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 ًذقذّش شكش

 أٌ ًالأجمم انررٌّج عرثح عهَ انشخض ّكٌٌ أٌ جمْم انعًم، ىزا لإنجاص ىذاَا انزٍّ لله الحًذ

 أشخاطا حٌنو يجذ

 ،حتراولإًا ذقذّش، شكش، عثاساخ سٌٍ لذى ّقذيو يا يجذ فلا يعاسفو تناء شاسكٌه

 إلى انشكش بجضّم رٌجوَ نزا

 طذسه ًسحاتح انثحث، ىزا عهَ الاششافنو قثٌ عهَ" تٌقشٍّ عثذ الحهْى" انفاضم الأسرار

 .انقًْح ًَظائحو ترٌجْياذو انعهْ ثخمّ لم ًانزُ

"  الدناقشح لجنح لأعضاء"  الخانض كشتانش أّضا قذوَر أٌ انظفحح ىزه في ّفٌذني ًلا

 انعًم ىزا يشاجعح عةء تحًّم قثهد انتي المحتريح،

 .انثحث ىزا يناقشح قثٌلذًا ًعهَ ،ًيلائى يناسة ذشاه بما ،ًأخطائو أفكاسه ًذظٌّة 

 ًفش الجضاءأجضاىى الله جمْعا 

 تٍ طالح الحاج عْسَ ًالأسرار اننٌعِ احمذ الأسرار يٍ نكمخاص  ًشكش

 .انظٌاب انطشّق عهَ اًدنن الدساعذج نان م يٍ قذوًنك



  

 

 

 

 إىذاء
 تمنْد ًجٌده بجاَبي خانذ انزكش انزُ إلى

 .الله سحمو انعضّض ًانذُ سًح إلى 

 .ًتشىا طاعريا عهَ ًأعاَني عًشىا في الله أطال انٌانذج إلى

 . صًجِ حیاذِ، في سنذُ إلى

 .ًأخٌاذِ إخٌذِ إلى

  انثحث ىزا إتماو َعه ًساعذَِ أعاَني يٍ كم إلى

 .ذْتع أً قشّة يٍ

 تسًح                                                                     



 

 

 هلخص

فٟ اٌمأْٛ اٌجؼائغٞ، ٚػٍٝ ًٛء ِا صعؿٕا فمض  ع اٌـٕضاخ اٌشاهح تبشثاخ اٌٍّى١ح اٌؼماع٠حذرٕاٚي ٘ظٖ اٌضعاؿح ًِٛٛ 

ذشرٍف ِٓ د١س ٍث١ؼرٙا ِٚوضع٘ا ِٚضٜ  ػرّض اٌّلغع فٟ اشثاخ اٌٍّى١ح اٌؼماع٠ح ػٍٝ اٌؼض٠ض ِٓ اٌـٕضاخ اٌما١ٔٛٔح ٚاٌرٟا

ف اٌّلغع ٚأسظ تاٌـٕض اٌؼغفٟ وٛؿ١ٍح ٌٍٍّى١ح اٌؼماع٠ح ػرغادج١رٙا، ٔر١جح ا٢شاع اٌّٛعٚشح ػٓ اٌذمثح الاؿرؼّاع٠ح. د١س 

 15اٌواصع اشثاخ اٌٍّى١ح اٌؼماع٠ح. تراع٠ز  91-71، ٚ٘ٛ ذاع٠ز ذطث١ك الأِغ علُ 1971اٌؼغفٟ، ٚطٌه درٝ ِطٍغ ؿٕح 

فٟ، ٌٚىٓ ٘ظا ٚاٌّرٌّٓ ذٕظ١ُ ِٕٙح اٌرٛش١ك. فمض واْ اٌمٌاء ِٕمـّا د١ٕٙا، دٛي اٌمٛج اٌصثٛذ١ح ٌٍـٕض اٌؼغ 1970ص٠ـّثغ 

 الإسرلاف اٌمٌائٟ ذُ دـّٗ توضٚع لغاعاخ لٌائ١ح ذؼرثغ ا١ٌَٛ لغاعاخ ِثضئ١ح.

ّْ اٌـٕض اٌغؿّٟ أٚ اٌٛعلح اٌغؿ١ّح ذذرً اٌواصعج تلرٝ أٔٛاػٙا  ِٚٓ ًّٓ ؿٕضاخ اشثاخ اٌٍّى١ح اٌؼماع٠ح، الأوصغ فؼا١ٌح، فب

 ا. ؿٛاء أوأد ؿٕضا ذٛش١م١ا أَ ؿٕضا اصاع٠ا أٚ درٝ دىّا لٌائ١

ٚتجأة ٘ظٖ اٌـٕضاخ ذٛجض ؿٕضاخ أسغٜ لإشثاخ اٌٍّى١ح اٌؼماع٠ح، اٌضفرغ اٌؼماعٞ ٚاٌظٞ ٠ؼض ا١ٌَٛ أٔجغ ٚؿ١ٍح لإشثاخ 

 اٌٍّى١ح اٌؼماع٠ح ِٓ د١س اٌمٛج اٌصثٛذ١ح.

 م القضائيت.حكالأداسيت، الإثباث، السٌذاث العشفيت، السٌذاث الخىثيقيت، السٌذاث الإالكلواث الوفخاحيت: الولكيت العقاسيت، ا

Résumé 

Cette étude traite la question des actes pour prouver la propriété immobilière en droit algérien, 

et d’après ce que nous avons étudié, le législateur s'est appuyé pour prouver la propriété 

immobilière sur de nombreuses actes juridiques, qui diffèrent par leur nature, leur source, et 

l'étendue de l'autorité, en raison des effets hérités de l'époque coloniale. 

Le législateur a reconnu et adopté, la preuve par acte sous seing privé (ASSP) portant sur la 

propriété immobilière, jusqu'au début de l'année 1971 et ce jusqu’à l’entrée en vigueur de 

l’ordonnance du 15 décembre 1970. Portant l’organisation de la fonction notariale. Certes la 

jurisprudence était divisée à l’époque mais la controverse a été tranchée par de nombreuses 

décisions qui reconnaissaient la force probante à l’acte authentique seulement. 

Parmi les titres de preuve de propriété immobilière, qui sont les plus efficaces, le titre officiel 

ou papier officiel occupe toutes sortes d'émissions, qu'il s'agisse d'un l’acte notarié, où bien un 

acte administratif, ou encore d'une décision judiciaire. 

A cote de ces actes, il existe d’autres moyens de preuves de la propriété immobilière, on cite 

notamment, le livret foncier considère aujourd’hui comme l’instrumentum le plus efficace du 

point de vue force probante. 

 

Mots clé : la propriété immobilière, l’affirmation, l’acte notarié, l’acte administratif, 

décision judiciaire. 
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ن مػضػع العقار ذو أىسية بالغة كػنو يعج قاعجة أساسية في الحياة الاجتساعية والاقترادية، لحا يحػز إ
وتخقيتو وليذ مغ الشاحية الشطخية والتي تتسثل في تعجد  ىحا السجال اىتساما كبيخا مغ أجل السحافطة عميو

وتشػع الدشجات السثبتة لمسمكية العقارية، بل حتى مغ الشاحية العسمية وذلظ مغ خلبل الػقػف عمى مجػ 
فعالية ىحه الدشجات في إثبات السمكية العقارية، ومجػ نجاعتيا في تػفيخ الحساية اللبزمة لمسلبك 

 شية العقارية، وكحا دورىا في ضسان استقخار السعاملبت وبعث الإئتسان العقارؼ.وأصحاب الحقػق العي

 جة تقديسات ىحا نتيجة تعخض الجدائخع لقج مخت السمكية العقارية بفتخات ومخاحل عخفت مغ خلبليا
مسا جعميا في وضعية عقارية غامزة ومزصخبة. وىحا دون إغفال أثخ التقاليج وأعخاف  للبستعسار،

التي أثبتت تجحرىا مغ خلبل تدامشيا مع كل الأنطسة التي حكست الجدائخ، فزلب عسا خمفتو  العخوش
، والتي ساىست في جانب ىام 1990غاية إلى  1962الدياسة العقارية السشتيجة في الفتخة السستجة مغ 

بط وتدميع مشيا بتعقيج الػضعية العقارية، بدبب عجم وضػح سياسة دؾيقة لمتصييخ العقارؼ السختبط بز
سشجات السمكية العقارية. والحؼ يبجو مغ خلبل تتبع الدياسة العقارية الإستعسارية ومختمف القػانيغ الدارية 
في تمظ الفتخة، أن ىحه الإدارة لع تكغ تدتيجف تشطيع السمكية العقارية وضبط سشجات إثباتيا، بقجر ما 

 لأملبك العقارية التابعة للؤىالي.كانت تدتيجف تجعيع سياسة الإستيصان والإستيلبء عمى ا

ومغ أجل ذلظ قامت ىحه الإدارة بإبعاد العسل بالقػانيغ الدائجة والسدتسجة مغ الذخيعة الإسلبمية لبيع ىحه 
امتجاد تصبيق إلى  الحؼ كان يخمي 1834السعسخيغ بعج الاستيلبء عمييا، فرجر قانػن إلى  الأراضي

أكتػبخ  1صجرت لأجل ذلظ عجة تذخيعات مشيا: الأمخ الرادر في  الجدائخ، وقجإلى  القػانيغ الفخندية
حيث أجازا إثبات السمكية العقارية بكافة وسائل الإثبات وبسقتزاىا سمست  1844جػيمية  21، و1844

 .1لأصحاب العقارات وثيقة تسمظ مقام سشج السمكية

يات الإصلبح العقارؼ الحؼ تست ؼيو عسم 18/01/1968السؤرخ في  52-61وبرجور السخسػم رقع 
عبخ كامل التخاب الػششي، وذلظ بػضع الأراضي الجدائخية تحت الشطام الفخندي وإخزاعيا لقػاعج 

إيجاد نطع وآليات إلى  1970-1962خاصة لرالح الأجانب، أيغ عسجت الجدائخ في السخحمة ما بيغ 
لفػضى التي سادت تمظ الدشػات تجعع برفة مدتعجمة حساية الأملبك العقارية والحفاظ عمييا، نتيجة ا

أملبك ثابتة تابعة للؤوربييغ وأخخػ تابعة أو  حيث خمف وراءىا أملبك عقارية غيخ ثابتة بدشجات
 لمجدائخييغ.

                                                           
1
 .11م ،2004ؿّاػ١ٓ كاِح، إٌظاَ اٌمأٟٛٔ اٌجؼائغٞ ٌٍرٛج١ٗ اٌؼماعٞ، صاع ِ٘ٛٗ ٌٍطثاػح اٌجؼائغ،  
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ذلظ فقج إستحجث السذخع نطام قانػني محكع بأحكام تذخيعية عامة وخاصة، خػّل إلى  بالإضافة
العقارية لفائجة الخػاص عغ شخيق سشجات إدارية تتػلى بسقتزاىا لمدمصات الإدارية الترخف في ممكيتيا 

ىي تحخيخىا وبالتالي تعج ىي الأخخػ سشجات مثبتة لمسمكية العقارية. ولتعديد ىحا السكدب تجخل السذخع 
-08السعجل والستسع بسػجب القانػن رقع  1990ديدسبخ  01السؤرخ في  30-90بسقتزى القانػن رقع 

خلبليا تشطيع عسمية بيع العقارات التابعة للؤملبك الخاصة لمجولة، فزلب  ، بدغ قػاعج عامة تتع مغ14
عغ عقػد التشازل التي تتع بسقتزى القػانيغ الخاصة والتي تعج مغ قبيل العقػد الإدارية السثبتة لمسمكية 

 .2العقارية

اب الأسلبك العقارية كسا خػل السذخع لمييئات الإدارية والجساعات السحمية بإعتبارىا صاحبة الديادة إكتد
عغ شخيق قخارات إدارية تعج ىي الأخخػ سشجات مثبتة لمسمكية العقارية. ولتشطيسيا وضبصيا، تجخل 

الستزسغ تأسيذ إجخاء لسعايشة حق السمكية  2007فبخايخ  27السؤرخ في  02-07السذخع بالقانػن رقع 
أن عسمية السدح العام للؤراضي السعمغ العقارية وتدميع سشجات السمكية عغ شخيق تحقيق عقارؼ، شالسا 

والسخاسيع السصبقة لو لاتدال متأخخة مشح  1975نػفسبخ 12السؤرخ في  74-75عشيا بسقزي الأمخ رقع 
 إنصلبقيا. 

وىحا دون إغفال دور القزاء فإقامة الجليل أمامو بالكيؽية والصخق السحجدة قانػنا عمى واقعة ثبػت السمكية، 
حكع الرادر فييا سشجا لإثبات السمكية العقارية، مسا يجعل للئثبات القزائي دور مغ شأنو أن يجعل ال

فعال في السداىسة في تشطيع وضبط سشجات إثبات السمكية العقارية، خاصة بعج أن إعتبخت الحجية وسيمة 
 لإستقخار السعاملبت.

تشػع الدشجات السثبتة لمسمكية إعصاء نطخة شاممة عمى تعجد و إلى  بشاءا عمى ما ذكخناه فان دراستشا تيجف
أكثخ عمى ىحه الدشجات وذلظ مغ خلبل الػقػف  العقارية، مغ بيغ أسباب اختيارنا ليحا السػضػع التعخف

عمى مجػ فعاليتيا، ومجػ نجاعتيا في تػفيخ الحساية اللبزمة لمسلبك وأصحاب الحقػق العيشية العقارية، 
  عث الإئتسان العقارؼ.وكحا دورىا في ضسان استقخار السعاملبت وب

                                                           
2

اٌّرٌّٓ لأْٛ الأِلان  1990-12-01اٌّئعر فٟ  30-90اٌمأْٛ علُ  1990-11-18، اٌواصعج تراع٠ز: 49ِٕلٛع فٟ ض ع. ع 

-07-2010اٌّئعر فٟ  14-08، اٌّؼضي ٚاٌّرُّ تاٌمأْٛ علُ 1990-12-02ز: اٌواصعج تراع٠ 52ا١ٌٍٕٛح، ِٕلٛع فٟ ض ع، ع 

  .2008-08-03، اٌواصعج تراع٠ز: 44، ِٕلٛع فٟ ض ع، ع 2008
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الحياة اليػمية  كػنشا لشا علبقة بالسجال العقارؼ ومالو علبقة كحلظ بػاقعشا السعاش في ولأسباب شخرية
وعمى الكثيخ مغ الإشكاليات التي تصخحيا الشرػص السشطسة ليا، كسا حاولشا تدميط الزػء عمى معاممة 

بسمكية  ةخيخ لأوغالب أشخاف البيع، وتتعمق ىحه ا عقارية ذات أىسية والتي يجيميا كل مغ الستعامميغ
 الدكشات الإجتساعية السدساة ببيع السفتاح.

العقارؼ الجدائخؼ،  عتخض ىحه الجراسة صعػبات كان مغ بيشيا قمة السخ اجع الستخررة في القانػن إ
صيا التي لع الخاصة بتذعب نرػ  السخاحل السختمفة التي مخت بيا السمكية العقارية والتفخع السعسق في

 .لإعادة الشطخ فييا ندجاما وىػ ما أدػ لتجخل السذخع في كل مخةإتعخف 

 شكالية:لإمغ ىشا نشصمق بجراستشا ليحا السػضػع مغ شخح او 

  وما مجى حجيتيا  فيسا تتسثل الدشجات السثبتة لمسمكية العقارية الخاصة في التذخيع الجدائخي
 ثبات؟لإفي ا

، تحميل الشرػص القانػنية التي أوردىا السذخع برجد تشطيع ىحه أيشاشكالية ارتلإللئجابة عمى ىحه ا
الدشجات وفق السشيج التأصمي التحميمي، مع الإستعانة بالسشيج التاريخي الػصفي في بعس الأحيان نطخا 
لصبيعة السمكية العقارية في الجدائخ ورغبة مشا في الإحاشة بكل جػانب السػضػع وفق أدوات البحث 

 ستعشا بخصة ذات فرميغ حيث خررشا:العمسي، إ

 ول لجراسة الدشجات العخؼية والتػثيؿية السثبتة لمسمكية العقارية، وفي مبحثيغ أساسييغ، لأالفرل ا
إثبات السمكية إلى  بيان إثبات السمكية العقارية عخؼيا والسبحث الثانيإلى  الأول تعخضشا ؼيو

 ثبات.لإالعقارية تػثيؿيا وحجية كل مشيسا في ا
 حكام القزائية السثبتة لمسمكية العقارية، وذلظ لأدارية والإالدشجات اإلى  فرل الثاني فتعخضشا ؼيوال

في مبحثيغ خررشا السبحث الأول لإثبات السمكية العقارية إدارياً، في حيغ عخضشا في السبحث 
 الثاني لإثبات السمكية العقارية قزائيا. 

 أىع الشتائج التي تػصمشا إلييا مغ خلبل الإحاشة  أنييشا دراستشا ليحا السػضػع بخاتسة ضسشيا
 جسمة مغ تػصيات.إلى  بجػانب السػضػع، إضافة

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 

ٚيلأاٌفوً ا  
اٌـٕضاخ اٌؼغف١ح ٚاٌرٛش١م١ح 

 اٌّصثرح ٌٍٍّى١ح اٌؼماع٠ح 
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تسجيج العسل إلى  ،1 1962ديدسبخ  31السؤرخ في  157-62مخ رقع ملؤلقج أدػ تبشي السذخع 
خندي، باستثشاء ما يتعارض مع الديادة الػششية، ولع تكغ القػانيغ السشطسة لمشذاط العقارؼ بالتذخيع الف

بغشى عغ ىحا التسجيج، فقج إستسخ السذخع في العسل بشسط الحفع العقارؼ السػروث عغ القانػن السجني 
يشية العقارية. الفخندي القائع عمى نطام الذيخ الذخري الاختيارؼ، ومبجأ التخاضي في نقل الحقػق الع

والحؼ سسح للؤفخاد بإبخام ترخفاتيع العقارية وفقا لإرادتيع الحخة دون التقييج بأحكام خاصة، مسا أسفخ عغ 
 شيػع ضاىخة التعاقج العخفي.

التجخل لإضفاء نػع مغ الرخامة عمى السعاملبت العقارية إلى  الأمخ الحؼ دفع بالإرادة التذخيعية
سية عمى كل السعاملبت العقارية تحت شائمة البصلبن، بيجف إعصاء دور عغ شخيق فخض الذكمية الخس

 أكثخ فعالية لمدشج التػثيقي، وتػسيع دائخة تجخمو في مجال التشطيع العقارؼ.

ما يعخف بقاعجة التكثيف الإجبارؼ لمترخفات أو  ولقج أخح السذخع بيحه الفكخة "قاعجة الخسسية"
الستزسغ تشطيع  1970ديدسبخ 15السؤرخ في  91-70مخ رقع مغ الأ 12العقارية، بسػجب السادة 

 1988ماؼ 03السؤرخ في  14-88مغ القانػن رقع  1السكخر  324التػثيق السُجرج ضسغ أحكام السادة 
 السعجل والستسع لمقانػن السجني.

إلى  كل مغ الدشج العخفي والدشج التػثيقي، بالتعخضإلى  وتبعا لحلظ سشتصخق في ىحا الفرل
تقييسيسا مبخزيغ ؾيسة حجيتيسا في إثبات السمكية العقارية، إلى  يفييسا وشخوشيسا، لشرل في الأخيختعخ 

 ومػقف القزاء تجاه كل مشيسا.

مبحثيغ إلى  وحتى يتدشى لشا، دراسة مجسع العشاصخ التي يتصمبيا ىحا الفرل، ارتأيشا تقديسو
مسمكية العقارية، أما السبحث الثاني فقج حيث خررشا السبحث الأول لجراسة الدشج العخفي السثبت ل

  خررشاه لبحث الدشج التػثيقي السثبت لمسمكية العقارية.

 

 

 
                                                           

1
، 2ِٕلٛع فٟ ض ع، ع  1962-12-31، ٚاٌّرٌّٓ ذّض٠ض ِفؼٛي اٌرلغ٠غ إٌافظ تراع٠ز 1962ص٠ـّثغ  31اٌّئعر فٟ  157-62الأِغ علُ  

 .1960-01-11اٌواصعج تراع٠ز: 
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 ول: الدشجات العخفية السثبتة لمسمكية العقاريةلأالسبحث ا

إن جػاز تجاول السمكية العقارية وإثباتيا عغ شخيق الدشجات العخؼية تبقي مغ نتائج الحفع العقارؼ 
الستزسغ تشطيع  1950ديدسبخ  15السؤرخ في  91-70ة الدابقة لرجور الأمخ رقع الاختيارؼ لمفتخ 

 التػثيق.

لغاء الستبعة خلبل العذخية الثانية مغ الاستقلبل لع تدسح بإرساء لإكسا أن سياسة التعجيل وا
ىحه آليات وأدوات قانػنية تثبت السمكية العقارية، وتؤسذ لػعاء عقارؼ مشطع بدشجات رسسية، شالسا أن 

 الدياسة كانت متأثخة بالخيارات الاقترادية والاجتساعية لمبلبد في تمظ الفتخة.

لقج عجمت كثخة القيػد والتعقيجات التي حسميا ىحيغ القانػنيغ بيغ شياتيسا، بسخالفة الحطخ 
الستزسغ تشطيع التػثيق، وفتح باب التعامل  91-70مخ لأمغ ا 12القانػني الثابت بعسل أحكام السادة 

 لسكثف بالدشجات العخؼية.ا

، التجخل لإنياء التزارب الحاصل حػل تدػية ىحه الدشجاتإلى  وىحا ما دفع بالتذخيع والقزاء
مصمبيغ أساسييغ حيث أن السصمب الأول يمع بسفيػم إلى  تقديع ىحا السبحثإلى  ومغ ىشا سشتصخق 

الدشجات العخؼية السثبتة  وخرائز الدشج العخفي وشخوط صحتو، وسشجرس في السصمب الثاني أنػاع
 لثبات.لإلمسمكية العقارية وحجيتيا في ا

 ول: مفيهم وخرائص الدشج العخفيلأالسطمب ا
رغع الأىسية البالغة التي يحتميا الدشج العخفي في مجال تجاول السمكية العقارية وإثباتيا، ورغع 

العام وتأسيذ الدجل العقارؼ الإشكالات العسمية التي سببيا بسشاسبة الؿيام بعسميات مدح الأراضي 
إلى  لاسيسا في السشاشق الحزخية إلا أنو لع يدبق أن وضع لو السذخع تعخيفا قانػنيا، مكتؽيا بالإحالة ؼيو

 الفقو والقزاء.

ثلبثة فخوع فشتكمع أولا في تعخيف إلى  باعتبار ما ذكخناه في الفقخة الدابقة سشقدع ىحا السصمب 
  ية العقارية، ونعخض ثانيا لأىع الخرائز التي يشفخد بيا وثالثا شخوط صحتو.السثبت لمسمك الدشج العخفي
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 ول: تعخيف الدشج العخفي السثبت لمسمكية العقاريةلأالفخع ا

لقج اجتيج الفقو والقزاء مجسعيغ عمى أن الدشج العخفي ذلظ الدشج الرادر عغ الأفخاد دون أن 
 .1ة عامة، ولا يخزع لذكمية معيشة في تحخيخهشخز مكمف بخجمأو  يتجخل في تحخيخه مػضف عام

فقج عخفو كل مغ الفؿيو ميذال دو جيغلبر، والفؿيو ألان بييخ وليامد بأنو: عقج قام شخفاه بتدػية 
 .2علبقتيسا القانػنية دون الاستعانة بزابط عسػمي

حسل تػؾيعاتيع كسا عخفو محمد حدشيغ بأنو: ذلظ الدشج الحؼ يقػم بتحخيخه الأفخاد ؼيسا بيشيع، وي
 .3لإثبات ترخفاتيع القانػنية، وذلظ دون تجخل أحج السػثقيغ العاميغ

أو  كسا عخفو محمد زىجور بأنو: ذلظ الدشج الحؼ يرجر بسعخفة أفخاد عادييغ، ولا يتجخل أؼ مػضف
 . 4ضابط عسػمي )مػثق( في تحخيخهأو  مكمف بخجمة عامة

رػد بالدشج العخفي السثبت لمسمكية العقارية، بأنو: ذلظ بشاء عمى ىحه التعخيفات يسكششا تحجيج السق
إدارة أو  الدشج الحؼ تست صياغتو وإعجاده مغ ذوؼ الذأن بػصفيع أشخاصا عادييغ، دون تجخل مػثق

 عسػمية مؤىمة قانػنيا، ودون أية شكمية معيشة، مع إمزاء صاحب الذأن في تحخيخه والذيػد إن وججو.

مدشج العخفي السثبت لمسمكية العقارية، جسمة مغ الخرائز التي يتسيد بيا يبخز مغ ىحا التعخيف أن ل
 الدشجات الخسسية السثبتة لمسمكية العقارية، وىحا ما نتصخق لو في الفخع التالي. 

 الفخع الثاني: خرائص الدشج العخفي السثبت لمسمكية العقارية

عغ الدشج الخسسي، وىي انعجام  يتسيد الدشج العخفي عغ الدشج الخسسي بخاصية أساسية تفرمو
الخسسية في إنذاءه، عمى اعتبار أنو محخر مغ قبل أشخاص عادييغ لا يحػزون عمى صفة السػضف 

  الزبصية العسػمية.أو  الخسسي

                                                           
1

. ٚاٌظٞ جاء ف١ٗ ِا ٠ٍٟ:" ... أِا 22م 2، ع 1992، ِٕلٛع ب ْ ق ٌـٕح 1990-09-24، اٌواصع تراع٠ز 62624لغاع َ ع ؽ َ، ٍِف علُ 

  ".ٌِّْٛ اٌؼمض اٌؼغفٟ ف١ثمٝ تؼ١ضا وً اٌثؼض ػٓ اٌغؿ١ّح
2
، اٌجؼائغ، 2اٌشاهح فٟ اٌرلغ٠غ اٌجؼائغٞ، ِٕلٛعاخ تغضاصٞ، ٍ ِذّٛصٞ ػثض اٌؼؼ٠ؼ، آ١ٌاخ ذط١ٙغ اٌٍّى١ح ٚذـ٠ٛح ؿٕضاخ اٌٍّى١ح اٌؼماع٠ح  

 .07ٚ 06، م 2010
3
اٌّئؿـح ا١ٌٍٕٛح ٌٍىراب، اٌجؼائغ، . محمد دـ١ٕٓ، اٌٛج١ؼ فٟ ٔظغ٠ح اٌذك تٛجٗ ػاَ، الأكشام ٚالاِٛاي ٚالإشثاخ فٟ اٌمأْٛ اٌّضٟٔ اٌجؼائغٞ 

 .361، م 1985
4

 . 33، م1991ٌلإشثاخ فٟ اٌرلغ٠غ اٌجؼائغٞ ٚفك آسغ اٌرؼض٠لاخ، ٍ  محمد ػ٘ضٚع، اٌّٛجؼ فٟ اٌطغق اٌّض١ٔح 
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شخز مكمف أو  ضابط عسػميأو  بخلبف الدشجات الخسسية التي تكػن محخرة مغ قبل مػضف
 .1جدة قانػنابخجمة عامة، وفقا للؤوضاع والأشكال السح

 أولا: خرائص إعجاده 

إلى  إن الشطام القانػني السعسػل بو في الجدائخ يخزع العقارات والحقػق العيشية السترمة بيا
ما يعخف بقاعجة التػثيق الإجبارؼ لمسعاملبت العقارية أو  نطام الذيخ العيشي، أصبحت الذكمية الخسسية

السجني شخط جج ضخورؼ في مجال تجاول السمكية العقارية مغ القانػن  1مكخر  324التي فخضتيا السادة 
وإثباتيا، عمى اعتبار أن نطام الذيخ العيشي لا يعتخف بالترخفات الػاردة عمى العقارات، إلا بعج تحخيخىا 

شخز مكمف بخجمة عامة، وإيجاعيا لمذيخ في الآجال أو  ضابط عسػميأو  مغ قبل مػضف عام
 السحجدة قانػنا.

إىجار حقػق الكثيخ مغ السلبك إلى  ل ىحه القاعجة عمى إشلبقيا سيؤدؼ حتساغيخ أن إعسا
وأصحاب الحقػق الحيغ اكتدبػا عقارات في ضل قػانيغ لع تكغ تفخض الذكمية الخسسية أصلب في 

مغ القانػن السجني، بشرو  324تعصيل أحكام السادة إلى  السعاملبت العقارية، الأمخ الحؼ دفع بالسذخع
 25السؤرخ في  63-76مغ السخسػم رقع  89ثشاء الػارد في الفقخة الثانية مغ نز السادة عمى الاست

. والتي جاءت صياغتييا عمى الشحػ 2الستزسغ تأسيذ الدجل العقارؼ السعجل والستسع 1976مارس 
 أعلبه:  89التالي: "تدتثشى القاعجة السجرجة في الفقخة الأولى مغ السادة 

 خاص بذيخ الحقػق العقارية في الدجل العقارؼ، والحؼ يتع تصبيقا لمسػاد عشج الإجخاء الأولي ال
 مغ ىحا السخسػم. 18إلى  08مغ 

 صاحب الحق الأخيخ ناتجا عغ سشج اكتدب تاريخا ثابتا قبل أو  عشجما يكػن حق السترخف
 ".1971أول يشايخ سشة 

ى الدشجات العخؼية الثابتة مجني جدائخؼ يكػن السذخع قج استثش 324وبيحا التعصيل لشز السادة 
مغ شخط الخسسية، عمى اعتبار أن السبجأ يقتزي ضخورة تقجيع الدشج  1971التاريخ قبل الفاتح مغ يشايخ 

 مغ القانػن السجني. 324السصمػب شيخه في الذكل الخسسي الحؼ عخفتو السادة 

                                                           
1

 ِٓ ق َ. ٠324غاجغ لأْٛ ٔن اٌّاصج 
2

 .1976-07-13، اٌواصعج تراع٠ز: 30ِٕلٛع فٟ ض ع، ع 
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ية العقارية في الدجل أؼ أن السذخع قج أعفى مغ شخط الإجخاء الأولي الخاص بذيخ الحقػق العيش
. وبيحا الإعفاء يعتبخ في 1971العيشي لمدشجات العخؼية التي اكتدبت تاريخا ثابتا قبل الفاتح مغ يشايخ 

الأصل استثشاء مغ شخط الخسسية، عمى اعتبار أن عسمية الذيخ في حج ذاتيا تدتمدم ضخورة إفخاغ 
 .الترخف العقارؼ في الذكل الخسسي الحؼ يتصمبو القانػن 

 29الرادرة عغ مجيخية أملبك الجولة بتاريخ  1251وىػ نفذ السعشى الحؼ انتيت إليو السحكخة رقع 
التي أشارت في فقختيا الخامدة عمى أن: العقػد التػثيؿية الستزسشة إيجاع عقػد عخؼية و .19941مارس 

ا برفة إجبارية أصل ، لا تدتػجب أن يحكخ فيي 1971التي اكتدبت تاريخا ثابتا قبل الفاتح مغ جانفي 
مغ السخسػم رقع  89السمكية، عمى اعتبار أن ىحه الحالة ىي استثشاء مغ قاعجة الأثخ الشدبي شبقا لسسادة 

كحا كل الأشخاص و  السذار إليو أعلبه ، غيخ أنو يتعيغ إبخاز التعييغ الجقيق لمعقار السعشي ، 76-63
يغ ، الذيػد عشج الاقتزاء(،وىحا لتدييل عسمية ضبط السحكػريغ في العقج العخفي بجون استثشاء)الستعاقج
 البصاقات العقارية عمى مدتػػ السحافطة العقارية.

جاء ؼيو ما  2001جانفي  31وأيزا ما قزت بو السحكسة العميا في قخار صادر عشيا بتاريخ 
لسفعػل وقت الداريتيغ ا 1582و 1322:"ولسا كانت أحكام القانػن السجني القجيع سيسا السادتيغ 2يمي

الترخف تجيد البيع العخفي، فان قزاة السػضػع قج اعصػا قخارىع أساسا سميسا، وشبقػا صحيح القانػن 
مغ القانػن  361لسا الدمػا الصاعشيغ بتثبيت ىحا البيع بسا يدسح بشقل السمكية قانػنيا مصبقيغ إحكام السادة 

 السجني.

 ثبهتية الدشج العخفي :ثانيا

التػؾيع الػارد بو، بخلب الدشج الخسسي أو  الدشج العخفي مؤقتا، إنكار الخط يكفي لإسقاط حجية
 الحؼ لا يؤثخ ؼيو إنكار تػؾيو.

                                                           
1
د١ح اٌلغق، ِجّغ ، تّٕاؿثح اكٙاع ػماعٞ، هؼٛتاخ أشاعذٙا اٌغغفح اٌج٠ٛٙح ٌٍّٛشم١ٓ ٌٕا1994-03-29اٌواصعج تراع٠ز  1251اٌّظوغج علُ  

 .، اٌّض٠غ٠ح اٌؼاِح ٌلأِلان ا١ٌٍٕٛح، ٚػاعج اٌّا١ٌح1998إٌوٛم ٌـٕح 

2
 .86م2، ع 2002، ِٕلٛع ب َ َ ع ٌـٕح 2001-01-30، اٌواصع تراع٠ز 27116 لغاع َ ع ؽ ع، ٍِف علُ
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وىحه صػرة مغ صػر الصعغ أؼ الصعغ بالإنكار لا تتصمب إجخاءات معيشة، بل يكفي فييا نفي 
بخصو، ومغ ثع يكفي  لفزي مغ قبل السجعى عميو لػاقعة حرػل التػؾيع عمى الدشج العخفي مشو وكتابتو

 .1أن يتخح السجعي عميو مػقفا سمبيا دون أن يكػن مصالبا بإثبات عجم صجور التػؾيع والكتابة مشو
كسا يعتبخ الصعغ بالتدويخ صػرة مغ صػر الصعغ في الدشج العخفي، نطسو السذخع بسػجب 

ز بسقتزاىا لمخرع الحؼ مغ قانػن الإجخاءات السجنية والإدارية، أجا 178إلى  175أحكام السػاد مغ 
يحتج في مػاجيتو بدشج عخفي أن يصعغ ؼيو بالتدويخ، سػاء مغ خلبل دعػػ مبتجأه )دعػػ تدويخ 

 . 2مغ خلبل دعػػ تدويخ فخعيةأو  أصمية(
 ثالثا: خرائص تشفيح الدشج العخفي

ية لسصمق تقجيخ اعتبارا للآثار الستختبة عمى التشفيح، لع يتخك السذخع مدألة تحجيج الدشجات التشفيح
تحجيج إلى  مغ قانػن الإجخاءات السجنية والإدارية، 600القائع بالتشفيح، إذْ عسج بسػجب السادة أو  القزاء

 .قائسة الدشجات التشفيحية التي يتػجب مباشخة إجخاءات التشفيح الجبخؼ بسقتزاىا

ع يتعخض لمدشج العخفي غيخ أن ىحا التحجيج تعخض فقط لسدشجات العخؼية في السادة التجارية، ول
السعايغ لسعاملبت مجنية، وعمى ذلظ لا يعتبخ الدشج العخفي في السػاد السجنية مغ الدشجات التشفيحية، ولا 
يكتدب أية قػة تشفيحية حتى ولػ اعتخف بو السجيغ، ومغ ثع إذا امتشع ىحا الأخيخ عغ تشفيح ما التدم بو في 

القزاء، واسترجار حكع بذأنو والحكع ىػ إلى  و، إلا رفع أمخهالدشج العخفي، فلب يبقى أمام الستسدظ ب
 .3الحؼ يشفح لا السحخر العخفي

 الفخع الثالث: شخوط صحة الدشجات العخفية

، تحجيج الذخوط الػاجب تػافخىا في الدشج العخفي السعج 327تشاول القانػن السجني في مادتو 
وضع عميو برسة إصبعو، ما أو  وقعوأو  را مسغ كتبومقجما للئثبات كالتالي: "يعتبخ العقج العخفي صاد

 لع يشكخ صخاحة ما ىػ مشدػب اليو". 

                                                           
1
 .16م  .2002ٕضع٠ح، ِوغ، ، صاع اٌفىغ اٌجاِؼٟ الإؿى1اتغا١ُ٘ ؿ١ض أدّض، اٌطؼٓ تالإٔىاع ٚاٌجٙاٌح فمٙا ٚلٌاءا، ٍ  

2
 .107ٚ 106م 1983أدّض أتٛ اٌٛفا، الإشثاخ فٟ اٌّٛاص اٌّض١ٔح ٚاٌرجاع٠ح، اٌضاع اٌجاِؼ١ح ٌٍطثاػح ٚإٌلغ، ت١غٚخ، ٌثٕاْ ، 

3
 .40محمد ػ٘ضٚع، اٌّغجغ اٌـاتك، م  
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يتبيغ مغ تحميل ىحه السادة، أنو لا يذتخط في الدشج العخفي الحؼ يعج ليكػن دليلب كتابيا، الا ان 
 ان نتصخق  . ومغ ىشا نخػ 1يتزسغ كتابة مثبتة لػاقع قانػنية، وان يكػن مػقعا مغ الذخز السشدػب اليو

 كل مغ الذخشيغ عمى حجػ وفقا للآتي بيانو:إلى 

 أولا: الكتابة  

لقج حاول الفقو شخح شخط الكتابة في السحخر العخفي بشػع مغ الاخترار، إِذْ يخػ بعس الفقياء 
أنو يشبغي أن يتزسغ الدشج العخفي كتابة تجل عمى الغخض الحؼ أعج مغ أجمو، أؼ أن تكػن الكتابة واردة 

 الػاقعة التي أعج ىحا السحخر ليكػن دليلب عمييا.عمى 

أو  كسا أن السذخع لع يذتخط في الكتابة شكل معيغ، ويُفيع مغ ذلظ أن الكتابة قج تكػن بخط اليج
بأية شخيقة أخخػ. وإذا كانت الكتابة باليج، صح أن تكػن أو  آلة الحاسػب )الكسبيػتخ(،أو  الآلة الخاقشة،

بقمع أيا كان نػعو، كسا لا يذتخط لغة معيشة لتحخيخ الدشج العخفي، فقج أو  كان لػنو،العجاد أيا أو  بالحبخ
 .2بالمغة الأجشبيةأو  يكػن بالمغة الػششية

بخط السمتدم أو  ىحا وأن القانػن لا يدتمدم أن يكػن الدشج العخفي مكتػبا بخط مغ يتسدظ بو،
ناقز الأىمية، لأنو ليذ سػػ أداة لمتعبيخ بسقتزاه بل يجػز كتابتو بخط شخز أجشبي حتى ولػ كان 

 .3عغ إرادة أصحاب الذأن

 ثانيا: التهقيع

بحل الجيج في محاولة لتحجيج معشى التػؾيع نطخا لعجم بيانو مغ شخف التذخيع إلى  لقج حجا بالفقو
برسة إبيام، لمتعبيخ عغ أو  وضع علبمة عمى الدشج،أو  حيث عخفو البعس بأنو: التأشيخ والقزاء.

                                                           
1

، 2رماٌٗ ٚأمٌائٗ ٚإٌظغ٠ح اٌؼاِح فٟ الإشثاخ، ض ٔاؿ١ٍّاْ ِغلؾ، كغح اٌمأْٛ اٌّضٟٔ، فٟ الإٌرؼاِاخ، ِواصع الإٌرؼاَ آشاعٖ ٚأٚهافٗ ٚ

  .913م  965 .، تٕض1964ًغ٠خ ؿؼض الله اٌما٘غج، ِوغ،  17ٚ 16اٌّطثؼح اٌؼا١ٌّح، 

2
رغاز ، صاع اد١اء ا2ٌالإٌرؼاَ، ض  آشاع -ػثض اٌغػاق أدّض اٌـٕٙٛعٞ، اٌٛؿ١َ فٟ كغح اٌمأْٛ اٌّضٟٔ اٌجض٠ض، ٔظغ٠ح الإٌرؼاَ تٛجٗ ػاَ، الإشثاخ  

 . 178، م 106اٌؼغتٟ، ت١غٚخ، ٌثٕاْ، تٕض 

3
اٌرؼض٠لاخ ِٚؼ٠ضج تؤدىاَ اٌمٌاء، صاع  .محمد هثغٞ اٌـؼضٞ، اٌٛاًخ فٟ كغح اٌمأْٛ اٌّضٟٔ، الإشثاخ فٟ اٌّٛاص اٌّض١ٔح ٚاٌرجاع٠ح، ٍثما لأدض 

 .68، م 2011اٌٙضٜ، اٌجؼائغ، 
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ختع، يزعيا الذخز عمى أو  برسة إصبعأو  أنو كل كتابة مسزاة بخط اليجأو  القبػل بسا ورد ؼيو.
 .1الدشج لمتعبيخ عغ مػافقتو بسا ورد ؼيو

ومؤدػ ذلظ، أن خمػ الدشج مغ تػؾيع مغ يُشدب إليو لا يجعمو دليلب كتابيا كاملب، ولػ كان مكتػبا 
ثبػت بالكتابة، وىي وسيمة إثبات ناقرة نطسيا القانػن السجني بخصو، فيػ لا يعجوا أن يكػن مجخد بجاية 

بقػليا:" يجػز الإثبات بالذيػد ؼيسا كان يجب إثباتو بالكتابة إذا وجج مبجأ  335الجدائخؼ في نز السادة 
ثبػت بالكتابة. وكل كتابة ترجر مغ الخرع، ويكػن مغ شأنيا أن تجعل وجػد الترخف السجعى بو 

 عتبخ مبجأ ثبػت بالكتابة ". قخيب الاحتسال ت

إلتداما، فإذا كان العقج أو  والسقرػد بالتػؾيع في ىحا الرجد ىػ تػؾيع مغ يُشدب إليو السحخر قػلا
ممدما لمجانبيغ وجب أن يػقعو الصخفان، أما إذا كان العقج ممدما لجانب واحج فلب يمدم سػػ تػؾيع الصخف 

 .2يقخرأو  الحؼ يمتدم

ج السرجر القانػني الػحيج لإضفاء الحجية عمى الدشج العخفي، عمى حج تعبيخ فعشرخ التػؾيع يُع
 حكع محكسة الشقس الفخندية:

La signature de l'acte est la seule formalité essentielle pour la validité des 
actes Sous seing privé3. 

ػية( صاحبو، بسا يفيج بسعشى أن التػؾيع عشرخ لا غشى عشو في التجليل عمى شخرية )ى
حزػره مجمذ العقج، ورضائو بسزسػن الدشج وإقخاره لو. ونطخا لؿيسة التػؾيع في مجال إثبات صحة 

شخط التػؾيع مغ إلى  الدشجات العخؼية السعايشة لمسعاملبت العقارية، فقج أثخت مغ خلبل ىحا الفخع التصخق 
يسكغ أن يكػن لو مغ حجية في التذخيع الجدائخؼ حيث تحجيج معشاه، ومختمف أشكالو وأساليبو وبيان ما 

ما يعخف بالإمزاء أو  والتذخيعات السقارنة. يتخح التػؾيع أشكالا عجة، فقج يكػن بالإمزاء الخصي

                                                           
1
ٌٍٕلغ  .ٔح ِؼؼػج تآسغ اٌرؼض٠لاخ اٌرلغ٠ؼ١ح ٚاٌّثاصة اٌما١ٔٛٔح، صاع اٌصمافػثاؽ اٌؼثٛصٞ، كغح أدىاَ لأْٛ اٌث١ٕاخ صاعؿح ِماع 

 . 2012-1433ٚاٌرٛػ٠غ،

2
 .226م .2007محمد دـٓ لاؿُ، لأْٛ الإشثاخ فٟ اٌّٛاص اٌّض١ٔح ٚاٌرجاع٠ح، ِٕلٛعاخ اٌذٍثٟ اٌذمٛل١ح، ت١غٚخ ٌثٕاْ،  

3
Cass. Civ . 15 juil . 1957 : D . 1975 , somm . 143 .  
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لذخح ىحا الأخيخ  الكتابي، كسا قج يكػن ببرسة الإصبع، كسا قج يكػن بالختع، كسا قج يكػن إلكتخونيا.
 (1.2.3كل مغ ىحه الاشكال بذكل مخترخ والحؼ ىػ الاتي )إعجاد مخصط لذخح إلى  رتأيشاإ

 

 

 

 

 

 

 

 

 السطمب الثاني: أنهاع الدشجات العخفية السثبتة لمسمكية العقارية 

مغ أجل دراسة أنػاع السحخرات العخؼية السعتسجة في السعاملبت العقارية الخاصة وجب عميشا في 
تقبل الإثبات بيحا الشػع مغ السحخرات وكحلظ العقارات مػضػع العقارات التي إلى  سياق ىحا التصخق كحلظ

 التي لا تقبل الإثبات بالدشجات العخؼية وىػ ما سشحاول تبيانو مغ خلبل الاتي:

 ول: أنهاع الدشجات العخفيةلأالفخع ا

 لمدشجات العخؼية كغيخىا مغ الأوراق الأخخػ عجة أنػاع لكل قػتيا الثبػتية فيي تتشػع كالتالي:

، فيحا السخسػم كان يقزي بتصبيق مقتزيات 11/03/1963د العخؼية السذيخة وفقا لسخسػم العقػ  -أ
بالجدائخ والستعمق بتعجيل نطام تدجيل الخىػن العقارية وكان ىحا  30/10/1935السخسػم الرادر في 

ن ما يدسى بسحافطة الخىػ أو  السخسػم يدسح للؤشخاص بذيخ عقػدىع العخؼية لجػ السحافطة العقارية

                                                           
1
 .117ػثاؽ اٌؼثٛصٞ، اٌّغجغ اٌـاتك، م  
2

 .241، م 2002ِوغ،  - ّ٘اَ محمد ِذّٛص ػ٘غاْ، أهٛي الإشثاخ فٟ اٌّٛاص اٌّض١ٔح ٚاٌرجاع٠ح، صاع اٌجاِؼح اٌجض٠ضج ٌٍٕلغ، الإؿىٕضع٠ح 
3
 .178م  .1، ٘اِق 106، اٌّغجغ اٌـاتك، تٕض 2ػثض اٌغػاق أدّض اٌـٕٙٛعٞ، اٌٛؿ١َ فٟ كغح اٌمأْٛ اٌّضٟٔ اٌجض٠ض، ض  
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مغ  2العقارية، وإجخاء ىحه الذكمية يعصي العقػد العخؼية السذيخة حجية في مػاجية الغيخ، وتشز السادة 
أشيخ مغ تاريخ  3بأن يتع شيخ العقػد العخؼية بعج إيجاعيا لجػ السػثق في خلبل  30/10/1935مخسػم 
 تػؾيعيا.

في بعس الجيات مغ الجدائخ  ىشاك أيزا العقػد العخؼية السشربة حػل العقارات غيخ السفخندة
إلدامية شيخىا في مرمحة الخىػن إلى  09/02/1947ولا سيسا في مشصقة الؿبائل والتي أخزعيا مخسػم 

 .1العقارية، وبالتالي يكػن ليحه العقػد العخؼية حجية وقػة إثبات تقتخب مغ العقػد الخسسية، نطخا لإشيارىا

ىحه العقػد  15/12/1970ريخ قبل صجور قانػن التػثيق في العقػد العخؼية السحخرة والثابتة التا -ب
العخؼية صحيحة وناقمة لمحقػق العيشية العقارية ؼيسا يتعمق بشػع السمظ، وىي أيزا جائدة بالشدبة لمحقػق 

 العيشية التبعية مثل حق الإنتفاع. 

قجيع يجب عمى أشخاف العقج العخفي ت 1970و 1964لكغ بالشدبة لمترخفات الػاقعة بيغ 
السؤرخ في  64/15الخخرة الإدارية السدمسة ليع مغ شخف الػالي عسلب بالسخسػم رقع 

 الستعمق بحخية السعاملبت. 20/01/1964

 .2فلب يصمب مغ الأشخاف ىحه الخخرة ويكفي العقج 1964أما العقػد السحخرة قبل 

شقل الحقػق العيشية العقارية ليذ ليا أؼ أثخ بالشدبة ل 15/12/1970العقػد العخؼية السحخرة بعج  -ت 
ولا يتختب عشيا إلا حقػق شخرية أشخافيا، وبالتالي تعتبخ باشمة بصلبنا مصبقا ؼيسا يتعمق بالحقػق 
العيشية العقارية ويجػز لكل ذؼ مرمحة أن يصمب إبصاليا، كسا يجػز لمقاضي إثارتيا تمقائيا، تصبيقا 

 ػ في قػانيغ مختمفة تقزي بالبصلبن السصمق.مغ القانػن السجني ونرػص أخخ  1مكخر 324لمسادة

 الفخع الثاني: العقارات التي تقبل الإثبات بالدشجات العخفية

 نػعيغ مغ العقاراتإلى  لبيان ما ىي العقارات التي تقبل الإثبات بالعقػد العخؼية يشبغي تقديسيا
 الحقػق العيشية العقارية.أو 

                                                           
1
، 8ٍ ، ٚاٌرٛػ٠غ ٚإٌلغ، صاع ِ٘ٛح ٌٍطثاػح ؼائغٞاٌج. اٌؼ١ٕ١ح اٌؼماع٠ح فٟ اٌرلغ٠غ ٚاٌذمٛقػثض اٌذف١ع تٓ ػث١ضج، اشثاخ اٌٍّى١ح اٌؼماع٠ح  

 .85.م2013، اٌجؼائغ

2
 .68المرجع السابق. ص ،عبد الحفيظ بن عبيدة 
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وىي العقارات التي يسمكيا الأشخاص أؼ الخػاص العخفية:  العقارات التي تقبل الإثبات بالعقهد -أ 
ما كان يدسى بالعقارات الإسلبمية أثشاء الاحتلبل الفخندي، أؼ أو  جساعية مغ نػع السمظأو  برفة فخدية

العقارات التي يسمكيا الجدائخيػن بجون عقػد رسسية، ولع يتسمكيا السعسخون الأوروبيػن مغ قبل، والتي 
 حكام الذخيعة الإسلبمية والقػاعج العخؼية.كانت تخزع لأ

 العقارات التي لا تقبل الإثبات إلا بالعقهد الخسسية وىي: -ب

بسػجب أو  تػثيؿية،أو  العقارات السفخندة التي تع اكتدابيا بسػجب عقػد رسسية، سػاء كانت إدارية -1 
ػن في الجدائخ، حتى ولػ انتقمت أحكام وقخارات قزائية مذيخة وكحلظ العقارات التي تسمكيا الأوروبي

 بقخارات قزائية.أو  الجدائخييغ لأن الترخف فييا يتع حتسا بعقػد رسسيةإلى  ممكيتيا ؼيسا بعج

أو  وعميو يشبغي اتباع الخسسية في الترخفات الخاصة بسثل ىحه العقارات، سػاء كانت أراض فلبحية،
انتقمت ممكيتيا لمجولة بعج رحيل السعسخيغ في  بشايات مع السلبحطة أن أغمب ىحا الشػع مغ العقارات

 .1والجولة لا تترخف في العقارات إلا بقخارات وعقػد رسسية 1962

العقارات التي تع مدحيا فيحه العقارات السسدػحة لا يسكغ أن تشتقل فييا الحقػق العيشية العقارية،  -2 
-74مغ الأمخ رقع  16و 15بالسادتيغ قخارات قزائية مذيخة، وذلظ عسلب أو  إلا بسػجب عقػد رسسية

مشو عمى: " إن  16الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العام وتأسيذ الدجل العقارؼ، حيث تشز السادة  75
انقزاء حق عيشي، لا أو  تعجيلأو  ترخيحأو  نقلأو  إنذاءإلى  العقػد الإدارية والاتفاقات التي تخمي

 خ نذخىا في مجسػعة البصاقات العقارية ".يكػن ليا أثخ حتى بيغ الأشخاف إلا مغ تاري

أن السذخع في ىحه السادة أغفل ذكخ كمسة عقارؼ" وىػ السقرػد فييا، لأن إلى  وتججر الإشارة
الحقػق العيشية غيخ العقارية أؼ السشقػلة لا تخزع لمسدح ولا لمسشع في الترخف فييا عخؼيا، ومغ ثع 

ذ، وىحا لا يجػز الترخف في الحقػق العيشية العقارية تعيغ القػل: حق عيشي عقارؼ تفاديا لكل لب
 السسدػحة إلا بعقػد رسسية مذيخة في مجسػعة البصاقات العقارية.

العقارات التي لا يسكغ الترخف فييا أصلب، لا بعقػد رسسية ولا عخؼية، وىي العقارات التابعة  -3
الستزسغ الأملبك الػششية بأنو لا يسكغ مغ القانػن  12/2للؤملبك الػششية العسػمية، حيث تشز السادة

                                                           
1
 .80-79ػثض اٌذف١ع تٓ ػث١ضج، اٌّغجغ اٌـاتك. م 
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مػضػع تسميكيو ". وإن ىحه الأملبك أو  أن تكػن الأملبك الػششية العسػمية مػضػع تسميظ خاص
 مغ نفذ القانػن. 2مغ الجستػر وكحلظ السادة 1 17العسػمية تزسشتيا السادة

 لثباتلإالسطمب الثالث: حجية الدشجات العخفية في ا

العخؼية وجب عميشا أولا، معخفة مجػ قػتيا الثبػتية بالشدبة لأشخاف العقج،  لجراسة حجية الػرقة
، وبعج صجوره وبجغ العسل بو، 01/01/1971وحجيتيا بالشدبة لمغيخ، وذلظ قبل صجور قانػن التػثيق 

 كسا لا نشدى مػقف السذخع الجدائخؼ مغ ىحه السحخرات العخؼية.

 أطخافياالدشجات العخفية بين  ول: حجيةلأالفخع ا

بالشدبة لأشخاف العقج يعتبخ العقج صحيحا ويكػن حجة عمييع ما لع يشكخوه صخاحة أؼ يشكخوا ما 
الػرقة العخؼية، غيخ أنّ أو  ىػ مشدػب إلييع مغ خط وإمزاء، وأن مجخد سكػتيع بعج إقخار برحة العقج

السػضػعية أو  فػع الذكميةالزسشي لمعقج العخفي، لا يؤثخ، بأؼ حال، في أوجو الجأو  الإقخار الرخيح
الذكمية التي أو  التي يكػن لسغ أقخ بالػرقة العخؼية أن يتسدظ بيا، مثل بصلبن العقج لعجم اتباع الخسسية

 تعج ركشا رابعا مغ أركان العقج الستعمق بشقل الحقػق العيشية العقارية في العجيج مغ التذخيعات الجولية.

انػن السجني التي تعتبخ العقج العخفي صادرا مسغ وقعو ما مغ الق 327وىػ ما نرت عميو السادة 
غيخ أن ىحه السادة استثشت ورثة وخمف مػقع  .3لع يحكخ صخاحة ما ىػ مشدػب إليو مغ خط وإمزاء

الإمزاء ىػ لسغ تمقػا أو  العقج مغ الإنكار الرخيح، واكتفت بأن يحمفػا يسيشا بأنيع لا يعمسػن أن الخط
 .4مشو الحق

                                                           
1
ح ٟ٘ ٍِه اٌّجّٛػح ا١ٌٍٕٛحّ. ٚذلًّ تآٍ الأعى، ٚإٌّاجُ، ٚاٌّماٌغ،  9110ئغ ؼِٓ صؿرٛع اٌج 90ذٕن اٌّاصج   ِّ : "اٌٍّى١حّ اٌؼا ّْ ػٍٝ أ

 .ٚاٌّٛاعص اٌطث١ؼ١ح ٌٍطالح، ٚاٌصغٚاخ اٌّؼض١ٔح اٌطث١ؼ١ح ٚاٌذ١ح، فٟ ِشرٍف ِٕاٍك الأِلان ا١ٌٍٕٛح اٌثذغ٠ح، ٚا١ٌّاٖ ٚاٌغاتاخ

 ." لًّ إٌمً تاٌـىه اٌذض٠ض٠ح، ٚإٌمً اٌثذغٞ ٚاٌجٛٞ، ٚاٌثغ٠ض ٚاٌّٛاهلاخ اٌـٍى١ح ٚاٌلاؿٍى١ح ٚأِلاوا أسغٜ ِذضصج فٟ اٌمأْٛوّا ذ

2
الأِلان ا١ٌٍٕٛح " - اٌّؼضي ٚاٌّرُّ- اٌّرٌّٓ لأْٛ الأِلان ا١ٌٍٕٛح 1990ِئعر فٟ أٚي ص٠ـّثغ ؿٕح  90/30ِٓ لأْٛ علُ  3ذٕن اٌّاصج  

غ١غ لاتٍح ٌٍروغف ف١ٙا لا ٌٍرماصَ ٚلا ٌٍذجؼ ٠ٚشٌغ ذـ١١غ٘ا لأدىاَ ٘ظا اٌمأْٛ ِغ ِغاػاج الأدىاَ اٌٛاعصج فٟ إٌوٛم اٌرلغ٠ؼ١ح اٌؼ١ِّٛح 

 ."اٌشاهح

3
اٌّئعر  75/58ِٓ الأِغ علُ  (24، م.44اٌجغ٠ضج اٌغؿ١ّح ػضص  ١ٔٛ٠2005ٛ ، 20اٌّئعر فٟ  05/10)اٌّؼضٌح تاٌمأْٛ 327ذٕن اٌّاصج  

ًٚغ ػ١ٍٗ توّح اهثؼٗ ِا ٌُ ٠ٕىغ أٚ  ٚلؼٗأٚ  ورثٗ هاصعا ٠ِّٓؼرثغ اٌؼمض اٌؼغفٟ " -ٚاٌّرُّاٌّؼضي -اٌّرٌّٓ اٌمأْٛ اٌّضٟٔ 26/09/1975فٟ

٘ٛ  اٌثوّحأٚ  الإٌِاءأٚ  تؤْ ٠ذٍفٛا ١ّ٠ٕا تؤُٔٙ لا ٠ؼٍّْٛ أْ اٌشَ ٠ٚىفٟسٍفٗ فلا ٠طٍة ُِٕٙ الإٔىاع أٚ  هغادح ِا ٘ٛ ِٕـٛب ا١ٌٗ، أِا ٚعشرٗ

 أػلاٖ. 1ِىغع 328تاٌرٛل١غ الإٌىرغٟٚٔ ٚفك اٌلغٍٚ اٌّظوٛعج فٟ اٌّاصج  ٠ٚؼرضٌّٓ ذٍمٛا ِٕٗ ٘ظا اٌذك 

4
 .77ػثض اٌذف١ع تٓ ػث١ضج، اٌّغجغ اٌـاتك. م
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رقة العخؼية حجة عمى مغ صجرت مشو وىػ الذخز الحؼ وقع عمييا وتكػن ليا قػة إذن فالػ 
سكت ولع يشكخ صخاحة صجورىا مشو، أما إذا أنكخ صاحب التػؾيع أو  الػرقة الخسسية إذا اعتخف بيا

صخاحة تػؾيعو عمى الػرقة وأنكخ صجورىا مشو زالت حجيتيا مؤقتاً وتعيغ عمى مغ يتسدظ بيا أن يثبت 
ا مسغ يشدب إليو التػؾيع وذلظ أن يصمب مغ السحكسة أن تأمخ بتحقيق الخصػط وإذا ثبت مغ صجورى

 .1التحقيق صجور الػرقة مسغ وقعيا اعتبخت حجة برجورىا مشو

 الفخع الثاني: حجية الدشجات العخفية بالشدبة لمغيخ

مغ  328يو السادة لا يكػن لمعقج العخفي حجية إلا إذا كان لو تاريخاً ثابتاً، وىػ ما نرت عم
القانػن السجني التي تقزي بأنو لا يكػن العقج العخفي حجة عمى الغيخ في تاريخو إلا مشح أن يكػن لو 

ثبػت مزسػنو في عقج آخخ حخره أو  تاريخ ثابت، ويكػن تاريخ العقج ثابتاً ابتجاءاً مغ يػم تدجيمو،
يػم وفاة أحج الحيغ ليع عمى العقج خط مغ أو  التأشيخ عميو عمى يج ضابط عام مختز،أو  مػضف عام

 مزاء.أو  وإمزاء

والأصل في الػرقة العخؼية أن تكػن حجة قبل الكافة، ؼيسا عجا التاريخ، فلب تكػن لو حجية بالشدبة 
حساية الغيخ مغ خصخ تقجيع التاريخ في العقػد إلى  لمغيخ إلا أن يكػن ثابتا، وقج قرج مغ ىحا الاستثشاء

 مغ القانػن السجني لا تصبق في ىحه الحالات:328عمى ذلظ، أنّ السادة  العخؼية، ويتختب

إذا كان الغيخ قج كفمت لو الحساية بسقتزى نرػص خاصة، كالشرػص الستعمقة بالتدجيل  -
 والذيخ.

تشازل عغ التسدظ بعجم أو  ضسشاً،أو  إذا كان مغ يحتج عميو بالتاريخ قج اعتخف برحتو صخاحة -
 مصابقتو مع الػاقع.

بشائبو شخفا في العقج العخفي، لأنو لا يعتبخ مغ الغيخ، ولا أو  صبق أيزا عمى مغ يكػن بذخروت
الػصية ولا عمى الجائشيغ عشج مباشختيع لجعاوػ مجيشيع أو  يصبق عمى مغ يخمفو عغ شخيق السيخاث

 الجعػػ غيخ السباشخة، إذ ليذ ليؤلاء مغ الحقػق أكثخ مسا ليحا السجيغ. 

                                                           
1
فٟ اٌؼٍَٛ  اٌضورٛعاٖ جأٍغٚدح ِمضِح ١ًٌٕ كٙاص .ؼائغٞاٌجاٌٛؿائً اٌما١ٔٛٔح لإشثاخ اٌٍّى١ح اٌؼماع٠ح اٌشاهح فٟ اٌرلغ٠غ  اٌض٠ٓ،ػّاص عدا١ّ٠ح  

 .23.م2014، ػٚٚٚاٌـ١اؿ١ح، جاِؼح ٌِٛٛص ِؼّغٞ، ذ١ؼٞ  ٚاٌؼٍَْٛ، و١ٍح اٌذمٛق ٛذشون لأ
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الػرقة العخؼية يعتبخ حجة ؼيسا بيغ الستعاقجيغ حتى يثبت أو  أن تاريخ العقج العخفيإلى  وتججر الإشارة
العكذ، شأنو مغ ىحا الػجو شأن سائخ ما يجون في ىحا العقج مغ بيانات، ويتعيغ عمى مغ يخيج تحريل 

ب تقجيع الجليل الجليل العكدي في ىحه الحالة، أن يمتدم بأحكام القػاعج العامة في ذلظ، ومؤدػ ىحا وجػ 
 .1إبصال الثابت كتابة إلا بالكتابةأو  الكتابي، إذ لا يجػز نقس

وعميو فإن القاضي مثمسا ىػ مصالب بتكييف الػقائع قبل أن يصبق عمييا القانػن، فيػ مصالب أيزا 
أو  بتكييف وتختيب العقػد العخؼية وفقا لمقػة الثبػتية السعصاة ليا مغ شخف السذخع، حدب نػع العقار،

 الحق العيشي الحؼ تتزسشو ىحه العقػد، وحدب تاريخيا الثابت.

ولمخػض أكثخ في مػضػع حجية السحخرات العخؼية كان لداماً التصخق لحجية ىاتو الدشجات قبل وبعج 
 ، وىحا مغ خلبل التقديع التالي:01/01/1971، الحؼ بػشخ العسل بو في 70/91صجور قانػن التػثيق

 01/01/1971عخفية قبل تاريخ حجية الدشجات ال -أ

إن عسمية نقل السمكية العقارية وإثباتيا في تمظ الفتخة لع يكغ يذتخط في صحتيا الذكل الخسسي 
ويكفي فييا الذكل العخفي تكخيدا لسبجأ الخضائية، الحؼ كان يدػد ويصبع السعاملبت العقارية في تمظ 

اضي، محل وثسغ... وىػ ما أشارت إليو الغخفة الحؿبة الدمشية، مع ضخورة تػافخ أركان العقج مغ تخ 
 السجنية لمسجمذ الأعمى )السحكسة العميا حالياً( في أحج قخاراتيا:

مغ القانػن السجني الججيج لا تشصبق في القزية باعتبار أن البيع أبخم  333)... لكغ حيث أن السادة  
 تو الذيػد الحيغ حزخوا جمدة الاتفاق(.وفي عيج كان بيع العقار يتع بالعقج العخفي إذا أثب 1968سشة 

نطام الذيخ إلى  لكغ انتقال السذخع الجدائخؼ مغ نطام الذيخ الذخري السػروث عغ الحؿبة الاستعسارية
الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العام  12/11/1975السؤرخ في 75/74العيشي السدتحجث بسػجب الأمخ

ستخحة لتصبيقو والحؼ أساسو وركيدتو شيخ السستمكات وتأسيذ الدجل العقارؼ والشرػص التشطيسية ال
 :2العقارية أدػ بالدمصة التشفيحية التجخل ثلبث مخات لترحيح العقػد العخؼية الثابتة التاريخ

السؤرخ  76/63الحؼ عجل السخسػم رقع 13/09/1980السؤرخ في  80/210بسقتزى السخسػم رقع  -1
 89مشو أصبحت السادة  03رؼ، إذ بسػجب السادة الستعمق بتأسيذ الدجل العقا 25/03/1976في 

                                                           
1

  .79،78ػثض اٌذف١ع تٓ ػث١ضج، اٌّغجغ اٌـاتك. م

2
 .16،17م  ،2015ئغ، ؼا، اٌجٚاٌرٛػ٠غ ٚإٌلغػّغ دّضٞ تاكا، ٔمً اٌٍّى١ح اٌؼماع٠ح، صاع ِ٘ٛح ٌٍطثاػح 
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السحكػرة أعلبه،  76/63مغ السخسػم  89محخرة عمى الشحػ التالي: تعجل السادة  63/76مغ السخسػم 
" 88لا تصبق القاعجة السجرجة في الفقخة الأولى مغ السادة  89تتع ويدتبجل بيا ما يمي: " السادة 

 وأعلبه.
ذيخ الحقػق العيشية العقارية في الدجل العقارؼ والحؼ يكػن متسسا عشج الإجخاء الأول الخاص ب -

صاحب أو  عشجما يكػن صاحب الحق السترخف –مغ ىحا السخسػم  18إلى 8تصبيقا لمسػاد مغ 
 (.1961الحق الأخيخ ناتجا عغ سشج اكتدب تاريخا ثابتا قبل أول مارس 

صيغتيا  01/03/1961ة التاريخ السحخرة قبل وعميو فحدب ىحا السخسػم اكتدبت العقػد العخؼية الثابت
ما يعخف ب "الإشيار السدبق" أو  –الذخعية وعمى ضػء ذلظ أعفيت مغ مبجأ الأثخ الإضافي لمذيخ 

مغ نفذ السخسػم )لا يسكغ الؿيام بأؼ إجخاء للئشيار في محافطة  88السفخوض بحكع نز السادة 
لذيادة الانتقال عغ شخيق أو  لمقخار القزائيأو  لمعقجمقارن أو  عقارية في حالة عجم وجػد إشيار مدبق

 .1صاحب الحق الأخيخ ...(أو  الػفاة يثبت حق السترخف

حيث جاء ىحا السشذػر لترحيح العقػد العخؼية الثابتة  1976/06/30السشذػر الخئاسي السؤرخ في   -2
رية وسغ ىحا السشذػر تاريخ العسل بقانػن الاحتياشات العقا 1974/03/05التاريخ والسبخمة قبل 

 إجخاءات خاصة، فكمف السحاكع بإجخاء تحقيق لمستقاضيغ عغ صحة البيع ومجػ تػافخ أركانو.

لكغ لع يمق ىحا الاخيخ صجػ أمام السحاكع باعتباره لا يقيج القاضي كػنو يحسل وجية نطخ الحكػمة 
ت العقارية، فزلب عمى أنو الستعمق بالاحتياشا 20/02/1974السؤرخ في  74/26في تأويل الأمخ رقع 

الستعمق بالتػثيق الحؼ يػجب لرحة  15/12/1970السؤرخ في  70/91تجاىل تساما الأمخ رقع 
 . 2السعاملبت العقارية إفخاغيا في قالب رسسي ودفع الثسغ بيج السػثق تحت شائمة البصلبن

يتيا إلا عغ شخيق القزاء وىػ ما أما بالشدبة لمعقػد العخؼية غيخ ثابتة التاريخ، فإنو لا يسكغ إثبات حج
وكحا  29/03/1994الرادرة عغ السجيخية العامة للؤملبك الػششية بتاريخ  1251أكجتو السحكخة رقع 

"غيخ  26/04/2000السؤرخ في  198674القخار الرادر عغ الغخفة العقارية لمسحكسة العميا تحت رقع 
بالحزػر أمام السػثق لتحخيخ عقج رسسي عغ البيع مشذػر" )إن قزاة السجمذ بقزائيع بإلدام الصاعشيغ 

 شبقػا صحيح القانػن(. 01/07/1963السشعقج بسػجب عقج عخفي مؤرخ في 
                                                           

1
 .18تاكا، دّا٠ح اٌٍّى١ح اٌؼماع٠ح اٌشاهح، اٌّغجغ اٌـاتك، م ػّغ دّضٞ 

2
 .21ػّغ دّضٞ تاكا، اٌّغجغ اٌـاتك، م 
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 01/01/1971حجية الدشجات العخفية بعج تاريخ  - ب

الستزسغ ميشة التػثيق الحؼ بجأ سخيانو في 15/12/1970السؤرخ في  70/91بعج صجور الأمخ رقع 
مشو والتي أوجبت صخاحة الكتابة الخسسية في جسيع السعاملبت  12سادة جاءت ال 1971يشايخ  01

 .1العقارية تحت شائمة البصلبن

السؤرخ في  136156وىػ ما أكجتو الغخف السجتسعة لمسحكسة العميا بعج تخدد كبيخ في القخار رقع 
ع، وبرفة أعع وعج بالبيأو  مغ السقخر قانػنا أن كل بيع اختيارؼ  10ص. 01، م ق عجد 18/02/1997

صادرا بسػجب عقج مغ نػع آخخ يجب إثباتو أو  كل تشازل عغ محل تجارؼ ولػ كان معمقا عمى شخط
 . 2بعقج رسسي وإلا كان باشلب

شكل رسسي يجب تحت شائمة إلى  مغ السقخر أيزا أنو زيادة عمى العقػد التي يأمخ القانػن بإخزاعيا
أو  صشاعيةأو  محلبت تجاريةأو  حقػق عقاريةأو  ة عقارالبصلبن تحخيخ العقػد التي تتزسغ نقل ممكي

إلى  كل عشرخ مغ عشاصخىا يجب أن يحخر عمى الذكل الخسسي. ومغ السقخر أيزا أن يعاد الستعاقجيغ
 إبصالو.أو  الحالة التي كانا عمييا قبل العقج في حالة بصلبن العقج

، مغ السقخر أن العقػد 23/05/1997السؤرخ في 14854ثع الغخفة العقارية لمسحكسة العميا في القخار رقع 
التي يأمخ القانػن بإخزاعيا لمذكل الخسسي يجب أن تحخر عمى ىحا الذكل تحت شائمة البصلبن ومغ 
ثع فإن القخار السصعػن ؼيو لع يخخق القانػن ولع يخالف الاجتياد القزائي لمسحكسة العميا التي أعيج الشطخ 

مغ  1مكخر  324، السكخس بسػجب السادة 18/02/1997السؤرخ في 136156ؼيو بسػجب القخار رقع 
 3.القانػن السجني ؼيسا يخز العقػد العخؼية

                                                           
1
اٌّرٌّٓ لأْٛ اٌرٛش١ك ػٍٝ أٔٗ: "ػ٠اصج ػٍٝ اٌؼمٛص اٌرٟ ٠ؤِغ اٌمأْٛ  15/12/1970اٌّئعر فٟ  70/91ِٓ الأِغ علُ  92ذٕن اٌّاصج  

أٚ  وً ػٕوغ ِٓ ػٕاهغ٘اأٚ  هٕاػ١حأٚ  ِذلاخ ذجاع٠حأٚ  دمٛق ػماع٠حأٚ  ذرٌّٓ ٔمً اٌؼماعكىً عؿّٟ فبْ اٌؼمٛص اٌرٟ اٌٝ  تبسٌاػٙا

اٌّئؿـاخ اٌوٕاػ١ح، ٠جة ذذد أٚ  ػمٛص ذـ١١غ اٌّذلاخ اٌرجاع٠حأٚ  ذجاع٠حأٚ  ػمٛص ا٠جاع ػعاػ١حأٚ  جؼء ِٕٙاأٚ  اٌرشٍٟ ػٓ أؿُٙ ِٓ كغوح

 ."اٌّٛشكاٌٝ  غ صفغ اٌصٍّٓائٍح اٌثطلاْ أْ ذذغع ٘ظٖ اٌؼمٛص فٟ كىً عؿّٟ ِ

2
ٔملا ػٓ: ػّغ دّضٞ تاكا، دّا٠ح اٌٍّى١ح  10، م01، ػضص1997، اٌّجٍح اٌمٌائ١ح ،18/02/1997اٌواصع فٟ  136156لغاع علُ 

 .23اٌؼماع٠ح اٌشاهح، اٌّغجغ اٌـاتك، م

3
م  01ػضص  ،1997جٍح اٌمٌائ١ح ، اٌواصع ػٓ اٌغغفح اٌؼماع٠ح ٌٍّذىّح اٌؼ١ٍا، ا23/05/1997ٌّاٌّئعر فٟ 14854لغاع علُ  

 .23، ٔملا ػٓ: ػّغ دّضٞ تاكا، دّا٠ح اٌٍّى١ح اٌؼماع٠ح اٌشاهح، اٌّغجغ اٌـاتك، م183
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إن قزاة السجمذ لسا قزػا ببصلبن البيع بالعقج العخفي لمقصعة الأرضية السذاعة بيغ الػرثة بيغ، فإنيع 
تعتبخ  01/01/1971ات السبخمة بعج شبقػا صحيح القانػن.  وعميو فإن العقػد العخؼية الستعمقة بالعقار 

 .1في حكع القانػن باشمة بصلبنا مصمقا حتى ولػ تع تدجيميا بسرمحة التدجيل والصابع بسفتذية الزخائب

 الفخع الثالث: مهقف التذخيع من الدشجات العخفية

عقج السثبت ليا اشتخط السذخع الجدائخؼ في الدشجات السثبتة لمسمكية العقارية الذكل والخسسية مع إشيار ال
في البصاقات العقارية عمى مدتػػ السحافطة العقارية السخترة. لكغ وعمى الخغع مغ صخاحة الشرػص 
ضمت السحكسة العميا متجاىمة ىحه القػانيغ ومؤكجة عمى صحة العقػد العخؼية مختبة عمييا آثار العقج 

 .2الخسسي سػاء بدػاء

عاملبت العقارية ومحاولة حدع ذلظ الاختلبف بيغ إجتياد ومع تصػر الشرػص القانػنية التي نطست الس
إصجار قخار إلى  الغخفتيغ السجنية والتجارية عمى مدتػػ السحكسة العميا بػصفيا ىيئة إجتياد وقانػن، أدت

والقاضي بػضع حج نيائي لسدألة  136.156تحت رقع  18/02/1997الغخف السجتسعة السؤرخ في 
، 01/01/1971يح العقػد العخؼية السعايشة لسعاملبت عقارية بعج تاريخ ترحأو  الاختلبف في بصلبن،

 الحالة التي كانا عمييا قبل التعاقج. إلى  وإعادة الأشخاف

وبالفعل، أثشاء معايشة اختلبف الأحكام والقخارات الرادرة عغ السحاكع والسجالذ القزائية، واستسخار ذلظ 
رفس ترحيح العقػد العخؼية أو  السجنية والتجارية حػل قبػل حتى عمى مدتػػ السحكسة العميا بغخفتييا

الستزسغ تشطيع ميشة  15/12/1970السؤرخ في  91/70السعايشة لسعاملبت عقارية بعج صجور الأمخ 
الستزسغ إعجاد مدح الأراضي  12/11/1975السؤرخ في  75/74مغ الأمخ  16و 15التػثيق والسػاد 

 .3تخة معتبخة مغ الدمغالعام وتأسيذ الدجل العقارؼ لف

الستعمق برلبحيات السحكسة العميا وتشطيسيا  12/12/1989السؤرخ في  89/22وتصبيقا لتجابيخ القانػن  
وسيخىا تع اجتساع الغخف السختمصة مكػنة مغ قزاة الغخفتيغ السجنية والتجارية البحخية بتاريخ 

                                                           
1
 .24،25ػّغ دّضٞ تاكا، دّا٠ح اٌٍّى١ح اٌؼماع٠ح اٌشاهح، اٌّغجغ اٌـاتك، م 

2
  . 183ٌّغجغ اٌـاتك، ما ػّغ دّضٞ تاكا،

3
اٌّرٌّٓ اػضاص ِـخ الأعاًٟ اٌؼاَ ٚذؤؿ١ؾ اٌـجً اٌؼماعٞ ػٍٝ  12/11/1975ر فٟ اٌّئع 75/74ِٓ ِٓ الأِغ  15ذٕن اٌّاصج 

وً دك ٌٍٍّى١ح ٚوً دك ػ١ٕٟ آسغ ٠رؼٍك تؼماع لا ٚجٛص ٌٗ تإٌـثح ٌٍغ١غ الا ِٓ ذاع٠ز ٠َٛ اكٙاعّ٘ا فٟ ِجّٛػح اٌثطالاخ "أٗ: 

 ."...اٌؼماع٠ح
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مغ قانػن التػثيق القجيع،  12شز السادة لسشاقذة مجػ حجية العقػد العخؼية السخالفة ل 21/05/1996
 بذأن معاممة حػل قاعجة تجارية، وبصخيق الؿياس في مجال التعامل العقارؼ. 

 22حيث انو لع يتع حدع السدألة ليحال ىحا الإشكال القانػني أمام الغخف السجتسعة وفقا لأحكام السادتيغ 
مبشي عمى التصبيق  18/02/1997خ في انتيى بإصجار القخار السؤر  12/12/1989مغ القانػن  23و

  .1مغ قانػن التػجيو العقارؼ  29مغ القانػن السجني والسادة  1مكخر  324الدميع لمقانػن لاسيسا السػاد 

بحيث تع الشصق بزخورة احتخام الذكل الخسسي ومخاعاة قػاعج الذيخ العقارؼ في كل السعاملبت العقارية، 
الحالة التي كانا إلى  العخؼية الستزسشة حق عيشي عقارؼ، وإعادة أشخافوالقزاء بالشتيجة بإبصال العقػد 

 . 2عمييا قبل التعاقج

 السبحث الثاني: الدشجات التهثيكية السثبتة لمسمكية العقارية 

إن العسل التػثيقي ذو أىسية بالغة في مجال السعاملبت العقارية نطخا لسا يزسشو مغ إستقخار السعاملبت 
فػس الستعاقجيغ وبيان حقػقيع والتداماتيع ونطخا لمجور السيع والستسيد الحؼ يمعبو تػثيق وبث الثقة في ن

الترخفات العقارية مغ حيث الإثبات والحجية وضبط السمكية العقارية، إرتأيشا أن نتقجم بعخض نبخز مغ 
 شج.خلبلو مختمف جػانب الدشج التػثيقي السثبت لمسمكية العقارية كي تتزح معالع ىحا الد

ول مفيػم وأىسية العقػد التػثيؿية لأمصمبيغ، حيث نتصخق في السصمب اإلى  لحا سشتعخض في ىحا السبحث
والزػابط الذكمية لرحتيا، وفي مصمب ثان يتشاول أنػاع وحجية الدشجات التػثيؿية السثبتة لمسمكية 

 العقارية.

 العقارية  ول: مفيهم وأىسية الدشجات التهثيكية السثبتة لمسمكيةلأالسطمب ا

يعج الدشج التػثيقي بلب شظ التصبيق الفعمي لمذكمية في مشطػمتشا القانػنية، خاصة بعج صجور الأمخ رقع 
الستزسغ تشطيع التػثيق، وكحا تعجيل أحكام القانػن السجني  1970ديدسبخ  15السؤرخ في  70-191

ترخفات العقارية رضائية ، ؼبعجما كانت ال1988ماؼ  03السؤرخ في  14-888بسػجب القانػن رقع 

                                                           
1
٠صثد اٌٍّى١ح اٌشاهح " :اٌّرٌّٓ اٌرٛج١ٗ اٌؼماعٞ ػٍٝ أٔٗ 18/11/1990اٌّئعر فٟ  90/25ِٓ اٌمأْٛ علُ  29ذٕن اٌّاصج  

 ." ٌلأِلان اٌؼماع٠ح ٚاٌذمٛق اٌؼ١ٕ١ح ػمض عؿّٟ ٠شٌغ ٌمٛاػض الإكٙاع اٌؼماعٞ

 2ػثض اٌؼؼ٠ؼ ِذّٛصٞ، آ١ٌاخ ذط١ٙغ ٚذـ٠ٛح اٌٍّى١ح اٌؼماع٠ح اٌشاهح فٟ اٌرلغ٠غ اٌجؼائغٞ، ِٕلٛعاخ تغضاصٞ، اٌجؼائغ، 2ٍ

 .150، م2010،
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يكفي لإنعقادىا تصابق إرادة أشخافيا، أصبحت بعج صجور قانػن التػثيق وتعجيل أحكام القانػن السجني 
 ترخفات شكمية لا تشتج آثارىا إلا إذا أفخغت في القالب الذكمي الستصمب قانػنا.

، ضخورة تخسيع الترخفات 91-70مغ الأمخ رقع  12حيث أوجب السذخع وفقا لسقتزيات أحكام السادة  
السعايشة السعاملبت عقارية في سشج تػثيقي يُحخر أمام السػثق. وقج تع التأكيج عمى ىحه القاعجة لاحقا عشج 

 وما يمييا.  324الدالف الحكخ في السادة  14-88تعجيل أحكام القانػن السجني بسػجب القانػن رقع 

 لمسمكية العقارية ول: مفيهم الدشجات التهثيكية السثبتةلأالفخع ا

ضابط أو  مغ القانػن السجني بعج التعجيل السذار إليو: " ىػ عقج يثبت ؼيو مػضف 324عخفتو السادة 
ما تمقاه مغ ذوؼ الذأن وذلظ شبقا للؤشكال أو  شخز مكمف بخجمة عامة، ما تع لجيوأو  عسػمي

 القانػنية وفي حجود سمصتو وإختراصو ". 

السؤرخ في  02-06ضابط عسػمي كسا عخفتو السادة الثالثة مغ القانػن رقع وعمى إعتبار أن السػثق ىػ 
الستزسغ تشطيع ميشة السػثق، فإنو يسكغ إعتبار الدشج التػثيقي أحج أشكال الدشجات  2006فبخايخ  20

مجني، القائسة أصلب عمى إرادة الأشخاف الستعاقجة والسقيجة  324الخسسية السشرػص عمييا في السادة 
اة الزػابط والقػاعج القانػنية السقخرة والشطام العام، ويعدز وجية نطخنا في ىحا الصخح ما استقخ عميو بسخاع

" 1. 2006جػان  28الاجتياد القزائي في ىحا الرجد، إذ جاء في قخار صادر عغ مجمذ الجولة بتاريخ 
سية تتسثل في العقػد الخسسية مغ السدتقخ عميو قانػنا أن السمكية العقارية لا تثبت إلا بسػجب سشجات رس

 وىي العقػد التػثيؿية السذيخة بالسحافطة العقارية ... ".

السثبت السمكية العقارية بأنو: ذلظ السحخر الحؼ يقػم السػثق ومغ ىشا يسكغ تحجيج مفيػم الدشج التػثيقي 
سمصتو  برفتو ضابط عسػمي بتحخيخه شبقا للؤشكال والزػابط السشرػص عمييا قانػنا في حجود

واختراصو، ويتع تػؾيعو مغ قبل الأشخاف الستعاقجة والذيػد، وميخه بختع وتػؾيع محخره )السػثق(، عمى 
 أن يتع تدجيمو وشيخه بالسحافطة العقارية السخترة إقميسيا.

 

 

                                                           
 .229، م8، ع2006، ِٕلٛع ب َ َ ص ٌـٕح 28/06/2006، اٌواصع تراع٠ز2477لغاع َ ص، ٍِف عل1ُ
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 الفخع الثاني: أىسية الدشجات التهثيكية السثبتة لمسمكية العقارية

خررشا العشرخ الأول لجراسة أىسية الدشج التػثيقي كأداة  عشرخيغ حيثإلى  سشتصخق في ىحا الفخع
قانػنية في تػفيخ الحساية القانػنية لأشخاف الترخف والغيخ، كسا خررشا العشرخ الثاني لجراسة أىسيتو 

 كأداة قانػنية لحساية السرمحة العامة لمجولة.

  الترخف والغيخ الدشج التهثيقي آداة قانهنية لحساية السرمحة الخاصة لأطخاف ً:أولا

حخصا مغ الإرادة التذخيعية عمى بعث الإئتسان العقارؼ وتحقيق الاستقخار التعاقجؼ، فقج جاءت معطع 
التذخيعات العقارية بقػاعج أمخة تتعمق في جػىخىا بزخورة إفخاغ السعاملبت العقارية في الذكل السشػه عشو 

ػية حساية أشخاف الترخف مغ جية وحساية مغ القانػن السجني، ب 1مكخر  324في خصاب نز السادة 
 الغيخ الحؼ يسدو الترخف مغ جية أخخػ. ىػ ما سيتع شخحو وفقا لمتفريل الآتي:

 حساية أطخاف الترخف -1

 2006فبخايخ  20السؤرخ في  02-06مغ القانػن رقع  12لقج نرت عميو الفقخة الأولى مغ نز السادة 
ياغتيا كالتالي:" يجب عمى السػثق أن يتأكج مغ صحة الستزسغ تشطيع ميشة السػثق، والتي جاءت ص

الأشخاف، قرج إندجام إتفاقاتيع مع القػانيغ التي تدخؼ عمييا، إلى  العقػد السػثقة، وأن يُقجم نرائحو
 وتزسغ تشفيحىا ". 

كسا تطيخ أىسية تػثيق الترخفات العقارية بالشدبة لأشخاف الترخف في التدام السػثق في إشار تمقي 
شجات مغ ذوؼ الذأن لمتحخيخ، بالتأكج مغ صحة وفعالية الدشجات السػثقة، وىػ التدام أصيل يزصمع الد

بو السػثق مغ حيث مخاؾبة الدشج الستمقى لجيو قبل وأثشاء إنجازه، مغ حيث البحث في مجػ إختراصو 
 .1بالتحخؼ وإضفاء الخسسية

الػسائل التي يتعيغ عمييع إتخاذىا لاحقا لشفاذ وكحا بيان الآثار الستختبة عغ ترخفاتيع، والاحتياشات و 
 02-06مغ القانػن رقع  12إرادتيع وترخفاتيع. وىحا ما نرت عميو الفقخة الثانية مغ نز السادة 

الدالف الحكخ:" كسا يعمع السػثق الأشخاف بسجػ التداميع وحقػقيع، ويبيغ ليع الآثار والإلتدامات التي 
 يسشحيا ليع القانػن لزسان نفاذ إرادتيع".أو  سائل التي يتصمبيايخزعػن ليا والاحتياشات والػ 

                                                           
1

 .54، م2010، فاذخ جٍٛي، ا١ّ١ٌٓ اٌما١ٔٛٔح ٌٍّٛشك، عؿاٌح ١ِٕٙح ت١ٓ ِذاعب اٌمٌاء ٚاٌّىرة اٌؼِّٟٛ، صاع اٌٙضٜ، اٌجؼائغ
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 حساية الغيخ -2

نطخا لخصػرة الترخفات الػاردة عمى العقارات والحقػق العيشية السترمة بيا، فقج أولاىا السذخع الجدائخؼ 
 أىسية بالغة وخرز ليا حيدا ىاما ومعتبخا في التذخيع العقارؼ. 

مغ قانػن الأسخة نرت في فقختيا الأخيخة  206قار مثلب بالخغع مغ أن السادة ففي اليبة الػاردة عمى الع
إلى  عمى تختيب البصلبن بقػليا:" وإذا إختل أحج القيػد الدابقة بصمت اليبة "، لكشيا أحالتشا فزلب عغ ذلظ

سبخ ديد 15السؤرخ في  191-70-2مغ الأمخ رقع  12وجػب، ومخاعاة أحكام التػثيق أؼ أحكام السادة 
 .1الستزسغ تشطيع التػثيق 1970

الستزسغ  1988ماؼ  03السؤرخ في  14-88والتي تع نقل مزسػنيا بالكامل بسػجب القانػن رقع  
. عمى إعتبار أن التبخعات الػاردة عمى العقارات 1مكخر  324تعجيل القانػن السجني ضسغ أحكام السادة 

ط الأسخية، ذلظ أن الستبخع فييا يتجخد شػاعية تكتدي خصػرة ذات شأن عطيع عمى العلبقات والخواب
الذخز السترخف إليو عمى وجو التبخع، مسا يؤدؼ إلى  وبإرادتو الحخة والخالرة عغ مستمكاتو العقارية

 ؼيسغ ىع أقخب مػدة إليو. أو  تأثيخ سمبي كبيخ عمى ذمتو السالية وعمى أفخاد أسختوإلى  لامحالة

لية وحخمانا لػرثتو مغ حقيع في السيخاث ولحلظ فقج فخض السذخع تحت شائمة وبالشياية إفتقار في ذمتو السا
مغ القانػن السجني، حتى  1مكخر  324البصلبن ضخورة إفخاغيا في الذكل الخسسي الحؼ حجدتو السادة 

يتدع الػقت لمستبخع في تجبخ أمخه والتأني والتفكيخ مميا قبل الإؾبال عمى مثل ىحه الترخفات والسزي 
 ا، حساية لمسترخف وخمفو.فيي

  الدشج التهثيقي آداة قانهنية لحساية السرمحة العامةً: ثانيا

 إن تبشي الإرادة التذخيعية لقاعجة التػثيق الإجبارؼ لمترخفات العقارية لو ما يبخره مغ أىجاف، ؼبالإضافة
ػنية لأشخاف الترخف والغيخ الجور اليام والستسيد الحؼ يمعبو الدشج التػثيقي في تػفيخ الحساية القانإلى 

الحؼ يستو الترخف، فيػ يعتبخ ضسانة أساسية لتحقيق العجالة وتدييل ميسة القزاء، ناـيظ عغ دوره 
في حفع حقػق الجولة، وكحا دوره كسحفد رئيدي في تحقيق التشسية الإقترادية وتخؾية الإستثسار الحؼ 

 يتصمب أصلب أوعية عقارية مثبتة بدشجات رسسية. 

                                                           
1
ِا اؿرمغ ػ١ٍٗ الاجرٙاص اٌمٌائٟ  ًٛء ٚػٍٝف١ٗ فٟ لأْٛ الأؿغج  اٌغجٛع - ئوٗسوا - أعوأٗ -كغٍٚٗ  -أدىاِٗ  اٌٙثح،ِوطفٝ ٌؼغَٚ، ػمض  

 .20 م ،1999ٔٛفّثغ  ،08ع  اٌّٛشك،ِجٍح  اٌجؼائغ،فٟ 
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ا كان السذخع قج استمدم قاعجة التػثيق الإجبارؼ في جسيع الترخفات العقارية، فإن ىحا يعشي ضخورة وإذ
خزػع الدشج التػثيقي السعايغ والسثبت ليا لزػابط جػىخية يتختب عمى عجم مخاعاتيا عجم صحتو، وىحا 

 ما سشتصخق لو في السصمب التالي.

 لسثبت لمسمكية العقاريةالسطمب الثاني: ضهابط صحة الدشج التهثيقي ا

جسيع الزػابط التي يكػن فييا الدشج التػثيقي السعايغ لسعاممة عقارية ضامشا لإثباتيا، قدسشا إلى  لمتصخق 
ول لبيان الزػابط القانػنية لرحة الدشج التػثيقي السثبت لمسمكية لأفخعيغ، نخرز اإلى  ىحا السصمب

 ية التي تتصمبيا صحة الدشج التػثيقي السثبت لمسمكية العقارية.العقارية، ونعقج الثاني لجراسة الزػابط الذكم

 الفخع الأول: الزهابط القانهنية 

ضابصيغ أساسيغ لرحة الدشج التػثيقي. نخػ أن  324لقج أورد السذخع الجدائخؼ قج بعسػم أحكام السادة 
 :1نعخض ليسا تباعا وفقا للآتي

  أولا: أن يكهن الدشج التهثيقي صادرا عن مهثق

مغ  324يذتخط القانػن أن تكػن الدشجات الخسسية صادرة عغ أحج الأشخاص الحيغ عجدتيع السادة 
القانػن السجني، والتي ميدت بيغ ثلبثة أشخاص مخػليغ قانػنا لتحخيخ ىحه الدشجات وىع: السػضف العام، 

مغ الشاحية  الزابط العسػمي، والذخز السكمف بخجمة عامة. وىحا التحجيج والحرخ لو ما يبخره
 القانػنية، كػن أؼ سشج غيخ صادر عغ الأشخاص السحكػريغ أعلبه لا يعتبخ سشجا رسسيا.

وعمى إعتبار أن السػثق ىػ ضابط عسػمي فقج خػّل لو السذخع كامل الرلبحيات في تحخيخ جسيع 
 بيا.التي يخغب أشخافيا في الحاق ىحه الرفة أو  السحخرات التي يتصمب فييا القانػن الخسسية

الستزسغ  1970ديدسبخ  15السؤرخ في  191-70وقج كخس السذخع الجدائخؼ بسػجب الأمخ رقع  
ما يعخف بقاعجة التػثيق الإجبارؼ في جسيع السعاملبت العقارية، وأوجب أو  تشطيع التػثيق، قاعجة الذكمية

وتع التأكيج عمى ىحه  مغ ثع ضخورة تحخيخ الترخفات السعايشة ليا مغ قبل السػثق تحت شائمة البصلبن.

                                                           
1
 .21 م ٌّغجغ اٌـاتك،ا – سوائوٗ - أعوأٗ -كغٍٚٗ  -أدىاِٗ  اٌٙثح،ِوطفٝ ٌؼغَٚ، ػمض   
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السعجل والستسع لمقانػن السجني في  1988ماؼ  03السؤرخ في  14-88القاعجة بسػجب القانػن رقع 
 .11مكخر 324السادة 

الستزسغ تشطيع  2006فبخايخ  20السؤرخ في  02-06وىحا ما نرت عميو السادة الثالثة مغ القانػن رقع 
ي، مفػض مغ قبل الدمصة العسػمية يتػلى تحخيخ العقػد التي ميشة السػثق بقػليا:" السػثق ضابط عسػم

يذتخط فييا القانػن الربغة الخسسية وكحا العقػد التي يخغب الأشخاص إعصاءىا ىحه الربغة ". وصفة 
عمى السػثق، ىي ذاتيا التي أضفاىا القانػن رقع  2002-06الزبصية العسػمية التي أضفاىا القانػن رقع 

الستزسغ تشطيع ميشة السػثق السمغي ومجسػع السخاسيع السصبقة  1988جػيمية  12السؤرخ في  88-27
التفػيس السخػل لو مغ شخف الدمصة العسػمية وىي العبارة السدتحجثة إلى  لو، ولكغ دون الإشارة

بسػجب السادة الثالثة السذار إلييا أعلبه، وتتجمى مطاىخ مسارسة الدمصة العسػمية مغ شخف السػثق في 
 .2رلبحيات والسيام الخئيدية السدشجة إليوال

  ثانيا: أن يتهلى السهثق تحخيخ الدشج التهثيقي في حجود إختراصو وسمطتو

إن إرتباط ميشة التػثيق التي ىي ميشة شبو حخة تسارس لمحداب الخاص في مكاتب عسػمية لمتػثيق 
 ئات العسػمية الأخخػ.يفخض حتسا تقييجىا بشػع مغ قػاعج الإختراص، شأنيا شأن باقي اليي

 الإختراص الإقميسي لمسهثق  -1
، ومغ بعجه القانػن رقع 1988جػيمية  12السؤرخ في  27-88لقج إستحجث السذخع بسػجب القانػن رقع 

قاعجة ججيجة لع تكغ مألػفة مغ قبل، إذ جعل الإختراص  2006فبخايخ  06السؤرخ في  06-02
 324كامل التخاب الػششي للئندجام أكثخ مع أحكام السادة إلى  الإقميسي لمسكاتب العسػمية لمتػثيق يستج

مجني التي تقزي بشفاذ الدشج الخسسي في كامل التخاب الػششي إن إندجام قاعجة الاختراص  5مكخر 
 الإقميسي لمسػثق في تحخيخ الترخفات القانػنية التي يذتخط فييا القانػن الربغة الخسسية.

 

                                                           
1
اؿرمغخ لغاعاذٗ ػمة هضٚع لغاع اٌغغف اٌّجرّؼح ػٍٝ ٚجٛب ادرغاَ اٌلىً اٌغؿّٟ فٟ  ُ ٠لظ الإجرٙاص اٌمٌائٟ ػٓ ذطث١ك ٘ظٖ اٌماػضج، اطٌ 

، ِٕلٛع ب َ الاض ق ٌـٕح 2006-06-28اٌواصع تراع٠ز  197347ج١ّغ اٌروغفاخ اٌؼماع٠ح. ٌٍٚرض١ًٌ ػٍٝ طٌه ٠غاجغ لغاع َ ع ؽ ع، ٍِف علُ 

ػِح ذذد ٍائٍح اٌثطلاْ فٟ ج١ّغ اٌؼمٛص اٌّرٌّٕح ٔمً ٍِى١ح اٌؼماعاخ، اػرّاصا . ٚاٌظٞ جاء ف١ٗ ِا ٠ٍٟ: اٌغؿ١ّح لا258، م 2، ع ر، ض 2004

 .75-74ِٓ الأِغ علُ  16ِٓ اٌمأْٛ اٌّضٟٔ، ٚوظٌه اٌّاصج  1ِىغع  324اٌّضعض ٌِّٛٔٙا فٟ اٌّاصج  91-70ِٓ الأِغ علُ  12ػٍٝ اٌّاصج 

2
 .21-20م ،١ٔٛ٠2013ٛ 1ع اٌصا١ٔح،اٌّجّٛػح  اٌّٛشك،ؤص٠ث١ح ٌٍّٛشك، ِجٍح اٌر ٚاٌّـئ١ٌٚحإٌظاَ اٌمأٟٛٔ ٌّٕٙح اٌرٛش١ك  ػ٠رٟٛٔ،ػّغ  
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 ي لمسهثق في تحخيخ الترخفات العقاريةالسهضهعأو  الإختراص الشهعي -2

السػضػعي للؤشخاص السؤىميغ بتحخيخ الدشجات العقارية، فبيغ أو  حجد القانػن الإختراص الشػعي
بسػجب الشرػص التذخيعية والتشطيسية الستتالية السشطسة لسيشة التػثيق، اختراص السػثق بتحخيخ 

 12العقارية الخاصة، خاصة بعج إدراج مزسػن السادة  الدشجات السعايشة لمترخفات الػاردة عمى السمكية
 1مكخر  324، ضسغ أحكام السادة 91-70التي تزسشيا قانػن التػثيق القجيع السشطع بسػجب الأمخ رقع 

كحا حدع السحكسة العميا و  ،1988ماؼ  03السؤرخ في  14-88مغ القانػن السجني بسقتزى القانػن رقع 
التػثيق الإجبارؼ لمترخفات العقارية قبل صجور قخار الغخف السجتسعة لمججل الحؼ كان قائسا بذأن 

مغ القانػن السجني، أن يكػن السػثق ذا ولاية في  324. كسا تصمبت السادة 11997فبخايخ  18بتاريخ 
الػلاية ىشا، أن يكػن السػثق قائسا بعسمو قانػنا وقت تحخيخ الدشج أو  تحخيخ الترخف، ويقرج بالدمصة

 .2يالتػثيق

 الزهابط الذكمية الفخع الثاني:

حتى يتسكغ السػثق مغ تحخيخ سشج تػثيقي معايغ لسعاممة عقارية تحخيخا صحيحا شكلب ومزسػنا ومشتجا  
لجسيع آثاره القانػنية، فإنّو يمتدم بإتباع جسمة مغ الزػابط الذكمية. مغ خلبل ثلبث مخاحل يسخ بيا تػثيق 

 ا قبل التحخيخ، مخحمة التحخيخ، ومخحمة ما بعج التحخيخ.الترخفات العقارية وىي: مخحمة م

 أولا: مخحمة ما قبل التحخيخ

لا يكفي أن يتفق الأشخاف ويتصابق الإيجاب والقبػل ، حتى يتػلى السػثق تثبيت ذلظ الإتفاق في شكل 
غ الأنطسة رسسي ، بل لابج عميو أن يتأكج مغ أن السعاممة السصمػب تخسيسيا لا تخالف القػانيو  قانػني

في ىحا الإشار يمتدم السػثق برفتو ضابط عسػمي مكمف بتقجيع خجمة عسػمية ، بتقجيع و  السعسػل بيا ،
الإرشادات والتػجييات وإسجاء الشرائح للؤشخاف حتى تكػن إتفاقاتيع مشدجسة مع القػانيغ التي تدخؼ 

الػسائل التي و  عمى الإحتياشاتإلتداماتيع وإشلبعيع و  إعلبميع بحقػقيعو  عمييا ، وتزسغ تشفيحىا ،
مغ القانػن  13و 12أوججىا القانػن لزسان تشفيح إرادتيع، بحدب ما ىػ مشرػص عميو في السادتيغ 

 الستزسغ تشطيع ميشة السػثق .  02-06رقع 

                                                           
1

  .  10، م1، ع1997، ِٕلٛع ب َ ق ٌـٕح 1997-02-18، اٌواصع تراع٠ز136156لغاع َ ع ؽ َ ض، ٍِف علُ
2
ز اٌرؼض٠لاخ ِٚؼ٠ضج تؤدىاَ اٌمٌاء، صاع محمد هثغٞ اٌـؼضٞ، اٌٛاًخ فٟ كغح اٌمأْٛ اٌّضٟٔ، الإشثاخ فٟ اٌّٛاص اٌّض١ٔح ٚاٌرجاع٠ح، ٍثما لأدض 

 .52، م 2011اٌٙضٜ، اٌجؼائغ، 
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ترخيحاتيع ومجػ أىميتيع القانػنية في إبخام الترخف شبقا لسا تقتزيو و  و بعج التأكج مغ إرادة الأشخاف
مغ القانػن السجني ، وقابمية العقار محل الترخف لمتعامل ؼيو ، يتػلى  78،  44،  40م السػاد : أحكا

التي تختمف باختلبف نػع الترخف الػارد عمى السمكية و  السػثق تحجيج السدتشجات الػاجب تقجيسيا ،
رات التي تع مدحيا الجفتخ العقارؼ بالشدبة لمعقاو  وثائق الؿياس ،و  العقارية ، كدشج ممكية العقار ،

الذيػد إن عسمية تحجيج السدتشجات وفحريا ، ستشتيي و  الأوراق الثبػتية الخاصة بالأشخافإلى  بالإضافة
مغ ثع رفس و  إحجػ الشتيجتيغ وىسا : إما أن يقخر السػثق عجم صلبحيتيا لإبخام الترخفإلى  حتسا

 .1في ىحه الحالة يمتدم بتحخيخ الدشجو  تعاقج ،تخسيع السعاممة ، وإما أن يقخر صلبحيتيا لأن تكػن أساس لم

 ثانيا: مخحمة تحخيخ الدشج 

يُخاعى في تحخيخ الدشج التػثيقي وبجقة متشاـية جسمة مغ التخاتيب، وىي أن يكػن مكتػبا بالمغة العخبية في 
وأن بياض وعجم إحتػائو عمى الذصب والكتابة بيغ الدصػر. أو  نز واحج، ويُخاعى ؼيو عجم تخك فخاغ

التقػيع لأجل التدجيل ويػم التػؾيع عمى الدشج بالأحخف، وباقي أو  يكػن سيل القخاءة، وأن يكتب الثسغ
إلى  في أسفل الرفحات والإشارةأو  التػاريخ الأخخػ بالأرقام، والسرادقة عمى الإحالات في اليامر

 . 2يػدعجدىا في الدشج بالتػؾيع بالأحخف الأولى مغ شخف السػثق والأشخاف والذ

، 62كسا أن السػثق ممدم بأن يُبيّغ في الدشج ىػية الأشخاف والذيػد وفقا لسا نرت عميو أحكام السػاد 
الستزسغ تأسيذ الدجل العقارؼ،  1976مارس  25السؤرخ في  26-76مغ السخسػم رقع  65، 63

مى ذلظ في الدشج لا تدتصيع التػؾيع، مع التأشيخ عأو  وأخح برسات الأشخاف والذيػد التي لا تحدغ
مغ القانػن السجني مع تلبوة السػثق لمفرػل الستعمقة بالزخائب  2مكخر  324إعسالا لأحكام السادة 
 والتذخيعات الجبائية.

أما ؼيسا يترل بالبيانات الستعمقة بالعقار، والتي يتػجب تػافخىا في كل سشج تػثيقي مثبت لحق ممكية 
مغ القانػن السجني، السػثق بحكخ أصل ممكية العقار محل  4مكخر  324عقارية، فقج ألدمت السادة 

ذلظ بتبيان أسساء السالكيغ الدابقيغ وعشج الإمكان صفة وتاريخ التحػيلبت الستتالية مغ أجل  36السعاممة 

                                                           
1
 .23، م 2001ورٛتغأ-ؿثرّثغ ،03اٌؼضص  ،ٛشكاٌّح ٍِج ،ٛش١مٟذ١ح ٌرذغ٠غ ػمض ٍاٌؼّ الإجغاءاخٚ قاٌطغ ٠ؾ،ٚعٛت ْػ٠ضا 

2
 .02-06 ُعل ْٛاٌمأ ِٓ 26اٌّاصج  
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تجشب الترخف في ممظ الغيخ، خاصة بالشدبة لمعقارات التي لع تذسميا عسمية السدح بعج. وفي ىحا 
 : 1جاء ؼيو ما يمي 1990أكتػبخ  21سة العميا في قخار صادر عشيا بتاريخ الدياق قزت السحك

"مغ السقخر أنّو يذتخط في العقج الخسسي أن يكػن محخرا أمام السػثق، محتػيا عمى أصل ما يمي السمكية، 
 مكخسا لإتفاق الصخفيغ، محجدا لمسحل تحجيجا ناؼيا لمجيالة... ".

أؼ رفس لإشيار الدشج التػثيقي بالسحافطة العقارية، تجخمت السجيخية وفي ىحا الإتجاه، ومغ أجل تفادؼ 
لتحجيج كيؽيات تعييغ  19952فبخايخ 12السؤرخة في  689العامة للؤملبك الػششية بسػجب السحكخة رقع 

العقار تعييشا دؾيقا لا يتشاقس وأصل السمكية ومخاجع الإشيار، والتي ميدت في ىحا الرجد بيغ نػعيغ مغ 
 نات: البيا

  البيانات الستعمقة بتعيين العقارات غيخ السسدهحة -1
تختمف البيانات الستعمقة بتعييغ العقارات الػاقعة في السشاشق التي لع تذسميا عسمية السدح بعج، بإختلبف 

ريؽية، وما إذا كان يخزع لشطام السمكية أو  ما إذا كان العقار محل السعاممة واقعا في مشصقة حزخية
 الذائعة.و أ السذتخكة

 بالشدبة لمعقار الحزخي  -أ

إذا إنرب الدشج التػثيقي عمى معاممة واردة عمى ممكية عقار غيخ مسدػح واقع في قصاع حزخؼ، يمتدم  
غيخ مبشي أو  السػثق بحكخ إسع البمجية الػاقع فييا العقار، الذارع، الخقع، شبيعة العقار كػنو مبشي

 .3بصاقة خاصة بالعقار ومداحتو والتي عمى أساسيا يتع تحييغ

 بالشدبة لمعقار الخيفي -ب 

بالشدبة لمدشج التػثيقي الستزسغ ىحا الشػع مغ العقارات، يمتدم السػثق بحكخ نػع العقار، مػقعو محتػياتو 
 .1وأرقام السخصط السحتفع بيا لجػ مرالح مدح الأراضي

                                                           
1

 .84، م 1، ع 1992، ِٕلٛع ب َ ق ٌـٕح 1990-10-21، اٌواصع تراع٠ز 68467َ، ٍِف علُ  ؽلغاع َ ع 

2
ؿٕح اٌٝ  1990ِجّغ إٌوٛم ِٓ ؿٕح  اٌؼماعٞ،تّٕاؿثح ٠َٛ صعاؿٟ دٛي الإكٙاع  ،1995فثغا٠غ  12اٌواصعج تراع٠ز  689اٌّظوغج علُ  

 اٌّا١ٌح.، اٌّض٠غ٠ح اٌؼاِح ٌلأِلان ا١ٌٍٕٛح، ٚػاعج 1995

3
 . 63-76علُ  ِٓ اٌّغؿَٛ 66، 27، ٠21غاجغ ٔن اٌّٛاص:  
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مغ السخسػم  114ت عميو أحكام السادة وفي حالة عجم تػفخه، يحكخ أسساء السلبك السجاوريغ وفقا لسا نر
 السحكػر أعلبه. 63-76رقع 

 بالشدبة لمدشج التهثيقي الستزسن عقار خاضع لشظام السمكية السذتخكة -ج 

إلى  إذا تزسغ محل الدشج التػثيقي عقار خاضع لشطام السمكية السذتخكة، فيشا يتعيغ عمى السػثق إضافة 
مجية، الذارع، الخقع والسداحة، أن يحكخ البيانات الخاصة الػاردة في البيانات العامة الستعمقة بإسع الب

الججول الػصفي لمتقديع، والستسثمة أساسا في: رقع الحرة حدب التختيب التراعجؼ للؤرقام العسارة، 
 67الجرج، الصابق، نػع الحرة والشدبة في الأجداء السذتخكة، بحدب ما ىػ مشرػص عميو في السادة 

 . 63-76رقع مغ السخسػم 

 بالشدبة لمدشج التهثيقي الستزسن عقار خاضع لشظام السمكية الذائعة-د

يمتدم السػثق في ىحا الشػع مغ الدشجات بحكخ مداحة وحجود العقار السذاع برفة كاممة، ثع تحجيج ندبة 
اء مثلب فإنو الحقػق العقارية في الدشج شبقا لمشصاق الصبيعي لمعقار، فإذا كانت الػحجة العقارية أرض فز

(. أما في حالة ما إذا كانت الػحجة ⅛، الثسغ¼، الخبع ½بالكدػر )الشرف أو  يسكغ تحجيجىا بالسداحة
 العقارية مبشية، فيشا يمتدم السػثق بحكخ محتػيات العقار وعجد أجدائو وممحقاتو إن وججت.

 البيانات الستعمقة بتعيين العقارات السسدهحة -2

الذيخ العيشي، الحؼ إنصمق مع أول إيجاع لػثائق السدح تحػلا في العسل لقج شكل بجء العسل بشطام 
التػثيقي، حيث أصبح السػثق ممدم عشج تحخيخه لترخف وارد عمى عقار مسدػح بحكخ البيانات السجرجة 
في الجفتخ العقارؼ، بحيث يمتدم بحكخ نػع العقار والبمجية، القدع ورقع السخصط، والسكان السحكػر حدب 

 خ العقارؼ، مع الإشارة في أصل السمكية لسخاجع وتاريخ التخؾيع العقارؼ السقيج في الجفتخ العقارؼ.الجفت

 

 

                                                                                                                                                                                     
1
ػ١ٍّاخ ِـخ غ١غ ذاِح، أرٙد تبٔجاػ ِشططاخ ذؼىؾ اًٌٛؼ١ح اٌٝ  سٌؼد تؼي إٌّاٍك اٌغ٠ف١ح أشٕاء اٌٛجٛص اٌفغٔـٟ تاٌجؼائغ 

أجاػ اٌّلغع  ٚلض الأعاًٟ،اٌما١ٔٛٔح ٌٍؼماعاخ اٌرٟ ذُ ِـذٙا آٔظان، ٘ظٖ اٌّشططاخ ِذرفع تٙا توفح ٔظا١ِح ِٓ لثً ِواٌخ ِـخ 

 اٌغ٠فٟ.وّغاجغ ػٕض ذذغ٠غٖ اٌروغفاخ ٚاعصج ػٍٝ ػماعاخ ٚالؼح فٟ اٌٛؿَ  ٚاؿرؼّاٌٙارؼأح تاٌث١أاخ اٌٛاعصج ف١ٙا ٌٍّٛشك الإؿ
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 ثالثا: مخحمة ما بعج التحخيخ

إن تحخيخ الدشجات التػثيؿية السعايشة لسعاملبت عقارية مغ شخف السػثق، قج لا يكػن كاؼيا لػحجه لإثبات 
ة وتختيب آثارىا القانػنية في مػاجية الجولة والغيخ، ما لع تتبع السمكية العقارية وتحريشيا برػرة كامم

بإجخاءات التدجيل بسفتذية التدجيل والصابع. ونخػ بيحا الذأن أن نعخض عسمية التدجيل الجبائي لمدشج 
 التػثيقي.

 التدجيل الجباني  -1

دارة بأنو إجخاء جبائي مشطع مغ شخف مرمحة إ Enregistrement˗ ˗يسكغ تعخيف التدجيل 
الزخائب وفق قػاعج وضػابط محجدة قانػنا، يتع مغ خلبلو تأدية الخسع السدتحق لفائجة الخديشة 

وىػ يعج بسثابة شكمية يفخضيا القانػن عمى جسيع الترخفات القانػنية السفخغة في قالب  1العسػمية
 1976خ ديدسب 09السؤرخ في  105-76تػثيقي وفي ىحا الرجد أخزع السذخع بسػجب الأمخ رقع 

 .2الستزسغ قانػن التدجيل السعجل والستسع

حيث يكسغ دوره القانػني في تثبيت رسسية الدشجات التػثيؿية وضسان حفزيا وإثبات وجػدىا تجاه 
الخديشة العسػمية وكحا تسكيغ الجولة مغ فخض رقابتيا عمى حخكة رؤوس الأمػال العقارية وإعادة تقػيسيا 

.وبسا أن التدجيل الجبائي يتع مغ أجل تحريل 3خائب الستختبة عشيابسا يدسح بتحريل الخسػم والز
رسػم محجدة سمفا بسػجب قانػن التدجيل وتبعا لمتعجيلبت الجورية لقػانيغ السالية الدشػية والتكسيمية، فإن 

تختمف وبإختلبف السعاملبت الترخفات الػاردة عمى العقارات، فقج تكػن  ˗رسػم التدجيل˗ىحه الأخيخة 
 105-76وفقا لسا نرت عميو السادة الثانية مغ الأمخ رقع 1أو ندبية )تراعجية( 4ب مئػية ثابتة بشد

 السحكػر أعلبه.

                                                           
1
تٍماًٟ وغ٠ّح، اٌىراتح اٌغؿ١ّح ٚاٌرـج١ً ٚاٌلٙغ فٟ ٔمً اٌٍّى١ح اٌؼماع٠ح، ِظوغج ١ًٌٕ صعجح اٌّاجـر١غ فغع اٌمأْٛ اٌشام، و١ٍح  

 .83، م2005-2004ٕح اٌجاِؼ١ح: اٌذمٛق، جاِؼح اٌجؼائغ، اٌـ
2
 .1977-12-18، اٌواصعج تراع٠ز: 81ِٕلٛع فٟ ض ع، ع    

3
ِمٕٟ تٓ ػّاع، الأدىاَ اٌما١ٔٛٔح اٌّرؼٍمح توذح ٚتطلاْ اٌّذغعاخ اٌرٛش١م١ح، صعاؿح فٟ اٌمأْٛ اٌجؼائغٞ صاع ِ٘ٛٗ، اٌجؼائغ،  

 .170، م2014
4

ٟ لا ذرغ١غ تإٌـثح ٌج١ّغ اٌؼ١ٍّاخ ِٓ ٔفؾ إٌٛع. ٚذـُجً تغؿُ شاتد وً اٌؼمٛص اٌرٟ ٌُ اٌغؿَٛ اٌصاترح: ٟ٘ ذٍه اٌغؿَٛ )اٌذمٛق( اٌر

ذواػضٞ، ٚفما ٌّا ٔود ػ١ٍٗ أدىاَ أٚ  ٠رغذة ػٕٙا عؿُ ٔـثٟأٚ  ذذضص ذؼغ٠فرٙا فٟ لأْٛ اٌرـج١ً، ٚاٌرٟ لا ٠ّىٓ وظٌه أْ ذشٌغ

ٌٙظا إٌٛع ِٓ اٌغْ٘ٛ اٌغؿ١ّح، دك اٌرشو١ن، كٙاصج ٔمً اٌٍّى١ح،  ِٓ لأْٛ اٌرـج١ً. ِٚٓ ت١ٓ اٌّؼاِلاخ اٌرٟ ذشٌغ 208اٌّاصج 

 كٙاصج اٌذ١اػج.
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حيث يمتدم مفتر التدجيل رفقة مداعجيو بالؿيام بإجخاء التدجيل مباشخة بعج عسمية الإيجاع، حيث لا  
بأؼ حال ولػ كان الأمخ يتعمق بإجخاء يسكغ لو تأجيل تدجيل العقػد ونقل السمكيات التي تع دفع رسػميا 

( ساعة فقط حتى يتسكغ مغ مخاجعتيا 24خبخة، ولو الحق في الإحتفاظ بالعقػد شيمة الأربع والعذخيغ )
مغ حيث الذكل، كسا لو الحق في أن يخفس الإبجاع وبالتالي رفس إجخاء التدجيل في حالة عجم إحتخام 

 . 2إجخاءاتو

 ات التهثيكية السثبتة لمسمكية العقاريةالسطمب الثالث: أنهاع الدشج

ذكخنا ؼيسا سبق أن العقػد التػثيؿية ىي تمظ السحخرات التي يقػم السػثق بتحخيخىا السػثق برفتو ضابط 
ثلبث أنػاع: إلى  عسػمي شبقا للؤشكال القانػنية، أما ؼيسا يتعمق بإثبات السمكية العقارية ؼيسكششا تقديسيا

 الخسسية والشػع الثاني العقػد الإحتفائية أما الشػع الثالث والأخيخ العقػد الترخيحية.الشػع الأول ىػ العقػد 

 الفخع الأول: العقهد الخسسية 

ىي تمظ السحخرات التي ترجر مغ السػثق كزابط عسػمي وىي كثيخة ومتشػعة لكغ بسا أنشا برجد  
سمكية العقارية وىي كالأتي: عقج البيع دراسة السمكية العقارية فدتقترخ عمى تمظ السشربة عمى إثبات ال

 )أولا( وعقج السبادلة )ثانيا(.

 أولا: عقج البيع

يعج عقج البيع مغ أىع الدشجات التػثيؿية السثبتة لمسمكية العقارية، بسػجبو يقػم البائع بشقل ممكية عقار 
حيث أنو كان قبل  السذتخؼ مقابل ثسغ نقجؼ يجفع خسدو أمام مخأػ السػثق،إلى  غيخ مبشي(أو  )مبشي

يجفع الثسغ كمو أمام مخأػ السػثق ولمعمع أنو كان في فتخة مغ الدمغ  1998صجور قانػن السالية لدشة 
كان يجفع الشرف أمام السػثق إلا أن القانػن أرجعيع لمعسل بجفع الخسذ أمام السػثق، إذ جاء في القخار 

قار لا يشعقج ولا وجػد قانػني لو إلا إذا حيث أن عقج بيع الع26/02/2000السؤرخ في  210/419رقع 
 حخر أمام السػثق".

                                                                                                                                                                                     
1

دك الأرفاع، ٟٚ٘ ذشٌغ ٌّثضأ اٌرضعض دـة ل١ّح أٚ  اٌرواػض٠ح: ٟ٘ ذٍه اٌغؿُ اٌّمغعج فٟ داي ٔمً اٌٍّى١حأٚ  اٌغؿَٛ إٌـث١ح

 . اٌؼماع، فىٍّا ػاصخ ل١ّح اٌؼماع ػاصخ ِؼٙا ٔـثح اٌغؿُ

2
، م 2009، صاع اٌِٙٛح، اٌجؼائغ،2ٍاع اٌمأٟٛٔ ٚاٌرٕظ١ّٟ ٌرـج١ً اٌؼماعاخ فٟ اٌرلغ٠غ اٌجؼائغٞ، ٍلإ١ا ٚعِٛي ساٌض، اصٚج آؿ 

79-80. 
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 ثانيا: عقج السبادلة

مغ القانػن السجني الجدائخؼ: "فإن أحكام البيع تدخؼ عمى السبادلة إذ  415تأسيدا عمى نز السادة 
يعتبخ كل مقايس بائع لمذيء الحؼ كان مسمػكا وقابس بو مذتخيا في نفذ الػقت الذيء الحؼ كان 

مصخف الأخخ وقابس ىػ عميو ". وبسا أن الذكمية مصمػبة في عقج البيع ىي الكتابة الخسسية فإن عقج ل
 .1السقايزة يخزع بجوره لمذكمية الخسسية تحت شائمة البصلبن

 الفخع الثاني: العقهد الإحتفائية

ا رسسية لكغ ليذ كل ىشاك نػع مغ العقػد التػثيؿية يدسى بالعقػد الإحتفائية والتي ىي في أساسيا عقػد 
العقػد التػثيؿية عقػدا إحتفائية إذ أن السذخع لع يقع بتحجيج ىحه العقػد لا يدتسيتيا ولا حتى بػضع معيار 
تذخيعي معيغ يدسح بتكييفيا لكغ العسل القزائي والتػثيقي خاصة لع يختمف حػل اعتبار كل مغ عقػد 

ما يتصمب تجخل الإرادة التذخيعية لػضع ضػابط ليا تفاديا  اليبة )أولا( الػصية )ثانيا( كعقػد إحتفائية وىػ
 لتعجد التفديخات والتأويلبت.

 أولا: عقج اليبة

الستزسغ قانػن الأسخة: "اليبة تسميظ  09/06/1984السؤرخ في  84/11مغ القانػن  202تشز السادة 
اميا عمى انجاز شخط" بلب عػض، ويجػز لمػاىب أن يذتخط عمى السػىػب لو الؿيام بالتدام يتػقف تس

وتعتبخ الصبة مغ الترخفات الشاقمة لمسمكية والتي يتبخع بسقتزاىا الػاىب بسالو لذخز أخخ يدسى 
 .1السػىػب لو دون مقابل

السؤرخ في  103056وأكجت غخفة الأحػال الذخرية والسػاريث لمسحكسة العميا في القخار رقع 
السمكية العقارية أن تحخر عمى الذكل الخسسي وإلا ، يذتخط في العقػد الستزسشة نقل 09/11/1997

مغ قانػن الأسخة "أن اليبة تشعقج بالإيجاب والقبػل مع  206وقعت تحت شائمة البصلبن"، وتشز السادة 
 .2مخاعاة أحكام قانػن التػثيق في العقارات، لحا فاليبة تعتبخ باشمة لعجم استيفاءىا الذخوط الجػىخية"

 

                                                           
1

 .30دّضٞ تاكا، دّا٠ح اٌٍّى١ح اٌؼماع٠ح اٌشاهح، اٌّغجغ اٌـاتك، م  ػّغ

2
 .67، م 51، ػضص1997، ٔلغج اٌمٌاج09/11/1994، اٌّئعر ف103056ٟاٌمغاع 
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 ثانيا: الهصية

ما بعج السػت إلى  السذار إليو سابقا عمى "الػصية تسميظ مزاف 84/11مغ القانػن  184السادة نرت 
وتعج مغ أىع الترخفات  1بصخيق التبخع" ىي عقج احتفائي ورسسي، لحا أخزعيا السذخع لمذكل التػثيقي

 160350ي القخار رقع القانػنية الكثيخة انتذارا في الحياة العسمية، وىػ ما أشارت إليو السحكسة العميا ف
. "مغ السدتقخ عميو قانػنا أن تثبت الػصية بترخيح السػصي أمام السػثق 23/12/19972 السؤرخ في

وتحخيخ عقج بحلظ وفي حالة وجػد مانع قاىخ تثبت بحكع ويؤشخ بو عمى ىامر أصل السمكية، ومغ ثع 
رخيح بسا أمام السػثق شبقػا صحيح فان قزاة السجمذ بقزائيع باستبعاد الػصية الذفػية لدبب عجم الت

  القانػن". 

 الفخع الثالث: العقهد الترخيحية

ىي تمظ العقػد التي يقترخ فييا دور السػثق عمى استؿبال الترخيح مغ الصالب، ويحخر بذأنو عقج في  
ة قالب رسسي متى كان ىحا الترخيح غيخ مخالف لمقانػن العقارؼ، ومغ بيغ العقػد الترخيحية الستعمق

بإثبات السمكية العقارية الخاصة في التذخيع الجدائخؼ وسشحكخ مشيا عمى سبيل السثال عقج الذيخة أولا 
 التػثيؿية ثانيا، وثالثا عقج المؽيف. والذيادة

 أولا: عقج الذيخة

الحؼ يدغ إجخاءات التقادم السكدب. عقج الذيخة  21/05/1983السؤرخ في  83/352لقج جاء السخسػم 
لاعتخاف بالسمكية مغ أجل تصييخ السمكية العقارية الخاصة وتذجيع الأفخاد الحيغ يحػزون الستزسغ ا

عقارات لع تذسميا عسمية السدح بعج مغ أجل الحرػل عمى سشجات ممكية تحت إجخاءات بديصة وأحال 
غ مقبػلة عغ شخيق إعجاد عقج الذيخة"، ىحا الأخيخ ىػ عبارة عغ: "محخر رسسي مغ شخف السػثق يتزس

 . 3شيخ السمكية عمى أساس التقادم السكدب"
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 .31دّضٞ تاكا، دّا٠ح اٌٍّى١ح اٌؼماع٠ح اٌشاهح، اٌّغجغ اٌـاتك، م ػّغ

2
 .45، تضْٚ ٍثؼح، م 2004، صاع ِ٘ٛح، اٌجؼائغ، اٌٛلف-اٌٛه١ح-ػمٛص اٌرثغػاخ اٌٙثح ػّغ دّضٞ تاكا، 

3
  .10، تضْٚ ٍثؼح، م2004ػمض اٌلٙغج كٙاصج اٌذ١اػج، صاع ِ٘ٛح، اٌجؼائغ،  -ػّغ دّضٞ تاكا، ِذغعاخ كٙغ اٌذ١اػج
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 مغ ىحا التعخيف تلبحع أن عقج الذيخة ىشاك مغ يدسيو بسحخر الذيخة وىشاك مغ يدسيو بعقج الذيخة
 :1وىحا راجع لعجة أسباب مشيا

 Contractمرصمح  أؼ بسعشى محخر الذيخة ولع يدتعسل Acte de notoriétéالشز الفخندي استعسل 
 الشز السحخر بالمغة العخبية. كسا ذىب إليو

فسرصمح عقج يعشي أن ىشاك تػافق بيغ إرادتيغ متبادلتيغ، في حيغ أنو بالشدبة لعقج الذيخة وحدب 
السذار إليو سابقا فتتحمى ؼيو إرادة شخز واحج ىػ الحائد الحؼ يخيج شيخ حيازتو لحا  83/352السخسػم 

، في حيغ يخػ بعس الأساتحة السػثقيغ أن استعسال فالتدسية الرحيحة ىي محخر شيخ التقادم السكدب"
 قدسيغ:إلى  مرصمح "عقج الذيخة" يعج صحيح لأن العقػد التػثيؿية ترشف

يعسل فييا السػثق عمى تجديج تػافق إرادتيغ متبادلتيغ أؼ إيجاب مغ شخف وقبػل مغ شخف  تعاقجية: -
 آخخ كالبيع واليبة ......الخ.

السػثق عمى استؿبال الترخيحات ثع يحخر بذأنيا عقػد في قالب رسسي  يقترخ فييا دور ترخيحية: -
 عمى أن يكػن الترخيح غيخ مخالف لمقانػن مثل: الذيادة التػثيؿية...... الخ.

ولتحخيخ عقج الذيخة يجب تػفخ الذخوط السشرػص عمييا في السخسػم الستعمق بإعجاد عقج الذيخة نجج 
ذكخت ىحه الذخوط مشيا ما يتعمق بالعقار السخاد اكتداب الحق عميو،  أن السادة الأولى مغ نفذ السخسػم

 ومشيا ما يتعمق بػضع اليج عمى العقار ومشيا ما يتعمق بسجة التقادم وىي:

الذخوط الخاصة بالعقار السخاد اكتداب الحق عميو، حيث يجب أن العقار واقع في مغ مشصقة لع تسديا 
ػاقعة في السشاشق التي مخت عسمية السدح يسشح ليا في إشار الأمخ عسمية السدبح بعج لأن العقارات ال

أن لا تكػن ممكية شالب عقج الذيخة ثابتة و  ىػ الجفتخ العقارؼ،و  السذار إليو سابقا سشجا رسسيا 75/74
إعجاد عقج و  السػثقإلى  بدشج رسسي أؼ أن يكػن لو عمى ممكيتو عقج عخفي غيخ ثابت التاريخ لمجػء

الأملبك و  يكػن العقار محل عقج الذيخة مغ نػع ممظ خاص أؼ لا يقع ضسغ أملبك الجولةأن و  الذيخة
ىػ ما يمي: 83/352الػقؽية أما عغ الذخوط الستعمقة بالحيازة فسا جاء في السادة الأولى مغ السخسػم 

وليدت "كل شخز يجػز في تخاب البمجيات .... حيازة مدتسخة، غيخ مشقصعة ولا متشازع عمييا وعلبنية 
والستزسغ القانػن السجني يسكشو أن 1975/ 26/09السؤرخ في  75/58مذػبة بميذ شبقا لأحكام الأمخ 
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 .17ػّغ دّضٞ تاكا، ٔفؾ اٌّغجغ اٌـاتك، م 
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يصمب مغ السػثق السدؤول عغ مكتب التػثيق السختز إقميسيا إعجاد عقج شيخة يتزسغ الاعتخاف 
 بالسمكية ".

في القانػن السجني لمحيازة باستقخاء نز السادة نجج أن السذخع أعصى نفذ شخوط الحيازة السحكػرة  
اما مجة الحيازة في عقج الذيخة والسصبقة قانػنا ىي ما أشار إلييا السذخع في عغ  1الستعمقة بعقج الذيخة

 .8272أحكام السادة

 ثانيا: الذيادة التهثيكية

إلى  في حالة ما إذا تػفي شخز وتخك تخكة عقارية، فإن الػرثة في غالب الأحيان يكتفػن بالمجػء
لسػثق لمسصالبة بتحخيخ عقج فخيزة، اعتقادا مشيع أنيا الػسيمة القانػنية لشقل السمكية السػروثة. لكغ ا

الحؿيقة غيخ ذلظ، لأن الفخيزة ىي: "ذلظ العقج الترخيحي الحؼ يكػن ىجفو تأسيذ الحالة السجنية 
 .3"وندب مختمف ذوؼ الحقػق في تخكة اليالظ لأجل تحجيج وتدػية حرز كل واحج مشيع

ويكػن أساس الفخيزة بيان الػفاة والذيادة وتشتيي في شكل عقج تػثيقي متبػعا بحداب تدػية. وإذا 
الػرثة بقػة إلى  كانت الػفاة ىي واقعة مادية يتختب بسجخد حجوثيا انتقال السمكية العقارية مغ السػرث

الستزسغ إعجاد مدح  12/11/1975السؤرخ في  75/74مغ الأمخ  15/2القانػن إعسالا لشز السادة 
 الأراضي العام وتأسيذ الدجل عقارؼ.

 39الستعمق بتأسيذ الدجل عقارؼ في السادتيغ  25/03/1976السؤرخ  76/63إلا أن السخسػم رقع 
استػجب شيخ حق الإرث الستختب عغ الػفاة وجعل الػسيمة الفشية لحلظ ىي " الذيادة التػثيؿية"  91و

خة بالسحافطة العقارية في مجسػعة البصاقات العقارية باسع جسيع السالكيغ السعجة مغ قبل السػثق والسذي
مػصي ليع عمى الذياع بالحرة التي تعػد لكل واحج مشيع، وىػ ما ذىبت إليو الغخفة أو  سػاء كانػا ورثة

 .4"غيخ مشذػر " 10/07/2000السؤرخ في  206652الأولى السجمذ الجولة في القخار رقع 
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 .39م اٌٝ  21ػّغ دّضٞ تاكا، اٌّغجغ اٌـاتك، م  

2
ِٓ  827ؿٕح ٚ٘ظٖ اٌّضج اٌّطٍٛتح فٟ اٌرماصَ اٌط٠ًٛ فٟٙ ذؼرثغ الأهً فٟ اٌرماصَ )اٌّاصج  15اٌماػضج ٟ٘ أْ ِضج اٌرماصَ اٌّىـة ٟ٘  

 اٌمأْٛ اٌّضٟٔ اٌجؼائغٞ(.
3
 .35كا، اٌّغجغ اٌـاتك، مػّغ دّضٞ تا 

4
 .""غ١غ ِٕلٛع  10/07/2000اٌّئعر فٟ  206652اٌمغاع علُ  
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دتأنفيغ لع يدتصيعا أن يثبتا بعقج تػثيقي رسسي انتقال السمكية السدعػمة لمقصعة الأرضية لكغ حيث أن الس
السؤرخ  63/76مغ السخسػم رقع  91مػضػع الشداع مغ والجىسا الستػفي إلييسا كسا تذتخشو أحكام السادة 

ة رسسية مغ وحيث أن ىحا الذخط ىػ إجخاء إخبارؼ مدبق لإثبات انتقال السمكية برف 25/03/1976في 
الػارثيغ، حيث أن السدتأنفيغ لع يقػما بيحا الإجخاء القانػني والإلدامي قبل إلى  صاحبيا الأول عشج وفاتو

 رفع دعػاىسا الستعمقة بالاعتخاف بالسمكية عمى القصعة الأرضية الستشازع مغ أجميا".

 ثالثا: عقج المفيف

: " مغ السقخر 21/10/1990السؤرخ في 68467قع قخار السحكسة العميا ر إلى  لتعخيف عقج المؽيف تخجع
أن المؽيف ىػ عقج عخبي يحخر أمام السػثق يثبت ؼيو ترخيحات الأشخاف والذيػد فقط، ومغ ثع فإن 
القزاء بسا يخالف ىحا السبجأ بعج مشعجم الأساس القانػني ولسا كان الثابت في قزية الحال أن كلب مغ 

مغ ثع فإن قزاة السػضػع بأحجىع لمؽيف واعتباره عقج رسسي دون العقجيغ السقجميغ لمسحكسة عخفيغ و 
 . 1تػفيخه عمى الذخوط السشرػص عمييا قانػنا حخقػا القانػن"

ليذ  13/10/1985: "حيث أن العقج السؤرخ في 07/02/1994السؤرخ في  113840وكحا القخار رقع 
شيخه وليذ أو  لأشخاف فقط ولع يتع تدجيموعقجا رسسيا رغع تحخيخه بػاسصة مػثق لأنو اكتفى بقيج إنفاق ا

 .2لو رقسا تدمدميا ولا يحسل رقع الفيخس، ليحا فالأمخ يتعمق بسجخد عقج لؽيف يعتبخ بسثابة عقج عخفي"

وعميو فإن عقج المؽيف الحؼ يعج عقجا عخؼيا عمى الخغع مغ تحخيخه مغ قبل السػثق "حدب القزاء الجارؼ 
 .3مكية العقارية وبالتالي لا يسكغ أن يكػن سشجا كاؼيا لإثباتيانقل السإلى  بو العسل لا يؤدؼ

مغ القانػن السجني الجدائخؼ بقػليا: " يعتبخ غيخ رسسي يدبب  02مكخر  326وىػ ما أكجتو السادة 
 انعجام الذكل كسحخر عخفي إذا كان مػقعا مغ قبل الأشخاف".أو  ......

أن جسيع الدشجات التػثيؿية الستعمقة بالسمكية العقارية لا تشتج لى إ الشقصة السػالية، تذيخإلى  وقبل الانتقال
رىا ولا يسكغ الاحتجاج بسا ما لع يكغ ليا أصل ثابت بسرمحة الحفع العقارؼ وىػ ما تبشتو الغخفة الثانية 

الحؼ يشز عمى: "حيث أن إجخاءات  14/02/2000السؤرخ في  186443لسجمذ الجولة في القخار رقع 
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 .84م، 1، ع1992ِجٍح لٌائ١ح 21/10/1990اٌّئعر فٟ 68467 لغاع اٌّذىّح اٌؼ١ٍا علُ

2
 .158، م2، ع1994ِجٍح لٌائ١ح  27/02/1997اٌّئعر فٟ  113840اٌمغاع علُ 

3
 .37مػّغ دّضٞ تاكا، اٌّغجغ اٌـاتك،  
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لعقارؼ تعتبخ مغ الشطام العام وأن تدخؼ شخعية العقػد التػثيؿية ابتجاء مغ يػم إشيارىا في الإشيار ا
 . 1السحافطة العقارية"

 السطمب الخابع: حجية الدشجات التهثيكية السثبتة لمسمكية العقارية 

يغ أشخاف يقتزي الكلبم في ىحا الرجد أن تعخض حجية الدشج التػثيقي السثبت لمسمكية العقارية ؼيسا ب
الترخف في فخع أول، ثع في حجيتو في مػاجية الغيخ في فخع ثان، حجية بيانات الفخس في فخع ثالث 

 وأخيخا إمكانية الصعغ فييا في فخع رابع.

 الفخع الأول: حجية الدشج التهثيقي السثبت لمسمكية العقارية فيسا بين أطخاف الترخف 

ى أنو: يعتبخ العقج الخسسي حجة لسحتػػ الإتفاق السبخم بيغ مغ القانػن السجني عم 6مكخر  324السادة  
الأشخاف الستعاقجة وورثتيع وذوؼ الذأن. غيخ أنو في حالة شكػػ بدبب تدويخ في الأصل تشز يػقف 
تشفيح العقج محل الإحتجاج بتػجيو الإتيام، وعشج رفع دعػػ فخعية بالتدويخ، يسكغ لمسحاكع حدب 

 ج مػقتا ".الطخوف، إيقاف تشفيح العق

مغ نفذ القانػن عمى أنو: يعتبخ العقج الخسسي حجة بيغ الأشخاف حتى  7مكخر  324كسا تشز السادة 
ولػ لع يعبخ ؼيو إلا ببيانات عمى سبيل الإشارة، شخيصة أن يكػن لحلظ علبقة مباشخة مع الإجخاء، ولا 

ثبػت يتبيغ مغ قخاءة السادتيغ أعلبه يسكغ إستعسال البيانات التي ليدت ليا صمة بالإجخاء سػػ كبجاية لم
أن لمدشج التػثيقي السثبت السمكية العقارية حجة عمى أشخاف الترخف بسا فييع الخمف العام والخمف 

 الخاص، وىحه الحجية مدتسجة مغ قاعجة التػثيق الإجبارؼ لمترخفات العقارية.

ثق في حجود اختراصو وسمصتو وتختيبا عمى ذلظ، فإنو متى كان الدشج التػثيقي محخرا بسعية مػ 
ومدتػؼيا لجسيع الأوضاع والأشكال والتخاتيب التي حجدىا القانػن، قامت قخيشة عمى صحة وسلبمة ما 

ما يخالفو بالصخق السقخرة قانػنا. فلب يدتصيع مذتخؼ العقار السثقل بخىغ أو  أن يثبت تدويخهإلى  ورد ؼيو
أنو لع يكغ عمى عمع بأن العقار قج إنتقل إليو مثقل بيحا مثلب أن يشكخ ما ورد في الدشج، كأن يحتج ب

أن يصعغ في الأجل السسشػح لو لتدجيج ؾيسة الخىغ، وذلظ بإدعاء أجل لمتدجيج غيخ الحؼ دون أو  الخىغ،
في الدشج، وبالسقابل فإن البائع ممدم بالبيانات الػاردة في الدشج، فلب يحق لو مثلب الإدعاء بالديادة في 
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الإحتجاج بأجل أقخب لمتدجيج مغ الحؼ تع تجويشو في الدشج إذا تع الإتفاق عمى أن يكػن التدجيج  أو الثسغ
 أن يقػم مغ يشازعيا بإقامة الجليل عمى ما يخالفيا.إلى  بالأقداط. فسثل ىحه البيانات تعتبخ صحيحة

أن عبارة " يعتبخ ما ورد  مغ القانػن السجني الدالفة الحكخ ، إلا 5مكخر  324وفقا لسا نرت عميو السادة 
 في العقج الخسسي حجة حتى يثبت تدويخه " الػاردة في صمب ىحه السادة يكتشفيا الكثيخ مغ الغسػض

الإلتباس عمى إعتبار أن السذخع الجدائخؼ وعمى غخار نطيخه الفخندي لع يفخق بيغ البيانات التي ترل و 
حج الصعغ بالتدويخ إلى  نات التي ترل فييا الحجيةبيغ البياو  ،1حج الصعغ بالبصلبن إلى  فييا  الحجية

بخلبف السذخع السرخؼ الحؼ حدع أمخه مغ ىحه السدألة ، وإن كانت صياغتو قاصخة عمى ذكخ البيانات 
الصائفة الثانية مغ البيانات بشرو في السادة إلى  حج الصعغ بالتدويخ، دون الإشارةإلى  التي ترل حجيتيا

لسرخؼ: السحخرات الخسسية حجة عمى الشاس كافة بسا دوّن فييا مغ أمػر قام بيا مغ قانػن الإثبات ا 11
غ تدويخىا بالصخق السقخرة وقعت مغ ذوؼ الذأن في حزػره ما لع يتبيأو  محخرىا في حجود ميشتو ،

 .قانػنا

  الفخع الثاني: حجية الدشج التهثيقي السثبت لمسمكية العقارية في مهاجية الغيخ

ة الدشج التػثيقي السثبت لمسمكية العقارية عمى أشخافو فقط، بل تفيج كحلظ بالشدبة لمغيخ وفقا لا تقترخ حجي
مغ القانػن السجني:" يعتبخ العقج الخسسي  6مكخر  324لسا جخػ عميو حكع الفقخة الأولى مغ نز السادة 

  حجة لسحتػػ الإتفاق السبخم بيغ الأشخاف الستعاقجة وورثتيع وذوؼ الذأن ... ".

الستعاقجيغ -وبالخغع مغ أن صياغة ىحه الفقخة جاءت ناقرة وقاصخة عمى الأشخاص الحيغ تع ذكخىع 
إلا أن إنذاء الدشج التػثيقي السثبت لمسمكية العقارية يعتبخ في حج ذاتو واقعة قانػنية ليا وجػد  -وخمفيع

مغ القانػن  5مكخر  324بالشدبة لمجسيع، ويعدز وجية نطخنا في ىحا الصخح ما نرت عميو السادة 
السجني والتي جاءت صياغتيا أكثخ وضػح وأكثخ دلالة عمى أن حجية الدشج التػثيقي لا تقترخ عمى 
الستعاقجيغ وخمفيع فقط، وإنسا تسج لتذسل كل مغ يحتج عميو بو: يعتبخ ما ورد في العقج الخسسي حجة 

 .2حتى يثبت تدويخه، ويعتبخ نافحا في كامل التخاب الػششي
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 ـٟ.اٌّضٟٔ اٌفغٔ ١ٓاٌرمٕ ِٓ 1319أٔظغ اٌّاصج 
2

، 1998-11-18اٌواصع تراع٠ز  176264ٚ٘ٛ ٔفؾ اٌّثضأ اٌظٞ أسظ تٗ اٌمٌاء اٌجؼائغٞ. ٌٍٚرض١ًٌ ػٍٝ طٌه ٠غُاجغ اٌمغاع َ ع ؽ َ، ٍِف علُ: 

. ٚاٌظٞ جاء ف١ٗ ِا ٠ٍٟ:" ِٓ اٌّمغع لأٛٔا أٔٗ ٠ؼرثغ ِا ٚعص فٟ اٌؼمض اٌغؿّٟ دجح درٝ ٠صثد ذؼ٠ٚغٖ 102، م 1، ع 1999ح ِٕلٛع ب َ ق ٌـٕ

 ٠ٚؼرثغ ٔافظا فٟ واًِ اٌرغاب إٌٍٟٛ".
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إن إندجام قاعجة الإختراص الإقميسي لمسػثق في تحخيخ الدشجات التػثيؿية السثبتة لمسمكية العقارية  
الستزسغ تشطيع ميشة السػثق ، مع قاعجة نفاذ  02-06السقخرة بسػجب السادة الثانية مغ القانػن رقع 

الدالفة الحكخ  5مكخر  324الدشج التػثيقي في كامل التخاب الػششي السشػه عشيا في خصاب نز السادة 
الغيخ و  خمفيعو  تجعل حجية الدشج التػثيقي السثبت لمسمكية العقارية تدخؼ في مػاجية أشخاف الترخف

عمى أنو يتعيغ لبيان ىحه الحجية في مػاجية الغيخ ، إجخاء ذات التفخقة التي أجخيشاىا بالشدبة لحجية 
 .1يتزسشيا الدشج التػثيقيالدشج التػثيقي بيغ أشخافو بيغ نػعي البيانات التي 

ؼبالشدبة لحجية الدشج التػثيقي بالشدبة لمغيخ ؼيسا يتعمق بصائفة البيانات الأولى، ؼيسكغ لمغيخ إقامة  
الإدعاء فييا بالتدويخ ، كسا لػ إلى  الجليل عمى ما يُخالفيا بإتباع الصخق العادية في الإثبات ، دون حاجة

أحج الػرثة وراء ستار عقج بيع ، ففي ىحه الحالة يجػز إلى  قارقام مػرث بإخفاء وصية واردة عمى ع
أن يُصالبػا بجسيع و  لمػرثة أن يثبتػا الصخق ، بسا فييا البيئة والقخائغ أن الترخف السصعػن ؼيو وصية ،

بتصبيق أحكاميا أما بالشدبة لمصائفة الثانية مغ البيانات، فلب يجػز لمغيخ إثبات خلبف ما ورد بالدشج مغ 
 سمصتو ، إلا بصخيق الإدعاء بالتدويخ.و  بيانات أثبتيا السػثق في حجود اختراصو

 الفخع الثالث: حجية بيانات الفيخس

يتعمق الأمخ ىشا بالبيانات الػاردة في الفيارس الخسسية التي يسدكيا ويحتفع بيا السػثق، والخاصة بقيج 
تختيبيا الدمشي، وكحا تفريل الأتعاب والسراريف  يتمقاىا للئيجاع حدبأو  الدشجات التػثيؿية التي يحخرىا

 السقابمة ليا. 

الأحكام التذخيعية والتشطيسية السشطسة لسيشة التػثيق في الجدائخ، نججىا تمدم السػثق بسدظ إلى  وبالخجػع
فيارس خاصة بالسكتب والسحاسبة. وإعتبارا لمبيانات الجؾيقة التي تتزسشيا ىحه الفيارس حػل إنتقال 

 20السؤرخ في  02-06مغ القانػن رقع  37كية العقارية وحخكة رؤوس الأمػال فقج ألدمت السادة السم
الستزسغ تشطيع ميشة السػثق، السػثق بسدظ فيخس لمعقػد التي يحخرىا، بسا في ذلظ تمظ  2006فبخايخ 

قع في دائخة التي لا يحتفع بأصػليا، وفيارس أخخػ مخقسة ومؤشخ عمييا مغ قبل رئيذ السحكسة التي ي
 اختراصيا السكتب العسػمي لمتػثيق. 

                                                           
1
 .061ص ،المرجع السابق محمد حسن قاسم، 
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مغ ذات القانػن، السػثق بسدظ سجلبت خاصة  39وإلى جانب مدظ فيارس العقػد، ألدمت السادة 
 بالسحاسبة لتدجيل الإيخادات والسراريف لزبط الػضعية السالية لمسكتب، ومحاسبة خاصة بالدبائغ.

لفيارس الخسسية التي يسدكيا السػثق في حالة فقج أصل الدشج، عتبخ السذخع البيانات الػاردة في اإلقج 
 تي:لآلظ بزخورة تػافخ شخشيغ نػردىسا في اذبجاية ثبػت بالكتابة، ولكشو قيج 

إقامة الجليل عمى أن أصل الدشج وكل الأصػل التي يحتفع بيا السػثق. والسحخرة في الدشة  أوليسا: -
أن يثبت عمى الأقل أن فقجان أو  جسيعيا في نفذ المحطة.التي حخّر فييا الدشج السفقػد. قج فقجت 
 أصل الدشج كان نتيجة حادث استثشائي. 

أن يكػن لجػ السػثق سجل يبيغ أن الدشج قج حخر بشفذ التاريخ، شخيصة أن يكػن ىحا  ثانييسا: -
 .1الدجل مسدػكا وفقا لمتذخيعات والتشطيسات السعسػل بيا في مجال العسل التػثيقي

ػافخ ىحيغ الذخشيغ أمكغ إعتبار البيانات السجرجة في الفيارس الخسسية السذار إلييا أعلبء بسثابة فإذا ت 
بجاية ثبػت بالكتابة ، يسكغ الاعتساد عمييا كجليل لإثبات صحة الترخف العقارؼ السعايغ بالدشج 

د قج تع تحخيخه بحزػر إذا تبيغ مغ البيانات السجرجة في الفيارس ، أن الدشج السفقػ و  التػثيقي السفقػد
أقػاليع ؼيسا يتعمق إلى  شيػد ، تعيغ إستجعاء ىؤلاء الذيػد إن كانػا عمى قيج الحياة، للئستساع

في تكػيغ و  إن كان القزاء كثيخا ما يتذجد في الأخح بالبيشةو  بالترخف القانػني السعايغ بيحا الدشج ،
التعػيل عمى البيئة كجليل لإثبات السمكية العقارية ، إعتقاده مشيا ، بل أن الستقاضيغ أنفديع لا يكتشفػن ب

 مغ إحتسال نديانيع.أو  نطخا لسا يُخذى مغ فداد ذمة الذيػد
 
 
 
 

                                                           
1
رؼَ تّـىٙا، فبٕٔا ِٓ جأثٕا ٔغٜ ًغٚعج ذذض٠س اٌّىاذة اٌؼ١ِّٛح ٔظغا ٌٍّـئ١ٌٚح اٌٍّماج ػٍٝ ػاذك اٌّٛشك فٟ دفع ٚهْٛ اٌفٙاعؽ اٌرٟ ٠ٍ 

ح ٚٔٛع ٌٍرٛش١ك، ٚذج١ٙؼ٘ا تفٙغؽ اٌىرغٟٚٔ سام، ٌرشؼ٠ٓ اٌث١أاخ اٌرٟ ذرٌّٕٙا ٘ظٖ اٌفٙاعؽ درٝ ٠ىّٓ اٌغجٛع ا١ٌٙا ػٕض اٌذاجح، الإشثاخ ٍث١ؼ

ٔـشٙا ػٍٝ أٚ  ت١أاخ ِغئ١حاٌٝ  ذؼاب اٌّماتٍح ٌٙا، ػٓ ٍغ٠ك ذغجّرٙااٌرؼالضاخ اٌرٟ ذّد فٟ فرغج ػ١ِٕح ِؼ١ٕح، ٚوظا ذفو١ً اٌّواع٠ف ٚالأ

 اٌرٍف اٌرٟ لض ذؼرغٞ ٘ظٖ اٌفٙاعؽ.أٚ  صػاِاخ )أكغٍح، أؿطٛأاخ ِّغٕطح( اٌّٛاجٙح دالاخ ا١ٌٌاع

 



 

 

 
 
 
 
 
 
 

الثاني الفصل  

 حكاملأوا داريةلإا السندات

 للملكية المثبتة القضائية

العقارية
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عات الستعمقة بالسمكية إن مغ شأن الدشجات العقارية أن تشيخ القاضي في حكسو الفاصل في السشاز 
العقارية، غيخ أنو في بعس السشازعات يكػن حكع القاضي في حج ذاتو سشجا لمسمكية العقارية لسغ صجر 

أنو وبالخغع مغ أىسية الدشج القزائي )حكع، إلى  الحكع لرالحو في السشازعة العقارية. والججيخ بالإشارة
لآخخ أو  أن الدمصة الإدارية كثيخا ما تجج نفديا لدببقخار( ومكانتو في إثبات السمكية العقارية، إلا 

الترخف في ذمتيا أو  مزصخة لمتجخل في مجال الشذاط العقارؼ سػاء بسشاسبة إكتدابيا لمسمكية العقارية
العقارية، لمعسل بأسمػب الدشج الإدارؼ، والحؼ لا يقل شأنا عغ الدشج القزائي، خاصة إذا عمسشا أن 

دارية السثبتة الشاقمة لمسمكية العقارية، تسثل الأدوات الفاعمة في تشفيح البخامج والخصط العقػد والقخارات الإ
 التشسػية السدصخة مغ قبل والجولة.

وكسا جاء في معخض البيان فإن كلب مغ الدشج الإدارؼ والدشج القزائي يذكلبن أحج أىع الدشجات السثبتة  
 الفرل بالدشجات الإدارية والدشجات القزائية والحؼ قدسشاهلمسمكية العقارية. ومغ ىشا كانت تدسية ىحا 

فرميغ، خررشا السبحث الأول لجراسة الدشجات الإدارية السثبتة لمسمكية العقارية، ؼيسا خررشا إلى 
 السبحث الثاني لجراسة الدشجات القزائية السثبتة لمسمكية العقارية. 

 العقارية السثبتة لمسمكية الدشجات الإدارية ول:لأالسبحث ا

كي نعخض، لمدشج الإدارؼ يجب أن نبخز العجيج مغ العشاصخ اليامة التي تػضح أىسيتو في مجال إثبات 
ثلبثة مصالب، خررشا إلى  السمكية العقارية. وللئلسام بسختمف ىحه العشاصخ، إرتأيشا تقديع ىحا السبحث

السصمب الثاني فقج خررشاه لجراسة أما  ،السصمب الأول لبيان مفيػم الدشج الإدارؼ: خرائرو، أىسيتو
صػر الدشج الإدارؼ السثبت لمسمكية العقارية. في حيغ خررشا السصمب الثالث لبحث حجية الدشجات 

 الإدارية في إثبات السمكية العقارية.

 السطمب الأول: مفيهم الدشجات الإدارية: خرائريا، أىسيتيا.

قخارا، أو  لدشجات الإدارية السثبتة لمسمكية العقارية، عقجالابج مغ الإشارة مقجما، أنو ميسا كانت شبيعة ا
فإنو يشبغي أن نعخج عمى مجػ أىسيتو في إثبات السمكية العقارية، وقبل ىحا معخفة الخرائز السسيدة لو 

. ولحلظ فقج أثخنا أن نتصخق مغ خلبل ىحا 1بإعتبارىا سشج مختمفا ليذ كباقي الدشجات الأخخػ تكػيشا وتقشيا
ثلبثة فخوع، حيث خررشا الفخع الأول لتحجيج مفيػم الدشجات الإدارية. وفخع ثان نبخز ؼيو إلى  بالسصم

                                                           
1
 .41دّضٞ تاكا ػّغ، دّا٠ح اٌٍّى١ح اٌؼماع٠ح اٌشاهح، اٌّغجغ اٌـاتك، م  
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أىع الخرائز التي يتسيد بيا الدشج الإدارؼ السثبت لمسمكية العقارية عغ غيخه مغ الدشجات الخسسية التي 
الدشج الإدارؼ في مجال سبق دراستيا، وفخع ثالث نحاول أن نمتسذ مغ خلبلو الأىسية التي يتسيد بيا 

 تجاول السمكية العقارية وإثباتيا.

 دارية السثبت لمسمكية العقاريةلإول: مفيهم الدشجات الأالفخع ا

لفائجة  عخفو البعس بأنو تمظ الػثيقة التي تحخرىا الإدارة العسػمية بسشاسبة الترخف في ممكيتيا العقارية
لخسسي الحؼ يتزسغ نقل السمكية العقارية لفائجة الخػاص الغيخ. كسا عخفو البعس الآخخ بأنو ذلظ الدشج ا

والحؼ يتػلى تحخيخه مجيخ أملبك الجولة برفتو مػثق الجولة والجساعات السحمية، وىحا بالشدبة لمعقػد 
الستعمقة بالعقارات التابعة لمجولة والػلاية، أما بالشدبة لمعقارات التابعة لمبمجية فإن الػكالات العقارية 

 .1السػثقإلى  ة ىي السخترة بتدييخىا وغالبا ما تختار ىحه الأخيخة المجػءوالسحمي

ومغ ىحه التعخيفات، يتبيغ لشا أنيا وإن اختمفت في ألفاضيا ومبشاىا، إلا أنيا تكاد تكػن متقاربة في معانييا 
ية مسثل إدارة عمى حؿيقة الدشج الإدارؼ السثبت لمسمكية العقارية بأنو: ذلظ الدشج الحؼ يتع تحخيخه بسع

ترخفيا في ممكيتيا العقارية. وبشاءا عمى ىحا أو  عسػمية بػصفو مػثق الجولة، بسشاسبة إكتدابيا
التعخيفات يسكششا تحجيج السقرػد بالدشج الإدارؼ السثبت لمسمكية العقارية: بأنو تمظ الػثيقة الإدارية التي يتع 

أو  قانػنا، بسشاسبة إكتدابيا للؤملبك العقارية، صياغتيا وإعجادىا مغ قبل مسثل إدارة عسػمية مؤىمة
 ترخفيا في ممكيتيا العقارية لأحج الخػاص.

 الفخع الثاني: خرائص الدشجات الإدارية السثبتة لمسمكية العقارية

لقج خز السذخع الدشج الإدارؼ السثبت لمسمكية العقارية بخرائز متعجدة، جعمت مشو نطاما متسيدا عغ 
خسسية، بل وجعمت مغ الدشج الإدارؼ سشج مغ نػع خاص، وىػ الأمخ الحؼ جعل السذخع باقي الدشجات ال

يرشفو كشػع مغ الدشجات السثبتة لمسمكية العقارية، مغ خلبل القػانيغ السشطسة لمشذاط العقارؼ، وإن مغ 
 الخرائز السسيدة لمدشج الإدارؼ السثبت لمسمكية العقارية: 

  أولا: أنو سشج رسسي

الخاصية أن الدشج الإدارؼ يختز بحات الخرائز التي يستاز بيا الدشج التػثيقي والدشج  ومعشى ىحه
مغ القانػن السجني الجدائخؼ التي سبقت  324القزائي السثبتان لمسمكية العقارية وفقا لسقتزيات السادة 

                                                           
1
 .79، م 2010اٌشاهح، ٚفما لأدىاَ اٌرلغ٠غ اٌجؼائغٞ، صاع ِ٘ٛٗ، اٌجؼائغ، ١ٌٍٝ ٍٍثح، اٌٍّى١ح اٌؼماع٠ح  
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وأن الدشج الإدارؼ  .1الإشارة إلييا حيغ الكلبم عغ ضػابط صحة الدشج التػثيقي السثبت لمسمكية العقارية 
 السثبت لمسمكية العقارية يعج سشجا رسسيا، كػنو صادر عغ مػضف عام في حجود سمصتو وإختراصو.

 ثانيا: أنو صادر عن ىيئة إدارية

يتػلى تحخيخ الدشجات الإدارية السثبتة لمسمكية العقارية عجدا مغ الييئات الإدارية شكميا الشطام القانػني 
م خاصة. ويقرج بالييئات الإدارية في ىحا السقام، السػضفػن العسػميػن السخػليغ الجدائخؼ بسػجب أحكا

عجم الخمط بيغ الدمصات الإدارية السخػلة قانػنا إلى  قانػنا بتحخيخ تمظ الدشجات عمى أنو يجب التشبيو
شابع إدارؼ، وتمظ التي تبجو ذات  –تحخيخ الدشجات الإدارية السثبتة لمسمكية العقارية  -لمغخض السحكػر 

ولكغ في حؿيقة الأمخ ىي ذات شابع تجارؼ، كسا ىػ الحال بالشدبة لمػكالات العقارية، فسثل ىحه 
الػكالات حتى لػ حخرت سشجات فإنّيا تكػن تجارية وليدت إدارية. كسا أن مخفق القزاء يبجو لبعس 

م، قخارات( ذات شابع الأشخاص أنو ذو شابع إدارؼ، ولكغ في حؿيقة الأمخ أنو يرجر سشجات )أحكا
ىحا الشػع مغ الدشجات إلى  قزائي ولحلظ فإن سشجاتو تدسى بالدشجات القزائية، ولقج سبق وأن أشارنا

السثبتة لمسمكية العقارية. وبشاء عمى ذلظ، نػرد تباعا الييئات الإدارية التي خػل ليا القانػن سمصة تحخيخ 
 والتي يسكغ حرخىا في الآتي:الدشجات الإدارية السثبتة لمسمكية العقارية. 

 البمجية -1

إن رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ، وباعتباره مسثلب لمجولة ىػ الحؼ يختز تحخيخ عقػد الترخف في 
ليذ  –الترخف في السمكية العقارية لمبمجية  –السحفطة العقارية لمبمجية التي يخأسيا. غيخ أن ىحا الحق 

لمبمجية  جات الإدارية السعايشة لشقل حقػق السمكية العقارية التابعةمصمقا، وإنسا مقرػرا عمى تحخيخ الدش
 لفائجة أشخاص القانػن العام فقط. 

الستزسغ التػجيو العقارؼ  25-90مغ القانػن رقع  73وعمى ىحا جخػ حكع الفقخة الثانية مغ نز السادة 
رية عسػمية يعج باشلب وعجيع بقػليا: "كل ترخف تباشخه الجساعة السحمية مباشخة ولا يكػن لفائجة شخ

أعلبه، أن السذخع قج ندع عغ  73. يتبيغ بسفيػم السخالفة لحكع الفقخة الثانية مغ نز السادة 2الأثخ"

                                                           
1
 .ِٚا ١ٍ٠ٙا فٟ ٘ظٖ اٌّظوغج ٠18غاجغ ِا ؿثك طوغٖ فٟ م  

2
ِّا ٠جضع الإكاعج تلؤٔٗ ٘ٛ اؿرّغاع عإؿاء اٌّجاٌؾ اٌلؼث١ح اٌثٍض٠ح فٟ اٌروغف فٟ الأٚػ١ح اٌؼماع٠ح اٌراتؼح ٌٍثٍض٠اخ اٌمائضج  

اٌّئعر فٟ  250ِٓ اٌمأْٛ علُ  73ْ اٌشام، تاٌغغُ ِٓ اٌذظغ اٌمأٟٛٔ اٌصاتد تؼَّٛ أدىاَ اٌفمغج اٌصا١ٔح ِٓ اٌّاصج أكشام اٌمأٛ

 اٌّرٌّٓ اٌرٛج١ٗ اٌؼماعٞ اٌّؼضي ٚاٌّرُّ. 18-11-1990
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البمجية إتسام عسمية الترخف في ممكية العقارات التابعة ليا، لفائجة أشخاص القانػن الخاص كالأشخاص 
 . 1ةالصبيعية والسعشػية، السجنية مشيا والتجاري

 إدارة أملاك الجولة -2

أخخػ ولعل مغ أىع ىحه السيام، تمظ التي إلى  إن لسجيخية أملبك الجولة عجة ميام تختمف مغ مجيخية
 08مغ السادة  02تزصمع بيا السجيخية الػلائية لأملبك الجولة كييئة تػثيق. وعمى ذلظ جخػ نز الفقخة 

السرالح الخارجية لأملبك الجولة والحفع العقارؼ الستزسغ تشطيع  65-91مغ السخسػم التشفيحؼ رقع 
 تتػلى مجيخية أملبك الجولة في الػلاية ما يمي:

تقػم بتحخيخ العقػد الستعمقة بالعسميات العقارية التابعة لأملبك الجولة، وحفع الشدخ الأصمية ذات الرمة  
 بيا ".

ى ما يمي:" يسشح تفػيس لسجيخؼ عم19922يشايخ  20كسا نرت السادة الأولى مغ القخار السؤرخ في 
أملبك الجولة لإعجاد وإمزاء العقػد التي تيع السستمكات العقارية التابعة لأملبك الجولة الخاصة ولإعصائيا 

 454-91مغ السخسػم التشفيحؼ رقع  175الصابع الخسسي والديخ عمى حفطيا، وذلظ وفقا لأحكام السادة 
 علبه".والسحكػر أ  1991نػفسبخ  23السؤرخ في 

يتبيغ مغ السادتيغ أعلبه، أن صلبحية تحخيخ وإمزاء الدشجات الإدارية السعايشة لمسعاملبت الػاردة عمى  
تمظ التي تكػن الجولة شخفا فييا تقترخ عمى وجو أو  السستمكات العقارية التابعة لأملبك الجولة الخاصة،

رفة فيػ يعج في حكع مػثق الجولة، لإتسام الإنفخاد عمى شخز السجيخ الػلائي لأملبك الجولة. وبيحه ال
 .3عسميات تخسيع الترخفات العقارية التي تشرب عمى الأملبك العقارية الخاصة التابعة لمجولة والػلاية

                                                           
1

 .89ٚ 88، م 2002ئغ، كاِح، إٌظاَ اٌمأٟٛٔ اٌجؼائغٞ ٌٍرٛج١ٗ اٌؼماعٞ، صعاؿح ٚهف١ح ٚذذ١ٍ١ٍح، صاع ِ٘ٛٗ، اٌجؼا ًاؿّاػ١ 
2
٠رٌّٓ ِٕخ ذم٠ٛي ٌّض٠غٞ أِلان اٌضٌٚح فٟ اٌٛلا٠ح لإػضاص اٌؼمٛص اٌرٟ ذُٙ اٌّّرٍىاخ  1992-01-2010لغاع ٚػاعٞ ِئعر فٟ  

جاء ٘ظا اٌرم٠ٛي ذطث١ما ٌٕن  ٚلض .1992-04-23 تراع٠ز:، اٌواصعج 30ع  ع،ِٕلٛع فٟ ض  اٌشاهح،اٌؼماع٠ح اٌراتؼح لأِلان اٌضٌٚح 

اٌّذضص ٌلغٍٚ اصاعج الأِلان اٌشاهح ٚاٌؼاِح اٌراتؼح  1991-11-23اٌّئعر فٟ  454-91ِٓ اٌّغؿَٛ اٌرٕف١ظٞ علُ  175صج اٌّا

ِٓ  183وغؿرٙا اٌّاصج  ٚاٌرٟ ،1991-11-24 تراع٠ز:اٌواصعج  60ع  ع،ِٕلٛع فٟ ض  طٌه.٠ٌٚثَ و١ف١اخ  ٚذـ١١غ٘اٌٍضٌٚح 

الأِلان اٌؼ١ِّٛح ٚاٌشاهح اٌراتؼح  ٚذـ١١غاصاعج  ٚو١ف١اخ، اٌّذضص ٌلغٍٚ 2012-12-16اٌّئعر فٟ  427-12اٌّغؿَٛ اٌرٕف١ظٞ علُ 

 .2012-12-193 تراع٠ز:، اٌواصعج 69ع  ع،ِٕلٛع فٟ ض  ٌٍضٌٚح.
اٌؼماع٠ح اٌّشووح  ٚالأِلانتاؿرصٕاء الأِلان اٌؼماع٠ح اٌّشووح ٌٛػاعج اٌضفاع إٌٍٟٛ اٌرٟ ذشٌغ ٌٕظاَ لأٟٛٔ سام،  ٚ٘ظا 3

اٌض٠ثٍِٛاؿ١ح ٚلأْٛ ِىاْ  ٚالأػغافاٌمٕو١ٍح اٌّؼرّضج فٟ اٌشاعض اٌرٟ ذشٌغ ٌلإذفال١اخ اٌض١ٌٚح  ٚاٌّىاذةاخ اٌض٠ثٍِٛاؿ١ح ٌٍثؼص

 .ِٛلؼٙا

 



 الدشجات الادارية والأحكام القزائية السثبتة لمسمكية العقارية                            : الثانيالفرل 
 

49 

 تحقيق الرالح العامإلى  ثالثا: أنو ييجف

لسثبتة يسكغ القػل بذكل مجسل أنّ اليجف مغ وراء تذخيع الدشج الإدارؼ ىػ ضبط وتشطيع الدشجات ا 
لمسمكية العقارية بسا يزسغ تأميغ سيخ السرمحة العامة. بل قج يحجث أن يذكل الدشج الإدارؼ بحج ذاتو 
أشكال الرالح العام، ولعل أبخزىا يتسثل في قخار ندع السمكية لمسشفعة العامة، وىحا الإجخاء شكلب مغ لا 

اء عمى قخار صادر مغ الجيات الإدارية يقػم بو الستعاقج مع الإدارة، بل تقػم بو الإدارة ذاتيا، بش
 الػلاية. أو  السخترة وىي غالبا الجولة

وتطيخ أىسية ندع السمكية في أنو أسمػب قانػني يُسكغ الإدارة برفة استثشائية، وفي وقت مدتعجل مغ 
الحرػل عمى أصل ممكية الحق، حتى لا تتعصل غايتيا الأساسية في ضسان سيخ السخافق العامة 

ريتيا، وتحقيق السشفعة العامة، شخيصة تقجيع تعػيزات مدبقة وعادلة ومشرفة لأصحاب الحقػق واستسخا
 السشدوعة ممكيتيع.

وعمى العسػم فقج خػّل السذخع لمقاضي الإدارؼ، الػقػف عمى مجػ إحتخام الإدارة الشازعة لمسمكية  
ات السادية التي تحػل دون حيازة لمزسانات السقخرة لحساية الذخز السصمػب ندع ممكيتو ، وتحليل العؿب

الإدارة لمسستمكات كسا تطيخ أىسية الدشج الإدارؼ السثبت لمسمكية العقارية في تحقيق الرالح العام ، مغ 
عسميات التدػية التي و  التشطيسية التي رسست الإشار العام لعقػد التشازلو  خلبل الشرػص التذخيعية

عية والسعشػية ، في محاولة مشيا لمقزاء عمى أزمة الدكغ ، وتمبية تباشخىا الإدارة لفائجة الأشخاص الصبي
تخؾية و  التحكع أكثخ في مدار الشسػ العسخاني ،و  الاحتياجات الستدايجة للؤفخاد في مجال اقتشاء العقار ،

 الأجشبية السقخرة لمتشسية الػششية . و  الإستثسارات الػششية

رؼ بالرالح العام، ودوره في ضبط وتشطيع الدشجات السثبتة ومغ ىشا يتزح لشا مجػ إرتباط الدشج الإدا
لمسمكية والدػق العقارية، وتػسيع دائخة السعاملبت العقارية، وتمبية الاحتياجات العامة للؤفخاد مجال التسمظ 

 والدكغ.

  رابعا: أنو يخزع في مشازعاتو لجية القزاء الإداري 

في الجعاوػ العقارية التي يكػن أحج أشخافيا عمى الجوام  بالشطخ –كقاعجة عامة  –يعشى القزاء الإدارؼ 
 1مغ قانػن الإجخاءات السجنية والإدارية 800ىيئة إدارية بسفيػم السادة  -مجعى عميو أو  مجعيا كان –

                                                           
1
 آِ ق.ا. َ.  801ٚ ٠800غاجغ ٔن اٌّاصذ١ٓ  
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إذ في ىحه الحالة يعػد الاختراص لمقزاء الإدارؼ تكخيدا لمسعيار العزػؼ السعتسج كأساس لتػزيع 
 ء العادؼ والقزاء الإدارؼ.الإختراص بيغ القزا

 -وإذا عمسشا أن سمصة تحخيخ الدشج الإدارؼ السثبت لمسمكية العقارية، ىػ حق ثابت لمييئات الإدارية  
التي تعجه في حجود سمصتيا واختراصيا، فإنو يديل عميشا، تبعا لحلظ إستشتاج فكخة  –السذار إلييا أعلبم 

ختبة عشو، تجخل بصبيعتيا في إختراص القزاء الإدارؼ. وىحا أن جية القزاء التي تحكع السشازعات الست
ما تؤكجه الشرػص القانػنية الرادرة بذأن تشطيع الإختراص الشػعي، والتي تقزي بإختراص السحاكع 
الإدارية بالبت في الجعاوػ والصمبات والصعػن التي تكػن مػجية ضجّ العقػد والقخارات الإدارية السثبتة 

 . 1ة، بحكع قابل للئستئشاف أمام مجمذ الجولةلمسمكية العقاري

وقج أكج القزاء الجدائخؼ عمى ىحا السبجأ في عجة قخارات، نحكخ مشيا القخار الرادر عغ السحكسة العميا 
مغ القانػن السحكػر تشز  800: وحيث أن السادة 2والحؼ جاء ؼيو ما يمي 2011جػيمية  14بتاريخ 

إحجػ السؤسدات العسػمية ذات الربغة الإدارية أو  البمجيةأو  الجولةعمى أن الجعاوػ التي تكػن فييا 
ىي مغ إختراص القزاء الإدارؼ. وحيث أن عجم الاختراص الشػعي ىػ مغ الشطام العام، ويجػز 

حيث والحالة ىحه فإنو كان إ.  مغ ق.إ. م.  36إثباتو في أية مخحمة تكػن عمييا الجعػػ عسلب بالسادة 
ع القزاء بعجم اختراصيع نػعيا وبسا أنيع لع يفعمػا فيع بحلظ قج خالفػا الأحكام عمى قزاة السػضػ 

 التذخيعية السحكػرة وعخضػا قخارىع لمشقس والإبصال ".

، والحؼ جاء ؼيو ما يمي: لا يسكغ  2011جػيمية 14وأيزا ما أكجتو في القخار الرادر عشيا بتاريخ 

ا، إلا أمام القزاء الإدارؼ " يتبيغ مسا سبق أن التذخيع والقزاء مشاقذة مزسػنيأو  إلغاء الجفاتخ العقارية

قج إستقخا عمى أن القزاء الإدارؼ ىػ السختز بالشطخ في السشازعات الستعمقة بتكػيغ وصحة وتشفيح 

الدشج الإدارؼ السثبت لمسمكية العقارية. كسا يتبيغ لا محالة أن قػاعج الاختراص ىحه تعتبخ مغ الشطام 

 العام. 

 

                                                           
1
 ا.ِٓ ق.ا. َ.  903ٚ ٠902غاجغ ٔن اٌّاصذ١ٓ  
2

 .182 م 2، ع 2011، ِٕلٛع ب َ َ ع ٌـٕح 2011-07-14ز ، اٌواصع تراع749672٠اع َ ع ؽ ع، ٍِف علُ:  لغ 
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ويتتبع كػنيا مغ الشطام العام أن لمقزاء التسدظ بيا بل أنو يسمظ إثارتيا مغ تمقاء نفدو ولػ لع يتسدظ 

 . 1يصمبػا تصبيقياأو  بيا الخرػم،

 دارية السثبتة لمسمكية العقاريةلإالفخع الثالث: أىسية الدشجات ا

 عمييا الجولة في تصييخ السمكية العقارية يعج الدشج الإدارؼ السثبت لمسمكية العقارية أحج الجعائع التي تختكد
يطيخ ذلظ بػضػح مغ خلبل عسمية التصييخ و  تقميز أجال مدح الأراضي العام في السخحمة القادمة ،و 

لعل أبخزىا يتسثل في إجخاء و  العقارؼ السعتسجة مغ قبل الجولة في الأراضي الخاصة غيخ السسدػحة ،
مكية عغ شخيق التحقيق العقارؼ السعمغ عشو بسقتزى القانػن رقع معايشة التقادم السكدب وتدميع سشج الس

تدميع و  الستزسغ تأسيذ إجخاء لسعايشة حق السمكية العقارية 2007فبخايخ  27السؤرخ في  07-2002
الحؼ يعتبخ واحج مغ الآليات الأكثخ سخعة وفعالية في السشاشق و  سشجات السمكية عغ شخيق تحقيق عقارؼ 

السلبك الحيغ ليع سشجات ممكية فقجت حجاثتيا أؼ و  سقتزاه يسكغ لمحائديغ بجون سشج ،غيخ السسدػحة ، ب
لع تعج تعكذ الػضعية العقارية الحالية لمعقار ، مغ الحرػل عمى سشج ممكية يييئ ليع فخصة لمحرػل 

رؼ التعسيخ ، فزلب عسا يحققو مغ إستقخار عقاو  عمى رخز بشاء برفة إنتطامية تػافق قػاعج التييئة
تختيب رىػن لفائجة و  يزسغ ليع الحخية في الترخف في أملبكيع العقارية مدتؿبلب برفة قانػنية

 السؤسدات السالية بسا يفيج تجديج مختمف السذاريع الاستثسارية .

 دارية السثبتة لمسمكية العقاريةلإالسطمب الثاني: حجية الدشجات ا

الترخف وخمفيع، ثع تتعقب بعج ذلظ حجيتو بالشدبة  سشتعخض ىشا لحجية الدشج الإدارؼ ؼيسا بيغ أشخاف
لمغيخ مع عجم إىسال ما تع الإشارة إليو بذأن حجية الدشج التػثيقي في ىحا الرجد والتفريل ىحه الحجية 

فخعيغ، فشتكمع في الفخع الأول في حجية إلى  عمى نحػ دقيق يدتمدم الأمخ تقديع الكلبم في ىحا السصمب
بيغ أشخاف الترخف وخمفيع، ونعخض في الفخع الثاني حجية الدشج الإدارؼ بالشدبة الدشج الإدارؼ ؼيسا 

 لمغيخ.

 

                                                           
 .184م 1، ع 2012، ِٕلٛع ب َ َ ع ٌـٕح 2011-07-14، اٌواصع تراع٠ز 666056لغاع َ ع ؽ ع، ٍِف علُ:  1
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  حجية الدشج الإداري فيسا بين أطخاف الترخف وخمفيمول: لأالفخع ا

 324يتزح مغ مخاجعتشا لشرػص القانػن السجني في مػاده السشطسة للئثبات، وبالزبط نز السادتيغ 
دشج الإدارؼ السثبت لمسمكية العقارية، وباعتباره سشج رسسي معج مغ قبل ، أن ال7مكخر  324و 6مکخر 

إدارة عسػمية مؤىمة قانػنا في ىحا السجال، ومحخر وقفا للؤشكال القانػنية. فإنو يعتبخ حجة عمى أشخاف 
الترخف وخمفيع )الخمف العام والخمف الخاص(، وأن ىحه الحجية مدتسجة مغ قخيشة الخسسية التي تػحي 

 لثقة والإئتسان العقارييغ.با

وتفخيعا عمى ذلظ، فإنو متى كان الدشج الإدارؼ صادرا عغ مػضف عام مختز، ومؤىل قانػنا لتحخيخه  
يػحي برحتو وسلبمتو  –الدشج الإدارؼ  -وفقا لمتذخيع والتشطيع السعسػل بيسا، وكان مطيخه الخارجي 

يثبت ما يخالفو. عمى أن ىحه الحجية لا أو  تدويخهأن يثبت إلى  السادية، فإنّو يكػن حجة عمى الكافة،
تكتسل ولا تكػن ليا قػة في الإثبات، إلا بإتباع الإجخاءات الذكمية اللبحقة عمى تحخيخ الدشج الإدارؼ، 

 ونقرج بحلظ عسميتي التدجيل الجبائي والذيخ العقارؼ لمدشج.

الترخف وخمفيع، إلا إذا كان الدشج  ومعشى ذلظ، أنو لا يكػن لمدشج الإدارؼ حجية ؼيسا بيغ أشخاف
مدجل بسرمحة التدجيل والصابع، ومؤشخ عميو بالبصاقة العقارية عمى مدتػػ السحافطة العقارية 
السخترة إقميسيا غيخ أنو ما يشبغي التشػيو إليو في ىحا الرجد، أن البيانات الػاردة في الدشج الإدارؼ 

بيانات إلى  مغ حيث الحجية والقابمية لمصعغ بالتدويخ، ، إذ تختمف1ليدت عمى قجر واحج مغ الأىسية
 ذات حجية مصمقة وبيانات ذات حجية ندبية. وىػ ما سيتع شخحو وفقا لمتفريل الآتي: 

  أولا: البيانات ذات الحجية السطمقة

ما وقع مغ ذوؼ الذأن أو  تذسل كل البيانات التي يجونيا الزابط العسػمي بحكع وضيفتو وميامو،
ه وتحت سسعو وبرخه، كرجور الدشج مغ السػضف العام ببيان إسسو ولؿبو وصفتو وحزػر بحزػر 

الأشخاف والتأكج مغ ىػيتيع وأىميتيع ببمػغ سغ الخشج القانػني وسلبمة إرادتيع، وتاريخ الدشج وتػؾيعو مغ 
الدشج الإدارؼ  قبل الأشخاف والسػضف العام. فكل ىحه البيانات وما يساثميا، تعتبخ بيانات رسسية يتستع

عمى إثخىا بحجية مصمقة، بحيث لا يسكغ الصعغ فييا إلا بالتدويخ عمة ذلظ أن السذخع قج إعتبخ السػضف 
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العام الحؼ يتػلى تحخيخ الدشج الإدارؼ بسثابة شاىج مستاز، تتسيد شيادتو بؿيسة إستثشائية ؼيسا قام 
 برياغتو في الدشج.

  ثانيا: البيانات ذات الحجية الشدبية

تذسل كل الترخيحات التي ترجر مغ ذوؼ الذأن، وتكػن ليا علبقة مباشخة بالدشج، ويجونيا السػضف 
الجخد أو  العام بشاء عمى مدؤوليتيع. وعمى ذلظ، فإذا كان السػضف العام مختز بجسع الاستجلالات

لإثبات العكذ فحدب، دون إجخاء التحقيق فإن ما يتخحه مغ إجخاءات، وما يجونو بذأنيا، يكػن قابلب 
الصعغ بالتدويخ، ذلظ أن محاضخ جسع الاستجلالات ومحاضخ الجخد ذاتيا وبحكع إلى  دون حاجة

شبيعتيا، وكػنيا معجة لسجخد جسع الاستجلالات والجخد تسييجا لتسحيريا بػاسصة الدمصة السخترة، فإنيا 
مة لإثبات ما يخالفيا بالػسائل لا تكتدي الحجية السصمقة، وإنسا تكػن خاضعة لمسشاقذة والتسحيز، وقاب

 . 1القانػنية السقخرة

يخمز مسا تقجم أن يفرل التفخقة بيغ نػعي البيانات الدالفة الحكخ، يكسغ في إعتبار أن كل ما يتعمق 
بالسداس بأمانة وصجق السػضف العام السكمف بإعجاد وتحخيخ الدشج الإدارؼ حدب ما جخػ عميو حكع 

سجني، لا يسكغ الصعغ ؼيو إلا بصخيق الإدعاء بالتدويخ، أما ما زاد عغ ذلظ مغ مغ القانػن ال 324السادة 
 بيانات ؼيكفي إثبات عكديا بالصخق القانػنية السقخرة في الإثبات. 

  الفخع الثاني: حجية الدشج الإداري بالشدبة لمغيخ

ة لأشخافو وخمفيع حيث ان حجية الدشج الإدارؼ في مػاجية الغيخ ىي نفديا ذات الحجية السقخرة بالشدب
للبنعقاد ومسا أو  يدخؼ الترخف القانػني السجون بو في حق كل شخز، سػاء أكان ىحا التجويغ للئثبات

سياق  –. حالة التدويخ -يؤيج ذلظ، ويؤكج سخيان حجية الدشج الإدارؼ عمى الغيخ، إلا في ىحه الحالة 
مغ القانػن السجني  5مكخر  324لسادة الشرػص السشطسة لحجية الدشجات الخسسية، وبالزبط نز ا

والتي جخت صياغتيا عمى الشحػ التالي: يعتبخ ما ورد في العقج الخسسي حجة حتى يثبت تدويخه، ويعتبخ 
 نافحا في كامل التخاب الػششي ". 
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الكافة عمى إلى  وىػ ما يعشي أن حجية الدشج الإدارؼ لا تقترخ عمى أشخاف الترخف وخمفيع، وإنسا تستج
و يتعيغ لبيان ىحه الحجية في مػاجية الغيخ، إجخاء ذات التفخقة التي أجخيشاىا أعلبه بيغ نػعي البيانات أن

التي يتزسشيا الدشج الإدارؼ. فؽيسا يتعمق بالبيانات التي أثبتيا السػضف العام بسعخفتو وفي حجود سمصتو 
باقي البيانات الأخخػ التي يحخرىا  واختراصو، فلب يسكغ الصعغ فييا إلا بصخيق الإدعاء بالتدويخ أما

ترخيحات ذوؼ الذأن، فإنو بإمكان الغيخ إثبات ما يخمفيا بإتباع القػاعج العامة إلى  السػضف العام إستشادا
 السقخرة في الإثبات.

وأيا ما كان الأمخ، إذا كانت حجية الدشج الإدارؼ باعتباره سشج رسسي، ىي حجية عمى الكافة بسا فييع 
لا تكفي لإثبات ما تزسشو، ذلظ أن حجيتو  –الخسسية  -ترخف وخمفيع والغيخ، فإنّ ىحه الرفة أشخاف ال

 تبقى متػقفة عمى تدجيمو بسرمحة التدجيل والصابع وشيخه بسرمحة الذيخ العقارؼ. 

أحكام القزاء يتبيغ أنو إستقخ عمى ذات السبجأ، إذ إستمدم لكي يكتدي الدشج الإدارؼ إلى  وبالخجػع
ية ويكػن محل إحتجاج ؼيسا بيغ الستعاقجيغ وفي مػاجية الغيخ، ضخورة أن يكػن مذيخا في الحج

 مجسػعة البصاقات العقارية. 

الحؼ جاء و  1999جانفي  27و مغ قبيل ذلظ ما قزت بو السحكسة العميا في قخار صادر عشيا بتاريخ 
الحقػق العيشية الأخخػ في العقار سػاء و  : حيث أنو مغ السقخر قانػنا أنو لا تشتقل السمكية 1ؼيو ما يمي

بالأخز و  كان ذلظ بيغ الستعاقجيغ أم في حق الغيخ إلا إذا رعيت الإجخاءات التي يشز عمييا القانػن 
التخجيح بيشيا ىػ و  حيث أنو مغ الثابت قزاء كحلظ أن تقجيخ الأدلةو  القػانيغ التي تجيخ مرمحة الذيخ

لا معقب عمييع في ذلظ مغ قبل السحكسة و  خقابة قزاة السػضػعمغ السدائل السػضػعية التي تخزع ل
 العميا شالسا أقامػا قزائيع عمى أسباب سميسة تكفى لحسل ما قزى بو . 

 دارية السثبتة لمسمكية العقاريةلإالسطمب الثالث: صهر الدشجات ا

ية العقارية، تمجأ إلييا الإدارة العقػد الإدارية السثبتة لمسمكية العقارية، ترخفات قانػنية ناقمة لمسمك تعتبخ
لتحقيق الشفع العام وخجمة السرمحة العامة، ولتفريل العقج الإدارؼ السثبت لمسمكية العقارية عمى نحػ 

فخعيغ. الفخع الأول لبيان قػاعج تشطيع عقج البيع الإدارؼ إلى  دقيق، يقتزي الأمخ تقديع ىحا السصمب
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التابعة لمجولة، ونعخض في الفخع الثاني لعسمية التبادل كترخف الػارد عمى الأملبك العقارية الخاصة 
 قانػني ناقل لمسمكية العقارية. 

 الفخع الأول: عقج البيع الإداري 

السعجل والستسع بسػجب  1990ديدسبخ  01السؤرخ في  30-90حجد السذخع بسقتزى القانػن رقع 
مية بيع العقارات التابعة للؤملبك الخاصة ، قػاعج معيشة تتع مغ خلبليا تشطيع عس14-08القانػن رقع 

لمجولة، وذلظ حخصا مشو عمى حساية السال العام، ومغ جية أخخػ تحقيق إستقخار السخاكد القانػنية بيع 
 لمجيات والأفخاد السدتفيجيغ مغ عسمية البيع.

د العمشي وإستثشاء وعسػما يتع بيع العقارات التابعة للؤملبك الخاصة لمجولة كقاعجة عامة عغ شخيق السدا
 البيع بالتخاضي.إلى  المجػء

مسا يتعيغ معو بيان القاعجة العامة في بيع الأملبك العقارية الخاصة التابعة لمجولة أولا، ثع الإستثشاء  
أنو لا يسكغ بأؼ حال مغ إلى  الػارد عمى ىحه القاعجة ثانيا غيخ أنو يحدغ بشا قبل ذلظ، أن نذيخ

 الأحػال.

ملبك العقارية التابعة للؤملبك الػششية الخاصة، لا يتع إلا بعج إلغاء تخريريا إذا أصبحت وبالشدبة للؤ
ىحا أولا، وثانيا لابج مغ تقػيع الأملبك  1في حالة عجم قابميتيا لتأدية وضيفتياأو  غيخ صالحة للئستعسال

تقتزي مقاييذ لابج مغ  أن شخيقة التقػيعإلى  العقارية السخاد بيعيا وفي ىحا الرجد لابج مغ الإشارة
 إحتخاميا.

ىحه السقاييذ تختمف باختلبف الريغة الستبعة في عسمية البيع ، فؽيسا يتعمق بالبيع بالسداد العمشي تحجد و  
الحؼ عمى أساسو يُحجد الثسغ ، أما وفق صيغة البيع و  إدارة أملبك الجولة الدعخ الإفتتاحي الأدنى لمسدايجة

التي تحجد كحلظ مغ و  مى الؿيسة التجارية الحؿيؿية وفق الدػق العقارية الحخة ،بالتخاضي فيتع الإستشاد ع
قبل إدارة أملبك الجولة ، أما في حالة البيع عغ شخيق التشازل وفق قػانيغ خاصة فيتع وفق تقػيع معج مغ 

إداريا وفق  ىػ تقػيع رمدؼ لا يسثل الؿيسة الحؿيؿية لمعقار السخاد بيعو بل يسثل تقػيساو  شخف السذخع ،
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. وتتشاول ؼيسا يمي القاعجة والإستثشاء في بيع الأملبك العقارية الخاصة 1سػق عقارية مػجية إداريا 
 التابعة لمجولة، وذلظ عمى الشحػ التالي: 

 أولا: البيع بالسداد العمشي

لبيع الأملبك العقارية الخاصة التابعة لمجولة تباع الأملبك العقارية الخاصة التابعة لمجولة و ىي شخيقة 
أساسا بالسداد العمشي ، ذلظ أن إجخاء السداد عمشا يُتيح الفخصة لكل راغب في الذخاء لمتقجم لمسداد ، وتؤدؼ 

عغ ىحا الإعتبار الإقترادؼ،  فزلبو  أقرى حج مسكغ ،إلى  رفع ثسغ البيعإلى  السشافدة بيغ الستدايجيغ
أخيخا فإن فتح باب و  تسكيغ ذوؼ الذأن مغ مخاؾبة صحة إجخاءات البيع ،إلى  فإن السدايجة العمشية تؤدؼ

إضفاء نػع مغ و  عجم تفزيل أشخاص معيشيغ بقرخ السدادات عمييع ،إلى  السدايجة لمجسيع يؤدؼ لامحالة
جة . وعسػما تقػم عسمية البيع بالسداد العمشي عمى جسمة مغ الذخعية والسرجاؾية عمى البيع مػضػع السداي

 الإجخاءات يسكغ تمخيريا في الآتي: 

التأكج بعج مغ إلغاء التخريز لمعقار السخاد بيعو عغ شخيق السدايجة، يقػم الػالي السختز إقميسيا بإتخاذ 
الػلائي لأملبك الجولة عمى أن  قخار التخخيز ببيع العقار عغ شخيق السداد العمشي، بشاء عمى رأؼ السجيخ

( يػما قبل 20يكػن ىحا القخار محل إشيار واسع بػاسصة السمرقات والإعلبن في الرحف مجة عذخيغ )
تاريخ إجخاء البيع بالسداد، قرج إعلبم الجسيػر. مع وضع دفتخ معج مغ قبل مرالح أملبك الجولة 

ما يتعمق مشيا بتعييغ العقار والدعخ الأدنى لمبجء في يتزسغ كافة الذخوط القانػنية لعسمية البيع، لاسيسا 
 .2عسمية البيع، والحؼ يكػن عمى أساس الؿيسة التجارية

و تبجأ السدايجة بأن يشادؼ الذخز السكمف بعخض الثسغ الأدنى السذار إليو في دفتخ الذخوط ، ثع يتقجم 
مدقصا لمعصاء الحؼ سبقو ما دام قج  يعتبخ كل عصاء مقجم مغ متدايجو  كل راغب ليدايج عمى ىحا الثسغ،

تدجيج مراريف البيع مغ شخف الخاسي و  بعج رسػ السدادو  3يػقع البيع لسغ تقجم بأكبخ عصاء و  زاد عميو ،
عميو السداد، يتػلى السجيخ الػلائي لأملبك الجولة تحخيخ العقج الإدارؼ الستزسغ إيقاع البيع عمى الخاسي 

الثسغ الأدنى و  لخرػص البيانات التالية : تعييغ العقار ، أصل السمكية ،عميو السداد ، يجرج ؼيو عمى ا
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، م 2010ؿٍطأٟ ػثض اٌؼظ١ُ، ذـ١١غ ٚاصاعج الأِلان ا١ٌٍٕٛح فٟ اٌرلغ٠غ اٌجؼائغٞ، صاع اٌشٍض١ٔٚح ٌٍٕلغ ٚاٌرٛػ٠غ، اٌجؼائغ، 

180. 



 الدشجات الادارية والأحكام القزائية السثبتة لمسمكية العقارية                            : الثانيالفرل 
 

57 

شيخه و  الصابع،و  مخاجع السدح ، فزلب عغ تدجيمو بسرمحة التدجيلو  مخاجع محزخ البيعو  السعخوض،
 .1الخاسي عميو السدادإلى  بالسحافطة العقارية ، لتختيب أثخه العيشي الستسثل في نقل السمكية

 بالتخاضيثانيا: البيع 

تعتبخ شخيقة لبيع الأملبك العقارية الخاصة التابعة لمجولة البيع بالسداد العمشي كسا سبق الإشارة ىػ القاعجة 
العامة في بيع العقارات التابعة للؤملبك الخاصة لمجولة إلا أن السذخع أورد إستثشاء عمى ىحه القاعجة، 

لمجولة وفقا لأحكام عامة وأحكام خاصة، ونخػ بيحا بحيث أجاز بيع الأملبك العقارية الخاصة التابعة 
الذأن أن نعخض البيع بالتخاضي وفقا للؤحكام العامة أولا، ثع بيان عسمية البيع بالتخاضي وفقا للؤحكام 

 الخاصة ثانيا.

مغ السخسػم  91البيع بالتخاضي وقفا للؤحكام العامة نز السذخع عمى ىحا الشػع مغ البيػع في السادة 
تدييخ الأملبك و  كيؽيات إدارةو  السحجد لذخوط 2012ديدسبخ  16السؤرخ في  427-12يحؼ رقع التشف

التي جاء فييا ما يمي : يسكغ أن تباع العقارات التابعة لأملبك الجولة و  العسػمية والخاصة التابعة لمجولة
الية ، بثسغ لا يقل عغ أعلبه ، بالتخاضي إستشادا لخخرة مغ الػزيخ السكمف بالس 90السحكػرة في السادة 

 السؤسدات العسػمية الإقتراديةو  الييئات العسػميةو  البمجياتو  ذلظ لفائجة : الػلاياتو  ؾيستيا التجارية
الجسعيات لمخػاص في حالة : الذيػع ، الأراضي السحرػرة ، الذفعة القانػنية ، الجػار عشجما تكػن و 

إذا كان لا يسكغ أو  وحجة عقارية قابمة لمبشاء ، مداحة قصعة الأرض السحاذية مػضػع البيع لا تذكل
البشاء ، ضخورة إعادة إسكان السلبك السشدوعة و  إستعسال ىحه الأخيخة برفة عادية بسفيػم قػاعج التعسيخ

 في حالة ما إذا لع يتأت بيع العقار بعج عسميتيغ لمبيع بالسداد .أو  ممكيتيع

د الأشخاص القانػنية السعشية بعسمية البيع الأشخاص يبخز مغ قخاءة الشز أعلبه أن السذخع قج حج
 أعلبه ؼيسا يمي:  91القانػنية حدب التختيب الحؼ وردت بو في صمب السادة 

البيع السقخر لفائجة الػلايات والبمجيات والييئات والسؤسدات العسػمية الإقترادية والجسعيات يُبيغ مغ  -أ
آنف الحكخ، أن  427-12مغ السخسػم التشفيحؼ رقع  91السادة قخاءة البشج الأول مغ الفقخة الأولى مغ 

الييئات السحكػرة أعلبه، إنسا تذتخك في مجسميا عبخ مختمف نذاشاتيا في إشباع جسيع الحاجيات العامة 

                                                           
1
 اٌشام،لـُ اٌمأْٛ  ِاجـر١غ،ِظوغج  اٌجؼائغٞ،ت١غ الأِلان اٌؼماع٠ح اٌشاهح اٌراتؼح ٌٍضٌٚح فٟ ظً اٌرلغ٠غ  دفوٟ،ؿف ٠ٛ 

 .88م.2005-2006و١ٍح اٌذمٛق، جاِؼح ؿؼض ذذٍة اٌث١ٍضج، اٌـٕح اٌجاِؼ١ح:  ٚاٌؼعاػٟ،ذشون اٌمأْٛ اٌؼماعٞ 
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لمجسيػر، ومغ ثسة فإن مغ شأن البيع بالتخاضي أن يداعجىا في أداء مياميا وتحقيق أىجافيا السختبصة 
لرالح العام. والسلبحع أن كل مغ الػلاية والبمجية تع التشريز عمييسا في صجر البشج أساسا بتحقيق ا

الأسبؿية في أو  أعلبه، وىػ إعتخاف صخيح بحق الأولػية 91الأول مغ الفقخة الأولى مغ نز السادة 
 .1شخف آخخأو  إقتشاء العقارات التابعة لمجولة قبل أؼ ىيئة

مغ  91د السذخع بسقتزى البشج الثاني مغ الفقخة الأولى مغ السادة البيع السقخر لقائج الخػاص حج -ب
الدالف الحكخ ، الحالات التي يتقخر فييا بيع العقارات التابعة لمجولة  427-12السخسػم التشفيحؼ رقع 

مغ بيغ ىحه الحالات نحكخ مشيا : حالة الذيػع مغ السعمػم أنو في حالة و  بالتخاضي لفائجة الخػاص
خػاص مع الجولة في أملبك عقارية ، فإنّو لابج مغ مباشخة إجخاءات القدسة حتى يباع الجدء إشتخاك ال

التابع لمجولة في السداد العمشي، أما إذا تعحر ذلظ فإن البيع سيكػن لامحالة لفائجة الذخز السالظ في 
دقيق عغ إستحالة و  جانيالذيػع ، بثسغ لا يقل عغ الؿيسة التجارية الحؿيؿية لمعقار ، بعج إجخاء تحقيق مي

 .2إجخاء تقديع للؤجداء السذتخكة

الأراضي السحرػرة تتعمق ىحه الحالة بالأراضي التي ليذ ليا مسخات مباشخة بدبب  و ؼيسا يخز
في ىحه الحالة يسكغ التشازل عشيا لفائجة السلبك السجاوريغ ليا مباشخة ، و  انحرارىا بيغ السمكيات الخاصة

تحجده حالة الذفعة القانػنية حجد السذخع بسقتزى القانػن السجني مغ خلبل السػاد  وذلظ وفق الدعخ الحؼ
السشطسة لمذفعة ، الأشخاص الحيغ يدسح ليع بسسارسة حق الذفعة ، غيخ أن ىشاك حالة خاصة ورد 

 01السؤرخ في  203-93مغ السخسػم التذخيعي رقع  368 /23التشريز عمييا ضسغ أحكام السادة 
بسقتزاىا كان يجيد لمسدتأجخ بسسارسة حق الذفعة عمى الجدء  3الستعمق بالشذاط العقارؼ  1993مارس 

 مغ البشاية مػضػع البيع ، متى كان السمظ السؤجخ السخاد بيعو مسمػكا لذخز معشػؼ.

 ثالثا: بيع السفتاح

حؿيقة بيع ىػ بيع مدكغ مؤجخ تعػد ممكيتو لمجولة مغ شخف السدتأجخ، لصخف آخخ مقابل مبمغ مالي. ف
السفتاح أن البائع يبيع مدكشا لا يسمكو ويحرل السذتخؼ عميو دون عقج ممكية، بل مغ خلبل تحخيخ وثيقة 
الاعتخاف بجيغ لجػ مػثق، فيػ قج حخر مع البائع وثيقة اعتخاف بجيغ ووكالة فقط وبذيادة الذيػد ولع 

                                                           
1
 .٠91ٛؿف دفوٟ، اٌّغجغ اٌـاتك، م  

2
ِجّغ إٌوٛم  ٚاٌشٛاماٌّرؼٍمح ترمـ١ُ اٌؼماعاخ اٌّلاػح ت١ٓ اٌضٌٚح  1999-07-19اٌواصعج تراع٠ز  3654غج علُ أٔظغ اٌّظو 

 ، اٌّض٠غ٠ح اٌؼاِح ٌلأِلان ا١ٌٍٕٛح، ٚػاعج اٌّا١ٌح.1999اٌما١ٔٛٔح ٌـٕح 
3
اٌّؼضي  اٌؼماع٠ح،ذٕظُ ٔلاٍ اٌرغل١ح اٌّذضص ٌٍمٛاػض اٌرٟ  2011-02-17اٌّئعر فٟ  04-11ِٓ اٌمأْٛ علُ  80ٍِغٝ تّٛجة اٌّاصج  

 ِٕٗ. 27تاؿرصٕاء اٌّاصج  ٚاٌّرُّ،
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قانػنية لأن ىحا البيع غيخ شخعي، لأن  تحكخ واقعة البيع مصمقا فتكػن عسمية الذخاء بيحه الصخيقة غيخ
 كسا تعتبخ ىحه السعاممة مخالفة لمقانػن مغ جانبيغ:البائع يبيع مالا يسمكو وإنسا ىػ ممظ لمجولة. 

الجانب الأول: أنيا مخالفة لشرػص قانػن الإيجار الحؼ يشز صخاحة عمى مشع بيع ىحه الدكشات، بشاءا 
 متعمق ببيع السفتاح. وججنا ثلبث نقاط ميسة. –ػان التخؾية عمى أحج عقػد الإيجار السسشػح مغ دي

شبيعة العقج وكػنو عقج مؤقت ومحجد بثلبث سشػات قابمة لمتججيج، يمتدم بسػجبو ساكشو بجفع  -
 مقابل مادؼ ىػ بجل إيجار متفق عميو بيغ شخفي العقج.

 ويسشعلعائمتو أنو يصمب مغ السؤجخ أن يدتغل السكان برفة شخرية وأصمية لو و مغ شخوشو  -
أنو لا يجػز لو بأؼ حال مغ إلى  ضافةلإمغ مسارسة أؼ نذاط بو آيا كان نػعو دون تخخيز، با

أن يزعو مجانا تحت ترخف أو  التأجيخ مغ الباشغأو  الأحػال ولػ برفة مؤقتة سمصة التخمي
 .1بعس الأماكغ السؤجخةأو  الغيخ كل

حخر مغ شخف مكتب عسػمي معتسج مغ البمجية وتتعمق بعقج السفتاح وىػ عبارة عغ عقج تشازل  -
والحؼ جخػ بيغ السالظ الرػرؼ )السؤجخ( والستشازل لو وثسغ السبايعة وبحزػر شاىجيغ 

 ومرادقة والستشازل لو لجػ البمجية. 

ومغ مجسػع الشقاط الستعمقة بعقج الإيجار يتبيغ أن ىحا السدكغ الإيجارؼ ليذ ممكا لمسسشػح لو، بل ىػ 
البيع، كسا لا يجػز لو مسارسة أؼ نذاط أو  الإيجارأو  ة، ومشو لا يجػز لو الترخف ؼيو باليبةممظ لمجول

 بو

مغ  399و 398، 397الجانب الثاني: مخالفة ىحه السعاممة لشرػص القانػن السجني، نرػص السػاد 
بالحات وىػ  مج عمى أنو إذا باع شخز شيئا معيشا397أحكام متعمقة ببيع ممظ الغيخ حيث نرت السادة 

لع أو  لا يسمكو فممسذتخؼ الحق في شمب إبصال البيع ويكػن الأمخ كحلظ ولػ وقع البيع عمى عقار أعمغ
 .2يعمغ ببيعو، وفي كل حالة لا يكػن ىحا البيع ناجدا في حق مالظ الذيء السبيع ولػ أجازه السذتخؼ"

ؼيعتبخ قج باع ما لا يسمظ، ويكػن ىحا  مغ خلبل نز ىحه السادة، إذا باع الذخز شيئا معيشا لا يسمكو، 
 لع يذيخ في الدجل العقارؼ. أو  البيع قابلب للئبصال لسرمحة السذتخؼ، سػاء أشيخ العقج

                                                           
1
فٟ اٌفوً اٌصأٟ ِٓ ٘ظا اٌؼمض فٟ اٌّاصج اٌـاصؿح ِٕٗ اٌرٟ ذٕن فٟ اٌلك الأٚي ِٕٙا  35/97ِٓ اٌّغؿَٛ اٌرٕف١ظٞ  04ٔن اٌّاصج  

 ٌٗ ٌٚؼائٍرٗ".  ػٍٝ ِا ٠ٍٟ: ػٍٝ أٔٗ ٠طٍة ِٓ اٌّئجغ أْ ٠ـرغً اٌّىاْ توفح كشو١ح ٚأه١ٍح
2
، الاٌرؼاِاخ ٚاٌؼمٛص ٔظُ اٌمأْٛ اٌّضٟٔ اٌجؼائغٞ 2007اٌجؼائغٞ عئاؿح اٌذىِٛح الأِأح اٌؼاِح ٌٍذىِٛح ؿٕح  اٌّضٟٔاٌمأْٛ  

 .70 ، م399 -398-397أدىاَ ت١غ ٍِه اٌغ١غ فٟ اٌّٛاص 
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م ج عمى أنو: "إذا أقخ السالظ البيع سخػ مفعػلو عميو وصار ناجدا في حق  398ونرت السادة 
تدب البائع ممكية السبيع بعج انعقاد البيع". السذتخؼ، وكحلظ يعتبخ البيع صحيحا في حق السذتخؼ إذا اك

م ج عمى أنو إذا أبصل البيع في صالح السذتخؼ بسقتزى حكع وكان السذتخؼ يجيل  399ونرت السادة 
 أن البائع كان لا يسمظ السبيع فمو أن يصالب بالتعػيس ولػ كان البائع حدغ الشية". 

نػفسبخ  30الػزيخ الأول عبج السالظ سلبل في السػقع مغ قبل  16-310قام السخسػم التشفيحؼ رقع 
، بتحجيج فئتيغ مغ السدتفيجيغ الحيغ ليع حق نقل حق الإيجار الستعمق بالدكغ العسػمي الإيجارؼ 20161

 الحؼ تديخه دواويغ التخؾية والتدييخ العقارؼ.

الأصػل، الفئة الأولى ىع الأشخاص الحيغ ليع صمة القخابة السباشخة مع السدتأجخ كالفخوع و  -
والحيغ يدتػفػن شخوط الاستفادة مغ الدكغ العسػمي الإيجارؼ السشرػص عمييا بسػجب التشطيع 

 السعسػل بو. 
أو  الفئة الثانية التي ليا الحق في نقل الإيجار برفة استثشائية فيع الذاغمػن الحيغ ليع صمة قخابة -

أو  رؼ ليذ لجيو صمة قخابةمراىخة مع السدتأجخ، وكحا كل شاغل آخخ لمدكغ العسػمي الإيجا
 صمة مراىخة مع السدتأجخ.

مػضػعة حيد الاستغلبل قبل أول جانفي أو  عمى أن تكػن الدكشات التي تذغميا ىحه الفئة مدتمسة 
وحتى يكػن حق نقل الإيجار فعميا يذتخط الشز القانػني تػفخ شخط القبػل الرخيح والكتابي  2004

قل حق الإيجار بالشدبة لمفئة الثانية مغ السدتفيجيغ، تعيجا مدبقا لمسؤجخ كسا يذتخط أن يقجم شالب ن
 باقتشاء الدكغ السذغػل.

يجارلمذاغل الججيج إلا بعج ترؽية جسيع مبالغ الإيجار غيخ السجفػعة، كسا لا يدتفيج لإلا يتع مشح حق ا 
ر دفع غخامة مالية السالظ الججيج مغ أؼ تخؽيس في ثسغ التشازل. في السقابل، يذتخط لشقل حق الإيجا

لمخديشة العسػمية تقع عمى عاتق السدتفيجيغ السحجديغ في الفئة الثانية. يجفع الذاغمػن لمسدكغ الحيغ 
% مغ ثسغ التشازل عغ السدكغ، 10صمة مراىخة مع صاحب حق إيجار الدكغ، أو  تخبصيع صمة قخابة

% مغ ثسغ  20صاحب حق الإيجار ؼيسا يجفع الذاغمػن لمسدكغ الحيغ لا تخبصيع أؼ صمة قخابة مع 
 التشازل عغ السدكغ.

                                                           
1
 .2016-12-08، اٌواصعج تراع٠ز 70ِٕلٛعفٟ ض، ع  
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يمدم الشز القانػني في حال استيفاء كل الذخوط السشرػص عمييا، ديػان التخؾية والتدييخ العقارؼ  
السعشي بتدييخ السدكغ، بسباشخة إجخاءات نقل حق الإيجار بالتدامغ مع الإجخاءات الستعمقة بالتشازل، ليتع 

 قل حق الإيجار، تدجيل السدتفيج الججيج في البصاؾية الػششية لمدكغ.بعج استكسال عسمية ن

 الفخع الثاني: عقج السبادلة

تع التشريز عمى عسمية التبادل كترخف قانػني ناقل السمكية العقارية ضسغ أحكام السخسػم التشفيحؼ رقع 
لبك العسػمية في تدييخ الأمو  كيؽيات إدارةو  السحجد لذخوط 2012ديدسبخ  16السؤرخ في  12-427

الستزسغ  1990ديدسبخ  01السؤرخ في  30-90ىحا وقج حرخ القانػن رقع  123إلى  115السػاد مغ 
الخػاص في العقارات فقط و  قانػن الأملبك الػششية السعجل والستسع ، عسمية التبادل بيغ الأشخاص العامة

تبادل الأملبك العقارية التابعة للؤملبك  مشو في فقختيا الثانية عمى أنو : كسا يتع 92، فقج نرت السادة 
يكػن ىحا التبادل شبقا و  الػششية الخاصة التي تسمكيا الجولة مقابل أملبك عقارية يسمكيا الخػاص ،

 لمقػاعج السشرػص عمييا في التذخيع الجارؼ بو العسل ، لاسيسا القانػن السجني " .

لة والخػاص لإجخاءات خاصة، تع التشريز عمييا تخزع عسمية تبادل الأملبك العقارية ؼيسا بيغ الجو 
سيتع شخحو وفقا لمتفريل  427-12مغ السخسػم التشفيحؼ رقع  120إلى  117ضسغ أحكام السػاد مغ 

 الآتي:  

مغ مالظ العقار الستبادل أو  تبجأ إجخاءات التبادل إما بسبادرة مغ السرمحة العسػمية السعشية، -
مغ مرمحة عسػمية، فإن الجياز السختز ىػ الحؼ يقجم شمب معو، فإذا كانت السبادرة بصمب 

الدمصة الػصية، مرحػبا بالأوراق الثبػتية الستعمقة بو إلى  التبادل حدب الكيؽيات السعسػل بيا
 –الدمصة الػصية  –وبعج أن يكػن قج تع التجقيق في الصمب والسػافقة عميو، تقػم ىحه الأخيخة 

 .1ة مخفقا بسحكخة تػضيحية تبدر عسمية التبادلوزيخ الساليإلى  بإرسال السمف
وزيخ إلى  إذا كانت السبادرة بصمب مغ مالظ مغ الخػاص، فإنو يتػجب عميو أن يخسل ممفا  -

: شمب السبادلة، السخصط الخاص بالعقار محل 2السالية يحتػؼ لدوما عمى الػثائق التالية 
 السبادلة، السقتخحات الخاصة بالعقار محل السبادلة.

                                                           
1
 .427-12ِٓ اٌّغؿَٛ اٌرٕف١ظٞ علُ  03ٚ 02مغج ف ٠117غاجغ ٔن اٌّاصج  

2
 .427-12ِٓ اٌّغؿَٛ اٌرٕف١ظٞ علُ  04فمغج  ٠117غاجغ ٔن اٌّاصج  
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كل وثيقة مغ شأنيا أن تثبت السػافقة السبجئية لمسرمحة العسػمية السعشية، وبعج مخاعاة كل ما سبق وبعج 
أن تجقيق السمف والػثائق السخفقة والتأكج مغ صحة الإجخاءات الستبعة، يأمخ الػزيخ السكمف بالسالية إدارة 

ية السمظ الخاص، وتقػيع العقار محل أملبك الجولة السخترة إقميسيا بجراسة السمف قرج التحقق مغ وضع
 .1السبادلة لأجل تحجيج ؾيستو ومعجل فارق الؿيسة اللبحق عشج الاقتزاء 

 02-07داري السثبت لمسمكية العقارية طبقا لمقانهن لإالسطمب الخابع: القخار ا

كية الستزسغ تأسيذ إجخاء معايشة حق السم 2007فبخايخ  27السؤرخ في  02-07تع بعث القانػن رقع 
، يصبق بالتػازؼ مع سيخ عسمية مدح الأراضي 2العقارية وتدميع سشجات السمكية عغ شخيق تحقيق عقارؼ 

العام، ويدسح إختياريا وفي آجال قريخة لمسلبك والحائديغ مغ معايشة حقػق السمكية العقارية الخاصة عغ 
ارة الػلائية السكمفة بالحفع العقارؼ. شخيق التحقيق العقارؼ، وتدميع سشجات السمكية، بإشخاف وتشفيح مغ الإد

 .147-08السخسػم رقع 

 ول: التحقيق العقاري لأالفخع ا

 147-08والسخسػم التشفيحؼ رقع  02-07إن عسمية التحقيق العقارؼ السعمشة في إشار القانػن رقع 
مى إعتبار السصبق لو، والتي تتع برفة مدتقمة عغ عسمية مدح الأراضي العام وتأسيذ الدجل العقارؼ، ع

أن ىحه الأخيخة تقػم برفة آلية والدامية بتغصية كل إقميع البمجية، في حيغ أن عسمية التحقيق العقارؼ تتع 
برفة إختيارية لفائجة مغ يتقجم بصمب. ووفقا ليحا التحميل فإن مغ شأن عسمية التحقيق العقارؼ أن تسيج 

خ التقشية التي تدتمدميا عسمية مدح الأراضي العام لعسمية السدح، عمى إعتبار أنيا تقػم عمى ذات السعايي
وتأسيذ الدجل العقارؼ، لاسيسا ؼيسا يتعمق بقػاعج تحجيج السمكية ووضع السعالع، فزلب عغ رفع وتيخة 

 أشغال السدح العام للؤراضي.

الستزسغ تأسيذ إجخاء  2007فبخايخ  27السؤرخ في  02-07مغ القانػن رقع  02السادة كسا نرت 
يشة حق السمكية العقارية وتدميع سشجات السمكية عغ شخيق تحقيق عقارؼ بقػليا:" يصبق إجخاء معايشة لسعا

حق السمكية العقارية عمى كل عقار لع يخزع لعسميات مدح الأراضي العام السشرػص عمييا في الأمخ 
ػر أعلبه، والسحك 1975نػفسبخ سشة  12السػافق  1395ذؼ القعجة عام  08السؤرخ في  74-75رقع 

                                                           
1
 427-12ِٓ اٌّغؿَٛ اٌرٕف١ظٞ علُ  05فمغج  ٠117غاجغ ٔن اٌّاصج  

2
 .155ِذّٛصٞ ػثض اٌؼؼ٠ؼ، اٌّغجغ اٌـاتك، م  
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التي أو  ميسا كانت شبيعتو القانػنية. يذسل ىحا الإجخاء العقارات التي لا يحػز أصحابيا سشجات ممكية
 . 1والتي لع تعج تعكذ الػضعية العقارية الحالية " 1961حخرت بذأنيا سشجات ممكية قبل أول مارس سشة 

معشػؼ يسارس حيازة عمى أو  شبيعيمغ ذات القانػن عمى أنو: "يسكغ كل شخز  04كسا أضافت السادة 
 02يحػز سشج ممكية كسا ىػ مبيغ في السادة أو  بػاسصة شخز آخخ،أو  عقار سػاء بشفدو مباشخة

 أعلبه، أن يصمب فتح تحقيق عقارؼ لسعايشة حق ممكيتو وتدميسو سشج ممكية ... ".

غ ىحا الإجخاء، وأن ىحه الذخوط يتبيغ مغ قخاءة الشريغ أعلبه أن ثسة شخوط يتػجب تػافخىا للئستفادة م 
فكختيغ أساسيتيغ، أوليسا تخز العقار محل السعايشة والتحقيق العقارؼ وثانييسا تتعمق إلى  جسيعيا تخد

بالحيازة ووضع اليج السكدب لمسمكية. وبحلظ سشتصخف بصخيقة مخترخة لتحجيج مزسػن ىحيغ الذخشيغ 
 وذلظ وفقا للآتي:

 الذخوط الخاصة بالعقار -1

 2007فبخايخ  27السؤرخ في  02-07السذخع ضسغ السادتيغ الثانية والثالثة مغ القانػن رقع  حجد 
الستزسغ تأسيذ إجخاء لسعايشة حق السمكية العقارية وتدميع سشجات السمكية عغ شخيق تحقيق عقارؼ 

اء لا يصبق إلا عمى الذخوط الػاجب تػافخىا في العقار السعشى والصبيعة القانػنية لو، بسا يفيج أن ىحا الإجخ 
ليع سشجات ممكية أو  العقارات الػاقعة في السشاشق غيخ السسدػحة، وألا يكػن لسالكييا سشج ممكية أصلب،

، وأن تكػن مغ صشف السمكية الخاصة وىي الذخوط التي سيتع بيانيا 1961محخرة قبل الفاتح مغ مارس 
 ؼيسا يمي:

إعتبار أن إجخاء معايشة حق السمكية العقارية أن يكػن العقار واقع في مشصقة غيخ مسدػحة ب - أ
قج جاء تسييجا وتدييلب لعسمية السدح السعمغ  02-07الخاصة السشرػص عميو في القانػن رقع 

الستزسغ إعجاد مدح الأراضي  1975نػفسبخ  12السؤرخ في  74-75عشيا بسػجب الأمخ رقع 
عمى العقارات التي لع يتع مدحيا بعج،  العام وتأسيذ الدجل العقارؼ، فسغ البجييي ألا يصبق إلا

                                                           
1
أشٕاء ػغى ِلغٚع اٌمأْٛ  2005ج١ٍ٠ٛح  17ؿثح أؼماص ِجٍؾ اٌٛػعاء تراع٠ز جاء فٟ اٌىٍّح اٌرٟ أٌما٘ا عئ١ؾ اٌجّٙٛع٠ح تّٕا 

اٌرـ١١غ ٚ ذذض٠س اٌرٕظ١ُٚ ... أٔٗ ِٓ اٌٌغٚعٞ ًٚغ دض ٌلأِٓ اٌمأٟٛٔ اٌظٞ ١ّ٠ؼ اٌٍّى١ح اٌؼماع٠ح 02-07اٌر١ّٙضٞ ٌٍمأْٛ علُ 

غ ِٕرجح اٌّـاّ٘ح فٟ عفغ اٌم١ٛص اٌّفغًٚح فٟ اٌذوٛي اٌؼماعٞ فٟ اٌثلاص ٚفك لأْٛ ٠ـّخ ترذغ٠غ أِلان ػماع٠ح ٘اِح ِاػاٌد غ١

ػٍٝ اٌؼماع اٌرٟ ذلىً ػاِلا ِؼ١ما ٌلإؿرصّاع ، اْ ٘ظا إٌن اٌظٞ ؿ١وضع ٠جة أْ ٠ـرىًّ ػاجلا تٕوٛم ذٕظ١ّ١ح ذؼؼػ لضعاخ 

ط١ٙغ اٌٍّى١ح اٌؼماع٠ح اٌشاهح ، ذضسً الإصاعج اٌرىفً تغفغ الأػثاء اٌرٟ ؿرٕجُ ػٓ ذطث١ك ٘ظا اٌمأْٛ أٔظغ دّضٞ تاكا ػّغ ، آ١ٌاخ ذ

 .131، م  1، ٘اِق  2014، صاع ِ٘ٛٗ اٌجؼائغ ،  2ٍ 

 



 الدشجات الادارية والأحكام القزائية السثبتة لمسمكية العقارية                            : الثانيالفرل 
 

64 

عمى إعتبار أن العقارات التي تع مدحيا ستشتيي حتسا بتدميع أصحابيا بعج نياية العسمية دفتخ 
شيادة تخؾيع مؤقت حدب الحالة. وبالتالي فإن ىحا الإجخاء لا يخز إلا العقارات التي أو  عقارؼ 

أو  دػحة، سػاء أكانت ىحه العقارات مبشيةيكػن ليا وعاء عقارؼ ثابت في السشاشق غيخ السس
 حزخية. أو  غيخ مبشية، ريؽية

 02نرت السادة  1961لو سشج ممكية محخر قبل الفاتح مغ مارس أو  أن يكػن العقار بلب سشج، - ب
الستزسغ تأسيذ إجخاء لسعايشة حق  2007فبخايخ  27السؤرخ في  02-07مغ القانػن رقع 

السمكية عغ شخيق تحقيق عقارؼ في فقختيا الثانية عمى أنو:"  السمكية العقارية وتدميع سشجات
التي حخرت بذأنيا سشجات أو  يذسل ىحا الإجخاء العقارات التي لا يحػز أصحابيا سشجات ممكية

 والتي لع تعج تعكذ الػضعية العقارية الحالية ". 1961ممكية قبل أول مارس سشة 

تزسشت تأسيذ سشج السمكية عمى العقارات التابعة لمسمكية تدتجعي ىحه الفقخة ملبحطتيغ: مغ جية أنيا 
الخاصة التي ليذ ليا سشجات ممكية، وىحا أمخ مشصقي وصائب شالسا أن حائدؼ ىحه العقارات ليذ ليع 
سشجات رسسية مذيخة يحتج بيا في إثبات ممكيتيع ليحه العقارات. مسا يعشي أن العقارات التابعة لمسمكية 

إمكانية إستفادة حاممي إلى  ي السعشية بيحا الإجخاء ومغ جية ثانية، أنيا أشارتالخاصة بجون سشج ى
 مغ أحكام ىحا الإجخاء.  1961الدشجات السحخرة قبل الفاتح مغ مارس 

 الذخوط الخاصة بالحيازة -2

 2007فبخايخ  27السؤرخ في  02-07لا يكفي للبعتخاف بالسمكية لمحائد في مفيػم القانػن رقع 
سيذ إجخاء لسعايشة حق السمكية العقارية وتدميع سشجات السمكية عغ شخيق تحقيق عقارؼ الستزسغ تأ

لو أو  مجخد أن يكػن العقار محل التحقيق واقعا في مشصقة غيخ مسدػحة، ومسمػكا ممكية خاصة بلب سشج
معقار ذلظ أن يكػن شالب التحقيق حائدا لإلى  ، بل يذتخط إضافة1961سشج محخر قبل الفاتح مغ مارس 

 إكتداب العقار بالتقادم السكدب.إلى  حيازة صحيحة مؤدية

الدالف الحكخ: يسكغ كل شخز  02-07فقخة أولى مغ القانػن رقع  04وعمى ذلظ جخػ حكع السادة  
يحػز سشج أو  بػاسصة شخز آخخ،أو  معشػؼ يسارس حيازة عمى عقار، سػاء بشفدو مباشخةأو  شبيعي

أعلبه أن يصمب فتح تحقيق عقارؼ لسعايشة حق ممكيتو وتدميسو سشج  02ة ممكية كسا ىػ مبيغ في الساد
 .1ممكية "

                                                           
1
 .02-07ِٓ اٌمأْٛ علُ  ٠14غاجغ ٔن اٌّاصج  
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وبسا معشاه، أنو إذا نتج عغ عسمية التحقيق أن صاحب الصمب يسارس عمى العقار حيازة مغ شأنيا أن 
تدسح لو بالحرػل عمى حق السمكية عغ شخيق التقادم السكدب، شبقا لأحكام القانػن السجني، فإنو 

 خف لو بأحقيتو عمى العقار محل التحقيق العقارؼ.يعت

الػاقعية التي يباشخىا الحائد عمى العقار محل التحقيق أو  والسقرػد بالحيازة ىشا ىي الدمصة الفعمية 
مشو والتي يجب أن  834إلى  808والتي يجب أن تسارس وفقا لأحكام القانػن السجني، لاسيسا السػاد مغ 

تسخة خالية مغ عيػب الإكخاه والخفاء والمبذ، وأن تقتخن بالسجة القانػنية السقخرة تكػن ىادئة وعمشية ومد
( سشة بجون إنقصاع، وبعذخ 15لإكتداب العقار بالتقادم السكدب، والتي حجدىا السذخع بخسدة عذخة )

 ( سشػات متى تػافخ لجػ الحائد الشية الحدشة والدشج الرحيح. 10)

 ي الفخع الثاني: الجفتخ العقار 

الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العام وتأسيذ  1975نػفسبخ  12السؤرخ في  74-75صجر الأمخ رقع 
مالظ العقار بسشاسبة الإجخاء الأول دفتخ عقارؼ إلى  مشو:" يقجم 18الدجل العقارؼ، ونز في السادة 

بسدظ الدجل تشدخ ؼيو البيانات السػجػدة في مجسػعة البصاقات العقارية ... ويذيخ العػن السكمف 
العقػد السحكػرة ويزبصو بجسيع البيانات السػجػدة في مجسػعة البصاقات إلى  العقارؼ في الجفتخ العقارؼ 

 العقارية ".

مشو عمى أنو: " تدجل جسيع الحقػق السػجػدة عمى عقار ما وقت  19كسا قزى ذات الأمخ في السادة  
 ج ممكية ".الإشيار في الدجل العقارؼ، في الجفتخ الحؼ يذكل سش

يتبيغ مغ قخاءة الشرػص أعلبه، أن الجفتخ العقارؼ يعج سشجا لإثبات السمكية العقارية، ولا يدمع إلا بعج  
الإنتياء مغ عسميتي السدح العام وتأسيذ الدجل العقارؼ وبشاء عميو يسكششا إعصاء تعخيف لمجفتخ 

ختز الستسثل في شخز السحافع العقارؼ: بأنو ذلظ الدشج الإدارؼ الحؼ يعج بسعية مػضف عام م
مجسػعة مغ السلبك عمى أو  العقارؼ، بشاء عمى البيانات السجونة في البصاقات العقارية، ويُدمع لكل مالظ

 . 1الذيػع، للئحتجاج بو في مػاجية الغيخ

                                                           
1
 .251عدا١ّ٠ح ػّاص اٌض٠ٓ، اٌّغجغ اٌـاتك، م  
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أما عغ الصبيعة القانػنية لمجفتخ العقارؼ، فصالسا أن الجفتخ العقارؼ صادر عغ مػضف عام يعسل تحت 
شخاف مجيخية الحفع العقارؼ بالػلاية والتي تسارس مياميا تحت وصاية وزارة السالية، الخاضعة أصلب مغ إ

 ، فيػ يعتبخ سشج إدارؼ. 1القانػن الإدارؼ إلى  الشاحية الإدارية البحتة

ؼ عقجا إداريا. ونذيخ ىشا أنّ الجفتخ العقار أو  ولكغ الإشكال يبقى ىػ نفدو بخرػص مجػ إعتباره قخارا
يعتبخ قخار إدارؼ محس، شالسا أنو صادر بالإرادة السشفخدة للئدارة السرجرة لو الستسثمة في السحافطة 

 العقارية، وما يجعع صحة ىحا القػل عجم وجػد إمزاء وبرسة السالظ السدتفيج مغ الجفتخ العقارؼ.

 السبحث الثاني: الدشجات القزائية السثبتة لمسمكية العقارية

ف جػانب الدشج القزائي السثبت لمسمكية العقارية، يقتزيشا بيان مفيػمو وتحجيج اجداءه للئحاشة بسختم
وأنػاعو، وكحا بحث مجػ الحجية التي يختبيا في إثبات السمكية العقارية، مع تحجيج بعس الرػر الخاصة 

الأول  ثلبثة مصالب، خررشا السصمبإلى  بو. ىحا ما نعخض لو، مغ خلبل ىحا السبحث، الحؼ قدسشاه
لبيان مفيػم الدشج القزائي: خرائرو، تقديساتو وأجداءه. في حيغ خررشا السصمب الثاني لبحث 
حجية الحكع القزائي في إثبات السمكية العقارية. بيشسا خررشا السصمب الثالث لجراسة بعس صػر 

 الحكع القزائي السثبت لمسمكية العقارية.

 ئية السثبتة لمسمكية العقاريةحكام القزالأول: مفيهم وخرائص الأالسطمب ا

يقتزي الكلبم في ىحا الرجد أن نعخض لسجلػل الدشجات القزائية السثبتة لمسمكية العقارية، حتى تتزح 
فخيعيغ، خررشا الفخع الأول لجراسة مفيػم إلى  لشا خرائرو، وليحه الإعتبارات قدسشا ىحا السصمب

 خررشا الفخع الثاني لبحث خرائرو. الدشج القزائي السثبت لمسمكية العقارية. بيشسا 

 حكام القزائية السثبتة لمسمكية العقاريةلأول: مفيهم الأالفخع ا

لقج أفاض فقياء القانػن في تعخيفيع لمقزاء وإتفقت آرائيع عمى أن القزاء: يعشي فس السشازعات ما 
 . 2يقتزيو القانػن محافطة عمى الدمع الاجتساعي

                                                           
1
 André Delaubadere, traite de driot administratif, tome 02, 7eme, édition, paris, LGDJ 1980, p 143. 

2
 .10ٚ 8ػّاع ت١ًٛاف، اٌـٍطح اٌمٌائ١ح ت١ٓ اٌلغ٠ؼح ٚاٌمأْٛ، صاع ع٠ذأح، اٌجؼائغ، تضْٚ ذاع٠ز ٔلغ، م 
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و عام بأنو: القخار الرادر عغ السحكسة السذكمة تذكيلب صحيحا في يسكغ تعخيف الحكع القزائي بػج
 .1خرػمة رفعت إلييا وفق قػاعج الإجخاءات 

أما بالسعشى الزيق، ؼيقرج بو ما ترجره السحاكع الابتجائية وحجىا مغ أحكام، ويُدتبعج مغ ثع أحكام 
 .2خار"السجالذ القزائية، وأحكام السدظ الجولة التي يُصمق عمييا لفع " ق

أو  معايشةأو  كسا يخخج عغ ىحه التدسية أيزا، ما يرجر عغ القزاء بإتخاذ تجابيخ إستعجالية )وقتية(، 
 تحقيق، والتي يصمق عمييا لفع " أمخ".

 الفخع الثاني: خرائص الحكم القزائي السثبت لمسمكية العقارية

عة خاصة يشفخد بيا عغ باقي الأحكام الطاىخ مسا تقجم أن لمحكع القزائي السثبت لمسمكية العقارية شبي
 القزائية، نعخض ليا ؼيسا يمي:

 أولا: أنو يزع حج لمشداع حهل ممكية العقار

يكاد الإجساع أن يكػن مشعقجا في الفقو، عمى أن الحكع القزائي السثبت لمسمكية العقارية في الأصل  
لحقػق العيشية العقارية الأصمية مخرز لأن يزع حجا لمشداع القائع بيغ الخرػم حػل إثبات حق مغ ا

فس  -كسا سبق وأشخنا  –ألا وىػ حق السمكية، وىػ ما يغمب في عبارات الفقياء، فقج ورد في تعخيفو 
 الخرػمات وقصع الشداعات، حػل أصل الحق العيشي الستختب عمى العقارات.

 ثانيا: أنو يخزع للإيجاع

ارية سشج رسسي، يُعالج خرػمة قزائية حػل ممكية عقار بإعتبار أن الحكع القزائي السثبت لمسمكية العق
غاية الفرل فييا، فإنّو يدتمدم بجاىة أن يخد في وثيقة رسسية مكتػبة متزسشا كل ما إلى  مشح إنصلبقيا

يتعمق بيحه الخرػمة مغ حيث أشخافيا، وما تزسشتو مغ وقائع وما تخمميا مغ إجخاءات وما قجمو 
جات ووثائق تثبت ممكية العقار، وما دار أثشاء الجمدة مغ مخافعات. بل أن الخرػم مغ شمبات ودفػع وسش

                                                           
1
 .713، م1970أدّض أتٛ اٌٛفا، اٌّغافؼاخ اٌّض١ٔح ٚاٌرجاع٠ح، ِٕلؤج اٌّؼاعف، الإؿىٕضع٠ح،  

2
. ٠ذٟ ا١ٌٍٕٛح 3 713-ٚاٌرغج١خ ت١ٓ الأصٌح، اٌّئؿـح  -ػ١ٛتٙا  -ثٙا ذـث١ -٠ذٟ تىٛف، الأدىاَ اٌمٌائ١ح ٚه١اغرٙا اٌف١ٕح، اػضاص٘ا  

 .09، م 1984ٌٍىراب، اٌجؼائغ، 
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عمى البصاقة العقارية مشاقذات الخاصة  –الحكع القزائي  –السذخع قج إستمدم ضخورة، التأشيخ بو 
 .1بالعقار محل الشداع، حتى يكػن لو أثخ بيغ الخرػم وفي مػاجية الغيخ

مغ شخف  –الحكع القزائي  -خت العادة عمى ضخورة إبجاعو ولزسان قبػل إجخاء إشياره، فقج ج 
تدجيمو بسرمحة الصابع والتدجيل إلى  صاحب السرمحة لجػ أحج مكاتب التػثيق مغ أجل الدعي

وإشياره بالسحافطة العقارية الػاقع في دائخة إختراصيا العقار، وىحا بعج إفخاغو في شكل نسػذجي 
 بيػية الأشخاف، وتعييغ العقار تعييشا دؾيقا.  ومخاجعة وتجقيق البيانات الستعمقة

وىحا لا يعتبخ إنقاصا مغ ؾيسة الحكع القزائي كدشج رسسي يُعتج بو في إثبات السمكية العقارية، وإنسا راجع 
في الغالب لخمػه مغ البيانات التفريمية الخاصة بيػية الأشخاف والعشاصخ الجالة عمى ىػية العقار. 

القخار القزائي في أو  ذيخ في حج ذاتيا تدتمدم ضخورة إفخاغ مشصػق الحكعفزلب عغ أن عسمية ال
 .2مدتخخج )نسػذج( خاص بعسمية الذيخ

الرادرة عغ السجيخية العامة  689فقج فرمت السحكخة رقع  -ولخفع ىحه الإشكالات الشقز في البيانات 
إلى  بإمكان السػثق أن يدتشجفي شأن ذلظ، إذ أكجت أنو  1995فبخايخ  12للؤملبك الػششية بتاريخ 

الإستعانة بالػثائق السخفقة، كتقخيخ الخبخة ومخصط أو  العشاصخ الثابتة الػاردة في حيثيات الحكع القزائي،
. وبحلظ يربح الحكع القزائي سشجا مثبتا لمسمكية 3الخبيخ لإستجراك الشقائز عشج إيجاعو لمحكع القزائي

 ة السػالية.العقارية، وىحا ما يزفي عميو الخاصي

 ثالثا: أنو يعتبخ سشجا رسسيا لمسمكية العقارية 

ويشبشي عمى ذلظ، أنو متى حاز الحكع القزائي الرادر في دعػػ إثبات السمكية العقارية حجية الذيء  
السقزي ؼيو، وتع إيجاعو في شكل نػذجي محخر بسعية مػثق، وإستكسمت بذأنو الإجخاءات والذكميات 

ي التدجيل الجبائي والإشيار العقارؼ، فإن القانػن يعتبخ ىحا الحكع عشػانا لمحؿيقة التي تتصمبيا عسميت
وسشجا لمسمكية العقارية، ما لع يصعغ ؼيو بالتدويخ. وىػ ما يفيج إعتباره سشجا رسسيا يحل محل الدشج الحؼ 

 كان محلب للئدعاء في دعػػ إثبات السمكية السقامة.

                                                           
1
 اٌّرٌّٓ اػضاص ِـخ الأعاًٟ اٌؼاَ ٚذؤؿ١ؾ اٌـجً اٌؼماعٞ. 74-75ِٓ الأِغ علُ  15ٚاٌّاصج  02فمغج  ٠14غاجغ ٔن اٌّاصج  
2

  . 332، م 1، ٘اِق 2014مٛا١ٔٓ اٌّماعٔح، صاع ِ٘ٛح، ٠ٚؾ فرذٟ، اٌلٙغ اٌؼماعٞ فٟ اٌمأْٛ اٌجؼائغٞ ٚاٌ 
3
ؿٕح اٌٝ  1990، تّٕاؿثح ٠َٛ صعاؿٟ دٛي الإكٙاع اٌؼماعٞ، ِجّغ ِٓ ؿٕح 1995فثغا٠غ  12اٌواصعج تراع٠ز  689اٌّظوغج علُ  

 .، اٌّض٠غ٠ح اٌؼاِح ٌلأِلان ا١ٌٍٕٛح، ٚػاعج اٌّا١ٌح1995
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 رابعا: أنو يخد في أسمهب خاص

بعس الدسات الأسمػبية التي يسكغ أن تعجّ مغ  –بإعتبارىا لغة مكتػبة  –تكخر في لغة الحكع القزائي ت 
الخػاص السسيدة لتمظ المغة عغ غيخىا مغ لغات القانػن، وىحه الدسات لا تحكسيا ضػاىخ تمظ المغة التي 

مق عميو محجدات تدتخجميا فئة خاصة مغ فئات السجتسع فحدب، بل يحكسيا كحلظ ما يسكغ أن يص
 .1السقام 

بسا معشاه، أنو لسا كانت الأحكام القزائية السثبتة لمسمكية العقارية بصبيعتيا تدتمدم الفرل في مدألة  
نفي السمكية العقارية، كان لا مشاص مغ إستعسال بعس الريغ التي تدتعسل في التجليل مثل: أو  ثبػت

سػ السداد العمشي(، )السرادقة عمى القدسة العقارية(، وغيخ )تثبيت العقج العخفي الػارد عمى العقار(، )ر 
الألفاظ والسرصمحات القزائية العجيجة، جعمت لمحكع القزائي إلى  ذلظ مغ الريغ، فيحه الريغ مزافة

 السثبت لمسمكية العقارية أسمػب خاص ومتسيد.

 خامدا: أنو صادرا عن القدم العقاري بسهجب سمطتو القزائية

ن يكػن الحكع الفاصل في دعػػ السمكية العقارية صادرا عغ القدع العقارؼ، بسػجب سمصتو بسا معشاه، أ
  .2الػلائيةأو  القزائية لا بسػجب سمصتو الإدارية

مغ قانػن الإجخاءات السجنية والإدارية ومعخفة ما إذا كان الحكع صادرا  512عمى حج تعبيخ حكع السادة 
مباحث قانػن الإجخاءات السجنية والإدارية، ولكغ يسكغ القػل بػجو  بسػجب الدمصة القزائية لمسحكسة مغ

عام، أن الأحكام الرادرة عغ ىيئة غيخ قزائية لا تعج أحكاما بالسعشى الحؿيقي، ولػ وجج مغ بيغ 
أعزائيا مغ يحسل صفة القاضي، كسا ىػ الحال بالشدبة لمقخارات الرادرة عغ السجمذ الأعمى لمقزاء 

 لمسيشة.  –القزاء  – بسشاسبة تشطيسو

بخلبف أحكام السحكسيغ، إذ تعتبخ أحكاما بالسعشى الحؿيقي، بالخغع مغ صجورىا عغ جية تحكيع لا جية 
قزاء، عمى إعتبار أن السذخع قج أقخ بشطام التحكيع كآلية لفس السشازعات بسػجب قانػن الإجخاءات 

                                                           
1
 .62م  1ٍ، 2007اٌما٘غج،-ِىرثح الاصاب صلا١ٌح،عاؿح ذغو١ث١ح ؿؼ١ض أدّض ت١ِٟٛ، ٌغح اٌذىُ اٌمٌائٟ: ص 

2
٠موض تالأِغ اٌٛلائٟ، ِا ذوضعٖ اٌّذىّح فٟ ٔؼاع، تٕاء ػٍٝ ٍٍة كشن لا ٠ىْٛ ٍِؼِا تضػٛج اٌطغف ا٢سغ ٌـّاع ألٛاٌٗ، تً  

الإصاع٠ح ػٍٝ ػضج دالاخ ٠ّٕخ ف١ٙا ٚلض لا ٠ىْٛ الأِغ اٌٛلائٟ هاصعا ًض كشن ِؼ١ٓ. ٚػِّٛا فمض ٔن لأْٛ الإجغاءاخ اٌّض١ٔح ٚ

اٌمأْٛ ٌٍماًٟ اٌّىٍف تلئْٚ الأؿغج اٌفوً تّٛجة أٚاِغ ٚلائ١ح ٌذّا٠ح اٌموغ، ٚ٘ظٖ الأٚاِغ غ١غ لاتٍح ٌٍطؼٓ، ٚلا ذٕؼع 

غ، ، ِٛلغ ٌٍٕل3الإسروام ِٓ اٌماًٟ. ٠غاجغ ٌرفو١ً أوصغ، ػثض اٌـلاَ ط٠ة، لأْٛ الإجغاءاخ اٌّض١ٔح ٚالإصاع٠ح اٌجض٠ض، ٍ

 .211، م2012اٌجؼائغ، 
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مغ ذات القانػن، بل أنو أجاز للؤشخاف  1061إلى  1006رتب آثاره في السػاد مغ و  السجنية والإدارية،
في حيغ لا تعج أحكاما قزائية ،  1الإتفاق عمى التحكيع ، حتى أثشاء سيخ الخرػمة أمام الجية القزائية

الأوامخ التي ترجرىا الجيات القزائية بسختمف درجاتيا ، بسشاسبة تػزيع العسل بيغ مختمف الأقدام 
ية ، فيي في الػاقع لا تخخج في كػنيا أعسال ولائية حرمت عمى يج بسشاسبة العصل الدشػ أو  والغخف،

 جية قزائية .

وكحلظ تعتبخ أوامخ ولائية لا تحػز صفة الحكع القزائي، القخارات التي يكتفى فييا القزاة بسجخد  
عمى ممف الجعػػ، كقخار ضع دعػييغ، وقخار الفرل بيشيسا. وكحا أو  التأشيخ بيا عمى محاضخ الجمدة

الحؼ يصمبو الجفاع أثشاء السخافعة، كػنو لا يقخر أؼ  Jugement de donner acteلحكع بالإشياد ا
 .2الصعغ بالشقسأو  حق مغ الحقػق، ولا يفتح أؼ باب للئستئشاف

 السطمب الثاني: تقديسات وأجداء الحكم القزائي السثبت لمسمكية العقارية

بحدب السعيار الحؼ تشصمق مشو، غيخ أن ىحه التقديسات أقدام عجة إلى  يسكغ تقديع الأحكام القزائية
وإن كانت تختمف بإختلبف الأسذ والقػاعج التي يعتج بيا عشج ترشيفيا، إلا أنيا تذتخك في نفذ البشيان 

فخعيغ، تخرز إلى  مغ حيث الذكل والبيانات والسحتػػ. ولتدميط الزػء أكثخ، سشقدع ىحا السصمب
الحكع القزائي السثبت لمسمكية العقارية. بيشسا نخرز الفخع الثاني لجراسة الفخع الأول لبحث تقديسات 

 أجداءه.

 ول: تقديسات الحكم القزائي السثبت لمسمكية العقاريةلأالفخع ا

عسل التذخيع، لحلظ لع يعخض السذخع إلى  عسل الفقو مشوإلى  الترشيف أقخبأو  بإعتبار أن التقديع
قانػن الإجخاءات السجنية السمغى، ولا في قانػن الإجخاءات السجنية لتقديع الأحكام القزائية لا في 

 والإدارية.

ترشيفات فتصخقشا في أو  عجة تقديساتإلى  وعسػما يسكغ تقديع الأحكام القزائية السثبتة لمسمكية العقارية 
في غيابيا. ومغ حيث صجوره أو  بحثشا ىحا مغ حيث صجوره في مػاجية الخرع إما أن يكػن حزػريا

                                                           
1
 .َ.ا ا. ق.ِٓ  ٠1013غاجغ ٔن اٌّاصج  

2
 .٠11ذٟ تىٛف، الأدىاَ اٌمٌائ١ح ٚه١اغرٙا اٌف١ٕح، اٌّغجغ اٌـاتك، م  
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حكسا صادرا قبل الفرل أو  في مدألة فخعية إما أن يكػن حكسا صادرًا في السػضػعأو  مػضػع الجعػػ 
 في السػضػع. ونخػ بيحا الذأن أن نتكمع عغ ىحه التقديسات، وفقا للآتي بيانو: 

ائية غيابيع تشقدع الأحكام القزأو  تقديع الأحكام القزائية مغ حيث صجورىا في مػاجية الخرػم أولًا:
أحكام حزػرية وأحكام غيابية وسشتكمع تباعا إلى  غيبتو،أو  مغ حيث صجورىا في مػاجية السجعى عميو

 عغ مفيػم الحكع الحزػرؼ، ثع نعسج ؼيسا بعج لتحجيج السقرػد بالحكع الػيابي.

مغ  288الحكع الحزػرؼ كسا عخفتو السادة  -Jugement contradictoire-الحكم الحزهري  -1
مسثميغ أو  خاءات السجنية والإدارية، بأنو الحكع الحؼ يرجر في حزػر الخرػم شخريا،قانػن الإج

محامييع. كسا يعتبخ الحكع حزػريا ؼيسا لػ حزخ الخرػم، وقجمػا محكخاتيع، أو  بػاسصة وكلبئيع
عسلب بشز و  دون أن يقجمػا ملبحطات شفػية بذأنيا، شالسا أن الإجخاءات ىي في الأساس مكتػبة.

مغ ذات القانػن، فإنّو يجػز لمسحكسة في حالة عجم حزػر السجعي لمجمدة بدبب  289ة الساد
مذخوع ، تأجيل الشطخ في الجعػػ لمجمدة السػالية لتسكيغ السجعي الستغيب مغ تقجيع وسائل دفاعو 

رفزو ، بعج أو  مداعسو ، عمى أنو يبقى لمسحكسة مصمق التقجيخ في قبػل الصمبو  لمحود عغ حقػقو
أكج مغ ججية الأسباب السانعة مغ الحزػر أَمَّا إذا ثبت عجم ججية أسباب غيابو، أمكغ السجعى الت

يأخح الحكع الفاصل في الجعػػ وصف الحكع  1في ىحه الحالةو  عميو شمب الفرل في السػضػع ،
كحلظ إذا امتشع أحج الخرػم الحاضخ عغ الؿيام بإجخاء مغ الإجخاءات السأمػر بيا في و  الحزػرؼ 

 .2مدتشجاتياو  الآجال السحجدة تفرل السحكسة بحكع حزػرؼ بشاء عمى وقائع الجعػػ 

الػياب مغ حيث الأصل ىػ تخمف الخرع عغ  -Jugement par defaut-الحكم الغيابي  -2
الحزػر في جسيع جمدات نطخ الجعػػ، وإذا كان حق الجفاع يقتزي ألا يحاكع الخرع الحؼ لع 

مرمحة العجالة تقتزي في السقابل ألا يكػن مغ شأن ىحا التخمف. يحزخ لعجم سساع أقػالو، فإن 
نطخا لأن السجعي ىػ الحؼ أخح بدمام السبادرة و  أن يحػل دون الفرل في الشداع. -عجم الحزػر 

السحكسة ، فسغ البجييي أن تخجح قخيشة عمسو بتاريخ الجمدة ، لحلظ فسغ العجل إلى  وقجم الاستحزار
خمفو عغ الحزػر أشج بالسقارنة مغ الجداء الستختب عمى تخمف السجعى عميو أن يكػن الجداء عمى ت

و يبجو أن السذخع 3عغ الحزػر ، لإفتخاض عجم عمسو أصلب أن ىشاك دعػػ قج أؾيست ضجه 

                                                           
1
 ق. ا. َ.ا. ِٓ ٠290غاجغ ٔن اٌّاصج   

2
 ِٓ ق. ا. َ.ا. ٠291غاجغ ٔن اٌّاصج   

3
 .411، م 2004، ِٕلٛعاخ اٌذٍثٟ اٌذمٛل١ح 1ح، صعاؿح ِماعٔح، ٍ ٔث١ً اؿّاػ١ً ػّغ ٚأدّض س١ًٍ، لأْٛ اٌّغافؼاخ اٌّض١ٔ 
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مغ قانػن  293و 292الجدائخؼ قج أخح جسيع ىحه الإعتبارات بالحدبان عشج تقخيخه لشز السادتيغ 
أو  وكيموأو  بأنو : إذا لع يحزخ السجعى عميو 292ارية ، فقزى في السادة الإجخاءات السجنية والإد

 محاميو ، رغع صحة التكميف بالحزػر ، يفرل القاضي غيابيا. 
وبسا معشاه، أنو إذا تغيب السجعى عميو، رغع صحة تكميفو، ودون أن يبمغ شخريا بالحزػر ولع 

حكسة أن تفرل في الجعػػ بالحالة التي ىي محاميو، جاز لمسأو  يحزخ الجمدة لا ىػ ولا وكيمو
عمييا بسػجب حكع غيابي عشجئح يسكغ لمسجعى عميو معارضة ىحا الحكع أمام نفذ السحكسة بيشسا 

أو  مغ ذات القانػن بأنو: إذا تخمف السجعى عميو السكمف بالحزػر شخريا 293قزى في السادة 
 .-ػرؼ إعتبارؼ حز-محاميو عغ الحزػر، يفرل بحكع أو  وكيمو

ويتختب عمى ذلظ، أنو في الحكع الػيابي يسكغ لمسجعى عميو معارضتو، والإستفادة مغ فخصة إعادة 
الشطخ في الجعػػ مغ ججيج. أما بالشدبة لمحكع السعتبخ حزػريا، فيػ غيخ قابل لمسعارضة، ويفقج 

 .1السجعى عميو شخيقا مغ شخق الصعغ العادية

قبل الفرل في السػضػع قج تشتيي أو  حيث صجورىا في السػضػعتقديع الأحكام القزائية مغ ثانيا: 
دعػػ السمكية بتقخيخ ممكية العقار الستشازع ؼيو لػاحج مغ الخرسيغ، وفي ىحه الحالة يعتبخ الحكع الرادر 

الشياية الصبيعية لمجعػػ، وقج لا يُشيي الحكع الشداع، وإنسا يأمخ  –إثبات ممكية العقار  –في السػضػع 
الؿيام بإجخاء حرخ  –مػثق  –إجخاء مغ إجخاءات التحقيق. كالحكع بتعييغ خبيخ أو  تجبيخ بإتخاذ

 مخمفات اليالظ وإعجاد فخيزة.

ولتفريل ىحا الشػع مغ التقديع، سشتكمع عغ الحكع الرادر قبل الفرل في السػضػع، ثع تعخض الحكع 
 الرادر في السػضػع.

  الحكم الرادر قبل الفرل في السهضهع -1
كسا يجل عميو اسسو، حكع يشصق بو القاضي أثشاء نطخ الجعػػ، وقبل الفرل في مػضػعيا ويكػن  وىػ

أو  الحكع الرادر في دعػػ إثبات السمكية العقارية بيحه الرفة حكع وقتي، يتعمق إما بتحقيق الجعػػ،
غ قانػن م 298إحتياشي عمى حج تعبيخ حكع الفقخة الأولى مغ نز السادة أو  بإتخاذ إجخاء وقتي

                                                           
1
 ِٚجّٛػح اٌوٍح طاخ إٌوٛم آسغ ِغ ِٕمذحٚ ِؼ٠ضج ٍثؼح ٚالإصاع٠ح، اٌّض١ٔح الإجغاءاخ لأْٛ كغحتغتاعج ػثض اٌغدّٓ،  

 .221، م 2013 اٌجؼائغ، اٌثغضاصٞ، ِٕلٛعاخ ،4 ٍ اٌؼ١ٍا، اٌّذىّح لغاعاخ ػٓ
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الإجخاءات السجنية والإدارية والتي جاءت صياغتيا عمى الشحػ التالي:" الحكع الرادر قبل الفرل في 
 بتجبيخ مؤقت ".أو  السػضػع ىػ الحكع الأمخ بإجخاء تحقيق

يتبيغ مغ الشز أعلبه أن الحكع الرادر قبل الفرل في دعػػ إثبات السمكية العقارية ىػ حكع وقتي  
، ومغ شأنو أن يُحدغ مغ فيع القاضي لمشداع، ويُديخ 1ات مؤقتة ومتغيخة في شبيعتيا قائع عمى شمب

الجعػػ نحػ الحل الدميع دون السداس بأصل ومغ ىشا سيذسل الحكع الرادر قبل الفرل في السػضػع، 
ع الحكع التحزيخؼ والحكع التسييجؼ الحؼ يرجر أثشاء سيخ دعػػ إثبات السمكية العقارية، وىػ ما سيت

 شخحو تباعا وفقا للآتي: 

  الحكم التحزيخي الرادر قبل الفرل في دعهى السمكية العقارية - أ
ذلظ الحكع الحؼ يرجر أثشاء سيخ دعػػ إثبات السمكية العقارية مغ أجل الؿيام بإجخاء معيغ، دون أن 

أو  تػلىيذف عغ إتجاه رأؼ السحكسة في السػضػع. كالحكع بشجب خبيخ لمقػل ىل أن السجعى عميو إس
إعتجػ عمى جدء مغ السداحة الأرضية التابعة لمسجعي، والحكع بتعييغ خبيخ لخسع الحجود الفاصمة ما 

. فسثل ىحه 2بيغ السمكيات الستجاورة والحكع بإجخاء خبخة في دعػػ الغيغ في بيع عقار متشازع ؼيو
جانب مغ جػانب الشداع،  تػضيحأو  بيانإلى  الأحكام تعج مغ قبيل الأحكام التحزيخية، كػنيا تيجف

دون أن تذف عغ إتجاه رأؼ السحكسة الشاضخة في دعػػ السمكية، ولا حتى السػقف الحؼ سػف تتخحه 
 .3حيغ الفرل فييا

 الحكم التسييجي الرادر قبل الفرل في دعهى السمكية العقارية - ب
ولكشو يسكغ ىػ أن ذلظ الحكع الحؼ يرجر أيزا أثشاء سيخ دعػػ السمكية بغخض تػضيح مدألة فشية،  

يذف عغ إتجاه رأؼ السحكسة في السػضػع. كالحكع القاضي بشجب خبيخ لتحجيج مقجار الزخر الحؼ لحق 
السجعي، عغ السداحة الأرضية السعتجػ عمييا مغ قبل السجعى عميو، حتى يتدشى لمقاضي الحكع 

 بالتعػيس.
                                                           

1
 .113، م 2013ص٠ٛاْ اٌّطثٛػاخ اٌجاِؼ١ح  ،2ٍ  ٚالإصاع٠ح،ّثاصة الأؿاؿ١ح فٟ لأْٛ الإجغاءاخ اٌّض١ٔح فغ٠جح دـ١ٓ، اٌ 

 
2
، 06-03-1985، اٌواصع تراع٠ز 34834ٚ٘ٛ ِا اؿرمغ ػ١ٍٗ اٌمٌاء اٌجؼائغٞ، ٌٍٚرض١ًٌ ػٍٝ طٌه ٠غاجغ لغاع َ ع ؽ َ، ٍِف علُ  

ف١ٗ ِا ٠ٍٟ:" ٌّٚا واْ اٌصاتد أْ اٌمغاع اٌّطؼْٛ ف١ٗ ... أِغ تبجغاء سثغج فٟ ، ٚاٌظٞ جاء 36، م 1، ع 1990ِٕلٛع ب َ ق ٌـٕح 

 صػٜٛ اٌغثٓ فٟ ت١غ ػماع ِرٕاػع ف١ٗ، فبْ ٘ظا اٌمغاع تؼض ذذ١ٌغ٠ا..."
3
ِلادظاخ ذطث١م١ح دٛي اٌؼمٛص اٌرٛش١م١ح، ٔظغاخ دٛي ػضَ اؿرمغاع  –دّضٞ تاكا ػّغ، صعاؿاخ لا١ٔٛٔح ِشرٍفح، ػمض الإ٠جاع  

 .228، م 2013، صاع ِ٘ٛٗ، اٌجؼائغ، ؿٕح 6ّذىّح اٌؼ١ٍا تشوٛم تؼي اٌمٌا٠ا، ٍ اٌ
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  الحكم الرادر في السهضهع -2

مغ قانػن الإجخاءات السجنية والإدارية، بأنو الحكع  296تو السادة الحكع الرادر في السػضػع كسا عخف
جدئيا في مػضػع الشداع. يبخز مغ ىحا التعخيف، أن لمحكع الفاصل في السػضػع معشى أو  الفاصل كميا

جانب مػضػع الجعػػ، كل الإجخاءات التي قج يُفرل فييا برفة نيائية. وبإعتبار إلى  عام، فيػ يذسل
تشرب عمى الحكع القزائي السثبت لمسمكية العقارية، فإنشا نػد أن بخز أن الحكع الرادر في أن دراستشا 

السػضػع، في صجد دعػػ السمكية العقارية، يشحرخ أساسا في الحكع الفاصل في أصل. الحق العيشي 
ات ممكية الستختب عمى العقار محل الشداع. أؼ الحكع الحؼ يزع حجا لمشداع القائع بيغ الخرػم حػل إثب

 .1عقار، سػاء أكان الحكع معمشا ومشذئا لأصل الحق العيشي العقارؼ 

إستخداد العقار عشج و  كالحكع الحؼ يرجر في دعػػ الإستحقاق التي يخفعيا مالظ العقار لتقخيخ ممكيتو 
تخؼ الحكع الرادر في دعػػ تثبيت حق الذفعة التي يخفعيا الذؽيع عمى البائع والسذو  الاقتزاء مغ حائده

 بشاء عمى حجد -Licitation-الحكع بخسػ السداد في بيع العقار و  لمسصالبة بسمكية العقار السذفػع ؼيو ،
الحكع القزائي الحؼ يقػم مقام العقج في حالة نكػل الػاعج عغ إتسام إجخاءات البيع و  بشاء عمى قدسة ،أو 

دعػػ القدسة التي يخفعيا السلبك عمى الحكع الرادر في و  بعج تسام السجة السحجدة في الػعج بالبيع ،
في أو  الذيػع بغخض قدسة العقار السذاع ، حتى يدتعيس كل مشيع عغ حرتو الذائعة في السمكية

حق السمكية  –بحق عيشي مدتقل فكل حكع يفرل في أصل الحق العيشي أو  الحق العيشي بسمكية مدتقمة
رادرة في السػضػع بالشدبة لجعػػ إثبات السمكية الستختب عمى العقار ، يعتبخ مغ قبيل الأحكام ال –

 العقارية .

أنو يجب عجم الخمط بيغ حالة تخمي السحكسة عغ الشداع الحؼ فرمت ؼيو إلى  كسا يتعيغ التشبيو ىشا، 
 بسجخد الشصق بالحكع، وبيغ الحالة التي يجػز فييا لمسحكسة الخجػع عغ حكسيا.

سة عغ الشداع الحؼ فرمت ؼيو بسجخد الشصق بالحكع، تعبيخ عغ ففي الحالة الأولى، يعتبخ تخمي السحك 
مغ قانػن  297خخوج الشداع عغ سمصتيا القزائية، عمى حج تعبيخ حكع الفقخة الأولى مغ نز السادة 

 الإجخاءات السجنية والإدارية:" يتخمى القاضي عغ الشداع الحؼ فرل ؼيو بسجخد الشصق بالحكع ".

                                                           
 .228م  اٌّغجغ اٌـاتك،دّضٞ تاكا ػّغ، صعاؿاخ لا١ٔٛٔح ِشرٍفح،   1
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تعمق بصخق الصعغ التي خػّليا القانػن لمخرػم والغيخ لسخاجعة الأحكام القزائية  أما الحالة الثانية، فيي
التساس إعادة أو  إعتخاض الغيخ الخارج عغ الخرػمةأو  الرادرة في حقيع، كحالة الصعغ بالسعارضة،

تحجيج مزسػنو، وحالة أو  الشطخ، وكحا حالة تفديخ السحكسة لمحكع الرادر عشيا بػية تػضيح مجلػلو
 .1الإغفال الحؼ قج يذػيوأو  ترحيحيا لمخصأ السادؼ

 الفخع الثاني: أجداء الحكم القزائي السثبت لمسمكية العقارية

يذتسل الحكع القزائي السثبت لمسمكية العقارية، شأنو شأن باقي الأحكام القزائية السجنية عمى أربعة 
الكسال وتتسثل إلى  حكع أقخب ما يكػن أجداء، إذا ما صيغت بسا يشاسبيا مغ معصيات وبيانات، كان ال

 ىحه الأجداء الأربع في: الجيباجة، الػقائع، ثع التدبيب والسشصػق وىحا ما سشعخضو وفقا للآتي: 

 -Chapeau ou Preamble -أولا: الجيباجة 

بجاىة بإعتبار أن الحكع القزائي السثبت لمسمكية العقارية مغ قبيل الأحكام القزائية السجنية، فيػ يتصمب 
أن تخاعي في تحخيخه ذات الأوضاع الذكمية السقخرة في تحخيخ ىحه الأحكام، وأن يذتسل عمى ذات 
البيانات التي أوجب القانػن ذكخىا فييا وقج تزسغ قانػن الإجخاءات السجنية والإدارية في ىحا الرجد، 

ت القانػن، يجب أن تذتسل البيانات الإلدامية التي يتػجب أن تذتسل عمييا ديباجة الحكع. ووفقا لحا
 الجيباجة عمى البيانات التالية:

  باسع الذعب الجدائخؼ ". –الترجيخ بعبارة: "الجسيػرية الجدائخية الجيسقخاشية الذعبية 
 .بيان الجية القزائية السرجرة لمحكع 
 .بيان أسساء وألقاب وصفة القزاة الحيغ تجاولػا في القزية 
 .بيان تاريخ الشصق بالحكع 
  شخاف ووكلبئيع.لأن ىػية ابيا 

يقرج بالػقائع في مفيػم قانػن الإجخاءات السجنية والإدارية، ذلظ الجدء  -Les Faits -الهقائع  ثانيا:
 Les moyens ou exposés des demandes-القخار الحؼ تجرج ؼيو وقائع القزية أو  مغ الحكع

et des faits- دفاع. أو  مغ وسائل إثبات باخترار، مع بيان شمبات الأشخاف وما قجمػه 

                                                           
1
 .ا. َ. ا. ِٓ ق ٠297غاجغ ٔن اٌفمغج اٌصا١ٔح ِٓ اٌّاصج  
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و عسػما تطيخ أىسية ذكخ وقائع الجعػػ في الحكع السثبت لمسمكية العقارية ، فزلب عغ تحجيج السخاكد 
 القانػنية لأشخاف الخرػمة ، في أنّيا تطيخ مختمف مخاحل الخرػمة التي تدبق الحكع ، ومعخفة ما إذا

 –ػق الجفاع قج وقع إحتخاميا ، كسا أن مغ شأنيا أن جسيع حقو  كانت الإجخاءات الأساسية قج اتبعت
 مغ بدط رقابتيا عمى الأحكام -أن تدسح لجيات الشقس السحكسة العميا ، مجمذ الجولة  –الػقائع 

أنيع و  لع يجاوزوهو  القخارات التي تعخض عمييا مغ خلبل مخاؾبة ما إذا كان القزاة قج احتخمػا حجود الشداعو 
 . 1إحتخام قػاعج الإثباتو  إتخحوا جانب الحياد في تػجيو الإجخاءاتو  دفػعيع ،تقيجوا بصمبات الخرػم و 

جانفي  20ومغ قبيل ذلظ ما قزى بو السجمذ الأعمى )السحكسة العميا حاليا( في قخار صادر عشو بتاريخ 
: مغ السقخر قانػنا أنو ليذ مغ حق القاضي أن يقػم مغ تمقاء نفدو بتعجيل 2جاء ؼيو ما يمي 1973

 وقائعو، وأنو يجب عميو أن يعخض مقالات الخرػم عمى حؿيقتيا.أو  أسبابوأو  ػضػع الشداعم

: مغ والسقخر 3جاء ؼيو ما يمي 1974جانفي  30أيزا ما قزى بو في قخار لاحق صادر عشو بتاريخ  
دغ السشاسبة قانػنا، أنو يجب عمى القزاة أن يحكخوا الػقائع التي يفرمػن فييا قبل أن يصبقػا عمييا السبا

: مغ 4جاء ؼيو ما يمي 1975جػان  25ليا ". وأيزا ما قزى بو في قخار آخخ صادر عشو بتاريخ 
السقخر قانػنا، أن إدراج مخترخ وجيد مغ الػقائع ىػ واجب، ويتختب عمى الإخلبل بيحا السبجأ يصلبن 

سيغ الأحكام والقخارات الحكع ". يتبيغ مغ ىحه القخارات أن الإجتياد القزائي مدتقخ عمى وجػب تز
 تحخيف. أو  القزائية عخض مػجد لػقائع الجعػػ، وأسانيج الخرػم دون تعجيل

عشى تدبيب الحكع القزائي السثبت لمسمكية العقارية، بيان ما  -La motivation -ثالثا: التدبيب 
الحجج الػاقعية أو  جأقشع القاضي بسا قزى بو في ثبػت السمكية، ومغ ثع فيػ يذتسل عمى الأدلة والأساني

 والقانػنية التي بشي عمييا الحكع. 

مغ قانػن الإجخاءات السجنية  277قج أوجب السذخع تدبيب الأحكام قبل الشصق بيا، في نز السادة 
والإدارية، والتي جاءت صياغتيا عمى الشحػ التالي:" لا يجػز الشصق بالحكع إلا بعج تدبيبو ويجب أن 

                                                           
1
 .36ٚ 35، الأدىاَ اٌمٌائ١ح ٚه١اغرٙا اٌف١ٕح، اٌّغجغ اٌـاتك، م ٠ذٟ تىٛف 
2

، غ١غ ِٕلٛع، ِلاع ا١ٌٗ فٟ: دّضٞ تاكا ػّغ ِثاصة اٌمٌاء فٟ ظً 1974-01-30، اٌواصع تراع٠ز 10690ٍِف علُ  لغاع َ الأ،

  .290اٌجض٠ض، اٌّغجغ اٌـاتك، م  ٚالإصاع٠حلأْٛ الإجغاءاخ اٌّض١ٔح 
3
 ِٓ ٔفؾ اٌمأْٛ. ٠554غاجغ ٔن اٌّاصج  

4
، غ١غ ِٕلٛع، ِلاع ا١ٌٗ فٟ: دّضٞ تاكا ػّغ ِثاصة اٌمٌاء فٟ ظً 1975-06-25صع تراع٠ز ، اٌوا11985علُ  لغاع َ الأ، ٍِف 

 .290اٌجض٠ض، اٌّغجغ اٌـاتك، م  ٚالإصاع٠حلأْٛ الإجغاءاخ اٌّض١ٔح 
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الشرػص القانػنية السصبقة ويجب أن يخد عمى كل إلى  قائع والقانػن، وأن يذاريدبب الحكع مغ حيث الػ 
 .1الصمبات والأوجو السثارة "

لحلظ فإنَّو يتػجب عمى السحكسة أن تبيغ في حكسيا القاضي بإثبات السمكية العقارية، شمبات الخرػم 
بػت، وما الحؼ شبقتو مغ وسشج كل مشيع، وأن تحكخ ما إستخمز ثبػتو مغ الػقائع، وشخيق ىحا الث

 إنعجم ذلظ عح الحكع باشلب وتعيغ نقزو.أو  نرػص قانػنية، فإن قرخ

  رابعا: السشطهق 

يقرج بسشصػق الحكع السثبت لمسمكية العقارية نز ما قزت بو السحكسة في دعػػ السمكية وفي الصمبات 
لقػل بأن العقار محل الشداع مسمػك حيازة العقار الستشازع ؼيو. كاأو  السصخوحة عمييا بذأن إثبات ممكية

 بإستخداد السالظ لعقاره مغ الحائد،أو  السجعي،إلى  بإلدام السجعى عميو بخد العيغ محل الشداعأو  لمسجع،
 لبذ.أو  القػل بأن الحيازة السجعى بيا ىي حيازة ىادئة ومدتسخة ولا يذػبيا أؼ غسػضأو 

الحؿيقة القزائية، وقخار القاضي بسشح الحساية القزائية،  ولأن ىحا الجدء مغ الحكع ىػ الحؼ تتسثل ؼيو 
ؼيجب أن يخد بريغة الحكع والفرل نتيجة لبحث ومػازنة، بسعشى أن تكػن السخافعة قج تشاولتو، وأن تكػن 

 . 2أسباب كاؼية لحسمو إلى  السحكسة قج حققتو، وأن يكػن ىحا السشصػق مدتشجا

 السثبت لمسمكية العقاريةلسطمب الثالث: حجية الحكم القزائي ا

بالشدبة لحجية الحكع القزائي السثبت لمسمكية العقارية، فإنو يمدم بجاءة الػقػف عمى معشى الحجية في 
ول حجية الحكع القزائي السثبت لأدعػػ السمكية العقارية، كسا خررشا فخعيغ حيث يتشاول الفخع ا

ع الثاني فقج خررشاه لحجية الحكع القزائي السثبت لمسمكية العقارية ؼيسا بيغ الخرػم وخمفيسا، أما الفخ 
 لمسمكية العقارية بالشدبة لمغيخ.  

 ول: حجية الحكم القزائي السثبت لمسمكية العقارية فيسا بين الخرهم وخمفيسالأالفخع ا

ا إن مشاط التفخقة بيغ حجية الحكع القزائي السثبت لمسمكية العقارية ؼيسا بيغ الخرػم وخمفيسا، أن أوليس
تػجو ضج الخرػم الحؿيقيغ في دعػػ السمكية العقارية، بيشسا ثانييسا تكػن مػجية لسغ قج يكػن خمفا 

                                                           
1
 ا.ِٓ ق.ا. َ.  ٠11غاجغ فٟ ٔفؾ اٌـ١اق، ٔن اٌّاصج  

2
 .42، م2014اعْ، صاع ِ٘ٛٗ اٌجؼائغ، ٍا٘غٞ دـ١ٓ، ذـث١ة الأدىاَ اٌمٌائ١ح ِضػّا تبجرٙاص اٌمٌاء اٌّم 
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لأحج الخرػم. ولتػضيح الخؤيا أكثخ سشتكمع أولا في حجية الحكع القزائي السثبت لمسمكية العقارية ؼيسا 
 بيغ الخرػم ثع نبحث حجيتو بالشدبة لمخمف ثانيا.

 زائي السثبت لمسمكية العقارية فيسا بين الخرهمأولا: حجية الحكم الق

مغ السدمع بو أن الحكع القزائي لا يحػز حجية الذيء السقزي ؼيو إلا بالشدبة لمخرػم الحؿيقيغ ومغ  
في حكسيع في الجعػػ، الحيغ كان الشداع قائسا بيشيع وفرمت بو السحكسة لسرمحة أييع ومغ ثع فلب يرح 

مسثلب في ذات الجعػػ التي صجر فييا الحكع، لا أو  ما لع يكغ خرسا لخرع أن يتسدظ بيحه الحجية
مسثلب في دعػػ أخخػ، ميسا كانت العلبقة بيغ الجعػييغ ويشبشي عمى ذلظ، أن الحكع السثبت أو  خرسا

 لمسمكية العقارية لا يكػن حجة إلا عمى الخرػم وخمفيع في دعػػ السمكية. 

ػ السمكية العقارية لػاحج مغ الخرسيغ، بعج أن تشاقذا فييا وعمى ذلظ فستى فرمت السحكسة في دعػ 
الصخفان واستقخت حؿيقتيا بيشيسا إستقخار يسشع مغ إعادة شخحيا ومشاقذتيا، أصبح ليحا الحكع حجية 
قاشعة عمى الصخفيغ قبل الآخخ، لا يجػز دحزيا إلا بإحجػ الصخق السقخرة لمصعغ في الأحكام في 

 .1القانػنية  السػاعيج، ووفقا لمذخوط

 ثانيا: حجية الحكم القزائي السثبت لمسمكية العقارية. 

قبل التقخيخ مدبقا بسجػ حجية الحكع ا بالشدبة لمخمف، لابج مغ التسييد بذيء مغ العشاية بيغ الخمف 
العام والخمف الخاص لمخرػم في دعػػ السمكية العقارية التي صجر فييا الحكع، لكيلب تكػن ىحه الحجية 

 عة يتسدظ بيا كل مغ تقخرت ممكيتو لمعقار بصخيق القزاء ولشخػ ذلظ بذيء مغ التفريل.ذري

 الخمف العام -1
لا تقترخ حجية الحكع القزائي السثبت لمسمكية العقارية عمى الخرػم أنفديع، بل أن ذات الحكع تكػن 

 لو نفذ الحجية بالشدبة لسغ قج يكػن خمفا عاما لأحجىع. 

لعام يذكمػن مع سمفيع وحجة في الخرػمة، عمى إعتبار أنيع يخمفػن الدمف في وعمة ذلظ، أن الخمف ا
إلى  ذمتو السالية، وىكحا فلب تقترخ الحجية في دعػػ السمكية العقارية عمى الخرػم بحواتيع، بل تجاوزىع

                                                           
1
، 2008صاع إٌلغ،  ، تض2ْٚاٌّؼا٠ٕح، ض -اٌمغائٓ تّا فٟ طٌه لٛج اٌلٟء اٌّذىَٛ تٗ -ا١ّ١ٌٓ -أدّض ٔلؤخ، عؿاٌح الإشثاخ، الإلغاع 

 .325م 
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ي الػصية )السػص ليع(، ؼيحمػن محل أسلبفيع فأو  مغ يخمفيع خلبفة عامة مغ شخيق السيخاث )الػرثة(
 عمييع.أو  مخاكدىع القانػنية، سػاء أكان الحكع الرادر في دعػػ السمكية حجة ليع

ويشبشي عمى ذلظ، أنو متى فرمت السحكسة في نداع بيغ الخرػم حػل السمكية العقارية بعج بحث ججؼ  
يا ومخافعة بيغ الخرػم، امتشع عمى الخمف العام تججيج دعػػ السمكية التي إخترع فييا سمفو حكع في

ضجه، وإذا خالف ذلظ، جاز لمخرع الحؼ تقخرت ممكية العقار لرالحو أن يجفع بحجية الذيء السقزي 
لدبق الفرل في الجعػػ. كسا أن لمخمف العام لمدمف الحؼ حكع لرالحو التسدظ بيحه الحجية إذا أو  ؼيو

 ما كانت الجعػػ مػجية ضجىع. 

جاء ؼيو وحيث أن الحجية  1996جػيمية  17بتاريخ  فقج قزت السحكسة العميا في القخار الرادر عشيا
وتتعمق بحقػق ليا نفذ السحل  1لا تقػم إلا إذا قام نداع بيغ الخرػم أنفديع دون أن تتغيخ صفاتيع

 والدبب ونفذ الحكع تكػن لو قػة تشفيحية وتدخؼ ىحه القػة عمى الخمف العام. 

عػػ الججيجة، كسا لػ إستعسمػا حقا خاصا بيع كػرثة في الج –الػرثة  -أما إذا تغيخت صفة الخمف العام 
لا حقا تمقػنو عغ مػرثيع، فإن الجفع بحجية الحكع القزائي الرادر في الجعػػ التي اخترع فييا مػرثيع 

 . 2لا يرح لإنتفاء وحجة الخرػم

شاء عمى ويػضح الفقو ذلظ بالسثال التالي: إذا نازع شخز السػرث خلبل حياتو في ممكية عقار مثلب ب
عقج بيع فحكع لو، فلب يسكغ لو أن يجفع بحجية ىحا الحكع، دعػػ ورثة خرسو الحيغ يدتشجون في دعػاىع 

، الحؼ يُجيد لمػرثة شمب إبصال الترخف الحؼ عقجه مػرثيع وىػ في حالة 7763عمى حكع السادة 
 السػت.أو  السخض

سػت، امتشع عمى السترخف إليو دفع دعػاىع الأو  فإذا نجحػا في إثبات بأن البيع قج وقع أثشاء السخض
بحجية الحكع الرادر ضج مػرثيع، كػنيع لا يسثمػن إمتجاد لسػرثيع، ولا يذكمػن معو وحجة خرػم. أما 

أنو سبق ليع وأن أكجوا صحة ىحا البيع وسلبمة صحة مػرثيع. جاز لمخرع أو  إذا فذمػا في إثبات ذلظ،
 رادر في الجعػػ التي إخترع فييا مػرثيع.دفع دعػاىع بحجية الحكع القزائي ال

                                                           
1
 .28 م1، ع 1997، ِٕلٛع ب َ ق ٌـٕح 1996 -07-17اٌواصع تراع٠ز 146197لغاع َ ع ؽ َ، ٍِف علُ  
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 .679، م 366، اٌّغجغ اٌـاتك، تٕض 2ض اٌغػاق أدّض اٌـٕٙٛعٞ، اٌٛؿ١َ فٟ كغح اٌمأْٛ اٌّضٟٔ اٌجض٠ض، ض ػث 
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 الخمف الخاص -2

لا يثار مخكد الخمف الخاص في مفيػم الجفع بالحجية في دعػػ إثبات السمكية العقارية، إلا إذا كان  
لأحج الخرػم فييا خمفا خاصا، فقج سبق لشا أن لاحطشا أن السذخع قج إستمدم ضخورة شيخ بعس 

تتزسغ السصالبة بتغييخ أو  ػ القزائية، متى كانت متعمقة بحق عيشي عقارؼ العخائس الإفتتاحية لمجعاو 
تعجيل حقػق سبق التأشيخ بيا عمى أو  فدخأو  إبصالأو  في الػضعية القانػنية لعقار ما عغ شخيق نقس

 مجسػعة البصاقات العقارية.

الستعمق  1976س مار  25السؤرخ في  76يطيخ ذلظ بػضػح مغ خلبل صياغتو لأحكام السخسػم رقع و  
 إبصالأو  الشصق بفدخإلى  مشو: "إن دعاوػ القزاء الخامية 85بالزبط السادة و  بتأسيذ الدجل العقارؼ 

نقس حقػق ناتجة عغ وثائق تع إشيارىا، لا يسكغ قبػليا إلا إذا تع إشيارىا مدبقا شبقا أو  إلغاءأو 
نػفسبخ  12السػافق ل  1395ام ذؼ القعجة ع 08السؤرخ في  74-75مغ الأمخ رقع  4-14لمسادة 
ن بأإذا تع إثبات ىحا الإشيار و  تأسيذ الدجل العقارؼ،و  الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العامو  1975

السصعػن ضجه ىػ شخز آخخ يختمف عغ السجعي الأصمي، فإن ذلظ يذكل خصأ  بسػجب شيادة مغ 
 الإشيار " .تقجيع ندخة مغ الصمب السػجػد عميو تأشيخ أو  السحافع العقارؼ 

مغ قانػن الإجخاءات السجنية والإدارية والتي  17وبذكل أوضح وأكثخ دلالة نز الفقخة الثالثة مغ السادة  
 /و صياغتيا عمى الشحػ التالي: "يجب إشيار عخيزة رفع الجعػػ لجػ السحافطة العقارية عمقت بعقار

يشادػ فييا عمى القزية، تحت شائمة  حق عيشي عقارؼ مذيخ شبقا لمقانػن، وتقجيسيا في أول جمدةأو 
 عجم قبػليا شكلب، ما لع يثبت إيجاعيا للئشيار".

 الفخع الثاني: حجية الحكم القزائي السثبت لمسمكية العقارية بالشدبة لمغيخ.  

الأصل في حجية الأحكام أنيا ندبية، لا يُزار بيا ولا يفيج مشيا إلا مغ كان خرسا في الجعػػ التي 
الغيخ الحؼ إلى  الخرػم ومغ في حكسيع، دون أن تجاوزىعإلى  لحكع. وإنرخاف حجية الحكعصجر فييا ا

 لع يكغ شخفا في الخرػمة.

أمخ بجييي يتفق مع قػام الحكع القزائي، فالأصل ألا يكػن الحكع حجة إلا عمى الخرػم الحؿيقيغ في  
شخفا فييا لا بإعتباره حكسا لو الجعػػ، وإن كان يجػز الإستجلال بو في دعػػ أخخػ لع يكغ الخرع 

حجية قبمو، وإنسا كقخيشة تخزع لتقجيخ محكسة السػضػع التي ليا أن تدتخمز مشيا ما تقتشع بو متى كان 
 .1إستخلبصيا سائغا

                                                           
1
 .1009. م1074تٕض  اٌـاتك،ّغجغ ، ا2ٌض  اٌّضٟٔ،كغح اٌمأْٛ  ِغلؾ،ؿ١ٍّاْ  
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مغ حيث  -ويبشى عمى ذلظ، أن الحكع الرادر في دعػػ إثبات السمكية العقارية لا تكػن لو الحجية  
أنفديع، ولا يحػز الحجية بالشدبة لمغيخ الحؼ لع يكغ مسثلب في الجعػػ شالسا لع إلا بيغ الخرػم  –السبجأ 

 تتح لو فخصة مشاقذة الجليل الحؼ بشاءا عميو يتع الحكع. 

مسثلب في دعػػ السمكية ولا خمفا أو  ويقرج بالغيخ في ىحا الدياق، كل شخز أجشبي لع يكغ خرسا
 يسكغ الاحتجاج بو عميو، ولا أن يؤثخ عمى حقػقو.خاصا لأحج مغ الخرػم، ومغ ثع فلب أو  عاما

وأجشبية الغيخ تفخضيا ندبية الأحكام القزائية، فالحكع كالعقج لا يدخؼ أثخه إلا في حق مغ كان شخفا 
.  وعمى ذلظ، فستى وصف الذخز أنو "غيخ" أجشبي فإنو يحتل 1ؼيو، وعمى مغ يخمفو في ذلظ الحق
بجأ، فلب يكػن الحكع حجة عميو، إذ لا يختمف مفيػم الغيخ بالشدبة مخكدا معيشا يخزع لأحكام ذات الس

 للؤحكام القزائية في جػىخه عغ الغيخ بالشدبة لآثار العقج.

ومغ ىحا السشصمق يجػز لكل شخز يحتج عميو بحكع صادر في دعػػ السمكية العقارية، لع يكغ مسثلب 
ع في صحة الػقائع الثابتة بيحا الحكع أن يُؿيع فييا ولع تتح لو أصلب فخصة لمحود عغ حقػقو، أن يُشاز 

ذات إلى  الجليل عمى عجم صحتيا. سػاء أكان ذلظ في شكل دفاع يُبجيو في دعػػ مخفػعة عميو إستشادا
في شكل دعػػ مبتجأه يخفعيا ىػ عمى مغ تقخرت ممكيتو لمعقار تػؾيا للئحتجاج وعميو بيحا أو  الحكع،

ج مغ تقخر إستحقاقو لمعقار مغ التسدظ بحات الحكع إعسالا لسبجأ الأثخ الحكع مدتؿبلب. ومع ذلظ يدتفي
الإيجابي لحجية الأحكام عشجئح، ويقع عبء إثبات عكذ ما قزى بو الحكع عمى مغ يشازع في صحة 

 .2الػقائع الثابتة بو 

 صهر الحكم القزائي السثبت لمسمكية العقاريةالسطمب الثالث: 

 تعجيل ليحه الحقػق،أو  حقػق عيشية عقارية،أو  ئية الستعمقة بشقل ممكية عقارإن الأحكام والقخارات القزا
أؼ تغييخ في السمكية العقارية، برفة عامة. وبسا أن ىحه الأحكام والقخارات أو  إبصالياأو  فدخياأو 

 .3لعقارؼ السعجلة لمسمكية العقارية، ىي بسثابة عقػد رسسية خاضعة لمتدجيل والذيخ اأو  القزائية الشاقمة
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أما الفخع الثاني  حكع تثبيت الػعج بالبيع العقارؼ  ومغ أبخز ىحه الأحكام ضسغ الفخوع التالية، الفخع الأول
فقج خررشاه الحكع القاضي بخسػ السداد في بيع العقار، أما الفخع الثالث فشعخض ؼيو الحكع الرادر 

 .بتثبيت حق الذفعة

 عقاري ول: حكم تثبيت الهعج بالبيع اللأالفخع ا

البيع الشيائي السخحمة إلى  غيخ محققأو  كثيخا ما يسخ الستعاقجان بسخحمة تسييجية تؤدؼ عمى وجو محقق
أبعج مغ ذلظ فتكػن عقج بيع إلى  ، وقج ترل1التسييجية نفديا متجرجة، فقج تكػن مجخد وعج بالبيع 

 نيائي. 

تتلبقى  -avant contrat-تحزيخؼ أو  ؼوالحؿيقة أن الػعج بالبيع في القانػن الجدائخؼ ىػ عقج تسييج
السػعػد لو، وبيحا السعشى فيػ مجخد تسييج لمعقج  –بإرادة السػجب لو  –الػاعج  –ؼيو إرادة السػجب 

الحؼ يخزع عشج إنذائو لذخوط عقج البيع الشيائي . و 2الشيائي ما دام أن السػعػد لو لع يُعبخ عغ رضائو
 وإشياره لجػ السحافطة العقارية. ػثقمغ حيث إفخاغو في شكل رسسي لجػ الس

الأستاذ  ،لقج ثار خلبف حػل مدألة شيخ الػعج بالبيع فيشاك مغ يخػ عجم ضخورة شيخه، مغ بيشيع
حسجؼ باشا الحؼ يقػل بأنّو:" أن حق السػعػد لو في ىحه السخحمة ىػ حق شخري لا عيشي وأن 

 الأصمية والتبعية". السحافطة العقارية لا تقػم إلّا بذيخ الحقػق العيشية 

في حيغ اتخح آخخون مػقف مغايخ بالقػل وجػب شيخ الػعج بالبيع العقارؼ، لكػن ىحا الأخيخ لا يتختب 
مغ القانػن  72التشفيح العيشي وىػ ما يدتذف مغ مفيػم السادة إلى  فقط عمى التدامات شخرية بل يتعجاه 

 الجدائخؼ. السجني

 الفخع الثاني: حكم رسه السداد

حكع رسػ السداد مغ الأحكام القزائية التي ترجر مغ القاضي بسا لو مغ سمصة ولائية لأنو لا يعج  يعج
حكسا فاصلب في خرػمة قزائية، ولكشو مجخد محزخ لبيان ما تع مغ الإجخاءات في جمدة البيػع 

                                                           
1
 ٍثؼح ِٕمذح ِٚؼ٠ضج، ِٕلٛعاخ ِجّغ الأٍغف ٌٍىراب اٌٙثح، -اٌىغاء  ٚاٌّؼاًٚحاٌث١غ  اٌٛواٌح اٌّـّاج، اٌؼمٛصاٌشغٚتٟ، س١ٍفح  

 .164م ،2013 ذٛٔؾ، اٌّشرن،
2
درٝ  ٚطٌه تٗ،ٌٗ دٛي اٌّـائً اٌجٛ٘غ٠ح ٌٍث١غ اٌّٛػٛص  ٚاٌّٛػٛصفلاتض ٌٗ ِٓ ا٠جاب ٚلثٛي ِٓ اٌٛاػض  ػمض، تّا أْ اٌٛػض تاٌث١غ 

 ٠ىْٛ اٌـث١ً ١ِٕٙا لإتغاَ اٌث١غ إٌٙائٟ تّجغص ظٙٛع عغثح اٌّٛػٛص ٌٗ فٟ اٌلغاء
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سداد لسغ رسى بالسداد العمشي التي تعقج بجائخة اختراص محكسة مػشغ العقار محل الحجد وإثبات إيقاع ال
 .1عميو، وبالتالي فيػ حكع يرجر مغ قاضي البيػع بالسداد بسا لو مغ سمصة ولائية

الستزسغ قانػن الإجخاءات السجنية والإدارية عمى أنّو:"  09-08مغ القانػن  762حيث نرت السادة 
بالسحافطة يعتبخ حكع رسػ السداد سشجا لمسمكية. يتعيغ عمى السحزخ القزائي قيج حكع رسػ السداد 

  ( مغ تاريخ صجوره".02العقارية مغ أجل إشياره خلبل أجل شيخيغ )

وىػ عبارة عغ إقخار القاضي السكمف بعسمية البيع بالسداد العمشي، بخسػ السداد عمى أعمى مقجار نقجؼ 
ية عخضو أحج السدايجيغ لمحرػل عمى العقار. وىػ بحلظ، غيخ قابل لمصعغ ؼيو لا بالصخق القزائية العاد

مغ ق.إ. م.إ عمى أن:" حكع رسػ السداد  765 وىحا ما أكجتو السادة .ولا بالصخق القزائية غيخ العادية
غيخ قابل لأؼ شعغ" مسا يجعل لو حجة العقج الخسسي، ويسكغ لراحبو الاحتجاج بو لإثبات ممكية العقار 

 محل البيع بالسداد العمشي.

 فعة الفخع الثالث: الحكم القاضي بتثبيت حق الذ

مكشة إختيارية تتقخر في حالة بيع عقار الذؽيع عيغ القانػن أو  سمصةأو  إن الذفعة في العسػم، ىي قجرة
أحػالو، إذا ما أضيخ رغبتو في الحمػل محل السذتخؼ، وىحا الحمػل ىػ حمػل في كافة حقػق السذتخؼ 

 إكتداب ممكية العقار السبيعإلى  فعةالستختبة عميو، وبحلظ تشتيي الذأو  لتدماتو الشاشئة عغ عقج البيع،إو
 . 2إكتداب الحق العيشي عميوأو 

مغ القانػن السجني مغ أن  794وىػ نفذ السعشى الحؼ انتيى إليو السذخع الجدائخؼ بعسػم أحكام السادة 
التي الذفعة رخرة تجيد الحمػل محل السذتخؼ في بيع العقار في أحػال معيشة، إذا تػافخت الذخوط 

 ا القانػن.يشز عميي

الذفعة وإنسا  أن الذيخ في مسارسة الذفعة لا يقترخ عمى الحكع الرادر بتثبيتإلى  وتججر الإشارة
 801عسلب بشز السادة  يخزع لمذيخ العقارؼ أيزا السحخر الحؼ يتزسغ إعلبن الخغبة في الذفعة

 .مغ القانػن السجني 806والسادة 

سشجا  يعتبخ الحكع الحؼ يرجر نيائيا بثبػت حق الذفعةمغ القانػن السجني: " 803كسا نرت السادة 
 ." لسمكية الذؽيع وذلظ دون إخلبل بالقػاعج الستعمقة بالإشيار العقارؼ 

                                                           
1
 .74دّضٞ ػّغ تاكا، ٔمً اٌٍّى١ح اٌؼماع٠ح، اٌّغجغ اٌـاتك، م 

2
صاع  ،2ٍ  اٌضٌٚح، ِٚجٍؾاٌّضٟٔ اٌجؼائغٞ ػٍٝ ًٛء اجرٙاص اٌّذىّح اٌؼ١ٍا  ٚاٌمأْٛت١ٓ اٌلغ٠ؼح الإؿلا١ِح اٌلفؼح  ساٌضٞ،أدّض  

 .01 م ،2008 اٌجؼائغ،ِ٘ٛٗ، 
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  خاتسة

أن السذخع الجدائخؼ مشح تاريخ استخجاع سيادتشا الػششية، إلى  مغ خلبل دراستشا ليحا السػضػع خمرشا    
ضا عمى ضبط آليات إثبات السمكية العقارية الخاصة، وذلظ بإصجار عجة نرػص قج أولى اىتساما ممحػ 

تذخيعية وتشطيسية الرادرة عغ السؤسدتيغ التذخيعية والتشطيسية. كسا سغ عجة مخاسيع وقػانيغ تكفل إثبات 
 .السمكية العقارية الخاصة وتقف ضج كل معتجؼ عمييا

بخام عقج عخفي يثبت ويزسغ لو حقو لإلسػاشغ الجدائخؼ ستشتجشا أن لتحخيخ سشج عخفي، كان عمى اإحيث 
ضابط عسػمي، فكان يذتخط إلى  في ممكية عقار ما، يكتفي أن يمجأ الأشخاف ؼيسا بيشيع دون المجػء

كتدبت الدشجات العخؼية الثابتة إحيث  .أن يكػن ليا تاريخ ثابتإلى  لرحتيا الكتابة والتػؾيع بالإضافة
المجػء الجية القزائية لأنيا قج إلى  التػثيق، شابع الخسسية دون الحاجة التاريخ قبل صجور قانػن 

والحؼ بػشخ العسل بيو في  12/12/1970السؤرخ في  91-70تعخصت لمذيخ. فرجور قانػن التػثيق 
 القزاء.إلى  شكل نػعا مغ التعقيج نطخا لإستحالة إثباتيا دون المجػء 1971الفاتح مغ يشايخ

ي ترمح أن تكػن محخرات معجة للئثبات بالجرجة الأولى ىي الدشجات التػثيؿية، كسا أن الدشجات الت
انصلبقا مغ قػتيا الثبػتية، فػججنا أنيا تختمف عغ الدشجات العخؼية مغ حيث شخيقة تحخيخىا، وكذخط 

مػضف عام مختز، وأن تحخر وفق أو  لإضفاء الخسسية عمييا يجب أن تحخر مغ شخف ضابط عسػمي
  .لتي نز عمييا القانػن مغ حيث الذكل والسػضػعجخاءات الإا

رفع السػانع والقيػد التي مدت حخية الترخف في السمكية العقارية و  و بالفعل فقج أدػ تحخيخ ميشة التػثيق
بجاية إستعادة الدشج التػثيقي لسكانتو و  التخمي التجريجي عغ التعامل بالدشج العخفي،إلى  فتخة الدبعيشات ،

إثباتيا ، حيث تشامى تفزيل الخػاص التعامل بالدشج و  في مجال تجاول السمكية العقاريةكأداة وحيجة 
 ما يزسشو مغ إندجام بيغ السعاملبتو  التػثيقي ، تبعا لسا يقجمو ىحا الأخيخ مغ حجية وقػة في الإثبات ،

اتو بذأن تدػية التشطيسية السدتحجثة ، خاصة بعج تػحيج الإجتياد القزائي لقخار و  الأحكام التذخيعيةو 
 . الدشجات العخؼية الثابتة التاريخ

كسا بيشا أنو مغ ضسغ الدشجات السثبتة لمسمكية العقارية، الدشج الإدارؼ كػنو صادر عغ ىيئة إدارية 
مخترة في الجولة. فلب ترجره الإدارة إلا بعج تزسيشو كافة البيانات والذكميات التي يتصمبيا القانػن، وىحا 

الربغة الخسسية ويُبخز ؾيستو القانػنية وحجيتو في الإثبات، مسا يدسح لحاممو بالاحتجاج ما يزفي عميو 



 خاتسة
 

87 
 

الستزسغ تأسيذ  2007فبخايخ  27السؤرخ في  02-07بو في مػاجية الكافة. وبرجور القانػن رقع 
عسمية  إجخاء معايشة حق السمكية العقارية وتدميع سشجات السمكية عغ شخيق تحقيق عقارؼ الحؼ لع يتساشى

مدح الأراضي العام وتأسيذ الدجل العقارؼ، ولكغ لا يسكغ تجاىل دور التحقيق العقارؼ الحؼ يسيج 
 ويقػم عمى السعاييخ والتقشيات ذاتيا التي تتصمبيا عسمية السدح.

إلى  ومغ خلبل دراستشا لسػضػع الدشجات الخاصة لإثبات السمكية العقارية في التذخيع الجدائخؼ تػصمشا
 ئج التالية:الشتا

  ِّالقزاء مغ أجل شمب إلغاءه، مسا إلى  غ الجفتخ العقارؼ مغ إمكانية المجػءأن السذخع لع يحر
ختلبل في إستقخار إإلى  ما قج يؤدؼ يجعل صاحب الجفتخ العقارؼ عخضة لخفع الجعاوػ القزائية، ىحا

 .السعاملبت الشاقمة لمسمكية العقارية
 مدكغ مؤجخ تعػد ممكيتو لمجولة مغ شخف السدتأجخ، لصخف أخخ بيع السفتاح كػنو بيع  وؼيسا يخز

ىحا البيع يعتبخ مخالف لشرػص عقج الإيجار الحؼ حخيخ عقج مقابل مبمغ مالي. نخػ أن السدؤول عغ ت
مغ القانػن السجني الجدائخؼ التي  399لىإ 397تع بيغ السدتأجخ وبيغ السؤجخ، وكحا لشرػص مػاد مغ

 الغيخ.  عالجت أحكام بيع ممكية
  أو  الترخفات القانػنية فقط بل ىشاك وسيمة أخخػ وىي الدشجات لا يقترخإثبات السمكية العقارية إن

الأحكام القزائية، حيث صخح السذخع بإصجار أحكام قزائية تكػن حجة في مػاجية الغيخ لسا ليا مغ 
  .قػة ثبػتية كػنيا صادرة عغ جيات قزائية مخترة

 ت لمسمكية العقارية الخاصة تكسغ في الترخف الحؼ يعشيو وفي نذأتو، فحجيتو إن أىسية الدشج السثب
التػثيق وإنسا تعتسج عمى الرحة القانػنية والذكمية في الفتخة الحؼ انعقج أو  لا تقػم عمى معيار الذيخ

 فييا، ومغ ىشا فسيسا كان نػع الدشج العقارؼ السثبت لمسمكية تبقى حجيتو ندبية.

 ئج الدابقة يسكغ أن نقتجم ببعس الاقتخاحات والستسثمة ؼيسا يمي:وعمى ضػء الشتا

  إعصاء الحجية الكاؼية لمدشجات العخؼية السعسػل فييا في السشاشق غيخ مذسػلة بالسدح ما دام
 أنيا تخزع لشفذ الإجخاءات عشج إشيارىا في السحافطة العقارية.

 كثخ، والتي ستشتيي حتسا بتدميع السلبك ضخورة تفعيل عسمية مدح الأراضي العام ودفع وتيختيا أ
 وأصحاب الحقػق الجفتخ العقارؼ.
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 تخاذ إجخاءات صارمة وفعالة ؼيسا يخس بيع السفتاح، تكسمة لسا جاء بالسخسػم التشفيحؼ رقع إ
 .2016-11-30السؤرخ في 310-16
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 السخاجع بالمغة العخبية

 عامةالسخاجع ال -1
 ،دار الفكخ الجامعي 1الصعغ بالإنكار والجيالة فقيا وقزاءا، ط  إبخاليم سيج أحسج ،

 .2002الإسكشجرية، مرخ، 
 الإثبات في السػاد السجنية والتجارية، الجار الجامعية لمصباعة والشذخ، بيخوت، أحسج أبه الهفا ،

 .1983لبشان ،
 ،1970شذأة السعارف، الإسكشجرية، السخافعات السجنية والتجارية، م أحسج أبه الهفا. 
 ،الذفعة بيغ الذخيعة الإسلبمية والقانػن السجني الجدائخؼ عمى ضػء اجتياد  أحسج خالجي

 .2008، دار ىػمو، الجدائخ، 2السحكسة العميا ومجمذ الجولة، ط 
 ،القخائغ بسا في ذلظ قػة الذيء السحكػم بو -اليسيغ -رسالة الإثبات، الإقخار أحسج نذأت- 

 .2008دار الشذخ،  ، بجون 2السعايشة، ج
 ،الشطام القانػني الجدائخؼ لمتػجيو العقارؼ، دراسة وصؽية وتحميمية، دار ىػمو،  إسساعيل شامة

 .2002الجدائخ، 
  والستزسغ تسجيج مفعػل التذخيع الشافح 1962ديدسبخ  31السؤرخ في  157-62الأمخ رقع ،

 .1960-01-11لرادرة بتاريخ: ، ا2مشذػر في ج ر، ع  1962-12-31بتاريخ 
 ،شخح قانػن الإجخاءات السجنية والإدارية، شبعة مديجة ومشقحة مع آخخ  بخبارة عبج الخحسن

، مشذػرات البغجادؼ، الجدائخ، 4الشرػص ذات الرمة ومجسػعة قخارات عغ السحكسة العميا، ط 
2013. 

 ،كية العقارية، محكخة لشيل درجة الكتابة الخسسية والتدجيل والذيخ في نقل السم بمقاضي كخيسة
، 2005-2004الساجدتيخ فخع القانػن الخاص، كمية الحقػق، جامعة الجدائخ، الدشة الجامعية: 

 .83ص
 ،2014، دار ىػمو الجدائخ، 2آليات تصييخ السمكية العقارية الخاصة، ط  حسجي باشا عسخ ،

 .1ىامر 
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 ،ملبحطات تصبيؿية حػل العقػد  –ر دراسات قانػنية مختمفة، عقج الإيجا حسجي باشا عسخ
، دار ىػمو، 6التػثيؿية، نطخات حػل عجم إستقخار السحكسة العميا بخرػص بعس القزايا، ط 

 .2013الجدائخ، سشة 
  ،عقج الذيخة شيادة الحيازة، دار ىػمة، الجدائخ،  -محخرات شيخ الحيازة حسجي باشا عسخ

  .10، بجون شبعة، ص2004
 ،2015لسمكية العقارية، دار ىػمة لمصباعة والشذخ والتػزيع، الجدائخ، نقل ا حسجي باشا عسخ. 
 ،اليبة، شبعة مشقحة ومديجة،  -العقػد السدساة، الػكالة البيع والسعاوضة الكخاء  خميفة الخخوبي

 .2013مشذػرات مجسع الأشخش لمكتاب السختز، تػنذ، 
 ،2العقارات في التذخيع الجدائخؼ، طشار القانػني والتشطيسي لتدجيل لإا دوة آسيا ورمهل خالج ،

 .2009دار اليػمة، الجدائخ،
 ،الػسائل القانػنية لإثبات السمكية العقارية الخاصة في التذخيع الجدائخؼ.  رحايسية عساد الجين

أشخوحة مقجمة لشيل شيادة الجكتػراه في العمػم تخرز قانػن، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، 
 .2014يدؼ وزوو، جامعة مػلػد معسخؼ، ت

 ،03الصخق والإجخاءات العسمية لتحخيخ عقج تػثيقي، مجمة السػثق، العجد  زيجان بهرويذ ،
 .23، ص 2001كتػبخأ-سبتسبخ

 ،2007القاىخة،-لغة الحكع القزائي: دراسة تخكيبية دلالية، مكتبة الاداب سعيج أحسج بيهمي ،
 .1ط

 ،ية في التذخيع الجدائخؼ، دار الخمجونية لمشذخ تدييخ وإدارة الأملبك الػشش سمطاني عبج العظيم
 .2010والتػزيع، الجدائخ،

  ،نتقالو إشخح القانػن السجني، في الإلتدامات، مرادر الإلتدام آثاره وأوصافو و سميسان مخقذ
ضخيح سعج الله  17و 16، السصبعة العالسية، 2وانقزائو والشطخية العامة في الإثبات، ج 

  965 .بشج، 1964القاىخة، مرخ، 
 ،تدبيب الأحكام القزائية مجعسا بإجتياد القزاء السقارن، دار ىػمو الجدائخ،  طاىخي حدين

2014. 
 ،شخح أحكام قانػن البيشات دارسة مقارنة معدزة بآخخ التعجيلبت التذخيعية  عباس العبهدي

 . 2012-1433لمشذخ والتػزيع، .والسبادغ القانػنية، دار الثقاف
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 إثبات السمكية العقارية والحقػق العيشية العقارية في التذخيع. الجدائخؼ،  يجة،عبج الحفيظ بن عب
 .2013، الجدائخ، 8دار ىػمة لمصباعة والشذخ والتػزيع، ط 

  ،حجية الأحكام السجنية والجشائية في ضػء القزاء والفقو، الجفع بعجم عبج الحسيج الذهاربي
 .1996ذأة السعارف، الإسكشجرية، ، مش4جػاز نطخ الجعػػ لدابقة الفرل فييا، ط 

 ،الػسيط في شخح القانػن السجني الججيج، نطخية الإلتدام بػجو عام،  عبج الخزاق أحسج الدشيهري
 .106، دار إحياء التخاث العخبي، بيخوت، لبشان، بشج 2الإلتدام، ج  آثار -الإثبات 

 ،صة في التذخيع الجدائخؼ، آليات تصييخ وتدػية السمكية العقارية الخا عبج العديد محسهدي
 .2010، 2مشذػرات بغجادؼ، الجدائخ، ط

 ،الدمصة القزائية بيغ الذخيعة والقانػن، دار ريحانة، الجدائخ، بجون تاريخ نذخ. عسار بهضياف 
 ،الشطام القانػني لسيشة التػثيق والسدؤولية التأديبية لمسػثق، مجمة السػثق،  عسخ زيتهني

 .2013ػيػني 1السجسػعة الثانية، ع
 ،تقييع وبيع الأملبك العقارية الخاصة التابعة لمجولة في التذخيع  عسخو خميل حخز الله كخيم

 .2015، مارس 1الجدائخؼ، السجمة الجدائخية لمعمػم القانػنية الإقترادية والدياسية، عجد 
 ،ي، دار اليسيغ القانػنية لمسػثق، رسالة ميشية بيغ محارب القزاء والسكتب العسػم فاتح جمهل

 .2010اليجػ، الجدائخ ،
  ،ديػان 2السبادغ الأساسية في قانػن الإجخاءات السجنية والإدارية، ط  فخيجة حدين ،

 .2013السصبػعات الجامعية 
 ،السمكية العقارية الخاصة، وفقا لأحكام التذخيع الجدائخؼ، دار ىػمو، الجدائخ،  ليمى طمبة

2010. 
 ،السػاد السجنية والتجارية، مشذػرات الحمبي الحقػؾية، بيخوت قانػن الإثبات في  محمد حدن قاسم

  .2007لبشان، 
 ،الػجيد في نطخية الحق بػجو عام، الأشخاص والامػال والإثبات في القانػن السجني  محمد حدشين

 .1985السؤسدة الػششية لمكتاب، الجدائخ، . الجدائخؼ 
 ،تذخيع الجدائخؼ وفق آخخ التعجيلبت، ط السػجد في الصخق السجنية للئثبات في ال محمد زىجور

1991. 
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 ،الػاضح في شخح القانػن السجني، الإثبات في السػاد السجنية والتجارية، شبقا  محمد صبخي الدعجي
 .2011التعجيلبت ومديجة بأحكام القزاء، دار اليجػ، الجدائخ،  .لأحج

 ،العقارية الخاصة في التذخيع آليات تصييخ السمكية وتدػية سشجات السمكية  محسهدي عبج العديد
 .07و 06، ص 2010، الجدائخ، 2، ط مشذػرات بغجادؼالجدائخؼ، 

 ،حجية الحكع القزائي، دراسة مقارنة بيغ الذخيعة الإسلبمية والقانػن الػضعي، دار  مخاد كاممي
 .2012اليجػ، الجدائخ،

  66، 27، 21نز السػاد:  63-76السخسػم رقع . 
 ،الخجػع ؼيو في قانػن  -خرائرو  -أركانو  -شخوشو  -، أحكامو عقج اليبة مرطفى لعخوم

، نػفسبخ 08ما استقخ عميو الاجتياد القزائي في الجدائخ، مجمة السػثق، ع  الأسخة وعمى ضػء
1999. 

 ،الأحكام القانػنية الستعمقة برحة وبصلبن السحخرات التػثيؿية، دراسة في  مقشي بن عسار
 .2014الجدائخ،  القانػن الجدائخؼ دار ىػمو،

 ،مشذػرات 1قانػن السخافعات السجنية، دراسة مقارنة، ط  نبيل إسساعيل عسخ وأحسج خميل ،
 .2004الحمبي الحقػؾية 

 ،أصػل الإثبات في السػاد السجنية والتجارية، دار الجامعة الججيجة  ىسام محمد محسهد زىخان
 .2002مرخ،  - لمشذخ، الإسكشجرية

 ،ىامر 2014رؼ في القانػن الجدائخؼ والقػانيغ السقارنة، دار ىػمة، الذيخ العقا ويذ فتحي ،
  . 332، ص 1

 ،والتخجيح بيغ  -عيػبيا  -تدبيبيا  -الأحكام القزائية وصياغتيا الفشية، إعجادىا  يحي بكهش
 .1984. يحي الػششية لمكتاب، الجدائخ، 3 713-الأدلة، السؤسدة 

 ،اصة التابعة لمجولة في ضل التذخيع الجدائخؼ، محكخة بيع الأملبك العقارية الخ يهسف حفري
ماجدتيخ، قدع القانػن الخاص، تخرز القانػن العقارؼ والدراعي، كمية الحقػق، جامعة سعج 

 .2005-2006تحمب البميجة، الدشة الجامعية: 
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 القهانين -2
  عجل ومتسع الستزسغ قانػن الأملبك الػششية، م 1990/12/01السؤرخ في:  90-30القانػن رقع

، صادرة 52، ج.ر عجد 2008يػليػ  20السؤرخ في:  14-08بالقانػن رقع 
 .02/12/1990في:

  الستزسغ تأسيذ إجخاء لسعايشة حق السمكية 27/02/2007السؤرخ في:  02-07القانػن رقع ،
، الرادرة في 92العقارية وتدميع سشجات السمكية عغ شخيق تحقيق عقارؼ، ج ر، ع 

28/02/2007. 
 السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط التخؾية 17/02/2011السؤرخ في  04-11انػن رقع الق ،

 .06/03/2011، الرادرة بتاريخ: 93العقارية، ج ر، ع 
  الرادرة بتاريخ: 49، ع ، ج ر18/11/1990السؤرخ في  25-90رقع القانػن ،

18/11/1990. 
  14ميشة التػثيق، ج ر، ع ، الستزسغ تشطيع20/02/2006السؤرخ في  02-06القانػن رقع ،

 .08/03/2006الرادرة بتاريخ: 
   السؤرخ في  75/58مخ رقع لأ، يعجل ويتسع ا20/07/2005السؤرخ في  10-05القانػن رقع

، الرادرة بتاريخ 44والستزسغ القانػن السجني السعجل والستسع. ج ر، ع  26/09/1975
26/07/2005. 

 القخارات -3

  يتزسغ مشح تقػيس لسجيخؼ أملبك الجولة في  1992-01-2010القخار الػزارؼ السؤرخ في
الػلاية لإعجاد العقػد التي تيع السستمكات العقارية التابعة لأملبك الجولة الخاصة، مشذػر في ج 

 .1992-04-23، الرادرة بتاريخ: 30ر، ع 
  لػلاية يتزسغ مشح تقػيس لسجيخؼ أملبك الجولة في ا 1992يشايخ  20القخار الػزارؼ السؤرخ في

لإعجاد العقػد التي تيع السستمكات العقارية التابعة لأملبك الجولة الخاصة. مشذػر في ج ر، ع 
 .1992-04-23، الرادرة بتاريخ: 30

 السحكخات -4
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  بسشاسبة إشيار عقارؼ، صعػبات أثارتيا 1994-03-29الرادرة بتاريخ  1251محكخة رقع ،
، السجيخية العامة للؤملبك 1998الشرػص لدشة  الغخفة الجيػية لمسػثقيغ لشاحية الذخق، مجسع

 .الػششية، وزارة السالية
  الستعمقة بتقديع العقارات السذاعة بيغ  1999-07-19الرادرة بتاريخ  3654السحكخة رقع

، السجيخية العامة للؤملبك الػششية، وزارة 1999الجولة والخػاص مجسع الشرػص القانػنية لدشة 
 السالية.

  بسشاسبة يػم دراسي حػل الإشيار العقارؼ، 1995فبخايخ  12الرادرة بتاريخ  689السحكخة رقع ،
 ، السجيخية العامة للؤملبك الػششية، وزارة السالية.1995سشة إلى  1990مجسع مغ سشة 

  بسشاسبة يػم دراسي حػل الإشيار العقارؼ، 1995فبخايخ  12الرادرة بتاريخ  689محكخة رقع ،
، السجيخية العامة للؤملبك الػششية، وزارة 1995سشة إلى  1990مجسع الشرػص مغ سشة 

 السالية.
 الشرهص التشظيسية -5
  يتزسغ إعجاد مدح الأراضي العام وتأسيذ 1975/11/12، السؤرخ في 74/75الأمخ رقع ،

، 90/79، معجل بالقانػن رقع 1975/11/18، مؤرخة في: 92الدجل العقارؼ، ج.ر عجد 
الستزسغ قانػن  2014/12/30، والقانػن السؤرخ في: 1980دشة الستزسغ قانػن السالية ل

 .2015السالية لدشة 
  لدشة 10، الستزسغ تشطيع ميشة التػثيق، ج ر، ع15/12/1970السؤرخ في  70/91الأمخ رقع ،

1970  . 
  ج ر، ع -السعجل والستسع-الستزسغ القانػن السجني 26/09/1975السؤرخ في 75/58الأمخ رقع

 .1975، لدشة78
 السخاسيم -6
  الحؼ يحجد شخوط وكيؽيات إدارة  2012-12-16السؤرخ في  427-12السخسػم التشفيحؼ رقع

 . 89إلى  87وتدييخ الأملبك العسػمية والخاصة التابعة لمجولة، السػاد: مغ 
  الستزسغ تحييغ ندب الإيجار التي  ، 15/01/1996السؤرخ في 97-35السخسػم التشفيحؼ

الإستعسال الخئيدي في الدكغ التي تسمكيا الجولة والجساعات السحمية  تصبق عمى السحلبت ذات
 . 1996، لدشة 47والسؤسدات والييئات التابعة ليا، ج ر، ع
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  الستزسغ تحجيج شخوط نقل حق 2016/ 30/11السؤرخ في 16-310السخسػم التشفيحؼ رقع ،
خؾية والتدييخ العقارؼ وكيؽياتو، الإيجار الستعمق بالدكغ العسػمي الإيجارؼ الحؼ تديخه دواويغ الت

 .2016-12-08، الرادرة بتاريخ 70ج ر، ع 

 . السجلات7

 ( الرادر في 136156السجمة القزائية، قخار رقع )عغ السحكسة العميا، 18/02/1997 ،
 .1997، لدشة01ع

 ( الرادر في 148541السجمة القزائية، قخار رقع )عغ السحكسة العميا، 23/02/1997 ،
 .1997لعقارية، لدشةالغخفة ا

 ( الرادر في 160350مجمة الإجتياد القزائي، القخار رقع )عغ السحكسة 23/12/1997 ،
 .1997العميا، غخفة الأحػال الذخرية، عجد خاص، لدشة

 ( الرادر في 190541السجمة القزائية، القخار رقع )عغ السحكسة العميا، 29/03/2000 ،
 .2000الغخفة العقارية، لدشة
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 الفـــيـــــخس

 الرفحة فيخس السحتهيات
  كمسة شكخ وعخفان

  إىجاء
 1 مقجمة

 6 تسييج
 7 ول: الدشجات العخفية السثبتة لمسمكية العقاريةلأالسبحث ا
 7 فيهم وخرائص الدشج العخفيول: ملأالسطمب ا

 8 ول: تعخيف الدشج العخفي السثبت لمسمكية العقاريةلأالفخع ا
 8 الفخع الثاني: خرائز الدشج العخفي السثبت لمسمكية العقارية

 14 السطمب الثاني: أنهاع الدشجات العخفية السثبتة لمسمكية العقارية 
 14 ول: أنػاع الدشجات العخؼيةلأالفخع ا
 15 الثاني: العقارات التي تقبل الإثبات بالدشجات العخؼية الفخع

 17 لثباتلإالسطمب الثالث: حجية الدشجات العخفية في ا
 17 ول: حجية الدشجات العخؼية بيغ أشخافيالأالفخع ا

 18 الفخع الثاني: حجية الدشجات العخؼية بالشدبة لمغيخ
 22 الفخع الثالث: مػقف التذخيع مغ الدشجات العخؼية

 23 السبحث الثاني: الدشجات التهثيكية السثبتة لمسمكية العقارية 
 23 ول: مفيهم وأىسية الدشجات التهثيكية السثبتة لمسمكية العقارية لأالسطمب ا

 24 ول: مفيػم الدشجات التػثيؿية السثبتة لمسمكية العقاريةلأالفخع ا
 25 كية العقاريةالفخع الثاني: أىسية الدشجات التػثيؿية السثبتة لمسم

 27 السطمب الثاني: ضهابط صحة الدشج التهثيقي السثبت لمسمكية العقارية
 27 الفخع الأول: الزػابط القانػنية 

 29 الزػابط الذكمية الفخع الثاني:
 34 السطمب الثالث: أنهاع الدشجات التهثيكية السثبتة لمسمكية العقارية



 

 

 34 الفخع الأول: العقػد الخسسية 
 40 السطمب الخابع: حجية الدشجات التهثيكية السثبتة لمسمكية العقارية 

 40 الفخع الأول: حجية الدشج التػثيقي السثبت لمسمكية العقارية ؼيسا بيغ أشخاف الترخف 
 41 الفخع الثاني: حجية الدشج التػثيقي السثبت لمسمكية العقارية في مػاجية الغيخ 

 42 الفيخس الفخع الثالث: حجية بيانات

 45 تسييج
 45 السثبتة لمسمكية العقارية الدشجات الإدارية ول:لأالسبحث ا

 45 السطمب الأول: مفيهم الدشجات الإدارية: خرائريا، أىسيتيا.
 46 لمسمكية العقارية دارية السثبتلإول: مفيػم الدشجات الأالفخع ا

 46 الفخع الثاني: خرائز الدشجات الإدارية السثبتة لمسمكية العقارية
 51 دارية السثبتة لمسمكية العقاريةلإالفخع الثالث: أىسية الدشجات ا

 51 دارية السثبتة لمسمكية العقاريةلإالسطمب الثاني: حجية الدشجات ا
 51 غ أشخاف الترخف وخمفيع حجية الدشج الإدارؼ ؼيسا بيول: لأالفخع ا

 53 الفخع الثاني: حجية الدشج الإدارؼ بالشدبة لمغيخ 
 54 دارية السثبتة لمسمكية العقاريةلإالسطمب الثالث: صهر الدشجات ا

 54 الفخع الأول: عقج البيع الإدارؼ 
 61 الفخع الثاني: عقج السبادلة
 62 02-07قارية طبقا لمقانهن داري السثبت لمسمكية العلإالسطمب الخابع: القخار ا

 62 ول: التحقيق العقارؼ لأالفخع ا
 65 الفخع الثاني: الجفتخ العقارؼ 

 66 السبحث الثاني: الدشجات القزائية السثبتة لمسمكية العقارية
 66 حكام القزائية السثبتة لمسمكية العقاريةلأول: مفيهم وخرائص الأالسطمب ا

 66 ية السثبتة لمسمكية العقاريةحكام القزائلأول: مفيػم الأالفخع ا
 67 الفخع الثاني: خرائز الحكع القزائي السثبت لمسمكية العقارية

 70 السطمب الثاني: تقديسات وأجداء الحكم القزائي السثبت لمسمكية العقارية



 

 

 70 ول: تقديسات الحكع القزائي السثبت لمسمكية العقاريةلأالفخع ا
 75 قزائي السثبت لمسمكية العقاريةالفخع الثاني: أجداء الحكع ال

 77 لسطمب الثالث: حجية الحكم القزائي السثبت لمسمكية العقاريةا
 77 ول: حجية الحكع القزائي السثبت لمسمكية العقارية ؼيسا بيغ الخرػم وخمفيسالأالفخع ا

 80 الفخع الثاني: حجية الحكع القزائي السثبت لمسمكية العقارية بالشدبة لمغيخ.  
 82 صهر الحكم القزائي السثبت لمسمكية العقاريةالسطمب الثالث: 

 82 ول: حكع تثبيت الػعج بالبيع العقارؼ لأالفخع ا
 83 الفخع الثاني: حكع رسػ السداد

 84 الفخع الثالث: الحكع القاضي بتثبيت حق الذفعة 
 86 خاتسة

 90 قائسة السخاجع
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