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 الشكر

 الدائم والدعمأتقدم بخالص الشكر والامتنان إلى والدي العزيزين المذين كانا مصدر القوة والاليام 

 من كاتفتني ونحن نشق الطريق معاً نحو النجاح في والى والى عائمتي الكريمة والمتواصل

لى أصدقائي الذين كانوا سندًا لي في مسيرتي  مسيرتنا العممية الى رفيقة دربي زوجتي العزيزة ، وا 

جياد . المشرف عمى ىذه الرسالة دلأستاذيكما أعبر عن عظيم امتناني وتقديري . العممية

الكسواني ولمييئة التدريسية في جامعتي، وخاصة أساتذتي الأفاضل، عمى ما قدموه من عمم 

شراف كريم كان لو الأثر الكبير في إنجاز ىذه الرسالة . وتوجيو وا 
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الممخص  

دارتيا كتكزيعيا أىمية بالغة بالنسبة لمشعب الفمسطيني، نظرنا تشكؿ  مسألة ممكية الأراضي كا 
 ذلؾ جزئينا إلى ، كيعكد بجميع القضايا المرتبطة بالأراضي بشكؿ عاـالتي ترتبط الكبيرة تيالحساسي

تاريخ ممكية الأراضي كالأنماط المتبعة فييا التي تعاني منذ فترة طكيمة مف التشكىات كالمشاكؿ 
ىذه المشاكؿ تنعكس بشكؿ خطير عمى الكضع القانكني الحالي، كتقكـ بتقديـ تقييـ . الأساسية

تحميؿ المشكلات كالعقبات تحديد كلمكضع الحالي لعمميات المسح كالتسجيؿ للأراضي، بالإضافة إلى 
يمكف أف تُرجع إلى عدة أمكر، سكاء  كالتي  تقدـ أك تنفيذ العمؿ بالشكؿ المناسبتقكـ بإعاقةالتي 

. كانت قانكنية أك تقنية
، إذ تكمف ة تسكية الاراضي كالمياه المشكمة الرئيسية التي تكاجو عممينقاش إلى لدراسةتيدؼ ىذه ا

في عدـ تكافؽ القكانيف كالتشريعات الحالية مع الكضع الفعمي، كعدـ قدرتيا عمى معالجة القضايا 
فمعظـ ىذه القكانيف قديمة جدان، . كالنزاعات التي يعاني منيا قطاع الأراضي في الكقت الحالي

كبالتأكيد، ىذا ينجـ عنو . باستثناء الأكامر العسكرية، حيث تمتد تاريخيا لأكثر مف أربعيف عامنا
. تأثيرات كبيرة كتداعيات تؤثر عمى الكضع الحالي للأراضي في فمسطيف

كتركز ىذه الدراسة عمى مسائؿ الادعاءات كالاستثناءات كفقنا لأحكاـ قانكف التسكية، بالإضافة إلى 
تنشأ في المستقبؿ مع يمكف أف التفحص الشامؿ لممشاكؿ القانكنية كالعممية التي نشأت أك التي 

 .مشركع تسكية الأراضي كالمياه

تنظيـ مسألة الاستثناءات مف أعماؿ التسكية ككضع معايير كاضحة كتكصي ىذه الدراسة بضركرة 
ضركرة مراجعة كتحديث كتكحيد المنظكمة التشريعية الخاصة  إضافة إلى .بشأنيا كعدـ التكسع فييا

بالأراضي، خاصة ما يتعمؽ منيا بأعماؿ التسكية، نظران لعدـ مكاءمتيا لممرحمة الحالية، ككف بعضيا 
 .قد صيي قبؿ ما يزيد عمى سبعيف عامان 

العمؿ عمى استكماؿ منظكمة التشريعات الخاصة بالأراضي مف خاؿ إصدار رزمة إضافة إلى 
 .تشريعية متكاممة، كخاصة مف خاؿ استكماؿ إصدار التشريعات الثانكية المرتبطة بيا

ضركرة حصر صلاحيات رئيس الييئة في مسألة الاستثناءات كعدـ التكسع فييا، أك عمى الأقؿ أف ك
 .تككف ىناؾ معايير كاضحة ليذه الاستثناءات كأسسيا
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"Claims and Exceptions under the Land and Water Settlement Law in 

Palestine: A Comparative Study" 

 

Supervisor: Dr Jihad Al-Kaswani 

 

Abstract: 

The issue of land ownership, management, and distribution holds great importance for the 

Palestinian people due to its significant sensitivity and its connection to all matters 

related to land in general. This is partly attributable to the historical patterns of land 

ownership, which have long suffered from distortions and fundamental problems. These 

issues are seriously reflected in the current legal situation, providing an assessment of the 

present state of land surveying and registration processes, as well as identifying and 

analyzing the problems and obstacles that hinder proper progress or implementation of 

the work, which can be attributed to various factors, whether legal or technical. 

This study aims to address the main problem facing the land and water settlement 

process, which lies in the incompatibility of current laws and legislation with the actual 

situation and their inability to resolve the issues and disputes currently affecting the land 

sector. Most of these laws are very old, except for military orders, some of which date 

back more than forty years. This, undoubtedly, results in significant impacts and 

consequences that affect the current land situation in Palestine. 

The study focuses on the issues of claims and exceptions in accordance with the 

provisions of the Settlement Law, in addition to a comprehensive examination of the 

legal and practical problems that have arisen or may arise in the future with the Land and 

Water Settlement Project. 

The study recommends the necessity of regulating the issue of exceptions from settlement 

activities and establishing clear criteria for them, while avoiding broad interpretations. It 

further emphasizes the need to review, update, and unify the legislative framework 

related to land, particularly those connected to settlement activities, as they are not 

aligned with the current phase, given that some were drafted more than seventy years 

ago. 

Moreover, it calls for completing the legislative framework on land by issuing an 

integrated legislative package, especially through the completion of secondary legislation 

associated with it. 

Finally, it stresses the importance of limiting the powers of the Head of the Authority 

regarding exceptions and avoiding any expansion thereof, or at least ensuring the 

presence of clear standards and principles governing such exceptions. 
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المقدمة 
تعتبر السيطرة عمى الأرض مف أبرز مظاىر السيادة لأم أمة كىي سيطرتيا عمى أراضييا كحريتيا 

 كخدمة ضركرية لممجتمع كللإنساف  كتسجيؿ الاراضيليذا تأتي عممية التسكيةك. في التصرؼ بيا
تيدؼ ىذه العممية إلى الحفاظ عمى الأملاؾ العامة كالخاصة مف التصرؼ غير حيث .عمى حد سكاء

بالإضافة إلى ذلؾ، تيدؼ إلى . المشركع، كتقميؿ فرص الاستيلاء عمى الأراضي كالتلاعب فييا
قتصاد مستداـ كتطكير لاتعزيز الاقتصاد الكطني كتحقيؽ السلاـ الاجتماعي مف خلاؿ التخطيط 

. كطني

نياء أم نزاعات تتعمؽ بالأمكر العقارية،  في البداية، ينبع مفيكـ التسكية مف جية حؿ المشكلات كا 
. بما في ذلؾ تسجيؿ جميع الحقكؽ المرتبطة بالأراضي سكاء كانت حقكؽ الممكية أك حقكؽ التصرؼ
سكاء كانت ىذه الحقكؽ مكضكع اتفاؽ مسبؽ أك محؿ نزاع، فإنيا تسجؿ بناءن عمى الكضع القانكني 

فيما يتعمؽ بالحقكؽ المكضكعة تحت التسكية، تُسجؿ حسب الاتفاؽ النيائي، بينما يتـ . النيائي
 .تسجيؿ الحقكؽ المشتبو فييا بعد حؿ جميع النزاعات المتعمقة بيا في إطار عممية التسكية

 الانتداب البريطاني حقبةعندما نعكد إلى بداية عمميات تسجيؿ الأراضي في الضفة الغربية خلاؿ 
، نجد أف ىذه العمميات ازدادت تعقيدنا كاتسع نطاقيا بسرعة أكبر خلاؿ 1948 ك1920بيف عامي 

ككاف تسجيؿ الأراضي في تمؾ الفترتيف لا يُشير . 1967 إلى 1949فترة الحكـ الأردني مف عاـ 
ا إلى ممكية الأرض نفسيا، كالتي تعرؼ أحياننا  فقط إلى حقكؽ التصرؼ في الأرض، بؿ يمتد أيضن

 . 1"رقبة الأرض"بمصطمح 

عممية تسجيؿ الأراضي في تمؾ الفترات كانت معقدة كمطكلة، حيث تيدؼ إلى تسجيؿ إما قرل 
تشممت ىذه العممية استجكابا كبحثنا دقيقنا لتحديد ىكيات مالكي الأراضي . كاممة أك حقكؿ بأكمميا

كانت القكانيف العثمانية تُعتبر القكانيف الجكىرية في ذلؾ الكقت لتحديد حقكؽ ممكية . المختمفة
 . الأراضي

                                                           
رقبة الأراضي الأميرية ىي ما كاف عائدان إلى بيت الماؿ مف المزارع كالمراعي كالمسارح كالمشاتي كالمحاطب كأمثاؿ ذلؾ مف الأراضي التي 1

كاف يحصؿ التصرؼ بيا مقدمان عند كقكع الفراغ كالمحمكلات بإذف كتفكيض أصحاب التيمار كالزعامة الذيف كانكا يعتبركف أصحاب الأراضي 
كقد حصؿ إلغاء ذلؾ أخيران فأصبح يجرم بيا التصرؼ عمى ىذا الحاؿ بإذف . كبعض الأحيأف بالإذف كالتفكيض مف الممتزميف كالمحصميف

المادة رقـ ). كتفكيض الذات المأمكرة كبيذا الخصكص مف طرؼ الدكلة العميو كيعطى ليد الذيف يتصرفكف بيا سندات طابك متكجة بالطغرام
. ( مف قانكف الأراضي العثماني3
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عداد قائمة  ا في ترسيـ الحدكد كا  في .  المتعمقة بممكية الأراضيبالطمباتتمثؿ ىذه العممية أيضن
 دائرة تسجيؿ الأراضي بناءن  سجلاتيتـ تسجيؿ الحقكؽ فيحتى المراحؿ النيائية مف ىذه العممية، 
ككاف تنفيذ ىذه العممية يتـ بمكجب قرارات مف الحككمة، ككانت . عمى نتائج البحث الشامؿ كالمتقف

. تكاليؼ ىذه العممية تتحمميا الدكلة بشكؿ كبير

: أىداف الدراسة
 : التاليتتمحكر أىداؼ ىذه الدراسة حكؿ 

.  تسميط الضكء عمى مسائؿ الادعاءات كالاستثناءات كفقنا لأحكاـ قانكف تسكية الأراضي .1
عمى المشكلات العممية كالقانكنية التي تعترض مشركع تسكية الأراضي تسميط الضكء  .2

ف إنشاء دكائر حيث أ. كالمياه، مع التركيز عمى أىمية التسكية للأراضي غير المسكاة
 ييدؼ في الأساس إلى حؿ النزاعات كالخلافات المتعمقة بحدكد الأراضي كحقكؽ التسكية

. الممكية كالحقكؽ الناتجة عنيا
تقييـ التشريعات كالقرارات كالاكامر التي صدر بما يخص مسألة تسكية الأراضي كخاصة ما  .3

 .يتعمؽ بالادعاءات كالاستثناءات
 .تقديـ تكصيات تخص التشريعات التي صدرت بما يخص تسكية الأراضي .4
 .تقييـ الفقو القضائي الذم تناكؿ مسألتي الادعاءات كالاستثناءات .5
 .تحديد المشكلات العممية التي تمت خلاؿ عممية تسجيؿ الأراضي .6
 كبالتركيز عمى مسألتي الادعاءات 1952 لسنة 40مقارنة قانكف تسكية أراضي كالمياه رقـ  .7

 .كالاستثناءات مع القكانيف ذات العلاقة في كؿ مف تنكس كالجزائر كالمغرب كمصر

: الاىمية النظرية والعممية لمدراسة
 : الأىمية النظرية

عمى الرغـ مف كجكد العديد مف الدراسات السابقة التي استكشفت مكضكع الأراضي بشكؿ عاـ، إلا 
. أف الدراسات المتخصصة في مجاؿ تسكية الأراضي كالتشريعات ذات الصمة بيا تعد نادرة لمغاية

كتحديدان، ىناؾ نقص كبير في البحكث التي تركز عمى عمؿ ىيئة تسكية الأراضي كالمياه التي تعمؿ 
كمف أبرز ىذه الدراسات، دراسة مف قبؿ الباحثة ىبة نعيرات، كىي رسالة ماجستير بعنكاف . حاليان 

تناكلت الدراسة . (2020نعيرات ) "المشاكؿ القانكنية كالإجرائية لمشركع تسكية الأراضي كالمياه"
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بعمؽ المشاكؿ القانكنية كالإجرائية العممية التي تكاجو مشركع تسكية الأراضي كالمياه في الضفة 
بدأت الباحثة بتتبع تاريخ التسكية مف العيد العثماني كصكلان إلى عممية التسكية في زمف . الغربية

ا الجيات .  كحتى الكقت الحالي1994السمطة الكطنية الفمسطينية بداية مف عاـ  تناكلت الباحثة أيضن
كما . المسؤكلة عف مشركع التسكية كقامت بتسميط الضكء عمى دكر سمطة الأراضي في ىذا السياؽ

قامت بتحميؿ الإجراءات العممية المتعمقة . تطرقت إلى المشركع التجريبي لتسكية الأراضي كالمياه
بعممية التسكية ككشفت عف المشاكؿ كالعقبات التي تنشأ سكاء مف الناحية العممية أك القانكنية كالتي 

كأشارت إلى إمكانية التعامؿ مع ىذه المشاكؿ كما تـ تداركو حتى . تعيؽ سير الخطكات كالإجراءات
. الآف، مع تقديـ اقتراحات كسياسات محددة لمتغمب عمى القصكر في عممية التسكية كالتسجيؿ

بالإضافة إلى المعمكمات المذككرة أعلاه، سيتـ في كتابة ىذه الدراسة الاعتماد عمى المراجع العامة 
في مجاؿ الأراضي كالمكاد التي تتناكؿ مكضكع الأراضي التي لـ تتـ تسكيتيا كجزء مف دراسة 

ا استعراض القكانيف المتعمقة بالأراضي بشكؿ عاـ، بما في ذلؾ . الأراضي بشكؿ عاـ سيتـ أيضن
 .1952 لسنة 40قانكف تسكية الأراضي كالمياه رقـ 

ما يميز ىذه الدراسة عف غيرىا ىك التركيز الخاص عمى مسألتي الادعاءات كالاستثناءات كالتحميؿ 
ا لمفيـ العميؽ ليذه . الشامؿ لممكاد ذات الصمة كفقنا لقانكف التسكية ستككف الدراسة مصدرنا قيمن

 .المسائؿ كلمتحميؿ الشامؿ للأحكاـ كالإجراءات المتعمقة بتسكية الأراضي
: الأىمية العممية

دارتيا كتكزيعيا تشكؿ أىمية بالغة بالنسبة لمشعب الفمسطيني، نظرنا  مسألة ممكية الأراضي كا 
يعكد ذلؾ جزئينا إلى تاريخ . لمحساسية الكبيرة المرتبطة بجميع القضايا المرتبطة بالأراضي بشكؿ عاـ

. ممكية الأراضي كالأنماط المتبعة فييا التي تعاني منذ فترة طكيمة مف التشكىات كالمشاكؿ الأساسية
ىذه المشاكؿ تنعكس بشكؿ خطير عمى الكضع القانكني الحالي، كتقكـ بتقديـ تقييـ لمكضع الحالي 

لعمميات المسح كالتسجيؿ للأراضي، بالإضافة إلى تحميؿ كتحديد المشكلات كالعقبات التي تعيؽ تقدـ 
ىذه الصعكبات يمكف أف تُرجع إلى عدة أمكر، سكاء كانت قانكنية . أك تنفيذ العمؿ بالشكؿ المناسب

. أك تقنية
المشكمة الرئيسية التي تكاجو عمميات تسجيؿ الأراضي في فمسطيف تكمف في عدـ تكافؽ القكانيف 

كالتشريعات الحالية مع الكضع الفعمي، كعدـ قدرتيا عمى معالجة القضايا كالنزاعات التي يعاني منيا 
فمعظـ ىذه القكانيف قديمة جدان، باستثناء الأكامر العسكرية، حيث . قطاع الأراضي في الكقت الحالي
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ا كبالتأكيد، ىذا ينجـ عنو تأثيرات كبيرة كتداعيات تؤثر عمى . تمتد تاريخيا لأكثر مف أربعيف عامن
. الكضع الحالي للأراضي في فمسطيف

ا يتعمؽ بمسألة الممكية 70يُطبؽ في الضفة الغربية كقطاع غزة أكثر مف   قانكننا كتشريعنا متنكعن
الأرضية، كىذا التنكع كالتعدد أدل إلى تفاكت كاضح في الإجراءات المتبعة لتسجيؿ الأراضي 

كبالإضافة إلى ذلؾ، ىناؾ تبايف . كالمراحؿ التي يجب أف تمر بيا عمميات التسجيؿ في كلا المناطؽ
في الإجراءات القانكنية كالقضائية المستخدمة في حؿ النزاعات المتعمقة بحقكؽ الممكية لتمؾ 

.  الأراضي
الإطار القانكني كالمؤسساتي الذم ينظـ عمميات تسجيؿ الأراضي في الأراضي الفمسطينية يعتمد 

ىذه التشريعات تمت مراعاة لمفترات الزمنية .  تشريعنا مختمفنا تتعمؽ بتسجيؿ الأراضي26حالينا عمى 
 .المتنكعة التي شيدتيا المنطقة، بدءنا مف الحكـ العثماني كصكلان إلى الاحتلاؿ الإسرائيمي

كعمى الرغـ مف كجكد ىذا الكـ مف التشريعات، إلا أف عممية تسجيؿ الأراضي في الضفة الغربية 
مف جية، تأثرت ىذه العممية . كانت بطيئة لمغاية، كذلؾ نتيجة لمجمكعة متنكعة مف العكامؿ

ىذا الامر . بالعكامؿ الاجتماعية كالسياسية، كمف جية أخرل، تأثرت بالمشكلات القانكنية كالتقنية
ا إلى تداخؿ كتضارب بيف قرارات محاكـ التسكية كالأنظمة القانكنية المعمكؿ بيا في مسألة  أدل أيضن

. تسجيؿ الأراضي
: إشكالية الدراسة

ـ 1952لسنة  (40)يطرح مكضكع الادعاءات كالاستثناءات في قانكف تسكية الاراضي كالمياه رقـ 
العديد مف التساؤلات العممية كالنظرية الناشئة عف مشاكؿ كاقعية افرزىا تطبيؽ ىذا القانكف، كما 

استجد عميو مف عمميات التسكية المتتالية بالإضافة الى القكانيف كالقرارات التي تأثر في سير عممية 
 :التسكية، كىنا يطرح التساؤؿ التالي

 ما ىي جدوى وجود الادعاءات والاستثناءات في قانون تسوية الاراضي والمياه؟ : السؤال الرئيسي

 :الأسئمة الفرعية

 ما ىي أسباب الادعاءات كالاستثناءات في قانكف تسكية الاراضي كالمياه؟ .1
 ما ىي مظاىر الادعاءات كالاستثناءات في قانكف تسكية الاراضي كالمياه؟ .2
 ما ىي شركط الادعاءات كالاستثناءات مف الناحية الشكمية كالمكضكعية؟ .3
 ما ىي آثار الادعاءات كالاستثناءات في الاطاريف العاـ كالخاص؟ .4
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 :خطة الدراسة
 :تنقسـ ىذه الدراسة إلى ثلاث فصكؿ رئيسية، كىي كالتالي

، كيتناكؿ ىذه الفصؿ في مبحثو  " التطكر التاريخي لمتسكية في فمسطيف"فصؿ تمييدم تحت عنكاف 
 منذ العيد العثماني مركرا بحقبة الانتداب 1952الأكؿ التسكية ما قبؿ اصدار القانكف عاـ 

البريطاني، أما المبحث الثاني التسكية ما بعد اصدار القانكف أم خلاؿ فترة الحكـ الأردني كفترة 
الاحتلاؿ الإسرائيمي كخاصة في مناطؽ الضفة الغربية كقطاع غزة كفترة السمطة الفمسطينية حتى 

 .اليكـ

، كركز ىذا الفصؿ عمى ماىية " قياـ الادعاءات كالاستثناءات"اما الفصؿ الأكؿ فقد حمؿ عنكاف 
 بعد اصدار امر الادعاءات كالاستثناءات، كتناكؿ المبحث الأكؿ أسباب الادعاءات كالاستثناءات

التسكية كالاعلاف عف بدء عممية التسكية، أما المبحث الثاني فقد تناكؿ مظاىر الادعاءات 
 عف ىاتي 1952 لسنة 40كالاستثناءات كالمكاد التي تضمنيا قانكف تسكية الأراضي كالمياه رقـ 

 . المسألتيف

، في مبحثو الأكؿ عف "تنظيـ الادعاءات كالاستثناءات"تحدث الفصؿ الثاني كالذم كاف بعنكاف 
شركط الادعاءات كالاستثناءات مف الناحية الشكمية كالمكضكعية، أما المبحث الثاني فقد تحدث عف 

 .آثار الادعاءات كالاستثناءات في الاطاريف العاـ كالخاص

التطور التاريخي لمتسوية في فمسطين 
تسكية جميع المسائؿ كالاختلافاتالمتعمقة بأم حؽ  (تسكية الأراضي كالمياه)كيقصد بعبارة : التسوية

 تصرؼ أك حؽ تممؾ في الأراضي أك المياه أك حؽ منفعة فييا أك أية حقكقمتعمقة بيا كقابمة لمتسجيؿ
 .(1952 لسنة 40 مف قانكف تسكية الأراضي كالمياه رقـ 3المادة رقـ )

مرت عممية تسكية الأراضي في فمسطيف بالعديد مف المراحؿ بدءان مف العيد العثماني حتى اليكـ، 
كسيتـ في ىذا القسـ تسميط الضكء عمى تطكر عممية تسكية الأراضي في فمسطيف خلاؿ ىذه 

المراحؿ، فقد تطكرت عممية التسكية خلاؿ خمس فترات كىي فترة الحكـ العثماني، كفترة الانتداب 
البريطاني، كفترة الحكـ الأردني لأراضي الضفة الغربية، كفترة الحكـ الإسرائيمي، كفترة حكـ السمطة 

. الفمسطينية كالتي ما تزاؿ حتى اليكـ
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 1952التسوية ما قبل صدور قانون : المبحث الأول
، كانت تسكية الأراضي في فمسطيف 1952 لسنة 40قبؿ صدكر قانكف تسكية الأراضي كالمياه رقـ 

تُدار مف قبؿ الحككمة العثمانية، ثـ مف قبؿ الإدارة العسكرية البريطانية، ثـ مف قبؿ حككمة الانتداب 
 .(31، 2020نعيرات ) البريطاني

، كالذم نص عمى إنشاء 1858خلاؿ الحكـ العثماني، صدر قانكف الأراضي العثماني في عاـ 
كقد تـ تطبيؽ ىذا القانكف . في جميع أنحاء الدكلة العثمانية (دكائر تسجيؿ الأراضي)دكائر الطابك 

-12، 2013أبك الكفا ) في فمسطيف، كقاـ بتسجيؿ الأراضي الأميرية كالمممككة في دكائر الطابك
13). 

نشاء الإدارة العسكرية البريطانية في فمسطيف، صدر قانكف  بعد انتياء الحرب العالمية الأكلى، كا 
كقد نص ىذا القانكف عمى استمرار العمؿ بقانكف . 1919تسجيؿ الأراضي في فمسطيف في عاـ 

 .(64، 2014سميماف )ق الأراضي العثماني، مع إجراء بعض التعديلات عمي

 لـ يكف مكضكع تسجيؿ 1919كيتبيف مما سبؽ أنو كقبؿ سف قانكف تسجيؿ الأراضي في عاـ 
الاراضي منظماُ بشكؿ كاضح، كلـ يكف ىناؾ أية دكائر مختصة بتسجيؿ الاراضي، فكاف البيع يتـ 
بمكجب أكراؽ كمستندات عرفية بيف البائع كالمشترم كالتي لـ يصبح ليا أم قيمة قانكنية بعد تطكر 
قكانيف الاراضي كالتي اجتمعت فيما بعد جميع ىذه القكانيف عمى أف بيع الاراضي ك نقؿ الممكية لا 

مما حد مف العديد مف المشكلات التي كانت تكاجو أصحاب  (الطابك)يتـ الا في الدائرة المختصة 
 .   الاراضي ككالفلاحينمف حيث مبدأ اثبات الممكية

:  تسوية الأراضي في فمسطين خلال العيد العثماني:المطمب الأول

قبؿ تأسيس الدكلة العثمانية، كانت قكانيف الممكية للأراضي تستند إلى أحكاـ الشريعة الإسلامية كفقنا 
عمى سبيؿ المثاؿ، عندما تـ فتح بمد ما . لمبادئ الفقو الإسلامي المتضمنة في النصكص الفقيية
كفي ىذه الحالة، تبقى الأراضي بيد . بالسلاـ، تـ تطبيؽ شركط الصمح عمى الأراضي المتأثرة

بعيرات ) أصحابيا الأصمييف، سكاء كانكا مسمميف أك غير مسمميف، كتفُرض عمييا الضرائب كالخراج
أما إذا تـ فتح البمد بالقكة، فإف الأراضي المفتكحة تعتبر غنيمة لمفاتحيف، كيتـ . (40-41، 2021

كمف الممكف أف يتـ النظر في إعادة تكزيع ىذه . تكزيعيا بينيـ بعد دفع الخُمس لبيت ماؿ المسمميف
الأراضي عمى الأىالي غير المسمميف بشرط أف تُعتبر رقابتيـ عمى تمؾ الأراضي جزءنا مف خزينة 
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ىذا النظاـ القانكني كاف يسرم في ذلؾ الزمف كفقنا لأحكاـ . الدكلة، كيتـ فرض الضرائب عمييا
. (34، 2020نعيرات ) الشريعة الإسلامية كتفسيرات الفقياء المعنييف بالمسائؿ المالية كالممكية

 
 : ، أنكاع الأراضي كقسميا لخمسة اقساـ، كىي1858 لسنة قانكف الأراضي العثمانيكضح 

 .2ةالأراضي المممككة يعني المحلات الحاصؿ التصرؼ بيا عمى كجو الممكي: القسـ الأكؿ
 .3الأراضي الأميرية: القسـ الثاني
 .4الأراضي المكقكفة: القسـ الثالث
 .5الأراضي المترككة: القسـ الرابع

                                                           
العرصات : الأكؿ: الأراضي المممككة أربعة أنكاع: ، الأراضي المممككة كىي1858 مف قانكف الأراضي العثماني لسنة 2كضحت المادة 2

الأراضي التي أفرزت مف : النكع الثاني. الكاقعة داخؿ القرل كالقصبات كما في دائرىا مف الأراضي لغاية نصؼ دكنـ مما يعتبر تتمة لمسكف
. النكع الثالث. الأراضي الأميرية كمُمِّكت تمميكان صحيحان بناءن عمى المسكِّغ الشرعي عمى أف يحصؿ التصرؼ بيا بأنكاع أكجو الممكية

الأراضي الخراجية فالعشرية ىي مثلا الأراضي التي كزعت كممكت حيف الفتح لمفاتحيف كالخراجية ىي . الأراضي العشرية النكع الرابع
خراج الأراضي قسمأف الأكؿ خراج المقاسمة كىك الشيء الي تعيف عمى . الأراضي التي تقرر بقاؤىا في يد أىإلييا الأصمييف الغير المسمميف

الثاني الخراج المكظؼ كىك مقدار معيف مف الدراىـ . أف يؤخذ مف حاصلات الأراضي كقدره مف العشر إلى النصؼ بحسب تحمؿ الأرض
رقبة الأراضي المممككة كافة يعني ذاتيا كممكيتيا تعكد إلى الشخص الذم ىك صاحبيا كمالكيا . تكظؼ كتعيف بكجو مقطكع عمى الأراضي

إذا كانت الأراضي عشرية أك خراجية كتكفي . كتتكارث كالأمكاؿ كباقي الأشياء كتجرم عمييا الأحكاـ نظير الكقؼ كالرىف كاليبة كالشفعة 
صاحبيا مف غير كارث كعادت إلى جانب بيت الماؿ تكتسب حكـ الأراضي الأميرية كبما أف الأحكاـ كالمعاملات التي تجرم عمى أنكاع 

لما كانت أراضي كلاية الشاـ في الأصؿ . الأراضي المممككة الأربعة مبينة في الكتب الفقيية فلا يبحث في قانكف الأراضي ىذا عف أحكاميا
مف الأراضي الخراجية التي انقرض معظـ أصحابيا عمى مركر الزمف دخمت قانكنان في عداد الأراضي الأميرية كمع أنو كاف مف الكاجب 
إجراء أحكاـ قانكف الأراضي كنظاـ الطابك بحقيا إلا أف ايالة الشاـ لـ تباشر بتطبيؽ النظامات المذككرة مما سبب اختلافان في كتنكعان في 

كحيث أف لكؿ قرية أراضٍ تزيد كثيران عما بإمكاف أىميا زراعتو أصبح مف . طرؽ زراعتيا أفضى إلى تأخير في عمرانيا كنجاحيا الزراعي
حالتو لمطالبيف المحمييف أك المجاكريف  اللازـ إعطاء كتفكيض مقدار كاؼ لأىإلييا مف الأراضي التابعة ليا ككضع الزائد في المزاد العمني كا 

. كذلؾ مما يؤدم إلى تقدـ الزراعة كنجاح البلاد كغنى الخزينة ثـ بعد إتماـ ذلؾ يقتضي إجراء نفس المعاممة بكلاية صيدا
ما كاف عائدان إلى بيت الماؿ مف المزارع كالمراعي : ، الأراضي الاميرية كىي1858 مف قانكف الأراضي العثماني لسنة 3كضحت المادة 3

كالمسارح كالمشاتي كالمحاطب كأمثاؿ ذلؾ مف الأراضي التي كاف يحصؿ التصرؼ بيا مقدمان عند كقكع الفراغ كالمحمكلات بإذف كتفكيض 
كقد حصؿ . أصحاب التيمار كالزعامة الذيف كانكا يعتبركف أصحاب الأراضي كبعض الأحيأف بالإذف ك التفكيض مف الممتزميف ك المحصميف

إلغاء ذلؾ أخيران فأصبح يجرم بيا التصرؼ عمى ىذا الحاؿ بإذف ك تفكيض الذات المأمكرة كبيذا الخصكص مف طرؼ الدكلة العميو كيعطى 
. ليد الذيف يتصرفكف بيا سندات طابك متكجة بالطغرام

الأراضي المكقكفة قسماف القسـ الأكؿ الأراضي التي : ، الأراضي المكقكفة كىي1858 مف قانكف الأراضي العثماني لسنة 4كضحت المادة 4
كانت مف الأراضي المممككة صحيحان كأكقفت كفقان لمشرع الشريؼ كمثؿ ىذه الأراضي المكقكفة تككف رقبتيا كجميع حقكؽ التصرؼ بيا عائدة 
إلى جانب الكقؼ كحيث لا تجرم عمييا المعاملات القانكنية بؿ يمزـ أف تعامؿ بمكجب شرط الكاقؼ ميما كاف فلا يتناكؿ ىذا القانكف البحث 

القسـ الثاني ىك الأراضي المفرزة مف الأراضي الأميرية التي أكقفيا حضرات السلاطيف العظاـ بالذات . عف ىذا القسـ مف الأراضي المكقكفة
. أك أكقفيا آخركف بالإذف السمطاني
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 .6الأراضي المكات: القسـ الخامس
كنستنتج أف نظاـ الأراضي في زمف الدكلة العثمانية اعتمد عمى الأسس الإسلامية البحتة كلـ يكف 

كقتيا قكانيف تحكـ الأراضي حتى أصدرت السمطة العثمانية العديد مف القكانيف ذات العلاقة 
، كأعقبو 1858بالأراضي بشكؿ عاـ كبالتسكية بشكؿ خاص كمف أىميا قانكف الأراضي العثماني 

 1867 كممحقاتو عاـ 1861، ككذلؾ قانكف الطابك عاـ 1859صدكر لائحة تعميمات الطابك عاـ 
. (34، 1998الحزماكم )

، عمى ضركرة أف يتـ 132 حتى المادة 8 كمف المادة 3، في المادة 1858أكد قانكف الأراضي لعاـ 
كمع ذلؾ، لـ يتـ تحديد .  السمطاني لأم متصرؼ في الأراضي الأميرية كالمكقكفة7مكثقنا بالطابك

بدلان . (65، 2014سميماف ) الخطكات العممية المحددة لتكثيؽ ىذه القيكد أك منح السندات اللازمة
مف ذلؾ، تـ ترؾ ىذا الأمر للأنظمة اللاحقة التي تـ إصدارىا فيما بعد لمطابك، كالتي تـ صياغتيا 

صدارىا في الفترة بيف عامي  كتمؾ الأنظمة اللاحقة أكضحت بالتفصيؿ . 1859 ك1858كا 
 الإجراءات العممية التي يجب اتخاذىا لمنح السندات كتكثيؽ القيكد الخاصة بالمتصرفيف في الأراضي

. (.1858قانكف الأراضي العثماني لعاـ )
كاف السكاف في تمؾ الفترة يديركف الأراضي بأنفسيـ كيمتمككف كثائؽ ككثائؽ تثبت ممكيتيـ، مثؿ 

براءات الأكقاؼ كالاقطاعات السمطانية الخاصة بزعماء كتيمارجية الزعماء المحمييف، كسندات الطابك 
في المحاكـ . كالحجج الشرعية التي صدرت مف مأمكرم الأراضي كالمحاكـ الشرعية كالتيمارجية

ا يعنى بشؤكف الأراضي ككاف يُعرؼ بمأمكر الأملاؾ كالعقارات أبك )الشرعية، كجدنا مسؤكلان خاصن
كانكا يثقكف بالقضاء الشرعي لذلؾ قامكا بتسجيؿ براءات الأراضي التي . (505، 1996السعكد 

ىذا الإجراء كاف . كانت مشمكلة بالإقطاع كالأكقاؼ كأمكر أخرل في سجلات المحاكـ الشرعية
                                                                                                                                                                             

الأراضي المترككة قسماف أحدىما الأراضي : ، الأراضي المترككة كىي1858 مف قانكف الأراضي العثماني لسنة 5كضحت المادة 5
المترككة لأجؿ عمكـ الناس كمف ىذا القبيؿ الطريؽ العاـ كالثاني الأراضي المترككة المخصصة إلى عمكـ أىالي القرية كالقصبة كالقرل 

. كالقصبات المتعددة كمف ىذا القبيؿ المراعي المخصصة لأىالي القرل كالقصبات
الأراضي المكات إذا كانت ليست في تصرؼ أحد مف : ، الأراضي المكات كىي1858 مف قانكف الأراضي العثماني لسنة 6كضحت المادة 6

الأشخاص كلا مترككة كمخصصة للأىالي ىي المحلات البعيدة عف القرل كالقصبات بدرجة لا تسمع بيا مف أقاصي العمراف صيحة 
قابؿ مادة . الشخص الجيير الصكت يعني الخالية التي تبعد عف أقصى العمراف مسافة ميؿ كنصؼ تخمينان يعني مقدار نصؼ ساعة 

 مجمة كنصيا الأراضي المكات ىي الأراضي التي ليست ممكان لأحد كلا ىي مرعىن كلا محتطبا لقصبة أك قرية كىي بعيدة عف أقصى 1270
. العمراف يعني أف جيير الصكت لك صاح مف أقصى الدكر التي في طرؼ تمؾ القصبة أك القرية لا يسمع منيا صكتو

كثائؽ تعطي لمف لو حؽ التصرؼ بعد دفعو الثمف المعجؿ للأرض بدلا عف إستخداميا في ضكء الإلتزامات التي حددىا : سندات الطابك7
سممى سميماف، النظاـ القانكني لتسكية الأراضي في . القانكف ككانت ىذه الكثائؽ تسمى قبؿ صدكر قكانيف الأراضي بالحجج الشرعية

. 9ص . 2014. جامعة القدس أبك ديس: القدس. رسالة ماجستير غير منشكرة. فمسطيف
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لضماف الاحتفاظ بسجلات دقيقة للأملاؾ تُستخدـ ككثائؽ رسمية في حالة تمفيا أك فقدانيا، أك عند 
كعمى الرغـ مف ذلؾ، كاف ىناؾ بعض الأراضي التي تمت معاممتيا بدكف . كقكع نزاعات حكليا

أبك عكاد ) كثائؽ كحجج شرعية، مثؿ الأراضي التي تمتمكيا القبائؿ البدكية في مناطؽ بئر السبع
: كمرت عممية التسكية خلاؿ فترة الحكـ العثماني بثلاث مراحؿ كىي. (23، 2021

الطابو : أولا
كمعناه العبادة كىناؾ  (طابمؽ) ىي كممة تركية كمعناىا الطاعة كىي مأخكذة مف مصدر :الطابك

ما تستكفيو الدكلة ممف : معاني أخرل ليذه الكممة كمعناىا أيضا الأرض، كمعناىا في الاصطلاح
تحاؿ عمييـ الأراضي الأميرية مقابؿ حقيـ بالتصرؼ بيا، كما تعني السند المعطى لممتصرؼ، 

. (23، 2021أبك عكاد ) كتعني أيضا الدائرة المختصة لإدارة مصمحة الأراضي
تـ بدء عممية تسجيؿ الأراضي في القدس عندما تأسست دائرة طابك مستقمة كأُقيمت كجزء مف سرام 

كاف ". الدفتر الخاقاني"أك " مأمكر الطابك"كانت ىذه الدائرة يديرىا مكظؼ خاص يُعرؼ بػ . الحككمة
ليذا المسؤكؿ دكر بارز في إدارة عمميات التسجيؿ، ككاف يعاكنو في ذلؾ مجمكعة مف الكتبة 

يقدمكف  (النافعة)بالإضافة إلى ذلؾ، كاف ميندسك البمدية كدائرة الأشغاؿ . كالميندسيف كالمساحيف
بدأت دائرة الطابك بتأسيسيا بغرفتيف، لكنيا نمت بسرعة نتيجة . الدعـ كالمساعدة في ىذه الأعماؿ

كما كاف يتـ . لزيادة الأعماؿ المتعمقة بالمسح كالتسجيؿ، كزيادة عدد السجلات كالممفات كالمخططات
انتخاب كتبة الطابك مف بيف كتبة المحاكـ كمكظفي النفكس كالأقضية، كذلؾ بناءن عمى معايير 

. (56، 1980الازرم ) الكفاءة كالأىمية التي تتكفر فييـ
المسح : ثانياً 

تركز أنشطة دكائر الطابك في المراكز الإدارية عمى المساحات غير المشمكلة بالمباني داخؿ الأحياء 
تقكـ ىذه الدكائر بأعماؿ مسح كتجزئة الأراضي، كتتعاكف مع . كالمناطؽ المحيطة بيا في المدف

ميندسي البمديات كلجاف التنظيـ في تحديد حجـ الأراضي كالقطع التي تخرج منيا كحدات القياس 
ا عمميات كضع العلامات التمييزية بناءن عمى قياسات الأبعاد، . مثؿ الذراع كالمتر كالدكنـ تتـ أيضن

ا ، 2014سميماف ) كرسـ المخططات كالخرائط الخاصة بالأراضي، كمنح كؿ قطعة منيا رقمنا خاصن
67) .

بناءن عمى سجلات المحاكـ الشرعية في نابمس، يُلاحظ أف أعماؿ المجاف الفنية المعنية بالمساحة لـ 
تبدأ فعميان إلا بعد مركر عشر سنكات مف صدكر قانكف الأراضي كأنظمتو، كذلؾ بعد صدكر قانكف 

تـ تنفيذ تمؾ التنظيمات الأرضية بيدؼ تحسيف تنظيـ إيرادات الخزينة بشكؿ أفضؿ . تممؾ الأجانب



 
 

14 
 

كفرض نكع مف الرقابة عمى مكاطني الدكؿ الأجنبية الذيف كافقكا عمى الشركط المنصكص عمييا في 
ا منع مكاطني الدكؿ غير المكقعة عمى ىذا القانكف مف امتلاؾ الأراضي. القانكف كحيؿ ) كقد تـ أيضن
2013 ،28) .

تـ تكميؼ الدكلة الكلاة كالمتصرفيف كالقائميف بالمناطؽ كمدراء النكاحي بتشكيؿ لجاف متخصصة في 
مجاؿ المسح العقارم كتزكيدىا بالكثائؽ كالكتب الرسمية لقراءتيا أماـ السكاف كإشارة لبدء عمميات 

كاف تككيف ىذه المجاف متنكعنا كمتغيرنا حسب الزماف كالمكاف كالجية التي كانت مسؤكلة عف . المسح
ككاف رجاؿ الأمف يرافقكف ىذه المجاف لضماف حفظ الأمف كالنظاـ كمنع أم تعديات عمى . تشكيميا

 .(41، 2021بعيرات ) مندكبي دكائر الطابك
بعد قراءة مندكب دائرة الطابك للأكامر المتعمقة بعمميات المسح كالتسجيؿ التي صدرت عف الحكاـ 
الإدارييف أماـ سكاف القصبة أك القرية، تبدأ المجنة بجكلاتيا في الأراضي ابتداءن مف نقطة عشكائية 

ا تضميف أسماء بعض الأىالي . عمى حافة المنطقة السكنية كتتجو نحك الحدكد المجاكرة كاف يتـ أيضن
في أعضاء المجنة المسؤكلة عف المسح كالتسجيؿ بناءن عمى خبرتيـ كمعرفتيـ بالمسح كتقسيـ 

كما كاف يتـ استدعاء المتصرفيف في . الأراضي، كلمعرفتيـ بالحدكد بيف قريتيـ كالقرل المجاكرة
. (67، 2014سميماف ) الأراضي المتاخمة لمحدكد لمراجعة عممية ترسيـ الحدكد مباشرة

بالاستناد إلى قكائـ أسماء المتصرفيف بالأراضي كالمعمكمات المتاحة عف كؿ منيـ لدل المخاتير 
كىيئة الاختيارية كشيكخ العائلات كالحمايؿ، تُجرل عمميات المسح للأراضي قطعة بقطعة، كتتبع ىذه 

تتضمف التعريؼ بالقطع الأرضية المراد مسحيا : الخطكة الأكلى. العمميات عددنا مف الخطكات
. كتسجيميا كفقنا لممسميات المحمية المُتداكلة بيف السكاف، كىذه ىي الإجراءات التي تُجرل حاليا

تشمؿ ترسيـ حدكد قطع الأراضي باستخداـ علامات طبيعية يصعب تغييرىا أك : الخطكة الثانية
كانت . (26، 2021أبك عكاد ) إخفاؤىا، كتعكس ىذه العلامات الحدكد الفاصمة بيف القصبات كالقرل

 مف قانكف الأراضي العثماني، التي لا تُعطي الاىتماـ الكبير 47ىذه العلامات تنُشأ كفقنا لممادة 
تشمؿ التحقؽ مف أسماء المتصرفيف : الخطكة الثالثة. لمقياسات الصغيرة، حيث يُعتبر الحدكد فقط

كمف لدييـ حؽ القرار بالأراضي كالذيف قامكا بالتصرؼ فييا لمدة عشر سنكات عمى الأقؿ دكف 
، 2021أبك عكاد ) تُحدد نصيب كؿ منيـ كفقنا لقكائـ الأسماء المكجكدة لدل المخاتير. معارضة

26) .
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التسجيل : ثالثاً 
كقبؿ ىذا . تـ تكجيو عمميات التسجيؿ كمنح سندات الطابك بالتزامف مع إجراءات المسح الميداني

التكجيو، كما أشرت سابقنا، كاف السكاف يتصرفكف في الأراضي باستناد إلى كثائؽ تتضمف براءات 
الأكقاؼ كالاقطاعات السمطانية الخاصة بزعامات كتيمارجية المناطؽ المحمية، ككذلؾ سندات الطابك 

. (69، 2014سميماف ) كالحجج الشرعية التي صدرت عف مأمكرم الأراضي كالمحاكـ الشرعية
، بدأت عمميات التسجيؿ المنظمة تزامنان مع بدء عمميات 1868بعد تأسيس دائرة الطابك في عاـ 

تـ خلاؿ ىذه العمميات تسجيؿ أسماء قطع الأراضي كتحديد حدكدىا كمساحتيا . المسح الميداني
كحالتيا الزراعية، كالتمييز بيف أنكاع الأراضي المختمفة مثؿ الميرم كالمكقكؼ كالمتركؾ كالمكات 

ا تكضيح قيمة التخميف كالخرج . كالمممكؾ كثمف أكراؽ سندات الطابك،  (رسكـ التسجيؿ)تـ أيضن
. (432، 1996أبك السعكد ) كتسجيؿ الأجرة التي دُفِعت

بمجرد انتياء المجنة مف مسح جميع أراضي المكقع كسداد المبالي المستحقة لمخزينة، يقكـ مندكب 
تحمؿ ىذه النماذج أرقامنا . الطابك بمؿء نماذج أكراؽ العمـ كالخبر التي تككف مكجكدة في دفتر خاص

، كتُصدر كسندات مؤقتة في انتظار كصكؿ السندات الرسمية مف نظارة 100 إلى 1متسمسمة مف 
كعند انتياء عمميات المسح كالتسجيؿ، يتـ إضافة نص . (433، 1996أبك السعكد )الدفتر خاقاني

يُصادؽ عميو مف قبؿ مندكب الطابك كبقية . في دفتر اليكقممة يكاد يككف متشابينا في معظـ الدفاتر
ىذا الخطكة تمييدان لتقديـ السجلات إلى مجمس الإدارة، . أعضاء المجنة لمدلالة عمى ما تـ تسجيمو

كانت المصادقة . الذم يقكـ بمراجعة كدراسة المكقع مف الناحية الإدارية كالمالية قبؿ المصادقة عمييا
إذا . تتـ بعد فحص دقيؽ كمراجعة مستفيضة بحضكر أعضاء المجمس، بما في ذلؾ الحكاـ الإدارييف
رساؿ  تـ اكتشاؼ أم أخطاء في سجلات الدفاتر، كاف مف الكاجب تصحيحيا في دفاتر الطابك كا 

. (69، 2014سميماف ) طمب تصحيح إلى اسطنبكؿ لاستبداؿ السندات كفقان لمتصحيح
ىناؾ، يتـ مؿء أسماء المتصرفيف . بعد مكافقة المجمس عمى السجلات، يتـ إحالتيا إلى دائرة الطابك

في الأراضي كالأشخاص المستحقيف لمسندات الرسمية كتحديد المبالي المستحقة لضريبة التسجيؿ في 
رساليا إلى نظارة الدفتر خاقاني لإصدار . نمكذج خاص ثـ يتـ لؼ نماذج كؿ مكقع بشكؿ منفصؿ كا 

تُستخدـ . بعد ذلؾ، يُرسؿ السند الرسمي إلى دائرة الطابك لتكزيعو عمى المستحقيف. السندات الرسمية
كرقة العمـ كالخبر المؤقتة كشاىد قطعي عمى استلاـ السند مف قبؿ المتصرؼ، كتُرسؿ إلى نظارة 

. (42، 2021بعيرات ) الدفتر خاقاني لمتكثيؽ كالمتابعة اللازمة
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 ك ما اعقبو مف اصدار لمكائح 1858قانكف الأراضي العثماني ك نستنتج مما سبؽ انو كبعد صدكر 
منظمة ليذا المكضكع ، فقد أصبح ىناؾ اجراءات خاصة بتسجيؿ الاراضي ك فد جاءت ىذه 

بمكجب سندات تسجيؿ صادرة عف  (الطابك  )الاجراءات لغايات تثبيت الممكيات أماـ الدائرة الرسمية 
الدكلة ،  ك أنني أرل أف ىذه الاجراءات جاءت لغايات حؿ اشكاليات ك منازعات ممكيات الاراضي 
ك أيضا مف باب احكاـ قبضة الدكلة عمى ىذا القطاع بما فيو مف مردكد اقتصادم كبير عمى الدكلة 

، ك أيضا مف باب فرض سيطرة الدكلة عمى التصرؼ في الاراضي مف المكاطنيف ك تحديدان 
 . الفلاحيف مف خلاؿ تقسيـ الاراضي الى عدة انكاع ك تحديد اليات التصرؼ فييا 

 
تسوية الأراضي في فمسطين خلال الانتداب البريطاني : المطمب الثاني

 
، أقدمت الإدارة العسكرية عمى تعميؽ جميع 1918 مايك 8بناءن عمى قرار الجنراؿ مكني الصادر في 

معاملات ممكية الأراضي الأميرية كالخاصة، كتـ إغلاؽ دكائر التسجيؿ بسبب انسحاب السمطات 
فيما بعد، . (43، 1923المر ) التركية كاستيلائيا عمى دفاتر الطابك خلاؿ انسحابيا إلى دمشؽ

ا في مناطؽ نابمس كغزة، في  نجحت الحككمة البريطانية بالتعاكف مع الفرنسييف في سكريا، خصكصن
أما سجلات القدس، فقد فقدت نيائينا، . 1919استعادة جزء مف ىذه الدفاتر في شير فبراير عاـ 

 ، بينما تـ العثكر عمى سجلات أراضي حيفا كعكا كالخميؿ كجنيف كالناصرة كصفد كطبريا كطكلكرـ
. (91، 1993الحزماكم ) كلكنيا كانت غير كاممة في الحالة السميمة

في أكاخر العيد العثماني، كانت معظـ أراضي فمسطيف تعتمد عمى نظاـ المشاع حيث كانت ممكية 
تقمصت نسبة ىذا النكع مف الممكية تدريجينا حتى . الأراضي قميمة جدنا كمسجمة باسماء أصحابيا

. (44، 1923المر ) 1923٪ مف إجمالي أراضي فمسطيف في عاـ 56كصمت نسبتيا إلى حكالي 
كفي نفس العاـ، شكمت الحككمة لجنة لمبحث في مسألة الأراضي المشاع، كتكصمت المجنة إلى 

استنتاج يشير إلى أف ىناؾ رغبة مف قبؿ الفلاحيف في الحفاظ عمى ىذا النمط مف الممكية نظرنا لأنو 
 .(92، 1993الحزماكم ) يعبر عف مشاعرىـ كرغبتيـ في العمؿ الجماعي

كاف نظاـ المشاع يشكؿ عائقنا أماـ الييكد في شراء الأراضي لعدة أسباب، منيا عدـ افراز الأراضي 
كتسجيميا بأسماء أصحابيا كصعكبة الحصكؿ عمى مكافقة جميع المشتركيف في الأرض لعمميات 
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 لتسكية حقكؽ ممكية الأراضي 1928 مايك 30بناءن عمى ذلؾ، أصدرت الحككمة قانكننا في . البيع
. (70، 2014سميماف )كتقسيميا كتسجيميا بأسماء أصحابيا

 1928قانون تسوية حقوق ممكية الأراضي لسنة 
بسبب النظاـ الشائع لمممكية الجماعية للأراضي في فمسطيف، حيث كانت الأراضي تمتمؾ جماعينا 

بكاسطة القرية دكف تحديد ممكية فردية لقطعة معينة، كحيث كانت الاستخدامات للأراضي تتبادؿ بيف 
سكاف القرية بانتظاـ، كلـ يكف بإمكاف أحد بيع أك التنازؿ عف حصتو الشخصية في ىذه الأرض إلا 

بمكافقة جميع أعضاء القرية، أدركت الحككمة البريطانية ضركرة تنظيـ حالة ممكية الأراضي في 
 .(55، 1930سمبسكف ) فمسطيف

. 1928 مايك 30ليذا السبب أصدرت الحككمة البريطانية قانكننا لتسكية حقكؽ ممكية الأراضي في 
كقد ركعت الحككمة بأف ىذا القانكف سيككف لو العديد مف الفكائد، منيا تنظيـ إعداد سجؿ دقيؽ 
لتسجيؿ حقكؽ ممكية جميع ملاؾ الأراضي الزراعية، كمراجعة حدكد الأملاؾ كالتحقؽ مف حقكؽ 

الملاؾ فييا، كسحب ممكية ما لـ تثبت ممكيتو عمييا بالإضافة إلى تنظيـ الضرائب مف خلاؿ إنشاء 
نشاء أساس لفرض ىذه الضرائب عمى الأراضي  .(55، 1930سمبسكف )سجلات مخصصة ليا كا 

؛ كتعني جزءا مف (بمكؾ)" القطعة"كحسب قانكف التسكية فاف الكحدة الثابتة لممساحة كالتسجيؿ ىي 
أراضي القرية يحتكم عمى قسيمة كاحدة مف الأراضي أك أكثر؛ كالقسيمة ىي كحدة متصمة مف 

الأرض كاقعة ضمف قطعة مف الأرض يممكيا شخص كاحد؛ أك جماعة مف الناس كتشتمؿ الأرض 
عمى جميع الحقكؽ المترتبة عمى الأرض كالأبنية كالمنشآت الثابتة في الأرض بشكؿ دائـ، ككؿ 
المادة )حصة في أرض غير مفركزة ككؿ حؽ في أرض يتطمب أك يجكز تسجيمو بمكجب ىذا القانكف

 .(1928مف قانكف تسكية حقكؽ ممكية الأراضي لسنة  (2)رقـ 
مف أجؿ تنفيذ القانكف كما ترغب الحككمة البريطانية، كفي المنطقة التي ترغب في تسكيتيا، منح 

المندكب السامي البريطاني حؽ تسكية حقكؽ الممكية في الأراضي المكجكدة في تمؾ المنطقة 
كتسجيميا إذا استحسف ذلؾ الأمر، بناءن عمى أمر صادر منو أك مرسكـ يُنشر في الجريدة الرسمية 

يتـ في ىذا الأمر تحديد مكقع كحدكد المنطقة التي يرغب في تسجيؿ ". أمر التسكية"كيُعرؼ باسـ 
 .(56، 1930سمبسكف ) حقكؽ الممكية في أراضييا كالبدء في عمميات التسكية

ثـ يُعيف مأمكرنا لمتسكية كمساعدنا لو لمبدء في أعماؿ التسكية، حيث يُقكـ المأمكر بنشر إعلاف 
يتـ إرساؿ نسخة مف ىذا الإعلاف إلى محكمة . تمييدم حكؿ الحقكؽ التي ينكم فحصيا كتسجيميا
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كبعد ذلؾ، لا تقُبؿ دعكل أماـ محكمة الأراضي أك أم محكمة . الأراضي كأخرل إلى مدير الأراضي
 .(71، 2014سميماف ) نظامية أخرل بشأف الحقكؽ في الأراضي الكاقعة ضمف حدكد التسكية

ا عمى أف يُنشر إعلاننا تمييدينا في القرية التي سيتـ فييا العمؿ، يُعرؼ باسـ  ينص القانكف أيضن
كأثناء أعماؿ التسكية، . ، كيُبيف فيو تفاصيؿ العمؿ الذم سيتـ في سياؽ التسكية"إعلاف التسكية"

 .(56، 1930سمبسكف ) يُنشر مف حيف لآخر إعلانات تكضح سير التسكية كمستجداتيا
كنص القانكف عمى أف يقكـ المجمس الإسلامي الأعمى بناءا عمى طمب مف مندكب الأراضي قاضي 
صدار حصكرات إرث  محكمة شرعية لمقياـ بميمة قاضي محكمة شرعية ابتدائية في منطقة التسكية كا 

لممسميف كالفصؿ في الخلافات المتعمقة بالإرث كالأحكاؿ الشخصية لممسمميف ككذلؾ تعيف محكمة 
أية طائفة ذات اختصاص بمقتضى قانكف الكراثة أحد أعضاء محكمة الطائفة الدينية لإصدار 

قانكف تسكية حقكؽ ممكية ) حصكرات إرث كالأحكاؿ الشخصية ضمف اختصاص تمؾ المحكمة
 .(1928الأراضي لسنة 

كنص القانكف أيضا عمى تشكيؿ لجنة تسكية يختار أعضاءىا حاكـ المكاء مف بيف الأشخاص الذيف 
يرشحيـ سكاف القرية تمثؿ جميع الشؤكف العامة في القرية كيحؽ ليا أف تدافع كترافع باسميا كما 
يككف مف كاجبيا المحافظة عمى حقكؽ الغائبيف كالقاصريف كفاقدم الأىمية القانكنية، كأجاز ىذا 

القانكف لمأمكر التسكية بأف يقكـ بإفراز أية قطعة أرض كفؽ قرار مف المندكب السامي بحجة أف ذلؾ 
 .(1928قانكف تسكية حقكؽ ممكية الأراضي لسنة )يعكد لممصمحة العامة

بمكجب القانكف، تتـ مراجعة كتسكية حقكؽ الممكية في الأراضي المعركفة بالميرم أك الممؾ، كيُشجع 
فيما يتعمؽ بالأراضي الأخرل التي تمتمكيا الحككمة، يتـ مراجعة كتسكية . عمى تسجيميا أك تسكيتيا

َـ ادعاء يتعارض مع تمؾ الحقكؽ ؿ باسـ الحككمة جميع الحقكؽ . حقكؽ الممكية فييا فقط إذا قُدِّ كتُسجَّ
في الأراضي الكاقعة في منطقة تسكية ما إذا كاف لا يكجد أم ادعاء معركض بشأنيا كلـ تُسجَّؿ 

 .(75، 2014سميماف ) بمقتضى عمميات التسكية
يجب التنكيو ىنا إلى أف إثارة ىذه المشاكؿ كالنزاعات كانت تعتبر كاحدة مف الثغرات اليامة التي 

فقد ساىمت عمميات التسكية . استفادت منيا الجيات الييكدية في سعييا لمتكسع في الأراضي العربية
القانكنية في تحقيؽ أىداؼ الحركة الصييكنية بشكؿ كاسع، كبدأت ىذه الأىداؼ مف البداية بالتركيز 

. (42، 2021بعيرات ) عمى مناطؽ معينة مثؿ السيكؿ الساحمية الخصبة كالأراضي التي يمكف رييا
كانت حككمة الانتداب تسعى إلى الاستيلاء عمى أكبر مساحة ممكنة ضمف ىذه المناطؽ مف 
ملاكييا العرب باعتبارىا معطمة أك غير مسجمة بأسماء مالكييا العرب، كبالتالي تسجيميا باسـ 
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ىذا النيج ساىـ في . كمف ثـ، تسييؿ نقميا إلى الحركة الصييكنية كالييكد بعد ذلؾ. أملاؾ الدكلة
تكسيع التكاجد الييكدم في تمؾ المناطؽ كزرع بذكر النزاعات كالتكترات اللاحقة بيف الطرفيف، كىك 

. (28، 2021أبك عكاد ) أمر أثر بشكؿ كبير عمى الأكضاع في المنطقة
. كانت زيادة ارتفاع تكاليؼ تسجيؿ الأراضي مف العكامؿ التي أدت إلى تقميؿ أىمية عمميات التسكية

، تـ تسكية مساحة تزيد قميلان عف خمسة ملاييف دكنـ، 1948 إلى 1928كخلاؿ الفترة مف عاـ 
كمعظـ ىذه الأراضي كانت في منطقة الجميؿ التي كانت محط اىتماـ كبير مف قبؿ الييكد الذيف 

ككانت نتيجة مباشرة لعمميات التسكية تقميؿ نسبة الأراضي المشاع مف . قامكا بشراء الأراضي فييا
سمبسكف ) 1940في عاـ % 40، ثـ إلى 1929في عاـ % 46 إلى 1923في عاـ % 56

1930 ،231). 
ك يتبيف لنا مما سبؽ أف الحركة الصييكنية قد استغمت كؿ الكسائؿ المتاحة مف أجؿ فرض مزيد مف 

السيطرة عمى الاراضي ، كذلؾ مف خلاؿ استغلاؿ كجكد الانتداب البريطاني الذم كاف كجكده ىك 
الضمانة الكبرل لمحركة الصييكنية لتسييؿ تممكيـ للأراضي الفمسطينية ، ك بدكره ساىـ الانتداب 
البريطاني في تثبيت الحركة الصييكنية عمى الارض الفمسطينية ك ذلؾ مف خلاؿ فرض تكاليؼ 

عالية عمى تسجيؿ الاراضي مما صعب عمى الفلاحيف تسجيؿ اراضييـ في تمؾ الحقبة ، ك ايضا 
مف خلاؿ اصدار مجمكعة مف القكانيف التي تدعـ كجكد الحركة الصييكنية ك اىـ ىذه القكانيف ىك 

 ، ك قانكف تسكية حقكؽ الممكية ، كقانكف الاراضي 1920قانكف تصحيح سجلات الطابك لسنة 
 .  ك قانكف الارض المحمكلة 1921المكات لسنة 

 
 التسوية بعد اصدار قانون تسوية الاراضي والمياه: المبحث الثاني

كقد تـ . نظاـ التسجيؿ الذم كاف قائمنا في العيد العثماني لـ يكف كافينا لتحقيؽ الغرض المنشكدإف 
إصدار سمسمة مف التشريعات لمعالجة ىذا الأمر، بدءنا مف قانكف تحديد الأراضي كمسحيا لعاـ 

 لسنة 40، ككصكلان إلى القانكف الحالي رقـ 1933 كصكلان إلى قانكف تسكية الأراضي لعاـ 1930
ييدؼ ىذا القانكف إلى حماية الممكية الخاصة كتنظيـ أملاؾ الدكلة كحمايتيا مف أم . 1952

تيدؼ دراستنا إلى تكضيح كيفية تحقيؽ ىذه الأىداؼ . محاكلات تسريبيا لصالح العدك الصييكني
. مف خلاؿ التشريعات كالممارسات القانكنية المعمكؿ بيا
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: تسوية الأراضي في فمسطين في عيد الحكم الأردني: المطمب الاول
 

 كتعديلاتو بعد صدكر قانكف تسكية الأراضي كالمياه رقـ 1928تـ إلغاء قانكف تسكية الأراضي لعاـ 
، كذلؾ بيدؼ تسكية جميع المسائؿ كالخلافات المرتبطة بحقكؽ التصرؼ كالتممؾ 1952 لعاـ 40

كقامت الإدارة . في الأراضي كالمياه، بالإضافة إلى حقكؽ المنفعة فييا أك أية حقكؽ قابمة لمتسجيؿ
الأردنية بالاستمرار في أعماؿ التسكية التي بدأت في أياـ الانتداب، كالتي لـ تغطِ إلا جزءنا صغيرنا 

ككانت معظـ ىذه الأراضي تقع في المناطؽ . (76، 2014سميماف )مف أراضي المكاطنيف في البلاد
كبناءن عمى أف نزاعات ممكية الأراضي كانت مف أبرز القضايا . 1948التي احتمتيا إسرائيؿ بعد عاـ 

التي تنُظر فييا المحاكـ، كخاصة بالنسبة للأراضي التي شارؾ فييا مكاطنكف مقيمكف خارج البلاد 
 كتـ تكزيعيـ في مناطؽ متعددة مف الأرض، قامت الإدارة بالعمؿ عمى حؿ ىذه النزاعات كتسكيتيا

. (76، 2014سميماف )
صدر قانكف تسكية الأراضي كالمياه في : 1952لسنة  (40)قانون تسوية الأراضي والمياه رقم 

، كعميو 1952 حزيراف 16 بتاريخ 279 مف الجريدة الرسمية الأردنية كعمى الصفحة 1113العدد 
أصبح القانكف ساريا كنافذا اعتبارا مف ذلؾ التاريخ، كقد أجريت عميو بعض التعديلات الشكمية التي 

 ىك مف القكانيف 52كقانكف تسكيو الاراضي كالمياه سنة . (11، 2013قنديؿ ) لا تمس جكىره
العصرية التي تعتمد التسجيؿ العيني للأراضي كالمياه كالحقكؽ المتعمقة بيا، كترسـ القطعة عمى 

الخرائط كالكاحات الاحكاض كيشار الى كؿ قطعو كشكميا عمى الخريطة ثـ تنزؿ في جداكؿ الحقكؽ 
النيائية كالتي تشمؿ رقـ الحكض كرقـ القطعة كالمساحة كأسماء أصحاب الحقكؽ كرقـ الادعاء 

كالقيمة المقدرة لمقطعة، كتعتبر تمؾ الخرائط مكممة لجدكؿ الحقكؽ كليا نفس الدلالة في الاثبات منـ 
حيث مكاقع القطع كاشكاليا كمساحاتيا، كتعتبر جداكؿ الحقكؽ النيائية كخرائط الحكض مكممو 

لبعضيا البعض متصمة لا تقبؿ الانفصاـ مف حيث دلالو الاثبات كحجيتو سكاء بالنسبة لمكقع القطع 
، 2013قنديؿ ) كمساحاتيا كالطرؽ العامة اك الخاصة التي تتبعيا ككافة حقكؽ الارتفاؽ التابعة ليا

12). 

 1952 لعاـ 40استمرت أعماؿ التسكية بكتيرة بطيئة بعد صدكر قانكف تسكية الأراضي كالمياه رقـ 
كشممت جيكد التسكية الأردنية ما . 1967حتى احتمت إسرائيؿ الضفة الغربية كقطاع غزة عاـ 

. (21، 2011عجكة ) دكف تسكية% 70مف مساحة الضفة الغربية، في حيف بقيت % 30يقارب 
يجدر بالذكر أف بعض المناطؽ التي تـ الإعلاف عنيا كأماكف تمت التسكية فييا قبؿ احتلاؿ 
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عداد جداكؿ  إسرائيؿ، كانت قد أحرزت تقدمنا في عمميات التسكية مثؿ إعداد المخططات كا 
كمع ذلؾ، حاؿ دكف الاحتلاؿ مف استكماؿ إجراءات التسكية كما جاء . الادعاءات كجداكؿ الحقكؽ

. (76، 2014سميماف ) في القانكف المشار إليو أعلاه
حرصت الحككمة الأردنية عمى تيسير إجراءات تسكية الممكيات كتسجيؿ الأراضي، كلمعالجة 

التحديات الزمنية كالمالية الكبيرة التي تصاحب عمميات التسكية، أصدرت قانكننا يمكف الأفراد مف 
. (22، 2011عجكة ) تثبيت ممكياتيـ كالاستفادة مف جميع المزايا المتاحة مف خلاؿ عممية التسكية

 لعاـ 6قانكف تسجيؿ الأمكاؿ غير المنقكلة التي لـ يسبؽ تسجيميا رقـ "يُعرؼ ىذا القانكف باسـ 
كرغـ أف بعض الأشخاص قد يطمقكف عميو تسميات ". التسجيؿ الجديد"، كتُعرؼ أحياننا باسـ "1964
، إلا أف ىذه التسميات غير دقيقة، حيث أف التسجيؿ الجديد يشير إلى تسجيؿ "التسجيؿ المجدد"مثؿ 

سميماف ) الأمكاؿ غير المنقكلة التي لـ تكف مسجمة مف قبؿ، كلا يشمؿ تحديث تسجيؿ مكجكد بالفعؿ
2014 ،76) .

 التسوية تحت الاحتلال الإسرائيمي وفي عيد السمطة الفمسطينية: المطمب الثاني
 الإسرائيمي الاحتلالتسوية الأراضي في فمسطين في ظل : الفرع الاول

 
، كانت نسبة صغيرة جدنا مف 1967عندما بدأ الاحتلاؿ الإسرائيمي لمضفة الغربية في يكنيك 

٪ 30، كالتي لـ تتجاكز 1952 لعاـ 40رقـ " قانكف تسكية الأراضي كالمياه"الأراضي مسجمة كفقنا لػ 
كعندما انتقمت السمطات الإسرائيمية إلى الضفة الغربية كقطاع . مف مساحة الضفة الغربية كقطاع غزة

غزة، لـ يتكقفكا عند تكقؼ عمميات التسكية فقط، بؿ قامكا بالاستفادة مف القكانيف السابقة كاستخدمكا 
 .(39، 1990شحادة ) الأكامر العسكرية لمسيطرة عمى المزيد مف الأراضي الفمسطينية
 الذم أدل إلى تكقؼ أعماؿ 291مف بيف ىذه الأكامر العسكرية، كاف ىناؾ الأمر العسكرم رقـ 

بالإضافة إلى ذلؾ، أصدرت إسرائيؿ العديد مف . التسكية كاستمرار السيطرة الإسرائيمية عمى الأرض
 الأكامر العسكرية الأخرل بيدؼ التحكـ في المزيد مف الأراضي الفمسطينية، مثؿ الأمر العسكرم رقـ

 : ، كالذم ينص عمى التالي(59)

 1967لسنة  (59رقـ ) (منطقة الضفة الغربية )أمر بشأف أملاؾ الحككمة "
 1967 -5727، لسنة (59رقـ ) (منطقة الضفة الغربية)أمر بشأف أملاؾ الحككمة 
جيش الدفاع الإسرائيمي 
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قراران لمحكـ المنتظـ في  سعيان لممحافظة عمى أمف إسرائيؿ كعمى سلامة جيش الدفاع الإسرائيمي كا 
 :المنطقة كلمقتضيات قكات جيش الدفاع الإسرائيمي، آمر بما يمي

 1المادة 
التعاريؼ 

 :في ىذا الأمر
 .يشمؿ الييئة الحكمية أك الجماعة مف الأشخاص غير المنتظمة في ىيئة"- الشخص"
مف كاف طرفان محاربان أك ممتزمان حالة الحرب ضد إسرائيؿ أك أعمف عف نفسو بصفة كاحد "- العدك"

مف ىذيف الاثنيف، سكاء أعمنت الحرب أـ لـ تعمف سكاء أكانت ىناؾ أعماؿ عدائية عسكرية أـ لـ 
 .تكف

 .منطقة الضفة الغربية"- المنطقة"
 .(1967 حزيراف 7) 5727 أيار 28"- اليكـ المحدد"
 .المبمي الذم يشكؿ دخلان حسب رأم المسؤكؿ"- الدخؿ"
 .مف عيف مف قبؿ القائد العسكرم مسؤكلان عف أملاؾ الحككمة لمقتضى ىذا الأمر"- المسؤكؿ"
 .قائد قكات جيش الدفاع الإسرائيمي في المنطقة"- القائد العسكرم"
 .يشمؿ أم حؽ يتعمؽ بالمقالع" - الحؽ في المقالع"
المممكة الأردنية الياشمية أك أم دكلة معادية أخرل بما في ذلؾ حككمة الدكلة "- الدكلة المعادية"

 .ككذلؾ أم كحدة، امتداد، سمطة أك ىيئة حكمية تابعة لتمؾ الدكلة أك الحككمة
يشمؿ مف يسيطر بأم شكؿ مف الأشكاؿ بصكرة مباشرة أك غير مباشرة عمى الممؾ "- المتصرؼ"

 .الذم يسرم عميو ىذا الأمر
تشمؿ دكف الانتقاص مف عمكمية التعريؼ، البتركؿ، البتركؿ الصبيب سكاء أكاف عمى "- المقالع"

شكؿ سائؿ أـ بخار، الزيت، الغاز الطبيعي، الغازكليف الطبيعي، المكثفات كالكربيدات الصبيبية 
 .بالقرب منيا، الأسفمت كالكربكىيدرات النفطية الصمبة الأخرل

تشمؿ الاستعماؿ، الإنتاج، التشغيؿ، الاستخراج، الإعداد، الشراء، البيع، التسمـ، النقؿ، "- الإدارة"
الحكـ، الإجارة أك أم عممية تتعمؽ بكاحدة مف ىذه، أك بالمحافظة عمى الأملاؾ، باستخداميا أك 

 .بصيانتيا
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الأملاؾ المنقكلة أك غير المنقكلة كتشمؿ الأمكاؿ، الحسابات، حسابات البنكؾ، "- الأملاؾ"
المركبات، آلات النقؿ، التجييزات المدنية، المقالع، الحقكؽ في المقالع، الحقكؽ في ىيئة حكمية، 

 .أك أم حؽ آخر ثابت أك آيؿ. العائدات، الحقكؽ في الدخؿ أك في العائدات. الدخؿ
 
"-  أملاؾ الحككمة"

 الأملاؾ التي كانت في اليكـ المحدد عائدة لكاحدة مف الاثنتيف التاليتيف. 
o الدكلة المعادية. 
o  الييئة الحكمية التي تمتمؾ الدكلة المعادية أم حؽ فييا، سكاء بصكرة مباشرة أـ غير

 .مباشرة، كسكاء أكاف ىذا الحؽ ينطكم عمى سيطرة أـ لا
 (1) الأملاؾ التي كانت مسجمة في اليكـ المحدد عمى اسـ كاحدة مف المبينتيف في البند. 
  شريكة فييا في اليكـ المحدد (1)الأملاؾ التي كانت كاحدة مف المبينتيف في البند. 
  الأملاؾ التي كانت في اليكـ المحدد عائدة لييئة حكمية، مسجمة عمى اسميا أك تتصرؼ بيا

 ,(1) ككانت شريكة فييا كاحدة مف الاثنتيف المبينتيف في البند
 .يشمؿ كؿ صاحب حؽ في الأملاؾ، سكاء بصفة صاحب اسيـ أـ بصكرة أخرل"- الشريؾ"
جماعة مف الأشخاص أك مجمكعة ىيئات حكمية، منتظمة أك مسجمة في المنطقة "- الييئة الحكمية"

 .أك في أم مكاف آخر بمكجب أم قانكف يسرم عمى المنطقة أك عمى أم مكاف آخر
 2المادة 

تقمد التصرؼ 
 .يجكز لممسؤكؿ أف يتقمد التصرؼ بأملاؾ الحككمة كأف يتخذ كؿ إجراء يراه لازمان لذلؾ

 3المادة 
صلاحيات المسؤكؿ 

يقكـ المسؤكؿ بإدارة أملاؾ الحككمة التي تقمد التصرؼ بيا، كدكف الانتقاص مف عمكمية ما ذكر 
 :كيجكز لو أف

  يستخدـ أم شخص قرر المسؤكؿ أف استخدامو لازـ لإدارة أملاؾ الحككمة كبالشركط التي
 .يحددىا

 ينفذ كؿ صفقة تتعمؽ بإدارة أملاؾ الحككمة. 
 يعقد كؿ صفقة أك يقكـ بأم عممية أك يصدر أية تعميمات يراىا لازمة لتنفيذ ىذا الأمر. 
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  يمارس كيعاكد ممارسة أم صلاحية خكلت لو بمكجب ىذا الأمر مف كقت لآخر حسبما يراه
 .لازمان كفؽ ظركؼ الحاؿ

  يعيف مراقبيف عمى أملاؾ الحككمة كيحيؿ لكؿ كاحد منيـ مف صلاحياتو، باستثناء صلاحية
 .تعييف مراقبيف

 4المادة 
تقرير ترتيبات 

 :يجكز لممحاكـ العسكرم أف يقرر في أمر ترتيبات
 بشأف طرؽ العناية بأملاؾ الحككمة التي تقمد المسؤكؿ التصرؼ بيا. 
  بشأف إعطاء دفعات، بماؿ أك بطريقة أخرل إلى شريؾ في أملاؾ الحككمة، إذا ثبت بما

 .يرضي المسؤكؿ أف الشريؾ ليس عدكان 
 بشأف التقارير التي تقدـ مف قبؿ المسؤكؿ إلى القائد العسكرم. 

 
 5المادة 

الصفقات المعقكدة بحسف نية 
كؿ صفقة تمت بحسف نية بيف المسؤكؿ كبيف شخص آخر فيما يتعمؽ بممؾ اعتبره المسؤكؿ حيف 

عقد الصفقة مف أملاؾ الحككمة، لا تمغى كتبقى معمكلان بيا حتى كلك ثبت أف الممؾ لـ يكف في ذلؾ 
 .الحيف مف أملاؾ الحككمة

 6المادة 
العقكبات 

 :كؿ مف يرتكب أحد الأمكر التالية
 يخفي متعمدان أملاؾ الحككمة. 
 يسبب متعمدان ضرران بأملاؾ الحككمة. 
 يعيؽ المسؤكؿ عف القياـ بميامو حسب الأصكؿ. 
 يتصرؼ بخلاؼ التعميمات الصادرة عف المسؤكؿ حسب الأصكؿ. 
 ليرة إسرائيمية أك بكمتا العقكبتيف 20,000بالحبس لمدة عشر سنكات أك بغرامة مقداراىا - يعاقب
 .معان 
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 7المادة 
 .(1967 تمكز 7) 5727 سيكاف 29يبدأ سرياف ىذا الأمر اعتباران مف : النفاذ

 8المادة 
، (59رقـ ) (منطقة الضفة الغربية)أمر بشأف أملاؾ الحككمة "يطمؽ عمى ىذا الأمر اسـ  : التسمية
 ."1967 -5727لسنة 
 (1967 تمكز 31) 5727تمكز 23

الكؼ عكزم نركيس 
الكؼ القيادة الكسطى 

كقائد قكات جيش الدفاع الإسرائيمي 
 في منطقة الضفة الغربية

 بتكسيع التعريؼ ليشمؿ مساحات كاسعة مف الأراضي كيعتبرىا ممتمكات حككمية، 59كقاـ الأمر 
 .(39، 1990شحادة ) 1979كبدأت ىذه السياسة بالتطبيؽ بشكؿ مكسع اعتبارنا مف عاـ 

اعتمد الاحتلاؿ الإسرائيمي عدة كسائؿ لاعتبار الأراضي في الضفة الغربية أراضي حككمية، بما في 
أعمنت إسرائيؿ العديد مف . ذلؾ الأراضي المسجمة كغير المسجمة، كالتي لـ تخضع لعمميات التسكية

مناطؽ الضفة الغربية كأراضي دكلة، كاعتمدت معيارنا رئيسينا لتحديد ما إذا كانت الأرض تُعتبر 
كقاعدة ىذا المعيار . أـ لا، كىك ما إذا كانت الأرض مترككة أك مرعى أـ لا (حككمية)أرض دكلة 

 "المكات"، المتعمقة بأراضي 1858 مف قانكف الأراضي العثماني لعاـ 103تـ بناؤىا عمى المادة 
 .(23، 2011عجكة )

. مكف التعريؼ السابؽ أف يفتح الباب أماـ الاحتلاؿ للاستيلاء عمى مساحات كاسعة مف الأراضي
فقط مف الضفة الغربية قد خضعت لعمميات تسكية % 30كعمى النظر في أف ما يقرب مف 
مف أراضي الضفة الغربية معرضة للاستيلاء عمييا كنزع % 70الأراضي، فإف ىذا يعني أف نسبة 

حيث بمغت مساحة الأراضي التي تـ الإعلاف عنيا كأراضي دكلة . (79، 2014سميماف ) ممكيتيا
% 80 حكالي مميكف كسبعمائة ألؼ دكنـ، كىي تمثؿ حكالي 1985حتى نياية عاـ  (أملاؾ حككمية)

مف إجمالي مساحة الأراضي التي خططت السمطات العسكرية للاستيلاء عمييا، كالتي تبمي مساحتيا 
مف إجمالي مساحة الضفة الغربية التي % 39 دكنـ، مما يمثؿ نسبة تقارب 2,150,000حكالي 

 .(79، 2014سميماف )  دكنـ5,500,000تبمي حكالي 
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كما قامت إسرائيؿ بإجراء مسح شامؿ لجميع أراضي الضفة الغربية ككشؼ المسح الشامؿ عمى، أف 
نيا تقع في فئات الميرم  كالمتركؾ،  (الأميرم)أغمبية الأراضي في الضفة الغربية لـ تكف مسجمة، كا 

كعميو، قررت الحككمة أف تعتبر جميع الأراضي غير المسجمة، كالتي تقعفي إحدل الفئات، . كالمكات
 .(23، 2011عجكة ) أرضا حككمية

أحد أخطر الأمكر في الفترة الإسرائيمية، كالتي لا تزاؿ قائمة حتى الآف، ىك كقؼ أعماؿ التسكية في 
صدار الأكامر العسكرية اللازمة لاستكماؿ المشركع الصييكني في  الأراضي الفمسطينية المحتمة كا 

تميزت فترة الاحتلاؿ . 1967احتلاؿ ما تبقى مف أرض فمسطيف التاريخية، كالتي تـ احتلاليا عاـ 
الإسرائيمي بإصدار التشريعات، المعركفة بالأكامر العسكرية، التي تستيدؼ الاستيلاء عمى الأرض 

كىذا يشير إلى أف الاحتلاؿ الإسرائيمي لا يزاؿ يتبع سياسة . (36، 2021أبك عكاد ) الفمسطينية
الاستيلاء عمى الأرض الفمسطينية باستخداـ جميع الكسائؿ الممكنة، دكف القياـ بأم أعماؿ تسكية 

بؿ عمى العكس، قاـ بعرقمة معاملات التسجيؿ الجديدة عف طريؽ تعقيد . في الأراضي الفمسطينية
كذلؾ لمخالفة . إجراءاتيا كتأخير تنفيذىا، مما جعؿ الناس لا يُقدمكف عمى تقديـ طمبات لمتسجيؿ

. (36، 2021أبك عكاد ) سياستو الاستيطانية كالاستعمارية
يتبيف لنا مما سبؽ انفا أف حقبة دكلة الاحتلاؿ الاسرائيمي ىي أخطر حقبة عمى كضع الاراضي 

الفمسطينية ، ك كذلؾ مف خلاؿ قياـ الاحتلاؿ بإصدار الاكامر العسكرية بكقؼ أعماؿ التسكية كايضا 
مجمكع الاكامر العسكرية التي تمزـ لغايات تثبيت المشركع الصييكني عمى الارض ، ك السيطرة عمى 
ما تبقى مف الاراضي الفمسطينية مف خلاؿ اصدار القكانيف ك التشريعات التي تشرعف يد الاحتلاؿ 
عمى اراضي الفمسطينييف ك مف اىـ ىذه الاكامر العسكرية المتعمؽ بأملاؾ الغائبيف ك الذم يبيح 

للاحتلاؿ التصرؼ المطمؽ بأملاؾ المكاطنيف الفمسطينييف الذيف تمنعيـ مف دخكؿ الاراضي 
  ، ك ايضا تعقيد اجراءات التسجيؿ ك رفع الرسكـ 1967الفمسطينية عقب تيجيرىـ بعد احتلاؿ عاـ 

 . ك الضرائب عمى عمميات التسجيؿ ك ذلؾ لغايات منع الفمسطينييف مف تسجيؿ اراضييـ 
 

تسوية الأراضي في فمسطين في ظل السمطة الفمسطينية : الفرع الثاني
 

، 2002لعاـ  (10)، أصدرت السمطة الفمسطينية مرسكـ رئاسي رقـ 2002 حزيراف 5في تاريخ 
ىذا المرسكـ أكسب سمطة الأراضي الفمسطينية . الذم نص عمى إنشاء سمطة الأراضي الفمسطينية
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شخصية اعتبارية مستقمة ككاممة الأىمية القانكنية لتنفيذ جميع الأعماؿ كالتصرفات اللازمة لتحقيؽ 
 .(44، 2021أبك عكاد ) الأىداؼ التي تأسست مف أجميا

سابقان، كاف مجمس الكزراء يتحكـ في سمطة الأراضي الفمسطينية، ككانت ىذه السمطة مقسمة بيف 
عمى سبيؿ المثاؿ، دكائر التسجيؿ كانت تابعة لكزارة العدؿ، بينما كانت دكائر المساحة . عدة كزارات

ىذا التقسيـ كاف يعيؽ تنفيذ معاملات الأراضي بأنكاعيا المختمفة، حيث كاف . تابعة لكزارة الإسكاف
، 2021بعيرات ) يجب عمى أصحاب المعاملات التكجو إلى عدة جيات مختمفة لإكماؿ معاملاتيـ

عمى سبيؿ المثاؿ، في حالة إفراز الأرض، كاف يتكجب عمى المكاطف إعداد مخطط للإفراز .(46
كالحصكؿ عمى تصديقو مف كزارة الإسكاف، ثـ العكدة إلى كزارة العدؿ لإكماؿ المعاممة في دائرة 

 .(46، 2021بعيرات ) التسجيؿ

عندما تسممت . تأخرت السمطة الفمسطينية في البدء بأعماؿ التسكية بسبب التحديات التي كاجيتيا
، كاف مف الصعب بدء عممية التسكية بسبب التكمفة المالية 1994السمطة دكائر الأراضي في عاـ 

في ىذا السياؽ، لـ تكف لدل سمطة الأراضي في . الكبيرة كالحاجة إلى مكارد بشرية مؤىمة كمدربة
الحالة الراىنة الإمكانيات المالية كالبشرية الضركرية لإجراء عممية التسكية بالشكؿ المطمكب لتشمؿ 

 .(44، 2021أبك عكاد ) جميع أراضي الضفة الغربية غير المسجمة
.  مف خلاؿ مشركع تجريبي تـ تمكيمو مف قبؿ الحككمة الفنمندية2006بدأت أعماؿ التسكية في عاـ 

تمت عممية التسكية في قرل مثؿ قراكة بني زيد كبيتكنيا كبير نبالا، كمف ثـ تـ بدء العمؿ في تسكية 
كمف ثـ تكاصؿ العمؿ عمى تسكية الأراضي . الأراضي في محافظات بيت لحـ كسمفيت كدكرا الخميؿ

 .(81، 2014سميماف ) في باقي المحافظات حتى الكقت الحالي
 تفعيؿ عممية التسكية كجزء مف جيكدىا لتثبيت 2016أعادت السمطة الكطنية الفمسطينية في عاـ 

الحقكؽ العقارية لمفمسطينييف كمنع المصادرة الإسرائيمية للأراضي، كذلؾ عبر ىيئة تسكية الأراضي 
ككاف اليدؼ مف إعادة تفعيؿ . ـ2016لسنة  (7)كالمياه، التي أُنشئت بمكجب قرار بقانكف رقـ 

ا في المناطؽ المصنفة  ، "ج"ك" ب"التسكية ىك تسجيؿ الأراضي غير المسجمة رسمينا، خصكصن
ىيئة تسكية الأراضي كالمياه ) لحماية الممكية الفمسطينية مف المصادرة كالاستيطاف الإسرائيمي

 .(10، 2018 الفمسطينية
شكّؿ تسجيؿ الأراضي باسـ مديريات الأكقاؼ في الضفة الغربية تحدينا كبيرنا أماـ السمطة الفمسطينية 

كيرجع ذلؾ إلى مجمكعة مف العكامؿ القانكنية . 2016خلاؿ عممية تسكية الأراضي التي بدأت عاـ 
 .كالإدارية التي أعاقت تسجيؿ الممكيات بشكؿ منظـ كسمس
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التعارض القانكني بيف ممكية الأكقاؼ كالتسكية : أكلان 
تمثؿ الأراضي المسجمة باسـ الأكقاؼ الإسلامية معضمة قانكنية ككنيا غير قابمة لمبيع أك التنازؿ 

أدل ذلؾ إلى صعكبة تسكية النزاعات العقارية، خاصة عندما تداخمت . كفقنا لأحكاـ الكقؼ الإسلامي
 .الأراضي الكقفية مع ممتمكات خاصة، مما خمؽ خلافات بيف الأفراد كالأكقاؼ حكؿ أحقية الممكية

 
غياب الكثائؽ المحدثة لسجلات الكقؼ : ثانينا

العديد مف الأراضي الكقفية لـ تُحدّث سجلاتيا منذ العيد العثماني أك الانتداب البريطاني، ما جعؿ 
كما أف بعض ىذه الأراضي كانت مستغمة مف . مف الصعب تحديد حدكدىا الدقيقة كمالكييا الفعمييف

قِبؿ مستأجريف أك جيات غير رسمية، مما أدل إلى ظيكر نزاعات قانكنية عند محاكلة إدراجيا 
 .ضمف عممية التسكية

التعارض مع المصالح العامة كالمشاريع الحككمية : ثالثنا
في بعض الحالات، احتاجت السمطة الفمسطينية إلى تسجيؿ أراضٍ لاستخداميا في مشاريع حككمية 
أك استثمارية، إلا أف ككنيا مسجمة ككقؼ جعؿ مف الصعب إعادة تخصيصيا أك استخداميا دكف 

كما أف بعض المستأجريف في ىذه الأراضي رفضكا الاعتراؼ . المركر بإجراءات قانكنية معقدة
. بممكية الأكقاؼ أك حاكلكا تحكيميا إلى ممتمكات خاصة أثناء عممية التسكية

تأسست دكائر الطابك منذ الحقبة العثمانية بيدؼ حؿ النزاعات كالخلافات المتعمقة بحدكد الأراضي 
تاريخينا، قاـ المشرع . كحقكؽ الممكية كالحقكؽ الأخرل المتصمة بيا مثؿ حقكؽ الارتفاؽ كالانتفاع

بإصدار أنظمة الطابك في الحقبة العثمانية، كمف ثـ صدر قانكف تسكية حقكؽ الممكية في عاـ 
، كبعد ذلؾ جاء قانكف تسكية 1930، كتبعو قانكف تحديد الأراضي كمسحيا في عاـ 1928

أبك عكاد ) ، الذم اعتبر خطكة متقدمة في تحديد الحدكد كتسجيؿ الحقكؽ1933الأراضي لعاـ 
2021 ،31-32). 

 لسنة 40مع تطكر الأمكر بشكؿ طبيعي، صدر في الأردف قانكف تسكية الأراضي كالمياه رقـ 
، كالذم لا يزاؿ معمكلان بو في المممكة الأردنية الياشمية مع بعض التعديلات البسيطة التي لا 1952

كعمى الرغـ مف عدـ صدكر قانكف تسكية خاص بفمسطيف خلاؿ فترة . تؤثر عمى جكىر ىذا القانكف
السمطة الفمسطينية، إلا أف عمميات التسكية تجرم بمكجب قانكف تسكية الأراضي كالمياه الأردني 

 .(21، 2011عجكة ) 1976كتعديلاتو حتى تاريخ عاـ 
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ك نرل مما سبؽ أف رغـ أف أعماؿ التسكية في عيد السمطة الكطنية الفمسطينية تتـ بمكجب قانكف 
 الا اف ىذه الخطكة ك رغـ تأخرىا الا انيا جاءت في 1952 لسنة 40تسكية الاراضي ك المياه رقـ 

مكقعيا التاريخي الطبيعي لعممية تسجيؿ الاراضي في فمسطيف كذلؾ مف باب تثبيت الفمسطينييف في 
اراضييـ ك تحديدا في المناطؽ الميددة بالمصادرة مف قبؿ الاحتلاؿ، كايضان لما ليذه العممية مف 
قيمة كبيرة في انياء النزاعات بيف المكاطنيف حكؿ ممكيات الاراضي، ك سأقكـ في بحثي بمقارنة 

 ببعض القكانيف ك 1952 لسنة 40بعض ما نص عميو في قانكف تسكية الاراضي ك المياه رقـ 
 . العربية المختصة بتسجيؿ الاراضي ك تسكيتيا مثؿ الجزائر كتكنس كالمغرب كمصر
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الفصل الأول 

 قيام الادعاءات والاستثناءات 
 

قضايا تكطيف الأراضي الناظمؿقانكني اؿطار الإقانكف تسكية الأراضي كالمياه في فمسطيف ىك يعد 
التي تنظـ القضايا المتعمقة القكانيف كالأحكاـ يتضمف ىذا القانكف العديد مف ،ككالمياه في فمسطيف

تتضمف القكانيف العامة مثؿ ىذا . بحقكؽ الممكية الأرضية كاستخداـ المياه في المناطؽ الفمسطينية
. النكع مف القكانيف عادةن أحكامنا حكؿ الادعاءات كالاستثناءات

ىك اجراء يمكف الأفراد كالمؤسسات أف يقدمكا ادعاءات بمكجب ىذا القانكف لمحصكؿ :الادعاءات
يتعيف عمى الأشخاص الذيف يتقدمكف بادعاءات تقديـ . عمى حقكؽ فيما يتعمؽ بالأراضي أك المياه

 .(11، 2018 ىيئة تسكية الأراضي كالمياه الفمسطينية) الكثائؽ كالأدلة اللازمة لدعـ مطالبيـ
 يمكف أف تككف ىناؾ استثناءات مدرجة في القانكف تحدد الحالات التي لا تنطبؽ فييا :الاستثناءات

ىذه الاستثناءات قد تككف مرتبطة بظركؼ خاصة تتعمؽ بالأرض أك . بعض أك كؿ أحكاـ القانكف
 .(12، 2018 ىيئة تسكية الأراضي كالمياه الفمسطينية) المياه أك الأفراد المعنييف

يعتمد نطاؽ كتفاصيؿ الادعاءات كالاستثناءات عمى نص القانكف نفسو كالمكائح كالقرارات الصادرة 
لذلؾ يجب الرجكع إلى النص القانكني الدقيؽ لمعرفة مزيد مف التفاصيؿ حكؿ كيفية تقديـ . بمكجبو

الادعاءات كتطبيؽ الاستثناءات كفقنا لقانكف تسكية الأراضي كالمياه في فمسطيف النافذ في الكقت 
. الحالي

،تقكـ جماعة مف 1952 لسنة 40قانكف تسكية الأراضي كالمياه رقـ مف  (5)المادة رقـ كبمكجب 
المكظفيف المختصيف بعدد مف الدراسات التي يقرر بمكجبيا رئيس دائرة الأراضي البدء في عمؿ 

تسكية الأراضي كالمياه لمطمبات التي تقدميا البمديات لسمطة الأراضي لإجراء أعماؿ التسكية فييا، 
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 كيتـ اختيار المنطقة التي ستبدأ بيا أعماؿ التسكية بالنظر إلى الضركرات الاقتصادية كالأمنية
، حيث تعتبر التسكية مف أىـ (1952 لسنة 40 مف قانكف تسكية الأراضي كالمياه رقـ 5المادة رقـ )

المشاريع الكطنية التي تطمح سمطة الأراضي إلى تنفيذه بالتعاكف مع السمطات المختصة؛ كذلؾ 
لأىمية التسكية في المحافظة عمى الأرض مما يتيح للأرض القياـ بدكرىا في عممية الاقتصاد، 

 مف قانكف 5المادة رقـ ) عمى المنطقة التي يقع عمييا الاختيار" منطقة التسكية"كيطمؽ مصطمح 
 .(1952 لسنة 40تسكية الأراضي كالمياه رقـ 

علاف التسكية، كىما كالتالي علاف التسكية يتـ بمكجب إعلانيف ىما أمر التسكية كا  : كا 
 :أمر التسوية

يقكـ رئيس سمطة الأراضي بعد إصداره قرار بالبدء في أعماؿ التسكية في منطقة التسكية بنشر أمر 
، كيتضمف الإعلاف عف بدء العمؿ في منطقة التسكية "أمر التسكية"في الجريدة الرسمية تحت مسمى 

أما في حاؿ قرار رئيس سمطة الأراضي . المحددة في تاريخ معيف سيتـ الإعلاف عنو في كقت لاحؽ
بإعلاف التسكية دكف نشر أمر التسكية في الجريدة الرسمية، فإف إعلاف التسكية يككف باطلا كذلؾ 

لأنو لـ يسبؽ بإجراء شكمي نص عميو القانكف، فعند مخالفة رئيس سمطة الأراضي ليذا الأمر 
 5المادة رقـ ) فستعتبر إجراءاتو اللاحقة لف يترتب عمييا أم أثر كيمكف الطعف بيا كالقياـ بإلغائيا

 .(1952 لسنة 40مف قانكف تسكية الأراضي كالمياه رقـ 
يتـ الإعلاف عف التسكية بعد القياـ بإعداد كتجييز فرؽ التسكية كالتحضيرات المساحية الفنية المتمثمة 
في تقسيـ منطقة التسكية إلى أحكاض، كتقسيـ الأحكاض إلى أحياء مرقمة كمسماة بمسميات متعارؼ 

ىيئة تسكية الأراضي كالمياه ) عمييا بيف أىالي المنطقة، كتنزيؿ الشكارع بناءا عمى مخططات التنظيـ
 .(7، 2018 الفمسطينية

: اعلان التسوية
يقكـ المدير بإبلاغ أىالي منطقة التسكية عف مكعد بدء أعماؿ التسكية بعد تعيينو لمتاريخ المشار لو 

تعمؽ نخة " إعلاف التسكية"بمكجب إعلاف يطمؽ عميو _ المذككر في الفقرة السابقة_في أمر التسكية 
المادة رقـ ) كيشمؿ إعلاف التسكية عمى ما يمي. منو في مكاف معركؼ في القرية أك البمدة أك العشيرة

 :(1952 لسنة 40 مف قانكف تسكية الأراضي كالمياه رقـ 6
  اسـ القرية أك البمدة أك العشيرة أك المكاقع المنكم الشركع في تسكية أراضييا أك المياه الكائنة

 .افيو
 ةالتاريخ كالمكاف الذم سيبدأ فيو بإعماؿ التسكم. 
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  اخطارنا بأف أعماؿ التسكية تتناكؿ جميع الأشخاص الذيف ليـ أم حؽ تصرؼ أك حؽ تممؾ
أك حؽ منفعة في الأرض أك في الماء اك أية حقكؽ اخرل متعمقة بيا سكاء أكانت ىذه 

ا فييا . الحقكؽ معترفنا بيا أـ منازعن
تتكقؼ جميع المحاكـ عف النظر في القضايا المرتبطة بالأراضي التي تقع ضمف أحكاض التسكية 

عند الإعلاف عف التسكية، كتقكـ بإحالة جميع الممفات إلى محكمة التسكية، إضافة إلى تكقؼ دكائر 
التسجيؿ عف تنفيذ أم معاممة تسجيمية مف أم نكع في منطقة التسكية كيتـ إحالتيا أيضا إلى محكمة 

 .(7، 2018 ىيئة تسكية الأراضي كالمياه الفمسطينية) التسكية
 :كبالمقارنة مع تجارب الدكؿ الأخرل كالجزائر كتكنس كالمغرب كمصر

 :الجزائر
المسح العاـ "، عممية ىامة تمس كامؿ التراب الكطني تسمى 1975عرفت الجزائر منذ سنة فقد 

، 1975 نكفمبر 12المؤرخ في  (74-75)، جاء ىذا بطبيعة الحاؿ بنا ء عمى الأمر رقـ "للأراضي
يتضمف ىذا الأمر مكاد قانكنية ترتبط . المتعمؽ بإعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم

بيذه العممية كتفصؿ خطكاتيا، كالتي تعتبر طريقة مف طرؽ تطيير العقار في الجزائر قصد الخركج 
 .(1، 2022لماـ )مف المشاكؿ كالمعضلات المرتبطة بو

تعتبر اعماؿ المسح الأساس المادم لمسجؿ العقارم، كىذا ما نصت عميو المادة الثانية مف الأمر 
إف مسح الأراضي العاـ يحدد كيعرؼ النطاؽ "، 1975 نكفمبر 12المؤرخ في  (74-75)رقـ 

 نكفمبر 12المؤرخ في  (74-75)الأمر رقـ ) "الطبيعي لمعقارات كيككف أساسا ماديا لمسجؿ العقارم
. ( الجزائر1975

تـ يتبيف مف خلاؿ ىذه المادة أف أعماؿ المسح تنصب مباشرة عمى العقارات فقط، إذا فالمنقكلات 
 مف ىذه الأعماؿ النتيجة الثانية المستخمصة ترتبط باليدؼ مف ىذه الأعماؿ، كالذم يتمثؿ استثناؤىا

في تعريؼ النطاؽ الطبيعي لمعقارات، أم جمع المعمكمات المتعمقة بيا، سكاء تعمؽ الأمر بالمساحة 
 .(65، 2022لماـ )  أك الملاؾ أك غير ذلؾالاتفاقاتأك الحدكد أك 

تكمؼ الككالة : "، التي تنص عمى234-89كما تناكلت المادة الرابعة منـ المرسكـ التنفيذم رقـ 
الكطنية لمسح الاراضي في إطار السياسة التي ترسميا الحككمة بإنجاز العمميات التقنية الرامية إلى 

إعداد مسح الأراضي العاـ في جميع أنحاء التراب الكطني كىذا عمى أساس عقكد مسبقة إذا لزـ 
. ( الجزائر،1989 ديسمبر 19، المؤرخ ب 234-89المرسكـ التنفيذم رقـ )"الأمر
 :تونس
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ترسخت قناعة لممشرع التكنسي إباف الاستقلاؿ بأف تطيير الممكية العقارية في أما في تكنس فقد 
تكنس لا يمكف أف يمر إلا عبر قناة المسح العقارم الإجبارم، لأف ترؾ التسجيؿ لمحض مشيئة 

الأفراد مف شأنو إعاقة عممية تطيير العقارات كعرقمة برامج الدكلة التنمكية، ككقع تبعا لذلؾ تركيز 
 المتعمؽ بالتسجيؿ العقارم 1964 لسنة 3أسس المسح العقارم بإصدار المرسكـ عدد 

. (458، 1999شرؼ الديف )الإجبارم
مجمكع العمميات التي يتـ إجراؤىا بصفة "كعرؼ الفقو القانكني التكنسي المسح العقارم عمى انو 

إجبارية مف الدكلة في جية معينة، قصد إحصاء ما يكجد بيا مف عقارات غير مسجمة كضبط 
، 1996سعيد ) "مالكييا كتعكيض رسكميا التقميدية برسكـ عقارية عمى معنى نظاـ السجلات العينية

32) .
 :المغرب

المقصكد بالتحفيظ العقارم ىك مجمكعة المساطر في حيف اعتمدت المغرب عمى التحفيظ العقارم، ك
كالعمميات التقنية كالإدارية كالقانكنية اليدؼ منيا إنشاء رسـ عقارم لكؿ عقار أم إخضاع العقار إلى 

 بحيث تكضح 1930 أغسطس 12كؿ عقار كفقا لظيير " ىكية"القكاعد القانكنية اليادفة إلى تنظيـ 
عمى كجو الدقة معالمو كأكصافو كمساحتو كحدكده كما تبيف ما عمى العقار مف حقكؽ عينية كارتفاؽ 

كيمنح . كانتفاع أك رىف رسمي مع تحديد اسـ المالؾ كأسماء أصحاب الحقكؽ المترتبة عمى العقار
صاحب العقار سند ممكية يحدد الكضعية القانكنية كالطبكغرافية لمعقار بكؿ دقة كؿ ذلؾ بصفة نيائية 
قاطعة لا رجعة فييا لأم سبب كلا تحت أم ظرؼ كما أنو مف شأف السند أف يطير العقار مف كؿ 

. (19، 1986نجيدة ) حؽ سابؽ لـ يذكر فيو
طبيعة نظاـ التحفيظ العقارم التحفيظ بحسب الأصؿ إجراء إدارم إلا أنو في بعض مراحمو قد كتعد 

. ينقمب إلى إجراء قضائي فيتـ بحكـ مف القضاء في حالة كجكد اعتراضات ثـ إحالتيا عمى المحكمة
تبدأ مسطرة التحفيظ بعدة إجراءات إدارية كتقنية كالجية المكمفة بيذه الإجراءات ىي المحافظة عمى 

فيذه المسطرة في المغرب ىي مف . الأملاؾ العقارية كالرىكف كالمعركفة باسـ المحافظة العقارية
اختصاص الجياز الإدارم في الأصؿ كاستثناء قد يتداخؿ الجياز الإدارم كالقضائي في بعض 

. (4، 2005المغمس كالقبطي ) الحالات
 فقد نص عمى إنشاء محافظة لمممكية العقارية في مركز 1913 غشت 12 مف ظيير 9كفقا لمفصؿ 

لى جانب  كؿ محكمة ابتدائية كيرأس كؿ محافظة عقارية محافظ يعيف بقرار مف كزير الفلاحة كا 
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مداكم )ط المحافظيف العقارييف ىناؾ المحافظ العاـ الذم يتكاجد بمديرية المحافظة العقارية بالربا
2000 ،17). 

كيتجمى دكره في تكحيد العمؿ الإدارم لممحافظات العقارية كمراقبة السير الكظيفي كما يبت في 
الاشكاليات المحالة عميو سكاء مف قبؿ المحافظيف العقارييف أك مباشرة مف الخكاص كميمة 

المحافظات العقارية الإشراؼ عمى حسف سير النظاـ العقارم كحسف التطبيؽ الإدارم لمنصكص 
 :(18، 2000مداكم )ـ المتعمقة بيذا النظاـ كمف أبرز ىذه الميا

 ةالنظر في طمبات التحفيظ كالقياـ بإجراءات التحفيظ في السجلات العقارم. 
  القياـ بالتقييدات اللازمة في السجلات العقارية كالمتعمقة بالحقكؽ العينية كالتكاليؼ العقارية

 .ةالمقررة عمى العقارات المحفظ
 ةمسؾ السندات كالكثائؽ المتعمقة بالعقارات المحفظ. 
  النسخ كالنظائر كالتصاميـ )إعطاء الجميكر المعمكمات كالشيادات التي يرغبكف فييا

 .(الخ...... الطبكغرافية 
 :مصر

بعدد مف المرحؿ حتى صار عمى ما ىك اما مصر فقد اعتمد عمى نظاـ الشير العقارم، كالذم مر 
عميو الآف كقد حاكؿ المشرع أف يتلاقى في كؿ مرحمة عيكب المرحمة التي سبقتيا حتى كصؿ إلى 

 ثـ تبنى المشرع نظاـ السجؿ العيني نظرا 1946قانكف تنظيـ الشير العقارم الذم صدر في سنة 
 إلا أف 1964 لسنة 142لضركرتو لاستقرار نظاـ الممكية العقارية كقد تـ ذلؾ القرار بقانكف رقـ 

تبني المشرع المصرم لمسجؿ العيني لا يعنى الاستغناء كمية عف نظاـ الشير الشخصي بؿ ترتب 
. (34، 2005المغمس كالقبطي ) عميو أف صار نظاـ الشير العقارم في مصر نظاما مزدكجا

 تشكيؿ جياز تنفيذ قانكف السجؿ 1976 لسنة 952تـ بمكجب قرار كزير العدؿ المصرم رقـ ك
العيني كقد أنشأ ىذا القرار بجانب الإدارة العامة لمسجؿ العيني إدارة عامة لبحكث السجؿ العيني 
تختص بإعداد البحكث كالدراسات في مجاؿ السجؿ العيني كمركز لمتدريب عمى أعماؿ السجؿ 

المغمس ) العيني يختص بكضع كتنفيذ البرامج الخاصة بتدريب العامميف المنكط بيـ تنفيذ القانكف
. (47، 2005كالقبطي 
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اسباب الادعاءات والاستثناءات  : المبحث الاول

 الادعاءات كالاستثناءات بناءن عمى النصكص القانكنية، كالمكائح،  كاسابتحدد نطاؽ كتفاصيؿ
 كإطار قانكني 1952 لسنة 40يأتي قانكف تسكية الأراضي كالمياه رقـ . كالقرارات الصادرة بمكجبيا

كفقنا لأحكاـ ىذا القانكف، يككف لرئيس دائرة الأراضي السمطة .يحكـ عمميات التسكية في فمسطيف
يتطمب ذلؾ إجراء دراسات شاممة بالتعاكف مع مجمكعة مف . لمبدء في تنفيذ عمميات التسكية

يتقدـ المجمس البمدم بطمباتو إلى سمطة الأراضي، كيتـ تحديد الأماكف التي ستخضع . المختصيف
 40قانكف تسكية الأراضي كالمياه رقـ ) لعمميات التسكية بناءن عمى الضركرات الاقتصادية كالأمنية

 .( الاردني، المطبؽ في الأراضي الفمسطينية1952لسنة 

اسباب الادعاءات :  الأولالمطمب
قانكف تسكية الأراضي كالمياه في فمسطيف يتعامؿ مع العديد مف القضايا المرتبطة بالأراضي كالمياه 

كمف . في المنطقة، كبالتالي يمكف أف تككف ىناؾ أسباب متنكعة لتقديـ الادعاءات كفقنا ليذا القانكف
قانكف تسكية ) الأسباب الشائعة لتقديـ الادعاءات كفقنا لقانكف تسكية الأراضي كالمياه في فمسطيف

 :( الاردني، المطبؽ في الأراضي الفمسطينية1952 لسنة 40الأراضي كالمياه رقـ 

قد . يمكف للأفراد أك المؤسسات التقدـ بادعاءات لتثبيت حقكقيـ في ممكية الأرض: ممكية الأرض. 1
 .تتعمؽ ىذه الادعاءات بتحديد حدكد الأرض أك تسجيؿ الممكية في سجلات الأراضي

الأشخاص كالكيانات يمكنيـ تقديـ ادعاءات بشأف الاستخداـ القانكني : استخداـ الأراضي. 2
 .للأراضي، مثؿ تغيير الغرض مف الاستخداـ أك الحصكؿ عمى إذف لبناء مشركع معيف عمى الأرض

المزارعيف كأصحاب الأراضي الزراعية قد يقدمكف ادعاءات لمحصكؿ عمى : الأراضي الزراعية. 3
 .دعـ أك تعكيضات فيما يتعمؽ بأمكر الزراعة كالرم

في حالة كجكد نزاعات بيف أطراؼ مختمفة حكؿ ممكية الأراضي أك حقكؽ : تسكية النزاعات. 4
 .استخداـ المياه، يمكف تقديـ الادعاءات كجزء مف جيكد تسكية النزاع

تغيرات البيئة مثؿ الفيضانات أك الترسبات أك الأمكر المتعمقة بالمياه قد تتطمب : تغييرات بيئية. 5
 .تقديـ ادعاءات لتقديـ مساعدة أك تعكيضات
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يمكف أف تتعمؽ الادعاءات بالامتثاؿ لمقكانيف كالمكائح المحمية أك : الامتثاؿ لمقكانيف كالمكائح. 6
 .الكطنية المتعمقة بالأراضي كالمياه

يجب عمى الأشخاص . تعتمد طبيعة الادعاءات كأسبابيا عمى الظركؼ الفردية كالمتطمبات القانكنية
الذيف يتعاممكف مع ىذا القانكف الاطلاع عمى نصو بعناية كالاستشارة مع محامي مختص إذا كانكا 

. (6، 2018 ىيئة تسكية الأراضي كالمياه الفمسطينية) بحاجة إلى تقديـ أك معالجة أم ادعاءات

: ، عمى1952 لسنة 40مف قانكف تسكية الأراضي كالمياه رقـ  (3)نصت المادة رقـ 

تتناكؿ تسكية الأراضي كالمياه بحسب تعريفيا الكارد في المادة السابقة جميع الأشخاص كالييئات " 
كالجمعيات الذيف ليـ حؽ التصرؼ أك حؽ التممؾ أك حؽ منفعة في الأراضي كالمياه الكائنة في 

". المممكة الأردنية الياشمية سكاء أكاف ىذا الحؽ معترفان بو أـ متنازعان فيو

كبالاطلاع عمى تعرؼ التسكية المذككر في ىذا القانكف يمكف اعتباره تعريؼ جامع مانع مطمؽ 
شامؿ لكؿ مف لو حؽ التصرؼ كالادعاء بأم مف الحقكؽ سكاء كانت حقكؽ تخص الممكية أك 
التصرؼ أك الانتفاع بالأراضي كالمياه كجميع الحقكؽ الأخرل المتعمقة بيا سكاء كانكا أشخاص 

طبيعيف أك معنكييف بما في ذلؾ الأشخاص الاعتبارية مثؿ الييئات الدينية  أك المدنية أك الجمعيات 
، أك الجيات الرسمية التي تسمح ليا القكانيف (19، 2013قنديؿ ) الخيرية أك أم جية أخرل

كالأنظمة بامتلاؾ أك شراء أك الانتفاع بالأراضي كالمياه كما جاءت في مادة التعريفات مف ىذا 
كحيث اف التسكية ىي عممية تدكيف حقكؽ قائمة كثابتة فاف الادعاء يمكف اف يككف عف .القانكف

طريؽ التصرؼ المكسب اك كضع اليد المكسب اك تككف قد انتقمت اليو ارثان اك بأم عقد مف العقكد 
. (19، 2013قنديؿ )الناقمة لممكية

: ، عمى1952 لسنة 40مف قانكف تسكية الأراضي كالمياه رقـ  (6)كما تنص المادة رقـ 

تبميي أىالي منطقة التسكية عندما يعيف المدير التاريخ المشار إليو في أمر التسكية المنصكص عميو "
إعلاف )في المادة السابقة يبمي بالصكرة التي يراىا مناسبة، أىالي منطقة التسكية إعلانان يسمى 

تعمؽ نسخة منو في مكاف بارز في القرية أك البمدة أك العشيرة كيتضمف ىذا الإعلاف  (التسكية
 ":ةالبيانات التالي

  اسـ القرية أك البمدة أك العشيرة أك المكاقع المنكم الشركع في تسكية أراضييا أك المياه الكائنة
 .فييا
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 التاريخ كالمكاف الذم سيبدأ فيو بأعماؿ التسكية. 
  إخطاران بأف أعماؿ التسكية تتناكؿ جميع الأشخاص الذيف ليـ أم حؽ تصرؼ أك حؽ تممؾ

أك حؽ منفعة في الأرض أك في الماء أك أية حقكؽ أخرل متعمقة بيا سكاء أكانت ىذه 
 .الحقكؽ معترفان بيا أك منازعان عمييا

:  مف نفس القانكف مسألة الادعاءات كالتي تنص عمى التالي7كعميو تناكلت المادة 

مف المادة  (3)عمى جميع الأشخاص الذيف يدعكف بأم حؽ مف الحقكؽ المذككرة في الفقرة " .1
السابقة أف يقدمكا إدعاءاتيـ كالكثائؽ المؤيدة ليا إلى المدير أك المكظؼ المفكض مف قبمو 
بقكؿ الادعاءات في الزماف كالمكاف المذيف يعينا ليذا الغرض كيحقؽ في ىذه الادعاءات 

 ".رعلانية عمى الأصكؿ التي يقررىا المدم
لممدير أف يصدر مف حيف إلى آخر تعميمات يبيف فييا طريقة تخطيط حدكد الأراضي كتقديـ  .2

. الادعاءات المتعمقة بيا

، عمى 1964لسنة  (22)مف قانكف معدؿ لقانكف تسكية الأراضي كالمياه رقـ  (3) كما نصت المادة 
:  التالي

يضاؼ البند التالي كبند ثالث إلى المادة  (تقديـ الادعاءات كالكثائؽ المؤيدة ليا) 7تعديؿ المادة 
 :السابعة مف القانكف الأصمي

يجكز لممدير أك لممكظؼ المفكض مف قبمو عرض الصمح عمى الأطراؼ المتنازعة كعند اتفاقيـ "
ينظـ صؾ مصالحة بالمكاد المتفؽ عمييا بأكصاؼ القطع التي تناكلتيا المصالحة يكقعو الفرقاء 
المتنازعكف مع الشيكد كيصدؽ عميو المدير أك الشخص المفكض مف قبمو كيعمؿ بمضمكنو كما 

. "يعمؿ بمضمكف أم إقرار أك اتفاؽ يقرره الفرقاء إذا كاف لا يخالؼ القكانيف كالأنظمة المرعية

كالأشخاص  (الافراد)يتضح ىنا اف الأشخاص الذيف عناىـ القانكف، ىـ الأشخاص الطبيعية 
الاعتبارية كسكاء كانت الأشخاص الاعتبارية مف اشخاص القانكف العاـ كالدكلة كمؤسساتيا أك مف 

. (192، 2021العيسو ) اشخاص القانكف الخاص كالشركات كالمؤسسات التجارية كالعقارية
كالامر الميـ في ىذا التفريؽ اف شخكص القانكف العاـ كمؤسسات الدكلة كىيئاتيا الاعتبارية تتكحد 

أماـ القانكف كلا يكجد أم فرؽ بيف ادعاءات الافراد كادعاءات الحككمة فالكؿ سكاء اماـ القانكف 
كما يجب تكضيح اف مدلكؿ الأرض . كجميعيـ يسمككف نفس إجراءات الادعاء التي رسميا القانكف
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في قانكف التسكية يعني جميع أنكاع الأراضي كالحقكؽ المرتبطة بيا كحقكؽ الممكية كالتصرؼ أك 
. (34، 2013قنديؿ )المنفعة أك الارتفاؽ كأم حؽ قابؿ لمتسجيؿ

اذف تتكحد ىنا الأشخاص الطبيعية مع الاعتبارية كالافراد مع الدكلة في كيفية الادعاء كتسجيؿ 
الحقكؽ دكف أم امتياز اك تفرقة بيف ما تدعيو الدكلة أك يدعيو الافراد، فمف يدعي بحؽ عميو أف 

كلكف كما . (34، 2013قنديؿ )يثبتو يستكم في ذلؾ الادعاء بحؽ فردم أك الادعاء بحؽ عاـ
، إلا أنو كرد استثناء عمى ىذا المبدأ كىك اف "كؿ مف يدعي بحؽ عميو اف يثبتو"يُلاحظ مف مبدأ 

كأما . (الأملاؾ العامة)الأراضي التي لـ يدع بيا أحد أك لـ تكف بتصرؼ أحد فتسجؿ باسـ الخزينة 
ما عدا ذلؾ كحتى عمى نطاؽ الممكية المسجمة باسـ اشخاص القانكف العاـ فتككف خاضعة للادعاء 

. (34، 2013قنديؿ )بممكيتيا بنفس الطريقة كالأسمكب التي يسجؿ بيا الأملاؾ الخصكصية
مف قانكف التسكية يترتب عمى جميع الأشخاص الذيف يدعكف بأم  (7)كبناءا عمى ما جاء في المادة 

 بيا، ةحؽ مف حقكؽ التصرؼ أك الامتلاؾ أك الانتفاع بالأرض أك المياه أك أم حقكؽ أخرل مرتبط
أف يقكمكا بتقديـ ادعاءاتيـ كالكثائؽ الداعمة ليا ليتحقؽ المكظؼ المفكض مف ىذه الادعاءات بشكؿ 

. عمني
 :الجزائر

 عف طريؽ جمع مختمؼ للأراضي المسح العاـ لإنجاز التحضيرية بالأعماؿيتـ البدء كفي الجزائر 
المخططات ككثائؽ : الكثائؽ التي تساعد عمى سير الأعماؿ، سكا ء تعمؽ الأمر بكثائؽ التحديد مثؿ

لماـ )ا الرصد الجكم، أك المحررات الرسمية كمنيا القرارات الإدارية كالعقكد الرسمية المشيرة كغيره
2022 ،70). 

كيتعمؽ بدء ىذه العممية بقرار يصدره الكالي محددا فيو، تاريخ افتتاح أعماؿ المسح في بمدية ما يككف 
ىذا بناء عمى اقتراح يتقدـ بو المدير الكلائي لمسح الأراضي يشير فيو إلى البمدية التي تـ اقتراحيا، 

 .(70، 2022لماـ )ؿكالتاريخ المحدد لبدأ ىذه الأعما
كيتـ الافتتاح الرسمي لعمميات المسح خلاؿ مدة لا تتجاكز شيرا كاحدا مف تاريخ نشر قرار الكالي 

 :(70، 2022لماـ )م كيتـ نشر ىذه القرار في ثلاث كسائؿ نص عمييا القانكف الجزائر
 الجريدة الرسمية لمجميكرية الجزائرية الديمقراطية الشعبية. 
 نشرة القرارات الإدارية لمكلاية المعنية. 
 جريدة مف أحد الجرائد اليكمية الكطنية .
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يبمي بعد ذلؾ ىذا القرار إلى رئيس المجمس الشعبي البمدم المعني، ىذا الأخير الذم يقكـ بإعلاـ 
الجميكر، عف طريؽ المصؽ في مقر الدائرة كالبمدية المعنيتيف، إضافة إلى البمديات المجاكرة إذا 

 يكما قبؿ افتتاح أعماؿ المسح في 15: استدعى الأمر ذلؾ، كىذا الإجراء يككف خلاؿ مدة تقدر ب
 .(70، 2022لماـ )البمدية المعنية

 الجزائرية، الكصكؿ لما يسمى لإنجاز المسح العاـ للأراضيكمف أبرز الأسباب التي تدفع الجزائرييف 
كيقصد بعممية تثبيت حدكد العقار، إبراز مككناتو المادية كالتعرؼ عمى " تثبيت حدكد العقار"ب 

حدكده في الميداف، كىذا يككف إما بالاعتماد عمى سندات الممكية المقدمة أثناء التحقيؽ، ىذه الأخيرة 
التي ينْجرُ عنيا تعييف الحدكد القانكنية لمعقار، كما يتـ الاعتماد كذلؾ عمى حؽ الانتفاع الممارس 

 مايك 24 المؤرخة في 16التعميمة رقـ ) مف قبؿ الشخص، كىذا يؤدم إلى تعييف حدكده الفعمية
. ( الجزائر،1998

 :تونس

مكجيا في البداية لمعقارات الفلاحية دكف غيرىا اعتمدت تكنس عمى المسح العقارم، كالذم كاف 
باعتبار كأنو بعيد الاستقلاؿ كانت كسائؿ الإنتاج بدائية ككانت الأراضي الفلاحية تمثؿ ركيزة 

 في الميداف الصناعي كالسياحي الاستثمار التكنسي، لكف رغبة المشرع في التكجو نحك الاقتصاد
 ليصبح المسح العقارم لا يشمؿ فقط 1979 في سنة 1964سرعاف ما حدت بو لتنقيح مرسكـ 

الأراضي الفلاحية بؿ كذلؾ الأراضي البيضاء غير المبنية بما يسيؿ تكفير كعاء عقارم مطير 
 .(110، 2014المناعي ) يمكف تخصيصو لممناطؽ الصناعية كالسياحية

كىنا تبرز خصكصية المسح العقارم الإجبارم الذم يشكؿ الكسيمة المثمى لتكفير بنؾ عقارم مطير، 
 لا يترؾ عممية التسجيؿ رىينة إرادة المالؾ بؿ يتميز بصبغتو الاختيارمفيك عمى عكس التسجيؿ 

الإلزامية، كما أف عمميات التحديد كالتسجيؿ التي تحصؿ في إطاره ليا طبيعة جماعية إذ تسمط عمى 
المناعي ) نكعية معينة مف الأراضي كتكجو نحك مناطؽ كجيات تشمميا إجراءات المسح برمتيا

2014 ،110). 

 طريقة لتثبيت الممكية كلتسكية الكضعيات العقارية بشكؿ في تكنسالمسح العقارم كىنا يصبح 
نيائي، كىك أمر يفرضو الكاقع الاقتصادم كالتنمكم لمبلاد باعتبار كأف إيجاد كعاء عقارم مطير مف 
كؿ شكائب النزاعات يسيؿ الائتماف كيشجع عمى الاستثمار خاصة كأف الاقتصاد التكنسي يرتكز في 
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، 2014المناعي ) جزء كبير منو عمى الاقتراض لتطكير المشاريع الاقتصادية كتحسيف مردكديتيا
110). 

اسباب الاستثناءات :  الثانيالمطمب
ا أسبابنا تبرر استثناءات مف تطبيؽ  قانكف تسكية الأراضي كالمياه في فمسطيف يمكف أف يتضمف أيضن

كمف الأسباب التي يمكف أف تؤدم إلى تقديـ استثناءات كفقنا ليذا . بعض أك جميع أحكامو
 :(193، 2021العيسو )القانكف

في بعض الحالات، قد تكاجو أطراؼ معينة ظركفنا خاصة تستدعي تقديـ : حاجة استثنائية. 1
قد تككف ىذه الظركؼ تتعمؽ بالأمف القكمي أك الصحة العامة أك الحالات الطارئة . استثناءات

 .الأخرل التي تتطمب التدخؿ السريع

إذا كاف ىناؾ تأثير بيئي سمبي ناتج عف استخداـ الأراضي أك المياه كالذم : الأكضاع البيئية. 2
 .يمكف تجنبو أك تقميمو مف خلاؿ تقديـ استثناءات، فقد تصدر ىذه الاستثناءات بيدؼ حماية البيئة

في بعض الأحياف، يمكف أف تتعمؽ الاستثناءات بالحقكؽ التاريخية لبعض : الحقكؽ التاريخية. 3
 .الأفراد أك الجماعات فيما يتعمؽ بالأراضي أك المياه

يمكف أف تستخدـ الاستثناءات لضماف تحقيؽ العدالة الاجتماعية أك التكازف في : تحقيؽ العدالة. 4
 .تكزيع المكارد، بحيث يتـ تحسيف كضع الفئات الضعيفة أك الميمشة

يمكف تقديـ استثناءات لتمكيف الجيات المختصة مف تنظيـ كمراقبة استخداـ : التنظيـ كالإشراؼ. 5
 .الأراضي كالمياه بفعالية كفقنا للأىداؼ المحددة في القانكف

في بعض الأحياف، يمكف أف تستدعي تغيرات في الظركؼ أك الأكلكيات : الحاجة إلى تعديلات. 6
 .إجراء تعديلات عمى تطبيؽ القانكف أك إصدار استثناءات مؤقتة

تعتمد استثناءات قانكف تسكية الأراضي كالمياه في فمسطيف عمى الظركؼ كالمتطمبات القانكنية 
يجب عمى الجيات المعنية بالتقديـ للاستثناءات الالتزاـ بالإجراءات كالشركط المحددة في . الخاصة

 .(193، 2021العيسو ) القانكف كالمكائح ذات الصمة

 تتعامؿ عادة مع الاستخداـ 1952 مف قانكف تسكية الأراضي كالمياه في الأردف لسنة 8مادة رقـ 
كفي العديد مف القكانيف الزراعية، تُمنح استثناءات لمحالات أك الأنشطة . الزراعي للأراضي كالمياه
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الأسباب التي تمنح فييا الاستثناءات في مادة مثؿ ىذه يمكف أف . التي تحظى بمعاممة خاصة
 :تشمؿ

استثناءات يمكف منحيا لمشركعات أك أنشطة تخدـ المصمحة العامة، مثؿ : المصمحة العامة. 1
 .مشركعات بنية تحتية ىامة أك مشركعات تنمية تسيـ في تعزيز الاقتصاد الزراعي كالمجتمعي

يُمكف منح الاستثناءات إذا كانت الأنشطة تتكافؽ مع معايير الحفاظ : الأمكر البيئية كالاستدامة. 2
 .عمى البيئة كالمكارد الطبيعية، كتساىـ في تحقيؽ الاستدامة البيئية

يمكف منح استثناءات لمشركعات الاستثمار الزراعي التي تيدؼ إلى تحسيف : الاستثمار الزراعي. 3
 .الإنتاج الزراعي كزيادة الإنتاجية

يمكف منح الاستثناءات لدعـ التنمية الريفية كتحسيف مستكل : الحاجة إلى تنمية المناطؽ الريفية. 4
 .المعيشة في المناطؽ الريفية

يمكف منح استثناءات لمحفاظ عمى حقكؽ الممكية الزراعية كالممكية : الحقكؽ الزراعية كالممكية. 5
 .الخاصة

يمكف منح استثناءات لمشركعات تيدؼ إلى تحسيف البنية التحتية الزراعية، : تحسينات البنية. 6
 .مثؿ تطكير أنظمة الرم أك تحسيف البنية الريفية

كالجدير بالذكر بأف تفاصيؿ الاستثناءات كالأسباب التي تمنح فييا تمؾ الاستثناءات تختمؼ مف حالة 
يُفضؿ دائمنا مراجعة . إلى أخرل كتعتمد عمى السياؽ القانكني كالاقتصادم كالاجتماعي في فمسطيف

النص القانكني الرسمي لمقانكف أك الاتصاؿ بالجيات المعنية في فمسطيف لمحصكؿ عمى تكجيو دقيؽ 
 .(193، 2021العيسو ) حكؿ ىذه الاستثناءات

:   عمى التالي1952لسنة  (40)مف قانكف تسكية الأراضي رقـ  (8)تنص المادة رقـ 

عندما تككف الأشجار لغير صاحب الأرض فمممدير أك المكظؼ المفكض مف قبمو صلاحية " .1
إجراء تسكية بيف الفرقاء كتجرم ىذه التسكية بالشكؿ الذم يتفؽ عميو الفرقاء كعند عدـ 
الاتفاؽ يجكز لممدير أف يأمر بإجراء التسكية بالشكؿ الذم يراه مناسبان كفؽ أحكاـ ىذا 

 ".فالقانك
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لممدير أف يأمر باستثناء أية قطعة أرض أك أية مياه مف التسكية إذا رأل أف المصمحة " .2
تقضي بذلؾ كأية معاممة أك نزاع يحدث عمى ىذه الأرض أك المياه ينظر إليو في جميع 

الأحكاؿ كأنو لـ يصدر بشأنو أمر تسكية كيرجع عندئذ أمر النظر فيو لممحاكـ ذات 
. "الاختصاص كدكائر التسجيؿ

الأراضي المستعممة لأغراض عامة مما يقع تحت نكع الأراضي المترككة تسجؿ باسـ " .3
 ".االخزينة كبالنيابة عمف ليـ منفعة فيو

 "ةأم حؽ في أرض أك ماء لا يثبتو أم مدع يسجؿ باسـ الخزيف" .4
عندما تجرم التسكية في المياه يجب عمى المدير أف يعيف حصص الماء التي يجب تدكينيا  .5

في جدكؿ الحقكؽ بالنسبة لمجمكع أراضي السقي التي تسقى عادة مف المياه الجارم عمييا 
ذا ظير أف  التسكية شريطة أف تدكف ىذه الحصص بالنسبة لعدد دكنمات أراضي السقي، كا 
لشخص حصصان في الماء زائدة عف حاجتو كأعطيت ىذه الحصص لبقية المالكيف يجب 
 ".صعمى المستفيد مف تمؾ الحصص أف يدفع تعكيضان عادلان يعينو المدير لمالؾ تمؾ الحص

، عمى مسألة الاستثناءات، كالتي 1952 مف قانكف التسكية لسنة 8كتركز الفقرة الثانية مف المادة 
تككف مف صلاحيات مدير التسكية، حيث قد يككف ىناؾ قطع مف الاراضي صغير أك كبيرة مكتظة 
بالأبنية بحيث يتعذر إيجاد حدكد كاضحة اك محدد بيف أصحاب المباني بحيث تختمط المباني مع 
الأراضي كيككف مف الصعب تسكية الحدكد كالممكية، عندئذ منح المشرع مدير التسكية صلاحية 
استثناء اية قطعة أك قطع أراضي مف عممية التسكية كىذا كثيرا ما يحدث داخؿ القرل كالقصبات 

كاحكاض البمدات القديمة، اذ يُلاحظ في معظـ الأحياف أف الجزء القديـ مف اية مدينة اك قرية يستثنى 
 .(38، 2013قنديؿ ) مف اعماؿ التسكية

كما أف الكضع القانكني لتمؾ الأراضي اك المباني اك المياه التي تستثنى مف اعماؿ التسكية تخضع 
لمقانكف العاـ كليس لقانكف التسكية اك محكمة التسكية كتنظر المحاكـ النظامية في اية نزاعات اك اية 

 .(38، 2013قنديؿ ) حقكؽ تنشأ بشأف تمؾ العقارات اك الأراضي اك المياه

يعكد سبب اصدار أكامر الاستثناءات مف عممية التسكية، في الغالب إلى ما يككف لكثرة المنازعات 
التي ستثيرىا التسكية في الأراضي كالاحكاض التي صدر بشأنيا امر التسكية، كذلؾ بالنظر لتعدد 
الحقكؽ عمى ارض معينة، أك أف ىذه الأرض التي صدر بشأنيا امر استثناء تقع ضمف منطقة 

يصعب عمى ىيئة التسكية اجراء أك تنفيذ عمميات التسكية فييا، كما ىك الحاؿ في البمدات القديمة 
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، 2021العيسو ) في المدف كالقرل الفمسطينية التي تتسـ بالتقارب بيف المساكف كضيؽ الطرؽ
193) .

كلكف يجب في كؿ الأحكاؿ كميما كاف سبب الاستثناء، أف يككف قرار رئيس ىيئة التسكية مكضحا 
 لسبب استثناء ىذه الأراضي مف التسكية، 

ككاف بيذا الشأف لمحكمة العدؿ العميا الفمسطينية العديد مف القرارات بيذا الشأف منيا، القرار رقـ 
 197قرار محكمة العدؿ العميا الفمسطينية، القرار رقـ ) ، كالذم نص عمى التالي2017 لسنة 197
:  (، الصادر عف محكمػة العدؿ العميا المنعقدة في راـ الله2017لسنة 

: كقد جاء في لائحة الدعكل"

 (16)ضمف الحكض  (حدب العمقو )المدعي الاكؿ يممؾ قطعة ارض تقع في مكقع  .1
،  (2ـ796)مف اراضي دكرا كتبمي مساحتيا  (12)طبيعي جزء مف قطعة الارض رقـ 

مف  (16)ضمف الحكض  (حدب العمقو )المدعي الثاني يممؾ قطعة ارض تقع في مكقع 
، المدعى الثالث يممؾ قطعة ارض تقع في مكقع  (2 ـ770)اراضي دكرا كتبمي مساحتيا 
، المدعي  (2 ـ705)مف اراضي دكرا كتبمي مساحتيا   (16)حدب العمقة ضمف  الحكض 

مف اراضي دكرا  (16)ضمف الحكض (حدب العمقو )الرابع يممؾ قطعة ارض تقع في مكقع 
المدعي الخامس يممؾ قطعة ارض تقع في مكقع حدب العمقو  (2 ـ709)كتبمي مساحتيا 
مف اراضي دكرا ، المدعي السادس يممؾ قطعة ارض تقع في مكقع    (16)ضمف الحكض 

 مف اراضي دكرا ، المدعي السابع يممؾ قطعة ارض 16ضمف الحكض   (حدب العمقو )
 752) مف اراضي دكرا تبمي مساحتيا   16حدب العمقو  ضمف الحكض  )تقع في مكقع 

 16ضمف الحكض ( حدب العمقو) ، المدعي الثامف يممؾ قطعة ارض تقع في مكقع  (2ـ
، المدعي التاسع يممؾ قطعة ارض  تقع في  (2 ـ729)مف اراضي دكرا كتبمي مساحتيا 

مف ارضي دكرا ، المدعي العاشر يممؾ قطعة   (16)ضمف الحكض  (حدب العمقو  )مكقع 
مف اراضي دكرا كتبمي مساحتيا  (16)ضمف الحكض   (حدب العمقو )ارض تقع في مكقع 

ضمف (حدب العمقو )المدعي الحادم عشر  يممؾ قطعة ارض تقع في مكقع   (2 ـ754)
المدعى الثاني عشر يممؾ   (2 ـ732)مف اراضي دكرا كتبمي مساحتيا  (16)الحكض 

مف اراضي دكرا كتبمي  (16)ضمف الحكض  (حدب العمقو  )قطعة ارض تقع في مكقع 
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كىذه القطع اصبحت تقع الاف ضمف احكاض دائرة التسكية كتدخؿ في  (2 ـ723)مساحتيا 
. (202 )حكض رقـ   

 8/12/2013 بتاريخ 103تـ نشر اعلاف صادر عف سمطة الاراضي امر تسكية في العدد  .2
 كباقي الاحكاض المذككرة اعلاه 202في جريدة الكقائع الفمسطينية يفيد باف الحكض 

 .الإعلاف التسكية كذلؾ كفؽ مخطط المساحة المرفؽ مع ىذا بأعماؿمشمكلو 
 تـ استثناء الاحكاض المذككرة اعلاه بناء عمى امر صادر عف ىيئة 15/8/2017بتاريخ  .3

 العدد 21/8/2017تسكية الاراضي كالمياه كتـ نشره في جريدة الكقائع الفمسطينية بتاريخ 
الامر الذم لـ يرتضِ بو المستدعكف فبادركا الى الطعف بو لدل محكمة العدؿ  (135)

 .العميا

: المحكمػة

بالتدقيؽ كالمداكلة كبعد الاطلاع عمى لائحة الدعكل كاللائحة الجكابية كالبينات المقدمة كسماع "
مرافعات الطرفيف تجد المحكمة اف الفقرة الثانية مف المادة الثامنة مف قانكف تسكية الاراضي كالمياه 

اف يأمر " مدير الاراضي كالمساحة اك مف يقكـ مقامو " لممدير ) تنص عمى 1952 لسنة 40رقـ 
 (الخ ...... باستثناء اية قطعة ارض اك اية مياه مف التسكية إذا رأل  اف المصمحة تقضي بذلؾ 

كبالرجكع الى القرار المطعكف فيو نجد انو لا يستند الى أم سبب في اصداره سكل استناد المستدعى 
ضده الى الصلاحيات المخكلة لو  بمكجب الفقرة الثانية مف المادة الثامنة المذككرة اعلاه كبما اف 

الأسباب القانكنية كالكاقعية تعد ركنان لازمان لقياـ القرار الادارم بحيث يؤدم غيابيما اك الخطأ فييما 
 لذلؾ يعتبر السبب ركنان مف اركاف القرار الادارم كشرطان لازمان لصحتو كقد ،الى عدـ مشركعية القرار

استقر الفقو كالقضاء الادارم انو لا بد لكؿ قرار ادارم مف سبب يقكـ عميو كاف ىذا السبب ىك  
الكاقعة القانكنية كالمادية التي تدفع الادارة لاتخاذ قرارىا كاف خمك القرار الادارم مف ذكر السبب 

يجعمو فاقدان لركف رئيسي مف اركانو مما يترتب عميو فقدانو لمشركعيتو كحيث انو لـ يبيف المستدعى 
ضده  الاكؿ  في قراره الطعيف السبب الذم دعاه لإصدار ىذا القرار بشكؿ كاضح كاف استناد 
المستدعى ضده  الاكؿ في اصدار القرار  المطعكف فيو الى المصمحة دكف بياف ماىية ىذه 

المصمحة لا يكفي لإضفاء صفة المشركعية عمى ىذا القرار إذ لا بد مف بياف السبب بشكؿ كاضح 
كمقنع كسميـ لكي تبسط محكمة العدؿ العميا رقابتيا عمى مشركعية القرار الطعيف مما يجعؿ القرار 

قرار محكمة العدؿ العميا  الاردنية رقـ  )المطعكف فيو مخالفان لمقانكف كمستكجب الالغاء 
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اف القرار المطعكف "مما يعني  ( ىيئة خماسية منشكرات عدالة 26/11/2013 تاريخ 375/2013
 ".الإلغاءفيو مخالؼ لمقانكف كباطؿ كمستكجب 

 "قليذه الأسػباب تقرر المحكمة الغاء القرار المطعكف في"

 " 6/6/2018قػراران صدر كتمي عمنان باسـ الشعب العربي الفمسطيني كأفيػـ "

بحيث كانت حجة المحكمة بإلغاء أمر الاستثناء اف رئيس ىيئة التسكية لا يستند إلى أم سبب في 
إصداره امر الاستثناء سكل استناد رئيس ىيئة التسكية، إلى الصلاحيات المخكلة لو بمكجب الفقرة 

الثانية مف المادة الثامنة مف قانكف التسكية، دكف تكضيح ماىية المصمحة العامة مما استكجب عمى 
.  المحكمة الغاء امر الاستثناء الصادر

مقاـ، احكاـ قضائية عمى )القضايا التالية  في تي النقض كالعدؿ العمياكفي نفس الاتجاه ذىبت محكـ
 :(ـ1952لسنة  (40) مف قانكف تسكية الأراضي كالمياه قانكف رقـ 8المادة رقـ 

 القضية رقـ‎771 /‎2017 المنعقدة في محكمة النقض بتاريخ ‎2019-01-06  

 القضية رقـ‎809 /‎2017 المنعقدة في محكمة النقض بتاريخ ‎2019-01-06  

 القضية رقـ‎209 /‎2017 المنعقدة في محكمة العدؿ العميا بتاريخ ‎2018-06-06  

 القضية رقـ‎208 /‎2017 المنعقدة في محكمة العدؿ العميا بتاريخ ‎2018-04-30  

 القضية رقـ‎198 /‎2017 المنعقدة في محكمة العدؿ العميا بتاريخ ‎2018-03-26  

 القضية رقـ‎168 /‎2016 المنعقدة في محكمة العدؿ العميا بتاريخ ‎2017-01-16  

ىناؾ بعض الاسباب لقياـ مدير التسكية بإجراء كيفيد المحامي مراد أبك شكشة في ىذا الاتجاه، أف 
مف  (1)الاستثناء ك ىي متعمقة عادة بالمصمحة العامة  فمثلا في الحالة التي تنص عمييا الفقرة 

اذا كاف ثابتا لدل المدير أف الاشجار المزركعة في الارض لا تعكد لصاحب  (8)نص المادة 
الارض فقد اعطى ىذا النص الحؽ لممدير محاكلة التكفيؽ بيف الاطراؼ كذلؾ مف خلاؿ محاكلة 
التكصؿ الى اتفاؽ فيما بينيما ك في حاؿ عدـ اتفاقيما يجكز لممدير اجراء التسكية كفقا لما يراه 

فأف الفقرة   (8)مف المادة  (2)، أما في نص الفقرة (2023أبك شكشة ) مناسبا كفقا لأحكاـ القانكف
قد اعطت قد اعطت المدير صلاحيات كاسعة فيما يتعمؽ باستثناء اية قطعة ارض مف اجراءات 

التسكية ك ذلؾ بالاستناد الى المصمحة العامة ك يترتب عمى التعامؿ مع امر الاستثناء مف التسكية 

https://maqam.najah.edu/judgments/5905/
https://maqam.najah.edu/judgments/5906/
https://maqam.najah.edu/judgments/6071/
https://maqam.najah.edu/judgments/6070/
https://maqam.najah.edu/judgments/6064/
https://maqam.najah.edu/judgments/3464/
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بخصكص اية قطعة ارض ك كأنو لـ يصدر بشأنيا اية أكامر تسكية ك يتـ النظر بخصكص اية 
نزاعات بخصكصيا أماـ المحكمة المختصة ك ليس أماـ محكمة التسكية ك قد صدر عدة أكامر 

استثناء مف التسكية لعدد مف القطع الاراضي في عدة مناطؽ في اراضي بمدة ابك ديس قضاء القدس  
 .(2023أبك شكشة ) كعدد مف قطع الاراضي في أحكاض النبي مكسى في اريحا

تعتبر التجربة التكنسية ىي الكحيد مف التجارب الأخرل التي اشارت إلى مسألة الاستثناءات في 
إلزامية الحكـ بتسجيؿ كؿ العقارات التي صدر في شأنيا قرار عممية المسح العقارم، حيث أف 

بالمسح، قد لا تنطبؽ في حالات مخصكصة جدا تدفع الحاكـ المكمؼ إلى إخراج بعض العقارات 
كلعؿ أبرز حالة . (78، 2008اليزيدم ) منمجاؿ المسح العقارم رغـ ككنيا مشمكلة بقرار المسح

ىي تمؾ المتعمقة بعقارات شمميا المسح لكف أقيمت عمييا بناءات ضخمة كمعامؿ أك قصكر، كمف 
ىذا المنطمؽ كلغاية عدـ إخضاعيا لإجراءات التسجيؿ الإجبارم التي تتميز بالمجانية كالسرعة 
كالنجاعة يقكـ الحاكـ المكمؼ بإخراجيا مف نطاؽ المسح لعدـ تكفر الشركط التي يفترضيا ىذا 

 .(78، 2008اليزيدم ) المسح

 

مظاىر الادعاءات والاستثناءات  : المبحث الثاني
 1952 لسنة 40يعتمد تحديد مظاىر الادعاءات كالاستثناءات في قانكف تسكية الأراضي كالمياه رقـ 

حيث يحدد نطاؽ الادعاءات . عمى نصكص القانكف ذاتو، كالمكائح النافذة، كالقرارات الصادرة بمكجبو
كيتـ تحديد المناطؽ التي سيتـ فييا بدء . كمناطؽ التسكية بناءن عمى الضركرات الاقتصادية كالأمنية

عمميات التسكية بناءن عمى الاحتياجات كالمتطمبات المحددة في دراسات شاممة تُجرل بالتعاكف مع 
كيمكف أف تتضمف القكانيف كالمكائح استثناءات لبعض الأراضي التي قد . مجمكعة مف المتخصصيف

كقد تككف ىناؾ استثناءات للأراضي التي تخضع . لا تككف مناسبة لمتسكية نظرنا لاعتبارات معينة
قانكف تسكية ) لحماية بيئية خاصة أك تاريخية أك ثقافية أك اعتبارات أخرل تحت بند المصمحة العامة

 .( الأردني، المطبؽ في الأراضي الفمسطينية1952 لسنة 40الأراضي كالمياه رقـ 
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مظاىر الادعاءات :  الأولالمطمب
قانكف تسكية الأراضي كالمياه في فمسطيف يتعامؿ مع العديد مف المظاىر كالجكانب المتعمقة 

بالأراضي كالمياه، كيتيح للأفراد كالجيات المعنية تقديـ مطالبات أك ادعاءات بناءن عمى مجمكعة 
 الأردني، المطبؽ في 1952 لسنة 40قانكف تسكية الأراضي كالمياه رقـ ) متنكعة مف القضايا
 .(الأراضي الفمسطينية

ىنا يجب تكضيح الأسمكب المتبع في الادعاء بأم حؽ مف الحقكؽ القابمة لمتسجيؿ، فعندما يعيف 
المدير تاريخا لمباشرة اعماؿ التسكية، تقكـ فرؽ المساحيف بالتكجو الى المنطقة المعينة حيث يرافقيـ 
لجنو مف اىالي القرية الذيف يعرفكف حدكد الاراضي كالمتصرفيف بيا كيقؼ كؿ شخص عمى حدكد 
قطعتو كيقكـ بدلالو المساحيف عمى الحدكد حيث يقكمكف برسميا كتحديد النقاط فييا كرسـ الطرؽ 

 كبعد الانتياء مف رسـ القطعة المشمكلة بأعماؿ .(35، 2013قنديؿ )التي تمر بيا اك بجانبيا
التسكية تستمع لجنة يشكميا مدير الاراضي الى ادعاءات الممكية اك التصرؼ كيقدـ كؿ مدعٍ ما 
يثبت ادعائو الى دائرة التسكية كيقكـ مسؤكؿ التسكية كبناء عمى البيانات كالبينات كاقكاؿ الشيكد 

كالكثائؽ المقدمة بتسجيؿ القطعة باسـ المتصرؼ كضع اليد الفعمي كيككف بقيو المدعيف معترضيف، 
كعندما ينتيي المدير مف تحقيقاتو ينظـ جدكلا يسمى جدكؿ الحقكؽ شامؿ الحقكؽ الثابتة كالمتنازع 
عمييا كيعمؽ ىذه الجداكؿ حسب تعميمات المدير كيككف عاده في مبنى البمدية كمقر دائرة التسكية 

قنديؿ ) كمقر سمطة الأراضي كمسجد المنطقة حيث تقدـ بشأنيا الاعتراضات الى محكمو التسكية
2013 ،35). 

كعميو يقكـ رئيس سمطو الاراضي كىك الذم يصدر قراراتو التي تشمؿ اعلاف التسكية كالمباشرة بيا 
كمراجعو جداكؿ الادعاءات كاصدار قراراتو بخصكص التسجيلات كالاعتراضات اضافو الى اصدار 

 يكما 30اكامر بتعميؽ جداكؿ حقكؽ للاعتراض كفي الختاـ كبعد انتياء مده الاعتراض البالغة 
يصدر قراراتو بتحكيؿ جداكؿ الحقكؽ النيائية الى مسجؿ الاراضي ليقكـ بأعماؿ التسجيؿ كاصدار 

 .(35، 2013قنديؿ ) السندات

كتجدر الإشارة انو لا يمنع كقكع الاعتراض عمى بعض القطع مف القياـ بأعماؿ التسجيؿ لمقطع التي 
. لـ يقع عمييا أم اعتراض

اما بخصكص التعميمات التي يصدرىا المدير بخصكص تخطيط الحدكد فانو لا يغرب عمى الباؿ اف 
ىناؾ بعض الطرؽ التي قد تككف ظاىره عمى الارض اك حقكؽ استعماؿ اك مركر غير محدده اك 
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اف بعض قطع قد سُيي عنيا في التخطيط لطريؽ معيف ليا فانو يمكف استدعاء لممدير ليقكـ بذلؾ 
مف خلاؿ فرقة المساحيف التي تعمؿ معو كيككف ىذا مف صمب اختصاصو في حؿ منازعات الحدكد 

 .(35، 2013قنديؿ ) كفتح الطرؽ

يضاؼ عمى ىذا اف ام قضية ميما كانت يمكف اف تنتيي صمحا اك حكما كليس في ايراد ىذه 
المادة كيقصد بيا المادة السابعة مف القانكف ما يضيؼ جديدا الى صلاحيات مدير التسكية كلكف 
الشيء اللافت اف المشرع ربما يككف قد قصد النزاعات الجماعية التي تككف بيف عشيرة كاخرل اك 
قرية كاخرل بخصكص املاؾ مشاعيو مشتركو لا يمكف تقسيميا بشكؿ فردم كلذلؾ تجرم بشأنيا 

 .(36، 2013قنديؿ ) الاتفاقات الجماعية كتسجيؿ كاملاؾ مشتركة

 دليؿ الاجراءات المكحدة لأعماؿ التسكية أسمتواصدرت ىيئة تسكية الاراضي كالمياه الفمسطينية ما 
انو كفي خضـ عمميو التسكية المتسارعة فإننا كجدنا ىناؾ اختلاؼ "قد جاء في كممو رئيس الييئة 

الاجتيادات في تفسير نصكص القانكف كفي فيـ ىذه النصكص كلمتفاكت في خبرات العامميف كحتى 
يككف الدليؿ مرجعا كخارط الطريؽ كقد اصدرنا ىذا الدليؿ متمنيف اف يحقؽ الغايات التي كجد مف 

. (6، 2018 ىيئة تسكية الأراضي كالمياه الفمسطينية)"اجميا

لتكحيد الاجراءات كالايجاد الحد الادنى مف "كما جاء في اليدؼ مف الدليؿ اف انشاء ىذا الدليؿ 
المعايير كالاجراءات العممية مكحدة لقياـ بعمؿ التسكية ككذلؾ الطرؽ الاسترشادية التي مف شانيا 

مساعده مأمكرم كمكظفي التسكية في حؿ الخلافات الناشئة اثناء عمؿ التسكية كالتي تتمحكر حكؿ 
نزاعات ممكيو كالحدكد كالطرؽ كتكثيؽ الاجراءات المتفؽ عمييا كالمسؤكليات ضمف عمميو التسكية 

 كمف الجدير بالذكر اف القانكف 1952 لسنو 40سندا لأحكاـ قانكف تسكيو الاراضي كالمياه رقـ 
مرجعا اساسيا لجميع العامميف في مكاتب التسكية كيعتبر ىذا الدليؿ للاستئناس بو مف قبؿ مأمكرم 
تسكيو نساعدىـ في تنفيذ مياميـ بسيكلو كالتغمب عمى جميع العقبات كالصعكبات كحؿ الخلافات 

ىيئة )"التي تتعمؽ بالممكيات كالحدكد بما ليا مف انعكاسات ايجابيو لمدكلة كالانساف حاضرا كمستقبلا
. (6، 2018 تسكية الأراضي كالمياه الفمسطينية

، نجد اف الأصكؿ 1952 لسنة 40 مف قانكف تسكية الأراضي رقـ 7كبالرجكع إلى نص المادة رقـ 
: التي يجكز لرئيس ىيئة التسكية تقريرىا نكعيف
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 40من قانون تسوية الأراضي رقم  (7)المادة رقم ) أولا، أصول تتعمق بكيفية تقديم الادعاءات
: (1952لسنة 

كىي تتعمؽ بالنمكذج الذم يقدمو صاحب الحؽ كما يمزـ أف يتضمنو مف بيانات كما يرفؽ بو مف 
مستندات، كالنماذج الأخرل التي تتـ بمكجبيا معاملات التصرؼ كمعاملات التغيير التي سبؽ بيانيا 

كبالنسبة ليذا النكع مف الأصكؿ أك الإجراءات، نجد أف دليؿ الإجراءات المكحدة . لدل دائرة التسكية
، كأف ىذه النماذج مستخدمة في جميع 110-90قد تضمف نماذج معدة سمفا في الصفحات مف 

النمكذج المستخدـ "دكائر التسكية، كخاصة لائحة الادعاءات التي تـ تعريفيا في الدليؿ عمى أنيا 
لدل دائرة التسكية في تكثيؽ المعمكمات الأساسية لقطعة الأرض المدعى بيا مثؿ رقـ القطعة كرقـ 
الحكض كاسـ الحكض كالمدينة اك القرية ككذلؾ اسـ المدعي بالممكية كالايمكلة، كأسماء المجاكريف 

، كما تضمف الكثائؽ المطمكبة لكؿ "كالكثائؽ المقدمة كام معمكمات أخرل تخص الحؽ المدعى بو
، كلكف لـ يتـ ادراج ىذه النماذج كالكثائؽ 61-48معاممة مف ىذه المعاملات في الصفحات 

 ىيئة تسكية الأراضي كالمياه الفمسطينية) المطمكبة في دليؿ الإجراءات عمى سبيؿ الاستئناس بيا
2018 ،16-27) .

 : ثانياً، أصول تتعمق بالتحقيق في الادعاءات والبت فييا

كىذه الأصكؿ كمف خلاؿ التدقيؽ في دليؿ الإجراءات المكحدة، نجد أنو تضمف احكاما متفرقة تـ نقؿ 
بعضيا عف نصكص كاردة في القكانيف التي تتعمؽ بالأمكاؿ غير المنقكلة السارية المفعكؿ، كلكنيا 

. بنفس الكقت غير كافية ليذا الامر، حيث سيتـ تفصيؿ ىذه الأصكؿ في الفصؿ التالي

 :الجزائر

يُحضر المخطط البياني أما تقديـ الادعاءات في الجزائر فقد تـ تسميتيا بأعماؿ التحقيؽ، حيث 
لمحدكد بالاعتماد عمى الكثائؽ التي جمعت أثناء الأعماؿ التحضيرية، خاصة الصكر الجكية 

كالإسترجاعات الفكتكغرامترية، فيذا المخطط تجسيد لإقميـ البمدية التي جزئت إلى أقساـ، كؿ قسـ 
يتككف مف مجمكعات ممكية تعكس الكضعية المادية لإقميـ البمدية، كما تحتكيو مف عقارات ميما كاف 

 .(89، 2022لماـ ) طابعيا القانكني
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إذا نحف أماـ مخطط بياني تنقصو بعض التقنيات التي تؤدم إلى إكمالو، كىذا لا يتسنى لمقائميف 
عمى إعداده إلا عف طريؽ أعماؿ التحقيؽ كتحديد الممكية، ىذه الأخيرة التي تساىـ بشكؿ كبير في 

 .(89، 2022لماـ )التعريؼ بالقكاـ المادم لمعقارات، كتربطيا بالملاؾ أك الحائزيف الظاىريف ليا

يعتبر التحقيؽ الذم يقاـ بعد الأعماؿ التحضيرية مرحمة جد ميمة أثناء المسح، فالمعمكمات التي 
فإذا كانت مصادر المعمكمات التي . تجمع أثناءه تعتبر الأساس المادم لمسجؿ العقارم المراد إنشاؤه

تـ جمعيا أثناء الأعماؿ التحضيرية ىي الكثائؽ كالمستندات، فإنيا في مرحمة التحقيؽ تنقسـ إلى 
أما القسـ الثاني فيشمؿ . القسـ الأكؿ يرتبط بالملاؾ كالحائزيف الذيف يشمميـ التحقيؽ: ثلاثة أقساـ

. الكثائؽ كالمستندات التي يقدميا ىؤلاء الملاؾ كالحائزيف لإثبات علاقتيـ بالعقارات مكضكع المسح
أما القسـ الثالث كالأخير فيمتد إلى الكقائع التي يمكف أف تفيد التحقيؽ كتؤكد المعمكمات التي يدلي 

 .(89، 2022لماـ ) بيا أصحاب العقارات، خاصة إذا تعمؽ الأمر بالحيازة فقط

 :تونس

يقع التسجيؿ الاجبارم اك المسح العقارم بصفة تدريجية عمى جميع ركزت التجربة التكنسية عمى اف 
العقارات الغير المسجمة بكامؿ التكنسي باستثناء الاراضي المبنية داخؿ المناطؽ البمدية، كتتحمؿ 

كعمى صبغتو القضائية، لا يقكـ التسجيؿ العقارم عمى اجراءات تنازعية كلا يخضع . الدكلة مصاريفو
لمبدأ المكاجية الذم يفترض اف يقدـ اطراؼ الدعكل كسائؿ دفاعيـ في اطار النزاع القضائي بقدر 

ما ييدؼ الى الكشؼ عمى المالؾ الحقيقي لمعقار مف قبؿ المحكمة العقارية لمتكصؿ الى ضبط 
الحالة المادية كالقانكنية لمعقارات غير المسجمة كتسكية كضعيتيا كتطييرىا مف المنازعات بضبط 
المالؾ كالمساحة، ضركرة اف الحكـ القاضي بالتسجيؿ يحسـ في الكضعية الاستحقاقية كيغير سند 

الممكية مف رسـ تقميدم كالحجج كالكتائب كالعقكد الى رسـ عقارم كذلؾ بصفة نيائية كىي آثار تميز 
الحكـ  العقارم عف غيره مف الاحكاـ كالقرارات التي تصدرىا الييئات القضائية الاخرل التي تقبؿ 

 .(2018كحمكف ) الطعف بالاستئناؼ مثلا بصفة آلية

 :المغرب

تعتبر إجراءات مسطرة التحفيظ العقارم في المغرب ىي المكازنة لمسألة الادعاءات في قانكف تسكية 
الأراضي كالمياه المتبع في الأراضي الفمسطينية، كالتي سيتـ تفصيؿ إجراءات ىذه المسطرة في 

كلكف حددت . (، المغربي1913 مف ظيير التحفيظ العقارم لسنة 10الفصؿ )الفصؿ التالي
حدد الفصؿ العاشر مف ظيير التحفيظ التشريعات المغربية مف الذم يحؽ لو طمب التحفيظ، فقد 
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العقارم أصحاب الحؽ في طمب التحفيظ كىؤلاء الأشخاص ىـ المالؾ كالشريؾ عمى الشيكع 
كأصحاب الحقكؽ العينية الانتفاع الاستعماؿ السكني الإيجار الطكيؿ الأمد، الرىف الحيازم لمعقار، 

كأصحاب الحقكؽ العينية المتفرعة عف الممكية طبقا لقكاعد الشريعة الإسلامية، كىي  (حقكؽ الارتفاؽ
الجزاء كالزينة كاليكاء، كأصحاب الرىف الرسمي بشرط مكافقة مالؾ العقار الدائف المرتيف الذم لـ 

يستكؼ دينو عند حمكؿ أجمو أك لو طمب تحفيظ العقار المرىكف إذا قاـ بحجز ىذا العقار بناء عمى 
 .(، المغربي1913 مف ظيير التحفيظ العقارم لسنة 10الفصؿ ) حكـ لصالحو ضد مدينو

 

 مظاىر الاستثناءات:  الثانيمطمبال
مظاىر الاستثناءات كفقنا لقانكف تسكية الأراضي كالمياه في فمسطيف تتعمؽ بالحالات التي يمكف فييا 

كمف . تجاكز أك تصفية بعض أك جميع أحكاـ القانكف نظرنا لمظركؼ الخاصة أك الضركرات الممحة
 :بعض المظاىر الشائعة للاستثناءات في ىذا السياؽ

يمكف أف تتيح الاستثناءات لمحككمة أك السمطات المختصة : الحاجة الكطنية أك الاستراتيجية. 1
تجاكز أك تعديؿ بعض أحكاـ القانكف في حالات الحاجة الكطنية أك الاستراتيجية مثؿ تطكير البنية 

 .التحتية أك مشاريع البناء الكبرل

في حالة كجكد تأثير بيئي سمبي يمكف تجنبو أك تقميمو مف خلاؿ تقديـ : الأكضاع البيئية. 2
 .استثناءات، يمكف إصدار ىذه الاستثناءات بيدؼ حماية البيئة

في بعض الحالات، قد يككف مف الضركرم تعديؿ بعض أحكاـ : الالتزاـ بالاتفاقيات الدكلية. 3
 .القانكف لضماف الامتثاؿ للاتفاقيات الدكلية أك الاتفاقات مع دكؿ أخرل

قد تسمح الاستثناءات بتنفيذ سياسات اقتصادية معينة أك إجراءات تحفيزية : الأكضاع الاقتصادية. 4
 .لدعـ النمك الاقتصادم

يمكف تقديـ استثناءات لمسماح بتسكية النزاعات أك تكفير تعكيضات : تعكيضات كتسكية النزاعات. 5
 .للأفراد أك الجيات المتضررة بسبب تدخلات أك تغييرات في استخداـ الأراضي أك المياه

قد تتطمب التغييرات في الأكضاع الاقتصادية أك الاجتماعية أك : تغييرات في الأكلكيات الكطنية. 6
 .البيئية تعديؿ بعض أحكاـ القانكف لتمبية الأكلكيات الكطنية الجديدة
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تعتمد استثناءات قانكف تسكية الأراضي كالمياه في فمسطيف عمى الضركرات كالظركؼ الخاصة 
يجب عمى الجيات المعنية بتقديـ الاستثناءات الالتزاـ بالإجراءات كالشركط . كالأىداؼ المتكخاة

. المحددة في القانكف كالمكائح ذات الصمة عند تقديـ أم استثناء

 (40)مف قانكف تسكية الاراضي كالمياه رقـ  (8)أف نص المادة يشير المحامي مراد أبك شكشة إلى 
 كالتي حددت الحالات التي يجكز لمدير التسكية اجراء استثناء لقطعة الارض مف 1952لسنة 

، اف تككف الاشجار لغير صاحب الارض (2023أبك شكشة ) التسكية كمف ضمف ىذه الحالات
فمممدير أكالمفكض مف طرفو اجراء تسكية بيف الفرقاء كعند عدـ الاتفاؽ بيف الاطراؼ يجكز لممدير 

اجراء التسكية كفقا لما يراه مناسبا، كايضا مف ضمف ىذه الاستثناءات الاراضي المستعممة للأغراض 
العامة تسجؿ مباشرة باسـ خزينة الدكلة، كالاراضي التي لا يقدـ فييا ادعاء أكقدـ فييا ادعاء اكاكثر 

،كفي حاؿ بدء عممية التسكية في (2023أبك شكشة ) كلـ يثبت ىذا الادعاء تسجؿ باسـ الخزينة
المياه فإنو يتعيف عمى المدير أف يقكـ بتعييف حصص الماء الكاجب تسجيميا في جدكؿ الحقكؽ 

بالتناسب مع مجمكع أراضي السقي التي يتـ سقايتيا بالعادة مف المياه الجارم عمييا أعماؿ التسكية 
بشرط تدكيف ىذه الحصص بالتناسب مع عدد دكنمات أراضي السقي، كفي حاؿ اكتشاؼ أف 

لشخص ما حصصا في المياه زائدة عف حاجتو كتـ إعطاء ىذه الحصص إلى باقي المالكيف يجب 
عمى المستفيد مف تمؾ الحصص أف يقكـ بدفع تعكيضا عادلا عف تمؾ الحصص يقكـ بتحديده 

قد حدد  (8)، اذا اف نص المادة (2023أبك شكشة ) المدير لمالؾ أك مالكي تمؾ الحصص
صلاحيات المدير فيما يخص اصدار امر استثناء التسكية في حالات معينو كقد اعطاه نص المادة 
المذككرة اف يتخذ اجراءات مف شأنيا الكصكؿ الى حمكؿ نيائية فيما يتعمؽ بالمنازعات المعركضة 

المذككرة كالتي اعطت الحؽ لمدير التسكية  (8)مف نص المادة  (2)أمامو باستثناء نص الفقرة 
 .(2023أبك شكشة ) بإجراء أمر الاستثناء كلكف احاؿ الفصؿ بالمنازعة الى المحكمة المختصة

مفيكـ المصمحة العامة ىكمفيكـ كاسع كفضفاض كلكنيا فكرة ىامة جدا كتعتبر ركيزة مف كما أف 
ركائز الدكلة كمشرع لمقانكف مف طرؼ كمف طرؼ اخر مصمحة المجتمع بشكؿ عاـ، ففكرة المصمحة 

 الكاممة لمصالح  المجتمع سكاء كانت كالصيانةالعامة تنطكم عمى مفيكـ اساسي كىكالرعاية كالعناية 
 كبالتالي فاف تحديد مفيكـ المصمحة العامة ةىذه المصالح حالية أكانيو اكمصالح بعيدة أكمستقبمي

يرتبط ارتباط كثيؽ بتحقيؽ العدالة كالاستقرار الاجتماعي كالاقتصادم كالسياسي كالجماعي كايضا 
الفردم بالنتيجة كيدؼ اساسي مف الاجراءات التي تأخذىا الجيات الادارية تحت مسمى المصمحة 

العامة، فالمصمحة العامة ىي بمفيكميا الكاسع ىي اليدؼ النيائي مف جميع الاجراءات التي تؤخذىا 
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الجيات الادارية في اطار السعي لتحقيؽ اىدافيا التي ىي مسؤكلة عف تحقيقيا بما يعكد بالنتيجة 
، كمف كجية نظرم اف (2023أبك شكشة ) عمى الدكلة كمصالح المجتمع كالافراد بالفائدة كالاستقرار

مف قانكف التسكية السارم قد اعطى مدير التسكية صلاحية تحديد ماىية  (2/8)نص الفقرة 
المصمحة العامة مف أمر استثناء قطعة ارض مف التسكية كىكأف امر الاستثناء  خاضع بالنتيجة 
لرقابة القضاء الادارم لكي يفرد سمطتو عمى مضمكف القرار بما في ذلؾ كافة الاجراءات التي 
اتخذت بشأنو كما مضمكف المصمحة العامة فاذا حدث انحراؼ في استخداـ مضمكف المصمحة 

العامة في أمر الاستثناء مف التسكية كتحقيؽ مصمحة شخصية أكفردية سكاء لمصدر القرار اكغيره 
 اماـ للإلغاءفاف ىذا القرار يككف مشكبا بعيب اساءة استعماؿ السمطة، فاف ىذا القرار يككف مستحقا 

القضاء الادارم، عمى اعتبار اف الاصؿ في الغاية مف اصدار القرار الادارم ىكتحقيؽ المصمحة 
 .(2023أبك شكشة ) العامة

لـ يرد في دليؿ الإجراءات المكحدة أم تفاصيؿ عف مظاىر الاستثناءات اك اية تفاصيؿ أخرل، كىذا 
الامر يعتبر مآخذا عمى دليؿ الإجراءات المكحدة، كأيضا عمى ىيئة تسكية الأراضي حيث أف مسألة 

الاستثناءات تـ الاعتماد فييا فقط عمى ما نصت عميو المادة الثامنة مف قانكف تسكية الأراضي 
، كالتي تعطي لمدير التسكية صلاحية استثناء قطة أرض أك قطع 1952 لسنة 40كالمياه رقـ 

أراضي مف عممية الاستثناءات تحت مسمى المصمحة العامة دكف تكضيح أم شيء يتعمؽ بيذا 
الامر، كما أف ىيئة التسكية أيضا لـ تكضح أم إجراءات أك تفاصيؿ تتعمؽ بمسألة 

. (2018 ىيئة تسكية الأراضي كالمياه الفمسطينية)الاستثناءات
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الفصل الثاني 
تنظيم الادعاءات والاستثناءات  

 

تنظيـ الادعاءات كالاستثناءات كفقنا لقانكف تسكية الأراضي كالمياه في فمسطيف يتضمف مجمكعة مف 
كىذا ممخص . الإجراءات كالمتطمبات التي يجب اتباعيا لتقديـ الادعاءات أك طمب الاستثناءات

 :(2023أبك شكشة )لكيفية تنظيميا
  لتقديـ الادعاءات يجب عمى الأفراد أك الجيات الميتمة تقديـ الادعاءات بشكؿ رسمي إلى

كيتعيف عمى الادعاءات أف تككف مكثقة . السمطة أك الجية المعنية بمعالجة ىذه الادعاءات
 .بالكثائؽ كالأدلة اللازمة التي تدعـ المطالبات المقدمة

  اتباع الإجراءات القانكنية، حيث يتـ مراجعة الادعاءات كفحصيا بكاسطة الجية المختصة
كيمكف أف تستدعي الجية . لمتحقؽ مف صحتيا كملاءمتيا كفقنا لمقكانيف كالمكائح المعمكؿ بيا

 .المعنية إجراءات إضافية لمتحقؽ مف صحة الادعاءات، بما في ذلؾ التفتيش الميداني
 يتـ البت في الادعاءات بناءن عمى الفحص كالتقييـ، يتـ اتخاذ قرار بشأف مصير الادعاءات .

 .يمكف أف يتضمف ىذا القرار المكافقة عمى الادعاءات، أك رفضيا، أك تعديميا
 يمكف . أما الاستثناءات فيتـ تقديـ الاستثناءات عند الحاجة لمتفريؽ عف أحكاـ القانكف العاـ

 .أف تتضمف الاستثناءات تأجيؿ تنفيذ أك تعديؿ متطمبات معينة في حالات خاصة
  يجب الامتثاؿ لمقكانيف كالمكائح إذ يتكجب عمى الأفراد كالجيات المعنية بالادعاءات

كالاستثناءات الالتزاـ بالقكانيف كالمكائح المعمكؿ بيا كالتعاكف مع الجيات المعنية في تنفيذ 
 .القرارات كالاستثناءات
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  يجب ملاحظة أف تفاصيؿ تنظيـ الادعاءات كالاستثناءات قد تختمؼ كفقنا لمحالة القانكنية
ا الرجكع إلى النصكص القانكنية  كالمكائح المحمية كالكطنية في فمسطيف، كلذلؾ يجب دائمن
الصادرة عف السمطات المعنية لمحصكؿ عمى تفاصيؿ دقيقة حكؿ كيفية تقديـ الادعاءات 

 .كالاستثناءات كتنظيميا بشكؿ صحيح

شروط الادعاءات والاستثناءات  : المبحث الاول
 إطاران قانكنيان لتنظيـ الأراضي الفمسطينية في 1952 لسنة 40قدـ قانكف تسكية الأراضي كالمياه رقـ 
كينص القانكف عمى العديد مف الشركط كالاستثناءات التي . الأمكاؿ كالممتمكات كالمياه كالأراضي

سنقكـ في ىذا المقاؿ بتحميؿ كمراجعة شركط الادعاءات . يجب أخذىا في الاعتبار عند التطبيؽ
قانكف ) كالاستثناءات كفؽ قانكف تسكية الأراضي كالمياه كدراسة تأثيرىا عمى المجتمع كالاقتصاد

 .( الأردني، المطبؽ في الأراضي الفمسطينية1952 لسنة 40تسكية الأراضي كالمياه رقـ 

 تشير إلى الحقكؽ المالية أك القانكنية التي يعتقد الشخص أك الجية القانكنية أنيا تنتمي الادعاءات
بينما الاستثناءات ىي الحالات الاستثنائية التي يتـ تطبيقيا دكف الالتزاـ بالشركط العادية أك . إليو

 بالتمتع بحقكؽ الممكية أك الادعاءاتكفي سياؽ قانكف تسكية الأراضي كالمياه، تتعمؽ . القانكنية
مطالبات التعكيض المالي، بينما الاستثناءات تشمؿ الحالات الاستثنائية التي يجكز فييا تجاكز 

. (2018 ىيئة تسكية الأراضي كالمياه الفمسطينية) الشركط القانكنية المعتادة

 كالاستثناءات كفؽ قانكف تسكية بالادعاءات الضكء عمى الشركط الخاصة سيتـ في ىذا المبحث القاء
 الادعاءاتيتضمف القانكف عددنا مف الشركط التي يجب تكفرىا لكي تككف . الأراضي كالمياه

عمى سبيؿ المثاؿ، يمكف أف يككف أحد الشركط الأساسية ىك تقديـ . كالاستثناءات صحيحة كقانكنية
كتتضمف الكثائؽ المطمكبة عادةن .  أك الاستثناءالادعاءالكثائؽ كالبراىيف الدامغة التي تثبت صحة 

 .عقكد الممكية كالكثائؽ الرسمية الأخرل التي تثبت حقكؽ المطالبة

ا أف تككف  كبما أف .  كالاستثناءات مكافقة لأحكاـ القانكف كالمكائح المعمكؿ بياالادعاءاتيجب أيضن
قانكف تسكية الأراضي كالمياه قد يحتكم عمى العديد مف القكانيف كالمكائح الفرعية، فإف الامتثاؿ 

ا شركط محددة تتعمؽ .  كالاستثناءاتالادعاءاتلمقانكف يعد شرطنا أساسينا لصحة  ىناؾ أيضن
 بالمكاعيد النيائية لتقديـ الادعاءات كالاستثناءات، حيث يجب الامتثاؿ لممداكؿ القانكنية المعمكؿ بيا

. (23، 2018 ىيئة تسكية الأراضي كالمياه الفمسطينية)
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شروط الادعاءات  :  الأولمطمبال
شركط تقديـ الادعاءات كفقنا لقانكف تسكية الأراضي كالمياه في فمسطيف قد تختمؼ كفقنا لمظركؼ 

كىي القكاعد الشكمية كالقكاعد : كالحالات الفردية، كلكف عادةن ما تشمؿ الشركط العامة التالية
. (23، 2018 ىيئة تسكية الأراضي كالمياه الفمسطينية) المكضكعية

 :القسم الأول، القواعد الشكمية

: كتككف مف خلاؿ مرحمتيف

تقديم الادعاءات من قبل اصحاب الحقوق : المرحمة الأولى

كتجييز  (جريدة الكقائع الفمسطينية)يقكـ مأمكر التسكية بعد نشر أمر التسكية في الجريدة الرسمية 
علاف تسكية داخمي عف كؿ حكض مف الأحكاض التي سيبدأ  مكتب التسكية كالفرؽ الميدانية بنشرا 
 العمؿ بيا، كذلؾ لإبلاغ أصحاب الحقكؽ بتاريخ البدء بالعمؿ في المنطقة المحددة في أمر التسكية

 .(23، 2018 ىيئة تسكية الأراضي كالمياه الفمسطينية)

كيتـ تقديـ الادعاء مف صاحب العلاقة لدل الكقكؼ عمى رقبة الأرض لمدلالة عمى حدكد أرضو 
كبحضكر المجاكريف، كيكقع مف قبؿ المدعي كالمكظؼ المختص كالمعرفيف كمأمكر التسكية، أك في 

كىك يقدـ مف المدعي بالذات أك بكاسطة ككيؿ مفكض مف قبمو، كلـ يشترط القانكف . مكتب التسكية
بينما نصت المادة . (25، 2018 ىيئة تسكية الأراضي كالمياه الفمسطينية) أف يككف الككيؿ محاميا

يجكز لممدعي اف يحضر اماـ مأمكر التسكية إما بذاتو اك ) عمى انو 1928 مف قانكف 2/16
فإذا كاف الككيؿ المعيف عمى ىذا الكجو مف ... بكاسطة ككيؿ يفكضو كتابة أك يعينو أماـ التسكية، 

أفراد عائمة الشخص الذم عينو كليس محاميا، فلا تمصؽ طكابع إيراد عمى سند التككيؿ الذم يخكلو 
. الحضكر أماـ مأمكر التسكية

لائحة )كحتى يككف الادعاء كاضحا كمحددا فقد أعدت ىيئة التسكية نمكذجا ليذه الغاية، يسمى 
يتـ تعبئتيا بحضكر مأمكر التسكية أك المكظؼ المختص، كقد عرؼ دليؿ الاجراءات المكحدة  (ادعاء

ىي النمكذج المستخدـ لدل دائرة التسكية في تكثيؽ المعمكمات الأساسية لقطعة : لائحة الادعاء بأنيا
الأرض المدعى بيا مثؿ رقـ القطعة؛ كرقـ الحكض؛ كاسـ الحكض؛ كالمدينة أك القرية؛ ككذلؾ اسـ 



 
 

57 
 

، كالكثائؽ المقدمة كأم معمكمات أخرل (الحدكد)المدعي بالممكية، كالأيمكلة، كأسماء المجاكريف 
. (2018 ىيئة تسكية الأراضي كالمياه الفمسطينية) تخص أحؽ المدعى بو

 مف الملاحؽ، كيرفؽ بلائحة الادعاء أية بيانات أك مستندات تؤكد 1كىذا النمكذج ىك المرفؽ رقـ 
: (26، 2018 ىيئة تسكية الأراضي كالمياه الفمسطينية) الحؽ، كىي عمى سبيؿ المثاؿ

 إخراج قيد صادر عف ضريبة الأبنية كالأملاؾ. 
 حصر الإرث كحجج التخارج كالكصاية كعقكد التبرع. 
 عقكد البيع كالمغارسة. 
 الككالات بأنكاعيا. 
 مخطط لإفراز طبقات كشقؽ. 
 قرارات المحاكـ. 
  (تركي، إنجميزم، عربي، شيادات تسجيؿ جديد )شيادات التسجيؿ. 
  الاتفاقات الخارجية المعقكدة بيف الأطراؼ لنقؿ الممكيات أك الحقكؽ العينية مثؿ القسمة

 .الرضائية
 شيادات التصرؼ مف الييئات المحمية كرخص الأبنية. 
 مخطط مكقع مف المجاكريف مرفؽ بإقرار منيـ لغايات رفع أم نزاع متعمؽ بالحدكد. 
 أم أكراؽ أخرل تثبت الممكية. 

: (34، 2019يغمكر )كفي مرحمة تقديـ الادعاءات تثكر مسائؿ أربعة كىي

 يحدد مأمكر التسكية في إعلاف التسكية :المسألة الأولى، المدة التي يجب تقديم الادعاءات خلاليا
الداخمي بالنسبة لكؿ حكض، بداية أعماؿ التسكية في ذلؾ الحكض؛ كلكنو يصعب أف يحدد نياية 
ليذه الأعماؿ، لأف ذلؾ يتكقؼ عمى المدة الزمنية اللازمة لممسح الميداني لمحكض، كبالتالي يككف 

، 2019يغمكر ) لأصحاب الحقكؽ تقديـ ادعاءاتيـ ماداـ العمؿ مستمرا في الحكض محؿ التسكية
كمع ذلؾ، كتحقيقا لمعدالة؛ يقترح الباحث أف يقكـ مأمكر التسكية حاؿ الانتياء مف الحكض، . (35

يتيح فييا لمف لـ يتقدـ بادعائو بتقديـ ىذا الادعاء في  ( يكما15-7)بتحديد مدة زمنية قصيرة؛ 
مكتب التسكية؛ كعدـ ترؾ ىذه المدة دكف تحديد، حتى يسيؿ البدء بالتحقيؽ في الادعاءات المقدمة، 

عداد جدكؿ الادعاءات دكف أم تأخير نتيجة تقديـ ادعاءات خلاؿ ىذه المرحمة عمما بأف مف . كا 
بينما . تخمؼ عف تقديـ ادعائو تبقى أمامو فرصة الاعتراض عمى جدكؿ الحقكؽ لدل محكمة التسكية
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 يحدد مأمكر التسكية الزماف الذم يجب أف يقدـ فيو أصحاب 1928 مف قانكف 16كفؽ المادة 
 .(36، 2019يغمكر )الحقكؽ ادعاءاتيـ

 الأصؿ أف يككف الادعاء شخصيا، أم أف يقدـ مف :المسألة الثانية، تقديم الادعاء بالإضافة لمتركة
كقد يككف الممثؿ القانكني لمقدـ الادعاء محاـ مزاكؿ يمثؿ مككمو . صاحب الحؽ أك مف يمثمو قانكنا

 3بككالة مصدقة منو حسب الأصكؿ المتبعة في قانكف نقابة المحامييف النظامييف الفمسطينييف رقـ 
 النافذ كقد تككف ككالة عدلية سكاء خاصة أك عامة، كقد يككف مف يمثؿ المدعي 1999لسنة 

بالادعاء أماـ مأمكر التسكية شخص عادم كفي ىذه الحالة لابد أف يككف ىنالؾ ككالة مكثقة عدلية 
حسب الأصكؿ كالقانكف عمما أف مسألة تقديـ الادعاء بصفة شخصية أك بككالة أك تفكيض جاءت 

 .(35، 2019يغمكر )  السارم في المحافظات الجنكبية1928 لسنة 80بنص صريح في قانكف 

إذا حضر أماـ مأمكر التسكية شريؾ كاحد أك أكثر مف :  منو عمى أنو16/4كما نصت المادة 
الشركاء الذيف يممككف قسيمة أك إرث أك أكثر مف كرثة المدعي أك المالؾ المتكفى أك جماعة مف 

الكرثة ليـ حقكؽ مستقمة عف جماعة أخرل فيعتبر حضكره أك حضكرىـ بمثابة حضكر جميع 
يغمكر ) الشركاء أك الكرثة أك الجماعة حسب مقتضى الحاؿ إلا إذا أمر مأمكر التسكية بخلاؼ ذلؾ

2019 ،35). 

فيؿ يعد ىذا الادعاء . كلكف قد يقدـ ادعاء مف شخص بصفتو الشخصية كبالإضافة لتركة مكرثو
مقبكلا أـ لا؟ 

لـ يرد نص في قانكف التسكية، أك دليؿ الإجراءات المكحدة بخصكص ىذه المسألة، لذلؾ قبؿ بعض 
مأمكرم التسكية ادعاء الكارث بالإضافة لمتركة، كفي حيف لـ يقبؿ بعضيـ الآخر ىذا الادعاء 

 .(36، 2019يغمكر ) كتمسؾ بشخصية الادعاء أم أنو قد يقبؿ الادعاء كقد لا يقبؿ

: كللإجابة عمى ىذا التساؤؿ، يجب التفرقة بيف حالتيف

تقديـ الادعاءات مف قبؿ الكرثة في مكاجية بعضيـ بعضا، بأف يقدـ كؿ كاحد منيـ : الحالة الأكلى
كفي ىذه الحالة يجب أف يككف الادعاء شخصيا، كلا يجكز لأحدىـ . ادعاءه في مكاجية كارث آخر

أف يتقدـ بادعائو بالإضافة لمتركة، لأف حؽ كؿ كارث بنصيبو في تركة مكرثو في مكاجية باقي 
 .(36، 2019يغمكر ) الكرثة ىك حؽ شخصي
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. أف يتقدـ أحد الكرثة بادعائو بصفتو الشخصية كبالإضافة لمتركة في مكاجية الغير: الحالة الثانية
 مف مجمة الأحكاـ 1642كفي ىذه الحالة يرل الباحث بأف الادعاء يككف مقبكلا عملا بأحكاـ المادة 

العدلية التي أجازت أف يككف أحد الكرثة خصما في الدعكل التي تقاـ عمى الميت أك لو كدليؿ ذلؾ 
أف مأمكر التسكية في كثير مف الحالات يعتمد عمى أقكاؿ المجاكريف كالمعرفيف ككبار السف في 

يغمكر ) القربة لغاية معرفة المالؾ الحقيقي بأم كسيمة حتى في حالة عدـ تقديـ الادعاء أصلا
2019 ،36). 

 لـ تعالج نصكص :المسألة الثالثة، حالة تقديم ادعاء من قبل شخص نيابة عن قريبو الغائب
قانكف التسكية مثؿ ىذه المسألة المطركحة إلا أنو كمف كاقع عممي مف خلاؿ الاطلاع عمى أعماؿ 
مكاتب التسكية المختمفة يجد الباحث أف ىذه المكاتب تقبؿ مثؿ ىذه الادعاءات المقدمة مف غير 
حامؿ لصفة قانكنية كمف يدعي لغريب سكاء أكاف ىذا الغريب قريبا أك غير قريب كىذا مف قبيؿ 

 .(36، 2019يغمكر ) تحقيؽ العدالة عمما أف أغمب أبناء الشعب الفمسطيني ىـ مف الميجريف قسرا

 قد يجد مأمكر التسكية :المسألة الرابعة، حالة عدم تقديم أي ادعاء بخصوص قطعة أرض معينة
بعد الانتياء مف أعماؿ المسح الميداني، كبدء دراسة الادعاءات، كجكد قطعة أرض أك أكثر لـ يقدـ 
أحد ادعاء بخصكصيا لأم سبب مف الأسباب، كما لك كاف صاحب الحؽ فييا غائبا أك قاصرا أك 

 .(36، 2019يغمكر ) عديـ أىمية

 8/4كفي ىذه الحالة، يقكـ مأمكر التسكية بتسجيؿ ىذه القطعة أك القطع باسـ الخزينة، عملا بالمادة 
تسجؿ باسـ - 3) بقكليا 1928 مف قانكف 29/3كنصت عمى ذلؾ أيضا المادة . مف قانكف التسكية

الحككمة جميع الحقكؽ في الأراضي الكاقعة في أية منطقة تسكية لـ يثبت ادعاء أحد فييا كلـ تسجؿ 
إذا اقتنع مأمكر ) منو عمى أنو 27/4غير أف القانكف المذككر نص في المادة . (بمقتضى التسكية

التسكية بأف شخصا لو حؽ في أرض كلـ يقدـ ادعاء بو فمو أف يجرم التسكية أف ذلؾ الشخص قد 
كيرل الباحث أف ىذا النص يحقؽ العدالة كيقترح الأخذ بو لدل . (قدـ ادعاءه في الكقت المعيف

 .(36، 2019يغمكر ) تعديؿ قانكف التسكية الحالي أك إعداد قانكف تسكية جديد

عداد جدول الادعاءات : المرحمة الثانية التحقيق في الادعاءات وا 

بعد الانتياء مف تقديـ الادعاءات بخصكص أم حكض مف الاحكاض التي تمت فييا أعماؿ 
التسكية، يقكـ مأمكر التسكية بالتحقيؽ في ىذه الادعاءات، تمييدا لإعداد جدكؿ الادعاءات، كيككف 

: مأمكر التسكية في ىذه المرحمة بيف أحد الاحتمالات ثلاثة
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أف يقدـ بكؿ قطعة ادعاء كاحد فقط، كعدـ كجكد خلاؼ بيف المتجاكريف عمى : الاحتماؿ الأكؿ
الحدكد كفي ىذه الحالة، كىي الغالب، يقكـ مأمكر التسكية بإدراج القطعة باسـ مقدـ الادعاء في 

. (27، 2018 ىيئة تسكية الأراضي كالمياه الفمسطينية) جدكؿ الادعاءات

أف يقدـ بكؿ قطعة ادعاء كاحد فقط، كلكف يككف ىناؾ خلاؼ بيف المتجاكريف عمى : الاحتماؿ الثاني
كقد تضمف دليؿ الإجراءات المكحدة الأسس كالقكاعد التي عمى مأمكر التسكية اتباعيا في . الحدكد

. (28، 2018 ىيئة تسكية الأراضي كالمياه الفمسطينية) الفصؿ في ىذا الخلاؼ

أف يقدـ ادعاءاف أك أكثر بالنسبة لقطعة معينة، كفي ىذه الحالة عمى مأمكر : الاحتماؿ الثالث
التسكية تسجيؿ جميع الادعاءات في جدكؿ الادعاءات، كالتحقيؽ في ىذه الادعاءات، كتقديـ تقرير 

 40 مف قانكف تسكية الأراضي رقـ 10المادة رقـ ) عف كؿ قضية منازع فييا لرئيس ىيئة التسكية
 .(1952لسنة 

كبالرجكع إلى دليؿ الاجراءات المكحدة لأعماؿ التسكية، نجد أنو تضمف بعض القكاعد التي عمى 
: مأمكر التسكية اتباعيا في تسكية المنازعات عمى حقكؽ الممكية، كىي عمى النحك التالي

يقكـ مأمكر التسكية أك مف يكمفو بدراسة الادعاءات بتنظيـ تقرير يكضح فيو القطع المتنازع عمييا 
ىيئة تسكية ) مف نكع كطبيعة كؿ نزاع عمما أف جميع الادعاءات تككف مثبتة عمى جدكؿ الادعاءات

 .(34، 2018 الأراضي كالمياه الفمسطينية

 بعرض الصمح عمى الأطراؼ المتنازعة كتنظيـ صككؾ 7/3يقكـ مأمكر التسكية كفؽ نص المادة 
المصالحة بما تـ عقد الاتفاؽ عميو مع كصؼ مزيؿ لمجيالة لمقطع التي تتناكليا المصالحة يكقعو 
الأطراؼ مع الشيكد، كيقكـ مأمكر التسكية بالتصديؽ عمييا أك برفعيا لرئيس ىيئة التسكية لممدير 

 ىيئة تسكية الأراضي كالمياه الفمسطينية) لمتصديؽ كيعمؿ بمضمكنيا مثؿ أم قرار أك اتفاؽ بينيـ
2018 ،34). 

أف يقكـ " كىذا ما يحصؿ عمميا"في حاؿ عدـ الاتفاؽ بيف المتنازعيف مصالحة يجكز لمأمكر التسكية 
بتشكيؿ لجنة لحؿ النزاعات أعضاؤىا مأمكر التسكية رئيسا، كمكظؼ قانكني، كمكظؼ يختاره مأمكر 
التسكية يككف اختصاصو كفؽ النزاع المعركض، أم إذا كاف النزاع متعمقا بحدكد أك مساحة أم ما 
يعرؼ بالمسائؿ الفنية يككف الاختصاص لمميندس أك الفني، أما فيما يتعمؽ بالنقاط القانكنية فإف 
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 ىيئة تسكية الأراضي كالمياه الفمسطينية)الاختصاص يككف لمباحث القانكني أك المستشار القانكني
2018 ،35). 

تقكـ المجنة بالتحقيؽ في الادعاءات كليا الاستماع لأقكاؿ الأطراؼ كفي ىذه الميمة يككف للأطراؼ 
لكف يمكف القكؿ إف جميع الادعاءات أك النزاعات . حرية تقديـ ما يدعـ ادعاءاتيـ مف مستندات

 .(36، 2018 ىيئة تسكية الأراضي كالمياه الفمسطينية) تشترؾ في مجمكعة المستندات

كفيما يتعمؽ بالمفاضمة بخصكص السجلات المحفكظة في دكائر تسجيؿ الأراضي كالتي ىي عبارة 
عف شيادات تركية أك إنجميزية أك عربية فإف الترجيح بيف ىذه الشيادات يككف كفؽ حجية كؿ منيا 

 6فتككف الشيادات الصادرة عف السجؿ العربي سكاء الأردني أك الفمسطيني كالصادرة كفؽ قانكف 
التسجيؿ الجديد كالمستندة إلى مخطط مصدؽ كفؽ الأصكؿ فإف سند ) كالمعركفة ب 1964لسنة 

التسجيؿ الصادر عف قيكد دائرة التسجيؿ يعتبر كثيقة غير قابمة لمطيف بيا أماـ المحاكـ كفؽ المادة 
يغمكر ) 1964 لسنة 6مف قانكف تسجيؿ الأمكاؿ غير المنقكلة التي لـ يسبؽ تسجيميا رقـ  (ج/8)

2019 ،39). 

 أما ما يتعمؽ بإخراجات القيكد الصادرة عف سجلات دافعي الضريبة فاف حجيتيا القانكنية لا تتعدل 
أف تككف قرائف عمى التصرؼ الجائز إثبات عكسيا بكافة طرؽ الإثبات مع الإشارة بأف القيكد الناتجة 

عف أحكاض التخميف تقدـ خدمة المأمكرم التسكية تتعمؽ بمساحة تقريبيو ثابتة بما تـ تنظيـ 
مخططات بيا يمكف الاستئناس بيا مع التأكيد بأف مثؿ ىذه المخططات لا تحمؿ دقة مخطط 

 .(39، 2019يغمكر ) التسكية

أما ما يصدر مف قيكد عف الأحكاض الطبيعية فإف حجيتو لا تتعدل قرينة بسيطة عمى التصرؼ لا 
يمكف الرككف إلييا لإثبات الممكية ذلؾ أف مثؿ ىذه الأحكاض لا شيء يمكف اعتباره ثابتا بخصكصيا 
سكل حدكد الأحكاض الطبيعية الخارجية دكف معرفة كاضحة بالحدكد الداخمية لمقطعة كيستدؿ عمى 

 .(39، 2019يغمكر ) القطعة مف خلاؿ أصحابيا كالمجاكريف كالمعرفيف ككبار السف في البمد

كفيما يتعمؽ بالقيكد الناتجة عف جداكؿ الادعاءات أك القيكد الناتجة عف جداكؿ الحقكؽ غير النيائية 
كالمنظمة في جدكؿ التسكية الأردنية غير المنتيية فاف حجيتيا القانكنية لا تتعدل أف تككف قرينة 

بسيطة عمى التصرؼ فيما يتعمؽ بالممكية كحدكد ىذه القطعة المرتبطة بمخطط نيائي غير مصدؽ 
في تمؾ الفترة فيي حدكد ثابتة يمكف الرككف الييا في إزالة أم خلاؼ فني متعمؽ بالحدكد مف حيث 

 .(40، 2019يغمكر )تثبيتيا أك شكميا النيائي، كلكنيا لا تكفي لإثبات الممكية كالتصرؼ 
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كيتبيف مف ىذه القكاعد أنيا تنظـ الأصكؿ الكاجبة الإتباع مف ناحية، كمدل قكة كؿ دليؿ في الإثبات 
مف ناحية أخرل، أما القكاعد المكضكعية الكاجبة التطبيؽ فقد نص الدليؿ عمى بعضيا تحت عنكاف 

 :أحكاـ عامة، عمى النحك التالي

. القواعد الموضوعية: القسم الثاني

تضمف الدليؿ بعض الأحكاـ العامة بيذا الخصكص، كىي مستمدة مف نصكص القكانيف ذات 
: (42، 2018 ىيئة تسكية الأراضي كالمياه الفمسطينية) العلاقة، كأىـ ىذه الاحكاـ ما يأتي

  عمى مأمكر التسكية إدراج الأراضي التي تمت فييا أعماؿ التسجيؿ الجديد في جدكؿ
الادعاءات كفؽ شيادات التسجيؿ الصادرة فييا حتى لك لـ يقدـ بيا ادعاء، مع مراعاة أية 

 .بيكعات مكثقة حصرا بمكجب ككالات دكرية أك إقرارات عدلية
  العبرة في التصرؼ اليادئ الممتد مدة مركر الزمف، كفي ىذا لابد مف التعريج عمى ما جاء

تعتبر البيكع العادية الجارية " كالتي تنص 1958 لسنة 51 مف قانكف 3في نص المادة 
بمكجب سند فيما يتعمؽ بالأراضي الاميرية كالعقارات المممككة الكائنة في المناطؽ لـ تعمف 

فييا التسكية أك التي استثنيت منيا نافذة إذا مر عمى تصرؼ المشترم تصرفا فعميا مدة 
، كىذه المادة قد "عشر سنكات في الأراضي الأميرية كخمس عشرة سنة في العقارات المممككة

كضعت شركطا للأخذ بيذا التصرؼ كىي كجكد السند كمركر الزمف كأف تككف الأرض غير 
. مسجمة أك مستثناة مف التسكية

  مف 1 فقرة 4إذا تصرؼ كاحد مف الكرثة مدة مركر الزمف ففي ىذه المسألة جاء حكـ المادة 
إذا تصرؼ كاحد أك أكثر مف الكرثة مدة مركر " كاضحا حيث نصت 1958 لسنة 51قانكف 

الزمف أك أكثر بماؿ غير منقكؿ لـ تتـ فيو التسكية مستقلا عف باقي الكرثة فيعتبر أنو 
تصرؼ بو بالنيابة أك بالككالة عف باقي الكرثة ما لـ يقـ بينة قكية عمى أف ىذا التصرؼ لـ 

 .كالمقصكد ىنا ىك مركر الزمف المكسب لمممكية". يككف عمى ذلؾ الكجو

 :الجزائر

: بكاسطة ثلاثة مكظفيف متخصصيفتتـ  (الادعاءات)اشترط التشريع الجزائرم أف اعماؿ التحقيؽ 
كاحد مف المحافظة العقارية التي تدخؿ البمدية مكضكع المسح ضمف اختصاصيا الإقميمي، أما 

الآخر فيعيف مف إدارة أملاؾ الدكلة بالكلاية، أما الثالث فحضكره ضمف الفرقة المختمطة يككف بصفتو 



 
 

63 
 

 مايك 24 المؤرخة في 16التعميمة رقـ ) ممثلا لمبمدية فيما يخص الأملاؾ العقارية التابعة ليا
 .( الجزائر،1998

كتككف ميمة ىؤلاء المكظفكف الثلاث التكصيؿ إلى تحديد صاحب العقار، فيـ يقكمكف بفحص 
السندات كالكثائؽ المقدمة ليـ أثناء التحقيؽ، سكاء تعمؽ الأمر بتمؾ التي تقدـ باسـ المالؾ أك الحائز 

، إضافة إلى ىذا يعمؿ المحققكف (أم السابؽ)الحالي، أك تمؾ المتعمقة بالمالؾ أك الحائز الأصمي 
العقاريكف عمى جمع أقكاؿ كتصريحات المعنييف بالتحقيؽ، كما يقكمكف في ذات السياؽ بمقارنتيا 

ببعضيا البعض لمكقكؼ عمى التناقضات المكجكدة فييا كالكصكؿ إلى تحديد المالؾ كالحائز الحقيقي 
تدخؿ ضمف اختصاصاتيـ كذلؾ ميمة إنارة التحقيؽ عف طريؽ اعتماد المعمكمات المستقاة . لمعقار

 .(91، 2022لماـ ) مف الملاؾ المجاكريف في حالة غياب المحررات الرسمية

كتتـ ميمة المكظفيف السابؽ الحديث عنيـ مف خلاؿ جمع المعمكمات اثناء التحقيؽ، كتتعمؽ ىذه 
المعمكمات بالاشخاص الذيف يشمميـ التحقيؽ لتحديد ممكية العقارات، كمعمكمات تتعمؽ بالعقارات 

 .التي يتعمؽ بيا مكضكع المسح

 بالأشخاصالمعمومات المرتبطة : أولا

 .كيقصد بالأشخاص ىنا الملاؾ كالحائزيف، سكاء تعمؽ الأمر بالأشخاص الطبيعييف أك المعنكييف

الاسـ كالمقب، اسـ الأب كالجد، أسـ الأـ كلقبيا، :  الطبيعييفبالأشخاصكتتمثؿ المعمكمات المرتبطة 
، الجنسية، المينة، عدد الأشخاص (أعزب، متزكج)تاريخ كمكاف الازدياد، الكضعية العائمية 
 .(93، 2022لماـ )ة المكجكديف تحت الكفالة، عنكاف الإقاـ

يتعمؽ الأمر ىنا بالدكلة، الجماعات المحمية، المؤسسات، : اما معمكمات الأشخاص المعنكييف
 :(94، 2022لماـ ) المرافؽ العمكمية، الشركات، الجمعيات، المرافؽ الدينية

 يجب أف يشار في التحقيؽ إلى اسـ الشركة، طبيعتيا القانكنية، مقرىا : بالنسبة لمشركات
 .الاجتماعي، رقميا في السجؿ التجارم إذا تعمؽ الأمر بشركة تجارية

 يشير المحقؽ إلى اسـ الجمعية، مقرىا، تاريخ كمكاف إيداعيا القانكني: بالنسبة لمجمعيات. 
 يشار فيو إلى اسـ الدكلة، المصالح المخصص ليا ىذه العقارات: بالنسبة لمدكلة. 
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المعمومات المرتبطة بالعقارات : ثانيا

يجمع المحقؽ حكؿ العقار جميع المعمكمات التي تؤدم إلى تحديد العلاقة بينو كبيف الشخص الذم 
 25 مف المرسكـ المؤرخ في 4المادة )م يممكو، أك يمارس عميو الحيازة، كىذه المعمكمات تتمثؿ ؼ

 :( المتعمؽ باعداد مسح الأراضي العاـ في الجزائر1976مارس 

  الطبيعة القانكنية لمعقار؛ حيث يبيف فيو إذا كاف العقار ممكا لمدكلة، أك ممكا كقفيا، أك ممكا
 .خاصا

 اقتناء، إرث، ىبة، تبادؿ، كغير ذلؾ: الكيفية التي تـ مف خلاليا اكتساب العقار. 
 رىكف، امتيازات، كغيرىا: الحقكؽ كالأعباء التي تثقؿ العقار. 
 طمي، كمسية، كغير ذلؾ: طبيعة الأرض. 
 طريقة شغؿ الأراضي، بناية، أرض فارغة، زراعية ... 
 بئر، طريؽ، كغيرىا: الأشياء المحمكلة عمى العقار... 
 طريقة الاستعماؿ، تعاكنية، فردية... 
 عدد الغرؼ، الطكابؽ، كغير ذلؾ: المحتكل المادم لمعقار ...

، كيُقصد بيا عممية تسميط الضكء عمى "تثبيت حدكد العقار"تترتب عمى ىذه العممية ما يُعرؼ بػ 
يمكف تحقيؽ ذلؾ عف طريؽ الاعتماد . المككنات المادية لمعقار كالتعرؼ عمى حدكده في الميداف

عمى الكثائؽ الخاصة بحقكؽ الممكية المقدمة خلاؿ التحقيؽ، حيث يتـ تحديد الحدكد القانكنية لمعقار 
ا في حقكؽ الانتفاع التي يمارسيا الفرد، مما يساىـ في . استنادنا إلى ىذه الكثائؽ كما يتـ النظر أيضن

، مف التعميمات المتعمقة 1998 مايك 24 المؤرخة في 16التعميمة رقـ ) تحديد الحدكد الفعمية لمعقار
 .(بسير عمميات مسح الأراضي كالترقيـ العقارم في الجزائر

كتتـ عممية تثبيت الحدكد مف خلاؿ استدعاء الأشخاص، بد ء بالملاؾ كالحائزيف الأصمييف لمعقار، 
أـ ليـ حقكؽ عينية فقط، كالممكية التي تمارس في - كمية العقار– سكا ء كانكا يممككنو بصفة كمية 

ىؤلاء بطبيعة الحاؿ يساىمكف في تكضيح حدكد أملاكيـ العقارية كبياف مككناتيا . الشياع مثلا
المادية، كفي نفس، كلتفادم أم مشاكؿ قد تحدث أثناء عممية التحديد الكقت يساىمكف في التعريؼ 

، مف 1998 مايك 24 المؤرخة في 16 رقـ حسب نص المادةكىذا . التي تجاكرىـبالعقارات 
التعميمات المتعمقة بسير عمميات مسح الأراضي كالترقيـ العقارم عمى ضركرة استدعاء الملاؾ 
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، مف التعميمات المتعمقة بسير 1998 مايك 24 المؤرخة في 16التعميمة رقـ ) كالحائزيف المجاكريف
 .(عمميات مسح الأراضي كالترقيـ العقارم في الجزائر

 :تونس

كفي تكجو مشابو اعتمد المشرع التكنسي في عممية المسح العقارم، عمى شركط شكمية كمكضكعية 
شكلا معينا في تقديـ مطمب التسجيؿ كنص عمى ، الا اف المشرع لـ يشترط (الادعاء)لتسجيؿ العقار 

اف كؿ شخص يطمب التسجيؿ يحرر تصريحا عمى كرؽ عادم يحتكم عمى بينات معينة كتبعا لذلؾ 
كفي اطار تكحيد المناىج اعدت كزارة العدؿ كحقكؽ الانساف مطبكعة خاصة تحتكم عمى كافة 

البيانات المطمكبة عند التصريح بطمب التسجيؿ يمكف لكؿ راغب سحبيا مف كتابة المحكمة العقارية 
 .(2018كحمكف ) كتعميرىا كفؽ البيانات المرسكمة بيا ثـ يعيدىا لكتابة المحكمة تامة المكجبات

كحمكف ) كبالتثبت في البيانات المستكجبة بمطمب التسجيؿ يمكف تصنيفيا الى اربعة اصناؼ
2018) :

بيانات متعمقة بصاحب الحق  - أ

نظاـ الاملاؾ مع / الجنسية/ الحرفة/اسـ كلقب الابكيف/ الاسـ كالمقب)كالمقصكد بيا الحالة المدنية 
كيتعيف كذلؾ تقديـ كافة ىذه البيانات في شاف الشركاء /المقر المختر اف كجد/المقر الاصمي/ الزكج

. (في الممكية اف كجدكا

 :بيانات متعمقة بالحق المطموب تسجيمو - ب

 مف 12كنعني بذلؾ بياف الحؽ المطمكب تسجيمو مف بيف الحقكؽ العينية العقارية الكارد بيا الفصؿ 
الانزاؿ كالكرداركدخميما اذا كاف تككينيـ كنشاتيـ سابؽ لبداية / الممكية: جممة الحقكؽ العينية كىي

 كتككينو سابؽ نشأتواليكاء اذا كانت / السكنى/ الاستعماؿ/ الانتفاع/ العمؿ بمجمة الحقكؽ العينية
الاجارة الطكيمة اك الامفيتيكز اذا كانت نشاتو كتككينو سابؽ / لبداية العمؿ بمجمة الحقكؽ العينية
. الامتياز كالرىف العقارم/ الارتفاؽ/ لبداية العمؿ بممجة الحقكؽ العينية

: بيانات متعمقة بالعقار– ج 
ارض / ف يككف دارا اك مجرد بنايةأ اليدؼ مف ايراد ىذه البنيات ىك تشخيص العقار ؾ

 مع بياف قيمة العقار النقدية كقيمتو الكرائية عند الاقتضاء يضاؼ لكؿ ذلؾ...ارض بناء/ زراعية
 :(2018كحمكف )
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 الاسـ المعركؼ بو العقار -
 الاسـ الذم سيسجؿ بو العقار -
 .(دائرة محكمة الناحية كالمعتمدية كالبمدية كالمنطقة نيجا كعددا)مكقع العقار بكؿ دقة  -
 مساحة العقار التقريبية المغطاة منيا كالارض البيضاء -
 حدكد العقار مف خلاؿ بياف الاملاؾ الملاصقة لو كاصحابيا الحالييف كعناكينيـ -
 محتكل العقار مف بناء كغركس كآبار كاحكاض مكجكدة بو -
 عمى انو اذا كاف التأكيدالمسالؾ الحديدية كالطرقات كالمسارب العمكمية التي تخترقو مع  -

العقار متككف مف عدة قطع متفرقة تعطي البيانات الاخيرة الذكر في شاف كؿ قطعة 
 .بصفة مستقمة

: بيانات متعمقة بالحقوق العينية الموظفة عمى العقار مع تعيين مستحقييا- د
كىي البيانات المتعمقة بالحقكؽ العينية المكظفة عمى العقار كحؽ المركر كالرىف كالسكنى كغيرىا مع 

. بياف مستحقييا ككجو انجرارىا ليـ
ثـ عمى اثر تعمير مطمب التسجيؿ عمى الكجو الاكمؿ يرفقو محامي الطالب بجميع الصككؾ 

كالرسكـ التي تؤيد حؽ ممكيتو كتمؾ التي تكثؽ كتؤيد الحقكؽ العينية الاخرل المرتبة عمى العقار 
 كيقدمو لكتابة المحكمة العقارية التي تسممو ثلاث قسائـ خاصة بخلاص المعاليـ القانكنية كتيـ

: (2018كحمكف )
 :معمكـ الاشيار بالرائد الرسمي لفائدة المطبعة الرسمية -
 المعاليـ القارة لفائدة ديكاف قيس الاراضي كرسـ الخرائط -
 معمكـ التكجو لفائدة المحكمة العقارية  -

كحاؿ اتماـ خلاص المعاليـ القانكنية يقدـ طالب التسجيؿ مجددا كصكلات الخلاص لكتابة المحكمة 
العقارية كتتجو الاشارة في ىذا الباب الى اف التاخير اك التقاعس عف دفع المعاليـ القانكنية ينتج عنو 

 .(2018كحمكف ) رفض المطمب آليا

 :المغرب

إجراءات مسطرة التحفيظ العقارم كتخضع ىذه المسطرة اما في المغرب فقد تـ الاعتماد عمى 
لمجمكعة مف المراحؿ يتعيف إتباعيا كالحرص عمى احتراميا سكاء مف طرؼ المحافظ العقارم أك مف 

طرؼ طالب التحفيظ كأف أم مخالفة تقع في إحدل ىذه المراحؿ قد تؤدم إلى تعطيؿ المسطرة 
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كبالتالي عرقمة عممية التحفيظ كعدـ تأسيس الرسـ العقارم كتتمخص مسطرة التحفيظ في المراحؿ 
: (125، 2001خيرم ) الرئيسية التالية

عملا اختياريا في الأساس عدا الحالات  التحفيظ يعتبر : تقديم مطمب التحفيظ،المرحمة الأولى
كيتعيف عمى الراغب في تحفيظ عقار سكاء كاف .الاستثنائية التي يتمفييا التحفيظ بشكؿ إجبارم

أف يتقدـ بطمب لمتحفيظ لدل المحافظة التي يقع العقار في دائرتيا كفقا (شخصا طبيعيا أك معنكيا)
كيتضمف ىذا المطمب مجمكعة مف البيانات يمكف تصنيفيا حسب . لنمكذج معدليذه الغاية

 :(125، 2001خيرم ) الشكلالتالي

 ما يتعمؽ بيكية طالب التحفيظ كحالتو المدنية. 

  ما يتعمؽ بالعقار المطمكب تحفيظو كذلؾ ببياف اسمو كمكقعو كحدكدىكمشتملاتو، كعند
 .الاقتضاء الحقكؽ المترتبة عميو

  بياف الكثائؽ كالمستندات التي يعتمد عمييا طالب التحفيظ كالتي تثبتممكيتو لمعقار مكضكع
 .طمب التحفيظ

بعدما يتكصؿ المحافظ بمطمب التحفيظ المستكفي :  تييئ ممخص لمطمب التحفيظالمرحمة الثانية،
لجميع البيانات المطمكبة يخصص ممؼ ليذا المطمب كيعطي لو رقـ ترتيبي ليدرج ضمف مطالب 

بعد ذلؾ . التحفيظ كيصبح ىذا الرقـ ىك المميز ليذا المطمب في جميع العمميات التي ستنجز بشأنو
يسعى المحافظ بكاسطة مساعديو بالقسـ المكمؼ بمسطرة التحفيظ عمى تييئي ممخص لمطمب 

التحفيظ يتضمف مكجزا لمبيانات الأساسية المضمنة بالمطمب كبالخصكص اسـ طالب التحفيظ كاسـ 
خيرم )العقار المطمكب تحفيظو، كبياف حدكده كنكعو كمساحتو التقريبية ككثائؽ التممؾ المستدؿ بيا

2001 ،125). 

بعد تقديـ مطمب التحفيظ كتسجيمو :  نشر ممخص مطمب التحفيظ بالجريدة الرسميةالمرحمة الثالثة،
بالمحافظة العقارية يقكـ المحافظ بنشر خلاصة عف ىذا المطمب متضمنة لجميع بياناتو بالجريدة 

أياـ كتقكـ ىذه الأخيرة بنشره في المكاف المخصص الإعلانات  (10)الرسمية كذلؾ داخؿ أجؿ 
 دجنبر 2 الصادر بتاريخ 2.98.1031مرسكـ )التحفيظ العقارم كالتي تصدر كؿ يكـ أربعاء 

 .(125، 2001خيرم ) (1998
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تعتبر عممية التحديد مف أىـ مراحؿ التحفيظ بؿ كأىميا :  عممية التحديد المؤقت،المرحمة الرابعة
ذا كاف ىذا التحديد ييدؼ إلى تكضيح  أحيانا لأنيا المنطمؽ الذم يثبت حالة العقار ماديا كقانكنيا كا 
معالـ العقار مف الناحيتيف الكاقعية كالقانكنية فإنو ييدؼ أيضا إلى ربط العقار مكضكعالتحديد مف 

 .(31، 2000مداكم ) الناحية اليندسية بالخريطة العامة لممنطقة

كيسعى المحافظ بتنسيؽ مع مصالح المسح العقارم التابعة لممحافظة إلى تعييف تاريخ إجراء عممية 
التحديد كبعث الاستدعاءات بقصد حضكر ىذه العممية أكبر عدد ممكف مف الأشخاص الذيف تككف 
ليـ علاقة بالعقار حيث يحضركف إلى عيف المكاف كعمى كجو الخصكص طالب التحفيظ أك مف 

ينكب عنو كأصحاب الحقكؽ العينية كأصحاب العقارات المجاكرة ككذا كؿ شخص مف شأنو أف يفيد 
 .(31، 2000مداكم ) عمميات التحديد كما يتـ إخبار السمطة المحمية

كيحضر المحافظ أك مف ينكب عنو كميندس طبكغرافي، كيمكنو خلاؿ ىذه المرحمة إجراء صمح بيف 
الأطراؼ كبدكف جميع البيانات كالكقائع كالحجج التي يدلي بيا الأطراؼ في محضر يسمى محضر 

كيضع الميندس أنصابا عمى العقار المعني بالتحديد كيرفؽ الميندس محضره برسـ " التحديد
مداكم ) تخطيطي أكلي لمتحديد المؤقت يتضمف مساحة تقريبية لمعقار كعدد الأنصاب المكضكعة

2000 ،31). 

: اف عممية التحديد المؤقت ىي ذات ىدفيف:  نشر عممية التحديد بالجريدة الرسميةالمرحمة الخامسة،
الأكؿ، إشيارية يمكف جميع المعنييف بالأمر مف الكقكؼ عمى تحديد العقار، كمف جية أخرل فرصة 

الثاني، تحقيؽ قانكني كىندسي يمكف المحافظ مف الكقكؼ عمى . لإبداء الاعتراضات في عيف المكاف
 .(126، 2001خيرم ) الكضعية القانكنية لمعقار ككذا مساحتو في عيف المكاف

بعد إجراء عممية التحديد كتكصؿ المحافظ بمحضر التحديد يعمؿ عمى بعث ممخص يفيد انتياء 
عممية التحديد بقصد نشره بالجريدة الرسمية ضمف النشرة المخصصة لذلؾ مع الإشارة في نفس 

الإعلاف إلى أنو يمكف لكؿ شخص أف يتدخؿ عف طريؽ التعرض عمى عمميات التحفيظ خلاؿ أجؿ 
شيريف يبتدئ مف يكـ نشر الإعلاف عند انتياء التحديد بالجريدة الرسمية إف لـ يكف قاـ بالتعرض 

 .(127، 2001خيرم ) قبؿ ذلؾ

بينما يتأكد المحافظ العقارم مف عدـ تقديـ أم تعرض :  تأسيس الرسم العقاري،المرحمة السادسة
خلاؿ الآجاؿ المحددة كمف تكافر جميع الشركط المطمكبة كيتأكد مف صحتيا كسلامة المسطرة يتخذ 

قرارا بالتحفيظ كيؤسس رسما عقاريا لمعقار المعنى بالأمر كيعتبر قراره ىذا نياية المرحمة ما قبؿ 
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، 2005المغمس كالقبطي ) التحفيظ كيدخؿ العقار في إطار قانكني جديد ىك إطار العقارات المحفظة
9). 

 المتعمؽ بنظاـ التحفيظ العقارم 1913 غشت 12كيصبح بذلؾ العقار خاضعا لمقتضيات ظيير 
كبمجرد صدكر الرسـ العقارم فإنو يطير العقار مف جميع الحقكؽ كالمنازعات التي لـ يعمف عنيا 

أصحابيا أثناء المسطرة السالفة كلك كانت مشركعة، كيعترؼ بنفس الكقت بالكجكد القانكني لمحقكؽ 
الظاىرة كقت التحفيظ كيضفي عمييا صبغة المشركعية كلك كانت غير مشركعة، كىذا ما يعرؼ 

 .(9، 2005المغمس كالقبطي ) بالأثر التطييرم لمرسـ العقارم

لـ يحدد ظيير التحفيظ المغربي شكؿ معيف لطمب أما ما يخص بيانات كشكؿ طمب التحفيظ 
يقدـ طالب التحفيظ تصريحا لممحافظ : "  بما يمي13التحفيظ بؿ أشار فيالفقرة الأكلى مف الفصؿ 

كيقدـ ، "......الذييعطيو كصلا بو يككف مكقعا مف طرفو أك مف مفكض مف قبمو بككالة خاصة 
طمب التسجيؿ مشتملا عمى البيانات التي تتعمؽ بمقدـ الطمب كالمستفيدكالعقار كالحؽ العيني المراد 

كسكؼ نتحدث عف البيانات التي يجب أنيتضمنيا طمب التحفيظ المتعمقة بطالب التحفيظ . تسجيمو
البيانات المتعمقة بطالب التحفيظإما أف ، ؼكالمتعمقة بالعقار مكضكع التحفيظكمؤيدات طمب التحفيظ

 .(132، 2001خيرم ) يككف شخص ذاتي أك شخص معنكم

 :(133، 2001خيرم )إذا كان طالب التحفيظ شخصا ذاتيا يتعين بيان ما يمي

 الاسـ الشخصي كالعائمي لصاحب الحؽ. 

  الصفة التي تقدـ بيا صاحب الطمب، ىؿ أصالة عف نفسو أك نيابة عنغيره كفي ىذه الحالة
 .الأخيرة لا بد مف تعزيز الطمب بحجة تبرز ىذىالصفة

  تعييف مكطف طالب التحفيظ كفي حالة ما إذا كاف ىذا المكطف خارجاختصاص دائرة
المحافظة العقارية فيجب عمى المعني بالأمر تعيينمكطف مختار في دائرة المحافظة المكجكد 

 .بيا العقار المطمكب تحفيظو

  ف اقتضى الحاؿ  (...أعزب، متزكج، مطمؽ، عدد الأبناءالخ)الحالة المدنية لطالب التحفيظ كا 
 .اسـ الزكج كالنظاـ المالي لمزكجة

  جنسية طالب التحفيظ لمعرفة ما إذا كاف طالب التحفيظ مغربيا أك أجنبياكفي حالة تحفيظ
. عقار عمى رسـ أجنبي فيجب بياف سبب الممكية
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 تاريخ الازدياد لمعرفة تكفر الأىمية أك عدميا لدل طالب التحفيظ. 

  ذا كاف الأمر يتعمؽ بعقار مممكؾ عمى الشياع فينبغي تقديـ نفسالبيانات المذككرة أعلاه كا 
 .بالنسبة لكؿ شريؾ مع التنصيص عمى نصيبكؿ كاحد منيـ

  ذا كانت ىناؾ حقكؽ عينية مقررة لفائدة بعض الأشخاص فينبغي ذكرنفس البيانات بالنسبة كا 
 .لصاحب كؿ حؽ

 يمكف تقديـ طمب التحفيظ مف طرؼ أشخاص معنكية مثؿ الشركات :طالب التحفيظ شخص معنوي
كفي ىذه الحالة يجب عمى ممثمي ىذه الأشخاص ... كالتعاكنيات السكنية أك الجمعيات أك الييئات

المغمس ) المعنكية تقديـ كؿ الكثائؽ التي تثبت الكجكد القانكني ليؤلاء الأشخاص بالخصكص
 :(12، 2005كالقبطي 

 النظاـ الأساسي لمشخص المعنكم. 
 محاضر الاجتماعات العامة. 
 لائحة بأسماء الأعضاء المسيريف. 
 محضر تعييف الأشخاص المفكضيف ليـ بالتكقيع كالتصرؼ باسـ الشخص المعنكم. 

 ىناؾ بيانات تتعمؽ بالعقار مكضكع التحفيظ يجب ذكرىا :البيانات المتعمقة بالعقار موضوع التحفيظ
 مف ظيير التحفيظ 13كقد ذكر الفصؿ . عند تقديـ طمب التحفيظ حتى لا تتأخر مسطرة التحفيظ

في . 1913 مف ظيير التحفيظ العقارم لسنة 13الفصؿ )م الكثير مف ىذه البيانات كمنيا ما يؿ
 :(المغرب

 كصؼ العقار المطمكب تحفيظو كنكعو. 
 رتحديد ما يحتكيو العقار مف بناءات كأغراس تتصؼ بالثبات كالاستقرا. 
 تحديد مكقع العقار كمساحتو التقريبية المتعارؼ عمييا. 
 قتكضيح حدكد العقار كتحديد الأملاؾ المتصمة بو كالمجاكرة ؿ. 
 تكضيح الاسـ الذم عرؼ بو العقار إف اقتضى الحاؿ. 
  بياف ما إذا كاف طالب التحفيظ يممؾ العقار كاملا أك البعض منو، كىؿ يممكو مباشرة أـ عف

 .رطريؽ الغي
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  تفصيؿ الحقكؽ العينية العقارية المتقررة عمى العقار مع التنصيص عمى أصحاب ىذه
 .الحقكؽ

 مف الظيير بأنو عمى طالب التحفيظ أف يقدـ مع 14نص الفصؿ : المستندات المؤيدة لطمب التحفيظ
طمبو جميع رسكـ التممؾ كالعقكد كالكثائؽ العمكمية كالخصكصية ككؿ المستندات التي مف شأنيا أف 
تعرؼ بالحقكؽ العينية المقررة عمى العقار ، فيجب أف يتضمف طمب التسجيؿ بياف رقـ سند التممؾ 

حؽ ممكية أك حؽ عيني أصمي أك عيني تبعي كطريقة اكتساب ىذا  )كبياف نكع الحؽ المراد تسجيمو 
 ،(في المغرب. 1913 مف ظيير التحفيظ العقارم لسنة 14الفصؿ ) (عقد، ارث ، كصية )الحؽ 

كالحالة المدنية لممستفيد ككؿ ما يرد عمى الحؽ المراد تسجيمو مف قيكد كأسباب فسخ كالمستفيد مف 
ىذه العقكد كالشركط كيجب أف يرفؽ بطمب التسجيؿ أصؿ السند المثبت لمحؽ المراد تسجيمو إذا كاف 

. عرفيا أك صكرة مصادؽ عمييا إذا كاف رسميا كنسخة سند ممكية العقار محؿ الحؽ المراد تسجيمو
كىناؾ مؤيدات كمستندات أخرل يجب تقديميا عند تحفيظ أملاؾ الدكلة العامة كالخاصة كالأملاؾ 

 .(في المغرب. 1913 مف ظيير التحفيظ العقارم لسنة 14الفصؿ ) الحبسية عمى حسب كؿ حالة

 :مصر

:  بمرحمتيف المصرمتمر إجراءات القيد في السجؿ العقارم

جراءاتو- المرحمة التمييدية أولا،   :القيد الأول وا 

كيقصد بو ذلؾ القيد الذم تجريو مصمحة الشير العقارم لأكؿ مرة في صحؼ السجؿ العيني كذلؾ 
مف تمقاء نفسيا إعمالا لنصكص قانكف السجؿ العيني خلافا لما عميو التحفيظ العقارم في المغرب 
بأنو عممية اختيارية يتكقؼ عمى طمب صاحب المصمحة كيعتبر في مصربمثابة قيد ميلاد الكحدات 

كفي السجؿ . (49، 2005المغمس كالقبطي )العقارية لتبدأ حياتيا القانكنية في ظؿ السجؿ العيني
العيني تفرد صحيفة لكؿ عقار تعتبر بمثابة ىكية لمعقار يذكر فييا كؿ ما لو كما عميو مف حقكؽ 
علاكة عمى أكصافو كحدكده كأسماء الملاؾ المجاكريف كىناؾ بجانب السجؿ العيني سجؿ شخصي 
تابع لمسجؿ العيني كممحؽ بو يككف فيو لكؿ مالؾ صحيفة خاصة يبيف فييا الكحدات التي يممكيا 

 .(49، 2005المغمس كالقبطي )كتدكنبيانات ىذا الفيرس مف كاقع البيانات المثبتة في السجؿ العيني
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ف في صفحات السجؿ في ىذه المرحمة مف كاقع دفتر المساحة كسجؿ ككتستخمص البيانات التي تد
 (19)شرىا ككذلؾ مف استمارة التسكية المنصكص عمييا في المادة فالأطياف كالتصرفات التي سبؽ 

 .(في مصر.  مف قانكف السجؿ العيني19المادة ) مف قانكف السجؿ العيني

كلكي تحقؽ فكرة القيد الأكؿ اليدؼ منيا فقد حرص المشرع عمى نشر بيانات ىذا القيد عمى أكسع 
 أف يتقدـ بو خلاؿ  ادعاءنطاؽ لإحاطة الكافة عمما بيا كلإتاحة الفرصة لكؿ صاحب اعتراض أك

في .  مف قانكف السجؿ العيني21المادة ) مف القانكف كذلؾ كما يمي (21)الأجؿ المحدد في المادة 
 :(مصر

تـ يسرم عمييا نظاـ السجؿ العيني مسبعد نشر القرار الكزارم بتحديد الأقساـ المساحية التي  -1
نشر إعلاف بالجريدة الرسمية كفي صحيفة أك أكثر مف الصحؼ اليكمية مرة كؿ أسبكعيف 

 نظاـ السجؿ يتـ تطبيؽلمدة شيريف يبيف فيو الأقساـ المساحية التيحددىا قرار الكزير لكي 
 .كتاريخ بدء سريانالنظاـ عميياعمييا العيني 

عندما يحؿ أجؿ سرياف القانكف عمى الأقساـ المساحية ينشر عنالبيانات الخاصة بالكحدات  -2
كيتضمف ذلؾ القياـ بإعداد خرائط .العقارية كذلؾ لتمكيف أصحاب الشأف مف الاطلاع عمييا

تفصيمية عف مساحة المميكة يكضح عمييا الكحدات العقارية الكاقعة بالقسـ المساحي 
كرسكماتيا كمكاقعيا كأرقاميا، كيتـ إعداد كشكفات مف كقائع صحؼ السجؿ العيني يكضح 

بيا البيانات المتعمقة بكؿ كحدة عقارية كما ليا كما عمييا مف حقكؽ عينية تبعية أك تكاليؼ، 
كيتـ دعاية أصحاب الشأف مف أجؿ الاطلاع عمى ىذه البيانات الخاصة بالكحدات العقارية 
كيشيركا إلى حقيـ في تقديـ الطعف كالمشاركة في القرارات التي تـ اتخاذىا كيتـ ذلؾ أماـ 

المجنة القضائية المختصة، كما كيجدر الإشارة إلى أف عمى أصحاب الشأف أف يقكمكا 
بالتنبيو إلى أف السجؿ العيني لو قكة إثبات لما جاء فيو مف بيانات كأنو لا يجكز التممؾ 
بالتقادـ عمى النقيض مما جاء فيو، كأنو لا يقبؿ في إثبات أصؿ الممكية أك الحؽ العيني 

 .سكل صديقة الكحدة العقارية أك الشيادات المستحدثة مف السجؿ العيني

كما استمزـ المشرع إرساؿ إخطار بخطاب مسجؿ بعمـ الكصكؿ إلى أصحاب الشأف التي  -3
كردت أسمائيـ في كؿ صحيفة مف صحائؼ الكحدة العقارية يبيف فيو ما أثبت في 

الصحائؼ مف حقكؽ كما يقع عمى كحداتيـ مف حقكؽ عينية كتكاليؼ مع لفت نظرىـ إلى 
 .حقيـ في الطعف عمى ىذه البيانات أماـ المجنةالقضائية
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 :ثانيا، المرحمة النيائية

بانتياء سنة مف تاريخ سرياف قانكف السجؿ العيني في القسـ المساحي أك الفصؿ نيائيا مف المجنة 
القضائية في الدعاكم كالطمبات التي تتعمؽ بتغيير في بيانات صحيفة الكحدة العقارية يصبح كؿ ما 

ىك " سند ممكية"قيد في ىذه الصحيفة خاصا بالكحدة العقارية نيائيا كعنكانا لمحقيقة كيقكلكف عف ذلؾ 
عبارة عف صكرة مف الصحيفة العقارية تسمـ لممالؾ، كلكؿ مف الملاؾ عمى الشيكع تسمـ صكرة مف 

 .(50، 2005المغمس كالقبطي )ىذا السند باسـ جميع المشتاعيف

كلضماف دكاـ مطابقة سند الممكية لبيانات السجؿ العقارم أكجب المشرع عمى ملاؾ الكحدات 
العقارية إخطار أميف السجؿ بكؿ تغيير لمكحدة العقارية بسبب إضافة مباني أك إنشاء تفاصيؿ ىامة 
أك تعديميا أك إزالتيا عمى أف يككف ذلؾ خلاؿ ثلاثة أشير مف حصكلو كعمى أف يككف ىذا الإخطار 

 .(51، 2005المغمس كالقبطي )مكثقا

كتدكف طمبات القيد حسب تاريخ كساعة تقديميا كذلؾ بدفتر يعد ليذا الغرض كبأرقاـ مسمسمة كذلؾ 
كيجب أف يتـ قيد المحرر في السجؿ خلاؿ سنة مف . لتسييؿ عممية الترجيح عند تزاحـ طالبي القيد

لا اعتبر الطمب لاغيا كيمكف مف ىذه السنة إلى سنة أخرل إذا قدـ طمب قبؿ . تاريخ قيد الطمب كا 
 .(51، 2005المغمس كالقبطي )نياية السنة الأكلى بأسبكعيف

مف قانكف الشير العقارم بأنو يتـ القيد طبقا لممستندات المقدمة كبترتيب الطمبات  (57)كتنص المادة 
في دفتر العرائض كيؤرخ بنفس تاريخ القيد كيتـ بكؿ عناية كبخط كاضح دكف كشط أك محك أك 

 .( المصرممف قانكف الشير العقارم (57)المادة ) تشطيب أك تحشير

كالقيد في السجؿ العيني يرد عمى الحقكؽ العينية العقارية لا الحقكؽ الشخصية إلا أف ىناؾ بعض "
الحقكؽ العقارية لا تخضع لمقيد بسبب طبيعتيا لحقكؽ الامتياز العامة الكاردة عمى عقار كحقكؽ 

كما أف ىناؾ بعض  ( مدني1143)الامتياز العقارية التي تضمف سداد مستحقات لمخزانة العامة 
الحقكؽ الشخصية تخضع لمقيد كذلؾ بسبب أىميتيا كقد حدد المشرع في الفصؿ الأكؿ مف الباب 

 : بما يمي"الثالث التصرفات كالحقكؽ الكاجب قيدىا في السجؿ العيني

 " جميع التصرفات المنشئة كالكاشفة لمحقكؽ العينية العقارية سكاء صدرت مف جانبيف أك مف
جانب كاحد كسكاء كانت بيف الأحياء أك بسبب المكت إذا كانمف شأنيا إنشاء حؽ مف 
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الحقكؽ العينية العقارية أك نقمو أك تغييره أك زكالو ككذلكالأحكاـ النيائية المثبتة لشيء مف 
 .(51، 2005المغمس كالقبطي )"( مدني27-26)ذلؾ المادتيف 

 " ضركرة قيد الإيجارات كالسندات التي ترد عمى منفعة العقار إذاجاكزت مدتيا تسع سنكات
كالمخالصات كالحكالات بأكثر مف أجرة ثلاث سنكاتمقدما، كالأحكاـ النيائية المثبتة لشيء 

 .(51، 2005المغمس كالقبطي )"مف ذلؾ

 " كما طمب المشرع قيد حؽ الإرث إذا اشتممت التركة عمى حقكؽ عينيةعقارية كلا يجكز
 .(52، 2005المغمس كالقبطي )"لمكارث أف يتصرؼ في حؽ مف ىذه الحقكؽ إلا بعد قيدىا

شروط الاستثناءات :  الثانيمطمبال
شركط الاستثناءات كفقنا لقانكف تسكية الأراضي كالمياه في فمسطيف قد تختمؼ اعتمادنا عمى الحالة 

 :كمع ذلؾ، يمكف أف تشمؿ الشركط العامة التالية. كالظركؼ الخاصة

يجب أف يككف ىناؾ سبب . يجب تكضيح سبب الاستثناء كتبريره بشكؿ ملائـ: تبرير الاستثناء
 .(25، 2022اماف ) قانكني أك معقكؿ لإصدار الاستثناء

يجب أف يتماشى الاستثناء مع القكانيف كالمكائح المعنية المعمكؿ بيا في : الامتثاؿ لمقكانيف كالمكائح
 .فمسطيف

يمكف أف يعتبر الاستثناء في حالات معينة إذا كاف يخدـ المصمحة العامة بشكؿ : المصمحة العامة
 .(25، 2022اماف ) أفضؿ، مثؿ الحفاظ عمى البيئة أك الصحة العامة

يمكف أف تسمح الاستثناءات في حالات الطكارئ أك الضركرة القصكل، مثؿ الأمف : حالات الطكارئ
 .القكمي أك الككارث الطبيعية

يجب أف تتبع الإجراءات القانكنية المنصكص عمييا في القانكف لإصدار : الإجراءات القانكنية
 .الاستثناءات

يجب تحديد الشركط كالشركط الخاصة لممستفيديف مف الاستثناء كما يجب عمييـ : الشركط المحددة
 .الالتزاـ بو
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يجب أف يككف سبب كشركط الاستثناء كاضحيف كشفافيف، كيجب أف يتـ تكجيو : التكضيح كالشفافية
 .الإعلاف الرسمي بشأنيـ

يرجى ملاحظة أف ىذه الشركط عامة كقد تختمؼ تفاصيميا بناءن عمى الحالة القانكنية الخاصة 
يجب دائمنا استشارة القانكف المعني كالسمطات المختصة لفيـ الشركط . كالقكانيف النافذة في فمسطيف

 .(193، 2021العيسو ) كالمتطمبات الدقيقة لإصدار الاستثناءات

، تبدء 1952 مف قانكف تسكية الأراضي لسنة 6بعد الإعلاف عف البدء بعممية التسكية بحسب المادة 
مرحمة العمؿ الميداني مف خلاؿ مرحمة المسح كتعييف الحدكد، حيث تتكجو فِرَؽ المساحيف إلى 
المنطقة المُحددة، كيصاحبيـ لجنة تتألؼ مف أىالي القرية الذيف يممككف معرفة بحدكد الأراضي 

يَنصُب كؿ شخص عمى حدكد قطعتو الخاصة كيُساعد في تكجيو المساحيف لتحديد كرسـ . كأمكرىا
ىذه الحدكد بدقة، بما في ذلؾ تحديد النقاط الرئيسية عمى ىذه الأراضي كرسـ المسارات الطريقية 

 .(193، 2021العيسو ) التي تعبرىا أك تمر بجانبيا

كما احتكتو ىذه العممية مف إجراءات لامست الأراضي ميدانيان، كاتضح مف خلاليا المعطيات 
المطمكبة لممراحؿ الأخرل، يككف لرئيس ىيئة تسكية الأراضي كالمياه سمطة استثناء أم ارض مف 

عممية التسكية اذا اقتضت المصمحة العامة عدـ تسكيتيا ابتداءن اك عدـ استكماؿ التسكية فييا، كىي 
، كذلؾ سندا لممادة الثامنة بفقرتيا الثانية مف قانكف التسكية (الأرض المستثناة مف التسكية)ما تسمى 

، عمى اف يتـ الإعلاف عف الاستثناء بالطريقة ذاتيا التي نشر فييا أمر 1952 لسنة 40رقـ 
لممدير أف يأمر باستثناء أم قطعة أك اية مياه مف التسكية إذا رأل أف المصمحة تقتضي "التسكية، 

بذلؾ، كاية معاممة أك نزاع يحدث عمى ىذه الأرض اك المياه ينظر اليو في جميع الأحكاؿ كأنو لـ 
" يصدر بشأنو أمر التسكية كيرجع عندئذ امر النظر فيو لممحاكـ ذات الاختصاص كدكائر التسجيؿ

 .(193، 2021العيسو )

كقرار الاستثناء يجب نشره في الجريدة الرسمية، حتى تعكد الأرض مكضكع الاستثناء إلى كضعيا 
 لسنة 343كما كاف قبؿ أمر التسكية، كىذا ما قضت بو محكمة التمييز الأردنية في قرارىا رقـ 

 .(193، 2021العيسو ) 1980

مثمما صدر امر استثناء مف التسكية عف ىيئة تسكية الأراضي، كالذم نشر في جريدة الكقائع 
، حيث اصدر محمد شراكة رئيس ىيئة تسكية 2021 آب 25، بتاريخ 182الفمسطينية في العدد 
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 آب 25، بتاريخ 182جريدة الكقائع الفمسطينية في العدد )الأراضي كالمياه امر الاستثناء التالي 
2021): 

مف قانكف تسكية  (8)مف المادة رقـ  (2)استنادان لمصلاحيات المخكلة لنا بمكجب أحكاـ الفقرة "
 ـ 2016لسنة  (7)مف القرار بقانكف رقـ  (6)، كالمادة رقـ 1952لسنة  (40)الأراضي كالمياه رقـ 

مف  (168، 68، 48)استثناء قطع الأراضي ذكات الأرقاـ :أقرربشأف ىيئة تسكية الأراضي كالمياه، 
المسمى قبسة الحي الشمالي مف أراضي أبك ديس التابعة لمحافظة القدس  (1)حي  (4)الحكض رقـ 

جريدة الكقائع الفمسطينية في العدد ) "حسب مخططات التسكية مف أعماؿ التسكية لممصمحة العامة
 .(2021 آب 25، بتاريخ 182

كعميو تصبح المحاكـ النظامية ىي المختصة بالنظر إلى أم نزاع يتعمؽ بيذه الأراضي، كما تصبح 
.   دكائر تسجيؿ الأراضي مختصة بتسجيؿ ىذه الأراضي بكاسطة التسجيؿ الجديد
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اثار الادعاءات والاستثناءات : المبحث الثاني
فمف خلاؿ .تمعب الادعاءات كالاستثناءات دكرنا ميمنا في تسكية الأراضي كالمياه في فمسطيف

الادعاءات، يمكف للأشخاص الذيف يدعكف بحقكؽ في الأراضي أك المياه أف يثبتكا ىذه الحقكؽ، 
كمف خلاؿ الاستثناءات، يمكف لمدكلة أك للأفراد أك .كيحصمكا عمى الاعتراؼ بيا مف قبؿ القانكف

. لممؤسسات العامة أف تحمي حقكقيـ في الأراضي أك المياه مف المساس بيا

 اثار الادعاءات:  الأولمطمبال
ككما ذُكر سابقا اف التسكية ىي عممية تدكيف حقكؽ قائمة كثابتة فاف الادعاء يمكف اف يككف عف 
طريؽ التصرؼ المكسب اك كضع اليد المكسب اك تككف قد انتقمت اليو ارثان اك بأم عقد مف العقكد 

 .(19، 2013قنديؿ ) الناقمة لممكية

كقد حددت احكاـ المجمة العدلية ثلاث أسباب لمتممؾ كىي العقد كالارث كالتصرؼ بماؿ مباح لا 
مالؾ لو بكضع اليد المكسب لمممكية، كيلاحظ مف ىذا ككما تبيف مف أحكاـ ىذا القانكف أف ىذا 

القانكف يخالؼ إلى حد ما الاحكاـ الكاردة في مجمة الاحكاـ العدلية كالتي تعتبر كضع اليد ىك دفع 
لمدعكل كليس سببا لمممكية، كما يلاحظ أف ىذا القانكف يقر بمبدأ التصرؼ المكسب لمممكية، كما كرد 

 .(19، 2013قنديؿ ) (78)في احكاـ قانكف الأراضي العثماني في المادة رقـ 

كبيذا يحؽ لام شخص اك جية مما ذكر اف تطالب بتسجيؿ تمؾ الحقكؽ كاف تقدـ الادعاءات 
بشأنيا يستكم في ذلؾ أف يككف بيد المتصرؼ سند يسجؿ حقو بمكجبو، أك لا يككف بيد أم سند 

كيقدـ لاثبات ادعاءه كافة كسائؿ الاثبات بما فييا البينة الشخصية كشيادة الشيكد بؿ كحتى تحميؼ 
اليميف لمخصـ الذم ينكر تمؾ الحقكؽ عمى المدعي بيا كفي ىذا تسييلا لكسائؿ الاثبات التي تشدد 
قانكف البينات بعض الشيء في تقديميا ككضع قيكدا عمى قبكليا، بينما تقدـ البينة بمكجب قانكف 

 .(20، 2013قنديؿ ) التسكية دكف أم قيكد

فاف اصدار امر التسكية ضمف منطقة جغرافية محددة اصبحت تمؾ المنطقة مشمكلة بيذا الامر 
كتسرم عمييا جميع الاحكاـ الكاردة في ىذا القانكف مف حيث الادعاء كالاثبات كالاعتراض كالتسجيؿ 

كتثكر النزاعات التي كانت خابية كتبدأ مطالبات كادعاءات . اك ام امر اخر ينص عميو ىذا القانكف
لـ تكف الفرصة متاحة ليا مف السابؽ لتبدأ الاخكات كالعمات كالخالات تطالب مستغمي الارض 

باعادة حقكقيف المسمكبة اك التي استأثر بيا الاخكاف كالاعماـ كالاخكاؿ في زمف كانت مطالبة المرأة 
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بحقيا شيء مف التجرؤ غير المقبكؿ في مجتمع يأخذ الذكر فيو كؿ شيء، كتخسر الانثى كؿ شيء 
 .(20، 2013قنديؿ ) حتى حقكقيا الارثية

فتسكية الأراضي كالمياه تعالج مشاكؿ كنزاعات قائمة، كما أنيا تثير نزاعات كانت مخبئة كساىمت 
اعماؿ التسكية في إخراجيا إلى حيز الكجكد فتساىـ اعماؿ التسكية في اثارة الشحناء كايقاظ فتنة 

. كانت نائمة

كمف نتائج الادعاءات ما يتعمؽ بقضية تنظيـ جدكؿ الادعاءات، فعند الانتياء مف عممية تعبئة لكائح 
الادعاء بشكؿ كامؿ كقياـ المدّعي كالمكظؼ الذم قاـ بتعبئة لائحة الادعاء كمأمكر التسكية كلجنة 
المعرفيف كرئيس الييئة المحمية بالتكقيع عمييا كعمى جميع الأكراؽ في حاؿ كانت لائحة الادعاء 

، كعند الانتياء (27، 2022اماف ) مككنة مف أكثر مف كرقة، كاستلاـ المستندات المؤيدة للادعاء
عطاء صكرة طبؽ  مف ىذه الإجراءات يتـ أرشفة تمؾ الكثائؽ كتصكير لائحة الادعاءات كمرفقاتيا كا 

كيتضمف " جدكؿ الادعاءات"الأصؿ عنيا لصاحب الادعاء، كبالتالي يتـ تنظيـ جدكؿ يطمؽ عميو 
كافة الادعاءات المعترؼ بيا كالمتنازع عمييا، كيجب أف تككف تمؾ الادّعاءات مدعّمة بالكثائؽ 

القانكنية المساندة كذلؾ لاحتمالية كجكد أكثر مف ادّعاء عمى الأرض الكاحدة، حيث إفّ التحقيؽ في 
الادّعاءات لتحديد الممكية ىك خطكة ميمة في أعماؿ التسكية، كقد كصفت بأنّيا الخطكة الأكثر 

شكالية، بحيث يجب التعامؿ بمكضكع التحقيؽ كفقان للإجراءات القانكنية مع مراعاة قكاعد  صعكبة كا 
 .(27، 2022اماف ) العدؿ كالإنصاؼ

ّـ  كدراسة الادّعاء تعني بالضركرة التحقؽ مف الكثائؽ التي يستند عمييا كتقدـ بيا المكاطف، حيث يت
فحصيا مف حيث تطابقيا مع الأرض المدّعى بيا، كمف حيث تسمسؿ الممكية ليا، كلكف عمى أرض 
ّـ ممارسة إجراءات التحقيؽ كفقان لما نصّ عميو القانكف بالشكؿ الكافي، كلـ تتكفر الرقابة  الكاقع لـ تت
الجدية عمى ىذه المرحمة، كتتـ دراسة الادّعاء مف خاؿ مأمكر التسكية أك المكظؼ القانكني الذم 
يكمفو بذلؾ، كيتـ اتخاذ القرار مف مأمكر التسكية كلا تكجد أيّة لجاف حقيقية لدراسة الادّعاء، حيث 

ّـ قبكؿ بعض الكثائؽ عمى حساب أخرل مع أنّيا أكثر مكثكقية مف الناحية القانكنية مف تمؾ  كاف يت
ّـ تسجيؿ عدد مف القضايا أماـ ىيئة مكافحة الفساد في ىذا المجاؿ ّـ اعتمادىا، حيث ت اماف )التي ت

2022 ،27). 
كبشكؿ عاـ كاف بعض مأمكرم التسكية يتجنبكف مسألة التحقيؽ كلـ يمارسكا صلاحية التحقيؽ 

، كخاصة في الأراضي التي 1952 لسنة 40بالشكؿ الكافي كفقان لقانكف تسكية الأراضي كالمياه رقـ 
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كحتى في حالة التحقيؽ، لا تكجد إجراءات كاضحة كمحددة أصكلان لمتحقيؽ في . عمييا نزاع
مكانية  الادّعاءات، كلا يكجد تكحيد للإجراءات في ىذا المجاؿ، كىك ما يؤثر عمى حقكؽ المدّعيف كا 

 .(28، 2022اماف )مناقشة مسألة الممكية بالشكؿ الكافي في مرحمة الادّعاءات 
 مف ىذا القانكف نجد أنّيا أكدت عمى ىذه الصلاحية بنصّيا 7كبالعكدة إلى الفقرة الأكلى مف المادة 

مف المادة  (3)عمى جميع الأشخاص الذيف يدّعكف بأمّ حؽّ مف الحقكؽ المذككرة في الفقرة "أفّ 
السابقة أف يقدمكا ادّعاءاتيـ كالكثائؽ المؤيدة ليا إلى المدير أك المكظؼ المفكض مف قبمو بقكؿ 

الادّعاءات في الزماف كالمكاف المذيف يعيناف ليذا الغرض، كيُحقَّؽُ في ىذه الادّعاءات علانية عمى 
 .(.1952 لسنة 40مف قانكف تسكية الأراضي رقـ  (7)المادة رقـ )" الأصكؿ التي يقررىا المدير

ىذا إلى جانب عدـ إصدار التعميمات الخاصة بتخطيط حدكد الأراضي كتقديـ الادّعاءات الخاصة 
 .التي مف المفترض أف تنظـ ىذه المسألة (7)بيا، كفقان لمفقرة الثانية لممادة 

 :الجزائر

بعد نتج عف عممية المسح العاـ للأراضي الجزائرية كعممية تثبيت حدكد العقارات العديد مف الاثار، ؼ
انتياء عمميات المسح كتثبيت الحدكد لمعقارات، سكا ء تعمؽ الأمر بإقميـ البمدية بأكممو أك جزء منو 
كيعني ىذا مسح قسـ أك مجمكعة أقساـ فقط، نص القانكف الجزائرم عمى ضركرة إنجاز أربع كثائؽ 

، 2014منى ) المخطط المسحي، مصفكفة المسح، جداكؿ الأقساـ، بطاقات العقارات: تتمثؿ في
54). 

كتعتبر بطاقات العقارات اىـ ما ينتج عف ىذه العمميات كالتي تعد بمثابة شيادة الممكية لمعقار كىي 
عف كثائؽ تمخيصية بيا جميع المعمكمات الضركرية التي تؤخذ بعيف الاعتبار في الترقيـ العقارم، 

الاسـ، المقب، اسـ الأب، العنكاف، تاريخ : سكا ء تعمؽ الأمر بالملاؾ أك الحائزيف حيث يدكف فييا
أما إذا تعمؽ الأمر بالعقارات فيتـ تدكيف المساحة كالمككنات المادية، إضافة إلى . كمكاف الميلاد

 .(1976 مايك 27قرار كزارة المالية الجزائرية المؤرخ في ) تحديد الطبيعة القانكنية ليذه العقارات

 :تونس

جانب ككف تسكية الكضعية الإستحقاقية اما تكنس فقد نتج عف المسح العقارم عدة اثار فإلى  
كالقانكنية لمعقارات مكضكع المسح تؤدم حتما إلى استقرار في الكضع الإجتماعي، ففي كثير مف 

الحالات يككف سببا في إزالة سنكات مف النزاعات كالخصكمات كالتناحر عمى الممكية العقارية إضافة 
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 المحيرصي)إلى أنو يمكف المالؾ مف التصرؼ في ممكو بأكثر طمأنينة دكف خشية مشاغبة الآخريف
1966 ،17). 

إذف فالمسح العقارم بما ينطكم عميو مف خصكصيات يصبح دكف شؾ رافدا مف ركافد مف ركافد 
حدل عكامؿ الاستقرار الاجتماعي، لذلؾ فلا غرابة أف تكلي الدكلة أىمية كبرل  التنمية الاقتصادية كا 

لعمميات المسح ذلؾ أف الرفع مف نسؽ العمؿ المسحي يشكؿ إحدل الاىتمامات الأساسية ليذه 
 .(111، 2014المناعي ) الأخيرة عند إعداد مخططات التنمية

اثار الاستثناءات :  الثانيمطمبال
:  عمى1952 مف قانكف تسكية الأراضي لسنة 8نصت الفقرتيف الثالثة كالرابعة مف المادة رقـ 

الأراضي المستعممة لأغراض عامة مما يقع تحت نكع الأراضي المترككة تسجؿ باسـ الخزينة " -3
 ".اكبالنيابة عمف ليـ منفعة فيو

 ".ةأم حؽ في أرض أك ماء لا يثبتو أم مدع يسجؿ باسـ الخزيف"- 4

كلكف قد تككف ىناؾ بعض الأراضي المترككة منذ القدـ كمراعي أك محاطب أك بيادر أك لام سبب 
كاف كتككف كيفية الاستفادة منيا محصكرة في قرية محددة أك عشيرة مسماة بالذات، كفي الماضي 
كانت تسجؿ ىذه الأراضي كالمراعي اما باسـ المختار لتمؾ القرية نيابة عف أىالي القرية اك باسـ 

، 2013قنديؿ ) شيخ العشيرة نيابة عف افراد عشيرتو كىذه الأمكر مبينة في احكاـ قانكف الأراضي
39). 

، كأصبحت كافة الأراضي كالحقكؽ 1952الا انو كبعد صدكر قانكف تسكية الأراضي كالمياه سنة 
خاضعة لقانكف التسكية، يستكم في ذلؾ اف يككف صاحب الحؽ شخصان طبيعيا أك معنكيا اعتباريا 

أك مجمكعة مف الأشخاص كالعشيرة اك الحككمة ذاتيا، أك احدل دكائرىا اك مؤسساتيا، كاف لابد اف 
تحدث ىناؾ إشكالات عند التسجيؿ كىؿ يعتبر شيخ العشيرة شخصا معنكيا حتى تسجؿ الأرض 

 .(39، 2013قنديؿ ) باسمو

لذلؾ كانت تثكر بعض الإشكاليات حيف كانت الحقكؽ تتعمؽ بمجمكعة اشخاص يمثمكف مجتمعا 
بشريا كلا كيمثمكف ىيئة معنكية، لذلؾ اكجد القانكف حلا ليذه الإشكالية، حيث اعتبر اف الأرض 
المخصصة منذ القدـ لمجمكعة مف السكاف لا تخرج عف مفيكـ الأملاؾ العامة التي تتبع ادارتيا 

لمدكلة، كلكف ليس بالمفيكـ الكاسع كلكف بالمفيكـ المحدكد الضيؽ المخصص، فيككف تسجيميا باسـ 
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الخزينة لمنفعة قرية اك عشيرة معينة مع تحديد استعمالاتيا مثلا قد تككف مراعي اك تككف بيادر اك 
 . (39، 2013قنديؿ ) حتى مقابر

الصادر بتاريخ ( 455/2016 )ك بيذا الخصكص قررت محكمة النقض الفمسطينية في قرارىا رقـ 
قانكف تسكيو لأحكاـبما يتعمؽ بالنعي عمى الحكـ الطعيف مف انو جاء خلافان " 03/12/2018

 كالتي تقضي اف يجرم المنقكلة غير للأحكامالمتعمقةبالأمكاؿالاراضي كالمياه كالقانكف المعدؿ 
 كالا كقعت باطمو بطلانان المختصةتسجيؿ اية تصرفات عمى الاراضي التي تمت تسكيتيا لدل الدائرة 

مطمقان مما يترتب عيمو اف بيع التصرؼ المدعى بو في جزء مف قطعو الارض كقع باطلان كلا يرتب 
كقبؿ التصدم لذلؾ . اثران مما يقتضي معو اف يعكد المتعاقداف الى ما كانا عميو قبؿ التعاقد 

 لدل المحكمة مصدرة الحكـ الطعيف في النزاع المعركض باف عائمو الكاقعةالثابتةكمعالجتو نبدم اف 
 مكضكع الدعكل مف بالأرض احتصمكا عمى حؽ الانتفاع  بكاسطو ممثميف عنيا كانكا قدبراىمة

 بعد ذلؾ قاـ افراد منيـ بالتنازؿ عف حقيـ في جزء منيا الى مكرث حككمةالمممكةالأردنيةالياشمية،
المدعى عمييـ المدخميف في الدعكل الاساس الا اف اجراءات التنازؿ لـ تتـ بشكؿ كامؿ لدل دائرة 

الصادر بتاريخ  ( 455/2016 )قرار محكمة النقض الفمسطينية، رقـ )المختصةتسجيؿ الاراضي 
 أم اف ية الفمسطيفالسمطةالكطنية، كالذم نراه ازاء ذلؾ اف الارض مسجمو باسـ (03/12/2018

 مما يفيد اف أم حؽ مدعى بو في التسكية كما اف الارض جرت عمييا اعماؿ لمدكلةرقبتيا مممككو 
مكاجية ممف سجمت الارض باسمو لا يككف مستندان الى القانكف اذا لـ يكف قد تـ الحصكؿ عميو كفؽ 

 كسجؿ في المكقع الرسمي كما لا يسرم التقادـ المانع مف سماع الدعكل القانكنيةالسميمةالاجراءات 
قرار محكمة ) الارض باسمو المسجمةاك التقادـ المكسب مف جية المتصرؼ في مكاجية المالؾ 

كيبقى السؤاؿ الكاجب . (03/12/2018الصادر بتاريخ  ( 455/2016 )النقض الفمسطينية، رقـ 
 لمتصرفات التي يتـ مباشرتيا مف جية صاحب الانتفاع الى الطبيعةالقانكنية عميو حكؿ الإجابة

 عامو اف حقكؽ ككقاعدة حكـ القانكف عمى ذلؾ نقكؿ كبأنزاؿ. شخص آخر كمدل الزاميا لمطرفيف
الانتفاع يمكف التنازؿ عنيا في حاؿ ما اذا كاف المالؾ اذف لممستأجر بذلؾ اك كاف القانكف قد نص 

 1964 لسنة 60 رقـ الدكلة كباستعراض نظاـ تفكيض كتأجير املاؾ الحالةالمعركضةعميو كفي 
 لممستأجر اف يتنازؿ عف حقكقو بالتأجير الى شخص آخر كفي الإجازةجاء خاليان مف النص عمى 

 كالتي تفيد بأف تنازؿ المستأجر عف حقو بالمأجكر اك بجزء منو لا العامة نرل اف القكاعد الحالةىذه 
 الدكلة مف قانكف اداره املاؾ 14 المادةيككف صحيحان الا بمكافقو المؤجر كنستدؿ عمى ذلؾ بنص 
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قرار محكمة النقض الفمسطينية، )" كاف كانت نصكصو غير نافذه في فمسطيف " 1974 لسنو 17رقـ 
. (03/12/2018الصادر بتاريخ  ( 455/2016 )رقـ 

كما يترتب عمى أمر الاستثناء أكلا انو يتـ التعامؿ مع قطعة الارض ككأنو لـ يصدر بخصكصيا اية 
اكامر تسكية، كيترتب ايضا عمى استثناء قطعة ارض مف اعماؿ التسكية ىك أف المحكمة التي تنظر 
اية نزاعات بخصكصيا تككف المحكمة المختصة قيميا اك نكعيا بنظر النزاع كليست محكمة التسكية، 
كتحاؿ أية نزاعات بخصكص قطعة الارض المستثناة لممحكمة المختصة لاتخاذ المقتضى القانكني 

لسنة  (40)مف قانكف تسكية الاراضي كالمياه رقـ  (2/8)بخصكصيا كىكما نصت عميو الفقرة 
. (2023أبك شكشة ) 1952

فقد قرر القانكف المذككر أعلاه متي تسجؿ الأرض باسـ الخزينة بصكرة قانكنية كيتـ ذلؾ بعد إتماـ 
عممية إعلاف التسكية يتـ دعكل المكاطنيف إلى تقديـ ما يثبت حقيـ في الأراضي المعمف فييا 

التسكية، كعادة يتـ تقديـ إخراج قيد مف ضريبة الأملاؾ أك حجة حصر إرث أك عقد بيع أك ككالة 
دكرية أك عقد مغارسة أك سندات رىف كتأميف أك أم كثائؽ رسمية أك غير رسمية تفيد بادعاء 

. (58، 2020نعيرات )المدعي بحقو عمى الأرض 
كلكف المعمكؿ بو عمى أرض الكاقع كما تقكـ بو مكاتب التسكية عند قياميا بمسح الأراضي تطمب 

ذا لـ يحضر كيتابع أرضو فإنيا تذىب لأسـ  مف صاحب الأرض الحضكر عمى رقبة الأرض كا 
الخزينة، كما اف الأرض تسجؿ باسـ الخزينة كلكف بحؽ الانتفاع أم أف انتفاعيا يككف لمخزينة كفي 
حاؿ ظير مالكيا كاثبت ذلؾ بأكراؽ ثبكتيو رسمية تعكد لصاحبيا كحصر مدة الانتفاع بعشر سنكات 

أم أف لو الاعتراض خلاؿ عشر سنكات مف ناحية ينظر ليا القائميف عمى التسكية أنيا تسييؿ 
نعيرات )كتيسير كحفاظ عمى حقكقيـ كمف ناحية قانكنية لا أساس يدعـ ىكذا تسجيؿ كىكذا تساىؿ 

2020 ،60) .
مف أبرز المشاكؿ التي طرحيا تقرير أماف فيما يخص مسألة الاستثناءات، أف ىناؾ غياب لنيج ك

مكحد في قرارات مأمكرم التسكية أك تكضيح صلاحيات الممنكحة ليـ، كعدـ كضكح آلية 
الاستثناءات مف تسكية ما أدل إلى زيادة استخداـ السمطة التقديرية لمأمكرم التسكية، ما فتح المجاؿ 

 محكمة تسكية في الضفة 14لمطعكف القضائية أماـ المحاكـ، كبالتالي أرىؽ القضاء، عمما أف ىناؾ 
 قاضيا، كتعاني ىذه المحاكـ مف تدكير القضايا المنظكرة أماميا خلاؿ السنكات 19يعمؿ فييا 

الماضية، الأمر الذم يضعؼ عممية التسكية ذاتيا كيزيد مف الأعباء الاجتماعية كالمالية عمى 
كفي ىذا الصدد، أكصى ائتلاؼ . المكاطنيف، ناىيؾ عف ضعؼ حصكؿ المكاطنيف عمى حقكقيـ
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أماف بمضاعفة عدد القضاة كتأىيميـ بما يتناسب مع التخصص في تسكية الأراضي لكقؼ الاختناؽ 
 .(33-32، 2022اماف ) القاضي أماـ محاكـ تسكية الأراضي

كما أفَّ مسألة الاستثناءات مف أعماؿ التسكية كاف ليا نصيب مف النقاش، إذ لـ تكف ىناؾ معايير 
كاضحة في مسألة الاستثناءات مف أعماؿ التسكية التي ىي صلاحية لرئيس ىيئة تسكية الأراضي 

ّـ إلغاء  كالمياه، عممان بأفّ معظـ قراراتو في ىذا المجاؿ خضعت لممراجعة مف قبؿ القضاء الإدارم كت
 .(25، 2022اماف )معظميا كما أشرنا لعدد مف القضايا في ىذا الإطار 

فتح المجاؿ للاستثناءات مف أعماؿ التسكية كالتي كانت مثار طعكف قضائية عدة أماـ المحاكـ 
مف قانكف تشكيؿ المحاكـ النظامية رقـ  (33) إذ تنظر محكمة العدؿ العميا حسب المادة .المختصة

القضية :  رفع ثلاث قضايا طعف ىي2019 بالطعكف الإدارية، كتّـ خلاؿ العاـ 2001لسنة  (5)
الطعف في قراريْف صادريْف عف رئيس ىيئة ) 2019 / 321)، كالقضية رقـ (2019 / 322)رقـ 

ّـ الحكـ بإحداىما بإلغاء  تسكية الأراضي كالمياه حكؿ استثناء قطعة أرض مف مخططات التسكية، كت
 .(25، 2022اماف )القرار المطعكف فيو كردّ الدعكة في القضية الأخرل 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

84 
 

 :الخاتمة
 في زيادة الثركة كذلؾ لأىميتيا في اتعد ممكية الأراضي مف أىـ الطرؽ كاسعة الانتشار محميا كعالمي

كفي فمسطيف تحظى الأرض بأىمية خاصة، فيي تعتبر محكر الصراع . مختمؼ مجالات الاستثمار
مع الاحتلاؿ الإسرائيمي، حيث يسعى الصياينة بشكؿ دؤكب منذ مجيئيـ إلى فمسطيف إلى تطبيؽ 

ة الأمر الكاقع كالاستيلاء عمى الأراضي كسمب ممكيتيا مف أصحابيا لإيجاد مبرر لبقائيـ في سسيا
 .فمسطيف ألا كىك ممكيتيـ للأراضي

يعد قانكف تسكية الأراضي كالمياه مف القكانيف الميمة التي تقكـ بحؿ مختمؼ النزاعات المتعمقة 
. بالحدكد كالممكية، كالتي يتـ إثارتيا بشكؿ عاـ نتيجة استخداـ الأراضي كالمياه لمختمؼ المجالات

فميكـ التسكية تـ اشتقاقو مف تسكية المشاكؿ كالعمؿ عمى حؿ أية خلاؼ مرتبط بالأرض عف طريؽ 
تسجيؿ كافة الحقكؽ العقارية مثؿ حؽ الممكية أك حؽ التصرؼ، كسكاء كانت ىذه الحقكؽ متفؽ 

عمييا أك مختمؼ عمييا في دائرة الأراضي، كمف المتعارؼ عميو فإف الحؽ المتفؽ عميو يتـ تسجيمو 
. حسب الاتفاؽ، كالحؽ المختمؼ عميو يتـ تسجيمو بعد إنياء كافة النزاعات حكلو في دائرة التسكية

ىذا كظيرت العديد مف الإشكاليات خصكصا المتعمقة بمجاؿ الادعاءات كالاستثناءات نتيجة لعدة 
أمكر منيا عدـ اكتماؿ المنظكمة التشريعية عند البدء في أعماؿ التسكية حيث أنو لـ يتـ إصدار 

الكثير مف التشريعات الثانكية المتعمقة بأعماؿ التسكية، إضافة لعدـ اكتماؿ البيئة المؤسساتية 
الناظمة لعمؿ ىيئة تسكية الأراضي كالمياه بالشكؿ المناسب حيث أنو لـ يتـ تييئة الجكانب التنظيمية 
عداد بعض المكظفيف بالشكؿ الكافي ليقكمكا باستقباؿ أعماؿ التسكية  بشكؿ كامؿ كلـ يتـ تجييز كا 

 .بالشكؿ المطمكب
كتعد مسألة تكثيؽ استلاـ الكثائؽ كالمستندات القانكنية عند تقديـ الادعاءات، ىي كاحدة مف أىـ 
ّـ تسميـ مدّعي الحقكؽ في  الإشكاليات التي كاجيت مدّعي الحقكؽ في مكاتب التسكية، إذ لـ يت
ّـ تقديميا، كىك ما أكجد بعض الإشكاليات أثناء  مكاتب التسكية كصؿ استلاـ بالكثائؽ التي ت

 .التطبيؽ، سكاء بضياع بعض الكثائؽ أك فقدانيا
كما لـ تتـ ممارسة إجراءات التحقيؽ كفقان لما نصّ عميو القانكف بالشكؿ الكافي، حيث تجنّب بعض 

مأمكرم التسكية مسألة التحقيؽ كلـ يمارسكا صلاحية التحقيؽ بالشكؿ الكافي كفقان لقانكف تسكية 
، كخاصة في الأراضي التي عمييا نزاع، كحتى في حالة 1952لسنة  (40)الأراضي كالمياه رقـ 

 .التحقيؽ لـ تكف ىناؾ إجراءات كاضحة كمحددة أصكلان لمتحقيؽ في الادّعاءات
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كعمى الرغـ مف إصدار دليؿ الإجراءات المكحدة لأعماؿ التسكية، الا أفّ الإجراءات لـ تكف مكحدة 
في كثير مف الأحياف خاصة فيما يتعمؽ بالصلاحيات الممنكحة لمأمكرم التسكية فيما يتعمؽ بمسألتي 

. الادعاءات كالاستثناءات
في  (مأمكرك التسكية)كما لـ تكف ىناؾ إجراءات مكحدة ككاضحة كمعمنة يمتزـ بيا المسؤكلكف 

ّـ فتح المجاؿ .التحقيؽ في الادّعاءات، كفي حاؿ كجكدىا فإنّو لـ يجرِ تفعيميا بالشكؿ الكامؿ كت
 .للاستثناءات مف أعماؿ التسكية كالتي كانت مثار طعكف قضائية عدة أماـ المحاكـ المختصة

كما تجدر الإشارة اف ىناؾ اختلاؼ بيف تجربة تسكية الأراضي في الأراضي الفمسطينية كبيف تجارب 
الدكؿ الأخرل في مصر كتكنس كالجزائر كالمغرب، صحيح اف ىناؾ تشابو بيف تجربتي تكنس 

كالجزائر في البدايات فيما يخص عممية مسح الأراضي كخاصة في فترة ما بعد الاستقلاؿ، كلكف 
اىناؾ اختلاؼ في التشريعات كالقكانيف كآليات التطبيؽ، حيث تـ سف تشريعات كقكانيف خاصة لكؿ 

حسب كضعيا كخصكصيتيا، بعكس فمسطيف التي تبنت  (مصر كتكنس كالجزائر كالمغرب)دكلة 
القانكف الأردني عمى الرغـ مف كجكد العديد مف الإشكاليات فيو كالتي انعكست عمى عمميات التسكية 

 . كتطبيقيا في المدف كالقرل
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 : النتائج
 تُعد ممكية الأراضي مف أىـ كسائؿ زيادة الثركة، محميان : ممكية الأراضي ككسيمة لمثركة

 .كعالميان، نظران لدكرىا المحكرم في الاستثمار
 الإسرائيمي، حيث -تُعتبر الأرض جكىر الصراع الفمسطيني: أىمية الأرض في فمسطيف

يسعى الاحتلاؿ الإسرائيمي إلى فرض سياسة الأمر الكاقع مف خلاؿ الاستيلاء عمى 
 .الأراضي كسمبيا مف أصحابيا الأصمييف

 ييدؼ ىذا القانكف إلى حؿ النزاعات العقارية عبر تسجيؿ : قانكف تسكية الأراضي كالمياه
الحقكؽ المتعمقة بالممكية كالتصرؼ في الأراضي، سكاء كانت ىذه الحقكؽ متفقان عمييا أك 

 .محؿ نزاع
 يكاجو تطبيؽ قانكف التسكية عدة مشاكؿ، منيا نقص التشريعات : تحديات قانكف التسكية

 .الثانكية اللازمة، كعدـ اكتماؿ البيئة المؤسساتية لييئة تسكية الأراضي كالمياه
 نجاز : قصكر في تييئة الككادر لـ يتـ إعداد كتدريب المكظفيف بشكؿ كاؼٍ لاستقباؿ كا 

 .أعماؿ التسكية، مما أثر عمى كفاءة التطبيؽ
 لـ يكف ىناؾ نظاـ مكحد لتكثيؽ استلاـ الكثائؽ المقدمة مف : إشكالية تكثيؽ استلاـ الكثائؽ

 .أصحاب الحقكؽ، مما أدل إلى فقداف بعض المستندات كخمؽ مشكلات قانكنية لاحقة
 لـ تتـ ممارسة إجراءات التحقيؽ كفؽ ما نص عميو القانكف : غياب إجراءات تحقيؽ فعالة

بالشكؿ المطمكب، حيث امتنع بعض مأمكرم التسكية عف التحقيؽ أك لـ يمتزمكا بإجراءاتو 
 .بشكؿ كاضح

 رغـ إصدار دليؿ الإجراءات المكحدة، لـ تكف ىناؾ التزاـ كاؼٍ بو، : عدـ تكحيد الإجراءات
لا سيما في قضايا الادعاءات كالاستثناءات، مما أدل إلى تفاكت في التطبيؽ بيف المناطؽ 

 .المختمفة
 تـ منح استثناءات مف أعماؿ التسكية، ما أدل إلى نشكء طعكف : فتح المجاؿ للاستثناءات

 .قضائية متعددة أماـ المحاكـ المختصة
 تختمؼ تجربة تسكية الأراضي في فمسطيف عف الدكؿ : الاختلاؼ عف التجارب الدكلية

الأخرل مثؿ مصر كتكنس كالجزائر كالمغرب، حيث طكرت كؿ دكلة منظكمتيا القانكنية بما 
يتناسب مع كضعيا، في حيف تبنّت فمسطيف القانكف الأردني رغـ كجكد ثغرات فيو أثرت 

. عمى التطبيؽ



 
 

87 
 

: التوصيات
  تنظيـ مسألة الاستثناءات مف أعماؿ التسكية ككضع معايير كاضحة بشأنيا كعدـ التكسع

 .فييا
  ضركرة مراجعة كتحديث كتكحيد المنظكمة التشريعية الخاصة بالأراضي، خاصة ما يتعمؽ

منيا بأعماؿ التسكية، نظران لعدـ مكاءمتيا لممرحمة الحالية، ككف بعضيا قد صيي قبؿ ما 
 .يزيد عمى سبعيف عامان 

  العمؿ عمى استكماؿ منظكمة التشريعات الخاصة بالأراضي مف خاؿ إصدار رزمة تشريعية
 .متكاممة، كخاصة مف خاؿ استكماؿ إصدار التشريعات الثانكية المرتبطة بيا

  ضركرة حصر صلاحيات رئيس الييئة في مسألة الاستثناءات كعدـ التكسع فييا، أك عمى
 .الأقؿ أف تككف ىناؾ معايير كاضحة ليذه الاستثناءات كأسسيا
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: قائمة المصادر والمراجع

: القوانين

 :القوانين الخاصة بالأراضي الفمسطينية

 امر استثناء مف ،(2021 آب 25بتاريخ  )، 182 الفمسطينية في العدد جريدة الكقائع 
. التسكية

  1858قانكف الأراضي العثماني لعاـ .
  1952 لسنة 40قانكف تسكية الأراضي كالمياه رقـ .
  1928قانكف تسكية حقكؽ ممكية الأراضي لسنة .

:  الفمسطينيةقرارات المحاكم

  2017 لسنة 197قرار محكمة العدؿ العميا الفمسطينية، القرار رقـ .

 : القوانين والتعميمات الجزائرية

 المتضمف اعداد مسح الأراضي العاـ  (1975 نكفمبر 12)المؤرخ في (74-75) رقـ الأمر ،
 .1975 نكفمبر 18 المؤرخة في 92كتأسيس السجؿ العقارم، الجزائر، العدد 

  المتضمف اعداد مسح الأراضي العاـ ( 1976 مارس 25 ) المؤرخ في62-76المرسكـ رقـ
 .1976 ابريؿ 13 المؤرخة في 30المعدؿ كالمتـ، الجزائر، عدد 

  المتعمؽ باعداد مسح الأراضي العاـ ( 1976 مارس 25 ) مف المرسكـ المؤرخ في4المادة. 
  المتعمؽ بالبطاقات العقارية المستعممة 1976 مايك 27قرار كزارة المالية الجزائرية المؤرخ في ،

 .مديرية شؤكف أملاؾ الدكلة كالشؤكف العقارية في الجزائر. مف قبؿ المحافظات العقارم
  المتضمف انشاء ككالة (1989 ديسمبر 19 )، المؤرخ ب234-89المرسكـ التنفيذم رقـ ،

 .1989 ديسمبر 20 المؤرخة في 54كطنية لمسح الأراضي، الجزائر، العدد 
  مف التعميمات المتعمقة بسير عمميات مسح (1998 مايك 24 ) المؤرخة في16التعميمة رقـ ،

 .الأراضي كالترقيـ العقارم
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: القوانين والتعميمات التونسية

  المتعمؽ بالتسجيؿ العقارم الإجبارم1964 لسنة 3المرسكـ عدد . 

 :القوانين والتعميمات المغربية

  المتعمؽ بالتحفيظ ، 1913 ( أغسطس12) 1331 رمضاف 9الظيير الشريؼ الصادر في
 .العقارم

 .1913 العقارم لسنة  مف ظيير التحفيظ10الفصؿ 
 .1913 العقارم لسنة  مف ظيير التحفيظ13الفصؿ 
 .1913 العقارم لسنة  مف ظيير التحفيظ14الفصؿ 

 :القوانين والقرارات المصرية

  1946 لسنة 114قانكف تنظيـ الشير العقارم رقـ. 
  بشأف نظاـ السجؿ العيني، 1964 لسنة 142قانكف رقػػـ .
 تشكيؿ جياز تنفيذ قانكف السجؿ العيني1976 لسنة 952 رقـ  المصرمقرار كزير العدؿ . 
: الكتب

 عماف.1918-1858ممكية الأراضي في متصرفية القدس . 1996.أبك السعكد، أميف  :
 .مؤسسة عبد الحميد شكماف

 بيئة النزاىة كالشفافية كالمساءلة في عمؿ : كاقع التجربة في تسكية الأراضي. 2022.اماف
 .(أماف)الائتلاؼ مف اجؿ النزاىة كالمساءلة :  راـ الله.ىيئة تسكية الأراضي كالمياه

 مؤسسة : عكا. 1948 – 1918ممكية الأراضي في فمسطيف . 1998. الحزماكم، محمد
.  الأسكار

 بغداد. تاريخ أحكاـ الأراضي في العراؽ.1980.  خميؿ إبراىيـ كميدم محمد الأزرم،الخالد  :
 .دار الرشيد لمنشر

 دار : الرباط.  حماية الممكية العقارية كنظاـ التحفيظ العقارم بالمغرب.2001 .خيرم، محمد
.  نشر المعرفة

 ج .  أحكاـ الأرض المتبعة في البلاد المنفصمة عف السمطة العثمانية.1923 .دعيبس،المر
.  مطبعة بيت المقدس: القدس. 2
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 مركز الدراسات : تكنس. تطكر الممكية العقارية كأثره في تكنس. 1996. سعيد، اليادم
.  القانكنية كالقضائية

 رفعو كزير .تقرير عف اليجرة كمشاريع الإسكاف كالعمراف. 1930.سمبسكف، جكف ىكب 
:  القدس.1930المستعمرات الى البرلماف بأمر مف جلالتو في شير تشريف الأكؿ سنة 

 .مطبعة دار الأيتاـ السكرية
 مؤسسة الدراسات :  بيركت.إسرائيؿ كالضفة الغربية–  قانكف المحتؿ .1990. شحادة، رجا

 .الفمسطينية
 الكظائؼ الجديدة لممحكمة العقارية كمبدأ التقاضي عمى . 1999. شرؼ الديف، محمد كماؿ

اعماؿ . مجمكعة لقاءات الحقكقييف. القضاء الابتدائي: في. درجتيف في القضاء الابتدائي
. كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية بتكنس: تكنس. 1997 ابريؿ 12-10ممتقى مف 

 ممكية الأراضي في إطار التشريعات النافذة بالضفة الغربية . 2021.العيسو، حسيف عاىد
 .دار الشامؿ:  نابمس.معززة بآخر اجتيادات القضاء الفمسطيني كالأردني

 عماف. شرح قانكف تسكية الأراضي كالمياه كالقكانيف الأخرل المكممة.2013. قنديؿ، احمد  :
 .مطابع دار الاديب

 2000. دار القمـ: الرباط. مسطرة التحفيظ العقارم. مداكم، خالد. 
 آثار التحفيظ كآثار التسجيؿ عمى . 2005. المغمس، صادؽ عبد الله كمنصكر محمد القباطي

.  كزارة العدؿ: الرباط. الممكية في ضكء التشريع المغربي مقارنة مع التشريع المصرم كاليمني
 دار : القاىرة. الطبعة الأكلى. الشير العقارم في مصر كالمغرب. 1986. نجيدة، عمى حسيف

.  النيضة العربية
 التسكيةلأعماؿدليؿ الإجراءات المكحدة . 2018.ىيئة تسكية الأراضي كالمياه الفمسطينية . 

 .ىيئة تسكية الأراضي كالمياه الفمسطينية: راـ الله
: الدراسات العممية

 رسالة . (1918-1858) ممكية الأراضي في قضاء جنيف .2013 . محمكد،أبك الكفا
.  جامعة النجاح الكطنية: نابمس. ماجستير غير منشكرة

 2009)اثر التسكية عمى استعمالات الأراضي . 2021. أبك عكاد، يحيى محمد عمي-
.  جامعة بيرزيت: راـ الله. رسالة ماجستير غير منشكرة. دكرا كحالة دراسية: (2018
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 تسكية كتسجيؿ الأراضي عمى التمدد العمراني كمدل . 2021. بعيرات، منى محمد عبد الله
.  جامعة بيرزيت: راـ الله. رسالة ماجستير غير منشكرة. رضا السكاف في مدينة بيتكنيا

 1948 - 1918ممكية الأراضي في فمسطيف . 1993.الحزماكم، محمد ماجد صلاح الديف 
 .الجامعة الأردنية:  عماف. رسالة دكتكراه غير منشكرة.ـ

 رسالة ماجستير غير .النظاـ القانكني لتسكية الأراضي في فمسطيف. 2014.سميماف، سممى 
 .جامعة القدس أبك ديس:  القدس.منشكرة

 دراسة "الية انتقاؿ الممكية في الأراضي غير المسجمة في فمسطيف . 2011. عجكة، سائدة
.  جامعة النجاح الكطنية: نابمس. رسالة ماجستير غير منشكرة". مقارنة

 أثر النمك العمراني عمى ممكية الأراضي في محافظات غزة باستخداـ . 2013. كحيؿ، شادم
: غزة. رسالة ماجستير غير منشكرة. تقنية نظـ المعمكمات الجغرافية كالاستشعار عف بُعد

.  الجامعة الإسلامية
 رسالة ماجستير غير . تأسيس السجؿ العقارم في التشريع الجزائرم. 2022. لماـ، مركاف

 .جامعة عبد الحميد بف باديس مستغانـ: الجزائر. منشكرة
 رسالة .ئرما النظاـ القانكني لممحافظة العقارية في التشريع الجز.2004. جع تمكحامنى، ر

 . جامعة الجزائر العاصمة: الجزائر.ماجستير غير منشكرة
 المشاكؿ القانكنية كالاجرائية لمشركع تسكية الأراضي كالمياه. 2020.نعيرات، ىبة لبيب. 

 .جامعة النجاح الكطنية:  نابمس.رسالة ماجستير غير منشكرة
 تكنس. رسالة ماجستير غير منشكرة. التسجيؿ العقارم الإجبارم. 2008. اليزيدم، سمية :

.  كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية في تكنس
 لسنة 40صلاحيات مأمكر التسكية كفؽ قانكف رقـ . 2019.يغمكر، انس نافذ عبد الغفار 
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