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 ** شكر إهداء كلمة** 
 قال الله تعالى

رَبِّ أَوْزِعْنِي أَنْ أَشْكُرَ نِعْمَتَكَ الَّتِي أَنْعَمْتَ عَلَيَّ وَعَلَىٰ وَالِدَيَّ وَأَنْ أَعْمَلَ صَالِحًا )  
الِحِينَ   . 19( سورة النمل الآية  تَرْضَاهُ وَأَدْخِلْنِي بِرَحْمَتِكَ فِي عِبَادِكَ الصَّ

 

نشكر الله عزوجل الذي وفقنا لإتمام هذا العمل المتواضع كما نتوجه في البداية 
بالشكر الجزيل الى كل من ساعدنا في إنجاز هذا البحث سواء من قريب أو من 

 بعيد ، كما يشرفنا بأسمى عبارات الشكر والتقدير الى الأستاذ المشرف

لطريق لإتمام الذي لم يبخل علينا بنصائحه القيمة التي مهدت لنا ا حمزة أحمد
هذا البحث ، ولا يفوتنا أن نتقدم بجزيل الشكر والعرفان الى كل أساتذة على 
صبرهم معنا طوال مدة دراستنا ، وعلى المساعدات التي قدموها لنا سواء في 

 حياتنا الجامعية أو في بحثنا هذا

 

 جف ال عبد الق ادر هواري                                                 

 سكتة إخلاص نور الهدى                                                

                                                         



 الفهرس

 

 … .............................................................................. الإهداءات و الذكر 
  أ  .............................................................................................. المقدمة 

 4 .................................................... الإطار المفاهيمي لممحافظة العقارية:  الفرل الأول
 6 .................................................................     المحافظة العقارية: المبحث الاول 
 6 ........................................... ……… ..… هيكمة المحافظة العقارية:   المظمب الأول

 7 .............................................................  أقدام المحافظة العقارية: المظمب الثاني  
 7...................................................................قدم الإيداع و عممية المحاسبة : أولا    

 8......................................................قدم مدك الدجل العقاري وتدميم معمهمات :    ثانيا 
 9...................................................................قدم ترقيم العقارات المدمهحة :    ثالثا 

 10 ............................................. الدمظة الهصية عن المحافظة العقارية  : المظمب الثالث
 2 .................................................................  ور المحافف العقاري : مبحث الثاني ال

 12 .................................................................. تعععن المحافف العقاري : المظمب الأول
 15 ............................................... سمظة المحافف العقاري في رفض الإيداع: المظمب الثاني 

 16......... ........................................................................أسباب رفض الإيداع - أ 
 17.................................................................................كيفيات رفض الإيداع - ب

 18 ............................................. سمظة المحافف العقاري في رفض الإجراء:  االمظمب الثالث
 18..................................................................................أسباب رفض الإجراء - أ

 19...............................................................................كيفيات رفض الإجراء - ب 
 21 .......................................... صصحيات المحافف العقاري في الذشر العقاري :  الفرل الثاني
 22 ................................................................... نظام الذشر العقاري : المبحث الأول 
 22 .................................................................... الذشر الذخري: المظمب الأول 
 52 ........................................................................ الذشر الععني: المظمب الثاني
 29 .................................................. قهاعد و  روو تنظيم الذشر العقاري : المبحث الثاني
 29  .............................................. قهاعد تنظيم الذشر العقاري في الجزائر: المظمب الأول 

 29... ............................................................................قاعدة الرسمية : أولا 
 34..............................................قاعدة الذشر المدبق - قاعدة الأثر الإضافي لمذشر : ثانيا 



 38 ........................... الذروو القانهنية الهاجب تهافرها في العقه  الخاصة لمذشر: المظمب الثاني 
 38..... ................................................الذروو القانهينة الخاصة بتعععن الأطراف : أولا 
 39.... ............................................................الذروو القانهينة الخاصة بالعقار : ثانيا 

 41 ............................... مشام و صصحيات المحافف العقاري في الذشر العقاري : المبحث الثالث 
 41 ....................................... صصحيات المحافف العقاري في الذشر العقاري : المظمب الأول 
 42............. .................................................مشام المحافف العقاري : الفرع الأول 

 50.................. .........................................صصحيات المحافف العقاري : الفرع الثاني 
 56.… ...................... ..………مدسولية المحافف العقاري في القانهن الجزائري : المظمب الثاني 

 58.............................................الخظأ و الجزاء المترتب عن قيام المدسولية : الفرع الأول 
  60......................... .................................طبيعة مدسولية المحافف العقاري : الفرع الثاني 
 63 ............................................................................................ الخاتمة 

 65 ............................................................................. قائمة المرا ر والمراجع
 

 



 المقدمة 

 

 أ

 

  أولى السذخع الجدائخي كامل الاىتسام بالسمكية العقارية ، وما يخد عمييا مؽ ترخفات ومعاملات ، وذلػ مؽ 
خلال إصجاره لمعجيج مؽ التذخيعات تيجف الى تدييخ وتشغيؼ  الحفظ العقاري بسا يتساشى وفكخة حساية السمكية 

. العقارية وضسان استسخاريتيا 
 الستزسؽ إعجاد مدح الأراضي 1975\11\12 السؤرخ في 74.75وقج تبشى السذخع الجدائخي بسؾجب الأمخ 

العام وتأسيذ الدجل العقاري ، نغام الذيخ العيشي بجلا مؽ نغام الذيخ الذخري الحي كان سائجا قبل ذلػ 
. وىؾ مايتظمب عسمية مدح للأراضي 

ولتحقيق ذلػ وضع العجيج مؽ الآليات ، تعسل في نفذ الاتجاه بسا يكخس أكثخ الثقة في السعاملات العقارية 
ويزسؽ استقخارىا ،مشيا ماىؾ في شكل مجيخيات قائسة بحاتيا مثل مجيخية أملاك الجولة ومجيخية الحفظ العقاري 

عمى مدتؾى الؾلايات ومشيا ماىؾ عمى شكل مفتذيات كسفتذية أملاك الجولة عمى مدتؾى البمجية ، ومشيا أيزا 
ما ىؾ في شكل مرالح عسؾمية مؾضؾعة تحت وصاية وزارة السالية ، مرالح التدجيل ، مرالح السدح 

،والسحافغات العقارية عمى السدتؾى السحمي ، ىحه الأخيخة تعتبخ أحج الآليات السيسة في عسمية الحفظ العقاري ، 
وذلػ نغخا لاعتبارىا نغام قانؾني قائؼ بحاتو تباشخ بؾاسظتيا مجسؾعة مؽ الإجخاءات والذكميات بيجف نقل حق 

. السمكية أو إنذاء حق عيشي عقاري ، أو أعباء أخخى تثقمو 
    ويتؾلى ميسة تدييخ السحافغة العقارية محافظ عقاري الحي يعج السدئؾل الأول في عسمية الحفظ العقاري ، 

 الستعمق بتأسيذ الدجل العقاري، فيؾ 1976\03\25:  السؤرخ في 63.76ولو ميام عجيجة ذكخىا السخسؾم 
يعتبخ مذيخا لمعقؾد ومديخا إداريا لمسرمحة ، ومدئؾلا عؽ حساية حقؾق الأفخاد وأملاكيؼ في نفذ الؾقت ، وبحلػ 

فيؾ يعج أكثخ السيشييؽ السعخضيؽ للأخظاء وأكثخىؼ تحسلا لمسدؤولية وىؾ مظالب أكثخ مؽ غيخه باليقغة وروح 
السدؤولية والجقة لتفادي كل ما مؽ شأنو الإساءة الى سسعتو السيشية ، مؽ أجل ذلػ مشح لو السذخع الدمظة 

الكاممة في رفض إيجاع أو إجخاء كل وثيقة لؼ تخاعى فييا الذخوط القانؾنية الؾاجب تؾافخىا ، غيخ أنو في مقابل 
ذلػ وخؾفا مؽ تعدف السحافظ العقاري في استعسال ىحه الدمظات ، مشح الأفخاد الستزخريؽ الحق في الظعؽ 

. ضج قخارات وأخظاء السحافظ العقاري وىحا مؽ أجل ضسان قجر مؽ الحساية التامة لمسعاملات العقارية 
  وسشحاول مؽ خلال ىحا البحث أن نبيؽ ماىي الآلية التي أنذئيا السذخع لمديخ عمى عسمية الحفظ العقاري 

مع الاشارة أن ىحه الجراسة تجور . مؽ اجل الحفاا عمى شكمية العقؾد، ومخكديؽ عمى مدؤولية السحافظ العقاري 
برفة أساسية عمى السدؤولية الادارية لمسحافظ العقاري باعتباره مؾعف اداري يذغل مشرب عالي تابع لؾزارة 

السالية ، والتي تقؾم اثشاء مباشختو لسيامو أو بسشاسبتيا ، ولو كحلػ صفة السحاسب العسؾمي الثانؾي ، 
ومدتبعجيؽ بحلػ مدؤوليتو الجدائية التي تخزع لمقؾانيؽ العقابية وكحا الذخرية الخارجة عؽ اطار ميامو  

  : البحث إشكالية
 :مفاده رئيدي اشكال حؾل الخسالة ىاتو تتسحؾر

 مادور المحافظ العقاري في شكلية العقند؟ -



 

 

 : الأولالفصل 

الإطار المفاهيمي للمحافظة 
 العقارية 
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 الفصل : الإطار المفاهيمي للمحافظة العقارية
تسهه على ههللى  لههظلالعقههيلال اههشعيل ههجلالتيههعلحلالداايههعيل يهه عظللماعلههظلى   لههظل ههجلال عش  ههظل

لال اشعلظل،ليعفلى للتسييع شل عش يلىاشعيللضط حلب د  ىظل نلال  شمل.
  ههنللههذال ههصالالقيهه لسههرعش الالت علههالبشل عش  ههظلال اشعلههظلارللههظلل عقههيلال اههشعيل ههجلالتيههعلحلل

الداايعيل،لثملرعش الأنلربينلال ا البتسييعل صهلال ي عظل سه طشت ل  ه لال عهش يلال اهشعيل صله ل
ل: نللذالال بعثينلالتشليينل

 المبحث الاول : المحافظة العقارية
 المحافظة العقاريةالمبحث الثاني : دور 

 المبحث الأول: المحافظة العقارية 
ت تبعلال عش  ظلال اشعلظللعمىلالآللشتلال   ظلالتجلتض نلتطبيه لو اىهملالعقهيلال اهشعيل،ل اعتهعامل
اليع طلالاشر رلظلال ادبلت ا ع شل جلال ثشي لاللشض ظلل ي عل،لعتلللا نلل شلالعدلظلال ط اظل هجل

 1للظلعا قلالغيعل نلالت مي  اد ظلالغيعلب شللض نلع ش
 ر عالل م علال شملالصيلت  ب ل صهلال ي عظل امل عتلب هم ل عاعه ل هجلتن لر هشل،ل اشرهتلىبهشع لىهنل
 اتههبلتههشبحلل  ميعلههظلالقعىلههظلل  نلههظلليههو نلأ ههذ لالم لههظل اليههو نلال اشعلههظل،لتعههتل يههشلظل ااع ل

 الصاعلبري شل:السشلالل74\75 نلان علل20ال شللظل صل ل نللذالال شم ل
تمددا  ″ تحدددث محافظدداا يقاريددة يمددفرها محددافظوم يقدداريوم مللفددوم بممددو المدد ل العقددار  وا 

لالإ راءاا المتعلقة بالإشهار العقار   وذلو مم أ ل الشروع في نظا  الإشهار
ال هوع ل هجل:لل63\76 نل هنلال عسه ملل01. اصالرصلال شم ل″الدميملال وسسلب  دبل صالالأ عل

تحدددث لدددم المدفريددة ″ال ت  هه لبترسههلسلالسههد لال اههشعيلالتههجلدههش تلا ههشلي ههجل:ل1976\03\25
الفرييدددة للولايدددة لشددداوم أمدددلو الدولدددة والشددداوم العقاريدددة محافظدددة يقاريدددة يمدددفرها محددداف  

أيهبعتلال عش  هظلل1991\03\02لال هوع ل هجل65\91.غيعلأر لب  دبلال عس ملالترقيصي″يقار  

                                                             

ل2001عا  اللشلم،لال عش  ظلال اشعلظلاآللظلل عقيلال اشعيل جلالتيعلحلالداايعيل،لويعلالنتشبل 1 
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يعلهظلالعقهيلال اهشعيلى هلل سهت ىلال نلهظلتعهتل يهشلظلال ميعلهظلال اشعلظل ي عظلى   لظلتشب ظلل م
ال ش ههظلللا ههذ لال طرلههظلالتههجل   ت ههشل عاوبههظلأى ههشالال عش  ههشتلال اشعلههظلالههمايع ل ههجلالتيشيهه شل

لالإو ل جل الس على للعقيلال ا مل التيش لمل، د لحلال ثشي لال  مىظلى لل ست ا شل
  العقاريةهيللة المحافظة المطلب الأول :

السههشلالالههصاعل،ليتضههللأنلال يههعاللههمللعيههعل ههنللذلهه لاهه لل74\75بههشلعد الالههللأعاههشملالأ ههعل
ل  عش  ههشتللال  ههشملال  ا ههظلل  عش  ههظلال اشعلههظل،عغههملأنل ههصالالأ ههعلل ههملأ الرههصلوههشر رجل عههم 

لال اشعلظل جلر شملالإي شعلالدميمل، صل ل هنللهذالايهشعت لالهللتيهعل شتلنعاهظلسه فلتيهمعل هج
ال يههعالوههملأيههشعلالههلل   ههظلل ههنلالأ ههعلردههملل13 ل10 ههصالال دههشال،  ههنللههذالاسههتاعا لال ههشمتينل

أسشسلظلل  عش  ظلال اشعلظل جل س لالسد لال اشعيل،بشلإضش ظلاللل   هظلاليه عل  سه لالبطشوهشتل
ل63\76،ل لاهههملت سهههحللال يهههعالالداايهههعيل هههجلال عسههه ملل17 ل15،16ال اشعلهههظل هههنللهههذالال ههه امل

الصاعل جلت ماملال  شملال  ا ظلل  عش  ظلال اشعلظل عبط شلبشل  شملال  ا ظلل  عهش يلال اهشعيلالسشلال
،ليتضللل1ل65\91 نلال عس مل،ل بشلعد الالللال عس ملالترقيصيلل03ال ري صلى ي شل جلال شم ل

لرههشلأنلال يههعالأعاملأنللعههمملانطههشعلال ههشملل   لههظلالعقههيلل اههشعيل ههنللههذالعيههعلد لههحلال  ههشمل
ال  ا ههظلل ههصهلال يهه عظللبيهها لمويهه ل  تههمعذل عاىلههشل ههجلصلهه لموههظلالإدههعا اتلال تب ههظل ههجلى  لههظل

 هههنلال عسهه مل،عيههه لاسههرملل عقهههيلل16اليهه علل  ثههشي لال  مىهههظل  ههصال شرستيهههق ل ههنللهههذالال ههشم ل
لال اشعيلال  شملالتشللظل:

ل ىلظ.لالالشملبإدعا لي عل لت الال ا ملالتجلاست  تلاليع طلاليا لظل ال  ضله
لاىمامل  س لالسد لال اشعيل.لللللللله

                                                             

ل10ال تض نلتر لملال يشلللاللشعدلظلن ذ لالم لظل العقيلال اشعيل،ذلعلىمملل1991\03\02ال وع ل جلل65\91ال عس ملالترقيصيلعومل1 
ل رش لب ضلال  شمل عمتل جل صالال عس ملأ ا تلل ميعلظلالعقيلال اشعيلبشىتبشع شلالد ظلالإماعلظلال يع ظلى للأى شالال عش  شتلال اشعلظ

لل10لتيشي شلالإو ل جلغيعلأنلالب ضل ر شلتضط حلب لال عش  شتلال اشعلظل جلرقسلال وتل، صال شلر  س ل نلال شم لالتشب ظلن
لتت للل ميعلظلالعقيلال اشعيل جلال نلظل شللرتجل:″ نلال عس ملال صا علأىذهلبري شلى لل شي جل:

ل عاعل ارت شمل...تر لملترقيصلال   لشتلال ت  اظلبترسلسلالسد لال اشعيل ضبط لبشست
لتس على للتر لملاطشعلتمل لى  لشتلالي علال اشعي...

ل.″تر علبض شنلعقيلال ا مل،ل التيش لمل،ل د لحلال ثشي لال  مىظللمىل يشلللالعقيلال اشعيل سذ ت شل...ل
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لالترييعلى للالم شتعلال اشعلظ.له
لعقيلال ا مل ال لططشتل د لحلال ثشي لال ت  اظلب   لشتلالي علال اشعيل.له
لتب لغلال     شتل ا ىذملالد   علىنل عق  شت شل.له

 يههه عظلى   لهههظلتاههه ملبعقهههيل هههنللهههذالت ضهههلعرشلل   هههشملال  ا هههظلل  عش  هههظلال اشعلهههظلبشىتبشع هههشل
ال ثشي لال اشعلظ،رذعيلأنلال يعالالداايعيلوملعمم شلبطعلاظلىق لهظلغيهعل ر  هظلىبهعلال ميهمل هنل

ال  ا هظلل هصهلال يه عظللمالري صلالاشر رلظلالسهشباظلالهصاعل  ه ل هشلار اهسلسه بشلى هللتعميهملال  هش
اللهشصلب هشللماله لال عش  هظلبيقظلمولاظل  ضب طظل،لعي لأر للهمللاهملبإلعهشقلاه ل   هظلبشلاسهمل

لال اشعلظل.
، التههجلت تبههعلأ الالريههه صلل1لانلىههمملتعميههملال  ههشملبيههها لمويهه ل ههجلالريهه صلالسهههشباظلالههصاع

ال رييظل ال عمثظلل عقيلال اهشعيل هجلالداايهعل،لاردهعلىره لغ ه ضلىرهملال ميهمل هنلال ت هش  ينل هحل
ل صهلال ي عظلل.

 المطلب الثاني : أقما  المحافظة العقارية 
تعههم للههمىلال ميعلههظلالقعىلههظلل  نلههظل″ى ههللأرهه ل:ل63\76عوههم:ل ههنلال عسهه ملالأ لههلريههتلال ههشم ل

 برههش لى ههللرههصل″علههظللسههيع شل عههش يلىاههشعيلشليههو نلأ ههذ لالم لههظل اليههو نلال اشعلههظل عش  ههظلىا
ر ههلملال يههشلللاللشعدلههظللأ ههذ لالم لههظلال تضهه نلتل65\91 ههنلال عسهه ملالترقيههصيلعوههملل17ال ههشم ل

يبهههينلالتر هههلملالهههمال جلل قتيهههلشتلأ هههذ لالم لهههظل ال عش  هههشتل″ العقهههيلال اهههشعيلالتهههجلدهههش ل ي هههشل:
.وههشمل الههعلال شللههظل″ال اشعلههظل ههجليهها لأوسههشمل، يههع طلسههيع شلباههعاعل ههنلالهه العلال ا ههالبشل شللههظلل

 دبهه لتعميههملالتر ههلملالههمال جلل قتيههلشتل، الههصيلتههملب ل1991\06\04بإيههماعلالاههعاعلال ههوع ل ههجل:
 ههههنلالاههههعاعلال ههههصا عليتضههههللانلل04أ ههههذ لالم لههههظل ال عش  ههههشتلال اشعلههههظل، بههههشلعد الالههههللال ههههشم ل

لال عش  ظلال اشعلظلتتن نل نلثذثظلأوسشم
 أولا:قم  الإفداع ويملياا المحامبة

                                                             

ل88،صلرقسلال عدحلالسشب ،ل  اللشلمل،اعل1 
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 بشيههع لالإدههعا اتلالأ للههظلل تبههعل ههصالالاسههمل ههنلأ ههملأوسههشملال عش  ههظلال اشعلههظلعيهه ليههتملب اسههطت ل
اللشيهههظلبشليههه علال اهههشعيل،ا هههشلل تبهههعلالاسهههملال سهههي الىهههنلى  لهههظلوبههه الأ ع هههضلليهههماالال ثهههشي ل

لاللشض ظلل عقيلال اشعي.
لسيعل صالالاسمل نلطعفلعيلسليلتشعل نلبينلال   قينلالصينلتت  عل ي ملاليهع طلالاشر رلهظلالتهجل

 ليدهبلأنللاه نلال تعيهللل هصالال ريهبل هنلبهينلعيهل116\92رصلى ي شلال عس ملالترقيهصيلعوهم:
ال قتيينلأ لال عاوبينلال ثبتينلب هصهلاليهقظلالهصينلل هملأوم لهظل هم لل هسلسهر اتلى هللانوه لماله ل
اماع لأ ذ لالم لظلأ لالعقيلال اشعيللن نل صالال ريهبليتط هبلمعالهظلاش  هظلباه لالأ ه علالاشر رلهظل

ل1لمال ت  اظلب   لظلانيماال تعيي لالعس ل
 ت تبعلالأى شالال  ا ظلل صالالاسملب ثشبهظلالإدهشا لالأ لهللل   لهظلعقهيلال ثهشي لال اشعلهظل  ه ل ا هال
بقعهصلال اه مل ال ثهشي لال  مىهظلب هملتسهدي  شل هجلسهد لال يه الاللهشصلبهصل ل،للتهرتجلب هملصله ل

لابه للليهعالب هملل عع ظلالمعاسظلاليا لظلل شل شصالاست  تلاش  لاليع طلال تط بهظلوشر رهشل هشنلالإيهماا
صله ل هجلالمعاسهظلال  ضه ىلظل  هجلعشلهظلانتيهشفلأيلراهصل،أ لل ه ل هنلالرشعلهظلاليها لظل هجل ههصهل

ل.‹1›ال عع ظل شنلالإيمااليع ض
 ضذلىنلصل ،للا هال هصالالاسهملب تشب هظلتعيهي لالعسه ملاللشيهظلب   لهظلاليه علال اهشعيل  سه ل

لأ لبالظلال عععلنل.سد لالإيماال البطشوشتلاللشيظلبشلضبشطلال    يينل
 ثانيا:قم  ممو الم ل العقار  وتملي  المعلوماا 

ليعفلى لل صالالاسملعيلسليلضحل جلت ييره لالهللرقهسلاليهع طلالاشر رلهظلال هصا ع لأىهذهل لتنقه ل
 هههصالالاسهههملبتعتيهههب،ل تر هههلمل لت هههالال اههه مل ال ثهههشي لالتهههجلتهههمليههه ع شلضههه نل يهههرقشتلالأعدهههشمل

 سههه لالسهههد لال اهههشعيل تعييرههه ل اسهههتقشي لعتهههللليهههبللملهههلذل شملهههشلاللشيهههظلبهههصل لبشلإضهههش ظلالهههلل
 وشر رلهههشللنههه لال  هههش ذتلالههه اعم لى هههللال  نلهههظلال اشعلهههظل،أ لالعاههه قلال يرلهههظلالألهههعىلسههه ا لأنشرهههتل

لأي لظلاملتب لظ.

                                                             

يع طلالاب ال الت يينل جلال رشيبلال  لشلل  يشلللاللشعدلظللأ ذ لالم لظلال عممللاشي ظلل1992\03\04 وع ل جل:لل116\92ال عس ملل1 
ل العقيلال اشعي.
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ا شليت للل صالالاسملألضشلالبع لىنلال     شتلالتجلتن نل عهذللط بهشتلالأ هعامل تسه ل  شلل همل،ل
ل ستلعدشتلى للال ثشي لال ي ع لىنلطعل لرسل شل اشب لعسملثشبت.ل ا ىمام

 ثالثا:قم  ترقي  العقاراا الممموحة  
 صالالاسملنلا لأ  لظلىنلسشبال ل،لشيظل أنلالداايعلبيممل سللأعاضي شل، تعميملا لال  نلشتل

اليهههع طلالتههجل ههجلبههم نلسههرملوههشر رجل، ليههعفلى ههلل هههصالالاسههملعيههلسليلضههحل ههجلت ييرهه للههرقسل
لالاشر رلظلالسشباظلالصاع.

لاه مل هصالالاسههملب تشب هظلليهماالال ثههشي لال سهشعلظل،ل ال سههش  ظل هجلالتعالاهشتلال اشعلههظلال ردها لأثرههش ل
 ههحل تشب ههظلل  رشاىههشتلالرشتدههظلىههنلى  لههشتلالتههعولملال اههشعي،ل1لى  لههشتللىههمامل سههللالأعاضههجلال ههشم

يللأيهههعشب لب هههملانرت هههش ل هههنلى  لهههشتلال سهههللرش لههه لىهههنلم عهل هههجللىهههمامل تسههه لملالهههم تعلال اهههشعل
ل.ل2ل62\76ال عمثظلب  دبلال عس مل
الأليهههعلأنلاههه ل هههصهلالأوسهههشمل ضههه تلتعهههتلليهههعافلال عهههش يلال اهههشعيل هههجلالدهههميعلبشلإيهههشع للللههه ل

 ل سههشىمت لبشىتبههشعهلال سههي الالأ ال ههجلال عش  ههظلال اشعلههظل لهه لم علأسشسههجل  عهه عيلا ههشلسههلرتجل
لرجل نل صالالقي .لبلشر ل جلال بع لالثش

ل
 المطلب الثالث: الملطة الوصية يلى المحافظة العقارية 

 ضهه تلال عش  ههشتلال اشعلههظلتعههتل يههشلظلال ميعلههظلال ش ههظلللا ههذ لال طرلههظلالتشب ههظللهه ااع لال شللههظل
 صله لل عاوبهظلأى شل هشل هجل دهشالالعقهيل،لى  ههشلأره لسهشباشلاشرهتلال عش  هشتلال اشعلهظلتعهتل يههشلظل

 صل لالللغشلظلأ العلالتس يرشتللت ضحللال ش ظلل ضعايبل التسدي لالتشب ظلل ااع لانوتيشمال ميعلظل
ب هملصله لتعهتل يهشلظلال ميعلهظلال ش هظللأ هذ لالم لهظل اليهو نلال اشعلهظل،ل لتيهبلل هولعالب  دهبل

تعهههتل يهههشلظلال ميعلهههظلال ش هههظلللا هههذ لل1995\02\15ال هههوع ل هههجل:لل54\95ال عسههه ملالترقيهههصيل
ظل،لالتجلتضملىم ل ميعلشتل عىلظل،ل هنلبير هشل ميعلهظلالعقهيلال اهشعيل  سهللالأعاضهجلالتهجلال طرل

                                                             

ل1 94عا  اللشلملرقسلال عدحلالسشب ،لص
ل 2 ال ت   لبإىمامل سللالأعاضجلال شمل1976\03\25ال وع ل جلل62\76ال عس مل
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يهههتملب اسهههطت شل عاوبهههظلأى هههشال ريهههشطشتلال عش  هههشتلال اشعلهههظلى هههللال سهههت ىلال طرج، برهههش لى هههلل
ل1995\02\15ال وعلينل جل1ل55\95 عومل:ل54\95نلعومل:ههال عس  ي

 عقههيلال اههشعيل  سههللانعاضههجل ههجل دههشالال يههشلظل التههمل لل اههنلتعميههمل  ههشملال ميعلههظلالقعىلههظلل
لى لل ست ىلال عش  شتلال اشعلظل صل ل جلالراشطلالتشللظل:

لاوتعاحلالري صلالتيعل لظل، تعضيعلالري صلالتر ل لظلال ت  اظلبشلعقيلال اشعيل.له
لهلت عيملطعقلال   ل جل دشالالعقيلال اشعيلىبعلاش  لالتعابلال طرج.

 الت ههش نل هحلالاطشىهشتلالألههعىل،لالتهجلل ههشلىذوهظلب دهشنتلالعقههيلال اهشعيل ثهه ل ااع لههلال سهش  ظل
لال مال،المال لظل،لالقذعظل البرش ل.

هههلمعاسههظلالتاههشعلعلالتههجلت ههم شلال عش  ههشتلال اشعلههظلال رتيههع لىبههعلوطههعلالد   علههظل ا ىههماملع يهه ظل
يههطب شل،لتههعولملال اههشعاتلال  سهه عظل،لىش ههظل ههجل دههشالليهه شعلال ثههشي ل،لويههملالع هه نل ان تلههشااتل،ل

لتس لملالم شتعلال اشعلظل،لي شماتلالتعولملال ووتل لتايلملعيي ظلال مالي .
ههلتبهشمعلال ميعلهظلالقعىلهظلل عقهيلال اهشعيل  سهللالأعاضهجلباه لالإدهعا اتلالتهجل هنليهرر شلاسهتمعا ل

علال  هم ل هنلطهعفل هميعلشتلالراشيصل،ل تا لملال  ه لماله لال عش  هشتلال اشعلهظلبرهش لى هللالتاهشعل
العقههيلال اههشعيلى ههللال سههت ىلالهه نيجلأ لال قتيههلشتلالد  لههظللأ ههذ لالم لههظل العقههيلال اههشعيل ههجل

للطشعلى  لشتلالتقتلش.
هههل عاوبههظلى  لههشتل سههللالأعاضههجلىبههعلالب ههملشتلالتههجليهه  ت شلالإدههعا اتلال عمثههظلب  دههبلالأ ههعل

تعلال اشعلههظل هجلالب ههملشتلالتههجلارت هتل ي ههشلى  لههشتلب ملههظل،ل تسه لملالههم شل1541ال اهمع لب:ل74\75
ل2 سللالأعاضج.

 ل  شعسههههظلسهههه طظلال يههههشلظلى ههههللال عش  ههههظلال اشعلههههظلبيهههها ل عاههههمل ضهههه تل ااع لال شللههههظلىههههم ل
 لاشريا هشتلتسهشىم شل ههجل دهشالال عاوبههظل هنلبير هشلطعلاههظلطعلاهظلالتقتليههشتلالقدشيلهظلل  عش  ههشتل،ل

                                                             

ال وع لل55\95 ال عس ملالترقيصيلعومل:لل15ال شللظل،لذلعلىمملالصيللعممليذعلشتل العلل1995\02\15ال وع ل جلل54\95ال عس مل1 
ل15ال تض نلتر لملالإماع لال عاالظلب ااع لال شللظلذلىمملل1995\02\15 ج
للعممليذعلشتل العلانوتيشمل1990\06\23 وع ل جلل189\90ال عس مل2 
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قههيلال اههشعيلى ههللال سههت ىلالهه نيجل ال قتيههلظلالد  لههظللأ ههذ لالتههجللا ههالب ههشلاهه ل ههنل ميعلههظلالع
لالم لظل العقيلال اشعيل.ل

غيعلأنل صهلال لاشريا شتلتباللغيهعلاش لهظلبهشلر علللهللاتسهشال دهشنتلالعقهيلال اهشعيل تهمال  شل،ل
ل.1عي لتتط بل جلب ضلالأعلشنلالسعىظل جلالإدعا اتل موت شل

ال اشعلههظل،ل ت  ههلملاسههت  شالالإىههذملالآلههجل صلهه لبإريههش لللههصل لراتههعحلضههع ع لىيههعرظلال عش  ههشت
يباظل     شتلظلل عقيلال اشعيلتسه للبتبهشمالال     هشتلبهينلال عش  هشتلال اشعلهظل،لبشلإضهش ظلالهلل
ضع ع ل تللى  لشتل سللالأعاضجلل  ت ش  ينلالل اصل ث لاللبعا لال اشعلينل صل لل  سش  ظل هجل

 لظللذسعاال جلى  لظلال سللالتجلت تبعلضع علظلنستاعاعلال  نلظل صهلال   لظلىنلطعل لىا ملثشر
لال اشعلظ.

أ شل نلعي لال يشلظل إررشلراتعحل ضحلال عش  ظلال اشعلظلتعتل يشلظل ااع لال مال،ا شل  لى ل ل
اليرنل جلب ضلالب مانلارل شرلشل،لعتلللاق لللايلشصلالع شلظلالتش هظللعاه و مل،   شوبهظلاه ل هنل

ىبلأ لال سشسلبشلأ ذ لال اشعلظل حلض شنلاعتعامللدهعا اتلالعقهيلال اهشعيلبيها لديهمليعلملالتذ
ل،ب يمالىنلأيلتذىبشتلأ  يشللليليلظل.

 وملأ ا تل   ظلتسييعلال عش  ظلال اشعلهظلل  عهش يلال اهشعيلالهصيلل تبهعلال سهي ال هجلى  لهظلعقهيل
ليير ل م عه.لال ثشي ل، سرعش ال نللذالال بع لالثشرجلأنلربينليع طلت 

ل
 المبحث الثاني: دور المحاف  العقار  

السههشلاللالههصاعلى ههللأرهه لتعههم للههمىلال ميعلههظلالقعىلههظلل76/63تههرصلال ههشم لان لههلل ههنلال عسهه مل
ل  نلظلليو نلأ ذ لالم لهظل اليهو نلال اشعلهظل،ل عش  هظلىاشعلهظللسهيع شل عهش يلىاهشعيل، سهرعش ال

ال اشعيلبشىتبشعهلال سهو الالأ الى هللال عش  هظلال اشعلهظل نللذال صالال بع لالت علالبشل عش يل

                                                             

ال وع لل55\95 ال عس ملالترقيصيلعومل:لل15،لذلعلىممللالصيللعممليذعلشتل العلال شللظل1995\02\15ال وع ل جلل54\95ال عس ملل1
  1   ج15\02\1995لال تض نلتر لملالإماع لال عاالظلب ااع لال شللظلذلىممل15
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 اهصال لت هالال  ههشملالتهجلأ ا ههتلله ل ههنلطهعفلال يههعال،ل عاهالنلى ههللسه طشت ل ههجل دهشالانيههماال
 صله ل هنللهذالل  الإدعا لبشىتبشع شل نلس طشت لالأسشسلظل،ل  هجل هجلرقهسلال وهتل عتبهظلل سهو ليت

لال طشلبلالتشللظ.
 تعففم المحاف  العقار  المطلب الأول: 

ل ههملال عههش يلال اههشعيل   ههالىههشمليبشيههعل  ش هه لتعههتل يههشلظل الههعلال شللههظل للضههحل ههجلىذوتهه ل
تعبطههه لبشلم لهههظلىذوهههظلنيعلهههظلتر ل لهههظلتب لهههظل،ل ا هههالل1لالتر ل لهههظلالهههللوهههشر نلال  يهههالال  ههه  ج

 ال   هال2ليل  سا بتسييعل ييظلى   لظلصاتلطبل ظللماعلظل،ل لت لللأسشسشلترسلسلالسد لال اشعل
ال ههشمل هه لاهه ليههلصلل  ههمللللهه لى هه لمايههمل ههجللم ههظل ع هه لىههشملتههميعهلالم لههظلأ لأعههملأيههلشصل

ل3لالاشر نلال شم

لهل3

ل تبهعل   قهشل″ وملعمملال يعالالداايعيلالأيلشصلالصينليتع  نلبيقظل   الى   جلا هشلي هج:
لالإماعيل.ا لى نلىينل جل  لقظلى   لظلماي ظل عسمل جلعتبظل جلالس مل

ل06/03 هنلالأ هعلل04ال هشم ل″التعسلمل  لالإدعا لالصيليتمل هنللذله لتثبيهتلال   هال هجلعتبته ل
ليتض نلالاشر نلالأسشسجلال شملل   لقظلال    لظللل2006ي لي لل15ال وع ل جل

 لههتملت يههينلال عههش يلال اههشعيلب  دههبلوههعاعل ههنل الههعلال شللههظل ههنلأدهه لاماع ل ييههظلاماعلههظل ا قههظللل
لي علال اشعيللط  لى ي شلاسملال عش  ظلال اشعلظل،لاآللظلالعقيلال اشعيل.بشل

 اصالاشرههتلأغ ههبلالههم الالتههجلترلههصلبر ههشملاليهه علال يرههجلتسههرمل   ههظلعيشسههظللدههشنل سههللالأعاضههجل
 الط ه نلالإماعلههظل  سهه لالسههد لال اههشعيلالههللأعههملالاضههش ل ث  ههشل هه لالعههشال ههجلس لسههعال أل شرلههشل،ل

لشتلال اشعلظلىرمرشليت نهل   الىشمللشضحللاشر نلال  يالال    جل. شنلتسييعلال عش  

                                                             

لر شملالي علال اشعيلالداايعيللا ملى للاسشسلاماعيلننلال سو الىنلالي عل     الى   ج.1 
لالبطشوشتلال اشعلظلال يرلظل اليليلظل.السد لال اشعيل،ل  لت بيعل  ر يللايملب ل د  ىظل2 
ل55 ع ملعش ملالد  ل،لال   الال شمل ا شل وضش ل،لالدا لان الهماعلالر  ظلال عبلظلصل3 
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الههصيللعههمملوشي ههظلال رشيههبلل14/03/1992ال ههوع ل ههجل:ل92/116 لاههملرههصلال عسهه ملالترقيههصيل
ال  لشل جلال يشلللاللشعدلظللأ ذ لالم لهظل العقهيلال اهشعيل يهع طلالت يهينل ي هشل تيهرلق شل،ل هشنل

ال عههش يلال اههشعيلأى ههلل ريههبل ههجلال يههشلللاللشعدلههظللأ ههذ لل رهه لاىتبههعتل ريههبل02ال ههشم ل
تعههممل″الم لهظل العقههيلال اهشعيل لههرتجل هجلال عتبههظلالعاب هظلعسههبلال رشيهبلال  لههشل ريه شلا ههشلي هجل:

لوشي ظلال رشيبلال  لشل جلال يشلللاللشعدلظللأ ذ لالم لظل العقيلال اشعيلا شي جل:
ىاههشعيل،لعيههلسل قتيههلظل،لعيههلسلوسههمل،لعيههلسل عوههظلهههلعيههلسل يهه عظل،لعيههلسلوسههمل اتههبل عههش يلل

 هههنلال عسههه ملالترقيهههصيلل04تقتهههلشل،لل هههينلعوسهههش لال اشتهههبل ال عهههش   نلال اهههشعل نلعسهههبلال هههشم ل
لرقس .

هههل ههنلبههينلال قتيههينلالعيلسههيينلأ لال تيههع ينلالإماعلههينلال عسهه ينلالههصينل شعسهه اللم ههظل ههجلالإماع ل
لل سلسر اتلى للالأو ل.

يينلال عس ينلالصينل شعسه اللم هظلالإماع لل هسلسهر اتلى هللالأوه ل،ل ليهصلله لهل نلبينلال قت
 هههنلوهههشر نلال  يهههالال  ههه  جل،ل تهههتملطعلاهههظلل581تعهههتلعوهههملاسهههتمنلجلل05الاسهههملل17اليهههرال

ل1.″ت يير مل جلال رشيبلب  دبلوعاعاتلالت يينلالتجليتلص شلال العلال ا البشل شللظل
ى للأر لوب ل بشيع لال عش  ينلال اشعلينلال  شيالال  ا ظلل76/63 نلال عس ملل05 تييعلال شم ل

الي مل،لترملظلالل ينلأ شملال د سلالاضهشيجلالنهشينلبهمايع لالتيشيه لال عش  هظلال اشعلهظلهلننللنه ل
لهل صلههه ل هههنلأدههه لالالهههشملبشل  هههشملالتهههجلأرلطهههتلب هههملباههه ل  عش  هههظلمايهههع لالتيهههشصللو ل هههجل عهههمم

لللذص.
ل76/63 هنلال عسه ملل03ال  ا هظلل  عهش يلال اهشعيل صله لب  دهبلال هشم لل لاملعمملال يهعالال  هشم

ل  ج:
للىمامل  س ل د  ىظلالبطشوشتلال اشعلظلاش  ظ.هل

                                                             

ال تض نلوشي ظلل رشيبلال  لشل جلال يشلللاللشعدلظلن ذ لالم لظل العقيلال اشعيلل14/03/92ال وع ل جل:ل92/116ال عس ملالترقيصيلل1 
للل92نل ي شل تيرلق شلذلعلىممل يع طلالت يي
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ههللىطههش لالإدهعا اتلالذا ههظللط بهشتلالإيهه شعلل  اه ملال تضهه رظلال  نلهشتلال اشعلههظل العاه قلال يرلههظل
لالألعى.

لهللقعصلال ا مل  لت الال ثشي لاللشض ظلل ي ع.ل
هلاتشبظلالبلشرشتلى للالسدذتلال اشعلظلاللشيظلبشلعا قلال يرلظل التنهشليالال اشعلهظلال وسسهظلى هلل

لال اشعاتلاللشض ظلللإي شعل د لحلاليا لشتلالذعاظلل صالالإي شعل.
لهلال عش  ظلى للال ا مل ال لططشتل د لحلال ثشي لال ت  اظلبشل اشعاتلاللشض ظلللإي شع

ل.1 د   علىرملط ب شلهللىطش لال     شتلل
بشلإضههش ظلللههلل ههصهلال  ههشمل،ل رههش ل  ههشملألههعىليبشيههع شلال عههش يلال اههشعيلبعاههملىذوتهه لال ت ههمم ل
 الي  لظل حلال يشلللالألعىلال ا قظلبشلعقيلال اشعيل ث ل ي عظل سهللالأعاضهجللهصل ل  ه للاه مل

 ل ثهشي ل سهللالأعاضهجل،لالضشلبتهعولملال اهشعاتلال  سه عظل هجلالسهد لال اهشعيل بشيهع لب هملاسهتذ 
 اصالتبينلأنل صهلال ثشي لغيعل طشباظل حلالبطشوهشتلال اشعلهظلال يه ع لى هلل سهت ىل يه عت ل،لاه مل
بههشبذمل يههشلللال سههلللههصل لويههملاتلههشصللدههعا اتلالتسهه لظل ههجلأوههعبلالآدههشال أليههعال  هه ل ا ههال

شتلال سههلل  ههجلعشلههظل وهه البإىههماملالههم شتعلال اشعلههظل، تسهه ل  شللللأيههعشب شلىرههملانرت ههش ل ههنلى  لهه
 ههشرحلل  عههش يلال اههشعيل،لعهه الم نل بشيههعت لل  ش هه لتعهه الالرلشبههظلالههللأعههملال عههش  ينلال اههشعلينل
 صلهه ل ههجلاطههشعلانلتيههشصلالإو ل ههجلل ميعلههظلالعقههيلال اههشعيلبشىتبشع ههشلالد ههظلالإماعلههظلال يههع ظل

لى للال عش  شتلال اشعلظل.
الألعىل،ب ليدبلأنللا نلاصل ل تعااشللت ا ملأ لال عععاانلال عش يلال اشعيلللسل اطل ي عالل 

 نليعظلالتيهع شتل ال     هشتلال تضه رظل هجلال ثلاهظلال  مىهظللهصل ل رعه لال يهعالسه طظلط هبل
بهعاملاليهه لل تيهعلللال ثهشي لغيهعلالنش  ههظل هحلتاهململالريههلعظل تاعلهبل د هشتلالر ههعلللاطهعاف،ل ا 

تلال اشعلههظللللل ع شلههظلعاهه قلالأيههلشصل. الدههميعل ل ههشلبيههر مل،اهه لصلهه ل ههنلأدهه لتههر ينلال  ههش ذ

                                                             

ال تض نلوشي ظلل رشيبلال  لشل جلال يشلللاللشعدلظلن ذ لالم لظل العقيلال اشعيلل14/03/92ال وع ل جل:ل92/116ال عس ملالترقيصيلل1 
للل92 يع طلالت يينل ي شل تيرلق شلذلعلىممل
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بشلإيههشع لاللهه لأنلال عههش يلال اههشعيلل ههشعسلت هه لالسهه طشتل ههنللههذال عاوبتهه لل   لههظلسههيعللدههعا اتل
لالي علال اشعيل  صال شلسرترش ل ل جلال ط بينلالذعاين.

لالمطلب الثاني :ملطة المحاف  العقار  في رفض الافداع 
ل1لوشر رجلأ لهجلنامل هجلاه لى  لهظليه عل،له ل عه ل ندهشالوشر رلهظليدهبلاعتعا  هشالإيماال  للدعا ل

ل التايملب شل،سذ ت لت رجلسذ ظلبالظللدعا اتلالعقيلال اشعيل،اإدعا ل
لالي ع،وبضلالعس مل الغعا شتلالترليعلظ،الايمل جلالسد لال اشعيل تس لملال     شتل...

لالتجلترصل:ل76/63 نلال عس ملل90 بشلعد الالللرصلال شم 
أ لليربغههجلى ههللال  ثايهههنل اتههشبلالضههبطل السهه طشتلالإماعلههظلأنلل   هه الى ههللليهه شعلد لههحلال اهه م″

لالاعاعاتلالاضشييههظلاللشض ظلللإي شعل ال ععع ل نلوب  ملأ لب سشىمت مل،
 هنل لهتملالإيهماالل  بالقلهظل سهتا ظلىهنللعام لالأطهعافلل99 صل لض نلالآدشالال عمم ل هجلال ههشم ل

طعفلالأيلشصلال صا علنل جلال شم لالسشباظل،لي عتينلعسه يتينل،لأ لرسهمل هنلال اه ملأ لالاهعاعل
،  ههنلأدهه لل76/63 ههنلال عسهه ملل92الاضههشيجلالههصيليربغههجلليهه شعهل.طباههشلل ههشلأيههشعتلاللهه لال ههشم ل

سهتلعذلتس ي لى  لظلالإيماالألاملال يعالالداايعيل عععيلال ا ملبإ عاملالي عتينلالعس يتينل جل 
 لربغجلى لل عععيلال ا ملوب لالإيماالأنلل    الى للتسهدي  شلب يه عظلالتسهدي ل الطهشبحلللشص

ل2لال تضهه نلوههشر نلالتسههدي ل الطههشبحل09/12/1976ال ههوع ل ههجل:ل76/105  اههشللأعاههشملالأ ههعل:
 بهشل لع ضلال عش يلال اشعيلايماالال ا مل ال ثشي لال ع اهظلب هشلبغهعضليه ع شل هجلعشلهظلاصال دهملىي

أ لراهشيصللطيهع لتنه نلسه  ظللذنتيهشفلب ههمل عهصلسهعلحلل د ه لال ثهشي لال  مىهظل، الأيهه لأنل
ع ضلالإيماال  للدعا ل  عيل ا جل،يت  ه لبشل ثلاهظلال  مىهظلبرن   هشلعتهللله لاهشنلالسه  لأ لىهممل

لاليعظليت   لبب ضلالبلشرشتل جلال ثلاظلال  مىظل.
 هنلال عسه ملالتهجلأ ضهعتلالعشلهظلالتهجلل106 هشلال هشم للننليعملى لل صهلالاشىم لاسهتثرش اتلصاعت

للا نل ي شلع ضلالإيماالدايلشل رصاعل ر شل:
                                                             

ل105صلرقسلال عدحلالسشب ،لعا  اللشلمل،1 
ل.1999 نلوشر نلال شللظلل31ىملتلب  دبلال شم لل99ى ي شل جلال شم للادشالانيماالال ري ص2 
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لهلعشلظلراالال  نلظلل  رق ظلال ش ظل،للأر ليتض نللدعا اتلاثيع لب مملال شلنينل.1
ههلعشلههظلال اايههماتلىهمملوطههحلالأعاضههجل،لا لالبيهه الال ت يها لب  دههبلىاههمل اعهم،ل رههشلت تبههعلال ثلاههظل2

ال  مىههظليههش  ظل تضهه رظللدههعا اتلاثيههع لب ههمملوطههحلالأعاضههجلالتههجلت ههتلب اتضههش شلال اايههماتلأ ل
لالبي الال ت يا .ل

ل:ا د أمباب رفض الافداع 
تلت الأسبشبلع ضلالإيماال  ر شل شليت   لبتل اللعمىلال ثشي لأ لالبلشرشتلال ط  بظل جلال ثشي ل

 ههجلت يههينلالأطههعافلأ لال اههشعاتل  ههصهلالأسههبشبلال  مىههظل،ل  ر ههشل ههشل هه ل ت  هه لبههراصلأ للطههرل
ل:ج ل انللد شل شل ل شلي ل76/63 نلال عس ملل100ىممت شلال شم ل

لهلىململتاململالم تعلال اشعيلل  عش يلال اشعي.
ىرههم شليت  هه ل-هههلىههمملتاههململ سههتلعذل ههنل سههللالأعاضههجل  ههجلعشلههظلتغييههعلال  نلههظل ثههشي لالالههشسل

 جلعامل  شث للعشلظلىمملتاململ سهتلعذلل سهللالأعاضهجلالسه  لل ت تبعل-الأ علب رشط ل  س عظ
الههصيلليهه بلال ثلاههظلا ههمملصاههعللعههمىلال اههشعاتلال ههصا ع ل ههجلال ثلاههظلال  مىههظل،أ لتاههململ سههتلعذل

لأي عل.ل06يعدحلتشعلل لالللأنثعل نل
شلهلاصاللمليهتملالتيهمي لى هلل  لهظلالأطهعافل اهصالاليهعطلاليليهجل  اهشلل يهع طلال ريه صلى ي ه

ل1 نلال عس م.ل103 102 ال شمتينلل65الللل62 جلال  امل
هههلىههمملتاههململ ثلاههظل هههنلال قههع ضلتاههمل  شلل  عههش يلال اههشعيل،أ لتاهههململ ثلاههظلنلتعوههللالههللمعدهههظل

لالإثبشتلال ط  ب.
ل نل صالال عس مل.ل66هلىرم شللا نلت يينلال اشعاتلنللستديبللأعاشملال شم للل

 هنلرقهسلال عسه مللى هللل98 ل95 ل93جلتهرصلى هللايهماى شلال ه املهلاصاللملتتضه نلالدهما الالته
أيل هههنلالبلشرهههشتلال ط  بهههظلب  دهههبل هههصهلال ههه املأ لىرهههم شلتنههه نل هههصهلالدهههما الغيهههعل عهههعع ل هههجل

ل."دما الويملالع  نل ان تلشاات"انست شعاتلالتجلتام  شلالإماع ل
                                                             

ال وع لل55\95 ال عس ملالترقيصيلعومل:لل15الصيللعممليذعلشتل العلال شللظل،لذلعلىمملل1995\02\15ال وع ل جلل54\95ال عس ملل1
  1 ج15\02\1995لال تض نلتر لملالإماع لال عاالظلب ااع لال شللظلذلىممل15
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رنلال اهملالهصيلوهمملللإيه شعلغيهعلهلىرم شلت  علالي علالعس لظلأ لالرسملال  مىظلويملالإدهعا لبه
يعللل نلعي لاليا ل،أ لىرم شلنتت ا عل جل صهلالي علأ لالرسملاليع طلاليا لظلال ري صل

لى ي شل جلالتر لملالدشعيلب لال   ل.
لال ت  اظلبيع طلالبلشنلال يقجلل تاسلمل.ل71الللل67هل جلعشلظل لشلقظلأعاشملال  امل

 نلوهشر نلالتسهدي لتت ثه ل ل هشلل353عملالرصلى ي  شل جلال شم لبشلإضش ظلالللصل ل رش لعشلتينل ل
لي ج:

هههلىهههمملتاههململالتيهههعلللالتايل ههجللل  اهههشعل  ضهه الالتيهههعفل،لب  رههللىهههمملتعميههملالال هههظلالتدشعلهههظل
لل   ش ذتل.

لهلىمملالم حلال سب للعس ملالي علال اشعيل نلطعفل  ت سلانيماا.
 ب:ليفياا رفض الإفداع

ال عش يلال اشعيلع ضلالإيماال،ل وب لتب لغلوعاعهلل   ماليبع لاصالاشرهتل رهش لأسهبشبشلىرم شللاععل
 صله لىهنلطعله ل عهصلال اه مل ال ثهشي لال  مىهظل عيهعلاه لالألطهش لال  ده م لل1لألعىلل هع ض

ل ي شل،  صالويملالالشملب   لظلالتس لظل ع ل اعم ل نلأد لتقشميلع ضلالإيماال ع لألعى.ل
علالع ضل جلعسشلظل ات بظلت د لل  مىجلال اه ملأ لال عععات،لعهمملب  د هشلتهشعلمل لتملتدسيملوعا

للالع ضل أسبشب ل الرصلالاشر رجلالصيليبععهل حلضع ع لت ولحلال عش يل ي شمت لبصل 
 لب غلوعاعلالع ضلالللال  وهحلى هللالتيهمي لالهصيلل تبهعل هجلرقهسلال وهتلب ثشبهظلتب لهغل  ده لالهلل

بشيع ، ى للال عش يلال اشعيلالتايملبشل م لالاشر رلظلال س  حلب شللتب لغلوهعاعلالأطعافلبطعلاظلغيعل 
لالع ضل  جلل سظلىيعلي  شل نلتشعلملالإيماال.ل

أ ههشل ل ههشليت  هه لبههإدعا اتلالتب لههغل،ل إر ههشلتههتملا ههشلبعسههشلظل  يههللى ي ههشل ههحلالإيهه شعلبشل يهه الأ ل
 هنلل108عاعلبشنستذملطباشللرصلال شم لب اسطظلالتس لملاليليجلل   وحلى للالتيمي ل اشب للو

ل.لل76/63ال عس مل

                                                             

ل1995ب  مينل ع انلىشييظل،لالي علال اشعيل الت ثي ل، صاع لر شلظلالمعاسظللري لي شم لالمعاسشتلال  لشل جلال شللظل1 
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 ىنلالقلظل س ل  هالالهع ضل هنلطهعفلال عهش ي،ل شره ل هجل هصالالإطهشعللاسهملالهللأعب هظل  قهشتلل
ل عىلظل،  ال عىجللشصلباضشلشل جلارت شعلالع ضل،  ال عىجللشصلباضشلشلل

 عىههجللههشصلباضههشلشلال رشاىشت.  رههمللا ع  ضههظلل عقههي،ل  ههال عىههجللههشصلبههع ضلر ههشيج،ل  هه
اتلهههشصلال عهههش يلوهههعاعهلبهههع ضلالإيهههماالى لههه لالتريهههيعلبههه لى هههللال  هههالاللهههشصلباضهههشلشل هههجلارت هههشعل
الع ض، هههحلصاهههعلتشعللههه ل سهههبب ل الهههرصلالاهههشر رجلالهههصيلاسهههترمللللههه ل، اصالتدهههش اتلال هههم لالاشر رلهههظل

لقعىههجلاللههشصلبههشلع ضليعتههبلاللشيههظلبههشلط نل ههجلوههعاعلالههع ضل ال اههمعلبيهه علنل،ل ههشنلال  ههالا
ض نلال  الاللشصللبشلع ضلالر شيج،ل  جلعشلظلولهشملال تضهععلبهشلط نل هجلوهعاعلالهع ضللهذال
الآدهشالالاشر رلهظلال عهمم لأىهذه،ل ههشل  اليعتهبل هجلال  هالالقعىههجلاللهشصلبشل رشاىهشتل هجلارت ههشعل

ليم علالعاملالر شيجلالصيللاععلأعملالع ين:
يلال اهشعيلبهع ضلالإيهماال بشلتهشلجلال  هال هجل هصهلالعشلهظليعتهبل هجلال  هالا شلانليولملوعاعلال عش 

القعىجلالر شيجل، اصالاشنلالعاملي غجلوعاعلال عش يلال اشعيل، شنلى هلل هصالالأليهعللت هشمللدهعا اتل
ل1لالي علبطعلاظلىشملظ

 : ملطة المحاف  العقار  في رفض الإ راء   المطلب الثالث
دبل عيههشليههش ذل سههعل شل، ههشنلع ههضلالإدههعا ليتط ههبل عيههشلاههش ذلاصالاههشنلع ههضلالإيههمااللسههت ل

 مولاههش،ل  وتههشلاش لههشل ههنلأدهه لمعاسههظلال ثههشي لالتههجلتههملوبهه الليههماى شل تههملتاييههم شل ههجلسههد لالإيههماا،ل
 لتط هههبل هههصالالقعهههصللدهههعا لب هههضلال اشعرهههشتل هههحلال ثهههشي لالتهههجلأيههه عتل هههنلوبههه ل هههجل د  ىهههظل

ل2لالبطشوشتلال اشعلظ
  راء  أد أمباب رفض الإ

لانلأسبشبلع ضلالإدعا لت مل نلالض شرشتلالاشر رلظلالتجلسر شلال يعالع شلظلل  ت ش  ين،ل
ل ل انلت مام شل جلالراشطلالتشللظل:ل76/63 نلال عس ملل101 وملأيشعلالي شل جلال شم ل

                                                             

ل133 132،لصلرقسلال عدحلالسشب ،لعا  اللشلمل،ل1 

ل208،صلل2006ب يرش ظلد شال،لي علالتيع شتلال اشعلظل جلالتيعلحلالداايعي،لماعلالل م رلظل،2 
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لهلاصالاشرتلال ثشي لال  مىظل الأ عاقلال ع اظلب شلغيعل ت ا اظ.
غيههههعليههههعللل، تت  هههه لل95/1الإدههههعا لالسههههشب لال ط هههه بلب  دههههبلال ههههشم لهههههلىرههههم شللاهههه نل عدههههحل

بشلدههم لينلاللشيههينلبتدميههملويههملالع ههه نل ان تلههشااتل، ههشصالاشرههتل هههصهلالأليههع لغيههعل تطشباههظل هههحل
لال ثشي لال  مىظل يملالي عليتملع ضلالإدعا .

 ت ا ههه ل هههحلغيهههعلل65هههلاصالاهههشنلت يهههينلالأطههعافلأ لاليهههعطلاليليهههجلا هههشل هه ل عهههممل هههجلال ههشم ل
لالبلشرشتلال صا ع ل جلالبطشوظلال اشعلظل.

هلاصالاشرتليقظلال تيعفلأ لالعهشيالالأليهعلال هصا عل هجلال ثهشي لال  مىهظل ترشوضهظل هحلالبلشرهشتل
لال  د م ل جلالبطشوظلال اشعلظ.

ل نلال عس م.ل104هلاصالانتيالأنلالع لغيعلوشب لل تيعفل ل لى ذلبشل شم ل
 ههنلل105مملللإيهه شعل يهه بشلبرعههملأسههبشبلالههبطذنلال يههشعلللي ههشل ههجلال ههشم لهههلاصالاههشنلال اههملال اهه

لال عس مل.
لهلىرم شلل  عل وتلالترييعلى للالإدعا لبرنلالإيماالاشنل نلال ادبلع ض .

ى للسبي لالعيعل تلصالل1ل ع ي ظلل شلسب لصاعه،لرذعيلانلال يعالأ عملأسبشبلع ضلالإدعا 
الهصيلت سهحل هجلت هماملأسهبشبلع هضلالإدهعا ل شرعهشلالسه طظلالنش  هظل  وقشل  شنسشلل  يعالالقعرسهجل

لل عش يلالع  نل جلتاميعلأيلسببلدميعلانللا نلما  شللتاعلعلالع ض
 ليفياا رفض الإ راء  بهله

اصالوههععلال عههش يلال اههشعيلع ههضلالإدههعا ل صلهه ل ههجلعشلههظلتهه  علسههببل ههنلالأسههبشبلال ههصا ع لسههشباشل
، شرهه للاهه ملبت ويههاللدههعا لاليهه عل لاهه ملبتب لههغل ههصالالاههعاعلل يههلصلال  وههحلى ههلليهه شم لال  لههظل ههجل
أسق لالي ع لالعس لظلأ لالرسملأ لالدهما ال،ل صله ل هجلأده لأويهشهلل سهظلىيهعلي  هشل هنلتهشعلمل

يماال، لتمل صالالتب لغلب اسطظلعسشلظل  يللى ي شل حلالإي شعلبشنسهتذملأ لىهنلطعله لالتسه لملالإ
اليليهههجل اشبههه للوهههعاعلبهههصل ،ل صلههه لالهههللال ههه طنلالهههصيلأيهههشعلاللههه لال  وهههحلال هههصا عل هههجلال ثلاهههظل

                                                             

ل2006/2007،ل صاع لالتلعذللري لي شم ل شدستيعلبنللضع لا يع ل1 
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ي  هشلابتههما لل15ال  مىهظل  هنلأده لتسه لظلال ضه لظل، شره لت طهللل   وهحلى هلليه شم لال  لهظل   هظل
نلتشعلملالتب لغلال بشيعلأ ل نلتهشعلملالإيه شعلبشنسهتذمل،لأ ل هنلتهشعلملالإيه شعلبهع ضلالعسهشلظل 

ل1لال  يللى ي شلعتلليتسرللل للت شملال ثلاظلالرشويظلأ لليماالال ثلاظلالت مي لظ
 هإصالوههشملال  وهحلى ههلليهه شم لال  لهظلبإت ههشملال ثلاههظلالرشويهظلأ لليههماالال ثلاههظلالت مي لهظللههذالل سههظل
ىيعلي  شل نلتشعلملتب لغ ل،لا ملال عش يلال اشعيلبترقيصلالإدعا لى للالبطشوظلال اشعلظلالتهجلتع ه ل

ل جلالللتشعلملالإيماا. لرلصلالإدعا ل جل صهلالعشلظلعتبظلصاتلأثعلعدل″إ راء قفد الانتظار″ىبشع ل
ي  ههشلابتههما ل ههنلتههشعلملالتب لههغلبإت ههشملل15أ ههشللصاللههمللاههملال  وههحلى ههلليهه شم لال  لههظل،لههذالأدهه ل

ال ثلاظلالرشويظل،أ لليماالالت مي لظل،أ لألبعلال عش يلال اهشعيلىهنلع ضه لأ ىهمملومعته لى هللالالهشمل
 هههنلال عسههه ملل106 هههجلال هههشم للبشلتاا شتههه ل، هههشنلالإدهههعا ليهههع ضل هههحلالتعق هههشتلال ريههه صلى ي هههش

، تنتبلىبشع لالع ضل نلوب لال عش يلال اشعيل جلسد لالإيمااللل جلال   ملال ليصلل76/63
لل2لل  ذع شتل، ىرملانوتضش ل جلالبطشوظلال اشعلظل الم تعلال اشعيل

ىيهعللثمللا ملال عش يلال اشعيلبتب لغل صالالاهعاعللهذالث شرلهظلألهشمل هنلتهشعلملاراضهش ل   هظلل سهظ
ي  ههشلال  ر عههظلل   وههحلى ههلليهه شم لال  لههظل ههحللعدشىهه لال ثلاههظل عهه لالههع ضل،ا ههشل بشيههع لأ لىههنل
طعل لعسشلظل  يللى ي شل حلالإي شعلبشنستذم،ل صهلال ثلاظللا نلومل ضحلى ي شلتشييع ل وعلهظل

ال هشم لل   و ظلي ضلل ي شلتشعلملوعاعلالع ضل الهرصلالهصيليبهععل هصالالاهعاعل.  هصال هشلأيهشعتلالله 
ل.76/63 نلال عس مل106

 تدمعلالإيشع لالللأنلوعاعلع ضلال عش يلال اشعيلللإدعا ل اهصالالإيهمااللل اهنلأنللاه نل  ضه ال
السهههشب لالصاع، الد هههظلل75/74 هههنلالأ هههعلل24ط هههنلأ هههشملالد هههشتلالاضهههشيلظل،  هههصالطبههه لل  هههشم ل

 ههنلوههشر نلل07طباههشلل  ههشم لل3لالاضههشيجلال لتيههظلل ر ههعل ههجلالط ههنل ههجلالغع ههظلالإماعلههظلالد  لههظ

                                                             

ل210صلرقسلال عدحلالسشب ،لب يرش ظلد شال،1 
لالسشب لالصاع.ل76/63 نلال عس ملل107ال شم ل2 

ل25/07/2007اليشمعلىنل د سلالم لظلبتشعلملل034825الاعاعلال ع  لعومل3 
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الإدعا اتلال مرلظل،ل صل للذال   ظلي علنلابتما ل نلتشعلملالإي شعلبشنستذملل عسشلظلال  يلل
ل1ل76/63 نلال عس ملل110ى ي شلأ لتشعلملع ض شلطباشلل  شم ل

ل وههملتتعتههبل سههو للظلال عههش يلال اههشعيل ههجلعشلههظللصالاههشنلالاههعاعليت يههالب ههملال يههع ىلظل،اههرنللاهه نل
 ههنلال عسههه م،ل اههصل لارعهههعافلال عهههش يلل100/101 يهه بلب يهههبل لشلقههظلالاهههشر نلنسههل شلال هههشم ل

ال اهشعيلبشلسه طظلبتغ يهبلاليههشلللاللهشصلى هللاليههشلللال هشمل،لأ لد هبللرقسهه لأ للغيهعهلرقهحل  رههشل
للا نلللطرلدسل شليعتبل سو ليت .

ل
 

                                                             

ل.للل76/63 نلال عس ملل106ال شم ل1 
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صلاحيات السحافظ العقاري في الذهخ العقاري  : الفرل 
تديخ عمى عسمية الحفظ العقاري في التذخيع الجدائخي مرمحة إدارية عسػمية ىي السحافطة 

 .العقارية ،يذخؼ عمى تدييخىا محافظ عقاري يزصمع بسجسػعة مغ السياـ 
 كمغ خلبؿ ىحا الفرل سشحاكؿ التعخيف بالسحافطة العقارية كألية لمحفظ العقاري في التذخيع 

الجدائخي ، ثع نحاكؿ أف نبيغ السكمف بتدييخ ىحه السرمحة كسمصاتو كىػ السحافظ العقاري كذلظ 
 :مغ خلبؿ السبحثيغ التالييغ 

  العقاري نطاـ الذيخ: السبحث الأكؿ
 .قػاعج كشخكط تشطيع الذيخ العقاري في الجدائخ: السبحث الثاني 
 مياـ ك  لبلايات السحافظ العقاري في الذيخ العقاري : السبحث الثالث 

  العقاري نظام الذهخ: السبحث الأول
 نظام الذهخ الذخري:  الأولالسظلب 

يقػـ ىحا الشطاـ عمى أساس كاعتبار أف كل الترخفات الػاردة عمى العقارات كالحقػؽ العيشية العقارية 
، كذلظ بتعييغ الحمة (1)الأخخى، يتع شيخىا بالاعتساد عمى  الاب الحق ذاتو كليذ عمى العقار أك الحق 

 .العقارية لمذخز سػاء كانت سمبية أك إيجابية

عمى لادب كل تذخيع مغ التذخيعات – كيكػف ذلظ بتحجيج كل العشا خ الستعمقة بيػية الذخز كأىميتو 
كالمقب، الاسع، اسع الأب، تاريخ كمكاف السيلبد، عشػاف مقخ الدكغ أك الإقامة، السيشة، اسع الدكج أك – العالسية 
 .(2 )كيتع تجكيشيا في سجلبت كفيارس خا ة أك  حيفة، أك بصاقات شخرية . إلخ...الدكجة 

كفي ضل ىحا الشطاـ يتع الذيخ شبقا لاسع الذخز السالظ أك  الاب الحق كليذ شبقا لسػقع العقار 
كلا يكػف تعييغ كتحجيج العقار ذا أىسية مقارنة بالذخز ذاتو . (3)كمغ ىشا جاءت تدسيتو بالشطاـ الذخري 
-أي العقار- كتحجيج السدالاة، السػقع، الحجكد، كلا يسكغ معخفتو (4)لايث يتع تعييغ العشا خ الأساسية فقط 

 .مدتقلب عغ الأشخاص، فيػ لا يعخؼ بسػقعو كرقسو كإنسا يعخؼ باسع مالكو

 
 

 .12.، مخجع سابق، صحدين عبج اللظيف حسجان ([1]) 
تع اعتساد شخيقة البصاقات الذخرية كالتخمي عغ شخيقة الدجلبت كالفيارس في التذخيع الفخندي بعج عسمية ا لبح الذيخ   ([2])

 ، كقج عسمت 1961 يشايخ 16 مغ السخسػـ السؤرخ في 08 إلى 01، تصبيقا لمسػاد مغ 1961 مارس 01العقاري ابتجاء مغ تاريخ 

https://draft.blogger.com/null
https://draft.blogger.com/null
https://draft.blogger.com/null
https://draft.blogger.com/null
https://draft.blogger.com/blogger.g?blogID=5118563629178693833#_ftn1
https://draft.blogger.com/blogger.g?blogID=5118563629178693833#_ftn1
https://draft.blogger.com/blogger.g?blogID=5118563629178693833#_ftn3
https://draft.blogger.com/blogger.g?blogID=5118563629178693833#_ftn3
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مغ مرمحة الذيخ  (لو عشػاف كمدالاة كلاجكد) لػ أراد شخز ما البحث عغ معمػمات عغ عقار ما :مثال
فإنو لا يسكغ أف يمبى شمبو إذا كاف العقار يخزع لمشطاـ الذخري، كلكغ يسكشو  (السحافطة العقارية)العقاري 

تقجيع شيادة ميلبد السالظ )الحرػؿ عمى الحمة العقارية لمذخز السالظ إذا قجـ معمػمات عغ ىػية مالكو 
 .(مثلب

كيستاز نطاـ الذيخ الذخري بكػنو إجخاء يزاؼ إلى الذكمية في الترخفات الػاردة عمى العقارات 
 .كالحقػؽ العيشية الأخخى، مع ما يػفخه مغ عمشية كشسأنيشة ندبية في لاساية كلافظ الحقػؽ العقارية

كسا يعتبخ الذيخ في ىحا الشطاـ لسجخد العلبنية كليذ سببا لشذػء الحقػؽ العيشية كانتقاليا لايث انتقاؿ الحق يتع 
 .([5] )مغ تاريخ الانعقاد

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 في التذخيع الفخندي الحي يأخح بالشطاـ 1959 أكتػبخ21 مغ السخسػـ السؤرخ في 06 لاجدت الفقخة الأكلى مغ السادة ([4])

مخاجع مخصط السدح أك -مدالاتو، -بمجية مػقعو، -شبيعة العقار، : -الذخري لمذيخ العقاري، عشا خ تعييغ العقارات كسا يمي 
 .إذا كججت أرقاـ مخصط مرمحة الصبػغخاؼية كالتشطيع العقاري أك في غيابيسا، ذكخ أسساء السلبؾ السجاكريغ

غيخ انو يبقى ذكخ، بالشدبة لمسجف  كىحا السخسػـ لع يسيد في تحجيجه لعشا خ تعييغ العقارات بيغ العقارات الخيؽية كالحزخية،
كخا ة التكتلبت الكبخى لايث تػجج الصخقات العامة كالخا ة، اسع الذػارع كأرقاـ العقارات، كسا أف ىحه الأخيخة لا تتخؾ للؤشخاؼ 

رقع )السحمية بسػجب تشطيع أك مخاؾبة أك بياف رسسي، كبالشدبة لمعقارات الجساعية  كلكغ تكػف مػضػعة مغ شخؼ السرالح
 .)إلخ ...العسارة، الجرج، رقع الذقة 

 :يشطخ
Instructions pour l'application de la réforme de la publicité foncière en Algérie, p71-72, n.p, n.d. 

 .13.، مخجع سابق، صحدين عبج اللظيف حسجان  ([5])
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 :كلشطاـ الذيخ الذخري عجة عيػب مشيا

عجـ كجػد الجقة كالزبط كالتحخي في البيانات مسا يشتج عشو ضياع الحق كعجـ تػفخ الحساية الكاؼية، كأف يذيخ -  
كنذػء لاقػؽ " بالذيخ السددكج" الترخؼ في ممكية عقار ما أك لاق عقاري لأكثخ مغ شخز كىػ ما يعخؼ 

مػازية كمدالاسة كذلظ نتيجة لتذابو الأسساء ككحا الاختلبؼ في كتابة الاسع الػالاج بأكثخ مغ شخيقة بالمغة 
كىػ ما يؤدي  (Mohamedi , Mohammedi , M'hamedi يكتب بالفخندية محمدي: مثلب المقب)الأجشبية، 

 .إلى نذػء أكثخ مغ لاداب لمذخز الػالاج كتذتت ترخفاتو القانػنية في أكثخ مغ سجل كفيخس

 

عجـ لارخ كمعخفة العقارات بحيث العقارات في ضل ىحا الشطاـ غيخ محجدة كغيخ معخكفة اليػية عمى الإشلبؽ -  
أمخ غيخ متيقغ  (مثلب السذتخي )مسا يجعل أمخ معايشتيا كمصابقتيا مع سشج السمكية مغ شخؼ الخمف الخاص 

 .كتذػبو الذكػؾ

الترخؼ الخاضع لمذيخ في ىحا الشطاـ يذيخ كسا ىػ، فإذا كاف  حيحا بقي  حيحا كإف كاف باشلب أك قابل -  
 .([6])للئبصاؿ بقي الترخؼ عمى لاالو، إذ الذيخ في ىحا الشطاـ ليذ مغ شأنو أف يصيخ عيػب العقج 

كنطاـ الذيخ الذخري متبع في معطع البلبد اللبتيشية كفخندا كبمجيكا كإيصاليا كبعس الجكؿ العخبية 
 .([8]) كالكػيت ([7] )كسرخ

 
 

 

 
 

 10 الستعمق بشطاـ الدجل العيشي، في 1964 لدشة 142لازالت مرخ تعسل بالشطاـ الذخري، رغع  جكر القانػف رقع   ([7])
: " ـ، لايث تقػؿ السحكخة الإيزالاية لسذخكع قانػف تشطيع الذيخ العقاري 1964 مارس سشة 24 ىػ، السػافق 1383ذي القعجة سشة 

لغ يكػف إلا عمى سبيل " لايث أف تصبيق ىحا الشطاـ " غيخ مدتصاع إدخاؿ نطاـ الدجلبت العيشية كتصبيقو إلا عمى سبيل التجرج
 .474.، مخجع سابق، صعبج الخراق الدشههري  ".التجرج لتفتت الأراضي كانتذار السمكيات الرغيخة في أرجاء مرخ مشح أمج بعيج

 .14.، مخجع سابق، صحدين عبج اللظيف حسجان [(8](
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 نظام الذهخ العيشي: مظلب الثانيال

نطاـ الذيخ العقاري العيشي ىػ أرقى ما ك ل إليو الفكخ القانػني في مجاؿ السعاملبت 
عغ تخؾيع -إنو نابع مغ الشطاـ الألساني لمدجل العقاري لايث يشذأ  " كالترخفات العقارية،
 .شابع مؤسذ لمحق -(الدجل العقاري )الدجلبت العقارية 

 .كخلبفا لمقانػف الفخندي فإف الإشيار ىػ عشرخ أساسي في نقل السمكية

كخلب ة القػؿ ىػ أف شكمية الإشيار ليدت شكمية فخعية تتبع الأ ل كإنسا شكمية جػىخية 
.  "ضخكرية كلا بج مشيا لػجػد الحق

 ."شيخ يتع عمى أساس الأعياف لا الأشخاص" ىػ  (Publicité Réelle)فالذيخ العيشي 

القػّة )مبجأ التخريز، مبجأ الذخعية، مبجأ الحجية السصمقة : كىػ يقػـ عمى السبادئ التالية
 .، مبجأ عجـ سخياف التقادـ(الثبػتيّة لمذيخ

 .كلا يسكغ ترػر ؾياـ نطاـ الذيخ العيشي العقاري، بسعدؿ عغ ىاتو السبادئ

كتيجؼ التذخيعات كالقػانيغ العقارية في ضل نطاـ الذيخ العيشي إلى كضع ىػية لمعقارات 
 ،1بحيث يكػف لكل عقار ىػية خا ة تسيده عغ باقي العقارات

مدتقمة عغ الأشخاص بحيث يربح مػقع  كيتع الذيخ شبقاً لمعقار كيػية ككلاجة قائسة بحاتيا
 .العقار كتعييشو كتحجيج ىػيتو بجقة ىػ السحػر كالقاعجة الأساسية لمذيخ العقاري 

كالفكخة الجػىخية ؼيو أف يقدع إقميع الجكلة إلى كلايات أك مقاشعات، كالػلايات إلى بمجيات 
، 02، قدع 01قدع : بحيث تعخؼ ىحه الأقداـ بالأرقاـ (Sections)كتقدع ىحه الأخيخة إلى أقداـ 

كىي الػلاجات العقارية  (Ilot De Propriété-مجسػعة ممكية)، كسا تجدأ الأقداـ إلى أجداء ..كىكحا
الجنيا، كتعخؼ كحلظ بالأرقاـ التراعجية كاسع الحي أك الذارع أك السكاف السدسى، بحيث تتسيد 

                                                           

 
 .14.، مخجع سابق، صحدين عبج اللظيف حسجان 1
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كىػ رقع القدع كرقع مجسػعة )كتدتقل كل كلاجة عقارية عغ الأخخى بسػقعيا كرقسيا الخاص 
 .إلخ.... بالإضافة إلى اسع البمجية كالحي (السمكية

كلأجل تجديج نطاـ الذيخ العيشي، يتع إنذاء الدجل العقاري الستكػف مغ بصاقات عقارية 
تسثل  (([3])أك الجفتخ العقاري الحي ىػ مصابق ليا)كدفاتخ عقارية، بحيث أف كل بصاقة عقارية 

كلاجة عقارية أك ىي  ػرة مجدجة كمقابمة لمعقار في ميجاف الػاقع، إذ تذتسل عمى كل البيانات 
الستعمقة بالعقار كىػيتو كشػع العقار، مػقعو، مدالاتو، مخاجع مدح الأراضي، أ ل السمكية، اسع 

 .مالكو أك مالكيو الستتابعيغ كجسيع الحقػؽ الستختبة عغ السمكية

قانػنية كما يثقمو  كفي ىحا الشطاـ يتيدخ تجكيغ كل ما يخد عمى العقار مدتؿبلب مغ ترخفات
 .كالجفتخ العقاري  مغ أعباء كلاقػؽ كتغيخات مادية عمى البصاقة العقارية

بحيث يكفي، لسغ يخيج معمػمات عغ عقار ما، الاشلبع عمى بصاقتو العقارية ككحلظ عمى 
 .الجفتخ العقاري 

كيدمع  (السحافطات العقارية)لايث تحفظ كتختب البصاقة العقارية لجى مرمحة الذيخ العقاري 
الجفتخ العقاري إلى مالكو كيبقى في لايازتو كدشج لمسمكية، كفي لاالة انتقاؿ ممكية العقار إلى مالظ 

 .ججيج تشتقل كحلظ لايازة الجفتخ العقاري إلى ىحا السالظ الججيج

 :ومشه يسكششا أن نرل إلى الشتيجة أو السعادلة التالية التي يتلخص فيها مفههم هحا الشظام

دفتخ = (لجى السحافطة العقارية )بصاقة عقارية= (تػجج في الػاقع )  كلاجة عقارية 
 1.(في لايازة السالظ )عقاري 

كيتستع الذيخ العيشي بالحجية السصمقة كالكاممة، كبو يشذأ كيشتقل الحق العيشي العقاري كليذ 
 .([4])بالعقج، فالعقج في ضل ىحا الشطاـ يشذئ التداـ كلا يشذئ الحق العيشي 

كالسلبلاظ أف الذيخ العيشي يصيخ الترخفات مغ كل عيب أك خصأ كيخجع ذلظ إلى 
لايث تذسل  (السحافظ العقاري أك أميغ الدجل)الدمصات كالرلبلايات التي مشحت لمقائع بالذيخ 

                                                           

.78.دركس في القانػف العقاري، مخجع سابق، ص  1
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ميسة محخر العقج كالتحقق مغ ىػية كأىمية الأشخاؼ، كالتأكج مغ  حة الترخؼ كخمػه مغ 
العيػب كضخكرة تػافخ أركاف العقج برفة عامة، بالإضافة إلى كضيفة التحقيق كالفحز الجقيق 

 .([5] )كالسخاؾبة كعجـ مخالفة الترخؼ لمشطاـ العاـ كالآداب العامة، كالتأكج مغ آنية الحق، إلخ

 :ويستار هحا الشظام بسا يلي

 .يػفخ الصسأنيشة لكل مغ يخيج أف يتعامل في عقار ما  -

 .عجـ الػقػع في عيػب تذابو الأسساء لأنو يعتسج عمى ىػية العقار ذاتو كليذ عمى ىػية الذخز  -

في ضمو يتع لارخ كتحجيج كضبط لكافة العقارات في شابعيا السادي مسا يزسغ عجـ التجاكز   -
 .كالاستلبء

إلخ، ...يؤدي إلى استقخار السمكيات العقارية كتػفيخ عشرخ الثقة كيعدز الائتساف كالخىػف العقارية  -
 .([6])كغيخىا مغ السسيدات كالأىجاؼ 

 :عيهبه

يحكخ فقياء القانػف العقاري أف عيب نطاـ الذيخ العيشي يكسغ ؼيسا يتصمبو مغ جيػد بذخية 
ككسائل مادية ضخسة لسدح عاـ كشامل لإقميع الجكلة، لايث يتصمب تكػيشا نػعيا كعجدا معتبخا 

 .للئشارات كالكفاءات البذخية كالتي تُعج الدشج القػي لؿيامو

كسا يتصمب جيجا ماديا كتػفيخ كسائل لاجيثة كمتصػرة لؿياس مدالاات العقارات كتحجيجىا 
، كىػ ما (أجيدة ؾياس، ترػيخ، شائخات، أقسار  شاعية، كسائل التحقيق العقاري )ماديا كقانػنيا 

 .مجة شػيمة لتحؿيقو-ليحه الأسباب-يثقل كاىل الخديشة العسػمية كىػ أيزا يدتػجب

كسا أف ىشاؾ عيب آخخ في ىحا الشطاـ، كىػ عيب مذتخؾ مع الشطاـ الذخري كيتسثل في 
اتخاذ أسمػب البصاقات، لايث أف البصاقة العقارية معخضة لمزياع كالإتلبؼ الشيائي بدبب 

التسديق أك الحخيق أك تتعخض لمزياع السؤقت كعجـ تختيبيا كترشيفيا في السكاف السخرز ليا، 
 .1مسا يشتج عشو عجـ معخفة كضعية العقار القانػنية كالسادية

                                                           

.79.دركس في القانػف العقاري، مخجع سابق، ص  1
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بالخشػبة أك الػبار الحي يتخاكع عمييا  بالإضافة إلى عيب آخخ ىػ أف ىحه البصاقات تراب
 .([7])مع مخكر الػقت كالحي يؤثخ  حيا عمى العػف السكمف بسدكيا 

 

  

كقج أخحت كل مغ أستخاليا، سػيدخا، ألسانيا، الجدائخ، العخاؽ، لبشاف، سػريا، السغخب، تػنذ، 
، بيحا الشطاـ الحي يدتسج جحكره مغ الشطاـ الأستخالي السعخكؼ بشطاـ ([8])الدعػدية، كغيخىا 

 .(Acte Torrens)تػرنذ 

السدح العقاري كالدجل العقاري : كنطاـ الذيخ العيشي يقػـ عمى دعامتيغ أساسيتيغ، ىسا
 :كسشخرز ليسا البشجيغ التالييغ

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 .79.دركس في القانػف العقاري، مخجع سابق، ص 1
 .107.ـ، ص1999-ق1420:طالقاىخة،  معجع القانػف، الييئة العامة لذؤكف السصابع الأميخية،  2
يشبغي الإشارة ىشا إلى أف البصاقة العقارية ىي السُعبخ الحؿيقي عغ الػضعية القانػنية كالسادية لمعقار كىي مصابقة لمجفتخ  3

العقاري، بل في بعس الحالات تكػف أكثخ دقة في التعبيخ عغ الػضع القانػني لمعقار مغ الجفتخ العقاري كحالة قيج الحجد الحي 
يتع بجكف مػافقة السالظ الحي يػجج بحيازتو الجفتخ العقاري كليذ مغ  الحو تدميع الجفتخ إلى السحافظ العقاري، لايث يتع قيج 

 .( سالف الحكخ63-76 مغ السخسػـ 50السادة )الحجد فقط عمى البصاقة العقارية 
 .15.، مخجع سابق، صحدين عبج اللظيف حسجان 4 
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. قهاعج وشخوط تشظيم الذهخ العقاري في الجدائخ: السبحث الثاني 
   مغ اجل تحقيق اليجؼ الأساسي مغ الذيخ العقاري، كاف مغ الزخكري إخزاع كل السحخرات 

كالػثائق التي يتع شيخىا لسجسػعة قػاعج كشخكط تزبصيا خا ة ؼيسا تتزسشو مغ معمػمات 
تعكذ مزسػف الترخؼ كإشخافو، ليحا فقج قدست ىحا السبحث إلى مصمبيغ أتشاكؿ في السصمب 
. الأكؿ لمقػاعج السشطسة لعسمية الذيخ العقاري كالسصمب الثاني خررتو لمذخكط الػاجب تػفخىا

. قهاعج تشظيم الذهخ العقاري في الجدائخ: السظلب الأول

   لقج أخزع السذخع الجدائخي عسمية الذيخ العقاري إلى قاعجتيغ أساسيتيغ أكجبيا في كل 
السحخرات كالػثاؽ الخاضعة لعسمية الذيخ العقاري لكي تديل السخاؾبة الذكمية كالسػضػعية ليسا، 

كىػ ما سشخاعيو عشج دراسة كل عشرخ عمى . كىسا قاعجة الخسسية كقاعجة الأثخ الإضافي لمذيخ
. لاجا

: قاعجة الخسسية:أولا

 إلا أف ىشاؾ استثشاءات 1     إف رضائية العقػد ىي القاعجة العامة السصبقة في القانػف الجدائخي،
عمى القاعجة العامة، بحيث أف السذخع أخزع بعس الترخفات لاسيسا السشربة عمى عقار إلى 

كيعج الذكل ركغ مغ أركاف العقج كتخمفو يجعل العقج باشل . شكمية العقج كإفخاغو في شكل معيغ
. بصلبف مصمق، كسا اشتخط أف يكػف السحخر الحي افخغ ؼيو العقج رسسيا

   كقاعجة الخسسية أكجبيا قانػف الذيخ في كل العقػد التي يخاد شيخىا في السحافطة العقارية كىػ 
كل عقج يكػف مػضػع إشيار في :"  بقػليا76/63 مغ السخسػـ رقع 16ما نرت عميو السادة 

".  محافطة عقارية يجب أف يقجـ عمى الذكل الخسسي

:   كاشتخاط قانػف الذيخ لمخسسية في العقػد لو عجة مدايا نمسديا في جػانب مشيا

                                                           
. يتع العقج بسجخد أف يتبادؿ الصخفاف التعبيخ عغ إرادتيسا الستصابقتيغ دكف الإخلبؿ بالشرػص القانػنية:  مغ القانػف السجني59 ػ السادة  1
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ذلظ أف إسشاد ميسة تحخيخ العقج مغ شخؼ ألاج الأشخاص :  ػ بالشدبة للؤشخاؼ كالغيخ1
 يعج لاساية للئشخاؼ بإعلبميع كتشبيييع بسجى 1 مغ القانػف السجني، 324السحكػريغ بالسادة 

.  خصػرة الترخؼ السقجميغ عميو ككحلظ لإشلبعيع عمى الألاكاـ القانػنية التي تحكسو

اكتداب السحخرات لمحجية القاشعة، ذلظ أف البيانات التي تتزسشيا يكػف :  ػ بالشدبة لمسحخرات2
 حيحة إلى أف يتع إثبات عكديا عغ شخيق الصعغ فييا بالتدكيخ، كسا يزسغ تحخيخ العقج كفق 
الذخكط القانػنية كالذكمية بتعييغ الأشخاؼ كالعقار كإشيارىا في السحافطة العقارية في الآجاؿ 

.    القانػنية

قاعجة الخسسية تجدج بدط كسيصخة رقابة الجكلة عمى الدػؽ العقارية كتقميل :  ػ بالشدبة لمجكلة3 
السزاربة غيخ السذخكعة في السعاملبت العقارية، كتسكيشيا مغ تحريل مدتحقات الخديشة 

 ، فاشتخط قانػف التدجيل الرادر بتاريخ 2العسػمية، كذلظ بفخض رسػـ التدجيل كالذيخ
 عمى السػثق تدجيل مختمف العقػد التي يبخميا لجى 76/105 بسػجب الامخ09/12/1976

. مرمحة التدجيل كالصابع

  السحخرات والهوائئ الخااعة للذهخ العقاري .
    إف السحخرات كالػثائق الخاضعة لمذيخ العقاري متشػعة بحيث أنيا تذسل الترخفات التي قاـ 
بيا الأشخاؼ كالألاكاـ القزائية الرادرة عغ مختمف الجيات القزائية، كبالإضافة إلى دراسة 
ألاكاـ قانػف الذيخ العقاري نجج إلى جانب ذلظ قػانيغ خا ة أخزعت ىي كحلظ بعس 

. الترخفات القانػنية إلى عسمية الذيخ العقاري 

. 74 /75أ ـ السحخرات والهوائئ الخااعة للذهخ طبقا للأمخ رقم

.  كىي75/76 مغ الأمخ رقع 17 ك14    فيحه السحخرات كردت في السػاد 

:   ػ السحخرات كالعقػد الستعمقة بالسمكية العقارية1

                                                           
العقج الخسسي يثبت ؼيو مػضف أك ضابط عسػمي أك شخز مكمف بخجمة عامة، ما تع لجيو أك ما تمقاه : مغ القانػف السجني324 ػ السادة  1

. مغ ذكي الذأف كذلظ شبقا للؤشكاؿ القانػنية كفي لاجكد سمصتو كاخترا و
يحرل السػثق الحقػؽ كالخسػـ بسختمف أنػاعيا لحداب الجكلة مغ الأشخاؼ السمدميغ بتدجيجىا كيجفع :88/27 مغ القانػف رقع 28 ػ السادة  2

. مباشخة بؿباضات الزخائب
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     إف ىحه الترخفات كالعقػد سػاء كانت  ادرة بإرادة مشفخة كعقج اليبة أك باتفاؽ الصخفيغ كعقج 
كسػاء تعمقت بألاج الحقػؽ العقارية الستفخعة عغ لاق السمكية كحق الانتفاع كميسا كاف نػع ، البيع

الترخؼ ناقل لمسمكية أك مشذئ أك مرخح أك معجؿ فلببج مغ شيخه بالسحافطة العقارية بيجؼ 
 مشو، كىحا ما 16انتقاؿ السمكية سػاء كاف ذلظ بيغ الأشخاؼ أك في مػاجية الغيخ شبقا لمسادة 

. كخسو الاجتياد القزائي مغ خلبؿ القخاريغ الراديغ عغ السحكسة العميا كمجمذ الجكلة

  1999 مجمة قزائية لدشة 28/10/1998 السؤرخ في 182360قخار السحكسة العميا رقع 
 مغ القانػف السجني أف 793مغ السقخر قانػنا بالسادة: الحي أكجت ؼيو81 الرفحة01العجد رقع 

 .السمكية العقارية كالحقػؽ العيشية الأخخى لا تشتقل إلا بالذيخ
  ػ غيخ مشذػرػ لايث أف 14/02/2000 السؤرخ في 186443قخار مجمذ الجكلة رقع 

إجخاءات الذيخ العقاري تعتبخ مغ الشطاـ العاـ كأف تدخي شخعية العقػد التػثيؿية ابتجاء مغ يػـ 
 1. إشيارىا في السحافطة العقارية

 ػ كل القخارات القزائية اللبلاقة للئجخاء الأكؿ الحي كاف مػضػعو تأسيذ البصاقات العقارية 2
: كالخاضعة للئشيار العقاري 

    كيذتخط أف تكػف ىحه الألاكاـ كالقخارات  ادرة عغ جيات قزائية كمكخسة لحقػؽ عيشية 
عقارية إما بتعجيميا أك تغييخىا أك بإزالتيا كلا يسكغ شيخ ىحه الألاكاـ إلا إذا كاف ىشاؾ شيخ 

مدبق ليحا العقار في البصاقات العقارية لتأسيذ الدجل العقاري، فالقانػف ألدـ كتاب الزبط بذيخ 
 كلكغ عسميا فإف عسمية الذيخ يقػـ بيا مغ  جرت 2ىحه الألاكاـ كالقخارات بالسحافطة العقارية، 

كىػ ما ذىبت إليو السحكسة العميا في . الألاكاـ كالقخارات لرالحو، لاتى تكػف سشجا ناقلب لمسمكية
 العجد الثاني ص 1994 السجمة القزائية لدشة 25/07/1993 السؤرخ في 99699قخارىا رقع 

 الحي 28/05/1975إف السدتأنفتاف لع تبادرا بتدجيل كإشيار الحكع القزائي السؤرخ في :"212
 السشرب عمى القصعة الأرضية السعخكفة باسع 1973أثبت العقج السبخـ بسػجب عقج عخفي سشة 

                                                           
. 314 ػ لاسجي باشا ػ السخجع الدابق، ص  1
يشبغي عمى السػثقيغ ككتاب الزبط كالدمصات الإدارية أف يعسمػا عمى إشيار جسيع العقػد أك القخارات  :76/63 مغ الخسػـ 90 ػ السادة  2

. القزائية الخاضعة للئشيار كالسحخرة مغ قبميع أك بسداعجتيع كذلظ ضسغ الآجاؿ السحجدة
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 سشتا السسمػكة أساسا لفخيق  خخي بسػجب مجاكلة 72 أر56 ىكتار05البالغ مدالاتيا"بػر فخؼ "
.    1 فإف العقج السحكػر اختل ؼيو ىحا الذخط مسا يفقجه الحجية تجاه الغيخ30/04/1977بتاريخ

:  ػ عقػد الخىغ كالامتياز3

 بالخجػع لمقانػف السجني نجج أف عقج الخىغ كلاقػؽ الامتياز جاءت تحت عشػاف الحقػؽ العيشية 
التبعية أك التأميشات العيشية، فيي لا تعج شخقا مغ شخؽ انتقاؿ السمكية إنسا عبارة عغ ضسانات 

 982 مغ القانػف السجني الخىغ الخسسي، كالسادة882كقج عخفت السادة. مقخرة لمجائغ لاستيفاء ديشو
.  مجني عخفت لاق الامتياز

 لا يكػف الخىغ نافحا في لاق الغيخ إلا إذا قيج "  مجني904لقج نرت السادة :ؼيسا يتعمق بالخىغ
،  كتزيف السادة ..."العقج أك الحكع السثبت لمخىغ قبل أف يكتدب ىحا الغيخ لاقا عيشيا عمى عقار

يدخي عمى إجخاء القيج كتججيجه كشصبو كإلغاء الذصب كالآثار الستختبة عمى ذلظ كمو :"905
 ". الألاكاـ الػاردة في قانػف تشطيع الإشيار العقاري 

 أكجب السذخع شيخىا كىي الخا ة الػاردة عمى عقار كليدت :ؼيسا يخز لاقػؽ الامتياز
 مجني، 986لاقػؽ الامتياز العامة التي أعفاىا السذخع مغ إجخاءات الذيخ كسا نرت عميو السادة

 لأنو جاء عاما بحكخ العقػد الإدارية 75/76 مغ الامخ16كىػ ما يذخح أكثخ نز السادة 
 .  كالاتفاقات الستعمقة بحق السمكية

 ػ السحاضخ السعجة مغ قبل مرمحة مدح الأراضي كالسثبتة لمتعجيلبت التي تخز العقارات 4
أنو تبمغ إلى :76/53 مغ السخسػـ 83السدجمة في مجسػعة البصاقات العقارية، كنرت السادة 

 التعجيلبت التي أدخمتيا 84السحافظ العقاري ضسغ الأشكاؿ السشرػص عمييا في السادة 
السرمحة السكمفة بزبط   مدح الأراضي ؼيسا يخز تخؾيع الػلاجات العقارية عمى إثخ التعجيلبت 

. التي ىي مغ اختراص ىحه السرمحة لسعايشتيا عمى الفػر

 لابج أف تكػف عمى 83 نججىا تشز عمى أف التعجيلبت الػاردة في السادة84 كبالخجػع لمسادة 
شكل محاضخ ترادؽ عمييا السرمحة السكمفة بسدح الأراضي كتكتب في سجل الإيجاع كيؤشخ 

. عمييا في البصاقات العقارية
                                                           

 . 147 ػ لاسجي باشا ػ السخجع الدابق  ص  1
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.  ػ كل التعجيلبت القانػنية لمعقار السحجد كالسدجل في مجسػعة البصاقات العقارية5

 السؤرخ في 76/63 مغ السخسػـ 85  قخر السذخع الجدائخي إلدامية شيخ الجعاكى العقارية بالسادة 
إف دعاكى القزاء الخامية إلى :" الستزسغ تأسيذ الدجل العقاري التي نرت25/03/1976

الشصق بفدخ أك إبصاؿ أك إلغاء أك نقس لاقػؽ ناتجة عغ كثائق تع إشيارىا، لا يسكغ قبػليا إلا 
 12/11/1975 السؤرخ في 75/74 مغ الأمخ رقع 4ػ 14إذا تع إشيارىا مدبقا شبقا لمسادة 

الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ كتأسيذ الدجل العقاري، كإذا تع إثبات ىحا الإشيار بسػجب 
".  شيادة مغ السحافظ العقاري أك تقجيع ندخة مغ الصمب السػجػد عميو تأشيخ الإشيار

   كعميو فكل شخز يخيج السشازعة في لاق عيشي مذيخ بالسحافطة العقارية، فعميو أف يقػـ بذيخ 
العخيزة الافتتالاية لمجعػى، كذلظ عغ شخيق التأشيخة التي يزعيا السحافظ العقاري عمى ندخة 

العخيزة الافتتالاية أك أف يدمع لو شيادة تثبت عسمية شيخىا، ك إلا فإف الجعػى لغ تقبل 
كالسلبلاظ أف السذخع الجدائخي لع يحجد السيمة التي يتع فييا شيخ العخيزة ؟ كرغع أف العخيزة 

.                                                      الافتتالاية لا تعتبخ مغ الػثائق الخسسية إلا أف السذخع أخزعيا لعسمية الذيخ
كلعل ىحه العسمية تػفخ لمسجعي الحساية الكاممة في لاالة ما إذا كاف الحكع  جر لرالحو 

للبلاتجاج بو في مػاجية الغيخ الحي تعامل في العقار مػضػع الشداع كأيزا الحساية لسغ يخيج 
. التعامل في ألاج ىحه الحقػؽ كذلظ بتشبييو إلى الشداع الػاقع عمييا

.  سشة12 ػ الإيجارات السبخمة لسجة6

 سشة لا يكػف ليا أي 12، فالإيجارات السبخمة لسجة75/74 مغ الامخ17  ىحه الحالة كردت بالسادة
أثخ بيغ الأشخاؼ كلا يحتج بيا تجاه الغيخ في لاالة عجـ إشيارىا رغع أف لاق الإيجار ىػ لاق 
شخري لا يختب إلا التدامات شخرية كلا يشذأ لاقػؽ عيشية، إلا أف السذخع جعل ليحا الشػع مغ 

. الإيجارات ىحا الأثخ بسػجب الذيخ

 12/03/1993 السؤرخ في 93/03  فكل العقػد الايجارية السحخرة بعج  جكر السخسػـ رقع
الستزسغ الشذاط العقاري أ بح مغ الػاجب أف تفخغ في شكل خاص شبقا لمشسػذج السحجد 
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 الستزسغ السرادقة عمى 19/03/1994 السؤرخ في 94/96بسػجب السخسػـ التشفيحي رقع 
.         1 مشو فالعبخة بالسجة السحجدة في العقج21نسػذج عقج الإيجار السشرػص عميو بالسادة 

. ب ـ السحخرات الخااعة للذهخ طبقا للقهانين الخاصة

   كىي الدشجات الإدارية كالستسثمة في القخارات كالعقػد الإدارية الستعمقة بحق عيشي عقاري 
الرادرة عغ الجكلة ػ الػلاية ػ البمجية كمختمف الإدارات العسػمية، فالقخار الإداري تمجأ إليو الإدارة 

في سبيل تحقيق السرمحة العامة كذلظ بفزل ممكية الغيخ إلى ر يجىا العقاري، أما العقج 
الإداري فاف الإدارة تمجأ إليو في سبيل نقل أملبكيا العقارية لمغيخ كالحي يتع تحخيخه مغ شخؼ 
مجيخ أملبؾ الجكلة، كىحا ما يعشي أف الإدارة غيخ معؽية مغ عسمية الذيخ العقاري كمسا تعمق 

. الأمخ بحق عيشي عقاري كمغ بيغ ىحه الشرػص

 الحي يتزسغ ضبط كيؽية استغلبؿ الأراضي 08/12/1987 السؤرخ في 87/19 ػ القانػف رقع 1
 33الفلبلاية التابعة للؤملبؾ الػششية كيحجد لاقػؽ السشتجيغ ككاجبا تيع، إذ تشز السادة 

تتكػف السدتثسخة الفلبلاية الجساعية قانػنا عشج تاريخ نذخ العقج الإداري السشرػص عميو :"مشو
".  مغ ىحا القانػف في سجل الحفظ العقاري 12بالسادة 

 الستعمق بشدع السمكية لمسشفعة العامة الحي نز 27/04/1991 السؤرخ في91/11 ػ القانػف رقع 2
يبمغ القخار الإداري بشدع السمكية إلى السشدكع مشو كإلى السدتفيج كيخزع لمذكميات :"30في السادة 

". القانػنية السصمػبة في مجاؿ التحػيل العقاري 

 الستزسغ قانػف الأملبؾ الػششية لاسيسا 01/12/1990 السؤرخ في 90/30 ػ القانػف رقع3
.         فكلبىسا تكمست عغ الشذخ شبقا لمتذخيع السعسػؿ بو30 ػ29السادتيغ 

. قاعجة الذهخ السدبئ_قاعجة الأوخ الإاافي للذهخ:وانيا

                                                           
 .446.ص ، مخجع سابق،ويذ فتحي  5
 .15.، مخجع سابق، صحدين عبج اللظيف حسجان  6
 .15.، مخجع سابق، صحدين عبج اللظيف حسجان  (7

1
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لا يسكغ الؿياـ بأي إجخاء للئشيار في :" عمى أنو 76/63 مغ السخسػـ 88     نرت السادة 
السحافطة العقارية في لاالة عجـ كجػد إشيار مدبق أك مقارف لمعقج أك القخار القزائي أك لذيادة 

، كمغ ىشا يتجمى 1 ..."الانتقاؿ عغ شخيق الػفاة يثبت لاق السترخؼ أك  الاب الحق الأخيخ
مزسػف ىحه القاعجة، بحيث أنو لا يسكغ لمسحافظ العقاري الؿياـ بإشيار أي محخر يتزسغ 

ترخؼ كارد عمى عقار ما لع يكغ ىشاؾ إشيار مدبق لمسحخر الحي كاف سببا في اكتداب العقار 
السترخؼ ؼيو، كىػ ما مغ شانو تحقيق الصسأنيشة في السعاملبت العقارية كضساف التدمدل 

الستخابط لمسمكية العقارية مغ خلبؿ معخفة  الاب الحق الأخيخ كجسيع الستعامميغ الدابقيغ الحيغ 
تجاكلػا عمى ممكية العقار بسجخد الإشلبع عمى البصاقة العقارية، كرغع عجـ إمكانية تعسيع ىحه 
القاعجة عمى كافة السحخرات لػجػد استثشاءات كارد عمييا إلا أف القانػف أعصى لمسحافظ العقاري 
 لبلاية رفس الؿياـ بعسمية الإشيار ليحه السحخرات إذا ما رأى عجـ الاتخاـ ىحه القاعجة كفقا لسا 

. يتصمبو القانػف 

 الاستثشاءات الهاردة على قاعجة الأوخ الإاافي :
      ىحه القاعجة لا يسكغ تعسيسيا عمى كافة السحخرات، إذ تػجج في بعس الألاياف لاالات 

معيشة لا يسكغ لمسحافظ العقاري أف يقػـ فييا بسقارنة الػثائق محل الإشيار مع السحخرات الدابق 
شيخىا، كىحا بدبب أنيا تعتبخ كأكؿ إجخاء أك أنيا لاالات اقتزتيا عسمية التحػؿ مغ نطاـ الذيخ 

الذخري السػركث عغ الحؿبة الاستعسارية إلى نطاـ الذيخ العيشي السحجث بسػجب 
 الستعمق بإعجاد مدح الأراضي العاـ كتأسيذ الدجل 12/11/1975 السؤرخ في 75/74الامخ

 كبعزيا الأخخ كرد في قػانيغ 76/63 كلػركد استثشاءات بعزيا كردت بالسخسػـ 2العقاري، 
.  مختمفة

:  76/63   ا ـ الاستثشاءات الهاردة بالسخسهم

 88تدتثشى القاعجة السجرجة في الفقخة الأكلى مغ السادة:" نرت76/63 مغ السخسػـ89السادة 
:  أعلبه

                                                           

. 220 ػ ليمى زركقي ػ لاسجي باشا عسخ، السخجع الدابق ص   1
  

.  220 ػ ليمى زركقي ػ لاسجي باشا عسخ، السخجع الدابق ص  2
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ػ عشج الإجخاء الأكلي الخاص بذيخ الحقػؽ العقارية في الدجل العقاري كالحي يتع تصبيقا لمسػاد 
  .  مغ ىحا السخسػـ18 إلى 8مغ 

     ػ عشجما يكػف لاق السترخؼ أك  الاب الحق الأخيخ ناتجا عغ سشج اكتدب تاريخا ثابتا قبل 
.    1971أكؿ يشايخ

، السعجل والستسم الستزسن 18/11/1990 السؤرخ في 90/25ب ـ الاستثشاء الهارد بقانهن   
. قانهن التهويه العقاري 

 يحػز 1 مغ القانػف السجني،823 مشو عمى أف كل شخز لادب السادة 39    نرت السادة  
أرضا مغ نػع السمظ الخاص لع يحخر ليا عقػد بذخط أف تكػف لايازتو ىادئة عمشية مدتسخة كلا 

كىحه الذيادة تخزع " شيادة الحيازة"تذػبيا شبية، يسكغ لو أف يحرل عمى سشج لايازي يدسى 
يخزع شمب تدميع : "90/25 مغ القانػف 41لذكميات التدجيل كالإشيار العقاري، كنرت السادة 

. شيادة الحيازة كشيادة الحيازة لإجخاء الذيخ الحي يحجد كيؽيا تو عغ شخيق التشطيع

كشيادة الحيازة السذيخة لانتقل السمكية، كإنسا يعتبخ لاائدىا لاائد بحدغ الشية كيسكشو اكتداب 
.  العقار بالتقادـ السكدب

 (ـ ػ ج) قزية 333926 ممف رقع 18/01/2006  كىكحا أ جرت السحكسة العميا قخارا بتاريخ 
. (ر ػ ع كمغ معو)ضج 

لا تحخر شيادة الحيازة إلا عمى أراضي السمكية الخا ة التي لع تحخر عقػدىا كلع يتع : السبجأ
. إعجاد سجل مدح الأراضي بذأنيا

: كالحي أجابت ؼيو عغ الػجو الأكؿ بالافزمية

كلايث أف الجعػى الحالية تتعمق بتعخض الصاعغ لمسصعػف ضجه في استخخاج شيادة الحيازة .... 
. عمى الأرض محل الشداع

                                                           
".  الحائد لحق يفخض أنو  الاب ليحا الحق لاتى يتبيغ خلبؼ ذلظ:" مغ القانػف السجني823 ػ السادة  1
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كلايث أف قزاة السػضػع لسا أيجكا الحكع السدتأنف ؼيو كالقاضي بعجـ تعخض الصاعغ .....
لمسصعػف ضجه في شمي شيادة الحيازة عمى الأرض محل الشداع يكػنػا قج أشابػا قخارىع بعيب 

    1.انعجاـ الأساس القانػني كعخضػه لمشقس

 يدن إوخاءات إوبات 21/05/1983 السؤرخ في 83/352ج ـ الاستثشاء الهارد بالسهسهم رقم
. وإعجاد عقج الذهخة الستزسن الاعتخاف بالسلكية التقادم السكدب

 مشو عمى أف كل شخز يحػز في إقميع بمجية عقار مسمػؾ ممكية خا ة ىادئة ػ 01نرت السادة 
 مغ القانػف 828 ك827عمشية ػ مدتسخة ػ غيخ مذػبة بمبذ شبقا لألاكاـ الحيازة الػاردة بالسادتيغ 

السجني، يسكغ لو المجػء إلى السػثق كيصمب مشو إعجاد عقج شيخة يتزسغ الاعتخاؼ بالسمكية 
العقارية كيخفق شمبو بالػثائق التي تبيغ شبيعة العقار محل الحيازة كالأكراؽ السثبتة لمحالة السجنية 

الخ، كمغ ثع يقػـ السػثق بعج إتباعو مجسػعة ...الخا ة بو، كالترخيح الذخفي بسسارسة الحيازة
مغ الإجخاءات بإعجاد عقج الذيخة يقػـ بتحخيخ العقج ألتػثيقي السثبت لمتقادـ السكدب، كيتع شيخه 

. بالسحافطة العقارية

لكغ التداؤؿ يصخح بخرػص العقار السذيخ، ىل يسكغ إعجاد عقج شيخة بذأنو؟ 

 يدغ إجخاءات إثبات السمكية بالتقادـ 21/05/1983 السؤرخ في 83/352جاء السخسػـ رقع 
السكدب كإعجاد عقج الذيخة الستزسغ الاعتخاؼ بالسمكية، كنز انو لا يحخر السػثق عقج الذيخة 
إلا بالشدبة لمسشاشق غيخ السسدػلاة، أما السشاشق السسدػلاة فلب، كلا يسكغ أف يحخر للؤراضي 
التي ليا عقػد كالتي لع يتع مدحيا بعج كالغخض مغ ذلظ ىػ الدساح لأ حاب الأرض مغ 
. استثسارىا في انتطار السدح، أي لا يسكغ أف يػجج عقج شيخة عمى عقج شيخة فالأخيخ باشل

 15 الجخيجة الخسسية رقع 27/02/2007 السؤرخ في 07/02   كعميو مشح  جكر القانػف رقع 
 الحي استبجؿ عقج الذيخة بالتحقيق العقاري، فقج مشع القانػف السػثقيغ مغ إبخاـ عقػد 2007لدشة 

الذيخة ابتجءا مغ  جكره كاستبجاليا بالتحقيق العقاري، أي انو يسكشيع ذلظ في العقػد السحخرة قبل 
.      جكره كالتي لع تسديا عسمية السدح بعج

                                                           
.  420 ص 2006ػ مجمة السحكسة العميا ت العجد الاكؿ  1
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 الستزسن حيارة السلكية 13/08/1983 السؤرخ في 83/18د ـ الاستثشاء الهارد بالقانهن رقم 
. 1العقارية الفلاحية

فالاسترلبح في القانػف الجدائخي يعج سببا مغ أسباب اكتداب السمكية العقارية لأراضي تابعة 
لمجكلة كالػاقعة في السشاشق الرحخاكية السشصػية عمى مسيدات مساثمة ككحا الأراضي الأخخى غيخ 
السخررة كالسسكغ استخجاميا في الفلبلاة بعج الاسترلبح كتسشح ممكية الأرض بعج استيفاء 
شخكط الاسترلبح كيحخر عقج السمكية مغ شخؼ مجيخ أملبؾ الجكلة مسثلب في كالي الػلاية مع 

. كجػب إشيارىا بالسحافطة العقارية

 

.  للذهخالعقهد الخاصةالذخوط القانهنية الهاوب تهافخها في :السظلب الثاني

   لكي تتع عسمية الذيخ برفة سميسة كتكتدب الترخفات العقارية السذيخة لاجيتيا كاف مغ 
الزخكري تسكيغ السحافظ العقاري مغ كافة السعمػمات الستعمقة بتحجيج العقار كمالكو برفة ناؼية 

لمجيالة مغ أجل التأكج مغ الػثائق كالسحخرات السخاد شيخىا، كلحلظ فإف قانػف الذيخ رسع 
. مجسػعة مغ الذخكط القانػنية التي عغ شخيقيا يسكغ ضبط ىحه السحخرات كالػثائق

. الذخوط القانهنية الخاصة بتعيين الأطخاف:أولا

 ميسة التحقيق مغ ىػية الأشخاؼ كأىميتيع السػجػدة في الػثائق 75/74لقج أككل الأمخ رقع    
يحقق السحافظ في :"22ككحلظ  حة السحخرات السخاد شيخىا إلى السحافظ العقاري، فشرت السادة 

ىػية كأىمية الأشخاؼ السػجػديغ عمى كسائل الإثبات ككحلظ في  حة الأكراؽ السصمػبة مغ أجل 
". إشيارىا

 بالشدبة للؤشخاص الصبيعية: 
 العشا خ التي لابج أف يتزسشيا كل عقج أك 93/123 مغ السخسػـ 62      لقج أكضحت السادة 

ألقاب كأسساء كتاريخ كمكاف :قخار قزائي قبل أف يكػف مػضػع إشيار بالسحافطة العقارية كىي
                                                           

 مغ القانػف السجني  823السادة 1 
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كلادة كجشدية كمػشغ كميشة الأشخاؼ مع السرادقة عمييا مغ شخؼ السػثق أك كاتب الزبط أك 
الدمصة الإدارية في أسفل كل ججكؿ أك مدتخخج أك  ػرة أ مية أك ندخة مػدعة مغ أجل تشفيح 
الإجخاء، أما الذيادة التػثيؿية السعجة بعج الػفاة ؼيجب الإشارة فييا إلى الحالة السجنية لمستػفى 

.  1كالترجيق عمييا مع ذكخ كل مغ أسساء كألقاب كمػشغ كتاريخ الػلادة كميشة كل كارث

 بالشدبة للؤشخاص السعشػية : 
 بالذخكط التي يجب ذكخىا بالشدبة للؤشخاص 76/63 مغ الأمخ رقع 63  لقج  جاءت السادة 

أف كل عقج أك قخار قزائي مػضػع :" السعشػية كىي تختمف باختلبؼ ىحه الأشخاص، فحكخت
: إشيار في محافطة عقارية يجب أف يذسل عمى

ػ بالشدبة لمذخكات القانػنية سػاء كانت مجنية أك تجارية، لابج مغ تحجيج شكميا القانػني ػ مقخىا 
. ككحا رقع التدجيل في الدجل العقاري بالشدبة لمذخكات التجارية

. تدسيتيا ػ مقخىا ػ تاريخ كمكاف ترخيحيا: ػ بالشدبة لمجسعيات

. تدسيتياػ مقخىا ػ تاريخ كمكاف إيجاع قػانيشيا الأساسية:ػ بالشدبة لمشقابات

     بعج أف يكػف السحافظ العقاري قج راقب كل ىحه السعمػمات، لابج لو مغ مخاؾبة ىل أف ىحه 
 62السحخرات رسسية كمرادؽ عمييا مغ شخؼ الأشخاص السشرػص عمييع قانػنا بالساديغ 

كل ججكؿ أك مدتخخج أك :" يقػليا46، كشخكط السرادقة كردت بالسادة 76/63 مغ السخسػـ 64ك
 ػرة أك أ مية أك ندخة مػدعة في محافطة عقارية قرج تشفيح إجخاء، يجب أف تحسل تأشيخة 

، كإذا ما لالاظ السحافظ "مػقعة مغ قبل محخر العقج أك مغ قبل سمصة ادارية تذيج بيػية الأشخاؼ
العقاري عجـ تػافخ ىحه الذخكط لو كل الدمصة في رفس الإيجاع عغ الؿياـ بإجخاء الذيخ شبقا 

.  مغ نفذ السخسػـ السحكػر أعلبه100لمسادة 

. الذخوط القانهنية الخاصة بالعقار:وانيا

                                                           

".  الحائد لحق يفخض أنو  الاب ليحا الحق لاتى يتبيغ خلبؼ ذلظ:" مغ القانػف السجني822 السادة 1
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  إف الفكخة الأساسية لشطاـ الذيخ العيشي ىي الػ ف الجقيق لمعقار كذلظ بتحجيجه تحجيجا ناؼيا 
لمجيالة مغ خلبؿ ذكخ العشا خ السكػنة لو بالتفريل، كبحلظ نجج أف عسمية تعييغ العقارات 
تختمف باختلبؼ مػاقعيا ما إذا كانت مسدػلاة أك غيخ مسدػلاة، لازخية أك ريؽية أك ممكية 

    76/63.1مذتخكة شبقا لمسخسػـ 

يحب أف يتع ذكخ نػع العقارػ البمجية الػاقع : ػ بالشدبة لمعقارات الػاقعة في مشصقة غبخ مسدػلاة
فييا ػ تعييغ القدع السدالاي لكل جدء مغ الأجداء السػجػدة في البمجية الػالاجة ػ كرقع السخصط ككل 

. 2ما الاتػتو كثائق السدح

لقج كضع السذخع بخرػ يا ألاكاـ انتقالية في :ػ بالشدبة لمعقارات الػاقعة في مشصقة عيخ مسدػلاة
انتطار تعسيع الذيخ العيشي باكتساؿ عسمية السدح عمى كامل التخاب الػششي، كلحلظ يختمف تعييغ 

. ىحا الشػع مغ العقارات لادب مػقع كل مشيا سػاء كانت في مشصقة ريؽية أك لازخية

. ا ـ العقار الخيفي

 66 خلبفا لألاكاـ السادة 114     يخزع ىحا الشػع مغ العقار إلى نطاـ انتقالي لادب السادة 
فإف كل عقج أك قخار قزائي :"  كعشج عجـ كجػد مخصط لسدح الأراضي76/63مغ السخسػـ رقع 

نػعو ػ مػقعو ػ محتػياتو ػ كفزمت : يكػف مػضػع إشيار في محافطة عقارية يجب أف يبيغ ؼيو
عغ ذلظ أرقاـ السخصط السحتفظ بو برفة نطامية لجى مرالح مدح الأراضي كالسحافطة العقارية 

، مع الإشارة إلى أف ىشاؾ بعس السشاشق "كفي لاالة عجـ كجػد ذلظ أسساء السالكيغ السجاكريغ
الخيؽية خزعت لعسميات السدح أثشاء الفتخة الاستعسارية، إلا أنيا لع تكتسل مسا استػجب كجػد 
مخصصات نطامية ككثائق لا تداؿ محفػضة كيسكغ الخجػع إلييا في عسميات التعييغ، كفي ىحه 
الحالة فإف السحافظ العقاري يقػـ بسدظ مجسػعة البصاقات العقارية برفة مؤقتة كتكػف فخدية 

                                                           
  76/63م المرسو

1
  

. 89 ػ مجيج خمفػني ػ السخجع الدابق ص  2
2
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لمسالكيغ كتفيخس مدتخخجات الػثائق التي تع إشيارىا لادب التختيب في محفػضات تحت اسع كل 
. 1مالظ 

. ب ـ العقار الحزخي 

 فإف العقارات الحزخية ىي العقارات السبشية في السشاشق 76/63 مغ السػسػـ 21    شبقا لمسادة 
 ندسة، كالتي لع تذسميا عسمية السدح 2000الدكشية التابعة لمبمجيات التي يديج عجد سكانيا عغ 

كتعج بصاقة عقارية لمعقار بشاء عمى ذكخ اسع البمجية ػ الذارع الػاقعة ؼيو ػ الخقع ك شبيعة العقار 
. كمدالاتو

. ج ـ العقارات السبشية الخااعة لشظام السلكية السذتخكة

 مغ القانػف السجني، السمكية السذتخكة بأنيا لاالة قانػنية يكػف فييا عجة 743     عخفت السادة 
.     أشخاص مالكيغ بالاشتخاؾ لعيغ معيشة، كيحتػي عمى أجداء خا ة كأجداء عامة

فالأجداء الخا ة، فيي التي تذكل استعساؿ شخري كبذكل خاص كتبميط الأرض كالأرضية، 
الخ، كمالكيا لاخ في الترخؼ فييا كتعتبخ أجداء مذتخكة الفشاء ....الأسقف، الأبػاب، الشػافح

الخ، كلتعييشيا كجب ذكخ بالإضافة إلى البيانات العامة الػاردة في الججكؿ ... كالسجاخل كالدلبلع
ألػ في لمتقديع كىي لخقع الحرة لادب التختيب التراعجي للؤرقاـ كلمعسارة ػ الجرج ت الصابق ػ 

، ككل تغييخ أك تعجيل 76/63 مغ السخسػـ رقع 67 شبقا لمسادة 2كالشدبة في الأجداء السذتخكة 
. فإنو يتعيغ إعجاد ججكؿ ك في ججيج كيتع شيخه إلى جانب العقج في السحافطة العقارية

 مهام و صلاحيات السحافظ العقاري في الذهخ العقاري : السبحث الثالث 

       إف دراسة ألاكاـ الذيخ العقاري تتصمب تحجيج الجية السكمفة بعسمية الإشيار العقاري، كقج 
 السذخع الجدائخي، السحافظ العقاري محػر أساسي في نطاـ الذيخ مغ خلبؿ الشرػص كتدبا

القانػنية الستعمقة بالإشيار، كالتي أسشجت لو مجسػعة مغ الخرائز عبخ جسمة مغ السياـ 

                                                           
. 99 ػ مجيج خمفػني ػ السخجع الدابق ص  1
.  103 ػ مجيج خمفػني ػ السخجع الدابق ص  2
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كالرلبلايات ػ لاتى تسكشو مغ مخاؾبة إجخاءات عسمية الذيخ العقاري ػ لتحقيق لاساية السمكية 
  نتيجة لصبيعة 1العقارية، غيخ أف ىحه الغاية ترصجـ برفة السحافظ العقاري كسػضف عسػمي

القخارات التي يرجرىا كالترخفات التي يقػـ بيا كالتي يسكغ السشازعة فييا كإلغائيا، كبالتالي 
. السدؤكلية الشاتجة عشيا بسختمف أنػاعيا كالجداء الستختب عغ ذلظ

كليحا فإف الجية الكمفة بعسمية الإشيار ىي السحافطة العقارية التي يجيخىا السحافظ العقاري، كدكف 
التصخؽ إلى مفيػميا كتشطيسيا الجاخمي كمياميا باعتبار مجاؿ البحث لا يتدع لحلظ، ليحا سشدمط 
الزػء أكثخ عمى مياـ ك لبلايات السحافظ العقاري في مصمب أكؿ كالسشازعات الستعمقة بعسمية 

. الذيخ في مصمب ثاني عمى أف نخرز السصمب الثالث لصبيعة مدؤكلية السحافظ العقاري 

صلاحيات السحافظ العقاري في الذهخ العقاري : السظلب الأول

  إف عسمية الذيخ العقاري عسمية  عبة كدؾيقة، أككمت مغ أجميا عجة سمصات ك لبلايات 
لمسحافظ العقاري ػ لاتى يدتصيع ضبصياػ كىحه الرلبلايات مختبصة ارتباشا كثيقا بالسياـ السدشجة 
لو، مسا يجعل مغ لارخ ىحه الرلبلايات أمخا ميسا بعج تحجيج ميامو لحلظ قدسشا ىحا السصمب 
إلى مصمبيغ نتصخؽ في الفخع الأكؿ إلى مياـ السحافظ العقاري مع التخكيد عمى أىسيا كفي الفخع 

. الثاني نتشاكؿ  لبلايات السحافظ العقاري 

مهام السحافظ العقاري :الفخع الأول

نطخا لصبيعة نطاـ الذيخ العيشي فإف مياـ السحافظ العقاري كثيخة كمختمفة كنكتفي في ىحه    
الجراسة بالسياـ الفشية كالتقشية السختبصة بجػىخ عسمية الذيخ العقاري، دكف التصخؽ لمسياـ العادية 
لمسحافظ العقاري الستعمقة بتدييخ السحافطة العقارية كالعزػية في لجشة مدح الأراضي كإعصاء 
السعمػمات للؤشخاص كالسحافطة عمى العقػد كالسخصصات كجسيع الػثائق الستعمقة بالعقارات 
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الخاضعة للئشيار بسا في ذلظ التشديق كمخاؾبة مكاتب السحافطة التابعة لاخترا و كعميو تتجدج 
: مياـ السحافظ العقاري في

. مدس الدجل العقاري :أولا

 بحكخ أىسية الدجل 74ـ75 مغ الأمخ رقع 03رع الجدائخي في نز السادة ش    لقج اكتفي الع
 الػضعية القانػنية لمعقارات  بعج انتياءيعج الدجل العقاري : العقاري كدكره لايث نز عمى أنو

 العقاري، لافظكيبيغ تجاكؿ الحقػؽ العيشية، كىحا بالخغع مغ أنو أكؿ نز قانػني يتزسغ نطاـ اؿ
كمع ذلظ فمع يعخفو السذخع الجدائخي كذلظ عمى خلبؼ العجيج مغ التذخيعات التي تصبق نطاـ 

 1.الذيخ العيشي

  يعج الدجل العقاري عمى أساس كثائق السدح السػدعة بعج انتياء مغ عسمية السدح العاـ 
للؤراضي، كذلظ في إقميع كل بمجية كعمى أساس القخارات كشيادات السمكية السقجمة مغ شخؼ 

 كيتع مدكو عمى شكل مجسػعة البصاقات العقارية كسا نرت عميو 11السعشييغ شبقا لشز السادة 
 السحكػرة أعلبه يسدظ 03إف الدجل العقاري السحجد بسػجب السادة :"74/74 مغ الامخ12السادة 

".  في كل بمجية عمى شكل مجسػعة البصاقات العقارية

 مغ الأمخ السحكػر 20 كقج أسشجت ميسة مدظ الدجل العقاري لمسحافظ العقاري بسػجب السادة 
، ككحا " مكمفػف بسدظ الدجل العقاري فتحجث محافطات عقارية يديخىا محافطػف عقاريػ:"أعلبه

 الستزسغ تشطيع السرالح الخارجية 02/03/1991 السؤرخ في 91/65السخسػـ التشفيحي رقع 
مشو التي أسشجت لمسحافظ العقاري إعجاد كمدظ الدجل 16لأملبؾ الجكلة كالحفظ العقاري السادة 

  2. العقاري 

. إعجاد مجسهعة البظاقات العقارية: وانيا 
                                                           

 ػ عخؼ السذخع السرخي الدجل العقاري بأنو مجسػعة مغ الرحائف التي تبيغ أك اؼ كل عقار كيبيغ لاالتو القانػنية كيشز عمى الحقػؽ  1
. الستختبة عميو، كيبيغ التعجيلبت الستعمقة بو
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   البصاقات العقارية كالدجل العقاري ليذ مفيػـ كالاج، كإنسا البصاقات العقارية ىي أداة مدتحجثة 
إلى تشطيع عسمية الحفظ العقاري لمػ ػؿ إلى معخفة الحالة القانػنية كالسادية لمعقار  تيجؼ

 فإف السحافظ العقاري مكمف بإتساـ إجخاءات 75/74 مغ الامخ20بديػلة، كبالخجػع إلى السادة
الذيخ العقاري كمغ بيغ ىحه الإجخاءات أف يقػـ بإنذاء بصاقات عقارية لكل عقار يخاد شيخه 
كتعتبخ السحافطة العقارية بسثابة عشػاف أك بصاقة ىػية بالشدبة لمعقار، كىػ ما يجدج مبجأ 

 عمى 76/63 مغ السخسػـ 19التخريز الحي يقػـ عميو نطاـ الذيخ العيشي، لايث تشز السادة 
أف مجسػعة البصاقات العقارية تسثل الشصاؽ الصبيعي لمعقارات، كمغ جية أخخى بصاقات العقارات 
التي تبيغ الػضعية القانػنية ليحه الأملبؾ لأنيا تزسغ لكل بمجية تابعة لاختراص السحافطة 

مغ 23العقارية بصاقات قصع الأراضي، بصاقات العقارات الحزخية كسا نرت عميو السادة 
تحجث بصاقات قصع ارض لمسمكية بالشدبة لكل كلاجة عقارية مػجػدة في مدح :"76/63السخسػـ

الأراضي العاـ الحي تع إعجاده كالػلاجة العقارية ىي مجسػع القصع السجاكرة التي تذكل ممكية كالاجة 
 مغ نفذ 27، كىػ ما نرت عميو السادة"أك ممكية عمى الذيػع كالسثقمة بشفذ الحقػؽ كالأعباء

تعج بصاقة عقارية لكل عقار لازخي كلكل جدء مغ :"الأمخ الحكػر أعلبه بالشدبة لمعقار الحزخي 
، كتعج بصاقة العقار الحزخي لاتى في لاالة عجـ كجػد 21عقار لازخي لادب مفيػـ السادة 

مدح للؤراضي، كفي ىحه الحالة يعيغ العقار بالاستشاد عمى البمجية التي يقع فييا  اسع الذارع 
   1".كالخقع

لابج أف يػدع السعشييغ :" عمى أنو75/74 مغ الأمخ13  كلإعجاد البصاقة العقارية نرت السادة 
لدكما ججكلا محجكدا عمى ندختيغ سػاء كاف محجدا مغ شخؼ السػثق أك كاتب الزبط كيتع إرفاقو 

كية العقارات أك الحقػؽ العيشية الأخخى السقجمة لمذيخ، كىحا الججكؿ ؿبالدشجات كالعقػد السثبتة لع
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يجب أف يتزسغ بجقة ك ف العقارات أك الحقػؽ العيشية الأخخى السقجمة لمذيخ كذلظ بالاستشاد 
".   إلى مخصط السدح كىػية كأىمية أ حاب الحقػؽ كالأعباء السثقمة بيا

    كيجب الإشارة في ىحه البصاقات إلى كل العقػد الخسسية كالقخارات القزائية كمحا ضخ السدح 
كاليػية الكاممة لأ حاب الحقػؽ كالعقارات ككل تعجيل عمى القصعة الأرضية، كباختلبؼ مػقع 
العقار إذا كاف في مشصقة مسدػلاة أك غيخ مسدػلاة ستختمف البصاقات لحلظ نجج نػعيغ مغ 

: البصاقات العقارية

 فانو يتع مدظ بصاقات عقارية أبججية لادب كل مالظ :بالشدبة لمسشاشق غيخ السسدػلاة
 كالي 75/74 مغ الأمخ 27شبقا لشسػذج يحجد بقخار مغ كزيخ السالية كسا جاءت بو السادة 

فطة العقارية كالتي اإف كل العقػد كالقخارات القزائية التي تكػف مػضػع إشيار بالسح:"نرت
تخز عقارات أك لاقػؽ عيشية ريؽية مػجػدة في بمجية لع يعج فييا مدح الأراضي تفيخس برفة 
انتقالية في مجسػعة بصاقات عقارية مؤقتة تسدظ عمى الذكل الفخدي شبقا لكيؽيات تحج بسػجب 

 ".مػسػـ

كيقػـ السحافظ العقاري بسدظ مجسػع البصاقات لادب التختيب الأبججي لأ حاب الحقػؽ التي تع 
 . 1 (05أنطخ السمحق رقع ).76/63 مغ السخسػـ رقع 44إشيارىا شبقا لمسادة 

 كالستزسغ تأسيذ إجخاء 27/02/2007السؤرخ في 07/02مغ القانػف رقع 02كنرت السادة
يصبق إجخاء :"لسعايشة لاق السمكية العقارية كتدميع سشجات السمكية عغ شخيق تحقيق عقاري، نرت

معايشة لاق السمكية العقارية عمى كل عقار لع يخزع لعسميات مدح الأراضي العاـ السشرػص 
 ميسا كانت شبيعتيا، يذسل ىحا 12/11/1975 السؤرخ في 75/74عمييا في السخسػـ رقع 

الإجخاء العقارات التي لا يحػز أ حابيا سشجات ممكية أك التي لاخرت بذأنيا سشجات ممكية قبل 
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، لحلظ فإف ىحا الشػع مغ العقارات " كالتي لع تعج تعكذ الػضعية القانػنية لمعقار1961أكؿ مارس
لابج أف تخزع لشفذ الإجخاءات السصبقة ؼيسا يخز العقارات التي يتع مدكيا في بصاقات عقارية 
بػاسصة تحقيق كاسع يقػـ بو السحقق العقاري، ليتع شيخه كتخؾيسو مغ قبل السحافظ العقاري بعج 
الانتياء مغ عسمية التحقيق العقاري، كمغ ثع يحق لمسعشي شمب تشفيح كل الإجخاءات الستعمقة 

لػلائي مثمسا اني تدمسو مغ مرالح الحفظ العقاري ع سشجا لمسمكية يدتصيع العدبالعقار كىػ ما يع
 . السحكػر أعلبه07/02 مغ القانػف رقع 16كرد بالسادة

 فإنو يتع مدظ بصاقات عقارية عيشية:أما السشاشق السسدػلاة. 

كعسمية مدظ البصاقات العقارية تقتزي أف يقػـ السحافظ العقاري بتختيبيا كذلظ لادب شبيعة كل 
. عقار

إلا أف السيسة الأساسية لمسحافظ العقاري في إعجاد كمدظ مجسػعة البصاقات العقارية ىي عسمية 
. 1التأشيخ عمى ىحه البصاقات كالتي يجب أف تطيخ فييا تاريخ الإشيار كمخاجعو

 عمى أف كل تأشيخ خاص بإجخاء يجب أف يذسل تاريخ 76/63 مغ الامخ34كأشارت السادة 
 أك التدجيلبت التي تع إشيارىا طالعقػد ػ القخارات القزائية أك الػثائق ػ نػع الاتفاقات أك الذخك

 القزائية أك الإدارية السبمغ الأساسي لمثسغ أك التقجيخ أك السعجؿ ةمغ شخؼ السػثق أك الدمط
مبمغ الجيغ كمجسػع السمحقات السزسػنة كيكػف التأشيخ برفة كاضحة كمخترخة كبالحبخ الأسػد، 
أما التأشيخات الخا ة بالتدجيلبت فأنيا تتع بالحبخ الألاسخ كالتأشيخ عمى شيادة مػثقة باسع كل 

 عجيع الأىمية لابج أف يبيغ نوالػرثة كلارة كل كالاج إذا كاف ذلظ كاضحا في الذيادة، كالتأشيخ با
.    ـ الأىميةيفي البصاقة نػع عج

. تخقيم العقارات السسدهحة: والثا
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  بعج الانتياء مغ عسمية السدح مغ شخؼ لجاف السدح فإنو يتع إيجاع كثائق السدح لجى السحافظ 
العقاري لقاء محزخ تدميع يحخره السحافظ العقاري كذلظ مغ أجل تحجيج لاقػؽ السمكية كالحقػؽ 
 8العيشية الأخخى كشيخىا في الدجل العقاري كيجب أف يكػف ىحا السحزخ محل إشيار خلبؿ 
أياـ مغ تاريخ الإيجاع ليحاط الجسيػر عمسا عغ شخيق الإعلبف في الرحافة، كيسشح لكل ذي 

 أشيخ للئشلبع عمى الػثائق كتقجيع الاعتخاضات كإيجاع كل 4  تخؾيع مؤقت لسجةمرمحة أجل
 الأراضي كالعقارات ىالػثائق التي لع تدمع لمجشة السدح أك لع تقبل لإثبات لاقػؽ الستطمسيغ عل

مػضػع السدح كتسكغ لكل ذي مرمحة أف يعتخض عمى تثبيت أك إشيار لاق لرالح الغيخ، 
كعمى السحافظ العقاري بسجخد استلبمو لػثائق السدح مغ عػف السدح ػ كىي السخلامة التي يشتيي 
فييا العسل التقشي كيبجأ مباشخة العسل القانػني بتخؾيع العقارات الحي يعتبخ قج تع مغ يػـ الإمزاء 

: عمى محزخ التدميع كلمتخؾيع ثلبث لاالات

 كذلظ بالشدبة لمعقارات التي 76/63 مغ السخسػـ رقع 12نرت عميو السادة:ـ التخقيم الشهائيأ 
يحػز مالكييا عمى سشجات أك عقػد أك كل الػثائق الأخخى السقبػلة شبقا لمتذخيع السعسػؿ بو، 

 لاق السمكية كيجب أف تػضح بجقة الحقػؽ الستعمقة بالسمكية كعمى إثخ ذلظ يدمع تكذلظ لإثبا
 .1السحافظ العقاري الجفتخ العقاري عشػاف السمكية

 يكػف ىحا التخؾيع 76/63 مغ السخسػـ 13شبقا لمسادة : أشهخ04ب ـ التخقيم السؤقت لسجة 
بالشدبة لمعقارات التي ليذ لسمكييا الطاىخيغ بدشجات ممكية قانػنية، أي الحيغ تدسح ليع لايازتيع 

 سشػات 10 سشة أك الحيازة لسجة 15كدب، أما الحيازة لسجة ـباكتداب السمكية عغ شخيق التقادـ اؿ
ر ىحا بكذلظ لادب السعمػمات الػاردة في كثائق السدح أك مغ تحرمػا عمى شيادة الحيازة كيعت

 أشيخ في لاالة عجـ 04 أشيخ مغ يػـ التخؾيع كيربح نيائيا بعج انقزاء مجة 04التخؾيع لسجة 
تمقي السحافظ العقاري لأي اعتخاض يتعمق بحق السمكية أك في لاالة سحب أك رفس الاعتخاضات 
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التي تكػف قج لاجثت، كفي لاالة انعجاـ ىحه الحالات يتع تدميع الجفتخ العقاري لمذخز السعشي 
. بحق السمكية

ليو السحكسة العميا بخرػص القخار الرادر بتاريخ ا كما يؤكج ذلظ ىػ ما ك مت 
كالحي قزت  ( ف–س ػ ـ )ضج  (ي ػ ش ػ ح) في قزية 367715 ممف رقع 15/11/2006

.  10/02/2004ؼيو بإبصاؿ القخار الرادر عغ مجمذ قزاء تيدي كزك بتاريخ 

تعصى شيادة التخؾيع السؤقت لرالابيا  فة السالظ الطاىخ، كبالتالي  فة التقاضي، :السبجأ
. كتؤدي إلى لارػلو عمى الجفتخ العقاري ذي القػة الإثباتية، شالسا لع يصعغ ؼيو قزائيا

:  كعغ الػجو السثار

لايث أف شيادة التخؾيع السؤقت التي ىي بحػزة الصاعغ التي قجميا أثشاء الشداع تعصي لو .....
 الستعمق 25/03/1976 مغ السخسػـ السؤرخ في 16ك13 فة السالظ الطاىخ عسلب بالسادتيغ 

بالذيخ كالجفتخ العقاري لكػنيا ستؤدي إلى الحرػؿ عمى الجفتخ العقاري، الحي ىػ رأس 
. السدتشجات الخسسية في إثبات السمكية العقارية إذا لع يقع الصعغ ؼيو

 كلايث أف القزاة لع يخاعػا الى ىحه الشرػص السصبقة في قػاعج الذيخ، كأغفمػا الإشلبع عمييا 
مسا يجعل القخار قج جاء فاقجا للؤساس القانػني كمخالف لمقانػف الداري السفعػؿ كىػ الأمخ الحي 

          1.يجعمو عخضة لمشقس كالإبصاؿ

 أ حابيا عمى زيعتبخ التخؾيع لسجة سشتيغ بالشدبة لمعقارات التي لا يحػ:ج ـ التخقيم لسجة سشتين
سشجات إثبات كاؼية أك معتخؼ بيا، كبالتالي يعتبخ أ حابيا فقط لاائديغ لأنيع لع يثبتػا مجة 
الحيازة بالتقادـ كػف سشجاتيع ضعيفة أك مشعجمة قانػنا، كىحا التخؾيع يكػف مؤقت لسجة سشتيغ 

كيسكغ لسغ لو مرمحة الاعتخاض عمى ىحا التخؾيع كسا يسكغ لمسحافظ العقاري سحبو خلبؿ مجة 
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 لا يسكغ لمسحافظ العقاري أف يبجي رأيو في تحجيج لاقػؽ السمكية يعج التخؾيع ىاالتخؾيع مؤقتا، كعشج
مؤقتا لسجة سشتيغ مغ تاريخ إتساـ ىحا التخؾيع،  كبعج فػات الأكاف يربح التخؾيع نيائي كيتع تدميع 
الجفتخ العقاري كيسكغ الاعتخاض عمى التخؾيع السؤمغ في غزػف سشتيغ أك سحب التخؾيع بعج 

        1كركد معمػمات مؤكجة تشازع في الحيازة كطيػر السالظ الحؿيقي

. تدليم الجفتخ العقاري : رابعا

 الجفتخ العقاري بأنو نقل لكل السعمػمات الػاردة في 75/74 مغ الأمخ18لقج عخفت السادة 
البصاقات العقارية، كيتع تدميسو مغ شخؼ السحافظ العقاري إلى السالظ كذلظ بسشاسبة الإجخاء 

 بعج ضبصو مغ خلبؿ الإشارة إلى جسيع العقػد السحكػرة كذكخ كل البيانات ر للبشيايالأكؿ
. السػجػدة في مجسػعة البصاقات العقارية

 مغ 19 كقج اعتبخ السذخع الجدائخي الجفتخ العقاري سشجا لمسمكية كسا نرت عميو السادة 
تدجل جسيع الحقػؽ السػجػدة عمى عقار ما كقت الإشيار في الدجل العقاري :75/74الامخ

كالجفتخ العقاري الحي يذكل سشجا لمسمكية، كىػ ما أكجتو السحكسة العميا في قخارىا الرادر عغ 
مغ الثابت قانػنا :" كالحي جاء ؼيو197920 ممف رقع 28/06/2000الغخفة العقارية كالسؤرخ في 

  (.      06أنطخ السمحق رقع ) 2".كحلظ أف الجفتخ العقاري ىػ الجليل الػلايج لإثبات السمكية العقارية

  كىػ ما يفدخ أف الجفتخ العقاري يبقى لجى السحافطة العقارية في لاالة ما إذا ترخؼ مالظ 
العقار في عقاره بسقتزى ترخفا ناقلب لمسمكية كيطل يحتفظ بو إلى غاية تدميسو الى السالظ 
الججيج، كإذا كانت السمكية مذاعة فأف الجفتخ العقاري يكػف باسع جسيع الذخكاء كيػدع لجى 

السحافطة العقارية ما لع يكغ ىؤلاء السالكيغ قج عيشػا ككيلب عشيع مغ بيشيع لحيازة الجفتخ العقاري، 
كفي كل الحالات لابج مغ التأشيخ إلى الجية التي أؿ إلييا الجفتخ العقاري تجشبا لزياعو كنفذ 

                                                           
.  50 ػ ليمى  زر كقي ،لاسجي باشا ػ نفذ السخجع الدابق، ص  1
.  249 الرادر عغ السحكسة العميا ص 2001 لدشة 1 ػ السجمة القزائية العجد  2
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الذيء في لاالة إتلبفو فإف السحافظ العقاري يقػـ بإنذاء دفتخ ججيج كإتلبؼ الجفتخ الدابق مع 
 .   الإشارة إلى ذلظ في البصاقة العقارية لشفذ العقار

 كيدمع الجفتخ الججيج في لاالة ضياع الجفتخ القجيع بشاء عمى شمب كتابي مدبب يقجـ لمسحافظ 
العقاري الحي يجب عميو التأكج مغ مجى مصابقة ىحا الصمب مع ىػية الذخز كالبصاقة العقارية 
الخا ة بحات العقار، كسا يسكغ لو ترحيح الأخصاء السادية الػاردة ؼيو دكف المجػء إلى القزاء، 

 عمى جػىخ البيانات الػاردة ؼيو كذلظ إما بسبادرة مغ رأما إذا كانت البيانات الخاشئة لا تؤث
الحافظ العقاري كإما بشاء عمى شمب لاائد الجفتخ العقاري كيذيج السحافظ العقاري عشج كل شمب 

. عمى الجفتخ إلى مػافقة ىحا الأخيخ عمى البصاقة أك البصاقات العقارية

. صلاحيات السحافظ العقاري : الفخع الثاني

ق لإجخاءات تإف ؾياـ السحافظ العقاري بسيامو عمى ألادغ كجو يتجمى أساسا عشج مخاقب      
الذيخ مغ خلبؿ قاعجتي الخسسية كالذيخ السدبق كتأسيذ الدجل العقاري بعج تأكيجه مغ مجى 
تػافخ الذخكط اللبزمة في عسمية الذيخ العقاري، كلسعالجة ىحا الفخع أتصخؽ إلى الإيجاع القانػني 
كالؿياـ بعسمية الذيخ باعتبارىا مغ أىع  لبلايات السحافظ العقاري، ثع أعخج عمى  لبلايات 

 .  1السحافظ العقاري في عسمية الإيجاع غيخ القانػني كرفس الذيخ

 .  الإيجاع القانهني وإوخاء الذهخ: أولا

 قانػنية كإجخاء أكلي أساسي، يتسثل في كضع الػثائق السخاد شيخىا مغ شخؼ ة   الإيجاع ىػ عسمي
الأشخاص أك مغ خػؿ ليع القانػف ذلظ لجى السحافظ العقاري، فسغ الآجاؿ التي لاجدىا 

 مشو 195ك192 الستزسغ قانػف التدجيل كالصابع السعجؿ كالستسع لاسيسا السادتيغ 76/105الأمخ
يجب عمى محخري العقػد كالػثائق الخاضعة لمذيخ العقاري قبل إيجاعيا لجى السحافطة :"عمى أنو
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العقارية السخترة إقميسيا الؿياـ بتدجيميا بسرمحة التدجيل السخترة كمغ ىشا تكتدب ىحه 
الػثائق تاريخا ثابتا، إلى سلبمة باقي الإجخاءات لابج أف يكػف ىحا الإجخاء الأكلي سميسا قانػنيا 
. كلابج مغ التفخيق بيغ الإيجاع الخاص بالػثائق كالذيادات كالإيجاع الخاص بعقػد الخىغ كالامتياز

 

:  ـ إيجاع الهوائئ والذهادات1

   يتع إيجاع الػثائق كالذيادات عمى مدتػى السحافطة العقارية السخترة إقميسيا أي مكاف كقػع 
سجل "العقار عمى مدتػى قدع الإيجاع كعسميات السحاسبة، أيغ يقػـ السحافظ العقاري بسدظ

يو مغ قبل قاضي السحكسة التابعة لاخترا يا السحافطة العقارية ك يقيج ؼيو ؿالسػقع ع" الإيجاع
، كعسمية الإيجاع ىحه تخزع لأجاؿ قانػنية  الػثائق السػدعة قرج إجخاء الذيخ ليا لادب تختيبيا

: يمي  التي تحجدىا كسا76/63 مغ السخسػـ رقع 99محجدة لادب نز السادة 

ػ بالشدبة لمذيادات السػثقة شيخاف ابتجاء مغ اليػـ الحي قجـ الالتساس إلى السػثق كيخجع ىحا 
 أشيخ إذا كاف ألاج السعشييغ بالخارج كيكػف أ حاب الحقػؽ العيشية الججد 04الأجل إلى 

.  أشيخ06كليغ مجنيا إذا قجـ الالتساس إلى السػثق لأكثخ مغ ؤمذ

.  أياـ مغ تاريخيا08ػ بالشدبة لأكامخ ندع السمكية 

. ػ بالشدبة لمقخارات القزائية الأخخى شيخيغ مغ اليػـ الحي تريخ ؼيو نيائية

ػ بالشدبة لمعقػد الأخخى مغ يػـ تاريخيػػػا، كفي لاالة ما إذا كاف يجب الإشيار في مكتبيػغ أك 
 يػما كاملب بالشدبة لكل مكتب زيادة عغ الأجل 15أكثخ، فإف الأجل السشرػص عميو يسجد ب

. 1 "الأكؿ
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 مغ قانػف التدجيل الػارد في قانػف السالية لدشة 19  إلا أف ىحه السػاد عجلت بشز السادة 
:  كأ بحت عمى الشحػ التالي2004

o  أشيخ ابتجاء مغ تاريخ تحخيخ ىحا 3بالشدبة لمذيادات بعج الػفاة لابج أف تػدع خلبؿ 
 أشيخ إذا كاف ألاج السعشييغ مؿيسا بالخارج كيسكغ أف تقاـ السدئػلية 5السحخر كيسجد الأجل إلى 

 . أشيخ مغ الػفاة6السجنية لمسالكيغ الججد لمحقػؽ العيشية إذا كاف تحخيخ السحخر بعج أكثخ مغ 

o  أشيخمغ اليػـ الحي أ بحت ؼيو نيائية3بالشدبة لإيجاع الألاكاـ القزائية يكػف خلبؿ . 

o  أشيخ مغ تاريخ 3بالشدبة لمعقػد كالػثائق الأخخى إيجاعيا لابج أف يكػف خلبؿ مجة 
تحخيخىا، كفي الحالة التي يجب أف يتع فييا الذيخ في محافطة عقارية تسجد الآجاؿ السذار إلييا 

كىحه الآجاؿ مغ الشطاـ العاـ كعجـ الاتخاميا " يػـ لكل محافطة عقارية فزلب عغ الأكلى15إلى 
 . د ج1000يعخض مػدعي العقػد كالقخارات إلى غخامة مالية 

كعسمية الإيجاع تدتمدـ أف يػدع لجى السحافطة العقارية في كقت كالاػػج  ػرتيغ رسسيتيغ أك ندخ 
لمعقج أك القخار القزائي السخاد شيخه، ؼيحتفظ السحافظ العقاري بالشدخة أك الرػرة التي تحسل 
الترجيق عمى اليػية كعشج الاقتزاء عمى الذخط الذخري للؤشخاؼ، كبتع تختيبيا مع الػثائق 
كيخجعيا إلى السػدع بعج أف يؤشخ عمييا مثبتا بحلظ انقزاء الإجخاء بعج ميخىا بختع الإشيار 

 كتعتبخ ىحه العسمية مغ ىع إجخاءات الذيخ العقاري لاف الغاية مشيا ىي التحقق مغ الأسبؿية في 
الذيخ خا ة إذا أخحنا بعيغ الاعتبار إمكانية كجػد أكثخ مغ ترخؼ كارد عمى عقار كالاج، 

كعميو فأف التأكج مغ أسبؿية الإيجاع كإجخاء الذيخ لكلب الترخفيغ ىػ أمخ في غاية الأىسية، لأنو 
لا يسكغ لمذخز الترخؼ في عقار ما لع تشتقل إليو السمكية لأف العبخة بانتقاليا تكػف بالذيخ 
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 كلاتى يقبل السحافظ العقاري إيجاع الػثائق السخاد شيخىا لابج لو مغ السػافقة عمى الؿياـ بإجخاءات 
الذيخ في مجسػعة البصاقات العقارية فقج مشحو قانػف الذيخ  لبلاية التحقق مغ ىػية الأشخاؼ 
كالتأشيخ عمى البصاقة العقارية كالبيانات السػجػدة في الػثيقة ككحلظ سبب العقج كأف كاف مذخكعا 
أـ مخالف لمشطاـ العاـ بكل كضػح كسا لو  لبلاية شمب كل كثيقة يخى أنو مغ شأنيا مداعجتو 
عمى التأكج مغ ىػية الأشخاؼ كتعييغ العقار، فإذا ما تػفخت كل الذخكط القانػنية فإف السحافظ 

العقاري يقبل إجخاء الذيخ كيقػـ بإنياء تشفيح الإجخاء السصمػب إجخاؤه كيذيخ في الإشار 
السخرز ليحا الغخض عمى السدتخخج إلى تاريخ الإيجاع كمخاجع الإجخاء، شبقا لسا نرت عميو 

 يػـ 15 كعميو أف يقػـ بتبميغ الصخؼ السػدع بإجخاء الذيخ خلبؿ 76/63 مغ السخسػـ 80السادة 
.  مغ تاريخ الإيجاع

كالأمخ السيع بالشدبة للئيجاع ىػ أف تاريخ إجخاء الذيخ ليذ لو أثخ رجعي، أي أنو لا يستج إلى 
تاريخ إبخاـ العقج أك الترخؼ كبالتالي فإف الكلبـ عغ نذػء الحق العيشي أك زكالو أك انتقالو لا 
يكػف إلا مغ تاريخ الذيخ ككل الترخفات الدابقة عغ ىحه العسمية لا تختب إلا لاقػؽ شخرية 

ككل الترخفات اللبلاقة عغ إجخاء الذيخ ىي ترخؼ في ممظ الغيخ، كعشج تساـ اجخاء الذيخ لابج 
. 1عمى السحافظ العقاري أف يقػـ بإعجاد البصاقة العقارية كالجفتخ العقار ليدمسو لمسعشي عشج الصمب

:  ـ عقهد الخهن والامتيار2

 عقػد الخىغ كلاقػؽ الامتياز عبارة عغ تأميشات عيشية عقارية ىجفيا استيفاء ؾيسة الجيغ عشج 
لامػؿ أجل استحقاقو، كبسا أنيا تتعمق بحقػؽ عيشية عقارية فقج أخزعيا السذخع لعسمية الذيخ 

لاتى تكػف ليا الحجية في مػاجية الغيخ، كذلظ بقيجىا في السحافطة العقارية كأكجب ليا إجخاءات 
خا ة تختمف عغ إجخاءات شيخ الحقػؽ العيشية العقارية كلتدجيل الخىػف القابمة لإمتيازات عمى 

الجائغ أف يػدع إما بشفدو أك بػاسصة الغيخ ججكليغ مػقعيغ كمرجقيغ كمرححيغ بكل دقة 
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ػ تعييغ الجائغ كالسجيغ ػ اختيار السػشغ مغ قبل الجائغ في أي مكاف :يحتػياف عمى البيانات التالية
مغ نصاؽ اختراص السجمذ القزائي لسػقع العقارػ ذكخ التاريخ كنػع الدشج كسبب الجيغ 

، غيخ أنو يسكغ شمب تدجيلبت الخىػف القانػنية مغ 1الخ ...السزسػف بػاسصة الامتياز أك الخىغ
دكف سشج كيحتفظ السحافظ العقاري بالججكؿ الحي يجب أف يحسل تأشيخة الترجيق عمى ىػية 
الأشخاؼ كعشج الاقتزاء عمى الذخط الذخري الحي يجب أف يختب ضسغ الػثائق كيخجع 

بالججكؿ الأخخ عمى السػدع بعج أف يؤشخ عميو مثبتا بحلظ تشفيح الإجخاء 

أما ؼيسا يخز الآجاؿ فيي تختمف بيغ إيجاع الخىػف كلاقػؽ الامتياز، ؼبالشدبة للئرث فيي 
 بحدب ما إذا كاف الخىغ 76/63 مغ السخسػـ رقع 99تخزع للآجاؿ السشرػص عمييا بالسادة 

بسػجب عقج اتفاقي أك بسػجب لاكع قزائي، أما لاقػؽ الامتياز فمع يذخ قانػف الذيخ إلى أجاؿ 
 مغ القانػف السجني كالتي لاجدتيا 999بخرػ يا، لحلظ فيي تخزع للآجاؿ السحكػرة في السادة 

            2.بسجة شيخيغ مغ تاريخ البيع

كىحه الآجاؿ مغ الشطاـ العاـ كفي لاالة التأخيخ فإف السحافظ العقاري يفخض عمى مػدعيا غخامة 
تأخيخية يبادر بتحريميا إلى جانب رسػـ الإشيار، كتحتفظ التدجيلبت الخا ة بالخىػف كالامتياز 

 سشػات كيػقف أثخىا إذا لع يتع تججيجىا خلبؿ ىحه الفتخة، إلا أف التدجيلبت التي 10بحجيتيا شيمة
تقػـ بيا السؤسدات كالجساعات العسػمية يسكغ ليا أف تدتفيج مغ إعفاء قانػني لمتججيج كتسجد 

، اما عغ كيؽية التججيج 19/08/1977 السؤرخ في 77/47 سشة شبقا لمسخسػـ 35الآجاؿ إلى 
. 76/63 مغ السخسػـ 95كإجخاءاتو فقج لاجدتيا السادة 

                                                           
.  الستعمق بالدجل العقاري 1976 /25/03 السؤرخ في 76/63 مغ السخسػـ 93 ػ أنطخ السادة  1
كتكػف مختبتو مغ تاريخ البيع إذا كقع التقييج في ضخؼ . كيجب أف يقيج الامتياز كلػ كاف البيع مدجلب :"... مغ القانػف السجني999 ػ السادة  2
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 كما يسكغ استخلب و أف الذيخ العقاري لمسحخرات ىػ نتيجة لاتسية لحالة الإيجاع القانػني الحي 
كخىا، كفي لاالة تخمفيا يكػف الإيجاع غيخ قانػني ذتػفخت ؼيو الذخكط كالقػاعج القانػنية الدابق 

. كلمسحافظ العقاري كل الرلبلاية في رفزو كىػ ما سيتع الصخؽ لو في الشقصة السػالية

          .الإيجاع غيخ القانهني ورفض الذهخ: وانيا

 إذا ثبت بعج التحقق مغ الػثائق أف السحخر السخاد شيخه لا يتػفخ عمى الذخكط كالقػاعج القانػنية 
الػاجبة في الذيخ، فعمى السحافظ العقاري رفس الإيجاع إلا انو تػجج لاالات أيغ يقػـ السحافظ 

: العقاري بقبػؿ الإيجاع كلكشو في نفذ الػقت يخفس الؿياـ بالذيخ، كىػ ما نتشاكلو كسايمي

 ػ رفس الإيجاع غيخ القانػني  1

   إف  لبلاية السحافظ العقاري بخفس الإيجاع أك قبػلو مختبصة بسخاقبتو الجؾيقة لمػثائق السػدعة 
عمى مدتػاه لأجل إشيارىا، إلا أف ىحه الرلبلاية تخكيا قانػف الذيخ لمدمصة التقجيخية لمسحافظ 

، كالتي ذكخت الأسباب التي يسكغ لمسحافظ عمى 76/63 مغ السخسػـ 100العقاري شبقا لمسادة 
التي تع ضػءىا رفس الإشيار فسشيا ما يتعمق بعجـ تقجيع أك غياب الػثائق الػاجب إرفاقيا الػثيقة 

لا يتع أي إجخاء عشجما :"76/63 مغ السخسػـ 50رىا كالجفتخ العقاري، كىكحا نرت السادة ا شوا
تكػف الػثائق السػدعة غيخ مرحػبة بالجفتخ العقاري، أك مدتخخج مدح الأراضي كمشيا ما يتعمق 
بتعييغ الأشخاؼ كسخاؾبة الترجيق عمى ىػية الأشخاؼ كمجى تػافخ الذخط الذخري ككحلظ كل 
ما يتعمق بتعييغ العقار أك ؼيسا يتعمق بالعقج السخاد شيخه إذا غيخ  حيح مغ لايث الذكل كسا كرد 

 السحكػرة أعلبه، كبالإضافة إلى ىحه الحالات التي نز عمييا قانػف الذيخ 100في نز السادة 
مشو، كىي تتعمق أساسا بحالة 353فيشاؾ لاالات أخخى نز عمييا قانػف التدجيل في السادة 

 .1غياب الترخيح التقييسي لمترخؼ أك لاالة عجـ الجفع السدبق لخسػـ الذيخ مغ ممتسذ الإيجاع
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  كقبل أف يرجر السحافظ العقاري قخاره بخفس الإيجاع يجب عميو لارخ الأسباب كالشقائز التي 
تحتػي عمييا الػثائق السػدعة، كىحا مغ أجل تفادي الخفس الستكخر كذلظ لتسكيغ السػدع مغ 
ترحيح الػثيقة محل الخفس، كبعجىا لمسحافظ العقاري بعج ذلظ أف يتخح قخاره بخفس الإيجاع 

 يػـ مغ تاريخ إ جاره لقخار الخفس كأسباب الخفس كالشز 15كعميو تبميغو للؤشخاؼ خلبؿ 
القانػني الحي يبخره مع ضخكرة تػؾيعو كتختع بالختع الخسسي لسرمحتو كيتع التبميغ بػاسصة رسالة 
مػ ى عمييا مع شمب إشعار بالاستلبـ أك عغ شخيق تدميسو إلى السخسل إليو شخريا مقابل 
الاعتخاؼ بيحا التدميع، كيعتبخ تاريخ التبميغ أك الاستلبـ أك رفس استلبـ الخسالة نقصة انصلبؽ 

الذيخيغ التي يسكغ لو أف يخفع فييا الصعغ في قخارات السحافظ أماـ الجيات القزائية شبقا لمسادة 
 .76/63 مغ السخسػـ 110 كالسادة 75/74 مغ الأمخ24

. ـ قبهل الإيجاع ورفض إوخاء الذهخ2

  قج يحجث أف يقبل السحافظ العقاري إيجاع الػثائق بسرمحتو إلا أنو قج يخفس إجخاء عسمية 
الإشيار العقاري، إذ بعج فحرو الجقيق كالكمي لمػثائق السخاد شيخىا بأنيا قج شابيا عيب مغ 

العيػب سػاء عشج تعييغ الأشخاؼ كالعقارات بكيؽية ناؼية لمجيالة أك عشج عجـ إرفاؽ بعس الػثائق 
 كقج 1التي شمب استكساليا أك أف الترخؼ السخاد شيخه مخالف لمشطاـ العاـ كالآداب العامة، 

 أسباب رفس الإجخاء كذلظ عمى سبيل الحرخ أي أف 76/63 مغ السخسػـ 101لاجدت السادة 
سمصة السحافظ العقاري في رفس الإجخاء مقيجة كليدت مصمقة شالسا أنو يسارسيا في إشار مخاقبتو 
لمػثائق محل الذيخ، كىحا عمى عكذ ما ىػ معسػؿ بو في فخندا لايث أعصى السذخع لسحافظ 
الخىػف الدمصة الكاممة في تقجيخ أسباب الخفس كيأتي الخفس بعج قبػؿ الإيجاع كالتأشيخ بالإجخاء 
في سجل الإيجاع ؼيقػـ السحافظ العقاري بسداعجة الأعػاف السكمفيغ بجراسة الػثائق كذلظ بالتحقق 
مغ مجى  حتيا كخمػىا مغ أي سبب يكػف دافعا لخفزيا، غيخ أنو إذا تبيغ ليع أثشاء ذلظ كجػد 
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سبب مغ أسباب الخفس فإف السحافظ العقاري يػقف تشفيح الإجخاء كيباشخ بعج ذلظ إجخاءات 
.  مشو107 لاسيسا السادة76/63التدػية السشرػص عمييا بالسخسػـ

يػـ ابتجاء مغ تاريخ الإيجاع بعجـ  حة 15  كيقػـ السحافظ العقاري بتبميغ السعشي بالأمخ خلبؿ 
أك غياب أك عجـ الإشيار السكتذف بقخار رفس الإجخاء لاتى يكػف لمسػقع إلى الترجيق الحق 

يػـ ابتجاء مغ تاريخ التبميغ سػاء كاف مباشخا أك 15في ترحيح الػثيقة السخفػضة، كتسشح لو ميمة 
مغ تاريخ الإشعار بالاستلبـ أك مغ تاريخ رفس الخسالة السػ ى عمييا كيكػف السعشي بالأمخ 

: أماـ خياريغ

ػ إما أف يقػـ بترحيح الػثيقة كفي ىحه الحالة يقػـ السحافظ العقاري بتشفيح الإجخاء الحي يأخح 
مختبتو بأثخ رجعي مغ تاريخ الإيجاع الأكلي بالإضافة إلى التأشيخ بحلظ عمى البصاقة العقارية التي 

". إجخاء قيج الانتطار"تحسل 

ػ كإما أف يتخح مػقف بعجـ ترحيحو لمػثيقة ؼيقػـ السحافظ العقاري بتثبيت قخاره كيربح رفس 
الإجخاء نيائيا كعميو التأكج مغ ىحا الخفس في سبيل الإيجاع كيػضح ؼيو تاريخ قخار الخفس، 

كجسيع الحالات التي يخفس السحافظ العقاري الإيجاع أك الإجخاء فأنو يبمغ قخاره إلى السػقع عمى 
، كيبمغ السحافظ العقاري قخار 76/63 مغ السخسػـ 108شيادة اليػية كسا نرت عميو السادة 

 مغ انقزاء الأجل السسشػح لمسعشي لمؿياـ بترحيح أك تعجيل الػثيقة محل الذيخ  08الخفس خلبؿ 

أما إذا تعمق الأمخ بترحيح الأخصاء الػاردة في كثيقة تع شيخىا فيتع إيجاع كثيقة جيجة معجة ضسغ 
الأشكاؿ القانػنية تخمي إلى تعجيل الػثيقة التي تع إشيارىا كالسذػبة بالأخصاء كيؤشخ بحلظ عمى 
البصاقة العقارية كفي الجفتخ العقاري قرج الإشارة إلى التعجيلبت الحا مة، كفي لاالة عجـ إيجاع 

الػثيقة التعجيمية يبمغ السحافظ العقاري قخار رفس عسمية الإشيار ؼيسا يخز الحق السذار إليو في 
.    1الػثيقة الخاشئة
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 مدؤولية السحافظ العقاري في القانهن الجدائخي : السظلب الثاني 

إف فكخة السدؤكلية تثيخ فكخة الخصأ، ىحا الخصأ الحي يجب أف يدبب ضخرا لمغيخ لاتى تقػـ    
السدؤكلية، دكف إىساؿ عامل الدبب الحي يخبط بيغ الخصأ كالزخر، كعمى ىحا الأساس فأف 
 ةشبيعة العلبقة الػضيؽية العامة التي تخبط السحافظ العقاري بالإدارة السخكدية تشتج عشيا لا محاؿ
مدؤكلية شخرية ناتجة عغ خصأ السحافظ العقاري كمدؤكلية الجكلة الشاتجة عغ الخصأ ألسخفقي 

كىحا الأخيخ يعج أساسا لتحجيج ؾيسة الزخر الحي لحق بالغيخ،  (كىػ ما سشتشاكلو في الفخع الثاني)
كعميو يسكغ تحجيج الجداء السشاسب لحلظ الخصأ لادب نػعية كشبيعة الخصأ السختكب مغ شخؼ 

      .  الحي يعج أساسا لؿياـ السدؤكلية (كىػ ما سشتشاكؿ في مصمب أكؿ )السحافظ العقاري 

. الخظأ والجداء الستختب عشى قيام السدؤولية:  الفخع الأول

الخظأ : أولا

ا السرصمح عجة مخات كعبارات مختمفة في ذ لع يعخؼ السذخع الجدائخي الخصأ، لكشو استعسل ق
 الستعمق بالقانػف الأساسي لمػضيفة العسػمية 02/07/1966 السؤرخ في 66/133الأمخ رقع 

. 1السعجؿ كالستسع

 كمرصمح الخصأ مختبط بالالتداـ الحي يؤديو السػضف العسػمي، فكمسا انحخؼ الذخز عغ تشفيح 
التدامو القانػني اعتبخ مختكبا لخصأ كيعتبخ ىحا الخصأ ركغ أساسي في السدؤكلية السجنية، كلاتى 
يدأؿ السحافظ العقاري عغ الخصأ الحي ارتكبو لابج مغ لاجكث ضخر نتيجة ليحا الخصأ فالزخر 
ركغ جػىخي لتقخيخ مدؤكليتو، كإذا لع يثبت كقػع الزخر فلب مجاؿ لمبحث كالتحقق مغ نػع 
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تعػد إلى خصئو الذخري  (تقريخية)السدؤكلية الستختبة عغ ذلظ سػاء كانت مدؤكلية شخرية 
. أك مدؤكلية مخفؿية استشادا إلى مدؤكلية الستبػع عغ أعساؿ تابعو

. الجداء الستختب عن قيام السدؤولية:وانيا

 .          يختمف الجداء باختلبؼ شبيعة الخصأ السختكب

 الجكلة بالتعػيس كذلظ بحكع ـفي لاالة ارتكاب السحافظ العقاري لخصأ، كىػ الدا:ػ الجداء السجني
. رابصة التبعية القائسة بيشيسا

امة بدبب مخالفتو لمقانػف عيتسثل في متابعة السػضف جدائيا مغ شخؼ الشيابة اؿ:ػ الجداء العقابي
ىحه السدؤكلية عمى فكخة الانحخاؼ عغ  كالأنطسة الدارية السفعػؿ، كبالتالي غر السجتسع كتقػـ

.  مدمظ الخجل العادي اليقظ، كىػ ما يشصبق عمى السحافظ العقاري كبؿية السػضفيغ في الجكلة

الشطاـ التأديبي لمسحافطيغ العقارييغ جداء مغ نطاـ الػضيفة العامة كىػ ضخكرة : ػ الجداء التأديبي
لاتسية في الإدارة العامة مغ خلبؿ لاساية السخافق العامة كالسؤسدات العامة مغ الانحخاؼ عغ 
السدار الذخعي الحي أنذئت مغ أجمو كيدتسج ركلاو مغ مخالفة المػائح كالأنطسة كالالتدامات 

 .  1السفخكضة

 لحلظ فأساس الجداء التأديبي كشطاـ عقاب يخجع إلى شبيعة علبقة الػضيفة العامة بيغ السحافظ 
 66/133 مغ الأمخ 17العقاري كسػضف مع الجياز الحي يتبع لو كىػ ما تشز عميو السادة 

إف كل تقريخ في الػاجبات السيشية ككل مذ :" السعجؿ كالستسع02/07/1966السؤرخ في 
بالصاعة عغ قرج ككل خصأ يختكبو مػضف في مسارسة ميامو أك أثشائيا يعخضو إلى عقػبة 

". تأديبية دكف الإخلبؿ عشج المدكـ بتصبيق قانػف العقػبات
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 إلا أف تحجيج نػع ككيؽيات تصبيق ىحه العقػبات التأديبية لع يتعخض ليا السذخع بذكل  خيح، 
كإنسا تخكو لمقػانيغ كالأنطسة التي تشطع كل مؤسدة أك إدارة في الجكلة كذلظ لتحجيج نػعية ككيؽية 
 .  تشفيح كتصبيق ىحا الشػع مغ الجداءات عمى السػضفيغ التابعيغ لمجكلة بسا فييع السحافظ العقاري 

. طبيعة مدؤولية السحافظ العقاري : الفخع الثاني

 كسا سبق كاف ذكخنا أف شبيعة مدؤكلية السحافظ العقاري تتجدج عشج تحجيج نػعية ىحه السدؤكلية 
ما إذا كانت شخرية  ادرة عغ أخصاء السحافظ العقاري، أك ناتجة عغ مدؤكلية مخفؿية أ ميا 
مدؤكلية الستبػع عغ أعساؿ تابعو، كلتػضيح ىحه الصبيعة أتشاكؿ في مدؤكلية السحافظ العقاري 

.  عغ فعمو الذخري أكلا، كمدؤكلية الإدارة عغ أخصاء مػضفييا ثانيا

. مدؤولية السحافظ العقاري عن فعله الذخري: أولا

 مغ القانػف السجني كمشاط ىحه السدؤكلية ىػ 124الأساس القانػني ليحه السدؤكلية ىػ نز السادة
الفعل غيخ السذخكع كتشصػي مدؤكليتو عغ الإخلبؿ بالتداـ قانػني يتسثل أساسا في الالتداـ ببحؿ 

. 1عشاية كتقػـ عمى ثلبث أركاف ىي الخصأ ،الزخركالعلبقة الدببية

 كيكػف السحافظ العقاري مخصئا شخريا إذا  جر عشو سمػؾ مشحخؼ عغ السدمظ الرحيح 
العادي كالسألػؼ، قج ييجؼ مغ كراءه إلى أغخاض شخرية بحيث لا يسكغ أف يأتي بيحا الدمػؾ 

فظ شخز بيجه سشج يخيج شيخه االسػضف العادي الستبرخ، كعمى سبيل السثاؿ كأف يتقجـ إلى السح
بالسحافطة العقارية ككانت عجـ شخعية ىحا الدشج ضاىخة أك تتزسغ خخقا لأي نز قانػني، فإنو 

 الستعمق 76/63 مغ السخسػـ 105يقع عميو الامتشاع عغ تشفيح الذيخ العقاري شبقا لمسادة 
بالدجل العقاري، التي تكمفو بالفحز كالتحخي عغ  حة الدشجات ك إلا عخض نفدو إلى نطاـ 

السدؤكلية، غيخ أف السذخع الجدائخي لع يرشف الأخصاء الذخرية التي يكسغ أف يختكبيا السحافظ 
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العقاري، لكغ الفقو  شفيا إلى عجة أخصاء كالخصأ الجديع الحي تشجخ عشو غالبا الستابعة الجدائية 
كالتأديبية لمسحافظ العقاري كأف يقػـ بذيخ ترخؼ مخالف لمشطاـ العاـ كالآداب العامة أك شيخ 

 .       الخ...بيع عقار يجخل ضسغ الأملبؾ العامة لمجكلة رغع اعتخاض مجيخ أملبؾ الجكلة عميو

الفتو لمقانػف، كتقػـ مدؤكلية خ  أيزا ىشاؾ الخصأ بالإىساؿ مع إدراؾ السحافظ العقاري لع
السحافظ العقاري في ىحه الحالة بسجخد ثبػت انحخافو عغ مدمظ السػضف العادي الستبرخ كعجـ 
الالتداـ ببحؿ العشاية في أداء الػضيفة، كىحا الخصأ يشتج عشو إما خصأ بالغ الجدامة أك خصأ يديخ 

  كمثالو كاف يقػـ السحافظ 1بحدب شبيعة الإخلبؿ بالالتداـ القانػني كمجى دراية السػضف بحلظ،
العقاري بإجخاء الذيخ دكف مدظ الجفتخ العقاري مغ  الابو كتدميسو إلى  الاب الحق العيشي 

...   الأ مي السذيخ

.        بالإضافة إلى ذلظ ىشاؾ الخصأ الايجابي كالخصأ الدمبي، السجني، الجدائي،،، الخ

. مدؤكلية الستبػع عغ أعساؿ تابعو:ثانيا

 ىحه السدؤكلية تتحقق كمسا تحققت مدؤكلية التابع، فيي الأ ل كتتػقف عمييا مدؤكلية الستبػع 
 فكخة الزساف، فالتابع يعسل لحداب الجكلة التي يشبغي ليا أف تتحسل كافة ساس كػنيا تقػـ عمى أ

. الأضخار الستختبة عمى أخصاء السحافظ العقاري شالسا أف علبقة التبعية لع تدؿ قائسة

 (كىػ السػضف التابع ليا  )  فسدؤكلية الجكلة تقػـ عمى أساس فكخة الخصأ الحا ل مغ الغيخ
كليذ مغ خصئيا الذخري، لأف مجخد ارتكاب السحافظ العقاري لخصأ ما أثشاء تأدية كضائفو أك 
بسشاسبتيا دكف أف يشع عغ تبرخه أك مجفػعا بعػامل شخرية كدكف أف يكػف خصؤه جديسا يرل 
إلى لاج ارتكاب جخيسة تقع تحت شائمة التذخيع العقابي، فإف الخصأ في ىحه الحالة يعتبخ خصأ 
مرمحيا إداريا تتحسمو الجكلة كبالتالي مدؤكلية الإدارة عغ خصأ السحافظ العقاري تعشي أف ذمتيا 
مثقمة بجيغ مالي تمدـ بدجاده في  ػرة تعػيس إلى السزخكر بدبب الخصأ الحي يشجع عغ 
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 عمى السحافظ العقاري بو، إلا إذا ثبتت مدؤكليتو التقريخية عمػضفييا في مجاؿ كضيفتيع، كلا تخج
ة ؿالجك:"  التي نرت عمى أف75/74مغ الامخ23الشاجسة عغ خصئو الذخري كسا كرد بالسادة 

 بدبب الأخصاء السزخة بحقػؽ الغيخ التي يختكبيا السحافظ العقاري أثشاء مسارسة ميامو ةؿؤكمذ
كدعػى السدؤكلية السخفػعة ضج الجكلة تخفع في أجل عاـ كالاج ابتجاء مغ اكتذاؼ فعل الزخر ك 

".          مغ ارتكاب الخصأء سشة ابتجا15إلا سقصت كتتقادـ بسخكر 

 فيحه السادة تقخ أف أخصاء السحافظ العقاري تتقخر في الأساس عمى الجكلة بشاء عمى مدؤكلية 
الستبػع عغ أعساؿ تابعو، غيخ أنو إذا ثبت الخصأ الجديع ليحا الأخيخ فإف لمجكلة الحق في الخجػع 
عميو عمى أساس السدؤكلية عغ فعمو الذخري، فلب يسكغ لمذخز الحي يجعي بأنو مراب 

بزخر نتيجة الخصأ الجديع السختكب مغ شخؼ السحافظ العقاري أف يباشخ إجخاءات الجعػى في 
مػاجية ىحا الأخيخ مباشخة برفتو الذخز السكمف بإدارة الذيخ العقاري، كإنسا عميو أف يػجو 
دعػاه ضج الجكلة مسثمة في ذلظ مغ شخؼ كزيخ السالية لمسصالبة التعػيس كشبيعة ىحه الجعػى 

مغ قانػف 07ىي قزاء شامل يعػد الاختراص فييا لمقزاء الإداري الغخفة الإدارية شبقا لمسادة  
. الإجخاءات السجنية كىحا في لاالة مشازعة السحافظ العقاري في شأف الأخصاء الرادرة مشو

  أما إذا كاف الزخر ناتج عغ التدكيخ في البيانات السجكنة في الدجل العقاري أك البصاقة 
العقارية، ففي ىحه الحالة فإنيا تتبع إجخاءات الجعػى العسػمية ضج شخز السحافظ العقاري كلا 

 مصمقا إمكانية لامػؿ السسثل القانػني عغ الجكلة محل السحافظ العقاري لتحسل عبئ ريترػ
   1.الستابعة الجدائية

                                                           

1  مغ قانػف الإجخاءات السجنية07لسادة  ا
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:  لقج تؾصمت الجراسة إلى الشتائج الآتية 
ندتخمص أن السحافظ العقاري يتستع برلاحيات واسعة في ميجان البحث والتحخي في 
صحة العقؾد والقخارات وكل الؾثائق السقجمة مؽ أجل شيخىا في السحافغة العقارية ، 

بذكل يجعل البيانات السجونة بالدجل العقاري تعكذ برجق وضعية العقارات وأصحابيا 
. القانؾنية 

ان ىحه الرلاحيات تجعل مؽ السحافظ العقاري مؾعف مؽ طبيعة خاصة ،حيث مشح لو 
السذخع بالإضافة الى ذلػ ميسة متسيدة لا يتستع بيا الا مؽ يتحمى برفة القاضي ، 

وتتسثل في تفحص مجى الترخفات العقارية السبخمة ورفض إيجاعيا عمى مدتؾى 
السحافغة العقارية ،اذا ثبت لو عجم مذخوعيتيا أو مخالفتيا لمشغام العام والآداب العامة 
،واذا كانت القاعجة في مجال الؾعيف العسؾمي أن السؾعفيؽ مختبظيؽ فيسا بيشيؼ بخابظة 

التبعية والخزؾع الى أوامخ الخئيذ الإداري الحي لو صلاحيات واسعة عمى أعسال 
السؾعف الأدنى درجة تسكشو مؽ أن يحل محل مخؤوسو في إجخاء عسل ما أو تعجيمو 

 في مجال اختراصات ″مؽ يسمػ الأكثخ يسمػ الأقل″،فانو لايسكؽ تظبيق قاعجة 
السحافظ العقاري لان مخجعيا ىؾ قانؾن الذيخ العقاري وعمى اساسو يباشخ السيام السؾكمة 

. اليو

ان ميام السحافظ العقاري ،محفؾفة بالسخاطخ وحداسة ،ومؽ الظبيعي لحلػ أن يقخر 
 في  23السذخع مدؤوليتو عؽ الأخظاء الرادرة مشو، وقج جعل السذخع مؽ خلال السادة  

 الؾلة تحل محل السحافظ العقاري في تحسل السدؤولية الشاتجة عؽ 75/74مؽ الأمخ 
. الأخظاء في قخارات وأخظاء السحافظ العقاري 

ان تقخيخ السدؤولية ،خاصة الذخرية يجعل السحافظ العقاري حخيرا في تأدية ميامو ، 
مسا يجعؼ مبجئي القيج السظمق والقؾة الثبؾتية السظمقة، ومؽ جية اىخى تؾفخ ىحه السدؤولية 
الظسأنيشة في عسل السحافظ العقاري بجعل الجولة تحل محمو في دفع التعؾيض لمستزخر 

. 
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: ويسكؽ مؽ خلال ىحا البحث أن نقتخح التجابيخ التالية

ضخورة تحجيث السحافغات العقارية ،باعتبارىا تسثل إحجى الآليات الأساسية ، - 
والزخورية قي عسمية الحفظ العقاري وذلػ لمقيام بالسيام السشؾطة بيا قانؾنا بكل سخعة 

ودقة ،كتعسيؼ استعسال الإعلام الآلي بؾضع شبكة واسعة تتزسؽ كل السعمؾمات الخاصة  
بالأطخاف والعقارات ، تخبط بيؽ السحافغات العقارية ، لحرؾل التشديق فيسا بيشيا ، 

. وتبادل السعمؾمات وكحا تسكيؽ الجيات الؾصية مؽ الاطلاع عمى أعساليا

: ضخورة الشيؾض بؾعيفة السحافظ العقاري وتخقيتيا -

ان وعيفة السحافظ العقاري ، تتظمب مشو أن يكؾن ممسا بجسيع القؾانيؽ والتشغيسات التي 
تحكؼ مجال معاملات الأفخاد، وتشغؼ السمكية العقارية مع ضخورة الجسع بيؽ الجانب 

القانؾني والجانب التقشي ليا حتى يتسكؽ مؽ إجخاء فحص كامل وشامل لمؾثائق السؾدعة 
: ،ولتخقية ىحه الؾعيفة نقتخح 

إعادة الشغخ في القؾانيؽ والتشغيسات ،التي يتؼ بسؾجبيا تعييؽ السحافغيؽ العقارييؽ لا -
 الحي ركد عمى شخطي الاقجمية والختبة في عسمية التعييؽ ، دون 92/116سيسا السخسؾم 

أن يأخح بعيؽ الاعتبار مدتؾى التحريل العمسي والقانؾني ، والكفاءة وروح السدؤولية  
لانو لايسكؽ ترؾر محافظ عقاري يذيخ عقؾد يحتج بيا عبخ كامل التخاب الؾطشي ،وىؾ 

. لا يفخق بيؽ الحق العيشي الأصمي والتبعي

أن يكؾن تعييؽ السحافظ العقاري بشاء عمى مخسؾم رئاسي ،مثل باقي الؾعائف العميا - 
في الجولة ، حتى يؾفخ لو الحساية القانؾنية الكافية عشج مسارسة سمظاتو والترجي 

. لمزغؾطات التي يسكؽ أن تسارس عميو

ضخورة تدويج السحافغيؽ العقارييؽ بكل الإمكانيات ،والؾسائل السادية التي مؽ شانيا أن -
تداىؼ في تكؾيؽ الأعؾان ،بجسيع مدتؾياتيؼ ودرجاتيؼ ،لسؾاجية السخحمة الخاىشة التي 

. يغمب عمييا طابع الاستثسار ،وتحخيخ العسل البشكي والبؾرصي
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ان وعيفة السحافظ العقاري لا تقترخ عمى شيخ السحخرات والعقؾد فقط ،بل تخغسو  - 
في بعض الأحيان أن يكؾن مداعجا قزائيا ممدم بتقجيؼ الشريحة ،وتقخيب وجيات نغخ 

الأطخاف وإبخام الرمح فيسا بيشيؼ ،ومؽ ىحا السشظمق أضحت عسمية التقارب والتذاور بيؽ 
السحافظ العقاري والقاضي ضخورية وممدمة بغية تبديط السفاهيؼ القانؾنية الغامزة التي 

مسا .كثيخا مشيا ما تكؾن عمى شكل قزايا مظخوحة عمى الجياز القزائي بجسيع فخوعو
يدتؾجب عقج اترالات دورية بيؽ أجيدة القزاء والسحافغيؽ العقارييؽ مؽ أجل تؾحيج 

الخؤى في السدائل ذات الاىتسام السذتخك والستعمقة بسجالات الحفظ العقاري ، وذلػ 
لمؾصؾل الى اجتياد قزائي يعؾل عميو في حل الخلافات والإشكالات القانؾنية السظخوحة  

يدتحدؽ كحلػ عمى السذخع ،إحجاث آليات قانؾنية تجعل السحافظ العقاري يباشخ - 
ميامو تحت إشخاف أحج القزاة ، مع تحجيج التدامات كل مشيسا أو جعل ميشة السحافظ 
العقاري يتؾلاىا قاضي مثل ما ىؾ معسؾل بو في بعض الجول ، لان فحص مذخوعية 
الدشجات العقارية تعتبخ مدألة مؾضؾعية يدتحدؽ إدخاليا تحت رقابة القزاء لتجعيؼ 

. الثقة في السعاملات العقارية

ضخورة تحجيج الأخظاء التي يدال عشيا السحافظ العقاري عشج مباشختو لسيامو ولؾ عمى -
سبيل السثال مثل بعض التذخيعات لجعل السحافظ العقاري أكثخ حخصا عشج مباشختو 

.   لسيامو

 

 أخطانا وان وحده، الله فمن اصبنا فان ، وفقنا قد ننهن  أن عزّوجل الله نسأل و أخيرا 
 آلو وعلى محمد على الله وصلى ، بالله إلا تهفيقنا وما الشيطان ،ومن انفسنا فمن

 الدّين يهم إلى بإحسان تبعهم ومن وصحبو
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