
–– 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 قونان كهينة                                           ةسمينكسالي 

 

 

رئیسا....................وزوي جامعة مولود معمري، تیز "  أ"، أستاذة محاضرة نعار فتیحة –د 

مشرفا ومقررا............جامعة مولود معمري، تیزي وزو، "أ" ةمحاضر ةأستاذ،قونان كهینة -د

ممتحنا.................امعة مولود معمري، تیزي وزو، ج" ب" حاضرةم ةأستاذلحراري ویزة، -د

25062024 








 شكر و عرفـان
ا ॽɾه والʸلاة والʶلام على سʙʽ الʵلȘ محمد  الĺ ʙʺʴ تعالى حʺʙا ॼʽʡا واجॼا مॼارؗ

 .و سلʦصلى الله علॽه 

ʻعʶǽ ع لاॽʺʳا للʣو  اوحفاʧʴإلا أن ن ن ʙهʳا الʚهي هʻنȘفائǼ مʙقʱ  انʻʱوالام ʛȞʷال

Ǽالʛؗʚ الʺʛʷفة ʟʵ مʻهʦ نفي إنʳاز هʚا الʘʴॼ و  ʻايʙ العʨن وساعʙن ʻاإلى ؗل مʧ مʙ ل

الʱي أشʛفǼ ʗعʻاǽة فائقة على الʘʴॼ لʺا بʚلʱه Ǽإخلاص مʧ صʛʰ " قʦنان ؕهʻʹة" سʱاذةالأ

وجهʙ وما قʙمʱه مʧ تʨجʽهات سʙيʙة لإخʛاج هʚا الʘʴॼ في الʺȐʨʱʶ الʺʢلʨب جʜاها الله عʻا 

 .خʛʽ الʜʳاء

ʦا لهʛيʙة تقʷاقʻʺة الʻʳة أعʹاء لʚل إلى الأساتʨصʨم ʛيʙقʱوال ʛȞʷفʹ والʱول ʦله

ومʙ يʙ العʨن  االʛȞʷ والامʻʱان إلى ؗل مʧ ساعʙنʨʱجه ȄʜʳǼل نǼقʛاءة ومʻاقʷة الʺʛؗʚة ؗʺا 

 .مǼ ʧعʙʽ أو قʖȄʛ فʜʳاكʦ الله ؗل خʻ ʛʽال
 



 اهʗاء
ى رʣَُّȁَ أَلاَّ تَعʗُʮُْواْ إِلاَّ إǻَِّاهʤُْ "مʧ قال فʽهʦ الʺʨلى عʜ وجل  هȑʙ ثʺʛة عʺلي إلىأ  َ̫ وَقَ

انًا َɹ  ".Ǻِالʦَْالʗَِيʥِْ إِحْ

معʻى الʖʴ والʻʴان، إلى نʶʺة الॽʴاة وسʛ الʨجʨد الʱي جعل الله الʻʳة تʗʴ إلى 

 .أقʙامها، إلى أمي الغالॽة، أʡال الله في عʺʛها

 ʱأجل أن أع ʧم ʧʽʻʶال ʙل جهʚب ȑʚار، الʤʱاء دون انʢي العʻʺعل ʧي سلاح لإلى م

 .الʳʻاح، إلى سȑʙʻ في الॽʴاة، إلى أبي الغالي، أʡال الله في عʺʛك

  .ʚوقʗ معهʡ ʦعʦ الॽʴاةتإخʨتي الʚيʧ أخي و إلى  

 ȑي أولادʻʽة عʛا"إلى قॻɼʦو " ص"ʛنʦي" 

  ʦمعه ʗʺتقاس ʧيʚقائي الʙع أصॽʺاتإلى جʤʴأجʺل الل. 

 ʚفة تيإلى أساتʛوالʺع ʦر العلʨʻي بȃأناروا در ʧيʚام الʛؔال. 

 ʙʽعǼ أو ʖȄʛق ʧن، مʨالع ʙلي ي ʙم ʧإلى ؗل م.  

 

ʥʻʸاسǻ 
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  قائʸة الʙʶʯʳʸات
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 مقدمة
ا في تعʜȄʜ الॽʺʻʱة الʷاملة للʙول،  ً̋ تلعʖ الʺلॽؔة العقارȄة ॽʺʳǼع أشȞالها دورًا حاس

ʺʧ خلال تʦॽʤʻ وتʨجॽه الاسʲʱʺارات ، فحǽ ʘʽعʛʰʱ العقار أساسًا لʱقʙم الʙول وازدهارها

العقارȄة، ʧȞʺǽ الǼ ʦȞʴʱالʨʢʱرات الاقʸʱادǽة، مʺا يʕدȑ إلى تʧʽʶʴ الʨضع الاجʱʺاعي 

 .والʺʱʳʺعاتللأفʛاد 

Ǽه لʻفʶه ولʨ ؗان على  الإنʶانوʱʶȄأثʛ  ،لʨؔن العقار شيء ثابʗ و مʱʶقʛنʛًʤا 

ʧȄʛاب الآخʶإلى ، ح ȑدʕي تمʺا يʱاعات الʜʻلافات و الʱر الإخʨهʣʲ ضعʨل الʨر حʨ

اʳǽاد انʤʺة مʧ الʹʛورȑ  أصॼح، نʳॽʱة لهʚا الʱي تʛد علॽه الأॼɺاءللعقار و  القانʨني

ॽنʨةخاص ةقان ǽ ،هʱعॽʰʡ مع ʖاسʻʱي ʦهʶ عॽʺج ʦॽʤʻة وتॽاف الفعلʛʡة للأॽؔح الʺلॽضʨفي ت

 .ما ǽُعʛف بʤʻام الʷهʛ العقارȑ مʧ بʧʽ هʚه الأنʤʺة العʺلॽات الʱي تʱعلǼ Șه، 

ǽقǼ ʙʸالʷهʛ العقارȑ مʨʺʳعة مʧ القʨاعʙ والإجʛاءات الʱي تهʙف إلى تʨثȘʽ ملॽؔة العقار 

تهʙف هʚه القʨاعʙ والإجʛاءات إلى  اتʳاه الغʛʽ،ص معʧʽʻʽ أو الʴقʨق العॽʻʽة العقارȄة لأشʵا

 ʦॽʤʻتʛق ا شهʨحق Ȑʛة الأخॽʻʽق العʨقʴة أو الॽؔعل العقار لʺلʳǽ مʺا ،ʛهʷʺقاً  الʨثʨه  مǼ

Ǽفʹل تȘʽʰʢ نʤام الʷهʛ العقارȑ، يʦʱ القʹاء على الʲغʛات  وقاǼلاً للʙʱاول بʲقة وأمان

ʴقʨق الʺلॽؔة العقارȄة ل مʢلȘ القانʨنॽة الʱي ؗانʗ مʨجʨدة ساǼقاً، وʧʺʹȄ الʤʻام ثॼات

 Ȑʛة الأخॽʻʽق العʨقʴت على اسʺهعلى العقار  والʙʽق ʧʺاف لʛʡان للأʻʯʺʡالا ʛفʨمʺا ي ،

 .الأخȐʛ الʺهʱʺة Ǽالʱعامل مع هʚه الʴقʨق 

ذا ؗانʗ معʦʤ الʙول الʺʛʹʴʱة قʙ اتʚʵت نʤام الʷهʛ العقارʨؗ ȑسʽلة ناجʴة لʴʱقȘʽ الʲقة إ

 ʧʽامʤت على نʙʺʱا، بل اعʙًامًا واحʤن ʥلʶت ʦة، فإنها لȄار في الʺعاملات العقارʛقʱوالاس

 ،ȑالعقار ʛهʷا للʚار أن هॼʱاعǼ ʛʽأرجحالأخʱي ʧʽʽأساس ʧʽامʤن ʧʽام  ،بʤن ʨام الأول هʤʻال

 ʧʽلʳس ȘȄʛʡ ʧع ʥذل ʦʱȄل، وʽʳʶʱاص أساساً للʵأسʺاء الأش ʚʵʱي ȑʚي، الʸʵʷال ʛهʷال

 ȑʙʳǼالأ ʖʽتʛʱال ʖʶح ʖتʛبهʺا معًا، الأول ي ʙʽالق ʦʱي ʧʽʻللأسʺاءاث ʖʶاني حʲوال ،
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ʛهʷأجل ال ʧات مʙʻʶال ʦǽʙقʱي لʻمʜال ʖʽتʛʱإلا ، ال ،Șابʶه في الǼ ًلاʨʺؗان مع ʙأنه وق

وقʙ تʦ تȘʽʰʢ هʚا الʨʻع في الʜʳائʛ قʰل  ،أصॼح غʛʽ معʺʨل Ǽه حالॽاً لȐʙ غالॽʰة الʙول

 .الȑʚ يʧʺʹʱ إعʙاد مʶح الأراضي وتأسʝॽ الʳʶل العقارȑ  ، 75/741صʙور قانʨن 

تʷؔف الʺعاملات العقارȄة  إعلامنʤام الʷهʛ الʸʵʷي، على الʛغʦ مʧ أنه ǽعʛʰʱ آلॽة 

ʢات العامة لفʛض الʹʛائʖ العقارȄة، إلا أنه ǽُعʛʰʱ غʛʽ دقȘʽ وتعʺل ؗأداة لإǼلاغ الʶل

وقابل للاعʛʱاض، حʧȞʺǽ ʘʽ للʺالʥ أن ʦॽʁǽ دعȐʨ لاسʛʱداد العقار ʖʰʶǼ الأخʢاء في 

 Șʽقʴعى إلى تʶǽ ȑʚال ȑالعقار ʛهʷة الʺʤاء أنʷإن ʧد مʨʷʻʺض الʛالغ Șقʴǽ ل، ولاʽʳʶʱال

 ȑان العقارʺʱة والائॽؔار الʺلʛقʱاس. 

الʲاني هʨ نʤام الʷهʛ العʻʽي الʳǽ ȑʚعل العقار مʴل اعॼʱار خلافًا للʷهʛ  الʨʻع

الʸʵʷي، حʘʽ يʨلي الʷهʛ العʧʽ اهʱʺامه للعقار Ǽعʻʽه، وذلʥ بʛؗʚ ؗل الॽʰانات الʺʱعلقة 

ل الʴقʨق الʨاردة علॽه والʛʸʱفات الʺʱعلقة Ǽه وتʨؔن هʚه الʺعلʨمات جʺॽعها مʙونة  ،Ǽه وؗ

 ȑل العقارʳʶي  ،في الʻʽالع ʛهʷام الʤحؗʺا أن نॽʱف  يʛʸʱʺه للॽقة العقار إلॽʁفة حʛعʺǼ

الȑʚ تعاقʙ علॽه، ʘʽʴǼ لا يʦʱ إجʛاء أȑ إشهار إلا Ǽعʙ الȑʛʴʱ لʺعʛفة الʙʻʶ الʺʛاد شهʛه، 

وذلʥ عȘȄʛʡ ʧ مʛاॼʀة مȐʙ اسॽʱفاء الʛʷوȋ الȞʷلॽة والʺʨضॽɺʨة حʖʶ ما تʟʻ علॽه 

حʖʳǽ ʘʽ أن Ȑʛʳǽُ تʴقȘʽ على العقار وهȄʨة  ،ʛؗسالف الʚ 75/74مʧ الأمʛ  22الʺادة 

ʛهʷأجل ال ʧة مȃʨلʢʺة الأوراق الʴص ʥلʚ مʧ  105وقʙ جاءت الʺادة  ،الأʛʡاف وؗ

 ʛʺم الʨ76/63س ʧʺʹʱʺال  ȑل العقارʳʶال ʝॽة  2تأسʤافʴʺات واسعة للॽح صلاحʻʺʱل

 ʨضʨʺة والॽʸʵʷال ȋوʛʷال ʛفʨت ʧم ʙأكʱلل Șʽقʴاء ؗل تʛأجل إج ʧة مȄالعقار ʙʻʶة للॽɺ

 .الʺʛاد شهʛه، والʴʱقȘ مʧ الॽʰانات الʺʨجʨدة في الʺʛʴر

                                            

- 1 ʦرق ʛرخ في 74- 75أمʕ12، م  ʛʰʺفʨح 1975نʶاد مʙإع ʧʺʹʱالعام  الأراضي، يʝॽج وتأس ،ȑل العقارʳʶر، .ال
 .1975نʨفʺʛʰ  18في الʸادر ، 92عʙد 
- 2 ʦرق ȑʚʽفʻم تʨسʛرخ في 63- 76مʕ1976مارس  25، م Șعلʱج، ي ،ȑل العقارʳʶال ʝॽأسʱد .بʙادر، 30ر، عʸال 
 .1976أفȄʛل  13في 
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Ǽعʙما فʷل نʤام الʷهʛ الʸʵʷي في تʴقȘʽ الاسʱقʛار للʺلॽؔة العقارȄة ودعʦ الائʱʺان 

العقارȑ، جاء الʷهʛ العʻʽي لʴʱقȘʽ هʚه الأهʙاف وفي هʚا الॽʶاق، بʙأت عʙة دول في 

ʤاد نʺʱي واعʸʵʷال ʛهʷام الʤن ʧلي عʵʱال ʛائʜʳث في الʙي، ؗʺا حʻʽالع ʛهʷام ال

 ʦرق ʛور الأمʙʸǼ75/74 ل شاملȞʷǼ العقارات ʛʽهʢف إلى تʙيه ȑʚدخل في ، ال ʘʽح

الȑʚ يʧʺʹʱ إعʙاد مʶح  Ǽ76/621ʺقʱʹى الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ  1976حʜʽ الʻʱفʚʽ سʻة 

 ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺالأراضي العام وال ʦان  63-76رقʚالل ،ȑل العقارʳʶال ʝॽتأس ʧʺʹʱي ȑʚال

هʺا إعʙاد مʶح و  ،ثʛهʺا تʦ تʙʴيʙ الʺهʺʱان الʛئʱʽʶॽان لॽʁام نʤام الʳʶل العقارȑ إعلى 

الأراضي العام وتأسʝॽ الʳʶل العقارȑ، الأمʛ الȑʚ يʢʱلʖ تʨفʛʽ إمȞانॽات ȄʛʷǼة ومادǽة 

ساس الʺادȑ لʱأسʝॽ سʳل الأ ،حʘʽ تعʛʰʱ عʺلॽة الʺʶح، أرض الʨاقع علىلʙʽʶʳʱه  هامة

 ʦسʛل الʺʷة تॽاحʶم Șاء وثائʷنȂة وȄلؔات العقارʱʺʺع الॽʺج ʙيʙʴت ʦʱبها ي ،ȑعقار

الʢॽʢʵʱي والʛʳد العقارȑ على مȐʨʱʶ ؗل بلǽʙة وȃالʱالي، يʦʱ تʽȞʷل القاعʙة الʺادǽة للʳʶل 

 العقارȑ، الǽ ȑʚعʛف وʟʵʷȄ تلʥ الʺʺʱلؔات بʙقة، وʶȄʺح Ǽإنʷاء مʢʢʵات على نʢاق

 .، فلا ʧȞʺǽ تʨʸر تأسʝॽ سʳل عقارȑ بʙون الॽʁام Ǽعʺلॽة الʺʶح العام واسع

الʳʶل العقارȑ هʨ الآلॽة القانʨنॽة الʨحʙʽة الʱي تʺʻح الʙفʛʱ العقارȑ، الǽ ȑʚعʛʰʱ هȄʨة 

، أو حالة مʙنॽة للعقار، وʻʻȞʺȄا مʧ الʨʸʴل على معʛفة حॽʁॽʁة وشاملة لʺʺʱلؔاتʻا العقارȄة

 ȑل العقارʳʶال Șقʴǽ ة، كʺاȄة العقارॽؔقي للʺلॽʁʴال ʛʽهʢʱان و الʺʱالائ ʦفي دع ʦهʶǽ

 ȑراسة العقارʙا لʻا ما دفعʚاز ،  و هʛاجل اب ʧع مʨضʨʺا الʚه ȑل العقارʳʶام الʤة نॽʺو اه

و ابʛاز الʙʱابʛʽ الʛامॽة للʴفاȍ على مʙʸاقʱʽه، و ذلʥ مʧ الʺʕسʶة له معʛفة الاجʛاءات 

لهʚا الʨصفي الʴʱلʽلي، الʨصفي في عʛض الاحȞام العامة ʱʺاد على الʺʻهج الاع خلال 

القʨانʧʽ الʺʤʻʺة لهʚا الʺʨضʨع، ولʙراسة والʴʱلʽلॽة بʙراسة وتʴلʽلي مȐʨʱʴ مʱʵلف  لʺʨضʨعا

                                            

-1  ʦرق ȑʚʽفʻم تʨسʛرخ في 62-76مʕح 1976مارس  25، مʶاد مʙإعǼ Șعلʱد .العام، ج الأراضي، يʙ30ر، ع ،
 .1976أفȄʛل  13الʸادر في 
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تأمʥʻ الʲقʦق كʴǻ ʃॻاهʤ نʢام الʱʴل العʻʹي في  : الاشȞالॽة الʱالॽة تʛʡ ʦحالʺʨضʨع 

 ؟العقارȂة

للʦȞʴʱ في الʺʨضʨع مʧ خلال على خʢة مʻهॽʳة اعʙʺʱنا للإجاǼة على هʚه الاشȞالॽة 

ʧʽلʸه إلى فʺॽʶتق: 

 .للاʡار الʺفاॽʂʺي للʳʶل العقارȑ  الفʶل الأولحʘʽ خʻʸʸا  

 .الʱأسॽʶॽة للʳʶل العقارȑ تʛʢقʻا ॽɾه إلى الأعʺال  الفʶل الʰانيأما 
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  الفʶل الأول

  ȏل العقارʱʴي للʸॻʀفاʸار الʟالإ  

ǽُعʛʰʱ الʳʶل العقارȑ أحʙ الآلॽات الȄʨʽʴة في نʤام العقارات، حʘʽ يʨثȘ وʳʶȄل 

 حقʨق تأمʧʽ  لʚلʥ هʙفه ʧʺȞǽ في  ،جʺॽع الʺعلʨمات الʺʱعلقة Ǽالعقارات في مʢʻقة معʻʽة

وتʽʳʶل الʴقʨق والالʜʱامات تʨثȘʽ الʺلॽؔة العقارȄة مʧ خلال  ،لأشʵاص على العقاراتا

 ،لʴʱقȘʽ الʷفاॽɾة والأمان في عʺلॽات الॽʰع والʛʷاء والȄʨʴʱل العقارȑ  ،الʺʱعلقة Ǽالعقارات

ʘʽالعقار حǼ ةʢॼتʛʺق الʨقʴة، والॽالʴة الॽؔل الʺلʲمات مʨمعل ȑل العقارʳʶال ʧʺʹʱي. 

والʺॼادǽُ  ȏعʛʰʱ الإʡار الʺفاॽʂʺي للʳʶل العقارȑ مʛجعاً أساسॽاً ʙʴǽد الأهʙاف

الʨʱجʽهॽة لʦॽʤʻʱ وȂدارة هʚا الʤʻام، وʷȄʺل تʙʴيʙ الʺعايʛʽ والإجʛاءات الʺॼʱعة لʽʳʶʱل 

  .العقارات وضʺان دقة وشʺʨلॽة الʺعلʨمات في الʳʶل

ثʦ ) الʖʲॺʸ الأول( لʚلʥ فإن فهʦ هʚا الʤʻام لا ʨȞǽن إلا مʧ خلال الʘʴॼ في ماهʱʽه

  )الʖʲॺʸ الʰاني( الʳʶل هʚا القʙʽ في 
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  ʖʲॺʸ الأولال

  ȏل العقارʱʴة الॻʀما 

ʣهʛت نʦʤ الʳʶل العقارȑ لأول مʛة في أسʛʱالॽا Ǽفʹل رواد الابʱؔار مʲل سʛʽ رȃا 

Ǽ ؗان له دور ȑʚال ،ʝرانʨار تʷȄر ʦارك ثʺʳة الʴلʸفي م ʖاقʛʺؗ دأارزʨا عاماً للعقʻʽم 

 Șʽثʨقة، وتʢʻل العقارات في ؗل مʽʳʶʱل ʜاكʛم ʟॽʸʵإلى ت ʙʻʱʶǽ ًاماʤن ʝرانʨت ʛؔʱاب

كل عقار في صفʴات مʸʸʵة Ǽالॽʴʸفة العॽʻʽة العقارȄة، تʹʦ جʺॽع الʱفاصʽل القانʨنॽة 

 .والʺلॽؔة

على مॼادȏ أساسॽة تʙʶʳ مفهʨم الʷفاॽɾة والʴʺاǽة  نʤام الʳʶل العʻʽيǽعʙʺʱ هʚا  

العقارȄة ȞʷǼل  الأنʤʺةॽؔة العقارȄة، مʺا ʳǽعله نʺʨذجاً Ǽ Ȑʚʱʴǽه لʛȄʨʢʱ القانʨنॽة للʺل

 مفهʨم الʳʶل العقارȑ  الʤʻام، لابʙ مʧ تʙʴيʙجʨانʖ هʚا أهǼ ʦ ، وللإحاʡةمʨʢʱر وفعّال

 ).الʰاني الʠʸلʔ(ǽقʨم علʽها الʱي  ʺॼادȏال بॽانثʦ  )الʠʸلʔ الأول(

  الʠʸلʔ الأول

  ȏل العقارʱʴم الʦمفه 

ʴفȎ الʴقʨق العقارȄة وتʶهʽل عʺلॽات الʙʱاول لǽعʛʰʱ الʳʶل العقارȑ أداة أساسॽة 

 ،ȑالعقارǽ م علىʨعلى العقارات، ق Ȑʛة الأخॽʻʽق العʨقʴنات والʨهʛات والॽؔل الʺلʽʳʶت

وذلǼ ʥعʙ الانʱهاء مʧ عʺلॽة الʺʶح العقارȑ الʱي  ،لهاوȄعʛʰʱ مʙʸراً للʺعلʨمات الʛسʺॽة 

 ȑل العقارʳʶلل ȑالأساس الʺاد ʛʰʱدراسة، تع ʧʽعʱمه، يʨان مفهॽʰʱف ولȄʛع الأول( هتعʙالف( 

  ).الفʙع الʰالʖ(  هأهʙافوصʨلا إلى إʣهار ) الفʙع الʰاني ( هخʸائʸوȂبʛاز 

 

  

  



 الإطار المفـاهيمي للسجل العقـاري                                                : الفصل الأول
 

8 
 

  لفʙع الأولا

  ȏل العقارʱʴال ʃȂʙتع 

بʸʻه بل اكʱفى بॽʰان الهʙف  ،الʳʶل العقارȑ لǽ ʦعʛف الʺʛʷع الʜʳائʷǽ ȑʛار إلى أن 

ǻعʗ سʱل العقارȏ الʦضॻɹة القانʦنॻة « : على أنه  75/74 رقʦ مʧ الأمʛ 3 الʺادة في

حʘʽ نʗʸ  ،على ॽɿॽؗة مȞʶه 12وʧʽʰȄ في الʺادة  »للعقارات وʥʻʮȂ تʗاول الʲقʦق العॻʹʻة

ʣʴʸǻ ؕل بلǻʗة على  أعلاه 3الʱʴل العقارȏ الʗʲʸد ʦʸǺجʔ الʸادة أن  «:     أنه على

اقلʤॻ شȜل مʦʸʱعة الʠॺاقات العقارȂة وʤʯȂ إعʗاده أولا Ǻأول لʯأسʛॻ مʴح الأراضي على 

 » بلǻʗة ما 

ʧʽالʺادت ʧʽهات ʧم ʦفهǽ،  بل أن ،ȑل العقارʳʶقًا للॽʀفًا دȄʛد تعʙʴǽ ʦل ȑʛائʜʳع الʛʷʺال

أن الʳʶل كʺا  ،ومʨȞناته الأساسॽة الʱي ʖʳǽ أن تʳʶُل في ؗل بلǽʙةاكʱفى بʨʱضॽح هʙفه 

تʙُار على مȐʨʱʶ الʰلǽʙة والإدارة الʺʸʱʵة،  ،1العقارȞʷǽ ȑل مʨʺʳعة مʧ الʢॼاقات العقارȄة

ʢǼ ʟʸاقة عقارȄة لؔل عقار ُɻوت، ॽʺʴǽ ح، مʺاʨضʨني بʨه ووضعه القانʱȄʨه ʝȞهتع  ʧم

 .2والالॼʱاسالʳهل 

ʥلʚل ʧʽعʱع إلى  يʨجʛألةالʶʺال ʧقف الفقه مʨعلى أنه ، م Șاتف ȑʚال ʛʽا الأخʚه

ȑني والʺادʨضح وضعه القانʨؗل عقار وت ʟائʸل خʸتف Șثائʨال ʧعة مʨʺʳكʺا ،3م 

                                            

لʱأسʝॽ الʳʶل العقارȑ القائʦ على مʥʶ الʙفاتʛ العقارȄة، الʺʳلة الأكادॽʺǽة  كهʻʽة قʨنان، نʤام الʷهʛ العʻʽي ؗأساس -1
 ʙلʳʺني، الʨالقان ʘʴॼد 11للʙة، جامعة 4، عॽاسॽʶم الʨق والعلʨقʴة الॽة، ؗلʛʽحʺان مʛال ʙʰة، عǽاʳǼ ،2020 505، ص.  

ل في الʜʳائʛ، الʺʳلة الأكادॽʺǽة للʘʴॼ بʙر الʙيʧ محمدȑ، الʷهʛ العقارȑ واثاره في تȌॽʷʻ الاسʲʱʺار ودعʦ مʻاخ الاعʺا 2-
 .92، ص 2011، 1القانʨني، عʙد

العقارȄة في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاجʛʽʱʶ في  عʙʰ الغʻي بʨزʨʱȄن، الʺʶح العقارȑ في تʗʽʰʲ الʺلॽؔة 3-
 .109، ص 2010، جامعة قʻʽʢʻʶة، الإدارȄةالʴقʨق، فʛع القانʨن العقارȑ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم 
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نʤام ʦȞʴǽ تʛʸفات العقارات، معʙًʺʱا على سʳلات ووثائȘ مʙʴدة، وȄقʨم القʙʽ فʽها  ǽعʛʰʱه 

 .1على الʨحʙات العقارȄة

  الفʙع الʰاني

  ȏل العقارʱʴال ʝائʶخ 

ǽعʛʰʱ الʳʶل العقارȑ أحʙ أهʦ أدوات إدارة العقارات في أȑ دولة، فهʨ الʨثॽقة الʱي 

تʨثȘ ؗل الʱفاصʽل الʺʱعلقة Ǽالعقارات، مʺا ʳǽعله أساسًا لʤʻام العقارات الʷفاف والʺʨثʨق 

الʸʵائʨʺʳʺ  ʟعة مʧيǼ ʜʽʺʱالعقارȄة، مʺا جعله Ǽاعॼʱاره آلॽة فॽʻة لʢʱهʛʽ الʺلॽؔة ، Ǽه

يلعʖ  دورًا أساسॽًا في تعʜȄʜ الاسʱقʛار العقارȑ وتʶهʽل عʺلॽات الॽʰع والʛʷاء الʱي تʳعله 

و ذو ) ثانॻا(و نʤام عقارȑ ) أولا(، مʧ حʨؗ ʘʽنه نʤام قانʨني وتʨفʛʽ بʯʽة اسʲʱʺارȄة مʨاتॽة

 ).راǺعا (و يʗʰʲ مʶاحة العقار ) ثالʰا( إدارʡ ȑاǼع 

 .قانʦنيالʱʴل العقارȏ نʢام : أولا

ʜʽة الأساسॽة   ʛؗن الʨالقان ʛʰʱعǽُامʤʻي لʻʽل العʳʶافه الʙأه ʙيʙʴʱم بʨقǽ ʘʽح ،

على سʽʰل الʺʲال يʦʤʻُ القانʨن إنʷاء الʳʶلات  ،الʛئॽʶॽة وʦʤʻȄ سʛʽ عʺله ȞʷǼل شامل

 ʖʳǽ يʱال ȋوʛʷد والʨʽالق ʙيʙʴإدارتها وت ʦॽʤʻت ʥا في ذلʺǼ ،ائفهاʣد وʙʴȄة وȄالعقار

ؗʺا ʙʴǽد القانʨن الإجʛاءات اللازمة الʱي ʖʳǽ اتॼاعها قʰل فʛض هʚه  ،وضعها علʽها

القʨʽد، مʲل الʴȄʛʸʱات والʺʛاجعات اللازمة، وʟʻȄ على الʱʻائج الʺʱʴʺلة لȘʽʰʢʱ هʚه 

  .2القʨʽد، سʨاء ؗانʗ تأثʛʽات إʳǽابॽة أو سلॽʰة على الأʛʡاف الʺعॽʻة

  

 

                                            

-1  ʙʺفى احʢʸمʨان،  أبʻʰة، لॽʀʨقʴي الʰلʴرات الʨʷʻم ،ȑل العقارʳʶام الʤح نʛفي ش ʜجʨʺو، الʛʺص 2010ع ،
13. 
 .19، ص 2009حʧʽʶ عʙʰ اللʅॽʢ حʺʙان، نʤام الʳʶل العقارȑ، مʨʷʻرات الʴلʰي الʴقॽʀʨة، لʻʰان، 2-
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 الʱʴل العقارȏ نʢام عقارȏ : ثانॻا

ثȘʽ الʺعاملات العقارȑ أحʙ أهʦ الآلॽات القانʨنॽة الʱي تʹʺʧ حفȎ وتʨ الʳʶل  ʲʺǽل

ʖʸʻ فقȌ على تʨؗنها  ،Ǽفʹل دوره الȑʨʽʴ في تʽʳʶل وتʨثȘʽ هʚه الʺعاملات ،العقارȄة

، فهʨ لا Ȅُ1عʙَ الʳʶل العقارȑ فʛعًا Ǽارزًا مʧ فʛوع الȄʛʷʱع العامهʚا و ، الʺعاملات العقارȄة

ا جʺॽع العʺلॽات والʺعاملات الʱي ǽقʛʸʱ فقȌ على تʨثȘʽ الʺلؔ ً́ ǽل أʺʷǽ ة، بلȄة العقارॽ

تʱعلǼ Șالعقارات، مʲل الॽʰع، والʛʷاء، والإʳǽار، والʛهʧ العقارȑ، مʺا ʴʻʺǽه دورًا حȄًʨʽا في 

 .تʦॽʤʻ الأنʢʷة العقارȄة وضʺان سʛʽها ȞʷǼل قانʨني وشفاف

  .الʱʴل العقارȏ ذو ʟاǺع ادارȏ : ثالʰا

أساساً لʽʳʶʱل وتʨثȘʽ الʺلॽؔة العقارȄة، وȄعʛʰʱ جʜءاً لا نʤام الʳʶل العقارȞʷǽ  ȑل

ǽقʨم هʚا الʤʻام بʨʱثȘʽ ؗافة العقارات والʴقʨق الʺʱعلقة  كʺا ، يʜʳʱأ مʧ الॽʻʰة الإدارȄة للʙولة

، حʘʽ يʨʱلى الʺʴافȎ بها على مȐʨʱʶ الʺʴافʤة العقارȄة، وهي إدارة تॼʱع لʨزارة الʺالॽة عادةً 

  .2مʥʶ الʳʶل العقارȑ عقارȑ ال

 الʱʴل العقارȏ يʕʮʰ مʴاحة العقار: راǺعا

ǽعʙ إجʛاءاً أساسॽاً لʙʴʱيʳʶ ȑ ، ʙل العقار الفي الʨاردة على العقار  تʽʳʶل الʛʸʱفات

ونʛʤاً لأن  ،وخʸائʸه الفʙȄʛة و حʙوده ملامح العقار ȞʷǼل دقǼ ،Șʽʺا في ذلʥ مʶاحʱه

مʨثʨقة وثابʱة، فإنها تʨفʛ حʺاǽة قانʨنॽة لʺالؔي العقارات وتقʙʽʽاً صارماً على  القʙʽبॽانات 

 Șʽثʨت ʦʱي ʘʽوده، حʙل حʨاعات حʜوع في العقار أو إثارة نʛʷʺال ʛʽخل غʙʱاولة للʴم ȑأ

 .3هʚه الʙʴود ȞʷǼل دقȘʽ في الʛʵائȌ الʺʶاحॽة الʺعʙʺʱة رسʺॽا

                                            

انʨن الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاسʛʱ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم ، بلʨل حॽʻفة، نʤام الʳʶل العقارȑ في القشعʰي فاʡʺة 1-
 .11، ص 2015الॽʶاسॽة، جامعة عʙʰ الʛحʺʧ مʛʽة، ʳǼاǽة، 

، تʙʵمǽ ʗʽاسʺʻʽة، الʳʶل العقارȑ ؗآلॽة لʢʱهʛʽ الʺلॽؔة العقارȄة، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاسʛʱ في الʴقʨق، أودانأمال  2-
 .13، ص 2015الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة عʙʰ الʛحʺʧ مʛʽة، ʳǼاǽة،  تʟʸʵ القانʨن الʵاص الʷامل، ؗلॽة

-3  ʙʺفى احʢʸمʨص  أب ،Șجع سابʛو، مʛʺ13ع. 
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ʖالʰع الʙالف  

  الʱʴل العقارȏ  أهʗاف 

إنʷاء الʳʶل العقارȑ إلى تعʜȄʜ اسʱقʛار الʺلॽؔة العقارȄة وحقʨق الʺلॽؔة يهʙف 

وȃفʹل هʚا الʤʻام، يʱʺʱع الأفʛاد  ،الأخȐʛ، نʛًʤا للأهʺॽة الاقʸʱادǽة الʛʽʰؔة للʛʲوة العقارȄة

بʲقة مʢلقة في القʨʽد الʺʳʶلة، مʺا ʧʺʹǽ راحة الॼال للʺʱعاملʧʽ مع حقʨقهʦ العقارȄة، 

ʶالإضافة إلى الǼني للعقاراتʨضع القانʨفة الʛعة في معʛʶلة والʨل ، 1هʳʶف الʙا يهʺؗ

 ȑة  إلىالعقارʛهʷʺة الॽʻʽق العʨقʴة الǽأولا(حʺا ( ʙهʳوال ʗقʨال ʛʽفʨوت)اॻع ) ثانʳʷȄو

 ȑان العقارʺʱا(الائʰثال ( اتॽؔار الʺلʛقʱاس Șقʴǽ)عاǺرا (. 

  حʸاǻة الʲقʦق العॻʹʻة الʵʸهʙة :  أولا

العॽʻʽة العقارȄة إلى تعʜȄʜ الʷفاॽɾة والʜʻاهة في الʱعاملات العقارȄة تهʙف شهʛ الʴقʨق 

 ،مʧ خلال تʨفʛʽ إʡار قانʨني ʶǽهل فهʦ حقʨق الʺلॽؔة العقارȄة والʛʸʱفات الʺʸʱلة بها

 ،ʧȄʛأجʱʶʺوال ʧȄʛʱʷʺوال ʧʽؔة على الʺالॼتʛʱʺامات الʜʱق والالʨقʴح الॽضʨت ʥل ذلʺʷǽ

الة ʨؗال ʠȄʨة وتفॽؔل ونقل الʺلʽʳʶʱة لॽنʨاءات القانʛالإج ʙيʙʴإلى  ،وت ʛهʷف الʙا يهʺؗ

تʨضॽح الأॼɺاء الʺالॽة الʺʛتʢॼة Ǽالعقارات، مʲل الʹʛائʖ والʛسʨم، وتʨفʛʽ آلॽات لإدراج 

 2.في عʺلॽات الʦȞʴʱ والʱقʦॽʽ العقارȑ  هʚه الأॼɺاء

  ،ʧȄʛʺʲʱʶʺق الʺلاك والʨي حقʺʴȄو ȑق العقارʨʶالǼ قةʲني الʨار القانʡا الإʚز هʜعǽ

 .وʶȄهل الʱعاملات العقارȄة Ǽʺا يʱʺاشى مع مॼادȏ العʙالة والʺʶاواة 

 الʱʴل العقارȏ يʦفʙ الʱهʗ و الʦقʕ: ثانॻا

ʛʽʶॽ العʺلॽات العقارȄة للأفʛاد والʺʕسʶات، ǽعʺل نʤام الʳʶل العقارȑ  على تʶهʽل وت

 ،حʻȞʺǽ ʘʽهʦ الʨʸʴل على معلʨمات دॽʀقة وشاملة حʨل العقارات الʺعॽʻة ʛʶǼعة وسهʨلة

                                            

-1  ʙʺفى احʢʸمʨص  أب ،Șجع سابʛو، مʛʺ13ع. 
 .169، ص 2010هȐʙ عʙʰ الله، دروس الʙʴʱيʙ والʛȄʛʴʱ في الʳʶل العقارȑ، مʨʷʻرات الʴلʰي الʴقॽʀʨة، لʻʰان، 2-
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 ʧȄʛجʕʺوال ʧȄʛأجʱʶʺوال ʧʽائعॼوال ʧȄʛʱʷʺل الʲة مʺʱاف الʺهʛʡللأ ʧȞʺǽ ،امʤʻا الʚفʹل هॼɾ

فاصʽل العقارات، مʲل الʺʨقع والʺʧȄʛʺʲʱʶ، الʨصʨل إلى معلʨمات مʱعʙدة، Ǽʺا في ذلʥ ت

مʧ خلال  والʺʶاحة والاسʙʵʱامات الʺʨʺʶح بها والʺلॽؔة والʴقʨق والقʨʽد الʺʛتʢॼة بها

وʚȃلʻȞʺǽُ ،ʥهʦ اتʵاذ قʛارات مʛʽʻʱʶة ومॽʻʰة على  مʢالعة الॽʴʸفة الʵاصة بʚلʥ العقار

 .1أسʝ دॽʀقة ومʨثʨقة

 ʱʵع الائʸʯان العقارȏ الʱʴل العقارǻ ȏ: ثالʰا

ʦاهʶǽ اب العقاراتʴل لأصȄʨʺʱوض والʛالق ʛʽفʨفي ت ȑل العقارʳʶا، الʺؗ  ʦعهʳʷǽ

 ȑادʸʱالاق ȋاʷʻز الʜعǽ ة، مʺاʙيʙع جȄارʷم ʚʽفʻة وتȄالعقار ʦاراتهʺʲʱاق اسʢع نॽسʨعلى ت

في قʢاع العقارات وʶȄهʦ في زȄادة الʢلʖ على الʙʵمات الʺʛتʢॼة Ǽالʻʰاء والʙʽʽʷʱ، مʺا 

ʸʱاً على الاقǼاʳǽإ ʝȞعʻةيॽʻʡʨوة الʛʲوال ʨʺʻلات الʙمع ʧز مʜعȄي وʻʡʨ2اد ال. 

 ʲقȖ اسʯقʙار الʸلॻؒاتالʱʴل العقارǻ ȏ: راǺعا

 ʛʺǽ ʨه، فهॽɾ لةʳʶʺفات الʛʸʱة الʴانات وصॽʰدقة ال ȑل العقارʳʶام الʤن ʧʺʹǽ

 ʛʺǼاحل تفʽʸلॽة تʹʺʧ صʴة وثॼات الʳʶلات، وȃفʹل الʲقة الʱي ʤʴǽى بها هʚا الʤʻام

، ʷǽعʛ الأفʛاد Ǽالʢʺأنʻʽة عʙʻ الʱعاقʙ على عقار ما، حʘʽ مʧ خلال القʨʽد الʨاردة ॽɾه

ǽعʙʺʱون على الॽʰانات الʺʨجʨدة في الʳʶل للʨʸʴل على معلʨمات دॽʀقة حʨل العقار 

ʶǽهȞʷǼ ʦل ʛʽʰؗ في تʴقȘʽ اسʱقʛار الʺلॽؔة وضʺان ما هʚا ، ومالؔه والقʨʽد الʺفʛوضة علॽه

 .ʛʡ3اف الʺعॽʻةالأمان لॽʺʳع الأ

  

  

                                            

 .16مʢʸفى احʺʙ ابʨ عʺʛو، مʛجع سابȘ، ص 1-
 .20حʧʽʶ عʙʰ اللʅॽʢ حʺʙان، مʛجع سابȘ، ص 2-
-3 ʙʺفى احʢʸمʨص  أب ،Șجع سابʛو، مʛʺ15ع. 
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  الʠʸلʔ الʰاني

  ʛأس ȏʙائʚʱع الʙʵʸال ʃɾʦوم ȏل العقارʱʴال 

 ȑل العقارʳʶل الʲʺǽ  ةॽؔق الʺلʨة حقǽوحʺا ȑام العقارʤʻار الʛقʱأساسًا لʹʺان اس

ǽقʨم Ǽʹʺان تʨثȘʽ وتʽʳʶل جʺॽع الʺعلʨمات الʺʱعلقة Ǽالعقارات والʺلॽؔات  ، حʘʽالعقارȄة

ʚلʥ أȑ عʺلॽات نقل  العقارȄة، Ǽʺا في ذلʥ تفاصʽل الʺلॽؔة والʺالʧʽؔ الʶاǼقʧʽ والʴالʧʽʽ، وؗ

 .أو تȄʨʴل للʺلॽؔة

ʙʻʱʶǽ الʳʶل العقارȑ على مʨʺʳعة مʧ الʺॼادȏ والأسʝ الʺʙʴدة تهʙف إلى ضʺان 

ʙʸة ومॽʀʨثʨل مʳʶح الॼʸǽ ،ʝوالأس ȏادॼʺه الʚار هॼʱاعǼ ،لةʳʶʺمات الʨة الʺعلॽʀا

 ȑادʸʱار الاقʛقʱالاس ʜȄʜوتع ȑام العقارʤʻقة في الʲال ʜȄʜعʱة لॽأداة أساس ȑالعقار

ثʦ الʛʢʱق إلى ) الفʙع الأول(على حʙة  الʺॼادʴʻȏاول إبʛاز هʚه س و علॽه، والاجʱʺاعي

  .) الفʙع الʰاني(  الأسʝمʨقف الʺʛʷع الʜʳائȑʛ مʧ هʚه 

  الفʙع الأول

  ȏل العقارʱʴال ʛأس 

نʤام الʳʶل العقارȑ على مʨʺʳعة مʧ الʺॼادȏ الʱي تʹʺʧ سلامة وفعالॽة  ǽقʨم

 ȑل العقارʳʶام الʤالة نʙة وعॽل الأساس لʹʺان فعالȞʷت ʝوالأس ȏادॼʺال ʥعʺله، تل

الʺʢلȘ مʙʰأ القʙʽ ) أولا(، وتʲʺʱل في مʙʰأ الʟॽʸʵʱ وتʴقȘʽ الاسʱقʛار والأمان في العقارات

 .)خامʴا(مʙʰأ حʛʤ الʱقادم ) راǺعا(مʙʰأ القʨة الʨʰʲتॽة  ) ثالʰا(مʙʰأ الॽɺʛʷة ) ثانॻا(

 مʗʮأ الʝॻʶʳʯ: أولا 

مʙʰأ الʟॽʸʵʱ في إدارة الʳʶلات العقارȄة  إلى تʨفʛʽ معلʨمات دॽʀقة وشاملة يهʙف 

عʧ ؗل عقار، مʧ خلال إنʷاء صʴائف تفʽʸلॽة تȑʨʱʴ على معلʨمات حʨل تارȄخ 
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تقʦॽʶ الʳʶلات العقارȄة للقȐʛ  تʷʺل  ؗʺا، 1الʺلॽؔة، والʴقʨق والالʜʱامات، والʴالة القانʨنॽة

أو الأحॽاء أو الʰلǽʙات، مʺا ʶǽهل على الʺʱعاملʧʽ الʨصʨل إلى الʺعلʨمات ȞʷǼل أسʛع 

 ʘيʙʴة تॽʺد على أهʙʷǽُ ،اراتʛاذ القʵل اتʽهʶة وتॽɾفاʷال ʧʽʶʴفي ت ʦهʶȄُة، وॽفعال ʛʲوأك

تقلʽل الأخʢاء  وتʦॽʤʻ الʳʶلات العقارȄة Ǽانʤʱام لʹʺان دقʱها وشʺʨلʱʽها، وȃالʱالي

نʤام الʳʶل العقارǼ ، ȑالʱالي فإن 2والॼʱاسات، وتʶهʽل عʺلॽات الʘʴॼ والʴʱقȘ مʧ الॽʰانات

 .ʙʻʱʶǽ3 إلى العʛʸʻ الʲابʗ في الʛʸʱفات وهʨ العقار

 مʗʮأ القʗʻ الʠʸلȖ: ثانॻا

 ʨʺǼجʖ مʙʰأ القʙʽ الʺʢلȘ، يʦʱ تأكʙʽ الʺلॽؔة العقارȄة والʴقʨق العॽʻʽة الأخȐʛ الʺॼʶʱȞة

في الʳʶلات العقارȄة الʺعʙʺʱة، أǼ ȑالʷهʛ  على العقارات فقȌ مʧ خلال الʽʳʶʱل الʛسʺي

 4سʨاء حقʨق أصلॽة أو تॽɻॼة، مهʺا ؗانॽʰʡ ʗعة تلʥ الʴقʨق أو مʙʸرها

تʛʱتʖ على القʙʽ في الʳʶل العʻʽي تأسʝॽ حقʨق عॽʻʽة، وفي حال عʙم تʻفʚʽه، لا 

أȑ لا  ȘʴǼ عʻʽي في العقار غʛʽ الʺʳʶل يʷʻأ الȘʴ، مʺا ʻʺǽع أȑ شʟʵ مʧ الʺʢالॼة

ʛʽاجهة الغʨاف ولا في مʛʡالأ ʧʽد له لا بʨق 5وجʨاء أو نقل أو إلغاء حقʷإن ʦʱما يʙʻوع ،

عॽʻʽة، ॼʸǽح القʙʽ الʺʙʸر القانʨني لهʚه الʴقʨق، وȄُعʛʰʱ ؗل حȘ مʳʶل في الʳʶل 

ʥاع في ذلʜʻة للॽانȞه دون إمॼاحʸاً لॽنʨلاً قانॽي دلʻʽ6الع.  

  

  

                                            

-1 ʙʺفى احʢʸمʨص  أب ،Șجع سابʛو، مʛʺ20ع. 
 .21مʛجع نفʶه، ص 2-
Ȅʛؗʺة فʛدȑ، الʷهʛ العقارȑ في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاجʛʽʱʶ في القانʨن، فʛع قانʨن عقارȑ، ؗلॽة  3-

 .34، ص 2008الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة الإخʨة مʨʱʻرȑ، قʻʽʢʻʶة، 
 .508قʨنان، مʛجع سابȘ، ص كهʻʽة  4-
 .46، ص Ȅ2002ة،  دار هʨمة للʛʷʻ والʨʱزȄع، الʜʳائʛ، عʺʛ حʺǼ ȑʙاشا، لʽلى زروقي، الʺʻازعات العقار  5-
-6 ،ʛائʜʳال ،Ȑʙة، دار الهʹǽع والʺقاॽʰال ʙني، عقʙʺن الʨح القانʛاضح في شʨال ،ȑʙعʶال ȑʛʰ205، ص 2012محمد ص. 
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  مʗʮأ الॻɸʙʵة: ثالʰا

 ʚʽفʻت ʖلʢʱة يॽɺʛʷأ الʙʰم  ʘʽة، حȄة العقارʤافʴʺلة للʨʵʺات الॽلاحʸاءً على الʻب

 ʧها مʨة لʹʺان خلȄات العقارॽع العʺلॽʺج ʟʴقة وفॽʀة دॽنʨراسة قانʙب Ȏافʴʺم الʨقǽ

ومهʺʱه الأساسॽة تʲʺʱل في قʨʰل أو رفʠ  ،إلغاءهادون تعʙيل العقʨد أو  ،1العʨʽب

اسʻʱادًا إما إلى مʢاǼقʱها للʤʻام العام أو الʱأكʙ مʧ صʴة الॽʰانات  ،ت العقاراتتʴȄʛʸا

وذلʥ مʧ خلال مʛاجعة جʺॽع الʺʙʻʱʶات الʺʱعلقة بʙʴʱيʙ هȄʨة الأفʛاد  ،لʙʻʶ القانʨنॽة

ʦهʱʽني وصلاحʨف القانʛʸʱال ʛشه ʛʰʱعȄة على، وʻȄʛة قॽɺʛʷ2ال. 

   مʗʮأ القʦة الʦʮʰتॻة: راǺعا

لʺʙʰأ  ǽُعʛʰʱ أȑ تʛʸف مʳʶُل أو مُعلʧ في إʡار نʤام الʳʶلات العقارȄة ا لهʚا وفقًا

دلॽلاً قاʡعًا على الʺلॽؔة العقارȄة أو الʴقʨق العॽʻʽة الأخȐʛ الʺعॽʻة، وȃالʱالي ǽُعʛʰʱ هʚا 

ا وخالॽًا مʧ العʨʽب، Ǽغʠ الʛʤʻ عʧ مʙʸره ًɹ ॽʴف صʛʸʱ3ال. 

، حʘʽ يʦʱ 4نʨنॽة حॽʁقة قانʨنॽةؗل ما هʨ مʳʶل في الʳʶلات القاǽفʙʽ أǽʹا أن كʺا 

 Șʽقʴʱأ لʙʰʺا الʚه Șʽʰʢتʛʽهʢك تʨȞʷب والʨʽالع ʧفات مʛʸʱأ ،الʙʰʺا الʚه ʖجʨʺȃو  

ǽُعʛʰʱ أȑ حȘ تʦ تʱʽʰʲه في الʳʶلات القانʨنॽة دلॽلاً قاʡعاً وحʳة قانʨنॽة للʙفاع عʻه في 

بॽانات الʳʶل تعʜȄʜ الʲقة في  فيʺا ʶǽاهʦ م ،، أȑ في مʨاجهة الغʛʽالʺʻازعات القانʨنॽة

                                            

، تʟʸʵ سلʺى بʨمعʜة، الʤʻام القانʨني للʷهʛ العقارȑ في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاسʛʱ في الʴقʨق  1-
 .12، ص 2019قانʨن الأعʺال، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة العȃʛي بʧ مهȑʙʽ، أم الʨʰاقي، 

-2ʦال بلقاسʳن لعʨقان ʟʸʵق، تʨقʴفي ال ʛʱل شهادة الʺاسʽʻة لʛؗʚم ،ȑل العقارʳʶال ʝॽي وتاسʻʽالع ʛهʷام الʤن ،
 .12، ص 2020بʨضॽاف، الʺʽʶلة، ادارȑ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة محمد 

 .506كهʻʽة قʨنان، مʛجع سابȘ، ص  3 -
وʝȄ، الʷهʛ العقارȑ في القانʨن الʜʳائȑʛ والقʨانʧʽ الʺقارنة، الॼʢعة الʲانॽة، دار هʨمة للॼʢاعة و الʛʷʻ، فʴʱي  4-

 ،ʛائʜʳ199-198، 2015ال. 
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 ȑار أن ، العقارॼʱاعǼʛʽا الأخʚه ، هॽɾ لةʳʶʺانات الॽʰال ʗفه إلا إذا ؗانʙه Șقʴǽ أن ʧȞʺǽ لا

 .1مʨثʨقة ȞʷǼل عام مʧ قʰل الॽʺʳع

  مʗʮأ حʙʢ الʯقادم الʔʴȜʸ: خامʴا 

،ʖʶȞʺقادم الʱال ʛʤأ حʙʰʺǼ ʙʸقǽ  قة، ولا أنهॽʁʴرًا للʙʸم ʛʰʱعǽُ ونʙم ʨؗل ما ه

مʨʺʳعة الʢॼاقات في  مقʙʽأȑ تʛʸف  ،عʻه في مʨاجهة صاحʖ الʧȞʺǽȘʴ الʱغاضي 

وʱʺʱȄع Ǽالأمان  ،ʴʻʺǽه قʨة قانʨنॽة تʳاه الॽʺʳع، وȄُعʛʰʱ دلॽلاً قاʡعًا في الʺʻازعات ،العقارȄة

ʱي يʦʱ تʽʳʶلها في عʺلॽات غʛʽ مʳʶلة، حʘʽ أن الʺʺʱلؔات ال ادعاءاتʳʱاوز أȑ يʚ ȑال

، نʛًʤا لأن عʺلॽات الʺʶح العقارȑ تʙʴد Ǽالʱقادمالʺʶح العقارȑ لا ʧȞʺǽ الʨʸʴل علʽها 

 .2بʨضʨح الʨضع القانʨني والʺادȑ لʺالʥ العقار

 ʙعॼʱʶǽُ اʚه ʖجʨʺǼ ةॽؔاب الʺلʶʱلاك ʖʰʶؗ ʖʶȞʺقادم الʱي، الʻʽالع ʛهʷام الʤفي ن

الʤʻام، لا Șʴǽ للفʛد الʺʢالॼة بʱʺلʥ عقار مهʺا ʡالʗ مʙة اكʶʱاǼه إذا ؗانʗ وثॽقة الʺلॽؔة 

يʗʰʲُ  و القʙʽحʘʽ تُعʛʰʱ الॽʴازة دلॽلاً على الʺلॽؔة،  ،، نʛʤاً لʺʙʰأ القʨة الʨʰʲتॽة الʺʢلقةمقʙʽة

 .3ة، ʵǼلاف الʤʻام الʷهʛ الʸʵʷي الǽُ ȑʚعॽɾ ʛʰʱه الʱقادم سॼʰاً لاكʶʱاب الʺلॽؔةالॽʁʴق

  للقʗʻ الإضافيثʙ مʗʮأ الأ : سادسا

   ʛأ الأثʙʰʺǼ ʙʸقǽأنه  الإضافي ،ʙʽر للقʛʴʺǼ ʛاء شهʛة إجȄة العقارʤافʴʺلل ʧȞʺǽ لا

القʹائي أو لʧȞǽ ʦ هʻاك شهʛ مȘʰʶ للعقʙ أو للقʛار  ما ،يʧʺʹʱ تʛʸف وارد على عقار

ॽة، ɾ ʘʽʴǼ لʷهادة الانʱقال عȘȄʛʡ ʧ الʨفاة الȑʚ ؗان سॼًʰا في اكʶʱاب العقار الʺʛʸʱف

ʧȞʺǽ أن تʱʻقل الʺلॽؔة العقارȄة ȄʛʢǼقة واضʴة، لا لʝॼ فʽها، ʧȞʺǽ مʧ خلالها معʛفة جʺॽع 

                                            

-1ؗʚم ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱفي ال ȑل العقارʳʶام الʤات، نʸȄد روʨعʶة، مॽنʨم القانʨفي العل ʛʽʱʶل شهادة الʺاجʽʻة لʛ
 .20، ص 2009تʟʸʵ قانʨن عقارȑ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة الʴاج لǼ ،ʛʹʵاتʻة، 

حʺʙ ضʅॽ، الʷهʛ العʻʽي بʧʽ الȄʛʤʻة والȘʽʰʢʱ في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاجʛʽʱʶ، فʛع قانʨن أ2-
 .20، ص 2006لʨم الادارȄة، جامعة تلʺʶان، خاص، ؗلॽة الʴقʨق والع

 .46عʺʛ حʺǼ ȑʙاشا، لʽلى زروقي، مʛجع سابȘ، ص 3-
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 الʺلاك الʶاǼقʧʽ الʚيʧ تʙاولʨا على الʺلॽؔة، وهʚا مʧ شأنه الʽʴلʨلة دون وقʨع تʛʸفات

 .1مʜدوجة على ذات العقار

نʛًʤا لʨجʨد اسʻʲʱاءات تʛد  ،عʺال هʚه القاعʙة في جʺॽع الʴالاتإ أنه لا ʧȞʺǽ  إلا 

 .علʽها، مʧ بʻʽها عقʙ الʷهʛة وشهادة الॽʴازة

  الفʙع الʰاني

  ȏʙائʚʱع الʙʵʸال ʃɾʦم ȏل العقارʱʴال ʛأس ʥم 

 ʙعǼ ا أنʻʽعل ʖجʨʱʶǽ ȑل العقارʳʶام الʤها نʽم علʨقǽ يʱال ʝوالاس ȏادॼʺا الʻاولʻت

لؔل  أǽʹا تʙʴيʙ مȐʙ تʙʽʶʳ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ  لهʚا الʤʻام وذلʥ مʧ خلال الʛʢʱق أǽʹا 

ثʦ مʙʰأ ) أولا(ʺʛʷع الʜʳائȑʛ مʧ مʙʰأ الʟॽʸʵʱ بʙاǽة ʨʺǼقف الهʚه الʺॼادȏ على حʙة، 

 الإضافيومʙʰأ الأثʛ  ،)راǺعا(مʙʰأ حʛʤ الʱقادم )  ثالʰا(لȘ القʙʽ الʺʢمʙʰأ ) ثانॻا( الॽɺʛʷة 

 ʙʽا(للقʴخام(  

  مʃɾʦ الʙʵʸع الʚʱائȏʙ مʥ مʗʮأ الʝॻʶʳʯ: أولا

 ʟॽʸʵʱأ الʙʰعلى م ȑʛائʜʳع الʛʷʺال ʟالʺادة ن ʟ12في ن  ʦرق ʛالأم ʧ75م-

74 ،ʛؗʚادة« : على أنه سالف الʸال ʔجʦʸǺ دʗʲʸال ȏل العقارʱʴ3 إن ال  ʣʴʸǻ ،أعلاه

 13كʺا نʗʸ أǽʹاً علʽها في الʺادة » في ؕل بلǻʗة على شȜل مʦʸʱعة الʠॺاقات العقارȂة

ʔʱǻ على الʸعʹʥʻʻ أن يʗعʦا لʚومًا مʥ أجل تأسʛॻ مʦʸʱعة « مʧ نفʝ الأمʛ، على أنه 

 2»..نʥʻʯʳʴالʠॺاقات العقارȂة لȎʗ الʶʸلʲة الȜʸلفة Ǻالʱʴل العقارȏ جʗولاً مʙʲراً على 

ا مʧ خلال الʺʛسʨم رقǼ  ʦه خʚأوهʚا ما  ً́ ǽأ ȑʛائʜʳع الʛʷʺ76/63ال  ʧʺʹʱʺال

كل تغʙʻʻ لʗʲود «  :هعلى أن تʟʻالʱي  25تأسʝॽ الʳʶل العقارȑ، وذلʥ مʧ خلال الʺادة 

                                            

 .219، ص سابȘعʺʛ حʺǼ ȑʙاشا، لʽلى زروقي، مʛجع 1-
 .العام وتأسʝॽ الʳʶل العقارȑ، سالف ذʛؗ الأراضيمʶح  إعʙاد، يʧʺʹʱ 74-75مʧ أمʛ رقʦ  13ادة الʺ  2-
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وحʗة عقارȂة ʦȜǻن مʦضʦع إعʗاد ʠǺاقات مʠاǺقة، وذلǺ ʣعʗ تʤॻɾʙ الʦحʗات الʗʱيʗة، 

 . 1»لʗʱيʗة ॺɹǺارة تʦؒن ʙʸؕجع ʸॻɼا بʻʹهاوʓȂُشʙ على الʠॺاقات الأصلॻة وا

إشهار لعقʦد أو قʙارات  كل«  :همʧ نفʝ الʺʛسʨم على أن 38كʺا تʟʻ الʺادة 

ة ʔʱǻ أن تʦؒن  ʙؕʯʵق مʦات أو حقʟاॺيل أو إنهاء ارتʗاء أو تعʵإن ʥʸʷʯة تॻائʷق

ʙʰʺǼأ وȃهʚا ʨȞǽن الʺʛʷع الʜʳائȑʛ قʙ أخʚ فعلا ، 2»مʦضʦع تأشʙʻ على ʠǺاقة ؕل عقار

ʟॽʸʵʱال. 

 الॻɸʙʵةʗأ الʚʱائȏʙ مʥ مʮ الʙʵʸعمʃɾʦ : ثانॻا

، 74-75مʧ الأمʛ رقʦ  22خلال الʺادة  مʙʰʺǼʧأ الॽɺʛʷة، خʚ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ أ 

ʲǻقȖ الʲʸافȌ العقارȏ في هȂʦة وأهلॻة الأʙʟاف «  :الʶالف الʛؗʚ، حʘʽ جاء فʽها

ʘلʣ في صʲة الأوراق    »الʠʸلȁʦة مʥ أجل الإشهارالʦʸجʦديʥ على وسائل الإثॺات وؕ

ا الʺادة   ً́ ǽأ ʟʻ100ت  ʦم رقʨسʛʺال ʧاع في « : على ما يلي 76/63مʗالإي ʞفʙي

 :حالة عʗم تقʤǻʗ الʲʸافʢة، في حال عʗم تقʤǻʗ إلى الʲʸافʢة ما يلي

-  ȏعقار ʙʯإما دف.  

  . إما مʙʳʯʴج مʴح الأراضي، وفي حال تغʙʻʻ حʗود الʸلॻؒة وثائȖ الॻɿاس -

 :ʗاع على الʦʶʳصكʸا يʙفʞ الإي

عʹʗما ʦȜǻن الʗʶʯيȖ على هȂʦة الأʙʟاف وعʹʗ الاقʷʯاء على الȉʙʵ الʶʳʵي،  -

 ʥاد مʦʸها في الʻص علʦʶʹʸال ȉوʙʵال ʥʸض ʕʮʰي ʤول ʤʯي ʤ65إلى  62ل  ʥʻادتʸوال

  .103و  102

-  ʤم له أو لʗتق ʤل Ȍافʲʸها إلى الʸॻلʴت ʔقة واجॻوث ȏن أʦؒما تʗʹفة عامة، عʶȁو

  »...الʠʸلʦبتعʠى الإثॺات 

                                            

 .، يʱعلȘ بʱأسʝॽ الʳʶل العقارȑ ، سالف ذ63ʛؗ- 76رقʦ  مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ 25مادة 1-
 .مʧ الʺʛسʨم نفʶه 38مادة 2-
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مʻح الʺʴافȎ العقارȑ حȘ  تʧʽ الʺادتʧʽ أن الʺʛʷع الʜʳائȑʛ يʧʽʰʱ مʧ خلال ها

الʺʛاجعة والʺʛاॼʀة للȞʷل ومʨضʨع الʛʸʱفات الʺقʙمة للʽʳʶʱل، مع إمȞانॽة رفʠ إيʙاع 

 .ॽɺʨة وفقاً للقʨانʧʽ الʺعʺʨل بهاالعقʨد والʨثائȘ الʱي لا تʨʱافʛ فʽها الʛʷوȋ الȞʷلॽة والʺʨض

     : أنه علىالʱي تʟʻ ، الʶالف الʛؗʚ 74-75مʧ الأمʛ رقʦ  24الʺادة  ʛجʨع إلىوȃال

ʚا ..تʦؒن قʙارات الʲʸافȌ قابلة للʠعʥ أمام الʱهات القʷائॻة الʶʯʳʸة إقلॻًʸॻا«   الʺادة وؗ

23  ʛالأم ʧ74-75م ʛؗʚالف الʶة « :الʙʷʸاء الʠالأخ ʔʮʴǺ ولةʓʴولة مʗن الʦؒعلى ت

 »...يʙتʮؒها الʲʸافȌ أثʹاء مʸارسة مهامهǺالغʙʻ والʯي 

أن الʺʛʷع قʙ مʻح الأفʛاد الʺʛʹʱرʧȄ حȘ الʢعʧ في قʛارات  ،يʧʽʰʱ مʧ الʺادتʧʽ أعلاه

الʺʴافʤة العقارȄة، سʨاء ؗانʗ تʱعلȘ بʛفʠ الإجʛاءات أو الإيʙاع، أمام القʹاء نʛًʤا لأن 

 ʧالقʹاء م ʧʽȞʺʱل ʥني، وذلʨل القانȞʷر وفقًا للʙʸأن ت ʖʳȄة وȄإدار ʛʰʱارات تُعʛالق ʥتل

ǽ ،اليʱالȃر وʨة الأمʳخل ومعالʙʱال Ȏافʴʺها الʽقع فǽ يʱاء الʢالأخ ʥة تلॽولʕʶولة مʙن للʨȞ

 ȑ1العقار. 

  القʗʻ الʠʸلȖ مʗʮأمʃɾʦ الʙʵʸع الʚʱائȏʙ مʥ : ثالʰا

الʶالف  75/74مʧ الأمʛ  16اخʚ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ بهʚا الʺʙʰأ مʧ خلال نʟ الʺادة 

إنʵاء أو نقل أو أن العقʦد الإدارȂة والاتفاॻɾات الʯي تʙمي إلى « الʛؗʚ، الʱي تʟʻ على 

تȂʙʶح أو تعʗيل أو انقʷاء حȖ عʻʹي لا ʦȜǻن لها أثʙ حʯى بʥʻ الأʙʟاف إلا مʥ تارȂخ 

مʺا ǽعʻي أن الʷهʛ هʨ مʙʸر الʴقʨق العॽʻʽة فلا » نʙʵها في مʦʸʱعة الʠॺاقات العقارȂة

 .وجʨد لها سʨاء بʧʽ الأʛʡاف أو في مʨاجهة الغʛʽ إلا مʚʻ شهʛها 

ʳʶُ̋لة أمام Ǽالʛغʦ مʧ ذلʥ، فإن ال ʺʛʷع الʜʳائȑʛ قʙ أجاز الʢعʧ في الʛʸʱفات ال

الʺʱعلȘ بʱأسʝॽ  76/63مʧ الʺʛسʨم  85القʹاء، وهʚا ما ǽُلاحȎ مʧ خلال نʟ الʺادة 

 ʛؗʚالف الʶال ،ȑل العقارʳʶهاالʽجاء ف ʘʽخ ادع« :حʴفǺ Ȗʠʹة إلى الॻامʙاء الʷالق Ȏو

                                            
  .62، مʛجع سابȘ، ص بلʨلحॽʻفة ، شعʰيفاʡʺة  - 1
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 ʤلها إلا إذا تʦʮق ʥȜʸǻ ها لاʙشه ʤت Ȗوثائ ʥة عʱق ناتʦحق ʞال أو إلغاء أو نقʠǺأو إ

 .»..75/74مʥ الأمʙ  4فقʙة  14إشهارها مॺʴقاً ॺʟقاً للʸادة 

وʚȃلʥ فإن الʺʛʷع لʙʶʳǽ ʦ مʙʰأ القʙʽ الʺʢلǼ ȘالȞʷل الȑʚ وضعه مʯʷʻه أو وفقاً لʺا 

 ȑل العقارʳʶام الʤه نॽʹʱقǽ1. 

  الʙʵʸع الʚʱائȏʙ مʥ مʗʮأ حʙʢ الʯقادمʃ مɾʦ: راǺعا

لʦ يʟʻ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ صʛاحة على مʙʰأ عʙم اكʶʱاب الʴقʨق الʺقʙʽة Ǽالʱقادم في 

 ʛولا في 75/74الأم ،ȑل العقارʳʶال ʝॽح للأراضي العام وتأسʶاد مʙإع ʧʺʹʱي ȑʚال ،

ʦرق ʧʽيʚʽفʻʱال ʧʽمʨسʛʺق 76/63و 76/62 الʨقʴالعقارات وال ʥة تʺلॽانȞإلى إم ʛʽʷǽ اʚوه ،

 .العॽʻʽة العقارȄة الأخȐʛ الʺʷهʛة وفقًا لʤʻام الʷهʛ العʻʽي

، على الʛغʦ مʧ أن هʚا الʺʙʰأ ǽُعʛʰʱ مǽ ʧعʻي أن الʺʛʷع لǼ ʦأخʙʰʺǼ ʚأ حʛʤ الʱقادم  

 ȑل العقارʳʶام الʤها نʽم علʨقǽ يʱء الȐادॼʺال ʦلأنه ،أه ʥوذل Șلʢʺال ʙʽأ القʙʰعارض مع مʱي

ومʙʰأ القʨة الʨʰʲتॽة الʺʢلقة، وؗل ما ثʗʰ اسʺه في الʳʶل العقارȑ ؗʺالʥ للعقار ॼʸǽح في 

أمان مʧ ادعاء أȑ شʟʵ يʜعʦ أنه ǽʺلʥ العقار Ǽالʱقادم، وȃهʚا ॼʸǽح نʤام الʷهʛ العʻʽي 

  .2للॽʁʴقة ةعاكʶ مʛآة ॼʺǼادئه الʶاǼقة 

  الاضافي للقʗʻ مʥ ثʙالʚʱائȏʙ الأ مʃɾʦ الʙʵʸع  :خامʴا

مʵʱʶǽ88  ʧلʟ تأثʛ الʺʛʷع الʜʳائʙʰʺǼ ȑʛأ الأثʛ الاضافي للقǼ ʙʽالʛجʨع إلى الʺادة 

سالف الʛؗʚ والʱي الȑʚ يʧʺʹʱ تأسʝॽ الʳʶل العقارȑ،  63-76رقʻʱȑ  ʦفʚʽالʺʛسʨم ال

حال عʗم  لا ʥȜʸǻ الॻɿام Ǻأȏ إجʙاء للإشهار في الʸȜʲʸة العقارȂة في« :تʟʻ على أنه

 ȖȂʙʟ ʥقال عʯهادة الانʵائي أو لʷار القʙأو الق ʗأو مقارن للعق Ȗʮʴد إشهار مʦوج

ʙʻالأخ Ȗʲال ʔف أو صاحʙʶʯʸال Ȗح ʕʮʰفاة، يʦال...«. 

                                            

-1  ،ʛائʜʳة، الॽونʙلʵدار ال ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱفي ال ȑفات العقارʛʸʱال ʛافة، شهʻشʨ57، ص 2006جʺال ب. 
 .509كهʻʽة قʨنان، مʛجع سابȘ، ص   2-



 الإطار المفـاهيمي للسجل العقـاري                                                : الفصل الأول
 

21 
 

  الʖʲॺʸ الʰاني

 لقʗʻ في الʱʴل العقارȏ ا 

ǽُعʙّ الʳʶل العقارȑ أحʙ أهʦ أدوات الʨʱثȘʽ القانʨني للعقارات، حʘʽ يॽɾ ʦʱه تʽʳʶل 

ومʧ بʧʽ العʺلॽات الأساسॽة الʱي يʦʱ تʻفʚʽها في الʳʶل العقارȑ  ،الʺلॽؔة والʴقʨق العقارȄة

 ʨه"ʙʽالق"،  ȑʚال ʛʽا الأخʚه هǼ ʙʸقǽ يʱدة الʙʴʺة الॽʻقʱة والॽنʨاءات القانʛالإج ʧعة مʨʺʳم

تʦʤʻ الʛʸʱفات القانʨنॽة في العقارات، سʨاء ؗانʗ هʚه الʛʸʱفات في شȞل ʷؗف ملॽؔة، أو 

العقارȑ قʰل الʺʛʷع الʜʳائȑʛ الʺʴافȎ  يُلʜم ʘʽʴǼ ،إنʷاء عقار، أو نقل ملॽؔة، أو تعʙيلها

ʙʽمة ،إتʺام القʙالʺق Șثائʨد والʨالعق ʟʴفǼ علقةʱʺاءات الʛالإج ʧلة مʶاذ سلʵاتǼ،  ʧم ʙأكʱلل

في  قʨاعʙ القʙʽولʨʱضॽح ذلʥ يʱعʧʽ تॽʰان ، ا للʹʨاȌǼ القانʨنॽة الʺعʺʨل بهاصʱʴها ومʢاǼقʱه

 ȑل العقارʳʶالأ (ال ʔلʠʸولال (ʱʺال ȋوʛʷال ʟʴف ʦالأعلقة ثǼ افʛʡاصʵوالأش ) ʔلʠʸال

 )الʰاني

  الʠʸلʔ الأول

  ȏل العقارʱʴفي ال ʗʻة القॻلʸع ʗاعʦق. 

ʧʺʹǽ الأʚي خʻʽالع ʛهʷام الʤʻة وضʺان  بȄفات العقارʛʸʱة للॽنʨة القانǽاʺʴال

لʴʱقȘʽ هʚه الʴʺاǽة، و اسʛʺʱارʱȄها على أسʝ مʻʽʱة تʕمʧ لها الاسʛʺʱار والʺʴافʤة علʽها، 

قاعʙتʧʽ أساسʖʳǽ ʧʽʱʽ أن تʨʱافʛ في جʺॽع العقʨد والʨثائȘ الʛسʺॽة ȑʛ الʜʳائالʺʛʷع فʛض 

ʛهʷة الॽاضعة لعʺلʵفي ق ،ال ʧʽتʙالقاع ʧʽل هاتʲʺʱة تॽʺسʛة الʙع الأول(اعʙة  )الفʙقاع

 Șʰʶʺال ʛهʷاني(الʰع الʙالف(.  
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  الفʙع الأول

  قاعʗة الʙسॻʸة 

ʟʻ61لʺادة ا ت ʚʽفʻʱم الʨسʛم ʧمȑ  ʦ63-76رق ʛؗʚع أنه ، سالف الॽʺعلى ج ʧʽعʱي

 ʙؗل عق ʦॽʶتق ،ȑل العقارʳʶل في الʽʳʶʱمة للʙة الʺقȄد العقارʨعاملة في العقʱʺاف الʛʡالأ

كل عقʗ « : أنه نʟ الʺادة ، حʘʽ جاء في رسʺي وفقًا للʛʷوȋ الʺʨʸʻص علʽهاȞʷǼل 

 .»مʦضʦع إشهار في الʲʸافʢة العقارȂة ʔʱǻ أن ǻقʤʴ على الȜʵل الʙسʸي

 إبʛازثʦ ) أولا(الʛʢʱق إلى تʙʴيʙ الʺقʨʸد مʻها ʱʶǽلʜم علʻʽا ، نʛʤا لأهʺॽة هʚه القاعʙة

ʡوʛا(  هاشॻثان.( 

 الʙسॻʸةالʸقʦʶد Ǻقاعʗة : أولا

، ولʧؔ هʻاك اسʻʲʱاءات، مʲل الȞʷلॽة في العقʨد الʱي ؗأصل عامتʨؔن العقʨد رضائॽة 

ǽعʛʰʱ وجʨدها أساسॽًا لʴʸة العقʙ، مʲل عقʨد الॽʰع والʛهʨن الʛسʺॽة، حȋʛʱʷǽ ʘʽ الʺʛʷع 

مʛȞر مʧ القانʨن الʺʙني  324، حʖʶ نʟ الʺادة رسʺॽة أمام مʨثȞʷǼ Șلॽةأن يʦʱ إبʛامها 

العقʗ الʙسʸي عقʗ يॻɼ ʕʮʰه مʡʦف أو ضاȊǺ عام أو شʝʳ مȜلف « :الʱي تʟʻ على

ʗʳǺمة عامة ما تʤ لǻʗه مʥ ذوȏ الʵأن وذلॺʟ ʣقاً للأشȜال القانʦنॻة وفي حʗود سلʯʠه 

 .1»واخʶʯاصه

 تʙوʧȄ إرادة ورضا الأʛʡاف ʨʸʵǼص الʺعاملات فانه ʨʱʶǽجʖ ،حʖʶ هʚه الʺادة

الʺʱعلقة Ǽعقار في مʛʴر رسʺي ǽعʙه وʨȄقع علॽه ضاȌǼ عʺʨمي ǽʺارس مهامه ǼالȞʷل 

ʙة العقॽʺلʹʺان رس ،ʖاجʨولاً أو  ، والʜمي معʨʺالع ȌǼه الʺادة، إذا ؗان الʹاʚوفقاً له

                                            

ر، عʙد .، يʧʺʹʱ قانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ، ج1975سʛʰʺʱʰ  26مʕرخ في  58-75مʛȞر مʧ أمʛ رقʦ  324الʺادة  1 -
 .، معʙل وم1975ʦʺʱسʛʰʺʱʰ  30، صادرة في  78
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 ʙح العقॼʸǽ ʙق ʧؔلاً، ولʡاǼ ʛʰʱعǽ ʙه للعقʛȄʛʴالعʺل، فإن ت ʧاً مʱقʕعاً مʨʻʺفاً أو مʨقʨم

 .ȞʷǼ1ل عʛفي إذا تʦ الॽʀʨʱع علॽه مʧ جʺॽع الأʛʡافسارȑ الʺفعʨل 

 ʗʸا ما نʚه وهॽعل ʖتʛي تʱفات الʛʸʱالعقار وال ʟʵǽ اʺॽɾ ةॼة واجॽʺسʛة الʙوقاع

زȂادة على العقʦد الʯي  «:على أنه مʧ القانʨن الʺʙني، بʸʻها 1مʛȞر  324علॽه الʺادة 

إلى الȜʵل الʙسʸي ʔʱǻ تʟ ʕʲائلة الʠॺلان تʙȂʙʲ العقʦد الʯي  Ǻإخʷاعهاǻأمʙ القانʦن 

في شȜل رسʸي وʔʱȂ دفع الʥʸʰ لȎʗ  ..تʥʸʷʯ نقل ملॻؒة عقارȂة أو حقʦق عقارȂة

ʗر العقʙح ȏʘمي الʦʸالع ȊǺاʷ2»ال.  

إلى تȘʽʰʢ مʙʰأ الʛسʺॽة في العقʨد والʨثائȘ الʺʱعلقة Ǽالعقارات  مʧهʙف الʺʛʷع ي

مʻها ضʺان عʙم وجʨد شʨȞك أو تلاعʖ في الʺعلʨمات الʺʨʸʻص تʴقȘʽ عʙة أهʙاف، 

والʨثائȘ الʱي ʙʸǽرونها،  اتعلʽها في ʢǼاقات العقارات، وتعʜȄʜ الॽʁʺة القانʨنॽة للʺʛʴر 

ʛʽة والغʙعاقʱʺاف الʛʡق الأʨة حقǽاʺʴلة لʽوس ʛʽفʨة  ،وتॽʺسʛال ʧِّȞʺُت ،ʥالإضافة إلى ذلǼ

مʺا ʻȞʺǽها  قارȄة وتʽʸʴل الʛسʨم والʹʛائʖ الʺʴʱʶقةالʶلʢات العامة مʧ مʛاॼʀة الʨʶق الع

 حʦȞ، وتʨفʛʽ آلॽة فعالة لʻʱفʚʽ العقʨد العقارȄة دون الʴاجة إلى مʧ تʽʸʴل مʙاخʽل مالॽة

 .3قʹائي

 شʙوȉ قاعʗة الʙسॻʸة: ثانॻا

ʛََhَɦ الʙʻʶات العقارȄة مʙʻʱʶات رسʺॽة قابلة للإيʙاع في الʺʴافʤة العقارȄة لʽʳʶʱلها، ʱل عَ

ʖʳǽ Șثائʨال ʛȄʛʴʱل ʧʽهلʕاص مʵات وأشʢل سلʰق ʧرة مʛʴرة ومʙʸن مʨؔفاوت  ،أن تʱت

الʙʻʶات العقارȄة بʻاءً على نʨع الʨثॽقة الʺʛʴرة، فʷʱʺل القʨʽد الʨʱثॽʁॽة الʺʱعلقة Ǽالعقارات 

                                            

ن، ص .س.، الʜʳائʛ، د20أحʺʙ ؗاتي، شʛوȋ انعقاد بॽع العقار وشʛوȋ انʱقال الʺلॽؔة العقارȄة، مʳلة الʺʨثȘ، عʙد 1 -
40. 
 .170بʨشʻافة، مʛجع سابȘ، ص  جʺال2 -
، جامعة مʱʶغانʦ، 5، شʛوȋ القʙʽ في سʳل العقارȑ، مʳلة حقʨق الانʶان والȄʛʴات العامة، العʙد حʺȑʛ  عʙʰ القادر 3-

 .191، ص 2018
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Șثʨʺرها الʛʴǽ يʱ1( وال( يʱة الॽام القʹائȞوالأح ،ǽرها القاضيʙʸ )2( الإضافة إلىǼ ،

Ȅد العقارʨةالعقȄات الإدارʢلʶرها الʙʸي تʱ3( ة ال(. 

1- Ȗثʦʸال 

Ǽ ʦن رقʨام القانȞع إلى أحʨجʛ02- 06ال Șʽثʨʱة الʻلʺه ʦʤʻʺأن الʺادة  ،1ال ʙʳه  3نʻم

مفʦض مʥ قʮل الʴلʠة العامة يʦʯلى تʙȂʙʲ  عʦʸميالʦʸثȖ ضاȊǺ « :هتʟʻ على أن

ʘا العقʦد الʯي يʙغʔ الأشʳاص  العقʦد الʯي ȉʙʯʵǻ فʻها القانʦن الॺʶغة الʙسॻʸة وؕ

 .»إعʠاؤها هʘه الॺʶغة

Șثʨʺم الʜالʺادة  يُل ʖجʨʺǼ5  ʧن أعلاهمʨالقان ʧȞǽ ʦه، ما لʻم ʖلʢǽُ ʙعق ȑأ ʛȄʛʴʱب ،

ʙ على إلʜامॽة الʺʨثȘ ذلʥ العقʙ مʵالفًا للأنʤʺة والȄʛʷʱعات  ʕؗه الʺادة تʚة، هȄارʶة الॽنʨالقان

 ʥة، و ذلʺʤوالأن ʧʽانʨهاكها للقʱها إلا في حالة انʛȄʛʴت ʠاز رفʨم جʙد وعʨالعق ʛȄʛʴʱب

لا ʦʱǻز للʦʸثȖ أن ʯʸǻʹع عʥ تʙȂʙʲ أȏ عقʠǻ ʗلʔ مʹه الا إذا ؕان « : أنه بʸʻها على

 .»نʸʢة الʸعʦʸل بهاالعقʗ الʠʸلʦب تʙȂʙʲه مʳالفاً للقʦانʥʻ والأ 

لʹʺان صʴة ونفاذǽة العقʙ العقارȑ الʺʨثʖʳǽ ،Ș على الʺʨثȘ أن يॼʱع الإجʛاءات 

 ʙلا فإن العقȂو ،ʙمات اللازمة في العقʨع الʺعلॽʺج ʛفʨت ʧʺʹǽ نًا وأنʨها قانʽص علʨʸʻʺال

ا أو ملʜمًا ًɹ ॽʴن صʨȞǽ لا Șثʨʺ2ال. 

مʧ القانʨن الʺʙني، بʗʽʰʲʱ ما تʨʺǼ324  ʦجʖ الʺادة يُلʜم الʺʨثȘ في العقʙ الʛسʺي 

 .عʙʻه وما اسʱلʺه مʧ ذوȑ الʸفة، وفقًا للأشȞال القانʨنॽة وداخل حʙود اخʸʱاصه

عʙʻما ǽُعʙ الʺʨثȘ عقʙًا داخل حʙود اخʸʱاصه، ʖʳǽ علॽه احʛʱام الॼʸغة والȞʷلॽات  

 ، ووالʱي تʢʱلʖ أن تُعʙ العقʨد Ǽاللغة العॽȃʛة ،مʧ قانʨن الʨʱثȘʽ 18الʺʙʴدة في الʺادة 

 ʧʽة بǼاʱؗ ار أوʸʱأو اخ ʟاض أو نقॽه ؗل بॽɾ عʻʺȄاءته، وʛهل قʶǽُ واضح ʟʻب
                                            

، 14ر، عʙد .، الʺʧʺʹʱ تʦॽʤʻ مهʻة الʨʱثȘʽ، جॽɾ2006فȑʛ  20مʕرخ في  02-06مʧ القانʨن رقʦ  3الʺادة 1 -
 .ʨ2006ان ج 8صادرة في 

 .192، مʛجع سابȘ، ص حʺȑʛ  عʙʰ القادر 2 -
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ʛʢات ، ؗʺاالأسʴفʸع في أسفل الॽʀʨʱح، مع الʨضʨخ بȄارʨʱالغ والॼʺال ʧʽʺʹا ت ً́ ǽأ ʖʳǽ، 

ثȘ، ما لʦ يʟʻ الȄʛʷʱع Ǽالأحʛف مʧ قʰل الأʛʡاف والʷهʨد والʺȃ  ʨةؔلʺات الʺʨʢʷ ال عʙدو 

ʥه على خلاف ذلǼ لʨʺ1الʺع. 

الاحȞام الʵاصة و الʷأن على العقʙ، يلʜم الʺʨثȘ أن يʱلʨ على الأʛʡاف و قʰل تॽʀʨع ذ

 ʖائʛʹالǼل بهاʨʺالʺع،  ʖʳȄحة، وʛʱة على الأفعال الʺقॼتʛʱʺة الॽنʨح الآثار القانॽضʨʱل

 ȋوʛʷالؔامل لل ʦاف لʹʺان تفهʺهʛʡالؔامل أمام الأǼ ʙاءة العقʛق Șثʨʺعلى ال ʥلʚك

 .والأحȞام الʨاردة ॽɾه

Ǽعʙ اكʱʺال عʺلॽة الʱلاوة، يʨُقع الʺʨثȘ على العقʨʹʴǼ ʙر الأʛʡاف والʷهʨد وفقًا 

ʧȞʺǽ  ،وʦʱȄ وضع الʺʛʱجʦ إذا ؗان مʨʱفʛًا ،مʧ القانʨن الʺʙني ʛ2ر مȞ 234لأحȞام الʺادة 

 ،ʸॼʺاتهʦ، خاصة إذا ؗان أحʙهʦ غʛʽ قادر على الॽʀʨʱعبالʱؔفل بॽʀʨʱع الأʛʡاف والʷهʨد 

 .2وʧȞʺȄ الاسʱغʻاء عʧ الʸॼʺات في Ǽعʠ الʴالات، وذلʨʺǼ ʥافقة الأʛʡاف الʺعॽʻة

 ʜʳال Șʽثʨʱن الʨقان ʧʺʹʱي ʦأنه ل ȎلاحȄو ʦȞاك حʻد وهʨهʷلف الʵت ʧع ʖتʛʱʺاء ال

مʧ قانʨن الʺʙني وهʨ خاص ʷǼهادة الʷهʨد   3ر مʛȞ  234واحʙ فقȌ تʟʻ علॽه الʺادة 

 ʟʻر « فهي تʦʷʲǺ ةॻʸسʙد الʦلان العقʠॺائلة الʟ ʕʲمي تʦʸالع ȊǺاʷلقى الʯي

ʥيʗشاه«.  

 ʛʰʱعǽُ ʥلʚؗ ،Șʽل دقȞʷǼ افʛʡات الأȄʨه ʛؗذ ʦʱي ʦلاً إذا لʡاǼ ʙفي حال العق ʥلʚؗو

ʥي ذلʻʲʱʶǽ ʛاك مانع قاهʻه ʧȞǽ ʦما ل ،Șثʨʺة الȄʨه ʛؗم ذʙ3ع.  

 .الʴلʠات القʷائॻة -2

تعʙ الأحȞام والقʛارات القʹائॽة وثائȘ رسʺॽة وفقاً للقانʨن، ʧȞʺǽ شهʛها في الʺʴافʤة 

مʧ  15تʨؔن سارȄة في مʨاجهة الغʛʽ ؗʺا هʨ مʨʸʻص علॽه في الʺادة  ىحʱ العقارȄة
                                            

 .193، مʛجع سابȘ، ص حʺȑʛ  عʙʰ القادر 1-
 .مʛجع نفʶه2 -
 .193، مʛجع سابȘ، ص حʺȑʛ  عʙʰ القادر 3-



 الإطار المفـاهيمي للسجل العقـاري                                                : الفصل الأول
 

26 
 

 ʦرق ʛمة  ،سالف  74-75الأمʜة ملʨقǼ عʱʺʱها أن تʻم ʖلʢʱȄيءوʷة الʨق ȑهالʺقʹي  أॽɾ ،

ʥلʚل ʧʽلʨʵʺوالقʹاة ال Ȍॼʹال ʖة ؗاتʢاسʨارها بʙإص ʦʱȄ1و. 

 ʦم رقʨسʛʺاءً على الʻة 63-76بॽام القʹائȞالأح ʧʺʹʱأن ت ʖʳǽ  اناتॽʰةالॽالʱال: 

تفʽʸل هȄʨات الأʛʡاف Ǽʺا في ذلʥ الأسʺاء، والألقاب، ومʨاʧʡ الʨلادة، والॽʶʻʳات،  

ʧوالʺه ،ʧȄاوʻاف والعʛʡم 62؛ وفقًا للʺادة الأʨسʛʺال ʧر اعلاه مʨؗʚʺ2ال. 

  ،ʧȄʛالآخ ʧʽȄارॼʱاص الاعʵات، والأشǼقاʻات، والॽɻʺʳات، وال ʛؗʷال ʅȄʛتع ʖʳǽ اʺؗ

 . 3الʺʛسʨممʧ نفʝ  63وتʱʽʺʶهʨʺǼ ʦجʖ الʺادة 

 ʦʶالق ʙيʙʴها، وتʽف ʙاجʨʱي يʱة الǽʙلʰع العقار، والʨن ʙيʙʴغي تॼʻي ،ʥالإضافة إلى ذلǼ

مʧ الʺʛسʨم  66ورقʦ الʺȌʢʵ والʺȞان، والʺعلʨمات الؔاملة حʨل الʺʶاحة وفقًا للʺادة 

 .4الʺʨؗʚر

  الإدارȂةالʴلʠات  -3

الاقʸʱادǽة أو الʳʱارȄة، أو الʺʕسʶات العʺʨمॽة سʨاء ن الأشʵاص الʺعȄّʨʻة العامة، إ

 ʗة، أما إذا ؗانȄات العقارॽة العʺلʛاشॼم ʙʻع Șّثʨʺه إلى الॽجʨʱالǼ مةʜة ملॽات الʺالʶسʕʺال

الʙولة ʛʡفًا في عقʙ ما، فإن مʙيȄʛة أملاك الʙولة والʕʷون العقارȄة أو مفॽʷʱة أملاك الʙولة 

ʶدة على مʨجʨʺد الʨالعق ʖʱȞد في مʨه العقʚه ʛȄʛʴʱخل لʙʱات، تॽʷʱات أو الʺفȄʛيʙʺال Ȑʨʱ

 .5لأنها تُعʛʰʱ مʨثّقة للʙولة

 

 

                                            

 .147جʺال بʨشʻافة، مʛجع سابȘ، ص  1 -
 .، الʺʱعلȘ بʱأسʝॽ الʳʶل العقارȑ ، سالف ذ63ʛؗ-76مʧ الʺʛسʨم رقʦ  62مادة  راجع 2 -
 .مʧ الʺʛسʨم نفʶه 63الʺادة راجع  3 -
 .، سالف ذ63ʛؗ-76مʧ مʛسʨم رقʦ  66لʺادة راجع ا 4 -
-5 ،Ȑʙة، دار الهȄʛائʜʳة الॽنʙʺاءات الʛن الاجʨح قانʛارش، شǼ انʺॽ46، ص 2006سل. 
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 :على الʨʴʻ الاتيصʻف الʺʛʷع هʚه العقʨد 

الʺلॽؔة العقارȄة أو الʺʴلات الʳʱارȄة الʱاǼعة للأملاك الॽʻʡʨة Ǽاكʶʱاب العقʨد الʵاصة 

 .الʵاصة

  ȑع الإدارǼاʢات العامة ذات الʶسʕʺولة والʙالح الʸة مʙمة لفائʛʰʺار الʳد الاتʨعق

 .الʱاǼعة للʙولة

الʱعǽʙلات الʺʱعلقة ʛʺǼاجعة الإʳǽارات الʵاصة Ǽالعقʨد الʶاǼقة وȂذا ؗانʗ الʰلǽʙة ʛʡفًا  

  .1في هʚه العقʨد، فإن رئʝॽ الʺʳلʝ الʷعʰي الʰلȑʙ هʨ الǽ ȑʚقʨم بʛȄʛʴʱ العقʨد

ʚلǽ  ʥفʨض القانʨن  كʺا الة القʹائॽة للʻȄʜʵة، وؗ ʨؗال ʛيʙة العامة ومǼاॽʻقʹاة ال

 ʖاسʴي، ومʶॽرئ ʞʱن درجة مفʨلʺʴǽ ʧيʚة الॽالح الʺالʸʺات للǽلاʨات الȄʛيʙوم ʧʽفʣʨʺال

ʚلʥ الʨزراء ورؤساء الʺʳالʝ الʷعॽʰة الʰلǽʙة،  الʻȄʜʵة، وجʺॽع الʺʴاسʧʽʰ العʺʨمʧʽʽ، وؗ

مʧ  64/4الʺادة في إʡار مهامهʦ الʛسʺॽة وفقًا  Ǽالʸلاحॽة للʙʸʱيȘ على هȄʨات الأʛʡاف

 ʦم رقʨسʛ63-76مʛؗʚالف الʶ2، ال. 

  لفʙع الʰانيا

 Ȗʮʴʸال ʙهʵة الʗقاع 

 ،Șʰʶʺال ʛهʷأ الʙʰم ʛافʨورة تʛعلى ض ʛهʷة الॽفي عʺل ȑʛائʜʳع الʛʷʺص الʛح

 ȑʚه القالʚار هʛوراء إق ʧع  مʛʷʺف الʙيه ʘʽالإضافي، ح ʛة الأثʙقاعǼ ا ً́ ǽف أʛعǽ ةʙاع

إلى ضʺان اسʛʺʱارȄة نقل الʺلॽؔة العقارȄة وحʺاǽة لȘʴ الʺلʥ الʙʳيʙ وضʺان دوام العلاقة 

، سʴʻاول في هʚا الفʛع بॽان الʺقʨʸد بʧʽ عʺلॽات الʷهʛ في مʨʺʳعة الʢॼاقات العقارȄة

 .)ثانॻا(الʛʢʱق إلى الاسʻʲʱاءات الʨاردة علʽها ثʦ ) أولا(  القاعʙةبهʚه 

 

                                            

 .148جʺال بʨشʻافة، مʛجع سابȘ، ص 1 -
- 2  ʟʻ64/4الʺادة ت  ʦم رقʨسʛʺال ʧ63-76م،ʛؗعلى أنه ، سالف ذ: » 



 الإطار المفـاهيمي للسجل العقـاري                                                : الفصل الأول
 

28 
 

 Ǻقاعʗة الʵهʙ الȖʮʴʸالʸقʦʶد : لاأو 

تُعʙ قاعʙة الʷهʛ الʺȘʰʶ أحʙ الʹʺانات الأساسॽة لʹʺان اسʛʺʱارȄة تʙاول الʴقʨق 

 العقارȄة ʶǼلاسة، إذ تʺʻع تʙاخل الʴقʨق وتقلل مʧ حʙوث الالॼʱاسات في عʺلॽات نقل

، ؗʺا تʴʺي الأʛʡاف الʙʳيʙة مʧ الʛʸʱفات الʶاǼقة في العقار، وتʺʻع أȑ مʴاولة الʴقʨق 

ʛهʷخ  الȄتار ʧءًا مʙه، بʻلاً عॼʁʱʶازع مʻʱاء  ،للʛإج ȑأ ʚʽفʻت ʖعʸǽ ،ةॽʺه الأهʚا لهʛًʤون

 .1قانʨني لʻقل الʺلॽؔة دون احʛʱام هʚه القاعʙة

، حʘʽ جاء ، سالف ذ63ʛؗ-76رقʦ مʧ  الʺʛسʨم  88هʚا ما نʗʸ علॽه الʺادة 

و لʵهادة الȖʲ لʶاحॺه ابʗʯاءً مʥ الإشهار الʸعʠى للعقʗ أو القʙار القʷائي أ« :فʽها

الʗʱيʗ، لا ʥȜʸǻ الॻɿام Ǻأȏ إجʙاء مʥ قʮل الʝʳʵ الʙئʴॻي أو ضʗ صاحʔ الʴابȖ لهʘا 

الȖʲ دون الإخلال Ǻإعلان الʠلॺات القʷائॻة الʙامॻة إلى فʴخ أو إʠǺال أو إلغاء أو 

ʝي ...نقʹʻع Ȗح  ȏعقار«. 

ʻʱʶǽ Șʰʶʺال ʛهʷة الʙقاع ʛافʨورة تʛع على ضʛʷʺص الʛا الʺادة حʚه ʧج مʱ لʹʺان

لʷهʛ ؗل تʛʸفات عʙة الاجॼارȑ لهʚه القا الʢاǼعفʛؔة الائʱʺان العقارȑ مʧ خلال اعʢاء 

الʷهʛ ولʨ بʙون  Ǽإجʛاءاتॽɾقʨم مʛʴر العقʙ  الʺʴافʤةالعقارȄةعلى العقارات في  الʨاردة

 .2رضا الاʛʡاف

 الʦاردة على قاعʗة الʵهʙ الʰʯ Ȗʮʴʸʹاءاتالاس: ثانॻا

بهʙف معالʳة Ǽعʠ الʴالات مʙʰأ الʷهʛ الʺȘʰʶ تʦ إقʛار اسʻʲʱاءات على هʚا 

 ȑالعقار ʛهʷام الʤي إلى نʸʵʷال ʛهʷام الʤن ʧل مʨʴʱة الʳॽʱأت نʷي نʱاكل الʷʺوال

 ʦقʛالǼ ادرʸال ʛوفقاً للأم ʥح العام للأراضي، وذلʶʺعلى ال ʙʺʱد ، 75/74الʺعʨوج ʖʰʶȃو

                                            

 .94مʶعʨد روʸȄات، مʛجع سابȘ، ص 1 -
مʻى تʺʨح، الʤʻام القانʨني للʺʴافʤة العقارȄة في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاجʛʽʱʶ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم 2-

 .36، ص 2004الادارȄة، جامعة الʜʳائʛ، بʧ عʨʻȞن، 
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ʻʽل الاشهار مع  ةحالات معʴم Șثائʨعارضة الʺǼ هاʽم فʨقǽ أن ȑالعقار Ȏافʴʺلل ʧȞʺǽ لا

 :هʚه الاسʻʲʱاءات  في تʱʹح، الʺʛʴرات الʶابȘ شهʛها

 .63-76الاسʰʯʹاءات الʦʶʹʸص علʻها في الʙʸسʦم  -1

 123-  931الʺعʙلة والʺʱʺʺة Ǽالʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ  89عʙʻ الʛجʨع إلى نʟ الʺادة 

تʰʯʴʹى القاعʗة الʗʸرجة في الفقʙة « نʙʳها تʟʻ على أنه  1993ماȑ 19الʺʕرخ في 

 هأعلا 88الأولى مʥ الʸادة 

-  ʤʯي ȏʘوال ȏل العقارʱʴة في الȂق العقارʦقʲال ʙهʵǺ اصʳاء الأولي الʙالإج ʗʹع

 ʥاد مʦʸقه للॻʮʠم 18إلى  8تʦسʙʸا الʘه ʥم. 

- ʲال ʔف أو صاحʙʶʯʸال Ȗن حʦȜǻ ماʗʹا عʳȂتار ʔʴʯاك ʗʹس ʥا عʱنات ʙʻالأخ Ȗ

 ʙل يʹايʮا قʯ1971ثاب« 

 يʨجʙ اسʻʲʱائʧʽʽ هʺا فʖʶʴ هʚه الʺادة 

في الʱʴل ارȂة الʳاص ʵǺهʙ الʲقʦق العقول الأ  Ǻالإجʙاءالاسʰʯʹاء الʯʸعلȖ   - أ

 ȏالعقار. 

ʶǽهل هʚا الإجʛاء مهʺة الʺʶاحʧʽ بॼʶʻة للعقارات الʺʷغʨلة مʧ قʰل الأفʛاد بʙون 

 Șة وثائȄة العقارʤافʴʺلل ȑʛائʜʳع الʛʷʺا سʺح الʚل ،ʥلة الʺالʨهʳن مʨؔي تʱة والॽʺرس

Șʰʶʺال ʛهʷة الʙقاع ʛافʨاك تʛʱدون اش ʜائʴال ʟʵʷال ʦاسǼ العقارات ʦॽʀʛʱ2ب.  

جانفي  1الʯي اكʕʮʴʯ تارȂخ ثابʕ قʮل  العॻɼʙة الاسʰʯʹاء الʯʸعلǺ Ȗالعقʦد  -  ب

1971. 

        ʟʻاء على  ورد الʻʲʱل الاسʰق ʗخ ثابȄتار ʗʰʶʱي اكʱة الॽɾʛد العʨالعقǼ Șعلʱʺ1ال 

للʙʻʶات الʱي أصʗʴॼ ذات تارȄخ ثابǼ  ʗالॼʶʻة 80/210الʺʛسʨم رقʦ في  ،1971جانفي 
                                            

- 1 ʦرق ȑʚʽفʻم تʨسʛرخ في 123-93مʕ19، م  ȑل و 1993ماʙعǽ ، ʦرق ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺال ʦʺʱ63-76ي Șعلʱʺال ،
 .1993ماȑ  23، صادرة في 34ر، عʙد .بʱأسʝॽ الʳʶل العقارȑ، ج

 .107أحʺʙ ضʅॽ، مʛجع سابȘ، ص 2-
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بʨاسʢة الʺʛسʨم رقʦ  1971يʻايʛ  1، وتʦ تʺʙيʙ هʚا الʱارȄخ إلى قʰل 19611مارس  1قʰل 

  1993.2ماȑ 19الʸادر في  93-123

ʙ قʰل هʚا   ʕؗل مȞʷǼ ارهاʙإص ʦي تʱات الʙʻʶخ الȄارʨت ʗʽʰʲʱاء بʻʲʱا الاسʚح هʺʶǽ

ُ̋علʧ فʽها، الʛجʨع وللʱأكʙ مʧ صʴة الʱارȄخ يʦʱ  الʱارȄخ، ॽɽǼة الʴʱقȘ مʧ صʴة الʱارȄخ ال

ؗʺا ʧȞʺǽ  ،إلى تॽʀʨع الʢاǼع الʛسʺي والʽʳʶʱل الȑʚ يʦʱ وضعه عادة على مʲل هʚه العقʨد

 3مʧ القانʨن الʺʙني Ȅ328خ مʧ خلال وسائل أخȐʛ مʷار إلʽها في الʺادة الʴʱقȘ مʧ الʱار 

لا ʦȜǻن العقʗ العʙفي حʱة على الغʙʻ في تارʳȂه إلا مʹʘ أن ʦȜǻن له « : الʱي جاء فʽها

ʥاءً مʗʯاً ابʯثاب ʗخ العقȂن تارʦȜȂو ،ʕخ ثابȂتار 

  .يʦم تʻʱʴله  -

  .مʥ يʦم ثʦʮت مʦʸʷنه في عقʗ آخʙ حʙره مʡʦف عʦʸمي  -

- ʝʯʳمي مʦʸع ȊǺضا ʗه على يॻعل ʙʻأشʯم الʦي ʥم.  

 »مʥ يʦم وفاة أحʗ الʘيʥ لهʤ على العقʗ خȊ أو إمʷاء -

 ʧها مʱʽʰʲت ʦت ʙة قȄق العقارʨقʴارة أن الॼɺ ها علىʛشه ʙʻد عادة عʨه العقʚه ʟʻت

 . 1971يʻايʛ  1خلال وثائȘ أعʙت قʰل 

ʙ أن ال ʕُؗان يॽد بʨوج Șثائʨد والʨه العقʚفي ه ȋʛʱʷُوت ʧها مʱʽʰʲت ʦت ʙة قȄق العقارʨقʴ

إذ لا ʢǽُلʖ الʱأكʙʽ على أصل الʺلॽؔة ȞʷǼل دقȘʽ  ،1971يʻايʛ  1خلال وثائȘ أعʙت قʰل 

هʚا الأمʛ  ،مع الʱعʧʽʽ الفʨرȑ للعقار وذʛؗ جʺॽع الأʛʡاف الʺʱعاقʙيǼ ʧʺا في ذلʥ الʷهʨد

Ȅة العقارʤافʴʺال Ȑʨʱʶل العقارات على مʽʳʶة تॽل عʺلʽهʶف إلى تʙ4ةيه ʧإعلانها ع ʦʱȄو ،
                                            

- 1  ʦرق ȑʚʽفʻم تʨسʛرخ في 123-93مʕ19، م  ȑ1993ما ،ȑالعقار ʦॽʀʛح الاأراضي و تʶة مॽعʺل ʛʽس ʧʺʹʱي ،
  .ʚʛؗسالف ال

-2   ʦرق ȑʚʽفʻم تʨسʛرخ في 210- 80مʕ13، م  ȑ1980ما ʦرق ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺال ʦʺʱل و يʙعǽ ،76 -63 Șعلʱʺال ،
 .1980ماȑ  15، صادر بʱارȄخ 38ر، عʙد .بʱأسʝॽ الʳʶل العقارȑ، ج

 .، يʧʺʹʱ قانʨن الʺʙني، سالف ذʛؗ 58-75مʧ أمʛ رقʦ  328الʺادة 3 -
 96مʶعʨد روʸȄات، مʛجع سابȘ ، ص 4 -
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وفي حالة عʙم اكʶʱاب العقʨد  ،ȘȄʛʡ الʺʨثقʧʽ الʺʢلʧʽȃʨ لإعʙاد وثائȘ ذات ʡاǼع رسʺي

ا ثابɦًا قʰل  ًɻ Ȅة تارॽɾʛ1الع  ʛايʻ1971ي ،Șʰʶʺال ʛهʷة الʙاء قاعʻʲʱع لاسʹʵفإنها لا ت ،

 .1وȃالʱالي لا ʧȞʺǽ تʱʽʰʲها، وʨʱȄجʖ على أصʴابها اللʨʳء إلى القʹاء لإثॼات حʱʽʳها

2-  Ȏʙة الأخȂعات العقارȂʙʵʯها في الʻص علʦʶʹʸاءات الʹʰʯالاس 

ʙʻع Ȏة،  نلاحȄة العقارॽؔالʺلǼ علقةʱʺة الॽɻȄʛʷʱص الʨʸʻع إلى الʨجʛدالʨوج 

Șʰʶʺال ʛهʷأ الʙʰʺل Ȑʛاءات أخʻʲʱل في ،اسʲʺʱما يلي ت : 

العقارȂة  الʸلॻؒة الʯʸʹازل عʹها في إʟار حॻازة الأراضيॻؒة شهʙ عقʦد مل  - أ

 .الفلاحॻة

قانʨن رقʦ  لقʙ صʙرالʴʱقȘ مʧ وجʨد أصل الʺلॽؔة، و  لا يʢʱلʖ إشهار هʚه العقʨد

، والȑʚ يʧʺʹʱ حॽازة الʺلॽؔة العقارȄة الفلاحॽة لʧʽȞʺʱ الأفʛاد مʧ الॽʁام Ǽعʺلॽة 832/18

 لاك الॽʻʡʨة الʵاصة، وذلʥ بʨاسʢة وسائلهʦ وȂمȞانॽاتهʦماصʢلاح الأراضي الʱاǼعة للأ

ʛʴǽُر أملاك الʙولة عȘȄʛʡ ʧ عقʨد الʻʱازل  ،ذات ॽʰʡعة فلاحॽة الأراضيبهʙف جعل هʚه 

 ʦل، ثʽʳʶʱع والǼاʢة الʴلʸʺǼ لهاʽʳʶت ʦʱȄة، وȄاءات الإدارʛع الإجॽʺال جʺؔʱاس ʙعǼ ادʛللأف

وȃعʙ اسʱؔʺال الʷهʛ في هʚه الʴالة، ʨȞǽن الإجʛاء الأول Ǽالॼʶʻة  ،ʷǽُهǼ ʛالʺʴافʤة العقارȄة

  .3الʷهʛ الʺȘʰʶللأراضي الʺʸʱʶلʴة، وȃالʱالي لا يʢʱلʖ قاعʙة 

  

  

  

  

                                            

 .155جʺال بʨشʻافة، مʛجع سابȘ، ص 1 -
- 2 ʦن رقʨرخ في 18-83القانʕة، ج1983أوت  13، مॽة الفلاحȄة العقارॽؔازة الʺلॽʴǼ Șعلʱد .، يʙصادرة في 34ر، ع ،
 .1983أوت  16
 .58جʺال بʨشʻافة، مʛجع سابȘ، ص  -3
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 .عقʗ الʵهʙة  -  ب

ǽُعʛʰʱ عقʙ الʷهʛة أحʙ الاسʻʲʱاءات الʨاردة على قاعʙة الʷهʛ الʺȘʰʶ، لʨؔنه ʛʴǽُر 

 ȋʛʱʷǽُ د، ؗʺاʨأنها عقʷǼ رʛʴǽُ ʦح الأراضي العام، ولʶة مॽخاضعة لعʺل ʛʽعلى أراضٍ غ

 .1تʛȄʛʴ عقʙ الʷهʛة في أراضي الʺلॽؔة الʵاصة

ʺʕسʝ  ، الالʸادر 352-83للʺʛسʨم رقʦ  الʷهʛة ʨʺǼجʖ اقʛ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ عقʨد

 و ،الʱقادم الʺʖʶʱȞ وȂعʙاد عقʙ الʷهʛة الȑʚ يʧʺʹʱ الاعʛʱاف Ǽالʺلॽؔة إثॼاتجʛاءات لإ

والʺʨاد ذات الʸلة مʧ  827أن يʦʱ تʴقȘʽ الʛʷوȋ الʺʨʸʻص علʽها في الʺادة  ان جʖاو 

Ǽعʙ اسʱؔʺال الإجʛاءات الإدارȄة  حʘʽ، و هي أن ʨȞǽن صاحʖ العقار حائʜا القانʨن الʺʙني

الʨʢʵة الإشهار والقانʨنॽة، ǽقʨم الʺʨثǼ Șإعʙاد عقʙ الʷهʛة لʦʱʽ تʽʳʶله وشهʛته، وȄعʙ هʚا 

 .2الأولى ॽɾʺا يʱعلǼ Șالعقار الʺعʻي

الʶالف الʛؗʚ ،  352-83الʺʛسʨم رقǼ ʦتʙʳر الإشارة إلى أنه تʦ إلغاء صʛاحة العʺل 

الʺʱعلǼ Șعʺلॽات الʴʱقȘʽ العقارȑ  147-083سʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ مʧ الʺʨʺǼ24  ʛجʖ الʺادة 

 Ȑʙعة لʨضʨʺاء الʺلفات الʻʲʱاسǼ ،ةॽؔات الʺلʙʻس ʦॽلʶوتʧʽثقʨʺخ  الȄل تارʰ27ق  ʛايʛʰف

 .4وهʚا ؗإجʛاء انʱقاليحʘʽ أǼقى على سȄʛانها ، 2007

  ازةشهادة الॻʲ -ج

لعʺلॽات الʺʶح العقارȑ، نʛʤاً لʨجʨد تʨسع في مʶاحة الأراضي الʱي لʦ تʵʹع 

وتʺاشॽاً مع الʴاجة لʢʱهʛʽ الʺلॽؔة العقارȄة في الʙولة، اضʛʢ الʺʛʷع إلى إنʷاء شهادة 

مʧ  39تʦ إنʷاؤها ʨʺǼجʖ الʺادة  ،تعʛʰʱ وثॽقة إدارȄة رسʺॽة ، هʚه الأخʛʽة الʱيالॽʴازة
                                            

ȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاسʛʱ في الʴقʨق، ʡلʴة محمد غلʶॽي، الʷهʛ العقارȑ ؗآلॽة لʴʺاǽة الʺلॽؔة في الȄʛʷʱع الʜʳائ1 -
 .96، ص 2014تʟʸʵ قانʨن ادارȑ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة محمد خʛȞʶǼ ،ʛʹॽة، 

 .97مʶعʨد روʸȄات، مʛجع سابȘ، ص 2 -
 ، يʱعلǼ Șعʺلॽات الʴʱقȘʽ العقارȑ،2008ماȑ  19، مʕرخ في 147- 08مʧ مʛسʨم تʻفȑʚʽ رقʦ  24راجع الʺادة  3 -

 .2008ماȑ  25، صادرة في 26ر، عʙد .ج
 98روʸȄات مʶعʨد، مʛجع سابȘ، ص 4 -
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 ʦن رقʨ25- 90القان ȑه العقارॽجʨʱالǼ Șعلʱʺو جاء1، ال ،  ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺال ʦ254-912رق 

كॽɿॽة إعʙاد وتʶلʦॽ شهادة الॽʴازة، بهʙف تॽʳʷع الأفʛاد الʚيʱʺǽ ʧلʨؔن الأراضي لʺʙة عام 

 ʙʽل على تأكʨʸʴعلى ال ،ʙعǼ حʶʺات الॽع لعʺلʹʵت ʦي لʱال Șʡاʻʺعلى الأقل في ال

تʶُلʦ هʚه الʷهادة  ،شهادة الॽʴازةيʲʺʱل هʚا الʱأكʙʽ في قانʨني يʗʰʲ حقهʦ في تلʥ الأرض، 

 Ȑʨʱʶعلى م ȑل العقارʽʳʶʱات الॽل عʺلʽهʶعها وتॽʳʷʱل ȑʙلʰال ʝلʳʺال ʝॽل رئʰق ʧم

 .3الʺʴافʤة العقارȄة الʺʸʱʵة، وتُعʛʰʱ هʚه الʨʢʵة الأولى ॽɾʺا يʱعلǼ Șالعقار الʺعʻي

 .فيقالʵهادة الʦقॻɽة الʳاصة Ǻالʸلʣ الʦ  -د

الʺʱعلǼ Șقانʨن الأوقاف، تʦ إصʙار  10-91 مʧ القانʨن رقʦ 8بʻاءً على أحȞام الʺادة 

 ʦرق ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺه،  2000/336الʺॽلʶقفي وتʨار الʺلف الʙة إصॽɿॽ لʙʴʱيʙ شʛوȋ وؗ

وتʧʺʹʱ هʚه الʨثॽقة الʱي تʵُʹع لعʺلॽة الʽʳʶʱل والإشهار العقارȑ معلʨمات حʨل الʷهʨد 

ǽʙة أو أȑ سلʢة أخǼ Ȑʛالإضافة إلى تॽʀʨعاتهʦ وتǽʙʸقها مʧ قʰِل الʳهة الʺʸʱʵة Ǽالʰل

لʕʷون والأوقاف مʕهلة قانʨنًا، Ǽالإضافة إلى رقʦ تʽʳʶلها في الʳʶل الʵاص ʙʺǼيȄʛة ا

شهادات ʱؗابॽة لإثॼات ملॽؔة الʨقف، تʙʸُر إ 3مʧ  أكʛʲوȃعʙ تʨثȘʽ  ،الʺʸʱʵة إقلॽًʺॽا

ʙ الʺلॽؔة الʨقॽɿة مع  ،مʙيȄʛة الʕʷون الʙيॽʻة والأوقاف الʺʸʱʵة إقلॽًʺॽا شهادة رسʺॽة ʕؗت

 ʛʰʱعǽُ ،اليʱالȃة وʶر أدلة معاكʨهʣ الها في حالʢǼة إॽانȞإمʛة  شهॽؔة للʺلॽʺسʛهادة الʷال

الʯʸعلǺ Ȗعʸلॻات  147-08علॻه ʦʸǺجʔ الʙʸسʦم الʯʹفȏʘʻ  الاسʰʯʹاء الʦʶʹʸص -ه

  .الʲʯقȖʻ العقارȏ وتʴلʤॻ سʹʗات الʸلॻؒة

                                            

- 1  ʦن رقʨرخ في 25-90قانʕ18، م  ʛʰʺفʨج1990ن ،ȑه العقارॽجʨʱن الʨقان ʧʺʹʱد .، يʙ18، صادرة في 49ر، ع 
 ʛʰʺفʨ1990ن. 

- 2  ʦرق ȑʚʽفʻم تʨسʛرخ في 254-91مʕة،  27، مॽلȄʨاد 1991جʙة إعॽɿॽؗ ʧʺʹʱها، ج، يʺॽلʶاة و تॽʴر، .شهادة ال
 .1991جȄʨلॽة  31، صادرة في 36عʙد 
 .98مʶعʨد روʸȄات، مʛجع سابȘ ص  3 -
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الʺʱعلǼ Șعʺلॽات الʴʱقȘʽ العقارȑ و تʶلʦॽ  147-08مʧ الʺʛسʨم  20تʟʻ الʺادة 

يʤʯ إشهار مقʙر الǺ ʤॻɾʙʯالʯأشʙʻ على مʦʸʱعة الʠॺاقات « : أنه على 1سʙʻات الʺلॽؔة

مʥ الʙʸسʦم رقʤ  88هʦم الʸادة العقارȂة الʓʸقʯة وȜʵȂل إجʙاء الإشهار الʸʹفʘ هʘا ʸǺف

لاق لȖʲ الʸلॻؒة والʦؕʘʸر أعلاه نقʠة الانʠ 1976مارس سʹة  25الʓʸرخ في  76-63

 »الʙȜǻ ȏʘسها

Ǽعʙ الانʱهاء مʧ إجʛاءات الʴʱقȘʽ العقارȄة وتॽʀʨع مʨʺʳعة أنه ǽفهʦ مʧ هʚه الʺادة 

 88حʖʶ نʟ الʺادة  Ȅُعʛʰʱ هʚا الإجʛاء و الʢॼاقات العقارȄة الʺʕقʱة، ثʦ تʶلʦॽ سʙʻ الʺلॽؔة، 

 ʛʺال ʧم ʦرق ȑʚʽفʻʱم الʨ63-76س ʛؗلاق الأولى ، سالف ذʢة الانʢنق Șقال حʱلة انʶلʶل

Șʰʶʺال ʛهʷة الʙاء على قاعʻʲʱل اسȞʷǽ ا ماʚة، وهॽه العʺلʚس لهʛȞʺة الॽؔ2الʺل.  

  الʠʸلʔ الʰاني

  ȉوʙʵاف والعقاراتالʙʟالأǺ علقةʯʸال. 

بهʙف الʴفاȍ على الʳʶل العقارʛʺؗ ȑآة دॽʀقة للʨضع القانʨني للعقارات وتأسʝॽ نʤام 

ȃالʛʤʻ لارتॼاȋ و ، الॽɺʛʷة و مʙʰأ الʨʰʲت الʺʢلقة ʛȞǽس مʙʰأ سʳل عقارȑ مʦʤʻ ومʨثʨق 

ʳʶǼلات الʨاردة في الʳʶل العقارȑ، أعʗʽʢُ الʺʴافʤة العقارȄة صلاحॽات  هʚه الأخʛʽة 

واسعة تʷʺل الʴʱقȘ مʧ صʴة هȄʨة الأʛʡاف في العقʙ الʺعلʧ، والʱأكʙ مʧ مȐʙ انॼʢاق 

لهʚه الʛʷوȋ والقʨاعʙ، مع عʨاقʖ  شʛوȋ تعʧʽʽ العقارات، مع إلʜام مʛʴرȑ العقʨد Ǽالامʲʱال

ȞʷǼل سلʦॽ  الʷهȄʛهʙف ذلʥ إلى إتʺام إجʛاءات ، و رفʠ الإيʙاع في حال عʙم الامʲʱال

 .ومʨثʨق، وتʨفʛʽ معلʨمات دॽʀقة ʨʸʵǼص الʨضॽɻة القانʨنॽة والʴالॽة للعقارات

                                            

ر، عʙد .، جǼعʺلॽات الʴʱقȘʽ العقارȑ و تʶلʦॽ سʙʻات الʺلॽؔة، يتعلق 2008ماي  19، مؤرخ في 147-08مرسوم تنفيذي رقم  -  1
  .2008ماȑ  25صادر بʱارȄخ  26

 .98مʛجع سابȘ، ص مʶعʨد روʸȄات، 2 -
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قة Ǽالأʛʡاف فʟʴ الʛʷوȋ القانʨنॽة الʺʱعلو علॽه سʛʢʱʻق في هʚا الʺʢلʖ إلى 

 ).الفʙع الʰاني( ثʦ فʟʴ الʛʷوȋ الʺʱعلقة Ǽالعقارات ) ʙع الأولالف(

  الفʙع الأول

 فʝʲ الʙʵوȉ الʯʸعلقة Ǻالأʙʟاف 

 ʖجʨʱيʧاد مʛʺض الʛالغ Șʽقʴʱاف  لʛʡة الأȄʨفي ه Șʽدق Șʽقʴت ȑل العقارʳʶال

جاء  حʘʽالʶالف الʛؗʚ،  74/75مʧ الأمʛ رقʦ  22الʺʱعاقʙيʧ، وذلʥ وفقاً لأحȞام الʺادة 

و ʘؕلʣ ، الʦʸجʦديʥ على وسائل الإثॺاتالأʙʟاف  و أهلॻة هȂʦة في الʲʸافʲǻ ȌقȖ «:فʽها

 »لإشهاراالʠʸلȁʦة مʥ أجل صʲة الأوراق في 

  Șقʴʱة في الȄة العقارʤافʴʺة الؔاملة للʢلʶح الʻʺǽ نʨه الʺادة أن القانʚه ʧح مʹʱي

مʧ هȄʨة الأʛʡاف في العقʨد الʺعॽʻة Ǽالإشهار، وʙʷȄد على ضʛورة تʙʴيʙ هȄʨة الأʛʡاف 

  .1بʙقة وضʛورة تʨثॽقها مʧ قʰل الʺʛʴرȞʷǼ ʧȄل إلʜامي

ʱالاع ʚأخ ʖʳǽ ،افʛʡة الأȄʨفي ه Șʽقʴʱاء الʛإج ʙʻة عʴص ʙيʙʴʱارات اللازمة لॼ

ʦهʱȄʨه ʧʽʽعʱاصة بʵانات الॽʰأولا(  ال ( ʥا في ذلʺǼ ، Șيʙʸʱة الॽɿॽؗ هاʱʴعلى ص)اॻثان.( 

 .الॻʮانات الʳاصة بʯعʥʻʻ هȂʦة الأʙʟاف: أولا

ʧ أساسي في الȘʴ، مʺا  و، أو افʛاد أشʵاص يالقانʨنالʛʸʱف ǽعʛʡ ʛʰʱفي  الفʛد رؗ

Ǽاعॼʱار أن هʚه هي ،ʳǽعله مʕهلاً لʨȞॽن صاحʖ الȘʴ وʴʱȄʺل الالʜʱامات الʺʛʱتॼة علॽه

تʺʙʱ إلى مʨʺʳعات مʧ الأفʛاد والأمʨال، الʱي ، ؗʺا أن هʚه الأخʛʽة الॽʸʵʷة القانʨنॽة

 .تʶعى جʺॽعها لʴʱقȘʽ مʸلʴة الʺʱʳʺع

 .الॻɹॻʮʠةالॻʮانات الʯʸعلقة بهȂʦة الأشʳاص  -1

ُ̋قʙمة   للإشهاريॼʻغي تʹʺʧʽ جʺॽع تفاصʽل الʱعʧʽʽ في العقʨد والقʛارات القʹائॽة ال

العقارǼ ،ȑʺا في ذلʥ الألقاب، والأسʺاء، وتارȄخ ومȞان الʺॽلاد، والॽʶʻʳة، والʺهʻة لॽʺʳع 
                                            

 .، سالف ذ63ʛؗ-76مʧ مʛسʨم تʻفȑʚʽ رقʦ  65و  62راجع أǽʹا الʺʨاد 1-
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 ،ʥالإضافة إلى ذلǼ ،ةॽʻاف الʺعʛʡن الأʨؔت ʙة قॽɾمات اضاʨمعل ȑأ ʛؗا ذʹǽأ ʦالʺه ʧم

، وفي حالة الʷهادات Ǽعʙ الʨفاة، ʖʳǽ 1ذʛؗ أسʺاء الʜوجات عʙʻ الʹʛورة ، مʲلصلةذات 

ذʛؗ الʴالة الʜوجॽة للʺʨʱفى، Ǽʺا في ذلʥ الأسʺاء، والألقاب، ومȞان الʺॽلاد، وتارȄخ الʜواج، 

وʖʳȄ تʙʴيʙ الأولاد الʻاتʧʽʳ عʧ الʜواج، وتʙʴيʙ تفاصʽلهǼ ʦʺا في ذلʥ تارȄخ ومȞان الʺॽلاد 

 .2الإقامةوعʨʻان 

 .الॻʮانات الʯʸعلقة Ǻالأشʳاص الʸعʹȂʦة -2

ʙالعق ʧʺʹʱأن ي ʖʳǽ  ة، ذاتȄʨʻاف معʛʡا أʺǼ ،ȑʨʻان الʺعॽؔالǼ Șعلʱدة تʙʴانات مॽب

ما ذʛؗ في العقʨد الʺʱعلقة  على غʛارفي ذلʥ الȞʷل القانʨني والॽʰʢعة القانʨنॽة للॽؔان، 

ʧʽʽعॽʰʢاص الʵالأشǼ الʺادة ʟʻقا لॼʡ ʥ63، و ذل  ʧم ʦرق ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺ63-76ال ،

ʛؗها انه ، سالف ذʽف ʙʳن ʘʽاف حʛʡالأ ʧد جهة مʨار قʹائي وجʛأو ق ʙفي ؗل عق ʧʽعʱي

 :، وʨʱȄجʖ أن تʧʺʹʱ الʺعلʨمات الʱالॽة حʖʶ نʨع الॽؔانالʺعȄʨʻةتʺʲل الॽؔانات 

ات الʺʙنॽة والʳʱارȄة  ʛؗʷل : للʳʶلها في الʽʳʶت ʦها، ورقʛني، مقʨلها القانȞها، شʱʽʺʶت

 ȑارʳʱال . 

 . تʱʽʺʶها، مقʛها، تارȄخ ومȞان الȄʛʸʱح بها: Ǽالॼʶʻة للॽɻʺʳات

 . تॽʺʶة الʰلǽʙة أو الʨلاǽة: Ǽالॼʶʻة للʳʺاعات الʺʴلॽة

 .إيʙاع القʨانʧʽ الأساسॽةتʱʽʺʶها ومقʛها، وتارȄخ ومȞان : وȃالॼʶʻة للʻقاǼات

  .3وأما Ǽالॼʶʻة لأملاك الʙولة، ʖʳǽ أن تǼ ʗʰʲاسʦ الʙول 

  

 

                                            

 .، سالف ذ63ʛؗ- 76مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ  62الʺادة 1 -
- 2ȋ ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱل العقارات في الʽʳʶʱي لʺॽʤʻʱني و الʨار القانʡا دوة، الإॽل، آسʨرام ʙ2خال ʛʷʻمة للʨدار ه ،

ʳع، الȄزʨʱوال ،ʛائʜ2007،40 
 .، سالف ذ63ʛؗ-76مʧ مʛسʨم تʻفȑʚʽ رقʦ  62انʛʤ الʺادة 3 -



 الإطار المفـاهيمي للسجل العقـاري                                                : الفصل الأول
 

37 
 

 الʗʶʯيȖ على هȂʦة الأʙʟاف : ثانॻا

 ،ʧʽʽعʱة الॽاء عʺلʻاء أثʢع في الأخʨقʨال ʖʻʳʱملʜورة  ألʛع على ضʛʷʺالال Șيʙʸʱ

، الʶالف الʛؗʚ، 63-76مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ  64هȄʨة الأʛʡاف وفقًا للʺادة على 

وʱȄʹح مʧ الʟʻ أنه يʱعʧʽ تقʦǽʙ الʙʳاول والʺʛʵʱʶجات والʨʸر الأصلॽة أو الʶʻخ 

ʧȄرʛʴʺة أو الॽʻة الʺعȄهات الإدارʳل الʰق ʧة مʙʺʱة معʙʺʱالʺع  ʨʺثكال Ȍॼʹاب الʱ قʧʽ وؗ

ة ورؤساء الʺʳالʝ الʷعॽʰة الʰلǽʙة Ǽالॼʶʻة للأحȞام القʹائॽة أو القʸʻل وأǽʹا الʨزراء والʨلا

الة القʹائॽة للʻȄʜʵة ومʣʨفʨ مʙيȄʛات الʨلاǽات للʺʸالح  ʨؗو الʛيʙة العامة ومǼاॽʻوقʹاة ال

ʧʽʽمʨʺالع ʧʽʰاسʴʺع الॽʺة وجʻȄʜʵال ʨʰاسʴة ومॽذج 1الʺالʨʺاع نॼل ال، مع اتʰق ʧم ʙʺʱعʺ

ȘʴǼ رفʠ الإيʙاع وعʙم إجʛاء الʺʴافʤة العقارȄة ، تʱʴفȎ هاوفي حالة ॽɼاب ،وزارة الʺالॽة

 ȑالعقار ʛهʷ2ال. 

عʛʰ الاʡلاع  للإشهارǽقʨم  الʺʴافȎ العقارǼ ȑالʴʱقȘ مʧ هȄʨة أʛʡاف العقʙ الʺʨدع 

ʙʸَُّ̋ق علʽها تʱʵلف  ،وتقʦǽʙ الʨثائȘ الʺʢلȃʨةالʨثॽقة الʺʛاد شهʛها و  على الʢॼاقة ال

ʖ مʧ الأفʛاد الॽʰʢعʧʽʽ الʺʙʻʱʶات الʺʢلȃʨة للʙʸʱيॽʰʡ ʖʶʴǼ Șعة الأشʵاص، حʢǽُ ʘʽل

، تقʦǽʙ اسʛʵʱاج مʧ شهادة الʺॽلاد وقائʺة الʸلاحॽة، إلى جانʖ وثائȘ رسʺॽة تʗʰʲ الॽʶʻʳة

في حالة عʙم إمȞانॽة إثॼات عʻاصʛ الهȄʨة غʛʽ الॽʶʻʳة، ʧȞʺǽ الʙʸʱيȘ بʨاسʢة شهادة  و

ا مʧ الॽʰانات الʺʱعلقة ،مʧ شǼ ʧʽʸʵالغʧʽ تʗʴ مʕʶولʱʽهʺا ً́ ǽأ Șقʴʱال ʦʱȄو  ȋʛʷالǼ

 .3الʸʵʷي لʹʺان الأهلॽة الʺʙنॽة الؔاملة للأʛʡاف

 Șيʙʸʱال ʦʱاص يʵالأشǼ Șعلʱا يʺॽɾةȄʨʻالʺع ʛائʜʳعلى في ال ʦهʱȄʨخلال  ،ه ʧم

تقʦǽʙ صʨرة رسʺॽة أو نʵʶة معʙʺʱة مʧ العقʙ الʱأسʶॽي الȑʚ يʗʰʲ اسʺهʦ وشȞلهʦ القانʨني 

ʦهʛومق . ʝنف ʦǽʙفي تقȞǽ ،ʛائʜʳخارج ال ʛمق ʦيهʙل ʧيʚال ʧʽȄارॼʱاص الاعʵة للأشॼʶʻالǼ
                                            

- 1 ʧʽالʺادت ʛʤ64و  62ان  ʦرق ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺال ʧ63-76مʛؗسالف ذ ،. 
 .103كȄʛʺة فʛدȑ، مʛجع سابȘ، ص 2 -
 .، يʧʺʹʱ قانʨن الʺʙني، سالف ذ58ʛؗ-75مʧ الأمʛ رقʦ  78- 44-40لʺʨاد راجع ا3 -
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أو  الʨثائȘ الʺعʙʺʱة مع الʛʱجʺة إلى اللغة العॽȃʛة والʙʸʱيȘ علʽها مʧ قʰل الʶلʢات الإدارȄة

 .1الʙبلʨماسॽة أو القʸʻلॽة

  الفʙع الʰاني

 فʝʲ الʙʵوȉ القانʦنॻة الʯʸعلقة Ǻالعقارات 

ǽعʙʺʱ نʤام الʳʶل العقارȞʷǼ  ȑل أساسي على  العقارات لʷهʛ الʛʸʱفات العقارȄة 

قʨة الʨʰʲت  اضفاءلʚا، ʖʳǽ وضع شʛوȋ صارمة وواضʴة لʙʴʱيʙ هȄʨة العقار، بهʙف 

الʺʢلقة للॽʳʶʱلات وضʺان إمȞانॽة الاʡلاع الȄʛʶع على الʨضع القانʨني للعقار وȃالʱالي، 

يʻʶʱى لأʛʡ ȑف يʛغʖ في الʱعامل مع العقارات أن ʨȞǽن على دراǽة تامة ʴǼالʱه، ولا ǽقʙم 

 .2على أȑ تʛʸف أو تعʙيل أو ابʛام عقʙ إلا Ǽعʙ الʺعʛفة الॽʀʙقة بʨضॽɻة العقار

ʦعة تʹ تʨʺʳم ʧʽʺهʚانات،   هॽʰاد ا فيالʨʺالإضافة 71إلى  66و  27إلى  21لǼ ،

هʚه الॽʰانات تعʛʰʱ أساسॽة لʜʽʽʺʱ  ،الʶالف الʛؗʚ 63-76مʧ الʺʛسʨم رقʦ  114إلى الʺادة 

يॼʱايʧ  ،كل عقار عʧ الآخʛ، وتʙʵʱʶُم لإصʙار الʢॼاقات العقارȄة وتʨفʛʽ الʺعلʨمات اللازمة

تعʧʽʽ العقارات بʻاءً على ॽʰʡعʱها، سʨاء ؗانʗ مʺʨʶحة أم لا، وسʨاء ؗانʗ تʵʹع لʤʻام 

ة أو لا، وما  ʛؗʱʷʺة الॽؔةالʺلȄʛʹة ام حॽɿȄر ʗإن ؗان. 

 .Ǻالʹॺʴة للعقارات الʦʴʸʸحة -1

الʛʷوȋ أو العʻاصʛ  لف الʛؗʚالʶا 76/63مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ  66حʙدت الʺادة  

 ʙʸدع قʨار قʹائي مʛأو ق ʙالعقار في ؗل عق ʧʽʽامها في تعʛʱاح ʖʳǽ يʱة الॽالأساس

 الإشهار والʺʲʺʱلة في 

 .تʙʴيॽʰʡ ʙعة ونʨع العقار  -

 .الʰلǽʙة الʱي ǽقع فʽها العقار  -

                                            

 .102روʸȄات، مʛجع سابȘ، ص مʶعʨد  1 -
 .14، ص ȋ1992، دار الفʛؔ العȃʛي، مʛʸ، .مʙحʗ محمد حʻʽʶي، اجʛاءات الʷهʛ العقارȑ، د 2-
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 .قʦʶ مȌʢʵ الʺʶح  -

 .Ǽالإضافة إلى مȞان الʺʨؗʚر ووثائȘ مʶاحة الأراضي ، رقʦ مȌʢʵ مʶح الأراضي  -

 .غʙʻ الʦʴʸʸحةǺالʹॺʴة للعقارات  -2

ʙʴǽد الʺʛʷع الʜʳائʨʺǼ ȑʛجʖ احȞام انʱقالॽة الإجʛاءات الʺʱعلقة بʱعʧʽʽ العقارات في 

الʺʻاȘʡ الʱي لʦ تʷʺلها عʺلॽات الʺʶح Ǽعʙ، في الʨثائȘ والعقʨد الʱي ʖʳǽ تʽʳʶلها في 

Ȅة العقارʤافʴʺةال،  Șʡاʻʺفي ال ʥاء ؗان ذلʨعة العقار، سॽʰʡ ʖʶاءات حʛه الإجʚلف هʱʵت

 .الॽɿȄʛة أو الȄʛʹʴة

 .العقارات الॻɽȂʙة  - أ

، ȋʛʱʷǽُ في 1الʶالف الʛؗʚ 63-76مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʨʺǼ114  ʦجʖ الʺادة 

في الʺʴافʤة العقارȄة ǼالʺʻاȘʡ الʱي لǽُ ʦعʙ لها  للإشهاركل عقʙ أو قʛار قʹائي مʨضʨع 

مȌʢʵ لʺʶح الأراضي، ذʛؗ تفاصʽل دॽʀقة للعقار Ǽʺا في ذلʥ نʨعه ومʨقعه ومȄʨʱʴاته، 

إضافةً إلى ذʛؗ مʛاجع نʤام الʺȌʢʵ الʺʴفǼ ȍʨه ʨʸǼرة رسʺॽة لȐʙ مʸالح مʶح 

 .ʧʽ2 الʺʳاورʧȄالأراضي، وفي حالة عʙم وجʨد هʚا الʺȌʢʵ، يʱعʧʽ ذʛؗ أسʺاء الʺالؔ

 ȍفاʱالاحǼ اʱقʕم ʧʽȄالعقار ʧʽʤافʴʺح للʺʶǽُ ،ةǽʙح الأراضي في ؗل بلʶاد مʙل إعʰق

 ʨʺʳʺǼعة الʢॼاقات العقارȄة الفʛدǽة للʺالʧʽؔ، وذلʥ وفقًا لʨʺʻذج معʧʽ لهʚا الغʛض، وتʙُرج

 .بʛʱتʰʽها في الʺʴفʣʨات تʗʴ اسʦ ؗل مالʥاشهارها الʨثائȘ الʱي تʦ في مʛʵʱʶجات 
                                            

مʥ هʘا  66خلافا لأحȜام الʸادة :" ، سالف الʛؗʚ على أنه63-76مʧ مʛسʨم تʻفȑʚʽ رقʦ  114تʟʻ الʺادة  -  1
ʗح الأراضي، فإن ؕل قʴʸل Ȋʠʳد مʦم وجʗع ʗʹم وعʦسʙʸة  الʢافʲʸهار في الʵع غʦضʦن مʦȜǻ ائيʷار قʙأو ق

  :العقارȂة، ʔʱǻ أن يॻɼ ʥʻʮه Ǻالʹॺʴة لؒل عقار رȂفي مʵار إلॻه في الʸادة الʴاǺقة مايلي
  العقار نʦع

  مʦقعه  
  مȂʦʯʲاته

 ʣذل ʥلا عʷوف ʙؕأرقامذ ʲʸال ȊʠʳʸالʯʶǺ هǺ Ȍة فيفॻامʢح الأراضي فة نʴالح مʶة مȂة العقارʢافʲʸة ، وفي حالوال
  "، أسʸاء الʸالʥʻؒ الʱʸاورʥȂذلʣعʗم وجʦد 

 .103كȄʛʺة فʛدȑ، مʛجع سابȘ، ص 2 -
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 .عقارات الȂʙʷʲةال   -  ب

العقارات الȄʛʹʴة تʷʺل العقارات الʺʨجʨدة على الʛʢق الʺʛقʺة في الʳʱʺعات الॽʻȞʶة 

نʶʺة، سʨاء ؗانʗ مॼانٍ أو أراضٍ فارغة، وȄُعʛف تʙʴيʙها  2000الʱي ǽفʨق عʙد سȞانها 

مʧ الʺʛسʨم  27الʺادة حʖʶ نʟ  في العقʨد العقارȄة بʨساʡة إشارة إلى اسʦ الʷارع ورقʺه

 ʦرق ȑʚʽفʻʱ63-76الʛؗعلى أنه ، سالف ذ ʟʻي تʱة لؒل عقار" : الȂاقة عقارʠǺ ʗتع 

، و تعʠǺ ʗاقة العقار الȏʙʷʲ 21حȏʙʷ ولؒل جʚء مʥ عقار حȏʙʷ حʔʴ مفهʦم الʸادة 

حʯى في حالة عʗم وجʦد مʴح للأراضي، وفي هʘه الʲالة ǻعʥʻ العقار Ǻالإسʯʹاد إلى 

أما العقارات الॽɿȄʛة فʷʱʺل جʺॽع العقارات  ، "لʵارع والʙقʤالʮلǻʗة الʯي ǻقع فʻها وȀلى إسʤ ا

حʱى  ةʢǼاقات عقارȄإعʙاد مʨضʨع  الȄʛʹʴة، وتʨؔن العقارات 1الأخȐʛ خارج هʚه الʱعȄʛفات

 .2للأراضيعʙم وجʨد مʶح ة في حال

ةالʳاضعة لل شʙوȉ تعʥʻʻ العقارات الॻʹʮʸة -3 ʙؕʯʵʸة الॻؒلʸ. 

ة  ʛؗʱʷʺة الॽؔام الʺلȞوردت أح ʙلق ʧاد مʨʺفي ال ʥوذل ȑʛائʜʳني الʙʺن الʨفي القان

ة Ǽأنها 743حʘʽ عʛفʗ الʺادة  742إلى  743 ʛؗʱʷʺة الॽؔي «  :الʺلʯة الॻنʦالة القانʲال

ʦȜǻن علʻها العقار الʮʸʹي أو مʦʸʱعات العقارات الॻʹʮʸة والʯي تʦؒن ملʯʻؒها مقʸʴة 

ا بʥʻ عʗة أشʳاص تʸʯʵل ؕل واحʗة مʹها على جʚء خاص و  ًʁ ʶاء حʚفي الأج ʔʻʶن

ة ʙؕʯʵʸال«. 

ʅȄʛعʱا الʚه ʖʶة حʸʸʵاء خاصة مʜأج ʧنًا مʨȞك مʛʱʷʺاء الʻʰن الʨȞǽ أن ʧʽعʱي ،

ة مʸʸʵة  ʛؗʱʷاء مʜالإضافة إلى أجǼ ،Șقʷل الʲابها، مʴاص لأصʵام الʙʵʱللاس

للاسʙʵʱام الʳʺاعي، مʲل الأرض الʱي تقام علʽها الॽʻʰة والʙʳران الʛئॽʶॽة والأساسات 

                                            

 .105مʶعʨد روʸȄات، مʛجع سابȘ، ص  1 -
 .، سالف ذ63ʛؗ- 76مʧ مʛسʨم تʻفȑʚʽ رقʦ  27الʺادة 2 -
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وʨʺȃجʖ ذلȘʴǽ ،ʥ لؔل شʥȄʛ في الʺلॽؔة الاسʱʺʱاع بʨحʙته الʵاصة 1الʛئʶॽي والʺʙخل

 ʧȄʛق الآخʨقʴǼ اسʶʺم الʙعǼ امʜʱة، مع الال ʛؗʱʷʺاء الʜام الأجʙʵʱالإضافة إلى حقه في اسǼ

ة، بهʚا ʻʻȞʺǽا أن نʨؔن وتʖʻʳ تʖʰʶ أȑ ضʛر للعقار ʛؗʱʷة مॽؔ2أمام مل. 

ة في العقʨد والأحȞام القʹائॽة تعʧʽʽ العقار الʺʻʰي على سʽʰل الʺلॽؔة  ʛؗʱʷʺال

الʰلǽʙة، الʷارع،  Ǽاسʦالʵاضعة للإشهار ʨȞǽن عȘȄʛʡ ʧ ذʛؗ الॽʰانات العامة الʺʱعلقة 

الʛقʦ، الʺʶاحة، وتʹاف إلʽها الॽʰانات الʵاصة الʨاردة في الʙʳول الʨصفي لʱقʦॽʶ، وهي 

الʸʴة حʖʶ الʛʱتʖʽ الʸʱاعȑʙ للأرقام، العʺارة، الʙرجة، الʢابȘ، نʨع الʸʴة، والॼʶʻة 

 .3في الأجʜاء

 

                                            

- 1  ʙʺة ، ج أحॽؔالʺل Șني، حʙʺن الʨح القانʛفي ش Ȍॽسʨال ،ȑرʨهʻʶزاق الʛال ʙʰهʹة 8عʻدار ال ، ،ʛʸة، مॽȃʛالع
 .797، ص 1968
 .، يʧʺʹʱ القانʨن الʺʙني، سالف ذ58ʛؗ- 75مʧ أمʛ رقʦ  749انʛʤ الʺادة   2 -
 .103، ص 2007للʛʷʻ والʨʱزȄع، الʜʳائʛ،  ،مʙʽʳ خلفʨني، نʤام الʷهʛ العقارȑ في القانʨن الʜʳائȑʛ، دار هʨمة 3-
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 ʰانيالفʶل ال

  ȏل العقارʱʴة للॻʴॻأسʯال الʸالأع 

فȎ على مȐʨʱʶ ؗل بلǽʙة،  مʧ الʳʶل العقارȞʷʱ  ȑلي ُɹة تȄاقات عقارʢǼ عةʨʺʳم

هʨ تʨثȘʽ الʴقʨق العॽʻʽة لؔل مالʥ بʨثائȘ  هتأسʶॽمʧ هʙف ال ،بʨاسʢة الʺʴافʤة العقارȄة

  .قانʨنॽة معʛʱف بها

الأراضي العام وتأسʝॽ الʳʶل  إعʙاد مʶحǼ الʺʱعلȘ 74-75الأمʛ رقʦ  صʙر

العقارȑ، لॽʹع أسʶاً مʻʽʱة لʦॽʤʻʱ ملॽؔة الأراضي، يʧʺʹʱ هʚا الأمʛ تʙʴيʙ الإجʛاءات 

اللازمة للʺʶح وȂعʙاد الʨثائȘ القانʨنॽة الʺʢلȃʨة، مʺا ʧʺʹǽ تأسʝॽ سʳل عقارȑ مʨثʨق 

سʨاء ؗانʗ عامة ʧȞʺǽ الاعʱʺاد علॽه في مʱʵلف الʺعاملات العقارȄة، وȂعʙاد ملॽؔة عقارȄة 

  .أو خاصة

ʧعة مʨʺʳام مʛʱاحǼ Ȍॼتʛم ȑل العقارʳʶال ʝॽفإن تأس ʥلʚها عʺالالأ لʺॽʶتق ʧȞʺǽ ،

(  هلʱأسʶॽالأعʺال القانʨنॽة و ) الʖʲॺʸ الأول( لʱأسʝॽ الʳʶل العقارȑ  الʺادǽة إلى الأعʺال

 ).الʖʲॺʸ الʰاني
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 الʖʲॺʸ الأول

  ȏل العقارʱʴال ʛॻأسʯة لǻادʸال الʸالأع 

لʴʱقȘʽ الʢʱهʛʽ الʷامل للʨضॽɻة العقارȄة،  75/74صʙر الʺʛʷع الʜʳائȑʛ الأمʛ رقʦ أ

ولا يʦʱ ذلʥ إلا مʧ خلال احʛʱام أعʺال مادǽة تʲʺʱل في عʺلॽة الʺʶح العام للأراضي 

ʦ عقارȑ دقȘʽ خʨʢة أساسॽة لا غʻى عʻها لʴʱقȘʽ تॽʤʻ ، والȞʷǽ ȑʚل)الʠʸلʔ الأول(

وشفاف، وتفادȑ تعقʙʽ الʨضॽɻة العقارȄة الʱي قʙ تʦʳʻ عʧ الʜʻاعات القانʨنॽة والاخʱلافات 

خʨʢة حȄʨʽة لʜʱوʙȄ الʛʱاب الʻʡʨي ʢʢʵʺǼات  العʺلॽة هعʙ هʚت ،حʨل حʙود الʺلॽؔات

، وسʙʻات قانʨنॽة دॽʀقة، وهي ضʛورȄة لʱعʜȄʜ الॽʺʻʱة الاجʱʺاॽɺة والاقʸʱادǽة الʺʙʱʶامة

ʧʽعʱي ʥلʚاده لʙات إعॽɿॽؗ انॽʰاني(  اتʰال ʔلʠʸال.( 

 الʠʸلʔ الأول

 للأراضيالʴʸح العام  

تُعʙَ عʺلॽة الʺʶح العقارȑ الʨسʽلة الʺʲلى لʨصف وتʙʴيʙ الʺʺʱلؔات العقارȄة، مʙʻʱʶة 

 ، إلى أدوات ومʻاهج علʺॽة وقانʨنॽة وتقॽʻة تهʙف إلى تقʦǽʙ وصف دقȘʽ وحॽʁقي للعقارات

تʢهʛʽ هِʺة بʚلʥ في اإدارة وتʦॽʤʻ الʺʺʱلؔات العقارȄة، مʶُ تعʛʰʱ دعامة أساسॽة في كʺا

 ونʛʤا لأهʺॽة هʚه العʺلॽة، لابʙ مʧ الʘʴॼ في، ضȌॼ الʨعاء العقارȑ و الʺلॽؔة العقارȄة 

 الفʙع( هاأهʙافصʨلا إلى تʙʴيʙ ، و )الفʙع الʰاني( هانʢاقودراسة ، )الفʙع الأول(الʺقʨʸد بها 

ʖالʰال.( 
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 الفʙع الأول

  ȏح العقارʴʸالǺ دʦʶقʸال 

، ǽعʛʰʱ الʺʶح العقارȑ مʧ الأدوات الأساسॽة لʦॽʤʻʱ الأراضي وتʙʴيʙ حقʨق الʺلॽؔة 

تʜʱايʙ أهʺॽة هʚا الʺʳال في ʣل الʨʢʱر العʺʛاني والʨʱسع الȞʶاني، حʘʽ  كʺا سȘʰ ذʛؗه،

في هʚا  ،أصॼح لا غʻى عʻه لʴʱقȘʽ الاسʱقʛار القانʨني وضʺان حقʨق الأفʛاد والʺʕسʶات

 ).ثانॻا (مʱʵلفة  قانʨنॽة تقॽʶʺات ؗʺا ǽعʛف، )أولا( ؗانʗ هʻالʥ مʴاولة لʱعȄʛفهالॽʶاق، 

 تعʃȂʙ الʴʸح العقارȏ : أولا

سʨاء مʧ الʻاحॽة الفقهॽة  هʱعȄʛفل ، الʱعʛضقارȑ عǽقʱʹي فهʦ الʺقʨʸد مʧ الʺʶح ال 

 ).2(، أو مʧ الʻاحॽة القانʨنॽة )1(

1-  ȏح العقارʴʸالفقهي لل ʃȂʙعʯال. 

 ʠعॼادحاول الʛإي  ʅȄʛللتع ȑح العقارʶʺهʛʰʱعǽ ȑʚال ʥلا ذلʲم ʛؗʚف «  :، يʗأداة ته

 1»..الʸلॻؒات العقارȂة سʦاء ؕانʕ حȂʙʷة أو إلى حʙʶ جॻʸع

 ʛفه آخʛأنه كʺا عǼ: » انات اللازمةॻʮؕافة ال ʗيʗʲف إلى تʗة تهॻنʦة وقانॻʹة فॻلʸع

لʲʯقȖʻ فهʤ ؕامل وواضح لهȂʦة العقار، ʸǺا في ذلʣ مʦقعه وحʗوده ومʦȜناته ونʦعه 

 2»علॻه الʙʵعي واسʤ مالؒه وأسॺاب تʸلؒه والʲقʦق العॻʹʻة الʙʸتʠॺة Ǻه أو

عʸلॻة إنʱاز أعʸال مʗنॻة تهʗف إلى تʗʲيʗ جॻʸع « :عʛّفه الॼعʠ الآخǼ ʛأنه

ʸʷʯة تǻʗؕل بل Ȏʦʯʴة على مॻʲʴم Ȗاد وثائʗإع ʤة، ثȂلؒات العقارʯʸʸاً الॻʠॻʠʳاً تʸرس ʥ

يهʗف ذلʣ إلى تʻȜʵل قاعʗة مادǻة للʱʴل العقارȏ، مʸا يॻʯح الʯعʙف  ،وجʙداً عقارȂاً 

ʯʸʸال ʣعلى تل Ȗʻقʗاقالʠʹات واسعة الʠʠʳإقامة مǺ حʸʴȂ3»لؒات و. 

                                            

-1ʙد خال ،ʛائʜʳاب، الʱؔال ʛʸق ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱفي ال ȑالعقار Ȏفʴة للॽة ؗآلȄة العقارʤافʴʺل، الʨ30ن، ص .س.رام. 
 .23مʢʸفى أحʺʙ أبʨ عʺʛو، مʛجع سابȘ، ص 2-
 .512، مʛجع سابȘ، ص قʨنانؗهʻʽة  3 -
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ʥلʚؗ فʛأنه عǼ:»  ʗيʗʲʯة لॻɼاʙغʦʮʠال Ȋائʙʳر والʦʶم الʗʳʯʴة تॻʹة تقॻلʸع

ʤʢʹم Ȋʠʳاد مʗف إعʗة بهॻʹعʸة الǻʗلʮداً  ،العقارات على أراضي الʙل جʸʵة تॻلʸه العʘه

 ʕʸي تʯفات الʙʶʯودها، والʗها، حʯاحʴقع ؕل مʹها، مʦم ʗيʗʲʯقاً لؒافة العقارات لॻɾد

  .1»علʻها، وذلʣ لʦʯثȖʻ هʘه الʸعلʦمات في الʶفʲة الʶʶʳʸة للعقار في الʱʴل العʻʹي

2-  ȏح العقارʴʸني للʦالقان ʃȂʙعʯال. 

 ʧه مʛʽؗغ ،ȑʛائʜʳع الʛʷʺم الʙّقǽ ʦح، لʶʺة الॽقاً لعʺلॽʀاً ودʴفاً واضȄʛعات، تعȄʛʷʱال

- 75مʧ الأمʛ رقʦ  2مʧ خلال نʟ الʺادة  ،بل اكʱفى بʨʱضॽح الغʛض مʧ هʚه العʺلॽة

74، ʛؗʚعلى سالف ال ʟʻي تʱود إ « :الʗʲال ʥʻʻوتع ʗيʗʲف إلى تʗح الأراضي يهʴن م

 ȏل العقارʱʴلل ȏادʸل الأساس الȜʵȂة للعقارات، وॻɹॻʮʠ2»ال 

يʤʯ تʗʲيʗ مʦʸʱعة مʥ  «:على أنه فقʙ نʗʸ نفʶه، الʺادة الʛاǼعة مʧ الأمʛأما 

 .»الʸلॻؒات ضʥʸ الʙʯاب الʟʦʹي بهʗف إعʗاد مȊʠʳ مʹʤʢ وȀجʙاء مʴح للأراضي

تعʺل على تʙʴيʙ الʸʵائʟ الفȄʜʽائॽة نʙʳ أن هʚه العʺلॽة  ،74وȃالʛجʨع إلى الʺادة  

ؗʺا تʷʺل  ،في الʺʻاȘʡ الॽɿȄʛة عʙʻ الʹʛورة والॽɻॽʰʢة للأراضي، وʚؗلʥ أنʺاȋ الʜراعة

 .ॽʰʡ3عة اسʙʵʱام الأراضي أو تʸॽʸʵها وأنʺاȋ اسʱعʺال الʺॼاني الʺʙʽʷة علʽها

عʺلॽة مʶح الأراضي تȑʨʢʻ على جانʧʽʰ أن مʧ خلال الʨʸʻص الʺʨؗʚرة يʱʹح 

ʧʽʽني: أساسʨالقان ʖانʳي والʻالف ʖانʳن ا ،الʨاحʶʺلى الʨʱة، يॽʻة الفॽاحʻال ʧن في مʨلعامل

الهʯʽات الʺʸʱʵة الॽʁام Ǽالأعʺال مʲل تʙʴيʙ الʺلॽؔات العقارȄة بʙقة، وضȌॼ مʶاحة ؗل 

 .قʢعة ȞʷǼل دقȘʽ، بهʙف إعʙاد مȌʢʵ مʦʤʻ لؔل بلǽʙة

                                            

والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة محمد خʛʹॽ، ، مʻازعات الʦॽʀʛʱ العقارȑ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاسʛʱ، ؗلॽة الʴقʨق بʧ اديʛسعاد 1-
 .8، ص ʛȞʶǼ2020ة، 

 .، يʧʺʹʱ إعʙاد الʺʶح العام للأراضي و تأسʝॽ الʳʶل العقارȑ، سالف ال74ʛؗʚ- 75مʧ الأمʛ رقʦ  2الʺادة 2 -
 .، يʱعلǼ Șإعʙاد الʺʶح العام للأراضي، سالف ذ62ʛؗ-76مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ  4انʛʤ الʺادة 3-
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  ʧة مॽنʨها القانʱح حالॽضʨالعقارات وت ʅȄʛل في تعʲʺʱʱة، فॽنʨة القانॽاحʻال ʧأما م

سʺاء الʺلاك، وأسॼاب الʱʺلʥ، والʴقʨق خلال إنʷاء هȄʨة خاصة لؔل عقار، تʧʺʹʱ أ

ʦهʴالʸأو ل ʦهʽة علॼتʛʱʺة الॽʻʽالع . 

الʵاص Ǽالʨʲرة  73-71إلى الأمʛ رقʦ في الأساس  ʙʻʱʶǽ الʺʶح العام للأراضي

الʙʵʸوع فʻها Ǻعʗ انʯهاء العʸلॻات «:مʻه، الʱي تʟʻ على أنه 25الʜراॽɺة، وتʙʴيʙاً الʺادة 

سʯʹاد  ǺالاالʦثائȖ الʴʸاحॻة لهʘه الʮلǻʗة  في وضع يॺاشʙ، ما الʦʰرة الʚراॻɸة في  بلǻʗة

لʙʵوȉ والॻɽॻؒات لالʱʴل الʴʸاحي العام للॺلاد وفȖ  ،و يʦضعʦʸʱʸعة الʠॺاقات العقارȂةل

 1»سʗʲʯد ʸॻɼا Ǻعʗالʯي  

عʺلॽة وصॽɿة للعقار، إذ ʙʴǽد ه مʧ خلال ما سȘʰ ذʛؗه أن ʧȞʺǽ اعॼʱار الʺʶح

ʶǽاهʦ الʺʶح في تʙʴيॽɿॽؗ ʙة اسʙʵʱام  إذ ،راضيالأخʸائʸه الʺادǽة وȄعʧʽ حʙود وॽʰʡعة 

ا ॽًɻॽʰʡا أو معȄًʨʻا ًy ʵاء ؗان شʨه، سॼاحʸه لʸॽʸʵد الʺلاك  ،العقار وتʙʴǽ اʺؗ

 Șثائʨا إلى الʙًʻʱʶغلال العقار، مʱقة اسȄʛʡة وॽʻʽق العʨقʴاب الʴوأص ʧȄʛاهʤةالॽʺسʛال ،

ǽُعʙ الʺʶح نʤامًا قانʨنॽًا عقارȄًا ذو وॽʣفة ؗاشفة، حʘʽ يʨضح الʴقʨق القانʨنॽة الʺʱعلقة  كʺا

 .Ǽ2العقار، وʶȄاهʦ في إقʛار هʚه الʴقʨق 

 .ʴʸح العقارȏ لل الʯقʤॻʴ القانʦني: ثانॻا

ʧʽعʨة إلى نॽنʨة القانॽاحʻال ʧم ȑح العقارʶʺال ʦॽʶتق ʧȞʺǽ :ʦʱي ȑʚال ȑارॼح الإجʶʺال 

  .ॼʺǼادرة مʧ الʙولة، والʺʶح الاخॽʱارȑ الȑʚ يॼʺǼ ʦʱادرة مʧ الأفʛاد

  

 

                                            

، صادر 97ر، عʙد .، الʺʧʺʹʱ الʨʲرة الʜراॽɺة، ج1971نʨفʺʛʰ  8، مʕرخ في 73-71مʧ الأمʛ رقʦ  25الʺادة 1 -
ر، .، يʧʺʹʱ الʨʱجॽه العقارȑ، ج1990نʨفʺʛʰ  18الʺʕرخ في  25- 90، ملغى Ǽالقانʨن رقʦ 1971نʨفʺʛʰ  30بʱارȄخ 

 .1990نʨفʺʛʰ  18الʸادر بʱارȄخ  49عʙد 
 .12-11ص ص جع سابȘ، ، مʛ قادرȑ سʽلॽا ، بʨخارȑ صʨرȄا  2-
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1-  ȏارॺح الاجʴʸال. 

Ȑʛ علʽها أعʺال الʺʶح تʗʴ إشʛاف  ُrي تʱالعقارات ال ʥتل ȑارॼح الإجʶʺالǼ ʙʸقǽُ

هʯʽة قʹائॽة، ʶʺǼاعʙة فʧʽʽʻ وȂدارʧʽȄ، هʕلاء يʨʱلʨن إنʳاز أعʺال الʙʴʱيʙ والʛȄʛʴʱ الʱي 

ʱها نʽعل ʖتʛʱت ȑل العقارʳʶل العقارات في الʽʳʶإلى ت ȑدʕة، تʻʽ1ائج مع. 

هʚا الʨʻع مʧ الʺʶح ǽُعʙ عامًا وشاملاً للأراضي وجʺॽع الʺلॽؔات العقارȄة، وȄهʙف  

إلى تʙʴيʙها وفقًا لإجʛاءات قانʨنॽة دॽʀقة تॼُادر بها الʙولة مʧ خلال قʛار إدارȑ ملʜم 

 .2كʺا تʴʱʺل الʙولة جʺॽع تؔالʅॽ الʺʶح الإجॼارȑ . للॽʺʳع

 خॻʯارȏ الʴʸح الا -2

يॽʱح للأفʛاد، في الʺʻاȘʡ الʱي لʦ تʙʰأ فʽها عʺلॽات سʺح الʺʛʷع Ǽإجʛاء قانʨني 

الʙʴʱيʙ والʛȄʛʴʱ الإلʜامॽة Ǽعʙ، أن ʢǽلʨʰا تʻفʚʽ هʚه العʺلॽات على عقار أو أكʱʺǽ ʛʲلʨؔن 

يʜʽʺʱ الʺʶح الاخॽʱارʨʹʵǼ ȑعه لإجʛاءات إدارȄة سهلة  ، حقʨقًا عॽʻʽة عقارȄة مʙʴدة علʽها

  .3ؗʺا تʴُʺل جʺॽع الʺʸارʅȄ على أصʴاب الʴقʨق  وغʛʽ معقʙة، ولا ʱʶǽغʛق وقɦًا Ȅʨʡلاً،

  الفʙع الʰاني

  ȏح العقارʴʸاق الʠن 

ǽعʙ الʺʶح العقارȑ أداة أساسॽة لʨʱثȘʽ وتʙʴيʙ حʙود الأراضي والʺʺʱلؔات بʙقة، مʺا 

الʺʶح  مʨضʨع  ʶǽاهʦ في إدارة الأراضي ȞʷǼل فعال وتعʜȄʜ الȌॽʢʵʱ العʺʛاني، و ǽغʢي

تʙيʛها الʙولة  العقارȑ أنʨاعاً مʱعʙدة مʧ الأملاك، Ǽʺا في ذلʥ الأملاك الॽʻʡʨة الʱي

ات وتʙʵʱʶم )أولا(للأغʛاض العامة  ʛؗʷاد أو الʛلؔها الأفʱʺǽ يʱاصة الʵوالأملاك ال ،

، والأملاك الʨقॽɿة الʱي تʟʸʵ للأغʛاض الʙيॽʻة ) ثانॻا(و الʳʱارȄة للأغʛاض الॽʻȞʶة أ

 .)ثالʰا(  والȄʛʽʵة
                                            

-1 Ȑʙان، هʻʰة، لॽʀʨقʴي الʰلʴرات الʨʷʻم ،ȑل العقارʳʶفي ال ʛȄʛʴʱوال ʙيʙʴʱالله، دروس ال ʙʰ35، ص 2010ع . 
 14 ص مʛجع سابȘ، ،زرȃانيمحمد  مʢʸفى  2-
 .14، ص نفʶهمʛجع  3 -
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 .الاملاك الॻʹʟʦة: أولا

مʥ  18و 17لʸادتǺ ʥʻا عʸلا« :تʟʻالʱي ، 301-90مʧ القانʨن رقʦ  2وفقًا للʺادة 

الʗسʦʯر، تʸʯʵل الأملاك الॻʹʟʦة على مʦʸʱعة مʥ الأملاك والʲقʦق الʸʹقʦلة والعقارȂة 

  ."أو الʳاصةالعʦʸمॻة الʗولة وجʸاعاتها الإقلॻʸॻة، سʦاء ॻʶǺغة الʸلॻؒة  تʦʲزهاالʯي 

والʵاصة الʱاǼعة للʙولة، العʺʨمॽة وتʱألف هʚه الأملاك الॽʻʡʨة مʧ الʺʺʱلؔات 

ʚلʥ الʺʺʱلؔات العامة والʵاصة الʱاǼعة للʰلǽʙة  .والʺʺʱلؔات العامة والʵاصة الʱاǼعة للʨلاǽة، وؗ

الʱي  ʻقʨلةʺالعقارȄة أو ال ʷǽʺل هʚا الʅॽʻʸʱ مʨʺʳعة مʨʻʱعة مʧ الأملاك والʴقʨق  

 .تʨؔن ʨʴǼزة الʙولة وجʺاعاتها الإقلॽʺॽة، في إʡار الʺلॽؔة العامة أو الʵاصة

 .الاملاك الॻʹʟʦة العʦʸمॻة -1

 ȑʛائʜʳع الʛʷʺف الʛة الأملاكعॽمʨʺة العॽʻʡʨخلالال ʧالʺادة  ، م ʟ12ن  ʧم

  :، يʟʻ على ما يلي142-08مʧ القانʨن  6، الʺعʙلة Ǽالʺادة سالف ذʛؗ 30-90قانʨن 

الأملاك الॻʹʟʦة العʦʸمॻة مʥ الʲقʦق والأملاك الʸʹقʦلة والعقارȂة الʯي تʦؒʯن « 

ʯʴǻعʸلها الॻʸʱع والʦʸضʦعة تʕʲ تʙʶف الʸʱهʦر الʯʴʸعʸل إما مॺاشʙة وȀما بʦاسʠة 

مʙفȖ عام شʠȂʙة أن تʃॻؒ في هʘه الʲالة، ॻʮʟ ʤȜʲǺعʯها أو تهʯʭʻها الʳاصة، تॻʻؒفا 

 »الʙʸفȖمʠلقا أو أساسॻا مع الهʗف الʳاص لهʘا 

تʨضح هʚه الʺادة أن الأملاك الॽʻʡʨة العʺʨمॽة تʷʺل جʺॽع الʴقʨق والأملاك الʱي 

ʧȞʺǽ للʳʺهʨر اسʙʵʱامها سʨاء ȞʷǼل مॼاشʛ أو عʛʰ مʛافȘ عامة، وʷȄʺل ذلʥ الʛʲوات 

 .3الॽɻॽʰʢة

                                            

-1  ʦن رقʨرخ في  30-90قانʕ1م  ʛʰʺʶǽن 1990دʨقان ʧʺʹʱة، ج الأملاك، يॽʻʡʨد .الʙ2، صادر في 52ر، ع 
 ʛʰʺʶǽ1990دʦʺʱʺل والʙالʺع ،. 

ر،  عʙد .الʺʱعلǼ Șالأملاك الॽʻʡʨة،  ج ǽ90 -30عʙل وʦʺʱȄ القانʨن  2008جȄʨلॽة  20مʕرخ في  14- 08قانʨن  2-
 . 2008أوت  3، صادر بʱارȄخ  44
- 3  ʛʺاشاعǼ ȑʙʺص ح ،Șجع سابʛلى زروقي، مʽ92، ل. 
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مʙʰأ عʙم قابلॽة الʛʸʱف لا يʱعارض مع الاسʙʵʱام الʻʸاعي والʳʱارȑ لʨʱاǼع الأملاك 

العʺʨمॽة الʱي ʧȞʺǽ أن تʨؔن مʨضʨعاً لأعʺال خاصة، و هʚا الʨʱافȘ يʷʻأ مʨؗ ʧن الॽʻʡʨة 

الʺلॽؔة الॽʻʡʨة العʺʨمॽة والقʨاعʙ الʵاصة الʱي تʦʤʻ تʛʽʽʶ الʺʸالح الʻʸاॽɺة والʳʱارȄة لا 

ʜ على إدارة  ʛؗي تʱاص الʵن الʨالقان ʙاعʨالح لقʸʺه الʚع هʹʵت ʘʽها، حʻʽا بʺॽɾ ʠاقʻʱت

ʙالح بʸʺه الʚة هॽم قابلʙأ عʙʰالإضافة إلى مǼ ،غلةʱʶʺة للأملاك الॽنʨعة القانॽʰʢال ʧلاً م

ʜʳʴقادم والʱال ʧة مॽʺʴل مʤة تॽمʨʺة العॽʻʡʨه الأملاك الʚف، فإن هʛʸʱ1ال. 

 .الاملاك الॻʹʟʦة الʳاصة -2

لǽ ʦقʦ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ بʙʴʱيʙ تعʅȄʛ واضح للأملاك الॽʻʡʨة الʵاصة ؗʺا فعل 

 .سالف الʛؗʚ 30-90مʧ قانʨن  12لॽʻʡʨة العʺʨمॽة في الʺادة Ǽالॼʶʻة للأملاك ا

الأملاك الॽʻʡʨة الʵاصة هي تلʥ الʱي لا تʙخل ضʺʧ تʅॽʻʸ الأملاك العʺʨمॽة، 

تʷʺل هʚه الأملاك الʺʺʱلؔات الʵاصة الʱاǼعة للʙولة  ، و2وتʕدȑ وʣائف امʱلاكॽة ومالॽة

الॽʰع Ǽالʺʜاد أو Ǽالʛʱاضي، وذلʥ  والʳʺاعات الʺʴلॽة، وهي قابلة للʛʸʱف فʽها مʧ خلال

لإقامة مʷارȄع اسʲʱʺارȄة وتॽʀʛة عقارȄة، أو الʻʱازل عʻها وفقًا للقانʨن في إʡار مʷارȄع تʙʵم 

ة للʙولة ʨؗات الʺʺلʻȞʶال ʧازل عʻʱل الʲة العامة، مʴلʸʺال. 

م أو تʙʳر الإشارة إلى أن هʚه الأملاك، مʲلها مʲل الأملاك العʺʨمॽة، غʛʽ قابلة للʱقاد 

 .3الǼ ،ʜʳʴاسʻʲʱاء الʺʶاهʺات الʱي تقʙمها الʙولة للʺʕسʶات العʺʨمॽة الاقʸʱادǽة

 الʳاصة الأملاك: ثانॻا

تُعʛف الأملاك الʵاصة Ǽأنها العقارات والʴقʨق العॽʻʽة الʺʱعلقة Ǽالعقارات الʱي ǽʺلؔها 

الأفʛاد أو الʳهات الʵاصة، سʨاء ؗانʨا أشʵاصاً ॽʰʡعʧʽʽ أو اعॼʱارʧʽȄ، وتʵʹع الʺلॽؔة 

                                            

- 1 ʛʺاشاعǼ ȑʙʺدح ،ʛائʜʳع، الȄزʨʱوال ʛʷʻم للʨدار العل ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱة في الȄة العقارॽؔ19ن، ص .س.، نقل الʺل. 
-2 ،Ȏॽɿʴال ʙʰة عʙʽعǼ ʧات بॼإث ȋ ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱة في الȄة العقارॽʻʽق العʨقʴة و الȄة العقارॽؔمة، 6الʺلʨدار ه ،
 .43ص ئʛ، الʜʳا
 .35، مʛجع سابȘ، ص زرȃانيمʙʺʵ مʢʸفى  3-
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الʵاصة لأحȞام القانʨن الʺʙني، الȑʚ تʛʢق إلى تॽʤʻʺها في الʱؔاب الأول تʗʴ عʨʻان 

 .1"حȘ الʺلॽؔة"

 :تʻقʦʶ الʺلॽؔة الʵاصة إلى

 ʯامةالʸلॻؒة ال -1

مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائǽُ ،ȑʛعʛʰʱ حȘ الʺلॽؔة هʨ الʱʺʱع  674ووفقًا للʺادة  

 ʧʽانʨالق ʖجʨʺǼ رةʨʤʴق مʛʢǼ امهاʙʵʱاس ʦʱة ألا يʢȄʛلؔات شʱʺʺف في الʛʸʱوال

 .2والأنʤʺة

  Șل حʺʷي تʱوال ،ʥع بها الʺالʱʺʱي يʱة الȄʛʸʴق الʨقʴامة إلى الʱة الॽؔالʺل ʛʽ تُ̫

 Șافʨʱا يʺǼ قʨقʴه الʚام هʙʵʱاس ʦʱأن ي ȋʛʷǼ ،غلالʱالاس Șعʺال، وحʱالاس Șف، وحʛʸʱال

 .مع القانʨن 

 الʸلॻؒة الʵائعة  -2

انʕ إذا امʯلʣ اثʹان أو أكʙʰ « مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  713تʟʻ الʺادة  شʭًʻا وؕ

 ʤة إذا لȂاوʴʯم ʝʶʲال ʙʮʯع وتعʦʻʵاء على ال ʙؕش ʤرة فهʙمق ʙʻه غॻɼ ʤة ؕل مʹهʶح

ʣذل ʙʻل على غʻدل ʤقǻ« 

 ʧʽʰʱالʺادة  ي ʧات الʺال دون  مʚن لʨؔد الʺالʙعʱما يʙʻأ عʷʻائعة تʷة الॽؔأن الʺل

ʻهǽُ ʦعʛف ؗل واحʙ م و، تʙʴيʙ حʟʸ ؗل مʻهॼʸॽɾ ،ʦح ؗل مʻهʦ مالؔاً على الʨʽʷع

تʨʻʱع مʸادر هʚه الʺلॽؔة، مʻها الإرث، أو شʛاء  ، حǼʘʽʺالʥ شائع أو شʥȄʛ في الʺلॽؔة

ʦهʻؗل م ʟʸح ʙيʙʴدون ت ʛʲأو أك ʧʽʸʵل شʰق ʧة مॽɺرة جʺاʨʸǼ الʨلف ، و الأمʱʵت

الʺلॽؔة الʷائعة عʧ الʺلॽؔة الʳʺاॽɺة في أن حقʨق الʺالʧʽؔ تʨʱزع على عʙة أشʵاص في 

 .3الʺلॽؔة الʷائعة
                                            

 27، ص ، مʛجع سابȘأمال أودان، تʙʵمǽ ʗʽاسʺʻʽة 1-
 .، يʧʺʹʱ القانʨن الʺʙني، سالف ال58ʛؗʚ- 75مʧ الأمʛ رقʦ  674راجع الʺادة  2 -
 .125، ص 2004علȑʨ، الʺلॽؔة والʤʻام العقارȑ في الʜʳائʛ، العقار، دار هʨمة للʛʷʻ والʨʱزȄع، الʜʳائʛ، عʺار  3-
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ة ال -3 ʙؕʯʵʸة الॻؒلʸ 

ʗʸ743الʺادة  ن  ȑʛائʜʳني الʙʺن الʨالقان ʧة هي « على أن  م ʙؕʯʵʸة الॻؒلʸال

الʲالة القانʦنॻة الʯي ʦȜǻن علʻها العقار الʮʸʹي أو مʦʸʱعة العقارات الॻʹʮʸة والʯي تʦؒن 

 ʔʻʶء خاص ونʚة مʹها على جʗل ؕل واحʸʵاص تʳة أشʗع ʥʻاً بʶʶة حʸʴها مقʯʻؒمل

ةفي الأجʚاء  ʙؕʯʵʸال« 

ة Ǽأنها الʨضع القانʨني الȑʚ يʨجॽɾ ʙه عقار ǽفهʦ مʧ هʚه الʺادة أن  ʛؗʱʷʺة الॽؔالʺل

مʻʰي أو مʨʺʳعة مʧ العقارات الʺॽʻʰة، حʘʽ تʨؔن ملॽؔة هʚا العقار أو مʨʺʳعة العقارات 

 .مقʶʺة إلى حʟʸ مʱعʙدة بʧʽ عʙة أشʵاص

ه الʜʳء الʟʵǽ ȑʚ مالǽُ ʥفهʦ مʻه أن(كل حʸة مʧ هʚه الʟʸʴ تʷʺل جʜءاً خاصاً 

Ǽالإضافة إلى نʖʽʸ في الأجʜاء ) الʸʴة للاسʱعʺال الʸʵʷي، ؗالʷقة في الʻʰاǽة الॽʻȞʶة

ة  ʛؗʱʷʺال) Șافʛʺال ʧها مʛʽالعقار، وغǼ ةʢॽʴʺوالأرض ال ،ʙاعʸʺوال ،ʦلالʶخل، الʙʺل الʲم

ة ʛؗʱʷʺال.( 

ة لا ʧȞʺǽ ت ʛؗʱʷʺة الॽؔم الʺلʨا، أن مفهʹǽالʺادة أ ʟن  ʧح مʹʱقه في الفʹاء يॽʰʢ

اً مʧ قʰل عʙة أشʵاص، إذ دون وجʨد بʻاء ʨؗاء مʺلʻʰا الʚن هʨȞǽ اء، وأنʻب ʛافʨʱأن ي ʖʳǽ .

وعلॽه، فإن وجʨد بʻاء مʺلʨك لʟʵʷ واحʨʳǼ ʙار بʻاء آخʛ مʺلʨك لʟʵʷ آخǽ ،ʛفʸل 

ة ʛؗʱʷʺة الॽؔالʺل ȋʛش Șقʴǽ لا ،ʧȄارʳال ʧʽة ب ʛؗʱʷاحة مʶهʺا مʻʽة  ،بॽؔلأن الʺل ʥذل

ʷʺاتالǽاʻʰعة الʨʺʳاء أو مʻʰال ʝفʻل ʧʽؔد الʺالʙتع ʖلʢʱة ت ʛؗʱ1. 

 الʸلॻؒة الʚʱʸأة -4

 ȑʚارها الأساس الॼʱاعǼ فʛʸʱغلال والʱعʺال والاسʱق الاسʨحق ʥن للʺالʨل القانʨʵǽ

إذا قʛر الʺالʥ الʻʱازل عʧ أȑ مʧ هʚه الʴقʨق، مʲل الʻʱازل عʧ . تقʨم علॽه الʺلॽؔة الʺʜʳأة 

                                            

قارȄة، مʛؗʚة لʽʻل شهادة ماجʛʽʱʶ في الʴقʨق، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة ، حʺاǽة الʺلॽؔة العॼɻǼعإلهام 1-
،ȑرʨʱʻة مʨة،  الاخॽʢʻʶ89، ص 2007ق. 
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الاسʱغلال لʟʵʷ آخʛ يʱʺʱع ȘʴǼ الانʱفاع، فإن الʺلॽؔة تʻقʦʶ إلى حȘ الاسʱعʺال أو 

حقʨق مʻفʸلة في هʚه الʴالة، ʱʴǽفȎ الʺالʥ الأصلي Ǽʺلॽؔة الॼʀʛة فقȌ، بʻʽʺا تʱʻقل حقʨق 

هʚا ǽعʻي أن الʺالʥ الأصلي ʱʴǽفȎ . الاسʱعʺال أو الاسʱغلال إلى صاحʖ حȘ الانʱفاع

الʷǽ ȑʚʺل حȘ الʦȞʴʱ في الʺʛʽʸ الʻهائي للʺلॽؔة، ǼالȘʴ القانʨني الأساسي في الॼʀʛة، و 

ʗ أو بʻʽʺا ʻʺǽح الʺʱʶفʙʽ مʧ حȘ الانʱفاع صلاحॽة اسʙʵʱام واسʱغلال الʺلॽؔة ȞʷǼل مʕق

  .1بهʚه الȄʛʢقة، تʜʳʱأ الʺلॽؔة إلى مʨȞنات مʱʶقلة دائʦ، وفقاً لʛʷوȋ الاتفاق

 الʦقॻɽة الأملاك: ثالʰا

على أن الأملاك الʨقॽɿة  252-90العقارȑ رقʦ مʧ قانʨن الʨʱجॽه  31تʟʻ الʺادة 

هي العقارات الʱي ǽقʛر مالؔها، ʠʴʺǼ إرادته، تʸॽʸʵها للاسʱفادة الʙائʺة مʧ قʰل جʺॽɻة 

ʥوفاة الʺال ʙعǼ ا أوȄرʨفادة فʱه الاسʚه ʗاء ؗانʨفعة عامة، سʻة ذات مॽɻʺة أو جȄʛʽخ، 

والʙʸʱق ʻʺǼفعʱها على الفقʛاء أو  العʧʽ الʺʨقʨفة عʧ الʺلॽؔة ȞʷǼل دائʦ حʝॼوȄعʻي الʨقف 

تʨجʽهها لأوجه الʛʰ والʛʽʵ وȃهʚا، يʻقل الʺʛʷع العʧʽ الʺʨقʨفة مʧ ملॽؔة الʨاقف دون أن 

 .3الʺʨقʨف علʽهॽʹǽʦفها إلى ملॽؔة 

ʧʽعʨإلى ن ʦʶقʻقف يʨال: 

الʨقف العام ʷǽʺل الأمʨال والʺʺʱلؔات العامة الʱي تʜʽʺʱ  ، وقف عام ووقف خاص 

أما الʨقف  ،ॽʰʢǼعة خاصة، وقʙ خʸʸها الʺʛʷع لʨؔʱن تʗʴ إʡار القانʨن الʵاص

الʵاص، فهॼɺ ʨارة عʧ الأمʨال أو الʺʺʱلؔات الʱي ʸʸʵǽها الʨاقف لأبʻائه مʧ الʨؗʚر 
                                            

- 1 ʛʺاشاعǼ ȑʙʺص ح ،Șجع سابʛ22، م. 
الأملاك الʦقॻɽة هي «  : ، على أنه، يʧʺʹʱ الʨʱجॽه العقارȑ، سالف ذ25ʛؗ-90مʧ قانʨن  رقʦ  31نʟ الʺادة  2-

ا مʥ قʮل جॻɹʸة خȂʙʻة أو جॻɹʸة ذات مʹفعة  ًy الأملاك العقارȂة الʯي ʴॺʲǻها مالؒها ʞʲʸǺ إرادته لʱॻعل الʯʸʯع بها دائ
وȂقǺ ʗʶالʃɾʦ حʛॺ العʥʻ الʦʸقʦفة عʥ الʸʯلʣ على وجه . عامة، سʦاء ؕان هʘا الʯʸʯع فʦرȂاً أو عʹʗ وفاة الʦʸصي

وجه مʥ وجʦه الʙʮ والʙʻʳ بʘلʣ، الʙʵʸع أخʙج العʥʻ الʦʸقʦفة مʥ ملॻؒة  الʯأيʗʻ والʗʶʯق Ǻالʸʹفعة على الفقʙاء أو على
ʤهʻف علʦقʦʸة الॻؒدون أن يʹقلها إلى مل ʃɾاʦال«. 

-3  ȑة الهادॽنʨم القانʨالعل ʙمعه ،ʛʽʱʶل شهادة ماجʽʻة لʛؗʚم ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱة في الȄة العقارॽؔاءات نقل الʺلʛي، اجʺॽسل
 .22، ص 2007والادارȄة، تʶॼة، 
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ʙعǼ الʨالأم ʥول تلʕعلى أن ت ،ʧديʙʴاص مʵوالإناث أو لأش  ʧيʙʽفʱʶʺفادة الʱة اسʙهاء مʱان

 .1إلى جهة ʙʴǽدها الʨاقف مॼʶقًا

ʖالʰع الʙالف  

  ȏح العقارʴʸاف الʗأه 

اعʙʺʱ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ على تʻʰي الʺʶح العقارʨؗ ȑسʽلة لʢʱهʛʽ الʺلॽؔة العقارȄة، 

وجاء هʚا القʛار اسʳʱاǼة لʱʹافʛ العʙيʙ مʧ الأسॼاب  ،وذلʥ نʛʤاً لأنه أداة تقॽʻة وفॽʻة فعالة

، سʨاء مʧ الʻاحॽة القانʨنॽة والʛʤوف الʱي تهʙف إلى تʴقȘʽ مʨʺʳعة مʧ الأهʙاف الʺʨʻʱعة

لʴʱقȘʽ اهʙاف مʧ الʻاحॽة الʺʶح العقارʶǽ  ȑعىكʺا ) ثانॻا(و مʧ الʻاحॽة الॼʳائॽة ، ) أولا (

 ).ثالʰا( الاقʸʱادǽة 

 .الʴʸح العقارȏ مʥ الʹاحॻة القانʦنॻة أهʗاف: أولا

الʺʱعلǼ Șإعʙاد الʺʶح العام للأراضي وȂنʷاء  74-75مʧ الأمʛ  2تʟʻ الʺادة 

أن الʴʸح العام للأراضي ʗʲǻد وȂعʙف الʹʠاق الॻʮʠعي «  :أنه الʳʶل العقارȑ على

 ȏل العقارʱʴاً للǻل أساساً مادȜʵȂللعقارات و«. 

الʺادة، إلى تʙʴيʙ الʺلॽؔة العقارȄة ووضع الʙʴود تهʙف عʺلॽة الʺʶح، وفقاً لهʚه 

يʱʻج عʧ ذلʥ تʦॽʤʻ الʨعاء العقارȑ في شȞل قʢع وأقʶام  ، حʘʽلʹȌॼ الʺʶاحات العقارȄة

ووحʙات عقارȄة، وʦʱȄ تʨثȘʽ هʚا الʦॽʤʻʱ في وثائȘ مʶاحॽة تʷʺل الʛسʦ الʢॽʢʵʱي والʛʳد 

 .2العقارȑ للأراضي ضʺʧ حʙود ؗل بلǽʙة

الʳʶل العقارȑ وتʶلʦॽ الʙفاتʛ العقارȄة لؔافة ملاك العقارات خʨʢة هامة  ǽُعʙَُّ إنʷاء

لʱعʜȄʜ حʺاǽة حقʨق هʕلاء الʺلاك، فعʺلॽة الʺʶح العقارȑ تُʺʧِّȞ مʧ تʙʴيʙ الʨضॽɻة القانʨنॽة 

                                            

-1  Ȏॽɿʴال ʙʰص ع ،Șجع سابʛة، مʙʽʰع ʧ46ب. 
- 2  ʧيʙةعʺاد الॽʺǽة رحاॽنʨسائل القانʨات، الॼة  لإثॽراة، ؗلʨʱؗل شهادة دʽʻة لʛؗʚم ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱة في الȄة العقارॽؔالʺل

 .185، ص 2014الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة مʨلʨد معʺȑʛ، تȑʜʽ وزو، 
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للعقارات ȞʷǼل رسʺي، مʺا يॽʱح الʱعʛف بʙقة على الʺالʥ وسʙʻ الʺلॽؔة، إضافة إلى تʽʳʶل 

 .ʱ1علقة Ǽالعقار، مʲل مʶاحʱه وحʙوده ومʨقعهجʺॽع الॽʰانات الʺ

  ʦاهʶǽ بل ،ʖلاعʱوال ʞالغ ʧم ʥة للʺالǽاʺʴال ʛʽفʨعلى ت Ȍفق ʛʸʱقǽ ام لاʤʻا الʚه

ا في تقلʽل الʜʻاعات العقارȄة الʻاتʳة عʧ الفʨضى الʶائʙة في الʨʶق العقارȄة ً́ ǽعلاوة  ،أ

وأعʨانه عʙʻ معالʳة القʹاǽا على ذلʥ، فإن تʦॽʤʻ الʳʶلات العقارȄة ʶǽهل مهʺة القʹاء 

 .2العقارȄة، مʺا ǽعʜز مʧ ؗفاءة الʤʻام القʹائي في الʱعامل مع هʚه القʹاǽا

 أهʗاف الʴʸح العقارȏ مʥ الʹاحॻة الॺʱائॻة : ثانॻا

 ʥا في ذلʺǼ ،ةȄات العقارॽؔالʺل ʙيʙʴف إلى تʙة تهȄʛهʨة جॽعʺل ȑح العقارʶʺال ʙعǽ

 ،3ملاكها، وذلʥ لʱقʦॽʽ الʹॼȄʛة العقارȄة الʺʛتʢॼة بهاأنʨاعها، مʶاحʱها، ॽʰʡعʱها، وهȄʨة 

ولʹʺان  ،ǽعʛʰʱ الʙفʛʱ العقارȑ الʨثॽقة الʛسʺॽة الʱي تʧʺʹʱ تفاصʽل العقارات الʺʺʨʶحة

شॽɺʛة أȑ معاملة أو تʛʸف يʱعلǼ Șعقار مʺʨʶح، يʨʱجʖ تʨثॽقه وتʽʳʶله لȐʙ مʸلʴة 

 . افʤة العقارȄةʴالʹʛائʖ، ثʦ شهʛه لȐʙ الʺ

ʧف مʙة في  الهʛاشॼدع مʨي تʱوال ،ʛهʷل والʽʳʶʱم الʨل رسʽʸʴت ʨاءات هʛه الإجʚه

إن الهʙف الأساسي مʧ فʛض الʹॼȄʛة العقارȄة هʨ إشʛاك ملاك العقارات في  ، خʻȄʜة الʙولة

تʺȄʨل الʺʷارȄع العامة مʲل شȘ الʛʢق، والʱي تعʨد Ǽالʻفع علʽهʨؗ ʦنها تʶهʦ في رفع ॽʀʺة 

ʦ4عقاراته .  

                                            

 .30ن، ص .س.الʳʶل العقارȑ في الʜʳائʛ، دار الهȐʙ، الʜʳائʛ، د وتأسʝॽالʺʶح العام ، حاجينॽɻʺة  1-
 .242ن، ص .م.، ن2013، 14، معارف ، مʳلة علʺॽة مȞʴʺة، عʙد بʙارȑ كʺال  2-
- 3  ،ʛائʜʳمة، الʨدار ه ،ȑه العقارॽجʨʱلل ȑʛائʜʳني الʨام القانʤʻال ،ʧʽ116، ص 2004شامة سʺاع. 
- 4 ʦȄاحيرʛح العقار مʶʺفي ، دور ال ȑاتॼإث  ʙمعه ،ʛʽʱʶل شهادة ماجʽʻة لʛؗʚم ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱة في الȄة العقارॽؔالʺل

 .16، ص 2007، تʶॼة، الإدارȄةالعلʨم القانʨنॽة و 
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تʶاهʦ هʚه العʺلॽة في تʴقȘʽ العʙالة الʹॽʰȄʛة وتعʜȄʜ الȄʨʺʱل العام للʺʷارȄع وȃالʱالي، 

الʱي تʙʵم الʺʱʳʺع Ȟؗل، مʺا يʕدȑ إلى تʧʽʶʴ الॽʻʰة الॽʱʴʱة وزȄادة الॽʁʺة العقارȄة 

  .للʺʺʱلؔات

 اهʗاف الʴʸح العقارȏ مʥ الʹاحॻة الاقʶʯادǻة : ثالʰا

أساسॽًا لʱعʜȄʜ الأنʤʺة الاقʸʱادǽة وتعʲʺǽ  ʜȄʜل تʦॽʤʻ وتʢهʛʽ الʺلॽؔة العقارȄة أساسًا

ؗالॽʀʛʱة العقارȄة و الاʳǽار  الʛʲوة العقارȄة وتॽʳʷع الاسʲʱʺار في مʱʵلف القʢاعات العقارȄة

 ȑة ،العقارॼاسʻʺة الॽʻقʱة والॽنʨات القانॽخلال العʺل ʧم بها مʨقǽ  ةॽحلة اولʛʺؗ ح العامʶʺال

، ǽُعʜز تʧʽʶʴ نʤام الʺʶح العقارȑ 1للʢʱهʛʽ الʳʶل العقارʛʺؗ ȑحلة نهائॽةثʦ  للأراضي

وȂنʷاء سʳلات عقارȄة دॽʀقة الʙور الȑʨʽʴ في هʚا الॽʶاق Ǽالʱالي، ʶǽُهʦ هʚا الإʡار 

القانʨني في تعʜȄʜ الʲقة في الʨʶق العقارȄة، وتʴفʜʽ الاسʲʱʺارات، وتعʜȄʜ الॽʺʻʱة الاقʸʱادǽة 

 .ȞʷǼل شامل

العʺʛانॽة، ǽعʛʰʱ الʺʶح العقارȑ أداة حȄʨʽة تهʙف  ॽɾʺا يʱعلǼ Șالقʢاع الفلاحي والʱهʯʽة

 ʖانʨʳال ʧة مʻʽʱة مʙعلى قاع ȑح العقارʶʺم الʨقǽ ،الفلاحي Ȍسʨال ʦॽʤʻوت ʧʽʶʴإلى ت

الʺادǽة والʱقॽʻة والقانʨنॽة، حʘʽ يلعʖ دوراً حȄʨʽاً في تʨجॽه الॽʶاسات واتʵاذ القʛارات الفعالة 

 .ʛʺ2انيفي مʳال الॽʺʻʱة الʜراॽɺة والȌॽʢʵʱ الع

  الʠʸلʔ الʰاني

 الاراضي العامإعʗاد مʴح  

ʙʻʱʶǽ نʤام الʳʶل العقارȑ في جʨهʛه إلى الʺʶح العام للأراضي، والǽ ȑʚعʙ الʨʢʵة 

الأساسॽة لʱأسʶॽه، و يهʙف الʺʶح العام إلى تʙʴيʙ الʢʻاق الॽʰʢعي للعقارات وتʨثॽقها، 

مʙʴدة  إجʛاءاتالʺʛʷع  وضع ، لʚلʥوذلʥ بهʙف ضʺان سʛʽ عʺلॽة الʽʳʶʱل ȞǼفاءة ودقة

                                            

 .16، مʛجع سابȘ، ص زرȃانيمحمد مʢʸفى 1 -
 .187، مʛجع سابȘ، ص حاॽʺǽةعʺاد الʙيʧ ر  2-
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تʟॽʸʵ الʺʨارد الʺالॽة والإدارȄة اللازمة لʻʱفʚʽها  على غʛارلʹʺان نʳاح هʚه العʺلॽة، 

افʱʱاح ، ʖʳǽ أن تʙʰأ Ǽالإعلان عʧ ، و علॽه فإن عʺلॽة الʺʶح العام للأراضيȞʷǼل فعال

الفʙع (لʺʶح ثʦ الʙʽʶʳʱ الʺʙʽاني لعʺلॽة ا)  الفʙع الأول(عʺلॽة الʺʶح العام للأراضي 

 ).الʰاني

   الفʙع الأول

 مʴح الاراضي العامالإعلان عʥ عʸلॻات  

ثʦ ) أولا(افʱʱاح العʺلॽة  إعلانيʦʱ الإعلان عʧ عʺلॽات مʶح الاراضي العام مʧ خلال 

 ).ثانॻا (إنʷاء اللʻʳة الʺȞلفة Ǽعʺلॽة الʺʶح 

 .افʯʯاح عʸلॻة الʴʸح العام للأراضي إعلان: أولا

عʺلॽات الʺʶح في أȑ بلǽʙة  لقʛار مʧ الʨالي الʺʟʱʵ إقلॽʺॽاً، حʙʴǽُ ʘʽد  تʵʹع

تارȄخ بʙء الʺʶح Ǽعʙ شهʛ على الأقل مʧ نʛʷ القʛار في الʙȄʛʳة الʛسʺॽة والقʛارات الإدارȄة 

الʺʴلॽة، Ǽالإضافة إلى الإعلان في الʴʸف الॽʻʡʨة، و يʦʱ نʛʷ الإعلانات في مقʛ الʰلǽʙة 

يʨمًا لʹʺان حʹʨر أصʴاب العقارات وتʶهʽل تقʦǽʙ  15قʰل الʺʶح بـ  والʰلǽʙات الʺʳاورة

، 62-76مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ  1فقʛة  2ة ، و هʚا ما جاء في نʟ الʺادالʴȄʛʸʱات

عʸلॻات الʴʸح الأراضي أن  «:على أنه العام، حʘʽ تʟʻ الأراضيالʺʧʺʹʱ إعʙاد مʶح 

ʥʻʮالي يʦال ʥار مʙع قʦضʦن مʦؒة تǻʗاح  في ؕل بلʯʯخ افȂص تارʦʶʳه على الॻɼ

 »العʸلॻات، الʯي تأتي Ǻعʗ الʵهʙ على الأكʙʰ مʥ تارȂخ نʙʵ هʘا القʙار

ʖʳǽ على الʙولة والʨلاǽات والʰلǽʙات تʨضॽح حʙود ملʱʽؔها لʙʴʱيʙ الأملاك العامة  ؗʺا 

  .1والʵاصة بʙقة وتأكʙʽ الʹॽʢॼة في هʚه العʺلॽة

  

 

                                            

 .47، مʛجع سابȘ، ص روʸȄاتمʶعʨد 1-
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 إنʵاء اللʱʹة الȜʸلفة Ǻعʸلॻة الʴʸح : ثانॻا

Ǽعʙ إصʙار قʛار الʨالي، يʦʱ تʽȞʷل لʻʳة لʺʶح الأراضي بهʙف تʙʴيʙ حʙود الʰلǽʙات 

الʺʱأثʛة Ǽالقʛار، تʹʦ اللʻʳة مʨʺʳعة مʨʻʱعة مʧ الأعʹاء، Ǽʺا في ذلʥ قاضٍ مʧ الʺȞʴʺة 

ا للʻʳة مʧ قʰل رئʝॽ الʺʳلʝ القʹ ًʁ ॽه رئʻʽʽتع ʦʱاص، يʸʱالإضافة إلى ذات الاخǼ ،ائي

مʺʲل عʧ الʺʳلʝ الʷعʰي الʰلȑʙ أو نائॼه، ومʺʲلʧʽ عʧ إدارة أملاك الʙولة، ومʸلʴة 

 Șثʨوم ،ʙʺʱمع ȑعقار ʛʽʰفاع، وخʙة، ووزارة الȄة العقارʤافʴʺوال ʛʽʺعʱهالʻʽʽتع ʦʱة  يʢاسʨب

 ʛيʙة ومʛاشॼʺال ʖائʛʹة الʴلʸم ʧل عʲʺالإضافة إلى مǼ ،لةʨʵʺة الॽʻة الʺهʯʽلائيو اله 

 .1للʺʶح

Ǽاسʱؔʺال  تقʨم لʻʳة مʶح الأراضي في الʺʻاȘʡ الʱي تʷʺل مʶاحات ومʨاقع مॽʺʴة

، 62-76مʧ الʺʛسʨم رقʦ  9وفقًا للʺادة و  ʲʺʺǼل عʧ مʙيȄʛة الʲقافة في الʨلاǽة، هʚه اللʻʳة 

ʛؗة، 2سالف ذʻʳلأعʹاء الل ʧȞʺǽ ر آنفاʨؗʚʺلأن  الʺؔʱʶاجة تʴال ʖʶح ʧȄʛآخ ʧʽلʲʺʺǼ، 

 ʙʻع ʗʽʰʲʱالǼ علقةʱʺال Șثائʨاد الʙل إعʽهʶʱانات لॽʰوال Șثائʨع الॽʺع جʺʳǼ ةʻʳه اللʚوتؔلف ه

الʹʛورة، وذلʥ بʻاءً على اتفاق الʺعʧʽʽʻ حʨل حʙود عقاراتهʦ، وفي حال عʙم الʨʱصل إلى 

اتفاق، تʨʱلى اللʻʳة الʗʰ في الʺʻازعات Ǽاسʻʱاد إلى الʨثائȘ العقارȄة، خاصة الʙʻʶات 

 .، الʺʶلʺة في نʢاق الʨʲرة الʜراعةات الʺلॽؔةوشهاد

Ǽالॼʶʻة لعʺلॽات الʺʶح خارج الʺʻاȘʡ الȄʛʹʴة، تʛʱʷك لʻʳة مʶح الأراضي مع 

مʺʲل عʧ الʺʸالح الʺʴلॽة للفلاحة ومʺʲل عʧ الʺʸالح الʺʴلॽة للȑʛ، وʨʱȄلى ؗاتʖ اللʻʳة 

الة الॽʻʡʨة لʺʶح الأراضي  ʨؗمهام ال.  

داء مهامها Ǽالʱعاون مع الʺالʧʽؔ وحائȑʜ الʴقʨق العॽʻʽة تقʨم لʻʳة مʶح الأراضي Ǽأ

 ʦمهʜيل ʧيʚع الʛʷʺةبالȄورʛʹمات الʨات والʺعلʤالʺلاح ʦǽʙقʱ اجةʴال ʙʻع. 
                                            

-1 ʛاهʢالʥȄʛب ، ،ʛائʜʳلة، الʽمل ʧʽع، عȄزʨʱو ال ʛʷʻاعة و الॼʢلل Ȑʙدار اله ،ȑالعقار Ȏافʴʺني للʨالقان ʜ ʛؗʺ2013ال ،
 .، يʧʺʹʱ الʺʶح العام للأراضي، الʶالف ال62ʛؗʚ-76مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ  7، راجع أǽʹا الʺادة 55ص 
 .ʶح العام للأراضي، سالف ذʛؗ، يʧʺʹʱ إعʙاد الʺ62-76مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ  9راجع الʺادة 2 -
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  ʝॽرئ ʧة مʨعʙȃح الأراضي، وʶʺة لǽلاʨول الʕʶم ʧم ʖلʡ اءً علىʻة بʻʳع اللʺʱʳت

الة الॽʻʡʨة لʺʶح الأراضي، Ǽإعʙاد مʛʹʴ دقȘʽ . اللʻʳة ʨؗل الʲʺǽ ȑʚة، الʻʳالل ʖم ؗاتʨقǽ

 ʘد ثلʨورة وجʛة مع ضॽʰعلى أساس الأغل ʗȄʨʸʱال ʙʺʱعȄُاراتها، وʛة وقʻʳنقاشات الل Șثʨي

ن لʨʸت رئʝॽ اللʻʳة الأثʛ في حالة الʱعادل، ʨȞǽ  ، في الاجʱʺاع أعʹائها على الأقل

 .1الʨاليتʻفʚ قʛارات اللʻʳة بʻاءً على قʛار صادر عʧ  ، والفاعل

ʖالʰع الʙالف  

 الʗʻʴʱʯ الʗʻʸاني لعʸلॻة الʴʸح 

 ʙيʙʴت ʖʳǽ ʘʽة، حॽاحʶʺال Șثائʨاد الʙلة إعʨهʶة لॽة  أساسॽانʙʽʺالأعʺال ال ʛʰʱتُع

العقارات الʺʛاد مʴʶها ʨʹʴǼر الʺلاك الʺʳاورʧȄ أو مʺʲلʽهǼ ،ʦغʠ الʛʤʻ عʧ مʶاحة 

  الʴʱقȘʽ ) ولاأ( ، وهʚا ʨȞǽن ضʛورȄاً خاصة عʙʻ تʙʴيʙ حʙود العقاراتالʺالʥ القانʨنॽة ةصف

 ȑا(العقارॻثان.( 

 تعʥʻʻ الʗʲود: أولا 

 ʦॽود الأقالʙح ʙيʙʴت ʛʰʱعǽُ ،حʶʺأعʺال الǼ ʛالأم Șعلʱما يʙʻا عॽًا أساسʛًة أمȄʛʰال

 ʙعǼ اʺॽɾ قهاॽثʨت ʦʱدة يʙʴة مॽؔق ملʨها حقʽعل ʖتʛʱي ʘʽة، حॽاح العʺلʳا لʹʺان نॽًوأساس

يʹॺغي على « ، 62-76مʧ الʺʛسʨم رقʦ  5الʺادة  لʺا نʗʸ علॽه في دفʛʱ العقارات،  وفقًا

ح Ǻعʸلॻة مʴ مȜلفمʡʦف  و ǻقʦم بهʘا الʗʲʯيʗ، أن تʗʲد مȊॻʲ أقالʸॻهاالʮلǻʗات 

الʱʸالʛ الʵعॻʮة رؤساء  و، الʮلǻʗة  الʮلȏʗالʵعʮي  رئʛॻ الʱʸلʙʷʲʸǺ ʛ الأراضي

تʗʲيʗ   تعʹى الʯيʶعȁʦات الفي الʹهاǻة وزʙȂ الʗاخلॻة  و يʖʲॺ و ʲǻل للʮلǻʗاتالʮلǻʗة 

ǻʗلʮاتال«. 

                                            

 .126، مʛجع سابȘ، ص بʨشʻافةجʺال  1-
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ǽفهʦ مʧ الʟʻ أن ؗافة الʰلǽʙات الʺعॽʻة Ǽعʺلॽة الʺʶح الأرضي مʢالॼة بʙʴʱيʙ أقالॽʺها 

وضȌॼ العʺلॽة، وأنه لا ʧȞʺǽ تʙʴيʙ حʙود ؗل بلǽʙة إلا وفقًا للʨثائȘ الʺعʙة وفقًا لʶʱهʽل 

 ʦن رقʨ09-84للقان ʦॽالإقل ʦॽʤʻʱاص بʵ1ال. 

ʨʹʴǼر رئʝॽ " مʛʹʴ الʙʴʱيʙ"يʦʱ نقل هʚه الʙʴود في مʛʹʴ رسʺي ʶǽʺى  

الʺʳلʝ الʷعʰي الʰلȑʙ الʺعʻي ورؤساء الʺʳالʝ الʷعॽʰة الʰلǽʙة الʺʳاورة، مع تʨثȘʽ جʺॽع 

 .2الاحʳʱاجات أو الاقʛʱاحات الʱي تهʙف إلى تغʛʽʽ الʙʴود Ǽʺا يʱʺاشى مع الʙʴود الʲابʱة

ʺʕهلة، تُقʙم هʚه الʨثॽقة إلى الʨالي للʺʨافقة علʽها، ثʦ إلى Ǽعʙ تॽʀʨع جʺॽع الأʛʡاف ال 

 Ȑʛود دولة أخʙأو ح Ȑʛة أخǽود ولاʙʴاورة لʳود مʙʴال ʗة في حال ؗانॽاخلʙال ʛȄ3وز. 

يʦʱ اسʙʱعاء الأشʵاص ذوȑ الاهʱʺامات الʺʱعلقة بʙʴʱيʙ حʙود مʺʱلؔاتهʦ مʧ خلال 

ة  في تʙʴيʙ هʚه الʙʴود ǼالʨʱافȘ مع اخॽʱارهʦ شॽʸʵاً، حʘʽ يʦʱ إرسال رسالة للʺʷارؗ

ؗʺا يʛُسل رسالة أخȐʛ إلى الʳهات العامة الʺʸʱʵة لʛʽؗʚʱها ʛʹǼورة تʙʴيʙ حʙود  ،الʛʽʳان

 .4مʺʱلؔاتها وتعʧʽʽ مʺʲل قانʨني لهʚا الغʛض

Ǽعʙ اسʙʱعاء الʺعʧʽʽʻ وتʙʴيʙ حʙود مʺʱلؔاتهʦ، يʦʱ الʴʱقȘʽ في هʱȄʨهǼ ʦالؔامل، Ǽʺا  

لاء  ،ʖ، وتارȄخ ومȞان الʺॽلاد، والʴالة الاجʱʺاॽɺةفي ذلʥ الاسʦ، واللق وفي حال وجʨد وؗ

الة للʱأكʙ مʧ صʱʴها وشʛوʡها ʨؗال ʦǽʙتق ʦهʻم ʖلʢǽُ ،ʥ5للʺل . 

                                            

-1  ʦن رقʨرخ في 09-84قانʕة  23، مॽلȄʨلاد، ج1984جॼي للʺॽالإقل ʦॽʤʻʱال ʧʺʹʱد .،يʙ23، صادر، في 29ر، ع 
 .1984جȄʨلॽة 

-2 ʧʽأمȑʙحامʚم ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱة في الȄة العقارॽؔالʺل ʗʽʰفي ال ȑح العقارʶʺفي ، دور ال ʛʱل شهادة الʺاسʽʻة لʛؗ
  38، ص 2016الʴقʨق، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة محمد خʛȞʶǼ ،ʛʹॽة، 

 .130، مʛجع سابȘ، ص بʨشʻافةجʺال 3-
، الʺʶح العقارȑ في تʗʽʰʲ الʺلॽؔة العقارȄة في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة ماجʛʽʱʶ، ؗلॽة بʨزʨʱȄن عʙʰ الغʻي 4-

  99، ص 2009الʴقʨق والعلʨم الادارȄة، قʻʽʢʻʶة، 
، تȄʨʶة العقارات غʛʽ الʺʢالʖ بها أثʻاء عʺلॽة الʺʶح، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاسʛʱ في دحʺانيصارة ، بʛاॽʂʺيصارة 5-

 .19، ص 2022ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة عʙʰ الʛحʺʧ نʛʽة، ʳǼاǽة، القانʨن، 
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في نهاǽة عʺلॽة تʙʴيʙ الʙʴود، ǽقʨم العاملʨن الʺعʨʽʻن Ǽعʺلॽة الʺʶح العقارǼ ȑإعʙاد 

حॽʰʡ ʖʶعة  ،تʧʺʹʱ هʚه الʢॼاقات أنʨاعًا مʱʵلفة ،ʢǼاقات عقارȄة لأجʜاء الʺʺʱلؔات

ʧʽʽʻاص الʺعʵة والأشॽؔ1الʺل. 

 الʲʯقȖʻ العقارȏ : ثانॻا 

تقʨم الفʛقة الʱقॽʻة Ǽʺهʺة الʴʱقȘ مʧ حȘ الʺلॽؔة مʧ خلال مʛاجعة سʙʻات إثॼات 

ʧȄاورʳʺاءً على شهادات الʺلاك والʻأو ب ʧʽؔالʺال Ȑʙدة لʨجʨʺة الॽؔالʺل .Șقʴʱا الʚه ʦʱي 

ʧʽʱقȄʛʢǼ: 

 فʝʲ أصʲاب الʲقʦق  -1

ʙʴǽُد الʺالॽʰʡ ʟʵʷؗ ʥعي بʛؗʚ اسʺه، وتارȄخ ومȞان ولادته، وحالʱه العائلॽة،   

ة أو في الॽʷاع،  ، ووعʙد الأشʵاص الʚيǽ ʧعʽلهʦ، وعʨʻانه ʛؗʱʷة مॽؔالʺل ʗفي حالة ؗان

اء إذا ؗانʗ الفȄʛʹة مʨʱفʛة ʛؗʷال ʙة أحȄʨه ʛؗʚفى بʱؔǽُ،  ،ةʹȄʛد الفʨم وجʙوفي حالة ع

 .2"وفȄʛقه"ʳʶǽُل اسʦ الʟʵʷ الȑʚ يʙيʛ الʺال الʷائع مع إضافة ॼɺارة 

عʙʻ الʱعامل مع أملاك الʙولة، يʦʱ تʽʳʶل الॽʺʶʱة في الʺقʛ الاجʱʺاعي للʺʸالح 

أما Ǽالॼʶʻة للʳʺاعات الʺʴلॽة والʺʕسʶات  ،والهʯʽات العʺʨمॽة الʺʸʸʵة لها أو الʱي تʙيʛها

ات والॽɻʺʳات، فʦʱʽ تʙʴيʙ هʱȄʨها بʛؗʚ تʱʽʺʶها ومقʛها الاجʱʺاعيالعا ʛؗʷا ما مة والʚه ،

، الʟʵʷ الʺعȑʨʻ في شأن ، سالف ذʛؗ مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  49أشارت الʺادة 

إن الأشʳاص الاعॺʯارȂة هي الʗولة، الʦلاǻة، الʮلǻʗة، الʓʸسʴات « :حʘʽ تʟʻ على انه

ات الʗʸنॻة والʱʯارȂة، الॻɹʸʱات والʓʸسʴات، الʃɾʦ، العʦʸمॻة ذات الʠاǺع  ʙؕʵال ،ȏالإدار

  .»وؕل مʦʸʱعة مʥ الأشʳاص أو الأمʦال ʲʹʸǻها القانʦن شॻʶʳة قانʦنॻة

 
                                            

 .235، مʛجع سابȘ، ص حاॽʺǽةعʺاد الʙيʧ ر  1-
، الʙفʛʱ العقارȑ في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاجʛʽʱʶ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، بʨمʳانحʻان  2 -

 .21، ص 2008ن، .ب.د
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 معايʹة حȖ الʸلॻؒة  -2

هʻاك نʨعان  ،ॽة والʴقʨق والقʨʽد الʺʛتʢॼة بهايʖʸʻ الʴʱقȘʽ على مʛاجعة حقʨق الʺلؔ

 . حالة وجʨد الʨثائȘ وحالة ॽɼاب الʨثائȘ: مʧ الʴالات الʱي ʧȞʺǽ أن تʨاجهها

 في حالة وجʦد الʦثائȖ  - أ

ʟʴف ʦʱي  Șثائʨه الʚه ʘʽاقع، حʨها مع الʽاردة فʨمات الʨقة الʺعلǼاʢم ʧم ʙأكʱقة للʙب

Șʽدق ʛʽن غʨȞǽ ʙها قʻم ʙيʙإن الع،  ʙعق ʧارة عॼɺ ʥالʺال ʧمة مʙقة الʺقॽثʨال ʗإذا ؗان

رسʺي مʳʶل ومʷهǽ ،ʛقʨم الʺʴقȘ بʢǼ ʛȄʛʴʱاقة الʺلॽؔة Ǽالاعʱʺاد على العقʙ وॽʹȄفها إلى 

قʙ تʨʱفʛ الʨثॽقة الʺقʙمة على جʺॽع الʛʷوȋ القانʨنॽة الʺʢلȃʨة، ولʻؔها قʙ لا تʱعلȘ ، الʺلف

ي هʚه الʴالة، يʢʱلʖ الأمʛ الॽʁام بʘʴॼ مʙʽاني Ǽالعقار الʺعʻي ʖʰʶǼ عʙم ؗفاǽة الأدلة ف

 . لإثॼات حȘ الʺلॽؔة

إذا ؗان هʻاك اعʛʱاض مʧ أحʙ الأʛʡاف، يʦʱ إحالة القʹॽة إلى لʻʳة الʺʶح لȄʨʶʱة 

أما إذا تʧʽʰ أن الʺʶاحة الʺʨؗʚرة في العقʙ أقل مʧ الʺʶاحة  ،الʜʻاع قʰل اللʨʳء إلى القʹاء

وفي حالة عʙم تʛȄʛʰ  ،الʺʶاحة الʺقاسة إذا ؗانʗ الȄʜادة مʛʰرةالفعلॽة الʺقاسة، ॽُɾعʙʺʱ على 

ʛفي الأم ʛʤʻح للʶʺة الʻʳاف إلى لʛʡال الأ ُɹادة، تȄʜ1ال. 

 في حالة ॻɺاب الʦثائȖ    -  ب

ȋʛʱʷ أن Ȅإذا تʨفʛت العʻاصʛ الʺʱʰʲة للॽʴازة الʱي ʖʳǽ ألا تʷʺل الأملاك الॽʻʡʨة، و 

معʛفة ما إذا ؗان  هʚا الأساس على  الʺʴققʨن  ʴǽاوللا ʨȞǽن العقار الʺʴاز عقʙ ملॽؔة، 

 ʛʽد شغل غʛʳني أم أنه مʙʺن الʨام القانȞافقة مع أحʨʱازة مॽح ʧا ع ًr شغل العقار الʺعʻي نات

 .شʛعي لʴʱقȘʽ ذلʥ، يʦʱ الʴʱقȘʽ في مʙة هʚه الॽʴازة

ولʶʱهʽل مهʺة الʴʱقʖʳǽ ،Șʽ على الʴائʜ تقʦǽʙ الʨثائȘ الʵاصة Ǽالʴالة الʺʙنॽة وؗل 

ʧيʙه وشهادة شاهॽادق علʸʺقع والʨʺفي الʛʷح الȄʛʸʱل الʲم ،Șʽقʴʱال ʙʽأن تف ʧȞʺǽ قةॽوث، 

                                            

 .76، مʛجع سابȘ، ص جʙيلينʨال 1 -
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ل شʻȞʺǽ ʟʵه  ا اسʨʳʱاب ملاك العقارات الʺʳاورة للʴائʜ حʨل هʚه الॽʴازة وؗ ً́ ǽأ ʦʱكʺا ي

مʧ الʹʛورȑ أن ʨȞǽن الأشʵاص الʺʨȃʨʳʱʶن على دراǽة بهʚه ، تقʦǽʙ معلʨمات مفʙʽة

 ʧم ʛʲة لأكॽɻضʨة 15الʻها صفة ، سʰح صاحʻʺǽُ ،ازةॽʴات واقعة الʴȄʛʸʱه الʚت هʙإذا أك

الʴائʜ، مع إحالة نʱائج هʚا الʴʱقȘʽ الʵاص Ǽالॽʴازة إلى لʻʳة مʶح الأراضي بهʙف حʺاǽة 

 1.حقʨق الʙولة والʰلǽʙة على العقار مʨضʨع الॽʴازة

الʴʱقȘʽ العقارȑ،  عʙʻ اكʱʺال عʺلॽة الʴʱقȘʽ العقارǽ ،ȑقʨم أعʨان الʺʶح Ǽإعʙاد ʢǼاقة

، هʚه الʢॼاقة لها نʺʨذج خاص يʦʱ ملء الفʛاغات ॽɾه بʙقة وعʻاǽة 17الʺعʛوفة Ǽالʨʺʻذج 

Șقʴʺل الʰق ʧة مʛʽʰة  ، وكȄاقة العقارʢॼاد الʙاقة لإعʢॼه الʚخلة في هʙʺمات الʨم الʺعلʙʵʱʶُت

T10 ة للعقارॽنʨعة القانॽʰʢالǼ علقةʱʺل الʽفاصʱال ʧʺʹʱي تʱة، لؔل عقار، والॽؔوأصل الʺل ،

ʥة الʺالȄʨوهʦح العام ، ثʶʺال Șوثائ ʧء مʜʳؗ ةȄة العقارʤافʴʺاقات إلى الʢॼه الʚسل هʛُ2ت. 

  الʖʲॺʸ الʰاني

 لʯأسʛॻ الʱʴل العقارȏ الأعʸال القانʦنॻة  

Șʽؔامل ودقʱم ȑل عقارʳس ʝॽإلى تأس ȑح العقارʶʺاء الʷف إنʙة . يهʴلʸلى مʨʱت

ʰʢود الʙʴال ʙيʙʴح الأراضي تʶانات في مॽʰه الʚه Șثʨها، وتʽؔمال ʙيʙʴة للعقارات وتॽɻॽ

يʨʱلى الʺʴافȎ العقارȑ تʛȄʛʴ مʛʹʴ اسʱلام  ثʦوثائȘ رسʺॽة تʨُدع لȐʙ الʺʴافʤة العقارȄة، 

 ȑل العقارʳʶال ʝॽاءات تأسʛإجǼ اً لإعلام الʺلاكॽʺها رسʛشه ʦʱȄو Șثائʨه الʚحلة  ،لهʛʺفي ال

 ʛʱفʙاد الʙعȂة وȄاقات العقارʢॼاء الʷف إنʙحة بهʨʶʺʺالعقارات ال ʦॽʀʛة تॽأ عʺلʙʰة، تॽالʱال

 ȑالعقار. 

 الʠʸلʔ( الʺʘʴॼ الإجʛاءات الأولॽة لʱأسʝॽ الʳʶل العقارȑ  و علॽه سʻʱʻاول في هʚا

 ).الʠʸلʔ الʰاني( ثʦ تʙʽʶʳ الॽʀʛʱʺات العقارȄة ) الأول
                                            

، اثॼات الʺلॽؔة العقارȄة الʵاصة في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة ماجʛʽʱʶ في القانʨن، ؗلॽة اورحʺʨن نʨرة 1-
 .156الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة مʨلʨد معʺȑʛ، تȑʜʽ وزو، ، ص 

-2 ʦبلقاسȑالقادر داود ʙʰع ، ȑساوʨم ، ،Șجع سابʛ51ص م  
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  الʠʸلʔ الأول

 ʙاءات الأولॻة لʯأسʛॻ الʱʴل العقارȏ الاج 

تعʛʰʱ عʺلॽة تأسʝॽ الʳʶل العقارȑ مʧ الʨʢʵات الأساسॽة لʹʺان حقʨق الʺلॽؔة 

 ʝॽأسʱة لॽاءات الأولʛالإج ʙني وشفاف، و تعʨل قانȞʷǼ ةȄالʺعاملات العقار ʦॽʤʻة وتȄالعقار

ائȘ الʺʶح العقارȑ الʳʶل العقارȑ الʺʛحلة الأساسॽة في هʚه العʺلॽة، حʘʽ تʙʰأ Ǽإيʙاع وث

Șʽقʙودها ووصفها الʙة وحȄات العقارʙحʨل الʨة حॽانات الأساسॽʰل الʲʺي تʱوال ،  ʥع ذلॼʱي

تʙʽʶʳ الॽʀʛʱʺات العقارȄة الʱي تُعʻى بʙʴʱيʙ هȄʨة ؗل عقار ȞʷǼل فʙȄʛ، مʺا ʶǽهل تॼʱعه في 

ʧȄʛʺʲʱʶʺق الʺلاك والʨة حقǽحʺا ʧʺʹȄة وॽʺسʛلات الʳʶال. 

  Șʽقʴها في تʱʽʺاءات وأهʛه الإجʚه ʚʽفʻة تॽɿॽؗ لʽʸفʱالǼ اولʻʱʻاق، سॽʶا الʚفي ه

 الفʙع( الʛʢʱق إلى ايʙاع وثائȘ الʺʶح العقارȑ ، مʧ خلال نʤام عقارȑ مʱؔامل ومʙʱʶام

 ).الفʙع الʰاني( ثʦ تʦॽʀʛ العقارات ) الأول

  الأولالفʙع 

 وثائȖ الʴʸح العقارȏ  إيʗاع 

Ǽعʙ الانʱهاء مʧ عʺلॽة الʺʶح العام للأراضي، تلʜʱم مʸلʴة مʶح الأراضي Ǽإيʙاع 

الʨثائȘ الʺʱعلقة Ǽالʺʶح لȐʙ الʺʴافʤة العقارȄة، بهʙف تʙʴيʙ حقʨق الʺلॽؔة والʴقʨق العॽʻʽة 

 ،ȑل العقارʳʶلها في الʽʳʶوت Ȑʛح الأراضي و الأخʶم ʧهاء مʱر الانʨاع فʙا الإيʚه ʦʱي

 ʨʺʳأو م ʦʶةلؔل قॽʻة الʺعǽʙلʰام الʶالأق ʧوعة م ،  ʦॽلʶت ʛʹʴم ʖجʨʺǼ اعʙا الإيʚه ʗʰʲُي

 ʧة، والأماكǽʙلʰال ʦام واسʶالأق ʙيʙʴاع، وتʙخ الإيȄتار ʧʽʽتع ʧʺʹʱي ،ȑالعقار Ȏافʴʺه الʙّعǽُ

 .1الʱي شʺلها الʺʶح

نʢاق واسع في غʹʨن ثʺانॽة أǽام مʧ إشهار على  مʴل هʚا الʺʨȞǽ ʛʹʴن ʖʳǽ أن 

ع وثائȘ الʺʶح، وذلʥ لʺʙة أرȃعة أشهǼ ،ʛاسʙʵʱام جʺॽع الʨسائل والʨسائȌ تارȄخ إيʙا 
                                            

 .، سالف ذ62ʛؗ- 76مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ  8 راجع الʺادة1-
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ʷǽʺل الإعلان نʛʷه في الʴʸف الʨʽمॽة الॽʻʡʨة، Ǽالإضافة إلى عʛضه في  ،الʺʻاسॼة

مقʛات الʺʴافʤة العقارȄة والʺʳلʝ الʷعʰي الʰلȑʙ والʺقʛات الॽʻȞʶة الʱي تʨʱاجʙ فʽها 

يʨمًا نʛًʤا لأهʺʱʽه الʛʽʰؔة، حǽُ ʘʽعلʦ الʺالʧʽؔ  15يʦʱ تʙʳيʙ هʚا الإعلان ؗل  ، والعقارات

Ǽعʺلॽة تأسʝॽ الʳʶل العقارȑ، وʻȞʺȄهʦ مʧ الʨʸʴل على وثॽقة تʗʰʲ حقʨقهʦ على 

 .1العقارات الʺʺʨʶحة

 ʧȄʜائʴوال ʧʽؔع الʺالॽʺام جॽʀ ورةʛة على ضʛʽته الأخʛفي فق ʛʹʴʺال ʟʻكʺا ي

العॽʻʽة Ǽإيʙاع جʙول وصفي مʛʴُر بʧʽʱʵʶʻ، وذلʥ خلال شهʧȄʛ مʧ تارȄخ الآخʧȄʛ للʴقʨق 

ʛʴǽُر هʚا الʙʳول الʺʨثقʨن إذا ؗانʗ الʺلॽؔات مॼʶʱȞة ʨʺǼجʖ عقʨد  ، وإيʙاع وثائȘ الʺʶح

أعʙوها، وȄُعʙه مʛʴرو العقʨد الإدارȄة إذا ؗانʗ الʺلॽؔة تاǼعة للʙولة أو الʳʺاعات الʺʴلॽة، 

تʕُشʛ هʚه الʙʳاول  ، وȌॼ إذا ؗانʗ الʺلॽؔات خاضعة لأحȞام جʙيʙةبʻʽʺا ʛʴǽره ʱؗاب الʹ

 ȘثائʨالǼ ʧʽȃʨʴʸاعها، مʙة لإيȄة العقارʤافʴʺن إلى الʨʽʻم الʺعʙقʱي ʦر، ثʛʴʺل الʰق ʧم

 .2والʙʻʶات والعقʨد الʱي تʧّ̔ʰ أصل الʺلॽؔة

مʖʳǽ Ȑʨʱʶ أن يʧʺʹʱ هʚا الʙʳول وصفًا للعقارات الʱي ǽʺلؔها أو ʨʴǽزها الفʛد على 

يʧʺʹʱ ذلʥ ذʛؗ . القʦʶ أو الأقʶام الʱي شʺلʱها عʺلॽات مʶح الأراضي في الʰلǽʙة الʺعॽʻة

الʺʨقع، الʺȐʨʱʴ، أرقام مȌʢʵ مʶح الأراضي، اسʦ الʴائʜ أو الʺالʥ الʴالي، تارȄخ مॽلاده، 

مهʱʻه، مʻʡʨه، الامॽʱازات، الʛهʨن، الʴقʨق العॽʻʽة الأخȐʛ، القʨʽد الʵاصة ȘʴǼ الʺلॽؔة، 

 .3وذوȑ الʴقʨق والأعʺال الʺʯʷʻة لهʚه الʴقʨق 

  

  

                                            

 .52، مʛجع سابȘ، ص روʸȄاتمʶعʨد 1-
 .مʛجع نفʶه2-
 .، سالف ذ62ʛؗ- 76مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ  10راجع الʺادة 3-
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  الʰاني الفʙع

 تʤॻɾʙ العقارات 

Ǽ ة للعقاراتॽنʨعة القانॽʰʢال ʦʶʱم تʙث عʙʴت ʙي قʱة الȄلات العقارʨʴʱة الʳॽʱار نʛقʱالاس

 ȑل العقارʳʶالǼ ʦॽʀʛʱء في الʙʰل الʰق،  ȑالعقار ʦॽʀʛʱات الॽض عʺلʛف ʦت ،ʖʰʶا الʚووله ، 

يʱعʧʽ على الʺʴافȎ العقارȑ اتʵاذ الإجʛاءات اللازمة لʺعالʳة وثائȘ الʺʶح فʨر اسʱلامها، 

Șثائʨه الʚه ʦلʶر تʨف ʦॽʀʛʱات الॽأ في عʺلʙʰأن ي ʖʳȄو. 

تʙʴُد الʴقʨق  ،ǽُعʛʰʱ الʦॽʀʛʱ قʙ تʦ عʙʻ تॽʀʨع مʛʹʴ تʶلʦॽ وثائȘ مʶح الأراضي 

، و الʦॽʀʛʱ نʨعان 1على وثائȘ مʶح الأراضي الʺʱعلقة Ǽالعقارات الʺʙرجة في الʦॽʀʛʱ بʻاءً 

 ʦॽʀʛʱهائيالʻأولا ( ال( ʗقʕʺال ʦॽʀʛʱو ال ،)اॻثان.( 

 الʹهائيالʤॻɾʙʯ : أولا

 ȑد أو أʨات أو عقʙʻابها سʴأص ʥلʱʺǽ يʱة للعقارات الॼʶʻالǼ ًاॽنهائ ʦॽʀʛʱال ʛʰʱعǽُ

ǽقʨم الʺʴافȎ العقارȑ  ، ووثائȘ أخȐʛ، وفقاً للȄʛʷʱعات الʶارȄة في مʳال الʺلॽؔة العقارȄة

 ʛʽغ ʟॽʸʵʱق الʨة وحقȄن العقارʨهʛازات والॽʱل الامʽʳʶʱورة، بʛʹال ʙʻاً، عॽتلقائ

، لا ʧȞʺǽ الʢعʧ في الʴقʨق الʻاتʳة عʧ الʦॽʀʛʱ 2الʺȃʨʢʷة والʱي لʦ تʻقʠِ صلاحʱʽها

 . 3الʻهائي إلا عʛʰ القʹاء

لى الʺعلʨمات الʺʢلȃʨة Ǽعʠ الأحȞام القʹائॽة الʸادرة في الʺʳال العقارȑ تفʱقʛ إ

وفقاً للʦॽʤʻʱ، مʺا ʳǽعلها تُعامل ؗالʨثائȘ العॽɾʛة الʱي تʨʱʶجʖ صॼغها ǼالʢاǼع الʛسʺي 

Șثʨة مʢاسʨها بʛȄʛʴت ʦʱȄة، وʙʺʱن معʨؔʱ4ل.  

 

                                            

 .، سالف ذ63ʛؗ- 67مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ  11راجع الʺادة 1 -
 .الف ذʛؗ، س63-76مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ  12انʛʤ الʺادة 2-
 .136، مʛجع سابȘ، ص بʨشʻافةجʺال 3-
-4 ʙʽʳنيمʨص خلف ،Șجع سابʛ109، م. 
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 الʤॻɾʙʯ الʓʸقʕ : ثانॻا

ʧʽʱحال ʧʽب ʗقʕʺال ʦॽʀʛʱفي ال ʜʽʺن 

 اشهʙ  4حالة الʤॻɾʙʯ الʓʸقʕ لʗʸة  -1

الʚيʱʺǽ ʧلʨؔن عقارات ȞʷǼل ʣاهʛ ولʧؔ لʝॽ لʙيهʦ سʙʻات ملॽؔة تʲʺʱل في الأفʛاد 

 ȘȄʛʡ ʧة عॽؔاب الʺلʶʱاك ʦله Șʴǽ ،حʶʺال Șاءً على وثائʻازة بॽʴال Șن حʨارسʺȄة، وॽنʨقان

ʖʶʱȞʺقادم الʱإذ ال ،ʦॽʀʛʱم الʨي ʧأ مʙʰت ʛعة أشهȃة أرʙʺًا لɦقʕالة مʴه الʚفي ه ʦॽʀʛʱال ʛʰʱعǽ ،

ʦث  ʖʴس ʦاض، أو إذا تʛʱاع ȑأ ʦǽʙتق ʦʱي ʦة إذا لʙʺه الʚانقʹاء ه ʙعǼ اॽًنهائ ʦॽʀʛʱح الॼʸǽ

 .1الاعʛʱاض أو رفʹه

2- ʥʻʯʹة سʗʸل ʕقʓʸال ʤॻɾʙʯحالة ال 

الȑʚ يʧʺʹʱ تأسʝॽ الʳʶل العقارȑ،  63-76مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ  14حʖʶ الʺادة 

يʦم إتʸام هʘا الǺ ʤॻɾʙʯالʹॺʴة ǻعʙʮʯ الʤॻɾʙʯ مʓقʯاً لʗʸة سʹʥʻʯ مʥ  «:تʟʻ على أنه

للعقارات الʯي لʛॻ لʸالʻؒها الʢاهʥȂʙ سʹʗات إثॺات ؕاॻɼة، وعʹʗما لا ʥȜʸǻ للʲʸافʢة 

 »العقارȂة أن تȏʗʮ رأيها في تʗʲيʗ حقʦق الʸلॻؒة

 ʟات أو نقॼإث ʙʻس ʛفʨم تʙفي حال ع ʧʽʱʻة سʙʺل ʗقʕل مȞʷǼ العقار ʦॽʀʛت ʦʱي

 Ȑʙل Șʽقʴʱاللازمة لل ʛاصʻهاء العʱان ʙعǼ ،ة للعقارॽنʨعة القانॽʰʢال ʙيʙʴʱة لȄة العقارʤافʴʺال

 ʗʰʲن تʨʽʻاف الʺعʛʡمها الأʙقǽ ةʙيʙمات جʨمعل ʛهʤت ʦا، ما لॽًنهائ ʦॽʀʛʱح الॼʸǽ ،ةʙʺه الʚه

بʨضʨح ॽʰʡعة العقار وملʱʽؔه، والʱي تʵʹع حʻʽها للʙراسة مʧ قʰل الʺʴافʤة العقارȄة خلال 

 .2هʚه الفʛʱة

ʷǼأن الاحʳʱاجات الʺʱعلقة Ǽالʦॽʀʛʱ الʺʕقʗ في الʳʶل العقارȑ، والʱي ʧȞʺǽ إثارتها 

خلال مʙة أرȃعة أشهʛ وسʖʳǽ ،ʧʽʱʻ تʰلॽغها إلى الʺʴافʤة العقارȄة وȂلى الʛʢف الʺعʻي 

                                            

 .53، مʛجع سابȘ، ص روʸȄاتمʶعʨد 1 -
 .125، مʛجع سابȘ، ص بʨزʨʱȄن عʙʰ الغʻي  2 -
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Șʴǽ للأʛʡاف الʺعॽʻة تʽʳʶل هʚا الاحʳʱاج في سʳل ، عȘȄʛʡ ʧ رسالة مʨصى علʽها

 ʨʱʺض والʛا الغʚله ʟʸʵة خاص مȄة العقارʤافʴʺل الʨّʵُة، و تȄة العقارʤافʴʺال Ȑʙل ʙاج

 ʧʽفʛʢماً للʜمل ʙعǽُ ʛʹʴر مʛʴǽُ ،ةʴالʸʺاح الʳاف، وفي حالة نʛʡالأ ʧʽب Ȍسʨʱة الʢلʶǼ

وʧʺʹʱȄ الاتفاقات الʺʙرجة ॽɾه، أما إذا فʷلʗ الʺʸالʴة، ʛʴॽُɾر مʛʹʴ عʙم الʺʸالʴة 

 .1وʦʱȄ تʰلॽغه إلى الأʛʡاف الʺعॽʻة

 ʛʢح الʻʺǽ ʧارد مʨغ الॽلʰʱخ الȄتار ʧارًا مॼʱاع ʛة أشهʱرها سʙعي مهلة قʙʺف ال

 ʠائلة رفʡ ʗʴت ʥة، وذلʸʱʵʺة الॽهة القʹائʳأمام ال Ȑʨعʙفع الʛة لȄة العقارʤافʴʺال

الʙعȐʨ، ؗʺا ʖʳǽ إشهار الʙعاوȐ القʹائॽة لȐʙ الʺʴافʤة العقارȄة خلال نفʝ الʺʙة 

ʤʻʺال Ȑʨعʙد الʨجʨة بʤافʴʺال ʦرة أمام القʹاءلʹʺان علʨ2. 

  الʠʸلʔ الʰاني

 تʗʻʴʱ الʸॻɾʙʯات العقارȂة 

 Ȏافʴʺلى الʨʱة، يȄة العقارʤافʴʺال Ȑʙل Șثائʨاع الʙيȂامل وʷح الʶʺحلة الʛإتʺام م ʖعق

العقارȑ فʟʴ تلʥ الʨثائȘ والعقʨد Ǽغʛض الإشهار، ثǽ ʦقʨم الʺʴافʛʺǼ Ȏاجعة الॽʰانات 

 ʧʽʽاف وتعʛʡة الأȄʨعلقة بهʱʺال Șثائʨقها مع الǼاʢها وتʱʴص ʧم Șقʴʱال ʙعȃالعقارات، و

 ȑل العقارʳʶال ʝॽأسʱة لॽاءات الأولʛهي  الإجʱʻت ʥلʚب ،ʦॽʀʛʱة الॽعʺلǼ مʨقǽ ،دعةʨʺها الʙعǼ ،

ثʦ ) الفʙع الأول(الʢॼاقات العقارȄة مʥʶ  مʧ خلال  تأتي عʺلॽة تʙʽʶʳ الॽʀʛʱʺات العقارȄة

 .)لفʙع الʰانيا( إعʙاد الʙفʛʱ العقارȑ و تʶلॽʺه 

  

  

  
                                            

 .، سالف ذ63ʛؗ-76مʧ مʛسʨم تʻفȑʚʽ رقʦ  15راجع الʺادة 1-
 .ʧ31 وʝȄ أحʺʙ، مʛجع سابȘ، ص أحʺʙ ب 2-
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  ʙع الأولالف

 مʣʴ الʠॺاقات العقارȂة 

 ʧهاء مʱالان ʙعǼاءاتʛالإج  ȑل العقارʳʶال ʝॽأسʱة لॽالأول ȑالعقار Ȏافʴʺم الʨقǽ ،

Ǽ لʲʺʱة و الؔاملة، تॽهائʻفة الʸال ʛهʷي تʹفي على الʱة الॽاخلʙاءات الʛالاج ʧعة مʨʺʳʺ

 ʥʶفي مʥʶة مȄاقات العقارʢॼق الʛʢʱʻه سॽاع ، و علʨاز انʛخلال اب ʧة مʢقʻه الʚله

 ).ثانॻا (علʽها  الʱأشʛʽثʦ ) أولا (الʢॼاقات العقارȄة 

 أنʦاع الʠॺاقات العقارȂة: أولا

 Șوثائ ʙتُع ʘʽح ،ȑل العقارʳʶنة للʨȞʺة الॽالأساس Șثائʨال ʧة مȄاقات العقارʢॼال ʛʰʱتُع

انʨني والॽʰʢعي للعقار مʢاǼقة لʻʺاذج مʙʴدة Ǽقʛار مʧ وزʛȄ الʺالॽة، وتعʝȞ الʨضع الق

تʷʻُأ أولاً الʢॼاقات العقارȄة الأǽʙʳǼة، وهي جʜء لا يʜʳʱأ مʧ مʨʺʳعة . الʺʟʸʵ له

يʱألف الʳʶل العقارȑ مʧ مʨʺʳعة ʢǼاقات عقارȄة عॽʻʽة، وأخȐʛ مʕقʱة . الʢॼاقات العقارȄة

فȞʷǼ Ȏل فʛدȑ للعقارات غʛʽ الʺʺʨʶحة، وتʱʵلف هʚه الʢॼاقات حʖʶ مʨقع العقار  ُɹات، ت

، فإن ʢǼاقات العقارات تʧʺʹʱ نʨعʧʽ لؔل 63- 76مʧ الʺʛسʨم رقʦ  20وʖʶʴȃ الʺادة 

 .ʢǼاقات قʢع الأراضي وʢȃاقات العقارات الȄʛʹʴة: بلǽʙة ضʺʧ نʢاق الʺʴافʤة العقارȄة

 الʠॺاقات الأǻʗʱǺة  -1

 ȑʙʳǼالأ ʖʽتʛʱال ʖʶاقات حʢॼه الʚه ʦॽʤʻو ت ʥʶم ȑالعقار Ȏافʴʺعلى ال ʧʽعʱي

أصʴاب الʴقʨق الʺʷهʛة، و تʧʺʹʱ ؗل ʢǼاقة تʙʴيʙ أصʴاب الʴقʨق الʺʷار لأسʺاء 

إلʽهǼ ،ʦالإضافة إلى الʛʷوȋ الॽʸʵʷة للأفʛاد الॽʰʢعʧʽʽ والʺʛاجع الʺʛتʢॼة Ǽالʢॼاقات 

العقارȄة،  وتهʙف هʚه الʢॼاقات إلى تʛʽʶॽ وسʛعة الاʡلاع علʽها، مʧ خلال تقʦǽʙ وصف 

 .1واضح لॽʰʢعة ومȐʨʱʴ العقار

                                            

، سالف 63- 67مʧ مʛسʨم تʻفȑʚʽ رقʦ  44انʛʤ أǽʹا الʺادة  ،63ص  أودان، مʛجع سابȘ،أمال ، تʙʵمǽʗʽاسʺʻʽة 1 -
ʛؗذ. 
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 قات قʠع الاراضيʠǺا -2

الʺʱعلȘ بʱأسʝॽ الʳʶل العقارȑ على  63-76مʧ الʺʛسʨم رقʦ  23تʟʻ الʺادة 

إنʷاء ʢǼاقة لؔل وحʙة عقارȄة وفقاً للʺʶح العام للأراضي، تُعʛّف الʨحʙة العقارȄة Ǽأنها 

 ʝل نفʺʴة ت ʛؗʱʷة مॽؔة أو ملʙة واحॽؔل ملȞʷي تʱاورة الʳʱʺاعات الʢالق ʧعة مʨʺʳم

 . ʜʱ1اماتالʴقʨق والال

شȞل  1976ماȑ  27مʧ الʺʛسʨم ذاته والقʛار الʨزارȑ الʺʕرخ في  24تʙʴد الʺادة 

ومȐʨʱʴ هʚه الʢॼاقات، تʷʺل الʢॼاقة قʶʺاً علȄʨاً ȑʨʱʴǽ على معلʨمات عʧ الʰلǽʙة الʱي 

ǽقع فʽها العقار، بॽان مʶح الأراضي، رقʦ الʺȌʢʵ، الʺʨقع الʺʨؗʚر، مȐʨʱʴ الʺʶح، تارȄخ 

أما القʦʶ  ،الʢॼاقة، رقʺها الʶʱلʶلي، وتارȄخ الʽʳʶʱل في مʨʺʳعة الʢॼاقات العقارȄةإنʷاء 

تʦʤʻ هʚه الʢॼاقات في مʨʺʳعات خاصة لؔل بلǽʙة، وʦʱȄ ،الʶفلي فʱʽألف مʧ خʺʶة جʙاول

تʛتʰʽها داخل ؗل مʨʺʳعة وفȘ الʛʱتʖʽ الأȑʙʳǼ للأقʶام، ومʧ ثʦ بʛʱتʖʽ تʸاعȑʙ لأرقام 

 .2.مȌʢʵ مʶح الأراضي

 ʠǺاقات العقارات الȂʙʷʲة  -3

ʢǼاقات العقارات الȄʛʹʴة هي ʢǼاقات مʸʸʵة للعقارات الȄʛʹʴة وأجʜائها 

في هʚه الʴالة، يʦʱ تعʧʽʽ . الʺʱʵلفة، وʦʱȄ إعʙادها حʱى في حالة عʙم وجʨد مʶح للأراضي

ى هʚه العقار Ǽالاسʻʱاد إلى الʰلǽʙة الʱي ǽقع فʽها، واسʦ الʷارع ورقʺه، مʺا ʶǽʺح Ǽالʱعʛف عل

العقارات في الʙʳاول أو الʺʛʵʱʶجات أو الʶʻخ أو الʨʸر الʺʨدعة، وذلʥ عʛʰ الإشارة إلى 

ʧʽعʨإلى ن ʦʶقʻة وتॽɿȄارها عقارات رॼʱاع ʧȞʺॽɾ ،ة العقاراتॽʁǼ أما ،ʦقʛارع والʷال:  

  

   
                                            

 .102، مʛجع سابȘ، ص حاجينॽɻʺة 1-
، سالف 63-76مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ  26و  25، راجع أǽʹا الʺادة 56، مʛجع سابȘ، ص روʸȄاتمʶعʨد 2 -
ʛؗذ. 
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 .الʠॺاقة العامة للعقار  - أ

ة ومʸʸʵة للاسʙʵʱام الʳʺاعي  ʛؗʱʷاء مʜل العقار أجʺʷǽ ماʙʻأ عʷʻُه  ،تʚه ʛʽʷُت

  .1الʢॼاقة إلى الʜʳʱئة أو القʦʶ الʺʟʸʵ للعقار وجʺॽع الȞʷلॽات الʺʱعلقة ʳʺǼʺل العقار

ة  -  ب ʙؕʯʵʸة الॻؒلʸالǺ اصةʳاقات الʠॺال. 

ة عʙʻ الʟॽʸʵʱ الأول لؔل قʢعة مقʶʺة وفقاً لʤʻام  ʛؗʱʷʺة الॽؔاقات الʺلʢǼ أʷʻت

ة، ʘʽʴǼ تʷʺل جʺॽع الʱأشʛʽات الʵاصة ȞǼل ʛؗʱʷʺة الॽؔالʺل  ȑʨعل ʦʶعلى ق ȑʨʱʴء، وتʜج

بॽان مʶح الاراضي و  يʧʺʹʱ معلʨمات عʧ الʰلǽʙة ومȞان العقار واسʦ الʷارع ورقʺه

، وقʦʶ سفلي ȑʨʱʴǽ على سʱة جʙاول، وذلʥ مʷاǼه لʺا يǼ ʦʱالॼʶʻة للʢॼاقة لʺʨʺʳع العقار

 .2العامة للعقار

 على الʠॺاقات العقارȂة الʯأشʙʻ: ثانॻا

على الʢॼاقات العقارȄة واضʴة ومقʛوءة Ǽاسʙʵʱام حʛʰ أسʨد  ʖʳǽ أن تʨؔن الʱأشʛʽات

ʨʴʺقابل لل ʛʽغ،  ʛʽغ ʛʺأح ʛʰʴǼ ʦʱʱف ،ʙيʙʳʱالǼ ام خاصʤن ʧم ʙʽفʱʶي تʱات الʛʽأشʱأما ال

ا، ʧȞʺǽ اسʙʵʱام الأخʱام، والʨʱارȄخ، والأرقام، والاخʸʱارات الʺعʙʺʱة،  ً́ ǽأ ʨʴʺقابل لل

 .3ضع خȌ أسفل ؗل إجʛاء Ǽاسʙʵʱام الʛʤʴǽُʛʰʴ إجʛاء أȑ تعʙيل أو Ȍʷؗ، وʖʳȄ و 

1-  ʙʻأشʯانات الॻب 

 :كل تأشʛʽ خاص Ǽإجʛاء ʷǽʺل على الʨʸʵص بॽان ما يلي

 Șثائʨة أو الॽارات القʹائʛد والقʨخ العقȄلات  ،تارॽʳʶʱأو ال ȋوʛʷع الاتفاقات أو الʨن

الʺʰلغ الأساسي للʧʺʲ أو الʱقʙيʛ أو  ،الʱي تʦ شهʛها الʺʨثȘ أو الʶلʢة الإدارȄة أو القʹائॽة

 .مʰلغ الʙيʧ ومʨʺʳعة الʺلʴقات الʺʹʺʨنة ،الʺعʙل

                                            

 .178، مʛجع سابȘ، ص ورحʺʨن أنʨرة 1 -
 - 2ʗʽمʙʵة تʻʽʺاسǽ ،أمال أودانȘجع سابʛ65، ص ، م. 

 .، سالف ذ63ʛؗ-76مʧ مʛسʨم تʻفȑʚʽ رقʦ  33انʛʤ الʺادة  3-
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هʚه الॽʰانات ʸǼفة عامة تʨؔن في ؗل تأشʛʽ على الʢॼاقات العقارȄة لʧؔ هʻاك  

 ʥلʚ حالات تʹاف لʺا سȘʰ وهي الʛهʨن والامॽʱازات الارتفاعات الʷهادة الʨʱثॽʁॽة وؗ

 ʦǽʙة لعॼʶʻالǼةॽ1الأهل. 

 .ॻʲʶح الʯأشʙʻت -2

ʧȞʺǽ تعʛض الʴȄʛʸʱات على الʢॼاقات العقارȄة للعʙيʙ مʧ الأخʢاء الʺادǽة، 

وʧȞʺȄ تʴॽʴʸها بʨاسʢة الʺʴافʤة العقارȄة أو بʻاءً على ʡلʖ مʧ صاحʖ الʢॼاقة 

ʖʳǽ أن يʦʱ هʚا الॽʴʸʱح بʱارȄخ الʨقʨع، وʖʳȄ الاحʱفاǼ ȍالʴȄʛʸʱات . العقارȄة

ومʧ الʹʛورȑ أن تʨؔن هʚه الأخʢاء Ǽعʙʽة عʧ الʨʱاʕʡ  ،الʵاʯʡة على الʢॼاقة العقارȄة

والغʞ مʧ قʰل مʣʨفي الʺʴافʤة، وȂذا تʦ ذلʥ فإن الʺʛʹʱر له الȘʴ في اللʨʳء إلى 

ʥذل ʧة عʳاتʻار الʛالأض ʧع ʠȄʨعʱالǼ ةॼالʢʺالة للʙ2الع. 

  الفʙع الʰاني

 ʗهإعʸॻلʴو ت ȏالعقار ʙʯفʗاد ال 

ʱفʙال ʙّعǽُʛ هॼق صاحʨه وحقʵȄة العقار وتارॽؔمل ʗʰʲُة تॽʺقة رسॽوث ȑإدخال  ،العقار ʦّت

، لॼʸॽح الʙʻʶ الʨحʙʽ لإثॼات الʺلॽؔة 1973هʚا الʺʢʸلح في الʜʳائʛ لأول مʛة في عام 

  .العقارȄة

لا يʨجʙ تعʅȄʛ دقȘʽ للʙفʛʱ العقارȑ في القانʨن الʜʳائȑʛ، لّؔ̒ه ʷǽُار إلॽه في الʺادة 

18  ʛالأم ʧ74- 75م  ȑل العقارʳʶال ʝॽح الأراضي العام وتأسʶاد مʙإعǼ Șعلʱʺإذ ال ،

تʟّʻ هʚه الʺادة على أنّ مالʥ العقار ʸʴǽل على دفʛʱ عقارȑ عʙʻ إجʛاء أول عʺلॽة 

  .3تʽʳʶل، يʧʺʹʱ هʚا الʙفʛʱ جʺॽع الॽʰانات الʺʨجʨدة في مʨʺʳعة الʢॼاقات العقارȄة

                                            

 .194، مʛجع سابȘ، ص بʨشʻافةجʺال  1 -
 .119-118، مʛجع سابȘ، ص بʨزʨʱȄن عʙʰ الغʻي 2 -
 .وتأسʝॽ الʳʶل العقارȑ، سالف ذʛؗ، يʧʺʹʱ إعʙاد مʶح الاراضي العام 74-75مʧ الأمʛ رقʦ  18راجع الʺادة 3-
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 ʝॽحلة في تأسʛم ʛآخ ȑالعقار ʛʱفʙال ʛʰʱعǽُ ʥق الʺالʨحق ʗʰʲُي ʘʽح ،ȑل العقارʳʶال

لا ʶǽُلʦ هʚا الʙفʛʱ للʺالʥ إلا Ǽعʙ  ،على عقاره وȄُقʙّ̔ جʺॽع الʴقʨق والأॼɺاء الʺʱعلقة Ǽه

  .الʦॽʀʛʱ الʻهائي للعقار

 ).ثانॻا(تʶلॽʺه  ثʦ) أولا(ॽɿॽؗة إعʙاد الʙفʛʱ العقارȑ و علॽه سʛʢʱʻق في هʚا الفʛع إلى 

 .العقارȏ  كॻɽॻة إعʗاد الʗفʙʯ: أولا

 ʦʱها في الʺادة يʽص علʨʸʻʺال ʙاعʨوفقاً للق  ȑالعقار ʛʱفʙاد الʙم  45إعʨسʛʺال ʧم

، حǽُ ʘʽعʙʺʱ الʱأشʛʰʴǼ ʛʽ أسʨد غʛʽ قابل للʺʨʴ، وʖʳȄ أن تʨؔن الʱؔاǼة واضʴة 76/63

ʻʺǽُع الʛʽʷʴʱ والȌʷؔ، وفي  ، ووسهلة القʛاءة، مع اسʙʵʱام خȌ أفقي للʖʢʷ على الॽʰاض

ʢʵحالة ال ȑالعقار Ȏافʴʺافقة الʨʺǼ Ȍمات خاصة فقʨم إضافة ؗلʺة أو معلʙʵʱʶǽُ أ.  

 ʦॽʀʛة للأسʺاء، مع تʛʽوف صغʛة للألقاب وحʛʽʰؗ وفʛʴǼ ʧʽؔل أسʺاء الʺالʽʳʶت ʦʱي

ʸǽُادق الʺʴافȎ العقارȑ في  ، وصفʴات الʙفʛʱ العقارȑ ووضع الʦʱʵ الʛسʺي علʽها

 .للʢॼاقة العقارȄة الʸفʴة الأخʛʽة على اسʱلام الʙفʛʱ ومʢاǼقʱه

ʳʶǽُل ؗل إجʛاء ʛʰʴǼ أحʺʛ وʦʱȄ تʨضॽح أسॼاب الإلغاء في خانة الʺلاحʤات، ؗʺا 

 .1أȑ تعʙيل على الʢॼاقة العقارȄة في الʙفʛʱ العقارȑ  يʦʱ الʱأشʛʽ على ʖʳǽ أن 

يʛُافȘ الʙفʛʱ العقارǼ ȑالʨثائȘ الʺʢلȃʨة، وفي حالة عʙم تقǽʙʺه ʧȞʺǽُ رفʠ إجʛاء 

 ʧالإشهار م ȑالعقار Ȏافʴʺل الʰه، ،قʱʽʺا لاهʛʤحالات ن ȋوʛʷه الʚه ʧم ʧʽʽالʺعف ʧوم

 ʥاهʺة الʺالʶون مʙة بॽد القʹائʨة، العقȄاقات العقارʢॼعة الʨʺʳم ʝॽل تأسʲة مʻʽمع

  .2الॽʁʴقي، وتʽʳʶل الإمॽʱازات أو الʛهʨنات القانʨنॽة أو القʹائॽة

ʧؔة، لȄاقات العقارʢॼال ʛʽتأش ȑالعقار Ȏافʴʺلل ʧȞʺǽ  هʚه نقل هॽعل ʖعʸال ʧم

لʚلʻʺǽ ،ʥح الʺʛʷع الʺʴافȎ  للʙفʛʱ،الʱأشʛʽات إلى الʙفʛʱ العقارʖʰʶǼ ȑ عʙم تقʦǽʙ حائʜه 

                                            

 .الʳʶل العقارȑ، سالف ذʛؗ بʱأسʝॽ، مʱعلȘ 63- 76مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ  51راجع الʺادة 1 -
 .61، مʛجع سابȘ، ص روʸȄاتمʶعʨد 2 -
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العقارȑ الȘʴ في تʶلʦॽ دفʛʱ عقارȑ آخʛ للʺالʥ الʙʳيʙ، مع الإشارة إلى ذلʥ في الʢॼاقة 

ʦلʶʺال ʛʱفʙاجع الʛʺا العقار لʚاصة بهʵة الȄالعقار. 

ʙفǼ ʛʱالإجʛاء، يʦʱ عʛʰ رسالة مʨصى بها مع إشعار Ǽالاسʱلام، Ǽعʙ تʰلॽغ حائʜ ال

في  ،يʨمًا مʧ تارȄخ اسʱلام الʛسالة 15وʧʺʹʱȄ الإنʚار الʺعʻي ʛʹǼورة إيʙاع الʙفʛʱ خلال 

حال عʙم اسʳʱاǼة الʺالʢǽُ ،ʥلʖ مʧ الʺʴافȎ العقارʡ ȑلʖ الʙفʛʱ للʱأكʙ مʧ الʢʵأ 

الʺʜعʨم، وȂذا رفʠ الॽʴʸʱح، يʰُلغ الʺالǼ ʥقʛار الʛفʠ عʛʰ رسالة مʨصى بها في مʙة 

 .1يʨمًا مʧ تارȄخ إيʙاع الʢلʖ 15أقʸاها 

 .تʴلʤॻ الʗفʙʯ العقارȏ : ثانॻا

 ʦʱللʺاي  ȑالعقار ʛʱفʙال ʦॽلʶاقة تʢǼ أʷʻُي ʘʽح، حʨʶʺحقه في عقار م ʗʰʲي ȑʚال ʥل

لعقارȄة تʤهʛ الʨضॽɻة القانʨنॽة للعقار،  إنʷاء ʢǼاقات جʙيʙة بل  Ǽه لا يʦʱ للʺلॽؔة نقل وؗ

يʦʱ ضȌॼ الʙفʛʱ العقارȑ الʺʨدع مʧ قʰل الʺالʥ الʶابȘ لʦʱʽ تʶلॽʺه للʺالʥ الʙʳيʙ على سʽʰل 

ʙاع الʙإي ʦʱع، يॽʰال، في حالة الʲʺال ʙʻة، وعȄة العقارʤافʴʺال Ȑʙع لॽʰال ʙمع عق ʛʱف

 ʙيʙʳال ʥللʺال ʦلʶǽُ ʦة، ثॽؔقال الʺلʱعلى ان ȑالعقار ʛʱفʙال ʛشʕُل، يʽʳʶʱال) ȑʛʱʷʺ2)ال. 

 ȑالعقار Ȏافʴʺال ʙعǽُ ،ةʙيʙة جॽؔع ملʢأو ق ʟʸة إلى حॽؔة الʺلʺʶق ʙʻالʺقابل، عǼ

ʙʴǽُث الʙفʛʱ الʙʳيʙ وʦʱȄ  ،63-76مʧ الʺʛسʨم رقʦ  49دفʛًʱا عقارȄًا جʙيʙًا وفقًا للʺادة 

الʙفʛʱ الʶابȘ، مع الإشارة إلॽه في الʢॼاقة الʺʨافقة ومع ذلʥ، يʦʱ الاحʱفاʜʳǼ ȍء مʧ  اتلاف

 هصفʴات فيلʶابȘ في الأرشʅॽ وʛʽʷȄُ إلى إلغائه الʙفʛʱ ا

عʙʻما ॼʸǽح للʺالʥ حȘ في عقار مʙʴد، يʦʱ تʶلॽʺه له الʙفʛʱ العقارǼ ،ȑاسʻʲʱاء 

 Ȑʙدع لʨȄُو ʙواح ȑعقار ʛʱاد دفʙإع ʦʱي ʘʽاع، حॽʷالǼ ا ًؗʨن العقار مʺلʨȞǽ يʱالات الʴال

                                            

، سالف ذʛؗ، انʛʤ أǽʹا روʸȄات مʶعʨد، مʛجع سابȘ، 63-76مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ  2فقʛة  51راجع الʺادة 1-
 .62ص 
 .63، مʛجع سابȘ، ص روʸȄاتمʶعʨد 2 -
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ʽل معʧʽ للʙفʷǽُ ،ʛʱ. الʺʴافʤة العقارȄة ار إلॽه على الʢॼاقة العقارȄة وفي حالة وجʨد وؗ

 .الʺʢاǼقة

في حالة فقʙان أو تلف الʙفʛʱ العقارʧȞʺǽ ،ȑ للʺالʥ الʱقʙم ʢǼلʱؗ ʖابي للʨʸʴل على 

 .1دفʛʱ جʙيʙ، مع وجʨب الʱأشʛʽ على الʢॼاقة الʺʨافقة لهʚه العʺلॽة

 ȑالعقار ʛʱفʙل الʲʺǽ ،ارʸʱاخǼ الفعلي، و ʙʽʶʳʱل العقار  الʳʶني للʨالقان ʝॽأسʱال ،ȑ

 .2حʘʽ يʦʱ تʶلॽʺه للʺالʥ لʗʰʲʱ ملʱʽؔه على العقار

 

                                            

 .، سالف ال63ʛؗʚ-76الʻʱفȑʚʽ رقʦ مʧ الʺʛسʨم  47انʛʤ الʺادة 1-
-2 ʙʽʳنيمʨص خلف ،Șجع سابʛ15، م. 
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 خاتمة
 ȑʛائʜʳع الʛʷʺى الʻʰت ʻʽالع ʛهʷام الʤين ʖجʨʺǼ ʛالأم ʦ74-75 رق ʧʺʹʱي ȑʚال ،

 ʧʽيʚʽفʻʱال ʧʽمʨسʛʺالإضافة إلى الǼ ،ȑل العقارʳʶال ʝॽح الأراضي العام وتأسʶاد مʙإع

 ʦرق ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺوهʺا ال ،ʛا الأمʚبه ʧʽعلقʱʺح  62-76الʶاد مʙإع ʧʺʹʱي ȑʚال

 ʦرق ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺ63-76الأراضي العام، وال  ȑل العقارʳʶال ʝॽتأس ʧʺʹʱي ȑʚال ،

تعʜȄʜ الʲقة والاسʱقʛار في الʺعاملات العقارȄة، وحʺاǽة الʺلॽؔة العقارȄة، مʙʻʱʶاً إلى  بهʙف

 ȑل العقارʳʶام الʤن ʦȞʴي تʱة الॽالأساس ȏادॼʺال ʧعة مʨʺʳو م ،ʚة هॽʺم أهʨام تقʤʻا ال

 Ȑʙوم ȏادॼʺه الʚفي ه ʛʤʻال ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱعلى ال ʧʽعʱي ʘʽح ،ȏادॼʺال ʥلʱه بȞʶʺعلى ت

 ȑل العقارʳʶام الʤها نʽم علʨقǽ يʱال ʝافقها مع الأسʨت. 

ʦرغ ʧؔول ،ȑل العقارʳʶام الʤن ʚʵات ʙق ȑʛائʜʳع الʛʷʺأن ال  ʙʶʳǽ ام في لاʤʻا الʚه

و  قارȑ،العام، الȞʷǽ ȑʚل الأساس الʺادȑ للʳʶل الععʛʰ إعʙاد مʶح الأراضي الʨاقع، إلا 

أن الʺʛʷع الʜʳائȑʛ قʙ تʛʢق إلى عʺلॽات الʺʶح العقارȑ وتʙʴيॽɿॽؗ ʙاته، إلا أن هʚا  مع

Ǽعʠ الغʺʨض، Ǽʺا في ذلʥ عʙم وضʨح الʺʨاعʙʽ الʺʙʴدة للʢعʧ في نʱائج  ʻʱȞǽفه الʤʻام

   .هʚه العʺلॽات وعʙم تʙʴيʙ جهات الʢعȞʷǼ ʧل واضح

ǽ ȑʛائʜʳع الʛʷʺه الʙʺʱاع ȑʚال ȑام العقارʤʻل  أن الʨالق ʧȞʺʛʰʱعǽ  ،دوجًاʜامًا مʤن

، وهʨ الاسʻʲʱاء حǽ ʘʽعʛʰʱ نʤام الʷهʛ العʻʽي الأساس العام، ونʤام الʷهʛ الʸʵʷي

ʧʡʨات الǽʙؗامل بل Ȑʨʱʶح الأراضي على مʶاد مʙإع ʦʱى يʱة حॽقالʱحلة انʛم ʧهادفا م ،

تأمʧʽ الʴʺاǽة الؔاॽɾة للʺلॽؔة العقارȄة، ولʧؔ يʢʱلʖ تʴقȘʽ هʚه الʴʺاǽة الʤʻام إلى وراء هʚا 

 .إعادة الʛʤʻ في الȄʛʷʱع العقارȑ الʜʳائȑʛ مʧ الʨʻاحي الॽʺॽʤʻʱة والʱقॽʻة

تʙابʛʽ لʧʽʶʴʱ الʤʻام العقارȑ في الʜʳائʧȞʺǽ  ʛ اقʛʱاحبʻاءً على الʺعॽʢات الʺʨؗʚرة، 

 ʨʴʻاليعلى الʱال:  
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-  ʨأ القʙʰم ʙʽة تأكॽانȞي، مع إلغاء إمʰʶʻت الʨʰʲأ الʙʰعاد مॼʱلقة واسʢʺة الॽتʨʰʲة ال

 .الʢعʧ في الʛʸʱفات الʺʷهʛة

تعʜȄʜ القʙرات الȄʛʷॼة والʱقॽʻة، Ǽʺا في ذلʥ تʅॽʣʨ الؔفاءات الʺʴلॽة وȂنʷاء   -

  .مʙرسة وॽʻʡة لʺʶح الأراضي

- ʘيʙʴʱة والǽسائل الʺادʨالǼ ةॽʻالح الʺعʸʺؗافة ال ʜȄʜتع.  

ء آلॽة معلʨماتॽة تȌȃʛ بʧʽ إدارات الʴفȎ العقارȑ ومʶح الأراضي لॼʱادل إنʷا -

 ȑرʨل فȞʷǼ ماتʨالʺعل.  

- ʧʽʻʡاʨʺة الॽɺʨوت Șʽقʴʱة في الॽلʴʺاعات الʺʳة والॽʻيʙون الʕʷالح الʸاك مʛإش.  

وتؔلʅॽ رؤساء الʰلǽʙات بʦॽʤʻʱ حʺلات  76/63 رقʦ إعادة الʛʤʻ في الʺʛسʨم -

ʧʽʻʡاʨʺة للȄʨعʨت.  

 .العʺل على إنʷاء الʢॼاقة الॽʻʡʨة ونʤام الʛقʺʻة لȌॽʶॼʱ الإجʛاءات الإدارȄة -

نʤام الʷهʛ العقارȑ أداةً فعّالة لʹʺان اسʱقʛار الʺعاملات ʧȞʺǽ القʨل أن  في الʱʵام،

، على الʛغʦ مʧ الʻقائǽʟعاني مǼ ʧعʤǽ  ʠل العقارȄة وحʺاǽة حقʨق الʺʱعاملʧʽ، لʻؔه

ʷʺوضعه ال ȑʚف الʙح الهʨوض ȑʛائʜʳع الʛ،  عيʙʱʶǽ ما ʨه وهʲيʙʴʱة لʯȄʛات جʨʢاذ خʵات

  .وتʛȄʨʢه، Ǽʺا يʱʺاشى مع أفʹل الʺʺارسات العالʺॽة
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 قائʸة الʙʸاجع

 الʔʯؒ:  أولا

جʺال بʨشʻافة، شهʛ الʛʸʱفات العقارȄة في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، دار الʵلʙونॽة،  –1

 ،ʛائʜʳ2006ال. 

حʧʽʶ عʙʰ اللʅॽʢ حʺʙان، أحȞام الʷهʛ العقارȑ، الʙار الʳامॽɻة، لʻʰان،  –2

 .ن.ت.د

الʴقॽʀʨة، حʧʽʶ عʙʰ اللʅॽʢ حʺʙان، نʤام الʳʶل العقارȑ، مʨʷʻرات الʴلʰي  –3

 .2009لʻʰان، 

4–  ʛʸق ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱفي ال ȑالعقار Ȏفʴة للॽة ؗآلȄة العقارʤافʴʺل، الʨرم ʙخال

 .ت.الʱؔاب، الʜʳائʛ، د

خالʙ رمʨل، آسॽا دوة، الإʡار القانʨني والॽʤʻʱʺي لʽʳʶʱل العقارات في الȄʛʷʱع  –5

 ،ʛائʜʳمة، الʨة، دار هॽانʲعة الॼʢال ،ȑʛائʜʳ2007ال. 

6– ʦȄر  ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱة في الȄة العقارॽؔات الʺلॼفي إث ȑح العقارʶʺاحي، دور الʛم

 ،ʛائʜʳال ،ȑادʙغॼرات الʨʷʻ2009م. 

7–  ،ʛائʜʳال ،Ȑʙة، دار الهȄʛائʜʳة الॽنʙʺاءات الʛن الإجʨح قانʛارش، شǼ انʺॽسل

2006. 

الʜʳائʛ، إسʺاعʽل شامة، الʤʻام القانʨني الʜʳائȑʛ للʨʱجॽه العقارȑ، دار هʨمة،  –8

2004. 

عʙʰ الȎॽɿʴ بʧ عʙʽʰة، إثॼات الʺلॽؔة العقارȄة والʴقʨق العॽʻʽة العقارȄة في الȄʛʷʱع  –9

 ،ʛائʜʳمة، الʨادسة، دار هʶعة الॼʢال ،ȑʛائʜʳ2009ال .  

10 –  ʛʷʻاعة والॼʢمة للʨدار ه ،ʛائʜʳفي ال ȑام العقارʤʻة والॽؔالʺل ،ȑʨعʺار عل

 ،ʛائʜʳع، الȄزʨʱ2004وال.  
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11 –  ʛʷʻم للʨدار العل ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱة في الȄة العقارॽؔاشا، نقل الʺلǼ ȑʙʺح ʛʺع

 ،ʛائʜʳع، الȄزʨʱ2004وال.  

12 –  ʛʷʻمة للʨة، دار هȄازعات العقارʻʺلى زروقي، الʽاشا، لǼ ȑʙʺح ʛʺع

 ،ʛائʜʳاعة، الॼʢ2002وال.  

دار هʨمة،  ،11عʺʛ حʺǼ ȑʙاشا، لʽلى زروقي، الʺʻازعات العقارȄة، الॼʢعة  – 13

 ،ʛائʜʳ2009ال.  

14 –  ،ʛائʜʳمة، الʨدار ه ،ȑʛائʜʳن الʨفي القان ȑالعقار ʛهʷام الʤني، نʨخلف ʙʽʳم

2007.  

مʢʸفى أحʺʙ أبʨ عʺʛو، الʺʨجʜ في شʛح نʤام الʳʶل العقارȑ، مʨʷʻرات  – 15

  .2010الʴلʰي الʴقॽʀʨة، لʻʰان، 

16 –  ȑل العقارʳʶال ʝॽح العام وتأسʶʺة حاجي، الʺॽɻن  ،Ȑʙدار اله ،ʛائʜʳفي ال

  .ت.الʜʳائʛ، د

هȐʙ عʙʰ الله، دروس الʙʴʱيʙ والʛȄʛʴʱ في الʳʶل العقارȑ، مʨʷʻرات الʴلʰي  – 17

  .ت.الʴقॽʀʨة، لʻʰان، د

  الʙسائل والʙؕʘʸات الʱامॻɹة: ثانॻا

  رسائل الʦʯؕʗراه –أ 

الȄʛʷʱع  عʺاد الʙيʧ رحاॽʺǽة، الʨسائل القانʨنॽة لإثॼات الʺلॽؔة العقارȄة في – 1

الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة دʨʱؗراه، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة تȑʜʽ وزو، 

2014. 
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  مʙؕʘات الʸاجʙʻʯʴ –ب 

أحʺʙ ضʅॽ، الʷهʛ العʻʽي بʧʽ الȄʛʤʻة والȘʽʰʢʱ في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة  – 1

دارȄة، جامعة تلʺʶان، لʽʻل شهادة الʺاجʛʽʱʶ، فʛع القانʨن الʵاص، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الإ

2006.  

الهادȑ سلॽʺي، إجʛاءات نقل الʺلॽؔة العقارȄة في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل  – 2

  .2007شهادة الʺاجʛʽʱʶ، معهʙ العلʨم القانʨنॽة والإدارȄة، تʶॼة، 

إلهام ॼɻǼع، حʺاǽة الʺلॽؔة العقارȄة، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاجʛʽʱʶ، ؗلॽة الʴقʨق  – 3

  .2007الإدارȄة، جامعة قʻʽʢʻʶة،  والعلʨم

4 –  ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱة في الȄة العقارॽؔات الʺلॼفي إث ȑح العقارʶʺاحي، دور الʛم ʦȄر

مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاجʛʽʱʶ، فʛع قانʨن عقارȑ، معهʙ العلʨم القانʨنॽة والإدارȄة، تʶॼة، 

2007.  

5 –  ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱفي ال ȑالعقار ʛʱفʙان، الʳمʨان بʻل شهادة حʽʻة لʛؗʚم

  .2008الʺاجʛʽʱʶ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، 

عʙʰ الغʻي بʨزʨʱȄن، الʺʶح العقارȑ في تʗʽʰʲ الʺلॽؔة العقارȄة في الȄʛʷʱع  – 6

  .2009الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاجʛʽʱʶ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الإدارȄة، قʻʽʢʻʶة، 

ȑ في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة مʶعʨد روʸȄات، نʤام الʳʶل العقار  – 7

  .2009الʺاجʛʽʱʶ، تʟʸʵ القانʨن العقارȑ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الإدارȄة، Ǽاتʻة، 

مʢʸفى محمد زرȃاني، الʳʶل العقارȑ ؗآلॽة لʢʱهʛʽ الʺلॽؔة العقارȄة، مʛؗʚة لʽʻل  – 8

علʨم الإدارȄة، الʜʳائʛ، شهادة الʺاجʛʽʱʶ في الʴقʨق، فʛع قانʨن الأعʺال، ؗلॽة الʴقʨق وال

2010.  
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زهʛة بʧ عʺار، دور الʺʴافʤة العقارȄة في نʤام الʷهʛ العقارȑ ومʻازعاته أمام  – 9

القʹاء الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاجʛʽʱʶ، تʟʸʵ قانʨن إدارȑ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم 

  .2010الإدارȄة، Ǽاتʻة، 

العॽʻʽة في الʳʶل العقارȑ، مʛؗʚة  بلقاسʦ تʨمي، الإجʛاء الأول لʷهʛ الʴقʨق  – 10

 ،ʛائʜʳة، الȄم الإدارʨق والعلʨقʴة الॽؗل ،ʛʽʱʶل شهادة الʺاجʽʻ2012ل.  

أحʺʙ بʧ وʝȄ، القʙʽ في الʳʶل العقارȑ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاجʛʽʱʶ، فʛع  – 11

 ،ʛائʜʳة، جامعة الȄم الإدارʨق والعلʨقʴة الॽؗل ،ȑن العقارʨ2013القان.  

ي، الʺʶح العقارȑ في الʜʳائʛ وȂشȞالاته القانʨنॽة، مʛؗʚة لʽʻل إجازة حʺʙʽة حʨح – 12

 ،ʛائʜʳا للقʹاء، الॽرسة العلʙʺا للقʹاء، الॽرسة العلʙʺ2007ال. 

الʷهʛ العقارȑ في الȄʛʷʱع الʜʳائʘʴǼ ،ȑʛ مقʙم لʽʻل شهادة  ،فʛدȄʛؗ ȑʺة -13

معة الأخʨة مʨʱʻرȑ، قʻʽʢʻʶة الʺاجʛʽʱʶ في علʦ القانʨن، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جا

2008 -2007. 

 مʙؕʘات ماسʙʯ  -ج

، تȄʨʶة العقارات غʛʽ الʺʢالʖ بها أثʻاء عʺلॽة دحʺانيصارة ، بʛاॽʂʺيصارة  -1

 ʙʰة، جامعة عॽاسॽʶم الʨق والعلʨقʴة الॽن، ؗلʨفي القان ʛʱة شهادة الʺاسʛؗʚح، مʶʺال

  .2022-2021الʛحʺان مʛʽة، ʳǼاǽة 

الʺʶح العام للأراضي في الʜʳائʛ، مʛؗʚة لʽʻل ، قادرȑ سʽلॽا ، بʨخارȑ صʨرȄا  -3

شهادة الʺاسʛʱ في الʴقʨق، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة مʨلʨد معʺȑʛ تȑʜʽ وزو، 

2016/2017.  

4- ʗʽمʙʵة تʻʽʺʶǽ ، ،ة ، أمال أودانȄة العقارॽؔالʺل ʛʽهʢʱة لॽؗآل ȑل العقارʳʶال

، جامعة عʙʰ الʛحʺان مʛʽة، ʳǼاǽةʴقʨق و العلʨم الॽʶاسॽة، ؗلॽة المʛؗʚة ماسʛʱ في الʴقʨق، 

2015.  
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5-  ʧʽأمȑʙع حامȄʛʷʱة في الȄة العقارॽؔالʺل ʗʽʰʲفي ت ȑح العقارʶʺدور ال ،

الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاسʛʱ في الʴقʨق، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة محمد 

 ʛʹॽ2016-2015خ. 

الʷهʛ العقارȑ ؗآلॽة لʴʺاǽة الʺلॽؔة في الȄʛʷʱع الʜʳائʡ ، ،ȑʛلʴةمحمد غلʶॽي  -6

محمد خʛʹॽ،  مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاسʛʱ في الʴقʨق ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة

 .ʛȞʶǼ2013- 2014ة،  

  الʸقالات: ثالʰا

 الʺقالات  - أ

نʤام الʷهʛ العʻʽي ؗأساس لʱأسʝॽ الʳʶل العقارȑ القائʦ على  ،قʨنانكهʻʽة  -1

 ʙلʳʺني، الʨالقان ʘʴॼة للॽʺǽلة الأكادʳʺة، الȄالعقار ʛفاتʙال ʥʶد 11مʙة  ،04، العॽؗل

  .500- 525، ص ص  2020 الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة عʙʰ الʛحʺان مʛʽة، ʳǼاǽة،

، مʳلة "لعام للأراضي والʦॽʀʛʱعʺلॽات الʺʶح ا ،الʳʶل العقارȑ "محمد دهار،  -2

 ʙلʳʺة، الॽʺʻʱولي والʙن الʨد 9القانʙ187-206، ص ص 2021، 02، الع.  

3-  ȑارʙد "معارف"كʺال بʙة، العʛȄʨʰة، الʺȞʴة مॽʺلة علʳان 14، مʨ2013، ج ،

  .254-238ص 

  الʹʦʶص القانʦنॻة: راǺعا 

  الʹʦʶص الॻɹȂʙʵʯة –أ 

1 –  ʦرق ʛرخ في  73-71أمʕ8م  ʛʰʺفʨة، ج 1971نॽɺراʜرة الʨʲال ʧʺʹʱʺر. ال .

 18الʺʕرخ في  25-90ملغى Ǽالقانʨن رقʦ  1971نʨفʺʛʰ  30، صادر في 97ج عʙد . ج

 ʛʰʺفʨج1990ن ،ȑه العقارॽجʨʱال ʧʺʹʱد . ج. ر. ، يʙادر في  49ج عʸ18ال  ʛʰʺفʨن

1990.  
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2-  ʦرق ʛرخ في  58-75أمʕ26م  ʛʰʺʱʰني، ج1975سʙʺن الʨالقان ʧʺʹʱر،.، ي 

  .، معʙل وم1975ʦʺʱسʛʰʺʱʰ  30، صادر في 78عʙد 

3 –  ʦرق ʛرخ في  74-75أمʕ12م  ʛʰʺفʨح الأراضي 1975نʶاد مʙإع ʧʺʹʱي ،

  .1975نʨفʺʛʰ  18، صادر في 92ر، عʙد .العام وتأسʝॽ الʳʶل العقارȑ، ج

، يʧʺʹʱ الʦॽʤʻʱ الإقلॽʺي للॼلاد، ॽɾ1984فȑʛ  24مʕرخ في  09-84قانʨن  -4

  .ॽɾ1984فȑʛ  7، صادر في 06ر، عʙد .ج

5-   ʦن رقʨرخ في  25- 90قانʕ18م  ʛʰʺفʨه 1990نॽجʨʱن الʨقان ʧʺʹʱي ،

  .1990نʨفʺʛʰ  18، صادر في 49ر، عʙد .العقارȑ، معʙل ومʦʺʱ، ج

3-  ʦن رقʨرخ في  30-90قانʕ1م  ʛʰʺʶǽة، 1990دॽʻʡʨن الأملاك الʨقان ʧʺʹʱي ،

  .1990دʛʰʺʶǽ  02، صادر في 52ر، عʙد .ج

5 –  ʦن رقʨرخ في  02-06قانʕان  20مʨج2006ج ،Șثʨʺة الʻمه ʧʺʹʱر، .، ي

  .2006مارس  08، صادر في 19عʙد 

6-  ʦن رقʨرخ في  02-07قانʕ27م  ȑʛفॽɾ2007 ةʻاء معايʛإج ʝॽتأس ʧʺʹʱي ،

، 15ر، عʙد .حȘ الʺلॽؔة العقارȄة وتʶلʦॽ سʙʻات الʺلॽؔة عȘȄʛʡ ʧ الʴʱقȘʽ العقارȑ، ج

   .ॽɾ2007فȑʛ  28صادر في 

  الʹʦʶص الॻʸॻʢʹʯة –ب 

1 –  ȑʚʽفʻم تʨسʛرخ في  62-76مʕح 1976مارس  25مʶاد مʙإع ʧʺʹʱي ،

  .1976أفȄʛل  13، صادر في 30ر، عʙد .الأراضي العام، معʙل ومʦʺʱ، ج

2 –  ʦرق ȑʚʽفʻم تʨسʛرخ في  63-76مʕل 1976مارس  25مʳʶال ʝॽتأس ʧʺʹʱي ،

  .1976أفȄʛل  13، صادر في 30ر، عʙد .العقارȑ، معʙل ومʦʺʱ، ج
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3-  ʦرق ȑʚʽفʻم تʨسʛرخ في 210-80مʕ13، م  ȑم 1980ماʨسʛʺال ʦʺʱل و يʙعǽ ،
 ʦرق ȑʚʽفʻʱج63-76ال ،ȑل العقارʳʶال ʝॽأسʱب Șعلʱʺد .، الʙخ 38ر، عȄارʱ15، صادر ب 

 ȑ1980ما.  
4 –  ʦرق ȑʚʽفʻم تʨسʛرخ في  352-83مʕ21م  ȑاءات 1983ماʛإج ʧʶǼ Șعلʱي ،

، صادر في 21ر، عʙد .إثॼات الʱقادم وȂعʙاد عقʙ الʷهʛة الʺʧʺʹʱ الاعʛʱاف Ǽالʺلॽؔة، ج

24  ȑ1983ما.  

5 –  ʦرق ȑʚʽفʻم تʨسʛرخ في  254-91مʕة  27مॽلȄʨاد 1991جʙات إعॽɿॽؔد لʙʴم ،

 18مʕرخ في  25-90مʧ قانʨن رقʙʴʺ39  ʦثة ʨʺǼجʖ الʺادة شهادة الॽʴازة وتʶلॽʺها، ال

 ʛʰʺفʨج1990ن ،ȑه العقارॽجʨʱال ʧʺʹʱد .، يʙة  31، صادر في 36ر، عॽلȄʨ1991ج.  

6 –  ʦرق ȑʚʽفʻم تʨسʛرخ في  123-93مʕ19م  ȑ1993ما ʝॽتأس ʧʺʹʱي ،
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ملخص

یعتبر السجل العقاري أساسًا قانونیًا هامًا لتوثیق العقارات، حیث یظهر الحقوق العینیة 

.المتداولة ویوضح النطاق الطبیعي للعقارات

یعتمد تنظیم السجل العقاري على وثائق مسح الأراضي العام على مستوى إقلیم 

تُعد هذه ، إذ لذلك لا یمكن إنشاء السجل العقاري دون إجراء مسح شامل للأراضي،البلدیة

العملیة فنیة وقانونیة في آن واحد، وتهدف إلى تحدید هویة العقار من خلال تثبیت مواقع 

العقارات، وتحدید أوصافها بشكل كامل، وتعیین الحقوق المترتبة علیها أو لها، بالإضافة إلى 

.اص الذین لهم أو علیهم هذه الحقوقالتعریف بالأشخ

.السجل العقاري، مسح الأراضي، المحافظة العقاریة:الكلمات المفتاحیة

Résumé
Le registre foncier est une base légale importante pour

documenter les biens immobiliers, car il montre les droits réels en

circulation et clarifie l’étendue naturelle des propriétés. L’organisation

du registre foncier repose sur les documents de levés cadastraux à

l’échelle de la municipalité. Par conséquent, il est impossible de créer

un registre foncier sans effectuer une étude complète des terrains.

Cette opération est à la fois technique et légale, visant à identifier la

propriété en fixant l’emplacement des biens, en déterminant leurs

descriptions de manière exhaustive, en définissant les droits qui en

découlent ou qui leur sont attribués, ainsi qu’en identifiant les

personnes détenant ces droits ou y étant assujetties.

Mots clés : le registre fancier, cadastre, conservation fancier,


