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 شكر وتقدير

أشكر الله عز وجل فوو الأحق بالشكر والثناء وأولٍ بوماَ أشكره علٍ القوة و الإرادة والصبر  

الذي منحنا إياه لإتمام هذه المذكرةَ  وأصلً وأسلم علٍ أشرف المرسلجن نبجنا الكريم محمد 

 »لمَْ يشْكُر اللهمَنْ لمْ يشْكُر الناْسَ «صلى الله عليه وسلمَ ومن خّل قولى علجى الصّة والسّم 

الذي قام بالإشراف علٍ مذكرتناَ حجث  د بزغجش بوبكرأتوجى بالشكر والتقدير لأستاذنا الفاضل 

ومّحظاتى ونصاُحى وتوجواتى تم إنجاز هذا العملَ  لى منا  بفضل الله تعالٍ وفضل جودهَ

متنان للسادة أعضاء جزيل الشكر والتقدير واِحترامَ كما ِ يفوتنا أن نتوجى بجزيل الشكر واِ

 بذلك.اللجنٌ لقبولوم مناقشٌ هذه المذكرة وتشريفنا 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 هداءالإ

بكل فخر اهدي تخرجً و فرحتً التً انتظرتوا طويّ إلٍ من كانوا مصدر الدعم و 

 .العطاء داُما

ثم إلٍ كل من سعٍ معً لإتمام هذه المسجرةَ دمتم لً سندا  َاهدي هذا النجاح لنفسًأوَِ 

 ِ    عسر لى

 َ إلٍ فً كل خطوة أخطوها لك السند الذي كان و ِ يزال الداعم الذي لم يتخلٍ عنًذالٍ 

جتوادَ لك يا رمز الحنان َ إلٍ الذي علمنً قجم الصبر واِتىإراد بقوتى و الذي ألومنً

 والتضحجٌ أبً.

متنان َ أقدم لكً هذا الإهداء كعربون االنجمٌ التً تضًء حجاتً بضجاُوا زيزةإلٍ تلك الع

لكل جوودك العظجمٌ وتضحجاتك الّمتناهجٌَ بفضلك أصبحت الشخص الذي أنا علجى الجوم 

 أمً.

 أسأل الله أن يبارككما و يحمجكما لً داُما.

خطجبً جزاه الله عنً كل إلٍ من دعمنً و حفزنً لتحقجق أهدافً و مواصلٌ درب العلمَ 

 خجر.

رموز الوفاء لن أنسٍ دعمكم لً      أمان أيامًضلعً الثابت و  إلٍ أخوي الأعزاء

 .ماسجنجسا و تكفريناس

نوات العجاف سحابا فً س يل من كانتالدرب الطو سلمٍَ شريكٌ إلٍ صديقتً الوفجٌ

 ."ممطرا "صديقتً العزيزة

 يوقر أهلى. و إلٍ كل من يجل العلم

 الحمد لله

 

    بونصر لجندة                                                                            

 

 

 



 

 

 الإهداء

 الكريمجن اإلٍ والدي

 سندي فً الصبر علٍ مواصلٌ مشواري الدراسً وانجاز هذا البحث

 .إلٍ من ترقبوا نجاحً إخوتً و أخواتً

 التً كانت خجر سند و دعم لً َالشكر لزمجلتً فً العمل بن محاد . ك كما أدين بجمجل 

 .من أجل إتمامً دراستًَ رغم التحديات و الصعوبات التً واجوتنً

 .إلٍ جمجع هؤِء أهدي ثمرة جودي

                                

 إشعّل هّل                                                                           
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نطخا لمتصػر السدتسخ الحؼ تذيجه الجوؿ و اتداع نصاؽ اختراصيا، بات مغ الزخورؼ 
لستصمبات أفخاد السجتسع و تحقيق مرالحيع عمى الػجو الأمثل تعديد قجرتيا عمى الاستجابة 

وقج نتج عغ ىحا التصػر بخوز مجسػعة مغ الػضائف الجػىخية التي يتعيغ عمى الجولة الؿياـ 
بيا، و مغ أبخزىا وضيفة التػثيق، التي تعج مغ السياـ الأساسية نطخا لأىسيتيا في تخسيخ مبادغ 

  الأمغ القانػني و الاستقخار.

تعج وضيفة التػثيق ركيدة أساسية في البشية القانػنية و الاقترادية لمجولة، حيث تداىع 
بذكل فعاؿ في تشطيع السعاملبت السجنية و التجارية و الرشاعية مغ خلبؿ تػثيق الترخفات 
القانػنية بصخيقة تزسغ وضػح الحقػؽ و التدامات الأشخاؼ و تحقق الأمغ التعاقجؼ و الثقة 

ة بيغ الستعامميغ، و تكسغ أىسية ىحه الػضيفة في اندجاميا مع الشرػص التذخيعية و الستبادل
التشطيسية، و تػافقيا مع أىجاؼ السجتسع و مع مؤسداتو في تحقيق العجالة و الاستقخار 

 القانػني. 

أولى السذخع أىسية بالغة لمعقػد و الترخفات الستعمقة بالعقار، نطخا لصبيعتيا الذكمية و 
دتمدمو مغ حساية قانػنية خاصة، مسا أوجب إبخاميا وفقا للئجخاءات رسسية أماـ السػثق، و ما ت

ذلظ لتأميغ استقخار السعاملبت العقارية. و قج كخس القانػف ىحا السبجأ مغ خلبؿ نز السادة 
مغ القانػف السجني، التي تذتخط اف يتع تحخيخ العقػد الػاردة عمى العقار في  1مكخر 324

 .1سي و إلا كانت باشمة بصلبف مصمقشكل رس

ىحا التذجيج إلى أىسية العقػد العقارية، باعتبارىا تشقل ممكية عقارات أو تؤسذ  يخجع
حقػؽ عيشية ما يقتزي تػثيقيا وفق شخوط دؾيقة تزسغ حساية حقػؽ الأشخاؼ، وتجشب 

نية تتعمق بتحخيخ السشازعات السدتقبمية بذأنيا. و ليحا الغخض، أسشجت إلى السػثق ميسة قانػ 
ىحه العقػد و تػثيقيا في حجود اختراصو و سمصتو القانػنية، بػصفو ضابصا عسػميا يسارس 

عميو  و ضساف استقخار السعاملبت. وبشاءميشة قانػنية مشطسة تيجؼ إلى تحقيق الأمغ التعاقجؼ 

                                                     
، صادر 78، يتزسغ القانػف السجني الجدائخؼ، ج.ر.ج.ج، العجد 1975سبتسبخ  26السؤرخ في  58-75أمخ رقع  -  1

 ، معجؿ ومتسع.1975سبتسبخ  30في 
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و يسشحيا القػة  فإف التػثيق الخسسي يذكل أداة قانػنية فعالة لتكخيذ الصابع الإلدامي لمعقػد
القانػنية في مػاجية الغيخ، كسا يزسغ التػازف بيغ الأشخاؼ مغ حيث الذكل و السزسػف، ما 

 يعدز مغ فعالية الأمغ القانػني و يكخس ثقة الستعامميغ في العقػد السحخرة.

يتختب إفخاغ العقج في قالب رسسي، اكتداب الربغة الخسسية، كسا يعتبخ دليلب للئثبات  
ات القانػنية التي يقػـ بيا الأشخاؼ، في وقت لا تكػف لمخرػمة مرمحة في الإثبات الترخف

 3بػية تحقيق مرمحة شخرية، بعج ؾياـ السػثق بتحخيخ العقج يجب تدجيمو و ذلظ وفقا لمسادة 
. ويعتبخ تدجيل العقػد و إشيارىا مغ الإجخاءات التي يمتدـ بيا 06/022مغ قانػف التػثيق 

حكاـ القانػف. وتكمف السادة العاشخة مشو السػثق بحفطيا و تدجيميا و إتساـ السػثق وفقا لأ
 1976السؤرخ في  63/76الإجخاءات الإشيار في الآجاؿ السحجدة، كسا يؤكج السخسػـ رقع 

السعجؿ بالقػانيغ اللبحقة عمى ضخورة ؾياـ السػثقيغ و الجيات السخترة بإشيار العقػد و 
مشي القانػني. وتيجؼ ىحه الإجخاءات إلى تحقيق الحساية القانػنية و السحخرات ضسغ الإشار الد 

 حفع حقػؽ الأشخاؼ، مسا يجعل دراسة ىحا السػضػع ذات أىسية بالغة في السجاؿ القانػني.      

الجانب  ،جانبيغ الترخفات الػاردة عمى العقار في تتجمى أىسية مػضػع دور السػثق في
السمقاة عمى عاتق السػثق مسا سيسكشيع  الأشخاؼ لشػع الالتدامات ةمعخف وتتجمى ؼي الحؼالشطخؼ 

في صعػبة تكييف مغ اتخاذ احتياشاتيع عشج وضع معاملبتيع لجيو، أما الجانب العسمي تكسغ 
 تجاخميا و تعجد الخجمات التي يقجميا السػثق لمستعاقجيغ.ل ىحه الالتدامات

قترادية و الاجتساعية للؤمع، إلا انيا تختمف العػامل التي تتحكع في التشسية الاكسا 
تذتخؾ في الاساس الحؼ تقػـ عميو و الستسثل في مجػ كفاءة الخصيج العقارؼ عمى الرعيج 

 الفلبحي، الرشاعي و حتى الدياحي.

كل شيء ثابت مدتقخ بحيده بحيث لا يسكغ نقمو مغ مكاف إلى  عمى أنوالعقار و يعخؼ 
 أخخ دوف تمف عمى غخار السشقػؿ، لأجل ذلظ كاف و لا يداؿ مرجر قػة ورمدا لمثخاء.

                                                     
، يتزسغ تشطيع ميشة 2006فبخايخ سشة  20السػافق  1427 محخـ عاـ 21مؤرخ في  02-06قانػف رقع  -  2

  .2006مارس سشة  08السػافق  1427صفخ عاـ  08، الرادر في 14السػثق، ج.ر.ج.ج، العجد 
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نطخا لأىسيتو، يختز العقار بسسيدات تديج مغ ؾيستو مقارنة بالسشقػؿ، الأمخ الحؼ نتج       
يا في غالب الأحياف نداعات معقجة، مسا دفع عشو بخوز العجيج مغ الخلبفات حػلو نجع عش

بسختمف الشطع مشح القجـ و بغس الشطخ عغ اختلبؼ نطسيا و إيجيػلػجياتيا الاقترادية و 
الدياسية بدغ عغ شخيق تذخيعاتيا الإشار الأمثل لتشطيع التعامل ؼيو و إحاشتو بحساية 

 ػلات.خاصة، و لحلظ لسا يكتدبو مغ أىسية بالغة تفخؽ أىسية السشق

رغبتشا في التعخؼ عمى أىسية  في ختيار دراسة ىحا السػضػعتتسثل الأسباب الذخرية لا
السػثق في الترخفات العقارية و دوره في إضفاء الخسسية عمى مختمف العقػد الستعمقة بيحه 

 .   ائيةكحلظ كػنو مغ تخررشا في مجاؿ القانػف السيغ القانػنية و القز، الترخفات

ضػعية لاختيارنا ىحا السػضػع ىي التعسق في السجاؿ العقارؼ و التعسق الأسباب السػ 
و تدميط الزػء عمى نقائز و الإشكالات التي تػاجو ميشة  في مياـ السػثق مغ ىحا الجانب

 .  السػثق في السجاؿ العقارؼ 

نادرا ما يخمػ أؼ بحث عمسي مغ الرعػبات و العخاقيل التي يػاجييا الباحث، و مغ بيغ 
السخاجع  عجـ وجػد الكتب و ػع ىػعػبات التي واجيتشا مغ خلبؿ دراستشا ليحا السػضالر

ستمدمشا التشقل إلى الجامعات الأخخػ البعيجة، و رغع ذلظ لع نجج االخاصة بيحا البحث مسا 
 مخاجع كاؼية متخررة في دور السػثق في السجاؿ العقارؼ.  

عمة في تديخ السػثق باعتباره اليج الفا ىػ التعخيف بسيشة اليجؼ الأساسي مغ ىحا البحث
شلبع عمى دوره في الإجخاءات التي يقػـ بيا  مخاحل إعجاد العقػد الػاردة عمى العقار و الا

السػثق و مدؤوليتو كالتدجيل و الذيخ العقارؼ و الػقػؼ عمى الزسانات التي تحسي ميشة 
جخل السػثق في كيف نطع السذخع الجدائخي مجال ت: ةمى ذلظ، سشصخح الإشكالية التاليع بشاء

   ؟الترخفات العقارية
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للئجابة عمى ىحه الإشكالية اتبعشا السشيج الػصفي مغ خلبؿ إبخاز لسحة عامة لسيشة  
التػثيق و السػثق و مدؤوليتو و أيزا اعتسجنا عمى السشيج التحميمي و ذلظ بتحميل الشرػص 

 القانػنية و السذكلبت القانػنية العسمية التي تثيخىا.

في الفرل الأوؿ الإشار العاـ لتجخل  جنا عمى التقديع الثشائي، تصخقشاو كحلظ اعتس
، أما الفرل الثاني تشاولشا ؼيو الإشار الإجخائي لتجخل العقار السػثق في الترخفات الػاردة عمى

 السػثق في الترخفات الػاردة عمى العقار.

 

 

 

 

 



 

 

 

 
 :الفرل الأول

لتجخل السػثق في  عامالإشار ال
 الترخفات الػاردة عمى العقار
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يعج السػثق شخرية محػرية في السشطػمة القانػنية نطخا لمجور الجػىخؼ الحؼ يؤديو في 
ه بأىسية ىحويعتخؼ  ،السعشيةسانات القانػنية للؤشخاؼ تػثيق الترخفات القانػنية و تقجيع الز

حيث يذخؼ عمى مختمف  السيشة في الجوؿ الستقجمة نطخا لكػف السػثق يعتبخ صجيقا لمعائمة.
في عمى دوره أىسية خاصة في مسا يزنية و أنذصتيع ذات الصابع الخسسي، معاملبتيع القانػ 

 التعاملبت و ضساف مذخوعيتيا. ميغتػأ
وذلظ بتحخيخ  ،تساد الذكمية الخسسيةفات العقارية باعشخاؼ في الترخ الأقج ألدـ السذخع 

قخ السعاملبت وصػنا لمحقػؽ العيشية، وقج أ ضسانا لاستقخار ،العقج لجػ السػثق السختز
بحيث لا يعتج بو  ،ػىخيا لؿياـ الترخؼ عمى وجو صحيحف ىحا الإجخاء يسثل ركشا جأالقانػف 

حكاـ السشرػص عمييا في تجاه الغيخ ما لع يذيخ وفق الأ يةولا تتختب عميو أثار قانػن
 التذخيعات ذات الرمة.

سة ليا يؤشخ ىحه السيشة و يحجد القػاعج السشط الجدائخؼ ميشة التػثيق بقانػف خز السذخع 
 أبخز)السبحث الأوؿ(، و  حجد لشا الإشار القانػني لسيشة السػثقالحؼ  02-06رقع و ىػ القانػف 

تحخيخ ىحه  خلبؿ في الترخفات الػاردة عمى العقار مغ الشا جميا مجاؿ تجخل السػثق خرػص
 .)السبحث الثاني( العقػد
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 سبحث الأوللا
 الإشار القانػني لسيشة السػثق

يعجّ السػثق ركيدة أساسية في تشطيع الذؤوف الحياتية لمسػاششيغ مغ خلبؿ دوره الأساسي و 
، و لسا كانت اقجيغ، و بث الصسأنيشة في الشفػسإرساء الأمغ التعاقجؼ بيغ الستعالفعاؿ في 

الجولة غيخ قادرة عمى تشطيع ىحا السجاؿ لػحجىا فقج سعت إلى تفػيس ىحه السيسة إلى أعػاف 
ت عمى التدامات و مدؤوليا(، و ىػ ما يختب صمب أوؿسالصفة الزابط العسػمي ) مشحت ليع

 (.ثاني سصمبالعاتق السػثق )

 السصمب الأول
 السػثق ضابط عسػمي

القانػني دورا أساسيا في إضفاء الصابع الخسسي و  السػثق برفتو ضابصا عسػميايمعب 
يديع في  وانػنية قػية أماـ الجيات السخترة، مسا يسشحيا حجية ق ،عمى العقػد و السعاملبت

 .لقانػنية و ضساف صحتيا و شخعيتياتشطيع الترخفات ا
ختراصات ق )الفخع الأوؿ( وايػثالسقرػد بالسػثق و الت إلىذلظ سػؼ نتصخؽ بشاء عمى 

 السػثق )الفخع الثاني( وشخوط اختراص السػثق )الفخع الثالث(.
 الفخع الأول

 و التػثيق السػثقب السقرػد
يعج السػثق ركيدة أساسية في الترخفات القانػنية التي يبخميا الأفخاد ؼيسا بيشيع، و قبل  

 ق )أولا(، ثع ميشة التػثيق )ثانيا(.سػثالقانػني وجب تقجيع تعخيف لمالغػص في الجانب 
 السػثقتعخيف  أولا:
وثق الذيء  ،، بسعشى احكع الأمخرباعي عمى وزف فعل، فعل ق(مرجر لفعل )وثّ السػثق  :لغة

ت الجابة ويقاؿ وثق ،وتػثق في أمخه أؼ اخح بالػثيقة ،الحكع والػثيق الذيء أؼ ،تػثيقا فيػ مػثق
 3.و التػثيق الإحكاـ و الإتقاف ،بسعشى احكع وثاقيا بذجة

                                                     
 .708، ص1973محمد أبي بكخ الخازؼ، مختار الرحاح، دار الفكخ، بيخوت، -3
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التػثيق ىػ ذلظ العمع الحؼ يبحث في كيؽية إثبات العقػد و الترخفات التي تتع في  :اصصلاحا
التي يقػـ السػثق بتقييجىا  أو ىػ مجسػعة الإجخاءات القانػنية ،جاجوجو الاحتالسعاملبت عمى 

و بحلظ يقرج  ،4صفة العقػد الخسسية لكي يكدب العقج ؼيسا بيشيع ،بشاء عمى شمب الستعاقجيغ
بالتػثيق جسيع ما يقػـ بو السػثق مغ إجخاءات قانػنية مغ الػقت الحؼ يترل بو الستعامميغ 

يكػف ليحه الأخيخة القػة القانػنية في  حتى ،ة الخسسية عمى معاملبتيعاء الريغالخاغبيغ في إضف
 .5مػاجية الغيخ بسا يحفع حقػقيع في أماف

السذخع  أف نجج ،6الستزسغ تشطيع ميشة السػثق 02-06بالخجػع إلى القانػف رقع  :قانػنا
مفػض مغ قبل "السػثق ضابط عسػمي  مشو بأف 03السػثق في نز السادة  الجدائخؼ عخؼ

الدمصة العسػمية يتػلى تحخيخ العقػد التي يذتخط  فييا القانػن الربغة الخسسية و كحا 
    وبحلظ تعتبخ السحخرات الرادرة عشو  .العقػد التي يخغب الأشخاص إعصاءىا ىحه الربغة"

 .7 و السسيػرة بالخاتع الخسسي كأنسا صجرت مغ الجولة مباشخة.
 ميشة التػثيق :ثانيا

يقاؿ تع تػثيق العلبقة بيغ  ،حكاـ ربط الرمة بيغ الصخفيغإ عمى أنيا ميشة التػثيقتعخؼ     
ىػ ربط الرمة بيغ  وبيحا السعشى فالتػثيق شخريغ أو عائمتيغ أو شعبيغ أو بمجيغ .....الخ،

، وتعج ميشة التػثيق مغ اختراص الزابط العسػمي الحؼ أوكمت إليو الأمػر أو الأشخاص
 تحخيخ العقػد. ويعج السػثق مغ بيغ الأشخاص التي مشح ليا السذخع ىحه الرفة.صلبحيات 

 
 

                                                     
عمى العقار، محكخة تخخج لشيل شيادة الساستخ في لعسػرؼ يػسف، لقخع نبيل، دور السػثق في الترخفات السشربة -4

 .3، ص2023الحقػؽ، تخرز القانػف العقارؼ، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية، جامعة ابغ خمجوف، تيارت، 
 .3السخجع نفدو، ص -5
غ تشطيع ميشة السػثق، ، يتزس2006فبخايخ سشة  20السػافق  1427محخـ عاـ  21مؤرخ في  02-06قانػف رقع  -6

  .2006مارس سشة  08السػافق  1427صفخ عاـ  08صادر في ، 14ج.ر.ج.ج، عجد 
، مجمة مشار لمبحػث و الجراسات القانػنية الأساسية، «الشطاـ القانػني لمسػثق في التذخيع الجدائخؼ »جامع مميكة،  -7

 .365، ص 2018، معيج الحقػؽ و العمػـ الدياسية، السخكد الجامعي عمي كافي، تشجوؼ، 7العجد
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 الفخع الثاني
 السػثق اتاختراص

ضابط عسػمي يؤدؼ خجمة عسػمية و يزفي صفة الخسسية  كسا سبق ذكخه فإف السػثق 
لكشو يعسل لحدابو الخاص و يتمقى أتعابو مغ السػاششيغ مباشخة و  ،عمى العقػد التي يحخرىا

مسارستو لسيامو يكػف مقيجا و عشج يقػـ بتدييخ مكتبو تحت مدؤوليتو،  كسامغ الجولة، ليذ 
( ثع الاختراص الإقميسي الشػعي )أولا الاختراصات و ىي: مغ الاختراصأنػاع  بثلبث
 )ثالثا( الدمانيو الاختراص  )ثانيا(

 الاختراص الشػعي :أولا
ا فإذ ،مفاده أف يكػف السػثق مخترا نػعيا بتحخيخ السحخرات السػثقة التي تتع عمى يجه  

صادرة خيخىا نػعيا اعتبخت محخرات صحيحة، صجرت ىحه السحخرات وكاف السػثق مخترا بتح
حخر أوراقا نو إذا تجاوز السػثق حجود اختراصو فإأما  ،مسغ لو الحق في إصجارىا وتحخيخىا

خػليا في دائخة اختراصو غيخ رسسية لعجـ د ااعتبخت أوراق، لع يكغ مخترا بتحخيخىا نػعيا
  8.الشػعي

خ عقػد بيع لشػعي لمسػثق ىػ تحخيومغ بيغ الأعساؿ التي تجخل في الاختراص ا
يختز  و لكغ لا 9......مغ الترخفات القانػنية  ىاإلى غيخ و عقج السبادلة، ، العقارات، اليبة

ولا يشافذ السػثق في أداء ميامو الستسثمة في  بتحخيخ الأحكاـ القزائية أو السحاضخ الخسسية،
إذا خػؿ لو القانػف تحخيخ ة خارج الػشغ، تحخيخ العقػد القانػف الخاص إلا رئيذ القشرمي

 10.لمسػاششيغ خارج الػشغ التػثيؿيةالػثائق و العقػد 
 
 

                                                     
احسج خميفة شخقاوؼ، القػة التشفيحية لمسحخرات السػثقة دراسة مقارنة، دار الكتب القانػنية ودار شتات لمشذخ  - 8

 .132، ص 2011والبخمجيات، مرخ،
 و ما يمييا مغ محكختشا.  20لمتػسيع في اختراصات السػثق، ارجع إلى ص  -9

و الستعمق بالػضيفة القشرمية،  2002نػفسبخ  26السؤرخ في  405-02مغ السخسػـ الخئاسي  38،39،40السػاد  - 10
 .2002ديدسبخ  01رادر في ال ،79ج.ر.ج.ج العجد 
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 الاختراص الإقميسي :ثانيا
لمسػثق اختراص وششي عشج مسارستو لسيامو و تحخيخ العقػد التػثيؿية يستج لكامل 

عمى عكذ ما كاف  02-06مغ قانػف التػثيق  2التخاب الػششي و ىػ ما نرت عميو السادة 
خة اختراص الدابقة إذا كاف اختراصو الإقميسي يتحجد بجائ مشرػصا عميو في قػانيغ التػثيؿية

ف يا، لكشو لا يشتقل إلى خارج دائخة اختراصو مغ اجل إبخاميا، و ىحا لأالسحكسة التي عيغ في
سكشو الانتقاؿ إلى خارج دائختيا، فلب يتابع إقميسيا للبختراص السحكسة،  السػثق عػف قزائي

متعمق بالسػاششيغ  02-06مغ القانػف  02ة ختراص الػششي الػارد في السادالاكسا أف مفيػـ 
السػثق الحؼ يخغب في تػثيق عقجه لجيو مغ أؼ شغ حخ في اختيار و ليذ بالسػثق  فالسػا

إلا في حالة وجػد قخار مغ وزيخ العجؿ لػششي و لكغ العكذ غيخ صحيح، مكاف عبخ التخاب ا
فسثلب السػثق يقػـ بتحخيخ عقج بيع عقار في دائخة أخخػ  داخل الػلاية،  11يقزي بانتجاب مػثق

ثيق محخراتيع يػجج التداـ عمى الأفخاد بتػ  لا بسعشىعغ مكاف إقامة أشخاؼ العقج،  بغس الشطخ
 ؼ و لكغ ؼيسا يخز شيخ العقار يتعيغ أف يتع في مرمحة الذيخ العقار في مكتب دوف الآخخ، 

 12.السػجػد بيا العقار
 دماني لمسػثقالاختراص ال :ثالثا

يدتصيع مباشخة ميامو إلا بعج أداء فلب ف السػثق مخترا وقت تحخيخ العقج، أف يكػ يجب 
      غ و حرػلو عمى قخار التعييغ و إيجاع تػؾيعو و علبمتو لجػ أمانة ضبط السحكسة ياليس

فإذا عدؿ عغ ميامو أو أوقف اججه و الغخفة الجيػية لمسػثقيغ، و السجمذ القزائي لسحل تػ 
      التي يحخرىا باشمة،  كانت العقػد ولػ مؤقتا أو نقل مغ مكاف اختراصو إلى مكاف أخخ

وقج حجد الفرل الدادس مغ عقػد عخؼية، و بالتالي تشتفي عمييا صفة الخسسية لتربح مجخد 
       السػثق في حالة إنابتو  الباب الثاني مغ القانػف السشطع لسيشة السػثق كيؽية إدارة مكتب

 13.أو شغػره
                                                     

 السخجع الدابق. ،02-06رقع  مغ القانػف  02السادة  -11
بػغالع أسساء، العقج التػثيقي كدشج تشفيحؼ، محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ في القانػف الخاص، فخع تشفيح الأحكاـ  -12

 .23، ص2017القزائية، كمية الحقػؽ، جامعة سعيج حسجيغ، الجدائخ، 
 .3جامع مميكة، السخجع الدابق، ص-13
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حالة تعخض السػثق لسانع مؤقت يسشعو في  :إدارة مكتب التػثيق في حالة السانع السؤقت-1
    ،يكػف مغ صلبحية وزيخ العجؿ ،مؤقتة مثل الػياب أو التعخض لحالة مخضية مغ أداء عسمو،

ويتع تعييغ  سياـ التػثيؿية خلبؿ فتخة غيابو،تعييغ مػثق بجيل لمؿياـ بال أو الجية السخترة،
ذ دائخة الاختراص ث يكػف مغ نفبحي ،شاء عمى تخشيح مغ الجيات السخترةالسػثق البجيل ب

وتحخر في ىحه الحالة العقػد باسع السػثق الشائب ويذار إلى اسع السػثق  ،السجمذ القزائي
ل السػثق السدتخمف ورخرة وزيخ العجؿ حافع الأختاـ عمى أصل كل عقج يتع تحخيخه مغ قب

حيث يطل  دؤولية السجنية،و تعييغ السػثق الشائب لا يعفي السػثقػف الس الشائب وإلا كاف باشلب،
وتشتيي ميسة لتي يحخرىا، مدؤوؿ عغ الأخصاء غيخ العسجية التي يختكبيا نائبو في العقػد ا

 السػثق الشائب بدواؿ السانع. 
كػفاة  ،في حالة كاف السانع غيخ مؤقت :إدارة مكتب التػثيق في حالة السانع غيخ السؤقت-2

 ،يؤدؼ إلى إنياء خجمتو بذكل دائع أؼ سبب قانػنيالسػثق أو عدلو مغ مشربو أو تقاعجه أو 
حيث يجػز لػزيخ العجؿ تعييغ عسميات التػثيق،  يتع اتخاذ إجخاءات خاصة لزساف استسخارية

حيغ تعييغ مػثق  إلى ،اح رئيذ الغخفة الػششية لمسػثقيغمػثق بجيل برفة مؤقتة بشاء عمى اقتخ 
و وفاتو قبل بأداء ميامو بدبب مانع شارغ أفي حالة تعحر ؾياـ السػثق ججيج برفة دائسة، 
و كاف العقج تع تػؾيعو بالفعل مغ قبل الأشخاؼ الستعاقجة و الذيػد، يجػز إتساـ تػؾيع العقجػ، 

 ،بشاء عمى شمب مغ الأشخاؼ السعشية ،السخترة محل تػاجج مكتب التػثيق لخئيذ السحكسة
يق و التػؾيع عمى العقج، و في ىحه ءات التػثإصجار أمخ بتعييغ مػثق أخخ لاستكساؿ إجخا

 14يعتبخ العقج وكأنو قج تع تػؾيعو مغ قبل السػثق الأصمي قبل حجوث السانع. ،الحالة
 الفخع الثالث

 شخوط اختراص السػثق
ترجر مغ ضابط عسػمي  أف الريغة الخسسية، لا يكفالػرقة أو السحخر  تكتديلكي 

في حجود اختراصو نػعيا و إقميسيا و  ذلظ أف ترجر بل يجب زيادة عمى ،أو مػضف عاـ

                                                     
 السخجع الدابق. ،06-02مغ القانػف رقع  08السادة  -14
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لا إذا إ ،مغ الشاحية القانػنية السػضػعية ، ولا يكػف السػثق مخترا بتحخيخ الػرقة الخسسيةزمشيا
 .)ثانيا(و الأىمية  )أولا( ثبتت لو الػلاية

 الػلاية :أولا
تتػافخ ؼيو  لابج أف ،يق السحخرات التي يصمبيا الأشخاؼلكي يكػف لمسػثق حق في تحخيخ و تػث 

حل محمو  عدؿ عغ وضيفتو أو أوقف مغ عسمو أو فإذا، ى شخط الػلاية أثشاء تحخيخ العقجما يدس
و عشجئح تكػف  لتالي لا يحق لو مباشخة عسموتدوؿ و با ف ىحه الػلايةفإ ،غيخه عمى أؼ وجو

عغ مسا يدتتبع مدؤولية السػثق متى تختب  ،اشمة للئخلبؿ بذخط مغ شخوط صحتياالػرقة ب
ذلظ ضخرا لمغيخ و يدتثشى مغ ذلظ الحالات التي يكػف فييا تحخيخ الػرقة قج تع قبل أف يخبخ 

 .15أو يخصخ بقخار الفرل أو الػقف أو الحؼ يعيغ بقخار مخالف لمقانػف 
 الأىمية :ثانيا

بتػثيق  16يجب أف يكػف السػثق أىلب ،عمى الشحػ الدابق بيانولمسػثق الػلاية بعج أف تثبت  
معشى  و مخترا بيا مغ الشاحية السػضػعيةأؼ شخط القجرة عمى التحخيخ و  ،الػرقة أو السحخر

تقجيع السػثق ممدـ ب واف كاف لحلظ ،ة الغر أو التػاشؤ أو السحاباةلا يذػب عسمو مطشّ أ ذلظ،
 رقع انػف قالمغ  19لكغ ليحه القاعجة استثشاءات وردت في السادة  ،خجماتو إذا ما شمب مشو ذلظ

 :التي تشز 06-02
 :لا يجػز لمسػثق ان يتمقى العقج الحي»

 شخفا فيو معيشا مسثلا أو مخخرا بأية صفة كانت. يكػن   -
 مترخفا أو أية صفة أخخى كانت.  ، شخريا أو يكػن فيو وكيلا أويتزسغ تجابيخ لفائجتو -
 حج أقاربو أو أصياره عمى عسػد الشدب حتى الجرجة الخابعة.أ-
  حجىع قخابة الحػاشي و يجخل في ذلظ العع و ابغ الأخحج أقاربو أو أصياره تجسع مع أأ-

 .«و ابغ الأخت
                                                     

، فخع القانػف الخاص،-15 كمية  بغ محاد وردية، السدؤولية السجنية لمسػثق، أشخوحة لشيل درجة الجكتػراه في العمػـ
 .54، ص2018جامعة سعيج حسجيغ، الجدائخ،  الحقػؽ،

يعتبخ العقج غيخ رسسي بدبب عجم كفاءة وأىمية الزابط العسػمي أو »: مغ القانػف السجني  2مكخر 326السادة -16
 «انعجام الذكل كسحخر عخفي إذا كان مػقعا مغ شخف الأشخاف.
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جيد لمسػثق العزػ في مجمذ مغ نفذ القانػف لا ت 21علبوة عمى ذلظ فاف السادة 
 ،وعميو ،ف يتدمع العقج الحؼ تكػف ؼيو الجساعة السحمية التي ىػ في مجمديا شخفا ؼيومشتخب أ

 ،ىػ شخؼ ؼيو أو وكيل عغ أحج شخؼيو أو شخيظ لأحج أشخافو يكػف السػثق أىلب لتػثيق عقجلا 
يحخر أوراقا  كسا لا يجػز لو أف ويتحقق ذلظ ولػ تعاقج السػثق دوف ضيػره شخريا في العقج،

أو وكيلب لأحج  ولا أف يكػف كؽيلب ،مثلب يحسل عجدا كبيخا مغ أسيسيسا ،رسسية لذخكة مداىسة
ولا يجػز لو أيزا ولػ بجوف نز صخيح في القانػف أف يػثق  ،ذأف في السحخر السػثقذوؼ ال

،وىحا ما قزت بو 17تو أو زوجو لغاية الجرجة الخابعةلدوجتو أو لدوجو ولا لأحج أقارب زوج
عشج نقزيا لحكع محكسة 1987جانفي 27محكسة الشقس الفخندية في حكع ليا صجر في 

        ـبة تع إعجاده بػاسصة مػثق )ىػ زوج السػىػب ليا( استئشاؼ الحؼ قزى ببصلبف عقج
لى أف يكػف أحج أقاربو شخفا إوفي ذلظ ذىبت محكسة الشقس  ،و تحخيخه مغ قبل مػثق أخخ

مية التػثيق شالسا أف عس ،مغ تقجيع الشرح و الإرشاد لدوجتوإلا أف ذلظ لا يسشع السػثق  ،ؼيو
 18".قج قاـ بيا مػثق أخخ

 الثاني السصمب

 التدامات و مدؤوليات السػثق

لحلظ تقع ، ف عمى إبخامياو التي يقجـ الستعاقج القانػنية الترخفات فيلمتػثيق أىسية كبيخة       
خلبلو بياتو و في حالة إ، وؿ(الأفخع العمى عاتق ىحا السػثق التدامات اتجاه ىؤلاء الستعاقجيغ )

  ثاني(.الفخع اليكػف مدؤولا ) الالتدامات
 الفخع الأول

 التدامات السػثق

)أولا(، كسا اتجاه ميشتو فيػ ممتدـ تتعجد و تتشػع الالتدامات التي تقع عمى عاتق السػثق، 
 .اتجاه الخديشة العسػمية )ثالثا( )ثانيا(، كسا يمتدـ ذلظ أشخاؼ العلبقة التعاقجيةأنو ممتدـ اتجاه 

                                                     
 السخجع الدابق. ،02-06مغ القانػف رقع 19السادة -17
 .55وردية، السدؤولية السجنية لمسػثق، السخجع الدابق، صبغ محاد -18
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 اتجاه السيشة السػثق التدامات: أولا

 السػثق أثشاء تأدية ميامو التدامات اتجاه ميشتو و التي نحكخىا ؼيسا يأتي:يقع عمى عاتق 

يُدشج » :02-06مغ القانػف 09لقج نرت السادة  :بتدييخ السكتب العسػمي التدامات-1
مكتب عسػمي لمتػثيق، يتػلى تدييخه لحدابو الخاص و تحت مدؤوليتو، و يسكغ أن يديخ 

 .مكاتب مجسعةفي شكل شخكة مجنية ميشية، أو 

 يجب أن يكػن مكتب التػثيق خاضعا لذخوط و مقاييذ خاصة.

 19«بيق ىحه السادة عغ شخيق التشطيع.تحجد كيفيات تص

      ،مكتب عسػمي خاص بو و تحت مدؤوليتوف السػثق يديخ بأىحه السادة  مغ ندتذف
يكػن لكل  سارس ميشتو في إشار شخكة مجنية أو مكتب مجسع، عمى أنو يسكغ لمسػثق أن ي

 مػثق مكتبا خاصا بو.

      إف اعتساد مجونة أخلبؾيات ميشة التػثيق : السيشة و آدابيا الحفاظ عمى أخلاقيات –2
و آدابيا كشػع مغ أنػاع الخقابة الأخلبؾية الؿيّسة سيجعع بلب شظ الشطاـ الخقابي الذامل عمى 

و عميو يمتدـ 20أىجافيا و ؾيسيا.وضيفة التػثيق في الجدائخ مغ أجل ضساف تحقيق وضائفيا و 
 .عخاؼ و آداب ىاتو السيشةالسػثق التحمي بسجسػعة مغ الرفات التي تفخضيا تقاليج و أ 

مغ القانػف  23نرت السادة فقج  :ى ميشة أخخ  تشاع عغ الجسع بيغ ميشة التػثيق والام –3
سػثق انذغاؿ الو اليجؼ مغ ىحا السشع ىػ عجـ ، 21عمى حالات التشافي لسيشة السػثق 06-02

عغ الؿياـ بسيستو الأساسية و اليجؼ الأساسي مغ ميشة التػثيق، و  بسيسة أو ميشة أخخػ 
 .يا عمى ىحا السػثقتجشب أؼ نػع مغ التبعية التي يسكغ لمسيغ الأخخػ أف تفخض

                                                     
 ، السخجع الدابق.02-06قانػف رقع  - 19
وزاني وسيمة، وضيفة التػثيق في الشطاـ القانػني الجدائخؼ:)دراسة قانػنية تحميمية(، الصبعة الثانية، دار ىػمو  - 20

 .210، ص 2012لمصباعة و الشذخ و التػزيع، الجدائخ، 
 السخجع الدابق.، 02-06رقع  قانػف  - 21



 لتجخل السػثق في الترخفات الػاردة عمى العقار عامالإشار ال               الفرل الأول

 

 - 19 - 

 

التي  اتالالتدامبيغ السياـ و  مغحيث أنو  :بسدظ الدجلات الخسسية و الأختام الالتدام –4
     فخض القانػف السشطع لسيشة التػثيق السػثق نجج مدظ الدجلبت الخسسية، حيث  تقع عمى

        ميامو عجدا معيشا مغ الجفاتخ ضخورة مدظ السػثق أثشاء مباشخة  السخاسيع السكسمة لو و
ة الػضعية السالية الدجلبت اعتبخىا القانػف سجلبت رسسية تعكذ بصخيقة مزبػشة و شفاف وأ

سكتب العسػمي لمتػثيق حتى يسكغ لمجولة مسثمة في وزارة السالية و كحا الغخفة مل و التشطيسية
ويتع تحجيج نسػذج ىاتو  22.تيا عشج الاقتزاءاحاسبمالػششية مخاجعة و مخاؾبة ىاتو الدجلبت و 

عمى عجد  244-08مغ السخسػـ التشفيحؼ  3السادة  تنرو  الدجلبت مغ شخؼ وزيخ العجؿ.
عمى السػثق مدكيا و ىي: فيخس العقػد، الدجل اليػمي لمدبػف، الدجل الدجلبت التي يجب 

و يقػـ السػثق بتخؾيع ىحه الدجلبت و يؤشخ 23.اليػمي لمسكتب، سجل الإيخادات و السراريف
 و كحا عمييا رئيذ السحكسة لمجية القزائية التي يقع في دائخة اختراصيا مكتب السػثق.

، و قج بو مغ شخؼ وزارة العجؿ عغ شخيق الغخفة الجيػية لمسػثقيغ مدظ ختع رسسي خاص
يدمع وزيخ العجل، حافع الأختام، »يمي:  عمى ما 02-06 رقع مغ القانػف  38نرت السادة 

 لكل مػثق خاتسا لمجولة خاصا بو شبقا لمتذخيع السعسػل بو.

السحكسة و يتعيغ عمى السػثق أف يػدع تػؾيعو و علبمتو لجػ كل مغ أمانة ضبط 
 24«تبو، و الغخفة الجيػية لمسػثقيغ.السجمذ القزائي لسحل تػاجج مك

الأصل في ميشة التػثيق ىي تػثيق العقػد برفة حيث أف  :الالتدام بإضفاء الخسسية –5
رسسية، فأىع ميسة يقػـ بيا السػثق ىي تحخيخ العقػد الخسسية، سػاء كانت ىحه الخسسية يمدـ 

                                                     
بمحػ نديع، السدؤولية القانػنية لمسػثق، أشخوحة لشيل شيادة دكتػراه في الحقػؽ، تخرز قانػف جشائي، كمية  - 22

 .27، ص2015الحقػؽ و العمػـ الدياسية، جامعة محمد خيزخ، بدكخة، 
، يتزسغ قانػف 1976ديدسبخ سشة  9السػافق  1396ذؼ الحجة عاـ  17، مؤرخ في 105-76أمخ رقع  - 23

، السعجؿ و الستسع 1977ديدسبخ سشة  18السػافق  1398محخـ عاـ  7 ، الرادر81ج.ر.ج.ج، العجد  التدجيل،
، يتزسغ قانػف السالية 2017ديدسبخ سشة  27السػافق  1439ريبع الثاني عاـ  8، مؤرخ في 11-17بالقانػف رقع 

 .2017ديدسبخ سشة  28السػافق  1439ريبع الثاني عاـ  9، الرادر 76، ج.ر.ج.ج، العجد 2017لدشة 
 السخجع الدابق. ،02-06قانػف رقع  -24 



 لتجخل السػثق في الترخفات الػاردة عمى العقار عامالإشار ال               الفرل الأول

 

 - 20 - 

 

قانػنية( أو كانت بشاء عمى شمب مغ الأشخاؼ الستعاقجيغ )شكمية )شكمية  بيا القانػف 
 25اتفاؾية(.

السػثق ضابط عسػمي، مفػض مغ »عمى أنو:  02-06 رقع مغ القانػف  3تشز السادة 
قبل الدمصة العامة، يتػلى تحخيخ العقػد التي يذتخط فييا القانػن الربغة الخسسية، و كحا 

و عميو فإف السػثق ضابط عسػمي  «إعصاءىا ىحه الربغة.غب الأشخاص العقػد التي يخ 
 مكمف بإضفاء الخسسية عمى مختمف العقػد، سػاء فخضيا القانػف أو أراد أشخاؼ العلبقة

 إصباغيا بيحه الرفة.

السػثق قبل كل شيء بذخ معخض لمخصأ أو الغمط أو الديػ، ف :الالتدام باكتتاب التأميغ –6
تعقج بعس السمفات. و قج يشجع عغ خصئو مدؤوليات قانػنية يتختب خاصة مع كثخة الػثائق و 

عشيا بالشتيجة تحسمو مجنيا تبعات تعػيس الأضخار الحاصمة في مػاجية بعس الأشخاؼ 
عمى وجػب  02-06مغ القانػف  43ة تشز السادو 26.الستعاقجة أو الأضخار الحاصمة لمغيخ

أف السػثق يسكغ أف يقع في أخصاء أثشاء تأدية ، حيث 27التأميغ عغ السدؤولية السجنية كتتابا
 ، لحلظ وجب عميو التأميغ عغ السدؤولية.ميامو أو بسشاسبتيا

 اتجاه أشخاف العلاقة التعاقجية السػثق التدامات: ثانيا

ىي الالتداـ الستعاقجة و  شخاؼكسا نجج التدامات يتػجب عمى السػثق احتخاميا اتجاه الأ
مغ السياـ الخئيدية السشػشة بالسػثق حيث أنو  و حفع الدخ السيشي،بتقجيع الشرح و الإعلبـ 

ؾيامو بتػجيو الإرشادات القانػنية لمسػاششيغ لسداعجتيع عمى إبخاـ تعاقجاتيع وفقا لمشرػص 
القانػنية الدارية، فيػ يدود أيزا السػاششيغ الحيغ يقرجونو بكل السعمػمات القانػنية الزخورية 

 28التعاقج.التي يحتاجػنيا قبل 

                                                     
بغ عسار مقشي، ميشة التػثيق في القانػف الجدائخؼ:)تشطيع و مياـ و مدؤوليات(، دار الجامعة الججيجة لمشذخ،  - 25

 .76، ص 2015خ، مر
 .115بغ عسار مقشي، السخجع نفدو، ص  - 26
 «يتعيغ عمى السػثق اكتتاب تأميغ لزسان مدؤوليتو السجنية.»: 02-06مغ القانػف  43تشز السادة  - 27
 .31وزاني وسيمة، السخجع الدابق، ص - 28
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نجج الأستاذة البخوؼيدػر بياتخيذ بارونذ في مقاليا السشذػر في مجمة القانػف السجني قج 
 للؤشخاؼ حيث جاء ؼيو: لتداـ السػثق بتقجيع الشريحةأكجت عمى ا

"Le notaire est soumis à un devoir de conseil qui se distingue d’une 

simple obligation d’information, et lui impose de guider ses clients tout en 

leur expliquant la portée des engagements souscrit.  " 29   

عغ بريخة  وايتعاقجالسػثق ممدـ بتقجيع الشريحة و السذػرة للؤشخاؼ الستعاقجة حتى  إف
 22 الفخندية في قخارىا الرادر في وقج أيجت محكسة الشقس مية تجعل رضاه حخا مدتشيخا،ج

ة حػؿ العقج الحؼ ىع برجد ضخورة تشػيخ الأشخاؼ بكل السعمػمات الزخوري 2017فبخايخ 
 إبخامو حيث جاء في القخار:

"Alors que  chargé de conseiller M.X…sur l’organisation de sa 

succession dans les conditions les plus avantageuses pour sa famille, il 

appartenait au notaire qui était un notaire de famille et qui avait reçu 

l’ensemble des actes concernant le patrimoine de M.X… qu’il connaissait 

bien, de conseiller ce dernier sur le montage fiscal qui aurait permis un 

régime discal d’exonération pour certains biens professionnels composant 

le patrimoine successoral et notamment sur le montage permettant de 

bénéficier du régime d’exonération lié à un engagement de conservation 

des titres ; qu’en décidant le contraire, l’arrêt attaqué a violé l’article 1382 

du code civil.  " 30   

فيػ مؤتسغ عمى أسخار الأشخاؼ التي تقرجه الأمانة عمى سخ السيشة، كسا يمتدـ السػثق 
و لا يشحرخ واجب حفع الدخ  .الحرػؿ عمى استذارةسػاء مغ أجل التعاقج أو مغ أجل 

السيشي عمى السػثق فحدب بل يتعجاه أيزا إلى معاونيو بالسكتب، سػاء تمقػا السعمػمات 
الخاصة بالدبائغ قبل أو أثشاء تحخيخ العقج أو بعجه، ويبقى ىحا التداـ قائسا ما لع يتع إعلبنو مغ 

 31شخؼ السعشي أو مغ شخؼ جيات أخخػ.

 

                                                     
29

 - Béatrice parance, « la confirmation très nette du caractère absolu du devoir de conseil des notaires», 

revue droit civil, lamy, paris, France, 2007, p41. 

:08. : 12/05/2025 à 17 , consulté lewww.legifrance.frsite, http:// .09,-13-2017, n° 16 -02-iv,1, 22 cass, c c. - 
30 

 .111عسار مقشي، السخجع الدابق، ص بغ  - 31

http://www.legifrance.fr/
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 اتجاه الخديشة العسػمية السػثق التدامات: اثالث

يتػجب عمى السػثق أف يكػف مصمع عمى القانػف السشطع لمتدجيل و القػانيغ السعجلة لو، 
مف الخسػـ الجبائية فيػ يقػـ بتحريل مخت ،قتزيات الجبائيةلسا لو مغ أىسية عمى تحريل الس

، كسا كاف عمى عقار أو عمى مشقػؿعشج التدجيل حدب نػع السحل السشرب عميو العقج، سػاء 
 رسػـ التدجيل، تحريل رسع الإشيار العقارؼ الحؼ يتع عشج شيخ يمتدـ زيادة عمى تحريل

و يقع عبء دفع رسع الإشيار عمى عاتق السكتدب أو الترخفات الػاردة عمى العقارات، 
مدبقا مغ شخؼ السدتفيج مغ الحق الػاجب إشياره، و يجفع مغ شخؼ شالب الإشيار، ويحرل 

السحافع العقارؼ، وغالبا ما يتع ذلظ باقتصاع مبمغ مالي مغ الحداب الجارؼ لمسػثق الحؼ قجـ 
 32ممف الإشيار و يكػف ىحا الأخيخ قج حرمو مدبقا مغ السدتفيج أو الصالب.

 الفخع الثاني

 مدؤوليات السػثق

مغ قبل الدمصة يتستع السػثق برلبحيات أقخ بيا قانػف السػثق لرالحو، فيػ مفػض 
و   يسكغ لمذخز العادؼ التستع بيا،، و ىحه الرلبحيات لاياياـ رسسية باسسسالعامة لمؿياـ ب

في مقابل ىحه الحقػؽ السسشػحة لمسػثق، ىشاؾ التدامات مقابمة، و كل اخلبؿ بيحه الالتدامات 
 ا و درجةبتختب عشيا مدؤوليات، و تختمف السدؤوليات التي تقع عمى السػثق، حدب شبيعتي

ية )ثانيا(، و السدؤولية السجنية )أولا(، و كحا السدؤولية الجدائخصػرتيا، فشجج السدؤولية التأديبية 
 )ثالثا(.

  السدؤولية التأديبية لمسػثق: أولا

دون الإخلال »الستزسغ تشطيع ميشة التػثيق:  02-06مغ القانػف  53قج نرت السادة 
بالسدؤولية الجدائية و السجنية السشرػص عمييا في التذخيع السعسػل بو، يتعخض السػثق 
عغ كل تقريخ في التداماتو السيشية، أو بسشاسبة تأديتيا إلى العقػبات التأديبية السشرػص 

                                                     
 .79بحمػ نديع، السخجع الدابق، ص  - 32
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يعج كل إخلبؿ بػاجبات السيشة أو آدابيا، سػاء في علبقة  حيث «33عمييا في ىحا القانػن.
السػثق بدبائشو، أو ضسغ معاملبتو السيشية، أو لع يمتدـ بسبادغ الشداىة و الذخؼ التي يفخضيا 

التي  عميو القانػف، فإنو يتعخض لعقػبات تأديبية، و حتى في حالة ارتكابو لإحجػ الأفعاؿ
مغ نفذ  54، و قج حجدت السادة لمسػثق ؤولية التأديبيةالسد تقػـتحسل وصف الجخيسة فإنو 

حيث رتبيا السذخع حدب درجة  ،القانػف أنػاع العقػبات التي يسكغ أف تدمط عمى السػثق
( 6جدامة الخصأ السختكب، مغ إنحار، تػبيخ، التػؾيف عغ مسارسة السيشة لسجة أقراىا ستة)

 34أشيخ، و أقراىا ىي العدؿ.

  الجدائية لمسػثقالسدؤولية : ثانيا

تقػـ السدؤولية الجدائية لمسػثق في حاؿ ارتكابو لجخيسة مغ الجخائع السشرػص عمييا 
الستعمق  2006فبخايخ  20السؤرخ في  01-06خرػصا في قانػف العقػبات و كحا القانػف 

الستعمق  2024فبخايخ  26السؤرخ في  02-24و القانػف  35بالػقاية مغ الفداد و مكافحتو
، و تعج جخيسة التدويخ في السحخرات الخسسية أكثخ 36بسكافحة التدويخ و استعساؿ السدور

و التي تؤدؼ إلى غياب الأمغ التعاقجؼ بيغ الشاس، و عجـ  الجخائع التي يقع فييا السػثق،
سػثق يجب أف تتػفخ أركانيا و ىي ية في حق الو لؿياـ السدؤولية الجدائ، شعػرىع بالصسأنيشة

و مخد ىحا الخكغ أف أؼ ترخؼ مغ الفخد و إف أضخ بالغيخ لا يعتبخ جخيسة  الخكغ الذخعي،
و ىػ  قا لسبجأ شخعية التجخيع و العقاب و الخكغ السادؼ،إلا إذا نز القانػف عمى تجخيسو، وف

و الستسثل في تدويخ السحخرات  لإجخاميالجانب السادؼ في الجخيسة، و الحؼ يتزسغ الدمػؾ ا
ة بيغ الدمػؾ الإجخامي و الشتيجة. والخكغ الشتيجة الإجخامية و علبقة الدبيبو تحقق ، مثلب

تحقق باتجاه إرادة السػثق إلى ارتكاب الجخيسة الستسثل في القرج الجشائي، و الحؼ ي  السعشػؼ،

                                                     
 ، السخجع الدابق.02-06مغ القانػف  53انطخ السادة  - 33

 .نفدو مغ السخجع 54دة انطخ السا34 - 
يتعمق بالػقاية مغ الفداد و  2006فبخايخ سشة  20السػافق  1427محخـ عاـ  21مؤرخ في  01-06قانػف  - 35

 .2006مارس سشة  08ػافق سال 1427صفخ عاـ  08مكافحتو، صادر في 
، يتعمق بسكافحة التدويخ و 2024فبخايخ سشة  26السػافق  1445شعباف عاـ  16مؤرخ في  02-24قانػف رقع  -  36

 .2024فبخايخ سشة  29السػافق  1445شعباف عاـ  19استعساؿ السدور، صادر في 
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سكغ لمسػثق أف يدأؿ جدائيا برفتو شخرا يا مع إدراكو بالشتيجة الإجخامية، كسا يبكل أركان
وذلظ  معشػيا في حالة مسارسة السيشة في مكاتب متجسعة و يسارسػف مياميع باسع الذخكة

   .1537-04مغ القانػف  51حدب نز السادة 

 : السدؤولية السجنية لمسػثقثالثا

تعػيس التعج السدؤولية السجنية مغ القػاعج الأساسية لمقانػف السجني، فيي تقػـ عمى فكخة 
أو بفعل أحج التابعيغ لو، أو كل فعل ضار قج ، بفعمو غيخلمعغ الأضخار التي يمحقيا الإنداف 

حيث يسكغ لمسػثق خلبؿ أداء ميامو أو بسشاسبتيا أف يقع في إخصاء يتختب  يريب الغيخ.
مثلب: عجـ الاحتياط و التأكج مغ صحة الػثائق السقجمة لو، أو  ،عشيا ؾياـ مدؤوليتو السجنية

وقج أكجت عجـ تقجيع التػضيحات و السعمػمات القانػنية الكاؼية حػؿ العقج السخاد إبخامو، 
عمى السدؤولية السجنية لمسػثق حيث  13/12/2006قخارىا الرادر بتاريخ: السحكسة العميا في 

السبجأ: تقػم مدؤولية السػثق في حالة عجم قيامو بجوره القانػني الايجابي »جاء ؼيو: 
الستسثل في التأكج مغ صحة العقػد السػثقة و نرح الصخفيغ بسا يحقق اندجام اتفاقاتيسا و 

الفخندية في قخارىا الرادر  ذىبت إليو كحلظ محكسة الشقسىػ ما و  «38القػانيغ الدارية.
 حيث جاء في نرو: 12/02/2002بتاريخ: 

"Attendu que, tenu, en vertu de sa qualité d’officier public, d’assurer 

l’efficacité et la sécurité des actes qu’il instrumente, le notaire doit vérifier 

la qualité de propriétaire du vendeur à l’acte de vente qu’il établit et engage 

sa responsabilité en se bornant à reprendre d’un acte antérieur, une origine 

de propriété qui se révèle erroné.  "
39

 

 مدؤولية عقجية و مدؤولية تقريخية.و تشقدع السدؤولية السجنية إلى  

                                                     
-66: ، يعجؿ الأمخ رقع2004نػفسبخ سشة  10السػافق  1425رمزاف عاـ  27مؤرخ في  15-04قانػف رقع  -  37

 27و الستزسغ قانػف العقػبات، صادر في  1966يػنيػ سشة  08السػافق  1386صفخ عاـ  18السؤرخ في  156
 .2004نػفسبخ سشة  10السػافق  1425رمزاف عاـ 

، سحكسة العميامجمة ال ،13/12/2006 مؤرخ في، 375903قخار السحكسة العميا، الغخفة العقارية، ممف رقع:  -  38
 .243، ص  2008، سشة 02العجد 

39
 - c. cass. Civil. 1, 12-02- 2002, n° : 99-11106, site, http : // www.legifrance.fr, consulté le : 13/05/2025 à 

13 :15. 

http://www.legifrance.fr/


 لتجخل السػثق في الترخفات الػاردة عمى العقار عامالإشار ال               الفرل الأول

 

 - 25 - 

 

 السدؤولية العقجية  –1

تقػـ السدؤولية العقجية في حق السػثق عشج إخلبلو بأحج الالتدامات التي فخضيا القانػف 
تعخؼ السدؤولية العقجية بأنيا إخلبؿ أحج الستعاقجيغ بأحج الالتدامات التعاقجية التي عميو، و 

و زبائشو إلا أنو  ورغع عجـ وجػد عقج مكتػب بيغ السػثق رتبيا العقج السبخـ بيغ الأشخاؼ،
 بسجخد قبػؿ تقجيع خجماتو لمدبائغ فتقػـ علبقة تعاقجية بيشيسا. وأؼ إخلبؿ مغ شخفو بػاجباتو
تشجخ عشو تعػيس عغ الأضخار التي تدبب فييا لمصخؼ الآخخ، إما نتيجة عجـ التشفيح الكمي 

وجػد ثلبث و ىي:  لية العقجية تػفخ شخوطلؿياـ السدؤو  و 40أو الجدئي، أو التأخخ عغ التشفيح.
أف يكػف ىحا بيغ السزخور و السدؤوؿ عغ الزخر، أف يكػف ىحا العقج صحيحا و  عقج

ويكػف التداـ السػثق غالبا ىػ تحقيق نتيجة،  الزخر ناتج عغ الإخلبؿ بالتداـ رتبو ىحا العقج.
حتى مسقتزيات و الأشكاؿ القانػنية، لحيث أنو ممدـ بتحخيخ العقػد التي تصمب مشو وفقا 

 و اتجاه الغيخ. ب القػة القانػنية اتجاه الأشخاؼتكتد

 تقريخيةلالسدؤولية ا –2

لتداـ بعجـ السدؤولية التقريخية بػجو عاـ ىي إخلبؿ شخز بسا فخضو القانػف مغ ا
فقج يقع السػثق في خصأ  ؼ قج تكػف بفعمو الذخري، أو بفعل الغيخ.حالاضخار بالغيخ، و ال

أثشاء تأدية ميامو و التي تتدبب في ضخر لمغيخ، مسا يدتػجب عميو جبخ الزخر، كسا يكػف 
: 02-06مغ القانػف  1الفقخة  16نز السادة  فيوىػما جاء  مدؤولا عغ أخصاء مداعجيو

حيغ يخاىع ضخورييغ لتدييخ يسكغ لمسػثق أن يػضف تحت مدؤوليتو الأشخاص ال»
سدؤولية السػثق التقريخية لا تشتج عغ فعمو الذخري فقط، و إنسا تستج ف و عميو ،«السكتب

مغ خصأ  و تقػـ ىحه السدؤولية عمى ثلبث أركاف ألا و ىي: .41كحلظ إلى فعل معاونيو
 علبقة الدببية بيغ الخصأ و الزخر.ب الغيخ و يريضخر ، السدؤوؿ

                                                     
دير تػرية، دور السػثق في ضساف استقخار الترخفات الػاردة عمى العقار في ضل التذخيع الجدائخؼ، أشخوحة  - 40

 .265، ص 2022مقجمة لشيل شيادة دكتػراه ؿ.ـ.د، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، جامعة أبػ بكخ بمقايج، تمسداف، 
، مجمة دفاتخ البحػث العمسية، «قيق استقخار السعاملبت العقاريةفعالية نطاـ التػثيق و دوره في تح»عمياتي محمد،  - 41

 .426، ص 2021، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، جامعة يحي فارس، السجية، 1، العجد 9السجمج 
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 الثاني السبحث

 الػاردة عمى العقارمجال تجخل السػثق في الترخفات 
يعج مجاؿ الترخفات الػاردة عمى العقار أىع السجالات التي يبخز لشا ؼيو دور السػثق، 
حيث يعج السػثق الخكيدة الأساسية التي تسكغ الأشخاؼ مغ مسارسة حق الترخؼ في الحقػؽ 

لجدائخؼ العقارية التي يسمكػنيا، و نطخا لأىسية استقخار ىاتو السعاملبت فقج فخض السذخع ا
 إضفاء الذكمية الخسسية لمترخفات الػاردة عمى العقار، و التي تشقدع إلى ترخفات ناقمة لمسمكية

 ثاني(.السصمب ال) و ترخفات غيخ ناقمة لمسمكيةوؿ(، الأسصمب ال)

 لوالسصمب الأ 

 الترخفات الػاردة عمى العقار الشاقمة لمسمكية

السمكية حق كثيخا ما يدعى الأفخاد داخل السجتسع إلى اكتداب و امتلبؾ الحقػؽ، و يعج 
السمكية »مشو عمى ما يمي: لفقخة الأولى ا 60حيث تشز السادة  مغ الحقػؽ السكفػلة دستػريا،

و يختكد حق السمكية عمى ثلبث سمصات و ىي الاستعساؿ و الاستغلبؿ 42.«الخاصة مزسػنة
حيث يسكغ أف يتع نقل السمكية ، الشاقمة لمسمكية العقاريةتتعجد صػر الترخفات و  و الترخؼ،

 ثاني(.الفخع التع بجوف عػض )يو قج وؿ(، الأفخع البعػض )

 الأول الفخع

 الترخفات الشاقمة لمسمكية بعػض

إف أغمب السعاملبت العقارية اليادفة لشقل السميكة تكػف بسقابل، حيث تكػف التدامات 
محجدة بسػجب اتفاؽ سابق قبل الػصػؿ إلى مكتب السػثق، و يكػف لكل شخؼ التداـ الأشخاؼ 

ىػ دفع الثسغ و التداـ البائع ىػ نقل السمكية، ولعل البيع  ع عمى عاتقو، ؼيكػف التداـ السذتخؼ يق
                                                                                                                                                              

 
، يتعمق 2020ديدسبخ سشة  30السػافق  1442جسادػ الأوؿ عاـ  15، مؤرخ في 442-20مخسػـ رئاسي رقع  - 42

 15، صادر 82، ج.ر.ج.ج، العجد 2020الجستػرؼ، السرادؽ عميو في استفتاء أوؿ نػفسبخ سشة  بإصجار التعجيل
 .2020ديدسبخ سشة  30السػافق  1442جسادػ الأوؿ عاـ 
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)أولا(، كسا يسكغ أف يتع نقل السمكية عغ شخيق السقايزة  العقارؼ مغ أبخز ىحه الترخفات
 )ثانيا(.

 البيع العقاري  عقج أولا:

البيع عقج يمتدم بسقتزاه البائع أن يشقل »مغ القانػف السجني:  351تشز السادة 
و عميو فإف عقج البيع مغ عقػد 43«.أو حقا ماليا آخخ مقابل ثسغ نقجيلمسذتخي ممكية شيء 

أف يقػـ البائع  التي يمتدـ بسػجبيا السذتخؼ دفع ثسغ السبيع نقجا عمىو الشاقمة لمسمكية السعاوضة 
وحتى يقػـ العقج صحيحا وجب تػفخ شخوط عامة تذتخؾ فييا كل العقػد، وكحا  ،بشقل السمكية

 شخط الذكمية التي أقخىا السذخع في الترخفات العقارية.

 لذخوط العامة لعقج البيع العقاري ا –1

لجانب واحج تذتخؾ جسيع العقػد التي يبخميا الأشخاؼ ؼيسا بيشيع أو العقػد السمدمة 
 مجسػعة مغ الذخوط و التي نحكخىا ؼيسا يمي:

يعج التخاضي الخكغ الأوؿ في العقج، حيث أف تصابق الإيجاب و القبػؿ ىػ السشذأ  الخضا: –أ
و بسا أف  .لمعقج، وعميو يجب أف يكػف الخضا خاليا مغ أؼ عيب قج يؤثخ عمى إرادة الأشخاؼ

لجانبيغ فيي تدتػجب الأىمية، و الأىمية السقرػدة ىي عقج بيع العقار مغ العقػد السمدمة 
 83وقج نرت السادة  ،عمى اعتبار أف ىحه الترخفات تجور بيغ الشفع و الزخر 44أىمية الأداء

( مغ 43مغ بمغ سغ التسييد و لع يبمغ سغ الخشج شبقا لمسادة)» ما يمي:عمى  ؽ.أ.ج غم
نافحة إذا كانت نافعة لو، و باشمة إذا كانت ضاره بو، و  القانػن السجني تكػن ترخفاتو

تتػقف عمى إجازة الػلي أو الػصي فيسا إذا كانت متخددة بيغ الشفع و الزخر، و في حالة 

                                                     
، 78، يتزسغ القانػف السجني الجدائخؼ، ج.ر.ج.ج، العجد 1975سبتسبخ  26السؤرخ في  58-75أمخ رقع  -43

 تسع.، معجؿ وم1975سبتسبخ  30صادر في 
 أىمية الأداء ىي قجرة الذخز عغ التعبيخ عغ إرادتو تعبيخا صحيحا، و يشتج ىحا التعبيخ أثخا في ذمتو. - 44
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و عميو يكػف ترخؼ ناقز الأىمية متػقفا عمى إجازة الػلي أو 45.«الشداع يخفع الأمخ لمقزاء
 وباشمة إذا كانت ضارة بو ضخرا محزا. الػصي إذا كانت تجور بيغ الشفع و الزخر،

ىػ العيغ السخاد الترخؼ فييا عغ شخيق البيع. يعج السحل في عقج بيع العقار  السحل: –ب
لحلظ يقع التداـ عمى البائع بشقل ممكية العيغ لمسذتخؼ، و التداـ السذتخؼ بجفع الثسغ الستفق عميو 

 حيث أف شخوط السبيع، في الثسغ شخوط.لمبائع. و عميو وجب أف يتػفخ في السبيع شخوط و 
أف يكػف العقار محل البيع مػجػدا أو قابلب لمػجػد في السدتقبل، و أف يكػف معيشا تعييشا دؾيقا 

 أما عغ شخوط الثسغ، ناؼيا لمجيالة، و أف يكػف مغ العقارات التي يجػز الترخؼ فييا بالبيع.
و  ػف مبمغا مغ الشقػد، و أف يكػف الثسغ حؿيؿياأف يكػف الثسغ معيشا أو قابلب لمتعييغ، و أف يك

 .ججيا

و ىػ الجافع أو الباعث الحؼ دفع شخفي العقج إلى إبخاـ عقج البيع، فيػ شيء  الدبب: –ج
خارجي عغ العقج، و ىػ مختبط بحات الستعاقج، وىػ متغيخ، أما عغ شخوط الدبب فيي وجػد 

 .الدبب، و أف يكػف صحيحا، و أف يكػف مذخوعا

 (الخسسية) شخط الذكمية –2

مغ القانػف  59لمسادة  يعج مبجأ الخضائية القاعجة العامة التي تحكع العلبقة التعاقجية شبقا
يتع العقج بسجخد أن يتبادل الصخفان التعبيخ عغ » :لجدائخؼ و التي تشز عمى ما يميالسجني ا

 46«.إرادتيسا الستصابقتيغ دون الإخلال بالشرػص القانػنية

إذا فالأصل في العقػد أنو بسجخد تصابق الإجاب و القبػؿ فالعقج يشذأ صحيحا و مشتجا 
لأثخه دوف الحاجة إلى شكل معيغ و لكغ استثشاء عغ ذلظ فقج أوجب السذخع الذكمية في بعس 

مغ القانػف  1مكخر  324العقػد و ذلظ تحت شائمة البصلبف و ىػ ما جاء في نز السادة 

                                                     
، يتزسغ قانػف الأسخة، 1984يػنيػ  09السػافق  1404رمزاف عاـ  09، مؤرخ في 11-84قانػف رقع  - 45

-05، معجؿ و متسع بالأمخ رقع 1984يػنيػ  12السػافق  1404رمزاف عاـ  12، صادر في 24ج.ر.ج.ج، العجد 
محخـ  18، صادر في 15، ج.ر.ج.ج، العجد 2005فبخايخ سشة  27السػافق  1426محخـ عاـ  18، مؤرخ في 02

 .2005فبخايخ سشة  27السػافق  1426عاـ 
 ، الستزسغ القانػف السجني، السخجع الدابق.58-75الأمخ رقع  - 46
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و بحلظ فعقج البيع العقارؼ مغ العقػد التي أوجب السذخع فييا الذكمية  ،47السجني الجدائخؼ 
 و كحا الذكمية الخسسية غيخ السباشخة و الستسثمة في التدجيل و الذيخ. 48الخسسية السباشخة

 السبادلةعقج : ثانيا

و التي تدسح بشقل  مغ العقػد السمدمة لجانبيغ،، السقايزة عقج أو يعج عقج السبادلة    
دم تالسقايزة عقج يم»: عمى مغ القانػف السجني 413وقج نرت السادة السمكية بيغ الصخفيغ، 

وبحلظ  «بو كل مغ الستعاقجيغ أن يشقل إلى الآخخ عمى سبيل التبادل ممكية مال غيخ الشقػد.
ف يقػـ ىحا ؼ بحػزتو إلى الصخؼ الآخخ عمى أالح يدعى كل واحج مشيسا إلى نقل ممكية الذيء

 يكػف نقجا.  لاّ الأخيخ بشفذ العسمية اتجاه الصخؼ الأوؿ عمى أ

كسا أجاز السذخع أف تكػف الأشياء الستقايس عمييا مغ صشف مختمف و ىػ ما نرت 
وتقع .49مغ نفذ القانػف عمى أف يتع تعػيس الفارؽ بيغ ؾيسة الذيئيغ نقجا 414عميو السادة 

نفذ الذخوط التي سبق الحجيث عشيا في عقج البيع العقارؼ لحلظ نكتفي  عمى عقج السقايزة
و قج يمتبذ عقج البيع بعقج السقايزة حيغ تكػف السقايزة جدء مشو حق ممكية و جدء  بالإحالة.

آخخ نقجا، فالعبخة ىشا بالجدء الغالب إذا كاف نقػدا كاف بيعا، أما إذا كاف حق السمكية ىػ الغالب 
 50كاف مقايزة.

                                                     
زيادة عغ العقػد التي يأمخ القانػن بإخزاعيا إلى »مغ القانػف السجني الجدائخؼ:  1مكخر  324تشز السادة  - 47

الذكل الخسسي يجب، تحت شائمة البصلان تحخيخ العقػد التي نقل ممكية عقار أو حقػق عقارية أو محلات تجارية 
ة أو حرز فييا، أو عقػد إيجار زراعية أو أو صشاعية أو عشرخ مغ عشاصخىا، أو التشازل عغ أسيع مغ شخك

تجارية أو عقػد تدييخ محلات تجارية أو مؤسدات صشاعية في شكل رسسي، و يجب دفع الثسغ لجى الزابط 
 العسػمي الحي حخر العقج.

غ كسا يجب، تحت شائمة البصلان، اثبات العقػد السؤسدة أو السعجلة لمذخكة بعقج رسسي. و تػدع الأمػال الشاتجة ع
 «ىحه العسميات لجى الزابط العسػمي السحخر لمعقج.

  .1شلبع عمى نسػذج مغ عقج البيع أنطخ السمحق رقع للب - 48
إذا كانت الأشياء الستقايس فييا مختمفة الكيسة في تقجيخ »مغ القانػف السجني الجدائخؼ:  414السادة  - 49

 «الستعاقجيغ جاز تعػيس الفخق بسبمغ مغ الشقػد.
مجمة صػت ، «استغلبؿ و تشسية الأملبؾ الػقؽية في القانػف الجدائخؼ:)عقج السقايزة نسػذجا(»،ماىخبجيار - 50

 .265، ص 2020، كمية الحقػؽ، جامعة محمد الذخيف مداعجية، سػؽ أىخاس، 1، العجد 7، السجمج القانػف 
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 الفخع الثاني

 الشاقمة لمسمكية دون عػض العقارية الترخفات

قج يمجأ البعس إلى نقل ممكية عقار إلى أشخاص آخخيغ دوف عػض عمى سبيل التبخع، 
تشتقل السمكية دوف عػض لمػرثة بشاء الذيادة التػثيؿية ،كسا و ىػ مغ قبيل عقج اليبة )أولا(

 .(و عقج القدسة الػدية )ثالثا (ثانيا)

مغ العقػد التي تتصمب تػافق إرادة الػاىب و السػىػب لو، رغع 51يعج عقج اليبة : عقج اليبة –1
فيي تسميظ بلب عػض يتجخد الػاىب عغ جدء مغ مالو  أنيا مغ العقػد السمدمة لجانب واحج،

 202السػىػب لو، و قج نرت السادة  ممكية العقار دوف مقابل إلى و يتع نقل بقرج التبخع
 52.«اليبة تسميظ بلا عػض»: أ عمى أف.مغ ؽالفقخة الأولى 

حيث ، إضافة إلى الذخوط العامة التي تذتخؾ فييا جسيع العقػد مغ رضا و محل و سبب
تشعقج اليبة بالإيجاب »: مغ ؽ.أ نز عمى ما يمي 206لى مغ السادة السذخع في الفقخة الأو أف 

قانػن التػثيق في العقارات و الإجخاءات الخاصة و القبػل، وتتع الحيازة، و مخاعاة أحكام 
 وبحلظ فقج أضاؼ السذخع شخشيغ و ىسا: «بالسشقػلات.

عج عقج اليبة مغ حيث تتصمب اليبة أف تتع أماـ ضابط عسػمي و ي :الذكمية - أ
و ذلظ نطخا لخصػرة  ب حزػر شاىجؼ عجؿ أثشاء إبخامياالتي تتصم 53العقػد الاحتفالية

ىحا الترخؼ عمى الحمة السالية لمػاىب، و التي تتدبب في افتقار ذمتو السالية مغ دوف 
مؤرخ في  389338رقع: أقختو السحكسة العميا في القخار و ىػ ما مقابل، 

                                                     
 . 2شلبع عمى نسػذج مغ عقج اليبة أنطخ السمحق رقع للب -51
 ، السخجع الدابق. 11-84قانػف رقع  - 52
يقرج بالعقػد الاحتفالية أو الاحتفائية تمظ العقػد التي تتع دوف مقابل مثل: اليبة، الػصية، الفخيزة، الذيادة  -53

 التػثيؿية.....إلخ
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السبجأ يذتخط القانػف تحخيخ عقج اليبة، وجػبا تحت شائمة البصلبف  :21/11/2007
 54بحزػر شاىجيغ.

ذلظ أف اليبة مغ العقػد العيشية حيث تعج الحيازة ركشا خاصا في اليبة،  :الحيازة - ب
التي تدتمدـ التدميع الفعمي لمعقار محل اليبة لتسكيغ السػىػب لو مغ استغلبلو و 

لو ا عغ خمؽية وجػب ىحا الخكغ نجج أف السذخع قرج مغ خلبالانتفاع بو، و إذا بحثش
التي قج يمجأ إلييا الػاىب فالذخز الحؼ يقػـ بيبة  التحايلبت،مشع أؼ نػع مغ أنػاع 

عقاره إضخارا بػرثتو و يبقى ساكشا و يخفس تدميسو لمسػىػب لو حتى يشتفع بو عمى 
كسا أف الحيازة تتع مغ قبل 55.الشحػ الحؼ تقتزيو اليبة و ىػ ما يعخؼ باليبة الرػرية

 .56أ.ؽ مغ 210ميو السادة السػىػب أو مغ يشػب عشو قانػنا و ىػ ما نرت ع

الذيادة التػثيؿية ىي الػسيمة الفشية التي تثبت انتقاؿ السمكية إلى الػرثة : الذيادة التػثيكية –2
بسجخد وفاة السػرث، و ىػ  بقػة القانػف  الػرثة الذخعييغ ، فالسمكية تشتقل إلى57أو السػصى ليع

قة أو باعتباره ميتا السػرث حكييدتحق الإرث بسػت »: مغ ؽ.أ 127في نز السادة ما جاء 
ممكية الحقػؽ السيخاثية تتع مغ يػـ الػفاة و ليذ مغ تاريخ حيث أف انتقاؿ  .«بحكع القاضي

السػروثة بعج الػفاة. و لكغ تذتخط  شيخ الذيادة السػثقة الشاقمة لسمكية الأملبؾ العقارية العقارية
يخاث، باعتبارىا الأداة الثبػتية السػثقة، التي الذيادة التػثيؿية في مػاجية الغيخ الأجشبي عغ الس

مغ  15السادة  قج نرتو 58بسقتزاىا يتع شيخ الحقػؽ السيخاثية الػاردة عمى العقارات السػروثة.
كل حق »الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ و تأسيذ الدجل العقارؼ:  75-74الأمخ رقع 

ممكية و كل حق عيشي آخخ يتعمق بعقار لا وجػد لو بالشدبة لمغيخ إلا مغ تاريخ يػم 
                                                     

العجد  ، السجمة القزائية،21/07/2007، بتاريخ: 389338قخار السحكسة العميا، الغخفة السجنية، ممف رقع:  - 54
 .159، ص 2008، سشة 02
 .45، ص2010مشرػرؼ نػرة، ـبة العقار في التذخيع، دار اليجػ لمصباعة و الشذخ و التػزيع، الجدائخ،  - 55
يحػز السػىػب لو الذيء بشفدو أو بػكيمو، و إذا كان قاصخا أو محجػرا »مغ قانػف الأسخة:  210تشز السادة  - 56

 «و قانػنا.عميو يتػلى الحيازة مغ يشػب عش
 .116، ص2024حسجؼ باشا عسخ، العقج التػثيقي في ضػء أحكاـ القزاء، دار بمؿيذ لمشذخ، الجدائخ،  - 57
بمحاج العخبي، الحقػؽ العيشية في القانػف السجني الجدائخؼ في ضػء أحجث الاجتيادات القزائية السذيػرة  - 58

 .306، ص 2016لمسحكسة العميا: )دراسة مقارنة(، دار ىػمو لمصباعة و الشذخ و التػزيع، الجدائخ، 
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في مجسػعة البصاقات العقارية، غيخ أن نقل السمكية عغ شخيق الػفاة يدخي  إشيارىسا
و بحلظ تعج الذيادة التػثيؿية التي يحخرىا 59«مفعػلو مغ يػم وفاة أصحاب الحقػق العيشية.

يميا ، والتي يتع تدجأو السػصى ليع ة لانتقاؿ الحقػؽ العيشية العقارية إلى الػرثةالسػثق ضخوري
 .و شيخىا بالسحافطة العقارية

القدسة ىي إفخاز و تعييغ الحرز بعزيا عغ بعس و إخخاجيا : الػدية عقج القدسة –3
الأمػاؿ الذائعة، عمى شخط أف  مغ حالة الذيػع، فيي تيجؼ إلى إفخاز نريب كل شخيظ في

مغ ؽ.ـ عمى ما يمي:  723و قج نرت السادة يكػف ىشاؾ إجساع بيغ الذخكاء برفة ودية، 
يدتصيع الذخكاء إذا انعقج إجساعيع، أن يقتدسػا السال الذائع بالصخيقة التي يخونيا، فإذا »

يتع إبخامو أماـ و  «كان بيشيع مغ ىػ ناقز وجب مخاعاة الإجخاءات التي يفخضيا القانػن.
مغ شخؼ الذخكاء عمى الذيػع، محمو الساؿ الذائع، و تدخؼ عميو القػاعج العامة لمعقػد السػثق 

 60سػاء ما تعمق بأركانو أو صحة شخوشو.

السؤرخ في  29-90القانػف رقع مغ  59-58-57السػاد  حكاـبالخجػع لأ
رػؿ عمى رخرة التجدئة عمى كل الح ت، فقج أوجبالتعسيخ الستعمق بالتييئة و 01/12/1990

السػاد  و كحا 61عسمية تقديع عقار إلى ممكيتيغ أو عجة ممكيات عقارية ميسا كاف مػقع العقار
 مغ 40إلى  33السػاد مغ  و كحا ،30762-09السخسػـ التشفيحؼ رقع: مغ  32إلى  7مغ 

الحؼ حجد الػثائق اللبزمة لإعجاد شيادة التقديع و تدميسيا و   19-15رقع:  السخسػـ التشفيحؼ
                                                     

يتزسغ إعجاد مدح  1975شة نػفسبخ س 12السػافق  1395ذؼ القعجة عاـ  8مؤرخ في  74-75أمخ رقع  - 59
 18السػافق  1395ذو القعجة عاـ  14، صادر في 92الأراضي العاـ و تأسيذ الدجل العقارؼ، ج، ر.ج.ج، العجد 

 .1975نػفسبخ سشة 
 .118حسجؼ باشا عسخ، العقج التػثيقي في ضػء أحكاـ القزاء، السخجع الدابق، ص  - 60
، يتعمق بالتييئة 1990ديدسبخ سشة  01السػافق  1411ولى عاـ جسادػ الأ 14، مؤرخ في 29-90قانػف رقع  - 61

السعجؿ و  1990ديدسبخ  02السػافق  1411جسادػ الأولى عاـ  15، صادر في 52و التعسيخ، ج.ر.ج.ج، العجد 
 الستسع.

 ، يحجد كيؽيات1991مايػ سشة  28السػافق  1411ذؼ القعجة عاـ  14مؤرخ في  176-91مخسػـ تشفيحؼ رقع:  - 62
تحزيخ شيادة التعسيخ و رخرة التجدئة و شيادة التقديع و رخرة البشاء و شيادة السصابقة و رخرة اليجـ و تدميع 

، السعجؿ و 1991يػنيػ سشة  01السػافق  1411ذؼ القعجة القعجة عاـ  18، الرادر في 26ذلظ، ج.ر.ج.ج، العجد 
 ع.سالست
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أو في ذلظ بتقجيع ندخة مغ عقج السمكية مخفق بسمف يعجه مكتب دراسات في اليشجسة السعسارية 
التعسيخ عمى أف يخسل إلى رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ لسحل وجػد القصعة الأرضية، عمى 

  63لتقديع خلبؿ الذيخ السػالي لتاريخ الإيجاع.أف يتع تبميغ شيادة ا

مغ  2فقخة  181شا إعساؿ السادة جج بيغ الػرثة ناقز أىمية ؼيجب ىأما في حالة ما إذا و 
وفي حالة وجػد قاصخ بيغ الػرثة يجب أن تكػن القدسة عغ »قانػف الأسخة التي تشز: 

شخيق القزاء في حالة وجػد و مشو فإنو يجب أف تتع عسمية القدسة عغ  «شخيق القزاء.
ناقز أىمية و ذلظ مخاعاة لسرمحة القاصخ و حساية لو مغ الغبغ في حالة القدسة الػدية لجػ 

 السػثق.

 السصمب الثاني
 الترخفات الػاردة عمى العقار غيخ الشاقمة لمسمكية

و  يقػـ السػثق في إشار ميامو التػثيؿية بتحخيخ عقػد غيخ ناقمة لمسمكية في حج ذاتيا
وؿ(، كسا يقػـ الأفخع اللكشيا تدسح بشقل السمكية بشاء عمى عقػد لاحقة ممحقة بالعقج الأوؿ )

 ثاني(.الفخع البإعجاد العقػد التي لا يدسح بشقل السمكية مصمقا )
 فخع الأولال

 قج لاحقبع العقػد السشتيية بالتسميظ
، و )ثانيا(و البيع بالإيجارإلى كل مغ الػعج بالبيع العقارؼ )أولا(، في ىحا الفخع  سشتصخؽ 

  )رابعا(. ( و الػصية)ثالثاعمى التراميع البيع 
 لػعج بالبيع الػارد عمى العقارا :أولا

، إلا أف السذخع الجدائخؼ لع يخرز أحكاـ خاصة بو طخا لأىسية الػعج بالبيع العقارؼ ن
اكتفى بالشز عمى الػعج بالبيع في القػاعج العامة و سػاء في القانػف السجني أو القػانيغ الأخخػ، 

                                                     
، يحجد كيؽيات 2015يشايخ سشة  25السػافق  1436لثاني عاـ ربيع ا 04مؤرخ في  19-15مخسػـ تشفيحؼ رقع:  - 63

فبخايخ  12السػافق  1436ربيع الثاني عاـ  22، الرادر في 07تحزيخ عقػد التعسيخ و تدميسيا ، ج.ر.ج.ج، العجد 
 .2015سشة 
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فاق الحي يعج الات» :عمى أفؽ.ـ مغ  71نرت السادة ، حيث ؽ.ـمغ  72و71في السادتيغ 
ثخ إلا إذا عيشت لو أ لا يكػن  معيغ في السدتقبل،حجىسا بإبخام عقج لو كلا الستعاقجيغ أو أ

 «.والسجة التي يجب إبخامو فييا ل الجػىخية لمعقج السخاد إبخامو،جسيع السدائ
ضاه اإذا وعج شخز بإبخام عقج ثع نكل وق» :نومشو فقج نرت عمى أ 72أما السادة 

العقج وخاصة ما يتعمق مشيا وكانت الذخوط اللازمة لتسام  الستعاقج الأخخ شالبا تشفيح الػعج،
 «.مقام العقج قام الحكع بالذكل متػافخة،
القػاعج الستعمقة بالػعج بالبيع سشعصي تعخيف خاص بيحا  قػاعج العامة وخاصةتصبيقا لم

 الترخؼ.
)الػاعج( بسػجبو أحج الصخفيغ يمتدم  عقج» :عمى إنويعخؼ الػعج بالبيع برفة عامة 

بجي ىحا الأخيخ رغبتو في إذا أ ،لو( بإبخام عقج بيع لمسدتفيجعػد خخ)السػ تجاه الصخف الآا
 64.«الذخاء خلال مجة محجدة

تعيج انػني يرجر مغ شخز تجاه شخز أخخ يأما الػعج بالبيع العقارؼ فيػ التداـ ق
 65ببيع عقار معيغ في السدتقبل، إذا أبجػ السػعػد لو رغبتو في الذخاء داخل اجل محجد. 

يشعقج صحيحا إلا إذا نو لا لػعج بالبيع الػارد عمى العقار فإالخسسية في اأما ؼيسا يخز 
قانػنا، ويعج إخلبؿ ىحا الذخط مدقصا   مؤىلب 66معج مغ شخؼ مػثق محخر رسسي تع تػثيقو في

 مسا يؤدؼ إلى بصلبف الترخؼ. لمخكغ الذكمي،
استيفاء الجولة  جلمرمحة التدجيل والصابع وذلظ مغ أ يدجل الػعج بالبيع العقارؼ لجػ

باع بعج إت ويتع التدجيل بػضع علبمة عمى العقج،الزخيبي لرالح الخديشة العسػمية،  لمجانب
 67بعس الاستسارات و تحجيج الزخيبة اللبزمة. بعس الإجخاءات القانػنية كسا

                                                     
  مغ القانػف السجني الجدائخؼ، السخجع الدابق. 72-71السادة  -64
عقارؼ عمى ضػء التذخيع و القزاء الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة الساجيدتخ في جساؿ بجرؼ، الػعج بالبيع ال -65

 .7، ص2009الحقػؽ، تخرز العقػد والسدؤولية، جامعة يػسف بغ خجة، الجدائخ، 
 .83ص دار ىػمة، الجدائخ، د.س.ف، العقج التػثيقي في ضػء الاجتياد القزائي، حسجؼ باشا عسخ،-66
 كمية الحقػؽ، محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ، فخع العقػد والسدؤولية، البيع العقارؼ،الذكمية في  حذػد نديسة،-67

 .90ص ،2003 جامعة بميجة،
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ف ؾياـ السػثق بتدجيل العقػد التي يحخرىا لجػ مرمحة التدجيل والصابع لا يعشي اف إ
ف يتع شيخىا في السحافطة العقارية بل لا بج كي تكػف كحلظ أ خ أصبحت مذيخة،ىحا الأخي

 فيحا الذيخ يكفل الجسيع العمع بيحا الػعج،التي خػؿ ليا القانػف ىحه السيسة، السخترة 
ومغ  وبالتالي يزسغ الحساية القانػنية اللبزمة لمحقػؽ الشاشئة عغ ىحا الترخؼ ىحا مغ جية،

لو بالترخفات التي يجخييا الػاعج بذأف العقار جية أخخػ لا يسكغ الاحتجاج عمى السػعػد 
خلبؿ السجة  ىحه الترخفات قج تست بعج شيخ عقج الػعج بالبيع العقارؼ،أف شالسا السػعػد بو 

 68السحجدة في عقج الػعج.
 البيع بالإيجار الػارد عمى العقار: ثانيا

-01 السخسػـ التشفيحؼ رقع: مغ 02السادة  لجدائخؼ البيع بالإيجار فيعخؼ السذخع ا :تعخيفو-
ة تدسح بالحرػل عمى البيع بالإيجار صيغ» :لسحجد لذخوط البيع بالإيجار كسا يميا 105

 «.شار عقج مكتػبانقزاء مجة الإيجار السحجدة في إ و بسمكية تامة بعجئشخا إقخار مدكغ بعج
شكمي يتع وفق نسػذج رسسي وفق الإجخاءات  ،مكتػببالإيجار ىػ عقج عقج البيع 

: الدالف الحكخ 105-01مغ السخسػـ التشفيحؼ  17السحجدة في القانػف وىحا شبقا لمسادة
فيتيح لمسدتفيج الانتفاع بعقار لسجة زمشية  «أعلاه لجى مكتب السػثق 11يحخر عقج البيع »

 العقار نيائيا بعج انتياء مجة الإيجار،مع مشحو الحق في تسمظ  محجدة مقابل بجؿ إيجارؼ،
 69عاقجية السشرػص عمييا في العقج.شخيصة تشفيح جسيع الالتدامات الت

 :قار يجب إخزاعو لمذكميات التاليةف البيع بالإيجار الػارد عمى عشبقا لمقػاعج العامة فإ

                                                     
 .92ص السخجع الدابق، جساؿ بجرؼ،-68
، يحجد شخوط البيع بالإيجار وكيؽيات ذلظ، ج.ر.ج.ج، 2001ابخيل  23، مؤرخ في 105-01مخسػـ تشفيحؼ رقع: -69

، 2003جانفي  13مؤرخ في  35-03السعجؿ والستسع بسػجب مخسػـ تشفيحؼ رقع:  29/4/2001صادر في 25العجد 
 .22/01/2003صادر في  4ج.ر.ج.ج، العجد 
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ف العقج قج السػثق، أو تحخيخ العقج لجػ  ،خر عقج البيع لإيجار أماـ السػثقيح :التػثيق- 1
الشيائي  فإذا يحخره مػثق مغ قبل وكالة عجؿ و بعج تحخيخ العقجكتب مغ شخؼ مػضف رسسي، 

 70.تدمع السفاتيح لمسدتفيج
عفي سػثق لجػ مرمحة الزخائب و الصابع، وقج أ ية يقػـ بيا الىي عسمية جبائ :التدجيل- 2

مغ قانػف السالية  20و ىػ شبقا السادة السذخع الجدائخؼ عقج البيع لإيجار مغ رسػـ التدجيل 
 21.71-04تحت رقع  2004

إشيار العقج الخسسي الشاقل لمسمكية  ،الذيخ في إشار عقج البيع بالإيجاريقرج ب :الذيخ- 3
 العقارية لجػ السحافطة العقارية، بسا يكفل انتقاؿ الحق العيشي إلى السدتفيج و يزسغ عمشيتو

مارس  25السؤرخ في  63/76مغ السخسػـ رقع  88لأحكاـ السادة وذلظ شبقا  تجاه الغيخ،ا
ية الدكغ ارؼ. فالشدبة لمعقج الشاقل لسمكد ذات صمة مغ التذخيع العقارؼ الدو السػا ،197672

 353/1فانو يعفى مغ رسػـ الذيخ العقارؼ شبقا لسا جاء في السادة  ،محل عقج البيع بالإيجار
تعفى مغ رسع الإشيار العقاري » :أنودجيل التي نرت عمى السعجلة و الستسسة مغ قانػف الت

لتخقية سكشي ججيجة أنجدىا الستعيجون با العقػد الستزسشة بيع محلات ذات استعسال
 73«شار البيع بالإيجارفي إ لتداىسي و الدكغاالعسػمييغ ولاسيسا مشيا الدكغ الاجتساعي 

عمى التراميع كغيخه مغ العقػد بتػافخ يشعقج البيع عقج بيع العقار عمى التراميع:  :ثالثا
ػعية السحل والدبب إلى جانب الذخوط السػض الذخوط السػضػعية العامة الستسثمة في الخضا،

مغ القانػف  34/1 و 26/2وىحه كميا مدتػحاة مغ السادتيغ الخاصة وكحا الذخوط الذكمية، 
                                                     

ية حػرية سي يػسف، -70 ، ص 2004، تيدؼ وزو، 1، العجد مجمة السحاماة، «نقل السمكية في البيػع العقارية»زاـ
133. 

بات السمكية العقارية الخاصة في الأراضي غيخ السسدػحة، محكخة تخخج تسدؼ محمد، لػناس سامية، العقػد كآلية لإث -71
لشيل شيادة ماستخ في العمػـ القانػنية، تخرز القانػف العقارؼ، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، جامعة مػلػد معسخؼ 

 .24، ص2018تيدؼ وزو، 
، 30الستزسغ تأسيذ الدجل العقارؼ، ج.ر.ج.ج، العجد 25/3/1976، مؤرخ في 76/63مخسػـ تشفيحؼ رقع-72

لا يسكغ الكيام بأي إجخاء لإشيار في السحافطة »مشو عمى أنو: 88، إذ نرت السادة 13/4/1976صادر في 
السترخف أو صاحب الحق العقارية في حالة عجم وجػد إشيار مديق أو مقارن لمعقج أو القخار.....يثبت حق 

 .« الأخيخ.....
 .134، ص 2016زنػش شاوسغ، البيع بالإيجار، ديػاف السصبػعات الجامعية، الجدائخ، -73
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....وزيادة عمى » :يمي عمى ما 26/2إذ تشز السادة  .74الستعمق بالتخؾية العقارية 04-11رقع 
تحت  ،يجب أن يدتجيب العقار رضا الصخفيغ بذان الذيء السبيع وسعخ البيع الستفق عميو،

شائمة بصلان العقج لمذخوط التقشية والػضيفية السصمػبة في مجال الدكغ وتييئة السحلات ذات 
 « الاستعسال الدكشي أو السيشي أو التجاري أو الحخفي ...

يتع إعجاد عقج البيع عمى » :يمي عمى ما نفدو،  القانػف  مغ 34/1السادة وتشز 
و يخزع لمذكميات القانػنية الخاصة بالتدجيل و  75التراميع في الذكل الخسسي

 «الإشيار،.....
يجب أن يتزسغ عقج حفع الحق » :مغ القانػف نفدو عمى ما يمي 30ة كسا تشز الساد

أصل ممكية  أعلاه، 28و27التراميع السحكػران عمى التػالي في السادتيغ  عمىوعقج البيع 
الأرضية ورقع الدشج العقاري عشج الاقتزاء، ومخجعيات التجدئة، وشيادة التييئة و الذبكات 

 .«وكحا تاريخ ورقع رخرة البشاء
أقداط دورية فالسذتخؼ يمتدـ بجفع الثسغ عمى ، في البيع عمى التراميع :الثسغ وكيفيات دفعو-

ا تتشاسب مع تقجـ عسميات تقجـ أشغاؿ، لقج حجد السذخع ندب الأقداط مغ الثسغ الػاجب دفعي
 76وذلظ حدب تقجـ الأشغاؿ

                                                     
، يحجد القػاعج التي 2011فبخايخ سشة  17السػافق  1432ربيع الأوؿ عاـ  14، مؤرخ في 04-11قانػف رقع  - 74

مارس سشة  06السػافق  1432ربيع الثاني عاـ  01، صادر في 14العقارية، ج.ر.ج.ج، العجد  تشطع نذاط التخؾية
2011. 

 03للبشلبع عمى نسػذج مغ عقج البيع عمى التراميع انطخ السمحق رقع:  -  75
، يحجد نسػذجي عقج حفع الحق 18/12/2013مؤرخ في  431-13مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  3تشز السادة  -  76

أثشاء إبخام عقج »التي تشز عمى ما يمي:  وعقج البيع عمى التراميع و مبمغ عقػبة التأخيخ و أجاليا وكيؽيات دفعيا،
 م أشغال الانجاز في الحجود الآتية:البيع عمى التراميع يتع تدجيج سعخ السمظ العقاري حدب حالة تقج

 عشج التػقيع عذخون بالسائة مغ سعخ البيع الستفق عميو.-  
بسا فييا السداكة والأسػار الخارجية والجاخمية خسدة وثلاثػن بالسائة مغ  عشج الانتياء مغ الأشغال الكبخى،-  

 سعخ البيع الستفق عميو.
والتييئة الخارجية يجفع  الذبكات السختمفة، بسا في ذلظ التبميط، عشج الانتياء مغ جسيع الأشغال الثانػية،- 

 خسدة وعذخون بالسائة مغ سعخ البيع.
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عشجما يحخر السػثق عقج البيع عمى التراميع ,يجب عميو أف يقػـ بتدجيمو لجػ مفتذيو 
أف يقػـ  ،تاريخ تحخيخ العقجق خلبؿ شيخ مغ التدجيل والصابع السخترة إقميسيا .و عمى السػث

 سالف الحكخ. 105-76مغ قانػف التدجيل رقع  58/1بعسمية التدجيل وذلظ شبقا لمسادة 
 ،جيلو تع تدجيمو في مرمحة التدبيع عمى التراميع في شكمو الخسسي بعج تحخيخ عقج 

مغ  99و 90يجب أف يذيخ ىحا العقج لجػ السحافطة العقارية وذلظ إعسالا بشز السادتيغ 
، و مغ ىشا الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ  1976مارس 25السؤرخ في  63-76 السخسػـ رقع

وكحا  ؽ.ـمغ  793يشتج ىحا العقج الأثخ العيشي لو و ىػ انتقاؿ ممكية العقار شبقا لمسادة 
الستزسغ تأسيذ الدجل التجارؼ وإعجاد مدح الأراضي  74-75مغ الأمخ  16و 15السادتيغ 

 77العاـ.
: أف ؽ.ـ عمىمغ  184ستشادا لسا نرت عميو السادة اعقج الػصية الػاردة عمى العقار:  :رابعا

فالػصية تجػز في السشقػلات  «الػصية تسميظ مزاف إلى ما بعج السػت بصخيق التبخع»
نو يدخي أ» :تشز عمى ؽ.ـمغ  755والسادة ت عمى أف تتعجػ ندبتيا ثمث الساؿ، والعقارا

 .«الأحػال الذخرية والشرػص القانػنية الستعمقة بو عمى الػصية قانػن 
وما زاد عمى الثمث  تكػن الػصية في حجود ثمث التخكة،"» :نرت ؽ.أمغ  185فالسادة 

 .  «تػقف عمى إجازة الػرثة
تثبيت » :تشز عمىمغ ؽ.أ  191لسادة فا قانػني ممدـ لجانب واحج، تعج الػصية ترخؼ

 السػثق وتحخيخ عقج بحلظ،بترخيح السػصى أمام  الػصية
 78«ويؤشخ بو عمى ىامر أصل السمكية. وفي حالة وجػد مانع قاىخ تثبت الػصية بحكع،

الػصية تحخر في شكل رسسي سػاء وصية عمى عقار أو مشقػؿ لإثبات الػصية تحخر 
ىحه الػصية يتع إيجاعيا لجػ السػثق ذلظ لإثباتيا وقبػليا  ،ػرثة السػصي وجػد تخكتوفخيزة ل

                                                                                                                                                              

عشج إتسام الأشغال نيائيا و التدميع الشيائي لمسدكغ يجفع الخصيج الستبقي بشدبة خسدة بالسائة مغ الدعخ الستفق -
 عميو.

 ، السخجع الدابق.63-76مغ السخسػـ التشفيحؼ  99و  90انطخ السػاد  -77
يدخي عمى الػصية قانػن الاحػال » سغ التقشيغ السجني تشز عمى أنوزالست 58-75مغ الامخ  755السادة -78

 «.الذخرية والشرػص القانػنية الستعمقة بيا
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أماـ  العقجحخر و ي .ج ممكية السػصى بو لسػاجية الغيخمغ السػصى لو مغ الاحتجاج بدش
 .تعخيف عشج الاقتزاءوشاىجؼ السػثق بحزػر شاىجؼ عجؿ 

 الفخع الثاني
 إشلاقاغيخ السشتيية بالتسميظ العقػد 

والتي سػعة مغ الحقػؽ التبعية غيخ السشتيية بالتسميظ ىي مجمغ بيغ الترخفات العقارية 
إلى  وعميو قدست ىحا الفخع ،الفخيزة ى العقار وعقج الإيجار العقارؼ وف الػارد عمػ الخى :ىي
 .)ثالثا(الفخيزة  ثع (ثانيا)عقج الإيجار العقارؼ ( ثع أولا) ف الػارد عمى العقارػ الخى
 الػارد عمى العقار  الخىػن  :أولا

 الػارد عمى العقار الخىغ الخسسي -أ
الخىغ "» :أفالخىغ الخسسي عمى  مغ ؽ.ـ 882ئخؼ في نز السادة السذخع الجدا عخؼ

يكػن لو بسقتزاه أن يتقجم  الخسسي عقج يكتدب بو الجائغ حقا عيشيا عمى العقار لػفاء ديشو،
 «.عمى الجائشيغ التالييغ لو في السختبة في استفاء حقو مغ ثسغ ذلظ العقار في أي يج كان

لا »نرت  ؽ.ـالفقخة الأولى مغ  مغ 883السادة  يعتبخ عقج الخىغ عقج شكمي ففي نز
قج ف الخىغ عشبقا ليحا الشز فإ «.يشعقج الخىغ إلا بعقج رسسي أو بحكع أو بسقتزى قانػن 

فت كاف العقج فإذا ما تخم والخسسية ركغ ؼيو لا يقػـ بجونيا، ،شكمي والذكمية ؼيو ىي الخسسية
 79.باشلب بصلبنا مصمقا

 الخىغ الحيازي الػارد عمى العقار  -ب
الخىغ الحيازي ىػ عقج يدمع » :قانػف السجني الخىغ الحيازؼ المغ  948عخفت السادة 

بحيث  ضسانا لجيغ معيغ، و إلى شخز ثالث،أ غلسجيغ أو الغيخ عقارا إلى الجائبسػجبو ا
ديشو عشج عجم  ولو حق بيعو لاستيفاء يحتفع الجائغ بحيازة العقار إلى حيغ استيفاء حقو،

 «.الػفاء
 ية التي لا يتصمب القانػف لانعقادىا شكلب معيشا،خ الخىغ الحيازؼ مغ العقػد الخضائيعتب

غيخ أف نفاذ الخىغ الحيازؼ في مػاجية الغيخ قي الإيجاب والقبػؿ بيغ الصخفيغ، إذ يكفي تلب
                                                     

 مغ القانػف السجني، السخجع الدابق. 883انطخ السادة  -79
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 وتعج ىحه الحيازة مغ يشيبو، يدتمدـ انتقاؿ الحيازة الفعمية لمذيء السخىػف إلى الجائغ السختيغ أو
ف تػثيقو لجػ جية رسسية فإ أما إذا تعمق الخىغ بعقار،شخشا جػىخيا لإثبات ججية الزساف، 

 80.ػنا وضساف نفاذه في مػاجية الغيخيربح ضخوريا لإثباتو قان
 العقاري  الإيجار عقج :ثانيا

السؤجخ أف يسكغ السدتأجخ عقج الإيجار ىػ عقج يمتدـ بسقتزاه  :الإيجار العقاري  تعخيف -1
،  مغ الانتفاع بذيء معيغ التعخيف ىحا نرت عميو السادة مجة معيشة لقاء بجؿ إيجار معمػـ

السعجؿ و الستسع  05-07دائخؼ بشرػص خاصة في القانػف رقع وجاء السذخع الج   467
ويكػن لو تاريخ ثابت وإلا كان  يشعقج الإيجار كتابة» :مكخر 467، حيث نز في السادة ؽ.ـ

 81«.باشلا
حقا شخريا يخػؿ لو  يختب لمسدتأجخ ،جار مغ العقػد السمدمة لمجانبيغيعج عقج الإي

أف يتختب لو حق عيشي عمى العيغ،  دوف  ،الانتفاع بالعيغ السؤجخة لسجة معيشة مقابل أجخ معمػـ
لع يتفق الصخفاف عمى خلبؼ ذلظ  ما ،الحقػؽ التي تدوؿ بػفاة السشتفع ويعج حق الانتفاع مغ

ولا يسمظ السدتأجخ حق الترخؼ في العيغ السؤجخة ، ؽ.ـمغ  02مكخر  469 وفقا لشز السادة
تفاع الحؼ يسمظ الترخؼ بخلبؼ صاحب حق الان ،ؿ عغ الإيجار إلا بسػافقة السؤجخأو التشاز 

 82.و التأجيخ
عمى وجػب الكتابة  ؽ.ـ مكخر مغ 467حدب نز السادة  :السجة السحجدة لعقج الإيجار -2

نسػذج عقج الإيجار فاف تحجيج السجة أصبح ركغ مغ أركاف العقج وبالتالي إذا انتفى ىحا  وفق
الخكغ أو لع يتفق عميو الأشخاؼ أو اتفقػا عمى إيجار مؤبج اعتبخ العقج باشلب وبانقزاء السجة 

 83الستفق عمييا في العقج يشتيي الإيجار.
 
 

                                                     
 .61، ص2012الخمجونية لمشذخ والتػزيع، الجدائخ، مجيج خمفػني، العقار في القانػف الجدائخؼ، دار  -80
 مغ القانػف السجني، السخجع الدابق.  467انطخ السادة  -81
 .مغ القانػف السجني 02مكخر 469السادة -82
 مغ نسػذج عقج الإيجار. 02والسادة  05-07السعجؿ بسػجب القانػف   مغ القانػف السجني 467 السادة-83
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 ثالثا: الفخيزة
سشة وإلا لا  12التي مجتيا  اتمى وجػب شيخ الإيجار ع 74-75مغ الأمخ  17نرت السادة 

مغ القانػف السجني  896رت السادة كسا ن ،الأشخاؼ ولا يحتج بيا تجاه الغيخيكػف ليا أثخ بيغ 
ػف حجة في مػاجية الجائغ ي تكسشػات لك 09التي تديج مجتيا عمى  وجػب شيخ عقػد الإيجار

 84.مذيخة قبل قيج الخىغ الخسسيعمى أف تكػف  ،السختيغ
 ،ه السػثق بشاء عمى شمب ذوؼ الذأفيعج 85الفخيزة ىي محخر رسسي :تعخيف الفخيزة -1

     ب القػاعج الذخعية يتزسغ تحجيج عشاصخ التخكة وتػزيعيا بيغ الػرثة أو السدتفيجيغ بحد
القانػنية لمػرثة، ويعج أداة أساسية في ويدتشج إليو في تحجيج الحقػؽ و السخاكد  أو الػصية

ت الخاصة بالسػرث مشيا ػمامويحكخ في الفخيزة السع ،ت الترؽية وتػثيق انتقاؿ السمكيةإجخاءا
صفتو ونريبو وبحكخ  وحقػؽ كل وارث بحكخ الحؼ يحجد مخكد تػريثو وقخابتو تدمدل ندبو

وتتزسغ  ،حالة غيابيعفي أصحاب الفخض ثع العاصب ثع السػصى ليع  حدب الأولػية
دألة الرحيح ،وندبة كل وارث الفخيزة القاعجة التي تبشتيا عسمية القدسة بحكخ أصل الس

 86.مشيع
 :تشقدع الفخيزة إلى الفخيزة الذخعية و الججلية وتشيب ذلظ عمى ما يمي :أقدام الفخيزة -2

لمسيخاث وبياف  حقيغيسكغ تعخيفيا بأنيا عسمية حزخ الػرثة السدت :الفخيزة الذخعية-أ 
وتحجيج ما يدتحقو حدابيا في تخكة السػرث وفقا لأحكاـ قانػف الأسخة وأحكاـ  ،نريب كل وارث

 الذخيعة الإسلبمية. 
ه أف ىشاؾ استحجثو القزاء الجدائخؼ ومعشا ،مرصمح الفخيزة الججلية :الفخيزة الججلية-ب 

لتحخيخ ما يدسى ييغ مػثق وقع التجخيح فييا قزاء فيمجأ القاضي الى تع ،فخيزة سابقة
 87.بالفخيزة الججلية

                                                     
مغ القانػف  896والسادة  سشة، 12عمى وجػب شيخ الإيجار التي مجتيا  74-75 مغ الأمخ 17السادة نرت  -84

 السجني.
 .04للبشلبع عمى نسػذج مغ فخيزة انطخ السمحق رقع:  -  85
 .125ص حسجؼ باشا عسخ، العقج التػثيقي في ضػء أحكاـ القزاء، السخجع الدابق،  -86
 .126السخجع نفدو، ص -87
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 خلاصة الفرل الأول:

مغ خلبؿ السحػر الأوؿ الحؼ تصخقشا إليو، ندتشتج أف السػثق الحؼ أسشجت إليو ميسة 
تػثيق العقػد و مشحيا الربغة الخسسية باسع الدمصة العامة، يعج أىع وسيط بيغ الستعاقجيغ لسا 

، و مدتذار قانػني السػثق ميشي والسعاملبت العقارية، ف يزسشو مغ أمغ تعاقجؼ و استقخار
خبيخ مختز في مجاؿ التعاقجات التي أوجب السذخع إفخاغيا في فيػ د)الإرادة(، ػ عققاضي لم

، و الحقػؽ العيشية العقارية قارعكالترخفات الػاردة عمى  الذكل الخسسي تحت شائمة البصلبف،
لثقة في نفػس يبعث افيػ  ،و ترخفات غيخ ناقمة لمسمكيةالتي تتعجد مغ ترخفات ناقمة لمسمكية 

و ضبط  حيث يقػـ بإحكاـ ندج بشػد العقج ،ج الخيبة مغ نصاؽ العقجو يدتبعالستعاقجيغ، 
خئيدي في بعث الدبب ، و ىػ الالسطيخ مغ حيث الجػىخ و تواكتساؿ حران ، لبمػغصياغتو

مفاجئة غيخ سارة لع  يجعميع في مشأػ عغ أؼالأشخاؼ الستعاقجة، و الأمغ و الاشسئشاف بيغ 
سشج قانػني يحسل الربغة  ، و حساية لحقػقيع السكتدبة بشاء عمىيعمسػا بيا وقت التعاقج

 في مػاجية أشخافيا أو الغيخ. الخسسية، و يكفل ليع الحجية القاشعة بأعمى درجاتيا
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الأوؿ الجانب العاـ لتجخل السػثق في الترخفات الػاردة عمى  بعجما تصخقشا في الفرل
العقار، و قج بيششا الجانب القانػني لمسػثق باعتباره مػضف عاـ مفػض مغ شخؼ الدمصة 
العامة، و كحا الترخفات العقارية التي يتجخل السػثق في تحخيخىا استشادا إلى الدمصة السسشػحة 

 مغ الترخفات مغ شخؼ السػثق تحت شائمة البصلبف.لو و كحا ضخورة تحخيخ ىحا الشػع 
يعج السػثق حمقة ميسة بيغ الأشخاؼ الستعاقجة، حيث يمجأ إليو الستعاقجوف مغ أجل شمب 
خجماتو التي لا يسكغ الاستغشاء عشيا في الترخفات الػاردة عمى العقار، سػاء مغ أجل شمب 

إبخامو، و كحا مغ أجل الػقػؼ عمى حقػقيع    الاستذارة و مػقف القانػف مغ الترخؼ السخاد 
 و التداماتيع التي يختبيا ىحا الترخؼ القانػني في حقيع.

عميو إف الستعاقجيغ ىع مغ يمجؤوف إلى السػثق مغ أجل شمب السداعجة و تحخيخ العقػد 
 التي يخيجوف إضفاء الخسسية عمييا، أو التي يفخض القانػف إفخاغيا في الذكل الخسسي، ذلظ

حفاضا عمى حقػؽ الأشخاؼ الستعاقجة، و ضساف استقخار السعاملبت القانػنية عامة و الترخفات 
 العقارية خاصة، لسا ليا مغ أىسية اقترادية و اجتساعية لجػ الأشخاص و الجولة.

لتحجيج الجانب الإجخائي، سشتصخؽ إلى إجخاءات تحخيخ العقػد لمترخفات الػاردة عمى        
الإجخاءات اللبحقة، و التي تتسثل غ ، وبعج ذلظ نبيّ (السبحث الأوؿمكتب السػثق )العقار داخل 

 .في إجخاء التدجيل و الذيخ لجػ السحافطة العقارية )السبحث الثاني(
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 لالسبحث الأو

 الإجخاءات التي يقػم بيا السػثق داخل مكتبو
التي ألدـ السذخع التعاقجيغ تعج الترخفات الػاردة عمى العقار مغ الترخفات القانػنية 

عمى إفخاغيا في الذكل الخسسي، و ىي السيسة التي أسشجىا إلى السػثق باعتباره ضابط عسػمي 
مفػض مغ قبل الدمصة العامة، و يسارسو ميامو داخل مكتبو الخاص بو، و الحؼ يقػـ بتدييخه 

عقارؼ بالتػجو إلى مكتبو تحت مدؤوليتو. حيث يقػـ الأشخاؼ الخاغبة في التعاقج في السجاؿ ال
قرج تحخيخ العقج في الذكل الخسسي، و يتحخػ السػثق في سبيل ذلظ بالغ الاىتساـ و التأكج 
مغ جسيع الػثائق و السدتشجات التي تقجـ لو، و التأكج كحلظ مغ صفة الأشخاؼ الستعاقجة، 

 ضسانا لعجـ وجػد أخصاء أو عيػب قج تؤدؼ إلى إبصالو.
يخ داخل مكتب السػثق عمى مخحمتيغ، يقػـ بالإجخاءات التسييجية تتع إجخاءات التحخ 

 لإعجاد العقج )السصمب الأوؿ(، ثع الإجخاءات الشيائية لإعجاد العقج )السصمب الثاني(.

 السصمب الأول

 الإجخاءات التسييجية لإعجاد العقج التػثيقي لمترخفات الػاردة عمى العقار

العقػد عمى الترخفات الػاردة عمى العقار، حيث أف يشرب الجانب التسييجؼ لإعجاد 
التػثيق مغ السيغ القانػنية الحخة التي يسارسيا أصحابيا داخل مكاتبيع الخاصة و تحت 
مدؤوليتيع الذخرية، فإف السػثق يقجـ خجماتو للؤشخاؼ التي تػد التعاقج أو الؿياـ بأؼ ترخؼ 

الحؼ تطيخ ؼيو أىسية و دور السػثق، باعتبار في السجاؿ العقارؼ، و التي تعج السجاؿ الخرب 
ىحه الترخفات ذات ؾيسة مالية و اقترادية للؤفخاد داخل السجتسع، كسا أف الجولة تػلي أىسية 
بالغة لمجانب الاقترادؼ ليحه العسمية مغ أجل التأكج مغ استقخار السعاملبت العقارية، وعميو 

في التعاقج أو الترخؼ في عقار مغ شخؼ السػثق سشتصخؽ لسخحمة استؿباؿ السػاششيغ الخاغبيغ 
 داخل مكتبو )الفخع الأوؿ(، ثع التحخيخ الأولي لمعقج السخاد إبخامو )الفخع الثاني(.
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 الفخع الأول

 استكبال الأشخاف الستعاقجة

تعج ىحه السخحمة التسييجية قبل البجء في تحخيخ الػثيقة التعاقجية، حيث تتػجو الأشخاؼ 
ي التعاقج أو التي تخيج إبخاـ ترخؼ قانػني في السجاؿ العقارؼ إلى السػثق الحؼ التي نخغب ف

يدتقبميع داخل مكتبو )أولا(، بعجىا يقػـ السػثق بتقجيع استذارة حػؿ شبيعة الترخؼ السخاد 
 إبخامو و آثاره )ثانيا(، بعجىا يقػـ السػثق بتكييف شبيعة الترخؼ السخاد إبخامو )ثالثا(.

 السػثق داخل مكتبولقاء أولا: 

نحػ إعجاد العقج السخاد إبخامو، حيث يمتدـ السػثق أولى خصػة ك السػثق بالأشخاؼ تقيمي
، الحؼ يكػف مخررا لأداء ميامو في أحدغ باستؿباؿ الأشخاؼ أو الدبائغ داخل مكتبو

الشطاـ الجاخمي لمغخفة الػششية مغ  59و السادة  23و ىػ ما نرت عميو السادة  الطخوؼ،
نو إلا ػ لا يجػز لمسػثق مغ حيث السبجأ أن يدتقبل زب»: 23، حيث جاء في السادة مسػثقيغل

 في مكتبو.

 88«غيخ أنو، يسكشو أن يتشقل في حالة الزخورة، مع الحخص عمى شخف السيشة و كخامتيا.

يحزخ عمى السػثق أن يتمقى عقػدا أو يقجم »عمى ما يمي:  مشو 59كسا نرت السادة 
 89«مكتبو إلا في حالات الزخورة السشرػص عمييا قانػنا.إرشادات خارج 

يتع استؿباؿ السػاششيغ الخاغبيغ في التعاقج أو لصمب استذارة عمى مدتػػ السكتب، حيث 
حتى يزسغ سسعة السيشة مغ  والشطاـ الجاخمي قج ألدـ السػثق باستؿباؿ الدبائغ داخل مكتب أف

و سخية  لوو ضساف سخية الػثائق التي يقجمػنيا جية، و كحا حتى يصسئغ الدبائغ إلى السػثق 
ىحا الدمػؾ مغ قػاعج السيشة و الانزباط بالشدبة لمسػثق، و التي  و يعجالترخؼ السخاد إبخامو. 

 يؤدؼ الإخلبؿ بيا إلى تعخضو لمسدؤولية التأديبية.

                                                     
، يتزسغ الشطاـ الجاخمي لمغخفة الػششية 1992نػفسبخ سشة  14السػافق  1413جسادػ الأوؿ  19قخار مؤرخ في  - 88

 .1992ديدسبخ سشة  27السػافق  1413رجب عاـ  3، الرادر الأحج 92لمسػثقيغ، ج.ر.ج.ج، العجد 
 السخجع نفدو.مغ  59انطخ السادة  - 89
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 تقجيع السذػرة للأشخاف: ثانيا

لمستعامميغ و الستعاقجيغ حتى تكػف جب عمى السػثق دائسا تقجيع الشرح و الإرشاد ي
اتفاقاتيع مشدجسة مع القانػف، و تػضيح الآثار القانػنية الستختبة عمييا، و الالتدامات التي 

و اتفاقاتيع، وىػ ممدـ ع يخزعػف ليا، و الػسائل التي يسشحيا ليع القانػف لزساف تشفيح عقػدى
ـ الأشخاؼ بحقػقيع و التداماتيع و بتقجيع استذارات في حجود اختراصو و صلبحياتو و إعلب

و ىػ ما نرت 90يؤد ذلظ إلى تحخيخ أؼ عقج. لع كحا الآثار الستختبة عغ ترخفاتيع حتى ولػ
نرت السادة  إذ الستزسغ تشطيع ميشة السػثق 02-06مغ القانػف  13و  12عميو السادتيغ 

قجم نرائحو إلى يجب عمى السػثق أن يتأكج مغ صحة العقػد السػثقة، و أن ي»عمى:  12
 الأشخاف، قرج اندجام اتفاقاتيع مع القػانيغ التي تدخي عمييا، و تزسغ تشفيحىا.

كسا يعمع السػثق الأشخاف بسجى التداماتيع و حقػقيع، و يبيغ ليع الآثار و الالتدامات التي 
 يخزعػن ليا، و الاحتياشات و الػسائل التي يتصمبيا أو يسشحيا ليع القانػن لزسان نفاذ

  «.إرادتيع
يسكغ لمسػثق أن يقجم في حجود اختراصو و صلاحياتو » مشو عمى: 13نرت السادة 

استذارات، كمسا شمب مشو ذلظ، و إعلام الأشخاف بحقػقيع و التداماتيع و كحا الإثار الستختبة 
 «عغ ترخفاتيع، دون أن يؤدي ذلظ إلى تحخيخ عقج.

لعقج السخاد إبخامو و عغ الأحكاـ التي قج لا تكػف للؤشخاؼ صػرة واضحة عغ شبيعة ا 
تشطسو، و مغ واجب السػثق في ىحه الحالة تقجيع الإرشادات و التػجييات التي يدتفدخ بذأنيا 

 91الأشخاؼ.

و قج أكج كل مغ بخنار دوبػيدػف و بيار جادوؿ عمى أىسية تقجيع السذػرة للؤشخاؼ حيث 
 جاء في كتابيسا:

« Donc c’est essentiellement à l’occasion de la réception d’un acte 

notarié que le notaire doit son conseil et il donner d’initiative et pas quand 

le lui demande seulement, et dès lors soulever d’office des détails auxquelles 

                                                     
عاملبت العقارية في الجدائخ، محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ في القانػف العقارؼ، بغ يصػ جسمي، الشطع القانػنية لمس - 90

 .82، ص2012، 1كمية الحقػؽ، جامعة الجدائخ
 .139وزاني وسيمة، السخجع الدابق، ص - 91
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les parties n’auraient peut-être pas songé, ce qui ne s’appliquerait pas sur 

une simple activité de consultation. » 92    

يكػف عمى السػثق التداـ بتقجيع السذػرة للؤشخاؼ أو لمصخؼ الحؼ يخيج إجخاء ترخؼ مغ 
الترخفات الػاردة عمى العقار، ذلظ لسا يتصمبو الأمخ مغ الإحاشة بكل الجػانب القانػنية، مغ 

قػؽ و التدامات ناشئة عغ ىحا الترخؼ، حتى يكػف الأشخاؼ عمى دراية كاؼية بكل ما يتعمق ح
 بيحه السعاملبت.

لا يشحرخ دور السػثق في تحخيخ العقػد، بل يستج إلى إعلبـ الستعاقجيغ بالتداماتيع و   
، تجشبا 93ـ العقػدحقػقيع الستبادلة و الآثار الستبادلة و الاحتياشات و الػسائل الستصمبة عشج إبخا

لأؼ سػء تقجيخ مغ أحج الأشخاؼ و كلب الصخفيغ بشتائج و آثار الترخؼ الحؼ ىع برجد إبخامو 
 كػف السػثق مدؤولا عغ العقج الحؼ يحخره.

 تكييف الترخف السخاد إبخامو: ثالثا

يعج تكييف الترخؼ القانػني السخاد إبخامو مغ مياـ السػثق، فيػ باعتباره مػضف عسػمي 
لو معارؼ قانػنية و خبخة ميشية تسكشو مغ تحجيج شبيعة العقج الحؼ يخيج الأشخاؼ إبخامو، و 

حيث أف الأشخاؼ عشج لجػئيع إلى السػثق مغ أجل تػثيق الترخؼ، فأغمب الدبائغ ليدػا عمى 
إشلبع بالقانػف و مجػ تأثيخ العقج عمييع، أو حتى شبيعة الترخؼ السقجميغ عمى إبخامو، لحلظ 

 دور السػثق في تػجيو و تػضيح الأفكار في ذىغ الستعاقج.يأتي 

يتجخل السػثق في ىحه السخحمة مغ أجل تكييف الترخؼ القانػني الحؼ يخيج الأشخاؼ 
إجخاءه، حيث يبيغ ليع حؿيقة ىحا الترخؼ، و تدسيتو القانػنية و مجػ تأثيخ ىحا الترخؼ 

 عمى أشخافو، وىشا نكػف أماـ تكييفيغ:

و يتسثل ىحا التكييف في تحجيج مجػ فعالية العقج تعمق بالجانب السػضػعي: التكييف الس - أ
مغ الشاحية الاقترادية، كتعييغ السبيع و تحجيج الثسغ، و كيؽية الجفع، حيث يتصمب مغ 
السػثق الحياد في ىحه العسمية، فميذ لو التجخل في مشاقذة مػضػع و مزسػف العقج، 

                                                     
92

 - bernard dubuisson, pierre jadoul, la responsabilité civile liée à l’information et au conseil, publication de 

la faculté universitaire, saint louis, Bruxelles 2000, p148. 
 .42دير تػرية، السخجع الدابق، ص  - 93
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ذ وكيلب عغ أحج الأشخاؼ، و عميو احتخاـ إرادة الأشخاؼ، باعتباره ليذ شخفا في العقج، ولي
 تصبيقا لقاعجة العقج شخيعة الستعاقجيغ.

و ىػ ما يرصمح عميو تدسيتو بالذخوط العامة  التكييف الستعمق بالجانب القانػني: - ب
قات القانػنية، و الأعباء الجبائية، و الإجخاءات الػاجب اتباعيا لإتساـ نقل المعقج، كالارتف

سمكية، و حياد السػثق ىشا يجب أف يكػف إيجابيا، بحيث عميو التأكج مغ صحة الالتدامات ال
 94و اندجاميا مع الأحكاـ القانػنية.

بعج أف يقػـ السػثق بتبريخ أشخاؼ العقج أو شالبي الخجمة بسجػ حقػقيع و التداماتيع   
أنجازىا حتى يتدشى ليع اتخاذ و الآثار التي يخزعػف ليا جخاء إبخاـ العقج أو الخجمة السصمػب 

القخار الدجيج و لكي تتصابق إرادتيع مع مزسػف السحخر التػثيقي الحؼ تع بذكل يدسح بتحخيخ 
 95ىحا السحخر.

 ثانيالفخع ال  

 التحخيخ الأولي لمعقج  

بعج الانتياء مغ تكييف السػثق لمترخؼ السخاد إبخامو، و تحجيج شبيعتو و ترشيفو، تأتي 
التحخيخ الأولي لمعقج، و ذلظ يتع عغ شخيق التأكج مغ السعمػمات و الػثائق السقجمة مغ مخحمة 

 الأشخاؼ )أولا(، ثع تحخيخ ندخة أولية لمعقج السخاد إبخامو )ثانيا(.

 التأكج مغ السعمػمات و الػثائق السقجمة: أولا

الستعاقجيغ، و أف يتأكج السػثق في ىحه السخحمة مغ صحة الػثائق السقجمة إليو مغ شخؼ 
الخجمة التي شمبت مشو لا تخالف القانػف و الأنطسة السعسػؿ بيا، و إف تبيغ لو أف الترخؼ 
مخالف لمقػانيغ وجب عميو رفس تػثيقو و إلا تعخض لمسداءلة القانػنية، ثع يتأكج مغ شخرية 

مدتشج لو قػة  الستعاقجيغ بسدتشج رسسي )شيادة ميلبد، بصاقة تعخيف وششية، جػاز سفخ، أو أؼ
و الاىمية السجنية  ثبػتية(، حيث يتأكج مغ اسع و لقب و الحالة العائمية، و كحا السدكغ

                                                     
 .83بغ يصػ جسمي، السخجع الدابق، ص - 94
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للؤشخاؼ الستعاقجة، و يقرج بالأىمية البمػغ و العقل و الرفة، كأف يكػف مسثلب بشفدو أو غيخه، 
 .96وصيا قزائياكالػكيل الحؼ يجب أف يكػف العقج السصمػب تػثيقو لا يتعجػ حجود الػكالة أو 

بحلظ يكػف عمى السػثق واجب الخقابة عمى الػثائق السقجمة لو مغ الأشخاؼ، و التأكج مغ 
 .صحتيا و صفة الأشخاؼ في العقج حتى تتصابق مع مقتزيات القانػنية

 السػثق و التحقق مغ مخاجعة  عمى وجػب وقج جاء قخار محكسة الشقس الفخندية ليؤكج
 ، و جاء ؼيو:مغ الأشخاؼ ي يتمقاىاو الػثائق الت السدتشجات

« Le notaire a une obligation de vérification, quand il dispose d’un 

échantillon de signature d’un donneur d’ordre de virement, il doit 

rechercher la trace d’un faux en écriture, son obligation de contrôle de la 

véracité des signatures des actes authentiques se propage ainsi aux  actes 

périphériques. » 97 
في حاؿ كاف العقج مغ صشف العقػد التي أوجب السذخع حزػر الذاىجيغ أثشاء إبخاميا،  

، مغ بيشيا عقج اليبة وجب عمى السػثق التأكج مغ وجػدىع عشج إبخاميا، تحت شائمة البصلبف
الحؼ يعج مغ العقػد التي تدتػجب حزػر شاىجيغ عشج إبخاـ ىحا العقج، وىػ ما أقختو السحكسة 

السبجأ: يذتخط تحخيخ عقج اليبة »حيث جاء:  27/03/2023العميا في قخارىا الرادر بتاريخ: 
 98«.وجػبا بحزػر شاىجيغ تحت شائمة البصلان

 لمعقجتحخيخ ندخة أولية : ثانيا

بعج التكييف القانػني لمعقج و كحا التأكج مغ كل البيانات و الػثائق الزخورية لإبخاـ 
حيث يقػـ السػثق بتحزيخ محتػػ العقج الحؼ شمب العقج، تأتي مخحمة إعجاد ندخة أولية لمعقج، 

يتػلى إعجاده أحج السداعجيغ تحت مشو الأشخاؼ إنجازه و صياغة إرادتيع في شكل قانػني و 
عمى أف يتع إعجادىا بالمغة العخبية و ىػ ما نرت عميو الفقخة الأولى  السػثق و تػجيياتو، قابةر 

                                                     
ميجؼ أحسج، الكتابة الخسسية كجليل إثبات في القانػف السجني الجدائخؼ، دار ىػمو لمصباعة و الشذخ و التػزيع،  - 96

 .26، ص2008الجدائخ، 
97

 - c. cass, 1
er 

civ, 29 mai 2013,n° 12-21.78, bul.civ, n°110,site, http:// www.legifrance.fr, consulté le : 

29/05/2025 à 20 :33. 
، السجمة القزائية، العجد 28/04/2022 ، مؤرخ في1517023جنية، ممف رقع :قخار السحكسة العميا، الغخفة الس - 98

  .76، ص 2022، 01
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تحخر العقػد التػثيكية »الستزسغ تشطيع ميشة السػثق:  02-06مغ القانػف  26مغ السادة 
تحت شائمة البصلان، بالمغة العخبية في نز واحج و واضح، تديل قخاءتو و بجون اخترار 

و عميو فإف السػثق عشج إعجاده لمشدخة الأولية لمعقج أف يخاعي الذكل  «أو نقز.أو بياض 
القانػني الحؼ فخضو السذخع في مثل ىاتو العقػد تحت شائمة بصلبف العقج لتخمف الأوضاع 
القانػنية السصمػبة في العقج. وقج كخس القزاء وجػب تحخيخ العقج بالمغة العخبية في قخار 

السبجأ: العقػد »حيث جاء ؼيو:  21/05/2008السؤرخ في  408837ع: السحكسة العميا رق
-06كسا أف القانػف  99«التػثيكية السحخرة بغيخ المغة العخبية باشمة، لسداسيا بالشطام العام.

الستزسغ تشطيع ميشة السػثق قج مشعت السػثق مغ تمقي العقػد التي يكػف أشخافيا ذو قخابة  02
 مشو:  19معو، حيث نرت السادة 

 لا يجػز لمسػثق أن يتمقى العقج الحي:»

 يكػن فيو شخفا معشيا أو مسثلا أو مخخرا لو بأي صفة كانت. -
 يتزسغ تجابيخ لفائجتو. -
 يعشي أو يكػن فيو وكيلا، أو أية صفة أخخى كان: -
 أحج أقاربو أو أصياره عمى عسػد الشدب، حتى الجرجة الخابعة. - أ

قخابة الحػاشي و يجخل في ذلظ العع و ابغ الأخ و ابغ أحج أقاربو أو أصياره تجسعو بو  - ب
 100«الأخت.

لا يجػز لأقارب أو أصيار السػثق السحكػريغ في »مغ نفذ القانػف:  20كسا نرت السادة 
السادة الدابقة، و كحلظ الأشخاص الحيغ ىع تحت سمصتو، أن يكػنػا شيػدا في العقػد التي 

 يحخرىا.

 101«الأشخاف الستعاقجة أن يكػنػا شيػد إثبات. غيخ أنو يجػز لأقارب أو إصيار

                                                     
، السجمة القزائية، العجد 21/05/2008 ، مؤرخ في408837سجنية، ممف رقع: قخار السحكسة العميا، الغخفة ال - 99

 .121، ص 2008، 01
 السخجع الدابق. 02-06مغ القانػف  19 انطخ السادة - 100
 .نفدو السخجع مغ 20انطخ السادة  - 101
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 السصمب الثاني
 إعجاد العقج الشيائي

بعج الانتياء مغ تحخيخ العقج الابتجائي يقػـ السػثق باستجعاء الأشخاؼ إلى مكتبو بتاريخ 
)الفخع  ؼيو البيانات الػاردة صحةيحجده، أيغ يقػـ الأشخاؼ مع السػثق بسخاجعة العقج والتأكج مغ 

يتع تحخيخ  ترحيح الأخصاء التي يسكغ أف تخد عمى العقج، وأالأوؿ( وبعج الانتياء مغ التأكيج 
 بعجىا يقػـ السػثق بالاحتفاظ بالشدخ الزخورية في الأرشيف العقج الشيائي )الفخع الثاني(،

 (. لث)الفخع الثا
 الفخع الأول

 البيانات الػاردة عمى العقج
بعج الانتياء مغ إعجاد العقج الأولي الحؼ يخغب الأشخاؼ في إبخامو، يتقجـ ىؤلاء السعشييغ 
إلى مكتب السػثق الحؼ يقػـ باستجعائيع فػر جاىدية السحخر السصمػب إعجاده. ويقػـ بعجىا 

جبة مخاجعة ومخاؾبة البيانات الػاردة في العقج وتحجيج كل الالتدامات الػابتلبوة السحخر عمييع و 
البيانات الخاصة  أوالبيانات العامة )أولا(  مغ صحة مختمف البيانات سػاء تأكج السػثقي وؼيو، 

 )ثانيا(.
 أولا: البيانات العامة 

لتػثيقي مغ معمػمات بذأف الأشخاؼ االسذخع عمى ما يجب أف يتزسشو العقج نز 
قج وألدـ السػثق بزخورة عمى الذكمية و الذخوط الػاجبة إتباعيا في تحخيخ الع الستعاقجة و

، 102الستزسغ قانػف التػثيق 02-06مغ القانػف  29إلى  26السػاد مغ  ءاستقخاو ب احتخاميا.
باليج أو الآلة  تنجج أف العقػد الأصمية أو التي يحتفع بأصميا تحت مدؤولية السػثق سػاء حخر 

الخاقشة أو مصبػعة أو مدتشدخة السيع أف تكػف العقػد محخرة بالمغة العخبية في نز واحج و 
واضح تكػف قخاءتو سيمة، خاؿ مغ الشقز و البياض و الاخترار و الكتابة بيغ الدصػر، كسا 

ػ بالأرقاـ، و تكتب السبالغ و الذيخ و يػـ التػؾيع عمى العقج بالحخوؼ و تكتب التػاريخ الأخخ 

                                                     
 السخجع الدابق. ،02-06مغ القانػف  29-28-27 -26انطخ السػاد - 102
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يرادؽ أيزا عمى الإحالات في اليامر أو إلى أسفل الرفحة و كحلظ عجد الكمسات 
 السذصػبة بالتػؾيع بالأحخؼ مغ الأشخاؼ و الذيػد و السػثق. 

 العقج ما يمي: يتزسغيجب أف  -
 .قخ مكتبواسع و لقب السػثق و م-1
 .و جشديتيع ولادة الأشخاؼ كافو تاريخ و م ػشغاسع و لقب و صفة و م-2
 .و مػشغ و تاريخ و مكاف ولادة الذيػد عشج الاقتزاء اسع و لقب و صفة-3
 .عشج الاقتزاءالستخجع  ػشغاسع و لقب و م-4
 تحجيج مػضػعو.-5
 السكاف و الدشة و الذيخ و اليػـ الحؼ أبخـ ؼيو.-6
 .ت الأشخاؼ السرادؽ عمييا التي يجب أف تمحق الأصلوكالا -7
 التشػيو عمى تلبوة السػثق عمى الأشخاؼ، الشرػص الجبائية و التذخيع الخاص السعسػؿ بو.-8
 تػؾيع الأشخاؼ و الذيػد، و السػثق و الستخجع عشج الاقتزاء. -9

       تحػيخأؼ لا يقبل في العقج  أنومغ نفذ القانػف  27السادة الفقخة الثانية مغ  نرت
 حيث تعتبخ باشمة. ،الكمساتو كتابة بيغ الدصػر و إضافة 

كسل أف العقػد التي يحخرىا السػثق لا تخزع لمترجيق مغ شخؼ رئيذ الجية القزائية إلا إذا 
 103مغ نفذ القانػف  30تع عخضيا عمى جيات أجشبية و ىػ ما نرت عميو السادة 

 ثانيا : البيانات الخاصة 
لسذخع في العقػد التي يحخرىا، بعج تأكج السػثق مغ وجػد البيانات العامة التي أوجبيا ا

يباشخ السػثق ميسة التأكج مغ البيانات الخاصة التي تتػفخ عمييا العقػد، و التي تختمف حدب 
، و تتسثل ىحه البيانات في:  نػع العقج السبخـ

                                                     
التػثيكية لمترجيق، إلا إذا اقتزى الأمخ عخضيا لا تخزع العقػد »: 02-06القانػف مغ  30نرت السادة   - 103

 عمى سمصات أجشبية، ما لع تشز عمى خلاف ذلظ الاتفاقيات الجولية.
 و يتع الترجيق عمى العقج مغ قبل رئيذ محكسة محل تػاجج السكتب.
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البيانات التي تتعمق بالترخؼ القانػني الثابت في العقج، مثلب عقج بيع عقار، حيث يذار -1
. و تحجيج تدسيتو. إل  ى نػع ذلظ العقج السبخـ
يذتخط كحلظ ذكخ أصل السمكية بالشدبة لمعقار محل الترخؼ، مثل تحجيج السالظ الدابق و -2

مغ  1مكخر 324بياف شخيقة انتقاؿ السمكية إلى السالظ الحالي، وذلظ وفقا لسا تقزي السادة 
لعقار و تػاريخ التحػيلبت العقارية و التي تمدـ ببياف صفة ا 104القانػف السجني الجدائخؼ،

 الدابقة.
يجب تحجيج الثسغ الستفق عميو بيغ الصخفيغ و تػثيقو ضسغ العقج، عمى أف يمتدـ السػثق -3

مغ القانػف السجني  324ببياف ىحا الثسغ كسا اتفق عميو الأشخاؼ وفقا لسا نرت عميو السادة 
 الجدائخؼ.

أف عمى العقج أف يتمػ عمييع الأحكاـ التذخيعية وجب عمى السػثق قبل أف يػقع ذوو الذ-4
 الخاصة بالزخائب ليبيغ ليع الأثخ القانػني الستختب عمى الترخؼ الحيغ يقجمػف عميو.

يذتخط قانػنا أف يقخأ السػثق الشز الكامل لمعقج قبل التػؾيع، حتى يكػف جسيع الأشخاؼ -5
العقج مغ شخؼ الأشخاؼ و الذيػد و السػثق  عمى دراية تامة بسحتػاه. فإذا تع التلبوة وتع تػؾيع

مغ القانػف السجني الجدائخؼ التي نرت انو  2مكخر  324فحلظ يعج تشفيحا لسقتزيات السادة 
و في  يجب أف يػقع عمى العقج الأشخاؼ و الذيػد، و يخافقيع الستخجع إذا اقتزى الأمخ ذلظ،

أو الكتابة، ؼيسكغ الاكتفاء ببرساتيع حالة كاف أحج الأشخاؼ أو الذيػد لا يعخفػف القخاءة 
 كسرادقة عمى صحة تػؾيعيع.

 الفخع الثاني
 ئيتحخيخ العقج الشيا

و ترحيح البيانات بعج أف تست تلبوة العقج عمى الأشخاؼ مغ قبل السػثق و مخاجعة 
يقػـ الأشخاؼ بجفع مدتحقات السػثق و الحقػؽ الػاجبة  ،عمى العقج تخد خصاء التي يسكغ أفالأ

يتع تدميع  بعجىا (ثانيا) الأشخاؼ و السػثقالعقج مغ قبل تػؾيع  لمخديشة العسػمية )أولا( ثع يتع
 (.ثالثاندخ لأشخاؼ و الاحتفاظ بشدخة لمسػثق لمعقج )

                                                     
  مغ القانػف السجني الجدائخؼ. 1مكخر 324السادة -104
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 دفع السدتحقات السالية : ولاأ

يجب عمى الأشخاؼ التي قامت بإبخاـ عقج أو ترخؼ قانػني في السجاؿ العقارؼ، أف 
غذت  3السؤرخ في  243-08السػثق أتعابو التي قج حجدىا السخسػـ التشفيحؼ رقع: يجفعػا إلى 

.كسا يتػجب عمييع أيزا دفع رسػـ التدجيل الػاجبة لمخديشة العسػمية، وقج جاء في 2008105
إن رسػم العقػد و عقػد نقل السمكية عغ شخيق الػفاة »مغ قانػف التدجيل:  81نز السادة 

كسا نرت  «السعجلات و الحرز السحجدة بسػجب ىحا القانػن.تجفع قبل التدجيل حدب 
مغ قانػف  22مغ قانػف التدجيل و التي ألغيت بسػجب السادة  82الفقخة الأولى مغ السادة 

مع مخاعاة أحكام السادة »: 2022مغ قانػف السالية  79و أعيج إحجاثيا بالسادة  2011السالية 
 السصمػب تدجيميا عغ شخيق: مغ ىحا القانػن، تدجد حقػق العقػد 81
  «السػثقيغ، بالشدبة لمعقػد التي يبخمػنيا.-

:  91وقج نرت السادة  يتحسل »مغ قانػف التدجيل عمى السداىسة في دفع الخسػـ
الخسػم السفخوضة عمى العقػد السجنية و القزائية التي تتزسغ نقل السمكية أو حق الانتفاع 

محجدة بسػجب ىحا القانػن، بالتزامغ مع أشخاف العقج التي بالسشقػلات أو العقارات كسا ىي 
 يتعيغ عمييا إجخاء تػزيع عادل و مشزبط.

غيخ أنو عشجما يدتفيج أحج شخفي العقج، السذتخي أو البائع مغ إعفاء بسػجب حكع مغ أحكام 
 106«ىحا القانػن، لا يتحسل إلا نرف حق نقل السمكية الحي يتحسمو الصخف الآخخ.

ف يتع الجفع أماـ السػثق عشجما تكػف العقػد السحخرة تيجؼ إلى السشح، و ىػ كسا يجب أ
و كحلظ، فإن الجفع بسخأى و »مغ قانػف التدجيل:  256مغ السادة  2ما نرت عميو الفقخة 

بيغ يجي السػثق محخر العقج إلدامي في جسيع القدسات أو في جسيع العقػد أو العسميات التي 
وسيمة كانت، لذخيظ أو لذخز ثالث، السمكية بكامميا أو ممكية الخقبة مغ آثارىا السشح، بأي 

                                                     
جد أتعاب ، يح2008غذت سشة  3السػافق  1429مؤرخ في أوؿ شعباف عاـ  243-08مخسػـ تشفيحؼ رقع:  - 105

 .2008غذت سشة  6السػافق  1429شعباف عاـ  4صادر في ، 45، العجد ج.ر.ج.جالسػثق، 
غ قانػف ، يتزس1976ديدسبخ سشة  9السػافق  1396دؼ الحجة عاـ  17، مؤرخ في 105-76الأمخ رقع  - 106

 السعجؿ و الستسع. 1977ديدسبخ سشة  18السػافق  1398محخـ عاـ  7صادر في ، 81، العجد ج.ر.ج.جالتدجيل، 
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أو حق الانتفاع لعقارات أو محلات تجارية تابعة لأمػال شخكة. وتصبق كحلظ ىحه التجابيخ 
عمى العقػد الستزسشة التشازل عغ أسيع أو حرز في شخكات باستثشاء العقػد أو العسميات 

ة عغ شخيق دمج الاحتياشات و الأرباح و كحا عقػد الستزسشة الديادة في رأسسال شخك
تأسيذ الذخكات ذات رأسسال أجشبي، شخط تقجيع شيادة لمسػثق تثبت إيجاع التقجيسات لجى 

 107«بشظ معتسج.
 : تػقيع الأشخاف و السػثق ثانيا

تعج مخحمة التػؾيع عمى العقج مغ السخاحل الجػىخية التي يتع مغ خلبليا تجديج الإرادة 
الشيائية للؤشخاؼ الستعاقجة، و يفتخض مغ السػثق أف يتحقق بجقة مغ ىػية الأشخاص السػقعيغ 
عمى العقج، و ذلظ مغ خلبؿ التأكج مغ وثائقيع الخسسية و مجػ أىميتيع القانػنية، و أف يكػنػا 

مغ  78و 44إلى  40شجيغ و متستعيغ بكافة الأىمية السجنية، وفقا لسا تشز عمية السػاد را
 القانػف السجني الجدائخؼ.  

يدتجعي السػثق الأشخاؼ بحيث يتع التلبوة عمييع حخؼيا الشز الكامل لمعقج ثع يصمعيع 
خاؼ العقج عمى إمزائو ىػ و كحلظ إمزاء الذيػد في حالة وجػدىع، ثع بعج ذلظ يسزي الأش

و يربح نافحا و ممدما لكل مشيسا، ولا يسكغ التخاجع عشو إلا وفقا لأحكاـ البصلبف أو الفدخ 
التي يقخىا القانػف. كسا يتػلى السػثق تدجيل تاريخ التػؾيع بالأحخؼ حيث يمعب التاريخ دور 

 .في التثبيت الدمشي أو الانصلبقة الدمشية لدخياف مزسػف العقج بيغ الأشخاؼ
إمزائو مغ شخؼ السػثق  لع يكغالعقج و  اؼ و الذيػد عمىشخ مزاء الأإفي حالة          

رئيذ صمب يسكغ للؤشخاؼ الستعاقجة أف تخخ فإنو آنتيجة لسػتو أو عدلو أو أؼ عارض 
و إعصائو  السحكسة السخترة أف يعيغ مػثقا آخخ لاستكساؿ الإجخاءات و التػؾيع عمى العقج

و لا يختب 109السذخع أعصى أىسية بالغة لمتػؾيع فبجونو يبصل العقج.. ليحا 108صيغتو الخسسية
 أثخه لا عمى الأشخاؼ و لا عمى الغيخ.

                                                     
 السخجع الدابق. ،105-76الأمخ  256/2انطخ السادة  - 107
 مغ السخجع نفدو. 36انطخ السادة  - 108
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 لثثاالفخع ال
 تدميع الشدخ للأشخافلالإجخاءات اللاحقة 

عشج الإمزاء عمى العقج مغ شخؼ السػثق و الأشخاؼ، يقػـ السػثق بحفع ندخة في 
السػثق الحفاظ عمى الأرشيف التػثيقي الخاص  الأرشيف السخرز لو، حيث يقع عمى عاتق

بالعقػد و الػثائق التي يقػـ بتحخيخىا عمى مدتػػ قاعة الأرشيف. حيث يقػـ بػضع ندخة في 
 الأرشيف )أولا( و عميو أف يتبع في سبيل ذلظ إجخاءات خاصة بحلظ )ثانيا(.

 حفع الشدخة في الأرشيف أولا:   
التػثيؿية و الأوراؽ السخفقة بيا ضسغ مكتب التػثيق، يخػؿ لمسػثق مدؤولية حفع العقػد 

ما لع يرخح لو بخلبؼ ذلظ بسػجب تخخيز قانػني. كسا يجػز حفع الأرشيف خارج السكتب 
بتخخيز يحخره رئيذ الغخفة الجيػية لمسػثقيغ السخترة مع ضساف الحفاظ عمى سخيتو و 

 110(. 242-08مغ مخسػـ التشفيحؼ رقع  9سلبمتو )مادة 
تػؾيع العقج مغ قبل السػثق و تخفق بسدتشجاتيا، و تخؾيسيا تدمدميا و تػثيقيا بتػؾيع يتع 

يدسح بالحفع الإلكتخوني وفق معاييخ تقشية و قانػنية تزسغ فييا صحة كسا الأشخاؼ السعشية 
السعمػمات، الحساية مغ العبث، و إمكانية الاستخجاع. بحيث يجب أف يتزسغ الدجل 

 10وفقا لمسادة  الػثيقة و شبيعتيا القانػنية و ىػية شالب الشدخة و تػؾيعو.الإلكتخوني: تاريخ 
أنو عسمية مشيجية  عمىالستزسغ تشطيع ميشة التػثيق، يعخؼ الحفع  06-02مغ القانػف 

 111لزساف استسخارية الحقػؽ عبخ صيانة الػثائق الػرؾية و الإلكتخونية. 
  ثانيا: إجخاءات حفع العقػد التػثيكية 

                                                                                                                                                              
ة و القزائية الجدائخية، بحث مقجـ محمد بذيخ، الإشار القانػني لمسحخر لتػثيقي دراسة وفق السدتججات التذخيعي - 109

، 2003لشيل درجة الجكتػراه في القانػف الخاص، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية ، جامعة أبػ بكخ بمقايج، تمسداف، 
 . 110ص
شخوط الالتحاؽ بسيشة السػثق و مسارستيا و  يحجد، 2008غذت  1مؤرخ في  242-08مخسػـ تشفيحؼ رقع -110

معجؿ و متسع بالسخسػـ التشفيحؼ  2008غذت  6صادر في ، 45، عجد ج.ر.ج.جو قػاعج تشطيسيا، نطاميا التأديبي 
 . 2018مارس  7في  ، مؤرخ15، عجد ج.ر.ج.ج، 2018مارس  5في  السؤرخ 84-18رقع 
  السخجع الدابق. ،06-02مغ القانػف رقع  10السادة - 111
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حفع العقػد التػثيؿية يتعيغ مخاعاة جسمة مغ الإجخاءات التي تداعج عمى سلبمتيا  قرج
 :تينبيشيا عمى الشحػ الآ

تييئة أماكغ الحفع تتػفخ فييا شخوط مشاخية مشاسبة )رشػبة، حخارة( مع اتخاذ تجابيخ الػقاية -1
 و الريانة الجورية.

وضع الػثائق في عمب أو رزـ مختبة تختيبا أبججيا أو عجديا أو زمشيا أو وفق معاييخ أخخػ -2
 تجعل الخجػع إلييا يديخا عشج الحاجة. 

تعييغ مدؤوؿ مختز يكمف باستلبـ و ترشيف الػثائق، و ضساف حفطيا و تأميشيا -3
 112ووضعيا في عمب يتع تخؾيسيا تسييجا لجفعيا إلى مرمحة الأرشيف.

إف ىحه الإجخاءات التي تتع عمى مدتػػ مكتب السػثق تدتػجب إجخاءات تكسيمية حتى يكتدب 
 قي الحجية الكاممة اتجاه الأشخاؼ و اتجاه الغيخ.يلتػثاالعقج 

 ثانيالسبحث ال

 الإجخاءات اللاحقة لتحخيخ العقج التػثيقي
خلبلو تصابق إرادة بعج الانتياء مغ إعجاد السحخر التػثيقي الحؼ يؤكج السػثق مغ 

الأشخاؼ مع إبخاـ العقج، و عمسيع الكافي و الكامل بسقتزياتو، مغ التدامات و حقػؽ يختبيا ليع 
ىحا الترخؼ، كسا يحيصيع عمسا بسختمف السراريف الػاجب دفعيا لإكساؿ إجخاءات الذكمية 

ز لمسػثق أف يقػـ الػاجبة في الترخفات الػاردة العقار، و التي يػقع عمييا الأشخاؼ، لا يجػ 
بأؼ تعجيل أو شصب في السحخر، بعجىا تبجأ مخحمة الاتراؿ بالسرالح الإدارية التي تخبصيا 
بالعقج علبقة قانػنية مغ أجل إتساـ الإجخاءات الخسسية لمسحخر، حيث يتػجب عمى السػثق 

يخة و التي تدجيل العقج لجػ مرمحة التدجيل و الصابع )السصمب الأوؿ(، ثع تأتي السخحمة الأخ
 تعصي لمعقج حجية عمى الغيخ ألا وىي مخحمة الذيخ لجػ السحافطة العقارية )السصمب الثاني(.
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 السصمب الأول

 إجخاء التدجيل لجى مرمحة التدجيل و الصابع

مخحمة التدجيل مغ مخاحل انتقاؿ السمكية العقارية، و ىػ يتػسط بيغ التػثيق و الإشيار 
، و يقػـ 113ممدـ باعتبار أف حقػؽ التدجيل تجفع قبل الؿياـ بيحا الإجخاء العقارؼ، كسا أنو إجخاء

 . 114السػثق بفتح حداب لجػ الخديشة العسػمية مغ أجل إيجاع ىحه الحقػؽ 

بعج تحريل الحقػؽ لحداب الخديشة العسػمية، يتجو السػثق إلى مرالح الزخائب مخفقا 
بتحريل السبالغ السدتحقة لمخديشة العسػمية )الفخع بالػثائق اللبزمة )الفخع الأوؿ(، عمى أف يقػـ 

 الثاني(، عمى أف يتع احتخاـ الآجاؿ القانػنية للئيجاع )الفخع الثالث(.

 ولالفخع الأ 

 إيجاع الػثائق اللازمة لجى مرالح الزخائب

تعج مرمحة التدجيل و الصابع السرمحة القائسة بعسمية التدجيل، و تعج جدء مغ الإدارة 
مزخائب، تكػف مخترة إقميسيا، و عميو يجب عمى السػثق الؿياـ بتدجيل العقػد العامة ل

مغ  9الستعمقة بالترخفات الػاردة عمى العقار لجػ السرالح السخترة إقميسيا، وقج نرت السادة 
تدجل العقػد السجنية و العقػد غيخ القزائية عمى الشدخ الأصمية أو »قانػف التدجيل: 

و تخزع أيزا إلى التدجيل عمى الشدخ الأصمية أو الأصػل، العقػد  البخاءات أو الأصػل.
 القزائية في القزايا و الأحكام في القزايا الجشائية و الجشحية و السخالفات.

                                                     
و الشذخ و  جؼ جسيمة، إجخاءات نقل السمكية في عقج بيع العقار في التذخيع الجدائخؼ، دار اليجػ لمصباعةزاي - 113

 .75، ص2014التػزيع، الجدائخ، 
يقػم السػثق بتحريل كل الحقػق و »الستزسغ تشطيع ميشة السػثق:  02-06مغ القانػف  40نرت السادة  - 114

السمدميغ بتدجيجىا بسشاسبة تحخيخ العقػد و يجفع مباشخة لكباضات  الخسػم لحداب الخديشة العسػمية مغ شخف
الزخائب السبالغ الػاجبة عمى الأشخاف بفعل الزخيبة، و يخزع في ذلظ لسخاقبة السرالح السخترة لمجولة وفقا 

 لمتذخيع السعسػل بو.
  «فيو السبالغ التي يحػزىا.ويشبغي عمى السػثق زيادة عمى ذلظ، فتح حداب ودائع لجى الخديشة العسػمية تػدع 
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غيخ أنو فيسا يخز العقػد باستثشاء العقػد العخفية و الأحكام السذار إلييا في السقصعيغ 
عمى كذف وتعصى الحق، عشج الاقتزاء، في الدابقيغ، تمخز مدبقا مغ قبل السحخريغ 

 إعجاد مدتخخجات تحميمية مغ قبل ىؤلاء السحخريغ.

و تقجم ىحه الججاول و السدتخخجات إلى مرمحة التدجيل في نفذ الػقت الحي تقجم فيو 
 الشدخ الاصمية أو البخاءات

 115«ويخفس الإجخاء عشج مخالفة ذلظ.
 السرمحة و الستسثمة: سشحكخ الػثائق التي يجب إيجاعيا لجػ ىحه

 أولا: الكذػف الإجسالية

نز القدع الدابع مغ الباب الدابع مغ قانػف التدجيل عمى إيجاع لجػ مرمحة التدجيل 
 مشو عمى ما يمي: 153، حيث نرت السادة 116لمكذػؼ الإجسالية لمعقػد و الأحكاـ

قػن و كتاب الزبط و مغ ىحا القانػن، يعجىا السػث 9إن الكذػف السذار إلييا في السادة » 
أعػان التشفيح التابعػن لكتابات الزبط و كتاب الإدارات السخكدية أو السحمية عمى استسارات 

 تدمسيا إدارة الزخائب مجانا.

 ويحكخون فييا:

 تاريخ و رقع العقػد و الأحكام السػجػدة في الفيخس. (1
 ألقاب و أسساء الأشخاف و مدكشيع. (2
 نػع العقػد أو الاحكام. (3
 السبالغ أو الكيع الخاضعة لمخسػم (4
مبمغ الخسػم الثابتة أو الخسػم الشدبية السدتحقة و الستزسشة قخار بسبمغ الخسػم  (5

 117«السجفػعة مػقعا برفة قانػنية.
                                                     

 السخجع الدابق. ،105-76مخ مغ الأ 09انطخ السادة:  - 115
.05للبشلبع عمى نسػذج مغ وثيقة الكذف الإجسالي انطخ السمحق رقع:  -  116  
 .السخجع نفدومغ  153انطخ السادة  - 117
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إف السػثق ممدـ بتقجيع ىحه الكذػؼ لجػ مرمحة التدجيل قرج تحريل السبالغ 
 السدتحقة لمخديشة العسػمية.

 ثانيا: الشدخ الأصمية

يقػـ السػثق بإيجاع الػثائق و الشدخ الأصمية لمعقػد التي يبخميا و ىػ ما نرت عميو 
تدجل العقػد السجنية و العقػد غيخ القزائية »الفقخة الاولى مغ قانػف التدجيل:  9السادة 

عمى الشدخ الاصمية أو البخاءات أو الأصػل. و تخزع أيزا إلى التدجيل عمى الشدخ 
العقػد القزائية في القزايا السجنية و الأحكام في القزايا الجشائية و  الأصمية أو الأصػل،

  «الجشحية و السخالفات.

 ثالثا: السمخرات

يقػـ السػثق كحلظ بإيجاع ممخرات الأحكاـ و العقػد التي يحخرىا، و ىي تسثل ممخز 
عمى استسارة تقجميا الإدارة مجانا لو، يقػـ بتمخيز الأحكاـ   (extrait analytique)تحميمي

عمى ما يمي:  2الفقخة  153الخئيدية لمعقج أو الحكع و يحخره عمى ندختيغ. وقج نرت السادة 
بالشدبة لكل عقج عجا العقػد غيخ القزائية أو الأحكام التي مغ شبيعتيا أن تدجل في »

ة، ممخز تحميمي عمى استسارة تدمسيا الإدارة الفيخس العام أو التي ىي مػضػع مخاقب
مجانا، تمخز فيو الأحكام الخئيدية لمعقج أو الحكع و يحخر في ندختيغ عشجما يتزسغ العقج 
أو الحكع إما نقل أو إنذاء ممكية عقارية أو محل تجاري، و إما بيع أسيع أو حرز في 

 118«شخكة و إما نقل ممكية حق التستع بيحه الأمػال نفديا.

أف التدجيل لا يعشي إعصاء الرفة الذخعية لمذيء السرخح بو  و تججر الإشارة إلي
 مثاؿ: وجػد بصلبف ندبي في العقج، فيحا الأخيخ يدجل رغع أنو قابل للئبصاؿ الشدبي.
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 ثانيالفخع ال

 تحريل الخسػم السدتحقة لمخديشة العسػمية

تختمف الخسػـ الػاجب دفعيا لمخديشة العسػمية حدب نػع الترخؼ السخاد إبخامو، حيث 
تقػـ الجية السحخرة لمػثيقة الخسسية بتدجيج ؾيسة الخسع سػاء كاف ثابتا أو ندبيا أو تراعجيا، 
السحجدة تبعا لصبيعة العقج السبخـ مػضػع التدجيل، و يتع تحريميا قبل الامزاء عمى العقج 

ي، عمى أف تػدع في حداب خاص يتع فتحو ليحا الغخض عمى مدتػػ الخديشة العسػمية، الشيائ
تكػن رسػم التدجيل ثابتة أو ندبية أو »مغ قانػف التدجيل:  2و قج جاء في السادة 

و نحكخ بعس العقػد التي  «تراعجية تبعا لشػع العقػد و نقل السمكية الخاضعة ليحه الخسػم.
 تخزع لمزخيبة.

بحكع الفقخة  % 5ج البيع العقارؼ إلى حقػؽ التدجيل الشدبي و السقجرة ب يخزع عق -
تخزع لخسع قجره »مغ قانػف التدجيل و التي تشز عمى:  252الأولى مغ السادة 

أدناه، السدايجات و البيػع  258و  255، مع مخاعاة الأحكام الػاردة في السادتيغ 5%
التشازلات و الدحػب التي تسارس عمى بعج و إعادة البيػع و التشازلات و إعادة 

انقزاء الآجال الستفق عمييا بسػجب عقػد البيع مع حق استخداد البيػع وفاء للالتدام 
و جسيع العقػد الأخخى السجنية و الإدارية و القزائية التي تشقل السمكية أو حق 

 119«الانتفاع بأملاك عقارية بسقابل مالي.
رات مػجػدة في بمجاف أجشبية فقج حجد حق التدجيل الشدبي العقػد التي تشقل ممكية عقا -

، % 3تخزع لخسع »مغ قانػف التدجيل:  255و ذلظ ما نرت عميو السادة  % 3ب 
مغ قانػن التدجيل، العقػد التي تشقل ممكية عقارات تػجج في بمجان أجشبية أو حق 

 120«الانتفاع أو حق التستع بيا.
ي مػضػعيا ممكية عقارية فقج نز السذخع عمى حق أما ما تعمق بعقػد السبادلة الت -

 مغ قانػف التدجيل:  226و ىػ ما نرت عميو السادة  % 2.5ندبي قجره 
                                                     

  السخجع الدابق. ،105-76مغ الامخ  252انطخ السادة  - 119
 مغ السخجع نفدو. 255انطخ السادة  - 120



  الإشار الإجخائي لتجخل السػثق في الترخفات الػاردة عمى العقار       ي    الفرل الثان

 

 - 63 - 

 

، و يحرل ىحا الحق عمى قيسة % 2.5يخزع تبادل الأمػال العقارية لحق قجره »
أو  حرة واحجة عشجما تكػن الحرز الستبادلة متداوية الكيسة. و إذا كان فارق 

حرة و أخخى، يحرل أيزا الحق الخاص عمى التحػيلات بسقابل عغ  فائس بيغ
 121«الفارق أو الفائس.

، وىػ ما نرت عميو السادة % 1.5أما ما تعمق بالقدسة فتخزع لحق ندبي قجره  -
و  ، قدسة الأمػال السشقػلة% 1.5تخزع لحق قجره »مغ قانػف التدجيل:  244

في الإرث و الذخكاء مع الغيخ، بأي صفة العقارية بيغ الذخكاء في السمظ و الذخكاء 
كانت، ما دامت ليا مبخرات، و إذا كان ىشاك رجػع فإن الحق عمى مػضػع الخجػع، 

مغ  246و  245يحرل حدب السعجل السقخر بالشدبة لمبيػع، شبقا لأحكام السادتيغ 
 122«قانػن التدجيل.

 221مى ذلظ السادة ، وقج نرت ع% 5أما ما تعمق بالإجارة، فتخزع لحق ندبي قجره  -
، كل تشازل عغ حق في الإيجار % 5يخزع لحق تدجيل قجره »مغ قانػف التدجيل: 

أو لفائجة وعج بالإيجار يتعمق بكل أو بجدء مغ العقار، سػاء كان مػصػفا بثسغ 
العتبة أو بتعػيس السغادرة أو برػرة أخخى. و يحرل ىحا الحق عمى مقجار السبمغ 

قبل الستشازل لرالحو أو عمى الكيسة التجارية الحكيكية  أو التعػيس السذخوط مغ
لمحق الستشازل عشو السحجد في الترخيح التقجيخي للأشخاف، إذا كانت الاتفاقية لا 
تتشاول أي شخط صخيح بسبمغ أو التعػيس لرالح الستشازل، أو إذا كان السبمغ أو 

 لستشازل عشو.التعػيس السذخوط يقل عغ الكيسة التجارية الحكيكية لمحق ا
يكػن الحق السحرل عميو بيحه الرػرة مدتقلا عغ الحق الحي يسكغ أن يدتحق مغ 

 123«أجل التستع بالأمػال السؤجخة.
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، لكغ إذا كانت بيغ الأصػؿ مغ % 5أما اليبات بيغ الأحياء فتخزع لخسع قجره  -
مغ قانػف  231الجرجة الأولى أو بيغ الأزواج فتكػف مجانا و ىع ما نرت عميو السادة 

 ،% 5يحرل عمى اليبات بيغ الأحياء رسع تدجيل قجره »التدجيل: 
غيخ أن اليبات بيغ الأحياء الػاقعة بيغ الأصػل مغ الجرجة الأولى و بيغ الأزواج 

 مغ رسع التدجيل.تدتفيج الإعفاء 
في حالة ما إذا كانت اليبات تتسثل في أسيع أو حرز اجتساعية، فإن رسػم 

 124«مغ ىحا القانػن. 218التدجيل تحرل بالسعجل السشرػص عميو في السادة 
       تخزع العقػد التي تتزسغ »مغ قانػف التدجيل عمى:  218تشز الفقخة الأولى السادة 

 125«.%  2.5التشازل عغ أسيع و حرز في شخكات إلى رسع قجره 

تججر الإشارة إلى أف مرمح الزخائب ليا صلبحية مخاجعة الؿيسة السرخح بيا مغ قبل 
الأشخاؼ في السعاممة العقارية التي أبخمػىا، و في حاؿ وجػد ترخيحات بؿيسة الترخؼ أقل 

مغ  3-113مغ الؿيسة الحؿيؿية لو، يتعخض السعشيػف لعقػبات، و ىػ ما نرت عميو السادة 
إخفاء في ثسغ بيع عقارات أو تشازل عغ محل تجاري أو زبائغ و  كل»قانػف التدجيل: 

الفارق الشاتج عغ التبادل أو القدسة، يعاقب عميو بغخامة تداوي ضعف الحقػق و الخسػم 
دج و يجفع الغخامة الأشخاف  10.000الستسمز مشيا مغ دون أن تقل ىحه الغخامة عغ 

 126«الستزامشػن ما عجا تػزيعيا بيشيع بالتداوي.

يجب عمى السػثق عشج إبخامو لمعقج أف يقػـ بقخاءة ىحه السادة عمى الأشخاؼ لتشبيييع عمى 
ضخورة تقجيع ترخيحات حؿيؿية و صحيحة ؼيسا يتعمق بؿيسة السعاممة، و ىػ ما نرت عميو 

إن السػثق الحي يعسل لحدابو الخاص يتعيغ عميو، عشج » مغ قانػف التدجيل: 4-113السادة 
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بيع أو مبادلة أو قدسة، أن يقػم بتلاوة ىحه السادة عمى الأشخاف و ذلظ تحت تمكيو عقج 
 127«دج. 500شائمة غخامة مالية تقجر ب 

 ثالثالفخع ال

 احتخام الآجال القانػنية

يقػـ السػثق بعج الانتياء مغ تحزيخ الػثائق الزخورية و تحريل الخسػـ لمخديشة 
جل إيجاعيا عمى مدتػػ مرمحة التدجيل، وعميو العسػمية، التػجو إلى مرمحة الزخائب مغ أ

 يجب احتخاـ الآجاؿ القانػنية سػاء مغ شخؼ السػثق )أولا( أو مغ شخؼ إدارة التدجيل )ثانيا(.

 أولا: احتخام الآجال مغ شخف السػثق

بعج امزاء العقج و تحريل الخسػـ يكػف عمى السػثق التداـ قانػني نحػ الأشخاؼ و نحػ 
و ممدـ باستكساؿ الإجخاءات القانػنية مغ أجل اكتداب السحخر التػثيقي حجية الجولة، حيث أن

اتجاه الغيخ، وىػ غاية الأشخاؼ، كسا يكػف عميو التداـ اتجاه الجولة مغ خلبؿ إيجاع الخسػـ 
 السدتحقة لمخديشة العسػمية.

إيجاع ىاتو مغ أجل ضبط ىحه العسمية، قاـ السذخع الزخيبي بتحجيج أجل لمسػثق مغ أجل 
السبالغ لجػ السرمحة السخترة في إدارة الزخائب التابعيغ ليا، و ىػ ما نرت عميو السادة 

لا يسكغ لمسػثقيغ و السحزخيغ القزائييغ و محافطي البيع »: مغ قانػف التدجيل 75-1
 بالسدايجة العمشي أن يدجمػا عقػدىع إلا في مكتب التدجيل التابع لمجائخة أو عشج الاقتزاء،

 128«التابع لمػلاية التي يػجج بيا مكتبيع.
أما ما تعمق بالآجاؿ القانػنية لإيجاع الػثائق و السدتحقات السالية قرج تدجيميا، فقج          

مغ قانػف  58حجد بسجة شيخ واحج مغ تاريخيا، و قج نرت عمى ذلظ الفقخة الاولى السادة 
خ ابتجاء مغ تاريخيا، باستثشاء الحالة يجب أن تدجل عقػد السػثقيغ في أجل شي»التدجيل: 
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مغ قانػف التدجيل عمى  93وقج قخرت السادة  129«أدناه. 64السشرػص عمييا في السادة 
تػؾيع عقػبات جبائية عمى السػثق في حاؿ عجـ احتخامو للآجاؿ القانػنية للئيجاع، حيث نرت 

ة الحيغ لع يدجمػا يتعيغ عمى السػثقيغ و السحزخيغ و محافطي البيع بالسدايج»عمى: 
 عقػدىع في الآجال السقخرة، أن يجفعػا شخريا غخامة يحجد مبمغيا عغ كل مخالفة كسا يأتي:

، مغ الحقػق الستسمز مشيا، إذا كان التأخخ في التدجيل يتخاوح بيغ يػم % 10 -
 واحج و ثلاثيغ يػما.

، عغ كل شيخ أو جدء مغ شيخ التأخيخ، إذا كان الإيجاع % 3تمجئة مالية مقجرة ب  -
قج تع بعج اليػم الأخيخ و ذلظ دون أن يتعجى مجسػع الالتدام السالي و الغخامة 

 .% 25الجبائية السذار إلييسا أعلاه كحج أقرى ندبة 
غيخ أن السػثقيغ السػضفيغ و كتاب الزبط و أعػان تشفيح كتابات الزبط و كتاب  -

لسخكدية و السحمية، الحيغ لع يدجمػا عقػدىع في الآجال السقخرة، يتعخضػن الإدارات ا
لعقػبات تأديبية تسارسيا عمييع الدمصة السخترة التي يشتسػن إلييا، دون السداس 
باحتسال تصبيق عقػبات أخخى مشرػص عمييا في القػانيغ و التشطيسات السعسػل 

   130«بيا.
 إدارة الزخائبثانيا: احتخام الآجال مغ شخف  

بعج ؾياـ السػثق بإيجاع الػثائق و السدتحقات السالية لجػ السرمحة السخترة، يأتي دور 
إدارة الزخائب في التحقق مغ الػثائق و الحق الشدبي السقخر لكل عقج، و التأكج مغ صحة 

مغ قانػف التدجيل عمى ضخورة احتخاـ الآجاؿ  180الػثائق السقجمة، و قج أوجب السادة 
لا يدتصيع مفتذػ التدجيل بأي حال و لػ كان الأمخ يتعمق »لقانػنية، حيث نرت عمى: ا

بإجخاء خبخة، أن يؤجمػا تدجيل العقػد و نقل السمكيات التي تع دفع رسػميا حدب السعجلات 
 السزبػشة بسػجب ىحا القانػن. 
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أو أوراق. غيخ و لا يسكشيع كحلظ أن يػقفػا أو يعصمػا الإجخاءات عغ شخيق احتجاز عقػد 
أنو، إذا كان عقجا ليدت لو ندخة أصمية أو ورقة، يتزسغ معمػمات مغ السسكغ أن تفيج في 
اكتذاف رسػم مدتحقة، فإن السفتر لو الحق أن يدتخخج ندخة مشيا أن يرجقيا شيقا 

 للأصل مغ قبل السػضف الحي قجميا.
ساعة فقط لكي يتسكشػا مغ  في حالة الخفس، يسكشيع الاحتفاظ بالعقج شيمة أربع و عذخيغ

مخاجعتو مغ حيث الذكل، ما عجا التكخار عشج الاقتزاء. و يصبق ىحا التجبيخ عمى العقػد 
 131«العخفية التي تقجم إلى التدجيل.

يقػـ مفتر التدجيل بسخاؾبة الكذػؼ السقجمة إليو و يعصي مخالرة عغ التدجيل، ويتع 
ػاسصة تأشيخة تػضع عمى الداوية العميا مغ الرفحة إثبات تدجيج الخسػـ السدتحقة عمى العقػد ب

الأولى مغ ىحه الػثائق و يبيغ مبمغ الخسػـ التي تع تدجيجىا، عمى أف يتبع بكمسات: "رسػـ 
مدجدة عغ شخيق وضع شػابع مشفرمة"، و كحا الخقع الحؼ سجل بو العقج في الفيخس السصابق. 

 .132لا يتع الاحتفاظ بشدخياكسا تتبع نفذ الإجخاءات بالشدبة لمعقػد التي 
 سصمب الثانيال

 الذيخ لجى السحافطة العقارية
الانتياء مغ عسمية التدجيل في مرمحة الزخائب يقػـ السػثق بالتػجو إلى مرمحة  عشج

السحافطة العقارية مغ أجل الؿياـ بإجخاء الذيخ العقارؼ لمعقػد التي قاـ بتحخيخىا، حيث يقػـ 
السػثق بتقجيع الػثائق الزخورية لمسحافطة العقارية )الفخع الأوؿ( و تقػـ ىحه الأخيخة بسعايشة 

بعج ائق التي قاـ السػثق بإيجاعيا عمى مدتػػ مرمحة الإيجاع و التدجيل )الفخع الثاني( و الػث
التأكج مغ صحة الػثائق مغ جانب الذكمي يقػـ السػضف السعشي بتحػيل الػثائق إلى السحافع 

 العقارؼ الحؼ يقػـ بإجخاء السعايشة في الجانب السػضػعي )الفخع الثالث(.
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 الفخع الأول
 إجخاءات تقجيع الػثائق و الآجال السحجدة قانػنا

التدجيل عمى مدتػػ الزخائب يتػجو إلى السحافطة إجخاء السػثق مغ يشتيي عشجما 
جل تقجيع الػثائق الزخورية لإجخاء الذيخ عمى العقػد السحخرة )أولا( وعمى السػثق أالعقارية مغ 

قانػنا مع إلدامية السحافع بإتساـ  إيجاع السحخرات الخاضعة لمذيخ ضسغ الآجاؿ السحجدة
 إجخاءات الذيخ في نفذ الآجاؿ )ثانيا(.

 ولا: الػثائق الخاصة بالعقػد السقجمة لمذيخ أ
إف إيجاع العقػد التػثيؿية الػاجب شيخىا تتع سػاء مغ قبل السػثق نفدو أو مغ يقػـ 

يحجد بسػجب قانػف  مقامو. و أثشاء إيجاع ىحه الػثائق يػدع كحلظ رسع الجفع عمى العقار
و تػدع الػثائق الخاضعة لمذيخ العقارؼ، بقدع الإيجاع و عسميات السحاسبة عمى  التدجيل.

مدتػػ السحافطة العقارية، يقيج ؼيو يػما بعج يػـ الػثائق السػدعة قرج إجخاء الذيخ حدب 
 133تختيبيا.

-93سخسػـ السعجؿ و الستسع بال 63-76سخسػـ التشفيحؼ رقع المغ  10السادة  تنر
يكػف إيجاع ججوؿ محخر مغ ندختيغ مغ قبل السػثق مرحػبا بالدشجات و ، عمى أنو 123

    : تاليةالبيانات الالعقػد السثبتة لمسمكية العقارية، يتزسغ الججوؿ 
 وصف العقارات السبشية اعتسادا عمى مخصط السدح.-
 بيانات ىػية و أىمية أصحاب الحقػؽ. -
 134بيا العقار. بياف الأعباء السثقل -

                                                     
لمصباعة و الشذخ و التػزيع،  نػف الجدائخؼ، الصبعة الخابعة، دار ىػمواخمفػني مجيج، نطاـ الذيخ العقارؼ في الق - 133

 .122، ص 2014الجدائخ، 
مارس  25السػافق  1396ربيع الأوؿ عاـ  24مؤرخ في  63-76مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  10السادة  انطخ -134

السػافق  1396ربيع الثاني عاـ  13صادر بتاريخ  30يتعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ، ج.ر.ج.ج، العجد  1976سشة 
السػافق  1413ذؼ القعجة عاـ  27، مؤرخ في 123-93، السعجؿ و الستسع بالسخسػـ التشفيحؼ 1976أبخيل سشة  13
مايػ سشة  23، السػافق 1413ذؼ الحجة عاـ  02، صادر بتاريخ 34، ج.ر.ج.ج، العجد 1993مايػ سشة  19

1993. 
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يشبغي عمى »عمى ما يمي:  63-76مغ السخسػـ  41السادة الفقخة الأولى مغ نرت كسا  
السحافع أن يكػن لجيو سجل للإيجاع يدجل فيو يػما بيػم و حدب التختيب العجدي، 
تدميسات العقػد و القخارات القزائية و برفة عامة ججاول الػثائق السػدعة قرج تشفيح إجخاء 

  «135.بالإشيارخاص 
الػثائق التي يخفقيا السػثق لمعقج الخاضع للئشيار تختمف مغ عقج إلى آخخ حدب 

 :فسثلب، شبيعتو
جفتخ ال-شيادة التأميغ -شيادة ميلبد السذتخؼ - :التالية ػثائقتقجيع ال في عقج البيع يذتخط -

 لعسمية مدح الأراضي.  الخزػع عجـو وثيقة أالعقارؼ 
 .جفتخ العقارؼ ال- شيادة التأميغ- سػىػب لوالشيادة ميلبد - في عقج اليبة يذتخط: أما -

شبيعة العقج، أشخاؼ العقج، الػثائق  :تتزسغ بيانات حػؿعقػد يتع إعجاد ججوؿ إرساؿ لم
 نػع العقج. و السخفقة، السخسل، السخسل إليو
 ثانيا: الآجال السحجدة قانػنا 

يشبغي عمى السػثقيغ و » :أنو 76/63رقع  التشفيحؼ مغ السخسػـ 90تزسشت السادة 
كتاب الزبط و الدمصات الإدارية أن يعسمػا عمى إشيار جسيع العقػد أو القخارات القزائية 
الخاضعة للإشيار و السحخرة مغ قبميع أو مداعجتيع و ذلظ ضسغ الآجال السحجدة في 

 «و بكيفية مدتقمة عغ إرادة الأشخاف. 99السادة 
و  2018مغ قانػف السالية  25مغ قانػف التدجيل السعجلة بالسادة  4-353حجدت السادة 

 الآجاؿ عمى الشحػ التالي : 63-76مغ السخسػـ التشفيحؼ  99السادة 
 3بالشدبة لمذيادات التػثيؿية الستزسغ نقل السمكية التي بعج الػفاة إيجاعيا يتعيغ خلبؿ  -

 أشيخ إذا كاف أحج السعشييغ في الخارج. 5جاؿ إلى أشيخ مغ تحخيخ العقج و يستج الآ
 أياـ مغ تاريخ إصجارىا.  8بالشدبة للؤوامخ ندع السمكية الخاصة بالحجد العقارؼ خلبؿ -
 مغ اليػـ الحؼ صارت ؼيو نيائية.  أشيخ 3بالشدبة لمقخارات القزائية الأخخػ، -
 يػـ إعجادىا. أشيخ مغ 3بالشدبة لمعقػد الأخخػ و بؿية السحخرات خلبؿ -

                                                     
  السخجع الدابق. ،105-76مغ الأمخ  41السادة  -135
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تسجد كل الآجاؿ الدابقة بخسدة عذخ يػـ إضاؼية في حالة ما إذا كاف مغ الػاجب الإشيار في 
 .99أكثخ مغ محافطة عقارية شبقا لمفقخة ما قبل الأخيخة مغ السادة 
دج(. 1000ألف ديشار جدائخؼ )بو يتختب عمى عجـ مخاعاة ىحه الآجاؿ تػؾيع غخامة مالية تقجر 

136 
 ثانيالفخع ال

 إجخاءات الذيخ داخل السحافطة العقاري 
و  عمى مدتػػ قدع الإيجاع إيجاعيا ق، حيث يتعإيجاع الػثائببعج أف يقػـ السػثق 

قانػنا للئيجاع و التي تختمف بحدب نػع  سشرػص عمييامع ضخورة مخاعاة الآجاؿ ال ،السحاسبة
-353خسػـ الخاصة بالذيخ و ىحا ما تزسشتو السادة الدفع  كسا يجب ،السحخر السصمػب شيخه

يكبس »التي تشز عمى:  2018مغ قانػف السالية  25قانػف التدجيل السعجلة بالسادة غ م 1
بسشاسبة الكيام بإجخاء الإشيار في السحافطات العقارية، رسع يجعى رسع الإشيار العقاري، 

 ما يمي: ىعم
نقلا أو تكػيغ أو ترخيحا بحق ممكية عقارية  العقػد و القخارات القزائية الستزسشة (1

أو غيخىا مغ الػثائق الخاضعة للإشيار العقاري بسػجب التذخيع السعسػل بو، 
 أدناه. 6-353و  3-353باستثشاء ما أشيخ إلي في السادتيغ 

قيج الخىػن القانػنية أو الاتفاقية أو حقػق التخريز الخىشي، باستثشاء ما أشيخ  (2
 أدناه. 6-353و  5-353غ إليو في السادتي

عقػد الاستبجال و التخفيس و الذصب الكمي أو الجدئي، باستثشاء الكتابات السذار  (3
 «أدناه. 6-353و  5-353إلييا في السادتيغ 

وصل  ، يقػـ السػضف السكمف بالسرمحة بتقجيعبعج الإيجاع لجػ قدع الإيجاع و السحاسبة
الػثائق  ،السصمػب شيخه يبيغ ؼيو نػع الدشج ،137لإيجاعلصالب الذيخ لإثبات ا ويدمسالحؼ الإيجاع 

                                                     
ربيع الثاني عاـ  08مؤرخ في  17/11مغ قانػف  25السعجلة بالسادة  105-76مغ الأمخ  4-353انطخ السادة  -136

، صادر بتاريخ 76، ج.ر.ج.ج، العجد 2018، يتزسغ قانػف السالية لدشة 2017ديدسبخ سشة  27السػافق  1439
 .2017ديدسبخ  28السػافق  1439ربيع الثاني سشة  09
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سخسػـ المغ  41و ذلظ شبقا لمسادة  الغخض و اليػـ و الداعة ،تاريخ الإيجاع ،السخفقة بو
يقػـ  ، حيثللئشيار امدار يتبع السمف السػدع لجػ السحافطة العقارية  .63-76تشفيحؼ ال

إذا تبيغ نقز في فخاصة ما تعمق بالذكمية،  لمػثائق سخاؾبة بفحز أوليالب السػضف السكمف
يتع رفس إيجاع تمظ الػثائق بسػجب قخار  نفذ السخسػـ الدابق،مغ  100الذكمية شبقا لمسادة 

مغ قانػف التدجيل،  10الفقخة  353السحافع العقارؼ معمل مع دفع رسع ألف ديشار شبقا لمسادة 
راسة معسقة لمػثيقة حيث يتع بالتفريل معايشة السكمف بج سػضفإذا تع قبػؿ الإيجاع يقػـ ال أما

تعييغ الجقيق لمعقار، أصل السمكية، الثسغ، شخوط الخاصة و العامة، الأركاف العقج )الأشخاؼ، 
مغ  80و الإشياد( و عشج التأكج مغ صحة العقج خاصة ؼيسا يتعمق بأصل السمكية شبقا لمسادة 

قارؼ لمسرادقة عميو، ؼيسزي السحافع عمى و يخسمو لمسحافع الع 63-76السخسػـ التشفيحؼ 
 copie) والسػثق يحتفع بػثيقة  (PR6) مغ نػع إجخاء إشيار عقارؼ  الشدخة و يحتفع بػثيقة

special)138. 
 الفخع الثالث

 قخارات السحافع العقاري 
بعج إتساـ إجخاء التحقيق الأولي لمػثائق السقجمة مغ شخؼ السػثق، و بعج قبػؿ الإيجاع 

مدتػػ مرمحة التدجيل و السحاسبة، يقػـ السػضف السكمف بيحه السرمحة مغ تدميع عمى 
السػثق وصل إيجاع، ثع يقػـ بتحػيل السمف الستزسغ مجسػع الػثائق و السدتشجات إلى السحافع 
العقارؼ مغ أجل التحقيق الشيائي مغ صحة البيانات الػاردة في الػثائق و اكتساؿ السمف، ففي 

الإجخاءات بالذكل الرحيح يتع قبػؿ الصمب )أولا(، أما في حالة وجػد نقائز حاؿ استيفاء 
  ؼيقػـ السحافع بتعميق الإجخاء )ثانيا( أو رفس الإجخاء )ثالثا(.

 أولا: قبػل إجخاء الذيخ العقاري 
يتعيغ عمى السحافع العقارؼ، بعج التأكج مغ الإيجاع القانػني لمػثائق العقارية الخاضعة 
للئشيار، أف يباشخ عسمية الإشيار خلبؿ مجة أقراىا خسدة عذخ يػما مغ تاريخ الإيجاع. و 
                                                                                                                                                              

و الشذخ و التػزيع،  جساؿ بجرؼ، الػعج بالبيع العقارؼ عمى ضػء التذخيع و القزاء الجدائخؼ، دار ىػمة لمصباعة- 137
 .353، ص 2016الجدائخ، 

   06إجخاء الإشيار العقارؼ انطخ السمحق رقع: للبشلبع عمى نسػذج مغ وثيقة  -138
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يحجث الذيخ العقارؼ أثخا فػريا، إذ يدخؼ مفعػلو مغ يػـ الإشيار مسا يؤدؼ إلى نذػء الحق 
بخلبؼ نقل السمكية عغ شخيق الػفاة، حيث يدخؼ أثخه رجعيا إلى يػـ الػفاة و تدػية  العيشي،

الستزسغ  74-75مغ الأمخ  16و 15حقػؽ الػرثة، و ذلظ وفقا لسا نرت عميو السادتاف 
 .عقارؼ إعجاد مدح الأراضي العاـ و تأسيذ الدجل ال

سيا مغ شخؼ ذوؼ الذأف يقػـ السحافع العقارؼ بالتأشيخ عمى الشدختيغ التي تع تقجي
و حفع ىحه  السؤىميغ بالإيجاع و إرجاع احجىسا لصالب الذيخ )السػثق( و الاحتفاظ بالثانية

الأخيخة و تختيبيا عمى مجسػعة البصاقات العقارية حدب تختيبيا و رقسيا. ويعصي لكل محخر 
 الذيخ.حا في حالة قبػؿ الإيجاع و تشفيح إجخاء ى  volume/numberمذيخ رقع و حجع

مغ الأمخ  27يتع إنذاء بصاقات عقارية إيجابية في الأراضي غيخ السسدػحة شبقا لمسادة 
. أما السشاشق التي شخع فييا السدح العقارؼ فتشذأ فييا بصاقة عقارية عيشية لكل 75-74139

قاشعا عقار، حيث تجوف فييا الحالة القانػنية و الػصؽية لمعقار. و يعتبخ الجفتخ العقارؼ سشجا 
لمسمكية و لا يسكغ تدجيل أؼ ترخؼ أو إجخاء دوف إجخاء تأشيخ في البصاقة العقارية و نقميا 

 140إلى الجفتخ العقارؼ إلى حيغ تخسيع الػضعية القانػنية.
 ثانيا: تعميق إجخاء الذيخ العقاري 

ؼ خصأ مغ شخؼ اذتكاتع  اإذ ،يقػـ السحافع العقارؼ بجراسة معسقة مػضػعيا لمػثائق
يقػـ ىحا الأخيخ بتبميغ قخاره إلى السػقع عمى الترجيق و  ،حافع العقارؼ يقػـ بتعميق الإجخاءالس

بخسالة مػصى عمييا مع الإشعار بالاستلبـ، أو عغ شخيق التدميع الذخري مقابل إقخار بحلظ 
و تسشح لو ميمة خسدة عذخ يػما لترحيح الػثيقة السخفػضة، وعمى السػقع عمى الترجيق 

 احج الحالتيغ:اتخاذ 

                                                     
إن العقػد و القخارات القزائية التي تكػن مػضػع إشيار في محافطة » :74-75مغ الامخ  27تشز السادة  -  139

عقارية و التي تخز عقارات أو حقػقا عيشية ريفية مػجػدة في بمجية لع يعج فييا بعج مدح الأراضي، تفيخس 
 .«برفة انتقالية في مجسػعة بصاقات عقارية مؤقتة تسدظ عمى الذكل الفخدي شبقا لكيفيات تحجد بسػجب مخسػم

، العجد الخابع، كمية الحقػؽ و مجمة القانػف و العمػـ الدياسية، «نطاـ الذيخ العقارؼ الجدائخؼ »عسارة صميحة،  - 140
  .506، ص2016العمػـ الدياسية، مدتغانع، 
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إما الؿياـ بإيجاع الػثيقة التعجيمية ضسغ الآجاؿ السسشػحة لو، ثع يقػـ السحافع العقارؼ  -
بتشفيح الإجخاء مغ تاريخ الإيجاع الأولى، وبالتالي يقػـ بالتأشيخ عمى البصاقة العقارية 

 التي تحسل عبارة إجخاء قيج الانتطار.  
إما يخفس إيجاع الػثيقة التعجيمية ضسغ الآجاؿ السحجدة قانػنا، أو يعمغ عجـ رغبتو   -

عمى الترحيح و في ىحه الحالة يقػـ السحافع العقارؼ بخفس الإجخاء و يكػف نيائيا و 
. و عمى السحافع التأشيخ بحلظ 63141-76مغ السخسػـ  106ذلظ وفقا لأحكاـ السادة 

لخانة السخررة لمسلبحطات، و عشج الاقتزاء عمى الخفس عمى سجل الإيجاع في ا
 البصاقة العقارية و الجفتخ العقارؼ. 

 ثالثا: الخفس الكمي لمذيخ العقاري 
عمى  63-76 التشفيحؼ مغ السخسػـ 100السذخع الجدائخؼ في السادة نز : رفس الإيجاع -1

 يخفس الإيجاع في حالة عجم تقجيع إلى السحافع ما يمي:» ما يمي:
 إما الجفتخ العقاري -
 إما مدتخخج مدح الأراضي في حالة تغييخ حجود السمكية وثائق الكياس.-
ويعتبخ مساثلا لحالة عجم تقجيع مدتخخج مدح الأراضي، الديػ عمى ىحا الأخيخ بحكخ واحج  

مغ العقارات السحكػرة في الػثيقة السػدعة، أو تقجيع مدتخخج يخجع تاريخو إلى أكثخ مغ ستة 
 خ. أشي

 كسا يخفس الإيجاع عمى الخرػص: 
عشجما يكػن الترجيق عمى ىػية الأشخاف، و عشج الاقتزاء، عمى الذخط الذخري، لع يتع -

و  102و السادتيغ  65إلى  62و لع يثبت ضسغ الذخوط السشرػص عمييا في السػاد مغ 
103. 

جم لو أو لع تعط و برفة عامة عشجما تكػن أي وثيقة واجب تدميسيا إلى السحافع لع تق-
 الإثبات السصمػب.

 .66عشجما يكػن تعييغ العقارات لا يدتجيب لأحكام السادة -
                                                     

 ، السخجع الدابق.63-76مخمغ الأ 106انطخ السادة  - 141
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لا تحتػي عمى  98و 94و 93عشجما تكػن الججاول التي نز عمى إيجاعيا بسػجب السػاد -
أي مغ البيانات السصمػبة بسػجب السػاد السحكػرة أو عشجما تكػن ىحه الججاول غيخ محخرة 

 .الاستثسارات السقجمة مغ شخف الإدارةعمى 
عشجما تطيخ الرػرة الخسسية أو الشدخ السػدعة قرج الإجخاء بان العقج الحي قجم إلى -

الإشيار غيخ صحيح مغ حيث الذكل، أو عشجما لا تتػفخ في ىحه الرػر أو الشدخ الذخوط 
 الذكمية السشرػص عمييا في التشطيع الجاري بو العسل.

 142«.71إلى  67ة أحكام السػاد في حالة مخالف
قخار رفس الإيجاع إلى السعشي بػاسصة رسالة مػصى عمييا مع إشعار بالػصػؿ  يتع تبميغ

يػـ مغ تاريخ الإيجاع  15أو بػاسصة التدميع الذخري مقابل إقخار بالاستلبـ، و ذلظ في مجة 
 143.عقارؼ الستعمق بتأسيذ الدجل ال 76/63مغ السخسػـ  107حدب السادة 

دتػجب فحرا شاملب و سخيعا لمػثيقة ييختمف رفس الإيجاع الحؼ رفس تشفيح الإجخاء -2
السػدعة مغ شخؼ السحافع، عغ رفس الإجخاء الحؼ يتصمب مخاؾبة دؾيقة و فحرا دؾيقا 

خسػـ سمغ ال 101لمػثيقة التي تع قبػؿ إيجاعيا، فقج حجد السذخع الجدائخؼ في نز السادة 
 :التي يتع رفس تشفيح الإجخاء و ىي عشجما الدابق الحكخ الأسباب 

 تكػف الػثائق السػدعة و الأوراؽ السخفقة بيا غيخ متػافقة.-
 غيخ صحيح. 95/1يكػف مخجع الإجخاء الدابق السصمػب بسػجب السادة -

غيخ  65يكػف تعييغ الأشخاؼ و تعييغ العقارات أو الذخط الذخري كسا ىػ محجد في السادة 
 ات السحكػرة في البصاقة العقارية متػافق مع البيان

تكػف صفة السترخؼ أو الحائد الأخيخ لمذخز السحكػر كسا ىي مػجػدة في الػثاؽ -
 السػدعة، متشاقزة مع البيانات السػجػدة في البصاقة العقارية .

 يكذف بياف الحق غيخ قابل لمترخؼ. 104يكػف التحقيق السشرػص عمية في السادة -
 .105قجـ للئشيار مذػبا بأحج أسباب البصلبف السذار إليو في السادة يكػف العقج الحؼ -
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 144يطيخ وقت التأشيخ عمى الإجخاء بأف الإيجاع كاف مغ الػاجب رفزو.- 
مغ السخسػـ الدابق الحكخ أف السحافع في جسيع الحالات التي  108وفقا لشز السادة 

إلى السػقع عمى شيادة اليػية، ويتع ىحا يخفس فييا الإيجاع أو يخفس الإجخاء فإنو يبمغ قخاره 
بػاسصة رسالة مػصى  وما مباشخة أ، إ107التبميغ السدبب قانػنا حدب الفقخة الثانية مغ السادة 

إشعار بالاستلبـ. وقبل إرجاع إحجػ ندخ الػثيقة و الأوراؽ السخفقة بيا فإف شمب عمييا مع 
  :ة و مػقعة يػضح فيياالسحافع العقارؼ يزع عمى ىحه الشدخة تأشيخة مخفق

  .سبب الخفس -   
 تاريخ رفس القخار. -   
 الشز الحؼ يبخر ىحا القخار. -   

السخالرة التي يعصييا السػقع عمى شيادة اليػية تثبت السخالفة التي يكتذفيا إف 
 145السحافع.
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 خلاصة الفرل الثاني:

الحمقة الأولى في مدار إبخاـ الترخفات نخمز في نياية ىحا الفرل إلى أف السػثق يعج 
القانػنية الستعمقة بالعقار، بإعجاد السحخر الحؼ يخغب الأشخاؼ في إبخامو، وفقا للؤشكاؿ التي 
حجدىا القانػف عمى كل ترخؼ، عمى أف يتحخػ في ذلظ التأكج مغ إرادة الأشخاؼ و عمسيع 

سػثق الأتعاب و الخسػـ مغ الأشخاؼ الكافي بالترخؼ الحؼ ىع برجد إبخامو، عمى أف يتمقى ال
الستعاقجة حدب ما تقخره القػانيغ و التشطيسات السعسػؿ بيا. ويػقع عمى السحخر كل الأشخاؼ 

 مع السػثق.

يتع بعجىا تدجيل الترخؼ عمى مدتػػ السرمحة الزخائب السخترة مع دفع 
يل و القػانيغ السكسمة لو، السدتحقات اللبزمة لمخديشة العسػمية، وفقا لسا يقتزيو قانػف التدج

عمى أف يقػـ السػضف السكمف بالتدجيل و الصابع بإجخاء تحقيق حػؿ صحة الػثائق و اكتساليا 
 حتى يتع قبػؿ التدجيل.

تأتي السخحمة الأخيخة التي يتع فييا إيجاع العقج و الػثائق الزخورية مغ أجل الإشيار 
الترخؼ حجة عمى الغيخ، ويكػف لمسحافع  العقارؼ لجػ السحافطة العقارية، حتى يكػف ىحا

العقارؼ في ذلظ القخار في قبػؿ الإيجاع و إجخاء الذيخ أو رفزو حدب شبيعة العقج و الػثائق 
 السػدعة، عمى أف يقػـ السحافع في كل حالة بتبخيخ قخاره.
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مغ خلبؿ مػضػع محكختشا نخمز إلى أف السػثق باعتباره مػضفا عسػميا مكمف بتقجيع 
عسمية تػثيق العقػد و إضفاء صفة خجمة عامة باسع الدمصة العامة، فيػ يعج ركيدة ىامة في 

الخسسية عمييا، سػاء أوجب السذخع الخسسية فييا أو اتفق الأشخاؼ عمى ذلظ، كسا يمتدـ بإجخاء 
التدجيل و الإشيار لسختمف العقػد التي يحخرىا، و ذلظ ضسانا لحقػؽ الستعاقجيغ و استقخار 

 السعاملبت العقارية بػجو خاص.
لسػثق في الترخفات الػاردة عمى العقار، وبعجما شخحشا بعج دراستشا لسػضػع دور ا 

إشكالية حػؿ كيف نطع السذخع الجدائخؼ مجاؿ تجخل السػثق في الترخفات العقارية، وتشاولشا 
السػضػع مغ خلبؿ تقديسو إلى فرميغ أدرجشا في الأوؿ الإشار العاـ لتجخل السػثق في 

شار الإجخائي لتجخل السػثق في الترخفات الػاردة الترخفات الػاردة عمى العقار، وفي الثاني الإ
 .عمى العقار

وجب السذخع أف تتع مختمف الترخفات الػاردة عمى العقار في الذكل الخسسي تحت أ
حه شائمة البصلبف، حيث يتع إفخاغ العقج في القالب الخسسي الحؼ أوجبو السذخع عمى مثل ى

 الأشخاؼ الستعاقجة، وكحا حتى يكػف الغيخ عمى عمع بيا. الترخفات و ذلظ ضسانا لحقػؽ 
تعج الكتابة الخسسية في العقػد الػاردة عمى العقار ضسانا لحقػؽ كل الأشخاؼ و 

 الستعاقجة، وكحا الغيخ الحؼ قج ييسو معخفة الترخفات التي تع إبخاميا عمى العقار محل العقج.
مى العقار إلى إرساء الأمغ التعاقجؼ و بث تؤدؼ الكتابة الخسسية لمعقػد الػاردة عكسا 

الصسأنيشة في نفػس الأشخاؼ التي تخغب في إبخاـ التعاقجات في السجاؿ العقارؼ، ما يداىع في 
 .تحخيظ الاقتراد الػششي

السػثق ىػ السػضف السخػؿ لو مسارسة وضيفة إضفاء الخسسية عمى العقػد العقارية،  بحلظ 
 الستزسغ تشطيع ميشة السػثق. 02-06سػجب القانػف و قج مشح لو ىحا الامتياز ب

لا يشحرخ دور السػثق في تحخيخ السحخرات الخسسية لمترخفات الػاردة عمى العقار، بل 
يقع عميو عبء إكساؿ الإجخاء حتى يكػف السحخر حجة عمى الجسيع، ويتع ذلظ باستكساؿ إجخاء 

 العقارية السخترة.  لجػ السحافطة ه التدجيل لجػ مرالح الزخائب ثع إشيار 
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لع يسشح السذخع للؤشخاؼ حخية إبخاـ الترخفات العقارية في محخرات إلكتخونية بل أوجب 
 حزػر الأشخاؼ أماـ السػثق، رغع التصػرات الحجيثة في السجاؿ التكشػلػجي.

أو اقمة لمسمكية العقارية )بعػض تتشػع الترخفات الػاردة عمى العقار بيغ ترخفات نكسا 
 ض( و ترخفات غيخ ناقمة لمسمكية العقارية.دوف عػ 

و  د رضائية، تدتػجب تصابق الإيجابمختمف الترخفات الػاردة عمى العقار ىي عقػ 
 القبػؿ، رغع وجػد بعس الترخفات التي تتع مغ جانب واحج.

عقج البيع العقارؼ مغ أىع الترخفات التي يقػـ الأشخاؼ بإبخاميا، و التي استػجب يعج 
ا الريغة الخسسية، مع احتخاـ الذخوط الػاجبة في العقػد و احتخاـ مبجأ سمصاف السذخع فيي

 الإرادة، عمى ألا يكػف مخالفا لمقانػف.
عقج السبادلة مغ العقػد الذكمية، يتع فييا مبادلة عقار بعقار، أو عقار بسشقػؿ، و قج تتع 

 السبادلة مع إضافة فارؽ الؿيسة بيشيسا نقجا.
العقػد السمدمة لجانب واحج و ىػ الػاىب، إلا أف السذخع أوجب فييا تصابق عقج اليبة مغ 

الإيجاب و القبػؿ بيغ الػاىب و السػىػب لو و تتع بالحيازة، مع وجػب حزػر شاىجيغ عشج 
 لإبخاميا، فيي تيجؼ إلى نقل السمكية إلى السػىػب لو عمى سبيل التسمظ مجانا.

ية التي تثبت انتقاؿ السمكية مغ السػرث إلى الػرثة، رغع الذيادة التػثيؿية ىي الػسيمة الفش
أف السيخاث يشتقل بسجخد وفاة السػرث، إلا أف السذخع نز عمى ضخورة تحخيخ الذيادة التػثيؿية 

 أماـ السػثق.
عقج القدسة يتع مغ خلبلو إفخاز الأنربة و الحرز لكل مالظ عمى الذياع، عمى أف 

فقا لمقػانيغ الستعمقة بالتييئة و التعسيخ، قرج تحجيج العقار محل يتع قبميا إعجاد مخصط تجدئة و 
 مذخوع القدسة، و إعجاد تجدئة يتع عمى أساسيا تحجيج نراب كل مالظ في الذيػع.

الػعج بالبيع العقارؼ يتع التعيج مغ خلبلو بأف يقػـ الػاعج بالبيع بحفع حق السػعػد لو في 
و، و يتيج بأف يبق عمى إيجابو السجة السقخرة في العقج، و إتساـ عقج البيع في السجة السحجدة ل

 يخزع ىحا العقج لإجخاءات التدجيل و الذيخ، ضسانا لحق السػعػد لو.
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يتع إفخاغ عقج البيع بالإيجار في القالب الخسسي، يشتيي ىحا الشػع مغ الإيجارات بتسمظ 
 العيغ السؤجخة عشج نياية السجة الستفق عمييا في العقج.

صية عقج يقػـ فييا السػصي بتخؾ ماؿ مغ أمػالو سػاء السشقػلة أو العقارية، إلى الػ 
شخز آخخ غيخ وارث في حجود الثمث، وما زاد عغ ذلظ يتػقف عمى إجازة الػرثة، عمى أف 
تشتقل ممكية الساؿ إلى السػصى لو بعج وفاة السػصي، ويتع شيخ الػصية بعج الػفاة حتى تشفح 

 في حق الػرثة.
أف يتع قيج الخىػف التي تخد عمى العقار و شيخىا حتى يعخؼ الغيخ القيػد التي تثقل يجب 

 العقار السخاد الترخؼ ؼيو، ويكػف حجة عمى الأشخاؼ التي تخيج إبخاـ الترخؼ العقارؼ.
عقج الإيجار العقارؼ مغ العقػد التي أوجب السذخع الخسسية فييا مع شيخىا، و التي 

سشة أو تفػؽ. ذلظ ضسانا لحق السدتأجخ لمعيغ و لإعلبـ الغيخ  12 تكػف فييا مجة الإيجار
 بيا.

الفخيزة يتع إعجادىا مغ شخؼ السػثق بشاء عمى السعمػمات و الترخيحات و الػثائق أما 
 السقجمة لو مغ شخؼ الػرثة، و يتع فييا حرخ الأمػاؿ التي تخكيا السػرث بعج مػتو.

 كسا نقتخح:
القانػنية ؼيسا يخز مرصمح العقج و الحؼ يعشي الاتفاؽ الحؼ تحجيج السرصمحات 

تػصل لو الأشخاؼ، و الحؼ يختمف عغ السحخر الحؼ يعجه السػثق، لحلظ نخجػ إعادة الشطخ في 
 مرصمح العقج و تسييده عغ السحخر الحؼ يعجه السػثق.

غ التعاقج عغ إدخاؿ التكشػلػجية الحجيثة في السجاؿ التعاقجؼ مغ خلبؿ تسكيغ الأشخاؼ م
بعج، و تفعيل السرادقة الإلكتخونية عمى العقػد عغ شخيق دعامات إلكتخونية حجيثة مع مػاكبة 

 ذلظ بشرػص تذخيعية تزسغ عجـ السداس بسرجاقيتيا أو التدويخ فييا.
الحخص عمى التكػيغ السدتسخ لمسػثقيغ في مجاؿ التعاقجات مع التصػرات الحاصمة في 

 مع الاستفادة مغ خبخات مشطسات السػثقيغ القارية و الجولية.الحياة الاقترادية، 
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 السخاجع بالمغة العخبية. - 1
 أولا: الكتب

دار الكتب القانػنية  القػة التشفيحية لمسحخرات السػثقة دراسة مقارنة، حسج خميفة شخقاوؼ،ا - 1
 .2011مرخ، ودار شتات لمشذخ والبخمجيات،

محاج العخبي، الحقػؽ العيشية في القانػف السجني الجدائخؼ في ضػء أحجث الاجتيادات ب - 2
القزائية السذيػرة لمسحكسة العميا: )دراسة مقارنة(، دار ىػمو لمصباعة و الشذخ و التػزيع، 

  .2016الجدائخ، 
القانػف الجدائخؼ:)تشطيع و مياـ و مدؤوليات(، دار  بغ عسار مقشي، ميشة التػثيق في - 3

 .2015الجامعة الججيجة لمشذخ، مرخ، 
 وذخيع و القزاء الجدائخؼ، دار ىػمجساؿ بجرؼ، الػعج بالبيع العقارؼ عمى ضػء الت - 4

 .2016 ،لمصباعة و الشذخ و التػزيع، الجدائخ
القزاء، دار بمؿيذ لمشذخ، الجدائخ، حسجؼ باشا عسخ، العقج التػثيقي في ضػء أحكاـ  - 5

2024. 
الجدائخ، دار ىػمة،  العقج التػثيقي في ضػء الاجتياد القزائي، حسجؼ باشا عسخ، - 6

 .د.س.ف
 نػف الجدائخؼ، الصبعة الخابعة، دار ىػمواخمفػني مجيج، نطاـ الذيخ العقارؼ في الق - 7

 .2014و التػزيع، الجدائخ، لمصباعة و الشذخ 
زايجؼ جسيمة، إجخاءات نقل السمكية في عقج بيع العقار في التذخيع الجدائخؼ، دار اليجػ  - 7

 .2014خ و التػزيع، الجدائخ، و الشذلمصباعة
 .2016زنػش شاوسغ، البيع بالإيجار، ديػاف السصبػعات الجامعية، الجدائخ،  - 8
 ،الجدائخ، لمشذخ والتػزيعدار الخمجونية  العقار في القانػف الجدائخؼ، مجيج خمفػني، - 9

2012. 
 .1973 بيخوت،، دار الفكخ مختار الرحاح، محمد أبي بكخ الخازؼ،  - 10
مشرػرؼ نػرة، ـبة العقار في التذخيع، دار اليجػ لمصباعة و الشذخ و التػزيع، الجدائخ،  - 11

2010. 
الجدائخؼ، دار ىػمو ميجؼ أحسج، الكتابة الخسسية كجليل إثبات في القانػف السجني  - 12

 .2008زيع، الجدائخ، لمصباعة و الشذخ و التػ 
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وزاني وسيمة، وضيفة التػثيق في الشطاـ القانػني الجدائخؼ:)دراسة قانػنية تحميمية(،  - 13
  .2012الصبعة الثانية، دار ىػمو لمصباعة و الشذخ و التػزيع، الجدائخ، 

 ثانيا: الأشخوحات والسحكخات الجامعية
I. الأشخوحات 
بمحػ نديع، السدؤولية القانػنية لمسػثق، أشخوحة لشيل شيادة دكتػراه في الحقػؽ، تخرز  -1

 .2015قانػف جشائي، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، جامعة محمد خيزخ، بدكخة، 
، فخع  السدؤولية السجنية لمسػثق، بغ محاد وردية، -2 أشخوحة لشيل درجة الجكتػراه في العمػـ
 .2018، الجدائخ، سعيج حسجيغ، جامعة كمية الحقػؽ  قانػف الخاص،ال
دير تػرية، دور السػثق في ضساف استقخار الترخفات الػاردة عمى العقار في ضل التذخيع  -3

الجدائخؼ، أشخوحة مقجمة لشيل شيادة دكتػراه ؿ.ـ.د، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، جامعة 
 .2022أبػ بكخ بمقايج، تمسداف، 

محمد بذيخ، الإشار القانػني لمسحخر لتػثيقي دراسة وفق السدتججات التذخيعية و القزائية  -4
ل درجة الجكتػراه في القانػف الخاص، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية ، يبحث مقجـ لش الجدائخية،
 . 2003بػ بكخ بمقايج، تمسداف،جامعة أ

II. محكخات الساجدتيخ 
القانػنية لمسعاملبت العقارية في الجدائخ، محكخة لشيل شيادة بغ يصػ جسمي، الشطع  -1

 .2012، 1حقػؽ، جامعة الجدائخالساجدتيخ في القانػف العقارؼ، كمية ال
ل شيادة الساجدتيخ في القانػف يمحكخة لش لتػثيقي كدشج تشفيحؼ،االعقج  بػغالع أسساء، -2 

 .2017سعيج حسجيغ، الجدائخ، امعة كمية الحقػؽ، ج فخع تشفيح الأحكاـ القزائية، ،صالخا
محكخة لشيل  الػعج بالبيع العقارؼ عمى ضػء التذخيع و القزاء الجدائخؼ، جساؿ بجرؼ، -3

جامعة يػسف بغ خجة، الجدائخ،  تخرز العقػد والسدؤولية، شيادة الساجيدتخ في الحقػؽ،
2009. 

الساجدتيخ، فخع العقػد محكخة لشيل شيادة  الذكمية في البيع العقارؼ، حذػد نديسة، -4
 .2003 جامعة بميجة، كمية الحقػؽ، والسدؤولية،
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IIIالساستخ . محكخات 
العقػد كآلية لإثبات السمكية العقارية الخاصة في الأراضي غيخ  لػناس سامية، تسدؼ محمد، -1

كمية  محكخة تخخج لشيل شيادة ماستخ في العمػـ القانػنية، تخرز القانػف العقارؼ، السسدػحة،
 .2018الحقػؽ و العمػـ الدياسية، جامعة مػلػد معسخؼ تيدؼ وزو، 

محكخة تخخج ر، دور السػثق في الترخفات السشربة عمى العقا لقخع نبيل، يػسف،لعسارؼ   -2
 كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية، ،ؼ تخرز القانػف العقار  لشيل شيادة الساستخ في الحقػؽ،

  .2023، تيارت، جامعة ابغ خمجوف 

 ثالثا: السقالات العمسية
استغلبؿ و تشسية الأملبؾ الػقؽية في القانػف الجدائخؼ:)عقج السقايزة »،بجيار ماىخ  -1

، كمية الحقػؽ، جامعة محمد الذخيف 1، العجد 7، السجمج مجمة صػت القانػف ، «نسػذجا(
 .280 – 257. ص ص 2020مداعجية، سػؽ أىخاس، 

مشار لمبحػث و مجمة ، «القانػني لمسػثق في التذخيع الجدائخؼ الشطاـ » ،جامع مميكة - 2
السخكد الجامعي عمي الحقػؽ و العمػـ الدياسية،  معيج، 7، العجدالجراسات القانػنية الأساسية

 392 - 359ص ص  .2018، تشجوؼ، كافي
مجمة ، «فعالية نطاـ التػثيق و دوره في تحقيق استقخار السعاملبت العقارية» عمياتي محمد، -3

، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، جامعة يحي 1، العجد 9، السجمج دفاتخ البحػث العمسية
 . 429 – 412. ص ص 2021فارس، السجية، 

، العجد مجمة القانػف و العمػـ الدياسية، «نطاـ الذيخ العقارؼ الجدائخؼ »عسارة صميحة،  - 4
 .516 - 498ص  ،ص2016كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، مدتغانع، الخابع، 

ية ح -5 دؼ يت ،1عجد ، المجمة السحاماة ،«قل السمكية في البيػع العقاريةن» رية سي يػسف،ػ زاـ
 .137-129ص ص  ،2004وزو، 

 رابعا: اجتيادات السحكسة العميا 
 ،13/12/2006، بتاريخ: 375903قخار السحكسة العميا، الغخفة العقارية، ممف رقع:  - 1

 .2008، سشة 02، العجد سحكسة العمياالسجمة ال
، 21/07/2007، بتاريخ: 389338قخار السحكسة العميا، الغخفة السجنية، ممف رقع:  - 2

 2008، سشة 02السجمة القزائية، العجد 
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 ،28/04/2022مؤرخ في:، 1517023قخار السحكسة العميا، الغخفة السجنية، ممف رقع : - 3
 .2022، 01السجمة القزائية، العجد 

 ،21/05/2008: مؤرخ في، 408837قخار السحكسة العميا، الغخفة السجنية، ممف رقع: - 4
 .2008، 01السجمة القزائية، العجد 

 خامدا: الشرػص القانػنية
 الجستػر: – 1
ديدسبخ  30السػافق  1442جسادػ الأوؿ عاـ  15، مؤرخ في 442-20مخسػـ رئاسي رقع  -

، يتعمق بإصجار التعجيل الجستػرؼ، السرادؽ عميو في استفتاء أوؿ نػفسبخ سشة 2020سشة 
ديدسبخ  30السػافق  1442جسادػ الأوؿ عاـ  15، الرادر 82عجد ال، ج.ر.ج.ج، 2020
 .2020سشة 

 التذخيعية:الشرػص  -2
، يتزسغ القانػف السجني الجدائخؼ، 1975سبتسبخ  26السؤرخ في  58-75أمخ رقع  - 1

 05-07، معجؿ ومتسع بالقانػف رقع 1975سبتسبخ  30، الرادر في 78عجد  ج.ج.ج.ر
 . 2007مايػ  13، الرادر في 31، ج.ر عجد 2007مايػ  13السؤرخ في 

 1975نػفسبخ سشة  12السػافق  1395عاـ  ذؼ القعجة 8مؤرخ في  74-75أمخ رقع  - 2
، صادر 92يتزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ و تأسيذ الدجل العقارؼ، ج، ر.ج.ج، العجد 

 .1975نػفسبخ سشة  18السػافق  1395ذو القعجة عاـ  14بتاريخ 
ديدسبخ سشة  9السػافق  1396ذؼ الحجة عاـ  17، مؤرخ في 105-76أمخ رقع  - 3

 1398محخـ عاـ  7، الرادر الأحج 81قانػف التدجيل، ج.ر.ج.ج، العجد ، يتزسغ 1976
ريبع  8، مؤرخ في 11-17، السعجؿ و الستسع بالقانػف رقع 1977ديدسبخ سشة  18السػافق 

، 2017، يتزسغ قانػف السالية لدشة 2017ديدسبخ سشة  27السػافق  1439الثاني عاـ 
 .2017ديدسبخ سشة  28السػافق  1439عاـ  ريبع الثاني 9، الرادر 76ج.ر.ج.ج، العجد 

، 1984يػنيػ  09السػافق  1404رمزاف عاـ  09، مؤرخ في 11-84قانػف رقع  - 4
 12السػافق  1404رمزاف عاـ  12، صادر في 24يتزسغ قانػف الأسخة، ج.ر.ج.ج، العجد 

فق السػا 1426محخـ عاـ  18، مؤرخ في 02-05، معجؿ و متسع بالأمخ رقع 1984يػنيػ 
 27السػافق  1426محخـ عاـ  18، صادر في 15، ج.ر.ج.ج، العجد 2005فبخايخ سشة  27

 .2005فبخايخ سشة 
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ديدسبخ سشة  01السػافق  1411جسادػ الأولى عاـ  14، مؤرخ في 29-90قانػف رقع  - 5
جسادػ الأولى عاـ  15، صادر في 52، يتعمق بالتييئة و التعسيخ، ج.ر.ج.ج، العجد 1990
 السعجؿ و الستسع. 1990ديدسبخ  02لسػافق ا 1411

، 2004نػفسبخ سشة  10السػافق  1425رمزاف عاـ  27مؤرخ في  15-04قانػف رقع  - 6
 1966يػنيػ سشة  08السػافق  1386صفخ عاـ  18السؤرخ في  156-66يعجؿ الأمخ رقع: 

نػفسبخ سشة  10السػافق  1425رمزاف عاـ  27و الستزسغ قانػف العقػبات، صادر في 
2004. 

يتعمق  2006فبخايخ سشة  20السػافق  1427محخـ عاـ  21مؤرخ في  01-06قانػف  - 7
مارس سشة  08سػافق ال 1427صفخ عاـ  08بالػقاية مغ الفداد و مكافحتو، صادر في 

2006. 
، 2006فبخايخ سشة  20السػافق  1427محخـ عاـ  21مؤرخ في  02-06قانػف رقع  - 8

السػافق  1427صفخ عاـ  08، الرادر في 14ميشة السػثق، ج.ر.ج.ج، العجد يتزسغ تشطيع 
  .2006مارس سشة  08
فبخايخ سشة  17السػافق  1432ربيع الأوؿ عاـ  14، مؤرخ في 04-11قانػف رقع  - 9

 .، يحجد القػاعج التي تشطع نذاط التخؾية2011
، 2017ديدسبخ سشة  27السػافق  1439ربيع الثاني عاـ  08مؤرخ في  17/11قانػف  - 10

ربيع الثاني سشة  09، صادر بتاريخ 76، ج.ر.ج.ج، العجد 2018يتزسغ قانػف السالية لدشة 
 .2017ديدسبخ  28السػافق  1439

، 2024فبخايخ سشة  26السػافق  1445شعباف عاـ  16مؤرخ في  02-24قانػف رقع  - 11
 29السػافق  1445شعباف عاـ  19ر في يتعمق بسكافحة التدويخ و استعساؿ السدور، صاد

 .2024فبخايخ سشة 
 الشرػص التشطيسية: - 3
و الستعمق بالػضيفة القشرمية،  2002نػفسبخ  26السؤرخ في  405-02السخسػـ الخئاسي  - 1

 .2002ديدسبخ  01الرادر في  79ج.ر.ج.ج العجد 
مارس سشة  25السػافق  1396ربيع الأوؿ عاـ  24مؤرخ في  63-76تشفيحؼ رقع مخسػـ  - 2

ربيع الثاني  13صادر بتاريخ  30ج.ر.ج.ج، العجد  يتعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ، 1976
، 123-93، السعجؿ و الستسع بالسخسػـ التشفيحؼ 1976أبخيل سشة  13السػافق  1396عاـ 
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، 34، ج.ر.ج.ج، العجد 1993مايػ سشة  19السػافق  1413ذؼ القعجة عاـ  27مؤرخ في 
 .1993مايػ سشة  23، السػافق 1413ذؼ الحجة عاـ  02بتاريخ صادر 

مايػ  28السػافق  1411ذؼ القعجة عاـ  14مؤرخ في  176-91مخسػـ تشفيحؼ رقع:  - 3
، يحجد كيؽيات تحزيخ شيادة التعسيخ و رخرة التجدئة و شيادة التقديع و رخرة 1991سشة 

 18، الرادر في 26لظ، ج.ر.ج.ج، العجد البشاء و شيادة السصابقة و رخرة اليجـ و تدميع ذ
 ، السعجؿ و الستسع.1991يػنيػ سشة  01السػافق  1411ذؼ القعجة القعجة عاـ 

، يحجد شخوط البيع بالإيجار 2001ابخيل  23، مؤرخ في 105-01مخسػـ تشفيحؼ رقع: - 4
مخسػـ السعجؿ والستسع بسػجب  29/4/2001صادر في 25وكيؽيات ذلظ، ج.ر.ج.ج، العجد 

صادر في  4، ج.ر.ج.ج، العجد 2003جانفي  13مؤرخ في  35-03تشفيحؼ رقع: 
22/01/2003 
شخوط الالتحاؽ بسيشة  يحجد،2008غذت  1مؤرخ في  242-08مخسػـ تشفيحؼ رقع  - 5

، الرادر 45عجد ال السػثق و مسارستيا و نطاميا التأديبي و قػاعج تشطيسيا، الجخيجة الخسسية،
مارس  5السؤرخ في  84-18معجؿ و متسع بالسخسػـ التشفيحؼ رقع  2008غذت  6في 

 .2018مارس  7، السؤرخة في 15عجد ال ، الجخيجة الخسسية،2018
غذت سشة  3السػافق  1429مؤرخ في أوؿ شعباف عاـ  243-08مخسػـ تشفيحؼ رقع:  - 6

 1429عاـ شعباف  4، الرادر في 45، يحجد أتعاب السػثق، الجخيجة الخسسية، عجد 2008
.2008غذت سشة  6السػافق   

، يحجد نسػذجي عقج حفع الحق 18/12/2013مؤرخ في  431-13مخسػـ تشفيحؼ رقع  - 7
لعقارية، ج.ر.ج.ج،  وعقج البيع عمى التراميع و مبمغ عقػبة التأخيخ و أجاليا وكيؽيات دفعيا

 .2011مارس سشة  06السػافق  1432ربيع الثاني عاـ  01، صادر في 14العجد 
يشايخ  25السػافق  1436ربيع الثاني عاـ  04مؤرخ في  19-15مخسػـ تشفيحؼ رقع:  - 8

، الرادر 07، يحجد كيؽيات تحزيخ عقػد التعسيخ و تدميسيا ، ج.ر.ج.ج، العجد 2015سشة 
 .2015فبخايخ سشة  12السػافق  1436ربيع الثاني عاـ  22في 

، يتزسغ الشطاـ 1992نػفسبخ سشة  14السػافق  1413جسادػ الأوؿ  19قخار مؤرخ في  - 9
 1413رجب عاـ  3، الرادر الأحج 92ج.ر.ج.ج، العجد  الجاخمي لمغخفة الػششية لمسػثقيغ،

 .1992ديدسبخ سشة  27السػافق 
 السخاجع بالمغة الفخندية:
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 :ممخز
 

السػثق في الترخفات الػاردة عمى العقار في إثبات السمكية العقارية مغ خلبؿ تسثل دور ي 
تػثيق السحخرات الخسسية، و الحفاظ عمى فعالية العقج بسشحو الربغة الخسسية التي تكفل 

 مرجاقيتو و تزسغ حساية حقػؽ الأشخاؼ الستعاقجة.
مغ مع وجػب التأكج  كسا يزصمع السػثق بسيسة حفع العقػد التي يحخرىا أو يتدمسيا،

اؼ بسا يتختب عغ العقج مغ حقػؽ السدتشجات السدمسة لو، مع تشػيخ الأشخ صحة الػثائق و 
 التدامات متقابمة.و 

خاءات يقػـ ىحا الأخيخ باستكساؿ الإج ،السػثقشخؼ الستعاقجيغ و  بعج إمزاء العقج مغ
الغيخ بالترخؼ السحافطة العقارية السخترة قرج إعلبـ عمى مدتػػ مرمحة الزخائب و 

.  السبخـ
 
 

Résumé: 

Le rôle du notaire dans les actes relatifs aux foncier consiste a établir 

la preuve de la propriété foncière à travers des actes authentiques, et a garantir 

l’efficacité du contrat en lui conférant un caractère officiel qui en assure la 

crédibilité et protège les droits des parties contractantes.  

Le notaire est également chargé de conserver les contrats qu’il rédige 

ou reçoit, tout en vérifiant l’authenticité des documents qui s’y sont annexés. 

il informe les parties des droits et obligations découlant du contrat. 

Après la signature du contrat par les parties et le notaire, ce dernier 

finalise les démarches auprès des services fiscaux et la conservations foncière 

compétente afin de rendre l’acte opposable aux tiers.    


