
 

 

 



 

 

 

 

 

 

 





   



 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

الاستثسارات الػششية مغ جية ، وحافدا قػيا لجحب يعج العقار مرجرا لمثخوة مغ جية     
وبالتالي الشيػض باقتراد الجولة ، مسا أدػ مغ جية أخخػ، ، وتشفيح السذاريع التشسػية أخخػ 

، لأف قزية إثبات ياإثباتشخؽ السمكية و  شخؽ إكتدابلبفات حػؿ إلى ضيػر العجيج مغ الخ
، التي تشذأ في مجاؿ القانػف الخاصالسمكية الخاصة لمعقارات ىي واحجة مغ أىع القزايا 

بيغ الباحثيغ  ،نطخا لمرعػبات العمسية والعسمية التي تحيط بيحا السجاؿ عمى وجو الخرػص
 .والسسارسيغ

سجني الجدائخؼ في الأسذ والآليات التقشية التي أشمقيا القانػف ال وربسا يخجع ذلظ إلى     
 .سيسا فيسا يتعمق بسمكية الأراضي الخاصة في السشاشق غيخ السدجمةمزسػف السعاممة، ولا

سمكية ب الستعمقةوتججر الإشارة إلى أف الفتخة الاستعسارية تخكت العجيج مغ السذاكل 
الغسػض وعجـ الجقة في التحقيق وتحجيج الأسذ ، لأنو في جانب ميع تسيدت بالأراضي

لأنيا تأثخت بالخيارات  ؛لع يتع حل ىحه السذكمةو . لقانػنية الرحيحة لإثبات السمكيةا
الجولة عمى حداب  ضسغ تػازف عقارؼ  إيجادالاقترادية والاجتساعية التي تيجؼ إلى 

 .السمكية الخاصة

، مسا أدػ إلى لسمكية الأراضياما واضحا والػاقع أف السذخع الجدائخؼ لع يعتسج نط     
، خاصة وأف جاؿ إثبات ممكية العقارات الخاصةفػضػية في م حالات غيخ قانػنية وضيػر 

فيسا يتعمق بسجاؿ الدجل  ، لع يكغ لجييا رؤية واضحةحياالجولة في السشاشق التي لع يتع مد
العجيج مغ القػانيغ  ، مسا دفع السذخع الجدائخؼ في نياية السصاؼ إلى وضعالعقارؼ 

أما الجليل الفعمي عمى حق تسمظ  ،الشرػص التشطيسية لمسداىسة في بعس الحمػؿ الطخفيةو 
، ويدتخجـ ىحا في معطع الحالات لمسرمحة يةالأراضي الخاصة في السشاشق غيخ السداح

 الخاصة للؤفخاد مغ جية ، والسرمحة العامة لمجولة مغ جية أخخػ.



 

 

الخغبة في تتسثل أساسا في:   ذاتية :     
دراسة ىحا السػضػع الياـ الحؼ يقع في صسيع محاور العمػـ القانػنية فيسا يتعمق بشصاؽ 

العقارية في السشاشق التي لع يتع التحقيق فييا، خاصة وأف البحث  بحثشا، أؼ إثبات السمكية
ثائق الدشجات الثابتة في السشاشق التي لع يتع التحقيق فييا مغ ييتع بجرجة كبيخة بقدع تحجيج و 

خلبؿ الشرػص التشطيسية التي أقخىا السذخع الجدائخؼ وإلغاء جسيع الالتدامات الستعمقة 
 .بالعقػد غيخ الثابتة في السشاشق التي لع يتع التحقي قفييا

ة دور السذخع الجدائخؼ السػضػع ومعخف إلى ىحاالتصمع : في
السسدػحة وضبط كل ما يتعمق  بعقػد الػثائق غيخ في إثبات السمكية العقارية في السشاشق 

لدشجات العيشية الستعمقة والتعسق أكثخ في ا ،والسحخرات الدشجية الستزسشة بالسمظ العقارؼ 
ىسة في تحقيق ، ومجػ قجرة السذخع الجدائخؼ مغ خلبؿ الشرػص التشطيسية في السدابالعقار

ا مغ خلبؿ العقػد الدشجية بػثيقة عقج واحجة، وىحوالتي بجورىا تسثل إدماج  ،الأىجاؼ السقخرة
 تعمقو بأحكاـ مرخحة وقػانيغ مجرجة ضسغ التحقيق العقارؼ .

السمكية تعخؼ الباحث أو الذخز العادؼ عمى  كافة القزايا الستعمقة بسػضػع إثبات  -
 العقارية في السشاشق غيخ السسدػحة وكيفية التعامل معيا.

تعخؼ الباحث مغ الكذف عمى الشرػص التشطيسية والقػانيغ الستعمقة بإثبات السمكية  -
 العقارية في السشاشق غيخ السسدػحة  وكيفية إيجاد الحمػؿ السشاسبة.

ع في ما يخز إثبات تعخؼ الباحث عمى ججيج الشرػص التشطيسية التي أقخىا السذخ  -
السمكية العقارية في السشاشق غيخ السسدػحة وكحا أيزا التعخؼ عمى كافة الدشجات 

 السػثقة والغيخ السػثقة وىحا تبعا لمقػانيغ السشرػص عمييا لجػ السذخع الجدائخؼ .
 



 

 

،  "شق الغيخ السسدػحةإثبات السمكية العقارية في السشا"ف بالسػضػع السقخر يالتعخ  -
بعس مغ الحمػؿ السقتخحة الػصػؿ مغ أجل ، دراستوكافة ما يتعمق بسجاؿ والتجقيق في 

 في ىحا السػضػع الياـ. مداعي السذخع الجدائخؼ  دعع وتشػيخوىجا مغ أجل 
التعسق والتجقيق في دراسة كل ما يتعمق بالعقػد الدشجية وىحا مغ أجل ىجؼ  إثبات  -

 الخاصة في السشاشق الغيخ السسدػحة. مذخوعية السمكية
عمى السدتػػ القزائي  التأكيج في الأخيخ عمى ضخورة وجػد نداعات في السمكية العقارية -

 خاصة فيسا يتعمق بإثبات السمكية العقارية في السشاشق غيخ السسدػحة.

إضافة إلى وجػد ، في السادة العمسية الستعمقة بسػضػع بحثشا برفة مباشخة ػػػػػػ الشقز الكبيخ
إلى حج ما دراسة نقز كبيخ في ما يخز الشرػص السعشية بالسػضػع .، وىػ ما صعب 

 .القزائي القانػني أوأو   الفقييجػانبو سػاء مغ الجانب  السػضػع بكل
غ إلى السػضػع  بصخيقة أو بأخخػ تصخؽ بعس الباحثيفي ما يخز      

 أىسيا ما يأتي:

إثبات السمكية العقارية الخاصة لجػ السذخع الجدائخؼ"، وتتسثل في أشخوحة لشيل شيادة " -
، حيث 2016-2015الجكتػراه  تخرز العمػـ القانػنية، لمباحثة بػقخة العسخية سشة 

تختبة عغ التحقيق العقارؼ تصخقت الباحثة إلى ماىية السمكية العقارية والشداعات الس
 وإجخاءات تصبيقو .

"حساية حق السمكية في العقارية في التذخيع الجدائخؼ"، محكخة ماجدتيخ تخرز القانػف  -
، حيت تصخؽ الباحث في 2008-2007الخاص لمباحث مػسػني عبج الخزاؽ، سشة 

 إلى الحساية مجاؿ دراستو عغ الحساية القانػنية الإدارية لمسمكية العقارية، ثع تجرج 



 

 

 القانػنية القزائية لمسمكية العقارية . -

وعميو فيحه الجراسات لع تتصخؽ إلى مػضػعشا، وىػ إثبات السمكية العقارية في السشاشق      
 غيخ السسدػحة برفة مباشخة. 

ما هي الآليات القانهنية التي انتهجها المذرع التالية:  الإشكاليةويثيخ السػضػع      
 ؟لم يذملها بعج المدح العقاري  المناطق في الخاصة العقارية الملكية إثبات فيالجزائري 

بػصف حق السمكية : السشيج الػصفيبالاعتساد عمى  وحاولشا معالجة الإشكالية الدابقة     
مغ خلبؿ تحميل الشرػص  :السشيج التحميميو  ووسائل إثباتشا في السشاشق غيخ السسدػحة

 ػضػع . القانػنية ذات الرمة بالس

نتعرف على الدنجات القانهنية لإثبات الملكية العقارية الخاصة في : 
للملكية العقارية  ةالمثبت أو العرفية ةد الرسميه العق، سهاء تمثلت في المناطق الممدهحة

 .الخاصة 

لخاصة المثبتة للملكية العقارية اسنتعرف على الهقائع المادية  حيث
 .التحقيق العقاري و ، عن طريق شهادة الحيازة في المناطق الغير الممدهحة

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

، السػضػعات التي تتعمق بالسعاملبت العقاريةأىع الخاصة مغ  عقاريةتعتبخ السمكية ال     
وفق ضػابط وأسذ  معيشة  مغ  ؛يجؼ القانػف الجدائخؼ إلى تفعيل تمظ السعاملبت العقاريةوي

ب رسسي إلى جانب بالعقػد الخسسية الػاجبة  إفخاغيا في قال راخو مالعقػد الستشػعة، خلبؿ 
 مغ خلبؿ السبحثيغ التالييغ: ، وسشعالج ذلظالعقػد العخفية



 

 

، لأف غخضو يتعمق العقارات التي تخد عمىع التعاملبت يعتبخ العقج الخسسي مغ أى     
، وذلظ لسا تحتػيو مغ يتصمبيا القانػف بإثبات ىحه السعاملبت وفق السعاييخ والأسذ التي 

السسدػحة وغيخ في السشاشق  ذلظغ كسيو  ،وإثباتات لحقػؽ السمكية العقارية ضسانات
السصمب ؼ السصمبيغ التالييغ:  وسشعالج مػضػع ىحا السبحث، السسدػحة عمى حج الدػاء

 تيا في: أصشاؼ الدشجات الخسسية وحجي، وفي السصمب الثاني: مفيػـ العقج الخسسيالأوؿ
 .إثبات السمكية العقارية

، خاصة أنو يبخز في إثبات أىع العقػد لإثبات ممكية العقار بخ العقج الخسسي مغيعت     
الجعاوػ سػاء كانت مجنية أو تجارية وغيخىا مغ السعاملبت والإجخاءات العقارية. وعميو فسغ  

، شخوط صحة  )الفخع الأوؿ( تعخيف العقج الخسسيخلبؿ ىحا السصمب ، سشتعخؼ عمى 
تخمف الخسسية في العقج  الستختب عمى بالإضافة إلى الجداء، (الثانيالفخع )الدشجات الخسسية 

 .)الفخع الثالث( الستزسغ نقل السمكية العقارية الخاصة

 مفيػـ في الجدائخؼ  السذخع إلييا أشار التي السػاد إشار وفي القانػنية الأسذ خلبؿ مغ
 أعمغ حيث ، 324 السجني القانػف  في عمييا السشرػص السادة أساس عمى الخسسي، العقج

 صحة يثبت ما" إلى يذيخ ،والحؼ السػثق الحقيقي العقج اىح ىػ" الخسسي العقج أف السذخع



 

 

 بو، إبلبغو تع ما أو ىػ العامة الخجمة وضائف عغ السدؤوؿ الذخز أو السػضف إثبات
تراصاتوواخ صلبحياتو حجود وفي القانػنية للؤحكاـ وفقا

 أف نلبحع ، الجدائخؼ  السجني القانػف  مغ 324 السادة في شخحو تع ما إلى نعػد عشجما     
 القانػني الشز بيغ يسيد لع السذخع لأف ،" الخسسي العقج" تعخيف في محقا يكغ لع السذخع
 نفذ استخجـ ثع ، تشازؿ شكل في الخسسي العقج" القػؿ عغ عبخ لحلظ ، الإثبات ووسائل

 .2إثباتو وسائل في كمسةال

 مدتشج أو مدتشج" تعشي والتي ،"" Acte"  كمسة استخجـ ، الفخندية بالمغة الشز ولتػضيح  
 حكع بيغ جػىخؼ  اختلبؼ ىشاؾ كاف إذا ، الخسسي لمعقج السرصمح الفعمي وىي ،" رسسي
 إثباتو وسائل إحجػ يػضح والحؼ ،"  عقج" عميو ويصمق وصي باتفاؽ إليو التػصل تع قانػني

 الشتائج خلبؿ مغ الستعاقجة الأشخاؼ اتفاؽ تدجيل فيو تع( مدتشج أو فعل) تػضح والتي ،
 3:الشز خلبؿ مغ إلييا التػصل تع التي

 لمعقػد القانػني الشز عمى يؤثخ لا ىحا فإف ، السدتشج إثبات أو بإبصاؿ قخار اتخاذ تع إذا -
 .الخسسية غيخ

 بصلبف إلى يؤدؼ فيحا ، باشلب الذخيعة قخار افوك صحيحة الػرقة وكانت ذلظ حجث إذا -
 .الإلدامية الػرقة

 الأوراؽ إلى يذيخ لأنو ، اكتسالا وأكثخ أوسع" الخسسية العقػد" مرصمح استخجاـ أف صحيح
 كسا السػثقة العقػد ذلظ في بسا ، الخسسية الييئات مختمف عغ الرادرة والزسانات الخسسية

 ...(عسػمي مػضف ، الجدائخؼ  السجني القانػف  غم 324 السادة) الشز في مبيغ ىػ
                                                           

 102،ص 2004ىػمة لمشذخ والتػزيع ، الجدائخ ،  ، دار 8عمػؼ عسار ، الشطاـ العقارؼ والسمكية في الجدائخ ، ط  - 1
خالج رامػؿ، الإشار التشطيسي والقانػني لمعقارات في القانػف الجدائخؼ، دار ىػمة لمصباعة والشذخ والتػزيع ، الجدائخ ،  - 2

 55،ص 2010
 .55ص  ، نفذ السخجع- 3



 

 

 عغ الرادرة العقػد جسيع عغ تعبخ الػاسع بالسعشى  الخسسية العقػد أف القػؿ سكششاي      
 رسسية عقػدا تعتبخ حيث الخسسية العقػد ، شسػؿ  الزيق بالسعشىتعبخ  بيشسا ، السػثق

 مغ مكخر 324 السادة لسا نرت عميو  وفقا وىحا،  والاجتساعية العقارية عقػدال : مثل
 1.الجدائخؼ  السجني القانػف 

 2وتتسثل شخوط صحة الدشجات الخسسية في :

 

 بجوف  أو بأجخ ، وضائفيا إحجػ لأداء الجولة تعيشو الحؼ الذخز ىػ: 
 يتع ، دائسة أو محجودة ، عامة وضيفة في يعيغ شخز أؼ أنو عمى تعخيفو تع وقج ، أجخ

 عغ ذلظ ويتع( والتخقية الخاتب تحجيج) بػ السختبصة والإدارة ، اليخمي التدمدل سمع في تخقيتو
 السؤرخ 06/03 الأمخ مغ 04 السادة لشز وفقا ، رتبتو في السػضف تثبيت شخيق

      .العسػمي لمعسل ، العاـ الأساسي القانػف  يتزسغ والحؼ ، 07/15/2006

 الستعمقة الأعساؿ أحج لأداء الجدائخية الجولة تعيشو شخز أؼ ىػ السػضف فإف ، لحلظ     
 محجودا إما عسمو ويكػف  ، لا أـ الغخض ليحا يدتأجخه كاف سػاء ، لسؤسدتو أمخ لتشفيح أو بو

 الالتدامات مغ متشػعة مجسػعة في السػضفػف  ويختمف ،( لسجةا محجد غيخ) صالحا أو السجة
 الجوائخ مختمف في بعسميع يقػمػف  إداريػف  مػضفػف  ىشاؾ يكػف  بحيث ، يرجرونيا التي

 محاضخ وكحلظ ، مختمفة وكالات ورؤساء ، الػزارات في عاـ وأميغ مجيخ) مثل الحكػمية
 في يشذخونو الحؼ الخسسي الالتداـ جعق أف معطسيع يعتبخ حيث ، (الػششي والجرؾ الذخشة

 .مػثقة رسسية وثائق ىػ اختراصيع حجود
                                                           

 .122السخجع الدابق ، ص  ،عمػؼ عسار  - 1
 .122نفذ السخجع ، ص  - 2



 

 

 مادتو في الجدائخؼ  السجني القانػف  أقخه خاص حيث يعبخ عغ استثشاء
 لدشة 14/88 رقع الأمخ بسػجب بتعجيمو السذخع قاـ مخة ولأوؿ ، السجني القانػف  مغ 324

 في الرادر 27/88 رقع التػثيق قانػف  مغ 5 السادة وكحلظ ، 1988/05/03
 ذوؼ  الأشخاص بعس استبعج الجدائخؼ  السذخع أف ألغي ، حيث والحؼ ، 07/12/1988

 الأساس في وىػ ، يعشييع الحؼ والقانػف  إلييع السػكمة والسياـ تعييشيع في الخاص الصابع
 السادة لشز وفقاعجؿ ، و  كاتب السدادات  مغ  القزائي الدجل محافع مغ ، العجؿ كاتب
 السخكد رئيذ تفػيس تع ، القشرمية الػضيفة بذأف 02/405 رقع الخئاسي السخسػـ مغ 28

 .1الذعبية السجالذ بمجية وأعزاء وثائقية بسياـ لمقياـ القشرمي

 تكػف  أف قانػنيا يتصمب التي العقػد برياغة الجولة قبل مغ السخػؿ الذخز
 06/02رقع  القانػف  مغ 3 السادة لشز وفقا مػثقة تكػف  أف ياأصحاب شمب التي أو مػثقة
 2.(العجؿ كاتب) العجؿ كاتب ميشة بذأف

 مثل ، عامة وضيفة لسسارسة السعيشػف  الأشخاص ىع ىؤلاء
 السؤرخ 09/08 قانػف  مغ 145 و 125 السادتيغ لأحكاـ وفقا السعيشيغ الخبخاء

 والستخجسيغ العقارييغ الخبخاء مثل ، والإدارية السجنية الإجخاءات ػف قان بذأف 01/04/2008
 السدتشجات إثبات أىسية إعصائيع في والدبب ، وغيخىع الذخعي الصب وخبخاء الذفػييغ
 بالتالي يسكشيع ولا الشاس لعامة تميسيع ميستيع أف في الثقة ىػ الػكلبء ىؤلاء عغ الرادرة
.للآخخيغ سمصتيع تفػيس

                                                           
عبج الحفيع بغ عبيجة ، إجخاءات تدػية السمكية العقارية في التذخيع الجدائخؼ ، دار ىػمة لمصباعة والشذخ والتػزيع ،  - 1

 .165،ص  2002الجدائخ ، 
 .165نفذ السخجع ، ص- 2



 

 

 ، رسسية صفة لو ليذ الزابط العسػمي أو عسػمي مػضف يشذئو الحؼ :
 ، عميو كتابتو يجب لسا وفقا ولا نفدو السدتشج لصبيعة وفقا ،لا صياغتو سمصة لمجسيػر وليذ
 1.واختراصاتو صلبحياتو حجود في. ؽ 324 السادة نز في مبيغ ىػ كسا

 الدمصة العسػمي السػضف مشح يجب ، الخسسي الدشج لرحة
 بعج إلا وضيفتو مسارسة العجؿ لمكاتب يسكغ لا أنو يعشي مسا ، لرجوره وفقا والاختراص

 القانػني مذكلل وفقا وىحا ، مكتبو فيو يقع الحؼ القزائي السجمذ أماـ اليسيغ أدػ إذا تعييشو
 بعج إلا وضائفو مسارسة يسكشو ولا ، 06/02 القانػف  مغ 08 السادة في عميو السشرػص

 ، صحيح غيخ وإلا فيعتبخ سمػكو القزائي،  السجمذ كاتب إلى تػقيعو استسارة تقجيع
 عشجما ، الشقل أو التعميق أو الإلغاء بقخار عمع إذا إلا صالحة تكػف  لغ عشو الرادرة والػثيقة

 .2الفعمي السػضف بشطخية يدسى ما أو الطاىخ السػقف لحساية صالحة الػثيقة تطل

يجب أف يكػف كاتب العجؿ مؤىلب لمقياـ بجسيع الإجخاءات القانػنية التي تيسو ، ولا يحخـ 
الحطخ ، بحالة  السعخوؼ   02/06مغ القانػف   22نفدو مشيا ، وىحا وفقا لشز السادة 

اغة عقجه في حجود مػضػعو وىحا ضسغ الرلبحيات السخػلة ويجب عمى كاتب العجؿ صي
لو ووفقا لأحكاـ القانػف الجدائخؼ السعسػؿ بو ، وإذا تجاوزت ىحه الدمصة نصاؽ القانػف 

ويختبط  ،السرخح بو ، فإف الػضع الخسسي الرادر عشو وصلبحيتو كعشػاف رسسي يشتيي
و  19 الػاردة في نز السادتيغ  كاتب العجؿ بالكفاءة الذخرية وفقا لمسحطػرات  سمػؾ
 3.للآباء ومػضفي كاتب العجؿ 06/02  رقعمغ القانػف   21
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 السػضف أو السػضف يزعو الحؼ الخسسي الفعل يكػف  أف يجب: 
 إصجار في متخررا صلبحياتو مجاؿ يكػف  أف بسجخد ما لخجمة السعيغ أو العاـ

 ميامو لو بالخجمة مكمفا أو عاما مػضفا برفتو لعجؿا كاتب فإف ، الخسسية الالتدامات
 مغ التػثيق مكتب تػجيو بسيسة إليو عيج الحؼ, عاـ مػضف في السيارات إدارة إلى السػكمة

 عقػد جسيع عمى الخسسي الصابع لإضفاء الػششي التخاب كامل إلى يستج الإقميسي اختراصو
 والتي ، 02/20/2006 مغ 02/06 عرق القانػف  مغ 02 السادة لشز وفقا الخاص القانػف 
 عمى قدشصيشة في آخخ مع التعاقج بذار مغ أعساؿ لخجل يسكغ بحيث ، التػثيق قانػف  تذسل
 .  1.عقجىع إبخاـ أجل مغ عجؿ كاتب مكتب أؼ عمى وتشصبق ورقمة في عقار

 عسمو مكاف مػقع في السػضف اختراص مجػ لتحجيج السدتخجمة الأسباب تتجاوز لا   
 خارج تحخيخه تع وإذا(  البمجؼ لمسػضف الجشائي الدجل مثل) آخخ نصاؽ اختراص

 ، لمسػضفيغ السكاني التدجيل كاف وإذا ، باشلب العقج يعتبخ ، السكانية القزائية الػلاية
 ..ذلظ خلبؼ فعشجئح

يكػف  -أما بالشدبة للؤشخاؼ ذوؼ الذأف الحيغ يسكشيع الحىاب إلى أؼ مكتب تػثيق       
وىجا مغ أجل تػثيق أوراقيع ، فيع لا يقترخوف عمى ولاية قزائية  ، 2وششيًااختراصو 

محجدة ، في حيغ أف تعييغ السػثق ىػ الحؼ يقترخ عمى ولاية قزائية محجدة ويتع إستشاد 
لو مكتب تدييخ التػثيق ، عمى الخغع مغ أف ىحا لا يسشع السػثق مغ الدفخ إلى مكاف إقامة 

التو الرحية بالحزػر لأداء أؼ إجخاء أو ترخؼ، ولدوما الذخز الحؼ لا تدسح لو ح
 عميو تدجيل ىحا الشقل في ميامو ومحخره ، عمى سبيل السثاؿ : مثل الدجيغ او السخيس.
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يبجو أف أسذ الإختراص الػششي لمسػثق  ودخػليا حيد التشفيح في جسيع أنحاء      
والتجارية ، خاصة إذا كانت متصمبات  الإقميع الػششي تدتجيب لمفعالية في السعاملبت السجنية

اقترادية ، حيث يستج نذاشيا إلى أكثخ مغ ولاية قزائية أو مؤسدات ، وربسا إلى الإقميع 
 .1الػششي بأكسمو

تدـ بيا نطع السذخع الجدائخؼ شخوط وقػاعج مختمف أنػاع الزسانات الخسسية التي يم     
السػضف أو الزابط العسػمي السختز عشج إصجارىا لتشطيع آثارىا القانػنية ، وفيسا يتعمق 
بالسػثق في حالة استيفاءه لذخوط الأىمية القانػنية ، فإف تمظ الدشجات التي يشذخىا تتػافق 

يحه مع بعس الإجخاءات الذكمية التي يػافق عمييا القانػف أو التي يخيج مشحيا صفة رسسية ل
الزسانات  لأنيا تعصي مديج مغ الذكميات والتي بجورىا تدسح بتفديخ افتخاض الخسسية 

 .2عمييا ، وتكػف ضاىخا يجؿ عمى صحتيا ويػحي بالثقة فييا والاشسئشاف إلييا

 03يعتسج تشطيع وتػثيق الالتدامات الخسسية عمى غالبية السػثقيغ ، وفق نز السادة      
، وىشاؾ عقػد يشز القانػف عمى وجػب صبغيا رسسيًا ، وىحا ما  02/06مغ القانػف رقع 

، فيسا يتعمق بعقػد نقل العقارات والأعساؿ التجارية والذخكات ، 1مكخر 324تؤكجه السادة 
 .3رسسيا اإضفاءوالربغة الخسسية ، كسا في العقػد التي أراد أصحابيا أف يزيفػىا 

ػد كقاعجة عامة في الفرل الخامذ مغ القانػف حجد السذخع الجدائخؼ كيفية إبخاـ العق    
الحؼ يذسل ميشة السػثق ، وىحه مدؤولية الكاتب العجؿ نفدو لأف صحة الفعل  02/06

الخسسي في شكمو القانػني وشخوشو ، تدتسج قػتيا في الإثبات مغ ىحا ، وفي ىحا الرجد ، 
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ف الجدائخؼ ويتع اتخاذ فيي ممدمة بإبخاـ سشج تػثيق صحيح ، يتػافق مع متصمبات القانػ 
 .1السشطع لسيشة السػثق 06/02مغ القانػف  12الإجخاءات اللبزمة وفقًا لشز السادة 

يتأكج خلبليا السػثق مغ أف الخجمات التي يصمبيا السقاولػف 
اوليغ مغ لا تتعارض مع القػانيغ والمػائح السعسػؿ بيا ، ويجب عميو التحقق مغ ىػية السق

خلبؿ ىػياتيع الخسسية والأصمية مع تحجيج أسسائيع وعشاويشيع و الأىمية القانػنية بسػجب 
وىحا إذا لع يكغ يعخؼ ىػية الأشخاؼ ، فإنو يتحقق مشيا بإيجاع ،  التػكيل الخسسي إف وجج

 .2مغ القانػف السجني الجدائخؼ  2مكخر  324شاىجيغ بالغيغ وتحت مدؤوليتيسا وفقًا لمسادة 

: يبجأ السػثق  بذكل عاـ نز العقج السػثق بعبارة "حزػر" ومعشاىا 
يعشي أف أؼ شخز يبخـ عقجًا رسسيًا يتصمب حزػره في مجمذ العقػد شخريًا أو مغ قبل 
نائبو أو وكيمو بسػجب الػكالة القانػنية لمكاتب العجؿ ، وىجا عشج صياغة العقج ، ولدوما 

خاعي أف الكتابة السكتػبة بالمغة العخبية والسكتػبة بشز واحج سيل القخاءة عمى السػثق أف ي
 دوف اخترارات أو ححؼ أو حذػ بيغ الدصػر وكتابة التػاريخ بالحخوؼ والأرقاـ.

وإذا كاف الدشج السحخر معج لمعقػد شكمية أؼ التي استػجب القانػف تحخيخ عقػدىا في     
 .3ركاف والذخوط القانػنية لإبخاـ الترخؼالذكل الخسسي فلببج مغ مخاعاة الأ

 عمى الأشخاص العقج  مػضػع ومحتػػ تلبوة بالسػثق  إصجار الػرقة وتحخيخييا يمتدـبعج     
العقػبات السجنية الإجخاءات و وكحا  ، عمى العقجالشاجسة إلى الآثار  الستعاقجيغ والتشبيو

أو الإشعاعات الكاذبة او أؼ الغر : وجػد أؼ مخالفات قانػنية مشيا  والجدائية في حالة 
محتػػ  ، وفي ىحا الرجد يتػجب عمى السػثق تلبوة ترخيح لا يست بالحقيقة برمة
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القػانيغ الجبائية والشرػص الستعمقة بالزخائب والتذخيعات الخاصة السػاضيع الستعمقة ب
 1الدارية السفعػؿ.

الفقخة الأخيخة ، وجب لدوما  29والسادة  2مكخر  324وتصبيقا لإجخاءات نز السادة     
عمى الأشخاؼ التػقيع عمى الكفالة والذيػد عشج الزخورة ، ويؤشخ كاتب العجؿ عمى ذلظ في 

 .نياية العقج

عقج الخسسي ، وىجا فيسا سبق تػصمشا إلى معخفة قػاعج ومتصمبات شخوط إثبات صحة ال    
يعشي انو في حالة عجـ تػفخ أحج ىحه الذخوط أو جسيعيا ، يُعتبخ العقج باشلًب ، وىجا عمى 
سبيل السثاؿ إذا تع تحخيخ العقج الخسسي مغ قبل أشخاؼ أخخيغ غيخ مػضف الخجمة السجنية 
 ) السػضف العاـ أو شخز مدؤوؿ عغ خجمة عامة مخترة ) الزابط العاـ( أو كاف عمى

سبيل السثاؿ  مػضف عاـ او ضابط عاـ غيخ مرخح لو بتحخيخ العقػد الخسسية كػنو غيخ 
مختز في تحخيخ العقج الخسسي ، لكشو غيخ مختز بإصجار أو استلبـ العقج الخسسي 
بدبب فرمو أو تػقيفو ،أو تع تػقيفو عغ نذاط ميامو بدبب خخؽ لأحج الذخوط القانػنية 

،  كسا يعتبخ العقج الخسسي باشلًب إذا كاف السػضف العاـ أو في صحة تحخيخ العقج الخسسي 
الزابط العاـ أو الذخز السدؤوؿ ، غيخ معتخؼ لجػ الدمصات السعشية أو غيخ مكمف 

 . 2بسياـ عامة  السختز في سمصة  إصجار العقج الخسسي او تمقيو

ـ السػضف العاـ أو بالإضافة إلى ما سبق ، يعتبخ العقج الخسسي باشلًب إذا لع يمتد        
الزابط العاـ أو السدؤوؿ عغ الخجمة العامة بالشساذج السشرػص عمييا قانػنًا في ما 
يتزسغ العقػد الخسسية ، ويرشف السذخع الجدائخؼ بذكل رئيدي بيغ الأقداـ الجػىخية ، 
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 التي يؤدؼ عجـ احتخاميا إلى بصلبف العقج كعقج رسسي ، والأقداـ الغيخ الجػىخية التي لا
 .1يؤدؼ عجـ احتخاميا إلى بصلبف العقج

تذيخ الأقداـ الجػىخية إلى ما يرصمح عميو بالبيانات العامة  الذخرية التي يجب     
الترخيح عشيا في العقج الخسسي )الاسع السػثق والمقب( والأشخاؼ السعشية والذيػد والستخجع 

يع،  كسا يجب أف تكػف صياغة التحخيخ العقج الخسسي عشج شمب السداعجة بو  وتػقيعات
بالمغة العخبية ، بحزػر الذاىجيغ أثشاء التػقيع ، مع ذكخ مكاف وتاريخ تحخيخ السحخر 
باليػـ والذيخ والدشة ، مع بياف العقج والحؼ  يذخح جسيع الآثار والالتدامات التي يخزع ليا 

فيحية والشدخ ، وفي حالة الإنابة يجب الإشارة الأشخاؼ ويختع بختع السػثق عمى الرػرة التش
 2 .إلى كل عقج أصمي ، ثع العقج يتع تػثيقو مغ شخؼ السػثق الحؼ يشػب زميمو

أما الأجداء غيخ الجػىخية فلب يتختب عمييا بصلبف العقج الخسسي كالتخمف عغ دفع الخسػـ   
حجود تسثيمو الشيابية ، وكتخقيع الرفحات، او عجـ تحقق السػثق السقخرة ، وتجاز السشجوب 

مغ ىػية الأشخاؼ الستعاقجة بػاسصة شيػد أو بػثيقة رسسية تزفي عمى صحة السدتشج 
 .3الخسسي ، ػأو الإضافة والتحذيخ
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مسا سبق يتزح لشا أنو في حالة انتياؾ أؼ مغ الذخوط السحكػرة أعلبه ، فإف ىحا        
إبصاؿ العقج ككل وليذ جدءًا مشو ، وىجت إذا كاف العقج لا يحسل تػقيع الذيػد  سيؤدؼ إلى

   .1أو تػقيع أحج شخفي العقج ، فيكػف العقج باشلًب ولػ كاف جدء مشو صحيحاً كالتاريخ مثلب

غ عجة أصشاؼ في السمكية العقارية ، فسشيا ما تسثل الدشج تتسثل عقػد الدشجات الخسسية م   
التػثيقي لمسمكية العقارية ، ومشيا ما تسثل الدشج الإدارؼ ، ومشيا تعبخ عغ الدشج القزائي ، 
وعميو فسغ خلبؿ ىجا السصمب سػؼ نتعخؼ عمى أصشاؼ الدشجات الخسسية ) الدشجات 

 .زائية(الدشجات الق –الدشجات الإدارية  –التػثيقية 

 تتسثل أنػاع الدشجات الخسسية في :

يقرج بيا تمظ العقػد التي ترجر عغ السػثق برفتو ضابصا عسػميا ، وتتزسغ ترخفا    
 عمى اف " السػثق 03في مادتو  02/06معيشا، ولقج نز القانػف تشطيع ميشة السػضف رقع 

ضابط عسػمي مفػض مغ الدمصة العسػمية ، يتػلى تحخيخ العقػد الت يذتخط فييا القانػف 
الربغة الخسسية ، وكجا العقػد التي يخغب الأشخاص إعصائيا ىجه الربغة ، وتشرب ىجه 

 2."العقػد في مجسميا عمى البيع والسبادلة ، الػصية ، اليبة ، عقج الذيخة وغيخىا 
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عمى جسيع الإصجارات الخسسية  الرفةط العسػمي لمسػثق ىي إضفاء الزاب وتتسثل ميدة   
الستزسشة لترخفات قانػنية فيسكغ في نػعيغ مغ العقػد وىي العقػد الخسسية و والسحخرات 

 1.العقػد الترخيحية

 لرادرةا القانػنية الإجخاءات وكحلظ ،بإرادتيغ الرادرة العقػد جسيع العقػد ىحه وتذسل     
 سشجية وثيقة أىع ىػ البيع عقج أف وىي ، الخسسية العقػد أىع وسششاقر ، واحجة إرادة عغ

 بشقل البائع يقػـ بسػجبيا والتي ، العقارية السمكية قبل مغ والثابتة السػثق  عغ صادرة رسسية
 2.السػثق حزػر اماـ 1/5 يجفع نقجؼ بدعخ  السذتخؼ  إلى مبشي غيخ أو مبشي عقار ممكية

التابع لغخفة  2000/02/26السؤرخ في  210419رقع  تبيغ لشا مغ خلبؿ السقخرإذ      
مجمذ الجولة حيث عبخ مغ خلبؿ قخاره عمى أف العقج السعبخ عغ البيع لا يتع إنعقاده في 

 3.ضل عجـ وجػد تػثيق صادر عغ مػثق رسسي فعمي

ج الخسسي ىػ وجػب لازـ في وعميو فإف الرفة الشيائية في عقج البيع مغ مشطػر العق   
في صفة اخخػ غيخ العقج الخسسي يعبخ  اف تثبيت وتػثيق العقج البيع و صحة العقج البيع ، 

 خخقا لمقانػف ويؤذؼ بجوره إلى بصلبف عقج الخسسي الدشجؼ.

 عقج الإيجار والذخاء السشرػص عميو في القانػف السجني الجدائخؼ ىػ "العقج الحؼ     
يُصمب بسػجبو مغ مكتب التخويج وإدارة العقارات ، برفتو مالظ عقج الإيجار ، نقل العقارات 
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للبستخجاـ الدكشي إلى أؼ مذتخ بعج السجة السحجدة بالاتفاؽ الستبادؿ ووفقاً لذخوط 
 1.السخسػـ

يُحخر العقج بالأسذ القانػنية ويخزع لإجخاءات التدجيل والإعلبف ووفقًا لمقػانيغ      
والأنطسة السعسػؿ بيا لجػ السذخع الجدائخؼ، وضسغ مجاؿ الفتخة الستفق عمييا ، يحتفع 
ديػاف التدييخ والجيػاف العقارؼ، برفتو مالظ العقار ، بجسيع حقػقو والتداماتو ، أما في ما 

السذتخؼ ، فإنو يحتفع بجسيع الالتدامات الستعمقة بالسدتأجخيغ ، لا سيسا -يخز لمسدتأجخ
 2.الخسػـ السذتخكة والستعجدةمغ حيث 

مغ القانػف السجني عمى أف عقػد الإيجار التجارية و  1مكخر  324كسا نرت السادة      
تدييخ السحلبت التجارية أو السؤسدات الرشاعية لا بج أف تكػف في شكل رسسي و  عقػد

 كانت باشمة. إلا

مغ قبل رسسي ترخيح ضو السػثق مغ خلبؿ إستقباؿ ىػ ذالظ العقج السرخح الحؼ يفخ     
غيخ قابل لمبصلبف مغ شخؼ مػثق قالب ف ويتع إنذاء العقج وتػثيقو في شكل  3الصالب

 في شيادة تػثيقية.فخيزة  القانػف ومغ ابخز تمظ العقػد  : عقج إعجاد وثيقة

 مدتػػ  عمى أو الذكل مدتػػ  عمى سػاء ، ميسة قانػنية ركائد وتختكد الػثيقة الدشجية      
 في سببًا كانت حيث ، السػثػؽ  شابعيا شبيعة لتحجيج أساس بسثابة كانت والتي ، السػضػع

لمعقج الخسسي  الخسسي الصابع ، معاملبتيع لذخوطوالإلتداـ   الامتثاؿ إلى  الأفخاد لجػء زيادة
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 العقػد ىتو عمى الشحػ الرحيح ويتبشصياغ يتع تحخيخه  مغ قبل السػثق وىجا مغ أجل
 .1مشاسب قانػني نسػذج في ويربيا الأشخاؼ اتفاقيات يتمقى حيث ، السػثقة

فالقػة الثبػتية القصعية لمدشج التػثيقي تذسل مغ جية الإتفاقات و الػقائع التي تحرل    
 عمى رأؽ و مدسع مغ السػثق في مجمذ العقج تحت إشخاؼ السػثق.

ق في العقج في نصاؽ ميستو و السبجأ أف كل كسا تذسل البيانات التي يحكخىا السػث   
وجػب السحخرات التػثيقية السحخرة مغ قبل السػثق أثشاء مسارسة ميامو ليا حجية مصمقة و 

مغ فئة  بإعتبار أف السػثق ىػ السجمذ القزاء أؼ تػثيق ومرادقة مغ شخؼإلى  الإحتياج
 2.الزابط العسػمي

عمى إحجػ الدمصات  العقػد الخسسية التػثيقيةأحج  في حيغ إدا أراد الصخؼ اف  يصخح    
عمى رئيذ السحكسة التي يػجج في دائختيا مكتب  أف يقػـ بعخضيا  لدوما عميو فإنو الأجشبية

خخؽ لأؼ  ما لع يػجج  تحخيخه والسرادقة عميو اجلالإصجار وإحالة العقج عمى  التػثيق مغ 
 القانػف.تشز عمى خلبؼ  والتي بشج مغ بشػد القانػف الستعمق بالإتفاقية الجولية 

قج أخح السذخع الجدائخؼ بفكخ و إعصاء أعساؿ السػثقيغ قػة تشفيحية نقلب عغ القانػف و    
و بحلظ يكػف السػثق و أعسالو ذات شابع قزائي ، الفخندي القجيع حيث كانت وضيفة 

ى حكع يمدـ السذخع قج أعفى الجائغ في السحخر السػثق مغ المجػء إلى القزاء لمحرػؿ عم
 3فيو مجيشو بتشفيح الإلتدامات الػاردة فيو.
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ويقرج بيا تمظ السحخرات التي تتػلى تحخيخىا الإدارة العسػمية بسشاسبة الترخفات     
 القانػنية و ىي نػعاف:

ة عمى شكل إتفاقية أو إتفاؽ مثاؿ العقػد التي تأتي بخرػص الترخؼ بالأملبؾ الػششي   
 .يبخـ بيغ مجيخ مرالح أملبؾ الجولة السختز إقميسيا و السدتفيج مغ العقار السخاد إكتدابو

و قج عخفت الجدائخ ىحا الشػع مغ الدشجات خلبؿ فتخة الإحتلبؿ الفخندي و إستسخ العسل    
الستزسغ  1981/02/70السؤرخ في  01/81بيا بعج الإستقلبؿ لا سيسا بعج صجور قانػف 

التجارؼ أو الحخفي  1،  التشازؿ عغ الأملبؾ العقارية ذات الإستعساؿ الدكشي و السيشي
التابعة لمجولة أو الجساعات السحمية الحؼ تمتو بعج ذلظ سمدمة ىائمة مغ الشرػص القانػنية 

ف عخض مالظ عقارؼ و أ و التشطيسية لتشطيع ىحه العقػد و ىحا لإعتبار أف الجولة ىي أكبخ
 السمكية الخاص لا يمبي حاجيات الدػؽ.

تحقيق متصمبات السرالح العامة  إلى تكػيغ  إلى في معطع الأحياف الإدارة  تزصخقج 
الإجخاءات  إلى رصيجىا العقارؼ فسغ بسػجبيا حقيقة ممكية الغيخ وتقخيخ مقخرات تبخز
رية الشاقمة لمسمكية العقارية و مغ القخارات الإدارية مثلب القخارات الإدا التصبيقية في مشطػر

 2.الترخيح بالسشفعة العسػمية 
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الدشج القزائي ىػ القخار الحؼ ترجره السحكسة في مشازعة معيشة بسا ليا مغ سمصة     
 .قزائية بحيث يكػف مغ شأنو حدع الشداع بسا يتفق مع حقيقة مخاكد الخرػـ

مػقف يتزسغ فييا إما مشازعة  في  يتع صجوره  القخار حكسا لا بج أف وعميو فإف إعتبار    
عاـ أو  الصخؼ شخري أـ معشػؼ كاف  سػآءاأو أكثخ  شخفيغبيغ ابتجأت معيشة أو خرػمة 

تتبع جية قزائية السحكسة ، و خاص و كحلظ يجب أف يرجر الحكع وفقا لأشكاؿ معيشة عغ 
خاءات معيشة تتسثل في السخافعة و السػاجية والسجاولة و إصجار قخار وفقا لأوضاع و إج

  1مكتػب و مدبب و متزسغ بيانات عامة.

لمحكع القزائي أركاف عامة نخترخىا في أف يرجر ىحا الحكػع مػغ قاضػي لػو ولاية     
 اصجاره.

 جخائي السجني.يتع إصجاره في نداع قائع بالسعشي الأصمي في إشار ما أقخه القانػف الإاف  -
 .امكتػبالحكع صادر و  و اف يكػف بأؼ شكل مغ الأشكاؿ   يتع فرل في الشداع أف -

لا و الأحكاـ القزائية التي لا يتػافخ فييا ركغ مغ أركاف وجػدىا تعتبخ أحكاـ مشعجمة 
 ليا و لا يسكغ الإعتجاء بيا. حجية

عجدة ىشاؾ أحكاـ قصعية و والحكع القزائي ليذ نػعا واحجا و إنسا ىػ عمى أنػاع مت    
 2غيػخ قصعيػة و معيار التقديع ىػ حخية السحكسة في الخجػع إلى السدألة التي فرمت فييا. 

تعتبخ الأحكاـ القزائية مغ أىع السحخرات الخسسية و أقػاىا حجة في الإثبات كػنيا و    
مسا تقجـ  ترجر عغ جية قزائية مخترة بالفرل في الخرػمة السصخوحة أماميا وانصلبقا
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مغ قانػف الإجخاءات السجنية و الإدارية فإف القاضي  02مكخر  323وبالخجػع الى السادة 
 1.إذا ما بشى حكسو عمى سشج رسسي و شمب مشيا لخرػـ مذسمو بالشفاذ السعجل

و يختمف السػضفػف العامػف تبعا لسا يقػمػف بو مغ أعساؿ فالقاضي مػضف عاـ      
يرجرىا و كاتب الجمدة مػضف عاـ بالشدبة لسحاضخ الجمدات التي بالشدبة للؤحكاـ التي 

و السػثق ضابط عسػمي بالشدبة لمترخفات التي يػثقيا و كحلظ الذأف بالشدبة لدائخ  يجونيا
السػضفيغ العامميغ في الإدارات العسػمية السخكدية أو اللبمخكدية كالػزراء و غيخىع فسا 

دامت تجخل في إختراصيع إما محاضخ الخبخاء أما يرجر عشيع يعتبخ محخرات رسسية ما 
السيسة  الذخز السكمف بخجمة عامة فيػ الذخز الحؼ يخػلو القانػف ىحه الرفة بدبب

التي انتجب ليا كالخبيخ مثلب غيخ أف تستع السحخرات التي يرجرىا ىؤلاء الخبخاء بالرفة 
خلبؿ قانػف الإجخاءات  الخسسية ليذ محل إجساع مغ الفقو و لا سيسا و أف السذخع مغ

 2السجنية و الادارية لع يعصي لسحاضخ ىؤلاء قػة ثبػتية ممدمة لمقزاة .

الترخؼ القانػني يعتبخ العقج الخسسي شبقا لمقػاعج العامة دليلب مصمقا عمى الإثبات وجػد 
في السػاجية الكافة ، مجػ تػفخت لو مقػماتو القانػنية ، فيتع بياف ذالظ في ما يأتي :

بسعشى أف السحخر الخسسي يحسل عشػاف الحقيقة بيغ أشخافو فلب يسكغ لأحج الأشخاؼ       
يصعغ في مرجر أو مزسػف أو تاريخ السحخر في مػاجية الصخؼ الأخخ إلا إذا تسدظ  أف
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بالتدويخ فالصعغ بالتدويخ ىػ الصخيق الػحيج لإثبات عكذ عشاصخ حجية السحخر الخسسي 
القانػف السجني السخجع الدابق مغ القانػف  مغ 06مكخر  324 ةوىحا ما نرت عميو الساد

تعتبخ مغ الأمػر  ادتاف أف لمدشج الخسسي عمى الأشخاؼالسجني، ويدتفاد مغ نز الس
تذيخ بذكل أو بأخخ عمى وجػد تبػث في وىي مدتسجة مغ قخيشة الخسسية التي  السدمسة

 وسلبمتو إلى أف يثبت يػحي في شكمو برحة تحخيخه الدشجىجا  متى كاف  الثقة والزسانات
 1.بصلبنوتدويخه أو  ما يخالفو مغ خلبؿ إما

عمى أف  القانػف السجني الجدائخؼ مغ  7مكخر  324 في مادتوالجدائخؼ  أقخ السذخع    
"

يتع  خسسية لمعقج الخسسيوعميو ندتشتج مغ خلبؿ السادة أعلبه ، أف السحخرات ال
 .2بجوف إستثشاء جسيع الأشخاؼ وغيخىعبيا في معارضة  الاحتجاج

نفي ىحه الحجية إلّا بصخيق الصعغ بالتدويخ وىػ ما نرت عميو ولكغ ىجا لا يسكغ       
 7/2مكخر  324السادة 

.3 

ندتشتج أف الحجية التي يزفييا القانػف عمى السحخر الخسسي بالشدبة للؤشخاؼ       
بسعشى أف كل شخز يسكغ أف يدخؼ  ،الستعاقجة ىي نفذ الحجية التي تتعمق بيا تجاه الغيخ

حقو الترخؼ القانػني الحؼ يثبتو ذلظ السحخر ويحتج بو عميو، ولا يكػف أماـ ىحا الغيخ  في
الحؼ لو مرمحة في إثبات عكذ ما ورد فييا، إلّا الصعغ بالتدويخ وذلظ بالشدبة لمبيانات 
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التي قاـ السػضف بتجويشيا عمى أساس أنّو عايشيا وتحقق مغ صحتيا بشفدو، أما مزسػف 
رة مغ ذوؼ الذأف التي لع تكغ محل معايشة أو تحقيق مغ شخؼ السػثق فإنّو البيانات الراد

 بإمكاف الغيخ إثبات عكديا بجسيع الصخؽ الستاحة في القانػف.

لقج ذىبت السحكسة العميا بخرػص حجية إثبات العقػد الخسسية السشربة عمى السمكية    
قخاراتيا إلى التحكيخ بحجيتيا التامة والسصمقة في ذلظ. فبالشدبة لمعقػد التػثيقية  في العجيج مغ

( قخارا جاء فيو: " اف الصاعشة تتسدظ 41)1998نػفسبخ ) 18أصجرت السحكسة العميا في 
بعقجيغ رسسييغ لمتجليل عمى ممكيتيا لمقصعة الأرضية مػضػع الشداع إلا أف جية الاستئشاؼ 

اىمتيسا و استقخت في حيثياتيا عمى مشاقذة العقج العخفي السحتج بو مغ تغاضت عشيسا وتج
شخؼ السصعػف ضجه مخجحة إياه عمى العقجيغ سالفي الحكخ، في حيغ اف دحزيسا يدتمدـ 
الاستطيار بحجة مساثمة ليسا في القػة قانػنا أو أكثخ قػة و مغ ثع فاف القزاة بقزائيع كسا 

قػاعج الإثبات و القػة الثبػتية القاشعة التي أولاىا السذخع  فعمػا يكػنػف قج أساؤوا تصبيق
 . 1مكخر مغ القانػف السجني الجدائخؼ  324لمعقػد الخسسية شبقا لإحكاـ السادة 

فيفخؼ  28فيسا يتعمق بالدشجات الإدارية فقج ذىبت السحكسة العميا في قخار ليا بتاريخ   
ثابت بسػجب العقج الإدارؼ السذيخ  الى أنو: "حيث اف السجمذ اعتسج عمى حق 2001

بالسحافطة العقارية، الحؼ يحتج بو السصعػف ضجه والحؼ يشقل قانػنا ممكية العقار، ولع يعتسج 
عمى الذيادات السدمسة لمصاعشة، أو محزخ اجتساع مجمذ إدارة الػكالة التي لا تعتبخ عقج 

 بيع ولا تشقل ممكية القصعة الأرضية محل الشداع".
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( إلى أنو: "لا يخقى قخار 42)2004/01/21ت كحلظ في قخارىا الرادر بتاريخ كسا ذىب
التخريز حتى واف كاف سابق في التاريخ، إلى مختبة العقج الخسسي السذيخ وفقا لمقانػف. 

( الى اف العقج 43)2002أبخيل ) 18كسا ذىب مجمذ الجولة في قخاره الرادر بتاريخ 
ضػع مجاولة يحخر وجػبا مغ شخؼ الػكالة السحمية الإدارؼ الستزسغ بيع قصعة ارض مػ 

لمتدييخ والتشطيع العقارؼ دوف سػاىا، واف العقج الإدارؼ السحخر مغ شخؼ البمجية عقج غيخ 
نطامي لا يختب اؼ حق ميسا كاف نػعو اتجاه الػكالة العقارية السحمية، وانسا يختب لمسدتفيج 

الإحكاـ والقخارات القزائية، فقج صجر عغ مشو حقا شخريا اتجاه البمجية وفيسا يتعمق ب
، اعتبخ أف القخار القزائي السثبت لقياـ بيع 2005ابخيل  27الغخفة السجنية قخارا مؤرخا في 

عخفي تع بيغ الصخفيغ انو يحل محل العقج الخسسي مغ دوف لجػء شخفيو الى السػثق مغ 
الحكع القزائي إذا انقزت اجل تثبيت البيع، حيث اف ذلظ يعج مغ باب التديج، ذلظ اف 

عميو مػاعيج الصعغ فيتحرغ بالحجية ويربح سشجا رسسيا ويحل محل العقج الخسسي ويكػف 
قابلب للئشيار بالسحافطة العقارية ماداـ يتزسغ تأكيج وجػد الترخؼ القانػني الشاقل لمسمكية 

الف الحكخ. س 74/ 75مغ الأمخ رقع  27و  2/15العقارية شبقا لسا تشز عميو السادتاف 
ويتزح مسا سبق اف القزاء في الجدائخ كانت لو مػاقف ثابتة بذأف اعتبار الدشجات 

 1الخسسية عقػد مقبػلة لإثبات السمكية العقارية شبقا لسا يشز عميو القانػف.
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الأوراؽ السعجة كأداة للؤثبات ىي أوراؽ رسسية أو عقػد رسسية وىي التي يقػـ بتحخيخىا       
مغ مػضف عاـ او ضابط عسػمي او شخز مكمف بخجمة عامة وىي كثيخة ومتشػعة ، أما 
الاوراؽ العخفية أو العقػد العخفية فيي التي تحخر مغ قبل الاشخاص فيسا بيشيع وىي : 

وايجار  للئثبات كالأوراؽ السعجة للئثبات الترخفات القانػنية مغ بيع ةأوراؽ عخفية معج
اوراؽ غيخ معجة للئثبات كجفاتخ التجار والجفاتخ والاوراؽ السشدلية والخسائل  وتدسى الدشجات

 والبخقيات ولكغ الكثخة الغالبة ىي ليدت اوراؽ رسسية .

عقػد وكثخ استخجاـ العقج العخفي ولقج عخفت فتخة ما بعج الاستقلبؿ فػضى في تحخيخ ال    
 .أكثخ مغ العقػد الخسسية أو عقػد القزاة الذخعييغ

وعميو فسغ خلبؿ ىجا السبحث سػؼ نتعخؼ عمى ) السصمب الأوؿ : مفيػـ العقج العخفي ، 
 وفي السصمب الثاني : حجية العقج العخبي وقيستو القانػنية (.

يعتبخ العقج العخفي مغ العقػد السمكية العقارية الغيخ مثبتة والتي تبث فييا عشج السذخع      
و نرا ومػضػعا حيث يعتبخ مغ العقػد الغيخ تػثيقة شالجدائخؼ بالسخالفة لأحكامو وقػاني

الزابط العسػمي ( كسا  –الفعمي ) السػضف العاـ  الإثباتحيث لا تختكد عمى أركاف 
 العقج الخسسي .يشريا ويثبتيا 

وعميو فسغ خلبؿ ىجا السصمب سشتعخؼ مغ خلبلو ) الفخع الأوؿ : مفيػـ العقج العخفي ،    
والفخع الثاني : القيسة القانػنية لمعقج العخفي الثابت التاريخ في إثبات السمكية العقارية 

 الخاصة(.



 

 

مغ القانػف السجني ما نرو: يعتبخ العقج العخفي صادرا  327/1لقج جاء في نز السادة     
مسغ كتبو أو وقعو أو وضع عميو برسة اصبعو . يتبيغ مغ ىحا الشز بالسفيػـ السخالف 
اف العقج العخفي أو الػرقة العخفية ىي تمظ السحخرات التي لا تعج مغ شخؼ ضابط عسػمي 

مػضف عاـ مختز وإنسا يقػـ بإعجادىا الأشخاؼ سػاء بأنفديع أو بػاسصة كاتب عسػمي  أو
مغ القانػف السجني  2مكخر  326مغ أجل إثبات ترخؼ قانػني ما، وىحا ما أكجتو السادة 

بقػليا: " يعتبخ العقج غيخ رسسي بدبب عجـ كفاءة أو أىمية الزابط العسػمي، أو انعجاـ 
 1ا كاف مػقعا مغ قبل الأشخاؼ".الذكل كسحخر عخفي إذ

 2لقج اختمفت التعاريف الفقيية لمعقج العخفي وتعجدت وأىسيا: 

 "العقج العخفي ىػ ذلظ العقج الحؼ يتػلى الستعاقجاف كتابتو وتػقيعو" 

وىشاؾ مغ عخفو بانو ذلظ الدشج الرادر مغ الافخاد دوف إف يتجخل في تحخيخه مػضف عاـ، 
 .شخز مكمف بخجمة عامة ولا يخزع لذكمية معيشة اثشاء تحخيخه"أو 

وذىب البعس في تعخيفو إلى أنو "كل" ورقة مكتػبة يحخرىا أشخاؼ عادييغ دوف تجخل 
 .رسسية أشخاؼ

كسا عخفو البعس الآخخ بأنو:" تمظ الأوراؽ التي ترجر مغ ذوؼ الذأف ويثبت فييا واقعة    
الحؼ يحتج بيا عميو بإمزائو، أو ختسو، أو برسة  قانػنية، ومػقعة مغ شخؼ الذخز

 إصبعو" 
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اف ما يدتذف مغ ىحه التعاريف انو لا يػجج تعخيف ثابت ومػحج لمعقج العخفي غيخاف    
جسيع الفقياء متفقػف عمى انو عبارة عغ ورقة مكتػبة لا تخزع في تحخيخىا لذكل معيغ ما 

 عجا إمزاء صاحبيا. 

يخزع لأؼ شخوط حيث يسكغ كتابتو بخط اليج آلة راقشة، أو آلة فتحخيخ العقج العخفي لا 
شباعة، كسا يسكغ اف يكػف عبارة عغ استسارة يكتفي الصخفاف الستعاقجاف بسلء الفخاغات فقط 
كسا يجػز أف يكػف مكتػبا بقمع الحبخ، أو قمع الخصاص، أو غيخىسا. كسا أف لػنيسا لا ييع 

التقجيخية لمقاضي الحؼ يقجر وضػحيا ججيتيا  وكل ىحه السدائل تزل خاضعة لمدمصة
 1.وقابميتيا لكي تكػف صالحة كدشج عخفي لمترخؼ 

كسا تججر الإشارة الى اف المغة التي كتب بيا العقج لا تيع، فقج يكػف بالمغة العخبية    
 الفخندية، أو بأؼ لغة أجشبية أخخػ، إلا انو إذا كاف بغيخ المغة العخبية وقجـ اماـ القزاء

وجب لدوما تخجستو إلى المغة العخبية تحت شائمة عجـ قبػلو كدشج ،إثبات وىحا ما أكجتو 
 2.مغ قانػف الاجخاءات السجنية 8السادة 

الػرقة الخسسية العقج الخسسي الذكمية فيو اجخاءات قانػنية جػىخية ولازمة لرحة      
 . 3بخلبؼ الػرقة العخفية التي لا تتصمب ايو شكمية
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لمػرقة الخسسية حجية مصمقة في الاثبات بيغ اشخافو وورثتيع وذوؼ الذأف ولا يصعغ في      
اط صحة مزسػنو إلا بالتدويخ بيشسا السحخر العخفي يكفي انكار الخط أو التػقيع مغ الأسق

 . 1حجيتو

العقج الخسسػي قابل لمتشفيح دوف حرػلو عمى اذف قزائي بخلبؼ العقج العخفي الحؼ     
 .2ليذ محلب لمتشفيح

العخفي  حة لمعقجوحتى يقػـ السحخر او الػرقة العخفية صحيحا لا بج مغ تػافخ شخوط ص   
 وىي : 

الذخط الأوؿ لرحة السحخر العخفي لبياف الػاقعة محل الاثبات والتي اعج مغ أجميا ىحا      
السحخر بحيث لا تخزع لأؼ شكل في اعجادىا بالشدبة لمغة السدتعسمة ولا الذخز القائع 

أو الاضافة أو التقجيخية لقاضي  بتحخيخىا ، ولا يؤثخ عمى العقج العخفي التحذيخ او الكذط
 السػضػع.

ولا ييع اف تكػف الػرقة : الكتخونية لحلظ ادمج السذخع الجدائخؼ الكتابة الالكتخونية     
ضسغ السفيػـ الػاسع والسلبحع أف الذخوط السصمػبة في الكتابة  الالكتخونية مغ حيث كػنيا 

                                                           
 .156، ص  ، السخجع الدابقعبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ  - 1
 .111 ص الدابق، السخجع ، عبيجة بغ الحفيع عبج - 2



 

 

ات بالاستسخارية وىشا فالكتابة الالكتخونية أف الذخوط السصمػبة في الكتابة تتػفخ وقابمة لمثب
 .1تتع معالجتيا بصخيقة رقسية وتخدف السعمػمات الكتخونيا

 

أف التػقيع شخط ضخورؼ وجػىخؼ مغ اجل اف يكػف العقج العخفي محل للئثبات وشكل    
عمى مػافقتو في التػقيع يكػف بإشارة أو علبمة او مخصػشة اعتاد الذخز تحخيخىا لمتعبيخ 

مجاؿ الترخفات القانػنية ، او يكػف بالبرسة وىي ليا قػة ثبػتية مصمقة لتسيد كل شخز 
ببرستو ، أما الختع ووضعو عمى السحخر فمع يخد الشز عميو مغ الشاحية القانػنية لأف 

 .2السذخع الجدائخؼ حرخ التػقيع في الامزاء والبرسة

وني فلببج اف يكػف محسيا بذفخة او رقع سخؼ يرعب عمى اما التػقيع في الذكل الالكتخ      
  السبخمة في الذكل الالكتخوني . الغيخ تدويخه وذلظ لحساية واستقخار السعاملبت التعاقجية

 وىػ نسيد بيغ حجية العقج العخفي بيغ أشخافو وحجية بالشدبة لمغيخ .
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نجج اف السذخع الجدائخؼ في تحخيخه لدشج عخفي ، لع يصمب شكلب معيششا ، وإنسا إشتخط في 
صحتو اف يكػف مػقعا مغ الأشخاؼ العقج واف يكػف ثابت التاريخ ، ومغ ثع إستػفى الدشج 

 الغيخ .العخفي ليجه الذخوط كانت لو حجية في مػاجية الأشخاؼ وفي مػاجية 

مغ القانػف بتػقيعو  327تبخز حجية العقج العخفي بيغ الأشخاؼ بحدب نز السادة      
ولع يشكخ ما صجورىا مشو إما اذا أنكخ صاحب التػقيع  ػت الصخؼ عشيا ،عمييا أو سك

تػقيعو عمى الػرقة وانكخ صجورىا مشو فإنو تدوؿ حجيتيا وعمى مغ يحتج بيا اف صخاحة 
يثبت صجورىا مسغ ندبت إليو ويكػف ذلظ بالأمخ ومزاىاة الخصػط بأمخ مغ السحكسة 

 بتحقيق الخصػط.

الػرقة العخفية تدتسج حجيتيا بعجـ إنكارىا مسغ صجرت مشو أو تدوؿ عشيا فإف  وعميو      
قانػف الاجخاءات السجنية  174إلى  164ز السذخع الجدائخؼ عمى السػاد الحجية وقج ن

والادارية عمى دعػػ مزاىاة الخصػط التي لإثبات أو نفي صحة الخط او التػقيع عمى 
 1.السحخر العخفي
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زخورة اف يكػف العقج العخفي أما حجية العقج العخفي في مػاجية الغيخ فيػ ممدمة ب    
مغ القانػف السجني  328ثابت التاريخ حدب نز السادة 

:1  

 . تاريخ الحؼ تع تدجيل فيو العقج العخفي   -
 ثبات مزسػف العقج الحؼ تع تحخيخه مغ شخؼ السػضف العاـ.مغ بجاية اليػـ الحؼ تع إ -
 مغ بجاية يػـ التػقيع وتػثيق عمى العقج العخبي عمى يج الزابط العاـ اـ السختز . -
 وفاة أحج أشخاؼ الحؼ تع تػثيق العقج بالإمزاء والخط. مغ بجاية يػـ -

تاريخ لمسحخر العخفي ىجه السادة اف السذخع الجدائخؼ حجد حالات ثبػت ال نمخز مغ       
التي يقػـ بيا الستعاقجيغ بتقجيع أو تأخيخ التاريخ بحدب ما يخجـ مرالحيع واغخاضيع 
الذخز او الاضخار بحقػؽ الغيخ، وخاصة بتأخيخ تاريخ ابخاـ العقج الحؼ يبخمو القاصخ 
 إلى ما بعج بمػغو سغ الخشج أو تأخيخ السخيس مخض السػت لعقج البيع لتاريخ قبل مخضو

حتى لا يبصل العقج وغيخىا ، ويكػف السحخر العخفي ثابت التاريخ بتدجيمو لجػ مرالح 
التدجيل التابعة لمزخائب بإيجاع ندخة مغ العقج العخفي وأداء ما يقابمو مغ رسػـ عمى ىحا 

 .2التدجيل ويكػف العقج ثابت التاريخ مغ تاريخ الايجاع 

قج آخخ حخره مػضف عاـ مثل اف يكػف ويثبت ايزا عغ شخيق ثبػت مزسػنو في ع     
وثبت مزسػف العقج الحكع القزائي حتى واف كاف  ،العقج العخفي محل مشازعة قزائية

قانػف الاجخاءات السجنية  غم 02/ؼ  277ذكخىا مػجد لػقائع القزية حدب نز السادة 
عميو عمى يج  ويكػف ايزا العقج العخفي ثابت التاريخ مغ تاريخ مغ يػـ التأشيخ،  والادارية
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ضابط عاـ مختز مثل قياـ السحزخ القزائي بتبميغ ندخة مشو إلى الغيخ ويؤشخ عميو 
 .1السحزخ القزائي برفتو ضابصا عسػميا عمى الاستلبـ وتبميغ الغيخ لو

اما الحالة الاخيخة فإف التاريخ يثبت بتاريخ وفاة احج السػقعيغ عمى الػرقة العخفية ويبجو     
 مشصقي ججا لأنو يؤكج عجـ نكخاف او الخجػع فيسا ىػ محجد ضسغ العقج اف ىحا الاخيخ

العخفي غيخ اف السذخع لع يحجد صفة السػقع عمى الػرقة الستػفي ويبقى الحكع بحلظ عمى 
 اشلبقو فقج يكػف احج الصخفيغ الستعاقجيغ او الذيػد او الشائب او الػكيل .

 ، إثبات كأداة  السجة محجد العخفي العقج اعتساد في مخحمتيغ الجدائخؼ  السذخع ميد وقج     
 السشذأة العخفية ػدوالعق 1/1/1971 قبل السحجد التاريخ ذات العخفية العقػد تحجيج خلبؿ مغ
 2..التاريخ ىحا بعج

  15/12/1970 بتاريخ 71/90 رقع لمتػثيق الجدائخؼ  القانػف  نفاذ تاريخ التاريخ ىحا يعتبخ     
 والحؼ ، الفخندي السجني القانػف  تصبيق بدبب ، العخفية العقػد بإبخاـ يدسح كاف ذلظ قبل لأنو

  وجيية ولأسباب ، لأنيا رسسية عقػداً  لعخفيةا العقػد وتعتبخ ، التخاضي مبجأ وفقيعبخ عغ 
" أف عمى تشز التي الفخندي السجني القانػف  مغ 1582 السادة لشز تصبيقاً تسارس 

.3 . 

                                                           
 .157السخجع الدابق ، ص  ، عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ  - 1
 .77 ص الدابق، السخجع ، عبيجة بغ الحفيع عبج - 2
 .77نفذ السخجع ، ص  - 3



 

 

 القانػف  عسل وسع الحؼ 31/12/1962 تاريخ 62/157 رقع القانػف  إشار في وذلظ    
 الفخندي السجني القانػف  أحكاـ تشفيح تع حيشسا  ، الػششية الديادة مع يتعارض لا بسا الفخندي

 عبخ عشو والحؼ 200454 رقع تحت 31/1/2001 بتاريخ الشقس محكسة حكع أكجه الحؼ
 السشقػلة غيخ للؤمػاؿ السعتاد بيعبال تدسح ، لمحكع وفقًا السفعػؿ سارية 1322 السادة في

 ألدمػا عشجما القانػف  صحة وشبقػا صمبة أسذ عمى قخارىع السحاكسة قزاة أصجر حيث
 مغ 361 السادة أحكاـ بسػجب السمكية بشقل تدسح بصخيقة البيع ىحا بتأكيج السدتأنفيغ

 .1" .القانػف 

 بإيجاعيا وذلظ 01/01/1971 لقب محجد بتاريخ استخجاـ بعقج تع الحؼ البيع تأكيج وىشا    
وفق  وإتباثيا العقارية سحافطةمغ خلبؿ ال  لإثباتيا ) السػثق الخسسي( العجؿ كاتب لجػ

 .2عشج السحافطة العقارية السادة السشرػص عمييا أعلبه الستزسغ سخياف إثبات العقج

 إلى بالمجػء 01/01/1971 قبل ما بتاريخ السحجدة العخفية لمعقػد الإثباتية القػة ولجعع    
 العقج لتأكيج إجخاءات مباشخة دوف  العقػد حفع أجل مغ) السػثق الخسسي ( وىجا  العجؿ كاتب

 ىحه لاف الدابق العقارؼ  الذيخ مذكمة وحل ، العقج العخفي العقج صحة مغ والتأكج العخفي
 .عقارية ثبػتية اصػؿ ليا ليذ العقػد

تاريخ  1971/01/01إلى تاريخ  1961/03/01ىحا السخسػـ التاريخ مغ  تع تسجيج وقج   
، وبسػجب ىحا السخسػـ اكتدبت العقػد العخفية قبل 91/70سخياف قانػف التػثيق 

صيغتيا الخسسية دوف حاجة لمجػء إلى القزاء بغخض اشيارىا واصبح  1971/01/01
 3يا.كافيا المجػء لإيجاعيا واضفاء الربغة الخسسية عمي
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 مغ 13 و 12 السادتاف نرت ، التػثيق بقانػف  الستعمق 71/90 رقع الأمخ صجور مشح    
 أو التعجيل أو التشازؿ عقػد في ، البصلبف شائمة تحت ، الخسسية الرفة اشتخاط عمى الأخيخ
 مغ 1 رمكخ  324 السادة أكجتو ما وىحا،  تابع أو مشذأ سػاء ، العقارية الحقػؽ  إنذاء

 القانػف  يشز التي العقػد إلى بالإضافة: يمي ما عمى نرت التي الجدائخؼ  السجني القانػف 
 في بسا ، البصلبف شائمة تحت ، رسسي نسػذج إصجار يجب ، رسسي بشسػذج تقجيسيا عمى
 دفع ويجب ، رسسي بذكل العقارية الحقػؽ  أو السشقػلة غيخ السستمكات مغ السمكية نقل ذلظ

 دفع ويجب ، رسسي بذكل......  الرشاعية أو التجارية السحلبت أو العقارات في الثسغ
  1.العقج يفدخ الحؼ العاـ لمسػضف الثسغ

 يكسل ما وىػ ، العقارية السستمكات في الإثبات أساس ىي الخسسية أف يبجو ، وىكحا    
 إنذائيا أو يةالتبع الحقػؽ  أو الأصمية الحقػؽ  عغ بالتشازؿ العقػد وتتعمق ، الذكل عشرخ

 إجخاءً  تتصمب رسسية عقػد ىي العقارات بسمكية الستعمقة العقػد فإف  وبالتالي  تعجيميا أو
 .العقارات ممكية ولإثبات لمتعاقج شكميًا
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القانػف السجني الجدائخؼ في ضل الػقائع السادية السثبتة لمسمكية العقارية الخاصة  استشج     
في السشاشق الغيخ السدسػحة إلى تبشي عجة تصبيقات وقػانيغ مفعمة لمقزاء عمى التجاوزات 
الكبيخة والفػضى العارمة التي تذجىا السؤسدات العقارية ، وقج فعل السذخع الجدائخؼ جسيع 

وفق إجخاءات وقػانيغ  ءات القانػنية لمترجؼ وتصييخ جسيع السمكيات العقاريةالإجخا
لمسمكية العقارية والحؼ يعتبخ بسثابة  07/02مشرػص عمييا ضسغ السخسػـ التشفيحؼ رقع 

الستعمقة القانػف السبجئي في إعادة تصييخ السمكية العقارية مغ جسيع السخالفات والتجاوزات 
 عقارية الخاصة.بعجـ ثبػت السمكية ال

 وعميو فسغ خلبؿ ىجا التسييج : سشتصخؽ مغ خلبؿ ىجا الفرل عمى مبحثيغ :

 

 



 

 

تشجرج محخرات شيخ الحيازة" في إثبات السمكية العقارية الخاصة ، وىي تتسثل في       
 التذخيع العقارؼ الجدائخؼ إما في: 

السؤرخ  25/90مغ القانػف رقع  39خلبؼ شيادة الحيازة السشذأة بسػجب السادة  وعمى    
الستزسغ التػجيو العقارؼ، التي جاءت مغ أجل تذجيع الاستثسار  1990نػفسبخ  18في 

 في الأراضي الفلبحية.

السؤرخ  74/75ادىا لشطاـ الأراضي بسػجب الأمخ رقع الجدائخ ، مشح اعتسإنتيجت وقج    
بذأف تصػيخ الأراضي الجشاح وإنذاء الدجل العقارؼ والقخارات السشفحة  1975نػفسبخ  12

وىجا مغ خلبؿ تصبيق  إجخاءات السدح العقارؼ لجل البمجيات عمى نصاؽ مجاؿ التخاب 
 .1الػششي

ا كبيخًا ، حيث لع يتع تعجاد ومدح أكثخ مغ ومع ذلظ ، فإف ىحه العسمية لع تحخز تقجمً      
ثمث البمجيات ، ولا تداؿ مداحات كبيخة مغ الأرض دوف مداس بعج عسميات السدح  بدبب 
كػف اف العسميات مكمفة ماديا ، وعجـ قمة الإمجاد بالفخؽ العاممة في مجاؿ الخخائط الجػية 

، وعجد مغ السعػقات الأخخػ التي التي تحتاجيا خجمات السداحة الإقميسية لمسدح العقارؼ 
 . 2لا يسكغ حرخىا وذكخىا
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كيفية إعجاد شيادة غ خلبؿ ىجا السبحث سػؼ نتعخؼ في ) السصمب الأوؿ : وعميو فس   
 ( الأحكاـ شيادة الحيازة ، السصمب الثاني : الحيازة

شيادة الحياة عمى أنيا مجسػعة مغ الزػابط القانػنية  إعتبخ السذخع في دراستو لسفيػـ    
الحىاب إلى السرجر مغ  الصخؼتسكغ  بجورىا التيوالػسائل التي وجب اف تتػفخ فييا و 

والحؼ يتخكد حػؿ  عقج شيخة  إثبات اولاالخئيدي للئثبات السمكية ) السػثق( وىجا مغ أجل 
 الاعتخاؼ بالسمكية عمى أساس التقادـ السكدب.

وىحا ما يجعمشا نخجع إلى  ،1لع يخد في التقشيغ السجني الجدائخؼ تعخيف لمحيازة       
 التعخيفات التي أوردىا الفقو في ىحا الرجد.

تعخؼ الحيازة عمى أنيا   
".

اما الفقو فقج اختمفت آرائيع في تعخيف شيادة الحيازة فعخفيا البعس بأنيا       

وعخفيا آخخيغ :"      
." 

إلا ىي شبو عقج أو مقخر ادارؼ يكتدي شابعا رسسيا ولا تتخقى وعميو فإف شيادة الحيازة     
 عغ شخيق التقادـ السكدب.
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إف الحرػؿ عمى شيادة الحيازة يدتػجب تػفخ عجة شخوط وإتباع جسمة مغ الإجخاءات     
إلى إلغاء شيادة مغ الذخوط أو عجـ احتخاـ إجخاء مغ الإجخاءات قج يؤدؼ  وتخمف أؼ شخط

مغ قانػف التػجيو العقارؼ والسخسػـ التصبيقي لو  39انصلبقا مغ نز السادة الحيازة  ، 
وىي تشقدع إلى شخوط خاصة بالعقار محل ،  1تتزح شخوط إعجاد ىحه الذيادة و تدميسيا

 ، تشجرج تمظ الذخوط عمى الشحػ الآتي :تو ادة الحيازة وشخوط خاصة بحياز شي

 يجب أف تتػفخ الأرض محل شمب شيادة الحيازة عمى الذخوط التالية : 

مغ قانػف  23: حدب نز السادة  -
العامة والخاصة التابعة التػجيو العقارؼ فإف شيادة الحيازة لا تخز الأملبؾ الػششية 

السؤرخ في  049447لمجولة والأملبؾ الػقفية وىػ ما أكجه مجمذ الجولة في قخاره رقع 
حيث أف ىحه القصعة الأرضية التابعة لأملبؾ الجولة »والحؼ جاء فيو:  2009/10/29

ىي غيخ قابمة لمترخؼ ولا التقادـ ولا لمحجد... مسا يدتػجب إلغاء القخار السدتأنف 
 2.«لترجؼ مغ ججيج إبصاؿ شيادة الحيازة وا

 . لا يتػفخ عمى عقار مرحػب بعقج ممكية سابقأف  -
 الغيخ السسدػحة. واقعا ضسغ مشصقة مغ السشاشق يذتخط اف يكػف العقار -
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ة لا تقبل العخيز»... عمى أنو:  254/91مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  20تشز السادة      
مغ قانػف الإجخاءات السجنية مشح سشة  413إلا إذا كانت الحيازة مسارسة وفق أحكاـ السادة 

عمى الأقل .... ويلبحع أف نز ىحه السادة ىػ نفذ ما جاء بو قانػف الإجخاءات السجنية 
مغ قانػف  524السمغاة أصبحت تقابميا السادة  413لأف السادة  2008والإدارية سشة 
نية والإدارية والتي تذتخط في الحيازة السحسية قانػنا أف تكػف ىادئة عمشية الإجخاءات السج

 مدتسخة ولا يذػبيا انقصاع وغيخ مؤقتة دوف لبذ واستسخت ىحه الحيازة لسجة سشة عمى الأقل.

غيخ أف ىحه السجة تعتبخ قريخة ولا تكفي لأجل تقجيخ الصابع اليادغ والسدتسخ العمشي       
ازة كسا يعتبخ خخوجا عغ السجة التي نز عمييا السذخع في القانػف السجني وغيخ الخفي لمحي

فكاف مغ الأفزل رفعيا إلى حج معقػؿ لتجشب استغلبؿ قرخ  828و  827في السادتيغ 
مجة الحيازة السصمػبة قانػنا مغ شخؼ الحائد الطاىخ للبستفادة مغ الآثار اليامة التي يختبيا 

 .ىحا الدشج

فالسذخع عامل الحائد بسػجب شيادة حيازة معاممة السالظ الحؼ يحػز سشج ممكية      
 فأعصاه الحق في تػقيع رىغ عقارؼ مغ الجرجة الأولى لفائجة ىيئات القخض التي - 1مذيخ

يجب أف تكػف مؤسدات مالية عسػمية ضسانا لمقخوض ذات الأمج الستػسط و الصػيل 
وىشا يصخح التداؤؿ عغ  ،شاء عمى وجو الخرػصلغخض تسػيل مػسع فلبحي أو مذخوع ب

مآؿ ىحا الخىغ في حالة ضيػر السالظ الحقيقي وحرػلو عمى حكع قزائي بإلغاء شيادة 
الحيازة والجػاب أنو وفي ىحه الحالة فإف الخىغ العقارؼ الحؼ يكػف قج أنذأه لفائجة ىيئات 
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الحكع الحؼ قخرتو السادة  القخض يبقى صحيحا ويدخؼ في مػاجية السالظ وىػ تقخيبا نفذ
 .1مغ القانػف السجني" 885

وىي الإجخاءات الستبعة لمحرػؿ عمى شيادة الحيازة فستى استػفى الحائد الذخوط     
السحكػرة أعلبه أصبح بإمكانو تقجيع شمب إلى السرمحة السعشية بالبمجية الػاقع بيا العقار 

متيغ: مخحمة إيجاع السمف أماـ مرالح محل الصمب و يسكغ تقديع ىحه الإجخاءات إلى مخح
 .2البمجية السخترة ومخحمة التحقيق

وتججر الإشارة إلى أف رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ ممدـ بتقجيع شمب إلى السجيخ     
الػلائي للؤملبؾ الػششية أو مجيخؼ السفتذيات الجيػية يمتسذ فيو إبجاء الخأؼ حػؿ الصبيعة 

يكػف إلداما عمى رئيذ مرمحة الأملبؾ الػششية وتحت شائمة قياـ  القانػنية لمعقار السعشي و
السدؤولية الذخرية باشلبع رئيذ البمجية بالػضعية السصمػبة في أجل شيخيغ اعتبارا مغ 

 تاريخ إخصاره.

ويتػلى رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ تمقى الاعتخاضات في حالة الاحتجاج عمى صفة     
مغ  12مغ الخػاص أومغ الدمصات العامة حدب نز السادةالحائد أو الحائديغ سػاء 

 254/91.3السخسػـ التشفيحؼ رقع 
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رغبة مغ السذخع مغ تسكيغ أصحاب السرمحة في إبجاء احتجاجاتيع سسح ليع بتقجيع   
غ حالتيغ : الاعتخاضات السشاسبة حػؿ شمب الحائد ولسجة شيخيغ كامميغ وىشا نسيد بي

 ىحه الذيادة . حالة عجـ الاعتخاض وحالة تقجيع اعتخاض عمى تدميع

: إذا لع يقجـ أؼ اعتخاض يمدـ رئيذ البمجية بإعجاد محزخ  -
أياـ التي تعقب انقزاء ىحه الآجاؿ يعايغ فيو غياب الاعتخاض ويقػـ بجوف  08خلبؿ 

فق الشسػذج السمحق بالسخسػـ عمى أف يدمسيا بعج تأجيل بإعجاد الذيادة السصمػبة و 
 1إجخاءات التدجيل والذيخ.

: وىشا نسيد بيغ الاعتخاضات السقجمة مغ شخؼ السػاششيغ :  -
 .2والاعتخاضات السقجمة مغ شخؼ الدمصات العسػمية

في تحجيج القزاء  : يعتسج في ىحه الحالة -1
السختز السعيار العزػؼ الحؼ اعتسجه السذخع الجدائخؼ والحؼ مفاده أنو ومتى كاف أحج 

مغ  800أشخاؼ الخرػمة مغ أشخاص القانػف العاـ السشرػص عمييع في السادة 
قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية فاف القزاء الإدارؼ ىػ السختز، ومغ ثع فإف 

الػاقع العقار في دائخة اختراصيا ىي السخترة بالفرل في دعػػ السحكسة الإدارية 
 . 3رفع الاعتخاض 

فقج نرت  ،: ىحه الحالة الأكثخ شيػعا وانتذارا -2
عمى أنو يحق لكل شخز لجيو حقػؽ  254/91مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  10السادة 

يقجـ شمبا كتابيا يػجيو إلى رئيذ السجمذ عمى العقار محل شمب شيادة الحيازة أف 
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الذعبي البمجؼ السعشي ولسجة شيخيغ تبجأ مغ تاريخ نذخ وإعلبف مدتخمز مغ العخيزة، 
الذيء الحؼ سسح بحرػؿ العجيج مغ ، 1يبيغ فيو سبب اعتخاضو وصفتو بالشدبة لمعقار

تكتديو مغ  الأشخاص عمى شيادة الحيازة وتستعيع بكل مداياىا دوف وجو حق خاصة لسا
 أىسية مدتقبلب فيي تذكل وسيمة لمتسمظ أثشاء إنتياء عسميات السدح الأراضي .

مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  12حدب نز السادة  -3
فإف أوؿ إجخاء يتػجب القياـ بو لخفع الاعتخاض ىػ رفع دعػػ قزائية أماـ  254/91

لسذخع أنو لع يشز صخاحة عمى الجية القزائية الجية السخترة، لكغ يؤخح عمى ا
الفاصمة في دعاوػ رفع الاعتخاض وتحجيج الجية السخترة يتختب عميو أثخ بالغ الأىسية 
وىػ الأجل القانػني لخفع الجعػػ القزائية الحؼ يتختب عمى عجـ احتخامو سقػط حق 

 .2صاحب السرمحة في رفع الجعػػ أصلب

ني يخجع عادة لمقػاعج العامة وعمى اعتبار أف الجعػػ الخامية وفي غياب الشز القانػ       
وعمى  ،الخفع الاعتخاض عمى إعجاد شيادة الحيازة شخفييا مغ أشخاص القانػف الخاص

اعتبار أف مػضػع الجعػػ ىػ مػضػع مجني عقارؼ يتزسغ بصخيقة ضسشية عجـ التعخض 
برػرة رسسية قانػنية فاف الجية  لمحائد شالب شيادة الحيازة في مسارسة حيازتو الفعمية

القزائية السخترة ىي القزاء العادؼ لأف دعػػ مشع التعخض ىي دعػػ يخفعيا حائد 
العقار الحؼ دامت حيازتو لسجة سشة عمى الأقل حيازة عمشية ىادئة مدتسخة وخالية مغ العيػب 

السجعى ضج السجعى عميو وىػ الذخز الحؼ يتعخض لحيازتو وىحا التعخض الرادر مغ 
عميو إما أف يكػف تعخضا ماديا أو ترخؼ قائع عمى عسل قانػني ىحا التعخض القانػني 

 . 3يطيخ في حالة الاعتخاض عمى شيادة الحيازة
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مغ قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية وما بعجىا واستشادا إلى  511وتصبيقا لشز السادة     
السحاكع ىػ السختز نػعيا لمفرل في  تصبيقات القزاء فإف القدع العقارؼ عمى مدتػػ 

دعاوػ رفع الاعتخاض بيشسا يعػد الاختراص الإقميسي لمسحكسة الػاقع العقار في دائخة 
 اختراصيا .

وفي حاؿ أثبت السعتخض أحقيتو عمى العقار محل الصمب فاف الاعتخاض يكػف لو أثخ      
خر ذلظ عغ شخيق القزاء ما مػقف لتدميع شيادة الحيازة وإلغاء استفادة الصالب متى ق

" 1الغخفة العقارية 1998/06/24السؤرخ في  162028يطيخ في قخار السحكسة العميا رقع 
والحؼ خمز إلى أنو : ولسا كاف الشداع يشرب حػؿ اعتخاض السصعػف ضجىع أماـ البمجية 

 39 عمى مدعى لمصاعشيغ الخامي إلى الحرػؿ عمى شيادة الحيازة السشرػص عمييا بالسادة
 254/91الستزسغ التػجيو العقارؼ والسخسػـ التصبيقي ليحه السادة رقع  25/90مغ القانػف 

مغ القانػف السجني )  832وىسا الشراف الحيغ يخجعاف إلى السادة  1991/07/27ليػـ 
مغ قانػف الإجخاءات السجنية بالشدبة لمسخسػـ  413( إلى السادة 39بالشدبة لمسادة )

 .2التصبيقي

إف قزاة السػضػع بعج أف استشتجػا مغ عشاصخ الجعػػ أف الصاعشيغ لع يثبتػا حيازتيع ف    
وأف السصعػف ضجىع قجمػا سشجات حػؿ الأرض محل الشداع انتيػا إلى القزاء بخفس دعػػ 
الصاعشيغ فيع بحلظ أعصػا لقخارىع أساسا قانػنيا ولكغ يبقى التداؤؿ عغ الآجاؿ القانػنية التي 

دعػػ رفع الاعتخاض أماـ السحاكع فيؤخح عمى السذخع أنو لع يشز صخاحة  تخفع خلبليا
عمى الأجل الحؼ يسكغ فيو للؤشخاؼ المجػء لمقزاء بعج حرػليع عمى رد مغ رئيذ البمجية 
يجعػىع فيو لمتػجو لمقزاء السختز، ولكغ مغ الشاحية العسمية وقياسا عمى أف شالب شيادة 

فيو شخوط الحيازة السشرػص عمييا في القانػف السجني  الحيازة ىػ حائد لمعقار تتػفخ
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    وقانػف الإجخاءات السجنية والإدارية وباعتبار الاعتخاض يعيق حرػؿ الحائد عمى الذيادة 
ويتعخض لو في الاستفادة مغ خرائريا وآثارىا فانو يتػجب رفع دعػػ رفع الاعتخاض في 

اؿ باقي دعاوػ الحيازة التي نز عمييا أجل سشة مغ التػصل بخد رئيذ البمجية حاليا ح
الفقخة الثانية عمى وجػب رفعيا خلبؿ سشة  524قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية في السادة 

 .1وإلا سقط حق الحائد في حساية حيازتو

ادة الحيازة والسشازعات الشاجسة تدميع شيالأحكاـ عغ سشتعخؼ مغ خلبؿ ىجا السصمب عمى   
) الفخع الأوؿ : الآثار الستختبة عغ تدميع شيادة الحيازة ، والفخع الثاني  عشيا، وىجا مغ خلبؿ

 : السشازعات الستختبة عغ إعجاد شيادة الحيازة (.

لستختبة عغ تدميع شيادة الحيازة لحامميا في الشقاط وفيسا يمي يسكغ جسع أىع الآثار ا    
 2بيانيا: التالي

إذا قجـ اعتخاض عمى شمب شيادة الحيازة في الآجاؿ القانػنية ما عمى رئيذ البمجية إلا  -
 تػجيو أشخاؼ الشداع إلى الجية القزائية السخترة.

ورغع انيا  شيادة الحيازة ىي سشج حيازؼ يبخر الحيازة الرحيحة لمسمكيات الخاصة -
تدتيجؼ استغلبؿ العقارات الفلبحية إلا أف مجة الدشة الػاحجة لسشحيا تعج مجة قريخة ججا 
بالشطخ الى الدمصات الخصيخة السسشػحة لراحبيا وىي خخوج عغ الأصل السقخر لمسجة 
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وما بعجىا مغ القانػف السجني  823في الحيازة العقارية السشرػص عشيا في السػاد 
 الجدائخؼ.

كسا أف شيادة الحيازة شيادة اسسية أؼ أف شخز شاليا محل اعتبار، وتدمع برفة     
فخدية أو لسجسػعة مغ الأشخاص الحائديغ عمى الذيػع، وتدقط بسزي سشة مغ وفاة 

إلى أنو في حالة وفاة  254/91مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  16صاحبيا، حيث تذيخ السادة 
ة أحج الحاصميغ عمييا، يكػف أماـ الػرثة أو السذتخكيغ الحاصل عمى شيادة الحيازة أو وفا

الآخخيغ وفي خلبؿ سشة مغ تاريخ الػفاة شمب تدميسيع شيادة حيازة ججيجة بأسسائيع، وفي 
الحالة الأولى ألدـ القانػف عمى الػرثة إحزار شيادة تػثيقية ليحمػا محل السػرث والحرػؿ 

 .1عمى شيادة حيازة ججيجة بأسسائيع 

أجازت لو إثارة مجة  254/91مغ السخسػـ  14الحائد واضع يج بدشج لأف السادة يربح  -
مغ قانػف التػجيو العقارؼ تشز عمى أنو ترفى  47التقادـ السكدب، كسا أف السادة 

الػضعية القانػنية لمعقار السعشي بذيادة الحيازة بسشاسبة استكساؿ عسمية السدح وتكػيغ 
 .2عشيةالدجل العقارؼ في البمجية الس

يسكغ لراحب شيادة الحيازة أف يػقع رىغ عقارؼ مغ الجرجة الأولى لفائجة البشػؾ  -
والسؤسدات السالية ضسانا لمقخوض ذات الأمج الستػسط والصػيل لغخض تسػيل مػسع 

مغ قانػف التػجيو العقارؼ بالخغع مغ أف نز  44فلبحي أو مذخوع بشاء حدب السادة 
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ي يػجب أف يكػف الخاىغ مالكا لمعقار السخىػف، فالحائد في مغ القانػف السجن 844السادة 
 .1ىحه الحالة عػمل معاممة السالظ

تسكغ شيادة الحيازة صاحبيا مغ الحق في الحرػؿ عمى قخوض بشكية وعجد مغ عقػد     
التعسيخ وتكػيغ رىغ عقارؼ لتسػيل أؼ مذخوع فلبحي أو بشاء، بل ويخػؿ ىحا الدشج 

السكدب لمسمكية أثشاء الترفية الشيائية لمػضعية  إثارة مجة التقادـالحيازؼ صاحبو حتى 
الأراضي العاـ وتأسيذ الدجل  القانػنية لمعقار بسشاسبة مخور فخؽ السدح لإعجاد مدح

 العقارؼ.

السحجد لكيفيات إعجاد وتدميع شيادة الحيازة  254/91مغ السخسػـ رقع  12تشز السادة     
في حالة الاحتجاج عمى صفة الحائد أو الحائديغ السقجـ في الآجاؿ السشرػص » عمى أنو: 

11و 10عمييا في السادتيغ 
.»2 

الشز أنو في حالة اعتخاض الخػاص عمى إعجاد شيادة الحيازة في خلبؿ ىجا يتبيغ مغ      
الأجل القانػني الحؼ حجده القانػف لتقجيع الاعتخاضات وىػ مجة شيخيغ مغ يػـ تاريخ 

سجمذ الذعبي البمجؼ متمقي ىحا الإعلبف أو الشذخ في الجخائج الػششية، فإنو عمى رئيذ ال
الاعتخاض أف يػجو الجية السعتخضة عمى ىحا الإجخاء رفقة شالب شيادة الحيازة إلى الجية 
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القزائية السخترة وىي القدع العقارؼ بالسحكسة التي يقع العقار محل شمب شيادة الحيازة 
 في دائخة اختراصيا وذلظ لحل الشداع بيغ الستخاصسيغ.

القاضي العقارؼ يشطخ في الجعاوػ التي يخفعيا الحائد لاكتداب السمكية كسا أف       
بالتقادـ وفق أحكاـ القانػف السجني إذا تػفخت لجيو السجة السصمػبة في ذلظ ولع يذخع في 

 .1السشصقة التي يحػز فييا العقار محل شيادة الحيازة في عسميات السدح

خحت عمى القزاء أف ىشاؾ مغ يتحايل غيخ أف الثابت مغ بعس السشازعات التي ش    
ويحرل عمى سشج حيازؼ رغع أنو لا يسارس أصلب حيازة ويدعى لصخد الحائد الفعمي 

.  لمعقار، فالغخفة العقارية بالسحكسة العميا اعتبخت ىحه الذيادة في حكع الدشج السعجوـ

، 2يازة بأنيا سشج حيازؼ مؤقت صادر عغ الإدارة يسثميا رئيذ البمجيةتعخؼ شيادة الح     
كسا تخزع لعسميتي التدجيل والذيخ وفي ىحا الرجد فإف البصاقات العقارية التي تشذأ 

، لحا يسكغ لمسالظ الحقيقي الحؼ  3بسشاسبة إشيار شيادة الحيازة تسدظ عمى الذكل الذخري
إلغاء، ضج رئيذ البمجية الحؼ سمع شيادة الحيازة  بيجه سشج ممكية مذيخ أف يخفع دعػػ 

وشمب تعػيس لجبخ الزخر الحؼ يكػف قج أصابو وتخفع ىحه الجعػػ أماـ الغخفة الإدارية 
 4.لجػ السجمذ القزائي السختز، أؼ الكائغ بجائخة اختراصو العقار محل شيادة الحيازة
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الحؼ قاـ بذيخ شيادة الحيازة  ويسكغ ليحا السالظ أيزا رفع دعػػ ضج السحافطة العقارؼ 
 سشج ممكية سابق ليحه الذيادة ومذيخ لجػ السحافطة العقارية. رغع وجػد

و العقارؼ صخاحة عمى ما يمي: "يمغ قانػف التػج 46تشز السادة       

 

ويتزح مغ ىحا الشز أف السذخع قج جخـ صخاحة أؼ فعل يشصػؼ عمى بياف كاذب أو     
شيادة غيخ دقيقة بيجؼ الحرػؿ عمى شيادة حيازة. ، والتي نجعسيا لأف كل ىحه 

 .لاحتياؿالإجخاءات تقع ضسغ نفذ الإحداس با

وبحلظ يكػف السذخع قج سسح لمصخؼ الستزخر بتقجيع شكػػ جشائية وفق الشساذج السقخرة     
قانػنا ضج السدتفيج مغ شيادة التستع بالحيازة وىجا وفق أدوات ووسائل غيخ قانػنية أو 

 .2احتيالية خارجة عغ نصاؽ القانػف السدسػح بو
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اقتراديات  يعتبخ العقار  بذتى انػاعو مرجر مغ مرادر الثخوة ، كسا انو أساس قياـ      
الجوؿ الحجيثة، ليحا فاف السذخع الجدائخؼ قج نطع احكامو مثمو مثل باقي السذخعيغ في 

ـ نذخ الفػضى و مغ أجل السعسػرة مغ خلبؿ تبياف شخؽ اكتدابو وكيفية اثباتو تحقيقا لعج
العسل عمى استقخار السعاملبت السجنية وبالتالي تحقيق الامغ القانػني بالشدبة للؤفخاد 

 والسؤسدات.

 ، 27/02/2007 بتاريخ 02/07 رقع القانػف  إصجار إلى الشياية في ذلظ أدػ وقج     
 بعجو   ، السمكية سشجات وتدميع العقارات قانػف  لتحميل  و وتأسيذ  يتعمق بإنذاء والحؼ
 العسمية الإجخاءات لتػضيح إليو السذار القانػف  إصجار تاريخ عمى عاـ مغ أكثخ مخور

 19/05/2008 تاريخ 147/08 رقع التشفيحؼ السخسػـ صجر لو وتشفيحاً  ، والسيجانية
العقارية ، وىجا ما تع تشريرو  السمكية الدشجات وإصجار آليات السدح العقارؼ  الستزسغ
ميز  بعس مغ الشقائز والعثخات التي كانت متػاججة في السخسػـ السقخر رقع بغية تق

وتدييلب لآليات التحقيق العقارؼ وىجا مغ تشفيح الأعساؿ الستعمقة بتذجيع  352/83
الإستثسار الحؼ لصالسا تع تبشيو عمى مبجأ القخوض العقارية ، وعميو أتى السخسػـ أعلبه 

رىشيا ، وعميو تغصية كامل القخوض السسشػحة مغ شخؼ لتصييخ العقارات ولتدييل ضساف 
 السدتثسخيغ سػاء كانػا محميغ أو أجشبييغ .

كيفية وعميو فسغ خلبؿ ىجا السبحث سشتعخؼ مغ خلبلو عمى مصمبيغ : )السصمب الأوؿ : 
 التحقيق عسمية في الستختبة القزائية الشداعات ، وفي السصمب الثاني : إعجاد التحقيق العقارؼ 

 (.عقاريةال

 



 

 

 خلبلو مغ الإدارة عمييا تقػـ آلية مغ الآليات والإجخاءات التي ويعتبخ التحقيق العقارؼ     
 في يؤدؼ الحؼ الأمخ ، ما حق إثبات بيجؼ معيشة حقائق مغ تتحقق التي السعمػمات بجسع
 مغ ومكفػؿ الجسيع بو ويحتج بو مػثػقًا يعتبخ قارؼ ع ممكية سشج إصجار إلى السصاؼ نياية
 1.بالكامل حقو مسارسة لراحبيا يسكغ ، وبالتالي. الجولة قبل

: حيث  10وىػ ما ورد في السادة     

2 

 العيج في سائجاً  كاف الحؼ الاختيارؼ  التدجيل نطاـ لترحيح السذخع مغ محاولة فيو      
 قرػر مغ يعاني ػنولك ، 21/10/1959 في الرادر السخسػـ صجور قبل الاستعسارؼ 

 السدح خصط ودقة وضػح وعجـ ، الخىػف  محافطة في السدجمة العقارات تحجيج في كبيخ
. الػقت ذلظ في لمسالكيغ بالشدبة تقجيسيا تع التي الأصمية والػثائق الجدئي

يتبيغ لشا مغ خلبؿ ما أفخقو القانػف أعلبه أف مجاؿ إجخاءات التحقيق العقارؼ تحيط    
تعمق بالعسخاف التي تع إثبات سشج ممكيتو وىجا وفق السباني التي وفق سشجىا تاريخ بجسيع ما ي
، والتي تتسثل سشجاتيا السمكية سشجات رسسية محس ، إلا أف  1961مارس  01الدابق مغ 
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سشجاتيا السمكية فقجت صفتيا الخسسية كػنيا قجيسة الإصجار وغيخ محجثة ضسغ القانػف 
 1الججيج.

،  شخوط تصبيق التحقيق العقارؼ ) الفخع الأوؿ :  مغ خلبؿ ىجا الفخع عمى وسشتعخؼ       
 (.الفخع الثاني : الإجخاءات الديخ عسمية التحقيق العقارية وتدميع الدشج السمكية

 " أنوعمى  02/07مغ القانػف رقع  02رقع  تشز السادة    

" 

الحكخ اف السذخع الجدائخؼ قج حجد مجاؿ تصبيق اجخاء  ةالدالف 02ة رقع يفيع مغ الساد   
التحقيق العقارؼ بشػع الصبيعة القانػنية لمعقار محل الاجخاء وكحا بسكاف تػاججه و ىحا ما 

 سػؼ نتشاولو عمى الشحػ التالي:

 الذخط نفذ ىػ ىحا:  -1
 352/83 رقع السخسػـ مغ 1 السادة في عميو والسشرػص مػجػدًا كاف الحؼ

 الجيات قبل مغ تشقيتو تع لأنو واجبا شخشا الإلداـ ىجا ويعتبخ ، الذيخة عقج الستزسغ
 الكتيبات كانت إذا ، نػنًاقا العقار ممكية تثبت عقارية دفاتخ ولو ، شخفو مغ السخترة
 - بقخارىا السبجأ ىحا العميا السحكسة كخست فقج ، لمعقار ميلبد شيادات تعتبخ العقارية

 63-76 و 75-74 لمقخارات وفقًا السمكية سشج أساس عمى العقارات دفتخ إنذاء يتع

                                                           
1
 .127، السخجع الدابق ، ص  السمكية العقاريةإجخاءات تصييخ عسخ حسجؼ باشا ،  - 



 

 

 ثباتيةإ قيسة يعصييا مسا ، الشيائية والسػاعيج والذكميات الإجخاءات مغ الانتياء بعج
 1. أكبخ

لدـ عميو اف يكػف   لراحبيا السؤقتة التخقيع شيادة لسشح آخخ قخار في وضحت كسا      
 لمحرػؿ وقيادتو مقاضاتو عمى القجرة ألدمو دالظ وبالتالي الطاىخؼ  السالظ رفةيترف ب

 2.السحكسة فيقزائيا  فيو الصعغ يتع لع شالسا إثباتية بقػة العقارؼ  الدجل عمى

شارة انو لا ييع اذا ما كاف العقار مبشيا أو غيخ مبشيا، فلبحي كاف او عسخاني مع الا   
 :كػف في مشصقة غيخ مسدػحة مغ قبلفيكفي اف ي

 أف شخط إلى بالإضافة:  -2
  خاص بعقار مختبصًا العقار يكػف  أف يجب ، مدجمة غيخ أرض عمى يقع العقار

 الشز أف أساس عمى 02/07 رقع القانػف  مغ 03رقع   السادة الإستشباط خطش
 ، الػششية السستمكات عمى الأراضي مدح إجخاء تصبيق صخاحة استبعج قج القانػني

 .3لمتقادـ تخزع لا لأنيا ، عامة أو خاصة كانت سػاء

الػقفية وىحا نطخا كسا استبعجت ذات السادة تصبيق اجخاء التحقيق العقارؼ عمى الاملبؾ      
لميجؼ التي تدعى الى تحقيقو والستسثل في الترجؽ بالسشفعة عمى السػقػؼ عمييع ، كسا اف 

الستعمق بالأوقاؼ  1991/04/27السؤرخ في  10/91السادة الخامدة مغ القانػف رقع 
 السعجؿ والستسع قج نرت صخاحة عمى عجـ قابمية اكتداب الاملبؾ الػقفية بالتقادـ.

                                                           
،مشذػر بالسجمة القزائية، قدع الػثائق، السحكسة العميا،  21/04/2004السؤرخ في  259635قخار الغخفة العقارية  - 1

 . 334،ص  2005الجدائخ، ، العجد الأوؿ، سشة 
سجمة السحكسة العميا، قدع الػثائق بالسحكسة ،مشذػر ب 15/01/2006السؤرخ في  367715قخار الغخفة العقارية رقع  - 2

 .413، صفحة  2006العميا، الجدائخ، العجد الثاني، سشة 
الستزسغ قانػف الاملبؾ الػششية السعجؿ و الستسع  01/12/1990السؤرخ في  90/30مغ القانػف رقع  :04السادة رقع  - 3

 . 20/07/2008السؤرخ في  08/14بالقانػف رقع 



 

 

لا يكفي اف يكػف العقار محل اجخاء التحقيق العقارؼ واقعا في مشصقة غيخ مسدػحة و     
اف يكػف غيخ تابعا للؤملبؾ الػششية و الاملبؾ الػقفية ، بل يجب ايزا اف يكػف محل 

فقخة اولى  04السادة رقع تذف مغ نز حيازة مغ شالب اجخاء التحقيق العقارؼ، وىحا ما يد
و التي تشز صخاحة عمى أنو : "  02/07مغ القانػف رقع 

. 

 أؼ في السرمحة صاحب عمى يذتخط ، 07/02 رقع القانػف  مغ 4 السادة بأحكاـ عسلبً     
 لقبو ذكخ مع ، إقميسياً  السختز العقارؼ  السدجل إلى عقارؼ  تحقيق فتح شمب إرساؿ وقت

  لمسستمكات ووصفو والعشػاف والسيشة والجشدية السيلبد ومكاف وتاريخ ، والجه واسع الأوؿ واسسو
 :السدتشجات التالية إرفاؽ مع فخديًا أو مذتخكًا او الذيػع عمى مالكًا كاف لػ كسا

 لتحجيج ىػيتو برفة دقيقة. 12السعشي رقع ندخة مغ شيادة ميلبد  (1
 نفقة عمى عقارؼ  وخبيخ ميشجس بسخاقبة وصفية برحيفة مخفق لمعقار ترسيسي مخصط (2

 .الصمب مقجـ
وثيقة تثبت وجػد أو خمػ العقار مغ الاعباء و الحقػؽ الايجابية والدمبية التي تثقل  (3

 العقار محل الصمب.
                                                           

، بجوف سشة ،  01الصبعة ، الاتراؿ دار ، القزاء احكاـ و الفقياءعمى ضػء اراء  السجنيةالاجخاءات  ،عسخزودة  - 1
 .12 ص



 

 

 ممف في الصمبات جسيع تدجيل يتع ذلظ وبعج ، حقو بتبخيخ الصمب لسقجـ تدسح وثيقة كل (4
 .الدمشي التدمدل حدب السختز الإقميسي العقارات أميغ قبل مغ ومختػـ مخقّع خاص

بعج دراسة الصمب مغ قبل مجيخ الحفع العقارؼ الػلائي يتخح ىحا الاخيخ مقخر فتح     
لسحقق العقارؼ تحقيق عقارؼ يتزسغ اسع ولقب و رتبة العػف السحقق و مػضػع ميسة ا

وتاريخ التشقل الى عيغ السكاف و اسع ولقب صاحب الصمب او اصحاب الصمبات مع تعييغ 
، عمى اف يتع ارساؿ السقخر الى رئيذ السجمذ الذعب  1العقار السعشي او العقارات السعشية

يػـ قبل تاريخ تشقل السحقق  15البمجؼ لإلراقو في مقخ البمجية السخترة اقميسيا لسجة 
 .2عقارؼ الى عيغ السكافال

يتػجو السحقق العقارؼ إلى مقخ العقار في التاريخ السحجد في القخار السحكػر أعلبه    
أو السالكيغ  حيازةال كسا يقػـ بالبحث عغ أصحاب ،  لفحز العقار بحزػر مقجـ الصمب

مالظ  يدخد كل ، حيث مغ أجل تدويجه بأؼ معمػمات تتعمق بالعقار الخاضع لمتحقيق لمعقار
فييا جسيع  يكتبذلظ في السحزخ ، ثع بعج ذلظ يعج تقخيخاً مؤقتاً. يدجل و  او حائد لمعقار

يػمًا مغ تاريخ نقمو إلى السكاف الحؼ يػجج فيو العقار ،  15الشتائج التي تػصل إلييا خلبؿ 
السػقع العقارؼ ، لإبلبغ  يػمًا في مقخ البمجية 30عمى أف يتع نذخ السحزخ بمرقو لسجة 

 3الجسيػر وإبجاء احتجاجاتو واعتخاضاتو ، إذا لدـ الأمخ.

 

 
                                                           

التحقيق العقارؼ  الستزسغ عسميات ، 19/05/2008السؤرخ في  08/147: مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  07السادة رقع  - 1
 .و تدميع سشجات السمكية

الستزسغ عسميات التحقيق العقارؼ و  19/05/2008السؤرخ في  08/147التشفيحؼ رقع  : مغ السخسػـ08السادة رقع  - 2
 تدميع سشجات السمكية.

الستزسغ عسميات التحقيق العقارؼ و  19/05/2008السؤرخ في  08/147: مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع 12السادة رقع  - 3
 تدميع سشجات السمكية.



 

 

اف الجولة عغ شخيق ىيئاتيا الػلاية والبمجية ىي التي تبادر بالتحقيق الجساعي في اشار    
تدميع سشجات السمكية شاغمي  انجاز بخامج بشاء او تييئة عقارية، ريفية او حزخية ، مغ اجل

 السعشية بيحه البخامج.

تيجؼ ىحه الاجخاءات بجوف شظ الى تفادؼ عخقمة انجاز ىحه البخامج وتدػية وضعية     
العقارات بالسشاشق السعشية مغ اجل تحجيج مالكي ىحه العقارات و عشج الاقتزاء تصبيق قػاعج 

 .1ندع السمكية مغ اجل السشفعة العسػمية

 إما ، الػالي مغ قخار بعج إلا للؤراضي جساعي مدح إجخاء يسكغ لا أنو ملبحطة مع   
 مغ كل رأؼ إبجاء بعج ، البمجؼ الذعب مجمذ رئيذ اقتخاح عمى بشاءً  أو ، مشو بسبادرة

 غيخ السستمكات عمى الحفاظ مرالح. الشػاب مجمذ عغ السدؤوليغ العسػمييغ السػضفيغ
 السرالح أو البشاء عغ السدؤوؿ السجني السػضف  الحاؿ مقتزى وحدب ، لمجولة السشقػلة
 2.الدراعية

ويحجد الػالي في ذلظ القخار السشصقة او السشاشق الاقميسية السعشية و يحجد السجة التي    
يػدع فييا الذخز السعشي لجػ مجيخية الحفع العقارؼ السمف السحكػر في السادة الثالثة مغ 

السؤرخ في  147/08( مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع 05)شبقا لمسادة  147/08السخسػـ 
 الستعمق بعسميات التحقيق العقارؼ و تدميع سشجات السمكية. 2008/05/19

 

                                                           
الستزسغ عسميات التحقيق العقارؼ و  19/05/2008السؤرخ في  08/147حؼ رقع مغ السخسػـ التشفي 13السادة رقع  - 1

 .تدميع سشجات السمكية
الستزسغ تأسيذ اجخاء لسعايشة حق السمكية  27/02/2007السؤرخ في  07/02مغ القانػف رقع  06رقع السادة  - 2

 .العقارية و تدميع سشجات السمكية



 

 

السجة التي ويحجد الػالي في ذلظ القخار السشصقة او السشاشق الاقميسية السعشية و يحجد    
يػدع فييا الذخز السعشي لجػ مجيخية الحفع العقارؼ السمف السحكػر في السادة الثالثة مغ

 1( مغ قانػف الاجخاءات السجنية والادارية عمى ما يمي :13شز السادة )ت 

 السحتسمة أو القائسة والسرمحة الأىمية لجيو يكغ لع ما دعػػ  رفع شخز لأؼ يجػز لا -
السجػ الرفة في تاـ انعجاـ بػجػد القاضي  يذعخ والحؼ بجوره ، القانػف  عمييا يػافق التي
 .إنعجاـ للؤذف إذا ما استجػبو القانػف كسا يذعخ بػجػد  السجعياو  عميو

 قانػني إجخاء اتخاذ في الحق ىػ الإجخائية القزائية الدػابق فيالرفة   بالأىمية السقرػد
 السكتدب الحق أو القانػني الػضع في الذظ أو الإعتجاءات مغ التحقق أساس عمى

 عشػيا او شبيعيا (.في حالة ما إذا كاف الذخز إعتباريا )م  ، الجعػػ  يخفع الحؼ لمذخز

 الأىمية شخوط ، إلييا السذار القانػنية لمسادة وفقا  راعى قج الجدائخؼ  السذخع أف يلبحع وإذ
 في شمب كسا السجعي في الأىمية عشرخ تػافخ عمى نز وأنو ، العامة والسرمحة الرفة

 الجعػػ  يةمقبػل عجـ إلى حتساً  تؤدؼ الأشخاؼ أحج لجػ التػاجج عجـ وعقػبة ، عميو السجعى
 .والإدارة السجنية الإجخاءات قانػف  مغ( 69) و( 67) السادتيغ لأحكاـ وفقاً  قزائياً 

                                                           
) ج.ر 2022في يػليػ  13-22ات السجنية والإدارية ، السعجلة والستسسة بقانػف مغ القانػف الإجخاء 13السادة رقع  - 1
، السادة تشز عمى " لا يجػز لأؼ شخز ، التقاضي ما لع تكغ لو صفة ، ولو مرمحة قائسة او محتسمة 48-2022

تمقائيا إنعجاـ الإذف إذا ما  يقخىا القانػف ، يثيخ القاضي تمقائيا إنعجاـ الرفة في السجعي أو في السجعى عميو ، كسا يثيخ
 إشتخشو القانػف.



 

 

 

العخيزة  فتح معصيات القزية وفق الاجخاءات السجنية والادارية في قانػف  يختكد    
  1في: تي تتسثل بذكل رئيدي والالافتتاحية لمجعػػ 

 .اماميا الجعػػ  السخفػعة الجية القزائية إقخار مغ -
 .اسع ولقب السجعي ومػششو -
 .السجعى عميو  لقب وإسع -
 مسثمو ونػعية السدجل محمو الدكشيو  (ؼ )السعشػ  الاعتبارؼ  الذخز وشبيعة اسع إبخاز -

 عمييا الجعػػ. يدتشج التي لوالػسائ والصمبات لمػقائع مػجدًا بيانًاالإتفاؽ و  القانػني
 لمجعػػ.  السدجمةعشج الاقتزاء، الى السدتشجات والػثائق  الإحالة -
عجـ  بجوره إلى القزاء بترخيحالبيانات الدالفة الحكخ يؤدؼ  الالتداـالى اف عجـ  مشػىا -

 .الأوؿ الذخط في أعلبه محكػر ىػ كساقبػؿ الجعػػ 

فاف لمسعتخض ميمة شيخيغ مغ  02/07( الفقخة الثالثة مغ القانػف رقع 12لمسادة ) وفقا    
تاريخ تدمسو محزخ عجـ الرمح مغ اجل رفع دعػػ قزائية لجػ الجيات السخترة وذلظ 
تحت شائمة سقػط حقو في رفع دعػاه وبالتالي سقػط الحساية القزائية، مع الاشارة أف 

مع وجػب التقيج كاممة وبالتالي لا يحدب يػـ التبميغ ويػـ انقزاء الأجل الآجاؿ تحدب 
بتعجاد عجد الأياـ الأخخػ السػافقة لأياـ العصل ضسغ الآجاؿ السػجبة وفق السادة أعلبه ، 
ولػ كاف يػـ الأخيخ مغ الأجل السحجد ليذ يػـ مياـ عسل سػاء كاف جدئيا او كميا ، يتع 

                                                           
) ج.ر 2022في يػليػ  13-22مغ القانػف الإجخاءات السجنية والإدارية ، السعجلة والستسسة بقانػف  15السادة رقع  - 1
48-2022. 



 

 

مغ القانػف السجني والإجخائي   405يػـ مياـ مػالي وىجا وفقا لمسادة  إمجاد الأجل تمقائيا إلى
09/08 . 

لا يسكغ لمسعتخض رفع دعػػ قزائية مباشخة دوف السخور بإجخاء الرمح الحؼ يقػـ بو    
( 12السحقق العقارؼ وذلظ تحت شائمة عجـ قبػؿ الجعػػ لعجـ استيفاء القيج شبقا لمسادة )

 .02/07مغ القانػف رقع 

مغ القانػف الإجخاءات السجنية والإدارية ( 18( و )17نرت عمى ىحا الذخط السادتيغ )    
خيزة ايغ الدمت رافع الجعػػ القزائية إشيار الع، 13-22، السعجلة والستسسة بقانػف 

الافتتاحية اماـ السحافطة العقارية السخترة اقميسيا و في ىحه الحالة يقػـ السحافع العقارؼ 
بالتأشيخ عمى مجسػعة البصاقات العقارية السؤقتة وذلظ بفتح بصاقة شخرية باسع صاحب 
الصمب او السعشي ، مع ذكخ الاشار القانػني التي رفعت فيو الجعػػ ، زيادة عمى تعييغ 

، وحدغ ما فعل السذخع الجدائخؼ في اشتخاط شيخ العخيزة الافتتاحية لمجعػػ اماـ العقار
السحافطة العقارية السخترة عمى أساس الحخص عمى صيانة وحساية حقػؽ الاشخاؼ 

 1الستشازعة الى حيغ الفرل في الشداعات القزائية برفة نيائية.

 

 

                                                           
) 2022ي يػليػ ف 13-22مغ القانػف الإجخاءات السجنية والإدارية ، السعجلة والستسسة بقانػف - 18-17السادة رقع  - 1

 ،2022-48ج.ر 



 

 

 فتح الالتساس مغ ويصمب ، الإدارؼ  القزاء إلى يمجأ أف ىشا السجعي عمى لدـ          
 عغ الرادر العقارات تخقيع رفس قخار لإلغاء السحكسة أماـ لمجعػػ القزائية السحاكسة

 أساس عمى مبشية الإلغاء أسباب تكػف  أف بذخط ، الػلائية لمحفع العقارؼ   السحافطة مجيخ
كفاءة  عجـ خمل في رئيدي بذكل تتسثل الإدارؼ  لمقخار الخسدة العيػب مغ أكثخ أو واحج

 انتياؾ في خملوعيب ال ، اليجؼ الإختراص وعيب الذكل والإجخاءات وعيب الدبب و
 .القانػف 

وىجا مغ  ، العقارات تخقيع لقخار وديعة تذكيل إجخاء يخفس أف العقارؼ  لمسجيخ يجػز    
 رقع السخسػـ مغ( 100) السادة في عمييا السشرػص الحالات إحجػ في رفزو تبخيخ خلبؿ
ففي ىاتو الحالة لغ ،  1العقارؼ  الدجل إصجار غالستزس 1976 مارس 25 السؤرخ 63/76

يبقى لمسدتفيج مغ مقخر التخقيع العقارؼ الا الصعغ قزائيا اماـ السحكسة الادارية السخترة 
اقميسيا في قخار رفس الايجاع عمى اساس اعتبار قخار رفس الايجاع الرادر مغ السحافع 

 عجـ شائمة تحت بالزخورة ويكػف  بسحاـ مسثلبً  السجعي يكػف  أف بذخط ،العقارؼ قخارا اداريا
مع  ، والإدارية السجنية الإجخاءات قانػف  مغ( 826) السادة لأحكاـ وفقًا أو القبػؿ  السقبػلية
الى اف تسثيل الجولة والاشخاص السعشػية العامة سػاء برفة مجعية او مجعى  ملبحطة

 مغ ذات القانػف. (827عمييا بسحاـ غيخ وجػبي شبقا لمسادة )

                                                           
 .العقارؼ  الدجل الستزسغ تأسيذ 1976 مارس 25 في السؤرخ 63/76 رقع السخسػـ مغ 100السادة - 1



 

 

 بالصمب الإلغاء دعػػ  مػضػع القخار مغ ندخة إرفاؽ يجب ، الأحػاؿ جسيع فيو 
وىحا بغية تسكيغ ، مذخوع سبب ىشاؾ يكغ لع ما الخفس شائمة تحت ، لمقزية الأولي

السذخع القاضي الادارؼ مغ بدط رقابتو عمى القخار محل الصعغ و بالتالي تقخيخ مجػ 
 .1مذخوعيتو مغ عجميا

 

 

 

 

 

                                                           
 .العقارؼ  الدجل الستزسغ تأسيذ 1976 مارس 25 في السؤرخ 63/76 رقع السخسػـ مغ 100السادة  - 1



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

لقج أصجر السذخع الجدائخؼ، تخسانة  متعجدة مغ القػانيغ في ىجا السجاؿ يختمف    
مزسػنيا بإختلبؼ الفتخة الدمانية التي أصجرت فييا ، ففي أوؿ الأمخ عسج السذخع  إلى 

السذكمة ،  تكخيذ الأحكاـ الذكمية في السعاملبت العقارية ، وذالظ مغ أجل وضع حج ليجه
فقبل صجور قانػف التػثيق القجيع ، كاف بإمكاف الفخد التسدظ بالدشج العخفي الثابت التاريخ ، 
كجليل لإثبات السمكية العقارية ودالظ راجع إلى إنعجاـ الشرػص القانػنية التي تمدمو عمى 

ية العقارية إخزاع تمظ الدشجات إلى الذكل الخسسي ، إلا أنو أصبح بجوف فائجة لإثبات السمك
الخاصة في العقارات الغيخ مسدػحة التي يسمظ أصحابيا عقػد عخفية ثابتة التاريخ ، إلا 
بالإيجاع ىجا الأخيخ لجػ مكتب التػثيق وإفخاغو في شكل رسسي ، مغ أجل تدجيمو في 

 مرمحة الصابع والتدجيل وشيخه في السحافطة العقارية السخترة إقميسيا.

الستزسغ قانػف التػثيق القجيع وضع حج لمتعاقج العخفي  71/90قع وبعج صجور الأمخ ر     
، وإشتخط إضفاء الربغة الخسسية في جسيع السعاملبت الخسسية دوف الإستثشاء والأخج بالدشج 

وحيجة لإثبات حق السمكية العقارية الخاصة لأف الخسسية في ىجه الحالة ركغ الخسسي كآلية 
 .في العقج وليدت وسيمة الإثبات 

كسا خمرشا إلى أف الػقائع السادية يسكغ اف تكػف آلية للئثبات السمكية العقارية الخاصة   
وعميو حجد السذخع الجدائخؼ شخؽ إثبات الػاقعة الحيازة السؤدية إلى إكتداب العقار بالتقادـ ، 

 الستعمق بالتقشيغ السجني السعجؿ والستسع. 58/75وكجالظ وفقا لسا جاء بو الأمخ 

لجأ السذخع إلى محاولة حل مذكمة إثبات السمكية العقارية برفة إنتقالية عغ شخيق ثع   
السعجؿ والستسع وىحا بحث السػاششيغ الحيغ  الستزسغ التػجيو العقارؼ  25-90القانػف رقع 

يحػزوف بالسشاشق التي لع تذسميا بعج عسمية مدح الأراضي عمى الحرػؿ عمى سشج حيازؼ 
يدمسيا ليع رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ التي يقع العقار مػضػع يدسى بذيادة الحيازة 

-27السؤرخ في  254-91الصمب في دائخة اختراصيا، كسا حجد السخسػـ التشفيحؼ رقع 



 

 

السؤرخ في  24-91التشفيحؼ رقع  كيفية إعجاد شيادة الحيازة وتدميسيا، لكغ 07-1991
ما يعاب عمى تمظ الذيادة أنيا  لكغ كيفية إعجاد شيادة الحيازة وتدميسيا، 27-07-1991

 لا تخػؿ صاحبيا كل الخاصيات الستعمقة بحق السمكية.

الستزسغ تأسيذ إجخاء لسعايشة حق السمكية  02-07وفي الأخيخ تع صجور القانػف رقع    
العقارية وتدميع سشجات السمكية عغ شخيق التحقيق العقارؼ، وقج تع تحجيج كيفيات تصبيق ىحا 

الستعمق  2008ماؼ  19السؤرخ في  147-08سػجب السخسػـ التشفيحؼ رقع الإجخاء ب
بعسميات التحقيق العقارؼ وتدميع سشجات السمكية الحؼ تع بسػجبو إلغاء السخسػـ التشفيحؼ رقع 

 الستزسغ الاعتخاؼ بالسمكية عغ شخيق إعجاد عقج شيخة ليحل محمو. 83-352

قجيع شمب لمتحقيق العقارؼ، الحؼ يتػلى القياـ بو ويتكفل بإعجاد سشجات ممكية بشاء عمى ت   
محقق عقارؼ، وفي حالة ما إذا أثبت التحقيق العقارؼ حق السمكية، يتخح مجيخ الحفع 
العقارؼ الػلائي مقخرا بالتخقيع العقارؼ، يخسل ىحا السقخر إلى السحافع العقارؼ السختز 

بتدميع سشج السمكية لراحبو، ويكػف إقميسيا لذيخه في الدجل العقارؼ لتػصل ىحه العسمية 
 ىحا الأخيخ مخجعا لإثبات السمكية العقارية الخاصة في العقارات الغيخ مسدػحة.

 

ندتخمز مغ  تعتبخ العقػد الخسسية حجية قصعية في إثبات السمكية العقارية الخاصة ، و
التصخؽ إلييسا مغ خلبؿ دراسة خلبؿ ما تقجـ سابقا ضسغ الفرميغ الشطخييغ المحاف قسشا ب

مجاؿ بحثشا وإستخمرشا في ما يمي:
 :يتزسغ ما يميفي السشاشق السسدػحة  بالدشج السثبت لمسمكية العقارية الخاصة  أف العبخة

 .الصبيعة القانػنية لإنذاء العقج العقارؼ باشمة أـ صحيحة ىي التي تعصيو الحجية -
التي ولج فييا الدشج فإذا لع تتػافخ الذخوط التي الإجخاءات الذكمية السصمػبة في الفتخة  -

يذتخشيا القانػف لرحة ذلظ الدشج في الفتخة التي نذأ فييا جاز لشا أف نصالب بإبصالو 



 

 

أماـ القزاء والحرػؿ عمى حكع قزائي يثبت لشا أحقيتشا لسمكية العقار إذا كاف بيجنا 
 سشج صحيح قانػنيا .

ت الستعمقة بالعقار لابج مغ مخاعاة تاريخ إنذائيا كي مغ ناحية التاريخ في جسيع الدشجا -
 نذػئيا . نحجد صحتيا مغ بصلبنيا بالشطخ إلى التذخيعات العقارية السصبقة في فتخة

لابج مغ تحجيج شبيعتو ىل ىػ عقار ريفي أو حطخؼ أو صشاعي لسعخفة  -
 القانػف الػاجب التصبيق.

السشازعة العقارية يفيج تعييغ العقار بالشطخ إلى حجوده في حالة  -
ومػقعو وشبيعتو مغ شخؼ الخبيخ مداعجة القاضي في إسشاد الدشج إلى صاحبو عغ 

 شخيق الحكع القزائي. 
  السكدب لمسمكية العقارية .مبشي عمى أساس التقادـ  : -
يشة حق السمكية العقارية ، وتدييخ الدشجات : ىػ إجخاء بجيل لسعا -

 السمكية .

أنو لا ييع الدشج بقجر ما ييع الترخؼ الحؼ يعشيو والفتخة والتاريخ  ندتخمز وعميو      
التي نذأ فييا سميسا أو معيبا، فالحجية القػية أو الزعيفة لمدشج العقارؼ لا تكػف بالاعتساد 

 ما تعتسج عمى صحة العقج قانػنيا وشكميا في الفتخة التيعمى معيار التػثيق أو الإشيار بقجر 
 انعقج فييا ومغ ثع ميسا كاف نػع الدشج العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ فحجيتو ندبية.

 
 
 
 
 
 



 

 

 

وفي نياية السصاؼ ىجه الجراسة أريج أف أختع بسجسػعة مغ الإقتخاحات التي تداىع في   
ية العقارية في السشاشق الغيخ مسدػحة ، يسكغ بمػرتيا في الشقاط أداء أحدغ للئثبات السمك

 التالية :

جعل السحخرات الخسسية ذات حجية قصعية لإثبات السمكية العقارية الخاصة وإتخادىا  -
 كزساف دوف المجػء إلى القزاء .

ضخورة الإسخاع في وتيخة عسمية مدح الأراضي العاـ عبخ كامل التخاب الػششي ، حتى  -
 إعصاء سشج مػحج ، بإثبات السمكية العقارية ، خاصة الستسثمة في الجفتخ العقارؼ . يتع
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

إسساعيل نبيل عسخ ، الحكع القزائي ، دار الجامعة الججيجة لمشذخ ، الإسكشجرية ، ط  -1
1999 . 

 لمشذخ ىػمة دار ، الجدائخؼ  التذخيع في العقارية الترخفات شيخ ، فةبػششا جساؿ -2
 .2017 ،3 ط ، الجدائخ ، والتػزيع

 .2012 ، الجدائخ ، ىػمة دار ، 12ط ، العقارؼ  القزاء ، باشا عسخ حسجؼ -3

 ىػمة دار ،  2 الصبعة الخاصة، العقارية السمكية تصييخ آليات ، باشا عسخ حسجؼ -4
 .2014 الجدائخ

 والتػزيع لمشذخ ىػمة دار ، 11 ط ، الخاصة العقارية السمكية حساية عسخ، اشاب حسجؼ -5
 .2014الجدائخ، ،

 بػزريعة والتػزيع والشذخ لمصباعة ىػمة دار الحيازة، شيخ محخرات باشا، عسخ حسجؼ -6
 .2004 الجدائخ،

 ىػمة دار الجدائخؼ، القانػف  في لمعقارات والقانػني التشطيسي الإشار رامػؿ، خالج -7
 .2010 ، الجدائخ ، والتػزيع والشذخ لمصباعة

 ىػمة دار ، الجدائخؼ  القانػف  في الخاصة العقارية السمكيات في الػجيد ، يػسف دلانجة -8
 . 2014 الجدائخ، ، والتػزيع لمشذخ

 دار ، العادلة لمسحاكسات تخجسة ، والسجنية الإدارية الإجخاءات قانػف  ، الدلبـ عبج ذيب -9
 .2003 ط ، لمشذخ القربة



 

 

 القانػف  في مقارنة دراسة ، السدساة العقػد شخح في السػجد الدعػد، أبػ رمزاف -10
 . 1994 ، الجامعية دار ، والمبشاني والسرخؼ  الجدائخؼ 

 دار ، القزاء احكاـ و الفقياء اراء ضػء عمى السجنية الاجخاءات عسخ، زودة -11
 . سشة بجوف  ، 01الصبعة ، الاتراؿ

 دار ، الجدائخؼ  التذخيع في العقارية السمكية تدػية اءاتإجخ  ، عبيجة بغ الحفيع عبج -12
 . 2002 ، الجدائخ ، والتػزيع والشذخ لمصباعة ىػمة

 والتػزيع لمشذخ ىػمة دار ، 8 ط ، الجدائخ في والسمكية العقارؼ  الشطاـ ، عسار عمػؼ  -13
 . 2004 ، الجدائخ ،

 الخاص السمظ أميعت مغ تدػيتيا ومقتخحات الفلبحي العقار أزمة ، الجيلبلي عجة -14
 .2005 الجدائخ، القبة والتػزيع لمشذخ ، الخمجونية دار ، العاـ السمظ خػصرة إلى

 . 2005 ط ، والقانػف  الفكخ دار ، والعخفي الخسسي الدشج فػدة، الحكع عبج -15

 الثاني، الجدء الجدائخؼ، السجني القانػف  شخح في الػسيط ، الدشيػرؼ  محمد الخزاؽ عبج -16
 . 2008 -2007 بيخوت، العخبي، اثالتخ  إحياء دار

 والشذخ لمصباعة ىػمة دار ، 7 ط الجدائخ، في العقارؼ  والشطاـ السمكية ، عسار عمػؼ  -17
 .2013 ، الجدائخ ، والتػزيع

 ىػمة دار ، الجدائخؼ  التذخيع لأحكاـ وفقا الخاصة العقارية السمكية ، شبمة ليمى -18
 . 2010 ط ، والتػزيع لمشذخ

 . 2014 ط ، والتػزيع لمشذخ ىػمة دار ، العقارية زعاتالسشا ، زروقي ليمى -19
 دار ، الأحكاـ وأحجث التعجيلبت آخخ ضػء في العقارية السشازعات ، زروقي ليمى -20

 . 2020 -2019 ، والتػزيع والشذخ لمصباعة ىػمة



 

 

 ط ، والتػزيع لمشذخ الججيجة الجامعة دار ، الإثبات قانػف  ، مشرػر حدغ محمد -21
1998 . 

 ىػمة دار ، 3 ط ، الجدائخؼ  القانػف  في العقارية الترخفات شيخ ، شيخمػف مجيج -22
 . 2017 ، الجدائخ ، والتػزيع والشذخ لمصباعة

 

 الستعمق بالتقشيغ السجني .،  1975 سشة سبتسبخ 26 في السؤرخ 75/58الأمخ  -1

خ الأراضي الجشاح الستعمق بتصػي 1975 نػفسبخ 12 في السؤرخ 75/74 رقع الأمخ -2
 وإنذاء الدجل العقارؼ .

 السعجؿ ، العقارؼ  بالتػجيو الستعمق ، 18/11/1990 في السؤرخ 25-90 رقع القانػف  -3
 . والستسع

 ، الستعمق بقانػف التػجيو العقارؼ . 1995/ 26/09السؤرخ في  26-95الأمخ رقع  -4

 حق لسعايشة اجخاء تأسيذ الستزسغ 27/02/2007 في السؤرخ 07/02 رقع القانػف  -5
 .السمكية سشجات تدميع و العقارية السمكية

 الػششية الاملبؾ قانػف  الستزسغ 01/12/1990 في السؤرخ 90/30 رقع القانػف  -6
 . 20/07/2008 في السؤرخ 08/14 رقع بالقانػف  الستسع و السعجؿ

 

 الدجل تأسيذ الستزسغ 1976 مارس 25 في السؤرخ 63/76 رقع التشفيحؼ السخسػـ -1
 العقارؼ السعجؿ والستسع، ج ر.



 

 

 إدارة لذخوط السحجد 1991/ 11/ 23 في السؤرخ  254/91 رقع التشفيحؼ السخسػـ -2
 .لمجولة التابعة والعامة الخاصة الأملبؾ

 بقانػف  الستعمق ، 07/1991/ 27 يػـ في السؤرخ ، 254/ 91 رقع التشفيحؼ السخسػـ -3
 .الحيازة شيادة إعجاد

التحقيق  الستزسغ عسميات ، 19/05/2008السؤرخ في  08/147سخسػـ التشفيحؼ رقع ال -4
 .العقارؼ و تدميع سشجات السمكية

 عسميات يتزسغ والحؼ،  19-05-2008 في السؤرخ 197-08 رقع التشفيحؼ السخسػـ -5
 .السمكية سشجات وتدميع العقارؼ  التحقيق

 

،مشذػر بالسجمة القزائية،  21/04/2004السؤرخ في  259635فة العقارية قخار الغخ  -1
 .2005لجدائخ، ، العجد الأوؿ، سشة قدع الػثائق، السحكسة العميا، ا

،مشذػر بسجمة السحكسة  15/01/2006السؤرخ في  367715قخار الغخفة العقارية رقع  -2
 .2006ثاني، سشة العميا، قدع الػثائق بالسحكسة العميا، الجدائخ، العجد ال

 

 العامة السجيخية عغ الرادرة ، 14/10/1991 في السؤرخة ، 4123 رقع السحكخة  -1
 .بالحيازة الستعمقة الػششية للؤملبؾ

 

1- MORANDIERE، 1959، p. 372. Michel DE JUGLART. 

 



 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 

 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 

إثبات السمكية العقارية في السشاشق الغيخ مسدػحة بأدلة تتػفخ لجػ ىجفت الجراسة  حػؿ    
يشز القانػف الجدائخؼ ، حيث  ممكيتو للؤرض أو العقار السعشيصاحب العقار وتؤكج حقيقة 

عمى ضخورة إثبات السمكية العقارية في السشاشق الغيخ مسدػحة، وذلظ بتقجيع الأدلة السشاسبة 
ومغ أىع الأدلة التي يسكغ استخجاميا في إثبات السمكية  ، التي تثبت حقيقة ممكية العقار

يعتبخ وثيقة رسسية تثبت ممكية  الحؼ سشج التسمظ،  حةلعقارية في السشاشق الغيخ مسدػ ا
،  العقار، ويسكغ استخجامو كأدلة قانػنية في إثبات السمكية في السشاشق الغيخ مسدػحة

يسكغ استخجاـ العقػد الخسسية الأخخػ، مثل العقػد الذخعية أو العقػد  حيث العقػد الخسسيةو 
الذػاىج ، إضافة إلى  ي السشاشق الغيخ مسدػحةالقانػنية، كأدلة قانػنية لإثبات السمكية ف

يسكغ استخجاـ الذػاىج العيشية، مثل الفػاتيخ والفػاتيخ الزخيبية والسدتشجات  حيث العيشية
الأخخػ التي تثبت استخجاـ العقار، كأدلة قانػنية في إثبات السمكية في السشاشق الغيخ 

دح العقارؼ لتثبيت ممكية العقار، يسكغ شمب إجخاء الس حيث  السدح العقارؼ ، و  مسدػحة
ويسكغ استخجاـ نتائج السدح العقارؼ كجليل قانػني في إثبات السمكية العقارية في السشاشق 

 .الغيخ مسدػحة

مغ السيع أف يمتدـ صاحب العقار باتباع الإجخاءات القانػنية السحجدة لإثبات ممكيتو   
كسا يجب أف  ، تة لتعديد مػقفو القانػنيللؤرض أو العقار، وتػفيخ الأدلة اللبزمة والسثب

يدتذيخ محامي مختز في حاؿ واجو صعػبة في إثبات ممكيتو للؤرض أو العقار في 
 .السشاشق الغيخ مسدػحة



 

 

    L'étude visait à prouver la propriété immobilière dans les zones non 

cadastrées avec des preuves à la disposition du propriétaire immobilier et à 

confirmer le fait de sa propriété du terrain ou de l'immeuble en question, car la 

loi algérienne stipule la nécessité de prouver la propriété immobilière dans les 

zones non cadastrées. , en fournissant des preuves appropriées qui prouvent la 

propriété réelle de la propriété, et l'une des preuves les plus importantes qui 

peuvent être utilisées pour prouver la propriété immobilière dans les zones non 

arpentées, le titre de propriété, qui est considéré comme un document officiel 

prouvant la propriété de la propriété, et peuvent être utilisés comme preuve 

légale pour prouver la propriété dans les zones non arpentées, et les contrats 

officiels où d'autres contrats officiels peuvent être utilisés, tels que les contrats 

légaux ou les contrats légaux, Comme preuve légale pour prouver la propriété 

dans les zones non arpentées, en plus des preuves en nature où des preuves en 

nature, telles que des factures, des factures fiscales et d'autres documents 

prouvant l'utilisation de la propriété, peuvent être utilisées comme preuve légale 

pour prouver la propriété dans des zones non arpentées, et une enquête 

immobilière où une enquête immobilière peut être demandée pour confirmer la 

propriété L'immobilier et les résultats de l'enquête immobilière peuvent être 

utilisés comme preuves juridiques pour prouver la propriété immobilière dans 

les zones non arpentées. 

   Il est important que le propriétaire immobilier respecte les procédures légales 

spécifiques pour prouver sa propriété du terrain ou de l'immeuble, et fournisse 

les preuves nécessaires et prouvées pour renforcer sa position juridique, et il doit 

consulter un avocat spécialisé au cas où il éprouve des difficultés à prouver qu'il 

est propriétaire du terrain ou de l'immeuble dans les zones non arpentées. 


