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ʤʴǺ الله والʶلاة والʴلام على أشʙف الʙʸسلʥʻ وخاتʤ الأنॻʮاء سʗʻنا     

ʤه وسلॻمحمد صلى الله عل.  

تقʗم ǺالʙȜʵ والامʯʹان الى ؕل مʥ ساعʗني في إتʸام هʘا العʸل الʦʯʸاضع أ  

  . سʹȏʗ في الॻʲاة أمي الغالॻة وأخʦاتي وصǻʗقاتي

ॻɽان الȏʘ سكʸا نʯقʗم ʳǺالʝ الʙȜʵ والعʙفان الى الأسʯاذ الʙʵʸف دخلافي   

  .لʤ يʳॺل علي Ǻالʹʶائح والʦʯجʻهات

   ʙʸʰʸراسي الʗال ȏارʦʵال مʦʟ رافقʹي ʥل إلى ؕل مȂʚʱال ʙȜʵجه الʦا نʸك

  .مʥ أساتʘة في ؕل الأʦʟار خʦʶصا أساتʘة ؕلॻة الʲقʦق بʦخالفة
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 ʥلʺʱال ʖح ʛʰʱعǽةॽانʶعة الإنॽʰʢعلى ال ʛʢॽʶǽ ȑʚات ، الʢاد سلʛاب الافʶʱأساس اك

ؗʺا ʻȞʺǽه أǽʹا  ،تʶاهʦ في جعل الʺالʥ يʻفʛد Ǽʺلʱʽؔه، حʘʽ يʧȞʺʱ مʧ الانʱفاع بها واسʱغلالها

ه شʟʵ اخʛ فʽها، ونʹʛا لأهʺʱʽها الॼالغة سʨاء في  ،الʛʸʱف فʽها ȞǼل حȄʛة دون أن ʷǽارؗ

ʟأو العʺلي، خ ȑʛʹʻال ʖانʳني  الʙʺن الʨها في القانʢॼʹاما تȞأح ȑʛائʜʳع الʛʷʺلها ال

 ȑʛائʜʳ12ال Șان حʨʻعǼ ه الأولǼاǼ ة، فيॽة الأصلॽʻʽق العʨقʴالǼ نʨʻالʺع ʘالʲاب الʱؔفي ال ،

الʱي  674الʺلॽؔة، في الفʸل الأول الʺʱعلȘʴǼ Ș الʺلॽؔة بʨجه عام، القʦʶ الأول ضʺʧ الʺادة 

الʱʺʱع والʛʸʱف في الأشॽاء ȋʛʷǼ أن لا ʱʶǽعʺله اسʱعʺالا الʺلॽؔة هي حȘ < جاء فʽها أن 

، إلا أنه قʙʳǽ ʙ الفʛد نفʶه مالؔا مع غʛʽه في ملॽؔة واحʙة وʚȃلʥ > تʛʴمه القʨانʧʽ و الأنʤʺة

ʨن ؗل الʶلʢات الʱي خʨلها القانʨن للʺالʥ ملॽؔة فʛدǽة، وʢȄلȘ علʽها الʺلॽؔة الʷائعة،  ʛؗʱʷǽ

ʴالة القانʨنॽة الʱي تʨؔن فʽها الʺلॽؔة على الʨʽʷع في نʟ الʺادة حʘʽ بʧʽ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ ال

713  ȑʛائʜʳني الʙʺن الʨالقان ʧم> ʛʽه غॽɾ ʦهʻة ؗل مʸح ʗان إذا ملʥ اثʻان أو أكʛʲ وؗ

ʥذل ʛʽل على غʽدل ʦقǽ ʦة إذا لȄاوʶʱم ʟʸʴال ʛʰʱع وتعʨʽʷاء على ال ʛؗش ʦرة فهʛمق< ،

اء على ʛؗʷح للʻن مʨالي فإن القانʱالȃها وʽق علʨع حقʨʽʷر  ،الʙʸǽ ʙق ȑʚف الʛʸʱال Șʴؗ

اء، سʨاء بʻقل الʺلॽؔة الʱي تʻقʹي بها حالة الʨʽʷع، أو بʛʱتʖʽ حȘ عʻʽي  ʛؗʷع الॽʺاتفاق جǼ

علʽها، ؗʺا قʙʸǽ ʙر الʛʸʱف Ǽإرادة الʥȄʛʷ الʺʻفʛدة، سʨاء في حʱʸه الʷائعة أو في جʜء 

اء ȋʛʷǼ عʙم إلʴاق أȑ ضʛر بهʦ، مفʛز مʧ الʸʴة الʷائعة، وذلʥ دون مʨافقة Ǽاقي ال ʛؗʷ

ʖصع ʛاء أم ʛؗʷال ʧʽب Șʽفʨʱن الʨȞȃعا، وॽʺج ʦا في حقهʚا ونافʴॽʴفه صʛʸن تʨȞǽ ʦث ʧوم، 

سʨاء تعلȘ  ،قʹاءلللا ʵǽلʨ مʧ مʻازعات تʙفع بهʦ إلى اللʨʳء ، فإن تʛʸفهʦ في الʺال الʺʷاع

ॽʺا يʱعلȘ بʧȄʨؔʱ خاصة ɾ  ،الأمǼ ʛالقʶʺة فقʙ لا تʛʶهʦ الʳॽʱʻة الʺʨʱصل إلʽها

                                                           
1 

1. 2 ʦرق ʛرخ في  58ـ 75أمʕة  26مʻس ʛʰʺʱʰني، 1975سʙʺن الʨالقان ʧʺʹʱد  يʙة عॽʺة رسʙȄʛ78جʦʺʱل ومʙمع ،. 
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ʟʸʴة،الʺʶالق Ȑʨاء دع ʛؗʷفع الʛʽʲʽاع ،حʜʻل في الʸي تفʱها  ،الʽادر فʸال ʦȞʴال ʛʰʱعȄو

اء  ʛؗʷاقي الॼن لʨس القانʛؗ ة، ؗʺاॽفة نهائʸǼ زةʛشائعة إلى مف ʧة مॽؔقال الʺلʱة انʢنق

ة في حǼ Șالॽʰع إلى أجʰʻي ʨؗنهʦ أولى بها، والʺʲʺʱل ،ضʺانات تقʙʽ حȄʛة الʥȄʛʷ في الʛʸʱف

اء إلى القʹاء ʛؗʷالǼ ȑدʕي تʱاعات الʜʻال ʧم ʙيʙان اثارا العʚداد، اللʛʱالاس Șفعة وحʷى  ،الʱم

اء، كان لهʦ أسॼاب ودوافع قȄʨة لʛفع دعاوȐ قʹائॽة ʛؗʷال ʙل أحʰق ʧم ʥهʱʻʺال ʦت حقهʨʰʲل، 

  .وǼȂعاد الʹʛر الȑʚ قʙ يلȘʴ بهʦ مʧ الʛʸʱف

 ʛʸʱن أن الʨؗ ع فيʨضʨʺة الॽʺأه ʧʺؔصلة ت ʛʲر الأكʨالأم ʧاع مʷʺف في الʺال ال

ؗʺا أنه ǽعʛʰʱ مʧ الʺʶائل الأكʛʲ عʛضة على القʹاء، ولʚلʥ لا بʙ مʧ دراسʱه  ،Ǽالʨاقع العʺلي

  .وتॽʰان أحȞامه

وتعʙ أسॼاب اخॽʱارȑ لʺʨضʨع الʛʸʱف في الʺال الʺʷاع ʨؗنه يʙخل ضʺʧ تʸʸʵي 

 ʨضʨم ʛʰʱعǽ ʥذل ʖاص، الى جانʵن الʨالقان ʨاد الا وهʛالاف ʧم ʛʽʲؗ أن ʘʽاعة حʶع ال

فهʚا ما دفعʻي  ،ǽʺلʨؔن ملॽؔة شائعة إلا أنهʳǽ ʦهلʨن أن القانʨن مʻح لهʦ حȘ الʛʸʱف بها

  .لʙراسة هʚا الʺʨضʨع وتॽʰان أحȞامه

  .ʙʱʶǽعي الʘʴॼ في هʚا الʺʨضʨع إتॼاع الʺʻهج الʴʱلʽلي لأنه الأنʖʶ لʴʱلʽل الʺʨاد القانʨنॽة

الʙʶʯفات القانʦنॻة الʯي تʤȜʲ ماهي الأحȜام : بʻاء على ذلʥ نʛʢح الإشȞالॽة الʱالॽة

  الʦاردة على الʸال الʵʸاع؟

 ʥف في الʺلʛʸʱام الȞل الأول أحʸاول في الفʻʱʻوحة سʛʢʺة الॽالȞة على الإشǼوللإجا

  .الʺʷاع، ؗʺا خʻʸʸا الفʸل الʲاني للʺʻازعات القʹائॽة الʺʱعلقة Ǽالʺلʥ الʺʷاع
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  الفʶل الأول

  أحȜام الʙʶʯف في الʸلʣ الʵʸاع                   

إن الʺلॽؔة بʨجه عام ملॽؔة فʛدǽة يʻفʛد بها الʺالʥ وحʙه لامʱلاكه ؗل مʧ الʶلʢات   

ʥصفة الʺال ʟʵʷي الʢي تعʱلاث الʲغلال و ، الʱعʺال و الاسʱة الاسʢل في سلʲʺʱوت

اسʱعʺال هʚه الʶلʢات، لʧؔ الأمʨȞǽ ʛن أكʛʲ الʛʸʱف، وȃالʱالي فانه لا يʨʲر أȑ إشȞال في 

ي هʚه الʴالة ،ففʨʴॼʸǽن ملاك على الʨʽʷع،إذ تعقʙʽا حʛʱʷǽ ʧʽك الʺلاك في ملॽؔة واحʙة

 ʧʽاع بʜء خلاف أو نʨʷإلى ن ȑدʕي ʙإذ أنه ق ʚʽفʻʱال ʖائعة صعʷة الॽؔف في الʺلʛʸʱن الʨȞǽ

اء ॽɾʺا يʱعلॼʺǼ Șاشʛة ؗل شʥȄʛ سلʢاته، وهʚا ما  ʛؗʷاما الȞأح ʧإلى س ȑʛائʜʳع الʛʷʺالǼ دفع

 ʧع مǼاʛال ʦʶفي الق ʥذل ʛهʤǽ ،ةॽنʨفات القانʛʸʱام الʛاء إبʻع أثʨʽʷة حالة الǽاʺʴخاصة ل

ʧاء مʙʱة ابॽة الأصلʻʽق العʨقʴال ʘالʲاب الʱؔال ʧة مॽؔالʺل ȘʴǼ Șعلʱʺاب الأول الॼإلى  713ال

 .مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  742الʺادة 

اء إما Ǽالॽʰع أو  يʦʱ الʛʸʱف ʛؗʷاتفاق ؗل الǼ اॽɺفا جʺاʛʸائعة إما تʷة الॽؔفي الʺل

اء في )الʺʘʴॼ الأول(الهॼة أو الʨصॽة  ʛؗʷال ʙف أحʛʸت ʧا عʳن ناتʨȞǽ اǽدʛفا فʛʸما تȂو ،

  ).الʺʘʴॼ الʲاني(جʜء مʧ الʺلॽؔة الʷائعة 
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  الʖʲॺʸ الأول

  الʙʶʯف الʸʱاعي في الʸلʣ الʵʸاع

اء الʚيǽ ʧʺلʨؔن على < مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  720الʺادة وفقا لأحȞام    ʛؗʷلل

الأقل ثلاثة أرȃاع الʺال الʷائع أن ǽقʛروا الʛʸʱف ॽɾه إذ اسʙʻʱوا في ذلʥ إلى أسॼاب قȄʨة على 

اء ولʺʧ خالف مʧ هʕلاء حȘ الʛجʨع إلى  ʛؗʷاقي الǼ إلى ʦاراتهʛقʹائي ق ʛʽغ ʙعقǼ اʨʻعلǽ أن

ʧȄʛة خلال شهʺȞʴʺائع ضارة  الʷة الʺال الʺʶن قʨؔما تʙʻة عʺȞʴʺالإعلان، ولل ʗوق ʧم

اء، أن تقʙر تॼعا للʛʤوف ما إذا ؗان الʛʸʱف واجॼا ʛؗʷالح الʸʺǼ1 فʛʸʱالي فإن الʱالȃو ،

الʳʺاعي في الʺلʥ الʺʷاع ʨȞǽن صʴॽʴا ونافʚا في حقهʦ لأنه غالॼا ما ʨȞǽن صادر عʧ اتفاق 

اء Ǽإحʙاث أثʛ قانʨني  ʛؗʷالأولا(كل ال ʖلʢʺل )لʨاء ح ʛؗʷع الॽʺج Șفʱأن لا ي ʧȞʺǽ إلا انه ،

 Șاعاة حʛم ȋʛʷǼ Ȍفق ʦهʱʽʰأغل ʧف صادر مʛʸʱن الʨȞȄاع وʷʺال ʥف في الʺلʛʸʱألة الʶم

 ʦهʻة مॽاني(الأقلʲال ʘʴॼʺال.(  

  الʠʸلʔ الأول

اء ʙؕʵع الॻʸج ʥادر مʶف الʙʶʯال  

لاقات وȄعʛʰʱ مॽʁاسا لʴʸة إن الاتفاق أساس اسʛʺʱار ؗل الʛʸʱفات ونʳاح ؗل الع   

اء مʱʳʺعʧʽ في الʺلॽؔة الʷائعة ʨȞǽن  ʛؗʷف الʛʸا فإن تʚة لॽاة العʺلॽʴالʺعاملات في ال

  .صʴॽʴا ونافʚا في حقهʦ جʺॽعا لأنه صادر Ǽاتفاق ؗل مʻهʦ أȑ أنه لا ʧȞʺǽ الʙفع بʢॼلانه

اء على إنʷاء حȘ  وȂما Ǽاتفاق) الفʛع الأول(ʨȞǽن الʛʸʱف إما بʻقل الʺلॽؔة ؗالॽʰع والهॼة  ʛؗʷال

  ).الفʛع الʲاني(عʻʽي سʨاء ؗان أصلي أو تॼعي 

  
                                                           

 ʨʺǼ07 -05جʖ القانʨن  يʧʺʹʱ القانʨن الʺʙني، معʙل ومʦʺʱ 1975 سʛʰʺʱʰ سʻة 26مʕرخ في  58ـ 75مʛ رقʦ الأ- 1
.2007مايʨ  13الʺʕرخ في   
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  الʙʶʯفات الʹاقلة للʸلॻؒة : الفʙع الأول

اء في ؗل الʺلॽؔة     ʛؗʷف الʛʸʱؗ رʨة صʙع ʚأخǽ ʧʽعʺʱʳاء م ʛؗʷف الʛʸإن ت

 ʛʽا الأخʚز فإن هʛء مفʜفي ج ʦفهʛʸع، أما في حالة تʨʽʷهي حالة الʱʻالي تʱالȃة، وȄالعقار

 ȑارʷال ʛʰʱزا اعʛمف ʛʽه غॽɾ فʛʸʱʺء الʜʳائعة، أما إذا ؗان الʷة الॽؔاق الʺلʢن ʧج مʛʵǽ

اء ʛؗʷاقي الǼ مع ʥاء ، 1مالʨائع سʷف في الʺال الʛʸʱا على الʨفقʱاء أن ي ʛؗʷز لؔل الʨʳȄو

  Ǽ2عʨض ؗالॽʰع أو بʙون عʨض ؗالهॼة والʨصॽة

  الॽʰع/ أولا

عقʙ يلʜʱم Ǽʺقʱʹاه الॼائع <مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ أنه  ǽ351قǼ ʙʸالॽʰع في الʺادة   

ȑʙنق ʧʺفي مقابل ث ʛا آخॽة شيء أو حقا مالॽؔمل ȑʛʱʷʺقل للʻأن ي < ʧع مॽʰن الʨؗ ʧم ʦغʛالǼ

 ʥللʺل ʧʽعʺʱʳاء م ʛؗʷع الॽام بȞاول أحʻع أغفل تʛʷʺة إلا أن الॽؔاقلة للʺلʻفات الʛʸʱال ʦأه

  .3الʺʷاع وعلॽه فإن الأحȞام العامة تॼʢع على الʨʽʷع في الʨʽʰع

وʛȄد الॽʰع على شئ سʨاء ؗان مادǽا أو معȄʨʻا، وʱʵȄلف بॽع الأشॽاء Ǽاخʱلاف ॽʰʡعʱها 

ان واردا على عʧʽ لها صفات خاصة تʺʜʽ العʧʽ عʧ غʛʽها ؗʺʜʻل أو لʨحة أو غʛʽها فإذا ؗ

فإن تعʻʽʽها يʙʴʱد بʙʴʱيʙ ذات الʷيء مʲلا بॽع عقار ʨȞǽن بॽʰان مʨقعه، أما إذا ؗان الʛʸʱف 

  .4يʛʱتʖ على أشॽاء مʲلॽة ؗالقʺح فلا بʙ مʧ بॽان الʨʻع والʻʸف

                                                           
  79ص، 2015 ،الʜʳائʛ، دار هʨمة للॼʢاعة والʛʷʻ، الʨجʜʽ في الʺلॽؔة العقارȄة الʷائعة الʵاصة الʷائعة، يʨسف دلانʙة1
اء في الʺلॽؔة الʷائعة ، بʶॽɺ ʧى نʳاة، بʧ أحʺʙ ؗهʻʽة2 ʛؗʷفات الʛʸق تʨقʴفي ال ʛʱل شهادة الʺاسʽʻة لʛؗʚق  ،مʨقʴة الॽؗل ،

  .52ص، 2016-2015، معة عʙʰ الʛحʺان مʛʽةـ ʳǼاǽةجا
مʨلاȑ الǼ ʙȄʜʽاقلاب،مهȑʙ القاʦǽ، أحȞام الʛʸʱف في الʺلॽؔة الʷائعة بʧʽ الفقه الإسلامي والقانʨن الʨضعي،مʛؗʚة مقʙمة 3

 ʨعة وقانȄʛش ʟʸʵت ʛʱات شهادة الʺاسॼلʢʱال مʺؔʱم الإسلا ،ن لاسʨة والعلॽɺاʺʱة والاجॽانʶم الإنʨة العلॽةؗلॽجامعة  ،م
  .27ص، 2018- 2017،أدرار

4 ،ʛائʜʳال ،ʛʷʻاعة والॼʢلل Ȑʙدار اله ،ȋني، دʙʺن الʨح القانʛاضح في شʨال ،ȑʙعʶال ȑʛʰ122، ص2012محمد ص.  
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اء على بॽع حʸة مʷاعة، وتأسʶॽا على ذلǽ ʥعʛʰʱ الʛʸʱف صʴॽʴا ف  ʛؗʷي حالة إجʺاع ال

اء وʨȞȄن له حȘ الʛʸʱف في الʸʴة  ʛؗʷاقي الǼ خل معʙا يʙيʙا جȞȄʛش ȑʛʱʷʺح الॼʸǽ ʥلʚȃو

  .1الʷائعة

 ʧم ʟقʻه تʱʺʶئة لأن قʜʳʱه للʱʽم قابلʙأكʺله لعǼ ع العقارॽʰاء ب ʛؗʷاتفاق ال ʟʵǽ اʺॽɾ أما

  .ʶॽɾ2ʺى هʚا الʨʻع مʧ الʨʽʰع بॽʰع الॽɿʸʱة ʱʺॽʀه فʦʱʽ بॽع العقار وȄأخʚ ؗل شʥȄʛ نॼʽʸه

  الهॺة/ ثانॻا

مʧ قانʨن الأسʛة أن الهॼة تʺلǼ ʥॽلا عʨض، نʵʱʶلǼ ʟعʙ اسʱقʛاء  202نʗʸ الʺادة   

نʟ الʺادة أن الهॼة مʧ الأعʺال الȄʛʽʵة فهي تʻʸف ضʺʧ عقʨد الʛʸʱف وعلى هʚا الأساس 

اء في الʺال ʛؗʷف الʛʸعلى ت Șʰʢʻة تॼام الهȞاء  فإن أحʨة سॼالهǼ هʻز مʛء مفʜائع وفي جʷال

اء أو شʟʵ أجʰʻي فهي صʴॽʴة ونافʚة في حقهʦ جʺॽعا ȋʛʷǼ احʛʱام  ʛؗʷال ʙلأح ʗكان

اء لأحȞام الʨʱثȘʽ في العقار لانʱقال الʺلॽؔة، أما ॽɾʺا ʟʵǽ الʺʻقʨل تʵʹع لإجʛاءات  ʛؗʷال

  .4مʧ قانʨن الأسʛة الʜʳائȑʛ  206وفقا لʟʻ الʺادة 3خاصة

  لʦصॻة ا/ ثالʰا

ة وما  185وفقا لأحȞام الʺادة  ʛؗʱال ʘود ثلʙن في حʨؔة تॽصʨفإن ال ȑʛائʜʳة الʛن الأسʨقان ʧم

اء أن  ʛؗʷلل Șʴǽ رة أعلاهʨؗʚʺالʺادة ال ʟʻع لʨجʛالȃرثة وʨقف على إجازة الʨʱي ʘلʲزاد على ال

                                                           
جامعة عʙʰ  ،هادة الʺاسʛʱ، ؗلॽة الʴقʨق قلʅॽ حʻان، درامॽʷة فॽʢʺة صʨرȄة، حȘ الʛʸʱف في الʺال الʺʷاع، مʛؗʚة لʽʻل ش1

  .20ص 2022ـ2021الʛحʺان مʛʽةـ ʳǼاǽة، سʻة 
ؗلॽة الʴقʨق جامعة  ،وهاب ॽɺاد، الʛʸʱف في الʺلॽؔة العقارȄة الʷائعة، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاسʛʱ في القانʨن الʵاص2

  .69ص 2008\2007مʨʱʻرȑ، قʻʽʢʻʶة، سʻة 
  .29، صسابȘمʨلاȑ الʙȄʜʽ، مهȑʙ القاʦǽ، مʛجع 3
، الʺʧʺʹʱ قانʨن الأسʛة الʺعʙل والʺʦʺʱ 1984يʨنʨʽ 09الʺʨافȘ ل  1404رمʹان عام  09مʕرخ في  11- 84رقʦ قانʨن 4

  .05.02، معʙل ومʨʺǼ ʦʺʱجʖ أمʛ، 1948، الʸادرة سʻة 24جʙȄʛة رسʺॽة، عʙد 
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الॼاقي الȑʚ يʨصʨا Ǽالʺال الʷائع في حʙود الʲلʘ وʨȞȄن صʴॽʴا ونافʚا في حقهʦ جʺॽعا، أما 

  1زاد عʧ الʲلʘ فإن صʱʴه مʧ عʙمه يʨʱقف على إجازة الʨرثة

  لȖʲ عʻʹيالʙʶʯف الʵʹʸئ : الفʙع الʰاني

إن الॽʴاة العʺلॽة الʱي تʦȞʴ الأفʛاد وتʙفعهʦ إلى إبʛام عʙة تʛʸفات لا تʙʱʶعي نقل    

اء  الʺلॽؔة إلى الʺʛʸʱف إلॽه وȂنʺا فقȌ إنʷاء حȘ عʻʽي، ومʲل هʚه الʛʸʱفات تعʢي ʛؗʷلل

دون انʱقال الʺلॽؔة، والʴقʨق ...حȘ الʛʸʱف في الʺلॽؔة الʷائعة إما بʛهʻها أو انʱفاع الغʛʽ بها

 ʧهʛل في الʲʺʱة تॽɻॼة تॽʻʽق عʨفاع والارتفاق وحقʱالان Șʴؗ ةॽة أصلॽʻʽق عʨعان حقʨة نॽʻʽالع

 ȑازॽʴال ʧهʛسʺي والʛال.  

  الʲقʦق العॻʹʻة الأصلॻة  \أولا

 ʦا مع ما تॽائع تʺاشʷي أصلي على الʺال الʻʽع Șح ʖʽتʛʱعا بॽʺاء ج ʛؗʷف الʛʸʱي ʙه قʛؗذ

  .لا أكʛʱؗ ʛʲتʖʽ حȘ انʱفاع أو حȘ ارتفاق

  :حȖ الانʯفاع\1

مʺا لا شॽɾ ʥه أنه ʧȞʺǽ أن ʨȞǽن لأكʛʲ مʧ شʟʵ حȘ الانʱفاع على شيْ واحʙ وعʙʻئʨȞǽ ʚن 

 ʨه ʦهʻؗل م Șفاع شائع"حʱان Ș2"ح ʧʽعʺʱʳع مʨʽʷه فإن للॽائع وعلʷف في الʺال الʛʸʱال Șح

كلها وفي جʜء مفʛز مʻه بʛʱتʖʽ حȘ الانʱفاع وهʚا ما ǽعʢي للʟʵʷ الʺʱʻفع حȘ الاسʱعʺال 

اء في الʨʽʷع ʱʴॽɾفʨʤن Ǽʺلॽؔة الॼʀʛة، وȃالʱالي ʨȞǽن للʥȄʛʷ الʺʱʻفع  ʛؗʷغلال أما الʱوالاس

                                                           
1ʽʻة لʛؗʚائعة، مʷة الॽؔاء في الʺل ʛؗʷفات الʛʸاة، تʳى نʶॽɺ ʧة، بʻʽؗه ʙʺأح ʧب ʙʰق، جامعة عʨقʴفي ال ʛʱل شهادة الʺاس

  .56ص، 2016-2015،الʛحʺان مʛʽة ـʳॼاǽة
، الॼʢعة الأولى، في ضʨء آراء الفقهاء والȄʛʷʱع وأحȞام القʹاء أحʺʙ أشʛف عʙʰ الʨهاب، إبʛاʦॽʂ سʙʽ أحʺʙ، الʺلॽؔة الʷائعة2

  . 15، ص2018 القاهʛة، ʙالة للʛʷʻ والʨʱزȄع،دار الع
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اء الآخʧȄʛ أ  ʛؗʷن للʨȞȄادة وʱفاع أعʺال الإدارة الʺعʱالان Șح ʖصاح ʛʽعʺال الإدارة الغ

  1.الʺعʱادة والʛʸʱف وʡلʖ القʶʺة

  :حȖ الارتفاق\2

   ʛآخ ʟʵʷك لʨمʺل ʛة عقار آخʙه لفائʱفعʻم ʧم ʙʴॽɾ د على عقارʛي أصلي يʻʽع Șح ʨه

كʺا ʢǽلȘ على العقار الʺʱʶفʙʽ " العقار الʵادم أو الʺʛتفʢॽɾ"ȘلȘ على العقار الʺʲقل Ǽالارتفاق 

مʧ قانʨن الʺʙني  667ؗʺا نʗʸ الʺادة  ʙ"2وم أو الʺʛتفǼ Șهالعقار الʺʵ"مʧ الارتفاق 

 ȑʛائʜʳز إن <الʨʳȄو ʛآخ ʟʵʷل ʛة عقار آخʙفعة عقار لفائʻʺا لʙعل حʳǽ Șالارتفاق ح

  .يʛتʖ الارتفاق على مال إن ؗان لا يʱعارض مع الاسʱعʺال الȑʚ خʟʸ له

  الʲقʦق العॻʹʻة الॻɹॺʯة  \ثانॻا

لʴʺاǽة حȘ الʙائʧ في حالة تعʶف الʺʙيʧ عʻʽ " ʧات العॽʻʽةالʱأم"وجʙت الʴقʨق العॽʻʽة   

الʨفاء Ǽالʙيʧ فʱعʛʰʱ تلʥ العʧʽ ؗʹʺان أȑ انه في حالة عʙم الʨفاء Șʴǽ للʙائʧ الʻʱفʚʽ على 

وذلʥ يȘʰʢʻ على الʺلॽؔة الʷائعة حʘʽ أشار إلॽه  3الʷيء وॽȃعه في الʺʜاد العلʻي لاسʱفاء حقه

يॼقى نافʚا الʛهʧ <مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  1\890الʺʛʷع الʜʳائȑʛ في نʟ الʺادة 

الʸادر مʧ جʺॽع الʺلاكʧʽ لعقار شائع أǽا ؗانʗ الʳॽʱʻة الʱي تʛʱتʖ على قʶʺة العقار ॽɾʺا 

، اسʻʱادا إلى ما سȘʰ نʵʱʶلʟ أن الʛهʧ الʸادر مǼ< ʧعʙ أو على بॽعه لعʙم إمȞان قʱʺʶه 

اء رهʧ صॽʴح أǽا ؗانʗ نʳॽʱة القʶʺة أ ʛؗʷن الʨȞǽ أن ȋʛʷǼ  ةʺʶالة القʴʱع في حالة اسॽʰو ال

العقار الʺʛهʨن رهʻا حॽازȄا قاǼلا للॽʰع مʱʶقلا Ǽالʺʜاد العلʻي وهʚا ما نʗʸ علॽه الʺادة 

949 ȑʛائʜʳني الʙʺن الʨالقان ʧقلالا "مʱعه اسॽب ʧȞʺǽ إلا ما ȑازॽʴال ʧهʛلا للʴن مʨȞǽ لا

شارة إلى أن رهʧ العقار الʷائع ؗله ȑʛʶǽ في ، و تʙʳر الإ"Ǽالʺʜاد العلʻي مʧ مʻقʨل و عقار

                                                           
1ॽʷان، درامʻح ʅॽقل،Șجع سابʛاع، مʷʺف في الʺال الʛʸʱال Șة، حȄرʨة صʺʡ23ص  ة فا.  
2ȋد ،ȑʛائʜʳني الʙʺن الʨفي القان ʜʽجʨزعلاني، ال ʙʽʳʺال ʙʰع، ،ʛائʜʳع، الȄزʨʱوال ʛʷʻتي للʛ182،ص2013دار ب.  
  .183زعلاني عʙʰ الʺʙʽʳ، الʺʛجع نفʶه، ص3
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اء حʱى في حالة وفاتهʦ يʱʻقل إلى الʨرثة ʛؗʷؗل ال Șح , ʧز مʛء مفʜج ʧأما في حالة ره

العقار ʨȞǽن صʴॽʴا و نافʚا في حقهʦ جʺॽعا إلا انه ʧȞʺǽ أن يʨʲر إشȞال Ǽعʙ القʶʺة إذا ؗان 

اء مʧ نʖʽʸ أو ف ʛؗʷل ؗل الʰق ʧن مʨهʛʺاء كل العقار ال ʛؗʷال ʙه أحǼ ʟʱʵǽ ȑʚء الʜʳي ال

 ʦهʽد علʨعǽ ة أوʺʶإذا رعي في الق ʠȄʨعʱالǼ اء ʛؗʷاقي الǼ ع إلىʨجʛال ʛʽا الأخʚله Șʴॽɾ

ʧʽʺقاسʱʺضʺان ال Ȑʨعʙ1ب.  

  ʧتهʛʺال ʧائʙولل ʧهʛالǼ قلاʲم ȑʛʱʷʺقل إلى الʱʻن فإنه يʨهʛʺع العقار الॽب ʟʵǽ اʺॽɾ أما Șح

ʹǽوأ ʗؗان ʙي ȑفي أ ʧʽع العॼʱفاءتʱلاس ʧʽالعادي ʧʽʻائʙاقي الǼ م علىʙقʱال Ș2حقه ا له ح.  

  

  الʠʸلʔ الʰاني

اء ʙؕʵة الॻʮأغل ʥادرة عʶفات الʙʶʯال  

في الʺلॽؔة الʷائعة إشȞالا لʸعȃʨة الʨʱفȘʽ بʻʽهʦ خاصة ॽɾʺا ǽ  ʟʵǽعʛʰʱ تعʙد الʺلاك

اء Ǽالʛʸʱف في الʺلॽؔة  ʛؗʷة الॽʰاح لأغلʺʶع إلى الʛʷʺالǼ ا ما دفعʚة وهॽؔف في الʺلʛʸʱال

لʧؔ هʚا لا ǽعʢي للأغلॽʰة سلʢة ) الفʛع الأول(مع مʛاعاة شʛوȋ وأحȞام لابʙ مʧ احʛʱامها 

  ).الفʛع الʲاني(حȘ الاعʛʱاض إذا ؗان ذلʸʺǼ ʝʺǽ ʥالʴهʦ  مʢلقة في الʛʸʱف لأن للأقلॽة

اء : الفʙع الأول ʙؕʵة الॻʮف أغلʙʶنفاذ ت ȉوʙش  

اء الʚيǽ ʧʺلʨؔن على الأقل ثلاثة أرȃاع "مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ 720نʗʸ الʺادة  ʛؗʷلل

 ʨاب قॼإلى أس ʥوا في ذلʙʻʱه إذ اسॽɾ ف في الʺالʛʸʱروا الʛقǽ ائع أنʷة على أن الʺال الȄ

                                                           
، الʺʳلʙأ، صادر 50الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʳلة العلʨم الإنʶانॽة،العʙد تʺʛانʗ رȄʺة، رهʧ العقار الʷائع رهʻا حॽازȄا عقارȄا في 1

،ʛائʜʳة الʻʽʢʻʶق ȑرʨʱʻة مʨق، جامعة الإخʨقʴة الॽؗل ʧ151،ص2018ع  
  24قلʅॽ حʻان، درامॽʷة فاʡʺة، مʛجع سابȘ، ص2
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اء  ʛؗʷاقي الǼ إلى ʦاراتهʛقʹائي ق ʛʽغ ʙعقǼ اʨʻعلǽ "... ʟلʵʱʶالʺادة ن ʟاء نʛقʱاس ʙعȃو

اء مʧ الʛʸʱف في الʺال الʷائع مʻها ʛؗʷة الॽʰأغل ʧȞʺʱها لʛافʨت ʖاجʨال ȋوʛʷال ʧجʺلة م:  

اء ثلاثة أرȁاع الʸال الʵائع \أولا ʙؕʵلاك الʯام  

مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  720رة في نʟ الʺادة أجاز الʺʛʷع الʜʳائȄʛʸǼ ȑʛح الॼɻا  

 ʛʽا الأخʚف في هʛʸʱالǼ ائعʷاع الʺال الȃن على الأقل ثلاثة أرʨؔلʺǽ ʧيʚاء ال ʛؗʷة الॽʰلأغل

 ʧهʛالǼ ع أوॽʰالǼ اءʨفات ... سʛʸʱال ʧه مʛʽأو غ.         ȑʛائʜʳع الʛʷʺما أشار الʙʻع

اء لǽ ʦقʙʸ الأغلॽʰة العʙدǽة  ʛؗʷة الॽʰاص ؗʺا لأغلʵة أشʙة في عॽʰل الأغلʲʺʱأن ت ʧȞʺǽ لأنه

لقʙ اعʙʺʱ في تʙʴيʧȞʺǽ , ʙ تʺʲل شʟʵ واحǽ ʙʺلʥ هʚه الॼʶʻة وذلʵǼ ʥلاف القاعʙة العامة

ʥة الʺلॼʶار نʛإقǼ ʥعي وذلʨضʨʺار الॽɻʺة على الॽʰائع 4\3(الأغلʷالʺال ال ʧا ) مʚه ʧوم

  .1ي الʺال الʷائع ولʨ ؗان شȞȄʛا واحʙالʺʢʻلȘ فإن مǽ ʧʺلʥ هʚه الأغلॽʰة جاز له الʛʸʱف ف

الʗوافع الأساسॻة الʯي تʮʯʹاها الأغلॻʮة مʥ أجل تأيʗʻ قʙارها في الʙʶʯف في الʸال  \ثانॻا

  الʵʸاع 

مʧ الʛʷوȋ الʨاجʖ تʨافʛها هʨ إسʻاد الأغلॽʰة في قʛارها Ǽالʛʸʱف في الʺال الʺʷاع إلى 

في حاجة إلى تʛمॽʺات تقʹي الاقʛʱاض أسॼاب قȄʨة ومʲال على ذلʥ أن ʨȞǽن الʺال الʷائع 

  .2مع رهʻه ضʺانا للقʛض أو تعʚر اسʱغلال الʺال الʷائع فʱقʛر الأغلॽʰة بॽعه

إلى جانʖ ذلǽ ʥعʛʰʱ تعʙد الآراء واخʱلاف وجهات الʛʤʻ في إدارة وتʛʽʽʶ الʺال الʷائع إشȞالا 

ʚه الʴالة ʨȞǽن لʸالح كʛʽʰا إذ أنه يʕدȑ إلى تعʽʢل الانʱفاع Ǽه وȃالʱالي فإن الʛʸʱف في ه

اء ʛؗʷع الॽʺ3ج.  

                                                           
  26قلʅॽ حʻان، درامॽʷة فاʡʺة صʨرȄة، الʺʛجع نفʶه، ص1
، 2006الاصلॽة، الʜʳء الأول، الॼʢعة الأولى، مʨʷʻرات الʴلʰي الʴقॽʀʨة، مʛʸ، لʻʰان، محمد حʧʽʶ قاسʦ، الʴقʨق العॽʻʽة2

  .131ص
قʶʺي أحلام، تʛʸف الʥȄʛʷ في العقʙ الʳʺاعي في ضʨء أحȞام القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ، مʳلة الʨʴॼث القانʨنॽة 3

  .174، ص2022، ؗلॽة الʴقʨق، جامعة الʜʳائʛ، سʻة 05، الʺʳلʙ 02والاقʸʱادǽة، العʙد 
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اء Ǻقʙار الأغلॻʮة في الʙʶʯف في الʸال الʵائع  \ثالʰا ʙؕʵاقي الǺ إعلام  

اء  ʛؗʷاقي الǼ ار إلىʛا القʚإعلام ه ʧم ʙائع لابʷف في الʺال الʛʸʱالǼ اء ʛؗʷة الॽʰأغل ʦإذا ساه

في حالة اتفاق الأغلॽʰة كʺا ǽعʙ الʛʸʱف Ǽاʡلا ॽɽǼ1ة مʺارسة حقهʦ في الاعʛʱاض أمام القʹاء

اء  ʛؗʷاقي الǼ ائعة دون إعلانʷة الॽؔع الʺلॽʰن  انوؗ بʨȞॽɾ ʦهʴالʸʺǼ ʝʺǽ فʛʸʱا الʚه

  .2بهʦ مʧ عʙمه ȘللʺȞʴʺة في هʚه الʴالة سلʢة تقʙيʛ الʹʛر اللاح

  حȖ الأقلॻة في الʸعارضة: الفʙع الʰاني

اء في  ʛؗʷة الॽʰع لأغلʛʷʺسها الʛؗ يʱة الǽاʺʴال ʧم ʦغʛالǼ ائعة إلا أنهʷة الॽؔالʺلǼ فʛʸʱال

 ʦله Șʴف يلʶتع ȑاض في حالة أʛʱالاع Șح ʦح لهʻالي مʱالȃو ʦهʻة مॽالح الأقلʸرعى م

  .ضʛر

ولʺʧ خالف مʧ هʕلاء حȘ ... <مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  720وȃالʛجʨع لʟʻ الʺادة 

جاز للأقلॽة اللʨʳء ǽفهʦ أن القانʨن أ> الʛجʨع إلى الʺȞʴʺة خلال شهʧȄʛ مʧ وقʗ الإعلان 

مʧ            40إلى الʺȞʴʺة الʨاقعة في دائʛة اخʸʱاصها الʺال الʷائع حʖʶ نʟ الʺادة 

والʢعʧ في قʛار الأغلॽʰة خلال مʙة أجلها شهʧȄʛ مʧ وقʗ  3قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة 

لة وفي حالة الإعلان يʰلغ الإعلان مȃʨʱȞا ولʝॽ شفȄʨا أو عȘȄʛʡ ʧ مʛʹʴ قʹائي أو بʛسا

، وهʚا ما أكʙته الʺȞʴʺة العلॽا في قʛارها رقʦ 4عʙم تʰلॽغ قʛارها للأقلॽة ʨȞǽن الʛʸʱف Ǽاʡلا

اء الʚيǽ ʧʺلʨؔن " 1992أكʛȃʨʱ  28الʸادر بʱارȄخ  92343 ʛؗʷن للʨȞǽ نا أنهʨر قانʛالʺق ʧم

ॼاب أن ǽعلʨʻا على الأقل ثلاثة أرȃاع الʺال الʷائع أن ǽقʛروا الʛʸʱف ॽɾه إذا اسʙʻʱ والى أس

اء  ʛؗʷاقي الǼ إلى ʦاراتهʛقʹائي ق ʛʽغ ʙعقǼ  

                                                           
  .22علاوȑ لʛʹʵ، مʛجع سابȘ، ص1
2ʢمة للʨدار ه ،ȋائعة، دʷاصة الʵة الȄة العقارॽؔفي الʺل ʜʽجʨة، الʙسف دلانʨي ،ʛائʜʳال ،ʛʷʻاعة والॼ201580، ص.  
3 ʦن رقʨرخ في , 08.09قانʕ25م ʛايʛʰة 2008فȄة والإدارॽنʙʺاءات الʛن الاجʨقان ʧʺʹʱرخة في 21ج ر (، يʕم

2008.04.23(  
  42لاȑ الǽ ʙȄʜʽاقلاب، مهȑʙ القاʦǽ، مʛجع سابȘ، صم4
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 ʗʰة-لʺا ثॽالʴة الॽʹات القʙʻʱʶم ʧع ثلاثة -مॽʰام قام بʸʵفي ال ʧʽخلʙʱʺال ʧل عʽ ʨؗأن ال

اء ؗʺا  ʛؗʷاقي الǼ ف إلىʛʸʱا الʚدون إعلان ه ʦهʽعي علʙʺاع إلى الʷʺاع العقار الȃأر

  ॽɾ"1ه الȑʚ أكʙ على صʴة الॽʰع قʙ خʛق القانʨن ǽقॽʹʱه القانʨن لʚا فإن القʛار الʺʢعʨن 

اء Ǽالʛʢق الʱي نʟ علʽها  ʛؗʷة الॽʰل أغلʰق ʧامها مʛاد إبʛʺفات الʛʸʱال ʧالإعلان ع ʦإذا ت

 ʧȄʛور شهʛم ʙعǼ ȑة أॽنʨات الآجال القانʨف ʙعǼ ʧؔار لʛالق ʥاء ذل ʛؗʷال ʙأح ʦلʤن وتʨالقان

ʛؗʷع الॽʺج Șا في حʚما ونافʜمل ʦارهʛح قॼʸǽ نيʨعاد القانॽʺاض في الʛʱالاع ʦاء، أما إذا ت

  .2فإن الʺȞʴʺة تʛʤʻ في مȐʙ إمȞانॽة قʶʺة الʺال الʷائع 

للȞʴʺة الʶلʢة الʱقʙيȄʛة في الʛʤʻ حʨل إمȞانॽة قʶʺة الʺال الʷائع، فإذا تʨصلʗ إلى أن قʶʺة 

ȃائع وʷة الʺال الʺʶقǼ ʦȞʴالة تʴه الʚاء في ه ʛؗʷة الʴلʸم مʙʵǽ ائعʷهي الʺال الʱʻالي يʱال

الʵلاف، لʧؔ الإشȞال ʨȞǽن عʙʻما تʨؔن القʶʺة غʛʽ مʺʻȞة فالʺȞʴʺة تʱʶعʛʰʺǼ ʧʽرات 

اء،لʧؔ إذا  ʛؗʷع الॽʺج ʧر مʙف ؗأنه صʛʸʱح الॼʸȄة ونافعة وǽʙتها جʙة إذا وجॽʰالأغل

رفʹʗ الʺȞʴʺة قʛار الأغلॽʰة إلا أن هʚه الأخʛʽة تʺʨʺǼ ʗȞʶقفها وابʛم الʛʸʱف واعǼ ʛʰʱاʡلا 

  .ʛʽ3 نافʚ في حȘ الأقلॽة وغ

 ʧعاد مॽʺه في الॽاض علʛʱم الاعʙاء لعʨا سॽة نهائॽʰالأغل ʧادر مʸف الʛʸʱح الॼإذا أص

 ʗع وقॽʺʳاه الʳا تʚف نافʛʸʱا الʚامه، ؗان هʛة على إبॽʰار الأغلʛإقǼ ʦȞور حʙʸما لȂة وॽالأقل

  .4الʨʽʷع وȃعʙ القʶʺة أǽا ؗانʗ نʱʳॽʱها

 

  

                                                           
  38، ص1عʙد، 1992، سʻة الʺʳلة القʹائॽة 1992.10.28، مʕرخ في 92343الʺȞʴʺة العلॽا،رقʦ قʛار 1
  محمد حʧʽʶ قاسʦ، مʛجع سابȘ، ص 2
3 ،ʛائʜʳال ،ʛʷʻلل ʝॽʁدار بل ،ȋة، دॽة الأصلॽʻʽق العʨقʴفي ال ʜʽجʨال ،ʞǽاʛا سȄʛ   .60، ص2017زؗ
4 ،ʛʸم ،ʛʷʻة للʙيʙʳامعة الʳدار ال ،ȋة، دॽة الأصلॽʻʽق العʨقʴان، الʛد زهʨʺʴ60، ص2007هʺام محمد م  
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  الʖʲॺʸ الʰاني

  الفʙدȏ في الʸلʣ الʵʸاعالʙʶʯف 

اء مʧ الʺعاملات الʱي لا تʙʴث أǽ  ȑعʙ الʛʸʱف الʳʺاعي ʨؗنه ʛؗʷال ʧʽة اتفاق بʳॽʱصادر ن

اشȞال، مقارنة بʛʸʱف الʥȄʛʷ مʻفʛدا Ǽالʛغʦ مʧ ؗل الʴقʨق الʺʺʨʻحة له مʛʡ ʧف الʺʛʷع 

 ʛʷاقي الǼ مع ʗاء ؗانʨس Șائʨالع ʧم ʙيʙاجهه العʨاره مالؔا، إلا أنه تॼʱاعǼ ؗاء، أو مع

 ʖʽتʛها أو تʱʽؔقل ملʻب ʥه وذلʱʸف إما في حʛʸʱر حقه في الʨʴʺʱي ʘʽه، حॽف إلʛʸʱʺال

، ؗʺا له أن يʛʸʱف في جʜء مفʛز مʧ الʸʴة الʷائعة، )الʺʢلʖ الأول(حȘ عʻʽي علʽها 

وʱʵȄلف حʦȞ الʛʸʱف في حالة علʦ الʺʛʸʱف إلॽه، وحالة جهله لॽʰʢعة الʜʳء الʺʛʸʱف ॽɾه 

)ʲال ʖلʢʺانيال.( 

  الʠʸلʔ الأول

  تʙʶف الʣȂʙʵ في حʯʶه الʵائع 

ʺʛʷع الʜʳائȑʛ للʥȄʛʷ في الʨʽʷع حȘ الʛʸʱف في حʱʸه ʸǼفة انفʛادǽة، أȑ بʙون مʻح ال

 ʧا صادر مʴॽʴفا صʛʸفإنه ت ʥذل ʛʽرا وغʛض ʦبه Șʴألا يل ȋʛʷǼ ،اء ʛؗʷاقي الǼ افقةʨم ʚأخ

، )الفʛع الأول... (سʨاء Ǽالॽʰع أو الهॼةمالʥ، وʨȞȄن الʛʸʱف إما بʻقل ملॽؔة الʸʴة الʷائعة 

أو بʛʱتʖʽ حȘ عʻʽي ʨȞǽن إما حȘ عʻʽي أصلي Șʴؗ الانʱفاع، او حȘ عʻʽي تॼعي ؗالʛهʨن 

  ).الفʛع الʲاني(

  

 

 



16 
 

 

  نقل الʣȂʙʵ ملॻؒة الʶʲة الʵائعة : الفʙع الأول

الʷائعة وفقا للʸلاحॽة الʱي قʙمها الʺʛʷع الʜʳائȑʛ للʥȄʛʷ في الʨʽʷع Ǽالʛʸʱف في الʺلॽؔة 

الʶالفة الʛؗʚ فإن تʛʸف الʥȄʛʷ بʻقل حʱʸه  ʸǼ714فة انفʛادǽة وʤȄهʛ ذلʥ في نʟ الʺادة 

اء ȋʛʷǼ أن لا يلȘʴ بهʦ ضʛرا ʛؗʷاقي الॼال لȞإش ȑح أʛʢǽ ة لاॼع أو الهॽʰالǼ اءʨائعة سʷال.  

  بॻع الʣȂʙʵ حʯʶه الʵائعة\أولا

لʛʸʱف فʽها Ǽالॽʰع سʨاء            لؔل شʥȄʛ في الʨʽʷع الȘʴ بʻقل ملॽؔة حʱʸه الʷائعة وا  

اء حʖʶ نʟ الʺادة  ʛؗʷاقي الॼر لʛاق ضʴم إلʙع ȋʛʷǼ هʛʽاء أو إلى غ ʛؗʷال ʙ714إلى أح 

  .مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȄʛة

  ʦار لها رقʛا في قॽة العلʺȞʴه الॽإل ʗجهʨا ما تʚوا انه " 186043وهʙأك ʝلʳʺقʹاة ال ʧع

ʱʰʲي ʦل ʦهʽأنف علʱʶʺالʺا أن الʡ اء ʛؗʷال ʙف أحʛʸت ʨى ولʱح ʦهʴالʸʺǼ ʛأض ʙع قॽʰا أن الʨ

ائه وهʨ ما لʦ يʗʰʲ في  ʛؗاب شʻʺǼ رʛض ȑأ Șʴيل ʦالʺا انه لʡ زهʛه دون فǼاʻع في مʨʽʷفي ال

قʹॽة الʴال وعلॽه قʛروا Ǽإلغاء الʦȞʴ الʺʱʶأنف وقʹʨا مʧ جʙيʙ بʛفʠ الʙعȐʨ لعʙم 

ʝॽأسʱال.  

ʳلʝ لاحʨʤا الʢاعʧʽʻ لʦ يʨʱʰʲا أن مʸالʴهʦ قʙ مʗʶ وحʘʽ أنه يʧʽʰʱ مʺا سȘʰ أن قʹاة الʺ

اء في الʨʽʷع في مʻاǼه وعلॽه قʹʨا ʛؗʷال ʙف أحʛʸاء تʛج ʧم _Șعلى ح _ ʖلʡ ʠفʛب

مʧ القانʨن الʺʙني  714الʢاعʧʽʻ الʛامي إلى إʢǼال هʚا الʛʸʱف وȃهʚا ॼʡقʨا أحȞام الʺادة 

 ȑʛائʜʳ1."ال  

                                                           
، عʙد 1990، الغʛفة العقارȄة، الʺʳلة القʹائॽة الʸادرة بʱارȄخ 1990\03\24في ، الʺʕرخ Ȟʴʺ186043ʺة العلॽا،رقʦقʛار ال1

  190خاص، الʜʳء الʲاني، ص 
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ان العقʙ لʨȞॽن ولانʱقال الʺلॽؔة Ǽالॽʰع لابʙ مʧ تʨاجʙ ج ʺلة مʧ الʛʷوȋ وهي تʨافʛ ؗل أرؗ

صʴॽʴا ونافʚا في حقهʦ جʺॽعا إلى جانʖ مʛʷوॽɺة الʺʴل والʖʰʶ وجʖ تʨافȘ إرادتي ؗلا 

الʛʢفʧʽ، أما ॽɾʺا ʟʵǽ الॽʰع الʨاقع على العقار لابʙ مʧ تفȄʛغه في قالʖ رسʺي وهʚا ما 

لʛȄʛʴʱ العقʨد الʺʻʺʹʱة نقل  حʘʽ اعʛʰʱت الʛسʺॽة شʡʛا 1مʛȞر324و 793تʹʺʱʻه الʺʨاد 

الʺلॽؔة مع دفع ثʺʧ إلى الʺʨثȘ وʖʳȄ أن تʨؔن الʱؔاǼة مʛʴرة عȘȄʛʡ ʧ ضاȌǼ عʺʨمي، ؗʺا 

  ʖʳǽ.1 إتॼاع إجʛاءات الʽʳʶʱل والʷهʛ العقارȑ في الʺʴافʤة العقارȄة

و Ǽالʛغʦ مʧ الȄʛʴة الʱي قʙمها الʺʛʷع الʜʳائȑʛ للʥȄʛʷ عʙʻ تʛʸفه في حʱʸه الʷائعة إلا 

 ʛافقة سائʨي دون مʰʻة لأجʺʶل القʰه قʱʽؔع ملॽب ʧȞʺǽ لقة إذ أنه لاʢة مȄʛح ʗʶॽأنها ل

اء لأنهʦ أحȘ بها فʖʶʴ نʟ الʺادة  ʛؗʷ721ال  ȑʛائʜʳني الʙʺن الʨقان ʧفي "م ʥȄʛʷلل

الʺʻقʨل الʷائع أو في الʺʨʺʳع مʧ الʺال الʺʻقʨل أو العقار أن ʛʱʶǽد قʰل القʶʺة الʸʴة 

ها شʥȄʛ غʛʽه لأجʰʻي عȘȄʛʡ ʧ الʛʱاضي، و ذلʥ خلال شهʛ مʧ تارȄخ علʺه الʷائعة الʱي Ǽاع

Ǽالॽʰع أو مʧ تارȄخ إعلامه ، و يʦʱ الاسʛʱداد بʨاسʢة تȄʛʶح يʰلغ إلى ؗل مʧ الॼائع و 

الʺȑʛʱʷ، و ʴǽل الʺʛʱʶد مʴل الʺȑʛʱʷ في جʺॽع حقʨقه و الʜʱاماته إذا هʨ عʨضه عʧ ؗل ما 

اء اسʛʱداد الʸʴة الʷائعة عʧ وȃعʙ الاʡلاع على نʟ " أنفقه ʛؗʷلل ʧȞʺǽ ح انهʹʱالʺادة ي

 ʦهʻل ؗل مʴǽ ʧديʛʱʶʺد الʙأما في حالة تع ȑʛʱʷʺل الʴد مʛʱʶʺه الॼجʨʺǼ لʴǽ حȄʛʸت ȘȄʛʡ

Ǽʺقʙار حʱʸه فʨر انʱهاء إجʛاء الȄʛʸʱح إلا أنه ʨȞǽن غʛʽ جائʜ الاسʛʱداد في حالة إتʺام 

  .2الॽʰع Ǽالʺʜاد العلʻي

يʗʰʲ حȘ الʷفعة وذلʥ مع مʛاعاة الأحȞام "مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  795كʺا نʗʸ الʺادة 

الʥȄʛʷ في الʨʽʷع إذا بॽع جʜء مʧ العقار ...الʱي يʟʻ علʽها الأمʛ الʺʱعلǼ Șالʨʲرة الʜراॽɺة 

  ...".الʺʷاع إلى أجʰʻي 
                                                           

1ʥȄʛʷفات الʛʸني محمد، تʨعق  ،ʛائʜʳال ،ʛʷʻاعة والॼʢمة للʨدار ه ،ȋد ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱائع في الʷص ، 2020في العقار ال
  .34ص 32

 
Ȅʛا سʛاش، الʨجʜʽ في الʴقʨق العॽʻʽة الأصلॽة2   .62مʛجع سابȘ، ص ،زؗ
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  ॺʀة الʶʲة الʵائعة  \ثانॻا

والقʨʰل أȑ بʨʱافȘ إرادة ؗلا الʛʢفʧʽ،  تعʙ الهॼة مʧ العقʨد العॽʻʽة فهي تʻعقǼ ʙالإʳǽاب   

ولانعقاد العقʙ وجʖ تʶلʦॽ العʧʽ مʴل الʱعاقʙ إلى الʺʨهʨب له Ǽʺعʻى أن تʨؔن تʗʴ حॽازة هʚا 

الأخʛʽ، أما إذا تعلȘ الأمǼ ʛالهॼة العقارȄة وجʖ مʛاعاة أحȞام الʨʱثȘʽ والإجʛاءات الʵاصة في 

 ʙعǽ ʥذل ʛʽل وغʽʳʶʱال ʖجʨʱʶي تʱلات الʨقʻʺلاالʡاǼ1 ʧʽه الʺادتॽت علʙما أك ʨ206، وه 

  .مʧ القانʨن الʺʙني 207و

Șʴॽɾ للʥȄʛʷ على الʨʽʷع ॼʂة حʱʸه الʺʷاعة لʥȄʛʷ آخʛ أو لأجʰʻي ȋʛʷǼ عʙم إلʴاق  

اء مهʺا ؗانॽʰʡ ʗعة العʧʽ أو حالʱها سʨاء عقار أو مʻقʨل، قاǼلا للقʶʺة  ʛؗʷاقي الॼر لʛʹال

ʴفه صʛʸت ʛʰʱة أعʺʶقابل للق ʛʽاء أو غ ʛؗʷاقي الǼ اجهةʨا في مʚا ونافʴॽ2 حॼʸǽ إذ ،

الʺʨهʨب له خلفا خاصا مʚʻ شهʛ العقʙ في الʺʴافʤة العقارȄة ॼʸॽɾح هʚا الأخʛʽ بʙوره شȞȄʛا 

اء أما الʨاهʛʵॽɾ ʖج مʧ الʨʽʷع إذا وهʖ ؗل حʱʸه وʴȄل مʴله الʺʨهʨب له،  ʛؗʷاقي الǼ مع

لʨʽʷع في حʙود الʜʳء الʺॼʱقي فقȌ، أما إذا تʛʸف في جʜء مʧ ملʱʽؔه يॼقى شȞȄʛا في ا

Ǽالإضافة إلى ذلʥ فإن الʺʨهʨب له ʖʶʱȞǽ حقʨق و يʴʱʺل الʜʱامات ʨȞॽɾن له الȘʴ في إدارة 

  .3العقار الʷائع سʨاء الإدارة الʺعʱادة أو الغʛʽ الʺعʱادة ؗʺا ʨȞǽن له حʡ Șلʖ القʶʺة

  تʙتʔʻ حȖ عʻʹي على الʶʲة الʵائعة : الفʙع الʰاني

للʥȄʛʷ في الʨʽʷع سلʢة تʛتʖʽ حȘ عʻʽي على الʺلॽؔة الʺʷاعة لفائʙة شʟʵ  مʻح القانʨن 

آخʛʱؗ ʛتʖʽ حȘ عʻʽي أصلي Șʴؗ الانʱفاع أȑ أن ʨȞǽن للʺʛʸʱف إلॽه حȘ في اسʱعʺال 

ʷغلال الʱيءواس  ʧهʛل في الʲʺʱʺعي الॼي تʻʽع Șح ʖʽتʛت Șة، ؗʺا له حॽؔقال الʺلʱدون ان

  .سʨاء رهʧ رسʺي أو تॼعي

                                                           
، 2016سʻة الʴقʨق العॽʻʽة في القانʨن الʜʳائȑʛ، د ȋ، دار هʨمة للॼʢاعة و الʛʷʻ والʨʱزȄع، الʜʳائʛ، بلʴاج العȃʛي،1

  189ص
  8قلʅॽ حʻان، درامॽʷة فاʡʺة صʨرȄة، مʛجع سابȘ، ص2
   44،45عقʨني محمد، مʛجع سابȘ، ص 3
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  ʔʻ حȖ عʻʹي أصليتʙت \أولا

 ʧؔفاع معا لʱالان Șة وحॼʀʛال Șح ʥلʺǽ نهʨؗ ائعةʷه الʱʸف في حʛʸʱال ʥȄʛʷز للʨʳǽ

ʷفاع في الʱالان Șح ʧازل عʻʱال Șح ʥȄʛʷن أجاز للʨاء للأصل فإن القانʻʲʱالح  يءاسʸل

ʛʽفاع للغʱان Șح ʖرت ʙق ʥȄʛʷن الʨȞǽ ʥلʚȃو ،ʛأخ ʟʵش.  

ʺار هʚه الʸʴة إلا أن الʺʛʸʱف يॼقى مالʥ الॼʀʛة ʴǽل الʺʱʻفع مʴل الʥȄʛʷ في اقʱʹاء ث

، 1وʨȞȄن للʺʛʸʱف إلॽه أعʺال الإدارة الʺعʱادة وʨȞȄن لʺالʥ الॼʀʛة أعʺال الإدارة الغʛʽ الʺعʱادة

  2.أȑ يॼقى مʧ حȘ الʨؗ ʥȄʛʷنه مالʥ الॼʀʛة أعʺال الʛʸʱف وʡلʖ القʶʺة

مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  467أما عʧ إʳǽار الʥȄʛʷ للʸʴة الʷائعة فقʙ نʗʸ الʺادة 

الإʳǽار عقʧȞʺǽ ʙ الʺʕجǼ ʛʺقʱʹاه الʺʱʶأجʛ مʧ الانʱفاع ʷǼي لʺʙة مʙʴدة مقابل بʙل إʳǽار "

وȃعʙ الʛʹʻ في نʟ الʺادة يʱʹح لʻا أنه ʧȞʺǽ للʥȄʛʷ تأجʛʽ حʱʸه الʷائعة لʟʵʷ " معلʨم

  .أخʛ وانʱفاع هʚا الأخʛʽ بها مقابل بʙل إʳǽار

ة شȞȄʛا في الانʱفاع دون الॼʀʛة الʱي تॼقى ؗʺا ذʛؗنا ساǼقا للॼʸǽ ʥȄʛʷح الʺʱʻفع Ǽالإجار 

الʺʛʸʱف، أما مʨقف الȄʛʷعة الإسلامॽة حʨل مʶألة تأجʛʽ الʥȄʛʷ لʱʸʴه الʷائعة فهي فاسʙة 

اء الآخʧȄʛ أما إذا  ʛؗʷال ʟʸʴǼ ةʢلʱʵزة لأنها مʛمف ʛʽة غʛجʕʺال ʧʽن العʨؗ لةʡاǼ ʗʶॽول

 ʜارها جائʳǽح إॼʸॽɾ زهاʛف ʦ3.ات  

أما ॽɾʺا يʱعلʛʽʸʺǼ Ș الʸʴة الʷائعة عʙʻ تʛتॼʽه حȘ انʱفاع Ǽعʙ القʶʺة فإن الʺʛʷع لʦ يʻʱاول 

هʚه الʺʶألة و Ǽالʱالي Șʰʢǽ علॽه عȘȄʛʡ ʧ الॽʁاس أحȞام الʛهʧ الʛسʺي Ǽالʛغʦ مʧ اخʱلاف 

الʛهॽʰʡ ʧعة ؗلا هʚه الʴقʨق العॽʻʽة فلهʚا لا ʧȞʺǽ الاعʱʺاد في ؗل الʴالات على الॽʁاس ʨؗن 
                                                           

  133محمد حʧʽʶ قاسʦ، مʛجع سابȘ، ص1
Ȅʛا سʛاش، مʛجع سابȘ، ص 2   61زؗ
   189  188بلʴاج العȃʛي، مʛجع سابȘ، ص 3
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اء حʱʸه الʷائعة " مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  2\890وفقا لʟʻ الʺادة  ʛؗʷال ʙأح ʧإذا ره

في العقار أو جʜء مفʛز مʧ هʚا العقار ثʦ وقع في نॼʽʸه عʙʻ القʶʺة أॽɺان غʛʽ الʱي رهʻها، 

في  انʱقل الʛهʛʺǼ ʧتʱʰه إلى الأॽɺان الʺʸʸʵة له Ǽقʙر ǽعادل قʶʺة العقار الȑʚ ؗان مʛهʨنا

و Ǽالʱالي فʛؔة الʴلʨل العʻʽي لا تʢʱابȘ دائʺا مع ॽʰʡعة حȘ الانʱفاع مʲلا مʜʻل و " الأصل

قʢعة أرض فلاحॽة و رتʖ الʥȄʛʷ على حʱʸه الʷائعة في قʢعة أرض حȘ انʱفاع للغʛʽ و 

Ǽعʙ القʶʺة وقع مʧ نʖʽʸ الʥȄʛʷ الʺʛʸʱف الʺʜʻل في حʧʽ حȘ الانʱفاع يʖʸʻ على قʢعة 

مʙته فإن مʧ غʛʽ الʺعقʨل تȘʽʰʢ فʛؔة الʴلʨل العʻʽي وانʱقال حȘ الانʱفاع  أرض ولʦ يʱʻهي

لʸالح الʺʛʸʱف إلʽهʺʧ قʢعة أرض إلى مʜʻل ʨؗن الغʛض مʧ الانʱفاع مʱʵلف أȑ أنه لا 

ʧȞʺǽ إنʷاء حقʨق و الʜʱامات لʦ تʖʸʻ نॽة الʺʱعاقʙيʧ إلى تʛتʰʽها، وʻȄقʹي حȘ الانʱفاع 

  1.لʥȄʛʷ ثʺʧ ما زاد عʧ مʙة الانʱفاع إذا ؗان ǼعʨضǼانقʹاء سʖʰ الʱعاقʙ و يʛد ا

  تʙتʔʻ حȖ عʻʹي تॺعي  \ثانॻا

ʨʳǽز لʥȄʛʷ على حʱʸه الʷائعة عقʨق عॽʻʽة تॽɻॼة Ǽʺا فʽهʦ حȘ الʟॽʸʵʱ وحȘ الامॽʱاز 

 ȑازॽح ʧا أو رهॽʺا رسʻاء رهʨن سʨهʛوال.  

أكʛʲ مʧ عقارات  لقʙ تʨلى الفقه تعʅȄʛ حȘ الǼ ʟॽʸʵʱأنه حȘ عʻʽي تॼعي يʛد على عقار أو

، وȃالʱالي ʧȞʺǽ 2الʺʙيǽ ʧأمǼ ʛه رئʝॽ الʺȞʴʺة الʺʸʱʵة بʻاء على ʡلʖ دائʧ مʨȞʴم له بʙيʻه

للʥȄʛʷ تʛتʖʽ حȘ اخʸʱاص على الʸʴة الʷائعة تʖʶؔ دائʧ صاحʖ الʸʴة في عقار 

، ʨؗن الʥȄʛʷ في الʨʽʷع 3على اخʸʱاص بهʚه الʸʴة إذا اسʨʱفى الʛʷوȋ الʨاجʖ تʨافʛها

ʷل ʧيʙن مʨقʹائي فإن القان ʦȞʴǼ ʗثاب ʛأخ ʟʵحʻء إلى القʹاء  مʨʳالل Șح ʧائʙل

 ʝॽم بها إلى رئʙقʱة يʹȄʛع ʖجʨʺǼ هʻيʙائعة ضʺانا لʷة الʸʴعلى ال ʟॽʸʵار تʙʸʱلاس

                                                           
  48ص 47عقʨني محمد، مʛجع سابȘ، ص 1
عʺارȑ اسॽة، حʨʳ مʛوة، حȘ الʟॽʸʵʱ في ضل الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاسʛʱ في العلʨم القانʨنॽة 2

   8، ص 2017\2016ماȑ قالʺة، الʻʶة الʳامॽɻة  8تʟʸʵ قانʨن الاعʺال والاسʲʱʺار، ؗلॽة الʴقʨق، جامعة 
3،ȑرʨهʻʶال ʙʺزاق أحʛال ʙʰة  عʻان، سʻʰل ،ʧامʲء الʜʳة، الॽؔالʺل Șني، حʙʺن الʨح القانʛفي ش Ȍॽسʨ847ص  ،1986ال  
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 ʦȞʴق الʨʢʻها مʽون فʙاب مʱؔال ʦقل ʧهادة مʷǼ أو ʦȞʴال ʧة مॽʺرة رسʨʸǼ ةȃʨʴʸة مʺȞʴʺال
مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائʨؗʚʺ941  ȑʛرة في نʟ الʺادة ولابʙ أن تʷʺل على الॽʰانات ال، 1

 ȋوʛʷال ʥلʚا بॽɺاʛم ʟॽʸʵʱالǼ هʛة أمʹȄʛة في ذيل العʺȞʴʺال ʝॽون رئʙي ʥذل ʙعȃو

  .2مʧ نفʝ القانʨن  942الʺʨؗʚرة في نʟ الʺادة 

كʺا ʧȞʺǽ للʥȄʛʷ تʛتʖʽ حȘ امॽʱاز على حʱʸه الʷائعة إذا Ǽاعها مالؔها دون ʠॼʀ ثʺʻها 

ه حȘ امॽʱاز على حʱʸه الʷائعة الʱي Ǽاعها Ǽʺا تॼقى له مʧ ثʺʧ سʨاء ؗانʗ عقارا أو ʨȞॽɾن ل

أولȄʨة ǽقʛرها القانʨن لʙيʧ " مʧ ق م ج أنه 982، فقʙ عʛفه الʺʛʷع الʜʳائȑʛ في الʺادة 3مʻقʨلا 

، ؗʺا ʤǽهʛ في الʺʨاد "معʧʽ مʛاعاة مʻه لʸفʱه ولا ʨȞǽن للʙيʧ امॽʱاز إلا Ǽʺقʱʹى نʟ قانʨني

، أنه ȑʛʶǽ على حȘ الامॽʱاز ما ȑʛʶǽ على الʛهʧ الʛسʺي سʨاء الأحȞام 988، 987، 986

ʷعلقة بهلاك الʱʺذاتهيءال ʙفي ح Șʴانقʹاء الǼ أو ،.  

كʺا ʧȞʺǽ أǽʹا للʥȄʛʷ رهʧ حʱʸه الʷائعة Ǽغʠ الʛʹʻ عॽʰʡ ʧعة هʚه الأخʛʽة سʨاء عقارا 

نʤʱار نʳॽʱة القʶʺة ʨؗن له ملॽؔة معʻʽا أو مʨʺʳعة أمʨال فإن تʛʸفه صʴॽʴا ونافʚا دون ا

  .4الʸʴة وله الȘʴ في أن يʛʸʱف فʽها ʅॽؗ ما ʷǽاء

أنه عقǼ ʖʶȞǽ ʙه " مʧ ق م ج  ʨȞॽɾ882ن الʛهʧ إما رهʻا رسʺॽا أشار إلॽه الʺʛʷع في الʺادة 

ولا يʨʱقف صʴة الʛʸʱف على نʳॽʱة القʶʺة أو ..." الʙائʧ حقا عॽʻʽا على عقار لʨفاء ديʻه

اءكʨن ॽʰʡعة الʛهʧ لا تʙʱʶعي الॽʴازة فإن Ǽاع الʥȄʛʷ حʱʸه تʱʻقل مʲقلة إجازة Ǽاقي  ʛؗʷال

بʛهʧ، وتʱʵلف أحȞام الʛهʧ الʛسʺي للʸʴة الʺʷاعة في العقار حʨل حلʨل أجل الʙيʧ قʰل 

القʶʺة ولʦ يʨفي الʺʙيʧ ديʻه، في هʚه الʴالة Șʴǽ للʙائʧ الʺʛتهʧ الʻʱفʚʽ على العقار وॽȃع 

ʺʜاد، وʴȄل مʧ رسا علॽه الʺʜاد مʴل الʛاهǼ ʧعʙ اسʱفاء الʙائʧ الʺʛتهʧ حقه الʸʴة الʺʛهʨنة Ǽال
                                                           

  14وهاب ॽɺاد، مʛجع سابȘ، ص1
  القانʨن الʺʙني  مʛ941 ،942 ʧ الʺʨاد ʤأن2
  .847أحʺʙ الʻʶهʨرȑ، مʛجع سابȘ، ص عʙʰ الʛزاق3
، ؗلॽة الʴقʨق، 38ي الاقʸʱاد والإدارة والقانʨن، عʙد مʦȄʛ تʨمي، رهʧ العقار الʷائع في العقار الʜʳائȑʛ، مʳلة الʨʱاصل ف4

  241، ص2014جامعة Ǽاجي مʱʵار عʻاǼة، سʻة 
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، أما إذا حل أجل الʙيǼ ʧعʙ القʶʺة سʨؔʻن أمام عʙة احʱʺالات أولها وقʨع جʜء 1مʧ ثʺʧ الॽʰع

 ʧهʛل الʴح مॼʸǽ ʥلʚȃنة وʨهʛʺائعة الʷة الʸʴا للȄاوʶم ʧاهʛال ʥȄʛʷال ʖʽʸن ʧز مʛمف

ʙما ؗان شائعا، و قʙعǼ  لفʱه اخॽɾ ة شائعةʸح ʧره ȑʚامل العقار الȞǼ ʥȄʛʷال ʟʱʵǽ

الفقهاء حʨل هʚه الʺʶألة، مʻهʦ مʧ يȐʛ أن الʛهʦʹǽ ʧ ؗل العقار، أما الॼعʠ الأخʛ يȐʛ أن 

هʚا الʛʸʱف ʷǽʺل فقȌ الʸʴة الʺʛهʨنة دون أن ʙʱʺǽ إلى ؗل العقار لأن ذلʥ يلȘʴ ضʛرا 

الأخʛʽ في حالة رغʱʰه بʛهʧ الʜʳء الʺॼʱقي مʧ هʚا  بॼاقي دائʻي الʺʛهʨن ؗʺا يلȘʴ ضʛرا بهاذ

، أما في حالة اخʸʱاص الʥȄʛʷ الʛاهʧ في عقار غʛʽ الȑʚ رهʻه فإنه تȘʰʢ نȄʛʤة 2العقار

، وقʨȞǽ ʙن نʖʽʸ 3مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ 2\890الʴلʨل العʻʽي الʺʨؗʚرة في نʟ الʺادة 

حʨل هʚه الʺʶألة مʻهʦ مʧ يȐʛ أن الʙائʧ الʺʛتهʧ الʥȄʛʷ الʛاهʧ مʻقʨل وȃالʱالي اخʱلف الفقهاء 

ʶǽقȌ حقه ʨؗن الʛهʧ الʛسʺي يʛد على العقار والॼعʠ الاخʛ يȐʛ ضʛورة انʱقال الʛهॽʀ ʧاسا 

 ʧسʺي عʛال ʧهʛعة الॽʰʡ لافʱاب لاخʨʸب للʛالأول أق ȑأʛال ʛʰʱعȄي، وʻʽل العʨلʴة الʛؔلف

ʴة الʛؔف Șʽʰʢʱال لʳم ʙجʨالي لا يʱالȃو ȑازॽʴة الॽنʨة قانʛألة ثغʶʺه الʚقى هॼي، وتʻʽل العʨل

  .4مʺا يلʜم الʛجʨع للأحȞام العامة

وقʨȞǽ ʙن الʛهʧ حॽازʨؗ ȑنه مʧ العقʨد العॽʻʽة لا يʻعقʙ إلا ǼالʶʱلǼ ʦॽʺعʻى انʱقال حॽازة العقار 

ʻا  الʺʛهʨن مʧ الʛاهʧ إلى الʺʛتهʧ، أو إلى شʟʵ ثالʢǽ ʘلȘ علॽه العʙل، والʶʱلǽ ʦॽعʛʰʱ رؗ

، أما ॽɾʺا ʟʵǽ الʛهʧ العقارȑ لابʙ مʧ قʙʽه وȃالʱالي تȑʛʶ علॽه 5لعقʙ ولʝॽ شȋʛ لʻفاذهفي ا

  .6مʧ ق م ج 966أحȞام الʵاصة Ǽقʙʽ الʛهʧ الʛسʺي الʺادة 

                                                           
روȃة محمد رشʙʽ، سلʢات الʥȄʛʷ في الʛʸʱف في العقار الʷائع في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاسʛʱ في الʴقʨق، 1

  77، ص 2017_2016سʻة الʺʻاقʷة تʟʸʵ قانʨن عام، ؗلॽة الʴقʨق، جامعة محمد خʹʛȞʶǼ ʛʽة، 
عقʨني محمد، رهʧ الʥȄʛʷ لʱʸʴه الʷائعة في عقار رهʻا رسʺॽا، مʳلة الفʛؔ، العʙد العاشʛ، الʸادر عʧ ؗلॽة الʴقʨق جامعة 2

   527ص 526، ص 2014محمد خʹʛʽ، سʻة 
  مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  2\890أنʹʛ لʟʻ الʺادة 3
4ʷه الʱʸʴل ʥȄʛʷال ʧني محمد،رهʨصعق ،Șجع سابʛا، مॽʺا رسʻ530ص 529ائعة في عقار ره   
  149تʺʛانʗ رȄʺة، مʛجع سابȘ، ص5
  مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  966أنʹʛ إلى الʺادة 6
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أما ما يʱعلʛʽʸʺǼ Ș الʛهǼ ʧعʙ القʶʺة فإنه تʱفȘ مع الʛهʧ الʛسʺي في جʺॽع الآثار، وʵȄالفه 

ʽʰي ʟي إذ ورد نʻʽل العʨلʴة الʛؔع أغفل في فʛʷʺا الʺʻʽسʺي، بʛال ʧهʛة في الʛؔه الفʚل هʨح ʧ

، في حالة ما إذا ؗان اخʸʱاص الʛاهʧ مʰلغ مʧ الʻقʨد لʱعʚر قʶʺة 1ذلʥ في الʛهʧ الʛسʺي

اء ʨʺǼجʖ قʶʺة الॽɿʸʱة  ʛؗʷال ʙه على أحʨسʛاد إما لʜʺالǼ عهॽب ʦʱالي يʱالȃا وʻʽالعقار ع

وȂما لʛسʨ الʺʜاد على أجʰʻي ففي هʚه الʴالة ʢǽهʛ وȃالʱالي يʱقاضى الʛاهʧ نॼʽʸه مʧ العقار، 

  .2العقار مʧ الʛهǼ ʧاسʴʱقاق الʙائʧ الʺʛتهʧ حقه مʧ ثʺʧ رسʨ الʺʜاد

  الʠʸلʔ الʰاني

  تʙʶف الʣȂʙʵ في جʚء مفʙز مʥ الʸال الʵائع

تعʛʰʱ الʺلॽؔة في الʨʽʷع مʧ الʺʶائل الأكʛʲ انʷʱارا نʹʛا لॽʰʢعʱها الغامʹة الʱي تʙʱʶعي    

أحȞاما خاصة غʛʽ الʱي تȘʰʢ على الʺلॽؔة الفʛدǽة، ومʧ الʺعاملات الأكʛʲ تعقʙʽا فʽها تʛʸف 

ʛʰʱعǽ فهʛʸالي فإن تʱالȃع وʨʽʷفي ال ʥȄʛمازال ش ʨائع وهʷالʺال ال ʧز مʛء مفʜفي ج ʥȄʛʷال 

اء ʛؗʷاقي الǼ قʨقʴضا لʛتع.  

مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  2\714أشار الʺʛʷع الʜʳائȑʛ إلى هʚا الʛʸʱف في نʟ الʺادة 

إذا ؗان الʛʸʱف مॼʸʻا على جʜء مفʛز مʧ الʺال الʷائع ولǽ ʦقع هʚا الʜʳء عʙʻ القʶʺة في "

 ȑʚء الʜʳف إلى الʛʸʱال ʗوق ʧه مॽف إلʛʸʱال Șقل حʱف، انʛʸʱʺال ʖʽʸآل إلى ن

الʺʛʸʱف ȘȄʛʢǼ القʶʺة، وللʺʛʸʱف إلॽه الȘʴ في إʢǼال الʛʸʱف إذا ؗان ʳǽهل أن 

  ".الʺʛʸʱف لا ǽʺلʥ العʧʽ الʺʛʸʱف فʽها مفʛزة

الفʛع (وعلى هʚا الأساس لا بʙ مʧ دراسة ॽʰʡعة الʛʸʱفات الʱي يʛʰمها الʥȄʛʷ في جʜء مفʛز 

  )الفʛع الʲاني(الʺفʛزة وȃعʙها وجʖ تॽʰان حʦȞ تʛʸف الʥȄʛʷ في العʧʽ ) الأول

                                                           
  79عقʨني محمد، تʛʸفات الʥȄʛʷ في العقار الʷائع في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛجع سابȘ، ص1
  149تʺʛانʗ رȄʺة، مʛجع سابȘ، ص 2
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  ॻʮʟعة تʙʶف الʣȂʙʵ في جʚء مفʙز: الفʙع الأول

لقʙ اخʱلف الفقهاء حʨل ॽʰʡعة الʛʸʱف في الʜʳء الʺفʛز للʺلॽؔة الʷائعة فʺʻهʦ مʧ يȐʛ أن 

ʷلل ʥمال ʧورها مʙʸف لʛʸʱة الʴص ʙؗʕي ʛالأخ ʠعॼوال ʥلʺǽ ف مالاʛʸت ʥȄʛʷيءال 

  .ه على نʳॽʱة القʶʺة إلى غʛʽ ذلʥ، والॼعʠ الأخʛ أوقف صʱʴالʺʛʸʱف ॽɾه

  تʙʶف الʸॻɼ ʣȂʙʵا لا ʸǻلʣ \أولا

إن اعॼʱار الʺʛʸʱف لا ǽʺلʥ في الʜʳء الȑʚ الʺʛʸʱف ॽɾه إلا قʙر نॼʽʸه في الʨʽʷع، أما 

 ʥف في ملʛʸت ʛʰʱعǽ هʱʸح ʧالي فؔل ما زاد عʱالȃاء، و ʛؗʷاقي الॼل ʥمل ʛʰʱعǽ اقيॼال

ʛʽه ،1الغॽف إلʛʸʱʺلل ʧȞʺǽ ʥوعلى ذل ʛʽالغ ʥمل Ȑʛʱنه اشʨؗ فʛʸʱال الʢǼإǼ ةॼالʢʺ2ال ،

اء حȘ رفع دعȐʨ الاسʴʱقاق على الʺʛʸʱف والʺʛʸʱف إلॽه خاصة في حالة  ʛؗʷاقي الॼكʺا ل

  .3كʨن الʛʸʱف ناقلا للʺلॽؔة وذلʥ لهʙف تأكʙʽ ملʱʽؔهʦ في العʧʽ الʺʛاد إبʛام الʛʸʱف علʽها

معلȘ على شȋʛ واقف وهʨ وقʨع العʧʽ وȃʺا أن الʛʸʱف معلȘ على نʳॽʱة القʶʺة، فإنه 

 ʚف ونفʛʸʱصح ال ȋʛʷال Șقʴف، فإذا تʛʸʱʺال ʖʽʸن ʧز مʛء الʺفʜʳف بها أو الʛʸʱʺال

 ʥʶʺʱه الʻȞʺǽ ه لاॽف إلʛʸʱʺالي فإن الʱالȃوم وʙمع ʦȞح حॼأص Șقʴʱي ʦرجعي، فإذا ل ʛأثǼ

  .Ǽ4إʢǼال الʛʸʱف قʰل القʶʺة أʡ ȑلॼه يʨʱقف على نʳॽʱة القʶʺة

 ʙنق ʦا تʚى أن هʻعʺǼ ةʺʶة إتʺام القǽف إلى غاʛʸʱال ʛʽʸم ʛʽإلى تأخ ȑدʕنه يʨؗ ȑأʛا الʚه

 ʙالعقǼ فʛʸʱا الʚاس هॽʀ ʥلʚؗ ،ةʺʶة القʙل مʨʢت ʙوق ʥلʺʱة الॽالʺʱعلى اح Șف معلʛʸʱال

الʺعلȘ على شȋʛ واقف غʛʽ مʺʻȞا ʨؗن الȋʛʷ الʨاقف ʨؗن تعلȘʽ العقʙ على هʚا الȋʛʷ لا 

                                                           
عʙʰ الʛزاق، إجʛاءات بॽع الʥȄʛʷ في الʨʽʷع لʜʳء مفʛز مʧ الʺال الʷائع في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، الʺʳلة  فʛاجي ʨؗثʛ، بʛاهʺي1

   50، ص2019الاكادॽʺǽة للʨʴॼث القانʨنॽة والॽʶاسॽة،الʺʳلʙ الʲامʧ، العʙد الʲاني، الأغʨاȋ، سʻة 
  139محمد حʧʽʶ قاسʦ، مʛجع سابȘ، ص2
لى العقار الʷائع، مʛؗʚة ماجʛʽʱʶ، تʟʸʵ قانʨن عقارȑ، ؗلॽة الʴقʨق، جامعة سعʙ عقʨني محمد، تʛʸفات الʥȄʛʷ الʨاردة ع3

  60، ص 2009دحلǼ ʖالʰلʙʽة، سʻة 
  55مʨلاȑ الǼ ʙȄʜʽاقلاب، مʛجع سابȘ، ص4
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ʴل تʰق ʛأث ȑج أʱʻن يʨȞǽ ȑʚف الʛʸʱا الʚه ʝȞعǼ ʧيʙعاقʱʺة لإرادة الʳॽʱن نʨȞȄو ،ȋʛʷال Șق

نʳॽʱة لʱقʛȄʛ الʺʛʷع قاعʙة أثʛ القʶʺة الؔاشف، وفي الأخʛʽ فإن هʚا الʛʸʱف لا ʻʺǽح 

Ȍعلى أساس الغل ʙال العقʢǼإ Șه حॽف إلʛʸʱʺ1لل ʛʽغ ȑأʛا الʚا الأساس فإن هʚوعلى ه ،

ʖصائ.  

  لى نʱॻʯة القʸʴةتʙʶف الʣȂʙʵ مʦقʦفا ع\ثانॻا

 ʖهʚʺا الʚار هʸأن Ȑʛالʺال ي ʧز مʛء الʺفʜʳال ʟʵǽ اʺॽɾ ʥȄʛʷال ʧادر مʸف الʛʸʱأن ال

 ʥف ذلʛʸʱʺال ʖʽʸن ʧة ووقع مʺʶالق ʗʺة، فإذا تʺʶة القʳॽʱفا على نʨقʨن مʨȞǽ ائعʷال

الʜʳء اعʛʰʱ الʛʸʱف صʴॽʴا، لاعॼʱار الʥȄʛʷ تʛʸف في ملؔه، أما إذا تʺʗ القʶʺة ووقع 

 ʜʳال ،ʛʽالغ ʥفا في ملʛʸف تʛʸʱال ʛʰʱف اعʛʸʱʺال ʛʽغ ʛأخ ʥȄʛش ʖʽʸن ʧز مʛء الʺف

ʙال العقʢǼإ ʖلʡ Șه حॽف إلʛʸʱʺ2ولل.  

صʴة تʛʸف الʥȄʛʷ في جʜء مفʛز مʧ الʺال الʷائع بʧʽ الأʛʡاف وغʛʽ نافʚ في حȘ  \ثالʲا

اء ʛؗʷاقي الǼ  

 ʧنه صادر مʨؗ اʴॽʴائع صʷالʺال ال ʧز مʛء مفʜفي ج ʥȄʛʷال ʧادر مʸف الʛʸʱال ʙعǽ

 ȑʚء الʜʳفي ال ʥلʺǽ ف لاʛʸʱʺن الʨؗ اء ʛؗʷاقي الǼ Șفي ح ʚناف ʛʽن غʨȞǽ أنه ʛʽغ ،ʥمال

تʛʸف ॽɾه إلا Ǽʺقʙار نॼʽʸه في الʨʽʷع، وʱʻȄج عʧ عʙم نفاذ الʛʸʱف عʙم اعॼʱار الʺʛʸʱف 

 ʨʽʷا في الȞȄʛه شॽإل ʥذل ʛʽة وغʺʶالق ʖلʢؗ فʛʸʱʺال ʟʵʷل الʲق مʨن له حقʨȞǽ ع ولا

  .ʨʡ3ال فʛʱة الʨʽʷع 

لقʙ وجهʗ انʱقادات لهʚا الʛأǼ ȑʺا فʽها أن الʥȄʛʷ في الʨʽʷع لا ʧȞʺǽ له أن ǽعʢي له ملॽؔة 

 ʚنه نافʨؗ لةʨʰمق ʛʽائج غʱإلى ن ȑدʕي ʥة شائعة، إضافة إلى ذلॽؔلؔها إلا ملʺǽ لا ʨزة وهʛمف
                                                           

1  ʙلʳʺني، الʨالقان ʘʴॼة للॽʺǽلة الأكادʳʺائع، الʷالʺال ال ʧزة مʛة مفʸفي ح ʥȄʛʷف الʛʸة، تʺʡفا ʙد14اسعʙ2، الع 
  194، ص2016عʧ ؗلॽة الʴقʨق،تʟʸʵ قانʨن خاص،جامعة عʙʰ الʛحʺان مʛʽة ʳǼاǽة، سʻة الʸادر 

  139محمد حʧʽʶ قاسʦ، مʛجع سابȘ، ص2
   61عقʨني محمد، تʛʸفات الʥȄʛʷ الʨاردة على العقار الʷائع،3
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Șفي ح ʛالأخ ʠعॼال Șفي ح ʚناف ʛʽوغ ʠعॼإلا ...ال ʦمة لهʙقادات الʺقʱالان ʧم ʦغʛالȃو ،

هʚا الʛأǽ ȑعʛʰʱ الʛأȑ الʛاجح مʧ بʧʽ أراء الفقهاء ʨؗنه أكʛʲ تʺاشॽا مع الأحȞام العامة الʺʱعلقة 

ي Ǽالʺلॽؔة الʷائعة، حʘʽ أخʚ الʺʛʷع الʜʳائǼ ȑʛه، وهʨ ما اسʱقʛت علॽه أǽʹا الʺȞʴʺة العلॽا ف

 ʦها رقʻʽب ʧة لها مʙيʙارات عʛخ39496قȄارʱ19871\04\08ب.  

  حʤȜ تʙʶف الʣȂʙʵ في الʚʱء الʸفʙز مʥ العقار الʵائع: الفʙع الʰاني

مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ على صʴة تʛʸف الʥȄʛʷ في جʜء مفʛز  714نʗʸ الʺادة   

مʧ الʸʴة الʷائعة، لʱʵǽ ʧؔلف حʦȞ هʚا الʛʸʱف بʻاء على علʦ الʺȑʛʱʷ أن الʺʛʸʱف 

شʥȄʛ في الʨʽʷع، وعʙم علʺه ॽʰʢǼعة العʧʽ وعلى هʚا الأساس فإن الʺʛʷع مʻح للʺʛʸʱف إلॽه 

  .أن الʥȄʛʷ لا ǽʺلʥ الʸʴة مفʛزةحȘ إʢǼال الʛʸʱف لʳهله 

 ʥا في ذلʺǼ ،ةॽنʨق القانʛʢافة الȞǼ ةʸʴعة الॽʰʢǼ ه أو جهلهॽف إلʛʸʱʺال ʦات علॼز إثʨʳǽ

الʻʽʰة والقʛائʧ، وفي حالة إʢǼال الʛʸʱف ǽعʨد الʺʱعاقʙيʧ إلى ما ؗانا علॽه قʰل الʱعاقʙ وفقا 

العقǼ ʙانقʹاء خʺʝ سʨʻات مʧ للأثʛ الʛجعي للʢॼلان، وʶȄقȌ حȘ الʺʛʸʱف إلॽه في إʢǼال 

الʨʽم الȑʚ يʷؔʻف ॽɾه الغلȌ، وȃانقʹاء عʛʷ سʨʻات مʧ وقʗ تʺام العقʙ وفقا لʺا نʗʸ علॽه 

  .2مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  101الʺادة 

  علʤ الʲǺ ȏʙʯʵʸالة الʦʻʵع\أولا

ن قʙ يʛʰم الʺȑʛʱʷ تʛʸفا مع شǼ ʟʵأن ȑʛʱʷǽ مʲلا جʜء مفʛز مʧ حʸة شائعة وهǽ ʨعلʦ أ

اء  ʛؗʷاقي الǼ ارʛف على إقʛʸʱʺل الʨʸح ʛʤʱʻاء ؗان يʨإلا شائعا، س ʥلʺǽ ف لاʛʸʱʺال

 ʙعǼ فʛʸʱʺال ʥȄʛʷال ʖʽʸن ʧقع مǽ هॽɾ فʛʸʱʺء الʜʳأن ال ʧʹǽ ف، أو ؗانʛʸʱالǼ

اء ʱʸʴǼهʦ 3القʶʺة ʛؗʷاقي الॼة لॼʶʻالǼ ʚناف ʛʽوغ ʧʽفʛʢة للॼʶʻالǼ اʴॽʴفه صʛʸت ʛʰʱعॽɾ ،

                                                           
  20ص  19روȃة محمد رشʙʽ، مʛجع سابȘ، ص1
  ǽ118عقʨني محمد، مʛجع سابȘ، ص2
  301، ص 2007لʴقʨق العॽʻʽة الأصلॽة، دȋ، دار الʳامعة الʙʳيʙة للʛʷʻ، مʛʸ، سʻة هʺام محمد مʨʴد زهʛان، ا3
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ʛز مʴل الʛʸʱف وʱʻȄج عʧ هʚا عʙم تʺʧȞ الʺʛʸʱف إلॽه مʧ أن الʺʷاعة في الʜʳء الʺف

 ʥالإضافة إلى ذلǼ ،اءʷǽ فʺاॽؗ هاʽف فʛʸʱع الॽʢʱʶǽ ʧالي لʱالǼ ع وʨʽʷا في الȞȄʛن شʨȞǽ

اء رفع دعȐʨ الاسʴʱقاق لʹʺان حقهʦ في الʜʳء الʺʛʸʱف ॽɾه في حالة  ʛؗʷة الॽʁॼز لʨʳǽ

ʥه  ذلॽف إلʛʸʱʺ1إنؔار ال .  

ʺʛʸʱف إلॽه الʺʲʺʱل في ʡلʖ إʢǼال الʛʸʱف ʨؗنه ǽعلʦ أن الȘʴ الʺʛʸʱف كʺا ʶǽقȌ حȘ ال

، وȃعʙ القʶʺة نʨؔن أمام احʱʺالʧʽ إما وقʨع الʜʳء الʺفʛز مʧ نॽɾ2 ʖʽʸه على الʨʽʷع

  .الʺʛʸʱف، وȂما وقʨعه في نʖʽʸ شʥȄʛ أخʛ في الʨʽʷع غʛʽ الʺʛʸʱف

  الʺفʛز في نʖʽʸ الʺʛʸʱف الʜʳء وقʨع _أ

الʺفʛز مʧ نʖʽʸ الʺʛʸʱف ǽعʛʰʱ الʛʸʱف صʴॽʴا، ʨؗن الʺʛʸʱف إلॽه على إذا وقع الʜʳء 

دراǽة مʧ الأول أن تلʥ العʧʽ لا ǽʺلؔها الʥȄʛʷ مفʛزة، وȃالʱالي ॼʸǽح الʺʛʸʱف إلॽه مالؔا 

  .3نʳॽʱة الأثʛ الؔاشف للقʶʺة ʛʳʺǼد الʽʳʶʱل

  وقʦع الʚʱء في نʔʻʶ شʣȂʙ أخʙ غʙʻ الʙʶʯʸف\ب 

ʖلʡ في ȑʛʱʷʺال Șح Ȍقʶǽ  ʛاخ ʥȄʛش ʖʽʸن ʧز مʛء الʺفʜʳوقع ال ʨى ولʱع، حॽʰال الʢǼإ

، ʨؗنه على دراǽة أن الʺʛʸʱف لا ǽʺلʥ العʧʽ ملॽؔة مفʛزة وȃالʱالي فإنه 4غʛʽ الʺʛʸʱف

 .5ارتʹى مॼʶقا شʛاء Ǽʺا ʨȞǽن مʧ نʖʽʸ الʺǼ ȑʛʱʷعʙ القʶʺة

ʱʶǽقʛ حȘ الʺȑʛʱʷ في نʟ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ في نʟ الʺادة الʶالفة الʛؗʚ أنه في هʚه الʴالة 

نʖʽʸ الॼائع مʧ وقʗ الʛʷاء، لا مʧ وقʗ القʶʺة، أȑ تȘʽʰʢ فʛؔة الʴلʨل العʻʽي، Ǽʺعʻى 

                                                           
  17قلʅॽ حʻان، درامॽʷة صʨرȄة، مʛجع سابȘ، ص1
  .124، ص 2012محمد سعȑʙ الȑʛʰʸ، الʨاضح في شʛح القانʨن الʺʙني، د ȋ، دار الهȐʙ للʛʷʻ والʨʱزȄع، الʜʳائʛ، سʻة2
  .43ع سابȘ، ص، بʶॽɺ ʧى ؗهʻʽة، مʛجبʧ أحʺʙ ؗهʻʽة3
فʛاجي ʨؗثʛ، بʛاॽʂʺي عʙʰ الʛزاق، إجʛاءات بॽع الʥȄʛʷ في الʨʽʷع لʜʳء مفʛز مʧ الʺال الʷائع في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، الʺʳلة 4

  .52، ص2019الاكادॽʺǽة للʨʴॼث القانʨنॽة والॽʶاسॽة، الʺʳلʙ الʲالʘ، العʙد الʲاني، الأغʨاȋ، سʻة 
  .52وهاب ॽɺاد، مʛجع سابȘ، ص 5
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، وȃهʚا يʱʻقل حȘ 1حʨل العʧʽ الʱي وقعʗ في نʖʽʸ الॼائع مʴل العʧʽ الʺʱفȘ علʽها ساǼقا

  .الʺȑʛʱʷ إلى العʧʽ الʙʳيʙة

  جهل الʙʶʯʸف إلॻه Ǻالʦʻʵع \ثانॻا

مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ فإنه Șʴǽ للʥȄʛʷ          714قا لʟʻ الʺادة في هʚه الʴالة وف

ʙام العقʛإب ʗوق ȑʛهʨأ جʢوقع في خ ʙق ȑʛʱʷʺن الʨؔل ،ʙال العقʢǼا على            2إʶॽوتأس ،

             ȑʚز الʛء الʺفʜʳل الʨʰعلى ق ȑʛʱʷʺار الॼإج ʧȞʺǽ العامة فانه لا ʙاعʨوفقا للق ʥذل

الʨʽʷع، وتأسʶॽا على ذلȘʴǽ ʥ للʺʛʸʱف إلॽه ʡلʖ الإʢǼال لعʙم تʨفʛ الʺʴل ʛʱʷǽك ॽɾه 

  .3الʺʱفȘ علॽه

ؗʺا ॽʢʱʶǽع إجازة الʛʸʱف وȃالʱالي ʨȞǽن حȞʺه حʦȞ مʛʸʱف إلॽه لǽ ʦقع في خʢأ، أȑ ؗʺا  

ʧʽعة العॽʰʢǼ ʦعلǽ ؗان ʛʽا الأخʚأن ه ʨل .  

نʖʽʸ الʺʛʸʱف، فلا مʳال  لʧؔ إذا ؗانʗ نʳॽʱة القʶʺة وقʨع الʜʳء الʺʛʸʱف ॽɾه في

  .4للʺʛʸʱف إلॽه الǼ ʥʶʺʱإʢǼال العقʨؗ ʙنه وقع في خʢا، تʺاشॽا مع مʙʰأ حʧʶ الॽʻة

 ʧز مʛء مفʜف في جʛʸʱلات، لأن الʨقʻʺد على الʛف يʛʸʱا الʚر أن هʨʸʱن ʛة الأمǽفي نها

ر الʥȄʛʷ لا العقار الʷائع غʛʽ مʺʧȞ مʧ الʻاحॽة العʺلॽة، لأنه تʨʱʶجʖ الȞʷل الʛسʺي وȃاعॼʱا

  .ǽ5ʺلʥ سʙʻا رسʺॽا يʗʰʲ ملʱʽؔه، فإن الʹاȌǼ العʺʨمي ʻʱʺǽع عʧ تʨثȘʽ الʛʸʱف

  

                                                           
  .125، ص124صȑʛʰ الʶعȑʙ، مʛجع سابȘ، صمحمد 1
عʨمʛ فʴॽʱة، بʧ خʛʹॽ فʛʽوز، الʤʻام القانʨني للʺلॽؔة الʷائعة، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاسʛʱ قانʨن خاص، ؗلॽة الʴقʨق، 2

  23، ص2020، 2019جامعة عʙʰ الʛحʺان مʛʽة، ʳǼاǽة، سʻة 
  43وهاب ॼɺاد، مʛجع سابȘ، ص3
4 ،Șجع سابʛم ،ʞǽاʛا سȄʛ   64زؗ
  65الʺʛجع نفʶه، ص5



29 
 

  

  الفʶل الʰاني

  الʸʹازعات القʷائॻة الʯʸعلقة Ǻالʸلʣ الʵʸاع

ǽعʛʰʱ حȘ الʱʺلʥ مʧ الʴقʨق الʱي تعʢي الʺلاك على الʨʽʷع سلʢة مॼاشʛة على الʺال الʷائع، 

اء أو Ǽأحʙهʦ فقȌ إلى إبʛام وتʺاشॽا مع مʢʱلॼات الॽʴاة  ʛؗʷالǼ فعʙت ʙة، قॽʸʵʷة أو الॽالعʺل

تʛʸفات حʨل ذلʥ الʺال، وأȑ تʛʸف ǽقʨم Ǽه الʨʽʷع ʨȞǽن عʛضة لʺʻازعات قʹائॽة 

لʸعȃʨة الʨʱفȘʽ بʻʽهʦ، خاصة إذا ؗان عʙدهʛʽʰؗ ʦا، فقʙ يʕدȑ بهʦ الأمʛ إلى إنهاء الʨʽʷع 

 ʛة مفॽؔلʺǼ ʦهʻؗل م ʟʱʵǽ ة، إذʺʶالق ʖلʡل وʰم تقʙع ʧʽر في حʨʲي ȑʚال الȞالإش ʧؔزة، ل

 ʧȄʨؔʱب Șعلʱلا ت Ȑʛاكل أخʷʺǼ أو ،ʟʸʴال ʧȄʨؔʱب ʛالأم Șاء تعلʨة، سʺʶة القʳॽʱن ʦهʙأح

 ʖة وجॽنʨاءات قانʛإج ʗʴت Ȑʨء إلى القʹاء ورفع دعʨʳعي للʙʺالǼ فعʙت ʙق ،ʟʸʴال

اء إلى القʹاء مʧ أ) الʺʘʴॼ الأول( إتॼاعها  ʛؗʷأ الʳيل ʙفي حالة كʺا ق ʦقهʨجل ضʺان حق

 Șʴيل ʙر قʛعاد ضǼأجل إ ʧم Ȑʨي، ورفع دعʰʻة لأجॽؔف في الʺلʛʸʱالǼ اء ʛؗʷال ʙة أحॼɼر

الʺʘʴॼ (بهʦ في حالة دخʨل الأجʰʻي بʻʽهʦ، عȘȄʛʡ ʧ دعȐʨ الاسʛʱداد ودعȐʨ الʷفعة 

  .)الʲاني
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 الʖʲॺʸ الأول

  الʵائع لʸلʣالʸʹازعات الʯʸعلقة Ǻقʸʴة ا

ʛا لأهʺʱʽه الʛʽʰؔة سʨاء في ʤواحʙة مʧ الأمʨر الأكʛʲ شʨʽعا ن الʺلاك في ملॽؔةǽعʙ تعʙد 

 ʙʻاف خاصة عʛʡة الأȄʛقل حʛتع ʘʽاع، حʜʻل للʴعلها مʳǽ ا ماʚة، وهॽʺة أو العلȄʛʤʻة الॽاحʻال

رغʱʰهǼ ʦالʛʸʱف بها، وʱʻȄج عʧ هʚا الʜʻاع قʶʺة الʺال الʷائع وȂنهاء حالة الʨʽʷع، وتʲʺʱل 

الʺʷاكل في ॽɿॽؗة قʶʺة ذلʥ الʺال خاصة في حالة ادعاء ؗل الأʛʡاف ملॽؔة  أغلॽʰة هʚه

ʷة يءالॽؔمل ʧع ʙȄʜت ʦهʙة أحॽؔأو أن مل ،ʛالأخ ʧم ʧʶاء أح ʛؗʷال ʙة أحʸن حʨؔأو ل ،

  .غʛʽها نʹʛا لʺʨقعها أو ثʺʻها

يʱقʙم مʧ له مʸلʴة ʢǼلʖ القʶʺة، ووضع حʙ للإشȞال وفȘ أحȞام مʨʸʻص علʽها قانʨنا 

وتʦʱ قʶʺة الʺال الʷائع وفȘ إجʛاءات لا بʙ مʧ إتॼاعها لʴʸة القʶʺة ) ʢلʖ الأولالʺ(

  ).الʺʢلʖ الʲاني(

  الʠʸلʔ الأول

  أحȜام القʸʴة

الʨʽʷع، ومʻح ؗل شʥȄʛ حʸة مفʛزة مʧ الʺال الʷائع،  حالة تعʛʰʱالقʶʺةالʴل الأنʖʶ لإنهاء

حॼʸǽ ʘʽح الʥȄʛʷ مʻفʛد Ǽʺلॽؔة حʱʸه، إذ يʱقʙم الʢǼ ʥȄʛʷلʖ القʶʺة سʨاء ناتʳة عʧ اتفاق 

اء  ʛؗʷال ʙإرادة أح ʧة عʳاء، أو نات ʛؗʷع الأول(كل الʛازعات )الفʻة مʙه عʻم ʦʳʻت ʙق ʧؔل ،

  ). الفʛع الʲاني(ʺʻازعات سʨاء مʱعلقة بʧȄʨؔʱ الʟʸʴ أو غʛʽها مʧ ال

  ʟلʔ القʸʴة: الفʙع الأول
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Șʴǽ للʥȄʛʷ في الʨʽʷع ʡلʖ القʶʺة، إذ لا ʧȞʺǽ إجॼاره على الॼقاء في الʨʽʷع، والقʶʺة تʨؔن 

اء على قʶʺة الʺʻافع وȃقاء الʺلॽؔة شائعة وتʻقʦʶ إلى قʶʺة  ʛؗʷال Șفʱي ʘʽأة حǽة مهاʺʶإما ق

قʶʺة نهائॽة، ʨʺǼجʰها ʟʱʵǽ  إلىʶʺة مʧ قʶʺة مʕقʱة زمॽʻة ومȞانॽة، ؗʺا قʙ تʨʴʱل هʚه الق

 ʙائعة، ؗʺا قʷال الʨع الأمॽʺة جʺʶق ʧʺʹʱة تॽن إما ؗلʨؔع، وتʨʽʷه في الॼʽʸʻب ʥȄʛكل ش

Ȍال فقʨالأم ʠعǼ ةʺʶقǼ Șعلʱة تॽئʜن جʨؔ1ت.  

اء ॽɾʺا بʻʽهʢǽ ،ʦلȘ علʽها قʶʺة اتفاॽʀة، وقʙ تʨؔن قʹائॽة ʛؗʷاتفاق الǼ ة إماʺʶالق ʖلʡ ʦʱي 

ʦهʻʽب ʦاع قائʜة نʳॽʱة نʺʶالق ʖلʡاء إلى القʹاء، و ʛؗʷء الʨʳى لʻعʺǼ.  

  القʸʴة الاتفاॻɾة: أولا

 ʟॽʸʵʱب ،ʦهʻʽا بʺॽɾ اعةʷʺة الॽؔة الʺلʺʶاء على ق ʛؗʷة اتفاق ؗل الॽʀة الاتفاʺʶالقǼ ʙʸقǽ

ॻʠʯʴǻع  <ȏ مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائʤȄʨ723 ʛهʛ ذلʥ في نʟ الʺادة جʜء مفʛز لؔل مʻهʺ

 ʕʮة وجॻأهل ʝناق ʦه ʥم ʤهʹʻوها فإذا ؕان بʙي يʯقة الȂʙʠالǺ ائعʵال الʸام الʴʯاء اق ʙؕʵال

، ولʱʴʸها لابʙ مʧ إتॼاع Ǽعʠ الإجʛاءات مʲلا في >مʙاعاة الإجʙاءات الʯي ǻفʙضها القانʦن 

ʨʳء الʻʰاء الʺʺلʨك على الʨʽʷع، أو Ǽالॼʶʻة للأراضي الʸالʴة للʻʰاء ʖʳǽ على الأʛʡاف الل

 ʖوج ʥذل ʙعȃو ،ʥȄʛة ؗل شʸر حʙقǼ ة العقارʺʶلق Ȍʢʵاد مʙإعǼ مʨقॽل ȑعقار ʛʽʰإلى خ

اء أخʚ مȌʢʵ القʶʺة إلى الʰلǽʙة لاسʛʵʱاج شهادة الʱقॽʶʺهʨ هʚا ما نʗʸ علॽه  ʛؗʷعلى ال

ثǼ ʦعʙ ذلʥ وجʖ الʨʱجه إلى مʖʱȞ احʙ  176- 91مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ  7و  26الʺادة 

  .ʙ2اد عقʙ قʶʺة الأʛʡافالʺʨثقʧʽ لॽقʨم Ǽإع

ولانʱقال ملॽؔة أȑ عقار عʙʻ القʶʺة ʖʳǽ إفʛاغ العʺلॽة في قالʖ رسʺي حʘʽ أشار الʺʛʷع     

ؕل حȖ  <انه  1975_11_12الʺʕرخ في  76-75مʧ أمʛ رقʦ  15الʜʳائȑʛ في الʺادة 

 ʦخ يȂتار ʥإلى م ʙʻة للغॺʴʹالǺ د لهʦجʦم ʙʻعقار غǺ Ȗعلʯي ʙي أخʹʻع Ȗة وؕل حॻؒم مل

                                                           
  889ص 888عʙʰ الʛزاق أحʺʙ الʻʶهʨرȑ، مʛجع سابȘ، ص  1
Ȅʛا سʛاش، مʛجع سابȘ، ص2   66زؗ
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ʚا الʺادة  >إشهارهʸا في مʦʸʱعة مʥ الʠॺاقات العقارȂة  إن <مʧ نʟ الأمʛ تʹʺʗʻ  16وؗ

 Ȗاء حʷيل أو انقʗح أو تعȂʙʶاء ونقل أو تʵمي إلى إنʙي تʯة والاتفاقات الǻد الإرادʦالعق

  .>عʻʹي لا ʦȜǻن له حʯى بʥʻ الأʙʟاف إلى مʥ تارȂخ نʙʵها في مʦʸʱعة الʠॺاقات العقارȂة 

تʗʴ رقʦ  2002_04_24ؗʺا اسʱقʛت الʺȞʴʺة العلॽا في قʛار صادر لها بʱارȄخ    

القʷاء Ǻالʶʸادقة على قʸʴة ودǻة تǺ ʕʸعقʗ عʙفي ʔʱǻ ان ʦȜǻن في الȜʵل  < 229161

  .>الʙسʸي 

اء في حالة وقʨعه في غʧʰ يʙȄʜ عʧ الʝʺʵ نقʠ القʶʺة الʴاصلة    ʛؗʷال ʙز لأحʨʳǽ اʺؗ

ʨʳǽز نقʠ القʶʺة الʴاصلة <مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  732ادة Ǽالʛʱاضي وفقا لʟʻ الʺ

Ǽالʛʱاضي إذا أثʗʰ أحʙ الʺʱقاسʺʧʽ أنه لʴقه مʻها غʧʰ يʙȄʜ عʧ الʝʺʵ على أن تʨؔن العʛʰة 

ʷة الʺॽʁǼ ʛيʙقʱة،  يءفي الʺʶة للقॽالʱة الʻʶة خلال الʺʶفع القʛأن ت ʖʳȄة، وʺʶالق ʗوق

ʺȄها وʛʽقف سʨه أن يॽعي علʙʺولل ʟا ما نقʻʽا أو عʙعي نقʙʺإذا أكʺل ال ʙيʙج ʧة مʺʶع القʻ

اء وʡȂلاق ضʛر Ǽه مʲل تʟॽʸʵ حʸة >مʧ حʱʸه  ʛؗʷال ʙال في أحॽʱالاح ʧʰالغǼ ʙʸقǽ ،

اء، ونقʠ القʶʺة للغǽ ʧʰقʛʸʱ فقȌ على القʶʺة  ʛؗʷاقي الǼ ʟʸح ʧدة مʨن اقل جʨؔله ت

Ǽ ʦȞʴإʢǼال القʶʺة فʛʽجع الʛʸʱف الاتفاॽʀة، حʘʽ يʛفع الʺʙعي دعȐʨ نقʠ القʶʺة وʦʱȄ ال

ʙعاقʱل الʰق ʦهʱن إلى حالʨجعʛʽاء ف ʛؗʷأما ال ،ʧȞǽ ʦ1كأنه ل .  

 ȑʚالʺال ال ʦʶʱقǽ ف أو أنʛʸʱأن ي ʥȄʛش ȑز لأʨʳǽ ة فانه لاʛة الأسॽؔمل ʟʵǽ اʺॽɾ أما

اء جʺॽعا، وȂن تʛʸف Ǽه لأجʰʻي لॼʸǽ ʧح شȞȄʛا إلا  ʛؗʷافقة الʨʺǼ ة إلاʛة الأسॽؔخل في ملʙي

Ǽاء ʛؗʷاقي الǼ افقةʨʺ2  ه الʺادةॽعل ʗʸما ن ʖʶ740ح  ȑʛائʜʳني الʙʺن الʨالقان ʧولانعقاد . م

قانʨن الʺʙني  738ملॽؔة الأسʛة لابʙ مʧ تʨفʛ شʛوȋ مʨʸʻص علʽها في نʟ الʺادة 

                                                           
مʦȄʛ تʨمي، قʶʺة الʺال الʷائع في القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ، مʳلة الʨʱاصل في الاقʸʱاد والإدارة والقانʨن، جامعة Ǽاجي 1

  132، ص2016، عʻاǼة، سʻة 45مʱʵار، العʙد 
2ॽɿني فلاح سʙن مʨقان ʟʸʵق، تʨقʴراء في الʨʱ ان، قʶʺة الʺال الʺʷاع دراسة مقارنة، أʛʡوحة مقʙمة لʽʻل شهادة دوؗ

  311، ص2019معʺȘ ؗلॽة الʴقʨق، جامعة عʙʰ الʙʽʺʴ بǼ ʧادʝǽ، مʱʶغانʦ، سʻة 
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 ȑʛائʜʳال> ʨفقʱة أن يʴلʸʺة العʺل أو الʙوح ʦعهʺʳت ʧيʚة الʙاحʨة الʛة على  الأعʹاء الأسǼاʱؗ

 ʨها واتفقʨة ورث ʛؗت ʧة إما مॽؔه الʺلʚن هʨؔʱة، وتʛة للأسॽؔاء ملʷعʹها  اإنǼ على جعلها ؗلها أو

ʦله ʛمال أخ ʧما مȂة وʛملؔا للأس< ʖʳǽ انه ʟلʵʱʶالʺادة ن ʟʻʼلاع علʡالا ʙعȃو ،

 ʨنʨȞǽ ن  الانعقادها أنʨȞȄة، وʴلʸʺة العʺل والʙوح ʦعهʺʳأن ت ʖʳǽ ة، ؗʺاʙة واحʛأس ʧم

الاتفاق على ذلʱؗ ʥابي، ؗʺا ʖʳǽ الʱقǼ ʙʽالʺʙة القانʨنॽة لʺلॽؔة الأسʛة الʺʨʸʻص علʽها في 

ʨʳǽز الاتفاق على إنʷاء ملॽؔة لʺʙة لا تʙȄʜ على <القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  739نʟ الʺادة 

سʻة غʛʰ انه ʨʳǽز لؔل شʥȄʛ أن ʢǽلʖ مʧ الʺȞʴʺة الإذن له في إخʛاج نॼʽʸه مʧ هʚه  15

ॽؔالʺلʥلʚل ȑʨر قʛʰم ʙه إذا وجॽعل Șفʱʺل انقʹاء الأجل الʰة ق<.  

  القʸʴة القʷائॻة: ثانॻا

  تعʃȂʙ القʸʴة القʷائॻة_ أ

اء ॽɾʺا بʻʽهʦ حʨل ॽɿॽؗة اقʶʱام  ʛؗʷم اتفاق الʙخل القاضي إما لعʙم تʜلʱʶي تʱة الʺʶهي الق

ʴة القʶʺة غائʖ أو ناقʟ أهلॽة، ȋʛʱʷǽ لʸ لاك في الʨʽʷعالʺال الʷائع أو أن أحʙ الʺ

 ʦهʙل أحʰق ʧة، مʸʱʵʺة الʺȞʴʺه أمام الǼ نʨمʙقʱاء ي ʛؗʷال ʙأح ʧم ʖلʢǼ نʨؔة أن تॽʀالاتفا

اء وتʦʱ هʚه القʶʺة Ǽالʛغʦ مʧ امʻʱاع أحʙهʦ عʧ القʶʺة أو تʦʱ جʛʰا حʱى  ʛؗʷؗل ال ʙفعها ضʛي

ʧ عʙم لʨ تعʺʙ الʱغʖʽ، ؗʺا للʺȞʴʺة أن تʙخل أحʙهʦ في الʨʸʵمة مʧ تلقاء نفʶها Ǽالʛغʦ م

  1.دخʨله في دعȐʨ القʶʺة

 أنʦاع القʸʴة القʷائॻة_ ب

 ةॻʹʻة العʸʴالق: 

ǽقǼ ʙʸالقʶʺة العॽʻʽة تʜʳئة الʺلʥ الʺʷاع إلى حʟʸ عॽʻʽة وتʙʴد نʖʽʸ ؗل شǼ ʥȄʛʺا  

 ʥائع إذا ؗان ذلʷة الʺال الʺʶاجل ق ʧم ʛʽʰʵǼ عانةʱة الاسʺȞʴʺلل ʧȞʺǽ ه، ؗʺاʱʸعادل حǽ

                                                           
جʛʽʱʶ في الʴقʨق، دفاس فʨزȑ، تʦॽʤʻ الʺلʥ الʺʷاع في القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة مʧ اجل الʨʸʴل على شهادة ما1

،ʛائʜʳق، جامعة الʨقʴة الॽة، ؗلॽولʕʶد ومʨع عقʛة  1فʻ96ص 95، ص 2011س   
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إضافة إلى ذلʥ لʝॽ مʧ الʹʛورȑ تʶاوȄالॽɾ ʟʸʴʺا بʻʽها، مʺʻȞا دون إلʴاق الʹʛر Ǽه، 

وهʚا ما ، 1فإذا حʸل تفاوت في الʟʸʴ تʦ تؔʺʽل الʻقʟ وهʚا ما ʢǽلȘ علॽه Ǽʺعʙل القʶʺة

مادام  < 201854رقʦ  2000سʛʰʺʱʰ  27أكʙته الʺȞʴʺة العلॽا في قʛارها الʸادر بʱارȄخ 

 ʙة دون أن يʸʴك قابل للقʙʯʵʸا ان العقار الʯثاب ʣʴʸن تʦȜॻɼ هʯʸॻɾ فاض فيʳعʹها ان ʔت

ʔصائ ʙʻاد العلʹي غʚʸع العقار في الॻب<.  

وتʦʱ القʶʺة العॽʻʽة وفقا لأحȞام القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ إما عȘȄʛʡ ʧ الاقʛʱاع وʤȄهʛ ذلʥ في 

تȎʙʱ القʸʴة ȖȂʙʠǺ الاقʙʯاع، وثʕʯʮ  <مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  927نʟ الʺادة 

وفي حالة تعʚر . >الʸȜʲʸة ذلʣ في مʙʷʲها وتʗʶر حʸȜا Ǻإعʠاء ؕل شʣȂʙ نॺʻʶه الʸفʙز 

قʶʺة العقار إلى حʟʸ عॽʻʽة مʶʱاوȄة يʦʱ اللʨʳء إلى القʶʺة ȄʛʢǼقة الʺعʙل حʘʽ أشارت 

اء ؗامل نॼʽʸ <انه  2ف725إلॽه الʺادة  ʛؗʷال ʙأح ʚأخǽ ر أنʚذا تعȂل وʙعʺǼ ضʨا، عʻʽه ع

 .>عʺا نقʟ مʧ نॼʽʸه

 ةॻɽʶʯة الʸʴق : 

القʸʴة عʭʮا أو ؕان مʥ شأنها إحʗاث نقʝ  تإذا إن عʘر  <مʧ ق م ج  728نʗʸ الʺادة 

كʙʻʮ في قʸʴة الʸال الʙʸاد قʯʸʴه، بॻع هʘا الʸال Ǻالʚʸاد ǺالȂʙʠقة الʻʮʸʹة في قانʦن 

اء  ʙؕʵة على الʗايʚʸال ʙʶʯة، وتقॻنʗʸاءات الʙالإج ʦʮلʟ إذا ʤهʗاع  اوحʸا الإجʘه<. 

 ʧʽع العॽب ȘȄʛʡ ʧع ʥة وذلॽɿʸة تʺʶاع قʷʺة الʺال الʺʶق ʦʱة يॽʻʽة العʺʶر القʚفي حالة تع

ʦهʽاد علʜʺال ʧʺث ʧه مॼʽʸن ʥȄʛؗل ش ʚأخǽ ʥذل ʙعȃي وʻاد العلʜʺ2.في ال  

  أنʦاع الʸʹازعات الʹاتʱة عʥ قʸʴة الʸال الʵʸاع: الفʙع الʰاني

تفʶل الʸȜʲʸة في ؕل الʸʹازعات  <مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  726وفقا لʟʻ الʺادة   

ʝʶʲال ʥȂʦؒʯب Ȗعلʯة >وخاصة مʹها ما يʺȞʴʺبها ال ʟʱʵي تʱازعات الʻʺان ال ʟلʵʱʶون
                                                           

  206بلʴاج العȃʛي، مʛجع سابȘ، ص1
  917عʙʰ الʛزاق احʺʙ الʻʶهʨرȑ، مʛجع سابȘ، ص 2
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 ʧȄʨؔʱب Șعلʱلا ت Ȑʛازعات أخʻر مʨʲت ʙا قʺؗ ،ʟʸʴال ʧȄʨؔʱب Șعلʱها يʰة اغلʺʶل القʰق

ʟʸʴال.  

  الʸʹازعات الʯʸعلقة بʥȂʦؒʯ الʝʶʲ_ أ 

تعʛʰʱ مʶألة تʧȄʨؔ الʟʸʴ أكʛʲ الʺʶائل انʷʱارا، حʘʽ تʨʲر عʙة مʻازعات حʨلها، ؗأن    

اء أن الʟʸʴ غʛʽ مʶʱاوȄة، أو أن يʙعي أن الʺعʙل الȑʚ تʨصل إلॽه  ʛؗʷال ʙعي أحʙي

  1.ʺا ʖʳǽ أن ʨȞǽن عʙȄʜ يالʛʽʰʵ اقل أو 

ي الʺʻازعات الʺʱعلقة بʧȄʨؔʱ الʟʸʴ الʺʨؗʚرة أعلاه حʖʶ تفʸل الʺȞʴʺة قʰل القʶʺة ف  

ولها أن تȑʛʳ القʛعة بʻʽهǼ ʦعʙ تʧȄʨؔ الʟʸʴ ؗʺا لها أن تʱʶعʛʽʰʵǼ ʧʽ لʱقʦȄʨ  726الʺادة 

 ʝॽة، والقاضي لʛʰʵة الʳॽʱها على نʺȞقف حʨʱرة، إذ يʛمق ʟʸه إلى حʱʺʶاع وقʷʺالʺال ال

وهʚا ما أشارت  ،2لة اسॼʱعادها لابʙ مʧ تʖʽʰʶ قʛارهنه في حاأ ملʜم Ǽالأخʚ بʳॽʱʻة الʛʰʵة إلى

 <الʺʧʺʹʱ  65223تʗʴ رقʦ  1990دʛʰʺʶǽ  9إلॽه الʺȞʴʺة العلॽا في قʛارها الʸادر في 

وʸؕا ؕان مʥ الʰابʕ في قॻʷة الʲال أن قʷاة الʦʸضʦع Ǻالʶʸادقة على تقʙȂʙ الʙʻʮʳ دون 

الأʙʟاف مازالʦا في حالة شʦʻع،  العʸل في الʸʹازعة الʯʸعلقة بʻȜʵʯل الʝʶʲ، خاصة وان

 ʦنʦȜǻا  ʦضʙن وعʦا القانʦخالف ʗاق  ʞلʹق ʤارهʙ3>ق.  

  الʸʹازعات الʯي لا تʯعلȖ بʥȂʦؒʯ الʝʶʲ_ ب

اء على الʺال الʷائع لا يʱعلȘ تʧȄʨؔ الʟʸʴ مʲل الʥॽȞʷʱ في  ʛؗʷال ʧʽازعات بʻر مʨʲت ʙق

 ʙة أحʸائعة أو ادعاء أن حʷه الʱʸʴاء ل ʛؗʷال ʙة أحॽؔملʘلʲال ʧلا مʙʰفʸʻاء هي ال ʛؗʷ4ال.  

                                                           
  925عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، مʛجع سابȘ، ص 1
   208بلʴاج العȃʛي، مʛجع سابȘ، ص2
  71، ص1990سʻة ، 4العʙد الʺʳلة القʹائॽة،  ،1990\12\09الʸادر بʱارȄخ  ،65223 رقʦ، قʛار الʺȞʴʺة العلॽا3
محمد ذراع الʺʜʽان، ʦȄʛؗ حʛز الله، دعȐʨ القʶʺة القʹائॽة ʨؗسʽلة قانʨنॽة لȄʨʶʱة العقار الʷائع، دائʛة الʨʴॼث والʙراسات 4

 ʙلʳʺة، الॽاسॽة وسॽنʨد7القانʙة 2، العʻ216ص  2023، س   
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وقʙ تʷʻأ مʻازعات أخȐʛ تʱعلȘ بʛʸʱف الʥȄʛʷ في حʱʸه ؗʺʛʸʱف هʚا الأخʱʸʴǼ ʛʽه مʲل 

وؗل هʚه الʺʷاكل لا تʱعلȘ ... بॽع أحʙهʦ حʱʸه لأجʰʻي فلا Șʴǽ له الʙخʨل في القʶʺة

ʟʸʴال ʧȄʨؔʱ1.ب  

اء أن الʥȄʛʷ لا وقʙ تʨؔن مʻازعات مʱعلقة Ǽالʺلॽؔة ؗالʢعʧ في الʸفة ؗأن  ʛؗʷال ʙعي أحʙي

ǽʺلʥ معه الʨارث أو أن ʢǽعʧ في مقʙار نॼʽʸه أو غʛʽها مʧ الʺʻازعات والقاضي ملʜم 

  Ǽ.2الفʸل فʽها دون أن يʻʱازل لʳهة أخǼ Ȑʛالفʸل فʽها

  الʠʸلʔ الʰاني

  الإجʙاءات الʯʸعلقة Ǻقʸʴة الʸال الʵائع

لʜʻاع القائʦ بʻʽهʦ لإنهاء حالة الʨʽʷع ǽعʛʰʱ لʨʳء الأʛʡاف إلى القʹاءمʧ أجل وضع حʙ ل   

 ʧة مʺʶالق Ȑʨرفع دع Ȑʨرفع دع ȘȄʛʡ ʧل نهائي عȞʷǼ ʥن ذلʨȞȄة، وʺʶالق ʦȞور حʙص ʙعǼ

وʨȞȄن ذلǼ ʥإتॼاع إجʛاءات مʨʸʻص علʽها  )فʛع أول(الʟʵʷ صاحʖ الʸفة والʺʸلʴة 

 Ȑʨعʙال ʠه رفʻج عʱʻبها ي ʙʽقʱم الʙنا وعʨع ثاني(قانʛف(.  

  دعȎʦ القʸʴة :الفʙع الأول

اء في <مʧ قانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ في فقʛتها الأولى  724تʻاولʗ الʺادة    ʛؗʷلف الʱإذا اخ

اء،  ʛؗʷاقي الǼ على Ȑʨعʙفع الʛع أن يʨʽʷال ʧوج مʛʵال ʙȄʛي ʧائع، فعلى مʷام الʺال الʶʱاق

  .>أمام الʺȞʴʺة

                                                           
  926لʻʶهʨرȑ، مʛجع سابȘ، صعʙʰ الʛزاق ا1
، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاسʛʱ في "القʶʺة القʹائॽة نʺʨذجا2بʨرابل ماسʽلفا، دور الʛʰʵة القʹائॽة في حلالʺʻازعات العقارȄة  4

  66ص 2023القانʨن، تʟʸʵ قانʨن عقارȑ، ؗلॽة الʴقʨق، جامعة مʨلʨد معʺȑʛ تȑʜʽ وزو، سʻة 
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اء وعʙم تʨافȘ إرا  ʛؗʷلاف الʱالʺادة انه في حالة اخ ʟن ʧم ʦفهǽ ائعʷة الʺال الʺʶلق ʦدته

ȄʛʢǼقة ودǽة، فعلى مʧ يʙȄʛ الʛʵوج مʧ الʨʽʷع أن يʛفع دعȐʨ أمام القʹاء مʧ اجل قʶʺة 

اء سʨاء ʸǼفʱهʦ مʙعʧʽ أو مʙعي علʽهʦ. الʺال الʷائع ʛؗʷع الॽʺة جʨعʙب ʥ1وذل .  

اء لʨقʨع   ʛؗʷال ʧʽت بʛي جʱة الॽʀة الاتفاʺʶالق ʠة نقॽالقʹائ Ȑʨعʙال Ȑʨʱʴن مʨȞǽ ʙا قʺؗ

أحʙهʦ في غʧʰ يʙȄʜ عʧ الȋʛʷǼ ʝʺʵ أن تʛفع الʙعȐʨ خلال الʻʶة الʱالॽة للقʶʺة وفقا لأحȞام 

  .الʶالفة الʛؗʚ 732الʺادة

  أʙʟاف دعȎʦ القʸʴة : أولا 

  : الʺʙعي_   

لقانʨن لؔل شʥȄʛ حʡ Șلʖ القʶʺة وʤȄهʛ ذلʥ في نʟ الʺادة هʡ ʨالʖ القʶʺة إذا مʻح ا

722\2  ȑʛائʜʳني الʙʺن الʨالقان ʧم> ʧȞǽ ʦاع، ما لʷʺة الʺال الʺʶقǼ ʖالʢǽ أن ʥȄʛلؔل ش

  . >مʛʰʳا على الॼقاء في الʨʽʷع Ǽʺقʱʹى نʟ أو اتفاق

  ȞȄʛاء ؗان شʨه، سʱʸت حʛة، مهʺا صغʺʶالق Ȑʨدع ʦॽʁǽ أن ʥȄʛالي فان لؔل شʱȃا وॽا أصل

 ʧȞʺǽ ة، ؗʺاॽؔه الʺلॽإل ʗقلʱاء ان ʛؗʷاقي الǼ م اتفاقه معʙأو خلفا عاما أو خاصا في حالة ع

 ʙعǼ ȑʛʱʷʺل الʴʺلهʨحل ʙعǼ نه مالؔاʨؗ ةʺʶالق Ȑʨة شائعة رفع دعʸح Ȑʛʱاش ȑʚي الʰʻللأج

 ʨز له دفع دعʨʳǽ زة فلاʛة مفʸʴل ȑʛʱʷʺي الʰʻعقار،أما الأجǼ ʛالأم Șائه إذا تعلʛش ʛشه ȑ

القʶʺة لأنه لا ǽعʛʰʱ مالؔا للʸʴة الʱي اشʛʱاها إلا Ǽعʙ القʶʺة،أما الʺالʥ لʸʴة في عقار 

تʗʴ شȋʛ فاسخ، أمʧȞ له رفع دعȐʨ القʶʺة و اخʸʱاصه، أما الʥȄʛʷ الǽ ȑʚʺلʥ الʸʴة 

 Ȑʨله رفع دع ʧȞʺǽ واقف، فلا ȋʛش ʗʴائعة تʷة ض  الʺʶة، القॽʤفʴʱاءات الʛالإج ʧʺذا إلا إ

 ʨعʙال ʗرفع Ȑʨعʙاصه في الʸʱاخ ʖʳॽɾ اء ʛؗʷة الॽʁǼ لʰق ʧم Ȑ.2  

 
                                                           

   204بلʴاج العȃʛي، مʛجع سابȘ، ص1
  59بʨرايل ماسʽلفا، مʛجع سابȘ ص2
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 :الʺʙعي علॽه -

اء في اقʴʯام الʸال <مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ انه  724تʧʺʹʱ الʺادة  ʙؕʵلف الʯإذا اخ

اء أمام  ʙؕʵاقي الǺ على Ȏʦفع دعʙع أن يʦʻʵال ʥوج مʙʳال ʗȂʙي ʥائع وعلى مʵال

اء وأصʴاب الʴقʨق العॽʻʽة فلا وȃالʱالي فان دعȐʨ إزالة الʨʽʷع . >الʸȜʲʸة ʛؗʷال Șفع في حʛت

ʽل القʹائي لʽʲʺʱله، فان ؗان  ʨؗة الʨدع ʦʱي ʖغائ ʦهʻʽاء ؗافة فان ؗان ب ʛؗʷة الʨدع ʧم ʙب

وفي حالة عʙم تʨاجʙ . بʻʽهʦ مʧ هʨ ناقʟ الأهلॽة يʦʱ تʺʽʲله مʛʡ ʧف الʨلي أو الʨصي

ʵة شʺȞʴʺال ʧʽعʱف ʦهʻب عʨʻا يʸʵأو ش ʦلهʲʺǽ ʧم ʟناقʦهʻب عʨʻا يʸ1.  

- ʧʽʻائʙخل الʙت 

ن ألʙائʻي ؗل شʥȄʛ  <: مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  729وفقا لʺا جاء في نʟ الʺادة 

 ʨعارضǽجه الʺعارضة إلى  اʨوت ،ʦخلهʙت ʛʽغǼ ادʜʺالǼ اع الʺالॼا أو أن يʻʽة عʺʶالق ʦʱفي أن ت

 ʨخلʙأن ي ʦامهʜها إلʽعل ʖتʛʱȄاء و ʛؗʷاءات اكل الʛع الإجॽʺفي ج ʧʽʻائʙال ʧعارض م ʧلا . مȂو

كانʗ القʶʺة غʛʽ نافʚة في حقهʦ وʖʳȄ على ؗل حال إدخال الʙائʧʽʻ الʺقʙʽة حقʨقهʦ قʽل رفع 

 ʨخلʙʱي ʦل ʧيʚال ʧʽʻائʙل ʝॽة فلʺʶالق ʗʺما إذا تȂة وʺʶالق Ȑʨادع  ʨʻعʢǽ ها أنʽها إلى في  افʽف

ʞحالة الغ< .ʱʶالʺادة ن ʟاء نʛقʱاس ʙعȃو Șاء ح ʛؗʷي الʻائʙح للʻم ȑʛائʜʳع الʛʷʺأن ال ʟلʵ

 ʨنʨȞȄة وʺʶاء القʛإجǼ امॽʁل الʰخل والʺعارضة قʙʱاال  Ȑʨعʙف في الʛʡ ʥلʚب . Ȍقʶǽ ʙإلا انه ق

حقهʦ في الʙʱخل إذا تʺʗ القʶʺة إلا في حالة الغʞ، أو أن يʗʰʲ هʚا الأخʛʽ أن القʶʺة عادت 

الʺʙيǼ ʧأمʨال مʻقʨلة فقȌ وȃالʱالي ʶǽهل  علॽه Ǽالʹʛر مʲلا أن نʳॽʱة القʶʺة اخʸʱاص

مॽʀ ʧʺة حʱʸه الॽʁॽʁʴة أو وقʨع الʸʴة الʺʛهʨنة لʙائʧ  لتهʰȄʛها، أو ؗان نʖʽʸ الʥȄʛʷ اق

 ʛأخ ʥȄʛش ʖʽʸفي ن ... ʦة في حقهʚافʻة الʺʶح القॼʸر تʛʹال ʛʽا الأخʚات هॼد إثʛʳʺȃو

  .ʧ2ومʧ ثʡ ʧȞʺǽ ʦلʖ القʶʺة مʧ جʙيʙ لʨؔʱن نافʚة في حȘ الʙائ

  الʸال الʵائعالʸȜʲʸة الʶʯʳʸة في الفʶل في دعȎʦ قʸʴة : ثانॻا 

                                                           
  146محمد وحʙʽ الʙيʧ سʨار، مʛجع سابȘ، ص 1
  942عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، مʛجع سابȘ، ص2
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  .الʺʻازعات الʱي تʛفع إلʽهاجʺॽع القʹاǽا و  للفʸل فيتʱʺʱع الʺʴاكǼ ʦاخʸʱاص إقلॽʺي ونʨعي 

  :الاخʸʱاص الإقلॽʺي_ أ  

على انه يʕول الاخʸʱاص  <:مʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة 37تʟʻ الʺادة    

الإقلॽʺي للʳهة القʹائॽة الʱي ǽقع في دائʛة اخʸʱاصها مʧʡʨ الʺʙعي علॽه وان لʧȞǽ ʦ له 

مʧʡʨ معʛوف ॽɾعʨد الاخʸʱاص للʳهة القʹائॽة الʱي ǽقع فʽها اخʛ مʧʡʨ له وفي حالة 

ʦار ما لʱʵʺال ʧʡʨʺها الʽقع فǽ يʱة الॽهة القʹائʳاص للʸʱول الاخʕي ʧʡʨار مॽʱاخ  ʟʻي

ʥن على خلاف ذلʨالقان< .  

في حالة تعʙد الʺʙعي علʽهʦ يʕول الاخʸʱاص الإقلॽʺي للʳهة <: 38ؗʺا نʗʸ الʺادة   

ʦهʙأح ʧʡʨاص مʸʱة اخʛقع في دائǽ يʱة الॽالقʹائ<.  

مʧ قانʨن الإجʛاءات  ॼ518الʛجʨع لʟʻ الʺادة ، ɾأما إذا ؗانʗ العʧʽ الʺʻʱازع علʽها عقارا 

يʕول الاخʸʱاص الإقلॽʺي إلى الʺȞʴʺة الʱي يʨجʙ العقار في دائʛة  <: فانهالʺʙنॽة والإدارȄة 

ʥن على خلاف ذلʨالقان ʟʻي ʦاصها، ما لʸʱاخ<.  

  :الاخʸʱاص الʨʻعي_ ب 

اسʙʻ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ الاخʸʱاص في دعاوȑ القʶʺة إلى الʺʴاكʦ بʨجع عام فهي ذات   

اءات الʺʙنॽة والإدارȄة، ʘʽʴǼ يʦʱ مʧ قانʨن الإجʛ  32الاخʸʱاص العام حʖʶ نʟ الʺادة 

  1.جʙولة القʹاǽا أمام الأقʶام حॽʰʡ ʖʶعة الʜʻاع

  ȑالعقار ʦʶول إلى القʕة في العقار يʺʶالق Ȑʨدع ʟʵǽ اʺॽɾ عيʨʻاص الʸʱالي فان الاخʱالȃو

يʛʤʻ القʦʶ العقارȑ على  <مʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة  512وفقا لʟʻ الʺادة 

  :لقʹاǽا الآتॽةالʨʸʵص في ا

ة للعقارات الʺʙنॽة والʺلॽؔة على الʨʽʷع- ʛؗʱʷʺة الॽؔالʺل..<  
                                                           

   60بʨرابل ماسʽلفا، مʛجع سابȘ، ص1
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وʤȄهʛ ذلʥ في نʟ .. كʺا ʟʱʵǽ القʦʶ الʺʙني في الفʸل في الʺʻازعات الʺʱعلقة Ǽالʺʻقʨلات

يॼقى القʦʶ الʺʙني هʨ القʦʶ الȑʚ يʛʤʻ في ...<قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة  32الʺادة 

  .>..Ǽاسʻʲʱاء القʹاǽا الاجʱʺاॽɺة جʺॽع الʜʻاعات

  الإجʙاءات الʦاجʔ إتॺاعها لʙفع دعȎʦ القʸʴة: الفʙع الʰاني

ǽقʱʹي بʛفع دعȐʨ القʶʺة إتॼاع إجʛاءات الʺعʺʨل بها قانʨنا الʱي نʟ علʽها الʺʛʷع في 

 ȑʛائʜʳفع أمام القʹاء الʛت Ȑʨدع ȑل أʲلها مʲة مȄة والإدارॽنʙʺاءات الʛن الإجʨقان.  

  عʷȂʙة افʯʯاح الʗعȎʦ : أولا_

ؗقاعʙة عامة تʙʰأ الʨʸʵمة بʱقʦǽʙ عȄʛʹة افʱʱاح الʙعȐʨ الʺʲʺʱلة في الʨرقة الʱي ʛʴǽرها   

ʽله لهʙف عʛض وقائع القʹॽة وتʙʴيʡ ʙلॼاته   1.الʺʙعي أو عȘȄʛʡ ʧ وؗ

تʛفع <: مʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة 14نʟ علʽها الʺʛʷع الʜʳائȑʛ في الʺادة   

الʙعȐʨ أمام الʺȞʴʺة ǼعȄʛʹة مȃʨʱȞة، مʨقعة ومʕرخة، تʨدع Ǽأمانة الʹȌॼ مʧ قʰل الʺʙعي 

ʽله أو مʴامॽه، Ǽعʙد مʧ الʶʻخ تʶاوȑ عʙد الأʛʡاف  152 ، ؗʺا تʹʺʧ في نʟ الʺادة>أو وؗ

  .مʧ نفʝ القانʨن الॽʰانات الʨاجʖ تʨافʛها لقʨʰل الʙعȐʨ شȞلا

 Ȅʛع ʛشه ʖعقار وجǼ ʛالأم Șادا أما إذا تعلʻʱة اسȄة العقارʤافʴʺأمام ال Ȑʨعʙة رفع الʹ

ʖʳǽ إشهار عȄʛʹة رفع الʙعȐʨ <: مʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة ʟʻ17\3 الʺادة ل

إلى الʺʴافʤة العقارȄة إذا تعلقǼ ʗعقار أو ȘʴǼ عʻʽي عقارȑ مʷهॼʡ ʛقا للقانʨن، وتقǽʙʺها في 

عʙم قʨʰلها شȞلا، ما لʦ يʗʰʲ إيʙاعها أول جلʶة يʻادȑ فʽها على القʹॽة، تʡ ʗʴائلة 

  .>للإشهار

                                                           
فʛحات فاʡʺة الʜهʛاء، بʨسʻان وفاء، الʨʸʵمة القʹائॽة في قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة، مʳلة الʴقʨق والعلʨم 1

   41ص 2020، سʻة2سॽة، العʙدالॽʶا
2 ʛʤة  15الʺادة انॽنʙʺاءات الʛن الإجʨةقانȄوالإدار  
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  قʗʻ الʗعȎʦ : ثانॻا_

تقʙʽ العȄʛʹة حالا في <مʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة على انه  16أشارت الʺادة   

سʳل خاص تॼعا لʛʱتʖʽ ورودها مع بॽان أسʺاء وألقاب الʨʸʵم ورقʦ القʹॽة وتارȄخ أول 

  >..جلʶة

  Ǻالʦʷʲرالʯؒلʃॻ : ثالʰا_

Ǽعʙ تʽʳʶل أمʧʽ الʹȌॼ رقʦ القʹॽة وتارȄخ أول جلʶة على نʶخ العȄʛʹة الافʱʱاحॽة ʶǽلʺها   

يʨم على الأقل حʧʽ تارȄخ تʶلʦॽ  20للʺʙعي لغʛض تʰلॽغها للʨʸʵم وʖʳȄ احʛʱام اجل 

في فقʛتʽها الʲانॽة  16الʱؔلǼ ʅॽالʨʹʴر والʱارȄخ الʺʙʴد لأول جلʶة وفقا لأحȞام الʺادة 

لʲة، مع مʛاعاة الॽʰانات الʨاجʖ تʨافʛها مع تؔلǼ ʅॽالʨʹʴر الʺʨʸʻص علʽها في نʟ والʲا

  1.مʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة 18الʺادة 

  

  الʖʲॺʸ الʰاني

  الʸʹازعات الʯʸعلقة بʸʯلʣ الʸال الʵائع

ǽعʛʰʱ حȘ الʱʺلʥ مʧ اغلʖ الʴقʨق الʱي تʲار علʽها الʺʻازعات بʧʽ الأشʵاص خاصة لʺا 

 ʦح لهʻاع مʷʺفي الʺال ال Șاب حʴأص ʦارهॼʱاعȃة، وʙة واحॽؔفي مل ʟʵش ʧم ʛʲك أكʛʱʷǽ

الʺʛʷع حȄʛة الʛʸʱف في حʸʸهʦ إلا انه قʙʽ الʥȄʛʷ الʺʛʸʱف ʴǼقʨق مʴʻها لॼاقي 

اء،  ʛؗʷاوله في الʻت ʦʱي ȑʚداد الʛʱالاس Șد حʨʽه القʚه ʧʽب ʧالأول(وم ʖلʢʺال( ʖإلى جان ،

اء  الʜʳائȑʛ  الǽ ȑʚعʛʰʱ الʨسʽلة الʲانॽة الʱي ʛؗسها الʺʛʷعنʙʳ حȘ الʷفعة حȘ الاسʛʱداد  ʛؗʷلل

ʦاني(لʹʺان حقهʲال ʖلʢʺال(.  

                                                           
  مʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة 18انʛʤ الʺادة 1
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  الʠʸلʔ الأول

  أحȜام حȖ الاسʙʯداد

مʻح الʺʛʷع الʜʳائȑʛ للʨʽʷع حȘ الʛʸʱف في الʺال الʺʷاع ȋʛʷǼ عʙم إلʴاق 

اء ضʛرا، ولʴʺاǽة حقʨقهʦ وضع الʺʛʷع ʛؗʷاقي الॼف بʛʸʱʺال  ʠعǼ ȑʛائʜʳال

 ȑʛائʜʳع الʛʷʺح له الʻم ʘʽداد، حʛʱالاس Șح ʦهʻʽب ʧم ʦفهʛʸد على تʛد تʨʽالق

نॼʽʸا مʧ أحȞامه، وهʚا ما يʙفعʻا لʙراسة ثʨʰت حȘ الاسʛʱداد، حʘʽ مʻح له الʺʛʷع 

 )فʛع أول(الʜʳائȑʛ نॼʽʸا مʧ أحȞامه، وهʚا ما يʙفعʻا لʙراسة ثʨʰت حȘ الاسʛʱداد 

ʚا الإجʛاءات الʨاجʖ إتॼاعها لʨʰʲت حȘ الاسʛʱداد   .وؗ

  ثʦʮت حȖ الاسʙʯداد: الفʙع الأول

للʥȄʛʷ في الʺʻقʨل الʷائع أو في مʨʺʳع <مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  721نʗʸ الʺادة  

مʧ مال الʺʻقʨل أو العقار، أن ʛʱʶǽد قʰل القʶʺة الʸʴة الʷائعة الʱي Ǽاعها شʥȄʛ غʛʽه 

 ʛʡ ʧي عʰʻخ إعلامه، لأجȄتار ʧع أو مॽʰالǼ خ علʺهȄتار ʧم ʛخلال شه ʥاضي، وذلʛʱال ȘȄ

 ،ȑʛʱʷʺل الʴد مʛʱʶʺل الʴȄو ȑʛʱʷʺائع والॼال ʧلغ إلى ؗل مʰح يȄʛʸة تʢاسʨداد بʛʱالاس ʦʱȄو

  .في جʺॽع حقʨقه والʜʱاماته إذا هʨ عʨضه عʧ ؗل ما أنفقه

   ȑʛائʜʳع الʛʷʺأن ال ʙʳالʺادة ن ʟلاع على نʡالا ʙعȃداد  وʛʱالاس Șاء ح ʛؗʷاقي الॼح لʻم

العʧʽ الʺʛʸʱف بها وذلʥ قʰل القʶʺة وʱʻȄج عʻه حلʨل الʺʛʱʶد مʴل الʺȑʛʱʷ في جʺॽع حقʨقه 

  .والʜʱاماته

  تعʃȂʙ حȖ الاسʙʯداد: أولا
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اء لʴلʨلهʦ مʴل الʺȑʛʱʷ الأجʰʻي في الʸʴة  ʛؗʷاقي الॼن لʨه القانʴʻم Șداد حʛʱالاس ʛʰʱعǽ

اء في الʨʽʷعالʷائعة لʺʻح دخʨله  ʛؗʷال ʧʽقابله 1بȄو ،ȑʛʱʷʺق الʨع حقॽʺد جʛʱʶʺن للʨȞȄو ،

أنه بʧʽ الॼائع والʺʛʱʶد   .2مʨʺʳع مʧ الالʜʱامات فʦʱʽ الʴلʨل Ǽأثʛ رجعي، حॼʸǽ ʘʽح الॽʰع، وؗ

  نʠاق تȖʻʮʠ حȖ الاسʙʯداد: ثانॻا

في الʺʻقʨل للʥȄʛʷ <مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ الʶالفة الʛؗʚ  721وȃالʛجʨع لʟʻ الʺادة 

  >..الʷائع أو في الʺʨʺʳع مʧ الʺال الʺʻقʨل أو العقار

اء نॼʽʸه مʧ مʨʺʳع مʧ الʺال   ʛؗʷال ʙاع أحǼ ن إلا إذاʨȞǽ داد لاʛʱالاس Șا أن حʻل ʧʽʰʱي

 ʧʽه في عقار معʱʸح ʥȄʛʷع الॽعلى عقار، أما في حالة ب ȑʨʱʴǽ ȑʚع والʨʽʷد على الʨجʨʺال

في هʚه الʴالة لا ʨʳǽز الاسʛʱداد حʱى لʨ ؗان ذلʥ العقار غʛʽ مʨجʨد في مʨʺʳع مʧ الʺال ف

ه الʺʨرث ʛؗؗل ما ت ʨ3ه.  

ة والʺʛʳʱ، حǼ ʘʽاع أحʙ الʨرثة حʱʸه الʷائعة   ʛؗʱال ʨالʺال ه ʧع مʨʺʳم ʥال على ذلʲوم

اء  ʛؗʷاقي الॼالʺال فإن ل ʧع مʨʺʳخل في مʙة ت ʛؗʱه الʚه ʗي، فإنه ما دامʰʻة للأج ʛؗʱفي ال

  .4حȘ الاسʛʱداد

  شʙوȉ ثʦʮت حȖ الاسʙʯداد: ثالʰا

 Șعʺال حʱداد لاسʛʱوهيالاس ȋوʛʷال ʧعة مʨʺʳم ʛفʨت ʖوج:  

اء بॽعا -1 ʛؗʷال ʙأح ʧادر مʸف الʛʸʱن الʨȞǽ أن:  

                                                           
ي مʻال، الاسʛʱداد ʖʰʶؗ مʧ أسॼاب اكʶʱاب الʺلॽؔة العقارȄة في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاسʛʱ في 1 ʛؗاس تॼɺ

  .44، ص2022 2021عقارȑ، ؗلॽة الʴقʨق، جامعة ॽʴǽا فارس، الʺǽʙة، سʻة  الʴقʨق، قانʨن 
عقʨني محمد، الاسʛʱداد ʖʰʶؗ مʧ أسॼاب اكʶʱاب ملॽؔة العقار الʷائع، مʳلة الʙراسات القانʨنॽة والॽʶاسॽة، ؗلॽة الʴقʨق 2

  .302، ص2018، سʻة7جامعة عʺار ثلʳي، الاغʨاȋ، العʙد
  . 148العقار الʷائع في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛجع سابȘ،  عقʨني محمد، تʛʸفات الʥȄʛʷ في3
  .154عʙʰ الʛزاق احʺʙ سʻهʨرȑ، مʛجع الʶابȘ، ص 4
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مʧ قانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ أن ǽʺارس الʥȄʛʷ  721اشȋʛʱ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ في نʟ الʺادة   

في الʨʽʷع حقه في اسʛʱداد الʸʴة الʷائعة الʺॽʰعة، أȑ أن حȘ الاسʛʱداد الʸʴة يʛد على 

اء أن ʨȞǽن بॽع تاما،  ʛؗʷل الʰق ʧداد مʛʱالاس Șم لʺʺارسة حʜلʱʶǽ اه، ؗʺاʨع دون سॽʰال

 ʨؔالي تʱالȃانهاو   . 1ن عʺلॽة الॽʰع قʙ تʺॽʺʳǼ ʗع أرؗ

 ʙȄʛي ȑʚال ʥȄʛʷن الʨؗ ادʜʺالǼ الʺʺارسةǼ عॽب ʥȄʛʷال ʧادر مʸع الॽʰن الʨȞǽ أن ʖوج

 ȑʛʱʷʺل الʨخʙإرادته في ال ʧي عʻʺض ʛʽʰتع ʥذل ʧلفه عʵʱاد، فʜʺل الʨع دخॽʢʱʶȄداد وʛʱالاس

  .2الأجʰʻي شȞȄʛا في الʨʽʷع

2-ʛؗʷال ʙأح ʧع مॽʰور الʙب صʨيوجʰʻاء لأج:  

مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ لاسʱعʺال حȘ الاسʛʱداد لابʙ  721بʻاء على ما نʗʸ الʺادة   

اء ʨؗنهʦ هʦ الʺʛʹʱرون Ǽالॽʰع الʸادر إلى مȑʛʱʷ أجʰʻي،  ʛؗʷال ʙأح ʧف مʛʸʱور الʙص ʧم

اء مʧ الॽʰع، لان الȞʴʺة مʧ الاسʛʱداد ه ʛؗʷاقي الǼ رʛʹلʺا ت ʛأخ ʥȄʛر إلى شʙص ʨلأنه ل ʨ

إǼعاد الأجʰʻي ومʻعه مʧ الʙخʨل بʻʽهʦ، وȃالʱالي إذا اشȐʛʱ الأجʰʻي الʸʴة الʷائعة، أو عʙة 

اء جʺॽعا اسʛʱداد الʸʴة ؗلها أو الʟʸʴ الʷائعة  ʛؗʷأو ال ʥȄʛʷعلى ال ʖوج ʟʸح

  .Ǽ3أكʺلها

اء-3 ʛؗʷال ʙأح ʨه ʛʱʶʺن الʨȞǽ أن:  

                                                           
تʺʙرارʡ ȑاهʛ، قʺارȑ بʧ دودوش نʹʛʽة، أثʛ بॽع الʥȄʛʷ لʸʴة شائعة في العقار بʧʽ الʷفعة والاسʛʱداد في القانʨن الʺʙني 1

  .350، ص2020، سʻة 2، العʙد12والإنʶانॽة، الʺʳلʙ الʜʳائȑʛ، مʳلة الاكادॽʺǽة للʙراسات الاجʱʺاॽɺة
2 ،Șجع سابʛم ،ȑرʨهʻʶال ʙʺزاق احʛال ʙʰ155ع  
  157عʙʰ الʛزاق احʺʙ الʻʶهʨرȑ، الʺʛجع نفʶه، ص 3
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اء على الʨʽʷع فقʨؗ ،Ȍنهʦ الʺ   ʛؗʷاد للʛʽʱالاس Șح ʗʰʲي ،ʦهʻʽي بʰʻل الأجʨدخ ʧرون مʛʹʱ

لʛʷǽ ʦ إذا " شʥȄʛ"فلا فʛق إذا ؗان شȞȄʛا أصلॽا أو عʛضॽا لأن الʺʛʷع الʜʳائȑʛ بʛؗʚه ؗلʺة 

  .1شȞȄʛا أصلॽا أم لا، فالʺهʦ أن تʨؔن لهʦ صفة الʥȄʛʷ وقʗ الॽʰع

  :ورود الॽʰع على حʸة شائعة في مʻقʨل أو مʨʺʳع مʧ الʺال-4

بॽʰع حʱʸه الʷائعة ؗلها أو Ǽعʹها سʨاء في مʨʺʳع مʧ الʺال أو ʨʳǽز للʥȄʛʷ أن يʛʸʱف 

 ʥداد تلʛʱاء في اس ʛؗʷاقي الǼ Șقابله حǽ ʘʽي، حʰʻع لأجʨʺʳʺا الʚداخل ه ʧʽفي عقار مع

العʧʽ الʺʛʸʱف بها، أما إذا ورد الॽʰع على جʜء مفʛز مʧ الʺال الʷائع فإن الʺȑʛʱʷ لا يʙخل 

ʛʰʱ شȞȄʛا، وȃالʱالي فإن تʺȞʶه ȘʴǼ الاسʛʱداد غʛʽ مʺʧȞ شȞȄʛا معهʨؗ ʦنه قʰل القʶʺة لا ǽع

  .2وʽʴʱʶȄل اسʱعʺاله

 ʦار لها رقʛا في قॽة العلʺȞʴʺه الǼ ʗʹا ما قʚرخ في  43462هʕʺ1987-12-16ال 

أنه مʧ الʺقʛر قانʨنا Ǽالʺادة < : 14صفʴة  1992لʻʶة  3الʺʨʷʻر في الʺʳلة القʹائॽة عʙد 

721  ʛائʜʳني الʙʺن الʨالقان ʧالʺال م ʧع مʨʺʳائع أو في مʷل الʨقʻʺفي ال ʥȄʛأن ؗل ش ȑ

  .الʺʻقʨل أو العقارات أن ʛʱʶǽد قʰل القʶʺة الʸʴة الʷائعة

ولʺا ثʗʰ مʧ قʹॽة الʴال أن قʹاة الʺʳلʝ لʺا قʹʨا بʛفʠ دعȐʨ حȘ الاسʛʱداد على 

ن يॼʱعʨا العقار الʷائع إذا بॽع إلى أجʰʻي بʙعȐʨ أنه مʧ الʺفʛوض على الʺʙعʧʽ في الʢعʧ ا

مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ الʱي تعʢي الʨرثة 721إجʛاءات الʷفعة فإنهʦ قʙ خʛقʨا نʟ الʺادة 

  . 3حȘ الاسʛʱداد

                                                           
   Ǘ35لʅॽ حʻان، درامॽʲة فاʡʺة صʨرȄة، مʛجع سابȘ، ص1
  151سابȘ، صعقʨني محمد، تʛʸفات الʥȄʛʷ في العقار الʷائع في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛجع 2
  83يʨسف دلانʙة، مʛجع سابȘ، ص3
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وȃعʙ اسʱقʛاء قʛار الʺȞʴʺة العلॽا يʱʹح أنها أقʛت حȘ الاسʛʱداد على العقار الʺʨجʨد في 

Ȟǽ ȑʚعلى العقار ال Ȍد فقʛي ȑʚفعة الʷال Șح ʝȞعǼ الʺال ʧع مʨʺʳم ʧع مʨʺʳن خارج مʨ

  .1الʺال

 

 

  الاسʙʯداد إجʙاءات ثʦʮت حȖ: الفʙع الʰاني

اء ʨؗنهʦ أصʴاب حȘ، ولهʦ الأولȄʨة على  ʛؗʷاقي الॼن لʨه القانʴʻم Șداد حʛʱالاس ʛʰʱعǽ

الʸʴة الʷائعة الʺʛʸʱف بها مʧ قʰل شȞȄʛهʦ الأخʛ، ولʨʰʲت هʚا الʱʶǽ Șʴلʜم إتॼاع مʨʺʳعة 

  . مʧ الإجʛاءات الʺʨʸʻص علʽها قانʨنا

  الإعلان الॼɼʛة في الاسʛʱداد : أولا

أن ʛʱʶǽد قʰل القʶʺة الʸʴة ...للʥȄʛʷ <فة الʛؗʚ أنه لم ج الʶامʧ ق  721أشارت الʺادة 

الʷائعة الʱي Ǽاعها شʥȄʛ غʛʽه لأجʰʻي عȘȄʛʡ ʧ الʛʱاضي، وذلʥ خلال شهʛ مʧ تارȄخ علʺه 

إعلان رغʱʰه في اسʛʱداد  ! وȃالʱالي فإن الʺʛʱʶد ملʜم على> ...Ǽالॽʰع أو مʧ تارȄخ إعلامه

رȄخ علʺه Ǽالॽʰع أو مʧ تارȄخ إعلامه Ǽه، فإذا فات لأجل يʨم مʧ تا 30الʸʴة الʷائعة خلال 

 ʧاء م ʛؗʷم إعلان الʙه، أما في حالة عॽɾ حقه Ȍداد سقʛʱه في الاسʱʰد رغʛʱʶʺال ȑʙʰي ʦو ل

يʨم مʧ تارȄخ علʺهʨʸʴǼ ʦل الॽʰع  30الأساس فإن حقهʦ يॼقى قائʦ ولا ʶǽقȌ إلا Ǽعʙ مʹي 

ʦ فإنه ʨʳǽز إثॼاته ȞǼافة الʛʢق ʨؗنه واقعة مادǽة، علʺا حॽʁॽʁا، أما ॽɾʺا يʱعلǼ Șإثॼات العل

 ʠاضي فإذا رفʛʱالǼ ȑʛʱʷʺل الʴل مʴǽ دادʛʱه في الاسʱʰد رغʛʱʶʺال ʥȄʛʷد إعلان الʛʳʺॼɾ

                                                           
   304عقʨني محمد، الاسʛʱداد ʖʰʶؗ مʧ أسॼاب اكʶʱاب ملॽؔة العقار الʷائع، مʛجع سابȘ، ص1
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 ʧداد على ؗل مʛʱالاس Ȑʨء إلى القʹاء ورفع دعʨʳد إلا اللʛʱʶʺفʺا على ال ʥذل ʛʽا الأخʚه

 ȑʛʱʷʺائع و الॼ1ال.  

  دعȎʦ الاسʙʯداد: ثانॻا

ʨʰت حقه في الاسʛʱداد في حالة امʻʱاع حائʜ الʸʴة ثʢǽالʖ الʺʛʱʶد بʛفع دعȐʨ قʹائॽة و 

 Ȑʨعʙفع الʛت ʙها، ؗʺا قʽازع فʻʱʺال ʧʽه العʺॽلʶت ʧع ȑʛʱʷʺائع أو الॼال ʧاء مʨائعة سʷال

القʹائॽة مʛʡ ʧف الॼائع أو الʺȑʛʱʷ إذا امʻʱع الʺʛʱʶد مʧ دفع ثʺʧ الॽʰع وملʴقاته، ʢǽالॼه 

  .  2ا علॽه مʧ مʸارʅȄبʙفع م

 ʧد إلى ؗل مʛʱʶʺال ʧجه مʨح يȄʛʸʱب ʦʱداد يʛʱالاس Șإشارته إلى أن حǼ ȑʛائʜʳع الʛʷʺإن ال

الॼائع و الʺȑʛʱʷ أخʹع الʙعȐʨ القʹائॽة الʺʱعلقة Ǽاسʛʱداد الʸʴة الʷائعة إلى القʨاعʙ العامة 

ʱواقف ي ȋʛʷǼ دادʛʱالاس Șح Șعل ʥني، إضافة إلى ذلʙʺن الʨد في القانʛʱʶʺل في دفع الʲʺ

الʧʺʲ و ملʴقاته، فإذا تʴقȘ الȋʛʷ الʜʱم ؗلا مʧ الॼائع و الʺȑʛʱʷ بʶʱلʦॽ الʷيء، أما إذا 

تʵلف الȋʛʷ وامʻʱع الʺʛʱʶد بʶʱلʦॽ الʧʺʲ وملʴقاته في الʺॽعاد الʺقʛر مʛʡ ʧف الʺȞʴʺة جاز 

ʵʱل ،ʧȞǽ ʦداد ؗأنه لʛʱالاس ʛʰʱة واعॽقʹائ Ȑʨفع دعʛب ȑʛʱʷʺائع و الॼلل ȋʛʷال ʥلف ذل

  .مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  720الʺʨʸʻص علॽه في نʟ الʺادة 

  

  الʠʸلʔ الʰاني

  الأحȜام الʦاردة على حȖ الʵفعة

 ،ʦقهʨة حقǽاʺʴاء ؗʹʺانة ل ʛؗʷاقي الॼل ȑʛائʜʳع الʛʷʺه الʴʻم ȑʚداد الʛʱالاس Șح ʖإلى جان

اء  ʛؗʷأو ال ʥȄʛʷه الॽأ إلʳثاني، يل ȘȄʛʢؗ فعةʷال Șح ʙʳن ʦق ȑʚف الʛʸʱال ʧم ʧȄرʛʹʱʺال

                                                           
  126ص 125محمد حʧʽʶ قاسʦ، مʛجع سابȘ، ص1
  961عʙʰ الʛزاق أحʺʙ الʻʶهʨرȑ، مʛجع سابȘ، ص2
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ʧاد مʨʺفعة في الʷام الȞأح ȑʛائʜʳع الʛʷʺال ʦʹن ʘʽح ،ʦهʛʽغ ʛأخ ʥȄʛه شǼ794  807إلى 

 ȑʛائʜʳني الʙʺن الʨالقان ʧم.  

وȃعʙها الإجʛاءات ) الفʛع الأول(لʙراسة حȘ الʷفعة وجʖ أولا إʣهار ॽɿॽؗة ثʨʰت حȘ الʷفعة 

  ).الفʛع الʲاني(نʨʷء الʨʸʵمة الʨاجʖ إتॼاعها لʨʰʲت هʚا الȘʴ أثʻاء 

  ثʦʮت حȖ الʵفعة: الفʙع الأول

يʗʰʲ حȘ الʷفعة وذلʥ مع مʛاعاة < مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ أنه  795نʗʸ الʺادة 

  :الأحȞام الʱي يʟʻ علʽها الأمʛ الʺʱعلǼ Șالʨʲرة الʜراॽɺة

  .لʺالʥ الॼʀʛة إذا بॽع الؔل أو الॼعʠ مʧ حȘ الانʱفاع الʺʻاسʖ للॼʀʛة_

  للʥȄʛʷ في الʨʽʷع إذا بॽع جʜء مʧ العقار الʺʷاع إلى أجʰʻي_

  .>لʸاحʖ حȘ الانʱفاع إذا بॽعʗ الॼʀʛة ؗلها أو Ǽعʹها_

وȃعʙ الاʡلاع على نʟ الʺادة الʺʨؗʚر أعلاه نʙʳ أن الʺʛʷع الʜʳائȑʛ أعʢى للʥȄʛʷ في 

اء لأجʰʻي، ؗʺ ʛؗʷال ʙف أحʛʡ ʧه مǼ فʛʸʱʺفعة على العقار الʷال Șع حʨʽʷا الʹǽن أʨȞǽ ا

للʺʱʻفع حȘ الʷفعة إذا أقʙم مالʥ الॼʀʛة بॽʰع جʜء أو ؗل الʸʴة الʷائعة بʙون أȑ مʛʰر 

 ʦار لها رقʛا في قॽة العلʺȞʴʺه الǼ ʗʹا ما قʚفعة، وهʷال Șعي إنهاء حʙʱʶǽ54388  ادرʸال

 1992لʻʶة  3الʺʨʷʻر في الʺʳلة القʹائॽة للʺȞʴʺة العلॽا عʙد  1988\12\25بʱارȄخ 

مʧ الʺقʛر قانʨنا أن حȘ الʷفعة ʨȞǽن لʸاحʖ حȘ الانʱفاع إذا بॽعʗ الॼʀʛة <Ǽأنه  84 صفʴة

  . 1>كلها أو Ǽعʹها

  تعʃȂʙ حȖ الʵفعة : أولا

                                                           
  85يʨسف دلانʙة، مʛجع سابȘ، ص 1
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مʧ القانʨن  794اهʦʱ الʺʛʷع الʜʳائȘʴǼ ȑʛ الʷفعة حʘʽ قʙم لها تعʅȄʛ في نʟ الʺادة 

بॽع العقار ضʺʧ الأحʨال رخʸة تʜʽʳ الʴلʨل مʴل الʺȑʛʱʷ في <الʺʙني الʜʳائȑʛ على أنها 

  .>والʛʷوȋ الʺʨʸʻص علʽها في الʺʨاد الʱالॽة

 ʖʰس ʙارد على عقار، إذا وجʨع الॽʰفي ال Șقʴʱرة أعلاه تʨؗʚʺالʺادة ال ʟن ʖʶفعة حʷإن ال

  .1كافي ʨʵǽل لʟʵʷ حلʨل مʴل الʺȑʛʱʷ في شʛاء ذلʥ العقار

  شʙوȉ الأخǺ ʘالʵفعة: ثانॻا

 ʧجʺلة م ʛفʨت ʙʻفعة عʷال ʗʰʲنا وهيتʨها قانʽص علʨʸʻʺال ȋوʛʷال:  

اء Ǽالॽʰع_ 1 ʛؗʷال ʙف أحʛʸت  

اء بॽʰع حʱʸه الʨاردة على عقار شائع فقȌ دون  ʛؗʷال ʙف أحʛʸع إذا تॽɿʷفعة للʷال ʗʰʲت

غʛʽه مʧ الʛʸʱفات الأخȐʛ حʱى ولʨ ؗانʗ ناقلة للʺلॽؔة، وȃالʱالي لا تʦʱ الʷفعة إلا إذا ؗان 

الʷفعة أن ʨȞǽن العقار قʙ تʦ بॽعه عȘȄʛʡ ʧ الʺʺارسة، لا  مʴل العقʙ بॽعا، إذ ȋʛʱʷǽ لʴʸة

اء، أما إذا  ʛؗʷال ʧʽي بʰʻل الأجʨع دخʻم ʨاء هʛا الإجʚه ʧف مʙاد، لأن الهʜʺال ȘȄʛʡ ʧع

 ʧʺي لʢعǽ ادʜʺع في الॽʰان ال ʘʽفعة حʷفي ال Șʴال ʥȄʛʷن للʨȞǽ اد فلاʜʺال ȘȄʛʢǼ عॽʰكان ال

ʺʜاد وشʛاء الʸʴة الʺعʛوضة للॽʰع، وعʙم دخʨله ǽعʛʰʱ أراد ذلʥ العقار فʛصة الʙخʨل في ال

ʦهʻʽي بʰʻل الأجʨخʙاء ب ʛؗʷاقي الǼ ي على إرادةʻʺض ʛʽʰ2تع.  

  ورود الॽʰع على حʸة شائعة في عقار_ 2

                                                           
، الʤʻام القانʨني للʷفعة في القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاسʛʱ في الʴقʨق قانʨن رॽȃع فʴॽʱة، قʙوح شȄʛفة1

   5، ص2013\2012عقارȑ، ؗلॽة الʴقʨق، جامعة عʙʰ الʛحʺان مʛʽة، ʳǼاǽة، سʻة 
، ॽ9ة والॽʶاسॽة، الʺʳلʙعقʨني محمد، حȘ الʷفعة الʲابʗ للʥȄʛʷ الʺʷاع في عقار في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʳلة العلʨم القانʨن2

    551، ص2018، سʻة 03العʙد 
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Ǽʺعʻى أن حȘ الʷفعة لا يʛد على الʺʻقʨل الʷائع، بل على العقار الʺʺلʨك أثʻاء أو قʰل 

ʱʵǽ ةʺʶالق ʙعǼ ع، لأنॽʰالǼ فʛʸʱال ʥʶʺʱن الʨȞǽ اليʱالȃزة وʛة مفʸʴǼ ʥȄʛؗل ش ʟ

ʜجائ ʛʽفعة غʷالǼ1.  

  أن ʨȞǽن بॽع الʸʴة الʷائعة صادرا لأجʰʻي_3

اء،  ʛؗʷال ʧي عʰʻاعة لأجʷʺه الʱʸع حॽʰب ʥȄʛʷف الʛʸع إلا إذا تʨʽʷفعة في الʷال ʗʰʲلا ت

اء بʛفع الʹʛر الʻاتج عʧ تʙخل أ ʛؗʷن للʨلها القانʨي خʱلة الʽسʨال ʛʰʱتع ʘʽح ʦهʻʽي بʰʻج

  .2واسʛʱجاع الʸʴة الʺॽʰعة

اء تʨؔن ملॽؔة الʸʴة  ʛؗʷال ʙف أحʛʡ ʧفاع مʱل انʴع عقار شائع مॽكʺا أنه في حالة ب

اء، أما الʟʵʷ الʺʱʻفع ʨȞǽن  ʛؗʷن للʨؔي تʱة الॼʀʛة الॽؔئة إلى ملʜʳʱعها مॽاد بʛʺفع بها الʱʻʺال

اء بॽʰع حʱʸه ال ʛؗʷال ʙة أحॼɼر ʙʻفاع، وعʱالان Șح ʖعان، صاحॽɿفعه شʷǽ ائعة في العقارʷ

وȃالʱالي فإن صاحʖ الॼʀʛة يʱقʙم على صاحʖ حȘ الانʱفاع ʨؗنه أعلى درجة مʻه، أما إذا ؗانʨا 

مॼʡ ʧقة واحʙة ؗأن يॽʰع الʺالʥ في الʨʽʷع حʱʸه لʥȄʛʷ مʲله فإنه ǽفʹل على شॽɿع هʨ مʲله 

الʨʽʷع الاسʱعانة ȘʴǼ الʷفعة شʥȄʛ في الʨʽʷع، أما إذا ؗان الʺȑʛʱʷ أجॽʰʻا جاز للʥȄʛʷ في 

مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ الʱي تʟʻ  796وذلʥ عʺلا بʟʻ الʺادة  ،3لأنه أعلى مʻه درجة

إذا تعʙد الʷفعاء ʨȞǽن اسʱعʺال حȘ الʷفعة حʖʶ الʛʱتʖʽ الʺʨʸʻص علॽه في < على أنه 

  :الفقʛات الʱالॽة

  .Ǽقʙر نॼʽʸه إذا ؗان الʷفعاء مॼʡ ʧقة واحʙة اسȘʴʱ ؗل مʻهʦ الʷفعة_

فإنه ǽفʹل  795إذا ؗان الʺȑʛʱʷ قʙ تʨفʛت ॽɾه الʛʷوȋ الʱي تʳعله شॽɿعا Ǽʺقʱʹى الʺادة _

  .>على الʷفعاء مॼʡ ʧقʱه أو ॼʡقة أعلى

                                                           
  348تʺʙرارȑ الʢاهʛ، قʺارȑ بʧ ددوش نʹʛة، مʛجع سابȘ، ص1
  41قلʅॽ حʻان، درامॽʷة فاʡʺة صʨرȄة، مʛجع سابȘ، ص 2
  544عقʨني محمد، حȘ الʷفعة الʲابʗ للʥȄʛʷ الʺʷاع في عقار في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛجع سابȘ، ص3
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  الإجʙاءات الʯʸعلقة بʦʮʰت الʵفعة: الفʙع الʰاني

 ʧاد مʨʺفعة في الʷال ȘʴǼ علقةʱʺاءات الʛالإج ȑʛائʜʳع الʛʷʺال ʦʤ308إلى 799ن  ʧن مʨالقان

الʺʙني الʜʳائʨؗ ȑʛن الʷفعة حȘ مʨʵل قانʨنا لʱʴʸه لابʙ على الॽɿʷع الʱʺاس Ǽإجʛاءات 

  :دॽʀقة تʲʺʱل في

أن ǽعلʧ  على مʧ يʙȄʛ الأخǼ ʚالʷفعة<مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ أنه 799نʗʸ الʺادة: أولا

يʨم مʧ تارȄخ الإنʚار الȑʚ يʨجهه إلॽه  30رغʱʰه فʽها إلى ؗل مʧ الॼائع والʺȑʛʱʷ في أجل 

 ʥذل ʛى الأمʹʱافة إن اقʶʺة الʙالأجل م ʥاد على ذلʛȄحقه و Ȍلا سقȂو ȑʛʱʷʺائع أو الॼال<.  

لʛسʺي وȃعʙ اسʱقʛاء نʟ الʺادة الʺʨؗʚرة أعلاه نʙʳ أنه على الॽɿʷع ʛʳʺǼد تʶلʺه الإنʚار ا

يʨم مʧ تارȄخ  ʖʳǽ30 علॽه إعلان رغʱʰه في تʺلʥ العقار الʷائع عȘȄʛʡ ʧ الʷفعة في أجل 

  .1الإنʚار

مʧ القانʨن الʺʙني  1\801اما ॽɾʺا يʱعلȞʷǼ Șل الإعلان عʧ الॼɼʛة فقʙ أشارت الʺادة 

ʖʳǽ أن ʨȞǽن الȄʛʸʱح Ǽالॼɼʛة في الʷفعة Ǽعقʙ رسʺي ǽعلʧ عȘȄʛʡ ʧ <الʜʳائȑʛ على أنه 

كʱاǼة الʹȌॼ، وȂلا ؗان هʚا الȄʛʸʱح Ǽاʡلا، ولا ʱʴǽج ǼالȄʛʸʱح ضʙ الغʛʽ إلا إذا ؗان مʳʶلا 

<  

كʺا قʙ يॼادر الॽɿʷع Ǽإعلان رغʱه دون انʤʱار وصʨل الإنʚار إلॽه، إذ يʱʻج هʚا الإعلان هʚا 

ȑ أنه مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائʛ  802الإعلان جʺॽع أثاره القانʨنॽة، وȃالʱالي حʖʶ نʟ الʺادة 

يʨم مʧ تارȄخ الإعلان، لʧؔ في حالة إنʚاره إنʚارا رسʺॽا تʱقʙʽ  30تʛفع دعȐʨ الʷفعة في أجل 

يʨم مʧ تارȄخ الإنʚار، أما إذا لʸǽ ʦل الإنʚار وتʦ  30حʱȄʛه في الإعلان عʧ الॼɼʛة في أجل 

ʗوق ʧة مʻه خلال سʱʰإعلان رغ ʖالة وجʴه الʚة، في هȄة العقارʤافʴʺع في الॽʰال ʛشه 

مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ، أما إذا لʦ يʚʻر الॽɿʷع ولʦ  708الʷهʛ وذلʥ حʖʶ نʟ الʺادة 
                                                           

ʛاءات تʛȄʛʴ عقʙ الʷفعة ʸʴǼة مʧ عقار شائع في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʳلة القانʨن العقارȑ والʯʽʰة، العʙد، فʛاجي ʨؗثʛ، إج1
  10، ص2020سʻة 
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سʻة مʧ إتʺام  ʳʶǽ15ل عقʙ الॽʰع، فله حȘ إعلان رغʱʰه ʡالʺا أن شفعʱه لʦ تʶقʛʺǼ Ȍور 

  . 1عقʙ الॽʰع عʺلا ǼأحȞام الʱقادم الʺʶقȌ للʴقʨق والالʜʱامات

Ȅارʸʺع والॽʰال ʧʺʲب Șعلʱالʺادةأما ما ي ʟن ʖʶح Șثʨʺال ȑʙي ʧʽدع بʨفإنها ت ʅ801\2  ʧم

 ȑʛائʜʳني الʙʺن الʨخلال < القان Șثʨʺال ȑʙي ʧʽب ʅȄارʸʺع والॽʰال ʧʺاع ثʙإي ʖʳǽ30  مʨي

مʧ على الأكʛʲ مʧ تارȄخ الȄʛʸʱح Ǽالॼɼʛة في الʷفعة ȋʛʷǼ أن ʨȞǽن هʚا الإيʙاع قʰل رفع 

  .>جل على الʨجه الʺʱقʙم سقȌ الȘʴ في الʷفعةدعȐʨ الʷفعة، فإن لʦ يʦʱ الإيʙاع في هʚا الأ

  رفع دعȎʦ الʵفعة: ثانॻا

ʖʳǽ رفع دعȐʨ الʷفعة على الॼائع والʺȑʛʱʷ < مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ 802نʗʸ الʺادة 

يʨم مʧ تارȄخ الإعلان الʺʨʸʻص علॽه في  30أمام الʺȞʴʺة الʨاقع في دائʛتها العقار في أجل 

  .>ȘʴوȂلا سقȌ ال 801الʺادة 

لʛʷǽ ʦ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ إلى ॽɿॽؗة رفع دعȐʨ الʷفعة حʘʽ أحالها إلى القʨاعʙ العامة 

  .2الʺʨʸʻص علʽها في قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة

  أʙʟاف دعȎʦ الʵفعة_1

 ȑʛʱʷʺائع والॼمة، على الʨʸʵعي في الʙʺال ʛʰʱعǽ ȑʚع الॽɿʷف الʛʡ ʧم Ȑʨعʙفع الʛت

 ،ʦهʽعى علʙارهʺا مॼʱاعǼ ام الʺادةȞ802وفقا لأح ʛؗʚالفة الʶال.  

أما في حالة تعʙد الॼائعʨن أو الʺʛʱʷون ففي هʚه الʴالة تʛفع الʙعȐʨ علʽهʦ جʺॽعا، وعلॽه فإن 

أʛʡاف دعȐʨ الʷفعة هʦ ثلاثة الॽɿʷع، الॼائع والʺȑʛʱʷ مع الأخǼ ʚعʧʽ الاعॼʱار تعʙد ؗل 

  .ʛʡ3ف

                                                           
دʞॽɼ أحʺʙ، حȘ الʷفعة في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، رسالة لʽʻل شهادة الʨʱؗʙراه في القانʨن، تʟʸʵ قانʨن خاص، ؗلॽة الʴقʨق، 1

ʻان، سʶʺتل ،ʙبلقاي ʛȞǼ 306، ص2008\2007ة جامعة أبي  
  12فʛاجي ʨؗثʛ، سلام عʙʰ الʛحʺان، مʛجع سابȘ، ص 2
  331دʝॽɼ أحʺʙ، مʛجع سابȘ، ص3
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  الʸȜʲʸة الʶʯʳʸة بʗعȎʦ الʵفعة _ 2

  اص الʨʻعيالاخʸʱ_ أ

يʛʹʻ القʦʶ العقارȑ في <مʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة أنه  511نʗʸ الʺادة 

يʛʤʻ القʦʶ العقارȑ على <أنه  512الʺʻازعات الʺʱعلقة Ǽالأملاك العقارȄة ؗʺا ذʛؗت الʺادة 

  :الʨʸʵص في القʹاǽا الاتॽة

  >...في الʷفعة...

  الاخʸʱاص الإقلॽʺي _ ب

مʙʱ802  ʧائॽة الʨاقع في دائʛتها العقار بʙعȐʨ الʷفعة حʖʶ نʟ الʺادة تʟʱʵ الʺȞʴʺة الاب

مʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة على  518القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ، ؗʺا نʗʸ الʺادة 

يʕول الاخʸʱاص الإقلॽʺي إلى الʺȞʴʺة الʱي يʨجʙ العقار في دائʛة < ذلʥ حʘʽ ذʛؗت أنه 

 ʨالقان ʟʻي ʦاصها ما لʸʱاخ ʥن على خلاف ذل< .  
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في الʱʵام نʵʱʶلʟ أن امʱلاك شʧʽʸʵ أو أكʛʲ ملॽؔة واحʙة لا ʻʺǽع أصʴاب الȘʴ في 

 .الʨʽʷع مʧ الʛʸʱف في الʺال الʺʷاع

مع مʛاعات الʛʷوȋ الʱي ʛؗسها ، كʺا ʧȞʺǽ الʛʸʱف في الʺال الʺʷاع ʸǼفة جʺاॽɺة أو فʛدǽة

وȃالʱالي تʱʻهي حالة الʨʽʷع، أو بʛʱتʖʽ حȘ عʻʽي إما بʻقل الʺلॽؔة Ǽالॽʰع أو الهॼة  ،القانʨن 

  ).الʛهʧ الʛسʺي، الʛهʧ الॼʱعي(، أو تॼعي )حȘ الانʱفاع، حȘ الارتفاق(سʨاء ؗان أصلي 

اءنافʚا أǽا ؗانʗ نʳॽʱة القʶʺة، وفي حالة عʙم إمȞانॽة يॼقى  ʛؗʷع الॽʺج ʧادر مʸال ʧهʛال

 ʦʱه يʱʺʶعه،قॽب  

ʱʵǽلف الʦȞʴ  ، فإنالʺال الʷائعجʜء مفʛز مʧ أما ॽɾʺا ʟʵǽ تʛʸف الʸǼ ʥȄʛʷفة فʛدǽة في 

فعلʺه ʶǽقȌ حقه في ʡلʖ إʢǼال  ،Ǽعلʦ الʺȑʛʱʷ أو جهله أن الʺʛʸʱف شʥȄʛ في الʨʽʷع
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لʦ  ، أما إذاأȑ إشȞالفهʚا لا يʛʽʲ وقع الʜʳء الʛʸʱف ॽɾه مʧ نʖʽʸ الʺʛʸʱف ،فإن الʛʸʱف

، أما في حالة جهل الʺʛʸʱف ॽʰʡعة Șʰʢ فʛؔة الʴلʨل العʻʽيفإنه تالʺʛʸʱف  نʖʽʸمǽ ʧقع 

 ʧʽالع ʧة مʺʶالق ʙعǼ زʛء الʺفʜʳقع الǽ ʦف إن لʛʸʱال الʢǼإ Șى له حʢن أعʨفإن القان

نʖʽʸ الʺʛʸʱف، أما إذا ؗان العʝȞ فلا ʧȞʺǽ للʺʛʸʱف إلॽه إʢǼال الʛʸʱف تʺاشॽا مع 

  .مʙʰأ حʧʶ الॽʻة

وȃالʱالي لا ʧȞʺǽّ إجॼار الʥȄʛʷ على الॼقاء في الʨʽʷع، غʛʽ مʛغʨب فʽها، كʨن الʨʽʷع حالة

اء يʦʳʻ عʧ ذلʥ عʙة  حȘʴǽ ʘʽ له ʡلʖ القʶʺة ʛؗʷم اتفاق الʙع ʧة عʳازعات ناتʻعلى م

  .كॽɿॽة قʶʺة الʺال الʷائع

عʙʻ تʛʸفه في كʺا نʨʱصل أǽʹا أنه رغʦ الȄʛʴة الʱي قʙمها الʺʛʷع للʥȄʛʷ على الʨʽʷع 

اء وسائل  ʛؗʷاقي الॼل ʥقابل ذلʺǼ حʻم ʘʽلقة، حʢم ʗʶॽائع، إلا انها لʷالʺال ال ʧه مॼʽʸن

لʴʺاǽة حقهʦ عʙʻ الانʱهاك أو أن ذلʥ الʛʸʱف ألȘʴ بهʦ ضʛرا، ʷǼفعة الʺال الʺʛʸʱف ॽɾه 

  . واسʛʱداده

  :لʛʹʻ فʽها وتʲʺʱل فيوفي الأخʛʽ أتقʙم بॼعʠ الاقʛʱاحات ॽɾا حʚʰا لʨ أعاد الʺʛʷع الʜʳائȑʛ ا

اء جʺاعة في الʺلʥ الʺʷاع خاصʱا ॽɾʺا ʟʵǽ الॽʰع والهॼة  ʛؗʷف الʛʸʱل ʛʲام أكȞأح ʝȄʛؔت

  .والʨصॽة حʘʽ وجʖ لॽʰʢʱقها الʛجʨع دائʺا للقʨاعʙ العامة

اء الʚيǽ ʧʺلʨؔن ثلاثة أرȃاع الʺال الʷائع، قʨȞǽ ʙن إجʴاف  ʛؗʷة الॽʰف أغلʛʸت ʟʵǽ اʺॽɾ

اء ʛؗʷاقي الǼ Șةفي حॼʶʻال ʥتل ʙواح ʥȄʛش ʥلʱفي حالة ما إذا ام ،.  

مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ الʱي أشارت إلى حالة الʨʷع 713إزالة الغʺʨض عʧ نʟ الʺادة 

  .ووضع أحȞام أكʛʲ دقة
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مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ الʱي تʟʻ أنه في حالة  2\ 714إعادة الʛʹʻ في نʟ الʺادة 

ʽʸز في نʛء الʺفʜʳع الʨم وقʙء عʜʳه في الॽف إلʛʸʱʺال Șقل حʱʻف يʛʸʱʺال ʥȄʛʷال ʖ

  .الʨاقع في نʖʽʸ الǼ ʥȄʛʷعʙ القʶʺة، فلا بʙ مʧ تʟॽʸʵ أحȞام أكʛʲ حʨل هʚه الʺʶألة
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  قائʺة الʺʛاجع والʺʸادر
 

 

 

 

  

  

  

  

  :قائʺة الʺʛاجع

ʖʱؔال:  

اراء الفقهاء والȄʛʷʱع أحʺʙ أشʛف عʙʰ الʨهاب، إبʛاʦॽʂ سʙʽ أحʺʙ، الʺلॽؔة الʷائعة في ضʨء _1

  .2018وأحȞام القʹاء، الॼʢعة الأولى، دار العʙالة للʛʷʻ والʨʱزȄع، القاهʛة، سʻة 
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2_ ʛʷʻاعة والॼʢمة للʨدار ه ،ȋ د ،ȑʛائʜʳني الʙʺن الʨة في القانॽʻʽق العʨقʴي، الȃʛاج العʴبل

  .2016والʨʱزȄع، الʜʳائʛ، سʻة

Ȅʛا سʛاʞǽ، الʨجʜʽ في الʴقʨق العॽʻʽة ا_3 لاصلॽة، د ȋ، دار بلʝॽʁ للʛʷʻ والʨʱزȄع، زؗ

 ،ʛائʜʳ2017ال.  

4_،ȑرʨهʻʶال ʙʺزاق أحʛال ʙʰع  ،ʧامʲء الʜʳة، الॽؔالʺل Șني، حʙʺن الʨح القانʛفي ش Ȍॽسʨال

  .1986لʻʰان، سʻة 

عʙʰ الʺʙʽʳ زعلاني، الʨجʜʽ في القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ، د ȋ، دار بʛتي للʛʷʻ والʨʱزȄع، _5

  .2013الʜʳائʛ، سʻة 

محمد حʧʽʶ قاسʦ، الʴقʨق العॽʻʽة الأصلॽة، الʜʳء الأول، الॼʢعة الأولى، مʨʷʻرات الʴلʰي _6

  .2006الʴقॽʀʨة، مʛʸ، لʻʰان، 

7_ ،ʛʷʻاعة والॼʢلل Ȑʙدار اله ،ȋ ني، دʙʺن الʨح القانʛاضح في شʨال ،ȑʙعʶال ȑʛʰمحمد ص

 ،ʛائʜʳ2012ال.  

ع في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، د ȋ، دار هʨمة محمد عقʨني، تʛʸفات الʥȄʛʷ في العقار الʷائ_8

  .2020للॼʢاعة والʛʷʻ، الʜʳائʛ، سʻة 

9_ ،ʛʸم ،ʛʷʻة للʙيʙʳامعة الʳدار ال ،ȋ ة، دॽة الأصلॽʻʽق العʨقʴان، الʛد زهʨʺʴهʺام محمد م
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ʝʳمل  

يعد التصرف في الملك المشاع من المسائل الأكثر أهمية في الحياة العملية، سواء صدر من جميع 

بإرادة منفردة إما بإبرام تصرف ينهي حالة من الشريك الشركاء، أو من أغلبيتهم كما قد يصدر أيضا 

حق عيني كالرهن الرسمي أو الحيازي، وبكون الشيوع حالة غير الشيوع كالبيع أو الهبة أو بإنشاء 

مرغوب فيها فإنه يحق لكل الشركاء الخروج منه، وذلك بطلب القسمة إلا ان هذه الأخيرة لا تخلو من 

وفي حالة رغبة أحدهم  خاصة فيما يتعلق بتكوين الحصص،منازعات قد تؤدي بالأطراف إلى القضاء، 

ي فإن القانون منح لباقي الشركاء وسائل لضمان حقوقهم كونهم أحق بالحصة بالتصرف بحصته إلى أجنب

  .المتصرف فيها من الأجنبي، وتتمثل في حق الشفعة و حق الاسترداد 

 .الملك المشاع، الشيوع، التصرف في الملك المشاع: الكلمات المفتاحية

 

Résumé 

La disposition du patrimoine commun est l’une des questions les plus 
importantes de la vie pratique, qu’elle soit émise par tous les partenaires, 
ou par la majorité d’entre eux, et peut également être émise par le 
partenaire unilatéralement soit en concluant un acte qui met fin à l’état de 
communauté de propriété comme la vente ou la donation, soit en 
établissant un droit en nature tel qu’une hypothèque de fonctionnaire ou de 
possession, et que la communauté est un cas indésirable, tous les 
partenaires ont le droit de s’en sortir, en demandant la division, mais cette 
dernière n’est pas exempte de litiges qui peuvent conduire les parties 
devant le pouvoir judiciaire, notamment en ce qui concerne Il s’agit de la 
formation de parts sociales, et dans le cas où l’un d’entre eux souhaite 
céder sa part à un étranger, la loi accorde au reste des partenaires des 
moyens de garantir leurs droits car ils ont droit à la part cédée de 
l’étranger, qui est le droit de préemption et le droit de rachat. 

Mots-clés : roi des comùmunes, commun, disposition des communs rois. 


