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 ةًقذًة ؼاًـ

تُعتبخ السعامƜت القانػنية ركيدة أساسية في تشطيع العƜقات بيغ اƗفخاد والسؤسدات، فيي تحجد 
ة وجػد الحقػؽ واƛلتدامات وتزسغ استقخار الحياة اƛقترادية واƛجتساعية. ومغ ىحا السشصمق، تبخز أىسي

آليات رسسية لتشطيع ىحه السعامƜت، بحيث تكتدب الرفة القانػنية الخسسية وتربح قابمة لƚثبات والتشفيح 
أماـ القزاء والجيات اƙدارية. وقج بخز التػثيق كأداة قانػنية مخكدية في ىحا الدياؽ، إذ يقػـ عمى أساس 

بسثابة ضابط عسػمي مكمف بالتحقق مغ رسسي لحفع الحقػؽ وضساف صحة السعامƜت، ويعتبخ السػثق 
 .صحة العقػد والسعامƜت ومخاعاة الذكميات القانػنية التي تسشحيا الرفة الخسسية

التػثيق ليذ مجخد عسمية تحخيخ عقػد، بل ىػ نطاـ شامل ييجؼ إلى حساية اƗشخاؼ وتحقيق 
أؼ تدويخ أو تزميل قج يمحق اƗمغ القانػني، كسا يديع في تشطيع الدػؽ العقارؼ واƛقترادؼ، ومشع 

الزخر باƗفخاد أو بالجولة. وتتجدج أىسية التػثيق في القجرة عمى رصج جسيع الترخفات القانػنية، سػاء 
كانت عقػد بيع ولبة أو وكاƛت أو رىغ أو عقػد إيجار، مع التأكج مغ التداـ اƗشخاؼ بالذخوط القانػنية 

التػثيق عبخ العرػر، بجءًا مغ الحزارات القجيسة مثل قجماء وضساف سƜمة اƙجخاءات. وقج تصػر نطاـ 
السرخييغ الحيغ أسدػا إجخاءات انتقاؿ السمكية والعƜنية لزساف شخعية الترخفات، مخورًا بالشطاـ 
الخوماني الحؼ وضع قػاعج دقيقة لسيشة التػثيق، وصػƛً إلى القػانيغ الحجيثة في أوروبا وخرػصًا القانػف 

انػف فانتػز( الحؼ انتقل أثخه إلى الجدائخ خƜؿ فتخة اƛستعسار الفخندي، ثع إلى نطاـ الجدائخ الفخندي )ق
 .والسخسػمات التشفيحية السكسمة لو 06/02السعاصخ الحؼ يشطسو القانػف رقع 

يسثل السػثق عشرخًا محػريًا في العسمية القانػنية، إذ تتعجد ميامو بيغ التحخيخ، والحفع، واƙيجاع، 
تقجيع الشرائح القانػنية لƘشخاؼ، وكحلظ مخاقبة اƛلتداـ بالدخ السيشي، وتأشيخ السدتخجميغ الججد في و 

مكاتب التػثيق. ويجب عمى السػثق اƛلتداـ بعجـ تػثيق العقػد التي يكػف شخفًا فييا أو التي تختبط بأقاربو 
الحخة مغ الجسع بيشيا وبيغ أو اƗشخاص تحت سمصتو، كسا تسشع بعس الػضائف العامة واƗعساؿ 

 .مسارسة ميشة التػثيق، لزساف الشداىة والحياد

عشج تحخيخ العقج التػثيقي، يمتدـ السػثق بسجسػعة مغ القػاعج الذكمية، مشيا كتابة العقج بالمغة 
العخبية في نز واحج واضح، دوف اخترارات أو فخاغات، مع تػثيق التػاريخ والسبالغ بذكل مفرل، 

ة عمى أؼ شصب أو تعجيل، بسا في ذلظ تػقيع السػثق واƗشخاؼ والذيػد والستخجع عشج الحاجة. والسرادق
ويجب التأكج مغ أىمية اƗشخاؼ، بحيث يكػنػا بالغيغ كامميغ اƗىمية، غيخ محجػر عمييع، مع مخاعاة 

لزخورة. حاƛت فاقجؼ اƗىمية الجدئي أو ذوؼ العاىات مغ خƜؿ تعييغ مداعج قزائي إذا اقتزت ا
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ويتيح القانػف أف يكػف التعبيخ عغ اƙرادة صخيحًا أو ضسشيًا، مع ضخورة خمػه مغ أؼ عيػب رضائية 
 .تؤثخ عمى صحة العقج

بعج تحخيخ العقج، تبجأ اƙجخاءات الذكمية الƜحقة التي تكدبو قػة إضافية وتؤكج صحتو القانػنية. 
قػة إثباتية ويزسغ حساية الحقػؽ أماـ الغيخ. فسثƜً،  أوؿ ىحه اƙجخاءات ىػ التدجيل، الحؼ يسشح العقج

عشج بيع عقار، يقػـ السػثق بتدجيل العقج لجػ السرالح السخترة، ما يسشح السذتخؼ ضسانًا قانػنيًا 
 .ويسشع أؼ نداع محتسل مع الغيخ

لجفاع ثع تأتي مخحمة الذيخ العقارؼ، وىي عسمية رسسية ƙشيار العقػد أماـ الغيخ، بسا يدسح با
عغ الحقػؽ وحساية الجولة والسػاششيغ. ويذسل الذيخ اƙعƜنات الخسسية ونذخ الترخفات العقارية، 
بحيث يربح لكل ترخؼ أثخ قانػني عمى الجسيع، ويزسغ شفافية الدػؽ العقارؼ. عمى سبيل السثاؿ، 

شو السصالبة بحقػقو عمى عشج رىغ عقار لمبشظ، يجب أف يتع الذيخ العقارؼ لمعقج، وإƛ فإف البشظ ƛ يسك
 .العقار عشج وجػد نداع

كسا يتع اƛحتفاظ بشدخ أصمية مغ العقػد في أرشيف التػثيق، مع تشطيع آلية اƛشƜع عمييا 
وإصجار ندخ تشفيحية أو عادية أو مدتخخجات عشج الحاجة. ويتستع السػثق برƜحية مخاقبة ىحه اƗصػؿ 

اƗشخاؼ وتدييل العسميات القانػنية ƛحقًا. وتسشح السحخرات التػثيكية وتشطيسيا، ما يديع في حفع حقػؽ 
السذيخة قػة تشفيحية، أؼ إمكانية تشفيح محتػاىا مباشخة دوف المجػء إلى القزاء، ما يعدز اƗمغ القانػني 

 .ويخفف مغ اƗعباء القزائية

ة، تتفاعل فييا جسيع تججر اƙشارة إلى أف التػثيق والذيخ العقارؼ يذكƜف مشطػمة متكامم
اƙجخاءات بجءًا مغ تحخيخ العقج، مخورًا بالتدجيل، وصػƛً إلى إشياره وحفطو في اƗرشيف. وىحه 
السشطػمة ƛ تقترخ عمى العقارات فقط، بل تذسل جسيع أنػاع الترخفات القانػنية التي يذتخط القانػف 

اƗشخاؼ ويقي الجولة مغ السخاشخ  مشحيا صفة رسسية، مسا يعدز شفافية السعامƜت ويزسغ حقػؽ 
 .القانػنية واƛقترادية

بيحا الذكل، يسكغ القػؿ إف دراسة التػثيق والذيخ العقارؼ ƛ تقترخ عمى معخفة نرػص القانػف 
واƙجخاءات، بل تتزسغ فيسًا عسيقًا لمػضائف العسمية التي يؤدييا السػثق، وتأثيخىا السباشخ عمى استقخار 

، فزƜً عغ ضساف نداىة الدػؽ العقارؼ واƛقترادؼ، وىػ ما يجعميا مػضػعًا حيػيًا الحقػؽ والسجتسع
 .في أؼ مقخر قانػني متخرز في العقػد واƙجخاءات الخسسية
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تكتدب دراسة التػثيق والذيخ العقارؼ أىسية كبيخة بالشدبة لصمبة القانػف، إذ تػفخ ليع فيسًا عسميًا 
تشطع السعامƜت السجنية والتجارية، وتسكشيع مغ استيعاب كيفية اكتداب  ونطخيًا لƖليات القانػنية التي

العقػد لمربغة الخسسية واƕثار القانػنية الستختبة عمييا، مسا يعدز قجراتيع التحميمية والتصبيكية. وبالشدبة 
ؼ، بسا يذسل لصمبة ماستخ العقار، فإف السقخر يعج أساسًا لفيع حساية حقػؽ السمكية وتشطيع الدػؽ العقار 

تحخيخ العقػد العقارية، تدجيميا، وإشيارىا وفق اƙجخاءات الذكمية السشرػص عمييا، كسا يػفخ اƗدوات 
 الƜزمة لسسارسة ميشية دقيقة في مجاƛت التػثيق، التقييع العقارؼ، واƙدارة القانػنية لمعقارات.

 بخنامج الجراسة: 
 مفيػـ التػثيقلفرل اƕول: ا

 تحخيخ العقج التػثيقيالفرل الثاني: 
 تدجيلإجخاء الI- اƛجخاءات الƜحقة عمى تحخيخ العقج التػثيقي : ثالثالفرل ال

 الذيخ العقارؼ  إجخاءII - اƛجخاءات الƜحقة عمى تحخيخ العقج التػثيقي الفرل الخابع: 
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   اهفصم اڒول: ًفهوو اهتوثٌق
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 اهتوثٌقًاهٌة اهيبحث اڒول: 

يُعج التػثيق مغ أىع اƗنطسة القانػنية التي تديع في تشطيع السعامƜت بيغ اƗفخاد وضساف 
استقخارىا، إذ ييجؼ إلى إضفاء الصابع الخسسي عمى الترخفات القانػنية بسا يكفل حساية الحقػؽ وتػفيخ 

سذخّع الجدائخؼ، الحؼ أسشج وسائل إثبات قػية أماـ القزاء. وقج حطي التػثيق باىتساـ كبيخ مغ قبل ال
ىحه السيسة إلى السػثق باعتباره ضابصًا عسػميًا مفػضًا مغ قبل الدمصة العسػمية لتحخيخ العقػد الخسسية 
وضساف مصابقتيا لمقانػف. ومغ خƜؿ ىحه الػضيفة يداىع التػثيق في تحقيق اƗمغ القانػني لمسعامƜت 

 .عامميغوالحج مغ الشداعات التي قج تشذأ بيغ الست
 ًفهوو اهتوثٌقاهيؼنب اڒول: 

يُعجّ تحجيج مفيػـ التػثيق مغ السدائل اƗساسية لفيع شبيعة ىحه السؤسدة القانػنية والجور الحؼ 
تؤديو في تشطيع السعامƜت بيغ اƗفخاد. فالتػثيق يسثل وسيمة قانػنية تيجؼ إلى إضفاء الرفة الخسسية 

 ستقخار السعامƜت وحساية الحقػؽ مغ الشداع أو الزياع.عمى الترخفات القانػنية، بسا يزسغ ا
 تػرٍف اهتوثٌقاهفرع اڒول: 

التػثيق مغ عجة زوايا، فتع تعخيفو مغ الشاحية المغػية لبياف مجلػلو اƗصمي،  تعخيفتشاوؿ الفقو 
ومغ الشاحية اƛصصƜحية لتحجيج مزسػنو القانػني، كسا عالج السذخّع الجدائخؼ ىحه السدألة مغ خƜؿ 

 تعخيف السػثق وبياف شبيعة السياـ السدشجة إليو في إشار تشطيع ميشة التػثيق.
ƙمغؾي : التعخيف الأو 

، ويقرج بو شجّ الخباط وتأكيجه وإحكامو. يؾثق –وثق يخجع أصل كمسة التػثيق في المغة إلى الفعل 
بكدخ  مؾث Êقويُقاؿ وثّق الذيء أؼ أحكع ربصو وثبّتو بسا يسشع زوالو أو ضياعو. أما اسع الفاعل فيػ 

قانػني يصمق ىحا السرصمح الثاء، ويقرج بو الذخز الحؼ يقػـ بتػثيق اƗمخ وإحكامو. وفي السجاؿ ال
الحؼ يتػلى تحخيخ العقػد الخسسية وتثبيت السعامƜت القانػنية بيغ  القائع بالتػثيقعمى الزابط العسػمي 

 . (1)اƗشخاؼ

 : التعخيف اƙصظƚحيثانيا

يقرج بالتػثيق في اƛصصƜح القانػني مجسػعة اƙجخاءات القانػنية التي يقػـ بيا السػثق بشاءً 
عمى شمب اƗشخاؼ الستعاقجة، وذلظ بيجؼ تحخيخ العقج وفق الذكل الحؼ يحجده القانػف حتى يكتدب 

                                                           

،  2009ٚؼ١ٍخ ٚظأٟ، ٚظ١فخ اٌزٛث١ك فٟ إٌظبَ اٌمبٟٔٛٔ اٌدعائطٞ }زضاؼخ لب١ٔٛٔخ رد١ٍ١ٍخ{، زاض ِ٘ٛخ، اٌدعائط، ؼٕخ  -(1)
 .16ص 
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اشخىا السػثق ابتجاءً صفة الخسسية والقػة القانػنية. كسا يذسل التػثيق جسيع العسميات واƙجخاءات التي يب
مغ اتراؿ الستعامميغ بو مغ أجل صياغة العقج وإضفاء الرفة الخسسية عمى معامƜتيع، وصػƛً إلى 
إتساـ اƙجخاءات الذكمية التي تكفل لمعقج قػة اƙثبات في مػاجية الغيخ وتزسغ حساية حقػؽ اƗشخاؼ 

 .الستعاقجة

 تعخيف السذخ ع الجدائخي ثالثا: 

خّع الجدائخؼ تعخيفًا صخيحًا لسفيػـ التػثيق في حج ذاتو، وإنسا عخّؼ السػثق باعتباره لع يقجـ السذ
الستزسؽ تشغيؼ  02-06مؽ القانؾن رقؼ  05الذخز السكمف بسسارسة ىحه الػضيفة. فقج نرت السادة 

"السػثق ضابط عسػمي، مفػض مغ قبل الدمصة العسػمية، يتػلى تحخيخ  :عمى أف (2)ميشة التؾثيق
العقػد التي يذتخط فييا القانػف الريغة الخسسية وكحا العقػد التي يخغب اƗشخاص إعصاءىا ىحه 

 الريغة".

ومغ خƜؿ ىحا التعخيف يتزح أف التػثيق يعج وضيفة قانػنية رسسية يسارسيا السػثق برفتو 
 .تيا القانػنيةضابصًا عسػميًا، تيجؼ إلى إضفاء الرفة الخسسية عمى الترخفات القانػنية وضساف حجي

 اهثاًُ: خصائص اهيوثق اهفرع

يتسيد السػثق بجسمة مغ الخرائز القانػنية التي تعكذ شبيعة وضيفتو ودوره في الشطاـ القانػني، 
 :ويسكغ إبخاز أىع ىحه الخرائز فيسا يمي

 :ƙالسؾثق ضابط عسؾمي أو 

ىحه الرفة، حيث اعتبخت السػثق ضابصًا عسػميًا  02-06مؽ القانؾن رقؼ   05أكجت السادة 
تعيشو الدمصة العسػمية لسسارسة وضيفة التػثيق. وتسشح ىحه الرفة لمعقػد التي يحخرىا شابع الخسسية، مسا 

مكتبًا يجعميا تتستع بقػة إثبات قانػنية معتبخة. كسا أف السكتب الحؼ يسارس فيو السػثق نذاشو يدسى 
 .عسؾميًا لمتؾثيق

 السؾثق مدتذار قانؾني نيا:ثا

ƛ يقترخ دور السػثق عمى تحخيخ العقػد فحدب، بل يتعجػ ذلظ إلى تقجيع اƛستذارة القانػنية 
لƘشخاص الحيغ يمجؤوف إليو في السدائل التي تجخل ضسغ اختراصو، وذلظ بيجؼ تػجيييع نحػ 

 .مع أحكاـ القانػف  الترخؼ القانػني الرحيح الحؼ يحسي مرالحيع ويزسغ تػافق معامƜتيع

                                                           

ِبضغ  08ثزبض٠د  14اٌّزؼّٓ رٕظ١ُ ِٕٙخ اٌّٛثك )ج.ض ػسز  2006ف١فطٞ  20اٌّؤضخ فٟ  06/02اٌمبْٔٛ ضلُ  -(2)
2006.)َ 
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 ثالثا: السؾثق وكيل عؽ زبائشو

يُعج السػثق في بعس الحاƛت وكيƜً عغ الستعامميغ معو، إذ يتػلى تحخيخ العقػد وتشطيسيا وإتساـ 
اƙجخاءات الذكمية الƜحقة لتحخيخىا، مثل إجخاءات التدجيل والذيخ العقارؼ، وىػ ما يجعمو يقػـ بسياـ 

 .اƗشخاؼ في إشار ما يدسح بو القانػف قانػنية نيابة عغ 

 رابعا: السؾثق ضابط جبائي

يزصمع السػثق كحلظ بجور ميع في السجاؿ الجبائي، حيث يتػلى تحريل الخسػـ والحقػؽ الجبائية 
، ثع يقػـ بإيجاعيا لجػ مرالح الزخائب رسؾم التدجيلالسختبصة بالعقػد التي يحخرىا، وعمى رأسيا 

 .يداىع في حساية حقػؽ الخديشة العسػميةالسخترة، مسا يجعمو 

 خامدا: السؾثق صجيق العائمة

يتجخل السػثق في العجيج مغ السدائل القانػنية التي تسذ الحياة اƗسخية، مثل عقػد الدواج واليبات 
والػصايا وقزايا السيخاث وغيخىا مغ الترخفات ذات الصابع العائمي، اƗمخ الحؼ يجعل عƜقتو باƗفخاد 

Ɯستذارة القانػنيةعƛقة قائسة عمى الثقة وا. 

 سادسا: السؾثق مخشج عادل

يقػـ العسل التػثيقي عمى مجسػعة مغ السبادغ اƗخƜقية والقانػنية، مغ أىسيا الحياد والعجالة 
والشداىة والدخية السيشية. ولحلظ يفتخض في السػثق أف يكػف محايجًا بيغ أشخاؼ العقج، يقجـ ليع الشريحة 

 .نػنية دوف تحيد Ɨؼ شخؼ، وأف يؤدؼ ميامو بسػضػعية ومدؤوليةالقا

 سابعا: البعج اƗنداني لسيشة السؾثق

تتسيد ميشة التػثيق ببعج إنداني واضح، حيث يتعامل السػثق مع مختمف فئات السجتسع وفي العجيج 
مشو حدغ مغ السػاقف القانػنية التي قج تكػف ذات شابع شخري أو عائمي، اƗمخ الحؼ يتصمب 

 .(3)اƛستساع إلى الستعامميغ وفيع احتياجاتيع وتقجيع السداعجة القانػنية السƜئسة ليع
 اهثاهث: ؼڑقة وظٌفة اهتوثٌق ببػط اڒُظية اهقاُوٌُةاهفرع 

تختبط وضيفة التػثيق بعجد مغ اƗنطسة القانػنية اƗخخػ، نطخاً لتكامميا في تشطيع السعامƜت 
 .االقانػنية وضساف صحتي

 

 

                                                           

 .32،  ص ٚؼ١ٍخ ٚظأٟ، اٌّطخغ اٌؽبثك -(3)
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 أوƙ: عƚقة التؾثيق بالتدجيل والظابع

يعج التػثيق مغ السؤسدات القانػنية السختبصة ارتباشًا وثيقًا بشطاـ التدجيل، حيث يمتدـ السػثق 
بتدجيل العقػد التي يحخرىا لجػ مرالح التدجيل السخترة خƜؿ اƕجاؿ القانػنية السحجدة. كسا يتعيغ 

ية السقخرة قانػنًا. ويخزع ىحا اƙجخاء لخقابة اƙدارة الجبائية، التي تتػلى عميو دفع الخسػـ والحقػؽ الجبائ
بجورىا مخاقبة صحة البيانات السالية لمعقػد وإعادة تقييع العقارات عشج اƛقتزاء مغ أجل ضساف تحريل 

 .حقػؽ الخديشة العسػمية
 ثانيا: عƚقة وعيفة التؾثيق بالذيخ العقاري 

لظ بشطاـ الذيخ العقارؼ، إذ يقػـ السحافع العقارؼ بفحز العقػد التػثيكية تختبط وضيفة التػثيق كح
الستعمقة بالعقارات أو الحقػؽ العيشية العقارية، والتأكج مغ استيفائيا لمذخوط القانػنية قبل شيخىا في 

 .لغيخالدجƜت العقارية. ويتختب عمى عسمية الذيخ العقارؼ جعل الترخفات العقارية نافحة في مػاجية ا

 ثالثا: عƚقة وعيفة التؾثيق بالقزاء

يؤدؼ التػثيق دورًا ميسًا في دعع العسل القزائي، حيث تػفخ العقػد التػثيكية وسائل إثبات قػية يعتسج 
عمييا القزاة في الفرل في الشداعات. كسا أف وجػد عقػد رسسية محخرة وفقًا لمقانػف يديع في الحج مغ 

 .الخسسية تسشح السعامƜت درجة عالية مغ اƛستقخار واليقيغ القانػنيالسشازعات القزائية، Ɨف 
 اهرابغ: أهيٌة اهتوثٌق اهفرع

يكتدي التػثيق أىسية كبيخة في الحياة القانػنية واƛقترادية، إذ يُعج وسيمة أساسية لتشطيع 
القانػنية يديع في السعامƜت بيغ اƗفخاد وضساف استقخارىا. فإضفاء الرفة الخسسية عمى الترخفات 

تعديد الثقة بيغ الستعامميغ ويػفخ حساية قانػنية فعّالة لمحقػؽ واƛلتدامات الشاشئة عغ ىحه الترخفات. 
 .ومغ ثعّ، فإف لمتػثيق دورًا بارزًا في الػقاية مغ الشداعات وتحقيق اƗمغ القانػني في السعامƜت

 :سيا ما يأتيوتتجمى أىسية التػثيق في عجة جػانب أساسية، مغ أى
 أوƙ: حساية الحقؾق وصيانتيا مؽ الزياع

يديع التػثيق في حفع حقػؽ اƗفخاد مغ الزياع مغ خƜؿ تثبيت الترخفات القانػنية في محخرات 
 .رسسية تتستع بقػة إثبات معتبخة، مسا يزسغ بقاء ىحه الحقػؽ ثابتة وقابمة لƚثبات عشج الحاجة

 والخرؾماتثانيا: الحج مؽ الشداعات 
يؤدؼ تػثيق السعامƜت إلى تقميل فخص نذػء الشداعات بيغ اƗشخاؼ، Ɨف العقج الخسسي يحجد 

 .بػضػح حقػؽ والتدامات كل شخؼ، وىػ ما يحج مغ التأويƜت السختمفة التي قج تؤدؼ إلى الخرػمات



                       ز. ٔؼ١ّخ حبخٟ                       لبْٔٛ اٌزٛث١ك ٚاٌشٙط                     2024-2023       

 

[10] 

 

 ثالثا: الؾقاية مؽ مخاطخ الشديان أو ضياع اƕدلة مع مخور الدمؽ
غ قج تتعخض اƗدلة الستعمقة بالسعامƜت إلى الزياع أو الشدياف، غيخ أف التػثيق مع مخور الدم

يػفخ وسيمة قانػنية لحفع ىحه اƗدلة في محخرات رسسية يسكغ الخجػع إلييا في أؼ وقت ƙثبات الحقػؽ 
 .واƛلتدامات

 رابعا: مشع سؾء الشية ومحاوƙت اƙعتجاء عمى حقؾق الغيخ
ج مغ الترخفات القائسة عمى سػء الشية، حيث يذكل وجػد عقج رسسي مػثق يداىع التػثيق في الح

 .ضسانة قانػنية تسشع أؼ شخؼ مغ التشرل مغ التداماتو أو محاولة اƛعتجاء عمى حقػؽ الغيخ

 خامدا: ضسان استقخار السعامƚت القانؾنية
و ادعاءات غيخ إف ارتباط السعامƜت القانػنية بعامل الدمغ قج يؤدؼ إلى ضيػر نداعات أ

صحيحة، غيخ أف تػثيق ىحه السعامƜت يزسغ استقخارىا ويعدز الثقة في التعامƜت القانػنية، مغ خƜؿ 
 .(4) تػفيخ وسائل إثبات قػية تحفع الحقػؽ وتؤكج صحتيا

 اهخاًص: وظٌفة اهتوثٌق اهفرع

عمييا، بل يستج ليذسل ƛ يقترخ دور التػثيق عمى مجخد تحخيخ العقػد وإضفاء الريغة الخسسية 
مجسػعة مغ الػضائف القانػنية التي تديع في تشطيع السعامƜت بيغ اƗفخاد وضساف استقخارىا. فالتػثيق 
يذكل آلية قانػنية تيجؼ إلى تحقيق اƗمغ القانػني وحساية حقػؽ الستعامميغ، وذلظ مغ خƜؿ اƙجخاءات 

لو قانػنًا. وتتجمى وضيفة التػثيق في عجة أبعاد يسكغ  التي يتػƛىا السػثق في إشار الرƜحيات السخػلة
 :إبخازىا فيسا يأتي

 أوƙ: التؾثيق كسؤسدة قانؾنية
يُعج التػثيق مؤسدة قانػنية قائسة بحاتيا، يسارسيا السػثق مغ خƜؿ مكتب عسػمي لمتػثيق يجيخه 

ويعكذ ىحا التشطيع باسسو ولحدابو الخاص، مع خزػعو في تشطيع نذاشو Ɨحكاـ قانػف التػثيق. 
 .الصبيعة الخاصة لسيشة التػثيق التي تجسع بيغ الصابع العسػمي لمػضيفة والصابع السيشي لسسارستيا

 ثانيا: التؾثيق كشغام إجخائي
يقػـ التػثيق عمى مجسػعة مغ اƙجخاءات القانػنية السشطسة التي تبجأ مشح اتراؿ الستعاقجيغ 

مخورًا بسخحمة تحخيخه وفق اƗشكاؿ القانػنية السصمػبة، وانتياءً باستكساؿ بالسػثق مغ أجل صياغة العقج، 
 .اƙجخاءات الƜحقة مثل التدجيل والذيخ العقارؼ عشج اƛقتزاء، بسا يزسغ لمعقج قػتو القانػنية واƙثباتية

                                                           

أٔظط أوثط: ػجس اٌمبزض ٌطٚي، اٌّؽؤ١ٌٚخ اٌدعائ١خ ٌٍّٛثك، ِصوطح ِبخؽز١ط، ررظض لبْٔٛ ِسٟٔ أؼبؼٟ، و١ٍخ  -(4)
 .24، ص 2016/2017اٌحمٛق ٚاٌؼٍَٛ اٌؽ١بؼ١خ، خبِؼخ ِؽزغبُٔ، اٌؽٕخ اٌدبِؼ١خ، 
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 ثالثا: التؾثيق كؾسيمة لƘثبات
القانػنية، إذ يزفي الصابع الخسسي عمى العقػد يسثل التػثيق وسيمة قانػنية ميسة ƙثبات الترخفات 

ويسشحيا حجية قػية في اƙثبات أماـ القزاء. وتتسيد العقػد التػثيكية بكػنيا تتستع بقػة ثبػتية تجعميا 
 .حجة عمى اƗشخاؼ والغيخ، ما لع يثبت تدويخىا وفق الصخؽ القانػنية السقخرة

 رابعا: الظابع التظبيقي Ɨجخاءات التؾثيق
دع وضيفة التػثيق بصابعيا التصبيقي، حيث يقػـ السػثق بتصبيق الشرػص القانػنية وتشديميا عمى تت

الػقائع العسمية التي يعخضيا عميو الستعاممػف. ويتصمب ذلظ إلسامًا دقيقًا بالقػاعج القانػنية السشطسة 
 .قة مع أحكاـ القانػف لمسعامƜت السجنية والتجارية، بسا يزسغ صياغة العقػد بصخيقة سميسة ومتػاف

 خامدا: سخعة تشفيح اƗجخاءات التؾثيكية
تتسيد إجخاءات التػثيق بالدخعة والجقة في التشفيح، نطخًا ƛرتباشيا بآجاؿ قانػنية محجدة يشبغي 
احتخاميا. ويداىع ىحا التشطيع في تدييل إنجاز السعامƜت القانػنية وضساف استقخارىا، اƗمخ الحؼ يعدز 

     .العسل التػثيقي ويحقق اƗمغ القانػني في السعامƜتالثقة في 
 اهثاًُ: ُشأة ُظاو اهتوثٌق اهيؼنب

لع يطيخ نطاـ التػثيق في صػرتو الحالية دفعة واحجة، بل مخّ بسخاحل تاريخية متعجدة تأثخ خƜليا 
الحاجة إلى تػثيق بالتصػرات القانػنية والحزارية التي عخفتيا السجتسعات عبخ العرػر. فقج ارتبصت 

السعامƜت مشح القجـ بخغبة اƗفخاد في تثبيت حقػقيع وتشطيع عƜقاتيع القانػنية بصخيقة تزسغ استقخار 
السعامƜت وتسشع الشداعات. ومع تصػر السجتسعات وتعقج العƜقات اƛقترادية، تصػرت كحلظ وسائل 

ثل الحزارة السرخية والخومانية، ثع تصػر تػثيق الترخفات القانػنية، حيث عخفتو الحزارات القجيسة م
في اƗنطسة القانػنية السختمفة، سػاء في الشطاـ الƜتيشي أو اƗنجمػساكدػني، كسا كاف لو حزػر متسيد 
في الذخيعة اƙسƜمية. وقج تأثخ نطاـ التػثيق في الجدائخ بجوره بيحه التصػرات التاريخية، خاصة خƜؿ 

عج اƛستقƜؿ، إلى أف استقخ في صػرتو الحالية ضسغ إشار تذخيعي يشطع فتخة اƛستعسار الفخندي وب
 .ميشة السػثق ويحجد صƜحياتو
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  ًراحم تأطٌص قاُوٌ اهتوثٌقاڒول:  اهفرع

 (5)لع يشذأ نطاـ التػثيق في شكمو السعاصخ برػرة مفاجئة، بل مخّ عبخ مخاحل تاريخية متعجدة
ارتبصت بتصػر السجتسعات اƙندانية وحاجتيا إلى تشطيع السعامƜت وتثبيت الحقػؽ. فقج سعت مختمف 
الحزارات مشح القجـ إلى إيجاد وسائل قانػنية تزسغ عƜنية الترخفات القانػنية وتػفخ الحساية الƜزمة 

يجيا مع تصػر اƗنطسة لمستعامميغ، اƗمخ الحؼ أدػ إلى ضيػر أشكاؿ مختمفة مغ التػثيق تصػرت تجر 
القانػنية. وقج تجمت ىحه السخاحل في عجد مغ التجارب التاريخية، بجءًا مغ الحزارات القجيسة كالحزارة 
السرخية والخومانية، مخورًا باƗنطسة القانػنية الحجيثة في الغخب، ووصػƛً إلى نطاـ التػثيق في الذخيعة 

ساني، وىػ ما أسيع في تذكيل اƗسذ التي يقػـ عمييا نطاـ اƙسƜمية وما عخفو خƜؿ فتخة الحكع العث
 .التػثيق في العرخ الحجيث
 أوƙ: لجى قجماء السرخييؽ

عخؼ قجماء السرخييغ مختمف الترخفات الشاقمة لمسمكية، ونطسػا عسميات انتقاؿ العقارات  
ة السعامƜت، حيث والسشقػƛت بإجخاءات معيشة، وخررػا مرمحة خاصة لمكياـ بحلظ، لتحقيق عƜني

تبصل الترخفات إف لع يتع إجخاء العƜنية، واليجؼ اƗساسي مغ العƜنية ىػ فخض الزخيبة عمى 
 الترخؼ.

 ثانيا: الخومان
يعتبخ الخوماف أوؿ مغ أسذ لسيشة التػثيق ووضع قػاعجىا، حيث تستج جحور التػثيق الحجيث  

( les tabellionesالكتاب الستسخسيغ تدسى ) ( لمسيƜد، فقج كانت شبقة مغ02إلى القخف الثاني )
حاضخة في كل عسمية تجارية، يتػلػف ميسة تجويغ السعامƜت بيغ التجار بشاء عمى معاييخ معيشة ودقيقة 

 وذلظ في القخنيغ الثاني والثالث لمسيƜد.
أنيع وإف  وبسا أف الخوماف سيصخوا عمى شساؿ إفخيكيا بسا فييا الجدائخ قخونا شػيمة، فسغ السؤكج 

شبقػا إجخاءات تػثيق السعامƜت عمى أرض الجدائخ، فمع يدتفج الجدائخيػف مغ ىحه السدايا بل كانت 
 مقترخة عمى الخوماف السحتميغ.

ثع تصػر تجريجيا قخنا بعج قخف في أوروبا إلى أف وصل إلى وضع القانػف السجني الفخندي وقانػف  
( مع كخستػفخ كػلسبذ الحؼ فانتػز، كسا انتقل نطاـ التػثيق إلى أم خيكا )دوؿ أمخيكا الجشػبية اليػـ

                                                           

 .35،  ص اٌّطخغ اٌؽبثكظط: ٚؼ١ٍخ ٚظأٟ، أٔ -(5)
 .23- 8ػجس اٌمبزض ٌطٚي، اٌّطخغ اٌؽبثك، ص  -
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 Ronaldino dei( بعج أف وضع رجل القانػف السجعػ )Excribanoاصصحب معو مػثقا يجعى )

passegge 1255( مؤلفو سشة( ـ تحت عشػافSumma artis notario الحؼ ضل يعتبخ السخجع )
 .(6)دؼميƜ 17اƗساسي لمتػثيق في أوروبا حتى القخف 

إف الغخب اليػـ ƛ يعتخؼ إƛ بػجػد نطاميغ لمتػثيق في  ثالثا: أنغسة التؾثيق في العالؼ الغخبي حاليا:
 العالع ىسا الشطاـ الƜتيشي واƗنجمػساكدػني.

ىػ يتسيد بفخض شكميات مفخط في قيج السعامƜت )عقج رسسي أماـ ضابط  الشغام الƚتيشي: -1
عسػمي قيج الترخؼ في سجƜت رسسية وتجخل إدارة عسػمية وإجخاءات نذخ وإشيار...الخ(، وىػ نطاـ 

 مشتيج في دوؿ كثيخة ججا عمى رأسيا فخندا.
د، فƜ تخزع كل أنػاع يتسيد بقمة الذكمية في السعامƜت والعقػ  الشغام اƕنجمؾساكدؾني: -2

العقػد إلى نفذ الذكميات السذخوشة في الشطاـ الƜتيشي، Ɨف الشطاـ اƗنجمػساكدػني يقػـ عمى نطخية 
)دعو يعسل دعو يسخ(، ومغ ثع اتباع أسمػب سخعة إنجاز السعاممة وبمػغ الغاية مشيا في وقت وجيد، وىػ 

خيكية وبعس الجوؿ اƕسياوية واƙفخيكية التي تتبع أنطستيا الشطاـ الستبع في إنجمتخا والػƛيات الستحجة اƗم
 اƛقترادية.

وىشاؾ تحجؼ بيغ الشطاميغ أييسا اƗصمح واƗفزل لشطاـ الجولة في ضبط السعامƜت والترجؼ  
لمشرب واƛحتياؿ عمى الجولة واƗفخاد، فالشطاـ الƜتيشي يحسل الشطاـ اƗنجمػساكدػني مثƜ عبء اƗزمة 

، خاصة مغ حيث إفƜس البشػؾ بدبب الخىػف العقارية، Ɨف الخىػف في 2008العالسية لدشة  السالية
الشطاـ اƗنجمػساكدػني غيخ خاضعة ƙجخاءات القيج والشذخ تحت شائمة البصƜف، لكغ أىع عامل مذتخؾ 

التي تصبع  بيغ الشطاميغ الƜتيشي واƗنجمػساكدػني ىػ نكخاف وجػد نطاـ إسƜمي لو مسيداتو وخرائرو
 .()نطاـ التػثيق في اƙسƜـ

 رابعا: التؾثيق في اƗسƚم
 «.ƙ إفخاط وƙ تفخيط في إثبات السعامƚت»يقػـ نطاـ التػثيق في اƙسƜـ عمى مبجأ: 

                                                           

 .40ٚؼ١ٍخ ٚظأٟ، اٌّطخغ اٌؽبثك، ص  -(6)

 www.cn-notaires.dzٌّطاخؼخ اٌزطٛض اٌزبض٠رٟ ثشىً ِٛؼغ أٔظط اٌّٛلغ اٌزبٌٟ:  - 
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وقج كاف التػثيق عشج عمساء اƙسƜـ مشح القخف اƗوؿ لميجخة عمع وفغ وصشاعة، تعخضػا لو  
غ، ولقج ورد في القخآف الكخيع نز قخآني يعتبخ عساد التػثيق ومخجعو لجػ بالجراسة والتحميل السدتفيصي

 .(7)مغ سػرة البقخة التي تعخؼ بآية السجايشة أو آية العقػد 282السدمسيغ، تسثل في اƕية 
 خامدا: التؾثيق أثشاء الحكؼ العثساني

الذخعييغ قرج السحافطة عمى قامت الجولة العثسانية بتشطيع التػثيق، وأسشجت ميامو إلى القزاة  
الفرل في السشازعات التي تتعمق  –تحريل الزخيبة  -تقديع التخكات–الحقػؽ، وتجويغ الفخائس 

بالترخفات والسعامƜت، ويقاؿ أنيا بادرت إلى إجخاء عسمية تحجيج اƗراضي وتقديسيا إلى أقداـ ووحجات 
الجفتخ الخاقاني، كسا صجر قانػف يشطع  كسا يقاؿ أنيا وضعت عمى أساس ذلظ سجƜت عقارية تدسى–

تجويغ وشيخ الترخفات العقارية وأنذأت وزارة خاصة بحلظ سسيت آنحاؾ وزارة الجفتخ الخافاني، واستسخ 
 الػضع عمى نفذ الػتيخة إلى أف جاء اƛستعسار الغخبي فأدخل قػانيشو ونطسو السختمفة.

حيات واسعة، فباƙضافة إلى السيشة كاف ليا صƜ مƚحغة بخرؾص ميام السحاكؼ الذخعية:
التػثيقة التي تعشى بالبيع: اليبة، الػكالة، الدواج، الخىغ، عقج اƙيجار، فقج كاف ليا صƜحيات قزائية 
واسعة لمفرل في الشداعات، وكانت مذكمة مغ قزاة شخعييغ يصبقػف قػاعج الذخيعة اƙسƜمية حدب 

 السحىب السالكي.
 او اهتوثٌق ۓ اهجسائراهثاًُ: تؼور ُظ اهفرع 

شيج نطاـ التػثيق في الجدائخ تصػرًا ممحػضًا عبخ مخاحل تاريخية متعاقبة تأثخت بالتحػƛت 
الدياسية والقانػنية التي عخفتيا البƜد. فقج خزع ىحا الشطاـ خƜؿ فتخة اƛستعسار الفخندي لتشطيع قانػني 

ات اƛستعسارية نطاـ التػثيق وفق قػاعج قانػف مدتسج أساسًا مغ التذخيع الفخندي، حيث أدخمت الدمص
فانتػز مع اƙبقاء عمى بعس مطاىخ التشطيع القزائي الذخعي في نصاؽ محجود. وبعج استخجاع 

، عخؼ نطاـ التػثيق عجة إصƜحات تذخيعية وتشطيسية تأثخت بصبيعة الشطاميغ 1962اƛستقƜؿ سشة 
ث مخّ بسخحمة تأميع السيشة وتحػيميا إلى وضيفة عسػمية، الدياسي واƛقترادؼ الدائجيغ في البƜد، حي

ىحه  تػجت قبل أف يذيج ƛحقًا إعادة تشطيع تجريجية أعادت لمسػثق جدءًا مغ استقƜليتو السيشية. وقج
الستعمق بتشطيع ميشة السػثق، الحؼ وضع إشارًا قانػنيًا حجيثًا  02-06اƙصƜحات برجور القانػف رقع 

 .يحجد مياـ السػثق وصƜحياتو ويشطع مسارسة السيشة في الجدائخ

                                                           

 .35،  ص ظط: ٚؼ١ٍخ ٚظأٟ، اٌّطخغ اٌؽبثكأٔ -(7)
 .23- 8ص  ػجس اٌمبزض ٌطٚي، اٌّطخغ اٌؽبثك، -
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 م(1962-م1830أوƙ: في فتخة اƙستعسار الفخندي )
ي نطاـ الحكع العثساني عمى الجدائخ وجج اƛستعسار الفخندي نطاـ السحاكع الذخعية السصبق ف 

باعتبارىا إحجػ الجوؿ الخاضعة لدمصانيا، وقج أبقت الدمصة الفخندية السدتعسخة عمى السحاكع الذخعية، 
ولكغ قمرت مغ صƜحياتيا تجريجيا إلى أف أصبحت تحتز فقط بإبخاـ العقػد الستعمقة باƗحػاؿ 

لى جانب ذلظ أصجرت قانػف أو نطاـ ججيج يشطع ميشة الذخرية والسشازعات الستعمقة بحات الذأف، وإ
-12-30التػثيق حدب قانػف فانتػز الحؼ دخل حيد التشفيح في الجدائخ بسػجب قخار صادر بتاريخ 

ـ، والسعخوؼ بسكاتب التػثيق العسػمي الحؼ كاف يصبق عمى اƗوروبييغ والجدائخ، ويتػلى تدييخه 1842
 .(8)إشار التذخيعات والتشطيسات الفخنديةمػثقػف عسػميػف لمحداب الخاص في 

 إلى اƓن( 1962ثانيا: في فتخة اƙستقƚل )مشح 
تقخر تسجيج العسل بالشطاـ السددوج لمتػثيق بعج اƛستقƜؿ )مكاتب عسػمية لمتػثيق + محاكع  

ـ، الحؼ مجد إلى أجل ƛحق العسل 1962-12-31السؤرخ في  62/157شخعية( بسػجب القانػف 
بالقػانيغ الفخندية باستثشاء أحكامو السخالفة لمديادة الػششية أو ذات الصابع اƛستعسارؼ أو تسذ 

 بالجيسقخاشية، وحافع العقج التػثيقي عمى درجة حجتو ذاتيا الحؼ كاف يتستع بيا في القانػف الفخندي.
عائجة في الدابق أخح تجخل الجولة في السعامƜت يتدع شيئا فذيئا، أؼ السعامƜت التي كانت  

وقانػف السشاجع وتأميع البشػؾ، وقانػف اƗمƜؾ  1966لمسػثق، ƛسيسا بعج صجور قانػف التأميع سشة 
الذاغخة إلى أف أصبح تجخل الجولة يذسل القصاعات اƛقترادية، ىحه القػانيغ عسمت عمى تزييق نصاؽ 

جارة كاف ىػ اƕخخ مقترخ عمى جدء السعامƜت وقمرت مغ دور السػثق، كسا أف الشذاط الخاص في الت
مغ اƗعساؿ التجارية والحخفية البديصة يحكع احتكار الجولة ليحا السجاؿ، فسمكية البشػؾ والسؤسدات 
اƛقترادية كانت تذكل قصاعا عاما لمجولة، إذف كانت ىشاؾ صمة وشيجة بيغ تجخل العقج التػثيقي 

إلى حج بعيج مغ دائخة السعامƜت وح مغ تجخل السػثق والشطاـ اƛقترادؼ والدياسي الدائج الحؼ قمز 
الستزسغ ميشة التػثيق(،  1970-12-15السؤرخ في  70/91وتكخيدا لحلظ صجر قانػف التػثيق )رقع 

مغ خƜلو لع يعج السػثق يسارس ميشتو باسسو ولحدابو الخاص، وإنسا أصبح مػضفا عاديا كدائخ 
ف بتمقي العقػد تابع لػزارة العجؿ ويسارس وضيفتو عمى مدتػػ السػضفيغ التابعيغ لمػضيف العسػمي مكم

 الجيات القزائية.

                                                           

 .35ص   ظط: ٚؼ١ٍخ ٚظأٟ، اٌّطخغ اٌؽبثك،أٔ-(8)
 .23- 8ػجس اٌمبزض ٌطٚي، اٌّطخغ اٌؽبثك، ص  -
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صجر قانػف أمƜؾ الجولة الحؼ سسح بالتشازؿ عغ اƗمƜؾ العقارية السبشية العائجة  1981سشة  
، لمجولة لرالح السػاششيغ ويعج مشصمقا ىاما بالشدبة لمتػثيق كػنو كخس بجاية تحخيخ السعامƜت العقارية

ولػ أف اƛختراص في تحخيخ عقػد التشازؿ اƗصل يعػد إلى السػثق إƛ أنو أسشج إلى مرالح أمƜؾ 
 الجولة.

جػيمية  12السؤرخ في  88/27سخعاف ما بجأ السػثق يدتعيج صƜحياتو تجريجيا شبقا لمقانػف  
1988 ƛ ت في التػسعƜت الستزسغ تشطيع التػثيق، وىحا بعج أف أخحت دائخة السعامƜسيسا السعام

العقارية، خاصة في ضل قانػف التخقية العقارية، وىحا القانػف الحؼ فتح الباب Ɨوؿ مخة أماـ اƛستثسار 
الخاص ليداىع إلى جانب السؤسدات العسػمية في مذاريع التخقية العقارية ƛمتراص أزمة الدكغ، مسا 

 عقارية والتكػيغ التجريجي لدػؽ عقارية.زاد في انتعاش العسل التػثيقي نتيجة اتداع السعامƜت ال
 مجة سشتيغ، وقج سجمت عميو مجسػعة عيػب كالتالي: 88/27وقج تأخخ تصبيق قانػف  
 اعتبخ قانػف قسعي وعقابي أكثخ مشو تشطيسي لمسيشة. -

 حسل السػثق مدؤولية التعاقجات السبخمة أمامو. -

عمى قجراتيا ما عجا ما تعمق مشيا أوجج ىيئات تدييخ السيشة، لكغ لع يزفي شابع اƙلدامية  -
 .(9)بالتأديب

ـ، الستزسغ تشطيع ميشة السػثق 2006فيفخؼ  20السؤرخ في  06/02وأخيخا صجر القانػف رقع 
ـ(، بعج أف تع تقجيع مذخوع القانػف مغ شخؼ 2006مارس  08السؤرخة في  14)الجخيجة الخسسية عجد 

 .لمسيشة  وزارة العجؿ وقج أفزى نػع مغ الزبط التذخيعي
 اهثاهث: اڒطاش اهقاُوًُ هنتوثٌق ۓ اهجسائر )حاهٌا( فرعاه

يدتشج نطاـ التػثيق في الجدائخ إلى مجسػعة مغ الشرػص القانػنية والتشطيسية التي تذكل اƙشار 
القانػني السشطع لسسارسة ميشة السػثق وتحجد صƜحياتو والتداماتو. وقج حخص السذخّع الجدائخؼ عمى 

يحقق حساية  وضع مشطػمة قانػنية متكاممة تيجؼ إلى تشطيع العسل التػثيقي وضساف حدغ سيخه بسا
الحقػؽ واستقخار السعامƜت. وƛ يقترخ ىحا اƙشار القانػني عمى قانػف تشطيع ميشة السػثق فحدب، بل 
يستج ليذسل عجة مخاسيع تشفيحية ونرػص تذخيعية أخخػ تختبط بالسعامƜت السجنية والتجارية والجبائية 

متكاممة تتجاخل فييا عجة فخوع مغ القانػف.  والعقارية، مسا يجعل نطاـ التػثيق جدءًا مغ مشطػمة قانػنية

                                                           

 .58،  ص ظط: ٚؼ١ٍخ ٚظأٟ، اٌّطخغ اٌؽبثكأٔ -(9)
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ومغ ثعّ، يسكغ إبخاز أىع الشرػص القانػنية التي تذكل اƗساس القانػني لسسارسة ميشة التػثيق في 
 .الجدائخ في الػقت الخاىغ

 .(10) 2006فيفخؼ  20السؤرخ في  06/02رقع  الستعمق بتشطيع ميشة السػثق القانػف  -1

الحؼ يحجد شخوط اƛلتحاؽ بسيشة السػثق ومسارستيا ونطاميا  08/242السخسػـ التشفيحؼ رقع  -2
السؤرخ  18/84السخسػـ التشفيحؼ رقع  الحؼ يعجلوـ، 2008أوت  03السؤرخ في التأديبي وقػاعج تشطيسيا، 

 .(11) 2018مارس  05في 

 .(12)2008أوت  03في السؤرخ  08/243رقع  الحؼ يحجد أتعاب السػثق السخسػـ التشفيحؼ -3

السؤرخ  08/244رقع  يحجد كيفيات مدظ محاسبة السػثق ومخاجعتيا الحؼ السخسػـ التشفيحؼ -4
 .(13)ـ2008أوت  03في 

رقع  يحجد شخوط وكيفيات تدييخ اƗرشيف التػثيقي وحفطوالحؼ  السخسػـ التشفيحؼ -5
08/245(14). 

القانػف التجارؼ  –خاصة القانػف السجني كسا تػجج قػاعج كثيخة تزبط عسمية التػثيق في حج ذاتيا، 
ات قانػف العقػب –قانػف اƙجخاءات السجنية واƙدارية  –القػانيغ الستعمقة بالذيخ  –قانػف التدجيل  –

 وقانػف اƙجخاءات الجدائية...
  

                                                           

 َ(.2006ِبضغ  08ثزبض٠د  14ػسز  ط٠سح اٌطؼ١ّخ)اٌد -( 10)
 َ(.2018ِبضغ  07اٌّؤضذخ فٟ  15ػسز  اٌدط٠سح اٌطؼ١ّخ) -( 11)
 َ(.2008-08-06اٌّؤضذخ فٟ  45ػسز  اٌدط٠سح اٌطؼ١ّخ) -( 12)
 َ(.2008-08-06ِؤضذخ فٟ  45ػسز  اٌدط٠سح اٌطؼ١ّخ) -( 13)

14
 َ.2008-08-06ِؤضذخ فٟ  45ػسز  اٌدط٠سح اٌطؼ١ّخ - 
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 ثقًهَة اهيو اهيبحث اهثاًُ:

عمى مغ يخغب في تعج ميشة التػثيق مغ السيغ القانػنية ذات الصابع الخسسي التي تفخض 
مسارستيا تػافخ مجسػعة مغ الذخوط القانػنية الجقيقة، لزساف كفاءة السػثق وقجرتو عمى أداء ميامو 
بسيشية ونداىة. وقج حخص السذخّع الجدائخؼ عمى تحجيج ىحه الذخوط بجقة في نرػص قانػنية واضحة، 

يث تجسع بيغ السؤىƜت العمسية والخبخة تذسل قانػف تشطيع ميشة السػثق والسخسػـ التشفيحؼ السكسل لو، بح
العسمية والدسعة اƗخƜقية. وييجؼ ىحا اƙشار القانػني إلى حساية الستعامميغ وضساف صحة العقػد 
وتػفيخ ضسانات قػية لمسعامƜت القانػنية، بسا يعكذ أىسية السػثق كزابط عسػمي وكسؤسدة قانػنية 

 في الجولة.
 بيهَة اهيوثق اڒول: ڴوغ اڐهتحاق اهيؼنب

ويذكل اƗساس القانػني لƜلتحاؽ بسيشة السػثق اƙشار التشطيسي الحؼ يزبط شخوط مسارسة ىحه 
السيشة، ويحجّد السؤىƜت والزػابط الػاجب تػفخىا في السػثق لزساف حدغ أداء ميامو. ويدتشج ىحا 

الستعمق  06/02ػف رقع مغ القان 08إلى  05اƙشار إلى نرػص قانػنية واضحة، أبخزىا السػاد مغ 
بتشطيع ميشة السػثق، والتي تحجد اƙشار العاـ لمسيشة وصƜحيات السػثق ومدؤولياتو. كسا تكسّل ىحه 

 05و 1مكخر  05و 05و 04و 03و 02الشرػص مجسػعة مغ السخاسيع التشفيحية، وƛ سيسا السػاد 
، والتي تحجد 2018الستسع سشة السعجؿ و  242-08مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  03مكخر  05و 02مكخر 

شخوط التحاؽ الستخشحيغ بالسيشة، ونطاـ التجريب والسسارسة، والزػابط التأديبية، لزساف الكفاءة السيشية 
 .ونداىة السػثقيغ في أداء مياميع تجاه اƗشخاؼ الستعاقجة واƙدارة القزائية والسالية

 اهيتػنق باهيوثق اڒول: اهڵوغ فرعاه

اƛلتحاؽ بسيشة السػثق حجخ الداوية لزساف كفاءة ومرجاقية ىحه السيشة، إذ تسثل تعتبخ شخوط 
الزسانة اƗساسية لتأىيل الستخشحيغ لسسارسة مياـ التػثيق بكفاءة ونداىة. فسيشة السػثق ليدت مجخد 
وضيفة إدارية، بل ىي وضيفة قانػنية تزصمع بجور جػىخؼ في حساية الحقػؽ وضساف رسسية العقػد 

ولتأىيل الستخشحيغ، نز السذخع الجدائخؼ عمى مجسػعة مغ الذخوط العامة والخاصة، ، لسعامƜتوا
تذسل السؤىƜت العمسية، القجرة البجنية والقانػنية، الشقاء اƗخƜقي، فزƜً عغ الخزػع لسدار تكػيشي 

 .دقيق يتػج بالحرػؿ عمى شيادة الكفاءة السيشية Ɨداء مياـ السػثق
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يجب عمى كل مغ يشجح في مدابقة التػثيق  ى شيادة الكفاءة السيشية لمتؾثيق:الحرؾل عم -1
مغ القانػف  01فقخة  05أف يداوؿ تكػيشا لمحرػؿ عمى شيادة الكفاءة السيشية لمتػثيق، حيث تشز السادة 

 .(15)«تحجث شيادة الكفاءة السيشية لمتؾثيق»عمى أنو:  06/02
  مخاحل الحرؾل عمى الذيادة: -2
مدابقة لƜلتحاؽ بسيشة السػثق مغ شخؼ وزارة العجؿ تحتػؼ السدابقة عمى اختبارات  تشطيع -

كتابية وشفافية لمقبػؿ، مع العمع أنو يعفي مغ السدابقة القزاة بختبة مدتذار بالسحكسة العميا ومجمذ 
 الجولة.

 ƛ يتع فتح السدابقة إƛ بعج استذارة الغخفة الػششية لمسػثقيغ. -

سػجب قخار مغ وزيخ العجؿ، شبعا بعج استذارة الغخفة الػششية لمسػثقيغ، يحجد تفتح السدابقة ب -
القخار ما يمي: كيفية تشطيع السدابقة وسيخىا، عجد اƛختبارات، شبيعة اƛختبارات، مجة اƛختبارات، معامل 

 كل اختبار، بخنامج السدابقة، تذكيل لجشة السدابقات.

 لمسدابقة: * الذخوط الؾاجب تؾفخىا في كل متخشح
 يجب أف يتػفخ في الستخشح لسدابقة التػثيق بذخوط ىي: 06/02مغ القانػف  06شبقا لمسادة  
 التستع بالجشدية الجدائخية. -1

 حيازة شيادة ليدانذ في الحقػؽ أو شيادة معادلة ليا. -2

 سشة عمى اƗقل. 25بمػغ سغ  -3

 التستع بالحقػؽ السجنية والدياسية. -4

 البجنية الزخورية لسسارسة السيشة.التستع بذخوط الكفاءة  -5

ثƜثة شخوط  (16)السعجؿ والستسع 08/242مغ السخسػـ التشفيحؼ  03وأضافت السادة  -6
 لمستخشح لسدابقة التػثيق ىي:

 أف ƛ يكػف قج حكع عميو مغ أجل جشاية أو جشحة بإنذاء الجخائع غيخ العسجية. -7

 اƙفƜس ولع يخد اعتباره.أف ƛ يكػف قج حكع عميو كسديخ لذخكة مغ أجل جشحة  -8

أف ƛ يكػف ضابصا عسػميا وقع عدلو أو محاميا شصب اسسو أو عػف دولة تع عدلو  -9
 بسقتزى إجخاء تأديبي نيائي.

                                                           

 .2006ٌؽٕخ  14اٌدط٠سح اٌطؼ١ّخ ػسز  -(15)
 .2008ٌؽٕخ  15اٌدط٠سح اٌطؼ١ّخ ػسز  -(16)
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 :التكؾيؽ الحي يدتفيج مشو الستخشح الشاجح 

 أعساؿ تصبيكية. –محاضخات  –يتزسغ التكػيغ دروسا  -1

جب قخار مغ وزيخ العجؿ حافع اƗختاـ بعج يحجد بخنامج التكػيغ لƜلتحاؽ بسيشة السػثق بسػ  -2
 استذارة الغخفة الػششية لمسػثقيغ.

يتع التكػيغ عمى مدتػػ مؤسدات التكػيغ التابعة لقصاع العجالة أو معاىج التكػيغ اƗخخػ  -3
 بسػجب اتفاقية تبخـ بيغ وزارة العجؿ والغخفة الػششية لمسػثقيغ.

وكيفية التكفل بالسراريف، ويسكغ أف يتع التكػيغ عشج حيث أف اƛتفاقية تحجد: التدامات اƗشخاؼ 
 بعج باستعساؿ تكشػلػجيات اƙعƜـ واƛتراؿ.

 –إشارات وزارة العجؿ  -القزاة   –يتػلى التأشيخ )التكػيغ( أساتحة يتع اختيارىع مغ بيغ السػثقيغ 
 مختريغ في السياديغ ذات الرمة بسياـ السػثق. –أساتحة جامعييغ 

 السياديغ ذات الرمة بسياـ السػثق. مختريغ في -
يخزع الستخبرػف لمتقييع عشج نياية التكػيغ الشطخؼ والسيجاني، ويعج ناجحا في التكػيغ  التقييؼ:

 .10/20كل متخبز يحرل عمى عƜمة تداوؼ أو تفػؽ 
حدب التتػيج بذيادة الكفاءة السيشية لسيشة السػثق، وتدمسيا وزارة العجؿ لمستخبريغ الشاجحيغ  -

 السعاييخ الدابقة.
يؤدؼ السػثق يسيشا قبل الذخوع في مسارسة ميامو أماـ السجمذ القزائي الستػاجج  أداء اليسيؽ: -

 بسحل تػاجج مكتبو.
 .(17)06/02مغ قانػف  08مزسػف اليسيغ السادة  -
ا أقدؼ باǗ العمي العغيؼ، أن أقؾم بعسمي أحدؽ قيام وأن أخمص في تأدية ميشتي وأكتؼ سخى»

 «.وأسمػ في كل الغخوف سمؾك السؾثق الذخيف، وǰ عمى ما أقؾل شييج
  اهيكتب اهػيوًً هنتوثٌق:اهڵوغ اهيتػنقة ب: اهثاًُ فرعاه

، بسا يحقق (18)وضع السذخع ضػابط دقيقة ƙنذاء السكتب العسػمي لمتػثيق وضساف تجييداتو
إضافة إلى ذلظ، حجد القانػف نصاؽ ، قانػنية مشطسةالديخ الدميع لمعسل التػثيقي وتػفيخ خجمة عسػمية 

                                                           

 .2006ٌؽٕخ  14اٌدط٠سح اٌطؼ١ّخ ػسز  -(17)
 .اٌّؼسي ٚاٌّزُّ 08/242ِٓ اٌّطؼَٛ اٌزٕف١صٞ  10-09-08-07اٌّٛاز  -(18)
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اختراص السػثق سػاء مغ الشاحية اƙقميسية أو الشػعية، لزساف مسارسة السيشة ضسغ إشار قانػني 
 واضح يحفع الحقػؽ ويحقق العجالة بيغ الستعامميغ.
قج وضع السذخع لمغ وزيخ العجؿ ويمغي بشفذ اƗداة، و يشذأ السكتب العسػمي لمتػثيق بسػجب قخار 

محجدة وضخوفا محجدة يجب أف يكػف عمييا مكتب التػثيق في حالة انفخاد لسكتب لػحجه  االجدائخؼ شخوش
 أو في حالة اشتخاؾ مع مػثقيغ آخخيغ، وذلظ كسا يمي:

 :ƙىػ السخفق العسػمي الحؼ يخزع لخقابة الدمصة الػصائية مغ  تعخيف السكتب العسؾمي لمتؾثيق:أو
 حيث اƙنذاء والديخ الحدغ وتقجيع الخجمة العسػمية والتػجيو والتشطيع السƜئسيغ.

 بالسكتب العسؾمي لمتؾثيق ثانيا: الذخوط الستعمقة

سارسة يشز السذخع الجدائخؼ عمى مجسػعة مغ الذخوط التي يجب تػفخىا في السكتب العسػمي لس
 :ميشة السػثق، سػاء كاف مكتبًا مشفخدًا أو مذتخكًا بيغ عجة مػثقيغ، وىي كالتالي

 :السƚءمة والتسيد .1

o لسسارسة ميشة السػثق Ɯًئسًا ومؤىƜيجب أف يكػف السكتب م. 

o  ت التي تسارس فييا ميغ أخخػ، لزساف بيئة عسل مدتقمةƜيجب أف يكػف السكتب متسيدًا عغ السح
 .واحتخافية

 :السداحة وعجد الغخف .2

o  تقل مداحة السكتب عغ ƛمتخًا مخبعًا 60يجب أ. 

o قلƗث غخؼ عمى اƜيجب أف يحتػؼ السكتب عمى ث: 

 .الغخفة اƗولى: مكتب السػثق -

 .الغخفة الثانية: اƗمانة -

 .الغخفة الثالثة: قاعجة انتطار لمدبائغ -

 :السخافق الرحية .3

o  مشاسبةيجب أف يذتسل السكتب عمى مخافق صحية. 

 :الذخوط عشج اƙشتخاك بيؽ عجة مؾثقيؽ .4

o يجب أف يكػف لكل مػثق مكتب خاص بو داخل نفذ السقخ. 

o نتطارƛمانة وغخفة اƗشتخاؾ في اƛيسكغ ا. 

 :اƕرشيف وحفظ الؾثائق .5
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o رشيف وحفع السدتشجات والػثائق التػثيكيةƗيجب تخريز جدء مغ السكتب لتدييخ ا. 

 :شكل مسارسة السيشة .6

o شخ شخكة مجنيةأو  تجسعيذتخؾ السػثقػف في السكتب في شكل  يسكغ أفƗوفق ا ،
 .القانػنية السشطسة لحلظ

 :مخاقبة التدام السكتب بالذخوط القانؾنية .7

o  يتػلى عزػ مقخر مغ بيغ أعزاء الغخفة الجيػية لمسػثقيغ، يعيشو رئيذ الغخفة، ميسة
 .مخاقبة مجػ تػفخ السكتب عمى السقاييذ القانػنية

o  ىحا العزػ بإعجاد تقخيخ يػضح مجػ مصابقة السكتب لمذخوط والسقاييذ القانػنية يقػـ
 .السشرػص عمييا

 : تحجيج اختراص السؾثقثالثا
يسثل تحجيج اختراص السػثق أحج الخكائد اƗساسية لفيع نصاؽ مسارسة ىحه السيشة القانػنية 

يسكغ لمسػثق العسل ضسشيا، ويحجد نصاؽ الحيػية. فاƛختراص يػضح الحجود اƙقميسية والشػعية التي 
مدؤوليتو تجاه الستعامميغ والجولة عمى حج سػاء. ويتشاوؿ ىحا السصمب جانبي اƛختراص: اƙقميسي الحؼ 
يحجد السكاف الحؼ يسكغ لمسػثق مداولة ميامو فيو، والشػعي الحؼ يػضح شبيعة العقػد والترخفات 

لرفة الخسسية، بسا يزسغ تحقيق اليجؼ اƗساسي لمتػثيق وىػ القانػنية السخػّؿ لو تحخيخىا ومشحيا ا
 .حساية الحقػؽ وضساف استقخار السعامƜت القانػنية

 أوƙً: اƙختراص اƗقميسي

عمى أف اختراص السػثق يستج إقميسياً إلى كامل التخاب  06/02مؽ القانؾن رقؼ  02السادة تشز 
قانػنية في أؼ مشصقة مغ مشاشق الجولة، دوف تحجيج الػششي، أؼ أف السػثق يسكشو مسارسة ميامو ال

.جغخافي مقيج لسكتبو، ما يعدز الذسػلية في تقجيع الخجمات التػثيكية لجسيع السػاششيغ
 (19)

 

 ثانيًا: اƙختراص الشؾعي
ضابظًا عسؾميًا مفؾضًا مؽ قبل ، فإف السػثق يعتبخ (20) 06/02مؽ القانؾن رقؼ  03لمسادة وفقًا 

 :، ويتػلى السياـ التاليةالعسؾميةالدمظة 

                                                           

ػٍٝ ا٢رٟ: " رٕشأ ِىبرت ػ١ِّٛخ ٌٍزٛث١ك، رؽطٞ ػ١ٍٙب أحىبَ ٘صا اٌمبْٔٛ  06/02ِٓ اٌمبْٔٛ  02رٕض اٌّبزح  -(19)
ٚاٌزشط٠غ اٌّؼّٛي ثٗ، ٠ّٚزس اذزظبطٙب اϹل١ٍّٟ إٌٝ وبًِ اٌزطاة اٌٛؽٕٟ. رٕشأ ٚرٍغٝ اٌّىبرت اٌؼ١ِّٛخ ٌٍزٛث١ك ٚفمب 

 فع اϷذزبَ.".ٌّؼب١٠ط ِٛػٛػ١خ، ثّٛخت لطاض ِٓ ٚظ٠ط اٌؼسي، حب
ػٍٝ ا٢رٟ: " اٌّٛثك ػبثؾ ػِّٟٛ، ِٛفٛع ِٓ لجً اٌؽٍطخ اٌؼ١ِّٛخ، ٠زٌٛٝ  06/02ِٓ اٌمبْٔٛ  03رٕض اٌّبزح -(20)

 رحط٠ط اٌؼمٛز اٌزٟ ٠شزطؽ ف١ٙب اٌمبْٔٛ اٌظجغخ اٌطؼ١ّخ، ٚوصا اٌؼمٛز اٌزٟ ٠طغت اϷشربص إػطبء٘ب ٘صٖ اٌظجغخ".
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أؼ العقػد التي يمدـ القانػف أف تكػف  :تحخيخ العقؾد التي يذتخط فييا القانؾن الربغة الخسسية .1
 .رسسية ƙضفاء القػة القانػنية عمييا، مثل العقػد العقارية أو بعس عقػد الدواج أو اليبة

أؼ العقػد التي ƛ يذتخشيا  :الخسسيةتحخيخ العقؾد التي يخغب اƕطخاف في إعظائيا الربغة  .2
القانػف، ولكغ الستعاقجيغ يصمبػف إضفاء الرفة الخسسية عمييا لزساف قػتيا القانػنية واƙثباتية 

 .أماـ الغيخ
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 ُؼاق ًهَة اهيوثق اهثاًُ:   اهيؼنب

ويعكذ مكانتو كزابط عسػمي يسثل نصاؽ ميشة السػثق اƙشار الحؼ يحجد شبيعة عسمو وحجوده، 
مدؤوؿ عغ حساية الحقػؽ وضساف صحة السعامƜت القانػنية. فالسػثق ليذ مجخد محخر لمعقػد، بل ىػ 
سمصة قزائية مُفػČضة مغ الجولة لمكياـ بإجخاءات دقيقة تزسغ الصابع الخسسي لمعقػد وتحقق اƗمغ 

 .القانػني لƘشخاؼ والجولة عمى حج سػاء

سيشة مغ خƜؿ مياـ السػثق، التي تذسل تحخيخ العقػد، وحفطيا، واƙشخاؼ عمى ويتزح نصاؽ ال
اƗرشيف التػثيقي، وتقجيع الشرائح واƛستذارات القانػنية، بسا يعدز مغ الحساية القانػنية لمسعامƜت، 

ي التي وفي نفذ الػقت، يحجد القانػف حاƛت السشع والتشاف، ويكفل اندجاميا مع التذخيعات السعسػؿ بيا
 تقيج السػثق عغ الكياـ ببعس اƗعساؿ أو الجسع بيغ السيغ والػضائف اƗخخػ.

 ًهاو اهيوثقاڒول:  فرعاه

، فيي تجدج الجور القانػني والػضيفي الحؼ (21)تعج مياـ السػثق العسػد الفقخؼ لسيشة التػثيق
مجخد محخر عقػد، بل يزصمع بو في ضساف صحة السعامƜت وحساية حقػؽ اƗشخاؼ. فالسػثق ليذ 

ىػ ضابط عسػمي يقػـ بإجخاءات دقيقة تزسغ الصابع الخسسي لمعقػد وتحقق اƗمغ القانػني لمسػاششيغ 
والجولة عمى حج سػاء. يتزح مغ خƜؿ ميامو أف عسل السػثق يستج ليذسل التحخيخ، اƙيجاع، الحفع، 

 .في الشطاـ القانػني اƙرشاد القانػني، والسخاقبة، مسا يخسخ مكانتو كعشرخ أساسي
 تحخيخ العقػد. -1

 حفع العقػد التي يحخرىا. -2

تدميع العقػد لƚيجاع، حيث يديع عمى تدجيميا، إعƜف، نذخ، شيخ العقػد واƛحتفاظ بأصػليا  -3
 لجيو.

 حفع اƗرشيف التػثيقي وتدييخه. -4

التي تدميع ندخ تشفيحية لمعقػد التي يحخرىا أو ندخ عادية أو مدتخخجات وكحا العقػد  -5
 يحخرىا.

 التأكج مغ صحة العقػد السػثقة. -6

                                                           

 .06/02ِٓ اٌمبْٔٛ  18-17-16-15-14-13-12-11-10-09اٌّٛاز  -(21)
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تقجيع نرائحو لƘشخاؼ الستعاقجة قرج اندجاـ اتفاقاتيع مع القػانيغ وضساف تشفيحىا  -7
وإعƜميع بسبجأ التداماتيع وحقػقيع واƕثار التعاقجية واƛحتياشات والػسائل التي يتصمبيا القانػف لزساف 

 نفاذ ترخفاتيع.

ية في حجود اختراصو وصƜحياتو لكسا تصمب مشو ذلظ، دوف أف تقجيع استذارات قانػن -8
 تؤدؼ حتسا إلى تحخيخ عقج، وتجخل كحلظ في أتعاب السػثق.

 اƛلتداـ بالدخ السيشي. -9

ƛ يجػز لو أف يستشع عغ تحخيخ أؼ عقج يصمب مشو، إƛ إذا كاف العقج السصمػب تحخيخه  -10
 مخالفا لمقػانيغ واƗنطسة السعسػؿ بيا.

 سػثق في تكػيغ السػثقيغ ومدتخجمي مكاتب التػثيق.يداىع ال -11

 يسكغ لمسػثق أف يػضف تحت مدؤوليتو مغ يخاىع ضخورييغ لتدييخ السكتب. -12
 اهثاًُ: حاڐت اهيَغ وحاڐت اهتَاۓ اهفرع

يأتي تشطيع حاƛت السشع والتشافي في ميشة التػثيق لزساف نداىة السػثق واستقƜليتو في مسارسة 
اƗشخاؼ الستعاممة مغ أؼ تزارب مرالح أو تأثيخات خارجية قج تسذ صحة السعامƜت  ميامو، ولحساية

القانػنية. فالسػثق، باعتباره ضابصًا عسػميًا، يتعامل مع حقػؽ وأمػاؿ السػاششيغ، ولحلظ مغ الزخورؼ أف 
 .يطل بعيجًا عغ أؼ مرالح شخرية أو ارتباشات قج تعخقل مػضػعيتو

حاƛت السشع، أؼ العقػد أو السعامƜت التي ƛ يجػز لمسػثق مباشختيا،  وتحجد القػانيغ والذخوط
وكحلظ حاƛت التشافي، أؼ الػضائف أو اƗعساؿ اƗخخػ التي تتعارض مع مسارسة ميشة التػثيق. ويكفل 

 .ةىحا التشطيع اƛستقƜلية السيشية لمسػثق ويؤكج عمى مدؤولياتو تجاه القانػف والجولة واƗشخاؼ الستعاقج
ƙت السشعأوƙ(22): حا  

 ƛ يجػز لمسػثق أف يتمقى العقػد التالية:
 العقػد التي يكػف فييا السػثق ضخفا معيشا أو مسثƜ أو مخخرا لو بأية صفة كانت. -1
 العقج الحؼ يتزسغ تجابيخا لفائجة السػثق. -2

                                                           

 (.06/02ِٓ لبْٔٛ اٌزٛث١ك  22إٌٝ  19اٌّٛاز ِٓ  -(22)
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 العقج الحؼ يعشي أو يكػف فيو وكيƜ أو مترخفا أو أؼ صفة أخخػ كانت: -3

 أحج أقارب السػثق أو أصياره عمى عسػد الشدب حتى الجرجة الخابعة. -أ
أحج أقارب السػثق أو أصياره الحيغ تجسعيع بو قخابة حػاشي، ويجخل في ذلظ العع وابغ اƗخ وابغ  -ب

 اƗخت.
وكحلظ اƗشخاص  06/02مغ قانػف  ƛ *19 يجػز Ɨقارب أو أصيار السػثق السحكػريغ في السادة 

أف يكػنػا شيػد إثبات  ع تحت سمصتو أف يكػنػا شيػرا في العقػد التي يحخرىا، إƛ أنو يجػزالحيغ ى
 أقارب أو أصيار اƗشخاؼ الستعاقجة.

* ƛ يجػز لمسػثق أف يدتمع العقج الحؼ تكػف فيو الجساعة السحمية التي ىػ عزػ في مجمديا شخفا فيو 
 )العزػ في مجمذ شعبي محمي مشتخب(.

 السػثق الكياـ باƗنذصة أو اƗعساؿ أو الترخفات التالية:* يحزخ عمى 
 عمى العسػـ كل عسمية مزاربة، سػاء الكياـ بعسمية تجارية أو مرخفية أو غيخىا. -
 أف يتجخل في إدارة أؼ شخكة. -
قيامو بالسزاربة التي تيجؼ إلى اكتداب العقارات أو إعادة بيعيا، أو تحػيل ديػف وحقػؽ ميخاثية أو  -
 Ɨسيع الرشاعية أو التجارية أو غيخىا مغ الحقػؽ السعشػية.ا

 اƛنتفاع مغ أية عسمية يداىع فييا. -
أف يدتعسل أسساء مدتعارة، ميسا كانت الطخوؼ أو السبخرات، ولػ تعمق اƗمخ بعسميات وترخفات  -

 غيخ تمظ السحكػرة أعƜه.
 أف يسارس ميشة سسدار أو وكيل أعساؿ بػاسصة زوجو. -
 ف يدسح لسداعجيو بأف يتجخمػا في العقػد التي يتمقاىا دوف أف يكػف ذلظ بسػجب تػكيل مكتػب.أ -

وذلظ سػاء قاـ بيحه اƗعساؿ أو الترخفات بشفدو أو بػاسصة أشخاص آخخيغ، وسػاء كاف ذلظ بصخيقة 
 مباشخة أو غيخ مباشخة.

  (23): حاƙت التشافيثانيا

                                                           

 .06/02ِٓ اٌمبْٔٛ  24-23اٌّٛاز  -(23)
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 * تتشافى مسارسة ميشة التػثيق مع:
 أف يكػف السػثق عزػا في البخلساف. -1
 أف يكػف رئيدا Ɨحج السجالذ الذعبية السحمية السشتخبة. -2
 أف يكػف السػثق متقمجا وضيفة عسػمية أو ذات تبعية.-3
 أف يسارس السػثق أؼ ميشة حخة أو خاصة. -4

دائية يتعخض السػثق إلى وفي حالة حجوث أحج حاƛت التشافي السحكػرة أعƜه ودوف اƙخƜؿ بالعقػبات الج
 عقػبة العدؿ.

* يتعيغ عمى السػثق السشتخب لعزػية البخلساف أو لخئاسة مجمذ شعبي محمي مشتخب إبƜغ الغخفة 
في أجل أقراه شيخ مغ تاريخ   06/02مغ قانػف  46الجيػية السعشية السشرػص عمييا في السادة 

 مباشخة عيجتو.
)السشتخب لعزػية البخلساف أو لخئاسة مجمذ شعبي محمي مشتخب(  * ما عجا حالة انتساء السػثق السعشي

إلى شخكة مجنية ميشية لمتػثيق، تقػـ الغخفة الجيػية بتعييغ مػثق ƛستخƜفو مغ دائخة اختراص نفذ 
 السجمذ القزائي، يتػلى ترخيف اƗمػر الجارية.
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 اهتوثٌقً تحرٍر اهػقذ :هفصم اهثاًُا
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 اهيبحث اڒول: قواؼذ تحرٍر اهػقذ اهتوثٌقً

يعج العقج التػثيقي الخكيدة اƗساسية لسيشة التػثيق، فيػ الػسيمة اƗساسية التي يزسغ مغ خƜليا 
السػثق صحة السعامƜت القانػنية وشخعيتيا، وƗف العقػد السػثقة تحسل صفة رسسية وتعكذ إرادة 

فقج حجد السذخع مجسػعة مغ القػاعج والذخوط الذكمية والسػضػعية لزساف اƗشخاؼ برػرة رسسية، 
 .سƜمتيا القانػنية

وتشصمق أىسية ىحه القػاعج مغ كػنيا تحسي اƗشخاؼ الستعاقجة والجولة عمى حج سػاء مغ أؼ 
نداعات مدتقبمية، كسا تؤكج عمى دور السػثق كزابط عسػمي مدؤوؿ عغ صحة العقػد ومرجاقيتيا، 

سل ىحه القػاعج ضػابط تحخيخ العقج، والبيانات الػاجب تػفخىا، والترجيق عميو عشج اƛقتزاء، وتذ
وشخوط التػقيع عميو مغ قبل اƗشخاؼ والذيػد والسػثق، مع مخاعاة حاƛت ضعف اƗىمية أو العاىات 

 .التي قج تحػؿ دوف التعبيخ عغ اƙرادة

ثل اƗساس لفيع كيفية مسارسة السػثق لسيامو، وضساف بالتالي، فإف قػاعج تحخيخ العقج التػثيقي تس
 .شابع العقػد الخسسية وحسايتيا مغ أؼ عيب شكمي أو قانػني قج ييجد نفاذىا وفعاليتيا

  اهيؼنب اڒول: عوابػ تحرٍر اهػقذ اهتوثٌق

:(24)تحت شائمة البصƜف يجب أف يحخز العقج التػثيقي وفق القػاعج الذكمية التالية   

 العخبية.بالمغة  -1

 تديل قخاءتو. -واضح–في نز واحج  -2

 دوف نقز. -دوف بياض–بجوف اخترار  -3

 تكتب السبالغ وسشة وشيخ ويػـ التػقيع بالحخوؼ وتكتب بكية التػاريخ باƗرقاـ. -4

يرادؽ عمى اƙحاƛت في اليامر أو في أسفل الرفحات وعمى عجد الكمسات السذصػبة في  -5
 قبل كل مغ: العقج بالتػقيع باƗحخؼ اƗولى مغ 

o .السػثق 

o .شخاؼ الستعاقجةƗا 

o .الذيػد 

                                                           

 .06/02مبْٔٛ آٌِ  28ٚ 27ٚ 26 اٌّبزح -( 24)
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o .قتزاءƛالستخجع عشج ا 

يجب أƛ تتزسغ العقػد التػثيكية أؼ تحػيخ أو كتابة بيغ اƗسصخ، أو إضافة كمسات، وفي  -6
 حاؿ وجػدىا تعتبخ باشمة.

تكػف الكمسات السذصػبة غيخ الستشازع في عجدىا مكتػبة بذكل ƛ يذػبو أؼ شظ أو التباس،  -7
 ويرادؽ عمييا في آخخ العقج.

كتابة العقج تكػف باليج أو باƕلة الكاتبة أو مصبػعة أو مدتشدخة باƗجيدة وبكل وسيمة أخخػ،  -8
 يحتفع بيا السػثق تحت مدؤوليتو.

 اهيؼنب اهثاًُ: اهبٌاُات اهواجب توفرها ۓ اهػقذ اهتوثٌقً

الشرػص الخاصة التي تشطع أنػاع  ىحه البيانات تخز كل العقػد التػثيكية مع مخاعاة مƚحغة:
 خاصة مغ العقػد، وتزيف إلييا بيانات أخخػ تفخضيا شبيعة العقج:

 :(25)البيانات كالتالي
 مقخ مكتب السػثق. –لقب  –اسع  -1

 تاريخ ومكاف وƛدة جشدية اƗشخاؼ. –مػشغ  –صفة  –لقب  –اسع  -2

 اƛقتزاء.الديخ عشج  –تاريخ ومكاف وƛدة  –مػشغ  –صفة  –لقب  –اسع  -3

 مػشغ الستخجع عشج اƛقتزاء –لقب  –اسع  -4

 تحجيج مػضػع العقج. -5

 اليػـ الخاصيغ بإبخاـ العقج. –الذيخ  –الدشة  –السكاف  -6

 وكاƛت اƗشخاؼ السرادؽ عمييا التي يجب أف تمحق باƗصل. -7

 التشػيو عمى تƜوة السػثق لمعقج عمى اƗشخاؼ. -8

 الشرػص الجبائية. -9

 بو. التذخيع الخاص السعسػؿ -10

 الستخجع عشج اƛقتزاء. –السػثق  –الذيػد  –تػقيع اƗشخاؼ  -11

                                                           

 .06/02ِٓ اٌمبْٔٛ  29اٌّبزح  -( 25)
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 ؼنى اهػقذ اهتوثٌقً واهتصذٍق : اهتوقٌغاهيؼنب اهثاهث

يعج التػقيع عمى العقج التػثيقي مغ أىع السخاحل التي تمي عسمية تحخيخه، إذ يُجدّج التعبيخ الشيائي 
ػنية والخسسية. فبسػجب التػقيع يثبت أف اƗشخاؼ قج عغ إرادة اƗشخاؼ الستعاقجة ويسشح العقج قػتو القان

اشمعػا عمى مزسػف العقج ووافقػا عمى ما ورد فيو مغ حقػؽ والتدامات، كسا يؤكج السػثق مغ خƜلو 
 .صحة البيانات واƙجخاءات التي تع اتباعيا أثشاء تحخيخ العقج

القػاعج واƙجخاءات التي تيجؼ إلى ولزساف سƜمة ىحه العسمية، أحاط السذخع التػقيع بجسمة مغ 
التأكج مغ ىػية اƗشخاؼ وأىميتيع القانػنية، إضافة إلى التحقق مغ خمػ إرادتيع مغ أؼ عيب قج يؤثخ في 
صحة الترخؼ القانػني. كسا قج يدتمدـ اƗمخ في بعس الحاƛت اتخاذ إجخاءات خاصة، مثل وضع 

 .ستخجع عشج الحاجةالبرسة لسغ ƛ يدتصيع التػقيع أو اƛستعانة ب

أما الترجيق عمى العقج التػثيقي، فخغع أف اƗصل أف العقػد التػثيكية ƛ تحتاج إلى ترجيق 
إضافي لكػنيا محخرات رسسية، إƛ أف القانػف أجاز المجػء إلى ىحا اƙجخاء في حاƛت معيشة، خاصة 

سة التػقيع والترجيق عمى العقج عشجما يقتزي اƗمخ تقجيع العقج إلى سمصات أجشبية. ومغ ثع فإف درا
التػثيقي تُعج خصػة أساسية لفيع اƙجخاءات الشيائية التي تسشح العقج قيستو القانػنية الكاممة وتزسغ 

 .إمكانية اƛحتجاج بو أماـ الجيات السخترة
 اهفرع اڒول: اهتوقٌغ ؼنى اهػقذ اهتوثٌقً

 لƘحكاـ التالية: عمى العقج السحخر مغ شخؼ السػثق التػقيعخزع ي 
:ƙشخاؼ السػقعة والػثائق السقجمة حدب ما سيأتي شخحو  أوƗيجب عمى السػثق أف يتأكج مغ ىػية ا

 ضسغ الجدء الثاني مغ نفذ السحػر.

يجب أف يكػف اƗشخاؼ السػقعػف عمى العقج التػثيقي، بالغيغ، كاممي اƗىمية، غيخ محجػر  ثانيا:
يكػف كامل كل شخز جاء في فحػاىا أف التي  (26)مغ القانػف السجني 40عمييع وذلظ شبقا لشز السادة 

إضافة إلى أف يكػف متستعا بقػاه العقمية، وكاف بمغ سغ الخشج اƗىمية لسباشخة حقػقو السجنية وذلظ إذا 
 عميو.غيخ محجػر 

                                                           

اٌمبْٔٛ اٌّسٟٔ، اٌّؼسي ٚاٌّزُّ، اٌدط٠سح اٌطؼ١ّخ ػسز اٌّزؼّٓ  1975ؼجزّجط  26اٌّؤضخ فٟ  75/58اϷِط ضلُ  -( 26)
 .2007ٌؽٕخ  31
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ج إحخاء الترخفات أما بالشدبة لفاقجؼ اƗىمية فيع يخزعػف Ɨحكاـ الػƛية والػصاية والقػامة عش ثالثا:
مغ القانػف السجني الجدائخؼ التي ورد  44القانػنية مغ بيشيا إبخاـ العقج التػثيقي، وذلظ شبقا لشز السادة 

أو 2يخزع فاقج اƕىمية وناقرؾىا، بحدب اƕحؾال ƕحكام الؾƙية أو الؾصاية، ك»نريا كالتالي: 
 «.ن القؾامة ضسؽ الذخوط ووفقا لمقؾاعج السقخرة في القانؾ

يكػف التعبيخ عغ اƙرادة مغ أشخاؼ التعاقج بالصخؽ التالية: المفع، الكتابة، اƙشارة الستجاولة  رابعا:
مغ القانػف السجني، والتي  60عخفا، أو أؼ مػقف ƛ يجع في دƛلتو Ɨؼ شظ، وىػ ما نرت عميو السادة 

التعبيخ عؽ اƗرادة يكؾن بالمفظ والكتابة، أو باƗشارة الستجاولة عخفا كسا يكؾن »جاء نريا كسا يمي: 
باتخاذ مؾقف ƙ يجع أي شػ في دƙلتو عمى مقرؾد صاحبو. ويجؾز أن يكؾن التعبيخ ضسشيا إذا لؼ 

كسا يسكغ أف يكػف صخيحا أو ضسشيا حدب ، «أن يكؾن صخيحايشص القانؾن أو يتفق الظخفان عمى 
 مغ القانػف السجني. 02فقخة  60و نز السادة ما جاء ب

كسا يجب أف يتأكج السػثق أف التعبيخ عغ اƙرادة خالي مغ عيػب الخضا سػاء بالشدبة  خامدا:
 لƘصل أو نائبو.

 طخيقة التؾقيع عمى العقجسادسا: 
 مغ قبلتػقع العقػد الخسسية  فإفمغ القانػف السجني الجدائخؼ  02مكخر 324السادة  حدب نز

 اƗشخاؼ والذيػد عشج اƛقتزاء ويؤشخ الزابط العسػمي عمى ذلظ في آخخ العقج.
بيغ اƗشخاؼ أو الذيػد، فيتػجب  مغ التػقيعمغ ƛ يعخؼ أو ƛ يدتصيع مغ ىشاؾ كاف أما إذا 

بخرػص عجـ قجرتيع عمى التػقيع، وبالسقابل في آخخ العقج ترخيحاتيع أف يبيغ الزابط العسػمي عمى 
 .يحػؿ دوف ذلظ لع يكغ مانع قاىخ إفعػف برساتيع يزفإنيع 

 وبالتالي يتع تػقيع العقج مغ أشخاؼ التعاقج والذيػد عشج اƛقتزاء وذلظ بالصخؽ التالية:
 التػقيع. -

أو وضع برسة اƗصبع اليدار ما لع يكغ ىشاؾ مانع قاىخ )لسغ ƛ يدتصيع وƛ يعخؼ التػقيع  -
 مغ اƗشخاؼ والذيػد(.

 بالحخوؼ مغ قبل اƗشخاؼ والذيػد.يكػف التػقيع  -

 يزع السػثق تػقيعو وختسو. -
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 بالشدبة لحوي العاىتيؽسابعا: 
عاىتي العسى  –أؼ أف يجسع بيغ عاىتي الرسع والبكعذو عاىتيغ  إذا كاف أحج الستعاقجيغ 
يجػز لمسحكسة أف فإنو تعحر عميو التعبيخ عغ إرادتو عاىتي العسى والبكع ، إضافة إلى أنو  –والرسع

أما الحالة التي يكػف فييا الترخفات التي تقتزي مرمحتو، إبخاـ يعاونو في لو يداعجه أو تعيغ مداعجا 
مغ دوف ذو العاىتيغ شخؼ مغ فتتسثل في الحالة التي يرجر فييا ىحا الترخؼ الترخؼ قابƜ لƚبصاؿ 
 بعج تدجيل قخار السداعجة.حزػر السداعج، وذلظ 

إذا كاف »، والتي ورد نريا كالتالي: (27)مغ القانػف السجني 80عميو السادة  وىػ ما نرت 
الذخز أصع أبكع، أو أعسى أصع، أو أعسى أبكع، وتعحر عميو بدبب تمظ العاىة التعبيخ عغ إرادتو، 

 جاز لمسحكسة أف تعيغ لو مداعجا قزائيا يعاونو في الترخفات التي تقتزييا مرمحتو.
صجر مغ وقج  مغ أجل إجخائو، مداعج قزائيإذا تع تعييغ يكػف قابƜ لƚبصاؿ كل ترخؼ و 

لكغ بذخط أف يكػف إجخاء ىحا حزػر السداعج  دوف  (مداعجتو السعشي بقخار السداعجة )تقخرتالذخز 
 .كذخط وضعو السذخع مغ خƜؿ ذات السادة السحكػرة أعƜه تدجيل قخار السداعجة الترخؼ بعج

لى أنو في الشز القجيع كاف يعيغ وصيا بجؿ مداعج، ولكغ بعج تعجيل القانػف وتججر اƙشارة إ
 .(28)بجؿ قخار الػصاية السداعجةبجؿ الػصي، وقخار  السداعجاستبجؿ السذخوع  2005السجني سشة 

  اهفرع اهثاًُ: اهتصذٍق ؼنى اهػقذ اهتوثٌقً
عمى ما يمي: "ƛ تخزع العقػد   الستزسغ ميشة السػثق 06/02مغ القانػف  30تشز السادة 

السػثقة لمترجيق إƛ إذا اقتزى اƗمخ عخضيا عمى سمصات أجشبية، ما لع تشز عمى خƜؼ ذلظ 
 ج مغ قبل رئيذ محكسة محل تػاجج السكتب".قاƛتفاقيات. ويتع الترجيق عمى الع

 اƕصل: ƙ تخزع العقؾد التؾثيكية لمترجيق
اƗصل أف العقػد التػثيكية ƛ تحتاج إلى إجخاء الترجيق، وذلظ لكػنيا محخرات رسسية يحخرىا 
السػثق برفتو ضابصًا عسػميًا مفػضًا مغ شخؼ الجولة. فالعقج التػثيقي يتستع مشح تحخيخه بقػة ثبػتية 

                                                           

دط٠سح اٌطؼ١ّخ ػسز اٌّزؼّٓ اٌمبْٔٛ اٌّسٟٔ، اٌّؼسي ٚاٌّزُّ، اٌ 1975ؼجزّجط  26اٌّؤضخ فٟ  75/58اϷِط ضلُ  -( 27)
 .2007ٌؽٕخ  31

"إشا وبْ  اٌمبْٔٛ اٌّسٟٔ، اٌّؼسي ٚاٌّزُّ،اٌّزؼّٓ  1975ؼجزّجط  26اٌّؤضخ فٟ  75/58اϷِط ضلُ ِٓ  80اٌّبزح  -( 28)
اٌشرض أطُ أثىُ، أٚ أػّٝ أطُ أٚ أػّٝ أثىُ ، ٚرؼصض ػ١ٍٗ ثؽجت رٍه اٌؼب٘خ اٌزؼج١ط ػٓ إضازرٗ، خبظ ٌٍّحىّخ أْ رؼ١ٓ 
ٌٗ ِؽبػسا لؼبئ١ب ٠ؼبٚٔٗ فٟ اٌزظطفبد اٌزٟ رمزؼ١ٙب ِظٍحزٗ. ٠ٚىْٛ لبثϺٌ ϼثطبي وً رظطف ػ١ٓ ِٓ أخٍٗ ِؽبػس 

 ئٟ إشا طسض ِٓ اٌشرض اٌصٞ رمطضد ِؽبػسرٗ ثسْٚ حؼٛض اٌّؽبػس ثؼس رؽد١ً لطاض اٌّؽبػسح".لؼب
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ا يتع حفطو وحجية قانػنية معتبخة، Ɨنو يرجر عغ مػضف عسػمي مختز ويتزسغ تػقيعو وخاتسو، كس
وفق إجخاءات قانػنية دقيقة تزسغ سƜمتو وصحتو. وليحا فإف السذخع لع يذتخط إخزاع ىحه العقػد 
ƙجخاء الترجيق، فسجخد تحخيخ العقج أماـ السػثق واستيفائو لمذخوط الذكمية والقانػنية يكفي لسشحو الرفة 

 .ت القزائية واƙداريةالخسسية والقػة القانػنية التي تدسح باƛحتجاج بو أماـ الجيا

 اƙستثشاء: جؾاز الترجيق عشج عخض العقج عمى الدمظات اƕجشبية
حيث . الترجيق عميو أماـ سمصات أو ىيئات أجشبية خارج إقميع الجولةالتػثيقي يقتزي تقجيع العقج 

أف  لظ يثبتفحالجيات اƗجشبية التأكج مغ صحة تػقيع السػثق أو صفتو القانػنية،  يداعجأف ىحا اƛجخاء 
رئيذ السحكسة التي يقع في دائخة العقج صادر فعƜً عغ مػثق مختز. ويتع ىحا الترجيق مغ شخؼ 

الحؼ حخر العقج، حيث يقػـ ىحا اƗخيخ بالتحقق مغ صفة السػثق وصحة  اختراصيا مكتب التؾثيق
 .تػقيعو وختسو، ثع يثبت ذلظ مغ خƜؿ إجخاء الترجيق الخسسي

اƙتفاقيات يبقى مختبصًا بصبيعة العƜقات القانػنية الجولية، إذ قج تعفي بعس  غيخ أف ىحا اƙجخاء
مغ ضخورة الترجيق، وذلظ في إشار تدييل تجاوؿ السحخرات الخسسية بيغ الجوؿ  الجولية أو الثشائية

ذ الثقة الستعاقجة. وفي ىحه الحالة يعتج بالعقج التػثيقي مباشخة دوف الحاجة إلى أؼ إجخاء إضافي، ما يعك
 .الستبادلة بيغ اƗنطسة القانػنية السختمفة في حجية السحخرات الخسسية

وبحلظ يتزح أف عجـ خزػع العقػد التػثيكية لمترجيق يسثل القاعجة العامة نطخًا لقػتيا القانػنية، 
الجولي  في حيغ يبقى الترجيق إجخاءً استثشائيًا يفخضو التعامل مع الجيات اƗجشبية أو متصمبات القانػف 

 .الخاص
 : ًيۢات اهػقذ اهتوثٌقًرابغاهيؼنب اه

يجب عمى السػثق أف يعي ويعخؼ جيجا مسيدات العقج التػثيقي الثƜث، وذلظ حتى يعصييا حقيا  
ويقجرىا حق قجرىا، ثع يتخح اƛحتياشات الƜزمة لمحيمػلة دوف ارتكاب أؼ خصأ قج يعيب أو يعخض العقج 

 كالتالي: لمبصƜف، وىحه السسيدات ىي
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 اهفرع اڒول: اهػقذ ڴٍػة اهيتػاقذٍٍ

حيث أنو وبسجخد تػقيع العقج يربح السخجع اƗوؿ في تحجيج التدامات اƗشخاؼ، فƜ يسكغ لستعاقج 
أف يعج لو أو يشييو بإرادتو السشفخدة، إƛ إذا تزسغ شخشا خاصا، أو كاف ىشاؾ نز قانػني يجيد Ɨحج 

 .(29)الستعاقجيغ ذلظ
 مات الستختبة عمى عاتق السؾثق مؽ جخاء ىحه القاعجة:اƙلتدا* 
يسشع عمى السػثق مشعا باتا تعجيل العقج أو ندخو أو إقالتو بشاء عمى شمب أحج الستعاقجيغ  -1

فقط، Ɨنو في حالة قيامو باƗمخ يعتبخ تجاوزا لرƜحياتو وتجخل في صƜحيات القزاء، وقج تػجو لو 
 .(30)لتػاشؤ مع أحج الستعاقجيغتيسة التدويخ في محخر رسسي وا

في حالة اƗخصاء السادية التي يكتذفيا السػثق بعج تػقيع العقج كالخصأ في كتابة تػاريخ  -2
 ƛتغيخ مغ إرادة الستعاقجيغ و ƛ خصاء التيƗخصاء المغػية وغيخىا مغ اƗئية، اƜمƙخصاء اƗد، اƜالسي

البديصة يقػـ السػثق بترحيحيا في ذيل العقج وبالصخؽ مغ صفاتيع أو أىميتيع، ففي مثل ىحه اƗخصاء 
 الستعارؼ عمييا.

* دراسة كل شخط يقتخحو الستعاقجوف وتكييف شبيعتو، فإف كاف مخالفا لقاعجة آمخة أو مخالفا 
لƘخƜؽ واƕداب العامة يجب عمى السػثق تشبيو صاحب الذخوط واƛمتشاع عغ كتابتو، Ɨنو لػ أدرجو في 

 باشƗ ،Ɯف السػثق ممدـ بالشرح والتػجيو. العقج Ɨصبح
 اهػقذ اهتوثٌقً ؼقذ رطيً اهفرع اهثاًُ:

اƗصل في العقػد الخضائية، واƙنذاء ىػ الذكمية، حيث أوجب السذخع عشرخ الذكمية في بعس  
عقج ىػ  العقج التػثيقيو ،(31)اƙيجارات...الخ –البيػع العقارية  –العقػد، مثل: عقػد الذخكات 

بشفذ درجة وقػة اƙثبات، فبسجخد وضع ختع السػثق عمى العقج يربح عقجا رسسيا،  يتستعبحيث ، رسسي
وكل خصأ في التحخيخ قج يؤدؼ إلى اƙضخار بسرمحة أحج اƗشخاؼ، والخصأ في التحخيخ قج يكػف بدبب: 

 .(32)جيل اƙجخاءات، جيل القانػف، بدبب التقريخ واƙىساؿ في تقري إرادة اƗشخاؼ
                                                           

 ػٍٝ لبػسح اٌؼمس شط٠ؼخ اٌّزؼبلس٠ٓ.  ثٕبء -( 29)
 .14ز١ًٌ ضؼّٟ ٌٍّٛثم١ٓ ٌزحط٠ط اٌؼمٛز اٌزٛث١م١خ، ص -( 30)
 15، ص ز١ًٌ ضؼّٟ ٌٍّٛثم١ٓ ٌزحط٠ط اٌؼمٛز اٌزٛث١م١خ  - -( 31)
 .17ضؼّٟ ٌٍّٛثم١ٓ ٌزحط٠ط اٌؼمٛز اٌزٛث١م١خ، صز١ًٌ  -( 32)
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 اهيبحث اهثاًُ: إجراءات تحرٍر اهػقذ اهتوثٌقً

العسل التػثيقي عسل مشطع ودقيق، وىػ عسمية معقجة، نطخا Ɨف العقج الػاحج يخزع إلى عجة  
 قػانيغ وإجخاءات شكمية مختمفة، وبالتالي فالعقج التػثيقي لو مسيدات عجيجة، يتع شخحيا كسا سيأتي:

 : اهيرحنة اڒوهى: اهيرحنة اهتيهٌذٍة )اهتحظٍۡة(اڒولاهيؼنب 

تسخ عسمية تحخيخ العقج التػثيقي بعجة مخاحل متتابعة، تبجأ بسخحمة تسييجية تعج اƗساس الحؼ يقػـ  
عميو العسل التػثيقي بخمتو. ففي ىحه السخحمة يباشخ السػثق مجسػعة مغ اƙجخاءات اƗولية التي تيجؼ 

ƙمة الترخؼ القانػني السدمعإلى التحقق مغ اƜشخاؼ الستعاقجة، والتأكج مغ سƘإبخامو  رادة الحكيكية ل
تدبق عسمية صياغة العقج وتحخيخه، وتدسح لمسػثق بتكػيغ ترػر واضح  بحيث، ومصابقتو Ɨحكاـ القانػف 

 .حػؿ شبيعة العسمية القانػنية واƕثار التي قج تتختب عشيا

كػنيا تسكغ السػثق مغ تفادؼ العجيج مغ اƙشكاƛت القانػنية التي قج وتكسغ أىسية ىحه السخحمة في 
تشذأ ƛحقًا، سػاء تعمق اƗمخ بعيػب اƙرادة أو بعجـ صƜحية محل العقج أو بػجػد نقز في الػثائق 
والدشجات الƜزمة ƙبخاـ الترخؼ. ومغ ثع فإف دور السػثق ƛ يقترخ في ىحه السخحمة عمى اƛستساع إلى 

ت الدبائغ فحدب، بل يستج إلى تحميل ترخيحاتيع وفيع مقاصجىع الحكيكية وتػجيييع نحػ الريغة شمبا
 .القانػنية السشاسبة التي تحقق غاياتيع في إشار احتخاـ أحكاـ القانػف 

وعميو، تختكد السخحمة التسييجية أساسًا عمى عشرخيغ رئيدييغ، يتسثل اƗوؿ في التأكج مغ اƙرادة 
تعاقجيغ، بيشسا يتسثل الثاني في التحقق مغ قابمية محل العقج لمتعامل فيو مغ الشاحية القانػنية، الحكيكية لمس

وذلظ مغ خƜؿ فحز الػثائق السقجمة والتأكج مغ صحتيا ومغ مجػ صƜحيتيا لتأسيذ الترخؼ 
ج التػثيقي القانػني السخاد إبخامو. وبحلظ تذكل ىحه السخحمة حجخ اƗساس الحؼ يبشى عميو تحخيخ العق

 .برػرة صحيحة وسميسة
 : ؼنى اهيوثق اهتأكذ ًٍ إرادة اهيتػاقذٍٍاهفرع اڒول

I- :كيفية استكبال الدبائؽ  

والسعشػؼ الحؼ يدتقبل فيو السػثق زبائشو يمعب دورا كبيخا في مجػ وضع ثقتيع  السادؼإف الجػ 
 فيو، وبالتالي اقتشاعيع باƙفراح عغ حكيقة إراداتيع.
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استكباؿ مجيدة بسقاعج ƛئقة، وضع جخائج ومجƜت، تعميق ƛفتات ولػحات عمى  * تييئة قاعة
 الججراف، يدتحدغ أف تكػف تخز السيشة مثل: ججوؿ السػثقيغ، ججوؿ اƗتعاب.

 تػفيخ وسائل التجفئة والتيػية. -
 عجـ إىساؿ نطافة السكاف وكل ما يػلج القمق والتػتخ والسمل أثشاء اƛنتطار. -

ثق أف يػصي مداعجيو وحاجبو باحتخاـ الدبائغ، واحتخاـ اƗدوار، حيث ƛ يدسح * عمى السػ 
بجخػؿ أؼ شخز دوف أف يحيغ دوره، وإف كاف زميƜ في السيشة، أو ضابصا عسػميا فاƗفزل أف يكػف 

 ىشاؾ باب خمفي لمسكتب.
 * وفاء السػثق بسػاعيجه التي يقجميا لدبائشو.

شػا حاجات زبائشو بسجخد دخػليع السكتب، فإف كانت حاجتيع يسكغ * السػثق يعمع مداعجيو بأف يتبي
أف تقزى مغ شخؼ السداعج أو الكاتب كتحزيخ ندخة عقج أو تحجيج قائسة الػثائق الƜزمة لتحخيخ عقج 

 .(33)مثل: الفخائس، الػكاƛت، اƛعتخافات بالجيغ، فيسكغ أف يمبييا السداعج أو الكاتب بشفدو
ترخيحاتيع أو حاجاتيع ƛ يسكغ أف يمبييا السداعج فيجعػىع لمجمػس واƛنتطار إف أما إذا بيغ أف  

.ƛكاف السػثق مذغػ 
* عمى السػثق وكسا سبق ذكخه احتخاـ السػاعيج مع الدبائغ Ɨنيا دليل عمى مرجاقيتو وإخƜصو 

 لسيشتو، ومجػ حخصو عمى مرالح زبائشو.

 :ستكبال والحؾارƙا 

ت مختمفة فيشاؾ: اƗمي، الحاصل عمى أعمى درجات التعميع، اƗشخاص أصشاؼ وشخريا 
الجاىل، ذو الثقافة العالية، الداذج، الساكخ، الخبيث، الصيب، فيشاؾ أصشاؼ يرعب حتى عمى عمساء 

 الشفذ إحراءىا.
لحلظ وإف كاف يجب عمى السػثق أƛ يفخؽ بيشيع في شخيقة اƛستكباؿ فحلظ ƛ يسشع مغ استخجاـ  

تختمف مغ شخز ƕخخ، فيدتسع لو أوƛ، يصخح عميو أسئمة ويدتجرجو لفيع بشيتو أو لخفع  شخيقة حػار
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المبذ عمى ما يقرج بالزبط، Ɨنو عشجما يتعخؼ عمى نيتو بالزبط يسكغ أف يدجػ لو الشرح والتػجيو 
 الحؼ يتشاسب مع إرادتو.

 :كيفية الكذف عؽ نية الدبؾن ومقرجه مؽ التعاقج 
السػثق إلى نتيجة وىجؼ يتسثل في تحجيج الصبيعة القانػنية لمترخؼ والذكل ما ييع ىػ أف يرل  

 القانػني لمعقج الحؼ يجب أف يرب فيو إرادة اƗشخاؼ.
شخز يرخح أنو يخيج: التشازؿ عغ مشدلو لفائجة أحج أوƛده شخيصة أف يطل السترخؼ يدكغ  مثال:

فييا إلى أف يتػفاه ǲ. ىشا الترخيح واضح بالشدبة لمدبػف، لكشو غامس بالشدبة لمسػثق، Ɨنو يزع 
 مجسػعة احتساƛت:

أؼ لبة حق الخقبة واƛحتفاظ بحق اƛنتفاع، وىػ في نطخ القانػف وصية، وىػ  السقرؾد لبة: -1
 ما استقخ عميو القزاء أيزا.

إذا كاف القرج مغ الذخط ىػ الػصية فإنو ƛ وصية لػارث إƛ إذا أجازىا بكية الػرثة، وىػ ما  -2
 استقخ عميو القزاء أيزا.

يتشاقس مع أحكاـ اليبة التي تشقل ممكية  إذا كاف القرج لبة فإف اƛحتفاظ بحق الترخؼ -3
Ɯخƙشخاؼ والذيػد دوف اƗؿ بالذخوط الذكمية الذيء السػىػب بجسيع سمصاتو بسجخد تػقيع العقج مغ ا

وبالتالي فعمى السػثق أف يصخح كل التداؤƛت واƛحتساƛت التي تتبادر إلى ذىشو بسجخد ، بصبيعة الحاؿ
ƛيحق لو أف يدتشتج لػحجة ويقجر، بل عميو أف يتقرى عمى الشية استساعو إلى ترخيحات الدبػف، و 

ففي السثاؿ الدابق قج ، شخح اƕثار القانػنية لكل احتساؿالحكيكية لمدبػف، وذلظ مغ خƜؿ شخح اƗسئمة و 
يكػف سبب الذخط )اƛحتفاظ بالسشدؿ( ىػ خػؼ الدبػف مغ الترخفات السدتقبمية لمستشازؿ لو، كبيع الجار 

ازؿ عشيا وتعخيس الػاىب لمتذخد بكية عسخه، Ɨنو ƛ يسمظ إƛ تمظ الجار، وما كاف الغخض مغ إرادتو الستش
إƛ حساية الستشازؿ لو )السػىػب( مغ مداحسة بكية الػرثة، كػنو قاصخا معاقا، أو لتجشيب الشداعات في 

 السدتقبل عمى مشدؿ ƛ يدع الجسيع.

 :إسجاء الشرح 

ح والسذػرة لدبائشو، فحا كاف في العقج ما يخالف الذخع أو القانػف فعميو عمى السػثق تقجيع الشر 
 أف يشبو السعشي بحلظ.
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 *الشرائح السحتسمة في السثاؿ الدابق:
إذا كاف الدبػف يقرج حخماف بكية الػرثة مغ السيخاث، فحلظ يعج مغ الشاحية الذخعية إثع كبيخ،  -

ذخعي، فعميو أف يػجيو إلى أحج العارفيغ بالذخيعة اƙسƜمية وإف ƛحع السػثق أف الدبػف يذظ في رأيو ال
 مسغ يثقػف في فقيو وعمسو الذخعي، Ɨف اƗشخاص غالبا ما يعتقجوف أف السػثق ƛ يفقو في أمػر الجيغ.

-  ƛ حتفاظ بالحيازة، ففي ىحه الحالة يكيف ترخفو كػصية، والػصيةƛلػ تسدظ الدبػف بذخط ا
 .(34))ثمث( التخكة، ومغ ىشا يكػف كسغ لع يفعل شيئا 1/3زة بكية الػرثة وفي تجػز الػارث إƛ بإجا

 :ثار الستختبة عمى العقجƓشخح ا 

وتتسثل ىحه اƕثار في اƛلتدامات القانػنية واƛلتدامات السالية التي تختب في ذمة الستعاقجيغ  
 بسجخد تػقيع العقج.

 اشتخكا في بعزيسا. اƕثار تختمف مغ عقج ƕخخ كالبيع واƙيجار وإف -

تختمف في العقػد مغ نفذ الصبيعة، فاƕثار الستختبة عمى عقج بيع السمكية الذائعة تختمف عغ  -
 تمظ اƕثار في بيع السمكية السقخرة.

تختمف اƕثار في نػع العقج الػاحج: فآثار عقج اƙيجار تختمف حدب مجة اƙيجار وما يتختب  -
 عشيا مغ تعػيس استحقاقي.

لشرائح ƛ تقترخ عمى شخح آثار العقج بل تذسل كحلظ تػجيو الدبائغ إلى الدبل كسا أف ا
 واƙجخاءات الػاجب اتخاذىا أو اƗبػاب التي يجب شخقيا لحل مذاكميع.

أرممة تتقجـ إلى السػثق مغ أجل تحخيخ فخيزة فيكتذف مغ محاورتيا أنيا أـ Ɨبشاء قرخ. مثال: 
ػرثة، بل يشرحيا باƙسخاع بتحخيخ جخد لمسشقػƛت السػجػدة في حػزة فƜ يكتفي بشرحيا بالترخيح بكل ال

الغيخ بػاسصة محزخ قزائي وقاية مغ شيخيتيا أو اƛستحػاذ عمييا مغ شخؼ حائدييا، إضافة إلى 
 .(35)استخخاج ندخ عقػد السمكية العقارية وتحخيخ الذيادة التػثيكية
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 هنتػاًم فٌه: اهتأكذ ًٍ قابنٌة ًحم اهػقذ اهفرع اهثاًُ

محل العقج قج يكػف عقارا أو مشقػƛ أو عسƜ، قج يكػف السحل كحلظ ماديا أو معشػيا، وƗف محل  
العقج يعج أخصخ ركغ في العقج وأصعبيا وبالتالي يقع عمى عاتق السػثق التأكج مغ مجػ صƜحيتو 

ت السيسة تبجو سيمة مغ ومصابقتو لمذخوط القانػنية، مػجػد أو مسكغ اƙنجاز إف كاف عسل، وإف كان
 الشاحية العسمية لكشيا مغ الشاحية الشطخية صعبة ومعقجة، وعمى السػثق أف يتبع السشيجية التالية:

 :تحجيج السدتشجات الؾاجب تقجيسيا 
 تأتي ىحه العسمية بعج تعخؼ السػثق عمى إرادة الستعاقجيغ. 

السػثق عقج السمكية اƗصمي بيع قصعة أرض مفخزة بعج تجدئة عقار حزخؼ، فيصمب  :01مثال
 وشيادة التقديع.

إذا كاف أحج اƗشخاؼ شخرا معشػيا عميو إحزار: بصاقة ىػية مسثمو القانػني، الدجل  :02مثال 
 التجارؼ إف كانت شخكة تجارية، قخار اعتساد الذخكة السجنية إف كانت شخكة مجنية.

 :ومزسؾنا ƚفحص الدشجات شك 

رخرة بشاء ترجر عغ رئيذ  مثال:، صة ترجره سػاء إدارية أو ƛو سمكل سشج لو جية رسسية أ 
السجمذ الذعبي البمجؼ، فيتأكج السػثق أنيا صادرة عغ البمجية السخترة إقميسيا، مغ خƜؿ فحز اسع 

أما مغ ناحية السزسػف فيجب عمى ، ذكميات، ىحا مغ الشاحية الذكميةالبمجية، ختع البمجية، تػفخ باقي ال
يتأكج أنيا صادرة عغ الجية باسع صاحب قصعة اƗرض السحكػر في عقج السمكية وتخز السػثق أف 

وإف ƛحع السػثق أؼ لبذ أو تشاقس عميو أف يدأؿ صاحب  مو،نفذ القصعة محل العقج السدمع إبخا
ƛ حيتيا لتكػف سشجا يؤسذ عميو العقج السخاد إبخامو أـƜ(36)الصمب ومغ ثع يقخر مجػ ص. 

 القانؾنية لمدشجات: تكييف الظبيعة 

 مثال:ة، كثيخ مغ اƗفخاد يحسمػف سشجات وƛ يجركػف أو يجيمػف حكيقة شبيعتيا وقيستيا القانػني 
في حيازة ويعتقج أنو يحسل سشج ممكية، أو مجخد ترخيح بالتشازؿ أو شيادة  (37)شخز يحسل وعج بالبيع

ىحه الحالة يجب عمى السػثق فحز الدشجات وتكييف شبيعتيا القانػنية، وشخح قيسة وقتيا اƙثباتية 
                                                           

 .30اٌؼمٛز اٌزٛث١م١خ، صز١ًٌ ضؼّٟ ٌٍّٛثم١ٓ ٌزحط٠ط  -( 36)
 .35اٌّطخغ ٔفؽٗ، ص  -( 37)
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لمدبائغ، ونرح السعشي باƙجخاءات الػاجب اتباعيا لمحرػؿ عمى سشج ذا حجية في اƙثبات ليربح مالكا 
 في نطخ القانػف.
 : قبول اهينف واهڟاو اهيوثق بتحرٍر اهػقذاهفرع اهثاهث

يجب اƙشارة أوƛ إلى أنو ƛ يعشي أف يجرس أحج السػثقيغ السمف فيجب عميو أف يحخره بشفدو، بل  
 مثل: (38)قج يتع دراسة السمف مغ شخؽ مػثق ما، لكغ وƗسباب معيشة يتع تحخيخه أماـ مػثق آخخ

  اعتحار السػثق عغ تحخيخ العقج بدبب ضيق الػقت الحؼ اشتخشو الدبػف عمى السػثق، بدبب
 كثافة اƗعباء واƛلتدامات.

  يجػز أف نز يجبخ ƛ نوƗ ،سباب تخروƗ الدبػف ىػ مغ تخاجع عغ إبخاـ العقج أماـ السػثق
الدبػف عمى إتساـ العقج أماـ السػثق الحؼ قاـ بجراسة السمف، ولكغ السذخوع راعى مرمحة السػثق في مثل 

ƛت، وجعل مغ حقو الحرػؿ عمى أتعاب مقابل اƛستذارة.ىحه الحا 

إف قبػؿ السػثق يعج التداما اتجاه أشخاؼ التعاقج بتحخيخ العقج في أجل محجد، حيث يجب عمى 
 السػثق تحجيج التػاريخ واƕجاؿ التي يشعقج فييا مجمذ أو مجالذ العقج.

 : اهيرحنة اهثاٌُة: كٌفٌة تحرٍر اهػقذ اهتوثٌقًاهيؼنب اهثاًُ

تع فييا جسع السعمػمات والتحقق مغ إرادة اƗشخاؼ وصحة بعج استكساؿ السخحمة التسييجية التي ي
الػثائق السقجمة، يشتقل السػثق إلى السخحمة الثانية والستسثمة في تحخيخ العقج التػثيقي. وتعج ىحه السخحمة 
مغ أىع مخاحل العسل التػثيقي، Ɨنيا السخحمة التي يتع فييا تحػيل إرادة اƗشخاؼ واتفاقيع إلى محخر 

 .تػب يدتػفي الذخوط القانػنية والذكمية التي يفخضيا القانػف رسسي مك

ويقتزي تحخيخ العقج التػثيقي أف يتستع السػثق بقجرة عمسية وميشية تسكّشو مغ صياغة العقج بصخيقة 
دقيقة وواضحة، مع احتخاـ القػاعج القانػنية السشطسة لكل نػع مغ أنػاع العقػد. فالعقج التػثيقي ƛ يقترخ 

خد تجويغ ما يرخح بو اƗشخاؼ، بل يتصمب ميارة خاصة في الرياغة القانػنية تزسغ وضػح عمى مج
 .السعاني وتجشب الغسػض أو التشاقس الحؼ قج يؤدؼ إلى نداعات مدتقبمية بيغ الستعاقجيغ

كسا أف شكل العقج التػثيقي لع يأتِ اعتباشًا، بل ىػ نتيجة لتصػر شػيل في مسارسة ميشة التػثيق، 
تذكمت عبخ الدمغ مجسػعة مغ القػاعج والعشاصخ الذكمية التي يتعيغ عمى السػثق مخاعاتيا عشج حيث 
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تحخيخ العقج. وقج تتغيخ بعس ىحه العشاصخ أو تتصػر تبعًا لمتعجيƜت التي تصخأ عمى القػانيغ السشطسة 
 .نػنيةلمعقػد والسعامƜت، غيخ أف اليجؼ يبقى واحجًا وىػ ضساف صحة العقج وسƜمتو القا

وعميو فإف تحخيخ العقج التػثيقي يقػـ أساسًا عمى عشرخيغ رئيدييغ، يتسثل اƗوؿ في قجرة السػثق 
عمى صياغة العقج صياغة قانػنية سميسة، بيشسا يتسثل الثاني في ضخورة تزسيغ العقج مجسػعة مغ 

القانػنية. ومغ خƜؿ ىحيغ العشاصخ اƗساسية التي تذكل ليكمو العاـ وتزسغ وضػح مزسػنو وآثاره 
العشرخيغ يتحقق لمعقج التػثيقي شابعو الخسسي الحؼ يجعمو سشجًا قانػنيًا يسكغ اƛحتجاج بو أماـ مختمف 

 .الجيات القزائية واƙدارية
 اهفرع اڒول: قذرة اهيوثق ؼنى تحرٍر اهػقذ

لصػيمة ليحه السيشة، وىحا يعشي أف شكل العقج إف الذكل الحالي لمعقج التػثيقي ىػ نتاج التجخبة ا
التػثيقي في حخكية دائسة، ولكشيا مشتطسة، فيػ يعجؿ شبقا لمتعجيƜت الصارئة عمى القػانيغ التي يخزع 

 .(39)ليا كل صشف مغ أصشاؼ العقػد
غخار يدتحدغ أف تتػحج نساذج العقػد التػثيكية، لكغ الشسػذج ƛ يعشي بو الشدخة واƛستسارة عمى 

ما ىػ معسػؿ بو في العقػد اƙدارية، حيث تسƘ الفخاغات وتذصب الكمسات الغيخ مشاسبة لفحػػ العقج 
 -ليا، بل يجب عمى السػاثق مخاعاة: قػاعج المغة التي يحخر بيا العقج وندخ السعمػمات اƗخخػ ندخا آ

مى تحخيخ العقج، حتى وإف لع برفة عامة يجب أف تتػفخ في السػثق القجرة ع -العشاصخ الذكمية لمعقج 
 يكغ لو نسػذج معيغ.

لمتسكغ مغ تحخيخ العقج التػثيقي تحخيخ صحيحا شكƜ ومزسػنا، يذتخط في الذخز السكمف و 
 معارؼ أو ميارات أو شخوط أساسية ىي: 03بحلظ تػفخه عمى 

  حكاـ الستعمقة بالذخيعةƗدنى مغ اƗلساـ بالحج اƙالقانػنية.استيعاب قػاعج القانػف ا 

 .)التسكغ مغ قػاعج المغة الخسسية )العخبية 

 .ساسية التي تحجد شكل العقجƗمعخفة العشاصخ ا 
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 : اهػَاھ اڒطاطٌة هنػقذ اهتوثٌقًاهفرع اهثاًُ

فالعقج مف باختƜؼ شبيعة العقج ومزسػنو، العشاصخ أو الفقخات التي يتحسميا العقج التػثيقي تخت 
يختمف عغ العقج الحؼ يكػف محمو حق عيشي، والعقػد التي محميا حق عيشي الحؼ يكػف محمو أداء عسل 

تختمف باختƜؼ السحل أو العيغ، ؼ عشاصخ عقج الػصية تختمف عغ عشاصخ عقج البيع واليبة، وعقج 
 .(40)بيع العقار تختمف عغ عقج بيع السشقػؿ...الخ

 وىحا ƛ يعشي عجـ وجػد عشاصخ مذتخكة بيغ أنػاع العقػد. 
ƙبعس العقػد تدتيل بالبدسمة، ومعطسيا دونيا، فالسدألة قزية شخعية وليدت قزية  البدسمة: :أو

مذخوعية، فالقانػف ƛ يذتخط كتابتيا ƛ صخاحة وƛ ضسشا، ولكشيا مدتحبة مغ الشاحية الذخعية اقتجاء 
ƛ يتشافى مع القانػف، بالدمف الرالح الحيغ كانػا يدتيمػف كتاباتيع وخصاباتيع وعقػدىع بالبدسمة، وذلظ 

 .(41)فجستػر الجولة يقخ أف اƙسƜـ ديغ الجولة
 الجسيؾرية الجدائخية الجيسقخاطية الذعبية: ثانيا:

ىحه العبارة تتػسط ختع السػثق، وىحا دليل عمى أىسيتيا، لحا يشبغي أف يدتيل بيا كل عقج رسسي  
لمػثائق العخفية، ما عجا في حالة السرادقة عمى ميسا كانت شبيعتو، حتى لػ كاف مجخد ترخيح أو إيجاع 

تػقيع أو صػر عقػد، Ɨف السػثق في ىاتيغ الحالتيغ لع يحخر سشجا رسسيا، أما بالشدبة لػجػب كتابتيا 
 فقج جخػ العخؼ عمى كتابتيا في العقػد التػثيكية.

لة التي تحخر العقج في فيحه العبارة تفيج في القانػف الجولي الخاص، حيث تبيغ اƛنتداب إلى الجو  
 ضل قػانيشيا، وبالتالي يديل الخجػع إلى القانػف الػاجب التصبيق في حالة تشازع القػانيغ.

 ي مباشخة )الجسيؾرية الجدائخية الجيسقخاطية الذعبية(عبارات أخخى تم ثالثا:
ابتيا ƛ يؤثخ عمى وزارة العجؿ، الغخفة الػششي ثع الغخفة الجيػية لمسػثقيغ فكتابتيا أو عجـ كت مثل:

شكل العقج، ولكغ تعتبخ عبارات تػجييية لقارغ العقج وتعخيفو بالييئة الػصية عمى ميشة التػثيق، ويخػ 
اƗستاذ بػروس زيجاف )مػثق سكيكجة( أنو مغ السدتحدغ عجـ كتابتيا Ɨنيا قج تفيع مغ البعس بأف ىحه 

 الييئات سمصة سمسية يخزع ليا السػثق.
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                       ز. ٔؼ١ّخ حبخٟ                       لبْٔٛ اٌزٛث١ك ٚاٌشٙط                     2024-2023       

 

[44] 

 

الجسيػرية تتبع مباشخة بيانات مكتب التػثيق، Ɨف ىحه السعمػمات تفيج عمى اƗقل في لحلظ فعبارة  
حل قزايا اƛختراص اƙقميسي والشػعي سػاء بيغ السحاكع أو بيغ اƙدارات، وغالبا ما يكػف مكتب 

 ػثق ومػقع مكتبة كسا يأتي بيانو:الس
 مؾقع مكتب السؾثق واسسو ولكبو: رابعا:

جد مغ خƜؿ ذكخ اسع دائخة اختراص السحكسة التي يػجج مقخ السكتب بيا، مػقع السكتب يتح 
 مع ضخورة ذكخ العشػاف بالزبط: الذارع، الحي، رقع الشيابة التي يتػاجج بيا السكتب.

تسكغ الشاس مغ اƛىتجاء لمسكتب بديػلة عشج الحاجة، كسا تسكغ مغ تحجيج اƛختراص  فؾائجىا:
كحلظ اختراص السحاكع في القزايا التي يكػف مكاف إبخاـ العقج ىػ اƙقميسي لسرالح التدجيل، و 

 السخجع لتحجيج اƛختراص الشػعي واƙقميسي.
تفيج بأف التعاقج تع عمى مخأػ ومدسع السػثق، مثل عبارة: أمامشا، لجيشا، لجػ... ومغ  عبارة خامدا:

 السدتحدغ أف تكػف العبارة مػحجة عشج جسيع السػثقيغ.
 الحزؾر الفعمي لƖطخاف أو مؽ يشؾب عشيؼ: سادسا:
 يدتيل العقج التػثيقي بعبارة )حزخ( وىي ذات دƛلة ويتختب عمييا آثار. 
كل مغ يبخـ عقجا تػثيكيا يشبغي عميو أف يكػف حاضخا أماـ السػثق بشفدو دƙلة كمسة "حزخ":  -1

 اليػية )بصاقة التعخيف(.أو بػاسصة نائبو، ويتعخؼ السػثق عمى ىحا اƗخيخ مغ خƜؿ وثائق 

 بالشدبة لسكاف الحزػر. :(42)مجمذ العقج -2
 الحزػر بسكتب التػثيق. اƕصل: 

مكاف آخخ كسقخ إقامة الستعاقج ويبخر ىحا اƛستثشاء حاƛت خاصة كاƙعاقة الجدجية  :اƗستثشاء
 مخض( أو السانع القانػني كالحبذ. –)شمل 

 أشخاؼ العقج أو كمييسا: يتختب عمييا آثار خصيخة:* اƕثار الستختبة عمى عجـ حزػر أحج 
في حالة ثبػت عجـ حزػر الستعاقج أماـ السػثق، كأف يكػف حزخ أماـ الكاتب عػض السػثق،  

أو كاف غيخ مػجػد في السكاف والدماف الحيغ تمقى فييسا السػثق العقج، فحلظ يعخض السػثق لتيسة 
 التدويخ.
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أشخاؼ العقج في مجمذ واحج، أـ يدسح بالحزػر في  ىل يذتخط حزػر شخفي أو * سؤال:
 مجالذ مشفخدة عشج الزخورة؟

 ج: يدتحدغ أف يحزخ كل اƗشخاؼ في مجمذ واحج.
إذا تعحر اجتساع اƗشخاؼ في مجمذ واحج، ƛ يػجج مانع قانػني مغ أف يشفخد كل شخؼ بسجمذ و  

نػا شيػد عجؿ )عجوؿ( الغخض مغ مختمف في السكاف والدماف، يذتخط أف يحزخ نفذ الذيػد إذا كا
خؼ شيػده شيادتيع ىػ إثبات تػافق إرادة اƗشخاؼ، أما شيػد اƙثبات فيسكغ أف يحزخ مع كل ش

 ƙثبات ما يخاد إثباتو.
 أطخاف العقجسابعا: 
ذكخ اسع، لقب، صفة، مػشغ، تاريخ ومكاف وƛدة  06/02مغ القانػف  29أوجبت السادة  

العخؼ لتػثيقي بيانات أخخػ مثل: اƗصل )اƗب(، السيشة، بصاقة اليػية،  اƗشخاؼ، جشديتيع، وأضاؼ
 .(43)حيث كل معمػمة مزافة

 تختب آثار ىامة، حيث:
 لتجشب اƛلتباس بيغ أفخاد العائمة الػاحجة الحيغ يحسمػف اسسا مػحجا.* اسؼ اƕب: 

 و السالية.قج تجؿ أحيانا عمى قجرة الستعاقج عمى دفع التدامات * ميشة الستعاقج:
 تثبت ىػية الستعاقج الحاضخ. * بظاقة اليؾية:

 تداعج في معخفة القانػف الػاجب التصبيق عشج تشازع القػانيغ. * الجشدية:
أنيا لع تبيغ بيانات اƗشخاؼ عشجما يكػف أحجىع كمييع شخز  29كسا يƜحع عمى السادة  

 معشػيا، لكغ العخؼ التػثيقي غصى الفخاغ:
 نية لمذخز السعشػؼ.التدسية القانػ  -

 شبيعتو القانػنية: شخكة تجارية، جسعية، تعاونية...الخ. -

 السقخ. -

 الخأسساؿ بالشدبة لذخكات اƗمػاؿ. -
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الدشج السشذئ لمذخز السعشػؼ )مخسػـ، عقج تػثيقي، تاريخو، ورقسو والجية التي أصجرتو أو  -
 حخرتو(.

بالشدبة لمذخكات التجارية الدشج الحؼ أضفى عميو الذخرية السعشػية )الدجل التجارؼ  -
 واƛعتساد بالشدبة لمذخكات والجسعيات السجنية(.

ىػية الذخز الحؼ يسثمو والػثيقة التي تخػؿ لو ذلظ، القانػف اƗساسي أو محزخ الجسعية  -
 العامة أو التػكيل...الخ.

أو كل ىحه السعمػمات يجب أف تكػف مصابقة لمػاقع تحت مدؤولية السػثق )السػثق كاف يعخؼ 
بإمكانو أف يعخؼ(، فمػ اتزح مثƜ أف أحج اƗشخاؼ ناقز أو فاقج اƗىمية كالسجشػف، الػكيل الحؼ 
انتيى تػكيمو، مسثل الذخز السعشػؼ الحؼ انتيى تسثيمو Ɨصمو، والسػثق ىشا يعخؼ أو بإمكانو أف 

 يعخؼ، أو لع يتحخػ الحخص واليقطة، ومدؤوليتو السيشة تثار مغ شخؼ ذوؼ السرمحة.
 :(44)محل العقج ثامشا:

كسا تع تػضيحو سابقا يكػف محل العقج: حقا عيشيا مثل البيع، اƙيجار، الخىغ أو عسƜ كالػكالة  
قج يبجو السحل في العقج التػثيقي تحت عشػاف ، و قج يكػف حقا شخريا ككفالة القرخوالحخاسة، و 

عيشيا سػاء حق عيشي أصمي كالسمكية العقارية "التعييغ"، وعادة ما يكػف في العقػد التي كػف محميا حقا 
 وحق عيشي يشبغي كاƛمتياز، الخىغ.

 السؾضؾع.العقػد التي يكػف محميا عسƜ مثل الػكالة فيكػف تحت عشػاف:  -
 بشاء.–مثل محل العقج عقار، فيجب ذكخ مػاصفاتو وخاصة شبيعتو: أرض عارية  التعييؽ: -
ىل ىػ معج لمتجارة، الرشاعة، الدكغ،  :إذا كاف بشاء، فأرض معجة لمدراعة أو البشاء استعسالو: -

 مذتسƜتو: تحجيج عجد الغخؼ أو عجد القصع.
جخت العادة أف العقػد التػثيكية وحتى اƙدارية التي يكػف محميا حقا عيشيا أصميا  أصل السمكية: تاسعا:

، وقج أصبح (45)السػضػع أو محل العقج، فعشرخ "أصل السمكية")ممكية( أو تبعيا )رىغ(، أف يتبع تعييغ 
 إجباريا لجرجة أف العقج يتعخض لمخفس خƜؿ اƙجخاءات الƜحقة لتحخيخه كالتدجيل والذيخ.
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ونƜحع أف قانػف التػثيق تعخض إلى العشاصخ التي يجب أف يتزسشيا العقج التػثيقي كاƗشخاؼ  
لى "أصل السمكية" بالخغع مغ اعتباره كعشرخ أساسي في العقج، ذلظ والػكالة وغيخىا، ولكغ لع يتعخض إ

 أنيا تعج عشاصخ مكسمة لسحل العقج وأركانو، وىي مغ السدمسات التي يقػـ عمييا التعاقج ومغ ثع التػثيق.
 * الفائجة مؽ ذكخ أصل السمكية:

التي تذكل أصل يسكغ ذكخ أصل السمكية مغ الخجػع إلى الجيات التي حخرت ىحه الدشجات  
السمكية لمتأكج أو Ɨؼ غخض آخخ، كالسحافطة العقارية، أمƜؾ الجولة، مرمحة التدجيل، البمجية في 

 رخرة البشاء مثƜ أو غيخىا مغ الييئات.
 * نساذج عؽ أصل السمكية:

 سشج السمكية الخسسي. -

 رخرة البشاء. -

 شيادة التقديع. -

-  :Ɯه إلى البائعيؽ الحالييؽ عؽ »الذيادة التػثيكية: يتعيغ القػؿ ىشا مثƚآل العقار السعيؽ أع
فاة ىي التي مقاىا اƕستاذ )س( ƕن واقعة الؾ طخيق اƗرث كسا ىؾ ثابت مؽ الذيادة التؾثيكية التي ت

 «.نقمت السمكية والذيادة التؾثيكية مجخد شيادة إثبات

اء عمييا، فسغ الػاجب ذكخ بالشدبة لمعقارات التي يكػف سشج ممكيتيا يخز أرض ثع تع البش مثال:
 بيانات رخرة البشاء، السصابقة، تكمفة البشاء حتى تداعج عمى تحريل ضخيبة الجخل.

 الثسؽ والتقييؼ:عاشخا: 
يجب أف تذتسل كل العقػد التي يكػف محميا حقا عيشيا عمى عشرخ الثسغ أو التقييع Ɨسباب  

 ظ مغ خƜؿ:جػىخية خاصة فيسا يتعمق بالتشفيح، ويسكغ أف نبيغ ذل
يسثل التداـ السدتأجخ أو السذتخؼ بتدميع الثسغ، وعجـ ذكخه قج  الثسؽ في البيع أو اƗيجار: -1

 .(46)يختب بصƜف العقج
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وƛ يكتفي السػثق بتججيج الثسغ وإنسا تحجيج اƗقداـ واƕجاؿ التي تجفع فييا اƗقداط إف كاف الثسغ  
الحرػؿ عمى الشدخة التشفيحية لمتشفيح عمى السذتخؼ أو  مقدصا، وذلظ حتى يسكغ البائع أو السؤجخ مغ

 السدتأجخ في حاؿ عجـ دفع القدط أو اƗقداط في أجميا السحجد )اƗقداط تجفع بػاسصة السػثق(.
ذكخ الثسغ في العقج يسكغ مرالح التدجيل العقارية مغ تحريل رسػـ التدجيل والتعخؼ عمى  -2

ƛعتساد عمى الججوؿ الخسسي لتقييع العقارات.البيػع التي تتزسغ غبشا، وذلظ با 
كسا يشبغي عمى السػثق تقجيع الشرح لمدبائغ في حالة ƛحع أف ثسغ البيع السرخح بو ƛ يتشاسب  

مع الججوؿ الخسسي لتقييع العقارات، وأف ذلظ سيعصي الحق لمبائع في رفع دعػػ الغبغ والسصالبة بثسغ 
 إضافي.
مقابل العسل أو اƗجخ متخوؾ أمخ تقجيخه لمصخفيغ، ولػ أنو  سƚ:العقؾد التي يكؾن محميا ع -3

يفيع مغ نز السادة مغ القانػف السجني جػاز عجـ تحجيج الثسغ، إƛ أنو يتعيغ عمى السػثق اƙصخار عمى 
 الصخفيغ في ذكخ قيسة السقابل، حتى يديل تدميع ندخة تشفيحية إذا اقتزى اƗمخ ذلظ.

سػاء كاف الجيغ مزسػنا بخىغ أوƛ، فإف ذكخ قيسة الجيغ أمخ  :(47)عقؾد اƙعتخاف بالجيؽ -4
ه، ƛ يدسح إغفاليا في العقج التػثيقي، Ɨف جيجاـ، وكحلظ أجل استحقاقو وأجل تدجػىخؼ بالحخوؼ واƗرق

 اƗجل والكيسة يتختب عمييا تدميع الشدخة التشفيحية عشج شمبيا مغ الجائغ أو خمفو.
 ف مقابل كالػكالة مثƜ فƜ حاجة لحكخه.العقػد التي تكػف دو  -5

 أجل الؾفاء:احجى عذخ: 
تختمف آجاؿ تدميع السبيع، تدجيج الثسغ، تشفيح العسل مغ عقج ƕخخ حتى لػؿ كاف مغ نفذ  

مغ السدتحدغ إبخاز عشػاف في ، و ي تحجيج اƗجل الحؼ يتفقػف عميوالصبيعة والستعاقجاف يسمكاف الحخية ف
، العشاصخ الستعمقة باƗجل، رغع أنو قج يكػف في بشج الذخوط أو في مقجمة العقجصمب الشز تتزسغ 

 لكغ سقػشو مغ العقج يحسل السػثق السدؤولية التقريخية حدب رأؼ بعس السػثقيغ.
 الذخوط والتكاليف: اثشي عذخ:

تذتخؾ العقػد مغ نفذ الشػع إلى ذات الذخوط مثل: عقػد اƙيجار، السحƜت ذات الصابع  
 التجارؼ تتزسغ نفذ الذخوط، عقػد إيجار السحƜت ذات الصابع الدكشي تتزسغ نفذ الذخوط.
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 كحلظ اƗمخ بالشدبة إلى: 
 عقػد بيع اƗراضي السعجة لمبشاء. -

 عقػد بيع العقار السبشي. -

 عقػد بيع السمكية السذتخكة...الخ. -

نطاـ السمكية السذتخكة لمدشة أما الذخوط العامة مثل ضخورة احتخاـ دفتخ الذخوط، ضخورة احتخاـ 
 محل العقج.

 ضخورة احتخاـ حقػؽ اƛتفاؽ. -

 يتعيغ عمى السػثق أف يشتبو إلى عجـ إدراج شخط يتشافى مع شبيعة العقج.
أما الذخوط الخاصة التي يسمييا الستعاقجاف عمى السػثق فيتعيغ عمى السػثق أف يتحخػ، ويبحث  

 اـ أو كانت باشمة.إف كانت مخالفة لمقانػف أو الشطاـ الع
 تƚوة القؾانيؽ الجبائية:ثƚثة عذخ: 

ىحا عشػاف يسيد كل العقػد التي يكػف محميا نقل ممكية حقػؽ أو تجارية، وقج أوجبت السادة  
تƜوة السػثق القػانيغ الجبائية عمى اƗشخاؼ الستعاقجة  (48)مغ قانػف التدجيل في فقختيا الخابعة 113

 دج، يجفعيا السػثق مغ أمػالو الخاصة. 500تحت شائمة الغخامة السالية السقجرة بػ 
كسا يذيخ في العقج أف ىحه التƜوة قج تست، ويؤكج تحت شائمة نفذ العقػبة حدب معمػماتو بأف  

 شج مزاد يحتػؼ عمى زيادة في الثسغ أو السعجؿ.ىحا العقج لع يعجؿ، وغيخ متشاقس مع أؼ س
 آثار جبائية بحتة حيث: لوفؾائج عشؾان )تƚوة القؾانيؽ الجبائية( في العقج: 

يمفت انتباه أشخاؼ العقج بػاسصة السػثق إلى اƕثار الستختبة عمى إخفاء الثسغ الحكيقي تيخبا مغ  -
 حقػؽ التدجيل.

الترخيح بالثسغ الحكيكية نتيجة قخاءة وشخح اƕثار  يجبخ السػثق عمى حسل الستعاقجيغ عمى -
 الستختبة عمى إخفاء الثسغ الحكيقي.

 السػثق مغ خƜؿ ىحا الجور يثسل عػنا لƚدارة الجبائية بجوف مقابل حيث يؤدؼ دوريغ: -

                                                           

ِٓ لبْٔٛ اٌزؽد١ً ػٍٝ ِب ٠ٍٟ: }إْ اٌّٛثك اٌصٞ ٠ؼًّ ٌحؽبثٗ اٌربص ٠زؼ١ٓ ػ١ٍٗ، ػٕس  4فمطح  113رٕض اٌّبزح  -( 48)
 500أٚ ِجبزٌخ أٚ لؽّخ، أْ ٠مَٛ ثزϼٚح ٘صٖ اٌّبزح ػٍٝ اϷؽطاف، ٚشٌه رحذ ؽبئٍخ غطاِخ ِب١ٌخ رمسض ثـ رٍم١ٗ ػمس ث١غ 

 زج........{.
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 تحريل حقػؽ التدجيل وإيجاعيا برشجوؽ اƙدارة الجبائية. -

 حسل الستعاقجيغ عمى عجـ الغر والترخيح الكاذب.مداعجة اƙرادة الجبائية والشيابة عشيا في  -

 الذيخ والشذخ والقيج:أربعة عذخ: 
دائسا وفي العقػد التي يكػف محميا نقل ممكية أو رىغ عقار، وكحلظ في السحƜت التجارية  

وإيجارىا ورىشيا الحيازؼ وتأسيذ الذخكات وتعجيميا، فقج جخػ العخؼ عمى كتابة ما يفيج خزػع العقج 
 .ƙ(49)جخاءات الذيخ العقارؼ 

  * فائجة عشؾان الذيخ والشذخ والقيج في العقج:
تحكيخ الستعاقجيغ بزخورة الشذخ كسا ىػ الحاؿ في بيع السحل التجارؼ وتأجيخه عمى سبيل  -

التدييخ الحخ، أما في شيخ العقػد العقارية فالسػثق بشفدو مغ يتػلى ميسة إجخاء الذيخ كسا سيأتي شخحو 
 الذيخ العقارؼ. في محػر

 يتبيغ أف السػثق نتبو أشخاؼ التعاقج بزخورة الشذخ والذيخ لمعقػد التي أبخمػىا عمى يجه. -

 شيادة السؾثق عمى صحة ما ورد في العقج:خسدة عذخ: 
، وىي عبارة تؤكج أف كل ما جاء في «إثباتا لسا ذكخ»عادة ما يحتع السػثق نز العقج بعبارة  

تعجيمو إƛ بالصخؽ القانػنية، ثع يتبع ىحه العبارة بحكخ مكاف وزماف تحخيخ العقج العقج ƛ يسكغ نفيو أو 
ƛوتاريخ العقج قج يكػف واحجا وقج يكػف متعجدا في ، ختراص عشج حجوث نداع بذأف العقجلتحجيج قػاعج ا

تاريخو واحج Ɨف السػثق في ىحه الحالة اƗخيخة قج ذكخ ، مجالذ العقج وفي تػاريخ متتاليةحالة تعجد 
ƙبخاـ العقج، ثع في وقت ƛحق تع إثبات أف أحج اƗشخاؼ لع يكغ حاضخا في الدماف والسكاف السحكػر في 

 العقج، فحلظ يعخض العقج لمبصƜف ويصعغ في نداىة السػثق.
ƛ يؤثخ عمى صحة العقج عشج غيابيا، ولكغ السيع ىػ ذكخ تاريخ « إثباتا لسا ذكخ»عبارة  مƚحغة:

تػقيع العقج لتحجيج قػاعج اƛختراص، لكغ كحلظ فإنو ƛ يسكغ اƛستشتاج بأف مكاف تػقيع العقج ومكاف 
 ىػ السكتب، فقج يكػف حخر في السكتب، ولكغ تع تػقيعو في مكاف آخخ غيخ مكتب السػثق.

 
 

                                                           

 .ث١بْ اٌشٙط اٌؼمبضٞ ٠رض اٌؼمٛز اٌزٛث١م١خ اٌّزؼٍمخ ثؼمبض أٚ حك ػ١ٕٟ ػمبضٞ -( 49)
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 :(50)الذيؾد ستة عذخ:
مغ  03مكخر 324خمػ العقج اƛحتفائي مغ الذيػد يعخضو لمبصƜف، وذلظ شبقا لشز السادة  

يتمقى الزابط العسؾمي تحت طائمة »القانػف السجني الجدائخؼ السعجؿ والستسع، حيث نرت عمى أنو: 
وقج تع التصخؽ سابق إلى ضخورة إدراج بيانات الذيػد «. بحزؾر شاىجيؽ (51)البظƚن العقؾد اƙحتفائية

 مغ اسع ولقب ومػشغ وتػقيع وصفو.
أف العقػد اƗخخػ والتي ليدت ذات شبيعة احتفائية ƛ يبصل العقج وما يفيع مغ نز السادة أعƜه  

عشج غياب الذيػد، أما عغ الذخوط الػاجب تػفخىا في الذاىج فيشبغي الخجػع إلى أحكاـ الذخيعة 
سشة كاممة، يسكغ  19اƙسƜمية: العجؿ، اƗخƜؽ والدمػكيات الحسيجة، وسغ الخشج القانػني السقجر بػ 

 (، يرعب عمى السػثق التحقق مشيا.)العجؿ، اƗخƜؽ الحسيجة بالشدبة لمرفات
 مخاجع التدجيل واƗشيار والشذخ سبعة عذخ:

السػثق مكمف بإتساـ إجخاءات التدجيل والذيخ العقارؼ، وبالتالي مغ بيغ العشاصخ الذكمية  
الذيخ العقارؼ،  لمشدخة التي يدسميا السػثق إلى الستعاقجيغ ىػ ذكخ مخاجع أو صيغة التدجيل، وكحلظ

 وكحلظ اƙعƜنات في الجخائج والشذخة الخسسية لƚعƜنات القانػنية.
مغ السعخوؼ أف صيغة الذيخ العقارؼ التي تػضع في الشدخة اƗولى لمعقج تكػف مغ شخؼ  

السحافطة العقارية، أما بكية الشدخ التي تدمع لƘشخاؼ، فالسػثق ىػ مغ يتػلى إضافتيا عمى العقج وكحلظ 
اƗمخ بالشدبة لريغة التدجيل، حيث تزع مرمحة التدجيل الريغة عمى أصل العقج وليذ عمى 

 الشدخ.
وبالتالي السػثق بالشدبة لريغة ومخاجع التدجيل والذيخ ىػ الحؼ يتػلى إضافتيا عمى الشدخ،  

ي السػثق بعج أما بالشدبة Ɨصل العقج فالسحافطة العقارية ومرالح التدجيل ىي مغ تتػلى إضافتيا، ليأت
 ذلظ ويشقميا عمى الشدخ.

 
 

                                                           

اٌشط٠ؼخ اϹؼ١ِϼخ شطٚؽب ذبطخ ٠دت أْ ٠زٛفط رؼزجط شٙبزح اٌشٙٛز ِٓ ث١ٓ ٚؼبئً اϹثجبد اٌمب١ٔٛٔخ، ٌصٌه ٚػؼذ  -( 50)
 ػ١ٍٙب اٌشب٘س.

 ٠ٚطٍك ػ١ٍٙب أ٠ؼب اٌؼمٛز اϹحزفب١ٌخ. -( 51)
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اڐجراءات اهڑحقة ؼنى تحرٍر   :ثاهثاهفصم اه
 تضجٌمإجراء اهI-  اهػقذ اهتوثٌقً
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 اهيبحث اڒول: ًاهٌة اهتضجٌم

يُعجّ نطاـ التدجيل أحج اƕليات القانػنية والجبائية التي اعتسجىا السذخّع لزبط السعامƜت القانػنية 
اƗثخ السالي، إذ يسكّغ اƙدارة الجبائية مغ متابعة مختمف الترخفات القانػنية التي قج تشذئ حقػقًا  ذات

مالية لفائجة الخديشة العسػمية. وƛ يقترخ دور التدجيل عمى تحريل الخسػـ فحدب، بل يتجاوز ذلظ 
Ɯت، بسا يزسغ شفافية التعامƜت ويحجّ مغ التيخب الزخيبي. ليذكل أداة لمخقابة الجبائية وتشطيع السعام

كسا يكتدي ىحا الشطاـ أىسية خاصة في السجاؿ العقارؼ والسالي، بالشطخ إلى ارتباشو الػثيق بتجاوؿ 
 .الحقػؽ واƗمػاؿ داخل السجتسع

وعميو، فإف فيع مالية التدجيل يقتزي الػقػؼ عمى مفيػمو القانػني، ثع إبخاز أىع خرائرو، 
 .القانػني الحؼ يدتشج إليو في التذخيع الجدائخؼ وأخيخًا تحجيج اƗساس 

 اهيؼنب اڒول: ًفهوو اهتضجٌم

يُعج تحجيج مفيػـ التدجيل خصػة أساسية لفيع شبيعة ىحا الشطاـ القانػني ودوره ضسغ السشطػمة 
ة الجبائية، إذ أف التدجيل ليذ مجخد إجخاء إدارؼ شكمي، بل يسثل آلية قانػنية ذات أبعاد مالية وتشطيسي

تيجؼ إلى إخزاع بعس الترخفات القانػنية لمخقابة الجبائية. ومغ ثعّ فإف دراسة مفيػـ التدجيل تقتزي 
أوƛً تعخيفو مغ الشاحية القانػنية، ثع إبخاز خرائرو اƗساسية التي تسيده عغ غيخه مغ اƙجخاءات 

 .القانػنية
 اهفرع اڒول: تػرٍف اهتضجٌم

داوية التي يُشطخ إليو مشيا، فقج يُشطخ إليو باعتباره إجخاءً إداريًا، يختمف مفيػـ التدجيل باختƜؼ ال
أو نطامًا جبائيًا، أو وسيمة لمخقابة السالية. غيخ أف الفقو والقانػف يجتسعاف عمى اعتباره إجخاءً شكميًا ذا 

 .شبيعة مالية ييجؼ إلى إخزاع بعس الترخفات القانػنية لمشطاـ الزخيبي

 تعخيف التدجيل:

يقرج بالتدجيل إجخاء قانػني شكمي ذؼ شبيعة مالية، تفخضو القػاعج الجبائية، ويتسثل في قيج 
بعس العقػد والسحخرات والترخفات القانػنية في سجƜت رسسية لجػ اƙدارة السخترة، وذلظ بقرج 
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لحقػؽ إخزاعيا لمشطاـ الجبائي وتسكيغ الجولة مغ مخاقبة السعامƜت القانػنية وتحريل الخسػـ وا
 .(52)السدتحقة عشج اƛقتزاء، سػاء كانت ىحه الترخفات خاضعة لمخسع أو معفاة مشو

وƛ يتختب عغ ىحا اƙجخاء، في حج ذاتو، إثبات الترخفات القانػنية أو إنذاؤىا أو تختيب آثارىا 
لقانػنية السػضػعية، إذ يطل دوره مقترخًا عمى الجانب الجبائي والخقابي دوف السداس بجػىخ العƜقة ا

 .بيغ اƗشخاؼ

يتزح مغ خƜؿ ىحا التعخيف أف التدجيل ƛ يُعج وسيمة ƙثبات الترخفات القانػنية، وإنسا يسثل 
إجخاءً ذا شابع مالي ييجؼ أساسًا إلى حساية مرالح الخديشة العسػمية وضساف تحريل السػارد الجبائية. 

السعامƜت القانػنية داخل السجتسع، مسا يداىع في  كسا أف التدجيل يُسكّغ اƙدارة الزخيبية مغ تتبع حخكة
تحقيق قجر أكبخ مغ الذفافية السالية ومكافحة التيخب الزخيبي. ويƜحع كحلظ أف السذخع قج أخزع 

 .بعس الترخفات لمتدجيل حتى وإف كانت معفاة مغ الخسع، وذلظ Ɨغخاض إحرائية ورقابية بحتة
 اهۉٍڜاهفرع اهثاًُ: خصائص ُظاو اهتضجٌم 

يتسيد نطاـ التدجيل الزخيبي بجسمة مغ الخرائز التي تعكذ شبيعتو القانػنية والسالية في آف 
واحج، إذ يجسع بيغ كػنو إجخاءً إداريًا تشطيسيًا وبيغ كػنو وسيمة مغ وسائل تحريل السػارد الجبائية 

 :لمجولة. ويسكغ إبخاز أىع ىحه الخرائز فيسا يمي

 لشغام التدجيلأوƙً: الظابع السالي 

يتدع التدجيل بصابع مالي واضح، إذ ييجؼ أساسًا إلى تحريل الخسػـ والحقػؽ السقخرة قانػنًا 
 .لفائجة الخديشة العسػمية عشج تدجيل العقػد أو الترخفات القانػنية

تجدج ىحه الخاصية البعج الجبائي لشطاـ التدجيل، حيث يذكل أحج السػارد السالية لمجولة، مسا 
 .(53)جدءًا مغ الدياسة السالية التي تعتسجىا الجولة لتحقيق التػازف في ميدانيتيا العامة يجعمو

 

                                                           

اٌّدٍس ، حث ٌٍسضاؼبد اٌمب١ٔٛٔخ ٚاٌؽ١بؼ١خؼزبش اٌجبϷِدٍخ ا، رؽد١ً اٌزظطفبد إٌبلٍخ ٌٍٍّى١خ اٌؼمبض٠خثشٛض فز١حخ،  -( 52)
 .2554ص  – 2538ص، 868ز٠ؽّجط  – 68اٌؼسز ،  60

، ِرجط اٌمبْٔٛ اٌج١ئخِدٍخ اٌمبْٔٛ اٌؼمبضٞ ٚ، ائطٞاٌدعاٌزشط٠غ  فٟؼد١ً اٌزظطفبد اٌؼمبض٠خ ، ຼطُ ثٛػبف١خ  -( 53)
-88، ص 2018 -06 -11، ثزبض٠د 02، اٌؼسز 06اٌؼمبضٞ ٚاٌج١ئخ، و١ٍخ اٌحمٛق ٚاٌؼٍَٛ اٌؽ١بؼ١خ، خبِؼخ ِؽزغبُٔ، اٌّدٍس 

103. 
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 ثانيًا: إلدامية التدجيل لبعض الترخفات القانؾنية

يفخض القانػف تدجيل أنػاع محجدة مغ العقػد والسحخرات، سػاء كانت خاضعة لمخسع أو معفاة 
 .برػرة فعّالةمشو، وذلظ لزساف تصبيق الشطاـ الزخيبي 

تيجؼ ىحه اƙلدامية إلى تسكيغ اƙدارة الجبائية مغ اƙحاشة بسختمف الترخفات القانػنية التي قج 
يكػف ليا أثخ مالي، كسا تدسح لمسذخّع بإدخاؿ تعجيƜت ضخيبية وفقًا لستصمبات الدياسة اƛقترادية 

 .والسالية لمجولة

 ثالثًا: التدجيل إجخاء إداري شكمي

يل مغ خƜؿ قيج الترخؼ القانػني في سجƜت رسسية لجػ اƙدارة الجبائية السخترة، يتع التدج
يعكذ ىحا الصابع الذكمي الصبيعة اƙجخائية ، و دوف أف يكػف اليجؼ مشو إثبات الحقػؽ أو إنذاؤىا

لمتدجيل، حيث يطل وجػد الترخؼ القانػني مدتقƜً عغ عسمية التدجيل مغ الشاحية السػضػعية، ما لع 
 .يشز القانػف صخاحة عمى خƜؼ ذلظ

 رابعًا: وعيفة الخقابة الجبائية

 .يدسح التدجيل لƚدارة الزخيبية بسخاقبة حخكة السعامƜت القانػنية وتقجيخ الخسػـ السدتحقة بجقة
تسثل ىحه الخاصية أحج أىع أىجاؼ التدجيل، إذ يداىع في تعديد الخقابة السالية والحج مغ 

 .تؤدؼ إلى التيخب الزخيبي أو إخفاء الترخفات الساليةالسسارسات التي قج 

 خامدًا: الظابع الجائؼ لمدجƚت الزخيبية

تحتفع اƙدارة الجبائية بدجƜت التدجيل برػرة دائسة، بسا يتيح الخجػع إلييا عشج الحاجة Ɨغخاض 
ميع، إذ تسكّغ مغ تتبع السخاجعة أو التحقيق السالي، وتُعج ىحه الدجƜت بسثابة أرشيف قانػني ومالي 

 .تاريخ السعامƜت القانػنية وتجعيع عسميات الخقابة والسخاجعة الزخيبية
 اهفرع اهثاهث: خصائص اهيوثق فٌيا ٍتػنق بإجراء اهتضجٌم

يُعجّ إجخاء التدجيل مغ أىع اƙجخاءات القانػنية الƜحقة لتحخيخ العقج التػثيقي، إذ ييجؼ إلى إضفاء 
عمى العقج وتسكيغ اƙدارة الجبائية مغ تحريل الخسػـ والحقػؽ السدتحقة لمجولة. ونطخًا الصابع الجبائي 

Ɨىسية ىحه السخحمة في حساية السرالح السالية لمخديشة العسػمية وضساف شفافية السعامƜت القانػنية، فقج 
 .أسشج السذخع لمسػثق دورًا أساسيًا في تشفيح ىحا اƙجخاء واƙشخاؼ عميو
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ثق ƛ يقترخ دوره عمى تحخيخ العقػد فحدب، بل يستج أيزًا إلى الكياـ بسجسػعة مغ فالػسػ 
اƛلتدامات القانػنية السختبصة بعسمية التدجيل، وذلظ باعتباره حمقة وصل بيغ الستعاقجيغ واƙدارة الجبائية. 

السدتحقة في  ومغ خƜؿ ىحا الجور يديع السػثق في ضساف احتخاـ القػانيغ الجبائية وتحريل الخسػـ
 .اƕجاؿ السحجدة قانػنًا، اƗمخ الحؼ يعدز الثقة في السعامƜت القانػنية ويحج مغ حاƛت التيخب الزخيبي

 :ƙالسؾثق مكمف قانؾنيأو 
يفخؽ الفقو بيغ السكمف القانػني والسكمف الحكيقي، فالسكمف الحكيقي ىػ الذخز الحؼ يجفع  

 سػاء بيغ يجؼ السػثق كالستعاقج أو مباشخة إلى قابس الزخائب.السبمغ السدتحق مغ أمػالو الخاصة، 
أما السكمف القانػني فيػ مغ يتػسط عسمية تحريل الزخائب، فيػ مغ يػجب عميو القانػف الكياـ  

بتحريل ضخيبتو أو رسع معيغ ودفعيا لقابس الزخائب في آجاؿ محجدة دوف أف يترف بػصف 
 .(54)عسػمي أو الذخز الحؼ يتبع سمصة اƙدارة الجبائيةالسػضف أؼ ƛ يشتسي لدمظ الػضيف ال

يجب عمى السػثق الكياـ بتدجيل كل العقػد التي يتع تحخيخىا عمى  السؾثق عؾن لسرالح التدجيل:ثانيا: 
مدتػاه تحت شائمة السدائمة القانػنية في حالة العكذ، وتخزع السيسة إلى إجخاءات وآجاؿ نز عمييا 

 .(55)قانػف التدجيل
 فرع اهرابغ: اڒطاش اهقاُوًُ هَظاو اهتضجٌم ۓ اهجسائراه

يقػـ نطاـ التدجيل في الجدائخ عمى مجسػعة مغ الشرػص القانػنية والتشطيسية التي تحجد نصاؽ 
تصبيقو وكيفيات مسارستو والجيات السخترة بتصبيقو، وىػ ما يعكذ حخص السذخّع عمى تشطيع ىحا 

 .في السجاؿ الجبائيالشطاـ بذكل دقيق لزساف فعاليتو 
 أوƙً: قانؾن التدجيل

 1976ديدسبخ  09السؤرخ في  105-76يدتشج نطاـ التدجيل في الجدائخ أساسًا إلى اƗمخ رقع 
الستزسغ قانػف التدجيل، والحؼ يذكل اƙشار التذخيعي العاـ الحؼ يحجد القػاعج اƗساسية الستعمقة 

 .بفخض رسػـ التدجيل وإجخاءات تحريميا

 

                                                           

 أٚ ِظٍحخ اٌؼطائت. -( 54)
 .1977، ٌؽٕخ 11ٚاٌّزؼّٓ لبْٔٛ اٌزؽد١ً، اٌدط٠سح اٌطؼ١ّخ ػسز  1976-12-09اٌّؤضخ فٟ  76/105اϷِط  -( 55)
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 ثانيًا: قؾانيؽ السالية

تتزسغ قػانيغ السالية الدشػية والتكسيمية تعجيƜت دورية عمى أحكاـ قانػف التدجيل، بسا يتƜءـ مع 
 .متصمبات الدياسة السالية واƛقترادية لمجولة

تعكذ ىحه التعجيƜت الصبيعة الجيشاميكية لمشطاـ الجبائي، حيث يدسح لمسذخّع بتكييف أحكاـ 
 .التصػرات اƛقترادية والساليةالتدجيل مع 

 ثالثًا: الشرؾص السشغسة لƘدارة الجبائية

تحجد ىحه الشرػص الييكل التشطيسي لƚدارة الزخيبية واختراصاتيا، ومغ بيشيا القخار السؤرخ في 
الستعمق بإنذاء مفتذية التدجيل والصابع والسػاريث والبصاقية وتحجيج اختراصيا  1999جػيمية  14

 .اƙقميسي

يبخز ىحا التشطيع أىسية التخرز الػضيفي داخل اƙدارة الجبائية، بسا يزسغ حدغ تصبيق قػاعج 
 .التدجيل ومتابعة العسميات السختبصة بو

 رابعًا: الشرؾص السشغسة لسيشة التؾثيق

يمعب السػثق دورًا ميسًا في تصبيق نطاـ التدجيل، باعتبار أف العجيج مغ الترخفات القانػنية التي 
 244-08حخرىا تخزع لػجػب التدجيل، ومغ أىع الشرػص السشطسة لحلظ السخسػـ التشفيحؼ رقع ي

 .الستعمق بكيفيات مدظ محاسبة السػثق ومخاجعتيا 2008أوت  3السؤرخ في 

يداىع تشطيع العƜقة بيغ السػثق واƙدارة الجبائية في ضساف احتخاـ اƛلتدامات الجبائية السختبصة 
ػنية، ƛ سيسا في السعامƜت العقارية التي تذكل جدءًا كبيخًا مغ العسميات الخاضعة بالترخفات القان

 .لمتدجيل

 اهيؼنب اهثاًُ: اهيتذخنوٌ ۓ ؼينٌة إجراء اهتضجٌم

تقتزي عسمية التدجيل الزخيبي تجخل عجة أشخاؼ وىيئات قانػنية وإدارية، وذلظ بالشطخ إلى 
الشطاـ. فالتدجيل ƛ يتع تمقائيًا، بل يخزع لسشطػمة مؤسداتية وقانػنية الصبيعة الجبائية واƙجخائية ليحا 

تتػزع فييا اƗدوار بيغ اƙدارة الجبائية مغ جية، وبعس الفاعميغ القانػنييغ مغ جية أخخػ، مثل السػثقيغ 
ػـ وكتاب الزبط والسحزخيغ القزائييغ وغيخىع مغ اƗشخاص الحيغ أناط بيع السذخّع مدؤولية دفع الخس

 .أو اتخاذ اƙجخاءات السختبصة بالتدجيل
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وعميو، فإف دراسة الستجخميغ في عسمية التدجيل تدتػجب التسييد بيغ الجية اƙدارية السكمفة 
 .بتصبيق نطاـ التدجيل، واƗشخاص السمدميغ قانػنًا بجفع رسػـ التدجيل أو الكياـ بإجخاءاتو

 اهفرع اڒول: اههٌئة اهيكنفة باهتضجٌم

ƙدارة الجبائية الجية اƗساسية السدؤولة عغ تصبيق نطاـ التدجيل ومخاقبة احتخاـ قػاعجه، تُعج ا
حيث أسشج السذخّع ىحه السيسة إلى لياكل إدارية متخررة ضسغ التشطيع العاـ لمسجيخية العامة 

ح لمزخائب. وقج تع إنذاء مرالح مخترة بالتدجيل والصابع والسػاريث والبصاقية لزساف حدغ تشفي
 .اƗحكاـ القانػنية السختبصة بيحا الشطاـ

 أوƙ: مفتذية التدجيل والظابع

، وىي مرمحة إدارية مفتذية التدجيل والظابعتتسثل الييئة السكمفة بإجخاء التدجيل في 
الستعمق  1999جػيمية  14متخررة تابعة لƚدارة الجبائية، وقج تع تشطيسيا بسػجب القخار السؤرخ في 

وقج تع استحجاث ، (56)التدجيل والصابع والسػاريث والبصاقية وتحجيج اختراصيا اƙقميسي بإحجاث مفتذية
ىحه السفتذيات عمى مدتػػ مجيخيات الزخائب التابعة لمسجيخيات الجيػية لمزخائب، خاصة في 

 :السحافطات الجبائية الكبخػ مثل

  السجيخية الجيػية لمزخائب بسحافطة الجدائخ الكبخػ. 

  الجيػية لمزخائب بػىخافالسجيخية. 

 السجيخية الجيػية لمزخائب بقدشصيشة. 

حيث تزع ىحه السجيخيات عجة مجيخيات وƛئية أو مجيخيات ضخائب محمية، تتبع ليا مفتذيات 
، التي تتػلى تشفيح اƙجخاءات السختبصة بتدجيل العقػد والسحخرات (57)التدجيل والصابع والسػاريث والبصاقية

 .الخاضعة لمتدجيل
 
 
 

                                                           

 .1999ٌؽٕخ  54اٌدط٠سح اٌطؼ١ّخ ػسز  -( 56)
 .1999خ١ٍ٠ٛخ  14ِٓ اٌمطاض اٌّؤضخ فٟ  06ٚ 05ٚ 04ٚ 03اٌّٛاز  -( 57)
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السجيخية 
الجيؾية 
 قدشظيشة

السجيخية الجيؾية لسحافغة الجدائخ  السجيخية الجيؾية وىخان
 الكبخى 

 

مجيخية الزخائب 
 قدشصيشة

 مجيخية الزخائب وىخاف غخب
 مجيخية الزخائب وىخاف شخؽ 

 مجيخية الزخائب لمجدائخ الػسصى
 مجيخية الزخائب لبئخ مخاد رايذ

ǳمجيخية الزخائب لديجؼ ا 

 مجيخية الزخائب الخويبة

 مجيخية الزخائب الذخاقة

 مجيخية الزخائب الحخاش

ابع
والظ

جل 
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ت ال
ذيا

مفت
 

مجيخية 
الزخائب 
 قدشصيشة

 مجيخية الزخائب الجدائخ الػسصى مجيخية الزخائب وىخاف غخب

ث 
ؾاري

الس
ت 

ذيا
مفت

قية
بظا

وال
 

مفتذية واحجة أما بالشدبة لباقي الػƛيات، فقج نز التشطيع اƙدارؼ لƚدارة الجبائية عمى إنذاء 
، وذلظ لزساف تغصية لمتدجيل والظابع والسؾاريث والبظاقية عمى مدتؾى كل مجيخية وƙئية لمزخائب

 .(58)إقميسية شاممة وتدييل أداء ىحه الخجمة الجبائية

 السجيخية الجيؾية لمزخائب السجيخية الؾƙئية لمزخائب

 الذمف الذمف، مدتغانع، غميداف، تيدسديمت، تيارت، عيغ الجفمى.

 البميجة البميجة، السجية، بػمخداس، الجمفة،، تيبازة، تيدؼ وزو.

 سظيف سصيف، السديمة، بجاية، البػيخة، بخج بػعخيخيج.

                                                           

 .1999خ١ٍ٠ٛخ  14ِٓ اٌمطاض اٌّؤضخ فٟ  07اٌّبزح  -( 58)
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 قدشظيشة جيجل، خشذمة، باتشة، بدكخة، ميمة.

 عشابة أـ البػاقي، قالسة، تبدة، الصارؼ، سػؽ اىخاس.عشابة، سكيكجة، 

 بذار السجيخيات الػƛئية لمزخائب بذار.

 وىخان عيغ تيسػششت، تمسداف، معدكخ، سيجؼ بمعباس.

 ورقمة ورقمة، غخداية، اƗغػاط، الػادؼ.

 ثانيا: اƙختراص اƗقميسي لسفتذية التدجيل والظابع

اختراصيا اƙقميسي عمى كامل الشصاؽ اƙقميسي لمسجيخية الػƛئية تسارس مفتذية التدجيل والصابع 
لمزخائب التابعة ليا، حيث تختز باستكباؿ العقػد والسحخرات السصمػب تدجيميا، وتحريل الخسػـ 

 .الستختبة عشيا، إضافة إلى مخاقبة صحة الترخيحات السختبصة بيا
الƚمخكدية يتزح مغ خƜؿ التشطيع اƙدارؼ لسرالح التدجيل أف السذخّع الجدائخؼ قج اعتسج مبجأ 

، وذلظ مغ خƜؿ تػزيع مرالح التدجيل عمى مختمف السجيخيات اƗدارية في تدييخ الشغام الجبائي
امميغ، وتدييل الجيػية والػƛئية لمزخائب. ويداىع ىحا التشطيع في تقخيب اƙدارة الجبائية مغ الستع

إجخاءات التدجيل، فزƜً عغ تعديد فعالية الخقابة الجبائية عمى السعامƜت القانػنية التي تتع داخل اƙقميع 
الػششي. كسا يدسح ىحا التػزيع اƙدارؼ بتخفيف الزغط عغ السرالح السخكدية وضساف سخعة معالجة 

 .السمفات السختبصة بالتدجيل
 فغ رطوو اهتضجٌماهفرع اهثاًُ: اهيكنفوٌ بذ

إلى جانب اƙدارة الجبائية السكمفة بتمقي العقػد والسحخرات وتدجيميا، حجد السذخّع أيزًا اƗشخاص 
السمدميغ قانػنًا بجفع رسػـ التدجيل أو اتخاذ اƙجخاءات السختبصة بيا. ويختمف ىؤƛء اƗشخاص بحدب 

ضساف تحريل الخسػـ بفعالية وتحجيج  شبيعة العقج أو الترخؼ القانػني محل التدجيل، وذلظ بيجؼ
 .السدؤولية القانػنية عغ الػفاء بيا
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ضسغ قانػف  82التي استحجثت السادة ، (59) 2022مغ قانػف السالية لدشة  79شبقًا لشز السادة 
، فإف حقػؽ التدجيل الخاصة بالعقػد السصمػب (60)التدجيل في الباب الخامذ الستعمق بجفع الخسػـ

د مغ قبل اƗشخاص اƕتي ذكخىعتدجيميا  Čتُدج: 
 .بالشدبة لمعقػد التي يحخرونيا أو يبخمػنيا السؾثقؾن  .1

بالشدبة لمعقػد واƗحكاـ القزائية التي ترجر عغ الجيات القزائية أو التي يتع  كتاب الزبط .2
 .تحخيخىا في كتابات الزبط، باستثشاء الحاƛت السشرػص عمييا قانػنًا

 .بالشدبة لمعقػد شبو القزائية والعخائس التي يقػمػف بتحخيخىا السحزخون القزائيؾن  .3

 .بالشدبة لمسحاضخ والعقػد الشاتجة عغ إجخاءات البيع بالسداد العمشي محافغؾ البيع بالسدايجة .4

بالشدبة لمعقػد التي تبخميا ىحه اƙدارات والتي تخزع ƙجخاء  كتاب اƗدارات السخكدية أو السحمية .5
 .التدجيل

بالشدبة لمعقػد العخفية أو العقػد السبخمة في الخارج التي تخزع لمتدجيل،  الستعاقجةاƕطخاف  .6
 .وكحلظ بالشدبة لبعس اƗوامخ والػثائق القزائية التي يتع تدميسيا مباشخة Ɨصحابيا

 .بالشدبة لمترخفات السختبصة بالتخكات واليبات الؾرثة والسؾصى ليؼ والسؾىؾب ليؼ .7

تحجيج السدؤولية القانؾنية عؽ دفع رسؾم تشطيع أف السذخّع قج تبشى مبجأ يƜُحع مغ خƜؿ ىحا ال
وييجؼ ىحا التحجيج إلى ضساف تحريل  .التدجيل بحدب طبيعة الترخف القانؾني والجية التي تحخره

 .الخسػـ الجبائية بصخيقة فعالة ومشع الشداعات الستعمقة بسغ يتحسل عبء الجفع
بعس السيشييغ القانػنييغ، وعمى رأسيع السػثقيغ وكتاب الزبط كسا يتزح أف السذخّع قج حسّل 

والسحزخيغ القزائييغ، مدؤولية مباشخة في دفع رسػـ التدجيل أو تحريميا، وذلظ بالشطخ إلى الجور 
الحؼ يقػمػف بو في تحخيخ العقػد وإضفاء الربغة الخسسية عمييا. ويداىع ىحا التشطيع في تعديد الخقابة 

 .ف احتخاـ اƙجخاءات القانػنية السختبصة بالتدجيلالجبائية وضسا

                                                           

 100. اٌدط٠سح اٌطؼ١ّخ ػسز 2022لبْٔٛ اٌّب١ٌخ ٌؽٕخ اٌّزؼّٓ  2021ز٠ؽّجط  30اٌّؤضخ فٟ  21/16اٌمبْٔٛ ضلُ -(59)
 .2021ٌؽٕخ 

، غ١ط أْ 2011ِٓ لبْٔٛ اٌّب١ٌخ ٌؽٕخ  22ِٓ لبْٔٛ اٌزؽد١ً لس أٌغ١ذ ثّٛخت اٌّبزح  82اٌز٠ٕٛٗ إٌٝ أْ اٌّبزح  ٠ٕجغٟ  -(60)
، ٚشٌه فٟ إؽبض إػبزح رٕظ١ُ اϷحىبَ اٌّزؼٍمخ ثبϷشربص 2022ب ثّٛخت لبْٔٛ اٌّب١ٌخ ٌؽٕخ اٌّشطّع أػبز اؼزحساثٙب ϻحم  

 اٌٍّع١ِٓ ثسفغ ضؼَٛ اٌزؽد١ً.
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 اهثاهث: رطوو اهتضجٌم اهيؼنب

أحج الخكائد اƗساسية لمشطاـ الزخيبي الجدائخؼ، إذ تسثل الػسيمة التي تسكغ  رسؾم التدجيلتذكل 
اƙدارة الجبائية مغ تحريل الحقػؽ السالية الستختبة عمى تدجيل العقػد والسحخرات القانػنية. وتكتدب ىحه 

عامƜت الخسػـ أىسية مددوجة، فيي وسيمة لتحريل اƙيخادات العامة، وفي الػقت نفدو أداة لزبط الس
القانػنية وفق الدياسة السالية لمجولة، ولتػضيح ذلظ، يتعيغ دراسة قػاعج تحجيج رسػـ التدجيل، ثع ترشيف 

 .بحدب شبيعتيا وشخيقة احتدابيا ىحه الخسػـ
  اهفرع اڒول: اهقواؼذ اهيتػنقة بتحذٍذ رطوو اهتضجٌم

اب مكتب مفتػح لجػ لجػ كل مكتب تػثيق حد يتع دفع الخسػـ مغ شخؼ السػثق، بحيث أنو
الخديشة، يقػـ السػثق أثشاء مخحمة إبخاـ العقج بتحريل السبالغ التالية: رسػـ التدجيل، الصابع الجبائي 

Ɨشخاؼ، ويقػـ بإبجاعيا في الحداب.والكيسة السزافة، رسػـ الذيخ مغ ا 

، سػاء  (61)يشز قانػف التدجيل  عمى مجسػعة مغ القػاعج العامة التي تحجد كيفية فخض الخسػـ
كانت ثابتة أو ندبية أو تراعجية، وذلظ لزساف وضػح اƙجخاء القانػني ومشع التجاخل بيغ الخسػـ 

 تخزع رسػـ التدجيل لمقػاعج التالية:السختمفة، وبالتالي 

 تكػف رسػـ التدجيل إما ثابتة أو ندبية أو تراعجية. .1

 تحرل شبقا لمقػاعج واƗسذ واƙجخاءات السشرػص عمييا ضسغ قانػف التدجيل. .2

تكػف الخسػـ الثابتة بالشدبة لمعقػد التي ƛ تتزسغ قيع عكذ الخسػـ الشدبية والتراعجية التي  .3
 تفخض عمى العقػد التي تشصػؼ عمى قيع.

الذخط وذلظ بالشدبة الشطاـ الجبائي السصبق والكيع الخاضعة لمخسع يحجد عشج تاريخ تحقق  .4
 لمسمكيات واƛتفاقيات السقيجة بذخط واقف.

إذا اجتسع تجبيخاف أو أكثخ داخل نفذ الػثيقة أو نفذ اƙجخاء وكانت شبيعتيع ƛ تبخر فخض  .5
رسػـ متعجدة فإف اƙدارة تعتسج الخسع اƗعمى، مثاؿ: عقج رىغ +عقج اعتخاؼ بجيغ، عقج لبة + 

 ل اƗمج + وعج بالبيع,شخط اƛنتفاع، عقج ايجار شػي

                                                           

 .ِٓ لبْٔٛ اٌزؽد١ً 08إٌٝ  01ِٓ  اٌّٛاز -( 61)
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إذا كانت التجابيخ ليدت بالزخورة مذتقة مغ بعزيا فيتختب عمى كل تجبيخ رسسو الخاص  .6
 )ليدت مختبصة بصبيعتيا(، مثاؿ: قدسة عقار عمى الذيػع + بيع حرة أحج الذخكاء.

 (تصاؼذٍة ،ُضبٌة ،اهفرع اهثاًُ: أُواع رطوو اهتضجٌم )ثابتة

لتدجيل:" تكػف رسػـ التدجيل ثابتة أو ندبية أو تراعجية تبعا لشػع مغ قانػف ا 2شبقاً لمسادة 
"  :العقػد ونقل السمكية الخاصة ليحه الخسػـ

 أوƙ: الخسؾم الثابتة: 

   يصبق رسع ثابت عمى: 03شبقا لمسادة 

 العقػد التي ƛ تثبت نقل السمكية،  -

 العقػد التي ƛ تثبت نقل حق اƛنتفاع،  -

نقل حق التستع لسجػ الحياة أو لسجة غيخ محجدة Ɨمػاؿ مشقػلة أو عقارية، العقػد التي ƛ تثبت  -
 وƛ لحرة شخكة وƛ لقدسة أمػاؿ مشقػلة أو عقارية.

   جخاءƙ خخػ التي تقجـ جبخا أو شػاعيةƗبرفة عامة، يصبق ىحا الخسع عمى جسيع العقػد ا
 التدجيل حتى لػ كانت معفاة مشو. 

   مغ قانػف التدجيل.  212إلى  208والسػاد مغ  206يحرل ىحا الخسع حدب السادة 

   :رسع ثابت ىػ مبمغ مالي مػحج يفخضو القانػف عمى بعس العقػد تعخيف الخسؼ الثابت
والػثائق، بغس الشطخ عغ قيستيا السالية، أؼ ƛ يحدب ندبية بشدبة مئػية مغ الثسغ أو الكيسة، 

بقا، مثل ألف ديشار جدائخؼ، ألفيغ ديشار جدائخؼ، إلى آخخه. وأمثمة عمى بل ىػ مبمغ محجد مد
 العقػد التي تكػف رسسيا ثابتة، لجيشا عقج الػكالة، عقج الكفالة بجوف مقابل. 

  حغةƚثخ السالي أو العيشي. حيث تدتثشى العقػد التي تثبت نقل السمكية مƗتدتبعج العقػد ذات ا ،
 سالية، فيي عقػد ƛ تخزع لخسع ثابت Ɨنيا تػلج أثخاً اقترادياً. أو الحقػؽ العيشية أو ال

   كسا يصبق الخسع الثابت عمى العقػد التي تقجـ شػاعية لمتدجيل. مثاؿ، شخز يخيج أف يزسغ
 تاريخ عقج عخفي لƚيجار ƛ تتجاوز مجتو ثƜث سشػات.

   لكغ عشج التدجيل يفخض عميو ،  رسع ثابت رمديا.إذا كانت العقػد معفاة مغ الخسػـ

 ثانيا: الخسؾم الشدبية: 
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 مغ قانػف التدجيل عمى نػعيغ مغ الخسع، الخسػـ الشدبية والخسػـ التراعجية.  04نرت السادة 

 تعخيف الخسؼ الشدبي:   .1

ىػ رسع يحدب بشدبة مئػية مغ قيسة الساؿ أو الثسغ أو السقابل السالي الػارد في العقج. أؼ أف الخسع 
%. عقج اليبة 5سة الترخؼ. كمسا زادت الكيسة زاد الخسع. مثل البيع العقارؼ ندبة الخسع يتغيخ بتغيخ قي

 %....الخ. 1.5%، عقج القدسة  2,5%، تبادؿ اƗمػاؿ العقارية 5بيغ اƗحياء 

 يؤسذ الخسؼ الشدبي بالشدبة إلى:  .2

 نقػػػػػل السمكية، -

 نقػػػػػػػل حق اƛنتفاع، -

 سشقػلة أو العقارية سػاء بيغ اƗحياء أو عغ شخيق الػفاة،نػػػقل حق التستع باƗمػاؿ ال  -

 ، 221بالشدبة لمعقػد السذار إلييا في السادة  -

 العقػد السثبتة إما لحرة شخكة أو قدسة أمػاؿ مشقػلة أو عقارية.  -

مغ  264 إلى 216معجƛت الخسع الشدبي وكحلظ التراعجؼ تع تحجيجىا بسػجب السػاد مغ  .3
 بحيث يفخض الخسساف أؼ الشدبي والتراعجؼ عمى الكيع.، قانػف التدجيل

 ثالثا: الخسؾم التراعجية:

 تعخيف الخسؼ التراعجي: .1

ىػ رسع يحدبو أيزا بشدبة مئػية لكغ ىحه الشدبة تتغيخ تراعجيا حدب قيسة السعاممة. ويدتعسل الخسع  
 .(62)التراعجؼ غالبا في العقػد ذات الكيع الكبيخة أو في القدسة بيغ الػرثة

 أمثمة عمى الخسع التراعجؼ لجيشا ججوؿ فيو الذخيحة و الشدبة التي تقابميا. 
 
 
 

                                                           

، ٚاϻرظبي اٌؼ١ِّٛخ اٌؼϼلبد ِس٠ط٠خ، ٌٍؼطائت اٌؼبِخ اٌّس٠ط٠خ، ٚظاضح اٌّب١ٌخ، 2017اٌس١ًٌ اٌدجبئٟ ٌٍزؽد١ً، ؼٕخ  -( 62)
 .20ص 
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  الذخيحة  ندبة الخسؼ

 مميػف ديشار جدائخؼ  3مميػف إلى  0مغ  % 2

 مميػف ديشار جدائخؼ  6مميػف إلى  3.1مغ  % 3

 مميػف ديشار جدائخؼ  9مميػف إلى  6.1مغ  % 5

كمسا زادت الكيسة انتقاƛ مغ شخيحة الى شخيحة أخخػ أعمى مشيا مغ حيث مغ خƜؿ قيسة الخسع تتراعج 
 الكيسة السالية.
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 اهيبحث اهثاًُ: ؽرٍقة تضجٌم اهػقود

شخيقة تدجيل العقػد تعج مغ العشاصخ اƗساسية لزساف التصبيق الفعّاؿ لمشطاـ الجبائي وحساية 
اƙدارية والفشية التي تسكّغ اƙدارة الزخيبية مغ الحقػؽ القانػنية لƘشخاؼ. ويذتسل عمى اƙجخاءات 
 .تدجيل الترخفات القانػنية ومخاقبة الخسػـ السدتحقة بجقة

يخكد ىحا السبحث عمى دراسة الػثائق الستعمقة بعسمية التدجيل، مثل الكذػؼ اƙجسالية والجفاتخ 
السعامƜت، وإجخاءات تدجيل العقػد، والفيارس التي يحتفع بيا السػثقػف واƙدارة الزخيبية لزساف تتبع 

التي تػضح اƕليات العسمية ƙيجاع الػثائق، مخاجعتيا، والتأشيخ عمييا بسا يحقق صحة التدجيل واƛلتداـ 
 .بالشطاـ الجبائي

 اهيؼنب اڒول: اهوثائق اهيتػنقة بػينٌة اهتضجٌم

ƙجخاءات التدجيل العقارؼ  العسػد الفقخؼ  الؾثائق القانؾنية الستعمقة بعسمية التدجيلتعتبخ 
والسالي، إذ تػفخ لƚدارة الجبائية وسائل الخقابة والتحقق مغ صحة السعامƜت القانػنية. كسا تزسغ ىحه 
الػثائق تػثيق الحقػؽ واƛلتدامات السالية لƘشخاؼ الستعاممة وتدييل متابعة التجابيخ القانػنية الستختبة 

ه العسمية، يتعيغ دراسة الػثائق السػدعة لجػ مرمحة التدجيل، ثع عمى العقػد، ولتدميط الزػء عمى ىح
 .فيارس وسجƜت السػثقيغ، والجفاتخ السكسمة لعسمية التتبع والتػثيق

 اهفرع اڒول: اهوثائق اهيودؼة هذى ًصنحة اهتضجٌم

شج إلييا في تمتدـ اƙدارة الزخيبية باستƜـ الػثائق اƗساسية التي تُسثل قاعجة السعمػمات التي تُدت
 .تحريل الخسػـ وتػثيق العقػد، بسا يزسغ الذفافية القانػنية وتشطيع العسمية اƙدارية

 أوƙ: السحخرات التؾثيكية مؾضؾع التدجيل
 قبل تعجيل .1

تدجل العقػد السجنية  ،(63)الستزسغ قانػف التدجيل 76/105مغ اƗمخ  15و 09شبقا لمسادتيغ 
لسا فييا العقػد التػثيكية عمى الشدخ اƗصمية والبخاءات أو اƗصػؿ، وƛبج أف تمخز مدبقا مغ قبل 

                                                           

رؽدً اٌؼمٛز اٌّس١ٔخ ٚاٌؼمٛز غ١ط اٌمؼبئ١خ ػٍٝ إٌؽد اϷط١ٍخ أٚ اٌجطاءاد أٚ اϷطٛي. ٚررؼغ أ٠ؼب ": 09اٌّبزح  -( 63)
إٌٝ اٌزؽد١ً ػٍٝ إٌؽد اϷط١ٍخ أٚ اϷطٛي اٌؼمٛز اٌمؼبئ١خ فٟ اٌمؼب٠ب اٌّس١ٔخ ٚاϷحىبَ فٟ اٌمؼب٠ب اٌدٕبئ١خ ٚاٌدٕح١خ 

غ١ط أٔٗ ف١ّب ٠رض اٌؼمٛز ثبؼزثٕبء اٌؼمٛز اٌؼطف١خ ٚاϷحىبَ اٌّشبض إ١ٌٙب فٟ اٌّمطؼ١ٓ اٌؽبثم١ٓ، رٍرض ِؽجمب . ٌفبدبٚاٌّر
 .اٌّحطض٠ٓ ػٍٝ وشف ٚرؼطٝ اٌحك، ػٕس اϻلزؼبء، فٟ إػساز ِؽزرطخبد رح١ٍ١ٍخ ِٓ لجً ٘ؤϻء اٌّحطض٠ٓ ِٓ لجً
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السػثق عمى كذف )كذػؼ(، وعشج الحاجة يتع إعجاد مدتخخجات تحميمية مغ قبل السػثق، وتقجـ الججاوؿ 
 فيو الشدخ اƗصمية. والسدتخخجات إلى مرمحة التدجيل في نفذ الػقت الحؼ تقجـ

 2025مؽ خƚل تعجيل قانؾن السالية لدشة   -2

يُعجّ تشطيع إجخاءات تدجيل العقػد مغ السدائل اƗساسية التي اىتع بيا السذخّع في إشار تحجيث 
نطاـ التدجيل وضساف فعالية الخقابة الجبائية. وفي ىحا الدياؽ، تع تعجيل بعس أحكاـ قانػف التدجيل 

خاءات اƙيجاع والتدجيل، خاصة فيسا يتعمق بالذكل الحؼ تقجـ بو العقػد والػثائق مغ أجل تبديط إج
 .السخافقة ليا

مغ التذخيع السعجؿ لقانػف التدجيل والستسثل في قانػف السالية لدشة   30فقج نرت السادة 
، حيث أُقخّ مبجأ تدجيل العقػد (65)مغ قانػف التدجيل 15و 9عمى تعجيل أحكاـ السادتيغ  (64)2025

، وىػ ما يعدز الصابع ندخ مظابقة لƖصلالسجنية والقزائية والعقػد ذات الترشيف الخاص عمى 
                                                                                                                                                                                     

 .فٟ ٔفػ اٌٛلذ اٌصٞ رمسَ ف١ٗ إٌؽد اϷط١ٍخ أٚ اٌجطاءادٚرمسَ ٘صٖ اٌدساٚي ٚاٌّؽزرطخبد إٌٝ ِظٍحخ اٌزؽد١ً 
 ."٠ٚطفغ اϹخطاء ػٕس ِربٌفخ شٌه

أػϼٖ، اٌزٟ رُ رٍر١ظٙب ِؽجمب فٟ اٌىشٛف اٌّؼسح  14" رؽدً اٌؼمٛز اٌّٛثمخ، غ١ط اٌؼمٛز اٌّشبض إ١ٌٙب فٟ اٌّبزح : 15اٌّبزح 
 .ِٓ ؽطف اٌّحطض٠ٓ ػٍٝ إٌؽد اϷط١ٍخ أٚ اٌجطاءاد

شٌه ٠طفغ اٌزؽد١ً. ٠ٚدت إثساع ٘صٖ اٌىشٛف ٌسٜ ِظٍحخ اٌزؽد١ً فٟ ٔفػ اٌٛلذ اٌصٞ رمسَ ف١ٗ اٌسفبرط ٚإٌؽد ِربٌفخ 
 .اϷط١ٍخ أٚ اٌجطاءاد، ػٕس ِرزٍفخ شٌه ٠طفغ اٌزؽد١ً"

خ ٌؽٕ 84، اٌدط٠سح اٌطؼ١ّخ ػسز ٠2025زؼّٓ لبْٔٛ اٌّب١ٌخ ٌؽٕخ  2024ٔٛفّجط  24اٌّؤضخ فٟ  08-24اٌمبْٔٛ ضلُ  -(64)
2024. 

، ػٍٝ ِب ٠2025زؼّٓ لبْٔٛ اٌّب١ٌخ ٌؽٕخ  2024ٔٛفّجط  24اٌّؤضخ فٟ  08-24ِٓ اٌمبْٔٛ ضلُ  30رٕض اٌّبزح  -(65)
 : ٠أرٟ وّب ٚرحطّض اٌزؽد١ً، لبْٔٛ ِٓ 15 ٚ 9 اٌّبزر١ٓ أحىبَ رؼسيّ: ٠ٍٟ

 رؽد١ً ٠زُ .ϸٌطً ِطبثمخ ٔؽد ػٍٝ اٌربص اٌزظ١ٕف شاد ٚاٌؼمٛز اٌمؼبئ١خ ٚاٌؼمٛز اٌّس١ٔخ اٌؼمٛز رؽدً : 9 اٌّبزح ”

 .إ٠ساػٙب زْٚ اٌؼمٛز وشٛف ػٍٝ اٌثبثذ ٌٍطؼُ اٌربػؼخ اٌؼمٛز

 اٌؼمٛز ػٍٝ وشٛف اٌّحطّض٠ٓ، لجً ِٓ ِؽجمب أػϼٖ، اٌّصوٛضح ٚاϷحىبَ اٌؼمٛز رٍرض اٌؼطف١خ، اٌؼمٛز ٚثبؼزثٕبء أٔٗ، غ١ط

 .اٌّىٍف١ٓ أٚ اٌّحطض٠ٓ لجً ِٓ رح١ٍ١ٍخ ِٚؽزرطخبد اٌّٛزػخ

 آْ فٟ اٌؼمٛز ِغ اٌزؽد١ً ِظٍحخ إٌٝ اٌزح١ٍ١ٍخ ٚاٌّؽزرطخبد اٌىشٛفبد ٚرمس٠ُ إ٠ساع ٠زُ اٌزؽد١ً، ضفغ ؽبئٍخ رحذ

 .ٚاحس

 ث١ٓ ِشزطن لطاض ثّٛخت اٌّحسزح ٌٍى١ف١بد ٚفمب إٌىزطٟٚٔ أٚ ٚضلٟ شىً فٟ ٚاٌّؽزرطخبد اٌىشٛفبد رمس٠ُ أ٠ؼب ٠ّٚىٓ

 .“ ثبٌؼسي اٌّىٍف ٚاٌٛظ٠ط ثبٌساذ١ٍخ، اٌّىٍف ٚاٌٛظ٠ط ثبٌّب١ٌخ، اٌّىٍف اٌٛظ٠ط

 اٌؼمٛز، Ϸطٛي اٌّطبثمخ إٌؽد ػٍٝ أػϼٖ، 14 اٌّبزح فٟ اٌّصوٛضح رٍه غ١ط اٌزٛث١م١خ اٌؼمٛز رؽدً : 15 اٌّبزح ”

 .اٌؼمٛز ِحطّضٞ لجً ِٓ اٌىشٛفبد ِغ رٛزع رح١ٍ١ٍخ ِؽزرطخبد فٟ ٚرٍرض

رحذ ؽبئٍخ ضفغ اٌزؽد١ً ٠زُ ا٠ساع ٚرمس٠ُ اٌىشٛفبد ٚاٌّؽزرطخبد اٌزح١ٍ١ٍخ ٚإٌؽد اٌّطبثمخ Ϸطً اٌؼمس فٟ آْ ٚاحس فٟ 
 شىً ٚضلٟ أٚ إٌىزطٟٚٔ. 

 ..“إٌىزطٟٚٔ أٚ ٚضلٟ شىً فٟ ٚاحس، آْ فٟ اٌؼمس، Ϸطً
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الخسسي ƙجخاءات التدجيل ويزسغ مصابقة الػثائق السػدعة لƘصػؿ السعتسجة قانػنًا. كسا نرت ىحه 
، كذؾف العقؾد دون إيجاعيالثابت مغ خƜؿ السادة عمى إمكانية تدجيل بعس العقػد الخاضعة لمخسع ا

اƗمخ الحؼ ييجؼ إلى تبديط اƙجخاءات اƙدارية وتخفيف العبء عمى الستعامميغ واƙدارة الجبائية في آف 
 .واحج

وفي إشار تعديد الخقابة عمى السعامƜت القانػنية، ألدـ السذخّع محخرؼ العقػد، ƛسيسا السػثقيغ، 
التي تتزسغ البيانات اƗساسية لمعقػد قبل إيجاعيا لجػ  والسدتخخجات التحميميةكذؾف العقؾد بإعجاد 

مرمحة التدجيل. ويعج ىحا اƙجخاء شخشًا جػىخيًا ƙتساـ عسمية التدجيل، إذ نز القانػف صخاحة عمى 
د يجب إيجاع وتقجيع ىحه الكذػفات والسدتخخجات التحميمية مخفقة بالعقػ  تحت طائمة رفض التدجيلأنو 

 .في نفذ الػقت
، وفق الكيفيات التي شكل ورقي أو إلكتخونيكسا أتاح السذخّع إمكانية تقجيع ىحه الػثائق سػاء في 

تحجد بسػجب قخار مذتخؾ بيغ الػزيخ السكمف بالسالية والػزيخ السكمف بالجاخمية والػزيخ السكمف بالعجؿ. 
ية في إدارة اƙجخاءات الجبائية، بسا يداىع في ويعكذ ىحا التػجو سعي السذخّع إلى إدماج الػسائل الخقس

 .تحديغ فعالية اƙدارة وتدييل تعامل الستعامميغ معيا
مغ قانػف التدجيل أف العقػد التػثيكية التي ƛ تشجرج  السعجلة  15ومغ جية أخخػ، أكجت السادة 

ندخ مظابقة يجب تدجيميا عمى ، (66)مغ قانػف التدجيل 14ضسغ الحاƛت السشرػص عمييا في السادة 
، مع إعجاد مدتخخجات تحميمية تػدع مع الكذػفات مغ شخؼ محخرؼ العقػد. كسا شجدت ىحه ƕصؾليا

السادة عمى ضخورة إيجاع وتقجيع الكذػفات والسدتخخجات التحميمية والشدخ السصابقة لƘصل في آف واحج، 
 .التدجيلسػاء في شكل ورقي أو إلكتخوني، تحت شائمة رفس 

ويتزح مغ خƜؿ ىحه اƗحكاـ أف السذخّع يدعى إلى إرساء نطاـ أكثخ تشطيسًا وشفافية ƙجخاءات 
التدجيل، يقػـ عمى تػحيج شخؽ إيجاع العقػد والػثائق السخافقة ليا، مع إدماج الػسائل اƙلكتخونية في ىحه 

 .Ɯت القانػنيةالعسمية، بسا يعدز فعالية الخقابة الجبائية ويزسغ سƜمة السعام
 

                                                           

لبْٔٛ اϷؼطح، ٠ٚزُ ػّٓ اٌشطٚؽ اٌّحسزح فٟ  ٠ثجذ رؽس٠س اٌطؼَٛ اٌّزطرجخ ػٍٝ اٌؼمٛز اٌّجطِخ فٟ إؽبض" :14اٌّبزح  -( 66)
 .ِٓ ٘صا اٌمبْٔٛ 188ٚ  153اٌّبزر١ٓ 

 ".رٍرض ٘صٖ اٌؼمٛز فٟ وشٛف ثؼس٘ب اٌّٛثمْٛ ٚوزبة اٌؼجؾ ٚأػٛاْ اٌزٕف١ص اٌّرزظْٛ
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 الكذؾف اƗجسالية لمعقؾد واƕحكامثانيا: 

مؽ القانؾن رقؼ  153السادة تعتبخ الكذػؼ اƙجسالية استسارات تقجميا إدارة الزخائب مجانًا وفق 
 .(67)، وتمدـ السػثقيغ وأشخاؼ التدجيل بتقجيسيا76-105

I- الجيات السكمفة بإعجاد الكذؾف 

 .السػثقػف  .1

 .التشفيح التابعيغ ليعكتاب الزبط وأعػاف  .2

 .كتاب اƙدارات السخكدية أو السحمية .3

II- جساليةƗمحتؾى الكذؾف ا 

 :تذسل البيانات التالية

 حكاـ السدجمة في الفيخسƗتاريخ ورقع العقػد وا. 

 شخاؼ وعشاويشيعƗأسساء وألقاب ا. 

 نػع العقج أو الحكع. 

 السبالغ أو الكيع السالية الخاضعة لمخسػـ. 

  الثابتة أو الشدبية السدتحقة، متزسشة قخار دفعيا ومػقعة برفة قانػنيةمبمغ الخسػـ. 

III-  إجخاءات إيجاع الكذؾف 

في اƕجاؿ السحجدة، مخفقة بالشدخ اƗصمية أو  مكتب التدجيل السختصتػدع الكذػؼ لجػ  .1
 .البخاءات الخاصة بالعقػد السدجمة

 .يتع دفع الخسػـ السدتحقة عشج اƙيجاع .2

غيخ القزائية أو اƗحكاـ السدجمة في الفيخس العاـ، يقجـ ممخز تحميمي عمى بالشدبة لمعقػد  .3
 .استسارة مجانية، يتزسغ أىع اƗحكاـ والعشاصخ الخئيدية

عشج نقل أو إنذاء ممكية عقارية أو محل تجارؼ، أو بيع أسيع/حرز، يُحخر العقج في ندختيغ  .4
 .لزساف صحة التدجيل وتػثيق حقػؽ السمكية

                                                           

ؼس٘ب اٌّٛثمْٛ ٠ِٓ ٘صا اٌمبْٔٛ،  9ٙب فٟ اٌّبزح إْ اٌىشٛف اٌّشبض إ١ٌفٟ فمطرٙب اϷٌٚٝ ػٍٝ أٔٗ: "  153رٕض اٌّبزح  -( 67)
ٚوزبة اٌؼجؾ ٚ أػٛاْ اٌزٕف١ص اٌزبثؼْٛ اٌىزبثبد اٌؼجؾ ٚوزبة اϹزاضاد اٌّطوع٠خ أٚ اٌّح١ٍخ، ػٍٝ اؼزّبضاد رؽٍّٙب إزاضح 

 "..اٌؼطائت ِدبٔب
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 .ق السقجمة أيزًا السدتشجات السترمة بديخ الجعػػ القزائيةتذسل الػثائ .5

، حيث يػازف بيغ حساية الحقػؽ دقة السذخع في تشغيؼ عسمية التدجيلتػضح ىحه اƙجخاءات 
الكذؾف القانػنية لƘشخاؼ ومرالح الجولة في تحريل الخسػـ ومخاقبة السعامƜت. كسا تعكذ أىسية 

 .أكثخ مشيا كأداة إثباتية لمحقػؽ  ةاƗجسالية كأداة تشغيسية وإداري

 اهفرع اهثاًُ: طجڑت اهيوثقۣ

، إذ يحتفطػف بعجة سجƜت وفيارس تُعج مخجعًا حمقة مخكدية في نغام التدجيليسثل السػثقػف 
 .لƚدارة الجبائية ولمتحقق مغ صحة التدجيƜت

 (68) (154)السادة أوƙ: فيارس السؾثقيؽ وكتاب الزبط وأعؾان التشفيح وكتاب اƗدارات 

I. محتؾى الفيارس 

 الفيارس تسدظ يػميًا وبذكل متتابع، بجوف تخؾ فخاغ أو فرل بيغ الدصػر. 

  مػاؿƗشخاؼ ومدكشيع، بياف اƗالعشاصخ السجونة: الخقع، تاريخ العقج، نػع الػثيقة، أسساء ا
شكل العقج، السبالغ ومكانيا وثسشيا إذا تعمق اƗمخ بحقػؽ السمكية أو اƛنتفاع، عƜقة التدجيل، 

 .السالية أو التشازƛت إف وججت

II. إيجاع الفيارس 

  ؿƜولى مؽ شيخي تخزع الفيارس لتأشيخة مفتر التدجيل خƕيام العذخة اƕانفي، أفخيل، جا
 .ؾيمية، وأكتؾبخج

  صجار التأشيخة، مع ذكخ عجد العقػدƙ عمى كتابة الزبط تقجيع الفيارس لسفتذي التدجيل
 .السدجمة

 لتداـ يؤدؼ إلى عجـ اƛ عمى السػثقيغ العامميغ  ديشار جدائخي  500تدجيل محزخ غخامة مالية
 .لحدابيع الخاص

وحساية الحقػؽ السالية لمجولة، مع  الخقابة الجورية عمى السعامƚت القانؾنيةتزسغ ىحه اƙجخاءات 
 .تػفيخ الذفافية لمسكمفيغ. كسا يعكذ الشطاـ العقابي )الغخامة السالية( ججية السذخع في اƛلتداـ بالدجƜت

                                                           

ّؽه اٌّٛثمْٛ ٚاٌّحؼطْٚ ِٚحبفظٛ اٌج١غ ثبٌّعا٠سح ٚوزبة ٠فٟ فمطرٙب اϷٌٚٝ ػٍٝ ِب ٠ٍٟ: " 154رٕض اٌّبزح  -( 68)
ٚأػٛاْ اٌزٕف١ص اٌزبثؼْٛ ٌىزبثبد ػجؾ ٚوزبة اϹزاضاد، فٙبضغ شاد أػّسح ٠ىزجْٛ ف١ٙب ٠ِٛب ثؼس ٠َٛ ِٓ زْٚ رطن اٌؼجؾ 

 ....".ث١بع ϻٚ فظً ث١ٓ اٌؽطٛض، ٚحؽت اϷضلبَ، ِب ٠ٍٟ:
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 (157ثانيا: الجفاتخ السكسمة )السادة 
الخسػـ  تسثل الجفاتخ اليػمية ودفاتخ اƙيجاع وسائل رقابية دقيقة تداعج اƙدارة عمى متابعة تحريل

والتأكج مغ صحة التدجيƜت. كسا تػفخ حساية قانػنية لƘشخاؼ وتقمل السخاشخ الستعمقة بالسعامƜت 
 .(69)السالية الكبيخة

I. أنؾاع الجفاتخ 

 :دفتخ اليؾمية .1

o  شخاؼ، السبالغ السالية، الػجيةƗت يػميًا، مع ذكخ أسساء اƜيػثق جسيع السعام
 .والسخخجاتالسخررة لƘمػاؿ، واƙيخادات 

 :دفتخ إيجاع الدشجات والكيؼ .2

o يػثق دخػؿ وخخوج الدشجات والكيع لكل حامل أو اسع، مع ذكخ أرقاميا وتخقيسيا. 

I. الخقابة عمى الجفاتخ 

  158السادة تخزع كل الجفاتخ لتأشيخة مفتر التدجيل ضسغ الذخوط السشرػص عمييا في ،
 .لزساف صحة التػثيق ومصابقة السعمػمات

 ًُ: ًواؼٌذ وآجال تضجٌم اهػقود واڒحكاواهيؼنب اهثا

تحجيج السػاعيج واƕجاؿ الخاصة بتدجيل العقػد واƗحكاـ يذكل جدءًا حيػيًا مغ نطاـ التدجيل 
الزخيبي، حيث يزسغ اƛنزباط اƙدارؼ، وفعالية الخقابة عمى التحخكات القانػنية والسالية. وتداىع ىحه 

لƘشخاؼ، مع الحفاظ عمى التػافق بيغ القػاعج القانػنية والعسميات اƕجاؿ في حساية الحقػؽ القانػنية 
اƙدارية اليػمية. كسا تعكذ ىحه اƕليات حخص السذخع الجبائي عمى تشطيع العسمية بصخيقة تسشع أؼ 

 .تأخيخ قج يتختب عشو إشكاليات في إثبات الحقػؽ أو تحريل الخسػـ السدتحقة

                                                           

فؼϼ ػٓ اٌفٙطغ ٚاٌؽدً إٌّظٛص ػ١ٍّٙب فٟ اٌّٛاز  ِٓ لبْٔٛ اٌزؽد١ً ػٍٝ ا٢رٟ: " 157اٌّبزح ح١ث رٕض  -( 69)
 ."أػϼٖ، ٠ّؽه اٌّٛثمْٛ زفزطا ١ِٛ٠ب ٚزفزطا Ϲثساع اٌؽٕساد ٚاٌم١ُ ٠طلّّٙب ٠ٚٛلؼّٙب ضئ١ػ اٌّحىّخ 156إٌٝ  154ِٓ 
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 اهفرع اڒول: ًواؼٌذ تضجٌم اهػقود

تفتح مكاتب التدجيل أبػابيا لمجسيػر وفق ججوؿ تحجده اƙدارة، مع مخاعاة اƙجازات الخسسية وأياـ 
الغمق اƗسبػعية، باƙضافة إلى أؼ تعجيل خاص بالقفل الذيخؼ لمسحخرات الحدابية، وذلظ لزساف 

والغمق عمى بػابات التػازف بيغ خجمة السػاششيغ والستصمبات اƙدارية. ويتع اƙعƜف عغ ساعات الفتح 
السرمحة، بسا يتيح وضػح السعمػمات لجسيع السعشييغ. في حالة وقػع اليػـ اƗخيخ مغ اƕجاؿ في يػـ 
عصمة أو يػـ غيخ عسل، يتع تسجيج اƗجل إلى أوؿ يػـ عسل ƛحق، مسا يحافع عمى حقػؽ اƗشخاؼ 

 .ويسشع ضياع الفخص القانػنية نتيجة الطخوؼ الدمشية
طيع ساعات العسل وأياـ الغمق ƛ يقترخ عمى الجانب اƙدارؼ، بل يعكذ حخص اƙدارة تشوبالتالي 

عمى تػفيخ مخونة كافية لمسػاششيغ والسكمفيغ بالتدجيل، مع الحفاظ عمى اƛلتداـ بالقػاعج الدمشية الخسسية. 
سي في تحقيق كسا يزسغ ىحا التشطيع عجـ تأثيخ العصل عمى صحة اƙجخاءات القانػنية، وىػ عشرخ أسا

 .التػازف بيغ الفعالية اƙدارية وحقػؽ اƗشخاؼ القانػنية

 اهفرع اهثاًُ: آجال تضجٌم اهػقود

 :تختمف اƕجاؿ تبعًا لصبيعة الخسػـ السقخرة عمى العقػد

 :الترخفات الخاضعة لخسؼ ثابت .1

اƙدارة. ويتع تدجل العقػد خƜؿ الذيخ الحؼ يمي إعجادىا في الفيارس، مع التأشيخ عمييا مغ قبل 
التدجيل بػضع الصابع أو ختع اƙدارة ودفع الخسع السدتحق، وىػ ضساف قانػني عمى التداـ اƗشخاؼ 

 .(70)بالػاجبات السالية السقخرة

 :الترخفات الخاضعة لخسؼ ندبي .2

تدجل ىحه العقػد في أجل شيخ مغ تاريخ تحخيخىا، ويذسل ذلظ عقػد السػثقيغ والػصايا بعج تعجيل 
، ويثبت دفع الخسػـ بػضع (71)القػانيغ الدابقة، بسا يتيح ضبط قيسة الخسػـ وفق الترخؼ السالي الفعمي

 .(72)ختع عمة السحخرات يحسل عبارة: "رسع الصابع السحرل لرالح الخديشة"
 

                                                           

 ِٓ لبْٔٛ اٌزؽد١ً. 59اٌّبزح  -( 70)
 ِٓ لبْٔٛ اٌزؽد١ً. 58اٌّبزح  -( 71)
 اٌزؽد١ً.ِٓ لبْٔٛ  60اٌّبزح  -( 72)
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 :نقل السمكية عؽ طخيق الؾفاة .3

، بسا (73)يػـ الػفاةمغ واحجة تدجل الترخيحات التي يقجميا الػرثة أو السػصى ليع خƜؿ سشة 
يكفل تحجيج الحقػؽ القانػنية والسدتحقات السالية في إشار زمشي واضح، ويسشع أؼ نداع محتسل بيغ 

 .اƗشخاؼ

 :اƕمؾال السؾصى بيا لمؾƙيات والسؤسدات العسؾمية أو ذات الشفع العام .4

غ تاريخ وفاة تحدب م يبجأ اƗجل مغ تاريخ قبػؿ الدمصة السخترة لمػصايا، ويستج إلى سشتيغ
لتػفيخ وقت كاؼٍ لزبط العسميات الخسسية وتحقيق اƙدارة  وذلظ ،(74)السػصي، وƛ يجب أف تتعجاىا

 .السالية الدميسة

اƛلتداـ بيحه اƕجاؿ يعدز اƛستقخار القانػني ويحج مغ الشداعات الستعمقة بالحقػؽ العيشية وعسػما 
لخقابة بذكل دقيق عمى جسيع الترخفات القانػنية. اƛختƜؼ والسالية. كسا يتيح لƚدارة الزخيبية تشفيح ا

في اƕجاؿ بيغ العقػد ذات الخسع الثابت والعقػد ذات الخسع الشدبي يعكذ مخونة القانػف في تكييف 
الستصمبات اƙجخائية مع شبيعة السعاممة وقيستيا السالية، مسا يزسغ العجالة بيغ اƗشخاؼ وفعالية الشطاـ 

 .الزخيبي

اهيؼنب اهثاهث: تضجٌم اهػقود اهيتظيَة ُقم اهينكٌة اهػقارٍة بػوض وبذوٌ 
 ؼوض

تكتدي العقػد الستزسشة نقل السمكية العقارية أىسية خاصة في نطاـ التدجيل، بالشطخ إلى ما يتختب 
واحج. وقج أحاط عشيا مغ آثار قانػنية ومالية تسذ حقػؽ اƗفخاد ومرالح الخديشة العسػمية في آف 

السذخّع ىحه العقػد بجسمة مغ اƗحكاـ القانػنية التي تحجد كيفية تدجيميا ومعجƛت الخسػـ السصبقة عمييا، 
سػاء تعمّق اƗمخ بشقل السمكية بعػض كعقج البيع والتشازؿ، أو بشقميا بجوف مقابل كاليبة أو عغ شخيق 

امƜت العقارية وتسكيغ اƙدارة الجبائية مغ مخاقبة الكيع الػفاة. وييجؼ ىحا التشطيع إلى ضساف شفافية السع
 .الحكيكية لمترخفات القانػنية وتحريل الخسػـ السدتحقة وفقًا لمقانػف 

                                                           

 ِٓ لبْٔٛ اٌزؽد١ً. 65اٌّبزح  -( 73)
 ِٓ لبْٔٛ اٌزؽد١ً. 70ٚ 69اٌّٛاز  -( 74)
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 (اهتَازل بػوض –اهفرع اڒول: ُقم اهينكٌة اهػقارٍة بػوض )اهبٌغ 

Ɯت العقارية، حيث يعج نقل السمكية العقارية بعػض مغ أكثخ الترخفات القانػنية شيػعًا في السعام
يتع انتقاؿ ممكية العقار مغ شخز إلى آخخ مقابل ثسغ أو مقابل مالي محجد. وقج خزّ السذخع ىحه 
الترخفات بشطاـ ضخيبي خاص يحجد الخسػـ السدتحقة عشج تدجيل العقػد، وذلظ تبعًا لصبيعة الترخؼ 

 .ومحل العقار وقيستو السالية

I. عقج البيع 

 (%5يع العقاري )القاعجة العامة: رسؼ الب .1

، إلى رسع تدجيل يقجّر بشدبة عقج البيع العقاري يخزع نقل السمكية العقارية بعػض، وخاصة 
إذا تبيغ  الكيسة الحكيكية لمعقارأو  الثسؽ السرخح بو في العقجويُحتدب ىحا الخسع عمى أساس ، 5%

 .(75)لƚدارة الجبائية أف الكيسة السرخح بيا أقل مغ الكيسة الفعمية
ويذسل ىحا الحكع جسيع العقػد التي يكػف مػضػعيا نقل ممكية عقار مػجػد داخل اƙقميع الػششي، 

 .سػاء كاف العقار أرضًا أو بشاية أو أؼ حق عيشي عقارؼ قابل لمترخؼ
مغ خƜؿ اعتساد الكيسة  تحقيق العجالة الجبائيةيعكذ ىحا الحكع حخص السذخع عمى ضساف 

الحكيكية لمعقار كأساس ƛحتداب الخسع عشج الزخورة، وذلظ لمحج مغ ضاىخة الترخيح بكيع أقل مغ 
الكيسة الفعمية لمعقار بقرج تقميل الخسػـ السدتحقة. كسا يبخز الجور الخقابي لƚدارة الجبائية في التحقق مغ 

 .صحة الكيع السرخح بيا في العقػد العقارية

 (ƙ3%ستثشاء: العقارات السؾجؾدة في بمجان أجشبية )ا .2

ع العقػد التي تشقل ممكية عقارات مػجػدة في بمجاف أجشبية، أو التي تتعمق بشقل حق اƛنتفاع زتخ
ويصبق ىحا الخسع عمى الترخفات القانػنية التي ، %3أو حق التستع بيا، إلى رسع تدجيل يقجّر بشدبة 

 .(76)يكػف محميا عقارًا واقعًا خارج اƙقميع الػششيتبخـ داخل الجدائخ ولكغ 

                                                           

 ِٓ لبْٔٛ اٌزؽد١ً. 252اٌّبزح  -( 75)
 ِٓ لبْٔٛ اٌزؽد١ً. 255اٌّبزح  -( 76)
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يƜحع أف السذخّع اعتسج ندبة أقل مقارنة بالخسع السصبق عمى العقارات الػاقعة داخل التخاب 
الػششي، وىػ ما يعكذ اختƜؼ نصاؽ اƛختراص اƙقميسي لƚدارة الجبائية، إضافة إلى مخاعاة شبيعة 

 .حميا خارج اƙقميع الػششيالسعامƜت العقارية التي يكػف م

 التزامؽ في دفع الخسؼ .3

متزامشيؽ في دفع رسؾم ، يكػف جسيع أشخاؼ العقج مؽ قانؾن التدجيل  91شبقًا Ɨحكاـ السادة 
السدتحقة. وفي حالة استفادة أحج اƗشخاؼ، سػاء السذتخؼ أو البائع، مغ إعفاء قانػني مغ رسػـ  التدجيل

 ƛيتحسل إ ƛ خخ الجدء الستبقي مغ الخسعنرف حق نقل السمكيةالتدجيل، فإنوƕبيشسا يتحسل الصخؼ ا ،. 

ييجؼ مبجأ التزامغ في دفع الخسػـ إلى ضساف تحريل الحقػؽ الجبائية لفائجة الخديشة العسػمية، 
إذ يسشح اƙدارة إمكانية الخجػع عمى أؼ مغ اƗشخاؼ الستعاقجة لمسصالبة بالخسػـ السدتحقة. كسا يداىع ىحا 
السبجأ في تعديد السدؤولية السذتخكة بيغ اƗشخاؼ الستعاقجة في احتخاـ اƛلتدامات الزخيبية السختبصة 

 .بالعقػد العقارية

II. التشازل عؽ الحقؾق السذاعة 

يخزع التشازؿ عغ الحرز أو اƗنربة السذاعة في اƗمػاؿ السشقػلة أو العقارية إلى رسػـ 
 .لذيػع وشخيقة انتقالوتدجيل تختمف بحدب شبيعة الساؿ محل ا

عمى الحرز واƗنربة السكتدبة عغ شخيق بيع شائع يتعمق بأمػاؿ  %1.5رسؼ قجره يفخض  .1
 . (77)مشقػلة غيخ قابمة لمقدسة

عمى الحرز واƗنربة السذاعة في اƗمػاؿ العقارية السكتدبة عغ  %3رسؼ قجره يفخض  .2
إذا تع الذخاء مغ قبل أحج   %1.5شخيق بيع العقار الذائع بالسداد العمشي، ويخفس ىحا الخسع إلى 

 .(78)الذخكاء في الذيػع

يƜحع أف السذخّع ميّد بيغ حاƛت البيع في الذيػع، حيث خفّس الخسع في حالة شخاء أحج الذخكاء 
بسا يداىع في استقخار  ترفية الذيؾع وتقديؼ السمكية العقاريةلمحرة السذاعة، وىػ ما يذجع عمى 

 .السعامƜت العقارية والحج مغ الشداعات بيغ الذخكاء

                                                           

 ِٓ لبْٔٛ اٌزؽد١ً. 229اٌّبزح  -( 77)
 ِٓ لبْٔٛ اٌزؽد١ً. 230اٌّبزح  -( 78)
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III.  يةنقل جدء مؽ حق السمكية العقار 

 تحؾيƚت حق اƙنتفاع .1

التحػيƜت التي تخد عمى السمكية أو حق اƛنتفاع بعػض تخزع لشفذ الخسػـ السصبقة عمى نقل 
 .بحدب مػقع العقار  %3أو   %5السمكية العقارية، أؼ 

استعسال الذيء واستغƚلو والحرؾل عمى ثساره ويقرج بحق اƛنتفاع الحق الحؼ يخػؿ لراحبو 
فعمى سبيل السثاؿ، يسكغ لسالظ العقار أف يشقل حق اƛنتفاع بذقة إلى  .مالكًا لخقبتودون أن يكؾن 

شخز آخخ، بحيث يتسكغ ىحا اƗخيخ مغ استغƜليا أو تأجيخىا، بيشسا تبقى ممكية الخقبة لمسالظ 
يا فتعشي ممكية العقار دوف حق اƛستعساؿ أو اƛستغƜؿ، حيث يشتطخ صاحب ممكية الخقبةأما ، اƗصمي

 .انتياء مجة حق اƛنتفاع ليدتخجع السمكية الكاممة لمعقار

 نتفاعƙت نقل حق اƙحا 

 ولى: الشقل بعؾضƕالحالة ا 

عشج بيع حق اƛنتفاع أو بيع السمكية التامة مقابل ثسغ، يتع احتداب الخسع وفق القػاعج العادية 
 .السعسػؿ بيا في نقل السمكية العقارية

 عؾضجون الحالة الثانية: الشقل ب 

إذا تع نقل السمكية بجوف مقابل، كاليبة أو التشازؿ السجاني أو عغ شخيق الػفاة، فإنو يتع تقجيخ قيسة 
 .، حيث تختمف الشدب السعتسجة تبعًا لمفئة العسخيةسؽ السشتفعحق اƛنتفاع وممكية الخقبة اعتسادًا عمى 

لخاصة لمحقػؽ العيشية السجدأة مثل يبخز ىحا التشطيع الجقيق حخص السذخع عمى مخاعاة الصبيعة ا
حق اƛنتفاع وممكية الخقبة، حيث ƛ يسكغ اعتساد نفذ أسذ التقييع السصبقة عمى السمكية التامة. كسا 
يدسح اعتساد معيار الدغ بتقجيخ الكيسة اƛقترادية لحق اƛنتفاع بصخيقة أكثخ واقعية، بالشطخ إلى 

 .(79) رارتباشو بسجة اƛستغƜؿ الستػقعة لمعقا
 
 

                                                           

 ِٓ لبْٔٛ اٌزؽد١ً. 53اٌّبزح  -( 79)



                       ز. ٔؼ١ّخ حبخٟ                       لبْٔٛ اٌزٛث١ك ٚاٌشٙط                     2024-2023       

 

[77] 

 

 ججول تؾضيحي لحداب الشدبة بيؽ حق اƙنتفاع وممكية الخقبة

 سؽ السشتفع قيسة حق اƙنتفاع قيسة ممكية الخقبة

 سشة 20أقل مغ  % 70أؼ      10/7 % 30أؼ   10/3

 سشة 30أقل مغ  % 60أؼ   10/6 % 40أؼ   10/4

 سشة 40أقل مغ  % 50أؼ   10/5 % 50أؼ   10/5

 سشة 50أقل مغ  % 40أؼ   10/4 % 60أؼ   10/6

 سشة 60أقل مغ  % 30أؼ   10/3 %  70أؼ   10/7

 سشة 70أقل مغ  % 20أؼ   10/2 % 80أؼ   10/8

 سشة 80أقل مغ  % 10أؼ   10/1 % 90أؼ   10/9

 سشة 80أكثخ مغ  تقخيبا  % 0 %  100

 3% أو   % 5عادؼ والسقجر ب بعج حداب قيسة حق اƛنتفاع أو الخقبة، يصبق قيسة الخسع مƚحغة: 
 حدب مػقع العقار اف كاف مػجػد في الجدائخ أو في الخارج.

 اهفرع اهثاًُ: ُقم اهينكٌة بذوٌ ؼوض

يأخح نقل السمكية العقارية أحيانًا شكل ترخؼ قانػني يتع دوف مقابل مالي، حيث تشتقل السمكية إلى 
وتشجرج ىحه الحاƛت ضسغ ما يعخؼ بالترخفات السدتفيج دوف التدامو بتقجيع عػض لمصخؼ اƕخخ. 

السجانية، والتي تختمف عغ الترخفات بعػض مغ حيث شبيعتيا القانػنية وأسذ احتداب الخسػـ الجبائية 
السختبصة بيا. وقج نطع السذخّع الجدائخؼ ىحه الحاƛت ضسغ أحكاـ قانػف التدجيل، محجدًا القػاعج 

ى عسميات نقل السمكية السجانية سػاء تست بيغ اƗحياء أو عغ شخيق الخاصة بتحجيج الخسػـ السدتحقة عم
 .الػفاة

 
 
 



                       ز. ٔؼ١ّخ حبخٟ                       لبْٔٛ اٌزٛث١ك ٚاٌشٙط                     2024-2023       

 

[78] 

 

 ت نقل السمكية بجون عؾضƙحا 

 :تتع عسميات نقل السمكية السجانية أساسًا في حالتيغ رئيديتيغ

 نقل السمكية عؽ طخيق الؾفاة .1

وحقػقو إلى الػرثة أو يشتج انتقاؿ السمكية في ىحه الحالة عغ وفاة السالظ، حيث تشتقل أمػالو 
السػصى ليع وفقًا Ɨحكاـ السيخاث أو الػصية. وتخزع ىحه العسميات إلى قػاعج خاصة في التدجيل 

 .تيجؼ إلى تحجيج قيسة التخكة والحقػؽ السالية الستختبة عمييا

 (نقل السمكية بيؽ اƕحياء )اليبات .2

اؿ معيغ لذخز آخخ دوف تتسثل اليبة في ترخؼ قانػني يتشازؿ بسػجبو شخز عغ ممكية م
مقابل، ويتع ذلظ بسػجب عقج رسسي غالبًا ما يحخره السػثق. ويخزع ىحا الترخؼ ƙجخاءات التدجيل 

 .وفق الذخوط التي يحجدىا قانػف التدجيل

 :وقج نز قانػف التدجيل عمى كيفية تحجيج الخسػـ السفخوضة عمى ىحه العسميات وفق التقديع اƕتي

 حياء نقل السمكية بعؾض أوƕمغ قانػف التدجيل 35إلى  25السػاد مغ  :بجون عؾض بيؽ ا. 

 مغ قانػف التدجيل 46إلى  36السػاد مغ  :نقل السمكية عؽ طخيق الؾفاة. 

يتزح مغ خƜؿ ىحا التشطيع أف السذخّع لع ييسل الترخفات السجانية رغع عجـ وجػد مقابل مالي 
ط انتقاؿ الثخوات بيغ اƗفخاد وضساف الذفافية في فييا، بل أخزعيا لشطاـ تدجيل خاص ييجؼ إلى ضب

الترخيحات الستعمقة بكيع اƗمػاؿ السشقػلة أو العقارية. كسا يدسح ىحا الشطاـ لƚدارة الجبائية بتتبع حخكة 
 .انتقاؿ السمكية داخل السجتسع ومشع إخفاء السعامƜت التي قج تُدتعسل لمتحايل عمى الخسػـ الزخيبية

 اڐقتَاءات اهػقارٍة اهيػفاة ًٍ اهرطوو اهفرع اهثاهث:

رغع أف اƗصل في الترخفات العقارية خزػعيا لخسػـ التدجيل، إƛ أف السذخّع الجدائخؼ أقخ 
مجسػعة مغ اƙعفاءات الزخيبية لبعس العسميات العقارية تحكيقًا Ɨىجاؼ اقترادية واجتساعية. وتشجرج 

إلى تذجيع اƛستثسار، ودعع السبادرات اƛقترادية، وتدييل ىحه اƙعفاءات ضسغ سياسة الجولة الخامية 
إنجاز السذاريع ذات السشفعة العامة. وقج وردت ىحه اƙعفاءات ضسغ أحكاـ قانػف التدجيل في الباب 

 .الستعمق باƙعفاءات
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 ت السعفاة مؽ رسؾم التدجيلƙالحا 

 :أىع اƗمثمة عمى ىحه الحاƛت، ومغ بيغ (80)حجد قانػف التدجيل الحاƛت السعفاة مغ الخسػـ 

السدتفيج مغ إعانات الجولة، خاصة في  اƙقتشاءات العقارية التي يقؾم بيا الذباب السدتثسخ .1
 .إشار بخامج دعع تذغيل الذباب

التي تتػلى إعجاد  اقتشاء العقارات مؽ طخف الييئات العسؾمية السخترة بالتييئة العقارية .2
 .خانية أو اƛقتراديةاƗراضي وتخريريا لمسذاريع العس

في إشار تحقيق  اƙقتشاءات العقارية التي تقؾم بيا الذخكات التعاونية والجسعيات الثقافية .3
 .أىجافيا اƛجتساعية أو الثقافية

مغ شخؼ  العسميات الستعمقة باقتشاء العقارات بيجف تييئة السشاطق الحزخية ذات اƕولؾية .4
 .التشسية السحمية الجساعات السحمية، وذلظ في إشار بخامج

، خاصة تمظ الستعمقة ببيع اƗراضي الشاتجة عغ عسميات تقديع اƗراضي مبيعات أمƚك الجولة .5
 .السييأة والقابمة لƜستعساؿ في إنجاز السذاريع الدكشية برفة رئيدية

تُطيخ ىحه اƙعفاءات الجور الحؼ تمعبو الدياسة الجبائية في تحقيق اƗىجاؼ اƛقترادية 
واƛجتساعية لمجولة، إذ ƛ يقترخ الشطاـ الزخيبي عمى تحريل اƙيخادات فحدب، بل يُدتخجـ أيزًا كأداة 
لتذجيع اƛستثسار ودعع التشسية العسخانية. كسا أف اƙعفاءات السسشػحة لبعس الفئات، مثل الذباب 

ƙنجاز السذاريع  السدتثسخ أو الييئات العسػمية، تديع في تدييل الحرػؿ عمى العقار الزخورؼ 
 .اƛقترادية واƛجتساعية، مسا يشعكذ إيجابًا عمى التشسية السحمية وتحخيظ الشذاط اƛقترادؼ

  

                                                           

 .ِٓ اٌجبة اٌربِػ اٌّزؼٍك ثبϹػفبءاد 5مكرر  743إلى  270ػّٓ اٌّٛاز  -( 80)
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 اهيبحث اهثاهث: أحكاو خاصة

إلى جانب اƗحكاـ العامة السشطسة لخسػـ التدجيل في السعامƜت العقارية، أقخّ السذخّع الجدائخؼ 
تيجؼ إلى ضساف شفافية الترخفات القانػنية وحساية مرالح الخديشة مجسػعة مغ اƗحكاـ الخاصة التي 

العسػمية. ويأتي ذلظ مغ خƜؿ وضع قػاعج قانػنية تسشع التحايل الزخيبي، ƛ سيسا ما يتعمق بإخفاء 
الكيسة الحكيكية لمترخفات العقارية، إضافة إلى تشطيع اƙجخاءات التي تكفل تحريل الخسػـ والحقػؽ 

سدتحقة لمجولة. ويبخز في ىحا اƙشار الجور السحػرؼ الحؼ يزصمع بو السػثق باعتباره شخفًا الجبائية ال
 .أساسيًا في تحخيخ العقػد الخسسية ومتابعة اƙجخاءات الجبائية السختبصة بيا

 اهيؼنب اڒول: إخفاء اهيتػاقذٍٍ هنقٌية اهياهٌة اهحقٌقٌة

ية أحج اƗساليب التي قج يمجأ إلييا بعس الستعاقجيغ يذكّل إخفاء الكيسة الحكيكية لمترخفات العقار 
بيجؼ التيخب مغ دفع الخسػـ الجبائية السدتحقة. وليحا الدبب تجخل السذخّع بشرػص صخيحة تيجؼ 

مؽ قانؾن   113فقج نرت السادة ، إلى مشع ىحه السسارسات وفخض جداءات قانػنية عمى مختكبييا
عمى بصƜف وعجمية اƗثخ لكل اتفاؽ ييجؼ إلى إخفاء جدء مغ ثسغ بيع العقارات أو التشازؿ  (81)التدجيل

عغ محل تجارؼ أو عغ عشرخ الدبائغ، كسا يذسل ىحا الحكع كحلظ كل اتفاؽ ييجؼ إلى إخفاء جدء مغ 
ارية أو الفارؽ الشاتج عغ عسميات التبادؿ أو القدسة عشجما يتعمق اƗمخ بأمػاؿ عقارية أو محƜت تج

عشاصخ الدبائغ. وقج أجاز السذخّع إثبات إخفاء الثسغ بكافة وسائل اƙثبات السقبػلة في مادة التدجيل، 
                                                           

٠ىْٛ ثبؽϼ ٚػس٠ُ اϷثط وً ارفبق ٠ٙسف إٌٝ إذفبء خعء ِٓ ثّٓ ث١غ ػمبضاد أٚ رٕبظي ػٓ ِحً  -1: " 113اٌّبزح  -( 81)
أِٛاϻ ػمبض٠خ أٚ ِحϼ ردبض٠ب أٚ ردبضٞ أٚ ظثبْ ٚوً خعء ِٓ فبضق ٔبرح ػٓ رجبزي أٚ لؽّخ ثزّبِٗ أٚ خعء ِٕٗ ٠زؼّٓ 

 .ظثبئٓ
 .٠ّىٓ إثجبد إذفبء اٌثّٓ ثشزٝ ٚؼبئً اϹثجبد اٌّمجٌٛخ فٟ ِبزح اٌزؽد١ً -2
وً إذفبء فٟ ثّٓ ث١غ ػمبضاد أٚ رٕبظي ػٓ ِحً ردبضٞ أٚ ظثبئٓ ٚاٌفبضق إٌبرح ػٓ اٌزجبزي أٚ لؽّخ، ٠ؼبلت ػ١ٍٗ  -3

 زج ٠ٚسفغ اٌغطاِخ 10.000ِٕٙب ِٓ زْٚ أْ ٔمً ٘صٖ اٌغطاِخ ػٓ  ثغطاِخ رؽبٚٞ ػؼف اٌحمٛق ٚاٌطؼَٛ اٌّزٍّض
 .اϷؽطاف اٌّزؼبِْٕٛ ِب ػسا رٛظ٠ؼٙب ث١ُٕٙ ثبٌزؽبٚٞ

٠زؼ١ٓ ػٍٝ اٌّٛثك اٌصٞ ٠ؼًّ ٌحؽبثٗ اٌربص ، ٚ اٌصٞ ٠زٍمٝ ػمس ث١غ أٚ ِجبزٌخ أٚ لؽّخ، أْ ٠مَٛ ثزϼٚح ٘صا اٌؼمس ػٍٝ  -4
 .زج ١500خ رمسض ثـ اϷؽطاف، ٚشٌه رحذ ؽبئٍخ غطاِخ ِبٌ

٠ٚش١ط فٟ اٌؼمس ثأْ ٘صٖ اٌزϼٚح لس رّذ ٠ٚؤوس رحذ ؽبئٍخ ٔفػ اٌؼمٛثخ، حؽت ِؼٍِٛبرٗ، ثأْ ٘صا اٌؼمس ٌُ ٠ؼسي ٚغ١ط 
 .ِزٕبلغ ِغ أٞ ؼٕس ِؼبز ٠حزٛٞ ػٍٝ ظ٠بزح فٟ اٌثّٓ أٚ اٌّؼسي

ٌزٍّض ِٓ زفغ اٌؼط٠جخ ٠رؼغ وً شرض رُ اٌزأوس ثأٔٗ وبْ شط٠ىب ثأٞ ؽط٠مخ وبٔذ فٟ ِّبضؼبد رٙسف إٌٝ ا -5
شرظ١ب ظ٠بزح ػٓ اٌؼمٛثبد اٌزأز٠ج١خ إشا وبْ ِٛظفب ِؤϼ٘ ٌزٍمٟ اٌؼمٛز إٌٝ غطاِخ رؽبٚٞ أػؼبف اٌحمٛق ٚاٌطؼَٛ 

 .زج 10.000اٌّزٍّض ِٕٙب ِٓ زْٚ أْ ٔمً ٘صٖ اٌغطاِخ ػٓ 
ثأُٔٙ شطوبء فٟ إٌّبٚضاد اٌزٟ رٙسف إٌٝ أػϼٖ، اٌّز١ّٙٓ ثأٞ ؽط٠مخ وبٔذ،  5إْ اٌّٛظف١ٓ اٌّشبض إ١ٌُٙ فٟ اٌّمطغ  - 6

ٚ  123اٌزٍّض ِٓ زفغ اٌؼط٠جخ ٠ؼعٌْٛ، فٟ حبٌخ اٌؼٛز، ِٓ زْٚ اٌّؽبغ ثزطج١ك اٌؼمٛثبد إٌّظٛص ػ١ٍٙب فٟ اٌّبزر١ٓ 
 ".ِٓ لبْٔٛ اٌؼمٛثبد، فٟ حمُٙ 124
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وىػ ما يعكذ رغبة السذخّع في تذجيج الخقابة عمى ىحه الترخفات ومشع أؼ تحايل محتسل عمى القػاعج 
 .الجبائية

عمييا كحلظ جداءات مالية، حيث يعاقب  ولع يكتف السذخّع بإقخار بصƜف ىحه اƛتفاقات، بل رتب
كل إخفاء في ثسغ بيع العقارات أو التشازؿ عغ محل تجارؼ أو عشرخ الدبائغ، وكحلظ الفارؽ الشاتج عغ 
عسميات التبادؿ أو القدسة، بغخامة مالية تعادؿ ضعف الحقػؽ والخسػـ الستسمز مشيا، عمى أƛ تقل ىحه 

الغخامة جسيع أشخاؼ العقج عمى وجو التزامغ، مع إمكانية ويتحسل ىحه  .دج 10.000الغخامة عغ 
 .تػزيعيا بيشيع بالتداوؼ 

كسا ألدـ السذخّع السػثق بجور وقائي في ىحا السجاؿ، إذ يتعيغ عميو عشج تمكيو عقػد البيع أو 
عمى اƗشخاؼ الستعاقجة. ويتع  مؽ قانؾن التدجيل  113السبادلة أو القدسة أف يقػـ بتƜوة نز السادة 

في حالة اƙخƜؿ بيحا اƛلتداـ. ويجب عمى السػثق كحلظ  دج  500ذلظ تحت شائمة غخامة مالية قجرىا 
أف يثبت في العقج أف ىحه التƜوة قج تست فعƜً، وأف يؤكج وفقًا لسا يتػفخ لجيو مغ معمػمات أف العقج 

 .اد يتزسغ زيادة في الثسغ أو تعجيƜً فيوالسحخر غيخ معجؿ وƛ يتعارض مع أؼ سشج مز
ويعكذ ىحا التشطيع القانػني حخص السذخّع عمى ضساف شفافية السعامƜت العقارية ومشع أؼ 

 .تƜعب في الكيع السالية السرخح بيا، لسا لحلظ مغ أثخ مباشخ عمى حقػؽ الخديشة العسػمية

 اهيؼنب اهثاًُ: حياٍة حقوق اهخسٍَة اهػيوًٌة

اية حقػؽ الخديشة العسػمية مغ اƗىجاؼ اƗساسية التي يدعى إلييا الشطاـ الجبائي، حيث تُعج حس
تعتسج الجولة عمى الخسػـ والزخائب كسرجر ميع لتسػيل الشفقات العامة. وفي إشار السعامƜت العقارية، 

 .ا القانػف يزصمع السػثق بجور ميع في ضساف تحريل ىحه الحقػؽ وفق اƙجخاءات واƕجاؿ التي يحجدى
فخƜؿ إبخاـ العقػد العقارية، يتػلى السػثق عسمية تحريل رسػـ التدجيل مغ الستعاقجيغ، وذلظ وفق 
اƙجخاءات السعتسجة في السجاؿ الجبائي. ويتع عادة سحب شيظ بسبمغ رسػـ التدجيل مغ الحداب 

لتدجيل التابع لمجائخة السخرز لحلظ، ثع تدميسو إلى مرمحة الزخائب السخترة، والستسثمة في مكتب ا
 .أو عمى مدتػػ الػƛية التي يقع ضسغ اختراصيا السكتب السعشي عشج اƛقتزاء



                       ز. ٔؼ١ّخ حبخٟ                       لبْٔٛ اٌزٛث١ك ٚاٌشٙط                     2024-2023       

 

[83] 

 

وفي إشار ضساف الخقابة الجبائية، يقػـ السػثق بإشعار السجيخ الػƛئي لمزخائب مغ خƜؿ تقجيع 
قق مغ الػضعية وييجؼ ىحا اƙجخاء إلى التح .الحالة السالية لمسترخف في العقارشمب لمحرػؿ عمى 

 .الجبائية لƘشخاؼ السعشية بالعقج قبل إتساـ إجخاءات التدجيل
مغ أجل  شيخ واحجوقج مشح السذخّع اƙدارة الجبائية، مسثمة في السجيخية الػƛئية لمزخائب، ميمة 

سيمة مغ دراسة الصمب السػجو إلييا وإجخاء عسميات التقييع والسخاقبة الƜزمة قبل الخد عميو. وتبجأ ىحه ال
 .تاريخ استƜـ الصمب، ويثبت ذلظ في وصل اƛستƜـ الحؼ يدمع لمسػثق

 :وعشج انتياء ىحه السجة، يسكغ أف يكػف رد السجيخية الػƛئية لمزخائب في إحجػ الحاƛت التالية

إذا كاف السبمغ السدتحق لƚدارة الجبائية أقل مغ السبمغ السػدع في حداب الدبائغ،  :الحالة اƕولى -
قػـ السػثق بدحب شيظ لفائجة اƙدارة الزخيبية بكيسة السبمغ السدتحق، ثع يعيج السبمغ الستبقي ي

 .إلى الدبػف بػاسصة شيظ

إذا كاف السبمغ السدتحق يفػؽ السبمغ السػدع في حداب الدبائغ، يتع دفع السبمغ  :الحالة الثانية -
ديشًا عمى الدبػف، ويحق لƚدارة الجبائية السػدع كامƜً إلى حداب الخديشة العسػمية، ويبقى الفخؽ 

 .السصالبة بو وفق اƙجخاءات التي يشز عمييا القانػف 

في حالة رد اƙدارة بعجـ وجػد التداـ جبائي، أو في حالة عجـ ردىا خƜؿ السيمة  :الحالة الثالثة -
اسصة شيظ يدحب القانػنية السحجدة بذيخ واحج، يقػـ السػثق بإرجاع السبمغ كامƜً إلى الدبػف بػ 

 .مغ حداب الدبائغ

ويبخز مغ خƜؿ ىحه اƙجخاءات الجور اƗساسي الحؼ يمعبو السػثق في حساية مرالح الخديشة 
العسػمية، حيث يذكل حمقة وصل بيغ الستعامميغ واƙدارة الجبائية، ويداىع في ضساف احتخاـ القػاعج 

 .(82)بالسعامƜت العقارية القانػنية الستعمقة بتحريل الخسػـ والزخائب السختبصة

                                                           

ٚوزبة اϹزاضاد ذϼي ا٠Ϸبَ اٌؼشطح ِٓ لبْٔٛ اٌزؽد١ً ػٍٝ ِب ٠ٍٟ: }٠مسَ اٌّٛثمْٛ  01فمطح  158رٕض اٌّبزح  -( 82)
اϷٌٚٝ ِٓ شٙط ٠ٕب٠ط ٚأثط٠ً ١ٌٛ٠ٚٛ ٚأوزٛثط ِٓ وً ؼٕخ، إٌٝ ِفزشٟ اٌزؽد١ً اٌزبثؼ١ٓ ٌّمط إلبِزُٙ، فٙبضؼُٙ ١ٌؤشطٚا 

 ػ١ٍٙب، ٠ٚصوطٚا فٟ رأش١طارُٙ ػسز اٌؼمٛز اٌّؽدٍخ.{.
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اڐجراءات اهڑحقة ؼنى تحرٍر  :رابغاهفصم اه

 إجراء اهشهر اهػقاريII -  اهػقذ اهتوثٌقً
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 أُظية اهشهر اهػقارياهيبحث اڒول: 

السعامƜت العقارية يُعجّ الذيخ العقارؼ مغ أىع اƕليات القانػنية التي اعتسجىا السذخع لتشطيع 
وضساف استقخارىا، إذ ييجؼ إلى إضفاء العƜنية عمى الترخفات الػاردة عمى العقارات وتسكيغ الغيخ مغ 
اƛشƜع عمى الػضعية القانػنية ليا. ويكتدي ىحا الشطاـ أىسية بالغة بالشطخ إلى الكيسة اƛقترادية 

ؼ يدتػجب وجػد نطاـ قانػني يزسغ حساية حقػؽ واƛجتساعية الكبيخة التي يسثميا العقار، اƗمخ الح
 .السالكيغ والستعامميغ ويحج مغ الشداعات التي قج تشذأ بذأف السمكية العقارية

ويختبط نطاـ الذيخ العقارؼ ارتباشًا وثيقًا بالتػثيق، باعتبار أف العقج التػثيقي يسثل في أغمب 
يخ. فالسػثق يتػلى تحخيخ العقػد الخسسية الستعمقة الحاƛت اƗساس القانػني الحؼ تُبشى عميو عسمية الذ

بالترخفات العقارية، مثل عقػد البيع واليبة والخىغ وغيخىا مغ الترخفات الشاقمة أو السشذئة لمحقػؽ 
العيشية العقارية، ثع يتكفل بعج ذلظ باتخاذ اƙجخاءات القانػنية الƜزمة ƙشيار ىحه العقػد لجػ السحافطة 

لظ يذكل التػثيق مخحمة سابقة ومكسمة لعسمية الذيخ العقارؼ، حيث يزسغ صحة الترخؼ العقارية. وبح
 .مغ الشاحية القانػنية والذكمية قبل نذخه وإعƜنو لمغيخ

كسا أف الذيخ العقارؼ ƛ يقترخ دوره عمى مجخد إشيار العقػد، بل يداىع في تثبيت الحقػؽ 
عمييا، اƗمخ الحؼ يعدز الثقة في السعامƜت العقارية ويذجع العيشية العقارية وإضفاء الحساية القانػنية 

اƛستثسار في ىحا السجاؿ. ومغ ىشا تتجمى العƜقة التكاممية بيغ التػثيق والذيخ العقارؼ، حيث يديع 
التػثيق في ضساف صحة الترخفات القانػنية، بيشسا ييجؼ الذيخ العقارؼ إلى إعƜف ىحه الترخفات 

 .مػاجية الغيخوتختيب آثارىا في 

وبالشطخ إلى أىسية الذيخ العقارؼ في تشطيع السمكية العقارية، فقج عخفت التذخيعات السقارنة عجة 
أنطسة لتشطيسو، تختمف في أسديا وآليات عسميا. ومغ أبخز ىحه اƗنطسة نطاـ الذيخ الذخري الحؼ 

الحؼ يعتسج عمى العقار ذاتو يقػـ عمى أساس أسساء اƗشخاص أشخاؼ الترخفات، ونطاـ الذيخ العيشي 
كػحجة أساسية لمذيخ. ولحلظ سيتع التصخؽ إلى ىحيغ الشطاميغ مغ خƜؿ بياف مفيػـ كل مشيسا 

 .وخرائرو ومداياه وعيػبو
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 ُظاو اهشهر اهشخۅاهيؼنب اڒول: 
يعج نطاـ الذيخ الذخري مغ أقجـ اƗنطسة التي اعتسجت لتشطيع الذيخ العقارؼ، حيث يقػـ أساسًا 
عمى إشيار الترخفات العقارية اعتسادًا عمى أسساء اƗشخاص الحيغ ترجر عشيع ىحه الترخفات. وييجؼ 
ىحا الشطاـ إلى تحقيق العƜنية في السعامƜت العقارية وتسكيغ الغيخ مغ اƛشƜع عمى الترخفات التي 

 .تخد عمى العقارات

ة يقػـ عمى تختيب أسساء الستعامميغ، غيخ أف ىحا الشطاـ يعتسج عمى تشطيع خاص لمدجƜت العقاري
اƗمخ الحؼ يؤثخ عمى شبيعة الذيخ وآثاره القانػنية. لحلظ سيتع التصخؽ إلى تعخيف ىحا الشطاـ 

 .وخرائرو، ثع بياف السبادغ التي يقػـ عمييا، وأخيخًا إبخاز أىع العيػب التي قج تتختب عغ تصبيقو
 ول: تػرٍف اهشهر اهشخۅ وخصائصهاهفرع اڒ

بل التصخؽ إلى السبادغ التي يقػـ عمييا نطاـ الذيخ الذخري، يتعيغ أوƛً تحجيج السقرػد بو مغ ق
الشاحية القانػنية وبياف أىع الخرائز التي تسيده. فتعخيف ىحا الشطاـ يدسح بفيع اƗساس الحؼ يعتسج 

الحؼ يؤديو في  عميو في تشطيع عسمية الذيخ، بيشسا تداعج دراسة خرائرو عمى تػضيح شبيعة الجور
 .إعƜف الترخفات العقارية وآثاره في مػاجية الغيخ

  أوƙ: تعخيف الذيخ الذخري:
ىػ ذلظ الشطاـ الحؼ يقػـ عمى شيخ السعامƜت العقارية بشاء عمى أسساء السترخفيغ في 
الدجƜت، أؼ يتع شيخ الترخفات العقارية شبقا Ɨسساء اƗشخاص في سجƜت شخرية مختبة أبججيا 
بتختيب أسساء اƗشخاص أشخاؼ السعاممة وسجƜت زمشية تختب فييا السعامƜت حدب ورودىا تختيبا 

 .(83)زمشيا
 خرائص الذيخ الذخري ثانيا:

يعتسج عمى أسساء اƗشخاص الحيغ ترجر عشيع الترخفات التي يتع شيخىا،  الخاصية اƕولى: -1
 وتتع عسمية الذيخ في نػعيغ مغ الدجƜت:

 ع الكيع فييا شبقا لمحخوؼ اƗبججية Ɨسساء اƗشخاص وىي قػاـ الذيخ الذخري.سجƜت يت -أ
 سجƜت يتع القيج فييا شبقا لمتختيب الدمشي لتقجيع السحخرات لمذيخ. -ب

                                                           

 .89، ص 2014ّمبضٔخ، زاض ِ٘ٛخ، ؼٕخ فزحٟ ٠ٚػ، اٌشٙط اٌؼمبضٞ فٟ اٌمبْٔٛ اٌدعائطٞ ٚاٌمٛا١ٔٓ اٌ -( 83)
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 الخاصية الثانية: العƚنية -2
ليذ لمذيخ أؼ قػة ثبػتية، بل ىػ إجخاء ييجؼ إلى العƜنية فقط، دوف أف يكػف لو أؼ أثخ عمى  

الحق السذيخ، وىػ ƛ يطيخ الترخؼ مغ العيػب التي قج تكػف سببا في إبصالو أو فدخو بجعػػ ƛحقة 
 .(84)لمذيخ

يقترخ دوره معشا عمى إعƜف الحقػؽ كسا ىي، وجعميا ذات حجية في مػاجية الغيخ الحؼ يتمقى  
احب اƗولػية، نفذ الحق مغ نفذ السشرخؼ، وعشجىا ƛ يكػف لمذيخ إƛ دور واحج، وىػ تحجيج ص

 والحؼ يكػف الصخؼ اƗسبق لذيخ سشجه.
 اهفرع اهثاًُ: ًبادَ اهشهر اهشخۅ

بعج التعخؼ عمى مفيػـ نطاـ الذيخ الذخري وخرائرو، يربح مغ الزخورؼ التصخؽ إلى 
السبادغ اƗساسية التي يقػـ عمييا ىحا الشطاـ. فيحه السبادغ تحجد اƙشار القانػني الحؼ يحكع عسمية 

خ في ىحا الشطاـ، كسا تبيغ مجػ تأثيخه عمى انتقاؿ الحقػؽ العيشية العقارية وعمى حساية الستعامميغ الذي
 .في السجاؿ العقارؼ 

 يقػـ الذيخ الذخري عمى السبادغ التالية:
 أسساء اƗشخاص أساس الذيخ الذخري. -1

ليذ لمذيخ قػة ثبػتية مصمقة فيػ مجخد إعƜـ أو وسيمة لƚعƜـ، حيث أف شيخ الترخؼ ƛ يجؿ  -2
قصعا عمى أف صاحب الحق محل الترخؼ ىػ فعƜ السالظ الحكيقي، ومكتدب الحق الججيج سػؼ لغ 
يكػف في مأمغ مغ تجخيجه مغ ىحا الحق، وىػ ƛ يسشع الغيخ مغ الصعغ في السحخر السذيخ شيخا 

 يا. وىحه الخاصية أو السبجأ تدتشج عمى قاعجتيغ فقييتيغ ىسا: شخر

 قاعجة أ: ƛ يسمظ اƙنداف إƛ ما ممظ. -

 يقجـ لغيخه حقػقا أكثخ مسا لو. قاعجة ب: ƛ يدتصيع اƙنداف أف  -

لمذيخ الذخري دور مجعع لمحق وليذ لو دور مانع لمحق، فيػ ييجؼ عسػما إلى تحقيق اƛئتساف  -3
 .(85)العقارؼ 

                                                           

 .89، ص اٌؽبثكاٌّطخغ ، اٌشٙط اٌؼمبضٞ فٟ اٌمبْٔٛ اٌدعائطٞ ٚاٌمٛا١ٔٓ اٌّمبضٔخفزحٟ ٠ٚػ،  -( 84)
 .90، ص ٔفؽٗ اٌّطخغ ،فزحٟ ٠ٚػ، اٌشٙط اٌؼمبضٞ فٟ اٌمبْٔٛ اٌدعائطٞ ٚاٌمٛا١ٔٓ اٌّمبضٔخ -( 85)
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 لمذيخ الذخري أثخ ناقل لمحقػؽ: يشحرخ دوره في إعƜـ الغيخ بيحا اƛنتقاؿ. ليذ -4

 جػاز تسمظ الحق السذيخ مغ شخؼ الغيخ بالتقادـ. -5

الذيخ الذخري قخيشة بديصة عمى صحة الحق: فيطل الحق السذيخ صحيحا وقائسا باƛفتخاض إلى  -6
 غيخىا مغ صػر الصعغ.أف يتع الصعغ في ىحا الترخؼ بجعػػ البصƜف أو الفدخ أو 

 اهفرع اهثاهث: ؼٌوب اهشهر اهشخۅ

عمى الخغع مغ أف نطاـ الذيخ الذخري يحقق نػعًا مغ العƜنية في السعامƜت العقارية، إƛ أف 
التصبيق العسمي ليحا الشطاـ كذف عغ عجة نقائز وإشكاƛت تؤثخ عمى فعاليتو في ضساف استقخار 

ىحا الشطاـ ƛنتقادات عجيجة مغ قبل الفقو، خاصة فيسا يتعمق برعػبة السمكية العقارية. ولحلظ تعخض 
تحجيج السالظ الحكيقي لمعقار وإمكانية تعارض سشجات السمكية. ومغ ثع سيتع التصخؽ إلى أىع العيػب التي 

 .تسيد ىحا الشطاـ
 الذيخ الذخري ƛ يحقق أىجافو، Ɨنو مجخد وسيمة إعƜـ فقط. -1

 ر الحكيقي مغ خƜؿ الدجƜت الذخرية والدمشية.صعػبة معخفة مالظ العقا -2

يجيد الذيخ الذخري اكتداب السمكية بالتقادـ، وىػ يعتبخ خصخا ييجد ويسذ بحق مقجس ىػ حق  -3
 السمكية.

خصخ تعارؼ سشجات السمكية لعقار واحج، وذلظ بدبب صعػبة معخفة السالظ الحكيقي، مسا يتختب  -4
 .(86)بيغ الستعامميغ في العقار عشو نتائج سمبية تتسثل في إضعاؼ الثقة

 ُظاو اهشهر اهػ۝ٌاهيؼنب اهثاًُ: 

طخًا لمشقائز التي أضيخىا نطاـ الذيخ الذخري في تحقيق اƗمغ القانػني لمسعامƜت العقارية، ن 
ويقػـ ىحا الشطاـ عمى أساس  ضيخت الحاجة إلى اعتساد نطاـ أكثخ دقة وفعالية، وىػ نطاـ الذيخ العيشي،

 .حيث يعتسج عمى العقار ذاتو كػحجة أساسية لمذيخ بجؿ اƛعتساد عمى أسساء اƗشخاصمختمف، 

                                                           

ِدبي اٌزظطفبد اٌؼمبض٠خ }زضاؼخ ِمبضٔخ{، ضؼبٌخ زوزٛضاٖ، ررظض لبْٔٛ فزحٟ ٠ٚػ، اٌشٙط اٌؼمبضٞ ٚآثبضٖ فٟ  -( 86)
 .211، ص 2010/2011ذبص،  و١ٍخ اٌحمٛق، خبِؼخ ٚ٘طاْ، اٌؽٕخ اٌدبِؼ١خ 
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وبسػجب ىحا الشطاـ تخرز لكل وحجة عقارية صحيفة أو بصاقة عقارية تقيج فييا جسيع 
الترخفات والحقػؽ التي تخد عمى العقار، مسا يدسح بتحجيج الػضعية القانػنية لمعقار برػرة واضحة 

 .سيتع التصخؽ إلى السبادغ التي يقػـ عمييا ىحا الشطاـ، ثع بياف أىع مداياه وعيػبو ودقيقة. لحلظ
 تػرٍف اهشهر اهػ۝ٌاهفرع اڒول: 

عسمية الذيخ وفق ىحا الشطاـ ƛ تتع عمى أساس أسساء اƗشخاص الرادرة عشيع الترخفات، بل 
العقار كػحجة أساسية لمتدجيل، ىػ نطاـ شيخ عقارؼ يعتسج عمى و عمى أساس العقارات السترخؼ فييا، 

حيث يتع تخريز بصاقة عقارية أو صفحة لكل وحجة عقارية تُدجل فييا جسيع الترخفات والحقػؽ 
وتذكل  والقيػد الستعمقة بالعقار، بسا في ذلظ السمكية، الخىغ، واƛرتفاقات، وغيخىا مغ اƛلتدامات القانػنية،

 .(87)بالدجل العيشي مجسػع البصاقات الخاصة بالعقارات ما يعخؼ
ويختكد ىحا الشطاـ عمى نتائج السدح العقارؼ، الحؼ يذسل حرخ العقارات وتحجيج مػاقعيا  

وحجودىا ومداحاتيا ومػاصفاتيا القانػنية والفشية. ويُعتبخ السدح العقارؼ أساس إنذاء الدجل العيشي، إذ 
وضػحًا قانػنيًا، حساية لمسمكية،  يزسغ أف كل عقار معخؼ بجقة ومختبط بدجƜتو الخاصة، مسا يػفخ

  .ويديل التحقق مغ الحقػؽ والقيػد السقخرة عمى العقار
 ظاو اهشهر اهػ۝ٌ )اهضجم اهػ۝ٌ(ًبادَ ُاهفرع اهثاًُ: 

يعكذ نطاـ الذيخ العيشي أو ما يعخؼ بالدجل العيشي تصػرًا متقجمًا في تشطيع الحقػؽ العقارية 
عمى العقار كػحجة ثابتة ومختكد أساسي لكل السعامƜت. وييجؼ ىحا  مقارنة بالشطاـ الذخري، إذ يخكد

الشطاـ إلى تحقيق دقة ووضػح في تدجيل الحقػؽ والقيػد عمى العقارات، بسا يزسغ حساية السالكيغ، 
 .ويحج مغ الشداعات العقارية، ويؤمغ الخؤية القانػنية لجسيع اƗشخاؼ الستعاممة

إلى مبادغ أساسية تشطع شخيقة تدجيل الحقػؽ وضساف سƜمتيا،  ويدتشج الدجل العيشي في تكػيشو
بجءًا مغ تخريز صفحة لكل عقار، وصػƛً إلى تحجيج القػة القانػنية لمحقػؽ السدجمة، ومبجأ السذخوعية 

 .في القيج، وتأثيخ القيج عمى التقادـ، باƙضافة إلى أثخه في إنذاء ونقل الحقػؽ 

                                                           

، اٌؽبثكاٌّطخغ  ،فزحٟ ٠ٚػ، اٌشٙط اٌؼمبضٞ ٚآثبضٖ فٟ ِدبي اٌزظطفبد اٌؼمبض٠خ }زضاؼخ ِمبضٔخ{، ضؼبٌخ زوزٛضاٖ -( 87)
 .214ص 
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ا عسميًا لشتائج السدح العقارؼ، الحؼ يػفخ بيانات دقيقة عغ كل عقار كسا يسثل الدجل العيشي امتجادً 
مغ حيث مػقعو، مداحتو، شبيعة استخجامو، والحقػؽ السختبصة بو، مسا يجعل ىحه السبادغ حجخ 

 اƗساس لزساف أماف السعامƜت العقارية والذفافية في القصاع العقارؼ.
 أوƙ: مبجأ التخريص

شي إلى العشرخ الثابت في السعامƜت وىػ "العقار"، فكل عقار تخرز لو يدتشج نطاـ الدجل العي
صفحة في الدجل العيشي يدسى الرحيفة العيشية لمػحجة العقارية، تدجل ضسشيا جسيع الترخفات التي 
تقع عمى تمظ الػحجة العقارية، وكحلظ كل الحقػؽ والقيػد التي تثقميا كالخىػف واƛرتفاقات، وىي تحسل كل 

انات الستعمقة بالعقار مثل: رقسو، مػقعو، مذتسƜتو، مداحتو، اسع السالظ...الخ مغ مجسػع ىحه البي
 الرفحات السختبة يتكػف سجل يدسى الدجل العيشي، والحؼ ندب إليو الذيخ العيشي.

ونطخا Ɨىسية ىحه الصخيقة، فإنو حتى نطاـ الذيخ في فخندا السعخوؼ عشو أنو نطاـ شيخ  
عمى سجل ثالث ىػ الدجل العيشي السصػر باƙعƜـ اƕلي، والحؼ يتزسغ الػضعية  شخري قج اعتسج

 القانػنية لكل وحجة عقارية.
 ظمقةمبجأ قؾة الثبؾت السثانيا: 

يعج مبجأ قػة الثبػت السصمقة مغ أبخز الخرائز التي تسيد نطاـ الذيخ العيشي، إذ يسشح القيج في 
لمسالظ أو صاحب الحق السدجل، ويعتبخ دليƜً قاشعًا عمى صحة الحق الدجل العيشي حساية قانػنية قػية 

في مػاجية الغيخ. وبفزل ىحا السبجأ، يربح مغ الرعب عمى أؼ شخز أف يجعي ممكية أو حق عمى 
العقار ما لع يكغ مدجƜً في الدجل العيشي، مسا يعدز الثقة في التعامƜت العقارية ويحج مغ الشداعات 

غع أىسيتو، يثيخ ىحا السبجأ ججƛً فقييًا، إذ تختمف الجوؿ في مجػ اعتباره مصمقًا، بيغ اƗشخاؼ. ور 
فبعزيا، مثل السذخع الدػيدخؼ، ƛ يسشحو القػة السصمقة، بيشسا يقخه السذخع الجدائخؼ مع إمكانية الصعغ 

 .(88) (76/63مغ السخسػـ  85في الترخفات السذيخة وفق شخوط محجدة )ـ 
 خوعيةثالثا: مبجأ السذ

                                                           

اٌّزؼّٓ رأؼ١ػ اٌؽدً اٌؼمبضٞ، اٌّؼسي ٚاٌّزُّ، اٌدط٠سح اٌطؼ١ّخ  25/03/1976اٌّؤضخ فٟ  76/63اٌّطؼَٛ  -( 88)
 .1976ٌؽٕخ  30ػسز 
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يذتخط مبجأ السذخوعية قبل تدجيل أؼ حق عيشي في الدجل العيشي، وىػ التأكج مغ أف الترخؼ 
قانػني وصحيح ومصابق لمػاقع. فالتدجيل في الدجل العيشي ƛ يكػف مجخد إجخاء إدارؼ، بل يجب أف 

امميغ مغ الحقػؽ يدتشج إلى أساس قانػني سميع وأف يكػف الحق مصابقة لمحكيقة. ىحا السبجأ يحسي الستع
الػىسية أو الترخفات غيخ القانػنية، ويزسغ أف كل تدجيل يعكذ الػضعية القانػنية الحكيكية لمعقار، 

 .مسا يجعل الدجل مرجرًا مػثػقًا لمسعمػمات العقارية
 جأ القيج السظمق أو الذيخ السظمقمبرابعا: 

اƛحتجاج بيا أماـ الغيخ إƛ إذا كانت يشز ىحا السبجأ عمى أف الحقػؽ العيشية العقارية ƛ يسكغ 
مقيجة فعميًا في الدجل العيشي. أؼ أف مجخد امتƜؾ الحق أو التعاقج عميو ƛ يكفي، بل يجب أف يتع قيجه 
رسسيًا في الدجل حتى يكػف نافحًا وقابƜً لمحساية القانػنية. ىحا السبجأ يعدز الػضػح القانػني ويحػؿ 

لشيائي لتحجيج حقػؽ السمكية، ويقمل مغ احتساؿ الشداعات الستعمقة بالحقػؽ الدجل العيشي إلى السخجع ا
 .غيخ السقيجة

 يان التقادم ضج صاحب الحق السذيخمبجأ عجم سخ خامدا: 
يزسغ ىحا السبجأ حساية الحقػؽ العيشية السدجمة مغ اكتداب الغيخ ليا عغ شخيق التقادـ. إذ 

صاحبو في مأمغ مغ أؼ مصالبات خارجية يسكغ أف  بسجخد تدجيل الحق في الدجل العيشي، يربح
تدتشج إلى مخور الدمغ، ويسشح ذلظ السƜؾ الثقة في أف تدجيميع يحسي حقػقيع عمى السجػ الصػيل. 

 .وبالتالي، يذكل ىحا السبجأ عشرخًا أساسيًا في تحقيق اƗماف القانػني لمسعامƜت العقارية
 لمذيخ أثخ مشذئ وناقلسادسا: 

السبجأ عمى أف القيج في الدجل العيشي ىػ الحؼ يشذئ الحق قانػنيًا ويشقمو بيغ اƗشخاؼ، يؤكج ىحا 
فƜ يشذأ أؼ حق عيشي أو تشتقل ممكيتو إƛ عبخ ىحا القيج. بسعشى آخخ، التدجيل ليذ مجخد إعƜف أو 

ز وضيفة الدجل العيشي إعƜـ، بل ىػ اƗداة القانػنية التي تسشح الحق وجػدًا حكيكيًا وقػة تشفيحية، مسا يعد 
 .كأداة تشطيسية ومخجعية أساسية لجسيع التعامƜت العقارية

 اهفرع اهثاهث: تقٌٌى ُظاو اهضجم اهػ۝ٌ

 Ɯؿ تحجيج مداياه وعيػبو، كالتالي:يسكغ تقييع نطاـ الدجل العيشي مغ خ 
 :ƙغام الدجل العيشي )الذيخ العيشي(مدايا نأو 
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  العقارات.تػفيخ الحساية لمستعامميغ في 

 .ضبط وتثبيت السخكد القانػني الحكيقي لمعقار 

 .سساءƗمشع التعارض في سشجات السمكية وتجشب تذابو ا 

  ثخ التصييخؼ لمسدح العقارؼ الحؼ يعج أساس تأسيذƗقا مغ اƜالحج مغ السشازعات العقارية انص
 الدجل العيشي.

 ؾ وأصحاب الحقػؽ السذيخة مغ خصخ التقادـ الƜسكدب.تأميغ الس 

  ستثسار في السجاؿ العقارؼƛ(89)تدييل تحريل الجباية العقارية وتذجيع ا. 

 ثانيا: عيؾب نغام الدجل العيشي
 رغع محاسشو ومداياه إƛ أف لو عيػب ىي:

  زمة لتصبيق نطاـ الذيخ العيشي، فكيامو كشطاـ يدتجعي تعسيع السدح، وىيƜكثخة الشفقات ال
ƛ تداؿ ىشاؾ دوؿ لع تشجح في تعسيع نطاـ الذيخ العيشي، بالخغع مغ مخور  عسمية تقشية مكمفة ججا، لحلظ

عقػد عمى تبيشو، بدبب عجـ القجرة عمى تعسيع السدح عمى كامل أرض الجولة، والجدائخ أفزل مثاؿ عمى 
 ذلظ.

 :ك الحكيقييؽ لمخظخƚفسبجأ القػة الثبػتية السصمقة لمغيخ يغمق أؼ باب لمصعغ  تعخيض حقؾق الس
 دجƜت، لكغ في الجدائخ ىشاؾ مجاؿ لمصعغ.في ال

 :تداؿ في  صعؾبة تظبيقو في الجول العخيقة ƛ بالشدبة لمبمجاف الحجيثة التي ƛيرمح تصبيقو إ ƛ
مخحمة التكػيغ، خاصة السدتقمة حجيثا، حيث ƛ يػجج تشطيع عاـ لمسمكية العقارية، أما البمجاف العخيقة فقج 

والسبادغ واƗعخاؼ التي تشطع السمكية، فسغ العديخ اƛنتقاؿ إلى تصبيق نطاـ ارتبط سكانيا بذجة باƗنطسة 
ججيج كالدجل العيشي، مثل: فخندا، فخغع اعتخافيا بقرػر نطاـ الذيخ الذخري إƛ أنو يدتحيل التخمي 

 عشو.
 ُظاو اهشهر اهػقاري ۓ اهجسائراهثاًُ: اهيؼنب 

يعج نطاـ الذيخ العقارؼ في الجدائخ جدءًا أساسيًا مغ اƙشار القانػني الحؼ يشطع الحقػؽ العيشية 
عمى العقارات، ويعكذ تصػر التذخيع العقارؼ مشح الحكبة اƛستعسارية وحتى العرخ الحجيث. فقج ورثت 

                                                           

 .132ؽبثك، ص اٌفزحٟ ٠ٚػ، اٌشٙط اٌؼمبضٞ فٟ اٌمبْٔٛ اٌدعائطٞ ٚاٌمٛا١ٔٓ اٌّمبضٔخ، اٌّطخغ  -( 89)
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ى تدجيل السعامƜت الجدائخ عغ اƛستعسار الفخندي تصبيق نطاـ الذيخ الذخري، الحؼ كاف قائساً عم
العقارية وفق أسساء السترخفيغ، مع محاولة الدمصات الفخندية تصبيق نطاـ تػرنذ الجدئي مغ خƜؿ 

 .التحكيقات العقارية الجدئية واƙجسالية عمى اƗراضي الجدائخية

كثخ وبالخغع مغ ىحا اƙرث القانػني، فقج أدرؾ السذخع الجدائخؼ بعج اƛستقƜؿ أىسية تأسيذ نطاـ أ
تشطيسًا يزسغ حساية السمكية العقارية ودقة السعمػمات القانػنية السختبصة بيا. وقج تجدج ذلظ في اƗمخ 

، والحؼ نز عمى إعجاد مدح اƗراضي العاـ وتأسيذ 1975نػفسبخ  12الرادر في  75/74رقع 
مى أساس كل وحجة الدجل العقارؼ، لتبشّي نطاـ الذيخ العيشي، القائع عمى تدجيل الحقػؽ العقارية ع

 .عقارية بجƛً مغ أسساء اƗشخاص

لكغ شبيعة السدح العقارؼ، الحؼ يتصمب جيػدًا تقشية وقانػنية كبيخة، باƙضافة إلى السداحة 
الذاسعة لمجدائخ وتعقيجات الػضعيات القانػنية لمعقارات، جعمت عسمية تعسيع الذيخ العيشي تدتغخؽ وقتًا 

نطامًا مددوجًا: شيخ عيشي في السشاشق  1975الجدائخ تصبق مشح عاـ  شػيƜً. ونتيجة لحلظ، أصبحت
السسدػحة حيث تع تأسيذ الدجل العقارؼ، وشيخ شخري في السشاشق غيخ السسدػحة بذكل مؤقت إلى 

 .حيغ إجخاء السدح وتأسيذ الدجل

ƙشخاؼ عميو أمخًا وبالتالي، أصبح فيع شبيعة الذيخ العقارؼ في الجدائخ واستيعاب الييئة السكمفة با
 .ضخوريًا لفيع كيفية تشطيع وحساية الحقػؽ العقارية وضساف صحتيا القانػنية في مختمف السشاشق

 اهفرع اڒول: ؽبٌػة اهشهر ۓ اهجسائر

باعتبار الجدائخ مدتعسخة فخندية، فقج شبقت عمى تخابيا نطاـ الذيخ الذخري وفق أشخ قانػنية 
ػرنذ مغ خƜؿ التحكيقات الجدئية واƙجسالية التي قامت بيا الدمصات مختمفة، كسا حاولت تصبيق نطاـ ت
 الفخندية عمى اƗراضي الجدائخية.

وبالتالي فإف نطاـ الذيخ السػروث مغ اƛستعسار الفخندي ىػ نطاـ الذيخ الذخري، ويرعب  
سشة  التفريل فيو، خاصة مغ حيث مجاؿ تصبيقو، واستسخ العسل بشطاـ الذيخ الذخري إلى غاية
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الستزسغ إعجاد مدح اƗراضي  1975نػفسبخ  12السؤرخ في  75/74ـ، تاريخ صجور اƗمخ رقع 1975
 ، حيث تبشى السذخع الجدائخؼ صخاحة نطاـ الذيخ العيشي.(90)العاـ وتأسيذ الدجل العقارؼ 

لكغ وƗف السدح العقارؼ عسمية تقشية وقانػنية ضخسة تتصمب جيػدا سخية وإمكانيات مادية  
جخل الكثيخ مغ الييئات، فإف تعسيسو عمى كافة التخاب الجدائخؼ الحؼ يتدع لسداحة كبيخة ججا، إضافة وت

إلى الػضعيات القانػنية السعقجة لمعقارات في الجدائخ، فإف عسمية تعسيسو تتصمب وقتا شػيƜ، والجليل أنو 
يشي في السشاشق التي تأسذ ، ولع يشتبو إلى حج اƕف، فإف تصبيق نطاـ الذيخ الع1975استؤنف سشة 

فييا الدجل العيشي نتيجة إجخاء السدح العقارؼ، في حيغ السشاشق التي لع يتع فييا إجخاء السدح ولع 
يتأسذ فييا سجل عقارؼ لمعقارات السػجػدة ضسغ إقميسيا فإف نصاؽ الذيخ الذخري ىػ الحؼ سػؼ 

 يبقى مصبقا بذكل مؤقت إلى غاية إجخاء السدح.
نطاـ شيخ مددوج، شيخ شخري  1975فالجدائخ تصبق في الػقت الحالي ومشح بجاية وبالتالي  

 في السشاشق الغيخ مسدػحة وشيخ عيشي في السشاشق السسدػحة.
 : اههٌئة اهيكنفة باهشهر اهػقاري ۓ اهجسائراهفرع اهثاًُ

والعيشي، وقج تتػلى ىيئة السحافطة العقارية في الجدائخ عسمية الذيخ العقارؼ بشػعيو الذخري  
مشو، يذخؼ عمييا محافع عقارؼ تداوؿ نذاشيا تحت  20بسػجب نز السادة  1975تأسدت سشة 

وصاية وزارة السالية، كػنيا تابعة إلى مجيخية الحفع العقارؼ التي تخزع ƙشخاؼ السجيخية العامة ƗمƜؾ 
 .(91)الجولة التابعة لػزارة السالية

  2021إلى  1975السخحمة الثانية مؽ 

وأحاليا إلى التشطيع، حيث حل مرصمح  74/75استحجثت السحافطات العقارية بسػجب اƗمخ  -
السحافطة العقارية محل مرصمح مكتب الخىػف السػروث عغ القػانيغ الفخندية أثشاء الفتخة اƛستعسارية 

 ]في فخندا اƕف أدخل تغييخ بديط عمى اƛسع وأصبحت تعخؼ اƕف بسحافطة الخىػف[.

                                                           

ٌّزؼّٓ إػساز ِؽح اϷضاػٟ اٌؼبَ ٚرأؼ١ػ اٌؽدً اٌؼمبضٞ، ا 1975ٔٛفّجط  12اٌّؤضخ فٟ  75/74اϷِط ضلُ  -( 90)
 .1975، ٌؽٕخ 85اٌدط٠سح اٌطؼ١ّخ ػسز 

أٔظط: ضِٛي ذبٌس، اٌّحبفظخ اٌؼمبض٠خ وأ١ٌخ ٌٍحفع اٌؼمبضٞ فٟ اٌزشط٠غ اٌدعائطٞ، لظط اٌىزبة، اٌدعائط، ؽجؼخ  -( 91)
 .31، ص 2001
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-
الستعمق بتأسيذ الدجل  1976مارس  25السؤرخ في  63/76التشطيع في صػرة السخسػـ صجر  

، حيث نز عمى (93)1993ماؼ  19السؤرخ في  123/93بالسخسػـ رقع  (92)العقارؼ السعجؿ والستسع
مجسػعة القػاعج الستعمقة بإنذاء وتدييخ وصƜحيات ودور السحافطات العقارية، إضافة إلى السخسػـ 

الحؼ يحجد كيفيات عسل اليياكل السحمية التابعة ƙدارة السالية  1987سبتسبخ  29السؤرخ في  212/87
وتشديقيا وجسعيا عمى مدتػػ الػƛية والسياـ السػكمة لمسحافطات العقارية وتشطيسيا وتحجيج قػاعج 

 .(94)السخاقبة

يخ اƛقتراد يحجد صƜحيات وز  1990 جػاف 23بتاريخ  189/90رقع  التشفيحؼ صجر السخسػـ -
 .(95)مغ بيشيا اƙشخاؼ عمى السحافطات العقارية

الستعمق بتشطيع السرالح الخارجية  1991مارس  02السؤرخ في  65/91صجر السخسػـ التشفيحؼ  -
، حيث اعتبخ السحافطات العقارية ىيئات إدارية تابعة لمسجيخية Ɨ(96)مƜؾ الجولة والحفع العقارؼ وسيخىا

 الػششية وتداوؿ نذاشيا تحت وصاية الػزيخ السكمف بالسالية.العامة لƘمƜؾ 

-
السحجد لقائسة  1992مارس  14الرادر بتاريخ  116/92كسا صجر السخسػـ التشفيحؼ رقع  

السعجؿ  الذخوط السصمػبة لمقبػؿ في السشاصب العميا لمسرالح الخارجية ƗمƜؾ الجولة والحفع العقارؼ 
 تحجيج شخوط اƛلتحاؽ بسشرب السحافع العقارؼ.، حيث مغ خƜلو اـ (97) والستسع

الحؼ يحجد التشطيع الجاخمي  1991جػاف  04وقج صجر أيزا قخار عغ وزيخ السالية بتاريخ  -
حيث بيغ يبيغ مغ خƜلو التقديع الييكمي لمسحافطة العقارية، ، (98)لسفتذيات أمƜؾ الجولة والحفع العقارؼ 

 أقداـ السحافطة العقارية.

                                                           

 .1976ٌؽٕخ  30اٌدط٠سح اٌطؼ١ّخ ػسز  -( 92)
 .1993ٌؽٕخ  34اٌدط٠سح اٌطؼ١ّخ ػسز  -( 93)
 .1987ٌؽٕخ  40اٌدط٠سح اٌطؼ١ّخ ػسز  -( 94)
 .1990ٌؽٕخ  26اٌدط٠سح اٌطؼ١ّخ ػسز  -( 95)
 .1991ٌؽٕخ  10اٌدط٠سح اٌطؼ١ّخ ػسز  -( 96)
اٌربضخ١خ اٌّحسز ٌمبئّخ إٌّبطت اٌؼ١ٍب فٟ اٌّظبٌح  1992ِبضغ  14اٌّؤضخ فٟ  92/116ٌّطؼَٛ اٌزٕف١صٞ ضلُ ا -( 97)

، اٌّؼسي ٚاٌّزُّ ثبٌّطؼَٛ 1992 ٌؽٕخ ϼِϷ21ن اٌسٌٚخ ٚاٌحفع اٌؼمبضٞ ٚشطٚؽ اٌزؼ١١ٓ ف١ٙب ٚرظ١ٕفٙب، ج ض، اٌؼسز 
 .1997 ٌؽٕخ، 77، ج ض، اٌؼسز 1997ٔٛفّجط  17اٌّؤضخ فٟ  433-97اٌزٕف١صٞ ضلُ 

 .1991أٚد  14ِؤضذخ فٟ  38دط٠سح اٌطؼ١ّخ ػسز اٌ -( 98)
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يتزسغ صƜحيات وزيخ  1995فيفخؼ  15السؤرخ في  54/95ـ التشفيحؼ رقع صجر السخسػ  -
السالية وإلغاء صƜحيات وزيخ اƛقتراد، وحػليا إلى وزيخ السالية بخرػص اƗمƜؾ الػششية والحفع 

 العقارؼ.

 2021السخحمة الثالثة: بجاية مؽ سشة 
لمسرالح العقارية التابعة لػزارة صجرت تعميسات ومخاسيع تدتحجث بشية ليكمية ججيجة  2021سشة 

السالية مغ أبخزىا حل الػكالة الػششية لسدح اƗراضي، واستحجاث الذباؾ الػحيج السختز بتدميع الجفتخ 
يػما، إضافة إلى إحجاث تغييخات في البشية  30العقارؼ عمى مدتػػ السحافطة العقارية في غزػف 

لعقارؼ وبذكل عاـ كل السرالح الخارجية التابعة لمسجيخية الييكمية لمسحافطات العقارية ومرالح الحفع ا
العامة لƘمƜؾ الػششية التابعة لػزارة السالية، لكشيا لع يتع تصبيقيا ميجانيا إلى غاية إصجار التشطيسات 
التي تكخسيا وتشز عمى شخيقة تصبيقيا ميجانيا، ولحلظ ƛ تداؿ القػانيغ الدابقة سارية السفعػؿ إلى حيغ 

 .ذلظ

  الستعمقة بإعجاد وتدميع الجفاتخ العقارية حدب  2021جانفي  21السؤرخة في  01التعميسة رقع
 .2021جانفي  20التعميسات الرادرة عغ اجتساع الحكػمة بتاريخ 

  ؾ الػششية بعشػاف:  2021فيفخؼ  07السؤرخة في  1401السحكخة رقعƜمƘعغ السجيخية العامة ل
 .ججيجةالجفتخ العقارؼ، تجابيخ 

  الحؼ يتزسغ حل الػكالة الػششية  2021جػاف  6السؤرخ في  251/21السخسػـ التشفيحؼ رقع
(99)لسدح اƗراضي وتحػيل أمƜكيا وحقػقيا وواجباتيا ومدتخجمييا إلى وزارة السالية

. 

  الحؼ يحجد تشطيع السرالح  2021أكتػبخ  18السؤرخ في  393/21السخسػـ التشفيحؼ رقع
 .(100)يخية العامة لƘمƜؾ الػششية وصƜحياتياالخارجية لمسج

  ؾ  2021أكتػبخ  18السؤرخ في  21/394السخسػـ التشفيحؼ رقعƜيحجد مياـ مفتذية مرالح أم
 الجولة ومدح اƗراضي والحفع العقارؼ وتشطيسيا وسيخىا) (.

 :ƙلمسحافغة العقارية: التشغيؼ الجاخميأو  
                                                           

 .2021ٌؽٕخ  47ؼ١ّخ ػسز دط٠سح اٌطاٌ -( 99)
 .2021ٌؽٕخ  80دط٠سح اٌطؼ١ّخ ػسز اٌ -( 100)
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I. التشغيؼ الجاخمي القجيؼ 

 04مغ قخار وزيخ السالية الرادر بتاريخ  03شبقا لشز السادة أقداـ  ثƜثةتتذكل السحافطة العقارية مغ 
 ىي:،(101)الحؼ يحجد التشطيع الجاخمي لسفتذيات أمƜؾ الجولة والحفع العقارؼ  1991جػاف 

 السحاسبة. ات وعسمياتقدع اƙيجاع -1
 البحػث وتدميع السعمػمات.الدجل العقارؼ و  قيج قدع -2

 .ضسغ مدح اƗراضي السحجدة العقارات تدجيلقدع  -3
II. :التشغيؼ الجاخمي الججيج 

يحجد التشطيع الجاخمي لسفتذية أمƜؾ الجولة  2022جػيمية  11شبقا لمقخار وزارؼ مذتخؾ مؤرخ في 
مشو عمى تشطيع داخمي ججيج  8، تشز السادة (102)و لمسحافطة العقارية في أقداـ وصƜحيات كل قدع

 Ɨقداـ السحافطة العقارية كالتالي: 
( أقداـ كالتالي: قدع اƙيجاع 5تكػف السحافطة العقارية، تحت سمصة السحافع العقارؼ، مغ خسدة )

قدع  العقارية،قدع التخقيسات  قدع مدظ البصاقية العقارية والبحػث وتدميع السعمػمات، وعسميات السحاسبة،
 .قدع رقسشة أنذصة السحافطة العقارية مدح اƗراضي،

يكمف قدع اƙيجاع وعسميات السحاسبة، عمى الخرػص، بسا  قدؼ اƗيجاع وعسميات السحاسبة:  -1
 :(103)يأتي

 ػػػ فحز الػثائق السػدعة بغخض الذيخ،

خ فيو وتدميع الػصػƛت ػػػ مدظ سجل اƙيجاع وإدراج التدجيƜت الستعمقة بالػثائق السػدعة لمذي
 الخاصة بحلظ،

 ػػػ تحريل الحقػؽ والخسػـ الستختبة عغ الخجمات السقجمة مغ شخؼ السحافطة العقارية،

 .ػػػ الديخ عمى مدظ محاسبة اƙيخادات وفق قػاعج السحاسبة العسػمية

                                                           

 .1991 ٌؽٕخ 38دط٠سح اٌطؼ١ّخ ػسز اٌ -( 101)
 .2022 ٌؽٕخ 59دط٠سح اٌطؼ١ّخ ػسز اٌ -( 102)
 .2022خ١ٍ٠ٛخ  11ِٓ اٌمطاض اٌٛظاضٞ اٌّشزطن اٌّؤضخ فٟ  09اٌّبزح  -( 103)
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يكمف قدع مدظ البصاقية العقارية  قدؼ مدػ البظاقية العقارية والبحؾث وتدميؼ السعمؾمات: -2
(104)والبحػث وتدميع السعمػمات، عمى الخرػص، بسا يأتي

 : 

 ػػػ مدظ البصاقية العقارية وتحييشيا،

 ػػػ إجخاء ترفيف الػثائق السذيخة والديخ عمى حفطيا،

 ػػػ حفع العقػد والػثائق الستعمقة بعسميات الذيخ العقارؼ،

شمبات السعمػمات وإعجاد كل الػضعيات أو مدتخخجات أو ندخ عغ  ػػػ الكياـ بالبحػث الستختبة عغ
 .الػثائق السذيخة أو عغ البصاقات

 :(105)، عمى الخرػص، بسا يأتيقدع التخقيسات العقارية يكمف قدؼ التخقيسات العقارية: -3

شبقا ػػػ الكياـ بتأسيذ سجل عقارؼ والتخقيع العقارؼ لمعقارات السسدػحة و تدميع الجفاتخ العقارية 
 لمتذخيع و التشطيع السعسػؿ بيسا،

 ػػػ إتساـ إجخاء الذيخ العقارؼ الػاجب إعصاؤه لمعقػد شبقا لمتذخيع و التشطيع السعسػؿ بيسا،

ػػػ التعميق عمى الجفاتخ العقارية لمحقػؽ العيشية والتكاليف العقارية السؤسدة عمى العقارات الخاضعة 
 .الƜحقة ليحا التخقيع لمتخقيع العقارؼ وعمى جسيع اƙجخاءات

 :(106) يكمف قدع مدح اƗراضي، عمى الخرػص، بسا يأتي قدؼ مدح اƕراضي: -4

ػػػ إستغƜؿ الػثائق السدحية السدتمسة في إشار مدح اƗراضي العاـ مغ السجيخية الػƛئية لسدح 
 اƗراضي والحفع العقارؼ،

 اƗراضي العاـ،ػػػ حفع السخصصات والػثائق الستعمقة بعسميات إعجاد مدح 

 .ػػػ ضساف التحييغ الجائع لمػثائق السدحية

يكمف قدع رقسشة أنذصة السحافطة العقارية ، عمى  قدؼ رقسشة أنذظة السحافغة العقارية: -5
(107)الخرػص، بسا يأتي

 : 

                                                           

 .2022خ١ٍ٠ٛخ  11اٌّؤضخ فٟ ِٓ اٌمطاض اٌٛظاضٞ اٌّشزطن  10اٌّبزح  -( 104)
 .2022خ١ٍ٠ٛخ  11ِٓ اٌمطاض اٌٛظاضٞ اٌّشزطن اٌّؤضخ فٟ  11اٌّبزح  -( 105)
 .2022خ١ٍ٠ٛخ  11ِٓ اٌمطاض اٌٛظاضٞ اٌّشزطن اٌّؤضخ فٟ  12اٌّبزح  -( 106)
 .2022خ١ٍ٠ٛخ  11ِٓ اٌمطاض اٌٛظاضٞ اٌّشزطن اٌّؤضخ فٟ  13اٌّبزح  -( 107)
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 ػػػ إعجاد البيانات الخقسية الخاصة بأنذصة السحافطة العقارية وإستغƜليا وتبادليا،

 وثائق السحافطة العقارية،ػػػ رقسشة أرشيف و 

ػػػ تشفيح البخامج التي تدصخىا الدمصة الدمّسية في مجاؿ رقسشة أنذصة مدح اƗراضي والحفع 
 العقارؼ،
وبالتالي فالسحافطة العقارية ىيئة إدارية تتػلى عسمية الذيخ تحت إشخاؼ السحافع العقارؼ  

العسمية، ويداعجه في ميستو مجسػعة أعػاف  ومدؤوليتو التي تقػـ في حالة إخƜلو بالتداماتو في ىحه
 مػضفيغ عمى اختƜؼ درجاتيع ومياميع.

وتشتذخ السحافطات العقارية تقخيبا عمى مدتػػ كل الػƛيات، وليا مكاتب محافطات عمى مدتػػ  
البمجيات الكبخػ، وتتستع كل محافطة ومكتب محافطة باختراص إقميسي، حيث تتػلى عسمية شيخ 

 اردة عمى العقارات الػاقعة في دائخة اختراصيا اƙقميسي.الترخفات الػ 
* يتع تعييغ السحافع العقارؼ بسػجب قخار مغ وزيخ السالية، أما مجيخ الحفع العقارؼ فيعيغ 
بسػجب مخسػـ تشفيحؼ بشاء عمى اقتخاح مغ وزيخ السالية، ويؤدؼ السحافع العقارؼ اليسيغ أماـ السجمذ 

 اختراصو السحافطة العقارية.ائخة القزائي الكائغ في د
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 : إجراءات شهر اهيحررات اهتوثٌقٌةاهيبحث اهثاًُ

تعج إجخاءات شيخ السحخرات التػثيكية مغ الخكائد اƗساسية لزساف صحة الحقػؽ العيشية وفعالية 
الدجƜت العقارية. فيي ƛ تسثل مجخد عسمية إدارية روتيشية، بل تُعج الزسانة القانػنية التي تحػؿ 

 .الترخفات العقارية إلى حقػؽ ذات حجية أماـ الغيخ، بسا يحقق الذفافية والعƜنية في التعامƜت العقارية

وتتع ىحه اƙجخاءات وفق مجسػعة مغ الخصػات السشطسة، تبجأ بإيجاع السحخر التػثيقي لجػ 
ب الذيخ والييئة السحافطة العقارية السخترة، حيث يذكل ىحا اƙيجاع نقصة اƛتراؿ اƗولى بيغ شال

السذخفة عمى العسمية. ويخزع ىحا اƙجخاء لسبادغ وقػاعج محجدة، مغ حيث اƕجاؿ القانػنية السخررة 
لمذيخ، وفحز السدتشجات والػثائق السخفقة، والتأكج مغ استيفاء جسيع الذخوط الذكمية والسػضػعية 

 .لمسحخر السصمػب شيخه

س تشفيح اƙجخاء عشج ثبػت أؼ نقز أو مخالفة، مع كسا أف ىشاؾ إمكانية رفس اƙيجاع أو رف
تػفيخ آلية لمصعغ في القخارات اƙدارية الرادرة عغ السحافع العقارؼ أماـ القزاء اƙدارؼ، بسا يكفل 
حساية حقػؽ اƗشخاؼ وضساف اƛلتداـ بالقػاعج القانػنية، مسا يعكذ السشيجية الجقيقة التي يشتيجيا الشطاـ 

 .فعالية وشفافية الذيخ العقارؼ الجدائخؼ لزساف 

 : إٍذاع اهيحررات اهتوثٌقٌة هنشهراهيؼنب اڒول

I.  :يجاعƗتعخيف ا( يجاعƙاle dépot ىػ عسمية مغ العسميات السسيجة لتشفيح إجخاء الذيخ، وىػ )
 شيخ. أوؿ اتراؿ بيغ شالب الذيخ ومرمحة الذيخ أؼ السحافطة العقارية ويعتبخ بسثابة شمب

II. :ؿ تقجيع السحخر السصمػب شيخه مخفقا بالػثائق  السحافغة العقارية السخترةƜيجاع مغ خƙيتع ا
السمحقة السشرػص عشيا قانػنا إلى السحافطة العقارية السخترة إقميسيا، وىي السحافطة العقارية 

ظ عمى مدتػػ الػاقع بجائخة اختراصيا العقار، والعقارات محل الترخؼ السخاد شيخ محخره، وذل
 قدع اƙيجاع وعسميات السحاسبة.

III. :)مغ  90السادة  جاء في نز آجال الذيخ )آجال إيجاع السحخرات التؾثيكية بيجف شيخىا
أف يشبغي عمييع السػثقيغ وكتاب الزبط والدمصات اƙدارية  السعجؿ والستسع أف 76/63السخسػـ 

أو تحخيخىا  تػلػاالتي و  لƚشيار العقارؼ،العقػد والقخارات القزائية الخاضعة كل  يدعػا إلى شيخ
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يجب أف و ،  99السادة  التي حجدتيااƕجاؿ  في يتع ىحا اƙجخاءويجب أف ، ساعجوا في تحخيخىا
 مدتقمة عغ إرادة اƗشخاؼ. بصخيقة تتع العسمية

عƜه فإف السذخع حجدىا بالشدبة السحكػرة أ  99بالشدبة لƖجاؿ السشرػص عشيا ضسغ السادة  
لمعقػد التػثيكية لسيمة شيخيغ يبجأ حدابيا مغ تاريخ إعجادىا، أما بالشدبة لمذيادة التػثيكية فيكػف إيجاعيا 

أشيخ إذا كاف أحج  05أشيخ ابتجاء مغ اليػـ الحؼ قجـ فيو الصمب لمسػثق وتسجد إلى  03لمذيخ في أجل 
يػما، في حالة ما إذا كاف  15الحاƛت يسكغ أف تسجد اƕجاؿ حتى  السعشييغ مكيسا بالخارج، وفي كل

 .(108)واجب إشيارىا في أكثخ مغ محافطة عقارية
 * عجـ مخاعاة آجاؿ الذيخ يتختب عشو عقػبة مالية في شكل غخامة يتحسميا محخر العقج.

حجية قيج مغ أىع خرػصيات شيخ الخىػف واƛمتيازات، أف * تججيج قيج الخىؾن واƙمتيازات: 
سشػات،  10سشػات وتختب آثارىا، وƛبج عمى السدتفيج مشيا تججيج قيجىا قبل انتياء مجة  10الخىػف تجوـ 

 باستثشاء:
 السؤسدات السرخفية الػششية. -
 الرشجوؽ الػششي لمتػفيخ واƛحتياط. -
 الجولة والبمجيات بالشدبة لمقخوض السسشػحة لمييئات الدكشية. -

IV.  تƙحتساƙيجاع:اƗالؾاردة عمى ا 

مغ خƜؿ فحز السحافع العقارؼ لمدشج والػثائق السخفقة يسكغ أف يقبل اƙيجاع ثع تأتي مخحمة  
السخاقبة السجققة لمدشج والترخؼ واتخاذ القخار بإتساـ إجخاء الذيخ أو رفس اƙجخاء، أو أف يخفس اƙيجاع 

 أساسا.
 76/63مغ السخسػـ  100خƜؿ نز السادة  لقج حجد السذخع الجدائخؼ مغ رفض اƗيجاع: -1

السعجؿ والستسع الحاƛت التي يخفس فييا السحافع العقارؼ اƙيجاع  الستزسغ تأسيذ الدجل العقارؼ،
 100مثل: عجـ تقجيع الجفتخ العقارؼ، عجـ تقجيع وثائق الكياس في حالة تغييخ الحجود )راجع السادة 

 السحكػرة أعƜه(.

                                                           

 .52ؽبثك، ص ذبٌس ضِٛي، اٌّطخغ اٌ -( 108)
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بعج أف يقخر السحافع العقارؼ قبػؿ اƙيجاع لعجـ مƜحطتو أؼ نقز أو مخالفة  رفض اƗجخاء: -2
تدتجعي رفس اƙيجاع، يباشخ عسمية الفحز الجقيق والسعسق لمترخؼ السصمػب شيخه، وكحا الػثائق 
السػدعة ليحا الغخض، بحيث أنو إذا كاف قبػؿ اƙيجاع تحقق نتيجة فحز سخيع وسصحي لمػثائق، فإف 

خاء الذيخ أو رفزو يتصمب ضخورة التأكج مغ مصابقتيا لمبيانات السدجمة عمى مجسػعة البصاقات تشفيح إج
 101العقارية وكحا فحز مػضػع الترخؼ السصمػب شيخه مغ حيث أركانو وشخوشو، وقج بيشت السادة 

 .(109)السذار إليو سابقا الحاƛت واƗسباب التي يتختب عمييا رفس اƙجخاء 76/63مغ السخسػـ 

V.  :جخاءƗيجاع أو رفض اƗالظعؽ في قخار السحافظ العقاري الستزسؽ رفض ا 

إف قخار السحافع العقارؼ يخفس اƙيجاع أو رفس اƙجخاء ىػ قخار إدارؼ قابل لمصعغ باƙلغاء أماـ 
القزاء اƙدارؼ العقارؼ، حيث تػجو الجعػػ باƙلغاء ضج السجيخ الػƛئي لمحفع العقارؼ التابع لدمصتو 

دمسية السحافع العقارؼ الحؼ أصجر القخار، ويقجر أجل رفع دعػػ اƙلغاء بذيخيغ مغ تاريخ وصػؿ ال
 .(110)التبميغ السػجو مغ السحافع العقارؼ إلى السعشي باƙيجاع

 اهتوثٌقٌة اهيشهرة وتَفٌزها هػقودحجٌة ااهيؼنب اهثاًُ: 

مغ قبل ضابط عسػمي يتستع برفة  ƛ تقترخ أىسية السحخرات التػثيكية عمى كػنيا عقػدًا محخرة
رسسية، بل تتجمى قيستيا القانػنية الحكيكية في اƕثار التي تتختب عشيا بعج إخزاعيا ƙجخاء الذيخ 
العقارؼ. فالذيخ ƛ ييجؼ فقط إلى تحقيق العƜنية في السعامƜت العقارية، وإنسا يسشح الترخفات القانػنية 

 .ة أشخافيا والغيخ عمى حج سػاءقػة قانػنية تجعميا نافحة في مػاجي

كسا أف السحخرات التػثيكية ƛ تكتدب فقط حجية قانػنية بعج شيخىا، بل يسكغ أف تتحػؿ في بعس 
الحاƛت إلى سشجات تشفيحية قابمة لمتشفيح الجبخؼ متى استػفت الذخوط التي يحجدىا القانػف. وىػ ما 

، إذ يسكغ اƛعتساد عمييا مباشخة في استيفاء الحقػؽ يسشحيا مكانة متسيدة ضسغ وسائل اƙثبات والتشفيح
 .دوف الحاجة إلى استرجار حكع قزائي ججيج

                                                           

 اٌّؼسي ٚاٌّزُّ. 76/63ِٓ اٌّطؼَٛ  101أٔظط اٌّبزح  -( 109)
 .132ذبٌس ضِٛي، اٌّطخغ اٌؽبثك، ص  -( 110)
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  : حجٌة اهػقود اهيشهرةاهفرع اڒول

الستزسغ مدح اƗراضي العاـ وتأسيذ الدجل  75/74مغ اƗمخ  16نز السادة جاء في 
كحلػ معقؾد اƗدارية و بالشدبة ل ƙ يكؾن ىشاك أثخ حتى بيؽ اƕطخاف الستعاقجة وذلػأنو العقارؼ 

مؽ ابتجاء إƙ  ئوأو انقزا وأو تعجيم بو ترخيحالأو  وأو نقم حق عيشي إنذاء التي تتزسؽاƙتفاقات 
 .في مجسؾعة البظاقات العقارية نذخ ىحه اƕخيخة )السحكؾرة أعƚه(تاريخ 

يتأكج أف الترخؼ ƛ ، (111)مغ نفذ اƗمخ 17ه وكحلظ السادة أعƜ 16حيث أنو وحدب السادة 
أشخاؼ  بيغوما يƜحع أف ىشاؾ مداواة ، إƛ مغ تاريخ شيخه يكػف لو أثخ بيغ اƗشخاؼ وƛ مع الغيخ

وىػ ما  تتأتى إƛ مغ خƜؿ إجخاء الذيخ، التي ƛ حجية العقج التػثيقي في ما يخز مدألةالتعاقج والغيخ 
ا أساسيًا في تختيب اƕثار القانػنية لمترخفات يبيغ أف السذخع الجدائخؼ قج مشح لمذيخ العقارؼ دورً 

العقارية، إذ اعتبخه شخشًا لكياـ الحق ذاتو، وليذ مجخد وسيمة ƙعƜـ الغيخ بػجػد الترخؼ. فالعقج 
التػثيقي قبل شيخه ƛ يتختب عميو أؼ أثخ قانػني يتعمق بالحق العيشي العقارؼ، سػاء بيغ أشخاؼ العقج أو 

كذ ىحا التػجو تبشي السذخع لفكخة الذيخ العيشي الحؼ يجعل القيج في الدجل في مػاجية الغيخ. ويع
 .العقارؼ أساسًا لػجػد الحق العيشي وانتقالو

شة ƛ س 12بأف اƛيجارات لسجة مغ نفذ اƗمخ ىحا اƛتجاه، حيث تقزي  17كسا تجعع السادة 
غيخ أف خرػصية  ،عجـ اشيارىايكػف ليا أؼ أثخ بيغ اƗشخاؼ وƛ يحتج بيا تجاه الغيخ في حالة 

التذخيع الجدائخؼ تكسغ في أنو لع يكتف بجعل الذيخ شخشًا لƜحتجاج بالحق في مػاجية الغيخ فقط، كسا 
ىػ الحاؿ في بعس اƗنطسة القانػنية، بل جعمو شخشًا لكياـ أثخ العقج حتى بيغ اƗشخاؼ أنفديع. وىػ ما 

ƛستقخار في السعامƜت العقارية ومشع السشازعات التي قج يعكذ رغبة السذخع في تحقيق قجر كبيخ مغ ا
 .تشذأ بدبب تعجد الترخفات عمى نفذ العقار

إلى تحقيق جسمة مغ اƗىجاؼ، مغ أىسيا تعديد اƗمغ القانػني في السذخع مغ خƜؿ ذلظ وييجؼ 
سح لكل شخز السعامƜت العقارية وضساف شفافية الػضعية القانػنية لمعقارات. فالذيخ العقارؼ يد

باƛشƜع عمى الػضعية القانػنية لمعقار مغ خƜؿ الدجل العقارؼ، مسا يتيح لو معخفة السالظ الحكيقي 
                                                           

ؼٕخ ϻ ٠ىْٛ ٌٙب أٞ أثط ث١ٓ اϷؽطاف ϻٚ  12ػٍٝ ِب ٠ٍٟ: "إْ ا٠ϻدبضاد ٌّسح  75/74ِٓ اϷِط  17رٕض اٌّبزح  -( 111)
ضِؼبْ  20اٌّؤضخ فٟ  71/73ِٓ اϷِط  165ٚشٌه ِغ ِطاػبح أحىبَ اٌّبزح ٠حزح ثٙب ردبٖ اٌغ١ط فٟ حبٌخ ػسَ اشٙبض٘ب 

 اٌّزؼّٓ اٌثٛضح اٌعضاػ١خ.". 1971ٔٛفّجط  8اٌّٛافك  1391ػبَ 
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لمعقار والحقػؽ السقيجة عميو قبل اƙقجاـ عمى أؼ ترخؼ. كسا يحج مغ مخاشخ ازدواجية الترخفات أو 
 .خه أوƛً تعارضيا، إذ إف اƗولػية في ىحه الحالة تكػف لمترخؼ الحؼ تع شي

في تجعيع الثقة بيغ الستعامميغ في السجاؿ العقارؼ، حيث  تديع ىحه القاعجةومغ ناحية أخخػ، 
يسكغ لمغيخ اƛعتساد عمى البيانات السقيجة في الدجل العقارؼ دوف الخػؼ مغ وجػد حقػؽ خفية غيخ 

ة قانػنية أساسية لزساف مذيخة. وبالتالي فإف الذيخ العقارؼ ƛ يسثل مجخد إجخاء شكمي، بل يعج وسيم
 .استقخار السمكية العقارية وحساية حقػؽ اƗشخاؼ الستعاقجة والغيخ عمى حج سػاء

 اهيؼنب اهثاًُ: تَفٌز اهضَذات اهتوثٌقٌة

بعس العقػد التػثيكية تحتاج إلى إصيارىا بالريغة التشفيحية حتى تربح قابمة لمتشفيح، في حيغ 
 عقػد أخخػ ƛ تتصمب ذلظ.

بسجخد حمػؿ الجيغ يقػـ السػثق بػصفو ضابصا عسػميا بسيخ  الحرؾل عمى الريغة التشفيحية:*  -1
 Ɯحكاـ القزائية، فيربح العقج قابƗالعقج بالريغة التشفيحية، وىي نفديا الريغة السػجػدة في ا

لسادة لمتشفيح بالصخؽ الػدية، وقج نز عمى ذلظ قانػف اƙجخاءات السجنية واƙدارية مغ خƜؿ نز ا
، السعجؿ 2022جػيمية  12السؤرخ في  22/13مغ القانػف  04التي تع تعجيميا بسػجب السادة ، 600

 .(112)الستزسغ اƛجخاءات السجنية واƙدارية 08/09والستسع لمقانػف 

العقؾد  -ƙ11 يجؾز التشفيح الجبخي إƙ بدشج تشفيحي، والدشجات التشفيحية ىي..... »حيث: 
واليبة والؾقف دكشية محجدة السجة، وعقؾد القخض الستعمقة باƗيجارات التجارية والالتؾثيكية ƙسيسا 

 .(113)«والبيع والخىؽ والؾديعة
ويبخز مغ خƜؿ ىحا التشطيع أف السذخع الجدائخؼ مشح لمسحخرات التػثيكية مكانة متسيدة في مجاؿ 

بتحخيخىا. فالػثيقة التػثيكية يتع تحخيخىا التشفيح، وذلظ بالشطخ إلى شبيعتيا الخسسية والزسانات التي تحيط 
مغ شخؼ مػثق برفتو ضابصًا عسػميًا، وىػ ممدـ بالتحقق مغ ىػية اƗشخاؼ وأىميتيع ومغ سƜمة 

 .الترخؼ مغ الشاحية القانػنية، اƗمخ الحؼ يزفي عمى العقج درجة عالية مغ السرجاقية والثقة

                                                           

اٌّزؼّٓ لبْٔٛ اϹخطاءاد اٌّس١ٔخ ٚاϹزاض٠خ )اٌدط٠سح اٌطؼ١ّخ  2008ف١فطٞ  25اٌّؤضخ فٟ  08/09اٌمبْٔٛ ضلُ  -( 112)
 48، )اٌدط٠سح اٌطؼ١ّخ اٌؼسز 2022خ١ٍ٠ٛخ  12اٌّؤضخ فٟ  22/13ٚاٌّزُّ ثّٛخت اٌمبْٔٛ (. اٌّؼسي 2008ٌؽٕخ  21ػسز

 (.2022ٌؽٕخ 
 ، ٠زؼّٓ لبْٔٛ اϹخطاءاد اٌّس١ٔخ ٚاϹزاض٠خ.2008ف١فطٞ  25اٌّؤضخ فٟ  08/09اٌمبْٔٛ ضلُ  -( 113)
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التشفيحية يحقق عجة فػائج عسمية، إذ يداىع في تدخيع استيفاء كسا أف مشح العقػد التػثيكية القػة 
الحقػؽ وتخفيف العبء عغ القزاء، حيث يسكغ لمجائغ تشفيح حقو مباشخة دوف الحاجة إلى رفع دعػػ 
قزائية ججيجة ƙثباتو. ويعج ىحا اƗمخ ذا أىسية خاصة في السجاؿ العقارؼ والسالي، حيث تتصمب 

 .في تشفيح اƛلتدامات السعامƜت سخعة وفعالية

ومع ذلظ، فإف التشفيح الجبخؼ لمدشجات التػثيكية يبقى خاضعًا لزػابط قانػنية تيجؼ إلى حساية 
حقػؽ السجيغ، إذ يسكغ لو الصعغ في إجخاءات التشفيح أو إثارة السشازعات الستعمقة بالدشج التشفيحؼ أماـ 

فيحية لمسحخرات التػثيكية ƛ تعشي إشƜؽ يج الجائغ في الجيات القزائية السخترة. وبالتالي فإف القػة التش
 .التشفيح، بل تطل خاضعة لخقابة القزاء ولمزسانات القانػنية السقخرة لحساية اƗشخاؼ

ومغ خƜؿ ذلظ يتزح أف السحخرات التػثيكية تؤدؼ دورًا مددوجًا في الشطاـ القانػني، فيي مغ 
ػثيقيا، ومغ جية أخخػ قج تتحػؿ إلى سشجات تشفيحية تتيح جية وسيمة ƙثبات الترخفات القانػنية وت

لراحب الحق استيفاء حقو بفعالية، وىػ ما يعدز مكانتيا كأداة أساسية لتحقيق اƗمغ القانػني واستقخار 
 .السعامƜت
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 : اهػقود اهتوثٌقٌةهثاهيبحث اهثا

التػثيكية بتشػعيا واختƜؼ شبيعتيا بحدب الغخض القانػني الحؼ تيجؼ إلى تحكيقو، تتسيد العقػد 
فقج تكػف عقػدًا ناقمة لمسمكية، أو عقػدًا احتفالية يذتخط فييا حزػر الذيػد، أو عقػدًا تقػـ أساسًا عمى 

 .الترخيحات التي يقجميا اƗشخاؼ أماـ السػثق

اء الصابع الخسسي عمى الترخفات القانػنية وضساف بخز الجور الحؼ يمعبو التػثيق في إضفوي
استقخار السعامƜت، خاصة في السجاؿ العقارؼ الحؼ يتصمب قجرًا كبيخًا مغ الجقة والزسانات القانػنية. 
وعمى ىحا اƗساس سيتع التصخؽ في ىحا السبحث إلى بعس الشساذج الذائعة لمعقػد التػثيكية، مع بياف 

 .لقانػنية السشطسة لياخرائريا وأىع اƗحكاـ ا
 اهيحررات اهتوثٌقٌةأُواع  اهيؼنب اڒول:

تتعجد السحخرات التػثيكية التي يحخرىا السػثق تبعًا لتشػع الترخفات القانػنية التي يمجأ إلييا اƗفخاد 
جانب لتشطيع عƜقاتيع القانػنية. وتذسل ىحه السحخرات العقػد الشاقمة لمسمكية مثل عقج البيع العقارؼ، إلى 

عقػد أخخػ يفخض القانػف بذأنيا شكميات خاصة كالعقػد اƛحتفالية، فزƜً عغ العقػد التي تقػـ أساسًا 
 .عمى ترخيحات اƗشخاؼ أماـ السػثق والتي تعخؼ بالعقػد الترخيحية

 اهفرع اڒول: ؼقود اهيػاوعة

في السعامƜت السجنية تعج عقػد السعاوضة أو ما يعخؼ بالعقػد التبادلية مغ أىع أنػاع العقػد 
واƛقترادية، إذ تقػـ عمى مبجأ تبادؿ السشافع بيغ أشخاؼ العقج، بحيث يمتدـ كل شخؼ بتقجيع مقابل لسا 
يحرل عميو مغ الصخؼ اƕخخ. ويقرج بعقػد السعاوضة تمظ العقػد التي يحرل فييا كل متعاقج عمى 

داـ الصخؼ اƕخخ، وىػ ما يسيدىا عغ عقػد التبخع مقابل لسا يقجمو، فيكػف التداـ أحج الصخفيغ سببًا ƛلت
 .التي يقجـ فييا أحج اƗشخاؼ مشفعة لƖخخ دوف مقابل

وتتسيد ىحه العقػد بكػنيا تقػـ عمى تػازف السرالح بيغ الستعاقجيغ، حيث يدعى كل شخؼ إلى 
Ɯت اليػمية، خاصة في تحقيق مشفعة معيشة مقابل ما يمتدـ بو، وىػ ما يجعميا اƗكثخ انتذارًا في السعام

السجاليغ السجني والتجارؼ. كسا أف ىحه العقػد تخزع في كثيخ مغ الحاƛت إلى إجخاءات شكمية خاصة، 
ƛسيسا عشجما يتعمق اƗمخ بالترخؼ في الحقػؽ العيشية العقارية، حيث يفخض القانػف تحخيخىا في شكل 

 .ار السعامƜت وحساية لمستعامميغرسسي وإخزاعيا ƙجخاءات الذيخ العقارؼ ضسانًا ƛستقخ 
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وتتشػع عقػد السعاوضة تبعًا لصبيعة اƛلتدامات التي تشذئيا، ومغ أبخز أمثمتيا عقج البيع، وعقج 
اƙيجار، وعقج السقايزة، وعقج الذخكة، حيث يحرل كل شخؼ عمى مقابل لسا يقجمو. ويعج عقج البيع 

مجاؿ التػثيق، باعتباره الػسيمة القانػنية اƗساسية لشقل العقارؼ مغ أىع ىحه العقػد وأكثخىا شيػعًا في 
السمكية العقارية مقابل عػض مالي، اƗمخ الحؼ يدتػجب إخزاعو لجسمة مغ القػاعج القانػنية واƙجخاءات 

 .الذكمية التي تيجؼ إلى ضساف صحة الترخؼ واستقخار السمكية العقارية
 قارية بعؾض(: عقج البيع العقاري )نقل السمكية العمثال

 يخزع الخسع مددوج )رسع التدجيل + رسع الذيخ(  
 مغ قيسة العقار. %05رسع التدجيل = 

 مغ قيسة العقار. %01رسع الذيخ = 
 جسيع اƗشخاؼ الستعاقجة متزامشػف لجفع الخسػـ السدتحقة.

( )نرف( ثسغ السجيغ لجػ السػثق حتى يػدعيا لجػ حداب 1/2يجب عمى اƗشخاؼ دفع ) 
مغ قانػف  256ـ، التي تعجؿ السادة 2018مغ قانػف السالية لدشة  23الدبائغ، وذلظ شبقا لشز السادة 

( )خسذ( ثسغ العقار، وذلظ مغ خƜؿ 1/5أعاد السبمغ إلى ) 2020التدجيل، لكغ قانػف السالية لدشة 
( 1/5تشز عمى )مغ قانػف التدجيل التي  256مكخر تعجؿ السادة  32إدراج مادة ججيجة وىي السادة 

)  .(114) ثسغ العقار )عقػد البيع السعفاة مغ السخسػـ
 (115)ثانيا: العقؾد اƙحتفالية

تمظ العقػد التي يعج فييا حزػر شيػد العجؿ ضخوريا، فيع  )اƛحتفائية( يقرج بالعقػد اƛحتفالية 
الحيغ يداىسػف في إنذاء العقج وتكػيشو، وشيادتيع واجبة في العقػد اƛحتفالية تحت شائمة البصƜف شبقا 

يتمقى الزابط العسؾمي تحت طائمة البظƚن العقؾد مغ القانػف السجني: " 03مكخر  324ة لشز الساد
 "، ومثاليا: اليبة، الػصية، الػقف، الدواج.شاىجيؽ اƙحتفالية بحزؾر

 

                                                           

دعائطٞ، ِصوطح ِبخؽز١ط، ررظض أٔظط ؼب١ِخ ثطاّٟ٘، إثجبد ث١غ اٌؼمبض اٌٍّّٛن ٍِى١خ ذبطخ فٟ اٌمبْٔٛ اٌ -( 114)
 ِٚب ثؼس٘ب. 13، ص 2007/2008اٌمبْٔٛ اٌربص، فطع لبْٔٛ ػمبضٞ،  و١ٍخ اٌحمٛق، خبِؼخ لؽٕط١ٕخ، ؼٕخ 

أٔظط: ػجس اٌطظاق ِٛؼٟٛٔ، حّب٠خ حك اٌٍّى١خ اٌربطخ فٟ اٌزشط٠غ اٌدعائطٞ، ِصوطح ِبخؽز١ط، ررظض لبْٔٛ  -( 115)
 ِٚب ثؼس٘ب. 156، ص 32007/2008خ ذبص، و١ٍخ اٌحمٛق، خبِؼخ رٍّؽبْ، ؼٕ
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 عقج اليبة: مثال

تعج اليبة مغ أىع العقػد التي يحخرىا السػثق، وىي مغ العقػد التي تقػـ عمى التبخع دوف مقابل. 
بشقل ممكية ماؿ معيغ إلى  الؾاىبوقج عخفيا الفقو بأنيا ترخؼ قانػني بسقتزاه يقػـ شخز يدسى 

 .دوف مقابل، مع احتفاظ الػاىب بإرادتو الحخة في إتساـ ىحا الترخؼ السؾىؾب لوشخز آخخ يدسى 
بأنيا عقج يقػـ بسػجبو الػاىب بتقجيع شيء مسمػؾ لو إلى شخز آخخ  اليبات بيؽ اƕحياءوتعخؼ 

يجعى السػىػب لو دوف رجػع، ويذتخط لقبػليا أف يقبميا السػىػب لو صخاحة. ويعج ىحا العقج مغ العقػد 
ƛحتفالية التي تتصمب احتخاـ شكميات معيشة، مشيا تحخيخه في شكل رسسي أماـ السػثق وبحزػر ا

 .شاىجيغ، تحت شائمة البصƜف

 :ولكي تكػف اليبة صحيحة وتتختب آثارىا القانػنية، يجب تػفخ مجسػعة مغ الذخوط اƗساسية، مغ أىسيا

  يقابمو أؼ عػض، باعتبار  ترخفا مجانياأف تكػف اليبة ƛىا مغ عقػد التبخع. 

  عغ السمظ السػىػب لفائجة السػىػب لو فؾرا ونيائياأف يتخمى الػاىب. 

  قي إرادتي الػاىب والسػىػب قبؾل اليبة مؽ طخف السؾىؾب لوأف يتعƜبت ƛيتع إ ƛ ف العقجƗ ،
 .لو

اƕمؾال  مؽ قيسة % 5تخزع اليبات بيغ اƗحياء لخسع التدجيل السقخر قانػنا، والحؼ يقجر بشدبة 
 مؽ قيسة العقار السؾىؾب. %01رسؼ اجخاء الذيخ العقاري تقجر بشدبة و السؾىؾبة

، ويتع حداب ىحا الخسع عمى أساس الكيسة اƙجسالية لمسستمكات مػضػع اليبة دوف تصبيق أؼ 
تخفيزات. ويعج ىحا الخسع مغ الخسػـ السدتحقة عشج تحخيخ العقج التػثيقي وتدجيمو لجػ مرالح 

يل السخترة، باعتبار أف اليبة ترخؼ ناقل لمسمكية يدتػجب إخزاعو لƚجخاءات الجبائية التدج
 .والقانػنية السقخرة

غيخ أف السذخع الجدائخؼ قج قخر بعس اƛستثشاءات عمى القاعجة العامة الستعمقة بخزػع اليبات 
%، وذلظ مخاعاةً لصبيعة الخوابط العائمية وتذجيعًا ƛنتقاؿ اƗمػاؿ داخل اƗسخة. 5لخسع التدجيل بشدبة 

مغ  لى، وكحلػ بيؽ اƕزواجاƕصؾل والفخوع مؽ الجرجة اƕو ففي ىحا اƙشار، تدتفيج اليبات الػاقعة بيغ 
اƙعفاء مغ رسع التدجيل، وىػ ما يعكذ تػجو السذخع نحػ تخفيف اƗعباء الجبائية عمى الترخفات 

 .التي تتع داخل نصاؽ اƗسخة
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، فإنيا ƛ تخزع أسيساً أو حررًا اجتساعية في الذخكاتما في الحالة التي يكػف مػضػع اليبة 
وإنسا تصبق عمييا الخسػـ الخاصة بشقل الكيع السشقػلة أو الحقػؽ لمشدبة العامة السقخرة لميبات، 

مؽ قانؾن  218السادة اƛجتساعية، حيث يتع تحريل رسع التدجيل وفق السعجؿ السشرػص عميو في 
، والتي تحجد الشدبة الػاجبة التصبيق عمى ىحا الشػع مغ الترخفات. وييجؼ ىحا التشطيع إلى التدجيل

في الذخكات لقػاعج جبائية تتشاسب مع شبيعة ىحه اƗمػاؿ وخرػصيتيا القانػنية إخزاع نقل السمكية 
 .واƛقترادية

 (116)ثالثا: العقؾد الترخيحية
العقػد الترخيحية ىي عقػد يعتسج فييا السػثق عمى ترخيحات اƗشخاؼ التي يقجمػنيا لو بذأف 

العقػد عغ العقػد اƛحتفالية التي يذتخط تختمف ىحه ، مػضػع العقج، مدتشجًا أحيانًا إلى شيادات الذيػد
فييا حزػر شيػد ƙتساـ العقج، أو عغ عقػد السعاوضة التي تقػـ عمى تبادؿ عػض محجد. في العقػد 
الترخيحية، يكػف العقج قائسًا أساسًا عمى صجؽ الترخيحات ووفائيا لمػاقع، لحلظ يقع عمى عاتق السػثق 

 .لترخيحات قبل تحخيخ العقجتحخؼ الحكيقة والتثبت مغ صحة ىحه ا

 :ويمعب السػثق في ىحه العقػد دورًا رقابيًا وتأكيجيًا، فيػ

 شخاؼ بعشايةƗيدتسع لترخيحات ا. 

 يتحقق مغ ممكية الحقػؽ أو حالة العقار أو الذيء محل العقج. 

 يخاجع الػثائق القانػنية والسدتشجات التي تثبت الحق أو الترخيح. 

 ؿ تػثيق الحكيقة بجقة، خاصة إذا كاف الترخيح يتعمق يدعى إلى مشع أؼ نداع مدƜتقبمي مغ خ
 .بالسمكية أو الحقػؽ العيشية

تتسيد العقػد الترخيحية بسخونتيا وقجرتيا عمى التعامل مع الحقػؽ غيخ السثبتة بالدجƜت، لكشيا 
سة لتشطيع العƜقات ىي أدوات قانػنية مي، و تعتسج بذكل كبيخ عمى أمانة الصخفيغ ودقة السػثق في التثبت

بيغ اƗفخاد، خاصة في السجتسعات التي تتدع بػ كثخة العقارات غيخ السدجمة رسسيًا أو التي لع يذسميا 
عمى الخغع مغ كػنيا أقل قػة مغ العقػد اƛحتفالية في بعس الحاƛت، إƛ أف ، و السدح العقارؼ بعج

                                                           

 .125أٔظط: ػجس اٌطظاق ِٛؼٟٛٔ، اٌّطخغ اٌؽبثك، ص  -( 116)
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إذا قاـ السػثق بالتحقق الكامل مغ صحة تػثيقيا يسشحيا حجية قانػنية قػية أماـ القزاء، خاصة 
 عقج الذيخة، عقج الترخيح بجيغ. ومغ أمثمة ىحا الشػع مغ العقػد، الترخيحات

 كَيورج ؼٍ اهػقود اهتوثٌقٌة اهيؼنب اهثاًُ: ؼقذ اهشهرة

عقج الذيخة ىػ عقج يػثق ممكية أو حق عيشي قبل تدجيمو الخسسي في الدجل العقارؼ، وييجؼ إلى 
اƗشخاؼ مغ أؼ نداع مدتقبمي، ويُطيخ ىحا العقج الجور الفعمي لمسػثق كزابط عسػمي، إذ ƛ حساية 

يكتفي بالترخيحات التي يقجميا اƗشخاؼ، بل يتحقق مغ صحتيا عبخ فحز الػثائق واستجعاء الذيػد 
 .عشج الحاجة، ما يجعمو مثاƛً واضحًا عمى العقػد الترخيحية في القانػف العقارؼ 

 ًفهوو ؼقذ اهشهرة: ولاهفرع اڒ

 :ƙاستحجاث عقج الذيخةأسباب أو 
نطخا لعجـ إتساـ عسميات السدح عمى كافة القصخ الجدائخؼ، إذ ƛ تداؿ مداحات شاسعة مغ 
العقارات لع تخزع ليحا اƙجخاء التصييخؼ، ويعػد ذلظ إلى عجة عخاقيل ومذاكل تعتخض العسميات 

بالسخسػـ رقع  1983السدحية، كل ىحه السعصيات وأخخػ جعمت السذخع الجدائخؼ يتجخل في سشة 
الحؼ تزسغ إثبات التقادـ السكدب وإعجاد عقج الذيخة الستزسغ اƛعتخاؼ بالسمكية، لتذجيع  83/352

وحث السػاششيغ الحيغ يحػزوف أراضي لع تذسميا بعج عسميات السدح العقارؼ عمى الحرػؿ بفزل 
 إجخاءات بديصة وفي آجاؿ مقبػلة عمى سشجات ممكية عغ شخيق إعجاد عقػد الذيخة.

 قج الذيخةع تعخيفا: ثاني
يدتسج عقج الذيخة أساسو القانػني، مغ نرػص القانػف السجني الستعمقة بآثار الحيازة والتقادـ 

، الستعمق بدغ إجخاء إثبات التقادـ السكدب 21/09/1983السؤرخ في  352-83السكدب، والسخسػـ رقع 
ي، ƛ يسكغ حرخ مفيػمو وإعجاد عقج الذيخة الستزسغ اƛعتخاؼ بالسمكية، فعقج الذيخة ىػ عقج تػثيق

 بديػلة Ɨنو ليذ كباقي العقػد.
ويقرج بعقج الذيخة السحخر الخسسي الحؼ يتزسغ إشيار السمكية عمى أساس التقادـ السكدب، يتػلى 
عسمية تحخيخه السػثق باعتباره الجية السخترة قانػنا، شبقا لƘشكاؿ السقخرة قانػنا، بشاء عمى ترخيحات 
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، عشجما إثبات ممكية عقاريُحخر أماـ السػثق بيجؼ  ترخيحيوىػ أيزا عقج تػثيقي ، (117) شالب العقج
بإجخاء يكػف ىحا الحق قائسًا بالفعل لكشو غيخ مدجل رسسيًا في الدجƜت العقارية، حيث يقػـ السػثق 

لمتحقق مغ صحة ممكية اƗشخاؼ لمحق محل العقج قبل تحخيخه وشيخه في السحافطة  تحقيق شامل
  .يةالعقار 

 ثالثا: شخوط إعجاد عقج الذيخة
 352/83لƜستفادة مغ عقج الذيخة فقج نز السذخع الجدائخؼ في السادة اƗولى مغ السخسػـ رقع 

 :عمى مجسػعة مغ الذخوط

I. بالعقار السخاد إعجاد عقج الذيخة بذأنو الذخوط الستعمقة: 

 العقارؼ أƛ يكػف العقار واقعا في بمجية خزعت ƙجخاءات السدح  -  
 أƛ تكػف ممكية شالب عقج الذيخة ثابتة بعقج رسسي -  
الحؼ برجد تحخيخ عقج الذيخة بذأنو يتبع السمكية الخاصة أؼ ƛ يرشف أف يكػف العقار  -  

 ضسغ أمƜؾ الجولة العامة والخاصة وƛ يرشف ضسغ اƗمƜؾ الػقفية.

II. الذخوط الستعمقة بالحيازة 

 .مدتسخة، غيخ متقصعة، وƛ متشازع عمييا وعƜنية وليدت مذػبة بمبذتتسثل في أف تكػف الحيازة: 

III. الذخوط الستعمقة بالسجة 

حيث يجب أف يكػف شالب عقج الذيخة قج حاز العقار السجة القانػنية السشرػص عمييا قانػنا 
 1002و ƛ7كتداب بالسمكية بالتقادـ، شبقا لمقانػف السجني الجدائخؼ، وذلظ مغ خƜؿ إعساؿ السػاد 

 . (118).مشو 828و  827و

                                                           

 -2001ؽجؼخ  -اٌدعائط  -زاض ِ٘ٛٗ -ػمس اٌشٙطح ٚ شٙبزح اٌح١بظح -ِحطضاد شٙط اٌح١بظح -حّسٞ ثبشب ػّط أٔظط - ( 117)
 .17ص 

حبئع اٌؼمبض حؽٓ ا١ٌٕخ، ثً الزظط فمؾ ػٍٝ ِسح اٌح١بظح، فٟ  827ِٚب ٠ث١ط اϻٔزجبٖ أْ اٌّشطع ٌُ ٠شزطؽ فٟ اٌّبزح  -( 118)
ؼٕخ، وّب أٔٗ ٌُ ٠فطق ث١ٓ اٌؼمبضاد اٌّشٙطح ؼٕساد ٍِى١زٙب ٚاٌؼمبضاد غ١ط اٌّشٙطح ؼٕساد ٍِى١زٙب ثبٌّحبفظخ  15ٟٚ٘ 

صٖ إٌظٛص ، ِّب خؼً اٌمؼبء ٠رزٍف فٟ رطج١ك 352٘- 83اٌؼمبض٠خ. ٚ٘ٛ ِب ٠زؼبضع ِغ ٔض اٌّبزح اϷٌٚٝ ِٓ اٌّطؼَٛ
 ث١ٓ لؼبء ِدٍػ اٌسٌٚخ ٚاٌغطفخ اϹزاض٠خ ثبٌّحىّخ اٌؼ١ٍب ؼبثمب ٚث١ٓ لؼبء اٌغطفخ اٌّس١ٔخ ثبٌّحىّخ اٌؼ١ٍب.
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 : إجراءات إؼذاد ؼقذ اهشهرةاهفرع اهثاًُ

 السخحمة اƕولى: تقجيؼ السمف إلى السؾثق

السػثق ىػ الذخز الػحيج السخػؿ لو تحخيخ عقج الذيخة، وىػ يأخح في ذلظ صفة القاضي، حيث 
أف إما يقبل أو يخفس إعجاد عقج الذيخة، وفي حالة الخفس عميو أف يبخر كتابيا لراحب السرمحة سبب 

سػثق بتحخيخ بإلداـ الالخفس، حتى يتسكغ  ىحا اƗخيخ مغ الصعغ أماـ القزاء في قخار الخفس لمسصالبة 
المجػء إلى السػثق السختز إقميسيا، أؼ السػثق السختز إقميسيا  ويذتخط في ىحه السخحمة:، عقج الذيخة

، وتقجيع الػثائق الػاجب 352/83بسكاف وجػد العقار السخاد إعجاد عقج الذيخة بذأنو شبقا Ɨحكاـ السخسػـ 
 إحزارىا لمسػثق.

ادـ، وأف العقار يجخل ضسغ نصاؽ السمكية الخاصة، ثع يفحز السػثق السمف ويتأكج مغ مجة التق
 .(119)يباشخ بكية اƙجخاءات الستعمقة بالتحخؼ والتحقيق

 السخحمة الثانية: التحقيق والتحخي 

 يترل السػثق بالجيات السعشية لمتأكج مغ الػضعية القانػنية لمعقار محل إعجاد عقج الذيخة، حيث:

نذخ شمب  ، ويتعيصمب رأؼ مجيخية أمƜؾ الجولة، وكحلظ البمجؼب رأؼ رئيذ السجمذ الذعبي يصم
إعجاد عقج الذيخة مغ شخؼ السػثق عغ شخيق المرق في مقخ البمجية وكحلظ الرحافة الػششية والجيػية 

 عمى نفقة اƗشخاؼ.

 :عتخاضاتƙؾ الجولة أو  تمقي اƜقج يتمقى السػثق اعتخاضات مغ البمجية أو مرالح أم
 في ىحه الحالة يقػـ بتػجيييع لمقزاء.السػاششيغ، و 

 السخحمة الثالثة: تحخيخ عقج الذيخة

أربعة أشيخ تدخؼ مغ  04في حالة لع تقجـ أؼ اعتخاضات عمى إعجاد عقج الذيخة خƜؿ أجل 
تاريخ الشذخ والمرق لجػ البمجية وفي الرحافة الػششية ومغ تاريخ تمقي اƛلتساس بالشدبة لخئيذ البمجية 

مجيخية اƗمƜؾ الػششية، يقػـ السػثق بسباشخة تحخيخ عقج الذيخة وفق إجخاءات محجدة، دوف وكحلظ 
، ثع يتع تدجيل عقج الذيخة لجػ مرمحة التدجيل الحاجة إلى تƜوة العقج أو ذكخ أصل السمكية ضسشو

 ويذيخ في السحافطة العقار التي يقع العقار ضسغ دائخة اختراصيا اƛقميسي.

                                                           

 .25، ص 2010أٔظط ٔؼ١ّخ حبخٟ، اٌّؽح اٌؼبَ ٚرأؼ١ػ اٌؽدً اٌؼمبضٞ فٟ اٌدعائط، زاض اٌٙسٜ، اٌدعائط،  -( 119)
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 اهخاتية
يتزح أف ىحه اƕليات القانػنية  التؾثيق والتدجيل والذيخ العقاري تاـ ىحه السحاضخات حػؿ في خ

تذكل مشطػمة متكاممة تيجؼ أساسًا إلى تحقيق اƗمغ القانػني واستقخار السعامƜت، خاصة في السجاؿ 
العقارؼ الحؼ يعج مغ أىع مجاƛت التعامل بيغ اƗفخاد. فالتػثيق يسثل السخحمة اƗولى في إضفاء الرفة 

تػلى السػثق برفتو ضابصًا عسػميًا تحخيخ العقػد وفق القػاعج الخسسية عمى الترخفات القانػنية، حيث ي
القانػنية السعسػؿ بيا، مع التأكج مغ صحة الترخفات وسƜمة إرادة اƗشخاؼ، اƗمخ الحؼ يسشح ىحه 

 .السحخرات قػة ثبػتية وحجية معتبخة

بائية وضساف تحريل أما التدجيل فيعج إجخاءً ماليًا وإداريًا ييجؼ إلى إخزاع العقػد لمخقابة الج
الخسػـ السدتحقة لمجولة، في حيغ يسثل الذيخ العقارؼ السخحمة اƗساسية التي تتختب عمييا اƕثار القانػنية 
لمترخفات الستعمقة بالحقػؽ العيشية العقارية، إذ ƛ يكػف ليحه الترخفات أثخ سػاء بيغ اƗشخاؼ أو في 

العقارؼ، وىػ ما يبخز الجور السحػرؼ ليحا اƙجخاء في مػاجية الغيخ إƛ مغ تاريخ شيخىا في الدجل 
 .تثبيت الحقػؽ وإشيارىا وضساف عƜنيتيا

ومغ خƜؿ دراسة ىحه السحاور يتبيغ أف العƜقة بيغ التػثيق والتدجيل والذيخ ىي عƜقة تكامل 
مجتسعة، وىػ ما وتخابط، إذ ƛ يكتسل اƗثخ القانػني لمترخفات العقارية إƛ باستيفاء ىحه اƙجخاءات 

يعكذ حخص السذخع عمى تشطيع السعامƜت العقارية وضبصيا بسا يحقق حساية الحقػؽ والحج مغ 
 .الشداعات

الصمبة مغ اكتداب جسمة مغ السعارؼ اƗساسية، مغ أىسيا اƙلساـ بسفيػـ  ه السادةكسا مكغ ىح
سحخرات التػثيكية وقػتيا الثبػتية، إضافة التػثيق ودور السػثق في تحخيخ العقػد، وفيع الصبيعة القانػنية لم

إلى معخفة إجخاءات التدجيل والذيخ العقارؼ واƕثار القانػنية الستختبة عشيسا، فزƜً عغ التعخؼ عمى أىع 
 .العقػد التػثيكية الستجاولة في السجاؿ العقارؼ وكيفية تػثيقيا وإشيارىا

عمى تقجيع السعارؼ اƗساسية فحدب، بل يذكل أيزًا قاعجة عمسية  ىحه السادةوƛ يقترخ دور 
اƗمخ الحؼ يديع ؼ، خػ أكثخ تخررًا في السجاؿ العقار أخ مػاد قانػنيةية تفتح السجاؿ أماـ دراسة تسييج

 .في إعجاد الصالب لفيع أعسق لسختمف اƙشكاƛت القانػنية السختبصة بالعقار والسعامƜت العقارية
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 راجغقائية اهي

 أوƙ: الشرؾص الخسسية

I- :وامخƕالقؾانيؽ وا 
الستزسغ القانػف السجني، السعجؿ والستسع،  1975سبتسبخ  26السؤرخ في  75/58اƗمخ رقع  -1

 .2007لدشة  31الجخيجة الخسسية عجد 

الستزسغ إعجاد مدح اƗراضي العاـ  1975نػفسبخ  12السؤرخ في  75/74اƗمخ رقع  -2
 .1975، لدشة 85الجخيجة الخسسية عجد وتأسيذ الدجل العقارؼ، 

والستزسغ قانػف التدجيل، الجخيجة الخسسية  1976-12-09السؤرخ في  76/105اƗمخ  -3
 .1977، لدشة 11عجد 

الجخيجة الستزسغ تشطيع ميشة السػثق ) 2006فيفخؼ  20السؤرخ في  06/02القانػف رقع  -4
 ـ(.2006 لدشة 14عجد  سسيةخ ال

الستزسغ قانػف اƙجخاءات السجنية  2008فيفخؼ  25خ في السؤر  08/09القانػف رقع  -5
 22/13(. السعجؿ والستسع بسػجب القانػف 2008لدشة  21واƙدارية )الجخيجة الخسسية عجد

 (.2022لدشة  48، )الجخيجة الخسسية العجد 2022جػيمية  12السؤرخ في 

. 2022السالية لدشة الستزسغ قانػف  2021ديدسبخ  30السؤرخ في  21/16القانػف رقع  -6
 .2021لدشة  100الجخيجة الخسسية عجد 

، 2025يتزسغ قانػف السالية لدشة  2024نػفسبخ  24السؤرخ في  08-24القانػف رقع  -7
 .2024لدشة  84الجخيجة الخسسية عجد 

II- :الشرؾص التشغيسية 
 :السخاسيؼ والسخاسيؼ التشفيحية 

تأسيذ الدجل العقارؼ، الجخيجة الستزسغ  25/03/1976السؤرخ في  76/63السخسػـ  -8
ماؼ  19السؤرخ في  93/123، السعجؿ والستسع بالسخسػـ 1976لدشة  30الخسسية عجد 

 .1993لدشة  34، الجخيجة الخسسية عجد 1993
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الستعمق بدغ إجخاء إثبات التقادـ السكدب  1983-05-21السؤرخ في  83/352السخسػـ  -9
 2007فيفخؼ  27السؤرخ في  07/02ب القانػف رقع وإعجاد عقج الذيخة، الحؼ تع إلغاؤه بسػج

الستزسغ تأسيدو إجخاء معايشة حق السمكية العقارية وتدميع سشجات السمكية عغ شخيق تحقيق 
  عقارؼ.

الحؼ يحجد كيفيات عسل اليياكل  1987سبتسبخ  29السؤرخ في  212/87السخسػـ  -10
مدتػػ الػƛية والسياـ السػكمة لمسحافطات السحمية التابعة ƙدارة السالية وتشديقيا وجسعيا عمى 

 .1987لدشة  40العقارية وتشطيسيا وتحجيج قػاعج السخاقبة، الجخيجة الخسسية عجد 

يحجد صƜحيات وزيخ اƛقتراد  1990جػاف  23بتاريخ  189/90السخسػـ التشفيحؼ رقع  -11
 .1990شة لد 26مغ بيشيا اƙشخاؼ عمى السحافطات العقارية، الجخيجة الخسسية عجد 

الستعمق بتشطيع السرالح  1991مارس  02السؤرخ في  65/91السخسػـ التشفيحؼ  -12
 .1991لدشة  10الخارجية ƗمƜؾ الجولة والحفع العقارؼ وسيخىا، الجخيجة الخسسية عجد 

السحجد لقائسة السشاصب  1992مارس  14السؤرخ في  92/116السخسػـ التشفيحؼ رقع  -13
ة ƗمƜؾ الجولة والحفع العقارؼ وشخوط التعييغ فييا وترشيفيا، العميا في السرالح الخارجي

السؤرخ في  433-97، السعجؿ والستسع بالسخسػـ التشفيحؼ رقع 1992لدشة  21ج ر، العجد 
 .1997، لدشة 77، ج ر، العجد 1997نػفسبخ  17

ـ، يحجد شخوط اƛلتحاؽ 2008أوت  03السؤرخ في  08/242السخسػـ التشفيحؼ رقع  -14
ة السػثق ومسارستيا ونطاميا التأديبي وقػاعج تشطيسيا السعجؿ والستسع بالسخسػـ التشفيحؼ بسيش
مارس  07السؤرخة في  15)ج.ر عجد  2018مارس  05السؤرخ في  18/84رقع 

 ـ(.2018

يحجد أتعاب السػثق )ج.ر  2008أوت  03السؤرخ في  08/243السخسػـ التشفيحؼ رقع  -15
 ـ(.2008-08-06السؤرخة في  45عجد 

ـ يحجد كيفيات مدظ 2008أوت  03السؤرخ في  08/244السخسػـ التشفيحؼ رقع  -16
 ـ(.2008-08-06مؤرخة في  45محاسبة السػثق ومخاجعتيا )ج. عجد 
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يحجد شخوط وكيفيات تدييخ اƗرشيف التػثيقي وحفطو  08/245السخسػـ التشفيحؼ رقع  -17
 ـ(.2008-08-06مؤرخة في  45)ج. عجد 

الحؼ يتزسغ حل الػكالة  2021جػاف  6السؤرخ في  251/21رقع السخسػـ التشفيحؼ  -18
الػششية لسدح اƗراضي وتحػيل أمƜكيا وحقػقيا وواجباتيا ومدتخجمييا إلى وزارة السالي، 

 .2021لدشة  47الجخيجة الخسسية عجد 

الحؼ يحجد تشطيع  2021أكتػبخ  18السؤرخ في  393/21السخسػـ التشفيحؼ رقع  -19
 80ة لمسجيخية العامة لƘمƜؾ الػششية وصƜحياتيا، الجخيجة الخسسية عجد السرالح الخارجي

 .2021لدشة 

يحجد مياـ مفتذية  2021أكتػبخ  18السؤرخ في  21/394السخسػـ التشفيحؼ رقع  -20
مرالح أمƜؾ الجولة ومدح اƗراضي والحفع العقارؼ وتشطيسيا وسيخىا، الجخيجة الخسسية 

 .2021لدشة  80عجد 

 والتعميسات والسحكخات: القخارات 

الحؼ يحجد التشطيع الجاخمي لسفتذيات أمƜؾ  1991جػاف  04قخار وزيخ السالية الرادر بتاريخ  -1
 .1991 لدشة 38الجخيجة الخسسية عجد  الجولة والحفع العقارؼ،

الستعمق بإحجاث مفتذية التدجيل والصابع والسػاريث  1999جػيمية  14القخار السؤرخ في  -2
 .1999لدشة  54الجخيجة الخسسية عجد ، وتحجيج اختراصيا اƙقميسيوالبصاقية 

الستعمقة بإعجاد وتدميع الجفاتخ العقارية حدب  2021جانفي  21السؤرخة في  01التعميسة رقع  -3
 .2021جانفي  20التعميسات الرادرة عغ اجتساع الحكػمة بتاريخ 

العامة لƘمƜؾ الػششية بعشػاف:  عغ السجيخية 2021فيفخؼ  07السؤرخة في  1401السحكخة رقع  -4
 .الجفتخ العقارؼ، تجابيخ ججيجة

يحجد التشطيع الجاخمي لسفتذية أمƜؾ الجولة و  2022جػيمية  11لقخار وزارؼ مذتخؾ مؤرخ في ا -5
 .2022 لدشة 59الجخيجة الخسسية عجد  لمسحافطة العقارية في أقداـ وصƜحيات كل قدع،

III-   السالية:الؾثائق الخسسية لؾزارة 
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 العƜقات مجيخية، لمزخائب العامة السجيخية، وزارة السالية، 2017الجليل الجبائي لمتدجيل، سشة   -1

 .20واƛتراؿ، ص  العسػمية

 ثانيا: السؤلفات

 .1995 -الجدائخ -وزارة العجؿ -مجيخية الذؤوف السجنية -التصبيقات القزائية لمغخفة العقارية -1

-دار ىػمو -عقج الذيخة و شيادة الحيازة -الحيازةمحخرات شيخ  -حسجؼ باشا عسخ  -2
 .2001شبعة  -الجدائخ  

رمػؿ خالج، السحافطة العقارية كألية لمحفع العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، قرخ الكتاب،  -3
 .2001الجدائخ، شبعة 

 .2014فتحي ويذ، الذيخ العقارؼ في القانػف الجدائخؼ والقػانيغ السقارنة، دار ىػمة، سشة  -4

يسة حاجي، السدح العاـ وتأسيذ الدجل العقارؼ في الجدائخ، دار اليجػ، الجدائخ، نع -5
2010. 

وسيمة وزاني، وضيفة التػثيق في الشطاـ القانػني الجدائخؼ }دراسة قانػنية تحميمية{، دار ىػمة،  -6
 .2009الجدائخ، سشة 

 ثالثا: الخسائل الجامعية
ية خاصة في القانػف الجدائخؼ، محكخة سامية بخاىسي، إثبات بيع العقار السسمػؾ ممك -7

ماجدتيخ، تخرز القانػف الخاص، فخع قانػف عقارؼ،  كمية الحقػؽ، جامعة قدشصيشة، سشة 
2007/2008. 

عبج الخزاؽ مػسػني، حساية حق السمكية الخاصة في التذخيع الجدائخؼ، محكخة ماجدتيخ،  -8
 .32007/2008تخرز قانػف خاص، كمية الحقػؽ، جامعة تمسداف، سشة 

عبج القادر لخوؿ، السدؤولية الجدائية لمسػثق، محكخة ماجدتيخ، تخرز قانػف مجني أساسي،  -9
 .2016/2017كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية، جامعة مدتغانع، الدشة الجامعية، 

فتحي ويذ، الذيخ العقارؼ وآثاره في مجاؿ الترخفات العقارية }دراسة مقارنة{، رسالة  -10
 .2010/2011نػف خاص،  كمية الحقػؽ، جامعة وىخاف، الدشة الجامعية دكتػراه، تخرز قا

 ثالثا: السقاƙت
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ستاذ الباحث لمجراسات القانػنية Ɨمجمة ا، تدجيل الترخفات الشاقمة لمسمكية العقاريةبذػر فتيحة،  -1
 .2554ص  – 2538ص، 868ديدسبخ  – 68العجد ،  60السجمج ، والدياسية

، مجمة القانػف العقارؼ والبيئة، ائخؼ الجد التذخيع  فيسجيل الترخفات العقارية ، ǳصع بػعافية  -2
، العجد 06مخبخ القانػف العقارؼ والبيئة، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية، جامعة مدتغانع، السجمج 

 .103-88، ص 2018 -06 -11، بتاريخ 02

 رابعا: السؾاقع اƗلكتخونية

1- www.cn-notaires.dz }السؾقع اƗلكتخوني الخسسي لمغخفة الؾطشية       
 لمسؾثقيؽ{............

  

http://www.cn-notaires.dz/


                       ز. ٔؼ١ّخ حبخٟ                       لبْٔٛ اٌزٛث١ك ٚاٌشٙط                     2024-2023       

 

[119] 

 

 الفهرس

 0 ........................................................................................................ ًقذًة ؼاًـة

 5 ................................................................................ اهفصم اڒول: ًفهوو اهتوثٌق

 6 .......................................................................................... سبحث اƗوؿ: مالية التػثيقال

 6 ......................................................................................... السصمب اƗوؿ: مفيػـ التػثيق

 6 ...................................................................... الفخع اƗوؿ: تعخيف التػثيق

 7 ........................................................................................ الفخع الثاني: خرائز السػثق

 8 ................................................... الفخع الثالث: عƜقة وضيفة التػثيق ببعس اƗنطسة القانػنية

 9 .............................................................................................. الفخع الخابع: أىسية التػثيق

 02 ........................................................................................ الفخع الخامذ: وضيفة التػثيق

 00 .................................................................................. السصمب الثاني: نذأة نطاـ التػثيق

 00 ......................................................................... الفخع اƗوؿ: مخاحل تأسيذ قانػف التػثيق

 04 .................................................................... الفخع  الثاني: تصػر نطاـ التػثيق في الجدائخ

 06 .................................................... الفخع الثالث: اƗساس القانػني لمتػثيق في الجدائخ )حاليا(

 08 ......................................................................................... السبحث الثاني: ميشة السػثق

 08 ................................................................... السصمب اƗوؿ: شخوط اƛلتحاؽ بسيشة السػثق

 08 .............................................................................. الفخع اƗوؿ: الذخوط الستعمق بالسػثق

 02 ..................................................... الفخع الثاني: الذخوط الستعمقة بالسكتب العسػمي لمتػثيق:

 04 ............................................................................... السصمب الثاني:  نصاؽ ميشة السػثق



                       ز. ٔؼ١ّخ حبخٟ                       لبْٔٛ اٌزٛث١ك ٚاٌشٙط                     2024-2023       

 

[120] 

 

 04 ............................................................................................. الفخع اƗوؿ: مياـ السػثق

 05 ....................................................................... الفخع الثاني: حاƛت السشع وحاƛت التشافي

 08 ................................................................. اهفصم اهثاًُ: تحرٍر اهػقذ اهتوثٌقً

 09 ....................................................................... السبحث اƗوؿ: قػاعج تحخيخ العقج التػثيقي

 09 ...................................................................... السصمب اƗوؿ: ضػابط تحخيخ العقج التػثيق

 32 .................................................... السصمب الثاني: البيانات الػاجب تػفخىا في العقج التػثيقي

 30 ......................................................... السصمب الثالث: التػقيع والترجيق عمى العقج التػثيقي

 30 ........................................................................... التػثيقي الفخع اƗوؿ: التػقيع عمى العقج

 33 ........................................................................ الفخع الثاني: الترجيق عمى العقج التػثيقي

 34 .............................................................................. السصمب الخابع: مسيدات العقج التػثيقي

 35 ............................................................................... الفخع اƗوؿ: العقج شخيعة الستعاقجيغ

 35 ............................................................................ الفخع الثاني: العقج التػثيقي عقج رسسي

 36 ................................................................... السبحث الثاني: إجخاءات تحخيخ العقج التػثيقي

 36 ............................................. السصمب اƗوؿ: السخحمة اƗولى: السخحمة التسييجية )التحزيخية(

 36 ........................................................... الفخع اƗوؿ: عمى السػثق التأكج مغ إرادة الستعاقجيغ

 42 .......................................................... الفخع الثاني: التأكج مغ قابمية محل العقج لمتعامل فيو

 40 .......................................................... الفخع الثالث: قبػؿ السمف والتداـ السػثق بتحخيخ العقج

 40 .................................................. السخحمة الثانية: كيفية تحخيخ العقج التػثيقيالسصمب الثاني: 



                       ز. ٔؼ١ّخ حبخٟ                       لبْٔٛ اٌزٛث١ك ٚاٌشٙط                     2024-2023       

 

[121] 

 

 43 .................................................................. الفخع الثاني: العشاصخ اƗساسية لمعقج التػثيقي

 50 ........... إجراء اهتضجٌمI- اهفصم اهثاهث:  اڐجراءات اهڑحقة ؼنى تحرٍر اهػقذ اهتوثٌقً 

 53 ...................................................................................... السبحث اƗوؿ: مالية التدجيل

 53 ...................................................................................... السصمب اƗوؿ: مفيػـ التدجيل

 53 ........................................................................................ الفخع اƗوؿ: تعخيف التدجيل

 54 ................................................................. الفخع الثاني: خرائز نطاـ التدجيل الزخيبي

 55 ................................................... فيسا يتعمق بإجخاء التدجيلالفخع الثالث: خرائز السػثق 

 56 ..................................................... الفخع الخابع: اƗساس القانػني لشطاـ التدجيل في الجدائخ

 57 ........................................................... السصمب الثاني: الستجخمػف في عسمية إجخاء التدجيل

 58 ............................................................................... الفخع اƗوؿ: الييئة السكمفة بالتدجيل

 62 ....................................................................... الفخع الثاني: السكمفػف بجفع رسػـ التدجيل

 60 ...................................................................................... الثالث: رسػـ التدجيل السصمب

 60 ............................................................. الفخع اƗوؿ: القػاعج الستعمقة بتحجيج رسػـ التدجيل

 63 .................................................. الفخع الثاني: أنػاع رسػـ التدجيل )ثابتة، ندبية، تراعجية(

 66 .............................................................................. السبحث الثاني: شخيقة تدجيل العقػد

 66 ................................................................. السصمب اƗوؿ: الػثائق الستعمقة بعسمية التدجيل

 66 ............................................................الفخع اƗوؿ: الػثائق السػدعة لجػ مرمحة التدجيل

 72 ....................................................................................... الفخع الثاني: سجƜت السػثقيغ



                       ز. ٔؼ١ّخ حبخٟ                       لبْٔٛ اٌزٛث١ك ٚاٌشٙط                     2024-2023       

 

[122] 

 

 70 ......................................................... السصمب الثاني: مػاعيج وآجاؿ تدجيل العقػد واƗحكاـ

 70 .................................................................................. الفخع اƗوؿ: مػاعيج تدجيل العقػد

 70 ................................................................................... الفخع الثاني: آجاؿ تدجيل العقػد

 73 ................... الثالث: تدجيل العقػد الستزسشة نقل السمكية العقارية بعػض وبجوف عػضالسصمب 

 74 ......................................... (التشازؿ بعػض –الفخع اƗوؿ: نقل السمكية العقارية بعػض )البيع 

 78 ............................................................ الفخع الثالث: اƛقتشاءات العقارية السعفاة مغ الخسػـ

 80 ....................................................................................... السبحث الثالث: أحكاـ خاصة

 80 ....................................................... لية الحكيكيةالسصمب اƗوؿ: إخفاء الستعاقجيغ لمكيسة السا

 80 .................................................................. السصمب الثاني: حساية حقػؽ الخديشة العسػمية

 84 .... إجراء اهشهر اهػقاريII - اهفصم اهرابغ: اڐجراءات اهڑحقة ؼنى تحرٍر اهػقذ اهتوثٌقً 

 85 .............................................................................. السبحث اƗوؿ: أنطسة الذيخ العقارؼ 

 86 ............................................................................. السصمب اƗوؿ: نطاـ الذيخ الذخري

 86 .............................................................. الفخع اƗوؿ: تعخيف الذيخ الذخري وخرائرو

 87 .............................................................................. الفخع الثاني: مبادغ الذيخ الذخري

 88 .............................................................................. الفخع الثالث: عيػب الذيخ الذخري

 88 ................................................................................ السصمب الثاني: نطاـ الذيخ العيشي

 89 .................................................................................. الفخع اƗوؿ: تعخيف الذيخ العيشي

 89 ...................................................... الفخع الثاني: مبادغ نطاـ الذيخ العيشي )الدجل العيشي(



                       ز. ٔؼ١ّخ حبخٟ                       لبْٔٛ اٌزٛث١ك ٚاٌشٙط                     2024-2023       

 

[123] 

 

 90 ............................................................................ فخع الثالث: تقييع نطاـ الدجل العيشيال

 90 ................................................................ السصمب الثاني: نطاـ الذيخ العقارؼ في الجدائخ

 93 ............................................................................. الفخع اƗوؿ: شبيعة الذيخ في الجدائخ

 94 ........................................................ الفخع الثاني: الييئة السكمفة بالذيخ العقارؼ في الجدائخ

 022 ........................................................... السبحث الثاني: إجخاءات شيخ السحخرات التػثيكية

 022 .............................................................. السصمب اƗوؿ: إيجاع السحخرات التػثيكية لمذيخ

 020 .................................................... السصمب الثاني: حجية العقػد التػثيكية السذيخة وتشفيحىا

 023 ............................................................................... الفخع اƗوؿ: حجية العقػد السذيخة

 024 ......................................................................... السصمب الثاني: تشفيح الدشجات التػثيكية

 026 .................................................................................. السبحث الثالث: العقػد التػثيكية

 026 ....................................................................... السصمب اƗوؿ: أنػاع السحخرات التػثيكية

 026 ..................................................................................... الفخع اƗوؿ: عقػد السعاوضة

 002 ................................................... السصمب الثاني: عقج الذيخة كشسػذج عغ العقػد التػثيكية

 002 ................................................................................... الفخع اƗوؿ: مفيػـ عقج الذيخة

 000 ........................................................................ الفخع الثاني: إجخاءات إعجاد عقج الذيخة

 003 ............................................................................................................ اهخاتية

 004 ................................................................................................. قائية اهيراجغ

 

 



                       ز. ٔؼ١ّخ حبخٟ                       لبْٔٛ اٌزٛث١ك ٚاٌشٙط                     2024-2023       

 

[124] 

 

 



                       ز. ٔؼ١ّخ حبخٟ                       لبْٔٛ اٌزٛث١ك ٚاٌشٙط                     2024-2023       

 

[125] 

 

 



                       ز. ٔؼ١ّخ حبخٟ                       لبْٔٛ اٌزٛث١ك ٚاٌشٙط                     2024-2023       

 

[126] 

 

 


