ العسمية أداة لتجديج حق السمكية العقارية ومعخفة الدشجات القزائية والقانػنية      
 التي تثبت صاحب السمكية العقارية وتعسل عمى حسايتو.

فالسدح العقاري أىع وسائل تثبيت العقار واستقخاره الفعالة، كسا أن تمبية احتياجات     
السدتثسخيغ في الحرػل عمى العقار خاصة بعج تبشي الجولة الجدائخية لشطام اقتراد 
الدػق يتصمب تدػية الػضعية العقارية وخمق حػ مغ الصسأنيشة والثقة ليع لإنجاز 

جاح، فإجخاء عسمية السدح اجباري لاستغلال الأراضي واقامة مذاريعيع الاستثسارية بش
 السذاريع الزحسة بذكل جيج دون ان يعخقميا مذاكل متعمقة بالعقار.
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وتعج الدشجات مثبتة لمسمكية مطيخ مغ مطاىخ الحساية التي يسشحيا القانػن، حيث أن     
ت الإدارية فحدب، فقج و الدشجاأالسذخع الجدائخي لع يقترخ فقط عمى الدشجات كػثيقة 

يدتػجب في بعس الحالات استرجار حكع قزائي يكخس ىحه السمكية ويثبتيا، ويذتخط 
في ىحا الحكع القزائي أن يكػن حكسا نيائيا حائدا القػة الذيء السقزي بو، وفاصلا في 
مػضػع محل نداع، فبسػجب ىحا الحكع القزائي يكتدب الذخز الرادر لرالحو حق 

وذلظ بعج استفاء الاجخاءات السشرػص عمييا قانػنا الستعمق بالذيخ  عيشيا عقاريا
 العقاري.

صجر السذخع الجدائخي مجسػعة مغ القػانيغ والأوامخ والسخاسيع تعسل في أوقج      
جخاء إحراء شامل لمسمكيات العقارية ومدح الاراضي العام، ومغ بيشيا إمجسػعيا الى 

الأراضي العام، الستزسغ إعجاد مدح  2757فسبخنػ  21السؤرخ في  57-57الأمخ رقع 
الأراضي العام وتأسيذ الدجل العقاري كسا ان نطام الذيخ العيشي وعسمية السدح العقاري 
يختبصان ارتباشا وثيقا فيسا بيشيسا، كػن الأول لا يسكغ تصبيقو إلا تجريجيا بتقجم عسميات 

ة بالشدبة لكل بمجية، وكحا السدح ووضع مخصصات شبػغخافية وجدئية وبصاقات عقاري
أسساء السالكيغ الحقيقيغ لأجل تدجيل كل عقار بالدجل العقاري، وتدميع سشجات ممكية 

 ليع. 

 :أهمية الموضوع 

تكسغ أىسية السػضػع مغ ناحيتيغ، فسغ الشاحية الشطخية تتسثل في كػن ىحا       
السػضػع مغ السػاضع اليامة في القانػن العقاري التي لع تحطى بجارسة كافية، والجليل 
ىػ وجػد صعػبة في ايجاد السخاجع الستعمقة بيحا السػضػع، أما مغ الشاحية العسمية: 

ي أنو يعالج إشكالا قانػنيا تعيذو السشطػمية العقارية في تكسغ الأىسية البالغة لمسػضػع ف
الجدائخ، أم الأحكام القزائية وباعتبارىا ىي الأخخى مغ بيغ الدشجات السثبتة لمسمكية 
العقارية فإنيا لع تحطى بشفذ الأىسية، مغ حيث الجراسة بالسقارنة مع نطيخاتيا مغ 

 الدشجات التػثيقية الاخخى. 
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 موضوع:  دوافع اختيار ال 

إن دراستشا ليحا السػضػع كان ورائو مجسػعة مغ الجوافع الستسثمة في الجوافع الحاتية      
والتي تتجمى في ميمشا الذخري في الخػض في ىحا السػضػع أما الجوافع السػضػعية، 
فتسكغ في إبخاز الأىسية القانػنية لعسمية السدح العقاري في تثبيت السمكية العقارية في 

خيع الجدائخي. وكحلظ اثخاء الخصيج السعخفي في القانػن العقاري بالشطخ لقمة الخاجع التذ
 في ىحا السػضػع تحجيجا. 

وكحلظ معخفة اىع الاحكام القاضية العقاري السذيػرة التي تكػن احكام نيائية حائخة      
 لقػة الذيء السقزي بو، التي تعسل كحلظ عمى حساية السمكية العقارية. 

 كالية :الاش 

 مغ  خلال ما تع عخضو آنفا يسكغ شخح إشكالية البحث عغ الشحػ التالي :       

الى أي مجى تداىع الأحكام القزائية  العقارية السذيخة في تثبيت السمكية العقارية في 
 السشاشق السسدػحة ؟ 

مغ خلال تتفخع ىحه الإشكالية مجسػعة مغ التداؤلات الفخعية التي سشحاول الإجابة عمييا 
 دراسة عشاصخ السػضػع كالتالي:

 ما السقرػد بالسدح العقاري؟ وماىي خرائرو وأنػاعو؟   -2
 فيسا تتسثل أىجاف السدح العقاري؟    -1
 ماىي الييئات السكمفة بعسمية السدح العقاري؟  -3
 فيسا تتجمى جسمة الإجخاءات التي تزسشتيا عسمية السدح العقاري؟   -7
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 هداف الدراسة :أ 

تبخز أىجاف الجراسة مغ خلال تدميط الزػء عمى دور السدح العقاري في تثبيت    
السمكية العقارية في التذخيع الجدائخي واليجف الأساسي وإليام الحي يفرل في الشداعات 
القائسة أمام القزاء العقاري الحي يشتج عشو صجور أحكام قزائية عقارية نيائية تقػم 

 وحسايتيا.  عمى اثبات السمكية العقارية

  : الدراسات السابقة 

 انصمقشا في مػضػعشا مغ خلال الجراسات التالية:

محكخة ماجدتيخ لمباحث عبج الغشي بػزيتػن حػل السدح العقاري في تثبيت السمكية      
العقارية ومخجع الأستاذ جسال بػششاقة حػل شيخ الترخفات العقارية في التذخيع الجدائخي 

 خ حػل القزاء العقاري في التذخيع الجدائخي. ومخجع حسجي باشا عس

  :المنهج المتبع 

مغ خلال دراستشا ليحا السػضػع اتبعشا السشيج التحميمي لسختمف الشرػص القانػنية     
الستعمقة بالسدح العقاري، والسشيج الػصفي في عخضشا لسختمف جدئيات السػضػع 

 وتحميميا وذلظ في إشار تكامل مشيجي.

  :الصعوبات 

مغ خلال تصخقشا ليحا السػضػع واجيشا بعس الرعػبات تكسغ في مزسػن ىحا      
البحث الحي شسل عجة مخاسيع وقػانيغ، إضافة إلى أنو جسع لعجة عشاصخ تخز  

 ة السخاجع التي تخز ىحا السػضػع.العقارات، مع قم

  :الإعلان على الخطة 

 و قج تزسغ البحث فرميغ يتسثل في:     

 :ماىية السشاشق السدسػحة. الفرل الأول 
 شيخ الأحكام القزائية العقاريةلثاني: ا لرالف. 



 : ولالأ الفصل

 ة ــــــــــــــــماهي

 المناطق الممسوحة

 



 : ياهُت انًُاطك انًًـىدت الأولانفظم 

 

5 

 

 
      
و لا يسكؽ الاستغشاء عمييا إذا ما اتجيت إرادة  تعج عسمية السدح العقاري ميسة ججا،     

ومختمف  ،القجيؼجل معخفة السشاطق السسدؾحة بالسفيؾم أحه التقشية مؽ الجولة إلى العسل بي
حيث أصبحت  ،الجدائخي لإنجاح العسمية وكيفية تشفيحىا عالييئات الإدارية التي سخخىا السذخ 
ضخوري ججا، كؾنو يحقق مذخوع التؾثيق العقاري العام،  الحاجة إلى نغام السدح العقاري و

جخاء الحي ييجف لإقامة وثائق قانؾنية تسكؽ مؽ التحكؼ في السعاممة العقارية، تكفل حساية وإ
إحراء شامل لمسمكيات العقارية، وتحجيج الشظاق الظبيعي لمعقارات ليكؾن أساسا ماديا لتأسيذ 
الدجل العقاري، وترح ىحه الحساية القانؾنية إلا بإيجاد وسائل التثبيت الخشيجة وسشجات 

ستقخاره، تمػ التي يتزسشيا االإثبات الؾحيجة، ولعل أىؼ الؾسائل التي تدسح بتثبيت العقار و 
نغام السدح العقاري مؽ جية، ومؽ جية ثانية فإن وضع ميكانيدمات تديخ الدؾق العقارية 

قترادي اوتؾفخ معمؾمات كافية حؾل السشتؾج )العقار(، خاصة مشح دخؾل البلاد في نغام 
أثخ ججيج يتظمب تمبية طمبات السدتثسخيؽ عؽ طخيق تدؾية الؾضعية العقارية، ووضع 

دفتخ عقاري الخسسية التي تخمق الظسأنيشة بيؽ الجسيع، والسؤدية حتسا في الأخيخ إلى تدميؼ 
 : ل إلى مبحثيؽزىحا الف وعميو يقدؼالحي يثبت حقو في ذلػ، 

 
 .مفيهم السشاطق السسدهحة: الأولالسبحث  
 عسلية السدح العقاري . بياالسراحل التي تسر   :السبحث الثاني 
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 مفيهم السشاطق السسدهحة :السبحث الأول

حيث حرخ  أخخى خاصة،و تتؾزع السمكية العقارية داخل كل دولة إلى ممكية عامة      
السذخع الجدائخي مداحة الذخص القائؼ بالترخفات القانؾنية، واستؾجب الأمخ إحراء شامل 
بغخض الإحاطة السادية والؾاقعية، والتأكج مؽ الدشجات القانؾنية بجقة التي تثبت الحق العيشي 

نت ومعخفة ىحه السشاطق سؾاء كا والحدابات السيجانية، ومظابقة الؾثائق بالسدحلراحبيا، 
وعميو قدسشا مؽ  ،ليحه السشاطق عسمية السدح العقاري  وكيف تست حزخية، أومشاطق ريفية 

ثؼ أنؾاع  (،)السظمب الأول خلال دراستشا ليحا السبحث إلى التعخيف بالسشاطق السسدؾحة في
و تكمسشا عؽ الييئات السكمفة بعسمية السدح  ،)السظمب الثاني( السدح العقاري و أىجافو في

 )السظمب الثالث( . في ي العقار 
   

 السسدهحة.تعريف السشاطق  :السطلب الأول
سؾف نتظخق مؽ خلال دراستشا ليحا السظمب إلى تعخيف السشاطق في )الفخع الأول(،     

 إلى تعخيف السدح العقاري وخرائرو في )الفخع الثاني(. وكحلػ 
 

  .تعريف السشاطق:الفرع الأول 
 .1وىي جدء محجود مؽ الأرض، لو خرائص مسيدة جسع مشظقة،: تعريف السشاطق لغة :أولا
ىؾ مرظمح جغخافي يدتخجم بظخق مختمفة فيسا بيؽ مختمف فخوع  :تعريفيا اصطلاحا :ثانيا

 .2صغخأقج يتؼ تعخيف السشظقة عمى أنيا مجسؾعة مؽ وحجات  بذكل عام،الجغخافيا 
باعتبارىا وسيمة لؾصف  والفشية،ويسكؽ تعخيف السشاطق مؽ الخرائص الظبيعية والبذخية 

أن السشاطق ميسة وتدتخجم عمى نظاق واسع في العجيج مؽ فخوع  ، حيثالسشاطق السكانية
 .3الجغخافيا

 

                                                 
1
 . 848، ص  1993. بطغؽ انبـخاٍَ ، يذُظ لايىؽ انهغت انؼغبُت ، يكخبت نبُاٌ ، بُغوث نبُاٌ ،   
2
، انًـخ انؼماعٌ فٍ حثبُج انًهكُت انؼماعَت فٍ انخشغَغ انجؼائغٌ ، يظكغة ياجـخُغ ، لـى  . ػبض انغٍُ بىػَخىٌ 

 02، ص  2010انماَىٌ انشاص ، فغع انماَىٌ انؼماعٌ ، كهُت انذمىق لـُطُُت ، انجؼائغ ، 
3
   113. أدًض دـٍُ ،صعاؿت يؼًمت فٍ يؼانى انجغغافُا ، انطبؼت انثاَُت ، ؿطُف ، انجؼائغ ، ص  
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 :التعريف القانهني للسشاطق:ثالثا

الستزسؽ إعجاد مدح الأراضي العام وتأسيذ  74-75رقؼ  الأمخمؽ  6/2السادة  تشص 
ومؽ خلال  القظعة الأرضية ىي وحجة عقارية طبيعية وقانؾنية،" :نوأعمى الدجل العقاري 

تخريريا واصميا أن الأعباء أو الاتفاقات الستختبة عمييا تكؾن مؾضؾع إشيار في الدجل 
 .1"العقاري تحت رقؼ مداحي خاص

 
 تعريف السدح العقاري وخرائرو. :الفرع الثاني

 تعريف السدح العقاري  :أولا 
التظخق لمسعشى المغؾي لمسدح، و التعخيف القانؾني و الفقيي  إلىالشقظة سشحاول في ىحه      

 لمسدح العقاري . 
  :السعشى اللغهي للسدح -1
يحسل مرظمح السدح لغة عجة معاني مشيا: مدح في الأرض يسدح مدؾحا، أي ذىب     

وقال أبؾ زيج في كلام العخب يكؾن مدحا وىؾ  ،ومدح باليج عمى رأس اليتيؼ أي مخرىا فييا
إصابة الساء و يكؾن غدلا، يقال مدحت يجي بالساء إذا غدمتيا، ومشو قؾلو تعالى:} وامدحؾا 

 . 2بخؤوسكؼ وأرجمكؼ{
ثابت و يكؾن عؽ كمسة السدح تقؾم عمى عسل  أنوىشا نلاحظ مؽ خلال التعخيف المغؾي 

 طخيق الإرادة. 
( التي نججىا نابعة مؽ لفغة cadastre)السدح العقاري في المغة الأجشبية  ويقابل مرظمح

(catastico،اليؾنانية ) (وkatastikhon)  ،القجيسة الكمسة اللاتيشيةكمسة مدتعارة  وأيزاوالتي تعشي قائسة             
(capitestra)، عبارة تعشي في روما قجيسا سجلات تحتؾي عمى قائسة الأملاك وتحجيج  وىي

 .3ملاكيا
 

                                                 
انًخضًٍ إػضاص يـخ الأعاضٍ  1975َىفًبغ  12انًؤعر فٍ  74-75يٍ الأيغ على   2فمغة 6أَظغ َض انًاصة .  1

 (.1975َىفًبغ  18، انًؤعست فٍ 92انؼاو وحؤؿُؾ انـجم انؼماعٌ )انجغَضة انغؿًُت انؼضص 
 .06. أَظغ ؿىعة انًائضة اَِت :   2
فٍ انخشغَغ انجؼائغٌ ، يظكغة ياجـخُغ ، حشظض لاَىٌ إصاع ٌ ، كهُت  . ػًغ حًُجغضٍَ ، صوع انًذافظت انؼماعَت 3

 . 27، ص  2014-2013انذمىق و انؼهىو انـُاؿُت ، جايؼت بـكغة ، انجؼائغ ، 
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 :التعريف القانهني للسدح العقاري  -2
 تأسيذالعام و  الأراضيمدح  إعجادالستزسؽ  74-75 الأمخمؽ  02تشص السادة    

،  لمعقاراتالعام يحجد ويعخف الشظاق الظبيعي  الأراضيأنو:" مدح  العقاري عمىالدجل 
 .1ويكؾن أساسا ماديا لمدجل العقاري"

 ،2العام الأراضيالستعمق بإعجاد مدح  62-76مؽ السخسؾم رقؼ  04وبالخجؾع لشص السادة    
القؾام السادي وطبيعة شغل الأراضي أو تخريريا  لشا نجج أن عسميات السدح العقاري وتحجد

ونسط استعساليا لمبشايات السقامة عمييا أو استغلاليا ووصفيا حدب كل طابق فيسا يخص 
الحقؾق  دح أن تبيؽ لشا السلاك وأصحابالعقارات الحزخية، مؽ جية ثانية لابج لعسمية الس

 .3حدب السشظقةالعيشية الغاىخيؽ وكحا كيفية الاستغلال 
ويتسثل في الأعسال وجيان، وجو فشي عسمية السدح العقاري ىي عسمية مددوجة ليا تعج     

بعؾن لمييئات السكمفة بالسدح العقاري، حيث يعسمؾن عمى تحجيج التي يقؾم بيا السداحؾن التا
، قرج إعجاد مخظط مشغؼ لإقميؼ كل دقيقاوضبط مداحة كل قظعة ضبط  ،السمكية العقارية

وحجودىا أي تحجيج كل ما يجاورىا  العقاراتحي يجخ لتشغيؼ إقميؼ الجولة وتبيان مؾقع بمجية، وال
 .4عقاراتمؽ 
الستزسؽ الثؾرة الدراعية،  73-71 قؼر  خالسدح العقاري وجؾده القانؾني مؽ الأمويدتسج     

 :نوأمشو والتي تشص عمى  25 لاسيسا السادة
في بمجية ما، يباشخ في وضع  الدراعيةالسذخوع فييا بخسؼ الثؾرة  عشج الانتياء مؽ العسميات "

 .عقاريةالالؾثائق السداحية ليحه البمجية بالاستشاد لسجسؾع البظاقات 
 .5ي العام لمبلاد وفق الذخوط والكيفيات التي ستحجد فيسا بعج "حويؾضع الدجل السدا 
خلال التعخيف القانؾني نلاحظ أن السذخع الجدائخي لؼ يحرخ عسمية السدح العقاري  مؽ ⁎

 .عمى السكمفيؽ بيحه العسمية صعمى مشاطق محجدة بل شسمت كل السشاطق، وحخ 
                                                 

 انًخضًٍ إػضاص انًـخ الأعاضٍ انؼاو وحؤؿُؾ انـجم انؼماعٌ، انـانف انظكغ. 74-75يٍ الأيغ  02. أَظغ انًاصة  1

انًخؼهك باػضاص يـخ الأعاضٍ انؼاو،  25/03/1976انًؤعر فٍ  62-76يٍ انًغؿىو انخُفُظٌ على  04. أَظغ انًاصة  2

، انًؤعست فٍ  30) انجغَضة انغؿًُت ،انؼضص  24/12/1984انًؤعر فٍ  400-84يؼضل ويخًى بانًغؿىو على 

13/04/1976 .) 
ث انًهكُت انؼماعَت انشاطت ، فٍ انخشغَغ انجؼائغٌ ، حشظض لاَىٌ . ػًاص انضٍَ عداًَُت ، انىؿائم انماَىَُت لإثبا3

 .  171، ص  2014ساص ، انطبؼت انثاَُت، صاع هىيت نهُشغ و انخىػَغ ، انجؼائغ ، 
 .  05. ػبض انغٍُ بىػَخىٌ، انًغجغ انـابك ، ص 4
انجغَضة انغؿًُت، انؼعاػُت ) انًخضًٍ لاَىٌ انثىعة 08/11/1971انًؤعر فٍ  73-71يٍ الأيغ  25أَظغ انًاصة . 5

 .( 1971، انًؤعست ؿُت  97انؼضص 
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 :ي التعريف الفقيي للسدح العقار  3-
إلييا، ختمف فقياء القانؾن في تعخيف السدح العقاري باختلاف الداوية التي يشغخ ا      

عخفو عمى أنو: "عسمية فشية تيجف إلى تعييؽ جسيع البيانات تتظمبيا السعخفة  فيشاك مؽ
 .1"الذاممة والؾاضحة ليؾية العقار

تقؾم أساسا عمى حساية ة، يبيؽ ىحا التعخيف أن عسمية السدح ىي طخيقة جؾىخية وفشي ⁎
 وتعخيفو جيجا وتؾضيح كل ما يذسمو.، العقار ومالكو القانؾني

"عسمية فشية تتؾلاىا الدمظات الإدارية السخترة  وعخفو الأستاذ عسار بؾضياف عمى أنو:   
وما يتختب عمييا مؽ  ،بغخض التأكج مؽ الؾضعية القانؾنية لمعقارات عمى اختلاف أنؾاعيا

 .2حقؾق"
 خلال التعخيف أن عسمية السدح العقاري ىي عسمية فشية أكثخ مشيا تظبيقية، مؽ  نلاحظ ⁎

    يقؾم بو السكمفيؽ بو. الحيخكد عمى الجانب الإداري وتت
مشيا  صخ عوتقشية ال تكشؾلؾجيةعبارة عؽ إنجاز أشغال " :وعخفو البعض الآخخ بأنو   

وثائق مداحية تتزسؽ عمى مدتؾى كل لجسيع السستمكات العقارية، ثؼ تأسيذ  التذخيص
 .3"لمدجل العقاري  التجاري التخظيظي والجخد بمجية الخسؼ 

التي تشظبق عمى عسمية السدح العقاري،  الأساسيةيقؾم ىحا التعخيف عمى تبيان الخاصية  ⁎
لمقاعجة السادية لمدجل العقاري الحي يعخف ويذخص برفة دقيقة لتمػ وتكؾن بذكل تقشي 
  مخظظات عمى نظاق واسع. بإقامةالسستمكات وتدسح 

لمؾقؾف عمى مؾقع كل  العقاراتكسا يعخفو جسال بؾششافة عمى أنو: "حرخ دقيق لكافة    
مشيا ومداحتو وحجوده وما ورد عميو مؽ ترخفات حتى يسكؽ تجويؽ ذلػ بالرفحة السقخرة 

 .4لمعقار بالدجل العيشي"
 
 

                                                 
 . 173.ػًاص انضٍَ عداًَُت ، انًغجغ انـابك ، ص  1
كهُت انذمىق ، جايؼت  13.ػًاع بىضُاف ، انًـخ انؼماعٌ وإشكالاحه انماَىَُت ، يجهت صعاؿاث لاَىَُت ، انؼضص  2

 .41، ص  2006طفالؾ ، حىَؾ ، 
كغة ياجـخُغ كهُت انذمىق و ظانًـخ انؼماعٌ فٍ إثباث انًهُكت انؼماعَت فٍ انخشغَغ انجؼائغٌ، ي.عَى يغادٍ صوع  3

 . 06، ص  2007انؼهىو انـُاؿُت ، جايؼت حبـت ، انجؼائغ ، 
.جًال بىشُالت ، شهغ انخظغفاث انؼماعَت فٍ انخشغَغ انجؼائغٌ، طبؼت الأونً، صاع انشهضوَُت نهُشغ وانخىػَغ ،  4

 . 13، ص  2006،  انجؼائغ
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عسمية السدح العقاري عمى تحجيج السؾقع  نو حرخأمؽ خلال ىحا التعخيف نلاحظ  ⁎
 والسداحة، وكل ما شسل لمعقار السجروس محل السدح العقاري.

اء العقاري عمى يف التالي: "ىي الديظخة عمى الفزيسكؽ اختيار التعخ مؽ ىشا و    
 .1حقؾق العيشية "بقرج جخد الحالة السجنية لمسمكيات العقارية والالتقشي القانؾني، الرعيج 

 
 ثانيا: خرائص السدح العقاري.     

يتسيد السدح العقاري باعتباره الأساس السادي لمدجل العقاري بعجة خرائص، ومؽ    
خلال التعاريف الفقيية الدابقة ندتخمص خاصيتيؽ يتسيد بيسا عؽ غيخه تتسثل الخاصية 

تتسثل في ، أم الخاصية الثانية لمعقاراتالأولى في كؾنو محجد ومعخف لمؾضعية الحقيقية 
        وىحا ما سشؾضحو  أصحاب الحقؾق العيشية العقارية،كؾنو محجد ومعخف لمسلاك 

 :فيسا يمي 
 خاصية تعريف وتحديد الهضعية الفعلية والحقيقية للعقارات: -1
مؽ حيث تحجيج القؾام السادي وطبيعة  لمعقاراتيحجد ويعخف السدح الشظاق الظبيعي    

 العقاراتحية في إن اقتزى الأمخ، إذ يبيؽ السدح أنساط السدروعات الفلا الأراضي
الفلاحية، أما العقارات الحزخية فإنو يحجد طبيعة شغل وتخريص البشايات السذيجة فؾق 
الأرض ووضعيا حدب كل طابق، ووصف العقار لا يقترخ عمى ذكخ ما فؾقو بل لابج 

وإما حجوده مؽ خلال جعميا مجدسة بكيفية دائسة إما بؾاسظة معالؼ مؽ حجخ،  إبخازمؽ 
اضي وذلػ مؽ خلال وضع طبقا لمتعميسات السكمفة بسدح الأر  مات أخخى،بؾاسظة  علا

 .2الحجود وحداب السداحة
 
 
 
 

                                                 
1
يىاػ شغبانٍ ، آنُاث حطهُغ انًهكُت انؼماعَت انشاطت ، يظكغة ياجـخُغ ، حشظض لاَىٌ ساص يؼًك ، كهُت .  

 . 84انذمىق و انؼهىو انـُاؿُت ، جايؼت أبٍ بكغ بهماَض حهًـاٌ ، انجؼائغ ، ص 
2
انـانف ، انًخضًٍ إػضاص يـخ الأع اضٍ انؼاو انًؼضل وانًخًى  62-76يٍ انًغؿىو انخُفُظٌ على  04انًاصة  أَظغ.  

 .  انظكغ
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 تحديد وتعريف أصحاب الحقهق العيشية العقارية:   -2
يتسيد السدح بكؾنو يدسح بالتعخف عمى السلاك وأصحاب الحقؾق العيشية العقارية     

الغاىخون سؾاء كانؾا أشخاص طبيعية أو أشخاصا معشؾية، ولا يتؼ ذلػ إلا بتحجيج اليؾية 
الكاممة للأشخاص السعشييؽ مع طمب الؾثائق الثبؾتية سؾاء كانت رسسية أو عخفية التي 

د مدحيا برخف الشغخ عمى نؾع العقار، فلاحيا كان أو اخ ات السلمعقار تثبت حيازتيؼ 
، وبعج التعخف عمى أصحاب الحقؾق العيشية العقارية، يعظى 1أو قابلا لمتعسيخ عسخانيا

، ويعتبخ ىحا الخقؼ رقؼ حداب يتكؾن مؽ خسدة أرقاملكل ممػ في البمجية مؾضؾع السدح 
ىحا الخقؼ حتى يتؼ الحرؾل عمى كافة معخفة إذ يكفي بسثابة بظاقة تعخيف كل مالػ، 

                                                            .السعمؾمات الأخخى الخاصة
كسا يتؼ إعجاد سجل مدح الأراضي الخاص بكل مالػ أي بكل رقؼ حداب، إذ يحكخ فيو   

 .2لكل أجداء السمكية التي يسمكيا السالػ داخل البشاية
 
  كسا يتزح أيزا أن عسمية السدح العقاري ىي عسمية مددوجة ليا وجيان، وجو فشي

و يتسثل في الأعسال التي يقؾم بيا السداحؾن التابعؾن لمييئات السكمفة بالسدح 
العقاري، حيث يعسمؾن عمى تحجيج السمكية العقارية وضبط مداحة كل قظعة ضبظا 

ية، والحي يجخ لتشغيؼ إقميؼ الجولة وتبيان دقيقا قرج إعجاد مخظط مشغؼ لإقميؼ كل بمج
مؾقع العقارات وقؾاميا وحجودىا أي تحجيج ما جاورىا مؽ عقارات، أما الؾجو الثاني 
الحي يثيخه العشؾان والحي لا يقل أىسيتو عؽ الأمخ الأول، ويتعمق برشف العقارات 

ىحه العسمية  لعسمية السدح العقاري، فإن كانت العقارات الخاضعة تذسمياالخاضعة 
الخاصة بالأشخاص الظبيعية، فيي أيزا تذسل عقارات السسمؾكة لمسجسؾعات 

      .3الؾطشية الخاصة بالجولة

                                                 
 . 177،  176. ػًاص انضٍَ عداًَُت ،  انًغجغ انـابك ، ص  1
جايؼت حبـت ،  حشظض لاَىٌ ػماعٌ ، . ؿًاح وعحٍ ، انًـخ انؼماعٌ و إشكالاحه فٍ انجؼائغ ، عؿانت ياجـخُغ ، 2

 . 15، ص  2005-2006
3

ػبض انؼؼَؼ طاَفٍ، انخشغَغ انؼماعٌ، انُظىص انخشغَؼُت وانخُظًُُت انًؼًىل بها طبما لأدضاد حؼضَلاحها انًخؼهمت  

بـ: يـخ الأعاضٍ، انـجم انؼماعٌ، طبؼت جضَضة، يُشىعاث َىيُضَا نهطباػت وانُشغ وانخىػَغ، لـُطُُت، انجؼائغ، 

 .15، ص2011
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 .وأىدافو السطلب الثاني: أنهاع السدح العقاري 
تعتبخ عسمية السدح العقاري الأداة الحقيقية والفعالة لتحجيج السمكية العقارية، إلا أن ذلػ    

لا يسكؽ أن يتجدج ميجانيا إلا مؽ خلال آليات تعسل وتدعى عمى تحقيقو، عؽ طخيق 
خمق إطار قانؾني يحتؾي عمى عسمية السدح التي تقؾم بإنذاء أجيدة تتكفل بيحه السيسة 

شي، ليا مؽ الرلاحيات ما يخؾل ليا اتخاذ التجابيخ الزخورية عمى السدتؾى الؾط
تتسثل في مؤسدة عسؾمية ذات طابع واللازمة، بل والأندب لإعجاد مدح الأراضي العام 

إداري تقؾم بجسع مختمف السعمؾمات الستحرل عمييا، وتجونيا في وثائق دقيقة وواضحة، 
إلى الشؾع الأول  (الفخع الأول(في تظخقشا  وحتى يتجمى لشا معخفة أنؾاع السدح العقاري فقج

 غابي،السدح ال الشؾع الثاني ىؾأما فيسا يخص  الحي يتكمؼ عؽ السدح العام للأراضي، 
 .إلى أىجاف السدح العقاري  (الفخع الثاني( وتظخقشا في

 
 الفرع الأول: أنهاع السدح العقاري.

 راضي.ل السدح العام ل : أولا 
ومؽ أجل ذلػ يقدؼ محيط البمجية بالشغخ ،عسمية السدح عمى مدتؾى كل بمجية تتؼ     

 وحزخي.ريفي  : العقار وقؾامو التقشي، إلى قدسيؽ إلى نؾع
الستعمق بتأسيذ الدجل العقاري  63-76 مؽ السخسؾم رقؼ 21وقج نرت السادة      

إحجاث بظاقات  تعتبخ كعقارات حزخية وتكؾن مؾضؾع" عمى أنو:1السعجل والستسؼ 
السبشية أو غيخ السبشية  العقاراتأعلاه،  20عقارية كسا ىؾ مشرؾص عمييا في السادة  

نغامية لمجيات الدكشية التابعة لمبمجيات التي يديج ؾدة عمى الظخقات السخقسة برفة السؾج
 .ندسة 2000سكانيا عؽ 

خخجات أو الشدخ أو الرؾر ويتؼ التعخف عمى ىحه العقارات في الججاول أو السدت        
 عؽ طخيق الإشارة إلى الذارع والخقؼ.                                                            السؾدعة

 .2أما العقارات الأخخى فتعتبخ عقارات ريفية "

                                                 
1
انًخؼهك بخؤؿُؾ انـجم انؼماعٌ )انجغَضة  25/03/1976انًؤعر فٍ  63-76يٍ انًغؿىو  21أَظغ انًاصة .  

وانًغؿىو  13/09/1980انًؤعر فٍ  210– 80ًخًى بانًغؿىو على انًؼضل وان 1976، ؿُت 30انغؿًُت، انؼضص 

 .( 19/05/1993انًؤعر فٍ  123-93انخُفُظٌ 
2
 يٍ انًغؿىو َفـه . 20انًاصة . أَظغ  
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وتقؾم بيحا التقديؼ مجيخية البشاء والتعسيخ داخل الؾلاية، وفق أدوات التييئة والتعسيخ    
والتي تعتبخ وسيمة لمتخظيط  ، ( ( PDAUوالتعسيخالسخظط التؾجييي لمتييئة في الستسثمة 

الحزخي يحجد التؾجييات الأساسية لمتييئة العسخانية لبمجية واحجة أو  السجالي والتدييخ
 إطارهفيؾ يتشاول التجسع الحزخي داخل  ،تجسعشا عؾامل مذتخكةمتجاورة عجة بمجيات 

الحزخية السجاورة، إلى جانب  السخاكدويشغؼ العلاقات بيشو وبيؽ جسيع الظبيعي والبيئي، 
 .POS))1الأراضيمخظط شغل 

عمى ضؾء السخظط التؾجييي لمتييئة والتعسيخ، ومؽ ميامو  الحي يشغؼ استخجام الأرض 
 .2ترشيفيالفلاحية والغابات الؾاجب حسايتيا و ا الأراضيتعييؽ مداحات 

بالأمخ رقؼ  3الستزسؽ التؾجيو العقاري السعجل والستسؼ 25-90كسا حجد القانؾن     
مشو الأراضي  04لأراضي الفلاحية والأراضي العامخة، فاعتبخت السادة ا 4 95-26

إنتاج خلال مجة زمشية معيشة، عمى إن كل ارض يكؾن ليا  ،ذات الؾجو الفلاحيةالفلاحية 
 يؾان أو الرشاعة عامة.يكؾن الإنتاج حاصل بتجخل الإندان، ومؾجو لمبذخ أو الح

السشظقة  خارجيفية، إلا أن السدح كسا أن عسمية السدح تتؼ في كلا السشظقتيؽ بشفذ الك
الحزخية يتظمب إعجاد الخخائط وفق مخظظات ومقاييذ أكبخ مؽ السقاييذ السعتسجة 

السشظقة الخيفية، لأن السداحة الحزخية أصغخ وثسؽ الستخ السخبع فييا أغمى مؽ  داخل
 .5ثسؽ نغيخه في السشظقة الخيفية 

 السدح الغابي.  :ثانيا
 مؽ قانؾن  37 تعتبخ الغابات أملاكا وطشية عسؾمية طبيعية حدب ما جاء في السادة   

التي تحققيا الغابات،  للأىسية، وبالشغخ 6الستزسؽ قانؾن الأملاك الؾطشية 30-90رقؼ  
 أولاىا السذخع حساية خاصة عشجما أقخ إدراجيا في نغام الأملاك الؾطشية العسؾمية.

                                                 
 . 10-09ػَخىٌ، انًغجغ انـابك ، ص بىانغٍُ  . ػبض 1
. َبُم طمغ ، انُشاط انؼماعٌ ، انبُاء و انـكٍ و انخؼًُغ ، صوٌ طبؼت ، صاع انهضي نهطباػت و انُشغ وانخىػَغ ، ػٍُ  2

 161، ص  2014يهُهُت ، انجؼائغ ، 
،  49انجغَضة انغؿًُت، انؼضص ، انًخضًٍ لاَىٌ انخىجُه انؼماعٌ )18/11/1990انًؤعر فٍ  25-90انماَىٌ .  3

، انًخضًٍ الأعاضٍ انفلادُت 25/09/1995انًؤعر فٍ  26-95انًؼضل وانًخًى بالأيغ على (1990انظاصعة ؿُت 

 .( 1995ؿبخًبغ  27، انًؤعست فٍ  55انجغَضة انغؿًُت، انؼضص والأعاضٍ انؼايغة )
 يٍ َفؾ انًغؿىو. 04أَظغ انًاصة .  4
 . 10، انًغجغ انـابك ، ص . ػبض انغٍُ بىػَخىٌ  5
 ،انجغَضة انغؿًُتانًخضًٍ لاَىٌ الأيلان انىطُُت ) 01/12/1990انًؤعر فٍ  30-90يٍ انماَىٌ  37أَظغ انًاصة .  6

 .( 1990، انظاصعة ؿُت  52انؼضص 
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  ومؽ أجل تحجيج السمػ الغابي تحجيجا دقيقا، أصجر السذخع السخسؾم التشفيحي رقؼ    
مدح ت إعجاد اجدا فيو إجخاءجم ،1السحجد لقؾاعج مدح الأراضي الغابية 2000-115

فتتاح با الأراضي الغابية الؾطشية بجء مؽ تاريخ إصجار الؾالي السختص إقميسيا قخار
عسميات مدح الأراضي مخورا بإعجاد الدجلات الخاصة والسخظظات السداحية السظابقة 
لؾضعية قظعة الأرض انتياء بذيخ ونقل وثائق السدح في السحافغة العقارية طبقا 

 . 2الستزسؽ تأسيذ الدجل العقاري  63-76حي رقؼ التشفي لمسخسؾم
في  كسا أن عسميات مدح الأراضي الغابية لا تختمف عؽ السدح العام للأراضي     

لؾسائل فإنيؼ غالبا ما يمجئؾن لسحجودة لأعؾان الغابات ونقص المخبخة اجؾىخىا، بل ونغخا 
 .3إلى الإدارة السكمفة بسدح الأراضي العام 

 
 الثاني: أىداف السدح العقار. الفرع
لعقاري العسؾد الفقخي لإنجاز مشيج سياسي عقاري، حيث حرخ تعج عسمية السدح ا   

السذخع الجدائخي أىؼ الأىجاف التي يسكؽ تحقيقيا مؽ خلال تشفيح عسمية السدح العقاري 
 وىي:

 أولا: الأىداف الاجتساعية.
وذلػ  ،كبيخة نغخا لكؾنيا مؽ أوسع الحقؾق العيشيةلقج أحيظت السمكية العقارية بأىسية     
بؾاسظة وضع آليات  ،خلال مختمف التذخيعات والقؾانيؽ التي عسمت عمى حسايتيا مؽ

التي تتجمى أىسيتو بؾضؾح في  ،قانؾنية لزبظيا وتشغيؼ شؤونيا مشيا تقشية السدح العقاري 
وتحجيج طبيعتيا القانؾنية ومالكيا  ،التأثيخ السباشخ عمى السمكية عؽ طخيق تثبيتيا وتعخيفيا

فيتحقق لأفخاد  ،وبحلػ يعسل السدح عمى ضسان استقخارىا وحسايتيا مؽ مختمف التعجيات
السجتسع السعخفة التامة لأملاكيؼ ويدؾد التعامل والتجاول بذأنيا بكل ثقة وطسأنيشة مسا 

 .4الشداعات العقارية وتدييل الفرل فييا  يؤدي إلى تقميص
   

                                                 
1

 . 183،  182ػًاص انضٍَ عداًَُت ، انًغجغ انـابك ، ص .  
2

 ، َذضص لىاػض إػضاص انًـخ الأعاضٍ انغابُت انىطُُت.24/05/2000فٍ  انًؤعر 115-2000. انًغؿىو انخُفُظٌ على  
 ، انًخضًٍ حؤؿُؾ انـجم انؼماعٌ، انـانف انظكغ.  63-76انًغؿىو انخُفُظٌ على .  3
 .  186، ص  اص انضٍَ عداًَُت ، انًغجغ َفـه. ػً 4
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 ثانيا: الأىداف الاقترادية. 
تعتبخ السمكية العقارية مؽ أىؼ الثخوات التي تختكد عمى أساسيا الأنغسة الاقترادية،     

وتشغيؼ ىحه الثخوة بسا يزسؽ الائتسان العقاري، وتذجيع الاستثسار في مختمف السجالات 
ثؼ الدجل العقاري  أولىلا يتؼ إلا بؾسائل تقشية وقانؾنية يقؾم بيا  السدح العقاري كسخحمة 

 .1 نيائية لمتظييخ وبالتالي تحقيق التشسية الاقترادية كسخحمة
:" نغخا لتأخخ إتسام عسميات السدح في أغمب زورقيوفي ذلػ تقؾل الأستاذة ليمى      

لمبمجيات، فإن معزمة العقار ووسائل السمكية   1/3السشاطق إذ لؼ يتؼ الانتياء مؽ مدح
والحقؾق العيشية العقارية يبقى إشكالا ويتدبب في مشازعات كثيخة تعخض عمى  العقارية
 .2 القزاء"

كسا أن ضسان استقخار السمكية بدشجات تعبخ عؽ الحقيقة يذجع ويديل عمى البشؾك    
الدؾق العقارية بسا يحقق الائتسان العقاري، والسداىسة في  الاقتخاضالجخؾل في عسميات 
بسا يزسؽ تؾفيخ الدكؽ والتييئة العقارية بسذاريع التخقية  العسخانيةكسا تتحقق الشيزة 

  .الاقترادية تدتقخ الأوضاعالتي مؽ خلاليا  العسخانية
والجولة الجدائخية عشجما تحسمت عسمية السدح العام رغؼ تكمفتو الباىغة والتي كمفتيا إن    

الشقج الجولي لتغظية ميدانية لؼ نقل عؽ طخيق مشحيا اضظختيا إلى التعاقج مع صشجوق 
سشة، فيي تيجف مؽ وراء ذلػ إلى 15ىحا السذخوع عؽ طخيق مشحيا قخضا ماليا بسجة 

تظييخ السمكية العقارية وتحجيج مالكييا بجقة، الأمخ الحي يديل عمييا بعج ذلػ فخض 
 دولةالجفتخ العقاري فخغؼ أن الجدائخ  ضخيبة عمى كل مالػ مدتشجة في ذلػ والستسثمة في

 ة في فخض الجباية العقارية تبجأ، وخظة الجولالعقاراتنفظية إلا أنيا لا تفخط في إتاوات 
 .3الجدائخ لتخابفي تظبيقيا بسجخد انتياء عسمية السدح الكمي 

وعميو فإن عسمية السدح العقاري إذا تست بظخق سميسة ووسائل قانؾنية محجدة ستكؾن    
  ليا أبعاد داعسة للاقتراد الؾطشي.

                                                 
، يظكغة ياجـخُغ ، غُغ يُشىعة ، فغع لاَىٌ فً ، انـجم انؼماعٌ كآنُت نخطهُغ انًهكُت انؼماعَت ط. ػَاٍَ محمد يظ 1

 .16-15، ص  2011الأػًال ،كهُت انذمىق بٍ ػكُىٌ ، جايؼت انجؼائغ ، 
،  2000. نُهً ػعولٍ ، انخمُُاث انؼماعَت ، انضَىاٌ انىطٍُ نلأشغال انخغبىَت ، انجؼء الأول، انبؼت الأونً، انجؼائغ،  2

 . 22ص 
،  2009وحؤؿُؾ انـجم انؼماعٌ فٍ انجؼائغ ، صاع انهضي نهُشغ وانخىػَغ ، انجؼائغ . َؼًُت داجٍ ، انًـخ انؼاو  3

 . 28-27ص 
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 ثالثا: الأىداف التقشية والقانهنية.         
إن إجخاءات السدح العقاري الستسثمة في تحجيج السمكيات وتذخيريا وإعجاد الؾثائق    

فقا تقشي قانؾني بسؾجبو يتؼ تأسيذ الدجل العقاري و  ىؾ إجخاء ،بذأنيا والسخظظات
يكؾن لمقيج في الدجل العقاري القؾة القانؾنية في والتي مؽ  ،لمبيانات السحجدة في الؾثائق

سحافظ العقاري في عسمية يحه الؾثائق تعج الخكيدة الأساسية التي يدتشج إلييا ال، فالإثبات
لأولى مؽ عسمية تقشية وىشا تكؾن عسمية السدح قج انتقمت في مخحمتيا ا ،الدجلالقيج في 

  .1ي ر وىؾ تكؾيؽ الدجل العقا ،قانؾني عجإلى تحقيق ي
ولا يكتسل ىحا الجور والأىسية إلا إذا تؼ تدييخىسا في الإطار القانؾني السحجد، وبالتالي    

يسيج لمجارسة السؾضؾعية  ستؤدي حتسا إلى تدييل عسمية التظييخ القانؾني للأراضي و 
وقج جاء قانؾن الدجل ، والستجاندة لمسذاريع التشسؾية التي تتخح الأرض أساسا ليا

بيجف تظييخ الؾضعية العقارية القائسة واصلاح السشغؾمة العقارية  1975العقاري لدشة 
عمى أساس نغام الدجل العيشي والتخمص برفة تجريجية مؽ نغام الذيخ العقاري 

بيجف الؾصؾل إلى إرساء ممكية عقارية ثابتة ومدتقخة عمى أسذ مادية  الذخري،
 .2وقانؾنية صحيحة ومعبخة عؽ الؾاقع والحقيقة

لحا كان لابج مؽ إحراء السمكيات عمى أسذ مزسؾنة لتثبيت السمكية والاعتخاف     
بيا، ومؽ ثؼ دخؾل في إصلاحات ومذاريع كبيخة في مختمف اليياكل العامة كالدكؽ 
والرشاعة، وميجان الفلاحة بالذكل الأىؼ، إلى جانب أىجاف أخخى مشيا إمكانية تحديؽ 

راء و الجراسات السيجانية الستعمقة بالإصلاح الدراعي أو وتؾجيو الدياسية العقارية كالإح
العسخاني، إلى جانب أن ىشاك مؽ يخى أن عسمية السدح الأراضي حتى وإن كانت في 
البجاية تيجف إلى وضع العقار في إطاره القانؾني وتثبيت السمكية العقارية عؽ طخيق 

 . 3ة تيجف إلى دور جبائيالسمكيات وضبظيا وتحجيج ىؾية أصحابيا لكشيا في الشياي
 
 
 

                                                 
 .T5 نهًانكٍُ انشاضؼٍُ نهخذمُك بطالاث ػماعَت ًَىطج، انًخؼهك 01أَظغ انًهذك .  1
 . 17ػَاٍَ محمد يظطفً ، انًغجغ انـابك ، ص  . 2
3

 .116/ ص2003نهخىجُه انؼماعٌ، صاع هىيت انُشغ وانخىػَغ، انجؼائغ، . إؿًاػُم شايت، انُظاو انماَىٍَ انجؼائغٌ  
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 .السدح العقاري على فة ذر : الييئات السلثالسطلب الثا
أن  ارتأى السذخع الجدائخي،نغخا لسا تترف بو عسمية السدح مؽ طابع تقشي دقيق      
ليحا سؾف ندمط  1ىحه السيسة إلى أشخاص وىيئات أنذئت خريرا ليحه العسمية يؾكل

الييئات التي تقؾم بكافة إجخاءات عسمية السدح  مؽ خلال ىحا السظمب عمىالزؾء 
العقاري إلى حيؽ صجور الجفتخ العقاري الدشج الخسسي والقانؾني الؾحيج السثبت لمسمكية 

  ضي االسسدؾحة، فشبجأ بالحجيث عؽ الؾكالة الؾطشية لسدح الأر  في السشاطق ةالعقاري
شرل لمحجيث عؽ السحافغة )الفخع الثاني(، ل الأراضي)الفخع الأول(، ثؼ لجشة مدح 

 الثالث(. عالعقارية والتي تعتبخ القمب الشابض في عسمية الحفظ العقاري )الفخ 
 

 .الفرع الأول: الهكالة الهطشية لسدح الأراضي
إن الإشخاف عمى عسمية السدح العقاري مباشخة لمجولة يتؼ عؽ طخيق مكتب يتؾاجج      

داخل مجيخية أملاك الجولة الخاضع مباشخة لؾزارة الاقتراد، وىؾ ما جاء صخاحة في 
الستزسؽ إعجاد مدح الأراضي العام و تأسيذ الدجل  74-75مؽ الأمخ  05السادة 

ي العام والسحافغة عميو ىي مؽ اختراص الإدارة العقاري : "إن ميام إعجاد مدح الأراض
 2السكمفة بذؤون أملاك الجولة والذؤون العقارية.."

الستزسؽ إنذاء الؾكالة الؾطشية  234-89لكؽ بعج صجور السخسؾم التشفيحي رقؼ      
، 1989 نو  و مع سياسة الإصلاحات  الاقترادية لسا بعج سشةأ، إلا 3لسدح الأراضي 

و الستسثل في تخفيف الأعباء العامة  ،الججيج السعتسج في تدييخ الذؤون العسؾميةوالشيج 
أصبحت ، 4السباشخ لمسذاريعوكحا تقميص دور الدمظات السخكدية في مجال التدييخ 

الؾكالة الؾطشية لسدح الأراضي تزظمع بجسيع الرلاحيات التي كانت سابقا مؽ ميام 
 الأساسيةالؾكالة ىي الخكيدة  أنوبسا  ،5العقارية الأملاكإدارة شؤون أملاك الجولة و 

                                                 
 . 18، ص ػَاٍَ محمد يظطفً ، انًغجغ انـابك.  1
2

 انًخضًٍ إػضاص يـخ الأعاضٍ انؼاو وحؤؿُؾ انـجم انؼماعٌ، انـانف انظكغ. 74-75يٍ الأيغ  05أَظغ انًاصة  . 
يؼضل ويخًى بانًغؿىو انخُفُظٌ على انًخضًٍ إَشاء انىكانت انىطُُت نًـخ الأعاضٍ  234-89انًغؿىو انخُفُظٌ .  3

 ( .1992فُفغٌ  19، انًؤعست فٍ  13) انجغَضة انغؿًُت انؼضص  1992فُفغٌ  12، انًؤعر فٍ  92-63
نشاطت فٍ انخشغَغ انجؼائغٌ يُشىعاث . ػبض انؼؼَؼ يذًىصٌ ، آنُاث حهُغ و حـىَت ؿُضاث انًهكُت انؼماعَت ا 4

 . 75، ص  2010بغضاصٌ ، انطبؼت انثاَُت ، انجؼائغ ، 
 . 36. َؼًُت داجٍ ، انًغجغ انـابك ، ص  5



 : ياهُت انًُاطك انًًـىدت الأولانفظم 

 

18 

 

ولا( أالؾكالة ) ىحه تعخيف إلىيتعيؽ التظخق  و تجديج عسميات السدح، لإنجاز
 ا بيان السيام السسشؾحة)ثالثا(.وأخيخ  )ثانيا(،وتشغيسيا

 .أولا: تعريف الهكالة الهطشية لسدح الأراضي
        مؽ السخسؾم التشفيحي  01السذخع الجدائخي مؽ خلال نص السادة  عخفيا      
و الستسؼ عمى السعجل  الأراضيالؾكالة الؾطشية لسدح  إنذاءالستزسؽ  234-89رقؼ 
لال قتتستع بالذخرية السجنية و الاست إداري تشذا مؤسدة عسؾمية ذات طابع " : أنيا

و تكتب باخترار )و.و.م.ا( وتجعي في  الأراضيالسالي تدسى الؾكالة الؾطشية لسدح 
 صمب الشص )الؾكالة(.

 .1تخزع ىحه السؤسدة العسؾمية لمقؾانيؽ والتشغيسات السعسؾل بيا ولأحكام ىحا السخسؾم"
ىيئة عسؾمية ذات طابع إداري  ":بأنيا الأراضيتعخف الؾكالة الؾطشية لسدح وعميو     

ميستيا  ،تخزع لؾصاية وزيخ الاقتراد ،لال الساليقتتستع بالذخرية السجنية و الاست
تتذكل مؽ فخع رئيدي مقخه  ،انجاز العسميات الفشية والتقشية الستعمقة بعسمية السدح العقاري 

وتكتب  ،الؾطؽ في العاصسة إضافة إلى فخوع  جيؾية ومحمية تتؾزع عمى كافة ولايات
 .2 باخترار )و.و.م.ا( وتجعي في صمب الشص )الؾكالة(

  .ثانيا: تشظيم الهكالة الهطشية لسدح الأراضي
تعتبخ الؾكالة الؾطشية لسدح الأراضي ىيئة عسؾمية ذات طابع إداري تتستع      

بالذخرية القانؾنية، تسارس صلاحيتيا ضسؽ التجرج الدمسي تحت سمظة وزيخ السالية 
وإدارة، التي تباشخ ، يذخف عمى ىحه الؾكالة ىيئات تدييخ 3باعتباره الدمظة الؾصية عمييا

 الستزسؽ إنذاء 234-89 عسميا وفقا لمتشغيؼ  السشذأ ليا، والستسثل في السخسؾم رقؼ
 السعجل والستسؼ.  الأراضيالؾكالة الؾطشية لسدح 

الستزسؽ إنذاء الؾكالة  234-89مؽ السخسؾم التشفيحي رقؼ  11لقج نرت السادة    
"يذخف عمى الؾكالة مجمذ إدارة و  أنو:الؾطشية لسدح الأراضي السعجل والستسؼ عمى 

                                                 
صَـًبغ   19هـ انًىافك نـ1410جًاصي الأونً  21انًؤعر فٍ ، 234-89يٍ انًغؿىو انخُفُظٌ على  01. أَظغ انًاصة  1

انًؤعر فٍ  63-92بانًغؿىو على  انًؼضل و انًخًى، انىطُُت نًـخ الأعاضٍانًخضًٍ إَشاء انىكانت  1989

 . انًخضًٍ إَشاء انىكانت انىطُُت نًـخ الأعاضٍ ،12/02/1992
 . 38،  37. َؼًُت داجٍ ، انًغجغ انـابك ، ص  2
 َفؾ انًغؿىو.يٍ  02و  01. أَظغ انًاصحٍُ  3
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تتسثل في  الأراضي". وعميو يتزح أن أجيدة تدييخ الؾكالة الؾطشية لسدح 1يجيخىا مجيخ
 . 2مجمذ الإدارة تحت رئاسة مجيخ

 : الإدارة مجلس- 1
يكؾن تحت رئاسة مسثل وزيخ السالية وىؾ يتزسؽ مسثميؽ عؽ عجد مؽ الإدارات  الحي  

 السخكدية الحيؽ يتؼ تعييشيؼ بسؾجب قخار صادر عؽ وزيخ السالية.
يجتسع مختيؽ في الدشة عمى الأقل وكمسا اقتزت الزخورة إلى ذلػ بسؾجب طمب مؽ 

الخئيذ، أو ثمث الأعزاء أو السجيخ، ولمسجمذ أن يدتعيؽ في اجتساعاتو بأي شخص ذو                          
 .3كفاءة معتخف بيا في السيجان الستعمق بالسؾضؾع السظخوح عمى السشاقذة

 
 ارة مؽ الأشخاص التاليةيتكؾن مجمذ الإد :  

 .مسثل لؾزيخ الاقتراد، رئيدا 
 .مسثل لؾزيخ الجفاع الؾطشي 
 .مسثل لؾزيخ الجاخمية 
 .مسثل لؾزيخ التجييد 
 مسثل لؾزيخ الفلاحة. 
  مسثل لؾزيخ الشقل. 
  .مسثل لمسحافظ الدامي لمبحث العمسي 
 4مسثل السشجوب لمتخظيط. 

يتؼ تعييؽ ىؤلاء بسؾجب قخار يبشى القخار عمى وجؾد حالة واقعية أو قانؾنية، تجفع       
 .5الجية الإدارية السخترة صادر عؽ وزيخ السالية

 .6ويذتخط فييؼ عمى الأقل صفة نائب السجيخ في الإدارة السخكدية

                                                 
1

 انًخضًٍ إَشاء انىكانت انىطُُت نًـخ الأعاضٍ، انـانف انظكغ. 234-89يٍ انًغؿىو انخُفُظٌ على  11انًاصة  . أَظغ 
 .عؿى حشطُطٍ َىضخ ألـاو انىكانت انىطُُت، 02. أَظغ انًهذك على  2
ُشىعة ، داػو ػؼوٌ، آنُاث حطهُغ انًهكُت انؼماعَت انشاطت فٍ انماَىٌ انجؼائغٌ، يظكغة ياجـخُغ ، غُغ ي.  3

 . 64ص  2010حشظض انماَىٌ انؼماعٌ ، كهُت انذمىق ، جايؼت انذاج نشضغ باحُت ، انجؼائغ 
 َفؾ انًغؿىو .يٍ ، 13. أَظغ انًاصة  4
 يٍ َفؾ  انًغؿىو . 17 ،. أَظغ انًاصة 5
 . 193. ػًاص انضٍَ عداًَُت ، انًغجغ انـابك ، ص  6
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يسكؽ  كالة، كسابتشغيؼ الؾ  ةتعمقاللازمة الس يكمف مجمذ الإدارة باتخاذ جسيع التجابيخ     
 أىلا في السدائل السظمؾب يخاه لسجمذ الإدارة في ىحا الإطار أن يدتعيؽ بأي شخص 

 .1مؽ شانيا أن تقيج في السجاولات أومشاقذتيا 
 : السدير-2

عمى  يعيؽ مجيخ الؾكالة الؾطشية لسدح الأراضي بسؾجب مخسؾم تشفيحي يرجر بشاءا     
اقتخاح وزيخ السالية، كسا تشتيي ميامو بالظخيقة نفديا احتخام لقاعجة تؾازي الأشكال 

 .2 القانؾنية
 : كسا يختص مجيخ الؾكالة برفة أساسية بعجة مشيا

 *تشفيح قخارات مجمذ الإدارة.
فيسا يتعمق بالسيدانية حدب الذخوط السحجدة في القؾانيؽ بالرخف  أوامخ إصجار    

حيث تسثل الؾكالة أمام مختمف الجيات القزائية والإدارية الخاصة لإدارة  ،والتشغيسات
 .3شؤون العقار

 .      الأراضيثالثا: ميام الهكالة الهطشية لسدح 
تتؾلى الؾكالة الؾطشية ميام رئيدية وأخخى استثشائية تخص إعجاد السدح العام       

الؾلائية لمسدح للاضظلاع بالبخنامج الحالي لمسدح للأراضي، بالتشديق مع السجيخيات 
 2020إلى غاية  2008، والاستعجاد إلى السخحمة الثانية السستجة مؽ 2008السستج إلى

 : والتي سشتؾلى بيانيا باخترار فيسا يمي
 : الأراضي السيام الرئيدية للهكالة الهطشية لسدح -1
الستزسؽ إنذاء الؾكالة  234-89حي رقؼ مؽ السخسؾم التشفي 04نرت السادة      

تكمف الؾكالة في إطار الدياسة التي تخسسيا " ة لسدح الأراضي السعجل والستسؼ:الؾطشي

                                                 
ػلالت يـخ الأعاضٍ انؼاو بانذفظ انؼماعٌ فٍ انخشغَغ انجؼائغٌ ، يظكغة ياجـخُغ ، فغع لاَىٌ  . نؼهاعٌ انمغػٌ 1

 . 15، ص  2013أػًال ، كهُت انذمىق ، جايؼت انجؼائغ ، 
. محمد انظغُغ بؼهٍ ، أؿخاط انماَىٌ الإصاعٌ ، كهُت انذمىق ، جايؼت ػُابت ، انًذايٍ نضي انًذكًت انؼهُا ويجهؾ  2

 . 40، ص  2005صاع انؼهىو نهُشغ و انخىػَغ ، انجؼائغ ،  انضونت ،
َظىص وصعاؿاث ، يُشىعاث ، انظبٍ انذمىلُت ، انجؼء الأول ، بُغوث نبُاٌ  –إجخهاصاث –. جضوي دُا ، انىكانت  3

 . 19، ص  1998
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الحكؾمة بإنجاز العسميات التقشية الخامية إلى إعجاد مدح الأراضي العام في جسيع أنحاء 
 .1التخاب الؾطشي وىحا عمى أساس عقؾد مدبقة إذا لدم الأمخ"

وباعتبار الؾكالة الخكيدة الأساسية في عسمية السدح العقاري وتتؾلى الؾكالة عمى     
 الخرؾص القيام رئيديا بالسيام التالية: 

الأراضي ورسؼ الحجود والظبؾغخافيا  ؾشؼتشفيح أعسال التحقيق العقاري الخاصة ب * 
 راضي. بأساليب أرضية أو بالترؾيخ السدامي الزؾئي، اللازمة لؾضع مدح عام للأ

                    .2تحزخ العقؾد والسمفات الستعمقة بالإشغال لجان مدح الأراضي *
 تشذئ البظاقات العقارية التي تدسح بتكؾيؽ الدجل العقاري. *

* تخاقب الأشغال التي يشجدىا السداحؾن ومكاتب الظبؾغخافية التابعة لمخؾاص لحداب 
 .3الإدارات العسؾمية

 السيام الاستثشائية للهكالة الهطشية لسدح الأراضي: -2
الستزسؽ إنذاء  234-89مؽ السخسؾم التشفيحي  07و 04 بشاء عمى نري السادتيؽ     

، يسكؽ أن تكمف الؾكالة مؽ طخف وزيخ 4السعجل والستسؼ الأراضيالؾكالة الؾطشية لسدح 
                                                                               السالية تشفيح الأعسال التالية:                     

طبقا لمتشغيؼ.                                                           للإدارةالتابعة  لمعقاراتإنجاز جخد عام  *
 ية التابعة لمجولة.                          الأملاك العقار  لأوضاع* إعجاد ضبط أساليب حجيثة لتدييخ الجخد العام 

تشغيؼ مرشف لسعظيات السدح يحري الأملاك الؾطشية.                                                     *
 الديخ عمى متابعة الإحرائيات الخاصة للأملاك العقارية الؾطشية. *

 .بيجفيا لمتحكؼ في التقشيات السترمة الاعلام* تظؾيخ وسائل 
وبرفة دورية تعكذ قؾام السستمكات العقارية التابعة لأملاك إنتاج بيانات إحرائية  *

الؾطشية، وتشغيؼ السعظيات التي تدسح بتكؾيؽ جخد عام لعقارات الأملاك الؾطشية 
 .5ومعالجتيا

                                                 
ًؼضل وانًخًى، انـانف انًخضًٍ إَشاء انىكانت انىطُُت نًـخ الأعاضٍ، ان 234-89يٍ انًغؿىو على  04أَظغ انًاصة  1

 . انظكغ . 
2

يذًىصٌ ػبض انؼؼَؼ ، آنُاث حطهُغ و حـىَت ؿُضاث انًهكُت انؼماعَت انشاطت فٍ انخشغَغ انجؼائغٌ، يُشىعاث  . 

 . 77، ص  2010بغضاصٌ ، انطبؼت انثاَُت ،انجؼائغ 
 يٍ َفؾ انًغؿىو. 05أَظغ انًاصة .   3
4

 انًغؿىو.َفؾ يٍ   07و 04انًاصحٍُ أَظغ  . 
5

 . 78، ص  َفـهيذًىصٌ ػبض انؼؼَؼ ، انًغجغ  . 
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 لفرع الثاني: السديريات الجيهية لسدح الأراضي.ا
 الأراضي.أولا: تعريف السديريات الجيهية لسدح 

واضحا بذأن السيام التي  234-89مؽ السخسؾم التشفيحي  22/2جاء نص السادة      
تدشج إلى الفخوع الجيؾية بقؾلو "يسكؽ أن يقخر إنذاء فخوع جيؾية ومحمية لتحقيق السيام 

 ".1السدشجة إلى الؾكالة
الؾكالة الؾطشية فإن ما تقؾم بو ىحه الأخيخة مؽ نذاط يساثل ما ىؾ مؾكل إلى وعميو      

لسدح الأراضي إضافة إلى اعتبار ىحه الفخوع بالشغخ لسيام خاصة عمى وجو التحجيج ىي 
 . 2بسثابة ىسدة الؾصل بيؽ السجيخيات السحمية )الؾلائية( لسدح الأراضي والؾكالة الؾطشية

 ميام السديريات الجيهية لسدح الأراضي.ثانيا: 
السدح السشجدة جيؾيا عمى مدتؾاىا، وتشديق العسل ذلػ أن تجسيع نتائج عسميات      

فيسا بيشيا وبيت تمػ السجيخيات، ليؾ بسثابة تخفيف الأعباء عؽ الؾكالة سؾاء مؽ حيث 
 الجعؼ السالي أو البذخي.

ثؼ أن تدييل حرؾل الؾكالة عمى معظيات تدسح بتكؾيؽ جخد عام لمعقارات وانتاج     
، يدتجعى تؾاجج مثل ىحه الييئات الجيؾية السكمفة بيانات احرائية حدب دورية ملائسة

مشظقة أو جية مؽ ىحه الجيات، سؾاء مؽ  ح لمقيام لحلػ، حتى تخاعي طبيعة كلبالسد
 حيث الكثافة الدكانية أو الظبيعية التزارسية ... الخ.

ة وىؾ جانب جج ميؼ يدسح بتحجيج السيدانية، ودعؼ الؾسائل التقشية السدتعسمة، ومخاعا     
نو بات مؽ الزخوري تدويج الؾكالة في نياية كل ثلاثي لأ حجؼ ومجة الانتياء مؽ العسمية

 بتقخيخ مفرل وبسعية كل السجيخيات الؾلائية، عؽ جسمة الشذاطات التي تقؾم بيا. تقخيبا 
في  ليحه الفخوع الجيؾية ميام أخخى، تجخل ضسؽ اختراصاتيا البحتة والتي تذكل   

احجى جؾانبيا علاقة مباشخة مع الجسيؾر، أيؽ تدمؼ ندخة مؽ السدتخخج السظمؾب مقابل 
          خ(، واكتفى بالإحالة دفع حقؾق الشدخ، والشص القانؾني لؼ يحجدىا )حقؾق الشد

                                                 
1

انًخضًٍ إَشاء انىكانت انىطُُت نًـخ الأعاضٍ، انًؼضل  234-89يٍ انًغؿىو انخُفُظٌ  2فمغة  22أَظغ انًاصة  . 

 وانًخًى، انـانف انظكغ
، يـخ انًُاطك انذضغَت فٍ انخشغَغ انجؼائغٌ، يظكغة ياجُـخُغ، حشظض لاَىٌ ػماعٌ، إنهاو بشىف.  2

  48، ص 2008-2007ؿُت
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إن السيام التي تقؾم بيا ىحه الفخوع الجيؾية واردة في مزسؾن السخسؾم  عمى التشغيؼ
89-234 1. 
قج يتداءل البعض عؽ حالة وجؾد مجيخية جيؾية لسدح الأراضي ومجيخية محمية في      

ذات الؾقت؟ أو عؽ تؾاجج الؾكالة الؾطشية لسدح الأراضي في الجدائخ العاصسة مثلا 
 ووجؾد فخع جيؾي ليا وأيزا مجيخية محمية أو ولائية ؟ 

يا، ودورىا الحي تقؾم بو، والجؾاب ىؾ أن لكل ىيئة مؽ الييئات السكمفة بالسدح ميام    
ن تدامؽ وجؾدىا في مكان واحج، فإنو لا غشى عؽ أي واحجة مشيا، وذلػ لأن إحتى و 

عسميا في الشياية يتظمب ويدتجعى ضخورة تؾزيع السيام فيسا بيشيا، والتشديق السدتسخ 
 .2حية دقيقة وثخية ومتكاممةحتى تكؾن ىشاك نتائج مد

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
انًخضًٍ إَشاء انىكانت انىطُُت نًـخ الأعاضٍ ، انًؼضل  ،234-89يٍ انًغؿىو  02فمغة  22أَظغ َض انًاصة .  1

 انـانف انظكغ. وانًخًى، 
 . 49، ص انـابك ، انًغجغبشىف إنهاو.  2
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 السراحل التي تسر بيا عسلية السدح العقاري. السبحث الثاني:
القانؾنية،  تزسشتيا مجسؾعة مؽتقؾم عسمية السدح العقاري عمى جسمة مؽ السخاحل       

 العام. الأراضيالستعمق بإعجاد مدح  62-76أىسيا السخسؾم رقؼ 
ا ىح ولسعالجة مؾضؾع ىحه السخاحل التي تخص عسمية السدح العقاري ارتأيشا تقديؼ      

، السدحالسخحمة التحزيخية لعسمية  الأول، بحيث خررشا السظمب السبحث ثلاثة مظالب
مية لعسخيخا السخحمة الختامية  ألجراسة مخحمة الذخوع في العسمية، و السظمب الثاني  أما

 السدح العقاري.
 

 السرحلة التحزيرية لعسلية السدح العقاري. ل:السطلب الأو
لابج مؽ القيام بإجخاءات تسييجية لتحزيخ الأرضية الخربة لسباشخة عسميات السدح،       

ثؼ وتتسثل ىحه الإجخاءات أساسا في عسمية جسع الؾثائق والترؾيخ الجؾي )الفخع الأول(، 
 عسمية تجدئة الإقميؼ البمجي والإعلان عؽ بجء عسمية السدح العقاري )الفخع الثاني(. 

 
         .الترهير الجهي ة جسع الهثائق و فرع الأول: عسليال
 مؽ بيؽ الإجخاءات التحزيخية لعسمية السدح العقاري عسمية جسع الؾثائق السدمع     

استعساليا أثشاء عسمية السدح لمتعخف عمى السمكيات العسؾمية والؾقفية، ويتؼ ذلػ عؽ 
مؽ طخف السعيج الؾطشي طخيق عجاد الخخيظة الستعمقة بالبمجية السعشية و السشجدة التحخي 

لمخخائط، التي يتؼ مؽ خلاليا تشديق جسيع الجيؾد لأجل جسع كل السخظظات والؾثائق 
، 1حه الخظؾة مجيخ مكتب السدح عمى السدتؾى الؾلائيوالتراميؼ الزخورية، ويتؾلى ى

كسخظظات  بكل وثيقة متعمقة بالبمجية السعشية مؽ مخظظات قجيسة الأمخحيث يتعمق 
الستزسؽ التشغيؼ  09 -84تعيؽ حجود البمجية السعشية بالسدح السعجة تظبيقا لمقانؾن رقؼ 

   . 2الإقميسي لمبلاد
      

                                                 
1
. َىعة أودًغوٌ ، إثباث انًهكُت انؼماعَت انشاطت فٍ انخشغَغ و انمضاء انجؼائغٌ ، يظكغة ياجـخُغ ، فغع لاَىٌ  

 . 145، ص  2012انًـؤونت انًهُُت ،  كهُت  انذمىق، جايؼت يىنىص يؼًغٌ ، حُؼٌ وػو ، انجؼائغ ، 
2
،  06انجغَضة انغؿًُت ، انؼضص ، انًخضًٍ حُظُى إلهًٍُ نهبلاص، ) 04/12/1984انًؤعر فٍ  89-84لاَىٌ على .  

 .( 1984صَـًبغ  07انظاصعة فٍ 
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ووثائق مدتخخجة أثشاء الأشغال الستعمقة بالثؾرة الدراعية، وىحا وفق سمؼ معيؽ وكحا     
 حاالبمجية، وكعمى مدتؾى إقميؼ  الؾثائق الستعمقة بشدع السمكية لمسشفعة العامة، التي أجخيت

السخظظات الخاصة الستعمقة بالتشازل، التخريص، التحؾيل، فيحه الؾثائق الستعمقة 
لعسميات مدح الأراضي العام ، كسا يجب  التابعة لمجولة والبمجيات تعج ضخورية بالأملاك

وكحا  ،الحيؽ ليؼ حقؾق مذيخةعمى مرالح السحافغة العقارية أن تقجم قائسة لمسلاك 
 الدجل الجبائي الستؾاجج عمى مدتؾى السرالح الجبائية. 

بالإضافة إلى جسع الؾثائق الدابقة، تأتي عسمية الترؾيخ الجؾي، بحيث يجب أخح صؾر 
السخاد مدحيا وذلػ مؽ طخف السعيج الؾطشي لمخخائط وتكؾن الرؾرة  للأراضيجؾية 
يكؾن محؾر  وأفقيا بحيث ،تفعاتالسخ ة عشجما يكؾن سظح الأرض خاليا مؽ دقيق الجؾية

الخاصة بكل إقميؼ لمبمجية  ، وعشج الانتياء مؽ التقاط الرؾر الجؾيةتقاط الرؾر عسؾدياللا
مؽ أجل إعجاد  ،مؾضؾع السدح تدمؼ ىحه الرؾر إلى الؾكالة الؾطشية لسدح الأراضي

 .1للإقميؼوثيقتيؽ أساسيتيؽ تختمفان حدب الظابع الجغخافي 
 

  عسلية تجزئة الإقليم البلدي والإعلان عن بدء عسلية السدح العقاري. : الفرع الثاني
 بعج إعجاد ىحه الؾثائق تخسل لإدارة مدح الأراضي لتقديؼ الإقميؼ البمجي إلى أقدام  

 وكل جدء مؽ السمكية يتكؾن مؽ قظع أراضي أو لأجداءوالتي تتكؾن مؽ تجسع مدحية، 
لتقديسيا أرض، بحيث لا يسكؽ مدح بمجية ما دفعة واحجة، إنسا يجب إعجاد خظة قظعة 

بعج إعجاد السخظظات لمسشظقة السقخر مدحيا ويتؼ التقديؼ بشاء عمى تمػ الؾثائق السقجمة 
في، ويتعيؽ عشج مباشخة عسمية التقديؼ مخاعاة بعض خاغؾ الظؾب والسعجة مؽ طخف الخبيخ

  : في الذخوط الستسثمة
عجم تقديؼ ذا حجود قج تكؾن طبيعية، أو غيخ طبيعية ن يكؾن محيط القدؼ السداحي أ  

مداحة القدؼ، تقديؼ وحجة الأماكؽ السدساة، إذ يجب أن يزؼ القدؼ السداحي كافة 
 .2متجاندة عقارية

                                                 
1
. ػهغة بٍ ػًاع ، صوع انًذافظت انؼماعَت فٍ َظاو انشهغ انؼماعٌ ويُاػػاحه أياو انمضاء انجؼائغٌ ، يظكغة  

 . 100-99، ص  2011، كهُت انذمىق ، جايؼت باجٍ يشخاع ، ػُابت ، انجؼائغ ، ياجـخُغ ، حشظض لاَىٌ إصاعٌ 
2
 . 228-227. ػًاص انضٍَ عداًَُت ، انًغجغ انـابك ، ص  
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البمجي  إلى أقدام مداحية، وجب القيام بتخقيؼ تمػ الأقدام  وبعج تقديؼ الإقميؼ       
ويدتسخ ( 01) تراعجيا وبجون انقظاع فالقدؼ الؾاقع في الذسال الغخبي يعظى لو رقؼ

شكل تعخيجي في اتجاه الذخق إلى غاية حجود البمجية ثؼ نحؾ الغخب في  التخقيؼ الأفقي
دمدميؽ لقدسيؽ مجاوريؽ، كسا يجب وإيابا مع إعظاء رقسيؽ متبظخيقة مشتغسة ذىابا 

 .1مخاعاة عجم الخمط  بيؽ الأقدام الحزخية والخيفية في عسمية التخقيؼ
 بسجخد الانتياء مؽ الأعسال السحكؾرة آنفا، يقتخح الديج مجيخ مدح الأراضي عمى       

 العام، وتعييؽ لجشة الديج الؾالي إصجار قخار الإعلان عؽ انظلاق عسمية مدح الأراضي
 الستعمق بإعجاد  62-76مؽ السخسؾم التشفيحي رقؼ  02مدح الأراضي حيث تشص السادة 

 عسميات  مدح الأراضي في كل بمجيةالعام السعجل والستسؼ عمى أنو:" إن الأراضي مدح 
 تاريخ افتتاح العسميات التي تأتيتكؾن مؾضؾع قخار مؽ الؾالي يبيؽ فيو عمى الخرؾص 

  تاريخ نذخ ىحا القخار. بعج شيخ عمى الأكثخ مؽ  
ويشذخ القخار في الجخيجة الخسسية لمجسيؾرية الجيسقخاطية الذعبية وفي مجسؾعة      

ة الؾطشية ويبمغ إلى رئيذ لإدارية لمؾلاية السعشية وكحلػ في الجخائج اليؾمياالقخارات 
 .  2الذعبي البمجي السعشي" السجمذ
باستقخاء نص ىحه السادة نجج أن عسميات مدح الأراضي تشظمق بعج شيخ مؽ        

نذخ قخار الؾالي في الجخيجة الخسسية، وكحلػ الجخائج اليؾمية الؾطشية مع ضخورة تبميغ 
ية، أما الجسيؾر رئيذ السجمذ الذعبي البمجي، ونذخه في مجونة القخارات الإدارية لمؾلا

رق الإعلانات في المؾحات الإشيارية في مقخ الجائخة والبمجية خيق لفيتؼ إعلامو عؽ ط
، ويكؾن ذلػ في أجل خسدة عذخ يؾما قبل افتتاح ىحه 3السعشية والبمجيات السجاورة

 .4العسميات

                                                 
1
 .  229. ػًاص انضٍَ عداًَُت ، انًغجغ انـابك ، ص  

2
، انًخؼهك بئػضاص يـخ الأعاضٍ 25/03/1976انًؤعر فٍ  62-76، يٍ انًغؿىو انخُفُظٌ على 02أَظغ انًاصة .  

، انًؤعست فٍ 30، )انجغَضة انغؿًُت ، انؼضص 24/12/1984انًؤعر فٍ  400-84انؼاو، يؼضل ويخًى بانًغؿىو على 

13/04/1976.) 
ض انًهكُت انؼماعَت ، انًهخمً انىطٍُ انغابغ دىل انذفظ  انؼماعٌ . عَى يغادٍ، أثاع انىثائك انًـذُت فٍ ضبظ وحذضَ 3

، كهُت انذمىق ،جايؼت انضكخىع َذٍ فاعؽ  2011أفغَم  28-27و شهغ انذمىق انؼُُُت انؼماعَت فٍ انجؼائغ ، بخاعَز 

 . 06ص  بانًضَت ، انجؼائغ،
خ الأعاضٍ انؼاو انًؼضل و انًخًى، انـانف انًخؼهك بئػضاص يـ ، 62-76يٍ انًغؿىو انخُفُظٌ على  03انًاصة  أَظغ.  4

 .انظكغ
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بيحه العسمية، خاصة  وتتجمى الحكسة مؽ ذلػ الإعلام في حزؾر كل السعشييؽ     
ام الشداعات فيسا بعج، وكحا مسثمي أملاك قي يعتبخ حزؾرىؼ ضخوري لتجشب السلاك الحي

 .1الجولة لحساية أملاك ىحه الأخيخة مؽ الاستيلاء
 

 السطلب الثاني: مرحلة الذروع في عسلية السدح العقاري.
إجخاء جخد وتحقيق لمحالة العقارية في جؾانبيا الظبيعية والقانؾنية لإعجاد  يتؼ       

السخظط السداحي لحجود العقارات ومؽ خلال ىحا السظمب سؾف نتظخق إلى عسمية 
 تعييؽ الحجود )الفخع الأول(، ثؼ عسمية معايشة التحقيق العقاري )الفخع الثاني(.

 
 .الفرع الأول: عسلية تعيين الحدود 

الستعمق بإعجاد مدح الأراضي العام  62-76مؽ السخسؾم رقؼ  05 تشص السادة     
 السعجل والستسؼ عمى ما يمي: " يشبغي عمى البمجيات أن تحجد أقاليسيا.    

ويقؾم بيحا التحجيج مؾاطؽ مكمف بعسميات مدح الأراضي بسحزخ رئيدي السجمذ 
بمجية لمبمجيات السجاورة ويفحص ويحل الذعبي البمجي لمبمجية ورؤساء السجالذ الذعبية ال

 .2وزيخ الجاخمية في الشياية الرعؾبات التي تغيخ تحجيج البمجيات"
يفيؼ مؽ نص السادة أن جسيع البمجيات السعشية بعسمية مدح الأراضي ممدمة بتحجيج   

إقميسيا، لتدييل وضبط عسمية السدح العقاري ولا يسكؽ ضبط الحجود الخاصة بكل بمجية، 
الستزسؽ التشغيؼ الإقميسي لمبلاد،   09-84طبقا لمؾثائق السعجة تظبيقا لمقانؾن رقؼ  إلا

عمى أن تشقل تمػ  الحجود في محزخ رسسي يدسى محزخ التحجيج بحزؾر رئيذ 
السجمذ الذعبي البمجي السعشي ورؤساء السجالذ الذعبية البمجية السجاورة، وعشج الاقتزاء 

ت أو الاقتخاحات التي تخمي إلى تغييخ طفيف في يحكخ في السحزخ كل الاحتجاجا
 .  3الحجود حتى يتساشى مع الحجود الثابتة

وتقجم ىحه الؾثيقة بعج إمزائيا مؽ طخف كل الأشخاص السؤىميؽ لحلػ        
والحاضخيؽ لعسميات وضع الحجود إلى الديج الؾالي قرج السؾافقة والسرادقة عمييا، كسا 

                                                 
 .  93. ػبض انغٍُ بىػَخىٌ ، انًغجغ انـابك ، ص  1
2

 ، انًخؼهك بئػضاص يـخ الأعاضٍ انؼاو، انًؼضل وانًخًى، انـانف انظكغ.62-76، يٍ انًغؿىو 05. أَظغ انًاصة  
 . T4نًجًىػاث انًهكُت انًثبخت دضوصها ًَىطج ، انًذضص 03أَظغ انًهذك على  . 3
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تقجم لمديج وزيخ الجاخمية قرج السؾافقة في حالة ما إذا كانت ىحه الحجود مجاورة لحجود 
 .1أخخى دولة  حجود أو أخخى،ولاية 
التي يجخي السدح عمى أساسيا، لحا يتؼ العمسية سعخفة الفعسمية تعييؽ الحجود تتظمب     

مسمؾكة لذخص  تقديؼ السشاطق العقارية إلى أقدام وقظع، فكل قظعة مؽ سظح الأرض
ومثقمة بشفذ الأعباء والحقؾق تذكل وحجة طبيعية  خأو عجة أشخاص عمى الذيؾ 

  .2وقانؾنية
وبعج الإنتياء مؽ عسمية تعييؽ الحجود لبمجية ما، يقؾم الأعسال السكمفؾن بعسمية السدح    

 العقاري بتعييؽ وتحجيج أماكؽ معمؾمة، وذلػ قرج تؾثيقيا.
 ويسكؽ تمخيص الإجخاءات العسمية الخاصة بؾضع حجود مختمف السمكيات فيسا يمي :     

 أولا : استدعاء الأشخاص : 
فيجب أن يكؾن السالكيؽ و الحائديؽ الآخخيؽ لمحقؾق العيشية حاضخيؽ في عيؽ     

التعميسة وتظبيقا بسا جاءت بو  ،3السكان قرج الإدلاء بأقؾاليؼ يؾم وضع حجود عقاراتيؼ
و الستعمقة بديخ العسميات الخاصة بسدح الأراضي  24/05/1998السؤرخة في  16رقؼ 

ستجعاء السلاك الحائديؽ عمى ا، والتي نرت عمى أنو يجب أن يتؼ 4و التخقيؼ السؤقت
 يؾما، 15نظلاق العسمية و كحلػ بالسشاداة في الأسؾاق و الإعلانات في أجل احقؾق 

كأقرى حج قبل انظلاق العسميات في أماكؽ الاعلانات السثارة في الجائخة و البمجية 
كسا  T3السعشية و البمجيات السجاورة حيث يتؼ الاستجعاء بؾاسظة اشعارات بخسالة مؽ نؾع 

يجب أن تؾجو رسالة أخخى إلى السرالح العسؾمية السعشية لتحكيخىا بإلدامية تحجيج أملاكيا 
 ؽ مسثل مؤىل لحلػ . ودعؾتيا لتعيي

وفي غياب السلاك السجاوريؽ وبعج نفاذ ثلاثة استجعاءات متتالية، مخسمة عمى امتجاد    
يؾما، فإن التسجيج يكؾن برؾرة أحادية، ويجب عمى التقشي السكمف بعسميات اعجاد  15

 .5السدح العقاري أن يذيخ كل أسبؾع إلى بظاقة تجسيع معمقة بسقخ البمجية قرج الإعلام

                                                 
 .  230ػًاص انضٍَ عداًَُت ، انًغجغ انـابك ، ص  . 1
 انـانف انظكغ.، ، انًخؼهك حؤؿُؾ انـجم انؼماع63ٌ-76يٍ انًغؿىو انخُفُظٌ على  23انًاصة  أَظغ . 2
 ، انـانف انظكغ.انؼاو الأعاضٍ نًـخا انًخؼهك بئػضاص ،62-76يٍ انًغؿىو انخُفُظٌ على  10انًاصة  أَظغ . 3
، حخؼهك بـُغ انؼًهُاث انشاطت  بًـخ الأعاضٍ وانخغلُى انًؤلج، 24/05/1998، انًؤعست 16انخؼهًُت على .  4

 انظاصعة ػٍ انًضَغَت انؼايت نلأيلان انىطُُت ، وػاعة انًانُت . 
5

 . T3ج ، الاؿخضػاء بىاؿطت اشؼاعاث بغؿانت يٍ َىع ًَىط04. أَظغ يهذك على  
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 ثانيا : التحقق من ىهية السلاك أو وكلائيم. 
سؼ و لقب و تاريخ ومكان اوىحا بظمب كل وثيقة تفيج تعخيف ىؾيتيؼ الكاممة مؽ      
زدياد و الحالة العائمية، و إذا يتعمق الأمخ بالؾكلاء فيجب طمب الؾكالة التأكج مؽ الا

 . 1قيستيا القانؾنية بالشغخ إلى مخجعيا وتاريخيا وأطخافيا
 ستطلاع على العقار و التعريف بحدوده.ثالثا : الا

وتعتبخ مخحمة صعبة خاصة إذا تعمق الأمخ بعقارات لا تحتؾي عمى سشجات ممكية أو     
وىشا ما يجب عمى  أنيا لا تعكذ الؾضعية الفعمية لمعقار السؾجؾد عمى أرض الؾاقع،

ء في ترخيحات السلاك بظخيقة الأعؾان السكمفيؽ بعسمية السدح العقاري إلا نقل ما جا
عتخاض عمى ادعاءات خرسو إلا تدجيميا في مؾضؾعية وحيادية، وعمى مؽ أراد الا

الدجل الخاص بالبمجية السعشية لمبيت فييا مؽ طخف المجشة البمجية لمسدح السعشية مؽ 
ي طخف الؾالي السختص إقميسيا، وفي الأخيخ يقؾم الأعؾان السكمفؾن بعسمية السدح العقار 

 .2بإعجاد مجسؾعة مؽ البظاقات العقارية الخاصة بأجداء السمكية
 

 الفرع الثاني : عسلية معايشة التحقق العقاري .
يعتبخ التحقيق السيجاني مؽ أىؼ مخاحل السدح العقاري، لحا فيي تتظمب مؤىلات       

 خاصة ودراية واسعة بالسعمؾمات القانؾنية و التقشية لجى العؾن السحقق أو فخق التحقيق،
كسا تتظمب ىحه العسمية انتقال العؾن السحقق أو فخقة التحقيق العقاري إلى عيؽ السكان 

حص الؾثائق و الدشجات التي يقجميا أصحاب السمكيات وىي ميسة لسعايشة الحقؾق و ف
صعبة وخظيخة في نفذ الؾقت تتؼ وفق اجخاءات ادارية تقؾم بيا فخق مختمفة تزؼ أعؾان 

ويقؾم السحقق بسيامو تحت  يشتسؾن إلى السرالح الإدارية السعشية بالتدييخ العقاري،
ؾع التحقيق مؽ خلال التأكج مؽ مدؤولية رئيذ الفخقة مدح بتحجيج السمكيات مؾض

فيؾ يشتقل إلى السيجان الحيازة  مداحتيا الحقيقة ومقارنتيا بالؾثائق و الدشجات السدتمسة،
القانؾنية لراحب الظمب ومخاعاة حقؾق السلاك و الحائديؽ السجاورة بسا فييا حساية 

                                                 
1

 . 94ػبض انغٍُ بىػَخىٌ ، انًغجغ انـابك ، ص .  
 .  235،  233ػًاص انضٍَ عداًَُت ، انًغجغ انـابك ، ص .  2
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لسشاطق الخيفية ، ويشتج عؽ التحقيق في ا1أملاك الجولة و الجساعات السحمية و الأوقاف
لمعقارات الخاضعة لشغام السمكية السذتخكة، إلى  T83، ونسؾذج 2T7بظاقة عقارية نسؾذج

  . T94جانب بظاقة حرص السمكية السذتخكة نسؾذج 
ويجب الإشارة أيزا إلى أن التحقيق العقاري يتعمق بعسمية أخخى يحكسيا إطار       

الستعمق بتأسيذ إجخاء لسعايشة حق  02-07تشغيسي آخخ، جاء لاحقا وىؾ القانؾن رقؼ 
 .5السمكية العقارية وتدميؼ سشجات السمكية عؽ طخيق تحقيق عقاري 

 ح لمعشاصخ الآتية : وسشتظخق مؽ خلال الأعسال التحزيخية لسرمحة السد   
 أولا : معايشة أصحاب الحقهق.

إن السالػ أو السالػ السفتخض قج يكؾن شخرا أو مجسؾعة أشخاص طبيعييؽ في      
ونفذ الذيء بالشدبة  حالة الذيؾع، أو مالكيؽ ممكية مذتخكة أو قج يكؾن شخرا معشؾيا،

ول مخة الخقؼ البمجي ويدمؼ لمسعشي عشج التحقيق لأ لأصحاب الحقؾق العيشية الأخخى،
 السؤقت لمسالػ، ويعظي لو ما قبل القائؼ بالتحجيج. 

 وذلػ بحكخ حالتو:  / تعيين الأشخاص الطبيعية:1   .
 ،واسؼ ولقب الأم.  اسسو ولقبو متبؾع باسؼ الأب و الجج 
  .تاريخ ومكان السيلاد و الجشدية 
  تعييؽ ىؾية أحج الذخكاء وعشج ما يكؾن العقار ممكا عمى الذيؾع أو فيو شخكاء فان

في الذيؾع تعج كافية، وفي حالة عجم وجؾد فخيزة فإن الذخص الذخيػ في 
 .6عقار تحكخ ىؾيتو مع إضافة )فخيقو(و الحي يزسؽ تدييخ ال الذيؾع،

تتسثل ىحه الأشخاص في الجولة و الجساعات السحمية  / تعيين الأشخاص السعشهية:2
 أما السعمؾمات السختبظة بتعييشيا تكؾن كسا يمي:  و السؤسدات العسؾمية والذخكات...

                                                 
1
سخظاص انماضٍ الإصاعٌ فٍ يُاػػاث انًهكٍ انؼماعَت ، يظكغة ياجـخُغ غُغ يُشىعة ، فغع ا. ػاصٌ ؿُض ػهٍ،  

،  2014انًُاػػاث الإصاعَت ، كهُت انذمىق و انؼهىو انـُاؿُت ، جايؼت يىنىص يؼًغٌ ، حُؼٌ وػو ، انجؼائغ ، لاَىٌ 

 .  88ص 
2
 . T7بطالت ػماعَت ًَىطج ، انظٌ َذضص 05أَظغ انًهذك على .  

 .T8، انظٌ َىضخ انؼماعاث انشاضؼت نُظاو انًهكُت انًشخغكت ًَىطج  06. أَظغ انًهذك على  3
4
 . T9، انظٌ َىضخ بطالت دظض انًهكُت انًشخغكت ًَىطج 07على  كأَظغ انًهذ.  

5
إجغاء نًؼاَُت دك انًهكُت وحـهُى ؿُضاث انًهكُت ػٍ   ، َخؼهك بخؤؿُؾ27/02/2007انًؤعر فٍ  02-07انماَىٌ .  

 . ( 2007فُفغٌ  28انًؤعست فٍ  15انجغَضة انغؿًُت ، انؼضص طغَك حذمُك ػماعٌ، )
 .  43، ص صوع انًـخ انؼماعٌ فٍ إثباث انًهكُت انؼماعَت فٍ انخشغَغ انجؼائغٌ، انًغجغ انـابكيغادٍ ، . عَى  6
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واذا كانت الذخكة  مقخىا الاجتساعي، طبقتيا القانؾنية، سؼ الذخكة،ا ~ الذركات:
 .1تجارية سجل رقؼ الدجل التجاري 

 وقانؾنيا الأساسي . تاريخ ومكان إيجاعيا، تدسيتيا، مقخىا، ~ الجسعيات:
 الؾلاية .: إسؼ البمجية أو ~الجسعات السحلية

إسؼ الجولة، مقخ السرالح السشغسات العامة و السخررة ليا  ~ أملاك الدولة:
 السديخة مؽ قبميؼ، و التي تكؾن إدارتيا عمى عاتقيؼ. 

مع الإشارة إلى أنو يجب التأكج مؽ الذخص الظبيعي الحي يسثمو و الحي يجب عميو 
 تقجيؼ الؾثائق الخسسية لحلػ كقخار التعييؽ. 

 
 معايشة حق السلكية:  ثانيا :

أو بؾاسظة البحث و  إن تحجيج حق السمكية يتؼ بؾاسظة سشجات السمكية،     
 .2ستقراء في حالة غياب سشج السمكيةالا
 / السعايشة بهاسطة الدشد: 1

وىحا يعشي بالشدبة لمسحقق أن  ىحه السعايشة تتؼ بفحص دقيق لمؾثيقة السقجمة،     
 التي يجب أن تغيخ كل السيدات، و الذخوط السظمؾبة،يفحص بذخعية ىحه الؾثيقة 

و التحقق مؽ طبيعة السعمؾمات التي تزسشيا ىحه  والسعسؾل بيا لإثبات حق السمكية،
 الؾثيقة . 

ويؤدي فحص ىحه الؾثائق إلى وضعيات مشيا أن الؾثيقة السقجمة تحسل كل       
في الإثباتات عمى الؾثيقة  ات العقج القانؾني الرحيح ،وىحه الحالة بيا نقصيمؾضع

وبيحا نمجأ إلى البحث و الاستقراء لتكسمة ىحا الشقص في إثبات حق  السقجمة،
وبالتالي يجب عمى السحققيؽ البحث  السمكية وىي حالة تذبو حق السمكية بجون الدشج،

حؾل مجى تؾفخ الحيازة القانؾنية و أركانيا لمتسدػ بيا و الاعتخاف لمحائد بأحقيتو في 
وقج تكؾن الؾثيقة السقجمة  بذخط عجم تدجيل أي اعتخاضات مؽ الغيخ، السمكية،

لكؽ السداحة السحكؾرة فييا أقل مؽ  3قانؾنية تتعمق بالعقار السعشي بجلائل واضحة
                                                 

1
 .  94يىاػ شغَاٍَ ، انًغجغ انـابك ، ص .  
 .  44، ص  صوع انًـخ انؼماعٌ فٍ إثباث انًهكُت انؼماعَت فٍ انخشغَغ انجؼائغٌ، انًغجغ انـابك . عَى يغادٍ، 2
 .  45، ص  ، انًغجغ َفـه. عَى يغادٍ  3
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وىحا ما يجب  يؽ،ر السداحة الدائجة فقج يتعمق الأمخ بحقؾق متأنية مؽ السلاك السجاو 
اول عمى ممكيات الغيخ ،فعمى السحققيؽ في ىحه عتجاء و تظا أو  إثباتو مؽ طخفيؼ،

و قج يكؾن الذخص السخاد التحقيق في ممكيتو  الحالة التأكج مؽ عجم ممكيتيا لمجولة،
و التي ىي أكبخ مؽ السداحة السحجدة في  يتسدػ بالسداحة السجونة في سشج ممكيتو،

لدشجات التي ففي ىحه الحالة عمى السحققيؽ المجؾء إلى فحص ا السدح السيجاني،
 .1تتعمق بالسمكيات السجاورة

و بالتالي إذا تؼ التؾصل مؽ خلال ىحا الفحص إلى تظابق بيؽ السداحات      
السدتحيمة عمى ىحه الدشجات و بيؽ الدشجات الشاتجة عؽ السدح فيشا السعشي لا يسكؽ 

سيجانية الجلائل السادية وال لو أن يتسدػ بالسعمؾمات السؾجؾدة عمى سشجه لعجم تؾفخ
لتحال بعج  أما إذا تعحر التؾصل ليحا التظابق فشكؾن أما نداع يدجل الحالة، لرحتيا،

 .2ذلػ إلى لجشة السدح الأراضي
 ا( الدشدات الرسسية السعترف بيا :

مؽ بيؽ ىحه الدشجات يؾجج سشجات السمكية السعجة مؽ طخف إدارة أملاك الجولة      
في عل التذخيعات العقارية الدابقة ،وىحه الدشجات تعظي تجقيقات كافية لتعخيف 
السالػ و حرص الذخكاء في الذيؾع ،لكؽ كثيخا مالا تعكذ الؾضعية الحقيقية 

ا ،فعمى العؾن السحقق إكسال ىحا الشقص لمعقارات و ذلػ بعجم تعييشيا تعيشا دقيق
وكحا العقؾد الادارية السشذأة أو الشاقمة أو السرخحة أو السعجلة  ستقراء،بالبحث و الا

السعجة مؽ قبل السؾثقيؽ  الستعمقة بالسمكية العقارية أو بالحقؾق العيشية العقارية الأخخى،
 ىا .القجامى و كتاب السؾثقيؽ و التي تؼ إشيار 

الستزسؽ تشغيؼ  91-70عتبخ ىحه العقؾد السعجة قبل صجور الأمخ رقؼ وت     
تحتؾي عمى معمؾمات دقيقة سؾاء الخاصة بتعييؽ  ،4السعجل و الستسؼ، 3التؾثيق

 السعجلة، كحلػ العقؾد السشذأة أو الشاقمة أو السرخحة أو الأطخاف أو تعييؽ العقارات،

                                                 
 .  155َىعة أوعدًىٌ ، انًغجغ انـابك ، ص .  1
 .   49، ص  صوع انًـخ انؼماعٌ فٍ إثباث انًهكُت انؼماعَت فٍ انخشغَغ انجؼائغٌ، انًغجغ انـابكعَى يغادٍ ، .  2
، انًؤعست  107، انؼضص  انجغَضة انغؿًُت، انًخضًٍ حُظُى انخىثُك، )19/12/1970، انًؤعر فٍ 91-70الأيغ على .  3

 . (1970صَـًبغ  25فٍ 
انجغَضة انغؿًُت،  )، انًخضًٍ يهُت انخىثُك، 2006فُفغٌ  20انًؤعر فٍ  02-06. يؼضل ويخًى بانماَىٌ على  4

 .(  2006ياعؽ  08، انًؤعست فٍ  14ضصانؼ
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وكحلػ القخارات بالحقؾق العيشية العقارية الأخخى، الستعمقة بالسمكية العقارية أو 
الستعمقة بالسمكية العقارية أو  القزائية السشذأة أو الشاقمة أو السرخحة أو السعجلة،

 . 1بالحقؾق العيشية الأخخى الرادرة عؽ القزاء و ليا قؾة الذيء السقزي فيو
 ب( الدشدات غير الرسسية السعترف بيا :

،  1971جانفي  01إن الأمخ يتعمق بكل العقؾد العخفية ثابتة التاريخ قبل       
 بتجاءا مؽ : انو يكؾن تاريخ العقج ثابتا إق م، ف 328وججيخ بالحكخ أن تظبيقا لمسادة 

  .يؾم تدجيمو 
  .يؾم ثبؾت مزسؾنو في عقج آخخ حخره مؾعف عام 
  .يؾم التأشيخ عميو عمى يج ضابط عام مختص 
  فاة أحج الحيؽ ليؼ عمى العقج خط أو إمزاء. يؾم و 

يسكؽ لمسحقق أو السحافظ العقاري،  وتججر الإشارة إلى أن السعاييخ الثلاثة الأولى،    
التأكج بؾاسظتيا مؽ ثبؾت تاريخ العقج، أما السعيار الخابع فإثباتو لا يكؾن إلا عؽ 

تاريخ ثابت فإنو لا يسكؽ طخيق القزاء، أما بالشدبة لمعقؾد العخفية التي ليذ ليا 
عتساد عمييا في معايشة حق إثبات حجيتيا إلا عؽ  طخيق القزاء، و لا يسكؽ الا

 .2السمكية
 ( السعايشة في حالة غياب الدشد : 2

و بعج مدح الأراضي في ىحه الحالة مشذأ لحق السمكية انظلاقا مؽ إثبات واقفة      
ايشة عؽ طخيق الاستقراء و البحث، الحيازة، و في حالة غياب الدشج تكؾن السع

بيجف جسع أكبخ قجر مسكؽ مؽ السعمؾمات السيسة الخاصة بإثبات الحيازة، و الأمخ 
ىشا يتعمق بالتحقيق في مجى مداولة الذخص السعشي لمحيازة عمى العقار، طبقا 
لإجخاءات القانؾن السجني، فالقانؾن يحسي الحيازة كسا يحسي الحيازة في ذاتيا، حتى 

 .3لؾ كان الحائد غيخ مالػو 
 
 

                                                 
 .  46، ص  صوع انًـخ انؼماعٌ فٍ إثباث انًهكُت انؼماعَت فٍ انخشغَغ انجؼائغٌ، انًغجغ انـابك ،. عَى يغادٍ 1
 .  240. ػًاص انضٍَ عداًَُت ، انًغجغ انـابك ، ص  2
 .  97. يىاػ شغَاٍَ ، انًغجغ انـابك ، ص  3



 : ياهُت انًُاطك انًًـىدت الأولانفظم 

 

34 

 

 السطلب الثالث: السرحلة الختامية لعسلية السدح العقاري:
في عل الاستقلال الؾطشي تذخيعات عقارية عجيجة كانت تيجف في  عخفت الجدائخ    

مجسميا لحساية العقار، وتؾجييو تؾجييا سميسا مؽ جية، واستغلالو استغلالا عقلانيا 
مؽ جية ثانية، وذلػ بعج أن عاشت في بجاية عيجىا فخاغا قانؾنيا كان سببو نقص 

دارة، إذ كان مؽ غيخ السسكؽ الإطارات داخل السرالح الإدارية التي حمت محل الإ
خمق إطار قانؾني حجيث سؾف نتظخق إليو في )الفخع الأول( لتحجيج المجشة السخترة 
لعسمية السدح العقاري، ثؼ تميو مخحمة ختامية الأكيجة في )الفخع الثاني( الحي يتجمى 
عشو إيجاع الؾثائق السدحية لعسمية الإشيار حيث يتسكؽ السحافظ العقاري السختص 

  .1إقميسيا مؽ تأسيذ الدجل العقاري 
 

 مدح الأراضي:السخترة لعسلية لجشة الالفرع الأول: 
إن إحجاث لجشة مدح الأراضي عمى مدتؾى كل بمجية أمخ ضخوري، لمديخ الحدؽ    

        مؽ السخسؾم التشفيحي  07ة والفعال لعسمية السدح العقاري، ولقج نرت الساد
مدح الأراضي العام وتأسيذ الدجل العقاري السعجل الستزسؽ إعجاد  62-76رقؼ 

والستسؼ عمى إنذاء لجشة مدح الأراضي مؽ أجل وضع الحجود لكل بمجية محل 
 .2إجخاءات تظبيق وتشفيح عسمية السدح العقاري 

وسشحاول مؽ خلال ىحا الفخع تدميط الزؾء عمى تذكيمة المجشة وكيفية اجتساعاتيا 
 تيا عمى الشحؾ التالي: ومياميا وكيفية تشفيح قخارا

 .أولا: تذكيلة لجشة مدح الأراضي
لقج حجد القانؾن عجدا مؽ الأعزاء الحيؽ يذتخط وجؾدىؼ ضسؽ تذكيمة لجشة      

 مدح الأراضي وىؼ كالاتي: 
ـ قاضي مؽ السحكسة التي تؾجج ضسؽ دائخة اختراصيا رئيدا، ويعيؽ ىحا  1

 القاضي رئيذ السجمذ القزائي.
 ـ رئيذ السجمذ الذعبي البمجي أو مسثمو، نائبا لمخئيذ.  2

                                                 
1

 .46َىعة أوعدًىٌ، انًغجغ انـابك، ص  . 
، انًخضًٍ إػضاص انًـخ الأعاضٍ انؼاو وحؤؿُؾ انـجم انؼماعٌ، 62-76يٍ انًغؿىو انخُفُظٌ على  07أَظغ انًاصة  . 2

 انـانف انظكغ.
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 ـ مسثل السرالح السحمية لإدارة الزخائب السباشخة. 3
 ـ مسثل لمسرالح السالية للأملاك الؾطشية.  4
 ـ مسثل لؾزارة الجفاع الؾطشي. 5
 ـ مسثل لسرمحة التعسيخ في الؾلاية.  6
 السيشية. ـ مؾثق كعيشة الييئة السخؾلة في السشغسة 7
 ـ السحافظ العقاري السختص إقميسا أو مسثمو.  8
 .1ـ السدؤول السحمي لمؾكالة الؾطشية لسدح الأراضي أو مسثمو 9

السؾاقع و ن تذكل المجشة إذا تعمق الأمخ بالسدح العقاري السشجد في السداحات أعمى     
تي تشجد خارج السشاطق السحسية بسسثل عؽ مجيخية الثقافة بالؾلاية وبالشدبة لمعسميات ال

الحزخية بسسثل عؽ السرالح لمفلاحة ومسثل اخخ تابع لمسرالح السحمية لمخي، حيث أن 
الأعزاء السحكؾريؽ أعلاه باستثشاء الخئيذ يعيشؾن مؽ قبل الؾالي بشاء عمى طمب مؽ 

 .2مدؤول الذؤون العقارية وشؤون أملاك الجولة في الؾلاية
أنيا تتذكل مؽ عجة أعزاء يرعب إجساعيؼ بأكسميؼ في  ما يعاب عمى ىحه المجشة     

وقت واحج مؽ أجل وضع الحجود في كل بمجية بسجخد افتتاح العسميات السداحية، كسا أن 
السذخع لؼ يعط الأولؾية في تذكيل ىحه المجشة الى تختيب الأشخاص الفعالة في عسمية 

لسدح الأراضي أو مسثمو في  السدح، وذلػ أنو أدرج السدؤول السحمي لمؾكالة الؾطشية
الرشف العاشخ، في حيث أن الأصل يشبغي أن يكؾن العزؾ الثالث بع القاضي رئيذ 
المجشة و رئيذ السجمذ الذعبي البمجي لمبمجية بالسدح، ثؼ يمييؼ السحافظ العقاري 
السختص إقميسا لأنو ىؾ الحي يكمف بإعجاد مخظط مدح الأراضي و يخسؼ صؾرة عؽ 

ات السدسؾحة في إقميؼ البمجية ويقجم بإيجاعيا بعجئح لجى السحافغة العقارية التي كافة العقار 
بجورىا تسدػ سجلا عقاريا عمى أساس وثائق السدح التي تدمستيا بعج إعظاء لكل قظعة 

 . 3عقارية مسشؾحة رقسا واضحا

                                                 
 .94ػبض انغٍُ بىػَخىٌ، انًغجغ انـابك، ص . 1
 . 197ػًاص انضٍَ عداًَُت، انًغجغ انـابك، ص  . 2
       ، 2011ؼائغٌ، صاع هىيت، انطبؼت انثانثت، انجؼائغ، .يجُض سهفىٍَ، َظاو انشهغ انؼماعٌ فٍ انماَىٌ انج 3

 . 112-111ص
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الجولة وقج أحدؽ السذخع الجدائخي عشجما قام بإنذاء ىحه المجشة مسثمة في كافة قظاعات 
عمى أساس عسمية السدح تسذ كل الأملاك وطشية أو خاصة أو وقفية، وليحا كان مؽ 
الزخوري اشتخاك كل القظاعات التي يسكؽ ان تسذ حقؾقيا بسشاسبة إجخاء مدح 

 .1الأراضي لكي تبجي رأييا في السؾضؾع وتقؾم بتشؾيخ المجشة بالأمؾر التقشية والخاصة بيا
 

 الأراضي. اجتساع لجشة مدحثانيا: 
الستعمق بإعجاد مدح  62-76مؽ السخسؾم التشفيحي رقؼ  08حدب نص السادة    

 ، فإن اجتساع لجشة السدح يشظؾي عمى الجؾانب التالية: 2الأراضي العام
ـ تجتسع المجشة بشاء عمى طمب السسثل الؾلائي لسدح الأراضي، وبشاء عمى دعؾة مؽ 1

 رئيديا القاضي. 
 ـ يحخر محزخ مفرل عؽ السجاولات. 2
ـ تتخح قخارات المجشة بأغمبية الأصؾات، ويجب أن يكؾن ثمثي أعزائيا عمى الأقل 3

 .3حاضخ، وفي حالة تداوي الأصؾات يخجع صؾت الخئيذ
في غياب الشص القانؾني الحي يمدم رئيذ المجشة بإتباع طخيق معيؽ لاستجعاء أعزائيا، 

 .4ر الظخيقة السشاسبة والفعالة في ذلػفيحا يجعمو حخا في اختيا
 الثا: ميام لجشة مدح الأراضي وكيفية تشفيذ قراراتيا:ث

 تكسؽ ىحه السيام في ما يمي:   
  .ميام لجشة مدح الأراضي -1
تقؾم لجشة مدح الأراضي بسجسؾعة مؽ السيام تتسثل في جسيع الؾثائق والبيانات مؽ      

السداحية، وكحلػ التثبيت عشج الاقتزاء مؽ اتفاق السعشييؽ أجل تدييل إعجاد الؾثائق 
 .5اول التؾفيق بيشيؼ إذا أمكؽ ذلػحؾل حجود عقاراتيؼ وفي حالة وجؾد اتفاق تح

                                                 
 .198، ص ًاص انضٍَ عداًَُت، انًغجغ َفـهػ . 1
2

 انًخؼهك بئػضاص يـخ الأعاضٍ انؼاو، انـانف انظكغ. 62-76، يٍ انًغؿىو انخُفُظٌ 08.أَظغ انًاصة  
 .60َؼًُت داجٍ، انًغجغ انـابك، ص  . 3
 . 93، انًغجغ انـابك، ص يىاػ شغَانٍ . 4
طهُذت عدال، انشهغ انؼماعٌ فٍ انماَىٌ انجؼائغٌ، يظكغة ياجـخُغ، حشظض ػمىص ويـؤونُت كهُت انذمىق و  . 5

 .12، ص 2013انؼهىو انـُاؿُت، جايؼت. أكهٍ يذُض أونذاج، انبىَغة، انجؼائغ، 
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كسا أنو مؽ مياميا التأكج مؽ حجود العقارات الخاصة بالسمكيات والحقؾق العيشية العقارية، 
اختلافات واضحة في الحجود السادية بيؽ  وكثيخا ما تكذف ىحه الأخيخة مؽ جخاء السعايشة

ما ىؾ مؾضح في وثائق متؾفخة وبيؽ ما ىؾ مؾجؾد في الؾاقع، فقج يكؾن مالػ أو حائد 
مخ الحي يؾلج في لأيذغل مداحة عقار أكبخ أو أقل مؽ السداحة السدجمة في الؾثيقة، ا
يتؼ تدؾيقيا باتفاق الغالب خلافات ونداعات بيؽ السالكيؽ أو الحائديؽ الستجاوريؽ، حيث 

الأطخاف فيسا بيشيؼ وبتجخل ىيئة السدح التي تدعى لمتؾفيق بيشيؼ وتقخيب وجيات الشغخ 
إذا أمكؽ، وكحا الفرل في الشداعات، فيشاك بعض الشداعات القائسة حؾل السمكيات أو 
حجود مسارسة بقية الحقؾق العيشية الأخخى، تدعى المجشة لحميا وذلػ بالاستشاد إلى 

ثائق العقارية كذيادات السمكية إضافة إلى سساع أقؾال وشيادات السلاك السجاوريؽ، الؾ 
 .1ل تحيل أطخاف الشداع إلى القزاءوفي حالة عجم التؾصل إلى ح

إن جسمة السيام الدابقة تجعمشا نبجي بعض السلاحغات الجؾىخية، فمؾ نغخنا إلى تمػ    
شية أو إدارية فيي التي تحاول تؾفيق بيؽ السيام مؽ جية لؾججناىا قزائية أكثخ مشيا ف

السعشييؽ في حالة عجم الاتفاق وىي التي تثبت في ذلػ الشداع الحي يكؾن بالتخاضي، وما 
 يدشج الخئاسة لقاض وتخجيح صؾتو في حالة تداوي الأصؾات.

 
  .كيفية تشفيذ قراراتيا -2

تكؾن إلا بعج أن يرجر الؾالي أن تشفيح القخارات الرادرة عؽ لجشة مدح الأراضي لا      
السختص إقميسيا بذأنيا مقخرا يقزي بتشفيحىا، وىحا رغؼ أن ميام المجشة تعج قزائية أكثخ 
مشيا فشية أو إدارية، فيي تحاول التؾفيق بيؽ السعشييؽ في حالة عجم الاتفاق وىي التي 

ل عمى إعلاء سمظة تثبت في ذلػ الشداع، وما إسشاد الخئاسة لمقاضي وتخجيح صؾتو إلا دلي
 القزاء داخل ىحه المجشة.

لكؽ مؽ جية أخخى نجج ان الدمظة القزائية ىشا تزسحل محل أما الريغة الإدارية     
التي تربغ بيا ىحه المجشة، وذلػ كؾن القخارات التي ترجرىا لا تكؾن نافحة إلا بسقخر 

 .2صادر مؽ الؾالي السختص إقميسيا

                                                 
 .62َؼًُت داجٍ، انًغجغ انـابك، ص  . 1
 . 201، انًغجغ انـابك، ص ػًاص انضٍَ عداًَُت . 2
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 الهثائق السدحية لعسلية الذير:الفرع الثاني: إعداد إيداع 
، ثؼ )أولا(سؾف تعالج مؽ خلال ىحا الفخع نقظتيؽ ىسا: إعجاد الؾثائق السدحية     

 .)ثانيا(إيجاعيا 
 أولا: أعداد الهثائق السدحية:

 74-75وأنؾاعيا في الأمخلؼ يشص السذخع الجدائخي عمى إعجاد الؾثائق السدحية     
، بل تخك الأمخ الدالفة الحكخ 63-76و 62-76والسخسؾميؽ التشفيحيؽ لو تحت رقؼ 

، أيؽ يثبت في الفقخة 1998لدشة  16سشة صجرت التعميسة رقؼ 23لمتشغيؼ وبعج مخور 
مشيا مختمف الؾثائق السدحية الؾاجب إعجادىا مؽ الأعؾان السكمفيؽ بعسمية السدح  1/6/1

 يمي: فيسا العقاري والتي يسكؽ إجساليا
 

 أ / مخطط السدح:
يقرج بسخظط السدح ذلػ الخسؼ التخظيظي لبمجية مؾضؾع عسمية السدح العقاري،      

حيث يبيؽ فيو جسيع تفاصيل أجداء السمكية ميسا كان نؾعيا وىؾ مقدؼ إلى وأماكؽ 
معمؾمة سؾاء تعمق الأمخ بسشاطق حزخية أو ريفية، وتكسؽ أىسيتو في كؾنو يعظي 

 .1في غاية الأىسية مؽ أكبخ وحجة إلى أصغخىا معمؾمات
 ب / جداول الأقدام:

يقرج بججاول الأقدام تمػ السحخرات السعجة مؽ طخف الأعؾان السكمفيؽ لعسمية     
السدح العقاري، والتي يكؾن مؾضؾعيا ججاول حداب لكل مالػ في البمجية التي شسمتيا 

خسدة أرقام، وتكؾن الأولؾية في إعظاء عسمية السدح العقاري، ويتكؾن رقؼ الحداب مؽ 
وبعج ذلػ تمييؼ العقارات  )الجولة، الؾلاية، البمجية(العجد لمييئات والسؤسدات العسؾمية 

تختيبيؼ تختيبا أبججيا  السجيؾلة ثؼ الأملاك الؾقفية، وفي الأخيخ الأشخاص الظبيعية ليتؼ
 .2لألقابيؼ

                                                 
1
 .  244،243ػًاص انضٍَ عداًَُت، انًغجغ انـابك، ص  . 
2
 . 08عَى يغادٍ، أثاع انىثائك انًـذُت فٍ ضبظ وحذضَض انًهكُت انؼماعَت، انًغجغ انـابك، ص  . 
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 ج / سجل السداحة: 
مشو جسيع الأملاك العقارية مبشية كانت أو غيخ مبشية التابعة  وىؾ الدجل الحي تشتقل   

لشفذ السالػ والسفيخسة تحت حداب السدح، ويزؼ ىحا الدجل عجة خانات مشيا ما تعمق 
بيؾية السالػ، فإذا كان شخرا طبيعيا معشؾيا يجب ذكخ اسسو ومقخه الاجتساعي وطبيعتو 

 ذكخ رقؼ القدؼ وجدء السمكية وحالة السمكيةالقانؾنية، ومشيا ما تعمق بالعقار وىشا يجب 
 .1والسداحة، وطبيعة تشقل الأراضي

 ثانيا: إيداع الهثائق السدحية لعسلية الاشيار:
حتى يتسكؽ السحافظ العقاري السختص إقميسيا مؽ تأسيذ الدجل العقاري وبالشتيجة      

السسدؾحة، يجب إيجاع إعظاء السالػ الجفتخ العقاري الحي يثبت ممكيتو في الأراضي 
وثائق السدح بالسحافغة العقارية السخترة إقميسيا، وىحا لكي تقؾم ىحه الأخيخة بتحجيج 

 .2حقؾق السمكية والحقؾق العيشية الأخخى وشيخىا في الدجل العقاري 
والإيجاع يسكؽ أن يتؼ بقدؼ أو مجسؾعة أقدام في الحالة التي تفؾق مجة عسمية السدح 

فالأصل أن تؾدع  جية أكثخ مؽ سشة مسا يؤخخ في تأسيذ الدجل العقاري،العقاري في البم
 .3جسيع الأقدام السذكمة لبمجية السعشية بالسدح 

مع الإشارة أن السحافظ العقاري بسجخد استلامو لؾثائق السدح العقاري السؾدعة، يقؾم     
السخسؾم التشفيحي بفحريا مؽ الشاحية الذكمية و السؾضؾعية، عمى أساس أنو لا يؾجج في 

ما يفيج امكانية رفض ايجاع السحافظ العقاري وثيقة مؽ الؾثائق السدحية.  63-76رقؼ 
وبالتالي متى وجج نقرا معيشا وجب عميو اخظار المجشة السكمفة بعسمية السدح العقاري 

 .4خيق مخاسمة ادارية لتجارك الأمخعؽ ط
يقؾم السحافظ العقاري بإعجاد محزخ وبعج تفحص وثائق السدح العقاري السؾدعة،       

تدميؼ فيو أربعة ندخ متظابقة تخسل ثلاثة مشيا إلى رئيذ السجمذ الذعبي البمجي لمبمجية 
السعشية بالسدح لشذخه و اعلانو لمسؾاطشيؽ، مجيخ الفخع السحمي لسدح الأراضي ومجيخ 

 الجولة. .أملاك
                                                 

 .245، ص ًاص انضٍَ عداًَُت، انًغجغ انـابكػ . 1
 . ، انـانف انظكغانًخؼهك بخؤؿُؾ انـجم انؼماعٌ 63-76يٍ انًغؿىو على  08انًاصة أَظغ  . 2
، حخؼهك بـُغ انؼًهُاث انشاطت بًـخ الأعاضٍ و 1998ياٌ  24، انًؤعست فٍ 16انخؼهًُت علىيٍ  06و  01فمغة  . 3

 انخغلُى انًؤلج، انظاصعة ػٍ انًضَغَت انؼايت نلأيلان انىطُُت، وػاعة انًانُت. 
 . 244،245، ص َفـهػًاص انضٍَ عداًَُت، انًغجغ  . 4
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أو تغييخ وواضحة ودقيقة  كذطي ويجب أن تكؾن جسيع الؾثائق السدحية خالية مؽ أ    
بحيث يسكؽ قخاءتيا بديؾلة ولا يجخل أي تأويل في السعمؾمات التي تتزسشيا، مؽ أجل 
تفادي أي خظأ قج يقع فيو السحافظ العقاري عشج قيامو بعسمية التخقيؼ العقاري أو اعجاد 

يدتؾجب التعؾيض الحي وبالتالي الجفتخ العقاري مسا قج يؤدي إلى قيام السدؤولية الادارية 
 .1تتحسمو في آخخ السظاف الخديشة العسؾمية

 .2ويحتفظ السحافظ العقاري بشدخة بعج التأثيخ عميو مؽ قبل مجيخية الحفظ العقاري 
ويكؾن ذلػ في أجل أقراه ثسانية أيام مؽ تاريخ ايجاع الؾثائق السدجمة محجدا فيو الأقدام 

ث يكؾن السحزخ محل اشيار لسجة أربعة أشيخ واسؼ البمجية و الأماكؽ السدسؾحة، بحي
وسيمة مشاسبة، بغية اعلام السالكيؽ وأصحاب الحقؾق العيشية بسؾجب  بكل دعامة أو

أجل استلام وثائقيؼ حدب  حزؾرىؼ عمى مدتؾى السحافغة العقارية السخترة اقميسيا مؽ
 .3جات مؽ طخف مؽ ليؼ مرمحة في ذلػكل حالة، أو اثارة الاحتيا

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
نؼهاعٌ انمُؼٌ، ػلالت يـخ الأعاضٍ انؼاو بانذفظ انؼماعٌ فٍ انخشغَغ انجؼائغٌ، يظكغة ياجـخُغ، غُغ  . 1

 .53، ص 2012يُشىعة، فغع لاَىٌ الأػًال، كهُت انذمىق، انجؼائغ، 
يُشىعة، فغع انماَىٌ انؼماعٌ،  َىع انضٍَ ػَضة، آنُاث ضبظ ؿُضاث انًهكُت انؼماعَت انشاطت، يظكغة ياجـخُغ، غُغ . 2

 . 48، ص 2011كهُت انذمىق، جايؼت انجؼائغ، 
  انًخؼهك بخؤؿُؾ انـجم انؼماعٌ، انـانف انظكغ. 63-76يٍ انًغؿىو انخُفُظٌ على  09انًاصة  أَظغ . 3
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 ملخص الفرل الأول: 
     
تعج عسمية السدح العقاري الخكيدة الأساسية في تأسيذ الدجل العقاري، فيؾ الحي        

يحجد ويعخف الشظاق  الظبيعي لمعقارات عمى مجسؾع التخاب الؾطشي، مؽ أجل تذكيل 
مدح الأراضي الظبيعية لمسمكية العقارية، إن عسمية  الؾثائق السدحية، التي تذكل القاعجة 

اذا ىي تمػ العسمية الفشية والقانؾنية التي تيجف إلى وضع ىؾية لمعقار عؽ طخيق تحجيج 
وتثبيت مؾاقع العقارات، وتحجيج أوصافيا الكاممة وتعييؽ الحقؾق الستختبة عمييا أوليا. 

لحقؾق، ودراسة ىحه الشغام في التذخيع والتعخيف بالأشخاص الستختبة ليؼ أو عمييؼ ىحه ا
بالجراسة  رغؼ الأىسيتيؽ  تحغىالجدائخي، مؽ الأىسية بسا كؾنو مؽ السؾاضيع التي لؼ 

العسمية والعمسية، ىحا مؽ جية، ومؽ جية ثانية مخور فتخة طؾيمة عمى تبشي الجدائخ ىحا 
في عل الجدائخ السدتقمة بؾادره الشغام، والحي تستج جحوره أطشاب التاريخ، إذ عيخت أولى 

و السخاسيؼ  74-75مشو( ثؼ جاء الأمخ  25في كشف قانؾن الثؾرة الدراعية )السادة 
 لو لتكخيذ ىحا السبجأ. اللائحة
ونغخا لسا تترف بو مؽ طابع تقشي دقيق فقج أوكمت السيسة إلى أشخاص وىيئات      

و السحافغات العقارية، و أثبتت خريرا لحلػ، مشيا الؾكالة الؾطشية لسدح الأراضي، 
جل الؾصؾل إلى نغام حفظ أالييئات السخكدية، السؾكمة ليا عسمية السدح كحلػ، مؽ 

 عقاري دقيق.
ومعخفة كحلػ أىؼ الاجخاءات القانؾنية التي تتؼ بيا ىحه العسمية، وفيؼ جسيع الخبايا     

 التي يقع رجال القزاء أثشاء سيخ ىحه العسمية. 
كسا مخت عسمية السدح العقاري في ثلاثة مخاحل أساسية: تكسؽ الأولى في أنيا مخحمة    

تحزيخية لعسمية السدح العقاري فيي شامل لمتعخف عؽ السمكيات العسؾمية والؾقفية 
العقارية برفة عامة، أما السخحمة الثانية فيي شسمت الذخوع مباشخة في عسمية السدح 

عييؽ جسيع السذتسلات الخاصة بالعقار مؽ تعييؽ حجود العقاري، فيي عسمت عمى ت
وغيخىا، أما فيسا يخص السخحمة الختامية لعسمية السدح العقاري فقج حجدت جسيع الييئات 
والمجان السخترة بيحه العسمية وتذكيمة كل مشيسا، لأن عسمية السدح العقاري تعج عسؾد 

 خفات الؾاقعة عمييا.الفقخي لجسيع العقارات لإثبات جسيع الحقؾق والتر



 الثاني:  الفصل

الأحكام القضائية  شهر

 والعقارية
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تعج الأحكاـ القزائية العقارية مرخحة لمحق العيشي العقارؼ، حيث أنيا لا تشذأ       

حقل ججيجا، بل ىي تكذف عغ حق السمكية القائسة أصلا قبل صجورىا، فسغ بيغ ىحه 
الأحكاـ الحكع القزائي الشيائي بقدسة عقار مسمػؾ عمى الذيػع الحؼ يشذئ لمستقاسع 

 كذف عغ ىحا الحق القائع. حق ممكية ججيج لع يكغ لو و إنسا ت
وتعج مدألة إثبات السمكية العقارية عائقا رئيديا واشكالا عػيرا يػاجو الجيات     

السذخفة عمى تشطيع وضبط السمكية العقارية أو الجيات القزائية السخترة بالفرل فيو 
مختمف السشازعات العقارية السعخوضة عمييا، أو الجيات الإدارية السخترة بعسمية 

   التصييخ العقارؼ التي جعمت مغ ورائيا آلية قانػنية وأساسية لإثبات السمكية العقارية.
ويذتخط في الحكع أو القخار السثبت لمسمكية العقارية أف يكػف حكسا نيائيا حائدا لقػة    

الذيء السقزي بو وفاصلا في مػضػع الجعػػ مسا يتختب عشو تخمي القاضي عغ 
لحكع أو القخار القزائي يكتدب الذخز الرادر لرالحو حقا الشداع، فبسػجب ىحا ا

عيشيا عقاريا وذلظ بعج استيفاء الإجخاءات السشرػص عمييا قانػنا الستعمق بعسمية الذيخ 
 العقارؼ.

السحافطة  العقارية، لابج مغ شيخىا لجػوحتى تكػف ىحه الأحكاـ مثبتة ليحه الحقػؽ      
العقارية، حيث تربح ليا قػة ثبػتية مصمقة، وحائدة لقػة الذيء السقزي فيو، وعميو يقدع 

 ىحا الفرل إلى مبحثيغ: 
 السبحث الأول: الشظام القانهني للذير العقاري . 

 السبحث الثاني: الأحكام العقارية الخاضعة للذير. 
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 العقاري لسبحث الأول: الشظام القانهني للذير ا
تبشى السذخع الجدائخؼ عجة قػاعج مغ أجل الحفاظ عمى السمكية العقارية، حيث رسع      

عجة ركائد قانػنية لحلظ، فػضع نطاـ خاص يؤدؼ دوره في إعلاـ الغيخ بالسلاؾ 
الحقيقييغ و الترخفات الػاقعة عمى العقار، فتػصمت التذخيعات لفكخة الذيخ العقارؼ 

قارية، وليحا فإف مػضػع الذيخ العقارؼ  يحطى بأىسية كآلية قانػنية لحساية السمكية الع
تبخز السمكية  الاجتساعيةبالغة، يدتسجىا مغ أىسية العقار و السمكية العقارية، فسغ الشاحية 

الفخدية التي تقػـ عمى الإرادة الحخة، وعميو قدسشا ىحا السبحث إلى مفيػـ الذيخ العقارؼ 
          ة الييئة السكمفة بعسمية الذيخ العقارؼ في لسصمب الأوؿ(، ثع معخفاو أىسيتو في )

 )السصمب الثاني( و إجخاءات الذيخ العقارؼ في )السصمب الثالث(. 
 

 : مفيهم الذير العقاري و أىسيتو : السظلب الأول
 سػؼ نتصخؽ مغ خلاؿ دراستشا ليحا السصمب إلى تعخيف نطاـ الذيخ العقارؼ في     

أىسيتو في )الفخع الثاني(، ومعخفة أنطسة الذيخ العقارؼ و مػقف )الفخع الأوؿ(، ثع 
 .)السذخع الجدائخؼ مشيسا في )الفخع الثالث

 
 .الفرع الأول: تعريف الذير العقاري 
 عبارة مخكبة مغ كمستيغ ىسا: الذيخ و العقار أولا: التعريف الذير العقاري لغة:

 . يقرج بيا الإعلاـ و الشذخ الذير: /1
 1و ىػ كل شيء مدتقخ بحيده و ثابت فيو، و لا يسكغ نقمو مغ دوف تمف العقار: /2

و يقرج بالكمستيغ الذيخ العقارؼ بأنو إجخاء  اصظلاحا:ثانيا: التعريف الذير العقاري 
قانػني متسيد يقزي بإخزاع الترخفات القانػنية الػاقعة عمى العقار إلى إجخاءات 

 . 2قانػنية معيشة 
 ىحا التعخيف نلاحع أف السذخع الجدائخؼ قدع ىحا السفيػـ بكمسة الذيخ بأنو  ومغ

 إجخاء قانػني متسيد يتدع إلا لمترخفات القانػنية الػاقعة لمعقارات.
 

                                                           
، المعدل والمتمم المتضمن المانون المدنً، 43/90/1057المإرخ فً  ، 75-57الأمر من  34 . أنظر المادة 1

  ، المتعلك بالتؤمٌنات .90/90/1059، المإرخ فً 95-59بالمانون رلم 
 . 144،ص 4914. مجٌد خلفونً، العمار فً المانون الجزائري، دار الخلدونٌة، الجزائر، 4
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حيث عخفو الجكتػر حديغ عبج المصيف حسجاف بأنو:" ذلظ الشطاـ الحؼ يخمي إلى شيخ  
الحقػؽ العيشية العقارية أو نقميا أو تعجيميا و الترخفات القانػنية التي تخمي إلى انذاء 

  . 1إسقاشيا"
عسل فشي ييجؼ إلى تدجيل مختمف الترخفات الػاردة عمى " وىشاؾ مغ عخفو بأنو:   

العقارات بإدارة الذيخ العقارؼ لإعلاـ الكافة بيا إضياراً بػجػدىا، ليكػف الجسيع عمى بيشة 
 .2مغ أمخىا"

نلاحع أف عسمية الذيخ العقارؼ تشحرخ عمى العسل الفشي مغ خلاؿ ىحا التعخيف  *
الحؼ يشرب عمى العقارات السخاد شيخىا، و يأخح مغ تعخيفو تخكيده عمى دور الذيخ 

فع العقارؼ في االعقارؼ في إعلاـ الكافة بالػضعية القانػنية لمعقار، و أىسل دور السح
 . حساية السمكية العقارية

ػعة الإجخاءات القانػنية السشطسة و الجقيقة و السفخوضة عمى عخؼ أيزا بأنو:" مجسو     
الأفخاد و السعشييغ بالحقػؽ العيشية العقارية، و التي تيجؼ لتشطيع سخيع لإعصاء ترػر 

 . 3حقيقي لمسمكيات العقارية"
أشار أصحاب ىحا التعخيف إلى الذيخ العقارؼ كشطاـ مفخوض ييجؼ إلى إعصاء   *

عقارية، و أىسل الجور الخئيدي ليحا الشطاـ كػسيمة لحساية السمكية ترػر حػؿ السمكية ال
 العقارية و جسيع الحقػؽ العيشية.

نو:" مجسػعة القػاعج و الإجخاءات التي تيجؼ إلى تثبيت ممكية عقار وعخفو أيزا عمى أ
الغيخ، و مغ شأف ىحه  اتجاهاو حقػؽ عيشية عقارية لذخز معيغ أو أشخاص معيشيغ 

الإجخاءات تشطيع شيخ حق السمكية أو الحقػؽ العيشية العقارية الأخخػ الػاردة  القػاعج و
 .4لاشلاع الكافة"عمييا في سجلات معجة 

العقارؼ كػسيمة لتثبيت السمكية، رغع أنو  ؼ ار لشطاـ الذيخ يشاف ىحا التعخيف أنلاحع  * 
 . يسكغ أف يتع إشيار سشجات تيجؼ إلى إلغاء حق السمكية

 
                                                           

 . 11لدار الجامعٌة، لبنان، بدون طبعة، ص. حسٌن عبد اللطٌف حمدان، أحكام الشهر العماري، ا 1
  .14، ص4911. مجٌد خلفونً، نظام الشهر العماري فً المانون الجزائري، دار هومة، الجزائر،  4
. رٌم مراحً، دور المسح العماري فً إثبات الملكٌة فً التشرٌع الجزائري، دار بغدادي للطباعة و النشر و  4

 .51التوزٌع، بدون طبعة، ص 
 .  93و97. جمال بوشنالة، المرجع السابك، ص  2
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 السعسػؿأما الديج عيػاج محمد مدؤوؿ مرالح الذيخ العقارؼ أثشاء مجاخمتو في اليػـ      
مغ السخسػـ  98حػؿ الإشكالات الستعمقة بالسادة  بػرقمة، 15/04/2004السشعقج بتاريخ 

الذخوط الػاجب )الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ، تحت عشػاف  63-76التشفيحؼ رقع
للإشيار العقارؼ( أيغ عخؼ الذيخ العقارؼ بأنو:" نطاـ  تػافخىا في الدشجات الخاضعة

قانػني يتزسغ مجسػعة مغ الإجخاءات و الذكميات التي يقع تشفيحىا عمى عاتق مرمحة 
عسػمية تدسى السحافطة العقارية، ويزسغ ىحا الشطاـ تػفيخ الإعلاـ حػؿ الحقػؽ 

 .1ػؽ العقارية العيشية الأخخػ"لحقالسػجػدة عمى العقارات بغية حساية السمكية العقارية وا
 . نخػ بأف ىحا التعخيف ىػ الأقخب لتحجيج مفيػـ نطاـ الذيخ العقارؼ 

 
 .الفرع الثاني: أىسية الذير العقاري 

التعاملات  استقخارتكسغ أىسية نطاـ الذيخ العقارؼ في مشع الغر و ضساف        
العقارية و التقميل مغ السشازعات القزائية، حيث لا يقجـ أؼ شخز عمى التعامل في 

  . 2عقار معيغ دوف عمع بػضعيتو القانػنية
كسا يداعج الذيخ العقارؼ أصحاب العقارات في الحرػؿ عمى القخوض التي       

مع ضساف حقػؽ الجائشيغ، مسا يشعكذ  والاجتساعية الاقتراديةتداىع في تشسيتو الحخكة 
 الائتسافالػششي، و يديل عسمية تجاوؿ الأمػاؿ العقارية و تذجيع  الاقترادإيجابا عمى 

 العقارؼ.
إف نطاـ الذيخ العقارؼ ىػ أحدغ وسيمة لتشطيع و حفع السعمػمات الستعمقة بكل     

  .3العقارات عبخ التخاب خاصة في ضل وجػد السدح العاـ
ػ لشطاـ الذيخ العقارؼ، ليذ للأفخاد ػ ومغ خلاؿ ما سبق تتزح الأىسية القر    

فحدبت بل لمجولة بأكسميا فلا يسكغ تحقيق التشسية و التصػر دوف وجػد نطاـ شيخ 
 .عقارؼ فعاؿ قادر عمى حساية حقػؽ الجسيع

 
  .لفرع الثالث: أنهاع أنظسة الذير العقاري ا

                                                           
 .  ، المتعلك بتؤسٌس السجل العماري، السالف الذكر.34-53من المرسوم التنفٌذي، رلم  05أنظر المادة .  1
 .  14. حسٌن عبد اللطٌف حمدان، المرجع السابك، ص  4
. كرٌمة فردي، الشهر العماري فً التشرٌع الجزائري، رسالة ماجستٌر فً الحموق، تخصص لانون خاص، فرع  4

 .  13،ص4995المانون العماري، كلٌة الحموق و العلوم السٌاسٌة، جامعة الإخوة منتوري، لسنطٌنة، 
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  :أولا: الذير العقاري الذخري
يعتبخ نطاـ الذيخ الذخري أوؿ أنطسة لمذيخ العقارؼ ضيخ في العرخ الحجيث     

وتبشتو مختمف الجوؿ يشذئ في البمج الػاحج سجل عاـ أو عجة سجلات في مخاكد كل إقميع 
يػجج ليا إدارة الذيخ العقارؼ، و بعجىا تػجيت جسيع الجوؿ إلى نطاـ الذيخ بعج ضيػره 

  . العقارؼ  الائتسافالسعاملات العقارية و دعع  استقخارحقيق الحؼ أثبت أنو الأججر في ت
يعتبخ نطاـ الذيخ الذخري مغ أقجـ أنطسة الذيخ : الذخري رتعريف نظام الذي/1

أغمب الجوؿ أساسا لمحفع العقارؼ و شيخ  اتخحتوسبجأ حيث الالعقارؼ بعج إقخار 
السعاملات العقارية، و يتسيد نطاـ الذيخ الذخري بأف التدجيل فيو يتع تشصبق لأسساء 
الأشخاص دوف الحاجة إلى الشطخ لمعقار محل الترخؼ مغ مػقع وحجود و مداحة، و 

 .1إنسا يشطخ إلى اليػية الكاممة للأشخاص اليالكيغ أو الحيغ تعاممػنو
ومغ ىشا جاءت تدسية ىحا الشطاـ ىخ الذخري، حيث تتع عسمية الذيخ في نػعيغ       

مغ الدجلات، سجل يسدظ حدب التختيب الدمشي لتقجيع العقػد الستزسشة معاملات 
عقارية لإجخاء الذيخ و سجل يسدظ حدب التختيب الأبججؼ لأسساء كل الأشخاص 

  .2القائسيغ بسختمف الترخفات العقارية
نطاـ الذيخ الذخري، فقبل الإصلاحات  اعتسجتتعتبخ فخندا أحج أىع الجوؿ التي و   

كاف ىحا الشطاـ يترف بالرفات التقميجية ، 1955أدخميا السذخع الفخندي سشة  التي
  : التالية

عمى  قزائيةأف عسمية التدجيل يقػـ بيا مػضف إدارؼ عادؼ، ليدت لجيو أؼ سمصة  -1
 . الأعساؿ السصمػبة تدجيميا، أؼ أف التدجيل يتع عمى مدؤولية أصحاب العلاقة

  إلدامية.عسمية التدجيل غيخ  -2
أف أساس التدجيل في ىحا الشطاـ ىػ الذخز أؼ صاحب الحق السصمػب قيجه، و  -3

 .3ليذ العقار الجارؼ عميو الحق
ىحه الرفات فإف نطاـ الذيخ العقارؼ العيشي يشذأ في البمج الػاحج سجل  ىو بشاء عم     

، 1عاـ أو سجلات في مخاكد الأقاليع يخصج بيا كل ترخؼ مشذئ حقا عيشيا عقاريا

                                                           
 . 11. جمال بوشنالة، المرجع السابك، ص  1
 .  13،17. جمال بوشنالة، المرجع نفسه، ص 4
. جورج ن شدراوي، الوجٌز فً التحدٌد و التحرٌر و السجل العماري، المإسسة الحدٌثة للكتاب لبنان، الطبعة  4

 . 13، ص4919الثالثة، 
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، فلا يعتسج عمى مػاصفات العقار محل التعامل، و اعتباركل شخز محل  اسعويعتبخ 
 . 2السالكيغ و الحيغ تعاممػا فيوإنسا يشطخ إلى اليػية الكاممة للأشخاص 

صػب مرالح  الاتجاهفإذا أراد شخز معخفة الػضعية القانػنية لعقار معيغ، فعميو   
في  الاسعالكامل لراحب العقار، أيغ يتع البحث عغ ىحا  بالاسعالذيخ العقارؼ مخفق 

التالي سيتع الدجلات السعجة لمذيخ، فإذا تظ إيجاده فيحا معشاه أنو ترخؼ في العقار، و ب
السالظ الججيج، و بالتالي صاحب السرمحة لا يسكشو معخفو سػػ  باسعتدجيل العقار 

  .3الذخز الحؼ تعامل في العقار، و لا يسكشو معخفة ما أتقل العقار مغ حقػؽ 
ممكية العقار  اكتدابو في البلاد التي تأخح بشطاـ الدجل الذخري، يتدع نصاؽ    

الأشخاص، يتيح سيخ الترخفات  باسعالترخفات و الحقػؽ  بػضع اليج، حيث أف تدجيل
التي ترجر مغ غيخ السالظ الحقيقي، و بالتالي لا يعتبخ التدجيل الذخري دليلا قاشعا 
عمى ممكية السترخؼ إليو لمعقار، و لا يجػز التسدظ بيحا التدجيل أماـ الغيخ الحؼ 

  .4ممكية العقار بالتقادـ اكتدب
لسا سبق قج يترخؼ أحج الأشخاص غيخ السالظ الحقيقي لمعقار بالبيع، و  استشاداو    

في الدجلات السخررة لمذيخ، و إذا ترخؼ السالظ  باسسويدجل ىحا الترخؼ 
، ويكػف حيشئح لشفذ باسسول ىحا الترخؼ أيزا دجالحقيقي لمعقار بشفذ الترخؼ، في

 .5ممظ الغيخالعقار ترخفات مختمفاف أو أكثخ، و بالتالي يكثخ بيع 
 مبادئ نظام الذير الذخري:/2

 مسا سبق ندتخمز أف نطاـ الذيخ الذخري يقػـ عمى السبادغ التالية:      
أف نطاـ الذيخ الذخري يختكد عمى أسساء الأشخاص الحيغ ترجر عشيع  (_أ

 .6الترخفات العقارية الػاجبة الذيخ
الترخفات التي يتع شيخىا لا ليذ لشطاـ الذيخ الذخري أؼ قػة ثبػتية، حيث أف  ب(_

تخزع لمتجقيق و الخقابة مغ السػضف السدؤوؿ عغ عسمية التدجيل، و يتع إشيارىا حتى 
                                                                                                                                                                                

. عبد الحمٌد الشواربً، اجراءات الشهر العماري فً ضوء المضاء و الفمه، منشؤة المعارف بالإسكندرٌة،  1

  94، ص 1000مصر،
 .15، ص السابكدراوي، المرجع . جورج ن ش 4
 .  92-94. عبد الحمٌد الشواربً، المرجع نفسه، ص  4
   ، 4914. خالد عدلً أمٌر، أحكام و اجراءات شهر الملكٌة العمارٌة، دار الفكر الجامعً، مصر، الطبعة الأولى،  2

 .  42-44ص 
 .  12. مجٌد خلفونً، نظام الشهر العماري فً المانون الجزائري، المرجع السابك، ص  7
 .  15. جمال بوشنالة، المرجع السابك، ص  3
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و إف كانت قابمة للإبصاؿ أو الفدح حتى بعج شيخىا، مسا يتختب عشو قاعجتيغ أساسيتيغ 
 : ىسا
أف الذخز لا يسمظ ، فلا يسكشو الترخؼ في حق عيشي إلا إذا كاف ىػ مالكو، فقج * 

يقػـ شخز ببيع عقار لذخز آخخ، ثع يجعي شخز ثالث ممكية ىحا العقار سػاء 
العقار، و ىشا لا يحػؿ شيخ  استخادبدشج صحيح أو لأنو يجعي ممكيتو بالتقادـ، فيصمب 

 .1 الاستخدادعقج البيع دوف 
خز لا يدتصيع أف يشقل لغيخه أكثخ مسا ىػ، و بالتالي لا يسكغ أف يطيخ أف الذ * 

الذيخ الذخري العيػب التي قج تذػب الحق مػضػع الترخؼ، فعمى سبيل الجفػع أو 
 .2بيا في مػاجية السترخؼ الاحتجاجالصعػف التي كاف يسكغ 

التي وجيت  الانتقاداتعجـ تستع نطاـ الذيخ الذخري بأؼ قػة ثبػتية تعج أحج أىع 
 .3لشطاـ الذيخ الذخري

  : تقييم نظام الذير الذخري/3
مغ خلاؿ تعخيف نطاـ الذيخ الذخري، و بياف مبادئو، و يسكغ أف ندتشتج مداياه )أولا( 

 .(وعيػبو )ثانيا
  :  عيهب نظام الذير الذخري. 1.3

يؤدؼ يطيخ لشا مغ خلاؿ تعخيف نطاـ الذيخ الذخري، ومغ أف نطاـ الذيخ الذخري 
 :دوره في إعلاـ الجسيػر بػقػع ترخفات عقارية معيشة، إلا أنو يحػؼ مداوػ عجيجة أىسيا

 اسعالسترخؼ، تجعل السذتخؼ لا يعخؼ إلا  اسعقياـ عسمية الذيخ العقارؼ عمى  -(أ
الذخز السترخؼ في العقار دوف معخفة الأعباء التي تخد عميو، مسا يجعل عسمية 

 .4صعبة خاصة في حالة تذابو الأسساءالبحث عغ السمكيات العقارية لمسػاششيغ 
 
إف ىحا الشطاـ لا يعصي لمسترخؼ إليو أؼ ضسانة لمسترخؼ إليو أؼ ضسانة   -(ب

ىػ مخض لمسشازعة في أؼ وقت، و بالتالي بثبػت الحق السترخؼ فيو برفة نيائية، بل 

                                                           
 . 17الشهر العماري فً المانون الجزائري، المرجع السابك، ص . مجٌد خلفونً، نظام  1
  93. عبد المجٌد الشواربً، المرجع السابك، ص  4
  .54دور المسح العماري فً إثبات الملكٌة فً التشرٌع الجزائري ، السالف الذكر، ص . رٌم مراحً،  4
 .  52، ص نفسه. رٌم مراحً، المرجع  2

 

 



  الفصل الثانً: شهر الأحكام المضائٌة العمارٌة
 

20 
 

لا يعصي لخاغبي التعامل مع السترخؼ إليو أؼ ثقة بأنو صاحب مػضػع الترخؼ 
 .1السذيخ لرالحو

إف التحخؼ عمى حالة عقار معيغ يقزي أف يكػف السدتكذف عارفا و متحققا مغ  -ج(
 .2الكامل لمسمظ الحقيقي لمعقار خلاؿ مجة الكذف الاسع

  . وجػد عجة سشجات لسمكية عقار واحج احتساؿيبخز في الشطاـ  -د(
إف الترخفات العقارية في نطاـ الذيخ الذخري قابمة لمصعغ، فيي ميجدة بالدواؿ،  -و(

 .3السمكية العقارية  استقخارمسا ييجد 
و  الاقترادؼإف لعيػب ومداوغ نطاـ الذيخ الذخري، أثخا سمبيا عمى التصػر  -ي(

 .4لمجوؿ الاجتساعي
 . مزايا نظام الذير الذخري: 2.3

 رغع كثخة العيػب و السداوغ في نطاـ الذيخ الذخري، إلا أنو لا يخمػ مغ السدايا نحكخ
  : أىسيا

إف مجخد شيخ الترخفات يعج قخيشة عمى ممكية العقار مغ شخؼ الذخز الحؼ  -(أ
سجل الترخؼ، حتى و إف كانت ىحه القخيشة بديصة و قابمة لإثبات العكذ، مسا يعشذ 
أف ىحا الشطاـ يؤدؼ دوره في إعلاـ الجسيػر بػقػع ترخفات عقارية معيشة، كسا أف الجفع 

في العقار ىػ  السبالغة، فغالبا ما يكػف السترخؼ بتعجد سشػات السمكية فيو الكثيخ مغ
 .5السالظ الحقيقي لو

إف إجازة الصعغ في الترخفات السذيخة تعج حساية السالظ الحقيقي مغ ترخؼ  -ب( 
 .6الغيخ في ممكو

 باىزة إف ىحا الشطاـ لا يتصمب عسمية مدح العاـ، ىحه العسمية تكمف مبالغ مالية  -ج(
 .7وؿ تحسميالا يدع الكثيخ مغ الج

                                                           
 . 10. جورج ن شرداوي ، المرجع السابك، ص  1
  . 97. عبد المجٌد الشواربً، المرجع السابك، ص  4
 .  41-49، المرجع السابك، ص. جمال بوشنالة 4
 .  13-17. مجٌد خلفونً، نظام الشهر العماري فً المانون الجزائري، المرجع السابك، ص  2
 . 14ٌف حمدان، المرجع السابك، ص . حسٌن عبد اللط 7
 .  429. خالد عدلً أمٌر، اكتساب الملكٌة العمارٌة بالحٌازة، دار الفكر الجامعً، مصر ، دون طبعة، ص  3
 .  44، صنفسه. جمال بوشنالة، المرجع  5
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يتزح مسا سبق أف نطاـ الذخري لا يرمح أف يكػف نطاما لمذيخ العقارؼ، لأنو  * 
في السعاملات العقارية، مسا أدػ إلى ضيػر نطاـ آخخ،  الائتسافيحقق القجر الكافي مغ 

  . العيشي ألا وىػ نطاـ الذيخ
  : . مهقف السذرع الجزائري من نظام الذير الذخري3.3 

نطاـ الذيخ الذخري، و ىحا لعجة  اعتسجمباشخة  الاستقلاؿنجج السذخع الجدائخؼ بعج 
القاضي بتسجيج العسل بالقػانيغ الفخندية إلا  153-62أىسيا صجور القانػف رقع  اعتبارات

ما كاف مشيا مخالفا لمديادة الػششية، ىحا بالإضافة للأوضاع الرعبة التي كانت تعخفيا 
 .1 تدسح بتبشي نطاـ الذيخ العيشيالجدائخ و التي لا

الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ، و تأسيذ الدجل  74-75و برجور الأمخ       
أعمغ السذخع الجدائخؼ عغ  62-76و   63-76العقارؼ، الحؼ تلاه السخسػميغ التشفيحيغ 

  .2تبشي الشطاـ العيشي كشطاـ لمذيخ العقارؼ في الجدائخ
غيخ أف السذخع الجدائخؼ فيع صعػبة تجديج نطاـ الذيخ العيشي عمى أرض الػاقع،      

بدبب السجة الدمشية التي تتصمبيا عسمية مدح الأراضي، و السبالغ السالكية الكبيخة التي 
تدتجعييا، أقخ العسل بالشطاـ الذيخ الذخري في السشاشق الغيخ مدسػحة، حيث ورد في 

عمى أنو :" إف العقػد و القخارات القزائية التي تكػف  74-75مغ الأمخ  27السادة 
ية و التي تخز عقارات أو حقػؽ عيشية ريفية مػجػدة ر مػضػع إشيار في محافطة عقا

في مجسػعة بصاقات عقارية  انتقاليةفي بمجية لع يعج فييا مدح الأراضي، تفيخس برفة 
 .3ب مخسػـمؤقتة تسدظ عمى الذكل الفخدؼ شبقا لكيفيات محجدة بسػج

الستزسغ تأسيذ الدجل العقارؼ تزسغ أحكاـ  63-76و السخسػـ التشفيحؼ رقع      
في الباب الدادس تتزسغ صخاحة تسجيج العسل بشطاـ الذيخ الذخري، ومشيا  انتقالية
التي تذيخ إلى قياـ السحافطػف العقارييغ يسدظ بصاقات عقارية في الأراضي  113السادة 

 . 4السالكيغ العقارييغ باسعالتي لع يذسميا عسمية مدح الأراضي و يتع إشيارىا 

                                                           
الشهر العماري فً التشرٌع الجزائري، رسالة ماجٌستٌر فً حموق، تخصص لانون خاص، فرع . كرٌمة فردي،  1

 .  31ص   ،لانون عماري، كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة، جامعة الإخوة منتوري، لسنطٌنة
، السالف العماري سجلتضمن اعداد مسح الأراضً العام و تؤسٌس الالم 52-57من الأمر  4-4-1أنظر المواد  . 4

 . الذكر
 .  من نفس الأمر 45. المادة  4
 .  47. مجٌد خلفونً، نظام الشهر العماري فً المانون الجزائري، مرجع سابك، ص  2
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و تتزسغ مجسػعة البصاقات العقارية بصاقات فخدية لمسالكيغ، شبقا لشسػذج يحج بقخار    
 .1مغ وزيخ السالية

السمكية عغ شخيق التقادـ السكدب بسػجب  اكتدابكسا أف القانػف السجني مازاؿ يكخس   
 .2ومشو و ما يمييا 823السادة 

 ثانيا: نظام الذير العيشي : 
نطاـ الذيخ العيشي ىي دولة أستخاليا، بفزل بخنامج الديج "تػرانذ" أوؿ دولة عخفت      

الستعمق بتشطيع السمكية العقارؼ، و الحؼ تع الترػيت عمى مذخوع القانػف الخاص بو 
 .3قانػف تػرانذ اسع، و أشمق عمى ىحا القانػف 1858السقجـ لمبخلساف في عاـ 

 /_ تعريف نظام الذير العيشي :1 
اـ الذيخ العيشي أيزا بشطاـ الدجل العيشي أو العقارؼ، حيث تتع عسمية يعخؼ نط       

الذيخ في ىحا الشطاـ عمى أساس العقارات و ليذ الأشخاص السالكيغ ليا، فتذكل ما 
الحؼ يسدظ بحدب أرقاـ العقارات، ىحه الأرقاـ تسشح لمعقارات  التجارؼ يدسى بالدجل 

وتختب ىحه  تخريز بصاقة عقارية لكل عقار،يتع مػجب عسمية مدح الأراضي العاـ، و 
 . 4البصاقات حدب الأرقاـ السسشػحة ليا أثشاء عسمية مدح الأراضي 

يتسيد نطاـ الذيخ العيشي بأف السمكية و سائخ الحقػؽ العيشية الػاردة عمى العقارات      
بب لا تكدب فيو إلا بالذيخ، سػاء كانت حقػؽ عيشية أصمية أو تبعية و أيا كاف س

ومتى تع إثبات بياف معيغ في الدجل العقارؼ، فإف ىحا البياف يعج بسثابة الحقيقة  اكتدابو
 . 5السصمقة، لأنو لا يجػز وفق ىحا الشطاـ شيخ أؼ ترخؼ إلا بعج التثبت مغ صحتو

لا يكػف الذيخ فييا عمى أساس أسساء الأشخاص الرادرة مشيع ترخفات، بل عمى     
بسعشى أف الدجل الحؼ يتع فيو الذيخ لا يسدظ بحدب أسساء  أساس العقارات ذاتيا،

 .6الأشخاص بل بحدب أرقاـ العقارات
 
 

                                                           
 . ، السالف الذكرالمتضمن تؤسٌس السجل العماري 34-53من المرسوم  114. أنظر المادة  1
 .  71، ص 4914. لٌلى زرولً، المنازعات العمارٌة، دار هومة، طبعة الأولى، الجزائر،  4
 .  10، ص 1003. أنظر ادوارد عٌد، الأنظمة العمارٌة، التحدٌد و التحرٌر، الطبعة الثانٌة، مطبعة المثنى، لبنان،  4
 .  97. عبد المجٌد الشواربً، المرجع السابك، ص  2
 .  42لمرجع السابك، ص. جمال بوشنالة، ا 7
 . 93، ص نفسه. عبد الحمٌد الشواربً، المرجع  3
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  . مبادئ نظام الذير العيشي  -/2
  : يقػـ نطاـ الذيخ العيشي عمى خسدة مبادغ أساسية و تتسثل في ما يمي  
  : (_ مبدأ التخريصأ

مبجأ الذيخ العيشي عمى تخريز صفحة أو بصاقة عقارية لكل عقار، يتع تجويغ  يقػـ
جسيع الترخفات الػاقعة عمى العقار في تمظ الرفحة، فيي تسثل وسيمة لإعلاـ الغيخ 

 .1بكل ما تعمق بالعقار و مخاجعة القيػد الػاردة عميو
  :ب(_ مبدأ القيد السظلق

وفق ىحا ليذ لمترخفات أو القيػد الػاردة عمى عقار أؼ حجية عمى الغيخ، و لا      
تشذأ حتى بيغ الستعاقجيغ أنفديع، إلا مغ تاريخ قيجىا في الدجل العقارؼ، فالذيخ ىػ 

 .2مرجر الحق 
  : ج(_ مبدأ القهة الثبهتية السظلقة 
بسػجب ىحا السبجأ، فإف إثبات السمكية غيخ مسكغ بالشدبة لمذخز غيخ السقيج في      

الدجل العيشي، مسا يعشي وجػد قخيشية قاشعة لا تقبل إثبات العكذ عمى ممكية العقار أو 
الحق العيشي، و بالتالي فإف ىحا الترخؼ صحيح و خاؿ مغ العيػب، لأف شيخ 

كاف مرجرىا، فيربح السترخؼ في مأمغ مغ  الترخفات يصيخىا مغ كل العيػب ميسا
  .3كل دعػػ تخفع ضجه بخرػص ىحا الترخؼ

  : د(_ مبدأ السذروعية
الخاضعة لمذيخ العقارؼ تدبقيا عسمية لمتأكج مغ خمػىا مغ أؼ عيب،  السذاريعإف      

  .4لأف القاعجة في الشطاـ العيشي أف التدجيل بإرادة الذيخ العقارؼ يشذئ الحق العيشي
عمى أنو:" يحقق السحافع العقارؼ، العقج  63-76مغ السخسػـ  105كسا تذيخ السادة   

 . 5ليذ غيخ مذخوع أو مشاؼ للأخلاؽ أو مشاؼ لمشطاـ العاـ بكل وضػح "
وليذ لمسحافع العقارؼ أف يسذ بأصل الدشج أو تعجيمو، وإنسا يكتفي بخفس إجخاء 

 .6الإشيار
                                                           

 .   95، ص عبد الحمٌد الشواربً، المرجع نفسه  . 1
 . 45، ص 1055. عبد التواب معوض، السجل العٌنً علما وعملا، در الفكر العربً، مصر  4
 . 41-49. جمال بوشنالة، المرجع السابك، ص  4
 .  40، المرجع نفسه، ص . عبد التواب معوض 2
  .، المتضمن تؤسٌس السجل العماري، السالف الذكر 53/34من المرسوم  197. أنظر المادة  7
 .  43-47مجٌد خلفونً، نظام الشهر العماري فً المانون الجزائري، مرجع سابك، ص  . 3



  الفصل الثانً: شهر الأحكام المضائٌة العمارٌة
 

74 
 

  و(_ مبدأ حظر التقادم السكدب:
السمكية، غيخ أنو في ضل نطاـ الذيخ العيشي، لا  اكتدابإف التقادـ وسيمة مغ وسائل   

السمكية العقارية، وذلظ لتعارضو مع مبجأيغ مغ  اكتدابيسكغ أف يكػف سببا مغ أسباب 
الثبػتية، و المحاف يقتزياف بأف  ةمبادغ الذيخ العيشي، و ىسا مبجأ القيج السصمق ومبجأ قػ 

في الدجل العيشي كسالظ لمعقار يربح في مأمغ مغ أف يفاجأ بأؼ مغ يدجل اسسو 
 اكتدابيامغترب يدعع ممكيتو لمعقار، و بشاء عمى ذلظ فإف الحقػؽ الغيخ مذيخة يسكغ 

 .1لظ خخوجا عمى مبجأ حطخ التقادـبالتقادـ دوف أف يعتبخ ذ
  :تقييم نظام الذير العقاري العيشي -/3

تفادػ نطاـ الذيخ العقارؼ العيشي الكثيخ مغ عيػب نطاـ الذيخ الذخري، ورغع ىحا 
 فيػ لا يخمػ مغ العيػب.

  :مزايا نظام الذير العيشي -3/1
 : يتستع نطاـ الذيخ العقارؼ العيشي بسدايا عجيجة

يتسيد نطاـ الذيخ العيشي بالػضػح، لأف الدجل العقارؼ يتزسغ كافة البيانات  -1
عمى  الاشلاعالستعمقة بالعقار، فسغ يحتاج لأؼ بيانات عغ عقار معيغ فميذ عميو سػػ 

 .2الرحيفة السخررة ليحا العقار
نطاـ الذيخ العيشي يقمل مغ لمسشازعات عمى السمكية العقارية و الحقػؽ العيشية  -2

الستفخغة عشيا، كسا يؤدؼ إلى تثبيت مداحة العقار و ضساف عجـ التعجؼ عميو أو 
 .3عمى جدء مشو، و ىحا راجع لتستع ىحا الشطاـ بسبجأ التخريز الاستيلاء

في السمكية و تػفيخ الثقة بيا، وىحا يذجع  استقخارنطاـ الذيخ العيشي يؤدؼ إلى   - 3
و  الاقتراديةالعقارؼ، مسا يداىع في التشسية  الائتسافعمى التعامل في العقارات، و يعدز 

 .4 الاجتساعية
إف ضبط الدجل العقارؼ عمى الدجل العقارؼ عمى أسذ سمسية يسكغ الجولة مغ  -4

سػـ و فخض الزخائب عمى السالكيغ إحكاـ مخاقبتيا عمى الدػؽ العقارية، و تحريل الخ 
 . 5لفائجة الخديشة العسػمية

                                                           
  . 44، صالسابك. جمال بوشنالة، المرجع  1
 .  34. عبد التواب معوض، المرجع السابك، ص  4
 .  71خالد عدلً أمٌر، المرجع السابك، ص  . 4
 . 74. خالد عدلً أمٌر، المرجع نفسه، ص  2
 . 13. حسٌن عبد اللطٌف حمدان، المرجع السابك، ص  7
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نطاـ الذيخ العيشي يتفادػ تأثيخ العيػب و الأخصار الشاجسة عغ تذابو الأسساء،  -5
فصالسا أف العقار ىػ الأساس الدجل العقارؼ، فلا مجاؿ لسذكل تذابو الأسساء، كسا 

تدتخخج مغ مرجر واحج و ىػ  يزسغ ىحا الشطاـ عجـ تعارض سشجات السمكية لأنيا
 .1البصاقة العقارية

 عيهب نظام الذير العيشي : -3/2 
 رغع كل السدايا التي يتستع بيا الشطاـ الذيخ العيشي، فقج وجيت لو الدياـ التالية.      

إف تصبيق نطاـ الذيخ العيشي، يدتمدـ القياـ بعسمية مدح الأراضي لكافة أرجاء البلاد  /1
و تحجيج مػقع و حجود و مداحة و أشػاؿ، و إجخاء تحقيق إثبات صحة الحقػؽ العيشية 

 . 2اقتراديابكل عقار، مسا يتصمب مراريف كبيخة، لحا فيػ و يشتذخ في البلاد الستقجمة 
لعيشي يزحي بسرمحة السالظ الحقيقي لرالح مكتدب العقار، و إف نطاـ الذيخ ا /2

 .3ذلظ بسا يتستع بو مغ قػة ثبػت مصمقة
إف تخريز بصاقة عقارية أو عجة بصاقات عقارية أمخ صعب التصبيق في البمجاف  /3

التي تتجدأ فييا السمكية إلى أجداء كثيخة ججا، خاصة في حالة السيخاث أيغ تقدع العقارات 
 . 4يغ لأجداء صغيخة ججا مغ العقارالسػروثة، فيربح كل شخز أو عجة أشخاص مالك

حجة عقارية لا ديو بػضع حج أدنى لمسداحة تعتبخ كػ غيخ أف ىحا الأمخ يسكغ تفا /4
 .5يسكغ التشازؿ عشيا

  : مهقف السذرع الجزائري من نظام الذير العيشي -3/3
الستعمق بإعجاد مدح الأراضي  12/11/1975السؤرخ في  74-75برجور الأمخ:      

لشطاـ الذيخ  الانتقاؿالعاـ و تأسيذ الدجل العقارؼ، يكػف السذخع قج أعمغ صخاحة عغ 
 العيشي. 

الدالف الحكخ و السخسػميغ التشفيحييغ  74-75إف تفحز السػاد الػاردة في الأمخ      
الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ،  63-76الستعمق بإعجاد مدح الأراضي و  76-62

                                                           
 .  10. مجٌد خلفونً، نظام الشهر العمار فً المانون الجزائري، المرجع السابك، ص  1
 .  47-42جمال بوشنالة، المرجع السابك، ص  . 4
 .  13-12، ص 4993. عبد الوهاب عرفه، الوجٌز فً السجل العٌنً، دار المطبوعات الجامعٌة، مصر، عام  4
 .  09، ص دور السمح العماري فً إثبات الملكٌة فً التشرٌع الجزائري، السالف الذكرحً، مرا. رٌم  2
 .  45، ص نفسه. جمال بوشنالة، المرجع  7
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السذخع الجدائخؼ لشطاـ الذيخ العيشي الحؼ يعتسج عمى مدح الأراضي  انتياجليطيخ جميا 
 .1 74-75مغ الأمخ  03و 02و 01لسػاد كأساس لو و ىحا جميا مغ خلاؿ ا

ىػ نطاـ  74-75وبالتالي فإف نطاـ الذيخ العقارؼ في الجدائخ يعج صجور الأمخ      
 ل التخاب الػششي، نطاـ شيخمغ عسمية مدح الأراضي عبخ كام الانتياءمددوج إلى غاية 

و مؤقتة أخح بشطاـ الذيخ الذخري في  انتقاليةعيشي كأصل عاـ، و كإنذاء و كسخحمة 
 . 2السشاشق الغيخ السسدػحة 

  يئة السكلفة بعسلية الذير العقاري.السظلب الثاني: الي
 

 الفرع الأول: مفيهم السحافظة العقارية و تشظيسيا.
تعتبخ السحافطة العقارية آلية مغ الآليات التي يعتسج عمييا السذخع الجدائخؼ في      

، و سشتشاوؿ في ىحا الفخع 3ء إدارؼ يقػـ بأداء خجمة عسػميةالحفع العقارؼ، و بشا
  عشرخيغ تعخيف السحافطة العقارية و تشطيسيا )أولا(، ثع مياـ ىحه الييئة )ثانيا(

 .ارية أولا: تعريف السحافظة العق
السحافطة العقارية ىي ىيئة إدارية عسػمية تداوؿ مياميا تحت وصاية وزيخ السالية،     

الستعمق بإعجاد  74-75مغ الأمخ رقع  20يديخىا محافع عقارؼ، أحجثت بسػجب السادة 
مدح الأراضي العاـ مغ أجل أداء الػضائف الأساسية، تأسيذ الدجل العقارؼ، مدظ 
مجسػعة البصاقات العقارية تدميع الجفاتخ العقارية، شيخ السحخرات الخسسية الخاضعة 

حق عيشي  انقزاءلمذيخ العقارؼ التي تخمي إلى انذاء أو تعجيل ونقل أو ترخيح أو 
افة إلى شيخ الترخفات الػاردة عمى بعس السشقػلات وبعس العقػد عقارؼ، بالإض

 .4لإدارية التي تشاوؿ حقػقا شخرية ا
فالسذخع الجدائخؼ لع يعخؼ السحافطة العقارية، و تخؾ ذلظ لمفقو حيث ركد فقط عمى     

 .5شبيعتيا القانػنية كسخفق و صفة السدؤوؿ عغ إدارتيا

                                                           
 . ، السالف الذكراعداد مسح الأراضً العام و تؤسٌس السجل العماري 52-57من الأمر  94-94-91. أنظر المواد  1
 .  29-40. جمال بوشنالة، المرجع السابك، ص  4
 . 54. حازم عزوي، المرجع السابك، ص  4
 . 54-54. مجٌد خلفونً، المرجع السابك، ص  2
سً، الشهر العماري كآلٌة لحماٌة الملكٌة العمارٌة فً التشرٌع الجزائري، مذكرة ماستر، تخصص . طلحة محمد غلٌ 7

 .  20لانون اداري، كلٌة الحموق و العلوم السٌاسٌة، جامعة محمد خٌضر بسكرة، الجزائر، ص 
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 شيار العقارؼ، تسج الجسيػر بالسعمػمات الكافيةفيي مرمحة شيخ عمى عسمية الإ    
 .  1حػؿ الػضعية القانػنية لمعقارات

الجولة و نطستيا في تذخيعاتيا  أنذأتياإذا تعتبخ مغ أىع الآليات القانػنية التي      
السمكية العقارية و حساية الحقػؽ، يتػلى  استقخارالجعامة الأساسية في ضبط و  باعتبارىا

تديخىا مػضف عسػمي يجعى السحافع العقارؼ، يعسل عمى رقابة مجػ قانػنية الػثائق 
 .  2السقجمة لمذيخ العقارؼ 

 
 ثانيا: تشظيم السحافظة العقارية. 

 63-76مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  04أما بالشدبة لتشطيسيا تقدع حدب السادة      
الستزسغ تأسيذ الدجل العقارؼ السعجؿ و الستسع إلى مكاتب محافطة في كل بمجية، و 

كل مكتب يسكغ أف يستج إلى عجة بمجيات، وفي ىحه الحالة  اختراصفإف  انتقاليةبرفة 
الإقميسي لكل مكتب محافطة  الاختراصيحجد وزيخ السالية بسقتزى قخار الإقامة و 

يل رئيذ مكتب السحافطة يخزع لشفذ الػاجبات و عقارية، و يديخ السكتب مغ ق
         .السدؤوليات التي يخزع ليا السحافطػف العقاريػف 

مغ السخسػـ  17أما الأقداـ الجاخمية لمسحافطة العقارية، فقج أشارت إلييا السادة      
الستزسغ تشطيع السرالح الخارجية لأملاؾ الجولة و الحفع  65-91التشفيحؼ رقع 

 .3العقارؼ 
بقػليا :" يبيغ التشطيع الجاخمي لسفتذيات أملاؾ الجولة و الحفع العقارؼ في شكل أقداـ و 

 ".شخوط يديخىا بقخار مغ الػزيخ السكمف بالسالية 
وتزع مجيخية الحفع العقارؼ في الػلاية مرمحتيغ اثشيغ، و يسكغ لكل مرمحة       

حدب أىسية السياـ السدتصمع بيا أف تزع مغ مكتبيغ إلى ثلاث مكاتب، يحجد تشطيسيا 
 .4بسػجب قخار مغ الػزيخ السكمف بالسالية

                                                           
فرع عمود و المسإولٌة . منى تموح، النظام المانونً للمحافظة العمارٌة فً التشرٌع الجزائري، مذكرة ماجستٌر،  1

 .  11، ص  4992كلٌة الحموق، جامعة الجزائر،
 .  97. عمر تمٌجفدٌن، المرجع السابك، ص  4
4
، المتضمن تنظٌم المصالح الخارجٌة لأملان الدولة، والحفظ 37-01رلم  ، من المرسوم التنفٌدي15. أنظر المادة  

 (. 93/94/1001، المإرخة فً 19العماري، )الجرٌدة الرسمٌة، العدد 
 . من نفس المرسوم  14أنظر المادة .  2
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قارؼ مكتدب السحافع العقارؼ: أوكمت ميسة تدييخ السحافطة العقارية لمسحافع الع * 
صاحب الرفة و  باعتبارهالسدؤوؿ الأوؿ في عسمية حفع الػثائق العقارية،  باعتباره

 .1لتػافخ كل الذخوط القانػنية الػاجبة الاختراص
 

 الفرع الثاني: أقدام السحافظة العقارية: 
 : تتكػف السحافطة العقارية مغ ثلاثة أقداـ 
وىػ أىع الأقداـ حيث يباشخ الإجخاءات الأولية  ا( قدم الإيداع و عسليات السحاسبة: 

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

ت عمى الأقل داخل إدارة أملاؾ سشػا  05أو السخاقبيغ السثبتيغ بيحه الرفة ذات الأقجمية 
الجولة أو الحفع العقارؼ، حيث يقػـ القدع بفحز العقػد و الػثائق السػدعة و السدجمة، 
ثع يتع دراستيا شكميا و مػضػعيا، كسا يتع متابعة تحريل الخسػؿ الخاصة بعسمية الذيخ 

 .2يغالعقارؼ ومدظ الإيجاع و البصاقات الخاصة بالزباط العسػمييغ أو السحخر 
الحؼ يحجد قائسة السشاصب  116-92كل الذخوط في السخسػـ التشفيحؼ  استيفائيابعج   

العميا في السرالح الخارجية لأملاؾ الجولة و الحفع العقارؼ و شخوط التعيغ فييا و 
 .3ترشيفيا 

رئيذ قدع يخزع في  ب( قدم مدك الدجل العقاري و تدليم السعلهمات : يترأسو
تعييشو لشفذ الذخوط الدابقة و يتكفل بتختيب و تشطيع مختمف العقػد و الػثائق التي تع 

الإضافة إلى مدظ الدجل العقارؼ و بشيخىا ضسغ مرشفات الأحجاـ الخاصة بحلظ، و 
حتى يربح دليلا ماديا و قانػنيا لمبحث عغ السعمػمات السصمػبة مغ  استيفائوتحديشو و 

 .4خة عغ شخيق ندخيا مقابل رسع ثابتخاد، و إعجاد مدتخخجات عمى الػثائق السذيللأف

                                                           
 . 52. حازم عزوي، المرجع السابك، ص  1
. عمروش الحنٌن، المحافظة العمارٌة فً التشرٌع الجزائري الملتمى الوطنً حول الحفظ العماري وشهر الحموق  4

 .  97العٌنٌة العمارٌة فً الجزائر، ص 
، الذي ٌحدد لائمة المناصب العلٌا فً المصالح 12/94/1004المإرخ فً  113-04المرسوم التنفٌذي رلم .  4

المإرخة فً  41الجرٌدة الرسمٌة، العدد الحفظ العماري والشروط التعٌٌن فٌها وتصنٌفها )الخارجٌة لأملان الدولة و

 . ( 1004مارس  15
.فاطمة الزهراء درٌلو، المحافظة العمارٌة كؤداة لانونٌة للسٌاسة العمارٌة فً الجزائر، فرع المانون العماري، كلٌة  2

 .  53ص 4990لسنطٌنة، الجزائر،  الحموق و العلوم السٌاسٌة، جامعة الإخوة منتوري،
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يختكد عمى ميسة مدح كل العقارات و تحجيج كل  ج(_قدم ترقيم العقارات السسدهحة:
السمكيات التي ىي بجوف سشج قانػني، كسا يتابع إيجاع الػثائق السدحية و السداىسة في 
التحقيقات العقارية السشجدة أثشاء عسميات إعجاد مدح الأراضي، بالإضافة لستابعة 

 .1ميع الجفاتخ العقاريةإعجاد و تد السشازعات الشاتجة عغ عسميات التخقيع العقارؼ، و
 قارية :الدلظة الهصية على السحافظة الع

وضعت السحافطات العقارية تحت وصاية السجيخية العامة للأملاؾ الػششية و ذلظ    
لسخاقبة أعساليا في مجاؿ الحفع، وتزع السجيخية عجة مجيخيات فخعية كالسجيخية الخاصة 

 .2اشات السحافطات العقارية وششيابالحفع العقارؼ ومدح الأراضي لسخاقبة نذ
 

 الفرع الثالث: ميام السحافظة العقارية . 
تباشخ السحافطة العقارية مجسػعة مغ السياـ، تيجؼ مغ خلاليا إلى حساية السمكية    

العقارية و السعاملات الػاردة عمييا، كسا ليا دور في إعلاـ الغيخ بالسعاملات التي يتع 
شيخىا عمى مدتػاىا الإقميسي، و السيسة الأساسية الستػسصة بيحه السرمحة ىي ميسة 

الستزسغ القانػف  58-75مغ الأمخ رقع  793ىحا ما أكجتو السادة الإشيار العقارؼ، و 
 . 3السعجؿ و الستسع يالسجن
الستعمق بتأسيذ الدجل  63-76مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  03وحدب السادة    

 العقارؼ، فيي تقػـ بالسياـ التالية : 
 .إعجاد و مدظ البصاقات العقارية 
 شيار لسختمف الػثائق و السحخرات .إعصاء الإجخاءات اللازمة لصمبات الإ 
  .فحز العقػد و التأكج مغ مجػ تػافخىا عمى الذخوط الذكمية و السػضػعية 
  . إعصاء السعمػمات إلى الجسيػر عشج شمبيا 
 رحفع العقػد و السخصصات و جسيع الػثائق الستعمقة بالعقارات الخاضعة للإشيا. 

 

                                                           
.موسى علٌان، مهنة المحافظ العماري، الملتمى الوطنً حول الحفظ العماري وشهر الحموق العٌنٌة العمارٌة فً  1

 .97الجزائر، ص
 . 51.فاطمة الزهراء رٌلو، المرجع السابك، ص  4
معدل ومتمم متضمن لانون المدنً ال، ال43/90/1057، المإرخ فً  75-57من الأمر رلم  504أنظر المادة   4

 ( .4997، المإرخة سنة 22العدد،،) الجرٌدة الرسمٌة 4997جوان  49، المإرخ فً 19-97بالمانون رلم 
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الدابق فإف السحافع العقارؼ مياـ  مغ السخسػـ 47و 41و 17و11و حدب السػاد    
 راضي و نطاـ الذيخ العيشي و ىي: أخخػ تصمبيا عسمية مدح الأ

 .تخقيع العقارات السسدػحة 
 وثائق مدح الأراضي . استلاـ 
 1ميع الجفاتخ العقارية لأصحابياتد . 

 السظلب الثالث : إجراءات الذير العقاري . 
الخاضعة لعسمية أوجب السذخع الجدائخؼ عمى محخرؼ العقػد و الػثائق الأخخػ     

، حيث تكتدب ثابتا، وتكػف بعج 2ميا لجػ مرمحة التدجيل و الصابعالذيخ، القياـ بتدجي
ذلظ محلا للإيجاع عمى مدتػػ السحافطة العقارية قرج شيخىا، فتكتدب بحلظ الحجية 

 .3ت العقاريةالسعاملا استقخارالكاممة بسا يحقق 
وعميو سف نتصخؽ في ىحا السصمب إلى الإيجاع القانػني لمػثائق و إجخاء عسمية الذعخ     

في )الفخع الأوؿ(، و إلى الإيجاع الغيخ القانػني و مدؤولية السحافع العقارؼ في رفزو 
 في )الفخع الثاني( . 

  الفرع الأول: الإيداع القانهني للهثائق وإجراء عسلية الذير :
متى كانت السحخرات السػدعة بالسحافطة العقارية السخترة إقميسيا لغخض شيخىا      

مدتػفية لكافة الذخوط و القػاعج القانػنية التي أوجبيا السذخع الجدائخؼ، ومخفقة بالػثائق 
 السصمػبة، قاـ السحافع العقارؼ بإجخاء عسمية الذيخ. 

 العقارية . أولا: الإيداع القانهني للهثائق بالسحافظة
إف عسمية إيجاع الػثائق قرج شيخىا، وىي إجخاء قانػني أولي يتع عمى مدتػػ     

السحافطة العقارية، بقدع الإيجاع وعسميات السحاسبة، وتػدع الػثائق السخاد شيخىا في 
 .4الدالف الحكخ 63-76مغ السخسػـ  61الخسسي، شبقا لشز السادة شكميا 

تعج عائقا يقف أماـ سخعة مباشخة  الاختراصإلا أنو مغ الشاحية العسمية، فإف قاعجة 
 .5اشغ السالظ بعيجا عغ مػقع العقارمػ إجخاء الذيخ، خاصة إذا كاف 

                                                           
 .59، صجع نفسه. فاطمة الزهراء رٌلو، المر 1
 . الذكر.المتضمن لانون التسجٌل، السالف  1053-14-90المإرخ فً  197-53من الأمر  107،104أنظر المواد . 4
 25.جمال بوشنالة، المرجع السابك، ص  4
 المتضمن تؤسٌس السجل العماري، السالف الذكر. 34-53، من المرسوم 31.أنظر المادة 2
.خالد رامول، المحافظة العمارٌة كآلٌة للحفظ العماري فً التشرٌع الجزائري، لصر الكتاب، طبعة الأولى، الجزائر،  7

 .07، ص4991
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ويتػلى عسمية الإيجاع حدب الحالة، أشخاص مؤىمػف قانػنا لتحخيخ الػثائق و العقػد 
أو الأشخاص السكمفػف بخجمة ف الإداريػف، الخسسية كالسػثػؽ وكتاب الزبط، و السػضفػ 

إذا تست عسمية الإيجاع لابج أف يكػف تعييغ ىحه الفئة بػثيقة رسسية تثبت صفة ، ف5عامة
 . 1شج عسمية إيجاع الػثائق أو سحبياسػاء ع انتطارىاالسداعج، يتع 

بإيجاعيا في الآجاؿ السحجدة قانػنا،  الالتداـكسا أنو عمى محخرؼ العقػد و الػثائق       
مغ  99و التي تختمف باختلاؼ شبيعة العقج مػضػعو، وىػ ما أكجتو السادة 

مغ  31الدالف الحكخ، إلا أف ىحه الآجاؿ قج ت تعجيميا بسػجب السادة  63-76السخسػـ
لية مغ قانػف السا 353/4، و التي عجلت بجورىا بسػجب السادة 1999قانػف السالية لدشة 

2004 2. 
 .3ىحه الآجاؿ القانػنية مغ شخؼ مػدعي العقػد، بغخض أصحابيا احتخاـوعجـ      

ا مغ يػـ تاريخ التحخيخ إبتجاءً  احتدابيادج، يتع  100لى دفع غخامة مالية مجنية، تقجر بػإ
السجة التي قزاىا السحخر في مرمحة  الاعتبارإلى تاريخ الإيجاع، دوف الأخح بعيغ 

مغ قانػف  31ة بسػجب الساد 1000ىحه الغخامة إلى  التدجيل و الصابع، وقج تع رفع قيسة
 . 4 1999السالية سشة 

وعمى السحافع العقارؼ أف يدجل ىحه الػثائق في نفذ اليػـ السػدع بو الػثائق، و     
نػضحيا عمى إلى جانب ذلظ، فإف لعسمية الإيجاع محل وسجل يعخؼ بدجل الإيجاع، 

 الشحػ التالي : 
 : يختمف محل الإيجاع، باختلاؼ ما إذا كاف الأمخ يتعمق بالتدجيل أو  محل الإيداع

قج الخىغ وحق ع تبعيةالقيج، أؼ بذيخ الحقػؽ العيشية الأصمية أو الحقػؽ العيشية ال
 . 5الإمتياز

 : الدالف الحكخ: عمى أنو: 63-76مغ السخسػـ  41نرت السادة  سجل الإيداع     
 .6يسدظ سجل للإيجاع "" يشبغي عمى السحافع العقارؼ أف 

                                                           
عمر، المضاء العماري،)فً ضوء أحد لرارات الصادرة عن مجلس الدولة والمحكمة العلٌا( دار هومة،  حمدي باشا . 7

 .55ص ،4994بعة ط
 .10عمر تمٌجفدٌن، المرجع السابك، ص  . 1
 . ، السالف الذكرالمتعلك بتؤسٌس السجل العماري 34-53من المرسوم  00أنظر المادة  . 4
 .194ص  خالد رامول، المرجع السابك، . 4
 .1000 المتضمن لانون المالٌة لسنة 1005-14-41من المانون المإرخ فً  41أنظر المادة  . 2
 .149مجٌد خلفونً، المرجع السابك، ص  . 7
 لك بتؤسٌس السجل العماري، السالف الذكر.المتع 34-53من المرسوم  21. أنظر المادة 3
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" يدجل فيو يػما بيػـ وحدب التختيب العجدؼ، وتدميسات العقػد و القخارات القزائية و 
" استلاـكحا الججاوؿ و الػثائق السػحجة قرج تشفيح إجخاء الذيخ، ويدمع إلى السػدع وصل 

 وتاريخو، ومختبتو، بسا يزسغ عسمية الايجاع .يذار فيو إلى مخاجع الإيجاع، 
فقج وضع السذخع قػاعج إجخائية دقيقة تحجد عسمية ونطخا لمجور الياـ لدجل الايجاع، 

 . 1مدكو، وحفطو بسا يجعمو يتشافى عغ أؼ تدويخ
 ثانيا: إجراء عسلية الذير: 

يتعيغ عمى السحافع العقارؼ بعج أف يتأكج مغ الإيجاع القانػني لمػثائق، أف يقػـ بعسمية    
ذخ يػما التالية لتاريخ الإيجاع، فيكػف لمذيخ أثخ فػرؼ، فلا الذيخ خلاؿ مجة خسدة ع

يختج أثخه إلى تاريخ إبخاـ الترخؼ القانػني، وبو يشذأ الحق العيشي إذا لا وجػد لحق 
 السمكية وسائخ الحقػؽ العيشية الأخخػ . 

 .2العقارية و تدميع الجفتخ العقارؼ و يشتج عغ إجخاء الذيخ إنذاء البصاقات 
البصاقة العقارية آداة مدتحجثة تيجؼ إلى تشطيع عسمية  إنذاء البظاقات العقارية : -أ(

               .................3الذيخ، لمتػصل سيػلة إلى معخفة الحالة القانػنية و السادية لمعقار
مغ  12في مجسػعيا ما يعخؼ بالدجل العقارؼ، كسا نرت عمى ذلظ السادة وتكػف 
ويزع الدجل العقارؼ نػعيغ مغ البصاقات العقارية، بصاقات عقارية  74-75الأمخ 

مؤقتة مسدػحة في شكل فخدؼ، و بصاقات عقارية عيشية، ىحه البصاقات تختمف باختلاؼ 
مػاقع العقارات مػضػع الترخؼ، ما إذا كانت واقعة في مشصقة مسدػحة أو غيخ 

 . 4مسدػحة
 البظاقات العقارية الذخرية :  -1

الأراضي الخيفية غيخ السسدػحة، فإف السحافع العقارؼ ممف بسدظ مجسػعة في     
بصاقات عقارية مؤقتة وشخريةػ وفقا لمتختيب الأبججؼ لأصحاب الحقػؽ التي تع شيخىا 

 27وشبقا لمشسػذج الخاص الحؼ يحجد بقخار مغ وزيخ السالية، وىحا ما نرت عميو السادة 
 .5الدالف الحكخ 74-75مغ السادة 

                                                           
 . 79. جمال بوشنالة، المرجع السابك، ص  1
 .112، صالسابكمجٌد خلفونً، المرجع  . 4
 .134عبد الحمٌد الشواربً، المرجع السابك، ص . 4
المتضمن اعداد مسح الأراضً العام و تؤسٌس  1057-11-14المإرخ فً  52-57من الأمر 14أنظر المادة  . 2

 . ، السالف الذكرالسجل العماري 
 من الأمر نفسه . 45أنظر المادة  . 7
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 البظاقات العقارية العيشية :-2
يسدظ السحافع العقارؼ في أراضي البشايات التي شسمتيا عسمية السدح، بصاقات     

عقارية عيشية، بجوف فييا الحالة القانػنية و الػصفية لمعقار، وتشذأ ىحه البصاقات بعج 
شخ بو مغ إيجاع وثائق السدح بالسحافطة العقارية، وكل ترخؼ قانػني يخد عمى عقار يؤ 

 . 1شخؼ السحافع العقارؼ عمى البصاقة السشذأة وعمى الجفتخ العقارؼ عمى حج سػاء
السحافطة العقارية  لاختراصوتتزسغ البصاقات العقارية بالشدبة لكل بمجية تابعة    

مغ  20بصاقات قصع الأراضي، وبصاقات العقارات الحزخية، وىحا ما نز عميو السادة 
ف الحكخ عمى أنو:" إف بصاقات العقارات تتزسغ بالشدبة لكل الدال 63-76السخسػـ 

 .2بمجية تابعة لاختراص السحافطة العقارية بصاقات العقارات الحزخية "
 تدليم الدفتر العقاري :  -ب(

الدالف الحكخ، وما  74-75بعج تبشي السذخع الجدائخؼ لشطع الذيخ العيشي جاء الأمخ 
تقزي بأنو في السشاشق التي تذسميا عسمية مدح  صاحبو مغ مخاسيع تشفيحية بأحكاـ

الأراضي، بعج الجفتخ العقارؼ سشجا قانػنيا لمسمكية العقارية، ذو حجية قػية، يخسع بػضػح 
الػضعية القانػنية لمعقار مػضػع الترخؼ، إذ تدجل فيو جسيع الحقػؽ العقارية، وما يخد 

 . 3عمييا مغ ترخفات قانػنية
يانات التي يتزسشيا الجفتخ العقارؼ، فقج أوجب السذخع الجدائخؼ أف ونطخا لأىسية الب    

تكػف الػثائق السػدعة بالسحافطة العقارية قرج  شيخىا مرحػبة بالجفتخ العقارؼ، تحت 
شائمة رفس الإجخاء، غيخ أنو في بعس الأحياف أجاز السذخع لمسحافع العقارؼ اجخاء 

 ارؼ، إذا تعمق الأمخ : الجفتخ العقعسمية الذيخ مغ دوف أف يصمب 
 الدالف الحكخ.  74-75مغ الأمخ  13بأحج العقػد السذار إلييا في السادة 

 بعقج محخر أو قخار قزائي صجر بجوف مداعجة السالظ أو ضجه. 
 . 4ل امتياز أو رىغ قانػني أو قزائيتدجي

 

                                                           
  ، 4992عبد المجٌد المنشاوي، اجراءات  الشهر العماري والمحرارات الواحبة الشهر، دون طبعة، الإسكندرٌة،  . 1

 .  47ص 
 .، السالف الذكرالمتضمن تؤسٌس السجل العماري 34-53من المرسوم  49 أنظر المادة . 4
، السالف و تؤسٌس السجل العماري المتضمن إعداد مسح الأراضً العام 52-57من الأمر  10و 15أنظر المادة  . 4

 .الذكر
 من الأمر نفسه. 14نظر المادة .أ 2
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 الفرع الثاني : الايداع غير القانهني ومدؤولية السحافظ العقاري في رفزو : 
 أولا : الايداع غير القانهني للهثائق بالسحافظة العقارية .

مغ أجل مخاقبة دقيقة ومعسقة لمسحخر السخاد شيخه، وضع السذخع في يج السحافع    
 .1جخاء في حالة قبػلو للايجاعس الاالعقارؼ وسيمتيغ قانػنيتيغ ىسا: رفس الايجاع أو ف

 / رفض الايداع:1
إف رفس الايجاع مغ قبل السحافع العقارؼ يأتي مباشخة بعج ايجاع الػثيقة السخاد      

شيخىا في السحافطة العقارية السخترة اقميسيا، بعج مخاقبة سخيعة ودقيقة لمػثيقة السػدعة، 
عجـ إشيار السحخرات السختكد عمييا ويبمغ بالأمخ ما ضيخ لو مغ نقز في البيانات أو 

 . 2سدة عذخ يػما مغ تاريخ الايجاعفي عسمية الترخؼ خلاؿ مجة خ
  ورفس الايجاع اجخاء فػرؼ وعمي، إذ يخز الػثيقة السػدعة بأكسميا، إذا ما تبيغ    

السحافع العقارؼ وجػد نقز أو خمل في الذخط الذخري للأشخاؼ أو البيانات الػصفية 
مغ  100، وىي السجالات التي عجدتيا السادة 3لمعقار، أو عشج نقز الػثائق السػدعة 

 . 4الدالف الحكخ عمى سبيل العرخ 63-76السخسػـ 
 / قبهل الايداع ورفض الاجراء :2

أنو يخفس اتساـ اجخاء الذيخ، العقارؼ عسمية الايجاع، إلا  قج يحجث أف يقبل السحافع    
إذ تبيغ لو بعج الفحز الجقيق و السعسق لمػثيقة السخاد شيخىا ومقارنتيا، بالبيانات السقيجة 
عمى مجسػعة البصاقات العقارية، بأنيا مذػبة بعيب مغ العيػب سػاء تعمق الأمخ بعج 

أو عشج عجـ ارفاؽ بعس الػثائق التي شمب التعييغ الجقيق للأشخاؼ أو العقارات، 
، 5لف لمشطاـ العاـ و الآداب العامةاستكساليا، أو الترخؼ الحؼ يحسمو السحخر السخا

 . 6الدالف الحكخ 63-76مغ السخسػـ  105وىحا حدب ما نز عميو السادة 
حيث بعج تقجيخ أسباب الخفس يأتي رفس الإجخاء بعج قبػؿ الإيجاع لأنو تبيغ ليع أثشاء   

التحقيق وجػد سبب مغ أسباب الخفس، فإف السحافع العقارؼ يػقف تشفيح الإجخاء ويباشخ 
 الدالف الحكخ. 76-63بعج ذلظ إجخاءات تدػية السشرػص عمييا بالسخسػـ التشفيحؼ 

                                                           
 . 143. مجٌد خلفونً، المرجع السابك، ص  1
 . 141خالد رامول، المرجع السابك، ص . 4
 .145السابك، ص مجٌد خلفونً، المرجع  . 4
 . السالف الذكر، المتضمن تؤسٌس السجل العماري 34-53من المرسوم  199 أنظر المادة . 2
 . 145، ص السابك. مجٌد خلفونً، المرجع  7
 من المرسوم نفسه. 197أنظر المادة  . 3
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 فظ العقاري: ثانيا : مدؤولية السحا
يعج السحافع العقارؼ السحػر الأساسي في نطاـ الذيخ العقارؼ لاسيسا نطاـ الذيخ      

العيشي، إذ يمعب دورا ىاما في تفعيل استقخار السميكة العقارية و الحفاظ عمى حقػؽ 
 . 1الأفخاد، فيكػف مغ الصبيعي أف تقخر مدؤوليتو

يغ اليقطة والجقة، مع استعساؿ كامل و ليحا فيػ مصالب أكثخ مغ غيخه مغ السيشي
الدمصات التي مشحو إياىا السذخع الجدائخؼ، إلا أنو في مقابل ذلظ مشح الأشخاص 

يا أماـ الجيات الستزخريغ مغ قخارات و أخصاء السحافع العقارؼ الحق في الصعغ في
 .2القزائية السخترة

 الظعن في قرارات السحافظ العقاري : 
السحافع العقارؼ الستعمقة بخفس الايجاع أو رفس الاجخاء قابمة لمصعغ فييا إف قخارات    

-75مغ الأمخ  24أما الجيات القزائية السخترة إقميسا، حدب ما نرت عميو السادة 
 . 3الدالف الحكخ 74
و باعتبار أف السحافع العقارؼ ىػ سمصة ولائية فإف السعيار العزػؼ متػفخ حدب    

ف الاجخاءات السجنية، ليعقج الاختراص في مثل ىحه الشداعات إلى مغ قانػ  07السادة 
 .4الغخفة الادارية 

 .5الدالف الحكخ 63-76مغ السخسػـ  110أما ميعاد رفع الجعػػ فقج حجدتو السادة     
والقخارات القزائية الرادرة عغ الجية السخترة، تكػف إما لرالح السجعي رافع الجعػػ 
و تقزي ببصلاف قخار الخفس الرادر عغ السحافع العقارؼ، و الحؼ عميو في ىحه 

أو أف يكػف مؤديا لقخار الخفس الحؼ أصجره السحافع العقارؼ، الحالة إتساـ عسمية الذيخ 
قارية التي الػثائق العفع العقارؼ تأثيخ ىحا الحكع عمى جسيع وفي ىحه الحالة عمى السحا
 .6تخز العقار مػضع الذيخ

ومغ خلاؿ ىحه السادة نلاحع أف قخارات السحافع العقارؼ سػاء تعمقت بخفس الإيجاع   
 والإجخاء تكػف قابمة لمصعغ خلاؿ مجة شيخيغ مغ تاريخ الإخصار الخاص بقخار الخفس. 

                                                           
 . 45.عبد المجٌد المنشاوي، المرجع السابك، ص  1
 .75.جمال بوشنالة، المرجع السابك، ص  4
 . ، السالف الذكرعماريالمتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل ال 52-57من الأمر  42.أنظر المادة  4
 من لانون الاجراءات المدنٌة و الادارٌة. 47/94/4995، المإرخ فً 90-95من المانون رلم  95 .أنظر المادة 2
 .، السالف الذكرالمتضمن تؤسٌس السجل العماري 34-53من المرسوم  119.أنظر المادة  7
 .140.مجٌد خلفونً، المرجع السابك، ص  3
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 السحافظ العقاري :  ءالظعن في أخظا
إف السذخع الجدائخؼ أعصى الحق لمذخز الستزخر، الصعغ في الأخصاء السختكبة     

مغ قبل السحافع العقارؼ، حيث يحث ىحا الأخيخ عمى الكثيخ مغ اليقطة و الجقة أثشاء 
مسارسة السياـ السػكمة لو، وعمى الذخز الستزخر في ىحه الحالة أف يثبت قياـ 

شخط قياـ العلاقة لتي لا تتقخر إلا إذا نجع عغ الخصأ السختكب ضخر، مع السدؤولية، ا
 .1الدببية بيشيسا

وشبيعة العلاقة الػضيفية التي تخبط السحافع العقارؼ بالإدارة، يشتج عشيا حتسا التسييد     
و مدؤولية الجولة  بيغ السدؤولية الذخرية التي تختب عغ الخصأ الذخري " لمسحافع

أما ميعاد تحخيظ دعػػ السدؤولية فإف ذلظ يكػف في  2عغ الخصأ السخفقي" تتختبالتي 
 الخصأ .  اكتدابا مغ ءبتجااأجل سشة 

وإذا تبيغ أف الخصأ السختكب مغ شخؼ السحافع العقارؼ خصأ جديع ومتعسج، فإف     
لمجولة حق الخجػع عميو بالتعػيس عغ شخيق رفع دعػػ قزائية يحخكيا ضج مجيخ 

 . 3قارؼ السختز إقميسياالعالحفع 
وبعج ذلظ يبقى السحافع العقارؼ ىػ السدؤوؿ الأوؿ والأخيخ عغ أفعالو وأخصائو الزارة   

 بالغيخ متى كانت أخصاه جديسة.
وفي ما يخز رفع الجعػػ لرجور حكع قزائي مغ الجية القزائية السخترة، يقزي   

ء جسيع الحقػؽ السكتدبة بيحه إما بجارؾ السحافع العقارؼ لأخصائو أو بإلدامو بإلغا
 الرفة، وإذا تعحر ذلظ تع تعػيس الستزخر ماديا.

  مغ  23وفي ىحا الرجد تججر الإشارة إلى أف السذخع الجدائخؼ مغ خلاؿ السادة
الدالف الحكخ، جعل الجولة تحل محل السحافع العقارؼ في  74-75الأمخ رقع 

التعػيس في كل الحالات ولع يذسل إلا حالة الخصأ الجديع، ويعتبخ ىحا مغ قبيل 
الحؼ أخح بو التقشيغ السجني ليحا  مدؤولية الستبػع عغ أعساؿ تابعة وىػ نفذ الذيء

 .4، الدالف الحكخ 74-75مغ الأمخ  137الذأف مغ خلاؿ ما أكجتو السادة 

                                                           
 .121مرجع السابك، ص .خالد رامول، ال 1

الخطؤ المرفمً، ٌمصد بها الخطؤ الناجم عن الاهمال أو التمصٌر الذي ٌمع على الموظف عند لٌامه بالخدمة العامة 
 المطلوبة منه،

 .  124، ص خالد رامول، المرجع نفسه. 4
 .  124.مجبد خلفونً، المرجع السابك، ص  4
2
 المتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العماري، السالف الذكر.  52-57من الأمر  145. أنظر المادة  
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 السبحث الثاني: الأحكام العقارية الخاضعة للذير. 
لجية القزاء إصجار أحكاـ و قخارات  الاستثشاءقخر السذخع الجدائخؼ عمى سبيل      

قزائية تكػف بجورىا سشجاف ناقمة لمحقػؽ العيشية العقارية، و التي يجب إشيارىا حتى 
تربح أحكاـ وقخارات قزائية تكغ بجورىا سشجاف ناقمة لمحقػؽ العيشية العقارية، والتي 

لقػة الذيء  يجب إشيارىا حتى تربح أحكاـ قزائية نيائية فاصمة في السػضع وجائدة
السقزي، حتى يتسكغ رجاؿ القزاء بتػضيح جسيع السدائل و الفرل في الشداعات 
القزائية العقارية القائسة عمى جياز القزاء و لسعخفة ىحا الإثخاء  فقج قدسشا مبحثشا إلى 
ثلاثة ومصالب حيث تصخقشا إلى معخفة الجية القزائية السخترة بالفرل في مشازعات 

في )السصمب الأوؿ(، ثع إجخاءات شيخ الأحكاـ القزائية في العقارية في الذيخ العقارؼ 
)السصمب الثاني(، وفي )السصمب الثالث( تصخقشا إلى معخفة الآثار القانػنية الستختبة عمى 

 عسمية الذيخ العقارؼ . 
 السصمب الأوؿ: الجية القزائية السخترة بالفرل في مشازعات الذيخ العقارؼ : 

ت الذيخ العقارؼ في الحياة العسمية قدسا كبيخا مغ القزايا السعخوضة عمى تحتل مشازعا
مخفق العجالة، فسشيا ما يختز بو القزاء العادؼ ومشيا ما يختز بو القزاء الإدارؼ، 

 لحلظ تتع دراسة ىحا السصمب بتقديسو إلى فخعيغ عمى الشحػ التالي : 
 

 الفرع الأول: القزاء الإداري. 
  قزاء الإداري:أولا: تعريف ال

مغ فخوع القانػف العاـ الجاخمي، و السكػف مغ مجسػعة القػاعج السشطسة ىػ فخع   
 .1يزا الإدارة العامةلأعساؿ الدمصة الإدارية، و التي تدسى أ

إف القانػف الإدارؼ يحتػؼ عمى القػاعج القانػنية السشطسة لشذاط الدمصات الإدارية 
 .2و البذخية و تشطيساتيا الإدارية ووسائميا القانػنية و السادية

                                                           
عمار بوضٌاف، المضاء الاداري فً الجزائر، دراسة وصفٌة تحلٌلٌة ممارنة، طبعة معدلة لمانون الاجراءات  . 1

 .45، ص 4995انٌة، الجزائر المدنٌة و الادارٌة، الجسور للنشر و التوزٌع، الطبعة الث
 منصور إبراهٌم، العتوم، المضاء الاداري، دراسة مماونة، دار وائل للنشر و التوزٌع، الطبعة الأولى، . 4

 .77، ص 4914عمان،
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فالقانػف الإدارؼ يصبق عمى الييئات و السخافق الإدارية السخكدية و اللامخكدية عشج     
مسارستيا الستسثمة في الزبط الإدارؼ لتحقيق الشطاـ العاـ، و إدارة السخافق العامة لإشباع 

 .1الاحتياجات العامة لأفخاد السجتسع
 ات القزاء الإداري: ثانيا: اختراصات جي

إف الترخفات التي ترجر مغ السحافع العقارؼ تأخح شكل قخارات إدارية، سػاء     
صجرت بقبػؿ الإيجاع أو بخفزو أو قبػؿ الإيجاع مع رفس إجخاء الذيخ، فإف كميا تكػف 
          في شكل قخارات إدارية تخزع لأوجو الصعغ و التي تخزع ليا سائخ القخارات الإدارية، 

" تكػف قخارات السحافع  :بقػليا 74-75مغ الأمخ رقع  24كسا تذيخ إلى ذلظ السادة 
 .2العقارؼ قابمة لمصعغ أماـ الجيات القزائية السخترة إقميسيا "

فقخارات السحافع العقارؼ إلى جانب وجػب صجورىا في الذكل الحؼ يتصمبو القانػف     
 . 3سكيغ القزاء مغ مخاقبة مجػ صحتيادببيا لتالإدارية، لابج مغ تفي القخارات 

لقج سسح القانػف لمسحافع العقارؼ إيجاع الػثائق محل الذيخ، إذا تبيغ وجػد خمل في 
الذخط الذخري للأشخاؼ أو في البيانات الستعمقة بالعقار أو في حالة نقز الػثائق، 

قج حجدت أسباب مغ ذات السخسػـ  63-76مغ السخسػـ رقع  100كسا جاء في السادة 
 .4أف يقبل السحافع العقارؼ الايجاعرفس الإجخاء بعج 

و برفة عامة، يسكغ لكل مغ تزخر مغ قخار السحافع العقارؼ أف يخفع دعػػ     
قزائية يكػف محميا الصعغ في قخار السحافع العقارؼ)سػاء بخفس الايجاع أو الصعغ في 

التي تذيخ  5 63-76مغ السخسػـ رقع 112إلغاء الجفتخ العقارؼ( شبقا لسقتزيات السادة 
إلى أنو يقجـ الصعغ بسػجب عخيزة مكتػبة ومػقعة مغ الصخؼ الحؼ يعشيو الأمخ أو 

الاجخاءات مدتذاره، و ثبت الجية القزائية السخفػع أماميا الجعػػ شبقا لأحكاـ قانػف 
 . 6السجنية و الإدارية

 

                                                           
 .10، ص السابكعمار بوضٌاف، المرجع  . 1
، السالف المتضمن اعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العماري 52-57من الأمر رلم   42أنظر المادة  . 4

 الذكر.
 .72مجٌد مخلوفً، نظام الشهر العماري فً المانون الجزائري، المرجع السابك، ص . 4
 .، السالف الذكرالمتضمن تؤسٌس السجل العماري 34-53من المرسوم رلم  199أنظر المادة  . 2
 .من المرسوم نفسه  114المادة  ر. أنظ 7
 .73، ص السابكمجٌد خلفونً، المرجع  . 3
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لقزائية السخترة، ولكغ باستعساؿ بعس فالسذخع ىشا لع يحجد لشا صخاحة الجيات ا     
 السعاييخ القانػنية يسكششا تحجيج الجية: 

ارة السحافع العقارؼ مػضف عاـ يخزع لقانػف الػضيف العسػمي و تابع لػز  -1
 . 1السالية

أنو يرجر قخارات إدارية سػاء تعمق الأمخ بقبػؿ اجخاءات الذيخ العقارؼ أو  -2
 بخفزو . 

 :لع يأت التذخيع الجدائخؼ في قػانيغ الذيخ العقارؼ بذخوط  شروط رفع الدعهى
خاصة لخفع الصعغ القزائي ضج قخارات السحافع العقارؼ، وعميو وجب تصبيق 

، السشرػص عمييا في قانػف الاجخاءات السجنية و 2السبادغ العامة لخفع الجعػػ 
 . 3الادارية

عخيزة لجػ قمع كتاب الزبط بالييئة القزائية  بإيجاعتقاـ دعػػ الالغاء أو التعػيس    
السخترة، وتكػف ىحه العخيزة مكتػبة ومدتػفية لكافة الذخوط و ذلظ بأف تتزسغ 
الإشارة لمبيانات الأساسية الستسثمة في: اسع و لقب وميشة و إقامة مقجـ العخيزة، و 

 . 4رية بجقةالسجعى عميو، عخض مخترخ الحيثيات القزية، مع تعييغ الأملاؾ العقا
وىي تمظ الذخوط الزخورية التي يجب تػافخىا لعخض الجعػػ أما  الذروط العامة: -1أ(

القزاء، ويشتج عغ عجـ احتخاـ أحج ىحه الذخوط عجـ قبػؿ الجعػػ شكلا، و لػ تبيغ 
 . 5القاضي أف الجعػػ مؤسدة مػضػعا

 : السرمحة في السشفعة التي يحققيا صاحب السصالبة  شرط الرفة و السرلحة
، فقياـ 1يجؼ و الجافع مغ وراء رفع الجعػػ القزائية وقت المجػء إلى القزاء، فيي ال

السرمحة يقرج بو أف السرمحة بأوصافيا القانػنية و السذخوعة تكػف قج تكاممت 

                                                           
 . 140خالد رامول، المرجع السابك، ص  . 1
 .121عبد الغنً بوزٌتون، المرجع السابك، ص  . 4
 .، السالف الذكرالمتضمن لانون الاجراءات المدنٌة و الادارٌة 4995-94-47المإرخ فً  90-95م المانون رل . 4
محمد الطٌبً، عرض حول اجراءات اشهار الأحكام و الدعاوى المضائٌة بالمحافظة العمارٌة، مداخلة بمناسبة انعماد  . 2

-17ٌوم دراسً من تنظٌم الفرلة الجهوٌة لموثمً الشرق لسنطٌنة مع الهٌئة المضائٌة ومصالح حفظ العماري، بتارٌخ 

 .90ص ، ورللة،92-4992
المنازعات الادارٌة، ) شروط لبول الدعوى الادارٌة( ، الطبعة الثانٌة، دٌوان المطبوعات رشٌد خلوفً، لانون  . 7

 .97، ص 4993الجامعٌة، الجزائر، 
(، 4995-94-44المإرخ فً  95-90. عبد الرحمان بربارة، شرح لانون الاجراءات المدنٌة و الادارٌة ) لانون رلم 1

 .42، صالطبعة الأولى، منشورات بغدادي، الجزائر 
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غاء أثخ فيو ، و أف رفع الجعػػ الإل1ا، أؼ السرمحة أصبحت حالة وقائسةعشاصخى
 . 2دارؼ السصعػف فيو تأثيخا مباشخاالقخار الإ

 : ىػ عشرخ الأىمية، ويختمف الأمخ إذا تعمق  الاىتساـولعل ما يثيخ  شرط الأىلية
 شخز شبيعي أو شخز معشػؼ .

مغ القانػف  40وعميو فأىمية التقاضي لجػ الذخز ىي أىمية الأداء شبقا لشز السادة 
 .3السجني

 الخاصة : الذروط  -2أ(
في السػاد  63-76لقج نطع السذخع الجدائخؼ ىحه الذخوط في السخسػـ التشفيحؼ رقع     
 .4الدالف الحكخ 74-75مغ الأمخ رقع  23و السادة  15-16
 :شرط السعياد 

مغ ذات السخسػـ عمى أنو :" لا يسكغ اعادة الشطخ في  16لقج نرت عميو السادة      
إلا عغ  14-13-12الشيائي، الحؼ تع بسػجب أحكاـ السػاد  الحقػؽ الشاتجة عغ التخقيع

 .5شخيق القزاء
  : شرط شير الدعهى 

عمى أنو :" شيخ الجعاوػ  63-76الفقخة الأخيخة مغ السخسػـ  16لقج نرت السادة      
القزائية و التي يجب تمبيتيا إلى السحافع العقارؼ في نفذ السيمة وفقا لأحكاـ السادة 

 . 6أعلاه 85
 صفة التسثيل القزائي :  -ب(

مخت عسمية التسثيل القزائي بثلاثة مخاحل أساسية، في السخحمة الأولى مشحت       
لمػالي السختز إقميسيا ساعجه في ذلظ رئيذ مرمحة بالػلاية مكمف بأملاؾ الجولة و 

 الدالف الحكخ.  63-76مغ السخسػـ رقع  111الذؤوف العقارية، وىحا ما أكجتو السادة 
 .7تسثل الجولة محميا في العجالة مغ قبل الػالي يداعجه في ذلظ رئيذ مرمحة بالػلايةو  

                                                           
 .209، ص 4990عبد السلام ذٌب، لانون الاجراءات المدنٌة و الادارٌة الجدٌد) وزارة العدل (، الجزائر  . 1
 . 209، ص 1003عبد الغنً سٌونً عبد الله، المضاء الاداري، منشؤة المعارف، الإسكندرٌة،  . 4
 . ف الذكرالمتضمن المانون المدنً، السال 75-57من الأمر  29. أنظر المادة  4
 .، السالف الذكرالمتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العماري 52-57من الأمر  44أنظر المادة  . 2
 من المرسوم نفسه .  13أنظر المادة  . 7
 .، السالف الذكرالمتضمن تؤسٌس السجل العماري 34-53من المرسوم رلم  17أنظر المادة  . 3
5
 من المرسوم نفسه . 111أنظر المادة  .  
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 الفرع الثاني: القزاء العادي.
 : أولا: تعريف القزاء العقاري 

و القزاء الحؼ يختز في القزايا العقارية، ويفرل في السشازعات القائسة عمى      
 الحقػؽ العقارية العيشية و الحقػؽ العقارية العيشية التتبعية .

بسػجب قخار مغ وزيخ  ابتجائيةولقج استحجث قدع عقارؼ عمى مدتػػ كل محكسة     
، والحؼ يعج قدسا مغ أقداـ الفخع السجني لتمظ السحاكع، 01/04/1994العجؿ السؤرخ في 

إذا لا يتستع القدع باختراص نػعي محس، بل ىػ اجخاء تشطيسي لديخ عسمية الشطخ و 
كشتيجة الفرل في القزايا و التعجيل بحلظ، خاصة وأف مادة العقارؼ عخفت نداعات ثقيمة 

، وقج أوكمت تشطيسيا لمقدع العقارؼ الشطخ في 90/25حقبة الدابقة لرجور قانػف رقع لم
قزايا الترخؼ في الأراضي، استغلاؿ و شغل الأراضي، القدسة، التشازؿ، اليبة، 

 . 1ات السمكية، السػقفالذفعة، الحيازة، الذفاع، الارتفاؽ، اثب
كع عقارية مشتقمة، وقج استحجثت عدؼ وىحا ويتع التفكيخ في جعل ىحه الأقداـ محا       

مغ  17السعجلة بالسادة  25-96مغ الأمخ  08بسػجب السادة  1996عقارية في سشة 
السحجدة لرلاحيات السحكسة العميا، ىحا كمو مغ أجل تخريز أكثخ  22-89القانػف 

 .2زاءلمق
السمكية العقارية  قارية تعتبخ وسيمة عسمية لتصييخرغع الانتقادات إلا أف السحاكع الع     

مغ خلاؿ الاجتيادات التي تػصمت إلييا، وكحا ترجييا لمقزايا الذائكة، فيسا يخز 
لراحبيا أو تخسيع القدسة ... السمكية العقارية الخاصة، وىحا عغ شخيق تثبيت السمكية 

 . 3إلخ
لأف الأحكاـ و القخارات القزائية ىي سشجات رسسية، فيتع شيخىا عمى مدتػػ السحافطات 
العقارية، و بالتالي يربح صاحب العقار يسمظ سشجا رسسيا يكخس حقو، وفي ىحا الرجد 

 يسكغ الإشارة إلى الاحكاـ القزائية التي تصيخ السمكية الخاصة ومشيا: 
ؽ.ـ.ج )تجخؼ القدسة بصخيق  727لسادة الحكع القاضي بقدسة ماؿ مذاع حدب ا

بإعصاء كل شخيظ تريبو الاقتخاع وتثبت السحكسة ذلظ في محزخىا و ترجر حكسا 

                                                           
 .75. مجٌد خلفونً، المرجع السابك، ص  1
، وتنظٌمها المحدد لصلاحٌات المحكمة العلٌا 14/14/1050المإرخ فً  44-50من المانون  15أنظر المادة  . 4

 .وسٌرها
 . 204عبد الغنً سٌونً عبد الله، المرجع السابك، . 4
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. في ىحا الرجد يجب لفت انتباه الدادة السحافطيغ العقارييغ أنو في حالة 1السقدز(
إشيار عقج يتزسغ إيجاع حكع قزائي نيائي بقدسة عقار بيغ ملاؾ كانػا شخكاء 

عيغ، ويتقجـ أماـ السحافطة العقارية أحج الستقاسسيغ فقط شالبا إشيار حقو دوف باقي متذا
الذخكاء الآخخيغ، فإنو لا يجػز لمسحافع العقارؼ رفس عسمية الذيخ، بحجة عجـ امكانية 
الإشيار الجدئي، ويمدـ محخر العقج في إشيار كافة الحقػؽ السشرػص عمييا في الحكع 

 .2القزائي
كغ شيخ حق الذخيظ الصالب فقط فيسا يخز الحرة التي آلت إليو بسػجب إذ يس     

عسمية القدع مغ دوف إلداميو بجفع الخسع عمى قيسة كامل العقار مػضػع القدسة، وعمى 
 السحافع العقارؼ القياـ بأحج الاجخاءيغ حدب الحالة : 

 عغ القدسة . إما انذاء بصاقة عقارية ججيجة تتعمق بالػحجة العقارية الشاتجة    
أو التأثيخ عمى البصاقة العقارية الستعمقة بالصالب فقط إف وججت، أو إنذاء بصاقة     

 . 3عقارية باسسو عشج غيابيا في حالة تصبيق نطاـ الذيخ الذخري
حكع -الحكع القزائي الحؼ يقػـ مقاـ العقج، في حالة يؤوؿ الػاعج عغ اتساـ اجخاءات البيع

 رسع السداد . 
 .4ت حق الذفقة، حكع دعػػ الاستحقاؽالرادر يثبالحكع 

 ثانيا: اختراص جيات القزاء العادي : 
إف اختراص القزاء العادؼ بالشطخ في الفرل في الجعاوػ السخفػعة ضج قخارات      

السحافع العقارؼ يقػؿ عشيا أنيا جية اختراص استثشائية، وتكػف الجعػػ السخفػعة في 
الذخوط الدابق ذكخىا عشج الحجيث عغ اختراص القزاء  خرػص مدتػفية كاملىحا ال

الادارؼ مغ تػفخ صفة ومرمحة وأىمية بالشدبة لمبيانات الػاجب تػافخىا في العخيزة 
، لحا سػؼ نعالج ذلظ 5الأخيخة، لجػ السحافطة العقارية الافتتاحية بالإضافة إلى شيخ ىحه

 مغ خلاؿ حالتيغ : 
 
 

                                                           
 .، السالف الذكرالمانون المدنً الجزائري المتضمن 75-57من الأمر  ، 545أنظر المادة  . 1
 . 70مجٌد خلفونً، المرجع السابك، ص  . 4
 . 27حمدي باشا عمر، نمل الملكٌة العمارٌة على ضوء التعدٌلات وأحدث الأحكام ، ص  . 4
 .25، ص ، نمل الملكٌة العمارٌة، المرجع نفسهحمدي باشا عمر . 2
 .34خلفونً، المرجع السابك، ص  مجٌد . 7
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 أ( حالة السدؤولية الذخرية للسحافظ العقاري : 
إف اعتبار مدؤولية السحافع العقارؼ مدؤولية مخفقية، وبالتالي تحل الجولة محمو في     

التعػيس عمى أساس فكخة الزساف، فالستبػع الحؼ ىػ الجولة يشبغي عمييا تحسل كافة 
التبعية لع تدؿ، أما في الحالة الأضخار الستختبة عمى أخصاء السحافع  العقارؼ شالسا أف 

التي يختكب فييا السحافع العقارؼ خصأ جديسا يتع عغ خصػرة الترخؼ الحؼ قاـ بو، 
 .1حج ارتكاب الجخيسة كالتدويخ مثلابذكل يرل إلى 

يجب عمى السحافع العقارؼ أف يتستع عغ تشفيح الاجخاء بشاء عمى الأحكاـ السشرػصة في 
 . 2الدالف الحكخ 63-76مغ السخسػـ  105السادة 

مغ القانػف السجني، حيث تزسشت العلاقة الدببية إذ  124ىحا الشطاـ جاءت بو السادة 
 .3السدؤولية التقريخية الذخرية تكػف الستابعة عمى أساس 

 ب( الحالات الأخرى التي يكن فييا القزاء العادي مختص:
يجخل في اختراص القزاء العادؼ مشازعات التخقيع السؤنث، فتبعج قياـ السحافع العقارؼ 

فقج يقجـ  63-76مغ السخسػـ  13-12بيحا التخقيع حدب ما نرت عميو السادتاف 
احتجاج مغ قبل الغيخ عمى أساس ادعائيع يحق ممكيتيع وىحا ما تزسشتو كحلظ السادة 

 .4مغ السخسػـ نفدو 15
يبمغو  حالة العكدية فإف السحافع العقارؼ يحخر محزخ عجـ السرالحةوفي ال   

للأشخاؼ وعشجئح فإف الصخؼ السحتج لو ميمة ستة أشيخ مغ تاريخ تبميغو بيحا السحزخ 
لخفع دعػاه أماـ الجية القزائية، وذلظ تحت شائمة عجـ قبػؿ الأمخ بتخقيع مؤقت في 

لخاص، فإف الجية القزائية لمفرل في الدجل العقارؼ بيغ أشخاص خاضعيغ لمقانػف ا
مغ قانػف  516ىحا الشداع ىػ القدع العقارؼ التابع لمسحكسة وىحا شبقا لأحكاـ السادة 

 . 5الإجخاءات السجنية والإدارية
 
 

                                                           
       اسمهان مزعاش، مذكرة ماجستٌر، التجربة الجزائرٌة فً مجال الشهر العماري، بن عكنون، الجزائر، . 1

 .34، ص4997-4993
 .، السالف الذكرالمتضمن تؤسٌس السجل العماري 34-53من المرسوم رلم  197أنظر المادة  . 4
 . ، السالف الذكرالمانون المدنً الجزائريالمتضمن  75-57ر من الأم 142. أنظر المادة  4
 . السالف الذكر 34-53من المرسوم  17-14-14ر المواد أنظ . 2
7
 المتضمن المانون الإجراءات المدنٌة والإدارٌة ، السالف الذكر. 90-95من المانون  713أنظر المادة  . 
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 . السظلب الثاني: إجراءات شير الأحكام القزائية
الأحكاـ الشيائية السثبتة أو الشاقمة أو السعجلة أو السشذئة أو السبصمة لمحقػؽ  إف     

العيشية، ىي سشجات رسسية تحل محل العقػد السشذئة أو الشاقمة أو السمة لمحقػؽ العيشية 
 لعقارية ومغ بيغ ىحه الأحكاـ نحكخ:العقارية، ويتع شيخىا بالسحافطة ا

 1جخاءات سشجا لمسمكيةمغ قانػف الا 394حدب السادة حكع رسع السداد و الحؼ يعتبخ  

فالسمكية تشتقل و تثبت لرالح السدايج بعج تدجيل الحكع و شيخه خلاؿ الذيخيغ الستتالييغ 
 396خلاؿ ىحه السجة فإنو يجػز شبقا لمسادة  يخمغ إصجار الحكع، و في حالة عجـ الذ

 .2ؽ.إ.ـ، إعادة البيع بالسدايجة
بت حق الذفعة، و الذفعة رخرة تجيد حمػؿ محل السذتخؼ في بيع و كحا حكع تث     

ويجب رفع دعػػ  3جنيؽ الس 795العقار، ضسغ الأحػاؿ السشرػص عمييا في السادة 
 .4مغ القانػف السجني 803دب السادة أماـ السحكسة التي يقع شيخه ح

ىحا إلى جانب حكع قدسة الساؿ السذاع، فإذا أراد شخيكا في الذيػع، الخخوج مغ ذلظ، لو 
حكسا يقػـ مقاـ العقج، وذلظ حدب السادة  استرجارالحق المجػء إلى القزاء مغ أجل 

و عمى السحكسة أف تفرل في تكػيغ الحرز و تجخؼ القدسة، إذا  5ؽ السجني727
و إعصاء كل شخيظ نريبو السقخر ويكػف الحكع الرادر كاف العقار قابلا لمقدسة عيشا، 

سشجا لمسمكية بذيخه بالسحافطة العقارية، وإف تعحر ذلظ أو أدت القدسة إلى نقز كبيخ في 
الأمػاؿ بيع ىحا العقار بالسداد، و الحكع السثبت لمسمكية العقارية عغ شخيق التقادـ 

ي لمحائخ حيازة ىادئة و عمشية مغ القانػف السجن 827السكتدب، فقج أجازت السادة 
 .6سشة 15ومدتسخة لسجة 

إذا نازعو شخرا في ممكية العقار أف يخفع دعػػ قزائية لتثبت حيازتو بحكع  و    
 .7العقار الامتلاؾيكػف ىحا الأخيخ سشجا 

 
                                                           

 .، السالف الذكرالاجراءات المدنٌة والادارٌة المتضمن  90-95رلم  مانونالمن  402أنظر المادة  . 1
 من نفس المانون.  403أنظر المادة  . 4
 . ، السالف الذكر المانون المدنً الجزائري المتضمن 75-57المانون  من 507أنظر المادة  . 4
 من نفس المانون.  597أنظر المادة  . 2
 ن. من نفس المانو 545أنظر المادة  . 7
 من نفس المانون.  545أنظر المادة  . 3
سنة  1عدد ال ، لسم الوثائك،مجلة لضائٌة 1004-11-19المإرخ فً  192035أنظر لرار المحكمة العلٌا رلم  . 5

 . 42، ص1002
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لقج كانت ىحه اشلالة عمى بعس الدشجات الخسسية التي أوجب القانػف إشيارىا،       
لإشارة إلى وجػد سشجات أخخػ، صادرة عغ جيات مختمفة، لا بج ليا مغ دوف أف نشدى ا

خرة ىحه الاجخاءات و عمى سبيل السثاؿ الذيادة الخسسية الخاصة بالسمظ الػقفي و السح
و الدشجات السحخرة مغ شخؼ القشرميات، إلى جانب  1مغ شخؼ مجيخ الذؤوف الجيشية،

لمسدح العقارؼ، حيث خػلو القانػف اعجاد و  الدشج السحخر مغ شخؼ السجيخ الػلائي
لشز  تحخيخ السحاضخ السثبتة لمتعجيلات التي تخز العقارات السدجمة، و ذلظ شبقا

 . 2 76/63مغ السخسػـ 83السادة 
 

  .السظلب الثالث: الآثار القانهنية السترتبة على عسلية الذير العقاري 
خلاؿ الآثار التي يختبيا ىحا الأخيخ، و لحلظ لا تطيخ قيسة الذيخ العقارؼ إلا مغ       

 نخػ مغ الزخورؼ الػقػؼ عمى حقيقة ىحا الآثار، و الحجية التي يختبيا الترخؼ
الغيخ، و ذلظ ضسغ فخعييغ متشقميغ، تخرز  اتجاهوالسذيخ فييا بيغ ذوؼ الذأف و 

فخع الثاني( )الفخع الأوؿ( لجراسة الأثخ السشذئ و السصيخ لمذيخ العقارؼ، و تخرز )ال
 . لجراسة حجية الذيخ العقارؼ 

 
  .لفرع الأول: الأثر السشذئ و السظير للذير العقاري ا 

إف الذيخ في ضل نطاـ الذيخ العيشي يعتبخ مرجرا لمحقػؽ العقارية، إذا لا تشذأ و      
لا تشتقل و لا تتغيخ و لا تدوؿ إلا مغ تاريخ شيخىا، فلا تشتج عغ الترخفات العقارية 

مية شخرية بيغ أشخاؼ العقج، مغ استػفى ىحا الأخيخ الذك التداماتالتي لع تذيخ، سػػ 
حلظ فإف الحقػؽ العقارية و بعج شيخىا تشتقل إلى أصحابيا خالية ، ك3السصمػبة لانعقاده

 .4قػة الثبػتية لشطاـ الذيخ العيشيمغ العيػب ميسا كاف مرجرىا، نتيجة ال
 :أولا: الأثر السشذئ للذير العقاري 

جعل السذخع الجدائخؼ مغ الذيخ السرجر الػحيج لمحقػؽ العيشية العقارية، و       
، حيث نز 5الدالف الحكخ 74-75مغ الأمخ  16و15السادتيغ يكذف ذلظ مغ نز 

                                                           
 . 55جمال بوشنالة، المرجع السابك، ص  . 1
  .، السالف الذكرالمتضمن تؤسٌس السجل العماري، 34-53من المرسوم  54أنظر المادة  . 4
 .4994لٌلى زرولً، حمدي باشا عمر، المنازعات العمارٌة، دار هومة، الطبعة الأولى ،  . 4
 . 257، ص 1053محمد خٌري، الملكٌة ونظام التحفٌظ، المإسسة الوطنً للكتاب، الجزائر،  . 2
 .، السالف الذكرالسجل العماريالمتضمن اعداد مسح الأراضً وتؤسٌس  52-57من الأمر  13و17أنظر المادتٌن  . 7
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عمى ما يمي: "كل حق لمسمكية وكل حق عيشي آخخ يتعمق بعقار، لا وجػد لو  15السادة 
بالشدبة لمغيخ إلا مغ تاريخ يػـ إشيارىسا في مجسػعة البصاقات العقارية، غيخ أف نقل 

 . 1أصحاب الحقػؽ العيشية"السمكية عغ شخيق الػفاة يدخؼ مفعػلو مغ يػـ وفاة 
شيخ ىحه الحقػؽ،  إذا تع ، حيثئخؼ الحؼ أخح بشطاـ الذيخ العيشيتذخيع الجدافال    

فإنيا تدخؼ في مػاجية الكافة مغ تاريخ شيخىا، فالترخؼ يربح الحق العيشي بسقتزاه 
مػجػدا أو ثابتا، بيشسا الترخؼ غيخ السذيخ يبقى حق صاحبو معمقا إلى أف يتع الذيخ، 
و ىحا ىػ الأثخ السشذئ لمذيخ بػجييو الإيجابي و الدمبي، حيث لا يشتقل الحق العيشي و 

 . 2يدقط إلا بسػجب الذيخ وحجه لا
  .ثانيا: الأثر السظير للذير العقاري 

التصييخ ىػ شخح و تشطيف شيء معيغ مغ كل ما يذػبو أو يمحق بو، و التصييخ      
في ضل نطاـ الذيخ العيشي يجعل مغ الحق السقيج في مجسػعة البصاقات العقارية، يشتقل 

الأخخػ الغيخ السذيخة التي تشقل العقار مػضػع إلى صاحبو خاليا مغ الحقػؽ العيشية 
الترخؼ، كسا يسكغ أف يشتقل الحق العيشي السذيخ دوف أف يكػف العقار مثقلا بحقػؽ 
عيشية عالقة بو، و لكغ الترخؼ القانػني الحؼ أدػ إلى شيخه معيبا بعيب مغ عيػب 

 . الخضا مثلا
أف السحافع العقارؼ، لا يجخؼ  والأثخ السصيخ لمذيخ العقارؼ أمخ شبيعي شالسا     

  .3جسيع السعمػمات الخاصة لسلاكيع عسمية الذيخ إلا بعج التجقيق مغ
لقج أعصى السذخع الجدائخؼ الحق للأشخاؼ الستعاقجة الصعغ قزائيا في الحقػؽ العيشية 

الدالف  63-76مغ السخسػـ  65السذيخة بإحجػ الجعاوػ السشرػص عمييا في السادة 
  4كالآتي :الحكخ و ىي 

  ندخ دعهى  -
 الإلغاء دعهى  -
 .الشقص دعهى  -
 

                                                           
 .المتضمن إعداد مسح الأراضً وتؤسٌس السجل العماري، السالف الذكر 52-57من الأمر  17أنظر المادة  . 1
 . 455حسٌن عبد اللطٌف حمدان، المرجع السابك، ص . 4
 . .441.444لٌلى زرولً، حمدي باشا عمر، المرجع السابك، ص . 4
 .، السالف الذكرالمتضمن تؤسٌس السجل العماري 53/34مرسوم من ال 57أنظر المادة  . 2
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  العقاري.الفرع الثاني: حجية الذير 
إف الترخؼ القانػني الجارؼ عمى عقار لا يختب أثخه العيشي فيسا بيغ أشخاؼ      

الترخؼ و لا بالشدبة لمغيخ، إلا مغ يػـ تساـ إجخاء الذيخ، و لا يختج أثخه إلى تاريخ إبخاـ 
لترخؼ القانػني الترخؼ، فالذيخ العقارؼ ييجؼ بالجرجة الأولى إلى إعلاـ الغيخ با

 . 1الجارؼ عمى العقار
  . أولا : حجية الذير فيسا بين الأطراف

الحق العيشي أو نذػئو أو تغييخه أو زوالو مغ أىع الآثار الستختبة عمى  انتقاؿلسا كاف      
الذيخ، فإف وجػدىا لا يتحقق إلا مغ تسامو، أما قبل ذلظ أؼ خلاؿ الفتخة السستجة مغ 
تاريخ إبخاـ الترخؼ إلى الداعة الدابقة عمى الذيخ، فإف الحق العيشي يطل عمى الحالة 

  .2خؼ القانػنيمييا قبل إبخاـ الترالتي كاف ع
فالعقج الحؼ محمو عقار و مبخـ بيغ شخفيغ ولع يتع شيخه بعج، يختب جسيع الأثار     

إضافة إلى إفخاغو في الذكل القانػني  3استػفى جسيع أركاف العقج العامةالقانػنية متى 
 . 4مغ القانػف السجني 1مكخر  324استشادا لشز السادة 

 .الغير اتجاهانيا: حجية الذير ث
إف الغاية الأساسية مغ إنذاء الدجل العقارؼ، ىي شيخ السعاملات القانػنية الستعمقة بكل 

عمييا و الإشاحة بالحالة الحقيقية لمعقار، إذا ما شاء  الاشلاععقار، لتسكيغ الغيخ مغ 
، وما 5بذأنو، و لحا أوجب السذخع الجدائخؼ شيخ كل ما لمعقار مغ حقػؽ  اتفاؽإجخاء أؼ 

مغ  15ى ذلظ السادة اء، حتى يسكغ الاحتجاج بيا عمى الغيخ كسا نرت عمعميو مغ أعب
 . 6 75/74الأمخ 

الغيخ  اتجاهكسا رتب السذخع الجدائخؼ شيخ الجعاوػ العيشية العقارية آثار قانػنية، تدخؼ 
 .7مغ يػـ شيخىا بالسحافطة العقارية

 

                                                           
 . 111خالد رامول، المرجع السابك، ص  . 1
 . 200محمد خٌري، المرجع السابك، ص  . 4
 .442، ص لٌلى زرولً، المرجع السابك . 4
 . ، السالف الذكرمانون المدنًالمتضمن ال 75-57مر من الأ 1مكرر  442. أنظر المادة  2
 .794، ص السابك محمد خٌري، المرجع . 7
 .، السالف الذكرالمتضمن اعداد مسح الأراضً العام وتؤسٌس السجل العماري 57/52من الأمر  17أنظر المادة  . 3
 . 114، ص السابكخالد رامول، المرجع  . 5
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 ملخص الفرل الثاني:

 
لمسجتسع وتذكل قاعجة العلاقات  الاقتراديةتعتبخ السمكية العقارية مغ الأمذ        

معطع تذخيعات العالع بدغ  اىتستالقائسة بيغ الأشخاص الصبيعييغ أو الاعتبارييغ، لحلظ 
قػاعج قانػنية تشطع كل الترخفات و التعاملات التي تخد عمييا في إشار ما يدسى بشطاـ 

نطاـ الذيخ، إذ  ازدواجيةالسذخع الجدائخؼ كباقي التذخيعات  الذيخ العقارؼ، حيث تبشى
اتساـ عسمية مدح الأراضي، أخح  انتطارأخح بشطاـ الذيخ العيشي كأصل عاـ، و في 

. بالفعل بجأ السذخع الجدائخؼ تخسيع ىحا الاتجاه،  انتقاليةبشطاـ الذيخ الذخري كسخحمة 
السؤرخ في  74-75لأمخ باستحجاث عسمية مدح الأراضي، العاـ, بسػجب ا

الستزسغ اعجاد مدح الأراضي العاـ و تأسيذ الدجل العقارؼ، كسا  12/11/1975
أسذ لسيلاد ىيئة ادارية عسػمية أشمق عمييا تدسية السحافطة العقارية، أوكل ليا مياـ 
ضبط و استقخار السعاملات العقارية و شيخىا، مغ خلاؿ اتساـ الاجخاءات الستعمقة 

لعقارؼ برفة عامة، اضافة إلى معخفة الجية القزائية السخترة الفزل في بالإشيار ا
مغ خلاؿ القزاء الادارؼ و القزاء العادؼ الحؼ يخز الشطاـ  ؼ مشازعات الذيخ العقار 

العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، ومعخفة أىع الاحكاـ القزائية العقارية التي تعج سشجات 
ائدة لقػة الذيء السقزي بو مشربة عمى الحقػؽ رسسية تشفيحية تكػف برفة نيائية ح

العيشية العقارية، و يجب اشيارىا بالسحافطة العقارية حتى تكتدي الرفة الخسسية و 
 تتػافق مع متصمبات السمكية العقارية .

إلى معخفة السياـ الخئيدي الحؼ يقػـ بو السحافع العقارؼ الحؼ يمعب دورا ىاما  إضافة   
 في استقخار السمكية العقارية، والحفاظ عمى حقػؽ الأفخاد.

وفي الأخيخ يسكغ القػؿ أف نطاـ الذيخ العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، وإف اتزحت      
، وىي حساية السمكية العقارية وتأميغ لشا الغاية التي وضعيا السذخع الجدائخؼ مغ أجميا

السعاملات العقارية، فإف الػسائل لبمػغ ىحه الغاية لا يداؿ يكتفييا الكثيخ مغ الشقز 
 والغسػض. 



 مــــــــةخات  

 

 



 خاتــــــــــــمة
 

87 
 

    :خاتمــــــــــــة

مؽ خلال ىحه الجراسة يسكؽ استخلاص في ىحا البحث أن السذخع الجدائخؼ قج       
تشاول مؾضؾع شيخ الأحكام القزائية العقارية في السشاطق السدسؾحة بجسيع القؾاعج 
والقانؾنية وكافة السخاسيؼ التي تشجرج في ىحا السجال، بحيث تؼ دراسة ىحا السؾضؾع في 

ىية القانؾنية لمسشاطق السدسؾحة، وإعظاء مفيؾميا فرميؽ، عالجشا في الفرل الأول ما
ومعخفة عسمية السدح العقارؼ بالشغخ إلى أىسيتيا باعتبارىا أداة لتجديج حق السمكية 
العقارية، وأىؼ الترخفات التي تقع عمى العقارات مؽ خلال ىحه العسمية، وكحلػ ذكخ أىؼ 

لفرل الثاني تشاولشا فيو شيخ السخاحل التي تسخ بيا ىحه العسمية،  أما فيسا يخص ا
الأحكام القزائية العقارية، حيث حخصشا عمى معخفة الشغام القانؾني لمذيخ العقارؼ، 
وذكخ أنغستو ومؾقف السذخع الجدائخؼ مشيسا، والعسل عمى تؾضيح الييئات السكمفة بو، 

خاضعة وأىؼ الإجخاءات التي تسخ بيا، في السبحث الأول، ودراسة الأحكام العقارية ال
لمذيخ في السبحث الثاني، فتظخقشا فيو إلى معخفة الجية القزائية السخترة بالفرل في 
مشازعات الذيخ العقارؼ، وذكخ أىؼ الإجخاءات التي تخص شيخ الأحكام القزائية، 
باعتبارىا سشجات لإثبات السمكية العقارية، وختاما إلى تحجيج الآثار القانؾنية الستختبة عمى 

العقارؼ الحؼ يغيخ قيسة الذيخ العقارؼ، وذكخ ابخز الأحكام القزائية عسمية شيخ 
العقارؼ السذيخ في الشاطق السدسؾحة الستسثمة في قيسة السال السذاع، وحكؼ رسؾم السداد 
العمشي، وحكؼ تثبيت حق الذفقة، وحكؼ القزائي الشيائي السثبت لمسمكية العقارية عؽ 

 طخيق التقادم السكدب ...الخ.  

وحث السذخع الجدائخؼ عمى ىحه الأحكام ولابج أن تكؾن أحكام نيائية حائخة لقؾة      
الذيء السقزي بو، وفاصمة في السؾضؾع ويجب إشيارىا لجػ السحافغة العقارية حتى 

 . تربح أحكام نافحة أو فاصمة في السؾضؾع
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  :الاستنتاجات 

 خلال ما سبق دراستو في ىحا السؾضؾع تؾصمشا لمشتائج التالية: مؽ

  تعتبخ السدح العقارؼ عسمية فشية وقانؾنية تيجف إلى وضع ىؾية لمعقار عؽ طخيق
تحجيج وتثبت مؾاقع العقارات وتحجيج أوصافيا الكاممة، وتعييؽ الحقؾق الستختبة ليا 

 أو عمييا.
  سيسكؽ حتسا مؽ تحجيج وضعية الؾعاء  إن إقامة مدح عام للأراضي كشغام عقارؼ

العقارؼ وجسيع الأملاك العقارية العامة والخاصة مؽ خلال جدء وصفي وتقيسي 
 لمثخوة العقارية.

 عسمية السدح العقارؼ الخكيدة الأساسية في تأسيذ الدجل العقارؼ، فيؾ الحؼ  تعج
يقؾم عمى تحجيج الشظاق الظبيعي لمعقارات عمى مجسؾع التخاب الؾطشي، مؽ أجل 

 تذكيل الؾثائق السداحية.
  تقؾم عسمية السدح العقارؼ عمى عسمية مددوجة، فسؽ الشاحية الفشية يقؾم السداحؾن

ات السكمفة بالسدح العقارؼ بتحجيج السمكية العقارية وضبظيا مؽ التابعؾن لمييئ
حيث السداحة وتعيؽ حجودىا قرج إعجاد مخظظات مشغسة لإقميؼ كل بمجية، أما 
فيسا يخص الشاحية القانؾنية فيتسثل في التعخيف بالعقارات لي تبيان حالتيا القانؾنية 

ما يمدمو مؽ معمؾمات عؽ طخيق إنذاء البظاقات العقارية تعخف كل عقار و 
بإعظائو ىؾية يتؼ التعخيف بأسساء مالكيو وأسباب التسمػ والحقؾق العيشية الستختبة 

 ليؼ أو عمييؼ .
  تتجمى أىسية السدح العقارؼ ودوره الفعال مؽ خلال الأىجاف التي يدعى لتحقيقيا

 في مختمف السجالات، مؽ أىجاف اجتساعية واقترادية وقانؾنية وتقشية. 
 عسمية السدح العقارؼ عمى جسمة مؽ السخاحل التي مخت بيا ىحه العسمية  تقؾم

 تزسشتيا مجسؾعة مؽ الشرؾص القانؾنية والسخاسيؼ التشفيحية.
  كحلػ معخفة شيخ العقارؼ وىؾ يعتبخ جسمة مؽ الإجخاءات والعسميات القانؾنية التي

 تشغؼ الترخفات عمى الحقؾق العيشية العقارية.
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  ائخؼ نغام الذيخ العيشي كأصل عام والذيخ الذخري كإنذاء في أقخ السذخع الجد
 تشغيؼ السمكية العقارية في الجدائخ.

  نغام الذيخ الذخري يشغؼ السمكية العقارية بحدب أسساء السالكيؽ في حيؽ أن
 نغام الذيخ العيشي يشغؼ السمكية العقارية عمى أساس العقار. 

 تي تقؾم بيا أملاك الجولة يجب أن تكؾن كسا أن الترخفات والعسميات العقارية ال
 محل شيخ لجػ السحافغة العقارية، لتتسكؽ مؽ متابعة الؾضعية القانؾنية لمعقار.

  تعج السحافغة العقارية الييئة السكمفة بعسمية شيخ الأحكام القزائية العقارية وجسيع
 العسمية.  الحقؾق العيشية العقارية الأخخػ، وىي الجياز الخئيدي الؾاقف عمى ىحه

 :التوصيات المقترحة 

 عمى ضؾء الشتائج الستحرل عمييا ، يسكؽ طخح التؾصيات التالية : 

 تؾصي بسا يمي:  أولا: من حيث الاجراءات:

لقيام بالعجيج مؽ حسلات تحديذ وتؾعية عبخ كل الؾسائل الإعلام الدسعية ا /1
 ة لمسدح العقارؼ.والبرخية والسكتؾبة مؽ أجل تشؾيخ الخأؼ العام بأىسية عسمي

تجعيؼ الؾسائل السادية والبذخية الكفيمة بالسداىسة مؽ الانتياء مؽ عسمية السدح  /2
العقارؼ لكي تكؾن أمام نغام شيخ عقارؼ واضح السعالؼ مبشي عمى مبادغ الثقة والائتسان 

 العقارييؽ.

راب الإسخاع في وضع استخاتيجيات قانؾنية مؽ أجل حساية العقارات مؽ الاغت /3
 والحفاظ عمى وثائق ملاكيا.

 وضع نساذج خاصة لكل مؾعف داخل الييئات في ما يحجده القانؾن.  /4
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 نأمل بسا يمي:  ثانيا: من حيث النصوص القانونية:

 أن يزع السذخع الجدائخؼ آجال قانؾنية محجدة لعسمية الذيخ العقارؼ. /1

لقؾانيؽ و أحكام ومخاسيؼ ججيجة تزبط عسمية السدح العقارؼ، وتحيظو مؽ كل  تذخيع /2
 الجيات والظخق التي يعسل بيا. 

تجديج أحكام داخمية لمسؾعفيؽ داخل الييئات السكمفة بعسمية السدح العقارؼ وكحا  /3
 عسمية الذيخ العقارؼ. 

ى أىؼ الترخفات وضع أدوات رقابة قانؾنية لحساية ىحه الأجيدة و الحخص عم /4
 القانؾنية القائسة عمى العقارات. 

 نييب ما يمي:  ثالثا: من حيث التشكيلة:

  وضع أجيدة فخعية تابعة لمسحافغة العقارية تعسل عمى نفذ الأساس تابعة للإدارة
 السخكدية لتدييل عسمية الذيخ العقارؼ.

  بعسمية السدح جية عسمية لمتشديق بيؽ مختمف الييئات السكمفة يستخاتاوضع
 .، لمسرالح السخترة بحلػالعقارؼ في الجدائخ

  ضخورة تدويج الييئات السكمفة بعسمية الذيخ العقارؼ بالإمكانيات السادية والبذخية
 في عل تدايج وتيخة عسمية السدح العقارؼ مؽ سشة لأخخػ.

  ضخورة إنذاء محافغة عقارية عمى مدتؾػ كل دائخة، مؽ أجل الإحاطة الذاممة
ظمبات الستدايجة لمسبادلات العقارية مؽ جية، ومؽ جية أخخػ تخفيف العبء لم

 عمى السحافع العقارؼ وعجم عيؾر خبايا الإدارة الجاخمية.
  فتح مدابقات تكؾيشية لمسحافع العقارؼ حتى نتسكؽ مؽ القزاء عمى نقص البذخؼ

 داخل السحافغات العقارية. 
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إلى ما سبق ذكخه، أن عمى القزاة الجدائخييؽ ليحا اقتخح بعض التؾصيات إضافة    
القيام بالاجتيادات القزائية، ووضع قؾانيؽ إضافية التي تخص الأحكام القزائية 

 العقارية، وحث مجراء أملاك الجولة بالسخاقبة التقشية، و الؾقؾف عمى ىحه العسمية. 

ي السشاطق السدسؾحة وفي الأخيخ يسكؽ القؾل أن شيخ الأحكام القزائية العقارية ف     
تعتبخ سشجات رسسية ناقمة لمسمكية العقارية وجسيع الترخفات القانؾنية التي تخد عمى 
العقارات، وتكؾن أحكام نيائية حائدة لقؾة الذيء السقزي بو  تحل محل عقؾد السمكية 
السشربة عمى العقارات، وحتى سشجات رسسية يجب أن تدتشفح جسيع طخق الظعؽ العادية، 

يؾرة بالريغة التشفيحية فانو يجب إشيارىا باعتبارىا سشجا لمسمكية العقارية بحكؼ ومس
 القانؾن حتى تكؾن حجة عمى الغيخ. 

 



 الملاحـــــق  
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 المديرية العامة 

ة ــــــمديري

إدارة 

 لــــــالوسائ

مديريــــــــة 

 الإنتــــــاج 

ة ـــــــمديري

ط ـــــالتخطي

والمنازعات 

 ة ــــو المراقب

المديرية الفرعية 

 للموظفين والتكوين 

المديرية الفرعية 

 للميزانية والمحاسبة 

المديرية الفرعية 

 للوسائل العامة

المديرية الفرعية 

 للدعم التقني 

المديرية الفرعية 

للأشغال الخرائطية و 

 الطبوغرافية

الفرعية  المديرية

للمراقبة              

 و المنازعات 

المديرية الفرعية 

 للتخطيط 

المديرية الفرعية 

للتصوير القياسي      

 و أنظمة الإعلام 

مكتب الموظفين و 

 الشؤون الإجتماعية 

مكتب التكوين     

 وتحسين المستوى 

مكتبة ميزانية         

 التسيير 

 مكتب المحاسبة 

 مكتب عمليات التجهيز

         مكتب الوسائل 

 و الصيانة 

 مكتب الهياكل القاعدية

 مكتب النسخ 

مكتب الوثائق و 

 الأرشيف

 مكتب الطبوغرافيا

مكتب التصوير 

 القياسي 

 مكتب المنازعات 

 مكتب أنظمة الإعلام 

مكتب قاعدة رسم 

 الخرائط 

 مكتب العلاقات العامة 

مكتب التخطيط لمسح 

 الأراضي 

 مكتب مراقبة التسيير 

 مكتب التفتيش

 رسم تخطيطي يوضح أقسام الوكالة الوطنية من إعداد الطالب :02الملحق رقم 



 

 

 على المستوى الجهوي  ✓

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 على المستوى الولائي  ✓

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 المديرية الجهوية 

مصلحة تطبيقات الإعلام  مصلحة البرمجة 

 الآلي 

مصلحة الأشغال   

 المختصة 
 مصلحة الإدارة العامة  

 5فرق العمليات تتكون من 

 أعوان على الأقل 

مكتب الوسائل     

 والصيانة 

مكتب الموظفين 

 والمحاسبة 

 الصنف الأول

 مصلحة الوسائل العامة والأرشيف   مصلحة الأشغال

مكتب الأشغال 

المسحية 

والتطبيقات 

 الإعلام الآلي 

مكتب الأشغال 

 الطبوغرافية 

مكتب الحفظ 

المسحي والفحص 

 و الإحصاءات 

مكتب الأرشيف 

 و الوثائق

مكتب الوسائل     

 و المحاسبة 

 الصنف الثاني 

مكتب الوسائل     

 العامة والمحاسبة 

مكتب الأشغال              

 و الطبوغرافية 

مكتب الحفظ المسحي 

 والفحص والإحصائيات 

مكتب الأشغال المسحية          

و الخاصة و تطبيقات الإعلام 

 الآلي 

 من إعداد الطالب المديريات على المستوى الجهوي و الولائيرسم تخطيطي يوضح  :02الملحق رقم 

 

 

 

 

 

 



  T4: لمجموعات الملكية المثبتة حدودها نموذج  03الملحق رقم 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 



 

  

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 T3الاستدعاء بواسطة اشعارات برسالة من نوع نموذج  :04الملحق رقم 



   T7بطاقة عقارية نموذج  : 05الملحق رقم 
 

 

 

 

  

 

  



 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



  T8نموذج  للعقارات الخاضعة لنظام الملكية  المشتركة :06الملحق رقم 

 

 

 

 

 

 



 

 



 T9بطاقة حصص الملكية المشتركة نموذج : 07لملحق رقم ا

 

 

 

  



 قائمة المصادر  

 والمراجـــــــــــــع
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  : قائمة المراجع و المصادر 

 أولا: المصادر: 

I. . القرآن الكريم 

II. . النصوص التشريعية 

 الموانٌن..1

 .الأوامر.2

III. .النصوص التنظيمية 

 المراسٌم..1

 المرارات..2

 التعلٌمات..3

 ثانيا: المؤلفات

 ثالثا: المعاجم.

 رابعا: الرسائل الجامعية.

 .الدكتوراه  .1

 . الماجستٌر .2

 خامسا: المقالات.

 سادسا: الملتقيات. 
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  : قائمة المراجع و المصادر 

 أولا: المصادر: 

IV.  الكريم .القرآن 

  من سورة المائدة . 60الآية 

V. . النصوص التشريعية 

 . القوانين 

  ، المتضمن لانون التوجٌه العماري.1999نوفمبر  18المإرخ فً  25-99المانون رلم  .1

، المعدل والمتمم بالأمر الرلم ( 1999، الصادرة سنة 49) الجرٌدة الرسمٌة، العدد 

الأراضً الفلاحٌة والأراضً العامرة المتضمن  25/99/1995المإرخ فً 95-26

 . (27/99/1995، المإرخة فً 55)الجرٌدة الرسمٌة، العدد 

ضمن لانون الأملان ت، الم1999دٌسمبر  91المإرخ فً  39-99المانون رلم  .2

 ( .1999، الصادرة سنة 52الوطنٌة.)الجرٌدة الرسمٌة، العدد 

تضمن تنظٌم الاللٌمً ، الم1984دٌسمبر  94المإرخ فً  99-84المانون رلم  .3

 ( .1984دٌسمبر  97، الصادرة فً 96للبلاد.)الجرٌدة الرسمٌة، العدد 

، ٌتعلك بتؤسٌس اجراء لمعاٌنة حك 2997فٌفري  27المإرخ فً  92-97المانون رلم  .4

، 15الملكٌة وتسلٌم سندات الملكٌة عن طرٌك تحمٌك عماري، )الجرٌدة الرسمٌة، العدد 

 ( .2997فٌفري  28المإرخة فً 

، المتضمن مهنة التوثٌك.)الجرٌدة 2996فٌفري  29المإرخ فً  92-96المانون رلم  .5

 ( .2996مارس  98، المإرخة فً 14الرسمٌة، العدد 

، المتضمن لانون الاجراءات 2998فٌفري  25المإرخ فً   99-98المانون رلم  .6

 المدنٌة و الادارٌة .
محدد لصلاحٌات المحكمة العلٌا، ال  12/12/1989، المإرخة فً 22-89المانون  .7

 . وتنظٌمها وتسٌٌرها
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  الأوامر . 

المتضمن لانون الثورة الزراعٌة  ،1971نوفمبر  98المإرخ فً  73-71رلم الأمر  .1

 .( 1971، المإرخة سنة  97)الجرٌدة الرسمٌة، العدد 

الأراضً ، المتضمن اعداد المسح 1975نوفمبر  12المإرخ فً  74-75الأمر رلم  .2

 .( 1975 /18/11، المإرخة فً 92العام و تؤسٌس السجل العماري )الجرٌدة الرسمٌة 

          ، المعدل و المتمم للمانون 1998سبتمبر  25المإرخ فً  26-95الأمر رلم  .3

المإرخة  55، المتضمن لانون التوجٌه العماري)الجرٌدة الرسمٌة، العدد 25-99 رلم

 . (1995سبتمبر  27فً 

، المتضمن تنظٌم التوثٌك )الجرٌدة 1979دٌسمبر  15المإرخ فً  91-79لأمر رلم ا .4

 .( 1979دٌسمبر  25، المإرخة فً 17الرسمٌة، العدد 

)الجرٌدة ، المتضمن المانون المدنً 1975سبتمبر  26المإرخ فً  58-75الأمر رلم  .5

 رلم       انونالمعدل والمتمم. بالم( 39/99/1975، المإرخة فً 78الرسمٌة، العدد 

، المإرخة سنة 44)الجرٌدة الرسمٌة، العدد  2995جوان  29المإرخ فً  95-19

2995 ). 

 .، المتضمن لانون التسجٌل 1976دٌسمبر  99لمإرخ فً ا 195-76الأمر رلم  .6
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VI. .النصوص التنظيمية 

 .المراسيم 
مسح  بإعدادالمتعلك  25/93/1976المإرخ فً  62-76المرسوم التنفٌذي رلم  .1

 24/12/1984المإرخ فً  499-84الأراضً العام، معدل والمتمم بالمرسوم رلم 

 .( 13/94/1976، المإرخة فً 39)الجرٌدة الرسمٌة، العدد 

ٌتضمن انشاء وكالة وطنٌة  19/12/1989المإرخ فً  62-89المرسوم التنفٌذي رلم  .2

 .( 29/12/1989 ، المإرخة ف54ًلمسح الأراضً )الجرٌدة الرسمٌة، العدد 

المعدل و المتمم للمرسوم  12/92/1992المإرخ فً  63-92المرسوم التنفٌذي رلم  .3

ٌتضمن انشاء وكالة وطنٌة لمسح الأراضً )الجرٌدة الرسمٌة،  234-89التنفٌذي رلم 

 . (19/92/1992، المإرخة فً 13العدد 

المتضمن تنظٌم المصالح الخارجٌة لأملان الدولة، و  65-91المرسوم التنفٌذي رلم  .4

 . (96/93/1991، المإرخة فً 19الحفظ العماري )الجرٌدة الرسمٌة، العدد 

الذي ٌحدد لائمة المناصب  14/93/1992المإرخ فً  116-92المرسوم التنفٌذي رلم  .5

و الحفظ العماري وشروط التعٌٌن فٌها العلٌا فً المصالح الخارجٌة لأملان الدولة 

 . (18/93/1992، المإرخة فً 21وتصنٌفها )الجرٌدة الرسمٌة، العدد 

المتعلك بتؤسٌس السجل  25/93/1976المإرخ فً  63-76المرسوم التنفٌذي رلم  .6

، المعدل والمتمم بالمرسوم        1976، لسنة 39العماري ) الجرٌدة الرسمٌة، العدد 

المإرخ فً  123-93والمرسوم التنفٌذي  13/99/1989المإرخ فً  219-89رلم 

19/95/1993. ) 

ٌحدد لواعد إعداد مسح  24/95/2999المإرخ فً  115-2999المرسوم التنفٌذي  .7

 الأراضً الغابٌة الوطنٌة.

  .القرارات 

  مجلة لضائٌة عدد  19/11/1993المإرخ فً  194967لرار المحكمة العلٌا رلم

 . 1994، سنة 91

  .التعليمات 

  تتعلك بسٌر العملٌات الخاصة بمسح 24/95/1998المإرخة فً  16التعلٌمة رلم .

الأراضً و الترلٌم المإلت، الصادرة عن المدٌرٌة العامة للأملان الوطنٌة، وزارة 

 المالٌة. 
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 ثانيا: المؤلفات. 

سطٌف ، الجزائر، أحمد حسٌن ،دراسة معممة فً معالم الجغرافٌا ، الطبعة الثانٌة ،  .1

2992. 
إدوارد عٌد، الأنظمة العمارٌة، التحدٌد و التحرٌر، الطبعة الثانٌة، مطبعة المثنى، لبنان،  .2

1996 . 

إسماعٌل شامة، النظام المانونً الجزائري للتوجٌه العماري، دار هومة للنشر والتوزٌع،  .3

 .116، ص 2993الجزائر، 

 ماري، الدار الجامعٌة، لبنان، بدون طبعة. حسٌن عبد اللطٌف حمدان، أحكام الشعر الع .4

، المضاء العماري )فً ضوء أحد المرارات الصادرة عن مجلس الدولة عمر حمدي باشا .5

 .( 2993و المحكمة العلٌا، دار هومة، طبعة الأولى، 

 حمدي باشا عمر، نمل الملكٌة العمارٌة على ضوء التعدٌلات و أحدث الأحكام.  .6

، شهر التصرفات العمارٌة فً التشرٌع الجزائري ، طبعة الأولى ، دار جمال بوشنالة .7

   .2996الخلدونٌة للنشر والتوزٌع ، الجزائر،

نصوص ودراسات ، منشورات ، الظبً الحمولٌة ،  –إجتهادات –جدوى حنا ، الوكالة  .8

 . 1998الجزء الأول ، بٌروت لبنان 

و السجل العماري، المإسسة الحدٌثة  جورج ن. شدراوي، الوجٌز فً التحدٌد و التحرٌر .9

 . 2919للكتاب لبنان، الطبعة الثانٌة، 

خالد رامول، المحافظة العمارٌة كآلٌة للحفظ العماري فً التشرٌع الجزائري، لصر  .19

 .2993الكتاب، الطبعة الأولى، 

اجراءات شهر الملكٌة العمارٌة، دار الفكر الجامعً، الطبعة  خالد عدلً أمٌر، أحكام و .11

  . 2913لأولى، مصر، ا

 . 2911رٌم مراحً، دور المسح العماري فً المانون الجزائري، دار هومة، الجزائر،  .12

رشٌد خلوفً، لانون المنازعات الادارٌة )شروط لبول الدعوى الادارٌة، الطبعة الثانٌة،  .13

 . 2996دٌوان المطبوعات الجامعٌة، الجزائر، 

عبد الحمٌد صاٌفً، التشرٌع العماري، النصوص التشرٌعٌة و التنظٌمٌة، المعمول بها  .14

طبما لأحداث تعدٌلاتها المتعلمة بسمح الأراضً ، السجل العماري، طبعة جدٌدة، 

 . 2911منشورات نومٌدٌا للطباعة و النشر و التوزٌع، لسنطٌنة، الجزائر، 

لإثبات الملكٌة العمارٌة الخاصة فً التشرٌع عماد الدٌن رحاٌمٌة، الوسائل المانونٌة  .15

الجزائري، تخصص لانون خاص، الطبعة الثانٌة، دار هومة للنشر و التوزٌع، الجزائر، 

2914. 

عبد العزٌز محمودي، آلٌات تطهٌر وتسوٌة سندات الملكٌة العمارٌة الخاصة فً  .16

 . 2919التشرٌع الجزائري، منشورات بغدادي، الطبعة الثانٌة، الجزائر، 
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عبد المجٌد الشواربً، اجراءات  الشهر العماري ضوء المضاء و الفمه، منشؤة   .17

 .1999المعارف بالإسكندرٌة، مصر، 

 .1988عبد التواب معوض، السجل العٌنً علما وعملا، دار الفكر العربً، مصر،  .18

عبد الوهاب عرفه، الوجٌز فً السجل العٌنً، دار المطبوعات الجامعٌة، مصر،  .19

2996 . 

عبد المجٌد المشناوي، اجراءات الشهر العماري و المحررات الواجبة الشهر، دون  .29

 . 2994طبعة، الإسكندرٌة، 

عمار بوضٌاف، المضاء الإداري فً الجزائر، دراسة ممارنة، دار وائل للنشر  .21

 . 2998والتوزٌع، الطبعة الثانٌة، الجزائر، 

ة و الادارٌة، الطبعة الأولى، عبد الرحمان بربارة، شرح لانون الاجراءات المدنٌ .22

 منشورات بغدادي، الجزائر. 

عبد السلام ذٌب، لانون الاجراءات المدنٌة و الادارٌة الجدٌد )وزارة العدل( الجزائر،  .23

2999. 

 . 1996عبد الغنً سٌونً عبد الله، المضاء الاداري، منشؤة المعارف، الإسكندرٌة،  .24

لٌلى زرولً، التمنٌات العمارٌة، الدٌوان الوطنً للأشغال التربوٌة، الجزء الأول،  .25

 . 2999الطبعة الأولى، الجزائر، 

 . 2913لٌلى زرولً، المنازعات العمارٌة، دار هومة، طبعة الأولى، الجزائر،  .26

ع، ً، نظام الشهر العماري فً المانون الجزائري، دار هومة  للنشر و التوزٌمجٌد خلفون .27

 .2911الطبعة الثالثة، الجزائر،

محمد الصغٌر بعلً، أستاذ المانون الاداري، كلٌة الحموق، جامعة عنابة، المحامً لدى  .28

 .2995المحكمة العلٌا ومجلس الدولة، دار العلوم للنشر و التوزٌع، الجزائر، 

 . 2912العمار فً المانون الجزائري، دار الخلدونٌة، الجزائر،مجٌد خلفونً،  .29

حمودي عبد العزٌز، آلٌات تطهٌر و تسوٌة سندات الملكٌة العمارٌة الخاصة فً م .39

 . 2919التشرٌع الجزائري، منشورات بغدادي، الطبعة الثانٌة، الجزائر، 

منصور إبراهٌم العتوم، المضاء الاداري، دراسة ممارنة، دار وائل، للنشر و التوزٌع،  .31

 . 2913الطبعة الأولى، عمان، 

 . 1986الملكٌة ونظام التحفٌظ العماري، المإسسة الوطنٌة للكتاب، الجزائر، محمد خٌري،  .32

نبٌل صمر، النشاط العماري، البناء و السكن و التعمٌر، دون طبعة، دار الهدى للطباعة  .33

 . 2914والنشر و التوزٌع، عٌن ملٌلة، الجزائر، 

الهدى للنشر و  نعٌمة حاجً، المسح العام وتؤسٌس السجل العماري فً الجزائر، دار .34

 . 2999التوزٌع، الجزائر، 
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 ثالثا: المعاجم.

  ،بطرس البستانً، محٌط المحٌط لاموس مطول للغة العربٌة، مكتب لبنان ناشرون

 . 1993بٌروت، لبنان،
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 رابعا: الرسائل الجامعية.

الشهر العماري، بن اسمهان مزعاش، مذكرة ماجستٌر، التجربة الجزائرٌة فً مجال  .1

 . 2996-2995عكنون، الجزائر، 

، مسح المناطك الحضرٌة فً التشرٌع الجزائري، مذكرة ماجٌستٌر، بخوش إلهام .2

 . 2998-2997تخصص لانون عماري، سنة

حازم عزوي، آلٌات تطهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة فً المانون الجزائري، مذكرة  .3

العماري، كلٌة الحموق، جامعة الحاج لخضر  ماجستٌر ، غٌر منشورة، تخصص المانون

 .2919باتنة، الجزائر 

رٌم مراحً دور المسح العماري فً إثبات الملٌكة العمارٌة فً التشرٌع الجزائري،  .4

 .2997مكرة ماجستٌر كلٌة الحموق و العلوم السٌاسٌة، جامعة تبسة ، الجزائر، 

كٌة العمارٌة، مذكرة ماجستٌر، غٌر زٌانً محمد مصفى، السجل العماري كآلٌة لتطهٌر المل .5

 .2911كلٌة الحموق بن عكنون، جامعة الجزائر،  منشورة، فرع لانون الأعمال،

زهرة بن عمار، دور المحافظة العمارٌة فً نظام الشهر العماري ومنازعاته أمام  .6

، مذكرة ماجستٌر، تخصص لانون إداري، كلٌة الحموق، جامعة باجً الجزائري المضاء

 .عنابة، الجزائر مختار،

ختصاص الماضً الإداري فً منازعات الملكً العمارٌة، مذكرة ا ،دي سٌد علًٌزا .7

ماجستٌر غٌر منشورة، فرع لانون المنازعات الإدارٌة، كلٌة الحموق و العلوم 

 .2914السٌاسٌة، جامعة مولود معمري، تٌزي وزو، الجزائر، 

ائر، رسالة ماجستٌر، جامعة تبسة، سماح ورتً، المسح العماري و إشكالاته فً الجز .8

2995-2996. 

رحال، الشعر العماري فً المانون الجزائري، مذكرة ماجستٌر، تخصص عمود صلٌحة  .9

ومسإولٌة، كلٌة الحموق و العلوم السٌاسٌة، جامعة آكلً محند أولحاج، البوٌرة، 

 . 2913الجزائر،

العمارٌة فً التشرٌع طلحة محمد غلٌسً، الشهر العماري كآلٌة لحماٌة الملكٌة  .19

الجزائري، مذكرة ماستر، تخصص لانون اداري، كلٌة الحموق و العلوم السٌاسٌة، 

 .جامعة محمد خٌضر بسكرة، الجزائر

عبد الغنً بوزٌتون، المسح العماري فً تثبٌت الملكٌة العمارٌة فً التشرٌع  .11

العماري، كلٌة الحموق الجزائري، مذكرة ماجستٌر، لسم المانون الخاص، فرع المانون 

 .2919لسنطٌنة، الجزائر، 
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عمر تٌمجغدٌن، دور المحافظة العمارٌة فً التشرٌع الجزائري، مذكرة  .12

 العلوم السٌاسٌة، جامعة بسكرة  ماجستٌر، تخصص لانون إداري، كلٌة الحموق و

 .2914-2913الجزائر، 

اسة العمارٌة فً فاطمة الزهراء درٌلو، المحافظة العمارٌة كؤداة لانونٌة للسٌ .13

الجزائر، فرع المانون العماري، كلٌة الحموق و العلوم السٌاسٌة، جامعة الإخوة 

 .2999منتوري، لسنطٌنة، الجزائر، 

كرٌمة فردي، الشهر العماري فً التشرٌع الجزائري، رسالة ماجستٌر فً  .14

اسٌة، الحموق، تخصص لانون خاص، فرع المانون العماري، كلٌة الحموق و العلوم السٌ

 .2998جامعة الإخوة منتوري، لسنطٌنة، 

لزهاري المرزي علالة مسح الأراضً العام بالحفظ العماري فً التشرٌع  .15

الجزائري ، مذكرة ماجستٌر، فرع لانون أعمال، كلٌة الحموق، جامعة الجزائر، 

2913. 

مواز شربالً، آلٌات تطهٌر الملكٌة العمارٌة الخاصة، مذكرة ماجستٌر،   .16

نون خاص معمك، كلٌة الحموق و العلوم السٌاسٌة، جامعة أبً بكر بلماٌد تخصص لا

 .تلمسان  الجزائر

منى تموح، النظام المانونً للمحافظة العمارٌة فً التشرٌع الجزائري، مذكرة  .17

 .2994ماجستٌر، فرع عمود و المسإولٌة كلٌة الحموق، جامعة الجزائر،

خاصة فً التشرٌع و المضاء نورة أوحمرون، إثبات الملكٌة العمارٌة ال .18

الجزائري، مذكرة ماجستٌر، فرع لانون المسإولة المهنٌة،  كلٌة  الحموق، جامعة 

 .مولود معمري، تٌزي وزو، الجزائر
نور الدٌن زٌدة، آلٌات ضبط لسندات الملكٌة العمارٌة الخاصة، مذكرة  .19

 . 2911ماجستٌر، فرع المانون العماري، كلٌة الحموق، جامعة الجامعة، 
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 خامسا: المقالات.

  ،عمار بوضٌاف، المسح العماري، واشكالاته المانونٌة، محلٌة ودراسات لانونٌة

 .2996، كلٌة الحموق، جامعة صفالس، تونس، 13العدد 
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 سادسا: الملتقيات.

أثار الوثائك المسحٌة فً ضبط وتحدٌد الملكٌة العمارٌة، الملتمى الوطنً  ،رٌم مراحً .1

             الرابع حول الحفظ  العماري و شهر الحموق العٌنٌة العمارٌة فً الجزائر،

جامعة الدكتور ٌحً فارس بالمدٌة،  ، كلٌة الحموق،2911أفرٌل  28-27بتارٌخ 

 .2911الجزائر

لعمارٌة فً التشرٌع الجزائري الملتمى الوطنً حول الحفظ عمروش الحنٌن، المحافظة ا .2

 العماري وشهر الحموق العٌنٌة العمارٌة فً الجزائر.
موسى علٌان، مهنة المحافظ العماري، الملتمى الوطنً حول الحفظ العماري وشهر  .3

 الحموق العٌنٌة العمارٌة فً الجزائر.
لدعاوى المضائٌة بالمحافظة محمد الطٌبً، عرض حول اجراءات اشهار الأحكام و ا .4

العمارٌة، مداخلة بمناسبة انعماد ٌوم دراسً من تنظٌم الفرلة الجهوٌة لموثمً الشرق 

 ورللة.  2994-94-15لسنطٌنة مع الهٌئة المضائٌة ومصالح حفظ العماري، بتارٌخ 
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 ملخـــــص الموضوع
 

 

تبشى السذخع الجدائخي من خلال دراستشا ليحا السهضهع  اىم الاساسيات التي تقهم       
ك لعلى أىسيا عسلية السدح للحووضع استخاتيجيات  على حساية السلكية العقارية و تثبيتيا,

حق السلكية العقارية و أداة تقشية قانهنية تباشخ من طخف العقاري الحي يعتبخ أداة لتجديج 
 . الجيات السخترة, تؤدي الى تشذيط التطهر الاقترادي والاجتساعي للجولة

نجاح عسلية السدح العقاري، مشيا إكسا قام بتجشيج أشخاص وىيئات ادارية مكلفة ب      
الهكالة الهطشية لسدح الأراضي ولجشة مدح الأراضي بالإضافة إلى ىيئة رئيدية عسهمية 

تقلال السالي ألا وىي السحافظة العقارية، وذلك للهصهل تتستع بالذخرية السعشهية والاس
 دقيق، والستسثل في نظام الذيخ العيشي.إلى نظام حفظ عقاري 

وتسخ عسلية السدح العقاري بسجسهعة من الإجخاءات الأساسية قبل تثبيت السلكية      
تم من خلاليا العقارية والستسثلة في السخحلة التحزيخية، ومخحلة الذخوع في العسلية حيث 

العسل القانهني والتطبيقي للجيات والدلطات السخترة بحلك ثم السخحلة الختامية والتي يتم 
، حيث أن ىحه العسلية تشتج عشيا أىم من خلاليا ميام ىحه الدلطات وكيفية تشفيح قخاراتيا

م الأحكام القزائية التي تثبت حق السلكية العقارية لراحبيا، وحتى تكهن ىحه الأحكا
حتى تربح لذيء السقزي فيو، سشجات رسسية، فيجب أن تكهن أحكام نيائية حائدة لقهة ا

الترخفات القانهنية قائسة ووسيلة إثبات للجفاع بيا ضج الغيخ أثشاء حجوث أي نداع قائم 
 على ىحه العقارات. 

وشيخىا لجى السحافظة العقارية،  ياىحه الهثائق من أجل حفظ عايجا إلى بجورىا  تقهمو      
 بيجف الهصهل إلى ذلك الشظام الجقيق، وىحا لا يعشي أن عسلية السدح العقاري لا تختبط

لا يخله من السشازعات فسشيا ما  الذيخ الذخري بل تترل بو، حيث ان الذيخبشظام 
 قاري.ىه من اختراص القزاء العادي كالسشازعات الخامية لإلغاء قخارات السحافظ الع
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   Le législateur algérien a pris dans l'étude de ce sujet les plus 
important principes qui reposent sur la protection de propriété foncière et 
sa fixation et pose des stratégies ou l'important est l'enquête foncière 
qui considérer l'instrument pour réaliser le droit de propriété foncière et 
un moyen technique de loi utilisé par les côtés spécialisés pour activer 
le développement économique et sociale d'état . 

   Aussi il est chargé des personnes et des organes administratifs pour 
réussir l'opération d'enquête foncière, on distingue l'agence nationale de 
cadastre  de terre et comité de cadastre  de terre en plus le comité 
principale de publique ayant la personnalité et l'indépendance financière, 
A pour but d'arriver aux system de protection foncière exacte qui est le 
system de publication personnel . 

   L'opération d'enquête foncière passe par des procédures 
fondamentales avant la fixation de propriété foncière qui se définit par la 
phase préparatoire, et la phase de commencer l'opérations se finis par 
lui le travail de loi et l'exécutions  des côtés et autorités spécialisés de 
sa, puis la phase finale ou se finis par lui les taches de cet autorité et 
manière d'exécuter les décisions. ou se produit par cet opération les 
plus importants jugement juridiques qui prouve le droit de propriété 
foncière de propriétaire, et pour considérer ces jugement comme 
document officiel il faut être des jugements finales ayant la force  de 
sujet jugé pour devenir les comportements de loi stricte et un élément 
de confirmation pour défendre contre les autres pendant le 
déclenchement de tous problèmes sur ces immobiliers . 



Résume  
 

    Aussi jouer  son rôle de mettre les document protégés et publier 
dans le commissariat foncière, afin d'arriver aux system exacte et 
précise ou s'explique la liaison avec le system de publication personnel, 
ou la publication n'est pas claire et vide des problèmes ou parmi les se 
classe dans la spécialité juridique normale comme les problèmes  afin 
d'annuler les décisions de commissaire foncière . 
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