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ȋʛʱʷǽ في جʺॽع الʛʸʱفات الʨاردة على العقار والʺʨلʙة للʴقʨق سʨاء ؗانʗ عॽʻʽة أصلॽة أو عॽʻʽة 

كʺا . ʨʳǽز الʢعʧ فʽها إلاّ ǼالʜʱوʛȄ تॽɻॼة ، إفʛاغها في قالʖ  رسʺي عʙʻ الʺʨثȘ  لʺʴʻها حॽʳة معʻʽة حʘʽ لا

 ȑالعقار Ȏافʴʺام الॽʀ ʙعǼ إلا ʦʱلا ي ȑʚة والȄالعقار

 ʧȞʺǽ ة لاʛهʷʺثقة الʨʺد الʨه العقʚل هʲʺاّلي فʱالȃة وȄّʨق Ȑʛة أخॽʳها حʰʶȞǽ مʺا ،ȑʛʴʱوال ʘʴॼة الॽعʺلǼ

إلاّ أنه رغʦ ذلʨʳǽ ʥز الʢعʧ . حॽʁقة ثابʱة في مʨاجهة الॽʺʳع 

وʻȃاء على ذلʧȞʺǽ ، ʥ القʨل أن الॽّʳʴة الʱي تʜʽʺʱ بها مʲل هʚه 

  .مʴافȎ عقارȑ، حॽʳة نॽʰʶة، ʢǼلان

Abstract :It is required for all transactions relate
whether  they are original or accessory rights, to be formalized in an official format 
by a notary to grant them a specific authenticity, as  they  can only be contested  on 
the grounds  of  forgery. Furthermore, these t
the land  registry office, which only  occurs after the land  registrar conducts a search 
and investigation, thereby granting  them  another strong  legal force . Consequently, 
such notarized and registered deeds can 
have become  an established fact against everyone. However, despite this, it is 
possible to contest the authenticity of such deeds for specific reasons. Based on this, 
it can be stated  that the legal force charac
deeds is a relative authenticity.
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ȋʛʱʷǽ في جʺॽع الʛʸʱفات الʨاردة على العقار والʺʨلʙة للʴقʨق سʨاء ؗانʗ عॽʻʽة أصلॽة أو عॽʻʽة 

تॽɻॼة ، إفʛاغها في قالʖ  رسʺي عʙʻ الʺʨثȘ  لʺʴʻها حॽʳة معʻʽة حʘʽ لا

العقارȄة والȑʚ لا يʦʱ إلا Ǽعॽʀ ʙام الʺʴافȎ العقارʖʳǽ ȑ  أǽʹا أن تʨؔن هʚه الʛʸʱفات مʷهʛة  في الʺʴافʤة 

 ʧȞʺǽ ة لاʛهʷʺثقة الʨʺد الʨه العقʚل هʲʺاّلي فʱالȃة وȄّʨق Ȑʛة أخॽʳها حʰʶȞǽ مʺا ،ȑʛʴʱوال ʘʴॼة الॽعʺلǼ

ʗʴॼها، لأنها أصʽف ʧعʢاس بها أو الʶʺع   الॽʺʳاجهة الʨة في مʱقة ثابॽʁح

وʻȃاء على ذلʧȞʺǽ ، ʥ القʨل أن الॽّʳʴة الʱي تʜʽʺʱ بها مʲل هʚه .ʲل هʚا العقʨد لʴʱقȘ أسॼاب معʻʽة

  .العقʨد الʺʨثقة الʺʷهʛة هي حॽʳة نॼʽʶة 

،Șثʨم ،ȑالعقار ʛهʷلان الʢǼ ،ةॽʰʶة نॽʳح ،ȑعقار Ȏافʴم

It is required for all transactions related o property and generating rights, 
whether  they are original or accessory rights, to be formalized in an official format 
by a notary to grant them a specific authenticity, as  they  can only be contested  on 
the grounds  of  forgery. Furthermore, these transactions must also be registered in 
the land  registry office, which only  occurs after the land  registrar conducts a search 
and investigation, thereby granting  them  another strong  legal force . Consequently, 
such notarized and registered deeds can not be challenged, or contested , as  they 
have become  an established fact against everyone. However, despite this, it is 
possible to contest the authenticity of such deeds for specific reasons. Based on this, 
it can be stated  that the legal force characteristic  of such notarized and registered 
deeds is a relative authenticity. 

: land registry, notary, land registrar, relative authenticity, nullity;
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  ʝʳة  :ملॽʻʽة أو عॽة أصلॽʻʽع ʗاء ؗانʨق سʨقʴة للʙلʨʺاردة على العقار والʨفات الʛʸʱع الॽʺفي ج ȋʛʱʷǽ

تॽɻॼة ، إفʛاغها في قالʖ  رسʺي عʙʻ الʺʨثȘ  لʺʴʻها حॽʳة معʻʽة حʘʽ لا

ʖʳǽ  أǽʹا أن تʨؔن هʚه الʛʸʱفات مʷهʛة  في الʺʴافʤة 

 ʧȞʺǽ ة لاʛهʷʺثقة الʨʺد الʨه العقʚل هʲʺاّلي فʱالȃة وȄّʨق Ȑʛة أخॽʳها حʰʶȞǽ مʺا ،ȑʛʴʱوال ʘʴॼة الॽعʺلǼ

ʗʴॼها، لأنها أصʽف ʧعʢاس بها أو الʶʺال

ʲل هʚا العقʨد لʴʱقȘ أسॼاب معʻʽةبʢॼلان م

العقʨد الʺʨثقة الʺʷهʛة هي حॽʳة نॼʽʶة 

الʷهʛ العقارȑ، مʨثȘ، :الؒلʸات الʸفʯاحॻة

d o property and generating rights, 
whether  they are original or accessory rights, to be formalized in an official format 
by a notary to grant them a specific authenticity, as  they  can only be contested  on 

ransactions must also be registered in 
the land  registry office, which only  occurs after the land  registrar conducts a search 
and investigation, thereby granting  them  another strong  legal force . Consequently, 

not be challenged, or contested , as  they 
have become  an established fact against everyone. However, despite this, it is 
possible to contest the authenticity of such deeds for specific reasons. Based on this, 

teristic  of such notarized and registered 

: land registry, notary, land registrar, relative authenticity, nullity;
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 مقʗمة

نʛʤا  إذا ؗانʗ الʺلॽؔة في الʺʻقʨل ، سʙʻها الॽʴازة  مع حʧʶ الॽʻة ، فإن الأمʛ غʛʽ ذلʥ في العقار    

وȃالʱالي لا ʧȞʺǽ لʸاحॼه  نقله ) 1(قانʨن مʙني 683لॽʰʢعʱه، فهʨ ثابʗ  ومʱʶقʛ في حʜّ̔ه،  اسʻʱادا إلى الʺادة 

 ʛʽل الغʰق ʧلاء مॽʱضة للاسʛعله عʳǽ ا ما لاʚه وهʙʸقǽ ȑʚان الȞʺان إلى الȞم ʧم .  

ا أدǼ Ȑالعʙيʙ مʧ الأشʵاص إلى   ّ̋  الʶعي لاكʶʱاǼه ȞǼل الʛʢق، ʶʱȞǽي العقار ॽʀʺة اقʸʱادǽة ʛʽʰؗة،  م

 مȐʨʱʶ  أصॼح و الॽʴاة، جʺॽع  مʳالات في Ǽالॽʺʻʱة الاقʸʱادǽة  الأزمʻة الʺʱʵلفة لارتॼاʡه  أهʺʱʽه عʛʰ وازدادت

فهي تʶاهʦ في  إثʛاء . العقارȄة لʨؔنها ثʛوة أبǽʙة لا تʜول الʺلॽؔة ʶاعواتّ  مʛتʢॼان Ǽازدهار الʺʷॽɻة و الʙخل

وعلى هʚا الأساس  اهʗʺʱ جلّ . كʺا أن العقار Ȟʷǽل العʖʸ الʶʴاس لاقʸʱاد الʙولة. الʚمة الʺالॽة لʸاحʰها

ʥ إلا لʺʻع  زعʜعʱها نʛʤا للʺʻازعات الʱي قʙ تʨʲر ʷǼأنها ا ولʨȞǽ ʧن  ذلالȄʛʷʱعات بʦॽʤʻʱ هʚه الʺلॽؔة العقارȄة  

ʧع  ʥلا شǼ ȑدʕʽّ̋ا س ȘȄʛʡ وضع قʨاعʙ معʻّ̔ة تʹॽɿॽؗ Ȍॼة اسʱعʺالها وتʙاولها  وȂعلام الʺʱعاملʷǼ ʧʽأنها،  م

ولʧ يʴʱقȘ هʚا إلا  إنؔارها مʻع إلى تقȄʨة الʲقة في الʱعامل بهʚه الʺلॽؔة واسʱقʛار الʺعاملات الʨاردة  علʽها و

وȃهʚا تʶʱؔي . مʨثȘ العقʨد وشهʛها في الʺʴافʤة العقارȄة على الʛʸʱفات العقارȄة مʧ قʰلالʛسʺॽة Ǽإضفاء 

هل أن العقʦد الʦʸثقة الʵʸهʙة تॺقى مʶʲʹة ضʗ أȏ : وʻȃاء على ذلʛʢǽ  ʥح الʶʱاؤل الʱالي   .حॽʳة  معʻʽة

  أدعاء  بʠॺلانها في القانʦن الʚʱائȏʙ؟

ʚة على هǼةوللإجاॽالȞلي واله الإشʽلʴʱهج الʻʺا الʻعॼصفي ،  اتʨارهॼʱاعǼ  ʧراسة، عʙه الʚل هʲع في مॼʱʺهج الʻʺال

ʚا تʴلʽل الʨʸّ̒ص القانʨنॽة الʺʛتʢॼة Ǽالʺʨضʨع ، مʻها ما ورد في  ȘȄʛʡ تʙʴيʙ  الʺقʨʸد بॼعʠ الʺفاʦॽʂ  وؗ

  .القانʨن الʺʙني Ȅʛʷؗعة عامة ثʦ الاهʙʱاء Ǽʺا ورد في قانʨن الʷهʛ العقارȑ  والʨʱثʸǼ  Șʽفة خاصة

 ʛهʷوال Șʽثʨاء تʛأن إج ʦغʛة،  إلاّ  فǽʙʽقلʱع الॽاضʨʺال ʧة  مʛهʷʺثقة الʨʺد الʨة العقॽʳة دراسة حॽʺوا أن أهʙʰت

دفعʻي إلى اخॽʱار هʚا  هʚا مافي غاǽة الأهʺॽة، نʛʤا للʺʻازعات الʺʛفʨعة ʷǼأنها أمام القʹاء، و  مʶألة

الʺʷ) ʘʴॼهʛة في وʻȃاءا على ذلʥ قʗʺʶ هʚا الʘʴॼ إلى ماॽʂة حॽʳة العقʨد الʺʨثقة الʺ. الʺʨضʨع لʙراسʱه

  ).الʺʘʴॼ الʲاني( الॽʳʴة هʚه العقʨد  قʨةثʦ  دراسة  ، )الأول

                                           
تلف ، فهʦ  دون  مʹه نقله ʥȜʸǻ ولا وثابॻɼ ʕه ʚʻʲǺه مʯʴقʙ شيء كل (:قانʨن مʙني جʜائȑʛ على ما يلي 683تʟʻ الʺادة  - 1

 ، 78، يʧʺʹʱ القانʨن الʺʙني، الʺعʙل والʺʦʺʱ، جʙȄʛة رسʺॽة، عʙد 1975سʛʰʺʱʰ  26مʕرخ في  58-75أمʛ رقʦ  ...).عقار

  .1975سʛʰʺʱʰ  30مʕرخة في 
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  الʖʲॺʸ الأول 

  ماॻʀة حॻʱة  العقʦد الʦʸثقة والʵʸهʙة

علʺا أن ؗل . تقʱʹي دراسة ماॽʂة حॽʳة العقʨد الʺʨثقة والʺʷهʛة، تॽʰان مفهʨم العقʨد الʛسʺॽة والʺʷهʛة   

ȋʛʱʷǽ فʽها الʛسʺॽة  أȑ الʨʱثȘʽ   - أǽّا ؗانȄʛʡ ʗقة إبʛامها، Ǽإرادتʧʽ أو إرادة مʻفʛدة  -العقʨد الʨاردة على العقار

. تʖʶʱؔ حॽʳة معʻʽة لا ʨʳǽز الʢعʧ فʽها إلا ǼالʜʱوʛȄ  قانʨن مʙني جʜائȑʛ،  وȃالʱالي فهي  ॼʡ324قا للʺادة 

 ȘȄʛʡ ʧها عʛهʷǼ  ّإلا ʛʽة للغॼʶʻالǼ أو ʧيʙعاقʱʺة للॼʶʻالǼ اءʨأثار س ȑّأ ʖتʛثقة  لا تʨʺد الʨه العقʚكʺا أن ه

مʧ  793الʽʳʶʱل في مʨʺʳعة الʢॼاقات العقارȄة، وهʨ ما ǽʹفي علʽها حॽʳة أخȐʛ تॽʰʢقا لʺا ورد في الʺادة 

الʺʧʺʹʱ إعʙاد الʺʶح العام للأراضي وتأسʝॽ الʳʶل   74/ 75مʧ الأمʛ 14فʝ القانʨن الʺʨؗʚر و الʺادة ن

 ȑ2(العقار(.  

  مفهʦم حॻʱة العقʦد الʦʸثقة: الʠʸلʔ الأول  

أȑ اقʛʱان القʨʰل Ǽالإʳǽاب  إلاّ في Ǽعʠ الʴالات  ،إن الʺʙʰأ الʦȞʴǽ ȑʚ  العقʨد عامة، هʨ الʛّضائॽة   

قانʨن  59وهʚا ما أشارت إلॽه الʺادة .والʱي يʢʱلʖ فʽها القانʨن شȞلॽة معʻʽة للانعقاد  علʽها قانʨناالʺʨʸʻص 

يʤʯ العقʙʱʸǺ ʗد أن يॺʯادل الʙʠفان الʯعʙʻʮ عʥ إرادتهʸا الʠʯʸاǺقʥʻʯ :(مʙني جʜائȑʛ  الʱي تʟʻ على ما يلي
لإخلال Ǽالʨʸʻص القانʨنॽة ، ǽفʙʽ  مʻها خلال الʟّ̒،أن ؗلʺة دون ا ومʥ). دون الإخلال Ǻالʦʶّ́ص القانʦنॻة

إذ لا Ȟǽفي تʨافʛ الʛضا . اشʛʱاȋ القانʨن  في حالات معʻʽة، شȞلॽة معʻʽة، في حالة ورود  الʛʸʱف على عقار

 العقارات في على الʨارد القانʨني ، بل ȋʛʱʷǽ إلى جانॼه تʨفʛ الʛسʺॽة، أȑ إفʛاغ الʛʸʱفلانعقاد الʛʸʱف

إذ تʟʻ الʺادة . الʺʨثȘ الʸفة هʚه القانʨن  خʨّل له مʟʱʵ مʣʨف أو عʺʨمي ضاʛʡ ȌǼف مʧ الȞʷل الʛسʺي

الʦʸثȖ ضاȊǺ :( الʺʧʺʹʱ مهʻة الʨʱثȘʽ على ما يلي 2006فʛʰايʛ  20الʺʕرخ في  02- 06مʧ قانʨن  3
 عʦʸمي ، مفʦض مʥ قʮل الʴلʠة العʦʸمॻة، يʦʯلى تʙȂʙʲ العقʦد الʯي ȉʙʯʵǻ فʻها القانʦن الॻʶغة الʙسॻʸة ،

ʘا العقʦد الʯي يʙغʔ الأشʳاص إعʠاءها هʘه الॻʶغة إذ ǽفʛʱض في هʚا .، وॼʸȄح Ǽالʱالي عقʙا رسʺॽا)3( )وؕ

 5مʛȞر  324العقʙ الʛسʺي أن ʨȞǽن صʴॽʴا  لؔي ʶʱȞǽي حॽʳة مʢلقة ،وهʚه القاعʙة مʛȞسة بʟʻ الʺادة 

                                           
2  -  ʦرق ʛرخ في  74-75أمʕ12م  ʛʰʺفʨة ،  1975نॽʺة رسʙȄʛج ،ȑل العقارʳʶال ʝॽح الأراضي العام وتأسʶاد مʙإع ʧʺʹʱي

 .1975لʻʶة   92عʙد 
3  -  ʦن رقʨرخ في 02-06قانʕ20م  ʛايʛʰد 2006فʙة ، عॽʺة رسʙȄʛج ،Șʽثʨʱة الʻمه ʧʺʹʱرخة في  14، مʕ03- 08، م -

2006 . 
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وʙȂه، وȂعʙʮʯ نافʘا في ؕامل الʙʯاب ǻعʙʮʯ ما ورد في العقʗ الʙسʸي حʱة حʯى يʕʮʰ تʚ : " قانʨن مʙني ، ؗʺا يلي

  ."الʟʦʹي

العقʗ الʙسʸي عقʗ يॻɼ ʕʮʰه مʡʦف أو :(مʧ نفʝ القانʨن، Ǽأنه 324وȄعʛف العقʙ الʛسʺي ॼʡقا للʺادة    

شʝʳ مȜلف ʗʳǺمة عامة، ما تʤّ لǻʗه أو ما تلقاه مʥ ذوȏ الʵأن وذلॺʟ ʣقا للأشȜال القانʦنॻة وفي حʗود 

 الʵاضعة للʷهʛ الʛʷوȋ الʨاجॼة في العقʨد أهʦ تعʛʰʱ مʧ الʛسʺॽة أن  ،Ǽالʛؗʚ والʙʳيʛ ).سلʯʠه واخʶʯاصه

ʥوذل ʖʶم  61 الʺادة حʨسʛʺال ʧ76/63م Șعلʱʺال ʝॽأسʱل بʳʶال  ʦʺʱʺل والʙالʺع ،ȑ4(العقار( ʟʻي تʱوال

).  كل عقʦȜǻ  ʗن مʦضʦع إشهار في مʲافʢة عقارȂة ، ʔʱǻ أن ǻقʗم على الȜʵل الʙسʸي:( على ما يلي

ȋʛʱʷǽ الʺʛʷع الʛسʺॽة في جʺॽع العقʨد والʨثائȘ الʱي ʖʳǽ أن تʵʹع للʷهʛ وتأكʙʽا على ذلʥ ما ورد في 

الʺʱعلǼ Șإعʙاد مʶح الأراضي العام وتأسʝॽ الʳʶل العقارȑ سالف   75/74مʧ الأمʛ رقʦ  13/1الʺادة 

ʛؗʚا في الʺادة . الʹǽ29كʺا جاء أ  ʦن رقʨقان ʧه ال 90/25مॽجʨʱالǼ Șعلʱʺال ȑة )5(عقارॽʺورة رسʛعلى ض ،

 رسʸي عقʗ والʲقʦق العॻʹʻة العقارȂة للأملاك الʳاصة الʸلॻؒة يʕʮʰ :(أȑِّ وثॽقة مقʙمة للʷهʛ، على أنه 

  ).العقارȏ  الإشهار لقʦاعʷʳǻ ʗع

مع العلʦ أنه تʦ  تʝȄʛؔ مʙʰأ الʛسʺॽة في ؗل الʛʸʱفات الʨاردة على عقار وذلʥ للʺʛة الأولى ʨʺǼجʖ الʺادة   

12  ʦرق ʛالأم ʧرخ في  70/91مʕ15م  ʛʰʺʶǽ1970د  Șʽثʨʱال ʦॽʤʻت ʧʺʹʱʺ6()والʺلغى(ال (   ʖجʨʺǼ و

 20مʕرخ في  02-06والʺلغى ʨʺǼجʖ قانʨن رقʦ  )7(الʺʧʺʹʱ مهʻة الʨʱثȘʽ 27- 88مʧ قانʨن رقʦ  5الʺادة 

 ʛايʛʰث 2006فʨʺة الʻمه ʧʺʹʱʺالȘ .  

   ʳع الʛʷʺخل الʙأن ت Ȑد أرʙʸا الʚخلا نافعا وفي هʙت ʛʰʱعǽ  ةȄفات العقارʛʸʱة في الॽلȞʷاعاة الʛʺل ȑʛائʜ

 ʛهʤȄه، وॽم علʙمق ʨه ȑʚني الʨف القانʛʸʱرة الʨʢائع إلى خॼه الॽʰʻلى في تʳʱإذ ي ، ʧʽفʛʢا لؔلا الʹʴنفعا م

ॼها الʛʽʲي ʙي قʱاعات الʜʻال ʧم ȑحقه  العقار ʧʽأمʱه، بॽف إلʛʸʱʺال ȑأ ȑʛʱʷʺة الǽا في حʺاʹǽأ ʥائع ذل

وضʺان اسʱقʛار الʺعاملات  الʱعاقǽʙة ʸǼفة عامة ، و العقارȄة ʸǼفة خاصة، وʘȃ الʢʺأنʻʽة في نفʨس أʛʡف  

ʙفات العقʛʸʱعلان الȂق . وʨقʴال ʧʽʸʴضʺانات وت ʧة وما تؔفله مॽنʨفات القانʛʸʱفهي أداة ال ʥذل ʧفʹلا ع

                                           
لʻʶة  30، يʱعلȘ بʱأسʝॽ الʳʶل العقارȑ الʺعʙل والʺʦʺʱ، جʙȄʛة رسʺॽة ، عʙد 1976مارس  25مʕرخ في   76/63مʛسʨم -  4

1976. 
5  -  ʦن رقʨرخ في  25-90قانʕد  18/11/1990مʙة ،عॽʺة رسʙȄʛج ، ȑه العقارॽجʨʱال ʧʺʹʱرخة في 49يʕ18/11/1990، م   
6  - ʦرق ʛرخ في   91 - 70أمʕ15م  ʛʰʺʶǽ1970د Șʽثʨʱال ʦॽʤʻت ʧʺʹʱد )ملغى(يʙة ، عॽʺة رسʙȄʛرخة في   107، جʕ25م 

 ʛʰʺʶǽ1970د.  
7  - ʦن رقʨرخ في  27- 88قانʕ12م  ʨʽلʨ1988ي Șʽثʨʱال ʦॽʤʻت ʧʺʹʱة ، ). ملغى(يʙȄʛة جॽʺد رسʙرخة في  28، عʕم ،
13/07/1988.  
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، قʛّر - ʛʸʱف الʨارد على عقار في صʨرة رسʺॽةأȑ ضʛورة إفʛاغ ال- إلا أنه اسʻʲʱاء مʧ هʚه القاعʙة . للأفʛاد

 ʛʽاجهة الغʨه في مǼ اجʳʱالاح Șفي وارد على عقار ، حʛف عʛʸه تʙʽب ʧʺع  أن لʛʷʺع - الॽʺج ȑأ

ʛهʷʺال ʛʽف غʛʸʱأو  ال ʙافا في العقʛʡا أʨنʨȞǽ ʦل ʧيʚاص الʵخ - الأشȄارʱال ʗه ثابʵȄن تارʨȞǽ أن ȋʛʷǼ ،

مʕرخ في  93/123مʧ  الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ  89/2لॽه الʺادة وهʚا ما تʛʽʷ إ .1971جانفي 1قʰل 

19/05/1993  ʦم رقʨسʛʺال ʦʺʱȄل وʙعǽ76/63  رخ فيʕ1976مارس  25م  ȑل العقارʳʶال ʝॽأسʱب Șعلʱʺال

ʦʺʱʺل والʙ8(، الʺع(على ما يلي ʟʻي تʱوال): ادةʸال ʥة الأولى مʙرجة في الفقʗʸة الʗى القاعʹʰʯʴ88ت  

عʹʗما ʦȜǻن حȖ الʙʶʯʸف أو صاحʔ الȖʲ الأخʙʻ ناتʱا عʥ سʹʗ اكʔʴʯ تارʳȂا ثابʯا قʮل  - :... أعلاه
1 ʙ1971يʹاي.(  

    ȑخ أȄارʱا الʚه ʙعǼ ة  ، أنهʛه الفقʚه ʧح مʹʱاء 1971جانفي 1 يʨة سॽنʨة قانʨة قǽد أʨه العقʚله ʝॽفل ،

  . ورقة رسʺॽة ॽɾʺا بʧʽ الʺʱعاقʙيʧ أو Ǽالॼʶʻة للغʛʽ إلا Ǽإفʛاغها في

، إلا أنه لا يʛتʖ أȑ أثʛ مʷʻئ الʺʨثȘ حॽʳة مʢلقة) العقʙ(الʛʸʱفرغʦ اكʶʱاب  إلى أنهونʵلʟ إلى القʨل    

قانʨن  793سʨاء ॽɾʺا بʧʽ الʺʱعاقʙيʧ أو Ǽالॼʶʻة للغʛʽ  إلا Ǽعʙ اسॽʱفاء إجʛاءات الʷهʛ العقارॼʡ  ȑقا للʺادة  

الʸلॻؒة والʲقʦق العॻʹʻة الأخȎʙ في العقار سʦاء ؕان ذلʣ بʥʻ لا تʹقل :(مʙني  الʱي جاء فʽها ما يلي
 ʙيʗي تʯال ʥʻانʦالق ʝالأخȁن وʦها القانʻعل ʝʹي يʯاءات الʙالإج ʕʻإلا إذا روع ʙʻالغ Ȗأو في ح ʥيʗعاقʯʸال

  . )9(15/10/2008وهʚا ما أكʙته أǽʹا الʺȞʴʺة العلॽا في قʛارها الʺʕرخ في ). مʶلʲة شهʙ العقار

   ʔلʠʸاني الʰة: الʙهʵʸد الʦة العقॻʱم حʦمفه  

يʲʺʱل الʷهʛ في تʽʳʶل أو قʙʽ الʛʸʱفات الʨاردة على العقار سʨاء ؗانʗ تʛʸفات مʛتॼة لʴقʨق عॽʻʽة    

فالغʛض مʻه هʨ تʦॽʤʻ الʺلॽؔة العقارȄة و تأمʧʽ اسʱقʛار الʺعاملات العقارȄة و مʻع الʺʹارȃة . أصلॽة أو تॽɻॼة

 القانʨنॽة شهʛ الʛʸʱفات يهʙف إلى الȑʚ الʤʻام Ȅعʛف الʷهǼ ʛأنه ذلʥو . لʺʱعاملʧʽتʴقȘʽ الʲقة بʧʽ او  فʽها 

  ).10( وȂسقاʡها تعʙيلها أو نقلها أو عقارȄة عॽʻʽة حقʨق  إنʷاء إلى تʛمي الʱي

 أسʺاء على العقارȄة إعلان الʛʸʱفات في ǽعʙʺʱ الȑʚ الʤʻام ذلʥ وȄقǼ ʙʸه فالʷهʛ نʨعان، الʷهʛ الʸʵʷي   

فالʷهʛ .الʸʵʷي الʷهʛ بʤʻام الʤʻام هʚا جاءت تॽʺʶة هʻا ومʧ .للعقار ॼʡقا لʝॽ و بها القائʺʧʽ الأشʵاص

   )ॼʡ)11قا لهʚا الʤʻام هʨ العلانॽة فقȌ دون الʗʰʲʱ مʧ انʱقال الʺلॽؔة أو الʴقʨق العॽʻʽة العقارȄة

                                           
  23/05/1993، مʕرخة في  34جʙȄʛة رسʺॽة ، عʙد -  8
 .227، مʳلة قʹائॽة ،جʜء ثالʘ، ص 2008/ 15/10،  الʺʕرخ في 473702قʛار الʺȞʴʺة العلॽا ، رقʦ الʺلف  -  9

  .11، ص  1986ن  ، حʧʽʶ عʙʰ الʅॽʢ حʺʙان، أحȞام الʷهʛ العقارȑ ، الʙار الʳامॽɻة ، لʻʰا-  10
 .26،ص 1992مʙحʗ محمد الʻʽʶʴي ، إجʛاءات الʷهʛ العقارȑ ، دار الʺʨʰʢعات الʳامॽɻة ، الإسʙʻȞرȄة - -  11
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  ʛهʷي أما الʻʽالع، ʨه فهʳهʱان ȑʚام الʤʻمع  ال ʖفي الغال ȑʛائʜʳع الʛʷʺي الʸʵʷال ʛهʷام الʤʻقاء العʺل بǼ

ؗالॽʰع الʽʳʶʱل Ǽالॼʶʻة للʴقʨق العॽʻʽة الأصلॽة   :هʺاوʦʱȄ الʷهȄʛʢǼ ʛقʻʽʱ. في Ǽعʠ الʺʻاȘʡ غʛʽ الʺʺʨʶحة

ؗالʛهʧ الʛسʺي والॽʴازȑ الʷهʛ عȘȄʛʡ ʧ القǼ ʙʽالॼʶʻة للʴقʨق العॽʻʽة الॽɻॼʱة و  والʺقاǽʹة  والهॼة والʨصॽة

  .لامॽʱاز الʵاصة الʨاردة على عقار وحقʨق الʟॽʸʵʱالʨارد على العقار وحقʨق ا

لا ȋʛʱʷǽ ذلʥ لʻفاذها في و  .فهي غʛʽ معॽʻة Ǽقʨاعʙ الʷهॽʰʡ ʦȞʴǼ ʛعʱها ،أما Ǽالॼʶʻة للʴقʨق الॽʸʵʷة  

ʛʽاجهة الغʨق )12(مʨقʴأهʺها ال ،ʛهʷها للʱʽصلاح ʘʽح ʧة مॽʻʽق العʨقʴه الॼʷة تॽʸʵقا شʨاك حقʻإلاّ أن ه ،

 ʙعق ʧة عʯاشʻاوز الʳʱة تʙʺار عقار لʳǽقا للʺادة  12إॼʡ اʚة ، وهʻ17س  ʦرق ʛالأم ʧ75/74م   Șعلʱʺال

سʹة لا ʦȜǻن  12إن الإʱǻارات لʗʸة:( ʶʺǼح الأراضي العام وتأسʝॽ الʳʶل العقارȑ  والʱي تʟʻ على ما يلي
  ).لها أȏّ أثʙ بʥʻ الأʙʟاف ولا ʯʲǻج بها تʱاه الغʙʻ في حالة عʗم إشهارها

   ʛهʷقه فॽثʨة تॽʳة،تʹاف إلى حʻʽة  معॽʳه حॼʶȞǽ فʛʸʱف،  أن . الʛʸʱال ʛهʷل ȋʛʱʷǽ ،الʴعة الॽʰʢȃو

الʺʱعلȘ بʱأسʝॽ الʳʶل  63/ 76مʧ الʺʛسʨم رقʨȞǽ61  ʦن مفʛغا في رسʺॽة معʻʽة، وهʚا ȄʛʸǼح الʺادة 

 ȑم ،  العقارʨسʛʺا في الʹǽما جاء أ ʨقا ، وهǼرة ساʨؗʚʺ1955/  04/01الॽʣن ،  إلا أن وʨفي القان ʛهʷفة ال

ʛʽاجهة الغʨف في مʛʸʱالǼ اجʳʱلة للاحʽي  هي وسʶنʛ13(الف( ʨة ؗʺا هॽؔقال الʺلʱلان ʝॽا، و ل ʦʤأن في معʷل

زȂادة عʥ العقʦد :( قانʨن مʙني ، على ما يلي 1مʛȞر  324وقʙ نʗʸ علॽه أǽʹا الʺادة .الȄʛʷʱعات العॽȃʛة 

ʔʱ ، تʟ ʕʲائلة الʠॺلان ، تʙȂʙʲ العقʦد الʯي تʥʸʷʯ نقل Ǻإخʷاعها إلى شȜل رسʸي ǻ الʯي ǻأمʙ القانʦن 

  ). ...في شȜل رسʸي........ ملॻؒة عقار  أو حقʦق عقارȂة 

فلؔي ʷǽهʛ الʛʸʱف الʺʨثǽ ،Șقʱʹي   أن ʨȞǽن هʻاك مʙʰأ الʷهʛ الʺȘʰʶ للʛʸʱف ، إضافة إلى ما تقʙم  

الʺʱعلȘ  1976مارس  25مʕرخ في  76/63مʧ الʺʛسʨم رقʦ  88الȑʚ أكʖʶ هʚا الȘʴ ،وهʚا ȄʛʸǼح الʺادة 

 ،ȑل العقارʳʶال ʝॽأسʱب ʦʺʱʺل والʙها  ما يليالʺعʽي جاء فʱاء للإشهار  في :(والʙإج ȏأǺ امॻɿال ʥȜʸǻ لا

ʗأو مقارن للعق Ȗʮʴد إشهار مʦم وجʗة في حالة  عȂة عقارʢافʲم .(.....  

  

  

  

  

                                           
12  - ʛائʜʳجامعة ال ، ʛʽʱʶرسالة ماج  ،ȑʛائʜʳال ȑالعقار ʛهʷام الʤة ، نॽʰايʨʡ ʧʶ75، ص2000ح.  

13-  Philippe Delebecque: Droit Civil ( les suretés – publicité foncière),2eme Edition Dalloz ,paris  
2011,  p 614. 
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  الʖʲॺʸ الʰاني

  قʦّة حॻʱة العقʦد الʦʸثقة الʵʸهʙة
 في صʙوره مॽɾʨʱʶاوتʲʺʱل هʚه الॽʳʴة  .  غاǽة إثॼات العʝȞ العقʙ الʺʨثȘ قʨة ثʨʰتॽة وحॽʳة إلى  ʶʱȞǽي  

انه أو شȋʛ مʧ شʛوȋ صʱʴه ؗان. لʛʷوʡه القانʨنॽة ʧ مʧ أرؗ Ǽاʡلا أو قاǼلا للإʢǼال  ولا   وȂذا تʵلف رؗ

ʛهʷه الʛهʢǽ)14( . ه نقلॽعل ʖتʛʱثʺة لا ي ʧو م ʥال ذلʲة، مॽؔإذا : الʺل ʦت ʧؔل ،ʥقعه الʺالʨي ʦع ولॽب ʙم عقʛأب

تʦ إشهاره  أخȐʛ إذافهʖʶʱȞǽ ʨ أǽʹاً حॽʳة  ॼɾالإضافة إلى ذلʥ .الʺلॽؔة لا تʱʻقل ʷǼهʛه تʜوʛȄ تॽʀʨعه، فإن

 Ȑʨʱʶة على مȄة العقارʤافʴʺولعلّ  .ال  ّʨه ʧم Șقʴʱف،يʛʸʱه للʛل شهʰق ȑالعقار Ȏافʴʺأن ال ʥر ذلʛʰة ما يȄ

تॽʀʨعات ذوȑ  عʧ أصل الʺلॽؔة والʴʱقȘ مʧ صʴة بॽانات العقʙ أو الʙʸʱيȘ على الʘʴॼوأهلॽة الأʛʡاف و 

 ʲǻقȖ (..:الʱي تʟʻ على ما يليسالف الʛؗʚ ،  75/74مʧ الأمʛ رقʦ  22وهʚا ॼʡقا للʺادة الʷأن ॽɾه،

Ȍافʲʸة في الȂʦة و هॻأهل ʥديʦجʦʸاف الʙʟات على وسائل الأॺالإث ʣلʘ  أجل مʥ الأوراق  الʠʸلȁʦة صʲة في وؕ

لا يʱʺʱع Ǽأȑ اخʸʱاص قʹائي ، وȂنʺا له  الʺالॽة،مʣʨف إدارȑ تاǼع لʨزارة هʨ  لʺʴافȎ العقارȑ فا ...)الإشهار

ʛهʷة الॽأجل إتʺام عʺل ʧه مʙʻدعة عʨʺال Șثائʨة الʴاف وصʛʡة الأȄʨفي ه Șقʴǽ 15(أن(. 

إلا أنه لاحʻʤا في الʨاقع  الʺʷهʛة،هʚه الॽʳʴة الʱي مʴʻها الʺʛʷع لʺʲل هʚه العقʨد الʺʨثقة قʨة أنه رغʦ  إلاّ   

إʢǼال الॼعʠ مʻها،  إذا تʨافʛت ȘȄʛʡ في لإنقاص مʧ قʨة حॽʳة هʚه العقʨد عʧ العʺلي، أن القاضي يʙʱخل 

  .ذلʥأسॼاب معʻʽة تʛʰر 

  ǺإʠǺالها الʦʸثقة الʵʸهʙة العقʦدهʘه  لإنقاص حॻʱة تʗخل القاضي  :الʠʸلʔ الأول   

ʨد الʺʨثقة الʺʷهʛة  تʱʴل مȞانة هامة قانʨنا ، إذ ʻʺǽع الʚʱرع والاحʳʱاج بʢॼلانها إذا ؗان الأصل أن العق      

كالقʨة الʨʰʲتॽة ومʙʰأ عʙم  وفʵʶها في  ʣل نʤام الʷهʛ العʻʽي إعʺالا للʺॼادȏ  الʱي ǽقʨم علʽها هʚا الʤʻام،

ة الʴالة إلى ما  ؗانʗ علʽها قʰل الʱقادم أو ॼɻǼارة أخȐʛ، أن إقʛار الʢॼلان Ǽالॼʶʻة لهʚه العقʨد أو الفʶخ وȂعاد

، بل أمʛ معارض  للʺॼادȏ الʺʨؗʚرة أعلاه، وȂن ؗان  ʧȞʺǽ للʺʛʹʱر وغʛʽ مʺʧȞ الʱعاقʙ ، شيء غʛʽ مʨʸʱر

أمام القاضي الʺʨʱاجʙ في مȞان وʨȞȄن هʚا   .الʺʢالॼة فقʴǼ Ȍقه في الʱعʠȄʨ لاسʴʱالة اسʛʱداد حقه عʻʽا

  .   وȃعʙ حʨʸله على الʦȞʴ أو القʛار القʹائي, العقار

                                           
مʻازعات الʷهʛ العقارȑ في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، أʛʡوحة الʨʱؗʙراه ȑ القانʨن، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة ،  لʠॽʰ لʽلى،  -   14

 .                    339، ص2012-2011جامعة ʛȞʶǼة،  
15 -ʴʺة ،دور الʺॽʶد نʨʷم حʨة للعلȄʛائʜʳلة الʳʺال ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱه وفقا للʱʽولʕʶم Ȑʙوم ʛهʷاء الʛإج ʚʽفʻفي ت ȑالعقار Ȏاف

 .8، ص 2012/ 04القانʨنॽة الاقʸʱادǽة والॽʶاسॽة ، ؗلॽة الʴقʨق ، جامعة الʜʳائʛ عʙد 
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إلا أنّه رغʦ الʺॼادȏ الʺʨؗʚرة الʱي يʜّ̔ʺʱ بها نʤام الʷهʛ العʻʽي،  فإنه لا ʶʱȞǽي الॽʳʴة الʺʢلقة إذ هʨ لا   

،تʙʽʶʳا لʺʙʰأ نॽʰʶة  معʛʸ ʖʽفلا ʢǽهʛه إذا انȐʨʢ على تخʛ آأو بʱعʛʽʰ .  إذا ؗان Ǽاʡلا عقʙا مʨثقاʴʸǽح 

سالف  63- 76مʧ مʛسʨم  رقʦ  85القʨة الʨʰʲتॽة للʷهʛ الȑʚ تʻʰاه الʺʛʷع الʜʳائȑʛ  والʺʵʱʶلʟ مʧ  الʺادة 

إن دعاوȎ القʷاء الʙامॻة إلى الʹǺ Ȗʠفʴخ أو إʠǺال أو نقʞ حقʦق ناتʱة عʥ ( : الʛؗʚ والʱي جاء فʽها

لا يʨجʙ أȑ حائل للʢعॽɾ ʧه مʛʡ ʧف ذو مʸلʴة Ǽالʢॼلان أمام وʻȃاء على ذلʥ  ....)وثائȖ تʤ إشهارها

القاضي العادʸǼ ȑفʱه حامي الʴقʨق الفʛدǽة الʻاتʳة عʻها والǽ ȑʚفʸل ॽɾه إمّا ʶǼلامة العقʙ ونفاذه أو إʢǼاله 

 ʥة إلى ذلǽدʕʺاب الॼت الأسʙإذا  تأك. 

  العقʗ الʦʸثȖ الʵʸهʙ  إنقاص مʥ حॻʱة أسॺاب  :الʠʸلʔ الʰاني  

إذا ؗان العقʙ الʺʨثȘ الʺʷهʶʱȞǽ ʛي حॽʳة  سʨاء في مʳال الإثॼات أو الʻʱفʚʽ، إلا أنه  قʢǽ ʙعॽɾ ʧه Ǽالʢॼلان  

والʱي سʻʱʻاول الॼعʠ مʻها ؗالغʞ   ،مʱى تʨافʛت ॽɾه الأسॼاب الʱالॽة والʺʵʱʶلʸة مʧ نʨʸص القانʨن الʺʙني

  ʛʽالغ ʥف على ملʛʸʱة أو ورود الȄرʨʸأو ال.  

ǽعʙ الʛʸʱف الʺȑʨʢʻ على الغʞ مʴلا للإʢǼال مʧ قʰل القاضي : الʙʶʯف الʮʸʹي على الغʜ:ولالفʙع الأ   

على الʺʙني الʱي تقʱʹي حʺاǽة الغʛʽ مʧ ؗل تʛʸفات مȄʨʢʻة  لʺॼادȏ القانʨن ولʨ ؗان مʷهʛا، وهʚا إعʺالا 

ʞة  غʙقا لقاعॽʰʢفات«تʙʶʯع الॻʸج ʗʴفǻ ʜادة. »الغʸال ما ورد في الʰʸل الʻʮة  377 و على سʙ3الفق 

وʨȞȄن Ǽاʡلا ؗل شʶǽ ȋʛقȌ الʹʺان أو يʻقʸه إذا تعʺʙ الॼائع إخفاء حȘ :(...مʹه والʯي تʹʝ على ما يلي

ʛʽالغ(. ادةʸا في الʷǻ196و ما ورد أ  ʛنف ʥة الأولى مʙن،الفقʦا يلي القانʸؕ ): إلا ʞالغǼ ʙʸقǽ ʦإذا ل

  ..)حʛمان الʙائʧ مʧ هʚه الʺʜʽةتفʹʽل دائʧ على آخʛ دون حȘ ، فلا يʛʱتʖ علॽه إلا 

ʧȞʺǽ للقاضي أǽʹا أن ǽعʺʙ إلى إʢǼال العقʨد الʺʨثقة الʺʷهʛة في حالة ثʨʰت الغʞ وتʶȄʛؔا لهʚا الʺʙʰأ،    

كʺا هʨ الʷأن في مʳال الʨʽʰع الʺʱʱالॽة أȑ عʙʻما ʨȞǽن عقار مʴل بॽع مʛتʧʽ، وʦʱȄ الॽʰع الʲاني قʙʸ الإضʛار 

ومع ذلʥ قʨȞǽ ʙن  الغʛʽ الʺʛʸʱف إلॽه  الʲاني حʧʶ الॽʻة إلا أن  نʱʽه أُفʙʶت . لالأو ʸʺǼلʴة الʺʛʸʱف إلॽه 

إذ تʙʷد القʹاء الفʛنʶي إزاء الʛʸʱف للغʛʽ ولʨ ؗان حʧʶ الॽʻة واعʛʰʱه  لاقʛʱانها  Ǽغʞ صʙر مʧ الʺʛʸʱف

 ʞالغǼ ناʛʱنه مقʨؔلف لʶال ʧادر مʸف الʛʸʱة الʴم صʙلا لعʡاǼ . اجعʛت ʙعǼ اʺॽɾ ا  إلا أنهʚقفه  هʨم ʧع

أقʛ في نفʝ الʨقʗ  لʻؔه  .، وقʹى Ǽعʙم إʢǼال  الʛʸʱف للغʛʽ حʧʶ الॽʻة1968/ 22/03في قʛار صادر في 

Ǽ اليʱالȃه وʱʽء نʨت سʨʰʲف ؗاف لʛʸʱʺال ʧادر مʸال ʞعلى الغ ȑʨʢʻʺف الʛʸʱالǼ ʛʽالغ ʦر أن علʛʰخل يʙت

ه الʴالة صʛاحة  وȂن ؗان ʧȞʺǽ اسॼʻʱاȋ ذلʥ  مʧ إلا أن  الʺʛʷع الʜʳائȑʛ لǽ ʦفʸح عʧ هʚ.القاضي لإʢǼاله 

  .الʺʱعلȘ بʱأسʝॽ الʳʶل العقارȑ  سالف الʛؗʚ 76/63مʧ الʺʛسʨم  86خلال الʺادة 
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 ولعلّ الȞʴʺة الʱي تʳʱلىّ مʧ ذلʥ، هي حʺاǽة الʴقʨق العقارȄة الʺʷهʛة وفي الʺقابل عʙم الإǼقاء على  

وهʚا ما قʛرته الʺȞʴʺة . العʻʽي العقارȑ  الʺʯʷʻة والʻاقلة للȘʴالʛʸʱفات الʺॽʻʰة على الغʞ في مʳال العقʨد 

Ǻأن الʰابʕ في قॻʷة الʲال، أن الفʷȂʙة الʯي تʤ على أساسها الॻʮع :(1997العلॽا  في قʛارها الʸادر  سʻة 

 ȏدʓشأنه أن ي ʥا م ّɻ أمام الʦʸثȖ لʤ تʥؒ تʸʵل جॻʸع الʦرثة الʙʵعʥʻʻ، بʯعʗʸ مʥ الʗʸعʥʻ، فهʘا ȜʵǺل غ

إʠǺال الॻʮع، ومʥ ثʤ فإن قʷاة الʱʸلʛ ؕانʦا على صʦاب لʸا أʠǺلʦا عقʗ الॻʮع مʥʻʮʮʴ قʙارهʤ تॺʻʮʴا  إلى

  .)16( )كاॻɼا

ولʚا ʧȞʺǽ تعȄʛفها Ǽأنها اتʵّاذ  .الʨʸرȄةلǽُ ʦعʛّف الʺʛʷع الʜʳائȑʛ : العقʗ الʮʸʹي على الʦʶرȂة: الفʙع الʰاني  

ʛʱʱʶقي مॽʁف حʛʸقي لإخفاء تॽʁح ʛʽخارجي غ ʛهʤة . مʛاهʣ ةॽنʨة قانॽɻوض Șة، خلȄرʨʸالǼ اʹǽأ ʙʸقȄو

تفʙʽ  الʺʢلقة،فالʨʸرȄة . فالʨʸرȄة قʙ تʨؔن مʢلقة  ؗʺا قʙ تʨؔن نॽʰʶة. تʱʵلف عʧ الʨضॽɻة القانʨنॽة الॽʁॽʁʴة

لʝॽ هʻاك في الʨاقع عقʙا أو تʛʸفا  ى، Ǽʺعʻجʨد له في الॽʁʴقة والʨاقعʣاهȑʛ لا و  تʛʸف قانʨنيأن هʻاك 

 ʙعق ȑوراءه أ ʛʱʱʶǽ لا ȑا، أʛʱʱʶا مॽʁॽʁا حॽنʨقانʛآخ.  ʧفا مʨخ ʧّ̔مع ʟʵʷع أملاكه لॽʰب ʟʵم شʨقǽ كأن

ʧʽʻائʙل الʰق ʧها مʽعل ʚʽفʻʱال  . ȑرʨص ʛهʷم Șثʨف مʛʸاك تʻى أن هʻعʺǼ ،ةॽʰʶة نȄرʨʸن الʨؔت ʙكʺا ق

ففي هʚه الʴالات ʨȞǽن لʺʧ له . كʺا إذا أخفى العقॼʂ ،ʙة مʛʱʱʶة في صʨرة بॽع ʣاهȑʛ . ساتʛا لʛʸʱف حॽʁقي

مʸلʴة ؗالʙائʧ أو الʵلف الʵاص ʡلʖ إʢǼال الʛʸʱف الʨʸرȑ الʤاهȑʛ ،وهʚا ॼʡقا لʺا جاء في الʺادة  

عاقʗيʥ وللʳلف الʳاص مʯى إذا أبʙم عقʗ صʦرȏ فلʗائʹي الʯʸ(:قانʨن مʙني  الʱي تʟʻ على ما يلي 198

 ȏرʦʶال ʗالعقǺ اʦȜʴʸʯة ، أن يॻʹي الʹʴا حʦف  ).كانʛʸʱلان الʢॼب ʦȞʴǽ أن للقاضي أن ،ʥاء على ذلʻȃو

ʛهʷʺال Șثʨʺال ȑرʨʸال .  

، لأنه مʧ جهة أخʧȞʺǽ Ȑʛ لهʕلاء الغʛʽ أȑ وقاصʛة ناقʸة إلا أنه ʧȞʺǽ الʱعقʖʽ على هʚه الʺادة ، فهي   

وهʨ الأمʛ الȑʚ  .لفهʦ الʵاص حȘ الʥʶʺʱ بʢॼلان  الʺʛʱʱʶ إذا ؗان مʧ مʸلʱʴهʦ ذلʥدائʻي الʺʱعاقʙيʧ وخ

 ȑʛائʜʳع الʛʷʺإذ جاء في الʺادة  )17(أغفله ال ، ȑʛʸʺه الʛʽʤه نʛؗغفل ذǽ ʦل ʧʽني، ما  244/1في حʙن مʨقان

يʦȜʴʸʯا Ǻالعقʗ إذا أبʙم عقʗ صʦرȏ، فلʗائʹي الʯʸعاقʗيʥ والʳلف الʳاص، مʯى ؕانʦا حʴʹي الʹॻة أن (: يلي

ʤبه ʙأض ȏʘال ʗة العقȂرʦسائل صʦع الॻʸʱǺ اʦʯʮʰȂو ʙʯʯʴʸال ʗالعقǺ اʦȜʴʸʯأن ي ʤا لهʸك، ȏرʦʶال .(   

                                           
16 --  ʦار رقʛخ  148561قȄارʱا بॽة العلʺȞʴʺة للॽنʙʺفة الʛالغ ʧادر عʸة الʺ 30/04/1997الʻʶة لॽلة القʹائʳ1997 دʙالع،

 .47ص  02
كʳار زاॽʂة حʨرȄة، الʺفʸل في أثار الالʜʱام  على ضʨء القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ ، بʗʽ الأفؔار، الʙار / سي يʨسف  -  17

 ʛائʜʳاء الʹॽʰ101، ص  2025ال. 
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الʺʲʺʱل في ॼʂة (الʺʛʱʱʶ خلفه الʵاص مʧ مʸلʱʴهʺا أن يȞʶʺʱا ǼإʢǼال العقʙ الॼائع و أن دائʧفʺʲلا،   

و في حالة . الʨʸرȑ الʤاهȑʛ الʵاص أن يȞʶʺʱا ǼإʢǼال العقʙ  الʺȑʛʱʷ وخلفهلʧؔ مʧ مʸلʴة دائʧ  .)مʛʱʱʶة

تعارض الʺʸالح ، فالأولȄʨة تʨؔن للʺǼ ʥʶʺʱالعقʙ الʤاهȑʛ حفاʣا على الأوضاع الʤاهʛة واسʱقʛار الʺعاملات  

 ما أكʙه الʺʛʷع الʺȑʛʸ في الفقʛة الʲانॽة مʧ نفʝ الʺادة وهʨ .)أن الغȊ الʵائع يʦلʗ الȖʲ(إعʺالا للʺʙʰأ  

وȀذا تعارضʕ مʶالح ذوȏ الʵأن، فǺ ʣʴʸʯعʷهǺ ʤالعقʗ الʢاهʙ وتʣʴʸ :(...الʺʨؗʚرة أعلاه، ؗʺا يلي

أن القاضي الʺȑʛʸ لا ʙʳǽ صعȃʨة  ،وʛʱȄتʖ على ذلǺ.(  ʥالعقʗ الʙʯʯʴʸ ،كانʕ الأفʷلॻة للأولʥʻ الآخʙون 

،بʧʽ الʦȞʴ بʢॼلان في حʦʶ الʺʶألة عʝȞ القاضي الʜʳائȑʛ الʨȞǽ ȑʚن في وضع صعʖ وحʛʽة  مʧ أمʛه 

الʛʸʱف الʤاهȑʛ أو الʛʸʱف الʨʸرȑ،   وهʚا ؗله ʖʰʶǼ الفʛاغ الȄʛʷʱعي الȑʚ انʨʢت علॽه نʨʸص القانʨن 

وȃالʱالي آخʚا Ǽالʛأȑ الʛاجح  أȑ الʴفاȍ على الأوضاع الʤاهʛة . مʻه 198الʺʙني الʜʳائȑʛ وȃالأخʟ الʺادة 

ʦرغ ، ʛهʷʺال Șثʨʺال ȑرʨʸال ʙلان العقʢॼب  ʦȞʴǽ  ʛهʷام الʤها نʽعل ʜؔتʛي يʱال ȏادॼʺخالف ال ʙن قʨȞǽ أنه

العʻʽي وفي نفʝ الʨقʗ إهʙار لʴقʨق  الغʙؗ ʛʽائʻي الॼائع وخلفه الʵاص، آخʚا Ǽʺا ورد في الʴالة الʺʨؗʚرة 

  .أعلاه

  ʖالʰع الʙالف :ʙʻالغ ʣعلى مل ʤف القائʙʶʯال : ʙعǽ ʙاردة على عقʨد  الʨالعق ʦأه ʧʽب ʧع مॽʰال ȑة  أॽؔالʺل

 351وȄقʱʹي أن ʨȞǽن الॼائع مالؔا للʷيء الʺॽʰع وقʗ الॽʰع إذ ǽعʛف حʖʶ الʺادة   .Ǽاعॼʱاره  تʛʸفا قانʨنॽا

عقʗ يلʚʯم ʸǺقʷʯاه الॺائع أن يʹقل للȏʙʯʵʸ ملॻؒة شيء أو حقا مالॻا آخʙ في مقابل :( قانʨن مʙني على أنه

ȏʗنق ʥʸث( . ʟʻا الʚووفقا لهɾائعॼن الʨȞǽ أن ʖʳॽ   نقل ʧم ʧȞʺʱى يʱلا أو عقارا حʨقʻاء مʨيء سʷمالؔا لل

 ȑʛʱʷʺه إلى الʱʽؔف .  ملʛʸت ʛشه ʦʱأن ي ʖʳǽ ائع للعقار، بلॼة الॽؔمل ȋʛفي شȞǽ في شأن العقار،  لا ʧؔل

 إلا أنه قʙ تʻعʙم صفة الʺالʥ في Ǽائع العقار  ولʨ تʦ تʨثȘʽ العقʙ وشهʛه وهʚا ما ʶǽʺى. الॽʰع حʱى تʱʻقل الʺلॽؔة

وقʙ صʻفه الʺʛʷع الʺʙني . قانʨن مʙني 399و  398و  ʨʺ397اد بॽʰع ملʥ الغʛʽ الʺʨʸʻص علॽه في ال

  .ضʺʧ أنʨاع الʨʽʰع

نʙʳ أن هʚا الʨʻع مʧ الʨʽʰع في تقلʟ  ؗلʺا تʦ تʨسॽع تȘʽʰʢ نʤام الʷهʛ العʻʽي وʚȃلʥ يॼقى  صʙور الॽʰع   

ʛاءات الʺʶح العقارȑ في Ǽعʠ الʺʻاȘʡ في الʜʳائʛ، لʧؔ  لعʙم اسʱؔʺال إج. مʛʡ ʧف غʛʽ الʺالʥ غʛʽ وارد 

 113والʺادة 75/74 مʧ الأمʛ 27الأمʛ الȑʚ أكʙت علॽه الʺادة فلا يʜال Șʰʢǽ فʽها  نʤام الʷهʛ الʸʵʷي 

ʧم  مʨسʛʺلفيسا ،76/63ال ʛؗʚال .  

   ʛهʷال ʦʱلفي إذ يʣ  اʚهʛʤʻالǼ امʤʻأسʺاء ال ʛهʷت ȑاص أʵى إلى أسʺاء الأشʱاص حʵؗان  الأش ʨول

امʱلاك الʟʵʷ للعقار، يʱعʚر الʨصʨل إلى معʛفة الʺالʥ  ولعʙم الȑʛʴʱ عʧ صʴة. الʛʸʱف غʛʽ صॽʴح 
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 ʥع على ملॽʰقع الǽ ا ماॼقي وغالॽʁʴالʛʽالغ.  ȑʚقي الॽʁʴال ʥة للʺالǽاʺʴال Șقʴǽ ي لاʸʵʷال ʛهʷام الʤʻا فʚول

ʟʵف شʛʸʱث أن يʙʴǽ ه دون علʺه ماʱʽؔفي مل،  ʥاء ملʛة شॽʴقع ضǽ ا ماॼغال ȑʛʱʷʺا أن الʺؗʛʽالغ. 

 ʨول ʛʽالغ ʥع ملॽال بʢǼإ ʖلʢǼ ةॽɻضʨه الʚه ʧم ʟلʵʱال  ȑʛʱʷʺال ʛʽا الأخʚع لهʛʷʺأجاز ال ʖʰʶا الʚوله

إذا Ǻاع شʝʳ شʭʻا معǺ ʥʻالʘات (:ي قانʨن مʙني الʱي جاء فʽها ما يل 397كان مʨثقا مʷهʛا  ॼʡقا للʺادة  

، فللȏʙʯʵʸ الȖʲ في ʟلʔ إʠǺال الॻʮع وʦȜȂن الأمʘؕ ʙلʣ ولʦ وقع الॻʮع على عقار أُعلʥ أو لʤ وهʦ لا ʸǻلؒه 

  ...).ǻعلʥ بॻعه

الȘʴ  كʺا Șʴǽ للʺالʥ ) 18(2018/ 11/10،الʺʕرخ في  1150364 الʺȞʴʺة العلॽا في  قʛار رقʦ وهʨ ما أكʙت علॽه  

ذا أجاز هʚا الʺالʥ هʚا الॽʰع  أو انʱقلʗ إأما  .الʨارد على ملʱʽؔهفي رفع دعȐʨ الاسʴʱقاق العقارȑ والʢعʧ في عقʙ الॽʰع 

 . الʺلॽؔة إلॽه Ǽالʺʛʽاث أو الهॼة أو غʛʽها ، ॼʸǽح بॽعا صʴॽʴا وناجʜا و تʱʻقل الʺلॽؔة للʺʸǼ  ȑʛʱʷفة نهائॽة

  اتʸةـــــــــــخ  

  :تʨصلʻا عʙʻ دراسة هʚا الʘʴॼ إلى ما يلي   
   ȑʛائʜʳع الʛʷʺا فعل  الʻʶح  ʛهʷام الʤʻب ʚقاء الأخॼال  ʦة رغȄي للʺعاملات العقارʻʽالع ʛهʷام الʤه نॽʻʰʱل

فالʷهʛ العʻʽي يʻقل ملॽؔة العقار بʧʽ . الʸʵʷي في Ǽعʠ الʺʻاȘʡ الʱي لʦ تʵʹع Ǽعʙ لإجʛاءات الʺʶح
ʛʽة للغॼʶʻالȃو ʧيʙعاقʱʺفاء الॽʱاس ȋʛʷǼ ʧؔد، لʨه العقʚل هʲة  ،مॽʺسʛف  .الʛʸʱأن ال ʥذل ʙʽفȄارد على وʨال

  ʖʳǽ قه،  بلॽثʨت ʦة وتʴॽʴرة صʨʸǼ امهʛإب ʦت ʨول ȑʛʱʷʺائع إلى الॼال ʧة مॽؔقل الʺلʻذاته لا ي ʙالعقار في ح
  .حʧʽʱʽʳ  أȑ حॽʳة ǼالʨʱثȘʽ وحॽʳة أخǼ Ȑʛالʷهʛشهʛه مʺا ॼʶȞǽه  

رغʕ -   ʦدǽة إلى ذلʥ إلا أنه مع ذلʨʳǽ ʥز الʢعʧ في العقʙ الʺʨثȘ الʺʷهǼ ʛالʢॼلان إذا تʨفʛت الأسॼاب الʺ   
ʨؗرود الॽʰع على ملʥ الغʛʽ أو  - أن هʚا ǽعʙ تʻاقʹا صارخا مع الʺॼادȏ الʱي ǽقʨم علʽها نʤام الʷهʛ العʻʽي

ʴفاȍ على صʴة ولعل الغاǽة مʧ  ذلʥ هʨ رॼɼة الʺʛʷع في العلى غʞ أو بʻاء على صʨرȄة ،  انʨʢائه
ʧا عʙʽعǼ هاʽاهة  فʜʻال ʙʽʶʳة  وتȄها الʺعاملات العقارȃʨʷت ʙي قʱب الʨʽالع.  

  :الاقʙʯاحات   
ʖʳǽ الʵʱلي عʧ نʤام الʷهʛ الʸʵʷي  Ǽالإسʛاع بʨʱسॽع إجʛاءات الʺʶح العقارȑ ، حʱى يʻʶʱى لؔل  .1

مالʥ الʨʸʴل على دفʛʱ عقارȑ  لʖʻʳʱ الʺʻازعات الʱي  تʷهʙها ساحة القʹاء خاصة تلʥ الʺʱعلقة 
ʛʽالغ ʥاردة على ملʨفات الʛʸʱالǼ .  

                                           
   مأخʨذ مʧ الʺʨقع: غʛʽ مʨʷʻر  11/10/2018،الʺʕرخ في  1150364 قʛار  الʺȞʴʺة العلॽا ، رقʦ الʺلف  -  18
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الʛؗʚ لʺا تॼʰʶه مʧ مغالʢات حʨل  سالف 63/ 76مʧ الʺʛسʨم   رقʦ  85على الʺʛʷع أن يلغي الʺادة  .2
الॽʳʴة الʱي ʰʶȞǽها الʷهʛ العʻʽي للʛʸʱف، وما تʛتॼه مʧ زعʜعة وعʙم اسʱقʛار الʺʛاكʜ القانʨنॽة 

 ʛهʷالǼ ةॼʶʱȞʺال.  
3. ǽ اʺॽɾ صاʨʸعي وخȄʛʷʱاغ الʛة الفʳعʺل على معالǽ ع أنʛʷʺالʺادة على ال ʟʵ198  نيʙن مʨقان

 ʙالعقǼ ʥʶʺʱوال ȑرʨʸال ʙالعقǼ  ʥʶʺʱال ʧʽر بʨʲي ʙق ȑʚاع الʜʻا  للǽف  تفادʛʸʱة الȄرʨʸǼ علقةʱʺال
  .الॽʁʴقي في وقʗ وحʙ  والʸعȃʨة الʱي قʙ يʨاجهها القاضي للǼ ʦȞʴالإʢǼال

  :ردوالʶʸا الʙʸاجعقائʸة 

  Ǻاللغة العॻȁʙة: أولا
  ʔʯؒال  
1.  ʛهʷي ، الʴʱف ʝȄوȋ ، الʺقارنة ʧʽانʨوالق ȑʛائʜʳن الʨفي القان ȑمة 2العقارʨعة   ،، دار هȄزرʨب ،

 ʛائʜʳ2015ال .  
  .2008الʜʳائʛبʨزرȄعة ، و   ،مʙʽʳ خلفʨني ، شهʛ الʛʸʱفات العقارȄة في القانʨن الʜʳائȑʛ ، دار هʨمة .2
ني الʜʳائȑʛ ، دار كʳار زاॽʂة حʨرȄة، الʺفʸل في أثار الالʜʱام  على ضʨء القانʨن الʺʙ/ سي يʨسف  .3

 ʛائʜʳاء الʹॽʰار الʙالأفؔار ، ال ʗʽب، ʛʷʻ2025ال .  
  . 1986حʧʽʶ عʙʰ الʅॽʢ حʺʙان، أحȞام الʷهʛ العقارȑ ، الʙار الʳامॽɻة ، لʻʰان  .4
 ، مʛʸمʙحʗ محمد الʻʽʶʴي ، إجʛاءات الʷهʛ العقارȑ ، دار الʺʨʰʢعات الʳامॽɻة ، الإسʙʻȞرȄة .5

1992.  
  الʸقال - ب
،دور الʺʴافȎ العقارȑ في تʻفʚʽ إجʛاء الʷهʛ ومȐʙ مʕʶولʱʽه وفقا للȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، الʺʳلة حʨʷد نॽʶʺة - 

ʛائʜʳق ، جامعة الʨقʴة الॽة ، ؗلॽاسॽʶة والǽادʸʱة الاقॽنʨم القانʨة للعلȄʛائʜʳد  ،1الʙص ص 2012/ 04ع ،
07 -21.(   

  :رسائل جامॻɹة   - ت
1.  ، ȑʛائʜʳال ȑالعقار ʛهʷام الʤة ، نॽʰايʨʡ ʧʶائحʜʳجامعة ال ، ʛʽʱʶرسالة ماج ʛ 2000.  
مʻازعات الʷهʛ العقارȑ في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، أʛʡوحة الʨʱؗʙراه ȑ القانʨن، ؗلॽة الʴقʨق  لʠॽʰ لʽلى،-  .2

  . 2011والعلʨم الॽʶاسॽة ، جامعة ʛȞʶǼة،  
  :الاجʯهاد القʷائي - ث

، مʳلة قʹائॽة ،جʜء 2008/ 15/10،  الʺʕرخ في 473702قʛار الʺȞʴʺة العلॽا ، رقʦ الʺلف -  .1
 .227ثالʘ، ص 
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الʺʳلة  30/04/1997بʱارȄخ ،الʸادر عʧ الغʛفة الʺʙنॽة  148561رقʦ  الʺȞʴʺة العلॽا قʛار .2
 .47ص ،1997سʻة  ، 02العʙد ، القʹائॽة

 مʧ ، غʛʽ مʨʷʻر مأخʨذ2018/ 11/10،الʺʕرخ في   1150364 قʛار الʺȞʴʺة العلॽا ،رقʦ  الʺلف  .3
     https://www.coursupreme.dz:الʺʨقع

  الʹʦʶص القانʦنॻة  -ج
 ةॻɹȂʙʵʯص الʦʶʹال  
1.  ʦرق ʛرخ في   91 - 70أمʕ15م  ʛʰʺʶǽ1970د Șʽثʨʱال ʦॽʤʻت ʧʺʹʱة ، )ملغى(يॽʺة رسʙȄʛج ،

   .1970دʛʰʺʶǽ  25مʕرخة في   107عʙد 
2.  ʛأم ʦرخ في  58- 75رقʕ26م ʛʰʺʱʰني 1975سʙʺن الʨالقان ʧʺʹʱم،ʦʺʱل ومʙة  معॽʺة رسʙȄʛج ،

  .،1975سʛʰʺʱʰ  30، مʕرخة في  78عʙد
3.  ʦرق ʛرخ في  74- 75أمʕ12م  ʛʰʺفʨل  1975نʳʶال ʝॽح الأراضي العام وتأسʶاد مʙإع ʧʺʹʱي

  .1975لʻʶة   92العقارȑ، جʙȄʛة رسʺॽة ، عʙد 
4.  ʦن رقʨرخ في  27-88قانʕ12م  ʨʽلʨد  1988يʙة ، عʙȄʛج ، Șʽثʨʱال ʦॽʤʻت ʧʺʹʱرخة  28يʕم ،

  ).ملغى(13/07/1988في 
5.  ʦن رقʨرخ في  25- 90قانʕد  18/11/1990مʙة ،عॽʺة رسʙȄʛج ، ȑه العقارॽجʨʱال ʧʺʹʱ49ي ،

  .18/11/1990مʕرخة في 
6.   ʦن رقʨ02- 06قان  ȑ رخʕ20م  ʛايʛʰة ، 2006فॽʺة رسʙȄʛج ، Șثʨʺة الʻمه ʦॽʤʻت ʧʺʹʱي ،

 .2006مارس 8مʕرخة في ،  14عʙد 
 يʸॻʢʹʯال ʝʹال  

- ʦم رقʨسʛرخ في  63-76مʕ1976مارس  25م  ʦʺʱل ومʙمع ،ȑل العقارʳʶال ʝॽأسʱب Șعلʱة  ،يॽʺة رسʙȄʛج
  .1976، مʕرخة في  30،عʙد 
 :Ǽاللغة الأجॽʰʻة: ثانॽا

Ouvrage : 
- Delebecque Philippe, Droit Civil ( les suretés – publicité foncière), 2eme Edition 

Dalloz,  Paris 2011 ,p 614. 
 

  


