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 إىجاء

 سشجي في ىحه الحياة،  ،ة جيجي إلى مغ أحسل اسسو بكل فخخأىجي ثسخ
غ أخح بيجي وقت الرعاب ،مغ سعى لخاحتي و غخس بقمبي الأمل إلى م

أبي مغ شجعشي وأدخل في قمبي حب العمع، إلى بصمي الحي أفجيو بخوحي 
 أدامظ الله تاجا عمى رأسي

  ،إلـــــــــــى مشبع الربخ و العصاء، إلى الذسعة التي أنارت درب حياتي
شي الحشان، مغ عمستشي الحياة التي أرفع رأس عاليا افتخارا بيا، التي مشحت

وكخست حياتيا في تخبيتي وتذجيعي عمى التعميع مغ قمقت لأجمي، مغ 
 الحشػنة الغاليةأمي أفجييا بحياتي 

 ي دفئ الػالجيغ ، و أجسل لحطات حياتي ،شإلـــــــــــى مغ شاركش 
 يمغ لا تحمى الحياة دونيغ رؼيقات حياتي، أخػات

 يدخى وندخين 
 كان يػما سشجا لي و رسع الابتدامة قخيبا كان أو بعيجا إلى كل مغ 
تإلـــــــــــى كل أصجقائي و صجيقاتي الحيغ أتقاسع معيع أجسل الحكخيا 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 نور الهدى 



 

 إىجاء

 :أىجي عسمي ىحا أولا إلى مغ ندلت فييع الآية الكخيسة 
 ،"رحسيسا كسا ربياني صغيخااوقل ربي "

 .أمي الغالية ثمظ في فزمظإلى مغ سيخت الميالي لأجمي ومغ م
 .إلى مغ غخس في نفدي روح الإيسان والتحجي أبي الغالي

  .إلى رفقاء دربي إخػتي وأخػات
إلى كل الرجيقات و الأصجقاء الحيغ جسعتشي معيع صجاقة في سشػات 

 .الجراسة
 إلى كل مغ حسميع قبمي ولع يحسميع قمسي

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ليادي ىجى با



 

 

 شكخ وتقجيخ
 

 حسج حقو كسا يدتحقو حسجا كثيخا، فمظ الحسج يا الله كسا الحسج لله و ال
 يشبغي لجلال وجيظ و عطيع سمصانظ، الحسج لله عجد ما كان، الحسج لله 
 عجد ما يكػن ،الحسج لله عجد الحخكات و الدكػن، الحسج لله حبا و الحسج 
 لله شكخا، الحسج لله رجاء و شاعة و الحسج لله دائسا و أبجا عمى تػؼيقو 

 ويدخه و إعانتو لشا عمى إتسام ىحا العسل
 إلـــــــــــى مغ بمغ الخسالة و أدى الأمانة و نرح الأمة ،نبيشا وقخة أعيششا حبيبشا 

 رسػل الله محمد صمى الله عميو وسمع تدميسا كثيخا مباركا ؼيو
 بأسسى عبارات الذكخ والعخفان نتقجم بجديل الذكخ إلى أستاذنا الفاضل 

 يجيالأزىخ لعب
 عمى قبػلو الإشخاف عمى ىحه السحكخة الحي لع يبخل عميشا بشرائحو 

 وإرشاداتو لإتسام عسمشا ىحا
بجامعة  كسا نتقجم بالذكخ إلى كافة أساتحة كمية الحقػق و العمػم الدياسية

 الحيغ رافقػنا شيمة مذػارنا الجراسي  الذييج حسو لخزخ 
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 مقجمة
تشسية الذاممة لمجول ولحلظ لمسمكية العقارية بسختمف أنػاعيا دور أساسي في ال     
العقار أساس في تقجم دولة ورقييا تزسغ الجولة لذخز حساية حقو عغ  اعتبخ

صاحب الحق  السعتجي عميو حق  شخيق القزاء بتشطيـع الدمصة القزائية لتسكيغ
القزائية أىع وسيمة لحساية حقػقو. ومع التصػر المجػء لمقزاء بخفع الجعاوى 

إنجازات مختمفة في جسيع السياديغ العمسية ما آلت إليو الإنداني وما لحقو مغ 
تزاربيا، خاصة في  وحققتو مغ اختخاعات حجية أدى إلى تجاخل مرالح الأفخاد

 مجال العقار. 

في مقابل ذلظ أصبحت السمكية العقارية محل نداع بيغ الأشخاف. فقج أثبتت     
بيغ ىحه الشداعات تمظ الستعمقة  الػقائع أن وراء كل نداع جدائي يػجج نداع عقاري ومغ

فإعتسج بإثبات السمكية العقارية وحيازتيا، والتي تذكل عائقا يػاجو الجيات القزائية 
القزاة عمى إجخاءات مغ شأنيا تدييل عسميع وتحقيق مبتغى الأفخاد مغ خلال 

شيخ الجعػى ومغ أىع الأىجاف التي سعى إلييا السذخع خاصية الجعاوى وتتسثل في 
خاء شيخ الجعاوى العقارية ىػ حفظ حقػق السجعي لذيخ العقاري مجسػعة القػاعج بإج

عقار أو حقػق عيشية عقارية لذخز معيغ  والإجخاءات التي تيجف إلى تثبيت ممكية
القػاعج والإجخاءات تشطيع شيخ حق  أو أشخاص معيشيغ اتجاه الغيخ ومغ شأن ىحه

عمييا في سجلات معجة للاشلاع  خى الػاردةالسمكية أو الحقػق العيشية العقارية الأخ
يتعامل بالعقار السذيخ  عمييا، ؼيكدب الحق السذيخ ثبػت مصمقة يدتصيع الغيخ أن

عميو حقػق عيشية  بكل ثقة وشسأنيشة سػاء لمذخاء أو عغ شخيق أخخ كسا يسكغ إنذاء
 .تبعية لسرمحتو
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جالة واستعادة الحقػق. فإن وإذا كان اليجف الأسسى لمجػء لمقزاء ىػ تحقيق الع    
القاضي وحجه لا يسكشو ذلظ بسفخده خاصة إذا كان الشداع يذػبو لبذ وغسػض ذو 
شابع عمسي تقشي مغ أجل ذلظ أقخ السذخع الجدائخي في قانػن الإجخاءات السجنية 

 والإدارية وسيمة مغ وسائل الإثبات والتحقيق إلا وىي الخبخة القزائية.

ء القزائييغ اخ يعخفػن لخب الحيغ والعمسية تقشيةذوي السعارف ال أضحى المجػء إلى    
شخف القاضي العقاري أمخ ضخوري و وجػبي في بعس الحالات، قرج تسكيشو  مغ

ع، فالخبيخ شخز يتستع بسيارة ومعخفة خاصة يدتعيغ بيا ا د جػىخ الش مغ فيع
 يةدراسية تتصمب في السدائل التي ليا جػانب تقشية أو عم قخاراتو القاضي في إتخاذ

 ة متخررة.ميشي

ما  فشادرامغ العسل القزائي،  الخبخة القزائية تذكل جدءا ىاما أصبحت فكخة    
، حيث تحػلت الخبخة مغ الفغالقزائية بجون إستذارة أىل  الشداعاتالفرل في  يتع

ج كبيخ في تحجيج مدار إلى حلسداعجة الستقاضيغ إلى عشرخ يداىع  وسيمة
التذخيعات السعاصخة أولى أىسية  خارئخي عمى غاد السذخع الج نالجعػى، كسا أ

الأوفخ مغ السػاد في  رز ليا الشريبخ و لقج .القزائية خاصة لسػضػع الخبخة
 . ءات التحقيق الأخخى اخ الإدارية مقارنة بباقي إجءات السجنية و اخ قانػن الإج

ز التي تقػم خرائ فإنيا تتسثل في معخفة  أىجاف الجراسةأما ؼيسا يخز     
 عمييا الجعػى العقارية ودورىا في  حل مختمف الشداعات في الػاقع العسمي. 

ما ىي مظاىخ الخرهصية التي : من هنا جاءت إشكالٌة البحث التً تتمثل فً    
 ؟ تتسيد بيا الجعهى العقارية
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 حميميالت عمى السشيج ناإعتسج انشإمسشيج الستبع في ىحه الجراسة فل بالشدبةأما    
وذلظ مغ خلال محاولة تحميل مختمف الشرػص القانػنية الػاردة في ىحه الجراسة 

والأوامخ ، كسا تع الاعتساد عمى السشيج الػصفي أحيانا مغ خلال عخض  كالسخاسيع
 .جدئيات السػضػع ووصفيا مختمف

 الجراسات الدابقة:

السػضػع، وما تع ىشاك قمة في الجراسات القانػنية السخترة السعالجة ليحا     
الذيخ العقاري وأثاره بعشػان  دكتػراأشخوحة  عميو مغ دراسات سابقة كانت الحرػل

" لصالب ويذ فتحي  بجامعة وىخان تع  في مجال الترخفات العقارية " دراسة مقارنة
 التشاول مغ خلاليا ؼيسا يخز خاصية الذيخ العقاري.

الخبخة بعشػان   عيدىبغ سالع  لصالب عميياأما الجراسة الثانية الستحرل    
، وقج 2015/2014القزائية في السادة العقارية مغ جامعة زيان عاشػر الجمفة سشة 

 استعشا بيا في مجال الخبخة العقارية. 

 الرعهبات السعتخضة: 

اعتخض ىحا البحث لرعػبات كان مغ بيشيا قمة السخاجع الستخررة في القانػن   
 فيي لا تتعخض لمجراسة بالتفريل. العقاري الجدائخي وإن وججت

السختمفة التي مخت بيا السمكية العقارية كسا تخجع الرعػبة في البحث لمسخاحل   
الخاصة بتذعب نرػصيا التي لع تعخف اندجاما وىػ ما جعل السذخع يتجخل في 

 كل مخة لإعادة الشطخ فييا.

 



 مقدمة  

 
4 

 

ولقــج خررــشا ى فرــميغ، ســة إلــار شــكالية السصخوحــة أعــلاه قدــسشا الجلسعالجــة الإ    
        لخزـــػع الـــجعػى العقاريـــة لمذـــيخ، والـــحي قدـــسشاه إلـــى مبحثـــيغ، حيـــث  الأولالفرـــل 

تشاولشا في )السبحث الأول( الإشار السفـاـيسي لمذـيخ العقـاري، وفـي )السبحـث الثـاني( 
     الجعاوى الػاجبة الذيخ والآثار الستختبة عمى عسمية الذيخ.

خزــػع الــجعػى العقاريــة لمخبــخة والــحي قدــسشاه  الأول إلــى لشا فــي الفرــخضــتع     
بــجوره إلــى مبحثــيغ، تصخقشــا فــي )السبحــث الأول( إلــى  ماـيــة الخبــخة القزــائية، وفــي 

   )السبحث الثاني( إلى دور تقخيخ الخبخة في حل السشازعات العقارية.
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 الفرل الأول

 خزهع الجعهى العقارية لمذيخ
 

 ي الػسيمة القانػنيـة التـي يمجـأ بسقتزـاىا صـاحب الحـق إلـى الدـمصةإن الجعػى ى
القزــائية لحسايــة حقــو والسصالبــة بــو أمــام القزــاء و ىــي تتزــسغ بيــحا السعشــى وجــػد 

ــــي ــــانػن للشــــخاص المجــــػء  الدــــمصة الت ــــي  إلييــــايخػليــــا الق ــــة ف ، كســــا مــــشحيع الحخي
ونــــو مــــا لــــع يكػنــــػا الػســــيمة فــــي الػقــــت الــــحي يحجد اســــتعسال أو عــــجم اســــتعسال ىــــحه
 . مختبصيغ بآجال قانػنية محجدة

السذــخع الجدائــخي ومــغ خــلال قــانػن الإجــخاءات السجنيــة والإداريــة لــع يعــ  لمــجعػى 
رغـــع أنـــو كــان مدتؽيزـــا فـــي إعصـــاء تعخيفــات لـــبعس الإجـــخاءات الػاجبـــة  أي تعخيــ 

سـػض و نطخية الـجعػى مـغ غ شسمتتاركا ذلظ لمفقو رغع ما  الإتباع وتحجيج شخوشيا
خمــ  بيشيــا و بــيغ الخرـــػمة والسصالبــة القزــائية فــي ضـــل القــانػن القــجيع ، و اكتفـــى 

رفعيــــا برــــفة عامــــة مخررــــا لكــــل قدــــع  بتعيــــيغ شــــخول قبــــػل الــــجعػى و إجــــخاءات
 .اختراصات معيشة

ما ييسشا في السػضػع برفة عامة ىػ الجعاوى التـي تشذـخ أمـام القدـع العقـاري و 
 .يخ الجعاوى العقارية في التذخيع الجدائخي أدق ما تعمق بسجال ش برفة

ـــــد يقزـــــي بإخزـــــاع و  العقـــــار بحكـــــع ىـــــحه الصبيعـــــة يخزـــــع لشطـــــام قـــــانػني متسي
ــ الػاقعــة عميــو إلــى إجــخاءات قانػنيــة معيشــة تكــػن فــي مجسميــا مــا ة الترــخفات القانػني

ىــحا الشطــام الــحي يعــػد وجــػده إلــى وجــػد الإندــانية و  يدــسى بشطــام الذــيخ العقـــاري،
والثـــخوة، فعسمـــت عمـــى تصـــػيخه إلـــى أن إمتـــج  رىا بأىسيـــة العقـــار كسرـــجر لمحيــــاةشـــعػ 

 .العسل بو حتى العرخ الحاضخ
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و فـي إشـار ىـحه الجراسـة الشطخيـة لشطـام الذـيخ العقـاري بسـا يزـسشو مـغ ثقـة فــي      
الشــاس، قسشـــا بتقدــيع ىـــحا الفرــل إلـــى مبحثــيغ، نتصـــخق فــي السبحــــث  السعــاملات بـــيغ
الإشــار السفــاـيسي لمذــيخ العقــاري فــي التذــخيع الجدائــخي ، و فــي السبحــث  الأول إلـــى
 الستختبة عمى عسمية الذيخ. والآثارالجعاوى الػاجبة الذيخ الثاني إلى 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 الفصل الأول : خضوع الدعوى العقارية للشهر 

 
7 

 

 السبحث الأول 

 الإطار السفاهيسي لمذيخ العقاري  
لحؿيقيـيغ لمعقـارات م الجسيـػر بالسالـظ الاعـلإتعتبخ عسمية الذيخ العقـاري وسـيمة      

و  ةت العقاريـلافـي السعـام ستقخارا تمفة الػاقعة عمييا، و ذلظ لزسانوالترخفات السخ
ندــان بالعقــار مــغ الإقــج عــخف ىــحا الشطــام تصــػرا عبــخ العرــػر متــأثخا بديــادة اىتســام 

و فــي ىــحا السبحــث ســشتشاول مفيــػم الذــيخ  .ت العقاريــةلاأجــل ضــسان حسايــة التعــام
 ب الأول(  وأىجاف الذيخ في )السصمب الثاني(.)السصمالعقاري 

 السظمب الأول

 مفيهم الذيخ العقاري 

تخزع العقارات بحكع شبيعتيا، لشطام قانػني خاص يقزي بإخزاع      
التي مغ شأنيا إنذاء الحقػق العيشية العقارية أو نقميا أو تعجيميا  الترخفات القانػنية،

كػن ما يدسى بشطام غ مجسل ىحه الإجخاءات يتمعيشة، و م أو زواليا لإجخاءات شـيخ
يحزى بسسيدات في التذخيع الجدائخي تسيده عغ  ىحا الشطام الحي ،الذيخ العقاري 

سشحاول تحجيج مفيػم الذيخ . وفي ىحا الدياق باقي التذخيعات العقارية الأجشبية
العقاري مغ خلال التصخق إلى تعخي  الذيخ العقاري )الفخع الأول( وتػضيح 

 .) الفخع الخابع( وتشطيع الذيخ الثاني( وأنػاعو )الفخع الثالث( خرائرو )الفخع
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 الفخع الأول 

 تعخيف الذيخ العقاري في التذخيع الجدائخي  
مغ الستعارف عميو أن الذيخ العقاري نطام يعسل عمى تحقيق الثقة اللازمة في       

يتيا لتجدج عمى الػاقع روح الإئتسان التعاملات العقارية بسا يزسغ إستقخارىا وإستسخار 
 العقاري، ولإبخاز ىحا الجور الفعال واليام لذيخ العقاري سشتصخق لتعخي  ىحا الشطام.

تثبيــت  إلــىالتــي تيــجف  والإجــخاءاتالقػاعــج  ة: فيــػ مجسػعــالسعشىىا الاصىىظ حي أولا:
ع حــق الغيــخ فيـحه القػاعــج تـشط إتجـاهمعيشـيغ  أشــخاص أوالعقـار لذــخز معـيغ  ةممكيـ

ـــة  أوالسمكيـــة  ـــػاردة عمييـــا فـــي ســـجل معـــجل للاشـــلاع فبيـــحا  الأخـــخى الحقـــػق العيشي ال
 الغيخ. أمامللاحتجاج بو  ةمصمق ةيكػن لمحق قػ  الإجخاء

العقــار  أمــاوالشذــخ،  الإعــلامبالذــيخ  يقــزالذــيخ العقــاري   :السعشىىا القىىانهنيثانيىىا: 
" ىــػ كــل شــيء مدــتقخ يحيــده  بأنــومــغ القــانػن الســجني الجدائــخي  663فعخفتــو الســادة 

 1وثابت ؼيو ولا يسكغ نقمو مشو دون تمف".

المصيــ  حســجان بأنــو ذلــظ الشطــام الــحي يخمــي إلــى عبــج كســا عخفــو الــجكتػر حدــيغ     
 2إنذاء الحقػق العيشية العقارية أو نقميا أو تعجيميا أو إسقاشيا .

 

 

 

                                                           
الستزسغ القانػن السجني الجدائخي، السعجل  26/09/1975، السؤرخ في  75/58الأمخ  مغ ، 683السادة  1

 .1975، سشة 75والستسع، الجخيجة الخسسية، العجد 
،  محكخة لشيل شيادة الساستخ في الحقػق معدة ، الشطام القانػني لمذيخ العقاري في التذخيع الجدائخي ، سمسى بػ 2 

 .3ص  2019- 2018الحقػق والعمػم الدياسية جامعة العخبي بغ مييجي ، أم البػاقي كمية قدع الحقػق ، 
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 الفخع الثاني 

  ئخي خرائص الذيخ العقاري في التذخيع الجدا 

إن الذيخ العقاري يعج الػسيمة الشاجحة لتشطيع السعمػمة العامة السػثػقة عغ      
الشطام القانػني لكل عقارات التخاب الػششي، كسا يعتبخ وسيمة لسحاربة خؽية 
التبادلات، ولحلظ كان نطام الذيخ العقاري ذا فائجة قرػى إذ صسع خريرا لإنذاء 

 ميسةلشطام الذيخ العقاري خرائز  لعقارية وحالة مجنية حؿيؿية لمسستمكات ا
 سشبيشيا كسا يمي:لمحفاظ عمى السمكية العقارية والحقػق العيشية 

 : يأولا : نظام القانهن

ــــة مــــغ      ــــارة عــــغ جسم إن القــــانػن ىــــػ السرــــجر الأساســــي ليــــحا الشطــــام ، فيــــػ عب
التـــي تحـــجد  الدـــجلات العقاريــة ، تشذــأومعاملاتــو وبـــو التـــي تحــجد نذـــاشو التذــخيعات 

 أعــجتن تتبعيــا إلا أالػضيفــة ونطــام إدارتيــا وقيػدىــا كســا يبــيغ الإجــخاءات التــي لا بــج 
 1.ليحه الإجخاءات البصلانضسغ دائخة 

 ثانيا : نظام عقاري 

ما ، غيخ أنو يػجج خخوج عغ القاعجة العامة في  اتيقرج بو أنو مجالو العقار    
معاممة العقار تكػن خاضعة لشطام  تػجج مشقػلات تعامل بحيثالسشقػل ،  يخز

 2. الذيخ ، مثل الدفغ
 

 

                                                           

،  ه دكتػرا مقجمة لشيل شيادة  بػقخة العسخية ، إثبات السمكية العقارية ، الخاصة في التذخيع الجدائخي ، أشخوحة 1 
 .117ص  2016 -2015 ،العمػم الدياسية ، جامعة باتشةو قدع الحقػق ، كمية الحقػق 

-80السعجل والستسع بالسخسػم  تأسيذ الدجل العقاري،ب لستعمقا 25/03/76السؤرخ في  63-76السخسػم رقع  2
 .1976لدشة  30الجخيجة الخسسية ، العجد  ،13/04/1976السؤرخ في   210
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جخاءات الذيخ لإ تخزعالحقػق العيشية  تذبو ةن ىشاك حقػق شخريأكسا    
الستزسغ تأسيذ الدجل  63-76مغ السخسػم  85وفقا لمسادة   كالسحجػزالعقاري 
 .العقاري 

 ت السمكية.بيث ي نظام إدار  ثالثا :

عسػمية عسمية الذيخ وىي  يةشخيق مرمحة إدار  الجولة عغ حيث تتػلى   
 السحافطة العقارية مسثمة في شخز الحي يتػلى إدارتيا.

فعسمية الذيخ تأخح أو تقزي عمى السشازعات الشاشئة وعميو فسغ اكتدب حقا    
لجى الدجل العقاري وفق بيانات محجدة يثبت ما  مدجل سشج خعيشيا عقاريا يعتب

 أكتدبو.

 ع مقانهني فشي يؤمن لإنظام  رابعا :

جخاءات مغ الإ ةشخاص فيػ مجسػععلام الأوضعيا القانػن لإ ةسيميعتبخ و    
 1جال لا يسكغ تجاوزىا.آبسػاعيج و  ةالفشية محجد القانػنية

العمع بػجػد الحق العقاري وما يذسمو مغ  ةمرمح  فسغ خلالو يديل لكل ذي   
 ثشاء التعامل.أ خخيغالآعباء لمسػاجية أ 

 نتساء العقاري نظام يذجع الإ  مدا :خا

يا أنش تيع والجخػل بسذاريع مغابحيث يداعج الستعامميغ عمى استثسار عقار    
 الػششية.الثخوة  ةقترادية وتشسيالإ تبدي  الحخكة

العقارية تسكشيع مغ الحرػل عمى القخوض  لأصحاب الحقػق العيشية ةوخاص  
 2متياز.الإ وأو الخىغ الحيازي أي العيشية كخىغ الخسس وتجخل ضسغ التأميشات

                                                           
 .107السخجع الدابق، ص   ،ةبػقخه العسخي 1
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 الفخع الثالث 

 أنهاع الذيخ العقاري في التذخيع الجدائخي  

تتخح تذخيعات الجول السختمفة في العالع لذيخ الترخفات العقارية أحج الشطاميغ 
السعخوفيغ أساسا لإعلام الغيخ بحجوث ترخفات مػضػعيا حقػق عيشية أصمية 

اري كسا ىػ معخوف يعسل عمى تحقيق الثقة اللازمة في وتبعية. وذلظ أن الذيخ العق
التعاملات العقارية، بسا يزسغ إستقخاراىا وإستسخاريتيا، ومغ أجل ذلظ وجج نطاميغ 
أساسيان لمذيخ العقاري ىسا نطام الذيخ الذخري ونطام الذيخ العيشي وسشحاول 

 مغ خلال ىحا الفخع التصخق إلى كل نطام عمى حجى.

 لذيخ الذخري:ولا: نظام اأ 

اللاتيشيـة تخيـج تحرــيل  الـجولن أ نــحاكآالسمحــة لطيـػر ىـحا الشطـام  ةلقـج كانـت الحاجـ 
والثانيـــــــة  الســـــــلاك بأســـــــساء ولـــــــىالزـــــــخائب، فخررـــــــت ســـــــجلات ذات خـــــــانتيغ، الأ

العقاريـــة التـــي يحػزىـــا واليـــجف مشيـــا ىـــػ تدـــييل عسميـــو جســـع  لمسدـــاحات ةمخررـــ
 1الزخائب.

يع لخصــج لاقــشطــام تكــػن بإنذــاء ســجل عــام فــي مخاكــد الأا الل وفــق ىــحعســالفصخيقــة    
التدــــجيل والقيــــج وفقــــا لأســــساء  مشذــــئ لحــــق عيشــــي عقــــاري ويــــجون ؼيــــو كــــل ترــــخف

شــــخاص فرــــاحب السرــــمحة لا يعمــــع مــــغ ســــجلاتو إلا  الذــــخز السترــــخف فــــي الأ
يزــا أ ســسوإيدــجل الترــخف بؼعقــار الفــي  يقــيالحؿ غيــخ العقــار، فقــج يترــخف السالــظ

ذا تعامــل السذــتخي مــع السالــظ إالتعامــل صــحيح   شــاالسالــظ الحؿيقــي، فيمــع الترــخف 
 2خيخ.ذا كان تعامل مع غيخ السمظ تحت اسع ىحا الأإ باالحؿيقي وقج يكػن معي
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ن الترـــخفات تختـــب أومـــغ خـــلال ىـــحا التػضـــيح لشطـــام الذـــيخ الذخرـــي نقـــػل     
لحـــخوف لأســـساء السترـــخفيغ ؼيخرـــز لكـــل حـــخف مـــغ ا حدـــب الحـــخوف الأبججيـــة

سـع مـغ حيـث التشـػع الإ ةىسيـأ و عـجه صـفحات مـغ الدـجل ذلـظ حدـب أ ةواحج ةصفح
 شخاص.كل الترخفات التي يبخميا الأ جل لعأوىحا مغ   و الشجرةأ

 اسـع مػجـػدذا كـان لا يـدال الإإسـع السمـظ إوعميو يدتصيع السذتخي مـغ التأكـج مـغ     
ن العقـار قـج خـخج مـغ يـجه إيدـتشتج سـع ؼن لع يػجج الإإلمعقار و   فراحبو لا زال مالكا

 1الترخف لرالح الغيخ. ةبػاسص

و أ ةو مـدور أ ةالتحـخي والتـجقيق سـػاء كانـت معيبـ ةفيحا الشطـام لا يتحسـل مدـؤولي     
مــيغ و الأأالعقاريــة السحافطــة  و حتــىأ الذــيخ إدارة  بحيــث لا تخزــع لمسخاؾبــة ةباشمــ

و أيح مـــغ حيـــث الذـــكل ري صـــحالدـــشج العقـــا ةصـــف التحـــخي عـــغ ةالعقـــاري، فسدـــؤولي
 .2ةالسزسػن مصمق

ضمـــــت  ةذا كانـــــت الترـــــخفات الػاقعـــــة عمـــــى العقـــــارات صـــــحيحإنـــــو أمعشـــــى ىـــــحا     
ترـــحيح العقــــػد  ةضمــــت كـــحلظ فيـــػ خـــالي مــــغ مدـــؤولي ةن كانـــت معيبـــإ، و ةصـــحيح

 السصمقة. ةيالحجوبالتالي تفقج 

 خرائز ىحا الشطام:ومغ  

بــو فــي تذــخيعاتيا مثــل فخندــا ، إيصاليــا ،  تع أخــحالعــال بمــجان* يستــاز بالأقجميــة فجــل 
 ومرخ.

 علان.علام والإىحا العقار الإ ة* ميس
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كســا ىــي دون ترــحيح العيــػب التــي قــج تذــػب الحــق  تذــيخن الترــخفات أ ث* حيــ 
 خ أودـــفو الأن ىـــحا الترـــخف قابـــل ل بصـــال ن يكـــػ أكـــ الـــحي ىـــػ مػضـــػع الترـــخف.

 .حجيتو مجىيفقج وبالتالي  ةعيشي بأعباءمثقلا 

 يعتــجشــخاص القــائسيغ بسختمــف الترــخفات القانػنيــة فــلا الذــيخ يكــػن بشــاء عمــى الأ *
ػصــف الحــجود والسدــاحة فسيستــو تدــجيل اليػيــة ك بسػاصــفات العقــار محــل التعامــل.

 شخاص السالكيغ الحيغ تعاممػا ؼيو .الأو ألمذخز  ةكامم

 ىحا الشطام خمف العجيج مغ الدمبيات. 

نذــاء إجمــو تــع أنــو نطــام عــاجد عــغ تحقيــق اليــجف الــحي مــغ أبعس لقــج اعتبــخه الــ -
 الذيخ العقاري.

ذا كثــخت وتػالــت الترــخفات إالتعــخف عمــى السالــظ الحؿيقــي   رــعبيفســغ خلالــو  -
ثانيــو خصــخ ضــياع السمكيــة بالتقــادم لأنيــا   عمــى العقــار ىــحا مــغ جيــة ومــغ جيــة

 1.دماكتداب بالتقالثبػتية التي تسشع الإة ليدت لو القػ 

 كيتـــوممثبـــت حقــو فــي يليــو إلمسترــخف  ةفالسمــظ الحؿيقــي لا يســشح ضـــسانات كاؼيــ    
 الإئتســـان ويقمـــل مـــغ درجـــة مشازعـــات قزـــائية ةقـــج يكـــػن مرـــجرا لعـــج مـــغ مـــالمعقـــار 
 العقاري.

كتذـــاف مـــغ ىـــػ السمـــظ الحؿيقـــي ليـــحا فيـــحا الشطـــام قـــج حقـــق صـــعػبة البحـــث والإ    
 .الكاممة العقار لمتعخف عمى اليػية
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 :ثانيا: نظام الذيخ العيشي

 السمكيــةالستعمــق بتشطــيع   ،ريذــارشػرانذ"روبــخت "لقــج ضيــخ فــي اســتخاليا عمــى يــج     
 سع إشمق عميو أه في البخلسان ونجح في ذلظ و ر قخا لاءجلإولقج سعى جاىجا  العقارية

 ولقـج دخـل حيـد 1961لتعـجيلات سـشو ولقـج ادخـل العجيـج مـغ ا 1958قانػن شػرانذ 
 .1973سشو  لتشفيحا

ـــى شـــيخ الترـــخفات       لأســـاء لمعقـــارات ولـــيذ وفقـــا وفقـــا يعتســـج الذـــيخ العيشـــي عم
يجون فييـا  في الدجل العقاري  ةفمكل عقار صحيف العيشيةالحقػق  أصحاب أو مالكييا

مكتـػب  العيشيـة الرـحيفةقـل العقـار مـغ حقـػق و تدـسى ىـحه ثجسيع الترخفات التـي ت
 وأســــساءومدــــاحتو واســــع مالكــــو  -بيــــان مػقعــــو -: رقــــع العقــــارةالتاليــــعمييــــا البيانــــات 
 1.أولوعميو  الستختبةتعجدىع و جسيع الحقػق  ةالسمكيغ في حال

 الساليـة الإدارةبيـا السػضـف فـي  يقػمالعقار  ةجخاءات التي تشقل ممكين الإإحيث      
ار، وىــحا التــي يقــع بــجائخة اختراصــيا العقــ الجيــةوىــػ السحــافظ العقــاري عمــى مدــتػى 

الستزـسغ  01/11/1995السـؤرخ فـي  74-75مـغ الامـخ  22ة ليـو السـادإشارت أما 
 2الدجل العقاري. وتأسيذالعام  الأراضيمدح  إعجاد

الســـــؤرخ   76/63مـــــغ السخســـــػم 105 الســـــادةجـــــاءت  السزـــــساروفــــي نفـــــذ ىـــــحا     
   صلاحيات عصت أ حيث  3السحل العقاري  تأسيذ الستزسشة 25/03/1976في

 

                                                           
 .14 ص ،السخجع الدابقحديغ عبج المصي  حسجان،   1
إعجاد مدح الأراضي العام وتأسيذ الدجل  تزسغالس  12/11/1975السؤرخ في  74- 75 رقع الأمخ 2

، 2015، الستزسغ لقانػن السالية سشة 30/12/2014السؤرخ في  10-14العقاري ، السعجل والستسع بالقانػن 
 .2015، سشة 78خيجة الخسسية، عجد الج
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 الذـــــكميةل حقـــــق مـــــغ وجـــــػد الذـــــخو يتل بـــــإجخاء لتحخيـــــاتالعقـــــاري  لمسحافطـــــة ىامـــــو
 العقاري. الإشيارعسميو  إلىالعقار  لإخزاع والسػضػعية

، العقاريـة السمكيـةمـغ اجـل العسـل عمـى اسـتقخار  عىالسذخع الجدائـخي سـ أنحيث      
ا الشطــام . ولقــج اعتســج ىــحالعقاريــةوالحــج مــغ الفػضــى فــي السعــاملات  السزــاربةومشــع 
 يتسيد بيا. ةأساسيمبادئ  ةعمى عج

  ةعقاريـ ةبصاقـ أو ةصـحيف ةعقاريـ ة: يقػم عمى تخريز لكل واحجالتخريز مبجأ 
مـــغ  38 الســـادةوىـــحا مـــا نرـــت عميـــو . عـــغ العقـــار الـــػاردةيقيـــج فييـــا كـــل الترـــخفات 

 بشريا: 63-76السخسػم

 أو تفاقــاتر ا إنيــاء أول تعــجي أو إنذــاءتتزــسغ  قزــائيةقــخارات  أولمعقــػد  كالإشــيار) 
 .(كل عقار بصاقةعمى  يختأشيكػن مػضػع  أنيجب  ةحقػق مذتخك

: حيـث لكـل عقـار رسـع خـاص بـو وكـحلظ رقـع واسـع يتسيـد بـو التشطيع العيشـي مبجأ أما 
 .بكل دقة ومعالسوتبيغ حجوده ومداحتو  وخخيصتو

 التبعيـة أو العقاريـة عيشيـةاللـػلا القيـج لا مـا اكتدـبت الحقـػق  : القيج السصمق  مبجأ أما 
 .الأصلالقيج ىػ  أبجسف ةولا تكػن حجو عمى الكاف الثبػتيةة القػ 

الحي يمـدم السحـافظ العقـاري مـغ التحقـق مـغ كـل الترـخفات  السبجأفيي  :ةعيالذخ  أما 
 حتى لا تزيع حقػق السػاشغ. ةالسخاد شيخىا بجق

 وخــل الأىميــةمــغ تــػفخ  الترــخف ةؼــيفحز كــل الػثــائق والعقــػد ويتحقــق مــغ صــح   
 السحل .ة شخعيومجى  ،السمكيةمغ العيػب وكحا التحقق مغ سشج  ةالإرادو 

ـــحي يعـــج ســـبب مـــغ  :دماالتقـــ مبـــجأ أمـــا ونقرـــج ىشـــا بالتقـــادم  السمكيـــةكدـــب  أســـبابال
 . الحيازة ةواقع سواأسالسكدب الحي 
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 يعـجلولا  لا يشذـأ فـي الحـق العيشـي العقـاري  القاعـجةفيـػ يعتبـخ  الذيخ العيشي مبجأ أما
مــغ  793مــخ عمــى عسميــو الذــيخ العقــاري م إذا إلاالقيــج  أمــامحــتج بــو يولا قــل تولا يش

 قانػن السجني الجدائخي.

 السمكيــةالفـػري مـا دام انـو يشقـل  الأثـخىــػ الذـيخ العيشـي  يـويعتسـج عم مبـجأ وكـأخخ    
 مشذــئ لــو اثــخ فيــػ اســتقجار أكثــخ السمكيــةخ الػعــاء العقــاري وجعــل يــيصتلفيــػ وســيمو 
 1لمحق العيشي.

 الفخع الخابع

 تشظيم الذيخ العقاري 

تدشج التذخيعات العقارية العالسية في غالبيا مدائل تشطيع الذيخ العقاري إلى     
إدارية، مغ بيشيا التذخيع العقاري الجدائخي الحي جعل عسمية الذيخ تـتع عمـى  ىيئـات
يجيخىا محافظ عقاري يتـػلى  ارية،مرمحة إدارية تعخف بالسحافطة العق مدـتػى 
الػثائق السقجمة مغ أجل شيخىا، ويشطخ في مجى مخاعاة ىحه الػثائق  مختمـف فحـز

الجدائخي مغ قػاعج و شخول تشطع الذيخ العقاري، حتى لا  لسا يشز عميو القانػن 
م الذيخ العقارية، تصبيقا لسبجأ الذخعية التي يقػم عمييا نطا يشقل الدلـل إلـى البصاقـات

العقاري مغ أجل تأميغ  الديخ الحدغ لإجخاءات الذيخ العيشي، كسا أنو يتـػلى مخاقبـة
 .الأفخاد العقارية وحساية حقـػق  السعاملات

وقج حجد السذخع الجدائخي نصاق الذيخ العقاري بجسمة الترخفات القانػنية     
ائع القانػنية و الأحكـام أو الشاقمة أو السقخرة لحقػق عيشية عقارية، و الػق السشذئة

رصجىا، وقخر حجيتيا الكاممة سػاء ؼيسا بيغ ذوي الذأن أو في  القزـائية التـي
 .في مجسػعة البصاقات العقارية مػاجية الغيخ متى تع قيجىا
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 الذيخ. ةلعسمي الإداري التشظيم أولا: 

تقشــي فــي تشطــيع مــادي و  تدــتجعين كــل القــػانيغ أنيا مثــل شــأعسميــو الذــيخ شــ أن     
 والحي يتسثل في: ،لتصبيق نطام الذيخ العيشي التسييجية الأعسال

باشــتخاك  ،لمعسميــة والبذــخي  ، وكــحا التشطــيع الإداري للراضــيالسدــح العــام  أعســال -
عسميــات شــيخ  إتسـامفــي  مختمفــة  مدـتػياتعمــى  وأفــخاد قزـائية أو ةداريــإجيـات 

 .السختمفةوالدشجات الترخفات 

 وىسا: أساسييغ ركشيغىع أ يقػم عمى  الأنطسةلعقاري كدائخ ونطام الذيخ ا    

 السحافظة العقارية  -1 

بفخندـا عمـى يـج لــػيذ  1772فـي عـام  نذـأتأ قجيسـة ةمؤسدـ ةالعقاريـ ةالسحافطـ     
مـــغ قبـــل فخندـــا واعتبختيـــا مقاشعـــو تابعـــو ليـــا  ةوالجدائـــخ كانـــت محتمـــ ،الخـــامذ عذـــخ

الشطــام الجدائــخي تشطــيع  لحــاو الاســتقلال  جبعــ قمــيع، حيــثىــحا الإ ػانيشيــا عمــىفصبقــت ق
راضـي الستعمـق بسدـح الأ  75/74الامخالسذخع صجار إوتعجيل في القانػن مغ خلال 

تتسثـــل فـــي حفـــظ العقـــػد  الأصـــميةعسػميـــو وضيفتيـــا  ةعـــغ مرـــمح ةفيـــي عبـــار  1العـــام
و تعجيل حق مـغ حقـػق أنذاء إ، نقل، الستزسشةلمذيخ  الخاضعةومختمف السحخرات 

 وتعخف كحلظ باسع محافظ الخىػن.، العقاريةوقيجىا في مجسػعة البصاقات  سمكيةال

 قـــانػني حيـــث حـــيغلـــو وجـــػد  شـــخز معشـــػي عـــام العقاريـــة السحافطـــةكســـا تعـــج      
       عـجاد إ الستزـسغ  12/11/1995السـؤرخ فـي  75/74مـغ الامـخ 206  بسػجب السادة
 لمؿيــــام مــــػالأليــــا  خررــــت الدــــجل العقــــاري حيــــث وتأســــيذراضــــي العــــام مدــــح الأ

 .العقارية السحافطةشخاف إبسياميا تحت 
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بل اعتسج عمى مياميا فقـ   ةالعقاري لمسحافطةوالسذخع الجدائخي لع يعصي تعخي      
 عبخ التخاب الػششي. ةمحافط  233بىع وحجد عجد

مـــغ  4مــادة حدــب  السحافطـــاتىــي تقدــع  :العقـــاري  لمسحافطــةالتشطيع الــجاخمي فــ    
تـــب امك إلـــىدـــجل العقـــاري ال الستزـــسغ  25/03/1976الســـؤرخ فـــي 76/63ػم مخســـ
 يدـيخ الإقمـيعيحـجد الاخترـاص  الساليـةفـػزيخ  ،ةانتقاليـ ةوبرـف ةفي كل بمجيـ  محافظ

 .ةمغ قبل رئيذ مكتب محافط

 1الجولــة لأمــلاك الخارجيــةالستزــسغ تشطــيع السرــالح  65-91مخســػم 17 الســادة     
 الجولــة أمــلاك ةالتشطــيع الــجاخمي لسفتذــي )عمــى مــا يمــي بــيغ و السحــافظ العقــاري تــشز
 .(بالساليةوشخول يديخىا بقخار مغ السكمف  أقداموالحفظ العقاري في شكل 

الحفـظ العقـاري  ةمجيخيـ أنمغ نفذ السخسػم تشز في مزـسػنيا عمـى  12 السادة    
ا ثــلاث يجــب تشطيسيــتزــع  أن ةتزــع مرــمحتيغ و حدــب السيــام يسكــغ لكــل مرــمح

 .الساليةبسػجب قخار مغ وزيخ 

ــــــــــاري تحــــــــــت ســــــــــمص     ــــــــــظ العق ــــــــــاري مــــــــــغ قدــــــــــع  السحافطــــــــــة ةفيتكــــــــــػن الحف العق
لدجل العقاري لمبحـػث وتدـميع السعمػمـات وقدـع تدـجيل قدع القيج  ،السحاسبةو  يجاعالإ

 .يللرضمغ قبل السدح العام  السحجدةالعقارات 

 الــػاردةوالسعــاملات  العقاريــة مكيــةالسفيــي تحســي  ةبالغــ ةأىسيــ العقاريــة ولمسحافطــة    
ـــائق  وتختيبيـــا مـــع قيـــجىا فـــي مجسػعـــو بصاقـــات  العقاريـــةعمييـــا فيـــي تقـــػم بحفـــظ الػث

بسختمـف السعـاملات التـي تـتع شـيخىا  غيـخلم والإشـيار الإعـلامدور  إلى ةإضاف ةعقاري
اشق فــي السشــ العقاريــةوتدــميسيا لمــجفاتخ  بــالإجخاءات الستعمقــة الأفــخادردا عمــى شمبــات 

 .الأراضيالتي تستج فييا عسميو مدح 

 
                                                           

يتزسغ تشطيع مرالح الخارجية لأملاك الجولة  1991مارس  02، السؤرخ في 65-91رقع ػم التشفيحي السخس 1 
 .1991مارس  06، السؤرخ في 10الجخيجة الخسسية العجد ، والحفظ العقاري، السعجل والستسع 
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مــغ اجــل  الساليــةفيــػ مػضــف عســػمي معــيغ بقــخار مــغ وزيــخ  :السحــافظ العقــاري  -2 
ة يـــآلعـــغ  ةعبـــار  العقاريـــة السحافطـــةالعقـــاري وىـــي  بالإشـــيار ةمكمفـــ ةإداريـــ ةىيئـــ ةإدار 
 1.الجولةتشطيع العام لمعقار داخل جياز الالعقاري وىي مكمفو ب لمحفظ

شبقــا لمسخســػم التشفيــحي رقــع  اعاليــ ةيعــيغ السحــافظ العقــاري كسػضــف وىــي وضيفــ     
 يدـجل أنميامي عمى الستخشح  ةوقبل مباشخ   14/03/19922السؤرخ في 92-116
 بأعسالــواليســيغ بالؿيــام   وتأديــةا قميسيــإ كتــاب السجمــذ القزــائي السخترــخ إقمــيع لــجى
 :التاليةلا بج مغ تػفخ الذخول ، وللالتحاق بيحا السشرب  3ة وإخلاصىا بكل ند 

 الأقجميـــةوحامـــل  إداري مترــخف  أومفــتر رئيدـــي  ةيكــػن متحرـــل عمــى رتبـــ أن -
 .الجولة أملاك أوخسذ سشػات في مرالح الحفظ العقاري 

 ســشػات خســذ ةقجميــأ وليــع الرــفة بيــحه السثبتــيغ السفتذــيغ مــغ الستخشــح يكــػن  أن -
 .جولةال وأملاك العقاري  الحفظ مرالح في الأقل عمى

 .السيشية الكفاءة -
 .الستخشح لجى تػفخىا يجب التي السدؤولية روح -

 مياميــا ومـغ العقـاري  الذـيخ إجـخاءات لإتســام السباشـخ السدـؤول العقـاري  السحـافظ يعـج
 :تيلأ

 -  الكاممة العقاريةالبصاقة  ومدظ إعجاد. 
 -  عقاريــةال السمكيــة الستزــسشة العقــػد الإشــيار لصمبــات اللازمــة الإجــخاءات إعــجاد 

 .الأخخى  العيشية والحقػق 
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 .فحز العقػد 
 السؤسدـة العقاريـة العيشيـة بالحقػق  الخاصة العقارية الدجلات عمى البياناتة كتاب 
 .الإشيار ليحا اللاحقة الذكميات وجسيع ل شيار الخاضعة العقارات عمى
 عةالخاضـبالعقـارات  الستعمقة الػثائق وجسيع والسخصصات العقارات عمى السحافطة 

 .ل شيار
 الجسيػرإلى  السحكػرة بالعقارات الستعمقة وثائقو في السػجػدة السعمػمات إعصاء. 
 للاختراص التابعة السحافطة مكاتبة ومخاؾب بالتشديق مكمف. 
 تعمـــق ســـػاء الذـــيخ عسميـــات لكـــل  بالشدـــبة القيـــج عمـــى مدـــؤول العقـــاري  السحـــافظ 

 الػاجبــــة الأخــــخى والإجــــخاءات  فاتلمترــــخ  بالشدــــبة أو السدــــح بعــــج الأول بالقيــــج الأمــــخ
 1.الأول القيج بعج العقارات عمى تخد التي الذيخ

 عمـى بشـاء السسدـػحة العقـارات العقاري كتـخؾيع السحافظ يتػليا أخخى  وثائق لو كسا    
 الــجفاتخ يدــمع وكــحلظ العقــاري  الدــجل تأســيذ وكــحا لــو السقجمــة الأراضــي مدــح وثــائق
ـــة ـــخ الذـــيادات بالذـــيخ السعمشـــة حقـــػق وال الخســـػمات وتحرـــيل العقاري  العقـــاري، تحخي
 حـــجأتكـــػن مـــغ  نيابتـــو الصـــارئ لمسحـــافظ العقـــاري فـــان حالـــة الػيـــاب فـــي أمـــا العقاريـــة

 .لسرمحة رئيدا يعيشو الإداري  رؤساء مكاتب السحافطة التابعة للاختراص

فيتـــػلى قاضـــي  القاضـــية برـــف فيترـــ فيـــػ العقـــاري  السحـــافظة مدـــؤولي صبيعـــةف    
 عمــىة واســعة رقابــ يســارس فيــػ السختمفــة والترــخفاتالعقــػد  شــيخ صــلاحيات مخــتز
مــجى صـــحة و  بعســق والتحقــق ومػضــػعيا شــكميا حيــث مــغ ل شــيار السقجمــة العقــػد

ىـحا فـي  السػضـػعية الذـخول مـغ التحققوكحا  ؼيو السترخف الحق ومحل الترخفات
 2.العيشي الذيخ

 

                                                           
 .46 ص، الدابق السخجع زروخي، ليمى 1
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 فـخض ىجفـو الشطـام ىـحه وفـق الذـيخ لان داري إ   الذخرـي الذـيخ الشطام في ماأ   
 السقجمـــــة والػثـــــائق العقـــــػدة مخاؾبـــــ فـــــي ســـــمصتو ويســـــارس الجسيـــــػر عـــــلامإ و  الزـــــخائب
 .ل شيار

 الذيخ العقاري. لأعسالالتشظيم السادي والتقشي ثانيا: 

ل في السحافطة عمى ثإن القاعجة القانػنية تعسل عمى تحقيق الأمغ السادي والستس
قة في العلاقات القانػنية والقجرة عمى تػقع الأمػر ثالقانػنية وؾيام الاستقخار السخاكد 

شار القانػني لعسميتي السدح مدبقا ورسع وتخصي  العلاقات السدتقبمية وبػضع الإ
العقاري والذيخ العقاري حاول السذخع أن يعصي كل سبل الشجاعة لتحجيج العقارات 

 تي.السذسػلة بالسدح وسشكسل تفديخ ذلظ كالأ

 للأراضيالسدح العام  :1 

 الكاممـة السعخفـة قانػنيو ىجفيا تعيـيغ جسيـع البيانـات التـي تتصمبيـا فشيةفيػ عسميو     
القــانػن واســع مالكــو   بسػقعــو وحــجوده وقػامــو ونػعــو الستعمقــةالعقــار  ةيػيــوالػاضــحة ل
 مكيـــةالس تثبيـــت إلـــىبســـا يـــؤدي  لـــو أوعميـــو  الستختبـــة العيشيـــةتسمكـــو والحقـــػق  وأســـباب
 1.بو نيائيا الستعمقة العيشيةوالحقػق  العقارية

ـــى أ : 74-75مـــغ الامـــخ 25 الســـادة إنحيـــث      العـــام الأراضـــيمدـــح  نتـــشز عم
 يحجد ويعخف الشصاق الصبيعي لمعقارات وىػ الخكغ السكػن ماديا لمدجل العقاري.

تدـــسى  ةمدــتقم لــ دارةة قانػنيــو مدــشج بـــإجخاءاتالعــام  الأراضــيمدــح خ وقــج يســ     
 السؤرخ في  234-89رقعالتشفيحي مػضػع الخسػم  2راضيلسدح الأ الػششية الػكالةب
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نػضـحيا  الإجـخاءاتوبشاء عمى ىحا السخسػم الحي حجده جسمو مغ   19/12/19891
 في ما يمي:

ويكـػن  الأراضـيقتخح السجيخ الفخعـي لسدـح ي الأراضيمدح  أشغالافتتاح  إعلان -
 .إقميسيالسختز بقخار صادر عغ الػالي ا

يحجد تاريخ الافتتاح عسميـات السدـح محـجدا فـي شـيخ مـغ تـاريخ نذـخ القـخار فـي   -
 .اليػميةوكحا الجخائج  الخسسية الجخيجة

 رئيذ السجمذ الذعبي البمجي السعشي. إلىتبمغ ندخو  -
فتتـاح وعمـى الإيـػم قبـل  15فـي اجـل  الإعلانـاتيـق الجسيػر عـغ شخ  مإعلايتع   -

 .يعتممكيفي حجود  اللازمةالتػضيحات لحزػر لتقجيع صحاب العقارات اأ

 .الأراضيلسدح  البمجيةلجشو  إنذاء -2 

والفرـــل فـــي تتـــػلى عسميـــات التحجيـــج  خاصـــةتـــتع تذـــكيل لجشـــو  السخحمـــةفـــي ىـــحه     
 :الآتية الأعزاءو تتكػن مغ   75/74مغ الامخبسقتزى الشداعات وذلظ عسلا 

 .ااختراصيا رئيد دائخةضسغ  البمجيةالتي تػجج  السحكسةقاضي مغ  -
 نائب الخئيذ. ،مسثمو أورئيذ السجمذ الذعبي البمجي  -
 .الػششية لأملاك السحمية لمسرمحةمسثل  -
 الجفاع الػششي. لػزارةمسثل  -
 .الػلايةفي  والبشاءمسثل لسرمحو التعسيخ  -
 .ةالسيشي السشطسة  في السخػلة الييئةمػثق تعيشو  -
 .السيشية السشطسةفي  السخػلة الييئةميشجس خبيخ عقاري تعيشو  -
 مسثمو. أو إقميسيامحافظ العقاري السختز  -
 مسثمو. أو الأراضيفي مدح  الػششية لػكالةالسدؤول السحمي   -

                                                           
يتزسغ إنذاء وكالة وششية لسدح  1989ديدسبخ  19، السؤرخ في 234 -89السخسػم التشفيحي رقع  1
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بشـاء عمـى شمـب  الزخورةكمسا استمدمت   اجتساعاتيكػن بعقج  المجشةعسل ىحه      
ت و تتخـــح فرـــل عـــغ الســـجاولامثـــع يحـــجد محزـــخ  الأراضـــيلسدـــح الـــػلائي السدـــؤول 

ـــة  ـــى  الأصـــػاتقخاراتيـــا بأغمبي ـــث  الأقـــلوان يكـــػن عم حاضـــخيغ ويـــخجح  الأعزـــاءثم
 صػت الخئيذ.

 :المجشةوميام ىحه  

 دوارىا.أ عغ  9،11،12 السادةوبيشت  ةوضع الحجود في كل بمجي -
 .الػثائق السعشية إعجادجسع الػثائق والبيانات لتدييل  -
التػؾيـ   ةومحاولـ عقـاراتيع حـجود حـػل اق السعشيـيغالتثبت عشج الاقتزاء مـغ اتفـ -

 .أمكغ إن
 السعايشــــةالدــــشجات وعسميــــات   عمــــى بشــــاءا إلييــــا السخفػعــــةالبــــث فــــي السشازعــــات  -

 1. والتحقيق
 وثائق السدح. إيجاع-3

 .السدحة عسمي مغ الأعػان انتياء بعج السدح وثائق تعج

 :  في تتسثل الػثائق وىحه العسمية نتائج ووفق

 لتختيــــــب حدـــــبا العقــــــارات فـــــي تختـــــب الأراضــــــي لقصـــــع وســــــجل للقدـــــام جـــــجول -
 .الصبػغخافي

 .الأراضي مدح سجل -
 .الأرضة لقصع السالية الػضعية في السصابقة السداحية السخصصات -

 العقاري  التخقيم -4

 لسحــافظ يحــخر لــجييا الػثــائق وضــع عتــ أن عــجة بالعقاريــة السحافطــ دورىشــا يــأتي     
 وذوي  السالكيغ تسكيغ قرج أشيخ ةربعأة لسج إشيار محل يكػن  ،محس العقاري 
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 مػضـػع لمعقـاراتممكيتـو  كدـب أسـباب وتثبت تقيج ةأدل لتقجيع العقارية العيشية حقػق ال
 العقــاري  الدــجل تأســيذ أن عمــى  63-76رقــع لسخســػم عمييــا نــز مــا وىــحا السدــح،

 :يتالأ التخؾيع يتزسغ حالات

 ةأربعـة لسـجأ يبـج سـشج بـجون  لعقـارا يكـػن  لسـا السؤقت التخؾيع ةحال: السؤقت التخؾيع -
 للشـخاصة فخصـ ويعتبـخ  76/63السخسـػم  مـغ 13 السـادةعميـو  تونرـ أشيخ
 .حقػقيع مغ لتحقيقة مرمح ليع الحيغ

 تقــجي مــغ يغيالطــاىخ  الســلاك تسكــغ عشــج يكــػن  ســشتيغ مؤقــت مجتــو كتــخؾيع وىشــا -
 بالحـجود عمـقتت أنيـا فعـلا تثبـت لا السقجمـة الدـشجات ىـحه كانـت أو ةكاؼيـ مدشجات

 ةمــج إثبــات مــغ الطــاىخ السالــظ تسكــغ عــجم مــع يــاب السصالــب السمكيــة السعــالع أو
 1.السكدب دماالتق

 العقــارة ممكيــ فــي شــظ مجــال يتــخك لا ثابــت الدــشج يكــػن  ىشــا الشيــائي تــخؾيعأمــا ال    
ـــجفتخ يدـــمع بعـــجه الشيـــائي لتـــخؾيع محـــلا يكـــػن  فيـــحاو ؼيـــ تحقيـــقل الخاضـــع  العقـــاري  ال
 يـــايمالك يحـــػز التـــي لمعقـــارات بالشدـــبة الشيـــائي التـــخؾيع يعتبـــخ بيـــع، لسعتـــخفا لمســـلاك
 .كالعقػد العقارية السمكية لحقػق  السثبتة القزائية كالأحكام سشجات

 :العقارية البظاقات    -5

 السدـاحة وبيـان لمعقـار دؾيقـا وصـفا تذـتسل لمعقار ىػية بصاقة عغة عبار  وىي    
ء ســساأ تذــسل كســا عميــو الــػاردة والحقــػق  تثقمــو تــيال والتكــالي  . والأعبــاءةومػقعــ
 .العقار ىحا عمى الحقػق  صحابأ ولاك أالس وأ لسالظ

 الــحي العقــاري  والدــجل الخاصــة الخانــة فــي البيانــات تمــظ مــغ بيــااتك جون يــ حيــث    
 والـحي لمعقـارات والساديـة القانػنيـة بالػضـعية الستعمقـة العامـة السعمػمـاتة قاعج يذكل
   لعسل السادية الػسائل مغ يعج العسل ىحا فية محافط كل دتػى م عمى يسدظ
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 ضــسغ بالعقــارات الخاصــة والتقشيــة القانػنيــة بيانــاتال عمــى تحتــػي ، العقــاري  السحــافظ
 1. لاختراصو الجغخافي الشصاق

 

 السظمب الثاني

 أىجاف الذيخ العقاري  

تحقق إستقخار  إن الغاية مغ الذيخ العقاري ىي تحقيق مجسػعة مغ الأىجاف التي
 .في السعاملات العقارية وتثبيت الحقػق العيشية

 .الأخخى  العقارية العيشية و الحقػق  العقارية السمكيةنقل اليجف الأول: 

بسجـــــخد تصـــــابق  أيفـــــي السشقـــــػل تـــــتع بسجـــــخد الانعقـــــاد  السمكيـــــةانتقـــــال  أنحيـــــث     
 الشاقمـةلمعقـػد  بالشدـبة الدبب والسحـل يوالقبػل واقتخانيا ببعزيا وتػفخ ركش الاستجابة
 الخضـائية ةقاعجال إلىفي السشقػل  السمكيةحيث اخزع نقل   …..(ةـب -) بيعلمسمكية

 توالــخكغ الذــكمي بػاســص وىــػ أخــخ  لشــخ السذــخع  أضــافحيــث   (م/ح ف، :164م)
الحـق  أووىـػ خزـػع الترـخف  العقاريـة العيشيـةالعقـار والحقـػق  ةيتع انتقال حق ممكي

 . م.ج .ق  793ة يات الذيخ العقاري كسا يشز عميو السادوشكم الإجخاءات

 إلييـاويدـعى التـي تحققيـا  والأىـجافالسبـادئ  أىـع: فيػ مغ اليجف الثاني الثقة    
ــــي وخاصــــ ،الذــــيخ ــــي مجــــال الترــــخفات والسعــــاملات  ةوخرػصــــا الشطــــام العيش ف
ــــأعســــلا مــــجنيا، وشس أم، ســــػاء كانــــت ىــــحه السعــــاملات عســــلا تجاريــــا العقاريــــة  تن

 بالعقار السخاد التعامل ؼيو  الستعمقة الستعامل وذلظ في مجال البيانات والسعمػمات

الحي تدـغ فـي   05/07/1975في  السؤرخ  75/74 ونجج ذلظ واضحا في السػاد
 1لو. التصبيؿيةالشطام الججيج لمذيخ العقاري في الجدائخ وكحا الشرػص 
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 العقاريةاستقخار السعاملات اليجف الثالث:  

بالذــــيخ العقــــاري) الشطــــام  إلاالغايــــات التــــي لا يسكـــغ تحؿيقيــــا  أىــــعوىـــػ مــــغ      
بالعقـار وبيـان  الستعمقـةالعيشي عمى وجػد الخرـػص وذلـظ لسعخفـو كـل السعمػمـات 

 الأمـــخســـػاء تعمـــق  التاريخيـــة الػضـــعيةحتـــى  أو لآتيـــة والساديـــة القانػنيـــة الػضـــعية
بتعيــــيغ  الأمــــختعمــــق  أوالــــظ الدــــابق الس أوالسالــــظ الحــــالي  ىػيــــةبتعيــــيغ ومعخفــــو 

مـــا يـــخد  أو  تخؾيســـو الخـــاص(  ،السدـــاحةالعقـــار ) السػقـــع، الحـــجود،  ىػيـــةوتحجيـــج 
 ، تكالي ، شخول.أعباءسمبيو،  أو ةعميو مغ حقػق وارتفاقات ايجابي

 اليجف الخابع:

وىـػ ييـجف  ةمغ مـخ  أكثخالحق العيشي العقاري  أوعجم الترخف في ممكيو العقار  
ـــى ـــال الحقـــػق  إل ـــةاســـتسخار وتدمدـــل انتق ـــى الدـــمف  مـــغ العقاري ـــف  إل مـــغ  أوالخم

 بع اذكل مشتطع ومتتباللاحق و  إلىصاحب الحق الدابق  وأالسالظ 

وىػ بـحلظ يسشـع نذـػء معـاملات  ،وضسان مغ ضساناتو السدبقلمذيخ  نتيجةوذلظ 
بظ فـــي تشذـــا الثبـــات والتذـــا أنمـــغ شـــانيا  ةمػازيـــ أو ةترـــخفات مقارنـــ أو مددوجـــة

 الأخيــخصــاحب الحــق  أو، حيــث يحســي السترــخف الأشــخاصانتقــال الحقــػق بــيغ 
 أنالعقـــار السعشـــى بحيـــث لا يسكـــغ   حـــق السترـــخف الدـــابق عمـــى بإنقزـــاءوذلـــظ 

 2مغ تاريخ شيخه. ابتجاءوذلظ  أخخى يترخف ؼيو مخه  أويتشازل عشو 

 

 

                                                                                                                                                                      
ز تخر ،ىادف سسيخ، قانػن الذيخ العقاري في القانػن الجدائخي، محكخة لشيل شيادة الساستخ في القانػن  1

 . 8، ص سعيجة –قانػن إقترادي، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة الجكتػر مػلاي الصاىخ 
 .10ىادف سسيخ، السخجع الدابق، ص  2
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 : الخامذ اليجف

 نأ حيث،  السمكية سشج ىي الحيازة نأ السشقػل تسمظ في العام أالسبجإن       
 بو تػجج لا الحي العقار خلاف عمى،  لسالكو دائسا مراحب الغالب في السشقػل
 حالة)  لو حائدا يكػن  لا قج العقار مالظ نإف وبالتالي( ،  ثابتا لكػنو ) السيدة ىحه

 الانتقال ، الػياب الصػيل ( وىػ مسا يؤدي  إلى الاستيلاء عميو مغ شخفالدفخ 
 الغيخ، والادعاء بأنو ممظ لو وذلظ كمو عشج غياب الذيخ العقاري .

لكغ بػجػد الذيخ العقاري فانو يقػم بحفطو ) أي حفظ العقار وما يخد عميو    
مغ حقػق ( وضسانو وحسايتو ، وذلظ بإنذاء الدجل العقاري الستكػن مغ 

خ سشج السمكية الػحيج ، البصاقات العقارية والجفتخ العقاري ، وىحا الأخيخ الحي يعتب
جسيع  –وكحلظ تجون في البصاقة العقارية التي ىي مصابقة لو  –إذ تجون ؼيو 

البيانات والسعمػمات الستعمقة بالعقار ) وىي عشاصخ ىػيتو الخاصة ىػيتو 
والتي يشفخد بيا مجتسعة دون سػاه مغ  –كػحجة عقارية مدتقمة  –الخاصة 

لبمجية واسع الذارع أو الحي أو السكان السحكػر العقارات ، والستسثمة في اسع ا
والتخؾيع الخاص : رقع القدع ، رقع مجسػعة السمكية ، إذا كان العقار فخديا ، 
وإضافة رقع القصعة أو الحرة ، إذا كان العقار يخزع لمسمكية السذتخكة ( وتجون 

يكػن إلا في  أيزا ىػية السالظ كاممة أو السلاك في حالة الذيػع ، وىحا الجفتخ لا
 حيازة مالظ العقار أو مغ يػكمو ىحا السالظ أو السلاك في حالة التعجد ، لحيازتو.
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 السبحث الثاني

 أثارىاذيخ و ال الجعاوى الػاجبة 
فمــع تقترــخ عمــى الترــخفات   القزــائيةى الــجعػ لــى إالذــيخ  ةصــبحت عسميــأقــج       

 إلغــاء ،الإبصــال أوػضــػعيا الشدــخ التــي م القانػنيــةى الــجعػ فقــ  ، فسػضــػع  القانػنيــة
ة، نرــت العقاريــ ةبالسحافطــ إشــيارىاعــغ الػثــائق ثــع  ةتعــجيل حقــػق ناتجــ أونقــز  أو

فييــا حدــب  يشطــخالقدــع العقــاري  أمــامتخفــع  ى الــجعػ  أنعمــى  ق.إ.ممــغ  519الســادة 
 في القانػن. الػاردة الإجخاءات

 الافتتاحيــةالعخيزــة شــيخ مــغ ىــحا القــانػن الــحي يــشز عمــى  17 لمســادة أنكســا      
حــق عيشــي عقــاري مذــيخ شبقــا  أوتعمقــت بعقــار  إذا العقاريــةة لــجى السحافطــ ى لمــجعػ 

 لمقانػن دون تحجيج مػضػعيا.

مــغ ىــحا  17 الســادةنــز  ليؤكــجإ.ج. م.إ جــاء مــغ قــانػن  519 الســادةفشجــج نــز     
 القانػن.

عـغ حـق  ةناجسـ أو ةاريـعق ةبسمكيـ متعمقةة افتتاحي عخيزةن كل أحيث ندتشتج ب     
مــغ قــانػن  511 لمســادةيخ فيــي مــغ اخترــاص القدــع العقــاري شبقــا كخســو عقــج مذــ
 1.والإدارية السجنية الإجخاءات
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  ولالأ السصمب

 الذيخالػاجبة  الجعاوى 
القزـاء  ى دعـاو  أن) أعـلاهالسذـار  63 / 76مغ السخسػم رقـع  85 السادةت نر     
ـــةاالخ  ـــى مي ـــ أو إلغـــاء أو إبصـــال أو خالشصـــق لفدـــ إل ـــائق تـــع  سنق ـــاتج عـــغ وث حقـــػق ن

نــػفسبخ  12الســؤرخ فــي   75/74رقــع الأمــخمــغ   14/4ة لمســاد شبقــامدــبقا  إشــيارىا
 .(الدجل العقاري  وتأسيذالعام  الأراضيومدح  إعجاد والستزسشة 1975

 الفخع الأول 

 الجعاوى السذتخكة بين القانهن العقاري والإجخائي 

لقزــائية الستعمقــة بــالحقػق العيشيــة العقاريــة الأصــمية السذــتخكة بــيغ إن الــجعػى ا     
 08/09مـــغ قـــانػن الإجخائـــي رقـــع  85بسػجـــب الســـادة  76/63القـــانػن العقـــاري رقـــع 

دعػى الفدخ والإبصال والشقس . :محل الذيخ ىي  519بسػجب السادة   

عمــى شمــب أحــج  بشــاءف الفدــخ بأنــو " جــل الخابصــة العقجيــة خ : دعــػى الفدــخ ، يعــ أولا
ليتحـــخر  التدامـــوالعقـــج  دـــخ جـــداءف، فال بالتدامـــوشخفـــي العقـــج إذا أخـــل الصـــخف الآخـــخ 

 عميو العقج . يفخضياالتي  الالتداماتج الأخخ نيائيا مغ قاعال

 :التالية  خولالذولشدخ العقج يجب أم تتػفخ  

 . بالالتداماتأن يخل أحج الستعاقجيغ  -

 أو مدتعج لتشفيحه. والتدامأن يكػن شمب الشدخ قج نفح  -

 أن يكػن شمب الشدخ قادر عمى إعادة الحالة لسا كانت عميو قبل التعاقج  -
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 ذلـظ بغيـخ القـانػن  زشيـ مـالع السشفـخدة بـالإرادة إلا يـتع لا الفدـخ أنة عامة قاعج ىشاك
 الحكــع إصــجار أو العقــج ندــخ عمــىة الســجيغ مػافقــ عمــى الحرــػل مــا لتقــجيخىا ويجــب
 .السجني القانػن  مغ 119 السادة نز حدب القزاء مغ بالفدخ

 

ى الــجعػ  رفــع كــان وان الفدــخ يصمــب أن قبــل الػفــاء بػجــػب مجيشــوغ الــجائ عــحارفإ    
الشدــخة التشفيحيــة لمعقــج  ســتخخاجا صــػرىا فيتخــح رفعيــا قبــل عــحارإ  لا نلأ اعــحرا يعتبــخ

 .لقزائيةا الجعػى  رفعإلى  الديخ قبلالخسسي وتبميغ السجيغ لمتشفيح الاختياري 

 .أمخيغ في الفدخ دعػى  رفع قبل بالتقيج السجيغ إعحار ةأىسي تطيخ وقج

 .الفدخ لصمبو الجائغ ةإجاب في أسخع يكػن  القاضي -
 1.السجيغ عمى بالتعػيس الحكع إلى اقخ يكػن  القاضي أن -

وكســا نعمــع أن لمفدــخ اثــخ رجعــي مــغ حيــث أثــخه فــي إعــادة الحالــة لســا كانــت عميــو  -
يعتبخ مداسا بالسمكية إذا وقع عمى العقار العيشي ليشقل ممكيـة العقـار  قبل التعاقج حيث

وجــب شــيخ الــجعػى القزــائية إذا تعمقــت بفدــخ عقــج ناقــل لسمكيــة العقاريــة أو أي حــق 
عيشي وذلظ ليعمع مغ يتعامل في بػضعيتو القانػنية وبأنو يسكـغ أن تـدول ممكيـو البـائع 

مكا لمغيخ وىشا لا يسكشا الإحتجاج  بحدـغ الشيـة بأثخ رجعي ويشدع مشيا لعقار باعتباره م
شالسا أن الجعػى تكػن مذيخة عمييا مر البصاقة لمعقار ويجل عمى ذلظ مدتخخج مـغ 

 .السحافطة العقارية بيحا التأشيخ

 بظالالإ ى دعه  ثانيا :

ذا رفـــع الـــجعػى إنـــو ميـــجد بـــالدوال فـــأ إلا صـــحيح ن ػ كـــي ل بصـــالالعقـــج القابـــل  أن -
 تجابـــأيذـــيخ و  لمسمكيـــة العقاريـــةالعقـــج الشاقـــل  إبصـــالمـــغ  ةلـــو مرـــمحلســـغ  القزـــائية
 العقج  أنو شأنن شإلع يكغ ف كأنوالعقج يربح العقج  إبصاللصمبو و تقخر  السحكسة

                                                           
 الجدائخ، -دار اليجى  د. ل،   الشطخية العامة للالتدامات، شخح القانػن السجني الجدائخي،محمد صبخي الدعجي،  1

 .353صد.س، 
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التي كان عمييـا قبـل العقـج وىـحا مـا  الحالة إلى أنالباشل بصلان مصمق ويعاد الستعاقج 
 . ق. م  1قخةف 103السادة جاء في 

يكـػن الحـق العيشـي  ة بالإبصـالوالتـي تكـػن ميـجد الشاقمة لمسمكية العقاريـةلعقػد وفي ا -
 إعادة في  الإبصالالستختب عمى  للثخوشبقا   ميجد بالدوال رغع ؾيام العقج صحيح

 
نـو أن حـق السالـظ الججيـج ميـجد بـالدوال و أقـج فيشـا نبـيغ االفخقيغ لسـا كـان عميـو قبـل التع

 ةالغيـخ خاصـ والإعـلام ى لإبصـال، وبـحلظ وجـب شـيخ دعـػ السمكيـةرجعي ومغ ثع يفقـج 
تتقـجم بعـج  السصالبـة بالأبصـال أن الإشـارةميجد بالدوال وتجـجر   نو حقوأالسالظ الججيج ب

 الأىميـةنقـز  ةفـي حالـ السـجةسـخيان أ خسذ سشػات ما لع يتسدظ بو صاحبو ويبـج ةمج
 الأخـخالحي يكذف ؼيـو وحالـو الغم  والتجليل مغ اليػم  ةمغ اليػم الحي تدول ؼيو وحال
 1.ق.م 101 السعجلة السادة 30 السادةمغ يػم انقصاعو حدب نز 

 الشقض ثالثا : دعهى 

وحـــجد شـــخف الخـــخوج مـــغ  الذـــائعة السمكيـــةحكـــام أنـــز السذـــخع الجدائـــخي عمـــى      
مـــا لـــع  القدــسةومـــا يمييــا مـــغ القــانػن الســـجني عــغ شخيـــق  722الذــيػع حدـــب الســػاد 

 ةوتبقـى لقاعـج  ، سـاراتفـي الع السذـتخكة السمكيةبيشيع مثل نطام  باري إج الذيػع  يكغ
تفــاقيع إن لــع يكــغ عمــى الذــيػع الخــخوج مــغ الذــيػع بحدــب إالستعاقــجيغ فــ شــخيعةالعقـج 

مــغ القــانػن الســـجني مــا لــع يكـــغ  723 الســـادةحدــب نــز  الػديـــة القدــسةعــغ شخيــق 
 ةب عقــج رســسي تشقــل ؼيــو ممكيــتكــػن بسػجــ الػديــة القدــسةفيــحه  .الأىميــةبيــشيع نــاقز 

القــانػن الســجني نرــت " يجــػز  732 الســادة أننرــيب كــل متقاســع مقــخر محــجد غيــخ 
بـغ يديـج عـغ الخسـذ عمـى إنو لحقو أحج الستقاسسيغ أاثبت  إذا لحاصمةا القدسةنقز 

وبــحلظ فانــو يسكــغ الشقــػد عقــج  القدــسةالذــيء وقــت  ةفــي التقــجيخ بؿيســ العبــخةن تكــػن أ
 :ىي السادةو لكغ بذخول حجدتيا  يةالػد القدسة

                                                           
فكخون نجاة ، شيخ الجعػى العقارية في التذخيع الجدائخي، محكخه لشيل شيادة الساستخ، تخرز قانػن عقاري،  1

 .14ص  الجمفة، -كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة زيان عاشػر
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 .ةودي  ن يكػن ىشاك عقج قدسوأ -
 يديج عمى الخسذ.  القدسةحج الستقاسسيغ مغ أن يحمف أ -

 

 الثاني الفخع

 يئوالإجخا العقاري  القانهن  بين السختمفة وى االجع 
إن عسمية الذيخ العقاري في بلادنا لع تقترخ عمى الترخفات القانػنية السشربة     
العقارات ، بل تستج أيزا إلى الجعاوى القزائية ، إذا كان مػضػعيا يتعمق  عمى

أو نقس أو تعجيل حقػق ناتجة عغ وثائق تع إشيارىا بالسحافطة  بفدخ، إبصال إلغاء
  .العقارية

مغ قانػن الإجخاءات السجنية و الإدارية عمى أن " الجعػى تخفع 519 نرت السادة 
ييا حدب الإجخاءات الػاردة في ىحا القانػن ، مع القدع العقاري و يشطخ ف أمام

الخاصة بذيخ دعاوى الفدخ و الإبصال أو التعجيل أو نقس حقػق  مخاعاة الأحكام
 .قائسة عمى عقػد تع شيخىا

 :دعػى الإلغاء -1

بأنيــــا الــــجعػى القزـــــائية   63-76 مــــغ السخســــػم 85 لقــــج نرــــت عمييــــا الســــادة    
 والسرــمحة القانػنيــة الرــفة ذوي  ويــجفعيا يحخكيــا يالتــ والعيشيــة السػضــػعية الإداريــة
 مذـخوعة غيـخ إداريـة قـخارات بإلغـاء لمسصالبـة الجولـة فـي السختز القزاء جيات أمام

 شـــخعية عـــغ البحـــث ألةدـــفـــي م فييـــا السخترـــة القاضـــي ســـمصات وتشحرـــخ وتتحـــخك
 1السصعػن فييا بعجم الذخعية . الإدارية القخارات

                                                           
، ديػان السصبػعات ، د. ل2جدء  جي، الشطخية العامة الإدارية في الشطام القزائي الجدائخي،ابعسار عػ  1

 .314 صد. س،   الجدائخ، -الجامعية 
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 .السذخوعيةالسصعػن فييا بعجم  الإداريةعمى القخارات  تكػن  ى الإلغاء فجعػ     

القدــع  أمـامفيـي تخفـع   08/09قـانػن  519 الســادةعمييـا  تدعـػى التعـجيل: نرـ  -2
 في  الخاضعة الأحكام ةفي ىحا القانػن مع مخاعا الػاردة ل جخاءاتع وتخزالعقاري 

عمـــى عقـــػد تـــع  ةقائســـ أو نقـــس حقـــػق  التعـــجيل أو الإبصـــال أودـــخ فال ى شـــيخ دعـــاو 
 شيخىا.

مـغ نفـذ السخسـػم تصخقـت 72 ولكـغ السـادة 63/76 مـغ السخسـػم 85 وأغفمتيا السادة 
 العقــج أو القــخار القزــائي السثبــت التعــجيل فــي الػضــعية القانػنيــة لمعقــار بسػجــب إلــى

ن كانـت إأن يـتع إشـياره مدـبقا فـي مجسػعـة البصاقـات العقاريـة ، و  ليـحا التعـجيل يجـب
الأثـخ الشدـبي مـغ حيـث ضـخورة شـيخ السدـتشج السحـجد  قـج تشاولـت مػضـػعىـحه السـادة 

 1.مغ تعجيل بسػجب عقج أو حكع قزائي لمعقار، وبعجىا يتع إشيار ما لحق العقار

لمعقار ذلظ  القانػنية الػضعيةلمتعجيل في  القزائيةى الجعػ ندتشتج انو يجب شيخ  
مػقعيا ويتجمى اثخ  أو ىاحجود وأ تيامداح العقارية بالػحجةالتعجيل ؼيو مداس  أن
ي أالتعييغ الجقيق لمعقار محل  ةلمغيخ لسعخف وبالشدبة الستعاقجة للشخاف بالشدبةذلظ 

 .عقج رسسي

 

 

 

 

 

                                                           
 . 19ص ،السخجع الدابق ، ةنجافكخون   1
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 السظمب الثاني

 الآثار القانهنية لمذيخ العقاري 
اليجف الخئيدي الحي يدعى إليو السذخع مغ الذيخ العقاري، ىػ حساية حق     

رية و جسيع الحقػق العيشية، مغ خلال تػفيخ حيد مغ الثقة و الأمان السمكية العقا
التي  الآثارفي السعاملات العقارية، لحلظ يجب تحجيج مجى حجية الذيخ العقاري و 

ولا تطيخ ؾيسة الذيخ العقاري إلا مغ خلال الآثار التي يختبيا ىحا الأخيخ،  .يختبيا
 حه الآثار، و الحجية التي يختبيا ولحلظ نخى مغ الزخوري الػقػف عمى حؿيقة ى

 الترخف السذيخ ؼيسا بيغ ذوي الذأن و إتجاه الغيخ.

ليحا سشحاول تحجيج الآثار القانػنية الستختبة عغ عسمية الذيخ العقاري في ىحا     
 السصمب.

 الفزع الأول

 الأثز الوٌشأ والوطهز للشهز العقاري

يخ شيخه بالسحافطة العقارية، ذلظ أن لا أثخ لأي ترخف متعمق بعقار إلا مغ تار     
إنتقال العقار مثقل بأي ، كسا يزسغ عجم (أولا)نطام الذيخ العيشي لو الأثخ السشذئ 
 عيب أي أن لو أثخ مصيخ )ثانيا(.

 : الأثخ السشذأأولا

إن لمقيج أو الذيخ في الدجل العيشي أثخ مشذئ لمحقػق العيشية العقارية أي أن    
   عقارية تدتسج وجػدىا مغ القيج في الدجل العيشي، ويدتػي في ذلظ الحقػق العيشية ال
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أن تكػن ىحه الحقػق حقػقا أصمية أو تبعية، وسػاء أكانت تمظ الحقػق محلا 
 لمترخفات مشذئة أو ناقمة أو مغيخة أو مديمة أو كاشفة أو مقخرة لتمظ الحقػق.

عيشـي لـو دور ناقـل لمحقـػق، وعمى ىحا فـإن الذـيخ العقـاري فـي ضـل نطـام الذـيخ ال   
إذ لا تشتقل السمكية والحقػق العيشيـة العقاريـة الأخـخى بسجـخد إبـخام أو إنعقـاد الترـخف، 

 1إنسا الأمخ يحتاج لإتسام ىحا الترخف بإجخاء الذيخ العقاري.

ئــخي أســمع مــغ مبــادئ داذــئ لمقيــج الــحي اعتســجه السذــخع الجثــخ السشالأو يعتبــخ مبــجأ    
  :الفة لعجة أسباب مشياالتذخيعات السخ

ثخ السشذـئ لمقيـج يزـسغ تصـابق القيـػد السدـجمة فـي السحافطـة العقاريـة الأمبجأ  -
 مــــغ كــــان مدــــجلا لاإمــــع الػضــــعية القانػنيــــة الحؿيؿيــــة لمعقــــار، حيــــث يعتبــــخ مالكــــا 

بالسحافطة العقارية و بيـحا السفيـػم نتفـادى إمكانيـة وجـػد مالـظ حؿيقـي بسػجـب العقـج 
خفيغ و الغيـــخ مذـــيخ، و مالــظ مقيـــج بالسحافطـــة العقاريــة فـــي انتطـــار السبــخم بـــيغ الصــ

 بيغ الصخفيغ وغيخ مذيخ. إشيار العقج السبخم
ســخاع فــي شــيخ الترــخفات العقاريــة، كســا الإثــخ السشذــئ لمقيــج الأيزــسغ مبــجأ  -

 .عمييا الإشلاعذي مرمحة  يدسح لكل
ت العقاريــة، و لاامســتقخار فــي السعــالإيــػفخ مبــجأ لأثــخ السشذــئ لمقيــج الثبــات و  -

قتـــخاض، و ىـــحا مـــا يعـــػد الإقـــخاض و الإمـــان مســـا يديـــج الثقـــة فـــي عسميـــات الأيـــػفخ 
 .وزيادة الجخل الفخدي ستثسارالإبالفائجة عمى 

، حيـــث تشتقـــل السيخاثيـــةقـــج اســـتثشى حالـــة الحقـــػق  الجدائـــخي يـــحكخ أن السذـــخع     
 ت ار تبقى العقا لاحا حتى السمكية العقارية لمػرثة بسجخد حجوث واقعة الػفاة، و ى

                                                           

جمة لشيل شيادة في مجال الترخفات العقارية " دراسة مقارنة " ، رسالة مق وأثارهويذ فتحي، الذيخ العقاري 1 
 .300الجكتػراء في القانػن الخاص، كمية الحقػق، جامعة وىخان، ص 
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الفتخة ما بيغ حجوث الػفـاة و القيـج فـي الدـجل العقـاري، ؼيدـتفيج  لالبجون مالظ خ
 ئخي لع يتح استثسار دون حق الترخف، فالسذخع الجد الإدارة و الإالػرثة مغ حق 

بػسـيمة فشيـة تـجعى الذـيادة إلا لمػرثة الترخف في العقار السػروث بسجخد الػفـاة، 
 1.ة التي يذيخ بسػجبيا حق السيخاث في السحافطة العقاريةالتػثيؿي

 ثانيا: الأثخ السظيخ لمذيخ العقاري 

خ أبشـــو تشطيـــ  شـــيء معشـــي مـــغ كـــل مـــا يذـــػبو أو يمحـــق بـــو مـــغ يـــيعـــخف التصي     
 لججيـجمالكـو ا لـىأن يشتقـل العقـار إ يخ يـ  نطـام الذـيخ العيشـيتصيبـالويقرج . عيػب

إشــياره  تــعتثقــل العقــار، أمــا إذا كــان العقــار  التــيذــيخة م يــخخاليــا مــغ كــل العيــػب الغ
 لانــو أ لاصــال، إبعيــػب الخضــا مثــال، فــإن ىــحه الترــخفات تكــػن قابمــة لإ بأحــجمعيبــا 

 لااســتشادا لمقــػة الثبػتيــة، و  إشــيار ىــحا الترــخف تــع، مــا دام أنــو بيــا حتجــاجالإكــغ سي
 .بجعػى قزائية لاكغ إبصالو إيس

نطـام الذـيخ العقـاري، فشرـت  فـي ييـخلعقاري عمى عسمية التصا السحافظ و يديخ    
 السػجـػديغ الأشـخافىػيـة و أىميـة  فـي السحـافظ يحقق"  75/74مخالأمغ  66 السادة

كســا  "..شــيارلإمػبــة مــغ أجــل االسصوراق الأ صــحة فــيثبــات وكــحلظ الإعمــى وســائل 
 2.دابالآالعقج مع  محتػى يتحقق مغ عجم تعارض 

 

 
                                                           

طلحة محمد غلٌسً, الشهر العقاري كآلٌة لحماٌة الملكٌة فً التشرٌع الجزائري, مذكرة مكملة من متطلبات  1

بسكرة,  – خٌرر شهادة الماستر فً الحقوق, تخصص قانون إداري, كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة, جامعة محمد

 .102ص 
 .75ىادف سسيخ، السخجع الدابق، ص  2
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 الفخع الثاني

 حجية الذيخ العقاري  

قرج بحجية الذيخ مجى قػة ىحا الذـيخ أو القيـج فـي إثبـات الحقـػق السقيـجة، فقـج ي    
يكػن القيج حجـة فـي مػاجيـة الكافـة إلـى حـيغ ورود قيـج ججيـج يميـو لترـخف ججيـج، أو 

ساســي مــغ الدــجل العقــاري الأفاليــجف  .إبصــال لترــخف مقيــج أو يػجــب القــانػن قيــجه
م الغيـخ بكـل حـق عقـاري مسـا يـؤدي لاتب عميو مغ أثخ مشذئ، ىـػ إعـالعيشي، وما يتخ 

م الغيــخ لائتسـان العقــاري، وىـجف القيـج أيزــا ىـػ إعـالإت ضـسغ لاالسعــام إسـتقخارإلـى 
بالترــخفات الجاريــة عمـــى العقــار حتـــى يكــػن ىــحا الغيـــخ مصمعــا برـــفة جميــة بالحالـــة 

يجابيــة الإ الإرتفاقــات أو القانػنيــة لمعقــار، ســػاء مــغ حيــث الذــخز السقيــج عمــى اســسو
 .أو الدمبية التي تعػد عميو

 حجية الذيخ بين الأطخافأولا: 

و فــي الفتــخة السستــجة مــغ تــاريخ بتــاريخ القيــج فــي الدــجل العقــاري يعشــي أنــ الإعتــجاد    
م الترخف إلى غاية قيـجه فـي الدـجل العقـاري، يبقـى الحـق العيشـي عمـى حالـو قبـل خاإب
إبخام عقج بيع يبقى العقار ممكا لمبائع الحي يتستـع بكافـة مدايـا  م الترخف ففي حالةاخ إب

يسمـظ الـجائغ لمسذـتخي التشفيـح  لاالتكـالي  الستعمقـة بالعقـار، فـ ممكيتو وتختب عميو كافـة
يعتــج  لاعمــى العقــار محــل البيــع إلــى مــغ تــاريخ قيــج عقــج البيــع فــي الدــجل العقــاري و 

بإمكانــو التشفيــح عمــى البــائع شالســا أن  البــائع عقــج البيــع فــي حــيغ أن دائــغ خامبتــاريخ إبــ
 و بيحا فإن عقج البيع السبخم بيغ الصخفيغ  .عقج البيع لع يتع شيخه بالسحافطة العقارية
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و الغيــخ مذــيخ، يختــب جسيــع آثــاره مــا بــيغ الصــخفيغ متــى تــػفخت أركانــو الستسثمــة فــي 
 1.سسيالخضا و السحل و الدبب، إضافة إلى إفخاغو في الذكل الخ 

شخرــي مــغ  إلتــدامتجــاه السذــتخي بتدــجيج ثســغ العقــار، فــي مقابــل  إلتدامــافيختــب      
و يتع ىحا بعج إشيار عقج البيع في السحافطـة العقاريـة، و حيشيـا  البائع بتدميع العقار،

 .تشتقل ممكية العقار و يتستع السذتخي بكافة امتيازات حق السمكية

 يخثانيا: حجية الذيخ في مهاجية الغ

تقبـــل إثبـــات العكـــذ، عمـــى عمـــع  لاجعـــل السذـــخع مـــغ قخيشـــة الذـــيخ قخيشـــة قاشعـــة     
الستعامــــل فـــــي الحقــــػق العيشيـــــة، وبالتــــالي فـــــالحقػق العقاريــــة السذـــــيخة فــــي مجسػعـــــة 
البصاقــات العقاريــة بالدــجل العقــاري، تتستــع بالحجيــة السصمقــة اتجــاه الكافــة مــغ تــاريخ 

لسذــيخ حجيــة مصمقــة بالشدــبة لمخمــف الخــاص، و مــغ أجــل أن تكــػن لمترــخف ا .القيــج
 :مغ تػفيخ الذخول التالية لابج

  .أن يكػن الغيخ مغ الخمف الخاص-

عجم شيخ الجعػى العقاريـة الستعمقـة بـالحق العيشـي العقـاري الـحي انتقـل إلـى الخمـف  -
 الخاص.
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يـة، أن لمدشج أو الحق السذيخ حج نلاحظيجب أن يكػن سشج الدمف صحيحا وىشا - 
وكــحلظ لذــيخ الــجعاوى العقاريـــة، وكــحا قيــج الأســباب القانػنيـــة السؤديــة إلــى إبصـــال أو 

كسـا يدـتػي مـع  .الفدـخ أو الإلغـاء، أو الـشقس وىـي كميـا متدـاوية مـغ حيـث الحجيـة
اؾيــة أو قزــائية حدــب قيــج أســباب السشــع مــغ الترــخف ســػاء كانــت تمــظ الأســباب اتف

يػد ذات حجية مصمقة اتجاه الغيخ، ولا يسكشـو مغ حيث تكػن ىحه الق ،87نز السادة 
 1 .الإعتخاض عمييا ما دام قيجه جاء تاليا مغ حيث الدمغ لقيجىا في الدجل العقاري 

 

                                                           

فاتح بسٌبس, الشهر العقاري فً القانون الجزائري, مذكرة مكملة لنٌل شهادة الماستر فً القانون العام, 1 

 .120بجاٌة, ص  –محمد الصدٌق بن ٌحً تخصص القانون العام الداخلً, كلٌة الحقوق والعلوم السٌاسٌة, جامعة 
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 الفرل الثاني 

 خزهع الجعهى العقارية لمخبخة
 

مـغ   لقج أولى السذخع الجدائخي إىتساما بالخبخة القزائية مغ خلال إصجار جسمة     
يـــة، والتـــي تشـــػع بـــيغ مـــا ىـــػ مشرـــػص عميـــو فـــي قـــانػن الإجـــخاءات القانػن الشرـــػص

مشرػص عميو فـي قـانػن الإجـخاءات الجدائيـة، مـع الإشـارة  السجنية والإدارية، و ماىػ
     .القزائية في مجاليا الػاسع أي في مختمف السجالات إلى أن السذخع تشاول الخبخة

ـــــى مـــــغ يدـــــاعجىع فـــــي أداء      ـــــاج القزـــــاة إل ـــــحلظ يحت ـــــو، ول ـــــخىع بآرائ ميـــــاميع ويشي
القزــايا التــي تحتــاج إلــى مخترــيغ نطــخا لتعقيــجىا، وصــعػبة إلســام  فــي  وخرػصــا 

القــانػن لمقزــاة الاســتعانة بــالخبخاء، وذوي الكفــاءة مــغ أجــل  القزــاة بيــا، وليــحا أجــاز
ـــائق ؼيذـــتى القزـــايا التـــي تعـــخض أمـــاميع، وىـــحا تحخيـــا  ـــبذ وكذـــف الحق إيزـــاح الم

الصسأنيشـــة والثقـــة فـــي نفػســـيع اتجـــاه أحكـــام  غ الستقاضـــيغ، وبـــثل نرـــاف والعـــجل بـــي
 .القزاء

حيــث تعتبــخ الخبــخة مــغ شــخق الإثبــات فــي الســػاد الإداريــة والسجنيــة فــلا يدـــتصع      
الفرل في السدائل الفشيـة التـي تعتخضـو أثشـاء السشازعـات وبالتـالي يخجـع إلـى  القاضي

 .إلييع للاستخشاد بآرائيعأجاز لو القانػن الخجػع  أىل الخبخة الحيغ

نتشاول في ىحا الفرل دارسة شاممة لمخبخة نتعخف عمييا، وعمى خرائرـيا وكـحا     
لسيـام شبيعتيا القانػنية وأىسيتيـا فـي السبحـث الأول، أمـا فـي السبحـث الثـاني سـشتصخق 

 الخبيخ العقاري. 
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 السبحث الأول 

 ماهية الخبخة 
 مجالا خربا يدتعيغ بيا في حل القزايا تعتبخ الخبخة بالشدبة لمقاضي    

، العقاريةفي السشازعات  انتذارىاالسصخوحة أمامو لمفرل فييا، وىحا ما أدى إلى 
)السصمب الأول( ثع شبيعتيا  خرائرياذلظ نتشاول تعخي  الخبخة و  ولتػضيح

 (.الثاني )السصمب القانػنية وأىسيتيا

 السظمب الأول 

 الخبخة مفيهم 
عجة تعخيفات بذأن الخبخة القزائية، مشيا ما ىي متقاربة جًجا و مشيا لقج وردت     
يا، و بإعتبار الخبخة القزائية وسيمة مغ وسائل التحقيق يختمف عغ الآخخ كم ما

نججىا تترف ببعس الخرائز التي تجعل مشيا أحج الػسائل الفعالة  القزائي
قزايا السصخوحة عمييع القزاة لتكػيغ عقيجتيع و الفرل في ال السعتسجة مغ شخف
 .حتى ٌكتمل لدٌنا تعرٌف الخبرة القرائٌة القانػن  بذكل عادل في إشار

 )الفخع الأول(، ثع نتصخق إلى مختمفتصخقشا في ىحا السصمب  لتعخي  الخبخة      
 ( وأنػاعيا )الفخع الثالث(.خرائريا )الفخع الثاني
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 الفخع الأول 

 تعخيف الخبخة
فـي  ومتدايـجء إلى ذوي السعارف التقشية و العمسية يؤثخ بذكل كبيخ أصبح الإلتجا     
القزائي، و تحػلت الخبخة مـغ وسـيمة لسدـاعجة الستقاضـيغ إلـى عشرـخ يدـاىع  العسل

 إلــــــى حــــــج كبيــــــخ فــــــي الفرــــــل فــــــي الــــــجعػى فأصــــــبح يشطــــــخ إلــــــى الخبيــــــخ كذــــــخز 
السدـائل التـي  فـي قـخاراتيعيدتعيغ بـو القزـاة فـي إتخـاذ صة يتستع بسيارة و معخفة خا

 ميشيــة متخررــة، و ىكــحا أصــبحت فكــخة درايــة ليــا جػانــب تقشيــة أو عمسيــة تتصمــب
 . القزائي ءا مغ العسلجد  الخبخة القزائية تذكل

 تعــار يــ حتــى نــتسكغ مــغ تبيــان مــا السقرــػد بــالخبخة القزــائية وضــع الفقيــاء عــجة 
التعــخض لمتعخيــ   القزــائية، ولكــغ قبــل التصــخق لمتعخيــ  القــانػني لابــج مــغ لمخبــخة

 التعخي  الفقيي لمخبخة.المغػي، ثع 

الخبـخة لغـة : مـغ أسـساء عـد وجـل العـالع بسـا كـان ومـا يكـػن وخبـخت بـالأمخ أخبــخه    
أي عخفتــو عمــى حؿيقتــو وقػلــو تعــالى " فدــأل بــو خبيــخا " أي اســأل عشــو خبيــخ يخبــخ، 

أخبـار، وأخـابيخ جسـع والخبخ بالتحخيظ واحج الأخبـار، والخبـخ ماءتـاك مـغ نبـأ والجسـع 
الجسـع والخـابخ السختبــخ السجـخب، ورجـل خــابخ وخبيـخ عـالع بــالخبخ، والخبيـخ السخبــخ، 
يقال مغ أيغ خبخت ىحا الأمخ أي مغ أيغ عمست، وقـػليع لأخبـخن خبـخك أي لأعمسـغ 

   1عمسظ.

 

 
                                                           

 , د.س, 15بٌروت, عدد  -دار صادر, الطبعة الأولى, 4ابن منظور, محمد بن مكرم الإفرٌقً المصري, جزء 1 

  .222ص 



 الثاني : خضوع الدعوى العقارية للخبرة الفصل 

 
43 

 

الحســج لله الــحي لــو مــا فــي الدــسػات ومــا فــي الأرض  : " إذ يقــػل جــل وعــلا فــي كتابــو
 .1 "لحسج في الآخخة وىػ الحكيع الخبيخولو ا

 الخبيخ جل جلاله أنو لا تعدب عشو الأخبار ضاىخىا و باششيا لا في الدسػات و معشى    
ولا في الأرض، فيػ العالع بسا كان و ما يكػن لا تخفي عشو خاؼية لقػلو تعالى بعج 

 2"دساءلا في الّ  عميو شيء في الأرض و فيإّ ن الله لا يخ"الخحسان الخحيع بدع الله

 اصصلاحا:

إجخاء يعيج بو القاضي إلى شخز مختز يشعت بالخبيخ، بسيسة محجدة تتعمق     
أو عمى العسػم أبجأ الخأي فييا عمسا  بػاقعة أو وقائع مادية يدتمدم بحثيا أو تقجيخىا

 تتػافخ التي يحتاج تقجيخىا إلى دراية عمسية لا 3،أو فشا لا يتػافخ في الذخز العادي
 4.لجى عزػ الدمصة القزائية السختز بحكع عسمو وثقافتو

ومغ ثع فإن الخبخة تقػم عمى حكع الخبيخ أكثخ مسا تقػم عمى جسع الأدلة مغ     
 5.وبحثيا قبل السحقق
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القانػن الجدائخي، محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ رحساني حديبة، البحث عغ الجخائع الجسخكية وإثباتيا في ضل 5 
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 فقيا :

يخى أكثخية الفقياء : أن الخبخة ىي إحجى شخق الإثبات التي يسكغ أن يمجأ إلييا     
إثباتيا لمػقػف عمى حؿيقتيا  السخادخبخة تشرب عمى الػاقعة ال 1الأشخاف في الجعػى،

الفشية تتع بػاسصة مغ تتػافخ  الخبخة نػع مغ السعايشة فإن الفشية ولحلظ مغ الشاحية
 تتػافخ لجى القزاة، و تكػن ىحه السعايشة لازمة في تحقيق معيشة لا لجييع كفاءة فشية

يا الػقػف عمى بعس الجػانب الفشية الفرل في عمييا بعس القزايا التي يتػقف    
 2.بشفدو التي لا يتدشى لمقاضي الػقػف

فالخبخة والعسل بسقتزى ما يخاه الخبخاء مذخوع بإتفاق الفقياء وىع وإن لع يعقجوا     
أبػاب الفقو مختمفة تجل صخاحة عمى مذخوعيتيا ليا بابا مدتقلا ففخوعيع في 

 3وإعتبارىا في الإثبات والحكع بسػجبيا.

 قانػنا :

ءات التحقيق التي يأمخ بيا القاضي، اخ ء مغ إجاخ تعتبخ الخبخة القزائية إج    
خفيا وفقا لشرػص خخى فشجج مثلا السذخع السغخبي عتعخيفيا مغ دولة لأ يختمف

كشيا مغ إحتلال وسائل الإثبات ذات شابع عمسي يسوسيمة مغ  نياخاصة عمى أ
بأي حال مغ  عمييا يسكغ لمسحكسة الإستغشاء الإثبات لا مكانة مخمػقة في ضل نطام

 .العادية الأخخى  ءات التحقيقاخ يتسيد عغ باقي إج ء لمتحقيقاخ الأحػال، كسا أنيا إج

                                                           
 .21ص  ،2004الأردن،  -محمد واصل، الخبخة الفشية أمام القزاء، دراسة مقارنة، د. ل، السكتب الفشي  1
 
يع سعج، الإثبات في ا2 لسػاد السجنية و التجارية في ضػء الفقو و القزاء، د. ل، دار الكتب و الػثائق نبيل إبخاـ

 20.، ص 2000الإسكشجرية،  -القػمية 
 محمد مرصفى الدحيمي، وسائل الإثبات في الذخيعة الإسلامية، الجدء الأول و الثاني، مكتبة دار البيان، 3
  595 .، ص1982ب،  د. 



 الثاني : خضوع الدعوى العقارية للخبرة الفصل 

 
45 

 
بحكخ أن الخبخة القزائية  اكتفى و إنسا أما القانػن الفخندي لع يعخف الخبخة القزائية

 1.ءات التحقيق التي يأمخ بيا القاضياخ الشسػذج الأمثل لإج ىي

مغ 125 لع يعخف السذخع الجدائخي الخبخة بل تكمع عغ ىجفيا مغ خلال السادة     
الإجخاءات السجنية والإدارية بالقػل: " تيجف إلى تػضيح واقعة مادية تقشية أو  قانػن 

 2.لمقاضي عمسية محزة

     

 

 

 

 

 

                                                           

ائية في حل الشداعات العقارية، محكخة لشيل شيادة الساستخ في الحقػق، كمية بػعديد حدغ، دور الخبخة القز1 
 .14تيدي وزو، ص  -الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة مػلػد معسخي 

الستزسغ قانػن الإجخاءات السجنية والإدارية، الجخيجة  2008/02/25السؤرخ في   08-09رقع  القانػن  2
 2008/04/23.، السؤرخ في 21الخسسية العجد 
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 الفخع الثاني

 خرائص الخبخة القزائية

بأعػان القزاء،  خاءاعج لمقاضي، و يعخف الخبمدجخاء الخبخة وسيمة تحقيق و إ    
يداعجون القزاة عمى فيع بعس السدائل السدتعرية، و لمخبخة القزائية  حيث

 .التحقيق الأخخى خاءات عغ باقي إج خرائز تسيدىا

 الرفة الاختيارية لمخبخة القزائية:

تشاع أو عغ تكػيغ اق تذكل الخبخة إجخاء تحقيق في إشار البحث عغ الجليل    
أنو يسكغ  القاضي، وتتسيد الخبخة القزائية مغ حيث السبجأ بصابع اختياري بحيث

 لمجية القزائية الأمخ تمقائيا بإجخائيا بجون أن يصمب الأشخاف ذلظ، كسا أنو يجػز
 الإجخاءات قانػن  مغ 126 السادة عميو نرت ما وىحا 1ليا رفزيا إذا شمبت مشو

 أن نفدو تمقاء مغ لمقاضي يجػز:"  مايمي ىعمتشرز  التي والإدارية السجنية
 2"التخرز نفذ مغ خبخاء عجة أو خبيخ تعييغ الخرػم حجأ مغ يصمب

 

 

 

 

                                                           
داسي نبيل، الإثبات عغ شخيق الخبخة في السدائل السجنية والتجارية، محكخة تخخج لشيل شيادة الساستخ في  1

 .13البػيخة، ص  –القانػن، تخرز عقػد ومدؤولية، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة أكمي محشج أولحاج
محكخة مقجمة لشيل شيادة الساستخ حقػق، تخرز السيغ  روبيػ يدعج، الخبخة القزائية ودورىا  في الإثبات ، 2

 .21، ص 2019 -القانػنية والقزائية ، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة عبج الخحسان ميخة بجاية
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وعميو يعج القاضي السخجع الخئيدي في تقخيخ مجى ضخورة الإستعانة بخجمات     
      لحلظ، و بالسقابل لو سمصة رفس شمب تعييغ  الخبيخ متى رأى الأسباب سائغة

  يكفي لتكػيغ اع و الأوراق السقجمة ماشد إذا ما تػافخت لجيو في عشاصخ ال الخبيخ
قشاعتو و بشاء حكسو وتستج ىحه الدمصة لتذسل التقخيخ إذا كان سيشتجب خبـيخ واحج 

 1.مغ واحج بحدب الحاجة و أيزا حخية تحجيج نػعية الخبخاء أو أكثـخ

 الرفة التبعية:

جعػى الفخعية التي تتصمب وجػد دعػى أصمية تعتبخ الخبخة شخيقة مغ شخق ال    
إلييا القاضي بسشاسبة دعػى قائسة،  تعتبخ مغ إجخاءات التحقيق التي يمجأ فالخبخة

فإنو لا يسكغ أن تكػن الخبخة محلا لجعػى أصمية، بحيث لا يسكغ  بسعشى السخالفة
القائع خبيخ، و بالتالي فالصمب  دعػى أصمية محميا تعييغ لمخرع مثلًا أن يحخك
حيث السبجأ غيخ مقبػل، كإشارة فق  مثل  فخندا يكػن مغ خبيخ عمى أساس تعييغ

العسل القزائي عمى أن الخبخة لا يسكغ  خقأستىكحا فخندا ىحا الصمب مسكشاً في 
الإلتجاء إلى قاضي  نداع، غيخ أنو مع ذلظ يسكغ شمبيا برفة أساسية دون وجػد

حالة الإستعجال وأن تكػن الخبخة ليا  امخبيخ بذخل ؾي الإستعجالي لصمب تعييغ
مشيا الحفاظ عمى مرالح  شابع تحفطي و لا تسذ بأصل الحق، أو يكػن اليجف
مغ قانػن الإجخاءات 145 الأشخاف، وىحا الإجتياد كخسو السذخع الفخندي في السادة 

 2.السجنية

 

 
                                                           

زكخي فػزية، إجخاءات التحقيق في السشازعة الإدارية، محكخة مقجمة لشيل شيادة  الساجدتيخ في القانػن العام،  1
 .99القصب الجامعي بمقايج، ص  -ان جامعة وىخ 

 . 19 -18مخجع سابق، ص ، بػعديد حدغ 2
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 الرفة الفشية:

حػل الػاقعة وما تعمق بيا مغ ذلظ أن الخبيخ دوره تشػيخ القاضي الحي انتجبو     
تقشية تتزسشيا والؿيام بتحؿيقات دؾيقة ويتصمب تخؽيس محجد مغ شخف  نقال ونتائج

            وعمى ىحا يقترخ مجال الخبخة القزائية حػل مدائل فشية  صاحب السيشة أو الفغ
ت عغ في السدائل الفشية البحتة التي خخج خالرة، فالسحكسة تمتدم بالمجػء لمخبخاء

 يشػب خبيخ لتػضيح وتشػيخ السقجورة العمسية والفكخية لمقاضي، فلا يجػز لمقاضي أن

اختراصو  مدائل قانػنية لأن ىحا الإجخاء يعج تشازلا مغ القاضي لمخبيخ عمى
 1بو.فالقاضي ىػ الخبيخ القانػني ويفتخض ؼيو العمع 

أن يأمخ  ءوقزا هنامن السقخر قانوىحا ما نز عميو قخار السحكسة العميا "     
طابعا فشيا  الخبيخ مع تهضيح ميستو التي تكتدي الخبخة و تعيين خاءالقاضي بإج
 2"عجم التخمي عن ص حيات القاضي لفائجة الخبيخ مخاعاةبحتا مع 

 الرفة القزائية لمخبخة :

أي أن القاضي ىػ الحي يرجر أمخ أو الحكع بتعييغ الخبيخ كسا إنيا تقجر مغ     
زاء إما بصمب الخرػم وإما بجون شمب مشيع ويعػد اختيار الخبيخ إلى قبل الق

السحكسة التي تعتسج في ذلظ عمى معارفو الفشية، كسا يسكغ لمقاضي في السدتعجمة 
 3أن يدتعيغ بالخبخة أيزا والخبخة ىي تجبيخ اختياري لا يمدم القاضي بالمجػء إليو.

                                                           
بخيخ حػرية، سمصة القاضي في تقجيخ أدلة الإثبات في السػاد السجنية، محكخة لشيل شيادة ماستخ في الحقػق،  1

 .40بجاية،  ص  –جامعة عبج الخحسان ميخة 
غ السحكسة العميا، الغخفة السجنية، السجمة القزائية،  صادر ع 1985نػفسبخ ،20 مؤرخ في  34653قخار رقع  2

 .71، ص 1989، 4 عجد
 . 622عجة الجيلالي، مجخل لمعمػم القانػنية، نطخية الحق، د. ل،  الجدء الثاني، د. ب، د. س، ص  3
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 الفخع الثالث

 أنهاع الخبخة القزائية
 لإستعانة بالخبخة القزائية قج أصبح مغ السبادئ السدتقخة في أغمب التذخيعاتا    

 السعاصخة تقترخ عمى الػقائع السادية التي تتصمب الكذف عغ حؿيقتيا معخفة فشية
ء الخبخة ذلظ أن إثبات خامادية تكػن مػضػعا لإج قعةمتخررة، و لكغ ليذ كل وا

خ شخول معيشة فيتعيغ عمى أن تكػن الػاقعة السادية أمام القاضي يدتمدم تػف الػاقعة
ع الخرػم وأن تكػن متعمقة بالجعػى ومغ دا محجدة وأن تكػن محل ن محل الإثبات

 .الجائد إثباتيا عقلا وقانػنا

 الخبخة الأولى : .1

الأولى إذا استعرى  وىي الخبخة برفة مصمقة عشجما تأمخ بيا السحكسة لمسخة   
السصخوحة  ة، أو عشج الحاجة في إحجى القزاياعمييا الأمخ مغ فيع مدائل فشي

 لمفرل فييا ضخوف أو شخول معيشة فتدشجىا إلى خبيخ واحج أو عجة خبخاء،
 1.وذلظ حدب نػع الخبخة السأمػر بيا وبحدب مػضػعيا أو شبيعتيا أو أىسيتيا

 الخبخة الثانية : .2

لكغ بخرػص نقال تختمف تساما عغ  ىي الخبخة التي تتعمق بشفذ القزية،   
الشقال التي تشاولتيا الخبخة الأولى، ويسكغ إسشاد ىحه الخبخة إلى نفذ الخبيخ الحي 
  أنجد الخبخة الأولى أو إلى خبيخ آخخ، ويأمخ بيا القاضي بشاء عمى شمب احج

 

                                                           

 . 384العسخية بػقخة، السخجع الدابق، ص 1 
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الأشخاف أو مغ تمقاء نفدو إذا تبيغ أن جانبا مغ الػقائع لع تتشاولو الخبخة 
 1لأولى.ا

 الخبخة السزادة : .3

إذا تبيغ لمقاضي أن الخبيخ أو الخبخاء أنجدوا السيسة التي كمفػا بيا غيخ انو     
    ليذ باستصاعتو الفرل في القزية إما لعجم عجالة الحل السقتخح في تقخيخ الخبخة 

ن تقاريخ الخبخة السختمفة والسصخوحة أمام الجية القزائية متشاقزة، ففي ىحه إو 
لحالة وغيخىا يسكغ لمقاضي المجػء إلى خبخة مزادة يمتدم فييا الخبيخ السكمف ا

حيث يقػم بسخاؾبة صحة السعصيات، وسلامة الشتائج  2بالؿيام بالسيام نفديا،
وخلاصات الخبيخ، وذلظ بػاسصة خبيخ أو عجة خبخاء، وتدسيتيا بالسزادة لا 

رػم مغ كل وسائل تعشي السعاكدة وإنسا ىي تشجرج في إشار تسكيغ الخ
وجاء في قخار السحكسة العميا ىحا الشػع مغ الخبخات القزائية في  3دفاعيع.

بقػليا :" إذا ثبت وجػد  155373تحت رقع :  18/11/1998قخارىا الرادر 
تشاقس بيغ خبخة وأخخى تعحر فس الشداع بيغ الصخفيغ وجب الاستعانة بخبخة 

 .4خبختيغ تساشيا مع متصمبات العجل" فاصمة وعجم الاقترار عمى خبخة واحجة أو

 
                                                           

 . 225 -224أحسج فاضل، السخجع الدابق، ص  1
 –دار ىػمة لمشذخ والتػزيع  د. ل، ذيخ اث ممػيا، مبادئ الإثبات في السشازعات الإدارية،لحدغ بغ ال2 

 .232، ص 2002الجدائخ، 
قمفػل صارة، دور الخبخة القزائية في حل الشداعات العقارية، محكخة نياية الجراسة لشيل شيادة الساستخ،  3

 . 16مدتغانع، ص   -عبج الحسيج بغ باديذ تخرز قانػن قزائي كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة
، 02، العجد سجمة قزائية ال السحكسة العميا، رادر عغ، ال18/11/1998 السؤرخ في  155373رقع  قخار 4

 .1998لدشة 
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 الخبخة الججيجة : .4

أن لمقزاء الحق القانػني السصمق، أن يأمخوا بخبخة ججيجة إذا كانت عسمية     
الخبخة الأولى مذػبة بقمة العشاية، والافتقار إلى السعمػمات  السرادقة عمى

جة في عشاصخ بخاىيغ ججيوالشداىة، ولمخرػم أن يصمبػا ذلظ أيزا بػية إيخاد 
قزاياىع. بيج أن لمقزاء كمسة الفرل في ؾيام مصمب الخبخة الججيجة   الجفاع عغ

 عمى أساس صح أم لا.

 ويسكغ الأمخ بخبخة ججيجة في الرػر التالية:

 إذا كان التقخيخ معيبا في شكمو، أو مذػبا بانحيازه إلى خرع مغ الخرػم. -
  1سحكسة أو السجمذ.إذا كان التقخيخ ناقرا أو غيخ كاف في نطخ ال -
 الخبخة التكسيمية:  .5

عشجما تخى نقرا واضحا في الخبخة وىي الخبخة التي تأمخ بيا السحكسة     
السقجمة إلييا، أو أن الخبيخ لع يجب عغ جسيع الأسئمة والشقال الفشية السعيغ مغ 
أجميا أو أنو لع يدتػف حقيا مغ البحث والتحخي فتأمخ السحكسة بإستكسال 

لسمحػظ في تقخيخ الخبخة، وتدشج الخبخة التكسيمية إلى الخبيخ الحي قام الشقز ا
 2بالخبخة الأصمية أو إلى خبيخ آخخ.

 

                                                           
 . 85، ص 2007 -دار ىػمة لمشذخ والتػزيع ، الجدائخ د. ل، محسػد تػفيق اسكشجر، الخبخة القزائية، 1
 . 623خجع الدابق، ص عجة الجيلالي، الس 2



 الثاني : خضوع الدعوى العقارية للخبرة الفصل 

 
52 

 

 السظمب الثاني

 آثار الخبخة العقارية
 يداعج وسيمة مغ وسائل التحقيق اليجف مشيا إقامة الجليل تعتبخ الخبخة القزائية    

 عمى الػقائع السعخوضة عميو، ولقج وصفتالحكع القانػني الدميع  دالالقاضي عمى إن
م اد لعجم إلت نطخا بالاختياريةوصفت ء يأمخ بو مغ القاضي، و خابالقزائية كػنيا إج

 داعبالمجػء أو عجم المجػء ، ولا تكػن الخبخة و كأصل عام إلا في ن إلييا القاضي
 نداعحل ء الخبخة لإثبات مدائل قج تكػن ماخ القزاء بإستثشاء إج قائع معخوض عمى
 .ةاستعجالي مدتقبمي في دعػى 

 الفخع الأول

 الظبيعة القانهنية لمخبخة
حػل تكيي  الخبخة وذىل الفقو في ذلظ محاىب شتى نتشاوليا  الآراءاختمفت     

 بإيجاز ؼيسا يمي:

: ذىب رأي إلى أن الخبخة نػع مغ الذيادة وبسعشى أدق شيادة فشية فالخبخة أولا   
مغ الذيادة لتذابو الإجخاءات والحجية إلى حج كبيخ، حيث أن  وفقا ليحا الخأي نػع

كل مغ الخبيخ والذاىج يجلي بسعمػمة ويحمف يسيشا، غيخ أن الخبخة نػع مغ الذيادة 
 1يحتاج ؼيو الذاىج أىمية معيشة، فيػ شاىج بأمػر يتصمب إدراكيا أىمية خاصة.

مغ وسائل الإثبات وإنسا ـيا  : يخى جانب مغ الفقو أن الخبخة لا تذكل وسيمةثانيا   
م الخبيخ لا يعجو أن يكػن تقجيخا وسيمة لتقجيخ دليل قائع قبل إجخاء الخبخة وما يقػ 

  ليحا الجليل كسا ىػ الأمخ عشجما يدشج إلى الخبيخ تقجيخ مدألة مثل أىمية الذاىج،
                                                           

 .106مخاد محسػد الذشيكات، السخجع الدابق، ص  1
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تمعب دورا  والخبخة عل ىحا الشحػ لا تقترخ عمى تقجيخ الؿيسة الثبػتية لمجليل بل إنيا
 1في كذف الجليل.

: يخى جانب ثالث مغ الفقو أن الخبخة لا تعج أن تكػن مجخد إجخاء مداعج ثالثا    
لمقاضي إذ أنيا تخخج عغ كػنيا وسيمة إثبات في نطخ ىحا الخأي فيي إجخاء يدتعيغ 
بو القاضي لإكسال معمػماتو في عمع مغ العمػم أو تخرز مغ التخررات ودليل 

ؼيسا ذىب إليو أن أمخ المجػء لمخبخة متخوك لسحس تقجيخ القاضي الحي  ىحا الخأي
                   يقجر إمكان الاستعانة بالخبخاء مغ عجمو، وىػ الحي يحجد ويعيغ الخبخاء الحيغ 

نو يعمع مػاشغ الشقس في معارفو أيداعجونو في العمع الحي يقترخ إليو وادراكاتو أي 
تعيغ بو القاضي ليكسل مغ خلاليا نقز معمػماتو في فغ أو فكانت الخبخة إجخاء يد

 2تخرز الشداع السصخوح عميو.

 يخى الاتجاه الغالب أن الخبخة وسيمة إثبات خاصة تيجف إلى التعخف عمى: رابعا    
الػقائع السجيػلة مغ خلال الػقائع السعمػمة، ويدتشج أنرار ىحا الخأي في تأييج 

بخة دليلا لمقاضي يتعمق بسدألة فشية وعمسية لا تتػافخ نطخ حيث تشقل الخ ىع وجية
الصبيعة ثقافتو ودرايتو، كسا قج يتصمب الأمخ إجخاء أبحاث خاصة وتجارب  لجيو نطخ

  3.وقتا لا يتدع لو عسل القاضي عسمية تدتمدم

 

                                                           
محمد غالب الخحيمي، الخبخة في السدائل الجدائية ) دراسة مقارنة بيغ التذخيعيغ الأردني والكػيتي (، رسالة  1

الأوس ، ماجدتيخ مقجمة استكسالا لستصمبات الحرػل عمى درجة الساجدتيخ في القانػن العام، جامعة الذخق 
 . 31، ص 2014

 .15بغ الرغيخ صابخيغ، السخجع الدابق، ص 2 
سايكي وزنة ، إثبات الخصأ الصبي أمام القاضي السجني، محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ في القانػن، فخع قانػن 3 

 . 139تيدي وزو، ص  –السدؤولية السيشية، جامعة مػلػد معسخي 
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مغ خلال استعخاض الأراء سالفة البيان بذأن الصبيعة القانػنية لمخبخة، فإنشا نخى أن 
بخة تتزسغ فػق اعتبارىا دليل الإثبات حكسا فشيا تقجيخيا يعاون الخبيخ القاضي الخ

عمى إصجار حكسو القاضي ويمعب دورا ىاما في حدع القزية الجدائية، ومغ ىشا 
 نخى أن الخأي القائل بأن الخبخة ىي وسيمة لتقجيخ الجليل ىي الأرجح.

 

 الفخع الثاني

 أىسية الخبخة القزائية العقارية
 

تعتبخ الخبخة مغ أىع شخق الإثبات السباشخة، التي يقف القاضي بػاسصتيا عمى     
 1حؿيقة الشداع، خاصة إذا لع تكغ ىشاك وسيمة إثبات أخخى عمى ما يجعيو الخرع.

الخبيخ والتي يقجميا لمسحكسة تسكغ القاضي  فبػاسصة التقاريخ التي يتػصل إلييا   
يعػل عمييا القزاء لإيجاد  ية، فالخبخة القزائية أداة مغ إدراك السدائل الفشية أو العمس

فقج أدى التصػر اليائل الحي تذيجه  الحمػل السشاسبة والعادلة لمشداعات التي تشطخه
الحياة إلى بخوز نداعات كثيخة لع تكغ مػجػدة ؼيسا سبق،يدػدىا الكثيخ مغ الغسػض 

 2ة.مسا يرعب عمى القاضي الفرل فييا دون المجػء إلى الخبخ 

بخة دور ىام بالشطخ إلى التصػرات العمسية والتقشية التي يذـيجىا العرـخ خلم   
 مســا جعــل الكثــيخ مــغ الشداعــات تتعمــق بػقــائع ليــا جانــب عمســي أو فــشي  الحـالي،

                                                           

يع سعج، السخجع الدابق، 1   . 353ص نبيل إبخاـ
دىميذ رجاء، الخبخة القزائية في السػاد السجنية في ضل قانػن الإجخاءات السجنية والإدارية، أشخوحة مقجمة 2 

لشيل شيادة الجكتػراء في الصػر الثالث في الحقػق، تخرز القانػن الخاص الأساسي، جامعة عبج الحسيج بغ 
 . 66مدتغانع، ص  -باديذ
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ت القاضــي وعمســو، لــحلظ فقــج تزــسشت قــػانيغ الإجــخاءا يخــخج عــغ حــجود إدراك
الاسـتعانة بـالخبخاء وذلـظ بالقـجر الـلازم في  القزــائية نرػصــا تسكــغ القاضــي مــغ

أىسية إجخائيا وتقجيخىا ومجى  أضـيق تفدـيخ وتـخك زمـام الخـبخة بيـجه حيـث يقـجر أولا
 :بتػفخ شخشيغ الأخـح بشتيجتيـا، وبالتـالي فأىسيتيـا في الشـداع مخىػنـة بدـمصة القاضـي

 
أولا: أن تكــػن الػقــائع محــل الإثبــات بــالخبخة مســا يخــخج بصبيعتــو عــغ إدراك 

الرعػبات الفشية تجاوز معخفة القاضي العام في الجولة وثقافتو  القاضــي، أي أن
 .العامة

ـبخة وكافيــا ثانيــا: ألا يتزــسغ ممــف الــجعػة ووقائعيــا الثابتــة مــا يغــشي عــغ إجــخاء الخـ
والسلاحـظ أن الخـبخة في وقتشـا الحـالي أصـبحت مـلاذا لمقزـاة نطـخا  .الحكـع لتأســيذ

تذـيجه الحيـاة الاجتساعيــة والاقترــادية والعمسيـة، حيــث شـخأت  لمتصـػر اليائـل الـحي
ثــيخة بالشدــبة ســابقا تتسيــد بــالغسػض أحيانــا ك نداعــات عجيــجة لع تكــغ معخوفــة

وليدت التقشية، وحتى في  لمقاضــي الــحي تشحرــخ قجراتــو في السعخفــة القانػنيــة
بالقزايا  السجال الإداري تعج الخبخة إجخاءا جػىخيا فسعطـع الشداعـات الإداريـة تتعمـق

بع العقارية مع البمـجيات والرـفقات العسػميـة الـتي تبخميـا السؤسدـات ذات الصـا
ودعـاوى السدـؤولية الإداريـة الـتي تتصمـب عـادة تعيـيغ خبـيخ لتقـجيخ واقـتخاح  الإداري،
الخــبخة تكســغ في أنيــا لا تذـكل ىـجفا في حـج ذاتيــا لكشيــا  إذا فأىسيـة ، التعـػيس

 ـل في الخئيدــية يــأمخ بيــا القاضــي قبــل الفر وضـعت لخجمــة التحقيــق في الخرـػمة
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الخئيدية كسا ىػ الحال في  كســا يسكـغ أن تصمــب خــارج الخرــػمة مػضـػع الحق،
 1.مادة الاستعجال

 

 الفخع الثالث

 ميام الخبيخ العقاري 

 

عشجما يحجد الخبيخ ميامو و يخسع السجال الحي تشرب عميو و السجة السحجدة 
 :جسػعة مغ ميام و الزػاب إلى م لإنجازىا وإلى الزػاب  التي يتقيج بيا يتصخق 

 : الزهابط التي تحكم سمظة القاضي في تحجيج ميسة الخبيخ أولا

مغ قانػن الإجخاءات السجنية و الإدارية أن يتزسغ الحكع أو  801 تدتػجب السادة  
  :الحي يأمخ بإجخاء الخبخة ما يمي القخار

 خيخ تعيغ عجةعخض الأسباب التي بخرت المجػء إل الخبخة، و عشج الاقتزاء تب 
 .خبخاء

 وعشػان الخبيخ أو الخبخاء السعشييغ مع تحجيج التخرز. بيان إسع 
 تحجيج ميسة الخبيخ تحجيجا دؾيقا. 

  تحجيج آجال إيجاع تقخيخ الخبخة بأمانة الزب . 

 

                                                           
ائي في السشازعات الإدارية ) دراسة مقارنة(، أشخوحة مقجمة لشيل درجة الجكتػراء إلياس جػادي، الإثبات القز 1

جامعة محمد خيزخ  -في العمػم، تخرز القانػن الإداري، قدع القانػن العام، كمية الحقػق والعمػم الدياسية
 .137بدكخة، ص 
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و بعس التذخيعات الأخخى تمدم القاضي فزلا عغ ذكخ العشاصخ الدالفة ذكخىا    
بخة برفة خاصة بجلا مغ الاعتساد عمى الإجخاءات سبب إلتجائو لمخ أن يبخر

و وجػب ذكخ العشاصخ الدالف ذكخىا في الحكع  أو الإشارة الأخخى مثل السعايشة
مغ قانػن الإجخاءات 42 لمتقيج بالسادة  الآمخ بالخبخة ييجف إلى تػجيو القاضي

ل تػضيح يكػن فق  مغ أج والإدارية التي تجعل الالتجاء لمخبخاء       السجنية 
الحي شمب الخبخة، ؼيجب  الأشخاف ىػ أو عمسية، و إذا كان أحج  واقعة مادية تقشية 

 . عميو أن يبخر سبب شمبو ليا

و إذا لع يحجد القاضي بجقة عشاصخ السيسة التي يكمف بيا الخبيخ و أعصاه     
فإن ذلظ يكػن بسثابة تفػيس لمسدألة، وىػ غيخ جائد. كسا لا يجػز  ميسة عامة

الخبيخ بسيسة الؿيام بتحخيات عامة، بل يحب أن تكػن السيسة  لمقاضي أن يكمف
 1.محجدة برفة واضحة ودؾيقة

غيخ أنو في بعس القزايا تكػن ميسة الخبيخ تتسثل في معايشة الأضخار و     
و اقتخاح الحمػل اللازمة لإصلاحيا، و ىحا الشػع مغ السيام لو شابع  تقجيخ حجسيا
السجال يتعيغ الػقػف عشج مدألتيغ ىامتيغ، الأول تتعمق بسجى  عام و في ىحا

لسيسة الخبيخ أثشاء إنجازىا، و الثانية تتعمق بسجى إمكانية  إمكانية تعجيل القاضي
 .ف بيغ الأشخا تكمي  الخبيخ بإجخاء الرمح

 

 

                                                           
يل شيادة الساستخ تخرز قانػن قسان مختار، السخكد القانػني لمخبيخ العقاري، محكخة نياية الجراسة لش 1

 .10الجمفة،  ص  –عقاري، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة زيان عاشػر 



 الثاني : خضوع الدعوى العقارية للخبرة الفصل 

 
58 

 

  : إمكانية تعجيل ميسة الخبيخ أثشاء إنجازىا ثانيا:

ز بذكل مباشخ عمى ىحه الإمكانية لا في قانػن إن السذخع الجدائخي لع يش    
دارية الججيج ،لكغ السجنية القجيع و لا في قانػن الإجخاءات السجنية و الإ الإجخاءات
 .العسمية لا يػجج ما يسشع القاضي مغ ذلظ مغ الشاحية

فيحا الأخيخ يبقى دائسا ىػ السذخف عمى إجخاءات الخبخة إلى غاية نيايتيا، و     
الإشار لو أن يدتبجل الخبيخ بسػجب أمخ عمى عخيزة إذا رفس ىحا  في ىحا

السيسة السدشجة إليو أو تعحر عميو ذلظ، كسا لو أن يحكع عمى الخبيخ  الأخيخ إنجاز
يا أو لا يػدع تقخيخه في الأجل السحجد مسا تدبب ؼيو بثع لا يقػم  الحي يقبل السيسة
 .الأمخ ذلظ، فزلا عغ استبجالوالتعػيزات السجنية إن اقتزى  مغ مراري  وحق

 

مغ قانػن الإجخاءات السجنية والإدارية، أنو إذا"  131لقج نز السذخوع في السادة    
تعحر عميو ذلظ، استبجل بغيخه بسػجب  الخبيخ إنجاز السيسة السدشجة إليو أو رفس

حيث يتع إصجار أمخ في  . "صادر عغ القاضي الحي عيشو أمخ عمى عخيزة
الغخفة الإدارية بالسجمذ القزائي السعيغ لو حدب  دارية عغ شخيق رئيذالقزايا الإ

 1.مجمذ الجولة مكان تػاجج القزية، أو القاضي لجى

ووفاة الخبيخ لا تجعل مغ أمخ الخبخة ممػية، وىحه الشقصة لع يعالجيا السذخع      
ولا يسشع كسا أنو في حالة عجم اتفاق الخرػم يعيغ القاضي خبيخا آخخ،  الجدائخي،

القاضي في حالة رفس الخبيخ أو وجػد مانع أن يدتبجلو بأمخ  أي نز قانػني
 ذا كان شمب الاستبجال باتفاقإالأكثخ إستعجالا، و  استعجالي بصمب مغ الصخف

                                                           
 . 12-11قسان مختار، السخجع الدابق، ص  1
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أن يسذ بسػضػع الشداع أو الحق  الأشخاف فممقاضي الحخية في أن يػافق دون  
  1.الستشازع ؼيو، ولا يمدم القاضي

ئخي لع يحجد أسباب معيشة لمتشحي في قانػن االخغع مغ أن السذخع الجد ؼب    
العسمية أنو بسجخد  والإدارية إلا أنو جخى العخف والعادة في الحياة السجنية ءاتاالإجخ 

ذكخ الأسباب في أقخب وقت مسكغ تقخر السحكسة إعفاء الخبيخ مغ  تقجيع الصمب مع
بجاىا ىحا الأخيخ سائغة ومقبػلة وليا ما الأسباب التي أ داء السيسة إذا أرت أنأ

  .يبخرىا

أما إذا كان الصمب خاليا مشكل عحر شخعي، أو كان بغخض عخقمة الديخ الحدغ     
 الخبيخ مكمفا بالسيسة فإذا رفزيا يجػز الحكع  لمعجالة، فتخفزو وفي ىحه الحالة يبقى

بغيخه  يدتبجلأو  اقتزى الأمخ بالتعػيس 2بجسيع ما أضاعو مغ السرخوفات، عميو
 .ق.إ.م.إمغ  2/132وىحا شبقا لشز السادة 

إعصاء  أوكسا لو أن يأمخ بحزػر الخبيخ أمامو لتػضيح بعس عشاصخ الخبخة     
 بعس التػضيحات و السعمػمات الزخورية أو لمخد عمى بعس الاستفدارات التي

 قبل إصجار  و ىحه الإجخاءات يقػم بيا القاضي، يصمبيا مشو القاضي أو الأشخاف

ذلظ أن ميسة الخبيخ لا تشتيي بسجخد إيجاع تقخيخه بأمانة ، في مػضػع الخبخة حكسو
  .لتدتسخ إلى غاية اتخاذ القاضي قخاره الشيائي بخرػص نتائج الخبخة، الزب 

 

                                                           

أحسج عيادي ، دور الخبخة القزائية في حل السشازعات العقارية، محكخة تخخج تجخل ضسغ متصمبات  نيل 1 
 .23الػادي ص  –تخرز قانػن عقاري، جامعة الذييج حسو لخزخ  شيادة الساستخ في الحقػق،

 . 67حداني صبخيشة ، السخجع الدابق، ص  2
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استقخ اجتياد محكسة الشقس الفخندية مشح أكثخ مغ خسدة  و في ىحا الحال    
جاره لحكسو بتعيغ خبيخ، يسكشو أن يتجخل في أي إص عقػد عمى أن القاضي بعج

سػاء بتسجيجىا و ، وقت أثشاء سيخ إجخاءات الخبخة ويقخر تعجيل السيسة التي أمخ بيا
والحكع الحي أمخ بالخبخة  يعصي التدبب اللازم لقخاره يذخل أن، تػسيعيا أو بتقميريا

مغايخ لخأي الخبيخ و  للا يمدم القاضي، فيحا الأخيخ يسكشو أن يفرل في الشداع بذك
لكغ  الكافي لحكسو مغايخ حق لمسيام السحجدة لو أصلا يذخل أن يعصي التدبيب

 القاضي لا يسكشو أن يفرل في الشداع قبل انتياء الخبيخ مغ ميامو ، كسا لا يسكشو
 1.تجاىل الخبخة و عجم مشاقذتيا

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 .13ص قسان مختار، السخجع الدابق،  1
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 السبحث الثاني

 العقاريةدور تقخيخ الخبخة في حل السشازعات  
 كػن إجخاء تقخيخ لمخبخة القزائية بشاء عمى شمب مغ الخرػم أنفديع، كسـا أن      

لمقاضـــــي الحخيـــــة فـــــي تعـــــيغ خبيـــــخ مـــــغ عجمـــــو تحكسيـــــا حاجتـــــو إلـــــى مدـــــاعج تقشـــــي 
ـــــو ليسكـــــشيعمتخرـــــز،  ـــــق القـــــانػن والفرـــــل فـــــي السشازعـــــات السعخوضـــــة عمي  .تصبي

بـإجخاء الخبـخة ولـػ مـغ تمقـاء نفدـو،  فقج أجاز السذخع الجدائـخي لمقاضـي بـأن يـأمخ    
دون شمب مغ الخرػم، وىحا لأنو ىـػ السكمـف بالفرـل فـي السشازعـات، وبإمكانـو  أي

 .مشاسبا مغ إجخاءات في ىحا الإشار اتخاذ ما يخاه 

لكــغ السذــخع فــي نفــذ الػقــت ألــدم القاضــي بتدــبيب قــخاره فــي حالــة رفزــو لصمــب     
ي انــو مصالــب بتػضــيح الأســباب التــي أدت إلــى بــإجخاء الخبــخة القزــائية، أ الخرــػم

الخبــخة فـي حـل ىـحه السشازعــات، وىـحا ضـسانا لحـق الستخاصــسيغ  اسـتبعاده المجـػء إلـى
واســتشادا عمـــى مــا قـــج يتختــب مـــغ نتــائج تـــؤول لسرــمحتيع فـــي  فــي شمـــب المجــػء إلييـــا

 . الشداع

سصمــب الأول( ســشتحجث فــي ىــحا السبحــث عــغ تقخيــخ الخبــخة القزــائية )الوبالتــالي     
 وكحا سمصة السحكسة وأخح الخرػم بتقخيخ الخبخة القزائية )السصمب الثاني(. 
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 السظمب الأول 

 تقخيخ الخبخة القزائية

إن مــغ بـــيغ أىـــع الإلتدامــات التـــي تجـــب عمــى الخبيـــخ القزـــائي ىــي إعـــجاد تقخيـــخ     
يزـــسغ فييـــا  الانتيـــاء مـــغ تشفيـــح ميستـــو السكمـــف بيـــا مـــغ شـــخف القزـــاء، الخبـــخة بعـــج

خــلال بحثــو، والأعســال التــي قــام بتشفيــحىا، واليــجف مــغ كــل  الشتــائج التــي تػصــل إلييــا
لاع عمــى الإجــخاءات الخرــػم فــي الــجعػى مــغ الإشــ ىــحا ىــػ تسكــيغ القاضــي وكــحلظ

 اتبعيا الخبيخ.  والخصػات التي

بـات(، الخبخة القزـائية فـي الإثتقخيخ سػف نتشاول مغ خلال الفخع الأول )حجية و     
الثــــاني الــــحي نتصــــخق ؼيــــو إلــــى )الإجــــخاءات الدــــابقة واللاحقــــة لإجــــخاء الخبــــخة  والفــــخع
 ).القزائية

 

 الفخع الأول

 حجية تقخيخ الخبخة في الإثبات العقاري  

ومـــغ ثـــع كانــــت لـــو قـــػة الأوراق الخســـسية فــــي يعتبـــخ تقخيـــخ الخبـــخة محــــخرا رســـسيا     
و التقخيخ مغ الػقائع التي أثبتيا الخبيـخ الإثبات. فلا يجػز إثبات عكذ ما اشتسل عمي

باعتبـــــار انـــــو رآىـــــا أو ســـــسعيا أو عمسيـــــا فـــــي حـــــجود اختراصـــــو إلا بصخيـــــق الصعـــــغ 
 1بالتدويخ.
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ـــع تشتيـــي انتيـــاء مبتدـــخا بعـــجول      متـــى بـــجأت الخبـــخة فـــلا بـــج ليـــا أن تشتيـــي، فـــإذا ل
تحتـاج السحكسـة  السحكسة عشيا فإن نيايتيا تكػن بػضـع الخبيـخ تقخيـخا يزـسشو بيانـات

 لمفرل في الشداع الستعمق بالػاقعة التي كمفتو السحكسة بإجخاء الخبخة فييا.

حيث يتزسغ ىحا التقخيخ نتيجة عسل الخبيخ ورأيو في السدألة التي كمفتو     
السحكسة أدائيا وصػلا إلى إثباتيا وإدراكيا ويعتبخ الخأي الحي يقجمو الخبيخ الجليل 

بيان ؾيستيا وقػتيا حيث يعتبخ تحجيج ىحه الؿيسة أمخ بالغ إثبات وحجة تدتمدم 
إذ يفدخ في ضػئو مػقف السحكسة مغ رأي الخبيخ ويحجد تبعا لحلظ قػة  ،الأىسية

 1الخبخة وأسمػب التعامل معيا ككل.

ن تقخيخ الخبيخ يعج دليلا مغ أدلة الإثبات غيخ انو ليذ بالجليل وبالخغع مغ أ    
سا يخزع لدمصة السحكسة، والتي لا تتقيج بالخاوي الحي انتيى الحاسع في الجعػى إن

 2إليو الخبيخ في تقخيخه فميا أن تأخح بت أو بجدء مشو، وليا إن تقزي بسا يخالفو.

وعميو الشتيجة التي يتػصل إلييا الخبيخ مغ إثبات لمػاقعة يسثل وجية نطخ فشية     
تدب ؾيسة في مجال الإثبات، وما محزة ولابج أن تقتخن بػجية نطخ قانػنية لكي تك

يسارسو القاضي مغ سمصة بذأن تقجيخ الخبيخ تتسثل في الخقابة القانػنية عمى الخأي 
 3العمسي أو الفشي الحي تقجم بت الخبيخ.

ونتيجة لكل ما سبق بيانو، تكػن لتقخيخ الخبيخ حجة في الإثبات في شأن     
 رػم في الجعػى أمامو أو تخمفيع عغ بتاريخو وبحزػر الخ مختمف بياناتو الستعمقة

                                                           

 
 . 211مخاد محسػد الذشيكات، السخجع الدابق، ص 1

 . 83ص  اسكشجر محسػد تػفيق، السخجع الدابق،2 
فخوحات الدعيج، الدمصة التقجيخية لمقاضي الجشائي في التعامل مع الخبخة الجشائية، مجمة الػاحات لمبحػث  3

 . 131، ص 2016، جامعة غخداية، 2، العجد 9والجراسات، السجمج 



 الثاني : خضوع الدعوى العقارية للخبرة الفصل 

 
64 

 

الخبيخ والأعسال الذخرية التي أنجدىا في  ذلظ، وبجسع الأمػر السادية التي حققو
وبالتالي لا يجػز إنكار ما  حجود السأمػرية الفشية أو العمسية التي إنتجب مغ أجميا،

   السيام  الخبيخ فييا مغ وقائع شاىجىا أو سسعيا أو عايشيا بشفدو في حجود أثبتو
السدشجة إليو وما رخز لو فييا بذأنيا ومغ ذلظ تاريخ التقخيخ أو تمظ السحاضخ وما 

الخبيخ مغ إنتقال إلى محل الشداع أو إلى جيات أخخى مخخز لو في  أثبتو فييا
مدتشجات معيشة في تمظ الجيات أو لجى الخرػم  الإنتقال إلييا و إشلاعو عمى
وشمباتيع مشو وتقجيسيع مدتشجات  ليع وملاحطاتيعوحزػر أمامو أو غيابيع وأقػا

الخبيخ نفدو  الغيخ الحيغ سسعيع وغيخىا مغ البيانات التي وقعت مغ بعيشيا وأقػال
 1.في حجود إختراصو أو وقعت مغ الأشخاف في حزػره

 

 الفخع الثاني

  الخبخة القزائية قبل ماإجخاءات  

ة القزائية ىي الإجخاءات الذكمية التي السقرػد بالإجخاءات ما قبل إنجاز الخبخ      
السحكسة التي عيغ بيا الخبيخ مغ أداء لميسيغ القانػنية ثع تبميغو بأمخ  تقػم بيا
 :كالأتيسشبيشو  تعييشو
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 :مـغ قـانػن الإجـخاءات السجنيـة والإداريـة عمـى 131 نرـت السـادة  أداء اليسـيغ
، اليســـيغ أمـــام القاضـــي يـــؤدي الخبيـــخ غيـــخ السقيـــج فـــي قائســـة الخبـــخاء":مـــا يمـــي

تػدع ندخة مغ محزـخ أداء اليسـيغ فـي ممـف الأمخ بالخبخة السعيغ في الحكع 
 1."القزية

يـؤدي الخبيـخ بسجـخد قيـجه بالجـجول الخـاص بـالسجمذ القزـائي يسيشـا أمـام ذلـظ    
و ميستىى" بىىأداء يحمــف بــو 145 السشرــػص عمييــا فــي الســادة  السجمــذ بالرــيغة

لا و  " واسىتق ل ةأن يبىجي رأيىو بكىل نداىى و إخى   كخبيخ عما خيخ وجو وبكل
 2.يججد ىحا القدع في كل مخة يتع فييا تعييغ الخبيخ

وقــج رخرــت نفــذ الســادة لمخبيــخ أن يــؤدي اليســيغ كتابــة عــػض الذــفاىة إذا     
مــانع مــع ذكــخ ىــحا الســانع الــحي جعمــو يعجــد عــغ ذلــظ ، وتجــجر السلاحطــة  تــػفخ

ي أو أشخاف الجعػى أن يعفـػا الخبيـخ مـغ أداء اليسـيغ لمقاضي الجدائ إلى أنو ليذ
 .بذكمية جػىخية تعج مغ الشطام العام لأن الأمخ مختب 

وأداء الخبيخ لميسيغ يعج إجخاءا جػىخيـا يتختـب عـغ إغفالـو بصـلان الحكـع الـحي     
 .عمى تقخيخ الخبيخ يبشى

لخبيـــخ وعمـــى ىـــحا الأســـاس وجـــب أن يتزـــسغ ممـــف الإجـــخاءات مـــا يثبـــت أن ا   
 مدجل لجى أحج السجالذ القزائية ، فان لع يدتبيغ ذلظ لا مغ أمخ أو  السشتجب
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الشـــجب، وأغفـــل الخبيـــخ الإشـــارة إلـــى أنـــو مدـــجل بقائســـة الخبـــخاء  مـــغ حكـــع أو قـــخار
 1.ذلظ انو لا تػجج ضسانة تغشي عغ حمف اليسيغ بتقخيخه اعتخى الخبخة البصلان

  :تبميغ الخبيخ بأمخ تعيشو 

أو بأمخ مغ  يبمغ الخبيخ بأمخ تعييشو عغ شخيق الأشخاف الستشازعة، حيث    
يقػم  السحكسة التي عيشتو بػاسصة البخيج، وفػر إستلامو لمحكع لأمخ بتعييشو فإنو

 باستجعاء الأشخاف ويدتمع مشيع الدشجات والػثائق التي تثبت إدعاءاتيع، ثع يباشخ
ن الأمخ متعمقا بالعقار كتعييغ دراستيا والتحقق مشيا ميجانيا خرػصا إذا كا

 2.الستخاصسيغ الحجود بيغ
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 الفخع الثاني

 الإجخاءات ال حقة لإنجاز الخبخة القزائية
السقرػد بالإجخاءات ما بعج الخبخة القزائية فيي محتػى التقخيخ الحي يشجده  إن    

يجاع ىحا التقخيخ إوما يتزسشو مغ محتػيات محجدة قانػنا، ثع كيؽية  الخبيخ القزائي
 .مغ شخفو 

 إيجاع تقخيخ الخبخة وتبميغو: 

تقخيخا مفرلا بحلظ، و  لقج ألدم السذخع الخبيخ عشجما يشيي أعسالو أن يعج    
التقخيخ واضحا و واؼيا لكل الشقال التي كمف بجراستيا، و الذيء  يذتخل أن يكػن 

 .يسة السختكبةبسثابة مفتاح لحل لغد الجخ  سيكػن  الأكيج أن ىحا التقخيخ

  :إيجاع الخبيخ تقخيخه 

جسيع الػثائق والسدتشجات  ىػ إيجاع التقخيخ وجب عمى الخبيخ بعج تحخيخ    
ضب  السحكسة، تزع تمظ التي يكػن قج تدمسيا مغ نفذ  تدمسيا لجى كتابة

السحكسة، وبإذنيا أو التيسغ الخرػم مغ تمقاء أنفديع، أو بشاء عمى شمبو 
الخبيخ إرفاق تقخيخه بسختمف الػثائق التي  سيامو، كسا يجب عمىوبسشاسبة تأديتو ل

إليو مغ نتائج لإنارة السحكسة،  اتو وما تػصلخ وتفديخ محك تداعج عمى تػضيح
وعمى الخبيخ أن يبجأ لجى تحخيخ  1.الخبيخ عمى تقخيخ الخبخة يػقع وفي الأخيخ

الجػانب الفشية مغ تقخيخه، بحكخ أسساء وألقاب وصفات الأشخاف، وعميو أن يحكخ 
الخبخة، لتبخيخ ما يدتخمرو في الشياية، ويسزي الخبيخ التقخيخ الحي يذيج عمى 

 نفدو انو قام بإجخاء عسمياتو شخريا.
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 فإذا كان عيغ عجة خبخاء، فعمييع تحخيخ وإيجاع تقخيخ واحج مذتخك    

 عمى أن لكل مشيع الحخية في إبجاء رأيو. 

ـــجى   ـــخ تقخيـــخه ل ـــغ القاضـــي ويـــػدع الخبي ـــة ضـــب  السحكســـة التـــي عيشتـــو، ويبم كتاب
 1التقخيخ للشخاف ليتسكشػا مغ إبجاء رأييع، أو التعبيخ عغ تحفطاتيع.

 : تبميغ تقخيخ الخبخة للشخاف 

الخبخة لجى كتابة ضب  الجية القزـائية التـي  تقخيخ بإيجاع الخبيخ بعج أن يقػم    
الأمــخ مــغ الأشــخاف، مــغ أجــل  وأمــخت بيــا، يقــػم القاضــي باســتجعاء كــل مــغ يعشيــ

نـــز الســـادة  لتقخيـــخ مـــغ نتـــائج و ىـــحا حدـــب أن يحـــيصيع عمســـا بســـا انتيـــى إلييـــا
فــي فقختيــا الأولــى، وذلــظ مــع وجــػب مخاعــاة أحكــام  دائيــةج الإجــخاءات انػن قــ154

ذلــظ تحــت شائمــة الــبصلان، و التــي تشرــان عمــى أن تبميــغ و 106و105الســادتيغ 
الصخف السـجني يكـػن بحزـػر محـامييع بعـج اسـتجعائيع  و نتائج الخبخة إلى الستيع

 .ذلظ قانػنا ما لع يتشازلػا صخاحة عغ

ج أن السذــخع لــع يحــجد .ج.قــانػن إ154 يتزــح لشــا مــغ خــلال نــز الســادة     
الػاجــب فييــا إبــجاء السلاحطــات و الصمبــات، بــل تــخك تمــظ السدــألة  الســجة السحــجدة

 ع لـــع يحـــجد لشـــا السقرـــػد مـــغ مرـــصمحخ أن السذـــ كســـا ،لدـــمصة القاضـــي التقجيخيـــة
 الخبـــخة التكسيميـــة و السزـــادة. السلاحطــات، فـــي حـــيغ حرــخ الصمبـــات فـــي أعســال

ــــب الأشــــخاف تعــــيغ    ــــو أن يرــــجر أمــــخا مدــــببا  أمــــا إذا رفــــس القاضــــي شم عمي
  يـػم مـغ تـاريخ اسـتلامو الصمـب، و تصبيقـا لـشز السـادة  30 بـالخفس فـي أجـل

 أعصى الستيع و محاميو حق استئشاف أمخ جج فإن السذخع ق.ج.إ انػن ق 172
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إليو ىػ أن  و لكغ ما يذار التبميغ أيام مغ تاريخ( 03الخفس في أجل ثلاثة  ) 
ىي عذخة   شبيعة الإخصار بالشدبة للاستئشاف، فسجة الإخصار السذخع لع يحجد

( أيام حدب 03في حيغ ىي ثلاثة )154أيام حدب السادة ( 10)
يػم لمفرل في الصمب، تدخي 30 غخفة الاتيام ميمة  ثع تسمظ ومغ172السادة
غيخ قابل لأي شعغ، وما يسكغ ملاحطتو ىػ أن  ويكػن قخارىا تبميغيا مغ يػم

 1.حق الاستئشاف القانػن لع يخػل لمصخف السجني أو محاميو

 السظمب الثاني 

 بياأخح الخرهم مجى  و القاضي إتجاه تقخيخ الخبخة سمظة  

أن يـــــأمخ مـــــغ تمقـــــاء نفدـــــو، بشـــــاء عمـــــى شمـــــب مـــــغ الأشـــــخاف يسكـــــغ لمقاضـــــي      
الستخاصــسة،الانتقال إلــى السعايشــة السيجانيــة، وترــح ىــحه الأخيــخة لكــل مــا يقــع عميــو 
الشداع سػاء كـان عقـارا أو مشقـػلا، وعشـج انتقالـو لمسعايشـة يحـق لمقاضـي الاسـتعانة بسـغ 

دـساع مـغ السـػاششيغ أيزـا التقشيـة، كسـا يرـح لـو ال يخاه مشاسبا ليا مغ ذوي السعارف
 .أن رأى ضخورة لحلظ

وىـــحا مـــا ســـشتصخق إلـــي تػضـــيحو فـــي ىـــحا السصمـــب لدـــمصة القاضـــي اتجـــاه تقخيـــخ    
 الخبخة )الفخع الأول( ومجى أخح الخرػم بتقخيخ الخبيخ العقاري )الفخع الثاني(.
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 الفخع الأول 

 سمظة القاضي اتجاه تقخيخ الخبخة 

خ الخبيــخ يعـــج دلــيلا مـــغ أدلــة الإثبـــات غيــخ انـــو لــيذ بالـــجليل بــالخغع مــغ أن تقخيـــ    
الحاسع في الـجعػى وإنسـا يخزـع لدـمصة السحكسـة، والتـي لا تتقيـج بـالخأي الـحي انتيـى 

 1أو بجدء مشو، وليا أن تقزي بسا يخالفو. كلإليو الخبيخ في تقخيخه فميا أن تأخح ب

 ءار مق مشيا القزاء في تقييع آتي يشصئخي القاعجة الاد لكل ىحا وضع السذخع الج   
القاضي غيخ ممدم ب أري  ..."ق.إ.م.إ144ء حيث تشز السادة خاو أعسال الخب

يقيج قزائيا عمى  ي إستذاري لا يمدم السحكسة و لارأالخبيخ ىػ  يخأف "الخبيخ
صاحب القػل الفاصل في الجعػى، فتقخيخ الخبخة دليل مغ  أن القاضي ىػ اعتبار

القاشع و الحاسع و يخزع لدمصة السحكسة و التي  بالجليل أنو ليذ أدلة الإثبات إلا
في تقخيخه، فميا أن تأخح بو أو بجدء مشو  لخبيخ إلييا انتيىلا تتقيج بال أري الحي 

 2.إليو انتيىكسا ليا أن تدتبعجه و تقزي بسا يخالف ما 

ولمسحكسة  والأصل أن الاستعانة بالخبخاء أمخ اختياري لمقاضي حدب تقجيخه،     
مصمق الحق في تقجيخ ما أدلى بو الخبيخ مغ أراء، فميا أن تأخح بخأيو ونتيجة بحثو 
وتقخيخه وليا أن تخفزو، فالشز ليذ ممدما بصمب نجب الخبيخ إلا في الأحػال التي 
يجب فييا القانػن ذلظ ورأي الخبيخ لا يقيج السحكسة وليا أن تحكع بسا يخالفو لأنيا 

 بو وتختاح إليو، ولكغ عمى السحكسة أن تشاقر الخبيخ ولػ بشى تقزي بسا تقتشع 

 

                                                           
 . 232مخاد محسػد الذشيكات، السخجع الدابق، ص  1
 . 83بػعديد حدغ، السخجع الدابق، ص  2



 الثاني : خضوع الدعوى العقارية للخبرة الفصل 

 
70 

 

حكسو عملا اعتبارات مقبػلة ومعقػلة، كسا أن ليا أن تأخح بشتيجة وتحكخ أسباب 
 1مغايخة لو، وليا أن تأخح ببعس التقخيخ دون بعس.

 أسباب استبعاد الخبخة عجيجة وتتشػع بتشػع الحالات التي تجفع لحلظ فقج يتجاوز   
كسا قج يقػم الخبيخ بالاستعانة  الخبيخ السيسة السػكمة إليو إلى درجة يفقج معيا حياده

بػثائق التي يقجميا أحج الخرػم ويدتبعج أو يغفل شمب الػثائق مغ الخرع الآخخ 
 2خ.مشو دون تبخيخ مغ الخبيخ وغيخ ذلظ كثي مع عخضيا عميو

 الفخع الثاني

 قاري مجى أخج الخرهم بتقخيخ الخبيخ الع 
 دلــيلا ل ثبــات فــي الــجعػى حيــث لا يجــػز لــيذ ء تحقيــقاخ الخبيــخ إجــ تقخيــخ يعــج    

يتستـع  لتقخيـخه عميو و إنسا يكػن محلًا لسشاقذة الخرػم، و قبـل إعـجاد الخبيـخ التعقيب
 :بسجسػعــــــــة مــــــــغ الحقــــــــػق أثشــــــــاء مباشــــــــخة الخبيــــــــخ لمخبــــــــخة تتسثــــــــل فــــــــي الخرــــــــػم

سيخ أعساليا، و ليع حـق الإلسـام بكـل  ؾبةمخاالخبخة و  خاءلمخرػم حق حزػر إج - 
عمييــا خبختــو مــا لــع تقزــي  لخبيــخ مــغ مدــتشجات و عشاصــخ يبشــي يحػزىــا لسيســة مــا

 3.غيــخ ذلــظ، عمــى أن يعمــع الخرــػم بيــحه العشاصــخ بسجــخد زوال ىــحا الســانع  شبيعــة
لمخرـع كامــل الحــق فــي إبـجاء ملاحطاتــو و تعميقاتــو بذـأن أعســال الخبيــخ و التــي  - 
 الخبيــخ تقبميــا و يسمــظ الخرــع تقــجيع ىــحه السلاحطــات مكتػبــة أو شــفػية، و يمتــدم يمــدم
 داخمة في نصاق ميستو السحجدة مـغ بإجابة الخرػم عمييا متى كانت لسحكسة الخبيخ
 .قبل
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لمخرــػم شمــب رد الخبيــخ عــغ إثبــات أو بيــان السدــألة متــى قــام بحقــو ســبب لمــخد  - 
لتحؿيقيــا و إثباتيــا  مــب إضــافة مدــألة ججيــجةعــجم خبختــو، و يسمــظ الخرــػم ش كثبــػت
 .ويتخك أمخ تقجيخ ذلظ لمسحكسة بالخبخة

 يدــاعجونيع فــي إعـجاد دفــاعيع إذا كــان حــق استذـارييغء المخرـػم أن يدــتعيشػا بخبــخ -
 ء ثابـــت لمخرـــػم خـــارج مجمـــذ الفزـــاء، ىـــحا مـــا ىـــػ جـــائداالإســـتعانة بيـــؤلاء الخبـــخ 

 1.لمخرػم في القانػن الفخندي

ـــى أي حـــال فـــإن مػقـــف الخرـــػم مـــغ تقخيـــخو ع      الخبيـــخ لا يخـــخج عـــغ ىـــاتيغ م
 .الخبيخ و إما السعارضة عميو إما السػافقة عمى تقخيخ الحالتيغ

 : السػافقة عمى تقخيخ الخبيخ أولا

ئيـع و ملاحطـاتيع راقخيـخ الخبـخة و إبـجاء أقـػاليع و أيحق لمخرػم الإشلاع عمـى ت    
إلييــا ىــحا الأخيــخ، وقــج تكــػن وجيــة نطــخىع  التــي إنتيــىأعســال الخبيــخ و الشتــائج  حــػل

 لخبيخ، فإذا كـان لمخرـػم سـمصة الإتفـاق و تعيـيغ التقخيخ الحي آل إلييا السػافقة عمى
مــغ ق.إ.م.إ، فإنــو مــغ بــاب أولــى ليــع 126مشرــػص عميــو فــي الســادة  خبيــخ كســا ىــػ

 2.الإتفاق

لأخــح بيــا قــج لا يكــػن مصمقــا إن مبــجأ حخيــة القاضــي فــي الأخــح بــالخبخة أو عــجم ا    
 إلييــا بسـا يتػصـل الإلتـدامف مدـبقا و بكـل حخيـة عمـى اخ تفـاق الأشـحالـة إ ذلـظ أنـو فـي

 في الترخف في خارف أحاخ يسكشو مخالفة ذلظ لأن الأش لخبيخ فإن القاضي لا
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ف عمـى نتـائج الخبـخة بعـج إنجازىـا فـإن اخ جسيع الأش حقػقيع، كسا أنو في حالة مػافقة 
 1.السػضػعية الشاحية مغ صةلا يسكشو رفس تمظ الخبخة خا القاضي

 ةالسعارضة عما تقخيخ الخبخ :ثانيا 

و يصالبػن بإبصالو ذلـظ فـي حالـة مـا إذا كـان  الخبيخ رأييحق لمخرػم معارضة     
السؤديـــة لإبصــال التقخيـــخ  ف قـــج أروا أن الخبــخة شـــابيا عيــب مـــغ العيــػباالأشــخ  ىــؤلاء

ءات تسذ بالشطـام اخ الخبيخ لإج ماخ و قج يتسثل ىحا في عجم إحت خبخة،ال السذتسل نتائج
 .الخبيخ بالسيسة السػكمة لو شخريا العام كعجم ؾيام

عمـى نتـائج التقخيـخ بعـج أن تسكـشيع السحكسـة  ضـيعااعتخ ف إبـجاء اخ كسا يجـػز للشـ    
 الخبيــخ لمسشاقذــة أمــام ليــع فــي ىــحه الحالــة إســتجعاءو تفدــح ليــع السجــال و  مــغ ذلــظ

 2.التقخيخ كسا يجػز ليا مغ تمقاء نفديا إستجعائو لسشاقذتو السحكسة عغ نتائج
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 الخاتسة

وفي الأخيخ ومغ خلال ىحا البحث الستػاضع فقج حاولشا تدمي  الزػء عمى      
أىع خرائز التي تتسيد بيا الجعػى العقارية،  ذلظ أن السذخع الجدائخي عمى غخار 

عالسية قج أولى أىسية كبيخة لسسارسة السػاشغ حقو في الجعػى فشطع باقي التذخيعات ال
 السحخك القزائية فالجعػى  بجقة ورتب عغ كل إجخاء اثخ معيغ تعتبخ إجخاءاتو
 الجعػى  تكػن  وحتى يتحخك أن لمقزاء دونيا لا يسكغ فسغ الحقػق  لحساية أساسي
 . بحثشا في شاأسمف وخرائز كسا وشخق  وزمغ شكل السذخع ليا شخع ججوى  ذات

 وقج استخجاعيا أو الحقػق  حساية بسفتاح سسيت القزائية الجعػى  فان لحلظ    
 أنيا إلا عامة برفة الإجخاءات أو الذكل حيث مغ أخخى  دولة إلى مغ تختمف
 تمظ لإستعسال محتاج انو رأى كمسا يدتعسمو مػاشغ كل كميا في أنيا حقل تجتسع
 الحي يشطسيا. القانػن  وفق الدمصة

شيخ الجعاوى العقارية إتزح أن القانػن الجدائخي الحي  خاصيةبعج دراستشا ل    
الإجخاءات عخف تعجيلات في قانػن الذيخ العقاري ذلظ راجع إلى رغبة  يشطع ىحه

العام مغ أجل الحفاظ عمى حقػق الفخد و إستقخار السخاكد  السذخع في مدايخة الػضع
حيث كان بعج ٬لسمكية العقارية و التأميغ عمييا ا القانػنية ومغ أجل الحفاظ عمى حق

يبجو شبيعيا نطخا لحالة الجدائخ آنحاك  إتخح بشطام الذيخ الذخري والأمخ الإستقلال
ليأخح  قانػن الذيخ العقاري  فقام بالتعجيل في٬ونطخا لمعيػب التي ألحقت بيحا الشطام 

مى مبجأ أساسي و ىػ يقػم ع بشطام الذيخ العيشي تجريجيا و ىحا الشطام الأخيخ
تصييخ الحقػق السذيخة مغ العيػب التي قج تذػبيا ؼيربح بعجه حقلا يجػز الصعغ 

 .ؼيو
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 ندتشتج أن شيخ الجعاوى القزائية الستعمقة بالحقػق العيشية العقارية يذكل     
الأىسية البالغة في مجال استقخار حقػق السمكية العقارية بإعلام الغيخ بالحالة 

ذا كانت كل الترخفات القانػنية السشذأة والشاقمة والسعجلة والسرخحة إية لمعقار،و القانػن
العقارية محل إجخاء الإشيار العقاري ، فإن الأحكام  والسشيية لمحقػق العييشة

تكػن إما ناقمة أو مرخحة أي كاشفة عغ  القزائية الستعمقة بالحقػق العيشية العقارية
بالسحافطة العقارية لمسػثقيغ  ع إجخاء شيخىاالحقػق العييشة العقارية يخز

بحدب اختراصو  والسحزخيغ القزائييغ وكتاب الزب  لمجيات القزائية كل
 . القانػني

ئخي مغ خلال وضع تخسانة مغ القػانيغ التي تشطع اد جخل السذخع الجرغع ت    
التحقيق  ءاتاخ القزاء لمفرل فييا معتسجا عمى إجعات مآليا ا أنو أفخز ند  العقار إلا

ءات السجنية و الإدارية و مشيا الخبخة القزائية التي تػقفت اخ لإج االستاحة في قانػن
عات ا تشاولشا فييا مػضػع الخبخة القزائية و دورىا في حل الشد  و التيدراستشا  عمييا

  الفرل في القزايا ذات الصابع العقاري تدتسج أىسيتيا مغ أىسية العقار إن  العقارية،
مذتخكا بيغ أشخاف عجيجة تبجأ مغ القزاء والحي يسثل شخفو  صمب جيجابحيث تت

ستشادا لتكػيشو ودراستو إذا ما تعمق ا ول في تخررياالقاضي الحي يعتبخ الخبيخ الأ
إلى أىل  مكانية المجػءإالأمخ بسدائل قانػنية بحتة، إلا أن السذخع مشحو سمصة 

ئل عمسية وفشية اعتخضت شخيق حكسو في السعخفة والخبخة الفشية إذا تعمق الأمخ بسدا
رساء معالع العجالة في العرخ إيؤكج دور الخبخة في تحقيق و  مجال عسمو، مسا

بتقخيخ الخبيخ في السدائل ذات الصابع  الحجيث، ولحا يتػجب عمى القاضي الإستعانة
تعػيس استحقاقي  العقاري سػاء تعمق الأمخ بشدع السمكية أو تقديع عقار أو تحجيج

 .خل الخبيخ العقاري لى غيخىا مغ السدائل التي تدتػجب تجإ
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الكثيخة والسعقجة أحيانا التي تحكسيا قػانيغ وتذخيعات  السشازعاتإلى ويخجع ىحا     
يرعب معو الحكع دون المجػء والاستعانة  لى حجإوتشطيسات قج تكػن متشاقزة 

 .بأىل الفغ وىع الخبخاء

الاقتخاحات التي قج  غىحا البحث فإنشا نخى جسمة مونتيجة لسا تع التػصل إليو في 
 :السذخع مدتؿبلا مغ استثسار الػقت والجيج والتكالي  مغ خلال الآتي تسكغ
 قػة ثبػتية في مجال الإثبات،الاعتخاف بالؿيسة والأىسية الكبخى لمخبخة السشجدة ك - 
التي تكػن فييا الات مية والحتحجيج الحالات التي تكػن فييا الخبخة القزائية إلدا  -

 مجخد استذارة.

 .ضخورة تكثي  إجخاء الجورات التكػيشية لمقزاة في السيجان العقاري  - 
ضخورة أن يكػن تقخي الخبخة ىػ الدبيل الػحيج لفس بعس الشداعات البالغة   -

 .التعقيج

ة لى إعصاء بعس السعمػمات الأوليإلى الػصػل إوأخيخا نخجػ أن نكػن قج وفقشا       
 بخرػصية الجعػى القزائية في السادة العقارية.الستعمقة 

  

 

 

 

 

 

 

 

 



 قائمة المصادر والمراجع 

 
22 

 

 قائسة السرادر والسخاجع

 :السرادر

 ان الكخيم ءالقخ  -

دار  ، الصبعة الأولى،4جدء  ،ابغ مشطػر، محمد بغ مكخم الإفخيقي السرخي  -
 . 15بيخوت، عجد  -صادر

 :ثانيا: الشره  القانهنية والتشظيسية

 :القهانين

الستزسغ قانػن الإجخاءات  2008/02/25السؤرخ في   08-09رقع  ػن القان 
 2008/04/23.، السؤرخ في 21السجنية والإدارية، الجخيجة الخسسية العجد 

 :الأوامخ 

الستزسغ إعجاد   12/11/1975 السؤرخ في  74-75  رقع الأمخ  -1
 السعجل والستسع بالقانػن الأراضي العام وتأسيذ الدجل العقاري ،  حدم
لقانػن السالية سشة  ، الستزسغ30/12/2014السؤرخ في  14-10

 .2015، سشة 78الجخيجة الخسسية، عجد ، 2015
الستزسغ القانػن السجني  26/09/1975 ، السؤرخ في 75/58الأمخ  -2

 .1975، سشة 75، العجد ، الجخيجة الخسسيةالسعجل والستسع ،الجدائخي 
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 :لسخاسيما

تأسيذ الدجل ب لستعمقا 25/03/76في  السؤرخ 63-76السخسػم رقع  -1
 ،13/04/1976السؤرخ في   210-80السعجل والستسع بالسخسػم  ،العقاري 

 .1976لدشة  30الجخيجة الخسسية ، العجد  
يتزسغ تشطيع  1991مارس  02، السؤرخ في 65-91رقع السخسػم التشفيحي  -2

الجخيجة ، سع مرالح الخارجية لأملاك الجولة والحفظ العقاري، السعجل والست
 .1991مارس  06، السؤرخ في 10الخسسية العجد 

، يحجد قائسة 1992مارس  14، الرادر في 91 -116مخسػم تشفيحي رقع  -3
السشاصب العميا في السرالح الخارجية لأملاك الجولة والحفظ العقاري وشخول 

مارس  18، السؤرخ في 21التعييغ فييا وترشيفيا، الجخيجة الخسسية، العجد 
1992. 

يتزسغ  1989ديدسبخ  19، السؤرخ في 234 -89السخسػم التشفيحي رقع  -4
 ،  إنذاء وكالة وششية لسدح الأراضي، السعجل والستسع، الجخيجة الخسسية

 .1989ديدسبخ 20، السؤرخ في 54العجد 
 القخارات القزائية 

صادر عغ السحكسة ، 1985 نػفسبخ20 مؤرخ في  34653قخار رقع   -1
 . 1989، 4 السجنية، السجمة القزائية، عجد العميا، الغخفة

السحكسة  رادر عغال، 18/11/1998 السؤرخ في  155373رقع  قخار  -2
 .1998لدشة ، 02، العجد سجمة قزائية ال العميا،
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 :السخاجع

 أولا: الكتب

 ،والإداريةالسجنية  الإجخاءاتعادل، الػجيد في شخح قانػن  بػمزياف  -1
 .2012 ب،  ، د.ن د. د. الصبعة الأولى، ، 1ج

لمحفظ العقاري في التذخيع  كآليةالسحافطة العقارية خالج ، رمػل  -2
 .2001 ،الجدائخ –قرخ الكتاب د.ل، دائخي، الج
عبج الحسيج الذػاربي، التدويخ والتديي  مجنيا وجدائيا في ضػء الفقو   -3

 . 1996، مرخ -القاىخة مشذأة السعارف، د.ل، والقزاء،
الجدء  د.د.ن، خل لمعمػم القانػنية، نطخية الحق،عجة الجيلالي، مج  -4

 .، د.ب، د.سالثاني
 ة في الشطام القزائي الجدائخي،جي، الشطخية العامة الإداريابعسار عػ   -5

 .، د.سالجدائخ –ديػان السصبػعات الجامعية د. ل، ، 2دءج
، د.للحدغ بغ الذيخ اث ممػيا، مبادئ الإثبات في السشازعات الإدارية،   -6

 .2002الجدائخ،  –مة لمشذخ والتػزيع دار ىػ 
، الذشيكات، الإثبات بالسعايشة والخبخة في القانػن السجنيمخاد محسػد   -7

 .2008)دراسة مقارنة(، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عسان،  ،1شبعة 
السكتب الفشي د.ل، محمد واصل، الخبخة الفشية أمام القزاء، دراسة مقارنة،   -8

 . 2004الأردن،  -
الإسلامية، الجدء   مرصفى الدحيمي، وسائل الإثبات في الذخيعةمحمد  -9

 . 1982 د.ب، مكتبة دار البيان، د.ل، الأول و الثاني،
دار ىػمة لمشذخ  د.ل، محسػد تػفيق اسكشجر، الخبخة القزائية، -10

 .2007 -والتػزيع ، الجدائخ
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 د.ل، ، الخبخة القزائية في السػاد السجنية،مػلاي ممياني بغجادي -11

 1992.الجدائخ،  - مصبعة دحمب
محمد صبخي الدعجي، شخح القانػن السجني الجدائخي، الشطخية العامة  -12

 .، د.سالجدائخ –دار اليجى  د.ل، للالتدامات،
يع سعج، الإثبات في السػاد السجنية و التجارية -13 في ضػء  " نبيل إبخاـ

 ،ريةالإسكشج -دار الكتب و الػثائق القػمية د.ل، ،"الفقو و القزاء
2000. 

،  ةويذ فتحي، الذيخ العقاري في القانػن الجدائخي و ثػابت السقارن -14
 .2014 ،الجدائخ – والشذخ والتػزيع ىػمة لمصباعة، دار 2 الصبعة

 والسحكخات الجامعيةثانيا: الأطخوحات 

 الأطخوحات :

العسخية بػقخة، إثبات السمكية العقارية الخاصة في التذخيع الجدائخي، أشخوحة   -1
لشيل شيادة دكتػراه عمػم في الحقػق، كمية الحقػق والعمػم الدياسية،  مقجمة

 2016/2015.جامعة باتشة 
إلياس جػادي، الإثبات القزائي في السشازعات الإدارية ) دراسة مقارنة(،  -2

أشخوحة مقجمة لشيل درجة الجكتػراء في العمػم، تخرز القانػن الإداري، 
 .جامعة محمد خيزخ بدكخة -ػق والعمػم الدياسيةقدع القانػن العام، كمية الحق
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رجاء، الخبخة القزائية في السػاد السجنية في ضل قانػن الإجخاءات  دىميذ  -3
السجنية والإدارية، أشخوحة مقجمة لشيل شيادة الجكتػراء في الصػر الثالث في 
 -الحقػق تخرز القانػن الخاص الأساسي، جامعة عبج الحسيج بغ باديذ

 ع.مدتغان
ويذ فتحي، الذيخ العقاري وأثاره في مجال الترخفات العقارية " دراسة   -4

مقارنة " ، رسالة مقجمة لشيل شيادة الجكتػراء في القانػن الخاص، كمية 
 الحقػق، جامعة وىخان.

 

 السحكخات الجامعية:

بغ صغيخ صابخيغ، الخبخة في السشازعات الإدارية، محكخة لشيل شيادة   -1
 نػن الإداري، جامعة أحسج دراية، أدرار.الساستخ في القا

بخيخ حػرية، سمصة القاضي في تقجيخ أدلة الإثبات في السػاد السجنية،   -2
 بجاية. –محكخة لشيل شيادة ماستخ في الحقػق، جامعة عبج الخحسان ميخة 

بػعديد حدغ، دور الخبخة القزائية في حل الشداعات العقارية، محكخة لشيل   -3
الحقػق، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة مػلػد شيادة الساستخ في 
 معسخي تيدي وزو.

بػزيجي نادية، الخبخة القزائية في الإثبات الجشائي، محكخة لشيل شيادة   -4
الساستخ في القانػن تخرز القانػن الجشائي والعمػم الجشائية، كمية الحقػق 

 البػيخة. –والعمػم الدياسية، جامعة أكمي محشج أولحاج 
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بػزيتػن عبج الغشي، السدح العقاري في تثبيت السمكية العقارية في التذخيع   -5
الجدائخي، محكخة لشيل شيادة  ماجدتيخ، كمية الحقػق، جامعة مشتػري، 

 ، قدشصيشة.2010 2009
نبيل، الإثبات عغ شخيق الخبخة في السدائل السجنية والتجارية،  داسي  -6

لقانػن، تخرز عقػد ومدؤولية، محكخة تخخج لشيل شيادة الساستخ في ا
 البػيخة.–كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة أكمي محشج أولحاج

البحث عغ الجخائع الجسخكية وإثباتيا في ضل القانػن  رحساني حديبة،  -7
الجدائخي، محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ في القانػن، فخع قانػن أعسال، كمية 

 تيدي وزو. -خي الحقػق بػخالفة، جامعة مػلػد معس

يدعج، الخبخة القزائية ودورىا  في الإثبات ، محكخة مقجمة لشيل  روبيػ  -8
شيادة الساستخ حقػق، تخرز السيغ القانػنية والقزائية ، كمية الحقػق 

 .2019 ،بجاية -والعمػم الدياسية، جامعة عبج الخحسان ميخة 
حكخة مقجمة لشيل زكخي فػزية،  إجخاءات التحقيق في السشازعة الإدارية، م  -9

القصب الجامعي  -شيادة الساجدتيخ في القانػن العام، جامعة وىخان 
 بمقايج.

وزنة ، إثبات الخصأ الصبي أمام القاضي السجني، محكخة لشيل  سايكي -10
شيادة الساجدتيخ في القانػن، فخع قانػن السدؤولية السيشية، جامعة مػلػد 

 تيدي وزو. –معسخي 
خ العقاري كآلية لحساية السمكية في التذخيع شمحة محمد غميدي، الذي -11

الجدائخي، محكخة مكسمة مغ متصمبات شيادة الساستخ في الحقػق، تخرز 
 بدكخة. –قانػن إداري، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة محمد خيزخ 
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فاتح بديبذ، الذيخ العقاري في القانػن الجدائخي، محكخة مكسمة لشيل  -12
لقانػن العام، تخرز القانػن العام الجاخمي، كمية شيادة الساستخ في ا

 بجاية –الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة محمد الرجيق بغ يحي 
فكخون نجاة ، شيخ الجعػى العقارية في التذخيع الجدائخي، محكخه لشيل  -13

شيادة الساستخ، تخرز قانػن عقاري، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، 
 ة. الجمف -جامعة زيان عاشػر

مختار، السخكد القانػني لمخبيخ العقاري، محكخة نياية الجراسة  قسان -14
لشيل شيادة الساستخ تخرز قانػن عقاري، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، 

 .الجمفة –جامعة زيان عاشػر 
صارة، دور الخبخة القزائية في حل الشداعات العقارية، محكخة  قمفػل -15

خ، تخرز قانػن قزائي كمية الحقػق نياية الجراسة لشيل شيادة الساست
 .مدتغانع  -والعمػم الدياسية، جامعة عبج الحسيج بغ باديذ

محمد غالب الخحيمي، الخبخة في السدائل الجدائية ) دراسة مقارنة بيغ  -16
التذخيعيغ الأردني والكػيتي (، رسالة ماجدتيخ مقجمة استكسالا لستصمبات 

  -العام، جامعة الذخق الأوس  الحرػل عمى درجة الساجدتيخ في القانػن 
2014. 

معيخ فاشسة الدىخاء، الخبخة في السادة الجدائية، محكخة  تخخج لشيل  -17
شيادة الساستخ في الحقػق ، تخرز قانػن جشائي وعمػم جشائية، جامعة 

 البػيخة. -أكمي محشج أولحاج
ىادف سسيخ، قانػن الذيخ العقاري في القانػن الجدائخي، محكخة لشيل  -18

ة الساستخ في القانػن تخرز قانػن إقترادي، كمية الحقػق والعمػم شياد
 سعيجة . –الدياسية، جامعة الجكتػر مػلاي الصاىخ 
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 ممخص:

 أن السذخع الجدائخي بد  مغ إجخاءات شيخ الجعاوى العقارية وكخلاصة لمفرميغ نخمز
مقارنة بإجخاءات الذيخ العقاري، كسا أن ىجفو في عسمية شيخ الجعػى ىػ إعلام الغيخ 

القانػنية لمعقار، بالإضافة إلى غايتو في الحفاظ عمى السجعى و رغع ذلظ إلا أن ذلظ  بػضعية
 .اع ؼيو، ذلظ كسا تػضيحو أعلاهالترخف في العقار رغع وجػد ند  لا يسشع

 قج تعتخي وقائع ممف القزية السعخوضة أمام القاضي مدائل فشية وعمسية مدتبعجة في
التكػيغ القانػني لمقاضي ومتجاوزة لسعخفتو وثقافتو العامة أو الستخررة، ؼيجعمو ذلظ بحاجة 

 .خ ممدماستذارة أىل الخبخة لإستراغة حمػل ليحه السدائل عمى شكل أري غي إلى
معيشا  رايخزع عسل الخبيخ الفشي في الخرػمة القزائية إلى نطام قانػني يزسغ لمخبيخ قج

 مغ الاستقلالية لزسان حدغ تشفيح مأمػرية الخبخة السدشجة لو، مع أنو يسارس القاضي
 والخرػم الخقابة عمى عسل الخبيخ لزسان صلاحية نتائج الخبخة كػسيمة لمتحقيق في الجعػى 

 .الحجية عمى عسل الخبيخ ولإضفاء
Summary : 

    In summary for the two chapters, we conclude that the Algerian legislator has 

simplified the procedures for the month of real estate lawsuits Compared to the 

procedures of the real estate registration, and its goal in the process of filing the 

lawsuit is to inform others of the legal status of the property, in addition to its 

purpose in preserving the 

plaintiff, although this does not prevent the disposal of the property despite the 

existence of a dispute in it, as explained above. 

   The facts of the case file before the judge may have technical and scientific 

issues that are excluded in the case The legal composition of the judge is beyond 

his general or specialized knowledge and culture, which makes him need to consult 

experts to find solutions to these issues in the form of a non-binding opinion.  

    The work of the technical expert in the judicial litigation is subject to a legal 

system that guarantees the expert a certain degree of independence to ensure the 

proper execution of the task of expertise entrusted to him, although the judge and 

litigants exercise control over the expert’s work to ensure the validity of the results 

of the experience as a means of investigating the case and to give authenticity to 

the expert’s work.  


