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 المقدمة



 مقجمة

 

 أ

فيػ مخكد الػضيفة الاجتساعية  نذصة يعج العقار بسثابة السجاؿ الحيػؼ لجسيع الأ     
وجػىخ التشسية السدتجامة القائسة عمى التػافق بيغ العلاقة التكاممية لكل مغ التشسية  والاقترادية

كسا يسثل محػر كل سياسة الاقترادية والتشسية الاجتساعية وكحا الحفاظ عمى السحيط البيئي  
الشاس  باعتباره يذكل ثخوة إقترادية ىامة ستقخار والتعامل بيغ تشسػية في البلاد  بل وأساس الإ

لمجولة تسكشيا مغ تسػيل خديشتيا  وذلظ لارتباشو الػثيق بالاستثسار و الإنداف  حيث تسكشو مغ 
ونطخا لأىسيتو فإف السشازعات حػلو تكثخ وتتعجد  خاصة وأف   لؿياـ بعسميات البشاء والاستغلاؿا

بل واردة في نرػص قانػنية متفخقة  فزلا عغ  الأحكاـ القانػنية التي تزبصو ليدت مػحجة
قترادية لمبلاد قبل وبعج الاستقلاؿ  بالتخمي عغ التحبحب الحؼ عخفتو التػجيات الدياسية والإ

 . .الشطاـ الاشتخاكي والجخػؿ إلى إقتراد الدػؽ .
 مغ ىحا السشصمق أصبحت حساية العقار مدألة جػىخية ألدمت السذخع تكخيديا عغ شخيق     

ضخورة مػاكبة ىحه الشرػص القانػنية التي  استجعىالقانػف لإضفاء السرجاؾية  كسا أف الػاقع 
تقػـ بحساية العقار لمتكشػلػجيات الخقسية السشتيجة دوليا  لحلظ وعمى ضػء مكتدبات التجارب 
الجولية فإف رقسشة الثخوة العقارية أصبحت ضخورة حتسية مغ أجل عرخنة السجاؿ العقارؼ 

عتساد الخقسشة إ في بخنامجو الستزسغ   فيخ الأمغ العقارؼ  وىػ ما أكج عميو رئيذ الجسيػريةوتػ 
كجدئية  الإدارةجسمة مغ السبادرات لعرخنة  الأخيخة الآونةلحا ضيخت في   في كافة السجالات

  الحؼ يقزي بتحقيق تحػؿ رقسي "الجولة في الجدائخ" إصلاح نو امغ بخنامج كمي وشامل عشػ 
  حيث أصجرت العجيج مغ القػانيغ التي اصة في إدارة السخافق العسػمية "خ الإترالاتيغ لتحد

أولػية وششية  عمى  ونو مذخوع ذألى رقسشة كل القصاعات وفق رؤية مػحجة باعتبار إتيجؼ 
الحؼ خرو السذخع بأىسية بالغة بإعتباره مغ القزايا الجػىخية التي ار القصاع العقارؼ خ غ

 تصػر الذعػب وتؤثخ عمى مدتقبميا الاقترادؼ والإجتساعي.تتحكع في 

 



 مقجمة

 

 ب

الحجيثة التي أىسل البحث  كػنو مغ أىع الجراسات القانػنية سؾضؾع الوتكسؽ أهسية دراسة      
الإشكالات التي قج يثيخىا ىحا السػضػع عمى السدتػػ حػؿ  فكاف لابج مغ إزالة المبذ  بذأنيا

   .عقارؼ الػششي مغ أجل عرخنة القصاع ال
أما عمى السدتػػ العسمي فتحت ىحه الجراسة لإعصاء نطخة شاممة عمى مدتحجثات الخقسشة      

حساية الثخوة ل   وأىع التذخيعات التي سشتكتديو مغ أىسية قانػنيةتالعقارؼ لسا في السجاؿ 
 . العقارية بسختمف أنػاعيا

 : إلى تبيان مايمي نهجف مؽ خلال هحه الجراسة     
محاولة تدميط الزػء عمى القػانيغ والتشطيسات السختبصة بسػضػع الخقسشة في السجاؿ  -

 العقارؼ.
 إلى أؼ مجػ وفقت الإدارة في القصاع العقارؼ في عرخنة نذاشيا.  -
 التعخؼ عمى الآليات القانػنية الستعمقة بالخقسشة السجدجة لحساية الثخة العقارية.  -
 الػقػؼ عشج العخاقيل والتحجيات التي تعيق تشفيح مذخوع رقسشة القصاع العقارؼ. -

 ذاتية وأخخػ مػضػعية: أسبابفي  تتسثل الإعتبارات التي دفعتشي لإختيار هحا السؾضؾع
 الحاتية: للأسباببالشدبة  
 الخغبة في الإحاشة بكافة السعمػمات القانػنية الستعمقة بخقسشة الثخوة العقارية ومدتحجثاتيا. -
 . ف ىحا السػضػع في صسيع التخرز كصالبة في القانػف العقارؼ أ -
ف الخقسشة في القصاع العقارؼ حجيث الداعة وصجور العجيج أباعتبار ميػلي ليحه السػاضيع  -

 .رجدمغ التذخيعات في ىحا ال
 السؾضؾعية: للأسباببالشدبة 

آليات التحػؿ الخقسي مغ الإدارة التقميجية  مدتحجثات الخقسشة في السجاؿ العقارؼ و إبخاز أىع -
  .تساشيا مع التذخيعات الحالية إلى الإدارة السعاصخة



 مقجمة

 

 ج

الستػفخة السخاجع و إثخاء السكتبة القانػنية بجراسة ىحا السػضػع  نطخا لحجاثتو ونجرة الجراسات  -
  .في ىحا السجاؿ

أف ىحا السػضػع لع يكغ لو نريب معتبخ مغ  تحطلا  جسعشا لمجراسات الدابقة خلال
البحػث  ػيابالجراسات الدابقة إذ لع يتع تشاولو مغ قبل بذكل مفرل ومتكامل  ونطخا ل

غ ضػع مرغع أىسية السػ  مقارنة بالقصاعات الأخخػ  الستخررة في رقسشة القصاع العقارؼ 
     .الشاحية العميسة والعسمية

 هؼ الرعؾبات التي واجهتشا ونحؽ برجد اعجاد هحا البحثأومؽ 
  رغبة قابمتيا صعاب جسة ولكشيا لع في إحاشة السػضػع دراسة وبحثارغع رغبتي الجامحة     

قمة السخاجع ونجرة الجراسات تثشي عمي مغ إتسامو ومحاولة الػصػؿ إلى الأىجاؼ الدابقة  
 ت  حيث اعتسجعمى غخار القصاعات الأخخػ  في رقسشة القصاع العقارؼ  والذارحة الستخررة

 لمقصاع العقارؼ لى تذعب الييئات السديخة إ بالإضافةكثخ  أجع والجارسات العامة اعمى السخ 
 . صعػبة في حرخ الجراسة نتج عشووكثختيا ما 

 وتثيخ دراسة ماسبق الإشكالية التالية:
كفاية الخقسشة وفعالية الآليات القانػنية السػضػعة لحساية الثخوة العقارية؟ وماىػ مجػ  ما     

 الجور الحؼ تمعبو الخقسشة في تعديخ ىحه الحساية وتجديجىا في القصاع العقارؼ؟
والتي ساعجت   " الػصفي والتحميمي" السشاهج التالية تعتسجإ  الإشكاليةعمى ىحه  للإجابة     

والغسػض  وذلظ مغ خلاؿ السشيج الػصفي الحؼ جدج لشا الػضعية والػاقع عمى كذف الإبياـ 
غمب الشرػص أ بتجسيع  خلالومغ  تالسشيج التحميمي قسما أ الفعمي لمخقسشة في القصاع العقارؼ 

 .والتعميق عمييا مختمف أجيدة القصاع العقارؼ التي تتشاوؿ رقسشة 
لى فرميغ  إبتقديع خصة البحث  تقس سابقا ولمخػض في معالجة الإشكالية السصخوحة    

 العقارؼ  والحؼ بجوره في السجاؿة شخقسلمشار السفاـيسي للإ الأوؿالفرل ت حيث خرر
 



 مقجمة

 

 د

 السبحث ) (  وماـية الخقسشةوؿالأالسبحث ماـية العقار)ضسشو ت درجألى مبحثيغ إو تقدس 
 الثاني(.

وتقييع واقع رقسشة الثخوة العقارية في آليات التحػؿ الخقسي ضسشو  تدرجأما الفرل الثاني أ    
لآليات التحػؿ الخقسي  ( وؿلأالسبحث ا) ت  خررمبحثيغلى إ تو  والحؼ بجوره قدسالجدائخ

 .خلتقييع واقع رقسشة الثخوة العقارية في الجدائ (السبحث الثانيو)
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الإطار السفاهيسي لمخقسشة في السجال العقاري الفرل الأول: 

لى إتراؿ لإفي مجاؿ التكشػلػجيا السعمػمات واأدػ التصػر الدخيع الحؼ شيجه العالع     
وتذكل الخقسشة واقعا ممسػسا تعيذو   مغ بيشيا مفيػـ الخقسشة  ضيػر العجيج مغ السفاـيع الججيجة

تباره قاعجة أساسية في الحياة عإلاسيسا القصاع العقارؼ ب أغمب دوؿ العالع في جسيع القصاعات 
ىتساـ كبيخ مغ شخؼ إية البالغة لمعقار نججه حطي بقترادية  ونطخا للأىسجتساعية والإالإ

مغ ىحا السشصمق أصبحت   ستقلاؿ بػية إرساء سياسة عقارية ىادفةالسذخع الجدائخؼ مشح الإ
حساية العقار مدألة جػىخية ألدمت السذخع تكخيديا عغ شخيق القانػف لإضفاء السرجاؾية  كسا 

لقانػنية التي تقػـ بحساية العقار لمتكشػلػجيات ستجعى ضخورة مػاكبة ىحه الشرػص اإأف الػاقع 
الخقسية السشتيجة دوليا  لحلظ وعمى ضػء مكتدبات التجارب الجولية فإف رقسشة الثخوة العقارية 
أصبحت ضخورة حتسية مغ أجل عرخنة السجاؿ العقارؼ وتػفيخ الأمغ العقارؼ  وىػ ما أكج 

 .اد الخقسشة في كافة السجالاتعتسإ عميو رئيذ الجسيػرية في بخنامجو الستزسغ 
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 : ماهية العقارالسبحث الأول
ترشف الأشياء السادية بحكع وضيفة ثباتيا أو قابميتيا لمتشقل إلى عقارات ومشقػلات وفقا     

بيحا التقديع لسا لو مغ أىسية  حيث إىتع القانػف السجني و تعجيلاتو لتقديع السذخع الجدائخؼ 
يقتزي مشا التصخؽ  وإزالة المبذ حػؿ ماىيتوولمػقػؼ أكثخ عمى حؿيقة السقرػد بالعقار كبيخة  
وفي السصمب   الأوؿ نتصخؽ ؼيو إلى مفيػـ العقار  دراسة العقار خرػصا في مصمبيغإلى 

 .بيغ العقار بالتخريز والعقار بالصبيعةالفخؽ الثاني خرائز العقار و 
  : مفهؾم العقارالسظمب الأول

  الفخع الأوؿ العقار مغ خلاؿمى تعخيف ع تدميط الزػء ىحا السصمب في سشحاوؿ    
 اتأنػاع العقار حجد التعخيف المغػؼ والإصصلاحي والقانػني لمعقار  كسا سشإلى ؼيو  سشتصخؽ 

 .مغ خلاؿ شخح كل نػع عمى حجا وذلظ في الفخع الثاني عمى إختلافيا
 الفخع الأول: تعخيف العقار

عمى مخ العرػر  تصػرت الأعساؿ في جسيع القصاعات تبعا لحاجة الإندانية والتغيخات     
الجيسػغخاؼية  إف قصاع العقار واحج مغ أىع ىحه القصاعات والحؼ شيج تصػر كبيخ  إذ أثبت 

ىحا العقار أنو مغ أنجح الإستثسارات كػنو يسخض ولا يسػت  مغ ىحا السشصمق سشتصخؽ خلاؿ 
 .وكحا الإصصلاحي والتذخيعي لمعقارخيف المغػؼ إلى التع الفخع

 أولا: العقار لغة 
وجسعيا الزياع  وىي تعبخ عغ كل مغ الشخل والأرض " الزيعة " يقرج بالعقار لغة     

  .1ونحػ ذلظ  وقيل العقار ىػ كل ممظ ثابت لو أصل كالجار
للإنتقاؿ ومترمة بالأرض  كسا يتجمى السفيػـ المغػؼ لمعقار كػنو ؾيسة مادية غيخ قابمة   

وقج يكػف ىحا   حيث يعخؼ العقار عمى أنو "كل مالو أصل وقخار كالأرض والجار والستاع "
 عقارا بالتخريز يخجـ  سا عقارا أصميا مختبط بالأرض  أوالأخيخ حدب التعخيف المغػؼ دائ

 
                                       

  مجمة الفكخ القانػني والدياسي  السجمج رتيذػش فاشسة الدىخاء وسعادة فاشسة الدىخة  دور العقار في التشسية وتخؾية الإستثسا ¹
 .122ص  2017 1العجد   1
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  .1العقار الأصمي
وخز بعزيع   يقاؿ مالو دار ولا عقار  خب يقاؿ العقار: السشدؿ والزيعةوفي لداف الع    

  الزيعة والشخل ر بالفتحعقار. وقيل: العقا . يقاؿ لمشخل خاصة مغ بيغ الساؿ:بالعقار الشخل
ت أـ سمسة لعائذة رضي الله عشيسا  ونحػ ذلظ. والسعقخ: الخجل الكثيخ العقار. قال والأرض

ؼ أسكشظ الله بيتظ وعقارؾ وستخؾ   أعشج خخوجيا إلى البرخة: سكغ الله عقيخاؾ فلا ترحيخىا
 : وىػ إسع مرغخ مذتق مغ عقخ الجار. خقاؿ إبغ الأثي  ؼيو فلا تبخزيو

ولا    مغ عقخ إذا بقي مكانو لا يتقجـا ترغيخ العقخػ عمى فعمىكأني :قاؿ الدمخذخؼ     
  كأنظ عقخت راحمتو ؼبقي وأصمو مغ عقخت بو إذا أشمت حبدو  يتأخخ فدعا أو أسفا أو خجلا

  وأرادت بيا نفديا أؼ سكشي نفدظ التي حقيا أف تمدـ مكانيا ولاتبخز إلى يقجر عمى البخاحلا 
لأعياد والحقػؽ الكبار يدمط في ا : خياره وىػ نحػ ذلظ لأنو لاتاعالس وقيل: عقار .2الرحخاء
. عقخ كلأ ىحه الأرض إذا أكل يقاؿ:  وقيل عقاره متاعو ونزجه إذا كاف حدشا كبيخا و إلا خياره

أنو أقصع حريغ بغ مذست ناحية : وفي الحجيث  عقختظ كلأ مػضع كحا فعقخه أؼ كمووقج أ 
 .3  وإشتخط عميو أف لايعقخ مخعاىا أؼ لا يقصع شجخكحا

 : العقار إصظلاحا ثانيا
  :قػليغ كسا إختمف فقياء الذخيعة في تعخيفو  وذلظ عمى    
يسكغ نقمو إلا    ىػ كل شيء لا يسكغ نقمو أبجا  أولايخػ فقياء السالكية العقار :القؾل الأول 

الأشجار   وىحا يعشي أف كمسة عقار كسا تصمق عمى الأرض  تصمق كحلظ  ـيأتوبتغييخ 
 .بيا مسا لا يسكغ نقمو إلا بتغييخ ـيأتو والبشاءات ومايترل

 الأرض  في باب البيع : "الأصػؿ ىي "شارح التحفة " وفي ىحا الرجد يقػؿ الفؿيو التدػلي    
 بيا  يترل الأرض وما :لتي ىي العقاراتأؼ أف الأصػؿ ا  وما إترل بيا مغ بشاء وشجخ"
                                       

1
والدياسية  جامعة  نػنية  مجمة السدتقبل لمجراسات القالعقار كآلية لجحب الإستثساربذيخ جيعخف والصاىخ بغ قػديخ  ا 

.51ص  2018  4  العجدالأغػاط
يع  دار السعخفة   الحجيث  تحقيق: عمي محمد البجاوؼ : الفائق في غخيب خ الدمخذخؼ محمد بي عس  2 لبشاف  -محمد أبػ الفزل إبخاـ
 .412ص  1ج  الصبعة الثانية -
3
.597ص  4إبغ مشطػر  لداف العخب  ج 
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 .1مغ البشايات والحيصاف والذجخ الحؼ جحوره مغخوسة في الأرض اتراؿ قخار
وىحا  يخػ فقياء الحشؽية والحشابمة والذافعية العقار كل شيء لا يسكغ نقمو أبجا  القؾل الثاني:

لأنيا  لا تشصبق إلا عمى الأرض  أما الذجخ والبشاء فلا تدسى عقارات  يعشي أف كمسة العقار
قتمع مغ أصمو إفالحجخ مغ الجار إذا إنيجمت يربح مالا مشقػلا  والذجخ إذا   2يسكغ نقميا
 ؿ.الآخخ مغ قبيل السشقػ أعتبخ ىػ 

   : العقار في القانؾن الجدائخي ثالثا
" مغ القانػف السجني بأنو: " كل شيء مدتقخ 683عخؼ السذخع الجدائخؼ العقار في السادة "    

وكل ماعجا ذلظ مغ شيء فيػ  دوف تمف فيػ عقار  ولا يسكغ نقمو مشو بحيده وثابت ؼيو 
    .3مشقػؿ"

فالعقار إذف ىػ الذيء الثابت غيخ قابل لمشقل مغ مكاف إلى آخخ دوف تمف وىحا خلافا    
انػف لمسشقػؿ الحؼ يتسيد بحكع شبيعتو بسػقع ثابت  لحا نجج أف السذخع الجدائخؼ قج ميد في ق

الإجخاءات السجنية بيغ السشقػؿ والعقار في الباب الخاص بالاختراص القزائي  فأرجع ولاية 
ي القزايا الستعمقة بالعقارات والحقػؽ العيشية إلى محكسة مػشغ العقار  أما في السػاد الشطخ ف

السشقػلة فالسحكسة التي يؤوؿ إلييا الاختراص ىي محكسة مػشغ السجعى عميو لأف السشقػؿ 
 .التي تدسح بشقمو مغ مكاف إلى آخخليذ لو مػقع ثابت بحكع شبيعتو 

القانػف يقدع الأشياء إلى عقارات ومشقػلات  ومع ذلظ جعل ويؤخح مغ التعخيف الدابق أف     
 .بعس السشقػلات عقارات بالتخريز  كسا جعل بعس العقارات مشقػلات بحدب السآؿ

 
 

                                       
  السجمة الجدائخية لمعمػـ القانػنية والإقترادية والدياسية   العجد العقارية في ضل التذخيع الجدائخؼ إلغات ربيحة   السمكية  1

 .185ص 07
2
الصبعة الثانية  - ـ1999ىػ1شبعة دار الشجاح الججيجة  - إبغ معجػز  الحقػؽ العيشية في الفقو الإسلامي والتقشيغ السغخبي

 .23ص
3
.لسجني الجدائخؼ مغ القانػف ا 674نطخ السادة أ
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 : أنؾاع العقاراتالفخع الثاني
عقارات نطخا لأىسيتيا  وسشتصخؽ مغ خلاؿ ىحا الفخع إلى ال نػاع العقاراتتتعجد أ    

  .)ثالثا(عقارات بالتخريزالو   (ثانياعقارات بحدب السػضػع )البصبيعتيا )أولا(  و 
  أولا: العقار بظبيعتها

 العقارات بصبيعتيا ىي الأشياء السادية التي ليا وضعية ثابتة غيخ متشقمة فتذسل الأراضي     
أرضا ...الخ  بالشدبة للأرض لا فخؽ في أف تكػف معجة لمدراعة أو لمبشاء أو السبػاني  الأشػجار 

الأرض الأبشية السذيجة فػقيا و تعج الأشياء الثابتة و السدتقخة عمى  حجخيػة أو رمميػة  وتذسل
الشطخ إلى مالكيا  فيحا لا يؤثخ في شبيعتيا العقارية إف  الأرض أو فػي باششيا عقارات دوف 

مغ  كاف مالكيا غيخ مالػظ الأرض السقامة عميو  فالأبشية التي يؿيسيا السدتأجخ بتخخيز
 .1ثابتة في الأرض السالظ عمى الأرض السؤجخة تعتبخ عقارات بصبيعتيا لأنيا مدتقخة و

تعج السباني عقارات بصبيعتيا فتذسل جسيع السشذآت السقامة عمييا سػاء عمى سصح و     
و تتخح حيدا  لأنيا مثبتة في الأرض والسرانع والجدػر والآبار الأرض أو تحتيا كالسداكغ

 .2تػا فييامدتقخا و ثاب
 : عقارات بحدب مؾضؾعهاثانيا

كل حق عيشػي  يعتبخ مالا عقاريا مغ القانػف السجني الجدائخؼ عمى أنو 684عخفتيا السادة     
عمى عقار بسا في ذلظ حق السمكية  و كحلظ كل دعػػ تتعمق بحق عيشي عمػى عقػار " 

الارتفاؽ و حق الاستعساؿ  و الأصمية كحق السمكية  حق الانتفاع  حق  فػالحقػؽ العيشية
حق الامتياز  الحيازؼ  حق التخريز و  الخسسي  الخىغ الحقػؽ العيشية التبعية الأخخػ كالخىغ

 .3تعج كميا عقار كػػف مػضػعيا عقارا  فإذا كاف مػضػعيا مشقػلا فتعج مشقػلا
 

                                       
1
دار الثقافة   الجدء الأوؿ الصبعة الثالثة  ية والحقػؽ العيشية غيخ السشقػلةزىجؼ يكغ   شخح مفرل ججيج لقانػف السمكية العقار 

.50ص  1985سشة     لبشاف  بيخوت
2
 .207ص  1985سشة   السؤسدة الػششية لمكتاب الجدائخ    الػجيد في نطخية الحق بػجو عاـمحمد حدشيغ
3
  . 8  ص 2000ارىػمة  الجدائخ سشة   دعسخ حسجؼ باشا  نقل السمكية العقارية
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 : عقارات بحدب التخريصثالثا
ستغلالو وتخريرو صفة العقار نطخا لا لو إف العقار بالتخريز ىػ مشقػؿ بصبيعتو مشح     

مغ القانػف السجني تعخيف  "683"  ورد في الفقخة الثانية مغ السادة قبل مالكو لخجمة عقارهمغ 
السشقػؿ الحؼ يزعو صاحبو في عقار يسمكو رصجا عمى  غيخ أف ىحا الشػع مغ العقار: "

فالسذخع جدج شسػلا أحكاـ العقار خجمتو ىحا العقار أو إستغلالو يعتبخ عقارا بالتخريز "  
 .1ة تعصل مشفعة العقارمستغلالو لسشع أؼ عخقالسشقػلات التي أعجت لخجمتو و اعمى 

فإف العقار   فإذا كاف العقار بالصبيعة ىػ كل شيء ثابت في مكانو لا يسكغ نقمو دوف تمف     
خخوجا  "بالتخريز مغ حيث شبيعتو السادية يسكغ نقمو مغ مكاف إلى آخخ ولكغ القانػف 

 .2ستغلالوإيعتبخ تمظ السشقػلات مغ العقارات إذ رصجت لخجمة عقار أو  "عمى شبائع الأمػر 
إستغلالو وفقا ليحا الترشيف فإنو يعتبخ كل مشقػؿ بصبيعتو مشحت لو صفة العقار بػية      

تتزسغ   3مغ القانػف السجني الجدائخؼ  683وتخريرو مغ مالكو لخجمة عقاره وىحا وفقا لمسادة
السخرز  آلات ...إلخ( -أجيدة  -: مكاتب السخررة لمسيغ الحخة )أثاث كل مغ الأجيدة

مى السشقػلات التي أعجت فالسذخع جدج شسػلا أحكاـ العقار ع  4للإستعساؿ لغخض ميشي
 ستغلالو لسشع أؼ عخقمة تعصل مشفعة العقار.الخجمتو و 

 
 
 
 
 

                                       
 .50  2012  6دفاتخ الدياسة والقانػف   العجد   مدياني فخيجة   دور العقار في التشسية السحمية  1
https://www.staralgeria.net 18:00عمى الداعة  21/04/2024تاريخ الإشلاع عمى السػقعمفيػـ العقار    2

مغ القانػف السجني تعخؼ ىحا الشػع مغ العقار: "غيخ أف السشقػؿ الحؼ يزعو صاحبو في عقار يسمكو  683ورد في السادة 3
".رصجا عمى خجمتو ىحا العقار أو إستغلالو يعتبخ عقارا بالتخريز 

4
 .124 -123ص  -ص السخجع الدابق الدىخاء و سعادة فاشسة الدىخة تيذػش فاشسة 


https://www.staralgeria.net/
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 الفخق بيؽ العقار بالتخريص والعقار بالظبيعة و : خرائص العقارالسظمب الثاني
كسا   الفخع الأوؿ خرائز العقار مغ خلاؿمى ع تدميط الزػء ىحا السصمب في سشحاوؿ     

بحكخ أىع الفػارؽ التي تسيد بيشيسا إلى الفخؽ بيغ العقار بالتخريز والعقار بالصبيعة  سشتصخؽ 
 .في الفخع الثاني
 : خرائص العقارالفخع الأول

لمعقار ميدات وخرائز تسيده عغ غيخه مغ الأشياء وتسيده برفة خاصة عغ السشقػؿ      
          :فتجعل الأحكاـ التي تدخؼ عمى العقار تختمف عغ تمظ التي تدخؼ عمى السشقػؿ وأىسيا

 نقمو مغ جية إلى أخخػ مغ دوف تمف  عمى عكذ السشقػؿ ىػ حيد ثابت لايسكغ  العقار -
   وىحا مايبخز خاصية العقار في كػنو ممترق بالأرض  بالخغع مغالحؼ يسكغ نقمو بجوف تمف 

 كل الأشغاؿ التي تقاـ عميو.
  السشقػلةيع الجدائخؼ بحساية قانػنية خاصة  عمى عكذ الأملاؾ يحزى العقار في التذخ  -

سػاء كانت أملاؾ تابعة لمجولة أو البمجية أو   ؼ إستغلاؿ أو إعتجاء تعدفي عمييابقرج مشع أ
ووششية مثل   بيق ىحا تع إحجاث مجيخيات ولائيةتصملاؾ خاصة تابعة للأفخاد ولالػلاية أو أ

  ة الزخائبارؼ عمى مدتػػ السحافطة العقارية  مجيخي  مجيخية الحفع العقخية أملاؾ الجولةمجي
فتذية الزخائب عمى مدتػػ   ممفتذيات تابعة ليا  مثل مفتذية أملاؾ الجولةويزاؼ ليا 

  مػضػعة تحت تػفخ ومػجػد في شكل مرالح عسػميةيزاؼ لو ماىػ م   وكل ىحاالبمجية
 .1وصاية وزارة السالية ومرالح التدجيل ومدح الأراضي

ؼيسا يخز الأملاؾ  إتفاؽ رضائي أو قخار إدارؼ إنتقاؿ السمكية العقارية يكػف بسػجب  -
ثلا   كالبيع مساسية لإنتقاؿ السمكية في العقج  ويجب أف تكػف فييا الأركاف الأالخاصة لمجولة

العقج مػثق ويجب أف يكػف ىحا   لتعاقج  إضافة الدبب إلى امغ ضخورتو تػفخ الخضا والسحل
 .في السحافطة العقارية

كية العقارية ىي مغ الشطاـ العاـ  لايجػز مخالفتيا بالشطخ لمخرائز إجخاءات إنتقاؿ السم -
  أو حيازتو إضافة إلى لإنتقالو   والإدارة خالتي تسيدىا عغ الأملاؾ السشقػلة مغ حيث التديي

                                       
.8ص  2001خالج رامػؿ   السحافطة العقارية كآلية لمحفع العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ   قرخ الكتاب   الجدائخ   1
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خ ذلظ جخيسة يعاقب قانػنا بإعتباره حقا محسي لايجػز التعجؼ عميو بأؼ وسيمة كانت  ويعتب
  أو ندع ياف حق المجػء إلى أسمػب التأميعوإف كاف لمجولة في بعس الأح  حتى عمييا القانػف 

 يتع في ضل إجخاءات قانػنية وإدارية كفيمة بزساف  السمكية لمسشفعة العامة   وكل ذلظ يجب أف
 .1تعػيس عادؿ ومشرف وقبمي لمستزخريغ

 ادية تجر أرباح تجارية يعج العقار الاقترادؼ التابع لمجولة إضافة لسا سبق ذكخه ؾيسة إقتر     
.2برفة مدتسخة ودائسة   عمى عكذ الأملاؾ السشقػلة التي تعتبخ مجاخيميا ضئيمة وندبية  

الفخق بيؽ العقار بالتخريص والعقار بالظبيعة : الفخع الثاني   
 ؼيربح عقارا بالتخريز لا يفقج ذاتيتو بل  إف السشقػؿ الحؼ يخصج لخجمة العقار واستغلالو -

وذلظ عمى خلاؼ السشقػؿ الحؼ يشجمج في العقار ؼيربح جدءا مشو وعقارا   محتفطا بيايطل 
وبشاء عمى ذلظ فإف الحقػؽ التي كانت لمغيخ عمى السشقػؿ   بصبيعتو حيث يفقج الإنجماج ذاتيتو

وعمى ذلظ إذا بشى شخز بأدوات   الحؼ أصبح عقارا بصبيعتو تدقط لفقجاف ىحا السشقػؿ لحاتيتو
ويتسمكيا صاحب   ستحاؿ ندعيا مغ البشاء لع يكغ لو الحق في إستخدادىاإلمغيخ و مسمػكة 

شتخػ شخز مشقػلا لع يجفع إوأيزا إذا   ؾيستيا والتعػيس إف كاف لو مقتزىالأرض مع دفع 
  فإف بائع السشقػؿ يفقج حقو في الإمتياز  ثسشو ثع جعمو عقارا بصبيعتو بأف أدمجو مثلا في بشاء

ولحلظ فحقػؽ الغيخ عمييػا   فيي تطل محتفطة بحاتيتيا  لمعقارات بالتخريز ولكغ بالشدبة
رغع   لع يدتػؼ ثسشو يطل محتفطا بإمتيازه عميو تطل قائسة  وعمى ذلظ فإف بائع السشقػؿ الحؼ

 .كتدابو وصف العقار بالتخريزإرصجه عمى العقار و 
رأيشا أف السشقػؿ لا يكتدب وصف العقار بالتخريز إلا حيغ يشطخ إليو كتابع لمعقار  -

وعمى ذلظ فممسالظ أف   فيػ مشقػؿ ولكغ إذا نطخ إليو مشفرلا عغ العقار  وكأحج ممحقاتو
وعمى ذلظ إذا شسل   وعشجئح يكػف ترخفو واردا عمى مشقػؿ  يترخؼ في العقار بالتخريز

                                       
1
 .53ص   السخجع الدابق بذيخ جعيخف و الصاىخ بغ قػيج
2
وفي ىحا الرجد يتزح الجور السخكدؼ لمػكالة الػششية لجعع   أو لامخكدية  مخكدية العقار يكػف بػاسصة أجيدةتدييخ وضبط 

التي تداىع في إيجاد مختمف الحمػؿ القانػنية لمصمبات الستدايجة عمى الأوعية العقارية مغ قبل   (A.N.D.Iوتخؾية الإستثسار ) 
  .السدتثسخيغ
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فإذا كاف السذتخؼ   ثع قاـ الخاىغ بفرميا وبيعيا إلى السذتخؼ   خريزالخىغ العقارات بالت
عمى أنو    حدغ الشية فإنو يسمظ العقار بالتخريز الحؼ أصبح مشقػلا شبقا لقاعجة الحيازة

يجػز لمجائغ السختيغ الحجد عمى ثسغ ىحا السشقػؿ تحت يج السذتخؼ إذا لع يكغ ىحا الأخيخ قج 
أما إذا تع بيع العقار بالتخريز ولع يتع تدميسو   بحقو عمى ىحا الثسغ ويتقجـ الجائغ  وفاه بعج

إلى السذتخؼ فإنو يطل مخىػنا مع العقار حتى ولػ كاف السذتخؼ حدغ الشية ويسكغ لمجائغ أف 
أما العقار بصبيعتو فيػ لا يكتدب صفتو   يعارض في تدميع العقار بالتخريز ليحا السذتخؼ 

  شياء ولحلظ فإف الترخؼ ؼيو لا يسكغ إلا أف يكػف ترخفا في عقارإستقلالا بحكع شبيعة الأ
 .فالبشاء يعتبخ عقارا دائسا سػاء وقع الترخؼ ؼيو مع الأرض أو مدتقلا

أف السشقػؿ لا يكػف لو وصف العقار بالتخريز إلا إذا تع وضعو في العقار بػاسصة  -
سشقػؿ الحؼ يشجمج في عقار ؼيريخ أما ال  السالظ نفدو وبذخط إتحاد مالظ السشقػؿ والعقار

سػاء تع الإنجماج بػاسصة مالظ  "العقار بالصبيعة  "فيػ يكتدب ىحا الػصف   عقارا بالصبيعة
العقار ذاتو أو شخز آخخ كالسدتأجخ أو السشتفع أو الحائد وسػاء كاف السشقػؿ مسمػكا 

 .لراحب العقار أو مسمػكا لغيخه
 إف جخيسة الدخقة وىي إختلاس مشقػؿ مسمػؾ لمغيخ مغ السترػر ورودىا عمى العقارات  -

 .1بالتخريز دوف العقارات بالصبيعة
 
 
 
 
 
 
 

                                       
العقار  عمى السػقع الإلكتخوني الدالف الحكخ. مفيػـ 1
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  : ماهية الخقسشة في السجال العقاري السبحث الثاني
في مجػاؿ الأنتخنت و التكشػلػجيا فػي كافة  العمسي اليائل الحؼ يذيجه العالعأماـ التصػر      

أسفخت الجدائخ عمى مػاكبة التكشػلػجيا الخقسية في مختمف القصاعات  ات و السجالاتالتخرر
العامة والخاصة  ومغ أىسيا القصاع العقارؼ الحؼ إستفاد مغ شفخة التحػؿ الخقسي بإعتباره 

كػف الخقسشة ىي  شسػ ويخمق فخص العسل محػر أساسي لمتشسية الاقترادية الحؼ يجفع عجمة ال
الحل الػحيج لمحج مغ فػضى العقار والتلاعبات بسعاملاتو  وكحا القزاء عمى كل أشكاؿ 
الشيب والتدويخ  ويكػف ذلظ عغ شخيق إستحجاث آلية رقابية حجيثة في مجاؿ العقار  وىحا ما 

سػؼ نقػـ بتدميط الزػء  يذيجه القصاع الإدارؼ العقارؼ في أخخ ثلاث سشػات مزت  وعميو
في مبحثشا الثاني عمى مفيػـ الخقسشة ومتصمباتيا الإجخائية  )السصمب الأوؿ(  دواعي التػجو 

  لمخقسشة وأىجافيا )السصمب الثاني(.
 : مفهؾم الخقسشة ومتظمباتها الإجخائيةالسظمب الأول

إستجابة لحتسية التػجو العالسي نحػ مجتسع السعمػمات الخقسي  أستخجمت أحجث التقشيات      
في إتاحة السعمػمات مغ جية  والإستجابة لستصمبات وإحتياجات مجتسع السدتفيجيغ مغ جية 

 ( الفخع الأوؿ) مفيػـ الخقسشة مغ خلاؿمى ع تدميط الزػء ىحا السصمب في أخخػ  وسشحاوؿ
شبيغ متصمبات الخقسشة وإجخاءاتيا   كسا سوتعخيفيا وخرائريا وأشكاليا لى نذأتياإؼيو  سشتصخؽ 

 )الفخع الثاني(.
  : مفهؾم الخقسشة الفخع الأول

نطخا للأىسية البالغة التي تحزى بيا الخقسشة في كل السجالات العمسية والعسمية  إرتأيشا      
خلاؿ الحجيث عغ نذأتيا وتعخيفيا مغ خلاؿ ىحا الفخع أف نتصخؽ إلى شخح مفيػميا  مغ 

 وخرائريا وأشكاليا الستعجدة.
  ة الخقسشةأولا: نذأ

  لتدييخ في مخافق ومؤسدات السعمػمات شتىمفيػـ الخقسشة إلى تصػرات تاريخية  يعػد     
  في كل مغ الػلايات الستحجة الأمخيكية بية بعج إدخاؿ الحاسب الآلي فيياالأنذصة السكت بعس

الخسديشات حدب ىختخ مغ خلاؿ الشتائج السحققة لإختفاء الدجلات البصاؾية  حمش وبخيصانيا
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 والتي تدسح لمسكتبات السذاركة في شبكات  لتحل محميا الدجلات الإلكتخونية الػرؾية
كحلظ في الإعارات بيغ السكتبات حدب   و الدجلات وتبادليا في مجاؿ الفيخسة التعاونية

مذخوع السكتبة الكػنية مفاده تػحيج الفيارس ونرػصيا في كل مكتبات العالع مغ شخؼ القػػ 
جعل كل السرادر  بيجؼ  1994العطسى الغخبية أو ما تعخؼ بسجسػعة الدبع في جػيمية 

ليستج  سعخفة في السكتبات عبخ شبكة الأنتخنت بإعتبارىا فزاء لمسعمػمات وال قابمة لمبحث فييا
جىا إجتساعات عجيجة بيغ القػػ العطسى  لخقسشة السكتبات بتكثيف الخبط الخقسي بيغ مختمف عب

العجيج مغ الإجتساعات بيغ ىحه  نتاجوجاءت  السكتبات بشية تػسيع السعخفة الى أوسع الحجود 
الاقترادؼ والإجتساعي لجعع التشسية في السجاؿ  1995إجتساع بخوكدػؿ  أبخزىامغ    القػػ 

والعمسي والثقافي الحؼ تبشتو الػلايات الستحجة الأمخيكية بتسػيل مغ السؤسدة القػمية لمعمػـ 
ا السذخوع إقامة ستة مكتبات رقسية تداىع حوالػكالة الفزائية لمشازا التابعة لػزارة الجفاع ليذسل ى

مة في الػلايات الستحجة الأمخيكية  في البحث العمسي لمتعميع العالي بجعع مغ السؤسدات الفاع
(  بسذاركة mimoriaأشمق عمييا إسع ذاكخة ميسػريا) مذابيةتشتقل بعجىا إلى أوروبا بسذاريع 

العمسية  السكتبة الػششية الفخندية ) واكدفػرد تاكدت أرشيف( ومعيج )تػلػف( للأبحاث
الفكخؼ الإلكتخوني لقصاعات    أو ما يعخؼ بالتػجو نحػ حفع الإنتاجومؤسدات في السعمػماتية

نػعية ومػضػعية  ليختبط بعجىا بسكتبات العجيج مغ الجوؿ الستقجمة مغ خلاؿ مذخوعات 
 .1عسلاقة لمسكتبات الخقسية

تحجيات عخفتيا  نتاجأف ىحا التحػؿ جاء  يعي جيجاإف الستتبع لسدار الخقسشة السكتبية      
ىحا   جعيع إستخاتيجيتيا لتشسية أدائياالسكتبات مغ تتراؿ الحؼ مكغ لإتقشيات السعمػمات وا

تراؿ التي حققتو في مجالات عجيجة نتيجة تػضيف البخمجيات التصػر اليائل لمسعمػمات والا
 والأنتخنت ليرل الى السفخدات والسرصمحات.

                                       
  .6  ص2008  29  العجد 300  العخبية الإفتخاضية الخقسشة   إلى  حػسبةال مغ السكتبات  الآلية في   الشطع أحسج الكبيدي  تصػر 1
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في مجاؿ مكتبات الريفات الخقسية والسختريغ ومايجونػنو وؼيسا يخز أقػاؿ الباحثيغ      
ستخجاعيا وبثيا إلى الجيات السدتفيجة اػغخاؼية و بمختداف البيانات الباتي تصػر إستخجاميا في ال

 الأخخػ.
  مذابية مثل )السكتبة الإفتخاضية  والسكتبة الإلكتخونية بجأت تتخدد مرصمحات عجيجة     

بة ث سساىا ليكميجر بسكتحي  بالغسػض لتعجد مرصمحاتيا التي إتدستوالسكتبة الخقسية( 
جػىخىا  ختمفت ىحه التدسيات يبقىاميسا  لكغ  وسساىا آلانكيدتخ بسكتبة دوف ورؽ   السدتقبل

  . ستخجاع السعمػماتاو واحج وىػ إدخاؿ تصبيقات الحاسػب والذبكات في تشطيع الػثائق وإدارة 
تبيغ أف ىشاؾ تدسيات فخضت نفديا عمى أدبيات   لحػالي نرف القخف  إف التصػر السستج     

و الخقسية أو الإفتخاضية والتي حرل خمط أعمػـ السكتبات والسعمػمات والسكتبات الإلكتخونية 
لى الأشكاؿ إىحه السرصمحات مغ معاني إضافة  تحػيوؼيسا بيشيا يشبغي تػضيحو حدب ما 

الخقسية مغ أصل إلكتخوني وتتصمب جياز السختمفة والإشارات التشاضخية التي تذسل كل السػاد 
غ أنيا إلكتخوني لتربح مقخوءة  لأف عبارة إلكتخونية تذيخ إلى كيؽية عسل الأجيدة أكثخ م

  وعميو فإف السكتبة الإلكتخونية تتألف مغ كل السػارد السػجػدة في صفة لمبيانات التي تحػييا
السكتبة الخقسية  فالسكتبة الإلكتخونية ىػ  والتي تػجج في السكتبات التي أدخمت أجيدة إلكتخونية

السرصمح الأعع والأوسع دلالة حيث يذسل كل مغ التشاضخؼ والخقسي ويزع كل جيػد تخمي 
إلى إستخجاـ أجيدة إلكتخونية مثل آلات الفيجيػ وقارئات السيكخوفيمع والحاسػب وىي تذسل مػاد 

ع شيػعيا تعاني الكثيخ مغ الخمط ىحه السرصمحات ما تداؿ رغ فإلكتخونية ورقسية غيخ أ
لعػخب لمكتابة الخقسية والسيتسيغ بيا بتحجيج ا 1عجـ إىتساـ عػػجد مغ السشطخيغ نتيجةوالإضصخاب 

  .دلالة ىحه السرصمحات وضبط حجودىا
 
 
 
 

                                       
 .2  ص مخجع سابق  أحسج الكبيدي 1
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 الخقسشة : تعخيفثانيا
  :تعخيفات حؾل الخقسشة -أ

لأف معاني ىحا   بعزيا البعسترػرات التي تتجاخل مع اللقج تعجدت التعخيفات و     
  :نحكخ ؼيسا يمي أبخز التعخيفات حػؿ الخقسشة وحدب الدياؽ الحؼ يدتخجـ ؼي السرصمح تختمف

وىي كل ما ليذ لو لػف أو حجع أو  BTS الخقسشة بأنيا تسثل الفخؽ البتات تايمؾر* عخفت 
 لمسعمػمات.وزف  ويدتصيع الدفخ في سخعة الزػء ويعج أصغخ عشرخ في الحسس الشػوؼ 

عمى أنيا مرصمح أشسل مسا يقابمو عشج البعس الآخخ وىػ مرصمح  اتعخفي * أما سذمؾمؽ
حيث أف الخقسشة لا تقترخ عمى السدح فقط بل تقػـ بتحػيل السػاد التقميجية   السدح الزػئي 

 .1إلى شكل مقخوء بػاسصة الحاسػب
عمى أنيا عسمية إجخاء التحػيل لمسحتػػ الفكخؼ الستاح عمى وسيط  دوج هؾجديعخفيا  * 

 .2تقميجؼ مثل مقالات  كتب  دوريات... إلخ إلى شكل رقسي تخديغ فيدياء
تحػيل التي تتع لمػثائق مغ الذكل التقميجؼ السصبػع النيا عسمية أ 1999عبج الهادي * يعخفيا

  .لإلكتخونيبسا فييا عسمية الشذخ اإلى الذكل الإلكتخوني 
ستخجـ مرصمح الخقسشة والتحػؿ الخقسي كسقابل لمسرصمح الإنجميدؼ إ 2004فخاج  أما *

Digitization  بػاسصة  اوعخفيا أنيا عسمية تحػيل البيانات إلى شكل رقسي مغ أجل معالجتي
 .الحاسب
معشاه حدب الدياؽ الحؼ يدتخجـ ؼيو  عخؼ مرصمح الخقسشة2006شهؼالهشجاوي زي*عشج 

 :يميكسا
  .تحػيل البيانات إلى شكل رقسي بحيث يسكغ معالجتو بػاسصة الحاسب الخقسشة في الحؾسبة:

 تحػيل الشرػص السصبػعة مثل الكتب  الرػر  وغيخىا  الخقسشة في سياق نغؼ السعمؾمات :
 يا مغ السػاد التقميجية مغ أشكاليا التي يسكغ أف تقخأ بػاسصة الإنداف إلى الذكل الحؼ تقخأ في

                                       
 17  .-16ص  - ص  2012 العخبي لمشذخ والتػزيع  القاىخة يذ: الخقسشة وتقشياتيا في السكتبات العخبية   نجلاء  أحسج 1
2
بخيدة  بػزعبيب  الخقسشة و دورىا في عرخنة التعميع العالي في الجدائخ  مجمة جػدة الخجمة العسػمية لمجراسات الديديػلػجية 

 .6ص   2022الجدائخ    5السجمج   2العجد و التشسية الإدارية  
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 .بػاسصة الحاسػب
تذيخ إلى تحػيل الإشارات التشاضخية السدتسخة إلى  الخقسشة في سياق الاترالات بعيجة السجى:

 .إشارات ثشائية رقسية
 بعض القؾاميذ الخقسشة كالآتي:تعخف  كسا* 

عخؼ الخقسشة عمى أنيا عسمية تحػيل البيانات مغ الذكل التشاضخؼ إلى الذكل  قامؾس أودلذ
 . الخقسي مغ أجل التسكغ مغ معالجتيا بػاسصة الحاسب الآلي

عخفت عمى أنيا عسمية إلكتخونية لإنتاج الخمػز  القامؾس السؾسؾعي لمسعمؾمات والتؾثيق
 .و مغ خلاؿ إشارات إلكتخونية تشاضخيةشيء مادؼ أ وونية أو الخقسية مغ خلاؿ وثيقة أالإلكتخ 

ىي عسمية تحػيل بيانات أو وثائق أو كسا ندتشتج مؽ التعخيفات الدابقة أن الخقسشة * 
التقميجية إلى الذكل الخقسي مع إمكانية تخديشيا ومعالجتيا  نرػص مصبػعة مغ أشكاليا

 .1شلاع عميو في أؼ وقتوالإ بػاسصة الحاسػب
 يتذابو مفيػـ الخقسشة مع مفاـيع أخخػ عمى سبيل لسفهؾم الخقسشة: السفاهيؼ السذابهة -ب 

 الحرخ نجج: ) الإدارة الإلكتخونية  و الخجمات الخقسية  وكحا التحػؿ الخقسي ( وىحا السثاؿ لا 
 :ما سشحاوؿ تشاولو ؼيسا يمي 
رصمحات الحجيثة تعتبخ الإدارة الإلكتخونية مغ بيغ أىع السالإدارة الإلكتخونية و الخقسشة :  -1 

التي إرتبط ضيػرىا بالتصػر التكشػلػجي الحؼ شيجه العالع وىي تعخؼ عمى أنيا :"عسمية تحػيل 
 الأعساؿ و الخجمات الإدارية بدخعة عالية دوف إستخجاـ الػرؽ مسا يداىع في تحقيق الفاعمية 

 .2في تقجيع الخجمات
التي تؤدؼ إلى التػاصل بيغ الحكػمة كحلظ تعخؼ عمى أنيا التصبيق الإلكتخوني لمخجمات     

الؿياـ بالعسميات الجاخمية الكتخونيا بػية تبديط وتحديغ وجو الإدارة السختبصة و  والأعساؿ
 .3بالسػاششيغ

                                       
. 17سبق ذكخه  صنجلاء  أحسج يذ  مخجع  1
2
 . 458ص   2021  سشة 4مخكساؿ عمي   عرخنة الإدارة في الجدائخ  مجمة آفاؽ العمػـ  العجد 
بػرحمة سعيجة   الإدارة الإلكتخونية السحمية  أشخوحة دكتػراه في العمػـ الدياسية   تخرز تشطيع سياسي وإدارؼ   كمية  3

 . 28ص  2021 /2020   3العمػـ الدياسية و العلاقات الجولية  جامعة الجدائخ 
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ىي عبارة عغ إستعساؿ  فسؽ خلال التعاريف الدابقة ندتظيع القؾل أن الإدارة لإلكتخونية     
التعاملات السختمفة تيجؼ إلى تبديط الإجخاءات السعمػمات الحجيثة في مجاؿ  تكشػلػجيا

في   العلاقة بيغ مفيػـ الخقسشة و الإدارة الإلكتخونية تتجمىوىشا   الإدارية وتخؽيفيا عمى الأفخاد
أف كلاىسا يذيخ إلى إستخجاـ التكشػلػجيا الخقسية في مجاؿ الإدارة و تقميل الإستخجاـ الػرقي 

 .لمػثائق
 يعخؼ التحػؿ الخقسي بأنو عسمية تغييخ في نسط عسل الإدارة أو :قسشةالتحؾل الخقسي والخ  -2

لانتقاؿ مغ العسل التقميجؼ الكلاسيكي إلى العسل الخقسي  امرالحيا  و  مغ عجيجالالسؤسدة في 
يتذابو مرصمح الخقسشة مع التحػؿ الخقسي  في حيغ يعتبخ الكثيخ أنيسا   أؼ رقسشة السرالح

سشة ىي فرل كل ما ىػ مادؼ وتحػيمو في شكل ندقي أو ممف  مرصمحيغ متخادفيغ  فالخق
بحيث يذسل تشديق كل مغ الخقسشة مع السػرد   1أما التحػؿ الخقسي ىػ نتيجة مباشخة لمخقسشة

  .البذخؼ  وكحا الخصط السزبػشة لمػصػؿ إلى عسمية التحػؿ الخقسي
تعخؼ الإدارة الخقسية في أنيا إستخاتيجية إدارية تدتخجـ وسائل  لادارة الخقسية والخقسشة:ا -3

إتراؿ رقسية وتدعى إلى الإستفادة مشيا في تحقيق العسميات الإدارية بيجؼ الخفع مغ العسل 
تحجيث العسل الإدارؼ وفق تقشيات تكشػلػجية ججيجة تيجؼ لتحقيق الأفزل بيشسا   2الإدارؼ 

 .ي في العسميةتبقى الخقسشة ىي العشرخ الأساس
 يذيخ مرصمح الخجمات الخقسية إلى مجسػعة الخجمات التي :الخجمات الخقسية والخقسشة -4
مثل   تقجـ للأفخاد وتدتخجـ فييا التكشػلػجيا الحجيثة السعتسجة أساسا عمى شبكة الأنتخنت 

زسغ ىسا يتكلاويذتخؾ السفيػماف في أف   الخجمات السرخؼية ومػاقع التجارة الإلكتخونية
في حيغ   ويعتسجاف عمى شبكة الأنتخنت لتقجيسيا  تسثيل البيانات ومعالجتيا بتشديق ثشائي

الخقسشة تتذابو إلى  وما يسكغ قػلو أف  يختمفاف في شخيقة تقجيع الخجمة وكيؽية تػصيميا للأفخاد

                                       
  https://www.scrive.com/de/digitale- 21:30عمى الداعة  14/04/2024تاريخ الإشلاع عمى السػقع  1

transformation  
2
مػضي بشت مذخؼ بغ صبخالبقعاوؼ  دور إلادارة الخقسية في تفعيل الإتراؿ إلادارؼ لجػ إلادارات في السخحمة الثانػية  

 .06  ص 2019أكتػبخ   24تخبػية والشفدية  العجد بسجيشة حائل  مجمة العمػـ ال

https://www.scrive.com/de/digitale%20%20%20%20%20%20-transformation
https://www.scrive.com/de/digitale%20%20%20%20%20%20-transformation
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وتيجؼ إلى استخجاـ التكشػلػجيا الخقسية وتبديط   حج بعيج مع السرصمحات الدالفة الحكخ
 .1الإجخاءات عمى الأفخاد وتحديغ جػدة الخجمات السقجمة لجييع

 الخقسشة وأهجافها خرائص ثالثا:
 خرائص الخقسشة: -أ
  :الخقسشة عغ غيخىا مغ التكشػلػجيات الأخخػ بالخرائز التاليةستاز ت

 فالتكشػلػجيا تجعل كل الأماكغ إلكتخونيا متجاورة.  * تقميص الؾقت:
تتيح وسائل التخديغ التي تدتػعب حجسا ىائلا مغ السعمػمات السخدنة  * تقميص السكان:

  ة.والتي يسكغ الػصػؿ إلييا بيدخ وسيػل
نتيجة حجوث التفاعل والحػار بيغ الباحث ونطاـ الحكاء  * تقاسؼ السهام الفكخية مع الآلة:

عي  مسا يجعل تكشػلػجيا السعمػمات تداىع في تصػيخ السعخفة وتقػية فخص تكػيغ الرشا
  .السدتخجميغ مغ أجل الذسػلية والتحكع في عسمية الإنتاج

تتحج مجسػعة التجييدات السدتشجة عمى تكشػلػجيا السعمػمات مغ  * تكؾيؽ شبكات الإترال:
أجل تذكيل شبكات الإتراؿ  وىحا ما يديج مغ تجفق السعمػمات بيغ السدتعسميغ والرشاعييغ 

  .وكحا مشتجي الآلات ويدسح بتبادؿ السعمػمات مع بؿية الشذاشات الأخخػ 
 غ أف يكػف مدتقبل ومخسل في نفذ الػقت أؼ أف السدتعسل ليحه التكشػلػجيا يسك :* التفاعمية

فالسذاركيغ في عسمية الإتراؿ يدتصيعػف تبادؿ الأدوار وىػ ما يدسح بخمق نػع مغ التفاعل 
 .2بيغ الأنذصة

دتخجـ  فالسذاركػف غيخ وتعشي إمكانية إستؿباؿ الخسالة في أؼ وقت يشاسب الس * اللاتدامشية:
 .ستخجاـ الشطاـ في نفذ الػقتامصالبػف ب

 .وىي خاصية تدسح باستقلالية تكشػلػجيا السعمػمات والإترالات * اللامخكدية:

                                       
البمجية نسػذجا  السجمة  جدار مرصفى  دور الخقسشة في تحديغ جػدة الخجمة العسػمية في الجدائخ: ساردو زيغ العابجيغ  1

 .05ص   8  السجمج 2ع  الجدائخية لمحقػؽ والعمػـ الدياسية 
 .73ص  2009  عساف الأردف  1ط السديخة دار  محمد سسيخ أحسج  الإدارة الإلكتخونية  2
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وتعشي إمكانية الخبط بيغ الأجيدة الإترالية الستشػعة الرشع  أؼ بغس  * قابمية التؾصيل:
 عغ الذخكة أو البمج الحؼ تع ؼيو الرشع  عمى مدتػػ العالع بأكسمو. الشطخ

أؼ أنو يسكغ لمسدتخجـ أف يدتفيج مغ خجماتيا أثشاء تشقلاتو  أؼ  * قابمية التحخك والحخكية:
  .مغ أؼ مكاف عغ شخيق وسائل إتراؿ كثيخة مغ الحاسب الآلي الشقاؿ  الياتف الشقاؿ...

وىي إمكانية نقل السعمػمات مغ وسيط إلى آخخ كتحػيل الخسالة السدسػعة  * قابمية التحؾيل:
  .إلى رسالة مصبػعة أو مقخوءة

وتعشي إمكانية تػجيو الخسالة الإترالية إلى فخد واحج أو جساعة معيشة بجؿ  اللاجساهخية:* 
تػجيييا بالزخورة إلى جساىيخ ضخسة  وىحا يعشي إمكانية التحكع فييا حيث ترل مباشخة مغ 

 .1السشتج إلى السدتيمظ
يخمحجودة مغ وىػقابمية الذبكة لمتػسع لتذسل أكثخ فأكثخ مداحات غ * الذيؾع والإنتذار:

  .العالع  حيث تكتدب قػتيا مغ ىحا الإنتذار السشيجي لشسط مخف 
 وىػ السحيط الحؼ تشذط ؼيو ىحه التكشػلػجيا  حيث تأخح السعمػمات  * العالسية والكؾنية:

مختمف مشاشق العالع  وىي تدسح لخأس الساؿ بأف يتجفق  مدارات مختمفة ومعقجة تشتذخ عبخ
 .2إلكتخونيا

 أهجاف الخقسشة  -ب
 .ضج التمف والكػارث preservatio صيانة وحفع السجسؾعات * 
 مثل التعميع مغ بعج والتخررات  السداعجة عمى مؾاكبة عجد مؽ البشيات الحجيثة * 

 .السختمفة
  ودوؿ العالع الستقجـ إنتاج صػرة لمجوؿ العخبية سج الفجؾة الخقسية بيؽ الشتاج الفكخي  *

 .ستخجاميا في الحرػؿ عمى السخخجاتوضػح عالية وارقسية ذات درجة 

                                       
1
محكخة تخخج لشيل شيادة الساستخ شعبة العمػـ الدياسية  التخرز   دارة السحميةرزاؽ جيياف   الخقسشة وإنعكاساتيا عمى الإ

 .15ص  2022/2023 جامعة عبج الحسيج إبغ باديذ مدتغانع   ة  كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسيةالإدارة السحمي
2
   أحسج مذيػر  تكشػلػجيا السعمػمات وأثخىا عمى التشسية الاقترادية   السؤتسخ العخبي الثالث لمسعمػمات الرشاعية والذبكات

 .8-7 ص2003 ية والثقافة والعمػـ السشطسة العخبية لمتخب
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إلى السعمػمات الثقاؼية والعمسية والتاريخية الستزسشة مشو مػاكبة الإجاه  تؾسيع فخص العسل *
  .العالسي الدائج نحػ رقسشة ذاكخة العالع

ؿ مغ خلاؿ بيع السشتج الخقسي عمى أقخاص مميدرة أو الإتاحة عمى الذبكة وا * الخبح السادي
يقرج الخبح ىشا الإتجار بقجر ما ىػ الحرػؿ عمى عائج مادؼ يعصي ىامر مغ التكمفة 

 .1لزساف إستسخارية العسميات
إذا الخقسية  Dvd قخص مزغػط يسكغ تخديغ اآلالف الرفحات مغ خالل قخص :* التخديؽ

 .تػفخ عميشا الكثيخة السداحات
يتأتى بالإشلاع عمى مقجار ىائل مغ  مغ خلاؿ الذبكات وخرػصا شبكة الأنتخنت :* الأقدام

 .الػثائق مغ قبل أشخاص كثيخيغ
وذلظ بتسيدىا بعجة نطع رقسية كبيخة في الإستخجاع  :سخعة الإستخجاع وسهؾلة الإستخجام* 

  .2وذلظ عشجما تتحػؿ الػثائق التقميجية إلى شكل رقسي يسكغ لمسخء إستخجاعيا في غزػف ثػاني
 وفؾائجها : أشكال الخقسشةرابعا

 أشكال الخقسشة -أ
  :تأخح الخقسشة عجة أشكاؿ مشيا

تسثل مداحة كبيخة مغ حيث الإستعساؿ في  :(Mode image) الخقسشة في شكل صؾرة -1
في دراسة الؿيع الفشية لا التخديغ وتذسل كل مغ الكتب و السخصػشات القجيسة و خاصة 

  :ىي في مايميو  (( PIXEL و تذسل عجة نقاط تجعى بيكداؿ  الشرية
تسثل ببايت واحج بؿيستيغ أبيس  :Noir et blanc)) أسؾدبايت لرؾرة أبيض و  1أحادي *

و أسػد  و ىي شخيقة جج إقترادية مغ ناحية الحفع و سيمة التصبيق عمى الػثائق الحجيثة 

                                       
1
  2006الجار السرخية المبشانية  عساد عيدی  صالح محمد  السكتبات الخقسية: الأنجلذ الشطخية والتصبيقات العمسية  القاىخة  

 .221ص 
2
أرشيف ولاية الجدائخ نسػذجا  رسالة ماجدتيخ في عمع السكتبات    فػزية خيثخ  رقسشة الأرشيف في الجدائخ: الإشكالية والتشفيح

 .60  ص2008قدشصيشة 
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وشجيجة الػضػح وصعبة في التعامل لمػثائق القجيسة  التي تعخضت لمخشػبة و التمف لقخاءتيا 
 ي.مغ شخؼ الساسح الزػئ

يتصمب عجد كبيخ مغ البيكداؿ  :Niveu de gris)) بايت لرؾرة مدتؾى رمادي 2-8* 
 .لسداحة أكبخ عمى مدتػػ الحاكخة وىي تحفع الػثائق الؿيسة ججا عكذ أحادؼ بايت

ىػ الآخخ يتصمب عجد كبيخ مغ  :(En couleure) بايت أو أكثخ لرؾرة ممؾن  3-24* 
بيكداؿ يقابمو في  1ة كبيخة في الحاكخة   إلا أنو يختمف عشو كػف أف كل البيكداؿ لسداح

ساسية )أحسخ  أخزخ  أزرؽ( و كل لػ ف يخمد بعجد معيغ مغ البتيات   أالتخميد ثالثة ألػاف 
 . و ىحا لشػع حجع السمفات الكبيخة ججا مقارنة بالشػعيغ الدابقيغ

يدسح بالبحث داخل الشز مباشخة مع الػثائق  :Mode texet)) الخقسشة في شكل نص -2
الإلكتخونية بػاسصة بخمجية التعخؼ الزػ ئي عمى الحخوؼ بجاية مغ وثيقة في صػرة مخقسة  
التي تقػـ بتحػيل الشقاط السكػنة لمرػرة إلى رمػز وعلامات و حخوؼ مع إمكانية تعجيل و 

 .1ترحيح الأخصاء
ويعتسج عمى العخض بإستعساؿ  : (Mode vectoriel) الخقسشة في شكل إتجاه -3 

حػيل مغ شكل ورقي الحاسبات الخياضية خاصة في مجاؿ الخسػـ بػجػد الحاسب الآلي و بالت
بذكل يحفع السادة التي     بيجؼ نذخ و تبادؿ السعمػمات السقخوءة إلكتخونياإلى شكل إتجاىي

ممفات   pdfالحجع السزغػط    pdf الجقة بالشدبة لتقشية :يتع تبادليا وتأخح الجػانب التالية
pdf2. 
  :فؾائج الخقسشة  -ب
مػجية لتحديغ أداء وجػدة الخجمات لمجسيػر والعسلاء  فػائج شتىلمتحػؿ الخقسي     

 لمسؤسدات العامة والخاصة وحتى الذخكات نحكخ مشيا:
                                       

محكخة  -سػذجا نمشرة بخوغخس  -دور الخقسشة في عرخنة قصاع التعميع العالي  مبارؾ بػشعالة وساـ   حلاسي أميسة رشا1
 تخرز إتراؿ وعلاقات عامة  كمية العمػـ الإندانية والإجتساعية   استخ شعبة عمػـ الغعلاـ والإتراؿتخخج لشيل شيادة الس

 .21ص  2023 - 2022 -قالسة  - 1945ماؼ  8جامعة 
   والإندانية  الإجتساعية  العمػـ كمية    بحثية  أوراؽ  مجمة     عيةالجام  السكتبات في  الخقسشة    تكشػلػجيا  سسية رماش     إيساف بغجادؼ  2

 .79 ص  (  )الجدائخ    بالجمفة زياش عاشػر     جامعة 1 ع  2022  جػاف  ػ جانفي
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  :الفؾائج الإقترادية -1
تػفيخ الساؿ والػقت والجيج عمى جسيع الأشخاؼ الستعاممة إلكتخونيا  وتػفيخ مراريف مالية  -

 كبيخة كانت ترخؼ أثشاء العسل بالحكػمة الإكتخونية .
 مدانجة بخامج التصػيخ الإقترادؼ  وذلظ عغ شخيق تدييل التعاملات بيغ القصاع الحكػمي -

  .خبحيوالقصاع الخاص  وبالتالي زيادة العائج ال
إتاحة فخص وضيؽية ججيجة في مجالات ججيجة مثل إدخاؿ البيانات  وتذغيل وصيانة البشية  -

  .التحتية وأمغ السعمػمات
تػحيج الجيػد تحت بػابة إلكتخونية واحجة  بجلا مغ تذتيت الجيػد وإزدواجية بعس  -

 .الإجخاءات في الحكػمة التقميجية
خلاؿ التكامل بيغ الحكػمة الإلكتخونية والتجارة الإكتخونية فتح قشػات إستثسارية ججيجة مغ  -

 . وذلظ عغ شخيق إستخجاـ نفذ التصبيقات والتقشيات ولتبادؿ الجاخمي لمبيانات
 :الفؾائج الإدارية -2
 .تشطيع العسميات الإنتاجية وتحديغ الأداء الػضيفي -
 التقميجية.القزاء عمى البيخوقخاشية والخوتيغ الحؼ يػجج في الحكػمة  -
 .الذفاؼية في التعامل وإلغاء الػاسصة والسحدػبية والسجاممة -
ع إخترار اليخـ الإدارؼ التدمدمي الصػيل الحؼ عادة ما يتبع في الحكػمة التقميجية  والإسخا  -

 .خترارىاافي تشفيح الإجخاءات الإدارية و 
  .الحكػمة التقميجية تشطيع قػاعج عسل ججيجة وبيئة عسل ججيج مدتقمة تساما عغ بيئة -
 .1مفيػـ إدارؼ ججيج يسثل العسل بخوح الفخيق الػاحج وتػحيج الجيػد -
 
 
 

                                       
 .446 ص  2013مخيع خالز حديغ  الحكػمة الإكتخونية  مجمة كمية بغجاد الإقترادية  وزارة السالية  العخاؽ   1
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 :الفؾائج الإجتساعية -3
 .إيجاد مجتسع معمػماتي قادر عمى التعامل مع السعصيات التقشية ومػاكبة عرخ السعمػمات -
الكثيخة كالبخيج  عي مغ خلاؿ التصبيقات الإكتخونيةتدييل وسخعة التػاصل الإجتسا -

 الإكتخوني.
 .1الكثيخةونية لإلكتخ ستخجاـ التصبيقات اإختمفة عغ شخيق لسجتساعية الإنذصة الأتفعيل ا  -
 : متظمبات الخقسشة وإجخاءاتهالفخع الثانيا

إف الإنفجار السعمػماتي الحؼ يذيجه عالسشا السعاصخ واقع يختبط بالثخوة التكشػلػجية  التي   
أفخزت مجتسعا معمػماتيا تعادؿ سخعتو وتجفقو تكشػلػجيا الإعلاـ والإتراؿ  تساشيا مع كل 

 ماتقتزيو الخقسشة مغ متصمبات وإجخاءات وىحا ما سشتصخؽ لو مغ خلاؿ ىحا الفخع.
 تظبيقها :لالسشغسات  لجؾءات الخقسشة وأسباب متظمب: أولا

   :متظمبات الخقسشة -أ
تحتاج السؤسدات لمؿياـ بالعسمية التحػيل الخقسي لمسعمػمات والبيانات السصبػعة الخاصة     

بيا مغ أجل إتاحتيا لجسيػر واسع أو محجود  إلى إمكانيات ومتصمبات يجب تػفخىا قبل البجء 
 :2والتي تتسثل ؼيسايميفي عسمية الخقسشة 

  تحجيج أهجاف مذخوع الخقسشة: -1
الحؼ يعتبخ عسمية مشتطسة تتزسغ   وذلظ مغ خلاؿ تحجيج خصة إنصلاؽ ووضع تخصيط    

إتخاذ مجسػعة مغ الإجخاءات والقخارات لمػصػؿ إلى أىجاؼ محجدة وعمى مخاحل معيشة 
والتخصيط   ستخجاـإمدتخجمة كافة الإمكانيات السادية والسعشػية الستاحة حاليا ومدتؿبلا أحدغ 

                                       
  تخرز  قانػف جأ قابمية السخفق العسػمي لمتكيف  رقسشة الخجمة العسػمية ومبىذاـ وسعيجات عبج القادر معسخ بغ دادؼ 1

 .16ص  2021/2022 -ورقمة  -   جامعة قاصجؼ مخباح  كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسيةعاـ إقترادؼ
السدتقبل  محكخة ماجدتيخ  كمية العمػـ الإندانية سييمة ميخؼ  السكتبة الخقسية في الجدائخ دراسة لمػاقع و تصمعات  2

 .84-83ص ( 2005) جامعة قدشصيشة والاجتساعية 
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أف يتكػف مغ عشاصخ الحؼ يجب   لسذخوع الخقسشة يجب أف يدشج إلى لجشة تذخؼ عمى مذخوع
 .1يذيج ليا بالكفاءة

إضافة إلى تحجيج تكاليف السذخوع وإقخار ميدانية مشاسبة لمسذخوع مع تبػيبيا ووضع خصة     
واضحة لسخاحل تشفيح السذخوع  كسا يجب إعادة ىشجسة الإجخاءات الإدارية والتشطيسية  زمشية

خيخ يجب تحجيج الإجخاءات التي ستتخح والعسميات الفشية بسا يشاسب والتحػؿ الججيج  وفي الأ
  .بخرػص السذاكل التي يسكغ أف تعتخض السذخوع

  :ويتحكع في نجاح التخصيط لسذاريع رقسشة الػثائق مجسػ عة السبادغ و الخرائز التالية   
ؤسدة لكي تحقق الخصة غايتيا لابج أف تكػف ىشاؾ نطخة شاممة وواقعية لػضع الس الؾاقعية: *

وضع خصة خلاؿ الجراسة العمسية الجؾيقة لمتعخؼ عمى مايتيح   إمكاناتيا البذخيةمغ  وىحا
  .ق غايتيا في حجود ىحه الإمكانياتيتحق مغ أجل  مػاردىا السالية وإمكاناتيا البذخية

 . يجب أف يذسل التخصيط كل الجيات السدؤولة في السذخوع * الذسؾلية:
تعجيميا والتكيف مع التغيخات التي تصخأ عمى البيئة تدسح مخونة الخصة بإمكانية  :* السخونة

  . السحيصة بسذخوع الخقسشة دوف إعاقة سيخ السذخوع أو زيادة في التكاليف
حيث يكػف لمخصة أىجاؼ واضحة مغ البجاية وىي بسثابة الجليل الحؼ يديخ * وضؾح الهجف: 

 .عميو السذخوع
 ىجاؼ السدصخة في بجاية لأالتخصيط بيغ االتشديق في عسمية مغ الزخورؼ  * التشديق:

 . السذخوع السذخوع والػسائل السدتخجمة في عسمية تشفيح
الخصة الجيجة ىي التي تحجد السياـ   إف ىحا السبجأ ميع ججا في التخصيط *الإلدام:

 .2والرلاحيات بجقة

                                       
1
الخقسشة في السكتبات الجامعية الجدائخية دراسة واقع رقسشة الأشخوحات والسحكخات دراسة ميجانية  بغ عمة فتيحة  بمحاج قسخ  

 تخرز تكشػلػجية وىشجسة السعمػمات  جامعة عبج الحسيج بغ باديذ  استخ محكخة لشيل شيادة الس بالسكتبة السخكدية الجامعية 
 .38  ص2018/2019  مدتغانع

2
  بغ جامع بلاؿ  "نحػ إستخاتيجية لشجاح مذاريع رقسشة الػثائق التخصيط العمسي بسذخوع رقسشة الػثائق لسؤسدة سييمة مه  

 .84 ص2019   04ت   العجدسػناشخؾ "  مجمة بيمػؼيا لجراسات السكتبات و السعمػما
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     القؾى البذخية السؤهمة: -2
 وليغ داخل السؤسدة  إلى جانب السػضفيغ ؤ السدقسشة تدتمدـ جيػد جساعية مغ عسمية الخ      

 مغ مختمف الأقداـ  وكمسا كاف السػضفػف القائسػف عمى عسمية الخقسشة داخل السؤسدة مؤىميغ 
 ويسمكػف ميارات وكفاءات عالية كاف ذلظ عاملا مداعجا في إتساـ مذاريع الخقسشة بجػدة

 عالية.
  السؾارد السالية: -3
تتصمب ميدانية خاصة ومػردا ماليا يخرز لذخاء السعجات الخقسية  مذخوعات الخقسشة     

  .اللازمة لعسمية الخقسشة وكحلظ لريانة ىحه السعجات و كل ما تتصمبو عسمية الخقسشة
  السعجات والأجهدة: -4
 مغ الستصمبات الأساسية لسذخوعات الخقسشة ىي السعجات كالأجيدة اللازمة لمؿياـ بعسمية      

 وتتسثل ىحه الأجيدة في: الخقسشة 
  .الحػاسيب - أ

 ."scanner الساسحات الزػئية" -ب 
ومغ الأجيدة اليامة في عسمية  يعتبخ جياز الساسح الزػئي أحج ممحقات الحاسػب     

الخقسشة  وىػ جياز يقػـ بتحػيل أؼ شكل مغ أشكاؿ البيانات الستػفخة في الػثائق السصبػعة و 
  السخسػمة إلى إشارات رقسية قابمة لمتخديغ في ذاكخة الحاسػبالسرػرة و السخصػشات و 

  : وىشاؾ عجة أنػاع لمساسح الزػئي مشيا
 وىػ يعسل مغ خلاؿ تثبيت الػرقة السخاد تغحيتيا لمحاسػب داخل الساسح الزؾئي السدظح: *
 .1الساسح وتبقى ثابتة مكانيا  ويسدح ضػء الساسح الػرقة 

ىػ لا يعصي ة يجوية و وىػ الأصغخ حجع ويقػـ بالسدح بصخيق * الساسح الزؾئي اليجوي:
 . صػرة عالية الجػدة

                                       
 . 87-86ص ػػػػ  ص السخجع الدابق  ميخؼ سييمة  1




 الفصل الأول  الإطار المفاهيمي للرقمنة في المجال العقاري

 

29 

يدتخجـ في مؤسدات الشذخ  و تفػؽ دقتو كل الأنػاع الدابقة  الساسح الزؾئي الأسظؾاني:* 
حيث تبث الػرقة عمى أسصػانة زجاجية   مف فكخة عسمو عغ الساسحات الأخخػ الحكخ  كسا تخت
   ويقػـ جياز حداس مغ داخل الأسصػانة ليزيء الػرقة و يدصع ضػء

 .لمزػء يدسى أنبػب تكبيخ الفػتػنات ليحػؿ الزػء السشعكذ إلى تيار كيخبائي
تدسى ماسحات الكتب  وتتسيد بالحج مغ مخاشخ إتلاؼ السرجر  الساسح الزؾئي الخأسي:* 

 أثشاء السدح الزػئي.
يسكغ أف تتع دوف تػفخ أجيدة حاسب آلي ليا  عسمية الخقسشة لا الحاسبات الآلية: -جـ

نجازىا ومغ الزخورؼ أف تكػف إقسشة تتشاسب مع السيسة السصمػبة مػاصفات ملائسة لعسمية الخ 
  .الحاسبات الآلية حجيثة وعالية الجػدة

تقػـ الذبكة السحمية لمسعمػمات عمى الخبط بيغ مجسػعة مغ  شبكات السعمؾمات: -د
 .واحج أو مباني متجاورة مغ خلاؿ كابل رئيديالحاسبات داخل مبشى 

 وىي تعالج الشرػص و الكمسات و تداعج في إنتاج الرػر وتحخيخىا البخمجيات: -ه
 لأغخاض الحفع و العخض عمى الأنتخنت  و ىشاؾ بخمجيات لمتعخؼ الزػئي عمى الحخوؼ  

  :التي تدتخجـ في تحػيل الرػر إلى نرػص  ومغ بيغ البخامج ىي
 . .MS office ؼيذلأحدمة ا *
 . Adobe photoshopبخمجيات معالجة الرػر *
 . Winzib winra بخمجية ضغط السمفات مثل *
 .Unix  1 بخمجيات التذابظ *
   .بخمجيات إنذاء و إدارة قػاعج البيانات *

 مغ الأنطسة الشاجحة   فيػ يعسل بشاءا عمى نطاـ إدارة  Oracle كسا يعج نطاـ أوراكل     
 

                                       
1
دور الخقسشة في تحديغ الخجمة العسػمية عمى مدتػػ الجساعات السحمية دراسة ميجانية بسكتب الػثائق   فتيحة بػخيخة

  جامعة قاصجؼ مخباح ورقمة  لدياسيةالبيػمتخية في بمجية سيجؼ خػيمج  محكخة لشيل شيادة الساستخ في العمػـ ا
 .26  ص2018/2019
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 .1قػاعج البيانات العلائؿية و يعسل عمى بيئة أنطسة مفتػحة مغ خلاؿ أجيدة مختمفة
وتذسل مجسل التذخيعات و القػانيغ التي يجب إقخارىا لإيجاد البيئة  :الستظمبات القانؾنية -

 2.القانػنية اللازمة لمعسل
 وتتسثل في الإجخاءات التعجيمية التي تجخػ عمى بشية الإدارية: تشغيسية و الستظمبات ال -

يكميا التشطيسي قرج تدييل تصبيق الخقسشة وتفعيل مخونتيا وزيادة فاعميتيا في   السشطسة وـ
 .مختمف وضائفيا

 :يسكغ تقديسيا بجورىا إلى ثلاثة أقداـ الستظمبات التقشية: -
 .الخاصة بذبكة الإتراؿ والأنتخنتمتصمبات البشية التحتية * 
أؼ وجػد أنطسة معمػمات فعالة قادرة عمى تػفيخمعمػمات  ماتية متصمبات البشية التحتية السعمػ *

 .مغ مرادرىا وذات جػدة
الستصمبات الستعمقة بالأدوات البخمجية أو التكشػلػجيا الخقسية مع وجػد كفاءات بذخية قادرة * 

 .ت وتصػيخىاعمى التعامل مع ىحه الأدوا
  لجؾء السشغسات لتظبيق الخقسشةأسباب  -ب
الخقسشة ىػ إنتاج مشتج رقسي جيج في ضل حجود تكمفة  مذاريع إف الجافع وراء بخوز   

 :  ويسكغ إجساؿ الأسباب وراء أعساؿ الخقسشة في وإمكانيات تقشية وتػافخ القػػ العاممة
 : لتعديد الؾصؾل -1
  : تبعا لسا ورد في السقجمة  ىشاؾ عجة أسباب لتعديد الػصػؿ   
  .تعديد الػصػؿ إلى مجسػعة محجدة مغ السػاد البحثية السخدنة -
إنذاء نقصة واحجة لمػصػؿ إلى الػثائق الستعمقة بسػضػع محجد  والستػفخة في مؤسدات  -

 .مختمفة
 والسقتشيات  مغ خلاؿ مػقع واحج . نتذار تصبيق "إعادة التػحيج الافتخاضي" لمسجسػعاتإ -

                                       
1
 .2ص فتيحة بػخيخة   نفذ السخجع الدابق 
حسيجوش عمي و بػزيجة حسيج  إقتراديات الأعساؿ القائسة عمى الخقسشة "الستصمبات والعػائج" تجارب دولية "دروس وعبخ"   2

 .47ص  2020  8السجمج   1قترادؼ  العجد السجمة العمسية السدتقبل الإ
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 .1دعع الجيسقخاشية  مغ خلاؿ تػفيخ الػصػؿ إلى مرادر السعمػمات العامة -
   .تػسيع نصاؽ أىسية ىحه السػاد  مغ خلاؿ دعسيا لمسذاريع التعمسية والتػعية العامة -
 جسػعة تعتبخ الشقصة الأساسية لتقييع تعديد الػصػؿ إلى السعمػمات  بالتعخؼ عمى م -

 الصبيعي أف تخكد مؤسدة خاصة عمى إحتياجات محجدة  والتػجو إلى فئة معيشةفالسدتفيجيغ  
 .مغ السدتخجميغ 
  لفئة أوسع مغ ةفبحاجة  أف تمبي إحتياجات مختم أما بالشدبة لسؤسدة عامة  فيي -

 .السدتفيجيغ
  يتحجد شكل السدتمدمات الفشية لمخقسشة  بحدب الصخيقة السخاد فييا إستخجاـ الرػرة الخقسية -

يزع حجودا  خلاؿ التحػيل الخقسي لتقاشياااؿ: ىل مقجار السعمػمات التي تع سبيل السثعمى 
 ستخجاـ الرػر الخقسية ؟لا
 لتدهيل أشكال ججيجة مؽ الإتاحة والإستخجام  -2
   تعديد إستخجاـ مجسػعة السػاد )السخصػشات  الأرشيف  الخخائط  الأعساؿ الفشية أؼ     

 الكتب الشادرة..( التي:
 .لا يسكغ الإشلاع عمييا بشدختيا الأصمية إلا مغ خلاؿ زيارة السدتػدع -
  .تعخضت لمزخر  وبالتالي ىشاؾ ضخورة لإستخجاـ التقشيات الفشية  لإعادة تخميع محتػاىا -
مغ الأفزل  تػفيخ الػصػؿ إلييا  بصخيقة أسيل وأكثخ إنتاجية  مغ خلاؿ إستخجاـ تقشيات  -

  .أو تخميد الشرػص السحػلة  OCR) الحاسػب  مثل التعخؼ الزػئي عمى الحخوؼ)
يكػف مغ السيع  في مثل ىحه الحالات  التخكيد عمى كيؽية إضافة ؾيسة لمسرجر  وليذ  -

 عمى رقسشتو فحدب. 
التكاليف والقيػد التقشية  إلى التػجو نحػ حمػؿ أخخػ غيخ التحػيل الخقسي  أو  انا تقػدأحي   

 .: الخقسشة  والسيكخوفيمعـ حمػؿ ىجيشة تزع كلا التقششيتيغإستخجا

                                       
 .21  مبارؾ بػشعالة  السخجع الدابق  ص حلاسي أميسة 1
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عشجما تتعمق عسميات الخقسشة  بالسػاد السعخضة لمزخر  يكػف اليجؼ الأساسي   :لمحفع -3
وسيط يحفع ىحه السػاد لسجة شػيمة  ولا تتع عسمية الإنتقاء في وبالسقاـ الأوؿ  إنذاء ندخ عمى 

ىحه الحالة عغ شخيق الصمب  وبالتالي يجب عمى ىحه الشدخ أف تمبي إحتياجات السدتخجميغ 
الحالييغ  والسدتخجميغ السفتخضيغ في السدتقبل  وأف تكػف عمى درجة عالية مغ الجػدة  

 .يو مع مخور الػقتوتستمظ وجػدا ماديا  يسكغ السحافطة عم
 : يسكغ إعتساد شخيقة لإختيار السػاد لمحفع  وذلظ عبخ ترشيفيع إلى ثلاث فئات     
الػثائق الشادرة والسعخضة لمزخر  الأرشيف وأية مػاد ذات ؾيسة فشية  تحتاج السحافطة عمييا  *

مكانية الإتاحة    مع إبجائل ليا بجػدة عالية بخمقفي شكميا الأصمي   يداىع التحػيل الخقسي  
إلا أف ىحا الأمخ   والتي في معطع الحالات  تؤدؼ إلى التخؽيف مغ تجاوؿ الشدخة الأصمية

 .يرعب تحؿيقو بإستخجاـ بعس أنػاع السيكخوفػرـ
مػاد ليا ؾيسة فكخية عالية  لكشيا لا تستمظ ؾيسة فشية  وقج تع إستخجاميا بذكل كبيخ  مسا  *

 عخضيا لمزخر.
كسا تفزل السكتبات ومخاكد الأرشيف   ة الخقسية مشاسبة للإستخجاـ الفػرؼ و تكػف الشدخ* 

إنذاء ندخ لمحفع بػاسصة السيكخوفيمع  وندخ أخخػ رقسية للإستخجاـ )حل ىجيغ(  في حاؿ 
  .كانت السػاد في حالة تجىػر  وىي بحاجة أف تحفع بذكل دائع

لا تعتبخ ىحه  مػاد ىذة وذات ؾيسة فكخية عالية  رقسية فشية مشخفزة  وقميمة الإستخجاـ  *
وإذا كانت ىحه السػاد اليذة بحاجة إلى ندخ  السػاد بحاجة إلى التحػيل الخقسي بالسقاـ الأوؿ 

بجيمة لمتسكيغ مغ إستخجاميا  فإف ندخة السيكخوفيمع تطل بالشدبة لمعجيج مغ الجوؿ الخيار 
 لأفزل  الأقل تكمفة  والأسيل لمتخديغ. ا

 عتبارىا تقشية ارقسشة مثل ىحه الػثائق  بلع تتقبل  السؤسدات التكشػلػجية الخقسية  معطع     
لحفع السػاد عمى السجػ البعيج  وغالبا ما يكػف الدبب  أف ىحه السؤسدات تذعخ بخصخ تقادـ 

 .لتكاليف السصمػبة لمحفاظ عمى ىحه الػثائقالػسيط الخقسي  وأيزا قػة شخعيتو القانػنية  وا
السؤسدات  حل مذكمة الحفاظ عمى ديسػمة الرػرة الخقسية  تقػـ العجيج مغ إلى غاية    

 :  أو ما يدسى "جػدة الحفع"  أؼ ندخ رقسيةبإنذاء أرشيف مغ الرػر
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 .يسكغ إستخجاميع لأسباب مختمفة * 
 الحاجة إلى إعادة ندخيا.يتع إنذائيا بجػدة عالية  مسا يقمل مغ  * 
ستخجاـ ىحه لا إوكي يتع   إف الؿياـ بخقسشة مرادر السعمػمات  التخمز مغ الشدخ الأصمية   

 : يبخر أبجا الشدخ مغ قبل السدتخجـ يجب أف
 تستمظ السرجاؾية . * 
 تكػف جدءا مغ خصة لحفع السػاد .*  
إلى ندخ رقسية  في بخامج إدارة  يتع أحيانا التخمز مغ الشدخ الأصمية  بعج تحػيميا    

يتع فقط لمػثائق التي تع فحريا  وصشفت مغ بيغ الػثائق التي  التدجيلات  ولكغ ىحا الامخ
خلاؿ فتخة  لتدييل الإستخجاـ الكثيف ليا يجب التخمز مشيا  والتي تع تحػيميا إلى ندخ رقسية

 .1حياتيا
 :ومخافق السعمػمات ؼيسا يمي تتجمى مبخرات الخقسشة بالشدبة لمسدتفيجيغ كسا    

 بالشدبة لسخافق السعمؾمات: 
 نطخا لمبعج الجغخافي وتػسع الحجود السكانية وبخوز الكثيخ * الإستجؾاب عؽ بعج لمسعمؾمات:

 السادية الذاقة التي تعيق الإدارة مغ الحرػؿ عمى السعمػمات خاصة بالشدبة إلى مغ الحػاجد 
 .الجقة والدخعة معابعشرخؼ  الباحث السعاصخ الستدع 

تػفخ تقشية الخقسشة الإستيعاب السعمػمات في أؼ وقت وأؼ  * إتاحة السعمؾمات بذكل دائؼ:
 .مكاف

يسكغ  لانجج ىحه السيدة في مجسػعات الػثائق السيسة فيي رغع أنيا  تؾفخ بجيل عؽ الأصل: *
 .لسسارسات الساديةحاؿ مغ الأحػاؿ أف تعػض الأصل إلا أنيا تعسل عمى التقميل مغ ا في أؼ

مع تقجـ شبكات وتصػر صشاع الحػاسيب أصبحت البشية الخقسية واقعا  * تؾفيخ بشية ججيجة:
 .يعشي الخقسشة وستأخح مكانو في سمػكيات الأفخاد معاشا مسا

                                       
إرشادات مذاريع رقسشة مجسػعات الحق العاـ   في السكتبات  تخجسة أ.ـبة ممحع   قخاءة ومخاجعة أ.د عبج المصيف صػفي   1

  الاتحاد العخبي لمسكتبات والسعمػمات  )أعمع(  2002ومخاكد الأرشيف   الاتحاد الجولي لجسعيات ومؤسدات السكتبات )افلا( 
 17-15ص -ص  2013
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أصبح الحاسػب قخيشا لا مفخ مشو في مجتسع * الحمؾل السحهمة التي تقجمها الحؾاسيب: 
 .ف الكثيخ مغ الأنذصة الإندانية يقػـ بيا ويشجدىا الحاسػبوذلظ لأ الألؽية الثالثة

فعسمية الخقسشة تداىع بذكل جيج في مزاعفة السجاخيل وتتػزع  زيادة السجاخيل بأقل جهج: *
الػصػؿ إلى الػثيقة أو السعمػمة دوف أف تزاعف الجيج كسا ىػ في بيئة الفيارس  شخؽ 

 التقميجية.
تسكغ الخقسشة في إحجػ جػانبيا مغ الػصػؿ إلى الكثيخ مغ *الخقسشة تقمل مؽ أشكال الحجب: 

السعمػمات التي لا تتيح مخافق السعمػمات الػصػؿ إلييع سػاء لأسباب سياسية  تشطيسية أو 
 .مؤسداتية

 .تدايج وتػسع الإتاحة إلى السعمػمات *
 .* سيػلة تحجيث السعمػمات الخقسية

 .احة التخديغ* تػفيخ مد
فعسمية الخقسشة تداىع بذكل جيج في مزاعفة السجاخيل وتتشػع شخؽ  * تصػيخ الػاجيات

 .1الػصػؿ إلى الػثيقة او السعمػمة دوف أف تزاعف الجيج
 بالشدبة لمسدتفيجيؽ: 

 صجار صػرة إ و ؿ بعس الكمسات الجالةلا* سيػلة وسخعة تحسيل السعخفة والسعمػمات مغ خ
 .عشيا الأصلشبق 

 .* القجرة عمى شباعة السعمػمة عشج الحاجة
 .* تحريل السعمػمات السشاسبة مغ السجسػعات الكبيخة في أقل وقت مسكغ

 .* إمكانية التكامل مع السػاد التعميسية وتصػيخ البحػث العمسية
 .* تػفيخ وقت لمعامميغ والباحثيغ عشج البحث عغ السرادر الخقسية واستخجاعيا

                                       
 تبة الجامعية السخكدية بغ يػسف بغ خجة   محكخةباشيػة سالع  الخقسشة في السكتبات الجامعية الجدائخية  دراسة حالة السك 1

 .79  ص  2008 - 2007ماجدتيخ  جامعة الجدائخ بغ يػسف بغ خجة   
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عمى السرادر الخقسية ومعاييخ البحث عغ السعمػمات واستخجاعيا والتحكع * سيػلة الديصخة 
 صػرتيا حيث تعتبخ مغ السػاد الأولية الخاـ التي  1السخخجات حدب رغبة السدتفيج في شكل

 .2ولكغ عغ شخيق السعالجة بالكسبيػتخ لايسكغ الإستفادة مشيا الحالية
 :لعجة أسباب لعل أىسيا ؼيعػد ذلظ الخقسشة تصبيق شطسات عغسالأما بالشدبة لأسباب تأخخ     

 .إنعداؿ السشطسة و صلابة ـيكميا مسا يرعب عمييا أؼ تغييخ في شخيقة عسميا * 
 .نقز السيارات الخقسية الخاجع إلى مذاكل في تػضيف ودمج الكفاءات * 
ـ التحػؿ نحػ نقز التسػيل والسػارد السالية  حيث يسكغ أف تذكل ىحه العػامل عائقا أما * 

 .الخقسشة
 .ثقافة السجيخيغ وعجـ تبشييع لفكخ التحػؿ الخقسي * 
 .3إلى التكشػلػجيا الخقسية اللازمة لمخقسشة الإفتقار * 

 : إجخاءات الخقسشة ثانيا
  :تسخ عسمية الخقسشة بسجسػعة مغ الإجخاءات و الخصػات مشيا     
تعج أوؿ خصػات الخقسشة  بحيث يتع اختيار الػثائق و تكػف مغ  :اختيار الؾثائق لخقسشة -1

  .شخؼ مػضف يتػفخ ؼيو عامل الخبخة
 في ىحه العسمية يتع تحػيل الػثائق السختارة إلى الذكل الخقسي وذلظ السدح الزؾئي: - 2
يتػقف إختيار الساسح و  أجيدة الترػيخ الزػئي السشاسبة و  باستخجاـ الساسح الزػئي  

 .4الزػئي عمى شبيعة السرادر السخاد رقسشتيا

                                       
1
يع  الخمادؼ  رقسشة مقتشيات السكتبات الجامعية  الآداب نسػذجا  دراسة تحميمية  دار السعخفة الجامعية لمشذخ  يحيى زكخيا إبخاـ

 167 ص  2003والتػزيع  مرخ, 
 .12ص  2014شخكة دار الأكاديسيػف لمشذخ والتػزٌع  عساف:  دارة مرادر السعمػمات والبيانات  إجساؿ عيدى سيخ س 2
3
شػايبية جميمة  دور الخقسشة في إدارة السػارد البذخية   محكخة تخخج  لشيل شيادة ماستخ أكاديسي   شعبة عمػـ التدييخ  

  العمػـ الإقترادية والتجارية وعمػـ التدييخ  جامعة عبج الحسيج إبغ باديذ مدتغانعتخرز إدارة الأعساؿ الإستخاتيجية  كمية 
 .20ص 2021/2022

رياف بغ كحمة  دور الإدارة الإلكتخونية في رقسشة سجلات الحالة السجنية دراسة حالة لبمجية شتسة بدكخة  )محكخة ماستخعمػـ  4
 .71ص  2018/2019الإعلاـ والإتراؿ   جامعة محمد خيزخ بدكخة(  
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تتع في السخحمة عسمية الزبط البيبميػغخافي لمسرادرالخقسية عمى  إنذاء تدجيمة السيتاداتا: -3
  أف الخقسشة ىي عبارة عغ إعادة إنتاج الػثائق الأصمية  ويكػف ذلظ بإستخجاـ السيتاداتا إعتبار

وإيجاع وإستخجاع الكيانات الخقسية مغ مؤسدات السعمػمات  و السيتادات ليا أىسية كبيخة في بشاء
شبكة الأنتخنت  وىشاؾ العجيج مغ الػضائف تقجميا السيتاداتا لمكيانات الخقسية حيث  الخقسية عمى

 تشطيع السرادر الإلكتخونية  عجد مغ الػضائف مشيا إكتذاؼ السرجر  Gail hodge قجـ
 .1قسي وغيخىا مغ الػضائف  الػصف الخ القابمية لمتذغيل الستبادؿ

تيجؼ ىحه العسمية إلى ضساف جػدة نتائج السدح  ضبط الجؾدة:و  السعالجة -4
الزػئيػتػحيجىا دوف الإخلاؿ بالسحتػػ  و فييا تدتخجـ بخمجيات خاصة لحلظ مغ أجل 
ترحيح بعس الأخصاء الشاتجة عغ السدح الزػئي  كتشطيف البقع والذػائب و التذػىات 

 الرػر.السػجػدة في 
بعج عسمية السدح الزػئي والسعالجة تأتي عسمية التعخؼ  التعخف الزؾئي عمى الحخوف: -5

الزػئي عمى الحخوؼ  بإستعساؿ بخمجيات التعخؼ الزػئي عمى الحخوؼ التي تدسح بتحػيل 
 .الرػر الشاتجة عغ السدح إلى نرػص يسكغ التعجيل فييا والبحث داخميا

ىحه العسمية تخديغ السمفات الخقسية الشاتجة عغ عسميات الخقسشة يتع في  التخديؽ الخقسي: -6
بسدتػدع الػثائق الخقسية تخبط كل ممف بتدجيمو الببيميػغخاؼية  بصخيقة مشطسة في قاعجة بيانات 

ستسخار العسميات ايسا بعج  وتدتسخ عسمية التخديغ بالسكتبة الخقسية لتدييل إستخجاعيا وإتاحتيا ؼ
  .ويتع تخديغ جسيع الػثائق التي يتع رقستشيا ثع تخدف بصخيقة فػريةالدابقة بيا  

  .وعخضيا و الحرػؿ عمييا ويتع اختيار أندب الصخؽ الفشية و الػضيؽية :ترسيؼ الؾاجهة -7
  تعج عسمية إتاحة السعمػمات الشتيجة الشيائية لمسعمػمات الدابقة وتبجأ دورة إدارة  :الإتاحة -8

 .2لسدتفيج الػلػج لسادة رقسية ما عمى شبكات السعمػماتالإتاحة بصمب مغ ا
 

                                       
 الذخكة 2 ج  1أسامة محمد عصية خسيذ الكيانات الخقسية السحتػػ الخقسي في السدتػدعات الخقسية عمى شبكة الأنتخنت  ط 1

 .359 ص2013التػريجات   القاىخة  العخبية الستحجة لمتدػيق و 
2
 .75-74ص -ص نفذ السخجع الدابق  رياف بغ كحمة 
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 هاوفذم هاعؾامل نجاحو نساذج تظبيق الإدارة الإلكتخونية في الجدائخ السظمب الثاني: 
نساذج تصبيق الإدرة الإلكتخونية في الجدائخ مى ع تدميط الزػء ىحا السصمب في سشحاوؿ     

سشتحجث خرػصا عمى رقسشة الحالة السجنية وجػاز الدفخ وبصاقة  الفخع الأوؿ  مغ خلاؿ
شبيغ مغ خلاؿ الفخع الثاني كسا س التعخيف الػششية والخجمات البشكية والخجمات القزائية 

 عػامل نجاح وفذل الإدارة الإلكتخونية.
     في الجدائخ الإلكتخونية الإدارةنساذج تظبيق الفخع الأول: 

تحديغ نػعية وجػدة الخجمات السقجمة لمسػاشغ في ضل سة العامة ىػ مدعى الديا إف     
بجأت الجدائخ تخصػ نحػ إدارة الكتخونية عمى ىحا الأساس   وتصػيخ السخفق العاـتحديغ 
 في الإلكتخونية الإدارة  سشتشاوؿ بعس نساذج تصبيق الإداراتفي مختمف  الاتراؿ بإدخاؿ
  .1الجدائخ

 الحالة السجنيةرقسشة مرمحة أولا:  
لقج تع إنذاء تصبيق عمى الػيب يدسح بإدخاؿ البيانات الخاصة بالسػاشغ الجدائخؼ مغ      

عقػد ووثائق الحالة السجنية عمى قاعجة البيانات متصػرة  متػاججة عمى أجيدة رئيدية بخفزييا  
حث يجخيو وذلظ ليتع استخجاعيا الحقا  سػاء بيجؼ الحرػؿ عمى معمػمات دؾيقة بػاسصة ب

ندخ الكتخونية عمى شبكة  ضجل تسكيغ ضابط الحالة السجنية مغ عخ أمػضف البمجية  أو مغ 
  2. لػثائق وعقػد الحالة السجنية الخاصة بالسػاشغ  ليتسكغ مغ حفطيا أو شباعتيا الإنتخنت
  "جؾاز الدفخ البيؾمتخي " :رقسشة جؾاز الدفخثانيا: 

 مغ اىتساـ وزارة الجاخمية والجساعات السحمية  وذلظ  الأسجلقج أخحت ىحه الػثيقة حرة     
لسا تعتخييا مغ أىسية بالغة لجػ السػاششيغ  وخررت ليا جانب خاصا في مػقعيا 

 اللازمةلجػاز الدفخ  حيث تتزسغ كل السعمػمات  الإلكتخوني  يختز في الصمب الإلكتخوني
                                       

1
،01،2023،ال دد18خد  ة م  ،ال  م ةا دا  ة  ال زائ ـب نحتم ةا  تق   م    تالت ب ق،م  ةالم ك ،الم  د

 .147ص
2
ال م م ة،الم  ةال زائ  ةل حق قةب لخدمللا تق ءا لكت    ةا دا ة،حتم ةالتح   ح اللهعبدالق د ب  اس،    دبنب عبد

 .127،ص5،2018ال دد،03ال   مالس  س ة،الم  د 
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  وكحا إمكانية متابعة مخاحل اللازمةستسارة الصمب والػثائق السصمػبة  السعاييخ الرػرية إمغ 
 .الحرػؿ عمى ىحه الػثيقة

 "بظاقة التعخيف الؾطشية البيؾمتخية" :رقسشة بظاقة التعخيف الؾطشيةثالثا:  
وكحا  جخاءاتالإلقج قامت وزارة الجاخمية والجساعات السحمية في الجدائخ  بإقخار جسمة مغ      

 تصبيق  خلاؿالتقشيات لتسكيغ الحرػؿ عمى بصاقة التعخيف الػششية البيػمتخية  وذلظ مغ 
لكتخوني مػحج  تع وضعو مغ قبيل وزارة الجاخمية والجساعات السحمية  حيث يسكغ لمسػاشغ مغ إ

ستسارة لصمب ىحه الػثيقة  إالحرػؿ عمى ىحه الػثيقة  بجاية مغ تحسيل  بالإجخاءاتالؿياـ 
 .الإلكتخونيعبخ ىحا التصبيق  استلامياومتابعة مخاحل معالجتيا إلى معخفة مخحمة 

 رقسشة الخجمات البشكية رابعا: 
  التي تقػـ عمى تقجيع الإلكتخونيةلقج شاىج القصاع البشكي في الجدائخ تحػؿ نحػ الريخفة      

  وىحا ما الإلكتخونية الإتراؿما يعخؼ بذبكات  خلاؿالبشػؾ لخجمات السرخؼية  وذلظ مغ 
بصاقات  كارد -  بصاقات الفيداالائتسانية  البصاقات الإلكتخونيةيطيخ مغ الخسائل الجفع 

 .كالخد...الخ-الساستخ
  رقسشة الخجمات القزائيةخامدا:  
والعرخنة الحؼ يذيجه قصاع العجالة لتقجيع  الإصلاحاتلى واقع إنذيخ ضسغ ىحا الدياؽ      

تأميشيا حفاضا عمى و غ الخجمات لمسػاشغ بريفة آنية مع ضساف سخية السعمػمات أحدأرقى و 
 الإمزاءة مػاضيع "شخرشة شخيحة لاثو قج تسحػر ذلظ حػؿ ث للأشخاصالحياة الخاصة 

" و"مخكد الشجاء" واستخخاج صحيفة الدػابق العجلية و شيادة الجشدية عبخ الشات" الإلكتخوني
حيث ججد مجيخ عرخنة العجالة بالػزارة التحكيخ بأف السذخوع "جج مؤمغ تقشيا" مؤكجا عدـ وزارة 

   الشتتعسيع استخخاج كل الػثائق عغ شخيق  خلاؿ" مغ الإلكتخونيةالعجؿ ولػج عالع "العجالة 
العسمية رسسيا التقخب مغ الجيات القزائية لصمب  انصلاؽبإمكاف السػاششيغ عشج  للإشارة

استخخاج الػثيقتيغ السػقعتيغ إلكتخونيا السعفاتيغ مغ الخسع الجبائي وفقا لسا تزسشو مذخوع 
سع إوبرفة سخية وصل يحتػؼ عمى  "السػاشغ"حيث يسشح لو  2015قانػف السالية لدشة 

مػلػج إلى الذبكة الجاخمية لمػزارة  ويحتػؼ الشطاـ التقشي عمى قجرة تدسح السدتخجـ وكمسة الدخ ل
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 3000مميار وثيقة جشدية أو صحيفة سػابق عجلية سشػيا وبقػة سحب تقجر ب 10باستخخاج 
  .1" في الجؾيقة أؼ نطاـ "غيخ معخض لمتذبع "معا "الاثشتيغوثيقة 

لشطاـ التقشي مغ أجل شمب وثائق أو العسػمية أيزا استعساؿ ا الإداراتوبإمكاف       
معمػمات معيشة إلى جانب التأكج مغ أف الػثائق السقجمة مغ قبل السػاششيغ أصمية وغيخ مدورة 

 قػـ وزارة العجؿ بتدويجىع بو.تنطاـ س خلاؿمغ 
تحت ترخؼ  "78 10 "وفي نفذ الدياؽ تع إنذاء مخكد نجاء ووضع رقع أخزخ مجاني      

مغ ثع تػجيييع  وعميو فإف قصاع و  انذغالاتيعالسػاشغ و السحامي و السحزخ القزائي لصخح 
 الإلكتخونية. الإدارةناؿ حزو مغ واقع  الآخخالعجالة ىػ 

  وىحا ما الإلكتخونيةحاولت العجيج مغ القصاعات العسػمية تصبيق الخجمة العامة  وختاما      
أف ىحا التغيخ لع يكغ كميا  حيث واجيت الجدائخ  إلالكتخونيا  إلتحػؿ يتخجع مبادرات وبخامج ا

لكتخونية  ولعل أىع سبب في ذلظ ىػ عجـ إق مذخوع الجدائخ يالكثيخ مغ العؿبات في سبيل تصب
 لإحجاثإلى السخحمة التالية  عجـ خمق بيئة مشاسبة  الأولىسخحمة المغ  للانتقاؿ الأوليةتييئة ال

 .2تحػؿ ناجح
 عؾامل نجاح وفذل الإدارة الإلكتخونية :الثانيالفخع 

إف التػجو إلى الخقسشة أصبح ضخورة حتسية لعرخنة الإدارة  ومدايخة لمتصػر التكشػلػجي     
الحؼ يذيجه العالع  وىحا التػجو يكمل إما بشجاح أو فذل ىحه الإدارة وسشبخز مغ خلاؿ ىحا 

 )أولا( وعػامل فذل الإدارة الإلكتخونية)ثانيا(.الفخع عػامل نجاح الإدارة الإلكتخونية 
  3ةعؾامل نجاح الإدارة الإلكتخوني -أولا
  خبخات في مجاؿ تصبيق الحكػمة الإلكتخونية.لبيئة السشاسبة لشقل التجارب والا تػفخ *

                                       
.147خد  ة م  ،الم  عالس بق،ص1

.12ص  السخجع الدابق  اللهبػراس و بغ بػعبج 2
كتخونية في إدارة السخفق العاـ وتصبيقاتو في الجوؿ العخبية "   محكخة مقجمة لشيل شيادة لإدارة الإحساد مختار  " تأثيخ ا 3

ػػ  34ػػ  33    ص 2007ئخ ادارؼ   جامعة الجد لإقات الجولية   فخع التشطيع الدياسي و الافي العمػـ الدياسية والع الساجدتيخ
35. 
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حتكاؾ بالخبخات الجوؿ الدابقة في ىحا السجاؿ بيجؼ تعسق السفاـيع والخبخات التي لإا *
 الكػادر الإدارية في ىحا السجاؿ.يحتاجيا 

إيجاد قشاة مثالية بيغ القصاعات الحكػمية السختمفة والسدتثسخيغ في أنطسة الاترالات ونطع  *
  . السعمػمات بيجؼ مشاقذة مذاكميع ومتصمباتيع

 السداىسة في تصػيخ الشطع و تقشية السعمػمات الخاصة بالخجمات الحكػمية الإلكتخونية مغ  *
 خلاؿ شخح قزاياىا لمشقاش واستقصاب الخبخات السحمية والأجشبية لمسذاركة في نقاش وتقجيع 

 .السشاسبةالحمػؿ 
  . مة وأمغ تبادؿ السعمػمات والػثائقلاذخيعات والقػانيغ مغ أجل ضساف سمشاقذة الت *
 بيئة مشاقذة تػافق نطع السعمػمات وتػحيج البختػكػلات ووضع السعاييخ اللازمة لزساف *
 .القصاعاتالإلكتخونية متػافقة بيغ مختمف  

 * مشاقذة أىسية إعادة ىشجسة العسميات الإجخائية اللازمة لتقجيع الخجمات الإلكتخونية 
   . والإحتياجات لتجريب وتصػيخ القػػ البذخية

* إعادة ىشجسة البشية التحتية للإدارات واليياكل والعسميات و الإجخاءات بسا يتشاسب مع 
 . التكشػلػجيا الحجيثة

  . * وجػد خصة وإستخاتيجية واضحة نحػ التحػؿ الخقسي والأىجاؼ والشتائج السخجػة مشو
  1: مل فذل الإدارة الإلكتخونيعؾا -ثانيا 

 إف فذل الإدارة الإلكتخونية يؤدؼ إلى ىجـ السرجاؾية والثقة بيغ الإدارة والسدتفيجيغ مسا    
جل إعادة أيا مغ لالي حالت ما لع تعخؼ الإدارة استغيكمف الجولة خدارة مادية ومعشػية  ف

البشاء والتعمع والاستفادة مغ الأخصاء لحا وجب أف نتعخؼ عمى العػامل التي أدت إلى فذل ىحا 
 السذخوع في دوؿ أخخػ في مايمي:

 :معؾقات إدارية -أ 
عمى تصبيق البخنامج  (السشطسة أو الحكػمة)رةضعف الخؤية واليجؼ وعجـ ترسيع الإدا *

 . السدصخ ما يجعميا حبخ عمى ورؽ 
                                       

1
 .36  ص   السخجع الدابقحساد مختار
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* السعشاة مغ العذػائية في التخصيط وعجـ الاعتساد عمى الخصط والإستخاتيجيات محكسة 
التحجيات والتغيخات الستدارعة في جسيع السجالات واستيعاب التكشػلػجيا تداعجىا عمى مػاجية 

  . الحجيثة
* صعػبة تبديط الإجخاءات وكافة السعاملات الإدارية والعسل عمى أساس مغ الذفاؼية 

  .1والسداواة 

 : السعؾقات التقشية -ب
 الإدارة الإلكتخونية فيعجـ وجػد بشية تحتية متكاممة عمى السدتػػ الجولة مسا يعخقل تصبيق  *

    .مؤسداتو
 إختلاؼ الؿياس والسػاصفات بالأجيدة السدتخجمة داخل السكتب الػاحج مسا يذكل صعػبة * 

 الخبط بيشيا.
 .ػبي ومعمػماتي عشج بعس الإدارييغعجـ وجػد وعي حاس *
  .2صعػبة تػفيخ بيئة إلكتخونية آمشة *
 السعؾقات البذخية: -ج 
 يذيخ إلى أف القيػد التي تحج حاليا مغ انتذار استخجاـ الذبكة في العالع  :* العائق المغؾي  

 العخبي ىػ قيج المغة فلابج لسغ يدتخجـ الذبكة أف يتقغ المغة الإنجميدية ولا يسكغ أف يدتغشي
%  82السدتخجـ العخبي تساما عغ معخفة المغة الإنجميدية حيث أنو حتى الآف ما يديج عغ  

  .سشذػرة ىي معمػمات المغة الإنجميديةمغ السعمػمات ال
ىسيا التي تػاجو معطع أ بخز السعػقات و أوىػ مغ   مقاومة التغييخ والخػؼ مغ التججيج * 

السشطسات وذلظ عشجما يجيل الأفخاد اليجؼ مغ التغييخ وشبيعتو وكحلظ الخػؼ مغ فقجاف 
 .مشطساتيعمخاكدىع ووضائفيع الحالية مسا يجعميع يقاومػا كل تغييخ داخل 

                                       
 2جث وىيبة بػعشيشة وآخخوف   " متصمبات التحػؿ مغ الإدارة التقميجية الى الإدارة الإلكتخونية ومعػقاتيا "   مجمة الح1

.115ػػػػ114   ص2021  7لمجارسات السالية والاقترادية " العجد 
بالاستعانة بشسػذج الأمع الستحجة في ؾياس  –غفري تػفيق   " إقامة الحكػمة الإلكتخونية في الجدائخ بيغ الػاقع والسأمػؿ 2 

 .346  ص2019  01  العجد 10مجمة دفاتخ إقترادية  السجمج  –تصػر ومتصمبات الحكػمة الإلكتخونية 
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 .1صعػبة تحخيظ أو تػجيو بعس الؿيع و الأنساط الدمػكية * 
 : السعؾقات السالية -د 
ما يحج مغ تقجيع السذاريع  إرتفاع تكاليف تجييد البشى التحتية للإدارة الإلكتخونية  وىػ *

   ؿ.التحػ 
في ميجاف تكشػلػجيا قمة السػارد السالية لتقجيع بخامج تجريبية والاستعانة بخبخات معمػماتية  *

  .السعمػمات ذات كفاءة عالية
ضعف السػارد السالية السخررة لسذاريع الإدارة الإلكتخونية  ومذاكل الريانة التقشية  *

 .لبخامج الإدارة الإلكتخونية
  .2 * معػقات فشية تتعمق بتكشػلػجيا السعمػمات عمى مدتػيات عجيجة

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                       
1
يديج تقخارت وآخخوف  مبخرات الانتقاؿ إلى تصبيق نطاـ الإدارة الإلكتخونية في الجدائخ ػػػػػػ مع الإشارة إلى تجارب بعس 

 .90  ص2022  2عجد   7  مجمة البجيل الاقترادؼ  مجمج –السؤسدات الجدائخية 
 .117   صالسخجع الدابقوىيبة بػعشيشة وآخخوف   2
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 الفرل  خلاصة
العالع تصػرا كبيخا في مجاؿ التكشػلػجيا الخقسية  التي أسفخت عغ إحجاث تغييخ بذكل  شيج     

كمي لمسذيج التجارؼ في مجسل القصاعات  وذلظ جخاء إحجاث ثػرة في نساذج الأعساؿ 
والقػانيغ  بحيث أصبحت الخقسشة مػضػع الداعة  بل خيارا إستخاتيجيا جعل الجدائخ ممدمة 

ي شخيقيا مغ خلاؿ إستحجاثيا لػزارة الخقسشة والإحرائيات  والتي مغ وليدت مخيخة لمديخ ف
مياميا إعجاد واقتخاح عشاصخ الدياسة الػششية لمتحػؿ الخقسي وتحديغ الخجمات وكحا وضع 
وإعجاد آليات لتحديغ الخجمة العسػمية وعسل السؤسدات  وتذخيز مجػ تقجـ الخقسشة بسختمف 

لعقارؼ بإعتباره ركيدة أساسية في التشسية الاقترادية  ومرجر   وعمى رأسيا القصاع االقصاعات
 قتراد الػششي .وة الػششية التي تداىع في رفع الإمغ مرادر الثخ 

 

 

 

 

 
 



   

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ال   ال    : ل  تالتح  ال  م 

 تق  م ا ع  م ةال   ةال ق   ة

   ال زائ 
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  الفرل الثاني: تقييؼ واقع رقسشة الثخوة العقارية في الجدائخ

  قصعت الجدائخ أشػاشا الع في مجاؿ التكشػلػجيا الخقسيةمع التصػر الكبيخ الحؼ يذيجه الع     
لة السجنية والعجالة والإدارة ىحا السجاؿ حيث كانت مطاىخىا بارزة في مرالح الحاىامة في 

ىحا   .  وفي الدياؽ ذاتو نجج أف قصاع العقار إستفاد ىػ الآخخ مغ شفخة التحػؿ الخقسي..
الأخيخ الحؼ يسثل محػر كل سياسة تشسػية في البلاد  بل وأساس الإستقخار والتعامل بيغ 

ثخوة إقترادية ىامة لمجولة تسكشيا مغ تسػيل خديشتيا  وذلظ لإرتباشو الػثيق الشاس  كسا يذكل 
 .بالاستثسار و الإنداف  حيث تسكشو مغ الؿياـ بعسميات البشاء والإستغلاؿ

مغ ىحا السشصمق كاف لداما عمى السذخع الجدائخؼ سغ نرػص قانػنية تشطع الثخوة      
رؼ لسدايخة عرخنة القصاع العقا العقارية و تحسييا مغ السخاشخ التي تػاجييا  ومغ جانب آخخ

  لكغ التخمز أثبتتيا مكتدبات التجارب الجولية  بإعتبارىا ضخورة حتسية التكشػلػجيات الخقسية
  مغ الآليات حتى يكػف التحػؿ سمذ دارؼ سائج وتعػيزو بآخخ يحتاج إلى العجيجمغ نطاـ إ

ماسشحاوؿ عخضو وىحا   ات الإدارة الإلكتخونية السعاصخةوفخض واقع ججيج يتساشى مع متصمب
 .خلاؿ الفرل الثاني

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ريتقييم واقع رقمنة الثروة العقارية في الجزائوآليات التحول الرقمي  يالفصل الثان   

46 

 في السجال العقاري  التحؾل الخقسيآليات  :السبحث الأول
نطخا للأىسية البالغة لمعقار نججه حطي بإىتساـ كبيخ مغ شخؼ السذخع الجدائخؼ مشح       

  مغ ىحا السشصمق أصبحت حساية العقار مدألة ؿ بػية إرساء سياسة عقارية ىادفةالإستقلا
جػىخية ألدمت السذخع تكخيديا عغ شخيق القانػف لإضفاء السرجاؾية  كسا أف الػاقع استجعى 

ىحه الشرػص القانػنية التي تقػـ بحساية العقار لمتكشػلػجيات الخقسية السشتيجة  ضخورة مػاكبة
دوليا  لحلظ وعمى ضػء مكتدبات التجارب الجولية فإف رقسشة الثخوة العقارية أصبحت ضخورة 
حتسية مغ أجل عرخنة السجاؿ العقارؼ وتػفيخ الأمغ العقارؼ  وسشقػـ مغ خلاؿ ىحا السبحث 

مجاؿ العقار  رقسشةو  ى رقسشة مرالح السحافطة العقارية في السصمب الأوؿبتدميط الزػء عم
 في السصمب الثاني . ستثسارؼ والعقار الفلاحيالإ

 : رقسشة مرالح السحافغة العقاريةالسظمب الأول
سشتصخؽ مغ خلاؿ ىحا السصمب إلى تحجيج مفيػـ السحافطة العقارية في الفخع الأوؿ      

خنة متصمبات   ثع التصخؽ إلى عر  مع بياف اليياكل التشطيسية لياواصصلاحابتعخيفيا لغة 
في الفخع الثاني مغ خلاؿ ذكخ الإشار القانػني لخقسشة أنذصة الحفع التدييخ الإلكتخوني 

 العقارؼ ومحتػاه وخصػاتو والتصبيق الإلكتخوني لعسل السحافطة العقارية.
 مفهؾم السحافغة العقارية :الفخع الأول

حجد في مادتو الثانية    393-21مخسػـ تشفيحؼ تحت رقع  18/10/2021صجر بتاريخ      
تشطيع السرالح الخارجية لسدح الأراضي والحفع العقارؼ التابعة لمسجيخية العامة للأملاؾ 

ستحجاث محافطة عقارية برفتيا إدارة لسدح الأراضي والحفع العقارؼ عمى اب  1الػششية
و/أو البمجؼ السذتخؾ  يديخىا محافع عقارؼ  وعمى ىحا الأساس سشتصخؽ السدتػػ البمجؼ 

 لمسفيػـ المغػؼ والإصصلاحي لمسحافطة .
 
 

                                       
 للأملاؾ يحجد تشطيع السرالح الخارجية لمسجيخية العامة  18/10/2021السؤرخ في  393-21السخسػـ التشفيحؼ رقع   1

 .20/10/2021السؤرخة في   80عجد  سسية ر  خيجةحياتيا  جلاالػششية وص
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 : تعخيف السحافغة العقارية أولا
 :لسجلؾل المغؾي لمسحافغة العقاريةا -أ
السحافطة: مغ أصل حفع الذيء  إف مرصمح السحافطة العقارية ىي تدسية مكػنة مغ كمستيغ 

 .1  الأمانة بيت الأميغو حخسو  فالسحافطة بسعشى الريانةبسعشى صانو 
 .مشعو مغ الزياع أو التمف  صانو مغ الإبتحاؿ ػ الكتاب إستطيخه :( الذيءحفطا –) حفع  

  .الساؿ : رعاه –. : كتسوالدخ  -
 . ؾبورا .و محافطة ( عمى الأمخ: واضب عميو  حفاضا  ) حافع

 : مغ يعيج إليو بإدارة  فطة   الحافع   الحؽيع   الحافطة  والسحافع  الح   الحفع إحفتع 
 .2 محافطة أو لػاء ورتبتو فػؽ رتبة القائع مقاـ

 .أصل لكمسة عقار  و ىػ كل شيء يذغل حيدا ثابتا لا يسكغ نقمو العقارية: 
 .3والجار  كالأرض  كل مالو أصل و قخار متاع بيت  الزيعة :العقار 

  السجلؾل الإصظلاحي لمسحافغة العقارية -ب 
يخ السالية  يديخىا محافع عقارؼ ىي ىيئة إدارية عسػمية تداوؿ مياميا تحت وصاية وز     

سابق الحكخ مغ أجل أداء الػضائف الأساسية  75/74مغ الأمخ  20أحجثت بسػجب السادة 
 التالية: 

 .تأسيذ الدجل العقارؼ  *
  .مدظ مجسػعة البصاقات العقارية *
 .4تدميع الجفاتخ العقارية *

 سع محافطة الخىػف فيي مرمحة عسػمية و وضيفتيا تتسثل فيإكسا عخفت أيزا ب      
 ػ مختمف السحخرات الخاضعة لمذيخ الستزسشة نقل  أو إنذاء   تعجيل حق تحفع العقػد  

                                       
.291فخندي   دار الآداب   بيخوت  لبشاف  ص -إدريذ سييل  قامػس عخبي  1
  .130عخبي عخبي  السكتبة الذخؾية  بيخوت   لبشاف  ص مشجج الصلاب   قامػس 2
ىالة مبخوؾ السحافطة العقارية في التذخيع الجدائخؼ محكخة مكسمة مغ متصمبات نيل شيادة الساسخ في الحقػؽ  تخرز  3

  .5ص   2022-2021 -بدكخة–كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية  جامعة محمد خيزخ   قانػف إدارؼ 
 .  الستزسغ اعجاد مدح الأراضي العاـ و تأسيذ الدجل العقارؼ 75/74الأمخ رقع  4
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 جىا في مجسػعة البصاقات العقاريةشيخىا و قيالسمكية و الحقػؽ العيشية الأخخػ  و ذلظ بعج 
ويسكغ تعخيف السحافطة العقارية مغ خلاؿ تعخيف السحافع العقارؼ الحؼ يذخؼ عمى      

كسا تدسيو  ؼ يخ العقارؼ  أوأميغ الدجل العقار تدييخىا  والسحافع العقارؼ أو أميغ مكتب الذ
بعس التذخيعات  ىػ السػضف الحؼ يخأس مكتب الخىػف  و تشحرخ مدؤوليتو في تشفيح 
 الإجخاءات السقخرة لأجل شيخ الإمتيازات و الخىػف و حفطيا بالقيج و شيخ السمكية العقارية و 

 .1حفطيا بالتدجيل  و في تحريل الخسػـ السقخرة لتشفيح ىحه الإجخاءات
 الهيكل التشغيسي لمسحافغة العقارية  - ثانيا

 الهيكل التشغيسي الججيج لمسرالح الخارجية لمحفع العقاري ومدح الأراضي بعج الجمج -أ
الستزسغ حل الػكالة  06/06/2021السؤرخ في  251-21صجر السخسػـ التشفيحؼ رقع      

تشطيع الإدارة  الستزسغ 252-21  وكحا السخسػـ التشفيحؼ رقع 2الػششية لسدح الأراضي
السخكدية لػزارة السالية  وذلظ مغ أجل الدعي نحػ تشفيح فكخة تػحيج إدارتي مدح الأراضي 
والحفع العقارؼ  بحيث سابقا كانت الػكالة الػششية لسدح الأراضي تتكفل بإجخاءات السدح  أما 

ية السػجػدة شيار الدشجات كانت مدشجة الى إدارة السحافطة العقار إتأسيذ الدجل العقارؼ و 
لى إؾ الػششية  وبحكع أف الإدارتيغ متكاممتيغ دعت الزخورة لأملاتحت سمصة السجيخ العاـ ل

عادة الشطخ في مشاىج رقسشة البيانات إ إدارة واحجة مع التذجيج عمى ضخورة  فكخة الإدماج في
دارتي السدح إمغ الشتائج الستختبة عمى تػحيج وكاف   العقارية أو تحقيق العقارؼ والتجقيق فييا

والحفع العقارؼ  تصبيق التشطيع الججيج لسجيخية مدح الأراضي والحفع العقارؼ  تفعيل رقسشة 
 .أنذصة الحفع العقارؼ  تحجيج الجيات القزائية والتسثيل أماميا

يخية العامة لظ تشطع السرالح الخارجية لمحفع العقارؼ و مدح الأراضي التابعة لمسجو      
الػششية بعج الجمج  في شكل مجيخية فخعية لسدح الأراضي والحفع العقارؼ عمى السدتػػ 

 الجيػؼ  مجيخية مدح الأراضي والحفع العقارؼ في الػلاية عمى السدتػػ الػلائي  إدارة 
 .والحفع العقارؼ عمى السدتػػ البمجؼ و/أو البمجؼ السذتخؾ مدح الأراضي

                                       
يع الشجار  أحسج زكي بجوؼ  يػسف شلالع  قامػس قانػني عخبي فخندي  مكتبة لبشاف  ص 1    .72إبخاـ
  يتزسغ حل الػكالة الػششية لسدح الأراضي وتحػيل أمالكيا 06/06/2021السؤرخ في  251-21السخسػـ التشفيحؼ رقع  2

.15/06/2021 الرادرة في  47وحقػقيا وواجباتيا ومدتخجمييا إلى وزارة السالية   جخيجة رسسية عجد 
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 :غيسي لمسجيخية الفخعية لسدح الأراضي والحفع العقاري الهيكل التش -1
صجر قخار وزارؼ مذتخؾ   393-21رقع مغ السخسػـ التشفيحؼ  4/3تصبيقا لأحكاـ السادة      

  1 يحجد صلاحيات وتشطيع ـياكل السجيخية الجيػية للأملاؾ الػششية 07/04/2022مؤرخ في 
السجيخية الفخعية لسدح الأراضي والحفع العقارؼ التي تشطع في شكل مجيخيات فخعية  مغ بيشيا 

التي تتكػف مغ أربعة مكاتب: مكتب عسميات مدح الأراضي العاـ  مكتب عسميات الذيخ 
العقارؼ  مكتب العخائس ومشازعات مدح الأراضي والحفع العقارؼ  مكتب البصاؾية العقارية 

 .وأرشيف مدح الأراضي والحفع العقارؼ 
 :الأراضي العاممكتب عسميات مدح  1-1
 :يكمف مكتب عسميات مدح الأراضي العاـ عمى الخرػص بسا يمي 
  .متابعة تشفيح بخامج مدح الأراضي العاـ *
إستغلاؿ السخصصات السدحية القجيسة بالتشديق مع السرالح التابعة للإختراص الإقميسي  *

 لمسجيخية الجيػية وضساف صيانتيا وحفطيا. 
 .2متابعة عسميات تحييغ معمػمات مدح الأراضي وتشديقيا مع السحافطات العقارية *
 مكتب عسميات الذهخ العقاري: 1-2
 :يكمف مكتب عسميات الذيخ العقارؼ عمى الخرػص بسا يمي 
 متابعة عسميات التخؾيع والذيخ العقارؼ عمى مدتػػ مرالح الحفع العقارؼ. *
ق عمى مدتػػ متابعة إحتخاـ الآجاؿ القانػنية السحجدة لعسميات إعجاد وتدميع مختمف الػثائ *

 .مرالح الحفع العقارؼ 
 تأشيخ ومتابعة العسميات الستعمقة بتحريل الخسػـ والأتاوػ السختبصة بخجمات مرالح الحفع *

 .3العقارؼ ومخاقبتيا
 

                                       
 يحجد صلاحيات وتشطيع ـياكل السجيخية الجيػية للأملاؾ الػششية ج ر  07/04/2022القخار الػزارؼ السذتخؾ السؤرخ في  1

.2022 سشة  34عجد 
 .07/04/2022الفقخة الثانية  البشج الأوؿ مغ القخار الػزارؼ السذتخؾ السؤرخ في  2السادة  راجع 2
 .07/04/2022رؼ السذتخؾ السؤرخ في الفقخة الثانية  البشج الثاني مغ القخار الػزا 2راجع السادة  3
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 :مكتب عخائض ومشازعات مدح الأراضي والحفع العقاري  1-3
 :يكمف مكتب عخائس ومشازعات مدح الأراضي والحفع العقارؼ عمى الخرػص بسا يمي    

 متابعة العخائس السختبصة بسدح الأراضي والحفع العقارؼ  وتشديق ومخاؾبة التكفل بيا. * 
العقارؼ  وضساف التكمف بسمفاتيا شبقا متابعة السشازعات الستعمقة بسدح الأراضي والحفع  *

 .1لمشرػص التذخيعية والتشطيسية
 :مكتب البظاقية العقارية وأرشيف مدح الأراضي والحفع العقاري  1-4 

يكمف مكتب البصاؾية العقارية وأرشيف مدح الأراضي والحفع العقارؼ عمى الخرػص       
 بسايمي: 

مختمف الػثائق والعقػد والبصاؾيات العقارية لسرالح ؿ غلاشيخ ومتابعة عسميات إستلاـ وإستتأ *
 لحفع العقار ؼ وتختيبيا وحفطيا. ا
ضساف إستغاؿ مختمف السخصصات السدحية وأرشيف مدح الأراضي والحفع العقارؼ  *

 .2وحسايتو وحفطو
 :الهيكل التشغيسي لسجيخية مدح الأراضي والحفع العقاري في الؾلاية -2

صجر قخار وزارؼ مذتخؾ بتاريخ   393-21مغ السخسػـ التشفيحؼ  8دة الساتصبيقا لأحكاـ      
  يحجد صلاحيات وتشطيع ـياكل مجيخية مدح الأراضي والحفع العقارؼ عمى 3 2022/07/11

مدتػػ الػلاية  ىحه الأخيخة تتكػف مغ خسدة مرالح: مرمحة مدح الأراضي مرمحة الحفع 
والحفع العقارؼ  مرمحة مشازعات مدح الأراضي العقارؼ  مرمحة مشازعات مدح الأراضي 

 .والحفع العقارؼ  مرمحة الخقسشة والإتراؿ والأرشيف  مرمحة الػسائل العامة
 :تكمف مرمحة مدح الأراضي عمى الخرػص بسا يمي :مرمحة مدح الأراضي 2-1
 .تشفيح بخامج الإنتاج السدحي وتججيجه* 
 

                                       
 .07/04/2022في  رؼ السذتخؾ السؤرخالفقخة الثانية  البشج الثالث مغ القخار الػزا 2راجع السادة  1
.07/04/2022الفقخة الثانية  البشج الخابع مغ القخار الػزارؼ السذتخؾ السؤرخ في  2راجع السادة  2
 يحجد صلاحيات وتشطيع ـياكل مجيخية أملاؾ الجولة ومجيخية مدح الأراضي  11/07/2022قخار وزارؼ مذتخؾ مؤرخ في  3

.2022 سشة  59والحفع العقارؼ عمى مدتػػ الػلاية ج رعجد 
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 الػثائق السدحية وضساف تحييشيا وتػافقيا مع الدجلالؿياـ بإجخاءات إعجاد وإيجاع وتدميع  *
 العقارؼ. 
  .ضساف إنجاز الأشغاؿ الصبػغخاؼية وتعييغ حجود السمكيات ورسسيا وقدستيا *
 :تشغؼ مرمحة مدح الأراضي في ثلاث مكاتب 
  .مكتب الأشغاؿ السدحية *
 .مكتب الأشغاؿ الصبػغخاؼية *
 .مكتب الحفع السدحي *
 :تكمف مرمحة الحفع العقارؼ عمى الخرػص بسا يمي :الحفع العقاري مرمحة  2-2
 تشطيع تشفيح العسميات الستعمقة بتأسيذ الدجل العقار ؼ وتحييشو. *
  .الؿياـ بسعايشة حق السمكية العقارية وتدميع سشجات السمكية عغ شخيق التحقيق العقارؼ  *
 .تأشيخ تشفيح خجمات السحافطات العقارية *
 :مرمحة الحفع العقاري في أربعة مكاتبتشغؼ  
 .مكتب الذيخ العقارؼ  *
 .مكتب الدجل العقارؼ  *
  .مكتب البصاؾية والػثائق وخجمات السحافطات العقارية *
 .مكتب مخاؾبة أنذصة السحافطات العقارية ومتابعة السجاخيل *
  :مرمحة مشازعات مدح الأراضي والحفع العقاري  2-3

 :تكمف مرمحة مشازعات مدح الأراضي والحفع العقارؼ عمى الخرػص بسا يمي    
متابعة قزايا السشازعات الستعمقة بسدح الأراضي والحفع العقارؼ أماـ الييئات القزائية  *

 السخترة.
دراسة بالتشديق مع السرالح الأخخػ لمسجيخية الػلائية  العخائس والذكاوػ السدتمسة وضساف  *

 .متابعتيا
 :تشطع مرمحة مشازعات مدح الأراضي والحفع العقارؼ في مكتبيغ *
 .مكتب العخائس والسحكخات القزائية *
 .مكتب متابعة الإجخاءات القزائية *
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مى تكمف مرمحة الخقسشة والإتراؿ والأرشيف ع :مرمحة الخقسشة والإترال والأرشيف 2-4
 :الخرػص بسا يمي

 أنذصة مدح الأراضي والحفع العقارؼ.تشفيح البخامج الستعمقة بخقسشة  *
 .تشطيع تدييخ أرشيف ووثائق السجيخية الػلائية *
 :تشغؼ مرمحة الخقسشة الإترال والأرشيف في ثلاث مكاتب   
 .مكتب رقسشة أنذصة مدح الأراضي والحفع العقار *
 .مكتب التػجيو والإتراؿ *
 .مكتب الأرشيف *
  :مرمحة الػسائل العامة عمى الخرػص بسا يميتكمف : مرمحة الؾسائل العامة 2-5
 ضساف تدييخ ميدانية السجيخية الػلائية  تحت سمصة السجيخ الػلائي.  *
 ضساف تدويج ـياكل السجيخية الػلائية بػسائل وتجييدات العسل  والديخ عمى صيانتيا.  *
 خية الػلائية والسرالح التشديق مع السجيخية الجيػية الأنذصة الستعمقة بتدييخ مدتخجمي السجي *

 التابعة ليا.
 :تشغؼ مرمحة الؾسائل العامة في مكتبيؽ

 مكتب تشديق تدييخ السدتخجميغ *
 مكتب الػسائل والسحاسبة *
 الهيكل التشغيسي الجاخمي لمسحافغة العقارية برفتها إدارة مدح الأراضي والحفع العقاري   -ب
 صجر قخار وزارؼ مذتخؾ  393-21مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  17تصبيقا لأحكاـ السادة     

 يحجد التشطيع الجاخمي لمسحافطة العقارية التي تقدع إلى خسدة أقداـ:  11/07/20221  بتاريخ
  قدع  عقارية والبحػث وتدميع السعمػمات  قدع مدظ البصاؾية القدع الإيجاع وعسميات السحاسبة

 .  قدع مدح الأراضي  قدع رقسشة أنذصة السحافطة العقاريةالتخؾيسات العقارية
 جاع وعسميات السحاسبة عمى الخرػصيكمف قدع الإي :قدؼ الإيجاع وعسميات السحاسبة -1

 :بسا يمي
                                       

يحجد التشطيع الجاخمي لسفتذية أمالظ الجولة لمسحافطة العقارية في أقداـ   11/07/2022وزارؼ مذتخؾ مؤرخ في  قخار 1
 .2022سشة   59عجد    الجخيجة الخسسيةوصلاحيات كل قدع  
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  .فحز الػثائق السػدعة بغخض الذيخ *
لمذيخ ؼيو وتدميع الػصػلات مدظ سجل الإيجاع وإدراج التدجيلات الستعمقة بالػثائق السػدعة *

 .الخاصة بحلظ
 .تحريل الحقػؽ والخسػـ الستختبة عغ الخجمات السقجمة مغ شخؼ السحافطة العقارية *
 .1الديخ عمى مدظ محاسبة الإيخادات وفق قػاعج السحاسبة العسػمية *
يكمف قدع مدظ البصاؾية  :قدؼ مدػ البظاقية العقارية والبحؾث وتدميؼ السعمؾمات -2

 :العقارية والبحػث وتدميع السعمػمات عمى الخرػص بسا يمي
 .مدظ البصاؾية العقارية وتحييشيا *
  .إجخاء ترؽيف الػثائق السذيخة والديخ عمى حفطيا *
  .حفع العقػد والػثائق الستعمقة بعسميات الذيخ العقارؼ  *
الؿياـ بالبحػث الستختبة عغ شمبات السعمػمات واعجاد كل الػضعيات أو مدتخخجات أو ندخ  *

 .2عغ الػثائق السذيخة أو عغ البصاقات
 :يكمف قدع التخؾيسات العقارية عمى الخرػص بسا يمي :قدؼ التخقيسات العقارية -3
تدميع الجفاتخ العقارية  التخؾيع العقارؼ لمعقارات السسدػحة و و الؿياـ بتأسيذ سجل عقارؼ  *

  .شبقا لمتذخيع والتشطيع السعسػؿ بيسا
 إتساـ إجخاء الذيخ العقارؼ الػاجب إعصاؤه لمعقػد شبقا لمتذخيع والتشطيع السعسػؿ بيسا.  *
ية السؤسدة عمى العقارات التعميق عمى الجفاتخ العقارية لمحقػؽ العيشية والتكاليف العقار  *

 .3وعمى جسيع الإجخاءات اللاحقة ليحا التخؾيع لمتخؾيع العقارؼ  الخاضعة
 :يكمف قدع مدح الأراضي عمى الخرػص بسا يمي: قدؼ مدح الأراضي -4
 إستغلاؿ الػثائق السدحية السدتمسة في إشار مدح الأراضي العاـ مغ السجيخية الػلائية  * 

                                       
لسفتذية أملاؾ الجولة  لمسحافطة  يحجد التشطيع الجاخمي  11/07/2022مغ القخار الػزارؼ السذتخؾ مؤرخ في  9راجع السادة 1

العقارية في أقداـ و صلاحيات كل قدع.

  يحجد التشطيع الجاخمي لسفتذية أملاؾ الجولة  11/07/2022مغ القخار الػزارؼ السذتخؾ مؤرخ في  10راجع السادة  2
  .لمسحافطة العقارية في أقداـ و صلاحيات كل قدع

  يحجد التشطيع الجاخمي لسفتذية أملاؾ الجولة  11/07/2022سذتخؾ مؤرخ في مغ القخار الػزارؼ ال 11راجع السادة  3
 لمسحافطة العقارية في أقداـ و صلاحيات كل قدع.
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 لسدح الأراضي والحفع العقارؼ.
 بعسميات إعجاد مدح الأراضي العاـ.حفع السخصصات والػثائق الستعمقة  *
 .1ضساف التحييغ الجائع لمػثائق السدحية *
يكمف قدع رقسشة أنذصة السحافطة العقارية عمى  :قدؼ رقسشة أنذظة السحافغة العقارية -5

 :الخرػص بسا يمي
 وتبادليا.عجاد البيانات الخقسية الخاصة بأنذصة السحافطة العقارية وإستغلاليا * إ 

 رقسشة أرشيف ووثائق السحافطة العقارية. 
تشفيح البخامج التي تدصخىا الدمصة الدميسة في مجاؿ رقسشة أنذصة مدح الأراضي والحفع  *

 .2العقارؼ 
 : عرخنة متظمبات التدييخ الإلكتخوني لمسحافغة العقاريةالفخع الثاني

نػني لخقسشة أنذصة الحفع خلاؿ ىحا الفخع إلى شخح الإشار القاسشتصخؽ مغ      
 )ثانيا(.محتػػ وخصػات عرخنة أنذصة الحفع العقارؼ )أولا(  و العقارؼ 

  أولا: الإطار القانؾني لخقسشة أنذظة الحفع العقاري 
إف رقسشة أنذصة الحفع العقارؼ تكػف في إشار تػجيو الجولة الجدائخية ككل إلى عرخنة      

لية والسرالح التابعة ليا  وىحا لأجل تحجيث بخنامج تدييخ مختمف قصاعاتيا  لا سيسا وزارة السا
ىحه الجائخة الػزارية وبالتالي إدارة الحفع العقارؼ مغ خلاؿ إدخاؿ الخقسشة كعامل أساسي في 

  .تصػيخ خجمات إدارة الحفع العقارؼ وتيديخ الحرػؿ عمى خجمة نػعية وعرخية
إلا أف السلاحع بذأف رقسشة ىحا القصاع يدجل أف إقخاره تذخيعيا لع يكغ إلا مؤخخا بسػجب      

السؤرخ  74-75مكخر السجرجة ضسغ الأحكاـ العامة للأمخ رقع  3حكع خاص جدجتو السادة 
 الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ وتأسيذ الدجل العقارؼ السعجؿ  11/12/1975في 

                                       
1
يحجد التشطيع الجاخمي لسفتذية أملاؾ الجولة    11/07/2022زارؼ السذتخؾ مؤرخ في مغ القخار الػ  12راجع السادة 

 .كل قدع لمسحافطة العقارية في أقداـ و صلاحيات
2
 يحجد التشطيع الجاخمي لسفتذية أملاؾ الجولة   11/07/2022مغ القخار الػزارؼ السذتخؾ مؤرخ في  13راجع السادة 

 لمسحافطة العقارية في أقداـ و صلاحيات كل قدع  السخجع نفدو.
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 .... تتع تجريجيا رقسشة عسميات إعجاد ومدح وحفع "ى الشحػ التالي: والستسع التي جاءت عم
 .الػششي وثائق مدح الأراضي والدجل العقارؼ إلى غاية تعسيسيو بالكامل عبخ التخاب

جاءت إستجراكية لسػاكبة إتجاه الإدارة العسػمية الجدائخية  ياأن  1يدتذف مغ ىحه السادة     
لا سيسا التخكيد عمى الخقسشة  والحؼ إنصمقت ؼيو الجدائخ إبتجاء  نحػ العرخنة بسفيػميا الذامل

بذكل شسػلي ىحا مغ جية  ومغ جية أخخػ لػضع مختمف محاولات إدارة  2008مغ سشة 
الأملاؾ الػششية وما أصجرتو مغ تشطيسات  ضسغ صياغ تذخيعي واضح  ومغ نز السادة 

لية  بالشدبة للأولى مغ خلاؿ أف عسميات دائسا يلاحع أنيا جاءت بفكخ في التجريجية والذسػ 
الخقسشة تتع تجريجيا وىحا أمخ مبخر ومشصقي  كػف عسمية الخقسشة ىحه لاحقو لسختمف العسميات 

ج السؤسدة لإعجاد مدح الأراضي وتأسيذ الدجل العقارؼ  أما بالشدبة لمذسػلية فإنيا تج
  ومشو فإف تأسيذ الدجل 2شي  عمى مجسػع التخاب الػشأساسيا في تأسيذ مدح أراضي عاـ

 .3العقارؼ تبعا لحلظ يكػف مؤسدا برفة تامة بالانتياء مغ أعساؿ السدح برفة نيائية
أما عغ الإشار التشطيسي لعرخنة أنذصة الحفع العقارؼ  فإنيا تست وفق تعميسات      

ومحكخات صادرة عغ السجيخية العامة للأملاؾ الػششية بإعتبارىا الجية السخػلة ليا قانػنا 
 .إدارة الحفع العقارؼ  بالإشخاؼ عمى

 عسػمية لمبلاد  ذلظ أف ومغ الشاحية العمسية لع يكغ الأمخ في مدتػػ تصمعات الدمصات ال     
 لأولى تتسثل في السعجات والأجيدةعسمية العرخنة يتصمب إمكانية مادية وبذخية  اتشفيح 

   البذخؼ السؤىل مغ أجل إحجاث نطاـ معمػماتيرأما عغ الثانية فتتسثل في الكاد السشاسبة 
 .5ضسغ ما يعخؼ بالإعلاـ العقارؼ   4في الأساس 

                                       
 جخيجة رسسية   2020لدشة نػف السالية التكسيمي يتزسغ قا 2020جػاف  4مؤرخ في  07-20مغ قانػف رقع  39السادة  1

.33عجد 
2
الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ وتأسيذ الدجل العقارؼ   1975-11-12مؤرخ في  74-75الأمخ مغ  4السادة 

  .1975لدشة  92السعجؿ والستسع  جخيجة رسسية عجد 
3
.74-75مغ الأمخ  12السادة 
4
  2010ومجسع الشرػص لدشة   2010ماؼ 02مؤرخ في  3687: محكخة السجيخية العامة للأملاؾ الػششية رقع أنطخ

.217ص
5
عيداوؼ عبج القادر  الإشكالات القانػنية الستعمقة بشطاـ الذيخ العيشي الجدائخؼ وشخؽ تدػيتيا  أشخوحة دكتػراه قانػف 

 .62ص   2018جامعة السجية   خاص  كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية 
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 عرخنة أنذظة الحفع العقاري ثانيا: محتؾى وخظؾات 
 Projet  MACF1محتؾى مذخوع عرخنة أنذظة الحفع لعقاري  -1
العقارؼ  في إدخاؿ التكشػلػجيا الحجيثة الجالة عمى  الحفعيتسثل مذخوع عرخنة أنذصة      

تصبيق الإدارة الإلكتخونية في تدييخ مختمف أنذصة عسميات السحافطات العقارية وبشاء نطاـ 
معمػماتي  ونطاـ الػثائق العقارية العامة عغ شخيق بشاء قاعجة بيانتيا أساسيا مختمف وثائق 

ى مدتػػ السحافطات العقارية وبالتالي أرشيف ىحه الدجل العقارؼ السحفػضة أوالسسدػكة عم
  :الأخيخة  حيث يدسح ىحا السذخوع الصسػح بػ

  البحث الآلي ضسؽ معمؾمات الدجل العقاري: 1-1
حيث التصبيقات الآلية الستاحة ستدسح بالبحث عغ مختمف العقػد والسعمػمات السدجمة أو      

عمى السعمػمة أو ندخة مغ الػثيقة محل البحث عشج السخقسشة  وبالتالي تيديخ البحث والحرػؿ 
 .2الإقتزاء  بعكذ العسمية اليجوية البصيئة والسكمفة مغ حيث الدمغ والجيج

  الأرشفة الإلكتخونية لؾثائق الدجل العقاري: 1-2
لعل أىع إرتكاز لمتكشػلػجيا الحجيثة يتسثل في بشاء نطاـ معمػماتي أساسو التخديغ  بسا      

يدسح بإستخجاع السعمػمات أو البيانات السخدنة بكل أماف وسخعة  وبرفة جدئية أو كمية 
الحالة ميسا شالت أو قرخت السجة الدمشية لمتخديغ أؼ تكػف إنذاء محتػػ لبيانات  حدب

 .3ستغلاؿ عشج الحاجةللإالعقارؼ ومعصيات الدجل 
وىػ ما يعتبخ بجيل ىاـ ومعتبخ عغ الأرشيف الػرقي  الحؼ تراحبو عجة صعػبات      

بسشاسبة الحفع أو عشج الإستخجاع للإستغلاؿ مغ الرعػبة في البحث  التمف السادؼ  فقجاف 
بالإضافة إلى  البيانات  فزلا عغ ضخوؼ الحفع الرعبة والسكمفة ناـيظ عغ الجيج والدمغ 

 .إستغلاؿ الأمكشة
                                       

1
جمج   مجمة العمػـ القانػنية والإجتساعية جامعة زياف عاشػر الجمفة   الس  "عرخنة إدارة الحفع العقارؼ " بغ معسخ رابح

 .1552  ص 2022الدابع  العجد الأوؿ  
2
تشسية الخجمات الأرشيؽية  دراسة تصبيؿية بأرشيف بمجية قدشصيشة  أشخوحة دكتػراه   فيحافطي زىخه  الأنطسة الآلية ودورىا 

.313 ص 2008مشتػرؼ  قدشصيشة   جامعة
3
القانػنية  فقخؼ فايدة  دور السحافع العقارؼ في تفعيل الإئتساف العقارؼ  مقاؿ مشذػر بسجمة إدارة البحػث والجراسات

.وما يمييا 117ص  02العجد   05والدياسية  السجمج 
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لإيجاع نقصة الإنصلاؽ عمى مدتػػ تعتبخ عسمية ا الستابعة الخقسية عمى عسميات الإيجاع: 1-3 
السحافطة العقارية تسييجا لإتساـ أو رفس إشيار الػثائق الخاضعة للإشيار العقارؼ  وىحه 

والإجخائي  فزلا عغ آجاليا الدمشية الأخيخة تحكسيا نرػص تشطيسية تبشي نصاقيا السػضػعي 
والتي تعتبخ جج ىامة وذات آثار قانػنية كبيخة  تتختب عشيا حقػؽ مالية وغيخىا  وإذا ما تع 
التحكع في التصبيقات الآلية للإيجاع يسكغ الػصػؿ إلى عسمية الذيخ الآلي لمعقػد والػثائق 

 .1الػاجبة الذيخ عغ شخيق الخقسشة
 .وع عرخنة أنذظة الحفع العقاري خظؾات إرساء مذخ  -2 
لقج جاء الشز عمى السخاحل التي يسخ بيا مذخوع عرخنة أنذصة الحفع العقارؼ  وىحا      

 .2ةبسػجب البخنامج الحؼ إعتسجتو السجيخية العامة للأملاؾ الػششي
 :حيث حجد مخاحل وخصػات ثابتة مغ أجل تجديج ىحا السذخوع  ألا وىي

وىي مخحمة أساسية تتسثل في الؿياـ بعقج إجتساعات دورية لذخح  السخحمة التحفيدية: -1
وتبياف محتػػ وأىجاؼ السذخوع  وكحا جسع السعصيات الأولية وتخريز الغلاؼ السالي اللازـ 
للإنصلاؽ في السذخوع  مع تقجيع جسيع التحفيدات لإعصاء خمية عرخنة أنذصة السحافطات 

  تدييخ مدتخجمي الأملاؾ الػششية  وكحا مغ حيث التجييدالعقارية الأولػية والأىسية في إشار 
 وتػفيخ العتاد والأجيدة اللازمة لأنذصة ىحه الخمية  وشسل الأمخ تكػيغ أعزاء ىحه الخمية 

 .حػؿ التحكع في أجيدة الخقسشة ولا زاؿ الأمخ كحلظ
 تذخيزعج وبلمذخوع في بخنامج العرخنة  بعج تػفيخ العتاد اللازـ  السخحمة الأولى: -2

وضعيات السحافطات العقارية وتدخيخ الكادر البذخؼ اللازـ للإنصلاؽ في السذخوع  تع 
  وحجدت ليا تاريخ: محافطات الػشغ ف عغ إنصلاؽ السخحمة الأولى عبخالإعلا

 .3نصلاقولا 15/10/2015
ىحه السخحمة في رصج وحجد جسيع مختمف البيانات الستعمقة بالػثائق السذيخة  وتسثمت      

 عمى مدتػػ السحافطات العقارية  وكحا قػائع السلاؾ أؼ كل ما ىػ مجوف بالبصاقات العقارية 
                                       

1
 .118  صالدابق السخجع  فقخؼ فايدة
2
.1553  ص السخجع الدابق  بغ معسخرابح
 حػؿ عرخنة أنذصة الحفع العقارؼ.  19/10/2015بتاريخ:  9820محكخة السجيخية العامة للأملاؾ الػششية رقع  3
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  .السسدػكة بالسحافطات العقارية
 بعج الإنتياء مغ السخحمة الأولى والستسثمة في حجد وإدخاؿ كافة البيانات  السخحمة الثانية: -3

الستعمقة مغ حيث السبجأ لإستغلاليا بسشاسبة شمب السعمػمات السشجرجة في  خانة الحرػؿ 
عمى مختمف صيغ الدكغ  والتي عخفت إؾبالا كبيخا وإتداعا تبعا لبخامج الجولة في ىحه الفتخة 

عسمية تألية الدجل العقارؼ  أؼ رقسشة كل ما يتعمق بالحقػؽ  لتحػؿ إلىوالصمب عمييا  تع ا
العيشية السذيخة  وتعييغ العقارات تسييجا لمتكفل بصمبات الإشيار التي ستخد مدتؿبلا  وىػ ما 
مكغ مغ إدخاؿ معصيات العقارات  بسا سسح مغ تيديخ عسمية البحث بذكل آلي سخيع 

 .ومزسػف 
وحتى ندخ الػثائق ضسغ آجاؿ جج قريخة  وىػ ما يعتبخ إنجاز كبيخ وتدميع السعمػمات     

  ومػازاة مع ذلظ فإف التصبيقات الآلية 1في إشار الدعي نحػ رقسشة الدجل العقارؼ بالجدائخ
لبخنامج عرخنة أنذصة الحفع العقارؼ يتع في ىحه السخحمة إلى جانب تحجيث وتألية عسميات 

وججيخ   بية التي تتع عمى مدتػػ السحافطة العقارية مدامشةالإيجاع  وكحا العسميات السحاس
 كتاريخ للإنتياء  2017بالحكخ بأف الإدارة السخكدية للأملاؾ الػششية قج حجدت نياية جػاف 

إلا أف العسل السيجاني سار بػتيخة غيخ تمظ   2مغ ىحه الخصػة الأساسية أؼ السخحمة الثانية
 السحجدة في بخنامج السذخوع.  

وتخز ىحه السخحمة رقسشة جسيع البصاقات العقارية والدجلات والعقػد  السخحمة الثالثة: -4
والػثائق السحفػضة عمى مدتػػ السحافطات العقارية   وذلظ عبخ مشيجية محجدة سمفا مغ 

وذلظ بيجؼ تأميغ كل الػثائق والأرشيف الحؼ تحػزه   3شخؼ إدارة الأملاؾ الػششية
لحؼ يعج مغ السياـ الخئيدية لإدارة الأملاؾ الػششية  فإلى جانب الإىتساـ السحافطات العقارية وا

والإعتشاء بالأرشيف الػرقي السحفػظ وحسايتو وتأميشو في ىحه السخحمة كخصػة ىامة لتبديط 
ومغ   عسميات التخديغ  أؼ الحفع والتأميغ مشو سلاسة الإستعساؿ والإستغلاؿ عشج الحاجة

                                       
.1554  ص السخجع الدابق  بغ معسخرابح 1
الستزسشة عرخنة نذاشات السحافطات   2017مارس  16بتاريخ   2739السجيخية العامة للأملاؾ الػششية  محكخة رقع  2

 .العقارية  الإنتياء مغ السخحمة الثانية
الستزسشة رقسشة أرشيف ووثائق السحافطات   2019جػيمية  01بتاريخ   6433السجيخية العامة للأملاؾ الػششية  محكخة رقع  3

العقارية  إشلاؽ السخحمة الثالثة لبخنامج عرخنة أنذصة الحفع العقارؼ.
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وعسميات السخاحل الثلاثة تكػف لجيشا قاعجة بيانات حؿيؿية قائسة عمى  خلاؿ الخبط بيغ معمػمات
وقج تأخخ إنصلاؽ  أسذ صحيحة يسكغ معيا القػؿ فعلا بتألية معطع أنذصة الحفع العقارؼ 

  وكاف مغ السقخر أف 1 2019 حيث لع يكغ ذلظ إلا في الثلاثي الأخيخ لدشة ىحه السخحمة 
  2020ل للإنتياء مشيا شيخ ديدسبخ صلاقة الستأخخة ليا  كأجتشتيي ىحه السخحمة مخاعاة للإن

 .2إلا أنيا لا تداؿ لع تشتيي بعج حيث عخفت بعس الػلايات تأخخ كبيخ وبشدب جج ضئيمة
 التظبيق الإلكتخوني لعسل السحافغة العقارية -الثثا
 يقػـ عسل الإدارة الإلكتخونية عمى الإمكانيات الستغيخة للأنتخنت وشبكات الأعساؿ الخاصة     

بالتخصيط والتػجيو والخقابة وربصيا بالأنتخنت  لتحقيق الخقابة عغ بعج لمػسائل السادية والبذخية 
عمى إدخاؿ وبيحا يقرج بعرخنة الإدارة تكييفيا مع التحػلات السبشية عمى أساليب حجيثة قائسة 

التكشػلػجيا السعمػماتية السختبصة بتصػر الخقسشة بػاسصة الحاسػب  فتطيخ كل العقػد السخقسشة 
 .3بأسساء السلاؾ

تع إدراج كل الشذاشات التي وبيجؼ حساية الثخوة العقارية مغ الإستغلاؿ غيخ العقلاني     
ي في ىيئة مػحجة لكل مغ السحافطة العقارية في الذكل الإلكتخوني وإحجاث تدييخ رقستخز 

وثائق الحفع والدجل العقارؼ ومخصصات السدح العقارؼ لتفادؼ التلاعبات والسخمفات الدمبية 
رقع  السخسػـ التشفيحؼالحمػؿ السػحجة لشدعات العقارية  وىحا برجور  لغخض إيجاد الكثيخ مغ

قػقيا وواجباتيا و كيا وحلامأالستزسغ حل الػكالة الػششية لسدح الأراضي وتحػيل  21-251
مدتخجمييا إلى وزارة السالية  الحؼ يشز عمى ضخورة رقسشة البيانات العقارية وإعادة الشطخ في 
شخؽ التحقيق وإجخاءات تصييخ السمكية مغ خلاؿ الشذخ الخقسي لػثائق مدح الأراضي العاـ 

 .4وكحا الدجل العقارؼ 

                                       
 الستزسشة تشفيح السخحمة الثالثة لبخنامج  2019نػفسبخ 05مؤرخة في   10618خة رقع لأملاؾ الػششية  محكالسجيخية العامة ل 1

 .عرخنة أنذصة الحفع العقارؼ 
 الستزسشة تقييع تشفيح السخحمة الثالثة  2021جانفي 28مؤرخة في   1025للأملاؾ الػششية  محكخة رقع السجيخية العامة  2

 لبخنامج عرخنة أنذصة الحفع العقارؼ.
  01العجد  15العقارية بالتقشية الإلكتخونية "  مجمة الإجتياد القزائي  السجمج   "عرخنة أنذصة السحافطة اليػارؼ  نجػػ  3

 .209  ص 2023مارس 
.210  ص نفدو  السخجع نجػػ اليػارؼ 4
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 مذخوع عرخنة أنذظة السحافغة العقارية  -أ 
وفي ىحا الإشار تع تصبيق مذخوع رقسشة السحافطة العقارية مغ أجل تقجيع خجمات      

إلكتخونية سخيعة تيجؼ الى إنذاء أنطسة معمػماتية قائسة عمى تججيج أسالب العسل وشخيقة 
التدييخ الخقسي لعسمية إجخاء الذيخ الآلي لمػثائق والعقػد الحؼ يكخس بجوره تحجيج العسل الخقسي 

بيانات واحجة لحفع الػثائق والأرشيف في نطاـ إلكتخوني عرخؼ مغ شأنو التأميغ وفق قاعجة 
 " شات السحافطة العقاريةاعرخنة نذسحتػػ تصبيق"ل ولقج تصخقشا سابقا  )مغ التخخيب والإتلاؼ

 .(تمغ خجما وما يقجمو
 الذباك العقاري السؾحج -ب
قاعجة البيانات السدحية والدجل العقارؼ ييجؼ إلى تحييغ السعمػمات وضساف التػافق بيغ      

والحؼ يدسح مغ خلالو لكل عػف بالسحافطة العقارية الػلػج إلى السعمػمات الحخؼية أو البيانية 
لمؿياـ بعسميات التحييغ الزخورية وىحا بػاسصة الػحجة التصبيؿية الخاصة بالتحييغ التػافقي وكحا 

 .1السشبثق عغ إشيار العقػد الػحجة التصبيؿية الخاصة بالتحييغ الججيج
 مشرة عقار: -ج 
 العقارؼ سدح الأرضي ومجيخية الحفع لسشرة بعج دمج الػكالة الػششية لتع إشلاؽ ىحه ا     

 السؤسداتية لمقصاعات 2022وتع فتحيا تجريجيا إعتبارا مغ شيخ ماؼ  2022مشح شيخ جانفي 
وإضفاء  السشرة لتبديط الإجخاءات الإداريةتيجؼ ىحه   اششيغوالستعامميغ الإقترادييغ والسػ  

  سشتصخؽ ششيغ لمسعمػمات والعقػد الإدارية  وكحلظ تدييل ولػج السػاالصابع غيخ السادؼ عمييا
 : في ىحه الجدئية الى الخجمات السقجمة في ىحه السشرة

  الخجمات السقجمة لمسؾاطشيؽ: -1
سعمػمات العقارية إمكانية الػلػج الى ستػفخ ىحه الخجمة لمسػاششيغ وكحا مدتعسمي ال     

  تتعمق ىحه الصمبات ل دفع الإلكتخوني مدتحقات الخجمةالسشرة لصمب السعمػمات والػثائق مقاب
  : بالسعمػمات والػثائق التالية

                                       
1
  تخرز قانػف عقارؼ  محكخة تخخج لشيل شيادة الساستخ الخقسة ودورىا في إدارة الأملاؾ العقارية في الجدائخ  ندسة شخيط 

 .54ص  2023-2022  " تبدة "جامعة العخبي التبدي  كمية الحقػؽ  
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 .شمب مخصط مدح الأراضي   -
 . cc12 شمب وثيقة مدتخخج مغ حالة القدع -
 .شمب ندخ مغ عقػد مذيخة أو ججاوؿ قيج الخىغ أو شصبيا  -
 . شمب مدتخخج الجفتخ العقارؼ  -
تتع ىحه العسمية مباشخة بعج التدجيل الإلكتخوني لمصمب بؿياـ العػف السكمف بتحسيل      

السخفقة بكل شمب والذخوع في معالجتيا بالصخيقة السعسػؿ بيا حاليا   ىحا إلى غاية  الػثائق
 .جاث بخمجيات أخخػ تعشى بالسعالجة الإلكتخونية لمسعمػماتإستح

   يتع إعلاـ صاحب الصمب في نفذ اليػـ عغ شخيق إلى قبػؿ السمفإذا أفزت السعالجة      
أما في   بخيجه الإلكتخوني بالتاريخ الحؼ حجد لو مغ أجل سحبو السعمػمات أو الػثائق السصمػبة

مب في نفذ اليػـ بػاسصة بخيجه الإلكتخوني بحلظ مع   فيتع إبلاغ صاحب الصحالة الخفس
  .1تدبب الخفس

  الخجمات السقجمة لسحخري العقؾد -2
تدسح ىحه الخجمة لكل سمصة إدارية مجيخؼ أملاؾ الجولة " والزباط العسػمييغ " السػثقيغ      

و السحزخيغ القزائييغ ... إلخ  الإشلاع عمى السعمػمات الستػفخة بقاعجة البيانات الػششية 
 : وكحا الؿياـ بسا يمي

 انية الجفع مع إمك PR4bis الدحب الفػرؼ لػثيقة مدتخخج مدح الأراضي ممخز العقج *
 .الإلكتخوني لمحقػؽ 

إيجاع الػثائق الخاضعة للإشيار العقارؼ إلكتخونيا مع إمكانية الجفع الإلكتخوني لخسع الذيخ  *
 العقارؼ  كسا يتع إعلاـ السحخر سػاء بقبػؿ السمف أو بخفس الإيجاع أو بخد الإجخاء عمى أف

 حالة رفس الإيجاع أو رد الإجخاء (ألف دج في  1000يكغ ذلظ معملا  كسا يتع تحريل مبمغ )
 .2التدجيلانػف مغ ق 11-353 السادةالسشرػص عميو ضسغ 

                                       
1
.55 ص ندسة شخيط  السخجع الدابق
2
السؤرخة في  81 يجة الخسسية  عجدخ جال  الرادر في الستزسغ ؽ التدجيل 1976ديدسبخ 9السؤرخ في  105-76أمخ رقع 

 .   السعجؿ والستسع1977ديدسبخ  18
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 ة يولا 58رقسشة ممفات العقار في  -د
 58ة في عسمية واسعة تشتيي  بخقسشة كاممة لمعقارات في يشخعت مرالح الأملاؾ الػشش      
 قاتيع التحؿية تدخ ية الجدائخ يالسالة مغ أجل إنياء مذاكل العقار  وقج قخرت وزارة ية جدائخ يولا

 ع رقسشة السمفاتية بػاسصة تدخ ية جدائخ يولا 58ة الستعمقة بالعقار في يات التدػ يعسمة و يالإدار 
ل والإشيار يات التدجيع عسمية تدخ ي  ومغ جية ثانغ مخكدؼ ومحمي مغ جيةييعمى مدتػ 

و مدح الأراضي في إشار والسدح العقارؼ  وتعسل مرالح أملاؾ الجولة و الحفع العقارؼ 
ة ممف العقار ية تدػ ية عمى إنياء عسمية الجدائخ يع التي باشختيا وزارة الساليعسمية إعادة التشط

ػـ يث لو داخل مقخ مجمذ الأمة ية  الحؼ شجد في حجيخ الساليح وز ية شبقا لترخ يولا 58في 
تتذكل مغ الحفع  ة التييع مرالح الأملاؾ الػششية إعادة تشطيعمى أىس 2021أفخيل  08

ة العقار برفة ية وضعيع عسمية تدػ يالعقارؼ  أملاؾ الجولة و السدح العقارؼ  مغ أجل تدخ 
ة واحجة يخ ية العامة لأملاؾ الجولة  بخمق مجيخ يع السجية  وفي ىحا الإشار فإف إعادة تشطينيائ
خ ييل تديبتدي دسحي  إضافة إلى رقسشة الإدارة مسا ممف العقارة يسكغ مغ الإسخاع في تدػ يس

 .1ة في مجاؿ الحفع العقارؼ يغ الخجمة العسػميتحدة و يع الجفاتخ العقار مية وتديالأملاؾ العقار 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                       
ز    ز ل خة،مح الد نع ا ف،د  ال  م ة  حم  ةال   ةال ق   ة،م  ةالد اس تالق     ة ا  ت  د ة،1

.524-523ص-،ص01،2022،ال دد05الم  د
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 : رقسشة مجال العقار الاستثساري والعقار الفلاحي السظمب الثاني
عمى الخقسشة في مجاؿ العقار  خؽ مغ خلاؿ ىحا السصمب إلى تدميط الزػءسشتص     

 .الإستثسارؼ )الفخع الأوؿ(  والخقسشة في مجاؿ العقار الفلاحي )الفخع الثاني(
 : رقسشة مجال العقار الإستثساري الفخع الأول

إلى إعادة  ييجؼ 2022السذخع الجدائخؼ بإصجاره قانػف ججيج خاص بالإستثسار سشة  إف     
مغ التبعية الإقترادية لقصاع في الدياسة الإقترادية السشتيجة في الجدائخ  والتحخر  الشطخ

سخيغ سػاء كانػا أجانب أو   كسا ييجؼ ىحا القانػف بجرجة أولى إلى إستقصاب السدتثالسحخوقات
  وحخصا مشو عمى تشفيح إلتداـ الخئيذ الخامي إلى رقسشة وعرخنة كل القصاعات فقج محمييغ

تغييخ في التدسية إلى" الػكالة أعاد تشطيع وتذكيل ـيكمة الػكالة الػششية لتصػيخ الإستثسار مع 
والسخافق الأساسي   يا دور السخوج الحؿيقي للإستثسارالجدائخية لتخؾية الإستثسار" )أولا(  ومشح

 .) لمسدتثسخ مغ خلاؿ إشلاؽ مشرة رقسية لمسدتثسخ)ثانيا
 : إعادة تشغيؼ وتذكيل هيكمة الؾكالة الجدائخية لتخقية الإستثسارأولا

  الؾكالة الجدائخية لتخقية الإستثسار -أ
 لسذخع ج إلى تعخيف الػكالة قانػف لع يتصخؽ ا تعخيف الؾكالة الجدائخية لتخقية الإستثسار -1

  وأعاد السشطسة لياكتفى فقط بالإشارة إلييا في القػانيغ الدابقة او  18-22الإستثسار رقع 
  ليتجارؾ السذخع الأمخ بعجىا برجور 1الإستثسارتدسيتيا بعجما كانت الػكالة الػششية لتصػيخ 

   السشطع لمػكالة  عخؼ الػكالة وضبط مياميا وكيؽية تدييخىا 298-22السخسػـ التشفيحؼ رقع 
إلى تدسية الػكالة وعخفتيا  حيث تع إستبجاؿ   2982-22مغ السخسػـ التشفيحؼ 2حيث نرت ـ

" إلى " الػكالة الجدائخية لتخؾية ؾية الإستثسارلػكالة الػششية لتخ التدسية الدابقة لمػكالة " ا

                                       
1
 50 الجخيجة الخسسية العجدمتعمق بالإستثسار  صادر في  2022يػليػ  24السؤرخ في  18-22 القانػف مغ  18السادة 

التي بقيت سارية السفعػؿ  6 السادة"تجعى الػكالة الػششية لتصػيخ الإستثسار السشذأة بسػجب   2022يػليػ  28السؤرخة في 
والستعمق بتصػيخ  2001غذت سشة  20السػافق ؿ  1422السؤرخ في أوؿ جسادػ الثانية عاـ  01/03ضسغ الأمخ رقع 

 . " ية لتخؾية الإستثسار "  وتجعى في صمب ىحا الشز " الػكالةالإستثسار  مغ الآف فراعجا " الػكالة الجدائخ 
 الجخيجة الخسسية العجد  الرادر في ستزسغ تشطيع الػكالة  ال2022سبتسبخ  08السؤرخ في  289-22رقع  السخسػـ التشفيحؼ 2

 .2022سبتسبخ 18السؤرخة في  60
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   وعخفت الػكالة بأنيا مؤسدة عسػمية ذات" وتجعى في صمب الشز "الػكالة " الإستثسار
  وتػضع تحت وصاية الػزيخ الأوؿ  رية السعشػية و الإستقلاؿ الساليشابع إدارؼ تتستع بالذخ

 .يحجد مقخ الػكالة في مجيشة الجدائخ
  ىحا التعخيف أنو مصابق تقخيبا لمتعخيفات الدابقة لمػكالة مغ خلاؿ السخسػـ مغ لاحعي    

غ في الػصاية الخاضعة لا   إلا أف الإختلاؼ يكس092-16وكحا قانػف   3561-06التشفيحؼ
   لتخزع بسػجب السخسػـ التشفيحؼالسكمف بالإستثسارات  حيث كانت تخزع لمػزيخ الػكالة

  وىػما يتصمب مخونة وميارة كاؼية لسػاجية مختمف زيخ الأوؿإلى وصاية الػ  22-298 
سية البالغة التي تحتميا السذاكل التي تعتخض الديخ الحدغ ليحه الييئة الإدارية كسا يبيغ الأى

   .  مغ حيث خزػعيا مباشخة لػصاية الػزيخ الأوؿ دوف وجػد واسصة بيشيساالػكالة
القانػف العاـ شابع إدارؼ تعسل عمى تدييل  فالػكالة إذف تعتبخ شخز مغ أشخاص     

  لمحرػؿ عمى السذاريع الإستثسارية مغ قبل السدتثسخيغ ومخافقتيع إلى الإدارية الإجخاءات
 .3 مغ السذخوع غاية الإنتياء

  . هيئات الؾكالة الجدائخية لتخقية الإستثسار -ب
مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  18 السادة  و 18-22الفقخة الثانية مغ ؽ  18 السادةحدب       

 :   تشذأ لجػ الػكالة الذبابيظ الػحيجة الآتية22-298
  .الذباؾ الػحيج لمسذاريع الكبخػ والإستثسارات الأجشبية  * 
 . الذبابيظ الػحيجة اللامخكدية  *

                                       
الستزسغ صلاحيات الػكالة الػششية  2006أكتػبخ 09في  السؤرخ 356-06رقع  نرت السادة الأولى مغ السخسػـ التشفيحؼ 1

الػكالة  ":عمى تعخيف الػكالة بقػليا 289-22لتصػيخ الإستثسار  وتشطيسيا وسيخىا السمغى بسػجب السخسػـ التشفيحؼ رقع 
سع مؤسدة السعجؿ والست 2001أوت  20مؤرخ في  03-01مغ الأمخ  06الػششية لتصػيخ الإستثسار السشذاة بسػجب السادة 

  وتػضع الػكالة تحت لسالي وتجعى في صمب الشز الػكالةعسػمية ذات شابع إدارؼ تتستع بالذخرية السعشػية والإستقلاؿ ا
 وصاية الػزيخ السكمف بتخؾية الإستثسارات.

2
بأنيا :" مؤسدة عسػمية ذات شابع إدارؼ  26 السادةالستعمق  بتخؾية الإستثسار في الفرل الخامذ في  09-16رقع  انػف ق

 ." تتستع بالذخرية السعشػية والإستقلاؿ السالي
شة لمجراسات العمسية  " مجمة شب18-22ار قانػف الإستثسار الججيج أميشة كػساـ  "الػكالة الجدائخية لتخؾية الإستثسار في إش 3

 .102  ص 2002  02  العجد05والأكاديسية  السجمج
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حػر نز القانػف أف الذباؾ الػحيج لمسذاريع الكبخػ والإستثسارات الأجشبية ىػ الس      
  ويكمف بالؿياـ بكل الإجخاءات اللازمة ومخافقة السذاريع يج  ذو الإختراص الػششيالػح

  وتحجد معاييخ تأىيل السذاريع الإستثسارية الكبخػ ية الكبخػ والإستثسارات الأجشبيةالإستثسار 
 .1عغ شخيق التشطيع

مغ ذات القانػف  تعج الذبابيظ الػحيجة اللامخكدية بسثابة السحػر الػحيج  20 السادةحدب      
لمسدتثسخيغ عمى السدتػػ السحمي وتتػلى مياـ مداعجة ومخافقة السدتثسخيغ في إتساـ الإجخاءات 

ويزع الذباؾ الػحيج لمسذاريع الكبخػ والإستثسارات الأجشبية وكحا الذبابيظ   الستعمقة بالإستثسار
يجة اللامخكدية  مسثمي الييئات والإدارات السكمفة مباشخة بتشفيح الإجخاءات السختبصة بتجديج الػح

 السذاريع الإستثسارية  خرػصا تمظ السكمفة بسشح السقخرات والتخاخيز وكل وثيقة ليا علاقة 
   2بسسارسة الشذاط السختبط  بسذخوع الإستثسار والحرػؿ عمى العقار السػجو للإستثسار

 .3ابعة الإلتدامات السكتتبة مغ شخؼ السدتثسخومت
بسشح في الآجاؿ السحجدة  22ويؤىل مسثمػ الييئات والإدارات الذبابيظ الػحيجة حدب ـ      

بسػجب التذخيع والتشطيع السعسػؿ بيسا   كل القخارات والػثائق والتخاخيز التي ليا علاقة 
 . مدتػػ الذبابيظ الػحيجة بتجديج وإستغلاؿ السذخوع الإستثسارؼ السدجل عمى

كسا تزصمع الذبابيظ الػحيجة بسيسة السحاور الػحيجة لمسدتثسخ وتكمف   بيحه الرفة        
 : عمى الخرػص بسا يأتي

 إستؿباؿ السدتثسخ .  -
 تدجيل الإستثسارات .  -
 تدييخ ومتابعة ممفات الإستثسار .  -
 

                                       
. سالف الحكخ 18-22 القانػف مغ  19 ةالساد 1

2
بجسيع الأعساؿ ذات الرمة بسياميع   حدب السادة يكمفػف مسثمػ الييئات العسػمية والإدارات السسثمة في الذبابيظ الػحيجة 

يفيع مسثمػ الييئات السكمفة بسشح العقار السػجو للإستثسار حيث يتع تكم وبالأخز   298-22مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  26
بإعلاـ السدتثسخيغ بتػفيخ الأوعية العقارية ومخافقتيع لجػ إدارتيع الأصمية لإستكساؿ الإجخاءات السختبصة بالحرػؿ عمى 

 .العقار
3
.الدابق الحكخ 18-22مغ القانػف  21 السادة
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 1السعشيةمخافقة السدتثسخيغ لجػ الإدارات والييئات  -
  : السشرة الخقسية لمسدتثسخثانيا
بعج التصخؽ إلى الييئة السكمفة بتدييخ السشرة الخقسية لمسدتثسخ سشتصخؽ في ىحه الجدئية      

 لمسشرة تعخيفيا وأىع الخجمات التي تقجميا :
 تعخيف مشرة السدتثسخ -1 
لقج تع تكميف الػكالة الجدائخية لتخؾية الإستثسار بجسمة مغ السياـ وترب معطسيا إف لع      

وذلظ مغ خلاؿ مشرة السدتثسخ يدشج   ومخافقة السدتثسخيغ  للإستثسارتكغ كميا في التخويج 
تدييخىا إلى الػكالة الػششية لتخؾية الإستثسار   وتدسح السشرة بتػفيخ كل السعمػمات اللازمة 

الخرػص حػؿ فخص الإستثسار في الجدائخ والعخض العقارؼ والتحفيدات والسدايا  عمى
 . السختبصة بالإستثسار بالإضافة إلى الإجخاءات ذات الرمة

فالسشرة الخقسية لمسدتثسخ ىي الإدارة الإلكتخونية لتػجيو الإستثسارات ومخافقتيا ومتابعتيا     
أنيا تزسغ زواؿ الصابع السادؼ لجسيع الإجخاءات مشح تدجيميا وخلاؿ فتخة إستغلاليا  حيث 

وإستكساؿ جسيع الإجخاءات الستعمقة بالإستثسار عبخ الأنتخنت   وتدسح بتكييف الإجخاءات 
تكػف متخابصة مع الأنطسة السعمػماتية    ا حدب نػع الإستثسار ونػع الصمباالػاجب إتباعي

 .2راالخاصة بالييئات والإدارات ذات الرمة مع الإستثس
  أهجاف السشرة الخقسية -2
 .ستثسارات وتبديصيا وتدييمياالتكفل بعسمية إنذاء الذكات والإ -
 الاقترادية.تحديغ التػاصل بيغ السدتثسخيغ والإدارة  -
 .ضساف شفاؼية الإجخاءات التي يتعيغ الؿياـ بيا وكيؽيات فحز ومعالجة ممفات السدتثسخيغ -
 .دراستيا مغ قبل الإدارات السعشيةالإسخاع في معالجة ممفات السدتثسخيغ و  -
 .الدساح لمسدتثسخيغ بستابعة تقجـ ممفاتيع عغ بعج -
 .تحديغ الخجمات العامة مغ حيث السػاعيج ومخدودية الأعػاف وجػدة الخجمة السقجمة -
 .ل بالشدبة لمسدتثسخيغتحديغ أداء السخافق العامة وجعميا اكثخ إتاحة وذات ولػج أسي -
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 .الإدارة السعشية بفعل الإستثسار تشطيع التعاوف الفعاؿ بيغ مرالح -
 .1الدساح بالتبادؿ السباشخ والفػرؼ بيغ أعػاف الإدارات والييئات السعشية -

وحتى تتحقق الأىجاؼ سالفة الحكخ لابج مغ أف تذسل الخقسشة العجيج مغ القصاعات      
 . قصاع البشكي الزخيبي العقارؼ الجسخكي والتػثيق ... الخبالتػازؼ لاسيسا ال

  ر الإستفادة مغ التقشيات الخقسيةبحيث يجب عمى الييئات السكمفة بتذجيع الإستثسا    
إستجابة لمحاجة إلى تخؽيف الأعباء الإدارية عمى السدتثسخيغ والتقميل مغ العؿبات البيخوقخاشية 

عمى السجػ القريخ ولجعع وتدييل عسميات االدتثسار عمى  لديادة تدميع السشتجات السصمػبة
 .2السجػ الصػيل

 ة جعل الخقسشة ضخورة أولي عمى ة الساضيةالقخيب الأعػاـ خلاؿ كسا ساىست أزمة كػرونا     
مغ حيث الحرػؿ عمى تخاخيز   لابج مغ تدخيع وتيخة العسل بيا  بغخض التقميل مغ الأعباء

كسا يجب إعادة الشطخ في دور السػثق وإعتساد العقػد الإلكتخونية أؼ إلغاء البشاء أو نقل السمكية 
 .3أؼ إجخاء يسكغ الؿياـ بو عغ بعج

يا تحتاج إلى سغ تذخيعات مغ ىشا وجب عمى الجولة السدارعة في تصبيق الخقسشة كػن     
لدياسة   وأف يجعل صشاع اتزسغ الديخ الحدغ في ىحه العسمية  وتػحيج الخؤية حتى ججيجة

  عغ حج عشاصخ الشطاـ البيئي للإبتكار  وىحا في القخيب العاجلتصبيق التكشػلػجيا الخقسية أ
والسيارت الخقسية     والإستثسار في البشية التحتيةشخيق وضع أشخ تشطيسية محجدة بجقة

ي   حيث يعتبخ العجيج مغ الباحثيغ أف الخقسشة ىوالذسػؿ السالي  و أف تحزى  بأولػية عالية
 .الدبيل الػحيج لمتشسية الإقترادية السدتجامة

 : الإستثسار وبشاء الدسعة مداهسة الخقسشة في تدييخ -3
تداىع الخقسشة في بشاء الدسعة عغ شخيق التخويج للإستثسار وتعج ىحه السيسة مغ أىع     

أدوار الػكالة حيث تشصػؼ ىحه السيسة عمى التعخيف بجاذبية الجدائخ في الإستثسار وإحاشة 
السدتثسخيغ الأجانب ومحمييغ بسعصيات إقترادية مسا يدسح ليؤلاء بتػجيو أمػاليع ومذاريعيع 

                                       
1
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خ وتتع عسمية التخويج عبخ أنذصة التدػيق العامة السػاقع الإلكتخونية وخجمات الػيب إلى الجدائ
 .1الػسائط الإلكتخونية

كسا تعسل الػكالة عمى تدييخ الإستثسار والإحتفاظ بو مغ مداعجة في تحجيج السذخوع      
"   ة والإستؿباؿ"معمػمات عغ السػرديغ والعسلاء السحمييغ وإجتساعات العسل والديارات السيجاني

 السداعجة عمى إتساـ الإجخاءات الإدارية مثل "الجعع لمحرػؿ عمى تأشيخات الديارة والتدجيل 
كذاؼ الأخصاء   وخجمات الخعاية اللاحقة إستالزخيبي وما الى ذلظ "  والحرػؿ عمى التسػيل

دعع قصاعات   وبخامج ػ  والتجخل  وتخؽيف حجة الشداع  وديػاف الذكاو وإصالحيا بذكل مشطع
  التكتلات   وبخامجبقاعجة بيانات السػرديغ السحمييغأعساؿ محجدة "بخامج الخبط ومشيا الخبط 

 ." وبخامج تػضيف السػضفيغ
حجيج السذخوع خلاؿ كسا تتجدج الخجمات السرسسة لتدييخ الإستثسار والإحتفاظ بو في ت     

عشج تشفيح السذخوع وتذجيع التػسعات   بالإضافة إلى تقجيع مداعجات إضاؼية مخحمة التأسيذ
 . ؼيو وإعادة الإستثسار مغ خلاؿ الخقابة والستابعة الجائسة

تقػـ بالتخويج للإستثسار وبشاء الدسعة  في كػنيادور مشرة السدتثسخ  يتجمى إختراروب    
اعجة عمى مدتػػ الييئات عغ شخيق الػسائط الإلكتخونية تخافق السدتثسخ وتقجـ لو السد

  وما تججر الإشارة إليو أف ة بقػاعج بيانات الييئات السعشية  كسا تع ربط ىحه السشرتخررةالس
عمى غخار وضع العجيج مغ السشرات مشيا " مشرة الإحراء   ىحه السشرة قيج التصػيخ

تيجؼ إلى تذكيل  2022الػششي للأوعية العقارية غيخ السدتغمة " تع إشلاقيا في جػيمية 
  تع فتح أيزا السشرة الخقسية مى السدتػػ الػشغوعية العقارية الستػفخة عقاعجة بيانات للأ

  سيمة وبديصة الإستخجاـ تعخض ة الرشاعية في الأراضي الرحخاويةلجيػاف تصػيخ الدراع
شخوط الإستفادة مغ الأوعية العقارية كسا تحجد الأوعية العقارية الستػفخة والتابعة لمسحافطات 

  كسا تػفخ خجمة إيجاع السمفات التخشح وعيةت الإستفادة مغ ىحه الأالتابعة ليا وإجخاءا
  .2لمسحيصات السختارة عغ بعج

 

                                       
1
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 الإيجاع الإلكتخوني لعقج الإمتياز :ثالثا
كسا أف السذخع العقارؼ مغ أجل السداىسة في تحقيق الأمغ العقارؼ في مجاؿ الإستثسار      

كتخونيا لالحؼ أعجتو مجيخية أملاؾ الجولة وإيجاعو إوإضفاء الذفاؼية إشتخط شيخ عقج الإمتياز 
  ولا يتع الذيخ إلا بعج التحقق مغ ممكية الجولة لمعقار يخية مدح الأراضي والحفع العقارؼ بسج

محل العقج وعجـ وجػد مشازعة معخوضة عمى مدتػػ القزاء وىحا تتػصل إليو إدارة الحفع 
تعميسة بحث تطيخ قائسة بكل العقػد والسعمػمات جخد الزغط عمى سالعقارؼ بكل سيػلة ؼب

  فيحه الخجمة تديل تدميع كل سلاؾ مع إمكانية ضيػر صػرة العقجالسخقسشة وأسساء ال
السعمػمات والترخفات الػاردة عمى العقار مغ رىغ أو إمتياز أو أف ىشاؾ عقج إمتياز سابق لع 

ذا كاف نداع معخوض أماـ القزاء والتي   ففي حالة ما إيي مجتو أونداع مدجل أماـ القزاءتشت
 85يتع إشيار عخيزة إفتتاح الجعػػ أماـ إدارة السدح والحفع العقارؼ شبقا لسػجبات السادة 

  فإف السشرة الخقسية تخفس شيخ عقج 1تعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ الس 63/ 76مغ السخسػـ 
لجولة لمسدتثسخ بػجػد نداع حػؿ الإمتياز تمقائيا وتصمب إيجاع محزخ تبميغ مجيخية أملاؾ ا

الستعمق  74/75مكخر مغ الأمخ  16العقار حتى يتع شيخ العقج إلكتخونيا حدب نز السادة 
  وبيحا الذكل يكػف قج حققت السشرة الخقسية 2بإعجاد مدح الأراضي وتأسيذ الدجل العقارؼ 

رع الثقة التامة في نفذ التي تتيحيا إدارة السدح والحفع العقارؼ الأمغ العقارؼ بإشسئشاف وز 
السدتثسخ عمى العقار السسشػح لو مسا يجفعو ذلظ بالزخورة إلى الجج في إنجاز مذخوعو 

  وفي نفذ الػقت تكػف بفزل الخقسشة  تفادت إدارة مدح الأراضي والحفع العقارؼ 3الاستثسارؼ 
الإمتياز الحؼ  بإشيار عقج  4دعاوػ مشع التعخض السخفػعة ضجىا بدبب الأخصاء البيخوقخاشية

و أملاؾ الجولة لرالح مدتثسخ آخخ أو أف مجة ييكػف العقار محل العقج قج سبق وتشازلت عم
                                       

الستعمق بإعجاد مدح الأراضي العاـ وتأسيذ الدجل العقارؼ   1976مارس  25السؤرخ في  76/63رقع  التشفيحؼالسخسػـ 1
.1976  سشة 30الجخيجة الخسسية االعجد 

  الجخيجة 1975 نػفسبخ12يتزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ وتأسيذ الدجل العقارؼ  السؤرخ في   75/74أمخ رقع 2
السعجؿ والستسع . 1975لدشة  92الخسسية رقع 

كخنر مغشية  مذشف أحسج  رقسشة إدارة مدح الأراضي والحفع العقارؼ: أؼ دور في تذجيع الإستثسار  مجمة القانػف العاـ لا3
.210  ص 2024  02الجدائخؼ والسقارف   السجمج التاسع   العجد 

الحكػمة الإلكتخونية بيغ الػاقع والصسػح دراسة متأصمة في شأف الإدارة الإلكتخونية التشطيع عبج الفتاح بيػمي حجازؼ    4
. 164  ص 2008والبشاء الأىجاؼ والسعػقات والحمػؿ   الصبعة الأولى  دار الفكخ الجامعي  الإسكشجرية  سشة 
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قف عقج إمتياز لشفذ العقار السدتثسخ الدابق لع تتيي بعج   وىحا الشداع مسكغ أف يؤدؼ إلى و 
 .السذخوع الإستثسارؼ أو تجسيجه

 1رقسشة مجال العقار الفلاحي :الفخع الثاني
يحتل القصاع الفلاحي السختبة الأولى مغ بيغ  أىع القصاعات التي تداىع في تحقيق      

  والبيئية وذلظ بإعتباره دعامة أساسية لػاقع بأبعادىا الاقترادية  الإجتساعيةالتشسية السحمية 
الديادة في حجع الرادرات   غ خلاؿ إستثسار السػارد الصبيعيةالاقتراد السحمي  لاسيسا م

 .وتخؽيس العجد في السيداف التجارؼ لاحية الف
والجدائخ كغيخىا مغ البمجاف إنتيجت عجة سياسات في ىحا السجاؿ لتحديغ الػضع      

  إذ عخؼ القصاع تغيخات في مجاؿ التشسية الدراعيةالإقترادؼ مغ خلاؿ عجة تجارب و 
الفلاحي مشح إنصلاقتو الأولى عجة تشطيسات فلاحية وقػانيغ تيجؼ إلى الإستغلاؿ الأمثل لمسػارد 

 الصبيعية .  
الإستخاتيجيات الستبعة لتمبية الستصمبات الإنتاجية وزيادة السخدودية ىي الفلاحة  أبخزومغ      

دائخ خلاؿ الدشػات الأخيخة عجة حمػؿ الحجيثة أو مايدسى رقسشة الدراعة بحيث إنتيجت الج
 مبتكخة كممت بالشجاح ومغ أىسيا:

 الدراعة الحكية -أولا
نطاـ يعتسج عمى التكشػلػجيا الستقجمة في قصاع الفلاحة  بصخؽ مدتجامة  إف الدراعة الحكية     

مى نطاـ ونطيفة وتخشيج إستخجاـ السػارد الصبيعية لاسيسا السياه ومغ أبخز سساتيا  إعتسادىا ع
الإدارة وتحميل السعمػمات بإستخجاـ الحػسبة والتصبيقات الحكية لإتخاذ أفزل قخارات الإنتاج 
السسكشة بأقل التكاليف ومكافحة الآفات والفيخوسات التي تدبب الأمخاض لمسدروعات ومخاؾبة 

كشػلػجيا مغ التخبة  والسحاصيل  كسا تأخح الدراعة الحكية بعيغ الإعتبار التصػر الدخيع في الت
خلاؿ تعسيع الصاقات الستججدة في الخؼ وإستخجاـ الصاقة الذسدية في الزخ بجؿ مغ السحخكات 

 .غ إستخجاـ الصاقةمبالسئة  40-15الديتية لتػفيخ ما يتخاوح مغ 
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مغ خلاؿ تصبيقات إبتكخىا  يتمقػف  الفلاحػف والسدتثسخوف في القصاع الفلاحي كسا أف     
الخبخاء الجدائخيػف إرشادات وتػصيات سيمة الإتباع في مجاؿ الخؼ   وفي ىحا الدياؽ تتجو 
جيػد الجدائخ لتذجيع الإبتكار الدراعي مغ خلاؿ رقسشة بخامج القصاع   تصػيخ الدراعة في 

فع مداىسة الدراعة في السشصق الخيؽية وربط معطع السشاشق الدراعية بتقشيات رقسية ججيجة  لخ 
التي  2035-2030-2025الشاتج السحمي الخاـ إشار السخصط الججيج لمتشسية الفلاحية لآفاؽ 

 بالسائة. %13نحػ  2021بمغت سشة 
 إستخجام حمؾل رقسية في مكافحة أمخاض الشباتات -ثانيا

 بالكثيخ مغ الأحياففي معطع  إتراؿ السيشجسيغ الدراعييغ والخبخاء التقشييغ نطخا لتعحر     
ستحجاث تصبيقات وبخامج التي تعسل افإنو تع   شق السعدولة أو البعيجةالفلاحيغ العامميغ بالسشا 

مغ أجل تقجيع الإرشاد اللازـ والحمػؿ العمسية لسكافحة الأعذاب الزارة   بالحكاء الإصصشاعي
  والأمخاض الزارة اتأنيا كثيخا ما تكػف مأوػ لمحذخ بإعتبار   التي تمحق أضخارا كبيخة

بالإضافة لحلظ تتيح ىحه التصبيقات السجانية لمفلاح إلتقاط صػر لمشباتات الزارة سػاءا أحادية 
أوصػر لبعس الأعخاض التي تعاني مشيا السدروعات بتحسيميا عمى   الفمقة أو ثشائية الفمقة

 .ةيز السشاسب وشخؽ التجخل السشاسبالفػر لكي يتمقى في وقت ؾياسي التذخ
 أهجاف رقسشة القظاع الفلاحي -ثالثا

 الدراعة في الجدائخ واحجة مغ أىع القصاعات الجاعسة للاقتراد الػششي  وعميو فإف  تعتبخ    
عسمية التصػيخ السدتسخ ليحا القصاع وإدارتو تعتبخ مغ اىع السجالات التي تديخ الجولة عمييا 

 الاقتراد. تحقيق الإكتفاء الحاتي وكحا الجفع بعجمة مغ أجل
العػامل التي تدعى الجولة الى تصبيقيا في قصاع الفلاحة  ىي الخقسشة ومحاولة  أبخزومغ     

تبديط العسميات الإدارية لمفلاح والسدتثسخ  والتي تعتبخ مكدبا كبيخا لمقصاع عغ شخيق ربح 
الػقت وكحا الاسخاع في تقجيع السذاريع الزخسة مشيا والرغيخة تيجؼ الاستخاتيجية السشتيجة في 

ة ىحا القصاع إلى القزاء عمى البيخوقخاشية التي أثقمت حياة الفلاح ويتجدج ذلظ في إشار رقسش
 الحخص عمى رقسشة تصبيقات السعمػمات السيشية لمفلاحيغ.

كسا تعسل مشح فتخة الغخفة الػششية عمى رقسشة الدجل الفلاحي لاسيسا أنيا أحرت     
ليجؼ كحلظ مغ ىحا السذخوع في مشخخط في الغخفة  ويكسغ ا 1.4حػالي  2022- 2021سشة
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التسكغ مغ الػصػؿ الى وضع قاعجة بيانات رقسية لتدييل الػلػج إلى السعمػمة في وقتيا  مسا 
يدسح وضع أسذ صحيحة لإستخاتيجية تشسية فلاحية حؿيقة مختبصة بالسيشي  فبػاسصة الخقسشة 

سعمػمة الرحيحة ليكػف ىشالظ إتراؿ أحدغ وأمثل مع السيشييغ في القاعجة وعغ شخيق ا
 .ستخاتيجيات دؾيقة ومزبػشةاندتصيع وضع خصط و 

    في الجدائخ الثخوة العقاريةتقييؼ واقع رقسشة  السبحث الثاني :
  وىحا في الحؿيقة رقسشة وعرخنة مختمف القصاعاتفي سياؽ شامل لمجولة الجدائخية نحػ     

  وفي سبيل حساية الثخوة لإعتبارات مختمفةوؿ سبقتشا إليو تػجو عالسي ولعل الكثيخ مغ الج
مدألة جػىخية ألدمت السذخع تكخيديا عغ شخيق القانػف لإضفاء العقارية التي تعتبخ 

تفخض الخقسشة واقعا ججيجا يجدج الحساية ويتساشى مع الأىجاؼ والآفاؽ السدتقبمية  السرجاؾية 
)السصمب إيجابا عمى القصاع العقارؼ با أو )السصمب الأوؿ(  مخمفا ىحا الػاقع آثارا تعػد سم

 الثاني(.
  رقسشة القظاع العقاري بيؽ الحساية  والآفاق السدتقبمية :السظمب الأول

تعتبخ الخقسشة أداة فعالة لمتشسية والتصػيخ نتيجة قجرتيا عمى التأثيخ عمى السجلات عامة      
وسشتصخؽ مغ خلاؿ ىحا الصمب إلى أىجاؼ رقسشة الثخوة   وعمى السجاؿ العقارؼ خاصة

 الأوؿ(  والآفاؽ السدتقبمية لخقسشة القصاع العقارؼ)الفخع الثاني(.  العقارية)الفخع
  أهجاف رقسشة الثخوة العقارية الجدائخية الفخع الأول:

والقزاء الشيائي عمى كل أشكاؿ   الحل الػحيج لمحج مغ الفػضى والتلاعبات الخقسشة تسثل     
  وتحقيق الحساية والأمغ العقارؼ ىحا ماسشتصخؽ لو دويخ والشداعات العقارية الذائكةالشيب والت

 خلاؿ ىحا الفخع.
 أولا: تحقيق الأمؽ العقاري 

عسجت مختمف دوؿ العالع عمى إيجاد نطع عقارية رقسية متبايشة تخزع لمتحييغ مغ أجل     
والحائديغ للأملاؾ والحقػؽ العيشية العقارية  وذلظ بتشطيع عسميات التسمظ  السلاؾ إستقخار

والإستغلاؿ والتجاوؿ ليحه الأمػاؿ بسا يزسغ حقػؽ الستعامميغ والجولة عمى حج سػاء بسا يؤدؼ 
إلى إرساء الثقة والصسأنيشة وإستقخار السخاكد القانػنية ودرء لمسشازعات   وبسفيػـ آخخ تػفيخ 
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لإستقخار القانػني العقارؼ و مغ ىحا السشصمق سػؼ نحاوؿ تدميط الزػء عمى مفيػـ الأمغ و ا
 .غ القانػني ومغ ثع الأمغ العقارؼ الأم
ىػ مغ الغايات الأساسية التي يشذجىا كل نطاـ قانػني  بحيث يعتبخ  :الأمؽ القانؾني -1

عشرخا مغ عشاصخ الشطاـ في السجتسع وفاتحة كل حزارة  فيػ نتاج الحاجة إلى إحلاؿ 
الشطاـ محل الفػضى ولع الذسل بجؿ التذتت  فقج عسمت معطع الشطع القانػنية عمى ما يدسى 

الأداة الأساسية لتشطيع العلاقات بيغ الأفخاد فلا بج ليحا  بالإستقخار القانػني  ويعتبخ القانػف 
 1.ستقخار والإنزباط في السخاكد القانػنيةالتشطيع أف يكػف محققا للإ

وتعسل القاعجة القانػنية عمى تحقيق الأمغ السادؼ والستسثل في حساية الأشخاص والأمػاؿ     
ستقخار السخاكد القانػنية وؾياـ إسحافطة عمى مغ الإعتجاء وتحقيق الأمغ القانػني والستسثل في ال

رسع وتخصيط العلاقات  الثقة في العلاقات القانػنية والقجرة عمى تػقع الأمػر مدبقا و
 2.السدتقبمية

الأمغ القانػني ضسانة لحساية حقػؽ الأفخاد ومرالحيع  فيػ مغ الزخوريات  وبيحا يعتبخ     
جتساعي  لحا تمتدـ الدمصات بتحقيق قجر مغ الثبات التي يدتمدميا الشذاط الإقترادؼ والإ

الشدبي والإستقخار لمعلاقات القانػنية بيجؼ تحقيق الأمغ والصسأنيشة لأشخافيا  بحيث لا يػجج 
مفيػـ متفق عميو لفكخة الأمغ القانػني مغ شخؼ الفقو لكشو يعشي أف تكػف القػاعج القانػنية 

انػنية وأف تزسغ تأميغ الشتائج بحيث يدتصيع كل فخد مؤكجة ومحجدة في تشطيسيا لمسخاكد الق
أف يتػقع ىحه الشتائج ويعتسج عمييا  فسغ سيبخـ عقجا سيعخؼ مقجما الإتدامات التي عميو 
وحجودىا ونصاقيا وكحلظ ما لمستعاقج الآخخ  فحدب ىحا السفيػـ لا يتخؾ لمقاضي مجاؿ لتشطيع 

قانػنية تشطع ىحه العلاقات  وىكحا تعجدت معاني العلاقات بيغ الأفخاد بحيث يتع وضع قػاعج 
ىحه الفكخة ولكغ يتفق الجسيع بأف الأمغ والإستقخار يتحقق مغ خلاؿ عجة أمػر جػىخية متعمقة 

 بتكػيغ القاعجة القانػنية نحكخ أىسيا :
 ؿ لمقانػف  بحيث يؤدؼ ذلظ إلى تعبيخ الجولة عغ إرادتيا بصخيقةإعتبار التذخيع السرجر الأو * 

واضحة ومحجدة  بحيث أف التذخيع يتزسغ قاعجة قانػنية مكتػبة يزفى عمييا صفة اليقيغ  و 

                                       
.527صالم  عالس بق،،ز    ز ل خة،مح الد نع ا ف1

.528صالم  عالس بق،،ز    ز ل خة،مح الد نع ا ف2
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لابج أف تتع صياغة ىحه القاعجة بصخيقة واضحة وليدت معقجة وغامزة تثيخ الإضصخاب في 
  .السعاملات

تصبيق قاعجة لا يعحر أحج بجيل القانػف وقاعجة عجـ رجعية القػانيغ   لأف تصبيق ىحه *
 بالإستقخار خيخة بأثخ رجعي )القانػف الججيج عمى الساضي( مغ شأنو أف يؤدؼ إلى الإخلاؿالأ

 .القانػني وإنعجاـ ثقة الشاس
وجػب التأني في التعجيلات وحتى في وضع التذخيعات  ووجػب الإلتداـ بتصبيق القانػف مغ *

 جانب الدمصات فحلظ يػلج إحتخاـ القانػف الثقة والأمغ داخل الجساعة. 
  .مجابية عؿبة الثغخات القانػنية بإعتبارىا حالة مغ حالات عجـ الإستقخار القانػني*
 السداواة والإستقخار في السعاملات التعاقجية ومبجأ الثقة  إحتخاـ الحقػؽ السكتدبة ومبجأ*

السذخوعة والصابع التػقعي لمقانػف   حيث عسمت معطع الشطع القانػنية عمى إيجاد آليات مغ 
 .أجل تجديج فكخة الإستقخار والأمغ والدكيشة وذلظ في مختمف السعاملات والترخفات القانػنية

الأمغ القانػني في مجاؿ السعاملات العقارية ىػ مغ أىع إنذغالات مختمف تذخيعات إف      
ستقخار إالجوؿ ومغ بيشيا السذخع الجدائخؼ   والحؼ سعى جاىجا إلى إيجاد آليات قانػنية لتحقيق 

العقار وثباتو ولكغ ليذ بإستقخار مادؼ وإنسا بإستقخار قانػني  وىػ ما سشحاوؿ التصخؽ إليو 
 .الأمغ العقارؼ" عغ شخيق إنتياج التكشػلػجيات الخقسية الحجيثة "تحقيق

ىػ مفيػـ مغ السفاـيع التي أصبحت رائجة اليػـ  وىػ لريق بسفيػـ الأمؽ العقاري:  -2 
العجالة العقارية  العجالة القزائية والعجالة الاجتساعية   بحيث كل عجالة تؤدؼ إلى الأخخػ 

يدسى بجولة الحق والقانػف  وىػ يعشي بالفيع البديط إشسئشاف وتكسميا مغ أجل الحجيث عغ ما 
السالظ وركػنو إلى ما يثبت بو ممكية عقاره وإقامة الحجة عمى العقار الحؼ يستمكو مغ خلاؿ 
ثقتو في القػانيغ السشطسة ليحا العقار وكحلظ ثقتو في وا القزاء الحؼ يبحؿ ما بػسعو لتحقيق 

 .العجالة العقارية
غ أىسية مػضػع رقسشة القصاع العقارؼ الجدائخؼ في الجور الحؼ تقػـ بو مغ أجل وتكس     

حساية الثخوة العقارية مغ الشيب والاستغلاؿ  بحيث لا يعتبخ مػضػعا حجيث الشذأة بل مػضػع 
الستزسغ  75/74نصلاقا مغ تبشي نطاـ الذيخ العيشي بسػجب الأمخ رقع إقجيع تخجع جحوره 

للأراضي وتأسيذ الدجل العقارؼ  وبسػجب السخسػميغ التشفيحييغ لو رقع إعجاد السدح العاـ 
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  وكحا السخسػـ التشفيحؼ رقع 1السعجؿ والستسع الستزسغ تأسيذ مدح الأراضي العاـ 62/76
  حيث حاوؿ السذخع تشطيع الإشار 2السعجؿ والستسع الستزسغ تأسيذ الدجل العقارؼ  63/76

إعصاء كل سبل الشجاعة لتحجيج العقارات و   والذيخ العقارؼ  تي السدح العقارؼ القانػني لعسمي
  وبحلظ سدجمة إلى نطاـ العقارات السدجمةالسذسػلة بالسدح ونقميا مغ نطاـ العقارات غيخ ال

 .فقج أوجج السذخع آليات قانػنية لتػفيخ الأمغ القانػني في مجاؿ العقار بصخيقة تقميجية ورؾية
تحػيميا في شكل رقسي ىػ بإدراج ىحه السعاملات العقارية و ـ لكغ بالتػازؼ فإف الؿيا     

مػاكبة عرخنة الإدارة العقارية و و  و تعديد الأمغ في مجاؿ العقاراتمػضػع حجيث مغ شأن
بالرشجوؽ  CNLة مثاؿ عمى ذلظ إعتساد أسمػب الخقسش التكشػلػجيات الحجيثة  و أبدط 

في تدجيل السدتفيجيغ مغ   3ػششي للإسكافسابقا والسدسى حاليا بالبشظ ال الػششي لمدكغ
حساية العقار  ىشا يبخز دور الخقسشة فيمغ الإستفادة مغ سكشات إضاؼية  و سكشات تسشعيع 

 .الاستغلاؿالسبشي مغ الشيب و 
كسا يسذ رقسشة القصاع العقارؼ أيزا الترخفات التي يقػـ بيا الأفخاد مغ بيع و شخاء      

وإيجار وبإعتبار الذكمية ركغ لإنعقاد ىحه الترخفات العقارية تقتزي إفخاغو في شكل رسسي 
أماـ مػضف عاـ أو ضابط عسػمي أو شخز مكمف بخجمة عامة مع مخاعاة الأوضاع 

لجعع الإستقخار والتشبيو بخصػرة ىحه الترخفات وتجعيع الثقة في القانػنية  فخضيا السذخع 
العلاقات القانػنية مسا يحقق الأماف الحؿيقي  وكحا بػية ضساف التػازف العقجؼ مغ الذخوط 
التعدؽية خاصة أف معطع ىحه الترخفات تتع أماـ مػثق بإعتباره شاىج ثقة مغ الغيخ ويسثل 

الخسسية لسا ليا مغ مدايا و مغ أشكاليا العقج التػثيقي بجلا الذخعية  فقج كخس السذخع قاعجة 
مغ العقج العخفي   لكغ بإفخاغ ىحه العقػد العقارية في صيغة رقسية تديل عسمية الخجػع إلييا 

 .بالشدبة للإدارة العقارية و السػاشغ

                                       
  30الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ  الجخيجة الخسسية عجد   25/03/1976 السؤرخ في  76/62السخسػـ التشفيحؼ 1

1976/04/13.السؤرخة في

   30الجخيجة الخسسية عجد الستزسغ تأسيذ الدجل العقارؼ    25/03/1976السؤرخ في    76/63السخسػـ التشفيحؼ 2
.1976/04/13السؤرخة في

  الستتزسغ تحػيل "الرشجوؽ الػششي لمدكغ" مغ مؤسدة  20/10/2022السؤرخ في  357-22السخسػـ التشفيحؼ رقع  3
 .23/10/2022السؤرخة في  70عسػمية ذات شابع صشاعي وتجارؼ إلى مؤسدة عسػمية إقترادية  الجخيجة الخسسية عجد 
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دح والحفع كسا أف التعجيل الػارد في قانػف السالية التكسيمي بخرػص تػحيج إدارتي الس     
العقارؼ في ىيئة مػحجة لتفادؼ سمبيات عجـ مصابقة مخصصات مدح الأراضي مع وثائق الحفع 
العقارؼ  ىػ تكخيذ قانػني لعسمية التدييخ الخقسي لػثائق مدح الأراضي والدجل العقارؼ  

 .الأمخ الحؼ مغ شأنو إحجاث "ثػرة و نقمة نػعية" في مجاؿ التدييخ العقارؼ 
  مذاريع عقارية ججيجةثانيا: تدؾيق 

أصبحت التكشػلػجيات الججيجة ضخورية في العجيج مغ السجالات مغ أجل إستقصاب أكبخ     
قجر مسكغ مغ الأرباح  فالإعتساد عمييا يؤدؼ إلى تعديد وتصػيخ السذاريع وكحا تػسيع نصاؽ 

احجا مغ ىجفيا والإنفتاح عمى الأسػاؽ الأخخػ  ومغ جية أخخػ يعتبخ القصاع العقارؼ و 
إفخاغ العقػد العقارية يتجدج ذلظ في العجيج مغ الرػر ك السجالات الأكثخ تأثخا بالعالع الخقسي 

يغ و السػاشش لمعامميغ في القصاع العقارؼ في صيغة رقسية تديل عسمية الخجػع إلييا بالشدبة 
مشح ضيػر شبكات التػاصل الاجتساعي أصبح العجيج مغ و   الستعامميغ مع ىحا القصاع

 الستخرريغ في مجاؿ العقارات يعيجوف الشطخ في تقشيات التدػيق العقارؼ التقميجية  حيث 
مغ أجل الػصػؿ إلى أكبخ عجد مغ  1أغمبيع يسيمػف إلى التدػيق العقارؼ الخقسي أو الإلكتخوني

ف الكثيخ  وذلظ بانتياج شخؽ التدػيق بالسحتػػ أو السذتخيغ السحتسميغ وبتقشيات عالية لا تكم
  :بالفيجيػ أو بالبخيج الإلكتخوني  أو عبخ مشرات التػاصل الإجتساعي بإختلاؼ أنػاعيا

 :ؼيدبػؾ  سشابذات  اندتغخاـ  ماسشجخ  يػتيػب وتػيتخ  وذلظ وفقا لذخوط نحكخىا كالآتي
لأنتخنت التدػيؿية في خجمة الأىجاؼ التدػيؿية الجراية و العمع الػاسع بكيؽية تكخيذ مدايا ا -أ 

 .لأصحاب مػاقع العقارات
إحتخاؼ التعامل مع محخكات البحث العالسية لسشح السدػؽ ميدة تشافدية عغ غيخه و  -ب

 .إزدىار عسمو

                                       
شيات الاترالات إف التدػيق العقارؼ الإلكتخوني ىػ أحج فخوع عمع التدػيق يعتسج عمى إستخاتيجية سخيعة تشطع شخؽ تق 1

الحجيثة لتحػيل الدػؽ الإفتخاضية إلى واقع ممسػس   وىػ يقػـ عمى ثلاث مخاحل تتمخز بإيجاد الفخصة العقارية والتخويج 
لمعقار السصمػب عبخ مختمف السػاقع والسشرات السخررة لمذخكات عمى الأنتخنت وثالثا إتساـ صفقات البيع  مقتبذ مغ 

تاريخ الإشلاع السػقع   summary/N8wWZJlu6c-https://lakhasly.com/ar/viewالخابط الإلكتخوني 
  18:00عمى الداعة  22/02/2024

https://lakhasly.com/ar/view-summary/N8wWZJlu6c
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التصخؽ إلييا في الشقاط  ومغ أجل تدػيق ىحه السذاريع العقارية لابج مغ إتباع شخؽ نحاوؿ 
  :1التالية

كخصػة أولى لمبجء بشذاط التدػيق الإلكتخوني يجب إمتلاؾ  إمتلاك نظاق عمى الأنتخنت: -1
إسع خاص عمى شبكة الأنتخنت  ويعخؼ بالجوميغ الخاص بالسػقع عمى شبكة الأنتخنت  كسا 
يجب أف يحسل الشصاؽ الخاص بشذاط التدػيق العقارؼ إسع الذخكة الحؿيؿية نفدو  فحلظ يسشح 

  .دػيؿية جيجة لمشذاط والذخكةالسدػؽ مدايا ت
بعج إمتلاؾ الشصاؽ يتع إنذاء مػقع الػيب الخاص  إنذاء مؾقع إلكتخوني عمى الأنتخنت: -2

بالذخكة العقارية السخاد التدػيق ليا  ليربح السكاف الحؼ يدوره جسيع العسلاء الحالييغ 
لسػقع الإلكتخوني مغ السسكغ أف يدتخجـ ىحا اسميغ عشج بيع أو شخاء أؼ عقار  و والسحت

بالتدػيق بالسحتػػ مغ خلاؿ مذاركة السعمػمات بذكل عاـ ذات الرمة في نفذ السجاؿ وليذ 
  فقط الخاصة بالعقارات السخوج ليا.

مغ الزخورؼ وقبل البجء في دفع  ـــ تؾعيف و إستغلال كافة وسائل التدؾيق الإلكتخوني: 3 
ة ومػقع الذخز السدػؽ في بيئة السشافدة بيغ وتحديغ خجمة التدػيق الإلكتخوني تحجيج مكان

وكلاء وشخكات التدػيق العقارؼ عمى ترجر شبكات الأنتخنت  بعج ذلظ يتع تكخيذ جسيع 
  .الػسائل السسكشة في تحقيق الأىجاؼ التدػيؿية السخغػب بيا

ئل يعج تحقيق الجمج بيغ شخؽ ووسا ـــ التكامل بيؽ طخق التدؾيق الإلكتخوني والتقميجي: 4
وإستخاتيجيات التدػيق الإلكتخوني والتدػيق التقميجؼ ضخوريا لشجاح العسمية التدػيؿية  لأف ذلظ 

 يعسل عمى رفع معجؿ الػصػؿ لمخجمات العقارية والعلامة التجارية مغ الجسيػر.
مغ أحج الصخؽ التي قج يغفل عشيا أصحاب  ـــ تؾفيخ عخوض تقجيسية جحابة ومفيجة: 5

خ مغ الأحياف ىي تقجيع عخوض بصخيقة جحابة ومفيجة لمسدتخجميغ وزوار العقارات في كثي
  .السػاقع والسدايا التي يػفخىا  سػاء في بيع وشخاء عقار والحرػؿ عميو أو التدػيق لو

ىػ مغ العػامل أو الصخؽ التي  ـــ إمجاد العسلاء بالسعمؾمات العقارية عؽ طخيق السجونات: 6
يائمة في نجاح التدػيق الإلكتخوني العقارؼ في الآونة الأخيخة  و ىي ثبتت فاعميتيا وقجرتيا ال

عبارة عغ إمتلاؾ أو إنذاء مجونة خاصة عمى مػقع الػيب الخاص بالذخكة العقارية إلى جانب 
                                       

.نفدوالخابط الإلكتخوني  عمىخصػات  التدػيق الإلكتخوني العقارؼ   1
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إمجاد العسلاء بأفكار و معمػمات ذات الرمة بالشذاط العقارؼ  فسغ خلاؿ ىحه السجونة يتع 
تػؼ عمى معمػمات عقارية ؾيسة أو أسئمة شائعة مغ السسكغ أف تقجيع مقالات بذكل دورؼ تح

تخصخ في أذىاف العسلاء حػؿ الشذاط و خجماتو  ليدتفيج مشيا السيتسيغ بالشذاط أو كل مغ 
 .يجخل لديارة السػقع الإلكتخوني الخاص بالذخكة

يبحثػف عغ  يجعل السذتخيغ والسدتأجخيغ في السدتقبل إذف التدػيق لمسذاريع العقاريةف     
الدكغ مغ خلاؿ بحث بديط عبخ الأنتخنت بجؿ البحث في الأزقة والذػارع عغ الدساسخة 
والتجػؿ مغ أجل البحث عغ مشدؿ  حيث عغ شخيق الأنتخنت أصبح الخيار مػسعا وعغ بعج 
ودوف عشاء  مغ ناحية أخخػ لا يعتبخ الدبشاء السدتفيجيغ الػحيجيغ فقط بل حتى ميشيي القصاع  

نجج التصػر الخقسي ساىع بذكل كبيخ في زيادة عسميات البيع والذخاء لمسدتثسخيغ والسقاوليغ كسا 
العقارييغ بحيث وججوا في العخوض الخقسية أداة تدػيؿية فخيجة تذسل التدػيق والإعلاف 
والسبيعات والإترالات  حيث يسكغ ليؤلاء السيشييغ أيزا متابعة عسلائيع وحتى إشيار 

 .لاؿ مػاقع التػاصل الاجتساعيمذاريعيع مغ خ
  ثالثا: دعؼ و تسكيؽ التدييخ العيشي العقاري  

إنتياج الخقسشة في التدييخ العقارؼ مغ شأنو رقسشة تدسيات الذػارع و السخافق الستبع مغ  إف    
شخؼ الجوؿ الستصػرة و التي يقرج بيا تبجيل تدسية الذػارع والسخافق بأرقاـ  فعػض تدسية 

 ...  1 مجرسة  1 تحريز  1مثلا شارع فلاف  تحريز السشطخ الجسيل ... يدسى شارع 
 2والثاني  1اريخ إفتتاح السخفق أو الذارع   بحيث يأخح السشذأ الأوؿ رقع بالتدمدل حدب ت

   1جرسة مجارس إبتجائية مثلا تدسى  السجرسة السفتتحة أولا الس 3 ... فإذا كانت بمجية ما فييا 
بجلا مغ تدسيتيا مجرسة فلاف أو كحا ... و ىكحا لكل   ...3مجرسة   2السفتتحة بعجىا مجرسة 

 لذػارع. السخافق وا
الستصػرة تشجخ عشيا عجة  وىكحا فإف رقسشة تدسيات الذػارع و السخافق التي إتبعتيا الجوؿ      

 :1إيجابيات مغ أىسيا

                                       
 .533ص السخجع الدابق   محي الجيغ عػاشف  زروقي زوليخة 1
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الأرقاـ متدمدمة وغيخ متشاـية وبالتالي لا تصخح إشكاؿ تزييع الػقت بإنعقاد إجتساعات  *
الذارع أو التحريز أو  لإختيار الخقع السباشخ لسذخوع أو تحريز أو مخفق ما  ؼيكػف 

فإذا أنذئ مثلا تحريز ججيج   ...2والثاني يحسل رقع  1ق العاـ السشذأ أولا يحسل رقع السخف
 سيأخح تدسية الخقع الحؼ يمي رقع التحريز الأخيخ مباشخة دوف عشاء التفكيخ في إختيار الإسع 

 .وكحا مع جسيع الذػارع والسخافق
قج تشجع عغ إختيار و تفزيل إسع عمى آخخ و عجـ تزييع  تجشب السحاباة و الجيػية التي * 

 .الػقت في البحث عمى الإسع السشاسب و إستغلاؿ ىحا الػقت لجراسة أمػر أخخػ ميسة
التدسية بالأرقاـ تفيجنا في معخفة التختيب الدمشي لمسشذآت )الذارع  التحريز       

  2تحريز 1تحريز  2بمجية 1البمجيةو   2ولاية  1ولاية فسثلا تدسية الػلايات السخفق...( 
يديل حفطيا ويعخفشا بالأسبؿية في الإنجاز و الإفتتاح بالشدبة لبعزيا البعس  فسشصؿيا يكػف 

 فشعخؼ الذارع القجيع  2قبل السدتذقى  1 والسدتذفى  2مشجدا قبل الذارع رقع  1الذارع رقع 
ريخ قخار الإفتتاح في التدسية  مثلا مغ الججيج والتحريز القجيع مغ الججيج  لاسيسا بإضافة تا

  ؼيكػف لو بعج تاريخي وسياحي 2020-07- 05-2 مجرسة  2008-03- 02-1مجرسة 
أيزا   فيتعمع الأبشاء مشح صغخىع تاريخ مشذآت بلادىع و كحا الكثيخ مغ الدائحيغ الحيغ 

بتػفخ تاريخ إفتتاحيا و ييتسػف بديار ة التخاث القجيع و لغ يكمفػا أنفديع عشاء الدؤاؿ عغ تاريخ
 أماميع .

 التدسية بالأرقاـ لا تذغل حيدا كبيخا عمى الػثائق مع سيػلة وسخعة حفع مختمف الأماكغ   *
بخلاؼ التدسية بالأشخاص أو غيخىا  كسا تديل عمى الستخرريغ في البخمجة الإلكتخونية 

ليغ في مؤسداتيع إنذاء بخامج للإحرائيات وغيخىا بديػلة ودقة   والتي تداعج السدؤو 
التي تػصل إلى أؼ مكاف بديػلة   GPS والسػاششيغ حتى في شؤونيع اليػمية لاسيسا بخامج

  .ومعخفة السخاجع السدحية لكل عقار دوف المجػء إلى مرالح السدح
الصخيقة اليابانية  فالعشػاف البخيجؼ لكل عقار تذبو الخقسشة بتجديج الشطاـ العيشي * كسا أف 

رقسيغ  رقع السخبع ورقع العقار في ذلظ السخبع  وىي أسيل شخيقة تقػـ عمى تقديع مخترخ في 
إلى آخخ عقار في ذلظ  1السجيشة إلى مخبعات إفتخاضية وكل مخبع يحتػؼ عقارات مخقسة مغ 

               .السخبع
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  V.U Unité de كسا ضيخت مؤخخا شخيقة مذابية في بعس الجوؿ تدسى وحجات جػارية *
( (Voisinage وىي عبارة عغ مجسع  1930  ىحه الصخيقة ضيخت في الػلايات الستحجة سشة

 .سكشي يتجسع حػؿ مجرسة إبتجائية ويذكل وحجة أساسية لمتشسية في ضػاحي أمخيكا الذسالية
يسكغ تمخيز التدسية الخقسية والعشػاف لسخفق أو ممظ لخػاص بصخيقة بديصة بيحا و      

أو الذخز السخاد مخاسمتو  رقع الػلاية  رقع الجائخة  رقع البمجية  رقع التختيب: ذكخ السخفق 
 1.القدع  رقع مجسػعة السمكية

  رابعا: تحقيق البشية التحتية لمبؾرصة العقارية 
 مغ أجل التكمع عغ تحقيق البشية التحتية لمبػرصة العقارية بالجدائخ لابج مغ التصخؽ إلى     
مفيػميا أولا  فالبشية التحتية يسكغ تعخيفيا برفة عامة عمى أنيا مجسػعة مغ العشاصخ  

الييكمية الستخابصة التي تػفخ إشار عسل يجعع الييكل الكمي لمتصػيخ  وىي تسثل مرصمحا ىاما 
 :2لمحكع عمى تشسية أؼ دولة أو أؼ مشصقة  أما البػرصة العقارية فقج عخفيا شو بجوؼ محمد بأنيا

سػؽ مشطسة مدتسخة تقاـ في مكاف معيغ في مػاعيج محجدة برفة دورية  غالبا ما تعقج برفة "
يػمية بقرج تجاوؿ صكػؾ مالية معيشة  تتػافخ فييا شخوط محجدة بسقتزى القػانيغ والمػائح 

 . "الدارية وتبخـ فييا الرفقات بػاسصة تجخل شخكات البػرصة
البػرصات أسػاؽ رسسية يتع فييا  ":3لفزيل محمد كالآتيكسا يعخفيا الأستاذ أحسج عبج ا     

التعامل عمى الأوراؽ السالية عغ شخيق تجخل وسصاء رسسييغ  يتػلػف تشفيح أوامخ البيع والذخاء 
 ." لحداب العسلاء مغ خلاؿ أوضاع مشطسة تحت إشخاؼ الجيات الحكػمية

السؤرخ في  93/104التذخيعي  وعخفيا السذخع الجدائخؼ في السادة الأولى مغ السخسػـ    
الستعمق ببػرصة الؿيع السشقػلة كالآتي: "تعج بػرصة الؿيع السشقػلة إشارا لتشطيع  23/05/1993

                                       
.534زروقي زوليخة   محي الجيغ عػاشف  السخجع الدابق   ص 1

  2001ر الشيزة العخبية  القاىخة  شو بجوؼ محمد  عسميات بػرصة الأوراؽ الفػرية والآجمة مغ الػجية القانػنية  دا سيج  2
 . 43ص

البحػث القانػنية والاقترادية  جامعة السشرػرة  مرخ  العجد أحسج عبج الفزيل محمد  بػرصات الأوراؽ السالية  مجمة  3
 .48  ص11  ص1933 الثالث  أبخيل

 الستعمق ببػرصة الؿيع السشقػلة  السعجؿ والستسع  الجخيجة  23/05/1993 السؤرخ في  93/10السخسػـ التذخيعي رقع 4
.23/05/1993في  ةالسؤرخ 34 الخسسية عجد
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و سيخ العسميات ؼيسا يخز الؿيع السشقػلة التي ترجرىا الجولة أو الأشخاص الآخخوف مغ 
 ."القانػف العاـ و الذخكات ذات الأسيع

فات سالفة الحكخ  يتزح أف البػرصة العقارية يتع فييا إتاحة مغ خلاؿ مجسل التعخي     
السعمػمات العقارية التي تخز تجاوؿ العقارات برػرة لحطية وبجقة كبيخة تتزسغ معمػمات 
حػؿ سعخ الستخ السخبع وكحلظ مداحة العقار  مسا يؤدؼ إلى تأسيذ معاييخ مػضػعية تقػـ 

ل السمكية العقارية  كسا تتيح التعخؼ عمى أسعار العقار بتحقيق الذفاؼية والػضػح عشج الؿياـ بشق
 .1وعسمية الصمب والعخض مغ خلاؿ السشرة العقارية لمبػرصة

 : الآفاق السدتقبمية لتظؾيخ السحافغة الخقسيةالفخع الثاني
السذار إليو  63-76مغ السخسػـ رقع  55شبقا لأحكاـ السادة  إف إدارة الحفع العقارؼ     
ويتع فييا تحريل ميدانية مالية تزاؼ   تمدـ بتدميع السعمػمات لسغ يصمبيا مغ الجسيػر  سابقا

لسيدانية الجولة  وبالتالي فإف بخنامج العرخنة سيسشح تػحيج ومػاجية تحجيات العػلسة التي 
 .2إتخحت إستخاتيجية تدخيع إستخجاـ تكشػلػجيا الإعلاـ في الإدارة

 رهانات تظؾيخ نذاطات السحافغة العقارية  -ولاأ
تسيدت عسمية عرخنة نذاشات السحافطة العقارية في آفاقيا السدتقبمة إلى تصبيق نطاـ      

معمػماتي مخكدؼ ججيج يشذأ بسخاحل متتالية وىحا بتذكيل شبكات محمية عمى مدتػػ 
كة وثائؿية داخمية مؤمشة السحافطات العقارية ليشتقل إلى الذبكات الػلائية فتسثل بحلظ شب

  وتحػيل السعخفة إلى خجمات لزساف تدييخ آلي لكل الإجخاءات 3لسعمػمات الدجل العقارؼ 
العقارية مسا يقمز في آجاؿ معالجة العقػد السقخرة لمذيخ والتدميع الدخيع لمسعمػمات 

البصاقات العقارية والإستعانة بالخبخاء لتػحيج العسل عمى شخيقة الذيخ والقيج والتجويغ الخاص ب
وإلغاء القيػد السادية التي تعيق الحرػؿ عمى السعمػمات والخجمات وىحا بإستعساؿ عسمية 

 .الإيجاع الآلي لمسحخرات التػثيؿية التي تحفع في الحاكخة الإلكتخونية لتأميشيا مغ الدخقة والتدويخ

                                       
 .535ص  السخجع الدابق الجيغ عػاشف محي   زروقي زوليخة 1

 .91  صة  جامعة محمد خيزخ  بدكخ ونية في الجدائخ  أشخوحة دكتػراه تحجيات الإدارة الإلكتخ   عبج القادر عباف  2
  2010  الدػداف العشاصخ  السخكد القػمي لمبحػث –الدسات  -السفاـيع   ية  الإدارة الإلكتخونالعػض أحسج محمد الحدغ 3
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 جػدة والسخدودية في الإنجاز حيث تدعى الإدارة الإلكتخونية لمسحافطة العقارية لزساف ال      
وتحديغ أداء الخجمات بفعل الإعتساد عمى نطاـ السعمػماتية وىحا بتػفيخ الأجيدة الآلية 
والأدوات التكشػلػجية بسا فييا شبكة الأنتخنت لغخض بشاء جياز إدارؼ متصػر عغ شخيق فخض 

ية لبقاء إستسخارية الخجمات الثػرة الخقسية التي تقػـ بتحػيل مختمف الأعساؿ إلى أنذصة إلكتخون
  .الإدارية الدخيعة والفعالة

في إشار تكخيذ ودعع الإئتساف العقارؼ إعتسج السذخع  :تخقية التذخيع الإلكتخوني -ثانيا
 نطاـ الذيخ العيشي الحؼ يتصمب جسمة مغ الإجخاءات القانػنية والتقشية والسعمػماتية عمى

 .1 محكعالدشجات القانػنية في إشار تجاوؿ بإعتبارىا تمعب دور الحساية ل
ولعل الجدائخ كغيخىا مغ بؿية دوؿ العالع فإنيا سعت جاىجة لسػاكبة كل التغيخات وما      

 التذخيعية تقتزيو مغ ضسانات لإستسخارية الخجمات العسػمية بإصجارىا مجسػعة مغ القػانيغ
بسكانة العقار مغ خلاؿ وضع ذات العلاقة بالسجاؿ الإلكتخوني سعيا للإرتقاء  يةوالتشطيس

ضػابط فعالة مغ خلاؿ ربط ـياكل الإدارة ونذاشاتيا بتشطيع مشطػمة تذخيعية ليا علاقة 
بالسجاؿ الإلكتخوني وىحا مػاكبة السدتججات السدتسخة وإستحجاث علاقة متكاممة بيغ تصبيق 

جة وأسمػب حجيث في مجاؿ العقارات وإستبجاليا بسفاـيع ججي 2ح عسل الإدارةلاالقانػف وإص
يدايخ التغييخ الحاصل في ضل التحجؼ للإشكالات الخصيخة مغ خلاؿ تبديط الإجخاءات 

اء الأدورقسشتيا لخبح الػقت وسيػلة التحقق مغ صحة الػثائق الحؼ يديج مغ الفعالية في 
لى تحديغ جػدة إنجاز العسميات التي تديل الخقابة وتؤدؼ حتسا إوالدخعة في التػاصل في 

 .ماـ التحجيات و السعيقاتأفاؽ السدتقبمية لآدارية وتحقيق الإجمات االخ
 

  
 
  

                                       
 .212  ص نجػػ اليػارؼ  السخجع الدابق 1
  .13  ص2009سسيخ أحسج   الإدارة الإلكتخونية  دار السديخة لمشذخ والتػزيع  عساف    محمد 2
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 واقع رقسشة  الثخوة العقارية في الجدائخ وآثارها :السظمب الثاني
أو أبخز  رقسشة الثخوة العقارية سشقػـ مغ خلاؿ ىحا السصمب إلى تدميط الزػء عمى واقع     

 )الفخع الثاني(. )الفخع الأوؿ(  والآثار الستختبة عغ انتياج الخقسشة في القصاع العقارؼ  تجمياتيا
 في الجدائخالفخع الأول: واقع رقسشة الثخوة العقارية 

 وتجميات أىع مطاىخو سشتصخؽ مغ خلاؿ ىحا الفخع إلى واقع رقسشة الثخوة العقارية  أ     
 . ؼ قار تجديج الخقسشة في القصاع العومدتحجثات 

 جخاءات الججيجة لعسمية رقسشة مختمف القظاعات في الجدائخ"مذخوع الؾزارة"الإ -أولا
 تدابق الحكػمة الدمغ لمجخػؿ في السخحمة الثانية لتعسيع الخقسشة التي أمخ بيا رئيذ       

 الجسيػرية عبج السجيج تبػف وأصخ عمى ضخورة الإلتداـ بيا في الآجاؿ السحجدة  بجوف أؼ
 مقاومة أو تعصيلات  حيث يفتخض عخض تقخيخ دقيق بخرػصيا في مجمذ الػزراء السقبل. 
ويتدامغ ذلظ مع صجور مخسػـ في العجد الأخيخ مغ الجخيجة الخسسية  مػقع مغ شخؼ الخئيذ  

تبػف  يحجد مياـ وتشطيع السحافطة الدامية لمخقسشة التي ستتكفل بشاءا عمى ذلظ بالتشديق بيغ 
زساف نجاح الخقسشة وإعجاد تقاريخ دورية وسشػية حػؿ تقجـ السذخوع  الحؼ سيجخل القصاعات ل

 .مخحمتو الثانية 
  تشغيؼ دقيق لمسحافغة العقارية الدامية -أ

 السػقع  59 الرادر في العجد الأخيخ لمجخيجة الخسسية 314-23وحدب السخسػـ الخئاسي     
لمتشطيع الجاخمي لمسحافطة الدامية  والسحجد   مغ شخؼ رئيذ الجسيػرية عبج السجيج تبػف 

يكل التجقيق والتقييع  إضافة " لمخقسشة   تذتسل السحافطة الدامية الأميغ العاـ ورئيذ الجيػاف وـ
إلى ـياكل الخقسشة والحػكسة الخقسية وقدع البشية التحتية والحمػؿ التكشػلػجية وأمغ الأنطسة 

جية ومجيخية التعاوف والذؤوف القانػنية والتػثيق ومجيخية السعمػماتية ومجيخية اليقطة الاستخاتي
ويداعج الأميغ العاـ مجيخا دراسات ويكمف عمى الخرػص بتشذيط أعساؿ اليياكل "الإدارة العامة

 وتشديقيا وتشفيح البخامج ودعع السحافع الدامي وإعجاد التقاريخ الجورية والتقخيخ الدشػؼ وحريمة
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 السحافطة الدامية ومتابعة تشفيح السجاولات واقتخاحات مجمذ التػجيو وتػصيات آراء  نذاط 
 .1المجشة العمسية

وفي الدياؽ  يػضع ـيكل التجقيق والتقييع تحت الإشخاؼ السباشخ لمسحافع الدامي ويجيخه      
مجققيغ ويكمف بإعجاد وتشفيح البخنامج الدشػؼ لمتجقيق وفحز وتقييع  6رئيذ لمييكل ويداعجه 

مذاريع الخقسشة عمى مدتػػ القصاعات وإعجاد التقاريخ الخاصة بيا  والسداىسة في تذخيز 
ت وإقتخاح الحمػؿ اللازمة في مجاؿ تخؾية الخقسشة وضساف تػافق عسمية التجقيق الإختلالا

وفحز وتقييع مذاريع الخقسشة مع مؤشخات الأداء الخئيدية وأىجاؼ الإستخاتيجية الػششية 
 .لمخقسشة

 تقييؼ أداء مذاريع الخقسشة  -ب
الأداء الخئيدية وتصػيخ ووضع ويتع تقييع إنجاز مذاريع الخقسشة القصاعية وفقا لسؤشخات      

الأدوات الخاصة بالتجقيق والتقييع الستعمقة بالتحػؿ الخقسي وضساف تعديدىا   بالإضافة إلى 
عمى إعجاد وتحييغ الإجخاءات  متابعة تشفيح التػصيات السشبثقة عغ عسمية التقييع مع الديخ

عمى تصبيق القػاعج  يخالجاخمية لمسحافطة الدامية بالتشديق مع اليياكل الأخخػ  والد
عمى تصبيق الإجخاءات    والديخحافطة الدامية مع اليياكل الأخخػ والإجخاءات الجاخمية لمس

 السحجدة في الشطاـ الجاخمي. 
 فتح مذاورات حؾل الإستخاتيجية الؾطشية لمخقسشة  -ج
 ويكمف قدع الخقسشة والحػكسة الخقسية بتحزيخ عشاصخ الإستخاتيجية الػششية لمخقسشة       

بالتذاور مع الأشخاؼ الفاعمة لاسيسا السؤسدات العسػمية والقصاع الإقترادؼ والسجتسع السجني 
وتحجيج السذاريع ذات الأولػية   ور الإستخاتيجية الػششية لمخقسشةومتابعة تشفيح وتقييع محا

والإستثسارات الإستخاتيجية وكحلظ كيؽيات تعبئة السػرد البذخؼ والتسػيلات ذات الرمة بالتشديق 
مع الأشخاؼ السعشية  فزلا عغ إقتخاح حمػؿ تزسغ الشجاعة والتحديغ الستػاصل لسحاور 
 التحػؿ الخقسي وؾيادة السذاريع الإستخاتيجية السذتخكة بيغ كل القصاعات وكحا السذاريع السبادر

 بيا عمى تػجييات الخئيذ.
                                       

تاريخ   https://www.echoroukonline.comعمى السػقع  إجخاءات ججيجة خلاؿ السخحمة الثانية لعسمية الخقسشة   1
 سا.11:40 عمى الداعة 01/05/2024الإشلاع عمى السػقع
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كسا تتزسغ مياـ القدع أيزا الديخ عمى تػافق السخصصات القصاعية في مجاؿ الخقسشة      
مع الإستخاتيجية الػششية لمخقسشة والسداىسة في تعديد الذسػؿ الخقسي وتحديشو وتخؾية الرشاعة 

افق الأنطسة السعمػماتية  الخقسية والتشديق مع الأشخاؼ السعشية لإعجاد ووضع إشار تقييذ وتػ 
ووضع الآليات الكفيمة بالتحػؿ الخقسي وترسيع وتصػيخ الأدوات والآليات السشيجية لستابعة 

 مذاريع الخقسشة القصاعية بالتشديق مع اليياكل الجاخمية لمسحافطة الدامية.
العاـ   مجيخيات وىي مجيخية الحػكسة الخقسية وتشديق رقسشة القصاع 3ويزع ىحا القدع      

السداىع في تحزيخ عشاصخ الإستخاتيجية الػششية لمخقسشة بالتذاور مع الأشخاؼ الفاعمة 
ومتابعتيا وإعجاد بخامج السذاريع القصاعية لمخقسشة وإعجاد التقاريخ الجورية عغ متابعة تشفيحىا  

لتػافؿية إضافة إلى مجيخية دعع الذسػؿ الخقسي وتخؾية الرشاعة الخقسية ومجيخية التقييذ وا
وتكمف بالخرػص بالتذاور مع الأشخاؼ السعشية والديخ عمى تصػيخ وتحييغ السخجع الػششي 

 لتػافؿية الأنطسة السعمػماتية.
بستابعة تشفيح   قدع البشى التحتية والحمػؿ التكشػلػجية وأمغ الأنطسة السعمػماتيةويكمف      

وإنجاز مخاكد بيانات وششية وخجمات حػسبة   محاور الإستخاتيجية الستعمقة بالبشية التحتية
حدابية وششية ويزع القدع مجيخية البشى التحتية التكشػلػجية ومجيخية الحمػؿ الخقسية 

ي الػششي الإستخاتيجية التي تكمف عمى وجو الخرػص بؿيادة مذخوع إنجاز الشطاـ السعمػمات
وتقييع إحتياجات القصاع في مجاؿ تخاذ القخار والسداىسة في تحجيج االستكامل لمسداعجة عمى 

بخنامج الإدارة الستكاممة والسخافقة في تجديج التػصيات  ومغ بيغ مياـ مجيخية اليقطة 
 الإستخاتيجية إعجاد بصاؾية لمكفاءات الػششية في مجاؿ الخقسشة.

 لقاءات بخلسانية لتقييؼ السخحل الأولى  -د
عجد مغ المجاف البخلسانية ب بالإلتقاء  وزيخة الخقسشة والإحرائيات مخيع بغ ميمػد قامت     

الأخيخة لذخح مزسػف بخنامج الخقسشة  وأكجت أف الإستخاتيجية الػششية لمخقسشة الأشيخ خلاؿ 
ستكػف جاىدة شيخ جػاف ليتع الذخوع في تصبيقيا  وىحا في لقاء مغمق معيع خلاؿ الأسابيع 

 تسعة لتػجييات وإرشادات الشػاب بخرػص الخقسشة ومقتخحاتيع لإنجاح السذخوع .الساضية  مد
وبرجور السخسػـ التشفيحؼ السحجد لسياـ السحافطة الدامية لمخقسشة وتحزيخ الإستخاتيجية      

الػششية وتشديق الشذاط بيغ القصاعات لإنجاح السذخوع  لغ يكػف ىشالظ مجاؿ لأولئظ الحيغ 



ريتقييم واقع رقمنة الثروة العقارية في الجزائوآليات التحول الرقمي  يالفصل الثان   

86 

الخقسشة  ويعسمػف عمى خمق مقاومة في أوساط الجيات الداعية لتصبيقيا  لأف يخفزػف 
 .1الإجخاءات الأخيخة الستخحة ستسكغ مغ إنجاح السذخوع بذكل تجريجي

 العرخنة والتدييخ التقميجي  بيؽ ثانيا: القظاع العقاري 
 والإنتقاؿ إلى مخحمة تقػد الدمصة التشفيحية سباقا لتػديع حؿبة شػيمة مغ التدييخ التقميجؼ     

العرخنة والخقسشة  لمػصػؿ إلى إدارة فعالة شفافة لا مجاؿ فييا لإىجار الػقت والجيج والساؿ 
بكافة القصاعات  ورغع نجاح جيػدىا في بعس السجالات  عمى غخار القزاء  فقج إصصجمت 

 بعخاقيل في مجالات أخخػ أبخزىا قصاع العقار الإستخاتيجي وقصاع السالية.
وفي قصاع العقار  يؤكج محممػف أف الخقسشة ىي الحل الػحيج لمحج مغ الفػضى      

والتلاعبات  وكحا القزاء الشيائي عمى كل أشكاؿ الشيب والتدويخ والشداعات العقارية الذائكة 
التي أخحت أبعادا خصيخة في الدشػات الأخيخة  ووصمت إلى حج تعصيل الكثيخ مغ السذاريع 

  لإجتساعية.الإقترادية وا
 ومع تأخخ مذخوع الخقسشة في الجدائخ  شيج العقار مذاكل كبيخة مغ بيشيا أحكاـ قزائية     

عالقة لع تشفح مشح فتخة شػيمة  تعػد أسبابيا إلى ضخوؼ ومذاكل تاريخية وقانػنية وحتى 
 إجتساعية  كسا تعػد لإعتساد نسط التدييخ التقميجؼ في سجلات العقػد ومخصصات السدح 

فإنتياج الشطاـ الخقسي في السجاؿ العقارؼ يداىع في حل أغمب الشداعات القزائية برفة 
 2نيائية.
 مغ 39أف الػصاية ما تداؿ تتثاقل في تجديج فعمي وميجاني لسا جاء في نز السادة غيخ      

 الإشار القانػني لعسمية دمج إدارتي  حجد  والتي بسػجبيا 2020قانػف السالية التكسيمي لدشة  
 مدح الأراضي والحفع العقارؼ ضسغ إدارة مػحجة.

 

                                       
 عمى السػقع الدالف الحكخ. إجخاءات ججيجة خلاؿ السخحمة الثانية لعسمية الخقسشة    1
"الخقسشة ىي الحل الػحيج لتػفيخ الأمغ العقارؼ"  عمى السػقع الإلكتخوني   2

https://www.elkhabar.com/press/article/224921/ عمى الداعة   01/05/2024 :تاريخ الإشلاع عمى السػقع
 سا.15:00
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 وضعيات عالقة وإدارة تقميجية -1
ختلاؿ السعمػمات  وىي مغ الإدارات إأىسيتيا  إدارة تقميجية تداىع في ضبابية و  لاتداؿ رغع     

ما يختبط بيا مغ تقاذؼ لمسدؤوليات  التي تثيخ التحمخ وتفقج الثقة في الإدارة العسػمية  بدبب
ختلاؿ الػضعيات بيغ إدارتي مدح الأراضي والحفع العقارؼ  وخاصة في الكثيخ مغ إو 

ختلالات الؿياسات بيغ العقػد إسع مجيػؿ  و إالػضعيات العقارية غيخ السصالب بيا والسدجمة ب
في إشالة إجخاءات تدػية  الإدارية الأصمية والػثائق السدحية  وىي حالات عادة ما تكػف سببا

الجفاتخ العقارية  ويربح السػاشغ بدببيا تائيا بيغ الإدارتيغ بدبب مذاكل تقشية خارجة عغ 
 نصاقو  وىػ ما يكػف حائلا أماـ أية جيػد لمخقابة ولزبط سجل وششي مػحج لثخوات الأفخاد.

نتياء مغ عسميات لإي اوؼيسا يتعمق بيحه السرالح الحداسة  فإف ما تع رصجه ىػ تباشؤ ف     
 الجخد  وإلحاؽ الػكالة ومدتخجمييا وعتادىا والجخػؿ الفعمي القانػني في الشطاـ الييكمي الججيج.

ىحا التباشؤ سػؼ يعخقل السخاؾبة ويكبح أشغاؿ الخقسشة  وحتى الأنذصة اليػمية لمسجيخيات   
ف السػاشغ ما يداؿ يعاني الػلائية السشزػية تحت اختراصيا الإقميسي وسمصتيا الإدارية  لأ

بيغ أروقة الإدارتيغ  رغع أف مغ السفتخض أف مغ أىجاؼ دمجيسا تػحيج الجيػد وتقميل التخاشق 
    والتدػيف.

الخقسشة والتصػيخ يتصمباف فستخاتيجية  إأىسية يكتدي رىاف الخقسشة ليحا القصاع  ويبقى     
اجعة الإتاوات والسجاخيل  لأف أىسية ستثسارات ضخسة  لكغ يجب بالسقابل التفكيخ في مخ إ

ستحجاث ىيئة قػية وفعالة بيحه إالشذاط والشفقات كبيخة ججا  والعائجات مشعجمة  وبيحا لا يسكغ 
 .1السقاربة

   مقاومة ضج الخقسشة -2
ػجػد مقاومة حؿيؿية مغ شخؼ الإدارة ضج ل حدب أحج الخبخاء أسباب التأخخ تعػد     

الذفاؼية  وتداىع في كذف كل نقاط الزعف والتلاعب في التدييخ  الخقسشة  لكػنيا تكخس 
  .إضافة إلى تدييل محاسبة أؼ مدؤوؿ متقاعذ  وكحلظ تدييل عسمية مخاؾبة ومتابعة أؼ ممف

 
                                       

تاريخ الإشلاع  https://www.elkhabar.comالحفع العقارؼ كشد معمػماتي بإدارة مغ ورؽ   عمى السػقع اللإلكتخوني : 1
 .سا15:30عمى الداعة  01/05/2024عمى السػقع :

https://www.elkhabar.com/
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 ذهشيات تعخقل السجتسع الخقسي -3
مغ جانبو  أشار السحمل الاقترادؼ عبج الخحساف ىجاؼ إلى وجػد ذىشيات لع تدتػعب      

أىسية الخقسشة في مختمف القصاعات  إلى جانب التخػؼ مغ ما بعج تعسيع التكشػلػجيات  لأف 
الكثيخ مغ الأشخاص يقعػف تحت شائمة الفجػة الخقسية  وىشاؾ أيزا مغ يخػ أف الخقسشة تفقجه 
مرالحو ومخكده ومكانتو في الدمع الإدارؼ  نطخا لعجده عغ التكيف معيا  وىػ ما يدسى 

أف ىشاؾ عاملا يتعمق بزبابية ىحا السذخوع في   كسا الخخوج مغ مشصقة الآماف بالخػؼ مغ
ضل مشطػمة تدييخ لع يدتصيع البعس فييا فيع ىحا التحػؿ  وأكج في الدياؽ عمى ضخورة 

 العسل عمى تييئة الفخد وتحديدو بزخورة الحىاب إلى السجتسع الخقسي.
بجوره  قاؿ السحمل الدياسي بػبكخ سلامي إف عسمية رقسشة قصاع السالية سجمت تأخخا      

عجة أسباب أخخػ تتعمق بالإمكانيات المػجدتية في وأف ىشاؾ كبيخا ربسا يعػد لتعقيجات العسمية  
السيجاف  مغ بيشيا مقاومة بعس الحيغ تعخّييع العسمية وتكذف سػء تدييخىع  والكذف عغ 

 جور  مع الإشارة إلى أف الكثيخيغ مسغ تزخ بسرالحيع ىحه العسمية يبحلػف كل ما حؿيقة ما ي
 في وسعيع لعخقمة العسمية.

وأشار إلى أف التحجؼ الأساسي الحؼ يػاجيو فخض الزخيبة عمى ثخوة الأشخاص      
زخيبية الصبيعييغ ىػ الخقسشة التي تدسح لمجولة بإحراء كل الأملاؾ والثخوات لتحقيق العجالة ال

 وإخزاع الجسيع  وكحلظ شخيقة حداب ؾيسة الأملاؾ.
 حجثات رقسشة القظاع العقاري في الجدائخأبخز مدت -4
 سحب وثيقة مدتخخج مدح الأراضي عبخ السشرة الخقسية "العقار*  

أبخز وزيخ السالية  لعديد فايج  مجيػدات إدارة الأملاؾ الػششية لخقسشة قصاعيا  لاسيسا      
تحت ترخؼ الستعامميغ السعشييغ الخجمة   مدتخخج مدح الأراضي  مغ خلاؿ وضعوثيقة 

 العسػمية لمدحب الإلكتخوني ليحه الػثيقة مباشخة عبخ السشرة الخقسية السدساة "العقار".
أحج   عمى سؤاؿ الػزيخرد  الذفػية بالسجمذ الذعبي الػششي  سئمةوخلاؿ جمدة عمشية للأ     

جخاءات السحافطات العقارية التي تدتسخ في شمب وثيقة "مدتخخج مدح إحػؿ ثقل الشػاب 
الأراضي" أثشاء إيجاع العقػد الشاقمة لمسمكية  مػضحا أنو "تع وضع تحت ترخؼ الستعامميغ 
 السعشييغ الخجمة العسػمية لمدحب الإلكتخوني ليحه الػثيقة مباشخة عبخ السشرة الخقسية السدساة 
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 يات.عبخ عجة ولا "العقار" 
 300خخػ  فاؽ أضاؼ أف عجد شمبات ىحه الػثيقة عبخ السشرة  بالإضافة إلى وثائق أو      

داء خجمة عسػمية راؾية ويقمل العبء عمى الستعامميغ"  مؤكجا سعي أألف  وىػ ما يدسح ب"
 جخاءات وتخؽيفيا.دراج السديج مغ التدييلات قرج تبديط الإالػزارة لإ

 شتخاط ىحه الػثيقة مدألة قانػنية بحتة ولا يسكغ مخاجعة ىحا الإلداـ إلا إلى أف إشار الػزيخ أو   
 عغ شخيق "إعادة الشطخ في السشطػمة القانػنية التي تجيخ عسمية الذيخ العقارؼ ومدح الأراضي

 .1بذكل كامل ومعسق" 
تعسيع ىحا  وتعدخ نطخا لرعػبةإذ  غيخ أف الدحب الإلكتخوني ليحه الػثيقة لع يجـ شػيلا      

الستعامميغ السعشييغ  لاسيسا  إستياء بعس الإجخاء عمى باقي ولايات الػشغ الأمخ الحؼ أثار
 إلداميةالستعامميغ مغ وإعفاء جسيع ىحه الػثيقة  إلغاءب الؿياـ محخرؼ العقػد ما دفع الػزارة إلى

 .3ارتي مدح الأراضي والحفع العقارؼ خاصة بعج دمج إد  2إستخخاجيا
 إعتساد الخقسشة لتفعيل دور السؾثق في الإقلاع الاقتراديثالثا: 

تداىع الخقسشة في قصاع التػثيق في إضفاء الذفاؼية و القزاء عمى كل أشكاؿ الفداد       
 إلى جانب إستفادة السػاشغ مغ التدييلات التي ستقجميا رقسشة ىحا القصاع.

في شيخ جانفي مغ ىحا حية الػسط  عقجت الغخفة الجيػية لسػثقي ناومغ ىحا السشصمق      
لمسػثق في  الفعاؿبالجدائخ العاصسة  جسعيتيا العامة العادية بالتأكيج عمى الجور  2024 العاـ

 رتقاء بالسيشة.قترادؼ السشذػد مغ خلاؿ اعتساد الخقسشة للإالإقلاع الإ
ميشة  فتتاح أشغاؿ الجسعية  أف رقسشةإأكج رئيذ الغخفة  ناجع رقاني في كسا      

تعتبخ ضخورة حتسية في الػقت الحؼ يذيج انخخاط الجولة وبقػة في مدار التحػّؿ " التػثيق
    مبخزا الجور الفعّاؿ لمسػثق في الإقلاع الاقترادؼ السشذػد عغ شخيق الأمغ القانػني"الخقسي
ية مغ فارقة وناقمة إلى الأحدغ لتحديغ الخجمات العسػم" بالسشاسبة  ىحه السخحمة عتبخإ كسا 

                                       
 عمى السػقع الإكتخوني سحب وثيقة مدتخخج مدح الأراضي عبخ السشرة الخقسية "العقار 1

58-53-14-21-03-2024-https://www.aps.dz/ar/economie/159330  تع الإشلاع عمى السػقع
 سا. 19:00عمى الداعة  17/05/2024:

 أنطخ السمحق. 2
 . 2024مارس  25ػششية بتاريخ الرادرة عغ السجيخية العامة للأملاؾ ال 4600السحكخة رقع  3

https://www.aps.dz/ar/economie/159330-2024-03-21-14-53-58
https://www.aps.dz/ar/economie/159330-2024-03-21-14-53-58
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حيث الأمغ والدخعة والإثبات الحؼ سيغمق كل السشافح أماـ السسارسات الدمبية وأعساؿ 
 .1"الفداد..

بأف الفتخة السشرخمة شيجت تحقيق العجيج مغ الإنجازات لرالح الغخفة الجيػية  كسا ذكخ     
لسػثقي ناحية الػسط وفي مقجمتيا إشلاؽ البخنامج الخقسي الججيج لتدييخ إدارة الغخفة وممفات 

  ؼيسا سيتع  حدبو  إعجاد بخنامج رقسي لتدييخ مكاتب التػثيق 2023 ديدسبخ 1 السػثقيغ مشح
بالتػافق مع بخنامج الغخفة قرج الػصػؿ إلى إدارة رقسية شاممة تعصي لغخفة السػثقيغ كل يعسل 

حخص السػثقيغ عمى تقجيع السخافقة الكاممة للإدارة قبل التعاقج  مؤكجا  الإمكانيات لتحقيق أىجافيا
العجالة  وقبل إبخاـ العقج مغ خلاؿ السداعجة والشرح بشداىة وكفاءة عالية  مع التحمي بالحياد و 

 مبخزا وعييع بأف التكشػلػجيا وحجىا لا تكفي للارتقاء بالسيشة  ولابج مغ التخكيد عمى التكػيغ 
 وعمى التصبيقات التػثيؿية التي تعج ضخورية.

عمى   بجوره أكج مجيخ الذؤوف السجنية وختع الجولة بػزارة العجؿ  أحسج عمي صالح كسا     
قشػات الحػار مع جسيع القصاعات والاستفادة مغ مداعي رئيذ أىسية الخقي بسيشة التػثيق بفتح 

ستكػف سشة  2024 الجسيػرية  لتعسيع الخقسشة لمػصػؿ إلى السدتػػ السصمػب  لافتا إلى أف
 الخقسشة بالشدبة لمتػثيق.

تحاد الجولي لمتػثيق السكمف بإفخيؿيا  عبج الحسيج عذيط ىشي  كسا أبخز نائب رئيذ الإ     
وإلى اليػـ تسكغ مغ كدب مكانة مسيدة  2006 أف التػثيق الجدائخؼ مشح انخخاشو فيمغ جيتو  

بدبب مذاركتو الفعالة في الييئتيغ الإفخيؿية والجولية وما يدخخ بو مغ قجرات وكفاءات  حيث 
  .2يعتبخ مغ بيغ الأقػػ في قارة إفخيؿيا

 
 

                                       
 /https://www.el-massa.com/dzعمى السػقع الإلكتخوني: إعتساد الخقسشة لتفعيل دور السػثق في الإقلاع الاقترادؼ 1

  سا.14:50  عمى الداعة  20/05/2024تاريخ الإشلاع عمى السػقع:
2
 .السػقع الإلكتخوني الدالف الحكخ  عمى إعتساد الخقسشة لتفعيل دور السػثق في الإقلاع الاقترادؼ 
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  أثخ التحؾل الخقسي عمى مشغؾمة العقار :الفخع الثاني
حزي  نذيج اليػـ تحػلا رقسيا متدارع الشسػ في شتى السجالات ولعل القصاع العقارؼ      

  حيث أدػ التحػؿ الخقسي إلى تشطيع الأنذصة العقارية السختمفة بشريب مغ ىحا التحػؿ الخقسي
الخقسية ونلاحع ذلظ مغ خلاؿ إستعساؿ الخجمات   ونة عالية في التعاملات العقاريةوخمق مخ 

  وؼيسايمي نتشاوؿ أبخز إيجابيات وسمبيات التحػؿ الخقسي عمى نذصة العقاريةلسختمف الأ
 السشطػمة العقارية. 

يتختب عميو العجيج  في السجاؿ العقارؼ  إف تصبيق الخقسشة :التحؾل الخقسي إيجابيات -أولا
  :مغ الآثار الإيجابية والتي يسكغ تمخيريا في الشقاط الآتية

مى جسيع أشخاؼ تػفخ السشرات والخجمات الخقسية الخاحة والجيج ع :تؾفيخ الخاحة والجهج -1
  ؿ السيجاني والبحث عغ عقار مشاسب  فمع يعج عمى الباحث عغ عقار الشدو العسمية العقارية

 .لتدػيق لعقاراتيع وىع في مشازليعوكحلظ ملاؾ العقار اصبخ مغ الديل ا
 : أدػ ضيػر التصبيقات والخجمات الخقسية إلى تحديغ جػدة السخونة في تدهيل الإجخاءات -2

 التعاملات العقارية وسيػلة الػصػؿ إلى السعمػمات  كسا خمقت مخونة عالية في الإجخاءات
 .رية وتدييل سيخىاالعقا

 أصبحت الإجخاءات العقارية تتع بصخيقة سخيعة  :كفاءة وسخعة الإجخاءات العقارية زيادة -3
   فسغ خلاؿ التحػؿ الخقسي أصبحاف الػضع عميو قبل التحػؿ الخقسيك وبػقت ؾياسي عسا

 .1دػ إلى تدخيع السعاملات العقارية  الأمخ الحؼ أالجيات السعشية ببعزيا البعس سيلربط  
أؼ البحث الآلي الستشػع بػاسصة الكمسات  :الؾصؾل إلى السعمؾمة سهؾلة وسخعة -4

  .السفتاحية
ستعساؿ اوالتقميل مغ إضسحلاليا نتيجة  لأشػؿ مجة مسكشةالحفاظ عمى الشدخ الأصمية  -5

  2.الػثائق السخقسشة بجلا مشيا
 

                                       
1
  تع   https://ae.linkedin.com/?trk=publicعمى السػقع الإلكتخوني   التحػؿ الخقسي عمى مشطػمة العقارأثخ 

 .سا16:50عمى الداعة    19/04/2024اللإشلاع عمى السػقع :
 .28ص   ارؾ بػشعالة وساـ  السخجع الدابقمب  رشاحلاسي أميسة  2

https://ae.linkedin.com/?trk=public
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 إزداد حاجة العسلاء مغ إتساـ جسيع العسميات تمقائيا دوف  الؾصؾل إلى رضا العسلاء: -6
التعامل مع البذخ  وبالتالي إنجاز جسيع متصمباتيع وإحتياجاتيع بذكل آلي  وبالتالي تػفيخ 

 الػقت والجيج  مسا يديج مغ رضا العسلاء.
يعتبخ مغ أىع مسيدات التحػؿ الخقسي ىػ القزاء عمى الخصأ  القزاء عمى الخظأ البذخي: -7

الإضافة إلى تقميل الػقت السدتخجـ البذخؼ الحؼ يحجث نتيجة تدجيل البيانات بذكل يجوؼ  ب
  في ىحه العسمية وزيادة الكفاءة.

مغ خلاؿ تصبيق التحػؿ الخقسي يسكغ زيادة الكفاءة التذغيمية  :زيادة الكفاءة التذغيمية -8
 عغ شخيق دمج العسميات اليجوية مع أنطسة السكتب الخمؽية  وبالتالي تحرل عمى: 

ييجؼ التحػؿ الخقسي لديادة تصػر الأعساؿ  حيث يعتبخ  :ضسان الشسؾ الخقسي السدتقبمي -9
نحػ مدتقبل أفزل  حيث تعج الذخكات والإدارات  خصػات التحػؿ الخقسي الخصػة الأولى مغ

التي لع تبادر بإستخجاـ التقشيات الحجيثة مغ الذخكات والإدارات التي سػؼ تختفي في 
 .1لبخامج بجلا مغ الإعتساد عمى الأجيدةوأصبح الترػر الحالي ىػ الإعتساد عمى ا  السدتقبل

  سمبيات الخقسشة في القظاع العقاري  -ثانيا
 وذلظ عبخ  :جد أمؽ معمؾمات الأطخاف العقاريةإن التحؾل الخقسي في مشغؾمة العقار يه -1

 . 2خامج وغيخىا مغ التيجيجاتبإستغلاؿ الثغخات الأمشية كإختخاؽ السعمػمات وإنتياؾ البيانات وال
مغ السعخوؼ أف التصػر التكشػلػجي سخيع ولا نياية لو   التظؾر التكشؾلؾجي السدتسخ: -2 

حيث أنو مدتسخ  ليحا يجب أف يكػف التحػؿ الخقسي مدتسخ أيزًا  مسا يجعل السؤسدات 
 والذخكات في حالة تأىب لسػاكبة التصػرات العمسية الحجيثة. 

أف تصبيق التحػؿ الخقسي يحتاج لػقت  يعخؼ يحتاج تظبيق التحؾل الخقسي لؾقت أطؾل: -3
أشػؿ مغ أجل إختيار الأدوات والبخامج السشاسبة لشذاط العسل  وذلظ بعج عسل بحث وإختبار 
ليا  بالإضافة إلى أف التجريب عمى إستخجاـ ىحه الأدوات بفاعمية يحتاج وقت لتجريب 

 السػضفيغ. 

                                       
 :وأىع الإجابيات والدمبيات  عمى السػقع الإلكتخوني 2024فػائج ومسيدات التحػؿ الخقسي وعيػبو وأىسيتو في  1

centr/-https://bakkah.com/ar/knowledge  : سا.16:15عمى الداعة  14/04/2024تع الإشلاع عمى السػقع 
2
  عمى السػقع اللإلكتخوني الدالف الحكخ .أثخ التحػؿ الخقسي عمى مشطػمة العقار  عمى السػقع الإلكتخوني

https://bakkah.com/ar/knowledge-centr/
https://bakkah.com/ar/knowledge-centr/
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 عشج تصبيق التحػؿ الخقسي مغ الزخورؼ أف يكػف لجػ السػضفيغ  :إضظخاب السؾعفيؽ -4
القابمية لتعمع ميارات ججيجة  والتي تربح عبء عمييع مع مخور الػقت  وقج تجج  الإدارةداخل 

 .1البعس يذعخوف بالتػتخ والقمق حياؿ ذلظ
نتيجة الإستغشاء عغ   إف تصبيق الخقسشة قج يؤدؼ إلى زيادة ندبة البصالة خمق البظالة: -5

أو عمى الأقل عجـ الحاجة إلى تعييغ   خجمات العامميغ بدب التػسع في إستخجاـ التقشية
 .عامميغ ججد في ضل الديػلة والدخعة والبداشة في إنجاز الأعساؿ التي تػفخىا عسمية الخقسشة

 .شيػع ضاىخة التجدذ الإلكتخوني -6
 2.شاؾ العجيج مغ التقشيات الحجيثة تأتيشا مغ ىشاؾبإعتبار أف ى زيادة التبعية لمخارج: -7

  الكثيخ مغ الجيػد في ة بالسجاؿ العقارؼ وختاما تبحؿ العجيج مغ الجيات الحكػمية السعمق     
  لتيديخ الإجخاءات العقارية عمى جسيع الأشخاؼ إبتكارات رقسية عبخ عجة مبادرات تحقيق

 ولتجعل مغ القصاع العقارؼ قصاعا جحابا .
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                       
 الدالف الحكخ.السػقع الإلكتخوني  مىوأىع الإيجابيات والدمبيات  ع 2024 فػائج ومسيدات التحػؿ الخقسي وعيػبو وأىسيتو في1
2
 . 29ػػػػ28ػػػػ ص    ص  ارؾ بػشعالة وساـ  السخجع الدابقحلاسي أميسة رشا  مب
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 :الفرل خلاصة

  فقج غيخت في إدارة الحياة بأكسميامشصقيا وأسمػبيا  تكشػلػجيا السعاصخةال لقج فخضت    
أساليب مسارسة الأنذصة وأساليب حياة الأفخاد حتى سسيت بالثػرة الخقسية  والتي أدت بجورىا 
إلى إحجاث ثػرة في نساذج الأعساؿ والقػانيغ الستعمقة بسختمف السعاملات العقارية عمى 

دخػليا بػادر وملامح الخقسشة في الجدائخ بارزة مغ خلاؿ  ما جعلالرعيجيغ الجولي والػششي  
في  مخحمة ججيجة مغ العرخنة تكػف فييا الخقسشة الستصػرة حؿيقة مجدجة عمى أرض الػاقع 

حؿبة شػيمة مغ التدييخ التقميجؼ   لمػصػؿ إلى إدارة فعالة شفافة لا مجاؿ  محاولة لتػديع 
لحؼ فييا لإىجار الػقت والجيج والساؿ بكافة القصاعات  لاسيسا القصاع العقارؼ الإستخاتيجي ا

عتباره يقػد قاشخة التشسية إبجأت مديخة الخقسشة ؼيو بفعالية كبيخة في العجيج مغ ولايات الػشغ ب
 . جتساعيةقترادية و الإالإ
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لقج أولى السذخع الجدائخؼ أىسية قرػػ لتجديج الدياسة العقارية وتشطيسيا  وما يخد عمييا      
مغ ترخفات ومعاملات وذلظ مغ خلاؿ إصجار العجيج مغ التذخيعات تيجؼ إلى تدييخ وتشطيع 

 العقارؼ بسا يتساشى وفكخة حساية الثخوة العقارية وضساف إستسخاريتيا.القصاع 

ى كل الجوؿ أف تعيج متحتع عبحيث السعمػماتية  ثػرة ممع الػلػج ل وتجدجت فكخة الحساية     
ى تفعيل ميداعج ع الأمخ الحؼ الثػرة الخقسية والتقشية  متصمباتمع  يتلائعالسؤسدات بسا ـيكمة 

 الأنذصةوذلظ بفزل العسل الخقسي وؾياـ معطع   ج والػقتيالج رباختراذخؼ أداء العشرخ الب
ئل رسست الحكػمة الجدائخية عجة ياحا التحػؿ الليواستشادا  الحاسػب الذخري  عبخ

مغ الشساذج الخيادية الشاجحة في  والاستفادةسياسات ومخصصات لسػاكبة الخقسشة  إستخاتيجيات 
وفق نطاـ رقسي يعسل  الإداريةاستخخاج جسيع الػثائق الأمخ الحؼ يتيح إدارؼ   -السجاؿ التكشػ

السػاشغ الجدائخؼ  معاناةحا ما يخفف مغ ىالػثائق في مجة زمشية قريخة  و  مختمفى إصجار مع
 .ويحلل الرعػبات ويخفف العبء عمى العامميغ بيحا القصاعالإدارية  ػثائق ملو ستخخاجإأثشاء 

دغ تخسانة ىامة مغ بالدشػات القميمة الفارشة  الجدائخؼ خلاؿالسذخع إليو سعى  وىػ ما     
العقارية بسا يدسح بإنذاء  الأملاؾالسكمفة بإدارة  الإداريةـيكمة الييئات  تعادأ القػانيغ التي 

 . ... مرالح ومكاتب لمخقسشة   تديخ عمى تشطيع العسل وتػحيج الجيػد
نجخت عشو مذاكل كبيخة مغ بيشيا أحكاـ إع الخقسشة في الجدائخ عخؼ تأخخا إلا أف مذخو      

عالقة لع تشفح مشح فتخة شػيمة  تعػد أسبابيا إلى ضخوؼ ومذاكل تاريخية وقانػنية وحتى  قزائية
  كسا تعػد لاعتساد نسط التدييخ التقميجؼ في سجلات العقػد و مخصصات السدح  جتساعيةإ

ي في السجاؿ العقارؼ يداىع في حل أغمب الشداعات القزائية برفة فانتياج الشطاـ الخقس
 .نيائية

 :شتائج التاليةمما سبق تػصمشا ل خلاؿمغ     
تػحيجىسا معا:  عغ نتجو   ومجيخية الحفع العقارؼ  الأرضيلسدح دمج الػكالة الػششية  -

ى السدتػػ السحمي قارية عمومحافطات ع الػلائيمجيخية السدح والحفع العقارؼ عمى السدتػػ 
  . ستحجاث مرالح لخقسشة عمى كل السدتػيات محمية جيػية وششيةإو   البمجؼ

 . 2016سشة  خلاؿؽ مذخوع عرخنة أنذصة الحفع العقارؼ إشلا -
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  قارؼ " في حفع البصاقات العقاريةعمى بخنامج " عرخنة أنذصة الحفع الع الإعتساد -
  .نذائياإو 
 .ة العقاريةغ وتػافق الدجل السدحي مع البصاقالسػحج يزسغ تحييستحجاث الذباؾ العقارؼ إ -
 . ستحجاث مشرة " العقار" تتيح العجيج مغ الخجمات عغ بعجإ -
 . 18-22 ستثسارالإبسػجب قانػف  ستثسارالإلتخؾية  الجدائخيةلػكالة اتعجيل وتشطيع  -
 .شاء الدسعةؽ "مشرة السدتثسخ" تيجؼ ىحه السشرة لسخافقة السدتثسخ و بلاشإ -
مغ أجل السداىسة في تحقيق الأمغ العقارؼ في  الإيجاع الإلكتخوني لعقج الإمتياز بعج شيخه  -

 .مجاؿ الإستثسار وإضفاء الذفاؼية
ستخجاـ حمػؿ رقسية   وباالحكيةإعتساد نطاـ الدراعة الحكية عغ شخيق الحػسبة والتصبيقات  -

 أمخاض الشباتات.في مكافحة الآفات والفيخوسات التي تدبب 
  ثع إلغائيا وإعفاء جسيع سحب وثيقة مدتخخج مدح الأراضي عبخ السشرة الخقسية "العقار -

 الستعامميغ مغ إلدامية إستخخاجيا.
 إعتساد الخقسشة لتفعيل دور السػثق في الإقلاع الاقترادؼ.- 
 . عغ شخيق محكخات ومشاشيخ وتعميسات داخمية الخقسشة تشطيع عسمية-
نجاز مذخوع الخقسشة يعػد لعجـ تػفخ الكادر البذخؼ السؤىل بجرجة أولى إب تأخخ أسبا- 

 .ونقز السيدانية
 رتأيشاإونطخا لمتأخخ الػارد حػؿ الخقسشة في السجاؿ العقارؼ كآلية لحساية الثخوة العقارية       
 : ىحه الجراسة بالتػصيات التاليةدعع 

في كافة السجالات لاسيسا السجاؿ العقارؼ لتػفيخ  مخقسشةل داعسة ةقانػني ػصضخورة سغ نر -
 .الأمغ العقارؼ و حساية الثخوة العقارية عمى حج الدػاء

تذجيع الجولة لتجعيع الخقسشة في السجاؿ العقارؼ بتخريز جانب مغ ميدانيتيا لأجل  -
 .تفعيميا

 .ؼ ستعانة بالخبخات و التجارب الجولية الشاجحة في رقسشة قصاعيا العقار الإ -
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السدصخة مغ رقسشة القصاع  الأىجاؼلى إفي عسمية السدح حتى تتسكغ مغ الػصػؿ  الإسخاع -
 .العقارؼ 

تعسيع العقج التػثيقي الإلكتخوني عبخ كامل التخاب الػششي  في إشار تجعيع دور السػثق  -
 الإلكتخوني . 

البيئية لمتخؽيف مغ العسل عمى التػجو نحػ فكخة السجف الحكية والسجف السدتجامة و السجف  -
 . حجة السخالفات العسخانية

 . طع كل الخجمات الستاحة عغ بعجت عقارية اتؽ تصبيقلاشإالعسل عمى  -
 .الأجيدة الجاعسة لمخقسشة في مختمف الإدارات العقارية تػفيخ -
 .تػضيف أشخاص ذو كفاءات عالية بالإدارة العقارية -
 الإلكتخوني.تفعيل الترجيق  -
 الآجاؿ.سخع أتفعيل الجفع عغ بعج في  -
في استعساؿ الخقسشة مغ قبل السدؤوليغ و السػضفيغ بالإدارة  وتػحيجىا تكثيف الجيػد -

 .العقارية
  .تفعيل استخجاـ الخقسشة في السجاؿ العقارؼ عبخ كامل التخاب الػشغ -
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 أولا: الشرؾص الخسسية
 السخاسيؼ -1
 السخاسيؼ التشفيحية -أ 

  الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ  الجخيجة 25/03/1976  السؤرخ في 76/62* السخسػـ التشفيحؼ 
 1976/04/13.  السؤرخة في30الخسسية عجد 

الستعمق بإعجاد مدح الأراضي العاـ وتأسيذ  1976 مارس 25السؤرخ في  76/63* السخسػـ التشفيحؼ رقع 
 .1976  سشة 30الدجل العقارؼ  الجخيجة الخسسية عجد 

الستزسغ صلاحيات الػكالة الػششية  2006أكتػبخ  09السؤرخ في  356-06* السخسػـ التشفيحؼ رقع 
 . 289-22لتصػيخ الإستثسار  وتشطيسيا وسيخىا السمغى بسػجب السخسػـ التشفيحؼ رقع 

  يتزسغ حل الػكالة الػششية لسدح الأراضي 06/06/2021السؤرخ في  251-21* السخسػـ التشفيحؼ رقع 
  الرادرة في 47وتحػيل أمالكيا وحقػقيا وواجباتيا ومدتخجمييا إلى وزارة السالية  جخيجة رسسية عجد 

15/06/2021. 
تشطيع السرالح الخارجية لمسجيخية   يحجد 18/10/2021السؤرخ في  393-21* السخسػـ التشفيحؼ رقع 

 .20/10/2021  السؤرخة في 80العامة للأملاؾ الػششية وصلاحياتيا  الجخيجة الخسسية  عجد 
  يحجد تشطيع الػكالة الجدائخية لتخؾية 2022سبتسبخ  08السؤرخ في  289-22* السخسػـ التشفيحؼ رقع 

 .2022سبتسبخ  18السؤرخة في  60 الإستثسار وسيخىا  الرادر في الجخيجة الخسسية العجد
  الستتزسغ تحػيل "الرشجوؽ الػششي لمدكغ" 20/10/2022السؤرخ في  357-22* السخسػـ التشفيحؼ رقع 

 70مغ مؤسدة عسػمية ذات شابع صشاعي وتجارؼ إلى مؤسدة عسػمية إقترادية  الجخيجة الخسسية عجد 
 .23/10/2022السؤرخة في 

 السخاسيؼ التذخيعية -ب 
  الستعمق ببػرصة الؿيع السشقػلة  السعجؿ 23/05/1993  السؤرخ في 93/10السخسػـ التذخيعي رقع  *

 .23/05/1993السؤرخة في  34والستسع  الجخيجة الخسسية عجد 
 الأوامخ والقؾانيؽ - 2
الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ وتأسيذ الدجل العقارؼ   1975-11-12مؤرخ في  74-75الأمخ  *
  .1975لدشة  92عجؿ والستسع  جخيجة رسسية عجد الس

 الستعمق  بتخؾية الإستثسار. 2016 أوت 03السؤرخ في 09-16* قانػف رقع 
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جخيجة   2020انػف السالية التكسيمي لدشة يتزسغ ق 2020جػاف  4مؤرخ في  07-20* قانػف رقع 
 .33رسسية عجد 
 50ية العجد بالإستثسار  صادر في الجخيجة الخسسمتعمق  2022جػيمية  24السؤرخ في  18-22* القانػف 

 .2022يػليػ 28السؤرخة في 
 القخارات -3

  يحجد صلاحيات وتشطيع ـياكل السجيخية الجيػية 07/04/2022* القخار الػزارؼ السذتخؾ السؤرخ في 
 .2022  سشة 34للأملاؾ الػششية  جخيجة رسسية  عجد 

  يحجد صلاحيات وتشطيع ـياكل مجيخية أملاؾ الجولة 11/07/2022* قخار وزارؼ مذتخؾ مؤرخ في 
 .2022  سشة 59ومجيخية مدح الأراضي والحفع العقارؼ عمى مدتػػ الػلاية  جخيجة رسسية  عجد 

  يحجد التشطيع الجاخمي لسفتذية أملاؾ الجولة لمسحافطة 11/07/2022* قخار وزارؼ مذتخؾ مؤرخ في 
 .2022سشة  59ع  جخيجة رسسية  عجد العقارية في أقداـ وصلاحيات كل قد

 السحكخات -4
  ومجسع الشرػص لدشة 2010ماؼ  02مؤرخ في  3687* محكخة السجيخية العامة للأملاؾ الػششية رقع 

2010. 
حػؿ عرخنة أنذصة الحفع  19/10/2015بتاريخ:  9820* محكخة السجيخية العامة للأملاؾ الػششية رقع 

 العقارؼ.
  الستزسشة عرخنة 2017مارس  16  بتاريخ 2739لعامة للأملاؾ الػششية  رقع يخية اسجال * محكخة

 .نذاشات السحافطات العقارية  الإنتياء مغ السخحمة الثانية
  الستزسشة 2019نػفسبخ 05  مؤرخة في 10618* محكخة السجيخية العامة للأملاؾ الػششية  محكخة رقع 

 .ة الحفع العقارؼ تشفيح السخحمة الثالثة لبخنامج عرخنة أنذص
  الستزسشة رقسشة 2019جػيمية  01  بتاريخ 6433السجيخية العامة للأملاؾ الػششية  محكخة رقع  * محكخة

 أرشيف ووثائق السحافطات العقارية  إشلاؽ السخحمة الثالثة لبخنامج عرخنة أنذصة الحفع العقارؼ.
  الستزسشة تقييع 2021جانفي  28  مؤرخة في 1025السجيخية العامة للأملاؾ الػششية  محكخة رقع  * محكخة

 تشفيح السخحمة الثالثة لبخنامج عرخنة أنذصة الحفع العقارؼ.
 .2024مارس  25الرادرة عغ السجيخية العامة للأملاؾ الػششية بتاريخ  4600* السحكخة رقع 
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 السؤلفات -ثانيا
 السعاجؼ -أ

يع الشجار  أحسج زكي بجوؼ  يػسف شلالع    .  قامػس قانػني عخبي فخندي  مكتبة لبشاف* إبخاـ
 .4* إبغ مشطػر  لداف العخب  ج
 .291فخندي   دار الآداب   بيخوت  لبشاف  ص –* إدريذ سييل  قامػس عخبي 

  .130  لبشاف  صبي عخبي  السكتبة الذخؾية  بيخوت  قامػس عخ * مشجج الصلاب
 الكتب -ب

ـ 1999ىػ1شبعة دار الشجاح الججيجة  -* إبغ معجػز  الحقػؽ العيشية في الفقو الإسلامي والتقشيغ السغخبي 
 الصبعة الثانية. -

  العجد 300الإفتخاضية  العخبية  الخقسشة   إلى  الحػسبة مغ  السكتبات  الآلية في   الشطع * أحسج الكبيدي  تصػر 
29  2008.  

ذ  الكيانات الخقسية السحتػػ الخقسي في السدتػدعات الخقسية عمى شبكة الأنتخنت * أسامة محمد عصية خسي
 .2013 الذخكة العخبية الستحجة لمتدػيق و التػريجات   القاىخة  2 ج  1 ط

العشاصخ  السخكد القػمي لمبحػث   –الدسات  -السفاـيع  * العػض أحسج محمد الحدغ  الإدارة الإلكتخونية 
 .2010الدػداف  

  .2001* خالج رامػؿ  السحافطة العقارية كآلية لمحفع العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ  قرخ الكتاب  الجدائخ 
* زىجؼ يكغ  شخح مفرل ججيج لقانػف السمكية العقارية والحقػؽ العيشية غيخ السشقػلة  الجدء الأوؿ الصبعة 

 .1985الثالثة  دار الثقافة  لبشاف  بيخوت  سشة 
جساؿ عيدى  إدارة مرادر السعمػمات والبيانات  عساف:شخكة دار الأكاديسيػف لمشذخ * سسيخ  

 . 2014والتػزع 
* سيج شو بجوؼ محمد  عسميات بػرصة الأوراؽ الفػرية والآجمة مغ الػجية القانػنية  دار الشيزة العخبية  

 .2001القاىخة  
ػاقع والصسػح دراسة متأصمة في شأف الإدارة * عبج الفتاح بيػمي حجازؼ  الحكػمة الإلكتخونية بيغ ال

الإلكتخونية التشطيع والبشاء الأىجاؼ والسعػقات والحمػؿ  الصبعة الأولى  دار الفكخ الجامعي  الإسكشجرية  
 .2008سشة 
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* عساد عيدی  صالح محمد  السكتبات الخقسية: الأنجلذ الشطخية والتصبيقات العمسية  القاىخة  الجار السرخية 
 . 2006بشانية  الم

 . 2000* عسخ حسجؼ باشا  نقل السمكية العقارية  دار ىػمة  الجدائخ سشة 
يع   -: الفائق في غخيب الحجيث * محمد بي عسخ الدمخذخؼ  تحقيق: عمي محمد البجاوؼ  محمد أبػ الفزل إبخاـ

 .1دار السعخفة  لبشاف  الصبعة الثانية ج
 .1985بػجو عاـ  السؤسدة الػششية لمكتاب الجدائخ  سشة * محمد حدشيغ  الػجيد في نطخية الحق 

 .2009  عساف الأردف  1* محمد سسيخ أحسج  الإدارة الإلكتخونية  دار السديخة  ط
 . 2012* نجلاء  أحسج يذ: الخقسشة وتقشياتيا في السكتبات العخبية  العخبي لمشذخ والتػزيع  القاىخة 

يع الخمادؼ  رقس شة مقتشيات السكتبات الجامعية  الآداب نسػذجا  دراسة تحميمية  دار * يحيى زكخيا  إبخاـ
 . 2003السعخفة الجامعية لمشذخ والتػزيع  مرخ  

 الخسائل والأطخوحات والسحكخات  -ثالثا
* باشيػة سالع  الخقسشة في السكتبات الجامعية الجدائخية  دراسة حالة السكتبة الجامعية السخكدية بغ يػسف بغ 

 .2008 - 2007  يػسف بغ خجة جامعة الجدائخ بغ  ماجدتيخ  محكخةخجة  
* بغ دادؼ ىذاـ وسعيجات عبج القادر معسخ  رقسشة الخجمة العسػمية ومبجأ قابمية السخفق العسػمي لمتكيف  
محكخة تخخج لشيل شيادة الساستخ  تخرز  قانػف عاـ إقترادؼ  كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية  جامعة 

 .2022-2021 –ورقمة  - خباحقاصجؼ م
الخقسشة في السكتبات الجامعية الجدائخية دراسة واقع رقسشة الأشخوحات  فتيحة  بمحاج قسخ  * بغ عمة

والسحكخات دراسة ميجانية بالسكتبة السخكدية الجامعية  محكخة لشيل شيادة الساستخ  تخرز تكشػلػجية وىشجسة 
 .2019-2018مدتغانع  السعمػمات  جامعة عبج الحسيج بغ باديذ 

* بػرحمة سعيجة  الإدارة الإلكتخونية السحمية  أشخوحة دكتػراه في العمػـ الدياسية  تخرز تشطيع سياسي 
 .2021-2020  3جامعة الجدائخ وإدارؼ  كمية العمػـ الدياسية و العلاقات الجولية 

دراسة تصبيؿية بأرشيف بمجية قدشصيشة   تشسية الخجمات الأرشيؽية  في* حافطي زىخه  الأنطسة الآلية ودورىا 
 . 2008أشخوحة دكتػراه  جامعة مشتػرؼ  قدشصيشة  

مشرة بخوغخس  -مبارؾ بػشعالة وساـ  دور الخقسشة في عرخنة قصاع التعميع العالي   * حلاسي أميسة رشا
محكخة تخخج لشيل شيادة الساستخ شعبة عمػـ الإعلاـ والإتراؿ  تخرز إتراؿ وعلاقات عامة   -نسػذجا 

 .2023 - 2022 -قالسة  - 1945ماؼ  8كمية العمػـ الإندانية والإجتساعية  جامعة 



 قائسة السخاجع 

 

104 

مقجمة  * حساد مختار " تأثيخ الإدارة الإكتخونية في إدارة السخفق العاـ وتصبيقاتو في الجوؿ العخبية "  محكخة
لشيل شيادة الساجدتيخ في العمػـ الدياسية والعلاقات الجولية   فخع التشطيع الدياسي و الإدارؼ   جامعة 

 .2007الجدائخ 
* رزاؽ جيياف  الخقسشة وانعكاساتيا عمى الإدارة السحمية  محكخة تخخج لشيل شيادة الساستخ  كمية الحقػؽ 

-مدتغانع-ة  تخرز الإدارة السحمية  جامعة عبج الحسيج بغ باديذوالعمػـ الدياسية  الذعبة العمػـ الدياسي
 2022-2023. 

* رياف بغ كحمة  دور الإدارة الإلكتخونية في رقسشة سجلات الحالة السجنية دراسة حالة لبمجية شتسة بدكخة 
 .2018/2019 محكخة ماستخ عمػـ الإعلاـ والإتراؿ   جامعة محمد خيزخ بدكخة  

  دور الخقسشة في إدارة السػارد البذخية  محكخة تخخج  لشيل شيادة ماستخ أكاديسي  شعبة * شػايبية جميمة
عمػـ التدييخ  تخرز إدارة الأعساؿ الإستخاتيجية  كمية العمػـ الإقترادية والتجارية وعمػـ التدييخ  جامعة 

 . 2022-2021عبج الحسيج إبغ باديذ مدتغانع  
 ارة الإلكتخونية في الجدائخ  أشخوحة دكتػراه  جامعة محمد خيزخ  بدكخة .* عبج القادر عباف  تحجيات الإد

* عيداوؼ عبج القادر  الإشكالات القانػنية الستعمقة بشطاـ الذيخ العيشي الجدائخؼ وشخؽ تدػيتيا  أشخوحة 
 .2018دكتػراه قانػف خاص  كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية  جامعة السجية  

الخقسشة في تحديغ الخجمة العسػمية عمى مدتػػ الجساعات السحمية دراسة ميجانية  * فتيحة بػخيخة  دور
بسكتب الػثائق البيػمتخية في بمجية سيجؼ خػيمج  محكخة لشيل شيادة الساستخ في العمػـ الدياسية جامعة 

 .2018/2019قاصجؼ مخباح ورقمة  
أرشيف ولاية الجدائخ نسػذجا  رسالة ماجدتيخ   فيح* فػزية خيثخ  رقسشة الأرشيف في الجدائخ: الإشكالية والتش

 .2008في عمع السكتبات  قدشصيشة 
* ميخؼ سييمة  السكتبة الخقسية في الجدائخ دراسة لمػاقع و تصمعات السدتقبل  محكخة ماجدتيخ  كمية العمػـ 

 . 2005الإندانية والاجتساعية  جامعة قدشصيشة  
إدارة الأملاؾ العقارية في الجدائخ  محكخة تخخج لشيل شيادة الساستخ * ندسة شخيط  الخقسة ودورىا في 

 .2023-2022  -تبدة  –تخرز قانػف عقارؼ  كمية الحقػؽ  جامعة العخبي التبدي 
* ىالة مبخوؾ  السحافطة العقارية في التذخيع الجدائخؼ محكخة مكسمة مغ متصمبات نيل شيادة الساستخ في 

-2021  -بدكخة-ؼ  كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية جامعة محمد خيزخ الحقػؽ  تخرز قانػف إدار 
2022.  
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 العمسية السجلاتو السقالات  -رابعا
* أحسج عبج الفزيل محمد  بػرصات الأوراؽ السالية  مجمة البحػث القانػنية والاقترادية  جامعة السشرػرة  

 .1933مرخ  العجد الثالث  أبخيل 
العقارية في ضل التذخيع الجدائخؼ  السجمة الجدائخية لمعمػـ القانػنية والإقترادية * إلغات ربيحة  السمكية 

 .07والدياسية  العجد
 " مجمة شبشة  18-22* أميشة كػساـ  "الػكالة الجدائخية لتخؾية الإستثسار في إشار قانػف الإستثسار الججيج 

 .2002   02  العجد  05لمجراسات العمسية والأكاديسية  السجمج 
* بخيدة  بػزعبيب  الخقسشة و دورىا في عرخنة التعميع العالي في الجدائخ  مجمة جػدة الخجمة العسػمية 

 .2022  الجدائخ  5  السجمج2لمجراسات الديديػلػجية و التشسية الإدارية  العجد 
القانػنية  * بذيخ جيعخف والصاىخ بغ قػديخ  العقار كآلية لجحب الإستثسار  مجمة السدتقبل لمجراسات

 .2018   4والدياسية  جامعة الأغػاط  العجد
  العمػـ كمية    بحثية  أوراؽ  مجمة     الجامعية  السكتبات في  الخقسشة    تكشػلػجيا  سسية رماش     إيساف * بغجادؼ 
 .( )الجدائخ    بالجمفة زياش عاشػر     جامعة 1  ع2022     جانفي  جػاف والإندانية  الإجتساعية

* بغ معسخ رابح  "عرخنة إدارة الحفع العقارؼ"  مجمة العمػـ القانػنية والإجتساعية جامعة زياف عاشػر 
 .2022الجمفة  السجمج الدابع  العجد الأوؿ  

* تيذػش فاشسة الدىخاء وسعادة فاشسة الدىخة  دور العقار في التشسية وتخؾية الإستثسار  مجمة الفكخ 
 . 2017 1  العجد1سجمج القانػني والدياسي  ال

* حسيجوش عمي و بػزيجة حسيج  إقتراديات الأعساؿ القائسة عمى الخقسشة "الستصمبات والعػائج" تجارب دولية 
 .2020  8  السجمج 1"دروس وعبخ"  السجمة العمسية السدتقبل الإقترادؼ  العجد 

معػقات التصبيق  مجمة السفكخ  السجمج بيغ حتسية الإنتقاؿ و  * خجيجة قسار  الخقسشة الإدارية في الجدائخ
 .2023  01  العجد 18

* زروقي زوليخة  محي الجيغ عػاشف  دور الخقسشة في حساية الثخوة العقارية  مجمة الجراسات القانػنية 
 . 2022  01  العجد05والإقترادية  السجمج 

ة العسػمية في الجدائخ: البمجية * ساردو زيغ العابجيغ  جدار مرصفى  دور الخقسشة في تحديغ جػدة الخجم
 .8  السجمج 2نسػذجا  السجمة الجدائخية لمحقػؽ والعمػـ الدياسية  ع 
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* عبج القادر بػراس  و فخيج بغ بػعبج الله  حتسية التحػؿ نحػ الإدارة الإلكتخونية للارتقاء بالخجمة العسػمية  
 .2018  5لعجد   ا03السجمة الجدائخية لمحقػؽ و العمػـ الدياسية  السجمج

بالاستعانة بشسػذج الأمع  –* غفري تػفيق  " إقامة الحكػمة الإلكتخونية في الجدائخ بيغ الػاقع والسأمػؿ 
   01  العجد 10مجمة دفاتخ إقترادية   السجمج  –الستحجة في ؾياس تصػر ومتصمبات الحكػمة الإلكتخونية 

2019. 
تفعيل الإئتساف العقارؼ  مقاؿ مشذػر بسجمة إدارة البحػث والجراسات * فقخؼ فايدة  دور السحافع العقارؼ في 

 .02  العجد05القانػنية والدياسية  السجمج 
* لاكخنر مغشية  مذشف أحسج  رقسشة إدارة مدح الأراضي والحفع العقارؼ: أؼ دور في تذجيع الإستثسار  

 .2024  02جدمجمة القانػف العاـ الجدائخؼ والسقارف   السجمج التاسع  الع
 .2021  سشة 4* مخكساؿ عمي  عرخنة الإدارة في الجدائخ  مجمة آفاؽ العمػـ  العجد 

 .2013* مخيع خالز حديغ  الحكػمة الإكتخونية  مجمة كمية بغجاد الإقترادية  وزارة السالية  العخاؽ  
 .2012  6العجد * مدياني فخيجة  دور العقار في التشسية السحمية   دفاتخ الدياسة والقانػف  

نحػ إستخاتيجية لشجاح مذاريع رقسشة الػثائق التخصيط العمسي بسذخوع  * ميخؼ سييمة  بغ جامع بلاؿ  "
 .2019  04رقسشة الػثائق لسؤسدة سػناشخؾ "  مجمة بيمػؼيا لجراسات السكتبات و السعمػمات  العجد

فعيل الإتراؿ إلادارؼ لجػ إلادارات في * مػضي بشت مذخؼ بغ صبخ البقعاوؼ  دور إلادارة الخقسية في ت
 .2019  أكتػبخ 24السخحمة الثانػية بسجيشة حائل  مجمة العمػـ التخبػية والشفدية  العجد 

مجمة الإجتياد القزائي  السجمج     "عرخنة أنذصة السحافطة العقارية بالتقشية الإلكتخونية " * نجػػ اليػارؼ 
 .2023  مارس 01العجد  15

مجمة     " متصمبات التحػؿ مغ الإدارة التقميجية الى الإدارة الإلكتخونية ومعػقاتيا " ػعشيشة وآخخوف * وىيبة ب
 .2021  7لمجارسات السالية والاقترادية " العجد  2الحجث 

* يديج تقخارت وآخخوف  مبخرات الانتقاؿ إلى تصبيق نطاـ الإدارة الإلكتخونية في الجدائخ ػػػػػػ مع الإشارة إلى 
 .2022  2  عجد 7  مجمة البجيل الاقترادؼ  مجمج–تجارب بعس السؤسدات الجدائخية 

 السؤتسخات -خامدا
* أحسج مذيػر  تكشػلػجيا السعمػمات وأثخىا عمى التشسية الاقترادية  السؤتسخ العخبي الثالث لمسعمػمات 

 .2003 الرشاعية والذبكات  السشطسة العخبية لمتخبية والثقافة والعمػـ 
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