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فتئ السدمسهن مشح  وماحث الله عمى الكدب الحلال، و الإنفاق في ما ىه مباح و مذخوع،       
الرجر الأول و ىم يشفقهن أمهاليم بسختمف الظخق في سبيل إرضاء الله و في شتى أبهاب البخ و 
الخيخ، و من سبل الإنفاق التي عخف بيا ىؤلاء "الهقف" فقج عخف الشاس الهقف مشح دخهليم في 

لتذسل معظم جهانب  الإسلام فقامها بهقف مستمكاتيم و مجخخاتيم و تعجدت مجالات تمك الأوقاف
 الحياة فمظالسا كانت الأوقاف مشبعا لمخيخ.

الأىجاف العامة لمهقف وىي بعج السسات ناىيك عن افع الشاس من الهقف ىه الحرهل عمى الاجخ فج
 .والتكافل الاجتساعي في الأمة فكخة الإحدان العام والجائم تجديج 

و مع حخص الشاس عمى الهقف فقج كانها أحخص مشو عمى بقائو و استسخاره خرهصا إذا كان الهقف  
عقار، فالعقار يسثل مرجرا حقيقيا و داعسا فعالا لسؤسدات الخيخ و العمم و ليحا وجب حفظو عن 

ثيقة لتهثيق من أىم أسباب حفع العقار الهقفي من الزياع، إذ تعتبخ اله بإعتبار اطخيق التهثيق، 
السكتهبة من أىم وسائل تهثيق العقار الهقفي و من أعظم الأسباب السحققة لسقرهد الهقف، و قج 

-العقج الذخعي-العقج الإداري -العقج العخفي-تشهعت حجيثا سبل تهثيق الهقف العقاري أىسيا: الإشياد
 . العقج التهثيقي-العقج القزائي

 أهطية الدراسة:

 ججيج متججد.إن تهثيق الهقف مهضهع قجيم  

لأنيا تبحث في مجال رحب و مشفح خرب من مشافح الإنفاق و لا إذ تأتي أىسية دراستشا      
الإحدان فحدب، فغن ىحا تحريل حاصل و ىه مقخر بقهلو تعالى "لن تشالها البخ حتى تشفقها مسا 

ل مدسى فاكتبهه و [ و قهلو أيزا "يا أىل الحين آمشها إذا تجايشتم بجين إلى أج29تحبهن" ]آل عسخان
[ و غيخه من اجتياد الفقياء و إجساع السدمسين عمى 989ليكتب بيشكم كاتب بالعجل" ]سهرة البقخة 

مذخوعيتو، بل لكهنيا تبخز أيزا الرمة بين نظام الهقف و حفع تاريخ الأمم و الذعهب، و لسا كان 
حفع العقار الهقفي و استسخار ه الاىسية انعقجت عشاية السيتسين إلى اتباعو كظخيق لالتهثيق بيح

الانتفاع بو، و استثساره وفق إدارة الهاقف و اشتخاطاتو، و يعتبخ العقج التهثيقي أنجح الظخق في حفع 
عن من خهلو القانهن صلاحية إضفاء الربغة الخسسية عمى مثل ىحه يرجر العقار الهقفي خاصة أنو 
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كاتب عجل "باعتباره أكثخ شخص مؤىل بذكل نظامي الترخفات ألا و ىه "السهثق" أو كسا قال تعالى 
 و شخعي لتهثيق العقهد و ضبظيا.

 و تظيخ ملامح ىحه الأىسية من الأىسية من خلال الشقاط التالية:

 قيطة علطية:

تكسل العمسية ليحه الهرقة البحثية في كهنيا تدميط الزهء عمى أحج أبخز مظاىخ العقهد        
_ الحي يكهن مهضهعو وقف عقار بحيث تبين الجراسة جسمة الزهابط الخسسية _العقج التهثيقي

و التقيج بيا حتى يشذأ الهقف و جسمة الذخوط الذكمية ليحا العقج حتى السهضهعية التي يجب احتخاميا 
وقف العقارات، و ما ، مع الإلسام بسختمف الإشكاليات العسمية التي تهاجو السهثق بخرهص يكهن نافحا

 جتياد الفقيي و القانهني حهل تهثيق الهقف.استجج من الإ

التفريل في أحكام كل من الهقف  و العقج التهثيقي و الخبط بيشيسا بجراسة محل العقج "العقار"       
طبيعتو وىي التبخع الرادر عن الحي يجعل الهقف حتى و إن كان مسا لا يهثق مظمقا بالشظخ إلى 

بالتالي نهفخ مخجع يداىم في إفادة الظمبة  مادام محمو عقار يربح واجب التهثيق إرادة مشفخدة 
 الستخخجين.

 قيطة تاريخية:

دراسة السحتهى يجعمشا نحجد قيسة ىحا الذاىج _العقج التهثيقي_ كسرجر تاريخي فالعجيج من        
ية العقج التهثيقي الباحثين دلمها لبعض ما ذىبها إليو بهثائق وقفية، لحا رأيشا أن الاحتفاء و التشهيو بأىس

في مجال الهقف يكهن ببيان أساسيات مخحمة تكهيشو و مخحمة نفاذه يقهدنا في الأخيخ لمبخىشة عمى أن 
 لمحفاظ عمى الأوقاف و حسايتيا عبخ التاريخ.التهثيق أنجح الظخق 

  تظهر العقج التهثيقي في الجدائخ قج مخ بسخاحل ميسة و الهقف عمى حج سهاء قج تظهر في
متعاقبة، مكشت ىحه الجراسة من معخفة مختمف ىحه السخاحل و كذف الفخاغات الخيعية  أزمشة

 عشج كل مخحمة .
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 قيطة ديظية

إن التهثيق و الهقف كلاىسا تذخيع إسلامي و الذخيعة الاسلامية بيشت عمى أصل عظيم و  
اعا و لمعباد و لا يخفى عميشا أن الهقف فيو مرمحة السهقهف عمييم تبىه جمب السرمحة 

 تأكج استسخار الانتفاع بالعقار السهقهف أيزا.

 أسباب اختيار الطوضوع: 

 سبب ذاتي: 
  يتسثل في ميهلي الذخري و قشاعتي أن حفع حقهق العباد و اثبات ترخفاتيم لا يكهن إلا

بالتهثيق و العقج التهثيقي أنجح الدبل لحفع حقهق العباد خرهصا إذا كان ىجفيا الخيخ و 
مشقظع، فالهقف أحكامو اجتيادية قابمة لمخلاف و التظهر بتظهر الدمن و الحاجة البخ الغيخ 

بالتالي لابج من تظهر آليات حفظو و استسخاره، و دور الباحث ىشا تدميط الزهء عمى جهانب 
 العقج التهثيقي لمهقف العقاري التي يتم التظخق إلييا برفة عامة و مقمة.

  اري و تهعية السدمسين بأىسية تهثيقية و حفظو و بيان أثخ الهقف العقرغبة مشافي إحياء سشة
 التهثيق الفاعل عمى بقاء الهقف و حفظو مع مخور الدمان

 .إثخاء السكتبة بجراسة ذات جانب عقاري و ديشي 
 سبب موضوعي: 

رغم الجراسات الأكاديسية السقجمة حهل تهثيق الهقف العقاري إلا أنيا مقمة، خاصة من         
الزهابط التي يجب تهافخىا و التقيج بيا في الدشج التهثيقي الحي يكهن مهضهعو الهقف ناحية 

العقاري التي لابج فييا من دمج الخؤية الذخعية و الخبخة العمسية لمسهثقين و دورىم في التقري 
عن شخوط الهاقفين و العقارات السهقهفة، و حتى لا يتخك الأمخ لمقياس عمى غيخه من 

صة أن الهقف ليذ كغيخه من الترخفات بالتالي يكهن القياس فيو عمى عقهد الترخفات خا
 أخخى حداس قج يؤدي إلى مخالفات شخعية و مذاكل واقعية.

 كسا أن مهضهع تهثيق الأوقاف يداوج بين الستظمبات الذخعية و التظهر التكشمهجي.
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 الإشكالية:
من الستعارف عميو بلا خلاف أن الهقف لو خرهصية تسيده عن باقي العقهد و       

الترخفات و حتى يتم تحقيق السرمحة السخجهة مشو وجب تهثيقو و حفظو بالدشج و الحجة، 
الحي يقخ لو القانهن الحساية خرهصا أن التهثيق يحقق مبجأ استقخار السعاملات، و من خلال 

أصبحشا أمام  و القانهنية لمهقف و محاولة ربظيا بقهانين التهثيقاستقخاءنا لمشرهص الذخعية 
 إشكال متسثل في: 

جطلة الضوابط التي يدتوجب على الطوثق مراعاتها عظد تحرير الدظد التوثيقي ما هي 
 للوقف؟

 وإلى أي مدى وافقت هذه الضوابط القواعد العامة؟

 أهداف الدراسة:

ارتباط الشظام القانهني لمتهثيق بسؤسدة الهقف السعتبخة شخعا و تخمي ىحه الجراسة إلى تهضيح       
مجى مداىسة الكتابة في حفع الأملاك الهقفية التي تعتبخ الأملاك الهقفية العقارية ميدة خاصة في 
الجول الإسلامية و مشيا الجدائخ، ىحا من خلال قخاءة مختمف الشرهص القانهنية التي تكهن الشظام 

ق الهقف العقاري كل ذلك من أجل الإسيام في الهصهل إلى إيجاد نظام قانهني متكامل القانهني لمتهثي
يحجد جسمة الإجخاءات و الزهابط الازمة في عقج الهقف العقاري، مع مخاعاة ما استجج من اجتيادات 

 فقيية معاصخة تهاكب الظخق السدتحجثة في تهثيق الهقف.

 الدراسات الدابقة.

كاديسية حهل الأوقاف في التذخيع الجدائخي برفة عامة مقمة، رغم الاىتسام الجراسات الأإن       
الستدايج لمباحثين في الدشهات الأخيخة، و عمى العكذ تساما فالجراسات في مجال التهثيق و العقهد 

فتكاد تكهن مشعجمة  فاي تهثيق الاوقا التهثيقية كثيخة و متهفخة، أما الجراسات السجمجة لمسهضهعين
الجراسات تسخ عميو مخور الكخام دون تفريل فمم أجج من تخرص لجراسة ضهابط العقج التهثيقي  فكل

 لمعقار الهقفي عمى وجو الخرهص عجا بعض السقالات و جدئيات في أطخوحات و محكخات مختمفة.
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و ىحه الأخيخة حتى و إن تشاولتو فمم تبين جسمة الزهابط بالتفريل و مجى ارتباطيا بالقهاعج 
عامة، و ما يسكن أن تثيخه ىحه الزهابط من إشكاليات عسمية تهاجو السهثقين. و مع ىحا ال

 فيسكن الاعتساد مبجئيا عمى ما ىه مهجهد و مشو:
  وقف سيجي بشهر نسهذج تظبيقي–الهقف العقاري في الفقو الاسلامي و القانهن الجدائخي- 

 –تخرص شخيعة و قانهن  –عيدى بهراس، محكخة ماجدتيخ في العمهم الإسلامية 
 أدرار. –أحسج دراية جامعة 

  دراسة فائدة في مدابقة نامميتيتهثيق الهقف حساية لمهقف و التاريخ، حبيب غلام ،
 -9102-ت الجولية لأبحاث الهقف سشة الكهي

  الزهابط السهضهعية لمعقج التهثيقي الهارد عمى العقار الهقفي، رقاني عبج السالك مقال
 9108سشة  10مشذهر في مجمة الاجتياد لمجراسات القانهنية و الاقترادية عجد 

  دكتهراه جامعة سشجات إثبات السمكية العقارية في التذخيع الجدائخي، لدرق بن عهدة، رسالة
 وىخان.

  دراسة قانهنية مجعسة بالأحكام الفقيية و القخارات –الهقف العام في التذخيع الجدائخي
 ، محمد كشازة، الجدائخ.-القزائية

 الطظهج الطعتطد:

بسا ان مهضهع الجراسة ىه الحي يحجد طبيعة السشيج الستبع، فإن طبيعة ىحا السهضهع تقتزي       
بجاية بالسشيج الاستقخائي و ذلك بجسع السعمهمات من أميات الكتب الفقيية و اتباع عجة مشاىج، 

 الجراسات الأكاديسية و استقخاء الأحكام القانهنية الهاردة بخرهص البحث.

و السشيج التحميمي لتحميل الشرهص القانهنية التي أوردىا السذخع برجد تشظيم عسمية التهثيق و      
 عقهد الهقف العقاري.

مع ضخورة استخجام آليات السشيج التاريخي و السقارنة في مهاضع معيشة لخجمة بعض عشاصخ      
 السهضهع خرهصا تظهر السشظهمة القانهنية للأوقاف في الجدائخ عبخ مخاحل زمشية عجيجة.

 التصريح بالخطة:
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و قج قدست ىحه الجراسة تقديسا ثشائيا، حاولت احتخام و مخاعاة الثشائية في جل الجدئيات قجر       
الإمكان، فكانت الجراسة من فرمين، الفرل الأول بخرهص مفيهم العقج التهثيقي الهقفي و ضهابظو 

سهضهعية السهضهعية في مبحثين الأول: مفيهم العقج التهثيقي الهقفي و السبحث الثاني الزهابط ال
لمعقج التهثيقي الهقفي  أما الفرل الثاني فخررتو لـ: الزهابط الذكمية لمعقج التهثيقي الهارد عمى 
عقار وقفي فكان فيو مبحثين الأول: الخسسية في الهقف العقاري و الثاني التدجيل و الإشيار في عقج 

 الهقف العقاري.
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 سييج:ت

البخ و الإحداف و   مغ أبػاب أقخ الاسلاـ الربغة التعبجية لشطاـ الػقف و جعل مشو باب     
الرجقات السذخوعة، إذ تعتبخ الأوقاؼ العقارية جدءا مغ السمظ العقاري رغع أف ثقافة السجتسع 
الجدائخي بالػقف تكاد تكػف معصمة و ليحا وجب عميشا الشيػض بالػقف و الدعي في تػسيع دائخة 

القػاعج القانػنية الكفيمة بزبط  الثقافة القانػنية لمػقف، و نجج السذخع الجدائخي عسج إلى التجخل بدغ
لتػثيقي" و ليحا قبل االعقار الػقفي و تػثيقو بسختمف الػسائل الذخعية لعمى أىع ىحه الػسائل "العقج 

ىحا الفرل كاف عميشا تحجيج بعس السفاىيع الستعمقة بػ الػقف و العقج التػثيقي مغ ناحية التصخؽ لذخح 
ج سػاء في السبحث الأوؿ أما السبحث الثاني فدمصشا تعخيف، خرائز، أنػاع كل مشيسا عمى ح

الزػء فيو عمى الزػابط السػضػعية لمعقج التػثيقي الػارد عمى العقار الػقفي، مبخزيغ فيو دور 
 السػثق في عسمية التقري و التحقق مغ ىحه الزػابط قبل الذخوع في تحخيخ العقج التػثيقي.
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 التهثيقي الهقفي.السبحث الأول: مفيهم العقج 

في و تػثيقو و الستسثمة في العقج التػثيقي قعتبار الجراسة مشربة عمى أحج سبل حفع العقار الػ إب     
و لمػصػؿ إلى تعخيف جامع لمعقج التػثيقي الػارد عمى عقار وقفي كاف عميشا الفرل بيغ ىحه السفاىيع 

ا السبحث إلى مفيػـ الػقف في و إعصاء كل عشرخ حقو في الجراسة لحلظ سػؼ نتصخؽ في ىح
 السصمب الأوؿ و مفيػـ العقج التػثيقي في السصمب الثاني.

 السطلب الأول: مفيهم الهقف.

شبيعتو تثيخ عجيج الاختلافات فقييا خاصة مغ حيث ف الػقف مغ العقػد التبخعية الخاصة والتي إ
 وليحا سشتصخؽ في ىحا السصمب الى دراسة مفيػـ الػقف 

 الأول: تعريف الهقف و مذروعيتو.الفرع    

 أولا: تعريف الهقف.    

 مجلهل الهقف في اللغة: -أ
الػقف مرجر فعمو وقف؛ يػقف؛ وقفا؛ جسع أوقاؼ حبذ الجار عمى ممظ الله ما يحبدو     

 1الذخز مغ أرض أو بشاء في سبيل الله.

و الإمداؾ؛ و قج جاء  عالسش-التدبيل-الحبذو لمػقف عجيج السخادفات و السعاني في المغة مثل:     
[ بسعشى امشعػىع عغ 24لفع "وقف" في كتابو عد و جل في قػلو "وقفػىع إنيع مدؤولػف" ]الرافات 

 .الانرخاؼ حتى يدألػا

كسا جاء في حجيث إبغ عسخ: "أف عسخ أصاب أرضا مغ أرض خيبخ؛ فقاؿ: يا رسػؿ الله      
ميا ص؛ فسا تأمخني؟ فقاؿ: إف شئت حبدت أقط أنفذ عشجي مشوأصبت أرضا بخيبخ{ لع أصب مالا 

و ترجقت بيا؛ فترجؽ بيا عسخ؛ عمى ألا تباع و لا تػىب و لا تػرث في الفقخاء و ذوي القخبى و 

                                                           
، 2000.مؤنذ رشاد الجيغ، السخاـ في السعاني و الكلاـ، الصبعة الأولى، دار الخاتب الجامعية لمشذخ، لبشاف   1
 .907ص
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الخقاب و الزيف و ابغ الدبيل؛ لا جشاح عمى مغ ولييا أف بأكل مشيا بالسعخوؼ و يصعع غيخ 
 ."1متسػؿ

لإعصاء العشرخ حقو وجب عميشا التفخقة بيغ التعخيف  : ومجلهل الهقف إصطلاحاب/
 الاصصلاحي فقيا و تذخيعا

: اختمف الفقياء في تعخيف جامع و مػحج لمػقف و ىحا تبعا لاختلافيع في تكييفو و فقيا1/
 في جل أحكامو.

عمى حكع ممظ الػاقف و العيغ جاء في تعخيف الإماـ أبي حشيفة الشعساف "الػقف ىػ حبذ         
مغ ذمة الترجؽ بالسشفعة عمى جية الخيخ "و ىحا التعخيف يقتزي عجـ لدوـ الػقف ماداـ لع يخخج 

أبا حشيفة قج خرز لدوـ الػقف  مغ غيخ أفيدتصيع الترخؼ فييا متى شاء  العارية لحكسوالػاقف 
 2في ثلاث صػر فقط 

انتياءا أما  ولترجؽ بسشفعتيا إبتجاءا أو ىػ حبذ العيغ عغ أف تسمظ لأحج مغ العباد و ا          
فيكػف إذا تع وقف العيغ مغ الأوؿ عمى جية مغ جيات البخ التي تشقصع كالفقخاء؛ و تجاء الترجؽ إب

الترجؽ انتياء يكػف إذا وقفت العيغ في الأوؿ عمى مغ يتحسل الإنقصاع واحجا أو أكثخ ثع جعميا فيسا 
 3تشقصع كالػقف عمى الشفذ و الحرية أو عمى زيج و ندمو  لا بخالى جية  بعج

" مغ قانػف الأسخة: حدب 213: أما القانػف الجدائخي فقج تشاوؿ تعخيف الػقف في السادة "تذريعا
 4الساؿ عغ التسمظ لأي شخز عمى وجو التأييج و الترجؽ

لاؾ العقارية التي حبديا الأملاؾ الػقفية ىي الأم 90/25مغ القانػف  31و عخفو أيزا في السادة 
 صاحبيا بسحس إرادتو ليجعل التستع بيا دائسا تشتفع بو جسعية خيخية ذات مشفعة عامة سػاء كاف ىحا 

                                                           
 .1348)د،ط(،دار الحمبي لمشذخ،القاىخة،مدمع ،صحيح ،مدمع بغ الحجاج   1
 .204،ص1414الصبعة الاولى،دار ابغ كثيخ، دمذق،فتح القجيخ،  ،محمد بغ عمي الذػكاني  2

أنطخ عبج الجميل عبج الخحساف عذػب، كتاب الػقف، الصبعة الأولى، دار الأفاؽ العخبية لمشذخ، القاىخة،   3
 .09،ص2000

 1984لدشة  24، الستزسغ قانػف الأسخة،)جخيجة رسسية رقع 1984-06-09السؤرخ في  11-84قانػف رقع   4
( و السػاقف عميو 2005لدشة  15يجة رسسية رقع )جخ  27/02/2005السؤرخ في  02-05السعجؿ و الستسع بالأمخ رقع

 (.2005لدشة  43؛)جخيجة رسسية رقع 2005-05-04السؤرخ في  09-05بسػجب القانػف 



 الفرل الأول: مفيهم العقج التهثيقي الهقفي و ضهابطو السهضهعية

 

10 
 

 1التستع فػريا أو عشج وفاة السػصييغ الػسصاء الحيغ يعيشيع السالظ السحكػر

في السادة نز في السعجؿ فقج نز  91/10أما الإشار العاـ السشطع للأوقاؼ و ىػ القانػف           
 "2ج و الترجؽ بالسشفعة عمى الفقخاءبيظ عمى وجو التأمشو " الػقف  حبذ العيغ عغ التسم 03السادة 

و ما نلاحطو في ىحه التعاريف أنيا جاءت مصمقة العشاف في محل الػقف سػاء كاف عقار أو مشقػؿ و 
 ليحا سشفرل في العقار السػقػؼ فيسا يمي مغ عشاصخ.

 مذروعية الهقف:ثانيا: 

إف مذخوعية الػقف يسكغ أف تدتذفيا مغ كػنو أحج سبل الانفاؽ في جيات البخ و الاحداف و      
 ىػ ما لع يختمف فيو جسيػر العمساء عمى مجى العرػر و بيحا فالػقف مذخوع بجليل:

 و اؽ: الحي لع يخز الػقف عمى سبيل التحجيج في آياتو إنسا جاء مذخعا للإنفالقرآن الكريم 
لى: "ياأييا الحيغ الترجؽ في سبيل البخ و الاحداف عمى سبيل العسػـ و مغ ذلظ قػلو تعا

[ و أيزا "الحيغ 267آمشػا أنفقػا مغ شيبات ما كدبتع و مسا أخخجشا لكع مغ الػأرض" ]البقخة
ج ربيع و شيع أجخىع عذى ليشفقػف أمػاليع في سبيل الله ثع لا يتبعػف ما أنفقػا مشا و لا أ

 [261لاخػؼ عمييع و لا ىع يحدنػف" ]البقخة
 رب في بػتقة تفقج ورد عغ الشبي عميو الرلاة و الدلاـ عجيج الأقػاؿ التي  أما الدشة الشبهية

الػقف مشيا قػلو: إذا مات الانداف انقصع عسمو إلا مغ ثلاث أشياء صجقة جارية أو عمع 
 3. يشتفع بو أو ولج صالح يجعػ لو

 إلى الانفاؽ  الجاعيةجسعػا في اجتياداتيع عمى مذخوعية الػقف بالشرػص فقج أ أما الفقياء
في سبيل الخيخ و الاحداف و الترجؽ في سبيل الله و باعتبار الػقف مغ أبخز أنػاع 
الرجقات التي يخجى مشيا القخبة لله بصخؽ مذخوعة تتفق مع مقاصج الذخيعة الدسحاء، 

                                                           
، السؤرخة في 49، الستزسغ لمتػجيو العقاري، ج، ر، العجد 18/11/1990، السؤرخ في 90/25قانػف   1
 .1995-09-25في  ؛ السؤرخ95/26(؛ السعجؿ و الستسع بالأمخ 18/11/1990)

 08/05/1991؛ السؤرخة في 21، الستعمق بالأوقاؼ؛ ج ر؛ العجد 27/04/1991؛ السؤرخ في 91/10قانػف   2
 السعجؿ و الستسع.

 .931رواه مدمع،مخجع سابق ،ص 3
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الصابع الخيخي لمجية التي يؤوؿ إلييا الساؿ فسذخوعية الػقف في نطخ الفقياء أساسيا 
 ا ىحا الشػع مغ الترجؽ.دييالسػقػؼ و الخجمات الجيشية التي يؤ 

 الفرع الثاني خرائص الهقف و أنهاعو

 أولا: خرائص الهقف

إف الػقف باعتباره مغ التبخعات يتسيد بجسمة مغ الخرائز التي جعمت السذخع الجدائخي يقخ لو      
 ف ىحه الخرائز إلى شخعية و قانػنية.شالسعشػية و يسكغ أف نربالذخرية 

تتسثل في كػنو أولا ذو مرجر رباني فالػقف ىػ شخيعة الله تعالى  بالشدبة للخرائص الذرعيةأ/
[ كسا أف 138و مغ أحدغ مغ الله صبغة و نحغ لو عابجوف" ]البقخة  الله حيث قاؿ عد و جل "صبغة

القرج مشو حدغ الرمة بالله تعالى و القخبة مشو و ىػ مغ الأعساؿ السدتحبة، الشابعة عغ إدارة 
الذخز الحخة السخيخة التي تعكذ كخـ الػاقف و زىجه في الجنيا و إقبالو عمى فعل الخيخ قخباف لله 

 . 1عد و جل

ة الفقخاء عجوقفو ىحا تقجيع خجمة ديشية كسدامغ أيزا الصابع الخيخي لمػقف ذلظ أف الػاقف يخجػ      
ذجيع عمى العمع و السعخفة بإنجاز السداجج و السخاكد التعميسية؛ مسا يجؿ و السداكيغ و السعػزيغ و الت

الافادة مغ خيخ  عمى سسػ أخلاؽ السدمع الػاقف و مغ إندانية الإسلاـ البالغة أنو لع يفخؽ في
  2 كاف أو عابخ سبيل ذمياالأوقاؼ بيغ مدمع و كافخ 

ػف الػقف مغ الرجقات الجارية التي يبقى أثخىا حتى بعج مػت كو الخاصية الذخعية الأخخى      
الػاقف و ىػ السقرػد مغ حجيث الشبي صمى الله عميو و سمع "إذا مات ابغ آدـ انقصع عسمو إلا مغ 
ثلاث: صجقة جارية أو عمع يشتفع بو أو ولج صالح يجعػ لو" ]رواه التخميحي[ أي أف الػقف و باعتباره 

 أحج ألػاف الرجقات الجارية يدتسخ ثػاب السدمع و أجخه فيو و يبقى حتى بعج الػفاة.

                                                           
أنطخ، خيخ الجيغ شالب، )قرائز الػقف في الذخيعة الاسلامية(، مجمة الجامعة العخبية الأمخيكية لمبحػث العجد   1
 .30ص 2000، سشة 01
، الشطاـ القانػني للأملاؾ الػقفية في التذخيع الجدائخي، محكخة ماجدتيخ، جامعة الحاج   2 أنطخ، صػرية بغ زردوـ

 .10ص 2010-2009باتشة، -لخزخ
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 91/10يسكغ أف ندتخمريا مغ خلاؿ استقخاءنا لشرػص قانػف الأوقاؼ  :الخرائص القانهنية ب/
و ىي في  2001السؤرخ سشة  01/07السعجؿ و الستسع بالقانػف رقع  27/04/1991سؤرخ في ال

 مجسميا.

 أف الػقف حق عيشي باعتباره لا يخد عمى حق السمكية يكػف بسػجبو لمسػقػؼ عميو الانتفاع بسحل     
 يشخرق ة الػاقف؛ و إف كاف جانب مغ شخاح القانػف يخى أف الػقف حرادالػقف بذخط احتخاـ إ

 1باعتباره يشقل حق الانتفاع فقط لا ممكية الخقبة

  أي مدتقل تساـ الاستقلاؿ عمى الذخز السدتحق لو؛ فمو شخريتو الهقف شخص معشهي :
القانػنية التي تعشي صلاحية الذخز لاكتداب الحقػؽ و تحسل الالتدامات و الػاجبات، و 

و و يسثمو أماـ القزاء فإضفاء بإسسالحي يترخؼ   القانػني لمػقف ىػ ناضخ الأوقاؼ السسثل
السذخع الجدائخي صفة الذخرية السعشػية عمى الػقف يعج خيارا سميسا لججاؿ الفقيي الحي 

التي يؤوؿ إلييا السمظ الػقفي برفة قصعية لمػاقف أو  كاف مصخوح حػؿ تحجيج الجية
 2السػقػؼ عميو أو في حكع الله تعالى

 لانتفاع بالذيء السػقػؼ مغ الػاقف إلى السػقػؼ عميو : حيث يشتقل حق االهقف عقج تبرعي
دوف مقابل و قج ذكخ السذخع الجدائخي الػقف في الفرل الثالث مغ الكتاب الخابع مغ قانػف 

مغ قانػف  04التبخعات؛ و قج نرت السادة  لاسعالأسخة و أشمق عميو بيع الػصية و اليبة 
 تبخع صادر عغ إرادة مشفخدة". الأوقاؼ "الػقف عقج إلتداـ

 بحلظ أف الػقف مسشػع مغ التسمظ و الترخؼ ميسا كانت شبيعة  : و نعشيلزوم الهقف
مغ قانػف الأوقاؼ "لا يجػز الترخؼ في أصل السمظ الػقفي  23الترخؼ نرت السادة 

رغع السشتفع بو بأي صفة مغ صفات الترخؼ سػاء بالبيع أو اليبة أو التشازؿ أو غيخىا"؛ و 
نجج أف  انشاىحا فإف كػف الػقف ترخؼ لازـ لراحبو مدألة محل خلاؼ بيغ الفقياء إلا 

 حبذ الساؿ عغح في تعخيفو لمػقف بأنو "يالسذخع الجدائخي أقخ بمدوميتو و ىحا ما جاء صخ 

                                                           
، دار ىػمة لمشذخ، الجدائخ، 2004رمػؿ خالج، الإشار القانػني و التشطيسي لأملاؾ الػقف في الجدائخ، شبعة   1
 .50ص
)د،ط(،دار الػقف العاـ في التذخيع الجدائخي_دراسة قانػنية مجعسة بالأحكاـ الفقيية والقخارات القزائية_،محمد كشازة،   2

 .51-50ص )د،س،ف(،اليجى لمشذخ،الجدائخ،
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" و ىػ ما لا يختمف عغ تعخيفو في السادة 1التسمظ لأي شخز عمى وجو التأييج و الترجؽ
 لأوقاؼ.مغ قانػف ا 03

 :إف الػقف كغيخه مغ العقػد استػجب السذخع إخزاعو إلى قاعجة الخسسية  الهقف عقج شكلي
بعقج لجى وقفو مغ قانػف الأوقاؼ. "يجب عمى الػاقف أف يقيج  41حيث نز في السادة 

 05نز السادة  يؤكجهالسػثق و أف يدجمو لجى السرالح السكمفة بالدجل العقاري" و ىػ ما 
الحي يحجد شخوط إدارة  01/12/1998السؤرخ في  381-98مغ السخسػـ التشفيحي رقع 

 الأملاؾ الػقفية و تدييخىا و حسايتيا و كيفيات ذلظ.

و يكػف ذلظ بأف يتقجـ الػاقف لجى السػثق لإفخاغ وقفو في قالب رسسي عغ شخيق العقج التػثيقي     
يشفح إلا بعج استكساؿ الاجخاءات الذكمية الستسثمة في التدجيل و لا  ءه والحي يكػف كافي لإنذا

 الذيخ.

 ثانيا: أنهاع الهقف:

إف أبخز معيار لتقديع الػقف عشج الفقياء ىػ تقديع الػقف بحدب جية صخفو أي الجية السػقػؼ     
شجخ عمييا و يشجخ عشيا ثلاث أنػاع مغ الػقف سشفرل في كل نػع عمى حجى السػقػؼ عمييا و ي

 نػاع مغ الػقف سشفرل في كل نػع عمى حجى: ا عشيا ثلاث

يقرج بو ما كاف ريعو يرخؼ مغ أوؿ الأمخ إلى الجية الخيخية  الهقف العام)الخيري(:أ/
 . 2لسقابخ و السجارس و غيخىاف عمى السداجج و السدتذفيات و امثل: الػق

العاـ كأوؿ مخة في صمب نز و ججيخ بالحكخ أف السذخع الجدائخي قج استعسل تدسية الػقف 
الستزسغ نطاـ الأملاؾ الحدية العامة  1964سبتسبخ  17السؤرخ في  383-64السخسػـ رقع 

ق بالأوقاؼ و السعجؿ و الستسع الستعم 10-91مغ القانػف  06و قج عخفو السذخع في السادة 
إنذائو و يخرز ريعو لمسداىسة في سبل  تحبذ عمى جيات خيخية مغ وق و "مابأن

 الخبخات".

                                                           
 ، قانػف الأسخة الجدائخي، الدابق ذكخه.213أنطخ، السادة   1
 .14محمد كشازة، مخجع سابق، ص  2
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لأوؿ مخة عمى معيغ بالػصف سػاء كانػا أقارب أـ ىػ ما جعل  الهقف الخاص )الأىلي(:ب/
يخصج ريعو إلى الػاقف في أوؿ  أي أنو ما كاف، 1لا، ثع بعج ىؤلاء السعشييغ عمى جية البخ

الأمخ ثع لشدمو فيسا بعج ليؤوؿ إلى الجية التي يعيشيا الػاقف حدب إرادتو و شخوشو عمى أف 
 تشقصع.  لا تكػف ىحه الجية جية بخ

الستعمق  91/10مغ القانػف  6ة و نجج السذخع الجدائخي قج عخؼ الػقف الخاص بشز الساد      
حيث تع إخخاج الػقف  14/12/2002السؤرخ في  02/10جب القانػف بالأوقاؼ قبل تعجيميا بسػ 

 الخاص مغ أحكاـ ىحا القانػف بسا يمي: 

غ ثع يشي"الػقف الخاص و ىػ ما يحدبو الػاقف عمى عقبة مغ الحكػر و الإناث أو عمى الأشخاص مع
ف السذخع حاليا لع يا الػاقف بعج انقصاع السػقػؼ عمييع" و يجب الإشارة أعيشيؤوؿ إلى الجية التي ي

 يشفخد بتعخيف الػقف الخاص ما عجا الأحكاـ العامة في تعخيف الػقف.

و ىػ الحي يجسع بيغ الػقف الخيخي و الأىمي كأف يػقف العقار  الهقف السذترك:ج/
مشاصفة عمى عقب الػاقف و عمى وجية خيخية؛ و ىػ أكثخ شيػعا مغ الػقف الحري إذ غالبا 

و  2ما يجسع الػاقف في أغخاضو بيغ أعساؿ البخ العامة مع أعساؿ البخ الخاصة بحويو و أىمو
خع الجدائخي لع يأخح بو رغع أىسيتو و كثخة شيػعو و ما نلاحطو عمى ىحا الشػع ىػ أف السذ

 سج إلى تقديع الػقف إلى عاـ و خاص.ع

 الفرع الثالث: تسييز الهقف عن غيره من عقهد التبرع.

و يسكششا تسييد الػقف عغ اليبة بتحجيج أوجو التذابو و الاختلاؼ  أولا: تسييز الهقف عن اليبة:
 نػع خاص. بيشيسا باعتبار الػقف عقج تبخعي مغ

 يذتخؾ الػقف و اليبة في عجيج الأحكاـ أوليا أف كلاىسا مغ عقػد التبخع. جو التذابو:و أأ/ -

تتفق اليبة و الػقف في تسميظ السشفعة الحاؿ حيث يذتخط في الػقف ما يذتخط في اليبة أي أف تكػف 
 معمقة عمى شخط. مشجدة و غيخ

                                                           
 46أنطخ، رمػؿ خالج، مخجع سابق، ص  1
 .62، ص2000مشحر قحف، الػقف الاسلامي تصػره إدارتو تشسيتو_،]د.ط[، دار الفكخ السعاصخ لمشذخ، دمذق   2
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كسا يتذابو الػقف مع اليبة مغ حيث السقجار حيث جاز لمػاقف أف يقف كل أمػالو شخيصة أف         
استغخؽ جسيع مستمكاتو و أف لا يكػف الػاقف مخيس مخض السػت حدب نز لا يكػف مجيغ بجيغ 

أسخة  205مغ قانػف الأوقاؼ؛ كسا جاز لمػاىب أف ييب جسيع أمػالو شبقا لشز السادة  32السادة 
 )يجػز لمػاىب أف ييب كل مستمكاتو...(. جدائخي 

ؽ.ـ.ج )يذتخط في الػقف  215أما عغ شخوط الػاقف و الػاىب فيي متفقة تساما بجليل نز السادة 
 ػقػؼ و السػىػب.سو الػقػؼ ما يذتخط في الػاىب و السػىػب...( كسا يتفق حدب السادة شخوط ال

متقػما معمػما و مسمػكا ممكية تامة سػاء كاف  و بالشدبة لسحل الػقف و اليبة فكلاىسا يكػف مالا
 عقار أو مشقػؿ أو مشفعة.

التي يشذأ بيا كلاىسا حيث اشتخط  الارادة: يختمف الػقف عغ اليبة في أوجو الاختلافب/
أسخة جدائخي "تتعقج اليبة بالإيجاب  206تيغ و نز في السادة رادالسذخع في اليبة تصابق الإ

شرخ القبػؿ في اليبة يعج ركشا كافيا بيشسا نجج أف الػقف فعو القبػؿ و تتع بالحيازة" و مشو  
و  07ىحا ما تؤكجه السػاد  1توة؛ و لا يعتبخ القبػؿ شخشا في صحيشذأ بالإرادة الػاقف السشفخد

لشفاذه و عشج تخمف القبػؿ  أف القبػؿ في الػقف الخاص ىػ شخطمغ قانػف الأوقاؼ أي  13
 .2بالشدبة لمسػقػؼ عميو لا يبصل عقج الػقف إنسا يتع تحػيمو مغ وقف عاـ إلى وقف خاص

تختمف اليبة عغ الػقف في كػنيا تشقل السمكية إلى السػىػب لو بجسيع عشاصخىا أما  يزاأ     
 الػقف فيو تحبذ السمكية و لا يشتقل لمسػقػؼ عميو سػى حق الانتفاع.

يجػز الخجػع في اليبة إذا كانت مغ الأبػيغ لػلجىسا ما لع يقع مانع مغ السػانع حدب نز السادة 
 ف عقج لازـ لا يجػز الخجػع فيو.ؽ.أ.ج بيشسا يعتبخ الػق 211

 ثانيا: تسييز الهقف عن الهصية:

يا يلػصية في أف كلاىسا مغ العقػد الخضائية التي يدتمدـ فايذتخؾ الػقف مع  جو التذابو:و أأ/      
 احتخاـ إرادة الػاقف في تدييخ الػقف و احتخاـ إرادة السػصي بعج وفاتو.

                                                           
 .58[، دار الأنرار لمشذخ، مرخ، ص.طفي الذخع الاسلامي،]دأنطخ، أحسج ابخاىيع بظ، الالتدامات   1
 .52أنطخ، رمػؿ خالج، مخجع سابق، ص  2
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ف الذخوط الػاجب تػافخىا في الػاقف ىي نفذ الذخوط اللازمة و باعتبار كلاىسا مغ عقػد التبخع فإ
 في السػصي.

و مغ التذابو أف الػقف قج يأخح حكع الػصية إذا كاف في حالة مخض السػت و ىحا ما نرت      
مغ القانػف السجني و العكذ أيزا قج تأخح الػصية حكع الػقف إذا كاف السػص بو  776عميو السادة 

 صاحبيا لجية خيخية عمى سبيل الجواـ في الحاؿ و الساؿ.مشفعة خرريا 

: بالخغع مغ أف الػقف و الػصية يذتخكاف في عجيج الأمػر إلا أنشا نلاحع إختلاؼ أوجو الاختلافب/
 بيشيسا في ما يمي:

ف الػقف ترخؼ يتع في حياة الػاقف و بسجخد تػافخ أركانو الرحيحة أما الػصية فيي ترخؼ أ
 ج السػت.مزاؼ إلى ما بع

قاؿ حق الانتفاع فقط لمسػقػؼ السمكية و انت ذيتختب عغ إنذاء الػقف قياـ الذخرية السعشػية و حب
 لو.ى و أما الػصية فيتختب عمييا انتقاؿ الساؿ السػص يو إلى السػصعمي

 ػاقف أف يقف جسيع أمػالو أما فيلمأما عغ السقجار اللازـ في الساؿ فكسا سبق قػلو أنو يجػز      
قج سبق أيزا الاشارة إلييا و اعتبار الػقف عقج لازـ لا يجػز  ا والػصية فيي محجدة شخعا و قانػن

 ؽ.أ.ج عمى جػاز الخجػع فييا صخاحة و ضسشا. 192الخجػع فيو أما الػصية نرت السادة 

 الفرع الرابع: الطبيعة القانهنية للهقف

ة القانػنية فسرصمح الصبيع اة فقيا و قزاءإف شبيعة الػقف ىي مغ أىع الاشكالات السصخوح      
تمدـ مشا القياـ بعسمية تحجيج الػصف الرحيح لو باعتباره يخزع لشطاـ قانػني مسيد؛ و يد ايدتمدـ مش

أيزا الفرل في إشكاؿ اعتبار الػقف عقجا أو ترخفا بإرادة مشفخدة خرػصا أماـ تشاقس السذخع 
حيث نز عمى "الػقف عقج التداـ تبخع  91/10مغ قانػف الأوقاؼ  04الجدائخي في نز السادة 
 صادر عغ إرادة مشفخدة" 

ه أيزا مغ قبيل الترخفات الرادرة العقج و اعتبخ فة حيث أضفى السذخع الجدائخي عمى الػقف ص     
 عغ أرادة مشفخدة و ىػ ما يديج الأمخ تعقيجا خرػصا أماـ تبايغ آراء الفقياء في ىحا الرجد.
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فالجسع بيغ العقج و الإرادة السشفخدة ىسا شيئيغ مختمفيغ ذلظ أف الترخؼ بالارادة السشفخدة لا يعتبخه 
 1فقياء القانػف عقجا

الجدائخي في تعخيفو لمعقج يشز "العقج اتفاؽ يمتدـ بسػجبو شخز أو عجة أشخاص و نجج السذخع      
 " 2آخخيغ بسشح أو فعل أو عجـ فعل شيء ما

التدميع بػجػد إرادتيغ الإيجاب الرادر مغ الػاقف و القبػؿ  او اعتبار الػقف عقج يدتػجب مش
ذأ بإيجاب الػاقف دوف الحاجة إلى الرادر مغ السػقػؼ عميو؛ غيخ أف الستفق عميو فقيا أف الػقف يش

 القبػؿ.

حيث يقػؿ "العقج كل  أما الترخؼ بإرادة مشفخدة فيػ عشج الإماـ أبػ زىخة السعشى الخاص لمعقج     
 "3ترخؼ يتختب عميو التداـ ولػ بإرادة مشفخدة

أف يتع  مكخر مجني "يجػز 123و يعخؼ السذخع الجدائخي الترخؼ بإرادة مشفخدة بسػجب السادة      
الترخؼ بالإرادة السشفخدة لمسترخؼ ما لع يمدـ الغيخ. و يدخي عمى الترخؼ بالإرادة السشفخدة ما 

 يدخي عمى العقج مغ الأحكاـ باستثشاء أحكاـ القبػؿ"

"يريخ الػقف الخاص وقفا  91/10مغ قانػف الأوقاؼ  07و في مدألة القبػؿ نرت السادة      
ميو" و ىي إشارة إلى وجػب القبػؿ إذا كاف السػقػؼ عميو معيغ و إلا أدى عاـ إذا لع يقبمو السػقػؼ ع

 ذلظ إلى تحػيمو مغ وقف خاص إلى وقف عاـ.

و قج ذىب الأستاذ كشازة محمد إلى أف  4فالإجساع عمى عجـ اشتخاط القبػؿ فإذا لع يكغ معيغ    
 الأسباب التي أدت إلى عجـ وضػح السذخع تعػد إلى كػنو:

 

                                                           
عبج الخزاؽ الدشيػري، الػسيط في شخح القانػف السجني الججيج، السجمج الثاني، الجدء الدادس، ]د.ط[، دار الحمبي  1

 .149، ص1998لمشذخ، بيخوت_لبشاف، 
 .78، الستزسغ القانػف السجني، ج ر، عجد 13/05/2007، السؤرخ في 05-07، رقع 54السادة 2
 .15محمد أبػ زىخة، السمكية و نطخية العقج، ]د ط[، دار الفكخ العخبي لمشذخ، ص 3
 .285زىجي يكغ، أحكاـ الػقف، الصبعة الأولى، السكتبة العرخية لمشذخ، بيخوت، ص  4
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إلى أف يكػف الػقف عقجا ليخزع لجسيع الذخوط الػاجبة في العقج لاسيسا شخط الذكمية  جتو: حاأولا
و ىػ ما يتأكج  1الغالبة في السػقػفات بالإضافة إلى الذيخ و التدجيلفي العقػد العقارية و التي ىي 

مغ قانػف الأوقاؼ "يجب عمى الػاقف أف يقيج الػقف بعقج لجى السػثق و أف  41لجيشا مغ نز السادة 
 يدجمو لجى السرالح السكمفة بالدجل العقاري..." 

سػقػؼ عميو غيخ السعيغ لتعحره و عجـ اشتخاشو مغ الب الأحياف بدبب غم: تعحر القبػؿ في أ ثانيا
 .2ساع كالػقف عمى الفقخاءشخؼ الفقياء بالإج

و ليحه الأسباب فشحغ نحىب إلى اعتبار الػقف عقج تبخعي ذو شبيعة خاصة و نتبشى في تعخيفو      
السػقػؼ عميو في السعيغ ما ذىب إليو الأستاذ كشازة "الػقف عقج مغ عقػد التبخع يذتخط فيو قبػؿ 

ي حالة رفزو بقخار مدبب و يعتبخ ف ويخفس الػقف  في غيخ السعيغ بالأوقاؼ وقبػؿ الييئة السكمفة
 سكػت الجية السػقػؼ عمييا قبػلا"

 السطلب الثاني: مفيهم العقج التهثيقي

يعج الدشج التػثيقي مغ وسائل تػثيق الػقف العقاري التي حخص القانػف الجدائخي عمى ضبصو و     
ع السمظ الػقفي العقاري؛ و لقج خررشا العشاية بو لسا لو مغ أىسية في مدألة إثبات و صيانة و حف

 ىحا السصمب لجراسة الإشار السفاىيسي لو.

 الفرع الأول: تعريف التهثيق.

 أولا: التعريف اللغهي للتهثيق.

أحكع الأمخ، الػثاؽ  بسعشى وثقعقج، التػثيق لغة يعشي التثبيت، و يقاؿ وثق يعشي الاستسداؾ بال     
و السعشى السخاد ىػ التثبيت  3ما يذج بو كالجبل و غيخه، السػثق مغ يػثق العقػد بالصخيق الخسسي

فالػقت يربح محكسا ثابتا بالتػثيق، و وردت مذتقات كمسة التػثيق في مػاضع عجة مغ القخآف الكخيع 

                                                           
 .65سابق، ص محمد كشازة، مخجع   1
 .)السػضػع نفدو(65محمد كشازة مخبع نفدو ص   2
 .660، ص1994مجسع المغة العخبية، السعجع الػجيد، )د ط(، )د، د، ف( مرخ،   3
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ماـ القخشبي رحسو الله السيثاؽ بأنو العيج [ و يفدخ الإ63مشيا، "وأخحنا ميثاقكع" ]سػرة البقخة الآية 
 .1السؤكج باليسيغ

 ثانيا: التعريف الاصطلاحي للتهثيق:

اختمفت عبارات السعخفيغ لمتػثيق باختلاؼ الغخض مشو، فيػ عسمية قانػنية و إجخاء رسسي      
 لمتعاقج في الجدائخ.

غيخىا في الدجلات و السكاتبات التي و ىػ عمع يبحث عغ كيفية إثبات العقػد و الترخفات و       
، يقػؿ تعالى "يأييا الحيغ آمشػا إذا تجايشت بجيغ إلى أجل 2تتع في السعاملات عمى وجو الاحتجاج

سمل يمدسى فاكتبػه و ليكتب بيشكع كاتب بالعجؿ و لا يأب كاتب أف يكتب كسا عمسو الله فميكتب و ل
[ و ىػ دليل عمى أف الذخيعة الاسلامية 282لبقخة الآية الحي عميو الحق و ليتق الله ربو..." ]سػرة ا

تقخب بيغ الكتابة و التػثيق لمسعاملات، كسا تجؿ عمى مذخوعية تػثيق الجيغ بكتابتو و الإشياد عميو و 
ىحا نججه في سائخ السعاملات و عمى وجو الخرػص الػقف الحي نخى أف تػثيقو أىع خاصة أنو لا 

 .بذيء التداـيقابمو 

: التعخيف القانػني لمتػثيق: التػثيق عبارة عغ مجسػعة الاجخاءات القانػنية التي يقػـ بيا السػثق اثالث
فييا، أو التي يخيج  الخسسيةعمى الدشج صفة الخسسية، سػاء العقػد التي استػجب القانػف يزفي ل

مغ قانػف  03الأشخاؼ إضفاء الربغة الخسسية عمييا محس إرادتيع و ىحا ما ستخمرو مغ السادة 
 الستزسغ ميشة التػثيق. 06/02

 الفرع الثاني: تعريف الدشجات التهثيقية و أنهاعيا.

 أولا: تعريف الدشجات التهثيقية.

يثبت فيو مػضف أو ضابط عسػمي أو شخز  ؽ.ـ.ج "العقج الخسسي عقج 324تشز السادة      
مكمف بخجمة عامة، ما تع لجيو أو ما تمقاه مغ ذوي الذأف و ذلظ شبقا للأشكاؿ القانػنية و في حجود 

                                                           
،دار الكتب العمسية،  2-1السجمج ،القخشبي _الجامع لأحكاـ القخأف_ابي عبج الله محمد القخشبي ،تفديخ   1

 .10 )د،ب،ف(،)د،س،ف(،ص
 .30، وردية بغ محاد، مخجع نفدو، ص12خ، أحسج حسدة، مخجع سابق ص طأن  2
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سمصتو و اختراصو" و ىػ تعخيف واسع لمدشج الخسسي نجج أف السذخع الجدائخي قج عخؼ الدشج 
ي ىحا الرجد نقرج الدشجات الخسسية السحخرة الخسسي دوف الشطخ إلى الجية التي ترجره، و نحغ ف

إف لع يكغ أىسيا و أكثخىا عجدا و  1مغ قبل السػثق، و التي تعتبخ أحج مطاىخ العقػد الخسسية
 .2استعسالا، خاصة في ضل نطاـ اقتراد الدػؽ 

 و مشو فالدشجات التػثيقية يقرج بيا تمظ العقػد التي ترجر عغ السػثق برفتو ضابط عسػميا،     
و بذيء مغ شتتزسغ ترخؼ معيغ يتع تػقيعيا مغ السػثق و الستعاقجيغ و الذيػد إف حزخوا ما سشبي

 فرل في ما يمي.تال

 ثانيا: أنهاع الدشجات التهثيقية:

 الدشجات التػثيقية ترشف إلى ترخيحية و رسسية و احتفالية.

عمى  سشحرخىاو ىي تمظ العقػد التي ترجر مغ السػثق كزابط عسػمي لكششا  / العقهد الرسسية:أ
 تمظ السشربة عمى إثبات السمكية العقارية:

عقار مبشي او غيخ مبشي الى السذتخي مقابل ثسغ نقجي بسػجبو يقػـ البائع بشقل ممكية  البيع :/ 1
 يجفع خسدو اماـ السػثق. 

السبادلة و تخزع  فإف أحكاـ البيع تدخي عمى 3ؽ.ـ.ج 415تأسيدا عمى السادة  عقج السبادلة:/ 2
 لمذكمية الخسسية تحت شائمة البصلاف.

تمظ العقػد التي يقترخ فييا دور السػثق عمى استقباؿ الترخيح مغ الذخز  ب/ العقهد الترريحية:
 ف لمقانػف و مغ جسمتيا:الصبيعي و يحخر بذأنو عقج في قالب رسسي متى كاف الترخيح غيخ مخال

                                                           
 دكتػراه خ، عساد الجيغ رحايسية، الػسائل القانػنية لإثبات السمكية العقارية الخاصة في التذخيع الجدائخي، أشخوحة طأن 1

 .41، ص2013/2014جامعة مػلػد معسخي_تيدي وزو_ ، 
العسمية لتحخيخ عقج تػثيقي[، مجمة السػثق، الرادرة عغ الفخقة الػششية زيجاف بػروس،]الصخؽ و الإجخاءات،  2

 .20، ص 2001، الجدائخ، أكتػبخ 03لمسػثقيغ، العجد 
، قانػف مجني "تدخي عمى السقايزة أحكاـ البيع بالقجر الحي تدسح بو شبيعة السقايزة و يعتبخ كل مغ 415السادة  3

 و"الستقايزيغ بائعا لمذيء الحي قايس عمي



 الفرل الأول: مفيهم العقج التهثيقي الهقفي و ضهابطو السهضهعية

 

21 
 

السحخر الخسسي الحي يعج مغ قبل السػثق شبقا للأشكاؿ القانػنية و في حجود / عقج الذيرة: 1
سمصتو، يتزسغ إشيار السمكية اعتسادا عمى التقادـ السكدب بشاءا عمى ترخيح الصالب و نطخا لسا 

خي تجارؾ الػضع و ألغى السخسػـ أثاره ىحا السحخر الترخيحي مغ مذاكل قانػنية فإف السذخع الجدائ
 .021-07السشطع لعقج الذيخة، بسػجب القانػف 

 و ىي عبارة عغ شيادة تعج مغ قبل السػثق و تذتيخ في مجسػعة البصاقات :/ الذيادة التهثيقية2
العقارية باسع جسيع السالكيغ سػاء كانػا ورثى أو مػص ليع و قج استحجثيا السذخع بسػجب السخسػـ 

 2مشو. 91لستعمق بتأسيذ الدجل العقاري في السادة ا 76/63

يا و لا بػضع معيار تذخيعي معيغ يتعقػد رسسية بالأساس لع يقع السذخع بتدس :ج/ العقهد الاحتفائية
و الػصية و الػقف عقػد  اليبةيدسح بتكييفيا لكغ العسل القزائي و التػثيقي لع يختمف لاعتبار 

 احتفائية.

ؽ.أ.ج الايجاب و  206تبخع الػاىب بسالو لمسػىػب عميو دوف مقابل اشتخشت السادة  / اليبة:1
 القبػؿ في اليبة مع مخاعاة أحكاـ قانػف التػثيق في العقارات.

: عقج احتفائي رسسي، تثبت بترخيح السػصي أماـ السػثق و تحخيخ عقج بحلظ و في حالة / الهصية2
 3الذفػية و بيحا ستبعج الػصية  مى ىامر أصل السمكيةوجػد مانع قاىخ تثبت بحكع يؤشخ بو ع

نجج السذخع الجدائخي في العقػد الاحتفائية قج أكج عمى ضخورة و و ىػ مػضػع الجراسة،  / الهقف:3
الزابط العسػمي،  "يتمقىؽ.ـ.ج  3مكخر  324وجػد الذيػد في مثل ىحه العقػد مغ خلاؿ السادة 

الاحتفائية بحزػر شاىجيغ" و مشو فإف الذيػد أمخ واجب في العقػد تحت شائمة البصلاف العقػد 
 الاحتفائية يقع تحت شائمة البصلاف.

                                                           
، يتزسغ تأسيذ إجخاء 2007فيفخي  27السػافق لػ  1428صفخ  09، مؤرخ في 02/07أنطخ، القانػف رقع   1

فيفخي  28مؤرخة في  15السعايشة حق السمكية العقارية و تدميع سشجات السمكية عغ شخيق تحقيق عقاري ، ج ر، رقع 
 ىػ. 1428صفخ  10السػافق لػ  2007

أف  يجب  99ضسغ الآجاؿ السحجدة في السادة  بسشاسبة او بفعل الػفاة اء الحقػؽ العيشية او انقز "انتقاؿ او انذاء 2
 تثبت بسػجب شيادة مػثقة".

 .201-184ػاد مغ انزخ الس 3
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 الفرع الثالث: الزهابط القانهنية لرحة الدشج التهثيقي.

أحكاـ خاصة لرحة الدشج التػثيقي نخى أف  قج وضعيتزح أف السذخع  324مغ خلاؿ السادة     
 التاليتعخض ليسا تباعا وفقا لمتفريل 

 أولا: أن يكهن الدشج التهثيقي صادرا عن مهثق:

ىحا باعتبار السػثق أحج الأشخاص السخػليغ قانػنا لتحخيخ الدشجات التػثيقية و قج عخفو السذخع     
ة العسػمية يتػلى تحخيخ العقػد التي يذتخط فييا الجدائخي بكػنو "ضابط عسػمي مفػض مغ قبل الدمص

  1القانػف الربغة الخسسية، و كحا العقػد التي يخغب الأشخاص إعصاءىا ىحه الربغة"

فيػ كسا سبق و قمشا خػؿ لو السذخع كامل الرلاحيات في تحخيخ جسيع الدشجات التي يتصمب فييا 
 الربغة عمييا.القانػف الخسسية أو التي أراد أشخافيا إضفاء ىحه 

الستزسغ تشطيع  15/12/1970السؤرخ في  70/91و قج كخس السذخع الجدائخي بسػجب الأمخ     
التػثيق، قاعجة الذكمية أو ما يعخؼ بقاعجة التػثيق الإجباري في جسيع السعاملات العقار و أوجب مغ 

 ف.تحخيخ الترخفات السعايشة ليا مغ قبل السػثق تحت شائمة البصلا ثع ضخورة

 1988/جػيمية/12السؤرخ في  27-58و قج تع التأكيج عمى ىحه القاعجة بسػجب القانػف رقع     
 . 2الدابقة الحكخ 1مكخر  324السعجؿ و الستسع لمقانػف السجني في السادة في السادة 

 

 

 

                                                           
  41، الستزسغ تشطيع ميشة التػثيق،ج ر، رقع 2006فيفخي  20، مؤرخ في 02-06، مغ القانػف 03السادة   1

 .2006\02\20،مؤرخة في 
، تخرز قانػني مجني دكتػراه إثبات السمكية العقارية في التذخيع الجدائخي، أشخوحة  سشجاتلدرؽ بغ عػدة،   2

 .121ص  2018-2017جامعة محمد بغ أحسج، وىخاف، 
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 لتهثيقي في حجود اختراصو و سلطتوثانيا: أن يتهلى السهثق تحرير بالدشج ا

لدمصة العسػمية مغ شخؼ السػثق في الرلاحيات و السياـ الخئيدية مسارسة ا تتجمى مطاىخ     
و ليحا وجب معخفة قػاعج الاختراص التي تحكسو و ىػ برجد تػثيق الترخفات  1السدشجة إليو

 العقارية و الستسثمة في:

 الاختراص الإقليسي للسهثق في تحرير التررفات العقارية: - أ

الاقميسي لكل مػضف عسػمي في الدمظ الإداري بجائخة اختراصو الييئات يختبط الاختراص        
الإدارية التابع ليا: فاختراص رئيذ السجمذ الذعبي يدشج إلى إقميع البمجية و اختراص مجيخ أملاؾ 

و يتعمق الاختراص الاقميسي بسػاشغ الأشخاؼ أو محل  2و ىكحا. الجولة يدشج إلى عامل الػلاية
السعاملات العقارية فيتعمق بسػقع و محل العقار و نجج أف قانػف الاجخاءات السجنية و إقامتيع أما في 

قج أسذ قػاعج عامة للإختراص الاقميسي قائسة عمى أساس الحالتيغ ، و بالشدبة السػثق  3الادارية
، و مغ بعجه القانػف رقع 1988جػيمية  12ؤرخ في الس 88/27فإف السذخع استحجث بسػجب القانػف 

الدابق الحكخ قاعجة ججيجة جعل بيا الإختراص الإقميسي لسكاتب التػثيق برجد كامل  06-02
 التخاب الػششي مسا يتشاسب مع قاعجة نفاذ الدشج التػثيقي في كامل التخاب الػششي.

 الاختراص الشهعي للسهثق في تحرير التررفات العقارية: - ب

أف يكػف السػثق ذا ولاية في تحخيخ الترخؼ و يقرج  مغ ؽ.ـ.ج 324صمبت السادة ت      
  4بالدمصة أو الػلاية ىشا، أف يكػف السػثق قائسا بعسمو قانػنا وقت تحخيخ الدشج التػثيقي

                                                           
، العجد الأوؿ، 02عسخي زيتػني ، ]الشطاـ القانػني لسيشة التػثيق و السدؤولية التأديبية لمسػثق[، مجمة السػثق، مج   1
 .21و  20، ص 2015ػاف ج
 .38، ص 2001، سبتسبخ، 03عسخ زيتػني،]حجية العقج الخسسي[، مجمة السػثق، العجد   2
، يتزسغ قانػف الاجخاءات السجنية 2008فيفخي  25مػافق لػ  1429صفخ عاـ  18، مؤرخ في 09-08قانػف رقع   3

 .2008أفخيل  23،مؤرخة في 21و الادارية، ج ر، عجد 
محمد صبخي الدعجي، الػاضح في شخح القانػف السجني الإثبات في السػاد السجني و التجارية_، )د،ط( دار اليجى،   4

 .52، ص2011الجدائخ، 



 الفرل الأول: مفيهم العقج التهثيقي الهقفي و ضهابطو السهضهعية

 

24 
 

و تشتفي أىمية السػثق أو سمصتو إلا وفق الحالات السحجدة قانػنا و الستسثمة في حالات السشع و 
ثق لأسباب السشرػص عميو في قانػف التػثيق يتع تبميغو التشافي، و عميو إف انتفت سمصة السػ 

بالقخار الرادر بيحا الذأف، و قبل تبميغو بو فإف الدشج يبقى صحيحا حساية لسبجأ الأوضاع 
 1الطاىخة السرحػب بحذ الشية

 ثالثا: أن يراعي السهظف الأوضاع القانهنية في تحريره للدشج التهثيقي.

سية و خاصة الدشجات التي يتػلى السػثق تحخيخىا يجب عميو أف يخاعي صفة الخس لاكتداب الدشج     
الأوضاع القانػنية و الستسثمة في التداـ شكمية معيشة لمدشج التػثيقي قخرىا القانػف و ىي ما نرت عميو 

"تحخر العقػد التػثيقية تحت شائمة البصلاف بالمغة العخبية في نز  06/02مغ القانػف  26السادة 
 واضح، تديل قخائتو و بجوف اخترار أو بياض أو نقز.واحج و 

و تكتب السبالغ و الدشة و الذيخ و يػـ التػقيع عمى العقج بالحخوؼ و تكتب التػاريخ الأخخى      
بالأرقاـ. و يرادؽ عمى الإعالات في اليامر، أو في أسفل الرفحات  و عمى الكمسات السذصػبة 

 مغ قبل السػثق و الأشخاؼ، و .... الاقتزاء الذيػد و الستخجع". في العقج بالتػقيع بالأحخؼ الأولى

كسا استػجب السذخع كتابة كل ما يخز السػثق مغ بيانات و كحا ما يتعمق بحوي الذأف و الذيػد و 
بالبيانات التي تدتمدميا  الاخلاؿ. "دوف 06/02 مغ قانػف التػثيق29الستخجع، حيث تزسغ السادة 

 بعس الشرػص الخاصة، يجب أف يتزسغ العقج الحي يحخره السػثق البيانات الآتية:

 .إسع و لقب السػثق و مقخ مكتبو 
 اسع و لقب و مػاشغ و تاريخ و مكاف ولادة الذيػد عشج الاقتزاء 
 إسع و لقب و مػاشغ الستخجع عشج الاقتزاء 
 .تحجيج مػضػعو 
 الذيخ و اليػـ الحي أبخـ فيو. السكاف و الدشة و 
 .وكالات الأشخاؼ السرادؼ عمييا التي يجب أف تمحق بالأصل 
 التشػيو عمى تلاوة السػثق عمى الأشخاؼ، الشرػص الجبائية و التذخيع الخاص، السعسػؿ 

                                                           
، 2007خ، محمد حدغ قاسع، قانػف الاثبات في السػاد السجنية و التجارية، )د،ط(، مشذػرات الحمبي، بيخوت طأن  1
 .157ص
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 .تػقيع الأشخاؼ و الذيػد و السػثق و الستخجع عشج الاقتزاء 

التػثيقي تبشى عمى صحة الزػابط القانػنية لو كسا سبق و و مشو يسكششا القػؿ أف صحة الدشج      
فرمشا بيا، و كػف العقج التػثيقي الػارد عمى عقار وقفي صحيح مغ ناحية الزػابط القانػنية لمعقج 
يداعج في مدألة إثبات الػقف العقاري و تعج معو ىحه الزػابط مغ أىع السدائل القانػنية التي يجب 

 .أف يشتبو إلييا القزاء

و الججيخ بالحكخ أف الجدائخ قج تبشت بعج استقلاليا نػعيغ مغ الأنطسة كانا سائجيغ في فتخة      
الاستعسار الفخندي و ضيخ ما يدسى بالشطاـ السددوج بعج تػحيج ىحيغ الشطاميغ يتسثل في الشطاـ 

رفة تجريجية وبالتقميجي السصبق في السحاكع الذخعية و الشطاـ الحجيث السصبق في مكاتب التػثيق 
حيث صجر قانػف  2006إلى غاية  1962طاـ تذخيعي مػحج تع تشفيحه في ثلاث مخاحل مغ تبشت ن

 .1تشطيع ميشة التػثيق و نطع صلاحيتيا، كسا يتع تشطيع أشكاؿ العقػد التػثيقية السحخرة و مزسػنيا

 الفرع الرابع: فهائج تهثيق الهقف العقاري.

لو قػاعج عامة و مشافع شاممة، إلا أف تػثيق الػقف العقاري برفة إف التػثيق برفة عامة       
 خاصة لو فػائج تعػد عميو و عمى السشتفع و تتسثل أىسيتو و فائج في ما يمي مغ نقاط.

و ىحا لأف عقج الػقف يسشع مغ أف تستج أيج  أولا: حفظ العقار السهقهف و صيانتو من الزياع:
عجـ إضاعتو ذلظ أف العقج التػثيقي أيزا وسيمة و إجخاء صحيح السختريغ إلى العقار و صيانتو و 

 يتحيد بو الػاقف عمى عقار السػقػؼ مدتقبلا و يحقق لو حفطو و صيانتو.

لاحطشا في الػاقع أف الادارات  ثانيا: حفظ العقار السهقهف من اعتجاءات ىيئات و وزارات الدياحة:
دارتيا لتزع يجىا عمى بعس الأوقاؼ العقارية التي السخترة بالدياحة في الجوؿ الاسلامية تتجو إ

تعتبخ معالع أثخية فشقػـ بزسيا إلييا و لا يسكغ حساية الػقف في ىحه الحالة إلا بإبخاز الػثائق و 
 الدشجات التػثيقية التي تجؿ عمى وقفية العقار.

                                                           
تخجسة العقػد التػثيقية في الجدائخ، محكخة ماجدتيخ، جامعة أحسج بغ بمة_وىخاف_،  بػسساحة ماججة، تقشيات  1

 .8و7، ص2014/2015
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خط ما يذاء مغ لقج حق لمػاقف أف يذت ثالثا: تهثيق الهقف العقاري حساية لاشتراطات الهاقف:
الذخوط التي تتحجد بيا العيغ السػقػفة، و تػثيق ىحه الاشتخاشات في الدشج الخسسي يقصع الصخيق أماـ 
أية شكػؾ أو ارتياب أثشاء تصبيق ما نز عميو الػاقف، و تبعج الػقف عغ الترخؼ بحدب ما 

 تقتزيو الأىػاء، أو بتغيخ الخغبات

لا يخفى عشا أف العقج السحجد لاشتخاشات الػاقف يعج السدتشج الحي يخجع إليو بياف كيفية الترخؼ  و
في ريع الػقف، فإف لع تػثق الأوقاؼ حفي عمى الشطاـ ما يجب عمييع القياـ بو، و قج أندؿ الفقياء 

ب الاتباع و شخوط الػاقف مشدلة عطيسة حتى جعمػىا كشز الذارع مغ حيث الفيع و الجلالة و وجػ 
 1الالداـ.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .82، 2013أنزخ، حبيب غلاـ نامميتي، تػثيق الػقف حساية لمػقف و التاريخ، الصبعة الأولى، )د،ف(. الكػيت،   1
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 السبحث الثاني: الزهابط السهضهعية للعقج التهثيقي الهقفي.

عامة شخوط انتقاد و شخوط صحة، و نحغ في ىحا السقاـ برجد دراسة شخوط  كقاعجة لمعقج      
و الستسثمة في الأركاف التي لا يػجج الػقف إلا بيا؛ حيث تعتبخ ىحه الزػابط )الذخوط(  الانعقاد 
  1لػقفيج اقبل مباشخة تحخيخ الدش ف ط أمابدابسثابة 

وجب عمى السػثق احتخاميا و التقيج بيا و العسل عمى تحقيقيا كأوؿ خصػة لتػثيق الػقف و حفاضا مشو 
ا سشتصخؽ إلى ىحه الزػابط السػضػعية و الستسثمة في أركاف عمى مبجأ استقخار السعاملات و ليح

الػقف في السصمب الأوؿ أما السصمب الثاني: سشتشاوؿ فدو دور السػثق في مخاقبة الزػابط 
 السػضػعية لمعقج.

 السطلب الأول: الزهابط الستعلقة بأركان الهقف.

فيع في تكييفو و أحكامو إلا أف أغمبيع اختمف الفقياء في تحجيج أركاف الػقف و ذلظ تبعا لاختلا     
يخى أف لعقج الػقف أربعة أركاف و ىي الػاقف و السػقػؼ عميو، محل الػقف و الريغة التي تعبخ 

 عغ إرادة الػاقف.

 الفرع الأول: الهاقف و الزهابط الستعلقة.

 أولا: الهاقف

ترخؼ قانػني مغ شأنو  ىػ الذخز السالظ الحي يرجر بإرادتو السشفخدة و مغ جانب واحج     
يا مغ أرادىع ب ذلظ الترخؼ حقػقا عيشية يدتفيجحج مغ العباد عمى أف يشذ  جعل العقار مسمػؾ لأ

 .2السالظ الأصمي

 الػاقف بأنو الذخز الحي يرجر مشو ترخؼ قانػني  لمدشيػري و لقج عخؼ الجكتػر عبج الخزاؽ      

 
                                                           

رقاني عبج السالظ، ]الزػابط السػضػعية لمعقج التػثيقي الػارد عمى العقار الػقفي[، مجمة الاجتياد لمجراسات القانػنية   1
 .251، ص208، سشة 01، العجد 07و الاقترادية، السجمج 

 .10مخاد عداز و عثسانية عبج الخزاؽ، مخجع سابق، ص   2
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 1السػقػؼ و يجعمو غيخ مسمػؾ لأحج مغ العباد مغ جانب وحج، مغ شأنو أف يغيخ مغ ممكية العقار

و لكغ ىحا لا يعشي أف كل شخز مالظ لو الحق في أف يشذأ وقفا عمى ممكو، بل يدتػجب أف تتػفخ 
 في شخز الػاقف جسمة مغ الذخوط.

 ثانيا: الزهابط الستعلقة بالهاقف

 و ىي جسمة الذخوط الػاجب تػافخىا في شخز السترخؼ )الػاقف(

( و ىػ 19: حيث اشتخط السذخع الجدائخي أف يكػف الػاقف بالغا تدعة عذخة سشة )الدنأ/ ضابط 
الدغ القانػني لمخشج، و العبخة ببمػغ سغ الخشج يػـ إبخاـ الترخؼ الػقفي فالػاقف الحي يقل سشو عغ 

 2سشة يػـ إبخاـ العقج بعج نرو باشلا بصلانا مصمقا 19

"وقف الربي  91/10مغ قانػف الأوقاؼ  30نز السادة و ىحا ما أكجه السذخع صخاحة في      
غيخ صحيح مصمقا سػاءا كاف مسيدا أو غيخ مسيد و لػ أذف بحلظ الػصي" أي أف الأىمية السذخوعة 

العقػد التبخعية  في الػقف ىي أىمية التبخع و ىي أىمية أداء كاممة إذ لا يكفي فييا أىمية الػجػب لكػف 
 مربي.بالشدبة ل 3ضارة ضخرا محزا

مغ قانػف الأوقاؼ "لا يرح وقف السجشػف و الع....  31تشز السادة  ضابط سلامة العقل: -ب
 افاقتولسػف الػقف ترخؼ يتػقف عمى أىمية التدييخ، أما صاحب الجشػف الستقصع فيرح وقفو أثشاء 

واضح مغ السذخع، إذ  شتخاطىحا إو تساـ عقمو شخيصة أف تكػف الافاقة ثابتة بأحج الصخؽ الذخعية" و 
يجب خمػ الػاقف مغ مػانع الترخؼ و الستسثمة في الجشػف و العتة و ىحا لأف صحة الترخفات 

 كساؿ العقل. تتػقف عمى 

                                                           
 .348عبج الخزاؽ الدشيػري، مخجع سابق، ص   1
 252رقاني عبج السالظ، السقاؿ الدابق، ص  2
يقرج بالترخفات الزارة ضخرا محزا، الترخفات التي يتختب عمييا خخوج شيء مغ ممظ الذخز مغ غيخ مقابل   3

بحيث لا يجشي السترخؼ مغ ورائيا أي نفع مالي يجخل في ذمتو، و ذلظ كالتبخعات لجسيع أنػاعيا، أنزخ، محمد سعيج 
، دار ىػ...الجدائخ، 03و فاشسة أسعج، الترخؼ الجائختيغ الشفع و الزخر في القانػف السجني الجدائخي، شبعة  جعفػر
 .13، ص2009
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يلاحع في ىحا الشز أف السذخع الجدائخي أخح بالقػاعج الذخعية السػجػدة في الفقو الاسلامي،       
مغ  42لكششا نلاحع في السادة  1تكميفو لإمكانيةالحي أجاز ترخفات السجشػف الحي جشػنو متقصع 

و عشو، أو  القانػف السجني " لا يكػف أىلا لسباشخة حقػقو السجنية مغ كاف فقج التسييد لرغخ في الدغ
 جشػف" أف صفة الجشػف جاءت مصمقة دوف تسييد بيغ الجشػف الكامل و التاـ و بيغ الجشػف الستقصع.

زيادة عمى كػف الػاقف عاقلا و أىلا لمترخؼ يجب أف لا يكػف محجػر عميو  ج/ ضابط الحجر:
الترخؼ الحجخ يؤدي إلى غل يج السحجػز عميو و لدشو أو ديغ أو مخيس مخض السػت، حيث أف 

في أمػالو، و يكػف الحجخ بتقجيع شمب مغ شخؼ أقاربو أو مغ لو مرمحة أو الشيابة العامة أماـ 
و  107السحكسة السخترة إقميسيا لاسترجار حكع قزائي بالحجخ و ىحا بشاءا عمى نز السادتيغ 

 مغ قانػف الأسخة الجدائخي. 108

مغ اتلاؼ مالو بيشسا الحجخ لمجيغ فسبشي  الحجخ لمدفو مبشي عمى عجـ رشج الػاقف و الخػؼ     
عمى عجـ الترخؼ بالساؿ صيانة لحقػؽ الجائتيغ، مع تساـ أىمية السحجػر في ذاتو فترخفو لسالو 

 .2 عجـ الشفاذ سقاط حقػقيع و ىحا معشىق نفاذه عمى رضاىع، لأف ليع اممع

يدتغخؽ كل التخكة حيث يجػز لمجائتيغ ىشا  الجيغو أف لا يكػف الػقف في مخض السػت و      
و ىحا بجليل د إبصاؿ الػقت، أما إذا كاف الجيغ لا يدتغخؽ كل مالو فإف الػقف في ىحه الحالة جائ

  3مغ قانػف الأوقاؼ و ما أكجتو قخارات السحكسة العميا 32السادة 

ا و ثابتا قانػنا، تشز السادة أي أف يكػف الػاقف مالكا لمعقار السػقػؼ ممكا تام ب_ ضابط السلكية:
وقفيا ممكا مصمقا" و ىػ دليل صخيح عمى بصلاف مغ قانػف الأوقاؼ "أف يكػف مالكا لمعيغ السخاد  10

 4وقف غيخ السالظ أكجه قخار السحكسة العميا.

                                                           
 .74رمػؿ خالج، مخجع سابق، ص   1
 .8ص  1997مرصفى أحسج الدرقا، أحكاـ الػقف، الصبعة الأولى، دار عسار لمشذخ، )د.ب.،(،   2
 .60، ص 02، عجد 1991، ـ ؽ لدشة 21/11/1988في  ، السؤرخ46. 546 ، رقعأنزخ، قخار السحكسة العميا  3
 .76، ص 02، عجد 1994، ـ ؽ لدشة 28/09/1993، السؤرخ في 94. 323أنزخ، قخار السحكسة العميا، رقع   4
العالسية، )د،ط( ،دار الكتب رسالة في الاجازة،السزفخ السعخوؼ بابغ العسادية،الحافع أبي راجع في ذلظ الاماـ  2

 .72،ص1991بيخوت ،
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بعس الفقياء الػقف الرادر في حالة الػكالة شخط إجازتو مغ شخؼ الػاقف الأصمي  و إف إجاز     
 2شبقا لقاعجة "الاجازة اللاحقة كالػكالة الدابقة" 

 الفرع الثاني: محل الهقف و الزهابط الستعلقة بو.

 لقج جاز وقف الساؿ سػاء كاف عقار، مشقػؿ، أو مشفعة، لكششا في ىحا البحث سشقترخ عمى     
 دراسة الػقف الػارد عمى عقار.

 أولا: محل الهقف.

ؽ.ـ بأنو "كل شيء مدتقخ بحيده و ثابت  683عخؼ السذخع الجدائخي العقار في نز السادة       
فيو و لا يسكغ نقمو مشو دوف تمف" و قج ميد السذخع بيغ العقار و السشقػؿ في قانػف الاجخاءات 

طخ و الفرل في القزايا العقارية لمسحكسة الستػاجج بيا العقار السجنية و الادارية، فأرجع ولاية الش
 الستشازع عميو.

كسا أف الغالب و الذائع في الػقف ىػ الػقف العقاري و ليحا يعتبخ الػقف العقاري محل اتفاؽ      
 بيغ الفقياء.

 أما أنػاع العقارات في التقشيغ الجدائخي فيي:

ياء التي يكػف ليا بحدب شبيعتيا مػقع ثابت و مدتقخ و التي و ىي كل الأش أ_ العقارات بطبيعتيا:
 تذسل الأرض و ما يترل بيا سصحا أو باششا.

ؽ.ـ "يعتبخ مالا عقاريا كل حق عيشي عمى عقار  684تشز السادة  ب_ العقارات بحدب مهضهعيا:
ت بحدب في ذلظ حق السمكية، و كحلظ كل دعػى تتعمق بحق عيشي عمى عقار و مشو فالعقارابسا 

السػضػع ىي الحقػؽ العيشية الأصمية أو التبعية، فالحقػؽ العيشية الأصمية تتسثل في حق السمكية و ما 
حق الاستعساؿ و الدكشى أما الحقػؽ العيشية التبعية فيي:  ؽيتفخع عشو مغ عشاصخ: الانتفاع و الارتفا

 ز و حق الامتياز.يحق التخر و الخسسي و الحيازي  الحجد
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التي يزعيا صاحبيا لخجمة العقار و ىحه  مشقػلاتو ىي عبارة عغ  العقارات بالتخريص:ج/ 
العقارات ىي مشقػلات مشحت عمى سبيل السجاز و الافتخاض صفة العقار لأنيا معجة لخجمتو و 

 و وقفيا جائد 1مخررة لو

 .2و يكػف بسجخد وقف العقار الحي خررت لو لتبعيتيا لمعقار السػقػؼ 

 الزهابط الستعلقة بسحل الهقفثانيا: 

باعتبار الػقف عقجا فإف محمو الستسثل في العقار تدخي عميو غالبية أحكاـ محل العقج و تتسثل      
 شخوط العقار السػقػؼ في.

أف يكػف العقار السػقػؼ مسمػكا لمػاقف ممكية تامة و قج تع شخحو مدبقا في  أ/ ضابط السلكية:
 قف.ضابط السمكية بالشدبة لمػا

أي أف يكػف العقار مػجػدا وقت تحخيخ العقج و يثبت وجػده بأصل  ب/ ضابط الهجهد و التعيين:
السمكية، إضافة إلى شخط التحجيج حيث يقتزي تعييغ العقار أف يكػف محجدا مغ حيث السداحة و 

في  مغ ؽ.ـ "يبيغ الزابط العسػمي 04مكخر   324الحجود و السالظ و إلى غيخ ذلظ، تشز السادة 
العقػد الشاقمة أو السعمشة عغ ممكية عقارية شبيعة و حالات و مزسػف، و حجود العقارات و أسساء 

كيج عمى ضخورة تعييغ السالكيغ الدابقيغ، و عشج الامكاف صفة و تاريخ التحػيلات الستتالية" و ىػ تأ
 ا تاما يسشع الجيالة فيو.العقار تعييش

مغ قانػف الأوقاؼ "... و يجب أف يكػف محل الػقف معمػما  11تشز السادة  ج/ ضابط السذروعية:
 محجدا و مذخوعا"

و قج عبخ أغمب الفقياء بعبارة أف يكػف الساؿ متقػما و يقرجوف بحلظ أف محل الػقف مسا يجػز 
 فلا يجػز وقف ديار الجعارة مثلا.. 3الانتفاع بو

                                                           
 .07، ص2000حسجي باشا عسخ، تقل السمكية العقارية، )د ط(، دار العمػـ لمشذخ، الجدائخ، سشة   1
 .90زىجي يكغ، مخجع سابق، ص   2
 .71محمد كشازة، مخجع سابق، ص   3
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مغ ؽ.ـ الذيػع أنو "إذا ممظ إثشاء أو أكثخ  713عخفت السادة  د/ ضابط عجم الذيهع كأصل عام:
 شيئا و كانت حرة كل مشيع فيو غيخ مفخزة فيع شخكاء عمى الذيػع...." 

مغ ؽ.أ.ج" يجب أف يكػف السحبذ مسمػكا  216و تعخض السذخع لػقف السذاع في السادة      
مغ قانػف الأوقاؼ في فقختيا  11السادة  و تشز  لػاقف، معيشا خاليا مغ الشداع، و لػ كاف مذاعا"

الثانية "يرح وقف السذاع و في ىحه الحالة تتعيغ القدسة"، مغ خلاؿ استقخاء ىحه السػاد نجج أف 
 وجػب القدسة. مع ذاعالسذخع قج أجاز وقف العقار الس

 و لمسذاع السػقػؼ حالات ثلاث:

وقت الحرة السذاعة في عقار لا يحتسل القدسة: فالػقف في غيخ مدجج أو مقبخة فيػ جائد عجد  /1
 الجسيػر و غيخ السالكية.

ل لمقدسة: فسغ الفقياء مغ قاؿ بعجـ جػاز وقفو إلا بعج القدسة و ابة لعقار قعاذة السحروقف ال/ 2
 التدميع، و البعس الآخخ أجاز وقفو مادامت القدسة مسكشة.

وقف العقار السذاع ليكػف مدججا أو مقبخة لا يرح و لا يختب آثاره إلا إذا أفخزت الحرة  /3
 1السػقػفة و حجدت.

 600620.2و ىػ ما أكجه قخار السحكسة العميا 

أما بالشدبة لمعقار السخىػف فمع يتعخض السذخع الجدائخي لو، إلا أنو لا يجػز وقفو ىحا باعتبار أف      
لمترخؼ و الخىغ تأميغ عيشي يسكغ أف يؤدي إلى الترخؼ في العقار السػقػؼ الػقف غيخ قابل 

 بالبيع لاستيفاء الجيغ الحي تقخر التأميغ العيشي ضسانا لو و ىػ ما يتعارض مع شبيعة الػقف

                                                           
السحىبية و أىع الشطخيات الفقيية و خ، وىبة الحيمي، الفقو الإسلامي و أدلتو_ الذامل للأدلة الذخعية و الآراء طأن  1

 .186، 185، ص1985تحقيق الأحاديث الشبػية و تخخيجيا_، الصبعة الثانية، دار الفكخ لمصمبة و الشذخ، دمذق، 
 .228، عجد، ص 2010، ـ ؽ، سشة 13/05/2010، السؤرخ في 600620خ، قخار السحكسة العميا، رقع طأن  2
 .1981)د،ب،ف(،الصبعة الاولى،)د،د،ف(،،لإسعاؼ في احكاـ الاوقاؼالصخابمدي،االجيغ  بخىاف ،راجع في ذلظ 2
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و نلاحع اختلاؼ الفقياء في ىحا الرجد بيغ مغ يحيد وقف السخىػف و مغ يرشعو و قج سمظ الفقو  
السجيغ  جازة حيث أجازوا وقف العيغ السخىػنة شخيصة وجػد إذف الجائغ و كػف السالكي مدظ الا

 2مػسخا.

 الفرع الثالث: صيغة الهقف و الزهابط الستعلقة بيا.

 أولا: صيغة الهقف.

يقرج بالريغة في عقج الػقف الايجاب الحي يرجر مغ الػاقف و الحي يعبخ عغ إرادة الكامشة      
 ي مقرػرة عمى الايجاب لأف القبػؿ غيخ مذخوط في التذخيع الجدائخي.لإنذاء عقج الػقف، و ى

مغ قانػف الأوقاؼ  09و ىي ركغ مغ أركاف الػقف التي ركد السذخع الجدائخي عمييا في السادة     
مغ قانػف  12و رتب عمى تخمفيا البصلاف، و تكػف الريغة في صػر مختمفة حيث تشز السادة 

ة الػقف بالمفع أو الكتابة أو الاشارة حدب الكيفيات التي تحجد عغ "تكػف صيغ 91/10الأوقاؼ 
 .بالمفع أو الكتابة أو الإشارة أعلاه" حيث تكػف الريغة 02شخيق التشطيع مع مخاعاة أحكاـ السادة 

 ثانيا: الزهابط الستعلقة بريغة الهقف.

أف تكػف الريغة تامة و مشجدة: بسعشى أف تكػف إرادة الػاقف مفخغة في الريغة الجالة عمى وقفو،  أ/
مغ قانػف الأوقاؼ" إذا صح  17و نقرج بمفع متغيخ الشفاذ في الحاؿ و ىػ ما نرت عميو السادة 

ف و الػقف زاؿ حق ممكية الػاقف و يؤوؿ حق الانتفاع إلى السػقػؼ عميو في حجود أحكاـ الػق
شخوشو" و مشو يعتبخ الػقف السعمق عمى شخط احتسالي غيخ نافح و باشل، و يمحق بالريغة السشجدة 

 الريغة السعمقة عمى شخط صػري أو عمى صػت الػاقف.

مغ قانػف الأوقاؼ عمى  29أف لا تقتخف الريغة بذخط باشل: نز السذخع الجدائخي في السادة  ب/
لدوـ  و مغ الذخوط الباشمة في التعييغ الجدائخي اشتخاط عجـ 1صحة الػقف السقتخف بذخط باشل عجـ

الػقف، كسا قج تقتخف الريغة بذخط فاسج لا يخل بأصل الػقف أو بحكسو لكشو يعصل مرمحة 
ة و بصلاف الذخط ذخط يؤدي إلى بقاء الػقف و صحالسػقػؼ عمييع في الانتفاع، و بيحا فإف وقػع ال

                                                           
 .2الذخوط الباشمة: ىي كل شخط أخل بالػقف أو بحكسو، أنزخ، رمػؿ خالج، مخجع سابق ص  1
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السؤرخ في  40-589نػف الأوقاؼ و قخار السحكسة العميا رقع مغ قا 29و ىػ ما أكجتو السادة 
24/02/1968 1. 

مع السشصق القانػني، و السلاحع ىشا أف السذخع قج سػى بيغ الذخط الباشل و الفاسج و ىػ ما يتشافى 
 2و إقخار بصلاف الػقف السقتخف بذخط باشل 29جب تعجيل نز السادة لحا ي

مغ قانػف الأوقاؼ  28أف لا تقتخف الريغة بسا يفيج التأقيت: و ىػ ما جاء صخيح في السادة  ج/
 يج.ار الػقف حدج لمعيغ عمى وجو التأي"يبصل الػقف إذا كاف محجدا بدمغ" و ىػ شخط مشصقي باعتب

و مع ذلظ يجػز اقتخاف الريغة بالذخوط الرحيحة و التي يعبخ عشيا باشتخاشات الػاقف إذا  -
 شتخشيا لشفدو.ا

 السهقهف عليو والزهابط السهضهعية الستعلقة بو  الفرع الرابع:

 :أولا: السهقهف عليو

مغ قانػف الأوقاؼ  13يغ الجدائخي إلا مغ خلاؿ السادة شلع يخد ذكخ السػقػؼ عميو في التق     
السعجؿ و الستسع و الحي اخترخت أحكامو عمى الػقف العاـ و عخفت السادة بعج التعجيل السػقػؼ 
عميو بػ "السػقػؼ عميو في مفيػـ ىحا القانػف ىػ شخز معشػي لا يذػبو ما يخالف الذخيعة 

 الاسلامية"

لا تبجو واضحة، و الطاىخ أف السذخع الجدائخي قج قرج بعبارة  و حياة الذخز السعشػي      
الذخز السعشػي فكخة الجواـ التي اشتخشيا الفقياء مسغ قالػا بتأييج الػقف و معشاىا أف تكػف الجية 

 3السػقػؼ عمييا دائسة كالسدجج السقبخة

 فعل و استحق ريع الػقف صمق كمسة السػقػؼ عميو عمى السدتحق الحي آؿ إليو الاستحقاؽ بالتو      

 

                                                           
 .118، ص 01، عجد 1989، ـ ؽ، لدشة 24/02/1968، السؤرخ في 40.589أنزخ، قخار السحكسة العميا رقع   1
 .93رمػؿ خالج، مخجع نفدو، ص خ، طأن 2
عسار بػضياؼ و محمد كشازة،]الصخؽ القانػنية لإنذاء و تكػيغ الأوقاؼ العامة في التذخيع الجدائخي[ مجمة الفقو و  3

 .89ص  2013، نػفسبخ 13القانػف، العجد
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 ء كاف السػقػؼ عميو معيغ أو غيخ معيغ.ػاس  1أو يزاؼ إليو الانتفاع بالأعياف السػقػفة

 .بالسهقهف عليو الزهابط الستعلقة ثانيا:

ج السذخع نجمغ قانػف الأوقاؼ العامة  13مغ خلاؿ نز السادة  السهقهف عليو غير السعين: - أ
و أساس ذلظ أف سبب الػقف ىػ القخب  معمػمةجية بخ أف تكػف اشتخط في السػقػؼ عميو 

مقاصج الذخيعة و قج اتفق الفقياء عمى ىحا، و اختمفػا في وفق لا تكػف إلا  القخبةإلى الله و 
 نػع ىحه القخبة ليتفخغ عغ ىحا ما يأتي:

 ؼ في جػاز الػقفة في نزخ الاسلاـ و غيخه مغ الجيانات لا خلاخبالجية السػقػؼ عمييا ق /1
 عمييا.

ع الجيانات كالػقف عمى نادي لمقسار، و الػقف يسالاسلاـ وج الجية السػقػؼ عمييا ليدت قخبة في /2
 ىشا باشل.

الجية السػقػؼ عمييا قخبة في نطخ الاسلاـ و ليدت قخبة في نطخ الذخائع الأخخى فيشا اتفق  /3
ييا مغ غيخ السدمع فحىب الذافعية العمساء عمى جػاز الػاؼ عمييا مغ السدمع و اختمفػا في الػقف عم
 . 2و الحشابمة إلى جػازه و ذىب السالكية و الحشفية إلى عجـ صحتو

مغ خلاؿ عجـ اشتخاط شخط  أما السذخع الجدائخي فإنو لع يشز صخاحة عمى رأيو لكشو يدتذف     
لاسلامية أنو يحىب إلى الاسلاـ في الػاقف و اشتخاط السػقػؼ عميو أف لا يذػبو ما يخالف الذخيعة ا
 رأي الذافعية و الحشابمة برحة وقف غيخ السدمع عمى صحة قخيغ في الاسلاـ.

الجية السػقػؼ عمييا ليدت قخبة في الاسلاـ و لكشيا قخبة في شخيعة الػاقف فيشا الػقف لا  /4
 .3يرح

                                                           
لخخوب، أحسج حسدة، أحكاـ التػثيق في مدائل الأحػاؿ الذخرية، محكخة ماجدتيخ، جامعة الجدائخ_ ا 1

 .138، ي 2009/2010
عبج الػدود محمد الدخيتي، الػصايا و الأوقاؼ و السػاريث في الذخيعة الاسلامية، )د ط(، دار الشيزة العخبية   2

 .188الصباعة و الشذخ، بيخوت، )د س ف(، ص 
 .74محمد كشازة مخجع سابق، ص   3
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عمى معيغ غيخ الػقف عمى معشي يشقدع إلى قدسيغ رئيدييغ ىسا الػقف  السػقػؼ عميو السعيغ ب/
 الػاقف و الػقف عمى الشفذ.

 ر واقف:غي/ الهقف على معين 1

 يذتخط فيو ما يمي: 

أي أف يكػف شخز السػقػؼ  : أن يكهن السهقهف عليو شخرا معلهما مهجهدا وقت الهقف:1-1
ػاؿ يتػقف كل الأح معمػما بتحجيج شخرو وقت الػقف: كأف يكػف شخز شبيعي و ىػ الجار بو في

استحقاقو الػقف بػجػده و قبػلو، و ما نلاحطو أف السذخع لع يتػسع في الذخوط الستعمقة بالسػقػؼ 
القانػنية شغمت رجاؿ القانػف مسا يفدخ سكػتو بالاحالة غيخ  التداؤلاتعشو عجيج  يتسخسعميو مسا 

 .1السباشخة إلى أحكاـ الذخيعة الاسلامية

ىػ شخط يتفق عميو ؾ فقياء الذخيعة الاسلامية و إف كانػا يختمفػف  و : أن يكهن أىلا للتسلك:1-2
 2في مجى جػاز الػقف عمى السعجوـ.

و قج اختمف الفقو الاسلامي في ىحه السدألة بيغ مغ يجيد الػقف عمى  / الهقف على الشفس:2
يجػز لمػاقف أ.ج "  ؽ. 214الشفذ و مغ يخفزو، أما السذخع الجدائخي فقج أقخه حيث نيى في السادة 

تو، عمى أف يكػف ماؿ الػقف عج ذلظ إلى الجية السعيشة"، اأف يحتفع بسشفعة الذيء السحبذ مجة حي
 و ىػ ما يتساشى مع رأي السحىب الحشفي.

 

 

 

                                                           
 .84خ، رمػؿ خالج، مخجع سابق، ص طأن 1
ذىب الشفية إلى أنو يرح الػقف عمى معمػـ أو معجوـ و رأى السالكية أف الػقف يرح عمى السػجػد و السعجوـ و  2

 .14-13السجيػؿ و السدمع و الحمي و القخيب و البعيج، أنزخ مخاد عداز، مخجع سابق ص 
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لعقج الهقف  السهضهعيةالسطلب الثاني: دور السهثق في مراقبة و تحقيق الزهابط 
 العقاري 

باعتبار الزػابط السػضػعية لمعقج التػثيقي الػقفي أو كسا يصمع عمييا بذخوط الانعقاد تسثل      
القاعجة الأساسية التي يجب مخاعاتيا قبل مباشخة تحخيخ الدشج التػثيقي و الاجخاءات الذكمية اللاحقة 

حخيخ و إضفاء لو، لحلظ وجب عمى السػثق القياـ بجور آخخ إضافة إلى دوره الخئيدي ألا و ىػ الت
الربغة الخسسية عمى الدشج التػثيقي، و يتسثل ىحا الجور في عسمية التقري عغ مجى تػفخ ىحه 

و العسل عمى تحقيقيا و ذلظ بحدغ صياغتيا حتى  –و الستسثمة في أركاف العقج الػقفي  –الزػابط 
يقو عمى أرض الػاقع يحقق السػثق القجر الكبيخ مغ حساية لمػقف و تعييغ السقرػد مشو وتدييل تصب

السخنة لمػقف التي لا تكبل أيجي الشطار في الترخؼ فيو و لا  الرياغةو حتى يتسكغ السػثق مغ 
 تعصل الػقف عغ تحقيق دوره التشسػي وجب أف تتػفخ فيو جسمة الذخوط التي سشفرل فييا كسا يمي 

 الفرع الأول: الرفات اللازمة في مهثق الأوقاف

الخػض في بياف دور السػثق الياـ و البالغ الحي يمعبو مغ خلاؿ التقري و التحقق لقج رأيشا قبل     
مغ مجى وجػد و صحة الزػابط السػضػعية لمػقف، أف نذخح مجى أىسية بعس الرفات التي نخاىا 

 لازمة في شخز مػثق الأوقاؼ باعتبار الػقف نطاـ شخعي قائع بحاتو و مػرد مالي مدتقل بكيانو.

الى "و ليكتب بيشكع كاتب بالعجؿ و لا يأب كاتب أف يكتب كسا عمسو الله فميكتب" ]آية يقػؿ تع    
البقخة[ و العجؿ أي بالحق كسا ذكخ العمساء و الحق كمسة عامة تذتسل مخاعاة مػثق الػقف  282

للأركاف و الذخوط و دقة الألفاظ و معخفة جسيع الػثائق و ما يمدـ فييا و ما يحرل بو التػثيق و 
خاصة تػثيق الػقف و مغ أبخز الذخوط التي يسكغ أف تذتخط في مػثق الأوقاؼ عمى وجو 

 .1الخرػص ما يمي

خوعيا و قػاعجىا و مغ ذلظ الجراية فالفقو بالأحكاـ الذخعية الستعمقة بالػقف فيكػف عمى إشلاع ب    
و عجـ إجازة بعس  باختلافات الفقياء في مدائل الػقف مثل تكييف شبيعتو و الاختلاؼ في إجازة

 الأمػر فيو، و ما مبصلات الػقف عشجىع الترخفات الرحيحة.

                                                           
 .69خ، حبيب غلاـ نامميتي، السخجع الدابق طأن  1
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  بحيث  1"بفقو الشفذ"أف يكػف السػثق عمى قجر مغ الفصشة و الشباىة و ما يسكغ أف يعبخ عشو
يعخؼ رغبات الػاقف مغ وقفو، و يتفصغ لاشتخاشاتو صحيحيا و الأمػر الجائخة لو و الأمػر 

كتابة ىحه الخغبات و يدتصيع أف يعبخ عشيا غ صل الػقف بحيث يحدالتي تكػف مشافية لأ
 برياغة شخعية محكسة، و مشو وجب أف يكػف السػثق ذو خبخة عمسية في أصػؿ الرياغة.

  إف السػثق يقػـ بعسمية دقيقة يشبغي عميو إذف مخاعاة جسمة الزػابط السػضػعية كسا سشػضحو
 في ما يمي.

 في التقري عن الهاقفالفرع الثاني: دور السهثق 

 عمى السػثق أف يخاعي جسمة الذخوط الػاجب تػافخىا في شخز الػاقف.

مة العقل يدتحدغ عمى السػثق محخر العقج أف يصمب شيادة شبية تثبت سلافالشدبة لذخط  -
الدلامة العقمية لمػاقف قبل إبخاـ العقج، إذا ما كانت تذػب ترخفات الػاقف بعس الذكػؾ 

و ىحا حتى يحقق مبجأ استقخار السعاملات التقاعجية لا  2متو العقميةلاس التي تػصي بشقز
 سيسا في عقج الػقف.

أما بالشدبة لزابط الحجخ فيعيغ عمى السػثق قبل السبادرة بتحخيخ عقج الػقف أف يصمب 
شيادة ميلاد الػاقف الرادرة مغ مكاف الػلادة حتى يتع التحقق مغ اليػية الكاممة و ما إذا 

محجػر عميو بحكع قزائي أـ لا عسلا بأحكاـ قانػف الإجخاءات السجنية و الادارية في كاف 
 3 489 نز السادة

و مشو يستشع السػثق مغ إبخاـ عقج عمى السحجػر عميو قانػنا لػجػد السانع القانػني تشز 
"لا يجػز لمسػثق أف يستشع عغ تحخيخ أي عقج يصمب مشو، إلا  02-06مغ قانػف  15السادة 

 إذا كاف القج السصمػب تحخيخه مخالف لمقػانيغ و الأنطسة السعسػؿ بيا".

                                                           
 .70نفذ السخجع، ص   1
 .252رقاني عبج السالظ، مخجع سابق، ص   2
إـ. إذ "يؤشخ عمى ىامر عقج ميلاد السعشي في سجلات الحالة السجنية، بسشصػؽ الأمخ القاضي  489السادة   3

 بالإنتاج أو تعجيل أو رفع التقجيع بأمخ الشيابة العامة، و يعج ىحا التأشيخ إشيارا".
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مشصقي فلا يترػر أف يقف شخز ما لا يسمظ عسلا بالقاعجة فاقج الذيء لا يعصيو و وىحا 
مغ قانػف الأوقاؼ السمكية السصمقة، فقج أغمق  10باشتخاط السذخع الجدائخي في نز السادة 

ىحا السقاؿ و لقج أكجت قخارات السحكسة العميا عمى ضابط السمكية باب الاشكاليات السثارة في 
في العقار السحبذ في عجيج مغ قخاراتيا حيث جاء في قخار السحكسة العميا "مغ السقخر شخعا 

  1أف يكػف الساؿ السحبذ ممكا لمػاقف، و إلا لسا جاز لو أف يحدبو..." و قانػنا

 2ذتخط لرحة الحبذ أف يكػف السحبذ مالكا....."و في قخار آخخ مغ السقخر قانػنا أنو ي

ىحه الحالة أف يخاعي الذخوط الػاجب أما بالشدبة لمػقف عغ شخيق "الػكالة" فعمى السػثق في  -
تػافخىا في الػاقف الأصمي مغ جية و التأكج مغ مصابقة الػكالة لمذخوط القانػنية شبقا لمسادة 

 لعقج قج ورد عمى عقار.مغ القانػف السجني عمى أساس أف محل ا 572

 الفرع الثالث: دور السهثق في التقري عن العقار السهقهف.

عمى السػقف أف يخاعي جسمة الذخوط اللازمة في أي معاممة عقارية و في العقار السػقػؼ عمى      
وجو الخرػص، و ليحا فقج تطيخ عجيج الاشكالات العمسية أماـ السػثقيغ مثل أف يستمظ الأشخاص 

ت مبشية، إلا أف الػثائق التي بحػزتيع تجؿ عمى وجػد الأرض دوف البشاية أو قج تتعخض ىحه عقارا
البشايات التي يجػز أصحابيا سشجات السمكية إلى الدقػط أو اليجـ، خاصة أف ىحه الترخفات مثل 

تػثيقي اليجـ و البشاء تخزع لتخاخيز إدارية و الأشكاؿ الحي يصخح ىشا ىػ ىل يبخـ السػثق العقج ال
 3عمى أف العقار غيخ مبشي أو أنو مبشي؟

بسعشى آخخ ىل يعتسج السػثق عمى الػثائق السقجمة لو مغ شخؼ الػاقف إبخاـ العقج الػقفي أـ أنو      
 يبخـ العقج عمى أساس ما ىػ مػجػد في الػاقع؟

                                                           
، 02، العجد 1994، مق، لدشة  94323، ممف رقع 28/09/1993يخ خ، قخار السحكسة العميا، الرادر بتار طأن 1

 .176الرفحة 
، 01، مق، عجد خاص، ج18940، ممف رقع 25/04/2001خ، قخار السحكسة العميا، الرادر بتاريخ طأن 2

 .151ض
 .255عبج السالظ، السخجع الدابق ص.قاني خ، ر طأن 3
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أي إجخاء شكمي إف ىحه الحالة تسثل أساس الجور الياـ الحي يمعبو السػثق قبل السبادرة في     
العقار مبشي إلا بػجػد رخرة البشاء و  لمسعاممة و ليحا لا يحق لو أف يحخر العقج عمى أساس أف

 شيادة السصابقة.

لأنو و لػ نجامل السػثق ىحه الػثائق و تقػـ إبخاـ العقج التػثيقي إلا أنو سيقابل بالخفس مغ شخؼ 
خ إلى الزػابط الذكمية و السػضػعية السشرػص السحافع العقاري بحجة أف الأرضية التي بشيت تفتق

 1عمييا في قػانيغ التعسيخ.

و حدب بعس مػثقي الجية يدتػجب استرجار  فاءنوبالشدبة لمعقار الحي وضع محل رفس  -
 شيادة تصييخ العقار أو رفع الخىغ.

عتبار أما بالشدبة لزابط التعييغ و التحجيج فإنو يعتبخ أىع ضابط في العقار السػقػؼ و با -
الػقف عسلا تبخعيا سيخخج العقار مغ دائخة الترخؼ وجب التأكج مغ صحة ممكية الػاقف لمعقار 
و ىحا يكػف بأف يتفصغ السػثق إلى أصل السمكية لتبياف أسساء السالكيغ الدابقيغ و تاريخ 

 التحػيلات الستتالية لمعقار 

و السلاحع أف إبخاـ العقػد التػثيقية دوف ذكخ أصل السمكية قج أثار عجيج الاشكالات في الحياة 
الثابتة  العخفيةخميا السػثق دوف ذكخ أصل السمكية ىي فقط العقػد ابالعسمية ليحا فإف العقػد التي 

و  352-83و عقػد الذيخة السشذأة بسػجب السخسػـ  01/01/1971التاريخ و السبخمة قبل 
 الججيخ بالحكخ أنو تع إلغاء مثل ىحه العقػد كسا تع التصخؽ إليو سابقا في ىحه السحكخة.

إف السذخع أيزا قج أشمق عمى حائد في بعس العقارات بالسالكيغ أو مالكييا، إلا أنيا ليدت  -
بالسمكية بسفيػـ القػاعج العامة بل ىي نػع خاص مغ السمكية جعميا السذخع مػقػفة عمى شخط 

سشػات مثل ملاؾ الدكشات الاجتساعية السسػلة مغ شخؼ الجولة حيث نز السذخع في  10
عمى أنو "إف الدكشات الاجتساعية السسػلة مغ شخؼ  2008مغ قانػف السالية لدشة  57السادة 

الجولة و الستشازؿ عشيا لذاغمييا شبقا لمتذخيع الداري السفعػؿ و كحا الدكشاف السدتفيجة مغ 
سػمية في إشار التجابيخ الستعمقة بالسداعجة السقجمة مغ شخؼ الجولة مغ أجل لانات الععا 

                                                           
 .256.السخجع نفدو، ص  1
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التسميظ، لا يسكغ التشازؿ عشيا مغ شخؼ مالكييا خلاؿ مجة يجب أف لا تقل عغ عذخ سشػات 
 1( باستثشاء حالة وفاة السالظ و ضخورة تػزيع التخكة..."10)

ؽ.ـ "لا يجػز الترخؼ في أمػاؿ الجولة" فيشا  689أيزا بالشدبة لػقف أمػاؿ الجولة نرت السادة 
لا يسكغ الترخؼ في أمػاؿ الجولة و حتى الحالة الدابقة )الدكشات الاجتساعية السسػلة مغ شخؼ 

إنو إذا باشخ  اذ الجولة( و عمى السػثق أف يتفصغ لسثل ىحه الحالات و لا يباشخ تحجيج عقػد عمييا
سشػات،  10الشز القانػني الحي يقزي بسشع الترخؼ لسجة  مخالفايعج ىحا الشػع مغ العقارات 

 2فس الاشيار مغ شخؼ السحافع العقاري.بخ أنو سيقابل كسا 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  257صني عبج السالظ ،مخجع سابق رقا 1
 56 رحايسية عساد الجيغ ،مخجع سابق ص  2
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 ملخص الفرل الأول:

كسا مختمف السفاىيع لكل مغ الػقف والعقج التػثيقي عمى حجى مغ خلاؿ ما سبق بيشا       
أنو يتعيغ عمى السػثق القياـ بجور ىاـ يتسثل في مخاقبة جل الزػابط السػضػعية تػصمشا الى 

لمعقج التػثيقي الػقفي خاصة بذخوط الػاقف باعتبار الػقف عقج ذو نػع خاص صادر عغ إرادة 
ذخوط اللازمة في العقار السػقػؼ، إضافة إلى أنو مغ مشفخدة، و التحقق مغ تػفخ جسيع ال

الالتدامات الػاقعة عمى عاتق السػثق تقجيع الشرائح إلى الأشخاؼ الستعاقجة حتى يزسغ ليع 
-06 التػثيق  مغ قانػف  08شخعية السعاممة و حساية حقػقيع و في ىحا الدياؽ نجج أف السادة 

ح للأشخاؼ لتكػف اتفاقاتيع مشدجسة مع القػانيغ نرت عمى "يجب عمى السػثق أف يقجـ نرائ 02
 التي تدخي عمييا و تزسغ تشفيحىا".
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ف الػقفية باعتبارىا أملبؾ أبجية تتستع افي الفرل الأوؿ خرػصية الأعي القج بيش      
بالحرانة الذخعية و القانػنية، كسا فرمشا في مدألة اعتبار الػقف عقجا رسسيا و بيشا ضػابط 
العقج التػثيقي الػقفي السػضػعية و لا يخفى عشا أف ىحه الزػابط تكفي لشذأة العقج صحيحا 

عقار و تساشيا مع الشطاـ القانػني خرػصا ماداـ محل الػقف ىػ  لشفاذهلكشيا غيخ كافية 
الػاردة عمى العقار خرػصا أف أصل ص بالسمكية العقارية فإنو يدتمدـ في جسيع الترخفات االخ

مذكمية و الاشيار العقاري الحي يدبقو التدجيل لجى لالػقف و أغمبو يخد عمى العقار أف يخزع 
لجدائخي اىتساما بالغا خرػصا في مرالح التدجيل، و ىحه الزػابط الذكمية أولاىا السذخع ا

الترخفات الػقفية لاعتبارىا قػاعج قانػنية كفيمة لإضفاء الحساية القانػنية عمى السمظ الػقفي الحي 
خة فتكاف محل أشساع العجيج و تعخض إلى الزياع و التغييخ في شابعو خرػصا إباف ال

تصػر عبخ مخاحل عجيجة في الجدائخ الاستعسارية، ليحا نجج أف العقج الخسسي لمػقف العقاري قج 
 سيتع التصخؽ إلييا في ىحا الفرل، و ليحا سشقدع الجراسة في ىحا الفرل إلى مبحثيغ:

 :الخسسية في الػقف العقاري. السبحث الأول 
 :التدجيل و الذيخ في الػقف العقاري. السبحث الثاني 
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 السبحث الأول: الرسسية في الوقف العقاري.

استثشاء عغ الأصل و بيجؼ بث الصسأنيشة  الذكمية ىيإف الأصل في العقػد الخضائية و      
و الثقة في الأشخاؼ الستعاقجة أقخ السذخع الجدائخي بزخورة تحخيخ العقػد في سشج رسسي يتػلى 

 ذلظ السػثق الحي ألدمو القانػف بتخسيع العقػد و افخاغيا في قالب رسسي و ليحا سشتصخؽ في 

 تصػر العقج الخسسي لمػقف في الجدائخ. الى الأوؿ السصمب

 تحخيخ العقج التػثيقي لمػقف العقاري. الى السصمب الثاني

 السطلب الأول: العقد الرسسي للوقف في الجزائر.

مغ التقشييغ السجني الجدائخي كسا سبق ذكخه عمى  324يعخؼ العقج الخسسي شبقا لمسادة       
الزابط العسػمي أو مػضف العاـ أو أي شخز مكمف بخجمة عاـ شبقا أنو العقج الحي يبخمو 

نز في  فقج 91/10للؤشكاؿ القانػنية و في حجود سمصتو و اختراصو، أما قانػف الأوقاؼ 
مشو عمى أف "يجب عمى الػاقف أف يقيج الػقف بعقج لجى السػثق و أف يدجمو لجى  41السادة 

مة بتقجيع إثبات لو بحلظ و إحالة ندخة مشو إلى الدمصة السرالح السكمفة بالدجل العقاري السمد 
 السكمفة بالأوقاؼ".

و ندتخمز مغ السادة أف العقج الخسسي لمػقف ىػ العقج الحي يحخره مػثق في شكل وثيقة      
مكتػبة تثبت بيا الػقف و ليحا سشتصخؽ كسخحمة أولى لجراسة تصػر العقػد الػقفية في الجدائخ 

 لتسييد بيشيا فيسا بعج.حتى يتدشى لشا ا

 الفرع الأول: العقود الذرعية للوقف قبل صدور قانون التوثيق.

و ىػ تاريخ دخػؿ قانػف التػثيق حيد  01/01/1971إف أغمب العقػد السبخمة قبل تاريخ      
الشفاذ كانت عبارة عغ عقػد عخفية و ىي عبارة عغ سشجات يبخميا الأفخاد بأنفديع دوف أف 
يتجخل فييا مػضف عاـ أو شخز مؤىل بحلظ تحسل ىحه الدشجات تػقيعات الأفخاد لاثبات 



التوثيقي الوارد على العقار الوقفي الفرل الثاني: الزوابط الذكلية للعقد  
 

46 
 

فيي بحلظ لا تخزع إلى شكمية معيشة تقيج الأفخاد في الرياغة و الاعجاد،  ترخفاتيع القانػنية،
 لأف الصابع الخسسي لع يكغ مذخوشا فييا.

قبل صجور قانػف التػثيق فبدبب شابعو التبخعي و الجيشي فقج كاف  أما عقج الػقف السبخـ       
يعػد تاريخ انذائيا إلى  يحخر مغ قبل القزاة الذخعييغ، و عمى مدتػى السحاكع الذخعية التي

 –فتخة التػاجج العثساني و تتسثل العقػد السبخمة عمى مدتػى ىحه السحاكع في عقػد الدواج 
إلى غاية  1920الػصية و الحبذ و التي تخز الدشػات مغ  –الفخيزة  –الصلبؽ اليبات 

ىحه العقػد ف فتخة انتياء العسل بالسحاكع الذخعية أي خلبؿ الدبعيشيات و الججيخ بالحكخ أ
 1محفػضة إلى حج الآف في الأرشيف الػششي لػزارة العجؿ.

و نجج في ىحا الدياؽ أف سجلبت السحاكع الذخعية تفيس بعقػد الػقف الحي يكتدي       
أىسية بالغة في التعخؼ عمى تػزيع السمكية العقارية آنحاؾ و ذلظ لمجقة السخاعاة آنحاؾ عشج تحخيخ 

حيثياتو مغ اسع السحبذ و ميشتو و تحجيج العقار السػقػؼ بسػقعو عقج الحبذ بحكخ جسيع 
 خض مشو و إلى غيخ ذلظ مغ أمػر.غالكامل و الأشخاؼ السدتفيجة مغ الػقف و ال

التي يحخرىا القزاة الذخعيػف تكتدي الصاب  أف العقػد قزاءو مغ السدتقخ عميو فقيا و      
الخسسي الحي تكتديو العقػد السحخرة مغ شخؼ الأعػاف العسػمييغ و السػثقيغ و قج تأكج الصابع 

 2القخارات القزائية. جالخسسي ليحه العقػد بسػجب عجي

 

 

 

                                                           
لمحرػؿ عمى ندخة مغ العقػد الذخعية لمػقف يجب ملء الاستسارة الستاحة عمى مػقع وزارة العجؿ:   1

www.majustice.dz   و يكػف استلبـ الشدخة مغ الجية السختارة وزارة العجؿ أو أي جية قزائية مختارة. بعج
 يػـ مغ ادراج البيانات السصمػبة. 15
 ،.119، ص1992، لدشة 01، ـ ؽ، عجد 03/06/1989السؤرخ في  40097قخار رقع    2

http://www.majustice.dz/
http://www.majustice.dz/
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الفرع الثاني: عقد الوقف من صدور قانون التوثيق إلى غاية صدور قانون 
 الأوقاف.

أقخ  1الستزسغ تشطيع التػثيق 1970ديدسبخ  15السؤرخ في  91-70برجور الأمخ       
السذخع الجدائخي قاعجة الذكمية أو ما يعخؼ بقاعجة التػثيق الاجباري في جسيع السعاملبت 

. اتزحت أكثخ رغبة السذخع في 1971.01.01تحت شائمة البصلبف و بعج تاريخ العقارية 
مػاد قانػف في  قخار في كل معاممة أساسيا العقار و ىحا ما يتزح جمياتحقيق الأماف و الاست
مشو و كحا مػاد  التقشيغ السجني، و بيحا يكػف السذخع الجدائخي قج أقخ  12التػثيق خاصة السادة 

 بعج ىحا التاريخ بصلبف أي ترخؼ يخد عمى عقار و لا يخاعي القاعجة الخسسية فيو.

يحخر في ف ر بعج صجور قانػف التػثيق يشبغي أاوارد عمى العقفالسفخوض أف كل ترخؼ      
شكل رسسي و يخزع للئشيار باعتبار أف نطاـ الذيخ العقاري في الجدائخ ىػ الإشار القانػني 

 2الأساسي لشطاـ السمكية العقارية.

سعايشة غيخ أف قانػف التػثيق و إف كاف يذتخط الكتابة الخسسية في كل الترخفات القانػنية ال    
لمسعاملبت العقارية فيػ إنسا يقترخ فقط عمى تمظ الترخفات القانػنية الرادرة مغ الجانبيغ، و 

  3مغ ثع يخخج مغ نصاؽ الػقف الػارد عمى العقار باعتباره ترخؼ بالإرادة السشفخدة.

ث لع و الػاقع العسمي أثبت أف القزاء أيزا لع يحتخـ قاعجة الخسسية في الػقف العقاري حي     
يحكع ببصلبف كثيخ مغ العقػد العخفية الستعمقة بشقل السمكية العقارية مسا استجعى اجتياد واضحا 

 18/02/1997الرادر في  136.156لمسحكسة العميا و ىػ ما حجث فعلب بسػجب القخار رقع 

                                                           
، 107، الستزسغ تشطيع التػثيق، مشذػر في جخيجة رسسية، ع15/12/1970. السؤرخ في 91-70الأمخ   1

 .1970.12.15الرادرة بتاريخ 
، جػاف 5، مجمة دفاتخ الدياسة و القانػف، العجد إثبات الػقف العاـ في التذخيع الجدائخي مجػج انترار،   2

 .301، ص 2011
لدرؽ بغ عػدة، سشجات اثبات السمكية العقارية في التذخيع الجدائخي، أشخوحة دكتػراه، جامعة محمد بغ أحسج   3

 .231، ص 2017/2018وىخاف، 
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ف و بالشدبة لمعقػد العخفية السشذأة لمػقف الػارد عمى العقار لع تكغ بعيجة عغ الخلبؼ بذأ
 1صحتيا خاصة في ضل غياب نز قانػني واضح يذتخط الخسسية تحت شائمة البصلبف.

 1999-11-16الرادر في  1234655و نجج في ىحا الدياؽ قخار السحكسة العميا رقع      
اتجو إلى عجـ إخزاع الػقف إلى الخسسية و جاء في القخار ما يمي "مغ السدتقخ عميو أف 

ؿ التبخع التي تجخل في أوجو البخ السختمفة السشرػص او مغ أعسالحبذ لا يخزع لمخسسية لأن
 1973عمييا شخعا و متى تبيغ في قزية الحاؿ أف عقج الحبذ العخفي أقامو السحبذ سشة 

في الذكل الخسسي فإنيع أخصأوا في قزائيع و عخضػا قخارىع لانعجاـ  الحشفي شبقا لمسحىب
  2الأساس القانػني لعجـ امكاف تصبيق قانػف الأسخة بأثخ رجعي"

و مغ خلبؿ ىحا يسكششا القػؿ أف الأوقاؼ التي احتػتيا عقػد عخفية أنذئت قبل صجور       
خرة بذكل كامل غيخ مشقػص، و شخيصة أف تكػف مح قانػف الأسخة و قانػف التػثيق صحيحة

 مؤرخة، و مػقعة مغ شخؼ الػاقف و الحكسة مغ صحتيا و قبػليا سببيغ.

أوليسا، أف الحبذ لع يكغ يخزع لمخسسية لأنو مغ عقػد التبخع، التي تجخل في أوجو البخ 
 السختمفة.

  3و ثانييسا: ىػ عجـ امكانية تصبيق قانػف الأسخة و قانػف الأوقاؼ بأثخ رجعي

عمى "يثبت الػقف بسا تثبت بو الػصية  217في قانػف الأسخة نز في السادة  عكسا أف السذخ 
 مغ ىحا القانػف". 191شبقا لمسادة 

في بياف ما تثبت بو الػصية دوف أف يذيخ صخاحة إلى أف  191و أحاؿ إلى السادة       
أماـ السػثق و  فإف الػصية تثبت بترخيح السػصي 191الػقف عقج، و شبقا لشز السادة 

أما في حالة وجػد مانع قاىخ فتثبت الػصية بحكع يؤشخ بو عمى ىامر أصل  تحخيخ عقج بحلظ

                                                           
 .301مجػج انترار، مخجع سابق، ص   1
 .119، ص 2001قخار مشذػر بسجمة الاجتياد القزائي لغخفة الأحػاؿ الذخرية، عجد خاص،  2
؛  -قدشصيشة–جيغ، نطاـ الػقف في التذخيع الجدائخي، محكخة ماجدتيخ، جامعة مشتػري فشصازي خيخ ال  3

 .65، ص 2006-2007
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الخسسية في اثبات الػصية و  السمكية و الػاضح أف نز السادة جاء صخيحا بذأف اشتخاط
بحكع لة وجػد مانع قاىخ يكػف الاثبات ابالتبعية يكػف اثبات الػقف بعقج رسسي و استثشاء في ح

 1قزائي.

خغبة السذخع لتجديج  09/06/1984السؤرخ في  11/ 84لقج كاف صجور قانػف الاسخة رقع 
بتشطيع الأوقاؼ و نفس الغبار عغ ىحه الشػعية مغ الأملبؾ في وقت بقيت الداحة القانػنية 
مفتقخة إلى تذخيع عاـ و مؤشخ ليحه الأملبؾ مغ ناحية التشطيع و التدييخ و الإدارة، رغع أف 

اـ السػضػعة في قانػف الأسخة بخرػص الأوقاؼ ىي أحكاـ مخترخة اكتفى السذخع فييا الاحك
أوسع لمػقف لا يخخج عغ قػاعج الذخيعة  بػضع قػاعج عامة لو ليسيج بحلظ إلى صجور تذخيع

 .91/10ة و يكػف قانػف مدتقل بحاتو ىػ قانػف الأوقاؼ الاسلبمي

 ن خلال قانون الاوقاف وتعديلاته الفرع الثالث: عقد الوقف م

و الحي عجؿ مختيغ الأولى  27/04/1991، الرادر في 10-91برجور القانػف رقع      
السؤرخ في  02/10، و الثانية بالقانػف 2001مايػ  22السؤرخ في  07-01بسػجب القانػف رقع 

، نجج السذخع قج استأنف اىتسامو بتشطيع الػقف و ىػ تذخيع أوسع مغ 2002ديدسبخ  14
  وقف السشقػلات سابقيو جاء مصبػع بصابع عقاري رغع أنو أجاز

و بالشدبة لمخسسية في ىحا الدياؽ فقج جاء السذخع مؤكجا عمى وجػبيا في الػقف الػارد عمى 
مغ قانػف الأوقاؼ "يجب عمى الػاقف أف يقيج الػقف بعقج لجى  41العقار و قج نز في السادة 

السػثق و أف يدجمو لجى السرالح السكمفة بالدجل العقاري السمدمة بتقجيع اثبات لو و إحالة 
 ندخة مشو إلى الدمصة السكمفة بالأوقاؼ" و ىي إشارة صخيحة لاشتخاط الخسسية في عقج الػقف.

أـ وسيمة للئثبات، و  للبنعقادالسادة ىل الذكمية السصمػبة ركغ  غيخ أف الاشكاؿ الحي أثارتو    
مغ  35مع نز السادة  41إف كانت الخسسية وسيمة للئثبات فسا قػتيا إذا قارنا نز السادة 

 2قانػف الأوقاؼ التي جاء فييا: "يثبت الػقف بجسيع شخؽ الاثبات الذخعية و القانػنية."؟

                                                           
 .301مجػج انترار، مخجع سابق ص   1
 .302السخجع نفدو، ص   2
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قػد التبخع و ىػ ترخؼ يخاد بو التقخب إلى الله و شمب عمى الخغع مغ أف الػقف مغ ع    
الأجخ و الثػاب مشو إلا أف السذخع عمى الخغع مغ ذلظ جعل مدألة تػثيقية مغ الإجخاءات 

و الزياع ىحا ما نز عميو في السادة  للبستيلبءالػاجبة و ىحا زيادة في حسايتو كي لا يتعخض 
عمى جداء معيغ لمعقػد غيخ السػثقة و غيخ  ، غيخ أنو و مغ جية أخخى لع يشز صخاحة41

جو إلى إبصاليا لأنيا صحيحة مدتػفية تالسذيخة و لعل ذلظ لأف إرادة السقشغ الجدائخي لا ت
 1مغ قانػف الأوقاؼ. 09لأركانيا السشرػص عمييا بسػجب السادة 

ىي قاعجة قانػنية  91/10مغ قانػف الأوقاؼ  41كسا أف القاعجة القانػنية السقخرة في السادة     
آمخة وفقا لمسعيار المفطي لأنيا جاءت بريغة الإلداـ )يجب( و كل نز آمخ يتختب عمى 

  2مخالفتو البصلبف السصمق.

مغ قانػف الأوقاؼ و التي تقخر حخية الاثبات في الػقف ضاىخيا لتكخيذ  35أما السادة     
السذخع الجدائخي في الكذف  تكخيذ لخغبة حساية لو، و لكغ استقخاء السادة جيجا يجعمشا نفيع أنيا

عغ جسيع الأملبؾ الػقفية السدمػبة و الزائعة أو التي تعخضت لتغييخ شابعيا خاصة في ضل 
العيج الاستعساري و بعج الاستقلبؿ خلبؿ الفتخة التي عخفت فخاغ قانػني بخرػص الأوقاؼ و 

 .سخةلا نرػص عامة في قانػف الأاعجـ وجػد قانػف خاص يتزسشيا، 

كسا أنو ليذ مغ العجؿ أف تشحرخ وسيمة اثبات الػقف العاـ في العقػد الخسسية بسختمف      
أنػاعيا مع كثخة الأوقاؼ الستعارؼ عمييا، لحلظ فالقانػف الجدائخي و حساية للؤوقاؼ العامة قج 

 35.3أسذ قاعجة حخية الاثبات في نز السادة 

ة عمى العقار لا يعتسج في اثباتيا إلا بالعقػد الخسسية و لحلظ و القانػف بالشدبة لمعقػد الػارد     
استثشاء بالسفيػـ الدابق  35الأمخ ىػ الأصل و نز السادة  41يسكغ اعتبار نز السادة 

-91شحػ فلب يترػر بعج تاريخ صجور قانػف الأوقاؼ يحو، و لسا كاف الأمخ عمى ىحا التػض

                                                           
 .119محمد كشازة، مخجع سابق، ص   1
، 2007زعلبني عبج السجيج، السجخل لجراسة القانػف ) الشطخية العامة لمقانػف(، )د ط(، دار ىػمو، الجدائخ،   2

 .25ص 
 .120محمد كشازة، مخجع سابق، ص   3
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ار و لا يكػف البصلبف السصمق جداء لو، و بيحا أف يشذأ عقج وقف عخفي وارد عمى العق 10
 1.في الػقف الػارد عمى عقار للبنعقادالسعشى تكػف الخسسية مصمػبة 

أي أف السذخع قج اعتبخ قاعجة التػثيق الاجباري قيجا لإثبات الػقف العقاري و نديج عمى        
عجد مغ الشػاب تعجيل أحكاـ ، اقتخح 10-91ذلظ إيزاحا فشقػؿ أنو برجد مشاقذة القانػف رقع 

وفقا لمرياغة التالية "يجب عمى الػاقف أف يقيج الػقف بعقج لجى السػثق السعتسج مغ  41السادة 
الدمصة السكمفة بالأوقاؼ، و أف يدجمو لجى السرالح السكمفة بالدجل العقاري...إلخ" إلا أف ىحا 

خ الػقف إلى مػثقيغ معتسجيغ لجى الاقتخاح ورد عميو تعقيب يتسثل في أف مغ شأف اسشاد تحخي
و بيحا فإف السذخع لع يغفل أف  2وزارة الذؤوف الجيشية. أف يؤدي إلى خمق تشطيع مددوج لمتػثيق

الػقف، فقخر  غالشاس ع يثبتج الػقف عسل مغ أعساؿ الخيخ و البخ و فخض الخسسية و الذيخ ق
ؾ أف أفزل حساية لإدارة الػاقف و عمى الػقف، فالسذخع أصبح يجر  حساية ىامة لتذجيع الػاقفيغ

ػقػؼ عمييع و الغيخ أف تثبت في محخر رسسي، لأف سما يتبعيا بالزخورة مغ حساية الحقػؽ ال
السػثق و كسا سبق و قمشا مغ جية مغ شأنو أف يبرخ الػاقف إلى خصػرة الترخؼ الحي يقجـ 

مغ جية أخخى ألا يقع  عميو مسا يفدح لو السجاؿ لأف يتخاجع عشو أو يعجؿ فيو، كسا يحخص
الػقف مخالفا لقػاعج السيخاث حتى لا تزيع حقػؽ الػرثة و يكػف بحلظ السحخر الخسسي دليل 

 3إثبات قػي.

 السطلب الثاني: كيفية صياغة العقد التوثيقي للوقف العقاري 

تحخيخىا لقج أشخنا في ما سبق إلى أف الدشجات التي تشبثق عغ ترخؼ قانػني و التي يتع        
ػثق في حجود سمصتو و اختراصو، كسا قمشا أف ىحه الدشجات ىي عبارة عغ دليل سمغ قبل ال

اثبات قػي و قاشع فيسا يحتػيو مغ حقػؽ و يقخه مغ التدامات و مخاكد قانػنية حتى تزسغ 
استقخار السعاملبت فعمى السػثق أف يمتدـ في مخحمة التحخيخ ببعس الإجخاءات الذكمية التي 

ذلظ أف ىحه ػجبيا القانػف و تع بيانيا بذكل مفرل خرػصا عشاصخ الدشج التػثيقي است

                                                           
 .303مجػج انترار، مخجع سابق ص   1
 .233لدرؽ بغ عػدة، ص   2
 .304مجػج انترار، مخجع سابق، ص   3
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العشاصخ تختمف باختلبؼ شبيعة الدشج و بحدب محل العقج إف كاف عقار أو مشقػؿ و ليحا 
استػجب القانػف مجسػعة مغ البيانات اللبزمة حتى يزسغ نفاذ العقج وفقا لصبيعتو ىحا ما حجدتو 

الستعمق بسيشة التػثيق و سشحاوؿ في ما يمي أف نفرل في  06/02قانػف مغ ال 29السادة 
البيانات العامة و الخاصة الستعمقة بعقج الػقف الػارد عمى عقار سػاء كاف العقار قج تع تصييخه 
وفقا لعسمية السدح أو لع يتع فيو عسمية السدح بعج إضافة إلى تصخقشا إلى العقارات التي تخزع 

السذتخكة أو الذائعة ىحا لأف البيانات تختمف باختلبؼ مكاف وقػقع العقار محل لشطاـ السمكية 
 السعاممة.

 الفرع الأول: كيفية توثيق العقار الذي له عقد ملكية.

يخاعى في تحخيخ الدشج التػثيقي و بجقة متشاىية حسمة مغ التخاتيب ىي أف يكػف مكتػب       
تخؾ فخاغ أو بياض و عجـ احتػائو عمى الذصب و  عجـ بالمغة العخبية في نز واحج و يخاعى فيو

الكتابة بيغ الدصػر و يتع تػثيق عقج الػقف العقاري في حالة وجػد أصل السمكية بحكخ جسمة مغ 
 البيانات العامة و البيانات الخاصة الستعمقة بالعقار السترخؼ فيو كالآتي:

  البيانات الستعلقة بالسوثق محرر الدشد:أولا: 

بحكخ اسسو و لقبو و كحا مكاف و مقخ مكتبو، يدتيل نز الدشج التػثيقي بكمسة "أمامشا" أو      
"لجيشا" أو "لجى" و ميسا يكغ مغ ىحه العبارات فيي كميا تجؿ عمى أف ما جاء في الدشج تع 

و إنابتو  و في حالة غياب السػثق عغ مكتبو 1بسعخفة السػثق محخر الدشج تحت عيشو و سسعو
بسػثق آخخ حدب حالات الإنابة السشرػص عمييا قانػنا فإف العقج التػثيقي يحخر باسع الشائب 

 .06/02مغ قانػف التػثيق  33حدب نز السادة 

 

 
                                                           

حفيطة سيجي يخمف، الذكمية لانعقاد البيع العقاري في القانػف الجدائخي، محكخة ماجدتيخ جامعة الجدائخ،   1
 .53، ص 2009/2010
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  ثانيا: البيانات الستعلقة بالواقف:

ي تدتيل البيانات الستعمقة بالػاقف بعبارة "حزخ أمامشا" أو "حزخ لجيشا" و التي تفيج ف     
العادة حزػر أشخاؼ الدشج أو الترخؼ حزػرا شخريا أو بػاسصة و عميو و تتسثل بيانات 
الػاقف في ذكخ اسسو و لقبو و صفتو و مػششو، تاريخ ولادتو و جشديتو ىحا حدب نز السادة 

 مغ قانػف التدجيل رقع بصاقة اليػية و مكاف تدميسيا. 138مغ ؽ ت و أضافت السادة  29

مى الأساتحة السػثقيغ ىػ عجـ اكتفاءىع بيحه السعمػمات و جخت العادة بيشيع لكغ ما نلبحطو ع
عمى إضافة و إدراج أصػؿ الأشخاؼ في العقج )الأب( و السيشة و ذلظ لتجشب الالتباس الحي قج 

 .1جة، و التي تحسل اسع واحجيقع بيغ أفخاد العائمة الػاح

 ثالثا: البيانات الستعلقة بالذهود:

ج السذخع الجدائخي عمى ضخورة وجػد الذيػد في العقػد الاحتفائية كالػقف تحت لقج أك      
 06/02مغ ؽ ت  3فقخة  29شائمة البصلبف و تكػف البيانات الستعمقة بيع حدب نز السادة 

 اسع و لقب وصفة و مػشغ و تاريخ مكاف ولادة الذيػد.

  رابعا: البيانات الخاصة الستعلقة بالعقار الوقفي السسدوح:

لقج شكل بجء العسل بشطاـ الذيخ العيشي الحي انصمق مع أوؿ إيجاع لػثائق السدح تحػلا في       
و أصبح الجفتخ العقاري ىػ سشج السمكية لمعقارات السسدػحة يدمع إلى مالظ  2العسل التػثيقي

رخفات العقار مباشخة بعج التخقيع الشيائي لمعقار، و أصبح تباعا السػثق ممدـ عشج تحخيخه لت
الػاردة عمى العقار السسدػح ذكخ البيانات السجرجة في الجفتخ العقاري و تبياف: نػع العقار و 
البمجية التي يقع فييا و تعييغ القدع السداحي لكل جدء مغ إقميع البمجية السحجد و رقع مخصط 

 .ارالعقالسدح و السكاف السحكػر و الإشارة في أصل السمكية لسخاجع و تاريخ التخقيع 

 

                                                           
 .54وردية بغ محاد، السخجع الدابق، ص   1
 .127لدرؽ بغ عػدة، السخجع الدابق، ص   2
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 سدوح:اصة الستعلقة بالعقار الوقفي غير السالبيانات الخ خامدا

، فإف العقارات الحزخية مغ 63-76مغ السخسػـ  21حدب السادة  بالشبة للعقار الحزري: -أ
العقارات السبشية أو غيخ السبشية السػجػدة عمى الصخقات السخقة نرف نطامية لمجيات التابعة 
لمبمجيات التي تديج سكانيا عغ ألفي ندسة، و يحكخ السػثق عشج تحخيخ عقج وقف وارد عمى عقار 

 ييا العقار الذارع الخقع، شبيعة العقار، السداحة.حزخي، إسع البمجية السػجػد ف

بالشدبة لمدشج التػثيقي الستزسغ ىحا الشػع مغ العقارات يمتدـ السػثق  بالشدبة للعقار الريفي: -ب
بحكخ نػع العقار، مػقعو، محتػياتو و أرقاـ السخصط السحتفع بيا لجى مرالح مدح الأراضي إف 

إسع السلبؾ السجاوريغ وقفا لسا نز عميو السخسػـ    وججت و في حالة عجـ وجػدىا يحكخ 
 1السحكػر أعلبه. 76-63

يحكخ إضافة إلى البيانات العامة الستعمقة  بالشدبة للعقار الخاضع لشظام السلكية السذتركة: -ج
، الخقع و السداحة، السعمػمات الخاصة الػاردة في الججوؿ الػصفي لمتقديع باسع البمجية، الذارع

ع الحرة حدب التختيب التراعجي للؤرقاـ، العسارة، الجرج، الصابق نػع الحرة، و و ىي رق
 76/63.2مغ السخسػـ  67الشدبة في الأجداء السذتخكة شبقا لمسادة 

يمتدـ السػثق في ىحا الشػع مغ العقارات  بالشدبة للعقار الخاضع لشظام السلكية الذائعة: -د
بحكخ مداحة و حجود العقار السذاع، و لقج سبق و فرمشا في وقف العقار السذاع و اعتبخنا 
القدسة أمخ وجػبي و بيحا يتع تجويغ الحرة السفخزة و بياناتيا حدب ما ذكخنا سابقا و بحدب 

 شبيعة العقار.

 وقفي الذي ليس له عقد ملكية.الفرع الثاني: كيفية توثيق العقار ال 

إف تػثيق عقار لا يسمظ صاحبو أي سشج يجؿ عمى ممكيتو ىي مغ الإشكالات القانػنية       
السصخوحة لحج الداعة عمى مدتػى القزاء خرػصا بالشدبة لمعقػد السبخمة قبل دخػؿ قانػف 

                                                           
 .127و  126لدرؽ بغ عػدة، السخجع نفدو، ص   1
. 38يتعمق بتأسيذ الدجل العقاري، مشذػر في ج ر، عجد  25/03/1976السؤرخ في  63. 76مخسػـ رقع   2

 .16/09/1980الرادرة بتاريخ 
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ملبت و حتى العقارية التػثيق حيد التشفيح و في فتخة كانت تدػد فييا الخضائية في جل السعا
مشيا، و بالشدبة لمػقف فقج فرل السذخع في العقػد السبخمة مغ قبل القزاة الذخعييغ و اعتبخىا 

 رسسية حدب ما سبق التصخؽ إليو.

و ما نحغ برجد دراستو الآف ىػ الأوقاؼ العقارية التي لا يسمظ أصحابيا لا سشجات شخعية      
لرجور قانػف التػثيق، إنسا وجػد شيادات بعس الذيػد  تجؿ عمى وجػدىا و لا عخفية سابقة

فيسا يتعمق بيحا الػقفي، و في ىحا الفخع سشحاوؿ دراسة الآليات الستبعة لتػثيق ىحا الػقفي بجاية 
 مغ شيادة الذيػد.

الذيادة عغ شخيق و كحلظ نجج أف السذخع الجدائخي جعل شخيقة خاصة لإثبات السمظ الػقفي 
 1تي الخسسية وذلظ كالآ

 أولا استخراج شهادة الاشهاد السكتوب:

و ىي وثيقة تتزسغ شيادة مكتػبة يجلي بيا شيػد عجؿ، و تتزسغ وجػبا حدب السادة       
و تتزسغ ىحه  2الحي حجد نسػذجيا بالسمحق التابع لو 336-2000التشفيحي  الخابعة مغ السخسػـ

الذيادة السعمػمات التي تخز الذيػد و تػقيعاتيع، الترجيق مغ قبل السرمحة السخترة 
بالبمجية أو أي سمصة مؤىمة قانػنا، رقع تدجيميا بدجل خاص بسجيخية الذؤوف الجيشية و الأوقاؼ 

 السخترة إقميسيا.

 ف السخترة إقليسيا:ثانيا: تدجيل شهادة السكتوب لدى مرالح الذؤون الديشية و الأوقا

يسكغ أف تكػف وثيقة الاشياد السكتػب متعجدة أو واحجة عمى أنو إذا كانت متعجدة يجب       
مغ السخسػـ التشفيحي  5أف تتكػف مغ أربعة شياد و لا تقل عغ ثلبث شيادات وفقا لمسادة 

 3الدابق ذكخه 2000-336

                                                           
 .84حسجي باشا عسخ، السخجع الدابق، ص   1
 .308مجػج انترار، السخجع الدابق، ص   2
قة الإشياد السكتػب لاثبات السمظ ، السدتحجث لػثي2000.10.26، مؤرخ في 336-2000الخمدػـ التشفيحي   3

 الػقفي و شخوط و كيفيات إصجارىا و تدميسيا.
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  ثالثا: إصدار الذهادة الرسسية للسلك الوقفي:

ترجر مجيخية الذِػف الجيشية و الأوقاؼ  336-2000مغ السخسػـ  05شبقا لمسادة       
السخترة إقميسيا شيادة رسسية خاصة بالسمظ الػقفي محل الإشياد إذا اجتسعت أكثخ مغ ثلبث 

يقػـ مػضف مختز و مؤىل عمى مدتػى مرالح  1وثائق إشياد مكتػب لإثبات السمظ الػقفي
مغ  03لأوقاؼ بإبخاـ الدشج الحي يحتػي ىحه الػثيقة و تتزسغ حدب السادة الذؤوف الجيشية و ا
عشػاف الذيادة، السخاجع القانػنية السعتسجة، رقع و تاريخ  2001-05-26القخار السؤرخ في 

تدجيل وثائق الإشياد السكتػب مداحة السمظ الػقفي و مػقعو، و تخزع ىحه الذيادة إلى 
 التدجيل و الذيخ.

  يين محزر قزائي لسعايشة السلك الوقفي:رابعا: تع

يتقجـ بيحه العخيزة وكيل الأوقاؼ، لإجخاء السعايشة و إثبات صحة الػقف بشاء عمى       
الاستفدار عمى العقار السػقف مغ كل مغ لو علبقة مغ بعيج أو قخيب و مغ لو معخفة بالعقار، 

جيج السدافة و السعالع الأربعة و يكمف خبيخ عقاري بػضع خخيصة شبػغخافية لمعقار مع تح
 2لمعقار السػقػؼ.

  خامدا: تدجيل و شهر الذهادة الرسسية للسلك العقاري السوقوف.

و الرادرة عغ  16/09/2002السؤرخة في  09لقج اعتبخت التعميسة الػزارية السذتخكة رقع       
 تعتبخ عقج ترخيحي.وزيخ الذؤوف الجيشية و وزيخ السالية أف الذيادة الخسسية لمػقف 

غيخ أنو مغ السعمػـ أف العقػد الترخيحية يتع الترخيح بسحتػاىا أماـ الذخز السؤىل       
لإبخاـ العقػد بيشسا نلبحع أف الذيادة الخسسية لمػقف تبخـ بشاء عمى وثائق إشياد مكتػب تع 

يحا الػصف جسعيا و السرادقة عمييا في غيخ حزػر الذخز السختز لإبخاـ العقػد، فيػ ب

                                                           
 .309مجػج انترار، السخجع الدابق، ص   1
 .144أحسج حسدة، السخجع الدابق، ص   2



التوثيقي الوارد على العقار الوقفي الفرل الثاني: الزوابط الذكلية للعقد  
 

57 
 

لع يتمقى ترخيحا بل تمقى مجسػعة مغ الذيادات و ىػ غيخ مدؤوؿ عغ ما جاء فييا كػنو لع 
 1يرادؽ عمى محتػاىا

السحجث ليحه الذيادة  26/10/2000السؤرخ في  336-2000إف السخسػـ التشفيحي رقع      
خط البصلبف عشج مشو أف الذيادة الخسسية الخاصة بالسمظ الػقفي تخفق بذ 05نز في السادة 

السحجد  2001ماي  26ضيػر أدلة مزادة و ىػ الذخط الحي تع إغفالو في القخار السؤرخ في 
لذكل و محتػى الذيادة الخسسية الخاصة بالسمظ الػقفي و كحا السمحق السػضح لشسػذج ىحه 

سة الذيادة و السخفق بالقخار لكغ مع ذلظ فيحا الذخط السشرػص عميو بالسخسػـ يشقز مغ قي
 2الذيادة

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .102محمد كشازة، السخجع الدابق، ص   1
 .32، ص 2001، سشة 04السػثق، عجد  مجمة،[الخسسيةرامػؿ خالج،]قاعجة   2
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 السبحث الثاني: التدجيل و الإشهار في عقد الوقف العقاري.

إف تحخيخ الدشج التػثيقي لمػقف أو لأي معاممة عقارية مغ شخؼ السػثق سيزفي عمى       
ابع الخسسية الحي رغع أنو مغ السدائل الجػىخية في وجػد الػقف و تػافخ جسيع أركانو و الدشج ش
مغ كل عيب، و الخسسية في الػقف خرػصا ىي ضساف لتحقق مقاصجه و استسخاره،  سلبمتيا

إلا أنيا قج لا تكػف كافية لػحجىا لإثبات السمكية العقارية و تحريشيا مالع تتبع بسا يصمق عميو 
"شخوط نفاذ الػقف" و ىي عبارة عغ إجخاءات التدجيل و الصابع و تدتكسل بالذيخ العقاري لجى 

لعقارية السخترة إقميسيا و ىحا ما سشتصخؽ إليو في مصمبيغ متتالييغ و ىسا تدجيل السحافطة ا
 الػقف الػارد عمى عقار و شيخ، عمى مدتػى السحافطة.

 السطلب الأول: تدجيل الوقف العقاري.

سشتعخض في ىحا السصمب إلى مفيػـ التدجيل الػارد عمى كل ترخؼ قانػني و إجخاءاتو       
تصخؽ إلى عسمية تدجيل العقارات السػقػفة فثي ضل عسمية إعجاد مدح الأراضي بذكل عاـ ثع سش

 العاـ.

 الفرع الأول: التدجيل الجبائي

بأنو إجخاء جبائي  -Enregistrement-يسكغ تعخيف التدجيل أولا: مفهوم التدجيل الجبائي:
مغ خلبلو تأدية مشطع مغ شخؼ مرمحة إدارة الزخائب وفق قػاعج و ضػابط محجدة قانػنا، يتع 

 1الخسع السدتحق لفائجة الخديشة العسػمية

و مشو فالتدجيل أحج الذكميات الػاجبة في جسيع الترخفات القانػنية السفخغة في قالب       
تػثيقي، و جسيع الترخفات الػاردة عمى العقار و الحقػؽ العيشية العقارية تخزع لمتدجيل 

الستزسغ قانػف التدجيل السعجؿ و  1976ديدسبخ  09السؤرخ في  105-76بسػجب الأمخ رقع 
 الستسع.

                                                           
بمقاضي كخيسة، الكتابة الخسسية و التدجيل و الذيخ في نقل السمكية العقارية، محكخة ماجدتيخ جامعة   1

 .83، ص 2004/2005الجدائخ، 
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-06مغ القانػف  40و تطيخ علبقة التدجيل بالتػثيق برفة جمية مغ خلبؿ نز السادة       
الستزسغ تشطيع ميشة السػثق "يقػـ السػثق بتحريل عمى  2006فبخايخ  20السؤرخ في  02

تحخيخ العقػد،  السمتدميغ بتدجيجىا بسشاسبة الحقػؽ و الخسػـ لحداب الخديشة العسػمية مغ شخؼ
و يخزع في  و يجفع مباشخة لقابزات الزخائب السبالغ الػاجبة عمى الأشخاؼ بفعل الزخيبة،

ذلظ لسخاقبة السرالح السخترة الجولة وفقا لمتذخيع السعسػؿ بو، و يشبغي عمى السػثق زيادة عمى 
 دع فيو السبالغ التي يحػزىا".ذلظ، فتح حداب ودائع لجى الخديشة العسػمية تػ 

فحدب التفديخ الجقيق لمسادة فإف السػثق ممدـ بتدجيل جسيع الترخيحات و الدشجات التي       
 يبخميا لجى مرمحة التدجيل و الصابع التابع ليا مكتبو.

مغ قانػف الأوقاؼ  44أما بالشدبة لعقج الػقف الػارد عمى العقار فتصبيقا لشز السادة       
"تعس الأملبؾ الػقفية مغ رسػـ التدجيل و الزخائب و الخسػـ الأخخى لكػنيا عسل مغ أعساؿ 
البخ و الخيخ." ندتشتج مشيا أف التدجيل الجبائي مفػض عمى جسيع الأوقاؼ إلا ما كاف مشيا 
عاما و حدب تفديخنا فإف الخمفية القانػنية مغ وراء إعفاء ىحا الشػع مغ رسػـ التدجيل ىػ 

 الػقف العاـ عغ الػقف الخاص. تذجيع

 ثانيا: أهسية التدجيل:

لمتدجيل الجبائي أىسية تعكذ عمى الرعيجيغ الجبائي و القانػني فسغ الشاحية الجبائية         
تعج الزخيبة العقارية مغ أىع الآليات لبعث التشسية الاقترادية و تخقية الإستثسار، و باعتبار 
 التدجيل الجبائي يتع بتحريل الخسػـ السحجدة وفقا لقانػف التدجيل و تبعا لمتعجيلبت الجورية
لقانػف السالية الدشػية و التكسيمية و تكػف ىحه الخسػـ بشدب مئػية ثابتة أو رسػـ ندبية 

 تراعجية و تختمف باختلبؼ السعاممة أو الترخؼ الػارد عمى العقار.

أما عمى الرعيج القانػني، فيػ يكتدي أىسية بالغة، كػنو يعتبخ مغ أىع الذخوط الذكمية       
الترخفات العقارية، عمى اعتبار أف السحافع العقاري مخػؿ قانػنا  التي تتصمبيا عسمية شيخ

يخفس إيجاع أي سشج و بالتبعية رد إجخاء إشياره ما لع يتع تدجيمو مدبقا بسرمحة التدجيل و 
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، و لو أيزا دور في تثبيت رسسية الدشجات التػثيقية و ضساف حفزيا و إثبات وجػدىا 1الصابع
حا تسكيغ الجولة مغ فخض رقابتيا عمى حخكة رؤوس الأمػاؿ العقارية تجاه الخديشة العسػمية و ك

  2و إعادة تقػيسيا بسا يدسح بتحريل الخسػـ و الزخائب الستختبة عشيا.

 الفرع الثاني : إجراءات التدجيل الجبائي:

بجاية فإف الاختراص الإقميسي لمتدجيل الجبائي بخرػص الترخفات العقارية يتحجد       
مكتب التػثيق و ليذ بسػقع العقار، حيث يمتدـ السػثقػف بإيجاع جسيع الػثائق التي نز بسػقع 

عمييا قانػف التدجيل و التي تػدع عمى مدتػى مرمحة التدجيل و الصابع و تتسثل ىحه الػثائق 
مغ قانػف التدجيل، و تػدع ىحه الكذػؼ لجى  153حدب نز السادة  3في الكذػؼ الإجسالية

السختز في أجاؿ السحجدة بسػجب ىحا القانػف و تكػف مخفقة بالشدخ الأصمية  مكتب التدجيل
أو البخاءات الخاصة بالعقػد السدجمة فييا مع دفع الخسػـ السدتحقة: التي تدتػفي في الآجاؿ 

 5أو ثابت 4القانػنية لإيجاعيا إما بشاء عمى رسع ندبي

ؤىمة قانػنا لمقياـ بعسمية التدجيل و ىحا ىحا و قج حجدت مػاد قانػف التدجيل السكاتب الس     
في الباب الخابع مغ ىحا القانػف تحت عشػاف السرالح السخترة بتدجيل العقػد و نقل السمكيات، 

                                                           
 .129لدرؽ بغ عػدة، السخجع الدابق، ص   1
دراسة في القانػف –أنطخ، مقشي بغ عسار، الأحكاـ القانػنية الستعمقة برحة و بصلبف السحخرات التػثيقية   2

 .170، ص 2014، )د ط(، دار ىػمو لمشذخ، الجدائخ، -الجدائخي 
الكذػؼ الاجسالية: عبارة عغ استسارات معجة مدبقا مغ قبل مرمحة إدارة الزخائب تدمع مجانا لمسػثق،   3

–مغ قانػف التدجيل: تاريخ و رقع العقج و الأحكاـ السػجػدة في الفيخس  153مييا شبقا لأحكاـ السادة تجوف ع
مبمغ الخسػـ  –السبالغ و القيع الخاضعة لمخسػـ  –نػع العقػد و الأحكاـ  –ألقاب و أسساء الأشخاؼ و سكشيع 

 129،انزخ ازرؽ بغ عػدة مخجع سابق ص السدتحقةالثابتة أو الشدبية 
الخسع الشدبي: تمظ الخسػـ السقخرة في حاؿ نقل السمكية أو حق الانتفاع، و ىي تخزع لسبجأ التجرج حدب   4

 130الخسع.انزخ لدرؽ بغ عػدة مخجع سابق ،صقيسة العقار، فكمسا قيسة العقار زادت معو ندبة 
الخسع الثابت: ذلظ الخسع الحي لا يتغيخ بالشدبة لجسيع العسميات مغ نفذ الشػع فتكػف الحرة ثابتة بالشدبة   5

بغ عػدة مخجع التراعجي.انزخ لدرؽ لجسيع العقػد التي لا تتزسغ أحكاـ مغ شأنيا تحريل الخسع الشدبي أو 
 .130سابق، ص
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مغ  79إلى  75و بالتالي لا تتع عسمية التدجيل إلا في ىحه السكاتب التي حجدت بالسػاد مغ 
 1قانػف التدجيل.

خ يدخي مغ تاريخ تحخيخ العقج، ىحا بالشدبة لمدشجات الخاضعة و تحجد آجاؿ التدجيل بذي      
لخسع ندبي، أما بالشدبة لمدشجات الخاضعة لخسع ثابت فأجاليا تدخي مغ تاريخ الذيخ السػالي 

تحخيخ العقج و ذلظ تحت غخامات جبائية يتحسميا السػثق و إذا صادؼ آخخ يػـ مغ  مغ تاريخ
 الأجل يػـ عصمة امتج الأجل تمقائيا إلى أوؿ يػـ عسل يميو مباشخة. 

و لا نتخؾ الكلبـ في اجخاءات التدجيل الجبائي لمدشج التػثيقي السثبت أو الشاقل السمكية      
دة عمى رسػـ التدجيل التي يمتدـ الأشخاؼ بجفعيا فقج ألدـ السذخع العقارية قبل أف نذيخ، أنو زيا

و الستزسغ قانػف الصابع  1976-ديدسبخ-09السؤرخ في  103-76بعسػـ أحكاـ الأمخ رقع 
الاشخاؼ بجفع رسػـ الجبائي أو ما يعخؼ بالجمغة و رسع الصابع و ىػ نػع مغ  2السعجؿ و الستسع

الخاضعة لمتدجيل، حيث يمتدـ السػثقػف بػضع شػابع الزخيبة السفخوضة عمى السحخرات 
 3جبائية عمى الدشجات التػثيقية السقجمة لمتدجيل.

و بالشدبة لمػقف فإف السذخع الجدائخي و مغ أجل تذجيع الػاقفيغ عمى عسل البخ و الخيخ      
لشز  قج أعفى الأملبؾ الػقفية العامة مغ رسع التدجيل و الزخائب و الخسػـ الأخخى شبقا

مغ قانػف الأوقا، و ىػما عميو غالبية الشطع الزخيبية السعاصخة بالشدبة لأعساؿ  44السادة 
 4البخ.

                                                           
انػف التدجيل، السعجؿ و الستسع، جخيجة رسسية، عجد ، الستزسغ ق9/12/1976، السؤرخ في 105-76الأمخ   1

 .1977-12-18الرادرة بتاريخ  81
، الرادرة 39ع -الستزسغ قانػف الصابع السعجؿ و الستسع.ج ر 09/12/1976السؤرخ في  76/103الأمخ   2

 .15/05/1977بتاريخ 
 .131لدرؽ بغ عػدة، السخجع الدابق، ص   3
 .124مشحر قحف، السخجع الدابق، ص   4
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و الججيخ بالحكخ أنو حالة عجـ مخاعاة إجخاءات بالتدجيل، فإف عقج الػقف الستعمق بعقار يكػف 
الخسػـ مغ  100محلب لخفس الإيجاع مغ شخؼ السحافع العقاري و ذلظ تصبيقا لشز السادة 

 1و الستعمق بتأسيذ الدجل العقاري. 1976مارس  25السؤرخ في 76/63

و قج جعل قانػف الأوقاؼ تدجيل العقج في الدجل العقاري واجبا كسا ألدـ السرالح السكمفة 
 بالدجل العقاري بإبلبغ الييئة السكمفة بالأوقاؼ بشدخة مغ عقج الػقف.

 السطلب الثاني: شهر الوقف العقاري.

و إف كانت العلبقة بيغ التدجيل الجبائي و العسل التػثيقي وشيجة، فإف العلبقة بيغ        
الإشيار العقاري و العسل التػثيقي أوشج و أخصخ و ىحا يقػـ عمى اعتبار أف السذخع الجدائخي لع 
 يعتخؼ بحق السمكية خاصة العقارية في مػاجية الغيخ إلا مغ خلبؿ الدشج الخسسي الحي يكػف 
مذغػلا بريغة الذيخ العقاري و ليحا سشعخض في ىحا السصمب مدألة شيخ عقػد الػقف باعتبار 
ىحا الإجخاء لا يعج شخشا أساسيا لشقل السمكية و إعلبـ الغيخ فقط إنسا يمعب دورا ىاما في إضفاء 

 الحجية عمى الأملبؾ السذيخة باسع الػقف.

 الفرع الأول: مفهوم الذهر العقاري: 

تزح لشا مغ استقخاءنا لمشرػص السشطسة لمشذاط العقاري، خاصة ما يتعمق مشيا بالقػانيغ ي      
التي تجبخ مرمحة الحفع العقاري أف السذخع الجدائخي لع يكتف في مجاؿ تجاوؿ السمكية العقارية 

و مؤشخ عميو مغ قبل مرمحة التدجيل و إثباتيا أف يكػف الدشج السعايغ ليا محخرا بسعية مػثق 
مغ القانػف السجني نرت عمى "لا  793بل أنو صاغ قاعجة آمخة بعسػـ أحكاـ السادة  2الصابع و

تشتقل السمكية و الحقػؽ العيشية الأخخى في العقار سػاء كاف ذلظ بيغ الستعاقجيغ أـ في حق 
روعيت الإجخاءات التي يشز عمييا القانػف و بالأخز القػانيغ التي تجبخ مرمحة الغيخ إلا إذا 

شيخ العقار"، ندتذف مغ أحكاـ ىحه السادة أف شيخ الترخفات العقارية يجب أف يكػف مصمقا و 
بجوف استثشاء بحيث لا يشتقل حق السمكية و لا أي حق عيشي عمى عقار إلا بعج إجخاء الذيخ، و 

                                                           
 .97رامػؿ خالج، السخجع الدابق، ص   1
 .132لدرؽ بغ عػدة، مخجع سابق، ص   2
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لا فعالية للؤعباء و التكاليف التي تثقل العقارات إلا مغ تاريخ قيجىا بالرحيفة أنو لا وجػ و 
 1العيشية لمعقار.

و بالحجيث عغ الػقف فإنو يتعمق الذيخ بعقػد الػقف التي يكػف محميا عقارا أو حق        
مع  عيشي عقاري بحيث لا تشتج آثارىا بالشدبة لمغيخ إلا مغ تاريخ شيخ العقج و ىحا تساشيا

الاتجاه الحي سمكو السذخع الجدائخي عشج تبشيو نطاـ الذيخ العيشي و يطيخ ىحا بػضػح مغ 
الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ و تأسيذ  74-75خلبؿ صياغتو لأحكاـ الأمخ رقع 

عمى "كل حق  15مشو فقج نرت السادة  16و  15الدجل العقاري خرػصا في نز السادة 
آخخ يتعمق بعقار لا وجػد لو بالشدبة لمغيخ إلا مغ تاريخ يػـ إشيارىسا لمسمكية و كل حق عيشي 

عمى " العقػد الإدارية  16في مجسػعة الصبقات العقارية..." و بذكل أكثخ وضػح نرت السادة 
التي تخمي إلى إنذاء أو نقل أو ترخيح أو تعجيل أو انقزاء عيشي لا يكػف ليا أثخ  الاتفاقاتو 

 لا مغ تاريخ نذخىا في مجسػعة البصاقات العقارية."حتى بيغ الأشخاؼ إ

مغ قانػف الأوقاؼ نجج أف السذخع يمدـ  41و استشادا لشرػص ىحه السػاد و نز السادة       
أف يذيخ عقج الػقف الخسسي، و ىي نتيجة شبيعة خاصة إذا تعمق الأمخ بعقج وقف وارد عمى 

 عقار أو حق عيشي عقاري.

 و الإشهار:التسييز بين الرسسية 

يعخؼ الإشيار العقاري بأنو نطاـ قانػني يتع وفقا لإجخاءات محجدة قانػنا تزسغ حق         
 2السمكية و الحقػؽ العيشية الػاردة عمى العقار و جسيع العسميات القانػنية الػاردة عمى العقارات.

عمييع و  الاحتجاجو تكسغ أىسية الإشيار العقاري في إعلبـ الغيخ بالػضعية القانػنية لمعقار و 
كحلظ تقجيخ الثخوة العقارية للؤشخاص، أما اىع دور فيػ تختيب الأثخ العيشي الحي لا يسكغ أف 

                                                           
ويذ فتحي، الذيخ العقاري في القانػف الجدائخي و القػانيغ السقارنة، ]د ط[، دار ىػمو لمشذخ،]د ب ف [،   1

 .164، ص 2014
 .118حسجي باشا عسخ، مخجع سابق، ص   2
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يتختب إلا بإتساـ الذيخ، فذيخ الترخفات العقارية ىػ مرجر وجػد و نذأة الحق العيشي 
 1العقاري.

أما الخسسية فيي ركغ في الترخؼ الحي يذتخط القانػف أف تكػف الذكمية ركشا فيو، و        
تكسغ أىسيتيا في تشبيو الأشخاص إلى أىسية و خصػرة الترخؼ السقجميغ عميو خاصة في عقػد 

سسية التبخع، و كحلظ تػفيخ سشج إثبات يكػف حجة عمى الجسيع مالع يثبت تدويخه، و تختمف الخ 
للبنعقاد عغ الخسسية للئثبات فالأولى تخمفيا يؤدي إلى البصلبف السصمق لمترخؼ و ىػ حاؿ 
الترخفات الػاردة عمى عقار أو عمى حق عيشي عقاري أما الثانية فلب يتختب عمى تخمفيا 

 2البصلبف.

ق ا بسجسػعة مغ الذخوط يتحقإضافة إلى ىشاؾ اكتداب السحخر لمرفة الخسسية مخىػن      
باجتساعيا السرجاقية و الثقة في السحخر ىحا لأف السذخع اشتخط أف ترب الربغة الخسسية مغ 

 324شخؼ مػضف عاـ أو ضابط عسػمي أو شخز مكمف بخجمة عامة تصبيقا لشز السادة 
 ؽ. ـ. ج.

 الفرع الثاني: إجراءات الذهر العقاري.

جخاءات الذيخ العقاري لجى السحافطة يخزع الدشج التػثيقي السثبت لمسمكية العقارية لإ       
مغ  04العقار محل الترخؼ، وفقا لسا نرت عميو السادة  اختراصياالعقارية الػاقع بجائخة 

مغ قيسة الثسغ أو  %0،1و ذلظ بسقتزى رسع اشيار ندبي يحجد بػ  63-76السخسػـ رقع 
العيشية العقارية السذاعة  التقػيع السرخح بو في الدشج السقجـ للئشيار، و الستزسغ نقل الحقػؽ 

حيث يمتدـ السػثق بعج تدجيل الدشج التػثيقي لجى  3أو غيخ السذاعة بعػض أو دوف عػض
 رمحة التدجيل بإعجاد ندخة مصابقة لو مع إضافة مخاجع التدجيل عمييا.م

                                                           
، 2008خمفػني مجيج، شيخ الترخفات العقارية في القانػف الجدائخي، الصبعة الأولى، دار ىػمو، الجدائخ،   1

 .140ص 
 .306مجػج انترار، مخجع سابق، ص   2
 135لدرؽ بغ عػدة، مخجع سابق، ص   3
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و لقبػؿ الإيجاع شكلب يتػجب عمى السػثق أف يقػـ بإيجاع صػرتيغ رسسيتيغ أو ندختيغ        
غ الدشج السصمػب شيخه، و ذلظ في آف واحج بعج تحخيخ مزسػف الدشج عمى مدتخخج أو م

تدمسو الإدارة مجانا لسحخري العقػد، ليقػـ بعج ذلظ  1نسػذج خاص يدسى إجخاء إشيار عقاري 
السحافع العقاري بالتأشيخ عمى ىاتيغ الشدختيغ و إرجاع إحجاىسا إلى السػثق و الاحتفاظ بالثانية 

سل تأشيخة الترجيق عمى اليػية و تأشيخة الذخط الذخري للؤشخاؼ لحفطيا و تختبيا التي تح
عمى مجسػعة البصاقات العقارية حدب تختيب حجسيا و رقسيا، و ىحا في حالة قبػؿ الإيجاع و 

 2تشفيح إجخاء الذيخ.

العاـ  الستزسغ الأراضي 75/74مغ الأمخ  20و بالحجيث عغ الإيجاع فقج ورد في السادة       
و تأسيذ الدجل العقاري ما يمي "تحجث محافطات عقارية يديخىا محافطػف عقاريػف مكمفػف 
يسدظ الدجل العقاري و إتساـ الإجخاءات الستعمقة بالإشيار العقاري و ذلظ مغ أجل الذخوع في 

 .نطاـ الإشيار الججيج السؤسذ بسػجب ىحا الأمخ"

كل ميسة حساية السمكية العقارية و متابعة إجخاءات و بيحا نجج أف السذخع الجدائخي أو      
سة السحافع العقاري ليذ ىحا فحدب و أيزا إف آالذيخ الذيخ العقاري إلى السحافطة العقارية بخ 

 السذخع الجدائخي قج أقخ قاعجتيغ أساسيتيغ ىي قاعجة الخسسية و قاعجة الأثخ الشدبي.

فقج فخض السذخع الجدائخي أف يكػف العقج  إف قاعجة الخسسية ىي استثشاء عغ الأصل،     
لمذيخ العقاري، فالترخفات شكميا مغ خلبؿ إفخاغو في قالب رسسي في كل العقػد الخاضعة 

الػاردة عمى عقار لا أثخ ليا حتى بيغ الستعاقجيغ أنفديع، إلا مغ تاريخ شيخىا في السحافطة 
 3ي شكل رسسي.العقارية، فالذيخ العقاري يتصمب أف تقجـ ىحه العقػد ف

                                                           
ىػ عبارة عغ مدتخخج في شكل ججوؿ معج مدبقا مغ قبل مجيخية الحفع العقاري، لأجل اتساـ عسمية الذيخ   1

العقاري و يحتػي عمى ججوؿ إشيار عقاري عمى عجة خانات تجرج فييا البيانات التالية: خانة مخررة للئيجاع 
ة الخابعة فيي مخررة لسخاجع السدح و و ثانية لخقع السخمج و تاريخ و رقع الذيخ و ثالثة لمخسع، أما الخان

 ممخز العقج إلى جانب الإشار السخرز لمسحافع العقاري.
 .354و يذ فتحي، مخجع سابق، ص   2
 .85مجيج خمفػني، مخجع سابق، ص   3
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مغ  793و الػقف عقج شكمي كسا سبق لشا بيانو يخزع للئجخاءات السشرػص عمييا في السادة 
 مغ قانػف الأوقاؼ. 41ؽ.ـ.ج و ىحا ما أكجتو السادة 

 76/63مغ السخسػـ التشفيحي  88أما قاعجة الأثخ الشدبي و بشاء عمى ما ورد في السادة       
الستزسغ تأسيذ الدجل العقاري" لا يسكغ القياـ بأي إجخاء مدبق  25/03/1976السؤرخ في 

أو مقارف لمعقج أو القخار القزائي أو لذيادة الانتقاؿ عغ شخيق الػفاة، يثبت حق السترخؼ أو 
صاحب الحق الأخيخ..." و بشاء عميو فإف السحافع العقاري لا يسكشو شيخ أي وثيقة رسسية 

ع لكغ لو أصل ثابت في مجسػعة البصاقات العقارية و ىػ تتزسغ ترخؼ وارد عمى عقار، مال
 ما يعخؼ بأصل السمكية.

و مع ىحا لا يسكغ لمسحافع العقاري أف يقػـ بفخض تصبيق قاعجة الذيخ السدبق عمى       
جسيع الدشجات الخاضعة لعسمية الذيخ العقاري، فيشاؾ حالات لا يسكشو فييا مخاقبة السحخرات 

ات سابقة و يخجع ىحا لكػف ىحا الإجخاء ىػ الأوؿ، أو لحالات إقتزتيا محل الذيخ مع محخر 
 1.ضخوؼ التحػؿ مغ نطاـ الذيخ الذخري إلى نطاـ الذيخ العيشي

و يسكغ حرخ ىحه الحالات في عقج الذيخة، العقػد التي اكتدبت تاريخ ثابت قبل      
دجل العقاري _شيادة الإجخاء الأوؿ الخاص بذيخ الحقػؽ العقارية في ال 01/01/1971

السؤرخ في  18 -93مغ السخسػـ التذخيعي رقع  117الحيازة_ الاستثشاء الػارد في السادة 
_عقج السمكية الحي يدمع في إشار  1994و الستزسغ قانػف السالية لدشة  29/12/19932

 3التحقيق العقاري_ الذيادة الخسسية لمسمظ الػقفي.

قانػنية لمػثائق السحكػرة أعلبه بالسحافطة العقارية السعشية و بعج تساـ عسمية الإيجاع ال      
بالزبط عمى مدتػى قدع الإيجاع و عسميات السحاسبة، وفقا للآجاؿ السحجدة قانػنا يمتدـ السحافع 

                                                           
 .244، ص 2013ليمى زروؽ و حسجي باشا عسخ، السشازعات العقارية، ]د ط[، دار ىػمو لمشذخ، الجدائخ،   1
 88ج ر ع  1994الستزسغ قانػف السالية لدشة  29/12/1993السؤرخ في  18 -93ذخيعي رقع مخسػـ ت  2

 .30/12/1993الرادرة في 
و ليشي زروقي و عسخ حسجي باشا، مخجع سابق. ص  94، 93لمسديج راجع، محمد خمفػني، مخجع سابق، ص   3

248_249. 
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العقاري بتجديج العسمية و ذلظ بالتأشيخ بالدشج السقجـ للئشيار و الػثائق السػدعة عمى سجل 
الإجخاء، عمى أف يقػـ بتدميع السػثق وصل إيجاع يفيج استلبـ الدشج، يحسل  الإيجاع تسييج التشفيح

عمى فقخة الثسغ أو  الاشلبعكسا لو بعج ذلظ  1مخاجع الإيجاع و تاريخو و مخاجع البصاقة العقارية
التقػيع لتحجيج رسع الاشيار و الحي يمتدـ السػثق بتدجيجه عغ شخيق شيظ قبل تساـ العسمية، عمى 
أف يقػـ السحافع العقاري رفقة مداعجيو بسخاجعة الدشج السقجـ للئشيار مغ حيث الذكل و 

 مغ سلبمتو و اكتساؿ أركانو و شخوط انعقاده.السزسػف لمتأكج 

سمية مخاجعة و فحز السحافع العقاري لمدشج السقجـ للئشيار، ستشتيي حتسا إلى ع فإ      
إحجى الشتيجتيغ و ىسا، إما أف يقخر السحافع العقاري عجـ صلبحيتو للئشيار و مغ ثع رفس 
إيجاعو، و إما أف يقخر قبػؿ إيجاعو، و في ىحه الحالة يمتدـ بتشفيح إجخاء إشياره و أيا كاف الأمخ، 

السحافع أثشاء عسمية الفحز الأولية، أف الدشج السقجـ قرج الإجخاء يعتخيو أحج أسباب  إذا عايغ
السذار إليو أعلبه، فإنو  63-76مغ السخسػـ رقع  100رفس الإيجاع السذار إلييا في السادة 

 .2يقػـ بخفس الإيجاع بقخار مدبب مع إخصار السػثق بحلظ لاستجرا الشقز أو ترػيب الخصاء

عتبار اف عسمية الفحز الأولية لمدشج السقجـ للئشيار ىي عسمية سخيعة و سصحية و با      
لمذخوط الذكمية للئشيار، يسكغ لسسحافع العقاري رد تشفيح إجخاء إشيار الدشج بعج قبػؿ إيجاعو، 
إذا تبيغ لو أف الدشج محل الإشيار مذػب بأحج أسباب رد تشفيح الإجخاء السشرػص عمييا في 

و في ىحه الحالة عمى السحافع أف قخار وقف تشفيح الدشج و  63-76مغ السخسػـ  101السادة 
بعج اقتصاع تمقائي لسبمغ ألف يػـ تدخي مغ تاريخ الإيجاع   15يبمغو إلى السػثق في خلبؿ 

مغ قانػف  11فقخة  353( ديشار مغ رسع الاشيار السدشج عشج الإيجاع حدب نز السادة 1000)
 3التدجيل.

                                                           
لمذيخ العقاري و تصبيقاتو في الشطاـ العقاري  Le systéme de torrensحسيجي محمد لسيغ، نطاـ تػرنذ   1

 .212، ص 2015الجدائخي، ]د ط[، دار ىػمو لمشذخ، الجدائخ، 
 .138لدرؽ بغ عػدة، مخجع سابق، ص   2
الستزسغ قانػف  1976-12-09السؤرخ في  105-76مغ الأمخ رقع  11الفقخة  353أنطخ نز السادة   3

الستزسغ قانػف السالية 28/12/2003السؤرخ في  22-03القانػف  مغ 10التدجيل، السعجلة بسػجب السادة 
 .2003-12-29، الرادرة بتاريخ 38، ج ر، عجد 2004لدشة 
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كػف القخار غيخ مدبب، فيسكغ لمسػثق إيجاع الدشج مػضػع الخيفس مغ ججيج خلبؿ و في حالة 
يػـ مغ تاريخ تبميغو بقخار الخفس دوف دفع السبمغ السقتصع، حيث يتػلى السحافع العقاري  15

 ككمسة قيسة الخسع تمقائيا.

تخي الدشج بعج أما في حالة اكتذاؼ السحافع العقاري لمخصأ أو الشقز أو العيب الحي يع       
تشفيحه لإجخاء الاستحقار فيشا يقػـ باستجعاء السػثق لترحيح الخصأ أو تكسمة الشقز أو ترػيب 
العيب و ىشا تكػف أماـ إحتساليغ إما أف يدتجيب السػثق لصمب السحافع و في ىحه الحالة لا 

عجـ الاستجابة  يثػر أي إشكاؿ، فيقػـ السحافع بالتأشيخ عمى الأخصاء و التعجيلبت، و في حاؿ
إلى غاية تجارؾ الشقز السعايغ حدب  1فيشا يػقف السحافع أي إجخاء لاحق لمحق السكتدب

 مغ السخسػـ الدابق. 109السادة 

كسا قج يحجث أف يقػـ السحافع العقاري بذيخ سشج تػثيقي يشصػي عمى مخالفة قانػنية       
رحيحي أو تعجيمي و تعحر عمى حديسة، يدتعري عمى الأشخاؼ و السػثق تجاركيا بعقج ت

الرادرة  4318السحافع العقاري الكذف عشيا في حيشيا، و في ىحه الحالة ألدمت السحكخة رقع 
جسيع السحافطيغ العقارييغ بالإلغاء الفػري  27/10/19982عغ مجيخية أملبؾ الجولة بتاريخ 

قخار الستخح الحي يتعيغ عميو لإجخاء الإشيار مع ضخورة إبلبغ السجيخ الػلائي لمحفع العقاري بال
إرساؿ تقخيخ مفرل إلى الإدارة السخكدية و رفع دعػى قزائية أماـ الجيات السخترة لإبصاؿ 
آثار إشيار الدشج لسخالفة القػانيغ و التشطيسات السعسػؿ بيا في مجاؿ الحفع العقاري، اعتسادا 

السؤرخ في  65-91مغ السخسػـ رقع  10لمرلبحيات السسشػحة لو بسػجب السادة 
مع ضخورة شيخ العخيزة الإفتتاحية لمجعػى أماـ نفذ السحافطة العقارية،  1991/مارس/02

 3حساية لحقػؽ الغيخ.

                                                           
 .375و  374ويذ فتحي، مخجع سابق، ص   1
 5، فيسا يخز تبجيج الأملبؾ الػششية )تعميسة رقع 27/10/1998، الرادرة بتاريخ 4318السحكخة رقع   2

، السجيخية العامة 1998صادرة عغ الديج رئيذ الحكػمة(، مجسع الشرػص لدشة  21/09/1998مؤرخة في 
 للؤملبؾ الػششية وزارة السالية.

-البميجة-رمػؿ خالج السحافطة العقارية كآلية لمحفع العقاري في تذخيع الجدائخي،]د ط[، قرخ الكتاب، الجدائخ  3
 .137ص 2001، 
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و لا نتخؾ الكلبـ في إجخاءات الذيخ لمدشج التػثيقي قبل أف تذيخ إلى أنو بالخغع مغ أف        
العقارات و الحقػؽ العيشية العقارية الشطاـ القانػني السصبق في الجدائخ يخزع الترخفات عمى 

السترمة بيا إلى نطاـ الذيخ العقاري، إلا أف إنعقاد و صحة ىحه الترخفات يبقى مدتقلب عغ 
اجخاءات شيخىا، و معشى ذلظ أف الذيخ العقاري لا يعتبخ ركشا لإنعقاد الترخؼ العقاري، و 

خي ىي قاعجة التػثيق الإجباري أو ما تبقى الذكمية الػحيجة التي تعتبخ ركشا في التذخيع الجدائ
 .1ؽ.ـ.ج. 324يعخؼ بالكتابة الخسسية السشرػص عمييا بعسػـ أحكاـ السادة 

و ىػ ما يعشي أف السخحمة التحخيخية التي تتع بسعية السػثق ىي الحجخ الأساس لانعقاد        
سيع الأثار الترخؼ الػقفي أو أي ترخؼ قانػني آخخ إنعقادا صحيحا و قائسا و مختب لج

الذخرية و الآثار العيشية تبقى مخىػنة بالتأشيخ بالترخؼ يكاممو عمى البصاقة العقارية الخاصة 
 بالعقار و السػجػدة عمى مدتػى السحافطة العقارية.

 الفرع الثالث: أهسية الإشهار في عقد الوقف.

 2إف خرػصية الػقف تعصي لإشيار عقج الػقف أىسية و أبعاد خاصة  

"يثبت السمكية الخاصة  25-90مغ قانػف التػجيو العقاري  29ندتذف مغ السادة  -       
للؤملبؾ العقارية و الحقػؽ العيشية عقج رسسي يخزع  لقػاعج الإشيار العقاري" و مػاد التقشيغ 
السجني أف إثبات حق السمكية و الحقػؽ العيشية العقارية و جسيع العسميات القانػنية الػاردة عمى 

مغ قانػف الأوقاؼ التي اشتخشت الذيخ  41ر يثبتيا عقج رسسي مذيخ، و شبقا لشز السادة عقا
إضافة إلى الخسسية في عقج الػقف العقاري، و السرالح السكمفة بالدجل العقار تكػف ممدمة 
بتقجيع إثبات لمػاقف بيحا الإشيار، كسا تحيل ندخة مشو إلى مرمحة الأوقاؼ و لقج حجدت 

الشسػذج الخسسي لكذف الإرساؿ الحي يقػـ  29/01/2000السؤرخة في  00287 التعميسة رقع
 يتع بسػجبو تحػيل ندخة مغ عقج الػقف.

                                                           
 .141لدرؽ بغ عػدة، مخجع سابق، ص   1
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و تطيخ أىسية شيخ الػقف في حساية الساؿ الػقفي مغ التعجي الحي يسكغ أف يرجر مغ        
الأملبؾ الػقفية الغيخ، بل ىػ وسيمة قانػنية تسكغ الجولة مغ بدط مخاقبتيا برفة كاممة عمى 

و السعمػـ أنو بسشاسبة الذيخ العقاري في الدجل العقاري للؤملبؾ  1الستػاججة عبخ كل ولاية
العقارية برفة عامة و العقارية الػقفية برفة خاصة التي شسميا السدح و الإيجاع لجى السحافطة 

و  63-76مغ السخسػـ  18العقارية يتع تدميع دفتخ عقار إلى مالظ العقار شبققا لأحكاـ السادة 
خاصة و أف ىحا الاخيخ قج مشحو القانػف التي –بالشدبة لمػقف فإف الجفتخ العقاري باسع الػقف 

 2يكػف محميا عقار أو حق عيشي عقاري لا تشتج آثارىا بالشدبة لمغيخ إلا مغ تاريخ شيخ العقج.

ري واجبا حتى تشتج آثارىا و كػف قانػف الأوقاؼ جعل مدألة تدجيل العقج في الدجل العقا      
بالشدبة لمغيخ ىحا إضافة إلى دور الذيخ في إضفاء الحجية عمى الأملبؾ السذيخة باسع الػقف 

 3و حسايتيا مغ الاستيلبء و التعجي و ذلظ بخفس إيجاع أي عقج ماس بيحه الأملبؾ الػقفية.

و لحلظ لا يجػز لمػاقف أف إف السذخع الجدائخي أخح بمدوـ الػقف عمى رأي جسيػر الفقياء       
مغ قانػف الأوقاؼ، و متى أبخـ الػاقف عقج الػقف الخسسي  16يخجع عغ وقفو استشادا لمسادة 

تتأكج إرادتو في الػقف و عجـ الخجػع فيو و ىي إرادة يحسييا عقار مػرثيع إذا كاف عقج الػقف 
 لع يخزع للئشيار و مغ ىشا تطيخ قيسة الإشيار.

ساس يكفي لإثبات الػقف الػارد عمى عقار استثشاء عقج رسسي حساية لإرادة عمى ىحا الأ      
مغ قانػف الأوقاؼ  8الػاقف و حقػؽ السػقػؼ عمييع و ىحا الاستثشاء يجخل في مفيػـ السادة 

التي تعتبخ في فقختيا الخامدة أف مغ بيغ الأوقاؼ العامة السرػنة الأملبؾ التي تطيخ تجريجيا 
 4رسسية.بشاء عمى وثائق 

مغ مجيخية الأملبؾ  2001-01-23الرادرة في  00389و قج جاء في السحكخة رقع        
الػششية "أف حق السػقػؼ عمييع بالشدبة لعقار وقف وقفا خاصا ىػ بالتأكيج ليذ حق ممكية 

                                                           
 .98رمػؿ خالج، مخجع سابق، ص   1
 .307مجػج انترار، مخجع سابق، ص   2
 .76أنطخ، محمد كشازة، مخجع سابق، ص   3
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و بالشدبة لمذيادة   كامل و شامل و لكشو حق انتفاع و بالتالي ىػ خاض للئشيار العقاري 
ة بعج الػفاة الستزسشة العقارات السػقػفة وقفا خاصا يكػف ليا أثخ تبياف ىػية السػقػؼ التػثيقي

عمييع كسا تع تحجيجىع في عقج تأسيذ الػقف كسا أنيا تذكل في حج ذاتيا الدشج الخسسي السثبت 
 .1لسسارسة حق الانتفاع عمى عقار مػقػؼ وقفا خاصا"

ة لمػقف العاـ فسغ باب أولي يسكغ لمسػقػؼ عمييع ىحا بالشدبة لمػقف الخاص، أما بالشدب      
أو الدمصة السكمفة بالأوقاؼ تقجيع عقج الػقف الخسسي للئشيار و ىحا يؤكج أىسية الخسسية في 

 2عقج الػقف حساية لإدارة الػاقف و حقػؽ السػقػؼ عمييع.

بإشيار عقج الػقف مغ قانػف الأوقاؼ تمدـ الػاقف  41و عمى العسػـ إف كانت السادة       
و  63-76مغ مخسػـ  90الخسسي فالحقيقة أف الحي يمتدـ بحلظ ىػ السػثق تصبيقا لأحكاـ السادة 

التي جاء فييا "يشبغي عمى السػثقيغ و كتاب الزبط و الدمصات الإدارية أف يعسل عمى إشيار 
مغ قبميع أو  جسيع العقػد و القخارات القزائية الخاضعة إلى الإشيار العقاري و السحخرة

بسداعجتيع و ذلظ ضسغ الآجاؿ السحجدة"، و التداـ السػثق في ىحه الحالة ىػ التداـ بتحقيق 
 .3نتيجة يتختب عميو مدؤولية مجنية و إدارية

و للئشيار أىسية بالغة في جخه الأملبؾ الػقفية و ىحا مشح شخعت الجدائخ في تبشي تصبيق       
الستزسغ إعجاد   12/11/1975السؤرخ في  74-75رقع  نطاـ الذيخ العيشي بسػجب الأمخ

مدح الأراضي العاـ و تأسيذ الدجل العقاري، حيث يسكغ لمسلبؾ و الحائديغ بعج افتتاح عسمية 
السدح الإدلاء بترخيحاتيع حػؿ ممكياتيع لفخؽ السدح التي تتخح مقخ ليا بالبمجية السعشية، و 

رخيحات و تقجيع الػثائق اللبزمة لتدجيل الأملبؾ الػقفية يأتي ىشا دور سمصة الأوقاؼ لتتقجـ بالت
 ضسغ الدجل العقاري حتى لا يسكغ الاستيلبء عمييا.

مغ قانػف الأوقاؼ، السعجؿ و الستسع "تخزع الأملبؾ  08و في ىحا الدياؽ نرت السادة      
الػقفية العامة لعسمية جخد عاـ حدب الذخوط و الكيفيات و الأشكاؿ القانػنية و التشطيسية 

                                                           
 .80، ص 2004أنطخ، حسجي باشا عسخ، عقػد التبخعات، ]د ط[، دار ىػمو، الجدائخ،   1
 .307خ، مجػج انترار، مخجع سابق، ص أنط  2
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السعسػؿ بيا، يحجث لجى السرالح السعشية لأملبؾ الجولة سجل عقاري خاص بالأملبؾ الػقفية و 
 صة السكمفة بالأوقاؼ بحلظ، تحجد كيفيات تصبيق ىحه السادة عغ شخيق التشطيع".تذعخ الدم

يؤكج ىحا الشز عمى ضخورة إشيار الػقف الػارد عمى عقار فلب بج مغ تدجيمو في       
مجسػعة البصاقات العقارية، و مغ جية ثانية التسكيغ مغ جخد الأملبؾ الػقفية العامة، و قج 

السحجد لكيفيات تصبيق السادة   04/02/2003السؤرخ في  51-03رقع  صجر السخسػـ التشفيحي
و نز في السادة الخابعة مشو عمى أف يحجد شكل و محتػى الدجل العقاري الخاص  08

و نز  15/11/2003بالأملبؾ الػقفية بسػجب قخار مذتخؾ، و قج صجر ىحا الأخيخ بتاريخ 
لخاص بالأملبؾ الػقفية شكل البصاقات العقارية في السادة الثانية مشو "يأخح الدجل العقاري ا

ماي  27السػافق لػ  1369جسادى الأولى العاـ  27السشرػص عمييا في القخار السؤرخ في 
و الستعمق بالبصاقات العقارية السدتعسمة مغ قبل السحافطات العقارية و تكػف بالمػف  1976
 .الأزرؽ"
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 خلاصة الفرل الثاني:
 القػؿ في خلبصة ىحا الفرل:يسكششا 

أف العقج التػثيقي مغ أىع وسائل حفع العقار الػقفي و ىػ الصخيق لإستسخار الانتفاع      
بالػقف وفق إرادة الػاقف و شخوشو، لحا اشتخط السذخع الخسسية تحت شائمة البصلبف و بالتالي 

قج، ليحا تقيج الأفخاد في ىحا يسكششا القػؿ أف الذكمية في الػقف العقاري ىي ركغ مغ أركاف الع
 السجاؿ بزخورة صب ىحه الترخفات في الذكل الخسسي.

و لقج مخ العقج التػثيقي لمػقف بسخاحل مسيدة وضعت كل مخحمة لبشة إيجابية لدج الفخاغ      
التذخيعي بخرػص الأوقاؼ و لإعادة تفعيل ىحا القصاع الحزاري لعمى السخحمة الدابقة 

ثيق لع يتع فييا المجػء إلى تػثيق الأوقاؼ ذلظ راجع إلى الترخفات و العقػد لزيػر قانػف التػ 
كانت تثبت بالسحخرات العخفية، بل و تصػر الػقف حدب شابعو الجيشي حتى أصبح يحخر  آنحاؾ

ػى السحاكع الذخعية حتى فتخة انتياء العسل بالسحاكع الذخعية تمغ قبل القزاة الذخعييغ عمى مد
الستزسغ تشطيع  15/12/1970السؤرخ في  91-70شيات و برجور الأمخ أي خلبؿ الدبعي

التػثيق أقخ السذخع الجدائخي قاعجة الذكمية في جسيع السعاملبت العقارية تأكج ذلظ بجخػؿ قانػف 
التػثيق حيد الشفاذ و مع ىحا بقي الإشكاؿ مصخوح بخرػص الػقف خاصة في ضل نز صخيح 

ألدـ السذخع  91/10لعقػد، لكغ برجور قانػف الأوقاؼ، يشز عمى أف الترخؼ بالػقف مغ ا
 مشو الذكمية في وقف العقار ركغ مغ أركانو. 41الػاقف بأف يقيج وقعو و اعتبخت السادة 

و قج خصا السذخع الجدائخي خصػرة ىامة لتحقيق جسمة الزػابط الذكمية، يتأكج ذلظ مغ      
العاـ و تأسيذ الدجل العقاري و مغ خلبؿ  الستزسغ إعجاد مدح الأراضي 75/74خلبؿ الأمخ 

نز قانػف الأوقاؼ ذاتو حيث استػجب إقتخاف الذكية بالذيخ إذا تعمق الأمخ بالػقف العقاري و 
ىحا مغ جية تساشيا مع الدياسة الذخيعية و مغ جية أخخى لريانة الأملبؾ الػقفية مغ الزياع 

، و ىي مغ السبخرات الأكثخ أىسية لتػثيق الػقف، إذ أنو إذا أنذأ الػقف و لع يقتخف الاستيلبءو 
بالذيخ فلب يسكغ الإحتجاج بو أماـ الغيخ بل يجب استجراكو و مع ىحا فقج وججنا بعس 
الغسػض و عجـ الاندجاـ بخرػص مدألة الذيادة الخسسية لمػقف و شبيعتيا القانػنية و مجى 

 ناىا بالعقج التػثيقي. حجيتيا إذا ما قار 
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حاولت من خلال ىحه الجراسة تدميط الزهء عمى إحجى وسائل التهثيق في مجال       
السعاملات الهقفية العقارية و ىه العقج التهثيقي الحي يبخمو السهثق، حيث تشاولشا السهضهع من 

و التي تشقدم بجورىا إلى ضهابط  -الذخوط–جانب الزهابط و التي يظمق عمييا غالبا 
 شكمية. مهضهعية و ضهابط

يظمق عادة عمى الزهابط السهضهعية بذخوط الإنعقاد فيي تعج بسثابة القاعجة الأساسية      
التي يجب مخاعاتيا قبل مباشخة تحخيخ الدشج الهقفي. إذ يجب عمى السهثق القيام بجور آخخ إلى 

ئتسان و جانب دوره الخئيدي الستسثل في صب السعاممة الهقفية في قالب شكمي و تحقيق مبجأ الإ
ىه دوره في التقري عن الهاقف من جية و عن العقار السهقهف من جية أخخى و ىحا لسا 
تظخحو جسمة من ىحه الزهابط من إشكالات عسمية أمام السهثقين و باعتبار عقج الهقف ذو نهع 

الذخعية الستعمقة بالهقف خاص، لحا وجب عمى مهثق الأوقاف أن يكهن أكثخ دراية بالأحكام 
 لا يقع في السبظلات أو يفتح باب الشداعات.حتى 

أما الزهابط الذكمية فيي عبارة عن شخوط الشفاذ و باعتبار أن الدشج التهثيقي يتستع بقهة       
قانهنية مددوجة ىي قهتو في الإثبات و قهتو في التشفيح، جعل السذخع يقخ جسمة من الذخوط 

ورة القيام بعسمية تدجيل و شيخ السحخر التهثيقي الذكمية في السعاممة الهقفية العقارية ىي ضخ 
لمهقف و ىحا تأكيج عمى أن السذخع لا يقرج التساشي مع الدياسة الذعبية فحدب إنسا قشاعة 

 مشو أن أفزل وسيمة لحساية السمك الهقفي الخاص ىه العقج التهثيقي.

 مفادىا أن: النتائجو نخمص إلى جسمة من 

  تتحقق إلا في ضل حساية شخعية و قانهنية حقيقية و قج أن مقاصج الهقف لا يسكن أن
في السشظهمة القانهنية لمهقف  هخظا السذخع خظهة ىامة في ىحا الظخح عن طخيق تظهيخ 

 من تعجيلات. و ما تبعو 11/10بقانهن 
  خزهع العقج التهثيقي الهقفي إلى جسمة من الزهابط السهضهعية و الذكمية و كحا

ثيق العقار باعتبار أن الهقف التدام بالسفيهم العام لمعقج و إجباري الإجخاءات السشهطة بته 
 التهثيق مادام مخمو عقار.
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 . الذكمية ىي ركن في الهقف العقاري 
 ضييق السذخع الجدائخي عمى ضهابط الهاقف و العقار السهقهف عمى أساس أن ت

 العقار أكثخ الترخفات السشقرة لمحمة السالية.الهقف 
  بين أحكام السذخع و أحكام الذخيعة في مهضهع الهقف العقاري .ضخورة السدج 
 يتعجى إضفاء الربغة الخسسية عمى السعاممة الهقفية العقارية  إلتدامات السهثق و دوره

إلى دور بالغ الأىسية ىه التقري و التحقق من جسمة الزهابط السهضهعية و مجى 
 تهفخىا و ملائستيا لمقانهن.

 الهقف الفقو بإحكام الذخعية لمهقف حتى لا يقع في السبظلات أو  يشبغي عمى السهثق في
 يفتح مجال السشازعات.

التي نييب بالسذخع التجخل لتجاركيا و التي يسكن  التوصياتو في الشياية ارتأيشا إبجاء بعض 
 ي وتذخيعترشيفيا إلى تهصيات عمى الرعيج ال

 كالآتي: التقشيو سمي عمى الرعيج العمسي و تهصيات في السجال الع 

 على الصعيد التشريعي:

  لتتهافق مع الشص الفخندي "بحزهر عجل" مع  3مكخر  324تعجيل صياغة السادة
 إضافة فقخة ثانية لتحجيج قائسة العقهد الإحتفائية و ذلك بتدسيتيا عمى سبيل الحرخ .

  ي أسخة لتكهن "يذتخط في الهاقف و السهقهف ما يذتخط ف 215تعجيل صياغة السادة
الهاىب و السهىهب" بعج ما كانت" يذتخط في الهقف و السهقهف ما يذتخط في الهاىب و 

 السهىهب"
  و ذلك بإبجال مرظمح مظمقا عمى أن  11/10من قانهن الأوقاف  10تعجيل السادة

 تربح "أن يكهن مالكا لمعين السهاد وقفيا ممكا تاما".
  بمفظ "ترخفات" حتى  75/74رقم خ من الأم 16استبجال لفظ "عقهد" الهارد في السادة

 تربح شاممة لمترخفات السمدمة لجانب واحج كالهقف.
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 على الصعيد العلمي:

  أن تجعل ضسن أصهل وتيخة البحهث لمدشهات القادمة مهضهع أصهل صياغة العقهد
التهثيقية الهقفية و ذلك لمخخوج بالعشاصخ السيسة التي يجب تهافخىا في العقج الهقفي. 

ظالب لمزهابط و الذخوط اللازمة في عقج التهثيقي الهقفي تجعمو قادرا عمى ومعخفة ال
 حل الإشكاليات السظخوحة في ىحا السجال.

  .تهعية الظمبة بأىسية حفظ العقار الهقفي و تهثيقو 
 على الصعيد العملي:

  الاستفادة من التظهر التكشهلهجي في تهثيق الهقف العقاري بحيث: يهضع مهقع إلكتخوني
خاص بالأوقاف، يقهم الهاقف بالجخهل و ملء إستسارة السعمهمات الخاصة بو و بالعقار 
السخاد وقفو، ليتم التقري و البحث إلكتخونيا و بالتشديق مع السحافظة العقارية عمى 

قة بالعقار و في حالة تأكج صحتيا يسكن لمهاقف إختيار مهعج صحة السعمهمات الستعم
يتقجم فيو إلى مكتب السهثق لمتأكج من ىهيتو شخريا و استكسال باقي الإجخاءات 
الذكمية، و ىي طخيقة تداعج السهثقين في عسمية التقري عن العقار و تحقق جسمة 

 عقج تهثيق الهقف العقاري.الزهابط السهضهعية الستعمقة بو باعتباره حجخ الداوية في 
 خاصة بالعقهد الهقفية لتسكين الخجهع  في مكاتب السهثقين أيزا وضع فيارس إلكتخونية

 إلييا عشج الحاجة إلى إثبات صحة الترخف العقاري بديهلة و فهرية.
  نقتخح القيام بجورات دراسية و تكهيشية حهل أصهل صياغة الحجج  لمسهثقين بالشدبة

 لو علاقة بأحكام الذخيعية بخرهص عقهد التبخعات.الهقفية و كل ما
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 أولا : الطصادر

 الطصادر الشخعية:

 القخآن الكخيػ/1

دار الكتب ، 2-1مجمج  ، -الجامع لأحكام القخأن-بي عبج الله محمد القخطبي، تفديخ القخطبيأ• 
 .)د،س،ن( العمسية، )د،ب،ن( ،

 /الحجيث الشخيف 2

 .1348القاىخة ،مدمػ بؼ الحجاج، صحيح مدمػ، )د.ط( ،دار الحمبي ،بؽ الحديؼ أ •

 الطصادر الخسطية:

 الاوامخ :-1

  الستزسؼ تشزيػ التؽثيق ،مشذؽر في ، 15/12/1970السؤرخ في  91-70الامخ رقػ
 .15/12/1970،الرادرة في  107جخيجة رسسية،عجد

  السعجل ،الستزسؼ القانؽن السجني ، 1975/سبتسبخ/26السؤرخ في ، 58-75الامخ
 .30/09/1975بتاريخ  الرادرة،78والستسػ ،مشذؽر في جخيجة رسسية عجد 

  الستزسؼ إعجاد مدح الأراضي العام  12/11/1975،السؤرخ في  74-75الامخ،
الرادرة بتاريخ  92السعجل و الستسػ، مشذؽر في ج ر عجد وتأسيذ الدجل العقاري ،

18\11\1975. 
  السعجل و الستسػ، ،الستزسؼ قانؽن الطابع  1976\12\09السؤرخ في ، 103-76الامخ

 .1977\05\15، الرادرة بتاريخ 39مشذؽر في ج ر، عجد 
  قانؽن التدجيل السعجل و ،الستزسؼ  1976\ديدسبخ\09السؤرخ في  105-76الامخ

 .18/12/197،الرادرة في  الستسػ، مشذؽر في ج
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  السؤرخ في  25-90يعجل ويتيػ الامخ ،25/09/1995السؤرخ في 26-95الامخ،
،الرادرة  55عجد  ،،مشذؽر في ج ر الستزسؼ قانؽن التؽجيو العقاري  18-11-1990
 .27/09/1995في 

 القهانين:  -2

  السعجل و الستسػ مشذؽر في ج.ر،  1984/جؽان/09السؤرخ في  84/11القانؽن رقػ
 . 12/06/1984الرادرة بتاريخ  24عجد 

  ؽثق، مشذؽر في ، الستزسؼ ميشة الس1988جؽيمية  13السؤرخ في  27-88القانؽن رقػ
 .13/07/1988، الرادرة بتاريخ 28جخيجة رسسية. عجد 

  الستزسؼ التؽجيو العقاري السعجل و 18/11/1990السؤرخ في  25-90القانؽن رقػ ،
 .18/11/1990، الرادرة بتاريخ 49الستسػ، مشذؽر في جخيجة رسسية، عجد 

  الستعمق بالأوقاف، السعجل و 1991 أفخيل 27و السؤرخ في  10-91القانؽن رقػ .
 .08/05/1991الرادرة بتاريخ  21مشذؽر في جخيجة رسسية، عجد الستسػ 

  الستعمق  10-91يعجل و يتسػ القانؽن  2001ماي  22السؤرخ في  01/07القانؽن رقػ
 .2001ماي  23الرادرة بتاريخ  29بالأوقاف مشذؽر في ج ر. عجد 

  الستزسؼ قانؽن السالية لدشة  2003ديدسبخ  28 السؤرخ في 22-03القانؽن رقػ
 .2003-12-29الرادرة بتاريخ  83مشذؽر في ر،ع  2004

  58-75، يعجل و يتسػ الأمخ رقػ 2005جؽيمية  20السؤرخ في  10-05القانؽن 
و الستزسؼ القانؽن السجني السعجل و الستسػ، مشذؽر في ج  26.09.1975السؤرخ في 

 .2005-07-26 الرادرة بتاريخ 44ر عجد 
  يتزسؼ تشعيػ ميشة التؽثيق، مشذؽر  2006فبخايخ  20السؤرخ في  02-06القانؽن رقػ

 .2006-03-08، الرادرة بتاريخ 14في ج ر ع 
  يتزسؼ تأسيذ إجخاء السعايشة حق  2007السؤرخ في فبخايخ  02-07القانؽن رقػ

، مشذؽر في ج ر ع السمكية العقارية و تدميػ سشجات السمكية عؼ طخيق تحقيق عقاري 
 .2007-02-28الرادرة بتاريخ  15



 قائطة الطصادر والطخاجع
 

81 
 

  يتزسؼ قانؽن الإجخاءات السجنية و  2008فيفخي  25السؤرخ في  09-08القانؽن رقػ
 25/02/2008الرادرة في  21الإدارية، مشذؽر في ج ر عجد 

 الطخاسيم -/3

  يتعمق بتأسيذ الدجل العقاري  1976-03-25السؤرخ في  63-76السخسؽم رقػ
 .13/04/1976الرادرة بتاريخ  30السعجل و الستسػ، ج ر،ع 

  63-76يعجل و يتسػ السخسؽم  13/09/1980السؤرخ في  210-80السخسؽم رقػ 
 .16/09/1980. الرادرة بتاريخ 38الستعمق بتأسيذ الدجل العقاري، ج ر.ع 

  يتزسؼ إحجاث وثيقة  2000/أكتؽبخ/26السؤرخ في  336-2000السخسؽم التشفيحي رقػ
الإشياد السكتؽب لإثبات السمغ الؽقفي و شخوط و كيفيات إصجارىا و تدميسيا، ج ر، ع 

 .31/10/2000، الرادرة بتاريخ 64

 القخارات: -4

  دة الخسسية ، يحجد شكل و محتؽى الذيا2001/ماي/26القخار الؽزاري السؤرخ في
 .06/06/2001. الرادر بتاريخ 31الخاصة بالسمغ الؽقفي،ج ر.ع 

  يحجد محتؽى الدجل الخاص بالسمغ الؽقفي ج 2001/جؽان/6القخار الرادر في ،
 .10/06/2001.الرادرة بتاريخ 32ر.ع.

 الطحكخات: -5

  فيسا يخص تبجيج الأملاك الؽطشية  27/11/1998الرادرة بتاريخ  4318محكخة رقػ
صادرة عؼ الديج رئيذ الحكؽمة(. مجسع  21/09/1998مؤرخة في  5)تعميسة رقػ 

 ./ مدارة السالية02/-السجيخية العامة للأملاك الؽطشية 1998الشرؽص لدشة 
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 ثانيا: الطخاجع:

 كتب الفقه الإسلامي: /1

 ، القاىخة  دار الكتب العمسية لمشذخ ،البحخ الخائق ،السجمج الأول، ابؼ نجيػ الحشفي
 )د،،س،ن(،

  د،ط(، دار الكتب  ،رسالة في الاجازة بابؼ العسادية،الامام الحافظ أبي السزفخ السمقب(
 1991العمسية لمشذخ، بيخوت،

  ،د،د،ن(، الطبعة الاولى،بخىان الجيؼ الطخابمدي، الإسعاف في احكام الاوقاف( 
 .1981 )د،ب،ن(،

 الدعؽدية،  مطبعة الدعادة،السجونة الكبخى، رواية الإمام سحشؽن، مالغ بؼ أنذ،  الامام
2014. 

  ،بيخوت-دمذق دار ابؼ كثيخ، الطبعة الاولى،محمد بؼ عمي الذؽكاني، فتح القجيخ-
،1414. 

 الذامل الأدلة الذخعية والآراء السحىبية واىػ -وىبة الدحيمي، الفقو الإسلامي وأدلتو
 .1985دمذق ، دار الفكخ لمطباعة والشذخ، ،الثانية الطبعة ،خيات الفقييةعالش

 الكتب العامة: /2

  ،)دار الأنرار لمشذخ، مرجر أحسج إبخاىيػ بغ، الالتدامات في الذخع الاسلامي )د ط
 .)د س.ن(

  ،2000حسجي باشا عسخ، نقل السمكية العقارية، )د ط( دار العمؽم لمشذخ، الجدائخ 
  )دط(، دار  –زعلاني عبج السجيج، السجخل لجراسة القانؽن )الشعخية العامة لمقانؽن(

 .2001ىؽمو الجدائخ،
  عبج الخزاق الدشيؽري. الؽسيط في شخح القانؽن السجني الججيج، السجمج الثاني، الجدء

 .1998،-بيخوت-)د.ط(، دار الحمبي لمشذخ، لبشان6
 لعقارية في ضؽء آخخ التعجيلات و أحجث ليمى زروقي و حسجي باشا، السشازعات ا

 .2014الأحكام دار ىؽمو، الجدائخ 
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  محمد أبؽ زىخة، السمكية و نعخية العقج، )دط(، دار الفكخ العخبي لمشذخ، )د ب.ن( )د س
 ن(.

  أن الحمبي، محمد حدؼ قاسػ، قانؽن الإثبات في السؽاد السجنية و التجارية، )دط(، مشذؽر
 .2007بيخوت، 

  الإثبات في السؽاد السجنية و -ي الدعجي، الؽاضح في شخح القانؽن السجنيمحمد صبخ
 .2011دار اليجى، الجدائخ، –التجارية )دط( 

 الكتب الطتخصصة: /3

  حبيب غلام نامديتي، تؽثيق الؽقف حساية لمؽقف و التاريخ، الطبعة الأولى الكؽيت
2013. 

  الجدائخي، )دط( حمفؽني مجيج، شيخ الترخفات العقارية في التاج
 .2008)ددن(.الجدائخ.

  عبج الجميل عبج الخحسان عذؽب، كتاب الؽقف الطبعة الأولى، دار الأوقاف العخبية
 .2000لمشذخ، القاىخة 

  ،)عبج الؽدود محمد الدخيتي، الؽصايا و الأوقاف و السؽاريث في الذخيعة الإسلامية،)دط
 دار الشيزة العخبية، بيخوت، )دس،ن(

  1997)د ب ن(  -لمشذخالدرقاء أحكام الؽقف، الطبعة الأولى، دار محمد أحسج. 
  مقشي بؼ عسار، الأحكام القانؽنية الستعمقة برحة و بطلان السحخرات التؽثيقية دراسة

 .2014في القانؽن الجدائخي، )د ط(، الجدائخ،
 ن(  مخاد عداز و عثامشية عبج الخزاق، فقيا تذخيعا قزاءا،)دط( دار البلاغ )دب

 )دس،ن(.
 تطؽره إدارتو تشسيتو. )دط( دار الفكخ السعاصخ،دمذق،  -مشحر قحف، الؽقف الإسلامي

2000. 
  محمد كشازة الؽقف العام في التذخيع الجدائخي، )دط(، دار اليجى لمشذخ و التؽزيع،عيؼ

 مميمة الجدائخ.
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 (. ويذ فتحي الذيخ العقاري في القانؽن الجدائخي و القؽانيؼ السقاربة، )دط
 . 2014الجدائخ.

 لأطخوحات و الخسائل الجامعية:/4

  أحسج حسدة، أحكام التؽثيق في مدائل الأحؽل الذخرية، محكخة ماجدتيخ، جامعة
 .2009/2010الجدائخ 

  بمقاضي كخيسة، الكتابة الخسسية و التدجيل و الذيخ في نقل السمكية العقارية، جامعة
 .2004/2005الجدائخ 

 ماججة، تقشيات تخجسة العقؽد التؽثيقية في الجدائخ، محكخة ماجدتيخ، جامعة  بؽسساحة
 .2014/2015 -وىخان-أحسج بمة

  حفيزة سيجي يخمف، الذكمية لإنعقاد البيع العقاري في القانؽن الجدائخي، جامعة
 .2009/2010الجدائخ 

  ماجدتيخ، جامعة صؽرية بؼ ردوم، الشعام القانؽني للأملاك الؽقفية في الجدائخ، محكخة
 .2010-2009 -باتشة -الحاج لخزخ

  عساد الجيؼ رحايسية، الؽسائل القانؽنية لإثبات السمكية العقارية الخاصة في التذخيع
 .2013/2014تيدي وزو، –الجدائخي، أطخوحة دكتؽراه، جامعة مؽلؽد معسخي 

 شطيشة. قشطازي خيخ الجيؼ، نعام الؽقف في التذخيع الجدائخي، جامعة مشتؽري قد
2006-2007. 

  لدرق بؼ عؽدة، سشجات إثبات السمكية العقارية في الجدائخ، أطخوحة دكتؽراه، جامعة محمد
 .2017/2018بؼ أحسج وىخان، 

  محكخة ماجدتيخ، جامعة الجدائخ 88/27وردية بؼ كعاد، ميشة التؽثيق في ظل قانؽن ،
2001. 

 الطقالات: /5

  خيخ الجيؼ طالب، خرائص الؽقف في الذخيعة الإسلامية، مجمة الجحامعة العخبية
 .1الأمخيكية العجد 
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  2001، سشة 4رامؽل خالج، قاعجة الخسسية، مجمة السؽثق، عجد. 
  رقاني عبج السمغ، الزؽابط السؽضؽعية لمعقج التؽثيقي الؽارد عمى عقار وقفي، مجمة

 .01لاقترادية، العجدالاجتياد لمجراسات القانؽنية و ا
  عسخ زيتؽني، الشعام القانؽني لسيشة و السدؤولية التأديبية لمسؽثق، مجمة السؽثق العجد

 الأول.
  03عسخ زيتؽني، حجية العقج الخسسي، مجمة السؽثق، العجد 
 انترار، اثبات الؽقف العام في التذخيع الجدائخي، مجمة دفاتخ الدياسة و القانؽن،  مجؽج

 .2011جؽان  5عجد 
 الطجلات القضائية :/ 6

 
  2010، سشة 02السجمة القزائية عجد. 
  1994، لدشة 02السجمة القزائية عجد. 
  1991، لدشة 02السجمة القزائية عجد. 
 2001 ، لدشة1السجمة القزائية عجد خاص، ج. 

 
 لطعاجم و القهامين:/ا7

 
 ،مؤنذ رشاد الجيؼ، السخام في السعاني و الكلام، الطبعة الأولى، دار الخاتب الجامعية 

 .2000 لبشان،
 ،)1994)ددن(، مرخ  معجػ المغة العخبية، السعجػ الؽجيد، )دط. 

 / مهقع الأنتخنت:8

        www.mujustice.dz   

http://www.mujustice.dz/
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 لخص: م

السظد التهثيقي للهقف بصفة عامة يقصد بو العقد الصادر عن الطهثق الذي  إن      
يكهن للطهثق يراعى فيو جطلة من الضهابط مظذ نشأتو الى حين نفاذه  اوقفي تصرفايتضطن 

عن مدى تهفر اركان الضهابط الطهضهعية للعقد من خلال عطلية التقصي دورا بارزا في 
الهقف وشروطيا خاصة ركن الشكلية اذا كظا بصدد الحديث عن الهقف العقاري كطا 

والطتطثلة يستهجب على الطهثق استكطال باقي الاجراءات الشكلية حتى يظفذ الهقف العقاري 
 14استهجب ىذا الاجراء الشكلي بطهجب الطادة في التسجيل و الشير خاصة ان الطشرع 

 .الطعدل والطتيم 41\14الاوقاف  من قانهن 

 

 

Résumé: 

        L'act documentaire pour le wakf en général signifié le contra émis 
par le  notaire qui comprend un comportement wakf qui prend en compte 
un ensemble de contrôles depuis sa création jusqu'à son application 
dans le cadre de la discussion sur la dotation immobilière  ، le notair doit 
accomplit les autres formalités a fin de mettre oeuvre la dotation, 
l'enregistrement et le mois immobilière d’autant plus que le législateur a 
exigé cette procédure formelle conformément à l'article 41de la loi 91/10 
modifiant et completé.  
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