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 مقجمة

 

إف ىحه الأىسية البالغة لمسمكية العقارية سػاء كانت اقترادية أك اجتساعية أك قانػنيػػة أك 
لبجيييات عمى كل دكلة أف تشتيج سياسة معيشة لمػصػؿ إلى حتى سياسية، جعمت مغ ا

معخفة سعة كشبيعة الأملبؾ العقارية التي تتذكل مشيا مداحتيا، لتقجيخ الجخل العائج عمى 
إثخىا بالشدبة لمجكلة كالخػاص. كىحا ما يتصمب حالة كصؽية كتقجيخية لمسمكيات العقارية، 

بشطاـ الإحراء العقارؼ السدسى في التذخيع كذلظ لغ يتأتى ليا إلا بإتباع ما يعخؼ 
كالتذخيع  بسدح الأراضي العاـ كيقابمو في التذخيع المبشاني كالتذخيع التػندي الجدائخؼ 
التذخيع  أما فيأعساؿ التحجيج ك التحخيخ،كفي التذخيع العخاقي التحخيخ التسييجؼ، السغخبي

متقجمة أك دكؿ العالع الثالث الخيار الميبي تحقيق السمكية.الحؼ رأت ؼيو الجكؿ سػاء كانت 
نطخا ،ك  مغ ثسة ضخكرة الإسخاع في تصبيقوالأمثل لمحفاظ عمى استقخار الدياسات السختمفة ك 

لثقل التكاليف التي يتصمبيا إرساء قػاعج ىحا الشطاـ،لجأت الجكؿ إلى إتباع ثلبثة نطع ،أكليا 
اتيع السادية، إذ يتحسل صاحب الحق الشطاـ الإختيارؼ كىػ يصبق حدب رغبة الأفخاد كإمكاني

يصبق نطاـ  كثانييا العقارؼ الشفقات كمغ الجكؿ العخبية التي تأخح بيحا السدمظ "السغخب".
فإما أف يفخض عمى أصحاب  السدح العقارؼ ؼيو كجػبيا، كتكػف ىحه الػجػبية بصخيقتيغ، 

يخ معيغ لمتدجيل.كإما أف لبزمة كفخض تار ية شمب اتخاذ الإجخاءات الالحقػؽ العيشية العقار 
 الأكؿيصبق نطاـ السدح العقارؼ تجريجيا كىػ ما تأخح بو "الجدائخ".أما الثالث فيػ مديج بيغ 

ؼيو يصبق نطاـ السدح العقارؼ كجػبيا في بعس السشاشق كعمى سبيل الاختيار إذ  ،كالثاني
دب قجراتيع السالية، في السشاشق الأخخػ كىشا تتخؾ للؤفخاد حخية تصبيق ىحا الشطاـ كذلظ ح

 كمغ الجكؿ التي تأخح بيحا السبجأ "سػريا" ك"لبشاف" ك"تػنذ".



 

 

 الأول  السبحث                                 
 الأحكام الخاصة بالسدح العقاري 

 

قرج الجخػؿ  العقارية إحراء شامل لمسمكيات ىػ إعجاد مدح الأراضيإف الغخض مغ 
 عغ شخيق تأسيذ الدجل العقارؼ. ،العقارؼ في نطاـ أكثخ فعالية لمحفع 

كلسا كاف مغ الثابت أف عسمية السدح العقارؼ تؤثخ بذكل كبيخ في نطاـ الحفع العقارؼ 
أؼ  غ ماىيتيا مغ خلبؿ الحجيث ع كجب عميشا الإحاشة بيحه العسمية مغ الشاحية الشطخية،

كجب  ثع في مخحمة ثانيةؿ( عامة )السصمب الاك  ق بيحه العسمية مغ مفاـيعيتعم معخفة كل ما
 دراسة العسمية مغ الشاحية التاريخية )السصمب الثاني (.التصخؽ إلى  عميشا

   
  الأول السطمب

 مجخل مفاهيسي 
 

تعػد للؤفخاد،  تتػزع السمكية داخل كل دكلة إلى ممكية عامة تعػد لمجكلة كأخخػ خاصة
الأمخ اتخاذ جسمة مغ كمغ أجل تحجيج كل ممكية كحرخ مداحة كل مالظ، استػجب 

الإجخاءات، تيجؼ كميا إلى إحراء شامل لمسمكيات بغخض الإحاشة السادية كالػاقعية بالكع 
العقارؼ ،كالإحاشة البذخية بحكؼ الحقػؽ العيشية العقارية، كذلظ عغ شخيق معخفة مداحة كل 

لسيجانية.كىحه ممكية بجقة كالتأكج مغ سشجات السالظ ،كمصابقة الػثائق بالسدح كالحدابات ا
العسميات ىي التي تذكل مايعخؼ في التذخيع الجدائخؼ بسدح الأراضي العاـ ،فسا السقرػد 

 السدحية )الفخع الثاني( للؤعساؿ،ثع ؼيسا تتسثل الاىسية الكبيخة  بحلظ؟ )الفخع الاكؿ (
 
 
 
 
 
 



 

 

 الأول الفخع
 السدح العقاري  ماهية

 

ذلظ مغ الجانب المغػؼ ،ثع التصخؽ إليو مغ  ػـ السدح العقارؼ لابج مغ معخفةيلزبط مف 
كتتخؾ ذلظ  لتعخيفاتمختمف التذخيعات العامة كأصل عاـ لا تعشى باالجانب الفقيي كػف 

 لمفقو 
 

 أولا:
 مغهي لمسدح العقاري التعخيف ال 

 

قبل التصخؽ إلى مرصمح السدح بالسعشى القانػني، مغ الأججر بشا معخفتو لغػيا كما 
فالسدح مػضػعشا. يخجـكندمط الزػء عمى السعشى الحؼ ،صمح مغ معافيتزسشو ىحا السر

 كاف يقاؿ في كلبـ العخب مدحت يجؼ بالساءإذ  ،الغدل امغ بيشي عجة معاف يحسل في المغة

 يسدح بالساء قتيبة كاف رسػؿ الله صمى الله عميو كسمع يتػضأ بسج ككاف بغاإذا غدمتيا، كقاؿ 
فالسخاد  ﴾عمك  ج  ر  أ   ك   ع  ػك  كس  ػا بخؤ  ػح  د  م  ا ك ﴿ى : ػو تعالػؿ كمشو قػليجيو كرجميو كىػ ليا غاسل. قا

  بسدح الأرجل غدميا.
كػػحلظ مػػغ السعػػاني التػػي تحسميػػا الكمسػػة ىػػي السػػخكر عمػػى الذػػيء دكف مغػػادرة قيػػج أنسمػػة 

أؼ مػػخرت بيػػجؼ عمػػى رأسػػو فمػػع أغػػادر شػػعخة  ،مشػػو، فشقػػػؿ مػػثلب مدػػحت بيػػجؼ عمػػى رأس اليتػػيع
أؼ  ةكمػغ ذلػظ أيزػا قػلشػا مدػح السدػاح الأرض مدػحا كمدػاح .السخكر إلا لسدػتيا مغ مشصقة

كمشػػو جػػاء عمػػع السدػػاحة الػػحؼ ىػػػ ذاؾ العمػػع الػػحؼ يبحػػث ؼيػػو عػػغ  ،ذرعيػػا كقدػػسيا بالسؿيػػاس
مقػػاديخ الخصػػػلأ كالأجدػػاـ كالدػػصػح كمشفعتػػو جميمػػة فػػي أمػػخ الخػػخاج كقدػػسة الأراضػػي كتقػػجيخ 

 السداكغ كغيخىا.
مػغ  ا نابعػةنجػجىالتػي  Cadastre "كمسػة المغة الأجشبية  في مح السدح العقارؼ كيقابل مرص

أك أيزػػػا كمسػػػة مدػػػتعارة مػػػغ  ،عشػػػي قائسػػػةك التػػػي ت "Katastikhon" ،اليػنانيػػػة "Catastico"لفطػػػة 
ك ىػػي عبػػارة تعشػػي فػػي ركمػػا قػػجيسا سػػجلبت تحتػػػؼ عمػػى  "Capitestra"الكمسػػة اللبتيشيػػة القجيسػػة 

بيػػحا السرػػصمح التذػػخيع التػندػػي الػػحؼ  تأخػػحكمغ الػػجكؿ التػػي تحجيػػج ملبكيػػا.قائسػػة الأمػػلبؾ ك 



 

 

الستعمػػػق 1964ؼيفػػػخؼ  20السػػػؤرخ فػػػي   1964لدػػػشة   3ذلػػػظ فػػػي السخسػػػػـ عػػػجد  إلػػػى أشػػار
 .تدجيل العقارؼ الاجبارؼ بال

لكغ ىشاؾ مغ الجكؿ مغ تأخح بسرصمح التحجيج كالتحخيخ )سػاء كاف التحجيج إجبارؼ أك 
( ،كالتحجيج  délimitation et recensementالسأخػذ مغ السرصمح الفخندي ) ( ك ؼ اختيار 

التحخيخ ؼيقرج بو اف يقػـ ذككا الذاف  أما التقشية التي يقػـ بيا الخبخاء الأعساؿتمظ  يقرج بو
مغ كتابة ك رفع كل الاعساؿ التقشية مغ اجل تخجستيا في صيغة قانػنية كانذاء سجلبت 

 بحلظ.
 

 ثانيا
 لمسدح العقاري  الاصطلاحييف التعخ  

 أكلػػػىمػػػغ جيػػػة  كلػػػػج عػػػالع التذػػػخيعات إعصػػػاء تعخيػػػف دقيػػػق لمسدػػػح العقػػػارؼ لابػػػج مػػػغ قبػػػل   
،ثع التػغل في رحػاب الفقػو مػغ جيػة ثانيػة ، ككػػف التذػخيعات السختمفػة  لسعخفة ما نرت عميو

الفقػو مػغ تعػاريف ك تتػخؾ ذلػظ لمفقيػاء ،سػشبجأ بسػا قجمػو  التعاريف بإعصاءعاـ  كأصللا تعشى 
 فبل التصخؽ إلى التذخيع .

فقػػج عخفتػػو ،فػػي بػتقػػة كاحجةكميػػا ترػػب  فتعػػاريعػػجة  يػػةقانػنالعقػػارؼ مػػغ الشاحيػػة ال مسدػػحل  
مدػػح دقيػػق ك شػػامل لمعقػػارات  إجػػخاءعمػػى انػػو :"عسميػػة فشيػػة كقانػنيػػة تقػػػـ عمػػى ىػػجػ عبػػج الله 

ك نػعيػػػػا الذػػػػخعي ك مدػػػػاحتيا ك  مالكييػػػػا أسػػػػساءالسػجػػػػػدة فػػػػي مشصقػػػػة مػػػػا ك بيػػػػاف مػقعيػػػػا ك 
 أبػػكسػا عخفػو مرػصفى احسػج عمييا". أكتسمكيا كالحقػػؽ العيشيػة الستختبػة ليػا  أسبابحجكدىا ك 

عسػػخك بأنػػو :"الأعسػػاؿ الساديػػة كالقانػنيػػة اللبزمػػة لمتحجيػػج الكامػػل لمعقػػار ك بيػػاف حالتػػو القانػنيػػة 
يغ عبػج المصيػف حسػجاف فقػج عخفػو حدػ أمػا، مغ حيث مالكو كما يتقخر لػو أك عميػو مػغ حقػػؽ "

تيػجؼ إلػى تعيػيغ جسيػع البيانػات التػي تتصمبيػا السعخفػة الكاممػة عسمية فشية ك قانػنية :"عمى انو 
ك الػاضحة ليػية العقار ،ك الستعمقة بسػقعػو ك حػجكده ك قػامػو ك نػعػو الذػخعي كاسػع مالكػو ك 

يػػؤدؼ إلػػى تثبيػػت السمكيػػة العقاريػػة ك  أسػػباب تسمكػػو ك الحقػػػؽ العيشيػػة الستختبػػة لػػو أك عميػػو ،بسػػا
 إلػىخالػج مػجاكؼ  الأسػتاذ أشػارككػحلظ  الحقػػؽ العيشيػة الستعمقػة بيػا عمػى نحػػ ثابػت ك نيػائي ."

رسػػع  إنذػػاءكالقانػنيػػة اليػػجؼ مشيػػا  الإداريػػةانػػو " مجسػعػػة مػػغ السدػػاشخ ك العسميػػات التقشيػػة ك 
 أكصػافور ماديػا مػغ حيػث معالسػو ك عقارؼ لكل عقار ،كمغ شاف ىحا الخسع تثبيت كضع العقػا



 

 

فػي  الحقػؽ العيشيػة الستختبػة عميػو ...." كأصحابك حجكده ك مداحتو ،كقانػنيا مغ حيث مالكو 
 الإداريػػةحػػيغ عخفػػو السختػػار بػػغ احسػػج عصػػار بأنػػو:"تمظ العسميػػة الفشيػػة التػػي تتػلاىػػا الدػػمصات 

كمػا يتختػب عمييػا مػغ  أنػاعياؼ مغ الػضعية القانػنية لمعقارات باختلب التأكجالسخترة بغخض 
   حقػؽ".

أما بالخجػع إلى مختمف التذخيعات العخبية فجراستيا تذيخ إلى أنيا لع تقجـ تعخيفا دؾيقا لمسدح 
  75/74نز عمى عسمية السدح في الأمخ  الحؼالتذخيع الجدائخؼ،  العقارؼ كمغ ذلظ

ـ, الستزسغ إعجاد 1975نػفسبخ 12ق السػافق لػ1395ذؼ القعجة عاـ  08السؤرخ في 
حيث نز في مادتو الثانية عمى أف :  مدح الأراضي العاـ ك تأسيذ الدجل العقارؼ.

"مدح الأراضي العاـ يحجد كيعخؼ الشصاؽ الصبيعي لمعقارات، كيكػف أساسا ماديا لمدجل 
كقج أضافت السادة الخابعة مشو عمى أف يتع تحجيج السمكيات عمى مجسػع التخاب ،العقارؼ" 

لفحػػ  إف الستأمل ػششي كذلظ مغ أجل إعجاد مخصط مشطع كتأسيذ مدح الأراضي.ال
الحكخ يلبحع الغسػض في تحجيج مفيػـ عسمية السدح كما تذتسل عميو،  يلشريغ الدالفا

أنيسا يذيخاف إلى اليجؼ السباشخ مغ عسمية السدح كىػ تذكيل الػثائق السداحية التي إذ 
كثائق الجخد  العقارؼ كالتي تتزسغ الخسع التخصيصي كتذكل القاعجة الصبيعية لمدجل 

  .تياائيالعقارؼ للؤراضي السػجػدة ضسغ حجكد كل بمجية مع التفاصيل لكل تجد 
الستعمق بإعجاد مدح الأراضي  76/62ىحا كبالخجػع إلى السادة الخابعة مغ السخسػـ رقع 

 نجج أف عسميات السدح، 24/12/1984السؤرخ في  84/400العاـ كالسعجلة بالسخسػـ رقع 
خ في ػى الأمػأقتزتحجد لشا القػاـ السادؼ كشبيعة الأراضي كأنسالأ السدركعات إف  العقارؼ 

ستعساليا اأك تخريريا كنسط  يػل الأراضػتحجد القػاـ السادؼ كشبيعة شغة، ك ػالسشاشق الخيفي
قارات الحزخية، ستغلبليا ككصفيا حدب كل شابق ؼيسا يخز العالمبشايات السقامة عمييا أك 

ككحا  غخيالطاىية شتبيغ لشا السلبؾ كأصحاب الحقػؽ العي أف عسمية السدحل مغ جية ثانية لابج
تكػف الحجكد بيغ حيث ب، تحجيج السمكيات العامة كالخاصةك ذلظ عغ شخيق  .ستغلبؿكيؽية الا

أك بػاسصة معالع سػاء كانت مغ حجخ  ،ختلبفيا مجدسة بكيؽية دائسةاالسمكيات حدب 
 علبمات أخخػ. 



 

 

اضي يعشي لكغ مغ خلبؿ دراسة نرػص التذخيعات الثلبث يفيع عمى أف مدح الأر 
بسثاؿ ىشجسي كالبحث عغ مالكيا الحؿيقي ك الفعمي حتى تدجل  ياضبص تحجيج العقارات بػية

 ياف.مددكجة ليا كج يحا السعشى تكػف ىحه العسميةبباسسو ،ك 
 السكمفة بالسدح لمييئاتقػـ بيا السداحػف التابعػف كيتسثل في الأعساؿ التي ي ، فشيكجو 

، حيث يعسمػف عمى تحجيج السمكية العقارية كضبط مداحة كل قصعة ضبصا دؾيقا العقارؼ 
كالحؼ يجخ لتشطيع إقميع الجكلة كتبياف مػقع العقارات كقػاميا  ،قرج إعجاد مخصط مشطع

اؿ أك غيخىا مغ العلبمات كحجكدىا أؼ تحجيج ما يجاكرىا مغ عقارات )كدياف أك جب
 الصبيعية(.

كيتسثل في التعخيف بالعقارات أؼ تبياف حالتيا القانػنية عغ شخيق إنذاء  ، قانػنيكجو ك 
بصاقة ىػية لمعقار فيتع التعخيف بأسساء مالكيو كأسباب التسمظ كالحقػؽ العيشية الستختبة ليع أك 

  عمييع.
تلك العملية الفنية  : " ىيالسدح العقارؼ  عسميةالدابق يسكششا القػؿ بأف  تذخيحال مغ

والق انونية التي تيدف إلى وضع ىوية للعق ار عن طريق تثبيت وتحديد مواقع  
علييا والتعريف  ليا أو  العق ارات، وتحديد أوصافيا الكاملة وتعيين الحقوق المترتبة  

 ".بالأشخاص المترتبة ليم أو علييم ىذه الحقوق
بصاقة ىػية لمعقار، كإيجاد مجسػعة مغ الػثائق لتبياف  لػضعفعسمية السدح تيجؼ  إذا

شبيعة السمظ كضبط مغ ىػ السالظ ثع تحجيج شبيعة العلبقة التي تخبط السمظ بالسالظ،كعمى 
في السصمب  إليوىحا الأساس يسكغ استشتاج الأىسية القرػػ ليحه العسمية، كىػ ماسشتصخؽ 

 السػالي .
 

  الثاني الفخع
 قاري الع السدح أهسية 

 

لسا كانت لمسمكية العقارية كضيفة اجتساعية ،بجانب ماليا مغ حق ذاتي فخدؼ كعشرخا مغ 
عشاصخ الثخكة القػمية ،كاف لداما أف تػفخ ليا الحساية بشػعييا سػاء كانت قانػنية أك 

 الدياسة العقارية لكل دكلة . إنجاح إلى اقترادية ،فيي تيجؼ



 

 

العخبية لاتختمف حػؿ أىجاؼ ك أىسية الأعساؿ السدحية  كلا ضيخ في أف القػانيغ في البلبد
الذيخ  الأخح بشطاـ أساسيا جسمة مغ الأىجاؼ إلى،كػف ىحه الأخيخة تيجؼ في مجسػعيا 

 , العيشي
 
 

 اولا
 أهسية السدح العقاري عمى السدتهى القانهني

 
في تصييخ  كذلظ رغبة مغ السذخعالأىسية القانػنية لمسدح العقارؼ لا يختمف اثشاف في 

بحيث تربح غيخ  ، بيت السمكية العقارية،فيػ يداىع في تثالػضعية العقارية برفة نيائية
كتحجيج كضعية العقار القانػنية ،برػرة كاضحة كدؾيقة كاكتداب مشاعة كقػة قابمة لمصعغ ،

 زبط ممكية العقار،ب لغ يتأتى إلاكذلظ  عغ شخيق حساية الجكلة ليا كاعتخاؼ القانػف بيا ،
 كضبط السداحات، مسا يشجخ عشو تشطيع الػعاء العقارؼ مغ خلبؿ فخز السمكيات العقارية 

تشطيسا دؾيقا، ككضع أرضية قانػنية كىشجسية ثابتة لمسمكية العقارية كتفادؼ الغسػض ك 
،مسا يديل التعامل مع العقار ك مالكو باشسئشاف كدكف الرعػبات بذاف التعامل في العقار

،فيػ يحافع عمى ثبات ك استقخار السمكيات العقارية ،مسا يزسغ لمسالظ  خػؼ مغ السفاجآت
حقػقو عمى ممكو برػرة قارة ك مدتسخة دكف أف يتعخض ممكو لمزياع بدبب عجـ 

كحق  أصمية،خرػصا لسا نعمع باف العقار محل لسختمف الحقػؽ العيشية مغ الاستعساؿ
ق العيشي بصبعو نافح في حق الكافة بسعشى السمكية كما يتفخع عشيا أك تبعية كحق الخىغ،كالح

انو يسكغ الاحتجاج بو عمى الجسيع ،لكي يتاح لكل ذؼ مرمحة العمع بػجػده حتى يعتج بو 
حيث لايخف عميشا ماكانت تعخفو السمكية العقارية في ضل تعامل عمى العقار ، أؼ إجخاءعشج 

لسمكية أك لسا كاف يعتخؼ الدشجات الأنطسة القجيسة مغ فػضى كعجـ الاستقخار لانعجاـ سشجات ا
 ةالسػجػدة مغ قرػر ك اىساؿ كتلبعب ،فزلب عمى كػنيا لاتذتسل عمى التػضيحات اللبزم

عغ مذتسلبت العقار مغ حجكد كمداحة دؾيقة في غياب الخخائط السفرمة كالتي يسكغ المجػء 
 عشج الحاجة . إلييا



 

 

اس القاعجؼ لأؼ مشطػمة عقارية متيشة، العسػد الفقخؼ كالأس ىي عسمية السدح العقارؼ  إف 
، ىي التي تحجد لشا كتعخفشا بالشصاؽ الصبيعي  السذخع الجدائخؼ  حيث أف ىحه العسمية حدب

لمعقارات كتكػف أساسا ماديا لمدجل العقارؼ، ككحلظ فعل السذخع السغخبي الحؼ نز عمى أف 
اش عقارؼ ،الحؼ مغ شانو اليجؼ مغ التحؽيع العقارؼ ىػ إقامة رسع السمكية مدجمة بكش

تثبيت كضعية العقار ماديا مغ حيث معالسو ك أكصافو ك مداحتو ك حجكده ، كقانػنيا مغ 
حيث التعخيف بسالكو كذككا الحقػؽ العيشية الأخخػ مغ أصمية أك تبعية التي يكػف العقار 

 السحفع محسلب بيا .
ة ،يؤدؼ إلى تقييج السمظ في مغ الأعساؿ السدحيالانتياء  أفيسكغ القػؿ  ية ثالثةمغ ج

مداحتو الحؿيؿية كحجكده  جانب ضبط إلىارؼ ،مع الحقػؽ الستختبة عميو ،الدجل العق
مالكو عمى الذيػع ،مسا يداعج عمى استقخار السمكية  أكالرحيحة ،كاسع مالكو السدتقل 

ف مغ الحؼ يخف الأمخالعقارية ككضػحيا ،كثبػتيا ك تعييغ العقار تعييشا لا لبذ ؼيو ،
كبالتالي تػفيخ الػقت ك الجيج السشازعات كما تجخه مغ خلبفات عمى الحجكد كعمى الحقػؽ 

 كالساؿ السيجكر في سبيل ذلظ .
 

 ثانيا
 أهسية السدح العقاري عمى السدتهى الاقترادي

 
مغ السعخكؼ أف للؤمػاؿ غيخ السشقػلة أىسية كبخػ في اقتراد كل بمج، كخاصة في 

الحؼ بمغتو لجػ البمجاف  الذأفشامية،حيث لع تبمغ الثخكة الغيخ السشقػلة اقتراديات الجكؿ ال
ظ دكاليب يالفاعل الخئيدي في تحخ  كػنيا إلى الأىسيةالستقجمة اقتراديا ،كتخجع ىحه 

 كمغ جية أخخػ  ةالاقترادية ك السختبصة دكما بالسؤسدات ك الشطع السالية ك البشكي الجكرة
ائتسانا قػيا  أصحابياا كسرجر لمخيخ كالعصاء ككسيمة تخػؿ في حج ذاتي الأرضؾيسة   إلى

 إلى إضافةيديل ليع الحرػؿ عمى الساؿ اللبزـ لتسػيل مختمف السذخكعات الاقترادية ،
كضائف أخخػ سػاء قانػنية أك اجتساعية ،مسا استػجب أف تتػافخ ليا الحساية  ماليا مغ

يتيا مغ الادعاء بيا أك التجاكز عمييا أك كالخعاية القانػنية بتشطيع قػاعج تخمي إلى حسا
 التعخض ليا ،لزساف استقخارىا كسيػلة تجاكليا كأدائيا لػضائفيا السختمفة .



 

 

يل دت اكػنيالاقترادؼ، بقدط كبيخ في تشسية الجانب تداىع السدحية الأعساؿاف  
فسثلب تكسغ  حخكية تجاكؿ العقارات السحفطة بيغ جسيع الستعامميغعسميات الاقتخاض البشكي،ك 

،فالفلبحػف يسكشيع إقامة مذاريعيع عغ شخيق  شسية العالع الخيفيأىسيتيا مغ ىحا الجانب في ت
كػف آفاؽ التصػر  تدػية الػسط الفلبحي عمى السدح العقارؼ  ككحلظ يعسل،القخكض البشكية

تقشية  ؼيسا يخز القصاع الفلبحي كالتييئة العسخانية، تعتسج برػرة مصمقة عمى قاعجة مادية،
لحا كاف لابج مغ إحراء السمكيات عمى أسذ مزسػنة لتثبيت  كقانػنية لمفزاء العقارؼ.

السمكية كالإعتخاؼ بيا، كمغ ثسة الجخػؿ في إصلبحات كمذاريع كبيخة في مختمف اليياكل 
مثلب في  الأىسيةكما يعكذ ىحه العامة كالدكغ كالرشاعة، كميجاف الفلبحة بذكل أىع. 

. الدراعية الشز عمى تأسيذ مدح الأراضي العاـ في مزسػف الثػرة  ئخؼ ىػالتذخيع الجدا
يتزح ذلظ مغ خلبؿ التقخيخ الحؼ أعجه السجمذ الػششي الإقترادؼ كالإجتساعي حػؿ 
إشكالية التشسية الفلبحية كالتي جعمت مغ بيغ أسبابيا ىػ عجـ تحقيق الأىجاؼ السدصخة في 

في التذخيعات  الأىسيةككحلظ نجج ىحه  آجاليا السحجدةمجاؿ إجخاء مدح الأراضي العاـ في 
في خصاب السؿيع العاـ لمجسيػرية الفخندية بتػنذ  ءفقج جا،بل مشح كجػد السدتعسخ  الأخخػ 

مشتجة  أراضييػفخ الاستعسار  أفالسغخب مثمو مثل تػنذ ،ىػ بمج فلبحي يجب  أفعمى 
 . العامة لمثخكة أداة تكػف  أفيجب  كأرضو

 مسا بشظ معمػمات ت فييكسيمة لمتعخؼ عمى السمكيا السدحية الأعساؿتعج  أخخمغ جانب 
ىشاؾ مغ يخػ أف عسمية مدح الأراضي حتى كإف كانت  إذ .يداعج في الجكر الجبائي لمجكلة

في البجاية تيجؼ إلى كضع العقار في إشاره القانػني كتثبيت السمكية العقارية عغ شخيق 
 جيج ىػية أصحابيا لكشيا في الشياية تيجؼ إلى دكر جبائي.تحجيج السمكيات كضبصيا كتح

  ففي ضل إقتراد الدػؽ  ، الدػؽ العقارية بذكل كبيخ في تخؾية ىحا علبكة عمى انيا تداىع
الأراضي، أكثخ مغ ضخكرة لسا يمعبو مغ دكر كبيخ في استقخار السعاملبت مدح أصبح إعجاد 

حدب تعبيخ الخأسسالييغ الأكليغ مرجر كل ثخكة  عمى إعتبار أف العقار يبقى دكما،العقارية
في التعاملبت العقارية لأنو أساس كل  استقخاراكإعجاد السدح العاـ لجسيع العقارات يخمق 

 إستثسار.
فالدػؽ العقارية كأؼ سػؽ أخخػ تخزع لقانػف ، إعلبـ الغيخ يعسل عمىك أخيخا فإف السدح 

كمغ ذلظ تػفيخ السعمػمات الكاؼية كاللبزمة حػؿ العخض كالصمب كتتصمب ميكانيدمات تدييخىا 



 

 

العقار كىحه السعمػمات تػفخىا كثائق مدح الأراضي مسا يحقق الإئتساف كيذجع الأفخاد 
 كالسؤسدات السالية كالسرخؼية مغ دخػؿ ىحه الدػؽ.

لمبلبد عمى الرعيج  الاقترادؼأف عسمية السدح تعصي الػجو  مسا سبق يبجك جميا
الحؼ دفع بالأستاذ عسار عمػؼ لمقػؿ بأف تشفيح السدح العاـ للؤراضي أصبح  الأمخ الجكلي،

 دفع صشجكؽ الشقج الجكلي في فتأخخ العسمية في الجدائخ حجيث الداعة، لا مشاسباتيا أك كقتيا.
إلى التأكيج عمى التعجيل في تشفيح عسمية السدح لتحجيج  ،الخاص بالبمج 1998تقخيخه لدشة 

لذيخ السستمكات كذلظ رغبة مغ ىحه الييئة السالية في معخفة كضعية البمج الأساس القانػني 
شتخالأ بعس السداحات االسجيغ كالتأكج مغ سلبمة ىحه الػضعية، بل الأكثخ مغ ذلظ ىػ 

 عسميات.ىحه الآجاؿ محجدة لإنياء  ككضعالػاجب مدحيا 
 

 
 ثالثا

 أهسية السدح العقاري عمى السدتهى الاجتساعي
،حيث كجج فييا مغ السعادف كالشبات  الأرضعمى سصح  الإندافسمكية مشح كجج لقج كججت ال

كباستقخاء تاريخ البذخية يؤكج لشا كجػد قػتيغ كالحيػاف ما ؼيو حاجتو كما يذبع رغبتو ،
 أكلاىساكضمتا عشرخيغ متكامميغ يلبزماف شبيعتو ، الإندافسيصختا عمى ترخفات اجتساعيتيغ 

الاجتساعية كالتي جعمت مشو كائشا اجتساعيا تػاقا  الإندافسا غخيدة غخيدة حب التسمظ كثانيي
فقج ماؿ  ،كلسا كاف الانتفاع الكامل لايتع كلا يكسل مع الذخكة ك الذيػعلمعير مع الجساعة، 

 أف،غيخ بو كليججه عشج الحاجة  ليدتأثخ إليوحيازة ماىػ في حاجة  إلىبغخيدتو  الإنداف
كالثخاء دعا الباحثيغ كتفاكت الشاس تفاكتا فاحذا في الساؿ  التصػر الاجتساعي كالرشاعي

كضبط السبادغ التي تقػـ عميو تمظ السمكية الفخدية السصمقة  فأالحؼ يجب  الأساس لمشطخ في
 .تشطع السمكية الخاصة 

ك  ،لحا كاف مغ الػاجب التػفيقتحكسو مجسػعة مغ الغخائد تترارع ؼيسا بيشيا  الإنداف إف
جاـ بيشيا كفق أسذ صحيحة ،ذلظ أف الإنداف ىػ بحاجة لدج حاجاتو الأساسية تحقيق الاند

الجساعة لكي يعير معا ؼيدتأنذ  إلىة كىػ يحتاج أيزا مغ جية ثانية ات الحيامغ ضخكر 
الأمخ الحؼ يتصمب إيجاد  ،كيذبع حاجاتو بعػنيا كيعسل عمى بقاء الجشذ البذخؼ  بأفخادىا



 

 

عمى نحػ يتحقق بو الفخدؼ ك بيغ الحاجة إلى الجساعة  التػازف بيغ الخغبة في التسمظ
إلا بإتباع مايعخؼ بسدح الأراضي، فزبط  يتأتىكالتكافل في العير ،كىحا لغ التزامغ 

الحؼ  التعامل في العقار أثشاء الصسأنيشةق الثقة ك يحقالسداحات كتحجيج السلبؾ مغ شانو ت
  .يكتدب مشاعة ك قػة أصبح

 الأىجاؼتبخز الاقترادؼ كالقانػني كالاجتساعي ارؼ عمى الرعيج السدح العق أىسية إف
،ؼبالشدبة إلى ىحه الجكؿ كسا تحؿيقيا  إلىالتي تدعى الجكؿ كخرػصا دكؿ السغخب العخبي 

ىػ الذأف لباقي البمجاف فاف الأعساؿ السدحية تعتبخ احج الخكائد الأساسية لمتقجـ الاقترادؼ 
 .لمتشسية ك الاجتساعي لمبلبد كبرفة عامة

في ما صجر عغ السجمذ الػششي  ايسكغ إجساليكعسػما سػاء كاف ىحا أك ذاؾ 
من المسلم بو عموما أن إنجاز  " قػلو :بفي دكرتو الخابعة عذخ  ،الإقترادؼ كالإجتساعي

المسح العام للأراضي يعتبر وسيلة أساسية من أجل التسوية النيائية للمسألة العق ارية في  
 جميع جوانبيا".

 
 
 

 
 الثاني  السطمب

  العقاري لسدح ا تطهر
 

لقج مخت عسمية السدح العقارؼ بسجسػعة مغ السخاحل التاريخية ،كل مخحمة تستاز بخرائز 
معيشة ،سعى مغ خلبليا الأفخاد إلى ضبط السمكية العقارية ،لحا سشحاكؿ مغ تبياف ىحه السخاحل 

شخكد عمى الأعساؿ ل مكية العقاريةلشتبيغ كيؽية تشطيع السمكية العقارية ككيف تصػرت الس
( الثاني الفخع) الإسلبميك العيج )الفخع الأكؿ( السدحية ،حيث نتصخؽ أكلا إلى العيػد القجيسة 

 ()الفخع الثالثثع نغػص في العرػر الحجيثة 
 

 



 

 

 

 الأول  الفخع
 العرهر القجيسة  مدح الأراضي خلال

 
الأسخ، كلع تكغ قابمة للبنتقاؿ إلا مػزعة بيغ   قجيسةلقج كانت الأرض في العرػر ال

بسػافقة جسيع أعزاء الأسخة ،كقج كاف لكل كاحج مشيع حق الاعتخاض أك الخفس لعسمية 
الانتقاؿ ،كسا كاف الانتقاؿ يتع برػرة عمشية عمى مخأػ كمدسع جسيع أىل القبيمة أك الأسخة 

ـيع عميو الدلبـ" أراد أف ،كلعل أىع مثاؿ كرد عمى ذلظ ما جاء في سفخ التكػيغ مغ أف "إبخا 
يجفغ زكجتو "سارة"، التي تػفيت في الغخبة في قخية "حبخكف" التابعة لمكشعانييغ، مخاشبا بشي 
حث كمصالبا إياىع بأف يسمكػه مكانا ليجفغ ؼيو ميتو كاختار مغارة "عفخكف بغ صػحػ" فأجاب 

بو الحقل ك ىحا الأخيخ عمى مدسع بشي حث كأماـ جسيع الجاخميغ باب مجيشتو ان و قج كـ
 مثقاؿ فزة. 400السغارة التي ؼيو، عمى أف يسكشو مغ ثسشيا كىػ 

أششاب التاريخ الدحيق، فبجاياتو تخجع حدب ضاربة جحكر مدح الأراضي  أفكيخػ البعس 
سشة قبل السيلبد حيث كججت في ىحا التاريخ لػحة كمجانية في  4000بعس السخاجع إلى 

 ي مخصط ؾياس الأضلبع لسداحة إحجػ السجف. الرحخاء العخبية ببابل تعص
لقج عخؼ السرخيػف القجماء أيزا مدح الأراضي كذلظ لأجل فخض الزخيبة العقارية 

كتػزيعيا بذكل متداكؼ، حدب سعة كشبيعة أملبؾ كل كاحج كمقجار الجخل الحؼ تجره ىحه 
ارية بعج الؽيزانات الأملبؾ. ىحا مغ جية، كمغ جية ثانية محاكلة مشيع تثبيت السمكية العق

يقاؿ أنيع عخفػا مختمف الترخفات الشاقمة لمسمكية سػاء كاف محميا عقارا  كالجكرية لشيخ الشيل.
أك مشقػلا، كسػا أنيػع ربصػػا عسميػة إنتقػاؿ السمكيػة بػإجخاءات معيشػة رتبػػا عمػى تخمفيػا الػبصلبف، 

ل الترخفات التي تخد عمييا، ك لقػج كسػا نطسػا مرمحة خاصة تقػـ بإحراء الأراضي ك تدجي
 كػاف التدػجيل ىػػ الأسػاس الػحؼ تعتسػج عميػو الجكلػة لفػخض الزػخيبة، ك لػع يكػغ ركشػا فػي

 الترخؼ                                                             

اضي، فقج ؾيّذ كيؤكج بعس السؤرخيغ أف اليػنانييغ كاف ليع أيزا نطاـ خاص لسدح الأر 
السداحػف كل التخاب اليػناني كأنذؤكا لحلظ مخصصات تع نقميا عمى ألػاح مغ الخخاـ 

 كالشحاس.



 

 

أما الخكماف فقج اىتسػا بشطاـ السمكية حيث كاف انتقاؿ السمكية يتع بثلبث شخؽ ىي 
 ، (trditio)كالتدميع in jure cessio))كالجعػػ الرػرية(mancipatio) الإشياد

ياد ىػػػ عسميػػة رسػػسية لشقػػل السمكيػػة تتسثػػل فػػي احتفػػاؿ يحزػػخه السترػػخؼ كالسترػػخؼ فالإشػػ
إليػػو كحامػػل السيػػداف ،كخسدػػة شػػيػد مػػغ السػػػاششيغ الخكمػػاف البػػالغيغ ،كتبػػجأ إجخاءات 

ع الترػخؼ بػيغ يجيػو،ثع الإشياد بأف يقػـ السترخؼ إليػو بإمدػاؾ مػا يخمػد إلػى العقػار مػضػػ 
يزػخب السيػداف بالبخكند،كيدػمسيا إلػى السترػخؼ باعتبارىػا ثسشػا لمسبيػع ، أمػا السترخؼ نفدو 
فقج كاف يقف مػقفا سمبيا كبإتسػاـ ىػحه الإجػخاءات تشتقػل السمكيػة إلػى السترػخؼ إليػو حتػى كلػػ 

الإجػخاءات الذػكمية ىػي التػي كانػت تشقػل  كػاف الترػخؼ الحؼ يدتشج إليو باشلب.أؼ أف ىػحه
السمكيػة كلػيذ الترخؼ. أمػػا شخيقػػة الػػجعػػ الرػػػرية أك الشػػداع القزػػائي الرػػػرؼ، فكانػػت 

تػػتع بػػأف يتفػػق البػائع مػع السذػتخؼ عمػى أف يقػيع ىػحا الأخيػخ دعػػػ صػػرية يػجعى فييػا 
 .السبيع ؼيقخه البائع في دعػاه، ؼيقخر القاضي حكسا بسمكية السذتخؼ السذػتخؼ بسمكيتػو لمعقار 

كأما إنتقاؿ السمكية بالتدميع فمع يكغ يتع بإجخاءات شكمية رسسية، كسا ىػ الذأف في الإشػياد 
 فإما كالػجعػػ الرػػرية ، بػل كػاف يػتع بسجػخد تدػميع العقػار السبيػع إلػى السذػتخؼ كىػػ أنػاع

اليػج الصػيمػة حيػث يعتمػي البػائع ك السذػتخؼ، مختفعػا يعمػػ الأرض الستفػخغ عشيا ك التدػميع ب
                                   كإمايذيخ إلييا بيجه، ك تكػف تمظ الإماء باليج بسثابة كضعا لميج عمييا. 

غ يػج إلػى يج سػاء حيث يتع نقل السمكية في ىحه الحالة بػاسصة نقل السفتاح م التدميع الخمدؼ 
التدػميع باليػج  كإما. كاف السفتاح لجار أك مدتػدع، ك يعج تدميع السفتاح تدميسا لمعقار نفدو

القرػيخة ك يكػػف السذػتخؼ فػي ىػحه الحالػة، حػائدا لمعقػار أصػلب لكػغ عمى سبيل الإيجار، 
جػء إلى مخاسيع ججيجة ك سبيل التسمظ، بسجخد تغييخ الشية ك دكف الم عمى فيتحػؿ الى حائد

يلبحػع أف جسيػع ىػحه الصػخؽ لشقػل السمكيػة كخاصػة الإشػياد كالػجعػػ الرػػرية كانت تتع 
 في التعامل  بإجخاءات شكمية فييا مغ العلبنية ما يكفػل تثبيػت السمكيػة ،كمشػع الغػر كالتحايػل

 الخكماف مجنا عجيجة فيكيكسغ العرخ الحىبي لسدح الأراضي في ىحه الفتخة لسا أنذأ 
السقاشعات السحتمة كقج كاف مدح الأراضي الخكماني أداة رائعة لتييئة الإقميع كفخض الزخيبة 
عمى الأراضي الفلبحية، معتسجا في ؾياسو عمى كحجات مئػية إفتخاضية، كذلظ حدب خرػبة 

 الأرض.



 

 

 146عاـ  كبخرػص شساؿ افخيؿيا فقج عخؼ عسميات السدح إبتجاء مغ سقػلأ قخشاجة
ؽ.ـ حيث بجأ الإحتلبؿ الخكماني ، فقاـ الخكماف بؿيادة ممكيع "سبيػف إميمياف" بزع الأراضي 
الججيجة كتحػيميا إلى مقاشعات ركمانية، كمسارسة الخقابة عمى الأراضي الجيجة كتقديع 
الأراضي عمى الصبقات الخكمانية السخمػقة، كعمى البخبخ الحيغ أصبحػا ركمانييغ. كفي 

جدائخ مثلب إكتذفت في مجيشة تبدة آثار فديفداء كألػاح مغ خذب تسثل مذيجا شبيعيا ال
للؤملبؾ ناشئ عغ مدح الأراضي الخكماني.اما في التذخيع التػندي فيشاؾ مغ أكعد ضيػر 
ىحا الشطاـ إلى العيج الفيشيقي لاعتساد ىحه الفتخة عمى نطاـ إحرائي لمعقارات يذبو إلى حج 

الأراضي حيث كججت عجة علبمات تحجيجية كلػائح حجخية معمقة تحتػؼ كبيخ نطاـ مدح 
 عمى أسساء العقارات كأسساء مالكييا.

 
 الثانيالفخع 

 الإسلاميالعهج  مدح الأراضي خلال
 

 

قامت عمى تخابو،  ،خلبؿ مخحمة الشطاـ الإسلبمي عجة دكؿ إفخيؿياشساؿ  إقميعلقج عخؼ 
الأخخػ، كالقاسع السذتخؾ بيغ جسيعيا ىػ إتباعيا لشطاـ  فكانت الػاحجة مشيا تقػـ عمى أنقاض

شطاـ الإسلبمي الذخيعة الإسلبمية في تشطيع السمكية العقارية. كمسا تججر الإشارة إليو ىػ أف ال
كالتي كانت تيجؼ في مجسميا إلى تحريل الجباية العقارية.  لأراضيقج عخؼ عسمية مدح ا

خفة أنػاع الأملبؾ العقارية التي كانت مػجػدة آنحاؾ لكغ قبل الحجيث عغ ىحا الأمخ يجب مع
 كذلظ بذيء مغ التػضيح.

السباني  ،أكليا أقداـ أساسية خسدةلقج قدع الفقياء العقارات في الشطاـ الإسلبمي إلى 
إلى جانب ،ا معيش االأماكغ السعجة لمدكغ أك لسداكلة نذاشكىي تمظ ، كالجكر كالعخصات

الأراضي  عجة أصشاؼ مشيا إلى أخزعت كقج الأراضي كثانييا.ممحقاتيا مغ أفشية كحجائق
 ككحاعذخية.كتعتبخ أرضيع ممكيتيع، تبقى ىحه الأراضي عمى  حيث، التي أسمع أىميا عمييا

يع أف عميإف رفس أىل ىحه الأرض الجخػؿ في الإسلبـ فف الأراضي التي تع فتحيا صمحا
لعامة  تؤكؿ ممكيتيا ،كىحه الأخيخةة الأراضي التي أخحت عشػ  إلى جانبيجفعػا الجدية.



 

 

ك أالسدمسيغ، فلب تستمظ كلا تدتسمظ كلا تػرث كلا تباع، كلا يترخؼ فييا ترخؼ حيازة 
رضي الله  –في عيج عسخ بغ الخصاب  أكقج بخز ىحا السبج،ستثسار إلا بإذف مغ بيت الساؿا

ىي تمظ التي لا ،ك ػاتالأرض الس  ثع أيغ كثخت الفتػحات كأزدادت الغشائع كتشػعت. –عشو 
مغ أحيا أرضا ميتة (: "مى الله عميو كسمعيػجج بيا أثخ بشاء أك زرع فيي تخزع لقػلو )ص

 ،كالرػافي كعقارات بيت الساؿ فيي أما القدع الثالث لمعقارات".فيي لو كليذ لعخؽ ضالع حقا
عيغ ي إقتصاع عقارات مغ شخؼ الإماـ لسغ يدتصيع خجمتيا مقابل رسع مالرػافي تعش

 ىحاك  .ػف إقصاع تسميظ بل يكػف في السشفعة فقطكيرخؼ لرالح السدمسيغ كالإقصاع ىشا لا ي
كبالتالي فيػ يزع جسيع  ،شطاـ يختمف عغ بيت الساؿ الحؼ يعتبخ خديشة عامة لمسدمسيغال

أما القدع الخابع الأمػاؿ التي تخد مغ الخخاج، الجدية، الدكاة، الخسذ، الفئ، الغشيسة، التخكة.
فيي الحسى ك الأرفاؽ،كنعشي بحلظ تخريز قصعة مغ الأرض ليكػف كمؤىا عاما كمذتخكا 

الػقف ىي العقارات السػقػفة ك  لكافة الشاس،إلى جانب الإنتفاع بالسخافق العامة.كآخخ قدع
صصلبح فيػ حبذ العيغ عغ التسميظ كالترخؼ في المغة الحبذ كالسشع. أما في الا يقرج بو

مغ الأعساؿ السخغب فييا كىحا ما نرح بو الخسػؿ  كىػ ،جيات الخيخ بخيعيا عمى جية مغ
)ص( عسخ بغ الخصاب حيشسا أصاب أرضا مغ خيبخ.كقج عخفت الجدائخ نطاـ الأكقاؼ قبل 

حتلبؿ الفخندي. فقج نذخت الإدارة الفخندية تقخيخا عغ مجسػع العقارات السػقػفة التي الا
عقارا مع إشارتيع إلى أنيع لع  3697قجرتيا بػ ستػلت عمييا عبخ مختمف جيات القصخ فا

 .يتسكشػا مغ إحرائيا جسيعا لزياع معطع الدجلبت
عخفتيا الجكيلبت الإسلبمية التي تعاقبت عمى حكع كانت ىحه أصشاؼ السمكية التي 

ـ( تاريخ ؾياـ عؿبة بغ نافع  682مشح القخف الدابع السيلبدؼ )حػالي سشة  الذساؿ الافخيقي
ثانية كفتح شساؿ إفخيؿيا إلى الحكع العثساني كالحؼ تخؾ برساتو عمى السمكية العقارية بحسمتو ال

في الجدائخ فدسى أملبؾ الجكلة "بالباؼ ليظ" عػض بيت الساؿ، كسسى أملبؾ الجاؼ أك الباؼ 
 بالعدؿ عػض الرػافي.

في كسا أف السمكية الفخدية كانت إما عائمية أك في شكل قبيمة كالتي أصبحت تدسى 
عيج الإستعسار الفخندي بأراضي السمظ بالشدبة للؤملبؾ العائمية كأملبؾ العخش بالشدبة 

 لأملبؾ القبيمة.



 

 

متغمغل في  العقارؼ، سدحالىحا كبالخجػع إلى كتب التاريخ نجج أف مػضػعشا الستعمق ب
الأشخاؼ إذ مغ بيغ ،الشطاـ الإسلبمي. فقج كانت مثلب كضيفة القاسع مػجػدة لتػثيق العقارات 

السػجػدة في عسمية تػثيق العقارات نجج القاسع أك الساسح أك الؿياس أك الحراع. كالقاسع ىػ مغ 
 يقػـ بتحجيج العقار.

بغ الكمبي أنو قاؿ : "أخبخني غيخ كاحج مغ قخير قالػا : أراد ابغ قتيبة عغ افقج ركػ 
بسكة فجعي القاسع ليقدع. فمسا مج  عبج الله كعبيج الله إبشا العباس أف يقدسا ميخاثيسا مغ أبييسا

فقاؿ لو عبج الله : يا أخي  –يعشي الحبل الحؼ يسج  –الحبل قاؿ لو عبيج الله : أقع السصسخ 
 الجار دارؾ، كلا يسج والله فييا مصسخ".

كإلى جانب كضيفة القاسع تػجج كضيفة الساسح كقج عخفو القمقذشجؼ بأنو "الحؼ يترجػ 
 فاعل مغ مدح الأرض، تسديحيا مداحة إذا ذرعيا".لؿياس أرض الدراعة كىػ 

بغخض تشطيع مالية مغ ىحا التعخيف يتزح أف السدح كاف يذسل الأراضي الدراعة 
 20تحرى فييا أمػاؿ الجكلة في عيج عسخ بغ الخصاب سشة الجكلة.كقج أنذئت الجكاكيغ التي 

مدحت كسجمت في ىحا ىػ. كمغ بيشيا الجيػاف الحؼ كانت تدجل ؼيو الأراضي كأكؿ أرض 
.كتججر الإشارة إلى أف لكل الجيػاف ىي "سػاد العخاؽ". كاف ذلظ تسييجا لػضع الخخاج عمييا

كلاية ديػاف تدجل كتحرى ؼيو الأراضي كيحفع في دار الإمارة. كلع يكغ ىشاؾ ديػاف عاـ 
ضيخت  يجسعيا يحفع في دار الخلبفة مسا جعميا عخضة لمتمف مغ جخاء الفتغ الكثيخة التي

 آنحاؾ.
كحلظ يخبخنا السؤرخػف بأف الجكلة السػحجية عخفت ىحه العسمية إذ قامت بزبط السداحة 
كإعجاد سجل السداحات كالجخل السشتطع لمزخائب ككاف ىحا مغ بيغ العػامل اليامة التي 
سسحت بتػفيخ إقترادؼ ىاـ. لأف الزخائب أصبحت لا تحجد بذكل عذػائي مغ قبل الػلاة 

ناصخ الجيغ سعيجكني الأستاذ تػزيعيا بذكل عادؿ بيغ كل الدكاف كفي ذلظ يقػؿ بل أصبح 
: "بادر عبج السؤمغ بغ عمي الكػمي أكؿ خمفاء السػحجيغ بعج فتحو بلبد إفخيؿية كإستخجاعو 

ـ إلى إجخاء مدح عاـ لأراضي بلبد السغخب كميا  1159ىػ  554خماف عاـ شالسيجية مغ يج ال
"لتحجيج أصشافيا كضب  .ط ما يتػجب عمييا مغ ضخائب كمغارـ

كقج تجرجت الجكلة العثسانية في تدجيل الأراضي كبخز ذلظ أكثخ في أخخ عيجىا حيث 
اقانية" الحؼ سجل جسيع خفكخت في إيجاد نطاـ لزبط السمكية العقارية فكاف نطاـ الجفاتخ "ال



 

 

ك التفتير كالحؼ سجل كتشاكؿ ػقمسة" أبالأراضي الدراعية كالغابات كالأحخاش ثع أعؿبو نطاـ "ال
عقارات الدكغ. ثع تلبه نطاـ "الصابػ" أك التدجيل العاـ للؤراضي كالحؼ مغ أجل تحؿيقو 

 تتكػف مغ كبار رجاؿ السسمكة السعخكفيغ بالشداىة كقامت الجكلة العثسانية بتذكيل لجشة 
ت ىحه المجشة مجة كقج عسم ,كالسقجرة العمسية لحرخ الأملبؾ العقارية كتقديسيا الاستقامة

 ىػ. 955دفتخا كقج كاف ذلظ سشة  970نرف قخف لتزع نتيجة أعساليا في 
مخحمة نطاـ مدح الأراضي خلبؿ  تقج عخف الجدائخلا أف دكؿ ايتزح إجس مسا سبق 

كىي  أك الإحتلبؿ تاريخ غاية الإسلبمي كالتي إنصمقت مشح إستقخار الفتح الإسلبمي إلى الحكع
 لتي سشتشاكليا بشػع مغ الجراسة.السخحمة الثانية ا

 
 الفخع الثالث

 مدح الأراضي خلال العرخ الحجيث
كانت الأرض تسثل الدمصة ك القػة، فكمسا كانت أراضي الإقصاعي كاسعة كمسا ازدادت  لقج

ىيبتو كقػػ سمصانو حتى قيل " لا نبيل دكف أرض" لكػغ بالقزػاء عمػى الشطػاـ الإقصػاعي، 
ػاعييغ عػغ الأرض التػي أصػػبحت عشرػػخا ثسيشػػا مػػغ عشاصػػخ الثػػخكة زالػت سػيصخة الاقص

القػميػػة، ك أصػػبحت العقػػارات فػػي الأنطسػػة الميبخاليػة كدػائخ الدػمع، خاضػعة لسبػجأ العػخض ك 
الصمػب، لكػغ لسػا كانػت العقػارات تتستػع بػضع خاص، مع كثخة معاملبت الذخاء ك البيع 

سة السمكية، لػحا حتسػت مرػمحة السجتسػع شػيخ ك إعػلبف جسيػع السعػاملبت العقاريػة تعدزت ؾي
تعديػد الثقػة ك الائتساف.                                                             للمقزػاء عمػى الغػر ك 

خا لمدػػػجل العقػػػارؼ فػػػي عيػػػج ممكيػػػا كانػػػت الجكلػػػة البخكسػػػية أكؿ مػػػغ أكجػػػج نطامػػػا مبتكػػػكقج 
قانػنػػػػػػػػا أنذػػػػػػػػأ بسػجبػػػػػػػػو  1783_12_20"فخيػػػػػػػػجيخيظ الثػػػػػػػػاني" الػػػػػػػػحؼ أصػػػػػػػػجر بتػػػػػػػػاريخ 

فة عقاريػػػة ذات صػػػحائف متعػػػجدة يخرػػػز لكػػػل عقػػػار صػػػحي (Grundbuch)سػػػجلبت
 عقارية تقيج فييا جسيع العقػد ك السعاملبت الستعمقة بو.

كلع يكغ لتمظ القيػد في بادغ الأمخ سػػ مفعػؿ إعلبنػي ، كلػع تكتدػب تمػظ القيػػد القػة  
،إلا بعج صجكر قانػف  الحؼ أعصى قيػد الدجل  1872_05_05الثبػتية التي ليا اليػـ

لبيػع كالترػخفات الخضػائية الأخػخػ لػع تكػغ تعتبػخ العقارؼ قػة ثبػتية تامة،بحيث أف عقػد ا
صحيحة كنافحة حتى بيغ الستعاقجيغ إلا مغ تاريخ قيجىا فػي الرػحيفة العيشيػة لمعقػار. كقػج 



 

 

أكجب القانػف البخكسي أيزا لأجل إتساـ معاممة الذيخ،أف يسثل الستعاقجكف أمػاـ القاضػي 
 ؿ عغ إرادتيسا الستبادلػة بػالبيع كالذػخاء، ؼيرػجرالعقارؼ لمترخيح أمامو عمشا كبرػت عا

  .القاضي قخار بتجكيغ ىحا الترخيح
 

 
 أولا

  الفخندي الاحتلالمدح الأراضي إبان  
 

 ابحثالتػسع الجغخافي ىػ  ،ستعسار الجكؿسباب التي أدت بالأكركبييغ إلى امغ بيغ الأ
حتلبؿ الفخندي مشح كشئت أقجامو الاما ىجؼ إليو عغ أقاليع ججيجة لشيب خيخاتيا. كذلظ 

غتراب الأقاليع لتكػيغ ذمة عقارية لمجكلة، كتػفيخ أراضي اعجل ب فقج ،العخبيةالأراضي 
 صالحة لمسعسخيغ.

ي كانت تتدع في ستقخار السمكيات التامغ تحصيع ككدخ  كمغ أجل ذلظ كاف لابج
مجاليا كىحا ما الذيء الحؼ يحج مغ حخية السعاملبت كيزيق مغ  عسػميا بالجساعية

 الشطاـ الفخندي. عيتعارض م
 

كلأجل ىحا الدبب صادرت الدمصات العدكخية الفخندية كل أملبؾ الجايات كالبايات 
كأراضي الباؼ ليظ. لكغ مع التجفق اليائل لمعجد الكبيخ لمسعسخيغ، إختل السيداف بيغ العخض 

لدمصات الفخندية إلى محاكلة ا كالصمب كأدػ ذلظ إلى عجـ كفاية ىحه الأراضي، ىحا ما دفع
ستيلبء عمى الأراضي الخاصة لمجدائخييغ، فقدست القبيمة إلى أعخاش كقدست الأعخاش إلى الا

 دكاكيخ كقدع كل دكار إلى مذاتي.
أصبحت تتصمع الإدارة الفخندية إلى ضبط السجاؿ العقارؼ عمى  خيغمع بجاية القخف العذ لكغ

كبجاية حؿيؿية  04/01/1955القانػف السؤرخ في  مشيا ،فرجرت عجة نرػص ،أسذ ىشجسية
ل التجخبة في مشصقة )ملبكػؼ( اتو عمى سبيعسميلسدح الأراضي الحؼ شخع في تصبيق 

 .03/01/1959بػقاديخ حاليا كذلظ بسقتزى الأمخ السؤرخ في 



 

 

قج جاء مصابقا لمقػاعج ك الإجخاءات التي نطسيا السخسػـ رقع  59/1190كيلبحع بأف السخسػـ 
الستزسغ التغييخ الجحرؼ لشطاـ الذيخ العقارؼ في فخندا  04/01/1955السؤرخ في  55/22

، ك الحؼ كاف يحتػؼ عمى مبادغ نطاـ الذيخ الذخري لكغ مع إدخاؿ تشطيع جحرؼ عمى 
قج جاء مصابقا للؤحكاـ  59/1190نطاـ الذيخ السعسػؿ بو سابقا، ك لحلظ فإف السخسػـ رقع 

لاسيسا كجػب إفخاغ الترخفات الػاردة عمى السمكية   55/22ا القانػف رقعكالسبادغ التي جاء بي
العقارية في شكل رسسي مع تبياف كامل ىػية الأشخاؼ، ك كحا الؿياـ بتعييغ العقارات، ك 
تأسيذ أصل السمكية مغ قبل صاحب الحق باستثشاء الدشجات التي اكتدبت تاريخ ثابت قبل 

حيث يسكغ الخجػع إلييا ك الارتكاز 1/03/1961ؼ قبل الذخكع في تصبيق ىحا القانػف أ
 .عمييا لشقل السمكية ك لػ كانت غيخ مذيخة

 ثانيا
 الإستقلال الهطشيمدح الأراضي بعج  

 
 

في بجاية عيجىا فخاغا قانػنيا كاف سببو نقز الإشارات داخل  الجدائخ عاشت لقج
مغ غيخ السسكغ خمق إشار قانػني  السرالح الإدارية التي حمت محل الإدارة الفخندية إذ كاف

السؤرخ  62/157في كقت قريخ ججا، الأمخ الحؼ دفع بالدمصات آنحاؾ لإصجار القانػف رقع 
ماعجا تمظ التي ،كالحؼ مجد العسل بالقػانيغ السػركثة عغ الإدارة الفخندية 31/12/1962في 

تخسانة مغ خاكي قامت بدغ مشطاـ الإشتلإنتياج الجكلة  عشجتتعارض مع الديادة الػششية، لكغ 
، كمغ بيغ عبخ فتخات زمشية متلبحقة كانت في عسػميا تدتطل بسطمة الإشتخاكية ،قػانيغال

فالأمخ الأكؿ  ، 1966ماؼ  06، ك 1962أكت  2الأمخيغ السؤرخيغ في  ،تمظ الشرػص 
الذاغخة  يمػلة الأملبؾيتعمق بحساية الأملبؾ الذاغخة كتدييخىا، أما الأمخ الثاني فيتزسغ أ

كالستزسغ تشطيع ميشة التػثيق  1970ديدسبخ  15السؤرخ في  70/91الأمخ رقع  لمجكلة،كحلظ
ة عمى حقػؽ عقارية لصابع عمى إلدامية خزػع العقػد الػارد 12كالحؼ نز في مادتو 

 08/11/1971ؤرخ في الس 71/73القانػف رقع الخسسية،ك مغ أجل تشطيع العقار الخيفي جاء 
ثػرة الدراعية كيعتبخ ىحا القانػف مغ أىع التذخيعات الرادرة آنحاؾ، كقج نز ال كالستزسغ

ميثاؽ الثػرة الدراعية عمى أف ىحه الأخيخة تيجؼ إلى تػزيع عادؿ كفعاؿ لػسائل الإنتاج 



 

 

الفلبحي، كأكلى ىحه الػسائل ىي الأرض، كذلظ عغ شخيق تحجيج السمكية الػاسعة للؤفخاد مغ 
لتي تدػد العالع الخيفي كتسكيغ كل فلبح مغ الفخص الستداكية، فيحا أجل إزالة الفػارؽ ا

لدراعية، ثع القانػف حاكؿ أكلا تػسيع مداحة السمكية العقارية لمجكلة بػاسصة صشجكؽ الثػرة ا
 تػزيعيا عمى الأفخاد؛

 20/02/1974السؤرخ في  74/26القانػف رقع  كحلظ مغ القػانيغ الرادرة في ىحه الفتخة
غ تكػيغ الإحتياشات العقارية البمجية، كالتشازؿ عشيا ؼيسا بعج لرالح الأفخاد لغخض كالستزس

كالستعمق بحيازة السمكية العقارية  13/08/1983السؤرخ في  83/18القانػف رقع ك ،بشاء الدكشات
مغ قانػف الثػرة  168الفلبحية كتسميظ الأراضي الرحخاكية السدترمحة كالحؼ ألغى السادة 

كالستعمق بالتشازؿ عغ أملبؾ الجكلة  07/02/1981السؤرخ في  81/01القانػف رقع ك .الدراعية
تدبب في إستشداؼ الأملبؾ بأثساف زىيجة، مسا تختب إلغاؤه بسػجب قانػف السالية لدشة  الحؼك 

الستزسغ كيؽية إعجاد  21/05/1983السؤرخ في  83/325القانػف رقع .إلى جانب 2001
السؤرخ  84/16الستعمق بالشطاـ العاـ لمغابات كالقانػف رقع  84/11ع القانػف رق.ك عقػد الذيخة

السؤرخ في  87/19القانػف رقع الستعمق بترشيف الأملبؾ الػششية.ك  30/07/1984في 
كالحؼ يزبط كيؽيات إستغلبؿ الأراضي الفلبحية التابعة للؤملبؾ الػششية، ، 08/12/1987

الحقػؽ تسمظ السباني كالأغخاس التي آلت إلييع  كتحجيج حقػؽ السشتجيغ ككاجباتيع كمغ تمظ
 شيجكىا بأنفديع مع إحتفاظ الجكلة بسمكية رؾبة الأرض. التيمع الأراضي 

في كشف الشطاـ الإشتخاكي قبل  كتخسانة الشرػص القانػنية، كانت ىحه محصات قانػنية
ساسية التي يختكد الإنتقاؿ إلى مخحمة إقتراد الدػؽ كالحؼ يعتبخ العقار ؼيو مغ الذخكلأ الأ

عمييا، إذ لا يسكغ لأؼ دكلة أف تحقق دفعا إقتراديا إلا إذا كانت قادرة عمى التحكع في 
السجاؿ العقارؼ. مغ ىحا السشصمق قاـ السذخع الجدائخؼ بإصجار تذخيعات ىامة، إبتجءىا 

نيغ كالحؼ إنتقل ؼيو لسخحمة ثانية مغ التدييخ، ككاف تسييجا لرجكر القػا 1989بجستػر 
الستزسغ التػجيو  18/11/1990السؤرخ في  90/25القانػف رقع  لبحقة كالتي نحكخ مشيا،ال

كالحؼ جاء بتحجيج أكسع كأحدغ  25/09/1995السؤرخ في  95/26العقارؼ السعجؿ بالأمخ 
لسختمف الأصشاؼ التقشية لمعقارات كحجد كيؽيات التجخل في السيجاف العقارؼ. فقج تع بسػجبو 

 88اضي السؤمسة لأصحابيا كذلظ بإلغاء قانػف الثػرة الدراعية، كسا ألغت السادة إعادة الأر 
يعتبخ ىحا  الستعمق بالتييئة كالتعسيخ ،إذ 90/29القانػف رقع مشو قانػف الإحتياشات العقارية،ك 



 

 

 90/30القانػف رقع  .بالإضافة إلىالقانػف أداة لمتخصيط السجالي كضبط تػقعات التعسيخ
 كالحؼ أعاد ترشيف الأملبؾ الػششية. 1990ديدسبخ  01السؤرخ في 

مشح إستعادة الديادة الػششية ىػ تأثخىا إف السلبحطة السبجئية لمتذخيعات العقارية الستبعة 
بالدياسات العامة لمبلبد، ففي السخحمة الأكلى كالستسثمة في الشطاـ الإشتخاكي نجج بخكز 

لأخز العقار الفلبحي، كما صجكر قانػف القػانيغ التي تشطع العقار غيخ السبشي كبا
الإحتياشات العقارية البمجية إلا محاكلة لمتػفيق بيغ نسػ السجف كتصػر العسخاف مغ جية 

 كالسحافطة عمى السقػمات الصبيعية لمػسط الخيفي مغ جية ثانية.
فقج كانت  قتراد الدػؽ انتياج الجدائخ لدياسة اأما السخحمة الثانية كالستسثمة في 

نطخا إذ ك ستحجاث سػؽ عقارؼ حخ في إشار ما يدسى بالتخؾية العقارية، اتذخيعات تػحي بال
لمؿيسة السادية كالسعشػية التي أصبح العقار يتستع بيا بإعتباره السجاؿ العسمي لتحقيق أؼ 

أصبحت الجكلة تعصي إىتساما كبيخا لو كفقا لقػاعج كأسذ تدتسجىا مغ  ،ستثسارؼ امذخكع 
 جية مػجة التصػر الإقترادؼ الحجيث خاصة ما تعمق مشيا بالتييئة العسخانية.القػانيغ لسػا

في خزع ىحا التداحع التذخيعي كالترارع الإيجيػلػجي ما ىػ مػقع عسمية مدح 
 !! الأراضي مغ الإعخاب ؟

كما زاؿ العسل بو ،خ الذخري عغ الإدارة الفخندية يبجاية لقج كرثت الجدائخ نطاـ الذ
فعاؿ التحكع الحاضخ عبخ البمجيات التي لع تذسميا عسمية السدح. لكغ مغ أجل إلى كقتشا ال

كالحؼ تستج  ،إتجيت الإدارة الجدائخية لإرساء قػاعج نطاـ الذيخ العيشي ،في السجاؿ العقارؼ 
نجج رغبة السذخع  ،جحكره إلى القػانيغ الرادرة غجاة الإستقلبؿ، إذ بالخجػع إلى تمظ الشرػص

 خح بيحا الشطاـ كذلظ مغ خلبؿ التعابيخ السدتقاة مشيا.الجامحة في الأ
مغ قانػف الثػرة الدراعية مثلب عمى أنو : "عشج الإنتياء مغ  25فقج نرت السادة 

العسميات السذخكع فييا بخسع الثػرة الدراعية في بمجية ما. يباشخ في كضع الػثائق السداحية 
عقارية... كبػضع الدجل السداحي العاـ لمبلبد كفقا ليحه البمجية بالإستشاد لسجسػعة البصاقات ال

 .لمذخكلأ كالكيؽيات التي ستحجد ؼيسا بعج
الستعمق بإثبات حق السمكية  05/01/1973السؤرخ في  73/32كحلظ نجج السخسػـ رقع 

عقارية بسجخد إعجاد  : "تدتبجؿ شيادات السمكية بجفاتخ أنو عمى 32 في مادتو شزيالخاصة 
 . ..."71/73مغ الأمخ  25راضي البلبد السشرػص عميو في السادة السدح العاـ لأ



 

 

يتزح مغ ىحه السادة أف السقػـ الأساسي كالعشرخ الفعاؿ لإقامة نطاـ الذيخ العيشي 
كالستعمق بتأسيذ  75/74كما صجكر القانػف رقع  ،ىػ التكفل التاـ بسدح كإحراء الأراضي

إلا تأكيجا عمى ذلظ.  ،كالسخاسيع اللبحقة لو ،كتأسيذ الدجل العقارؼ  ،مدح الأراضي العاـ
عمى أف الدجل العقارؼ يتع  ،مغ القانػف الدالف الحكخ 12كفي نفذ السعشى تشز السادة 

 إعجاده أكؿ بأكؿ بتأسيذ مدح الأراضي عمى إقميع بمجية ما.
ستمكات العقارية غيخ أف ىحه سكمغ أجل ذلظ شخعت الجدائخ في عسمية إحراء لم

تدع بجرجة معيشة مغ التعقيج كػنيا تتصمب إمكانات كبيخة مادية، بذخية كزمشية )نفقات العسمية ت
كبيخة، أيجؼ فشية متخررة، ككقت كافي( لحلظ نجج أف ىحه العسمية قج شيجت بطءا كبيخا في 

 500سشة مغ صجكر الأمخ لع تذسل عسميات السدح سػػ  20إتساميا، حيث كبعج أكثخ مغ 
 .حة القصخ الػششيمدا بمجية مغ مجسػع

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 



 

 

 الثانيالسبحث 
 إجخاءات السدح العقاري 

 
مغ شابع تقشي دقيق، إرتأت مختمف الجكؿ أف  لسا تترف بو عسمية  السدح العقارؼ  نطخا

تػكل ىحه السيسة إلى أشخاص كىيئات أنذئت خريرا ليحه العسمية، مغ أجل جسع 
صبيعية لمعقارات ،كإقامة بشظ لحلظ. تتػزع ىحه السعمػمات الكاؼية عغ التخكيبة السادية كال

فانيا تسخ ك بالشطخ إلى ضخامة العسمية  .)السصمب الاكؿ(الييئات مغ أعمى اليخـ  إلى أدناه 
 .بسجسػعة مغ السخاحل قبل التساس نتائجيا)السصمب الثاني(

 
 الاولالسطمب 

 الستجخمة في الأعسال السدحية الهيئات أهم
 

كزارة السالية )الفخع    ية تحتظ مباشخة بعسمية السدح في التذخيع الجدائخؼ ىيإف أىع اجيدة قاعج
السعجؿ  76/62الاكؿ(  لجشة السدح العقارؼ البمجية، السشرػص عمييا بسػجب السخسػـ رقع 

)الفخع الثاني(، الى جانب فخقة السدح في السيجاف 92/134كالستسع بالسخسػـ التشفيحؼ رقع 
 )الفخع الثالث(.

 

 الأول لفخعا
 وزارة السالية

 

بعس الجكؿ كفخندا كليبيا تدشج ميسة التشطيع  تذخيعات عمى غخار في التذخيع الجدائخؼ 
السخجع ،عقارؼ إلى كزارة السالية كالدبب في ذلظ يعػد أساسا إلى ثلبثة مخاجع أساسيةلا

تسخ العسل عمى كانت تابعة لمسرالح السالية فأس 1962كذلظ أف إدارة الخىػف قبل  ،التاريخي
كػف كزارة السالية ىي أكثخ  ،عسميمخجع  كالسخجع الثاني ىػ ىحا الحاؿ بعج الإستقلبؿ.

، اجعكنخاه أىع السخ جبائي أما السخجع الثالث فيػ الػزارات دراية كمعخفة بخبايا الثخكة العقارية.



 

 

فحتى عسمية  العسميات العقارية تكتدي جانبا ميسا مغ الجانب السالي أك الجبائي، فحيث أ
 السدح يخػ البعس كسا قمشا أنيا تيجؼ عمى السجػ البعيج إلى تػخي ىحا الصابع.

نججىا تجخل ضسغ مياـ السجيخية العامة للؤملبؾ  ،كبالخجػع إلى عسمية مدح الأراضي
 كالثانية؛خاصة بعسميات أملبؾ الجكلة العقاريةإحجاىسا  ششية، ىحه الأخيخة تزع مجيخيتيغ،الػ 

عسميات كلى تختز بالألى أربع مجيخيات فخعية كتذسل السجيخية الأك  .ارة الػسائلخاصة بإد
سمكيات كالثالثة تيتع ب ،خات كالعسميات العقاريةبلخكالثانية تختز با ،أملبؾ الجكلة كالسشازعات

أما السجيخية الفخعية الخابعة فتختز بالحفع العقارؼ كمدح  ،أملبؾ الجكلة كالتخميز
أعمى ىيئة إدارية مخكدية تتكفل بالؿياـ كمتابعة كمخاؾبة  ىحه الاخيخة بختعتك  الأراضي.

عسميات السدح العقارؼ كإعجاد السخصط العاـ لو كتتجمى مياميا في اقتخاح كتحزيخ 
الشرػص القانػنية التي تجخل ضسغ مياميا،كمتابعة كتفتير كمخاؾبة السحافطات العقارية 

لتي ترميا مغ الستعامميغ،إلى جانب متابعة عسميات مدح عبخ شكاكػ السػاششيغ، كالتقاريخ ا
الأراضي كمخاقبتيا كمخاعاة مجػ تصابقيا مع القانػف كالتشديق مع مختمف الػزارات التي تجخل 
ضسغ إختراصاتيا بعس الأنذصة العقارية كػزارة العجؿ كالفلبحة. كتبجأ عسمية السدح 

كالتي تختتع بالتدجيل كالقيج الشيائي في الدجل كافة الإجخاءات التقشية السيجانية  باستشفاذ
 العقارؼ لجػ السحافطة العقارية السخترة.

كيسكغ الاشارة الى اف مياـ مدح الاراضي كانت مغ مياـ الػكالة الػششية لسدح 
السؤرخ في  89/234الأراضي السشرػص عمييا بسػجب السخسػـ التشفيحؼ رقع 

ية لسدح الأراضي ،الى اف جاء السخسػـ التشفيحؼ الستزسغ إنذاء ككالة كشش 19/12/1989
الستطسغ حل الػكالة الػششية لسدح الاراضي 2021يػنيػ  06السؤرخ في  21/251رقع 

 كتحػيل املبكيا ك حقػقيا ككاجباتيا ك مدتخجمييا الى كزارة السالية
 
 
 
 
 



 

 

 الثاني الفخع
 لجشة مدح الأراضي

 
بسجخد إفتتاح العسميات  أ لجشة مدح الأراضيتشذ مغ أجل كضع الحجكد في كل بمجية    

تعسل ىحه المجشة عمى التكفل بسجسػعة مغ السياـ كالإنتقاؿ إلى السشاشق التي ىي  .ةالسدحي
 قيج السدح كمحاكلة فس السشازعات التي تثػر بيغ الأفخاد بعج دراسة الػثائق التي يقجمػنيا.

مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  07لسادة أعزاء ىحه المجشة في ا الجدائخؼ  كقج حجد السذخع
إلى جانب رئيديا الحؼ  تزع إذ نججىا ،92/134السعجلة بالسخسػـ التشفيحؼ رقع  76/62

مغ السحكسة التي تػجج البمجية يحسل صفة قاض يعيشو رئيذ السجمذ القزائي الحؼ يتبعو،
كمسثمو أ ية السعشيةرئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ لمبمج بالسدح ضسغ دائخة إختراصيا، السعشية

السرالح  عغ مسثل ،ككحا مسثل السرالح السحمية لإدارة الزخائب السباشخة،ك نائبا لمخئيذ
مرمحة التعسيخ  عغ مسثل،ثع أيزا  كزارة الجفاع الػششي،كمسثل عغ يةشالسحمية للؤملبؾ الػش

ميشجس خبيخ التابع ليا، ك  ة السيشيةطسمػثق تعيشو الييئة السخػلة في السش ك ،في الػلاية
كيذتخلأ كحلظ أف لمسيشجسيغ الخبخاء العقارييغ، لسخػلة في السشطسة السيشيةاعقارؼ تعيشو الييئة 

 .السدؤكؿ السحمي لمػكالة الػششية لسدح الأراضي أك مسثموتزع المجشة 
العسميات سػؼ تشجد في  ء آخخيغ،فإذا كانتاأعزتدتكسل ىحه المجشة حدب الحالة بك    

جيخية الثقافة في مسثل عغ محات كمشاشق محسية،لابج مغ حزػر مشاشق تذسل مدا
مسثل عغ  فلببج مغ حزػر الػلاية.أما إف كانت العسميات ستجخػ خارج السشاشق الحزخية

 السحمية لمخؼ . سثل عغ السرالحمالسرالح السحمية لمفلبحة ك 
ؤكف إف أعزاء ىحه المجشة يعيشػف مغ قبل الػالي بشاء عمى شمب مغ مدؤكؿ الذ

العقارية كشؤكف أملبؾ الجكلة في الػلاية. كيجتسعػف بصمب مغ مدؤكؿ الػلاية لسدح الأراضي، 
كبجعػة مغ رئيديا، كيجب أف يكػف عمى الأقل ثمث أعزائيا حاضخيغ، كىي تتخح قخاراتيا 
بأغمبية الأصػات كفي حالة تداكؼ الأصػات يخجح صػت الخئيذ، كيتػلى فييا العزػ 

 الػششية لسدح الأراضي مياـ الكتابة كتحخيخ محاضخ مفرمة عغ السجاكلات. السسثل لمػكالة
 (. 76/62مغ السخسػـ  8يتع تشفيح قخارات المجشة بسػجب مقخر مغ الػالي )السادة كسا 



 

 

مغ السخسػـ الدابق،  9أما مغ حيث السياـ السشػشة بيحه المجشة فقج حجدتيا السادة 
ساسية،ككل عشرخ يتعمق بسخحمة معيشة لمسدح، حيث نججىا تشحرخ في ثلبثة عشاصخ أ

كبحلظ تتجمى ميسة المجشة في السخحمة الاكلى، في جسع كل الػثائق كالبيانات مغ أجل تدييل 
إعجاد الػثائق السداحية، إذ قبل الذخكع في عسميات التحجيج تقجـ المجشة لمفشي السكمف 

شأنيا تدييل عسميتي البحث كالتحقيق بالعسميات السدحية جسيع الػثائق كالسعمػمات التي مغ 
في الأملبؾ الطاىخة كحجكد السمكية،أما مياـ السخحمة الثانية فتتسثل في التثبت عشج الإقتزاء 
مغ إتفاؽ السعشييغ حػؿ حجكد عقاراتيع كفي حالة عجـ كجػد إتفاؽ تدعى لمتػفيق بيشيع ما 

الػثائق العقارية كلاسيسا الدشجات أمكغ ذلظ،كأخيخا فإنيا تحاكؿ البث بالإستشاد إلى جسيع 
كشيادات السمكية السدمسة عمى إثخ عسميات السعايشة لحق السمكية الستسسة في نصاؽ الثػرة 

 الدراعية ،في جسيع السشازعات التي لع يسكغ تدػيتيا بالتخاضي.
 

 
 الفخع الثالث     

 العقاري  فخقة السدح
 

 قارؼ،الحؼ يقػـ بوج يأخح مرجره مغ التحقيق العيسكششا القػؿ مغ أف التشطيع القانػني الججي
عمى دراسة الدشجات  التابعيغ لخؽ السدح في السيجاف،حيث يديخكف الأعػاف السحققػف 

كالعقػد، الأمخ الحؼ قج يعفي السحافع العقارؼ مغ دراستيا مججدا عشج الإجخاء الأكؿ بالدجل 
ت السػجػدة في كثائق مدح الأراضي العقارؼ. إذ يقػـ بتخؾيع العقارات عمى أساس البيانا

 ىحا التحقيق. غكالشاتجة ع
ر اثليحه الأسباب يشبغي عمى الأعػاف السحققيغ أف لا تفمت مشيع نتائج تحؿيقاتيع للآ

بالجقة في سيخ الأعساؿ السػكمة ليع  بة عشيا. كمغ أجل ذلظ عمييع أف يمتدمػاالقانػنية الستخت
تيع لتشػيخ التحقيق عغ شخيق تػضيح الأىجاؼ اعجمدامغ جية كحث الأشخاص عمى تقجيع 

لسعايشة حق السمكية ،كالستسثمة في جسع كل العشاصخ الزخكرية  ،السدتقاة مغ ىحا التحخؼ 
ككحا جسع السعمػمات الستعمقة  ،كالأعباء التي تثقل كاىل العقار ،كالحقػؽ العيشية الأخخػ 

 .بتعخيف ىػية ذكؼ الحقػؽ مغ جية ثانية



 

 

السدح كيديخ بالسػازاة مع عسمية تثبيت الحجكد، حقيق يشذأ في ضل عسميات إف ىحا الت
نججىا كل العقارات السحجدة بعشػاف مدح  ،كلػ نطخنا إلى شبيعة العقارات الخاضعة لو

كميسا كانت الصبيعة القانػنية ليا كالقانػف الخاص بسلبكيا. أما لػ نطخنا إلى  ،الأراضي
اىع عػنيغ كاحج مغ السحافطة العقارية كالآخخ مغ إدارة أملبؾ الأعزاء القائسيغ عميو لػججن

الجكلة بالإضافة إلى حزػر عػف مغ البمجية برفتو مسثلب ليحه الجساعة ؼيسا يخز الأملبؾ 
 العقارية لمبمجية.

فحز الدشجات كالػثائق مكمفػف ب عالسدح كى فخقةيؤدؼ الأعػاف مياميع تحت ؾيادة رئيذ 
إثارة كجمب كل الآراء ، كىشا عمييع ػاؿ كترخيحات الأشخاص السعشييغجسع أق،ك السقجمة ليع

الكذف عغ الحقػؽ السحتسمة ،ك تقجيخ كقائع الحيازة السثارة، لكالسلبحطات التي قج تشيخ التحقيق
بتمظ السػجػدة  ،مقارنة السعمػمات السدتقاة ميجانيا،ثع لمجكلة عمى العقارات مػضػع التحقيق

قارية أك السػجػدة عمى مدتػػ إدارة أملبؾ الجكلة كالػثائق الأخخػ الع بأرشيف السحافطة
،ليعسل السحققػف بعج كل ذلظ عمى إعجاد بصاقة التحقيق السجسعة أثشاء الأشغاؿ التحزيخية

 .العقارؼ 
دكر السحققيغ التابعيغ لسرمحة  1999/ 17/07ىحا كقج حجدت السحكخة السؤرخة في 

العاـ،  يضاقات العقارية السجرجة في إشار إعجاد مدح الأر أملبؾ الجكلة في عسميات التحؿي
كأشارت إلى السياـ السػكمة ليع سػاء أثشاء الؿياـ بالأعساؿ التحزيخية كالستسثمة عسػما في 
جسع الػثائق لزساف الديخ الحدغ لعسيمة السدح أك أثشاء الأعساؿ السيجانية كالستسثمة في 

 غ الحقػؽ الستعمقة بيا.كالتحقق م عسميات التحجيج لمعقارات
كالتحقيق يتع سػاء كججت الدشجات أـ لع تػجج، فتقجيع الدشج لا يسشع مغ الؿياـ 

ذلظ يعسل السحقق  بالتحخيات بل يجب مغ الفحز الجقيق لتمظ الػثائق السقجمة كمغ أجل
ؿ بالشطخ قانػنية ىحه الػثيقة التي يشبغي أف تتػفخ فييا كل مسيدات الدشج السقبػ عمى التأكج مغ 

إلى جانب دقة  سعمػمات التي تحتػيياال،كحجاثة إلى التذخيع السعسػؿ بو لإثبات حق السمكية
 الدشج السقجـ، فقج لا يعكذ الػضعية الحؿيؿية لمعقار.

فإف العقار السعشي يكػف مػضػع  ،إذا لع يتع إبخاز نقز في الدشجات أثشاء التحقيقك  
تقجيع الػثائق إلى بعس  أدػف إما أالدجل العقارؼ.عشج الإجخاء الأكؿ في  ،نيائيتخؾيع 

مغ تمظ  ك .عتخاىا بعس الغسػض تصمب الأمخ إجخاء تحخيات إضاؼيةا  الػضعيات السذػبة ك



 

 

أف تكػف الػثيقة ليا كل مسيدات الدشج القانػني، التي تشقز مغ ؾيسة الدشج نحكخ حالة  الأمػر
تحقيق كفي ىحا نقز في الحجة كلا يكػف غيخ أنو لا شيء يػحي بأنيا تخز العقار محل ال

 إثبات السمكية إلا عغ شخيق التحخؼ.
لكغ السداحة السحكػرة بو أقل بكثيخ مغ  ،يكػف الدشج يخز العقار محل التحقيق أك حالة أف

تمظ السخفػعة. كفي ىحا أيزا نقز في الحجة كلحلظ يكػف البحث كالتقري ضخكرؼ لسعخفة 
قج يكػف مرجرىا حقػؽ ف عػد لأمخيغ ميسيغتيسكغ أف  تيكال مرجر تمظ الديادة السمحػضة

كقج يكػف مرجر الديادة ىػ ، إكتدبت مغ السلبؾ السجاكريغ كعمى ىؤلاء أف يؤكجكا ذلظ
 ،الإعتجاء عمى ممكيات الغيخ، كىشا يعسل السحققػف عمى إثارة كل الآراء كالإحتجاجات

 كمحاكلة الكذف عغ حقػؽ محتسمة لمجكلة.
إمكانية أف تكػف السداحة السحكػرة  ىي ،الة أخخػ ح الدشج يثيخ أف يسكغ جية أخخػ مغ      

بو تفػؽ تمظ السداحة السخفػعة كفي ىحه الحالة يتعيغ عمى الأعػاف تفحز الدشجات الستعمقة 
 ،بيغ السداحات السحكػرة افإذا تبيغ مغ خلبؿ دراسة تمظ الدشجات تصابق ملبؾ السجاكرة.بالأ

أما  لسداحات السخفػعة فإف السحتج لا يسكشو التحرع بالسعمػمات السحرمة بدشجه.في العقػد كا
 إذا لع يكغ ىشاؾ تصابق فالأمخ يعػد لمسحققيغ لتحجيج ىحا الشداع القائع حػؿ الحجكد ميجانيا.

كانت ىحه أىع الإشكاليات التي يسكغ أف تثيخىا الدشجات السقجمة لإثبات حق السمكية، 
ه الدشجات فإف دكر السحققيغ يبخز أكثخ إذ يزاعفػف جيػدىع في التحخؼ أما إذا غابت ىح
يقػمػف بجسع كل العشاصخ الزخكرية لتقجيخ كقائع الحيازة السثارة فيتأكجكف كمغ أجل ذلظ 

السعشي يسارس ىحه الحيازة شبقا لسقتزيات القانػف السجني )ىادئة، الذخز ؼيسا إذا كاف 
عمى مغ يجعي بحق السمكية تقجيع الذيادات السكتػبة، ك عمشية، مدتسخة غيخ مشقصعة(، 

ككل الػثائق الأخخػ التي يسكغ أف يحػزىا ليتع فحريا كدراستيا كمحاكلة الذيادات الجبائية 
التػفيق بيشيا كبيغ شيادات السلبؾ السجاكريغ أك أؼ شخز أمكشو تقجيع معمػمات قرج 

يزا سسح القانػف لمسحققيغ إجخاء بحػث التعخيف بسالظ العقار، كمغ أجل تشػيخ التحقيق أ
لفائجة عمى مدتػػ أرشيف السحافطة العقارية لمتأكج ؼيسا إذا كاف ىشاؾ إشيار لمحق السعشي 

 كالحؼ مغ شأنو أف يعارض كقائع الحيازة السثارة. ،أشخاص آخخيغ
لة أك عجـ إدراج أؼ ممظ لمجك كىحا كييجؼ التحقيق كحلظ إلى تخسيع عجة نقالأ أساسية       

كمغ أجل ذلظ يحق لسرالح أملبؾ الجكلة عمى غخار السلبؾ  ،البمجية ضسغ السمظ الخاص



 

 

كتجكيشيا في الدجل السعج لحلظ خلبؿ فتخة الإيجاع  ،حتجاجاتيع ا الآخخيغ تقجيع ملبحطاتيع ك
تي عمى إثبات الحقػؽ العيشية العقارية الأخخػ كالأعباء الالعسل كك بسقخ البمجية كالسقجرة بذيخ.

عغ حق السمكية كالتي  كيقرج بالحقػؽ العيشية الأخخػ تمظ الستفخعةالعقار السعشي،تثقل كاىل 
رتفاؽ كالترخؼ.أما الأعباء التي تثقل كاىل العقار ىي كل التأميشات تذسل حق الانتفاع، الا

ذكؼ الحقػؽ ف يعخ تعمى إبخاز ك  التحقيقكسا يديخ  إلخ.العيشية مغ رىغ كحقػؽ إمتياز...
 اء كانػا مالكيغ أك حائديغ أشخاص شبيعييغ أك معشػييغ.سػ 

كإثخ جسع كل السعمػمات الدابقة يتع كضعيا في بصاقة تدسى ببصاقة التحقيق العقارؼ 
ىحا في السشاشق الخيؽية، أما في السشاشق العسخانية فتدسى : بالبصاقة الػصؽية  (T7)نسػذج 

السذتخكة كبصاقة مجسػعة الخاضعة لشطاـ السمكية بالشدبة لمعقارات  (T8)لمعقار السبشي نسػذج 
بالشدبة لمسمكيات السثبتة حجكدىا كبصاقة الأشخاص الصبيعية كالسعشػية  (T4)السمكية نسػذج 

 بالشدبة لمسالكيغ الحيغ خزعػا لمتحقيق. (T5)نسػذج 
ؼ كلعل السلبحطة الجػىخية التي يسكغ الإشارة إلييا ىػ أف التحقيق العقارؼ ىحا كالح

زسشو القانػف الخامي لإحجاث إجخاء لسعايشة حق تيجارؼ عسمية السدح يختمف عغ ذلظ الحؼ 
السمكية العقارية كتدميع سشجات السمكية عغ شخيق التحقيق العقارؼ. فالتحقيق بسقتزى ىحا 
القانػف يصبق في السشاشق التي لع تذسميا عسمية السدح مع إستثشاء الأملبؾ العقارية الػششية 

غ لكل ػ" مغ ىحا القانػف يسك4راضي السدساة سابقا عخش كالأملبؾ الػقؽية، كشبقا لمسادة "كالأأ 
ار سػاء بشفدو مباشخة أك بػاسصة شخز ػازة عمى عقػػؼ يسارس حيػشخز شبيعي أك معش

أف  –ة لمعقار يأؼ لع يعج يعكذ الػضعية الحؿيؿية الحال –آخخ أك لو سشج ممكية فقج حجاثتو 
كؿ الحفع العقارؼ الػلائي فتح تحقيق عقارؼ لسعايشة حق السمكية كتدميسو سشج يصمب مغ مدؤ 

 ممكيتو.
مغ قبل مدؤكؿ يعيغ ىحا كيباشخ عسميات التحقيق في إشار ىحا القانػف محقق عقارؼ 

مرالح الحفع العقارؼ الػلائي يكػف مغ بيغ الأعػاف السػضػعيغ تحت سمصتو كالسشتسيغ 
 .لدمظ مفتذي أملبؾ الجكلة

كبالخجػع إلى الأسباب التي أدت إلى بخكز مذخكع ىحا القانػف يتزح الإختلبؼ بيشو 
ذلظ كػنو نذأ لتغصية الشقز  ،السشجرج في إشار عسميات السدح العقارؼ كبيغ التحقيق العقارؼ 

أنو يتع بالسػازاة كبرفة متبايشة عغ عسميات مدح  حيث ،الشاشئ في سيخ عسميات السدح



 

 

أنو يباشخ بصمب مغ السجعي لحق السمكية مسا  كسا ،ؼ التخؾيع في الدجل العقار الأراضي العاـ ك 
كػنو لا يذسل كل إقميع البمجية كلا  ،يجعل ىحا الإجخاء يكتدب الصابع الإختيارؼ كالجدئي

 بالحيغ يقجمػف شمبا بحلظ فقط. ىيذسل كل الأفخاد بل يعش
كسا يعتبخ أصحاب ىحا السذخكع أنو سػؼ يدسح بإقتراد معتبخ في الػقت عشج سيخ 

التي سػؼ تتع حتسا بأكثخ سيػلة كػنيع يعتبخكنو عسمية تسييجية لسدح ،عسميات السدح 
التحقيق العقارؼ الحؼ يتع في باشغ عسمية عغ ؾيسة  الأراضي العاـ. لكغ ىحا يجعمشا نتداءؿ

 .شاء عشو أـ لا ؟السدح، فيل يسكغ الإستغ
 الأعسالفي  أيزاتهجج السحافظات العقارية، التي لها دور  جانب هحه الاجهدةالى 

مغ أىع الأقداـ،  ك نعتبخه قدع تخؾيع العقارات السسدػحةخاصة  _أقداميابسختمف ، السدحية
كالتي لا تقل أىسية عغ   رتباشا كثيقا بسرمحة مدح الأراضي_.كػنو قدسا خاصا يختبط إ

إف لع نقل أنيا القمب الشابس في ىحه الحخكية التي تشصمق مغ عسميات  ,الدابقتيغليتيغ الآ
إلى حيغ تدميع الجفاتخ العقارية، فالسحافطة العقارية ليا تأثيخ كبيخ عمى عسمية  ؛السدح
يتجمى ذلظ في كػف السحافع العقارؼ أحج الأعزاء الفاعميغ في لجشة مدح  ؛السدح

ل عمى تخؾيع العقارات السسدػحة في الدجل العقارؼ مباشخة بعج إستلبمو الحؼ يعسك الأراضي، 
كثائق السدح، ذلظ بعج الإنتياء مغ عسميات السدح لكل قدع أك مجسػعة أقداـ لمبمجية 

 ليتع شيخىا كفقا لمشطاـ الججيج. ،السعشية
 

 
 
 
 
 
 
 



 

 

 السطمب الثاني
 عسمية السدح العقاري  آثار

       
الشرػص السقششة لمعقار، كبذكل مجقق الشرػص السشطسة لعسمية  إف السدتقخغ لفحػػ  

السدح العقارؼ، يدتذف لا محالة فتختيغ أساسيتيغ يجب السخكر عمييسا قبل إلتساس نتائج 
 السدح العقارؼ.

الفتخة الأكلى : مؤقتة كػف نتائج السدح فييا لع تدتقخ بعج، كيسكغ تقديسيا إلى ثلبثة * 
 .ع الاكؿ()الفخ  مخاحل أساسية ،

ضات ج مجسػعة مغ الاحتجاجات ك الاعتخاكالسخكر عمى ىحه السخاحل يسكغ اف يشت
 )الفخع الثاني(.

* الفتخة الثانية : كالتي يسكغ تدسيتيا بفتخة السدح الشيائي كىي تمي مخحمة الإيجاع مباشخة. 
دجاسي الثاني . _ذلظ ما سشعخج عميو في الكفييا يمج الحق العيشي العقارؼ في الدجل العيشي

 .مغ دراسة الذيخ العقارؼ 
 

 الأول الفخع
 مخاحل السدح العقاري 

تسخ الأعساؿ التقشية بسجسػعة مغ الإجخاءات ك السخاحل السعقجة ، سػاء عمى مدتػػ مكاتب 
السدح أك عمى السدتػػ السيجاني كيسكغ حرخ ىحه السخاحل في السخحمة التحزيخية كذلظ 

شخة الأعساؿ. ك السخحمة السيجانية كفييا تباشخ الأشغاؿ لتييئة الأرضية الخربة لسبا
 العسمياتية؛ثع مخحمة ما بعج السدح العقارؼ أك مخحمة إيجاع الػثائق لجػ البمجية

 : السخحمة التحزيخيةاولا
تتصمب ىحه السخحمة جسمة مغ الأعساؿ التسييجية، الػاجب الؿياـ بيا لتحزيخ الأرضية      

،  الإعلبف عغ افتتاح أعساؿ السدح العقارؼ  ت السدح، كلعل أبخزىاالخربة لسباشخة عسميا
يعمغ عغ افتتاح عسميات  ،اذ يات السدحيةبسػجبو الزػء الأخزخ لسباشخة العسم كالحؼ يعصى



 

 

بقخار مغ الػالي السختز إقميسيا، بشاءا عمى اقتخاح مغ  في التذخيع الجدائخؼ  السدح العقارؼ 
حيث تمتسذ ىحه  –السجيخية الفخعية عمى مدتػػ كل كلاية  –ي الػكالة الػششية لسدح الأراض

 الأخيخة بسػجب رسالة تقجميا لمديج الػالي، استرجار قخار السدح بذأف بمجية يتع تعييشيا.
الدالف الحكخ عمى أف قخار الػالي السفتتح  76/62مغ السخسػـ  2لقج نرت السادة 

تزسغ عمى الخرػص تاريخ افتتاح لعسميات السدح عمى مدتػػ كل بمجية، يجب أف ي
العسميات، كالتي تأتي بعج شيخ عمى الأكثخ مغ تاريخ نذخ ىحا القخار في الجخيجة الخسسية 
لمجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية كفي مجسػعة القخارات الإدارية لمػلاية السعشية، ككحلظ 

الذعبي البمجؼ السعشي ليتع إعلبـ  . كسا يبمغ القخار إلى رئيذ السجمذ1في الجخائج اليػمية
الجسيػر بيحه العسميات عغ شخيق لرق الإعلبنات في مقخ الجائخة كالبمجية السعشية ككحا 

 3يػما قبل إفتتاح تمظ العسميات كىػ ما تشز عميو السادة  15البمجيات السجاكرة كىحا في أجل 
كل السعشييغ بيحه العسمية،  مغ السخسػـ الدابق، كتتجمى الحكسة مغ ىحا الإعلبـ في حزػر

خاصة السلبؾ الحؼ يعتبخ حزػرىع ضخكرؼ، لتجشب ؾياـ الشداعات ؼيسا بعج، ككحا مسثمي 
 أملبؾ الجكلة لحساية أملبؾ ىحه الأخيخة مغ الإستيلبء.

أمخ ضخكرؼ،  كىػ عمى مدتػػ كل بمجية لابج مغ استحجاث لجشة السدح كمغ اجل ذلظ
مغ السخسػـ الآنف الحكخ، عجة  7السادة  لعسمية. كىي تزع حدبلمديخ الحدغ كالفعاؿ ليحه ا

أعزاء مغ مختمف القصاعات التي تعشى  بالسجاؿ العقارؼ، كسا تزصمع بعجة مياـ كشا قج 
كأكؿ خصػة  كسا انو يجب تحجيج محيط اقميع البمجية السعشية كالحؼ يعج.سابقاأشخنا إلييا 

. كمغ أجل ذلظ يتعيغ جسع كل العقارؼ السدح  الأساس القاعجؼ لسيلبد عسمية باعتبارىا
 84/09الػثائق الخاصة بتعييغ ىحه الحجكد، كيتعمق الأمخ بالػثائق السعجة في إشار القانػف 

الستزسغ التشطيع الإقميسي لمبلبد ككحا مخصصات الػحجات الإدارية  04/02/1984السؤرخ في 
 القجيسة.

فتخات أساسية.الأكلى كتتسثل في أشغاؿ إف كضع حجكد البمجية يتع عسميا كفق ثلبث 
الإستصلبع، التي يعتسج فييا رئيذ الفخقة عمى الػثائق الخسسية التي بحػزتو كالجخائج الخسسية، 
مخصصات السرمحة...إلخ لأجل إنجاز مخصط بياني لمتحجيج مؤشخ عميو، كىشا تجكف 

                                                 
1
 ػيٚ الأقو, ىنِ فٜ اى٘اقغ اىؼَيٜ, ٗ ّظشا ىقيح ُْٝشش قشاس اىَسخ فٜ ثلاز جشائذ ٍٝ٘ٞحلا تذ أُ  -  

اىرَ٘ٝلاخ فاُ اى٘ماىح لا ذيجأ ئىٚ ٕزٓ اى٘سٞيح ىَا ذطيثٔ اىجشائذ ٍِ ذناىٞف ػِ اىخذٍح ّقذا. ىزا ماُ ٍِ            

 الأجذس أُ ذسإٌ اىثيذٝاخ اىَؼْٞح فٜ رىل.



 

 

عميو. كسا يعيغ ؼيو  ترخيحات رؤساء السجالذ الذعبية البمجية كتقارف بالسخصط السؤشخ
السلبؾ السجاكريغ إف كججكا ليحه السمكية، كتػضح جسيع الشرب كمعالع الحجكد ككحا أماكغ 
الأكتاد التي يجب كضعيا مؤقتا في حالة غياب السعالع الصبيعية.أما الثانية ففييا يتع إعجاد 

الفخقة السخصصات السخصصات السخئية، إذ بعج الانتياء مغ الأشغاؿ الاستصلبعية يشجد رئيذ 
 السخئية كفق السعمػمات السدتقاة ميجانيا ككفق الدمع السحجد.

فإذا كانت حجكد البمجية مذكمة بسعمع شبػغخافي قار كمعمػـ كصخيق معبج أك كادؼ كبيخ 
فإنو يسكغ إنجاز السخصط السخئي انصلبقا مغ مدتخخج ىحه الخخيصة.أما في غياب ذلظ 

تراكيخ الجػية كفق تقشيات محجدة. كىحا كمو مغ أجل فالسخصط يشجد كفق ندخة مغ ال
 الحرػؿ عمى مخصط عاـ لإقميع البمجية مع تعييغ البمجيات السجاكرة.

 ،T12، فتذتسل عمى تحخيخ محزخ تثبيت الحجكد عمى نسػذج في حيغ الفتخة الثالثة      
السعشية بأرقاميا يحتػؼ عمى كصف دقيق كمفرل لكل الشقالأ اليامة لمحجكد ما بيغ البمجيات 

كالتعخيف بحجكدىا كتخفق جسيع الػثائق السادية بكل ندخة مغ السحزخ الحؼ يجب أف يحخر 
بعبارات دؾيقة ككاضحة، ليقجـ ىحا السحزخ رفقة الػثائق إلى رؤساء السجالذ الذعبية البمجية 

ػف لمػالي السعشية حتى تقيج ؼيو جسيع الإشكالات السثارة كخفس أحج السعشييغ الإمزاء كيك
ىشا حق مرالحة الأشخاؼ أك الفرل في الشداع إف كاف مخترا كإف لع يكغ كحلظ فممػزيخ 

مغ أجل تثبيت حجكد البمجية  صلبحية الفرل في الشداع باقتخاح مغ شخؼ الػلاة السعشييغ.ك
يعج السحزخ في عجة ندخ بحيث يسكغ الإحتفاظ بشدختيغ بالسرمحة كتدمع ندخة لكل 

 الػلاية، البمجية السسدػحة، البمجيات السجاكرة(.مرمحة معشية )
إلى جانب الأعساؿ التحزيخية الدابقة الحكخ، تتصمب الأشغاؿ التحزيخية كحلظ أعساؿ 
جبارة يجب الؿياـ بيا داخل مكاتب السدح، مغ ىحه الأعساؿ جسع كل الػثائق السدمع 

متعمقة بالبمجية السعشية مغ  استعساليا أثشاء عسمية السدح، كيتعمق الأمخ مثلب بكل كثيقة
، كتمظ السدتخخجة أثشاء الأشغاؿ الستعمقة بالثػرة الدراعية كىحا 1مخصصات قجيسة كصػر جػية

كفق سمسا معيشا ككحا الػثائق الستعمقة بشدع السمكية لمسشفعة العامة، التي أجخيت عمى مدتػػ 
ائسة لمسلبؾ الحيغ ليع حقػقا إقميع البمجية. كسا يجب عمى مرالح الحفع العقارؼ أف تقجـ ق

 مذيخة ككحا الدجل الجبائي الستػاجج عمى مدتػػ السرالح الجبائية.
                                                 

1
ىٔ ٗماىح خاصح تٔ ٕٜ اى٘ماىح اى٘طْٞح ىيخشائظ، ٗاىرٜ ذر٘اجذ تاىجضائش اىؼاصَح ٗذؼَو  ئُ اىرص٘ٝش اىج٘ٛ -  

 تاىرْسٞق ٍغ اى٘ماىح اى٘طْٞح ىيَسخ ٗاىَذٝشٝاخ اىفشػٞح.



 

 

إف جسع ىحه الػثائق يعتبخ مغ صسيع عسل لجشة مدح الأراضي، أما عسمية الفحز 
كالتجقيق كالسقارنة ؼيقػـ بيا مػضف ككالة السدح، كيتسثل الغخض الأساسي مغ ذلظ في 

السلبؾ، كمغ ثسة عسمية إستجعائيع في السخاحل اللبحقة، إلى جانب أف  تدييل عسمية تحجيج
معالجتيا تسكغ السعشييغ مغ كضع مخصط بياني لمحجكد، يتحرل عميو بعج إعجاده عمى كرؽ 
ىيميػغخافي لمتراكيخ الجػية كالإستخجاعات الفػتػغخاميتخية. ىحا ما يسكغ مغ تجدئة البمجية 

عمى أف مدح الأراضي السقدع إلى  76/62مغ السخسػـ  15إلى أقداـ، إذ نرت السادة 
أقداـ كإلى أماكغ معمػمة يعصي التسثيل عمى الخسع البياني لإقميع البمجية في جسيع تفريلبت 

التي نرت  75/74مغ الأمخ  6تجديئاتو إلى أجداء لمسمكية كإلى قصع الأرض. ك كحا السادة 
كإلى أماكغ معيشة يعصي التسثيل البياني عمى أف مخصط مدح الأراضي مقدع إلى أقداـ 

لإقميع البمجية في جسيع التفاصيل الخاصة بتقديسيا، كتعج أقداـ مدح الأراضي في ندختيغ 
 تدتعسل الػاحجة في الأشغاؿ السيجانية كالأخخػ لمتحقيق كالتحديغ.

قمو عمى أف القدع السداحي ىػ جدء مغ الإقميع البمجؼ السحجد بصخيقة ما بحيث يسكغ ن
عمى كرقة مغ مخصط مدح الأراضي، كيفزل أف يكػف محيصو مؤسدا بشاء عمى الحجكد التي 
ليا شابع الثبات الكافي كيتع التقديع بإحتخاـ جسمة مغ السبادغ كتذكيل محيط القدع مغ حجكد 
ثابتة كالصخؽ كعجـ تقديع الأماكغ السدساة أك جدء مغ الإقميع الحؼ يذكل مجسػع متجانذ 

 رشع، مجسػعة بشايات حزخية...(.)مصار، م
إلى القدع  1كيتع تخؾيع الأقداـ ىحه برفة تراعجية كمدتسخة عمى أف يعصى الخقع 

الػاقع في شساؿ غخب البمجية، كيدتسخ التخؾيع أفؿيا تجاه الذخؽ إلى غاية حجكد البمجية في 
 شكل حمدكني تعخجي كيجب أف يعصى رقسيغ متدمدميغ لقدسيغ متجاكريغ.

خؾيع الأقداـ تشقل حجكدىا السبخمجة عمى ندختي السخصط البياني لمحجكد، كتسثل بعج ت
مع، بقمع ألػاف  3مع، مزاعف بذخيط أصفخ سسكو  2/10بػاسصة خط أحسخ زنجفخؼ سسكو 

 فاتح لإضيار تفاصيل التراكيخ الجػية أك الإستخجاعات الفػتػغخامتخية.
التي يسكغ أف تذكل بعس  إف الإجخاءات الدابقة قج ترصجـ ببعس السشاشق

الرعػبات كالعخاقيل أماـ سيخ عسمية السدح كتقجـ الأشغاؿ، لحا يعسل عمى حرخ ىحه 
السشاشق كإبعادىا مؤقتا كذلظ بسػافقة السرمحة الجيػية لسدح الأراضي كيصمق عمى تدسيتيا 

سدح كإنسا كىحه التدسية لا تعشي أف ىحه السشاشق تدتثشى مغ عسمية ال –غيخ قابمة لمسدح  –



 

 

تدتبعج لتعالج في أكانيا، فعسميات السدح العاـ تقتزي تختيب الأقداـ حدب درجة الرعػبة 
التي تفخضيا السمكيات خلبؿ الأشغاؿ السيجانية )ممكيات صغيخة، كثافة الغصاء الشباتي، حجكد 

قداـ غيخ ضاىخة، صعػبة السدمظ ككعػرة الأرضية، التغيب...( كمغ ثسة تبجء الأشغاؿ في الأ
 الديمة لتستج بعج ذلظ للؤقداـ الأخخػ حدب تراعج درجة الرعػبة.

أما إف تعمق الأمخ بالسدح في السشصقة العسخانية، فإف الأمخ لا يختمف كثيخا مغ حيث 
جسع الػثائق الزخكرية كالسخصصات القجيسة كالػثائق السػجػدة بسرالح أملبؾ الجكلة بالشدبة 

كلة أك مرالح التدييخ العقارؼ أك السخقيغ العقارييغ بالشدبة لمعقارات التابعة لأملبؾ الج
ككحا مرمحة الأشغاؿ العسػمية ، (EPLF, OPGI, CNEP)لمسداكغ الػاقعة تحت إدارتيع 

إلى . PDAU, PUP, PUD، مرمحة التعسيخ كالبشاء الػلائية بالشدبة لمسخصصات كمرمحة السياه
ملبؾ الػقؽية. كبشاء عمى ما سبق يتع تقديع جانب نطارات الذؤكف الجيشية ؼيسا يخز الأ

البمجية إلى أقداـ حيث يسثل قدع السدح فييا جدء مغ مشصقة البمجية الػاقعة داخل محيط 
عسخاني يحتػؼ عمى عجد كامل مغ مجسػعات ممكية بحيث يسكغ إدراجيا في كرقة مخصط 

زخية لتقدع ىحه . كتقدع البمجية إلى أقداـ ح1/10000إلى  1/5000السدح، عمى سمع 
الأخيخة إلى قصاعات عمى أف يتع تخؾيسيا بإستعساؿ الأحخؼ الخكمانية، ثع تقصيعيا إلى أقداـ 
حدب الصخؽ الستبعة في السشاشق الخيؽية، كتسثل الأقداـ التي تست بيا الأشغاؿ عمى 

الريشي  السخصط الذامل لمبمجية كفق السعمع السحجد، كتشقل حجكدىا بعلبمة متفق عمييا بالحبخ
 الأسػد.

  السخحمة السيجانية: ثانيا
 

يتع خلبؿ ىحه السخحمة إجخاء جخد كتحقيق لمحالة العقارية في جػانبيا الصبيعية كالقانػنية 
لإعجاد السخصط السداحي لحجكد العقارات.كمغ ذلظ يسكغ دراسة ىحه الفتخة مغ خلبؿ التصخؽ 

 عقارؼ.، ثع عسميات التحقيق العسميات تعييغ الحجكد  إلى
 

إف عسمية تعييغ الحجكد تتصمب معخفة تمظ العقارات التي يجخؼ السدح   : تعيين الحجود:1
عمى أساسيا، لحا يتع تقديع السشاشق العقارية إلى أقداـ كقصع، فكل قصعة مغ سصح الأرض 

مسمػكة لذخز أك لعجة أشخاص عمى الذيػع كمثقمة بشفذ الأعباء كالحقػؽ تذكل كحجة 
في  76/63مغ السخسػـ  23ػنية تدسى الػحجة العقارية كىحا ما تشز عميو السادة شبيعية كقان



 

 

فقختيا الثانية عمى أف : "الػحجة العقارية ىي مجسػع القصع السجاكرة التي تذكل ممكية كاحجة 
أك ممكية عمى الذيػع كالسثقمة بشفذ الحقػؽ كالأعباء". كيقابل مفيػـ السمكية حدب ىحا 

كمفيػـ القصعة الأرضية حدب  76/62مغ السخسػـ  15سمكية حدب السادة التعخيف، جدء ال
 .75/74مغ الأمخ  06السادة 

كسا تتصمب أعساؿ التحجيج إستجعاء أصحاب العقارات كأصحاب العقارات السجاكرة ليا 
الحيغ يعمسػف بإفتتاح ىحه العسميات عغ شخيق لرق الإعلبنات، في مقخ الجائخة كالبمجية 

يػما قبل إفتتاح ىحه العسميات، كىػ ما نرت  15لبمجيات السجاكرة، كذلظ في أجل السعشية كا
 .76/62مغ السخسػـ  3عميو السادة 

ىحا كقج أكجبت السادة العاشخة مغ نفذ السخسػـ عمى السالكيغ كالحائديغ الآخخيغ 
عخفتيع لمحقػؽ العيشية أف يحزخكا في عيغ السكاف كأف يجلػا بسلبحطاتيع عشج الإقتزاء لس

الجيجة بالأمكشة كبكيؽية التصابق مع حجكد السمكية. فالأمخ إذا يحتع عمى الجسيع الحزػر ليحه 
 العسميات مغ إدارة كمالكيغ كجيخاف لجرء إىجار الحقػؽ.

كإف إستجعاء ىؤلاء السعشييغ يتع بػاسصة إشعارات شخرية تكػف بسػافاة السالظ بخسالة 
في تثبيت حجكد أملبكو بالإتفاؽ مع الجيخاف. كسا تػجو ، لإستجعائو لمسذاركة T3مغ نػع 

رسالة أخخػ إلى السرالح العسػمية السعشية لتحكيخىا بإلدامية تحجيج حجكد أملبكيا كدعػتيا 
 لتعييغ مسثل مؤىل قانػنا لحلظ.

مخحمية عمى امتجاد  متتالياتىحا كفي حالة استجعاء السعشييغ كإخصارىع لثلبث مخات 
استسخار تغيبيع فإف الحجكد تثبت كتدجل في الدجل السداحي تحت إسع , مع 1يػما 15

"مجيػؿ"، أما في حالة عجـ حزػر السلبؾ السجاكريغ فإف التحجيج يكػف برػرة أحادية بشاءا 
عمى كقائع الحيازة ك الإستغلبؿ. كتثبت عشجىا القصع السسدػحة ؼيذار إلى شبيعة شغل أك 

، كسا يتع تثبيت الحجكد لسمحقات الأملبؾ العامة T4تخريز الأرض عمى بصاقة نسػذج 
سػاء بحزػر مسثمي السرالح التقشية كبشاءا عمى إدلاءاتيع أك عغ شخيق السخصصات 
السخسمة. كسػاء كاف ىحا أك ذاؾ فإف القائع بالتثبيت يمجأ إلى التحجيج بشاء عمى حجكد الإنتفاع 

                                                 
1
ٍٝ٘ا ٍِ أجو ذيثٞح اىذػ٘ج ىيذض٘س   45قذ ٝطشح اىرساؤه د٘ه ٕزٓ اىَذج اىنثٞشج اىََْ٘دح ىيَلاك ٗ اىَقذسج تـ  -  

ىَسخ اىؼقاسٛ, فَِ غٞش اىََنِ ٍطاىثح أجٖضج اىَسخ تالإسشاع  فٜ ػَيٞاذٖا ٗ ٍِ جٖح ئىٚ ػَيٞاخ ا

ثاّٞح َّْخ ىيَلاك فرشج ط٘ٝيح لا ذرْاسة ٍغ الإٔذاف, ىزا ماُ ٍِ الأٗىٚ اىْظش فٜ ٕزٓ اىَذج ٗ 

 ذقيٞصٖا.



 

 

حخ، الصخؽ الػششية، الصخؽ الػلائية، مجارؼ للؤماكغ السجاكرة، إلا إذا تعمق الأمخ بذاشئ الب
 السياه الجائسة كالتي يتصمب تحجيجه تجخل السرالح التقشية السعشية.

كقبل الإنتقاؿ إلى كيؽية رسع الحجكد، مغ الأججر معخفة شكل الإستجعاء السػجو للؤفخاد 
 كمزسػنو لحزػر عسميات السدح. فيػ يأخح الذكل التالي :

 

 



 

 

كجسيع البيانات الأخخػ عمى السخصط البياني لمتحجيج يتصمب إستعساؿ إف نقل الحجكد 
مجسػعة مغ الإجخاءات السحجدة، إذ تسثل حجكد مجسػعات السمكية كالػحجات العقارية بقمع 

« Rotring »  0,2كبالحبخ الحؼ لا يسحى، كحجكد مجسػعات السمكية بخط أحسخ زنجفخ بدسظ 
مع،  3اف مدسى تزاعف بذخيط بشفدجي سسظ مع كعشجما تذكل ىي الأخخػ حجكد مك

مع، أما حجكد السداحات التي لا تذكل  0,2كالقصع السدحية تكػف مسثمة بخط أخزخ سسكو 
 قصعا مدحية فتكػف مسثمة بخط متقصع أخزخ.

إعجاد في نياية  1إف الديخ الحدغ لعسمية تعييغ الحجكد يتصمب مغ العػف السكمف بحلظ
اؿ كالإشارة في كل أسبػع إلى مجػ تقجـ الأشغاؿ عمى بصاقة كل يػـ ندخة مرححة للؤشغ

معمقة بسقخ البمجية.كحلظ إف الؿياـ بالأشغاؿ السيجانية يتصمب مغ السلبؾ كالأعػاف القائسيغ 
 22/12/1982السؤرخ في  82/500عمييا، إتباع جسمة مغ الإلتدامات، نز عمييا السخسػـ 

مدح الأراضي كحساية الإشارات كالشرب كالسعالع، كالستعمق بتشفيح الأشغاؿ الجيػديدية ك 
ؼبالشدبة لمسلبؾ عمييع الإلتداـ بعجـ السعارضة عمى تشفيح أشغاؿ التثميث كالسدح أك التدػية أك 
إقامة الشرب كالسعالع كالإشارات عمى أرضيع. ككل ضخر تمحقو ىحه الأشغاؿ بالأملبؾ 

بة بالتعػيس عغ شخيق القزاء, ما لع كالحقػؿ كالسحاصيل، يسكغ صاحب الأرض مغ السصال
يحرل إتفاؽ كدؼ،مغ جية أخخػ عمييع أف لا يغيخك اليشجسة السعسارية لمسبشى أك جدء مشو، 
إذا كاف يذكل نقصة تثميث دائسة، إلا بعج إخصار السعيج الػششي لخسع الخخائط كمرالح مدح 

كعجـ إلتداـ الأفخاد بيحه الأراضي، بخسالة مدجمة مع إشعار بالاستلبـ قبل شيخ مغ ذلظ. 
الػاجبات أك مخالفتيا، كيجـ الإشارات أك الشرب أك السعالع، أك إتلبفيا أك نقميا مغ أماكشيا، 
يختب تصبيق العقػبات السقخرة في القانػف, كالتي يعايشيا الأفخاد السؤىمػف لحلظ، كزبالأ شخشة 

 العسخاف كرؤساء السجالذ الذعبية البمجية.
قائسيغ عمى العسميات السدحية فإف القانػف يمدميع كحلظ بإحتخاـ جسمة مغ أما الأعػاف ال

الذخكلأ أىسيا، اف لا يجخمػا إلى السمكيات الخاصة لمؿياـ بأعساليع، إلا إذا رخز ليع ذلظ 
بقخار مغ الػالي، يحجد ؼيو البمجيات التي يجب أف تشفح الأشغاؿ عمى تخابيا كالأماكغ كالسػاقع 

غخض،كسا أنو عشجما تخيج الإدارة أف تعصي شابع الثبات الجائع، لبعس الإشارات السعشية بيحا ال
                                                 

1
شنو مَا قيْا ٍِ ػُ٘ اىَذافظح ئُ اىرشمٞض ػيٚ اىؼُ٘ اىَنيف تؼَيٞاخ اىَسخ ٍفادٓ أُ فشقح اىَسخ اىَخريطح ذر -  

اىؼقاسٝح ٗ ػُ٘ أٍلاك اىذٗىح ٗ ٍَثو ػِ اىثيذٝح اىَؼْٞح ئىٚ جاّة اىَساح فٜ دِٞ أّْا ّجذ فٜ اىذٞاج 

 اىؼَيٞح غٞاب اىؼْاصش اىثلاثح الأٗىٚ ٗ ٍثاششج اىؼَيٞاخ ٍِ طشف أػ٘اُ اى٘ماىح ى٘دذٌٕ.



 

 

أك الشرب أك السعالع السقامة أثشاء الأشغاؿ، فإنيا تبمغ قخارىا لمسلبؾ السعشييغ،ك أخيخا فإف 
إبقاء السشذآت التي تشػؼ الإدارة إعصاءىا صفة الجيسػمة، كالذاغمة لحيد يتجاكز متخا مخبعا 

السستمكات السبشية كفي الداحات كالحجائق التابعة، يجب أف يتع بسػجب إتفاؽ مع  كاحجا في
 السالظ.
 

  التحقيق العقاري : 2
 

ىحا التحقيق يقػـ بو عػنيغ، أحجىسا يشتسي إلى السحافطة العقارية كالآخخ يشتسي إلى إدارة  إف 
 أملبؾ الجكلة، ىحا شبعا بحزػر مسثل عغ البمجية السعشية.

حققاف عمى جسع كل السعمػمات الستعمقة بجسيع العقارات السعشية بعسمية يعسل الس
السدح، كنطخا للؤىسية القرػػ الستختبة عغ ىحا الإجخاء يشبغي عمى الأعػاف الؿياـ بأعساليع 
كإثبات كل الحقػؽ العيشية العقارية سػاء كانت أصمية أـ تبعية بسشتيى الجقة كالتفاني. كسا 

دراسة الػثائق كالدشجات السثبتة لمحقػؽ العيشية كالػثائق السثبتة ليػية يقػـ السحققاف عمى 
أصحاب ىحه الحقػؽ. كالدشجات الػاجب دراستيا، كسا أشخنا إلييا سابقا، قج تكػف رسسية كىي 
التي يثبت بسقتزاىا شخز مكمف قانػنا ما تع لجيو، كقج تكػف غيخ رسسية كىي تمظ العقػد 

 .1971جانفي  1ل التي ليا تاريخ ثابت قب
أما في غياب الدشج فالتحقيق يدعى إلى جسع كل العشاصخ الزخكرية لتقجيخ كقائع 
الحيازة كالعسل عمى تمقي الذيادات، التي يسكغ أف تؤخح كأساس قانػني لإثبات الحيازة كىحا 
لغ يتأتى إلا عغ شخيق التحخؼ، كالحيازة حدب الجكتػر عبج السشعع فخج الرجة ىي: "سمصة 

عمية كاقعية يباشخىا الحائد عمى شيء بحيث تكػف في مطيخىا الخارجي كفي قرج الحائد ف
مداكلة لمسمكية أك لحق عيشي آخخ". كعمى ىحا الأساس يعسل التحقيق عمى إبخاز إف كانت ىحه 
الحيازة مدتسخة، ىادئة كعمشية كمغ أجل ذلظ يدتػجب عمى الحائديغ تقجيع كل كثيقة مغ شأنيا 

حققيغ، كالذيادات الجبائية كالتػؾيع بسعية الذيػد الحيغ يثبتػف حيازتيع عمى كثيقة تشػيخ الس
في  76/62مغ السخسػـ رقع  12التحقيق كيتع تدجيميع مؤقتا، كىحا ما تشز عميو السادة 

قػليا : "تحجد الحجكد السؤقتة لمعقارات كسا يجب أف تكػف عميو في السخصط مع الأخح بعيغ 
 ة".الإعتبار الحياز 



 

 

كلسعخفة إف كاف السمظ تابعا لمجكلة يفحز السحقق التابع لسرمحة أملبؾ الجكلة 
الدجلبت عمى مدتػػ السحافطة العقارية لأف أؼ ممظ لع يعخؼ صاحبو أك لع يصالب بو أثشاء 
التحقيق يعتبخ تابعا لمجكلة حتى يثبت عكذ ذلظ. لحا مغ كاجب السحققيغ تعييغ ذكؼ الحقػؽ 

كا أصمييغ أك ملبكا مفتخضيغ أك ضاىخيغ كسػاء كانػا شخرا كاحجا أك سػاء كانػا ملب
مجسػعػة أشخػاص شبيعية إذا كاف العقار في حالة الذيػع أك ممكية مذتخكػة أك كاف شخرا 

 معشػيا.
ىحا كيسكغ الإشارة في الأخيخ إلى أف التحقيق في السشصقة العسخانية يجخؼ عمى شاكمة 

ة، غيخ أف الإختلبؼ يكسغ في كػف التحقيق في الػسط الخيفي يشتج التحقيق في السشصقة الخيؽي
كالتي تبخز  T7عشو بصاقة عقارية لكل مجسػعة ممكية تدسى بصاقة التحقيق العقارؼ نسػذج 

فييا مجسػعة مغ البيانات كالصبيعة القانػنية لمعقار كأصل السمكية، عمى أف تخقع ىحه البصاقة 
كحا السالظ أك ككيمو إلى جانب رئيذ السجمذ الذعبي كتؤرخ كتسزى مغ شخؼ السحقق ك 

 البمجؼ السعشي أك مسثمو.
أما في السشصقة العسخانية فإف التحقيق يشجخ عشو مجسػعة مغ البصاقات ،ىي بصاقة 

بالشدبة لمسالكيغ الحيغ خزعػا لمتحقيق،أك بصاقة  T5الأشخاص الصبيعية أك السعشػية نسػذج 
لسجسػعات السمكية السثبتة حجكدىا،أكالبصاقات الػصؽية لمعقارات  ،T4مجسػعة السمكية نسػذج 

بالشدبة لمعقارات الخاضعة لشطاـ السمكية السذتخكة كيجب أف تحتػؼ البصاقة  T8السبشية نسػذج 
ىحه عمى عشػاف يزع السعمػمات الستعمقة بتعييغ مجسػع العقار كعمى ججكلا كصؽيا،إلى جانب 

  .T9نسػذج  بصاقة حرز السمكية السذتخكة
كانت ىحه مجسل البصاقات التي تشجع عغ التحقيق كالحؼ يجب أف يخكد عمى ثلبثة 
عشاصخ أساسية ىي السالظ كالسمظ كالعلبقة بيشيسا. كتجب الإشارة في الأخيخ أنو مغ أجل 
الحرػؿ عمى نتائج سميسة، كتذكيل كثائق صحيحة بعج إنتياء السخحمة السيجانية، يجب أف 

مدح الأراضي كأشغاؿ التحؿيقات العقارية متشاسقتيغ كمتكاممتيغ، حتى ك لػ تكػف أشغاؿ 
كانت تمظ التحؿيقات تتعمق بأعساؿ أخخػ، كتمظ التي تخز تججيج الخيف كضع الأراضي أك 

 1976جػاف  23التييئة العسخانية، السشرػص عمييا بسػجب القخار الػزارؼ السؤرخ في 
ي كأشغاؿ التحؿيقات العقارية كالصبػغخاؼية، ؼيسا يخز الستعمق بتشديق أشغاؿ مدح الأراض

 تججيج الخيف كضع الأراضي أك التييئة العقارية.



 

 

 
 

 ثالثا
 السدحية الأعسالاختتام 

 
إف إنتياء عسميات التحقيق كتعييغ الحجكد كتثبيتيا، يشجع عشو جسمة مغ الػثائق التي 

نب الشاحيتيغ الإدارية كالإقترادية، الخكيدة يسكغ إعتبارىا مغ الشاحية القانػنية كالفشية إلى جا
الصبيعية لمدجل العقارؼ كػنيا تتزسغ الخسع التخصيصي كالجخد العقارؼ للؤراضي السػجػدة 

 ضسغ حجكد كل بمجية مع التفاصيل لكل تجديئاتيا.
 إيجاع الهثائق السدحية: 1

ى يسكغ اف نقػؿ عشيا يسكغ اف نقدع ايجاع الػثائق السدحية الى مخحمتيغ ،السخحمة الاكل
ادارية كتتع عمى مدتػػ البمجية كنقػؿ عشيا كحلظ كػنيا اقرى ماتفيجه ىػ تجشب الشداعات 
ؼيسا بعج ،لسحاكلة حميا عغ شخيق لجشة السدح ،اما السخحمة الثانية كالتي يسكغ اف نقػؿ عشيا 

ف ىشاؾ يمج الحق انيا السخحمة القانػنية كىي التي تتع عمى مدتػػ السحافطات العقارية لا
 العيشي.

 عمى مدتهى البمجبة الإيجاعأ :
 
عمى مشتجات السدح بقػليا : "إف ترسيع مدح  75/74مغ الأمخ  8قج نرت السادة ل

 الأراضي يكػف مػضػع إعجاد في كل بمجية مايمي :
 ججكؿ للؤقداـ كسجل لقصع الأرض التي تختب عمييا العقارات حدب التختيب الصبػغخافي؛ 

دح الأراضي الحؼ تدجل ؼيو العقارات الستجسعة مغ قبل مالظ أك مدتغل حدب دفتخ م
 التختيب الأبججؼ ليؤلاء الأخيخيغ؛

 مخصصات مدح الأراضي. 
كستحجد شخكلأ إعجاد الػثائق السحكػرة أعلبه بسػجب نرػص تصبيؿية ليحا الأمخ". كلػ 

كىػ كثيقة تحػؼ  ضججكؿ الأقداـ كقصع الأر تفحرشا ىحه الػثائق لػججناىا تتزسغ ،



 

 

معمػمات عغ حالة الأقداـ كعغ بصاقات مجسػعات السمكية تبعا لتدمدل الأقداـ كفق التختيب 
 الصبػغخافي أكبسعشى آخخ ىي كثيقة تذكل شخحا مفرلب لمسخصط السداحي؛

كىػ كحلظ عبارة عغ كثيقة تزع مختمف الأملبؾ العائجة  سجل مدح الأراضيبالإضافة إلى 
ضسغ حجكد بمجية ما، كيتع فييا تختيب العقارات تختيبا أبججيا حدب تدمدل  إلى مالظ كاحج

فيػ كثيقة تسثل الخسع البياني لمسشصقة السسدػحة في جسيع  السخصط السداحيأصحابيا،أما 
 تفريلبتيا كىػ بحلظ مقدع إلى أقداـ كإلى أماكغ معمػمة كإلى أجداء لمسمكية كقصع الأرض.

، ليحجد شكل كثائق مدح الأراضي 1978مارس  09السؤرخ في كقج جاء القخار الػزارؼ 
كشخكلأ مشح الخخز للؤشخاص السؤىميغ لػضعيا. كحدب السادة الخابعة مشو لا يسكغ كضع 

مغ القخار ذاتو، حيث  5كثائق مدح الأراضي إلا عمى الذكل السشرػص عميو في السادة 
داحة، كتذتسل مع الإشارات يجب أف تكػف كثيقة السدح قائسة عمى مخسسة بخخيصة الس

الإتفاؾية لسخصط السداحة، التي سػؼ تجمج ؼيو عمى العشاصخ الػاجب إلغائيا مغ مخصط 
بالمػف الأخزخ،كعمى العشاصخ الججيجة الػاجب إدراجيا في مخصط السداحة  السداحة كتكػف 

بعس بقمع الخصاص،أما  ألقاب كأسساء السالكيغ بالمػف الأحسخ،إلى جانب كتابة كتمػف 
البيانات التي لا تجرج في مخصط السداحة )تجدئة قصع الأراضي كخصػلأ العسميات، كأرقاـ 

 فتجرج بالمػف البشفدجي.ة لعلبقة الحجكد الججيجة...إلخ( السداحة الزخكري
كيشبغي أف تكػف كثيقة مدح الأراضي السقجمة لمسرمحة مغ أجل تجقيق كتخؾيع كحجات 

ة مغ شخؼ الأشخاؼ أك ككلبئيع، كمغ شخؼ الخبيخ الحؼ قاـ السداحة الججيجة، مخقسة كمػقع
بإعجادىا، كفي حالة ندع السمكية يجب أف تػقع مغ السسثل السختز لمدمصات نازعة السمكية، 
أما إف تعمق الأمخ بحكع قزائي فاصل في الشداعات الستعمقة بحق السمكية، ؼيجب أف تػقع 

 الحكع بقصع الشطخ عغ إرادة الأشخاؼ. مغ قبل كاتب الزبط السكمف بالعسل عمى نذخ
كسا يجب كضع الػثائق السدحية ،مغ قبل مػضفي مرمحة مدح الأراضي السخخريغ      

كالسجرجة أسساءىع في القائسة الرادرة بسقتزى قخار مغ كزيخ السالية، بشاءا عمى إقتخاح مغ 
إلا برفة مؤقتة كيسكغ أف مجيخ شؤكف أملبؾ الجكلة كالذؤكف العقارية، كىحه الخخرة لا تسشح 

تحػؿ إلى رخرة نيائية بشاءا عمى رأؼ ىحا الأخيخ،كذلظ عمى أساس الأجخة السعجة شبقا 
 لمتعخيفات السحجدة.



 

 

إف إتساـ إعجاد الػثائق الدابقة يتصمب إيجاعيا لجػ مقخ البمجية السعشية، قرج تسكيغ 
سشاشق التي تست فييا عسميات السعشييغ مغ الإشلبع عمييا، كيتع الإيجاع ىحا سػاء في ال

السدح برفة كمية، أك تمظ السشاشق التي مدح فييا جدء أك مجسػعة أقداـ، كيدتػجب الإيجاع 
. ىحا ما أشارت إليو 1حدب الحالة الأخيخة لسا يتصمب إجخاء مدح كافة البمجية مجة تفػؽ الدشة

حيث  07/04/1992 السؤرخ في 92/134السعجؿ بالسخسػـ  76/62مغ السخسػـ  11السادة 
أقخت أنو : "يػدع مخصط مدح الأراضي كالػثائق السمحقة بو عشج الإنتياء مغ الأشغاؿ التقشية 

... كيسكغ أف يتع 2شيمة شيخ عمى الأقل بسقخ البمجية بحيث يحق لمسعشييغ الإشلبع عمييا
ستعمقة بقدع أك الإيجاع السشرػص عميو في الفقخة الدابقة عشج الإنتياء مغ الأشغاؿ التقشية ال

مجسػعة أقداـ إذا كاف الؿياـ بعسميات مدح الأراضي عمى مدتػػ تخاب البمجية يتصمب مجة 
 تفػؽ الدشة".

ما يلبحع عمى ىحه السادة ىػ عجـ دقتيا  في تحجيج السيعاد كعجـ ضبصو مغ حيث 
الجيات البجاية كالشياية، فالشز عمى "شيخ عمى الأقل" يفتح باب التساشل كالتخاخي أماـ 

 القائسة عمى ذلظ، لحا كاف مغ الأكلى عمى السذخع أف يحجد السيعاد لغمق باب التأكيلبت.
ىحا كتدمع كثائق السدح مغ قبل رئيذ مكتب السدح إلى رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ 
السعشي، الحؼ يدمسو بجكره كصل إيجاع ثع يعسل عمى إعلبف ذلظ عغ شخيق إشعار مسزى 

الأماكغ السعتادة لمرق مشاشيخ البمجية، لمبمجية السعشية كالبمجيات  مغ شخفو كمعمق في
 السجاكرة. كسا قج يعمغ ذلظ بػسائل أخخػ كتابية أك شفػية أك إستجعاء يأخح الذكل التالي :

 
 
 

 
 
 
 

                                                 
1
 ئٝذاع ٗثائق اىقسٌ اىَْجض. -  

2
ٞح اىَسخ َٝنِ مزىل اىذص٘ه ػيٚ ٍسرخشجاخ ٍسخ الأساضٜ ٗمزا اىْسخ ٗاىَخططاخ تؼذ دصاد ػَي -  

 ٗٗثائق اىقٞاط ٍقاتو دفغ ٍصاسٝف ٍذذدج.



 

 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 .كذلظ لإعلبـ أكبخ عجد مسكغ مغ السعشييغ بحلظ
 

 عمى مدتهى السحافظة العقارية ب :الإيجاع
 

إف السحافع العقارؼ ممدـ بتكخيذ نتائج السدح، بسجخد تدمسو الػثائق الشاجسة عغ 
العسميات السيجانية، حيث يذخع في التخؾيسات العقارية مشح إترالو بيحه الػثائق. كىحا ما تشز 

حيث تذيخ إلى أف السحافع العقارؼ عميو أف يقػـ بتخؾيع  76/63مغ السخسػـ  11عميو السادة 
ت السسدػحة في الدجل العقارؼ، بسجخد إستلبمو كثائق مدح الأراضي.كلجرء أؼ العقارا

احتساؿ فقج إعتبخ السذخع بأف التأخيخ في التخؾيع العقارؼ يشدحب إلى يػـ الإمزاء عمى 
محزخ تدميع كثائق مدح الأراضي.كيتع تعييغ الحقػؽ الستعمقة بالعقارات مػضػع التخؾيع 



 

 

ي حدب القػاعج السشرػص عمييا في التذخيع السعسػؿ بو في عمى أساس كثائق مدح الأراض
 مجاؿ السمكية العقارية.

إذا كحدب ىحه السادة فإف تخؾيع العقارات، يتع بأثخ رجعي إبتجاء مغ تاريخ الإمزاء 
عمى محزخ التدميع ،كتتجمى الحكسة في ذلظ مغ كػف الصبيعة القانػنية لمعقارات قج تتغيخ 

ع عمى الدجل العيشي، ليحا الدبب ككي تكػف كثائق السدح عسمية كذات قبل الذخكع في التخؾي
مرجاؾية لابج أف تكػف التخؾيسات فػرية كمغ أجل ذلظ حث السذخع الجدائخؼ السحافع العقارؼ 
عمى الديخ لتػفيخ كل الذخكلأ اللبزمة لإنجاح العسمية مشح افتتاح أعساؿ السدح، كمغ ذلظ 

قجر اللبزـ كتشػيخ الأعػاف السكمفػف بعسميات التخؾيع العقارؼ تػفيخ البصاقات العقارية بال
 بالأحكاـ التشطيسية، كىحا لجعل فخع التخؾيسات أكثخ فعالية.

ىحا كإف التخؾيع العقارؼ، يتع عمى أساس السعمػمات السجرجة في البصاقة العقارية، نسػذج 
T10 ة ىحه الػثيقة يبيغ حالة كالتي تحػؼ كل السعمػمات الزخكرية لمعقار السعشي، كدراس

معيشة  فقج يكػف العقار بدشج،كسا قج يكػف العقار بجكف سشج لكشو محل حيازة مغ شخؼ السالظ 
السفتخض، مغ خلبؿ مجتيا تسكغ ىحا الأخيخ مغ حق السمكية بالتقادـ السكدب،أك بجكف سشج 

ف ىشاؾ عقارات لع كلا يػجج ما يفيج كجػد حقػؽ عيشية لرالح السالظ الطاىخ،كأخيخا قج تكػ 
تكغ محل مصالبة مغ أؼ شخز.كبشاءا عمى ىحه الحالات تتع عسمية التخؾيع كالتي إما أف 

 .كػف مؤقتة أك نيائيةت
في الحالات التي يكػف فييا العقار بجكف سشج، كلا يدتشج ؼيو إلا لمػقائع  سؤقتالتخقيم الف   

كسا في الحيازة، كالسدتقاة مغ كثائق  السادية التي تدسح باكتداب السمكية عغ شخيق التقادـ،
السدح السذار إلييا في الفقخة الثالثة مغ السادة الدابقة، كاستشادا عمى ذلظ يسكغ تقديع التخؾيع 

 السؤقت إلى حالتيغ .
أشيخ  يبجأ سخيانيا مغ يػـ إمزاء محزخ التدميع،كيكػف كحلظ  4التخؾيع السؤقت لسجة       

بيشة في كثائق السدح أف الذخز يحػز العقار حيازة قانػنية تدسح عشجما تذيخ السعمػمات الس
مغ  1الفقخة  13لو بتسمظ العقار عغ شخيق التقادـ السكدب. كفي ىحا الإشار نرت السادة 

( أشيخ يجخؼ سخيانيا إبتجاءا 4عمى أنو : "يعتبخ التخؾيع مؤقتا لسجة أربعة ) 76/63السخسػـ 
كالحيغ  1ات التي ليذ لسالكييا الطاىخيغ، سشجات ممكية قانػنيةمغ يػـ التخؾيع بالشدبة لمعقار 
                                                 

1
 قذ ذنُ٘ ىيَاىل اىظإش سْذاخ ٗىنْٖا غٞش مافٞح لإثثاخ دق٘قٔ ػيٚ اىؼقاس ْٕٗا أٝضا َٝنْٔ الإػرَاد -  

 شع أُ ٝشٞش ئىٚ رىل.ػيٚ اىذٞاصج ىزا ماُ ٍِ الأٗىٚ ػيٚ اىَش         



 

 

يسارسػف حدب السعمػمات الشاتجة عغ كثائق مدح الأراضي، حيازة تدسح ليع بإكتداب 
 السمكية عغ شخيق التقادـ السكدب شبقا للؤحكاـ القانػنية السعسػؿ بيا في ىحا السجاؿ".

حيغ ليع مرمحة ،كيخكف أف حقػقيع قج كتعتبخ فتخة الأربعة أشيخ فخصة للؤشخاص ال
السعجؿ  76/63ضاعت بفعل ىحه العسميات، مغ أجل السصالبة بيا شبقا لسقتزيات السخسػـ 

كالستسع، ك قج مشحيع السذخع ىحه الفخصة لإحتساؿ غيابيع عغ الحزػر،أثشاء مباشخة العسميات 
فخد للئعتخاض فإنو يربح لأسباب خارجة عغ إرادتيع ، أما لػ إنقزت السجة كلع يتقجـ أؼ 

ىحا التخؾيع نيائيا. ذلظ ما أشارت إليو السادة الدابقة في فقختيا الثانية، كسا أشارت إلى أنو إذا 
سحبت تمظ الإعتخاضات، أك رفزت كلع يتع المجػء لمقزاء، فإف التخؾيع يريخ أيزا نيائيا، 

يا السؤقت إلى غاية صجكر في حيغ لػ تع المجػء لمقزاء لحافطت تمظ التخؾيسات، عمى شابع
 حكع نيائي.

ؼيكػف عشج عجـ تسكغ السلبؾ الطاىخيغ مغ تقجيع سشجات أما التخؾيع السؤقت لسجة سشتيغ     
كاؼية، أك كانت الدشجات السقجمة لا تثبت فعلب أنيا تتعمق بالحجكد ،أك معالع السمكية السصالب 

ادـ السكدب، مسا يجعل السحافع العقارؼ بيا، مع عجـ تسكغ السالظ الطاىخ مغ إثبات مجة التق
عجيع القجرة عمى تحجيج الصبيعة القانػنية لمعقار، بدبب عشاصخ التحقيق التي تكػف غيخ 

، يبجأ سخيانيا أيزا مغ تاريخ 1كاضحة للؤسباب الدابقة. يتع تخؾيع العقار مؤقتا لسجة سشتيغ
أنو : "يعتبخ التخؾيع مؤقتا لسجة  عمى 1فقخة  14إمزاء محزخ التدميع، كفي ىحا تشز السادة 

سشتيغ يجخؼ سخيانيا إبتجاء مغ يػـ إتساـ ىحا التخؾيع بالشدبة لمعقارات التي ليذ لسالكييا 
الطاىخيغ سشجات إثبات كاؼية كعشجما لا يسكغ لمسحافع العقارؼ أف يبجؼ رأيو في تحجيج حقػؽ 

 السمكية".
ا، إلا إذا ضيخت كقائع قانػنية ججيجة تقصع كبعج إنقزاء مجة العاميغ يربح التخؾيع نيائي

الذظ باليقيغ حػؿ شبيعة العقار كممكيتو، تقجـ مغ الأشخاص السعشييغ كتكػف مػضػع إشلبع 
مغ السادة  2كدراسة مغ شخؼ السحافع العقارؼ خلبؿ تمظ الفتخة، ذلظ ما حجدتو الفقخة 

 الدابقة. 
ع السؤقت، تتشاسب كقػة الػثائق التي ىحا كإف السذخع كضع مجدا مختمفة لعسمية التخؾي

يقجميا السعشيػف لإثبات العلبقة التي تخبصيع بالعقار، كػف الغخض مغ كضعيا ىػ تصييخ 
                                                 

1
فٜ داىح ػذً اىَطاىثح تاىؼقاس اىََس٘ح ٍِ طشف أٛ ٍاىل ٍفرشض فاُ اىرشقٌٞ اىَإقد ىسْرِٞ ٝرٌ  ىصاىخ  -  

 اىذٗىح ػْذ ئّقضائٖا ٝرذ٘ه ئىٚ ذشقٌٞ ّٖائٜ.



 

 

ىحه العقارات مغ السشازعات كالاحتجاجات التي قج تثػر بسشاسبة عسميات السدح كالتي 
يثيخ عجة ملبحطات لا سشتشاكليا في الفخع الثالث، لكغ قبل ذلظ نلبحع أف التخؾيع السؤقت 

يسكغ التغاضي عشيا ،فسغ جية  لا يتع خلبؿ التخؾيع السؤقت بأؼ حاؿ مغ الأحػاؿ تدميع 
الجفتخ العقارؼ لمسلبؾ الطاىخيغ، لأنو يعج سشج السمكية الػحيج لمذخز الحؼ اعتخؼ لو 

ف تطيخ كقائع بأحقيتو في السمكية، فالسحافع العقارؼ لا يدمسو إلا إذا أصبح التخؾيع نيائيا كأ
مادية لا تجع مجالا لمذظ في أحؿية ممكية الذخز لمعقار السعشي، مغ جية أخخػ إذا ضيخت 
كقائع قانػنية ،أثشاء فتخة التخؾيع السؤقت لا تجع مجالا لمذظ في أحؿية ممكية الذخز لمعقار، 

لجفتخ العقارؼ حيشيا يكػف السحافع العقارؼ ممدما بتحػيل التخؾيع السؤقت إلى نيائي، كتدميع ا
لمسالظ السعتخؼ بو، أما لػ نطخنا مغ الجانب العسمي لػججنا أف التخؾيع السؤقت يتجاكز ىحه 

سشػات كالدبب في ذلظ ىػ صعػبة تحجيج الحقػؽ الػاجب تقييجىا في  5السجد ليرل إلى 
مكية الدجل العقارؼ كالتابعة لمخػاص،كأخيخا فإف التخؾيع العقارؼ ييجؼ إلى ترؽية حقػؽ الس

العقارية، مغ أجل أف يربح التعامل بعج أف يربح التخؾيع نيائيا، لا يتع إلا عغ شخيق الجفتخ 
 العقارؼ. كذكخنا لمتخؾيع الشيائي يجبخنا لسعخفتو.

 

عغ التخؾيع السؤقت كسا لاحطشا  تسخسفي حالة ما إذا كاف قج  ؼيكػف   التخقيم الشهائيأما 
السذخع كعشج غياب الإحتجاجات، أك عشج ضيػر دلائل قػية سابقا، بإنتياء السجد التي كضعيا 

 لا تجع مجالا لمذظ في أحؿية الذخز لمسمظ السعشي بعسمية السدح.أك حالة ما إذا كاف
حيث  76/63مغ السخسػـ  12نيائيا مشح الشذأة أك السيلبد، كنعشي بحلظ ما نرت عميو السادة 

تي يحػز مالكػىا الدشجات أك العقػد أك كل الػثائق إعتبخت التخؾيع نيائيا، بالشدبة لمعقارات ال
 الأخخػ السقبػلة شبقا لمتذخيع السعسػؿ بو لإثبات حق السمكية.

ففي حالة ما إذا كاف الدشج ثابتا لا يتخؾ مجالا لمذظ كأف يكػف عقجا صحيحا مذيخا أك 
دمع عشجه الجفتخ حكسا مذيخا معيشا لمسمكية العقارية، فإف العقار يكػف محل تخؾيع نيائي سي

 العقارؼ لمسالظ السعتخؼ بسمكيتو سػاء كاف شخرا شبيعيا أك معشػيا.
مغ السادة الدابقة بسشاسبة ىحا التخؾيع كإف  2كسا يشقل السحافع العقارؼ حدب الفقخة 

اقتزت الزخكرة ذلظ إجباريا في الدجل العقارؼ قيػد الإمتيازات كالخىػف العقارية كحقػؽ 
 سذصب عمييا كالتي لع تشقس مجة صلبحيتيا.التخرريز غيخ ال



 

 

ت مؤقتة أك سػاء كان اتالتخؾيس عسميات الايجاع كىحا كيسكغ الإشارة في الأخيخ إلى 
يسكغ أف يثيخ بعس الإعتخاضات كالإحتجاجات التي حاكؿ السذخع إيجاد بعس  نيائية

 الحمػؿ ليا حتى لا تذكل عؿبة أماـ نجاح العسمية.
ىحه، يسكغ لأؼ شخز تغيب عغ العسمية، أك لع يدتصع تقجيع  خلبؿ مجة الإيجاع  

دلائل كقتيا مغ تقجيع شكػاه إما كتابة إلى رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ ،أك شفػيا إلى مسثل 
عغ الإدارة الحؼ يكػف مػجػدا بسقخ السجمذ الذعبي البمجؼ في الأياـ كالداعات السعمغ عشيا 

الدالفة الحكخ،السعشي عمى أف يقجـ ىحا الإعتخاض  16ع لمجسيػر، كقج أرشجت التعميسة  رق
الذفػؼ إلى رئيذ الفخقة الحؼ يجاكـ بسقخ البمجية كل يػـ شغل مغ الداعة الثامشة صباحا إلى 
الثانية عذخ ضيخا، كالحؼ يدجل الأقػاؿ كالتجخلبت عمى سجل معج لحلظ، ىحا الدجل الحؼ 

يجاع، ليبمغ بسعية رسائل الإحتجاجات إلى يقفل كيسزى مغ شخؼ رئيذ الفخقة في آخخ الإ
لجشة السدح، التي تشطخ في الشتائج السجكنة في كثائق السدح كتجرس الإحتجاجات إف كججت 
بشاء عمى الصمبات السقجمة، عمى أف تعصي رأييا مدتشجة في ذلظ عمى سشجات كشيادات 

لتي يحػزىا أصحابيا حيازة السمكية السػجػدة، كحتى عمى شيادة الذيػد ؼيسا يخز العقارات ا
قانػنية مكتسمة الذخكلأ لتحاكؿ في الأخيخ التػفيق بيغ السعشييغ كعشج الإقتزاء يقػـ رئيذ 
الفخقة بالتعجيلبت الزخكرية مدتشجا في ذلظ عمى قخارات لجشة السدح السرادؽ عمييا مغ 

 شخؼ الػالي.
خاؼ مجة ثلبثة أشيخ مغ أما في حالة الإخفاؽ في ذلظ كعجـ حرػؿ الإتفاؽ، تسشح للؤش

الفقخة الأكلى مغ السخسػـ  14أجل الترالح أك المجػء لمقزاء، ىحا ما أشارت إليو السادة 
( أشيخ ؼيسا يخز الأجداء الستشازع 3حيغ نرت عمى أنو : "يعصى أجل قجره ثلبثة ) 76/62

جيات فييا، إلى السالكيغ مغ أجل الإتفاؽ عمى حجكدىع أك مغ أجل رفع دعػػ أماـ ال
 القزائية السخترة إقميسيا".

كسا أقخت الفقخة الثانية مغ السادة نفديا عمى أف الحجكد السؤقتة تريخ نيائية ماعجا 
الغمط السادؼ السعتخؼ بو كماعجا حقػؽ السالظ الحؿيقي كالحؼ لا تكػف لذكػاه أؼ اثخ إلا بيشو 

 كبيغ جيخانو السباشخيغ.
نرت عمى أف كثائق السشاشق السسدػحة كالتي لع مغ ذات السخسػـ فقج  13أما السادة 

 يثخ حػليا نداع فإف كثائقيا تبقى صحيحة كيعسل بيا حتى قبل إنقزاء أجل الثلبثة أشيخ.



 

 

إف السلبحطات السبجئية التي يسكغ إبجاؤىا حػؿ ىحه الشرػص تكسغ في أف السذخع لع يحجد 
ي تشطخ في الإعتخاضات أثشاء الأجل أـ السجة اللبزمة لمجشة، لإبجاء رأييا في الذكاكػ ،كىل ى

بعجه،لأف عجـ تحجيج الأجل الدابق يؤدؼ بالزخكرة، إلى غسػض بجاية ميعاد الثلبثة أشيخ 
كىي السجة السسشػحة لمترالح أـ لمجػء لمقزاء، لأنو بسجخد إنتياء ىحا السيعاد تشتيي أشغاؿ 

ات مصابقة لمػضعية الحالية مدح الأراضي كتربح كثائق السدح التي نتجت عغ ىحه العسمي
 75/74مغ الأمخ  10لمسمكية العقارية، ليتع كضعيا حيد الإستعساؿ، فيتع بحلظ حدب السادة 

ندخ تخسل كاحجة إلى مقخ البمجية السعشية حتى تكػف في متشاكؿ الجسيػر لمسعايشة  3إعجاد 
حة السدح لمسعايشة تحت مدؤكلية رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ،ك تحفع الشدخة الثانية بسرم

كتكػف في متشاكؿ أعػاف السدح كالييئات العسػمية ككحا الخػاص،أما الثالثة فتػدع بالسحافطة 
العقارية لتأسيذ الدجل العقارؼ كىي التي تيسشا بإعتبارنا سشػاصل رحمة البحث عغ سشج 

 السمكية، لحا سشجرس في السصمب التالي الدجل العقارؼ.
 

إلييا في الفخع الدابق سػاء كانت مؤقتة أك نيائية قج تثيخ جسمة إف التخؾيسات السذار 
مغ الإحتجاجات كىحا شيء شبيعي بالشطخ إلى عجة إعتبارت مشيا إمكانية الػقػع في الخصأ 

 ، أك إحداس الأفخاد بأف حقػقيع قج ىزست نتيجة التعمق الذجيج بالعقار.1غمغ قبل السداحي
مخ كتجشيب القزاء ىحه القزايا، التي يسكغ أف تحل كمحاكلة لغمق الباب أماـ ىحا الأ

بعيجا عشو لتثسيغ كقتو ككقت العسميات السدحية، قاـ السذخع الجدائخؼ بػضع مجسػعة مغ 
 76/63مغ السخسػـ  15مغ السادة  1. مغ ذلظ ما نرت عميو الفقخة 2الشرػص لسعالجتيا

ؾيع السؤقت في الدجل العقارؼ حيث أشارت إلى أنو "يجب أف يبمغ كل إحتجاج متعمق بالتخ 
بسػجب رسالة مػصى عمييا  14، 13،كالحؼ يثار خلبؿ السجة السحجدة في أحكاـ السادتيغ 

إلى السحافع العقارؼ كإلى الصخؼ الخرع كيسكغ أف يقيج السعشيػف ىحا الإحتجاج في سجل 
 يفتح ليحا الغخض لجػ كل محافطة عقارية".

لأشخاص الحيغ يجعػف حيازة حقػؽ عيشية عمى يتزح مغ خلبؿ ىحا الشز عمى أف ا
العقارات السسدػحة أف يبمغػا إعتخاضاتيع بإحجػ الػسيمتيغ، فإما كتابة بػاسصة رسالة مػصى 

                                                 
1
 ٍخ.ذ٘صف الأػَاه اىرقْٞح تأّٖا أػَاه ّسثٞح ّظشا ى٘ج٘د الاسذٞاتاخ ىزا ٗجذ ٍا ٝؼشف تَجاه اىرسا -  

2
 رىل ئرا ذؼيق الأٍش تاىرشقَٞاخ اىَإقرح لأُ اىرشقَٞاخ اىْٖائٞح لا ذس٘ٙ ئىٚ أٍاً اىجٖاخ اىقضائٞح اىَخرصح. -  



 

 

عمييا إلى السحافع العقارؼ كىشا عمى السعشييغ أف يبمغػا الصخؼ الخرع كحلظ؛ كإما أف يقيجكا 
مدتػػ السحافطة العقارية كفي ىحه  ىحا الإحتجاج في سجل خاص يفتتح لحات الغخض عمى

الحالة لع يشز السذخع إف كاف عمى الأشخاؼ إعلبـ الصخؼ الخرع أـ لا، ك يتخكػا ذلظ عمى 
 عاتق الإدارة.

كعسػما سػاء كاف ىحا أك ذاؾ فإف السذخع الجدائخؼ، لع يشز عمى شكل معيغ ليحا 
اؿ القانػنية، أؼ خلبؿ الأربعة الإحتجاج، فالذخلأ الػحيج لقبػلو ىػ ضخكرة تقجيسو في الآج

 ( أشيخ أك الدشتيغ حدب الحالة.04)
ىحا كإف تحػؿ التخؾيع السؤقت خلبؿ السيعاد إلى تخؾيع نيائي يجعل مغ الإحتجاج 
مخفػضا، فمػ قجـ مثلب أحج السعشييغ إحتجاجو خلبؿ تمظ السجة مع صيخكرة التخؾيع نيائي 

 السعشي أف يمجأ لمقزاء لمسصالبة بحقػقو. لخفس ذلظ لإعتباره خارج الآجاؿ كىشا عمى
أما لػ حافع التخؾيع السؤقت عمى شابعو، لكانت لمسحافع العقارؼ الدمصة الكاؼية لجراسة 

 الإعتخاضات السقجمة خلبؿ الآجاؿ القانػنية كمحاكلة مرالحة الأشخاؼ كديا لفس الشداع.
جاح كفييا يتفق الأشخاؼ كمحاكلة الرمح ىحه قج تدفخ عغ إحجػ الإحتساليغ.فإما الش

عمى أف تمظ الأسانيج السقجمة في الإحتجاجات ،تعبخ فعلب عغ الػاقع القانػني لمعقارات 
السعشية، حيشيا يحخر السحافع العقارؼ محزخا عغ ىحه السرالحة كتكػف لإتفاقات الأشخاؼ 

يغ ندخة مغ السجرجة في ىحا السحزخ قػة الإلداـ الخاص. كعمى السحافع العقارؼ حيشئح تبم
محزخ الرمح لسرالح مدح الأراضي إف كانت نتائج السرالحة تغيخ مغ السعمػمات 

. كإما أف تكػف فاشمة كعشجئح يعسل السحافع العقارؼ عمى تحخيخ 1السجرجة في كثائق السدح
محزخا بعجـ السرالحة، يثبت ؼيو بأف محاكلات الرمح بيغ الأشخاؼ عجيسة الججكػ كيبمغ 

( أشيخ تبجأ مغ تاريخ 6شخاؼ. كقتيا يكػف لمصخؼ السجعي ميمة ستة )ىحا السحزخ للؤ
. عمى أف تذيخ 2التبميغ لخفع دعػػ قزائية أماـ الجيات السخترة تحت شائمة رفس الجعػػ 

مغ  85ىحه الجعاكػ أماـ السحافطة العقارية في نفذ السيمة كفقا لسقتزيات أحكاـ السادة 
الفقخة  15ا لمسحافع العقارؼ، كىحا ما نرت عميو السادة مع إلدامية تبميغي 76/63السخسػـ 

الأخيخة مغ السخسػـ ذاتو،كيتع إشيار العخائس بإتباع جسمة مغ الإجخاءات،ؼبعج إيجاع العخيزة 
مغ قانػف الإجخاءات السجنية،  12،13السحخرة كالسصابقة لمشرػص القانػنية، خاصة السادتيغ 

                                                 
1
 .76/63ٍِ اىَشسً٘  17اىَادج  اّظش: -  

2
 ٕٜٗ ٍذج سق٘ط اىذق فٜ سفغ اىذػ٘ٙ. -  



 

 

افع العقارؼ السختز إقميسيا،يحرل ىحا الأخيخ مبمغ في ندختيغ عمى كرؽ عادؼ، لجػ السح
مغ  353/3دج عشج إشيار الجعاكػ، يجفعيا مقجـ العخيزة، كذلظ شبقا لشز السادة  1000

في السادة العاشخة مشو،ثع يؤشخ  2004قانػف التدجيل السعجؿ كالستسع بقانػف السالية لدشة 
السؤشخ عمييا لكاتب الزبط،بعجىا  عمى إحجػ الشدختيغ كيحتفع بالأخخػ، كيخسل الشدخة

يقػـ بتأشيخ البصاقة العقارية السسدػكة لجيو، بالشدبة لمذخز كالبصاقة التي تحسل الحق 
بالإجخاء الججيج، كلا يتع تذصيب ىحا التأشيخ إلا بعج صجكر القخار القزائي الشيائي، الحؼ 

 سيذيخ لاحقا.
الرادرة عغ  21/04/1988رخة في السؤ  02020كيشبغي الإشارة إلى أف السحكخة رقع 

سشػات مغ  03مجيخية أملبؾ الجكلة، قج حجدت مجة سقػلأ العخيزة الافتتاحية بانقزاء ميمة 
سشػات أخخػ،  03تاريخ شيخىا، إذا لع يتع تججيج ىحا الذيخ، أما إف ججد فإف السجة تسجد إلى 
دة تدمع مغ شخؼ كيكػف ىحا التججيج بشاء عمى شمب مغ صاحب السرمحة، مخفػقا بذيا

 أمانة ضبط السحكسة، تقخ فييا بأف الخرػمة مازالت قائسة أماـ الجيات القزائية.
إف الدؤاؿ الحؼ يسكغ أف يثار، في ضل شػؿ ىحه الإجخاءات، لساذا نكمف الأفخاد 
بإجخاءات قج تخىقيع، كنجبخىع عمى إعادة تبميغ السحافع العقارؼ عغ شخيق شيخ الجعػػ، بسا 

 !! خيخ ىػ الحؼ سيخ عمى عسمية الإشيار كحخر محاضخ عجـ الرمح ؟أف ىحا الأ
إف تحخيخ محزخ عجـ السرالحة كلجػء الأشخاؼ لمقزاء، يجعل السحافع العقارؼ 
يعسل عمى تعميق عسمية التخؾيع إلى غاية صجكر حكع أك قخار قزائي نيائي، حامل لقػة 

ذا كانت تخمي إلى تغييخ حقػؽ، نتجت الأمخ السقزي ؼيو، كمعشى ذلظ أف الجعػػ الدابقة إ
عغ تخؾيع ليداؿ مؤقتا فإف ىحا التخؾيع يحافع عمى شابعو السؤقت، إلى غاية صجكر حكع 

 قزائي نيائي.
أما إف لع يتمق السحافع العقارؼ خلبؿ السجة الدالفة أؼ تبميغ لعخيزة رفع دعػػ 

 قزائية، فعميو إتساـ تخؾيع العقار في الدجل السعج لحلظ.
مغ السخسػـ الآنف الحكخ نججىا تشز عمى أنو لا يسكغ  16ىحا كبالخجػع إلى السادة  

أك  12إعادة الشطخ في الحقػؽ الشاتجة عغ التخؾيع الشيائي سػاء تع بسػجب أحكاـ السادة 
 مغ ىحا السخسػـ إلا عغ شخيق القزاء. 14، 13السادتيغ 



 

 

ه الحالة لع يشز عمى الأجل ما يلبحع عمى ىحا الشز أف السذخع الجدائخؼ، في ىح
السدقط لخفع الجعػػ، عكذ ما فعل في حالة التخؾيع السؤقت الشاتج عغ القيج الأكؿ بعج 
السدح. كمعشى ذلظ أنو تخؾ العشاف لمغيخ لمصعغ بالإلغاء أماـ الجيات القزائية السخترة في 

 أؼ كقت يعمع ؼيو السعشي بالتخؾيع الشيائي.
الدجل العقارؼ، كضبط البصاقات العقارية بأسساء السالكيغ  لكغ ىحا لا يسشع مغ تذكيل

 الحيغ ثبتت ليع ىحه الرفة، حدب كثائق السدح.
ىحا ك تجب الإشارة إلى أف حق التعخض يعتبخ كدائخ الحقػؽ، ليذ مصمقا، يسكغ 
مسارستو دكف قيج أك شخلأ. بل ىػ حق ندبي كمقيج، يدخؼ عميو ما يدخؼ عمى الحقػؽ 

يسكغ بأؼ حاؿ مغ الأحػاؿ أف يربح كسيمة للئضخار بالغيخ. لحا كاف عمى  الأخخػ، إذ لا
السذخع الجدائخؼ، أف يثبّت نطخية التعدف في إستعساؿ الحق، في نصاؽ الإعتخاض عمى 
التخؾيسات ضسغ تذخيعاتو العقارية كذلظ مثمسا فعمت التذخيعات السقارنة، كمشيا التذخيع 

 .1913أكت  12مغ ضييخ  48ادة السغخبي الحؼ نز عمى ذلظ في الس
 

 ثانيالفخع ال
 السشازعات الستعمقة بإجخاءات سيخ عسمية السدح العقاري أهم  

 
لزساف الديخ الحدغ لعسميات السدح العاـ للؤراضي، لابج مغ مخاعاة بعس القػاعج 
 الزخكرية لحلظ، لتحليل الرعػبات التي قج تػاجو أعػاف السدح في السيجاف، مغ ذلظ إحتخاـ

السجة القانػنية بيغ صجكر قخار الػالي السفتتح ليحه العسميات كانصلبؽ ىحه الأخيخة، إذ يجب أف 
تقجر بذيخ إبتجاء مغ تاريخ نذخ ىحا القخار في الجخيجة الخسسية كفي مجسػعة القخارات 

ؼ الإدارية لمػلاية كالجخائج اليػمية. كحلظ تبميغ ىحا القخار إلى رئيذ السجمذ الذعبي البمج
لمبمجية السعشية كالبمجيات السجاكرة، كأخيخا تبميغ أصحاب العقارات بانصلبؽ العسميات عغ شخيق 

 يػما قبل افتتاحيا. 15الإعلبنات في مقخ الجائخة كالبمجية في أجل 
كقج جعل السذخع الجدائخؼ حزػر السعشييغ إجباريا للئدلاء بسلبحطاتيع عشج الإقتزاء، 

 دح كجعل عمى رأسيا قاضيا لمشطخ في تمظ السلبحطات السصخكحة.كسا أنذأ لجشة خاصة بالس



 

 

مغ باب آخخ حخص السذخع عمى أف تػدع كثائق السدح، بسجخد الإنتياء مغ العسميات 
التقشية بسقخ البمجية لسجة شيخ حتى يتسكغ الجسيػر مغ الإشلبع عمييا كتقجيع شكاكييع، إف 

تيا كالتأكج مغ مجػ مصابقتيا مع الشتائج ىجرت حقػقيع إلى ىحه المجشة حتى تقػـ بجراس
السجكنة بػثائق السدح، لتقجـ ىحه المجشة بعج ذلظ قخارىا بعج السرادقة عميو مغ قبل الػالي 
لخئيذ فخقة السدح حتى يقػـ بالتعجيلبت الزخكرية. إف عجـ إتباع ىحه الإجخاءات أك إىساليا، 

ة باعتبارىا السدؤكلة عغ أعساؿ السدح يؤدؼ إلى ؾياـ عجة نداعات قج تتدبب فييا الإدار 
كتحجيج العقارات، نتيجة إرتكاب بعس الأخصاء، كلعل أىع الشداعات التي يسكغ أف تثػر خلبؿ 

حداب تدجيل عقارات في ،أك  حه السخحمة تتعمق بأخصاء في الؿياس كحداب السداحاتى
  .القارات الغيخ مصالب بيا

 



 

 

 
 خاتسـة

راضي العاـ في الجدائخ، الحؼ كاف إعجاده سيبجأ عشج الإنتياء إف الجارس لسػضػع مدح الأ  
مجية. يلبحع أنو بالخغع مغ مغ عسميات الثػرة الدراعية إنصلبقا مغ البصاقات العقارية الب

سية الكبيخة ليحه العسمية كالستسثمة أساسا في تذخيز السستمكات العقارية عغ شخيق إنتاج الأى
 صبيعية لمدجل العقارؼ، كثائق مدحية تذكل القاعجة ال

ييخ السجاؿ العقارؼ كبالتالي القزاء عمى صكرغع أف عسمية السدح تيجؼ إلى ت
 إف كججت كتدييل الفرل فييا، فإف مذخعيا لع يتقجـ كثيخا.السشازعات أك التقميل مشيا 

 الكثيخ  اكأنفقت عمييفي ىحه العسمية أشػاشا كرغع اف الجكلة  قصعت 
تديخ ببطء كحتى تمظ السجخاة قج عقجت الإشكاليات العقارية أكثخ  عسميات السدح إلا أن

عصاء ىحه العسميات الؿيسة الحؿيؿية، كذلظ عغ شخيق لحا لابج مغ ا مسا ساىست في حميا
ك لعل أبخزىا يكسغ في  ك اتباع شخؽ أكثخ كاقعية ،ستسخاراالتخصيط الدميع كمتابعة الأشغاؿ ب

 عشرخيغ أساسييغ:
 الإعلبـ الثقيمة أماـ ىحه العسميات لتشػيخ الخأؼ العاـ بأىسيتيا.  فتح كسائل  -أ  

إنذاء مجرسة كششية لسدح الأراضي عمى غخار ما ىػ مػجػد في بعس الجكؿ الأجشبية  -ب
 كفخندا

عملية المسح ىي عملية شاقة ذات طابع وطني تشكل الدعامة   :أفالأخيخ يسكغ القػؿ كفي 
ارية كونيا تشكل المضغة الأساسية في ىذا النظام، إذا صلحت صلح  الأساسية لتثبيت الملكية العق 

 النظام كلو وإذا فسدت فسد النظام كلو.
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