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 ملخص:
وضعنة عقايية  إن اجفو   الاسوعمايية اجيةيلة اجوي عاشوها اجزاار  خولفت

تمنات خواصة بغمةض وانعدام ستدات إثبات اجملكنة اجعقايية اجخاصة؛  معقد  

وكذا انعدام اجدسة في عملنة اجمنح وتحديد أصل اجملكنة. وسد أثبوت اجتصةص 

نة و اجوتظنمنة اجموعاسبة بعد الاسوقلال عدم نزاعوها في حل كل هذه اجقانةن

اجوعقندات  وهذا ياجع جوأث  هذه اجقةاننن  باجحاجة الاسوصادية و الاجوماعنة 

جلبلاد بولك اجم حلة. لاسنما اجودابن  اجمتوهزة جوكةين يصند عقاي   جلدوجة على 

 حناب اجملكنة اجخاصة جلإف اد.

 وف اجناجفة اجذك  عمت فةضى عايمة  في مزال إثبات ونونزة جكل اجظ

اجملكنة اجعقايية اجخاصة  لا سنما في اجمتاطق غن  اجمنمةحة الأم  اجذ  أدى 

في أخو  اجمياف إجى خولق عد  حلةل ظ فنة توماشى مع اجمصلحة اجخاصة 

جلإف اد من جهة واجمصلحة اجعامة جلبلاد من جهة أخو ى  حنث ايتأت اجدوجة 

وسارل سانةننة تكةن عتةانا لإثبات  اجملكنة اجعقايية اجخاصة  في  اعوماد

الأياضي غن  اجمنمةحة وذجك  جكةن اجملكنة اجعقايية  تشكل أساس اجتظام 

 الاجوماعي واجعمةد اجفق   جلويةي الاسوصاد .

جنة اجعقةد اجمثبوة جلملكنة اجعقايية ; الأياضي غن    الكلمات المفتاحية:    

 ; اجزاار اجممنةحة 

 

Abstract: 
The long colonial experienced by Algeria left behind it 

complex real estate condition, particularly characterized by 

ambiguous or nonexistent private property titles; and a lack of 

precision in operations of survey and identification of the 

origin of property. The consecutive legal and regulation texts 

that came after the independence had proven to be no efficient 

for resolving these complications, which is due to the impact 

of the economic and social situation of the country during that 

period. Particularly, the; reassures taken in order to constitute 

a real estate fund for the country at the expense of private 

property of individuals. 

As a result of all the conditions aforementioned, chaos 

prevailed in the matter of establishment of private real estate, 

especially in unauthorized regions, wish at the end, led to the 

creation of many circumstantial conditions that were 

convenient to personal interest of individuals on one hand, 

and the main interests of the country on the other hand, in 

which the government decided to employ legal means that 

allows to establish private real estate property in unauthorized 

lands , as the real estate property constitutes the basis of 

social system and a pole of economic development. 
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 مقدمّة:

إثبات اجملكنة اجعقايية  إن     

في اجزاار  م تبط ايتباطا وثنقا 

بمخولف اجم احل اجواييخنة اجوي 

م ت بها اجبلاد  فاجتصةص 

اجقانةننة اجوي كانت تحكم اجتشاط 

اجعقاي  جم تع ف اننزاما مع 

جةد على أيض ما هة مة

اجةاسع  كما أنها جم تكن 

مضبةطة بصفة دسنقة وذجك 

جكث تها وتبعث ها في عد  

نصةص  ضف إجى ذجك س عة 

تزديدها بما لا يخدم اسوق اي 

 اجملكنة اجعقايية.
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فاجتظام اجقانةني اجذ  يحكم اجعقاي في اجزاار   يعوب  م آ  عاكنة جكل م حلة من اجم احل اجوي م ت 

بنق احكام اجش يعة الإسلامنة  وكذا الأع اف بها اجبلاد  ففي اجعهد اجعثماني اتنمت اجملكنة اجعقايية بوي

اجوي كانت سارد  آنذاك  وسد ع فت اجملكنة اجعقايية في هذه اجم حلة اسوق ايا ملحةظا باج غم من 

 تتةعها.

اما في فو   الاحولال اجف نني  فقد اعومدت اجنناسة اجعقايية الاسوعمايية على متهج احولاجي  حنث تم 

سوعمايية ت مي إجى الاسونلاء على أياضي اجزاار ينن بشوى اجي ق واجةسارل اعوماد سناسة عقايية ا

اجمادية واجقانةننة. وهذا من خولال ضمان ح ية اجمعاملات اجعقايية وتةحند اجتظام اجعقاي  حوى تنهل 

 عملنة اجوتازل علنها وتفكنك اجتظام الاجوماعي والاسوصاد  اجنارد آنذاك.

دتها اجةطتنة  عمدت اجحكةمة اجزاار ية إجى إيساء سناسة عقايية تكةن وبعد اسو جاع اجزاار  جننا

بديلة عن تلك اجمةيوثة عن اجحقبة الاسوعمايية  إلا ان كل محاولاتها اتنمت بوهمنش دوي اجملكنة 

اجخاصة في اسوصاد اجبلاد و ف ض اجقنةد علنها جصاجح اجملكنة اجزماعنة جةسارل الإنواج إجى غاية صدوي 

أين خو جت  اجزاار  من اجتظام الاسوصاد  اجمةجه اجى اجتظام الاسوصاد  اجح  وما  1989دسوةي 

 ينولامه من جنةنة تش يعنة في اجتظام اجقانةني اجعقاي  .

ومن اجمنلم به ان ما يمنا اجناحة اجعقايية اجزاار ية هي وضعنة اجلاأمن  اجعقايية في اجمعاملات  نظ ا 

تظام اجشه  اجشخصي  جفو   طةيلة و ما نوج عته من عدم اسوق اي في لانوهاج اجمش ع اجزاار   ج

اجمعاملات اجعقايية  مما أدى إجى سلة الاسوثمايات الأجتبنة في اجزاار   الأم  اجذ  دفع باجنليات 

اجعمةمنة إجى انوهاج سناسة عقايية جديد   وهذا بإيزاد آجنات وأدوات سانةننة لإثبات اجملكنة اجعقايية 

يسمي مكوةب   وذجك باعوماد عملنة منح واسعة ووضع سزل عقاي  جلأياضي بهدف تشزنع  بنتد

الاسوثماي وتحقنق الاسوق اي في اجمعاملات اجعقايية من جهة و حص  اجث و  اجعقايية من جهة أخو ى  و 

 ذجك بزعل اجدفو  اجعقاي  اجنتد اجميلق واجةحند لإثبات هةية اجعقايات على اجصعند اجةطتي.

لا أن منح الأياضي اجعام وتأسنس اجنزل اجعقاي   يعوب ان آجنة بينئة تعيي نوارزها على الأمد اجبعند ا

بنبب سلة الإمكانات اجمادية واجبش ية اجميلةبة لإنزاح هذه اجعملنة  وفي انوظاي تعمنم عملنة اجمنح اجعام 

ت من اجض وي  ان ينوم  اجعمل بصفة اجوي يوم بمةجبها تةسنع دار   تيبنق نظام اجشه  اجعنتي  فانه با

مؤسوة بتظام اجشه  اجشخصي اجمةيوث عن اجحقبة الاسوعمايية  وهذا جغاية الانوهاء من عملنة اجمنح 

 على مزمةع اجو اب اجةطتي.

وعلنه فقد تم تحديد مخولف اجةثارق و اجنتدات اجخاصة وكذا اجحقةق اجعنتنة اجعقايية  اجوي يمكن إن تكةن 

ثبات اجملكنة اجعقايية اجخاصة في اجمتاطق غن  اجمنمةحة ولأهمنة هذا اجمةضةع ايتأيتا في عتةانا لإ

هذا اجمقال إب از مخولف هذه اجنتدات باعوبايها تشكل اغلب اجمتازعات اجمي وحة امام جهات اجقضاء 

جشكلنة اجعقاي  و بالأخوص في اجشق اجموعلق باج سمنة في إب ام اجعقةد و حزنوها في الإثبات  وا

اجميلةبة في إب ام اجوص فات اجقانةننة اجةايد  على اجعقاي أو اجحق اجعنتي اجعقاي  طبقا جقانةن اجوةثنق 

وباجواجي فان  ،1مك ي  324وما جاء به اجقانةن اجمدني في اجماد   1970ردينمب15اجمؤيخ في  70/91

 و بعدها. 1971سبل ستة  جكل م حلة زمتنة  وسارلها اجخاصة في إثبات اجملكنة اجعقايية ا 

وهذا اجمقال يكونب أهمنة كبن   في اجحنا  اجعملنة واجنةمنة جلأشخاص  حنث يب ز جتا مدى سدي  هذه 

الاوياق في عملنة الاثبات بمخولف أنةاعها على اجحفاظ على حقةق الأف اد اجمش وعة واجمكفةجة سانةنا 

 ها حةل هذا اجمةضةع توبلةي أساسا في:من اجضناع  وباجواجي فان الإشكاجنة اجوي تي ح نفن

 1971ما مدى حزنة اجعقةد اجمثبوة جلملكنة اجعقايية اجخاصة في الأياضي غن  اجمنمةحة سبل ستة  *

 وبعدها ؟.

 جلإجابة عن هذا اجنؤال نقو ح معاجزة هذا اجمةضةع وفقا جلخية اجواجنة :

 .1971لأراضي غير المسموحة قبل سنة الفرع الأول: عقود إثبات الملكية العقارية الخاصة في ا

 * أولا: مفهوم العقود العرفية.

 * ثانيا: حجية العقود العرفية المتضمنة تصرفا قانونيا واردا على عقار وموقف القضاء من ذلك.

 .1971الفرع الثاني: عقود إثبات الملكية العقارية الخاصة في الأراضي غير المسموحة بعد سنة 



 

 في الأراضي غير الممسوحة في الجزائر  حجية العقود المثبتة للملكية العقارية الخاصة 

371 
 

 قود الرسمية.* أولا: مفهوم الع

 * ثانيا: حجية العقود الرسمية المتضمنة تصرفا قانونيا واردا على عقار وموقف القضاءمن ذلك.

 

 الفرع الأول: عقود اثبات الملكية العقارية الخاصة

 1971في الأراضي غير المسموحة قبل سنة 

ا لإثبات اجملكنة اجعقايية  فإن اجعقةد اجوي كانت يعود به-1971سبل -تزدي الإشاي  انه في هذه اجم حلة 

تومثل في اجعقةد اجع فنة وهذا ياجع جعدم تيهن  اجةضعنة اجقانةننة جلأيضي بنبب تأخو  عملنة اجمنح 

اجعقايية  وعدم وجةد مخييات بناننة وم جعنة جلةحدات اجعقايية جدى اجمصاجح اجمخوصة وهذا ما 

ة وفةضةية  وعلنه ستوع ض باجدياسة شزع اجخةاص على إب ام اجعقةد اجع فنة بصفة غن  متوظم

 واجوحلنل إجى مفهةم اجعقةد اجع فنة ثم حزنوها في الإثبات ومةسف اجقضاء متها.

 أولا: مفهوم العقد العرفي

 جوحديد مفهةم اجعقد اجع في لابد جتا من اجوي ق جمخولف اجوعاييف اجخاصة به  وكذا تحديد ش وط صحوه.

بنن اجوع يف اجقانةني واجوع يف  نمنا هتا تعريف العقد العرفي:-1

 اجفقهي.

يعوب  اجعقد اجع في  "من اجقانةن اجمدني ما نصه:  1/ 327جقد جاء في نص اجماد   التعريف القانوني:-أ

 "صاديا ممن كوبه أو وسعه أو وضع علنه بصمة اصبعه .......

ة هي تلك اجمح يات اجوي لا تعد يوبنن من هذا اجتص باجمفهةم اجمخاجف ان اجعقد اجع في أو اجةيسة اجع فن

من ط ف ضابط عمةمي أو مةظف عام مخوص وإنما يقةم بإعدادها الأط اف سةاء بأنفنهم أو 

من اجقانةن  2مك ي 326بةاسية كاتب عمةمي من اجل إثبات تص ف سانةني ما  وهذا ما أكدته اجماد  

لنة اجضابط اجعمةمي  أو انعدام اجشكل اجمدني بقةجها: " يعوب  اجعقد غن  يسمي بنبب عدم كفاء  أو أه

 كمح ي ع في إذا كان مةسعا من سبل الاط اف".

 جقد اخوولفت اجوعاييف اجفقهنة جلعقد اجع في وتعددت وأهمها: التعريف الفقهي:-ب

 .(1)"اجعقد اجع في هة ذجك اجعقد اجذ  يوةجى اجموعاسدان كوابوه وتةسنعه"

دي من الاف اد دون إن يودخول في تح ي ه مةظف عام  أو ذجك اجنتد اجصا"وهتاك من ع فه بانه: 

 (2)"شخص مكلف بخدمة عامة ولا يخضع جشكلنة معنتة اثتاءتح ي ه

 كل ويسة مكوةبة يح يها أط اف عادينن دون تدخول أط اف"وذهب اجبعض في تع يفه اجى أنه: 

 .(3)"يسمنة 

  اجشأن ويثبت فنها واسعة سانةننة  تلك الأوياق اجوي تصدي من ذو" كما ع فه اجبعض الآخو  بأنه:

 .(4)"ومةسعة من ط ف اجشخص اجذ  يحوج بها علنه بإمضاره  أو خوومه  أو بصمة إصبعه

ان ما ينوشف من هذه اجوعاييف انه لا يةجد تع يف ثابت ومةحد جلعقد اجع في غن ان جمنع اجفقهاء -

 شكل معنن ما عدا إمضاء صاحبها.موفقةن على انه عباي  عن ويسة مكوةبة لا تخضع في تح ي ها ج

فوح ي  اجعقد اجع في لا يخضع لأ  ش وط حنث يمكن كوابوه بخط اجند  آجة ياستة  أو آجة طباعة  كما 

يمكن ان يكةن عباي  عن اسوماي  يكوفي اجي فان اجموعاسدان بملء اجف اغات فقط كما يزةز ان يكةن 

كما ان جةنهما لا يهم وكل هذه اجمنارل تضل خواضعة  مكوةبا بقلم اجحب   أو سلم اج صاص  أو غن هما.

جلنلية اجوقدي ية جلقاضي اجذ  يقدي وضةحها  جديوها وسابلنوها جكي تكةن صاجحة كنتد ع في 

 .(5)جلوص ف

كما تزدي الإشاي  اجى ان اجلغة اجوي كوب بها اجعقد لا تهم  فقد يكةن باجلغة اجع بنة  اجف نننة  أو بأ  جغة 

ى  إلا انه إذا كان بغن  اجلغة اجع بنة وسدم امام اجقضاء وجب جاوما ت جموه إجى اجلغة اجع بنة أجتبنة أخو 

 (6)من سانةن الاج اءات اجمدننة والإدايية 8تحت طارلة عدم سبةجه كنتد إثبات  وهذا ما أكدته اجماد  

اجع بنة تحت طارلة  يزب إن توم الإج اءات واجعقةد اجقضارنة من ع ارض ومذك ات  باجلغة"بقةجها: 

 عدم اجقبةل.
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يزب إن تقدم اجةثارق و اجمنوتدات باجلغة اجع بنة او مصحةبة بو جمة يسمنة اجى هذه اجلغة  تحت  -

 طارلة عدم سبةجها .

 توم اجمتاسشات و اجم افعات باجلغة اجع بنة. -

 من اجقاضي. تصدي الاحكام اجقضارنة باجلغة اجع بنة تحت طارلة اجبيلان اجمثاي تلقارنا -

 ."يقصد بالإحكام اجقضارنة في هذا اجقانةن الأوام  و الاحكام و اجق ايات اجقضارنة  -

واجوي تتص ص احة على  1996 من دسوةي 3وسد جاء نص هذه اجماد  تماشنا مع ما جاءت به اجماد  

 ان: "اجلغة اجع بنة هي اجلغة اجةطتنة اج سمنة".

ةن اجعقد اجع في دجنلا جلإثبات  يشو ط اجمش ع اجزاار   ان حوى يك شروط صحة العقد العرفي:-2

 يكةن مكوةبا ومةسعا من أط افه اجموعاسد . وهذا ما ستش حه في كما يلي:

تعوب  اجكوابة اجش ط الأول جصحة اجمح ي  بحنث لا تخضع لأ  شكل في إعدادها باجتنبة جلغة الكتابة: -أ

  ويو تب عن مبدأ اجح ية في تح ي  اجعقد اجع في  انه لا يؤث  (7)اجمنوعملة ولا اجشخص اجقارم بوح ي ها

في صحوه وجةد شيب  أو حشة جلكلمات  أو إضافة بنن اجنيةي  إذ يو ك الأم  جلنلية اجوقدي ية 

. كما ان شكل اجةيسة اجع فنة لا يهم بقدي ما يهم ما تم (8)جلمحكمة جوقدي  ما يو تب عن هذه اجعنةب اجمادية

باته باجكوابة  وح صا من اجمش ع على تعايش اجقةاننن مع أحدث اجوكتةجةجنا  سام باسوحداث تح ي ه وإث

من اجقانةن اجمدني ناصا من خولاجها على ان الاثبات باجكوابة في اجشكل الإجكو وني  1مك ي 323اجماد  

تكةن معد  كالإثبات باجكوابة على اجةيق  ش ط إمكاننة اجوأكد من هةية اجشخص اجذ  أصديها وان 

 .(9)ومحفةظة في ظ وف تضمن سلاموها

يعوب  اجوةسنع ثاني ش ط أساسي وجةه   من اجل اعوباي اجعقد اجع في دجنلا جلإثبات  أما التوقيع: -ب

وهة عباي  عن إشاي  أو علامة اعواد اجشخص على  امضاءعن شكل اجوةسنع فقد يكةن في صةي  

ص فات اجقانةننة  وسد يكةن اجوةسنع في شكل بصمة اجوي تعد وضعها جلوعبن  عن مةافقوه عتد إب ام اجو

 ذات سة  ثبةتنة ميلقة جومنا كل شخص ببصمة خواصة.

ش يية ان يكةن محمنا بشف   أو يسم س     (10)كما يمكن ان يكةن اجوةسنع على اجشكل الاجكو وني

جكو وني. وسد منات وذجك بغنة اجةصةل إجى اجحماية واسوق اي اجمعاملات اجمب مة في اجشكل الا

 اجوش يعات اجمقاينة بنن ثلاث صةي جلوةسنع الاجكو وني وهي:

 اجوةسنع باجقلم الاجكو وني.، اجوةسنع اجبنة مو   اجوةسنع اجكةد  

واجملاحظ ان اجمش ع اجزاار   سد اسوبعد اجوةسنع عن ط يق اجخوم وهذا لإمكاننة حنازته من اجغن  

 .(11)  اجن سة أو حاجة اجوقلندجنبب من الأسباب كحاجة اجضناع

 ومن هتا نمنا بنن حزنة اجعقد اجع في بنن اط افه وحزنوه باجتنبة جلغن . ان يكون لها تاريخ ثابت:-ج

يعوب  اجعقد صحنحا ويكةن حزة علنهم ما جم يتك وا ص احة ما هة متنةب * بالنسبة لأطراف العقد: 

س ايا بصحة اجوص ف اجةايد في اجةيسة اجع فنة غن  إجنهم من خوط او امضاء  وان مز د سكةتهم يعد إ

ان الإس اي اجص يح أو اجضمتي جلعقد اجع في لا يؤث  بأ  حال في أوجه اجدفةع اجشكلنة أو اجمةضةعنة 

 .(12)اجوي يمكن جمن اس  باجةيسة اجع فنة ان يومنك بها

مةسع اجعقد من الإنكاي  من اجقانةن اجمدني اجزاار   اسوثتت ويثة وخولف 327ويلاحظ ان اجماد  

الإمضاء هة جمن تلقةا مته اجحق وهذا  اجصحنح واكوفت بان يحلفةا يمنتا بأنهم لا يعلمةن ان اجخط أو

......اما ويثوه أو خولفه فلا ييلب متهم الإنكاي ويكفي ان يحلفةا يمنتا بأنهم لا يعلمةن ان اجخط "بقةجها:

 ."جحقأو اجبصمة جمن تلقةا مته هذا ا الإمضاء أو

إلاإذا كان جه تاييخا ثابوا وهة ما نصت علنه  لا يكةن جلعقد اجع في حزنة باجتنبة جلغن * بالنسبة للغير: 

من اجقانةن اجمدني اجزاار    واجوي تقضي بأنه: "لا يكةن جلعقد اجع في حزة على اجغن  في  328اجماد  

ابوا ابوداء من يةم تنزنله  أو ثبةت مضمةنه تاييخه إلا متذ ان يكةن جه تاييخ ثابت  ويكةن جه تاييخا ث

اجوأشن  علنه على يد ضابط عام مخوص  أو من يةم وفا  أحد اجذين  في عقد أخو  ح يه مةظف عام  أو

 جهم على اجعقد خوط أو إمضاء".
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وتزدي الإشاي  في هذا اجمقام اجى ان تنزنل اجعقد اجع في بحنب اجق اي اجصادي عن اجمحكمة اجعلنا 

لا يكنبه اج سمنة  بل أسصى ما يفنده هة إثبات اجواييخ  62624تحت يسم  1990رسبومب 24 بواييخ

. كما يزب ان نتةه اجى ان ساعد  ثبةت (13)فقط  أما مضمةن اجعقد فنبقى بعندا كل اجبعد عن اج سمنة

ان تاييخه اجواييخ اجع في جننت من اجتظام اجعام  فإذا جم يومنك اجغن  بعدم ثبةت اجواييخ اجمح ي ف

اجع في يكةن حزة علنه على اج غم من عدم وجةد اجواييخ اجثابت وذجك اخوذا بأنه سد تتازل عن حقه 

 .(14)فنه

 حجية العقود العرفية المتضمنة تصرفا قانونيا-ثانيا

 واردا على عقار وموقف القضاء من ذلك

ق اجعنتنة اجعقايية  هة اجبحث في ان ما يثن ه اجحديث عن اجعقةد اجع فنة اجةايد  على اجعقايات واجحقة

 حزنوها ومةسف اجقضاء متها. وهذا ما ستوتاوجه باجدياسة فنما يأتي:

إن ما يهم في دياسوتا هذه هة مدى حزنة اجعقةد اجع فنة اجمتصبة على حجية العقود العرفية: -1

اع اجعقةد اجع فنة في اجعقايات أو اجحقةق اجعنتنة اجعقايية  لان ذجك يويلب متا اجومننا بنن بعض أنة

اجزاار  وتاييخ تح ي ها حوى يونتى جتا تيبنق اجقانةن تيبنقا سلنما  واجقةل بعد ذجك فنما إذا كانت هذه 

اجعقةد صحنحة وناسلة جلحقةق اجعنتنة اجعقايية أم هي باطلة فاجقاضي مياجب إضافة إجى تكننف اجةسارع 

إب ام اجوص ف اجمتصب على عقاي  واجمح ي في اجمع وضة علنه اجوكننف اجصحنح  بوحديد تاييخ 

. وفي هذا اجصدد ستمنا بنن اجم حلونن اجواييخنونن (15)اجشكل اجع في جمع فة اجشكل اجذ  يويلبه اجشايع

واجفاصلونن في مناجة اجقة  اجثبةتنة جلمح يات اجع فنة  (16)اجم تبيونن بواييخ صدوي سانةن اجوةثنق

وم حلة ما بعد هذا اجواييخ  مع  1971\01\01مثلنن في م حلة ما سبل اجمتصبة على اجعقايات واجمو

 اجوي ق جمةسف اجمحكمة اجعلنا في كلا اجم حلونن.

إن عملنة إثبات اجملكنة اجعقايية في هذه اجم حلة تخضع جشكلنة معنتة    :1971\01\01مرحلة ما قبل -أ

   اجامتنة  بحنث كان يكفي إب امها على وهذا ياجع جمبدأ اج ضارنة اجذ  كان ساردا خولال تلك اجفو

اجشكل اجع في مع ض وي  تةاف  أيكان اجعقد طبقا جلقةاعد اجعامة وهة ما ذهبت إجنه اجغ فة اجمدننة 

 333في إحدى س اياتها اجذ  اسوبعدت فنه تيبنق أحكام اجماد   –اجمحكمة اجعلنا حاجنا  -جلمزلس الأعلى 

مارة أجف  -جكوابة في إثبات اجوص ف اجذ  تايد سنموه عن أجف ديتايمن اجقانةن اجمدني اجوي تشو ط ا

على أساس ان اجبنع اجموتازع فنه اب م في عهد كان بنع اجعقاي يوم باجعقد اجع في إذا أثبوه  -ديتاي حاجنا 

 .(17)اجشهةد اجذين حض وا جلنة الاتفاق

 اجمؤيخ في 63\76 اجمعدل جلم سةم 1980\09\13اجمؤيخ في  210\80فبمةجب اجم سةم 

اجموعلق بوأسنس اجنزل اجعقاي   اكونبت اجعقةد اجع فنة اجثابوة اجواييخ اجمح ي   1976\03\25

صنغوها اجش عنة وعلى ضةء ذجك أعفنت من الإشهاي اجمنبق اجمف وض بحكم نص  1961\03\01سبل

 من نفس اجم سةم. 88اجماد  

اجعقةد بعد تقديم الأط اف إشهادا من اجبلدية يثبت ان  وسد سضت اجمحاكم في تلك اجفو   بوثبنت صحة هذه

اجعقاي لا يدخول ضمن صتدوق اجثةي  اجاياعنة  أو في الاحوناطات اجعقايية جلبلدية  جكن وبمةجب 

ساجف  63\76اجمعدل واجمومم جلم سةم يسم  1993\05\19اجمؤيخ في  123\93اجم سةم اجوتفنذ  يسم 

وهة تاييخ س يان سانةن اجوةثنق اجقديم اجصادي بمةجب  1971\01\01ى اجذك   فقد تم تمديد اجفو   إج

 .(18)1970\12\15اجمؤيخ في  91\70الأم  يسم 

صنغوها اج سمنة دون اجلزةء  01/01/1971وعلنه اكونبت اجعقةد اجع فنة اجثابوة اجواييخ اجمح ي  سبل 

كفي اجلزةء إجى مةثق جوح ي  عقد إيداع إجى اجزهات اجقضارنة لإثبات صحوها كما كان اجشأن سابقا  إذ ي

اجمخوصة  ويكوفي فنه مح ي اجعقد بذك  اجوعننن اجدسنق جلعقاي وكل  (19)يوم شه ه باجمحافظة اجعقايية

الأشخاص اجمذكةيين في اجعقد اجع في بدون اسوثتاء  وهذا جونهنل ضبط اجبياسة اجعقايية مع إعفاء 

 اجمح ي من ذك  أصل اجملكنة.

اجصادي  عن اجمدي ية  1251نبة جلعقةد اجع فنة اجوي جنس جها تاييخ ثابت فقد أكدت اجمذك   يسم اما باجت

بأنه لا يمكن إثبات حزنوها إلا عن ط يق اجلزةء  1994مايس  29اجعامة جلأملاك اجةطتنة بواييخ 
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ل اجع في اجمخوصة  جكن على اجقاضي سبل تثبنت صحة اجوص ف اجةايد في اجشك (20)جلزهات اجقضارنة

تاييخ دخوةل سانةن  1971/ 01/01اجوأكد من تاييخ إب ام اجوص ف اجذ  يزب إن يكةن مب ما سبل 

 اجوةثنق حنا اجويبنق.

 1970\12\15اجمؤيخ في  91\70من الأم  12جقد أوجبت اجماد  :01/01/1971مرحلة ما بعد-ب

ص احة اجكوابة اج سمنة في  - 1971جانفي 01اجذ  بدء س يان تيبنقنة في  -اجموضمن مهتة اجوةثنق 

جمنع اجمعاملات اجعقايية تحت طارلة اجبيلان  وهة ما أكدته اجغ ف اجمزومعة جلمحكمة اجعلنا بعد اجو دد 

من اجمق ي سانةنا إن : "حنث سضت بأنه (21)1997\02\18في اجمؤيخ  136156اجكبن  في اجق اي يسم 

تتازل عن محل تزاي  وجة كان معلقا على ش ط  أو  كل بنع اخووناي  أو وعد باجبنع  و بصفة اعم كل

 صاديا بمةجب عقد من نةع أخو  يزب إثباته بعقد يسمي  وإلا كان باطلا .

من اجمق ي أيضا انه زياد  على اجعقةد اجوي يأم  اجقانةن بإخوضاعهاإجى شكل يسمي  يزب تحت  -

قةق عنتنة عقايية  أو محلات طارلة اجبيلان تح ي  اجعقةد اجوي توضمن نقل ملكنة عقاي  أو ح

 تزايية  أو صتاعنة  أو كل عتص  من عتاص ها في اجشكل اج سمي.

ومن اجمق ي أيضا ان يعاد اجموعاسدين إجى اجحاجة اجوي كانا علنها سبل اجعقد في حاجة بيلان اجعقد أو  -

 ."ابياجه 

جنس جها أ  أث  في إثبات  1971\01\01وعلنه فان اجعقةد اجع فنة اجموعلقة باجعقايات اجمب مة بعد تاييخ 

أو نقل اجملكنة اجعقايية أو اجحقةق اجعنتة اجعقايية لا فنما بنن اجموعاسدين ولا باجتنبة جلغن   ومته يعد 

اجوص ف اجمب م على هذا اجتحة تص فا باطلا ويزةز جلمحكمة إثايته من تلقاء نفنها لان إثبات اجملكنة 

 اد الاط اف إجى اجحاجة اجوي كانةا علنها سبل اجوعاسد.اجعقايية من اجتظام اجعام ويع

جقد تباين مةسف  موقف القضاء من حجية العقود العرفية المتضمنة تصرفا قانونيا واردا على عقار :-2

اجقضاء من اجمعاملات اجع فنة اجةايد  على اجعقاي أو اجحقةق اجعنتنة اجعقايية بحنب اجتصةص اجقانةننة 

لاخوولاف الاجوهاد اجقضاري في كل م حلة من اجم احل اجنابقة فواي  كان اجقضاء  اجموةاجنة  وكذجك

يةاصل تيبنق اجمفهةم اجفقهي وما تةصل إجنه الاجوهاد اجقضاري اجف نني في هذا اجمزال  واجموعلق 

ة بصحة اجوص فات اجمب مة على اجعقاي أو اجحق اجعنتي اجعقاي   فالأصل طبقا جقةاعد اجش يعة اجعامة ه

حنث ذهبت اجغ فة ، 1970يضارنة اجوص فات إعمال هذا الأصل كان سبل س يان سانةن اجوةثنق جنتة 

إذا كان جلعقد اجع في في " اجى أنه:  1982فنف    03اجمدننة باجمزلس الأعلى سابقا في س اي جها بواييخ 

ضا  اجمةضةع اجوأكد من مزال اجبنع اجعقاي  سنمة سانةننة في ظل اجوش يع اجنابق  فانه يوعنن على س

 ."ش وط صحوه 

وحنث ان "صادي عن اجمحكمة اجعلنا ما نصه:  (22)1997مايس 23وسد جاء في س اي آخو  مؤيخ في 

 ."إثبات اجملكنة اجعقايية يمكن ان يكةن بكل وسارل الإثبات

بعد س يان إن اجعقةد اجع فنة اجمح ي  :" مايلي 2000جةان  28كما جاء في س اي أخو  صادي بواييخ  -

 ."سانةن اجوةثنق تعد باطلة بيلانا ميلقا

من اجمق ي "عن اجمحكمة اجعلنا انه:  (23)2003 مايس 19هذا و سد جاء في س اي أخو  صادي بواييخ 

من اجقانةن اجمدني  أن اجبارع يلوام بتقل اجعنن اجمباعة إجى اجمشو   وأن  361و 351سانةنا باجمادتنن 

أن يزعل اجحق عنن ا أو منوحنلا  وجما كان من اجثابت في سضنة اجحال ان  يموتع عن كل عمل من شانه

غن  سابلة جلويبنق في سضنة اجحال  وكان 70/91من سانةن اجوةثنق  12سضا  اجمةضةع طبقا جلماد  

من اجقانةن اجمدني لان اجمش ع سد سصد فعلا تخصنص مكانة جلعقد  361و 351علنهم متاسشة اجمادتنن 

 ."اجعلاسات اجقانةننة  ويعد في نظ  اجقانةن مصدي جلاجواامات بنن اجي فنن اجع في بنن

من اجمق ي سانةنا وسضاء أن اجبنع إذا "انه: (24) 1997جةيلنة  25وسد جاء في س اي أخو  صادي بواييخ  -

اكوملت أيكانه وش وطه جاز جلقاضي إن يةجه الأط اف أمام اجمةثق لإف اغه في اجشكل اج سمي  وجما 

كان اجثابت في سضنة اجحال إن سضا  اجمةضةع بإحاجوهم جي في اجدعةى إمام اجمةثق لإتمام اجبنع فانهم 

واجوي جاءت  70/91من الام  يسم  12طبقةا اجقانةن تيبنقا سلنما  لأنه لا يمكن الاحوزاج بخ ق اجماد  

 ."في صاجح اجخايتة اجعمةمنة واجشه  اجعقاي  فقط
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ل س ايات  اجمحكمة اجعلنا ان اجقضاء كان يعو ف باجمح يات اجع فنة كنتدات وعلنه يوضح جتا من خولا

و 12باج غم من وضةح نص اجماد   1970لإثبات اجملكنة اجعقايية حوى بعد س يان سانةن اجوةثنق جنتة 

اجموضمن إعداد  75/74من الأم   15من اجقانةن اجمدني و اجماد   793و اجماد   1مك ي  324 اجماد 

لأياضي اجعام و تأسنس اجنزل اجعقاي  و اجوي كانت كلها تصب في مبدأ واحد و هة انه كل حق منح ا

عقاي  أو حق عنتي عقاي  لا وجةد جه بنن اجموعاسدين ولا اتزاه اجغن  إلا إذا كان يسمنا و منزلا و 

فنما يخص  مشه ا باجمحافظة اجعقايية. واجنبب في ذجك هة ان اج سمنة أصبحت يكتا من أيكان اجعقد

اجوص فات اجةايد  على عقاي أو على حقةق عنتنة عقايية وهذا جوكةن حزة بما تضمتوه على ط في 

اجعقد واجغن  في نفس اجةست  وهذا ما أكدته اجمحكمة اجعلنا في س ايها اجشهن  وباجوماع غ فها في اجق اي 

اجعديد من اجق ايات اجقضارنة ساجف اجذك . وسد تةات ت  1997فنف    18اجصادي بواييخ  136156يسم 

 .(25)في هذا اجشأن

 1971بعد تاريخ في الأراضي غير المسموحة  عقود اثبات الملكية العقارية الخاصةالفرع الثاني: 

ومن باب أوجى هي 1971تزدي الإشاي  أن اجعقةد واجنتدات اجمقبةجة في إثبات اجملكنة اجعقايية بعد ستة

عقايية سبل هذا اجواييخ  وهذا اجوقننم كان جض وي  متهزنة اجمقال ولإب از أيضا ستدات لإثبات اجملكنة اج

اجةايد على اجعقاي هة واجعدم سنان وعلنه ستوع ض جبنان اجعقةد  1971كذاجك أن اجعقد اجع في بعد ستة 

 اج سمنة وحزنوها في الإثبات ومةسف اجقضاء من هذه اجعقةد.

 مفهوم العقود الرسمية-أولا

م اجعقد اج سمي لابد من اجوي ق إجى تع يفه اجدسنق بحنب ما جاء في اجقانةن وكذا جوحديد مفهة

 ش وط تح ي ه.

اجماد    جوع يف اجعقد اج سمي  ن جع إجى اجقانةن اجمدني وباجضبط  تعريف العقد الرسمي:-1

اجعقد اج سمي عقد يثبت فنه مةظف  أو ضابط عمةمي  أو " مته واجوي تتص على ما يلي:  324

خص مكلف بخدمة عامة ما تم جديه  أو ما تلقاه من ذو  اجشأن وذجك طبقا جلإشكال اجقانةننة ش

 ."وفي حدود سليوه واخووصاصه 

من خولال نص اجماد  يوضح جتا أن اجمش ع اجزاار   ع ف اجمح ي اج سمي تع يفا عضةيا وشكلنا ا  

 باجتض  إجى شخصنة اجذ  يصدي عته واجشكل اجذ  يصدي فنه.

لأهمنة اجعقد اج سمي فقد أضفى علنه اجمش ع اجزاار   حصانة خواصة إذ اعوب  ما ويد فنه حزة  ونظ ا

حوى يثبت تاوي ه  ويكةن نافذا في كامل اجو اب اجةطتي  كما أن اجعقد اج سمي أيضا يعوب  حزة 

 324جماد    وهذا ما أكدته ا(26)جمحوةى الاتفاق اجمب م بنن الأط اف اجموعاسد  وويثوهم وذو  اجشأن

 من اجقانةن اجمدني اجزاار  . 6مك ي

من خولال هذا اجوع يف ننوخلص مزمةع اجعتاص  واجش وط اجةاجب تةاف ها في اجمح ي اج سمي حوى 

 يكةن صحنحا وتكةن جه اجحزنة اجمق ي  سانةنا وهي:

الموظف إن صدور الورقة الرسمية من موظف عام، ضابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة: -أ

الضابط  هة اجشخص اجذ  تعنته اجدوجة جلقنام بعمل من إعماجها مثل: مدي  أملاك اجدوجة  اجةاجي اماالعام 

فهة اجشخص اجذ  يضيلع بممايسة جاء من اجنلية اجعامة اجوتظنمنة على سبنل اجوفةيض  العمومي

ل جمنع الأشخاص   وهة بهذا اجمعتى يشم(27)بمقوضى اجقانةن من اجل ضمان إداي  وتننن  م فق عام

اجذين يحملةن هذه اجصفة سةاء كانةا مةظفنن مثل: مأمةي اجنزل اجوزاي   أو غن  مةظفنن كاجمةثقنن  

و اجمحض ين اجقضارننن  وجنس من اجض وي  أن يكةن من تصدي عته اجةيسة اج سمنة مةظف عام  

ويؤساء  (28)تعنتهم اجمحكمةن يكةن مكلفا بخدمة عامة  ومثاجهم اجخب اء اجمقبةجنن اجذين ابل يكفي 

 اجمزاجس اجشعبنة اجمتوخبةن .

أما باجتنبة جلعقةد اجوي كانت تح ي سابقا من سبل اجقاضي اجش عي فهي تكوني نفس اجيابع اج سمي اجذ  

يضفي على اجعقةد اجوي تح ي من سبل اجمةظف اجعام أواجضابط اجعمةمي  وهة ما ك سوه اجمحكمة اجعلنا 

 .(29)03/06/1989في اجق اي اجصادي عتها في
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من اجقانةن اجمدني  ان  324حنث تشو ط اجماد  لطته واختصاصه: ان يتم تحرير العقد في حدود س-ب

اجمةظف  أو اجضابط اجعمةمي  أو اجشخص اجمكلف بخدمة عامة  يوم تح ي  اجعقد في حدود سلية هذا 

وفي دار   اخووصاصه. بمعتى ان يكةن جلمةظف اجةلاية اجكاملة من حنث اجوح ي  والأهلنة  أ  عدم 

يكةن جه اخووصاص مةضةعي من حنث نةع اجمح ي اج سمي  وكذا وجةد مانع شخصي به وأن 

ممايسة وظارفه في حنا مكاني محدد أو في دار   اخووصاص اجهنئة الإدايية اجمحدد  إما سانةننا أو 

 تتظنمنا.

إن اجمش ع اجزاار   أوجب إتباع إج اءات شكلنة مراعاة الأوضاع الشكلية التي يفرضها القانون: -ج

اجعقةد اجوي توضمن نقل تغنن  أو تعديل ملكنة عقاي أو حقةق عنتنة عقايية  وان كل  دسنقة في تح ي 

 عقد لا يوم وفق الإج اءات اجمق ي  يكةن باطلا.

من اجقانةن اجمدني اجزاار    اجوي بالإضافة إجى اشو اطها اجشكلنة  1مك ي 324 وهذا ما تضمتوه اجماد 

جدى اجضابط  (30)  نصت أيضا على ض وي  دفع اجثمناج سمنة في اجوص فات اجةايد  على اجعقاي

اجعمةمي اجذ  ح ي اجعقد تحت طارلة اجبيلان  كما أجام اجمش ع اجزاار   أيضا في نصةص عديد  

مح ي  اجعقةد اج سمنة باجقنام بإج اءات تنزنلها وشه ها في اجمحا فضة اجعقايية اجمخوصة  ويتب 

اجعقةد اجمح ي  عديمة الأث  فنها يخص نقل اجحقةق اجعنتنة اجعقايية على عدم اجقنام بهذا الإج اء اعوباي 

 .(31)اجوي توضمتها

يمكن تقننم اجعقةد واجمح يات اج سمنة إجى ثلاث أنةاع أنواع العقود والمحررات الرسمية: -2

فنما  هي: اجعقةد اجوةثنقنة  اجعقةد الإدايية  اجنتدات والأحكام اجقضارنة وهة ما ستوتاوجه باجدياسة

 يلي:

ويقصد بها تلك اجعقةد اجوي تصدي عن اجمةثق بصفوه ضابيا عمةمنا  وتوضمن العقود التوثيقية: -أ

في مادته اجثاجثة  على أن اجمةثق ضابط  (32)06/02تص فا معنتا وجقد نص سانةن تتظنم مهتة اجمةثق يسم 

نها اجقانةن اجصبغة اج سمنة  عمةمي مفةض من اجنلية اجعمةمنة  يوةجى تح ي  اجعقةد اجوي يشو ط ف

وكذا اجعقةد اجوي ي غب الأشخاص إعياءها هذه اجصفة وتتصب هذه اجعقةد في مزملها على اجبنع  

 .(33)اجمبادجة  اجةصنة  اجهبة وعقد اجشه  ... اجخ

 .(34)واجعقةد اجوةثنقنة نةعان تعاسدية و تص يحنة

لى تفاعل إيادتنن مويابقونن  وتوضمن اجواامات هي تلك اجعقةد اجوي تتية  ع * فالعقود التعاقدية:

موبادجة  حنث انه يويلب تكةيتها صدوي إيزاب من جهة واسو انه بقبةل ميابق جه من جهة أخو ى. 

 ونذك  متها عقد اجبنع  عقد اجمقايضة.

فنقوص  دوي اجمةثق فنها على اسوقبال اجوص يح من اجياجب وتح ي  عقد * أما العقود التصريحية: 

أنه في ساجب يسمي موى كان هذا اجوص يح غن  مخاجف جلقانةن ومن بنتها اجشهاد  اجوةثنقنة واجعقد بش

 اجلفنف.

فاجعقةد اجوةثنقنة تزند إياد  الاط اف كبقنة اجعقةد والاتفاسات فهي عقةد شكلنة  جذا يزب على اجمةثق 

لاحوناطات اجلازمة جلحنلةجة دون م اعا  هذه اجممناات اجثلاث جنقدي اثايها حق سديها ومن ثم يوخذ ا

 ايتكاب ا  خويا سد يعنب أو يتفي عن اجعقد اجوةثنقي إحدى هذه اجممناات.

وهي تلك اجمح يات اجصادي  عن مةظف عمةمي صاحب الاخووصاص و العقود الإدارية :  -ب

لديات في اجصلاحنات وهذا داخول اخووصاصه وهة الأم  باجتنبة جلةلا  و اج ؤساء اجدوار  و يؤساء اجب

   فهي عباي  عن وثارق تح يها الإداي  اجعمةمنة بمتاسبة اجوص ف في ملكنوها (35)إطاي ممايسة مهامهم

اجعقايية جفارد  اجغن   ولاعوباي اجعقد الإداي  مثبت جلملكنة اجعقايية يزب ن يكةن اجمح ي الإداي  فعلا 

ع بعض اجق ايات الإدايية على أنها ستدات ملكنة ناسلا جلملكنة اجعقايية  لأنه كثن ا ما توعامل اجمحاكم م

و هي جننت كذجك  كعقد اجوخصنص وعقد الاموناز ومحض  تعننن سيعة ايض لانزاز مش وع ... في 

 .(36)حنن ان كل هذه اجق ايات و اجعقةد جننت عقةد ملكنة لأنها لا تتقل اجملكنة

 ة بدويها تتقنم إجى سنمنن:وجلإشاي  فان اجعقةد الإدايية اجمثبوة جلملكنة اجعقايي
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عباي  عن اتفاسنات يكةن أحد اط افها شخصا معتةيا عاما كاجدوجة  اجةلاية   وهي* العقود الإدارية: 

اجبلدية واجمؤسنات اجعمةمنة ذات اجيابع الإداي   حنث أن اجمش ع اس  جلإداي  في سبنل نقل أملاكها 

  وهة (37)ةدا إدايية تظه  فنها الإداي  بمظه  اجنلية اجعامةاجعقايية جلغن  ان تلزا إجى اجوعاسد  فوب م عق

ما ينوشف من تضمن هذه اجعقةد سةاعد اسوثتارنة وغن  مأجةفة في مزال يوابط اجقانةن اجخاص  وتهدف 

في مزملها إجى تحقنق اجمصلحة اجعامة. ومن أمثلة اجعقةد الإدايية اجمثبوة جلملكنة نذك : عقةد اجوتازل عن 

نة  اجعقةد الإدايية اجمعد  من ط ف مديية أملاك اجدوجة اجموعلقة باسوصلاح الأياضي و عقد سيع أيض

 اجبنع الإداي ....اجخ.

وهي اجعمل اجقانةني الانف اد  اجصادي عن الإداي  واجذ  من شانه إحداث أث  * القرارات الإدارية: 

ةحند اجذ  يثن  تيبنق سةاعد اجقانةن الإداي  . ويعوب  اجعمل الإداي  اج(38)سانةني تحقنقا جلمصلحة اجعامة

بصفة حومنة وآجنة  فقد تلزا الإداي  إجى إصداي س ايات إدايية في سبنل تحقنق اجمصلحة اجعامة  تتقل 

بمةجبها اجملكنة اجعقايية إجنها أو اجى غن ها من الإدايات واجمؤسنات  ومن أمثلة هذه اجق ايات اجموعلقة 

  اي ناع اجملكنة اجخاصة من أجل اجمتفعة اجعامة  شهاد  اجملكنة واجدفو  اجعقاي .بتاع اجملكنة نذك : س

هي تلك الاحكام اجتهارنة اجصادي  عن اجزهات اجقضارنة اجمخوصة السندات أو الاحكام القضائية: -ج

ة على اجفاصلة في اجتااع أو اجمتشا  جحق عنتي عقاي . ومن الاحكام اجقضارنة اجمثبوة جلملكنة اجعقايي

 سبنل اجمثال لا اجحص :

 اجحكم بوثبنت صحة اجبنع اجع في   حكم يسة اجمااد  اجحكم بوثبنت اجةعد باجبنع اجعقاي 

 اجحكم اجقاضي بقنمة اجمال اجمشاع  اجحكم اجذ  يك س اجملكنة على أساس اجوقادم اجمكنب.

ثم تشه  باجمحافظة اجعقايية ويشو ط اجمش ع اجزاار   جحزنة هذه الأحكام ان تنزل بمصاجح اجونزنل 

 .(39)اجمخوصة إسلنمنا

 وموقف القضاء من ذلك المتضمنة تصرفا قانونيا واردا على عقار حجية العقود الرسمية-ثانيا

يعوب  اجعقد اج سمي  طبقا جلقةاعد اجعامة دجنلا ميلقا على إثبات وجةد اجوص ف اجقانةني في مةاجهة 

قانةننة  وهة ما ك سوه الأحكام اجقضارنة في اجزاار . وسنوم بنان ذجك اجكافة موى تةاف ت جه مقةماته اج

 فنما يأتي:

طبقا جلقةاعد اجعامة اجمك سة في اجقانةن اجمدني  فان اجعقد اج سمي سةاء كان  حجة العقود الرسمية:-1

جي فنن وباجتنبة تةثنقنا  إداييا أو سضارنا يعد دجنلا ساطعا في اثبات وجةد اجوص ف اجقانةني اجمب م بنن ا

جلغن  موى وضعه مح يه وفق اخووصاصه وضمن الإج اءات اجقانةننة اجمعمةل بها. ويشو ط اجمش ع 

جمثل هذه اجعقةد ان تنزل في مصاجح اجونزنل اجمخوصة باعوبايها عقةد يسمنة تخضع جهذا الإج اء  

ملكنة أو اجحقةق اجعنتنة اجموعلقة ثم تشه  باجمحافظة اجعقايية اجمخوصة وإلا اعوب ت غن  سابلة لإثبات اج

اجموضمن اعداد منح  1975 نةفمب  12اجمؤيخ في  75/74من الأم  يسم  15بها  وطبقا جلماد  

الأياضي اجعام وتأسنس اجنزل اجعقاي   فان إنشاء  نقل  تص يح  تعديل أو انقضاء أ  حق عنتي ي د 

 مةعة اجبياسات اجعقايية.على عقاي لا يكةن جه ا  أث  إلا من تاييخ نش ه في مز

ينوخلص من هذا اجتص ان اجنتدات اجمثبوة جلملكنة اجعقايية سد توعلق بإنشاء اجملكنة أو اجحق اجعنتي 

اجعقاي   بحنث ان أصل اجحق اجمةضةعي اجموعلق باجملكنة اجعقايية لا يكةن مةجةدا أو ظاه ا فنكشفه 

اي أو اجعقد الإداي  أو اجوةثنقي. إن اجتهاية اجيبنعنة اجحكم اجقضاري إذا وجد نااع حةل اجملكنة أو اجق 

جكل هذه اجعقةد هي ذوبانها في إعداد اجدفو  اجعقاي  اجذ  سنكةن اجدجنل اجةحند واجمتيلق الأساس في 

إثبات وجةد اجملكنة اجعقايية بمتاسبة اجقنام بإج اءات اجمنح اجعقاي  وتنلنم ستدات اجملكنة اجمنوتد  

من الأم  يسم  15  ومته يخضع إنشاء هذا اجحق إجى اجماد  (40)76/63و 76/62يسم  على اجم سةمنن

 ساجف اجذك   ثم يشه  اجنتد جنكةن حزة على اجغن . 75/74

اما من حنث انوقال اجملكنة اجعقايية  فانه لا وجةد جوك يس هذا اجحق إلا بمةجب اجنتد اج سمي طبقا 

 1970من سانةن اجوةثنق جنتة  12مدني اجزاار   وكذجك اجماد  من اجقانةن اج 793و 1مك ي 324جلماد  

 اجمةجبة جلوةثنق  اجونزنل ثم اجشه  وهذا اجحق يكةن حزة على ط فنه وعلى اجغن  كذجك.
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وتعوب  هذه اجنتدات ذات حزنة ميلقة وتامة إجى ان ييعن فنها باجواوي  أو يوقدم من يهمه اجوعزنل بيلب 

 من اجقانةن اجمدني. 6مك ي 324جلماد  إيقاف تتفنذ اجعقد طبقا 

جقد ذهبت موقف القضاء من حجية العقود الرسمية المتضمنة تصرفا قانونيا واردا على عقار: -2

اجمحكمة اجعلنا بخصةص حزنة إثبات اجعقةد اج سمنة اجمتصبة على اجملكنة في اجعديد من س اياتها اجى 

 اجوذكن  بحزنوها اجوامة واجميلقة في ذجك.

ان اجياعتة  "س ايا جاء فنه:  (41)1998نةفمب   18اجتنبة جلعقةد اجوةثنقنة أصديت اجمحكمة اجعلنا  في فب

تومنك بعقدين يسمننن جلودجنل على ملكنوها جلقيعة الأيضنة مةضةع اجتااع إلا ان جهة الاسوئتاف 

محوج به من ط ف تغاضت عتهما و تزاهلوهما و اسوق ت في حنثناتها على متاسشة اجعقد اجع في اج

اجميعةن ضده م جحة إياه على اجعقدين ساجفي اجذك   في حنن ان دحضهما ينولام الاسوظهاي بحزة 

مماثلة جهما في اجقة  سانةنا أوأكث  سة  و من ثم فان اجقضا  بقضارهم كما فعلةا يكةنةن سد اساؤوا تيبنق 

 324 ع جلعقةد اج سمنة طبقا لإحكام اجماد  سةاعد الإثبات و اجقة  اجثبةتنة اجقاطعة اجوي أولاها اجمش

 مك ي من اجقانةن اجمدني اجزاار  .

: أنه اجى 2001فنف    28وفنما يوعلق باجنتدات الإدايية فقد ذهبت اجمحكمة اجعلنا في س اي جها بواييخ 

حوج حنث ان اجمزلس اعومد على حق ثابت بمةجب اجعقد الإداي  اجمشه  باجمحافظة اجعقايية  اجذ  ي"

به اجميعةن ضده واجذ  يتقل سانةنا ملكنة اجعقاي  وجم يعومد على اجشهادات اجمنلمة جلياعتة  أو محض  

 ."اجوماع مزلس إداي  اجةكاجة اجوي لا تعوب  عقد بنع ولا تتقل ملكنة اجقيعة الأيضنة محل اجتااع

ي سى س اي اجوخصنص  لا "اجى أنه:  (42)21/01/2004كما ذهبت كذجك في س ايها اجصادي بواييخ 

حوى وان كان سابق في اجواييخ  إجى م تبة اجعقد اج سمي اجمشه  وفقا جلقانةن. كما ذهب مزلس اجدوجة 

اجى ان: "اجعقد الإداي  اجموضمن بنع سيعة ايض  (43)2002أب يل  18في س ايه اجصادي بواييخ 

تظنم اجعقاي  دون سةاها  وان اجعقد مةضةع مداوجة يح ي وجةبا من ط ف اجةكاجة اجمحلنة جلوننن  واجو

الإداي  اجمح ي من ط ف اجبلدية عقد غن  نظامي لا ي تب ا  حق مهما كان نةعه اتزاه اجةكاجة 

 ".اجعقايية اجمحلنة  وانما ي تب جلمنوفند مته حقا شخصنا اتزاه اجبلدية 

اب يل  27دننة س ايا مؤيخوا في   فقد صدي عن اجغ فة اجم(44)وفنما يوعلق بالإحكام و اجق ايات اجقضارنة

اعوب  ان اجق اي اجقضاري اجمثبت جقنام بنع ع في تم بنن اجي فنن انه يحل محل اجعقد اج سمي  ،2005

من دون جزةء ط فنه اجى اجمةثق من اجل تثبنت اجبنع  حنث ان ذجك يعد من باب اجوايد  ذجك ان اجحكم 

باجحزنة ويصبح ستدا يسمنا ويحل محل اجعقد اجقضاري إذا انقضت علنه مةاعند اجيعن فنوحصن 

اج سمي ويكةن سابلا جلإشهاي باجمحافظة اجعقايية مادام يوضمن تأكند وجةد اجوص ف اجقانةني اجتاسل 

 ساجف اجذك . 74/ 75من الأم  يسم  27و  15/2جلملكنة اجعقايية طبقا جما تتص علنه اجمادتان  

نت جه مةاسف ثابوة بشأن اعوباي اجنتدات اج سمنة عقةد ويوضح مما سبق ان اجقضاء في اجزاار  كا

 مقبةجة لإثبات اجملكنة اجعقايية طبقا جما يتص علنه اجقانةن.

 الخاتمة

جقد سعت اجدوجة اجزاار ية متذ اسوقلاجها اجى اجعمل على ضبط آجنات اثبات اجملكنة اجعقايية باخوولاف 

ة يخولف مضمةنها باخوولاف اجحقبة اجامتنة اجوي أنةاعها  وذجك بإصداي عد  نصةص تش يعنة وتتظنمن

 صديت فنها.

كان بإمكان الاف اد أثبات ملكنوهم اجعقايية عن ط يق اجعقةد  1971ففي م حلة ما سبل اجفاتح يتاي  

اجع فنة اجثابوة اجواييخ  وذجك جعدم وجةد نص سانةني يلامهم بوح ي ها في شكل يسمي إضافة اجى 

 ج سمي.ايتفاع تكاجنف اجعقد ا

واجذ  بدأ اجعمل به بعد ستة من صدويه  أصبح إجاامنا  70/91الا أنه بمز د صدوي سانةن اجوةثنق يسم 

إف اغ جمنع اجوص فات اجقانةننة اجتاسلة جلملكنة اجعقايية في ساجب يسمي جدى اجمةثق تحت طارلة 

ط وذجك بهدف تحقنق الأمن اجبيلان  لان اج سمنة أصبحت يكتا من أيكان اجعقد وجننت وسنلة إثبات فق

اجذ  وحد عمل  1997اجقانةني واجمعتة  لأط اف اجعقد. كما تم صدوي الاجوهاد اجقضاري اجشهن  جنتة 
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جمنع اجزهات اجقضارنة  وبذجك أصبحت جمنع اجمتازعات اجموعلقة باجملكنة اجعقايية تخضع جقاعد  

 .1988يل اجقانةن اجمدني جنتة وتعد 70/91اج سمنة اجمتصةص علنها في سانةن اجوةثنق يسم 

وباج غم من كل هذا  يبقى اجمنح اجعقاي  عملنة هامة واسو اتنزنة  كةنه يناهم في اجقضاء على مشاكل 

اجعقاي اجشاركة  بإعياء دفع كبن  جلاسوثمايات اجوي تشهدها اجبلاد  في شوى اجمزالات لاسنما في اجمزال 

صب اجحنة  في إنزاح عملنة اجوتمنة الاسوصادية جلبلاد وجلب اجفلاحي  لأن اجفلاحة تعوب  بمثابة اجع

اجمنوثم ين سةاء محلننن أو أجانب  إذ تناهم عملنة اجمنح وبالأخوص في اجمحافظة على اجيابع اجفلاحي 

جلأياضي وهذا بوحديد اجمتاطق اجاياعنة اجخصبة واجخصبة جدا  جلحد من تةسنع اجمحنط اجحض   على 

اسوهلاكها بشكل مف ط في اجبتاء  وتهديد مصادي اجغذاء اجذ  يعوب  مصدي حنابها حوى لا يوم 

 جلضغةطات واجوبعة اجخايجنة.

من خولال كل ما تقدم فاجدوجة مياجبة بودعنم اجةسارل اجمادية واجبش ية اجكفنلة باجمناهمة في إس اع عملنة 

على مبادئ اجثقة والارومان اجمنح اجعقاي   كي نكةن امام نظام شه  عقاي  واضح اجمعاجم ومبتنا 

اجعقايينن  جويهن  اجبنئة اجعقايية وتدعنم اجح كة الاجوماعنة والاسوصادية ودعم الاسوثماي اجمتوج  وخولق 

 ث و  حقنقنة ياده  بها الاسوصاد اجةطتي.

 : التهميش

 238  ص2005 اجتظ ية اجعامة جلعقد ,اجزاار   اجيبعة اجثاننة  اجنتة -د. علي فنلاجي  الاجواامات -1

د. حنن محمد اجقاسم  اصةل اجثبةت في اجمةاد اجمدننة اجوزايية   متشةيات اجحلبي اجحقةسنة   -2

 153  ص 2003بن وت  طبعة ستة 

  2009بايتي جلتش   اجزاار   طبعة  -نظ ية اجحق -د. عزة اجزنلاجي  مدخول جلعلةم اجقانةننة -3

 564ص

اجش ح اجقانةن اجمدني  الاثبات في اجمةاد اجمدننة و اجوزايية د. محمد صب   اجنعد   اجةاضح في  -4

 66  ص2009طبقا لأحدث اجوعديلات ومايد  بأحكام سضارنة  داي اجهدى  اجزاار   طبعة ستة 

زواو  محمةد  اجشكلنة جلصحة في اجوص فات اجمدننة  في اجقانةن اجمدني اجزاار    دياسة مقاينة  -5

 93د واجمنؤوجنة  كلنة اجحقةق  اجزاار   صمذك   ماجننون  في اجعقة

اجناي  اجمفعةل بعد ستة من تاييخ نش  في ج يد  يسمنة طبقا  2008فب اي   25اجصادي بواييخ -6

 مته. 1062جلماد  

  1993مصيفى مزد  هةجة  اجوتظنم اجقانةني اجزديد جمتازعات اجحناز   داي اجفك  اجع بي  مص  -7

 77ص

ايا  اجنات تيهن  اجملكنة اجعقايية اجخاصة في اجوش يع اجزاار    مشةيات د. محمةد  عبد اجع-8

 145  ص2009بغداد   اجزاار   طبعة ستة

 اجمعدل واجمومم جلقانةن اجمدني. 2005يةننة 20اجمؤيخ في  10\05تم اسوحداثها بمةجب اجقانةن يسم -9

جموضمن ق اجمدني اجمعدل و ا 1975سبومب  26اجمؤيخ في  58\75من الام  327انظ  اجماد  -10

 اجمومم.

 565د. عزة جنلاجي  اجم جع اجنابق  ص  -11

مثال :اجومنك ببيلان اجعقد جعدم اتباع اجشكلنة اج سمنة اجوي تعد يكتا يابعا من ايكان اجعقد اجموعلق  -12

 بتقل اجحقةق اجعنتنة اجعقايية .

 .2004جزاار   طبعة حمد  باشا عم   نقل اجملكنة اجعقايية  داي هةمة  ا -13

 .1993أحمد ابة اجةفا  الاثبات في اجمةاد اجمدننة واجوزايية  اجداي اجزامعنة جليباعة واجتش   بن وت -14

  اجغ فة اجعقايية  "غن  متشةي" :) من اجمق ي سانةنا  2000يةننة 28مؤيخ  197347س اي يسم  -15

ثبنوها اجوأكد من تاييخ اب ام اجعقد  اجذ  يعد ان تصحنح اجعقةد اجع فنة من سبل اجقاضي يويلب سبل ت

اجمداي اجذ  على ضةره يعوب  اجمح ي اجع في صحنحا ومتوزا جزمنع اثايه او باطلا بيلانا ميلقا  وجما 

كان ثابوا في سضنة اجحال ان سضا  اجمزلس سضةا بصحة اجبنع اجع في اسوتادا اجى ان اجي فنن اعو فا 

خ اجبنع اجع في جمع فة ما اذا كان اجشايع يويلب اجشكلنة اج سمنة   فانهم بصحة دون تحديد متهم جوايي
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بقضارهم هذا  تزاهلةا احكام اجقانةن وجاءت اسباب س ايهم اجةاسعنة ناسصة  وهة ما يوعذي معه على 

 اجمحكمة اجعلنا من بنط يسابوها  وباجواجي يوعنن نقضه .

  واجذ  بدا س يانه في 1970\12\15اجمؤيخ في  91\70صدي سانةن اجوةثنق بمةجب ام  يسم  -16

اجمؤيخ في  27\88مته  اجغى بمةجب اجقانةن يسم  53  اعمالا يتص اجماد  1971\01\01

اجمؤيخ في  02\06  اجموضمن مهتة اجوةثنق  اجمعدل  و اجمومم باجقانةن يسم  1988\07\12

 اجموضمن تتظنم مهتة اجمةثق . 2006\02\20

من  333..جكن حنث ان اجماد  ".147  صفحة 1982   اجقضا   عدد خواص  ستة س اي متشةي بتش-17

وفي عهد كان بنع اجعقاي يوم  1968اجقانةن اجمدني اجزديد لا تتيبق في اجقضنة باعوباي ان اجبنع اب م ستة 

 ."باجعقاي يوم باجعقد اجع في إذا أثبوه اجشهةد اجذين حض وا جلنة الاتفاق 

 88لا تيبق اجقاعد  اجمديجة في اجفق   الاوجى من اجماد   "على اجتحة اجواجي:  88أصبح نص اجماد  -18

واجذ  يوم تيبقا جلمةاد 7عتد الاج اء الاوجى اجخاص شه  اجحقةق اجعقايية في اجنزل اجعقاي  -اعلاه: 

عتدما يكةن حق اجموص ف او صاحب اجحق الاخون   ناتزا عن ستد  -من هذا اجم سةم  18اجى  8من 

 ."1971كونب تاييخا ثابوا سبل اول يتاي  ا

اجشه  هتا جه وظنفة اعلامنة فقط   وجنس مصدي جلحق اجعنتي   فهذا الاخون  سارم و مةجةد سبل  -19

 بمقوضى اجوص ف اجمب م . 1971\01\01تاييخ 

  ص 2002حماية اجملكنة اجعقايية اجخاصة  داي هةمة اجزاار    -ياجع كواب حمد  باشا عم   -20

58  59  60. 

 .10  اجعدد الاول  صفحة 1997اجمزلة اجقضارنة جنتة  -21

 .183  اجعدد الاول  صفحة 1997اجمزلة اجقضارنة جنتة -22

 .214 اجعدداجثاني  صفحة 2003اجمزلة اجقضارنة جنتة -23

 .212  اجعدد اجثاني  صفحة 1994اجمزلة اجقضارنة جنتة -24

  اجعدد 1994صادي في اجمزلة اجقضارنة جنتة  95606حت يسم ت 1993فب اي   28س اي مؤيخ في -25

 .197الاول  صفحة 

 -غن  متشةي-  اجغ فة اجمدننة2003يةجنة  20س اي مؤيخ في  -

 -غن  متشةي-2005ما   25س اي صادي عن غ فة الاحةال اجشخصنة بواييخ  -

نةننة و اجشكلنة جلعقد اجوةثنقي مقال جلأسواذ اجع وم مصيفى  اجمةثق بنةق اه اس   اجضةابط اجقا -26

 .42  ص2002  فنف    5  اجزاء الاول  مزلة اجمةثق  اجغ فة اجةطتنة جلمةثقنن  اجعدد 

مقال جلأسواذ زيوةني عم  اجمةثق باجمننلة   حزنة اجعقد اج سمي   مزلة اجمةثق  اجغ فة اجةطتنة  -27

 .2001اكوةب   –  سبومب  3جلمةثقنن   اجعدد 

خب   اجقضارنة في حد ذاتها لا تكوني صفحة اج سمنة الا اذا صةدق علنها من ط ف اجزهة ان اج -28

اجقضارنة اجمخوصة بمةجب حكم او س اي سضاري   وهي بذجك تنومد صبغوها اج سمنة من اجنلية و عمل 

 اجقاضي لا من صفة اجخبن  .

 .119  اجعدد الاول  ص1992اجمزلة اجقضارنة جنتة -29

كان ثمن اجبنع يدفع بكامله بنن يد  اجمةثق   اما بعد صدوي اجقانةن اجماجنة جنتة  1998سبل ستة  -30

 ثمن نقل اجملكنة هة اجذ  يدفع جاوما بنن يد  اجمةثق . 5\1اصبح فقط  1998
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 .14  يسم 2006جنتة 
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