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  ا���ـــد�ـــ�

 
الـى 1885جويليـة  1يهدف نظام  السـجل العقـاري الـذي اقـر لأول مـرة بموجـب  القـانون العقـاري المـؤرخ فـي  -1

  .ضمان الحقوق العينية المكتسبة على العقارات المسجلة

  :ويتم تطبيق هذا النظام 

خاص يرمي إلى الكشف عن جميع  الحقوق العينية  التي سبق إنشاؤها على العقـار  بواسطة إجراء:  أو�

  .ويؤدي  طبق إجراءات  قانونية إلى تسجيل  العقار وإقامة رسم عقاري

���
بواســطة التنصــيص بالرســم العقــاري علــى جميــع الحقــوق المتعلقــة بالعقــار والتغييــرات الطارئــة علــى :  ���

  .هذه الحقوق

  :م التونسي للإشهار العقاري بخصائص أساسية من أهمها ويتميّز النظا

أن إجــراءات التســجيل تــتم إمــا بصــفة اختياريــة وذلــك بطلــب مــن كــل صــاحب حــق عينــي  عقــاري وإمــا  -أ

  .بصفة إجبارية وفقا للطرق الخاصة بالمسح العقاري

 12لصــادرة بتــاريخ وتخضــع إجــراءات التســجيل إلــى الأحكــام المشــتركة الــواردة بمجلــة الحقــوق العينيــة ا

  .1965فيفري 

وتقدم مطالب التسجيل الاختيارية طبقا لأحكام  هذه المجلة ويجري التسجيل الإجبـاري لجميـع العقـارات 

المتعلـق  1964فيفـري  20غير المسجلة بصفة تدريجية حسب الإجراءات الواردة بالمرسـوم المـؤرخ فـي 

  بالتسجيل  العقاري الإجباري 

يــه يــتم بواســطة محكمــة خاصّــة هــي المحكمــة العقاريــة ، وقــد تــم إنشــاؤها تحــت اســم أن التســجيل بنوع -ب

المجلس  المختلط  العقاري عند صدور القانون العقاري القديم ثم أعيد تنظيمها بموجب الامر المـؤرخ 

  .ومجلة الحقوق العينية 1957فيفري  19في 

تـــونس  ومراكـــز فرعيـــة بكامـــل تـــراب وتعتبـــر المحكمـــة العقاريـــة محكمـــة  واحـــدة ، لهـــا مركـــز اصـــلي ب

  .الجمهورية
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وتتركـــب مـــن رئـــيس واحـــد ووكيـــل أول ووكـــلاء  رئـــيس وقضـــاة جالســـين وإضـــافة لـــذلك يباشـــر  وظـــائف 

البحـث فيهـا قضـاة مقـررون فــي إجـراءات التسـجيل  الاختيـاري وتحيــين الرسـوم العقاريـة وقضـاة مكلفــون 

  .بالمسح العقاري في إجراءات التسجيل  أتعيد 

حتكــر المحكمــة مهمــة البــت فــي مطالــب التســجيل  فتتلقاهــا وتبحــث فيهــا وتصــدر فــي شــانها أحكامــا وت

  .بالتسجيل تعين بمقتضاها المالك الحقيقي للعقار مع إمكانية رفض المطلب في الإجراء الاختياري

مسـجل لمـا ويضبط حكم التسجيل في مواجهة  الكافة  وبصفة مطلقة الحالـة الماديـة والقانونيـة للعقـار ال

  في ذلك ترسيم  الحقوق العينية  المرتبة  على العقار 

إن تنظـيم  الإشــهار  العينــي يــتم بواســطة هيئــة إداريـة  هــي إدارة الملكيــة العقاريــة، حيــث تتــولى أساســا  -ج

إقامــــة الرســــوم العقاريــــة تنفيــــذا للأحكــــام الصــــادرة  بالتســــجيل وترســــيم الحقــــوق والــــتحملات  المتعلقــــة 

المــذكورة ويقتضــي ذلــك  تــولى إدارة الملكيــة  العقاريــة إنشــاء  صــحيفة خاصــة بكــل عقــار بالعقــارات  

مسجل وان تضمّن بها اسم العقار وموقعه  ومسـاحته ومحتـواه مـع إبقـاء مثـال العقـار مضـافا الأحكـام 

 الرسـم العقـاري وان تباشـر ترسـيم الوقـائع  والتصـرفات التــي ينـتج عنهـا إنشـاء  حـق عينـي أو نقلــه  أو

وذلك اعتبارا لمهمتهـا العامـة فـي التنصـيص بالرسـوم العقاريـة . …التصريح به أو تعديله أو انقضاؤه 

  .على كل تعديل يطرأ عليها

إن ترســيم الحقــوق والــتحملات بالرســوم العقاريــة يــتم بنــاء  علــى طلــب الأطــراف المعنيــة وان الترســيمات  -د

فان الصك غير المرسـم يبقـى نافـذا  بـين طرفيـه ولا  اللاحقة تكتسب قوة ثوبتية نسبية، وإضافة  لذلك 

يمكن فقط الاحتجاج به على الغير في ما عدا الرسوم الخاضـعة لمبـدأ المفعـول المنشـئ للترسـيم وهـي 

المؤرخ  2001لسنة  34أو الرسوم المحينة طبقا للقانون التحيين عدد 1998الرسوم المقامة بعد أفريل 

  . 2001أفريل  10في 



إن اعتماد المشرع التونسي منذ إنشاء السـجل العقـاري علـى مبـدأ اختياريـة الترسـيم والأثـر الناقـل ويلاحظ   

للاتفــاق قــد أدى إلــى اعتبــار الترســيم مجــرد  شــكلية لفائــدة الغيــر دون إن يكــون لهــا تــأثير علــى علاقــات الأطــراف 

  . المتعاقدة

حيــين الرســوم العقاريــة إذ لــوحظ مبكــرا وقــد ترتــب عــن تطبيــق تلــك المبــادئ ظــاهرة عامــة تتعلــق بصــعوبة ت

تهــاون الأطــراف المعنيــة فــي ترســيم الانتقــالات ســواء بموجــب الإرث أو فيمــا بــين الأحيــاء وهــو مــا أدى إلــى عــدم 

التطــابق بــين الحالــة الواقعيــة للعقــار وحالتــه الماديــة والقانونيــة المضــمنة بالســجل العقــاري واســتحالة إثبــات سلســلة 

  .على العقار في حالات عديدة الانتقالات الطارئة

عـدم -الجهـل بالالتزامـات القانونيـة – الملكيـة الشـائعة(واعتبار ا لهذه الصـعوبات  الراجعـة لأسـباب مختلفـة 

إلــى  1964فيفــري  21اتجــه المشــرع التونســي منــذ صــدور المرســوم المــؤرخ فــي ) الــخ.…إمكانيــة التمســك بالتقــادم

قاليــة بــالنظر فــي الحالــة القانونيــة والماديــة للعقــارات المســجلة والتنصــيص تكليــف المحكمــة العقاريــة ولــو بصــفة انت

على آخر تعديل يطرأ عليها وإجراء التخليصات والأبحاث اللازمـة، بقصـد تحيـين الرسـوم العقاريـة وتخليصـها مـن 

العقاريـــة الجمـــود، وقـــد تأكـــد نظـــر المحكمـــة العقاريـــة فـــي هـــذه المـــادة بمشـــاركة اللجـــان الجهويـــة لتحيـــين الرســـوم 

، إلا إلى إعادة النظر في الإجراءات الراميـة 1992أفريل  27وتخليصها من الجمود بمقتضى القانون المؤرخ في 

لتحيـــين الرســـوم العقاريـــة قـــد آل إلـــى إحالـــة الاختصـــاص المطلـــق للمحكمـــة العقاريـــة فـــي تطبيـــق هـــذه الإجـــراءات 

المتعلــق بتحيــين الرســوم العقاريــة وتكليــف  2001أفريــل  10المــؤرخ فــي  2001لســنة  34بمقتضــى القــانون عــدد

  .المحكمة بإخضاع الرسوم العقارية تدريجيا للمفعول المنشيء للترسيم

ويتضــح أن نظــر المحكمــة العقاريــة فــي الحالــة القانونيــة والماديــة للعقــارات المســجلة قــد اســتند إلــى نظرهــا 

أدى الأحكــام اعتبارهــا  بمثابــة محكمــة للســجل المطلــق فــي المطالــب المتعلقــة بالعقــارات غيــر المســجلة وهــو مــا 

العقاري خصوصا  بعد توسيع رقابتها على القرارات الصادرة عن إدارة الملكية العقارية بموجب القانون المؤرخ في 

  .المتعلق بتنقيح بعض الفصول من مجلة  الحقوق العينية 2001أفريل  17

بنظام السجل العقاري في تونس هو تدخل السلطة القضائية واعتبارا لذلك يتبين إن أهم الخصائص المتصلة  -2

  .بواسطة محكمة خاصة بقصد ضمان الحقوق الخاضعة، سواء لإجراءات التسجيل أو الترسيم بالسجل العقاري
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وقد استند إنشاء المحكمة العقارية وتوسـيع نظرهـا إلـى إحكـام الاعتبـارات المتعلقـة بحالـة الملكيـة فـي تـونس 

ها وصبغتها التنازعية وهو ما يبرر تدخل السلطة القضائية لرفع الالتباسات العديدة الخاصـة باثبـات المميزة بتشعب

  .الحقوق العينية والبت في النزاعات المثارة وحماية حقوق الغير

وتبرز من بين الإجراءات المتعلقـة سـواء بالتسـجيل العقـاري أو تحيـين الرسـوم العقاريـة مرحلـة هامـة تتصـل 

  .مختلف المطالب بالبحث في

وعموما فان تعهد المحكمة يستدعي في اغلب الحالات القيام بالأبحاث اللازمة لتهيئة القضية قبـل تعيينهـا 

بجلســـة الحكـــم أو مباشـــرة الأبحـــاث التكميليـــة كلمـــا كـــان ذلـــك ضـــروريا لســـد الثغـــرات وتوضـــيح التناقضـــات ولهـــذا 

إلى قاض مختص هو القاضي المقرر بمهمة البحث فـي  الغرض، عهد المشرع منذ إنشاء نظام التسجيل العقاري

  .القضايا وتنفيذ الوسائل التحضيرية الصادرة بشأنها

وقـــد احـــدث القـــانون العقـــاري لأول مـــرة خطـــة القاضـــي المقـــرر فـــي إجـــراءات التســـجيل الاختيـــاري واقتضـــى 

س المجلـس المخـتلط حاكمـا خصوصا انه بمجـرد تقـديم مطلـب التسـجيل والرسـوم والأوراق المضـافة إليـه يعـين رئـي

  . من هذا المجلس لإجراء الأبحاث وتحرير تقرير

وإضــافة لــذلك، فقــد تــم الاعتمــاد علــى قــاض مخــتص مــن بــين قضــاة  المجلــس المخــتلط  العقــاري ليتــولى 

  .1924مارس  25البحث في إجراءات المسح العقاري الاختياري المحدثة بموجب الامر المؤرخ في 

علـــى  1957فيفـــري  9ناســـبة تنظـــيم المحكمـــة العقاريـــة بمقتضـــى الامـــر المـــؤرخ فـــي وقـــد حـــافظ المشـــرع بم

الاختصاصات الموكولة للقاضي المقرر واقتضى خصوصا تكليف حكام مقررين تحت إشراف الـرئيس بالوظـائف 

  . المعينة لهم بالقانون العقاري

مكلــف مــن بــين قضــاة  تعيــين حــاكم 1964فيفــري  20كمــا اقتضــى المشــرع بموجــب المرســوم المــؤرخ فــي 

  .المحكمة العقارية ليتولى مباشرة عمليات المسح العقاري



وقــد أقــرت مجلــة الحقــوق العينيــة عنــد تنظيمهــا لإجــراءات التســجيل الاختيــاري نفــس الاختصاصــات الســابقة 

ئــيس الموكولــة للقاضــي المقــرر وعهــدت إليــه بمهمــة إجــراء التحقيقــات والأبحــاث  اللازمــة بعــد تعيينــه مــن قبــل  ر 

  المحكمة العقارية

علـى إمكانيـة الإذن بالأبحـاث والتوجهـات علـى العـين طبقـا 2001أفريـل  10كما نصّ القانون المؤرخ فـي  

للإجراءات الواردة بمجلة الحقوق العينية والأحكام الخاصة بتحيين الرسوم العقارية واقتضى خصوصا تكليف أحد 

  .جل العقاريالقضاة المقررين بالوظائف الجديدة لقاضي الس

ويشار إلى أن خطة القاضي المقرر تعتبـر مـن بـين الوظـائف القضـائية التـي يتولاهـا قضـاء محـاكم الحـق  

  .العام من الرتبة الأولى بعد استيفائهم لشرط الأقدمية الذي لا يقل عن خمس سنوات

أو تلــك التــي بصــدد وعمومــا، يتبــيّن أن دور القاضــي المقــرر فــي الإجــراءات المتعلقــة بالعقــارات المســجلة 

التسجيل يعكس خصوصية المهام الموكولة للمحكمة العقارية وأهمية الاعتماد على سلطات البحث المطلقة قصد 

  .الوصول الأحكام الحقيقة

فالقاضي المقرر هو بصيرة المحكمـة وخـيط الأمـل بالنسـبة للمتقاضـين، يحـرص فـي آن واحـد علـى مباشـرة 

لقضـايا ويسـهر إثنـاء إجـراءات التقاضـي لـدى المحكمـة العقاريـة علـى أن لا يقـع مهامـه فـي إجـراء البحـث وتقريـر ا

  .النيل من أي حق راجع للغير أو لقاصر

ولذا فان إبراز دوره سواء في إجراءات التسجيل أو تحيين الرسوم العقارية يبدو متناسبا مـع جسـامة وظائفـه 

  .وأهمية أعماله
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  ا��ــــزء ا�ول 


ل ا���
�ري ا����� ا���رر��  �� إ�راءات ا��

  
يباشــر القاضــي المقــرر عملــه إمــا بــالمركز الأصــلي للمحكمــة العقاريــة بتــونس العاصــمة أو بإحــدى فروعهــا 

  .داخل الجمهورية ويتعهد بمطالب التسجيل للتحقيق فيها وفق أحكام مجلة الحقوق العينية

  .ه الأبحاث اللاّزمة ويحرر فيها تقريراويجري القاضي المقرر بمجرد تقديم مطلب التسجيل وتعهده ب

  .ويختلف دور القاضي المقرر حسب الطور الذي يوجد فيه المطلب

  :في طور الإجراءات  *

القاضي المقرر مكلف بالخصـوص بحمايـة حقـوق القصـر والغـائبين، ولهـذا الغـرض خـول لـه المشـرع علـى 

مـن لـه صـفة القيـام فـي حـق القصّـر والغـائبين مـن  مستوى الإجراءات إمكانية التمديـد فـي أجـل المعارضـة ليـتمكن

  ).م ح ع 329الفصل (الاعتراض على مطلب التسجيل 

وعمومـا فهــو يسـهر أثنــاء إجـراءات التســجيل علـى أن لا يقــع النّيــل مـن أي حــق عينـي راجــع للغيـر بمــا فــي 

  .ذلك الدولة، وقد منحه المشرع سلطة مطلقة للغرض

  :في طور الأبحاث  *

ي المقــرر فــي  نطــاق مهامــه الخاصــة عنــد تعهــده بمطلــب التســجيل تحقيقــات مكتبيــة وأبحاثــا يباشــر القاضــ

  .عينية

  :التحقيقات المكتبية  -1

  :يحرر القاضي المقرر تقرير إعلام يضمن به    

يبـــيّن تـــاريخ تقـــديم المطلـــب والحالـــة المدنيـــة للطالـــب ووصـــف العقـــار المطلـــوب : بيانـــات مطلـــب التســـجيل 

ته والـتحملات الموظفــة عليـه، ويطــابق المسـاحة المصــرح بهـا بالمطلــب مـع المســاحة المضــبوطة تسـجيله ومشــمولا

من طرف ديوان قيس الأراضي ورسـم الخـرائط بعـد إجـراء التحديـد، وينقـل حـدود العقـار المبينـة بالمطلـب وبالمثـال 

  .ويقارنها بالحدود المذكورة بالمؤيدات



يقــف علــى مــدى احتــرام الإجــراءات ويــنصّ علــى أســماء مــن  :ملخصــا لملــف عمليتــي الإشــهار والتحديــد  

حضر عملية التحديد وعدد القطع المحددة والاعتراضات المثارة في شأنها وإعداد المطالب التي سبق تقديمها في 

نفـــس موضـــوع التحديـــد كـــلا أو بعضـــا ســـواء أكانـــت جاريـــة أو محكومـــا فيهـــا بـــالرفض وإعـــداد المطالـــب والرســـوم 

  .ورةالعقارية المجا

يـنص علـى الوثـائق المقدمـة تأييـدا للمطلـب ويبـين نوعهـا ويحلـل محتواهـا وينبـه : مؤيدات مطلـب التسـجيل 

إلــــى مــــا يشــــوبها مــــن نقــــائص كخلوّهــــا مــــن التســــجيل بالقباضــــة أو عــــدم الإدلاء بــــالتراخيص الإداريــــة أو الأذون 

ا وموضــوعها ويقــف علــى كيفيــة إنجــرار القضــائية أو أمثلــة التقســيم، وينقــل مضــمونها خاصــة فيمــا يتعلــق بأطرافهــ

  .الملك للطالب ويحصر المستحقين ويبين سلسلة الانتقالات وأسباب تملك من انجر الحق منهم

يـــــذكر تـــــاريخ تقـــــديمها وأســـــماء المعارضـــــين والمتـــــداخلين وحـــــالاتهم المدنيـــــة : الاعتراضـــــات والتـــــداخلات 

لاعتراضــات فــي آجالهــا القانونيــة مــن عدمــه، ثــم ومســتنداتهم وموضــوع الاعتــراض أو التــداخل ويعــاين حصــول ا

يتولى تحليل المؤيدات المضافة ويبـين مـن خلالهـا جديـة الاعتراضـات ووجاهـة التـداخلات أو عـدم جـديتها ويبـرز 

  .مدى تأثيرها على الحالة الاستحقاقية لموضوع المطلب

  :التحقيقات العينية  -2

مطلب التسجيل من خلال أوراقه والمؤيدات المضـافة إليـه  بعد أن يقوم القاضي المقرر مكتبيا بدراسة ملف

وبعد استدعاء الأطراف المعنية، يتوجه على عين العقار موضوع المطلب ويباشر تحقيقات عينيّة يضمنها بتقرير 

  :ومنها أساسا

  .تسجيل حضور الأطراف وشهودهم مع حالاتهم المدنية -

  .ده في تاريخ التوجهتشخيص موضوع التحديد ومحتوياته مع ذكر حدو  -

  .تشخيص موضوع المعارضات والتداخلات -

يطبــق القاضـي المقــرر الرسـوم والصــكوك والأمثلـة المــدلى بهـا مــن الأطـراف اعتمــادا : تطبيـق المؤيـدات * 

  :على ما تضمنه كل مؤيد ويتناول التطبيق من حيث

  .عه على العينفيقوم بمطابقة موقع العقار الوارد ذكره بالمؤيدات مع موق: الموقع 
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  .يعتمد في ذلك على ما تفيد به شهادة الشهود حول الإسم المعروف به العقار: التسمية 

تقع مطابقة الحدود المذكورة بالمؤيـدات مـع الحـدود الحاليـة للعقـار مـن جميـع الجهـات مـع مراعـاة : الحدود 

  .تغيير ملكية العقارات المجاورة والحدود العامة في صورة وجود تقسيم

  .يوضح القاضي المقرر كيفية انطباق مختلف المؤيدات من عدمه على العقار موضوع التحديدو 

يقارن القاضي المقرر المساحة المنصوص عليها بالمؤيدات بالمسـاحة النهائيـة المضـمنة بمثـال : المساحة 

مذكورة على سـبيل التحديد ويستوضح الطرف المعني في صورة وجود فارق بين المساحتين مع مراعاة المساحة ال

  .التقريب

يقارن القاضي المقرر ما ورد بالمؤيدات بخصوص محتـوى العقـار ومـا يعاينـه يـوم التوجـه علـى : المحتوى 

  .العين ويستوضح بخصوصه الأطراف في صورة الاختلاف وينص على ذلك بالتقرير

تهم المدنيــة كاملــة يحقــق القاضــي المقــرر فــي هويــات الأطــراف ويضــمّن حــالا: التحريــر علــى الأطــراف * 

ويتلقى تصريحاتهم ويدعوهم عند الاقتضاء إلى المصادقة والإمضاء عليها خاصة إذا تعلقـت بتنـازل أو صـلح أو 

  .سحب معارضة

يتــولى القاضــي المقــرر ســماع طالــب التســجيل أو مــن ينوبــه بصــفة قانونيــة كالمحــامي أو : ســماع الطالــب 

الاشــتراك فــي الملــك أو المتــداخل إذا تعلــق تداخلــه بكامــل موضــوع الوكيــل أو أحــد المطلــوب فــي حقهــم فــي صــورة 

المطلــب فيستوضــحه خاصــة عــن البيانــات الــواردة بالمطلــب وبالوثــائق المــدلى بهــا، ويحقــق معــه حــول ســند تملكــه 

وكيفيــة انجــرار الملــك لــه ويستفســره عــن التــداخلات ويــدعوه إلــى الجــواب عــن الاعتراضــات ثــم إلــى حصــر طلباتــه 

  .الأخيرة

يكتفــي القاضــي المقــرر بســؤاله عــن تداخلــه ويطالبــه بتحديــد موضــوعه وبتقــديم مســتنداته :ســماع المتــداخل 

  .ويحرر عليه طلباته

يسمع القاضي المقرر المعترض بحضور طالـب التسـجيل وبمعـزل عـن الشـهود، فيسـأله :سماع المعترض  

و ببعضه أو بمناب مشـاع منـه وعـن الحـق عن محل معارضته من موضوع المطلب ويبيّن تعلقها بكامل العقار أ

موضــوع الاعتــراض وعــن مســتنداته وأوجــه تصــرفه فــي موضــوع النــزاع وتــاريخ مشــاغبته للطالــب وحيازتــه الســابقة 



التسـجيل العرضـي  –رفـض المطلـب (ومدتها وتاريخ خروج الحوز من يده ويدعوه في الأخيـر إلـى حصـر طلباتـه 

  ).…إخراج موضوع المعارضة من التحديد  –

يقــوم القاضــي المقــرر فــي كــل الأحــوال بســماع الشــهود حتــى وإن أدلــى بمؤيــدات :ســماع الشــهود 

كتابية مثبتة للحق وفي غياب أي اعتراض على المطلب وذلك لتحرير الحالة الاسـتحقاقية والوقـوف 

علـــى صـــحة البيانـــات الـــواردة بالوثـــائق المؤيـــدة للمطلـــب أو تصـــريحات الأطـــراف، والتأكـــد مـــن عـــدم 

كتســاب الغيــر ملكيــة العقــار بموجــب التقــارب المكســب ويقــع ســماعهم بعــد عرضــهم علــى الأطــراف إ

  .الحاضرين لإبداء ما قد يكون لهم من أسباب القدح

  .ويمكن للقاضي المقرر أن يسمع بصفة تلقائية من يرى فائدة في سماعه من الحاضرين بصفة عرضية

ـــب حـــول مـــدى معـــ ـــار موضـــوع التحديـــد وحـــدوده وتســـميته ويســـأل القاضـــي المقـــرر شـــهود الطال رفتهم للعق

المعروف بها وأصل انجراره للطالب ومدة الحيازة وكيفية التصـرف فيـه وحـول حصـول الشـغب مـن عدمـه وعمومـا 

  .حول كل ما من شأنه أن يساعد على توضيح الحالة الاستحقاقية لموضوع المطلب

رف فيـــه ومـــدّة حيازتـــه وأوجههـــا  وتـــاريخ ويســـأل شـــهود المعتـــرض أساســـا عـــن موضـــوع المعارضـــة والمتصـــ

  .حصول الشغب من المعترض وخروج الحوز من يده

يحرر القاضي المقرر إثر انتهائـه مـن الأبحـاث العينيـة تقريـرا يضـمن بـه :تحرير تقرير التوجه * 

جملــة أعمالــه المجــراة علــى العــين ومــا أســفرت عليــه كنتيجــة تطبيــق المؤيــدات وحصــر المعارضــات 

ـــــداخلا ـــــب والمعارضـــــات والت ـــــة الاســـــتحقاقية للمطل ـــــي الحال ـــــه ف ـــــدي رأي ـــــم يب ـــــات، ث ـــــد الطلب ت وتحدي

  .والتداخلات ويقترح ما يراه مناسبا

  .ويعتمد تقرير التوجه كحجة رسمية من قبل المجلس أثناء المفاوضة في المطلب

  :في الطور الحكمي  *

ي إصدار الحكم فيه إلا أنه يمكن أن لا يمكن للقاضي المقرر الذي باشر الأبحاث في المطلب المشاركة ف

  .يكلف من قبل المحكمة إما بتنفيذ أحكام تحضيرية أو تحرير مأموريات في شأنه
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  :تنفيذ الأحكام التحضيرية * 

يكلــف القاضــي المقـــرر بتنفيــذ الأحكــام التحضـــيرية التــي يمكـــن أن تتعلــق بأبحــاث مكتبيـــة، كدراســة وثـــائق 

التحرير على أحد الأطراف بخصوص مسألة معينة أو إقامة جدول استحقاقي  أضيفت بعد إحالة تقرير التوجه أو

كمــا يمكــن أن تتعلــق بأبحــاث عينيــة كتطبيــق مؤيــدات . أو فريضــة أو الإطــلاع علــى بقايــا ملــف محفــوظ بالخزينــة

  .لاحقة لتاريخ التوجه على العين أو دراسة اعتراضات أو تداخلات أثيرت أثناء نشر القضية

  :موريات تحرير المأ *

يتـــولى القاضـــي المقـــرر بتكليـــف مـــن المحكمـــة تحريـــر المأموريـــات الصـــادرة لـــديوان قـــيس الأراضـــي ورســـم 

الخــرائط ويضــمن بهــا موضــوع الحكــم التحضــيري، وبعــد إنجــاز المأموريــات يقــوم بمراقبــة تنفيــذها ويحــرر فــي ذلــك 

  .تقريرا تكميليا يحيل بموجبه الملف من جديد على المحكمة

لــس أن يكلــف القاضــي المقــرر بالقيــام بجميــع الأعمــال اللازمــة لجعــل مطلــب التســجيل جــاهزا ويمكــن للمج

  .للفصل

وعلى إثر إقرار المشرع لمبدأ مراجعة أحكام المحكمـة العقاريـة وإحـداث دوائـر مجتمعـة بهـا بموجـب القـانون 

هــا الــدوائر المجتمعــة أصــبح يعهــد للقاضــي المقــرر بــإجراء كــل الأبحــاث التــي ترا 1995جــانفي  23المــؤرخ فــي 

  .لازمة في الأحكام بالتسجيل المطعون فيها

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  

  ا��ــــزء ا����� 


ل ا!� �ري��  ا����� ا��%$ف  "�راءات ا��
  

يعين رئيس المحكمة العقارية قاضيا مكلفا على رأس كل لجنة مسح وتعهد إليه مهمـة تحديـد منطقـة معينـة 

 20المـؤرخ فـي  1964لسـنة  3قارات المشتملة عليها وفق أحكام المرسوم عـددوإتمام الأبحاث الاستحقاقية في الع

 21المؤرخ فـي  1964لسنة  3والمتعلق بالتسجيل العقاري الإجباري، والمصادق عليه بالقانون عدد 1964فيفري 

  .1964أفريل 

  :دور القاضي المكلف أثناء عملية التحديد  *

جبــاري المتكونــة بالإضــافة إليــه مــن كاتــب وعــون فنــي تــابع يشــرف القاضــي المكلــف علــى لجنــة المســح الإ

  .لديوان قيس الأراضي ورسم الخرائط ويتولى تحديد كامل العقارات المشمولة بالمنطقة

  :فيقوم 

بتحديد كل العقارات تدريجيا بحضور المـالكين والأجـوار المعنيـين وعمـدة المنطقـة أو مـن ينوبـه وذلـك وفـق 

اقية بالاستعانة بصور جوية لكامل المنطقة فيثبت علامات حدودها على العين مع بيان حالاتها المادية والاستحق

المســافات الفاصــلة بينهــا ولــو بصــفة تقريبيــة ثــم يرســم موقــع كــل علامــة مرقمــة فــي المكــان الموافــق لموقعهــا علــى 

ومحتواهـا والحقـوق العين إلى أن يكتمل مثـال القطعـة، فيسـند لهـا عـددا خاصـا ويـنص علـى اسـم مالكهـا المحتمـل 

الارتفاقية الموظفة عليها إن وجدت، ثم يتلقـى مؤيـدات المـالكين ويتـولى تطبيقهـا وتشـخيص موضـوع المعارضـات 

في قطع خاصـة يسـند لهـا أعـدادا خاصـة بهـا، ويطبـق مـا يقـدم فـي شـأنها مـن مؤيـدات، ويسـعى القاضـي المكلـف 

  .الصلحإلى تقريب وجهات نظر الأطراف المتنازعة ويدعوهم إلى 

  :دور القاضي المكلف أثناء مرحلة البحث * 

يتلقــى القاضــي المكلــف علــى ضــوء كــل مثــال تحديــد وقتــي تصــريحا بالملكيــة مــن المالــك المحتمــل أو مــن 

ينوبه وعند الاقتضاء  من عمدة المنطقة فيضمن به كل البيانات المتعلقة بالمنطقة وإعـداد القطـع الواقـع تحديـدها 

ســم المعروفــة بــه والإســم الــذي يرغــب مالكهــا أن يطلقــه عليهــا فــي المســتقبل وهويــة المصــرح ويبــين محتواهــا والإ

  .وصفته وتصريحاته بخصوص كيفية انجرار الملكية والتحملات الموظفة على العقار الواقع تحديده
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ع ويقـــوم القاضـــي بدراســـة المعارضـــات ســـواء منهـــا المتلقـــاة علـــى العـــين أو اللاحقـــة لعمليـــات التحديـــد فيســـم

الأطراف وشهودهم حولها ويطبق مؤيدات المعارضين ويشخص موضوعها ويحرر فـي النهايـة تقريـرا مفصـلا فـي 

  .ذلك يضاف للملف

كما يحرر الحالـة الاسـتحقاقية بالنسـبة لكـل عقـار وفـق مظروفـات ملفـه وفـي صـورة تعـدد المسـتحقين لعقـار 

يبدي رأيـه فـي الوضـعية الاسـتحقاقية والمعارضـات المثـارة واحد يقوم بإعداد القائمة الاستحقاقية ويقيم الفريضة ثم 

  .ويقترح إحالة الملف على المجلس من عدمه

يشــارك القاضــي المكلــف فــي إصــدار الأحكــام فــي القضــايا المحالــة علــى المجلــس والتابعــة لمنطقتــه والتــي 

  .باشر فيها الأبحاث

مؤيــدات أو معارضــات لاحقــة أو إقامــة ويمكــن أن يكلــف مــن قبــل المجلــس بإنجــاز أبحــاث تكميليــة كدراســة 

  …جدول استحقاقي أو إجراء تحجير تكميلي

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



  ا��ــــزء ا����ث 

�

ن ا�ر�وم ا�'��ر
  ا����� ا���رر  �� إ�راءات �*

  

المتعلق بتحيين الرسوم العقارية انطباق  10/4/2001المؤرخ في  2001لسنة  34يقتضي القانون عدد  -

ة بمجلــة الحقــوق العينيــة فــي مــادة تحيــين الرســوم العقاريــة إذا لــم يــتم التنصــيص علــى إجــراءات الإجــراءات الــوارد

  .خاصة بالقانون المذكور، ومن ذلك المقتضيات المتعلقة بإجراء الأبحاث بواسطة القاضي المقرر

سوم العقارية كما أقر القانون المذكور اختصاص المحكمة العقارية في تطبيق الإجراءات الرامية لتحيين الر 

  .وأوكل النظر في ذلك كل حسب اختصاصه إلى دائرة الرسوم المجمدة وقاضي السجل العقاري

فبالنسبة إلى دائرة الرسوم المجمدة فقد حدد القـانون مرجـع نظرهـا بقصـد إجـراء التخليصـات اللازمـة للرسـوم 

يم أو إصــلاح ترســيم أو ضــبط العقاريــة فــي المطالــب الراميــة للحصــول علــى ترســيم أو تنصــيص أو حــط مــن ترســ

المنابات الاستحقاقية إضافة إلى نظرها في طلبات التخصيص بقطعة أو قطع يتم اسـتخراجها مـن الرسـم العقـاري 

  .وطلبات الإعتراف بحق المغارس أو قسمة الأرض المغروسة وفي الطلبات الناشئة عن حل الأحباس

القـــانون إلا فـــي المطالـــب الراميـــة إلـــى تصـــحيح  أمـــا بالنســـبة إلـــى قاضـــي الســـجل العقـــاري فـــلا ينظـــر طبـــق

  .الوثائق المقدمة للترسيم والمطالب المتعلقة بتحرير الفرائض

  :وقد حافظ المشرع في إجراءات التحيين على أهمية الدور الموكول للقاضي المقرر وذلك أساسا 

  بتوليه وظائف قاضي السجل العقاري -

  .ات التحيينبقيامه بدور القاضي الباحث في إجراء -

  .بمشاركته في فصل القضايا المنشورة لدى دائرة الرسوم المجمدة -

  

  :القاضي المقرر ووظيفة قاضي السجل العقاري  *

استحدث القانون المتعلق بتحيين الرسوم العقارية اختصاصا فرديـا بخصـوص هـذه المـادة وميـز بـين النظـر 

  .فردي الموكول لقاضي السجل العقاريالمجلسي الراجع لدائرة الرسوم المجمدة والنظر ال
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وقـــد اقتضـــى أن رئـــيس المحكمـــة العقاريـــة يكلـــف بقـــرار أحـــد القضـــاة المقـــررين بهـــا للقيـــام بوظـــائف قاضـــي 

  .السجل العقاري سواء بالمركز الأصلي أو بالمراكز الفرعية للمحكمة العقارية

ة وذلـك فـي حـدود مرجـع نظـره وينظر قاضي السجل العقاري في مطلب التحيين المقدم من كل ذي مصـلح

  .10/4/2001الحكمي المبين بالفصل السابع من القانون المؤرخ في 

ويرفـــع مطلـــب التحيـــين إلـــى مركـــز المحكمـــة العقاريـــة الكـــائن بدائرتـــه العقـــار ويحـــال علـــى قاضـــي الســـجل 

، وعمومــا )الفــرع الوكيــل الأول، وكيــل الــرئيس أو رئــيس(العقــاري مــن قبــل رئــيس المحكمــة العقاريــة أو مــن ينوبــه 

  .يمكن ملاحظة أن دور قاضي السجل العقاري يبرز في المرحلة التحضيرية والمرحلة الحكمية

  :دور قاضي السجل العقاري في المرحلة التحضيرية  -1

يحيـــل رئـــيس المحكمـــة العقاريـــة أو مـــن ينوبـــه ملـــف المطلـــب علـــى قاضـــي الســـجل العقـــاري بعـــد اســـتكمال 

  .إجراءات الإشهار

اضـــي الســـجل العقـــاري التخليصـــات اللازمـــة ويـــأذن بمـــا يـــراه مـــن الوســـائل التحضـــيرية كالاختبـــار ويجـــري ق

والبحــث والتوجـــه علــى العـــين وأخـــذ رأي إدارة الملكيــة العقاريـــة، كمـــا يمكــن لـــه أن يـــأذن بإتمــام الإشـــهار الأصـــلي 

يــأذن بســماع مــن يخشــى  لمطلــب التحيــين أو إجــراء إشــهار جديــد بنــاء علــى تقــديم التــداخلات؛ كمــا يمكــن لــه أن

المســاس بحقوقــه بموجــب الحكــم الــذي سيصــدر عنــه وأن يطلــب أيــة وثيقــة صــالحة مــن كــل الإدارات والمؤسســات 

العموميــة أو الخاصــة أو أي شــخص مــادي؛ وإضــافة لــذلك يمكــن لقاضــي الســجل العقــاري الإذن بنــاء علــى طلــب 

الملكية العقارية بعد التحقق من عدم تعلقهـا بالمطلـب من له مصلحة بمواصلة مباشرة العملية المطلوبة لدى إدارة 

  .المنشور لدى المحكمة العقارية

  

  :دور قاضي السجل العقاري في المرحلة الحكمية  -2

يقتضــي القــانون المتعلــق بتحيــين الرســوم العقاريــة أن قاضــي الســجل العقــاري يتخــذ عنــد نظــره فــي المطالــب 

  .هيل القيام بالعملية المطلوبةالمحالة عليه، الوسائل والإجراءات لتس



. طراف من ملحوظات كتابية أو شفاهيةوينظر قاضي السجل العقاري في المطلب على ضوء ما يقدمه الأ

ويصــدر قاضــي الســجل العقــاري فــي كــل الحــالات حكمــا بالترســيم وإذا كــان المطلــب موضــوع اعتــراض أو تبــين 

ارتباطــه بمطلــب فــأكثر منشــور لــدى دائــرة الرســوم المجمــدة أو رأى أن الطلــب لا يــدخل فــي مشــمولات نظــره أو لــم 

من الحكم بالترسيم فإنه يعلم بذلك رئيس المحكمة العقارية أو من ينوبه الذي يتضمن البيانات الكافية التي تمكنه 

  .يأذن بإحالة الملف على دائرة الرسوم المجمدة

  .ويبت قاضي السجل العقاري في مطلب التحيين وفي جميع التداخلات المثارة أمامه

لـك بقـدر مـا تسـمح بـه الحالـة ويمكن أن يأذن بكل تصحيح أو تعديل أو إبطال رسم أو إقامة رسم جديـد وذ

الماديـــة والقانونيـــة للرســـم العقـــاري كمـــا يبـــت بطلـــب مـــن الأطـــراف فـــي المصـــاريف الناتجـــة عـــن تطبيـــق إجـــراءات 

  .التحيين

ويقتضــي القــانون فــي صــورة شــمول التحيــين لكامــل الرســم العقــاري موضــوع المطلــب أو فــي صــورة الإذن 

ي الســجل العقــاري خــتم إجــراءات التحيــين وذلــك بــالإذن لإدارة بإحــداث رســم عقــاري جديــد إمكانيــة أن يقــرر قاضــ

الملكية العقارية بإخضـاع الرسـم العقـاري لمقتضـيات المفعـول المنشـىء للترسـيم مـع إمكانيـة الرجـوع فـي قـرار خـتم 

  .التحيين بناء على طلب من له مصلحة واستنادا إلى صكوك جديدة لم يسبق إضافتها لملف المطلب

السـجل العقـاري تلقائيـا أو بطلـب مـن إدارة الملكيـة العقاريـة أو مـن المعنيـين فـي إصـلاح كما ينظـر قاضـي 

  .الغلطات المادية المتعلقة بالكتابة أو بالحالة المدنية أو الحساب أو الأرقام الحاصلة في الأحكام الصادرة عنه

قاضي السجل العقاري فـي كما اقتضى القانون إمكانية طلب إعادة النظر في الحكم الصادر بالتحيين عن 

  .صور معينة

  

  :القاضي المقرر ووظيفة القاضي الباحث  *

يقوم القاضي المقرر بمهام البحث في مطالب التحيين المحالة سواء علـى قاضـي السـجل العقـاري أو دائـرة 

  .الرسوم المجمدة
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  .بمجلة الحقوق العينيةويعين لهذا الغرض من قبل السيد رئيس المحكمة العقارية طبق الإجراءات الواردة 

كما يأذن قاضي السجل العقاري ودائـرة الرسـوم المجمـدة كـل فيمـا يخصـه بالوسـائل التحضـيرية التـي يتـولى 

  .تنفيذها القاضي المقرر

ويتعهد القاضـي المقـرر بملـف المطلـب بعـد إحالتـه علـى قاضـي السـجل العقـاري أو دائـرة الرسـوم المجمـدة، 

اللازمة للرسوم العقاريـة بمختلـف الأعمـال التـي يسـتوجبها النظـر فـي المطلـب مـن  ويقوم بقصد إجراء التخليصات

  :ذلك 

كحالتــه : دراسـة الوثـائق المقدمــة تأييـدا لمطلـب التحيــين وذلـك فـي ضــوء البيانـات التـي يضــمنها الطالـب  -

لقــــة المدنيــــة والحقــــوق والعمليــــات المطلــــوب إدراجهــــا وأســــباب رفضــــها والصــــعوبات أو الإخــــلالات المتع

  .بالوثائق المقدمة للترسيم

ويســتند القاضــي المقــرر فــي ذلــك إلــى حالــة الرســم العقــاري أو الرســوم العقاريــة موضــوع مطلــب التحيــين 

ويحدد الصعوبات الناشئة عن عدم إتمام الإجراءات القانونية الخاصة بتلك الوثائق ويقترح إتمام الوسائل 

  .الرامية إلى تسهيل العملية المطلوبة

اســة المؤيــدات المــدلى بهــا تأييــدا لمطالــب الإعتــراض أو التــداخل بــالنظر إلــى مــا يقتضــيه القــانون مــن در  -

  .إمكانية الإعتراض أو التداخل في موضوع المطلب المنشور

إتمام الأبحاث التـي تـأذن بهـا دائـرة الرسـوم المجمـدة وقاضـي السـجل العقـاري، وسـماع الأطـراف المعنيـة  -

  .وغيرهم

وجهات على العين بقصد الوقوف على الحالة المادية والقانونية للرسـم العقـاري موضـوع مطلـب إجراء الت -

التحيـين وســماع البينـة عنــد الاقتضـاء وذلــك فــي حـالات كثيــرة كطلبـات التخصــيص بقطعـة أو قطــع يــتم 

  .استخراجها من الرسم العقاري أو مطالب الاعتراف بحق المغارس أو قسمة الأرض



الاســـتحقاقية وتحريـــر الفـــرائض فـــي الحـــالات التـــي تقتضـــي بيـــان المنابـــات الاســـتحقاقية  إقامـــة الجـــداول -

خصوصــــا إذا اتضــــح أن حالــــة الرســــم العقــــاري غيــــر ثابتــــة بســــبب حالــــة الشــــيوع اللامتناهيــــة أو عــــدم 

  .التنصيص على المنابات الاستحقاقية الأصلية أو تجاوز المستحقين لتلك المنابات

  .العقارية قصد إبداء رأيها في موضوع الطلبات مكاتبة إدارة الملكية -

  :القاضي المقرر والمشاركة في الحكم  *

اقتضى القانون المتعلـق بتحيـين الرسـوم العقاريـة انطبـاق الإجـراءات الـواردة بمجلـة الحقـوق العينيـة واعتبـارا 

  .لذلك فإن الهيئة القضائية لدائرة الرسوم المجمدة تتركب من ثلاثة أعضاء

تضي الأحكام الخاصة المنصـوص عليهـا بالقـانون المـذكور قيـام القاضـي المقـرر بوظيفـة الحكـم فـي كما تق

ملفات مطالب التحيين بصفته قاضيا للسجل العقاري ؛ كما يجوز للقاضي المقرر بصـفته قاضـيا باحثـا المشـاركة 

  .ق العينيةفي فصل القضايا التي كلف بتقريرها خلافا للأحكام العامة الواردة بمجلة الحقو 

كما يشارك القاضي المقرر في الأحكام الصادرة عن دائرة إعـادة النظـر وهـي الهيئـة المختصـة بـالنظر فـي 

  .الطعون المتعلقة بالأحكام الصادرة بالتحيين سواء من دائرة الرسوم المجمدة أو قاضي السجل العقاري

ين ممـن لـم يسـبق لهـم المشـاركة فـي وتتركب هـذه الهيئـة بمقتضـى القـانون مـن وكيـل رئـيس وقاضـيين مقـرر 

  .الحكم المطعون فيه

  .وتنتصب دائرة إعادة النظر بالمركز الأصلي بتونس والمراكز الفرعية للمحكمة العقارية

  

  

  

  قــــ+*ــــا��

  

  :فصول مجلة الحقوق العينية المتعلقة بالقاضي المقرر وبمهامه  *
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والوثائق المضافة إليه يعـين رئـيس المحكمـة العقاريـة  بمجرد تقديم مطلب التسجيل والرسوم – 328الفصل 

  .حاكما لإجراء الأبحاث وتقديم تقرير على النحو الآتي بيانه

الحــاكم المقــرر مكلــف علــى الخصــوص بالســهر أثنــاء إجــراءات التســجيل علــى أن لا يقــع  – 329الفصــل 

ميـع التحقيقـات والأبحـاث اللازمـة النيل من أي حق عيني عقـاري راجـع لقاصـر أو غائـب ويباشـر لهـذا الغـرض ج

  .وله سلطة مطلقة لقيامه بهذه المهمة

وبطلب من الحاكم المقرر صادر في صالح القصر أو الغائبين يمكن لرئيس المحكمة العقارية بقرار معلـل 

وبعـد تقــدير الوقـائع حســب اجتهـاده المطلــق أن يمـدد فــي الأجـل قصــد القيـام نيابــة عـنهم بــالاعتراض علـى مطلــب 

  .لتسجيلا

يمد الحـاكم المقـرر مصـلحة قـيس الأراضـي بجميـع الإرشـادات اللازمـة لتمكينهـا مـن إجـراء  – 338الفصل 

  .التحديد ويحيل لها عند الاقتضاء رسوم الملكية التي يكون من المفيد الإطلاع عليها

كمـة بـدون يطلب الحاكم المقرر من طالـب التسـجيل الإطـلاع علـى الاعتـراض بكتابـة المح – 339الفصل 

  .نقله والجواب عنه كتابة في أجل معين

إذا رأى الحــاكم المقــرر ضــرورة إجــراء بحــث علــى العــين فإنــه يعلــم بــذلك رئــيس المحكمــة  – 340الفصــل 

العقاريــة بتقريــر خـــاص ويصــدر الـــرئيس عنــد الاقتضـــاء قــرارا فــي تعيـــين حــاكم يتـــولى البحــث وفـــي تقــدير المبلـــغ 

  .ها من طرف طالب التسجيلالتقريبي للمصاريف الواجب دفع

بعد إتمام البحث في القضية يوجه الحاكم المقرر الملف إلـى كتابـة المحكمـة لإحالتـه علـى  – 341الفصل 

  .الجلسة

الاعلامات الموجهة للخصوم المعنيين تقع بواسطة أعوان السلطة الإدارية الـذين يقتطعـون  – 342الفصل 

م وتضاف إلى ملف كل عقـار نسـخة مـن ذلـك الإعـلام مـع الإعـلام وصلا منها يوجهونه إلى الصادر منه الإعلا

  .بالبلوغ



إذا أذنت المحكمة العقارية بوسيلة تحضـيرية تسـتلزم مصـاريف كالاختبـار والبحـث والتوجـه  – 344الفصل 

علــى العــين فــإن الــرئيس يقــدر تلــك المصــاريف علــى الوجــه التقريبــي وعلــى طالــب التســجيل أن يودعهــا بــين يــدي 

  .المحكمة قبل إجراء الوسيلة المأذون بهاكاتب 

  :المتعلقة بالقاضي المكلف وبمهامه  1964فيفري  20المؤرخ في  1964لسنة  3فصول المرسوم عدد *

يعـين رئـيس المحكمـة العقاريـة بقـرار أحـد أعضـائها رئيسـا للجنـة المسـح الخاصـة بكـل مشـيخة  – 4الفصل 

خة إلى ما يلـزم مـن المنـاطق الفرعيـة بعـد درس هـذا التـراب مـن طـرف كما يتولى بنفس الطريقة تقسيم تراب المشي

  .مصلحة قيس الأراضي ويعين على رأس كل منطقة منها حاكما مكلفا

ويباشر الحاكم المكلـف بمسـاعدة كاتـب وعـون فنـي محلـف تـابع لمصـلحة قـيس الأراضـي وبمحضـر الشـيخ 

  .أو نائبه ومالكين إثنين تحديد المنطقة التي عهدت إليه

ثم يجري بعد ذلك بحثا بالنسبة لكل عقار فيحدد العقار ويطبق الرسوم وشهادات الحـوز وينظـر فـي الحـوز 

ويحــرر الحالــة الاســتحقاقية للعقــار وينتــدب الخصــوم بقــدر الإمكــان إلــى الصــلح ويــدعو زيــادة علــى ذلــك المالــك 

لأصــل الحقــوق وهويــة القــائم  المحتمــل لكــل عقــار إلــى تقــديم تصــريح بالملكيــة مــؤرخ وممضــى كمــا يجــب ومبــين

بالتصــريح وحــدود العقــار والــتحملات الموظفــة عليــه ويجــوز فــي صــورة الاشــتراك فــي الملكيــة أن يصــدر التصــريح 

  .عن أحد الشركاء

يحــرر فــي شــأن كــل عقــار أو مجموعــة مــن العقــارات المتلاصــقة والتــي يملكهــا شــخص واحــد  – 5الفصــل 

ءات والمعارضات ويقام أثناء هذا التحديد مثـال تقريبـي يكـون مبنـى محضر بحث وتحديد تضمن به جميع الادعا

  .فيما بعد لإقامة المثال النهائي

بعـــد انتهـــاء الحـــاكم المكلـــف مــن عمليـــات التحديـــد الخاصـــة بمنطقتـــه يحـــرر قائمـــة عامـــة فـــي  – 6الفصـــل 

لاقتضــاء المعارضــين فيهــا، العقــارات التــي أحصــاها مــع بيــان أســماء الحــائزين أو المــالكين المحتملــين لهــا وعنــد ا

وتوضع تلك القائمة تحت طلب العموم بمركز محكمة الناحية ومركز المعتمدية ويعلن عن إيداعها بواسطة الرائـد 
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وبعد . الرسمي للجمهورية التونسية يكون في وسع كل من يهمه الأمر الاعتراض كتابة لدى كتابة محكمة الناحية

  .جنة المسح العقاري حكما بتسجيل العقارات التي لا اعتراض فيهاانقضاء الأجل المذكور يصدر رئيس ل

إذا كان العقار موضـوع اعتـراض فـأكثر أو رأى رئـيس لجنـة المسـح أن الحالـة الاسـتحقاقية لـم  – 7الفصل 

يقــع ضــبطها ضــبطا كافيــا يمكنــه مــن الحكــم بالتســجيل فإنــه يحيــل الملــف إلــى المحكمــة العقاريــة وتنشــر القضــية 

يــة تعقـد بمحكمــة الناحيــة بعـد اســتدعاء الخصــوم إليهـا اســتدعاء قانونيـا قبــل انعقادهــا بثمانيـة أيــام علــى بجلسـة دور 

  .الأقل

وتتــولى المحكمــة المتركبــة مــن ثلاثــة أعضــاء النظــر فــي القضــايا بجلســة عموميــة كمــا تتــولى تعيــين المالــك 

  .تراه صالحا من الأبحاث الحقيقي فتحكم لفائدته بالتسجيل بعد الإذن عند الاقتضاء بإجراء ما

  .ويجوز للحكام المكلفين المشاركة في أحكام القضايا التابعة لمنطقتهم

  :المتعلقة بالقاضي المقرر وبمهامه  2001أفريل  10المؤرخ في  2001لسنة  34فصول القانون عدد  *

اضي السجل العقاري تنظر المحكمة العقارية سواء بواسطة دائرة الرسوم المجمدة أو بواسطة ق - 4الفصل 

  .كل حسب اختصاصه في مطالب تحيين الرسوم العقارية المقدمة من كل ذي مصلحة

  .ويرفع المطلب إلى مركز المحكمة العقارية الكائن بدائرته العقار

  .ويكلف رئيس المحكمة العقارية بقرار أحد القضاة المقرّرين بها للقيام بوظائف قاضي السجل العقاري

  .في كل الحالات المشاركة في فصل القضايا التي كلّفوا بتقريرهاويجوز للقضاة 

  :لا ينظر قاضي السجل العقاري إلاّ  - 7الفصل 

فــي المطالــب الراميــة إلــى تصــحيح الوثــائق المقدمــة للترســيم وعلــى الأخــص تــدارك كــل ســهو أو نقــس أو  -

و الإمضــــاءات الواجــــب غلــــط أو خلــــل أو عــــدم تطــــابق فــــي البيانــــات أو التنصيصــــات أو الإرشــــادات أ

  .تضمينها بالوثائق المذكورة

  .في المطالب الرامية إلى تحرير الفرائض على مقتضى البيانات الواردة بالرسم العقاري -

  .ويتخذ في ذلك الوسائل والإجراءات لتسهيل القيام بالعملية المطلوبة -



القـــانون يمكـــن لـــدائرة الرســـوم مـــن هـــذا  13اســـتثناء لمقتضـــيات الفقـــرة الأولـــى مـــن الفصـــل  - 14الفصـــل 

المجمــدة أو لقاضــي الســجل العقــاري كــل فــي حــدود اختصاصــه الإذن بنــاء علــى طلــب مــن لــه مصــلحة بمواصــلة 

مباشرة العملية المطلوبة لدى إدارة الملكيـة العقاريـة بعـد التحقـق مـن عـدم تعلقهـا بالمطلـب المنشـور لـدى المحكمـة 

  .العقارية

مــة العقاريـة أو مــن ينوبــه ملـف المطلــب علــى قاضـي الســجل العقــاري أو يحيـل رئــيس المحك - 16الفصــل 

  .دائرة الرسوم المجمدة بعد انقضاء أجل شهرين من تاريخ التنصيص على مضمون المطلب بالرسم العقاري

وإذا كان المطلـب موضـوع اعتـراض أو تبـين ارتباطـه بمطلـب فـأكثر منشـور لـدى دائـرة الرسـوم المجمـدة أو 

جل العقاري أن الطلب لا يدخل في مشمولات نظره أو لم يتضمّن البيانات الكافية التي تمكنه مـن رأى قاضي الس

الحكـــم بالترســـيم فإنـــه يعلـــم بـــذلك رئـــيس المحكمـــة العقاريـــة أو مـــن ينوبـــه الـــذي يـــأذن بإحالـــة الملـــف علـــى الـــدائرة 

  .المذكورة

  .من ملحوظات كتابية أو شفاهيةوينظر قاضي السجل العقاري في المطلب في ضوء ما يقدمه الأطراف 

تجــري دائــرة الرســوم المجمــدة وقاضــي الســجل العقــاري التخليصــات اللازمــة ويــأذن كــل فيمــا :  17الفصــل 

  .يخصه بما يراه من الوسائل التحضيرية كالأختبار والبحث والتوجه على العين وأخذ رأي إدارة الملكية العقارية

شـــهار الأصـــلي للمطلـــب أو إجـــراء إشـــهار جديـــد بنـــاء علـــى تقـــديم ولهمـــا علـــى الأخـــص أن يأذنـــا بإتمـــام الإ

من هذا القانون أو إجراء إشهار تكميلـي  12الإعتراضات أو التداخلات طبق الصيغ والإجراءات المبينة بالفصل 

  .إضافة لذلك يتم إدراجه بالرائد الرسمي للجمهورية التونسية وبإحدى الصحف اليومية

ـــا بســـماع كـــلّ  ـــذي سيصـــدر عنهمـــا ويمكـــن  ولهمـــا أن يأذن مـــن يخشـــى المســـاس بحقوقـــه بموجـــب الحكـــم ال

  .الترخيص للغير في الإطلاع على الملف أو نقل صورة منه

كما يمكن لهما طلب أية وثيقة صالحة مـن كـل الإدارات والمؤسسـات العموميـة أو الخاصـة أو أي شـخص 

  .مادي
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قســمته أو ضــم العقــارات المســجلة أو غيــر فــي صــورة إحالــة جــزء مــن العقــار أو تقســيمه أو  - 19الفصــل 

ذلك من التغييرات الطارئة على العقار، يمكـن لـدائرة الرسـوم المجمـدة ولقاضـي السـجل العقـاري أن يـأذن كـل فيمـا 

يخصّـــه بكـــل تصـــحيح أو تعـــديل أو إبطـــال رســـم أو إقامـــة رســـم جديـــد وذلـــك بقـــدر مـــا تســـمح بـــه الحالـــة الماديـــة 

  .والقانونية للرسم العقاري

يتمّ الإذن بإقامة المثال النهائي أو تعديله بواسـطة ديـوان قـيس الأراضـي ورسـم الخـرائط أو مهنـدس مسـاح و 

  .مصادق عليه طبقا للصيغ القانونية

تنظـــر المحكمـــة العقاريـــة أصـــلا فـــي المطلـــب وتبـــتّ فـــي جميـــع النزاعـــات والتـــداخلات بعـــد  - 22الفصـــل 

متعلــق بإتمــام الإشــهار الأصــلي أو إجــراء الإشــهار الجديــد أو انقضــاء أجــل شــهرين مــن تــاريخ إدراج التنصــيص ال

  .من هذا القانون 17التكميلي في صورة الإذن طبق مقتضيات الفصل 

  .وتحكم ولو دون طلب بضمّ القضايا المرتبطة عند الاقتضاء

فصـل وتبتّ إضافة لذلك ولـو مـن تلقـاء نفسـها فـي المصـاريف الناتجـة عـن الإجـراءات المـأذون بهـا طبـق ال

مـن  21و 20من هذا القانون وبطلب من الأطراف في المصـاريف الأخـرى حسـب القواعـد المبينـة بالفصـلين  11

  .هذا القانون

  .ويمكن لدائرة الرسوم المجمدة أن تصرح بقبول الطلبات أو رفضها كلاّ أو بعضا

  .من هذا القانون 7ويصدر قاضي السجل العقاري حكما بالترسيم وفقا لأحكام الفصل 

ويــأذن كــلّ منهمــا فــي حــدود اختصاصــه وفــي جميــع الحــالات بالتشــطيب علــى التنصيصــات الــواردة بشــأن 

  .الطلبات بالرسم العقاري

تنظر دائرة الرسـوم المجمـدة أو قاضـي السـجل العقـاري كـلّ فـي حـدود اختصاصـه دون أجـل  - 26الفصل 

ي إصـــلاح الغلطـــات الماديـــة المتعلقـــة بالكتابـــة أو تلقائيـــا أو بطلـــب مـــن إدارة الملكيـــة العقاريـــة أو مـــن المعنيـــين فـــ

بالحالــة المدنيــة أو الحســاب أو الأرقــام الحاصــلة فــي الأحكــام الصــادرة بــالتحيين أو فــي الأمثلــة المــأذون بإقامتهــا 

  .وغير ذلك من الإغفالات والاختلالات المادية



لمجمــدة أو قاضــي كــل شــخص تضــررت حقوقــه مــن جــراء حكــم صــادر عــن دائــرة الرســوم ا - 27الفصــل 

السجل العقاري لا يمكن له أصلا أن يرجع على العقار وإنما له في صـورة الخطـإ الحـق فـي القيـام علـى المسـتفيد 

  .من العملية المأذون بها بدعوى شخصية في غرم الضرر

الأحكــــام الصــــادرة تطبيقــــا لهــــذا القــــانون لا تقبــــل الطعــــن بــــالاعتراض ولا بالاســــتئناف ولا  - 28الفصــــل 

  .لمراجعة ولا بأية وسيلة أخرىبا

غير أنه يمكن لكل من له مصلحة طلب إعادة النظـر لـدى المحكمـة العقاريـة فـي الحكـم الصـادر بـالتحيين 

  :من دائرة الرسوم المجمدة أو قاضي السجل العقاري في الصور التالية 

يـــر وجـــه الفصـــل فـــي إذا لـــم يعتمـــد الحكـــم وثـــائق كانـــت مظروفـــة بـــالملف ولهـــا تـــأثير مـــن شـــأنه أن يغ -1

  .القضية

  .إذا صدر قبل تاريخ الحكم المطعون فيه حكم مدني اتصل به القضاء متناقض مع الحكم العقاري -2

  .إذا صدر حكمان أو أكثر عن المحكمة العقارية في ذات الموضوع -3

  .إذا صدر الحكم خلافا لمقتضيات الفصل الثامن من هذا القانون -4

مــن هــذا  18ســتدعاء المطلــوب فــي الحــالات وحســب الصــيغ المبينــة بالفصــل إذا صــدر الحكــم دون ا -5

  .القانون

  .إذا انبنى الحكم على أدلة ثبت جزائيا زورها أو تدليسها بحكم نهائي -6

يرفع الطلب لدى مركز المحكمة العقاريـة الكـائن بدائرتـه العقـار بواسـطة محـام لـدى التعقيـب  - 30الفصل 

  .أو الإستئناف

تضمّن الطلب اسم ولقب وجنسية وحرفة ومقر كل من الطالب والمطلوب والحكم المطعـون فيـه ويجب أن ي

  .وما يفيد تاريخ إدراجه بالرسم العقاري وأسباب طلب إعادة النظر مرفوقة بما يؤيد ذلك

  . وتنظر في الطلب هيئة تتركب من وكيل رئيس وقاضيين مقررين ممن لم يسبق لهم المشاركة في الحكم

  ل العقارييسجتم بياني لأطوار إجراءات الرس -3

I/- التسجيل الاختياري  
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  للمحكمة تقديم مطلب تسجيل   

  

        

  أيام10إدراج مضمون مطلب التسجيل بالرائد الرسمي خلال 

  

  

  :توجيه مضمون مطلب التسجيل للإشهار لـدى

  

  

  

  

    قبول  الاعتراضات  

  داية من الإدراج بالرائد الرسمييوما ب 45تحديد وقتي خلال 

  

  

  إدراج الإعلام المتعلق بختم عمليات التحديد بالرائد الرسمي

  

               

  تسليم محضر التحديد الوقتي لكتابة المح

  أشهر من تاريخ التحديد 3كمة خلال 

  

  تسليم المثال لكتابة المحكمة خلال 

  يد أشهر من تاريخ إدراج إعلام ختم التحد 3

  

  ديوان قيس الأراضي

  ديوان قيس الأراضي

  قاضي الناحية  ديوان قيس الأراضي  المعتمدية

  مهندس محلف

  ديوان قيس الأراضي

  الطالب

  

  كتابة المحكمة

  كتابة المحكمة



  

  يعين    

  

  

  : يجري الأبحاث ويحرر تقريرا ثم يوجه الملف إلى

  

  

  

  

  

  

  

ــــ تســـجيل العقـــار كـــلا أو بعضـــا   ـ الإذن بوسائل تحضيرية

  للمعترض

ـ قبول مطلب التسجيل كلا 

  أو بعضا

ـ رفض مطلب التسجيل كلا 

  أو بعضا

  رئيس المحكمة

  القاضي المقرر

  كتابة المحكمة

  المحكمة

  إشهار تكميلي+ 
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II/- التسجيـل الإجباري  

  

  

  

  سح وتاريخ إبتداء العملياتقرار في ضبط منطقة الم

  

  

  نشر القرار بالرائد الرسمي والتعليق بمحكمة الناحية والولاية والمعتمدية 

  والإعلان بواسطة الصحافة والإذاعة

  

  

  بكل عمادة ـ رئيس لجنة مسح خاص: تعيين 

  ـ حاكم مكلف على رأس كل منطقة       

  

  

  لقي التصريح بالملكية وإجراء الأبحاث وت تحديد المنطقة والعقارات

  وإقامة مثال تقريبي

  

  

  قائمة عامة للعقارات والمالكين

  

  

  وزارة العدل وحقوق الإنسان

  رئيس المحكمة

  الحاكم المكلف

  لجنة المسح

  كتابة المحكمة

  وزارة العدل وحقوق الإنسان



  إيداع القائمة بمحكمة الناحية والمعتمدية

  

الاعتراض كتابة لدى محكمة الناحية خلال 

  شهر من تاريخ الإعلان

  

  

الإعلان عن الإيداع بواسطة الرائد الرسمي 

  والصحافة والإذاعة

  

  

                     

إذا كان العقار موضوع اعتراض أو كانت  - 

حالته الاستحقاقية غير مضبوطة ضبطا 

كافيا، يحيل الملف على المحكمة العقارية 

  .للنظر فيه بجلسة علنية

تسجيل العقارات التي لا اعتراض فيها  -   

  بموجب قرار فردي

  

  يحكم بالتسجيل لفائدة المالك الذي يكشف عنه البحث

  ر ختم أعمال المسح بالعمادةقرا

  

  

  إعلام العموم عن طريق النشر بالرائد الرسمي والتعليق بمحكمة

  الناحية والمعتمدية وبواسطة الصحافة والإذاعة

  

  

  

  

  

  كتابة المحكمة

  رئيس لجنة المسح

  المجلــــس
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III/ - مراجعة أحكام التسجيل  

  تقديم مطلب مراجعة لرئيس المحكمة 

  خلال شهرين من تاريخ صدور الحكم

  

  

  

لى تقييد المطلب وإحالته ع

  الدوائر المجتمعة

  رفض المطلب  

  

  

  

نقض الحكم المطعون فيه 

  والنظر من جديد في الأصل

  رفض المطلب  

IV/- إقامة الرسم العقاري  

  

  توجيه ملف القضية إلى إدارة الملكية العقارية

  

  

                                                                 

  إقامة رسم الملكية

  

  


�� ا��	�����  

  رئيس المحكمة

  إدارة الملكية العقارية

  الدوائر المجتمعة



  

  رسم بياني لأطوار إجراءات تحيين الرسوم العقارية

  :تحيين الرسوم العقارية  -1

  تقديم مطلب التحيين

  

  

  

  

  

  

  رئيس المحكمة العقارية     

  

  

  

  

  

  

  : توجيه 

  نظير من المطلب   -                        

  مضمون من المطلب -

  نسخ من المؤيدات -

  من المطلب توجيه مضمون

  

  

  

  تعليق بمدخل محكمة الناحية  خلال أسبوع              *              تعليق ببهو المعتمدية

  )ساعة 48إعلام في ظرف (التنصيص على مضمون المطلب    -)           ساعة 48إعلام في ظرف ( 

  

  

  

  إدارة الملكية العقارية
  طالب التحيين

إحالة المطلب على دائرة الرسوم   المطلبرفض 

  المجمدة
  كتابة المحكمة

  الإدارة الجهوية للملكية العقارية  المعتمدية

  توجيه مضمون من المطلب

  محكمة الناحية
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  بالرسم العقاري

  الإفادة بالحالة القانونية -

  العقاريالأخيرة للرسم    

  الإمتناع عن مباشرة أية عملية* 

  توجيه ملفات مطالب الترسيم* الإعتراض أو التداخل                        

  في موضوع المطلب

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

    

  

  

  

  

  

  

  

  بوسيلة الإذن بمباشرة     رفض المطلب     قبول مطلب التحيين           إعلام رئيس المحكمة  الإذن 

  في صورة عدم        تحضيرية (عند الإقتضاء ختم            (العملية المطلوبة    كلا أو بعضا      

  )الإختصاص)              لدى إدارة الملكية                      إجراءات التحيين

  العقارية

  

  كتابة المحكمة

 

  رئيس المحكمة أو من ينوبه

 )مضمون المطلب في ظرف شهرين من تاريخ التنصيص على(

  رسوم المجمدةدائرة ال

 

  قاضي السجل العقاري

 

الإذن بمباشرة العملية لدى 

  إدارة الملكية

  



  

  

  الحكم بالترسيم                   الإذن بوسيلة تحضيرية                                     

  عند الإقتضاء ختم(                                                                            

  )إجراءات التحيين                                                                             

  

  

  في صورة حكم بالتحيين         في صورة حكم بالرفض       

  إحالة الحكم على إدارة الملكية العقارية    إعلام إدارة الملكية العقارية   

  للتنفيذ وإعلام الأطراف        وكافة الأطراف       

  

                                            

  

  

  

  : مطلب في صعوبة تنفيذية - 2

  

  

  

  

  

 

 

 

  تقديم المطلب                               بالرسم العقاري  مطلبالتنصيص على ال -

  إرجاع الحكم للمحكمة العقارية -

  

 

  

  

  

  كتابة المحكمة

  إدارة الملكية العقارية

 تنفيذ
  الحكم

 إثــارة الصعوبـة

 المستفيد من الحكم  إدارة الملكية العقارية

 رئيس المحكمة العقارية
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  الإذن بتعليق إدراج عملية                     الإذن بالتنصيص على الطلب 

  ضاءالاقت ي موضوع الطلب عندف                 العقاري عند الإقتضاءبالرسم 

              

               

  : مطلب الرجوع في قرار ختم إجراءات التحيين -3

  صدور حكم تحيين

  

  

  إدارة الملكية العقارية

  

  

  التنصيص على قرار الختم بالرسم العقاري

  

  طلب الرجوع في قرار الختم

  

  رئيس المحكمة العقارية أو من ينوبه

  

  

  سجل العقاريقاضي ال       دائرة الرسوم المجمدة

  )بعد أخذ رأي إدارة الملكية العقارية(  )بعد أخذ رأي إدارة الملكية العقارية(

  

  قرار في مواصلة إجراءات  -      رفض المطلب           قرار في مواصلة -         رفض المطلب

 دائرة الرسوم المجمدة

 رئيس دائرة الرسوم المجمدة

 تعديل الحكم رفض الطلب



  التحيين          إجراءات التحيين                  

  التشطيب على قرار الختم -             ر الختمالتشطيب على قرا -                

 إعلام إدارة الملكية العقارية  -             إعلام إدارة الملكية العقارية -                

  

  : مطلب إعادة النظر -4

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  تقييد طلب إعادة النظر -

  الإذن باستدعاء الخصوم للجلسة -

  رية لإجراءإعلام إدارة الملكية العقا -

  قيد احتياطي لموضوع الطلب -

  

  

  

  إمكانية طلب تحيين الرسم العقاري إمكانية طل تحيين الرسم العقاري

 

تقــديم طلــب إعــادة النظــر خــلال شــهرين مــن تــاريخ تنفيــذ الحكــم 
الصادر بالتحيين ومن تاريخ صدور الحكم الجزائي النهائي في 

 صورة الزور والتدليس

  رئيس المحكمة العقارية
  أو

 رئيس الفـرع

 رئيس دائرة إعادة النظر

 دائرة إعادة النظر
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  رفـض الطلـب            الرجوع في الحكم

  

  : مطلب إصلاح غلط مادي -5

  

  

  

  :التنصيص بالرسم العقاري على  -

  تاريخ صدور الحكم* 

 تقديم مطلب الإصلاح* 

  توجيه الحكـم -

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  لإصلاحرفض مطلب ا       إصلاح الحكم 

  

  

  

  

  

  

  )إلا إذا صدر الطلب عنها(إعلام إدارة الملكية العقارية  ذ

  )في صورة عدم تنفيذه(الإذن بإيقاف تنفيذ الحكم بالرسم العقاري  -

  )في صورة تنفيذ الحكم(الإذن بالتنصيص بالرسم على مطلب الإصلاح  -

  إدارة الملكية العقارية
 )التشطيب على القيد الاحتياطي(

 ائرة الرسوم المجمــدةد قاضي السجل العقاري

 رئيس المحكمة العقارية أو من ينوبـه

 المستفيـد من الحكــم إدارة الملكيـة العقاريــة تلقائيـــــــا مـــــــن طـــــــرف



  

  

  رفض مطلب الإصلاح                    إصلاح الحكم

  

        

  

  

  

  

  

  

  
    

  إعـلام إدارة الملكيـة العقاريـة بالحكـم الصـادر فـي مطلـب الإصـلاح


