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 ثالثاً / نقل ملكية العقار .

 .ت الحي تشتقل فيو ملكية العقاربعج معخفة الهقت الحي تشتقل فيو ملكية السشقهل في السحاضخة الدابقة، بقي أن نعخف الهق    

أن عقج بيع العقار أو بيع أي حق عيشي عقاري ىه من العقهد الذكلية التي لا يكفي لإنعقادىا مجخد التخاضي ، بل لا بج     
 لحلك من استيفاء الذكل الحي نص عليو القانهن ، و ىه التدجيل في دائخة التدجيل العقاري .

البيع خارج دائخة التدجيل العقاري ، فيقهم أحجىسا بتدليم الثسن في بعض الأحيان قج يقهم الظخفين الستعاقجين بإجخاء عقج     
، في السقابل يدتلم الجار أو لا يدتلسو الى أن يكسل باقي الثسن بحدب اتفاقيسا ، على أن يقهمها بتدجيل ذلك الجار فيسا بعج 

 في الجائخة السخترة .

التدجيل ىشا سهف م يقهمها بتدجيل العقار و رفض صاحب الجار فإذا قامها بتدجيل العقار فلا إشكال في ذلك ، أما إذا ل    
 تشذأ لجيشا إشكالية .

فيسا يتعلق بالآثار الستختبة على ذلك يشبغي التسييد بين مخحلة ما قبل تدجيل العقج ، و السخحلة التالية لتدجيلو في ف    
 الجائخة السخترة .

 مرحلة ما قبل التسجيل

 أن اعتبار العقهد الهاردة على عقار قبل تدجيليا في دائخة التدجيل العقاري لا يسشع من نذهء بعض الآثار، تتسثل بالآتي:    

 دعهى الاستخداد / أن الجعهى التي بإمكان اقامتيا ىي دعهى استخداد لسا سلم من مبيع أو ثسن . – 1

استخداد الثسن على البائع )ب( السظالبة بالفائجة القانهنية اعتباراً من تاريخ  فللسذتخي رغم بظلان عقج البيع )أ( إقامة دعهى     
و لو الحق في حبذ السبيع حتى يدتهفي الثسن )د( كسا يحق لو السظالبة السظالبة القزائية حتى تأريخ التأدية الفعلية )ج( 

 لم يرخفيا بشية التبخع . بالسراريف الزخورية أو نافعة التي صخفيا على تعسيخ السبيع إذا ثبت أنو

أما البائع فيحق لو )أ( إقامة دعهى استخداد السبيع من السذتخي )ب( و لو السظالبة بثسار السبيع و مشافعو التي استهفاىا     
 السذتخي طهال مجة حيازتو إذا كان سيء الشية ، أما إذا كان حدن الشية فإنو يتسلكيا .

فلا يحق لو  ، أي أعظاه الحق بالدكن في الجار السبيع ، للسذتخي الترخف في السبيعأجخ السثل / إذا أباح البائع  – 2
السظالبة بأجخ السثل لأن عقج بيع العقار الخارجي و إن كان باطلًا فإنو يتحهل الى عقج آخخ و ىه عقج اباحة إذا تهافخت 

 اركانو .

بأجخ السثل عن ترخفو في السبيع ، فإذا كان السبيع داراً و  أما إذا لم يبيح لو الترخف في السبيع ، فيحق لو السظالبة    
 سكشو السذتخي ثلاثة أشيخ مثلًا ، يحق عشجىا للبائع أن يظلب أجخ السثل من السذتخي عن السجة التي سكشيا في ذلك الجار .
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بتعيجه بالتدجيل في دائخة التعهيض / يجيد القانهن السجني السظالبة بالتعهيض في حالة نكهل أحج الظخفين و اخلالو  – 3
مشو التي تشص على ) التعيج بشقل ملكية عقار يقترخ على الالتدام بالتعهيض  1121التدجيل العقاري ، و ذلك في السادة 

 إذا أخل أحج الظخفين بتعيجه سهاء اشتخط التعهيض في التعيج أم لم يذتخط ذلك (

أما عن الاساس القانهني ليحا التعهيض ، فيتسثل بالعقج ، و ىحا العقج ليذ البيع الباطل ، انسا ىه التعيج الدابق على     
) السشحل ( رقم من القانهن السجني العخاقي ، فزلًا عن قخار مجلذ قيادة الثهرة  1121البيع ، و السشرهص عليو في السادة 

 سيكهن مهضهع دراستشا في السحاضخات القادمة ( .) ىحا القخار  1111لدشة  1111

 مرحلة ما بعد التسجيل

 يقتزي بشا الأمخ ىشا التظخق الى السهاضيع التالية :    

 ىل للتدجيل أثخ رجعي ؟ – 1

الأصل أنو ليذ للتدجيل في دائخة التدجيل العقاري اثخ رجعي ، أي أن الترخفات الهاقعة على عقار لا تشذأ إلا من     
 اريخ تدجيليا في الجائخة السخترة .ت

و يدتثشى من ذلك الأصل قدسة السال الذائع حيث يكهن لو اثخ رجعي ، فالحرة التي تؤول الى الذخيك تعتبخ ملكاً لو     
 لا من وقت القدسة و انسا مشح بجاية الذيهع .

 الرهرية . – 2

 عن بالرهرية فييا ؟إذا سجلت الترخفات العقارية فيل بالإمكان بعج ذلك الظ    

من القانهن السجني العخاقي على ) لا يجهز الظعن بالرهرية في الترخفات الهاقعة على العقار إلا بعج  141تشص السادة     
 تدجيليا في دائخة التدجيل التدجيل العقاري ( .

 التدجيل العقاري .إبظال سشجات  – 3

أن سجلات دائخة التدجيل العقاري الجائسية و سشجاتيا تعتبخ حجة على الشاس كافة بسا دون فييا ما لم يظعن فييا     
 بالتدويخ .

علساً أن مجخد الظعن بالتدويخ في ىحه الدشجات لا يؤثخ في صحتيا ما لم يؤدي الى ابظاليا بحكم صادر من محكسة     
 مخترة مكتدب درجة البتات .

     


