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  :و عرفان شكر

الحمد ƅ حمدا كثيرا طيبا مباركا فيه كما ينبغي لجلال وجهه وعظيم سلطأنه أن 

وصل اللهم وʪرك على سيدʭ محمد وعلى آله وصحبه ، وفقنا لإعداد هذا العمل

  .أجمعين

يشرفنا أن نتقدم في اختتام هذا الجهد المتواضع ʪلشكر والعرفان والثناء الخالص 

 .للإشراف على هذه المذكرة  اوتواضعه اعلى تفضله"دحماني فريدة"ناتأستاذإلى 

 

 

 

 

  

  

  

  



  

   

 
  
  
  
  

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  

 

 ...العزيزالجنة تحت قدميها، ووقَّرها في كتابه  -سبحانه وتعالى  -إلى من وضع المولى 
  ).أمي الحبيبة(

  إلى خالد الذكر، الذي وفاته المنيَّة ، وكان خير مثال لرب الأسرة،
  ..والذي لم يتهاون يوم في توفير سبيل الخير والسعادة لي

  رحمه الله وألأسكنخ فسيح جناته ).أبي الموُقَّر(
  ..في كل كبيرة وصغيرة مإلى من أعتمد عليه

  ).إخوتي وأخواتي(
  ..ئي ومعارفي الذين أُجلُّهم وأحترمهمإلى أصدقا

  الحقوق إلى أساتذتي في كلية
  شكرا لكم...وإلى كل من ساهم في هذا العمل من قريب أو بعيد ولو بكلمة

 

:الإهداء  
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  مقʗمة

لقʙ أولى الإنʶان مʚʻ القʙم اهʱʺامًا Ǽالغًا Ǽالأرض، Ǽاعॼʱارها مʙʸرًا للغʚاء، ومȞانًا 
ومع تʨʢر الॽʴاة الاجʱʺاॽɺة والاقʸʱادǽة، تʨّʴل الʱʺلʥ العقارȑ . للاسʱقʛار، وأساسًا للʛʲوة

جʺاعي إلى فʛدȑ، مʺا أدȐ إلى ازدǽاد الʜʻاعات حʨل الʺلॽؔة، سʨاء بʧʽ الأفʛاد أو مʧ شȞل 
ومع هʚا الʨʴʱل، أصʗʴॼ الʴاجة ملʴة لॽɿॽؗ ʦॽʤʻʱة إثॼات ونقل الʴقʨق العॽʻʽة . بʧʽ الʙول

 ʧارها، مʛقʱة وضʺان اسȄة العقارॽؔة الʺلǽف إلى حʺاʙة تهॽنʨقان ʦʤت نʛهʤة، فȄالعقار
 .لʨʱثॽʁॽة ونʤام الʷهʛ العقارȑ أبʛزها العقʨد ا

فالعقʙ الʨʱثॽقي هʨ الॽʸغة الʛسʺॽة الʱي تʹʺʧ وجʨد إرادة صʴॽʴة ومعلʻة مʛʡ ʧفي 
أما . العقʙ، تʛʴُر مʧ قʰل مʣʨف مǽ ʟʱʵʹفي على الʛʸʱف ʡاǼع الॽʳʴة القانʨنॽة

Ȅʛʡ ʧع ʛʽة للغȄفات العقارʛʸʱف إلى إعلان الʙني يهʨاء قانʛإج ʨفه ،ȑالعقار ʛهʷال Ș
وȄُعʙ الʤʻام العقارȑ الʜʳائȑʛ مʧ الأنʤʺة الʱي تʗʻʰ نʤام . تʽʳʶلها في سʳلات عʺʨمॽة

ʜ على العقار ذاته ʨؗحʙة قʙʽ، وʻʺȄح حʺاǽة أكʛʰ للʺلॽؔة  ّؗʛي ȑʚي، الʻʽالع ȑالعقار ʛهʷال
 .وȄُعʜز اسʱقʛار الʺعاملات العقارȄة

 

ʖʲॺاف الʗأه: 
 ʧعة مʨʺʳم Șʽقʴت ʘʴॼا الʚه ʧاد مʛُهايʻʽب ʧاف، مʙالأه:  

  

- ،ȑالعقار ʛهʷاضعة للʵة الॽʁॽثʨʱد الʨاع العقʨف على أنʛعʱال 
-  ʘʽح ʧم ،ʛائʜʳة في الॽʁॽثʨʱد الʨالعق ʦʤّʻي ȑʚني الʨار القانʡف على الإʛعʱال

انها وشʛوʡها وآثارها القانʨنॽة  ،أرؗ
وتॽʰان إجʛاءاته ʴلʽل نʤام الʷهʛ العقارȑ العʻʽي الʺعʙʺʱ في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، ت  -

 ،ومʛاحله القانʨنॽة
-  ȑالعقار ʧالأم Șʽقʴهʺا في تʛوأث ،ȑالعقار ʛهʷوال Șʽثʨʱال ʧʽالعلاقة ب ʙيʙʴت. 
إبʛاز الإʳǽابॽات والʻقائʟ الʱي تعȑʛʱ الʤʻام العقارȑ في الʜʳائʛ، واقʛʱاح تʨصॽات  -

  ،مʧ شأنها تʛȄʨʢه وتفعʽله ȞʷǼل أفʹل
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- ʧʽعاملʱʺة الॽɺʨاءات  الإسهام في تʛام الإجʛʱورة احʛʹǼ ȑال العقارʳʺفي ال
 .القانʨنॽة الʺʱعلقة ǼالʨʱثȘʽ والʷهʛ، لʱفادȑ الʜʻاعات وضʺان اسʱقʛار الʛʸʱفات العقارȄة

 

 :أهॻʸة الʦʸضʦع
  

تُعʙ الʺلॽؔة العقارȄة مʧ أهʦ الʛʲوات الʱي ʶǽعى الأفʛاد والʙول إلى حʺايʱها وتʻʽʸʴها 
ومʧ هʚا الʺʢʻلȘ، تʛʰز  ،وȂسʛʱاتॽʳॽةقانʨنॽًا، نʛًʤا لʺا تʺʲله مॽʀ ʧʺة اقʸʱادǽة واجʱʺاॽɺة 

 ʦॽʤʻة في تȄاوʜال ʛʳارهʺا حॼʱاعǼ ȑالعقار ʛهʷاءات الʛجȂة وॽʁॽثʨʱد الʨة دراسة العقॽʺأه
 .لʛʸʱفات العقارȄةا

 ʛهʷوال Șʽثʨʱال ʧه ؗل مॼɻيل ȑʚال ʛʽʰؔور الʙع في الʨضʨʺا الʚة هॽʺأه ʧʺؔوت
العقارȑ في تʴقȘʽ الأمʧ العقارȑ، والʙʴ مʧ الʺʻازعات الʺʱعلقة Ǽالʺلॽؔة، وضʺان الʷفاॽɾة 

ʦلؔاتهʱʺأمان في مǼ فʛʸʱال ʧاد مʛالأف ʧʽȞʺاءات . في الʺعاملات، وتʛه الإجʚكʺا أن ه
ʶهʦ في دعʦ الائʱʺان العقارȑ وتॽʳʷع الاسʲʱʺار، وتُعʙ وسʽلة فعالة لʴʺاǽة حقʨق تُ 

 .الʺʛʸʱفʧʽ والʺʛʸʱف إلʽهʦ، على حʙ سʨاء
 ȑʛʤʻال ʙʽعʸعلى ال Ȍفق ʝॽالغة لǼ ةॽʺع له أهʨضʨʺا الʚق إلى هʛʢʱه، فإن الॽوعل

ا على الʸعʙʽ العʺلي الॽʰʢʱقي، لʺا له مʧ ارتॼاȋ و  ً́ ǽني، بل أʨة القانॽمʨʽاة الॽʴالǼ Șʽث
ȑادʸʱاعي والاقʺʱار الاجʛقʱالاسȃو ،ʧʽʻʡاʨʺلل.  

 

ʖʲॺة الॻالȜإش:  
 

 :ʶʱاؤل الʨʳهȑʛ الʱاليالفي الʙراسة  ههʚانʢلاقًا مʧ هʚا، تʲʺʱل إشȞالॽة 
 " ȏالعقار ʙهʵاضعة للʳة الॻɿॻثʦʯد الʦل العقʰʸʯا تʸॻɼ اءʙجȀاتو ʙهʵة بها  الʠॺتʙʸ؟ال"  

 

  :الʦʸضʦعأسॺاب اخॻʯار 
 

  :أسॼاب، أهʺها ʷهʛ العقارȑ لعʙةلل الʵاضعةمʨضʨع العقʨد الʨʱثॽʁॽة لقʙ تʦ اخॽʱار 
 

الأهʺॽة الॼالغة الʱي ʽʶʱȞǽها العقار في حॽاة الأفʛاد والʙولة، Ǽاعॼʱاره وسʽلة للإنʱاج  -
 .والاسʲʱʺار ومʨرداً اقʸʱادǽاً أساسॽاً 
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العقارȄة، خاصة الʺʱعلقة Ǽإثॼات الʺلॽؔة أو نقلها، الʺلاحʤة الʺʛؔʱرة لانʷʱار الʜʻاعات  -
وهʨ ما يʛʰز الʴاجة لفهʦ آلॽات الʨʱثȘʽ والʷهʛ العقارʨؗ ȑسʽلʧʽʱ رئʧʽʱʽʶॽ لʹʺان حʺاǽة 

 .الʴقʨق 
-  ʛهʷوال Șʽثʨʱال ʦȞʴي تʱة الॽة والعʺلॽنʨالقان ʖانʨʳء على الʨʹال Ȍॽلʶة في تॼɼʛال

 .الʺʛّʷع لʤʻام الʷهʛ العقارȑ العʻʽي العقارȑ في الʜʳائʛ، خاصة في ʣل تʰّ̒ي
-  ʧʽامʤʻال ʧʽع بʺʳي تʱة الʺعʺقة الॽʺǽراسات الأكادʙقلة ال–  ʛهʷوال Șʽثʨʱفي  –ال

 .معالʳة مʨحʙة، على الʛغʦ مʧ الʛʱاȌǼ الʨثȘʽ بʻʽهʺا
الاهʱʺام الʸʵʷي والʺهʻي Ǽالʺʨاضॽع العقارȄة، لارتॼاʡها Ǽالʨاقع الʨʽمي للʺʱʳʺع  -

  .الاقʸʱادǽة والॽɻȄʛʷʱة الʴاصلة في الॼلادوȃالʨʢʱرات 
 

  :الʶعȁʦات
  
 

 ،ʘʴॼا الʚاد هʙاء إعʻأثʠعǼ اʻʱزها واجهʛأب ʧات، مȃʨعʸال:  
 

غʦ الأهʺॽة الॼالغة للʺʨضʨع، إلا أن الʺॼʱȞة القانʨنॽة الʜʳائȄʛة ر   :قلة الʙʸاجع الʗʲيʰة -
 Șʽثʨʱاول الʻʱة ومعʺقة تʲيʙة حॽʺǽاجع أكادʛإلى م ʛقʱؔاملتفʱل مȞʷǼ ȑالعقار ʛهʷوال. 

حʘʽ أن الأحȞام الʺʱعلقة Ǽالعقʨد الʨʱثॽʁॽة والʷهʛ العقارȑ  :تʕʯʵ الʹʦʶص القانʦنॻة -
 ʧʽانʨة قʙزعة على عʨم) ȑالعقار ʛهʷن الʨقان ،Șʽثʨʱن الʨني، قانʙʺن الʨمʺا ...)القان ،

 .تʢلʖّ جهʙًا مʹاعفًا في تॽʺʳعها وتʴلʽلها
- ॻʠل على معʦʶʲة الȁʦقةصعॻɾة دॻɿॻʮʠات ت:  ʧة مॽɻاقʨالات الʴات أو الॽائʸكالإح

Șʽثʨʱال ʖاتȞة أو مȄات العقارʤافʴʺل الʲة مʸʱʵʺة الॽʺسʛهات الʳال. 
خاصة تلʥ الʺʱعلقة بʱقॽʻات الʷهʛ العقارȑ،  :الʯعقʗʻ الفʹي والإجʙائي لॺعʞ الʴʸائل -

  .لॽًا في الʺʙʽانوالاخʱلافات بʧʽ ما هʨ مʨʸʻص علॽه قانʨنًا وما يʦʱ تॽʰʢقه فع
 

ʗʸʯعʸهج الʹʸال:  
 
 

العقʨد وشʛوȋ أنʨاع عʛض الʴʱلʽلي الȑʚ مفاده تʦ الاعʱʺاد على الʺʻهج الʨصفي 
   .تॽʰان إجʛاءات إخʹاعها للʷهʛو  ،الʵاضعة للʷهʛ العقارȑ  الʨʱثॽʁॽة
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ʖʲॺة الʠخ:  
 

مʧ مʨضʨع على فʸلʧʽ رئʧʽʽʶॽ، يʻʱاول ؗل مʻهʺا جانॼاً جʨهȄʛاً ʙراسة تʨʱزع خʢة ال
  :ʟʸʵǽ. الʙراسة
لʙراسة تʙʴيʙ أنʨاع  وشʛوȋ العقʨد الʨʱثॽʁॽة الʵاضعة للʷهʛ  ،الفʶل الأول -

، تʙʴيʙ أنʨاع العقʨد الʨʱثॽʁॽة الʵاضعة للʷهʛ العقارȑ العقارȑ، حʘʽ يʦʱ الʛʢʱق إلى 
  .ن مʴلا للʷهʨʛ في هʚه العقʨد حʱى تؔتʨافʛها الʨاجʖ  قانʨنॽةالʛʷوȋ التʙʴيʙ و 

 جʛاءاتالإ الʛʢʱق ، مʧ خلال إخʹاع العقʙ الʨʱثॽقي للʷهʻʱʽ ʛاولف الفʶل الʰاني -
  .القانʨنॽة الʺʛʱتॼة عʧ عʺلॽة الʷهʛ العقارʨ  ȑد الʨʱثॽʁॽة ثʦ الآثارهʛ العقش
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 الأولالفʶل 
 ʗيʗʲاعتʦأن   ȉوʙة وشॻɿॻثʦʯد الʦالعق  

 ȏالعقار ʙهʵاضعة للʳال  
 
  

ائʜ الأساسॽة في العلاقات القانʨنॽة بʧʽ الأفʛاد في أȑ نʤام قانʨني ʛؗال ʧم ʙالعق ʙعǽ ،
فهȞʷǽ ʨل الʨسʽلة الʱي يʦʱ مʧ خلالها تʴقȘʽ الإرادة الʛʴة للأʛʡاف الʺعॽʻة في إʡار 

الʤʻام القانʨني الʜʳائȑʛ، تلعʖ العقʨد الʨʱثॽʁॽة دورًا Ǽالغ الأهʺॽة مʧ وفي . تॽʤʻʺي مʙʴد
خلال تʨفʛʽ ضʺانات قانʨنॽة إضاॽɾة، سʨاء في حʺاǽة حقʨق الأفʛاد أو في ضʺان تʻفʚʽ هʚه 

  .الʴقʨق 
تʧʺʹʱ تʛʸفا ، وهي تلʥ العقʨد الʱي يʨʱلى تʛȄʛʴها الʺʨثʸǼ Șفʱه ضاȌǼ عʺʨمي

ذات القʨة الʺʢلقة ما لʦ يʦʱ الʢعʧ فʽها ǼالʜʱوʛȄ عʺلا  إثॼات لةأد، الʱي تعʲʺǼ ʙاǼة معʻʽا
 .مʧ القانʨن الʺʙني 1مʛȞر  324الʺادة  ǼأحȞام

 ʖʶʱȞǽ ة خاصة، إذॽʺأه ȑʛائʜʳع الʛʷʺها الʽلʨي يʱد الʨالعق ʧقي مॽثʨʱال ʙالعق ʙعǽُ
ǽ ة، مʺاʸʱʵʺهات الʳامه أمام الʛد إبʛʳʺǼ ةǽʚʽفʻة تʨد قʨالعق ʧع مʨʻا الʚه ʧʽقة بʲز الʜع

  . الأʛʡاف وʶȄهل مʧ إجʛاءات تʻفʚʽ الالʜʱامات الʺقʛرة ॽɾه
أنʨاع العقʨد إن هʚه العقʨد هي مʨضʨع الʙراسة وذلʥ مʧ خلال تʙʴيʙ جʺॽع أو 

الʺʘʴॼ (الʱي ǽقʨم الʺʨثȘ بʛȄʛʴʱها قʙʸ شهʛها الʵاضعة للʷهʛ العقارȑ أȑ الʨʱثॽʁॽة 
ʚا ) الأول تʨافʛها حʱى يʻʶʱى إيʙاعها في الʺʴافʤة العقارȄة الʛʷوȋ الʨاجʙ ʖيʴ ʙتوؗ

 ).الʺʘʴॼ الʲاني(
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 الʖʲॺʸ الأول

  الʳاضعة للʵهʙ العقارȏ العقʦد الʦʯثॻɿॻة أنʦاع  
  

ʸǼ Șفʱه ضاȌǼ عʺʨمي الʱي ǽقʨم بʛȄʛʴʱها مʨثّ  تǽعʻي Ǽالعقʨد الʨʱثॽʁॽة تلʥ الʙʻʶا
الॼʸغة الʛسʺॽة علʽها وتلʥ العقʨد الʱي يʙȄʛ  إضفاءʛȄʛ العقʨد الʱي ȋʛʱʷǽ القانʨن تʴيʨʱلى 

العقʨد الʱي ǽقʨم  أنʨاعنʛؗʚ جʺॽع  أننʴاول في هʚه الʙراسة  .هʚه الॼʸغة هاʢائإع الأʛʡاف
الʺʨثȘ بʛȄʛʴʱها قʙʸ شهʛها والʱي تʲʺʱل في ؗل مʧ العقʨد الʱي تʧʺʹʱ حقʨق عॽʻʽة 

حقʨقا شॽʸʵة و الʷهادة الʨʱثॽʁॽة وتلʥ الʱي تʧʺʹʱ ) الأولالʺʢلʖ ( وتॽɻॼة أصلॽةعقارȄة 
     .)الʺʢلʖ الʲاني( لʻقل الʺلॽؔة 

  

 الʠʸلʔ الأول
  الʯي تʥʸʷʯ حقʦق عॻʹʻة  شهʙ العقʦد 

 عقارȂة أصلॻة وتॻɹॺة
  

سʖʸʻʱ الʙراسة في هʚا الʺʢلʖ حʨل العقʨد الʨʱثॽʁॽة الʱي ǽقʨم الʺʨثȘ بʛȄʛʴʱها 
عقارȄة حقʨق عॽʻʽة  ʹʺʧالعقʨد الʱي تǼʱ علȘالʱي تʱ، و في الʺʴافʤة العقارȄةقʙʸ شهʛها 

   ).الفʛع الʲاني(و تلʥ الʺʱعلقة Ǽالʴقʨق العॽʻʽة الॽɻॼʱة) الأولالفʛع ( أصلॽة
  

  

  الفʙع الأول

 شهʙ العقʦد الʯي تʥʸʷʯ حقʦق عॻʹʻة عقارȂة أصلॻة 
  

  

تʷʺل ؗل العقʨد الʻاقلة للʺلॽؔة العقارȄة الʺʛʴرة مʛʡ ʧف الʺʨثقʧʽ حʖʶ الॽɿॽؔات 
 ʛها في الأمʽص علʨʸʻʺال ȋوʛʷ91/70وال ȘʽثʨʱالǼ Șعلʱʺال .  

جʺॽع العقʨد الʱي ʛʴǽرها الʺʨثȘ والʱي ʨȞǽن مʴلها عقارات سʨاء ؗانʗ عقʨد  إن
انʗ مʱفʛعة ملʜمة لʳانʧʽʰ ومعاوضة ؗالॽʰع، لʨ مʧ جانʖ واحʙ ؗاله ॼة والʨصॽة والʨقف وؗ

لʛʱتʖʽ  إشهارهاالاسʱعʺال وحȘ الʧȞʶ وجʖ  أوالارتفاق  أوعʧ حȘ الʺلॽؔة Șʴؗ الانʱفاع 
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مʧ القانʨن الʺʙني الʱي  793تॽʰʢقا للʺادة  1اتʳاه الغʛʽ أو في ما بʧʽ الʺʱعاقʙيʧ آثارها
في العقار سʦاء ؕان ذلʣ بʥʻ  الأخȎʙ لا تʹʯقل الʸلॻؒة والʲقʦق العॻʹʻة  " تقʹي على انه

 ʥيʗعاقʯʸأوال  ،ʙʻالغ Ȗإذا إلافي ح  ʕʻاءاترعʙة  الإجॻنʦو القانʝالأخǺ  يʯال ʥʻانʦالق
   .2 "تʗيʙ مʶلʲة شهʙ العقار

العقʨد الʱي تʱعلǼ Șالʴقʨق العॽʻʽة العقارȄة  أنʨعنʛؗʚ  نأنʴاول في هʚه الʙراسة 
  :شهʛها والʱي تʲʺʱل فيي ǽقʨم الʺʨثȘ بʛȄʛʴʱها قʱ ʙʸال الأصلॽة

  

 العقارȏ  عقʗ الॻʮع -
  

 مʧ القانʨن الʺʙني، الॽʰع Ǽأنه عقʙ يلʜʱم Ǽʺقʱʹاه الॼائع أن يʻقل 351عʛفʗ الʺادة 
ȑʙنق ʧʺفي مقابل ث ʛا آخॽة شيء، أو حقا مالॽؔمل ȑʛʱʷʺأن . لل ʟʻخلال ال ʧم ʛهʤǽ

ملॽؔة الʺॽʰع للʺȑʛʱʷ مقابل ثʺʧ عقʙ الॽʰع عقʙ ملʜم للʳانʧʽʰ، وهʨ يلʜم الॼائع أن يʻقل 
  .نقȑʙ، وهʨ رضائي إذ لʦ تȋʛʱʷ الʺادة شȞلا معʻʽا

غʛʽ أن هʚه الʺادة يʛد علʽها اسʻʲʱاء إذا تعلȘ عقʙ الॽʰع ȘʴǼ عʻʽي، إذ أخʹع 
 1مʛȞر 324الʺʛʷع هʚه العقʨد إلى شȋʛ الʛسʺॽة تʡ ʗʴائلة الʢॼلان ॼʡقا لʟʻ الʺادة 

هʚه العقʨد لʝॽ لها أثʛ لا ॽɾʺا بʧʽ الأʛʡاف ولا حʱى في مʧ القانʨن الʺʙني، ورتʖ أن 
Șة وفȄة العقارʤافʴʺالǼ هاʛخ شهȄتار ʧإلا م ʛʽاجهة الغʨ15الʺادة  م  ʛالأم ʧ74-75م 

مʧ القانʨن الʺʙني، في أن ملॽؔة الȘʴ  793و 165أǽʹا الʺادتان  وهʨ ما تʟʻ علॽه
  . 3لʷهʛ العقارȑ العʻʽي لا تʱʻقل إلا Ǽاحʛʱام القʨاعʙ الʺʱعلقة Ǽا

وعقʙ الॽʰع لا يʛʸʴʻ نقله للʺلॽؔة وحʖʶ، بل ʷǽʺل جʺॽع الʴقʨق العॽʻʽة الأصلॽة 
الʺʯʷʻة لها  الأخȐʛ، وʸȃفة عامة جʺॽع الʴقʨق الʻاقلة للʺلॽؔة والʴقʨق العॽʻʽة الأخȐʛ، أو

في  والʱي ألʜم الʺʛʷع قʙʽها في الʢॼاقات العقارȄة ولا تʨؔن نافʚة سʨاء بʧʽ أʛʡافها أو
ʛهʷالǼ إلا ʛʽاجهة الغʨم.  

                                                           
،   2022، 03، العʙد 06، مʳلة الʛʰʻاس للʙراسات القانʨنॽة ، الʺʳلʙ"الʺʛʴرات الʵاضعة للʷهʛ"عʙʰ الʦȄʛؔ ، جʨاهʛة  -  1

  . 62ص 
  .، سالف ال74ʛؗʚ-75رقʦ  الأمʛمʧ  17و  16انʛʤ الʺادة  -  2
3-  ʧب ʧʶʴل ،ȑʨخ أفʺلॽʷال  ʛائʜʳال،ʛʷʻمة للʨعة، دار هǼاʛعة الॼʢة مقارنة، الॽة وقʹائॽنʨة قانॽ2010دراسة فقه ،

  .11ص
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  :عقʗ الʸقاʷǻة -
مʧ القانʨن الʺʙني الʺقاǽʹة، Ǽأنها عقʙ يلʜʱم Ǽه ؗل مʧ الʺʱعاقʙيʧ  413عʛفʗ الʺادة 

 ʟʻخلال ال ʧم ʖʳॽɾ ،دʨقʻال ʛʽة مال غॽؔادل ملॼʱل الʽʰعلى س ʛقل إلى الآخʻأنأن ي 
 ʧة عʹǽالʺقا ʜʽʺǽ ا ماʚد، وهʨقʻال ʛʽغ ʧم ʧʽلʙʰن الʨȞǽ الʺادة ʟن ʧؔع، ولॽʰه 414الʻم 

أجاز أن ʨȞǽن الفارق بʧʽ الʙʰلʧʽ مʧ الʻقʨد، ولʖʳǽ ʧؔ ألا تʨؔن هي العʛʸʻ الغالʖ وȂلا 
 ʟن ʖʶع حॽʰالǼ اصةʵام الȞة الأحʹǽام الʺقاȞعلى أح ȑʛʶع، تॽة إلى بʹǽالʺقا ʗʰانقل

  .الʺʙني مʧ القانʨن  415الʺادة 
ʨʱافȘ الإʳǽاب والقʨʰل، لا ȋʛʱʷǽ فʽها شȞل والʺقاǽʹة هي ؗالॽʰع عقʙ رضائي يʦʱ ب

 1مʛȞر 324خاص إلا إذا تعلȘ عقʙ الʺقاǽʹة ȘʴǼ عʻʽي عقارȑ، فهʻا ॼʡقا لʟʻ الʺادة 
ʙني لابʙʺن الʨالقان ʧة  مʹǽان الʺقا مʧ إخʹاع عقʙ الʺقاǽʹة إلى الȞʷل الʛسʺي، وأرؗ

 ʛʺال ʝفʻب ʛهʷاءات الʛإج ʘʽح ʧم ʛʺǽ ʥلʚؗع وॽʰان ال احل الʱي ʛʺǽ علʽها هي نفʝ أرؗ
  .1مʧ القانʨن الʺʙني 793الʺادة  Ǽاحʛʱامعقʙ الॽʰع، 

 

ة ʝʶʲǺ عॻʹʻة - ʙؕش ʛॻتأس ʗة أو عق ʙؕʵة في الॻʹʻة عʶح ʤǻʗتق ʗعق  
   :مʰʸʯلة في عقار     

ة Ǽأنها عقʙ يلʜʱم  الʱي عʛفʗ مʧ القانʨن الʺʙني 416لʺادة Ǽاسʱقʛاء نʟ ا ʛؗʷال
ʰʡ انʸʵاه شʹʱقʺǼॽɻॽ انان أوȄارॼʱاع  ʦǽʙقʱك بʛʱʷم ȋاʷاهʺة في نʶʺعلى ال ʛʲأو أك

أو بلʨغ  اقʸʱادالȃʛح الȑʚ قʙ يʱʻج أو تʴقȘʽ  اقʶʱامحʸة مʧ عʺل أو مال أو نقʙ، بهʙف 
ة اقʸʱادȑهʙف  ʛؗʱʷفعة مʻم ȑذ.  
أنه إذا ؗانʗ حʸة الʥȄʛʷ حȘ ملॽؔة أو حȘ الʱي تقʹي انه  همʻ 422نʟ الʺادة و 

أخʛ فإن أحȞام الॽʰع هي الʱي تॽɾ ȑʛʶʺا ʟʵǽ ضʺان الʸʴة إذا مʻفعة أو أȑ حȘ عʻʽي 
ʟأو نق ʖʽها عʽف ʛهʣ أو ʗقʴʱأو اس ʗؔهل.  

، أن حʸة الʥȄʛʷ الʺʨصى إذا ؗانʗ ملॽؔة عقار أو أȑ حȘ عʻʽي أخʱ Șʴؗ ʛʹحي
ة، ولا  الانʱفاع ʛؗʷة إلى الʸʴقل الʻة ب ʛؗʷال ʙام عقʛد إبʛʳʺǼ ماʜن ملʨȞǽ ʥȄʛʷا الʚفإن ه ،

ل هʚه الʸʴة العقارȄة إلا Ǽالʷهʛ في الʺʴافʤة العقارȄة، سʨاء ؗان ذلॽɾ ʥʺا بʧʽ تʱʻق

                                                           
  .63جʨاهʛة عʙʰ الʦȄʛؔ ، مʛجع سابȘ، ص -  1
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ة في هʚه الʴالة  ʛؗʷة في الॽʻʽة عʸح ʦǽʙتق ʙلأن عق ،ʛʽة للغॼʶʻالǼ ة أو ʛؗʷوال ʥȄʛʷال
مʧ القانʨن الʺʙني  ǽ793عʛʰʱ عقʙا ناقلا للʺلॽؔة مʺا يʨجʖ شهʛه ॼʡقا لʟʻ الʺادة 

  .74- 75مʛمʧ الأ 16و 15 ادتʧʽوالʺ
  

  الʦصॻة -
إلى  775نʟ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ على الʨصॽة ضʺʧ أحȞام القانʨن الʺʙني مʧ الʺʨاد 

إلى  ʖʰʶؗ184 مʧ أسॼاب الʺلॽؔة ؗʺا تʻاولها قانʨن الأسʛة مʧ خلال الʺʨاد  وأدرجها 777
الʦصॻة "مʻه على أن  184في الʱؔاب الʛاǼع تʗʴ عʨʻان الʛʰʱعات وعʛفʱها الʺادة  201

Ǽالأॽɺان ॽɾقʙʸ بلفȎ تʺلʥॽ هʨ الʨصॽة ، "Ǻعʗ الʦʸت ȖȂʙʠǺ الʙʮʯع تʸلʣॻ مʷاف إلى ما
)ʧʽه) جʺع عʛʽالʺال أو غǼ اءʨل وعقار، أو زراعة أرض سʨقʻم ʧم.  

مالا أوجॼه الʺʨصى في ماله تʨʢعا Ǽعʙ مʨته،  Ǽاعॼʱارهاالʨصॽة تʦʱ بʙون عʨض  إن
ʙكʺا أنها تع ȋʛʱʷǽ دة فلاʛفʻإرادة مǼ فاʛʸل تʨʰها القʽلا  .فʨقʻن عقارا أو مʨؔت ʙة قॽصʨفال

 ʥع إشهارها وذلʛʷʺال ʖفعة، أوجʻارأو مʛقʱالʺعاملات لاس  ʛهʷال ȏادॼʺقا لॽʰʢة، تȄالعقار
عʙم إعʢاء  العʻʽي ، فعʙم شهʛ الʨصॽة يʕدȑ إلى اضʛʢاب الʺعاملات العقارȄة ومʧ شأنه

  .1صʨرة ؗاملة للʺلॽؔة العقارȄة
¶   

  ارȂةعقʗ الهॺة العق- 
ʗʸة 202 الʺادة نʛن الأسʨقان ʧف  مʛʸʱي ʙة عقॼأن اله ȑض، أʨلا عǼ ةॼأن اله

ʹʱقʺǼض هاʨك له دون عʨفي مال مʺل ʖاهʨال.  
ونʛʤا لʨʢʵرة الʛʸʱف الǽ ȑʚقʙم علॽه الʨاهʖ بʵʱلॽه عʧ أمʨاله بʙون مقابل إلى 

على عقار أو الʺʨهʨب له، أوجʖ الʺʛʷع أن ʖʸǽ عقʙ الهॼة في الȞʷل الʛسʺي إذا وردت 
 ʖاهʨال ʧة مॽؔقال الʺلʱه انॽعل ʖتʛʱȄع وʛʰʱد الʨعق ʧة مॼاله ʙلأن عق ،ȑي عقارʻʽع Șح

إخʹاع عقʙ الهॼة للʛسʺॽة  أعلاهقانʨن المʧ  206لʚلʥ أوجʗʰ الʺادة  ،إلى الʺʨهʨب إلॽه
مʧ القانʨن  1مʛȞر 324، وهʨ نفʶه نʟ الʺادة 02-06الʺʦʤʻ لʺهʻة الʺʨثॼʡ Șقا لقانʨن 

  .ʙنيالʺ

                                                           
  .66، ص، 2013الالʜʱامات الȄʛʤʻة العامة للعقʙ ، دار مʨسʦ للʛʷʻ، الʜʳائʛ، ، علي ॽɾلالي  -1
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  ʛʽغʷة الॽؔقال ملʱفي لانȞǽ سʺي لاʛل الȞʷة للॼاله ʙب  يءأن إخʹاع عقʨهʨʺال
ʧم ʙله، لاب ʖاهʨإلى ال  ʦʱى يʱة حȄة العقارʤافʴʺالǼ ةȄاقات العقارʢॼعة الʨʺʳها في مʛشه

  .1الأسʛة مʧ قانʨن  208وॼʡقا لʟʻ  74-75مʧ الأمʛ  15نقل الʺلॽؔة ॼʡقا لʟʻ الʺادة 
  

-  ʗعقʃɾʦال  
ʛʰʱعǽ دةʛفʻإرادة مǼ صادر ʨع وهʛʰʱد الʨالعق ʧقف مʨال ʙه الʺادة  ،عقʱفʛ03ع  ʧم

حʛॺ العʥʻ عʥ الʸʯلʣ على وجه ": على أنه  ǼالأوقافالʺʱعلȘ  2 91/10رقʦ القانʨن 
ʙʻʳوال ʙʮه الʦوج ʥاء أو على وجه مʙفعة على الفقʹʸالǺ قʗʶʯوال ،ʗʻأبʯال"  

 ʧارد على العقار مʨقف الʨال ʙعق ʛʰʱعǽ ةȄة العقارॽʻʽق العʨقʴاردة على الʨفات الʛʸʱال
ʛهʷال ȘȄʛʡ ʧإلا ع ʛʽاجهة الغʨه في مǼ جʱʴǽ الʺادة إذ ، 3فلا ʟʻ41ت  ʧن مʨقان

ʔʱǻ على الʦاʃɾ أن ǻقʗʻ وقفه Ǻعقʗ لȎʗ الʦʸثȖ وأن ʱʴǻله لȎʗ "على انه  الأوقاف
وȀحالة نʳʴة مʹه إلى بʘلʣ  الʶʸالح الȜʸلفة Ǻالʱʴل العقارȏ الʸلʚمة بʯقʤǻʗ إثॺات له

  ".الʴلʠة الȜʸلفة Ǻالأوقاف
 ʛهʷʺوال Șثʨʺل الʰق ʧر مʛʴʺسʺي الʛال ʙالعقǼ إلا ʗʰʲقف لا يʨال ʙفإن عق ʥلʚعا لॼت

  .العقارȄة لȐʙ الʺʴافʤة
 

 الفʙع الʰاني
  

  شهʙ العقʦد الʯي تʥʸʷʯ حقʦق عॻʹʻة عقارȂة تॻɹॺة 
 
  

 ȑʛائʜʳع الʛʷʺد ال اخʹع الʨالعقʱ ȑالعقار ʛهʷة للॽɻॼة تȄة عقارॽʻʽق عʨحق ʧʺʹʱي ت
ساǼقا، هʚا دون تʙʴيʙ نʨع  إلॽهالʺʷار  74-75رقʦ  الأمʛمʧ  16الʺادة  لأحȞاماسʻʱادا 

القʨاعʙ العامة تʲʺʱل الʴقʨق العॽʻʽة العقارȄة الॽɻॼʱة في الʛهʧ  إلىهʚه الʴقʨق، وȃالʛجʨع 
  ). لʲاثا(الॽʴازȑ العقارȑ الʛهʧ و  ) ثانॽا(وحȘ الʟॽʸʵʱ) أولا(الʛسʺي 
  

  
  

                                                           
  .65، مʛجع سابȘ، ص علي ॽɾلالي  -1
2-  ʦن رقʨرخ في  10-91قانʕل  27مȄʛ1991اف Șعلʱالأوقاف، يǼ دʙل  28، صادر في   21، ج ر عȄʛ1991اف.  
  .2015دلʨʽح مفʱاح، الʺʴاضʛات في مادة الʨقف،  -3
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   :الʙسʸي ʙهʥال – أولا
  

  .ǽقʱʹي لʱعʅȄʛ الʛهʧ الʛسʺي، أن نʻʱاوله مʧ الʳانʖ القانʨني والʳانʖ الفقهي
  

، 1ق م ج 882عʛفʗ الʺادة : الʙهʥ الʙسʸي في القانʦن الʗʸني الʚʱائǺ ȏʙالʸقʦʶد -1
Ǻه الʗائʥ حقا عॻʹʻا، على الʙهʥ الʙسʸي عقʔʴȜǻ ʗ ": الʛهʧ الʛسʺي على الʨʴʻ الʱالي

عقار لʦفاء ديʹه، ʦȜǻن له ʸǺقʷʯاه أن يʯقʗم على الʗائʹʥʻ الʯالʥʻ له في الʙʸتॺة في 
  ".اسॻʯفاء حقه مʥ ثʥʸ ذلʣ العقار في أȏ يʗ ؕان

لقʙ عʛّف الʺʛʷع الʜʳائȑʛ الʛهʧ الʛسʺي Ǽأنه عقʙ، دون أن ǽعʛفه Ǽأنه حȘ عʻʽي، 
 ʙة العقʛؔف ʖع غلʛʷʺى أن الʻعʺǼʙالعق ʧأ عʷʻي ȑʚال Șʴة الʛؔ2.على ف 

قʙم فقهاء القانʨن تعȄʛفات عʙيʙة للʛهʧ : لʙهʥ الʙسʸي في الفقه الʗʸنيǺاالʸقʦʶد  -2
  : الʛسʺي، مʻها

الʛهʧ الʛسʺي هʨ حȘ عʻʽي يʷʻأ ʨʺǼجʖ عقʙ رسʺي هʨ الʛهʧ، وʱȄقʛر ضʺانا للʨفاء 
و لؔفʽل عʻʽي، وʨʺȃجॼه ʨȞǽن بʙيʧ، وهʚا الȘʴ العʻʽي يʱقʛر على عقار مʺلʨك للʺʙيʧ أ

 ʧʽالعادي ʧʽʻائʙعلى ال ʥما في ذلʙقʱا العقار، مʚه ʧʺث ʧه مʻفاء ديॽʱفي اس Șʴال ʧائʙلل
لʺالʥ هʚا العقار، وللʙائʧʽʻ أصʴاب الʴقʨق العॽʻʽة على هʚا العقار الʺʱأخʧȄʛ في الʺʛتॼة، 

 .ومॼʱʱعا هʚا العقار تʗʴ يʙ مʧ انʱقلʗ له ملʱʽؔه
الؔفʽل (هʨ حȘ عʻʽي تॼعي يʛʱتʖ على عقار مʺلʨك للʺʙيʧ أو غʛʽه، الʛهʧ الʛسʺي 

Ǽʺقʱʹى عقʙ رسʺي ضʺانا للʨفاء Ǽالʜʱام، وʡالʺا أنه حȘ عʻʽي تॼعي، فهʻʺǽ ʨح ) العʻʽي
  3. صاحॼه حقا في الॼʱʱع وآخʛ في الأفʹلॽة

ن ǽعʛف العقʙ الʛسʺي Ǽأنه عقǼ ʖʶȞǽ ʙه الʙائʧ حقا عॽʻʽا تॽɻॼا على عقار، ولʺا ؗا
 ȑʚال ʧهʛال ʙلعق ʥلʚؗ لحʸȄعي، وॼʱي الʻʽالع Șʴلح للʸǽ ʧهʛلح الʢʸفإن م ʥلʚؗ الʴال

                                                           
1-  ʦرق ʛ58- 75أم ، ʛؗʚسالف ال.  
2-  ،ʧʽʶح ʛʰʳم ʗآي ȑʛائʜʳني الʙʺن الʨسʺي في القانʛال ʧهʛال ʛʱل شهادة الʺاسʽʻة لʛؗʚد ، مʨعق ʟʸʵن، تʨفي القان

  .05، ص2016ومʕʶولॽة، جامعة آكلي مʙʻʴ أولʴاج، الʛȄʨʰة، 
  .07 - 06 نفʶه، ص صالʺʛجع  -3
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يʷʻأ عʻه الȘʴ العʻʽي الॼʱعي، ومʧ هʻا مʜʽ فقهاء القانʨن بʧʽ خʸائʟ الʛهʧ الʛسʺي 
 Ȑʛجهة أخ ʧا مʙاره عقॼʱاعǼ سʺيʛال ʧهʛال ʟائʸخ ʧʽȃجهة، و ʧاره حقا مॼʱاعǼ :1  

يʱʹح مʧ الʨʸʻص الʺʤʻʺة للʛهʧ الʛسʺي أن هʚا الأخʛʽ حȘ عʻʽي،  :Ǻاعॺʯاره حقا -1
 2.وحȘ تॼعي، وحȘ عقارȑ لا يʛد سȐʨ على العقارات ؗأصل، وأنه حȘ غʛʽ قابل للʜʳʱئة

يʜʽʺʱ الʛهʧ الʛسʺي ȞǼل ما تǼ ʜʽʺʱه الʴقʨق العॽʻʽة : الʙهʥ الʙسʸي حȖ عʻʹي*
ʨضʨع الȘʴ، تʨʵله هʚه الʶلʢة الأخȐʛ، إذ ʨʵǽل لʸاحॼه سلʢة مॼاشʛة على الʷيء م

  .للʨʸʴل على حقه مॽʀ ʧʺة ذلʥ الʷيء
Ǽʺعʻى أنه يॼʱع الالʜʱام الأصلي الȑʚ وجʙ لʹʺانه فهʨ لا ǽقʨم إلا  :الʙهʥ حȖ تॺعي*

  .ॽʁǼام الالʜʱام الأصلي، وʛʽʶȄ معه وجʨدا وعʙما
* ȏعقار Ȗي حʸسʙال ʥهʙالʺادة  :ال ʗʸعلى أنه 866ن :" ʙال ʗز أن يʹعقʦʱǻ لا ʥه

ʣذل ʙʻغǺ يʷقǻ ʝن ʗجʦي ʤلات "إلا على عقار ما لʨقʻʺد على الʛلا ي ʧهʛاه أن الʻمع ،
نʛʤا لʸعȃʨة خʹʨعها لʤʻام الʷهʛ عȘȄʛʡ ʧ تʽʳʶل الʛʸʱفات الʨاردة علʽها في سʳلات 

 Ȑʛإلى أخ ʙي ʧقالها مʱعة انʛتها وتʺاثلها وسʛʲؗ ʖʰʶǼ خاصة.  
ة عامة حȘ الʛهʧ الʛسʺي حȘ غʛʽ كقاعʙ: الʙهʥ الʙسʸي حȖ غʙʻ قابل للʚʱʯئة*

كل جʚء مʥ العقار أو ": مʧ ق م ج Ǽأن 892قابل للʜʳʱئة ونʗʸ على ذلʥ الʺادة 
العقارات الʙʸهʦنة ضامʥ لؒل الʗيʥ، وؕل جʚء مʥ الʗيʥ مʦʸʷن Ǻالعقار أو العقارات 

ʣذل ʙʻغǺ ن أو الاتفاقʦالقان ʝʹي ʤنة ؕلها، ما لʦهʙʸال".  
ادة أن قاعʙة عʙم قابلॽة الʛهʧ الʛسʺي للʜʳʱئة لها شقان، يʧʽʰʱ مʧ خلال هʚه الʺ 

عʙم  ،عʙم جʨاز تʜʳئة الʛهʧ الʛسʺي مʧ حʘʽ العقار الʺʛهʨن، والȘʷ الʲاني ،الȘʷ الأول
  3.جʨاز تʜʳئة حȘ الʛهʧ الʛسʺي مʧ حʘʽ الʙيʧ الʺʹʺʨن 

  
  

                                                           
1- ʛʺأولʺي أعʧʽʻائʙق الʨة حقǽاʺʴلة ضʺان لʽسʨؗ سʺيʛال ʧهʛال ʙع ، عقʛن، فʨفي القان ʛʽʱʶل شهادة الʺاجʽʻة لʛؗʚم ،

  .21، ص2018قانʨن العقʨد، جامعة مʨلʨد معʺȑʛ، تȑʜʽ وزو، 
  .22نفʶه، ص الʺʛجع-2
  .23،24آيʗ مʛʰʳ حʧʽʶ، مʛجع سابȘ، ص ص-  3
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ʱʺǽاز الʛهʧ الʛسʺي Ǽاعॼʱاره عقʙا Ǽأنه عقʙ مʶʺى، وعقʙ ضʺان عʻʽي،  :Ǻاعॺʯاره عقʗا-2
 1.وأنه عقʙ ملʜم لʳانʖ واحʙ، وأنه عقʙ شȞلي، وأخʛʽا عقʙ معاوضة

ʤǽهʛ ذلʥ مʧ خلال إعʢاء الʺʛʷع الʜʳائȑʛ تॽʺʶة له،  :الʙهʥ الʙسʸي عقʗ مʸʴى*
، تʻاول أحȞامه في ثلاث 822ووضع أحȞام تفʽʸلॽة خاصة Ǽه، إذ Ǽعʙ أن عʛّفه في الʺادة 

، 893إلى  883الʛهʧ الʛسʺي مʧ الʺʨاد  إنʷاءفʨʸل، فʛʢʱق في الفʸل الأول إلى 
 ʛʽة للغॼʶʻالǼ وآثاره ،ʧيʙعاقʱʺال ʧʽب ʧهʛر آثار الʛفق ،ʧهʛاني آثار الʲل الʸاول في الفʻوت

 ʧاد مʨʺ932إلى  894في الʸǼ ʧهʛانقʹاء ال ʧع ʘالʲل الʸث في الفʙʴا تʛʽفة ، وأخ
 ʧاد مʨʺفي ال ʧيʙا الʚانقʹاء ه ʧقلا عʱʶة مॽفة أصلʸȃن، وʨʺʹʺال ʧيʙة مع الॽɻॼت

  .936إلى  933
ǽعʛʰʱ الʛهʧ الʛسʺي عقʙ ضʺان، لأنه يʷʻأ Ǽقʙʸ : الʙهʥ الʙسʸي عقʗ ضʸان عʻʹي*

 ʧاهʛي لأن الʻʽضʺان ع ʨه، وهʻيʙفاء بʨال ʧʺʹǽ ȑʚسʺي الʛال ʧهʛال Șح ʧائʙاء الʢإع
  .لʺʙيʧ أو الؔفʽل العʻʽي يلʜʱم ॽɾه بʱقʦǽʙ عʧʽ معʻʽة للʨفاء Ǽالʙيʧسʨاء ؗان هʨ ا

*ʙواح ʖانʳم لʜمل ʙسʺي عقʛال ʧهʛال : ʧاهʛم الʜا يلʙسʺي عادة عقʛال ʧهʛن الʨȞǽ
فقȌ، دون أن يلʜم الʙائʧ الʺʛتهʧ، إذ يلʜم الʛاهʧ سʨاء ؗان هʨ الʺʙيʧ نفʶه أو الؔفʽل 

ʷاء حȘ عʻʽي على العقار الʺʛهʨن، والالʜʱام Ǽʹʺان الالʜʱام Ǽإن: العʻʽي Ǽالʜʱامʧʽ هʺا
ʧاهʛال Șسلامة ح.  

: الفقʛة الأولى مʧ ق م ج على أنه 883نʗʸ الʺادة : الʙهʥ الʙسʸي عقʗ شȜلي*
فإن الʛهʧ عقʙ شȞلي والȞʷلॽة هي الʛسʺॽة والʛسʺॽة  ....".لا يʹعقʗ الʙهʥ إلا Ǻعقʗ رسʸي"

ॽɾ ʧه لا ǽقʨم بʙونها   .رؗ
*ʸسʙال ʥهʙمعاوضةال ʗقابل، : ي عقʺǼ مه لهʙقǽ بل ،ʧهʛالǼ ʧتهʛʺع للʛʰʱلا ي ʧاهʛال

وقʨȞǽ ʙن هʚا الʺقابل هʨ وفاء الʜʱام تعهǼ ʙه الʺʙيʧ للʙائʧ، أو هي ॽʀام الʙائǼ ʧإقʛاض 
وॼȄقى عقʙ الʛهʧ الʛسʺي عقʙ معاوضة حʱى ولʨ ؗان الʛاهʧ هʨ . الʺʙيʧ أو مʴʻه أجلا

 2.غʛʽ الʺʙيʧ أو الؔفʽل العʻʽي
  

                                                           
  .31أولʺي أعʺʛ، مʛجع سابȘ، ص -  1
  .33،32، ص صنفʶهʺʛجع ال 2
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  :حȖ الʝॻʶʳʯ -ثانॻا 
  

  لى حȘ الʟॽʸʵʱ الʛʢʱق إلى تعȄʛفه ثʦ تʙʴيʙ خʸائʸهعǽقʱʹي الʱعʛف 
  

1-  ʃȂʙتع Ȗحʝॻʶʳʯال  
 

 ʖواج ʦȞه حʙʽب ʧز لؔل مʨʳǽ ʘʽالقʹاء ح ʧم ʛأمǼ رʛقʱعي يॼي تʻʽع Șح ʨه
 ʧʶى ؗان حʱل مʸʴǽ أن ،ʧʽيء معʷǼ ʧيʙʺم الʜيل ،Ȑʨعʙع الʨضʨصادر في م ،ʚʽفʻʱال

 Șوفاتعلى حʛʸʺوال ʙائʨوالف ʧيʙة ضʺانا لأصل الʻيʙعقارات مǼ اصʸʱ1اخ.  
كʺا ǽعʛف Ǽأنه حȘ عʻʽي تॼعي ʴʻʺǽه رئʝॽ الʺȞʴʺة الابʙʱائॽة الʱي تقع في دائʛتها 
العقار الʺʛاد الاخʸʱاص Ǽه، بʻاء على حʦȞ واجʖ الʻʱفʚʽ صادر Ǽإلʜام الʺʙيǼ ʧالʙيʧ على 

ॽʢʱʶȄو ʧيʙʺعقارات ال ʧم ʛʲفي حقه في عقار أو أكʨʱʶǽ أن Șʴا الʚه ʖجʨʺǼ ʧائʙع ال
الʙيʧ مʱقʙما على الʙائʧʽʻ العاديʧʽ والʙائʧʽʻ الʱالʧʽʽ له في هʚه الʺʛتॼة مʧ هʚه العقار أو 

  .2العقارات في أȑ يʨȞǽ ʙن 
  

2- ʝॻʶʳʯال Ȗح ʝائʶخ: 
  

  :حȖ الʝॻʶʳʯ حȖ عʻʹي-أ
 

 ʠعǼ هʴʻʺت ʧʽعلى شيء مع ʟʵʷة لʛاشॼة مʢسل ʨي هʻʽالع Șʴا والǽاʜʺف  الʛʱعǽ
 Șʴال ʖصاح ʧائʙال ʧʽة بʛاشॼئ علاقة مʷʻȄة وॽة الأصلॽʻʽق العʨقʴل الʺʱʷǽ نʨبها القان

  .والʺال الʺقʛر علॽه
  

  :حȖ الʝॻʶʳʯ حȖ عʻʹي تॺعي- ب
 

الȘʴ وʜʽʺȄ بʧʽ الʙائʧ العادȑ والȑʚ  لاسॽʱفاءǽعʙ مʧ الʱأمʻʽات العॽʻʽة أȑ الʹʺانات 
ʙʺة للॽمة الʺالʚال ʥور في فʙعلى ي ʧʯʺʢǽ اصʵالʹʺان ال ʖاز صاحʱʺʺال ʧائʙوال ʧي

ʧيʙʺال ʖجان ʧمʕȄه وʱʽنʨيʙم . ʟॽʸʵد تʨر وجʨʸʱإلافلا ي  ʖغʛه يʱʽنʨيʙد مʨجʨعا لॼت
يʻʰى على ذلʥ وجʨد علاقة بʧʽ . الʙائʧ في الاʻʯʺʡان على اسॽʱفائها في مʨاعʙʽها

  .الاخʸʱاص والʺʙيʨنॽة
                                                           

  .239، ص2009محمد حʧʽʶ ، نȄʛʤة الȘʴ، دار الʳامعة الʙʳيʙة للʛʷʻ، مʛʸ، مʨʸʻر  -  1
2- ʸفاء اعʨة الॼʱȞم ،Șʴة الȄʛʤن ،ʦॽر سلʨصم أن ،ʛʸة، مॽنʨ64القان.  



 تʙʴيʙ أنʨاع وشʛوȋ العقʨد الʨʱثॽʁॽة الʵاضعة للʷهʛ العقارȑ  الفʸل الأول                     

 

15 
 

  :حȖ الʝॻʶʳʯ يʙد على عقار-ج
 

لا ʦʱǻز "الʺʧʺʹʱ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  75/58مʧ الأمʛ  940ادة نʗʸ الʺ
ة للʗʸيʥمأو عقارات اخʘ حȖ الʝॻʶʳʯ إلا على عقار  ʦؕلʸة مʹʻع."...  Șأن ح ʦفهǽ

على عقار مʲله ؗالʛهʧ الʛسʺي والʖʰʶ مʧ اسॼʱعاد الʺʻقʨلات وعʙم  إلاالʟॽʸʵʱ لا يʛد 
ذلʥ أن . ॽʰʡعة الʺʻقʨلات الʱي ʶǽهل تهʰȄʛها إلىأو تॽʀʨع حȘ الʟॽʸʵʱ علʽها  إخʹاعها

الغʛʽ بʨجʨده ʨȞॽɾن  إعلاممʧ أجل  إشهارهحȘ الǼ ʟॽʸʵʱʺا أنه ǽقع على عقار ʱʶǽلʜم 
ʦهʽة علʳ1ح.  

  

 :حȖ الʲǻ ʝॻʶʳʯفȌ للʗʸيʥ ملॻؒة العقار وحॻازته-د
د أن حॽازة العقار الʨار  إذوهʚه الʵاصॽة ʛʱʷǽك فʽها حȘ الʟॽʸʵʱ مع الʛهʧ الʛسʺي 

 ʥلʚؗ غلال العقارʱعʺال واسʱفي اس Șʴن له الʨȞǽ ȑʚال ʧيʙʺقى للॼت ʟॽʸʵʱال Șه حॽعل
ʟॽʸʵʱال Șح ʖصاح ʧائʙالǼ ارʛم الإضʙع ȋʛʷǼ لاʲعه مॽʰؗ هॽɾ فʛʸʱة الʢسل.  

  

  :حȖ الʝॻʶʳʯ مʥ الإجʙاءات الʲʯفॻʢة- ه
 

ǽعʛʰʱ أخʚ حȘ الʟॽʸʵʱ على عقارات الʺʙيʧ نʨع مʧ الإجʛاءات الʴʱفॽʤة الʱي يلʳأ 
الʽها الʙائʧ لʹʺان تʻفʚʽ الʦȞʴ الʸادر له ضʙ مʙيʻه ʘʽʴǼ أن الʙائʧ يʙرأ على نفʶه 
الʛʢʵ الȑʚ يʱعʛض له مʧ جʛاء تʛʸف الʺʙيʧ في عقاراته إذ أن مȄʜة الॼʱʱع الʨʵǽ ȑʚلها 

حȘ غʞ  إثॼاتؗʺا تॼʻʳه  ةॽالʨʰلʸॽعʧ سلʨك ȘȄʛʡ الʙعʨة  إǽاه حȘ الʟॽʸʵʱ تغॽʻه
  .2الʺʙيʧ وهʨ ما ʨȞǽن مʱعʚرا وصॼɻا في ʛʽʲؗ مʧ الأحॽان

  

  

  :الʙهʥ الॻʲازȏ العقارȏ  -لʰاثا
  

الʙهʥ الॻʲازȏ : "مʧ القانʨن الʺʙني على أن 948عʛّفه الʺʛʷع الʜʳائȑʛ في الʺادة 
ضʸانًا لʗيʥ علॻه أو على غʙʻه، أن ʴǻُلʤّ إلى الʗائʥ أو إلى أجʹʮي  ،ʚم Ǻه شʯʝʳعقʗ يُل

لʗائʥ حقًا عॻًʹʻا ʦّʳǻُله حʛॺ الʵيء إلى أن ʦʯʴǻفي لشʭًʻا يʙُتʔ علॻه  ،ǻُعʻʹه الʯʸعاقʗان
له في الʙʸتॺة في أن يʯقاضى حقه  عاديʥʻ و الʗائʹʥʻ الʯالʥʻʻيʯقʗّم الʗائʹʥʻ الان الʗيʥ، و 

                                                           
1- ʝقʛان مʺॽة، جسلॽɻॼʱة الॽʻʽق العʨقʴ2، الȋ ،3 ،انʻʰة، لॽʀʨقʴرات الʨʷʻʺ413، ص1990، ال.  
  .413، صنفʶهالʺʛجع   -2
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، فقʨȞǽ ʙن الʺقʨʸد مʻه العقʙ يللʛهʧ ثلاث معانٍ . "في أȏ يʦȜǻ ʗن مʥ ثʥʸ هʘا الʵيء 
 ʙوق ،ʧهʛال ʧع ʙلʨʱʺه الʶنف Șʴه الʻم ʙʸقǽُ ʙوق ،ʧتهʛʺي للʻʽالع Șʴه الʻأ عʷʻي ȑʚال

ʧيʙلل ʧن الʹامʨهʛʺيء الʷه الǼ ʙʸقǽُ1.  
عقʙ الʛهʧ "وȄلاحȎ أن الʺʛʷع الʜʳائȑʛ عʙʻ تعȄʛفه للʛهʧ الॽʴازȑ اسʱعʺل لفʤة 

 ȑازॽʴارة " الॼɺ عʺلʱا اسʺؗ ،ʧهʛال Șʴرًا لʙʸارها مॼʱاعǼ" ȑازॽʴال ʧهʛال " Șʴعلى ال Șلʢُɦل
Ǽالʛغʦ مʧ تعلȘ حȘ الʙائʧ " ثʺʧ الʷيء"العʻʽي الȑʚ يʯʷʻُه العقʙ، ؗʺا أنه اسʱعʺل لفʤة 

ان الأجʙر Ǽالʺʛʷع أن ʱʶǽعʺل Ǽʺا ʴǽل مʴل ا لعقار ؗالʱعʠȄʨ ومʰلغ الʱأمʧʽ، وؗ
  .2"الʺالي..الʺقابل".مʲل..أوسع.لفʤة

كʺا ʱʶǽُفاد مʧ هʚا الʱعʅȄʛ أن الʛهʧ الॽʴازȑ عقʙ رضائي لا ॽɾ ȋʛʱʷǽُه الʛسʺॽة، 
 ʦʱأن ي ȋʛʷǼ ،ʙام العقʛافٍ لإب وȞȄفي تʢابȘ الإʳǽاب والقʨʰل، لأن الʛʱاضي ॽɾه لازم وؗ

ʶت ʛام وأثʜʱان، ؗالʙعاقʱʺه الʻʽعǽُ ʛآخ ʟʵأو ش ʧتهʛʺإلى ال ʧاهʛال ʧن مʨهʛʺيء الʷال ʦॽل
ʨل للʙائʧ حقًا  ُɻوت ،ʛʽاجهة الغʨʺة لȄورʛض ʛʰʱازة تعॽʴا لانعقاده، إلا أن الʡًʛلا ش ʙللعق

ʧʽʽالʱال ʧʽالعادي ʧʽʻائʙم على الʙقʱوأن ي ،ʧيʙفاء الॽʱاس ʧʽʴن لʨهʛʺيء الʷال ʝॼʴǼ اॽًʻʽله  ع
  . في الʺʛتॼة في اقʱʹاء حقه مʧ ثʺʧ الʷيء في أȑ يʨȞǽ ʙن 

ʖʶ هʚه الʺʛتॼة في الʛهʧ الॽʴازȑ إذا ؗان مॼًʸʻا على عقار مʧ تارȄخ قʙʽه، وȂذا  ُɹوت
 ʧʽقًا للʺادتॼʡ ،ʧهʛال ʙخ عقȄت تارʨʰث ʗوق ʧة مॼتʛʺال ʖʶʴʱل فʨقʻا على مॼًʸʻكان م

  .مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  967و 966
ȃادًا إلى الʺادة وʻʱواس ،Șʰاءً على ؗل ما سʻ948  رةʨؗʚʺأعلاهال ʧهʛف الʛّعǽُ ،

 ʧائʙال ʙفي ي ʧاهʛال ʧيʙʺعه الʹǽ ،لʨقʻʺد على العقار أو الʛي يʻʽع Șأنه حǼ ȑازॽʴال
الʺʛتهʧ أو في يʙ شʟʵ يʱفȘ علॽه الʺʱعاقʙان، ضʺانًا للʨفاء بʙيʧ الʙائʧ، وʨʵȄل هʚا 

ʺʛهʨن إلى أن يʙُفع له الʙيʧ ؗاملاً، وفي حالة عʙم الʙفع، Șʴǽ الأخʛʽ حȘ حʝॼ الʷيء ال
  . له الʻʱفʚʽ على الʺال الʺʛهʨن واسॽʱفاء ديʻه Ǽالأفʹلॽة

                                                           
1-  ʝقʛص م ،Șجع سابʛان، مʺॽ77سل.  
  .نفʶهالʺʛجع   -2
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ومʧ خلال هʚا الʱعʅȄʛ نʷʱʶف الॽʰʢعة القانʨنॽة للʛهʧ على أنه نʨع مʧ الʹʺان، 
له، ʨȞǽ ʘʽʴǼن هʻاك يهʙف إلى الʱأمʧʽ، سʨاء ؗان هʚا الʙيʧ ساǼقًا لعقʙ الʛهʧ أو معاصʛًا 

ʛا للآخॼًʰهʺا سʻعل ؗلٌّ مʳॽɾ ،ʧهʛء الʨʷون ʧيʙء الʨʷن ʧʽ1تقابل ب.  
  

  
  

 ʔلʠʸانيالʰال  
  شهʙ العقʦد الʯي تʥʸʷʯ حقʦقا شॻʶʳة

  والʵهادة الʦʯثॻɿॻة لʹقل الʸلॻؒة

ʸʵʷال Șʴع الʛʷʺياخʹع ال  ʛهʷإذالل  ʖتʛانه لا ي ʦغʛالǼ له عقاراʴإلاؗان م 
هʚه الʛʸʱفات على ॽʀʺة العقار، وحʱى ʨȞǽن لها اثʛ  لʱأثʛʽالʜʱامات شॽʸʵة وذلʥ نʛʤا 

ʛʽج بها على الغʱʴȄو ʧيʙعاقʱʺال ʧʽع الأول(مابʛا) الفʚه،  ʛع شهʛʷʺا الʹǽأ ʖواوج
الʷهادة الʨʱثॽʁॽة لʻقل الʺلॽؔة الʱي اسʙʴʱثها الʺʛʷع للʴفاȍ على سلʶلة انʱقال الʺلॽؔة 

  ).ع الʲانيالفʛ ( العقارȄة
  

   الأولالفʙع 

  شهʙ العقʦد الʯي تʥʸʷʯ حقʦقا شॻʶʳة
  

 ʦغʛالǼفات ال أنʛʸʱالʱ ʛهʷها الʽف ȋʛʱʷǽ ة لاॽʸʵق  شʨئ حقʷʻإلاعام  ؗأصلى ت 
ʨعʙ ل مʧ الؗالʺʲال ونǼ ʟʵالʛؗʚ على سʽʰل انه اسʻʲʱاءا نʟ على وجʨب شهǼ ʛعʹها 

 ȑع العقارॽʰالǼ)أولا ( ʙاروعقʳǽالإ Ȑʙʺل الȄʨʡ )اॽثان.(  
  
  

  :عقʗ الʦعǺ ʗالॻʮع العقارȏ  -أولا
  

1-  ȏʦاللغ ʃȂʙعʯال:  
الʨعʙ لغة مʧ وعǼ ʙعʙ وعʨدا ومʨعʨدا، وهʨ مʧ الʺʸادر الʱي جاءت على مفعʨل 
 ʨوه ʘنʕي مȃʛع ʦاس ʙلʺة وع ومʻفعلة وقʙ تʨاعʙ القʨم وواعʙه ووعʙه نʨقʙ أوعʙه وتʨعʙه، وؗ

                                                           
ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة خالʙ، الॼʳاǽة العقارȄة على العقارات الʺॽʻʰة، مʳلة القانʨن العقارȑ، رمʨل  -1

  .30، ص.، د س ن2الʰلʙʽة
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Ǽالاتفاق العهʙ الʢلʖ، فʨعʙ فلان Ǽالॽʰع قال أنه Ȅʛʳǽه له أو بʽʻله إǽاه مʙʸر Ǽʺعʻى الالʜʱام 
  .1أȑ يॽʰعه الʷيء الʺʨعʨد Ǽه

ʛʰʵاء الʷإن ʧار عॼإخ ʨو م وهʛافع  ʧʽʴوف فʛعʺǼ نʨȞǽ أن ʙلاب ʙعʨل، فالʰقʱʶʺفي ال
 ʨȞǽ لنʰقʱʶʺال ʨه ʙعʨالǼ فاءʨال ʧه، ؗʺا أن زمǼ فاءʨال ʖʳǽ فلا ȋʛʷǼ ،الآن ʝॽكʺا  ول

الاسॼʁʱال الʺقʛʱنة ʨʶǼف  الʨعǼ ʙالॽʰع العقارȑ صॽغة ييॼʻغي أن تʨؔن الॽʸغة الʺʱʶعʺلة ف
ʙʽفǽ ʨنʺا هȂو ʙعʨال ʧئ عʰʻالʺاضي فإنه لا ي Ȏأما اللف ،ʧʽʶاا أو الʳ2حالا زلان.  

الʨعǼ ʙالʱعاقʙ عقʙ يلʜʱم Ǽʺقʱʹاه شʶǽ ʟʵʺى الʨاعǼ ʙقʨʰل إبʛام عقʙ أخʛ في 
الʺʱʶقʰل مع شʶǽ ʟʵʺى الʺʨعʨد له إذا ما اʣهʛ هʚا الأخʛʽ رغʱʰه في ا الʱعاقʙ خلال 

عʙ شʟʵ أخʛ أن يॽʰعه سॽارته ʰʺǼلغ معʧʽ إذا أʣهʛ رغʱʰه في ǽفʛʱة معʻʽة، ومʲال ذلʥ أن 
  3له الʨعʙ فʻʽعقʙ بʻʽهʺا عقʙ وعǼ ʙالॽʰعالʛʷاء ، ॽɾقʰل الʺʨعʨد 

  

  :الʯعʃȂʙ الفقهي-2
  

 أو مʢلقا إما شيء، Ǽفعل شॽʸʵا الʟʵʷ الʜʱام هʨ الʱعاقȑʙ الʨعʙ الفقه، في
 وفي الʺعʛوف الʜʱام وهʨ ذلʥ، مʧ تʙʴيʙا أكʛʲ لʷيء اسʙʵʱامه مʧȞ العʛفي وفي مʛʷوʡا،

 Ǽعॽʺʶǽ ʠه كʺا Ǽه، وعǼ ʙʺا عʨض لʨعʙا أن ولاشʥ شائع أمʛ هʨ الʨʽم الʻاس عʛف
لʽهʺا الʛʢفʧʽ أحǽ ʙقʢعه وعʙ هʨ. العقارات بॽʰع الʨعʙ عادة الفقهاء  عقʙ في Ǽالʙخʨل أوؗ

  . وعʙ كʺا العقʙ الʛʢفʧʽ أحʙ وقʰل شʛوʡه جʺॽع تʨافʛت إذا الʺʱʶقʰل في نهائي بॽع
ʙعʨع الॽʰالǼ ʨه ʙى عقʺʶǽ هॽɾ ʙأح  ʧʽفʛʢائع"الॼى". الʺʶǽ ʙاعʨال ȑʚال ʙعهʱع  يॽʰالǼ 

 معʻʽة، مʙة خلال ذلʥ في رغʱʰه الأخʛʽ أبȐʙ إذا الʨاعʙ،إلا مʻه، عقار ʛʷǼاء أو آخʛ لʺقاول
 إتʺام في رغʱʰهʺا الʺʱعاقʙان أبȐʙ إذا الʛʷاء وʦʱȄ. للآخǼ ʛالॽʰع أحʙهʺا الʛʢفان تʨعʙ أو

  4.معʻʽة مʙة خلال الॽʰع
  

                                                           
  .47، ص 2014الʤʻام القانʨني للإʳǽار الʺقʛʱن بʨعʙ الॽʰع، دار الʖʱؔ القانʨنॽة، مʛʸ  محمد، عʙʰ الغفار -1
الʴقʨق و العلʨم الॽʶاسॽة عʙنان بʨزʙȄ، أحȞام الʨعǼ ʙالॽʰع العقارȑ دراسة مقارنة ، أʛʡوحة للʽʻل شهادة الʨʱؗʙراه ؗلॽة  -2

، ʦغانʱʶ13، ص2019، جامعة م.  
الʨاضح في شʛح القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ الȄʛʤʻة العامة للالʜʱامات مʸادر الالʜʱام العقʙ و ،ʰ ȑʛالʶعȑʙ محمد ص -3

ʛائʜʳال Ȑʙعة دار الهǼاʛعة الॼʢدة، الʛفʻʺ126، ص2008 ،الإرادة ال.  
4-  ʙȄزʨنان بʙع ،Șجع سابʛ14ص ، م .  
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  :الʯعʃȂʙ القانʦني-3
  

  ”الʱي تʟʻ على انه الʜʳائȑʛ  الʺʙني القانʨن  مʧ 71الʺادة  أحȞام مʛاعاة مع
ǻعʗ له ؕلا الʯʸعاقʗيʥ أو احʗهʸا Ǻإبʙام عقʗ معʥʻ في الʯʴʸقʮل لا ʦȜǻن له  الȏʘ الاتفاق

  اثʙ إلا إذا عʕʹʻ جॻʸع الʴʸائل الʦʱهȂʙة للعقʗ الʙʸاد إبʙامه والʗʸة الʯي ʔʱǻ إبʙامه فʻها
 ، ʗام العقʸʯن لʦالقان ȉʙʯذا اشȀا على وʷǻأ Ȗʮʠǻ لȜʵا الʘفه ، ʥʻل معȜفاء شॻʯاس

ʗعاقʯالǺ ʗعʦال ʥʸʷʯʸالاتفاق ال". ʗʸه  72 الʺادة ونʻإذا”: انه  علىم ʗتعه ʗأح 
ʥʻفʙʠام الʙإبǺ ʗنؒل وقاضاه عق ʤث  ʙالأخ ʗعاقʯʸالʟاॺال  ȉوʙʵال ʕوؕان ʗعʦال ʘʻتʹف
  ".قام الʤȜʲ مقام العقʗوخاصة ما يʯعلȖ مʹها ǺالȜʵل مʦʯافʙة  العقʸʯ ،ʗامل اللازمة

ʧا مʚك  هʨلʶفالʛعǽ ʙعʨع الॽʰالǼ لȞʷǼ أنه على عام ʙعق ʙعهʱه يॽɾ ʙأح ʧʽفʛʢال 
ʧيʙعاقʱʺى(الʺʶǽ ʙاعʨال (لʨخʙالǼ في ʙع عقॽمع ب ʟʵش  ʛآخ)ىʺʶǽ ʙʽفʱʶʺد أو الʨعʨʺال (

  .1معʻʽة زمॽʻة فʛʱة خلال الʛʷاء في الॼɼʛة في الأخʛʽ أعʛب إذا معʻʽة سلعة لॽʰع
Șʰء ما سʨفإنه على ض ،ȑع العقارॽʰالǼ ʙعʨأما ال . ʨه ʟʵاه شʹʱقʺǼ مʜʱيل ʙعق ʨه

. الʨاعǼ ،ʙأن يॽʰع عقار إلى شʟʵ أخʛ هʨ الʺʨعʨد له إذا رغʖ في شʛائه خلال مʙة معʻʽة
الʨعǼ ʙالॽʰع ॼɺارة عʧ اتفاق على إبʛام عقʙ : وقʙ عʛفʱه الʺȞʴʺة العلॽا في قʛار لʺا جاء ॽɾه

  .2في الʺʱʶقʰل
 ʙاعʨه الॽɾ مʜʱيل ʙعق ȑع العقارॽʰالǼ ʙعʨل إلى أن الʸأن ن ʧȞʺǽ Șʰخلال ما س ʧوم

 عقار إلى الʺʨعʨد له وللʺʨعʨد الȘʴ في إبʙاء رॼɼة الʛʷاء مʧ عʙمه خلال مʙة مʱفȘ بॽʰع
  .علʽها

  

  :Ȃʦʟلة الȎʗʸ الإʱǻارعقʦد  –ثانॻا 
  

 ʘʽح ،Șʽل دقȞʷǼ نيʙʺن الʨها القانʺʤي نʱاة الʺʶʺد الʨالعق ʧار مʳǽالإ ʙعق ʛʰʱعǽُ
غʛʽ أن الʺʛʷع مʜّ̔ . خʟʸ لها عʙة مʨاد تʙʴُد شʛوʡها وآثارها والʜʱامات الأʛʡاف فʽها

سʨʻات، والʱي تُعʛف ) 9(بʧʽ عقʨد الإʳǽار قʛʽʸة الʺȐʙ وتلʥ الʱي تʳʱاوز مʙتها تʶع 

                                                           
بʙرȑ جʺال، الʨعǼ ʙالॽʰع العقارȑ على ضʨء الȄʛʷʱع والقʹاء الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاجʛʽʱʶ، ؗلॽة الʴقʨق،  -1

  .08، ص2008جامعة الʜʳائʛ بʧ يʨسف بʧ خʙة، سʻة 
2-  ʦا رقॽة العلʺȞʴʺار الʛرخ في  1127515: قʕʺة  12الॽلȄʨ2018ج.  
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 اوتؔʺʧ خʨʸصॽة هʚا الʨʻع مʧ العقʨد في ॽʰʡعʱه. Ȅʨʡلة الʺȐʙ عادة Ǽعقʨد الإʳǽار
القانʨنॽة الʱي تʳʱاوز مʛʳد الانʱفاع الʺʕقʗ، لʝʺʱ حقʨقًا ذات ॽʰʡعة عقارȄة، خاصة حʻʽʺا 

ة للأفʛاد أو للʙولة ʨؗاء، مʺلʻʰة للʴة أو صالॽة أو أراضٍ فلاحॽʻʰعقارات مǼ ʛالأم Șعلʱي.  
الʶʱع سʨʻات، تʛʰز ضʛورة إخʹاع هʚا العقʙ ففي حالة تʳاوز مʙة الإʳǽار  

لإجʛاءات شȞلॽة دॽʀقة تʹʺʧ حʱʽʳه القانʨنॽة وفعالʱʽه تʳاه الغʛʽ، لاسॽʺا في حالة انʱقال 
وهʚا ما ʳǽعل مʧ عقʙ الإʳǽار Ȅʨʡل الʺȐʙ في هʚه الʴالة أقʛب . الʺلॽؔة أو تʽʳʶل الʛهʨن 

ʽا بॽًʸʵامًا شʜʱال Ȍفق ʝॽي، ولʻʽع Șف في حʛʸإلى تʛأجʱʶوم ʛجʕم ʧ1. 
 Ȑʙʺل الȄʨʡ ارʳǽالإ ʙام عقʛإب ʦʱأن ي ȑʛائʜʳع الʛّʷʺال ʖأوج ،Șلʢʻʺا الʚه ʧفي م

Șثʨʺال Ȑʙل رسʺي لȞار شʛقʱاف وضʺانًا لاسʛʡة للأॽنʨالقان ʜاكʛʺةً للǽحʺا ʥوذل ،
الʱي  ،2مʧ القانʨن الʺʙني 1مʛȞر 324الʺادة وتʛُؔس هʚه القاعʙة . الʺعاملات العقارȄة

ȋʛʱʷة تȄة عقارॽʻʽق عʨعلى حق ʖʸʻي تʱد الʨالعق ʛȄʛʴيلها،  ،تʙقلها، تعʻب ʗاء تعلقʨس
  . الإقʛار بها أو الʻʱازل عʻها مʧ قʰل مʨثȘ، وȂلا تʨؔن Ǽاʡلة ʢǼلانًا مʢلقًا

كʺا أن عʙم تʨثȘʽ عقʙ الإʳǽار Ȅʨʡل الʺȐʙ، أو عʙم شهʛه لȐʙ الʺʴافʤة العقارȄة، 
،ʛʽاه الغʳني تʨه القانʛه أثʙفقǽ  العقار أو ȑʛʱʷاجهة مʨه في مǼ اجʳʱالاح ʧȞʺǽ لا ʘʽʴǼ

ʛجʕʺي الʻدائ . ʥلʚؗ لʺʷǽ بل ،ʙالعق ʛȄʛʴعلى ت Ȍفق ʛʸʱقǽ لا Șثʨʺا، فإن دور الʚوله
 ȑʚني الʨل القانȞʷام الʛʱة، وضʺان احȄانات العقارॽʰة الʴاف، وصʛʡة الأȄʨه ʧم Șقʴʱال

فإن العقʨد الʨʱثॽʁॽة تُعʙ الʹʺان الأساسي وȃهʚا، . ǽʹفي على العقʙ قʨة إثॼاتॽة وتʻفǽʚʽة
لȄʨʴʱل الإʳǽار Ȅʨʡل الʺȐʙ إلى حȘ مʴʺي قانʨنًا، يʛʱتʖ علॽه آثار حॽʁॽʁة على الʨاقع 

  .3العقارȑ، وʧȞʺȄ الʻʰاء علॽه في عʺلॽات تʺȄʨل أو ضʺانات رسʺॽة
  
  
  

  

                                                           
  .77بʙرȑ جʺال ، مʛجع سابȘ، ص  -1
  .، سالف الʛؗʚمʧ القانʨن الʺʙني 1مʛȞر  324الʺادة  -2
  .78بʙرȑ جʺال ، مʛجع سابȘ، ص  -3
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  الفʙع الʰاني

ʙة شهॻؒلʸة لʹقل الॻɿॻثʦʯهادة الʵال  
  

الʷهʛ العقارȑ عʺلॽة تʽʳʶل الǼ ʙʻʶالʺʴافʤة العقارȄة الʺʸʱʵة إقلॽʺॽا، وهʨ إجʛاء 
يॼادر Ǽه الʺʨثȘ الȑʚ تلقى الʙʻʶ، وʳʶȄله مʴافȎ عقارȑ مʟʱʵ إقلॽʺॽا، وȄعʙ حʳة الʺلॽؔة 

، وȄعʚؗ ʛʰʱلȘȄʛʡ ʥ للعلॽʻة في  1بʙʽ الʺالʥ الʙʳيʙ في مʨاجهة الʺالʥ الʶابȘ والغʛʽ معا 
 Ȑʛة الأخȄق العقارʨقʴاردة على العقارات والʨفات الʛʸʱال ʛ2شهʛهʷال ȋʛي  ، إذ أن شʻʽالع

ǽعʙ شʡʛا جʨهȄʛا مʧ دونه لا ʧȞʺǽ لأȑ مʛʴر مʧ الʺʛʴرات الʛسʺॽة أن تʛتʖ آثار عॽʻʽة، 
والʲقʦق العॻʹʻة  لا تʹʯقل الʸلॻؒة«: ق م ج على أنه 793وهʚا ما نʗʸ علॽه الʺادة 

الأخȎʙ في العقار سʦاء ؕان ذلʣ بʥʻ الʯʸعاقʗيʥ أم في حȖ الغʙʻ، إلا إذا رعʕʻ الإجʙاءات 
  .»يʹʝ علʻها القانʦن، وȁالأخʝ القʦانʥʻ الʯي تʗيʙ مʶلʲة شهʙ العقار الʯي

الالʚʯام بʹقل الʸلॻؒة أو أȏ حȖ  "ق م ج على أن 165وفي نفʝ الॽʶاق تʟʻ الʺادة 
ʥ شأنه أن يʹقل ʤȜʲǺ القانʦن الʸلॻؒة أو الȖʲ العʻʹي إذا ؕان مʲل الالʚʯام عʻʹي أخʙ م

وهʨ  ،»الʯʸعلقة Ǻالʵهʙ العقارȏ  الأحȜامشʭʻا معʻʹا Ǻالʘات ʸǻلؒه الʸلʚʯم وذلʣ مع مʙاعاة 
الʺʱعلǼ Șإعʙاد مʶح الأراضي العام،  74/75مʧ الأمʛ  16نفʝ الʦȞʴ الȑʚ أكʙته الʺادة 

أن العقʦد الإدارȂة والاتفاقات الʯي تʙمي إلى  « الʱي تقʹي انهȑ وتأسʝॽ الʳʶل العقار 
 ʥʻى بʯح ʙن له أثʦȜǻ ي، لاʹʻع Ȗاء حʷيل أو انقʗح أو تعȂʙʶاء أو نقل أو تʵإن

  .»الأʙʟاف إلا مʥ تارȂخ نʙʵها في مʦʸʱعة الʠॺاقات العقارȂة
لعقارȑ الʺʱعلǼ Șإنʷاء الʳʶل ا 63/76مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ  90ألʜمʗ الʺادة 

«  الʺʨثقǼ ʧʽإشهار ؗل العقʨد الʱي يʱلقʨنها أو ʶǽاهʺʨن في تʛȄʛʴها حʘʽ تʟʻ على أنه
يʹॺغي على الʦʸثقʥʻ وʯؕاب الȊॺʷ والʴلʠات الإدارȂة أن ǻعʸلʦا على إشهار جॻʸع العقʦد 
 ʥʸض ʣوذل ʤتهʗاعʴʸǺ أو ʤلهʮق ʥرة مʙʲʸاضعة للإشهار والʳة الॻائʷارات القʙأو الق

                                                           
1- ʝȄروʨان بʙȄقي"، زॽثʨت ʙعق ʛȄʛʴʱة لॽاءات العʺلʛق والإجʛʢال"، Șʽثʨʱلة الʳم، ʧʽثقʨʺة للॽʻʡʨفة الʛد  ،الغʙ09الع، 

 ،ʛائʜʳ38، ص 2003ال.  
،  الʜʳائʛ، 3مʳلة الʺʨثȘ، الغʛفة الॽʻʡʨة للʺʨثقʧʽ، العʙد ،"لʵاضعة للإشهارتقॽʻات مʛاॼʀة العقʨد ا"، عʺʛ بʨحلاسة  -2

  .36، ص2001
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مʧ نفʝ  17وأخʹعʗ الʺادة  »وॻɽॻȜȁة مʯʴقلة عʥ إرادة الأʙʟاف 99الʗʲʸدة في الآجال 
  .12عʛʷ سʻة  ألاثʻيتفʨق مʙتها  الأمʛ الإʳǽارات الʱي

 ȑالعقار ʛهʷاء الʛإجǽ دʨني للعقʨسʺي والقانʛل الȞʷفاء الॽʱا في اسॽاء أساسʛإج ʙع
بʧʽ الأʛʡاف الʺʱعاقʙة، وفي  الʺʙʴدة أعلاه، إذ أن هʚه العقʨد لا تʱʻج أثارها القانʨنॽة
 ȑالعقار ʛهʷاءات الʛالها لإجʺؔʱاس ʙعǼ إلا ʛʽاجهة الغʨ1م  ʦار رقʛجاء في ق ʘʽح ،

 حʖʻ أن عʸلॻة الʵهʙ«: الʸادر عʧ الʺȞʴʺة العلॽا 1990جانفي  21مʕرخ في  68467
ʙʻادة  غʸات الॻʷʯقʸقا لॺʟ ةॻؒلʸع نقل الॻʠʯʴي تʯها الʗهي وح ȏق م ج  793العقار( 

، 2أن نقل الʸلॻؒة عȖȂʙʟ ʥ الʦفاة ȏʙʴǻ مفعʦله مʥ يʦم وفاة أصʲاب الʲقʦق العॻʹʻة
كل حȖ للʸلॻؒة وؕل « :  الʶالف الʛؗʚ 74/75مʧ الأمʛ  15وهʚا ما تʟʻ علॽه الʺادة 

حȖ عʻʹي أخʙ يʯعلǺ Ȗعقار لا وجʦد له Ǻالʹॺʴة للغʙʻ إلا مʥ تارȂخ يʦم إشهارهʸا في 
مʦʸʱعة الʠॺاقات العقارȂة، غʙʻ أن نقل الʸلॻؒة عȖȂʙʟ ʥ الʦفاة ȏʙʴǻ مفعʦله مʥ يʦم 

  .»وفاة أصʲاب الʲقʦق العॻʹʻة
ʧ شȞلي في العقʨد ال ʱي ʨȞǽن مʴلها حقʨق عॽʻʽة لʧؔ يʧʽʰʱ لʻا أن الʷهʛ العقارȑ رؗ

ق م ج  324تʵلفه لا يʕدȑ إلى ʢǼلانها إذا صʗʰ في الȞʷل الʛسʺي الȑʚ تʨʱʶجॼه الʺادة 
الʺʱعلǼ Șالʳʶل العقارʻʺǽ ȑح للʺʴافȎ العقارȑ  963/76الʶالفة الʛؗʚ، وȂذا ؗان الʺʛسʨم 

ج الʺʱعلقʱان بॽʰع ق م  203و  83أجل شهʧȄʛ ؗاملʧʽ لʺʛاجعة العقʙ وȂشهاره، فإن الʺادة 
 ʛʽ15ه على سʽʰل الʛʽʽʶʱ تʨجʖ نʛʷ ملʸʵها في خلال خʺʶة عʛʷة جالʺʴل الʳʱارȑ وتأ

ʙام العقʛخ إبȄتار ʧم Ȍما فقʨ3ي.  
ǽعʙʺʱ نʤام الʷهʛ العقارȑ على نʤامʧʽ أساسʧʽ أقʛهʺا الʺʛʷع الʜʳائȑʛ، وهʺا نʤام 

ى العʧʽ ذاتها، أǽ ȑقع على الʷهʛ العʻʽي والȑʚ يʛتॽɾ ʜؔه شهʛ الʛʸʱفات العقارȄة عل
 ʙʺʱعǽ ȑʚي الʸʵʷال ʛهʷام الʤن ʥلʚ العقار مʴل الʛʸʱف نفʶه لا Ǽالʟʵʷ الʺالʥ، وؗ

                                                           
  .109، ص مʛجع سابȄʛؗ ،Șʺة بلقاضي -1
2-  ʦار رقʛرخ في  68467قʕد 1990جانفي 21مʙ63، ص 01، الع.  
3-  ʝȄروʨان بʙȄز، "ʙيʙʳال ʥالʺال ʙʽة بॽؔة الʺلॽʳح ȑالعقار ʛهʷال"، Șثʨʺلة الʳم، ʧʽثقʨʺة للॽʻʡʨفة الʛد  ،الغʙ10الع 

 ،ʛائʜʳ36، ص 2003ال  
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في إعلان الʛʸʱفات على أساس الأشʵاص القائʺʧʽ بها، أȑ أن الʟʵʷ هʨ مʴل 
  .1اعॼʱار

أما Ǽالॼʶʻة للॽʰانات الʱي ʖʳǽ أن تʨʱفʛ في الʙʻʶ الʨȞǽ ȑʚن مʨضʨع إشهار 
ʤة العقارȄة، فهي تʱʵلف ʖʶʴǼ ما إذا ؗان الॽɻॽʰʡ ʟʵʷا أو معȄʨʻا، فالॼʶʻة Ǽالʺʴاف

 ، الʺʧʡʨ، تارȄخوالألقابالأسʺاء : لʟʵʷ الॽʰʢعي، فلابʙ أن ʷǽʺل على الॽʰانات الʱالॽة
مʧ الʺʛسʨم  62ومȞان ولادة أصʴاب الȘʴ ومهʻة الأʛʡاف وهʨ ما تʟʻ علॽه الʺادة 

ؗل عقʙ أو قʛار قʹائي ʨȞǽن مʨضʨع على أن 2عقارȑ الʺʱعلȘ بʱأسʝॽ الʳʶل ال 63/76
إشهار في مʴافʤة عقارȄة، ʖʳǽ أن ʱʷǽʺل على ألقاب وأسʺاء وتارȄخ ومȞان ولادة وجॽʶʻة 

لॽɾ ʧؔʺا يʱعلǼ Șالʷهادة الʨʱثॽʁॽة الʱي تʛʴر Ǽعʙ الʨفاة ʖʳǽ الإشارة ... ومʧʡʨ الأʛʡاف
ذʛؗ أسʺاء وألقاب وتارȄخ مॽلاد ؗل وارث إلى الʴالة الʺʙنॽة للʺʨʱفي، والʙʸʱيȘ علʽها مع 

ʦصى لهʨʺه الʺادة 3أو الॽعل ʟʻت ʘʽعلى أنه  62، ح» ʗعǺ هاداتʵال ʝʳǻ اʸॻɼو
الʦفاة، ʔʱǻ الإشارة إلى الʲالة الʗʸنॻة والʗʶʯيȖ علʻها Ǻالʹॺʴة للʦʯʸفى وȁالʹॺʴة لؒل 

ʤصى لهʦʸراثة أو الʦال ʥم ʗواح«. 
تʙʴيʙ بॽاناتها تʱʵلف Ǽاخʱلاف شȞلها وॽʰʡعʱها  أما Ǽالॼʶʻة للأشʵاص الʺعȄʨʻة فإن

كل عقʗ أو قʙار ": مʧ نفʝ الʺʛسʨم الʶالف الʛؗʚ 63القانʨنॽة وهʨ ما تʟʻ علॽه الʺادة 
ات  ʙؕʵة الȂʦل على هʸʯʵǻ أن ʔʱǻ ،ةȂة عقارʢافʲع إشهار في مʦضʦن مʦȜǻ ائيʷق

وʵȂار فʷلا عʥ ذلʣ والʸʱاعات والʹقاǺات والأشʳاص الاعॺʯارȂة الأخȎʙ مع تʯʻʸʴه 
ات الʱʯارȂة رقʤ تʻʱʴلها في  ʙؕʵة للॺʴʹالȁها، وʙني ومقʦلها القانȜات ش ʙؕʵة للॺʴʹالǺ

  ".الʱʴل الʱʯارȏ، وȁالʹॺʴة للॻɹʸʱات مقʙها وتارȂخ ومȜان إيʗاع قʦانʻʹها الأساسॻة
  

  

  

  

                                                           
ʛفة غمʳلة الʺʨثȘ، ال ،"إشȞالات العقʙ الʨʱثॽقي بʧʽ نʤام الʷهʛ الʸʵʷي ونʤام الʷهʛ العʻʽي"، عʙʰ الله مʶȄʨي -1

  .31، 29، ص ص 2013 ،الʜʳائʛ ،01الॽʻʡʨة للʺʨثقʧʽ، العʙد 
2-  ʦم رقʨسʛرخ في  63/76مʕ1976/03/25م ، ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺالǼ ʦʺʱل ومʙرخ في  123/93معʕ1993/ 05/19م  ،

  .1993/05/23مʕرخ في  34ج ر العʙد 
  124مʛجع سابȘ، ص  Ȅʛؗʺة، بلقاضي  -3
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  الʖʲॺʸ الʰاني
 ȉوʙʵال ʗيʗʲة تॻنʦةالقانॻɿॻثʦʯد الʦها في العقʙافʦت ʔاجʦال  

  ȏالعقار ʙهʵاضعة للʳال  
  

 

على مʴلا للʷهʛ  الأولفي الʺʘʴॼ  إلʽهاʛʢقʻا الʱي ت ةد الʨʱثʨؔ ʨॽʁॽن العقتحʱى 
معʻʽة، حʱى يʻʶʱى قʨʰل قانʨنॽة شʛوȋ  افʛ فʽهاʖʳǽ أن تʨʱ مȐʨʱʶ الʺʴافʤة العقارȄة 

مʧ اجل تʴقȘʽ الائʱʺان العقارȑ وضʺان تʦॽʤʻ  على مȐʨʱʶ الʺʴافʤة العقارȄة اإشهاره
،ȑالعقار ʛهʷة الॽلعʺل ʦȞʴم ʛافʨت ȋʛل في شʲʺʱي تʱال  Șʰʶʺال ʛهʷة والॽʺسʛة الʙقاع

) ʖلʢʺالإضافة) الأولالǼ إلى ȋاʛʱاش  ʧʽʽعʱانات خاصة بॽب ʛافʨاصتʵى والعقارات  الأشʱح
ʚلʥ نقلها يلʰي نʤام الʷهʛ العقارȑ أهʙافه الʺʲʺʱلة في حʺاǽة الʺ  الʺʢلʖ(لॽؔة العقارȄة وؗ

  ) .  الʲاني
 

ʔلʠʸاني الʰال  
 ʙافʦت ȉʙشʗة تيقاعॻʸسʙال  Ȗʮʴʸال ʙهʵوال  

  
  

 ʧعة مʨʺʳم ʛافʨت Ȑʙم ȑالعقار Ȏافʴʺال ʖاقʛي ȑالعقار ʛهʷاء الʛأجل إتʺام إج ʧم
قاعʙة  الʱي تʲʺʱل فيالقʨاعʙ في الʨثائȘ والعقʨد الʺʨدعة على مȐʨʱʶ الʺʴافʤة العقارȄة 

  ).الفʛع الʲاني(وقاعʙة الʷهʛ الʺȘʰʶ  )الأولالفʛع ( الʛسʺॽة
  

  الأولالفʙع 
 ʙافʦت ȉʙةشॻʸسʙة الʗقاع 

  

 Șابʢأن ت ʥة، ذلॽضائʛهي ال ȑʛائʜʳن الʨقا للقانॼʡ ʙعاقʱة العامة في الʙالقاع
ʙاء العقʷؗاف لإن ʧʽاضي 1الإرادتʛʱادل الॼد تʛʳʺǼ ʙعقʻي ȑʚال ʨضائي هʛال ʙفالعق ، ʧʽب

ʧʽل معȞدون حاجة إلى ش ʧيʙعاقʱʺامعʺلا ، 2الȞأحǼ  ق 59الʺادة ʧج .م.م ʟʻي تʱال

                                                           
  .34، مʛجع سابȘ، صرمʨل رمʨل -1
  .85، مʛجع سابȘ، ص مʙʽʳ خلفʨني -  2
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يʤʯ العقʙʱʸǺ ʗد أن يॺʯادل الʙʠفان الʯعʙʻʮ عʥ إرادتهʸا الʠʯʸاǺقʥʻ دون الإخلال "على أنه 
 ".Ǻالʹʦʶص القانʦنॻة

ʻا العام مʧ الأصل اسʻʲʱاءغʛʽ أنه  لانعقاد العقʨȞǽ ، ،ʙن العقʙ شȞلॽا إذا ؗان الȞʷل رؗ
 ȌǼف ضاʛʡ ʧرسʺي، م ʖارد على عقار في قالʨني الʨف القانʛʸʱاغ الʛة إفॽامʜإل ʖفأوج
عʺʨمي أو مʣʨف مʟʱʵ أثʗʰ له القانʨن هʚه الʸفة، فأصʗʴॼ بʚلʥ قاعʙة الʛسʺॽة 

 ȑالعقار ʛهʷاضعة للʵرات الʛʴʺة في ؗل الʡʛʱʷ1م.  
ʡم أʙقʱأن يǼ ʥوذل ،ʙالعق Șʽثʨة تॽلȞʷالǼ ʙʸقȄو Șʽثʨʱال ʖʱȞافه أمام مʛاغʛلإف  ʦهʙعق

ʧ جʨهȑʛ في الʱعاقʙ يʛʱتʖ عʧ تʵلفه الʢॼلان  في قالʖ رسʺي، وتعʛʰʱ الʛسʺॽة بʚلʥ رؗ
ʙللعق Șلʢʺال.  

Ǽان ؗل الʳʶل العقارȑ  بʱأسʝॽالʺʱعلȘ  63-76مʧ الʺʛسʨم  61الʺادة  وأكʙتهʚا 
مʺا ، ǽقʙم في الȞʷل الʛسʺي أنفي الʺʴافʤة العقارȄة ʖʳǽ  إشهارعقʨȞǽ ʙن مʨضʨع 

ʚا اشʛʱاȋ الȞʷل الʛسʺي في العقʨد  )أولا( قاعʙة الʛسʺॽةʱعǼ ʅȄʛالإلى ʙʱʶǽعي الʛʢʱق  وؗ
 ʛهʷاضعة للʵة الॽʁॽثʨʱا(الॽثان .(  

  

  الʸقʦʶد Ǻقاعʗة الʙسॻʸة -أولا
على ضʛورة تʨافʛ قاعʙة الʛسʺॽة في ؗل عقʙ مʧ شأنه نقل أو الʜʳائȑʛ أكʙ الʺʛʷع 

تعʙيل أو إنʷاء أو تȄʛʸح حȘ مʧ الʴقʨق العॽʻʽة العقارȄة وعلى ؗل ما يʛد على الʺلॽؔة 
العقارȄة مʧ تʛʸف، وذلʥ عȘȄʛʡ ʧ إثॼات هʚه الʛʸʱفات في عقʛʴǽ ʙره مʣʨف أو 

 ȌǼضاȘثʨʺه الʻʺض ʧم ȑʚمي و الʨʺع.   
لʨʱثॽقي عقʙا رسʺॽا ʨؗنه مʛʴر أمام مʨثȘ وȃالʱالي مʴʻه القانʨن هʚه ǽعʛʰʱ العقʙ ا 

ʸالॼ اʺॼʶة الإشهار حॽلا لعʺلʴعله مʳǽ ه مʺاॽɾ ʛافʨʱة مॽʺسʛال ȋʛʷالي فʱالȃة، وॽʺسʛغة ال
  .الʺʨؗʚرة أعلاه 76/63مʧ الʺʛسʨم  61تقॽʹʱه الʺادة 

يॻɼ ʕʮʰه مʡʦف أو عقʗ " ج العقʙ الʛسʺي Ǽأنه .م.مʧ ق 324لقʙ عʛفʗ الʺادة 
 ʣأن وذلʵال ȏذو ʥه أو ما تلقاه مǻʗل ʤمة عامة ما تʗʳǺ لفȜم ʝʳمي أو شʦʸع ȊǺضا

، فالʛسʺॽة تعʛʰʱ مʧ أهʦ شʛوॺʟ" ȋقا للأشȜال القانʦنॻة وفي حʗود سلʯʠه واخʶʯاصه

                                                           
1  - ȑدʛة فʺȄʛؗ ص ،Șجع سابʛ68، م.  
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الʺʱعلȘ بʱأسʝॽ  63-76مʧ الʺʛسʨم  61العقʨد الʨاجॼة الʷهʛ، وذلʥ حʖʶ نʟ الʺادة 
كل عقʦȜǻ ʗن مʦضʦع إشهارȏ في مʲافʢة عقارȂة "ȑ الʱي تʟʻ على أنه العقار  الʳʶل

 ".ʔʱǻ أن ǻقʗم على الȜʵل الʙسʸي

مʧ خلال ما سȘʰ يʧʽʰʱ أن الʺʛʷع الʜʳائȑʛ أكʙ على ضʛورة تʨافʛ قاعʙة الʛسʺॽة في 
كل عقʙ مʧ شأنه نقل أو تعʙيل أو إنʷاء أو زوال حȘ الʺلॽؔة والʴقʨق العॽʻʽة الأصلॽة 

ɻॼʱة والॽ Ȑʛر رسʺيالأخʛʴفات في مʛʸʱه الʚات هॼإث ȘȄʛʡ ʧع ʥ1، وذل ȋʛʱا اشʺؗ ،
 ȑعلى أ ʟʻي ʦول ،ʛهʷاضعة للʵال Șثائʨد والʨع العقॽʺة في جॽʺسʛاءصفة الʻʲʱا  اسʚله

 ʙأ، فؔل عقʙʰʺقي الॽثʨت Ȏافʴʺل الʰق ʧم ʠل رفʴن مʨȞǽ ةॽʺسʛفي صفة الʨʱʶǽ لا
 ʛʳم ʛʰʱعǽ أ لاʙʰʺا الʚلأن ه ،ȑالعقارʛهʷدرجة ال ʝفي نف ʨلي، بل هȞاء شʛ2د إج.  
ج Ǽأن العقʨد الʱي تʧʺʹʱ نقل .م.مʧ ق 1مʛȞر 324كʺا نʗʸ على ذلʥ الʺادة 

 ȌǼالʹا Ȑʙل ʧʺʲل رسʺي مع دفع الȞر في شʛʴأن ت ʖʳǽ ةȄق عقارʨة عقار أو حقॽؔمل
وȂلا وقعʗ تʡ ʗʴائلة الʢॼلان، وعلॽه تقʹي هʚه الʺادة ʛʹǼورة  العقʙ العʺʨمي الȑʚ حʛر

تʙوʧȄ إرادة الʛʢفǼ ʧʽالॼʶʻة للʺعاملات الʨاردة على عقار في مʛʴر رسʺي ǽعʙه وʱȄلقاه 
ضاȌǼ عʺʨمي ǽʺارس مهʱʻه في إʡار القانʨن وʛʱʴȄم الȞʷلॽات الʨاجॼة، إضافة إلى أن 

  .ʸʱاصهالʺʣʨف العʺʨمي ʖʳǽ أن ʛʴǽر العقʙ ضʺʧ اخ
ʨȞǽن العقʙ صادرا مʧ  أنمʧ القانʨن الʺʙني لا Ȟǽفي  324تॽʰʢقا للʺادة  كʺا انه

ʨȞǽن  أنʖʳǽ  وȂنʺاالʺʨثʸǼ Șفʱه ضاȌǼ عʺʨمي لؔي ʖʶȞǽ العقʙ الॼʸغة الʛسʺॽة، 
 ʛȄʛʴلى تʨت ʙق Șثʨʺالʙه العقʱʢود سلʙاصه 3في حʸʱ4واخ  Șثʨʺاعي الʛالأوضاعوان ي 
حʱى  5للعقʙ الʨʱثॽقي تʛȄʛʴهالʺʦʤʻ لʺهʻة الʺʨثȘ في  02- 06انʨن القانʨنॽة الʱي قʛرها الق

   6.مʧ القانʨن الʺʙني 5مʛȞر ॼʡ324قا للʺادة  الʻʱفʚʽالإثॼات و ʖʶȞǽ الॽʳʴة في 

                                                           
  .34، مʛجع سابȘ، ص خالʙ رمʨل -  1
  .140، مʛجع سابȘ، ص حʺال بʨشʻاقة -  2

  .، سالف ال02ʛؗʚ-06مʧ القانʨن رقʦ  20،23، 7،8،19انʛʤ الʺʨاد  -  3
4  -  ʧʽالʺادت ʛʤه 3و 2انʶن نفʨالقان ʧم  
  . من القانون المدني، سالف الذكر 4ومكرر  2مكرر. 324/1من القانون نفسه، و المادة  29و  26انظر المادتين  - 5
مʛدود نॽɻʺة، الʙʻʶات الʺʛʴرة مʧ قʰل الʺʨثȘ، مʛؗʚة مقʙمة لʽʻل شهادة الʺاسʛʱ في القانʨن ، : الʷأنʚا انʛʤ في ه -  6

 ʙʽة، جامعة العقॽولʕʶد ومʨة،  أكليعقʛȄʨʰاج ، الʴاول ʙʻʴ56- 34، ص ص 2015م .   
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اشʛʱاȋ إخʹاع العقʨد الʱي تʨؔن مʨضʨع شهʛ إلى قاعʙة  وȄهʙف الʺʛʷع مʧ وراء
العقارȄة، وتʺʧʽȞ الʻȄʜʵة العʺʨمॽة مʧ  ، تʺʧʽȞ الʙولة مʧ إحȞام مʛاقʱʰها على الʨʶق الʛسʺॽة

ʽʰʻʱههʦ على خʨʢرة ما هʦ الʺʱعاقʙة وذلʥ بǽعʛʰʱ حʺاǽة للأʛʡاف  مʙاخل مالॽة معʛʰʱة، ؗʺا
في تʛȄʛʴ العقʙ، يʙȄʜ مʧ قانʨنॽة الʺʛʴر وحʱʽʳه، إذ الʺʨثȘ مقʙمʨن علॽه، ؗʺا أن تʙخل 

ॽʳع حʛʷʺه الॽʢعǽال ة ʦʱه، إلى أن يʱʻʺʹؗاملة على ما تʛȄوʜʱالǼ هاʽف ʧعʢ. 

يʕدȑ إلى احʛʱام الʛʷوȋ القانʨنॽة  بʧʽ يȑʙ الʺʨثȘهʚا فʹلا أن إسʻاد الʛʸʱف  
الʺʢلȃʨة الʵاصة بʙʴʱيʙ أʛʡاف العقʙ بʙقة، وتʙʴيʙ العقار ʸǼفة ناॽɾة للʳهالة، وهي الʺهام 

 ʛام الأمȞا وفقا لأحʹǽها أʱʰاقʛʺǼ ȑالعقار Ȏافʴʺال ȋاʻي يʱس 74-75الʛʺام الȞم وأحʨ 
 ʦرق ȑʚʽفʻʱ631-76ال.  

  

  في العقʦد الʦʯثॻɿॻة الʳاضعة للʵهʙ العقارȏ  اشʙʯاȉ الȜʵل الʙسʸي -ثانॻا
والʺقʨʸد بʛسʺॽة  ،ʖʳǽ أن ʨȞǽن ؗل عقʙ مʨدع للإشهار أن ʛʴǽر ǼالȞʷل الʛسʺي

ʙع العقʨمهʺا ؗان ن ʥلʚام بॽʁلل ʧʽهلʕʺال ʧʽثقʨʺف الʛʡ ʧرة مʛʴنها مʨؗ ʨد هʨالعق.  ʙوق
 61الʺادة  نʗʸ قاعʙة رسʺॽة للعقʨد الʺʨضʨعة للإشهار عʙة نʨʸص قانʨنॽة نʛؗʚ أهʺها

 ʦم رقʨسʛʺال ʧعلى 76/63م ʟʻي تʱع إشهار في " : انه الʦضʦن مʦȜǻ ʗكل عق
  )2(".عقارȂة ʔʱǻ أن ǻقʗم على الȜʵل الʙسʸي الʲʸافʢة ال

ʚلʥ الʺادة  يʹॺغي على الʦʸثقʥʻ :"الʱي تʟʻ على انه 76/63مʧ الʺʛسʨم رقʦ  90وؗ
وʯؕاب الȊॺʷ والʴلʠات الإدارȂة أن ǻعʸلʦا على إشهار جॻʸع العقʦد أو القʙارات القʷائॻة 

  ".الʳاضعة للإشهار و الʙʲʸرة مʥ قʮلهʤ أو ʴʸǺاعʗتهʤ وذلʣ ضʥʸ الآجال الʗʲʸدة 
والʱي تʹʺʗʻ في فقʛتها الأولى على  مʧ نفʝ الʺʛسʨم أعلاه 91كʚلʥ نʗʸ الʺادة 

 الآجالالʴقʨق العॽʻʽة Ǽعʙ الʨفاة لا يʦʱ إلا بʨجʨد شهادة تʨثॽʁॽة ثʗʱʰ ذلʥ في  انʱقال
  .مʧ الʺʛسʨم 99الʺʙʴدة في الʺادة 

كʺا أن قانʨن الʨʱثȘʽ يʨجʖ حʱʺا ؗل العقʨد الʺʱعلقة بʻقل العقارات والʴقʨق العॽʻʽة العقارȄة 
  ).1.(سʺॽة الأخȐʛ  أن تʨؔن ر 

                                                           
  .86- 87 ص مʙʽʳ خلفʨني، مʛجع سابȘ، ص -  1
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الʺلॽؔة في العقارات أن يʦʱ إشهار الʙʻʶ  لانʱقالالʺʛʷع  اشȋʛʱلʚلʥ  واسʻʱادا
ʧ  اشȋʛʱولإشهار الʛʸʱفات ، الʺʗʰʲ لها في الʺʴافʤة العقارȄة ʛؗؗ ةॽʺسʛلانعقادال 

مʧ  )2( 88ما أوردته الʺادة  Ǽاسʻʲʱاءالأثʛ الإضافي للʷهʛ  مʙʰأالعقʙ واحʛʱام 
لا ʥȜʸǻ الॻɿام Ǻأȏ إجʙاء للإشهار في :" و الʱي تʟʻ على أنه 76/63الʺʛسʨم 

 مʲافʢة عقارȂة في حالة عʗم وجʦد إشهار مȖʮʴ أو مقارن للعقʗ أو للقʙار
أو صاحʔ ، يʕʮʰ حȖ الʙʶʯف، عȖȂʙʟ ʥ الʦفاة الانʯقالالقʷائي أو لʵهادة 

  ".نفʛ الʙʸسʦم مʥ 89الȖʲ الأخʙʻ و ذلʣ مع مʙاعاة لأحȜام الʸادة 
 ʦت ʙن حقه قʨȞǽ ȑʚال ʟʵʷي الʻعǽ ʛʽالأخ Șʴال ʖف أو صاحʛʸʱʺوال

الʨʺǼ  ȑʚجʖ الإجʛاء انقʹائهتȄʨʴله أو تعʙيله أو تʱʽʰʲه أو تʛتʖʽ حقʨق علॽه أو 
  .ʡلʖ الإشهار مʧ أجله

مʧ الإشهار الʺعʢى للعقʙ أو القʛار القʹائي أو للʷهادة الʺʨثقة  ابʙʱاءإنه و 
ʴة الʱʰʲʺالʙيʙʳه الॼاحʸل Ș ، ي أوʶॽئʛال ʟʵʷل الʰق ʧاء مʛإج ȑأǼ امॽʁال ʧȞʺǽ لا

ضʙ الʸاحʖ الʶابȘ لهʚا الȘʴ دون الإخلال Ǽإشهار الʢلॼات القʹائॽة الʛامॽة إلى 
 ȑي عقارʻʽع Șح ʠال أو إلغاء أو نقʢǼخ أو إʶ3( ف(.  

الʵاضعة للʷهʛ، والʺʱعلقة Ǽالʛʸʱفات  الʛسʺॽةǼاعॼʱار أن الʺʨثȘ يʨʱلى تʛȄʛʴ العقʨد 
الʨاردة على العقارات ولؔي تʨؔن هʚه العقʨد صʴॽʴة ومʳʱʻة لآثارها، ʖʳǽ على الʺʨثȘ أن 
ʛʴǽرها في شȞل خاص مع وضع الॽʰانات الʱي حʙدها القانʨن، خاصة الʺʙʴدة في الʺʨاد 

ʛʷوȋ الʺʨؗʚرة في الʺʨاد وما يلʽها مʧ القانʨن الʺʙني، إضافة إلى احʛʱام القʨاعʙ وال 324
  .1سالف الʛؗʚ والʺʱعلقة ǼأشȞال العقʨد ومʹʺʨنها 02-06مʧ القانʨن  29إلى  26

ؗʺا ʖʳǽ على الʺʨثȘ احʛʱام الॽʸغة والȞʷلॽات القانʨنॽة، حʖʳǽ ʘʽ أن تʛʴر  
ʱؗاǼة  العقʨد Ǽاللغة العॽȃʛة في نʟ واضح وʻʺȄع ॽɾه ؗل بॽاض أو نقʟ أو اخʸʱار أو

،ʛʢالأس ʧʽب  ʖʱؔوف، وتʛʴالǼ ʙع على العقॽʀʨʱم الʨȄو ʛهʷة والʻʶالغ والॼʺه الॽɾ ʖʱؔوت
ʞها في الهامʽادق علʸॽɾ الأرقام، أما الإحالاتǼ خȄارʨʱ2ال.  

                                                           
  .92روʸȄات مʶعʨد، مʛجع سابȘ، ص  -  1
  .49رحال صلʴॽة، مʛجع سابȘ، ص  -  2
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Ǽالعقʙ على  للاحʳʱاجالʷهʛ  إجʛاءاتوعلॽه، فإن الʨʱثǽ Șʽعʛʰʱ خʨʢة أولॽة لاتʵاذ 
ʕدȑ إلى ʢǼلان العقʢǼ ʙلانا والʺʨضॽɺʨة ي الʛʷوȋ الȞʷلॽة إتॼاعالغʛʽ، غʛʽ أن عʙم 

  .مʢلقا، ولا ʧȞʺǽ شهʛه في الʺʴافʤة العقارȄة
وتʶʱؔي الॽʰانات الʺʙونة Ǽالʨرقة الʢاǼع الʛسʺي، وتʨؔن حʳة على ما تʹʺʱʻه إلى أن 

  .ʢǽ1عʧ فʽها ǼالʜʱوʛȄ، وȄعʛʰʱ نافʚ في ؗامل الʛʱاب الʻʡʨي
  

  الʰانيالفʙع 
 ȉʙش Ȗʮʴʸال ʙهʵة الʗقاع  

  

اشʛʱاȋ الʺʛʷع شȞلا رسʺॽا للعقʨد الʺʨدعة للإشهار، فإنه اشȋʛʱ أǽʹا شهʛا زȄادة إلى 
، حǽ ʘʽعʛʰʱ 2مॼʶقا للʴقʨق والʺعاملات الʨاردة على العقارات الʱي هي مʴل العقʨد الʺʨدعة

Șʰʶʺال ʛهʷأو  الʛهʷي للʰʶʻال ʛقال  الأثʱار انʛʺʱا في اسॽا وضʺانا أساسॽنʨا قانʡʛش
 الॼʱاساتوȃالʱالي مʻع نʨʷء معاملات أو رواȌǼ مʨازȄة مʧ شأنها أن تʙʴث  ،الʴقʨق العقارȄة

  .وغʺʨض في تʨʢر انʱقال الʴقʨق بʧʽ الأفʛاد
 ʥاسʺʱال ʧعا مʨن ʛهʷي للʢعǽ أʙʰʺا الʚةهȄارʛʺʱعة والاسǼاʱʺǼ حʺʶǽ ȑʚيء الʷال ،

ʳال Șʴال ʖي صاحʺʴǽ نهʨؗ الإضافة إلىǼ ،ادرهاʸة ومȄر الʺعاملات العقارʨʢتʙيʙ3 ʙوق ،
الʺʧʺʹʱ تأسʝॽ الʳʶل العقارȑ على هʚه القاعʙة  63-76مʧ الʺʛسʨم  88نʗʸ الʺادة 

لا ʥȜʸǻ الॻɿام Ǻأȏ إجʙاء للإشهار في الʲʸافʢة العقارȂة في حالة عʗم " بʸʻها على أنه 
عȖȂʙʟ ʥ  الانʯقالوجʦد إشهار مȖʮʴ أو مقارن للعقʗ أو القʙار القʷائي أو شهادة 

  ..."الأخȖʙʻ الʙʶʯʸف أو صاحʔ الȖʲ الʦفاة، يʕʮʰ ح
ʚا  )أولا( الʺقʨʸد Ǽقاعʙ الʷهʛ الʺȘʰʶنʨضح ॽɾʺا يلي،   الʨاردة علʽها الاسʻʲʱاءاتوؗ

  :)ثالʲا(هʚه القاعʙة  اشʛʱاȋالهʙف مʧ ثʦ  )ثانॽا(
  

                                                           
، الʷهʛ العقارȑ في الʜʳائʛ على ضʨء نʤام الʳʶل الʳʱارȑ، مʛؗʚة نهاǽة الʟȃʛʱ لʽʻل مهʻة الʳʺعي  بʨتʷॽʷة -  1

 ،ʅॽʢق، سʛʷثقي الʨʺة لȄʨهʳفة الʛالغ ،Șʽثʨʱ16-17ص ، ص2008ال.  
  .149مʛجع سابȘ، ص  جʺال، بʨشʻاقة -  2
  .19سابȘ، ص ، مʛجع الʳʺعي بʨتʷॽʷة -  3
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  :الʸقʦʶد Ǻقاعʗة الʵهʙ الȖʮʴʸ -أولا
 ʙّ̔ق ʛهʷة الʙقاعǼ ȑالعقار ʛهʷة الॽعʺل ȑʛائʜʳع الʛʷʺي الʰʶʻال ʛأو الأث Șʰʶʺال

للʷهʛ، وذلǼ ʥغʛض ضʺان فʛؔة الائʱʺان العقارȑ، وȃʺقʱʹى هʚه القاعʙة لا ॽʢʱʶǽع 
شهʛ أȑ تʛʸف وارد على عقار ما لʧȞǽ ʦ هʻاك شهʛ مȘʰʶ للعقʙ  الʺʴافȎ العقارȑ إجʛاء

ʦعلى أساسه ت ȑʚر الʛʴʺف في العقار الʛʸʱال.  
لا ʥȜʸǻ الॻɿام :" بʸʻها على أنه  76/63 مʧ الʺʛسʨم 88وهʚا الȋʛʷ أقʛته الʺادة 

Ǻأȏ إجʙاء للإشهار في الʲʸافʢة العقارȂة في حالة عʗم وجʦد إشهار مȖʮʴ أو مقارن 
أو شهادة الانʯقال عȖȂʙʟ ʥ الʦفاة، يʕʮʰ حȖ الʙʶʯʸف أو  للعقʗ أو القʙار القʷائي

ʙʻالأخ Ȗʲال ʔصاح."  
 ʧة أيॽؔل الʺلʶلʶة تʛؔه الʺادة فʚه ʧح مʹʱي ʧة مॽؔقل الʺلʱʻت ʘʽʴǼ ،ةȄالعقار

الʺʛʸʱف إلى الʺʛʸʱف إلॽه ȄʛʢǼقة قانʨنॽة واضʴة، ʧȞʺǽ عȄʛʡ ʧقها معʛفة جʺॽع 
الʺلاك الʶاǼقʧʽ الʚيʧ تʙاولʨا على ملॽؔة هʚا العقار، ومʻه ʧȞʺǽ الȑʙʸʱ و تفادʣ ȑاهʛة 

  .1الʛʸʱفات الʺʜدوجة الʱي ʛʽʲؗا ما تʙʴث في الॽʴاة العʺلॽة
ʚه القاعʙة مʻح الʺʛʷع الʺʴافȎ العقارȑ سلʢة واسعة لʺʛاॼʀة ؗل وثॽقة أو واحʛʱاما له

 ʧȞǽ ʦأنه ل ʙه للعقʱʰاقʛخلال م ʧله م ʧʽʰه، فإذا تʱʴلʸم Ȑʨʱʶاع على مʙل إيʴن مʨȞǽ ʙعق
مʧ  101مʴل شهʛ مȘʰʶ له أن يʛفʠ قʙʽها ॼʡقا لʺا قʹǼ ʗه الفقʛة الأولى مʧ الʺادة 

إيʙاع العقʙ و تʧʽʰ له Ǽعʙ ذلʥ أن مʛاجع الإشهار الأولى أما إذا قʰل  .76/63الʺʛسʨم 
الإشهار اللاحȘ فله أǽʹا رفʠ إجʛاء الإشهار لʹʺان تʶلʶل الʺلॽؔة  مʻʱاقʹة مع مʛاجع

  .العقارȄة
  :الاسʰʯʹاءات الʦاردة على قاعʗة شȉʙ الʵهʙ الȖʮʴʸ –ثانॻا 

إلا أن هʚه القاعʙة وȂن ؗانʗ هʚه القاعʙة شȋʛ ضʛورȑ و إلʜامي لʷهʛ أȑ عقʙ ؗان 
لا ʧȞʺǽ تॽʰʢقها في جʺॽع الʴالات، ذلʥ أن الʺʴافȎ العقارȑ وȂن ؗان ॽʢʱʶǽع مقارنة 

العقʨد الʱي سȘʰ شهʛها الʺʱʴفȎ بʶʻخ مʻها لȐʙ الʺʴافʤة العقارȄة،  العقʨد مʴل الʷهʛ مع
ʸǽعʖ الأمʛ، نʛʤا لʨؔن الʷهʛ قʨȞǽ ʙن أول إجʛاء، أو في  إلا أنه في Ǽعʠ الأحॽان

                                                           
  .53ص الإسʙʻȞرȄة،،  الʺعارف مʷʻأة والفقه، القʹاء ضʨء في العقارȑ  الʷهʛ إجʛاءات عʙʰالʙʽʺʴ،الʨʷارȃي  -  1
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، وهʚا ما 1حالات تʢلʱʰها عʺلॽة الʨʴʱل مʧ نʤام الʷهʛ الʸʵʷي إلى نʤام الʷهʛ العʻʽي
 ،ʛهʷي للʰʶʻال ʛة الأثʙقاعǼ هʺا الإعʺالʽف ʧȞʺǽ لا ʧʽʱاحة حالʛي صʻʲʱʶǽ عʛʷʺجعل ال

الʱي اسʗʻʲʱ القاعʙة الʺʙرجة Ǽالفقʛة  76/63مʧ الʺʛسʨم  89ورد الʟʻ علʽها Ǽالʺادة 
 :الʺʨؗʚرة أعلاه في حالʧʽʱ 88الأولى مʧ الʺادة 

  الʳاص ʵǺهʙ الʲقʦق العقارȂة في الʱʴل العقارȏ  ليلإجʙاء الأو عʹʗ ا -1
لʱقʦǽʙ حلʨل للʸعȃʨات الʺلʣʨʴة Ǽعʙ الʱʻائج الأولॽة لعʺلॽات  الاسʻʲʱاءǽأتي هʚا 

الʺʶح العام للأراضي لॼعʠ بلǽʙات الʧʡʨ، الȑʚ أثʗʰ أن عʙدا ʛʽʰؗا مʧ الʨحʙات العقارȄة 
ة دون وثائȘ قانʨنॽة، وهʚا ما صعʖ تʙʴيʙ الʺالʧʽؔ الʛʷعʧʽʽ لها ʸǼفة  ʨؗدة مʺلʙʴʺال

Ǽالʨحʙات العقارȄة الʺʙونة في وثائȘ الʺʶح تʨؔʱن مʧ  أكʙʽة، لأن أغلॽʰة الॽʰانات الʺʱعلقة
مʺʱلؔات عائلॽة انʱقلʗ إلʽها عȘȄʛʡ ʧ الإرث الʺʱعاقʖ، ولʦ تʵʹع مʧ قʰل إلى أحȞام 

 ʦلؔات تʱʺي، أو مʶنʛني الفʙʺن الʨلاءالقانॽʱة الاسॽɾʛق عʛʢǼ هاʽعل.  
الʱي تʺʧȞ  ؗʺا أن هʻاك عʙد مʧ الʺالʧʽؔ لا يʨدعʨن الʙʳول الʨصفي للعقارات 

بʛأǽه ȞʷǼل مʻاسʖ في تʙʴيʙ حقʨق الʺلॽؔة الʺʱعلقة Ǽالعقارات  الʺʴافȎ العقارȑ مʧ الإدلاء
الʺʺʨʶحة، وعلॽه، فإن الʺʴافȎ العقارʷǽ ȑهʛ الʴقʨق الʺʱعلقة Ǽالعقارات على أساس 
الॽʰانات الʺʨجʨدة في وثائȘ الʺʶح الʺʨدعة لǽʙه، الأمʛ الǽ ȑʚعʙ اسʻʲʱاءا على قاعʙة 

الʺعʙلة ʨʺǼجʖ الʺʛسʨم رقʦ  63-76مʧ الʺʛسʨم  89ولقʙ نʗʸ الʺادة . ʷ2هʛ الʺȘʰʶال
تʰʯʴʹى القاعʗة الʗʸرجة في الفقʙة الأولى  " انهبʸʻها على  الاسʻʲʱاءعلى هʚا  93-123

أعلاه عʹʗ الإجʙاء الأولي الʳاص ʵǺهʙ الʲقʦق العقارȂة في الʱʴل  88مʥ الʸادة 
 ...".مʥ هʘا الʙʸسʦم 18إلى  08لʦʸاد مʥ العقارȏ والȏʘ يʤʯ تॻʮʠقا ل

 Ȏا والʺلاحʚه Șʽʰʢالاسإن تʱاءʻʲ  قʨقʴاب الʴأصǼ ʛʹǽ ʙالات، قʴال ʠعǼ في
الغائʧʽʰ، أو الʚيʧ مʻعʨا مʧ الʛʸʱف أثʻاء إجʛاء الʺʶح، وʴȃقʨق الʙولة العائʙة على قʢع 
 ʙʽق ،ʧʽʱʻʶǼ رةʙة مقॽنʨة قانʙإلى وضع م ȑʛائʜʳع الʛʷʺالǼ ا ما دفعʚحة، هʨʶʺʺالأراضي ال

ʱي تʺʗ اسʻʱادا على وثائȘ مʶح مʧ خلالها عʺلॽة الʷهʛ وما يʛʱتʖ علʽها مʧ آثار، وال

                                                           
  .23ص ،2002،  5، العʙد  الʺʨثȘ مʳلة الʰʶʻي، الأثʛ قاعʙة خالʙ، رمʨل -  1
  .55- 56رحال صلʴॽة ، مʛجع سابȘ، ص  -  2
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الأراضي، حʘʽ يʙʰأ حʶابها مʧ تارȄخ تʶلʦॽ مʴاضʛ وثائȘ مʶح الأراضي لȐʙ الʺʴافʤة 
  .1العقارȄة

 ʧاد مʨʺع إلى الʨجʛالǼ8  م  18إلىʨسʛʺال ʧح  76/63مʶم Șاع وثائʙإي ʦʤʻها تʙʳن
الʺʶح ، ومʺا لا شʥ الأراضي العام على مȐʨʱʶ الʺʴافʤة العقارȄة Ǽعʙ الانʱهاء مʧ عʺلॽة 

Șثائʨه الʚه أن هॽɾ  ح الأراضي مقابلʶة مʴلʸف مʛʡ ʧم ȑالعقار Ȏافʴʺلʺة للʶʺال
إشهارها Ǽعʙ أن ǽعʢي لؔل عقار مʺʨʶح رقʺا معʻʽا و  مʛʹʴ تʶلʦॽ، تʨؔن Ǽغʛض

 .بॽاناته على أساس وثائȘ مʶح الأراضي ʟʸʵǽ له ʢǼاقة عقارȄة تʱʷʺل على ؗافة
اشʛʱاȋ تʨافʛ قاعʙة الʷهʛ الʺȘʰʶ، ذلʥ أن الهʙف مʧ عʺلॽة  وȃالʱالي لا ʧȞʺǽ تʨʸر

 ȑل العقارʳʶال ʝॽتأس ʨذاتها إنʺا ه ʙح العام للأراضي في حʶʺال.  
عʹʗما ʦȜǻن حȖ الʙʶʯʸف أو صاحʔ الȖʲ الأخʙʻ ناتʱا عʥ سʹʗ اكʔʴʯ تارʳȂا  -2

  .1971جانفي تارȂخ 01ثابʯا قʮل 
للعقʨد  ةالقانʨني، وȄعʢي الॽʳʴة اللازموضع هʚا الاسʻʲʱاء لؔي ʙʴǽد الإʡار 

 ʛهʷة الॽخاضعة لعʺل ʧؔي تʱقا، و الǼل القʹاة ساʰق ʧرة مʛʴʺة الॽʁॽثʨʱهادات الʷوال
تارȄخ ثابʗ،  إعʢائهاوȄلȘʴ بها ʚؗلʥ العقʨد العॽɾʛة الʺʳʶلة ॽɽǼة العقارȞʷǼ ȑل إلʜامي، 

: الʱي تقʹي انه 63-76مʧ الʺʛسʨم رقʦ  89ولقʙ تʦ الʟʻ على هʚا الاسʻʲʱاء في الʺادة 
  .  "على العقʦد الʳاضعة للإشهار العقارȏ عʹʗ الإجʙاء الأول 88لا تȖʮʠ أحȜام الʸادة "

الʺعʙل والʺʦʺʱ  210-80مʧ الʺʛسʨم رقʦ  03عʙلʗ هʚه الʺادة ʨʺǼجʖ الʺادة 
 ʦم رقʨسʛʺ63-76لل  ȑارʳʱل الʳʶال ʝॽاسʱب Șعلʱʺال ʨʴʻعلى ال ʗʴॼاليوأصʯال " ʗʹع

 ʤʯي ȏʘوال ȏل العقارʱʴة في الȂة العقارॻʹʻق العʦقʲال ʙهʵǺ اصʳاء الأولي الʙالإج
 ʥاد مʦʸقا للॻʮʠم 18إلى  08تʦسʙʸا الʘه ʥم ... ʔف أو صاحʙʶʯʸال Ȗن حʦȜǻ ماʗʹع

ʨʺǼجʖ ، لʧؔ "1961بʯا قʮل أول مارس الȖʲ الأخʙʻ ناتʱا مʥ سʹʗ اكʔʴʯ تارʳȂا ثا
  . 1971جانفي  01إلى  1961مارس  01تʦ تʺʙيʙ فʛʱة  123-93الʺʛسʨم 

ؗانʗ عʺلॽة  1971جانفي  01ومʧ بʧʽ مʛʰرات تȘʽʰʢ هʚا الاسʻʲʱاء، أنه قʰل تارȄخ 
  .2شهʛ مʱʵلف العقʨد الʨʱثॽʁॽة أمʛا اخॽʱارȄا

                                                           
  .52، مʛجع الʶابȘ، ص خالʙ رمʨل -  1
  .51 -50 ص ، صنفʶهʺʛجع ال -  2
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لا ʨȞǽن لها حʳة  1971جانفي  01قʰل وعلॽه، فإن العقʨد العॽɾʛة الʲابʱة الʱارȄخ 
ʧاء مʙʱاب ʗثاب ʙخ العقȄن تارʨȞȄو ،ʗخ ثابȄإلا إذا ؗان لها تار ʛʽعلى الغ: 

  .يʨم تʽʳʶله -
  يʨم ثʨʰت مʹʺʨنه في عقʙ آخʛ حʛره مʣʨف عام -
- ʟʱʵعام م ȌǼضا ʙه على يॽعل ʛʽأشʱم الʨي.  
  .1يʨم وفاة أحʙ الʚيʧ لهʦ على العقʙ خȌ أو إمʹاء-

الʺʛʷع لʦ يʧʽʰ في هʚه الʴالة ما إذا ؗان العقʙ العʛفي الʲابʗ الʱارȄخ ʱʴǽاج إلى إذن 
إجʛاء آخʛ لإخʹاعه لعʺلॽة الʷهʛ العقارȑ أم هʨ قابل للʷهʴǼ ʛالʱه؟ غʛʽ أن أحȞام قانʨن 
الʷهʛ العقارȑ، أوجʗʰ إفʛاغ هʚا الʺʛʴر في قالʖ رسʺي مʛʴر مʛʡ ʧف الʺʨثȘ، حʱى 

 .ʴʺ2افʤة العقارȄة، وȃالʱالي ʨȞǽن حʳة على الغǼ ʛʽʺا تʹʺʻهʨȞǽن قاǼلا للʷهǼ ʛال
أما Ǽالॼʶʻة إلى العقʨد العॽɾʛة الʱي لʝॽ لها تارȄخ ثابʗ، فإنه لا ʧȞʺǽ إثॼات حʱʽʳها 

 ʦة رقʛؗʚʺته الʙا ما أكʚالقʹاء، ه ȘȄʛʡ ʧرخة في  1251إلا عʕʺ1994مارس  29ال 
ʚا قʛار الʺȞʴʺة العلॽا تʗʴ رقʦ  الʸادرة مʧ الʺʙيȄʛة العامة للأملاك الॽʻʡʨة،  53931وؗ

  .19903ماȑ  08الʺʕرخ في 
  

الʺʷار إلʽها ،آنفا، نʙʳ أن هʻاك تȄʛʷعات  89الʨارديǼ ʧالʺادة  الاسʻʲʱاءيʧعلاوة على 
  :مʱفʛقة أوردت اسʻʲʱاءات أخȐʛ على قاعʙة الʷهʛ الʺȘʰʶ، لعل أهʺها ما يلي عقارȄة

الʺʕرخ في  ʨʺǼ83/352جʖ الʺʛسʨم إشهار عقʙ الʷهʛة الʺʙʴʱʶث  -
19823/05/21 ʧʽʰي ȑʚال  ʛهʷال ʙاد عقʙعȂو ʖʶȞʺقادم الʱاءات الʛةإج  ʧʺʹʱʺال

  .الاعʛʱاف Ǽالʺلॽؔة
-  ʧʽالʺادتǼ عʛʷʺها الʽعل ʟي نʱازة الॽʴن  40و 39إشهار شهادة الʨالقان ʧم

جॽه العقارȑ، الʺعʙل والʺʦʺʱ الʺʧʺʹʱ قانʨن الʨʱ  1990نʨفʺʛʰ  18الʺʕرخ في  90/25
 ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺالǼ ʙʻʶا الʚل على هʨʸʴادها والʙات إعॽɿॽؗ دʙʴʺرخ في  91/254والʕʺال

  .الʺʙʴد لॽɿॽؔات إعʙاد شهادة الॽʴازة و تʶلॽʺها  1991جȄʨلॽة 27
                                                           

  .، سالف الʛؗʚمʧ القانʨن الʺʙني 328الʺادة  -  1
  .93-94 ص ، مʛجع سابȘ، صمʙʽʳ خلفʨني - 2 
  .51، مʛجع سابȘ، صخالʙ مʨل -  3
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الأراضي  اسʸʱلاحإشهار عقʨد الʺلॽؔة للأراضي الʺʻʱازل علʽها في إʡار عʺلॽة  -
الʺʱعلॽʴǼ Șازة  1983 أوت 18الʺʕرخ في 83/18رقʦ  مʧ القانʨن  ॼʡ1قا لʟʻ الʺادة 

الʺلॽؔة العقارȄة الفلاحॽة مʧ حʘʽ تȄʨʴل عقʨد الاسʱفادة إلى عقʨد ملॽؔة في الأراضي 
  .الʛʴʸاوȄة

-  ʦرق ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺه الǼ جاء ȑʚاء الʻʲʱالاس ʥلʚرخ في  97/483كʕʺ15ال 
ʛʰʺʶǽع  1997دʢاز قॽʱام Șح حʻات مॽɿॽؔد لʙʴʺاصة الʵة الॽʻʡʨالأملاك ال ʧة مॽأرض

و أॼɺائه و شʛوʡه الʺعʙل والʺǼ ʦʺʱالʺʛسʨم رقʦ  الʱاǼعة للʙولة في الʺʶاحات الاسʸʱلاحॽة
  .الاسʻʲʱاءات الʨاردة في نʨʸص مʱفʛقة وغʛʽها مʧ 1998نʨفʺʛʰ 23الʺʕرخ في  98/372

  

   :الهʗف مʥ اشʙʯاȉ قاعʗة الʵهʙ الȖʮʴʸ -لʰاثا
  

تʛمي هʚه القاعʙة إلى ضʺان دوام علاقة الॽʳʶʱلات في مʨʺʳعة الʢॼاقات العقارȄة،  
وتʶلʶل الʺلॽؔة العقارȄة عȘȄʛʡ ʧ معʛفة جʺॽع الʺʛʸʱفʧʽ الʶاǼقʧʽ الʚيʧ تʙاولʨا على 
ملॽؔة العقار، ومʻه ʧȞʺǽ الȑʙʸʱ لʤاهʛة الʛʸʱفات الʺʜدوجة الʱي ʛʽʲؗا ما تʙʴث في 

 .مʧ شأنها إحʙاث الॼʱاس في انʱقال الʴقʨق الॽʴاة العʺلॽة والʱي 

 ʛهʷة الʙقاع ʛافʨورة تʛع على ضʛʷʺص الʛح ʛهʤȄة  وʛؔلʹʺان ف Șʰʶʺانالʺʱالائ 
العقارȑ مʧ خلال إعʢاء الʢاǼع الإجॼارȑ لهʚه القاعʙة لʷهʛ ؗل الʛʸʱفات الʨاردة على 

 ʙر العقʛʴم مʨقॽɾ ،ةȄة العقارʤافʴʺاءاتالعقار في الʛإجǼ ول ʛهʷافالʛʡدون رضا الأ ʨ1 ،
يʹॺغي على الʦʸثقʥʻ وʯؕاب الȊॺʷ "على أنه  76/63مʧ الʺʛسʨم  90حʘʽ تʟʻ الʺادة 

والʴلʠات الإدارȂة أن ǻعʸلʦا على إشهار جॻʸع العقʦد أو القʙارات القʷائॻة الʳاضعة 
  ."للإشهار والʙʲʸرة مʥ قʮلهʤ أو ʴʸǺاعʗتهʤ وذلʣ ضʥʸ الآجال الʗʲʸدة

  
  
  
 

                                                           
تʺʨح مʻى، الʤʻام القانʨني للʺʴافʤة العقارȄة في الȄʛʷʱع الʜʳائʘʴǼ ،ȑʛ مقʙم لʽʻل شهادة الʺاجʛʽʱʶ في القانʨن،  -  1

 ،ʛائʜʳ37، ص 2004جامعة ال.  



 تʙʴيʙ أنʨاع وشʛوȋ العقʨد الʨʱثॽʁॽة الʵاضعة للʷهʛ العقارȑ  الفʸل الأول                     

 

35 
 

  الʠʸلʔ الʰاني

 والعقارات الأʙʟافالʯʸعلقة بʯعʥʻʻ الʙʵوȉ القانʦنॻة 

بʧʽ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ مʨʺʳعة مʧ الʛʷوȋ القانʨنॽة الʨاجʖ تʨافʛها في العقʨد الʨʱثॽʁॽة 
 ʛهʷاضعة للʵمالʜائلة  وألʡ ʗʴد تʨه العقʚله ʛة شهॽاعاتها في ؗل عʺلʛم Șثʨʺعلى ال

ʧم ʥلان، وذلʢॼاءاتأجل إتʺام  الʛة إجʺॽقة سلȄʛʢǼ ʛهʷال.  ȋوʛʷال ʧمام Șعلʱم ʨه 
ʧʽʽعʱاف بʛʡالأ ʛهʷاضعة للʵة الॽʁॽثʨʱد الʨع (في العقʛو )الأولالف ، ʧʽʽل تعʴالعقارات م

   ).الفʛع الʲاني(مʧ حʘʽ تॽʰان مʨقعها، مʶاحʱها، وحʙودها وغʛʽها  الʛʸʱف
  

  الأولالفʙع 

  لأʙʟافابʯعʥʻʻ الʙʵوȉ القانʦنॻة الʯʸعلقة 

إن الʟʵʷ في القانʨن، قʨȞǽ ʙن ॽɻॽʰʡا وقʨȞǽ ʙن معȄʨʻا، وهʚا الأخʛʽ قʨȞǽ ʙن   
، وذلʥ في الإنʶانخاصا أو عاما، يʱʺʱع ॽʺʳǼع الʴقʨق إلا ما ؗان مʻها لازما لʸفة 

تʹع على عاتȘ الʺʴافȎ  74-75مʧ الأمʛ  22، فالʺادة 1الʙʴود الʱي ǽقʛها القانʨن 
، وأǽʹا الإثॼاتالعقارȑ، صلاحॽة الʴʱقȘ مʧ هȄʨة وأهلॽة الأʛʡاف الʺʨؗʚرʧȄ على وسائل 

  .ʺعȑʨʻ الॽʰʢعي و الالʟʵʷ  الʻي تʟʵ ؗل مʧفي صʴة الأوراق الʺʢلȃʨة، 
الʳʶل العقارȑ  بʱأسʝॽالʺʱعلȘ  63-76مʧ الʺʛسʨم رقʦ  65 إلى ॼʡ62قا للʺʨاد 

العقʨد الʨʱثॽʁॽة،  إيʙاعالʴقʨق شʡʛا ضʛورȄا لقʨʰل  أصʴاب للأʛʡافلʙقǽ Șʽعʛʰʱ الʱعʧʽʽ ا
 الأʛʡافالȘʴ سʨاء ؗان  أشʵاص، تʱʵلف Ǽاخʱلاف الأʛʡافعʺلॽة تعʧʽʽ  أنعلʺا 

     .)ثانॽا( معʧʽȄʨʻ أو) أولا(ॽʰʡعʧʽʽ أشʵاص
 يʧʺʹʱ العقʙ الʺʨدع قʙʸ الإشهار Ǽالॼʶʻة :لʙʠف الʝʳʵ الॻʮʠعيلǺالʹॺʴة  -أولا

مʨʺʳعة مʧ الॽʰانات الʵاصة تʻʽʰها Ǽالʨʸʵص الفقʛتʧʽ الأولى  لʛʢف الʟʵʷ الॽʰʢعيل
 :وهي ؗالʱالي 63 -76مʧ الʺʛسʨم  62والʲانॽة مʧ الʺادة 

                                                           
  .مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ، مʛجع سابȘ 49الʺادة  -  1
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الألقاب والأسʺاء، تارȄخ ومȞان الʨلادة جॽʶʻة ومʧʡʨ ومهʻة الأʛʡاف، وʖʳȄ أن  -
ʛʵʱʶج أو صʨرة أصلॽة أو ʸǽادق على هʚه الॽʰانات، مʨثȘ، في أسفل ؗل جʙول أو م

  .1نʵʶة مʨدعة مʧ أجل تʻفʚʽ الإجʛاء
-  ʖʳǽ فاة، فإنهʨال ʙعǼ ʧʽثقʨʺف الʛʡ ʧرة مʛʴʺثقة الʨʺهادات الʷال ʟʵǽ اʺॽɾ

، وȃالॼʶʻة لؔل واحʙ مʧ الʨرثة أو للʺʨʱفىالإشارة إلى الʴالة الʺʙنॽة والʙʸʱيȘ علʽها Ǽالॼʶʻة 
 ʧʽعǼ ʚخʕا يʺؗ ،ʦصى لهʨʺارالॼʱفة  الاعʸǼ ةʙعاقʱʺاف الʛʡة الؔاملة للأॽنʙʺالة الʴال

 أوؗالʽؗʨل، الʦॽʁ  شॽʸʵة، ولا تʛʸʻف آثار الʙʻʶ الʺʷهʛ إلى مʧ يʨʻب عʻهʦ قانʨنا
دون ॽʁǼة عʻاصʛ الʱعʧʽʽ وسʻهʦ  ألقابهʦ ،أسʺائهǽʦقʛʸʱ الʱعʧʽʽ على ذʛؗ  إذالʨصي 
 Ȑʛ2 الأخ.  

ʷالǼ ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱف في الʛانات تعॽʰه الʚته كل هʙأك ȑʚاف، والʛʡي للأʸʵʷال ȋʛ
إن العقʦد والقʙارات والʗʱاول ʸॻɼا " : بʸʻها على أنه 63 -76مʧ الʺʛسʨم  65الʺادة 

ʝʳǻ الأشʳاص الॻʮʠعʔʱǻ ʥʻʻ أن تʥʸʷʯ الإشارة إلى جॻʸع العʹاصʙ الʯي تʸʴح 
ȉʙʵال ʗيʗʲʯاف بʙʟي للأʶʳʵاف"الʛʡة للأॽنʙʺة الॽي، الأهلʸʵʷال ȋʛʷالǼ ʙʸقȄو ،.  

 ساǼقة الʨʺǼ ʛؗʚجʖ الʺادة الأولى 62لʺادة لʽها وقʙ تʦ تعʙيل الʛʷوȋ الʱي نʗʸ ع
 ʦرق ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺال ʧرخ في  123-93مʕʺ19ال  ȑ1993ما ʦʺʱʺل والʙم  الʺعʨسʛʺلل

76-63 ʦي، وتʸʵʷال ȋʛʷاف للʛʡة الأॽʶʻج ʛʸʻإضافة ع ʦت ʘʽح ،ʛؗʚسالف ال 
ʦأسʺاء زوجاته ʛؗذ ʧاء عʻغʱ3الاس.  

ʳر وتʙلح  أن الإشارةʢʸافمʛʡف  الأʛʸʻي ʙا في  إلىقʺؗ ʙف واحʛʡإذا  Șتعل
ʛفات  الأمʛʸʱالǼإرادةǼ قفʨة العقار، الॼʂ ،ةॽصʨدة ؗالʛفʻم .  
الʟʵʷ الʺعȑʨʻ هʨ مʨʺʳعة الأشʵاص  :الʸعʹȏʦ  لʙʠف الǺʝʳʵالʹॺʴة ل -ثانॻا

والأمʨال الʱي تقʨم بʴʱقȘʽ غʛض معʧʽ، وʻʺȄح لها القانʨن الॽʸʵʷة القانʨنॽة Ǽالقʙر اللازم 
 ʧʽʽوتع ʙيʙʴʱض، فʛالغ Șʽقʴʱل ʛاصʻلها عȞلاف شʱاخǼ لفʱʵǽ ةȄʨʻاص الʺعʵالأش

  .وॽʰʡعʱها القانʨنॽة
                                                           

  .47الʳʺعي، مʛجع سابȘ، ص بʨتʷॽʷة  -  1
  .100 ، مʛجع سابȘ، صمʙʽʳ خلفʨني -  2
  .58، مʛجع سابȘ، ص خالʙ رمʨل -3
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         ʛالأم Șعلʱما يʙʻاصفعʵالأشǼ  ،ةȄʨʻانات الʺعॽʰال ʧعة مʨʺʳم ʧʺʹʱي ʙفإن العق
تʱʵلف عʧ تلʥ الʺʨؗʚرة Ǽالॼʶʻة للأشʵاص الॽɻॽʰʢة، وʱȄأكʙ الʺʴافȎ العقارȑ مʧ صʴة 

 .1الʺعلʨمات خلال فʸʴه للʨثائȘ الʺʨدعة لǽʙه قʙʸ الإشهار

على أن ؗل عقʨȞǽ ʙن أحʙ أʛʡافه  63-76مʧ الʺʛسʨم رقʦ  63وقʙ نʗʸ الʺادة 
ʱʷʺل على العʻاصǽ ʛمʴل إشهار Ǽالʺʴافʤة العقارȄة، لابʙ أن  أشʵاص معȄʨʻة، وʨȞȄن 

  :الʱالॽة
ات الʺʙنॽة والʳʱارȄة - ʛؗʷة للॼʶʻالǼ : نيʨلها القانȞها، وشʱʽʺʶت ʙيʙʴت ʧم ʙلاب

ة تʳارȄة ʛؗش ʗإذا ؗان ȑارʳʱل الʳʶل في الʽʳʶʱال ʦا رقʚ   .ومقʛها، وؗ
- ʴȄʛʸان تȞخ ومȄها تارʛها مقʱʽʺʶات تॽɻʺʳة للॼʶʻالǼها.  
  . Ǽالॼʶʻة إلى الʻقاǼات تʱʽʺʶها، مقʛها، تارȄخ ومȞان إيʙاع قʨانʻʽها الأساسॽة -
  .تॽʺʶة الʰلǽʙة أو الʨلاǽة: Ǽالॼʶʻة إلى الʳʺاعات الʺʴلॽة -
  .2لابʙ مʧ تʗʽʰʲ اسʦ الʙولة: Ǽالॼʶʻة إلى أملاك الʙولة  -

ʧم ʙأكʱال ʙʻوع ʛفʨت  ،ʧʽʽعʱا الʚوفقا له ʛهʷال ʦʱة، فإنه يȃʨلʢʺال ʧʽʽعʱال ʛاصʻؗل ع
ل تغʛʢǽ ʛʽʽأ ॽɾʺا Ǽعʱؗ ʙغʛʽʽ أسʺاء وألقاب  ʖʳǽ  ، الأساسॽةالʺقʛ والقʨانʛʢ ʧʽفي العقǼ،ʙوؗ

ʙيʙج ʛع شهʨضʨن مʨȞǽ ة أنȄة العقارʤافʴʺال ʝنف Ȑʙة لا، لǽاʺʴار الʺعاملات و لʛقʱس
  .حȘ الʺلॽؔة

الʺعلʨمات الʱي تʻʺʹʱها  أومʧ صʴة الॽʰانات  للʱأكʙه ʙم فإنإلى جانʖ ؗل ما تق
الʺʨثȘ الʺʛʷع على ضʛورة تʙʸيȘ  أكʙ ن مʨضʨع عʺلॽة شهʨʛ العقʨد الʨʱثॽʁॽة الʱي تؔ

مʧʡʨ الʺʨثȘ حʱى يʰلغ له  إلى الأʛʡافهȄʨة  تأشʛʽةفي  الإشارةمع  الأʛʡاف على هȄʨة
ʠفʛال.  
لعقʨد، لابʙ أن تʨؔن جʙاول االعقارȄة لʺʱʵلف مʧ أجل تʻفʚʽ إجʛاء الʷهǼ ʛالʺʴافʤة  

الʺʛʵʱʶجات والʨʸرة الأصلॽة أو أȑ نʵʶة أخȐʛ مʸادق علʽها، أو على هȄʨة الأʛʡاف 
 ʧʽها في الʺادتʽص علʨʸʻʺال ȋوʛʷال ʧʺم  64و  63ضʨسʛʺال ʧي أشارت 76/63مʱوال 

                                                           
  .48، مʛجع سابȘ، ص الʳʺعي بʨتʷॽʷة -  1
  .100روʸȄات مʶعʨد، مʛجع سابȘ، ص  -  2
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 الʹȌॼ، قʹاة الॽʻاǼةمʨثȘ، ؗاتʖ (إلى الأشʵاص الʺʕهلʧʽ للʙʸʱيȘ على هȄʨة الأʛʡاف 
 .1)العامة
 

ǽقع على عاتȘ الʺȞلف ǼالʴفȎ العقارȑ الʺʨʱاجʙ بʙائʛتها مʨقع العقار الʺʛʸʱف ॽɾه ، 
والʺʛʷع الʜʳائʨʺǼ ȑʛجʖ .مʛاॼʀة مȐʙ اسॽʱفاء الʛʸʱف الʨارد على العقار لʛʷوʡه الȞʷلॽة 

يॽʰʡ ʧʽʰعة وحالات  أنمʧ القانʨن الʺʙني ، يʨجʖ على الʺʨثȘ  04مʛȞر  324الʺادة 
، و تʱʵلف الॽʰانات الʱي Ȅʨʱʴǽها 2ومʹʺʨن وحʙود العقارات، ʨʸǼرة دॽʀقة ناॽɾة للʳهالة

  .لا أمؗان العقار مʺʨʶحا  إذاالعقʖʶʴǼ ʙ ما 
  

  الفʙع الʰاني
 الʙʵوȉ القانʦنॻة الʯʸعلقة بʯعʥʻʻ العقارات

  

الʵاضعة للʷهʛ ضʛورة تعʧʽʽ العقارات تعʻʽʽا دॽʀقا، مʻاॽɾا  عقʨداشȋʛʱ الʺʛʷع في ال
للʳهالة، وذلॽɽǼ ʥة إعʢاء مʱʵلف الʱأشʛʽات الʺقʙʽة ضʺʧ الʳʶل العقارȑ حॽʳة قانʨنॽة 

ʶǽʺح بʧȄʨؔʱ فهʛس عقارȑ مǽ ʦȞʴعʝȞ الʴالة القانʨنॽة للعقار، غʛʽ أن عʻاصʛ  مʢلقة
لʺعʧʽ، نʨعه وقʨامه وهʨ ما حʙدته الʺʨاد تعʧʽʽ العقارات تʱʵلف Ǽاخʱلاف مʨقع العقار ا

، ॽɾʺا 3سالف الʛؗʚ 76/63مʧ الʺʛسʨم رقʦ  114، والʺادة 71إلى غاǽة  66، 27، 21
  .)ثانॽا( ʺʺʨʶحال أو غʛʽ)أولا(يلي نفʸل ॽɾʺا إذا ؗان العقار مʺʨʶح 

  :ʦʴʸحةمقارات الʦاقعة في مʹʠقة علقʦاعʗ الʳاصة بʯعʥʻʻ الǺالʹॺʴة ل -أولا
  ʟن ʧح مʹʱم  66الʺادة يʨسʛʺال ʧي تقʹي  76/63مʱار " : أنالʙأو ق ʗكل عق

قʷائي مʦضʦع إشهار في مʲافʢة عقارȂة، ʔʱǻ أن يॻɼ ʥʻʮه Ǻالʹॺʴة لؒل عقار ǻعʻʹه 
 ʥʻʻها وتعʻقع فǻ يʯة الǻʗلʮع والʦʹر(الʦؕʘʸان الȜʸوال Ȋʠʳʸال ʤورق ʤʴالق( ȏʦʯʲǻ وما ،

أن مʧ بʧʽ العʻاصʛ الأساسॽة الʨاجʖ تʨافʛها لʱعʧʽʽ العقارات  ،"علॻه مʥ مʴح الأراضي
  :الʨاقعة في الʺʻاȘʡ الʺʺʨʶحة هي

                                                           
1  -  ȑدʛة فʺȄʛؗص ،Șجع سابʛ96، م.  
2-  ،ʙʽرش ʦاءاتبلعالʛإج  ،ʝǽادǼ ʧب ʙʽʺʴال ʙʰاص، جامعة عʵن الʨالقان ،ʛʱل شهادة الʺاسʽʻة لʛؗʚم ،ȑالعقار ʛهʷال

  54، ص ʦ2021، مʱʶغان
  .33مʛجع سابȘ، ص ، تʺʨح مʻى -  3
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-  ʙيʙʴع العقارتʨن،  
  ،ʰلǽʙة الʱي ǽقع فʽها العقارتʙʴيʙ ال -
-  ʦʶق ʧʽʽحتعʶʺال Ȍʢʵم، 
 ،تعʧʽʽ رقʦ مȌʢʵ الʺʶح -
 ،تعʧʽʽ الʺȞان الʺʨؗʚر -
  1.الأراضيمȐʨʱʴ وثائȘ مʶح  -

  

ॻة لل -اثانॺʴʹالǺقةʠʹاقعة في مʦالعقارات ال ʥʻʻعʯاصة بʳال ʗاعʦح قʦʴʸم ʙʻةغ:  
 ʛالأم ʖجʨʺǼ ثʙʴʺح الʶʺات الॽعʺل ʦॽʺار تعʤʱي،  75/74في انʻʡʨاب الʛʱفي ؗامل ال

فإن الʺʛʷع الʜʳائȑʛ قʙ وضع أحȞاما انʱقالॽة تʙʴد ʨʺǼجʰها معالʦ تعʧʽʽ العقارات الʨاقعة في 
 ،ʙعǼ حʶʺها الʶʺǽ ʦي لʱال Șʡاʻʺدالʨوالعق Șثائʨفي ال ʥوذل  ʛهʷة الॼن واجʨؔي تʱال

 ،ȑʛʹفي أو حȄقع العقار، إن ؗان رʨلاف مʱاخǼ لفʱʵǽ ʧʽʽعʱا الʚة، وهȄة العقارʤافʴʺالǼ
ة ʛؗʱʷʺة الॽؔام الʺلʤʻع لʹʵǽ أو ؗان. 

   :غʙʻ الʦʴʸʸحعقار الȂʙفي للقʦاعʗ الʳاصة بʯعʥʻʻ الǺالʹॺʴة  -1
ʰلǽʙات غʛʽ الʺʺʨʶحة إلى نʤام انʱقالي في تʵʹع العقارات الॽɿȄʛة الʨاقعة في ال

مʧ نفʝ  114، فʖʶʴ نʟ الʺادة 76/63مʧ الʺʛسʨم  66الʱعʧʽʽ خلافا لأحȞام الʺادة 
الʺʛسʨم فإنه عʙʻ عʙم وجʨد مȌʢʵ مʶح الأراضي، فإن ؗل عقʨȞǽ ʙن مʨضʨع إشهار في 

عقار، مʨقعه الʺʴافʤة العقارȄة، ʖʳǽ أن يॽɾ ʧʽʰه Ǽالॼʶʻة إلى ؗل عقار رȄفي نʨع ال
Ǽالإضافة إلى أصʨل أو نʶخ الʺʢʢʵات الʺʱʴفȎ بها ʸǼفة نʤامॽة عʙʻ مʸالح  .مȄʨʱʴاته

مʶح الأراضي والʺʴافʤة العقارȄة، فهʻاك Ǽعʠ الʺʻاȘʡ الॽɿȄʛة، ؗانʗ مʨضʨع عʺلॽات 
 ʗها وقʽع إلʨجʛال ʦʱة، يʣʨفʴال مʜة ووثائقها لا تȄعʺارʱة الاسʛʱاء الفʻح للأراضي أثʶم

  2.، وفي حالة عʙم وجʨدها يʛؗʚ أسʺاء الʺالʧʽؔ الʺʳاورʧȄالʴاجة
يʨجʙ في Ǽعʠ الʴالات عقارات رॽɿȄة مʶاحʱها غʛʽ مʙʴدة بʙقة، ففي هʚه  كʺا أنه

Ȍʢʵاد مʙإعǼ ȑالعقار ʛʽʰʵم الʨقǽ الةʴالʺادة 3ال ʟʻقا لॽʰʢق 703ت ʧم.م. ʥج، وذل
                                                           

  .56- 55بلعالʦ رشʙʽ، مʛجع سابȘ، ص: لʺʙȄʜ مʧ الʱفاصʽل راجع -  1
  .102، مʛجع سابȘ، ص مʙʽʳ خلفʨني -  2
  .69، ص سابȘ، مʛجع خالʙرمʨل  -  3
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لأملاكهʸا الʯʸلاصقة وتʦؒن لؒل مالʣ أن ʙʮʱǻ جاره على وضع حʗود " : بʸʻها على أنه
ة ʙؕʯʵم ʗيʗʲʯا نفقات الʸهʹʻب."  

   :غʙʻ الʦʴʸʸح ʙʷʲ ȏ عقار الللقʦاعʗ الʳاصة بʯعʥʻʻ الǺالʹॺʴة  -2
العقارات الʺॽʻʰة،  76/63مʧ الʺʛسʨم رقǽ21 ʦقǼ ʙʸالعقارات الȄʛʹʴة ॼʡقا للʺادة 

الʱاǼعة للʰلǽʙات الʱي يʙȄʜ وغʛʽ الʺॽʻʰة والʺʛقʺة ʸǼفة نʤامॽة، والʨاقعة في الʺʻاȘʡ الॽʻȞʶة 
 ʧانها عȞد سʙة 2000عʺʶة1نॽɿȄعقارات ر ʛʰʱعʱف Ȑʛع العقارات الأخॽʺأما ج ،.  

مʧ  27وعلॽه فإنه ʧȞʺǽ الʱعʛف وʶȃهʨلة على العقارات الȄʛʹʴة حʖʶ نʟ الʺادة  
 نفʝ الʺʛسʨم عȘȄʛʡ ʧ الإشارة إلى اسʦ الʷارع والʛقʦ وذʛؗ الʰلǽʙة الʱي ǽقع فʽها العقار،

 مʶح وتʨؔن العقارات الȄʛʹʴة مʨضʨع إعʙاد ʢǼاقات عقارȄة حʱى في حالة عʙم وجʨد
 ʧʽقا للʺادتॼʡ هʱاحʶعة العقار ومॽʰʡ ʙيʙʴ66و 21الأراضي، إضافة إلى ت ʝنف ʧم 

  .2الʺʛسʨم
لعقارات الॻʹʮʸة الʳاضعة لʹʢام الʸلॻؒة ا للقʦاعʗ الʳاصة بʯعǺʥʻʻالʹॺʴة  - 3

ة  ʙؕʯʵʸال:   
ة ʱالعقارات الʺॽʻʰة ʸǼفة مʷتʵʹع  ʛؗق  إلىʛʡاءاتʛجȂهاخاصة  وʱعة  أملॽʰʢال

ة،  ʛؗʱʷʺة الॽؔة للʺلॽنʨالقانʛالأم  ȑʛائʜʳع الʛʷʺدفع ال ȑʚة  إلىالॽنʨقان ʙاعʨق ʧةسॽائʛجȂو 
  .63-76مʧ الʺʛسʨم رقʦ  71 إلى 66وذلʥ عʺلا Ǽالʨاد مʧ لॽʤʻʱʺها 

ة نʟ الʺادة  عʛف ʛؗʱʷʺة الॽؔق 743الʺل ʧأنها .م.مǼ ة هي ": ج ʙؕʯʵʸة الॻؒلʸال
الʲالة القانʦنॻة الʯي ʦȜǻن علʻها العقار الʮʸʹي أو مʦʸʱعة العقارات الॻʹʮʸة، والʯي تʦؒن 
ملʯʻؒها مقʸʴة حʶʶا بʥʻ عʗة أشʳاص تʸʯʵل ؕل واحʗة مʹها على جʚء خاص 

ة ʙؕʯʵʸاء الʚفي الأج ʔʻʶون."  
ة في بʻاء ما، فإن ذلʙʱʶǽ ʥعي الʺادة  Ǽاسʱقʛاء ʛؗʱʷة مॽؔن أمام ملʨؔى نʱأنه ح ʦفهǽ

 ʙاخلها مʺا أعʙوما ب Șقʷل الʲاء خاصة مʜأج ʧن مʨؔʱاء مʻʰا الʚن هʨȞǽ ورة أنʛʹالǼ
ة معʙة للاسʱعʺال الʺʛʱʷك مʧ قʰل  ʛؗʱʷاء مʜأج ʧقة، ومʷال ʥاص لʺالʵعʺال الʱللاس

قام علʽها الʻʰاء والʙʳران الʛئॽʶॽة والʺʙخل الʛئʶॽي جʺॽع سȞان الʻʰاء، مʲل الأرض الʺ
                                                           

  .54مʛجع سابȘ، ص ، الʳʺعي بʨتʷॽʷة -  1
  .68رحال صلʴॽة ، مʛجع سابȘ، ص  -  2
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، وȃالʱالي فإنه ʨȞǽن لؔل شʥȄʛ في الʺلॽؔة الȘʴ في الʱʺʱع واسʱعʺال الأجʜاء 1للʻʰاǽة
ة ȋʛʷǼ عʙم  الانʱفاعالʵاصة الʱاǼعة لʱʸʴه، Ǽالإضافة إلى حقه في  ʛؗʱʷʺاء الʜالأجǼ

اء الآخʧȄʛ، أو إلʴاق أȑ ضʛر  ʛؗʷق الʨقʴǼ اسʶʺالعقارالǼ2.  
ة، أما ॽɾʺا ʟʵǽ تعʧʽʽ العقار الʵاضع لʤʻام الʺلॽؔة  ʛؗʱʷʺة الॽؔالʺل ʅȄʛتع ʧا عʚه

ة، فإنه Ǽالʛجʨع للʺʨاد  ʛؗʱʷʺم  68، 67، 66الʨسʛʺال ʧي 76/63مʻʰʺالعقار ال ʧʽʽتع ʦʱي ،
 ȘȄʛʡ ʧاضعة للإشهار عʵة الॽام القʹائȞد والأحʨة في العق ʛؗʱʷʺة الॽؔل الʺلʽʰعلى س

 ʛؗةذǽʙلʰال ʦاسǼ علقةʱʺانات العامة الॽʰانات  ،الॽʰها الʽاحة وتʹاف إلʶʺال ʦقʛارع، الʷال
 Șʴه أو الʺلʶسʺي نفʛر الʛʴʺفي ال ʧʺʹʱʺال ʦॽʶقʱصفي للʨول الʙʳاردة في الʨاصة الʵال

أعʺʙة تʱʷʺل على رقʦ الʸʴة حʖʶ الʛʱتʖʽ الʸʱاعȑʙ للأرقام، ) Ǽ)06ه، وʧʺʹʱȄ سʱة
ʦرج  رقʙأن العʺارة وال ʖʳȄة، و ʛؗʱʷʺاء الʜة في الأجॼʶʻال ʙيʙʴة مع تʸʴع الʨون ،Șابʢوال

 .3يʙرج هʚا الʙʳول في الʨثॽقة الʱي يॼʻغي إشهارها
وتʙʳر الإشارة إلى أن الʙʳول الʨصفي للʱقʧȞʺǽ ،ʦॽʶ أن ǽعʙ في شȞل عقʙ خاص 

ة أو في دفʛʱ الʛʷوʟʵǽ ȋ الع ʛؗʱʷʺة الॽؔام الʺلʤما في نȂض، وʛا الغʚر لهʛʴد مʨق
ة، عʙʻما يʱعلȘ الأمʛ إما Ǽارتفاق، أو  ʛؗʱʷة مॽؔف في ملʛʸʱعلقة بʱʺة الॽارات القʹائʛوالق

ʧȞʶǼ أو إʳǽار ، ؗʺا تȘʰʢ عʙʻما يʱʻج عʧ العقʙ أو القʛار إلغاء تقʦॽʶ  حȘ اسʱعʺال، أو
  .4العقار

 
 
 
 
 

                                                           
1  -  ʙʰني، جعʙʺن الʨح القانʛفي ش Ȍॽسʨال ،ȑرʨهʻʶزاق الʛ8ال  ،ʛʸة، مॽȃʛهʹة العʻة، دار الॽؔالʺل Ș1968، ح ،

  .797ص
  .، سالف الʛؗʚمʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  749الʺادة  -  2
  .59- 58ص مʛجع سابȘ، ص بلعالʦ رشʙʽ، .107روʸȄات مʶعʨد، مʛجع سابȘ، ص  -  3
  .69رحال صلʴॽة، مʛجع سابȘ، ص  -  4
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  خلاصة الفʶل

الॽʳʴة القانʨنॽة ʷȞǽف هʚا الفʸل عʧ الʙور الʺʨʴرȑ للʷهʛ العقارȑ في إضفاء 
 ʘʽح ʧأو م ʙعاقʱل الʴم Șʴع الʨن ʘʽح ʧاء مʨة، سȄة العقارॽؔالʺلǼ علقةʱʺد الʨعلى العق

يʱʹح أن العقʨد لا تʖʶʱؔ فعالʱʽها القانʨنॽة إلا إذا اسʨʱفʗ . الإجʛاءات الʨاجʖ اتॼاعها
. ʺعاملاتشȞلʱʽي الʛسʺॽة والʷهʛ، ما ǽعʝȞ الʨʱازن بʧʽ حʺاǽة الأفʛاد وضʺان اسʱقʛار ال

كʺا أن دقة تʙʴيʙ الأʛʡاف والعقارات لا تُعʙ مʶألة شȞلॽة بل جʨهȄʛة لʴʺاǽة الʴقʨق ومʻع 
وʛʰȄز مʧ خلال الʴʱلʽل أن الʷهʛ العقارȑ لǽ ʦعʙ مʛʳد إجʛاء تʨثॽقي بل أداة . الʜʻاعات

ا في ومʧ ثʦّ، فإن الإخلال بهʚه الʛʷوȋ لا يʱʻُج فقȌ ضعفً . قانʨنॽة جʨهȄʛة لʴʺاǽة الʺلॽؔة
ʛʽاجهة الغʨة في مॽنʨه آثاره القانʙفقǽُ بل ،ʙالعق.  
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 الفʶل الʰاني
 العقارȏ  للʵهʙ ةد الʦʯثʦॻɿॻ العق إخʷاع

  

الهʙف الأساسي للʴفȎ العقارȑ هʨ شهʛ وȂعلان الʛʸʱفات الʵاصة Ǽالʴقʨق إن 
ولؔي تʱʻقل هʚه  .العقارȄة، حʱى تلقى الॽʳʴة الʺʢلقة والʴʺاǽة الʱامة في حالة الʜʻاع ʷǼأنها

الʴقʨق، لا بʙ أن ʨȞǽن الʛʸʱف صادرا مʧ الʺالʥ الॽʁʴقي، مʨʺʷل ȞǼل الʺعلʨمات 
 ʧȄʛأمǼ قلʱʻه، بل هي تʙوح ʛهʷد الʛʳʺǼ قلʱʻة لا تȄة العقارॽؔأن الʺل ʥهالة، ذلʳة للॽɾاʻʺال

ʨفʛ أحʙهʺا أصلي وأساسي وهʨ العقʙ الॽʴʸح الʻاقل للʺلॽؔة، وثانʽهʺا تॼعي ومȞʺل، وهʨ ت
قʨاعʙ وشʛوȋ الʴفȎ العقارȑ، لʚلʥ ومʧ أجل مʛاॼʀة صʴة الʛʸʱفات وسلامʱها، وضع 
الʺʛʷع هʚه القʨاعʙ والʛʷوȋ، وقʙ أعʢى الʺʛʷع للʺʴافȎ العقارȑ صلاحॽات تʨʵله لʺʛاॼʀة 

ʛهʷاء الʛإج.  
 ʛهʷاءات الʛع لإجʹʵي لا تʱة الȄة العقارॽʻʽق العʨقʴاقعة على الʨفات الʛʸʱفال

 أثʛ لها أمام الغʛʽ إلا مʧ تارȄخ شهʛها Ǽالʺʴافʤة العقارȄة، وأثʻاء ॽʀام هʚه العقارȑ لا
 ،ȑل العقارʳʶال ʝॽح الأراضي وتأسʶة مॽعʺلǼ علقةʱازعات مʻأ مʷʻت ʙهامها، قʺǼ ةʛʽالأخ

  .إلى القʹاء مʺا ʙʱʶǽعي اللʨʳء
) ولالأالʺʘʴॼ ( العقʙ الʨʱثॽقيهʛ شالإحاʡة Ǽإجʛاءات في هʚا الفʸل سʨف نʴاول 

 ʦالآثارث  ʛهʷال ʧة عॼتʛʱʺة الॽنʨاني(القانʲال ʘʴॼʺال.(  
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 الʖʲॺʸ الأول
 ʙاءات شهʙالعقإج ʦॻɿॻثʦʯةد ال 

  

 ،ȑالعقار ʛهʷة الॽلعʺل ʦȞʴم ʦॽʤʻوضʺان ت ،ȑان العقارʺʱة الائʛؔف Șʽقʴأجل ت ʧم
الʵاضعة لعʺلॽة الʨʱثॽʁॽة أوجʙ الʺʛʷع قاعʙتʧʽ أساسʧʽʱʽ، اشȋʛʱ تʨفʛهʺا في جʺॽع العقʨد 

الʷهʛ، ؗʺا اشȋʛʱ في هʚه العقʨد أن تʷʺل على ؗل الʺعلʨمات الʺʱعلقة Ǽالأʛʡاف، 
ومعلʨمات خاصة Ǽالعقار مʴل الʛʸʱف، وهʚا قʙʸ ضȌॼ إجʛاءات الʷهȄʛʢǼ ʛقة سلॽʺة 

وقʙ أوؗل الʺʛʷع مهʺة تʻفʚʽ إجʛاءات الʷهʛ العقارȑ، وتأسʝॽ الʳʶل العقارȑ . ومʹʺʨنة
مʛاॼʀة إجʛاء الʷهʛ تʻفʚʽ و مي ʶǽʺى الʺʴافȎ العقارȑ، ومʴʻه صلاحॽات مʣʨف عʺʨ  إلى

 ȑالعقار.  
وتʻفǼ  ʚʽالʺʴافʤة العقارȄةالعقʨد الʨʱثॽʁॽة  إيʙاعॽɿॽؗة سʨف نʛʢʱق إلى  في هʚا الʺقام،و 

صلاحॽات الʺʴافȎ العقارȑ في مʛاॼʀة إجʛاء الʷهʛ  ثʦ إلى) الʺʢلʖ الأول( الʷهʛ إجʛاء
 ȑاني( العقارʲال ʖلʢʺال(.  

  

 ʔلʠʸالأولال  
  Ǻالʲʸافʢة العقارȂةالعقʦد الʦʯثॻɿॻة  إيʗاع

ʙهʵة الॻلʸع ʘʻوتʹف  
  

الʵاضعة لعʺلॽة الʷهʛ، الॽʁام  الʺʨثȘ مʛʴر العقʨدأوجʖ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ على 
بʽʳʶʱلها لȐʙ مʸلʴة الʽʳʶʱل والʢاǼع حʱى تʖʶʱؔ تارʵȄا ثابʱا، وتʨؔن Ǽعʙ ذلʥ مʴلا 

وȃعʙ تأكʙ الʺʴافȎ العقارȑ مʧ الإيʙاع ) الفʛع الأول( للإيʙاع على مȐʨʱʶ الʺʴافʤة العقارȄة
في لʥ الॽʳʴة الؔاملة فʖʶʱؔʱ بʚ، أȑ تʻفʚʽ إجʛاء الʷهʛ القانʨني للʨثائǽ ،Șقʨم ʷǼهʛها

 ʛʽاجهة الغʨةمȄار الʺعاملات العقارʛقʱاس Șقʴǽ اʺǼ )انيʲع الʛالف.(  
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  الفʙع الأول
 Ǻالʲʸافʢة العقارȂة عقʦد الʦʯثॻɿॻةالإيʗاع    

  

 ʖʳǽ ةॽنʨل وآجال قانʴله م ،ʛة شهॽني أولي لازم في ؗل عʺلʨاء قانʛإج ʨاع هʙالإي
قʰل  الʵاضعة لعʺلॽة الʷهʛ الʺʨثȘ مʛʴر العقʨداحʛʱامها والʱقʙʽ بها، ؗʺا ʖʳǽ على 

تʽʳʶلها ʸʺǼلʴة الʽʳʶʱل الʺʸʱʵة، وȃعʙ  إقلॽʺॽاإيʙاعها لȐʙ الʺʴافʤة العقارȄة الʺʸʱʵة 
هȑʛ، والʨʺǼ ȑʚجॼه تʖʶʱؔ الʨثائȘ الʺʛʴرة تارʵȄا ثابʱا، ʧȞʺǽ في الȋʛʷ الʨʳ  تʴقȘ هʚا

هʚه الʴالة أن تʨؔن مʴلا للإيʙاع على مȐʨʱʶ الʺʴافʤة العقارȄة قʙʸ شهʛها وفȘ إجʛاءات 
  ).ثانॽا( ، ؗʺا أن هʻاك سʳل خاص Ǽالإيʙاع)أولا( مʙʴدة
  

مʧ أجل إجʛاء شهʛها يʦʱ  عقʨد الʨʱثॽʁॽةإن عʺلॽة إيʙاع ال: إجʙاءات الإيʗاع -أولا 
على مȐʨʱʶ الʺʴافʤة العقارȄة الʺعॽʻة، وȃالʹȌॼ على مȐʨʱʶ قʦʶ الإيʙاع وعʺلॽات 

مʧ الʺʛسʨم  90، حʘʽ تʟʻ الʺادة 1الآجال الʺʙʴدة لʚلʥ الʺʴاسॼة، مع ضʛورة مʛاعاة
يʹॺغي على الʦʸثقʥʻ وʯؕاب الȊॺʷ والʴلʠات الإدارȂة أن ǻعʸلʦا على ": على أنه 76/63

شهار جॻʸع العقʦد أو القʙارات القʷائॻة الʳاضعة للإشهار والʙʲʸرة مʥ قʮلهʤ أو إ
وॻɽॻȜȁة ومʯʴقلة عʥ إرادة  ʴʸǺ99اعʗتهʤ، وذلʣ ضʥʸ الآجال الʗʲʸدة في الʸادة 

  ."الأʙʟاف
، غʛʽ أن الإيʙاع الʺʨثʨ Șمʧ خلال هʚه الʺادة يʱʹح أن القائǼ ʦعʺلॽة الإيʙاع ه 

 ʛʡ ʧم ʥلʚؗ ʦʱأن ي ʧȞʺǽ فة مفʸه الʚه ʗʰʲة تॽʺقة رسॽثʨه بʻʽʽن تعʨȞȄع له، وǼتا ʙاعʶ
ʛʽة الغॽʸʵال شʴʱة انʛاهʤا لॼʻʳها، تʰʴأو س Șثائʨاع الʙة إيॽعʺل ʙʻهارها عʤʱاس ʦʱي.  

الʱي  إقلॽʺॽاؗʺا ʖʳǽ الʱأكʙ مʧ أن هʚا الإجʛاء تʦ لȐʙ الʺʴافʤة العقارȄة الʺʸʱʵة  
، أما ॽɾʺا يʱعلǼ Șالأوقات الʺʙʴدة للإيʙاع ǽ2قع العقار مʴل الʛʸʱف في دائʛة اخʸʱاصها

فʦʱʽ ؗل أǽام الأسʨʰع ʨʡل الʨʽم، مع مʛاعاة الأوقات الʛسʺॽة للعʺل، علʺا أن قʨʰل الإيʙاع 
ءا يʨʱقف ساعة واحʙة قʰل غلȘ الʺʸلʴة الʛاǼعة مʶاءا مʧ الʗʰʶ إلى الʲلاثاء، والʲالʲة مʶا

                                  
  .70رحال صلʴॽة ، مʛجع سابȘ، ص  -  1
  .125سابȘ، ص ، مʛجع مʙʽʳخلفʨني  -  2
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يʨم الأرȃعاء، وذلʥ لإتاحة مهلة للʺʴافȎ العقارȑ لʽʳʶʱل الʨثائȘ الʺʶلʺة له في يʨمها على 
  .1سʳل الإيʙاع

تʙʱʶعي لʜوم إيʙاع صʨرتʧʽ رسʺʧʽʱʽ أو نʶخ  76/63مʧ الʺʛسʨم  92وحʖʶ الʺادة 
للعقʨد أو القʛار مʨضʨع عʺلॽة الʷهʛ في آن واحʙ، حʘʽ تʛجع واحʙة مʧ هʚه الʨʸر أو 

ʻم الʙها وعʱʽل على صلاحʙمʺا ي ،Ȏافʴʺها الʽعل ʛشʕأن ي ʙعǼ ،اعʙالإيǼ ʦخ إلى القائʶ
أما الʨʸرة الʲانॽة ʱʴǽفȎ بها لȐʙ  ،وجʨد أȑ نقʟ فʽها، وȃالʱالي خʱʺها ʦʱʵǼ الإشهار

  .الʺʴافʤة العقارȄة، وتʛتʖ ضʺʧ الأرشǼ ʅॽعʱؗ ʙاǼة تارȄخ شهʛها وحʳʺها ورقʺها
ʺʛʷع في Ǽعʠ الʴالات على ضʛورة إرفاق وثائȘ أخǼ Ȑʛالإضافة إلى ذلʥ، أكʙ ال 

مع الʧʽʱʵʶʻ تʲʺʱل في الʙʳول الʨصفي، عʙʻما يʱعلȘ العقʜʳǼ ʙء مʧ عقار مʺلʨك على 
ة، مʛʵʱʶج مʶح الأراضي إذا ؗان العقار مʺʨʶحا، وثॽقة الॽʁاس إذا  ʛؗʱʷʺة الॽؔل الʺلʽʰس

  .2تعلȘ الأمǼ ʛعʺلॽة الʜʳʱئةتعلȘ العقʙ بʱغʛʽʽ في حʙود الʺلॽؔة، قʛار تʜʳئة إذا 
 ʧرة مʛʴʺة الॽارات القʹائʛد والقʨع العقॽʺج ʛعʺل على شهǽ أن ،Șثʨʺغي على الॼʻȄو

، وتʱʵلف هʚه الآجال Ǽاخʱلاف ॽʰʡعة العقʙ الʺʨدع قʙʸ 3قʰله، وذلʥ ضʺʧ الآجال الʺʙʴدة
  :الإشهار ؗʺا يلي

ʧ تارȄخ الʺʛʴر، وʙʺȄد هʚا أشهʛ ابʙʱاء م) Ǽ)03الॼʶʻة للʷهادات Ǽعʙ الʨفاة ثلاثة -
أشهʛ، إذا ؗان أحʙ الʺعʧʽʽʻ مॽʁʺا في الʵارج، وʧȞʺȄ إقامة ) 05(الأجل إلى خʺʶة 

 ʦǽʙد في حالة تقʙʳال ʧʽؔة للʺالॽنʙʺة الॽولʕʶʺاسالʺʱالال  ʧم ʛʲور أكʛم ʙعǼ Șثʨʺإلى ال
 .أشهʛ مʧ الʨفاة) 06(سʱة 

-  Ȑʛد الأخʨة للعقॼʶʻالǼ : ʛȄʛʴخ تȄتار ʧم ʧȄʛشه ʦʱي ʛهʷها ، وفي حالة ما إذا ؗان ال
يʨما ) 15(في مʴافʤة عقارȄة أو أكʛʲ ، تʺʙد الآجال الʺʨʸʻص علʽها ʶʺʵǼة عʛʷة 

Ǽالॼʶʻة لؔل مʴافʤة عقارȄة زȄادة عʧ الأجل الأول، وهʚه الآجال تعʛʰʱ مʧ الʤʻام العام وأن 

                                  
  .102، مʛجع سابȘ، ص خالʙرمʨل  -  1
  .82، مʛجع سابȘ، ص جʺال بʨشʻاقة -  2
،  81 ، الʺʧʺʹʱ قانʨن الʽʳʶʱل، ج ر عʙد1976دʛʰʺʶǽ  9الʺʕرخ في  105-76مʛȞر مʧ الأمʛ  353الʺادة  -  3

  .1976دʛʰʺʶǽ  18صادر في 
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دج، ʨʺǼجʖ الʺادة  1000عʙم احʛʱامها ǽعʛض مʨدعي العقʨد إلى دفع غʛامة مالॽة قʙرها 
  .19991مʧ قانʨن الʺالॽة لʻʶة  31

  

يʹॺغي " على ما يلي  76/63مʧ الʺʛسʨم  41تʟʻ الʺادة  :مʣʴ سʱل الإيʗاع -ثانॻا
 ،ȏدʗالع ʔʻتʙʯال ʔʴم وحʦʻما بʦه يॻɼ لʱʴǻ اعʗل للإيʱه سǻʗن لʦȜǻ أن Ȍافʲʸعلى ال

الʦثائȖ الʦʸدعة قʗʶ الإجʙاء تʴلʸॻات العقʦد والقʙارات القʷائॻة وʶȁفة عامة جʗاول 
، تʟʻ هʚه الʺادة على الʳʶل الʨʽمي، وهʨ سʳل مʦʺʱ ومȞʺل لʳʶل "الʳاص Ǻالإشهار

الʢॼاقات العقارȄة، يॽɾ ʗʰʲه الʺʴافȎ العقارȑ إيʙاع الʨثائȘ الʺʛاد شهʛها، وذلǼ ʥالʱأشॽɾ ʛʽه 
  .حʖʶ تʛتʖʽ ورودها، قʙʸ تʶهʽل عʺلॽة الإشهار

نه ǽعʧʽ الأسॽʁॼة في القʨʽد، ʨȞॽɾن العقʙ الʺʳʶل أولا في حʘʽ تʙʰو أهʺʱʽه في أ 
الʺʛتॼة الأولى، والʺʳʶل ثانॽا تالॽا له في الʺʛتॼة، ومʶألة الʛʱتʖʽ هʚه في غاǽة الأهʺॽة 
 ʨه ʙʽإلى الق Șابʶن الʨȞॽɾ ،ʙʽمق Șة حॽʁان على أحʸʵازع شʻʱي يʱالات الʴال ʦʶʴت ʘʽح

ʱب ȑالعقار Ȏافʴʺم الʨقȄو ،Șʴال ʖرات صاحʛʴʺع الॽʺارات وجʛد والقʨات والعقʙʻʶال ʦلʶ
 ʝʺʱرات وصلا إلى ملʛʴʺال ʥمقابل تل Ȏافʴʺال ʦلʶȄاد إشهارها، وʛʺق الʨقʴة للʙȄʕʺال

قʙم للʺʴافȎ  الإشهار، حʘʽ أسʺاه الʺʛʷع سʙʻا ʷǽار ॽɾه إلى مʛاجع سʳل الإيʙاع، وȂذا
شارة إلى هʚه الʴالة في سʳل العقارȑ وثائȘ تʟʵ نفʝ العقار، في نفʝ الʨʽم، ʖʳॽɾ الإ

 .2الإيʙاع والʢॼاقة العقارȄة
 ʗاعات، وضعʙالإيǼ اصةʵة الॽʁॼالأس ʙيʙʴاع ودوره في تʙل الإيʳة سॽʺا لأهʛʤون
 ʧوم ،ʛȄوʜاس، أو تʶم ȑأ ʧا عʙʽعǼ علهʳǽ ه مʺاʤه، وحفȞʶة مॽد عʺلʙʴة تॽائʛإج ʙاعʨق

لʨثॽقة دون تʛك بॽاض أو ʱؗاǼة بʧʽ بʧʽ هʚه الإجʛاءات، ضʛورة الʱأشʛʽ علॽه فʨر إيʙاع ا
 ʧقع مʨȄو ʦقʛأن ي ʖʳǽ اʺؗ ،ȑالعقار Ȏافʴʺف الʛʡ ʧم مʨفه ؗل يॽʀʨورة تʛمع ض ʛʢالأس

  .ʛʡف قاضي الʺȞʴʺة الʱاǼعة لاخʸʱاص الʺʴافʤة العقارȄة

                                  
1  -  ʦن رقʨرخ في  11-99قانʕ23م  ʛʰʺʶǽ1999د ʧʺʹʱة ، يʻʶة لॽن الʺالʨد2000قانʙ17، صادر في 92، ج ر ع 

  106 -105 ص ، مʛجع سابȘ، صخالʙرمʨل : انʛʤ في هʚا الʷأن  .ه 1420رمʹان  
  .72رحال صلʴॽة، مʛجع سابȘ، ص  -  2
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وʦʱȄ إيʙاع سʳلات الإيʙاع Ǽعʙ نهاǽة ؗل سʻة أمام قلʱؗ ʦاب الʺʳلʝ القʹائي  
 ʟʱʵʺاالॽʺॽإقل ʖʶالʺادة ، ح ʟم  43نʨسʛʺال ʧي لʹʺان  76/63مʡاॽʱاء احʛا ؗإجʚوه

  .1وجʨد نʵʶة ثانॽة في حالة هلاك أو ضॽاع الʵʶʻة الʺʨجʨدة في الʺʴافʤة العقارȄة
  

  

 لʰانيالفʙع ا
 ʙهʵة الॻلʸع ʘʻتʹف  

  

يʱعʧʽ على الʺʴافȎ العقارǼ ȑعʙ أن يʱأكʙ مʧ الإيʙاع القانʨني للʨثائȘ، أن ǽقʨم Ǽعʺلॽة 
 ʛهʷال ʛʷة عʶʺ15(خلال خ ( ،ȑرʨف ʛأث ȑالعقار ʛهʷن للʨȞॽɾ ، اعʙخ الإيȄارʱة لॽالʱم الʨي

 Șʴد لʨي، إذ لا وجʻʽالع Șʴأ الʷʻه يȃني، وʨف القانʛʸʱام الʛخ إبȄه إلى تارʛأث ʙتʛفلا ي
الʺلॽؔة وسائʛ الʴقʨق العॽʻʽة الأخȐʛ سʨاء ॽɾʺا بʧʽ الأʛʡاف الʺʱعاقʙة أو اتʳاه الغʛʽ، إلا 

مʧ الأمʛ  16و Ȅ15خ شهʛها Ǽالʺʴافʤة العقارȄة، ؗʺا نʗʸ على ذلʥ الʺادتʧʽ مʧ تار 
75/74  ʛʱفʙال ʦॽلʶة وتȄاقات العقارʢॼاء الʷإن ʛهʷاء الʛإج ʧج عʱʻȄو ،ʛؗʚسالف ال

 ȑهʺا2العقارʽل فʸا يلي ، نفʺॽɾ: 
  

 :هʻاك عʙة صʨر للʢॼاقات العقارȄة تʲʺʱل في :إنʵاء الʠॺاقات العقارȂة  - أ
 

   :الʠॺاقات العقارȂة الأǻʗʱǺة -1
في الأراضي الॽɿȄʛة غʛʽ الʺʺʨʶحة، يʷʻئ الʺʴافȎ العقارȑ وʢǼ ʥʶʺȄاقات عقارȄة 
أǽʙʳǼة شॽʸʵة حʖʶ ؗل مالॼʡ ،ʥقا لʨʺʻذج خاص تʙʴد Ǽقʛار مʧ وزʛȄ الʺالॽة، ؗʺا 

إن العقʦد والقʙارات "الʱي تʟʻ على انه  75/74مʧ الأمʛ رقʦ  27تʛʽʷ إلॽه الʺادة 
قʷائॻة الʯي تʦؒن مʦضʦع إشهار في مʲافʢة عقارȂة والʯي تʝʳ عقارات أو حقʦق ال

عॻʹʻة رॻɽȂة مʦجʦدة في بلǻʗة لǻ ʤعʗ فʻها Ǻعʗ مʴح الأراضي تفهʙس ʶǺفة انʯقالॻة في 
 ʔجʦʸǺ دʗʲات تॻɽॻؒقا لॺʟ ȏدʙل الفȜʵعلى ال ʣʴʸة تʯقʓة مȂاقات عقارʠǺ عةʦʸʱم

  ."مʙسʦم

                                  
  .89مʶعʨد،  مʛجع سابȘ، ص روʸȄات  -  1
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لॽʰانات الؔاॽɾة لʱعʧʽʽ أصʴاب الʴقʨق والعقارات مʴل حʘʽ تʱʷʺل ؗل ʢǼاقة على ا 
غʛʽ مʺʨʶح، نʨع العقار، مʨقعه،  الʛʸʱف، إذ ʖʳǽ أن يʧʽʰ فʽها Ǽالॼʶʻة لؔل عقار

  .76/63مʧ الʺʛسʨم  114حʖʶ ما جاء في الʺادة 1ومʨʱʴاه 
أما عʧ الȞʷل الʵارجي للʢॼاقة فهي مقʶʺة إلى قʧʽʺʶ، القʦʶ العلȑʨ، تقॽɾ ʙʽه ؗل  

ʰال ʦʶوالق ،ʧʽȄʨʻأو مع ʧʽʽعॽʰʡ اصʵا أشʨاء ؗانʨق سʨقʴاب الʴة أصȄʨاصة بهʵانات الॽ
  الʶفلي، وهॼɺ ʨارة عʧ جʙول مʟʸʵ لʙʴʱيʙ عʻاصʛ تعʧʽʽ العقار تعʻʽʽا دॽʀقا،

وتʛتʖ الʢॼاقات العقارȄة الॽʸʵʷة ȞʷǼل مʦʤʻ، حʘʽ يʦʱ تʛتʖʽ الʢॼاقات الʵاصة 
ʙʳǼالأ ʖʽتʛʱال ʖʶة حॽɻॽʰʢاص الʵالأشǼ أما ،ʛهʷخ الȄارʨق وتʨقʴاب الʴلألقاب أص ȑ

، فʛʱتʖ ضʺʧ مʨʺʳعة خاصة حʖʶ الʛʱتʖʽ الاعॼʱارȄةالʢॼاقات الʵاصة Ǽالأشʵاص 
العʙدȑ لهʚه الʢॼاقات، وʱʻȄج عʧ تʛتʖʽ مʨʺʳعة الʢॼاقات العقارȄة الॽʸʵʷة بهʚا الȞʷل، 

ȑʙʳǼس الأʛالفهǼ فʛعǽ اء ماʷ2إن.  
وتʙʳر الإشارة إلى أن اغلʖ الفهارس الأǽʙʳǼة الʺʨʱاجʙة على مȐʨʱʶ الʺʴافʤات 

مʧ  الاسʱعʺارȄةالعقارȄة، تعʛف وضॽɻة سʯʽة للغاǽة، وذلǼ ʥاعॼʱارها مʨروثة عʧ الفʛʱة 
جهة، والʛʤوف الॼɻʸة الʱي تॽɿॽȞǼ Ȍॽʴات اسʱعʺالها وحفʤها مʧ جهة أخȐʛ، مʺا جعل 

تʗʴ  2002ماॽʻʡʨ05  ȑة، تʙʱخل ʨʺǼجʖ مʛؗʚة مʕرخة في الʺʙيȄʛة العامة للأملاك ال
 ʦاها إلى  2742رقʨʱʴه الفهارس، ونقل مʚه ʙيʙʳأجل ت ʧخل العاجل مʙʱها للʽف ʨعʙت

 .3فهارس جʙيʙة تʺॼʡ ʗاعʱها لهʚا الغʛض، وفȘ خʨʢات تʦ تʙʴيʙها ʨʺǼجʖ هʚه الʺʛؗʚة
  ): غʙʻ الأǻʗʱǺة(الʠॺاقات العقارȂة العॻʹʻة  -2

ʺʴافȎ العقارȑ في أراضي الʰلǽʙات الʺʺʨʶحة، ʢǼاقات عقارȄة عॽʻʽة، يʙون ʥʶʺǽ ال
هʚه الʢॼاقات Ǽعʙ إيʙاع وثائȘ الʺʶح  وتʷʻئفʽها الʴالة القانʨنॽة والʨصॽɿة للعقار، 

 Ȏافʴʺف الʛʡ ʧه مǼ ʛشʕد على عقار، يʛني يʨف قانʛʸة، وؗل تȄة العقارʤافʴʺالǼ
ʙفʛʱ العقارȑ على حʙ سʨاء، وتʧʺʹʱ الʢॼاقات العقارȑ على الʢॼاقة الʺʷʻأة وعلى ال

                                  
1  -  ȑدʛةفʺȄʛؗ،  ص ،Șجع سابʛ116م.  
  .113خالʙ، مʛجع سابȘ، ص رمʨل  -2
3  -  ȑدʛص ف ،Șجع سابʛة، مʺȄʛؗ117.  



  العقارȑ  إخʹاع العقʨد الʨʱثॽʁॽة للʷهʛ                                            الʲاني الفʸل

51 
 

العقارȄة Ǽالॼʶʻة لؔل بلǽʙة تاǼعة لاخʸʱاص الʺʴافʤة العقارȄة، ʢǼاقات قʢع الأراضي، 
الʱي تقʹي  76/63مʧ الʺʛسʨم  20، ؗʺا نʗʸ علॽه الʺادة 1وʢȃاقات العقارات الȄʛʹʴة

ص الʲʸافʢة العقارȂة إن ʠǺاقات العقارات تǺ ʥʸʷʯالʹॺʴة لؒل بلǻʗة تاǺعة لاخʶʯا "
 ".ʠǺاقة قʠع الأراضي، ʠǺاقة العقارات الȂʙʷʲة

  

تʨضع ʢǼاقة قʢع الأراضي Ǽالॼʶʻة لؔل وحʙة عقارȄة  :ʠǺاقات قʠع الأراضي) أ
 ʦت ȑʚح الأراضي العام الʶدة في مʨجʨادهمʙع  إعʢع القʨʺʳأنها مǼ ةȄة العقارʙحʨف الʛوتع

الʺʳاورة الʱي تȞʷل ملॽؔة واحʙة أو ملॽؔة على الʨʽʷع والʺʲقلة بʻفʝ الʴقʨق والأॼɺاء، 
 ʖʽتʛʱال ʖʶة وحǽʙؗل بل ʖʶة حʜʽʺʱعة مʨʺʳم ʧʺة ضȄة عقارʤافʴفي ؗل م ʖتʛوت

Ȍʢʵ مʶح الأȑʙʳǼ للأقʶام وتʛتʖʽ ؗل قʦʶ يʦʱ حʖʶ الʛʱتʖʽ الʸʱاعȑʙ لأرقام م
  .سالف الʛؗʚ  76/63مʧ الʺʛسʨم  26، وهʚا ما نʗʸ علॽه الʺادة 2الأراضي

 تعǼ ʙالॼʶʻة لؔل عقار ،حʹʢǼ ȑʛاقة عقارȄة تʻقʦʶ إلى :ʠǺاقات العقارات الȂʙʷʲة) ب
ʧʽعʨن:  

تʙʴث عʙʻما ʨȞǽن عقار مʻʰي قʱʷǽ ʙʺل أو لا ʱʷǽʺل أجʜاء : ʠǺاقات عقارȂة عامة -
ة ومʸʸʵة  ʛؗʱʷفاتمʛʸʱاءات والʛانات والإجॽʰها ؗافة الʽرج فʙȄاعي، وʺʳعʺال الʱللاس 

الʨاردة على مʨʺʳع أجʜاء العقار ، وتʛتʖ في ؗل مʴافʤة عقارȄة ضʺʧ مʨʺʳعة مʜʽʺʱة في 
بلǽʙة حʖʶ الʨʷارع والأرقام، وعʙʻ الاقʱʹاء في الʰلǽʙات الʱي يʨجʙ بها مʶح للأراضي  كل

مʧ الʺʛسʨم  32للأراضي وفȘ ما نʗʸ علॽه الʺادة القʦʶ ورقʦ مȌʢʵ الʺʶح العام 
76/63.  

ة - ʙؕʯʵʸة الॻؒلʸالǺ ة خاصةȂاقات عقارʠǺ : ʧه مʱئʜʳه وتʺॽʶتق ʦث لؔل عقار تʙʴت
 32العقار الؔلي أو الʳʺاعي الʺʺلʨك بهʚه الʸفة، وتʛتʖ الʢॼاقات الʵاصة حʖʶ الʺادة 

  .3لʛʱتʖʽ العʙدȑ للقʢعمʧ الʺʛسʨم سالف الʛؗʚ تॼعا للʢॼاقة العامة، وحʖʶ ا
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مʧ  34أما ॽɾʺا يʱعلॽɿॽȞǼ Șات الʱأشʛʽ على الʢॼاقة العقارȄة، فقʙ نʗʸ الʺادة 
سالف الʛؗʚ على أنه ؗل عʺلॽة تأشʛʽ خاصة Ǽالإجʛاء، ʖʳǽ أن تʱʷʺل  76/63الʺʛسʨم 

  :الʱالॽة  على الॽʰانات
  .تارȄخ العقʨد والʨثائȘ، أو القʛارات القʹائॽة الʱي تʦ شهʛها -
  . ، أو الʛʷوȋ، أو الॽʳʶʱلات الʱي تʦ شهʛهاالاتفاॽʀاتتارȄخ  -
  . اسʦ الʺʨثȘ، أو الʶلʢة القʹائॽة، أو الإدارȄة الʸادرة مʻها الʨثॽقة -
  .الʧʺʲ الأساسي أو الʱقʙيȑʛ أو الʺعʙل -
  .مʰلغ الʙيʧ، ومʨʺʳع الʺلʴقات الʺʹʺʨنة -

 ʛهʷخ الȄتار ʛʽة تأشॽفي عʺل ʛهʤǽ أن ʙاجعهكʺا أنه لابʛ1وم ʛʽأشʱة الॽعʺل ʦʱوت ،
ॽɿॽȞǼة واضʴة ومقʛوءة، Ǽالʛʰʴ الأسʨد الȑʚ لا ʴʺǽى، مع ضʛورة اسʱعʺال الʺʛʸʱʵات 
 ʛʽʷʴʱال ȑة مع تفادʛʢʶʺالǼ ȋʨʢʵال ʛʢʶرخة، وتʕʺام والأرقام الʱعʺال الأخʱة ، واسȄارʳال

 ʧة، ومȄاقة العقارʢॼارجي للʵال ʛهʤʺعلى ال ʛʽتأث ʧم ʦلʺا له ،Ȍʷؔوال ʧʽقة بʛفʱأجل ال
الʺʛʷع وضع خǼ Ȍالʛʰʴ الأحʺʛ الʱأشʛʽات والʴقʨق الʺقʙʽة على الʢॼاقات العقارȄة، ألʜم 

ʗʴقة  تǼاʶال ʛʽأشʱة الॽعʺل ʙفقǽ شأنه أن ʧم ȑʚال ʨʴʻة، على الʙيʙاء جʛة إجॽكل عʺل
 .2آثارها القانʨنॽة

 

   :تʴلʤॻ الʗفʙʯ العقارȏ  - ب
ǽعʛʰʱ الʙفʛʱ العقارȑ سʙʻا قانʨنॽا ذو حॽʳة قȄʨة تقॽɾ ʙʽه جʺॽع الʴقʨق العقارȄة وما 
 ȑالعقار ʛʱفʙال ʙعȄحة، وʨʶʺʺال Șʡاʻʺاقعة في الʨفات على العقارات الʛʸت ʧها مʽد علʛي
الʶǽ ȑʚلʦ إلى مالʥ العقار، وفȘ الʨʺʻذج الʺʙʴد ʨʺǼجʖ القʛار الʸادر عʧ وزʛȄ الʺالॽة 

الʺʧʺʹʱ تʙʴيʙ نʺʨذج الʙفʛʱ العقارȑ، هʚا الʺالʥ الʨȞǽ ȑʚن حقه  1976اȑ م 27بʱارȄخ 
قائʺا ʻʺǼاسॼة إنʷاء الʢॼاقات العقارȄة، فʙʽون في الʙفʛʱ العقارȑ ؗافة الॽʰانات والʺعلʨمات 
الʺʨجʨدة في الʢॼاقة مʧ هȄʨة صاحʖ الȘʴ العʻʽي، ووصف للعقار وما يʲقله مʧ أॼɺاء، 
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ل تʛʸف عقارȑ جʙيʙ ل لʺالʥ صاحʖ الʙفʛʱ العقارȑ، سʨاء ؗان هʚا الʛʸʱف مʷʻئ، أو وؗ
  .معʙل، أو ملغي لȘʴ الʺلॽؔة

يʱʻج عʻه ضȌॼ جʙيʙ للʙفʛʱ العقارȑ والȑʚ يʨدعه الʺالʥ الʶابȘ، وʶʱȄلʺه الʺʛʸʱف 
إلॽه Ǽاعॼʱاره الʺالʥ الʙʳيʙ مʧ الʺʴافʤة العقارȄة الʺʸʱʵة، Ǽعʙ أن يʕشʛ علॽه ॽɿॽȞǼة 

Ǽالʛʰʴ الأسʨد الȑʚ لا ʴʺǽى دون Ȍʷؗ أو تʛʽʷʴ ؗʺا سȘʰ ذʛؗه، واضʴة ومقʛوءة، 
 ʧع ،ʛʽأشʱة الॽعʺلǼ ʧʽلفȞʺان الʨف الأعʛʡ ʧدها مʨة في حالة وجǽاء الʺادʢح الأخʴʸʱف

، وفقا لʺا ȘȄʛʡ1 الإحالات الʱي لابʙ على الʺʴافȎ العقارȑ معايʱʻها، والإشهاد ʱʴʸǼها
  .الʛؗʚ سالف 76/63مʧ الʺʛسʨم  45حʙدته الʺادة 

ومʧ أجل أن تʨؔن عʺلॽة الʱأشǼ ʛʽعʙʽة عʧ أȑ لʝॼ أو غʺʨض، ألʜم الʺʛʷع أن 
تʨؔن ʱؗاǼة الأسʺاء العائلॽة للأʛʡاف Ǽأحʛف ʛʽʰؗة، والأسʺاء الॽʸʵʷة Ǽأحʛف صغʛʽة، 
وذلʥ على الʵانة الʺʸʸʵة لʚلʥ، وللʱأكʙ مʧ الʙʳاول الʺقʙʽة علʽها الʺعلʨمات، سʨاء 

ʛʡاف أو العقارات، فإنه لابʙ أن تʨؔن هʚه الʙʳاول مʛقʺة ومʨقعة مع تعلȘ الأمʛ بʱعʧʽʽ الأ
 ʛʽوالإضافات غ ʛȄوʜʱال ȑفادʱا لʚاء، وهʛة إجॽؗل عʺل ʙعǼ ʛʰʴالǼ Ȍورة وضع خʛض

  .الʺʛʰرة
الʙفʛʱ العقارȑ، فقʙ أوجʖ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ أن  ايʻʺʹʱهونʛʤا لأهʺॽة الॽʰانات الʱي 

ة العقارȄة قʙʸ شهʛها مȃʨʴʸة Ǽالʙفʛʱ العقارȑ تʡ ʗʴائلة Ǽالʺʴافʤ تʨؔن الʨثائȘ الʺʨدعة
رفʠ الإجʛاء، غʛʽ أنه في Ǽعʠ الأحॽان أجاز الʺʛʷع للʺʴافȎ العقارȑ إجʛاء عʺلॽة 

 ʛالأم Șإذا تعل ،ȑالعقار ʛʱفʙال ʖلʢǽ دون أن ʧم ʛهʷال: 
  .سالف الʛؗʚ 75/74مʧ الأمǼ13  ʛالعقʨد الʺʷار إلʽها في الʺادة  -
  .الʺʛʴرة، أو القʛارات القʹائॽة الʸادرة دون مʶاعʙة الʺالʥ أو ضʙه Ǽالعقʨد -
  .2بʽʳʶʱل امॽʱاز، أو رهʧ قانʨني أو قʹائي -

وعلى الʺʴافȎ العقارȑ في هʚه الʴالات الʺʷار إلʽها أعلاه، أن يʰلغ بʻʱفʚʽ إجʛاء 
، يǼ ʧʺʹʱالاسʱلامالʷهʛ إلى حائʜ الʙفʛʱ العقارʨʺǼ ȑجʖ رسالة مʨصى علʽها مع إشعار 

                                  
1  -  ȑدʛصف ،Șجع  سابʛة، مʺȄʛؗ 120 - 119 ص.  
  .120 - 119 ص خالʙ، مʛجع سابȘ، صرمʨل  -  2



  العقارȑ  إخʹاع العقʨد الʨʱثॽʁॽة للʷهʛ                                            الʲاني الفʸل

54 
 

إنʚار الʺعʻي ʛʹǼورة إيʙاعه للʙفʛʱ العقارȑ لȐʙ الʺʴافʤة العقارȄة الʺʟʱʵ، في أجل 
 ʛʷة عʶʺخ إشعار ) 15(خȄتار ʧم مʨلاميʱاس  Ȍॼض ʙʸق ʥها، وذلʽصى علʨʺسالة الʛال

 ʥالʺال ʦǽʙم تقʙأما في حالة ع ،ȑالعقار ʛʱفʙائع -الॼنقل  -ال ʙʻع Ȏافʴʺلل ȑالعقار ʛʱفʙال
عقار مʧ أجل الʱأشʛʽ علॽه Ǽالʛʸʱف، فإنه ʧȞʺǽ في هʚه الʴالة للʺʴافȎ تʶلʦॽ ملॽؔة ال

الʺالʥ الʙʳيʙ دفʛʱ عقارȑ آخʛ، مع الإشارة في الʢॼاقة العقارȄة الʵاصة بهʚا العقار على 
  .1الʙفʛʱ الʺʸʴل علॽه

وتʱʵلف ॽɿॽؗات تʶلʦॽ الʙفʛʱ العقارǼ ȑاخʱلاف عʙد الأشʵاص أصʴاب الʴقʨق 
ي الʴالة الʱي ʨȞǽن فʽها صاحʖ الȘʴ العʻʽي شʸʵا واحʙا، فإن عʺلॽة الʶʱلʦॽ العॽʻʽة، فف

تʦʱ له شॽʸʵا، أما إذا ؗان هʻاك شʸʵان أو أكʛʲ أصʴاب حقʨق على الʨʽʷع، فإنه في 
 ،ȑالعقار ʛʱفʙال ʦلʶʱة لॽنʨالة قان ʽل مʧ بʻʽهʨʺǼ ،ʦجʖ وؗ هʚه الʴالة يʱعʧʽ علʽهʦ تعʧʽʽ وؗ

هʚه الʴالة الإشارة على الʢॼاقة العقارȄة الʱي تʟʵ نفʝ العقار،  وعلى الʺʴافȎ العقارȑ في
  .2إلʽها الʙفʛʱ العقارȑ، واسʦ مʱʶلʺه، وذلʥ لʖʻʳʱ ضॽاعه آليالʳهة الʱي 

 ʖجʨʺǼ ʥع أجاز للʺالʛʷʺأو تلفه، فإن ال ȑالعقار ʛʱفʙاع الॽأنه في حالة ض ʛʽغ
عقارȑ جʙيʙ، وذلǼ ʥعʙ أن أن يʸʴʱل على دفʛʱ  76/63مʧ الʺʛسʨم  52أحȞام الʺادة 

على هʚا الʙفʛʱ، ؗʺا أنه على الʺʴافǽ  Ȏقʙم ʡلʖ مʨʱȞب ومʖʰʶ للʺʴافȎ للʨʸʴل
 ȑالعقار ʛʱفʙعʺل على إتلاف الǽ وأن ،ʙيʙج ȑعقار ʛʱاد دفʙالة، إعʴه الʚفي ه ȑالعقار

  .3الʶابȘ، مع الإشارة على هʚا الإتلاف في الʢॼاقة العقارȄة الʵاصة بʚات العقار
  
  
  
  
  

 

                                  
1  -  ȑدʛص ف ،Șجع سابʛة، مʺȄʛؗ121.  
  .121الʺʛجع نفʶه، ص -  2
  .120خالʙ، مʛجع سابȘ، ص رمʨل  -3
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  الʠʸلʔ الʰاني 
 ȏالعقار ʙهʵاء الʙة إجॺɾاʙفي م ȏالعقار Ȍافʲʸات الॻصلاح 

  
  

خʨل الʺʛʷع للʺʴافȎ العقارȑ صلاحॽات واسعة في مʛاॼʀة مȐʙ اسॽʱفاء الʺʛʴر الʺʛاد 
شهʛه Ǽالʺʴافʤة العقارȄة على شʛوʡه القانʨنॽة، فهʴǽ ʨقȘ في هȄʨة الأʛʡاف وأهلʱʽهʦ، وفي 

، وȃالʱالي اسʴʱالة  ، وʛʱȄتʖ عʻه إما رفʹه الإيʙاعالʷهʛصʴة الأوراق الʺʢلȃʨة مʧ أجل 
ʛهʷاء الʛع الأولا(إجʛلف(ʛهʷاء الʛإج ʚʽفʻت ʠاعها ورفʙله إيʨʰما قȂو ، )انيʲع الʛالف(. 

  

  الفʙع الأول
 رفʞ الإيʗاعصلاحॻة الʲʸافȌ العقارȏ في 

  

الʺʨدعة قʙʸ الإشهار، والʨثائȘ الʺʛفقة بها، إذا  للعقʨد الʨʱثॽʁॽةǼعʙ الفʟʴ الأولي 
 ʧؔاع، لʙالإي ʠر رفʛقǽ ،افهʷʱهل اكʶǽ ʘʽʴǼ Șثائʨا في الʸنق ȑالعقار Ȏافʴʺال Ȏلاح
 Șʽدق ʟʴتف ʙعǼ ʥوذل ،Ȑʛاب أخॼأس ʧع ʘʴॼالǼ مʨقǽ ،يʻللʺع ʠفʛار الʛلغ قʰل أن يʰق

، نʻʱاول ॽɾʺا ॽ1ة الȄʨʶʱة مʛة واحʙةلʱفادȑ رفʠ الإيʙاع مʛة ثانॽة، وهʚا مʧ أجل الॽʁام Ǽعʺل
 ).ثانॽا(ة رفʹه ॽɿॽؗثʦ ) أولا( يلي أسॼاب رفʠ الإيʙاع

  
  

  : أسॺاب رفʞ الإيʗاع -أولا
  :أسॼاب رفʠ الإيʙاع، وʧȞʺȄ إجʺالها ॽɾʺا يلي 76/63مʧ الʺʛسʨم  100حʙدت الʺادة  

الأراضي، إذا تعلȘ عʙم تقʦǽʙ الʙفʛʱ العقارȑ للʺʴافȎ العقارȑ، أو مʛʵʱʶج مʶح  -
ʛود  الأمʙح ʛʽʽاس في حالة تغॽʁقة الॽوث ʦǽʙم تقʙحة، وعʨʶʺم Șʡاʻعقارات واقعة في مǼ

عʙʻما ʨȞǽن الʙʸʱيȘ على هȄʨة الأʛʡاف، وعلى الȋʛʷ الʸʵʷي مʵالفا للʛʷوȋ . الʺلॽؔة
 .والॽɿॽؔات الʱي نʟ علʽها القانʨن 

  .76/63مʧ الʺʛسʨم  66الʺادة إذا ؗان تعʧʽʽ العقارات لا ʖʽʳʱʶǽ لأحȞام  -

                                  
  .76رحال صلʴॽة، مʛجع سابȘ، ص  - 1 
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لا تȑʨʱʴ على الॽʰانات  ،عʙʻما تʨؔن الʙʳاول الʺʱعلقة بʽʳʶʱل الامॽʱازات والʛهʨن  -
، أو عʙʻما تʨؔن غʛʽ مʛʴرة 63-76مʧ الʺʛسʨم رقʦ  98،95،93الʺʢلȃʨة في الʺʨاد 

ʥلʚاصة بʵاذج الʺʻعلى ال .  
ʧ مالعقʙ الȑʚ قʙم للإشهار  عʙʻما تʤهʛ الʨʸرة الʛسʺॽة أو الʵʶʻة الʺʨدعة Ǽأن -

  .حʘʽ الȞʷل
-  ʧاد مʨʺام الȞالفة أحʵم ʙʻم  71 إلى 67عʨسʛʺال ʧات 76/63مॽɿॽȞǼ علقةʱʺوال ،
ؗانʗ الʨثॽقة الʺʨدعة تʱعلǼ Șʺلॽؔة  إذاالʙʳاول الʨصॽɿة للʱقʦǽʙ في حالة ما  إعʙادوأشȞال 
  .1الॼʢقات
 الʽʳʶʱل على سʧʽʰʰ لʛفʠ مʧ قانʨن  353إضافة إلى هʚه الأسॼاب، نʗʸ الʺادة  

  :الإيʙاع، وهʺا 
حالة ॽɼاب الȄʛʸʱح الʱقॽʽʺي للعقار مʨضʨع الʛʸʱف، Ǽʺعʻى عʙم تʙʴيʙ الॽʁʺة  -
  .للʺعاملة الʳʱارȄة
  .عʙم الʙفع الʺȘʰʶ لʛسʨم الʷهʛ العقارȑ مʛʡ ʧف ملʝʺʱ الإيʙاع -

رʛʳʺǼ ȑد الفʟʴ وهʚȞا ʨȞǽن إذن رفʠ الإيʙاع فʨرȄا، لأنه قʛار يʚʵʱه الʺʴافȎ العقا
لي لأن الʛفǽ ʠعʻي الإجʛاء Ȟؗل الʡ ȑʚلʖ مʧ أجله  الȄʛʶع للʨثॽقة الʺʨدعة للإشهار، وؗ

  .2الإشهار

  كॻɽॻة رفʞ الإيʗاع: ثانॻا

، تʙʴد للʺʨثǽȘقʨم الʺʴافȎ العقارȑ بʙʽʶʳʱ قʛاره Ǽالʛفʠ بʨاسʢة رسالة مȃʨʱȞة تʨجه  
الȑʚ يʛʰره، مع ضʛورة تॽʀʨع الʺʴافʨʺǼ Ȏجʰها تارȄخ الʛفʠ، أسॼاǼه، والʟʻ القانʨني 

وشهادته بʚلʥ، وʰȄلغ هʚا القʛار إلى الʺʨقع على الʙʸʱيȘ، وعلى الʺʴافȎ الʱقǼ ʙʽالʺʙة 
ʠفʛار الʛغ قॽلʰʱح بها لʨʺʶʺة الॽنʨالقان  

فإن مʙة الʰʱلॽغ هي خʺʶة عʛʷ  76/63مʧ الʺʛسʨم  107نʟ الʺادة  إلىॼɾالʛجʨع 
أما ॽɾʺا يʱعلǼ Șإجʛاءات الʰʱلॽغ، فإنها تʦʱ إما بʛسالة مʨصى يʨم مʧ تارȄخ الإيʙاع، ) 15(

                                  
  .46-47 ص تʺʨح مʻى، مʛجع سابȘ، ص -  1
  .ʡ75لʴة محمد غلʶॽي، مʛجع سابȘ، ص  -  2
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علʽها مع إشعار Ǽالʨصʨل، أو بʨاسʢة الʶʱلʦॽ الʸʵʷي للʺʨقع على الʙʸʱيȘ، مقابل إقʛار 
 Șثائʨافة الʲ Ǽالاسʱلام، غʛʽ أن هʚه الʺʙة غʛʽ مʛʱʴمة مʧ الʻاحॽة العʺلॽة، ʛʲؗ ʖʰʶǼة وؗ

Ȏفʴة الʴلʸم Ȑʨʱʶدعة على مʨʺ1ال. 
 ʨʺلل ȑʛائʜʳع الʛʷʺل الʨخ ʙوقȘأن  ث ،ȑالعقار Ȏافʴʺل الʰق ʧاع مʙالإي ʠفي حالة رف

 ʙعǼ إلا ʛهʷة الॽعʺل ʦʱولا ت ،ʠفʛل الʴقة مॽثʨه للʴॽʴʸت ʙعǼ ʙيʙاع جʙإي ʖلʡ مʙقǽ
 ȑالعقار Ȏافʴʺف الʛʡ ʧه مॽافقة علʨʺال ʗʺدع، وتʨʺل الʰق ʧم ʦإذا ت ،ʙيʙʳاع الʙالإي.  

 ʨʺال ʛʰʱثأما إذا اعȘ  ،في حقه ʛجائ ȑالعقار Ȏافʴʺال ʧادر عʸاع الʙالإي ʠار رفʛق
ففي هʚه الʴالة له مهلة شهʧȄʛ للʢعʧ في قʛار الʛفʠ أمام الʳهة القʹائॽة الʺʸʱʵة، 
والʱي ʨȞǽن حȞʺها إما مʙȄʕ لقʛار الʺʴافȎ العقارȑ، أو ملغي له، وفي هʚه الʴالة الأخʛʽة 

  .ʷ2هȄʛʢǼ ʛقة عادǽة على الʺʴافȎ العقارȑ إتʺام إجʛاءات ال
  

  الفʙع الʰاني
   ʙهʵاء الʙإج ʞرف 

  

على عʝȞ رفʠ الإيʙاع الʨʱʶǽ ȑʚجʖ فʸʴا شاملا وسȄʛعا للʨثॽقة الʺʨدعة، فإن 
رفʠ الإجʛاء يʢʱلʖ مʛاॼʀة وفʟʴ معʺȘ للʨثॽقة الʱي تʦ قʨʰل إيʙاعها، مع ضʛورة 

فإذا تʧʽʰ مʧ خلال ذلʥ وجʨد مقارنʱها Ǽالॽʰانات الʺقʙʽة على مʨʺʳعة الʢॼاقات العقارȄة، 
خلل، أو نقʟ في الʨثॽقة الʺقʨʰلة، ʧȞʺǽ للʺʴافȎ إصʙار قʛار ǽقʹي بʛفʠ الإجʛاء، يʰلغه 
إلى الʺʨقع على الʙʸʱيȘ وفقا للإجʛاءات والॽɿॽؔات الʺʙʴدة في رفʠ الإيʙاع، نʛʢʱق هʻا 

ʛهʷاء الʛإج ʠاب رفॼأولا( لأس( ʠة رفॽɿॽؔل ʦث  ʛهʷاء الʛإج)اॽثان.( 
  

  : أسॺاب رفʞ إجʙاء الʵهʙ -أولا 
إن أسॼاب رفʠ الإجʛاء، تعʙ مʧ بʧʽ الʹʺانات القانʨنॽة الʱي سʻها الʺʛʷع حʺاǽة 

، وتʲʺʱل في عʙة 76/63مʧ الʺʛسʨم رقʦ  101للʺʱعاملʧʽ، وقʙ أشار إلʽها في الʺادة 
  :حالات، وهي

                                  
  .132رمʨل خالʙ، مʛجع سابȘ، ص  -  1
2  -  ȑدʛة فʺȄʛؗ ص ،Șجع سابʛ124، م.  
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-  ʛʽفقة بها غʛʺال Șثائʨدعة، والʨʺال Șثائʨن الʨؔما تʙʻافقةعʨʱم ʛʽقة، وغǼاʢʱم. 
مʧ نفʝ الʺʛسʨم  95عʙʻما تʨؔن مʛاجع الإجʛاء الʶابȘ الʺʢلʨب ʨʺǼجʖ الʺادة  -

 ʙʸدعة قʨʺال Șثائʨقة مع الǼاʢʱم ʛʽازات غॽʱن، والامʨهʛال ʙʽاول قʙوج ȘثائʨالǼ اصةʵال
 ȑالعقار ʛهʷال .  

ʙʴد في عʙʻما ʨȞǽن تعʧʽʽ الأʛʡاف والعقارات أو الȋʛʷ الʸʵʷي، ؗʺا هʨ م -
  . مʧ نفʝ الʺʛسʨم، غʛʽ مʢʱابȘ مع الॽʰانات الʺقʙʽة على الʢॼاقات العقارȄة 65الʺادة 

عʙʻما تʨؔن صفة الʺʛʸʱف أو الʴائʜ الأخʛʽ، والʺʙʴدة في الʨثائȘ الʺʨدعة،  -
  .مʻʱاقʹة مع الॽʰانات الʺʨجʨدة على الʢॼاقات العقارȄة

مʧ نفʝ  104لعقارॼʡ ȑقا للʺادة عʙʻما ʷȞǽف الʴʱقȘʽ الʺʜʳʻ مʧ قʰل الʺʴافȎ ا -
  .الʺʛسʨم، Ǽأن الȘʴ غʛʽ قابل للʛʸʱف

  .ؗان مʧ الʨاجʖ رفʹه الإيʙاععʙʻما ʤǽهʛ وقʗ الʱأشʛʽ على الإجʛاء، أن  -
غʛʽ مʛʷوع، ومʵالف للʤʻام  عʙʻما ʨȞǽن مʨضʨع العقʙ أو الʺʛʴر الʺʛاد شهʛه-

  .1مʧ نفʝ الʺʛسʨم 105العام حʖʶ نʟ الʺادة 

  كॻɽॻة رفʞ إجʙاء الʵهʙ -ثانॻا 

إذا قʛر الʺʴافȎ العقارȑ رفʠ الإجʛاء، وذلʥ في حالة تʨفʛ سʖʰ مʧ الأسॼاب  
الʺʨؗʚرة أعلاه، فإنه ǽقʨم بʅॽʀʨʱ إجʛاء الʷهʛ، و تʰلॽغ هʚا القʛار للʺعʻي Ǽالأمʛ خلال 

 ʛʷة عʶʺا ) 15(خʚه ʦʱȄد، وʨجʨʺال ʖʽالعǼ ارهॼاع، مع إخʙخ الإيȄتار ʧاء مʙʱما ابʨي
الʰʱلॽغ بʨاسʢة رسالة مʨصى علʽها مع إشعار Ǽالاسʱلام، أو عȘȄʛʡ ʧ الʶʱلʦॽ الʸʵʷي، 
مقابل إقʛار Ǽالاسʱلام، وذلʥ إلى الʺʧʡʨ الȑʚ أشار إلॽه الʺʨقع الʺʨؗʚر في الʨثॽقة 

  .2الʺʨدعة
 ʛʷة عʶʺدع مهلة خʨʺى للʢة، فإنه تعॽɻضʨة الȄʨʶأجل ت ʧخ ) 15(ومȄتار ʧم مʨي

ʛاشॼʺغ الॽلʰʱصي الʨʺسالة الʛال ʠفʛخ الإشعار بȄلام، أو تارʱالاسǼ خ الإشعارȄأو تار ،
 ʨʺة، فإذا قام الॽيلʙعʱقة الॽثʨاع الʙة، أو إيʸاقʻقة الॽثʨى له إتʺام الʻʶʱى يʱها، حʽعلȘث 

                                  
  .134رمʨل خالʙ، مʛجع سابȘ، ص  -  1
  .209، مʛجع سابȘ، ص جʺال بʨشʻافة -  2
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الʨثॽقة الʱعʙيلॽة خلال هʚه الʺʙة، ǽقʨم الʺʴافȎ العقارȑ  إيʙاعǼإتʺام الʨثॽقة الʻاقʸة، أو 
، و ʨȞǽن له أثʛ "إجʛاء قʙʽ الانʤʱار"على الʢॼاقة العقارȄة الʱي تʴʺل ॼɺارة  بʻʱفʚʽ الإجʛاء

  .1رجعي مʧ تارȄخ الإيʙاع
  ʛʷة عʶʺخلال خ ʛالأمǼ يʻالʺع ʦقǽ ʦإصلاح) 15(أما إذا لǼ غॽلʰʱخ الȄتار ʧم مʨي 

،ʛهʷاء الʛإج ʠفʛي ȑالعقار Ȏافʴʺة، فإن الॽيلʙعʱقة الॽثʨاع الʙأو إي ،ʖʽالع ॼɺ ʖʱȞȄارة و
  :الʛفʠ في العʺʨد الʺʟʸʵ للʺلاحʤات في سʳل الإيʙاع يʨضح فʽها

- ʠفʛار الʛخ قȄتار.  
  .2الʟʻ الȑʚ يʛʰر هʚا القʛار -

أǽام مʧ تارȄخ انقʹاء ) 8(ثǽ ʦقʨم الʺʴافȎ العقارȑ بʰʱلॽغ هʚا القʛار خلال ثʺانॽة أǽام 
ʛʷة عʶʺ15(مهلة خ (ʴقة مॽثʨدع، مع إرجاعه الʨʺحة للʨʻʺʺم الʨة، يʛاشॼإما م ،ʠفʛل ال

عȘȄʛʡ ʧ رسالة مʨصى علʽها مع إشعار Ǽالاسʱلام، وʨȄضح على الʨثॽقة تارȄخ قʛار  أو
ʛؗʚال Șار سابʛا القʚر لهʛʰʺال ʟʻوال ،ʠفʛ3ال. 

و تʙʳر الإشارة إلى أن قʛار رفʠ الʺʴافȎ العقارȑ للإجʛاء، ʧȞʺǽ أن ʨȞǽن مʨضʨع 
دائʛة اخʸʱاصها الʺʴافʤة العقارȄة، وذلʥ خلال ʡعʧ أمام الʳهات القʹائॽة، الʨاقعة في 

 .4مهلة شهʧȄʛ مʧ تارȄخ الإشعار Ǽالاسʱلام أو تارȄخ رفʠ الʛسالة الʺʨصي علʽها
 
  
  
  
  
  

  

                                  
  .79-80 ص رحال صلʴॽة، مʛجع سابȘ، ص -  1
  .131مʙʽʳ، مʛجع سابȘ، ص خلفʨني   -  2
  .201جʺال، مʛجع سابȘ، ص بʨشʻاقة   -  3
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ʖʲॺʸاني الʰال  
 ȏالعقار ʙهʵال ʥة عॺتʙʯʸة الॻنʦالآثار القان 

  

مʧ إن الʛʸʱفات الʨاقعة على عقار، لʝॽ لها آثار حʱى بʧʽ الʺʱعاقʙيʧ أنفʶهʦ إلا 
 ʛهʢة، ومॽʻʽق العʨقʴئ للʷʻم ȑالعقار ʛهʷام الʤʻة، فȄة العقارʤافʴʺالǼ هاʛخ شهȄتار

  .للʛʸʱفات الʨاقعة على العقار مʧ العʨʽب
 )الʺʢلʖ الأول(دراسة الأثʛ الʺʷʻئ والʺʢهʛ للʷهʛ العقارȑ في هʚا الʺقام نʛʢʱق إلى 

  .)الʺʢلʖ الʲاني( حॽʳة الʷهʛ العقارǼ ȑعʙها نʻʱاول 
  

ʔلʠʸالأول ال 
 ȏالعقار ʙهʵلل ʙهʠʸئ والʵʹʸال ʙالأث  

  

إن الʷهʛ العقارȑ في ʣل نʤام الʷهʛ العʻʽي، ǽعʛʰʱ مʙʸر الʴقʨق العقارȄة، إذ لا 
تʷʻأ ولا تʱʻقل، ولا تʱغʛʽ ولا تʜول إلا مʧ تارȄخ شهʛها، فلا تʱʻج عʧ الʛʸʱفات العقارȄة 

ʱم ،ʙاف العقʛʡأ ʧʽة بॽʸʵامات شʜʱال Ȑʨس ،ʛهʷت ʦي لʱة الॽلȞʷال ʛʽا الأخʚفى هʨʱى اس
الʴقʨق العقارȄة وȃعʙ شهʛها، تʱʻقل إلى أصʴابها  ؗʺا أن، )الفʛع الأول( الʺʢلȃʨة لانعقاده

الفʛع ( خالॽة مʧ العʨʽب مهʺا ؗان مʙʸرها، نʳॽʱة القʨة الʨʰʲتॽة لʤʻام الʷهʛ العʻʽي
 ).الʲاني

  

  الأولالفʙع 
 ȏالعقار ʙهʵئ للʵʹʸال ʙالأث 

  

مʧ الʷهʛ الʺʙʸر الʨحʙʽ للʴقʨق العॽʻʽة العقارȄة، ونʷʱʶف ذلʥ مʧ جعل الʺʛʷع 
 ʧʽ16و  15خلال الʺادت  ʛالأم ʧ75/74م ʛؗʚال Șالʺادة 1ساب ʗʸن ʘʽه  15، حʻم

كل حȖ للʸلॻؒة و ؕل حȖ عʻʹي آخʙ يʯعلǺ Ȗعقار، و لا وجʦد له Ǻالʹॺʴة للغʙʻ " أن على 
ات العقارȂة، غʙʻ أن نقل الʸلॻؒة عʥ إلا مʥ تارȂخ يʦم إشهارهʸا في مʦʸʱعة الʠॺاق

 16كʺا نʗʸ الʺادة ، "ȖȂʙʟ الʦفاة ȏʙʴǻ مفعʦله مʥ يʦم وفاة أصʲاب الʲقʦق العॻʹʻة
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إنʵاء أو نقل أو تȂʙʶح أو تعʗيل  إلىإن العقʦد الإرادǻة والاتفاقات الʯي تʙمي " على مʻه 
 ʥاف، إلا مʙʟالأ ʥʻى بʯح ʙن لها أثʦȜǻ ي، لاʹʻع Ȗاء حʷها في أو انقʙʵخ نȂتار

  ".العقارȂة مʦʸʱعة الʠॺاقات
ǽفهʦ مʧ خلال هاتʧʽ الʺادتʧʽ أن الʺʛʷع الȑʚ أخʚ بʤʻام الʷهʛ العʻʽي، لǽ ʦعʛʱف 
Ǽغʛʽ الʷهʛ للادعاء Ǽالʺلॽؔة في الʴقʨق العॽʻʽة، فإذا تʦ شهʛ هʚه الʴقʨق ، فإنها تȑʛʶ في 

الȘʴ العʻʽي Ǽʺقʱʹاه مʨجʨدا و مʨاجهة الؔافة مʧ تارȄخ شهʛها، ॼɾالʛʸʱف الʺʷهॼʸǽ ʛح 
الʛʸʱف غʛʽ الʺʷهʛ، يॼقى حȘ صاحॼه معلقا إلى أن يʦʱ الʷهʛ، وهʚا هʨ  ثابʱا، بʻʽʺا

الأثʛ الʺʷʻئ للʷهʛ، حʘʽ لا يʱʻقل الȘʴ العʻʽي، ولا ʶǽقȌ إلا ʨʺǼجʖ الʷهʛ وحʙه، ما 
ʛʳʺǼد حʙوث واقعة  عʙا في الʴقʨق الʺʛʽاثॽة، والʱي تʱʻقل فʽها الʺلॽؔة العقارȄة إلى الʨرثة

   .الʨفاة
إن الʺʛʷع Ǽالʛغʦ مʧ جعله الʺلॽؔة العقارȄة تʱʻقل ʛʳʺǼد الʨفاة، فإنه لʜʳǽ ʦ للʨارث 
ة، إلا Ǽعʙ إعادة الʷهادة الʨʱثॽʁॽة، والʱي تعʙ الʨسʽلة و الأداة  ʛؗʱال ʧه مॼʽʸف في نʛʸʱال

 تॼقى العقارات دون ، وهʚا حʱى لا1الفॽʻة لʷهʛ حȘ الإرث في مʨʺʳعة الʢॼاقات العقارȄة
 Șح ʧرثة مʨال ʙʽفʱʶॽɾ ،ȑل العقارʳʶفي ال ʙʽفاة و القʨوث الʙح ʧʽة ما بʛʱخلال الف ʥمال

  .الإدارة والاسʲʱʺار دون حȘ الʛʸʱف
والقʨل أن الʷهʛ هʨ مʙʸر الʴقʨق العॽʻʽة العقارȄة في ʣل نʤام الʷهʛ العʻʽي، لا 

Ǽ Ȍإجʛاء عʺلॽة الʷهʛ، ففي عقʙ بॽع العقار ǽعʻي هʚا أن ॽʀʺة الʛʸʱف القانʨني الʺʛʰم تʶق
مʲلا، فإن انʱقال الʺلॽؔة مʧ الॼائع إلى الʺȑʛʱʷ لا تʦʱ بʻاء على مʛʳد الʷهʛ، لأنه لا يʻقل 
 ȑالعقار Ȏافʴʺلل ʧȞʺǽ ʅॽؔف ،ʚح ونافॽʴع صॽب ʙإلى عق ʙʻʱʶǽ أن ʙده، بل لا بʛفʺǼ ةॽؔالʺل

سʙʻ قانʨني يʛʰره، فالʺʴافȎ العقارȑ لا أن ǽقʨم ʷǼهʛ حȘ مʧ الʴقʨق دون أن ʨȞǽن هʻاك 
، ومʧ صʴة الʨثائȘ الʺʙلى بها، تأيʙʽا الأʛʡافيॼادر Ǽإجʛاء الʷهʛ إلا إذا تأكʙ مʧ هȄʨة 

  .2لʢلʖ الʷهʛ شȞلا و جʨهʛا

                                  
1  -   ȑدʛةفʺȄʛؗ،   ص ،Șجع سابʛ131م.  
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 ʛاع في شهʛإلى الإس ʧيʙعاقʱʺالغة في دفع الǼ ةॽʺله أه ʛهʷائي للʷل الإنʨو الʺفع
ʧمʕمʺا ي ،ʦهʱʽؔمل ʗʽʰʲʱل ʦدهʨعق ʛة  شهʴلʸم ȑح لؔل ذॽʱة، و يȄالʺعاملات العقار

الاʡلاع علʽها لʺعʛفة مȐʙ حقʨق مʧ يʱعاقʙ معه، وʧʺʹȄ لʻȄʜʵة الʙولة جॼاǽة الʛسʨم 
الʺʛʱتॼة عʧ هʚه الʺعاملات، ؗʺا أن الʺفعʨل الإنʷائي للʷهʛ يʨفʛ للʺلॽؔة العقارȄة ما 

ة، ولؔي تʤʴى Ǽالʲقة العامة الʱي واسʱقʛار لأداء وॽʣفʱها الاجʱʺاॽɺ مʧ ثॼات إلॽهتʱʴاج 
تʳعل مʻها ضʺانا هاما لعʺلॽات الاقʛʱاض الʱي تʶاعʙ على الاسʲʱʺار، وȃالʱالي زȄادة الʙخل 

 .1الʻʡʨي
إذن، فالʷهʛ هʨ الʨسʽلة الʨحʙʽة الʱي ǽعʙʱ بها لʻقل الʺلॽؔة و سائʛ الʴقʨق العॽʻʽة 

Ǽغʠ الʛʤʻ عʧ الʛʸʱف القانʨني الأخȐʛ، ؗʺا أن الȘʴ العʻʽي الʺʷهʛ يʱʻقل إلى صاحॼه 
  .2الȑʚ أدȐ إلى شهʛه عʺا إذا ؗان تʛʸفا صʴॽʴا أو معॼʽا

  

  

  الفʙع الʰاني
 ȏالعقار ʙهʵلل ʙهʠʸال ʙالأث 

  

 ʙʽالقǼ نʨȞǽ ةॽʻʽق العʨقʴد الʨوج ȑي أʻʽالع ʛهʷام الʤل نʣ في ʛʽهʢʱالǼ ʙʸقǽ
ʧȞʺǽ الاحʳʱاج Ǽه تʳاه  ولا وجʨد لها دونه، أȑ أن الȘʴ الʺقʙʽ في الʳʶل العʻʽي وحʙه،

الؔافة، ولا ʧȞʺǽ ولا ʶǽʺح لأȑ ؗان أن ʢǽعॽɾ ʧه مهʺا ؗان سॼʰه، ؗʺا أن الȘʴ الʺقʙʽ في 
الʳʶل العʻʽي يʱʻقل إلى صاحॼه خالॽا مʧ ؗل الʴقʨق العॽʻʽة الأخȐʛ الʱي ؗانʗ عالقة Ǽه 

 Ȑأد ȑʚف الʛʸʱال ʧع ʛʤʻال ʠغǼ هॼقل إلى صاحʱʻا يʺؗ ،ʙʽل القʰه إلىقʙʽة قʛʰفلا ع ،
  .ؗان الʛʸʱف صʴॽʴا أو معॼʽا إذاǼʺا 

ʙه مʴʺلا ʴǼقʨق ʽوعلॽه إذا قʙʽ حȘ عʻʽي في الʳʶل العʻʽي وؗان هʚا الȘʴ قʰل ق 
عॽʻʽة Șʴؗ الʛهʧ مʲلا، ولʧȞǽ ʦ هʚا الʛهʧ مقʙʽا، فإن الȘʴ العʻʽي الʺقʙʽ يʱʻقل إلى 

ʙʽالʺق ʛʽغ ʧهʛال ʧا مʛاهʡ ا وॽɾه صاॼه دون 3صاحʙوح ʙʽي الʺقʻʽالع Șʴقل الʱʻي ʘʽح ،
 ʧؔول ،Ȑʛة أخॽʻʽق عʨقʴǼ قلاʲن مʨȞǽ ي ولاʻʽع Șح ʙʽقǽ ʙوق ،ʙʽالʺق ʛʽي غʻʽالع Șʴال

                                  
  .375 -377 ص حʧʶ عʙʰ اللʅॽʢ، مʛجع سابȘ، صحʺʙان  -  1
2  -   ȑدʛة، فʺȄʛؗ ص ،Șجع سابʛ133م.  
  .85-86 ص رحال صلʴॽة، مʛجع سابȘ، ص -  3



  العقارȑ  إخʹاع العقʨد الʨʱثॽʁॽة للʷهʛ                                            الʲاني الفʸل

63 
 

الʛʸʱف الȑʚ أدȐ إلى قʙʽه ؗان معॼʽا Ǽعʖʽ مʧ عʨʽب الʛضا، ؗالغلȌ أو الʙʱلʝॽ أو 
  .الإكʛاه، أو ؗان شʟʵ الʺʛʸʱف ناقʟ الأهلॽة

لʛʸʱفات تʨؔن قابلة للإʢǼال مʛʡ ʧف الʺʛʸʱف إلॽه، ومع فالأصل أن مʲل هʚه ا
ذلʥ لا ʧȞʺǽ الاحʳʱاج بهʚه العʨʽب ما دام الʛʸʱف القانʨني قʙ أشهʛ، اسʻʱادا لʺʙʰأ القʨة 

  .1الʨʰʲتॽة الʱي ǽقʨم علʽها نʤام الʷهʛ العʻʽي
 وعلॽه، فلا ʧȞʺǽ للʺʛʸʱف في حȘ عʻʽي تʦ قʙʽه الʢعॽɾ ʧه لا بʙعȐʨ الʢॼلان، ولا

بʙعȐʨ الاسʴʱقاق، أو الاسʛʱداد، ʨȞॽɾن صاحॼه مالؔا لهʚا الȘʴ على وجه نهائي، وفي 
 ʠȄʨعʱحقه في ال Ȑʨس Ȑʨعʙقى أمام رافع الॼة، فلا يॽازعات القʹائʻʺال ʧتام م ʧمأم

 .2لاسʴʱالة اسʛʱداده حقه عʻʽا
ʺلॽة والأثʛ الʺʢهʛ للʷهʛ إنʺا هʨ أمॽʰʡ ʛعي، ذلʥ أن الʺʴافȎ العقارȑ لا ȑʛʳǽ ع

الʷهʛ إلا Ǽعʙ الʙʱقȘʽ في هȄʨة الأʛʡاف وأهلʱʽهʦ، مʧ خلال الʨثائȘ الʺʨجʨدة بʧʽ يǽʙه، 
 75/74مʧ الأمʛ  22وʱȄأكʙ مʧ رسʺॽة الʨثॽقة الʺʛاد شهʛها، ؗʺا نʗʸ علॽه الʺادة 

ʘلʣ في صʲة " ʲǻقȖ الʲʸافȌ في هȂʦة وأهلॻة الأʙʟاف الʦʸجʦديʥ على وسائل الإثॺات وؕ
 ʦلʠʸأجل الإشهارالأوراق ال ʥة مȁ."  

كʺا علॽه الʴʱقȘ مʧ أن الʺعاملة العقارȄة غʛʽ مʵالفة للʤʻام العام والآداب العامة، 
، فالأثʛ الʺʢهʛ للʷهʛ يهʙف Ǽالʙرجة الأولى 76/63مʧ الʺʛسʨم  ॼʡ105قا لʟʻ الʺادة 

لقʛوض إلى الʺʴافʤة على اسʱقʛار الʺعاملات العقارȄة، وتʦॽɺʙ الائʱʺان العقارȑ، وتॽʳʷع ا
  .3الʺʛتʢॼة Ǽالʛهʨن 

 ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱي في الʻʽالع ʛهʷام الʤها نʽم علʨقǽ يʱة الॽتʨʰʲة الʨأ القʙʰأن م ʛʽغ
لʗʶॽ قʨة ثʨʰتॽة مʢلقة، بل نॽʰʶة، ذلʥ أن الʺʛʷع أجاز الʢعʧ في الʴقʨق العॽʻʽة الʻاتʳة 

إن دعاوȎ " الʱي تقʹي 76/63مʧ الʺʛسʨم  88عʧ وثائȘ تʦ إشهارها، حʖʶ نʟ الʺادة 
 Ȗوثائ ʥة عʱق ناتʦحق ʞال، أو إلغاء، أو نقʠǺخ، أو إʴفǺ Ȗʠʹة إلى الॻامʙاء الʷالق

                                  
  .332، مʛجع سابȘ، ص عʺʛ حʺǼ ȑʙاشا -  1
  .مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ، مʛجع سابȘ 176الʺادة  -  2
  .86رحال صلʴॽة، مʛجع سابȘ، ص  -  3



  العقارȑ  إخʹاع العقʨد الʨʱثॽʁॽة للʷهʛ                                            الʲاني الفʸل

64 
 

، فقʙ أعʢى الʺʛʷع الȘʴ للأʛʡاف  "تʤ إشهارها، لا ʥȜʸǻ قʦʮلها إذا تʤ إشهارها مॺʴقا
الʺʱعاقʙة الʢعʧ قʹائॽا في الʴقʨق العॽʻʽة الʺʷهʛة ǼإحȐʙ الʙعاوȐ الʺʨʸʻص علʽها في 

  :ساǼقة الʛؗʚ، وهي ؗالʱالي 85الʺادة 
  . دعȐʨ الفʶخ الʱي تʛفع في حالة إخلال أحʙ الʺʱعاقʙيǼ ʧالʜʱاماته -
دعȐʨ الإʢǼال، وتʺارس في حالة ما إذا اخʱل شȋʛ مʧ شʛوȋ صʴة العقʙ ؗانعʙام  -
  .الأهلॽة
  .دعȐʨ الإلغاء، والʱي تʖʸʻ على إلغاء عقʙ إدارȑ ناقل للʺلॽؔة العقارȄة -
-  Ȑʨاصلة دعʴة الǽدʨة الʺʶالق ʠقʻة بॼالʢʺفع في حالة الʛي تʱوال ،ʠقʻال

Ǽالʛʱاضي، إذا أثʗʰ أحʙ الʺʱقاسʺʧʽ أنه لʴقه مʻها غʧʰ يʙȄʜ على الʝʺʵ وقʗ القʶʺة، ؗʺا 
مʖʳǽ732  ʧ أن تʛفع هʚه الʙعȐʨ خلال الʻʶة الʱالॽة للقʶʺة حʖʶ نʟ الʺادة 

  .1.ج.م.ق
رȑ أثʛ مʷʻئ ومʢهʛ للʴقʨق العॽʻʽة العقارȄة وعلॽه، وȂضافة إلى أن الʷهʛ العقا

 ʧʽا بʺॽɾ اءʨة الؔاملة سॽʳʴها الʽʢعǽ اʹǽة، فإنه أȄاقات العقارʢॼعة الʨʺʳة في مʙʽالʺق
 .الغʛʽالأʛʡاف الʺʱعاقʙة، أو اتʳاه 

  

ʔلʠʸاني الʰال  
 ȏالعقار ʙهʵة الॻʱح 

  

  

العقارȑ، ولʝॽ مʧ إن الʛʸʱفات العقارȄة تʛتʖ آثارها مʧ تارȄخ قʙʽها في الʳʶل 
وفي مʨاجهة  )الأولالفʛع ( تارȄخ صʙورها، مʺا ǽعʢي حॽʳة للʷهʛ العقارȑ بʧʽ الأʛʡاف

ʛʽاني( الغʲع الʛالف.(  
  الأولالفʙع 

  حॻʱة الʵهʙ العقارʸॻɼ ȏا بʥʻ الأʙʟاف
  

لʺا ؗان انʱقال الȘʴ العʻʽي، أو نʨʷئه، أو تغʛʽʽه، أو زواله مʧ أهʦ الآثار الʺʛʱتॼة 
على الʷهʛ العقارȑ، فإن وجʨدها لا يʴʱقȘ إلا مʧ تʺامه، أما قʰل ذلʥ فإن الȘʴ العʻʽي 

                                  
1  -   ȑدʛص ف ،Șجع سابʛة، مʺȄʛؗ134.  
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ʤǽل على الʴالة الʱي ؗان علʽها قʰل إبʛام الʛʸʱف القانʨني، أȑ أن ملॽؔة العقار مʨضʨع 
ʻف لا تʛʸʱافة الȞǼ عʱʺʱي ȑʚف الʛʸʱʺا لل ʨؗقى العقار مʺلॼه، بل يॽف إلʛʸʱʺقل إلى الʱ

مʜاǽا ملʱʽؔه، مʧ تʛʸف واسʱغلال واسʱعʺال ؗʺا يʛʱتʖ علॽه ؗافة الʱؔالʅॽ الʺʱعلقة 
  .Ǽالعقار

 ȑه، أʻيʙعلى عقار م ʚʽفʻʱاءات الʛة إجʛاشॼفي م Șʴف الʛʸʱʺال ʧائʙل لʨʵǽ ا ماʚوه
لʙائʧ الʺʛʸʱف إلॽه مॼاشʛة إجʛاءات الʻʱفʚʽ على العقار، Șʴǽ  الʺʛʸʱف، في حʧʽ لا

ʙعǼ مالؔا للعقار ʙعǽ ʦل ،ʧيʙʺال ȑه أॽف إلʛʸʱʺار أن الॼʱاعǼ1. 
فالعقʙ الȑʚ مʴله عقار، ومʛʰم بʛʡ ʧʽفʧʽ ولʦ يʦʱ شهʛه Ǽعʙ، يʛتʖ جʺॽع الآثار 

ان العامة مʧ رضا ومʴل وسʖʰ، إض افة إلى إفʛاغه القانʨنॽة مʱى اسʨʱفى العقʙ جʺॽع الأرؗ
ج ، إلا الأثʛ العʻʽي الȑʚ لا .م.مʧ ق 1مʛȞر  324في الȞʷل الʛسʺي ॼʡقا لʟʻ الʺادة 

يʛʱتʖ على العقʙ إلا Ǽعʙ شهʛه فعقʙ الॽʰع غʛʽ الʺʷهʛ، يʛتʖ في ذمة الʺȑʛʱʷ الالʜʱام بʙفع 
ل ملॽؔة ثʺʧ العقار الʺॽʰع، وفي مقابل ذلʥ يʛتʖ في ذمة الॼائع حقا شॽʸʵا، حʘʽ يلʜʱم بʻق

 ȑʛʱʷʺع إلى الॽʰʺال.  
وهʚا الالʜʱام يॼقى مʧ أهʦ الالʜʱامات الʱي تقع على عاتȘ الॼائع، إذ لا تʤهʛ أهʺॽة 
 ȑʛʱʷʺح الॼʸॽل ،ʛهʷة الॽة عʺلʢاسʨة بॽؔالʺل Șقال حʱان ʦإلا إذا ت Ȑʛامات الأخʜʱالال

درة مʧ الॼائع Ǽعʙها وحʙه صاحʖ الʸفة في ؗل ما يʱعلȘ بهʚا العقار، وؗل الʛʸʱفات الʸا
ʛʽالغ ʥفات في ملʛʸت ʛʰʱلأنها تع ،ʛة الأثʺǽʙع ʙتع ʥذل ʙعǼ2.  

  

  الفʙع الʰاني
ʙʻاه الغʱات ȏالعقار ʙهʵة الॻʱح 

  

إن الغاǽة الأساسॽة مʧ إجʛاء الʷهʛ، هʨ تॽʰان الʴالة القانʨنॽة والʺادǽة للعقار، حʱى 
يʧȞʺʱ الغʛʽ الȑʚ يʙȄʛ الʱعاقʙʸǼ ʙده، أو الॽʁام Ǽإجʛاء حʨله مʧ الʨقʨف على الʴقʨق 

مʧ الأمʛ  15العائʙة له والأॼɺاء الʺʛʱتॼة علॽه، هʚا ما أكʙه الʺʛʷع في نʟ الʺادة 

                                  
  .111خالʙ، مʛجع سابȘ، ص رمʨل  -  1
  .88صلʴॽة، مʛجع سابȘ، ص  رحال -  2
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75/74  ʟʻي تʱد  "على انه الʦعقار لا وجǺ Ȗعلʯي ʙي آخʹʻع Ȗة وؕل حॻؒلʸلل Ȗكل ح
 ".له Ǻالʹॺʴة للغʙʻ إلا مʥ تارȂخ يʦم إشهارهʸا في مʦʸʱعة الʠॺاقات العقارȂة

 ʛʽف غʛʸʱأو ال ،ʙافا في العقʛʡا أʨنʨȞǽ ʦل ʧيʚاص الʵؗل الأش ʛʽالغǼ ʙʸقȄو
Ǽالاسʻʱاد إلى حȘ عʻʽي تʛتʖ  الʺʷهʛ في الʳʶل العʻʽي، وتʴققʗ بهʦ مʸلʴة في اسॼʱعاده

لهʦ على عقار، أو إلى سʖʰ آخʛ مʛʷوع، ॽɾعʙ مʧ الغʛʽ الʚيʧ اكʨʰʶʱا حقʨقا على العقار، 
ʚا الʙائʨʻن العاديʨن، وجʺاعة الʙائʧʽʻ في حالة الإفلاس صاحʖ الȘʴ في العقار، ʨؗن  وؗ

ʧائʙعلى العقار أن ال ȑارʳف الʛʸʱم نفاذ الʙعǼ ʥʶʺʱع الॽʢʱʶǽ ȑفي  العاد ʛهʷʺال ʛʽغ
لʥ العقار، وأن ǽقʨم الʳʶل العقارȑ، وهʚا ؗله مʧ أجل تʺʻʽȞه مʧ الʻʱفʚʽ على الʺʙيʧ ما

  .ʜʳʴǼ1 العقار
 ʦإذ أنه ،ʛʽالغ ʧون في الأصل مʛʰʱعǽ جه عام، فلاʨب ʦصي لهʨʺرثة أو الʨأما ال

ʱالي بʱالǼ نʨمʜلȄو ،ʛʽا الأخʚاها هʛي أجʱفات الʛʸʱفي ال ʦرثهʨل مʴن مʨلʴǽ عॽʺج ʚʽفʻ
الʛʸʱفات الʸادرة عʻه، Ǽʺا لا يʳʱاوز ॽʀʺة الʸʴة الʱي آلʗ إلʽهʦ، فإذا Ǽاع مʨرثهʦ عقار، 
ولʷǽ ʦهʛ هʚا الॽʰع، فإنهʦ ملʜمʨن Ǽإجʛاء هʚا الʷهǼ ،ʛعʙ أن حلʨا مʴل مʨرثهʦ في ملॽؔة 
 ȘȄʛʡ ʧة ع ʛؗʱالǼ فʛʸت Ȑʛأج ʙرث قʨʺلف إذا ؗان الʱʵǽ ʛع، إلا أن الأمॽʰʺالعقار ال
الʨصॽة أو الهॼة Ǽأكʛʲ مʧ الʸʻاب الʛʷعي الȘʴǽ ȑʚ له الʛʸʱف Ǽه، ففي هʚه الʴالة لا 
تȑʛʶ تʛʸفات الʺʨرث على الʨرثة الʚيǽ ʧعʛʰʱون مʧ الغʛʽ في ما زاد عʧ الʸʻاب 

 .2الʺʨؗʚر
وفي مقابل ذلʥ، فإن الʴقʨق العॽʻʽة العقارȄة غʛʽ الʺʷهʛة، لا تʨؔن مʨجʨدة Ǽالॼʶʻة 

Ȟʺǽ فلا ،ʛʽا للغʚه ʛʸʱقǽ ولا ،ʛʽاه الغʳاج بها اتʳʱق الاحʨقʴال ʥاب تلʴالي لأصʱالǼ ʧ
الʺʙʰأ على الʴقʨق العॽʻʽة العقارȄة فʖʶʴ، بل ʷǽʺل ʚؗلʥ ؗل تعʙيل أو تغʛʢǽ ʛʽʽأ على 
الॽؔان الʺادȑ للعقار، وذلʥ حʱى تॼقى الʢॼاقة العقارȄة للعقار الʺʛآة الʱي تعʝȞ حॽʁقʱه 

ʽʴǼ ،ةॽنʨة والقانǽا العقار، أن يلقي الʺادʚتعامل على ه ȑاء أʛفي إج ʖغʛي ʧʺفي لȞǽ ʘ
  .مʧ تʛʸفاتنʛʤة على الʢॼاقة العقارȄة، لؔي ǽقف على ؗل ما تعلǼ Șه 

                                  
  .240جʺال، مʛجع سابȘ، ص بʨشʻاقة   -  1
  .240الʺʛجع نفʶه، ص  -  2
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 ʧم ʛʽاه الغʳات ȑʛʶة تॽنʨة آثارا قانȄة العقارॽʻʽالع Ȑعاوʙال ʛشه ʧع عʛʷʺال ʖكʺا رت
 :لييʨم شهʛها Ǽالʺʴافʤة العقارȄة، تʲʺʱل هʚه الآثار ॽɾʺا ي

-  ʨة، هȄة العقارॽʻʽالع Ȑʨعʙال ʛشه ʧف الأساسي مʙعي، فالهʙʺق الʨحق Ȏحف
حقʨق الʺʙعي في حالة صʙور الʦȞʴ لʸالʴه، حʘʽ أنه لا ʻȞʺǽه الاحʳʱاج  الʴفاȍ على

ǼالʦȞʴ الʸادر لفائʙته ضʙ الغʛʽ، الȑʚ اكʖʶʱ حقا عॽʻʽا على العقار مʨضʨع الʺʢالॼة 
مʧ الʺʛسʨم  86لʙعȐʨ، وذلʥ حʖʶ ما نʗʸ علॽه الʺادة قʰل شهʛ ا القʹائॽة، وتʦ شهʛه

، فʺʧ خلال هʚه الʺادة، فإن عʙم شهʛ الʙعȐʨ، أو عʙم شهʛ الȋʛʷ الǼ ȑʚʺقʱʹاه 76/63
حʸل فʶخ، أو إʢǼال، أو إلغاء، أو نقʠ الʴقʨق الʱي سȘʰ شهʛها، وذلǼ ʥعʙم سȄʛان 

ʖاحʸاص لʵلف الʵاجهة الʨره في مʛقǽ ȑʚال ʦȞʴولا ال ȋʛʷور الʙالʺه Șʴ1ال. 
-  Ȑʨعʙال ʛف في العقار، فإذا ؗان شهʛʸʱة الʻȞʺل ʛهʷاءات الʛقاف إجǽم إʙع

العॽʻʽة العقارȄة ʴǽفȎ حقʨق الʺʙعي، فإنه لا ʻʺǽع الʺʙعى علॽه مʧ الʛʸʱف في العقار 
 ʦعلǽ الة أنʴه الʚفي ه ȑالعقار Ȏافʴʺة، وعلى الॽؔناقل للʺل ʛف آخʛʸت ȑأǼ اعʜʻل الʴم

على الʙʸʱيǼ Șأن العقار مʴل الʛʸʱف القانʨني، هʨ مʨضʨع مʢالॼة قʹائॽة، دون الʺʨقع 
 Ȑʨعʙأنه الʷǼ تʛأشه ȑʚني وارد على العقار الʨف قانʛʸت ȑأ ʛشه ʧع عʻʱʺǽ أن.  

حʘʽ أنه قʙ يلʝॼʱ الأمʛ على Ǽعʠ الʺʴافʧʽʤ العقارʧʽȄ، إذ ʛʳʺǼد شهʛ العȄʛʹة  
ʻʡاʨʺال ʧات مॼلʡ ʦهʽة، أو تلقॽاحʱʱف الافʛʸʱل ʛهʷاء الʛقاف إجǽاس لإʺʱال ʧʺʹʱت ،ʧʽ

 ʛني آخʨف قانʛʸت ȑلأ ʛهʷة الॽإتʺام عʺل ʧن عʨعʻʱʺǽ ،اعʜل نʴله عقار مʴني مʨقان
 .2مʴله نفʝ العقار

 22هʚا ما جعل الʺʙيȄʛة العامة للأملاك الॽʻʡʨة تʙʱخل ʨʺǼجʖ مʛؗʚة مʕرخة في 
اوȐ إنʺا شʛع مʧ أجل ، تʨضح فʽها Ǽأن شهʛ الʙع3875، تʗʴ رقʦ 1993مارس 

الʺʴافʤة على حقʨق الʺʙعي لا غʛʽ ، وȂذا أراد هʚا الأخʛʽ أن يʨقف أȑ تʛʸف آخʛ وارد 
على العقار Ǽعʙ أن ʨȞǽن قʙ قام ʷǼهʛ دعʨاه أن يʛفع دعȐʨ قʹائॽة أخȐʛ أمام القʹاء 

، وذلʥ مʧ أجل الʺʢالॼة بʨقف الʛʸʱف على العقار الʺʻʱازع علॽه، إلى حʧʽ لاسʱعʳالي

                                  
  .237، مʛجع سابȘ، ص عʺʛحʺǼ ȑʙاشا  1
  .238الʺʛجع نفʶه، ص  -  2
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 ʛا الأمʚه ʛة شهॽانȞع، مع إمʨضʨʺعة أمام قʹاء الʨفʛʺال Ȑʨعʙهائي في الʻل الʸالف
  .الاسʱعʳال

  ʧي مʺʴم Șح ʨف في العقار هʛʸʱال Șأن ح ʥذل ،ʖصائ ʛʽقف غʨʺا الʚإلا أن ه
والʴالة الʨحʙʽة الʱي تʨقف تʻفʚʽ العقʙ الʛسʺي في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، هي  ʛʡف القانʨن،

  .ج.م.مʧ ق 6مʛȞر  324، ؗʺا نʗʸ على ذلʥ الʺادة ʛȄ1الʢعॽɾ ʧه Ǽالʜʱو 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

 
 
 
 
 
  

                                  
  .Ȅʛؗ137ʺة فʛدȑ، مʛجع سابȘ، ص  -  1
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  خلاصة الفʶل

  

ʷȞǽف هʚا الفʸل عʧ الॽʰʢعة القانʨنॽة والإجʛائॽة الʱي تʦȞʴ عʺلॽة إخʹاع العقʨد 
 ʚʽفʻاعه وتʙإي ʧم ʙفي، بل لا بȞǽ لا ʙام العقʛد إبʛʳا أن م ًɹ الʨʱثॽʁॽة للʷهʛ العقارȑ، مʨض

ʛهʷة الॽدة عʺلʙʴم ȌǼاʨض Șوف . ʥلʱʺǽ ȑʚال ،ȑالعقار Ȏافʴʺقابي للʛور الʙة الॽʺأه ʛهʤت
كʺا يʨضح الفʸل أن الʷهʛ . سلʢة رفʠ الإيʙاع أو الʷهʛ عʙʻ وجʨد مʵالفات قانʨنॽة

العقارȑ لا ǽقʛʸʱ على ʨؗنه إجʛاء شȞلي، بل يʱʻُج آثارًا قانʨنॽة جʨهȄʛة، مʻها الأثʛ الʺʷʻئ 
وʛʱȄتʖ على الʷهʚؗ ʛلʥ حॽʳة مʢلقة للعقʢʺ . ،ʙهʛ مʧ العʨʽبللȘʴ العʻʽي والأثʛ ال

ومʧ ثʦّ، فإن . سʨاء بʧʽ أʛʡافه أو في مʨاجهة الغʛʽ، مʺا ǽعʜز الأمʧ القانʨني والʺعاملاتي
ʜʽة أساسॽة في تʦॽʤʻ وحʺاǽة الʺلॽؔة العقارȄة  .الʷهʛ العقارǽ ȑعʙ رؗ
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ʸةخات: 

خʗʸ هʚه الʙراسة العقʨد الʨʱثॽʁॽة الʵاضعة للʷهʛ العقارȑ، مع تʙʴيʙ الʛʷوȋ القانʨنॽة 

 Ȍقʶǽ شأنه أن ʧد، مʨه العقʚه ʛلف شهʵذا تȂة، وȄة العقارʤافʴʺاعها في الʙى إيʻʶʱى يʱح

  .عʻها الॽʳʴة مع إǽقاف تʛتʖʽ الأثʛ العʻʽي

إذ حʙد قʨاعʙ تʦॽʤʻ الʷهʛ العقارȑ شʛوʡاً في العقʨد الʨʱثॽʁॽة الʵاضعة للʷهʛ، وأهʺها 

شȋʛ الʛسʺॽة، إضافة إلى شȋʛ الʷهʛ الʺȘʰʶ الȑʚ فʛض لʹʺان اسʛʺʱارȄة نقل الʴقʨق 

العॽʻʽة العقارȄة، Ǽالإضافة إلى شȋʛ تعʧʽʽ العقار تعʻʽʽاً دॽʀقاً وتʙʴيʙ هȄʨة الأʛʡاف تʙʴيʙاً 

وȃاسॽʱفاء العقʨد الʨʱثॽʁॽة الʵاضعة للʷهʛ على هʚه الʛʷوȋ الʺʢلȃʨة فإنها تॼʸح . دॽʀقاً 

ʛهʷة الॽأجل إتʺام عʺل ʧة مʴصال.  

  :وقʙ أسفʛ هʚا الʘʴॼ على مʨʺʳعة مʧ الʱʻائج والاقʛʱاحات

  جالʹʯائ: أولاً 

اȌǼ أسʙʻ الʺʛʷع للʺʨثȘ مهʺة تʛȄʛʴ العقʨد والإجʛاءات الʱي تقʛʱن بها، Ǽاعॼʱاره ض-

عʺʨمي مفʨض مʧ قʰل الʶلʢة العʺʨمॽة، فهʨ مȞلف ʱȞǼاǼة العقʨد وفقاً للأشȞال القانʨنॽة 

  .وʷȄهʛها Ǽالʺʴافʤة العقارȄة إذا اسʙʱعى الأمʛ لؔي تʖʶʱؔ القʨة الʻʱفǽʚʽة

الʷهʛ العقارȑ هʨ مʨʺʳعة مʧ القʨاعʙ والإجʛاءات الʱي تهʙف إلى تʗʽʰʲ حقʨق الʺلॽؔة -

  .العقارȄة

ʨؔن العقʨد الʨʱثॽʁॽة الʻاقلة للʺلॽؔة العقارȄة في شȞل رسʺي معʙة أمام الʺʨثʖʳǽ ،Ș أن ت-

  .وأن ʨȞǽن مʷهʛاً في الʺʴافʤة العقارȄة

العقʨد الʨʱثॽʁॽة الʵاضعة للʷهʛ العقارȑ عقʨد يʢʱلʖ شهʛها لؔي تʨؔن نافʚة قانʨناً وتʱʻج -

ʛʽاجهة الغʨاف وفي مʛʡالأ ʧʽة بॽنʨآثارها القان.  
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ʛʷع الʺʴافȎ العقارȑ صلاحॽة تʨʵله مʛاॼʀة إجʛاء الʷهʛ مʧ خلال مʛاॼʀة مȐʙ أعʢى الʺ-

اسॽʱفاء العقʙ على الʛʷوȋ القانʨنॽة الʺʢلȃʨة عȘȄʛʡ ʧ فʟʴ العقʨد والʨثائȘ الʵاضعة 

 ȑاء الإشهار العقارʛإتʺام إج ʙʸها قʱʴص Ȑʙم ʧم Șقʴʱوال ʛهʷلل.  

بهʙف إعʢاء القʨة الʨʰʲتॽة الʺʢلقة  63/76مʧ الʺʛسʨم  16إعادة الʛʤʻ في نʟ الʺادة  -

للॽʰانات الʺʙونة في الʳʶل العقارʳǼ ،ȑعل الʦॽʀʛʱ الʻهائي فʽها غʛʽ قابل للʜʻاع، فلا يॼقى 

ʠȄʨعʱالǼ ةॼالʢʺال Ȑʨقه سʨرت حقʙي أهʱال ʥأمام الʺال.  

، والʱي تʜʽʳ الʢعʧ في الʛʸʱفات الʺʷهʛة، مع 63/76مʧ الʺʛسʨم  85إلغاء نʟ الʺادة -

العلʦ أن مʧ مॼادȏ نʤام الʷهʛ العʻʽي عʙم إمȞانॽة الʢعʧ في الʛʸʱفات الʺʷهʛة لأن 

  .الʷهʛ في ʣل هʚا الʤʻام ʢǽهʛ الʛʸʱفات مʧ العʨʽب الʱي تلȘʴ بها

الʙولة ʸǼفة فʸل الʺʴافʤة العقارȄة عʧ وزارة الʺالॽة ʸǼفة عامة، وعʧ مʙيȄʛة أملاك -

  .خاصة، وهʚا لʺʴʻها أكʛʲ اسʱقلالॽة

ضʛورة تʜوʙȄ الʺʴافʤات العقارȄة ǼالإمȞانॽات الʺادǽة لاسॽʺا مʻها أجهʜة الإعلام الآلي -

 ʦهʻʽاللقاءات ب ʅॽʲؔان وتʨالأع ʧȄʨؔالإضافة إلى تǼ ،بها ʗʢॽي أنʱة الʺهام الʛاشॼل مʽهʶʱل

Ǽ ʦأهʺॽة الॽʣʨفة الʱي يʕدونها يʨمॽاً والʱي عȘȄʛʡ ʧ عقʙ ملॽʁʱات دورȄة، مʧ أجل تʶॽʶʴه

ʧʡاʨʺة للॽɺاʺʱة والاجǽادʸʱاة الاقॽʴعلى ال ʛاشॼاس مȞلها انع. 
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  قائʸة الʙʸاجع

  
  الʔʯؒ: أولا

  

الʨاضح في شʛح القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ الȄʛʤʻة العامة  ،ʮ ȏʙالʴعȏʗ محمد ص -1
  ،دار الهȐʙ الʜʳائʛ ،للالʜʱامات مʸادر الالʜʱام العقʙ والإرادة الʺʻفʛدة، الॼʢعة الʛاǼعة

2008.  
2- ȏرʦهʹʴزاقالʙال ʗʮع Șني، حʙʺن الʨح القانʛفي ش Ȍॽسʨهʹة ، الʻة، دار الॽؔالʺل

 ،ʛʸة، مॽȃʛ1968الع.  
إجʛاءات الʷهʛ العقارȑ ، في ضʨء القʹاء والفقه ، مʷʻأة عʗʮ الʗʻʸʲ، الʦʵارȁي  -3

  .الʺعارف الإسʙʻȞرȄة
4-  ȏʦلʸأف ʥʴʲخ لॻʵال ʥة مقارنة، بॽة وقʹائॽنʨة قانॽع، دراسة فقهॽʰال ʙقى في عقʱالʺل ،

  . 2010 ،لʛʷʻ والʨʱزȄع ، الʜʳائʛالॼʢعة الʛاǼعة، دار هʨمة للॼʢاعة وا
،  ॽɾ2008فȑʛ  25الʺʕرخ في  ʛʡ ،08/09ق الʻʱفʚʽ وفقا للقانʨن عʙʸ حǺ ȏʗʸاشا -5

  .للॼʢاعة والʛʷʻ والʨʱزȄع ، الʜʳائʛ الʺʧʺʹʱ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة، دار هʨمة
6- ʙʸاشا عǺ ȏʗʸام حȞث الأحʙلات وأحǽʙعʱث الʙء أحʨة في ضȄة العقارॽؔنقل الʺل ،، 

  . 2000للॼʢاعة والʛʷʻ والʨʱزȄع ،  دار هʨمة
7- ʙʸاشا عǺ ȏʗʸع ، ،حȄزʨʱوال ʛʷʻاعة والॼʢمة للʨاصة ، دار هʵة الॽؔة الʺلǽحʺا 

2003.  
لʻʰان، ، أحȞام الʷهʛ العقارȑ، الʙار الʳامॽɻة، بʛʽوت، حʥʴ عʗʮ اللʃॻʠحʗʸان  -8

1994.  
 للأشغال، نʤام الʷهʛ العقارȑ في القانʨن الʜʳائȑʛ، الʙيʨان الʻʡʨي مʗʻʱ خلفʦني -9

  .2003الȄʨȃʛʱة، د ب ن، 
للॼʢاعة والʛʷʻ  هʨمة العقارȄة، دار الʺʻازعات، عʙʸ حǺ ȏʗʸاشا لʻلى، زروقي -10

  .2002 ،والʨʱزȄع 
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11- ʶاعʤॻر سلʦفاء م أنʨة الॼʱȞم ،Șʴة الȄʛʤن ،ʛʸة، مॽنʨالقان.   
  .2013 ،مʨسʦ، للʛʷʻ، الʜʳائʛ نȄʛʤة العامة للعقʙ، دار الالʜʱامات، علي ॻɼلالي -12
 وأحȞامالفقه  Ǽآراء، الʻʱفʚʽ وفقا للʨʸʻص قانʨن الʺʛافعات معلقا علʽها احʗʸ ملʲॻي -13

  .الʻقʠ، مॼʱȞة دار الʻهʹة العॽȃʛة، القاهʛة، تʨزȄع دار الفʛؔ العȃʛي
   .2009، نȄʛʤة الȘʴ، دار الʳامعة الʙʳيʙة للʛʷʻ، مʛʸ، محمد حʥʻʴمʹʦʶر  -14
15- ʛقʙان مʸॻسلȋ ،ةॽɻॼʱة الॽʻʽق العʨقʴان، 3، الʻʰة، لॽʀʨقʴرات الʨʷʻʺ1990، ال.   

1 الʤʻام القانʨني للإʳǽار الʺقʛʱن بʨعʙ الॽʰع، دار الʖʱؔ القانʨنॽة،  ،محمد عʙʰ الغفار -16
 ʛʸ2014م.                                                                        

  .1971، الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ، دار الʻهʹة العॽȃʛة، فʲʯي والي -17
  

  :الʙؕʘʸات الʱامॻɹةو  الʙسائل: ثانॻا
  

 :الʦʯؕʗراه رسائل  - أ
1-  ،ʗȂزʦنان بʗل شهادة عʽʻوحة للʛʡدراسة مقارنة ، أ ȑع العقارॽʰالǼ ʙعʨام الȞأح

  .2019 ،ؗلॽة الʴقʨق و العلʨم الॽʶاسॽة ، جامعة مʱʶغانʦ ،الʨʱؗʙراه 
، الʴʺاǽة القانʨنॽة لȘʴ الʺلॽؔة العقارȄة الʵاصة في الȄʛʷʱع صʹʙȁʦ أحʗʸ رضا -2

 ʛȞǼ ق، جامعة أبيʨقʴة الॽاص، ؗلʵن الʨراه في القانʨʱؗʙل شهادة الʽʻرسالة ل ،ȑʛائʜʳال
  .2017بلقايʙ، تلʺʶان، 

 

  الʸاجʙʻʯʴ مʙؕʘات - ب
أولʺي أعʺʛ، عقʙ الʛهʧ الʛسʺي ʨؗسʽلة ضʺان لʴʺاǽة حقʨق الʙائʧʽʻ، مʛؗʚة لʽʻل  -1

 . 2018شهادة الʺاجʛʽʱʶ في القانʨن، فʛع قانʨن العقʨد، جامعة مʨلʨد معʺȑʛ، تȑʜʽ وزو، 
، الʨعǼ ʙالॽʰع العقارȑ على ضʨء الȄʛʷʱع والقʹاء الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل بʗرȏ جʸال -2

  . 2008الʺاجʛʽʱʶ، ؗلॽة الʴقʨق، جامعة الʜʳائʛ بʧ يʨسف بʧ خʙة، شهادة 
لʽʻل شهادة  مʛؗʚةالʤʻام القانʨني للʺʴافʤة العقارȄة في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، تʦʸح مʹى،  -3

 ،ʛائʜʳن، جامعة الʨفي القان ʛʽʱʶ2004الʺاج.  
شهادة  لʽʻل، نʤام الʳʶل العقارȑ في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة روʶȂات مʴعʦد -4
  .2009ʺاجʛʽʱʶ في العلʨم القانʨنॽة، تʟʸʵ قانʨن عقارȑ، ؗلॽة الʴقʨق، جامعة Ǽاتʻة، ال
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5- ȏدʙة فʸȂʙؕ ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱفي ال ȑالعقار ʛهʷة، الʛؗʚفي  م ʛʽʱʶل شهادة الʺاجʽʻل
علʦ القانʨن الʵاص، فʛع القانʨن العقارȑ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة الإخʨة 

  .2008مʨʱʻرȑ، قʻʽʢʻʶة، 
  

  

  مʙؕʘات الʸاسʙʯ - ب
1- ʥʻʴح ʙʮʱم ʕل شهادة آيʽʻة لʛؗʚم ،ȑʛائʜʳني الʙʺن الʨسʺي في القانʛال ʧهʛال ،

  ،2016ومʕʶولॽة، جامعة آكلي مʙʻʴ أولʴاج، الʛȄʨʰة،  الʺاسʛʱ في القانʨن، تʟʸʵ عقʨد
  

، الʷهʛ العقارȑ في الʜʳائʛ على ضʨء نʤام الʳʶل الʳʱارȑ، مʛؗʚة الʳʺعي بʨتʷॽʷة -2
 ،ʅॽʢق، سʛʷثقي الʨʺة لȄʨهʳفة الʛالغ ،Șʽثʨʱة الʻل مهʽʻل ʟȃʛʱة الǽ2008نها.  

3- ʗʻرش ʤاءات، بلعالʛاص،  إجʵن الʨالقان ،ʛʱل شهادة الʺاسʽʻة لʛؗʚم ،ȑالعقار ʛهʷال
 ،ʦغانʱʶم ،ʝǽادǼ ʧب ʙʽʺʴال ʙʰ2021جامعة ع،  

، الʷهʛ العقارȑ في القانʨن الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاسʛʱ في رحال صلʲॻة-4
  .2013 ،القانʨن، جامعة أكلي مʙʻʴ أولʴاج، الʛȄʨʰة

، الʷهʛ العقارȑ ؗآلॽة لʴʺاǽة الʺلॽؔة في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة ʟلʲة محمد غلʴॻي -5
ʽʻل شهادة الʺاسʛʱ في الʴقʨق، تʟʸʵ قانʨن إدارȑ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، ل

  .2014جامعة محمد خʛȞʶǼ ،ʛʹॽة، 
الʙʻʶات الʺʛʴرة مʧ قʰل الʺʨثȘ، مʛؗʚة مقʙمة لʽʻل شهادة الʺاسʛʱ في  مʙدود نʸॻɹة، -6
  2015مʙʻʴ اولʴاج ، الʛȄʨʰة،  أكليانʨن ، عقʨد ومʕʶولॽة، جامعة العقʙʽ الق
  
  

  

 

  الʸقالات -ثالʰا
  

الأثʛ الʺʷʻئ للʷهʛ وأثʛه على العقʙ ؗأحʙ أهʦ أسॼاب ʖʶؗ الʺلॽؔة ، جʸال بʦشʹافة -1
العقارȄة دراسة تʴلʽلॽة على ضʨء الȄʛʷʱع والاجʱهاد القʹائي الʜʳائȑʛ، مʳلة دفاتʛ الॽʶاسة 

 .2011، 4والقانʨن، العʙد
ي -2   .1998،  6، الʨʱثȘʽ والإشهار العقارȑ، مʳلة الʺʨثȘ، العʙد مʦʸʲد بʦرؕ
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3- ʛȂروʦان بʗȂقي"، زॽثʨت ʙعق ʛȄʛʴʱة لॽاءات العʺلʛق والإجʛʢال"Șʽثʨʱلة الʳفة  ،، مʛالغ
ʧʽثقʨʺة للॽʻʡʨد  ،الʙ09الع،  ،ʛائʜʳ38، ص 2003ال.  

، مʳلة الʺʨثȘ، الغʛفة الॽʻʡʨة "مʛاॼʀة العقʨد الʵاضعة للإشهارتقॽʻات "، عʙʸ بʦحلاسة -4
  .36، ص2001،  الʜʳائʛ، 3للʺʨثقʧʽ، العʙد

، مʳلة "الʴʺاǽة القانʨنॽة للȘʴ في الʨʸرة في الȄʛʷʱع الʜʳائʸȂʙؕ ،" ȑʛة بلقاضي -5
ʙلʳʺة، الॽنʨراسات القانʙد8الʙ2022، 01، الع،  

6- ʛȂروʦان بʗȂز، "ॽʳح ȑالعقار ʛهʷالʙيʙʳال ʥالʺال ʙʽة بॽؔة الʺل"Șثʨʺلة الʳفة  ،، مʛالغ
ʧʽثقʨʺة للॽʻʡʨد  ،الʙ10الع  ،ʛائʜʳ2003ال  

 .2000 ،4العʙد  ، عقʙ الʷهʛة ، مʳلة الʺʨثȘ،عʙʸحǺ ʗʸاشا  -7
، مʳلة الʛʰʻاس للʙراسات القانʨنॽة ، "الʺʛʴرات الʵاضعة للʷهʛ"عʙʰ الʦȄʛؔ، جʨاهʛة  -8

ʙلʳʺد 06الʙ83-60ص ص  ،2022، 03، الع.  
، الॼʳاǽة العقارȄة على العقارات الʺॽʻʰة، مʳلة القانʨن العقارȑ، ؗلॽة الʴقʨق خالʗرمʦل  -9

  .، د س ن2والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة الʰلʙʽة
4- ʗل خالʦرمȘثʨʺلة الʳي ، مʰʶʻال ʛة الأثʙد، قاعʙد2002  ،5، العʙ5، الع.  
  . 1998، 5العʙد، الʺʨثȘ، الʨʱثȘʽ والعقʨد الʛسʺॽة، مʳلة سॺاغ محمد  -5
  .1999،  6مʳلة الʺʨثȘ، العʙد  ،، الʨʱثȘʽ والعقʨد الʛسʺॽةسॺاغ محمد  -6
، مʳلة الʨʴॼث القانʨنॽة "حʧʶ الॽʻة على العقʙ مʙʰأانعȞاسات "، علي خʦجة خʙʻة-7

ʙلʳʺة، الǽادʸʱد06والاقʙ2023، 02، الع.  
  
  .1999،  6مʳلة الʺʨثȘ، العʙد  ، الʺʨثȘ وحॽʳة العقʙ الʨʱثॽقي،عʗʻʮ الله مʴعʦد  -8

  

  :الʹʦʶص القانʦنॻة -راǺعا
  

  :الॻɹȂʙʵʯة الʹʦʶص-أ
 

1-  ʤرق ʙرخ في  154-66أمʕان  06مʨة، ي ،1966جॽنʙʺاءات الʛن الإجʨقان ʧʺʹʱ ج
  .1966جʨان  09في  ، صادر 47عʙد ر 
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2-  ʙأم ʤرخ في  58- 75رقʕ26م  ʛʰʺʱʰني، ي 1975سʙʺن الʨالقان ʧʺʹʱ  لʙالʺع
ʦʺʱʺوال. 

3-  ʙأم ʤرخ في  105- 76رقʕ09م ʛʰʺʶǽ1976دʱل، يʽʳʶʱن الʨقان ʧʺʹ.  
  

ॽɾفȑʛ  20الʺʕرخ في  14الʺʧʺʹʱ تʦॽʤʻ مهʻة الʨʱثȘʽ الʙȄʛʳة الʛسʺॽة  02-06القانʨن 
2006.  

  .ʧʺʹʱ قانʨن الأملاك الॽʻʡʨةي ،1990جاتفي 01 مʕرخ في 30 -90قانʦن  -1
 ،28 ج رعʙد. ʧʺʹʱ قانʨن الʨʱثȘʽ، ي 1988جȄʨلॽة  12مʕرخ في  27- 88قانʦن  -2

الʺʧʺʹʱ تʦॽʤʻ  02-06رقʦ الʺلغى بʙوره ʨʺǼجʖ القانʨن  ،1988 جȄʨلॽة 13 في صادر
  .ॽɾ2006فȑʛ  20في  صادر ،14 ج ر عʙد ،ʨثȘʺمهʻة ال

  

 :الʹʦʶص الॻʸॻʢʹʯة- ب
  

1-  ʤم رقʦسʙرخ في 76-63مʕل  ،1976مارس  25 مʳʶال ʝॽأسʱب Șعلʱي ȑالعقار .
 ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺالǼ ʦʺʱل ومʙرخ في  93-123معʕ19م ȑد  993 ماʙصادر  34، ج ر ع

  . 1993 ماȑ 23في
  

ʙʴد شʛوȋ إدارة الأملاك ǽ ،1991نʨفʺʛʰ 23مʕرخ في  454-91رقʤ مʙسʦم  -2
ʥات ذلॽɿॽؗ ȌॼʹȄها وʛʽʽʶولة وتʙعة للǼاʱاصة الʵال.  

3-  ʤم رقʦسʙرخ في  210-80مʕ13م  ʛʰʺʱʰ1980س ، 
4-  ʤرق ȏʘʻم تʹفʦسʙرخ في  123-93مʕة  19مʻس ʨالʺ، 1993ماي ʝॽأسʱب Șعلʱ

 ȑل العقارʳʶال.  
5- ȏʘʻم تʹفʦسʙرخ في 483 -97مʕ15 م،ʛʰʺʶǽ1997د، ǽ حʻات مॽɿؗ دʙʴ Șاز حॽʱام

 ر ج ،الॽʻʡʨة الʵاصة الʱاǼعة للʙولة في الʺʶاحات الاسʸʱلاحॽة الأملاكمʧ  أرضॽةقʢع 
 الʺʕرخ في 98-372الʺعʙل والʺǼ ʦʺʱالʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ  1997صادرة في  ،83 عʙد
23 ʛʰʺفʨد ، ج ر1998 نʙ1998 ، صادرة في  88 ع.  
6-  ʤرق ȏʘʻم تʹفʦسʙرخ  372- 98مʕ23في م ʛʰʺفʨم  1998نʨسʛʺال ʦʺʱȄل وʙعǽ

 ȑʚʽفʻʱال ʤرخ 483-97رقʓʸة  15في  الʻس ʛʰʺʶǽ1997د ɿॽؗ دʙʴǽ ȑʚال Șح حʻات مॽ
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قʢع أرضॽة مʧ الأملاك الॽʻʡʨة الʵاصة الʱاǼعة للʙولة في الʺʶاحات  امॽʱاز
  .، وأॼɺائه وشʛوʡهالاسʸʱلاحॽة

7-  ʤرق ȏʘʻم تʹفʦسʙرخ في  242 - 08مʕة  3مʻس ʗʷ2008غ ȋوʛد شʙʴǽ ،
 .الالʴʱاق Ǽʺهʻة الʺʨثȘ ومʺارسʱها ونʤامها  الʱأديʰي وقʨاعʙ تॽʤʻʺها
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 فهʙس الȂʦʯʲʸات
 

  الʶفʲة  الʦʸضʦعات

ʛيʙوتق ʛȞش  //  

  //  الإهʙاء

 1  مقʙمة

 تʗʲيʗ أنʦاع  وشʙوȉ العقʦد الʦʯثॻɿॻة الʳاضعة للʵهʙ العقارȏ  :الفʶل الأول

 6  أنʨاع  العقʨد الʨʱثॽʁॽة الʵاضعة للʷهʛ العقارȑ  :الʺʘʴॼ الأول

 6  شهʛ العقʨد  الʱي تʧʺʹʱ حقʨق عॽʻʽة عقارȄة أصلॽة وتॽɻॼة :الʺʢلʖ الأول

 6  شهʛ العقʨد الʱي تʧʺʹʱ حقʨق عॽʻʽة عقارȄة أصلॽة :الفʛع الأول

 10  شهʛ العقʨد الʱي تʧʺʹʱ حقʨق عॽʻʽة عقارȄة تॽɻॼة :الفʛع الʲاني

شهʛ العقʨد الʱي تʧʺʹʱ حقʨقا شॽʸʵة والʷهادة الʨʱثॽʁॽة  :الʺʢلʖ الʲاني

  لʻقل الʺلॽؔة

17 

 17  شهʛ العقʨد الʱي تʧʺʹʱ حقʨقا شॽʸʵة :الفʛع الأول

 21  شهʛ الʷهادة الʨʱثॽʁॽة لʻقل الʺلॽؔة :الفʛع الʲاني

تʙʴيʙ الʛʷوȋ القانʨنॽة الʨاجʖ تʨافʛها في العقʨد الʨʱثॽʁॽة  :الʺʘʴॼ الʲاني

  للʷهʛ العقارȑ الʵاضعة 

24 

 24  شȋʛ تʨافʛ قاعʙتي الʛسʺॽة والʷهʛ الʺȘʰʶ :الʺʢلʖ الأول

 24  شȋʛ تʨافʛ قاعʙة الʛسʺॽة :الفʛع الأول

 29  قاعʙة الʷهʛ الʺȘʰʶتʨافʛ شȋʛ  :الفʛع الʲاني

 35  الʛʷوȋ القانʨنॽة الʺʱعلقة بʱعʧʽʽ الأʛʡاف والعقارات :الʺʢلʖ الʲاني

 35  الʛʷوȋ القانʨنॽة الʺʱعلقة بʱعʧʽʽ الأʛʡاف :الفʛع الأول



 فهʛس الʺȄʨʱʴات

 

79 
 

  38  بʱعʧʽʽ العقاراتʛʷوȋ القانʨنॽة الʺʱعلقة ال: الفʛع الʲاني

 43  خلاصة الفʸل

 إخʷاع العقʗ الʦʯثॻقي للʵهʙ :الفʶل الʰاني

 45  إجʛاءات شهʛ العقʨد الʨʱثॽʁॽة :الʺʘʴॼ الأول

 45  إيʙاع العقʨد الʨʱثॽʁॽة Ǽالʺʴافʤة العقارȄة وتʻفʚʽ عʺلॽة الʷهʛ :الʺʢلʖ الأول

 46  إيʙاع العقʨد الʨʱثॽʁॽة Ǽالʺʴافʤة العقارȄة :الفʛع الأول

 49  تʻفʚʽ عʺلॽة الʷهʛ :الفʛع الʲاني

 55  صلاحॽات الʺʴافȎ العقارȑ في مʛاॼʀة إجʛاء الʷهʛ العقارȑ  :الʺʢلʖ الʲاني

 55  صلاحॽة الʺʴافȎ العقارȑ في رفʠ الإيʙاع :الفʛع الأول

 57  رفʠ إجʛاء الʷهʛ :الفʛع الʲاني

 60  الآثار القانʨنॽة الʺʛʱتॼة عʧ الʷهʛ العقارȑ  :الʺʘʴॼ الʲاني

 60  الأثʛ الʺʷʻئ والʺʢهʛ للʷهʛ العقارȑ  :الʺʢلʖ الأول

 60  الأثʛ الʺʷʻئ للʷهʛ العقارȑ  :الفʛع الأول

 62  الأثʛ الʺʢهʛ للʷهʛ العقارȑ  :الفʛع الʲاني

 64  حॽʳة الʷهʛ العقارȑ  :الʺʢلʖ الʲاني

 64  حॽʳة الʷهʛ العقارॽɾ ȑʺا بʧʽ الأʛʡاف :الفʛع الأول

 65  حॽʳة الʷهʛ العقارȑ اتʳاه الغʛʽ :الفʛع الʲاني

 69  خلاصة الفʸل

 70  خاتʺة

 73  قائʺة الʺʛاجع

  79  الفهʛس

 



ʝʳمل:  

تُعʙ الʺلॽؔة العقارȄة مʧ أهʦ الʛʲوات الʱي ʶǽعى الأفʛاد والʙول إلى حʺايʱها وتʻʽʸʴها 

ومʧ هʚا الʺʢʻلȘ، تʛʰز  ،وȂسʛʱاتॽʳॽةقانʨنॽًا، نʛًʤا لʺا تʺʲله مॽʀ ʧʺة اقʸʱادǽة واجʱʺاॽɺة 

 ʦॽʤʻة في تȄاوʜال ʛʳارهʺا حॼʱاعǼ ȑالعقار ʛهʷاءات الʛجȂة وॽʁॽثʨʱد الʨة دراسة العقॽʺأه

 .لʛʸʱفات العقارȄةا

 ʛهʷوال Șʽثʨʱال ʧه ؗل مॼɻيل ȑʚال ʛʽʰؔور الʙع في الʨضʨʺا الʚة هॽʺأه ʧʺؔوت

العقارȑ في تʴقȘʽ الأمʧ العقارȑ، والʙʴ مʧ الʺʻازعات الʺʱعلقة Ǽالʺلॽؔة، وضʺان الʷفاॽɾة 

ʦلؔاتهʱʺأمان في مǼ فʛʸʱال ʧاد مʛالأف ʧʽȞʺاءات . في الʺعاملات، وتʛه الإجʚكʺا أن ه

ʶهʦ في دعʦ الائʱʺان العقارȑ وتॽʳʷع الاسʲʱʺار، وتُعʙ وسʽلة فعالة لʴʺاǽة حقʨق تُ 

  .الʺʛʸʱفʧʽ والʺʛʸʱف إلʽهʦ، على حʙ سʨاء

 ، الʴʺاǽة،الاسʲʱʺار ،الʷهʛ العقارȑ  ،العقʨد الʨʱثॽʁॽة ،الʺلॽؔة العقارȄة :الʗالةالؒلʸات 

 لʛʸʱفات العقارȄةا

 


