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  شʙȜ وعʙفان
  

﷽ȖȕȔȓ والʸلاة والʶلام على أشʛف الʺʛسلʧʽ وعلى آله 
ʧȄʛاهʢه الʰʴوص.  

ʙعȃو:  
حʧʽ تȌʶʰ الʝʺʷ أشعʱها وȞؗل صʰاح تغادر الʨʽʢر أعʷاشها ʨȞǽن القʙر 

ا لǼ ʝʽالʛʽʶʽ مʧ مʨʷارنا الʙراسي، وتʚرف الʙمʨع مʱʶعʢفة قʙ خǼ Ȍّأحʛفه جʜءً 
  ...الأǽام علّها تعʨد ولʧؔ هʽهات

بʨدّنا في هʚه الʺʢʴة الأخʛʽة أن نʱقʙم أولاً ǼالʛȞʷ الȄʜʳل إلʽه سʴʰانه 
ʤْ {: وتعالى على عʨنه وفʹله فهʨ القائل تʤُْ لأََزʗَȂِنَُّؒ ْʙȜََش ʥِʭَل ْʤ ُُّؒȁ نَ رَ Ȁِذْ تَأَذَّ لَ  وَ ʥ وَ ِʭ

ʗیʗِ َɻ تʤُْ إِنَّ عʘََابِي لَ ْʙَكَف { ʦʽاهʛرة إبʨ07[س.[  
ʻا ʱ، وأعʢاي تعهʙنا Ǽعلʺهʱال" رʤȂ مʙاحي: "ة الفاضلةوثانʽاً إلى الأسʱاذ

 صʴة الʙʰن وراحة الʰال والʶعادة على ا، نʶأل الله أن یʦǽʙ علʽهاالʛʽʲؔ مʧ وقʱه
  .كل حال

ʧʱ ʧʽ الفاضلـʽتʧ الأسʱاذ ؗل مكʺا نʱقʙم ǼالʛȞʷ الȄʜʳل والامʻʱان إلى
ʺȄʛؔالʱ ʧʽ"ةʮʻʟ ʥة بʻنʦش"و" صʦʳǺ لى"إلهامȂة ، وʛة  ؗافة أسʽم ؗلʨق والعلʨقʴال

وʚؗا ؗافة الأساتʚة الʛؔام الʚیʧ لʦ یʵʰلʨا علʻʽا  الʴقʨق  وȃالأخʟ قʦʶ الʽʶاسʽة
ʦیهʙأی ʗؔل ما ملȞǼ وجادوا ʦعلʺهǼ.  

  .ؗافة الأهل والأقارب والأصʙقاءوȂلى ؗل 

  

.  



  
  
 
 
  

 ّʗمةمق  
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إن الʺلʽؔة هي حȘ الʱʺʱع والʛʸʱف في الأشʽاء ȋʛʷǼ أن لا ʱʶǽعʺل اسʱعʺالا 
تʛʴمه القʨانʧʽ والأنʤʺة، ؗʺا أن حȘ الʺلʽؔة قʙ تʨؔن في وضعها العادȑ حʘʽ تʨؔن 
لʟʵʷ واحʙ على شيء مفʛز، وȃالʱالي تʨؔن الʺلʽؔة ثابʱة على سʽʰل الاسʲʯʱار 

 قʙ تʨجʙ في وضع اسʻʲʱائي، حʘʽ تʗʰʲ في نفʝ الʨقʗ لعʙة والانفʛاد، غʛʽ أن الʺلʽؔة
ة فʽقال لها الʺلʽؔة ʻʽأشʵاص على نفʝ الʷيء ؗل مʻهʸʴǼ ʦة رمȄʜة أو حʶابʽة مع

  .الʷائعة
كʺا أن مʧ خʸائʟ الʺلʽؔة أنها حȘ مانع فهʨ مقʨʸر على الʺالʥ دون غʛʽه،     

ه في ملؔه أو أن یʙʱخل في شʕون   مʜʽة  ملʱʽؔه، وʛʱȄتʖ علىفلا ʨʳǽز لأحʙ أن ʷǽارؗ
ا لʧʽʸʵʷ في حȘ الʺلʽؔة ʨؗنه حȘ مانع، أ ʨؗن مʺلʨȞǽ أن ʧȞʺǽ لا ʙاحʨيء الʷن ال

ا لʧʽʸʵʷ على الʨʽʷع، ولʧؔ لا  ʨؗيء أو العقار مʺلʷا الʚن هʨȞǽ ز أنʨʳʽف ،ʙواح ʗوق
 ǽʺلʥ أȑ مʻهʺا الʷيء أو العقار ؗله، وȂن ؗل ما ǽʺلؔه الʨاحʙ مʻهʺا هʨ جʜء مʧ الʷيء

  .أو العقار شائعا
     Șل حʴʺات، فʚالǼ ʧʽعلى مال مع ʟʵش ʧم ʛʲن لأكʨؔائعة تʷة الʽؔفالʺل

الʥȄʛʷ هʨ حʸة مʧ الʺال الʷائع غʛʽ مʻقʦʶ، حʘʽ أن هʚا الʺال الʷائع قʨȞǽ ʙن عقار 
أو مʻقʨلا، لهʚا فإن حȘ الʺلʽؔة على الʺال الʷائع هʨ الȑʚ یʻقʦʶ إلى حʟʸ دون أن 

  .یʻقʦʶ الʺال ذاته
كʺا أن الʺلʽؔة الʷائعة تʱʵلف عʧ الʺلʽؔة الʺفʛزة في عʙة جʨانʖ مʻها أن الʺلʽؔة     

 ʛʽن غʨؔʱائعة فʷة الʽؔها، أما الʺلʛʽغ ʧها عʜʽʺود تʙʴǼ دةʙʴة ومʻʽن معʨؔزة تʛالʺف
ʜ في جانʖ معʧʽ مʧ الʺال الʷائع، وȂنʺا تʛʷʱʻ علʽه ؗله، ؗʺا أن الأصل  ʛؗʱدة ولا تʙʴم

ʥ الʨاحʙ مʻفʛد ǽʺارس سلʢاته ؗلها دون مʜاحʺة مʧ أحʙ ولʧؔ یʱغʛʽ في الʺلʽؔة للʺال
الʨضع بʙاهة في الʺلʽؔة الʷائعة، حʘʽ أصʴاب الʺال عʙة، وحʘʽ یʛد الʨʡ Șʴال 
الʨʽʷع في ؗل الʺال الʷائع في جʺلʱه، فʽʺارس ؗل واحʙ مʻهʦ بʨصفه واحʙا مʧ أصʴاب 

ʰʢال ʧن مʨȞʽوفة فʛاتها الʺعʢسل ʝة نفʽؔالʺل Șح ʦتهʛاشʰارب مʹʱوت ʦاحʜʱعي أن تʽ
لهʚه الʶلʢات على نفʝ الʺʴل، وفي نفʝ الʨقʗ مʧ أجل ذلʥ یʦʱʴʱ في الʺلʽؔة الʷائعة 
تقʙʽʽ اسʱعʺال ؗل شʥȄʛ لʶلʢاته في الʺلʽؔة Ǽʺا للآخʧȄʛ مʧ سلʢات مʺاثلة، ؗʺا أن 

اء Ǽاتʳاهها نʨʴ إبʙاء تʛʸف م ʛؗʷال ʛإرادته مع إرادات سائ Șفʱت ʙق ʥȄʛʷعلى ال ʧʽع
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الʺال الʷائع، وʨȞȄن تʛʸفهʦ حʚʯʻʽ تʛʸفا جʺاعʽا، وهʨ الأصل وهʨ لا یʛʽʲ إشȞالات 
  .جʙیʙة

اء جʺʽعا على الʛʸʱف في الʺال الʷائع، وهʻا تʙخل      ʛؗʷإرادات ال Șفʱلا ت ʙوق
اء حʙدتها الʺادة  ʛؗʷال ʧة خاصة مʽʰلأغل ʥالة، فأجاز ذلʴه الʚه ʦʽʤʻʱع لʛʷʺ720ال 

اء الʚیǽ ʧʺلʨؔن ثلاثة أرȃاع الʺال الʷائع، غʛʽ أن هʚا مʧ القانʨن ال ʛؗʷالǼ ȑʛائʜʳني الʙʺ
الʴل لا ʖʳǽ أن یʕدȑ إلى تʦȞʴ الأغلʽʰة Ǽالأقلʽة، لهʚا فقʙ حʛص الʺʛʷع على ؗفالة 
حقʨقها عȘȄʛʡ ʧ تʺʧʽȞ القʹاء مȌʶǼ ʧ رقاǼة واسعة على قʛار الأغلʽʰة الʺʽʰح 

  .للʛʸʱف
ʨʽʷع له أن یʛʸʱف في الʺلʥ الʷائع فإن هʚا ǽعʻي  أن ؗل شʥȄʛ في الوȃاعʰʱار

أن الʨʽʷع لا ʻʺǽع الʛʸʱف، والʺقʨʸد Ǽالʛʸʱف Ǽʺفهʨمه القانʨني الȑʚ نعʙʺʱه في ʻʲʴǼا 
  . ؗالʽʰع مʲلا أو إنʷاء أȑ حȘ عʻʽي آخʛ علʽه ؗالʛهʧ مʲلاالʷيءهʚا هʨ نقل ملʽؔة 

  

  :أهʻʸة الʦʸضʦع
ي أن الʺʶائل والإشȞالʽات الʺʱعلقة تʳʱلى الأهʺʽة العلʺʽة لهʚا الʺʨضʨع ف

، ؗʺا أن Ǽالʺلʽؔة الʷائعة والʛʸʱف فʽها لها صلة وثʽقة Ǽالʨاقع العʺلي لʽʴاة الʻاس
 ʛʽʲه یʽف ʘʴʰاء، فؔان الʨʶة العامة على الʴلʸʺة والǽدʛة الفʴلʸʺالǼ Șعلʱع یʨضʨʺال

اء في العقار الʷائ ʛؗʷأو ال ʥȄʛʷف الʛʸل تʨة حȄرʨʴات هامة ومʽالȞا إشʺʽا فʚ ع، وؗ
اء في الʨʽʷع مʧ تعʶف أغلʱʽʰهʦ في العقار الʷائع دون  ʛؗʷال ʧة مʽة الأقلǽاʺʴǼ Șعلʱی

ʚا عʧ الآثار الʻاجʺة عʧ القʶʺة   .رضائهʦ وȂضʛار بهʦ، وؗ
  .أحȞام الʛʸʱف في الʺلʽؔة الʷائعة  لʚا فقʙ قʺʻا Ǽالʛʢʱق إلى 

  

  :  الʦʸضʦعاخʻʯاردوافع 
فعʻʱا إلى اخʽʱار هʚا الʺʨضʨع دون غʛʽه تʲʺʱل فʽʺا إن الʙوافع والأسʰاب الʱي د

  :یلي
 كʛʲة القʹاǽا الʺʛʢوحة أمام القʹاء في هʚا الʺʨضʨع وذلʥ نʳʽʱة ʛʲؗة الʜʻاعات -

 .الʺʱعلقة Ǽالʺلʥ الʷائع
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كʛʲة الʺال الʷائع خاصة ما یʱعلǼ Șالعقار في عʛʸنا الʴالي وذلʥ لأسʰاب عʙیʙة  -
ʻع ʦʳʻاث، مʺا یʛʽʺأهʺها ال ʧائع مʺومʷال ʥل في الʺلʲف الأمʛʸʱم الʙا ه عʻا دفع

 .إلى اخʽʱار هʚا الʺʨضʨع
  

ʖʲʮة الʻالȜإش:  
 نʙرس هʚا الʺʨضʨع ونعʽʢه أهʺʽة Ǽالغة، جعلʻاإن ذلʥ فونʛʤا لʺا سȘʰ ذʛؗه 

اء في : الإجاǼة عʧ الإشȞالʽة الʱالʽة وذلʥ مʧ خلال ʙؕʵأو ال ʣȂʙʵف الʙʶت ʤȜح ʦما ه
  القانʦنʻة الʙʯʸتʮة علʻه؟ وما هي الآثار ؟العقار الʵائع

  

  :مʹهج الʖʲʮ في الʦʸضʦع
 ʙلقʙʺʱاناعʚا هʻʲʴǼ صفي ا فيʨهج الʻʺهج  على الʻʺليوالʽلʴʱصفي ؛الʨهج الʻʺففي ال 

اء  ʛؗʷأو ال ʥȄʛʷض لها الʛعʱی ʙي قʱائل الʶʺان الʽʰʱا بʻʺارقʰʱاعǼ ف فيʛʸʱة الʢسل ʦله 
  .الʺلʥ الʷائع

على تʴلʽل الʨʸʻص القانʨنʽة الʺʱعلقة بهʚا سʻعʙʺʱ : أما في الʺʻهج الʴʱلʽلي
  .الʺʨضʨع مʴل الʙراسة وذلʥ على ضʨء ما ذهʖ إلʽه شʛاح القانʨن الʺʙني

  

  :أهʗاف الʗراسة
عقار الʷائع یهʙف هʚا الʘʴʰ تʙʴیʙا إلى معʛفة الʛʸʱفات الʺʰʸʻة على ال

 ʥلʚ   .معʛفة أنʨاع القʶʺة وȂجʛاءاتها القانʨنʽةوؗ
  

  :الʗراسات الʴاǺقة
 ʧعة مʨʺʳنا على مʙʺʱا اعʻع، فإنʨضʨʺا الʚه ʗاولʻي تʱراسات الʙص الʨʸʵȃو

  :سائل الʳامعʽة والʱي نʛؗʚ مʻهاʛ الʺʛؗʚات وال
، للʢالʖ وهاب عʽاد، "الʛʸʱف في الʺلʽؔة العقارȄة الʷائعة: "مʛؗʚة ماجǼ ʛʽʱʶعʨʻان -

 ȑرʨʱʻة، جامعة مʻʽʢʻʶةقʻʶ2007/2008  ل.  
، -دراسة مقارنة–" تʛʸف الʥȄʛʷ في الʺال الʷائع": كʚلʥ مʛؗʚة ماجǼ ʛʽʱʶعʨʻان -

 .2004/2005للʢالʰة مʵازني فایʜة، جامعة محمد بʨقʛة، بʨمʛداس، لʻʶة 
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ʖʲʮات الȁʦصع:  
أما فʽʺا ʟʵǽ الʸعȃʨات الʱي واجهʻʱا في إعʙاد هʚا الʘʴʰ فهي تʲʺʱل في قلة 

Ȟارات والأحʛالق ʛفʨقلة ت ʥلʚ ام القʹائʽة الʺʱعلقة الʺʛاجع الʜʳائȄʛة الʺʸʸʵʱة، وؗ
  .Ǽالʺʻازعات حʨل الʺلʽؔة الʷائعة

ʖʲʮة الʠخ :  
  :الʶاǼقة فإنʻا اعʙʺʱنا الʢʵة الʱالʽةللإجاǼة على الإشȞالʽة    

  .الʛʸʱف الفʛدȑ في العقار الʷائع: الفʶل الأول
  .تʛʸف الʥȄʛʷ مʻفʛدا في العقار الʷائع: الʖʲʮʸ الأول
اء آثار تʛʸف الʥȄʛʷ ف:الʖʲʮʸ الʰاني ʛؗʷاجه الʨʺائعة لʷه الʱʸي ح.  
  . الʛʸʱف الʳʺاعي في العقار الʷائع:الفʶل الʰاني
اء مʱʳʺعʧʽ أو تʛʸف أغلʽʰة ʛʽʰؗة مʻهʦ:لالʖʲʮʸ الأو ʛؗʷف الʛʸت .  

  . قʶʺة العقار الʷائع:الʖʲʮʸ الʰاني
  

  
  
  
  

  
  



  
  
  الأولالفʶل 

  الʙʶʯف الفʙدȏ في العقار الʵائع 
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Șʴع الʨʽʷفي ال ʥȄʛʷائعة في إن للʷه الʱʸدة في حʛفʻفة مʸǼ فʛʸʱفي أن ی 
  .ن یʛʸʱف في جʜء مفʛز مʻهأالعقار، و 

ل هʚه ا لʛʸʱفات الانفʛادǽة مʛʡʕة كʺا قʙ یʛʸʱف في العقار الʷائع ؗله، وؗ
ن أوسʻʱʻاول في هʚا الفʸل أحȞام ؗل نʨع مʧ هʚه الʛʸʱفات الفʛدǽة، على ، قانʨنا

 ʘʴʰم ʟʸʵد: أولنʛفʻم ʥȄʛʷف الʛʸʱه لʽاول فʻʱا نʽا ثانʲʴʰائع، ومʷا في العقار ال
  : الʷائع، وذلʥ وفقا للʢʵة الʱالʽةاسʛʱداد العقار
  .تʙʶف الʣȂʙʵ مʹفʙدا في العقار الʵائع: الʖʲʮʸ الأول
اء: الʖʲʮʸ الʰاني ʙؕʵاجهة الʦʸائعة لʵه الʯʶفي ح ʣȂʙʵف الʙʶآثار ت.  
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  :ʙدا في العقار الʵائعتʙʶف الʣȂʙʵ مʹف: الʖʲʮʸ الأول
Șʴǽ للʥȄʛʷ في الʨʽʷع أن یʛʸʱف في حʱʸه الʷائعة ʽʺʳǼع أنʨاع الʛʸʱف، 

إذ ʨʳǽز أن ʨȞǽن الʛʸʱف مʧ الʥȄʛʷ ، وذلʥ أن الʺلʽؔة الʷائعة هي حȘ ملʽؔة تامة
اء أو إلى Ǽعʹهʦ أو ؗلهʦ، أو إلى أجʰʻي ȋʛʷǼ عʙم الإضʛار ʴǼقʨق  ʛؗʷال ʙإلى اح

اء ʛؗʷال. ʘʴʰʻه سʻف في ومʛʸʱائعة في العقار، والʷه الʱʸفي ح ʥȄʛʷف الʛʸفي ت 
ʚلʥ الʛʸʱف في ؗل العقار الʷائع   .الʜʳء الʺفʛز، وؗ

  

  :تʙʶف الʣȂʙʵ في حʯʶه الʵائعة في العقار: الʠʸلʔ الأول
ائه، ولا  ʛؗاجهة شʨا في مʚا نافʴʽʴقع صǽ ائعةʷه الʱʸفي ح ʥȄʛʷف الʛʸإن ت

أن یʛʸʱف في حʱʸه الʷائعة ȞǼافة الʛʸʱفات ǽقʛʸʱ الأمʛ على تʛʸف معʧʽ، فله 
تʛʸفه لا فʽقʛر حقʨقا عʽʻʽة أصلʽة ؗانʗ أم تʰعʽة، Ǽعʨض أو بʙون عʨض، ʡالʺا ؗان 

اء ʛؗʷاقي الǼ قʨقʴǼ ʝʺǽةʽالʱوع الʛاوله في الفʻʱʻا ما سʚوه ،:  
  :حʤȜ بʻع الʶʲة الʵائعة في العقار: الفʙع الأول

Ȅʛʷع ما للʨʺʳائعة هي مʷة الʸʴائع في إن الʷيء الʷان على الʢسل ʧم ʥ
، والʥȄʛʷ في الʨʽʷع ǽʺلʥ حʱʸه ملؔا تاما، ولهʚا ʨȞǽن له Ǽاعʰʱاره حʙود حʱʸه علʽه

  .1مالؔا على هʚا الʨʴʻ الʛʸʱف في حقه ȞǼافة أنʨاع الʛʸʱفات القانʨنʽة Ǽاعʰʱاره ملؔا
لال كʺا تʨʱافʛ للʺلʽؔة الʷائعة عʻاصʛ الʺلʽؔة الʺفʛزة، مʧ اسʱعʺال واسʱغ

اء یʙه على حʸة مفʛزة تعادل حʱʸه، ʛؗʷال ʙإذا وضع اح ʘʽʴǼ ،فʛʸع على  وتʻʱام
 ،ʥض له في ذلʛعʱاء ال ʛؗʷاقي الǼذاȂو ʧʽȃه وʻʽا بʺʽا فʴʽʴفه صʛʸها ؗان تʽف فʛʸت 

اء وȃالʱالي ǽعʛʰʱ هʚا  ʛؗʷاقي الǼ اجهةʨفاذه في مʻة لʺʶة القʳʽʱقفا على نʨʱوم ȑʛʱʷʺال
اءالʽʰع وارد على حʸة شا ʛؗʷاقي الʰة لʰʶʻالǼ 2ئعة.  

  

                                                
اء، دراسة مقارنة بʧʽ الفقه الإسلامي 1 ʛؗʷق الʨه على حقʛائع وأثʷفي الʺال ال ʥȄʛʷف الʛʸار، تʷʻل الʽجʺال خل 

 .46، ص1999، دار الʳامعة الʙʳیʙة للʛʷʻ، الأزارʢȄة، الإسʙʻȞرȄة، )ȋ.د(لʺʙني، والقانʨن ا
 .18، ص2004، الʺʖʱȞ الʳامعي الʙʴیʘ، الأزارʢȄة، الإسʙʻȞرȄة، )ȋ.د(أنʨر ʡلʰة، الʺلʽؔة الʷائعة،  2
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كʺا أن الʺʛʷع الʜʳائȑʛ لʦ یʨرد نʟ قانʨني خاص بʽʰع الʸʴة الʷائعة غʛʽ أنه 
لا ȋʛʱʷǽ لʱʴʸه إلا ما ȋʛʱʷǽ في العقʨد ʸǼفة عامة مع مʛاعاة الإجʛاءات الȞʷلʽة ولا 

مʧ  714 لʚا ȑʛʶǽ علʽه حʦȞ الʺادة ،یʨجʙ في ذلʥ ما یʱعارض مع ʽʰʡعة الʨʽʷع
  .1نʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ القا

كل شʥȄʛ في الʨʽʷع : "نهأ مʧ قانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ 714حʘʽ نʗʸ الʺادة 
نه ʨʳǽز للʥȄʛʷ أن یʛʸʱف إ ومʧ ثʦ ف،..." وله أن یʛʸʱف فʽها،ǽʺلʥ حʱʸه ملؔا تاما

 وʨʳȄز أن ʨȞǽن ،في حʱʸه الʷائعة Ǽالʽʰع Ǽاعʰʱاره أهʦ أنʨاع الʛʸʱفات الʻاقلة للʺلʽؔة
اء أو إلى جʺʽعهʦألى الʽʰع إ ʛؗʷال ʙح، ʖتʛوت ʥȄʛإلى ش ʥȄʛش ʧع مʽʰر الʙذا صȂو 

ن هʚا الʛʸʱف ǽعʛʰʱ في حʦȞ القʶʺة ȄʛʢǼقة الʸʱفʽة إعلى ذلʥ أن زالʗ حالة الʨʽʷع ف
ʨكʺا ل ʽاءب ʛؗʷال ʙائع ؗله لأحʷع الʺال ال.  

اء ولاأنه ʨʳǽز أكʺا  ʛؗʷال ʛʽغ ʧي مʰʻائعة إلى أجʷه الʱʸح ʥȄʛʷع الʽʰن ی 
اء ʛؗʷاقي الǼ افقةʨم ȋʛʱʷǽ، على ȑʙعʱدون ال Ȍفق ʥلʺǽ اع ماǼ ع لأنهʽʰا الʚعلى ه 

اء ʛؗʷاقي الǼ قʨحق،ʻع ʙʽف مقʛʸʱʺال ʥȄʛʷال ʧؔول ʙ قʨقʴǼ ارʛم الإضʙعǼ فʛʸʱال 
ʧȄʛاء الآخ ʛؗʷ2ال.  

ولقʙ أصʙرت الʺȞʴʺة العلʽا للʜʳائʛ العʙیʙ مʧ القʛارات مʙȄʕة لʽʰع الʸʴة 
ʹʗ الأحȞام الʸادرة عʧ الʺʳالʝ القʹائʽة والʱي أʢǼلʗ بʽع حʸة  حʘʽ نق،الʷائعة

 مʻها القʛار رقʦ ،شائعة ʳʴǼة عʙم تʺʱع الʥȄʛʷ على الʨʽʷع ȘʴǼ بʽع حʱʸه الʷائعة
  .29/10/1990 الʸادر بʱارȄخ 63765

في حʧʽ رفʹʗ نقʠ أحȞام صادرة عǼ ʧعʠ الʺʳالʝ القʹائʽة والʱي أجازت 
 ،30/09/1998 بʱارȄخ  الʸادر161833القʛار رقʦ :  مʻها،بʽع الʸʴة الʷائعة

 ʦار رقʛخ 186043والقȄارʱادر بʸ24/03/19993 ال.  

                                                
معة محمد بʨقʛة،  ماجʛʽʱʶ في القانʨن، جامʛؗʚة، دراسة مقارنة، تʛʸف الʥȄʛʷ في الʺال الʷائعمʵازني فایʜة،  1

 .17، ص2004/2005بʨمʛداس، 
 .46جʺال خلʽل الʷʻار، الʺʛجع الʶابȘ، ص 2
 .17مʵازني فایʜة، الʺʛجع الʶابȘ، ص 3
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 ʦار رقʛا القʽة العلʺȞʴʺرت الʙأص ʙخ 39496ولقȄارʱرخ بʕʺ04/08/1987 ال 
مʧ الʺقʛر قانʨنا أن ؗل شʥȄʛ في الʨʽʷع له أن یʛʸʱف في حʱʸه : "والȑʚ جاء فʽه

اءدون أن یلȘʴ ضʛرا ʴǼقʨق س ʛؗʷال ʛف،ائ ʦث ʧأ إ ومʙʰʺا الʚالف هʵǽ اʺǼ ن القʹاء
  أن الʺʢعʨن ضʙها لʦ یلʴقها -في قʹʽة الʴال - ولʺا ؗان الʲابǽ، ʗعʙ خʛقا للقانʨن 
 ن قʹاةإف  ولʦ تʛʳ قʶʺة لʙʴʱیʙ ما إذا وقع الʜʳء الʺʽʰع في حʱʸها،ضʛر مʧ الʽʰع

 ومʱى ،علʽها خʛقʨا القانʨن الʺʨضʨع ǼإʢǼالهʦ الʽʰع وʛʡد الʺȑʛʱʷ وتعʠȄʨ الʺʙعي 
 الʸادر بʱارȄخ 63765 والقʛار القʹائي رقʦ، "كان ذلʥ تعʧʽ نقʠ القʛار

مʧ الʺقʛر قانʨنا أن ؗل شʥȄʛ في الʨʽʷع ǽʺلʥ " : والȑʚ جاء فʽه29/10/1990
 في أن القʹاء Ǽʺا ʵǽالف هʚا ǽعʙ خʢإحʱʸه ملؔا تاما له أن یʛʸʱف فʽها ومʧ ثʦ ف

 ؗان مʧ الʲابʗ في قʹʽة الʴال أن قʹاة الʺʨضʨع ǼإʢǼالهʦ عقʙ  ولʺا،تȘʽʰʢ القانʨن 
ن لʝʽ له الȘʴ في بʽع ملʥ أ أساسرث على لى الʢاعʧ عȘȄʛʡ ʧ الإإلʗ آرض أبʽع 

 القʛار الʺʢعʨن قʠ ومʱى ؗان ʚؗلʥ اسʨʱجʖ ن، في تȘʽʰʢ القانʨن أخʨʯʢا ،في الʨʽʷع
   .1"فʽه

ها الʥȄʛʷ إلى أجʰʻي ؗان لʰاقي و Ǽاعه إذا ؗانʗ الʸʴة الʺʽʰعة عقارا كʺا أن
اء الȘʴ في أخʚها ȘʴǼ الʷفعة ʛؗʷال.   

نه مʧ أن القانʨن قʙ أجاز الʽʰع لأجʰʻي دون حاجة إلى مʨافقة الآخʧȄʛ إلا أومع 
اء ʛؗʷاقي الǼ ʧعلǽ ائع أنʰال ʥȄʛʷة الʴلʸداد أو ،مʛʱفي الاس Șʴعاد الʽعل مʳǽ إذ 
اءالȘʴ في الأخǼ ʚالʷفعة ȑʛʶǽ على هʕلاء ال ʛؗʷ، هʱʸح ʥȄʛʷاع الǼ أنه إذا ʙʽإلى ب 

  .2الأسȘʰ في الʽʳʶʱل إذا ؗان الʺʽʰع عقاراومʧ ، أكʛʲ مʧ مȑʛʱʷ ؗانʗ العʛʰة Ǽالʽʳʶʱل
  
  

                                                
1ʛȞȃʨب ʠʽʰاال،  لȄارʽʱعا اخʨʽائع شʷف في الʺال الʛʸʱ ةʛؗʚني، مʙʺن الʨالفقه الإسلامي والقان ʧʽدراسة مقارنة ب ،

لعلʨم الإسلامʽة، تʟʸʵ شȄʛعة وقانʨن، جامعة وهʛان أحʺʙ بʧ بلة، مقʙمة لʽʻل شهادة الʺاجʛʽʱʶ في ا
 .83، ص2014/2015

 .47 جʺال خلʽل الʷʻار، الʺʛجع الʶابȘ، ص2
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وتʙʳر الإشارة إلى أن أحȞام عقʙ الʽʰع في الʺال الʷائع تȑʛʶ على عقʙ الʺقاǽʹة 
 :نهأتʟʻ على  مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ، والʱي 415وهʚا ȄʛʸǼح نʟ الʺادة 

حȞام الʽʰع Ǽالقʙر الȑʚ تʶʺح Ǽه ʽʰʡعة الʺقاǽʹة وȄعʛʰʱ ؗل مʧ أتȑʛʶ على الʺقاǽʹة "
  ".الʺʱقاǼ ʧʽʹǽائعا للʷيء ومȄʛʱʷا للʷيء الȑʚ قاʠǽ علʽه

 عقʙ الʺقاǽʹة ":نهأ مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ على 413كʺا نʗʸ الʺادة 
 ʧیʙعاقʱʺال ʧه ؗل مǼ مʜʱقل إلى الأأیلʻن ی ʛʽة مال غʽؔادل ملʰʱل الʽʰعلى س ʛخ

حȞام عقʙ الʺقاǽʹة تȑʛʶ علʽها أحȞام عقʙ الʽʰع ؗʺا أوȄفهʦ مʧ هʚا الʟʻ أن ، "مʻقʨل
  . ذʛؗنا ساǼقا

  :حʤȜ هʮة الʶʲة الʵائعة في العقار: الفʙع الʰاني
:  مʧ قانʨن الأسʛة على أنها202لقʙ عʛف الʺʛʷع الʜʳائȑʛ الهʰة في نʟ الʺادة 

، وʦȞʴȃ أن الʥȄʛʷ في الʨʽʷع ǽʺلʥ حʱʸه ملؔا تاما وله أن 1"لǼ ʥʽلا عʨضالهʰة تʺ"
كل شʥȄʛ في الʨʽʷع " :ج على أنه.م. ق714یʛʸʱف فʽها وهʚا ما جاء في نʟ الʺادة 

 على ثʺارها وأن ʱʶǽعʺلها ʘʽʴǼ ياما وله أن یʛʸʱف فʽها وأن ʨʱʶǽلǽʺلʥ حʱʸه ملؔا ت
اءللا ی ʛؗʷال ʛق سائʨقʴǼ رʛʹال Șʴ2.  

ن یهʖ حʱʸه الʷائعة للʥȄʛʷ أو أنه وفقا لهʚه الʺادة ʨʳǽز للʺالʥ على الʨʽʷع إف
 القʠʰللأجʰʻي، سʨاء أكان الʺال الʺʷاع مʺا ǽقʰل القʶʺة أم لا، والʨʽʷع لا ʨʴǽل دون 

نه ȋʛʱʷǽ تʢابȘ الإʳǽاب أقانʨنا، حʘʽ أن الهʰة عقʙ یʦʱ انعقاده Ǽالإʳǽاب والقʨʰل، إلا 
  .3والقʨʰل

 ʙفكʺا تعʛʸة تʰاقلة االهʻفات الʛʸʱال ʧا أنها مʺؗ ،ʙف واحʛʡ ʧا واقعا مǽادʛانف 
  .للʺلʽؔة

تʻعقʙ الهʰة  ":نهأ مʧ قانʨن الأسʛة الʜʳائȑʛ على 206حʘʽ تʟʻ الʺادة 
Ǽالإʳǽاب والقʨʰل، وتǼ ʦʱالʽʴازة، ومʛاعاة قانʨن الʨʱثȘʽ في العقارات، والإجʛاءات 

    ." هʚه القʨʽد ʢǼلʗ الهʰةحʙأ اخʱل وȂذاالʵاصة في الʺʻقʨلات 

                                                
1 ،ʛȞȃʨب ʠʽʰقة، ص لǼاʶة الʛؗʚʺ87ال. 
 .72جʺال خلʽل الʷʻار، الʺʛجع الʶابȘ، ص 2
 .87لʠʽʰ بʛȞȃʨ، الʺʛؗʚة الʶاǼقة، ص 3
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 الʺʛʷع رȌȃ صʴة الهʰة بʱʺام الʽʴازة، وهʚا ǽفʱح ǼاǼا أنیʱʹح مʧ هʚه الʺادة 
 ʛʽغ ،Ȍازة فقʽʴها الʽف Șقʴʱي تʱالات الʴالǼ ائعةʷة الʸʴة الʰفي ه ʥȄʛʷة الȄʛح ʙʽʽقʱل

تʟʻ  مʧ قانʨن الأسʛة الʜʳائȑʛ، والʱي 208ورد نʟ الʺادة أ الʺʛʷع تʙارك الʨضع و أن
 ؗان الʺʨهʨب مʷاعا، فان الʨʱثȘʽ أو  زوجهأوإذا ؗان الʨاهʖ ولي الʺʨهʨب له " :على

  ".والإجʛاءات الإدارȄة تغʻي عʧ الʽʴازة
 مʧ 714وهʚا ǽعʻي ضʺʽʻا جʨاز هʰة الʸʴة الʷائعة وهʨ ما یʨʱافȘ مع الʺادة 

  .1القانʨن الʺʙني، وʨʱȄافȘ مع جʺهʨر الفقهاء
 الʛʸʱفات الʻاقلة للʺلʽؔة دون عʨض Ǽالإضافة إلى كʺا تʙʳر الإشارة إلى أن

 مʧ قانʨن الأسʛة الʜʳائȑʛ 181الʨصʽة، والʱي نʟ علʽها الʺʛʷع في الʺادة   هʻاكالهʰة
   ".تʺلʥʽ مʹاف إلى ما Ǽعʙ الʺʨت ȘȄʛʢǼ الʛʰʱع ":على أنها

فالʺʛʷع لȋʛʱʷǽ ʦ في الʨصʽة أȑ شȋʛ یʱعارض مع الʨʽʷع بل اعʛʰʱها ؗالʺʛʽاث، 
ʱى ؗانʗ في حʙود الʲلʘ، وما تʳاوز الʲلʘ تʨقف على إجازة Ǽاقي الʨرثة، ومʱى تʺʗ فʺ

اء في  ʛؗʷاقي الǼ ا معȞȄʛح شʰله، وأصʴصى له مʨʺصي حل الʨʺفي الʨة وتʽصʨال
  .2حʙود الʸʴة الʱي انʱقلʗ إلʽه Ǽعʙ الʨصʽة

 Ȏنلاح ʛʽائعة أوفي الأخʷه الʱʸفي ح ʥȄʛʷف الʛʸت ȑف، أʛʸʱال ʦى تʱنه م
ʧة، ؗان عʽصʨة أو الʹǽة أو الʺقاʰع أو الهʽʰة ؗالʽؔاقلة للʺلʻفات الʛʸʱال ȘȄʛʡ 

اء دون حاجة إلى أȑ إجʛاء آخʛ، فلʝʽ ضʛورȄا أن  ʛؗʷاقي الǼ Șا في حʚفه نافʛʸت
اء  ʛؗʷاقي الǼ ف إلىʛʸʱال ʧعلǽي  أوأʻʽع Șد حʙا في صʻف لأنʛʸʱا على الʨافقʨن ی

اء ن یʦʱأن ؗان مʧ الʺفȂ ʙʽلاحȘ شʸʵي و  ʛؗʷال ʧي عʰʻع لأجʽʰل الʸالإعلان إذا ح 
اء الآخʧȄʛ في ʡلʖ ئهاʶقǼ Ȍانقʹاǽالʺʙة الʱي  حʱى تʙʰأ مʧ وقʗ الإعلان ʛؗʷال Șح 

 وفقا للقʨاعʙ العامة، فإذا ؗانʗ هثʛ أʛʱȄتʖ على هʚا الʛʸʱف و الʷفعة أو الاسʛʱداد 

                                                
1 Ǽاʶة الʛؗʚʺال ،ʛȞȃʨب ʠʽʰ87قة، صل. 
2  ،ʛائʜʳمة، الʨة، الأوقاف، دار هʽصʨة، الʰعات، الهʛʰʱد الʨعق ،ʛʺاشا عǼ ȑʙʺ12، ص2004ح. 
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ر، وجʖ الʸʴة شائعة في عقار أو في مʨʺʳع مʧ الʺال الʺʷاع ʱʷǽʺل على عقا
  .1 الʺʛʸʱفإلىالʽʳʶʱل حʱى یʱʻقل الȘʴ العقارȑ الʺʛʸʱف فʽه 

ʖالʰع الʙائع: الفʵي على العقار الʹʻع Ȗح ʔʻتʙت:  
 ʟʵʷافها هʺا الʛʡأ ȑأ ʧʽلها شيء معʴن مʨȞǽ يʱة هي الʽʻʽق العʨقʴال
صاحʖ الȘʴ والʷيء مʴل الȘʴ، وʻȄقʦʶ حʖʶ مʙʸرها إلى حقʨق عʽʻʽة أصلʽة، 

  .ʽةوحقʨق عʻʽة تʰع
فالȘʴ العʻʽي الأصلي سلʢة مʰاشʛة ǽقʙرها القانʨن لʟʵʷ معʧʽ على شيء 
معʧʽ بʚاته، فʨؔʱن له سلʢة الاسʱعʺال والاسʱغلال والʛʸʱف فʽه دون الʴاجة إلى 

  . 2سلʢة واسعة، وهي حȘ الانʱفاع والارتفاق
  : رهʥ الʶʲة الʵائعة: أولا

  :رهʧ حʽازȑ إن الʛهʧ في القانʨن الʺʙني هʨ نʨعان رهʧ رسʺي و 
 ʨȞǽن له ، هʨ عقǼ ʖʶȞǽ ʙه الʙائʧ حȘ عʻʽي على عقار لʨفاء دیʻه:فالʛهʧ الʛسʺي  - أ

ʻائʙم على الʙقʱاه أن یʹʱقʺǼʱة في اسʰتʛʺله في ال ʧʽالʱال ʧʽف ʥذل ʧʺث ʧاء حقه م
 .3العقار في أȑ یʙ ؗان

 لʙیʧ علʽه أو على غʛʽه أن ا فهʨ عقʙ یلʜʱم Ǽه شʟʵ ضʺان:أما الʛهʧ الʽʴازȑ   - ب
ǽ اʽʻʽحقا ع ʧائʙه للʽعل ʖتʛا یʯʽان، شʙعاقʱʺه الʻʽعǽ يʰʻأو إلى أج ʧائʙإلى ال ʦلʶ

 ʧʽʻائʙوال ʧʽالعادی ʧʽʻائʙم الʙقʱوأن ی ،ʧیʙفى الʨʱʶǽ يء إلى أنʷال ʝʰله حʨʵǽ
  .4الʱالʧʽʽ له في الʺʛتʰة في أن یʱقاضى حقه مʧ ثʺʧ هʚا الʷيء، في أȑ یʨȞǽ ʙن 

  

                                                
دار الʺʨʰʢعات الʳامعʽة، ،  )ȋ.د(،)أحȞامها ومʸادرها(رمʹان أبʨ الʶعʨد، الʨجʜʽ في الʴقʨق العʽʻʽة الأصلʽة . د 1

 .94، ص2003
2 Șʴن والʨا القانʱȄʛʤر، نʨʸʻم ʦʽاهʛاق إبʴإس ،ȑʛائʜʳن الʨقاتها في القانʽʰʢد( وت.ȋ( ،ةʽامعʳعات الʨʰʢʺان الʨدی ،

 ،ʛائʜʳ393، ص2002ال. 
، 78ر، عʙد . یʧʺʹʱ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ، ج1975 سʛʰʺʱʰ 26 الʺʕرخ 75/58 مʧ الأمʛ 882أنʛʤ الʺادة  3

 .الʺعʙل والʺʦʺʱ 1975 سʛʰʺʱʰ 30الʸادرة بʱارȄخ 
 .، الʶابȘ ال75/58ʛؗʚمʛ  مʧ الأ948أنʛʤ الʺادة  4
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Ș لȘʴ الʛهʧ الʛسʺي والʽʴازȑ أن الهʙف مʧ وȄلاحȎ مʧ خلال الʱعʅȄʛ الʶاب
ʧتهʛʺال ʧائʙق الʨة حقǽحʺا ʨه ʧهʛد ،الʛه أنه لا یʸائʸخ ʧسʺي مʛال ʧهʛا أن الʺؗ 

 أما الʛهʧ الʽʴازȑ فهʨ یʛد على عقار ومʻقʨل، وʨʵȄلان للʙائʧ مʜʽة ،إلا على عقار
  .الʱقʙم والʰʱʱع

ʺا بʧʽ القانʨن الʺʙني أنه یʰقى نافʚا الʛهʧ ا ادر مʧ جʺʽع الʺلاكʧʽ لعقار لʸوؗ
، أǽا ؗانʗ الʳʽʱʻة الʱي تʛʱتʖ على قʶʺة العقار فʽʺا Ǽعʙ أو على بʽعه لعʙم إمȞان شائع

 ʦا العقار ثʚه ʧزا مʛء مفʜائعة في العقار أو جʷه الʱʸاء ح ʛؗʷال ʙأح ʧذا رهȂه وʱʺʶق
 إلى الأعʽان وقع في نʰʽʸه عʙʻ القʶʺة أعʽانا غʛʽ الʱي رهʻها انʱقل الʛهʛʺǼ ʧتʱʰه

الʺʸʸʵة له Ǽقʙر ǽعادل قʽʺة العقار الȑʚ ؗان مʛهʨنا في الأصل وʧʽʰȄ هʚا القʙر 
Ǽأمʛ على عȄʛʹة، وȄقʨم الʙائʧ الʺʛتهǼ ʧإجʛاء قʙʽ جʙیʙ یʧʽʰ فʽه القʙر الȑʚ انʱقل إلʽه 
الʛهʧ خلال تʶعʧʽ یʨما مʧ الʨقʗ الʛʢʵǽ ȑʚه فʽه أȑ ذȑ شأن بʽʳʶʱل القʶʺة ولا 

اء ولا Ǽامʽʱاز ʛʹǽ انʱقال ʛؗʷع الʽʺج ʧر مʙص ʧهʛجه بʨا الʚعلى ه ʧهʛال 
ʧʽʺقاسʱʺ1ال.  

ʺا أنه مʧ خلال الʺادة  ج یʧʽʰʱ لʻا أن الʛهʧ الʽʴازȑ یʻعقʙ .م. مʧ ق61وؗ
 غʛʽ أنه لا یʻفʚ في حȘ الغʛʽ إلا إذا ،Ǽالإʳǽاب والقʨʰل دون حاجة للإجʛاءات الȞʷلʽة

  .2جʰʻي الȑʚ ارتʹاه الʺʱعاقʙانكان الʷيء الʺʛهʨن بʙʽ الʙائʧ أو الأ
 َǽ ʦائعة ولʷة الʸʴال ʧف رهʛʸʱال ʧʺʹإذا ت ʅِ نʨʺʹʺال ʧیʙالǼ ʧاهʛال ʥȄʛʷال 

ʽفʻائعة تʷة الʸʴعلى ال ʚفʻأن ی ʧتهʛʺال ʧائʙؗان لل ،ʧهʛالǼ ʜʳʴǽ أن ȑا، أȄʛʰا جʚ
ʽʰȄها وʽل اععلʴاد مʜʺه الʽاسي علʛل الʴȄعها وʽب ʧʺث ʧفي حقه مʨʱʶȄاد وʜʺالǼ ها ʥȄʛʷل

   .الʛاهʧ فʰʸʽح شȞȄʛا في الʨʽʷع
ولا صعȃʨة في رهʧ الʸʴة الʷائعة رهʻا رسʺʽا، فهʚا الʛهʧ لا ǽقʱʹي انʱقال 
حʽازة الʺʛهʨن، أما Ǽالʰʶʻة للʛهʧ الʽʴازȑ فʨʲʱر صعȃʨة نقل حʽازة الʸʴة الʷائعة، 

ǽ الارتفاق على أنǼ هاʽعل ʖغلʱال ʧȞʺǽ ةȃʨعʸه الʚه ʧؔولʴʽاء غ ʛؗʷال ʙز أحʨ ʧاهʛال ʛ
 ،ʛیʙازة مʽضع شيء في حʨلا، أو بʙاره عʰʱاعǼ ائعʷيء الʷإذ ال ʛʱʷǽ لاȋ قلʱʻأن ت 

                                                
1  ʛʤ890أن ʛالأم ʧ75/58 مʛؗʚال Șابʶال ،. 
 .92لʠʽʰ بʛȞȃʨ، الʺʛؗʚة الʶاǼقة، ص 2
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اء إلى الʙائʧ الʺʛتهʧ، فȞʽفي ألا یʰقى  ʛؗʷال ʛʽغ ʧا مȄازʽا حʻن رهʨهʛʺيء الʷازة الʽح
ʧاهʛازة الʽ1في ح .  

اء بʛهʧ حʱʸهʦ الʺفʛزة ثʦ وقع نʰʽʸه Ǽعʙ القʶʺك ʛؗʷال ʙام أحʽق ʙʻة في ʺا أنه ع
جʜء آخʛ، انʱقل الʛهʛʺǼ ʧتʱʰه إلى هʚا القʙر Ǽʺا ǽعادل القʙر الʺʛʸʱف فʽه، وʨȞȄن 
 ȑʚار الʙه الʺقʽف ʧʽʰی ʙیʙج ʙʽاء قʛإجǼ ،ʧتهʛʺال ʧائʙم الʨقȄة، وʹȄʛعلى ع ʛأمǼ هʻʽʽتع

   .2 مʧ وقʗ إخʢاره مʧ الʺʙیʧ) یʨم90(انʱقل إلʽه الʛاهʧ خلال 
ʻفʚ الʙائʴǼ ʧقه فإن الʛهʧ یʛتʜؔ في الʜʳء كʺا أنه إذا تʺʗ القʶʺة قʰل أن ی

الʺفʛز الȑʚ اخǼ ʟʱه الʥȄʛʷ الʛاهǼ ʧʺقʱʹى القʶʺة ولا ǽعʙ هʚا الʦȞʴ مʧ تʽʰʢقات 
  .فʛؔة الʴلʨل العʻʽي وȂنʺا هʨ الأثʛ الʽʰʢعي للقʶʺة

 ʧه مʛʽن أو غʨهʛʺالعقار ال ʧشيء م ʧاهʛال ʖʽʸقع في نǽ ʦكʺا أنه إذا ل
Ǽ ʟʱنʺا اخȂه العقارات وʻȞللأداء أم Șʴʱʶم ʧائʙال ʧد، فإنه إذا ؗان دیʨقʻال ʧلغ مʰʺ

اسʽʱفاء حقه Ǽالʱقʙم مʧ هʚا الʺʰلغ Ǽʺقʱʹى الʛهʧ ذاته، أما إذا لʧȞǽ ʦ مȘʴʱʶ الأداء 
 ʧلغ لʹʺان دیʰʺا الʚه ʟʸʵǽ ى أنʻعʺǼ ʧاهʛقه الʴʱʶǽ ȑʚلغ الʰʺإلى ال ʧهʛقل الʱʻʽف

ʧائʙا الʚ3ه.  
  : الʵائعةتʔʻ حȖ انʯفاع على الʶʲةتʙ  :ثانʻا

إن حȘ الانʱفاع هʨ حȘ عʻʽي ʨʵǽل للʺʱʻفع الانʱفاع ʷǼيء مʺلʨك للغʛʽ فʨؔʱن "
له سلʢة اسʱعʺاله واسʱغلاله مع الʜʱامه Ǽالʺʴافʤة على هʚا الʷيء ورده إلى صاحʰه 

  .4"عʙʻ نهاǽة حȘ الانʱفاع والȑʚ یʻقʹي حʱʺا ʨʺǼت الʺʱʻفع
ʷائعة Ǽأن یʛتʖ علʽها حȘ وȃهʚا فإنه ʨʳǽز للʥȄʛʷ أن یʛʸʱف في حʱʸه ال

اء في خلال الʺʙة الʺقʛرة للانʱفاع،  ʛؗʷاقي الǼ ا معȞȄʛفع شʱʻʺح الʰʸȄو ،ʛʽفاع للغʱان
وذلʥ لأن للʺالʥ أن یʛʸʱف في ملؔه ȞǼافة الʛʸʱفات ʡالʺا أن ذلʥ لا یʛʱتʖ علʽه 

                                                
، دار مʨʺʴد للʛʷʻ والʨʱزȄع، شارع سامي )ȋ.د(نʨر العʺʛوسي، الʺلʽؔة وأسʰاب ʰʶؗها في القانʨن الʺʙني،  أ1

 .351، ص2003/2004الʰارودȑ، بʰاب الʵلف، 
، دار الفʛؔ والقانʨن، )ȋ.د(ة، الʷامل في حȘ الʺلʽؔة والʴقʨق العʽʻʽة الأصلʽة و الʰʱعʽة، عʙʰ الʨهاب عʛف 2

 .151، ص2008الإسʙʻȞرȄة، 
 .95رمʹان أبʨ الʶعʨد، الʺʛجع الʶابȘ، ص 3
 .507ص الʺʛجع نفʶه، 4
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ʷه الʽعل ʖرت ʦلا، ثʲلا مʜʻائع مʷاء فإذا ؗان الʺال ال ʛؗʷاقي الʰة لʰʶʻالǼ رʛض Șح ʥȄʛ
انʱفاع أȑ على حʱʸه، فإن الʺʱʻفع ʴǽل مʴل الʨʡ ʥȄʛʷال فʛʱة الانʱفاع للʨʸʴل على 

  .1ما ǽعادل حʸة الʥȄʛʷ الʺʛʸʱف
  :حȖ الʝʻʶʳʯ :ثالʰا

 تعʅȄʛ مʙʴد لȘʴ الʟʽʸʵʱ وȂنʺا  الʜʳائȑʛ في القانʨن الʺʙنيلǽ ʦʹع الʺʛʷع
ʟʽ مʧ الʴقʨق العʽʻʽة  وȃاعʰʱار حȘ الʸʵʱ،اكʱفى بʙʴʱیʽؗ ʙفʽة إنʷائه وأثاره وانقʹائه
ʙعقارات مǼ هʽف ʟʱʵǽ ʧائʙة فإن الʽعʰʱالʻةی.  

ʱال ʖن واجʨȞǽ ȑʚال ʦȞح ʖجʨʺǼ ʧائʙع الʽʢʱʶǽ كʺا أنه ʧیʙʺام الʜاه إلʨʱʴم ʚʽفʻ
ʧیʙالǼ اʚ ، أن ʨʱʶǽفي الʙائʧ حقه مʧ مʙیʻه مʱقʙما على ؗل مʧ الʙائʧʽʻ العادیʧʽ وؗ

  .الʙائʧʽʻ الʱالʧʽ له في الʺʛتʰة
 فإنه ʽʢʱʶǽع ،إن الʥȄʛʷ في الʨʽʷع الʺʙیʧ لʟʵʷ آخʛ بʙیʧ ثابʗوȃهʚا ف

ʨʺǼجʖ حʦȞ قʹائي واجʖ الʻʱفʚʽ اللʨʳء إلى القʹاء لʽقʨم Ǽاسʙʸʱار تʟʽʸʵ على  
 حǽ ʘʽقʨم الʙائʧ بʱقʦǽʙ ذلʥ الʢلʖ في ، لʙیʻهاالʸʴة الʷائعة الʱي ǽʺلؔها مʙیʻه ضʺان

 ʛي تقع في دائʱة الʺȞʴʺال ʝʽة إلى رئʹȄʛل عȞن شʨؔوت ʧیʙʺلؔها الʺǽ يʱة الʸʴتها ال
ʦȞʴق الʨʢʻها مʽون فʙاب مʱؔال ʦقل ʧهادة مʷǼ أو ʦȞʴال ʧة مʽʺرة رسʨʸǼ ةȃʨʴʸم، 

  .2 مʧ القانʨن الʺʙني941وتʷʺل Ǽالإضافة إلى ذلʥ الʽʰانات الʺʨؗʚرة في الʺادة 
  :وهʚه الʽʰانات هي

 الǽ ȑʚعʻʽه في الʰلʙة الʱي اسʦ الʙائʧ ولقʰه ومهʱʻه ومʻʡʨه الأصلي والʺʧʡʨ الʺʱʵار -
 .ǽقع فʽها مقʛ الʺȞʴʺة

 .اسʦ الʺʙیʧ ولقʰه ومهʱʻه ومʻʡʨه -
 .الʦȞʴ وʽȃان الʺȞʴʺة الʱي أصʙرتهتارȄخ  -
-  ʝʽلى رئʨار تʙد الʺقʙʴم ʛʽغ ʦȞʴر في الʨؗʚʺال ʧیʙفإن ؗان ال ،ʧیʙار الʙمق

ʟʽʸʵʱال Șه حǼ ʚخʕی ȑʚلغ الʰʺال ʧʽا وعʱقʕه مʛیʙة تقʺȞʴʺال. 

                                                
 .75جʺال خلʽل الʷʻار، الʺʛجع الʶابȘ، ص 1
، ʛ2007/2008، جامعة مʨʱʻرȑ، قʻʽʢʻʶة، ، مʛؗʚة ماجʽʱʶالʛʸʱف في الʺلʽؔة العقارȄة الʷائعةوهاب عʽاد،  2

 .14ص
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  .لعقارات تعʻʽʽا دقʽقا وʽȃان مʨقعها مع تقʦǽʙ الأوراق الʙالة على قʱʺʽهاتعʧʽʽ ا -
 تʨافʛت هʚه الʛʷوȋ اللازمة فإن رئʝʽ الʺȞʴʺة ǽقʨم بʙʱوʧȄ ذلʥ في ذیل ʱىوم

ʸʵʱالǼ هʛة أمʹȄʛالعʽ اعيʛه أن یǼ ʟʽخʛʱال ʙʻه عʽوعل ʟ ة العقاراتʺʽوق ʧیʙار الʙمق
ʰʺالʻʽʻوع ،ʖȄʛقʱال ʖجʨʺȃة وʹȄʛالعǼ ةʙ  را علىʨʸاص مقʸʱعل الاخʳǽ اءʹʱالاق

 ʥأن ذل Ȑها إذا رأʙأح ʧء مʜأو على ج Ȍها فقʻم ʙه العقارات أو على واحʚه ʠعǼ
  .ʸʺ1ارʅȄ الʺʴʱʶقة للʙائʧʽʻالكافي لʱأمʧʽ دفع أصل الʙیʧ و 

 ʨه ȑʚال ʧیʙʺف الʛʡ ʧم ʟʽʸʵʱالǼ ʛالأم ʧم ʦلʤʱز رفع الʨʳǽ كʺا أنه
  .2ي الȑʚ أصʙره والقائǼ ʦفʸل الأمʨر الʺʱʶعʳلةالʥȄʛʷ في الʨʽʷع أمام القاض

فʠ رئʝʽ الʺȞʴʺة ʡلʖ إذا ر " :نهأ على ج.م. ق945كʺا نʗʸ الʺادة 
قʙم مʧ الʙائʧ سʨاء ؗان الʛفʠ في Ǽادȏ الأمʛ أو Ǽعʙ تʤلʦ الʺʙیʧ، الʟʽʸʵʱ الʺ

  ."جاز للʙائʧ أن یʤʱلʦ مʧ أمʛ الʛفʠ إلى الʺʳلʝ القʹائي
 أن الʙائʨʳǽ ʧز له الʤʱلʦ مʧ أمʛ الʛفʠ الʸادر ج.م. ق945بʗʻʽ لʻا الʺادة 

مʛʡ ʧف رئʝʽ الʺȞʴʺة وذلʥ إلى الʺʳلʝ القʹائي وذلʖʰʶǼ ʥ رفʠ رئʝʽ الʺȞʴʺة 
 ʠفʛا الʚار أن هʰʱالاع ʧʽعǼ ʚدون الأخ ʧائʙف الʛʡ ʧم مʙق ȑʚال ʟʽʸʵʱال ʖلʡ

ʦلʤʱالǼ ʧیʙʺما قام الʙعǼ أو إلا ʛالأم ȏادǼ كان في.   
تʨؔن للʙائʧ الȑʚ حʸل على حȘ " :نهأ ج.م. ق947ة كʺا نʗʸ الʺاد

 وȑʛʶȄ على ،الʟʽʸʵʱ نفʝ الʴقʨق الʱي للʙائʧ الȑʚ حʸل على رهʧ رسʺي
الʟʽʸʵʱ ما ȑʛʶǽ على الʛهʧ الʛسʺي مʧ أحȞام وخاصة ما یʱعلǼ Șالقʙʽ وتʙʳیʙه 

Ȟام  الȘʴ وأثʛه وانقʹائه وذلʥ ؗله مع عʙم الإخلال Ǽʺا ورد مʧ أحةوشʰʢه وعʙم تʜʳئ
  ".خاصة

  : حȖ الامʻʯاز :راǺعا
 ʖصاح ʧائʙة الʰتʛه مǼ دʙʴʱني تʨقان ʟن ʖجʨʺǼ ر إلاʛقʱاز لا یʽʱالام Șإن ح

ر لفائʙة الʙائʧ وʨȞȄن ذلʥ على إثʛ وجʨد ʛ الامʽʱاز ʵǼلاف حȘ الʟʽʸʵʱ الȑʚ یʱق
ʚʽفʻʱال ʖقʹائي واج ʦȞلف ،حʱʵǽ از ؗʺا أنهʽʱة الامʽعʰʱة الʽʻʽق العʨقʴال ʛسائ ʧع 

                                                
 .، الʶابȘ ال75/58ʛؗʚ مʧ الأمʛ 942ادة نʛʤ الʺ أ1
 .نفʶه مʧ الأمʛ 944نʛʤ الʺادة  أ2
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ر إلا بʛ ʟʻ لʛسʺي والʛهʧ الʽʴازȑ والاخʸʱاص وذلʥ لأن حȘ الامʽʱاز لا یʱقكالʛهʧ ا
  .1قانʨني

 ʧاد مʨʺا الʻل ʗʻʽب ʙاقعة على 1003 إلى 999ولقʨاصة الʵاز الʽʱق الامʨحق 
  .عقارال

اء الʚیʧ اقʨʺʶʱا عقار حȘ امʽʱاز علʽه ''، 1001ولقʙ نʗʸ الʺادة  ʛؗʷأن لل
ي رجʨع ؗل مʻهʦ على الآخǼ ،ʧȄʛʺا في ذلʥ حȘ تأمʻʽا لʺا تʨʵله القʶʺة مʧ حȘ ف

 ȋوʛʷǼ ه مʺاثلةʱʰتʛن مʨؔاز، وتʽʱا الامʚه ʙʽقǽ أن ʖʳȄة، وʺʶل القʙعʺǼ ةʰالʢʺال
  .''ʰ 999ائع الʺʷار إلʽه في الʺادةامʽʱاز ال
  

  :تʙʶف الʣȂʙʵ في جʚء مفʙز مʥ العقار الʵائع: الʠʸلʔ الʰاني
إذا " :قانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ على أنه مʧ ال02 في الفقʛة 714لقʙ نʗʸ الʺادة 

كان الʛʸʱف مʰʸʻا على جʜء مفʛز مʧ الʺال الʷائع ولǽ ʦقع هʚا الʜʳء عʙʻ القʶʺة 
في نʖʽʸ الʺʛʸʱف انʱقل حȘ الʺʛʸʱف إلʽه مʧ وقʗ الʛʸʱف إلى الʜʳء الȑʚ آل 
إلى الʺʛʸʱف ȄʛʢǼقة القʶʺة وللʺʛʸʱف إلʽه الȘʴ في إʢǼال الʛʸʱف إذا ؗان ʳǽهل 

   ."ن الʺʛʸʱف لا ǽʺلʥ العʧʽ الʺʛʸʱف فʽها مفʛزةأ
 مʧ القانʨن الʺʙني ʖʳǽ أن نفʛق بʧʽ 714لʨʱضʽح ما سȘʰ ذʛؗه في نʟ الʺادة 

ʦ أثʛ تʛʸف ثحʦȞ تʛʸف الʥȄʛʷ في جʜء مفʛز مʧ العقار الʷائع قʰل القʶʺة وȃعʙها 
   .الʥȄʛʷ في العقار الʷائع ؗله

  : مفʙز مʥ العقار الʵائع قʮل القʸʴةحʤȜ تʙʶف الʣȂʙʵ في جʚء: الفʙع الأول
 ʥع وذلʽʰʺيء الʷة في الȄʛهʨفي صفة ج Ȍإذا ما وقع في غل ȑʛʱʷʺإن ال

 ʨȞǽن الʽʰع في هʚه ،Ǽاعʱقاده أن الʺʽʰع ǽʺلؔه الʰائع أȑ الʥȄʛʷ ملʽؔة مفʛزة لا شائعة
غʛʽ الʴالة قابل للإʢǼال حʨʳǽ ʘʽز للʺʡ ȑʛʱʷلʖ القʶʺة للإʢǼال قʰل أن تʦʱ القʶʺة و 

  .2ملʜم في انʤʱار القʶʺة ونʱائʳها

                                                
، مʨʷʻرات 10، مج)الʱأمʻʽات الʽʸʵʷة والعʽʻʽة(ـ عʙʰ الʛزاق أحʺʙ الʻʶهʨرȑ، الʨسȌʽ في شʛح القانʨن الʺʙني  1

 .922الʴلʰي الʴقʨقʽة، بʛʽوت، لʻʰان، ص
 .100، 99ص.رمʹان أبʨ الʶعʨد، الʺʛجع الʶابȘ، ص 2
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كʺا أنه لا ʨʳǽز ʡلʖ الإʢǼال إذا تʺʗ القʶʺة قʰل الǼ ʦȞʴالإʢǼال وذلǼ ʥأن وقع 
 مʧ 85الʜʳء الʺʛʸʱف فʽه في نʖʽʸ الʥȄʛʷ الʺʛʸʱف وذلʥ إعʺالا ʦȞʴǼ الʺادة 

لʝʽ مʧ وقع في غلȌ أن یǼ ʥʶʺʱه على وجه  ":القانʨن الʺʙني والʱي نǼ ʗʸأنه
ʚلʥ أǽʹا إذا أقǼ ʛقʽة الʛʷ ،"ارض مع ما ǽقʹي Ǽه حʧʶ الʽʻةیʱع ؗاء تʛʸف  وؗ

  .1، أو تلقى الʥȄʛʷ الʺلʽؔة الʵالʸة للʜʳء الȑʚ تʛʸف فʽهةشȞȄʛهʦ في حʱʸه الʺفʛز 
 إذا لǽ ʦقع الʜʳء الʺفʛز الʺʽʰع في نʖʽʸ الʥȄʛʷ ،وʨȞȄن الʽʰع قاǼلا للإʢǼال
ʙق ȑʛʱʷʺال ʧȞǽ ʦما ل ʥائع وذلʰل أجاز االʰق ʧع مʽʰل.  

ولʝʽ للʺȑʛʱʷ الȘʴ في ʡلʖ إʢǼال الʛʸʱف لا قʰل القʶʺة أو Ǽعʙها حʱى إذا 
 ȑʛʱʷʺفي حالة ما إذا ؗان ال ʥف وذلʛʸʱʺال ʖʽʸه في نʽف فʛʸʱʺء الʜʳقع الǽ ʦل

 الʨʽʷع فهʻا الʺȑʛʱʷ لا ʨȞǽن قʙ وقع في  علىالʰائع الʺʛʸʱف لʝʽ إلا مالؔاǽعلʦ أن 
Ȍ2غل.  

  :ʤ تʙʶف الʣȂʙʵ في جʚء مفʙز مʥ العقار الʵائع Ǻعʗ القʸʴة حȜ:الفʙع الʰاني
ان هʚا العقار أرض شائعة ن الأمʛ لا إ ف،إذا قʦʶ العقار الʷائع بʧʽ الʧʽȞȄʛʷ وؗ

ʧʽʱحال ʧم ʨلʵǽ :  
ن ملʽؔة إ أن ǽقع الʜʳء الʺفʛز الʺʽʰع في نʖʽʸ الʥȄʛʷ الʰائع، ف:الʲالة الأولى - 

 ȑʛʱʷʺلل ʟلʵع تʽʰʺز الʛء الʺفʜʳائعالʰال ʥȄʛʷال ʖʽʸفي ن ʗأن وقع ʙعǼ لʽʳʶʱالǼ ، 
 الؔاشف للقʶʺة ؗʺا أن الʥȄʛʷ الآخʛ لǽ ʦعʙ له أȑ الأثʖʰʶǼ ʛ اسʱقʛحʘʽ أن الʽʰع 

  .حȘ في الʜʳء الʺفʛز الʺʽʰع
 بل إنه وقع ،إذا لǽ ʦقع الʜʳء الʺفʛز الʺʽʰع في نʖʽʸ الʥȄʛʷ الʰائع: الʲالة الʰانʻة - 

ن هʚا الأمʛ إ ف،3خʛ أȑ أنه وقع في نʖʽʸ الʥȄʛʷ الآخʛنʰʽʸه في الʜʳء الʺفʛز الآ
إذا ؗان الʛʸʱف مʰʸʻا  ": قانʨن مʙني جʜائǼ ȑʛقʨلها714 نʙʳه قʙ أوضʱʴه الʺادة

على جʜء مفʛز مʧ الʺال الʷائع ولǽ ʦقع هʚا الʜʳء عʙʻ القʶʺة في نʖʽʸ الʺʛʸʱف 
ى الʺʛʸʱف ȘȄʛʢǼ  حȘ الʺʛʸʱف إلʽه مʧ وقʗ الʛʸʱف إلى الʜʳء الȑʚ آل إلانʱقل

                                                
 .100، 99ص.رمʹان أبʨ الʶعʨد، الʺʛجع الʶابȘ، ص 1
 .100الʺʛجع نفʶه، ص 2
 .876، 875ص.، الʺʛجع الʶابȘ، ص8عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، مج 3
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 الʛʸʱف إذا ؗان ʳǽهل أن الʺʛʸʱف لا ǽʺلʥ إʢǼالالقʶʺة وللʺʛʸʱف إلʽه الȘʴ في 
 وȃهʚا فإنه تʱʻقل ملʽؔة الʜʳء الʺفʛز الآخʛ الȑʚ وقع في ،"ةالعʧʽ الʺʛʸʱف فʽها مفʛز 

نʖʽʸ الʥȄʛʷ الʰائع إلى الʺȑʛʱʷ وذلǼ ʥعʙ الʽʳʶʱل وʴȄل هʚا الʜʳء حلʨلا عʽʻʽا مʴل 
  . 1الʺفʛز الʺʽʰعالʜʳء 

Ǽ وقع ȑʚز الʛء الʺفʜʳع على الʽʰقع الǽ اليʱالȃو ʥȄʛʷال ʖʽʸة في نʺʶالق ʙع
 ، لا على الʜʳء الʺفʛز الʺʽʰع في الأصل، وذلʥ لأن الʺǽ ȑʛʱʷعلʦ أن الʰائع لاالʰائع

ǽʺلʥ الʜʳء الʺفʛز الȑʚ یʽʰعه، وȃالʱالي فإنه ʨȞǽن قʙ ارتʹى مقʙما شʛاء ما سʨؔʱن 
  .2لʰائع الʷائعة Ǽعʙ القʶʺةعلʽه حʸة ا

ولقʙ بʧʽ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ تʽʰʢقا عʺلʽا على هʚا الʦȞʴ في الʛهʧ الʛسʺي، 
اء حʱʸه الʷائعة في العقار أو " : على أنه890فʟʻ في الʺادة  ʛؗʷال ʙأح ʧذا رهȂو

 لنʱقاجʜءا مفʛزا مʧ هʚا العقار ثʦ وقع في نʰʽʸه عʙʻ القʶʺة أعʽان غʛʽ الʱي رهʻها 
الʛهʧ إلى مʛتʱʰه إلى الأعʽان الʺʸʸʵة له Ǽقʙر ǽعادل قʽʺة العقار الȑʚ ؗان مʛهʨنا 

ʰȄفي الأصل وȄة، وʹȄʛعلى ع ʛأمǼ رʙا القʚه ʧʽق ʨائمʙال ʧ هʽف ʧʽʰی ʙیʙج ʙʽاء قʛإجǼ 
 ȑʚر الʙقلالقʱ90 خلال ان ȑʚال ʗقʨال ʧما مʨه یʛʢʵǽ ȑه، أʽل ذ فʽʳʶʱشأن ب ȑ

 ʛʹǽ ة، ولاʺʶقالالقʱاء، ولا  اان ʛؗʷع الʽʺج ʧر مʙص ʧهʛجه بʨا الʚعلى ه ʧهʛل
ʧʽʺقاسʱʺاز الʽʱامǼ.   

نʽʢʱʶع القʨل أن نʟ هʚه الʺادة لʝʽ إلا تʽʰʢقا، فʽʺا یʱعلǼ Șالʛهʧ الʛسʺي 
  .ج الʶالفة الʛؗʚ.م. ق714لʟʻ الʺادة 

وʧȞʺȄ نقل الإجʛاءات الʨاردة فʽه إلى جʺʽع الʛʸʱفات وقʨȞǽ ʙن هʚا الʛʸʱف 
  .3هʻا رسʺʽا أو رهʧ حʽازȑ وغʛʽ ذلʥبʽعا أو ر 

ففي الʽʰع الȑʚ نʙʸǼ ʧʴده، یʱʻقل العقʙ إلى قʙر مʧ الʜʳء الʺفʛز الȑʚ وقع في 
 أن وȃاعʰʱارنʖʽʸ الʥȄʛʷ الʰائع، ǽعادل قʽʺة الʜʳء الʺفʛز الȑʚ وقع علʽه الʽʰع أصلا، 

 فإن ،الأرض الʷائعة قʙ فʛزت إلى جʜئʧʽ مفʛزʧȄ مʱعادلʧʽ، وذلǼ ʥفʹل القʶʺة

                                                
 .876، الʺʛجع الʶابȘ، ص8عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، مج 1
 .876ص الʺʛجع نفʶه، 2
 .877، صنفʶه 3



          التصرف الفردي في العقار الشائع         :                                   الفصل الأول 

 19

 ʥȄʛʷال ʖʽʸوقع في ن ȑʚز الʛء الʺفʜʳع على الʽʰع الʨوق ʧر مʛʹʱلا ی ȑʛʱʷʺال
 مʱعلǼ Șالفʛق في القʽʺة شيءالʰائع على أنه إذا لʦ یʱفȘ ؗل مʧ الʰائع والʺȑʛʱʷ على 

 ʥق وذلʛالفǼ ةʰالʢʺء إلى القʹاء للʨʳالل ȑʛʱʷʺع الʽʢʱʶǽ فإنه ʧʽئʜʳال ʧʽما إذاما ب 
ʚلʥ الʰائع ʽʢʱʶǽع اللʨʳء الأكʨʛʰ كان الʜʳء الʺʽʰع ه القʹاء للʺʢالʰة  إلى قʽʺة وؗ

 ʛالفǼ إذاق   ʖʳǽ ع ؗʺا أنهʽʰʺء الʜʳة الʺʽق ʧم ʛʰه أكʰʽʸوقع في ن ȑʚء الʜʳكان ال
 لʰʸʽح ،على الʺȑʛʱʷ أن ǽقʨم Ǽالʱأشʛʽ على هامʞ تʽʳʶل القʶʺة Ǽالʽʰع الʸادر له

ʛʽأشʱا الʚه ʚʻم ʙالعق Șا في حʚع نافʽʰ1ال.  
اء -  ʙؕʵاقي الǺ اجهةʦف في مʙʶʯال ʤȜح:  

 Șفي ح ʚفʻائعة فإنه لا یʷال ʧʽالع ʧز مʛء مفʜف في جʛʸإذا ما ت ʥȄʛʷإن ال
اء، لأن لهʕلاء على العʧʽ الʷائعة نفʝ الʴقʨق، وʛʱȄتʖ على عʙم نفاد هʚا  ʛؗʷال

اء ما یلي ʛؗʷال Șف في حʛʸʱال :  
 * Ȑʨز رفع دعʨʳǽقاقʴʱاء الاس ʛؗʷاقي الǼ لʰق ʧء  مʜʳائعة على الʷال ʦقهʨحق ʙʽأكʱل

  .الʺفʛز الʺʛʸʱف فʽه
 الʷائع إذا ما آلʗ ؗلها للʥȄʛʷ الʺʛʸʱف Ǽالʽʰع أو الهʰة، أو الإرث الʷيءإن ملʽؔة * 

  . الʛʸʱف صʴʽʴا للʺʛʸʱف إلʽهاسʱقʛأو Ǽأȑ سʖʰ آخʛ مʧ أسʰاب ʖʶؗ الʺلʽؔة 
 Ǽعʙ إجʛاء القʶʺة،  نʖʽʸ الʥȄʛʷ الʺʛʸʱف ذلʥ فيإذا وقع الʜʳء الʺʛʸʱف فʽه* 

  .2فإن الʛʸʱف ʨȞǽن صʴʽʴا Ǽالʰʶʻة للʺʛʸʱف إلʽه
  

 ʖالʰال ʔلʠʸائع : الʵفي ؕل العقار ال ʣȂʙʵف الʙʶت.  
إن الʥȄʛʷ إذا ما تʛʸف في ؗل العقار الʷائع فإن ذلʥ قʙ یʕدȑ إلى الإضʛار 

ʦȞان حʽʰول ،ʦدون علʺه ʦت ʙف قʛʸʱا الʚاء، خاصة إذا ؗان ه ʛؗʷاقي الǼ قʨقʴǼ لʲم 
كله  هʚا الʛʸʱف فإنه ʖʳǽ معʛفة أمʧȄʛ هʺا، حʦȞ تʛʸف الʥȄʛʷ في العقار الʷائع

  .والʲاني أثʛ تʛʸف الʥȄʛʷ في العقار الʷائع ؗله
  

                                                
 .877، الʺʛجع الʶابȘ، ص8عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، مج 1
2 ȋ ،نيʙʺن الʨة في ذاته في القانʽؔالʺل Șار، حʨس ʧیʙال ʙʽع، عʺان، الأردن، 2محمد وحȄزʨʱوال ʛʷʻقافة للʲدار ال ،

 .130، ص2010
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  :وʧʺʹʱȄ حالʧʽʱ :حʤȜ تʙʶف الʣȂʙʵ في العقار الʵائع ؕله: الفʙع الأول
   : الǺ ȏʙʯʵʸأن الʮائع ʸǻلʣ ؕل العقار الʵائعاعʯقاد: الأولىالʲالة 

اء وحʙه في  ʛؗʷال ʙف أحʛʸʱی ʙؗل ق ʧʽȞȄʛʷال ʙلا، أحʲع مʽʰʽائع فʷؗل العقار ال
 فإذا ؗان الʺȑʛʱʷ أثʻاء شʛائه ǽعʱقʙ أن ؗل هʚه الأرض ǽʺلؔها الʰائع ولا شʥȄʛ ،الأرض

 الʺʽʰع، وȃالʱالي فإنه الʷيءله فʽها، فإنه ʨȞǽن قʙ وقع في غلȌ في صفة جʨهȄʛة في 
ʚلʥ له ا،عه في الغلʨȌقʨʳǽز له إʢǼال الʺʽʰع وذلʥ ل لȘʴ في ʡلʖ إʢǼال الʽʰع في  وؗ

 ʥȄʛʷلأن ال ،ʛالآخ ʥȄʛʷي للʱائعة الʷة الʸʴلؔهاالأولالʺǽ لا ʨاعها وهǼ ʙق .  
 ʙعǽ ʦع، لʽʰال ،ȑʛʱʷʺهأما إذا أجاز الʱاعʢʱاسǼ هʽف ʧعʢال الʢǼالإǼ ولا Ȍلا للغل ،

 ʛʷقاق لأن الʴʱان الاسʺʹǼ ائعʰع على الʨجʛه الʱاعʢʱاسǼ نʺاȂو ʛʽالغ ʥع ملʽلأنه ب ʥȄ
الآخȘʴʱʶǽ ʛ نʸف العقار الʷائع، وأǽا ؗانʗ نʳʽʱة القʶʺة فإن ؗل العقار الʷائع لا 

  .ʵǽ1لʟ للʥȄʛʷ الʰائع
 ʥȄʛʷائع للʷف الʸʻة الʽؔائع على ملʰال ʥȄʛʷل الʸʴǽ ز أنʨʳǽ ا فإنهʚهȃو
 ʧع ȑʛʱʷʺة إلى الʽؔقل الʺلʱʻالي تʱالȃائع ؗلها له وʷة العقار الʽؔن ملʨؔوت ،ʛالآخ

  .ʽʳʶʱلȘȄʛʡ ال
  :ائع له شʣȂʙ في العقار الʵائععلʤ الǺ ȏʙʯʵʸأن الʮ: الʰانʻةالʲالة 

لʰائع شȞȄʛا في العقار لفي هʚه الʴالة إذا ؗان الʺǽ ȑʛʱʷعلʦ أثʻاء الʛʷاء أن 
Ȍع للغلʽʰفي ال ʧعʢانه الȞإمǼ ʝʽائع، فإنه لʷال، ʙالة قʴه الʚن في هʨȞȄا  وʙʺʱعلى ع 

  .له لʻʽقلها إلʽه ملʽؔة العقار الʷائع Ǽؗاسʵʱلاصأن الʰائع سʽقʨم 
كʺا أنه إذا اسʢʱاع الʰائع أن ʵʱʶǽلʟ ملʽؔة العقار الʷائع ؗله فإن ملʽؔة العقار 

  .الʷائع ؗله تʱʻقل إلى الʺȑʛʱʷ عȘȄʛʡ ʧ الʽʳʶʱل
 ملʽؔة العقار الʷائع ؗله، فإن الʺȑʛʱʷ اسʵʱلاصأما إذا لǼ ʧȞǽ ʦʺقʙور الʰائع 

  .ʨȞǽ2ن له الȘʴ في أن ʢǽلʖ فʶخ الʽʰع
  

                                                
 .878، الʺʛجع الʶابȘ، ص8عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ مج 1
 .879، 878ص.الʺʛجع نفʶه، ص 2
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 تعʛضʗ لʦȞʴ تʛʸف الʥȄʛʷ في جʜء مفʛز مʧ 02م فقʛة .ق 714ʺادة إن ال
  .1الʺال الʷائع ولʻؔها لʦ تʱعʛض لʛʸʱف الʥȄʛʷ في ؗل الʺال الʷائع

یʚهʖ الʛأȑ الʶائʙ في الفقه والقʹاء في القانʨن الʺȑʛʸ والفʛنʶي على الʨʶاء 
 في القʙر على اعʰʱار تʛʸف الʥȄʛʷ الʺʱʷاع في ؗل الʷيء الʷائع ǽعʛʰʱ صʴʽʴا

 ʥاوز ذلʳǽ اʺʽف ʥمال ʛʽغ ʧوره مʙال على أساس صʢǼلا للإǼه وقاʱʸʴل ȑازʨʺال
 ،ʦهʸʸح ȑازʨا یʺʽف فʛʸʱا الʚال هʢǼإ ʖلʡ اء في ʛؗʷاقي الʰل Șʴال ʗʰʲی ʘʽʴǼ

 Ȑʨفي رفع دع Șʴال ʦله ʥلʚ   .الاسʴʱقاقوؗ
 كʺا أن حȘ الʥȄʛʷ في الʺلʽؔة وفي الʛʸʱف مقǼ ʙʽالʴقʨق الʺʺاثلة لʰاقي

ʦفه رغʛʸفإن ت ،ʧʽاعʱʷʺالȄو ،ʧʽاعʱʷʺاقي الǼ Șفي ح ʚناف ʛʽغ ʛʰʱعǽ هʱʴص ʤ ل
ʦهʻؗل م ʖʽʸن ʧقع بها مǽ ة لʺاǽة حʺاʺʶالق ʙعǼ ʥلʚ2ك.  

كʺا أنه لا ʨʳǽز للʺʛʸʱف إلʽه قʰل القʶʺة ʡلʖ إʢǼال الʛʸʱف مادام هʚا 
 ʧ ʖʰʶǼ مالʥ إلاالʛʸʱف ǽعʛʰʱ صʴʽʴا فʽʺا بʧʽ أʛʡافه على أساس أنه صادر م

 الʥȄʛʷ الʺʛʸʱف العʧʽ 3، ؗعʖʽ الغلȌ الʻاشئ عʧ جهله Ǽعʙم تʺلʥعʨʷǽ ʖʽب إرادته
  .الʺʛʸʱف فʽها ملʽؔة مفʛزة خالʸة له
 Ǽالʰʶʻة للʛʸʱف في الʺال الʷائع ؗله ʖʳǽ أن هوȐʛȄ جʺهʨر الفقه الʺȑʛʸ أن

  .ʨȞǽ4ن صادرا مʧ جʺʽع الʺلاك حʱى ʨȞǽن نافʚا في حقهʦ جʺʽعا
اء في ؗل الʺال فإنه ʨȞǽن قʙ تʛʸف في وȃالʱالي فإذا ʛؗʷال ʙف أحʛʸما ت 

اء، وȃالʱالي ف ʛؗʷاقي الǼ ʟʸفي ح ʥلʚ ن هʚا إحʱʸه الʷائعة الʱي ǽʺلؔها وؗ
اء قاǼلا  ʛؗʷاقي الʰة لʰʶʻالǼ فهʛʸن تʨȞȄه وʱʸʴة لʰʶʻالǼ اʴʽʴن صʨȞǽ فʛʸʱال

ʳȄو ،ʦهʱʸعادل حǽ اʺʽال فʢǼإللإ ʖلʡ في Șʴاء ال ʛؗʷلاء الʕز لهʨǼʢ فʛʸʱا الʚال ه
  . نʳʽʱة القʶʺة وذلʥ فʽʺا یʨازȑ حʸʸهʦادون أن یʛʤʱʻو 

                                                
 .212جʺال خلʽل الʷʻار، الʺʛجع الʶابȘ، ص 1
2  ʨʺة، الʛʽؗ ʧʶحȋ ،ادرهاʸامها ومȞة أحʽة الأصلʽʻʽق العʨقʴني، الʙʺن الʨام القانȞفي أح ʜأة الʺعارف 4جʷʻم ،

 .173، 172ص.، صǼ1995الإسʙʻȞرȄة، 
 .174الʺʛجع نفʶه، ص 3
 .212جʺال خلʽل الʷʻار، الʺʛجع الʶابȘ، ص 4
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ʚؗلʥ للʺʛʸʱف ال سʨاء فʽʺا زاد على نʖʽʸ الʺʛʸʱف و ʢǼوللʺʛʸʱف ʡلʖ الإ
ʺʛʸʱف ǽʺلʥ لال Ǽالʰʶʻة لؔل الʺال الʷائع إذا ؗان ǽعʱقʙ أن اʢǼإلʽه أǽʹا ʡلʖ الإ

  . 1ملʽؔة مفʛزة
  : العقار الʵائع ؕلهأثʙ تʙʶف الʣȂʙʵ في: الفʙع الʰاني

 ʘʽاء ح ʛؗʷاقي الǼ قʨا في حقʛلف أثʵǽ ائع ؗلهʷفي العقار ال ʥȄʛʷف الʛʸإن ت
اء ǽعʛʰʱون مʧ الغʛʽ في الʛʸʱف الʙʸǽ ȑʚر مʧ الʥȄʛʷ في ؗل العقار  ʛؗʷاقي الǼ أن
الʷائع وذلǼ ʥالʰʶʻة إلى ؗل مʧ حʸʸهʦ الʷائعة في هʚا العقار ولʧؔ یʻفʚ الʛʸʱف 

ʰʶʻالǼ ʦائعفي حقهʰال ʥȄʛʷي للʱائعة الʷة الʸʴ2ة إلى ال.  
ومʧ ثʴǽ ʦل الʺȑʛʱʷ مʴل الʥȄʛʷ الʰائع في هʚه الʸʴة وʰʸȄح شȞȄʛا في 
اء، ولا ʽʢʱʶǽع أن یʱعʛض للʺȑʛʱʷ في حʱʸه الʷائعة جʺʽع  ʛؗʷال ʛع مع سائʨʽʷال
 Ȑʨعʙب ʥʶʺʱة أو للʸʴه الʚع في هʽʰال الʢǼإ ʖلʡ في Șʴال ʦله ʝʽاء ول ʛؗʷال

  .اقالاسʴʱق
 ȑʛʱʷʺة الʰالʢن مʨعʽʢʱʶǽ اء ʛؗʷة الʽقǼ ة، فإنʺʶل القʰالاتفاقوقǼ على ʦمعه 

ا لهʦ على الʨʽʷعأصʰحȄʛʡقة الانʱفاع Ǽالعقار Ǽعʙ أن  ʨؗاء ، مʺل ʛؗʷلاء الʕأن له ʘʽح 
الȘʴ في مʢالʰة الʺǼ ȑʛʱʷالقʶʺة فʰعʙ انʱهاء القʶʺة ʟʱʵǽ ؗل مʻهǼ ʦʺا ǽقع في 

الʺȑʛʱʷ على الʥȄʛʷ الʰائع بʙعȐʨ الاسʴʱقاق الʜʳئي نʰʽʸه وفي هʚه الʴالة یʛجع 
ʧȄʛاء الآخ ʛؗʷال ʟʸر حʙقǼ ʥ3وذل .  

ʛʸف الʥȄʛʷ أما Ǽالʰʶʻة للفقه الإسلامي فهǽ ʨفʛق بʧʽ حالʧʽʱ فʽʺا ʟʵǽ اثʛ ت
  .في مʴل العقار الʷائع

اء فإنه في هʚه الʴالة یʻقʙ:الʲالة الأولى -  ʛؗʷاقي الǼ إذنǼ رʙص ʙف قʛʸʱإذا ؗان ال  
  .في حقهʦ وʱʶȄقʛ نهائʽا

                                                
 .213جʺال خلʽل الʷʻار، الʺʛجع الʶابȘ، ص 1
 .879 الʶابȘ، ص، الʺʛجع8عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، مج 2
 .880 الʺʛجع نفʶه، ص 3
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 إذا صʙر الʛʸʱف بʙون إذنهʦ فإن هʚا الʛʸʱف ʨȞǽن صʴʽʴا :الʲالة الʰانʻة - 
اء لأن ؗلا مʧ الʺلʧʽؔ له  ʛؗʷاقي الǼ ʖʽʸفي ن ʙʶفȄف وʛʸʱʺال ʥȄʛʷة الʸار حʙقʺǼ

  .ȞʺهحʦȞ لʨ انفʛد فإذا جʺع بʻʽهʺا تʗʰʲ لؔل واحʙ ح
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اءأثار: الʖʲʮʸ الʰاني ʙؕʵاجهة الʦʸائعة لʵه الʯʶفي ح ʣȂʙʵف الʙʶت :  
 الʸʴة الʷائعة الʱي Ǽاعها شʥȄʛ آخʛ اسʛʱدادلʥȄʛʷ على الʨʽʷع الȘʴ في لإن 

 ʦʱی ʙوق ʧȄʛاء الآخ ʛؗʷال ʙع إلى أحʨʽʷفي ال ʥȄʛʷال ʧر مʙʸǽ ʙف قʛʸʱأن ال ʘʽح
اد دȘ ʛ الاسʛʢʱʱق في هʚا الʺʘʴʰ إلى تعʅȄʛ حʻ لʚا س،إلى شʟʵ أجʰʻي عʧ الʨʽʷع

ʱالاس Șاءات حʛا إجʚ  أولا، ثʦ سʛʢʱʻق إلى حȘ الʷفعة اد ونʢاقه وأثارهدʛ وشʛوʡه وؗ
  .مʧ تعʅȄʛ ولʺʧ تʨʳز حȘ الʷفعة وȂجʛاءاتها ثانʽا

  

اء في اسʙʯداد الʶʲة الʵائعة: الʠʸلʔ الأول ʙؕʵال Ȗح:  
 ʙخلقʷال ʧي عʰʻأج ʟʵع إلى شʽʰال ʦاء في حالة ما إذا ت ʛؗʷن للʨل القانʨ عʨʽ

 ʧي عʰʻاء لأج ʛؗʷال ʙعها أحʽʰي یʱائعة الʷة الʸʴال ȑʛʱʷǽ ʧل مʴل مʨلʴفي ال Șʴال
، 1الʨʽʷع وذلʥ عȘȄʛʡ ʧ الاسʛʱداد Ǽالʰʶʻة للʺʻقʨلات والʷفعة في حالة العقارات

ʚا الʛʢʱق لإجʛاءاته وسʻʱʻاول في هʚا الʺʢلʖ تعʅȄʛ حȘ الاسʛʱداد وتʽʰان شʛوʡه ، وؗ
  .ونʢاقه وآثاره

  : وشʙوʟهالاسʙʯدادتعʃȂʙ حȖ : ولالفʙع الأ 
سʛʱداد على وجه العʺʨم هʨ حلʨل شʟʵ مʴل آخʛ فʽʺا اشȐʛʱ مقابل دفع لاإن ا

  .ثʺʧ ومʸارʅȄ الʽʰع
سʛʱداد الʸʴة الʷائعة فʺعʻاه هʨ حȘ مʴʻه القانʨن للǼ ʥȄʛʷʺقʱʹاه أما حȘ ا

اء ʛؗʷال ʧʽله بʨع دخʻʺل ʥعة، وذلʽʰʺائعة الʷة الʸʴلل ȑʛʱʷʺل للʴل مʴǽ عʨʽʷفي ال 
ة وʨȞȄن في الʺʻقʨل الʷائع وʨȞȄن أǽʹا في حالة بʽع الʸʴة  ʛؗʷار الʛة على أسʤافʴم

  .2الʷائعة في الʺʨʺʳع مʧ الʺال ولʨ اشʱʺل على عقار
للʥȄʛʷ في الʺʻقʨل " : مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ على أنه721لقʙ نʗʸ الʺادة 

لقʶʺة الʸʴة الʷائعة ار أن ʛʱʶǽد قʰل االʷائع أو في الʺʨʺʳع مʧ الʺال الʺʻقʨل أو العق
شʥȄʛ غʛʽه للأجʰʻي عȘȄʛʡ ʧ الʛʱاضي، وذلʥ خلال شهʛ مʧ تارȄخ علʺه الʱي Ǽاعها 

Ǽالʽʰع أو مʧ تارȄخ إعلانه وʦʱȄ الاسʛʱداد بʨاسʢة تȄʛʸح یʰلغ إلى ؗل مʧ الʰائع 

                                                
 .216، الʙار الʳامعʽة للʰʢاعة والʛʷʻ، الإسʙʻȞرȄة، ص)ȋ.د(تʨفȘʽ حʧʶ فʛج، الʴقʨق العʽʻʽة الأصلʽة،  1
 .122جʺال خلʽل الʷʻار، الʺʛجع الʶابȘ ص  2
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ه عʧ  إذا هʨ عʨضوالʜʱاماتهوالʺȑʛʱʷ وʴȄل الʺʛʱʶد مʴل الʺȑʛʱʷ في جʺʽع حقʨقه 
  ".كل ما أنفقه وȂذا تعʙد الʺʛʱʶدون فلؔل مʻهʦ أن ʛʱʶǽد بʰʶʻة حʱʸه

 مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ فإن الاسʛʱداد لا ʨȞǽن إلا 721إعʺالا لʦȞʴ الʺادة 
في بʽع الʸʴة الʷائعة في الʺʻقʨل الʺعʧʽ أو في الʺʨʺʳع مʧ الʺال فلا ʨʳǽز 

 الʺعʧʽ ولʨ ؗان هʚا العقار هʨ ؗل الʺال الاسʛʱداد في بʽع الʸʴة الʷائعة في العقار
 الʸʴة الʺʽʰعة حʸة شائعة ʨʳʗز الʷفعة هʻا وʨʳȄز الاسʛʱداد إذا ؗانت إنʺا ،الʷائع

  .1في الʺʨʺʳع مʧ الʺال حʱى لʨ ؗان هʚا الʺʨʺʳع یʧʺʹʱ عقارات
 لاسʱعʺالج یʱʹح أن الʛʷوȋ الʨاجʖ تʨفʛها .م. ق721ومʧ خلال نʟ الʺادة 

  : يحȘ الاسʛʱداد ه
اء في الʨʽʷع مʧ  أن ʙʸǽر بʽع:الȉʙʵ الأول -  ʛؗʷال ʙأح:  ʧع مʽب ʙور عقʙص ʖʳǽ 

اء في الʨʽʷع ولا ʛؗʷال ʙعا ؗان  أحʛʰف، تʛʸʱد الʨعق ʧم ʛآخ ʙعق ȑع أʽʰم مقام الʨقǽ
 اسʱعʺالأو معاوضة، فإذا ما وهʖ الʥȄʛʷ حʱʸه الʷائعة أو أوصى بها فإنه لا ʨʳǽز 

  .2هʰة والʨصʽةللحȘ الاسʛʱداد Ǽالʰʶʻة 
 ʙوقʗʡʛʱالʺʺارسة، اشǼ عاʽع بʨʽʷفي ال ʥȄʛʷال ʧادر مʸع الʽʰن الʨȞǽ الʺادة أن 

 الاسʛʱداد حȘ الاسʛʱداد لأن الʥȄʛʷ الȑʚ یʙȄʛ اسʱعʺالفالʽʰع Ǽالʺʜاد لا ʨʳǽز فʽه 
  .ʽʢʱʶǽع أن یʙخل الʺʜاد وȄقʨم ʻʺǼع الأجʰʻي مʧ رسʨ الʺʜاد علʽه

ʚاك، أما خلال مʛحلة الʱفاوض والʛʷوع في  آنسʛʱدادالاعʙʻ تʺام الʽʰع فإنه ʨʳǽز 
  .ʨȞǽ 3ن ساǼقا لأوانهالاسʛʱدادالʽʰع فإن 

  :  أن یʛد الʽʰع على حʸة شائعة في مʻقʨل أو مʨʺʳع مʧ الʺال العقار:الȉʙʵ الʰاني - 
-  ʧع مʨʺʳل أو مʨقʻعʹها، في مǼ ائعة ؗلها أوʷه الʱʸع حʽʰأن ی ʥȄʛʷعلى ال ʖʳǽ

  .الʺال
  

                                                
 .96رمʹان أبʨ الʶعʨد، الʺʛجع الʶابȘ، ص 1
 .30، ص2007، الʺʖʱȞ الʳامعي الʙʴیʘ، الإسʙʻȞرȄة، ʛʸʱ1ف فʽه، ȋأحʺʙ مʨʺʴد خلʽل، إدارة الʺال الʷائع وال 2
 .30 الʺʛجع نفʶه، ص3
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ʙʳه لا یʛد إلا نج .م.ق 721 حȘ الاسʛʱداد حʖʶ ما أوضʱʴه الʺادة كʺا أن
  .1على مʻقʨل قائʦ بʚاته وȂلا في مʨʺʳع مʧ الʺال ولʨ اشʱʺل هʚا الʺʨʺʳع على عقار

أما العقار الʷائع الʺعǼ ʧʽالʚات فلا ʨȞǽن مʴلا لȘʴ الاسʛʱداد وȂنʺا هʨ مʴل 
  .2 في العقارلȘʴ الʷفعة، حʱى ولʨ ؗان الʺʛʽاث هʨ سʖʰ الʨʽʷع

ة فإذا قام أحʙ الʨرثة في بʽع حʱʸه الʷائعة في ʱهʨ ال ومʲل الʺʨʺʳع مʧ الʺال ʛؗ
ة لأجʰʻي، فإن Ǽاقي الʨرثة ʽʢʱʶǽعʨن عȘȄʛʡ ʧ حȘ الاسʛʱداد أن ǽأخʚوا هʚه  ʛؗʱال
ة تʷʺل على عقارات مادامʗ هʚه العقارات  ʛؗʱال ʗؗان ʨى لʱي حʰʻالأج ʧة مʸʴال

  .3 مʧ الʺالمʙʻمʳة في هʚا الʺʨʺʳع
ʺا قلʻا فإن الʛʸʱف إذا ؗان مʰʸʻا على حʸة شائعة مʧ عقار معǼ ʧʽالʚات،  وؗ
 ȘȄʛʡ ʧفعة لا عʷال ȘȄʛʡ ʧع ʦʱي یʰʻالأج ʧة مʸʴه الʚاء ه ʛؗʷال ʚفإن أخ

  .الاسʛʱداد
ج الʶاǼقة الʛؗʚ تʨحي ǼعʝȞ ذلʥ، حʘʽ .م. ق721 ؗانʗ صʽاغة الʺادة وان

الʺʻقʨل الʷائع أو في الʺʨʺʳع مʧ الʺال الʺʻقʨل أو للʥȄʛʷ في  ":نʟ الʺʛʷع فʽها أنه
ǽعʻي أنه ʜʽʳǽ الاسʛʱداد في لفاصلة بʧʽ الʺʻقʨل، أو العقار،  فاسʱعʺال الʺʛʷع ل،"العقار

ʚلʥ الʺʨʺʳع مʧ الʺال الʺʻقʨل، ورȃʺا  العقار، Ǽالإضافة إلى ؗل مʧ الʺʻقʨل الʷائع وؗ
ʦار رقʛا في القʽة العلʺȞʴʺه الǼ تʚا ما أخʚ179321 هʸخ  الȄارʱادر ب

25/03/1998 ʗʹق ʘʽح ،ʽه فǼ عʽداد في حالة بʛʱالاس Șاز مʺارسة حʨʳ ةʸʴال
ʱوت ʧʽائعة في عقار معʷالʵائعة لʷه الʱʸع حʽʰاء ب ʛؗʷال ʙام أحʽقǼ ةʽʹوقائع الق ʟ

ائه  ʛؗون شʛʰʱعǽ ʧیʚته والʨقام إخ ʘʽاث حʛʽʺال ȘȄʛʡ ʧه عʽإل ʗعة أرض آلʢفي ق
 ʖلʢǼدادهاʛʱاداا  اسʺʱرة .م. ق721 على الʺادة عʛفعة الʺقʷاءات الʛا إجʨعʰʱی ʦج ول

قانʨنا، فقʹʗ ؗل مʧ الʺȞʴʺة والʺʳلʝ القʹائي Ǽعʙم جʨاز الاسʛʱداد ووجʨب إتʰاع 
 ʝلʳʺت قʹاة الʛʰʱار، واعʛالق ʠقʻب ʗʹا قʽة العلʺȞʴʺأن ال ʛʽفعة، غʷاءات الʛإج

مʧ الʺقʛر قانʨنا، أن لؔل شʥȄʛ  ":فʽهقʙ خʛقʨا القانʨن، وأصʙرت القʛار الʶابȘ، جاء 

                                                
 .30 أحʺʙ مʨʺʴد خلʽل، الʺʛجع الʶابȘ، ص1
 .31، 30ص.الʺʛجع نفʶه، ص 2
 .31 ص نفʶه،3
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في الʺʻقʨل وفي الʺʨʺʳع مʧ الʺال الʺʻقʨل أو العقار، أن ʛʱʶǽد قʰل القʶʺة الʸʴة 
  .الʷائعة

 ʨʹع قʨضʨʺال أن قʹاة الʴة الʽʹفي ق ʗʰا بولʺا ث ʛ Șح Ȑʨدادفع دعʛʱالاس 
ʙعʧʽ في لأجʰʻي، بʙعȐʨ أنه ؗان مʧ الʺفʛوض على الʺ على العقار الʷائع، إذا بʽع

ʱأن ی ʧعʢفعة الʷاءات الʛا إجʨعʰ اوʚهȃ الʺادة ʟا نʨقʛخ ʙق ʦي .م. ق221 فإنهʹʱقǽ ج
  .ȘʴǼ"1 الʨرثة في حȘ الاسʛʱداد
  :  مʻهالانʱقاداتإن هʚا القʛار تعʛض 

 على العقار الʺعǼ ʧʽالʚات وȂنʺا إلى الاسʛʱدادة الʺʛʷع لʦ تʳʱه إلى تȘʽʰʢ ادر ن إأ -
 Șʽʰʢدادتʛʱالاس ʨقʻʺفعة في الʷام الʤن ʛلا لʺا أقȂالʺال، و ʧع مʨʺʳʺأو ال ʧʽل الʺع. 

 مʧ الʱقʧʽʽʻ الʺʙني 833 الʶالفة الʛؗʚ مأخʨذة عʧ نʟ الʺادة 721أن نʟ الʺادة  -
 في العقار الʺعǼ ʧʽالʚات الاسʛʱدادالʺȑʛʸ، ؗʺا أجʺع شʛاحه على عʙم ثʨʰت 

ي فʻقʠ الʺȄʛʸة وȃالʱالي ثʨʰت حȘ الʷفعة في هʚه الʴالة، وقʙ أیʙت مȞʴʺة ال
 ʦرق ʧعʢها الʻامها مȞأح ʧم ʙیʙ16/02/1956الع. 

 في العقار الʷائع الʺعǼ ʧʽالʚات، الاسʛʱدادحʘʽ قʹʗ فʽه Ǽعʙم جʨاز مʺارسة 
 .وȂقʛارها بʨʰʲت حȘ الʷفعة في هʚه الʴالة

 مʺا یʕدȑ إلى الاسʛʱدادإن الأخʚ بهʚا الʛأʳǽ ȑعل نʢاق الʷفعة مʙʱاخلا مع نʢاق  -
ʧʽه تʹارب بʚا لهʛʤة ونʽنʨص القانʨʸʻقادات الʱالان Șح Șʽʰʢز تʨʳǽ فإنه لا 

 .2الاسʛʽʱاد على العقار الʺعʧʽ وȂنʺا Ȑʛʶǽ علʽه نʤام الʷفعة
فȘʴ الاسʛʱداد، لا ʨȞǽن إلا في بʽع الʸʴة الʷائعة في الʺʻقʨل الʺعʧʽ أو في مʨʺʳع 

 .3مʧ الʺال العقار والʺʻقʨل
  

                                                
 .65، 64ص.مʵازني فایʜة، الʺʛؗʚة الʶاǼقة، ص 1
 .65، 64ص. الʺʛؗʚة نفʶها، ص 2
 .65ص نفʶها، 3
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 - ʖالʰال ȉʙʵع :الʽʰر الʙʸǽ أن ʷال ʧي عʰʻإلى أج ʛؗصاء ʖʳǽ ʘʽع إلى  حʽʰور الʙ
اء  ʛؗʷال ʧي عʰʻاقي لأأجǼ هʻر مʛʹʱما ی ʥلʺا ؗان في ذل ʛآخ ʥȄʛر إلى شʙص ʨنه ل

اء ʛؗʷ1ال.  
 ʨʽʷفي ال ʧدیʨجʨʺاء ال ʛؗʷال ʙع لأحʽʰداد إذا ؗان الʛʱز الاسʨʳǽ ا لاʚع،وعلى ه 

ا ʛؗʷال ʧي عʰʻة إدخال أجʽʷداد هي خʛʱالاس Șح ʛȄʛب لأن تقʨغʛم ʛʽن غʨȞǽ ʙء ق
  .2فʽه
اء:الȉʙʵ الʙاǺع -  ʛؗʷال ʙأح ʨد هʛʱʶʺن الʨȞǽ أن  :  

اء وذلʥ لأنهʦ یʛʹʱرون مʧ دخʨل  ʛؗʷال ʙأح ʨن هʨȞǽ أن ʖʳǽ دʛʱʶʺفال
ʦهʻʽي بʰʻالأج. ʦهʛʽدون غ ʦهʙوح ʦداد لهʛʱفي الاس Șʴال ʦله ʗʰʲʽف ʥلʚول.  

 مʧ  عʙدلاسʛʱدادهافإذا ما قام أجʰʻي ʛʷǼاء حʸة أو حʸʸا شائعة یʱقʙم 
اء ʛؗʷم ،الʙع ʙʻة أو الاتفاق فإنه عʸʴال ʧد مʛʱʶǽ أن ʦهʻم ʥȄʛز لؔل شʨʳʽف 

  .3الʟʸʴ الʺʽʰعة بʰʶʻة حʱʸه
  :الاسʙʯدادإجʙاءات حȖ : الفʙع الʰاني

 ʧʽب Șʽفʨʱأجل ال ʧارإن مʛقʱع اسʛʷʺأورد ال ʙاء فق ʛؗʷة الǽالʺعاملات وحʺا 
ʰʲها لʛفʨت ʧم ʙاءات لابʛإج Șت حʨدادʛʱا ،4الاسʚق في هʛʢʱʻس ʘʽع حʛإلى أولا  الف

 Șاق حʢإلى ن ʥلʚ   . ثانʽا وحالات قʽامهالاسʛʱدادهʚه الإجʛاءات وؗ
  : إجʙاءاته:ولاأ

  :  تʲʺʱل فيʛʱدادسالا الʶالفة الʛؗʚ أن إجʛاءات حȘ 721 لقʙ بʗʻʽ الʺادة
 یʨما مʧ تارȄخ علʦ الʥȄʛʷ الʛاغʖ في الاسʛʱداد 30أن ʨȞǽن إعلان الʛغʰة خلال  -

ا ʦʱ یعلانه Ǽه هʚا الأخʛʽ الȑʚ لʙʴǽ ʦد الʺʛʷع مʙة معʻʽةǼالʽʰع أو إ   خلالها تارؗ
 صاحʖ الʷأن، بل إنه لǽ ʦعʛʰʱه شʡʛا ضʛورȄا لʙʰاǽة سȄʛان مʙة ʤةتقʙیʛها لʽق

ʛهʷ5ال. 
                                                

1  ʨʺʴم ʙʺصأح ،Șابʶجع الʛʺل، الʽ31د خل. 
 .218تʨفȘʽ حʧʶ فʛج، الʺʛجع الʶابȘ، ص 2
 .31أحʺʙ مʨʺʴد خلʽل، الʺʛجع الʶابȘ، ص 3
 .68مʵازني فایʜة، الʺʛؗʚة الʶاǼقة، ص 4
 .68ص الʺʛؗʚة نفʶها، 5
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لʚا فالاسʛʱداد ʸʴǽل Ǽقʽام الʺʛʱʶد Ǽإعلان رغʱʰه عʧ ذلǼ ʥأȄʛʡ ȑقة مʧ الʛʢق  -
ى إعلان أحʙهʺا دون Ȟفلا ǽع والʺȑʛʱʷ، فخلال الʺʽعاد الʺʨؗʚر إلى ؗل مʧ الʰائ

ʛ1الآخ. 
-  ʙȄʛی ȑʚال ʥȄʛʷاء فإنه على ال ʛؗʷالإعلان لل ʦى تʱدادكʺا أنه مʛʱالاس ʖالʢǽ أن 

بʚلʥ خلال مʙة ثلاثʧʽ یʨما مʧ یʨم إعلانه Ǽالʽʰع، ؗʺا لا ȋʛʱʷǽ القانʨن أن ʨȞǽن هʚا 
 .2 حʱى شفȑʨ الإعلان رسʺʽا، فʸʽح أن ʨȞǽن ʱȞǼاب مʳʶل أو غʛʽ مʳʶل أو

-  Ȑʨداد على خلاف دعʛʱالاس Ȑʨعʙخاصة ل ʙاعʨع قʹǽ ʦل ȑʛائʜʳع الʛʷʺكʺا أن ال
 .الʷفعة الʱي وضع لها قʨاعʙ خاصة وȃالʱالي ʖʳǽ أن تʵʹع لʦȞʴ القʨاعʙ العامة

كʺا أن الاسʛʱداد إذا لʦ یʦʱ رضاء وجʖ إتʺامه قʹاء واخʸʱام الʰائع والʺȑʛʱʷ معا  -
 Ȑʨعʙاحل الʛ3في ؗل م. 

ʛغʰة في الاسʛʱداد ʨȞǽن بȄʛʸʱح یʰلغ إلى ؗل مʧ الʰائع والʺȑʛʱʷ وهʚا ما بʱʻʽه ال -
 .ج الʶالفة الʛؗʚ.م. ق721الʺادة 

كʺا أن الʺȞʴʺة تفʸل في إلʜام الʺʛʱʶد دفع الʧʺʲ وملʴقاته أو ثʨʰت حȘ الاسʛʱداد  -
 .للʺʛʱʶد وȂلʜام الʰائع والʺȑʛʱʷ بʶʱلʽʺه الʸʴة الʺʽʰعة

 ولʧؔ نʙʳ أن هʚا والʜʱاماتهالʺʛʱʶد مʴل الʺȑʛʱʷ في جʺʽع حقʨقه وȃالʱالي فإنه ʴǽل  -
الʴلʨل مقʙʽ بʙفع الʺʛʱʶد للʧʺʲ وملʴقاته فإذا ما امʻʱع عʧ ذلʥ خلال الʺʙة الʱي 
تʙʴدها الʺȞʴʺة إذا ʡلʖ مʻها تʙʴیʙ مʽعاده، فإن الʰائع والʺʨʳǽ ȑʛʱʷز لهʦ رفع 

 ȐʨاردعʰʱاعǼلأنه ʥوذل ʧȞǽ ʦداد ؗأن لʛʱد  الاسʛʱʶʺفي الʨی ʦاماته لʜʱالǼ4. 
 نʠاق حȖ الاسʙʯداد :ثانʻا

إن حȘ الاسʛʱداد لا یʗʰʲ إلا Ǽالʰʶʻة إلى الʸʴة الʷائعة في مʻقʨل معʧʽ أو مʨʺʳع  -
 Șح ʗʰʲي فإنه یʰʻائعة إلى أجʷة الʸʴه الʚع هʽب ʙʻالʺال ؗʺا أنه ع ʧدادمʛʱ5الاس. 

                                                
 .192حʛʽؗ ʧʶة، الʺʛجع الʶابȘ، ص 1
 .123لʠʽʰ بʛȞȃʨ، الʺʛؗʚة الʶاǼقة، ص 2
 .ʶ192ابȘ، صحʛʽؗ ʧʶة، الʺʛجع ال 3
 .154ʺال خلʽل الʷʻار، الʺʛجع الʶابȘ، ص ج4
 . 127، ص2001نʽʰل إبʛاهʦʽ سعʙ، الʴقʨق العʽʻʽة الأصلʽة أحȞامها ومʸادرها، مʷʻأة الʺعارف ǼالإسʙʻȞرȄة،  5
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-  Șا فإن حʚدادلʛʱل الاسʨقʻʺف في الʛʸʱعلى حالة ال ʛع  قاصʨʺʳʺائع أو في الʷال
اء لهʦ ،مʧ الʺال حʘʽ یʗʰʲ في حالة بʽع الʺʻقʨل ʛؗʷأن ال ʙʳʻة للعقارات فʰʶʻالǼ أما 

 .1الȘʴ في الأخǼ ʚالʷفعة
- ʽفي حالة ب ʗʰʲداد یʛʱالاس Șعكʺا أن ح ʛʳʱʺالʺال ؗال ʧع مʨʺʳة شائعة في مʸح 

ة، ʛؗʱأو الʗʰʲʽا ف ʗلʨح ʨى ولʱالة حʴه الʚداد في هʛʱالاس Șة عقارا فإذا ما  ح ʛؗʱل
ة قʰل قʱʺʶها فإن الاسʛʱداد یʗʰʲ لʰاقي الʨرثة،  ʛؗʱه في الʰʽʸع نʽʰرثة بʨال ʙقام أح
 ʧʺض ʧȞǽ ʦة، فإذا ل ʛؗʱال الʨع أمʨʺʳم ʧʺالة ضʴه الʚن العقار في هʨȞǽ ʘʽح
 ،ʧʽة شائعة في عقار معʸح ʧارة عʰالة عʴه الʚع في هʽʰʺان ال مʨʺʳع مʧ الʺال وؗ

ه الʺʨرث وفي هʚه   الاسʛʱداد حʱى ولʨ ؗان هʚا العقار هʨ ؗل مافإنه لا ʨʳǽز ʛؗت
 .2الʴالة ʖʳǽ الأخǼ ʚالʷفعة

وȃهʚا فإن الاسʛʱداد لا ʨʳǽز إلا في ؗل الʸʴة الʺʽʰعة حʘʽ لا ʨʳǽز تʜʳئة الʸفقة  -
 Șقʴʱالي یʱالȃع وʨʽʷي في الʰʻل الأجʨم دخʙا إلى عʚه ȑدʕمʺا ی ȑʛʱʷʺعلى ال

 ʧض مʛدادالغʛʱؗالاس ʨا، فل ȑʛʱʷʺقى الʰعة لʽʰʺة الʸʴال ʠعǼ دادʛʱاس ʜن جائ
 .3 وʚȃلʥ تʱʻفي العلة مʧ الاسʛʱداد،شȞȄʛا في الʨʽʷع Ǽالʜʳء الʺʰʱقي

-  ʚʻا مʽا أصلȞȄʛاء ؗان شʨع سʽʰال ʗع وقʨʽʷفي ال ʥȄʛداد لؔل شʛʱالاس Șح ʗʰʲكʺا ی
ʙاء ق ʛؗʷال ʙأح ʧه مʱʸأن تلقى حǼ ارئاʡ اȞȄʛع أو ؗان شʨʽʷء الʙب ʖʰس ʥن ذلʨȞǽ 

 .الʺʛʽاث أو الʛʷاء
اء  - ʛؗʷذا ما أراد الȂدادوʛʱة اسʰʶʻد بʛʱʶǽ أن ʦهʻعة ؗان لؔل مʽʰʺائعة الʷة الʸʴال 

 عȘȄʛʡ ʧ الʙعȐʨ غʛʽ الʺʰاشʛة Ǽاسʺهحʱʸه، ولʧؔ لʝʽ لʙائʻي الʥȄʛʷ أن ʛʱʶǽدوا 
 ʥاوذلǼارʰʱع ʨʳǽ ة، ولاʸرخ ʨداد هʛʱأن الاس ʧیʙʺعʺل ما للʱʶǽ أن ʧائʙز لل  ʧم

  .4 غʛʽ الʺʰاشʛةȘȄʛʡ ʧ Ȑ اسʱعʺال هʚا الʙائʧ للʙعʨ رخʟ ع
  

                                                
 .217تʨفȘʽ حʧʶ فʛج، الʺʛجع الʶابȘ، ص 1
 .217ص الʺʛجع نفʶه، 2
 .128، 127ص.نʽʰل إبʛاهʦʽ سعʙ، الʺʛجع الʶابȘ، ص 3
 .128 ص الʺʛجع نفʶه،4
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ʖالʰع الʙداد: الفʙʯالاس Ȗآثار ح:  
اء على الʨʽʷعǼاعʰʱار ʛؗʷلل ʗʰʲداد یʛʱالاس Șأن ، أن ح ʘʽيء  حʷائع الʷال

 Șالʺال فإن ح ʧع مʨʺʳلا أو مʨقʻن مʨȞǽدادʛʱه أثارالاسʻع ʦʳʻی .  
  :الفʛع  مʧ خلال هʚاالآثارʛʢʱق إلى هʚه ʻوس

   :العلاقة بʥʻ الʙʯʴʸد والȏʙʯʵʸ  :أولا
إن الʺʛʱʶد ʴǽل مʴل الʺȑʛʱʷ مʧ وقʗ الʽʰع وȃهʚا فإن الʴقʨق الʱي رتʰها 

 Ȍقʶع تʽʰʺعلى ال ȑʛʱʷʺهاؗلال، ȑأ ʧة مʽعة خالʽʰʺة الʸʴد الʛʱʶʺلل ʟلʵت ʘʽح 
أنه وȃاعʰʱار ،ه الʺȑʛʱʷ ر تʰعي قʛ حȘ عʻʽي أو  ،  مʧ الʰائعاشȐʛʱ  أن الʺʛʱʶد ǽعʨد وؗ

 ولʝʽ الʺȑʛʱʷ، ؗʺا یلʜʱم الʺʛʱʶد الاسʴʱقاقفإن هʚا الʰائع ʨȞǽن قʙ إلʜʱم قʰله Ǽʹʺان 
 ʧم ʙʽفʱʶǽ دʛʱʶʺا فإن الʢʶجلا أو مقʕم Șʴا الʚاء ؗان هʨائع، سʰإلى ال ʧʺʲفع الʙب
ذلʥ أما إذا ؗان الʺȑʛʱʷ قʰل أن یʦʱ الاسʛʱداد قام بʙفع الʧʺʲ إلى الʰائع فإن الʺʛʱʶد 

لى الʺȑʛʱʷ مع فʨائʙه مʧ یʨم الʙفع، ؗʺا یلʜʱم Ǽأن یʙفع إلى الʺȑʛʱʷ ما ǽقʨم بʛده إ
ʺا أن الʺȑʛʱʷ یلʜʱم بʛد الʲʺار الʱي ʸʴǽل علʽها مʧ وقʗ الʽʰع  تʴʺله مʧ نفقات وؗ

    .1إلى الʺʛʱʶد
  :العلاقة بʥʻ الʙʯʴʸد والʮائع :ثانʻا

 ʧیʙʺال ʨح هʰʸʽائع، فʰل الʰق ȑʛʱʷʺل الʴل مʴǽ دʛʱʶʺاماتإن الʜʱالǼ  ȑʛʱʷʺال
 ȑʛʱʷʺق الʨقʴǼ له ʧائʙال ʨائع وهʰال ʨʴن.  

وȃهʚا فإنه إذا لʧȞǽ ʦ الʺȑʛʱʷ قʙ وفى الʧʺʲ للʰائع، فإن الʺʛʱʶد هʨ الʺلʜʱم بʨفائه 
نʨʴ الʰائع، ؗʺا أن الʺʛʱʶد ؗʺا ذʛؗنا ساǼقا ʴǽل مʴل الʺȑʛʱʷ في نفʝ العقʙ وشʛوʡه 

ʛʱʶد، أما الʧʺʲ إذا ؗان مقʢʶا فإن ذاتها، وȂذا ؗان هʻاك أجل لʙفع الʧʺʲ أفاد مʻه الʺ
 الʷفʽع ʖʳǽ علʽه تعʽʳل Ȍʽʶ وذلʥ على خلاف الʷفعة حʘʽ أنالʺʛʱʶد یʙفعه Ǽالʱق

ان الʧʺʲ مʕجلا أو  الʧʺʲ، وȂذا ما أراد الʺʛʱʶد أن ʱʶǽفʙʽ مʧ الʱأجʽل أو الʱقȌʽʶ وؗ
ʱʶʺم الʜʱؗاف، ولا یل ʧʽتأم ʦǽʙقʱد بʛʱʶʺم الʜائع أن یلʰز للʨʳʽا، فʢʶمقʨʴد نʛ ائعʰال 

ʙفع الʧʺʲ الʴقʽقي، فإذا ؗان الʧʺʲ الȑʚ ذʛؗ في عقʙ بʽع الʸʴة الʷائعة قʙ ثʗʰ ب إلا
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أنه أكʛʰ مʧ الʧʺʲ الʴقʽقي ففي هʚه الʴالة لʝʽ علʽه أن یʙفع إلا الʧʺʲ الʴقʽقي ؗʺا أن 
   .1له أن یʗʰʲ صʨرȄة الʽʺʳǼ ʧʺʲع ʛʡق الإثʰات

ʷائعة الʺʽʰعة إلى الʺʛʱʶد فʱʻʱقل هʚه الʺلʽؔة قل ملʽؔة الʸʴة الʻإن الʰائع یلʜʱم ب
مʧ وقʗ  لʺʛʱʶد مʧ وقʗ إبʛام عقʙ الʽʰع لامʰاشʛة إلى الʺʛʱʶد، والʺلʽؔة تʱʻقل إلى ا

 ʺʽʰع الاسʛʱداد في الʸʴة الʷائعة في الʺʻقʨل الʺعǼ ʧʽالʚات، وʱʵȄلف الأمʛ إذا ؗان ال
ʽؔل على عقار فالʺلʺʷǽ الʺال ʧع مʨʺʳة شائعة في مʸا العقار حʚقل في هʱʻا تʻة ه

  .إلا Ǽالʽʳʶʱل
فإذا ؗان الʺȑʛʱʷ لȘʰʶǽ ʦ له الʽʳʶʱل، فهʻا على الʺʛʱʶد حʱى تʱʻقل إلʽه الʺلʽؔة 
ʖʳǽ أن ǽقʨم بʽʳʶʱل الاسʛʱداد، أما إذا ؗان الʺȑʛʱʷ قʙ سȘʰ وأن سʳل عقʙ الʽʰع 

ʽʳʶʱا الʚه ʞعلى هام ʛʽأشʱالǼ دʛʱʶʺم الʨقǽ الة أنʴه الʚفي في هȞʽداد، فʛʱالاسǼ ل
 أن الʺلʽؔة تʱʻقل مʰاشʛة مʧ الʰائع إلى الʺʛʱʶد، فالʺلʜʱم Ǽʹʺان الاسʴʱقاق هʨ وȃاعʰʱار

  .2الʰائع
  :علاقة الʮائع Ǻالȏʙʯʵʸ  :ثالʰا

 وحقʨقه نʨʴ الʜʱاماتهإن الʺʛʱʶد ؗʺا قلʻا ساǼقا ʴǽل مʴل الʺȑʛʱʷ في جʺʽع 
لʥ العلاقة الʱي ؗانʗ قائʺة  ǽعʛʰʱ الʽʰع قʙ وقع مʰاشʛة للʺʛʱʶد، وتʜول على ذوالʰائع 

 ʖتʛʱȄرجعي و ʛأثǼ نʨȞǽ داد ؗʺا أن زوالهاʛʱل الاسʰق ʥائع وذلʰوال ȑʛʱʷʺال ʧؗل م ʧʽب
  : على ذلʥ ما یلي

تʜول حقʨق الʺȑʛʱʷ قʰل الʰائع وتʰʸح هʚه الʴقʨق Ǽالاسʛʱداد للʺʛʱʶد دون  -
 ȑʛʱʷʺ3ال. 

- Șح ȑأǼ ائعʰة الʰالʢم ،ȑʛʱʷʺز للʨʳǽ داد لاʛʱالاس ʙعʰف ȑʚنʺا الȂق، وʨقʴال ʧم 
 .4 هʨ الʺʛʱʶدةʢǽالʖ بʚلʥ صʛاح
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 الʱي على الʺȑʛʱʷ لʴʽل مʴله فʽها الʺʛʱʶد وȃالʱالي لا ʨʳǽز للʰائع الالʜʱاماتزوال  -
 ʙق ʧȞǽ ʦإذا ل ʧʺʲالǼ ȑʛʱʷʺة الʰالʢافامʨʱههسʻ1 م. 

ان الʽʰع  فإذا ما ؗ،بʧʽ الʰائع والʺȑʛʱʷ إلى ما ؗانʗ علʽه قʰل الʽʰع رجʨع العلاقة ما -
 ة ذماتʙʴتة ما بʧʽ الʰائع والʺʷǼ ȑʛʱʷأن الʧʺʲ، أو صقʙ تʛتʖ علʽه أن وقعʗ مقا

ة وʛȄجع الȘʴ صه یʜول Ǽالاسʛʱداد، وتʶقȌ الʺقاكل مʧ الʰائع والʺȑʛʱʷ فإن هʚا ؗل
 .2الȑʚ ؗان للʺȑʛʱʷ في ذمة الʰائع، ؗʺا یʜول أǽʹا إتʴاد الʚمة

  

اء في اسʯعʸا :لʠʸلʔ الʰانيا ʙؕʵال Ȗفعةحʵال Ȗل ح:  
اء على الʨʽʷع لʛʢد الأجʰʻي الʷفعةإن  ʛؗʷح للʨʻʺʺاني الʲال ȘȄʛʢهي ال ʛʰʱتع 
 ʦهʻʽب ʧها و مʱʽʺفعة وأهʷاعة الʳاقع العʺلي نʨال ʗʰأث ʙف، ولقʛʸʱله في الʴل مʨلʴال

ʽʻقʱال ʧولة، ومʙة للʰʶʻالǼ خاصةʻ ʛات العʽȃ يʱتأة الʚخ ȑʛائʜʳني الʙʺال ʧʽʻقʱفعة الʷالǼ 
ʛʢʱق في هʚا ʻوس، 8073 إلى غاǽة 794 مʨʺ ʧادالʦʤ أحȞام الʷفعة في الȑʚ ن

ʚلʥالʺʢلʖ إلى تعʅȄʛ ال  الʷفعة ثʦ إلى ʺʧ تʨʳز له حȘل ʷفعة وʽʰʡعʱها القانʨنʽة وؗ
  .ها الʱي تʛʱتʖ عʻإجʛاءات حȘ الʷفعة والآثار

  :وسʛʢʱʻق في هʚا الفʛع لـ : وʻʮʟعʯها القانʦنʻةتعʃȂʙ حȖ الʵفعة: الفʙع الأول
  : حȖ الʵفعةتعʃȂʙ :أولا

ʳ ʜʽرخʸة ت":  مʧ القانʨن الʺʙني Ǽأنها794في نʟ الʺادة لقʙ نʟ الʺʛʷع 
  ".الʴلʨل مʴل الʺȑʛʱʷ في بʽع العقار

فʺʧ خلال هʚه الʺادة نلاحȎ أن الʺʛʷع الʜʳائȑʛ عʛف الʷفعة على أنها رخʸة 
ʽʻقʱال ʠعǼ لاف ما جاء فيʵل Șح ʗʶʽولʻ ن الأردنيʨؗالقان ،Ȑʛات الأخ ȑʚفها الʛع

 على الʺȑʛʱʷ احȘ تʺلʥ العقار الʺʽʰع ؗله أو Ǽعʹه ولʨ جǼ : " ʛʰأنها1150في الʺادة 
ʧʺʲال ʧا أداه مʺǼ"4.  
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 في ʛرضنها تʛفع ما قʖʽʸǽ ʙ الʥȄʛʷ مʧ كʺا أن الʷفعة لها أهʺʽة وذلʥ لأ
 ʛض ʧقع مʨʱه واتقاء ما یʱ ʛؗث له، شʙʴǽ ʙر قʛض ʧقع مʨʱه، واتقاء ما یʱ ʛؗر في ش

ʧمʕلا ت ʟʵʷه لʱ  عʨاقʰه وȂما ʖʰʶǼ مʳاورته، فقʨȞǽ ʙن وقʨȞǽ ʙن ذلʖʰʶǼ ʥ مʷارؗ
ذلʥ الʟʵʷ سʽئ الʵلȘ، علاوة على ما یʻال الʷفʽع مʻها مʧ زȄادة في ملؔه، أو زȄادة 

، ؗʺا أن الʹʛر ʖʳǽ أن اسʱغلال أحʧʶ اسʱغلالهافي مʜرعʱه تʺʻȞه مʧ الإحʶان في 
   .1"ارلا ضʛر ولا ضʛ  "ـʦه لقʨل الʛسʨل صلى الله علʽه وسل وʖʻʳʱȄ الʺʛء مʻیʙفع
  :الʻʮʠعة القانʦنʻة لȖʲ الʵفعة :ثانʻا

ʷفعة هل هي حȘ عʻʽي أم اللقʙ ثار جʙل ʛʽʰؗ في الفقه القانʨني حʨل ʽʰʡعة 
 ا وذلʥ لأجل الʘʴʰ في Ǽعʠ الآثار الʵاصة Ǽالʷفعة والʱي تعʙʺʱ أساسحȘ شʸʵي؟

 ʠعʰاك الʻي وهʻʽع Șفعة هي حʷأن الǼ لʨإلى الق ʠعʰال ʖهʚها، فʱعʽʰʡ ʙیʙʴعلى ت
خʛ مǽ ʧقʨل Ǽأنها حȘ شʸʵي وهʻاك أǽʹا مʧ تʨسȌ الʛأیʧʽ الʶاǼقǽ ʘʽʴǼ ʧʽقʨل الآ

مʖʸʻ على عقار ومʧ جهة Ǽأن الʷفعة هي حȘ ذو صفة مʱʵلʢة، فهʨ مʧ جهة 
ǽ لا Ȑʛأخʻʺ عʽفʷاءً إلاح للʻه بǼ ة خاصةʽʸʵارات شʰʱ2 على اع.  

 ʙولقȘالفقهاء على اتف ʧم ʠعʰار الʰʱاعʱاخ ʦإلا أنه ،Șفعة حʷال  ʙیʙʴا في تʨلف
نʨع هʚا الȘʴ هل هʨ حȘ عʻʽي أم شʸʵي ومʧ هʻا یȐʛ الʰعʠ مʧ الفقه ضʺʧ هʚا 

 Ǽأن الʷفعة مʧ الʴقʨق الʽʸʵʷة، إلا أنهʦ لا ǽقʙʸون ǼالȘʴ الʸʵʷي الʺقابل الاتʳاه
للȘʴ العʻʽي، وȂنʺا ǽقʙʸون Ǽه ذلʥ الȘʴ الʸʵʷي اللʟʵʷǼ Șʽʸ الʷفʽع الȑʚ لا 

  .Ǽاسʺه الʷفʽع أن ʱʶǽعʺلʨه يلʱه ؗʺا لا ʨʳǽز لʙائʻیʨرث عʻه، ولا تʨʳز حʨا
 الʲاني مʧ الفقه فǼ Ȑʛʽأن الʷفعة تʙخل ضʺʧ الʴقʨق العʽʻʽة وذلʥ الاتʳاهأما 

 ʠعǼ ʖʽتʛʱل ʦهʻا مʽل الآثارسعʸة في الفʸʱʵʺة الʽهة القʹائʳال ʙیʙʴها تʻʽب ʧوم 
ع فʽه وهʨ ما أخǼ ʚه مʧ ها العقار الʺʷفʛ ʨتفي دعȐʨ الʷفعة وهي الʺȞʴʺة الʨاقع في دائ

  .ج.م. ق802خلال الʺادة 
  

                                                
، دار الʳامعة الʙʳیʙة للʶ1 ،ʛʷʻقʢات الʷفعة في الفقه الإسلامي والقانʨن الʺʙني، ȋجهاد مʨʺʴد الأشقʛ، م 1

 .17، ص2009الأزارʢȄة، الإسʙʻȞرȄة، 
 .23لابʙ أسʺاء، الʺʛؗʚة الʶاǼقة، ص 2
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 ، آراء الفقهاء وتفʟʴ أدلʱهʦ لʙʴʱیʙ الʽʰʢعة القانʨنʽة للʷفعةاءقʛ اسʱإنه مʧ خلال 
، أما مʨقف نʙʳ أن الʷفعة لʗʶʽ حقا شʽʸʵا ولا حقا عʽʻʽا بل هي لȘʴǼ ʗʶʽ أصلا

ʴا ما أوضʚة وهʸها رخʛʰʱاع ʙفق ȑʛائʜʳع الʛʷʺالʱ 1ج.م. ق794ه الʺادة.  
  :لʥʸ تʦʱز حȖ الʵفعة :الفʙع الʰاني

لقʙ حʛʸ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ الʴالات الʱي تʗʰʲ فʽها حȘ الʷفعة وذلʥ في 
یʗʰʲ حȘ الʷفعة وذلʥ مع مʛاعاة الأحȞام :  ق م الʱي نʗʸ على أنه795نʟ الʺادة 

ا بʽع الؔل أو الʰعʠ ــ لʺالʥ الʛقʰة إذ: الʱي یʟʻ علʽها الأمʛ الʺʱعلǼ Șالʨʲرة الʜراعʽة
  .مʧ حȘ الانʱفاع الʺʻاسʖ للʛقʰة

 .للʥȄʛʷ في الʨʽʷع إذا بʽع جʜء مʧ العقار الʺʷاع إلى أجʰʻي -
لʸاحʖ حȘ الانʱفاع إذا بʽعʗ الʛقʰة ؗلها أو Ǽعʹها وما یهʺʻا في نʟ هʚه الʺادة  -

ʽإذا ب ʘʽي، حʰʻاع إلى أجʷʺالعقار ال ʧء مʜع جʽع إذا بʨʽʷفي ال ʥȄʛʷال Șح ʨع ه
 ʗʰʲی ʘʽفعة، حʷالǼ ʚفي الأخ Șʴال ʥȄʛʷن للʨȞǽ يʰʻائع إلى أجʷالعقار ال ʧشيء م
هʚا الȘʴ سʨاء ؗان الʽʰع في حʸة شائعة أو حʸة مفʛزة، مʱى تʦ الʽʰع إلى أجʰʻي 
اء، ؗʺا أنه لا تʨʳز الʷفعة في حالة ما تʦ الʽʰع لʥȄʛʷ آخʛ في الʨʽʷع،  ʛؗʷال ʧع

اءوذلʥ لأن وجʨد الأجʰʻي قʨȞǽ ʙن  ʛؗʷال ʧʽه بʽب فʨغʛم ʛʽ2 غ. 
 .ج أن الʥȄʛʷ في الʨʽʷع له الȘʴ في الأخǼ ʚالʷفعة.م. ق795 حʘʽ بʗʻʽ لʻا الʺادة -
  Ǽالʷفعة، والʽʰعالأخʚفʰالʰʶʻة للʛʷوȋ الʱي تʙور حʨل الʥȄʛʷ الȑʚ له الȘʴ في  -

ʷالǼ ʚالأخ ʦʱاه یʹʱقʺǼ ȑʚا یليالʺʽل فʲʺʱی ʥفعة فان ذل:  
  اانه ʥȄʛʷة للʰʶʻالǼ ȋوʛʷه الʽف ʛفʨʱأن ت ʖʳǽ فعةʷالǼ ʚفي الأخ Șʴله ال ȑʚل

  :الʱالʽة
 .3أن ʨȞǽن الʷفʽع شȞȄʛا على الʨʽʷع في العقار الȑʚ بʽعʗ  حʸة مʻه نفʶه -

                                                
1  ،ʙʺأح ʞʽدغ ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱفعة في الʷال Șان، حʶʺتل ،ʙبلقای ʛȞǼ ن خاص، جامعة أبيʨراه قانʨʱؗʙرسالة ال ،

 .31، 30ص.، ص2007/008
 .374تʨفȘʽ حʧʶ فʛج، الʺʛجع الʶابȘ، ص 2
 .336نʽʰل إبʛاهʦʽ سعʙ، الʺʛجع الʶابȘ، ص 3
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-  ʧʺل ʗʰʲفعة لا تʷا فإن الʚهȃع، وʽʰال ʗع وقʨʽʷا في الȞȄʛع شʽفʷن الʨȞǽ أن ʖʳǽ
 Ȑʛʱة لااشʽؔل إذ الʺلʳʶم ʛʽغ ʙعقǼ اء ʛؗʷال ʙأح ʧة مʸل  حʽʳʶʱالǼ ه إلاʽقل إلʱʻت 

 ʧʺل ʗʰʲفعة لا تʷكʺا أن ال Ȑʛʱءا ماشʜف ج ʧزا مʛه، لأن أʙل عقʳس ʨاء ول ʛؗʷال ʙح
اء وȃالʱالي لا ǽعʛʰʱ شȞȄʛا معهʦ في  ʛؗʷاقي الǼ   اجهةʨا في مʚناف ʛʰʱعǽ لا ʙا العقʚه

 .الʨʽʷع
ʚلʥ إذ  - یʙخل فʽه  سʖʰ مʧ الأسʰاب ثʦ بʽع جʜء مʧ عقار ؗان لأȑ الʨʽʷع انقʹىوؗ

إذا ؗان ما انʱهى إلʽه  ":فهʻا لا تʗʰʲ الʷفعة، ولقʙ قʹʗ مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة Ǽأنه
 ʛʴʺف الʽʽؔت ʧم ʦȞʴالʽة نهائʺʶأنه قǼ هʽازع علʻʱʺف ةر الʽʽؔت ʨة هʱقʕة مʺʶلا ق 

صʽʴح تʕدȑ إلʽه عʰارة العقʙ ثʦ رتʖ الʦȞʴ على ذلʥ عʙم أحقʽة الʥȄʛʷ الʺʱقاسʦ في 
  .1"إنه لا ʨȞǽن قʙ خالف القانʨن الأخǼ ʚالʷفعة ف

  ʦʱاه یʹʱقʺǼ ȑʚع الʽʰة للʰʶʻالǼ أماʚةالأخʽالآت ȋوʛʷال ʛفʨت ʧم ʙفعة فلا بʷالǼ  :  
-  ،ʛآخ ʥȄʛه إلى شʱʸع حʽʰاء ب ʛؗʷال ʙي، فإذا ما قام أحʰʻع لأجʽʰن الʨȞǽ أن ʖʳǽ

اء لا ʨʳǽز لهʡ ʦلʖ الʷفعة، وهʚا الʤǽ ȋʛʷهʛ لʻا الهʙف مʧ ت ʛؗʷاقي الǼ فإن ʛȄʛق
 .الʷفعة في هʚه الʴالة

ʖʳǽ أن ʨȞǽن الʽʰع لʸʴة شائعة إذ في هʚه الʴالة ʨȞǽن الʽʰع صʴʽʴا و ʚؗلʥ هʚا  -
اء و  ʛؗʷاقي الʰة لʰʶʻالȃو ʧʽفʛʢال ʧʽا بʺʽا فʚع نافʽʰالȄ حʰʸǽ ه أنʽعل ʖتʛʱال ȑʛʱʷʺ

ʨʱقف على مʨافقʱهʦ، لʚلʥ فʱح لهǼ ʦاب الʷفعة لʖʻʳʱ هʚه الشȞȄʛا معهʦ دون 
ʽʱʻةالʳ.  

 لهʨثار خلاف ح ʙزة فقʛة الʺفʸʴع الʽʰة لʰʶʻالǼ أما:  
فهʻاك Ǽعʠ الفقهاء یǼ Ȑʛأن هʚا الʛʸʱف ǽعʛʰʱ صʴʽʴا ʛʸʱؗف في حʸة شائعة  -

تعادل قʙر الʜʳء الʺʛʸʱف فʽه وذلʥ لأنه لا ʧȞʺǽ للʺʛʸʱف إلʽه أن ʨȞǽن له حقʨق 
 وʛʱȄتʖ على ذلʥ ،أكʛʲ مʧ سلفه وسلفه ؗانʗ له ملʽؔة شائعة ولʗʶʽ له ملʽؔة مفʛزة

 ȑʛʱʷʺح الʰʸǽ اأنȞȄʛ2 ش. 

                                                
 .337، 336ص.نʽʰل إبʛاهʦʽ سعʙ، الʺʛجع الʶابȘ، ص 1
 .338الʺʛجع نفʶه، ص 2
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-  ʧʽفʛʢال ʧʽا بʺʽا فʚا نافʴʽʴز صʛء الʺفʜʳع الʽإلى أنه إذا ؗان ب ʛآخ ȑرأ ʖذه ʙوق
إلا أنه لا Ȟǽفي لʨؔʱن الʷفعة جائʜة فʽه، وذلʥ لأن هʚا الʽʰع ǽعʛʰʱ غʛʽ نافʚ  لʺʨاجهة 

اء، وȃالʱالي فإن الʺȑʛʱʷ لا ǽعʛʰʱ شȞȄʛا مع ش ʛؗʷة الʽقǼائعʰاء ال ʛؗ1. 
مʕدȐ نʟ  ":وقʙ أیʙت مȞʴʺة الʻقʟ الʺȄʛʸة الʛأȑ الأول، حʘʽ قʹǼ ʗأنه -

 ʧʽع ملؔه 836، 826الʺادتʽʰأن ی Șʴع الʨʽʷعلى ال ʥني أن للʺالʙʺن الʨالقان ʧم 
مʙʴدا ومفʛزا وȄقع الʽʰع صʴʽʴا وȂن ؗانʗ حالة الʙʴʱیʙ هʚه تʤل معلقة على نʳʽʱة 

اء فيإجازةالقʶʺة أو  ʛؗʷي  الʰʻر لأجʙا وصʴʽʴع صʽʰا الʚى ؗان هʱع، ومʨʽʷال 
 ʛان الإق اء في الʨʽʷع ʡالʺا لʱ ʦار الȑʚ تʙʴد Ǽه مʴل الʽʰع لا ʴǽوؗ ʛؗʷال ʛه سائǼ ج

 مʺا ǽعʛʰʱ هʚا الʛʸʱف Ǽالʰʶʻة لهʦ في حʦȞ الʛʸʱف في  أو رضاءً قʹاءً تʦʱ القʶʺة 
ة في ذلʥ الʽʰع وفقا قʙر شائع فإنه یʻʰʻي على هʚا أن یʗʰʲ لهʦ حȘ الأخǼ ʚالʷفع

 .2" مʧ القانʨن الʺʙني936لȄʛʸح عʰارة نʟ الʺادة 
 :  مʻهانʱقاداتلاكʺا أن هʚا الʦȞʴ الȑʚ قʹǼ ʗه مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة تعʛض  -
اء Ȟǽفي وحʙه لʽʰʱان أن الʺȑʛʱʷ شʥȄʛ اعʰʱارأن  - ʛؗʷاقي الǼ Șفي ح ʚناف ʛʽع غʽʰال 

اء الȘʴ في الأخʚ في جʜء مفʛز في الʨʽʷع وȃالʱالي لا حاجة لإ ʛؗʷاقي الǼ اءʢع
اءلانʱفاءǼالʷفعة  ʛؗʷال ʧʽي بʰʻل أجʨع دخʻل في مʲʺʱي تʱها، والʻة مʺȞʴال .  

ʖالʰع الʙفعة: الفʵال Ȗاءات حʙإج:  
إذا وقع الʽʰع في عقار تʨʳز فʽه الʷفعة، فʖʳʽ على الʷفʽع أن ǽعلʧ رغʱʰه في 

 Ȑʙل ʅȄارʸʺوال ʧʺʲه إعلان الʽعل ʖʳǽ فعة، ؗʺاʷالȘثʨʺال.   
  :إعلان الʙغʮة في الʵفعة :أولا

على مʧ یʙȄʛ الأخǼ ʚالʷفعة أن ǽعلʧ  ":ج على أنه.م. ق799ولقʙ نʗʸ الʺادة 
 الȑʚ الإنʚاررغʱʰه فʽها إلى ؗل مʧ الʰائع والʺȑʛʱʷ في أجل ثلاثʧʽ یʨم مʧ تارȄخ 

یʨجهه إلʽه الʰائع والʺȑʛʱʷ وȂلا سقȌ حقه، وʜȄاد على ذلʥ الأجل مʙة الʺʶافة إن 
  ." الأمʛ ذلʥاقʱʹى

  
                                                

1 Șابʶجع الʛʺال ،ʙسع ʦʽاهʛل إبʽʰ339ص، ن. 
2  ʛʺهجع الʶ339، صنف. 
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كʺا أنه عادة ما تʙʰأ إجʛاءات الʷفعة بهʚا الإنʚار الʛسʺي الǽ ȑʚقǼ ʙʸه إخʢار 
  .الʷفʽع ʨʸʴǼل الʺʽʰع لʙʱʽبʛ أمʛه وȄعلʧ رغʱʰه في الأخǼ ʚالʷفعة

 وفي حالة تعʙد  الʛسʺي إلى الʷفʽع،الإنʚاروȄقʨم ؗل مʧ الʰائع والʺȑʛʱʷ بʨʱجʽه 
ʽفعاء فإنه تعʷالʚفي ه ʧ ا الإعلانʚن هʨȞȄعا، وʽʺار جʚالإن ʦهʽجه إلʨالة أن یʴه ال
ʛʹʴم ʙ1على ی.  

ʖʳǽ أن ʱʷǽʺل الإنʚار الʺʨʸʻص علʽه : "ج Ǽأنه.م. ق800 ولقʙ نʗʸ الʺادة
  ". على الʽʰانات الʱالʽة وȂلا ؗان Ǽاʡلا799في الʺادة 

 ان العقارʽبʽانا ؗافʽفعة بʷالǼ هʚأخ ʜائʳا ال. 
 ا ʅȄارʸʺوال ʧʺʲان الʽع بʽʰال ȋوʛة وشʽʺسʛلʦه واسʰولق ȑʛʱʷʺائع والʰال ʧؗل م 

 الȑʚ قʙره ثلاثʨن یʨما للإعلان الʺʨʸʻص علʽه في والأجلومهʱʻه ومʻʡʨه 
  ". 799الʺادة

 شȞلʽة معʻʽة دʱʴʙʹح لʻا أن الʺʛʷع الʜʳائȑʛ لǽ ʦ یومʧ خلال ما ذʛؗ ساǼقا
 الإنʚار Ǽاʡلا، وȃالʱالي فإن فʛؔة للإنʚار إنʺا نʙʳه قʙ حʙد الʽʰانات الʨاجʰة وȂلا ؗان هʚا

 ʛʹʴم ʙة على یʽʺفة رسʸǼ اȃʨʱȞن مʨȞǽ أن ʙة، بل لا بʙعʰʱʶم ȑʨفʷار الʚالإن
قʹائي وȃʺا أن حȘ الʷفعة یʛد إلا على العقار فإنه ʖʳǽ إضفاء الʛسʺʽة على هʚا 

  .الإنʚار
حقه ولقʙ اسʱقʛ قʹاء الʺȞʴʺة العلʽا على أن عʙم تʨجʽه الإنʚار للʷفʽع تʳعل 

  .قائʺا في الʺʢالʰة Ǽالʷفعة وهʚا ما أكʙه قʛار الغʛفة الʺʙنʽة
 ʙولقȋʛʱا اشʚن هʨȞǽ ع أنʛʷʺالʺادة  الإعلان ال ʟʻوفقا ل ʥلا وذلʡاǼ لا ؗانȂا وʽʺرس 
 Ǽعقʙ رسʺي الʷفعةʖʳǽ أن ʨȞǽن الȄʛʸʱح Ǽالʛغʰة في  ": والʱي نʗʸ على أنه801

  ".لȄʛʸʱح Ǽاʡلاǽعلʧ عʱؗ ȘȄʛʡ ʧاǼة الʹȌʰ وȂلا ؗان هʚا ا

                                                
1 ʺʴال ʙʰعʽفعة واʷام الȞي، أحȃارʨʷال ʙ ،ء القʹاء والفقهʨة في ضʺʶد(لق.ȋ( ،ةȄرʙʻȞأة الʺعارف، الإسʷʻم ،
 .104، ص)ن.س.د(
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كʺا أن الإعلان الʛسʺي في الʛغʰة ǼالأخǼ ʚالʷفعة ʨȞǽن Ǽعقʙ تʨثʽقي خاضع 
ع للʽʳʶʱل والʷهʛ العقارȑ فهʨ الȑʚ تفʱʱح Ǽه إجʛاءات الأخǼ ʚالʷفعة، وʱʶȄقل عʧ رف

  .1 مʻفʸلʧʽجʛاءیǼʧإدعȐʨ الʷفعة ʘʽʴǼ یʦʱ القʽام 
الʚیʧ یʨجه إلʽهʦ إعلان م الʶالفة الʛؗʚ الأشʵاص . ق799ولقʙ بʗʻʽ الʺادة 

 ȑʛʱʷʺائع والʰال ʧه إلى ؗل مʱʰرغ ʧعلǽ أن ʖʳǽ عʨʽʷعلى ال ʥȄʛʷالي فالʱالȃة وʰغʛال.  
ان الإعلان ناقʟ فالʥȄʛʷ على الʨʽʷع   شفʽعا أن Ȟǽʺل هʚا ǼاعʰʱارهوȂذا حʙث وؗ

الإعلان ʢǼلʖ لاحȘ ولا بʙ مʧ إعلان هʚا الʢلʖ اللاحȘ إلى الʰائع والʺȑʛʱʷ في 
  .د القانʨني وȂلا سقʗʢ الʷفعةالʺʽعا

  

 ةʮغʙعاد إعلان الʻم:    
 ʙلقȋʛʱفي اش ʥȄʛʷى للʢفعة وأعʷال Șنا لʺʺارسة حʨدا قانʙʴعادا مʽن مʨالقان 

مʱى Ȍ حقه في الأخǼ ʚالʷفعة حʘʽ انه الʨʽʷع مʽعادا مʙʴدا لʺʺارسة الʷفعة وȂلا سق
 فإنه علʽه أن ǽعلʧ رغʱʰه في الʺȑʛʱʷ  أوانʚر الʥȄʛʷ على الʨʽʷع Ǽالʽʰع سʨاء مʧ الʰائع 

الأخǼ ʚالʷفعة في خلال مʙة ثلاثʧʽ یʨما مʧ تارȄخ الإنʚار الȑʚ یʨجه إلʽه مʧ الʰائع أو 
  .الʺȑʛʱʷ وȂلا سقȌ حقه

وȂذا لǽ ʦقʦ الʰائع والʺǼ ȑʛʱʷإنʚار الʷفʽع أو الʥȄʛʷ في الʨʽʷع إنʚار رسʺʽا بʨقʨع 
هلة سʻة مʧ تارȄخ تʽʳʶل عقʙ الʽʰع وهʚا الʽʰع فإن الʥȄʛʷ في الʨʽʷع مʻح له القانʨن م

  .2ج.م. مʧ ق02فقʛة  807: ما بʱʻʽه الʺادة
  

  :إعلان الʥʸʰ لȎʗ الʦʸثȖ :ثانʻا
مʧ یʙȄʛ " : مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ على أنه01فقʛة  801لقʙ أوضʗʴ الʺادة 

Ȍقʶǽ لا فإنهȂد وʙʴعاد مʽفي م Șثʨم Ȑʙل ʅȄارʸʺع والʽʰال ʧʺدع ثʨفعة أن یʷالǼ ʚالأخ 
ʖʳǽ إیʙاع ثʺʧ : " على أنه02كʺا نʗʸ الʺادة نفʶها في الفقʛة  ،"حقه في الأخʚ بها

رȄخ الȄʛʸʱح الʽʰع والʺʸارʅȄ بʧʽ یȑʙ الʺʨثȘ خلال ثلاثʧʽ یʨم على الأكʛʲ مʧ تا

                                                
، 2013ماسʛʱ، جامعة الʨʱؗʙر ʴǽي فارس، الʺǽʙة،  مʛؗʚة، الʷفعة في القانʨن الʜʳائȑʛ ثلʨʳن، آسʽة ،  بʨسحʻʽʶة 1

 .35، 34ص.ص
 .36، صنفʶهاالʺʛؗʚة ـ 2
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ȋʛʷ أن ʨȞǽن هʚا الإیʙاع قʰل رفع دعȐʨ الʷفعة فإذا لʦ یʦʱ الإیʙاع ǼǼالʛغʰة في الʷفعة، 
  ".ʨجه الʺʱقʙم سقȌ الȘʴ في الʷفعةفي هʚا الأجل على ال

 ʧم ʙعǽ Șثʨʺال Ȑʙل ʅȄارʸʺع والʽʰال ʧʺاع ثʙإیǼ عʽفʷام الʽم قʙالي فإن عʱالȃو
مʶقʢات الʷفعة ؗʺا ǽقǼ ʙʸالʺʸارʅȄ رسʨم تʨثȘʽ عقʙ الʽʰع الʺʷفʨع فʽه، ورسʨم 

  .1ة الʷهادات العقارȄة والʨʱثʽقʽاسʛʵʱاجتʽʳʶله وشهʛة في الʺʴافʤة العقارȄة، ورسʨم 
 أن الȄʛʸʱح Ǽالʛغʰة في الʷفعة ʖʳǽ أن یǼ ʦʱعقʙ ىȞʴʺة العلʽا إلوقʙ ذهʗʰ الʺ

رسʺي ǽعلʧ عʻه عʱؗ ȘȄʛʡ ʧاǼة الʹȌʰ وȂلا ؗان هʚا الȄʛʸʱح Ǽاʡلا ؗʺا أنه لا ʱʴǽج 
  ʨȞǽن ʺʸارʅȄ بʧʽ الʺʨثȘالǼه ضʙ الغʛʽ إلا إذا ؗان مʳʶلا، ؗʺا أنه إیʙاع ثʺʧ الʽʰع و 

لأقل مʧ تارȄخ الȄʛʸʱح Ǽالʛغʰة في الʷفعة وذلʥ قʰل رفع خلال ثلاثʧʽ یʨم على ا
  .2الʙعȐʨ وȂلا سقȌ الȘʴ فʽها

  :دعȎʦ الʵفعة :ثالʰا
Ǽعʙ قʽام الʷفʽع Ǽالإجʛاءات الʶاǼقة الʛؗʚ، فʽʶلʜم علʽه Ǽأن یʛفع دعȐʨ الʷفعة 

ʖʳǽ رفع  ":ج على أنه.م. ق802على ؗل مʧ الʰائع والʺȑʛʱʷ ولقʙ نʗʸ الʺادة 
لʰائع والʺȑʛʱʷ أمام الʺȞʴʺة الʨاقع في دائʛتها العقار في أجل دعȐʨ الʷفعة على ا
  .3" سقȌ الȘʴوȂلا 801 الʺʨʸʻص علʽه في الʺادة الإعلانثلاثʧʽ یʨم مʧ تارȄخ 

 ʦهʽفعة علʷال Ȑʨا رفع دعʻه ʖʳʽون فʛʱʷʺد الʙن أو تعʨائعʰد الʙوفي حالة تع
 الʺȑʛʱʷ، الʰائع، الʷفʽع، :الʙعȐʨ في دعȐʨ الʷفعة وهʦجʺʽعا، وȃالʱالي فإن أʛʡاف 

 ȑʛʱʷʺائع أو الʰع أو الʽفʷاء الʨف سʛʡ د ؗلʙار تعʰʱالاع ʧʽعǼ ʚمع الأخ.  
 ʙاولقʛقʱس ʗلة إلا إذا ؗانʨʰفعة مقʷال Ȑʨن دعʨؔعلى أنه لا ت ȑʛʸʺالقʹاء ال 

ʨʸʵمة فʽها قائʺة بʧʽ هʕلاء الأʛʡاف الʲلاثة سʨاء ؗان ذلʥ في أول درجة أو في ال
في الʻقʠ وسʨاء ؗان رافع الʙعȐʨ أو الʢاعʧ في الʦȞʴ هʨ الʷفʽع أم الاسʻʯʱاف أو 

                                                
1 Ǽاʶة الʛؗʚʺة، الʽن آسʨʳة، ثلʻʽʶس حʨ37قة، صب. 
 .38، ص الʺʛؗʚة نفʶها2
 .139 لʠʽʰ بʛȞȃʨ، الʺʛؗʚة الʶاǼقة، ص3
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 ʧم Ȑʨعʙاحل الʛم ʧحلة مʛم ȑوفي أ ʦهʻا مǽاصʺة أʵم مʙع ʘʽʴȃائع وʰأم ال ȑʛʱʷʺال
  .ʛʡ1ف آخʛ فʱʶقʹي Ǽه الʺȞʴʺة ولʨ مʧ تلقاء نفʶها Ǽعʙم قʨʰلها

ʦاضي لʛʱفعة وفي حالة ما إذا أن الʷال Ȑʨل دعʨʰلق ȋʛʱʷȄا وʚه ʦʱن أن یʨȞǽ 
  . بʰلʨغ تʶعة عʛʷة سʻةالأهلʽةالʷفʽع ؗامل 

 مʧ قانʨن 12 كʺا أن دعȐʨ الʷفعة تʛفع وفقا للإجʛاءات الʱي قʛرتها الʺادة
  .الإجʛاءات الʺʙنʽة والإدارȄة

 وهʚا Ǽإیʙاع عȄʛʹة ، مʧ نفʝ القانʨن 03 الفقʛة 08وعلى ضʨء أحȞام الʺادة 
ʽله، مʕرخة و أومȃʨʱȞة مʧ الʷفʽع  مʨقعة مʻه لȐʙ مʖʱȞ الʹǼ ȌʰالʺȞʴʺة الʨاقع في  وؗ
ʷʺتها العقار الʛه، على فدائʽع فʨارʰʱا اعʚة، وهȄة عقارʽʻʽع Ȑʨفعة دعʷال Ȑʨأن دع 
 ʙاعʨاصعلى أساس قʸʱليالاخʴʺة ، الʽناح ʧاص أما مʸʱة الاخʺȞʴʺعي فإن الʨʻال 

  . هي الʺʸʱʵة بʛʤʻ دعȐʨ الʷفعةالابʙʱائʽة
ا تعʙد الʷفعاء فإن الʙعȐʨ الʺʛفʨعة تقʰل عʻهʦ جʺʽعا كʺا أنه في حالة ما إذ

ǼعȄʛʹة واحʙة وذلʥ ما إذا ؗان ʡلʖ الʷفعة قʙ حʸل مʻهʦ جʺʽعا في إعلان واحʙ وفي 
  .مهلة ثلاثʧʽ یʨما

كʺا أنه في حالة وفاة الʰائع أو الʺȑʛʱʷ فʖʳʽ على الʷفʽع الʛجʨع على جʺʽع 
ʷʺائع أو الʰورثة ال ʙذا قام أحȂرثة، وʨرثة فإن الʨاقي الǼ ع دونʽفʷال ʙض ʧعʢالǼ ȑʛʱ

هʚا الʢعʨȞǽ ʧن غʛʽ مقʨʰل مʧ ناحʽة الȞʷل Ǽعʙ قʨʰل دعȐʨ الʷفعة شȞلا ومʹʺʨنا 
  .یǼ ʛʤʱʻعʙ ذلʥ الفʸل فʽها ʦȞʴǼ قʹائي

عʙʻ صʙور حʦȞ نهائي یʗʰʲ حȘ الʷفعة فإنه ǽعʛʰʱ سʙʻا لʺلʽؔة الʷفʽع وهʚا Ǽعʙ و 
  .Ȅ2ة وفي هʚه الʴالة تʨؔن دعȐʨ الʷفعة قʙ انʱهʗأن یʦʱ شهʛه في الʺʴافʤة العقار 

  
  
  
  

                                                
 .333، 332ص.دغʞʽ أحʺʙ، الʺʛؗʚة الʶاǼقة، ص 1
 .335، 334، 333ص.، صنفʶهاالʺʛؗʚة  2
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  :خلاصة الفʶل
ومʧ خلال تʛʢقʻا للʛʸʱف الفʛدȑ في العقار الʷائع ʻʻȞʺǽا أن نʵلʟ إلى أن 
الʺلʽؔة الʷائعة تʨʵل لؔل شʥȄʛ جʺʽع الʶلʢات مʧ اسʱعʺال واسʱغلال وتʛʸف، ؗʺا 

اء، فالʨʽʷع لا ʛؗʷاقي الǼ قʨقʴǼ Șعلʱات تʢلʶه الʚز أن أن هʨʳǽ ʘʽف، حʛʸʱع الʻʺǽ 
  .یʛʸʱف ؗل شʥȄʛ في الʨʽʷع في العقار الʷائع

  
  

  
  
  

  
  



  
  
  

  الفʶل الʰاني
  الʙʶʯف الʸʱاعي في العقار الʵائع 
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إذا ؗان حȘ ؗل شʥȄʛ مʱʷاع هʨ حȘ ملʽؔة واردة بʰʶʻة حʱʸه الʛمȄʜة على 
ʥلʚع لʽʢʱʶǽ ان  في الأصل الʛʸʱف في هʚا الʷيء الʷائع ؗله ʨʡال فʛʱة الʨʽʷع، وؗ

الʷيء ؗله أو في حʸة مفʛزة أو شائعة مʻه، إلا أن حقه، وȃالʱالي سلʱʢه في الʛʸʱف 
 ȋاʛʱاش ʨؗان الأصل ه ʥلʚف، لʛʸʱالʺʺاثلة في ال ʦاتهʢاء وسل ʛؗʷاقي الǼ قʨقʴǼ ةʙʽمق

اء على الʛʸʱف في الʷيء الʷائع ؗله أو في جʜء مفʛز مʻهإجʺاع ʛؗʷ1 ال.  
اء مʱʳʺعʧʽ أو تʛʸف أغلʽʰة ʛʽʰؗة وسʛʢʱʻق في ʛؗʷف الʛʸل إلى تʸا الفʚه 

  . أما في الʺʘʴʰ الʲاني سʛʢʱʻق فʽه إلى قʶʺة العقار الʷائع،مʻهʦ خلال الʺʘʴʰ الأول
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  

                                                
الʺʛجع الʶابȘ، حȞامها ومʸادرها، الʺʨجʜ في أحȞام القانʨن الʺʙني، الʴقʨق العʽʻʽة الأصلʽة أحʛʽؗ ʧʶة،  1

 .169ص
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ـʖ̡ الأول ʮʸال :ʤة مʹهʙʻʮؕ ةʻʮف أغلʙʶأو ت ʥʻعʸʯʱاء م ʙؕʵف الʙʶت:   
اء أن یʛʸʱفʨا جʺʽعا في العقار ʛؗʷقل إن للʻاء بʨفات سʛʸʱاع الʨافة أنȞǼ ،ائعʷال 

ملʱʽؔه ؗله أو حʸة شائعة مʻه أو حʸة مفʛزة، أو بʱقʛȄʛ حȘ عʻʽي آخʛ علʽه ؗله أو 
  .1جʜء مفʛز مʻــه أو علـــى حʸـــة شائعــــة أصلʽـــا ؗان هʚا الȘʴ أم تʰعʽا

اء مʱʳʺعʧʽ في العقار الʷائع ؗ ʛؗʷف الʛʸإلى ت ʘʴʰʺا الʚق في هʛʢʱʻله أو وس
اء في العقار الʷائع ʛؗʷة الʽʰإلى أغل ʥلʚ   .في جʜء مفʛز مʻه، وؗ

  

اء مʸʯʱعʥʻ في العقا: الʠʸلʔ الأول ʙؕʵف الʙʶز مʹهتʙء مفʚائع ؕله أو في جʵر ال:  
اء مʱʳʺعʧʽ في العقار الʷائع ؗله ؗʺا أنهʦ أǽʹا قʙ یʛʸʱفʨا  ʛؗʷف الʛʸʱی ʙق

ʚق في هʛʢʱʻائع وسʷالعقار ال ʧز مʛء مفʜإلىفي ج ʖلʢʺا ال :  
اء مʱʳʺعʧʽ في العقار الʷائع ؗله - ʛؗʷف الʛʸت ʦȞح. 
اء لʴʸة الʛʸʱفاءالاكʱف - ʛؗʷة الʽʰأغلǼ . 
اء مʱʳʺعʧʽ في جʜء مفʛز مʧ العقار الʷائع - ʛؗʷف الʛʸت ʦȞح.  

اء مʸʯʱعʥʻ في العقار الʵائع ؕله: الفʙع الأول ʙؕʵف الʙʶت ʤȜح:   
اء على الʛʸʱف في العقار ال ʛؗʷن إذا أجʺع الʨȞȄو ،ʦا حقهʚائع ؗله، فهʷ

 ʧʽȞȄʛش ʧʽالأرض شائعة ب ʗفإذا ؗان ،ʧʽأجʺع ʦهʽة إلʰʶʻالǼ اʚا نافʴʽʴص ʦفهʛʸت
 ʧȞʺǽ ولا ،ȑʛʱʷʺة الأرض إلى الʽؔقل ملʻل یʳع إذا سʽʰا الʚمعا، فإن ه ʧʽȞȄʛʷاعها الȃو

عا أن ʨȞǽن لقʶʺة الأمʨال الʷائعة الأخȐʛ بʧʽ الʧʽȞȄʛʷ أثʛ في ذلʥ، لأنه لʺا Ǽا
الʧʽȞȄʛʷ الأرض الʷائعة فقʙ خʛجʗ مʧ ملʱʽؔهʺا، ولا ʨʳǽز أن تʙخل في أȑ قʶʺة 

ʥذل ʙعǼ هاʻʽ2ب.  
ʛʸʱفات الʱي تʙʸر مʧ الʧʽȞȄʛʷ وتقʛر الوȂنʺا یʨʲر الʘʴʰ في أثʛ القʶʺة في 

حȘ انʱفاع، فإذا قام الȞȄʛʷان معا بʛهʧ دار   Șʴؗ رهʧ أو،للغʛʽ حقا عʽʻʽا غʛʽ الʺلʽؔة
ʱن شائعة، واقʨؔهʺا، فإنها تʙأح ʖʽʸار في نʙال ʗقعʨار والأرض فʙال ʥذل ʙعǼ اʺʶ

                                                
 .91الʺʛجع الʶابȘ، ص، )أحȞامها ومʸادرها(الʨجʜʽ في الʴقʨق العʽʻʽة الأصلʽة رمʹان أبʨ الʶعʨد،  1
2  ،ȑرʨهʻʶزاق الʛال ʙʰني عʙʺن الʨح القانʛفي ش Ȍʽسʨة وا(الʽʸʵʷات الʻʽأمʱةالʽʻʽجع ال8مج، )لعʛʺال ، ،Șابʶ

 .836ص
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مʲقلة ȘʴǼ الʛهʧ، ولا ʽʢʱʶǽع أن ʱʴǽج هʚا الǼ ʥȄʛʷأنه لا ǽʺلʥ مʧ الʙار الʱي قام 
 أما ،بʛهʻها إلا جʜءا شائعا، ؗʺا أن الʛهʧ على هʚه الʙار لا یʰقى إلا في حʙود هʚا الʜʳء

الآخʛ وقʙ تǼ ʧʽʰعʙ القʶʺة أنه غʛʽ مالʥ له فʢʰʽل الʰاقي فʽعʛʰʱ مʛهʨن مʧ شȞȄʛه 
الʛهʧ الʸادر مʻه، لا ʽʢʱʶǽع الʥȄʛʷ أن ʱʴǽج بʚلʥ بل یʰقى الʛهʧ ؗله Ǽعʙ القʶʺة 
 ʧهʛأ في الʙʰʺا الʚا لهʽعȄʛʷقا تʽʰʢت ȑʛائʜʳني الʙʺن الʨالقان Șʰʡ ʙار، وقʙقائʺا على ال

یʰقى نافʚ الʛهʧ الʸادر مʧ جʺʽع  ":ه مʻه على أن01فقʛة  890الʛسʺي، فʗʸʻ الʺادة 
 ʖتʛʱي تʱة الʳʽʱʻال ʗا ؗانǽلعقار شائع، أ ʧʽأو على عالʺلاك ʙعǼ اʺʽة العقار فʺʶلى ق

  . 1"بʽعه لعʙم إمȞان قʱʺʶه
ولقʙ ذهʖ فȘȄʛ مʧ الʛʷاح إلى أن هʚا الʟʻ یʧʺʹʱ حȞʺا اسʻʲʱائʽا حʘʽ خʛج 

ʶʺة ذلʥ أن وقع العقار الʺʛهʨن Ǽعʙ الʷارع فʽه على القاعʙة العامة في الأثʛ الʛجعي للق
اء  ʛؗʷال ʛʰʱعǽ ة أنʺʶجعي للقʛال ʛى الأثʹʱاء فإن مق ʛؗʷال ʙأح ʖʽʸة في نʺʶالق

لعقار الآخʧȄʛ راهʧʽʻ لʺلʥ الغʛʽ فʽʺا زاد على حʸة هʚا الʥȄʛʷ، ومʧ ثʦ فلا یʴʱʺل ا
Ș حʦȞ هʚه ، ومʧ هʚا یȐʛ هʕلاء الʛʷاح Ǽأنه لا ʨʳǽز تʽʰʢفي یʙه إلا Ǽقʙر هʚه الʸʴة

 ȑازʽʴال ʧهʛعلى ال Șʰʢʻلا ی ʨسʺي، فهʛال ʧهʛال ʛʽ2الʺادة على غ.  
اء لا ʨȞǽن خاضعا أبʙا لقاعʙة  ʛؗʷه الʽع علʺʳǽ ȑʚف الʛʸʱأن ال Ȏلاحǽ ʧؔل
الأثʛ الʛجعي للقʶʺة، حʘʽ تʛمي هʚه القاعʙة إلى حʺاǽة الʥȄʛʷ الǽ ȑʚقع في نʰʽʸه 

ع، وذلǼ ʥأن تʜول عʧ هʚا الʜʳء الʴقʨق Ǽʺقʱʹى القʶʺة جʜء مفʛز مʧ العقار الʷائ
 ʧرت مʛتق ʙق قʨقʴه الʚن هʨؔوض أن تʛفالʺف ،ʧȄʛاء الآخ ʛؗʷال ʙه أحʽرها علʛي قʱال
اء فإنه تʛʸف ʙʸǽر  ʛؗʷه الʽع علʺʳǽ ȑʚف الʛʸʱها، أما الʰʽتʛت ʥلʺǽ لا ʥȄʛش ʖجان

 ʧع ʦʳʻف على ما یʛʸʱا الʚل هʲم ʛأثʱامه، ؗʺا أنه لا یʛن إبʨؔلʺǽ ʧʺم ʧة مʺʶالق
 ʙعا قʽʺاء ج ʛؗʷا أن الʺȃو ،ʥȄʛش ȑأ ȘʴǼ ʝʺǽ ائج، لأنه لاʱانʨʹف، ارتʛʸʱا الʚه 

ʛي آخʻʽع Șʴأ لʷʻف مʛʸة وتʽؔف ناقل للʺلʛʸت ʧʽب ʦȞʴق في الʛأن نف ʖʳǽ فلا، 
ʺʙني القانʨن مʧ ال 01 فقʛة 890ومʧ هʻا نʸل إلى أن الʦȞʴ الȑʚ نʗʸ علʽه الʺادة 

                                                
 .837، 836ص .، الʺʛجع الʶابȘ، ص8عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، مج 1
، دار الʻهʹة العʽȃʛة للʰʢاعة والʛʷʻ، بʛʽوت، )ȋ.د(عʙʰ الʺʻعʦ فʛج الʙʸه، الʴقʨق العʽʻʽة الأصلʽة،  2

 .176، 175ص.ص
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 ʧهʛا الʚة إلى هʰʶʻالǼ فʛʸʱمي على أن الʛي تʱة الʙقا للقاعʽʰʢت ʛʰʱعǽ ،سʺيʛال
اء ʤǽل نافʚا أǽا ؗانʗ نʳʽʱة القʶʺة ʛؗʷع الʽʺج ʧادر مʸ1ال.  

اء على الʛʸʱف في العقار  ʛؗʷإجʺاع ال ȋʛʱʷǽ ʨة للفقه الإسلامي فهʰʶʻالǼ إنه
 لؔل الʷائع ؗله أو جʜء مʻه، فؔل شǽ ʥȄʛعʛʰʱ أجʽʰʻا عʧ حʸة الآخʛ وȃالʱالي لا ʨʳǽز

اء الآخʧȄʛ، وهʨ ما  ʛؗʷال ʧالإذن م ʖلʢǼ ائع إلاʷف في العقار الʛʸʱأن ی ʥȄʛش
  .تʨضʴه Ǽعʠ نʨʸص الفقهاء والʱي مʧ بʻʽها

ة الأملاك فȞʴʺها في الʨʻعʧʽ جʺʽعا واحʙ، وهʨ : "قال صاحʖ الʙʰائع ʛؗفأما ش
ʽه لغʛʽ لا ʨʳǽز له الʛʸʱف فأن ؗل واحʙ مʧ الʧʽȞȄʛʷ ؗأنه أجʰʻي في نʖʽʸ صاحʰه، 

، لأن الʺʢلȘ للʛʸʱف الʺلʥ أو الʨلاǽة ولا لؔل واحʙ مʻهʺا في نʖʽʸ صاحʰه ولاǽة إذنه
ʧʽة في الع ʛؗʷال ʗاء ؗانʨوس ʥذل ʧشيء م ʙجʨی ʦة، ولǼاʛالة أو الق ʨؗالǼ اʺؗ ʧیʙأو ال 

  .2"قلʻا
ولا ʨʳǽز لأحʙ الʧʽȞȄʛʷ قʰل القʶʺة أن ǽأخʚ حʱʸه إلا Ǽإذن : "وقال الهʲʽʺي

ȃالʱالي فإن هʚه الʨʸʻص وغʛʽها تʧʽʰ لʻا أن الإجʺاع ǽعʛʰʱ شʡʛا لʴʸة و  "شȞȄʛه
 مʧ مʳلة الأحȞام العʙلʽة ذلʥ 1075الʛʸʱف في العقار الʷائع ولقʙ وضʗʴ لʻا الʺادة 

ة الʺلʥ الأجʰʻي في حʸة الآخʛ " :حʘʽ نʗʸ على أن ʛؗاء في ش ʛؗʷال ʧم ʙكل واح
 ʨʳǽ لا ʥلʚفل ʛالآخ ʧلا عʽ ز تʛʸف أحʙهʺا في حʸة الآخʛ بʙون ولا ǽعʛʰʱ أحʙ وؗ

  .3"إذنه
اء لʴʸة الʛʸʱف  ʛؗʷة الʽʰأغل ȋاʛʱاشǼ فىʱاك ʙفق ȑʛائʜʳع الʛʷʺة للʰʶʻالǼ أما

  .في العقار الʷائع
اء الʚیǽ ʧʺلʨؔن على الأقل "  مʧ ق م ج على أنه 720ولقʙ نʗʸ الʺادة  ʛؗʷلل

  ".ثلاثة أرȃاع الʺال الʷائع أن ǽقʛروا الʛʸʱف فʽه
  

                                                
 .176، 175ص. عʙʰ الʺʻعʦ فʛج الʙʸه، الʺʛجع الʶابȘ، ص1
2 ،ʛȞȃʨب ʠʽʰف في الʺال ال لʛʸʱاالʷاȄارʽʱعا اخʨʽني،، دراسة مقارنةئع شʙʺن الʨالفقه الإسلامي والقان ʧʽة   بʛؗʚʺال

ʶقة، صالǼ71ا. 
 .72، 71ص.الʺʛؗʚة نفʶها، ص 3
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 هʻاك Ǽعʠ الȄʛʷʱعات لʦ تʜʳ للأغلʽʰة  Ǽأن تʛʸʱف في العقار الʷائع كʺا أن
لا تʜʽʳ الأقلʽة على  ":ج.م. ق836وذلʥ مʲل الȄʛʷʱع الʺʙني اللʻʰاني حʘʽ تʟʻ الʺادة 

وȃالʱالي نʵʱʶلǼ ʟأن " ، Ǽأعʺال الʛʸʱفإذا ؗانʗ تʟʱʵ أولاقʨʰل قʛارات الغالʽʰة 
 ʛʽاء غ ʛؗʷة الʽʰأغل ʧادر مʸف الʛʸʱن الʨȞǽ ىʱح ȑورʛا فالإجʺاع ضʚة لʽم للأقلʜمل

  .1الʛʸʱف صʽʴح
اء مʸʯʱعʥʻ في جʚء مفʙز مʥ العقار الʵائع: الفʙع الʰاني ʙؕʵف الʙʶت ʤȜح:  

 ʦفهʛʸائع، ؗان تʷالعقار ال ʧز مʛء مفʜعا في جʽʺاء ج ʛؗʷف الʛʸإذا ت
رضا شائعة صʴʽʴا نافʚا في حȘ الʽʺʳع أǽا ؗانʗ نʳʽʱة القʶʺة فʽʺا Ǽعʙ، فإذا ؗانʗ أ

بʧʽ ثلاثة Ǽالʶʱاوȑ، وقام هʕلاء الʲلاثة بʛهʧ جʜء مفʛز مʧ الأرض ǽعادل ثلʲها، فإن هʚا 
 ʦهʙأح ʖʽʸووقع في ن ،ʥذل ʙعǼ ام الأرض ؗلهاʶʱاقǼ اʨعا، فإذا قامʽʺج ʦمهʜیل ʧهʛال
الʲلʘ الʺفʛز الʺʛهʨن فإنه في هʚه الʴالة یلʜمه الʛهʧ ولا ʻȞʺǽه الاحʳʱاج Ǽالقʶʺة على 

  .ʙ2ائʧ الʺʛتهʧ بʙعȐʨ أنه لʦ یʛهʧ مʧ الʲلʘ الʺفʛز إلا ثلʲهال
اء مʱʳʺعǼ ʧʽالʽʰع في جʜء مفʛز مʧ العقار  ʛؗʷف الʛʸʱز أن یʨʳǽ كʺا أنه
الʷائع وʨȞȄن هʚا الʽʰع صʴʽʴا ونافʚا في حقهʦ جʺʽعا فʽʺا ʟʵǽ الʜʳء مʴل الʽʰع، 

 وأجʺعʨا ، مʡ ʧاǼقʧʽومʲال على ذلʥ أن ǽʺلʥ في الʨʽʷع ثلاثة أشʵاص مʜʻلا یʨؔʱن 
 Șابʢا الʚة هʽؔائع، فإن ملʷالعقار ال ʧز مʛءا مفʜاره جʰʱاعǼ الأول Șابʢع الʽعلى ب
 ʧة مʽؔاءات نقل الʺلʛإتʺام إجǼ ʦهʙا أو أحʽʰʻاء ؗان أجʨه، سʽف إلʛʸʱʺقل إلى الʱʻت
تʽʳʶل وشهʛ، وʚȃلʛʵǽ ʥج الʶابȘ مʴل الʽʰع مʧ الʨʽʷع وʰȄقى الʢابȘ الʲاني شائعا 

ʽة بʽؔالأول مالؔا مل Șابʢع الʽʰه بʽف صادرا إلʛʸʱؗان ال ȑʚال ʦهʲن ثالʨȞȄلاثة وʲال ʦهʻ
مفʛزة لʚلʥ الʢابȘ وشȞȄʛا في الʨʽʷع بʰʶʻة نʰʽʸه في ذلʥ فʽها ʟʵǽ الʢابȘ الʲاني 

اء ʛؗʷال ʧʽتقع ب ʙة قʺʶة قǽخل في أʙأنه لا ی ʥعلى ذل ʖتʛʱȄع وʨʽʷاقي في حالة الʰال.  

                                                
 .73 لʠʽʰ بʛȞȃʨ، الʺʛؗʚة الʶاǼقة، ص  1
 .837، الʺʛجع الʶابȘ، ص8عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، مج 2
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اء مʱʳʺعʧʽ لʜʳء مفʛز مʧ العقار الʷائع، وȄأخʚ حʦȞ الʽʰع  ʛؗʷال ʧادر مʸال
الهʰة والʨصʽة Ǽاعʰʱارهʺا مʧ الʛʸʱفات الʻاقلة للʺلʽؔة، وʛȄاعى في ذلʥ إتʺام إجʛاءات 

Ȍة فقʽؔ1نقل الʺل.  
اء مʱʳʺعʧʽ أن ǽقʛروا تʛتʖʽ حȘ عʻʽي أصلي ؗالانʱفاع أو  ʛؗʷلل ʧȞʺǽ كʺا لا

ا في حقهʦ جʺʽعا سʨاء قʰل الʷائع، وʨȞȄن ذلʥ نافʚ مʧ العقار الارتفاق على جʜء مفʛز
  .القʶʺة أو Ǽعʙها

ولا ʧȞʺǽ لأحʙهʦ أن ʱʴǽج إذا ما وقع الʜʳء الʺʲقل لȘʴ الارتفاق ؗالʺʛور مʲلا 
في نʰʽʸه Ǽعʙ القʶʺة، Ǽأنه لǽ ʦقʛر ذلʥ لأنه رتʰه على جʜء مفʛز بʰʶʻة حʱʸه 

 Ǽعʙ القʶʺة مʲقلا Ǽالارتفاق الʺʛتʖ الʷائعة، بل یʰقى ذلʥ الʜʳء الʺفʛز الȑʚ آل إلʽه
علʽه مهʺا ؗان نʨعه، وʵȄʹع ذلʥ الارتفاق للإجʛاءات الʱي ʵǽʹع لها الʛʸʱف الʻاقل 
للʺلʽؔة مʧ رسʺʽة وتʽʳʶل وشهǼ ʛالʺʴافʤة العقارȄة، وذلǼ ʥاعʰʱاره حقا عʽʻʽا، وهʚا ما 

ʺʕرخ في كʛسه الاجʱهاد القʹائي، ذلʥ أن الʺʳلʝ الأعلى للقʹاء في قʛاره ال
26/10/1983 ʦه 29501 ملف رقʱʽؔقل ملʱʻي لا تʻʽع Șح ʨالارتفاق ه Șأن حǼ سʛؗ 

إن : " مʧ قانʨن الʨʱثȘʽ، وجاء فʽه12إلا ʱȞǼاǼة عقʙ رسʺي مع الإشهار تʽʰʢقا للʺادة 
الʽʰʢعة القانʨنʽة الʺʹفاة على حȘ الارتفاق Șʴؗ عʻʽي هي الʱي أدت إلى إخʹاع 

 مʧ قانʨن الʨʱثȘʽ، لأشȞال جʨهȄʛة یʛʱتʖ عʧ تʵلفها عʙم 12 انʱقال ملʱʽؔه في الʺادة
جʨاز الاحʳʱاج Ǽه تʳاه الغʛʽ، ومʧ ثʺة ؗان وجȃʨا على الأʛʡاف إفʛاغ الاتفاق الʺʛʰم 
حʨله في عقʙ رسʺي، وتʨلي إجʛاءات إشهاره لʰʸʽح Ǽالʱالي الʨʸʴǼ ʥʶʺʱل الʛʸʱف، 

  .2لقʛائʧومʧ ثʺة فإن إثʰاته لا ʨʳǽز ʷǼهادة الʷهʨد أو Ǽا
 ʧز مʛء مفʜعي على جʰي تʻʽع Șح ʖʽتʛت ʧʽعʺʱʳاء م ʛؗʷلل ʧȞʺǽ كʺا أنه
العقار الʷائع وذلʥ بʛهʻه رهʻا رسʺʽا، وȄأخʚ نʨع الʛʸʱف نفʝ الʦȞʴ رهʧ جʺʽع 
اء للعقار الʷائع ؗله، ذلʥ أن الʛهʧ یʰقى نافʚا في حقهʦ جʺʽعا سʨاء قʰل القʶʺة أو  ʛؗʷال

اء Ǽعʙ قʶʺة العقار الʷائع، وا ʛؗʷال ʙأح ʟʱʵǽ ʙق ʧؔة ولʺʶل القʰح قʛʢǽ ال لاȞلإش

                                                
 .85الʺʛؗʚة الʶاǼقة، ص، الʛʸʱف في الʺلʽؔة العقارȄة الʷائعةوهاب عʽاد،  1
 .86 الʺʛؗʚة نفʶها، ص2
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 ʧهʛإنقاص الǼ جʱʴǽ ة، فهل له أنʺʶالق ʙعǼ هʰʽʸن ʧن مʨȞȄن وʨهʛʺز الʛء الʺفʜʳالǼ
ʥة ذلʰʶʻب ʧاره رهʰʱاعǼ هʱʸود حʙ؟إلى ح  

 مʧ القانʨن الʺʙني مفʛزة لقاعʙة عامة أو لʺʙʰأ عام، وهʨ 800إن أحȞام الʺادة 
  .ر مʧ جʺʽع الʺالʧʽؔ لعقار شائع مهʺا ؗانʗ نʳʽʱة القʶʺةنفاذ الʛهʧ الʸاد

 ʧادر مʸال ʧهʛا إذا ؗان الʺʽد فʙʴت ʦلاقها ولʡأن الʺادة جاءت على إ Ȏونلاح
  .الʺلاكʧʽ لعقار شائع، مʛتʰا على العقار الʷائع ؗله أو على جʜء مفʛز مʻه

ʰʶʻة وʚȃلʥ وعلى سʽʰل الʺʲال لʨ أن قʢعة أرضʽة ومǽ ʧȞʶʺلؔها شʧʽʸʵ ب
الʸʻف لؔل واحʙ مʻهʺا ملʽؔة شائعة، وقʛرا الاثʧʽʻ تʛتʖʽ رهʻا رسʺʽا على قʢعة 
الأرض لفائʙة شʟʵ أجʰʻي أو لفائʙة أحʙهʺا، ضʺانا لʙیʧ ما، فإن الʛهʨȞǽ ʧن نافʚا في 
حقهʺا قʰل القʶʺة ولا ʛʢǽح أȑ إشȞال، أما إذا وقعʗ القʶʺة واخʟʱ أحʙهʺا Ǽالقʢعة 

 قانʨن مʙني فإنه لا ʻȞʺǽه الاحʳʱاج 890نه وتʽʰʢقا لأحȞام الʺادة الأرضʽة الʺʛهʨنة، فإ
Ǽالانʱقاص مʧ الʛهʧ الʛسʺي بل تʱʻقل إلʽه القʢعة الأرضʽة مʲقلة Ǽالʛهʧ الʛسʺي، وتʱʻقل 

ʛاع الآخʱʷʺال ʥȄʛʷإلى ال ʧره ȑأ ʧة مʽل خالʜʻʺة الʽؔ1مل.  
    

اء في العقار الʵائتʙʶف : الʠʸلʔ الʰاني  ʙؕʵة الʻʮعأغل:  
 فإن الʺʛʷع الʜʳائȑʛ قʙ أجاز الʛʸʱف في ،لʺا ؗان مʧ العʛʽʶ تʨافʛ الإجʺاع
اء ʛؗʷال ʧة خاصة مʽʰائع لأغلʷ2العقار ال.  

اء الʚیǽ ʧʺلʨؔن على الأقل ثلاثة  ":ج على أنه.م. ق720وقʙ نʗʸ الʺادة  ʛؗʷلل
Ȅʨة، على أن أرȃاع الʺال الʷائع أن ǽقʛروا الʛʸʱف فʽه إذا اسʙʻʱوا في ذلʥ إلى أسʰاب ق

اء ʛؗʷاقي الǼ إلى ʦاراتهʛقʹائي ق ʛʽغ ʙعقǼ اʨʻعلǽ، عʨجʛال Șلاء حʕه ʧخالف م ʧʺول 
إلى الʺȞʴʺة خلال شهʧȄʛ مʧ وقʗ الإعلان، وللʺȞʴʺة عʙʻما تʨؔن قʶʺة الʺال الʷائع 

اء أن تقʙر تʰعا للʛʤوف ما إذا ؗان الʛʸʱف واجʰا ʛؗʷالح الʸʺǼ ضارة".  

                                                
 .87، 86ص. وهاب عʽاد، الʺʛؗʚة الʶاǼقة، ص1
 .171حʛʽؗ ʧʶة، الʺʛجع الʶابȘ، ص 2
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في العقار الʷائع یʰʻغي صʙور قʛار Ǽه أغلʽʰة وʱȄʹح مʧ ذلʥ أن الʛʸʱف 
اء، وأن قʛار الأغلʽʰة یʰʻغي أن ʨȞǽن مʽʻʰا على بʨاعʘ وأسʰاب قȄʨة  ʛؗʷال ʧخاصة م

  .1تʛʰر اتʵاذه وȂمʹائه
هʚا سʨف نʛʢʱق في هʚا الʺʢلʖ إلى تʛʸف الأغلʽʰة اللازمة في العقار لو 

ʚلʥ إلى الأسʰاب القȄʨة    .ي العقار الʷائعلʛʸʱف الأغلʽʰة فالʷائع وؗ
  :غلʻʮة اللازمة في العقار الʵائعتʙʶف الأ: الفʙع الأول

اء في أعʺال الإدارة، بل  لǽ ʦقʛʸʱ الʺʛʷع ʛؗʷة الʽʰأغل ȑرأ ʖʽعلى تغل ȑʛائʜʳال
خʨل الأغلʽʰة أǽʹا سلʢة الʛʸʱف، إنʺا ʖʳǽ لʨʳاز الʛʸʱف أن تقʛره أغلʽʰة خاصة 

ج .م. ق720لى الأقل وهʚا ما وضʱʴه الʺادة ʘʽʴǼ تʺʲل ثلاثة أرȃاع العقار الʷائع ع
  . 2 الʛؗʚةالʶالف

اء إلى أسʰاب قȄʨة تʛʰر تʛʸفها، إذا ما  ʛؗʷال ʧة مʽʰه الأغلʚه ʙʻʱʶم أن تʜكʺا یل
اء أن ǽقʛروا الʛʸʱف في العقار الʷائع، على أن ǽعلʨʻا  ʛؗʷة الʽʰؗان لأغل ʥذل ʛافʨت

اء، وȃهʚا تلʜʱم الأق ʛؗʷاقي الǼ إلى ʦاراتهʛةقʽʰالأغل ȑأʛة بʽ3ل.  
 اء ʙؕʵة الʻʮأغل ʥادر مʶف الʙʶʯال ȉوʙش:  

اء سلʢة الʛʸʱف في العقار الʷائع ما یلي ʛؗʷة الʽʰة أغلʛاشʰʺع لʛʷʺال ȋʛʱʷǽ:  
ـ أن ʙʸǽر الʛʸʱف بʻاء على قʛار مʧ أغلʽʰة مʨصʨفة هي مǽ ʧʺلʨؔن على الأقل 1

  .ثلاثة أرȃاع العقار الʷائع
 فʛصة مʨاتʽة لʽʰع عʛضَ مʽʻʰا على أسʰاب قȄʨة تʛʰره، ؗأن تُ ـ ʖʳǽ أن ʨȞǽن هʚا القʛار 2

الʷيء الʷائع بʧʺʲ مʛتفع، أو ʨȞǽن اسʱغلال الʷائع في حالʱه الʱي هʨ علʽها مʱعʚرا مʺا 
إلى إصلاحات ضʛورȄة لا یʨʱافʛ لها  یʱعʧʽ بʽعه، أو ʨȞǽن العقار الʷائع في حاجة

ʛاض وتقʛر في نفʝ الʨقʗ إنʷاء رهʧ على غلʽʰة تقʛر الافʱالأالȄʨʺʱل اللازم مʺا ʳǽعل 
  .4الʷيء لʹʺان القʛض

                                                
 .171حʛʽؗ ʧʶة، الʺʛجع الʶابȘ، ص 1
 .176الʺʛجع الʶابȘ، صʽʻʽة الأصلʽة، الʴقʨق الععʙʰ الʺʻعʦ فʛج الʙʸه،  2
 .204، 203ص .الʺʛجع الʶابȘ، صالʴقʨق العʽʻʽة الأصلʽة، تʨفȘʽ حʧʶ فʛج،  3
4  ،ʙسع ʦʽاهʛل إبʽʰادرها، نʸامها ومȞة أحʽة الأصلʽʻʽق العʨقʴصال ،Șابʶجع الʛʺ122ال. 
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3 ʦع العلʛʷʺفل الȞǽ ىʱح ʥاء، وذل ʛؗʷاقي الǼ اراتها إلىʛة قʽʰالأغل ʧأن تعل ʖʳǽ ـ
للأقلʽة لʚʵʱʱ مʨقفا یʱفȘ مع مʸالʴها إزاء هʚا الʛʸʱف، فللأقلʽة على الʷيء حقʨق مʲل 

Ȟǽ الإعلان فلا ʦʱی ʦة فإذا لʽʰق الأغلʨحق ʦذا تȂة وʽالأقل Șا في حʚف نافʛʸʱار الʛن قʨ
  .1الإعلان فʱح الʰاب أمام الأقلʽة للʤʱلʦ مʧ القʛار خلال شهʧȄʛ مʧ وقʗ الإعلان

  :الأسʮاب القȂʦة لʙʶʯف الأغلʻʮة في العقار الʵائع: الفʙع الʰاني
قʙ تʙعʨ أسʰاب قȄʨة تʛʰر قʽام الأغلʽʰة Ǽالʛʸʱف في العقار الʷائع، فقʙʴǽ ʙث 

 ʨʶǽء اسʱغلال هʚا العقار وهǼ ʨاق على الʨʽʷع، وتʨؔن القʶʺة في ذات الʨقʗ ضارة أن
 ʙر، وقʛؔʱأن لا ت ʧʶʴʱʶǽ ائعʷف في العقار الʛʸʱة للʴǼصة راʛف ʧʽʴاء أو أن ت ʛؗʷالǼ

ان لا مʻاص اء وؗ ʛؗʷالǼ ا ضارةʽʻʽه عʱʺʶن قʨؔائع، وتʷر إدارة العقار الʚعʱی  ʧم
  .2الʛʸʱف فʽه إلى أجʰʻي وهʚȞا

وقʙ تʨؔن هʻاك فʛصة مʨاتʽة لʽʰع العقار الʷائع بʧʺʲ مʛتفع أو ʨȞǽن اسʱغلال 
  .3العقار الʷائع في حالʱه الʱي هʨ علʽها مʱعʚرا

وقʙ تʱʴاج العʧʽ الʷائعة إلى تعʺʙʱʶǽ ʛʽعي نفقة، ولا سʽʰل إلى الʨʸʴل على 
ل لاسʱغلال الʺال اللازم إلا عȘȄʛʡ ʧ رهʧ العʧʽ بل قʙ یʧʽʰʱ أن هʻاك Ȅʛʡقة أفʹ

 وفي إقامة مʰان علʽها مʹاعفة لغلʱها والʨʸʴل ،العقار الʷائع ؗأن تʨؔن أرضا مʲلا
هʚه الأسʰاب وأمʲالها تعʛʰʱ أسʰاب  على الʺال اللازم لإقامة الʺʰاني ǽقʱʹي رهʧ الأرض،

ʧهʛالǼ راʨʡع وʽʰالǼ ائعة، تارةʷال ʧʽف في العʛʸʱعي الʙʱʶة تȄʨ4ق.  
الʛʸʱف في العʧʽ الʷا ئعة ؗلها الʛʸʱف في جʜء مفʛز مʻها فʱقʨم أسʰاب قȄʨة وؗ

تʙʱʶعي لʝʽ الʛʸʱف في جʺʽع العʧʽ الʷائعة بل في جʜء مفʛز مʻها فقȌ وʱȄعʚر 
اء على هʚا الʛʸʱف فʨʳʽز للأغلʽʰة سالفة الʛؗʚ مǼ ʧاب أولى، الʛʸʱف  ʛؗʷإجʺاع ال

  .5في هʚا الʜʳء الʺفʛز
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 ةʻاة للأقلʠعʸانات الʸʷال:   
ʨن جعل للأقلʽة حʺاǽة وذلʥ ؗʺا حʺاها في خʨʸص الإدارة الغʛʽ إن القان

الʺعʱادة، فالقʛار الʙʸǽ ȑʚر مʧ الأغلʽʰة Ǽالʛʸʱف في العقار الʷائع لا ʨȞǽن نافʚا فʨرا، 
 ʙورقة على ی ȘȄʛʡ ʧالإعلان إما ع ʦʱی ʙة وقʽة إعلانه للأقلʽʰعلى الأغل ʖʳǽ بل

 ؗʺا أن عʰئ ، أو إخʢار شفȑʨ ،مʛʹʴ أو عʱؗ ȘȄʛʡ ʧاب مʳʶل أو غʛʽ مʳʶل
إثʰاته ǽقع على الأغلʽʰة، ولأȑ شʥȄʛ مʧ فȘȄʛ الأقلʽة أن ǽعارض في هʚا القʛار أمام 

  .الʺȞʴʺة الʺʸʱʵة وذلʥ في مʙة شهʧȄʛ مʧ وقʗ إعلانه Ǽقʛار الأغلʽʰة
  

والʺȞʴʺة تʙʻʱʶ أولا مʧ قʽام أسʰاب قȄʨة تʙʱʶعي الʛʸʱف في العقار الʷائع، 
  .غي قʛار الأغلʽʰة  إن لʦ تقʻʱع بʚلʥكʺا أنها قʙ تل

  

 ʧا إذا ؗان مʺʽف ʥذل ʙعǼ ʛʤʻة، فإنها تȄʨاب القʰه الأسʚام هʽقǼ ʗعʻʱأما إذا اق
اء مʧ الʨʽʷع وʰʸȄح ؗل شʥȄʛ له  ʛؗʷال ʟʽلʵʱة لʽʻʽة عʺʶق ʧʽة العʺʶق ʧȞʺʺال

ا أن نʖʽʸ مفʛز، وȃالʱالي لا ʱʴǽاج الأمʛ إلى فʛض قʛار الأغلʽʰة على الأقلʽة، ؗʺ
وللʺȞʴʺة عʙʻما تʨؔن قʶʺة  ":ج صȄʛح بهʚا الʺعʻى إذ ǽقʨل.م. ق720نʟ الʺادة 

اء، أن تقʙر تʰعا للʛʤوف ما إذا ؗان الʛʸʱف واجʰا ʛؗʷالح الʸʺائع ضارة لʷ1"الʺال ال.  
  

 ʥذل ʧʽʰأن ت ʙعǼ ʥاء وذل ʛؗʷالح الʸʺǼ ة ضارةʽʻʽة العʺʶالق ʗأما إذا ؗان
لى تقʛȄʛ ما إذا ؗان الʛʸʱف الʸادر مʧ الأغلʽʰة ؗان للʺȞʴʺة، فإنها تʱʻقل أخʛʽا إ

تʛʸفا حʽȞʺا تʛʰره الʛʤوف القائʺة ولʝʽ فʽه غʧʰ فادح، فهي في الʻهاǽة تʰعا للʛʤوف  
تقʙر، ما إذا ؗان الʛʸʱف واجʰا فإن رأته واجʰا فإنها تأمǼ ʛه وتʻفʚه الأغلʽʰة وذلʥ وفقا 

ʗʽʢ الʹʺانات الʺعقʨلة لʴʸة هʚا القʛار للقʛار الȑʚ إتʙʵته في هʚا الʷأن Ǽعʙ أن أع
ن تʛه الʺȞʴʺة واجʰا، ألغʗ قʛار الأغلʽʰة، ولǽ ʦعʙ الʛʸʱف مʺʻȞا Ǽعʙ ذلʥ إلا Ȃللأقلʽة و 

اء ʛؗʷإجʺاع الǼ2 .  
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 ʙاض أحʛʱم اعʙة عʳʽʱن ʥا، وذلʽة نهائʽʰالأغل ʧادر مʸف الʛʸʱح الʰذا أصȂو
ʷة الʙاء أو لانقʹاء مʙʱة ابʽالأقل ʧم ʖʰʶǼ ة، أوʽار للأقلʛإعلان الق ʗوق ʧم ʧȄʛه

 ،ʧهʛفاع أو الʱي، ؗالانʻʽع Șاء حʷف في إنʛʸʱار الʛإقǼ ةʺȞʴʺال ʧم ʦȞور حʙص
فʰʽقى الȘʴ نافʚا أǽا ؗانʗ نʳʽʱة القʶʺة، حȞʺه في ذلʥ حʦȞ الȘʴ الʻاشئ Ǽاتفاق جʺʽع 

اء ʛؗʷ1ال.  
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  :ئعقʸʴة العقـار الʵا: الʖʲʮʸ الʰاني
إن الʨʽʷع یʻقʹي Ǽأسʰاب ʛʽʲؗة ʵǽʹع أغلʰها للقʨاعʙ العامة فلا ʱʴǽاج إلى دراسة 
 ʙاعʨد لها قʛة فأفʛʽʰؗ ةǽاʻع بها عʛʷʺى الʻي عʱة الʺʶاب هي القʰالأس ʦأه ʧؔخاصة ول

  .خاصة مʧ حʘʽ الإجʛاءات والآثار على الʨʶاء
ʽʱح تʺʜʽʽها عʧ غʛʽها  ذلʥ ینمʧ أهʦ أسʰاب انقʹاء الʨʽʷع، فإوȂذا ؗانʗ القʶʺة 

ما قʰʱʷǽ ʙه بها ولʨ في الʤاهʛ والʽʺʶʱة إذ الʺقʨʸد بها تلʥ القʶʺة الʱي تʛد على و 
  .1الʺلʽؔة فȄʜʱل عʻها وصف الʨʽʷع وتعʽʢها وصف الاسʲʯʱار والإفʛاز

 ʙع ولقʨʽʷحالة ال ʧج مʛʵǽ ىʱة حʺʶالق ʖلʡ ʥȄʛؗل ش Șح ʧكʺا أن الأصل م
لؔل شʥȄʛ أن ʢǽالǼ ʖقʶʺة الʺال الʷائع ما لʦ  ":نهج على أ.م. ق722 نʗʸ الʺادة

ولا ʨʳǽز Ǽʺقʱʹى الاتفاق أن ، اء في الʨʽʷع Ǽʺقʱʹى نʟ أو اتفاقʧȞǽ مʛʰʳا على الʰق
 Șالاتفاق في ح ʚة نفʙʺه الʚاوز هʳت ʦات فإذا لʨʻس ʝʺʵاوز الʳǽ ة إلى أجلʺʶح القʻʺت

  ".الʥȄʛʷ وفي حȘ مʵǽ ʧلفه
 ʧأنه م ʟʻا الʚه ʧح مʹʱȄائع وʷة العقار الʺʶقǼ ʖالʢǽ أن ʥȄʛؗل ش Șح

 ʛʽʲع، إذ أنه یʨʽʷالǼ عʛʷʺال ʖʽحʛم تʙإلى ع ʥجع ذلʛȄع، وʨʽʷحالة ال ʧج مʛʵǽ ىʱح
اء في الʛʽʲؔ مʧ الأحʽان نʛʤا لʙʱاخل وتʷاʥǼ حقʨقهʦ على  ʛؗʷال ʧʽازعات بʻʺه الʱعʽʰʢǼ

ʙاحʨيء الʷ2ال.  
ʚلʥ الآثار الʺʛʱتʰة على لʚا سʛʢʱʻق في هʚا الʺʘʴʰ إلى ʽؗفʽة إجʛاء ال قʶʺة وؗ

  .قʶʺة العقار الʷائع
  

  : كʻفʻة إجʙاء القʸʴة: الʠʸلʔ الأول
اء، ولʧؔ في ʛʽʲؗ مʧ الأحʨال  ʛؗʷع الʽʺج ʧʽاتفاق بǼ ʦʱة في الأصل تʺʶإن الق
یʱعʚر الإجʺاع وȃالʱالي لا یʨجʙ مʻاص مʧ الʛجʨع إلى القʹاء لʨʱʽلى بʻفʶه إجʛاء 

 غʛʽ أن القانʨن الʺʙني الʴالي ، قʙ تʨؔن قʶʺة اتفاقʽة أو قʹائʽة ولʚلʥ فالقʶʺة،القʶʺة
  .3ةأǽاالʺهقʙ اسʙʴʱث مʙʸرا أو نʨعا ثالʘ للقʶʺة ألا وهي قʶʺة 
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  .وسʻʱʻاول في هʚا الʺʢلʖ إلى ؗل مʧ أنʨاع قʶʺة العقار الʷائع
  :القʸʴة الاتفاقʻة :الفʙع الأول

اء إذا " :ى أنهمʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ عل 723نʗʸ الʺادة  ʛؗʷع الʽʢʱʶǽ
فإذا ؗان بʻʽهʦ مʧ هʨ  انعقʙ إجʺاعهʦ، أن ǽقʨʺʶʱا الʺال الʷائع ǼالȄʛʢقة الʱي یʛونها،

  ."ات الʱي ǽفʛضها القانʨن ناقʟ الأهلʽة وجʗʰ مʛاعاة الإجʛاء
اء أن یʱفقʨا على قʶʺة العقار الʷائع ؗله أو  ʛؗʷص أن للʨʸʻه الʚه ʧح مʹʱی

 علʽه أحȞام القʨاعʙ العامة في الالʜʱامات، فإذا ȑ قʶʺة الʱي تʛʶ ʹه، فʛʰʽمʨن عقʙ الǼع
اء غʛʽ ؗامل الأهلʽة أو غائʖ وجʖ اتʵاذ الإجʛاءات الʱي  ʛؗʷال ʧʽب ʧم ʟʵكان ش
 ʥʶʺʱأن ی ʖة والغائʽؗامل الأهل ʛʽلا جاز لغȂة وʽالأهل ʟة ناقǽاʺʴن لʨضها القانʛفǽ

 والغائʖ لا ʨʴǽل دون وقʨع القʶʺة ةالأهلʽن ناقʟ إ وعلى ذلʥ ف،بʢʰلان عقʙ القʶʺة
  .Ǽ1الاتفاق

اء جʺʽعا وعلى ذلʥ ولا یʛʱتʖ على  ʛؗʷاتفاق الǼ نʨؔة تʽة الاتفاقʺʶاعي أن القʛȄو
 ʠعʰها دون الʽعل ʠعʰال Șفي حالة ما إذا اتف ʥع وذلʨʽʷة إنهاء الʽة الاتفاقʺʶالق

 Ǽاʡلا في هʚه الʴالة ، وعقʙ القʶʺة لا ʨȞǽن الإنهاءالآخʛ، حȋʛʱʷǽ ʘʽ الإجʺاع لهʚا 
 أما الآخʛون فلا یʻفʚ مʧ حقهʦ إلا إذا أقʛوه وعʙʻئʚ یʴʱقȘ ،إنʺا یلʜم فقȌ مʧ ارتʹى Ǽه

  .2 الʺʻهي للʨʽʷعالإجʺاع
وȄلاحȎ فʽʺا یʱعلǼ Șالʴʺاǽة الʱي ؗفلها القانʨن لغʛʽ ؗامل الأهلʽة والغائʖ في 

Ǽ أن تأذنǼ ،ةʺȞʴʺال ʖجان ʧقة مǼة ساǼرقا ʖلʢʱن یʨالقان ʖلʢʱة، ؗʺا یʺʶاء القʛإج
  .رقاǼة لاحقة مʧ جانʰها، Ǽأن تʙʸق على القʶʺة Ǽعʙ الʱأكʙ مʧ عʙالʱها

على الʨلي أن یʛʸʱف في : " مʧ قانʨن الأسʛة الʜʳائȑʛ 88كʺا نʗʸ الʺادة 
  ".أمʨال القاصʛ تʛʸف الʛجل الʟȄʛʴ وʨȞȄن مʕʶولا ʰʡقا لʺقʽʹʱات القانʨن العام

  : الʛʸʱفات الʱالʽةوعلʽه أن ʱʶǽأذن القاضي في
  . ـ بʽع العقار وقʱʺʶه ورهʻه وȂجʛاء الʺʸالʴة1
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 ʛʽة خاصة لغǽع وضع حʺاʛʷʺالʺادة أن ال ʟخلال ن ʧا مʻل ʧʽʰʱالي یʱالȃو
  .كامل الأهلʽة وذلʥ فʽʺا ʟʵǽ قʶʺة العقار

–ولقʙ قʛرت الʺȞʴʺة العلʽا أنه ʖʳǽ على الʨلي الʴاضʧ أن ʱʶǽأنف القاضي 
 الʛʸʱفات الʺʱعلقة بʽʰع وقʶʺة ورهʧ الأمʨال الʵاصة ʴǼقʨق  في-رئʝʽ الʺȞʴʺة

القاصʧȄʛ، ؗʺا قʹǼ ʗأن الأم Ǽاعʰʱارها الʨلʽة القانʨنʽة على أولادها، فإنه لا Șʴǽ لها أن 
 ʧم ʛق القاصʨة حقǽالة، وأن حʺاʙع إلى العʨجʛال ʙعǼ إلا ،ʛها القاصʻاب Șف في حʛʸʱت

ǽبها في أ ʥʶʺʱز الʨʳǽ ،ام العامʤʻال ʠنق ʧʽفإنه تع ،Ȑʨعʙها الʽعل ʗحلة ؗانʛة م
الة مʧ الأم في حȘ ابʻها  ʨؗة إلى الʙʻʱʶʺل الʽ ʨؗالح الʸة لʽنʨآثارا قان ʖرت ȑʚار الʛالق

ها له والʙه ʛؗار شقة تʳǽقه في إʴǼ علقةʱʺال ʛ1القاص.  
 Șʽاء على تعل ʛؗʷال Șواقف، ؗʺا إذا اتف ȋʛة على شʽة الاتفاقʺʶالق Șʽز تعلʨʳȄو

اء، ؗʺا أنه القʶʺة ʛؗʷها للʱʽؔمل ʗʰʲا تʺʽاخلة فʙان الʽالأع ʧم ʧʽع ʗعلى ما إذا ؗان 
اء على انفʶاخ  ʛؗʷال Șفاسخ، ؗʺا إذا اتف ȋʛة على شʽة الاتفاقʺʶالق Șز أن تعلʨʳǽ

  .القʶʺة إذا تʨʴل العقار الʷائع مʧ أرض زراعʽة إلى أرض للʻʰاء في خلال مʙة معʻʽة
 ةʻة الاتفاقʸʴات القʮإث:  

 إلى أحʙ -ة على القʶʺة ȄʛʢǼقة ودǽة الʺʱفق–الʺʛʷع الʜʳائʽʴǽ ȑʛل الأʛʡاف إن 
 06/02الʺʨثقʧʽ لإفʛاغ اتفاق القʶʺة الʺʛʰم بʻʽهʦ في شȞل رسʺي ʰʡقا لأحȞام القانʨن 

 الʺʧʺʹʱ تʦʽʤʻ مهʻة الʨʱثȘʽ، وʱȄلقى الʺʨثȘ مʧ الأʛʡاف 20/02/2006الʺʕرخ في 
Ȅة، وȃʨلʢʺال ȘثائʨالǼ ملف ؗاملا ʛȄʛʴʱب Șثʨʺم الʨقǽ ȑل رسʺي، أȞاغها في شʛإفǼ مʨق

  .عقʙ قʶʺة ودǽة ʨʹʴǼر الأʛʡاف والʷهʨد
وعقʙ القʶʺة مʧ العقʨد الʰʱادلʽة الʱي تʱقابل فʽها الʴقʨق، ومʧ الʛʸʱفات الʺالʽة 
الʙائʛة بʧʽ الʻفع والʹʛر، ومʧ ثʦ فإذا ؗان أحʙ أʛʡافها قاصʛ فإن عقʙ القʶʺة ʨȞǽن 

ال Ǽإجازته الʛʸʱف Ǽعʙ بلʨغه سǼ  ʧالإʢǼه، وʜȄول حȘ الʱʥʶʺʱلʺʸلʴقاǼلا للإʢǼال 
ʙشʛال.  

والقʶʺة الاتفاقʽة عقʶؗ ʙائʛ العقʨد ʵǽʹع للقʨاعʙ العامة، فلا ʨʳǽز إثʰاتها إلا 
دج بʟʻ الʺادة Ǽ100.000الʱؔاǼة، أو ما ǽقʨم مقامها إذا زادت قʽʺة الʺال الʺقʨʶم على 

                                                
 .81، ص41470، ملف رقʦ 30/06/1986، قʛار مʕرخ في 02، العʙد 1989 أنʛʤ الʺʳلة القʹائʽة لʻʶة 1
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في غʛʽ الʺʨاد الʳʱارȄة إذا ؗان الʛʸʱف القانʨني تʙȄʜ ":  الʺعʙلة والʱي تقʹي Ǽأنه333
دج أو ؗان غʛʽ مʙʴد القʽʺة فلا تʨʳز الʻʽʰة في إثʰات وجʨده أو 100.000قʱʺʽه على 

ʥذل ʛʽغǼ قʹيǽ ʟن ʙجʨی ʦ1"انقʹاءه ما ل .  
وȂذا ؗان مʴل القʶʺة عقار فʖʳʽ تʽʳʶله وفقا لأحȞام الʷهʛ العقارȑ الʺʨʸʻص 

 ʛها في الأمʽ74-75عل ȑل العقارʳʶال ʝʽح الأراضي العام وتأسʶاد مʙإع ʧʺʹʱʺال .  
ل حȘ عʻʽي یʱعلǼ Șعقار 15ولقʙ نʗʸ الʺادة   مʻه على أنه ؗل حȘ للʺلʽؔة وؗ

  .2لا وجʨد له Ǽالʰʶʻة للغʛʽ إلا مʧ تارȄخ یʨم إشهارهʺا في مʨʺʳعة الʢʰاقات العقارȄة
 مʶح الأراضي العام  الʺʧʺʹʱ إعʙاد74-75 مʧ الأمʛ 16كʺا أن الʺادة   

العقʨد الإرادǽة والاتفاقات الʱي تʛمي إلى إنʷاء : "وتأسʝʽ الʳʶل العقارȑ، تʟʻ على أن
ثʛ حʱى بʧʽ الأʛʡاف إلا أأو نقل أو تȄʛʸح أو تعʙیل أو انقʹاء حȘ عʻʽي لا ʨȞǽن لها 

  ".مʧ تارȄخ نʛʷها في مʨʺʳعة الʢʰاقات العقارȄة
للʺȞʴʺة العلʽا الȑʚ قʹى Ǽأنه مʧ الʺقʛر قانʨنا وذلʥ ما أكʙه الاجʱهاد القʹائي   

أن العقʨد الإدارȑ والاتفاق الʱي تʛمي إلى إنʷاء أو نقل أو تȄʛʸح أو انقʹاء حȘ عʻʽي 
 ʛن لها أثʨȞǽ ة، لاȄاقات العقارʢʰعة الʨʺʳها في مʛʷخ نȄتار ʧاف إلا مʛʡالأ ʧʽى بʱح

 مʧ قʰل الʢاعʧʽʻ لعʙم شهʛها، ومʧ ثʦ فإن اسʰʱعاد وثʽقة القʶʺة الʨدǽة الʺʱʴج بها
ة ǽعʙ تʽʰʢقا سلʽʺا للقانʨن  ʛؗʱة الʺʶاء قʛإجǼ ʛ3والأم.  

 ʙهʵʸال ʙʻة غʸʴالق ʗة لعقʻنʦة القانʸʻالق:  
إن القʶʺة الاتفاقʽة Ǽʺا تʷؔف عʻه مʧ حقʨق عʽʻʽة لا تʨؔن حʳة على الغʛʽ، ولا 

م الʷهʛ العʻʽي هʨ فʽʺا بʧʽ ذوȑ الʷأن إلا إذا تʦ شهʛها، ذلʥ أن الʷهʛ في ʣل نʤا

                                                
، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاجʛʽʱʶ في العلʨم ة الʷائعة في الʤʻام القانʨني الʜʳائȑʛ أحȞام قʶʺة الʺلʽؔ عʙʰ الʺʙʽʳ رحابي، 1

 .46، ص2009القانʨنʽة، تʟʸʵ القانʨن العقارȑ، جامعة الʴاج لǼ ،ʛʹʵاتʻة، 
، 92ر، عʙد .، ج الʺʧʺʹʱ إعʙاد مʶح الأراضي العام وتأسʝʽ الʳʶل العقارȑ 74-75 مʧ الأمʛ 15 الʺادة 2

 .18/11/1975الʸادرة بʱارȄخ 
، قʦʶ الʨثائȘ للʺȞʴʺة 213832، ملف رقʦ 18/06/2002 الاجʱهاد القʹائي للغʛفة العقارȄة، قʛار مʕرخ في مʳلة 3

 .265، ص2004العلʽا، الʜʳء الأول، 
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الȑʚ یʷʻئ الʴقʨق العʽʻʽة وʷȞȄف عʻها، فالقʶʺة غʛʽ الʺʷهʛة إذن لا تʨؔن حʳة على 
ʛʽ1الغ.  

 ʧʽا بʺʽى فʱائع، حʷاز العقار الʛا في إفʛة أثʛهʷʺال ʛʽة غʺʶج القʱʻكʺا لا ت
 ʛʰʱة اعʺʶالق ʙهʷت ʦول ʧʽȞȄʛش ʧʽعقار شائع ب ʦʶق ʨا أنه لʚه ʧج عʱʻȄو ،ʧʽʺقاسʱʺال

ل مʻها Ǽالʰʶʻة للأخʛ لا یʜال مالؔا في الʨʽʷع، وȂذا أجʛّ أحʙهʺا حʸة مفʛزة، ولʨ ك
 ʨاره هʳǽإ ʦȞة، ؗان حʛهʷʺال ʛʽة غʺʶالقǼ هʰʽʸفي ن ʗي وقعʱة الʸʴال ʝنف ʗكان

  .2حʦȞ إʳǽار حʸة مفʛزة صادرة عʧ مالʥ على الʨʽʷع
رسʺي، أȑ في عقʙ والʙʳیǼ ʛالʛؗʚ أن القʶʺة الʨدǽة للعقار إذا لʦ تفʛغ في شȞل 

 مʛȞر مʧ القانʨن الʺʙني، والʱي لʦ تʺʹي علʽها 324تʨثʽقي حʰʶʺا تʟʻ علʽه الʺادة 
 مʧ القانʨن الʺʙني، فإنها 733خʺʶة عʛʷة سʻة مʧ یʨم وقʨعها ؗقʶʺة ودǽة ʰʡقا للʺادة 

تʰقى قʶʺة غʛʽ نهائʽة، وʨʳȄز الʛʱاجع عʻها واللʨʳء إلى القʹاء للʺʢالʰة Ǽقʶʺة قʹائʽة 
  .3 مʧ ذات القانʨن 724ʺلا بʟʻ الʺادة ع

وأنه مʧ الʺقʛر قانʨنا أن القʶʺة الʱي لʦ تʛاع فʽها الإجʛاءات الʺʨʸʻص علʽها 
لʻقل ملʽؔة العقار وشهʛها تعʛʰʱ قʶʺة مهاǽأة تʟʵ الانʱفاع فقȌ مع Ǽقاء ملʽؔة العقار 

 إجʛاء قʶʺة في الʨʽʷع، ولʺا ثʗʰ أن قʹاة الʺʨضʨع رفʹʨا دعȐʨ الʢاعʧ الʛامʽة إلى
 ʧʽالʺادت Șʽʰʢأساؤوا ت ʙة، فقǽة ودʺʶد قʨة وجʳʴǼ ،ةʽن 733، 732قʹائʨالقان ʧم 

  .ʠ4الʺʙني، وعʛضʨا قʛارهʦ للʻق
 ʛؗذ ʙفي ولق Ȑʛة الأخʽʻʽق العʨقʴة العقار والʽؔة نقل ملʽفʽؗ ȑʛائʜʳع الʛʷʺال

شهʛها القانʨن الʺʙني، بʨجʨب الʽʳʶʱل لʽʺʳع الʛʸʱفات الʺʰʸʻة على العقار و 
Ǽالʺʴافʤة العقارȄة ؗي تʱʻج أثارها بʧʽ الأʛʡاف الʺʱعاقʙة واتʳاه الغʛʽ، وذلʥ في الʺادة 

لا تʱʻقل الʺلʽؔة والʴقʨق العʽʻʽة : " مʧ القانʨن الʺʙني، حʘʽ تʟʻ على ما یلي793
 ʗʽإلا إذا روع ʛʽالغ Șأم في ح ʧیʙعاقʱʺال ʧʽب ʥاء ؗان ذلʨفي العقار س Ȑʛالأخ

                                                
1  ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱة في الȄفات العقارʛʸʱال ʛاقة، شهʻشʨد(جʺال ب.ȋ( ،ʛائʜʳة، الʽونʙلʵ246، ص2006، دار ال. 
 .246، صنفʶهالʺʛجع  2
 .129، ص224884، ملف رقʦ 17/05/2000، العʙد الʲاني، قʛار مʕرخ في 2001أنʛʤ الʺʳلة القʹائʽة لʻʶة  3
، ملف رقʦ 31/05/2000، قʛار مʕرخ في 2004أنʛʤ الاجʱهاد القʹائي للغʛفة العقارȄة، الʜʳء الأول، لʻʶة  4

 .283، ص198698
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أȑ أن ) شهʛ العقار( یʟʻ علʽها وȃالأخʟ القʨانʧʽ الʱي تʙیʛ مʸلʴة الإجʛاءات الʱي
مʙʸر انʱقال الȘʴ العقارȑ هʨ مʛاعاة إجʛاءات الإشهار العقارȑ وذلʥ بʽʳʶʱله في 
الʺʴافʤة العقارȄة، ومʺا تʙʳر الإشارة إلʽه أن تʙخل الʺʛʷع الʜʳائȑʛ بʨجȃʨه مʛاعاة 

–لا نافعا نفعا مʴʹا لؔلا الʺʱعاقʙیʧ الȞʷلʽة في الʛʸʱفات العقارȄة ǽعʛʰʱ تʙخ
ʧʽʺقاسʱʺا-الʴفي ال ʥلى ذلʳʱؗل ج ی Șح ʧʽأمʱب ʧʽفʛʢلل ȑالعقار ʛهʷضها الʛفǽ يʱة ال

ʛʡف مʧ مʵاʛʡ الʛʱاجع عʧ القʶʺة أو نقʹها فʽʺا Ǽعʙ، فالʨرقة الʛسʺʽة الʺʳʶلة 
ʜ قȑʨ، یʶʱلح بها للʙفاع عʧ حقه ʛؗها في مʰعل صاحʳة تȄة العقارʤافʴʺالǼ في حالة 

  .ʜ1وʱʛȄإدعاء شʟʵ غʛʽ ذلʥ، وتعʛʰʱ حʳة حʱى ʢǽعʧ في مʨʱʴاها Ǽال
اء هʻاك قʶʺة فعلʽةــة الاتفاقʽة الʴȄʛʸة الʱي تǼ ʦʱإجʺـʖ القʶʺـوʳȃان ʛؗʷاع ال 

 وفي القʶʺة الأخʛʽة لا ، صȄʛح علʽهااتفاقتقʨم على الʛʱاضي دون ) أو ȄʛʢǼقة ضʺʽʻة(
 ʛء مفʜʳǼ ʥȄʛقلال ؗل شʱاسǼ فيʱȞǽ ،اء ʛؗʷة الʽقǼ ʧائع دون معارضة مʷالعقار ال ʧز م

 ʦائع ثʷالعقار ال ʧز مʛء مفʜاء في ج ʛؗʷال ʙف أحʛʸʱما یʙʻة عʺʶه القʚه Șقʴʱنʺا تȂو
اء في أجʜاء مفʛزة ؗل مʻهʦ في حʙود نʰʽʸه مʺا یʙل على رضائهʦ بهʚه  ʛؗʷة الʽقǼ عهʰʱی

ا ʛؗʷي لؔافة الʻʺʹضا الʛالǼ ʗʺي تʱة الʽة الفعلʺʶءالق، ʧم ʦهʙز لأحʨʳǽ لا ʥوعلى ذل 
اء أن یʱفقʨا على ،Ǽعʙ أن ʢǽلʖ تʗʽʰʲ ملʱʽؔه لʰʽʸʻه شائعا في العقار ؗله ʛؗʷا أن للʺؗ 

 ʦهʻل ؗل مʸʴʽة فʽʻʽة عʺʶن القʨؔارون على أن تʱʵǽ ʙائع، فقʷة العقار الʺʶة قʽفʽك
ʛʽغǼ ل أوʙعʺǼ ةʽʻʽة عʺʶن القʨؔت ʙائع، وقʷالعقار ال ʧز مʛمف ʖʽʸعلى ن ʙل، وقʙمع 

   .Ǽ2عʠ العقار الʷائع فقȌ تʦʱ القʶʺة ؗلʽا وقʙ تʦʱ جʜئʽا على
 ȘفʱȄا، وʽʻʽة العقار عʺʶر قʚعʱة وخاصة إذا ؗان یʽفʸʱقة الȄʛʢǼ ةʺʶالق ʦʱت ʙوق
اء على بʽع العقار الʷائع، ؗله أو Ǽعʹه في الʺʜاد، وȄقʨʺʶʱن ثʺʻه، وما عʶى ألا  ʛؗʷال

 بʻʽهʦ أو ǽقʨʺʶʱنه عʻʽا، وقʱʵǽ ʙارون الʽʰع Ǽالʺʺارسة إذا یʰاع مʧ العقار یʰقى شائعا فʽʺا
   .أجʺعʨا على ذلʥ فلʝʽ هʻاك ما ʛʰʳǽهʦ على الʽʰع Ǽالʺʜاد إلا إذا اخʱلفʨا

                                                
، الʙیʨان الʻʡʨي للأشغال العʺʨمʽة، 1في القانʨن العقارȑ الʜʳائȋ ،ȑʛمʙʽʳ خلفʨني، شهʛ الʛʸʱفات العقارȄة  1

 ،ʛائʜʳ28، 27ص.، ص2004ال. 
 .106رمʹان أبʨ الʶعʨد، الʺʛجع الʶابȘ، ص 2
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 ʥȄʛخله إلا شʙاد لا یʜʺن على أن الʨفقʱی ʙاد، فقʜʺالǼ ائعʷا العقار الʨاعǼ ذاȂو
 في الʺʜاد وفي جʺʽع الأحʨال مʻهʦ وفي حالة عʙم اتفاقهʦ فإنه ʨʳǽز للأجʰʻي أن یʙخل

اء إذا أما ، أعʛʰʱ رسʨ الʺʜاد بʽعا لا قʶʺةأجʰʻيإذا رسا الʺʜاد على  ʛؗʷال ʙرسا على أح 
إذا : " مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ 728فإنه ǽعʛʰʱ قʶʺة الʸʱفʽة، ولقʙ نʗʸ الʺادة 

ʺʶرت القʚاث نقتعʙشأنها إح ʧا أو ؗان مʻʽة عʠʺة الʺال الʺʽفي ق ʛʽʰؗ  ،هʱʺʶاد قʛ
بʽع هʚا الʺال Ǽالʺʜاد ǼالȄʛʢقة الʺʻʽʰة في قانʨن الإجʛاءات الʺʙنʽة، وتقʛʸʱ الʺʜایʙة على 

اء وحʙهʦ إذا ʡلʨʰا هʚا الإجʺاع ʛؗʷال."  
لها سلʢة تقʙیʛ مȐʙ اسʴʱالة القʶʺة مʧ عʙمها فإنه أن إن الʺȞʴʺة Ǽاعʰʱار 

  .ʨʳǽ1ز لها الاسʱعانة Ǽالʛʰʵة
إنه مادام  "05/11/1984 الʸادر في 33797 العلʽا رقʦ ولقʙ بʧʽ قʛار الʺȞʴʺة

لʦ یʗʰʲ أن الʙار مʴل الʜʻاع غʛʽ قابلة للقʶʺة فإن قʹاة الاسʻʯʱاف ʛʸǼفهʦ الأʛʡاف 
للʱقاضي مʧ جʙیʙ أمام الʺȞʴʺة الابʙʱائʽة لʨʻʽʰʽا عȘȄʛʡ ʧ الʛʰʵة أن العقار لا ǽقʰل 

  .2"قʹʨا Ǽهالقʶʺة ؗʺا یʜعʺه الʢاعʨʻن ؗانʨا على صʨاب فʽʺا 
  :كʺا أنه مʧ الإجʛاءات الʱي ǽفʛضها القانʨن للقʶʺة الاتفاقʽة

-  ȑعقار ʛʽʰها خʙعǽ ةʺʶوع القʛʷم ʧخ مʶن ʝʺة، وخʻȞقع الأمʨم Ȍʢʵاد مʙإع
  .مʟʱʵ ومعʙʺʱ لȐʙ جهات القʹاء

-  ʖلʢǼ ع، أوʨʽʷاء في ال ʛؗʷف الʛʡ ʧئة العقار مʜʳت ʖلʢǼ ʛȄقارʱه الʚه Șفʛت
Șثʨʺال. 

-  ʨه الʚدع هʨةتǽʙلʰال Ȑʨʱʶعلى م ʛʽʺعʱة والʯʽهʱالǼ اصةʵة الʽʻقʱة الʴلʸʺالǼ Șثائ. 
Ǽعʙ مʛاجعة هʚه الʱقارʛȄ، ومعایʻة الأمʻȞة مʛʡ ʧف الʛʽʰʵ الʺȞلف Ǽالʺʸلʴة،  -

 ʝʽح على رئʛʱقǽ ة، فإنهʽأرضا زراع ʗʶʽافات، وأن الأرض لʶʺام الʛʱاح ʧم ʙأكʱوال
 .الʺʳلʝ الʷعʰي الʰلȑʙ مʻح قʛار الʜʳʱئة

                                                
 .892 عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ الʺʛجع الʶابȘ ص 1
 .153 ص، العʙد الأول1989 الʺʳلة القʹائʽة لʻʶة 2
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- ʻا وعʚ اء لقʛار الʜʳʱئة یʨʱجهʨن ǼالʱقارʛȄ الʺعʙة مʛʡ ʧف الʛʽʰʵ، وؗ ʛؗʷلام الʱاس ʙ
  .1قʛار الʜʳʱئة إلى الʺʨثȘ الǽ ȑʚقʨم بʛȄʛʴʱ عقʙ القʶʺة

 ةʻة الاتفاقʸʴفي الق ʥعʠه الʦوج:    
إن القʶʺة الاتفاقʽة Ǽاعʰʱارها عقʙ تȑʛʶ علʽه أحȞام سائʛ العقʨد، فإن وجʨه 

  .ʨه الʢعʧ في العقʙالʢعʧ فʽها هي نفʝ وج
كʺا أن القʶʺة الاتفاقʽة قʙ یʦʱ الʢعʧ فʽها Ǽالʢʰلان الʺʢلȘ، وذلʥ في حالة ما 

  .إذا وقعʗ قʶʺة اتفاقʽة بʧʽ الʨرثة قʰل مʨت الʺʨرث
اء أوقʢǽ ʙعʧ في القʶʺة الاتفاقʽة ǼالإʢǼال لʻقʟ الأهلʽة فإذا ؗان  ʛؗʷال ʙح

لهʚا الʥȄʛʷ أن ʢǽلʖ إʢǼال القʶʺة وفقا قاصʛا مʲلا، ولʦ تʛاع إجʛاءات القʶʺة جاز 
  .للقʨاعʙ العامة

 ʥال على  ذلʲب الإرادة ومʨʽع ʧم ʖʽال لعʢǼالإǼ هاʽف ʧعʢǽ ʙة قʽة الاتفاقʺʶوالق
اء في قʽʺة العقار الʷا ʛؗʷل الʰق ʧم ȑʛهʨج Ȍقع غلǽ ئأن ʧأقل مǼ هʱʺʽرت قʙع، فق

 ȑʚال ʥȄʛʷجاز لل ،ʛʽʰؗ ʙها إلى حʻم ʛʲأكǼ قة أوʽقʴا العقار إذا الʚه هʰʽʸوقع في ن
اء الآخʧȄʛ إذا قʙر Ǽأقل مʧ قʱʺʽه ʡلʖ إʢǼال القʶʺة  ʛؗʷه أو للʱʺʽق ʧم ʛʲأكǼ رʙق

Ȍة للغلʽالاتفاق.   
الغʧʰ فقʙ أفʛده القانʨن   أما،كʚلʨʳǽ ʥز إʢǼال هʚه القʶʺة للʙʱلʝʽ أو للإكʛاه 

  .Ǽ2أحȞام خاصة لأهʺʱʽه في القʶʺة
اء، على أنه إذا وقʙ قʹʗ مȞʴʺة الʻقʠ فʽʺا ی ʛؗʷعلى ال ʝʽلʙʱال ʛʽأثʱب Șعلʱ

كان الʦȞʴ قʙ قʹي بʢʰلان عقʙ قʶʺة أرض رسا مʜادها على الʺقʧʽʺʶʱ، لʺا شاب 
 ʛف الآخʛʢأن ال ʧم ʗʰعلى ما ث ʥا ذلʽانǼ ʝʽلʙت ʧة مʺʶفي القʛʡ ʙرضاء أح

یȐʛ اسʙʸʱر هʚا العقʙ في أثʻاء قʽام الʺلʽؔة الʺʛفʨعة مʻه على الʨقʗ الȑʚ ؗان 
 ʧخل مʙقف ما یʨات الʙʻʱʶاجعة مʛم ʧأن أدرك م ʙعȃه الأرض، وʚه ʠعǼ قاقʴʱاس
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ʽؔه الأرض في ملʚا عهʚها، وأنه أخفى هʻج عʛʵه ما تʱ ،هʺʽʶق ʧ بل ألهʺه مآله
  .1الاسʴʱقاق، ففي هʚا الȑʚ أثʱʰه الʦȞʴ ما Ȟǽفي لاعʰʱاره حʽلة تفʙʶ رضا مʧ خʙع بها

 الغ ʔʮʴǺ ةʻة الاتفاقʸʴالق ʞنقʥʮ :  
 ʙة العقȄʛʤالعامة في ن ʙاعʨع للقʹʵا، فهي تʙارها عقʰʱاعǼ ةʽة الاتفاقʺʶإن الق
 ʧʽب ʗة، إذا وقعʽة الاتفاقʺʶلان القʢǼ ʖلʡ ʧȞʺʽها، فʱʴانعقادها أو ص ʘʽح ʧاء مʨس
اء، ؗʺا ʨʳǽز ʡلʖ إʢǼال   ʛؗʷة الʽأهل ʠقʻالها لʢǼإ ʧȞʺȄرث، وʨʺت الʨل مʰرثة قʨال

  .لإرادة، ؗالغلȌ أو الʙʱلʝʽ أو الإكʛاه أو الاسʱغلالالقʶʺة لعʖʽ مʧ عʨʽب ا
إضافة إلى ما سȘʰ ذʛؗه فقʙ أفʛد الʺʛʷع الʜʳائȑʛ أحȞام خاصة ǼالغʙʸǼ ʧʰد 

  .2القʶʺة الاتفاقʽة، وذلʥ لأهʺʱʽه في القʶʺة
ʨʳǽز نقʠ القʶʺة الʴاصلة " : مʙني جʜائȑʛ على أنه732فقʙ نʗʸ الʺادة 

على أن ) 1/5(اسʺʧʽ أنه لʴقه مʻها غʧʰ یʙȄʜ على الǼ ʝʺʵالʛʱاضي إذا أثʗʰ أحʙ الʺʱق
  .تʨؔن العʛʰة في الʱقʙیǼ ʛقʽʺة الʷيء وقʗ القʶʺة

ʽقف سʨه أن یʽعى علʙʺة، وللʺʶة للقʽالʱة الʻʶخلال ال Ȑʨعʙفع الʛأن ت ʖʳȄها وʛ
  ."ما نقʟ مʧ حʱʸه  أكʺل للʺʙعى نقʙا أو عʻʽاذاوʻʺȄع القʶʺة مʧ جʙیʙ إ

 ؗʺا أنه ǽقʛʸʱ ،لǼ ʦȞʴالقʶʺة الاتفاقʽة دون القʶʺة القʹائʽةیʙʴʱد نʢاق هʚا ا
على القʶʺة الʻهائʽة دون قʶʺة الʺهاǽأة، وʨʳȄز نقʠ القʶʺة للغʧʰ أǽا ؗانʗ الأمʨال 

وسʨاء ؗان الʺʱقاسʦ الʺغʨʰن قاصʛا أو راشʙا، والȞʴʺة مʧ ، الʺقʨʶمة عقارا أو مʻقʨلا
ن Ȟǽفل أ لʚلʥ عʻى الʺʛʷع Ǽ،قʽة هي الʺʶاواة تقʛȄʛ هʚا الʦȞʴ هي أن روح القʶʺة الاتفا

اء في القʶʺة  ʛؗʷة الʰʸأن ʧʽب Șابʢʱال Șقʴت ȘȄʛʡ ʧع ʧʽʺقاسʱʺال ʧʽاواة بʶʺال
  .3وحʸʸهʦ الʷائعة

 الʷؔف عʧ الȘʴ الȑʚ ؗان لىوȂعʺالا لʺفهʨم القʶʺة الʱي تقʛʸʱ وʽʣفʱها ع
 ʥلʚاع، لʱʷʺال ʥȄʛʷل الʰق ʧا مʱأثاب ʧʰالغǼ اʻع هʛʷʺال ʚا في خʰʽه عʻفي ذاته جاعلا م
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عقʙ القʶʺة ʜʽʳǽ نقʹها إذا أصاب أحʙ الʺʱقاسʺʧʽ غʻʰا یʙȄʜ على الʝʺʵ ما ʴʱʶǽقه 
  .1 لهȐʨ أو ʞʽʡاسʱغلالولʨ لʧȞǽ ʦ هʻاك 

 ʙȄʜی ȑʚال ʧʰالغ ʨد، وهʛʳم ȑار مادʽإلى مع ʧʰالغ ʛیʙع في تقʛʷʺال ʙʺʱاع ʙوق
ذلʥ إذا لʦ یʰلغ الغʧʰ هʚا القʙر فلا  وعلى ،ʝ قʽʺة نʖʽʸ الʺʱقاسʦ عʙʻ القʶʺةعʧ خʺ

اء الʙقة أنه یʨجʙ أمʢعʧ على القʶʺة، إذ قʙر الʺʛʷع  ʛؗʷال Ȑʛʴف، مهʺا تʨالʺأل ʧنه م
تفاوت مʨʺʶح Ǽه في قʽʺة الأنʰʸة، وذلʥ حʱى یʴʱقȘ اسʱقʛار الʱعامل، فالʺʸلʴة 

ʺʽه في قǼ ʙʱعǽ د تفاوت لاʨد وجʛʳʺتʺامها ل ʙعǼ ةʺʶالق ʠقʻي ألا تʹʱة، تقʰʸة الأن
نʛʤا لʺا تʢʱلʰه القʶʺة عادة مʧ نفقات ووقʗ وȂجʛاءات معقʙة یʱعʧʽ بʙأها مʧ جʙیʙ إذا 

 .2ما لʜم إجʛاء قʶʺة جʙیʙة
 ʥȄʛʷال ʖلʡ اءا علىʻال بʢǼلا للإǼة قاʺʶالق ʙعل عقʳه ؗاف لʙوح ʧʰإن الغ

ʰه الغʽوقع ف ȑʚة الʺʶالق ʙإجازة عق ʛʽا الأخʚز لهʨʳǽ ʥن، وعلى ذلʨʰإجازة الʺغ ʧ
ʛقʱʶة وتʴȄʛص ʠقʻل الʰة ولا تقʺʶا ،القʚʽفʻة تʺʶالق ʙعق ʚʽفʻʱامه بʽقǼ اʽʻʺأو ض 

  .3اخʽʱارȄا Ǽعʙ علʺه Ǽالغʧʰ الȑʚ لǼ Șʴه
تفاقʽة صʨرة عقʙ بʽع أو عقʙ مقاǽʹة أو عقʙ صلح أو غʛʽ لااوقʙ تأخʚ القʶʺة 

ته، فʨȞʽن عقʙ قʶʺة ذلʥ مʧ العقʨد، وفي جʺʽع هʚه الأحʨال ǽعʴǼ ʙʱقʽقة العقʙ لا ʨʸǼر 
ʽةاتفاقʧʰة للغʺʶالق ʠها نقʽز فʨʳǽ .  

لʜʳǽ ʦ نقʹه، إذ أن  ، يولʧؔ إذا ؗان العقʙ الȑʚ یʛاد Ǽه القʶʺة هʨ عقʙ احʱʺال
ʽʰʢعʱها أن تʻقʠ للغʧʰ، فلʨ أن دارا شائعة بʧʽ شʧʽȞȄʛ قǼ ʗʺʶالعقʨد الاحʱʺالʽة تأتي 

،ʧʽȞȄʛʷال ʙار لأحʙة الʽؔمل ʟلʵهʺا على أن تʻʽب ʛالآخ ʥȄʛʷلل ʥȄʛʷا الʚه ʖتʛȄو 
ʛادا مʛتʰا ʨʡال الʽʴاة في مقابل حʱʸه في الʙار، أو یʛتʖ له على الʙار ؗلها حȘ یإٍ 

ʛاد الʺʛتʖ مȐʙ الʽʴاة أو عقʙ تʛتʖʽ یانʱفاع یʰقى مȐʙ حʽاة الʺʱʻفع، فإن عقʙ تʛتʖʽ الإ
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 القʶʺة Ǽالʻقʠ حȘ الانʱفاع مȐʙ الʽʴاة عقʙ احʱʺالي، ومʧ ثʦ لا ʨʳǽز الʢعʧ في هʚه
ʧʰ1للغ.  

فإذا تʴقȘ الغʧʰ على الʨʴʻ الʺʱقʙم جاز للʥȄʛʷ الʺغʨʰن رفع دعȐʨ نقʠ القʶʺة 
 حʘʽ لا ʨʳǽز الʢعʧ ،حʱى ولʨ ؗان ما قʦʶ مʻقʨلا ʵǼلاف أحȞام الغʧʰ في عقʙ الʽʰع

  .2افʽه للغʧʰ إلا إذا ؗان الʰائع غʛʽ ؗامل الأهلʽة وأن ʨȞǽن الʺʽʰع عقار 
 Ȑʨرفع دع ʖʳȄعاد وʽʺا الʚة وهʺʶة للقʽالʱة الʻʶة في خلال الʺʶالق ʠقʻل ʧʰالغ

 إثʰات الغʧʰ الʜائʙ ء تقʰل الʨقف أو الانقʢاع وȄقع عǽʖعʙ مʧ مʨاعʙʽ الʶقȋʨ الʱي لا
 Ȑʨعى في دعʙʺن الʨʰالʺغ ʥȄʛʷعلى ال ʝʺʵات  على الʰا الإثʚة، وله هʺʶالق ʠنق

 القاضي مʧ الغʧʰ على الʨʴʻ الʺʱقʙم  فإذا تʴقȘة، مادǽةȞǼافة الʛʢق لأنه یʗʰʲ واقع
ʥة في ذلȄʛیʙة تقʢسل ȑن له أʨؔها دون أن تʙال عقʢǼȂة وʺʶالق ʠقʻقʹى ب.  

تفاقʽة للغʢǼ ʧʰلʗ واعʛʰʱت ؗأن لʦ تʧؔ، وعادت لااكʺا أنه إذا نقʹʗ القʶʺة 
اء  ʛؗʷك للʨالعقار الʺʺل ʛʰʱالها، واعʢǼل إʰة قʺʶالقǼ ʗزال ʙق ʗي ؗانʱع الʨʽʷحالة ال

أنه لʦ یʻقʢع، لʚا فإنه ʨʳǽز لأȑ شʥȄʛ أن ʢǽلʖ القʶʺة ش ائعا بʻʽهʦ مʚʻ بʙأ الʨʽʷع وؗ
 ʖلʢǽ ʦل ʛآخ ʥȄʛش ȑة أو أʺʶالق ʠنق ȑʚن الʨʰالʺغ ʥȄʛʷال ʥاء في ذلʨس ،ʙیʙج ʧم

  . نقʹها
وʨʳȄز أن تʨؔن القʶʺة الʙʳیʙة قʶʺة اتفاقʽة ؗʺا ؗانʗ أول مʛة، وعʙʻئʨʳǽ ʚز 

ائʽة وعʙʻئʚ  ؗʺا ʨʳǽز أن تʨؔن قʶʺة قʹ،لى الʨجه الȑʚ بʻʽاهنقʹها هي أǽʹا للغʧʰ ع
ʧʰز نقʹها للغʨʳǽ لا.  

وفي إʡار سʽاسة الʺʛʷع في تʴقȘʽ الاسʱقʛار للقʶʺة وعʙم تعʛضها للʻقʠ خلال 
وهʚه مʙة سقȋʨ لا . مʙة Ȅʨʡلة، أوجʖ أن تʛفع دعȐʨ الʻقʠ خلال الʻʶة الʱالʽة للقʶʺة

  .لا انقʢاعمʙة تقادم لا یʛد علʽها وقف و 
وʨʳȄز للʺʙعى علʽه أن یʨʱقع نقʠ القʶʺة إذا أكʺل للʺʙعى نقʙا أو عʻʽا ما 

وهʨ بʚلʥ یʨقف سʛʽ الʙعȐʨ وʻʺȄع القʶʺة مʧ جʙیʙ ما ʴǽقȘ . نقʟ مʧ حʱʸه
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الاسʱقʛار للقʶʺة وʙȄرك هʙفها وهʨ تʴقȘʽ الʺʶاواة الʱامة بʧʽ الʺʱقاسʺʧʽ فلʱȞǽ ʦفي 
لʺغʨʰن إلى أرȃعة أخʺاس ما Șʴʱʶǽ ؗʺا فعل في بʽع الʺʛʷع بʱؔʺلة حʸة الʺʱقاسʦ ا

 ʧم ʟل له ؗل ما نقʺȞǽ م أنʜلʱنʺا اسȂة، وʽؗامل الأهل ʛʽغ ʟʵʷك لʨالعقار الʺʺل
  .1حʱʸه

  :القʸʴة القʷائʻة: الفʙع الʰاني
اء  ʛؗʷال ʙء إلى القʹاء اإنه إذا ما أراد أحʨʳالل ʧʽعʱع فإنه یʨʽʷال ʧوج مʛʵل

قʶʺة Ǽالʛʱاضي لʧȞǽ ʦ مʺʻȞا، إما لعʙم الʨʱصل إلى اتفاق أو وذلʥ نʳʽʱة أن إجʛاء ال
ʖأو غائ ʛد قاصʨجʨوج ... لʛʵاء ال ʛؗʷال ʙى أراد أحʱاء إلى القʹاء مʳʱالال ʧʽعʱفإنه ی

اء Ǽالʨʹʴر أمام الʺȞʴʺة  ʛؗʷاقي الǼ لفȞǽ ه أنʽن علʨȞǽ الةʴه الʚع، وفي هʨʽʷال ʧم
اء إما عʻʽا إذا ؗان مʺʻȞا، وȋʛʱʷȄ  وتقʨم هʚه الأخʛʽة Ǽإجʛاء القʶʺة،الʺʸʱʵة ʛؗʷال ʧʽب 

أن لا یʛʱتʖ علʽها إحʙاث نقʛʽʰؗ ʟ في قʽʺة العقار الʺʛاد قʱʺʶه، وȂلا أجȄʛʢǼ ʗȄʛقة 
  .2الʸʱفʽة

  : الʦʶʳم في دعȎʦ القʸʴة :أولا
اء  ʛؗʷاقي الǼ ة علىʺʶق Ȑʨفع دعʛب ʥȄʛʷام الʽقǼ ةʽة القʹائʺʶاءات القʛأ إجʙʰت

Ȟʴʺر أمام الʨʹʴف الʽؔلʱةبʸʱʵʺة ،ʺة الʰرغ Ȑʨعʙفع الʛم بʨقǽ ʥȄʛʷا الʚأن ه ʘʽح 
  .مʻه في الʛʵوج مʧ الʨʽʷع

 ʙȄʛی ʧم ʨة هʺʶالق Ȑʨعى في دعʙʺفال ʧاء مʨع، سʨʽʷال ʧوج مʛʵاء ال ʛؗʷال
كان واحʙا أو أكʛʲ، ؗʺا ʨʳǽز لʙائʧ الʥȄʛʷ أن یʛفع دعȐʨ القʶʺة Ǽاسʦ مʙیʻه إذا تʨفʛت 

   .3شʛوȋ الʙعȐʨ غʛʽ الʺʰاشʛة
اء، ؗان له أن یʙʱخل فʽها، و  ʛؗʷال ʙأح ʧعلǽ ʦاء فإذا ل ʛؗʷاقي الǼ ʦه هʽعي علʙʺال

ʦ، ؗʺا أن الʺȞʴʺة ʸǽح  أو أحʙ الʺʙعى علʽهى ʸǽح إدخاله بʻاءا على ʡلʖ الʺʙعكʺا

                                                
 .155 نʽʰل إبʛاهʦʽ سعʙ، الʺʛجع الʶابȘ، ص1
 .226تʨفȘʽ حʧʶ فʛج، الʺʛجع الʶابȘ، ص 2
 .164نʽʰل إبʛاهʦʽ سعʙ، الʺʛجع الʶابȘ، ص 3
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ʛأن تأم Ǽ ،إدخاله ʖلʢǽ خل أوʙʱی ʦاء ول ʛؗʷال ʙأح ʧعلǽ ʦها، فإذا لʶتلقاء نف ʧإدخاله م
 ʛʱفإنه ی ʥعلى ذل ʖادرتʸة الʺʶالق ʦȞهأن حʽة علʳن حʨȞǽ لا Ȑʨعʙها في الʻ1 م.  

  :الʸȜʲʸة الʶʯʳʸة بʹʙʢ دعȎʦ القʸʴة القʷائʻة :ثانʻا
: وسʙʴʱʻث هʻا عʧ اخʸʱاص الʺȞʴʺة بʛʤʻ دعȐʨ القʶʺة والاخʸʱاص نʨعان

  .نʨعي ومʴلي
 -  Ȏʦعʗال ʙʢʹعي بʦʹاص الʶʯالاخ:  

لى نʨع الʙعȐʨ وȄقǼ ʙʸالاخʸʱاص الʨʻعي بʨجه عام، الاخʸʱاص الȑʚ یʛجع إ
Ǽغʠ الʛʤʻ عʧ قʽʺة تلʥ الʙعȐʨ، وʲʺʱȄل الاخʸʱاص الʨʻعي في صلاحʽة الʳهة 
القʹائʽة لʛʤʻ نʜاع یʙخل ضʺʧ ولاǽة القʹاء، وقʙ وزع الʺʛʷع الاخʸʱاص بʧʽ مʱʵلف 
 ʘʽʴǼ ،ولةʙال ʝلʳا ومʽة العلʺȞʴʺة والʽقʹائ ʝالʳوم ʦاكʴم ʧة مʽات القʹائʙحʨال

  .لʨʻعيحʙد لؔل جهة اخʸʱاصها ا
 مʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنʽة والإدارȄة، Ǽأن الʺʴاكʦ هي 32وجاء في الʺادة 

الʳهات القʹائʽة العادǽة الʱي تفʸل في جʺʽع القʹاǽا الʺʙنʽة والʳʱارȄة والاجʱʺاعʽة 
، وهʚا الʙʴʱیʙ مʕسʝ على ʽʰʡعة الʙعȐʨ، وȃالʛʤʻ إلى اخʸʱاصها الʨʻعي ...والعقارȄة

  . ǼأحȞام نهائʽة أو ابʙʱائʽةفإن الʺȞʴʺة تفʸل إما
وȄعʛʰʱ الاخʸʱاص الʨʻعي مʧ الʤʻام العام، وتقʹي Ǽه الʺȞʴʺة ولʨ مʧ تلقاء 
نفʶها، وفي أǽة حالة ؗانʗ علʽها الʙعȐʨ، ؗʺا أنه ʨʳǽز للʨʸʵم أن یʨȞʶʺʱا Ǽالʙفع 

  .2عʻه
م وفي أǽة مʛحلة ؗانʗ علʽها الʙعȐʨ، سʨاء أكانʗ أمام الʺȞʴʺة الابʙʱائʽة، أم أما

 ʖʳȄو ،ʠقʻالǼ ʧعʢا في الʽة العلʺȞʴʺاف، أم أمام الʻʯʱالقʹائي في الاس ʝلʳʺال
الʱأكʙʽ على أن الʙفع Ǽعʙم الاخʸʱاص الʨʻعي ʖʳǽ أن یǽʙʰه مʧ تʺǼ ʥʶه مʧ الʨʸʵم 
كʱاǼة وأن ǽقʙمه إلى الʳهة القʹائʽة قʰل أȑ دفع أو دفاع في الʺʨضʨع وهʨ ما جاء Ǽه 

 ʦار رقʛرخ109.743القʕʺ27/09/1993 في  ال.  

                                                
1 ʙسع ʦʽاهʛل إبʽʰنȘابʶجع الʛʺ164، ص، ال. 
 .68 عʙʰ الʺʙʽʳ رحابي، الʺʛؗʚة الʶاǼقة، ص2



                التصرف الجماعي في العقار الشائع                :                   الثانيالفصل  

 67

 ʧع مʨʽʷال ʧؔقʹي، لʻی ʦع لʨʽʷقى قائʺة ما دام الʰة، فهي تʺʶالق Ȑʨكʺا أن دع
 ʛʽالغ ʧرثة، أو مʨال ʙأح ʖجان ʧة الʺʺارس مʽؔللʺل ʖʶȞʺقادم الʱالǼ هيʱʻأن ی ʧȞʺʺال
اء، ولا  ʛؗʷاع للʷʺال Șʴقʹي مع الʻȄول وʜة یʺʶالقǼ ةʰالʢʺفي ال Șʴالة فالʴه الʚوفي ه

لʥȄʛʷ الʺʱʷاع الاحʳʱاج ʽʴǼازته الȄʨʢلة للاكʶʱاب Ǽالʱقادم إلا إذا ؗانʗ حʽازته ʧȞʺǽ ل
ʙ بʨضʨح إرادته  ʕؗي قام بها تʱفات الʛʸʱى أن الʻعʺǼ ،ʝʰل ȑبها أ ʝʽهʺة ولʰم ʛʽغ

  .للʛʸʱف ؗʺالʥ وحʙʽ وهʚا الأمʛ لا یȘʰʢʻ إلا في حالة القʶʺة الʨقʽʱة
  :الاخʶʯاص الʲʸلي بʹʙʢ دعȎʦ القʸʴة - 

Ǽ ʙʸالاخʸʱاص الʺʴلي بʨجه عام الاخʸʱاص الȑʚ یʙʴʱد تʰعا لʺʴل وȄق
  .1الإقامة، أو الʺʧʡʨ، أȑ الʺʧȞʶ أو الʺȞان الǽ ȑʚقʦʽ فʽه الʟʵʷ عادة

 ʧة مʰȄʛان قȞر الإمʙقǼ حʰʸʱل ʦاكʴʺد الʙقاضي تعʱاءات الʛإج ʛʽʶʽقʹي تȄو
 اللازمة، وʛȄاعي مʧʡʨ الʨʸʵم أو مʙخل الʜʻاع، ولʧʽȞʺʱ القاضي مʧ إجʛاء الʺعایʻات

 ȑʚال ʛالأم ʧʽقاضʱʺة الʴلʸلي عادة مʴʺاص الʸʱالاخ ʙاعʨه لقʙیʙʴع في تʛʷʺال
 ʙاعʨالق ʠعǼ اكʻاء هʻʲʱة عامة، واسʙام العام ؗقاعʤʻالǼ علقةʱم ʛʽغ ʙاعʨه القʚعل هʳǽ
 ʥلʚȃاخل معها، وʙʱلي وتʴʺاص الʸʱحالات الاخ ʠعǼ ام العام فيʤʻال ʧب مʛʱتق

  .الʺʴلي في هʚه الʴالة مʧ الʤʻام العامǽعʛʰʱ الاخʸʱاص 
وȃالʛجʨع إلى قانʨن الإجʛاءات الʺʙنʽة والإدارȄة، نلاحȎ أن الʺʛʷع في تʙʴیʙه 
لقʨاعʙ الاخʸʱاص الʺʴلي، وضع قاعʙة عامة في هʚا الʺʳال، ʘʽʴǼ أعʢى 
الاخʸʱاص الʺʴلي لʺȞʴʺة مʧʡʨ الʺʙعى علʽه، ولʻؔه أورد على هʚه القاعʙة ثلاث 

ات ʱʶǽفاد مʻها قʽام حالة تʙاخل بʧʽ الاخʸʱاص الʺʴلي والʨʻعي ما یʛʱتʖ على اسʻʲʱاء
  :ذلʥ مʧ نʱائج، وهʚه الاسʻʲʱاءات هي

  .انعقاد الاخʸʱاص لʺʴاكʦ معʻʽة Ǽالʚات -
- ʝلʳʺال ʛة مقʺȞʴʺاص لʸʱانعقاد الاخ. 
-  ʛʸʻه في حالة العʽعى علʙʺف الʛʡ ʧارة مʱʵʺة الʺȞʴʺاص للʸʱانعقاد الاخ

  .2الأجʰʻي
                                                

 .69عʙʰ الʺʙʽʳ رحابي، الʺʛؗʚة الʶاǼقة، ص 1
 .70، 69ص. الʺʛؗʚة نفʶها، ص2
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ففي تʙʴیʙ الاخʸʱاص الʺʴلي یʛʤʻ دعȐʨ القʶʺة القʹائʽة، فإنه یʙʴʱد ʰʡقا 
 ʛʤʻا بʽلʴة مʸʱʵʺة الʺȞʴʺان الʽقة في بʛفʱال ʖʳǽ ʘʽقاتها، حʽʰʢالعامة، وت ʙاعʨللق
دعȐʨ القʶʺة فʽʺا إذا ؗان الʺال الʷائع مʴل القʶʺة عقارا أو مʻقʨلا، فإذا ؗان الʺال 

لʺʸʱʵة بʛʤʻ دعȐʨ القʶʺة هي الʺȞʴʺة الʱي ǽقع في الʷائع عقارا ؗانʗ الʺȞʴʺة ا
 مʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنʽة والإدارȄة، أو أحʙ 40دائʛتها العقار ʰʡقا لأحȞام الʺادة 

أجʜائه، إذا ؗان واقعا في دوائʛ مʴاكʦ مʱعʙدة، ولʝʽ مʧ اللازم في تʙʴیʙ الʺȞʴʺة 
ʱي ǽقع في دائʛتها أكʛʰ الأجʜاء الʺʸʱʵة إذا ؗان العقار مʜʳءا أن تʨؔن هي الʺȞʴʺة ال

  .قʽʺة
أما إذا ؗان الʺال الʷائع مʻقʨلا، ؗانʗ الʺȞʴʺة الʺʸʱʵة هي الʺȞʴʺة الʱي ǽقع 

  .في دائʛتها مʧʡʨ الʺʙعى علʽه، أو أحʙ الʺʙعى علʽهʦ إذا تعʙدوا
 Ȑʨل رفع دعʰاعاتها قʛم ʖاجʨر الهامة، الʨة والأمʽالأول ȋوʛʷال ʦه أهʚوه

  .1القʶʺة
   :ʙاء القʸʴة القʷائʻةʙʟق إج :ثالʰا

الأصل أن تʦʱ القʶʺة عʻʽا، حʟʱʵǽ ʘʽ ؗل شʜʳǼ ʥȄʛء مفʛز مʧ العقار 
الʷائع، فإذا ؗان العقار الʷائع لا ǽقʰل القʶʺة العʽʻʽة، أو ؗان مʧ شأن هʚه القʶʺة 
 ʧʽه بʻʺث ʦʽʶتق ʦʱاد ؗي یʜʺالǼ عهʽة بʺȞʴʺت الʛه أمʱʺʶفي ق ʛʽʰؗ ʟاث نقʙإح

اء ʛؗʷال،ʽة حʺʶبها  فالق ʦʱي تʱة الʽفʽؔضح الʨʻة وسʽفʸʱال ȘȄʛʢǼ ةʺʶن قʨؔت ʚʯʻ
ʧʽرتʨʸال ʧʽة في هاتʺʶ2الق.  

 ǽقǼ ʙʸالقʶʺة العʽʻʽة إعʢاء ؗل شʥȄʛ جʜء مفʛز مʧ الʺال أو : القʸʴة العʻʹʻة.1
الأمʨال الʷائعة والأصل أن تʨʱلى الʺȞʴʺة بʻفʶها عʺلʽة القʶʺة العʽʻʽة ولʧؔ الغالʖ أن 

ʰة خʺȞʴʺب الʙʻةتʺʶة القʽعʺلǼ امʽلى القʨʱʽل ʛʲا أو أكʛʽ3.  
وذلʥ لʺا قʙ تʱʶلʜمه مʧ عʺلʽات حʶابʽة وفʽʻة لʝʽ في مقʙور الʺȞʴʺة القʽام بها 

تعʧʽ الʺȞʴʺة إن رأت وجها لʚلʥ خʛʽʰا أو و  "02فقʛة م . ق724في ذلʥ نʟ الʺادة 

                                                
 .70 عʙʰ الʺʙʽʳ رحابي، الʺʛؗʚة الʶاǼقة، ص1
 .213، 212ص. عʙʰ الʺʻعʦ فʛج الʙʸة، الʺʛجع الʶابȘ، ص2
 .166 إبʛاهʦʽ سعʙ، الʺʛجع الʶابȘ، ص نʽʰل 3
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ʻʽة عʺʶل القʰقǽ ا إن ؗان الʺالʸʸه حʱʺʶائع وقʷالʺال ال ʦȄʨقʱل ʛʲقه أكʴا دون أن یل
   ."نقʛʽʰؗ ʟ في قʱʺʽه

  .1وتʦʱ القʶʺة ȘȄʛʢǼ القʛعة وهʚا هʨ الأصل
والأصل في تقʦʽʶ العقار الʷائع إلى حʟʸ عʽʻʽة أن تʨؔن هʚه الʟʸʴ على 
أساس أصغʛ نʖʽʸ، فʨؔʱن بʚلʥ حʸʸا مʶʱاوȄة وتȑʛʳ القʶʺة حȘȄʛʢǼ ʚʯʻʽ الاقʛʱاع 

اء یʙȄʛون  Ǽأن ؗانʗ،وذلʥ حʱى لʨ ؗانʗ القʶʺة جʜئʽة ʛؗʷال ʧم ȘȄʛة على فʛقاص 
   .ج.م. ق725الʛʵوج مʧ الʨʽʷع دون الفȘȄʛ الآخʛ وهʚا ما وضʱʴه الʺادة 

انʗ أنʱʰʸهʦ هي الʸʻف والʲلʘ والʙʶس، قʦʶ العقار  اء ثلاثة وؗ ʛؗʷفإذا ؗان ال
الʷائع أسʙاسا، وȂذا قام نʜاع في تʧȄʨؔ الʟʸʴ تفʸل فʽه الʺȞʴʺة ثʦ تȑʛʳ القʶʺة 

 ȘȄʛʢǼاعاʛʱهالاقʛʹʴفي م ʥذل ʗʰʲز ، وتʛه الʺفʰʽʸن ʥȄʛاء ؗل شʢإعǼ اʺȞر حʙʸوت 
  . 2ج.م. ق725الʺادة 

 ȑʛʳȄاروʽʱاخ Șاء عقار ملاص ʛؗʷال ʙلأح ʧȞǽ ʦعة ما لʛالق ȘȄʛʢǼ ةʰʸالأن 
Șء الʺلاصʜʳال ʧه مʰʽʸي نʢعʽائع فʷعة ،للعقار الʛالق ȘȄʛʡ ʧʽعǽ وعلى القاضي أن 

ʺʽاء ف ʛؗʷة الʴلʸا مʽاعʛممʜلʱʶǽ قهاهاȄʛتف ʦهʻة ؗل مʰʸجʺع أن ʧ3 م.  
 فإذا تعʚر ذلʥ عʨض ،إن الأصل أن ʟʱʵǽ ؗل شȞǼ ʥȄʛامل نʰʽʸه عʻʽا

ȑ عʺا نقʟ مʧ نʰʽʸه، وȄلʜم ʙقǼʺعʙل نالʥȄʛʷ الʸʴǽ ȑʚل على أقل مʧ نʰʽʸه عʻʽا 
 ʗʸا ما نʚه، وهʰʽʸن ʧم ʛʲة أكʽʻʽة عʸاء على ح ʛؗʷال ʧل مʸح ʧل مʙا الʺعʚبه

اء ؗامل نʰʽʸه  ": Ǽقʨلها02فقʛة . م. ق725دة علʽه الʺا ʛؗʷال ʙأح ʚأخǽ ر أنʚذا تعȂو
 والعʛʰة في تʧȄʨؔ الʟʸʴ أǽا ؗانȄʛʡ ʗقة ،"عʻʽا عʨض Ǽʺعʙل عʺا نقʟ مʧ نʰʽʸه

ʙب ʗة، لا وقʺʶةءالقʺʶالق Ȑʨرفع دع ʗع ولا وقʨʽʷال .  
اء غائʖ أو ؗان بʻʽهʦ مʧ لʦ تʨʱافʛ فʽه الأهلʽةو  ʛؗʷال ʧʽذا ؗان بȂ Șیʙʸت ʖوج 

  .4الʺȞʴʺة الابʙʱائʽة على حʦȞ القʶʺة Ǽعʙ أن ʰʸǽح نهائʽا

                                                
1 ʙسع ʦʽاهʛل إبʽʰن ، ،Șابʶجع الʛʺ166صال. 
 .215عʙʰ الʺʻعʦ فʛج الʙʸة، الʺʛجع الʶابȘ، ص 2
 .166نʽʰل إبʛاهʦʽ سعʙ، الʺʛجع الʶابȘ، ص 3
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  :القʸʴة ȖȂʙʠǺ الʶʯفʻة :راǺعا
إذا تعʚرت القʶʺة عʻʽا، : " مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ على أنه728تʟʻ الʺادة 

أو ؗان مʧ شأنها إحʙاث نقʛʽʰؗ ʟ في قʽʺة الʺال الʺʛاد قʱʺʶه، بʽع هʚا الʺال Ǽالʺʜاد 
اء وحʙهʦ إذا ǼالȄʛʢقة الʺ ʛؗʷة على الʙایʜʺال ʛʸʱة وتقʽنʙʺاءات الʛن الإجʨة في قانʻʽʰ

  ."ʡلʨʰا هʚا Ǽالإجʺاع
إن الʺȞʴʺة عʙʻما تʛفع إلʽها دعȐʨ القʶʺة تʙʻب إن رأت وجها لʚلʥ خʛʽʰا أو 
أكʛʲ لʱقʦȄʨ العقار الʷائع وقʱʺʶه حʸʸا إن ؗان العقار ǽقʰل القʶʺة عʻʽا دون أن یلʴقه 

قʱʺʽه، وȂذا تʧʽʰ أن العقار الʷائع لا تʺʧȞ قʱʺʶه عʻʽا أو تʺʧȞ قʱʺʶه نقʛʽʰؗ ʟ في 
 إذا قʰʡ ʗʺʶقات أحʙثʗ القʶʺة على اولǼ ʧؔإحʙاث نقʛʽʰؗ ʟ في قʱʺʽه ؗأن ؗان دار 

هʚا الʨجه نقʸا ʛʽʰؗا في قʽʺة الʙار، أو ؗان أرض بʻاء لʨ قʗʺʶ لأصʰح ؗل قʦʶ أو 
 معقʨلة، فإن الʺȞʴʺة تقʹي Ǽأن تʨؔن اسʱفادةالقʦʶ الأصغʛ لا ʸǽلح لʻʰاء ʱʶǽفاد مʻه 

  . 1القʶʺة ȘȄʛʢǼ الʸʱفʽة
 ʦز لهʨʳǽ ا أنهʚى هʻالإجʺاع، ومعǼ ʥا ذلʨʰلʡ اء إذا ʛؗʷة على الʙایʜʺال ʛʸʱوتق

ʦهʽة علʙایʜʺال ʛʸʱا على أن تقʨفقʱ2أن ی.  
  .فʛʽسʨا الʺʜاد على أحʙ مʻهʦ وʨȞȄن الʺʜاد في هʚه الʴالة قʶʺة ȄʛʢǼقة الʸʱفʽة

اء جʺʽعا على اقʸʱار ʛؗʷال Șفʱی ʦفإذا ل  ʥȄʛش ȑع أʻʺǽ ا لاʚفه ʦهʽة علʙایʜʺال
 فإن رسا الʺʜاد علʽه ؗان هʚا أǽʹا قʶʺة ȘȄʛʢǼ الʸʱفʽة وȂن رسا ،مʧ الʱقʙم للʺʜایʙة

 وفي الʴالة الأولى تȘʰʢ أحȞام القʶʺة وفي الʴالة ،الʺʜاد على أجʰʻي ؗان هʚا بʽعا
 ؗʺا ǽقʱʹي Ǽالالʳʱاء إلى هʚه القʶʺة إذا اسʴʱالʗ القʶʺة الأخʛʽة تȘʰʢ أحȞام الʽʰع

  . 3عʽʻʽا
إن الʺȞʴʺة الʺʛفʨع أمامها دعȐʨ القʶʺة تʙʸر حȞʺا Ǽإجʛاء الʽʰع Ǽالʺʜایʙة، مʱى 
تʴققʗ أن العقار الʷائع لا ʧȞʺǽ قʱʺʶه عʻʽا دون أن یلǼ Șʴه نقʛʽʰؗ ʟ في قʱʺʽه 

                                                
 .917، 916ص.، ص، الʺʛجع الʶاب8Șالʻʶهʨرȑ، مج عʙʰ الʛزاق 1
 .230تʨفȘʽ حʧʶ فʛج، الʺʛجع الʶابȘ، ص 2
 .230 ص الʺʛجع نفʶه،3
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 ʨائع ولʷا العقار الʚة هʺʽق ʗا ؗانǽأ ʥوذل ʦȞʴاب القاضي فإن الʸة نʺʽجاوزت الق
  .Ǽإجʛاء الʽʰع Ǽالʺʜایʙة هʻا ǽعʛʰʱ إجʛاء مʧ إجʛاءات القʶʺة تǼ ʟʱʵه الʺȞʴʺة

وʰȄاع العقار الʷائع Ǽالʺʜایʙة وفقا للإجʛاءات الʱي قʛرها القانʨن وتʱلʟʵ هʚه 
 ȋوʛʷǼ اءا على قائʺةʻب ȑʛʳǽ عʽʰا العقار في أن الʚة إلى هʰʶʻالǼ اءاتʛع الإجʽʰال

اء  ʛؗʷال ʧل مʽʳعʱه الʽʻعǽ ʧدعها مʨی ȐʙةلʺȞʴʺاب الʱؗ ʦ1قل.  
 ʧʽعȄع وʽʰا الʚه Șلʢʻʽل ʛʽʰʵده الʙح ȑʚلغ الʰʺر على أساس الʛقʱاد یʜʺالǼ عʽʰفال
قاض مʛʡ ʧف رئʝʽ الʺȞʴʺة، والȑʚ تقʙم له عȄʛʹة لʙʴʱیʙ تارȄخ عʺلʽات الʽʰع 

ʱوضع دف ʖʳǽ عʽʰخ الȄد تارʙʴǽ ماʙʻاد، وعʜʺالǼ ة فيʺȞʴʺال Ȍʰة ضǼاʱؗ Ȑʙل ȋوʛʷال ʛ
الʽʰع Ǽ إ وʰʻȄه الʺʙعى علʽهʦ .م.إ. ق747 یʨما، ؗʺا تʟʻ على ذلʥ الʺادة ʛʣ15ف 

Ǽالʺʜاد وعʧ تارȄخ ثʺانʽة أǽام قʰل الʳلʶة، وعلʽهʦ تقʦǽʙ ملاحʤاتهʦ إلى آخʛ یʨم للʽʰع 
ي هʚا الʙʴث للإʡلاع على دفʛʱ الʛʷوȋ الǽ ȑʚقʙم للقاضي الʺȞلف Ǽالإجʛاء لʽفʸل ف

 ʦȞʴا الʚوه ،ʧʽالح الʺعارضʸار لʛقǼ ȑʙض جʛجعي أو في حال تعʛال ʠفʛالǼ إما
Ǽالʛفʠ أو Ǽالقʨʰل للʱعʛض یʙخل في آخʛ دفʛʱ للʛʷوȋ، ومʚʻ انʱهاء العʺلʽة، یʙرج 
الʺʛʹʴ القʹائي إعلانا على صفʴات جʛائʙ مʴلʽة أو جهȄʨة خلال الʲʺانʽة أǽام الʱالʽة 

Ǽ غ رسʺيʽلʰت ʛقا للʺادة لآخʰʡ عʽʰال ȋوʛاع قائʺة شʙق750 و748إی ʧإ، وفي .م.إ. م
 یʨما على الأقل ʛʴǽر الʺʛʹʴ القʹائي مʛʵʱʶجا مʧ 20 یʨما على الأكʛʲ وʛʣ30ف 

مʹʺʨن الʙʻʶ الʻʱفȑʚʽ وقائʺة شʛوȋ الʽʰع مʨقعا مʻه، وȄقʨم بʛʷʻ الإعلان على الʰاب 
ʚا في قʛʸ العʙا لة في الإʡار الʵاص بهʚا الغʛض، وفي الʛئʶʽي للعقار الʺʛاد بʽعه وؗ

  .الʛʳائʙ الʨʽمʽة والʽʻʡʨة
 ȑأǼ ʙم أحʙقʱی ʦة إن لʽʹاداة على القʻʺال ʙعǼ لʸذا حȂة، وʶلʳم الʨی ʙʻوع
عʛض أو تʧʽʰ بʨضʨح أن العʛوض غʛʽ ؗافʽة، تʕجل الʺʜایʙة إلى جلʶة أخȐʛ، هʚا ما 

  .إ.إم. ق753تʟʻ علʽها الʺادة 
ʛجʨع إلى إعلان جʙیʙ، وحʦȞ الʱأجʽل هʚا یʙرج في دفʛʱ وفي هʚه الʴالة ʖʳǽ ال

ȋوʛʷیالʙایʜʺة الʛʺه الʚه ʛʹʴǽ جلةʕʺة الʶلʳاء الʻوأث ،ʙعǼ اʺʽف ʧ اتʰلʡ نʨمʙقǽ ʧیʚال 
مʢاǼقة لʺʰلغ انʢلاق الʺʜاد أو أعلى مʻه، وȄعʛʰʱ الʽʰع قʙ تǼ ʦعʙ إʡفاء الʷʺعات الʲلاثة 

                                                
1  ȑرʨهʻʶزاق الʛال ʙʰ8، مجع،Șابʶجع الʛʺ917 ص، ال. 
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ʙة والأخȐʛ، وʨȞȄن هʚا الʽʰع قʙم أكʛʲ وآخʛ الʺʨقʨدة تʰاعʽا ولʺʙة دقʽقة بʧʽ الʨاح
 یʨما، وفي 20الʺʜایʙیʧ، وʙȄفع ثʺʧ الʽʰع ومʸارʅȄ الʺʱاǼعة لؔاتʖ الʹȌʰ في مʙة 
  .الȘʽʰʢʱ یʙفع الʧʺʲ فʨرا أو في نفʝ الʨʽم لʱفادȑ عʺلʽة إعادة الʽʰع Ǽالʺʜاد

الʺʙة لؔي  یʨما، وهʚه 20وحʦȞ الʽʰع Ǽالʺʜاد لا ʰʸǽح نهائʽا إلا Ǽانʱهاء مʙة 
لʧʺʲ الʽʰع زȄادة مʧ الʺʸارʅȄ والʛسʨم، وʱȄعهʙ فʽه ) 1/6(یʧȞʺʱ ؗل واحʙ یʜاد Ǽقʽʺة 

في الʺʸارʅȄ والʛسʨم، والإعلان ) 1/6(أن Ǽقى مʜایʙ قابل لȋʛʷ ثʺʧ الʽʰع مع زȄادة 
عʡ ʧلʖ عʛض الʺʜایʙة ʨȞǽن مʨʰʱعا Ǽإیʙاع الʧʺʲ والʺʸارʅȄ إلى حʧʽ انʱهاء العʺلʽة، 

 ʙق ʟʻوال ،ʅȄارʸʺوال ʧʺʲالأول ال ʙایʜʺفي حالة ما إذا أودع ال ʧʺʲاع الʙعلى إی ʗȞس
وهل هʚه الʺʰالغ تʛجع له، وهʚه الȄʛʢقة الʱي تʱفادȐ بها الʺʜایʙة جʙیʙة والʱي تʕدȑ إلى 
 ʧʺʲه والǼ مʙتق ȑʚال ʧʺʲال ʧʽة بʙیʙة جʙایʜع في مʽʰال ʙعǽ اʺؗ ،ʧʺʲفع الʙة إلا بʙایʜʺال

الʙʳیʙ دون الʺʢالʰة Ǽالفʛق الʱي حʙث في الʽʰعʧʽ، وعʙʻما یʱʻهي الʽʰع الʻاتج عʧ الʽʰع 
ʛʷʻة الʢȄʛش ʙایʜʺة للʰʶʻالǼ ةʽؔالʺل ʙʻس ʛʰʱعȄا وʽنهائ ʦȞʴح الʰʸǽ1.  

اء أو أجʽʰʻا، فإن الʽʳʶʱل في  ʛؗʷال ʙاء ؗان أحʨاد سʜʺه الʽاسي علʛكʺا أن ال
  .ʽʺا بʧʽ الʺʱعاقʙیʧ أو Ǽالʰʶʻة للغʛʽالʷهʛ العقارȑ أمʛ واجʖ ولازم لʻقل الʺلʽؔة، سʨاء ف

 الʺʱعلȘ 25/03/1976 الʺʕرخ في 63-76 مʧ الʺʛسʨم 62حʘʽ تʟʻ الʺادة 
 ʦم رقʨسʛʺالǼ ʦʺʱʺل والʙالʺع ȑل العقارʳʶال ʝʽأسʱرخ في 132-93بʕʺال 

كل عقʙ أو قʛار قʹائي ʨȞǽن مʨضʨع إشهار في مʴافʤة : " على أنه19/05/1993
 على ألقاب وأسʺاء وتارȄخ ومȞان ولادة وجʽʶʻة ومʧʡʨ ومهʻة عقارȄة، ʖʳǽ أن ʱʷǽʺل

الأʛʡاف، وʖʳȄ أن ʸǽادق مʨثȘ أو ؗاتʖ الʹȌʰ أو سلʢة إدارȄة على ألقاب وأسʺاء 
وتارȄخ ومȞان ولادة وجʽʶʻة الأʛʡاف، وفي أسفل ؗل جʙول أو مʛʵʱʶج أو صʨرة أصلʽة 

  .2"أو نʵʶة مʨدعة مʧ أجل تʻفʚʽ الإجʛاء
 ʻʹائʗخل الʗةتʸʴاءات القʙفي إج ʥ:  

اء ولهʚا رأȐ الʺʛʷع أن هʕلاء  ʛؗʷي الʻق دائʨقʴǼ ارʛة الإضʺʶعلى الق ʖتʛʱی ʙق
اء الʺʙیʧʽʻ أو قʙ یʨʱاʡأ مع  ʛؗʷال ʙها أحʽف ʧʰغǽ ʙة، إذ قʺʶالق ʛأم ʦهʽʻعǽ ʧʽʻائʙال

                                                
 .92، 91ص. عʙʰ الʺʙʽʳ، الʺʛؗʚة الʶاǼقة، ص1
 .92الʺʛؗʚة نفʶها، ص 2
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 ʗʺاء تʨة، سʺʶاءات القʛخل في إجʙʱال Șح ʦل لهʨʵة فʽʻق دائʨقʴǼ اراʛإض ʧʽʽاقʰال
ʱالǼةʽفʸʱال ȘȄʛʢǼ ا أمʻʽع ʗʺاء تʨة وسʺȞʴʺأمام ال ʗʺاضي أو تʛ1.  

لʙائʧ ؗل شʥȄʛ أن ǽعارضʨا  ":ج Ǽقʨلها.م. ق729ولقʙ نʗʸ على ذلʥ الʺادة 
في أن تʦʱ القʶʺة عʻʽا أو أن یʰاع الʺال Ǽالʺʜاد Ǽغʛʽ تʙاخلهʦ، وتʨجه الʺعارضة إلى ؗل  

اء وʛʱȄتʖ علʽها إلʜامهʦ أن یʙخلʨا مʧ عار  ʛؗʷلا الȂاءات وʛع الإجʽʺفي ج ʧʽʻائʙض ال
 ʦقهʨة حقʙʽالʺق ʧʽʻائʙعلى ؗل حال إدخال ال ʖʳȄو ʦة في حقهʚناف ʛʽة غʺʶالق ʗكان

  .قʰل رفع دعȐʨ القʶʺة
أما إذا تʺʗ القʶʺة فلʝʽ للʙائʧʽʻ الʚیʧ لʦ یʙʱخلʨا فʽها أن ʢǽعʨʻا فʽها إلا في 

ʞحالة الغ."  
ʽالʺق ʧʽʻائʙة للʰʶʻالǼ فإنه ʥاب وعلى ذلʴة أو أصʺʶالق Ȑʨل رفع دعʰق ʦقهʨة حقʙ

الʴقʨق العʽʻʽة ʸǼفة عامة الʺʙرجة أسʺائهʦ في الʳʶل العقارʙؗ ȑائʧ مʛتهʧ رهʻا رسʺʽا 
ʧʽʻائʙلاء الʕة لهʰʶʻالǼ ʧʽعʱة شائعة، یʸرة على حʛ2والʺق.  

 ʨول ʦهʶتلقاء أنف ʧاء م ʛؗʷعلى ال ʥقع ذلȄة، وʺʶاءات القʛفي إج ʦعا إدخالهʽʺج
اء بʙعʨتهʦ إلى الʙʱخل Șʰʡ لʦ یʨج ʛؗʷال ʦقǽ ʦفإذا ل ،ʦهʽة معارضة إلǽن أʨʻائʙلاء الʕه ه

اء للʙائʧʽʻ في هʚه الʴالة مʨʶʽرة نʛʤا لأن  ʛؗʷفة الʛاضح أن معʨال ʧوم ،Șابʶاء الʜʳال
اء الʜʱام Ǽإدخال الʙائʧʽʻ، ما لʦ یʙʱخل  ʛؗʷقع على الȄو Șʰʢʻی ʦȞʴا الʚة، وهʛهʷم ʦقهʨحق

  .3اء أنفʶهʦ، حʘʽ تʨؔن القʶʺة سارȄة قʰلهʦهʕلاء مʧ تلق
هʚا Ǽالʰʶʻة للʙائʸǼ ʧʽʻفة عامة الʚیǽ ʧعارضʨن في أن تʦʱ القʶʺة في غʽابهʦ أو 

 اعʛʱضوالʺهʦ أنه إذا . Ǽالʰʶʻة للʙائʧʽʻ أصʴاب الʴقʨق الʺقʙʽة قʰل رفع دعȐʨ القʶʺة
 ʨعʙاء ب ʛؗʷا وقام الʙʽمق ʧائʙال Șا، أو ؗان حʨا ؗانǽن أʨʻائʙتلقاء ال ʧم ʛʹأو ح ʦته

 ʗʴʽأت ʙه، فقʽعل ʧعʡ ȑأ ʥذل ʙعǼ ʦن لهʨȞǽ ه ولاʱاجهʨفي م ȑʛʶة تʺʶفإن الق ،ʦهʶأنف
 ʧʽب ʕʡاʨأو ت ʞغ ȑا على أʨضʛʱعǽ أن ʦان له لهʦ فʛصة مʛاقʰة سʛʽ الإجʛاءات، وؗ

                                                
 .231تʨفȘʽ حʧʶ فʛح، الʺʛجع الʶابȘ، ص 1
 .232الʺʛجع نفʶه، ص 2
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اء ʛؗʷن ناف الʨؔة لا تʺʶفإن الق ʧʽʻائʙلاء الʕة هʨعʙاء ب ʛؗʷال ʦقǽ ʦفإذا ل ،ʧʽʺقاسʱʺة الʚ
  .1قʰلهʦ، ولهʡ ʦلʖ إʢǼالها ؗʺا ǽقʹي القانʨن 

ʖالʰع الʙأة: الفǻهاʸة الʸʴق:  
 مʕقʗ یʛاد Ǽه تʦʽʤʻ ارتفاقʺة ملʽؔة فهي ʶ لا قانʱفاعإن قʶʺة الʺهاǽأة هي قʶʺة 

  .الʺال الʺʷاع، ومʧ ثʦ فلا یʱʻهي بها الʨʽʷعǼ الانʱفاع
  .2مهاǽأة مȞانʽة ومهاǽأة زمانʽة :قʶʺة الʺهاǽأة نʨعانو 

اء على أن ʟʱʵǽ ؗل مʻهʻʺǼ ʦفعة جʜء فʽها  هي الʱي یʱفȘ :فالʸهاǻأة الȜʸانʻة -  ʛؗʷال
 ʧع ʥائه في مقابل ذل ʛؗʷائع نازلا لʷه في الʺال الʱʸح ȑازʨز یʛفاعمفʱاقي الانʰب 

لا ʸǽح هʚا و ... ": على أنه733: الأجʜاء، وʟʻȄ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ في الʺادة
 الʺʙة الʺʱفȘ علʽها انʱهʗ خʺʝ سʨʻات، فإذا لʦ تȋʛʱʷ لها مʙة أو  لʺʙة تʙȄʜ علىالاتفاق

ائه اتفاقولʸʴǽ ʦل  ʛؗإلى ش ʥȄʛʷال ʧعلǽ ʦد إذا لʙʳʱة تʙة واحʻتها سʙم ʗؗان ،ʙیʙج 
 انقʹاء إنʺا ʨʳǽز Ǽعʙ ،" الʻʶة الʳارȄة بʲلاثة أشهʛ أنه لا یʛغʖ في الʙʳʱیʙانʱهاءقʰل 

 Ȑʛة أخʙعلى م Șفʱات أن یʨʻس ʝʺʵمʺاثلةال.  
اء على أن الانʱفاع أو الʺʻاوȃة في :والʸهاǻأة الʚمانʻة -  ʛؗʷال Șفʱها یʽي فʱهي ال 

 ʽʺʳǼع الʺال الʺʛʱʷك، وقʨȞǽ ʙن هʚا الʺال عقارا شائعا، ؗل مʻهʦ لʺʙة الانʱفاعیʻʱاوʨȃا 
  .تʻʱاسʖ مع حʱʸه

ا وهʻاك مʲلا عʧ ذلʥ حالة خاصة نʟ علʽها القانʨن الʜʳائȑʛ إذا لʦ یʱفȘ فʽه
 ʙأح ʖلʡ اءا علىʻالقاضي ب ʧم ʛأمǼ أةǽالʺها ʦʱأة جاز أن تǽة الʺهاʺʶاء على ق ʛؗʷال

اء ʛؗʷ3ال.  
 736 وهʚه هي الʺهاǽأة الʱي تʦʱ أثʻاء إجʛاءات القʶʺة الʻهائʽة، فقʙ نʗʸ الʺادة

ى أن ة علـــة الʻهائʽــاء إجʛاءات القʶʺــʨا أثʻــاء أن یʱفقــʧ للʛؗʷــȞʺǽ ": على أنج.م.قʧ ـــم
، ةـة الʻهائʽــʦ القʶʺــʚة حʱى تʱــة نافــʚه القʶʺــل هــʛك مهاǽأة بʻʽهʦ وتʤـال الʺʱʷــــǽقʦʶ الʺ
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اء على قʶʺة الʺهاǽأة جاز للʺȞʴʺة أن تأمʛ بها إذا ʡلʖ مʻها أتفاقفإذا تعʚر  ʛؗʷال 
اء  ʛؗʷال ʙأح ʥذل ʙعȃعانةوʱى إذا الاسʹʱاقʥذل ʛالأم ".  

ة Ǽالاتفاق أو Ǽأمʛ مʧ القاضي، فإنها تʱʵلف عʧ الʺهاǽأة  تʺʗ هʚه الʺهاǽأوسʨاءً 
العادǽة في أنها لʗʶʽ مʙʴودة لʺʙة معʻʽة، فــهي تʤل إلــى أن تʱʻــهي القʶʺة الʻهائʽة، 

  .1خʺʝ سʨʻات ولــʚلʥ قــʙ تʰقـــى لʺʙة تʙȄʜ على
 ارʱǻالإ ʗام عقȜأة لأحǻهاʸة الʸʴع قʦʷخ :  

مʕجʛا للʥȄʛʷ الآخʛ ومʱʶأجʛا مʻه، فهي ؗʺا ǽعʛʰʱ ؗل شʥȄʛ في قʶʺة الʺهاǽأة 
، حʘʽ یʱʻفع الʜʳǼ ʥȄʛʷء مفʛز في الʺهاǽأة الʺȞانʽة أو ȞǼل الʺال انʱفاعقلʻا قʶʺة 

 ʧه مǽʙفعة ما لʻاء في م ʛؗʷاقي الǼ ʖʽʸل على نʸʴʽة فʽمانʜاة الǽائع في الʺهأʷال
  .ا لʙیهʦ مʧ مالالʺال، وذلʥ في مقابل حʨʸل هʕلاء الʰاقʧʽ على نʰʽʸه في مʻفعة م

اء، ولʚلʥ لا  ʛؗʷاقي الǼ ʟʸʴا لʛأجʱʶه ومʱʸʴا لʛجʕم ʥȄʛʷن الʨȞǽ اʚه ʧوم
  .2تʵʹع قʶʺة الʺهاǽأة لأحȞام القʶʺة الʻهائʽة وȂنʺا تʵʹع لأحȞام عقʙ الإʳǽار

تʵʹع قʶʺة الʺهاǽأة  ": في هʚا الʺعʻى على أنهج.م.ق 735وقʙ نʗʸ الʺادة 
 والʜʱاماتهʦالغʛʽ ومʧ حʘʽ أهلʽة الʺʱقاسʺʧʽ وحقʨقهʦ  بها على الاحʳʱاجمʧ حʘʽ جʨاز 

وʛʡق الإثʰات لأحȞام عقʙ الإʳǽار، مادامʗ هʚه الأحȞام لا تʱعارض مع ʽʰʡعة هʚه 
   .القʶʺة

ǽة الʺهاʺʶعلى ق ȑʛʶǽ أن ما ʥذل ʧح مʹʱȄأو ʖجʨʺǼ ارʳǽالإ ʙام عقȞأح ʧة م
  .ʶ3ʺةالق Ȟام الʱي لا تʱعارض مع ʽʰʡعة هʚههʚا الʟʻ تلʥ الأح

 ةʻة نهائʸʴة إلى قʻانȜʸأة الǻهاʸة الʸʴل قʦʲت:  
 ، الʺȞانʽةالʺهاǽأةاسʙʴʱث الʺʛʷع في القانʨن الʺʙني حȞʺا مقʱʹاه تʨʴل قʶʺة 

 إلى قʶʺة نهائʽة تʛد على الʺلʽؔة ونقʠ الʨʽʷع إذا دامʗ هʚه انʱفاعوهي مʠʴ قʶʺة 
ʹاحʽة هʚا الʦȞʴ  وتʛʰر الʺʛؗʚة الإǽ،)ج.م. ق733.م(الʺهاǽأة خʺʝ عʛʷة سʻة 

الʺهاǽأة الʺȞانʽة الʱي تʙوم خʺʝ عʛʷة سʻة دون أن یʛغʖ أحʙ في  ":الʺʙʴʱʶث Ǽأن
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اء أن ʸǽلʨا إلʽها، وقʙ وصلʨا إلʽها فعلا  ʛؗʷع الʽʢʱʶǽ ةʽة نهائʺʶق ʛʽإنهائها هي خ
 لʱʻائʳها فإن ؗانʨا یʙȄʛون غʛʽ ذلʥ، فʺا علʽهʦ إلا أن یʱفقʨا مقʙما أن واʡʺأنʨاǼالȃʛʳʱة 

  ".قʶʺة الʺهاǽأة لا تʻقلʖ إلا قʶʺة نهائʽة
ولʧؔ تʨʴل قʶʺة الʺهاǽأة Ǽʺʹي خʺʝ عʛʷة سʻة إلى قʶʺة نهائʽة لʝʽ مʱعلقا 

 ʧع مʻʺǽ ما ʙجʨلا ی ʥلʚام العام، لʤʻالǼاتفاق ʗالʡ ل مهʺاʨʴʱا الʚع هʻاء على م ʛؗʷال 
  .1الʺهاǽأة

لʺȞانʽة إلى قʶʺة نهائʽة  االʺهاǽأة یʦʱ تʨʴل قʶʺة الاتفاقفإذا لʦ یʨجʙ مʲل هʚا 
 أو حʦȞ اتفاق، دون الʴاجة إلى الʺهاǽأةتلقائʽا بʱʺام مʙة الʝʺʵ عʛʷة سʻة على 

، وʨȞȄن تارȄخ القʶʺة الʻهائʽة هʨ تارȄخ تʺام هʚه اتفاقʽةقʹائي، فهي لʗʶʽ إذن قʶʺة 
  . الʺȞانʽةالʺهاǽأة الأصلي على الاتفاقالʺʙة لا تارȄخ 

ʽهائʻة الʺʶالق ʗذا ؗانȂدوام و ʧج مʱʻأةة تǽة الʺهاʻة سʛʷع ʝʺة خʽانȞʺال 
 فإن الʺʛʷع تʛʽʶʽا لʛʱتʖʽ القʶʺة مهاǽاه على قʶʺة اتفاقوتفʛʱض لʚلʥ أصلا وجʨد 

 ʧم ʟلʵʱʶǽ ،ȘȄʛʢا الʚه ʧة عʽهائʻالةالʢʱاء اسʜأج ʙزة لأحʛازة الʺفʽʴيء الʷائع الʷال 
 على ج.م.ق مʧ 733 الʺادة  مȞانʽة، إذ یʟʻ فيمهاǽأةقʻȄʛة قانʨنʽة على وجʨد قʶʺة 

إذا حاز الʥȄʛʷ على الʨʽʷع جʜءا مفʛزا مʧ الʺال الʷائع مʙة خʺʝ عʛʷة سʻة،  ":أنه
 غʛʽ أن هʚه القʻȄʛة لʗʶʽ ،" أن حʽازته على هʚا الʜʳء تʙʻʱʶ إلى قʶʺة مهاǽأةافʛʱض

 فإذا لʦ تʙحʠ هʚه القʻȄʛة بʙلʽل عʶȞي ،قاʡعة بل ʨʳǽز إقامة الʙلʽل على عʶȞها
دامʗ قʙ اسʛʺʱت خʺʝ عʛʷة سʻة فʰʱʱʶʽع   الʽʴازة مʙʻʱʶة إلى قʶʺة مهاǽأة، وماʛʰʱتاع

 ʙجʨالʺا لا یʡ ةʽة نهائʺʶازة إلى قʽʴل الʴز مʛء الʺفʜʳالǼ Șعلʱلها في ما یʨʴت ʥذل
  .ʻʺǽ 2ع مʧ مʲل هʚا الʨʴʱلاتفاق

 ʦار رقʛا في القʽة العلʺȞʴʺال ʗʹق ʙرخ في 181.703ولقʕʺ30/09/1998 ال ،
ʹǼ ʗأنه إذا دامʗ قʶʺة الʺهاǽأة خʺʶة عʛʷة سʻة انقلʗʰ إلى قʶʺة نهائʽة، وȃʺا أن ق

 على الʳهة الʱي تعʨد 1990 إلى سʻة 1933الʺʢعʨن ضʙه قʙ مارس حʽازة Ȅʨʡلة سʻة 
إلʽه ʨʺǼجʖ قʶʺة الʺهاǽأة الʱي تʨʴʱل إلى قʶʺة نهائʽة Ǽالʷغل والاسʱغلال دون أن ǽقع 
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ج، فإن .م. مʧ ق733الآخʰʡ ʧȄʛقا للفقʛة الʲانʽة مʧ الʺادة أȑ احʳʱاج مʧ قʰل الʨرثة 
قʹاة الʺʨضʨع قʙ اسʨʳʱʻʱا ذلǼ ʥʺا لهʦ مʧ سلʢة تقʙیȄʛة، فإنهʨȞǽ ʦنʨن قʰʡ ʙقʨا 

  .ʽʰ1ا ومʱى ؗان ʚؗلʥ اسʨʱجʖ رفʠ الʢعʧلالقانʨن تʽʰʢقا س
 ʦار رقʛا في القʽة العلʺȞʴʺا الʹǽأ ʗʹرخ في 321.28كʺا قʕʺال 

إذا دامʗ قʶʺة الʺهاǽأة للʺال الʷائع مʙة خʺʝ عʛʷة سʻة انقلǼ" : ʗʰأنه 09/01/1984
ʽة نهائʺʶإلى ق ʥاء على ذل ʛؗʷال Șفʱی ʦا ة ما لʚالف هʵǽ فإن القʹاء بها ʦث ʧوم ،

الʺʙʰأ ǽعʙ خʛقا للقانʨن، ولʺا ؗان ثابʱا أن القʛار الʺʢعʨن فʽه أیʙ حȞʺا صادقا على 
ʻʱʺة العقارات الʺʶقǼ ةʛʰخ ʛȄʛرث تقʨة أملاك مʺʶلق ʦد رسʨوج ʦرغ ʥها، وذلʽازع عل

  .15/02/1924الʺʵʱاصʺʧʽ مʕرخ في 
ج .م. مʧ ق733فإن قʹاة الاسʻʯʱاف Ǽقʹائهʦ هʚا قʙ خʛقʨا أحȞام الʺادة 

ʠقʻلل ʦارهʛا قʨضʛ2"وع.  
 ʙʽأن واضع ال ʥȄʛʷال ʗʰʲʽف ،ʝȞات العʰة قابلة لإثʻȄʛة قǼاʲʺǼ لʨʴʱا الʚه ʛʰʱعȄو

اء، والʺفʛوض أن القʶʺة الʻهائʽة في هʚه الʴالة لʧȞǽ ʦ مʱقاسʺ ʛؗʷال ʧلا عʽ ا إنʺا وؗ
سʨاء وجʙ اتفاق ǽقʛ لهʚه القʶʺة، أو قام نʜاع فʙʸر حʦȞ مʧ شأنها، فإن هʚا الʦȞʴ أو 

 ʧʽام الʺادتȞقا لأحʰʡ ةȄة العقارʤافʴʺفي ال ʛهʷȄل وʳʶǽ أن ʖʳǽ ،الاتفاق ʥ15ذل 
 الʺʧʺʹʱ مʶح الأراضي العام 12/11/1975 الʺʕرخ في 74-75 مʧ الأمʛ رقʦ 16و

، 90، 88، 66، 65، 62، 61 و08وتأسʝʽ الʳʶل العقارȑ، مع مʛاعاة أحȞام الʺʨاد 
 الʺʱعلȘ بʱأسʝʽ 25/03/1976 الʺʕرخ في 63-76 مʧ الʺʛسʨم رقʦ 100 و91

 ʦم رقʨسʛʺالǼ ʦʺʱʺل والʙالʺع ȑل العقارʳʶرخ في 132-93الʕʺ19/05/19933 ال.  
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ʔلʠʸانيالʰة:  الʸʴآثار الق :  
یʛʱتʖ على القʶʺة أن ʟʱʵǽ ؗل شʜʳǼ ʥȄʛء مفʛز مʧ العقار الʷائع ǽعادل 
 ʠعʰن لʨʺقاسʱʺال ʧʺʹǽ ةʺʶللق ȑʛهʨʳال ʛا الأثʚه ʖانʳȃا العقار وʚه في هʱʸح

 لʖʰʶ سابȘ عʧ القʶʺة ؗʺا یʛʱتʖ على اسʴʱقاقالʰعʠ ما قǽ ʙقع مʧ تعʛض أو 
 Șا حʹǽة أʺʶازالقʽʱامʱʺات  للʻʽأمʱع الʨضʨلها مʴم ʧʽʺقاسʱʺأن دراسة ال ʛʽغ ،ʦقاس

  .1العʽʻʽة ولʚلʥ لا نʱعʛض له مʱȞفǼ ʧʽعʛض الأثʧȄʛ الآخʧȄʛ للقʶʺة
ʚا   ضʺان الʱعʛض إلىولʚا سʛʢʱʻق في هʚا الʺʢلʖ إلى الأثʛ الؔاشف للقʶʺة وؗ

  .والاسʴʱقاق للقʶʺة
  :الأثʙ الؒاشف للقʸʴة: الفʙع الأول

ǽعʛʰʱ الʺʱقاسʦ مالؔا للʸʴة الʱي آلʗ  ": على أنهج.م.ق  م730ʧنʗʸ الʺادة 
 ʟʸʴاقي الʰلاق لʡمالؔا على الإ ʧȞǽ ʦع، وأنه لʨʽʷح مالؔا في الʰأن أص ʚʻه مʽإل

 Ȑʛالأخ".   
 ʛن لها أثʨȞǽ ʥȄʛؗل ش ʖʽʸز نʛما تفʙʻة، عʺʶأن الق ʟʻا الʚه ʧم ʧʽʰʱی

فʛز مʧ وقʗ أن تʺلʥ في رجعي ذلʥ أن الǽ ʥȄʛʷعʛʰʱ مالؔا وحʙه لهʚا الʖʽʸʻ الʺ
 مالؔا للʖʽʸʻ الʺفʛز مʧ وقʗ مʨت اعʛʰʱالʨʽʷع، فإذا ؗان قʙ تʺلʥ في الʨʽʷع Ǽالʺʛʽاث 

 مالؔا اعʛʰʱ وȂذا ؗان قʙ تʺلʥ في الʨʽʷع Ǽالʛʷاء لʺʨرث لا مʧ وقʗ تʺام القʶʺة، ا
القʶʺة وفي مقابل ذلʥ لا ǽعʛʰʱ تʺام لا مʧ وقʗ  ، للʖʽʸʻ الʺفʛز مʧ وقʗ الʛʷاء

 فلا ، في نʖʽʸ أȑ شʥȄʛ آخʛوقعا ز قʙ تʺلʥ في أȑ وقʗ عقارا آخʛ مقʛ الʥȄʛʷ أنه 
 ،ʛالآخ ʥȄʛʷتʺلؔه ال ȑʚز الʛالʺف ʖʽʸʻا الʚة شائعة في هʸح ʨول ʥأنه تʺل ʛʰʱعǽ
 ʖʶʴؗاشف ف ʛة أثʺʶللق ʝʽأن ل ʧʽʰʱها یʻة ومʺʶالق ʛة لأثǽʙʽقلʱة الȄʛʤʻه هي الʚوه

عʺا ǽʺلؔه الʥȄʛʷ مفʛزا في العقار الʷائع ، بل لها أȑ أنها لا تقʛʸʱ على أن تʷؔف 
أǽʹا أثʛ رجعي أȑ أنها تʛجع Ǽʺلʽؔة الʥȄʛʷ لʰʽʸʻه الʺفʛز إلى الʨقʗ الȑʚ بʙأ فʽه 

  .2الʨʽʷع ولا تقف عʙʻ الʨقʗ الȑʚ تʺʗ فʽه القʶʺة
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 دوج ؕاشف وناقلʚم ʙة أثʸʴقي للقʻقʲال ʙالأث:   
أثʛا مʜدوجا ؗاشف وناقلا فلʨ قلʻا أن أرضا والʨاقع مʧ الأمʛ أن للقʶʺة ʽʰʢǼعʱها 

 في الʨʽʷع لؔل مʻهʺا الʸʻف فهʚه الأرض قʰل القʶʺة ؗانʗ ملؔا للʧʽȞȄʛʷ اثʻانǽʺلؔها 
 ملʽؔة ؗل مʻهʺا فإذا نʧʴ قʻʺʶا الأرض بʻʽهʺا وأفʛزنا نʖʽʸ ؗل مʻهʺا اتʜʱاحʦ علʽه

ا لأحʙ الʧʽȞȄʛʷ وحʙه دون ال ʨؗح مʺلʰʸǽ ʖʽʸʻا الʚها فإن هʽف ʧȞʺǽ فهل ،ʛالآخ ʥȄʛʷ
   الإفʛاز عȘȄʛʡ ʧ القʶʺة هʻا أثʛ ؗاشف أو أثʛ ناقل؟اعʰʱار

إن الʥȄʛʷ عʙʻما أفʛز نʰʽʸه في الأرض صار هʚا الʖʽʸʻ قʰل القʶʺة وفي 
ثʗʰ للʥȄʛʷ في هʚا الʖʽʸʻ  أثʻاء الʨʽʷع ملؔا للʧʽȞȄʛʷ لؔل مʻهʺا الʸʻف فالإفʛاز إذن

 في الʸʻف الآخʛ فʵلʗʸ له بʚلʥ الʺلʽؔة الؔاملة في الʺفʛز ملʱʽؔه الʲابʱة قʰل القʶʺة
جʺʽع الʖʽʸʻ الʺفʛز ومʧ ثʨȞǽ ʦن للقʶʺة أثʛ ؗاشف في نʸف الʖʽʸʻ وأثʛ ناقل في 

  .ها أثʛ مʜدوج ؗاشف وناقلʽʰʢعʸʱف الآخʛ وʨȞȄن للقʶʺة إذن ʻǼال
ʗ ولʺا ؗان هʚان الأثʛان یʱعارضان، لʦ یʰقى إلا أن تغلʖ أثʛ على آخʛ، ولʺا ؗان

 ʖʽعي تغلʙʱʶي تʱال ʥتل ʧم ʦالؔاشف أه ʛالأث ʖʽعي تغلʙʱʶي تʱة الʽات العʺلʽʹʱالʺق
الأثʛ الʻاقل، فقʙ سار الʱقʧʽʻ الʺʙني على الʺʻهج الʱقلȑʙʽ وعʺʦ أثʛ القʶʺة فʳعله في 

  .1جʺʽع الأحʨال أثʛ ؗاشف
ʥȄʛʷفات الʛʸائج هامة أن تʱة نʺʶللق ȑʚجعي الʛال ʛعلى الأث ʖتʛʱكʺا أنه ی 

  .في جʜء مفʛز ǽقف أثʛها حʱى تعʛف نʳʽʱة القʶʺة
ʧʽʱحال ʧʽب ȘȄʛفʱال ʖاد، وجʜʺالǼ عʽʰال ȘȄʛʢǼ ةʺʶالق ʗلʸذا حȂو :  

 أجʰʻي عʧ الʺʱقاسʺʰʡ ʧʽقʗ أحȞام الʽʰع ولا یʨجʙ الأثʛ ىإذا رسا مʜاد العقار إل -
 علʽه الʛجعي، فʽأخʚ الʛاسي علʽه الʺʜاد العقار خالʽا مʧ جʺʽع الʴقʨق الʱي رتʰها

 .2الʺʱقاسʺʨن أثʻاء الʨʽʷع
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وȂذا رسا الʺʜاد على أحʙ الʺʱقاسʺʧʽ فإنه ʨȞǽن لʚلʥ أثʛ رجعي وʱʻȄقل العقار إلى  -
الʺʱقاسʦ الȑʚ رسا علʽه الʺʜاد خالʽا مʧ جʺʽع الʴقʨق العʽʻʽة الʱي رتʰها علʽه Ǽاقي 

  .1الʺʱقاسʺʧʽ ولا یʰقى إلا الʴقʨق الʱي رتʰها هʨ علʽه
فإن أثʛها هʚا ǽقʨم Ǽالʰʶʻة  ʶʺة ʽʰʢǼعʱها تʛʸف ؗاشف،وʡالʺا ؗانʗ الق

 ʦم لʨʶأن العقار الʺق ʧʽʰفإذا ت ʦقاسʱʺالؔاشف على ال ʛالأثǼ جʱʴʽف ʦهʛʽوغ ʧʽʺقاسʱʺلل
اء مʧ قʰل، فلا ʨʳǽز للʺʱقاسʦ الȑʚ حاز نʰʽʸه مʧ هʚا العقار مʙة  ʛؗʷا لل ʨؗمʺل ʧȞǽ

اء رهʻا  سʰʰا Ǽاعʰʱارهاخʺʝ سʨʻات أن ʙʻʱʶǽ إلى القʶʺة  ʛؗʷال ʙأح ʖذا رتȂا، وʴʽʴص
 ʦقاسʱʺلل ʟلʵǽ ةʺʶالقǼ أنه ʘʽه حʻء مʜة أو جʸائع أو على حʷعلى ؗل العقار ال

اء ʛؗʷال ʧه مʛʽه غʰرت Șح ȑأ ʧا مʽه خالʰʽʸ2ن.  
إن ؗل تʛʸف مʧ شأنه أن یʻهي الʨʽʷع ʨȞǽن له أثʛ ؗاشف فالقʶʺة الʻهائʽة 

ʸفʱه ʨȞǽن لها أثʛ ؗاشف أما القʶʺة الʺʕقʱة  عʽʻʽة أو Ǽاتفاقʽةسʨاء ؗانʗ قʹائʽة أو 
عʛʷة سʻة  Ǽقʗʽ الʺهاǽأة الʺȞانʽة خʺʝ ، فلʝʽ لها هʚا الأثʛ إلا إذا وهي قʶʺة الʺهاǽأة

  .فʻʱقلʖ إلى قʶʺة نهائʽة
اء  ʛؗʷال ʙائع لأحʷع العقار الʽما إذا ب ʧʽب ʜʽʽʺʱال ʖʳʽة، فʽفʸʱة الʺʶأما في ق

، سʨاء تʦ الʽʰع في الʺʜاد أو مʺارسة ؗان الʽʰع قʶʺة أو بʽع لأجʰʻي ففي الʴالة الأولى
أوقعʗ في نʖʽʸ الʥȄʛʷ الʺȑʛʱʷ هʚا العقار Ǽأثʛ ؗاشف، فʽعʛʰʱ أنه قʙ تʺلؔه مʚʻ بʙء 
الʨʽʷع ومʧ ثʦ تʶقȌ تʛʸفات ؗل شʥȄʛ آخʛ في هʚا العقار تʨؔن قʙ صʙرت في أثʻاء 

لʧʺʲ الȑʚ بʽع العقار ، أما االʨʽʷع، وتʗʰʲ تʛʸفات الʥȄʛʷ الȑʚ وقع العقار في نʰʽʸه
ʥȄʛʷدفعه دون . 3لل ʧʽعʱʽارفʤʱةانʺʶات القʽهاء عʺلʱان .  

 ʛʰʱعǽ فʛʸʱارسة فإن الʺʺǼ عʽاد أو بʜʺعا في الʽي بʰʻع لأجʽب ʙذا ؗان العقار قȂو
اء فالʛʸʱف ǽعʛʰʱ قʶʺة لها اثʛ ؗاشف  ʛؗʷال ʧʽا بʺʽوف ،ȑʛʱʷʺاء وال ʛؗʷال ʧʽا بʺʽعا فʽب

ʛʰʱعȄا و ʥȄʛʷائع الʷاع العقار الǼ ȑʚه الʙوح ʨع هʽʰʺال ʧʺه ثʰʽʸوقع في ن ȑʚل
  .للأجʰʻي
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اء حʱʸه الʷائعة لʥȄʛʷ آخʛ تʛʸفا معادلا للقʶʺة، فʨȞʽن  ʛؗʷال ʙع أحʽب ʛʰʱعȄو
 ʥȄʛʷقاضى الʱȄو ȑʛʱʷʺال ʥȄʛʷة الʸعة إلى حʽʰʺة الʸʴؗاشف، إذ تʹاف ال ʛله أث

 للʸʴة الʺʽʰعة مʧ وقʗ بʙأ الʨʽʷع لا الʰائع ثʺʧ حʱʸه، ومʧ ثǽ ʦعʛʰʱ الʥȄʛʷ مالؔا
  .1مʧ وقʗ الʽʰع

 ʦقاسʱʺال ʛʰʱعǽ لʽʳʶʱل تʺام الʰة وقʺʶل القʨʸد حʛʳʺǼ اعى أنهʛغي أن یʰʻȄو
ائه الʺʱقاسʺʧʽ مالؔا ملʽؔة مفʛزة للʜʳء الȑʚ وقع في نʰʽʸه، ولʧؔ لا  ʛؗش ʧʽȃه وʻʽا بʺʽف

Ǽعʙ تʽʳʶل القʶʺة وʙʴʱȄد الغʛʽ هʻا ʨʳǽز الاحʳʱاج بهʚه الʺلʽؔة الʺفʛزة على الغʛʽ، إلا 
ʧʺǼ تلقى حقا عʽʻʽا على العقار الʷائع وقام ʷǼهʛه قʰل تʽʳʶل عقʙ القʶʺة وعلى ذلʥ إذا 
اء نʰʽʸه شائعا في العقار وسʳل الʺȑʛʱʷ عقʙه قʰل تʽʳʶل عقʙ القʶʺة  ʛؗʷال ʙاع أحǼ

على تʽʳʶل الʽʰع فإن هʚه القʶʺة لا تʨؔن حʳة علʽه أما إذا ؗان تʽʳʶل القʶʺة ساǼقا 
 ȑʛʱʷʺة على الʳن حʨؔة تʺʶ2فإن الق.  

  : ضʸان الʯعʙض والاسʲʯقاق في القʸʴة:الفʙع الʰاني
ʧʺʹǽ الʺʱقاسʺʨن Ǽعʹهʦ لʰعʠ ما قǽ ʙقع مʧ "ج .م. ق731تʟʻ الʺادة 

 لʖʰʶ سابȘ على القʶʺة وʨȞȄن ؗل مʻهʦ ملʜما بʰʶʻة حʱʸه أن اسʴʱقاقتعʛض أو 
 تʨؔن العʛʰة في تقʙیʛ الʷيء Ǽقʽʺة یʨم القʶʺة، فإذا ǽعʨض مȘʴʱʶ الʹʺان، على أن

ʺʽع كان أحʙ الʺʱقاسʺʧʽ معʛʶا وزع القʙر الȑʚ یلʜمه على مȘʴʱʶ الʹʺان وج
ʧȄʛʶالʺع ʛʽالغ ʧʽʺقاسʱʺال.  

 ʧʽʺقاسʱʺلل ʧʺʹǽ ʦقاسʱأن ؗل م ʛؗʚسالف ال ʟʻال ʧم ʧʽʰȄوʧȄʛقع الآخǽ ما 
الȑʚ وقع في نʰʽʸهʦ نʳʽʱة للقʶʺة، ولʺا لهʦ مʧ تعʛض أو اسʴʱقاق في العقار الʺقʛر 

 ʖʳʽة فʽؔناقل للʺل ʙع وقائʺا على أنه عقʽʰما في الʨقاق مفهʴʱض والاسʛعʱكان ضʺان ال
  .على الʰائع أن ʧʺʹǽ للʺȑʛʱʷ الʺلʽؔة الʱي نقلها له

فإن هʚا الʹʺان في القʶʺة والقʶʺة ؗاشفة لا ناقلة، ǽقʨم على أساس آخʛ هʨ أن 
 اسʴʱقاقʦ تعʛض أو ها بʧʽ الʺʱقاسʺʧʽ فإذا وقع لأحʶʺʙاواة الʱامة فʽʺالقʶʺة تقʱʹي ال

 ʙفقʗلʱالʹʺاناخ ʖاواة ووجʶʺه الʚه .  
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وʖʳȄ فʽʺا لʦ یʛد فʽه نʟ في ضʺان الʱعʛض والاسʴʱقاق في القʶʺة أن یʛجع 
 في الʽʰع ما لʦ تʧؔ هʚه الأحȞام تʱعارض مع والاسʴʱقاقإلى أحȞام ضʺان الʱعʛض 

  .Ǽ1أنها ؗاشفة أو مع تʴقȘʽ الʺʶاواة مابʧʽ الʺʱقاسʺʧʽوصف الʽʺʶʱة 
  :الʙʵوȉ الʦاجʔ تʦافʙها لقʻام الʸʷان :أولا

  : یʢʱلʖ القانʨن لقʽام الʹʺان فʽʺا بʧʽ الʺʱقاسʺʧʽ شʛوȋ معʻʽة نʛؗʚها فʽʺا یلي
  : ʔʮʴǺ سابȖ عʥ القʸʴةاسʲʯقاقحʦʶل الʯعʙض أو . 1

قʶʺة تعʛض الʺʱقاسʦ في لا ʛʷǽع الʹʺان إلا إذا حʸل، وʖʰʶȃ سابȘ على ال
 لهʚا الʖʽʸʻ إذ بʚلʥ یʱهʙد الʺʱقاسʦ أو ʴǽل Ǽه اسʴʱقاقالʖʽʸʻ الʺفʛز الʺقʨʶم له أو 

 ʧʽة بʰاجʨاواة الʶʺالǼ لʵǽ د أوʙا مʺا یهʽئʜا أو جʽا ؗلʙفق ʖʽʸʻا الʚه ʙفق ʛʢخ
  .الʺʱقاسʺʧʽ في حʨʸل ؗل مʻهʦ مادǽا على ما یʨازȑ ؗامل حʱʸه الʺعȄʨʻة

 الʱعʛض القانʨني لا مʛʳد الʱعʛض الʺادǼ ȑأعʺال الغǺ: ʖʸالʯعʙضوالʸقʦʶد  - 
 ʙیʙهʱال ȑأ ȑʙعʱقاقوالʴʱالاسǼ ʛʽى إدعاء الغʻل معʺʳǽ ʘʽʴǼ ، ةʽنʨا له صفة قانʙیʙته 

 Ȑʨل رفع دعʲم ʧʽʺقاسʱʺاء ال ʛؗʷال ʙم لأحʨʶالʺق ʖʽʸʻقاقعلى الʴʱة اسʰالʢأو م 
  . إلى إجʛاءات الʜʳʴالالʳʱاء أو Ǽارتفاق

ʺفʛز  فʽقǼ ʙʸه تʴقȘ تʛʳد الʺʱقاسʦ ؗلʽا أو جʜئʽا مʧ الʖʽʸʻ ال:الاسʲʯقاقأما  - 
  حقʨقه أو الانʱفاض مʻها على هʚا نʳʽʱةإهʙارʨجه عام بالʺقʨʶم له لʸالح الغʛʽ أو 

 ʛʽللغ ʦȞʴل الʲم ʛʽللغ Șت حʨʰبث Șت حʨʰه أو ثʻء مʜج ʥأو تʺل ʖʽʸʻا الʚه ʥلʺʱ
  .2ارتفاق له أو انʱفاع

   :  إلى خʠأ الʯʸقاسʤالاسʲʯقاقرجʦع عʗم . 2
 ʦه رغʽعʙا یʺǼ ʦقاسʱʺله ال ʛقʽة فʺʶقا على القǼحقا سا ʛʽعي الغʙأن ی ʥل ذلʲم
 Ȑʨخل في دعʙʱائه ال ʛؗش ʧم ʖلʢǽ في أن ʦقاسʱʺاه، أو أن یهʺل الʨة دعʴم صʙع

انʗ لʙیهʦ الʨسʽلة لʙفع هʚه الʙعȐʨ، أو قʛʸ فيالاسʴʱقاق فع أن یʙ  الʺʛفʨعة علʽه وؗ
  .الʙعȐʨ بʙفع یʕدȑ إلى رفʹها
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   : صȂʙحǺاتفاقعʗم الإعفاء مʥ الʸʷان . 3
 ʧعفي مǽ عام ȋʛاك شʻن هʨȞǽ الʹʺان أن ȋفي لإسقاȞǽ فلا ʥوعلى ذل

لقʶʺة وʢʱȄلʖ أن ʨȞǽن هʻاك الʹʺان، ؗʺا هʨ الʦȞʴ في الʽʰع بل یʙʷʱد الʺʛʷع ʙʸǼد ا
اء مʧ الʹʺان في شأنه فʽقʛʸʱ  الȑʚ یʛاد الإعفالاسʴʱقاق یʛʸǼ ʛؗʚاحة سʖʰ فاقات

الإعفاء علʽه، وذلʥ اتʶاقا مع الأساس الǽ ȑʚقʨم علʽه القʶʺة، وهʨ تʴقȘʽ الʺʶاواة في 
 مʧ الʹʺان في Ǽالإعفاءما بʧʽ الʺʱقاسʺʧʽ ولا ȋʛʱʷǽ أن یʛد الȋʛʷ الʵاص الȄʛʸح 

  .1سʙʻ القʶʺة ذاته
 :الآثار الʯي تʙʯتʔ على تʲقȖʻ الʸʷان :ثانʻا

  : فʽها الʺʱقاسǼ ʦالʱعʠȄʨ عʙʻ تʴقȘ الʹʺانالʴالات الʱي یʛجع
 ʧȄʛالآخ ʧʽʺقاسʱʺخل الʙأن ی ʦقاسʱʺالǼ فالأولى ʦقاسʱʺلل ʛʽض الغʛإذا تع
ضامʧʽʻ في الʙعȐʨ، وȃالʱالي فإن الʺʱقاسʦ ؗالʰائع یʛجع ǼالʱعʠȄʨ على الʺʱقاسʺʧʽ، إذا 

  :اسʴʱقʗ العʧʽ الȑʚ وقعʗ في نʰʽʸه في إحȐʙ الأحʨال الآتʽة
1. ʛʢإذا أخ ʦهʻؔن ولʨʺقاسʱʺخل الʙʱقاق فʴʱالاس Ȑʨعʙب ʧȄʛالآخ ʧʽʺقاسʱʺال ʦقاسʱʺال 

  .لǽ ʦفلʨʴا في دفع دعȐʨ الʺʱعʛض
إذا أخʛʢ الʺʱقاسʦ الʺʱقاسʺʧʽ الآخʧȄʛ بʙعȐʨ الاسʴʱقاق، فلʦ یʙʱخل الʺʱقاسʺʨن في  .2

 ʧائʙال ʦقاسʱʺال ʝʽلʙات تʰن إثʨʺقاسʱʺع الʢʱʶǽ ʦض ولʛعʱʺلل ʦȞوح ،Ȑʨعʙال
 .2أو خʢأه الǼʦʽʶʳالʹʺان 

إذا أخʛʢ الʺʱقاسʦ الʺʱقاسʺʧʽ الآخʧȄʛ بʙعȐʨ الاسʴʱقاق فلʦ یʙʱخل الʺʱقاسʺʨن في  .3
الʙعȐʨ، وأقʛ الʺʱقاسʦ الʙائǼ ʦالʹʺان ȘʴǼ الʺʱعʛض أو تʸالح معه، ولʢʱʶǽ ʦع 

 .الʺʱقاسʺʨن الآخʛون إثʰات أن الʺʱعʛض لʧȞǽ ʦ على حȘ في دعʨاه 
ʧʽ الآخʧȄʛ بʙعȐʨ الاسʴʱقاق وحʦȞ للʺʱعʛض، ولʦ إذا لʛʢʵǽ ʦ الʺʱقاسʦ الʺʱقاسʺ .4

 .یʗʰʲ الʺʱقاسʺʨن الآخʛون أن تʙخلهʦ في الʙعȐʨ ؗان یʕدȑ إلى رفʹها
إذا سلʦ الʺʱقاسʦ للʺʱعʛض ʴǼقه دون دعȐʨ یʛفعها الʺʱعʛض ولʦ یʗʰʲ الʺʱقاسʺʨن  .5

 .الآخʛون أن الʺʱعʛض لʧȞǽ ʦ على حȘ في دعʨاه 
                                                

 .197 ص، الʺʛجع الʶابȘ، سعʙإبʛاهʦʽنʽʰل  1
 .980، الʺʛجع الʶابȘ، ص8عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، مج 2
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 مʧ الأحʨال ʧʽ الآخʧȄʛ ضʺان الاسʴʱقاق في حالةفإذا وجʖ للʺʱقاسʦ على الʺʱقاسʺ .6
ʵت ʦل ،ʛؗʚقة الǼاʶوض ثلاثة، فإما أن الʛف ʙأح ʧال مʴقاق ل الʴʱن الاسʨȞǽ

ʳʽا فʽقاقا ؗلʴʱاس ʧائʙال ʦقاسʱʺؗامل لل ʠȄʨدفع تع ʧȄʛالآخ ʧʽʺقاسʱʺعلى ال ʖ
خʧȄʛ أن Ǽالʹʺان أو أن ʨȞǽن الاسʴʱقاق اسʴʱقاقا جʜئʽا، فʖʳʽ على الʺʱقاسʺʧʽ الآ

یʙفعʨا للʺʱقاسʦ الʙائǼ ʧالʹʺان تعȄʨʹا Ǽقʙر الʹʛر الȑʚ أصاǼه أو أن ʨȞǽن 
الʺʱقاسʦ الʙائǼ ʧالʹʺان قʙ دفع للʺʱعʛض شʯʽا في مقابل حقه صلʴا أو إقʛارا بهʚا 
الȘʴ، فʖʳʽ على الʺʱقاسʺʧʽ الآخʧȄʛ إذا أرادوا أن یʵʱلʨʸا مʧ ضʺان الاسʴʱقاق، 

 ʧائʙال ʦقاسʱʺدوا للʛضأن یʛعʱʺالʹʺان ما أداه للǼ1. 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

                                                
 .983، الʺʛجع الʶابȘ، ص8عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، مج 1
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  :خلاصة الفʶل
  :ʻʻȞʺǽا أن نلʟʵ هʚا الفʸل فʽʺا یلي  

اء مʱʳʺعʧʽ الʛʸʱف في العقار الʷائع - ʛؗʷز للʨʳǽ ة، أنهʽؔف ناقل للʺلʛʸت ȑأǼ ؗله 
  .كالʽʰع أو الهʰة أو أȑ تʛʸف آخʛ ناقل للʺلʽؔة

ʨع Ǽالʰʶʻة للعقار الʷائع لʴالة الʽʷ ءوȂذا ؗان هʚا الʛʸʱف للʺلʽؔة ǽعʲʺǼ ʙاǼة إنها -
 ʧȞʺǽ عا، ولاʽʺج ʦا في حقهʚا ونافʴʽʴص ʦفهʛʸن تʨȞǽ اليʱالȃف، وʨʸʱل الʴم
اء  ʛؗʷف الʛʸا في حالة تʹǽة، فإنه أʺʶالق ʙعǼ ىʱح ʦهʙل أحʰق ʧاج مʳʱالاح

 الʜʳء الʺفʛز، أو مʱʳʺعʧʽ في جʜء مفʛز مʧ العقار الʷائع، سʨاء بʻقل ملʽؔة هʚا
ʖʽتʛعيتʰي أصلي أو تʻʽع Șح . 

لȘʴ في ʡلʖ القʶʺة حʱى یʵʱلʟ العام في الʨʽʷع هʨ أن لؔل شʥȄʛ اكʺا أن الʺʙʰأ  -
مʧ الʨʽʷع، وʻȄفʛد ʜʳǼء مʧ الʺال الʷائع سʨاء ؗان عقارا أو مʻقʨلا والʨʽʷع یʻقʹي 
 ʟʸʴاع الʺʱاجǼ اء، أو ʛؗʷال ʧʽائع بʷة الʺال الʺʶقǼ ʥوذل ،ʧʽؔد الʺالʙهاء تعʱانǼ

 في یʙ شʟʵ واحʙ، إما Ǽالʛʸʱف القانʨني أو Ǽالʨاقعة الʺادǽة، والȑʚ نʦʤ كلها
  .الʺʛʷع ʽؗفʽاتها وʧʽȃ شʛوʡها وȂجʛاءاتها مʧ خلال القانʨن الʺʙني
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ونʵلʟ مʧ خلال هʚه الʙراسة إلى أن الʺلʽؔة الʷائعة تقʨم في حالة تعʙد الʺلاك   
ʦهʻم ȑن لأʨȞǽ دون أن ʙاحʨيء الʷلل ʧم ʛʰʱعǽ ائعةʷة الʽؔع الʺلʨضʨʺز، فʛمف ʖʽʸن 

اء  ʛؗʷح الʻʺت ʘʽجه عام، حʨة بʽؔالʺل Șراسة حʙض لʛعʱال ʙʻعات الهامة عʨضʨʺال
اء  ʛؗʷال ʧر مʙʸʽا فʽف جʺاعʛʸʱاء ؗان الʨائع سʷف في العقار الʛʸʱفي ال Șʴال

ʻم ʥȄʛʷال ʧر مʙʸʽا فǽدʛن فʨȞǽ ʙوق ʦهʻة مʛʽʰؗ ةʽʰالأغل ʧأو م ʧʽعʺʱʳدامʛف.  
كʺا أن الʺʛʷع لا یʛʤʻ إلى الʺلʽؔة نʛʤة تʛحʖʽ ولهʚا ʳǽعل لؔل شʥȄʛ الȘʴ في   

الʛʵوج مʧ هʚا الʨضع الاسʻʲʱائي ʢǼلʖ القʶʺة في أȑ وقʗ ولا ʨʳǽز الʜʻول عʧ هʚا 
الȘʴ مقʙما إلا لʺʙة مʕقʱة مʙʴودة تʽʳʷعا عʧ هʚا الȘʴ مقʙما إلا لʺʙة مʕقʱة مʙʴودة 

ى الʤʻام العادȑ وهʨ الʺلʽؔة الʺقʛرة، إذن الʺلʽؔة الʷائعة یʙʴʱد تʽʳʷعا على العʨدة إل
  .مʛʽʸها Ǽالقʶʺة فʻʱقلʖ إلى ملʽؔة مفʛزة

كʺا أن لؔل شʥȄʛ في الʨʽʷع له أن یʛʸʱف في حʱʸه الʷائعة ؗلها أو Ǽعʹها، في ؗل 
 ما یʻʺʹʱه الʨʽʷع مʧ أمʨال سʨاء ؗان عقارا أو مʻقʨلا، ولا یهʦ إن ؗان الʺʛʸʱف إلʽه
ات، أو Ǽعʹهʦ أو ؗلهʦ أو أجʰʻي عʻهʦ، ولʧؔ تقʙʽ حȄʛة الʥȄʛʷ في الʛʸʱف  ʛؗʷال ʙأح
ائه، وȂلا ؗان غʛʽ نافʚ في حقهʦ، ولǽ ʦعʧʽ الʺʛʷع معʽارا  ʛؗق شʨقʴǼ ارʛم الإضʙعǼ
ائه، غʛʽ أنه وعلى اعʰʱار الʹʛر واقعة  ʛؗق شʨقʴǼ اʛʹم ʥȄʛʷوفقه ال ʛʰʱعǽ داʙʴم

ʡ افةȞǼ اتهاʰʲل ʧȞʺǽ ةǽة مادʺȞʴʺته الʙما أك ʖʶح ʥذل ʦهʽعل ʧʽعʱʽات، فʰق الإثʛ
  .العلʽا

  :ولعل أهʦ الʱʻائج الʱي تʨصلʻا إلʽها هي  
-  ʧʽة في حʽؔالʺل Șفي ح Ȍا فقʻره لʨص ʙع، فقʨʽʷم واسع للʨمفه Ȍعǽ ʦع لʛʷʺإن ال

 Ȑʛة الأخʽʻʽق العʨقʴاقي الǼ ر فيʨʸʱع یʨʽʷأن ال ʙʳن.  
- ʴح الʻم ʧع مʛʷʺف الʙإن ه ʨائع هʷف في العقار الʛʸʱاء في ال ʛؗʷة الʽʰلأغل Ș

الʴʺاǽة مʧ تعʗʻ الأقلʽة مʻها، فإن إغفال الʺʛʷع بʽʰان الأسʰاب القȄʨة الʱي ʧȞʺǽ أن 
تʙʻʱʶ إلʽها الأغلʽʰة في العقار الʷائع مʧ شأنه أن ʧȞʺǽ هʚه الأغلʽʰة مʧ الʱعʶف في 

لقانʨنʽة الʺʱعلقة Ǽالʛʸʱف حȘ الأغلʽʰة، حʘʽ أنه مʧ خلال الʱʺعʧ في الʨʸʻص ا
 ȑʚء الʜʳف في الʛʸʱحقها في ال ʧمها مʛح ʙع قʛʷʺأن ال ʙʳائع نʷفي العقار ال

 .تʺلؔه مʱʳʺعة



 :خاتمـــة 

 87

 :الʦʯصʻات
 نيʦالقان ʔانʱال ʖʻح ʥم:  
 مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ لʰʸʱح القʶʺة لها 730نʨصي الʺʛʷع بʱعʙیل الʺادة  -

الإفʛاز والʺʰادلة، فهي إفʛاز لʸʻف حʸة أثʛ مʜدوج ؗاشف وناقل وتقʨم على أساس 
 ʥȄʛادل ؗل شʰی ʘʽادلة، حʰهي م ʗقʨال ʝائع وفي نفʷع الʺال الʨʺʳم ʧم ʥȄʛʷال
ه في ؗل ذرة  نʸف نʰʽʸه الآخʛ بʸʻف نʖʽʸ الʥȄʛʷ الآخʛ والȑʚ ؗان قʙ شارؗ

 .مʧ ذرات الʺال الʷائع
 .ʨعم لإعʢاء مفهʨم واسع للʽʷ. ق713نʨصي الʺʛʷع بʱعʙیل الʺادة  -
 ائيʙالإج ʔانʱال ʖʻح ʥم:  
نʨصي الʺʛʷع Ǽإعʢاء ضʺانات أكʛʲ للأقلʽة تʳعل حقهʦ في الʺلʥ الʷائع مȞفʨلا  -

 .تʺاما
نʨصي الʺʛʷع الʜʳائȑʛ بʨضع أحȞام دقʽقة تʦʤʻ الʛʸʱف في العقار الʷائع على  -

اء أو  ʛؗʷال ʧة مʽʰل الأغلʲʺǽ اء ؗانʨع، سʨʽʷفي ال ʥȄʛش ȑف أʶل دون تعʨʴǽ ʨʴن
ʚلʖʳǽ ʥ تʽʰان الأسʰاب الʱي ʧȞʺǽ أن تʙʻʱʶ إلʽها الأقلʽة أو الأغلʽʰة الأق لʽة مʻها، وؗ

 .للقʽام Ǽأȑ تʛʸف في هʚا العقار
نʨصي الʺʛʷع بʨضع أحȞام دقʽقة تʦʤʻ الʛʸʱف في العقار الʷائع على نʨʴǽ ʨʴل  -

اء أو الأقلʽة  ʛؗʷال ʧة مʽʰل الأغلʲʺǽ اء ؗانʨع، سʨʽʷفي ال ʥȄʛش ȑف أʶدون تع
ʻهام. 

نʨصي الʺʛʷع الʜʳائǼ ȑʛالʶعي جاهʙا لإصʙار قانʨن جʙیʙ یʦʤʻ الʺلʽؔة العقارȄة  -
 .حʱى نʸل ȞǼل سهʨلة وʛʶȄ إلى الʺʱʰغى القانʨني الʺʛاد معʛفʱه

-  ʛʽʰʵاتها للʽاتها وصلاحʢسل ʧة عʸʱʵʺة الʽهات القʹائʳازل الʻم تʙعǼ صيʨن
 وذلʥ مʲل القʽام Ǽالʸلح بʧʽ عʙʻما تعʻʽه للقʽام Ǽإجʛاء مʛʷوع قʶʺة للʺال الʷائع،

الأʛʡاف، أو سʺاع الʷهʨد، أو إجʛاء القʛعة بʧʽ الʺʱقاسʺʧʽ أو تʨزȄع الأنʰʸة على 
 .الʺʱقاسʺǼ ʧʽعʙ تʻȄʨؔها

-  ʟاف أو ناقʛʡالأ ʧʽب ʛد قاصʨه في حالة وجʱاف القʹاء ورقابʛة لإشʺʶإخʹاع الق
ʚا الأهلʽة ولʨ ؗان ذلǼ ʥالاتفاق مع أولʽائهʦ أو القʧʽʺʽ عل ʽهʦ أو أوصʽائهʦ وؗ
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إخʹاع القʶʺة الʨدǽة الʱي ǽقʨم بها الʺʨثقʨن Ǽاتفاق الإʛʡاف للʛقاǼة القʹائʽة 
 ʖعʸǽ أوضاع ʧم ʙعǼ اʺʽث فʙʴǽ ʙا لʺا قǽتفاد ʥا، وذلʽها قʹائʽادقة علʸʺوال

ها نʳʽʱة لʨجʨد  إكʛاه مادȑ أو معȑʨʻ أو ʖʰʶǼ وجʨد مانع أدبي بʧʽ أʛʡافها قʙ تʙارؗ
 .تʨؔن القʶʺة عادǽةحال دون أن 
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 :الʶʸادر :أولا
I. ʙالأوام: 
1.  ʦرق ʛرخ في 58-75الأمʕʺ26 ال ʛʰʺʱʰني 1975 سʙʺن الʨالقان ʧʺʹʱʺال 

 معʙل ومǼ ʦʺʱالقانʨن 1975 سʛʰʺʱʰ 30، الʸادرة بʱارȄخ 78ر، عʙد.الʜʳائȑʛ، ج
 جʨان 26  الʸادرة بʱارȄخ44ر، عʙد .، ج2005 جʨان 20 الʺʕرخ في 05-10

2005.  
2.  ʛرخ في 74-75الأمʕʺح الأ11/11/1975 الʶاد مʙإع ʧʺʹʱʺراضي العام  ال

 .18/11/1975 الʸادرة بʱارȄخ 92ر، عʙد .وتأسʝʽ الʳʶل العقارȑ، ج
 : الʙʸاجع:ثانʻا

I. لفاتʓʸال: 
3. ȋ ،هʽف فʛʸʱامل والʷل، إدارة الʺال الʽد خلʨʺʴم ʙʺامعي 1أحʳال ʖʱȞʺال ،

 .2007الʙʴیʘ، الإسʙʻȞرȄة، 
هʦʽ مʨʸʻر، نʱȄʛʤا القانʨن والȘʴ وتʽʰʢقاتها في القانʨن الʜʳائȑʛ، إسʴاق إبʛا  .4

 .2002، دیʨان الʺʨʰʢعات الʳامعʽة، الʜʳائȋ( ،ʛ.د(
، دار مʨʺʴد للȋ( ʛʷʻ.د(أنʨر العʺʛوسي، الʺلʽؔة وأسʰاب ʰʶؗها في القانʨن الʺʙني،  .5

 .2003/2004والʨʱزȄع، شارع سامي الʰارودȑ، بʰاب الʵلف، 
، الʺʖʱȞ الʳامعي الʙʴیʘ، الأزارʢȄة، )ȋ.د(ʺلʽؔة الʷائعة، أنʨر ʡلʰة، ال .6

 .2004الإسʙʻȞرȄة، 
، الʙار الʳامعʽة للʰʢاعة والȋ( ،ʛʷʻ.د(تʨفȘʽ حʧʶ فʛج، الʴقʨق العʽʻʽة الأصلʽة،  .7

 .الإسʙʻȞرȄة
8.  ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱة في الȄفات العقارʛʸʱال ʛافة، شهʻشʨد(جʺال ب.ȋ( ،ةʽونʙلʵدار ال ،

 ،ʛائʜʳ2006ال. 
اء،  .9 ʛؗʷق الʨه على حقʛائع وأثʷفي الʺال ال ʥȄʛʷف الʛʸار، تʷʻل الʽجʺال خل

، دار الʳامعة الʙʳیʙة )ȋ.د(دراسة مقارنة بʧʽ الفقه الإسلامي والقانʨن الʺʙني، 
 .1999للʛʷʻ، الأزارʢȄة، الإسʙʻȞرȄة، 
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10. ȋ ،نيʙʺن الʨفعة في الفقه الإسلامي والقانʷات الʢقʶم ،ʛد الأشقʨʺʴ1جهاد م ،
 .2009ار الʳامعة الʙʳیʙة للʛʷʻ، الأزارʢȄة، الإسʙʻȞرȄة، د
حʛʽؗ ʧʶة، الʺʨجʜ في أحȞام القانʨن الʺʙني، الʴقʨق العʽʻʽة الأصلʽة أحȞامها  .11

ȋ ،ادرهاʸة، 4ومȄرʙʻȞأة الʺعارف، الإسʷʻ1995، م. 
12.  ،ʛائʜʳمة، الʨة، الأوقاف، دار هʽصʨة، الʰعات، الهʛʰʱد الʨعق ،ʛʺاشا عǼ ȑʙʺح

2004. 
، )أحȞامها ومʸادرها(ʹان أبʨ الʶعʨد، الʨجʜʽ في الʴقʨق العʽʻʽة الأصلʽة رم .13

 .2003، دار الʺʨʰʢعات الʳامعʽة، الإسʙʻȞرȄة، )ȋ.د(
، )ȋ.د(عʙʰ الʙʽʺʴ الʨʷارȃي، أحȞام الʷفعة والقʶʺة في ضʨء القʹاء والفقه،  .14

 .مʷʻأة الʺعارف، الإسʙʻȞرȄة
الʱأمʻʽات الʽʸʵʷة (القانʨن الʺʙني عʙʰ الʛزاق أحʺʙ الʻʶهʨرȑ، الʨسȌʽ في شʛح  .15

 .1998، مʨʷʻرات الʴلʰي الʴقʨقʽة، بʛʽوت، لʻʰان، 08، مج10، مج )والعʽʻʽة
، دار الʻهʹة العʽȃʛة )ȋ.د(عʙʰ الʺʻعʦ فʛج الʙʸه، الʴقʨق العʽʻʽة الأصلʽة،  .16

 .للʰʢاعة والʛʷʻ، بʛʽوت
لʽة والʰʱعʽة، عʙʰ الʨهاب عʛفة، الʷامل في حȘ الʺلʽؔة والʴقʨق العʽʻʽة الأص .17

 .2008، دار الفʛؔ والقانʨن، الإسʙʻȞرȄة، )ȋ.د(
18. ȋ ،ȑʛائʜʳن الʨفي القان ȑالعقار ʛهʷام الʤني، نʨخلف ʙʽʳي 1مʻʡʨان الʨیʙال ،

 ،ʛائʜʳة، الȄʨȃʛʱ2003للأشغال ال. 
، الʙیʨان الʻʡʨي 1 شهʛ الʛʸʱفات العقارȄة في القانʨن الʜʳائȋ ،ȑʛ،مʙʽʳ خلʨفي .19

 .2004 الʜʳائʛ، للأشغال الȄʨȃʛʱة،
20. ȋ ،نيʙʺن الʨة في ذاته في القانʽؔالʺل Șار، حʨس ʧیʙال ʙʽقافة 2محمد وحʲدار ال ،
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 .Ǽ2001الإسʙʻȞرȄة، 
  
  



 :قائمة المصادر والمراجع 

 91

  

II. ةʻامعʱات الʙؕʘʸسائل والʙال:  
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 .2004/2005القانʨن، جامعة محمد بʨقʛة، بʨمʛداس، 
، مʛؗʚة أحȞام قʶʺة الʺلʽؔة الʷائعة في الʤʻام القانʨني الʜʳائȑʛ عʙʰ الʺʙʽʳ رحابي،  .5

ȑ، جامعة الʴاج لʽʻل شهادة الʺاجʛʽʱʶ في العلʨم القانʨنʽة، تʟʸʵ القانʨن العقار 
 .2009لǼ ،ʛʹʵاتʻة، 

6.  ،ȑʛائʜʳن الʨفعة في القانʷن، الʨʳة ثلʽس، آسʨة بʻʽʶةحʛؗʚجامعة  م ،ʛʱماس
 .2013الʨʱؗʙر ʴǽي فارس، الʺǽʙة، 

7.  ،ȑرʨʱʻجامعة م ،ʛʽʱʶة ماجʛؗʚائعة، مʷة الȄة العقارʽؔف في الʺلʛʸʱاد، الʽوهاب ع
 .2007/2008قʻʽʢʻʶة، 

III. ةʻائʷلات القʱʸال:  
  .1989الʺʳلة القʹائʽة، العʙد الʲاني، لʻʶة  .1
 .1990الʺʳلة القʹائʽة، العʙد الأول، لʻʶة  .2
 .1998العʙد الʲاني، لʻʶة الʺʳلة القʹائʽة،  .3
 .2001الʺʳلة القʹائʽة، العʙد الʲاني، لʻʶة  .4
 .2004مʳلة الاجʱهاد القʹائي، الغʛفة العقارȄة، الʜʳء الأول، لʻʶة  .5
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 :الملخص 

   ʛʰʱعتعʨʽʷة على الʽؔالʺل ȑدʕالʺلاك وت ʧʽر بʨʲي تʱاعات الʜʻاب الʰأس Ȑʙإح 
إلى رغʰة ؗل مʻهʦ في الʛʸʱف في الʺلʥ الʷائع لفائʙته، وهʚا ما یʕدȑ إلى اللʨʳء 
للقʹاء لفʠ هʚه الʜʻاعات، وعادة ما یʦʱ الǼ ʦȞʴإجʛاء القʶʺة Ǽإنهاء الʵلاف بʻʽهʦ نʛʤا 

  .ي الʛʸʱف في حقه في الʺلʥ الʷائعلʛغʰة ؗل شʥȄʛ ف
اء جʺʽعا في العقار الʷائع وذلȞǼ ʥافة أنʨاع الʛʸʱفاتقʙ و    ʛؗʷف الʛʸʱی ʥوذل ،

 ʛي آخʻʽع Șح ʛȄʛقʱزة أو بʛة مفʸه أو حʻة شائعة مʸه ؗله أو حʱʽؔقل ملʻاء بʨس
  .علʽه ؗله أو جʜء مفʛز مʻه

أن القʶʺة یʛʱتʖ علʽها إنهاء الʺلʽؔة الʷائعة واخʸʱاص ؗل شʥȄʛ وȃاعʰʱار   
، فʨȞʽن مʧ آثار القʶʺة الإفʛاز وهʨ أثʜʳǼ ʛء مفʛز ʱʺǽلؔه على سʽʰل الاسʲʯʱار والانفʛاد

ʧم ʦقاسʱʺال ʥȄʛʷة الʽؔل ملʨʴʱه تʰجʨʺǼ ȑʚة الʺʶللق ȑʛهʨة في جȄʜة رمʸد حʛʳم 
  .مال شائع إلى حʸة مادǽة مفʛزة

اء وهʚا هʨ الأصل، أما في حالة ما كʺا    ʛؗʷع الʽʺج ʧʽاتفاق بǼ ʦʱت ʙة قʺʶأن الق
إذا ؗان إجʛاء القʶʺة Ǽالʛʱاضي لʧȞǽ ʦ مʺʻȞا فإنه مʧ الʺʺʧȞ اللʨʳء إلى القʹاء لإجʛاء 

 وهي مʠʴ قʶʺة انʱفاع إلى قʶʺة نهائʽة تʛد ، وقʙ تʨʴʱل قʶʺة الʺهاǽأة الʺȞانʽةالقʶʺة
  .ذلʥ في حالة ما إذا دامʗ قʶʺة الʺهاǽأة خʺʶة عʛʷة سʻةعلى الʺلʽؔة و 
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  الʙʶʯف الʸʱاعي في العقار الʵائع: الفʶل الʰاني
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