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 الملخص:

يــيدي القيــد في الســجل العقــاري واي ــة يةــواح طلملكيــةة والاامةــا طلحريــة ال  مــة في تبرير ــاة 

وتوفير القوة الثبوتية المطلقة لقيود السجل العقارية ون اذ ا في حق الغيرة الذي يسود نظـام السـجل العقـارية 

ويمنع يعتداد بأ ي حق عيـ  عقـاري مـاك يكـن  ـقا الحـق مسـج  في اللـحي ة العقاريـةة ان  ـق  الدراسـة 

لملكيــةة ن نــواق القيــد طيح يــام  تتنــاول كل ــص م لــل م قــوم القيــد في الســجل العقــارية ووســا ل تحريــر ا

والنهائي(ة وبعـ  وـور وذـاذل القيـد يح يـام ة ومـد  تحقيـق مبـدن  التـوا ن بـين ضـوابط تحريـر الملكيـةة 

 وضرورة التقييد.

 الملكية العقاريةة السجل العقارية القيدة ال قر العقارية الحق العي . الكلمات الم  احية:

Abstract: 

Registration in the real estate registry performs the function of 

recognizing ownership, providing it with the necessary authority to justify 

it, providing absolute probative force for the real estate registry entries, and 

their enforcement against third parties, which prevails in the real estate 

registry system and prevents infringement of any real estate right, unless 

this right is registered in the real estate newspaper. This study deals in detail 

with the concept of registration in the real estate registry, the means of 

releasing ownership, types of registration (reserve and final), some forms 

and models of reserve registration, and how to achieve the principle of 
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balance between the controls for releasing ownership and the necessity of 

restriction. 

key words: Real estate ownership, real estate registry, registration, real 

estate registration, real rights. 

 مقدمة: 

تبـين تـداول يعتبر السجل العقـاري مـن ن ا الوق ـق لمـدلول الملكيـة العقاريـةة ويعـد الوضـعية القانونيـة 

الملكية العقارية ن و الحقـوق العقاريـة ن و الحقـوق العينيـةة حيـد يعسـد السـجل العقـاري. طالسـجل العيـ ( ةـ  

جراءات التقييد وتسريل كل التصرفات القانونيـة الـواردة  مجموةة من المبادئ ال ساس ية تبرر من خ له كي يات اإ

قـار وـورا ن ساسـ يا في ةليـة تسـريل الملكيـات وقيـد كل ة  العقارة فقو نظام كامل وم كامـل ععـل مـن الع

الحقوق العينية والتصرفات القانونيـة العقاريـة ال ىـر  الموتبـة ةليـ . تـما يعتـبر وميقـة ت ـال المواوـ ات الماديـة 

 ة«الحقـوق ويلاامـات»للعقار طالموقعة المسالاةة رقم القسمة مجموةة الملكيةة يلاـدامياتة ولاالاـا الشرعـية 

وتقا التعدي ت التي تطرن  ة  الملكية العقارية ن و ما يعرح طلولادة العقاريـةة وقـد ن ولـل التشريـعات الومنيـة 

والمقارنة ن هميـة  ـقا النظـام طعتبـار  ن ليـة م اليـة وفعـاق في تحقيـق التـوا قتة ويسـ تقرار وال ـ ن العقـارية 

  واضح في تقرير الملكية من جهةة ومن جهة ن ىـر  فقـو والثباتة ول يكون ي كلس ندات الملكية كمدلول حقيق

 ال لية الوحيدة والمث  في اعطاء القوية الكاملة للعقار.

برا  دور القيد في السجل العقاري من حيد مباد ـ  ون سسـ ة والوسـا ل  ن  داح البحد: ادح الدراسة الى اإ

عطاء مدلول القيد وفقا للنلوص  القانونيةة والتعليمات اللادرة في  ـقا ال ـأ نة مـع القانونية في تحرير الملكيةة واإ

 يلمام لكي يات القيد واس تثناءات ال ثر المن ئ.

اعسدق في معالجة  قا الموضوق منهجاً وو ياً تحليلياًة ون ثرق ن ن يكون لتعريف الوسا ل القانونيـة  منهرية البحد:

سس السجل العقاريةة واللحي ة العقاريـةة طعـ د للقيد في السج ت العقاريةة والوق ق المسحيةة ون  داح وا

قيود ا لتحديد الحقوقة دون الوق ق المساة للسجل العقارية تما اعسـدق المـنها التحلـيإ لإعطـاء الموضـوق لمـا 

ضـافيا  يتوافق مع دور الوق ق المنهرية في القيـد السـجل العقـاري وجـوداً وةـدماً ومـا تلعبـ  في اعطـاء مـدلول اإ

 ية العقارية.للالك 

شكالية البحد:  شـكالية البحـد في مـد  تحقيـق مبـدن  التـوا ن بـين وسـا ل تحريـر الملكيـة ط ـ ت اإ تسثـل اإ

والوق ــق المســحية( والقيــد في الســجل العقــاري ومــد  تحقيــق مبــدن  القــوة الثبوتيــة المطلقــة في القيــد الســجل 

 العقاري.

جابة ة  الإشكالية المطرولاة تنا ىطة البحد: ولنا في المبحـد ال ول: ن سـس ووسـا ل تحريـر الملكيـة مـن ول إ

 خ ل ابرا  ال سس والمبادئ السجل العقارية وتناولنا وسا ل تحرير الملكية طال نية والإدارية(ة تما ةالجنا في

 



 ةيلداخ كيم ةنيمالس نب يو او ق

292 
 

المبحد الثاني: ن نـواق القيـد مـن خـ ل القيـد يح يـام  والقيـد النهـائية ودور ـما في اعطـاء الحريـة للالكيـة 

 قاريةة وتقا بع  وور وذاذل القيد يح يام  في القيد في السجل العقاري.الع

قرار الملكية العقارية:   -1  السجل العقاري ودور  في اإ

لزامية تداول الملكية العقاريـة ةـ  النحـو ي ـان انتقالقـا انتقـال سلسـاً وا ـا  تق ضي القواةد القانونية طإ

جراءات قانونيةة وش افا دون عوا قة ولققا لجأ  التشري ع الى وضع ن ليات دقيقة في تتبع تداول  ق  الملكية وفق اإ

ومن المعلوم ن ن للسجل العقاري ن همية تبر  في تثبيل الملكية العقاريةة وتبر  من خ ل القيمة والقـوة الـتي تستـع 

بها القيـود المدونـة لهة والحقـوق الناعـة عنهـا
1

ذ تعتـبر ولاـد ا دون هير ـا الملـدر لقـق   الحقـوقة ولقـا القـوة ة اإ

الثبوتية المطلقة بعد ن اذ كل الطعون والمقلة وبعد ن ـاذ ةليـة التحريـر وةـ   ـقا ال سـات يمكـن تقسـ    ـقا 

 المبحد الى مطلبين نتناول في  ما يإ:

 ن سس ومبادئ السجل العقاري -1.1

قد يعرح بأ ن  السجل الذي يثبل التسري ت العقارية وفق الحقوق القانونية 
.(2ط

والمعام ت العقاريـةة  

 وتقا اس سرارية القيود وبقائها.

بل  ـو مجموةـة البطاقـات العقاريـة الماسـوتة في ا افظـة العقاريـةة »وطلنظر الى الم قوم التق  للسجل العقاري 

للالكيـة  وكل الوق ق التي تقرر حق الملكيةة طلإضافة الى الدفاتر العقاريةة والدفاتر اليوميةة والوق ـق المسـحية

ة كان لبـد ن ن نتنـاول  ـقا « العقاريةة والتي تعسد ةليها في تأ سيس السجل العقارية وتـقا البطاقـات ال يديـة

 المطلب في فرةين:

 ن سس السجل العقاري -1.1.1

دارة شـيون ا افظـة العقاريـة  تمسك السج ت العقارية من قبل ا افظ العقـاري الذي يتـولى بن سـ  اإ

يق القوانين وتسل  الدفاتر العقارية التي تعتبر تنتيجة حسية لإقرار وامبات الملكيةة وتأ شـير  ـق  ويحرص ة  تن  

الدفاترة ويعتبر الدفو العقاري من حيد ال همية في مقدمة الوق ق الـتي يتـأ لف السـجل العقـارية و ـو يحـوي 

موجزا لما ت ـانت  الوق ـق ال ىـر 
(3ط

ن ن يكـون السـجل ن سسـاً يعسـد ةليهـا  ة ولمـا كان الحـال تـقن كان لبـد

 ون همقا.

 

 

                                                           
1
 .259ص. 2003السجل العقارية من ورات الحلبي الحقوقية ة مبعة حمدان حسين عبد اللطيف ة نظام (   

2
ة 2012الطبعـة الثالثـة سـ نة  –الجـزء ال ول  –الدتتور ع يف شمس الدين الوس يط بن القانون العقارية دراسة مقارنة من ورات  ين الحقوقية   

 .212ص
3
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 :مبدن  القيد المطلق للحقوق -1.1.1.1

يقلد طلقيد المطلق في السجل العقاري ن ن جميع الحقوق العينية العقارية ل تكتسب ي طلتسريل في  

السجل العقارية ول يمكن تب  ىيار ن ىر ي امبات الحقوق العقارية في  قا السجلة ومن المعلوم ن ن الحقـوق 

ل مــن وقــل قيــد ا في الســ جل العقــارية ول يتحقــق  ــقا ي العينيــة ومــا يت ــان  مــن الاامــات ل يوـيـ اإ

جراءات تحرير الملكية واللروء الى القيد الذي عب ن ن يخ ع في العقود الإرادية سواء تعلق ال مـر طلتصرفـات  طإ

ل ةــ  الوجــ   لى الغــير اإ القانونيــة ن و نقــل الملكيــة طعتبــار ن ن القيــد ينــ ا اقر  بــين المتعاقــدينة ول ينصرـحـ اإ

 يس تثنائي.

لزامي ومن خـ له تن ـأ  الحقـوق في فالسجل ا جراء اإ لعقاري قد كرت مبدن  ال ثر المن ئ للحقوقة ون ن القيد  و اإ

جـراءات ال ـقر  انتقـالالسجل العي ة وقد تبنى المشرق الجزائري  قا النظام واعتـبر ن ن  الملكيـة م وق ـا ةـ  اإ

ل طلق  109-105مبقا للاواد  يد وال قرة ول يمكن لل مراح يح جـال من القانون المدنية ول تن قل الملكية اإ

 بها ي وقل شقر ا وقيد ا وهي ال مان لتقرير الحقوق العينية.

 القوة الثبوتية للقيود والحقوق: -2.1.1.1

من المعلوم ن ن السجل العقاري يعبر عن الحاق المادية والوضـعية القانونيـة للعقـارة وطعتبـار ن نـ  القـدح 

الملكية العقارية ةبر مرالالقـا طالعاليـات التقنيـة والقانونيـة(  ـو تلـ ية الحقـوق الموتبـة الرسم  في ةليات تحرير 

 لعقار ما وةلي .

ومن نتائجقا ف ح السجل العقارية ومباشرة القيد في ة ل جل تثبيل حق الملكيـة ومـا يت ـرق ةليـ  مـن الحقـوقة 

دات الملكية القديمةة وتـزول  وي اا يـاة ويحـل فمباشرة القيد في السجل العقاري يع  الغاء كل الوق ق والس ن

ولقا ما يثبل الملكية العقارية في عقود ودفاتر عقارية وحتى يتحقق البديل عنهاة له قـوة امبـات قويـة ووا ـةة 

والعقار يكتسب في  ق  الحاق الل ة التي ن عطيل له عند تسريله في السـجل العقـارية مـع الم حظـة ن ن كل 

 لقا.  اعتباريمة سواء كانل طملة او حقيقية ف  الس ندات القد

ف   جميع التصرفات العقارية التي ترد ة  العقار في مجموةـة البطاقـات العقاريـة تكتسـب القـوة الثبوتيـة وتلـبح 

قفقا فيما بين ال مراح وفي حق  الغير 
( 1ط

 

لي  المادة   25/14من ال مر  10و  15و قا ما ن شارت اإ
(2ط

 

قيد اشقار الحقوق العينية في السجل العقاري يمنحقا القوة الثبوتية المطلقةوةلي  فان 
(1ط

ة خاوة ن ن  ق  الحقـوق 

لي  كالم وي والمو وب.  انتقلل الى ذمة من انتقلل الملكية اإ

                                                           
1
 .22ص  2014-2013س نة  -القانون العقاري -ة كلية الحقوق القانون الخاص1 لنيل شقادة الماجس تيرة جامعة الجزائر مقكرةن حمدة بن ويس   

المعدل والمسم المت ان اةداد لمسح ال راضي العام وتأ سيس السجل العقـارية الجريـدة الرسميـة  1925نوفمبر  12الميرخ في  – 25/24/ القانون   2

 . 1925س نة اللادرة  52رقم 
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فقي  جزء من ذمة المان الجديدة تما تخ ع لرقابة ي رضقا  قا النظام يكتسب قرينة قامعة لعتبار ن ن 

  في السجل العقاري وفقـا لإجـراءات قانونيـة وسـليمةة ول يعويـا عيبـاً مـن العيـوب في مـرلالة مـن ما تم تقييد

مرالال نقل الملكيةة ويعط  للاتعامل العقاري ضمانة شريطة ان يكون حسـن النيـةة ومنـ  ن ن ا ـافظ العقـاري 

ال وراق المطلوبة من ن جـل  يتحقق من  وية ون  لية ال مراح الموجودين ة  وسا ل المباتة وتقن في صحة

يشقارة حيد ل يمكن ل لاد ان يزعزق ن و يلادر حقا عينيا قبتا في السجل العقاري
(2ط 

 

 مبدن  الشرعية:   -3.1.1.1

يقلد بمبدن  الشرعية ن ن تكون كل الإجراءات المعـدة لتحريـر الملكيـة العقاريـة خاضـعة للقـانونة ووفـق 

جراءات قانونية من وقل بدن  ال عمال الماديةة وتقا يعمال القانونية طال نية والقانونيـة( ولقـقا تأ سـيس السـجل  اإ

العقاري  و مجموةـة القواةـد والإجـراءات القانونيـة الـتي اـدح الى تحديـد  ويـة العقـار وتثبيـل الملكيـة كل ـقر 

ليهاة ة  اعتبار ان السجل العقـاري يقـوم ةـ  الع نيـة في البيـاقتة و  القـوة المطلقـة في التصرفات التي يرمي اإ

القيودة ولتحقيـق مبـدن  الشرعـية وفـق لللـ حيات المانولاـة للاشرحـ المبـاشر ةـ  ةليـة يشـقارة ويعتـبر 

ا افظ العقاري  و المشرح ةـ  ا افظـة العقاريـة في  ـقا القـرمة والمكلـف كل ـقر كل العقـود الـتي تقـع تحـل 

 الوق ـق الـا دقيقـاًة وتقـدير كل التصرفـات سلطت ة والذي من خـ ل  ـق  اللـ حيات القيـام ب حـص كل

العقارية موضوق ال قرة وذن بدراس ةا دراسـة قانونيـة دقيقـة واسـتي اء الشروـا الواجـب توافر ـا في ال ـقر 

خالية من العيوبة وتتجإ مهام  في رف  الإيداق ن و رف  يجراء طرد يجـراء( ومطابقـة ذن مـع القـوانين 

جراءات القيد وال قر. والاوام المقل وال جال  في تقييد اإ

 السالف الذكر  20/03من المرسوم التن يقي رقم  101و 100مبقا للمادة 

 مبدن  التخليص:  -4.1.1.1

معنا  ان تخلص بطاقة عقاريـة الـتي هي جـزء مـن السـجل العقـاري طلإضـافة الى ن جـزاء ن ىـر  لـص 

عقارة ن و ما يساى طلولادة العقاريةة في  ق  البطاقة العقارية تتج  كل التصرفـات الـتي مـرن ت ن و تطـرن  ةـ  

اني( والـتي تعتـبر  ـة لمـان العقار سواء تعلق ال مر طلتصرفـات القانونيـة ن و القيـود طسـ تعرا في المبحـد الثـ

العقارة حيد تخلص و حات السجل العقاري طو حة عينية لص ولادة عقارية(ة وتعتـبر  ـق  البطاقـات ن ا 

السـالف  25/24وميقة للسجل العقاري بمراوعقاة ومن خ لقا يعط  القوية للعقارة وتن ئ طلرجوق الى يمـر 

ل من تاريخ اشـقار ا  الذكرة ة  كل حق للالكية وكل حق عي  ن ىر يتعلق طلعقار ل وجود له طلنس بة للغير اإ

                                                                                                                                                    
 .50ة ص2015الطبعة الثانيةة س نة  -حميدي لمين محمد ة نظام تورنس لل قر العقاري وتطبيقات  في النظام العقاري الجزائرية دار  ومة  1
 .42معوا عبد التوابة السجل العي  ةلماً وةً ة دار ال كر العربية ص    2
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في مجموةة البطاقـات العقاريـة
(1ط

ة ومـن خ لقـا يـع معرفـة كل المعلومـات العقاريـة الـواردة ةـ  العقـار طالولاـدة 

 العقارية(.

 :  مبدن  سريان التقادم ة  الحقوق الم قرة طحظر التقادم(  -5.1.1.1

قادم المكتسب  و وسـ يلة بـين الوسـا ل واسـ باب كسـب الملكيـةة والحقـوق العينيـة ة  اعتبار ن ن الت

ال ىر ة وة  ن ساس  يخول الحائز ولمدة معينة ن ن يطلب من خ لقا تحرير الملكية ل ا دت ة خاوة اذا اس سرت 

ن ي وضـع اليـد( مـن القـانون المـدني الجزائـرية و ـقا التقـادم ط 222-222حيا ت  مدة معينة تما تقرر في المـادة 

مرتبطا بنظام ال قر ال خصي ن يا كانـل له مبرراتـ  فـاذا كان الحـال فـان التقـادم المكسـب والمقـون طلحيـا ة ل 

ل ما لاا   من حقـوق عينيـة فقـطة دون الحقـوق ال خلـيةة فلـيس الحـال تـما ي ـن في  يكسب المسسك له اإ

ل العقـاري يعطـ  الحجـة في تقريـر ملـير الحقـوق ال قر العيـ  فـان التقـادم يخطـر بـدلق ن ن القيـد في السـج

العينيةة ف  ةـبرةة طلتقـادم مـادام ان تحريـر الملكيـة العقاريـة يخ ـع الى القيـد في السـجل العقـاري الذي يعطـ  

الحريةة فمق  يات ال ـقر العيـ  ل تـ ع مـع التقـادمة خاوـة ن ن  ـقا ال خـير ل يعطـ  مـدلول يعسـد ةليـ  

 ة  الوق ق المسحية التي تعبر ة  مدلول الوق . وق العينيةة فالمسح يك   بناءك سات ل قر الحق

 مبادئ السجل العقاري. -2.1.1 

بعد عرضنا ل ا ن سس السجل العقـارية والـتي مـن خ لقـا ت ـان ىلووـية السـجل العقـارية ومـا 

يحقق  مـن ضـماقت ععـل المتعامـل العقـاري في مـأ منة وماأ نينـةة في اتخـاذ مـا  ـو مناسـب حيـال ملكيتـ  ن و 

لى مبادئ  اتتساب السجل العقـاري عقار ماة وما يقرر  من مبادئ تعط  له الثقة ال  مة في ذن وسن عرا اإ

 والمسثلة في ن ا المبادئ التالية:

  مبدن  ال مان: 1.2.1.1 

يتج   قا المبدن  في كون ن ن النظام ال قر العي  يمـنح ام يـا  للاتعامـل العقـارية طن و الم ـوي( ةـ  

حساب الم ك ال ىرين المقيدين في ال قرت العقاري ة و ـق  ال ـمانة يك لقـا القـانون
(2ط

لذوي الحقـوق وطلتـا   

فان المان يكون محمى من ن ية دعو  ق ا ية قد ترفع ضد  من مرح من يعتدي ة  حقـ ة ن و يتعـرا له في 

ملكيت ة ن و الغير للاطالبة في حق ل يظقر في السجل العقارية ول يمكن للمان ن ن يحتا في مواجهـة الغـير ي 

 بعد شقر حق .

 

                                                           
سـ نة  -ة كلية الحقوقة قـانون ال عـمال01الملكية العقارية ة مقكرة ماجس تير جامعة الجزائر/  رياني محمد ملط ى ة السجل العقاري ك لية لتطقير   1

 .123ة ص 2010-2011
ة 2020ديسـابر  30المـيرخ في  442-20اللادر بموجب المرسوم الر اسي رقم  2020ديسابر  30التعديل الدس توري الجزائري الميرخ في:  -/   2

 .2020ديسابر  30ة بتاريخ 24رية الجزائريةة ةدد المن ور طلجريدة الرسمية للراقو 
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 مبدن  الحرية -2.2.1.1 

ل في القيد طلسـجل العقـاري  ـو تلـ ية الحـق تلـ يت  كامـلة وشـاملةة وتطقـير  مـن كل معـاملة ال و

داريـة مختلـة  ي وبها عيبة خاوة ن ن الحق العي  ل يكون المان ي بعد اجراء ةليـات سـابقة عـن جهـات اإ

مبـات حـق الملكيـة ا 23/32وهي ا افظة العقاريةة و و ما نص ةلي  المرسوم  لخاوـةالمتعلق طإ
(1ط

والذي يعتـبر  

قامـة  بأ ن الدفو العقاري الناتج عن القيد في السجل العقاري ي ص المنطلق الحقيق  الجديدة والسـ ند الوحيـد لإ

 البينة في امبات الملكية العقاريةة فله الحرية الكافية في يعتداد طلملكية.

الحريـة ن و شـقر الحقـوق قعـة عـن عقـد ن و والسيال المطروح وما يثارة والذي يتبادر الى الذ ـن حـول مبـدن  

س ند طمل له الحجة الوافية والكافية وال ـافية او يعويـا نـوق مـن النسـبية فاى ل ـل حولقـا ال راء ال ققيـة بـين 

النسبية والمطلقة للس ندة وكيف ما يكون فان الس ند عب ن ن يكون ولناً طلحريـة المطلقـة حـتى يت ـاد  كل 

 في هير والح المان. التأ وي ت والت سيرات

 مبدن  الوجيح ن و الم اضلة  -3.2.1.1

ذا تعقر الجمع جا  الوجيحةانط قا من القاةدة ال ققية التي م اواا  وال مـر ينطبـق ةـ   ـقا المبـدن   اإ

الذي م ــاد  ن ن المــان الذي يحــو  الســ ند الم ــقر لد  ا افظــة العقاريــةة بغــ  النظــر عــن قيمتــ  القانونيــةة 

وطس تثناء لاالت الغشة والتدليسة ل يمكـن ان يحـتا ضـد  ققـوق ن ىـر  هـير تـ  الماـثلة له فقنـا وجـب 

 ية وال س بقية من حيد التاريخ.الوجيح طل ف لية من حيد القيمة القانون 

 مبدن  ية م -4.2.1.1

بموجب  يـع اةـ م العامـةة وام عقـم ةـ  السـجل العقـارية يمكـن للـاحب الحـق حسـن النيـة هـير 

 المسجل في السجل العقاري اة م الغير بما يمكن التعامل او المعاملة التي يقدم ةليها عند مباشرة ال قر.

 مبدن  الحماية  -5.2.1.1

من خ ل  قا المبدن  القام حضر كل المعام ت يح ياليةة ومن خ له يمنح  قا المبدن  الحمايـة ال  مـة 

والكافية للحقوق العقارية المقيدةة ن و الم قرة قسـن نيـة خاوـة ن ن  ـق  الحقـوق تستـع طلقـوة الثبوتيـة والحريـة 

 المطلقة.

 تكوين و تأ سيس السجل العقاري -2.1

ن تقييد في الس ويكـون بنقـل  transcriptionجل العقاري يع بطريقة التسريل ن و التقييد فالتسـريل اإ

وورة كاملة للعقد ول يشقار ن و بتدوين ن و افراهـ  مـدوقت العقـدة ن مـا القيـد فيـع بتـدوين خ وـة العقـدة 

لما  ـو في العقـدة وبنـاء و ق  البياقت يتعين ة  حسابها العقد العي ة فنجد م   البطاقة العقارية مرن ة ةاكسة 

                                                           
مبات حق الملكية الخاوةة الجريدة الرسمية ةدد  1923يناير  05الميرخ في  23/32/ المرسوم التن يقي   1  .1923يناير  05بتاريخ:  02المتعلق طإ
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ةلي  يمكننا ن ن نتناول في ال رق ال ول من  قا المطلب الوق ق المسـحية ك سـات تأ سـيس السـجل العقـارية   

 السج ت العينية ضمن ال رق الثاني.

 الوق ق المسحية ك سات تأ سيس السجل العقاري  -1.2.1

يـر الملكيـة العقاريـة كواـا تسـاا في تثبيـل تلعب الوق ق المسحية دوراً  اماً في تأ سيس السـجل وتحر 

عطاء  وية للعقار سواء تعلق يمر طلعقـار الحضريـ ن و الري ـ  وهي الـتي  الملكيةة وضبط السجل العقارية واإ

تلاحب وترافق ةلية المسح من بدايت  حـتى ايداةـ  ةـ  مسـ تو  ا افظـة العقاريـةة وةليـ  نقـول ان  نـاك 

 ةليتين لتحرير الملكية:

هي ال عمال ال نية وال عمال الإداريةة فال ولى هي المرلالة ال نية التي يع  بها انط ق ةلية المسح ةـ  مسـ تو  

بـ   كل القي ـات المعنيـة طن مـ ك  منطقة ماة ومن ن جل ام ق الجمقور ة  البدء طل عمال ال نيـة طالميدانيـة( واإ

 ...(الدوقة ا اكمة البلدياتة ا افظة العقارية .

 24/25من ال مـر  02وقد لادداا المادة 
(1ط

و يقـوم بهـا فـرق المسـح عـن مريقـة ن عـوان مكل ـين بهـق  المقاـة  

يخ عون لإشراح القاضي العقاري من جهة ولإشراح مللحة طوكاق المسح(ة ن مـا يعـمال القانونيـة ن و المـرلالة 

وتـع تحـل اشراح القـاضي العقـارية ومـادام قثنـا القانونية والتي يع فيها تثبيل ا اضر وتل ية يةواضاتة 

يعالج الوق ق المسحية فيرب ن ن ذيز بين ال عمال ال نيةة وال عمال القانونية من خ ل الوق ـق المسـ تمدمة وهي 

في  10والمـادة  20/03من المرسوم التن يقي  9ة و2الوق ق الملاحبة والمرافقة لعالية المسح وقد ن شارت المادة 

 الى  ق  الوق ق وتسثل فيما يإ: 25/24 يمر

   :Plan cadastraleمخطط المسح   -1.1.2.1

وهي المخططات ال ولية لعالية المسح المعـدة سـل اً وتحـدد فيهـا مجموةـة الملكيـاتة وتـقا ال قسـام المـراد 

 مسحقاة مقساة وفق شصة ولادود ومرقمةة وفق تنظ  تسلسإ لقق  الملكية.

  (Etat de sectionجداول ال قسام ط  -2.1.2.1

يوضع فيها قائمة ترتب فيها ال قسام ومجموةة الملكيةة وحساب المان حسب التسلسل الطبوغرافي المعد 

 لقق  العالية وفق مخططات ن ولية وتقابل  ق  ال رقام  ق  المجاوةات الملكية رقم حساب المان.

  ( :Matrice cadastrale)مل وفة المسح   -3.1.2.1

تعــبر  ــق  الوميقــة ةــ   ويــة المــان الى جانــب العقــارات التابعــة ةــم ةــ  مســ تو  البلديــة بوتيــب 

 تلاةدية وتبين المسالاة لص عقار.

                                                           
1
 اللادرة عن المديرية العامة لل م ك الومنية  والوق  العقاريالمتعلقة كلسير ةليات مسح ال راضي 1992مارت  24في  ةالميرخ 10التعليمة رقم /   



 ةيلداخ كيم ةنيمالس نب يو او ق

298 
 

 ( Fiche d’enquêteبطاقة المسح ط -4.1.2.1

والقانونيـة وهي البطاقات التي ترافق ةلية المسح ون مناء التحقيق الميدانية والتي تعبر عن الحاق الماديـة 

للعقاراتة ومد  مبيعةـا طملكيـة ن و حيـا ةة تابعـة ل مـ ك الدوق...( وتـقا ىلووـية العقـار طسـكنة ن را 

 ف حية و راعيةة ملكية م اةة....(

وهي تختلف من عقـار الى عقـار حسـب ( T5-T4-T10-T9-T8-T7-T6)ويمكن حصر  ق  الوق ق فيما يإ  

ة T10-T7موضوق تطقير  م  : العقار الري   تعد ة  ن ساس  بطاقـة العقـار مبيعة و نوق العقار المراد مسح  و 

ة و كـقا لبـاا العقـاراتة وتـتج  ن هميـة الوق ـق T10-T8ن ما العقارات الحضرية المبنية تلاحبها بطاقة عقارية 

ن و الحـائزة ف حريـر  ن ي البياقت العقارية كواا يعسـد ةليهـا في تـرق  العقـاراتة ومـد  م ئمةـا للـمان الحقيقـ ة

الملكية وتأ سيس السجل العقاري ل يكون له  ية ي من خ ل  ق  الوق ق المسحيةة ن و البطاقات العقاريـةة 

للشروا المنلـوص ةليهـا في القـانونة والـتي ورد فيهـا  واستي ائهاوقبول ا افظ العقاري  ق  الوق ق ودراس ةا 

 السالف الذكر. 20/03من المرسوم التن يقي  10معلومات اا يةة وهير قابلة للطعن مبقا للمادة 

ةليهـا في تحريـر الملكيـة  يعـ دولعل الوق ق المسحية ت ال معلومات جو ريـة تحـدد مبيعـة الملكيـةة يمكـن 

 ومن خ لقا يمكن ما يإ. وتأ سيس السجل العقارية

 تحديد نوق المسح سواء تعلق طلمسح الري   او الحضري تحديدا ن ساس يا و جو ريا -1

التعيين الدقيـق للعقـار النـافي للرقـاقة واا العنـا  الـتي يحـدد ا  ـقا التعيـين طالبلديـةة المـكان المسـاىة  -2

 الملكية(.المسالاةة القسمة مجموةة الملكيةة القطعةة مبيعة 

 وتقا نوعية الملكية شا عة او م ر ة. تحديد  وية المان ن و الحائزة -3

 عب ان يراع  تطابق المعلومات: الوق ق مع العقار المساوح ن و موضوق المسح. -4

مــن  14-13-12ســ ندات الملكيــةة الحيــا ة طذكــر مراجــع يشــقار(ة او تاريخ الحيــا ةة وتطابققــا مــع المــادة  -5

 .20/03المرسوم 

عب مراةاة الم اضـلة بـين وق ـق السـجل العقـارية ومـد  تطابققـا مـع العقـارات المعنيـة ومراةـاة ال ـروق بـين 

ــامق  ــق طلمن ــيما يتعل ــة المســالاة ف ــاري و ىريط ــدانة او كل ــص تام الســجل العق ــق والمي المســالاات في الوق 

 المساولاةة و حيد اذا وجد تباين بين قيود دفاتر الملكية

جـراء التلـحيح المق ى ـ حـتى تلـبح قيـود و الوق   ق المسحيةة ربما نتيجة ن ىطاء مادية فان  يتوجب ا الةـا طإ

 الدفو م  قة و م ملة مع بياقت  ق  الوق ق.

و من جملة الوق ق المسحية تقن ىـرا ط المسـالاة طمخططـات المسـح( والرسـوم الملـورة الجويـة والتلـام ة 

 موقع  ة ولادود  طلنس بة للعقارات ال ىر  في المنطقة العقارية.فقي  تبين مسالاة العقارة و 
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 السج ت العينية العقارية -2.2.1

طعتبار ان السجل العقاري  و مجمل الوق ق والبطاقات التي تعين فيهـا اووـاح كل عقـارة تـما تلعـب 

وايـداق العـرا   ةـ  السج ت ال وليـة دورا ن ساسـ يا في تقيـد الحقـوق العينيـةة وتـقا الر ـون والحرـو ات 

 مس تو  ا افظة العقارية و ت ال  ق  السج ت ما يإ:

يداق وييرادات:    -1.2.2.1   ل الإ

يعتـبر  ــقا الســجل مــن اا السـج ت ةــ  مســ تو  ا افظــة العقاريـة ةــ  يمــ ق لمــا يحققــ  في 

يــداق كل ال عقــود ويحــكام الق ــا يةة م طلبــات يســ تقرار والتسلســل في التصرـفـاتة ومــن خــ له يمكــن اإ

يداق الرسوم المتعلقة طلإشقار ا لـل ةليـ  للـالح الخزينـة العاوميـةة  والجداول لتن يق اجراء يشقارة تما يع اإ

يـداق  قليمياة ويع مسك  من مرح ر يس قسـم الإ و قا السجل يمى  وييشر من مرح ر يس ا كمة المختص اإ

 20/03مـن المرسـوم التن يـقي  101و 100ة  المادة  رف  الإيداق بناءوا اس بةة وة  ن ساس  يع قبول او 

المتعلق بتأ سيس السجل العقارية يس تعال اس تعمال دقيقا لت ادي ال ىطاء حيد يـع تسـريل بـدون ن ىطـاءة 

وبدون ترك بيااة ول ن ي تتابة بين يسطر يومـا بعـد يـومة وطلوتيـب العـددي تسـليمات العقـود وال حـكام 

 يةة وبلـ ة ةامـة كل الوق ـق والســ ندات المودةـة قلـد تن يـق يجــراء الخـاص طلإشـقارة تـما تســجل الق ـا

يحكام الق ا يةة ون وامر الحرـرة وايـداق العـراا والرغبـة في ال ـ عةة وكل مـا مـن شـأ ن  ن ن يقيـد وجـوطة 

يراداتة عطـاء  ـم  لإة م الكافةة ن و المتعامل العقاري. وقيد رقم يشقار العادي ة  الإ وله خاوية تمثـل في اإ

ورقم وتاريخ قبــل للعقــدة وتحديــد المــان الجديــدة وتعيــين العقــارة ومراجــع يشــقارة ومبلــ  ر  يشــقارة 

 ومبيعة النظام طنظام شخصي او نظام عي ( وتقيد مبل  القيمة المتعاقد كل أ اا في مختلف العقود.

 الدفو العقاري طدفو الملكية(: -2.2.2.1

عتبر الدفو العقاري الس ند الوحيد للالكية العقارية وفق نظـام ال ـقر العيـ ة عنـد يجـراء ال ول في ي 

1925نـوفمبر  12المـيرخ في  25/24مـن يمـر  19السجل العقاري ةـ  ل حـكام المـادة 
(1ط

ة تطبيقـا لعاليـة  

يداق الوق ق المسحيةة وعنـد ام ـا    ضرـ يسـ ت مة تـما  الوق  العقاري التي يباشر ا ا افظ العقاري بعد اإ

ي ال الدفو العقاري في و حات  جميع البياقت المتعلقة طلعقارة وتـقا المعلومـات المدونـة في البطاقـات العقاريـة 

ضـافة الى طالمان(ة مبيعة التصرحة ن ول ا لملكيـةة تاريخ ورقم و ـم المـدون في الدفـو العقـاري التسلسـإة اإ

 19ال عباء والشروا التي ت ال العقار سواء بمناس بة يجراء ال ول في السجل العقارية مبقا ل حـكام المـادة 

ةداد الد 30/03من المرسوم  فـو العقـاري ي اذا السال ة الذكرة ن و بمناس بة التصرفات ا سلة ال حقة لهة ويع اإ

 كان الوق  العقاري اائي.

                                                           
1
المجاـع النلـوص لسـ نة  ةالمتعلقة طلدفو العقاري اللادرة عند المديرية العامة ل إشـقار 2021في ري  02الميرخة في  1401التعليمة الومنية رقم /  

2021. 
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 ن حكام القيد ووور -2

ال ول في تأ سيس السجل العقاري  ـو ضـبط وتحديـد الملكيـة العقاريـة وتحرير ـاة وتـقا تطقير ـا مـن 

برا  كل القيود والتصرفـات في البطاقـات العقاريـةة فقـي  اللـورة  خ ل ال قرة وقيد ا في السجل العقارية واإ

ة لص العاليات العقاريةة فالمسلم ب  قانوق تما س بق وذكـرق ن ن الحقـوق العينيـة ل يكـون لقـا مـن م عـول الملغر 

ل بقيـد ا في السـجل العقـارية واعتبار ـا مـن  ـقا القيـدة وةـ   ـقا  اعا  المتعاقدين ن ن سقمة ن و اعا  الغير اإ

القيـد في السـجل العقـاري لج الجـزر ال ولة        ال سات يمكننا تقس   ا ـور الثـاني مـن  ـقا البحـد الى ن حـكام 

 ووور القيد في السجل العقاري ضمن الجزء الثاني. 

 ن حكام القيد في السجل العقاري. -1.2

من المسلم ب  ن ن القيد  و ملدر الحـق العيـ  فمنـ  ين ـأ  الحـق العيـ ة ويكسـ ب  قـوة مبوتيـة مطلقـة 

ان ويما نان للاتعامل ة  ن ساس  تما يوفر له التسلسـل في وةلنيةة تما يكس ب  حماية  قا الحقة ويوفر ال م

 التصرفات القانونيةة وةلي  سن طرق الى ما ية القيد في السجل العقاري   ن نواق القيد في السجل العقاري. 

 ما ية القيد في السجل العقاري -1.1.2

القـرارات الإداريـةة الر ــونة يعـرح القيـد بأ نــ  تـدوين مجمـل التصرـفـات طالعقـودة يحـكام الق ــا يةة 

يم يا اتة ....( التي ترد ة  العقارات سواء كانل كاشـ ةة ن و ققـلةة او معـدقة ن و منهيـةة مبقـا للنلـوص 

القانونيةة وتقا الإجراءات التقنية
(1ط 

ة ومن خ ل  قا التعريف يعتـبر ن ي تـدوينة ن و تسـريلة ن و تقييـد لـص 

يل ن و ان ـاء ن و فسـ ة وتـقا الحـالت القانونيـة الـتي تغـير ن و تطـرن  ةـ  تصرح قانوني يدح الى نقل ن و تعـد

 الملكية العقارية والتي يمكن تقس يمقا الى تصرفاتة ون حكام من   ةة ن و كاش ة للحقوق العينية وهي: 

  التصرفات وال حكام المن   ة للحقوق العينية-1.1.1.2

الشرتة الم  سلة ة  حلص عقاريةة عقـد الوقـفة وهي الوةد طلبيعة عقد المقاي ةة ن و المبادقة عقد 

حق الإرثة الوويةة  قا فيما يخص التصرفاتة ن ما يحكام المن   ة والنـاقلةة وهي حـر رسـو المـزاد العلـ ة 

ن حكام م بتة لحق ال  عةة الحر الذي يقوم مقام الوةد طلبيعة القرارات الإداريةة طنزق الملكية مـن ن جـل المن عـة 

 قرارات منح ينت اقة عقد يم يا (. العاوميةة

 التصرفات ويحكام الكاش ة للحقوق العينية:-2.1.1.2

وتسثــل في عقــود القســاةة الحــر المثبــل لللــلحة يحــكام المقــررة للالكيــة عــن مريــق يســتي ءة 

 لمكتسب.يحكام المقررة للالكية عن مريق يلتلاقة يحكام المقررة للالكية عن مريق التقادم ا

                                                           
1
-2013سـ نة  1كليـة الحقـوق القانونيـة العقاريـة كليـة الحقـوقة جامعـة الجزائـر  –ماجس تير بن ويس احمدة القيد في السجل العقارية رساق /   

 .25ة ص  2014
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 قا من جهة ومن جهة ن ىر ة ن ن المشرق ل ي ـرق بـين القيـد والتسـريلة ةـ  اعتبـار ان القيـد  ـو 

 ـقر العيـ  ملـدرا للحقـوق اجراء ضروري القدح من  اس تقرار وتامين المعام ت العقاريةة ويعتبر القيد في ال 

الم قرة
(1ط

وفي لااق ةدم القيد لقق  الحقوق ف  تكون  ة ل بين ذوي ال أ ن ول طلنس بة الى هيرا 
(2ط

 

وقد الزم المشرق في جميع التصرفات والتي ادح الى ان اء حق من الحقوق العينية العقارية او نقـلهة او تغيـير ة 

مـن قـانون  20ي ة حسب ما جاء في المادة او  والهة طلإضافة الى كل يحكام الق ا ية النها ية المثب ة لحق ع 

مـن ن ـس القـانون والـتي اضـافل الحقـوق العينيـة التبعيـة و طالـر ن الرسمـ ة  29السجل العقاري وتقا المـادة 

 الر ن الحيا ية حق يم يا ة والتخليص(

 ن نواق القيد في السجل العقاري-2.1.2

ن تكريس ال ثر المن ئ لل قر العقاري ل يكون له وجـ ود ي مـن خـ ل قيـد  في السـجل العقـارية اإ

ومن  عب ن ن ذيز بين ن نواق القيد حتى يكون  قا ال ثر ملدر للحق العي ة وة   قا ال سات نتنـاول ن نـواق 

 القيد في السجل العقاري.

  يح يام : القيد-1.2.1.2

سـب حقـا ن ىـر يعرح القيد يح يام  بأ ن  قيد ميقـل يقلـد بـ  وـيانة حـق وـاحب  عـا  مـن يكت 

يتعارا مع 
(3ط 

ل مـن خـ ل التسـوية النها يـةة  ة لكن طلمقابـل ل تعطـى له الحريـة ال  مـة في مواجهـة الغـير اإ

 واس تكمال الشروا النها ية المطلوبة والمشروةة لإجراء العقد النهائي.

م طلبـات ال ـقر العيـ ة  ولكن التعريف القانوني التونسي كان ن تثر وضولاا وتوافقا للقيد يح يام  ي ع مع

ومق  يات القوانين التي تدير مللحة ال قر العقارية حيد عرف  بأ ن  "الاوا  يدون ة  صحي ة العقار العينيـة 

شارة الى ن ن  مـن خـ ل  ـقا يجـراء اةـ م  تحقيرا للغيرة مما يدد العقار الى ن ن يثبل الحق للطالب"ة و قا اإ

ي يريد اتتساب  قا العقارة ن نـ  ل يمكـن ن ن يكتسـ ب  لوجـود قيـد يمنعـ  مـن ن ن ن و اب   المتعامل العقاري الذ

ل بعد تلـ ية  ـقا القيـد ولكـن وطلنظـر الى القيـد يح يـام  ن ن عاـد في الواقـع الملكيـة ة والحقـوق  ذنة اإ

ــ  يحقــق ال ــ ن العقــاري. واســ سرار  المعــام ت العينيــةة ولــو ل ــوة وــددةة ومــع ذن يعتــبر اجــراء م اليــا كون

واس تقرار اة لكن طلموا اة فان التوسع في اس تعماله ييدي الى تعطيل مبدن  العلنية والحجة الثبوتيـة الـتي تستـع بهـا 

 القيود وعوامل الطقير.

ولت ادي  ق  المخامر وا ظوراتة فان التشريـعات ةـدت الى وضـع مجموةـة ال سـ باب واتخـاذ بعـ  التـدابير 

 لح ظ الحق ن همقا:

                                                           
 .03ة ص  2010ة لس نة لي   رواة ةر حمدي طشاة المنا ةات العقارية الطبعة الثانية عشر/   1
2
 12ة ص2011المعارح ة الإسكندريةة مبعة جديدةة  عبد الحميد شواربي ة اإجراءات ال قر العقاري في ضوء الق اء وال ق  ة من أ ة/   

3
 .249ة ص 2010الحقوقية ة الطبعة يولىة س نة الحلبي ملط ى ن حمد ن بو ةرو ة الموضح في شرح نظام السجل العقارية من ورات   
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 لمدة: طن ( ا

قد تحدد المدة ة  ن سات تاريخ تقييد الحق العي ة ن و بعد تدوين القيد يح يام ة ويمكن لمن تضررـ 

من القيد يح يام  بعد انق اء المدة ا ددة له ن ن يطب ترقين  قا الحق من قبـل ا ـافظ العقـاري ن و ر ـيس 

راء وشـطب  مـن السـجل العقـاري وقـد تكـون قسم القيد في السجل العقاري بعد ال لل النهـائي في  ـقا يجـ

بموجب ات اق تتابي بين ذوي الع قـةة ويمكـن لقـقا القيـد ن ن يسـقط بموجـب حـر ق ـائي يحـو  قـوة ال ـء 

المقضي ب  واستن اذ كل مرق الطعن العاديـة وهـير العاديـةة ون ن تسـ تقر الحريـةة ن ـير  نـا ن ن المـدة ا ـددة 

ة و 13ة و12يعات المقارنة وفق النظام المعاول ب ة وقـد ن شـارت المـادة ل طب القيد يح يام  تختلف التشر 

عطاء مهلة ن ربعة اشقر و مدة س نتين للوق  الميقلة حتى ال لـل النهـائية ن و انق ـاء  20/03من المرسوم  14 اإ

  ق  المدة ا ددة المطلوبة.

جراءات القيد يح يام :   طب( اإ

  جملة من الحالت يمكن يع د ةليهـا في القيـد يح يـام  ل ن ن لااا المشرق لإجراء القيد يح يام

جراء ميقل يزول بزوال المانع في اتخاذ  ولعل ن ا  ق  الإجراءات هي:  ن ول القيد يح يام  ن ن  اإ

 ن ن القيد يح يام  عب ن ن يستند الى ات اقة فالحرية التعاقدية ومبدن  الإرادة المن ردة يق ضي ذن. -

مبات الحقة والذي يتقرر من خ ل الحق العي ة و يك   لنقل ملكيـة الحـق المطلـوب  - مكانية وجود س ند لإ اإ

ل بوجود س ند يقرر ذن طكالوويةة والبيع( و قا ل مان حق ال ف لية ة  ن ية ةلية  قيد لحقة.ط قيد ة اإ
1
) 

الحرـو ات لبيـع العقـار في المـزاد  بع  القيود عب ن ن تس ند الى حر ق ائي يـبرر مـد  جديـة القيـد مـ   -

 العل ة وتقا الزامية قيد الرغبة في ال  عة الخ. والوةد طلبيع ... الخ.

وما يمكن قوله في تدوين القيـد يح يـام  يعـد بمثابـة اةـ م وانـقار تحـقير للغـيرة ومـن له ملـلحة في العقـار 

لحرية والقوة الثبوتية ول يحق له ن ن يسسك بهـقا موضوق القيدة بوجود نزاق ة   قا العقارة خاوة ن ن ي  قد ل 

 الحق.

 القيد النهائي-2.2.1.2

يـداق وةليـات ا اسـ بة ن و مـا يعـرح طلدفـو  بمررد تسـريل او قيـد المعـام ت العقاريـة في  ـل الإ

يـداق بدراسـة الوق ـق المدرجـة والاامةـا بطـا لة رفـ  ا يـداق اليوميةة يقوم المكلف طلقيد ن و ر يس قسـم الإ لإ

عطـاء مهــلة  يومــاً لتلــحيح مــا عــب تلــحيح ة ويحــدد ملــاريف العقــود المودةــةة ن و مــا يعــرح برســوم  15واإ

لي .  يشقار ويدقق القائم طلسجل ن و ر يس القسم في ال وراق المرسلة اإ

                                                           
1
 332ةص2003الحقوقية س نة  الحلبيمن ورات  -القاضي حسين عبد اللطيف حمدانة نظام السجل العقاري/   
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فاذا وجد مانعاً يحول دون تسريل المطلوب فيمكنـ  ن ن يمـنح المسـ تدع  مهـلة مناسـ بة تمكنـ  مـن اإ اق 

انعة فاذا ك تمكن من اإ اق  قا المانع خ ل المقلة المعنية فيرد الطلب لكن في الحاق ال ىر  عند قبـول الطلـب الم

فيعطى له القيد النهائي. واع د ة   قا المبدن  حيد تكمن مزايا  والنتائج التي ترتبل ةليـ . والـتي سـ تعرا الى 

 ابرا  ا وفق النقاا التالية:

 لقيد في السجل العقاري: ن  ( ال ثر المن ئ ل 

منـ : انـ  كل العقـود يراديـة  10في المـادة  25/24استنادا ة  بع  النلوص القانونية: ن همقا ال مـر 

ل من تاريخ نشر ا في مجموةة البطاقات العقاريـةة وتـقا المـادة  منـ   15والت اقية ل يكون لقا ن ثر بين ال مراح اإ

ي من تاريخ اشقار ا في البطاقـات العقاريـة. و ةـ   ـقا ال سـات فالقيـد في  ل اعتبار للحقوق العينية العقارية

السجل العقاري  و الذي ين ئ الحقة ومن خ لقا يعطـ  لقـا الحريـة المباتيـةة حـتى ولـو كان تـزا  ملبـات 

مبدن  ال ثـر القيدة فال ولوية يحدد ا  ل الإيداق من حيد يس بقية في الإيداق وال قرة وطلتا  فان تكريس 

المن ئ للقيد ععل من  قا القيد ملدراً للحق العي ة قيد ل يكون له من كيان ن و وجود قبـل اجـراء ة فـ  

يمكن ان يكون الت اق والتصرح ملدرا للحقة بل وجوب القيد في السجل 
( 1ط

ولققا المبـدن  نتـائج توتـب عـن 

 مد  تكريس  ن همقا.

ة عن ال قر العقاري مع الوضعية الواقعية للعقار. اق المان مقيـد في تطابق بين الحاق القانونية الناجم -

 السجل العقارية و و مرن ة ةاكسة للاحب الحق.

اقــار الثقــة بــين  - اســ تقرار الوضــعية القانونيــة للعقــار. الذي يعطــى للحقــوق العينيــة مبــاتا واســ تقرار واإ

 المتعاملين.

دور ـا في خدمـة ال ـرد وواي ـة اج عيـة والذي نظام السجل العقـاري مـن خـ له تلـبح للالكيـة  -

 تق ضي لتحقيق  قا المبدن  تنظيما بموجب يحكام ععلقا تميز طلثقة ال  مة.

 ب( يس تثناءات ة  مد  ال ثر المن ئ:

ذا كان القيد في السجل العقاري له ميزة القوة الثبوتية للحـق العيـ ة ي ن ن  نـاك اسـ تثناءات ععـل اإ 

يد ل يعط  مدلول حقيقيا للس  النهائية وطلتا  تكن الحرية نسبية للقيدة وقد لادد التشريـع ةـدة من  قا الق 

اس تثناءات ة  مبدن  ال ثر المن ئ للقيدة فص من يكسب عقارا طلإرثة ن و بنزق الملكيةة ن و قر ق ـائي فقـو 

وسـن عرا في  ـقا العنصرـ لقـق   مان قبل التسريلة ولكن ل يكون ل تتساب م عـول ي بعـد التسـريل

 يس تثناءات فيما يإ:

 

                                                           
1
 .35ة ص123عبد المجيد عبد الحك ة قانون السجل العقاري العرااة من ورات قسم البحوثة الدراسات في جامعة الدول العربيةة القا رة /  
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 : الإرث -

 25/24من يمـر رقم  25يعتبر الإرث الاد ن س باب اتتساب الملكية او الحق العي ة وقد نلل المادة

السالف الذكر ة   قا المبدن  ة  ان كل الحقوق العينية العقارية تن قـل الى المـالكين الجـدد مـن تاريخ تسـريلقا 

ل ان حق الإرث ين قل مباشرة من يوم وفاة المـورثة دون اللرـوء الى القيـد في  البطاقات العقاريةة ن و شقر ا اإ

و قا يس تثناء راجع الى كون ن حكام الإرث م قلة طلنظام العامة وتغير المراتز القانونية من الـوارث الى المـورث 

ير انـ  ل يمكـن للورمـة التصرحـ بهـا عـا  الغـير ي بعـد وة  اعتبار ان  ل يمكن ان تبقى الملكية بغير مانة ه

تسريلقا في السجل العقارية وحيد ان الوارث يستع بمرتز الوارث ول جل ذنة ان المشرق قيد الورمـة بأ جـل 

شقرين لإةداد ال قادة الورامية تحدد ن نلبة الورمةة و قا ت اديا لبقـاء الملكيـة بـدون مـانة ومـن خـ ل  ـق  

اا تساا في تحيين مجموق البطاقة العقاريةة او ال قرت العقاري.ال قادة   فاإ

 : اتتساب الملكية بموجب حر ق ائي -

قـرار الحـق العيـ  ل لاـد ن مـراح ن و  اإن يحكام الق ا ية ال اولة في نزاق اس تحقاق الملكية العقارية واإ

المقضي في ة فان  يعتبر مالكاً لققا العقـار  من ودر الحر لمللحت  بملكية عقار ما ون وبح الحر لاائز لقوة ال ء

 بمررد ودور الحر الق ائي هير ان  وجب اشقار  حتى يعط  م عوله في التصرفات القانونية ال حقة.

 :قرارات نزق الملكية ل جل المن عة العاومية -

ية مقابل التعوي  طعتبار نزق الملكية هي مريقة اس تثنا ية لتتساب الحقوق العينية العقارية بطرق جبر 

ةادلً ومس بقاً ط
1

 ( ومريق هير ةادية لتكوين ن م ك ومنية خاوةة وتقرر المن عة العاومية بموجب مرسوم وبنـاء

ةــ  ملــب الجقــات المختلــة ن و البلديــة او الميسســة العامــة ن و وــاحب يم يــا  ن و ال ــخص الذي يخــول له 

القانون حق ملب يس س ك ط
2

ط 05/242من ال مر رقم  3و  2المادة ( ة تما ن ن  وبموجب 
3

( يبدو ن ن الإدارة 

المنزوق ل ا داا الملكية تكتسـب العقـارات المنزوةـة قبـل تسـريلقا ةـ  اسمقـا في السـجل العقـاري وذن منـق 

 اجراء معاملة الإيداق ووضع اليدة ول يظقر القيد في  ق  الحاق ي لحقاً.

 وور القيد في السجل العقاري-2.2

المسلم ب ة ن ن القيد النهائي ل يعد م كلا كون  قا القيد في  يعد بمثابة تقريـرا اا يـا للحـق العيـ /  من

ويعط  الحرية ال  مةة مما يمكن  يح جال ب  ن مام الغيرة وين ا اقر ة وييدي م عـوله ويحقـق ال ـمانة ال  نيـة 

 العي  و و مظقر للتصرح.لحق الملكيةة ولما كان القيد النهائي  و الملدر للحق 

فاعتبر  البع   و النامق الحقيقـ  للحـق العيـ ة وتعتـبر كل التصرفـات وال حـكام المن ـ  ة والكاشـ ةة وتـقا 

القرارات هي وور وذاذل للقيد النهائي. مما تستبعد من دراستنا في  قا المطلب كواا ل تناسب موضـوعناة ولمـا 

                                                           
ميرخـة  51ة الجريدة الرسميـة رقم 91/11يحدد كي يات تطبيق القانون  22/00/1993الميرخ في  93/120/ المادة الثانية من المرسوم التن يقي   1

 .90ة ص1991ن وت  01في 

 .425ة ص1922/ موريس نخلة ة مجموةة اجةادات ا اكم ة وتعليق ال ققاء ة  قانون يس س كة س نة   2

 .05ة ص2005يوليو  10ميرخة في  42ة الجريدة الرسمية ةدد 2005يوليو  10الميرخ في  05/242/ المرسوم التن يقي رقم   3
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برا  وور  وهي كبيرة ارتأ ينا ن ن نأ خق بع قا مـع مـا يـت ءم كان الحال تقن والذي يانا  و الق  يد يح يام  طإ

وموضوعناة ولعل ن ا  ق  اللور هي اشقار التصريح طلرغبـة في ال ـ عة ن ول والدةـاو  الق ـا ية قنيـا والوةـد 

 طلبيع قلثا ونتناولقا فيما يإ:

لزامية اشقار عقود التصريح طلرغبة في ال  عة-1.2.2  اإ

 2019ماي  30الميرخة في  5052د اشارت التعليمة رقم لق
(1ط

الى وجوب اااء  قا النـوق مـن العقـود  

قليمياة لتواجد العقار الم  وقة مع الزامية شـقر  في  بموجب عقد رسم ة ورر من تتابة ال بط للاحكمة المختلة اإ

مـن القـانون المـدني و ـقا مـا  201لنص المادة ا افظة العقارية وقيد ا في مجموةة البطاقة العقاريةة و قا تطبيقا 

ن قرت  ا كمة العليا 
(2ط

 .10/02/2014بتاريخ  0259091في قرار ا ملف رقم  

واعتبرت ن ن التصريح طلرغبة في ال  عة هير الم قرة ا رر من مرح مومق مخالف للقـانون والقـدح مـن  ـقا 

قامة الحجة ةـ  الراغـب في ال ـ عة في  اتخـاذ قـرار مناسـب بعـد ن ـاذ المقـلة المنلـوص ةليهـا في يجراء  و اإ

القــانونة وهي ت ــقر مــن تاريخ ال خــق في التصرــيح طلرغبــةة وحــتى ل تتعطــل ملــالح المــان في التصرـحـ في 

بـ   العامـة بعـدم اتتسـاب العقـار كونـ  م ـ وةاة في المـدة المانولاـة لهة  ملكيت  بمـا يناسـ ب ة وتـقا اةـ مة واإ

المـدةة فالقيـد يح يـام  لقـقا يجـراء يعطـ  مـدلولً اضـافياً لسـ تقرار المعـام ت العقاريـةة  وانتظار انق اء

 وال مان ال م ل لس سرارية التصرفات القانونية بلورة وا ة.

 اشقار الدةاو  الق ا ية-2.2.2

العقاريةة وقيـد ا ومن ن جل كلسط الحماية الق ا ية ن لزم المشرق اشقار الدةاو  الق ا ية المتعلقة طلحقوق 

في البطاقـة العقاريـة العينيـة للعقـارة ومخال ــة  ـقا يجـراء  ـو ةـدم قبــول الدةـاو  هـير الم ـقرةة وةـ   ــقا 

في ــري  25الميرخــة في  02310ال ســات اشــارت التعليمــة اللــادرة مــن المديريــة العامــة لل مــ ك الومنيــة رقم 

2019
(3ط

المـدني بـأ ن الدعـو  الق ـا ية هي حـق عيـ ة وجـب  مـن القـانون 024ة واسـ تن اجا في نـص المـادة 

شقر ا وقيد ا في البطاقة العقاريةة مع ح ظ نسمة منها ة  مس تو  ا افظة العقاريةة وتـقا تسـل  معلومـات 

كل أ ااة وتعطى لقا مراجع يشقار وضبطقا في   ت المعدة لذنة والغاية من شقر  ق  الدةاو   ـو اةـ م 

العي  الذي بلدد اشقار دةاوي   و موضـوق منا ةـة ق ـا يةة وحمايـة ملـلحة المـدع . وتـقا العامة بأ ن الحق 

المللحة العامة طعتبار ن ن القيد في السجل العقاري يعكس الوضعية القانونية الحقيقـة والواقعيـة للعقـاراتة ون نـ  

 ري للسوق العقارية.يساا في اة م العامةة وت اديا للتصرفات القانونية وتحقيق ال  ن العقا

                                                           
 .114ة ص2019اللادرة عن المديرية العامة لل م ك الومنيةة مجمع النلوص  2019ماي  30في الميرخة  5052/ المقكرة رقم  1

 .92ة ص 2002ة المجلة الق ا ية لس نة  30/01/2002اللادر بتاريخ  212113ا كمة العليا قرار رقم /  2

 .100ة ص2019ة مجمع النلوص الومنية كلل م اللادرة من المديرية العامة  25/02/2019الميرخة في  02310رقم / المقكرة   3
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السالف الذكر ل نواق الدةاوي التي ن وجـب المشرقـ  20/03من المرسوم التن يقي  25تما ن شارت المادة 

لغاءة ن و نق  حقوق قعـة عـن وق ـق  اشقار اة وهي الدةاو  الرامية الى ال س ة دعو  يبطالة دعو  الإ

 تم اشقار ا سل ا.

 الوةد طلبيع-3.2.2

طعتبار ان الوةد طلبيع  و ات اق يتعقد بموجب  شخص يبيع عقار ما ل خص ن ىرة ة  ن ن يصرحـ  ـقا 

ال خير بأ ن  قرر شراء ال ء الموعود له ة   ق  الحاقة ون ن يخ ع  قا الوةد لجميع يحـكامة الجاريـة للحقـوق 

 العينية. 

ي  عب ن ن ت قر وتقيد في السجل العقـاري طالبطاقـة فال ول في  ق  الت اقات المس تقبلية والمتعلقة طلحق الع 

العقارية(ة مما ي يد ن ن الك ابة الرسمية تعتبر رتنا في  قا يجراء حتى يتس نى للواةد حماية حقوقـ  وقـدر ن قـرت 

30/01/2002اللـادر بتـاريخ  252113ا كمة العليا في قرار ا رقم 
(1ط

ن ن الوةـد طلبيـع ين ـئ في ذمـة الواةـد  

مـن القـانون  22ما شخليا لتحرير عقد البيع ال وإة ونقل ملكية العقار الى الموعود له وقـد ن شـارت المـادة الاا

المدني في لااق تقاعس ن و ام ناق الواةد في تحريـر العقـد النهـائية فمـن حـق الموعـود له ن ن يرفـع دعـو  ق ـا ية 

س تلدر حكـما ق ـا يا لتثبيـل  ـقا البيـعة والقلـد يطالب فيها بتن يق الواةد بوةد ة وتحرير العقد النهائي وقد ي 

 من قيد  قا يجراء حماية الواةد والموعود ة  السواء في حماية حقوققاة وةدم ت ويل ملالح المتعاقدان.

 خاتمة:

انط قاً من مبـدن  اسـ تقرار الحقـوق العينيـة والقيـود المتعلقـة بهـاة واسـ سرارية تـداول الملكيـة العقاريـةة  

صرفات العقاريةة فان تحرير الملكية يعد ن ا شروا ووس يلة ا  نيـة لتحقيـق  ـقا المق ى ـة ول يتـأ   وتأ مين الت

ل من خـ ل القيـد في السـجل العقـاري الذي يعـد بمثابـة اعطـاء شرعيـة الملكيـة العقاريـة وضـمااا   قا القدح اإ

 ويعتداد بها.

 نتائج الدراسة: 

ن ال خق طلقيد في السجل العقاري -  يحقق يس تقرارة وال  ن العقاري ويعط  يما نان للاتعامل العقاري. اإ

التشريعات المقارنة تأ خق بهقا المبدن  ن ي القيد في السجل العقاري لما في  من قيمة حقيقية لتداول الملكية العقاريـة -

 ومد  اس سراريةا.

برا  كل القيود المتعلقة طلملكية العقارية من خ ل السـجل - العقـاري ن و البطاقـة العقاريـة حـتى يـسكن المتعامـل اإ

العقاري من معرفة جميع التصرفات العقارية الواردة ة  العقارة وة  ن سات  ق  القيـود ن ن يتمـق موق ـا كل ـأ ن 

 العقار المراد اتتساب .

                                                           
1
 .05ة ص 2002ة المجلة الق ا ية لس نة  30/01/2002اللادر بتاريخ  252113ا كمة العليا قرار رقم /   
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لي  الملكية يلام الغير طلا- ن العقود قد اتتسبل ون ن ئل مرتزا قانونيا للالح من انتقلل اإ  وام .اإ

جراءات قانونية معقدةة ووفق ن ليات قانونيةة وجب الاوامها.- ن تداول الملكية العقارية ل تنقل ي طإ  اإ

 يقوالاات:

 العال ة  ت عيل ال ليات القانونية لتطقير الملكية العقاريةة ومد  الرقابة القانونية والق ا ية في نقل الملكية. -

 20/03ع التطورات الحاولة لنظام الملكية العقاريـةة خاوـة المرسـوم التن يـقي تعديل بع  القانونية تماش يا م -

 من  المتعلقة برف  ييداق ن و رف  يجراء. 101و 100من خ ل المادة 

جـراءات تقييـد الملكيـة العقاريـة في التحقيـق العقـاري  -  اعطاء و حيات ن وسع للاحافظ العقـاري فـيما يخـص اإ

ة التقييدات التي قد تلحق طلعقـارة طعتبـار ان الملكيـة العقاريـةة وتـداولقا يعتـبران وكلسط رقابت  ة  مد  صح

 من النظام العامة يق ضي ال مر ذن.

 قائمة الملادر والمراجع:

 ن ول: قائمة الملادر

 التشريع ال ساسي: -ن  

 30المـيرخ في  442-20 ـاسي رقم اللادر بموجب المرسـوم الر  2020ديسابر  30التعديل الدس توري الجزائري الميرخ في:  -

 .2020ديسابر  30ة بتاريخ 24ة المن ور طلجريدة الرسمية للراقورية الجزائريةة ةدد 2020ديسابر 

 القوانين وال وامر:-ب

ة الميرخـة 22ة المت ان القانون المدني طلجريدة الرسمية للراقورية الجزائريةة ةدد1925سبسبر  20الميرخ في  25/52ال مر  -

 المعدل والمسم. 1925سبسبر  30في 

المعدل والمسم المت ان اةداد لمسح ال راضي العام وتأ سيس السـجل العقـارية  1925نوفمبر  12الميرخ في  – 25/24ال مر  -

 .1925اللادرة س نة  52الجريدة الرسمية رقم 

 النلوص والمراس  : -ل

ةداد مسـح ال راضية المعـدل والمـسمة الجريـدة الرسميـةة ةـددة المتعلق 1920مارت  25ة الميرخ في 20/02المرسوم  - ة 30طإ

 .1920ن فريل  13الميرخة في 

ة 30ة المتعلق بتأ سيس السجل العقارية المعدل والمسمة الجريدة الرسميةة ةدد1920مارت  25ة الميرخ في 20/02المرسوم  -

 .1920ن فريل  13الميرخة في 

 .2005يوليو  10ميرخة في  42ة الجريدة الرسمية ةدد 2005يوليو  10يرخ في الم 05/242المرسوم التن يقي رقم  -

ميرخة  51ة الجريدة الرسمية رقم 91/11يحدد كي يات تطبيق القانون  22/00/1993الميرخ في  93/120المرسوم التن يقي  -

 .1991ن وت  01في 
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 التعليمات والمقكرات:

المتعلقة كلسير ةليات مسح ال راضي والوق  العقاري اللادرة عن المديرية العامة 1992مارت  24الميرخة في  10التعليمة رقم  -

 لل م ك الومنية.

المتعلقة طلدفو العقاري اللادرة عند المديرية العامة ل إشقارة المجاع  2021في ري  02الميرخة في  1401التعليمة الومنية رقم  -

 .2021النلوص لس نة 

 .2019اللادرة عن المديرية العامة لل م ك الومنيةة مجمع النلوص  2019ماي  30يرخة في الم 5052المقكرة رقم  -

 .2019 اللادرة من المديرية العامة لل م ك الومنيةة مجمع النلوص 25/02/2019الميرخة في  02310المقكرة رقم  -

 قنيا: قائمة المراجع:

 الميل ات: -ن  

 2003العقارية من ورات الحلبي الحقوقيةة مبعة  حمدان حسين عبد اللطيفة نظام السجل -

الدتتور ع يف شمس الدين الوس يط بن القانون العقارية دراسة مقارنة من ورات  ين الحقوقيةة الجزء ال ولة الطبعة الثالثة  -

 2012س نة 

 المجلد ال ول -الوس يط -الس نهوري -

الطبعـة الثانيـةة سـ نة  -في النظـام العقـاري الجزائـرية دار  ومـةحميدي لمين محمدة نظام تورنس لل ـقر العقـاري وتطبيقاتـ   -

2015 

 معوا عبد التوابة السجل العي  ةلماً وةً ة دار ال كر العربي -

 .2010لي   رواة ةر حمدي طشاة المنا ةات العقارية الطبعة الثانية عشرة لس نة  -

 2003من ورات الحلبي الحقوقية س نة  -القاضي حسين عبد اللطيف حمدانة نظام السجل العقاري -

عبد المجيد عبد الحك ة قـانون السـجل العقـاري العـرااة من ـورات قسـم البحـوثة الدراسـات في جامعـة الدول العربيـةة  -

 1923القا رة 

 1922موريس نخلةة مجموةة اجةادات ا اكمة وتعليق ال ققاء ة  قانون يس س كة س نة  -

 2010روة الموضح في شرح نظام السجل العقارية من ورات الحلبي الحقوقيةة الطبعة يولىة س نة ملط ى ن حمد ن بو ة -

 2011عبد الحميد شواربية اإجراءات ال قر العقاري في ضوء الق اء وال ق ة من أ ة المعارحة الإسكندريةة مبعة جديدةة  -

 الرسا ل الجامعية: -ب

ة كلية الحقوقة قـانون 01ية لتطقير الملكية العقاريةة مقكرة ماجس تير جامعة الجزائر رياني محمد ملط ىة السجل العقاري ك ل  -

 .2011-2010س نة -ال عمال
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 1كلية الحقوق القانونية العقارية كلية الحقـوقة جامعـة الجزائـر  –بن ويس احمدة القيد في السجل العقارية رساق ماجس تير  -

 .2014-2013س نة 

 القرارات -ل

 .2002ة المجلة الق ا ية لس نة 30/01/2002اللادر بتاريخ  252113العليا قرار رقم ا كمة  -

 .2002ة المجلة الق ا ية لس نة 30/01/2002اللادر بتاريخ  212113ا كمة العليا قرار رقم  -

 


