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فان   ش وع
  

سل وعلى آله  ف ال لام على أش لاة وال ﷽ وال
اه ه ال   .وص

ع   :و
ر  ن الق اشها  ر أع اح تغادر ال ل ص ها و ح ت ال أشع

ءً  فه ج أح  ّ فة ق خ ع ع م م رف ال راسي، وت ارنا ال ال م م ا ل 
هات د ول ه ام علّها تع   ...الأ

انه  ه س ل إل ال ال م أولاً  ق ة أن ن ة الأخ ه ال دّنا في ه ب
له فه القائل نه وف ُْ {: وتعالى على ع نَّ تُْ لأََزَِ ُْ لَِ شََْ ُّ نَ رَ ِذْ تَأَذَّ لَ  وَ ِ وَ

ی ِ َ ابِي لَ تُْ إِنَّ عََ اه } كَفَْ رة إب   ].07[س
اذ اً إلى الأس احي: "ة الفاضلةوثان هال" ر م عل نا  ا ، وأعاي تعه

ه هاال م وق أل الله أن ی عل عادة على ا، ن ال وال ن وراحة ال ة ال  ص
  .كل حال

ان إلى ل والام ال ال م  ق ا ن ل مك اذ    الفاضلـت الأس
ة" ال ة ب  ن ش"و" ص ة ، ولى"إلهام  افة أس ة   م ل ق والعل ق ال

ة اس الأخ ق ال ق  و ق ا  ال ا عل ل ی ل ی ام ال ة ال افة الأسات ا  و
یه ل ما مل أی ه وجادوا    .عل

ل  قاءولى    .افة الأهل والأقارب والأص

  

.  



  
  
 
 
  

  مةمقّ 
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الا  ع ل اس ع اء  أن لا  ف في الأش ع وال ة هي ح ال ل إن ال
ن  ن في وضعها العاد ح ت ة ق ت ل ا أن ح ال ة،  ان والأن مه الق ت
ار  ل الاس ة على س ة ثاب ل ن ال الي ت ال ز، و ل واح على شيء مف

ة ل اد، غ أن ال ة والانف ق لع ائي، ح ت في نف ال ج في وضع اس  ق ت
ة مع اب ة أو ح ة رم ه  ل م يء  اص على نف ال ة أش ل قال لها ال ة ف

ائعة   .ال
ه،      ال دون غ ر على ال ة أنها ح مانع فه مق ل ائ ال ا أن م خ ك

ون  خل في ش ه أو أن ی ه في مل ار ز لأح أن  ت علىفلا  ه، و ة  مل  م
نه ح مانع، أ ة  ل ا ل في ح ال ل ن م اح لا  أن  يء ال ن ال

ع، ول لا  ا ل على ال ل يء أو العقار م ا ال ن ه ز أن  ، ف وق واح
يء ء م ال ا ه ج ه اح م ه ال ل ل ما  له، ون  يء أو العقار  ا ال ه  ل أ م

  .أو العقار شائعا
ل ح      ات، ف ال ن لأك م ش على مال مع  ائعة ت ة ال ل فال

ن عقار  ائع ق  ال ال ا ال ، ح أن ه ق ائع غ م ال ال ة م ال ال ه ح
ق إلى ح دون أن  ائع ه ال ی ال ال ة على ال ل ا فإن ح ال لا، له ق أو م

ال ذاته ق ال   .ی
ة      ل ها أن ال ان م ة ج زة في ع ف ة ال ل لف ع ال ائعة ت ة ال ل ا أن ال ك

ن غ  ائعة ف ة ال ل ها، أما ال ها ع غ ود ت دة  ة وم ن مع زة ت ف ال
ا أن الأصل  له،  ه  ا ت عل ائع، ون ال ال دة ولا ت في جان مع م ال م

ال ة لل ل غ في ال ة م أح ول ی اح لها دون م اته  ارس سل د  ف اح م  ال
ال  د ال  ة، وح ی ال ع اب ال ائعة، ح أص ة ال ل اهة في ال ضع ب ال
اب  ا م أص صفه واح ه ب ل واح م ارس  ه، ف ل ائع في ج ال ال ل ال ع في  ال

ن م ال وفة ف ع اتها ال ة نف سل ل ته ح ال اش ارب م اح وت عي أن ت
ائعة  ة ال ل ق م أجل ذل ی في ال ل، وفي نف ال ات على نف ال ل ه ال له
ا أن  اثلة،  ات م ا للآخ م سل ة  ل اته في ال ل ل ش ل ال  ع تق اس

ف م اء ت اهها ن إب ات اء  ف إرادته مع إرادات سائ ال ع على ال ق ت
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الات  ا، وه الأصل وه لا ی إش اع فا ج فه ح ت ن ت ائع، و ال ال ال
ة ی   .ج

خل      ا ت ائع، وه ال ال ف في ال عا على ال اء ج ف إرادات ال وق لا ت
ادة  دتها ال اء ح ة خاصة م ال الة، فأجاز ذل لأغل ه ال ع ل ه  720ال

ن ال ا م القان ائع، غ أن ه ال ال ن ثلاثة أراع ال ل ی  اء ال ال ائ  ني ال
فالة  ع على  ص ال ا فق ح ة، له الأقل ة  د إلى ت الأغل ل لا  أن ی ال
ح  ة ال ار الأغل ة واسعة على ق اء م  رقا قها ع  ت الق حق

ف   .لل
ار اع ل ش في الو ي  أن  ع ا  ائع فإن ه ل ال ف في ال ع له أن ی

ا  ه في  ني ال نع مه القان فه ف  ال د  ق ف، وال ع ال ع لا  أن ال
ة  ا ه نقل مل يءه لاال ه م ال ه  ي آخ عل اء أ ح ع لا أو إن ع م ال  .  

  

ع ض ة ال   :أه
ع ف ض ا ال ة له ة العل لى الأه علقة ت ات ال ال ائل والإش ي أن ال

اس اة ال لي ل اقع الع ال قة  ها لها صلة وث ف ف ائعة وال ة ال ل ا أن ال  ،
ه ی  ان ال ف اء، ف ة العامة على ال ل ة وال د ة الف ل ال عل  ع ی ض ال

ائ اء في العقار ال ف ال أو ال ل ت رة ح ات هامة وم ال ا إش ا ف ع، و
ائع دون  ه في العقار ال ف أغل ع م تع اء في ال ة م ال ة الأقل ا عل  ی

ة ة ع الق اج ا ع الآثار ال ، و ار به   .رضائه وض
ق إلى  ال ا  ا فق ق ائعة  ل ة ال ل ف في ال ام ال   .أح

  

اردوافع  عاخ ض   :  ال
ي د اب ال وافع والأس ا إن ال ل ف ه ت ع دون غ ض ا ال ار ه ا إلى اخ فع

  :یلي
اعات - ة ال ة  ع وذل ن ض ا ال اء في ه وحة أمام الق ا ال ا ة الق  ك

ائع ل ال ال علقة   .ال
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ة  - ی اب ع الي وذل لأس نا ال العقار في ع عل  ائع خاصة ما ی ال ال ة ال ك
ا ی ع اث، م ها ال ائع موم أه ل ال ل في ال ف الأم م ال ا ه ع ا دفع

ع ض ا ال ار ه  .إلى اخ
  

ة ال ال   :إش
ه  ا س ذ ا ل اإن ذل فون الغة، جعل ة  ه أه ع ونع ض ا ال رس ه  ن

ة وذل م خلال ال ة ال ال ة ع الإش اء في : الإجا ف ال أو ال ما ه ح ت
ائع ه؟ وما هي الآثار ؟العقار ال ة عل ت ة ال ن   القان

  

ع ض هج ال في ال   :م
اناعلق  ا ه صفي ا في  هج ال هج  على ال ليوال ل صفي ؛ال هج ال  ففي ال

اء  ض لها ال أو ال ع ي ق ی ائل ال ان ال ا ب ارق ف في اع ة ال  له سل
ائع ل ال   .ال

لي ل هج ال ع : أما في ال ا س علقة به ة ال ن ص القان ل ال ل على ت
ني ن ال اح القان ه ش ء ما ذه إل راسة وذل على ض ل ال ع م ض   .ال

  

راسة اف ال   :أه
ة على ال فات ال فة ال ا إلى مع ی ا ال ت ف ه ائع یه عقار ال

ل  ةو ن اءاتها القان ة وج اع الق فة أن   .مع
  

قة ا راسات ال   :ال
عة م  نا على م ا اع ع، فإن ض ا ال اول ه ي ت راسات ال ص ال و

ات وال ها ال ي ن م ة وال امع   :سائل ال
ان - ع ة ماج  ائعة: "م ة العقارة ال ل ف في ال اد، "ال ال وهاب ع ، لل

ر  ة، جامعة م ةق   .2007/2008  ل
ان - ع ة ماج  ل م ائع": ك ال ال ف ال في ال ، -دراسة مقارنة–" ت

ة  داس، ل م ة، ب ق ة، جامعة محمد ب ازني فای ة م ال  .2004/2005لل
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ات ال   :صع
ل في قلة  ا ال فهي ت اد ه ا في إع ي واجه ات ال ع ا  ال أما ف

ارات والأح ف الق ل قلة ت ة، و ة ال ائ اجع ال علقة ال ة ال ائ ام الق
ائعة ة ال ل ل ال ازعات ح   .ال

ة ال   : خ
ة     ال ة على الإش ةللإجا ال ة ال نا ال ا اع قة فإن ا   :ال

ل الأول ائع: الف د في العقار ال ف الف   .ال
ائع: ال الأول دا في العقار ال ف ف ال م   .ت
اني ف ال ف:ال ال اء آثار ت اجه ال ائعة ل ه ال   .ي ح
اني ل ال ائع:الف اعي في العقار ال ف ال   . ال
ه:لال الأو ة م ة  ف أغل ع أو ت اء م ف ال   . ت

اني ائع:ال ال ة العقار ال   . ق
  

  
  
  
  

  
  



  
  
ل    الأولالف

ائع  د في العقار ال ف الف   ال
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ع ال ائعة في إن لل في ال ه ال دة في ح ف فة م ف   في أن ی
هأالعقار، و  ز م ء مف ف في ج   .ن ی

ه ا ل ه له، و ائع  ف في العقار ال ا ق ی ة ك ة م اد فات الانف ل
نا ة، على ، قان د فات الف ه ال ع م ه ل ن ام  ل أح ا الف اول في ه ن أوس

د: أولن م  ف ف ال م ه ل اول ف ا ن ا ثان ائع، وم ا في العقار ال
داد العقار ةاس ال ة ال ائع، وذل وفقا لل   : ال
ائع: ال الأول دا في العقار ال ف ف ال م   .ت
اني اء: ال ال اجهة ال ائعة ل ه ال ف ال في ح   .آثار ت
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ف: ال الأول ف ال م ائعت   :دا في العقار ال
ف،  اع ال ع أن ائعة  ه ال ف في ح ع أن ی  لل في ال

ة تامة ائعة هي ح مل ة ال ل ف م ال ، وذل أن ال ن ال ز أن  إذ 
ق  ق ار  م الإض ي  ع ، أو إلى أج له ه أو  ع اء أو إلى  إلى اح ال

اء ه س .ال ف في وم ائعة في العقار، وال ه ال ف ال في ح  في ت
ائع ل العقار ال ف في  ل ال ز، و ف ء ال   .ال

  

ل الأول ائعة في العقار: ال ه ال ف ال في ح   :ت
ائه، ولا  اجهة ش ا في م ا ناف قع ص ائعة  ه ال ف ال في ح إن ت

، فله  ف مع فات ق الأم على ت افة ال ائعة  ه ال ف في ح أن ی
ان  ا  ال ض،  ون ع ض أو ب ع ة،  ع ان أم ت ة  ة أصل قا ع ر حق ق فه لا ف ت

اء اقي ال ق  ق ة  ال وع ال اوله في الف ا ما س   :، وه
ع الأول ائعة في العقار: الف ة ال ع ال   :ح ب

ع ما لل ائعة هي م ة ال ائع في إن ال يء ال ان على ال  م سل
ه ه عل ود ح اره ح اع ن له  ا  ا تاما، وله ه مل ل ح ع  ، وال في ال

ا اره مل اع ة  ن فات القان اع ال افة أن ف في حقه  ا ال ال ا على ه   .1مال
غ ال واس ع زة، م اس ف ة ال ل اص ال ائعة ع ة ال ل اف لل ا ت لال ك

ه، زة تعادل ح ة مف ه على ح اء ی ف،  إذا وضع اح ال ع على  وت ام
 ، ض له في ذل ع اء ال ه و وذااقي ال ا ب ا ف فه ص ان ت ها  ف ف  ت

ا  ع ه الي  ال اء و اقي ال اجهة  فاذه في م ة ل ة الق قفا على ن ال وم
ة شا ع وارد على ح اءال اقي ال ة ل ال   .2ئعة 

  

                                                
اء، دراسة مقارنة ب الفقه الإسلامي 1 ق ال ه على حق ائع وأث ال ال ف ال في ال ار، ت ل ال ال خل  ج

ن ا ني، والقان رة، ).د(ل ة، الإس ، الأزار ة لل ی امعة ال  .46، ص1999، دار ال
ائعة،  2 ة ال ل ة، ال ل ر  رة، ).د(أن ة، الإس ، الأزار ی امعي ال  .18، ص2004، ال ال
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ائعة غ أنه  ة ال ع ال ني خاص ب رد ن قان ائ ل ی ع ال ا أن ال ك
ة ولا  ل اءات ال اعاة الإج فة عامة مع م د  ه إلا ما  في العق لا  ل

ع عة ال عارض مع  ج في ذل ما ی ادة ،ی ه ح ال ا  عل م  714 ل
ائ القا ني ال ن ال   .1ن

ادة  ائ 714ح ن ال ني ال ن ال ع : "نهأ م قان كل ش في ال
ا تاما ه مل ها،ل ح ف ف ف إ وم ث ف،..." وله أن ی ز لل أن ی نه 

ة ل اقلة لل فات ال اع ال اره أه أن اع ع  ال ائعة  ه ال ن ،في ح ز أن   و
ع إ عهألى ال اء أو إلى ج ت ،ح ال ع م ش إلى ش وت ر ال  وذا ص

ع ف ة إعلى ذل أن زال حالة ال ف قة ال ة  ع في ح الق ف  ا ال ن ه
ا ل اءب ك له لأح ال ائع  ال ال   .ع ال

ا  ز أك اء ولاأنه  ي م غ ال ائعة إلى أج ه ال ع ال ح  ن ی
اء اقي ال افقة  ع على ، م ل فق دون ال اع ما  ع لأنه  ا ال  على ه

اء اقي ال ق  ف مق ع،حق ق  ول ال ال ق ار  م الإض ع ف   ال
اء الآخ   .2ال

ة  ع ال ة ل ارات م ی م الق ائ الع ا لل ة العل رت ال ولق أص
ائعة ة  ح نق،ال ع ح ل ب ي أ ة وال ائ ال الق ادرة ع ال ام ال  الأح

ائعة ه ال ع ح ع  ب ع ال على ال م ت ة ع ار رق ،شائعة  ها الق  م
ارخ 63765 ادر ب   .29/10/1990 ال

ي أجازت  ة وال ائ ال الق ع ال ام صادرة ع  في ح رف نق أح
ائعة ة ال ع ال ها،ب ار رق :  م ادر161833الق ارخ  ال  ،30/09/1998 ب

ار رق  ارخ 186043والق ادر ب   .24/03/19993 ال

                                                
ة،  1 ازني فای ائعم ال ال ف ال في ال ة، دراسة مقارنة، ت ن، جام ة،  ماج في القان ق معة محمد ب

داس،  م  .17، ص2004/2005ب
، ص 2 اب جع ال ار، ال ل ال ال خل  .46ج
، ص 3 اب جع ال ة، ال ازني فای  .17م
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ار رق  ا الق ة العل رت ال ارخ 39496ولق أص رخ ب  04/08/1987 ال
ه ه : "وال جاء ف ف في ح ع له أن ی ل ش في ال نا أن  ر قان ق م ال

ق س ق را  اءدون أن یل ض أ إ وم ث ف،ائ ال ا ال الف ه ا  اء  ن الق
ن  قا للقان اب ،ع خ ان ال ا  ال - ول ة ال قها -في ق ها ل یل ن ض ع   أن ال
ع ر م ال ها،ض ع في ح ء ال ی ما إذا وقع ال ة ل اةإف  ول ت ق  ن ق

عي  د ال وتع ال ع و اله ال إ ع  ض ن ال ا القان ق ها خ ى ،عل  وم
ار ائي رق، "كان ذل تع نق الق ار الق ارخ 63765 والق ادر ب  ال

ه29/10/1990 ل " : وال جاء ف ع  ل ش في ال نا أن  ر قان ق م ال
ها وم ث ف ف ف ا تاما له أن ی ه مل ع خإح ا  الف ه ا  اء   في أن الق

ن  ا،ت القان اله عق  ول إ ع  ض اة ال ال أن ق ة ال اب في ق ان م ال  
ع  اع ع  الإإل آرض أب ع مل أ أساسرث على لى ال ن ل له ال في ب

ع ا ،في ال ن أخ ج ن، في ت القان ل اس ان  ى  ن ق وم ع ار ال  الق
ه    .1"ف

ا أن عة عقارا ك ة ال ان ال اعه إذا  اقي و  ان ل ي  ها ال إلى أج
فعة ها  ال اء ال في أخ    .ال

افقة الآخ إلا أومع  ي دون حاجة إلى م ع لأج ن ق أجاز ال نه م أن القان
اء اقي ال عل  ائع أن  ة ال ال ل داد أو ،م عاد ال في الاس عل م  إذ 
لاء ال فعة  على ه ال ه ،اءال في الأخ  اع ال ح  إلى ب أنه إذا 

ل ال ة  ان الع ع عقاراوم ، أك م م  ان ال ل إذا    .2الأس في ال
  
  

                                                
اراال،  ل ب1 عا اخ ائع ش ال ال ة ف في ال ني، م ن ال ، دراسة مقارنة ب الفقه الإسلامي والقان

اج في ا ل شهادة ال مة ل ان أح ب بلة، مق ن، جامعة وه عة وقان ة، ت ش م الإسلام لعل
 .83، ص2014/2015

، ص2 اب جع ال ار، ال ل ال ال خل  .47 ج
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ة  قا ائع ت على عق ال ال ال ع في ال ام عق ال ر الإشارة إلى أن أح وت
ادة  ح ن ال ا  ي 415وه ، وال ائ ني ال ن ال  :نهأت على  م القان

ة " قا ل م أت على ال ع  ة و قا عة ال ه  ح  ر ال ت الق ع  ام ال ح
ه يء ال قا عل ا لل يء وم ائعا لل قا    ".ال

ادة  ا ن ال ائ على 413ك ني ال ن ال ة ":نهأ م القان قا  عق ال
ی  عاق ل م ال ه  م  قل إلى الأأیل ة مال غ ن ی ادل مل ل ال خ على س

ل ق ا ال أن ، "م فه م ه ا أو ع  ام عق ال ها أح ة ت عل قا ام عق ال ح
قا نا سا   . ذ

اني ع ال ائعة في العقار: الف ة ال ة ال   :ح ه
ادة  ة في ن ال ائ اله ع ال ف ال ة على أنها202لق ع ن الأس :  م قان

ة ت" ضاله لا ع ا تاما وله أن 1"ل  ه مل ل ح ع  ، و أن ال في ال
ادة  ا ما جاء في ن ال ها وه ف ف ع " :ج على أنه.م. ق714ی كل ش في ال

ا ت ه مل لل ح ها وأن  ف ف لها  ياما وله أن ی ع ارها وأن   على ث
اءللا ی ق سائ ال ق ر    .2 ال

ع إف ال على ال ز لل ادة  ه ال ائعة لل أو أنه وفقا له ه ال ن یه ح
ل دون  ع لا  ة أم لا، وال ل الق ق ا  اع م ال ال اء أكان ال ي، س  القللأج

ل، إلا  اب والق الإ ة عق ی انعقاده  نا، ح أن اله اب أقان اب الإ نه  ت
ل   .3والق

ا تع  فك ة ت اقلة االه فات ال ا أنها م ال  ، ف واح ا واقعا م  اد  انف
ة ل   .لل

ادة  ائ على 206ح ت ال ة ال ن الأس ة  ":نهأ م قان عق اله ت
اءات  ث في العقارات، والإج ن ال اعاة قان ازة، وم ال ل، وت  اب والق الإ

لات  ق اصة في ال ل وذاال ةحأ اخ ل اله د  ه الق     ." ه

                                                
1 ، قة، ص ل ب ا ة ال  .87ال
، ص 2 اب جع ال ار، ال ل ال ال خل  .72ج
قة، ص 3 ا ة ال ، ال  .87ل ب
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ادة  ه ال ح م ه ا أنی ا ح  ف ا  ازة، وه ام ال ة ب ة اله ع ر ص  ال
، غ  ازة فق ها ال ق ف ي ت الات ال ال ائعة  ة ال ة ال ة ال في ه ق ح ل

ضع و أن ارك ال ع ت ادة أ ال ي 208ورد ن ال ، وال ائ ة ال ن الأس ت  م قان
ب له " :على ه اه ولي ال ان ال ث أو  زوجهأوإذا  اعا، فان ال ب م ه ان ال  

ازة ي ع ال اءات الإدارة تغ   ".والإج
ادة  اف مع ال ائعة وه ما ی ة ال ة ال از ه ا ج ي ض ع ا   م 714وه

ر الفقهاء ه اف مع ج ني، و ن ال   .1القان
ر الإشارة إلى أن ا ت الإضافة إلى ك ض  ة دون ع ل اقلة لل فات ال  ال

ة اكاله ادة   ه ع في ال ها ال ي ن عل ة، وال ص ائ 181ال ة ال ن الأس  م قان
ع ":على أنها ت  ال ع ال اف إلى ما  ل م    ".ت

اث،  ال ها  ع بل اع عارض مع ال ة أ ش ی ص ع ل  في ال فال
ى ت ف رثة، وم اقي ال قف على إجازة  ل ت اوز ال ، وما ت ل ود ال ان في ح ى 

اء في  اقي ال ا مع  ح ش له، وأص صى له م صي حل ال في ال ة وت ص ال
ة ص ع ال ه  قل إل ي ان ة ال ود ال   .2ح

ائعة أوفي الأخ نلاح  ه ال ف ال في ح ف، أ ت ى ت ال نه م
ان ع ة،  ص ة أو ال قا ة أو ال ع أو اله ال ة  ل اقلة لل فات ال   ال

ورا أن  ، فل ض اء آخ اء دون حاجة إلى أ إج اقي ال ا في ح  فه ناف ت
اء  اقي ال ف إلى  ي  أوأعل ال د ح ع ا في ص ف لأن ا على ال افق ن ی

ي و  ف لاح ش ان م ال اء ن یأن  ي ع ال ع لأج ل ال  الإعلان إذا ح
أ م وق الإعلان ى ت ي  ح ة ال اال انق ل ئهاق  اء الآخ في   ح ال

داد  فعة أو الاس ف و ال ا ال ان هث أت على ه اع العامة، فإذا   وفقا للق

                                                
ا 1 ة ال ، ال  .87قة، صل ب
2  ، ائ مة، ال ة، الأوقاف، دار ه ص ة، ال عات، اله د ال ، عق اشا ع  .12، ص2004ح 
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ل على عقا اع  ال ال ع م ال ة شائعة في عقار أو في م ر، وج ال
ه  ف ف قل ال العقار ال ى ی ل ح فإلىال   .1 ال

ال ع ال ائع: الف ي على العقار ال ت ح ع   :ت
ا ال  افها ه لها شيء مع أ أ ن م ي  ة هي ال ق الع ق ال
ة،  ة أصل ق ع رها إلى حق ق ح م ، و ل ال يء م صاح ال وال

ع ة ت ق ع   .ةوحق
ن ل مع على شيء  رها القان ق ة  اش ة م ي الأصلي سل فال الع
اجة إلى  ه دون ال ف ف غلال وال ال والاس ع ة الاس ن له سل اته، ف مع ب

فاع والارتفاق ة واسعة، وهي ح الان   . 2سل
ائعة: أولا ة ال   : ره ال

ي و  عان ره رس ني ه ن ن ال ه في القان از إن ال   :ره ح
ي  - أ س ه ال ه:فال فاء دی ي على عقار ل ائ ح ع ه ال ن له ، ه عق    

ائ م على ال ق اه أن ی ة في اسق ت ال له في ال اء حقه م ث ذل ف ال
ان  .3العقار في أ ی 

از   - ب ه ال ان:أما ال ه ش ض م  ه أن ا فه عق یل ه أو على غ ی عل  ل
ا  ائ حقا ع ه لل ت عل ا ی ان، ش عاق ه ال ع ي  ائ أو إلى أج ل إلى ال
ائ  ائ العادی وال م ال ق ، وأن ی ی فى ال يء إلى أن  له ح ال

ن  يء، في أ ی  ا ال قاضى حقه م ث ه ة في أن ی ت ال له في ال   .4ال
  

                                                
ة . د 1 ة الأصل ق الع ق ج في ال د، ال ع ان أب ال ادرها(رم امها وم ة، ،  ).د(،)أح امع عات ال دار ال

 .94، ص2003
ن وال 2 ا القان ر، ن اه م اق إب ، إس ائ ن ال قاتها في القان ة، ).د( وت امع عات ال ان ال ، دی

 ، ائ  .393، ص2002ال
ادة  3 رخ 75/58 م الأم 882أن ال ، ج1975 س 26 ال ائ ني ال ن ال د . ی القان ، 78ر، ع

ارخ  ادرة ب ل وال 1975 س 30ال ع  .ال
ادة  4 اب ال75/58م  م الأ948أن ال  .، ال
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اب ع ال لاح م خلال ال ف م و از أن اله ي وال س ه ال  ل ال
ته ائ ال ق ال ة حق ا ه ه ح د ،ال ه أنه لا ی ائ ي م خ س ه ال ا أن ال  

ة ،إلا على عقار ائ م لان لل ل، و ق د على عقار وم از فه ی ه ال  أما ال
ع م وال ق   .ال

ه ا ا ال قى ناف ني أنه ی ن ال ا ب القان لاك لعقار لو ع ال ادر م ج
ان شائع م إم عه لع ع أو على ب ا  ة العقار ف ت على ق ي ت ة ال ان ال ا  ، أ

ا العقار ث  زا م ه ء مف ائعة في العقار أو ج ه ال اء ح ه وذا ره أح ال ق
ه ت ه  قل ال ها ان ي ره انا غ ال ة أع ه ع الق ان وقع في ن  إلى الأع

ر  ا الق نا في الأصل و ه ه ان م ة العقار ال  عادل ق ر  ق ة له  ال
ه  قل إل ر ال ان ه الق ی ی ف اء ق ج إج ته  ائ ال م ال ق ة، و أم على ع
ة ولا  ل الق ه أ ذ شأن ب ه ف ق ال  ما م ال ع ی ه خلال ت ال

قال از  ان ام اء ولا  ع ال ر م ج ه ص جه ب ا ال ه على ه  ال
قاس   .1ال

ادة  ا أنه م خلال ال عق .م. م ق61و از ی ه ال ا أن ال ج ی ل
ة ل اءات ال ل دون حاجة للإج اب والق ف في ح الغ إلا إذا ،الإ  غ أنه لا ی

ائ أو الأ ن ب ال ه يء ال انكان ال عاق اه ال ي ال ارت   .2ج
  َ ائعة ول ة ال ف ره ال ن ِ إذا ت ال ی ال ال اه   ال ال

ف ائعة ت ة ال ف على ال ته أن ی ائ ال ان لل  ، ه ا، أ أن  ال ا ج
ها و ل اععل اد م ه ال اسي عل ل ال عها و في حقه م ث ب اد و ال ل ها 

ع ا في ال ح ش اه ف    .ال
قال  ي ان ق ه لا  ا ال ا، فه ا رس ائعة ره ة ال ة في ره ال ولا صع
ائعة،  ة ال ازة ال ة نقل ح ر صع از ف ه ال ة لل ال ن، أما  ه ازة ال ح

الارتفاق على أن  ها  غل عل ة  ال ع ه ال اء غول ه اه ز أح ال  ال
 ، ی ازة م ضع شيء في ح لا، أو ب اره ع اع ائع  يء ال قل لا  إذ ال  أن ت

                                                
اب ال75/58 م الأم 890أن  1  .، ال
قة، ص 2 ا ة ال ، ال  .92ل ب
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قى  في ألا ی ، ف ته ائ ال اء إلى ال ازا م غ ال ا ح ن ره ه يء ال ازة ال ح
اه ازة ال   . 1في ح

ع القك ه  زة ث وقع ن ف ه ال ه ح اء ب ام أح ال ة في ا أنه ع ق
ن  ه، و ف ف ر ال عادل الق ا  ر  ا الق ه إلى ه ت ه  قل ال ، ان ء آخ ج
ار ال  ق ه ال ی ی ف اء ق ج إج  ، ته ائ ال م ال ق ة، و أم على ع ه  تع

اه خلال  ه ال قل إل م90(ان ی) ی اره م ال    .2 م وق إخ
ل أن ی ة ق ا أنه إذا ت الق ء ك ت في ال ه ی قه فإن ال ائ  ف ال

قات  ا ال م ت ع ه ة ولا  ى الق ق اه  ه ال ال ز ال اخ  ف ال
ة عي للق ا ه الأث ال ي ون ل الع ل ة ال   .ف

ه م  ن أو غ ه اه شيء م العقار ال قع في ن ال ا أنه إذا ل  ك
ا اخ  ه العقارات ون ائ م للأداء أم ان دی ال د، فإنه إذا  ق لغ م ال

ه ذاته، أما إذا ل  م الأداء  ى ال ق لغ  ا ال م م ه ق ال فاء حقه  اس
ان دی  لغ ل ا ال ى أن  ه ع اه  قه ال لغ ال  ه إلى ال قل ال ف

ائ ا ال   .3ه
ا ةت  :ثان فاع على ال ائعةت ح ان   : ال

ن " ك للغ ف ل يء م فاع  فع الان ل لل ي  فاع ه ح ع إن ح الان
ه  يء ورده إلى صاح ا ال ة على ه اف ال امه  غلاله مع ال اله واس ع ة اس له سل

فع ت ال ا  ي ح ق فاع وال ی ة ح الان   .4"ع نها
ه ال ف في ح ز لل أن ی ا فإنه  ه ها ح و ت عل أن ی ائعة 

فاع،  رة للان ق ة ال اء في خلال ال اقي ال ا مع  فع ش ح ال ، و فاع للغ ان
ه  ت عل ا أن ذل لا ی ال فات  افة ال ه  ف في مل ال أن ی وذل لأن لل

                                                
ني،  أ1 ن ال ها في القان اب  ة وأس ل وسي، ال ر الع زع، شارع سامي ).د(ن د لل وال ، دار م

لف،  اب ال ، ب ارود  .351، ص2003/2004ال
ف 2 هاب ع ة، ع ال ع ة و ال ة الأصل ق الع ق ة وال ل امل في ح ال ن، ).د(ة، ال ، دار الف والقان

رة،   .151، ص2008الإس
، ص 3 اب جع ال د، ال ع ان أب ال  .95رم
ه، 4 جع نف  .507ص ال
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ه ال لا، ث رت عل لا م ائع م ال ال ان ال اء فإذا  اقي ال ة ل ال ر   ح ض
ل على  فاع لل ة الان ال ف ل ال  ل م فع  ه، فإن ال فاع أ على ح ان

ف ة ال ال عادل ح   .1ما 
ا   :ح ال :ثال

ع ع ال نيل  ن ال ائ في القان ا  ال د ل ال ون  تع م
ائه ائه وأثاره وانق ة إن ف ی  فى ب ار ح ال،اك اع ة  و ق الع ق  م ال
عقارات م ه  ائ  ف ة فإن ال ع   .ةیال

ن واج ال ج ح ال  ائ  ع ال ا أنه  ی ك ام ال اه إل ف م
ی ا ال ائ العادی و ل م ال ما على  ق ه م ی ائ حقه م م في ال ، أن 

ة ت ال له في ال ائ ال   .ال
ا ف ه ی ثابو ی ل آخ ب ع ال ع ،إن ال في ال  فإنه 

ار ت على   اس م  ق اء ل ء إلى الق ف الل ائي واج ال ج ح ق
ان ه ض ی ها م ل ي  ائعة ال ة ال هاال ی ل في ، ل ق ذل ال ائ ب م ال ق  ح 

ي تقع في دائ  ة ال ة إلى رئ ال ل ع ن ش ی وت ها ال ل ي  ة ال تها ال
ق ال ها م ون ف اب م هادة م قل ال ة م ال أو  رة رس ة   ،م

ادة  رة في ال انات ال الإضافة إلى ذل ال ل  ني941وت ن ال   .2 م القان
انات هي ه ال   :وه

ار - ه الأصلي وال ال ه وم ه ومه ائ ولق ي اس ال ة ال ل ه في ال ع  ال 
ة ها مق ال  .قع ف

ه - ه وم ه ومه ی ولق  .اس ال
رتهتارخ  - ي أص ة ال ان ال  .ال و
لى رئ  - ار ت ق د ال ر في ال غ م ی ال ان ال ، فإن  ی ار ال مق

ه ح ال خ  لغ ال ی ا وع ال ق ه م ی ة تق  .ال

                                                
، ص 1 اب جع ال ار، ال ل ال ال خل  .75ج
اد،  2 ائعةوهاب ع ة العقارة ال ل ف في ال ة ماجال ة، ، م ، ق ر ، 2007/2008، جامعة م

 .14ص
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هاتع ا - الة على ق قعها مع تق الأوراق ال ان م قا و ا دق   .لعقارات تع
و ذل في ذیل ىوم م ب ق ة  و اللازمة فإن رئ ال ه ال ت ه اف  ت

ال ه  ة أم اعي الع ه أن ی خ  ه ع ال ة العقارات  وعل ی وق ار ال مق
، وعال ق ج ال ة و الع را على  ة  اص مق عل الاخ اء  الاق

ها إذا رأ أن ذل  ء م أح ها فق أو على ج ه العقارات أو على واح م ع ه
ی و  أم دفع أصل ال ائالكافي ل قة لل   .1ار ال

ی ال ه  ف ال ال م  ل م الأم  ز رفع ال ا أنه  ك
ع أمام القاض لةال في ال ع ر ال ل الأم ف ره والقائ    .2ي ال أص

ادة  ا ن ال ل إذا ر " :نهأ على ج.م. ق945ك ة  ف رئ ال
، ال ال ی ل ال ع ت اد الأم أو  ف في  ان ال اء  ائ س م م ال ق

ائي ل الق ف إلى ال ل م أم ال ائ أن ی   ."جاز لل
ادة  ا ال ادر ج.م. ق945ب ل ف ال ل م أم ال ز له ال ائ   أن ال

ة  ائي وذل  رف رئ ال ل الق ة وذل إلى ال ف رئ ال م 
ف  ا ال ار أن ه ع الاع ائ دون الأخ  ف ال م م  ل ال ال ق

ل ال ی  ما قام ال ع اد الأم أو إلا     .كان في 
اد ا ن ال ل على ح " :نهأ ج.م. ق947ة ك ائ ال ح ن لل ت

ي ل على ره رس ائ ال ح ي لل ق ال ق  و على ،ال نف ال
ه  ی الق وت عل  ام وخاصة ما ی ي م أح س ه ال ال ما  على ال

ئ م ت ه وع ا ورد م أحةوش م الإخلال  له مع ع ائه وذل  ه وانق ام  ال وأث
  ".خاصة

عا از :را   : ح الام
ائ صاح  ة ال ت ه م د  ني ت ج ن قان ر إلا  ق از لا ی إن ح الام

ق لاف ح ال ال ی از  د  الام ن ذل على إث وج ائ و ة ال ر لفائ
ف ائي واج ال لف ،ح ق ا أنه  از  ة الام ع ة ال ق الع ق  ع سائ ال

                                                
اب ال75/58 م الأم 942ادة ن ال أ1  .، ال
ادة  أ2 ه م الأم 944ن ال  .نف
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ه ا قكال از لا ی اص وذل لأن ح الام از والاخ ه ال ي وال س ر إلا ب  ل
ني   .1قان

اد م  ا ال اقعة على 1003 إلى 999ولق ب ل اصة ال از ال ق الام  حق
  .عقارال

ادة  ه ''، 1001ولق ن ال از عل ا عقار ح ام ی اق اء ال أن لل
ة م ح ف له الق ا ت ا ل ا في ذل ح تأم  ، ه على الآخ ل م ع  ي رج

و  اثلة  ه م ت ن م از، وت ا الام ق ه ة، و أن  ل الق ع ة  ال ال
از ال ادةام ه في ال ار إل   .''999 ائع ال
  

اني ل ال ائع: ال ز م العقار ال ء مف ف ال في ج   :ت
ادة  ة 714لق ن ال ائ على أنه م ال02 في الفق ني ال ن ال إذا " :قان

ة  ء ع الق ا ال قع ه ائع ول  ال ال ز م ال ء مف ا على ج ف م كان ال
ء ال آل  ف إلى ال ه م وق ال ف إل قل ح ال ف ان في ن ال
هل  ان  ف إذا  ال ال ه ال في إ ف إل ة ولل قة الق ف  إلى ال

زةأ ها مف ف ف ل الع ال ف لا     ."ن ال
ادة  ه في ن ال ح ما س ذ ض ق ب 714ل ني  أن نف ن ال  م القان

ها  ع ة و ل الق ائع ق ز م العقار ال ء مف ف ال في ج ف ثح ت  أث ت
له ائع     .ال في العقار ال

ع الأول ء: الف ف ال في ج ةح ت ل الق ائع ق ز م العقار ال   : مف
ع وذل  يء ال ة في ال ه إن ال إذا ما وقع في غل في صفة ج

زة لا شائعة ة مف ائع أ ال مل ه ال ل ع  قاده أن ال ه ،اع ع في ه ن ال  
ة و  ل أن ت الق ال ق ة للإ ل الق ز لل  ال ح  الة قابل للإ غ ال

ها ائ ة ون ار الق م في ان   .2مل

                                                
ني  1 ن ال ح القان س في ش ، ال ر ه زاق أح ال ة(ـ ع ال ة والع ات ال أم رات 10، مج)ال ، م

ان، ص وت، ل ة، ب ق ق ي ال ل  .922ال
، ص 2 اب جع ال د، ال ع ان أب ال  .100، 99ص.رم



          التصرف الفردي في العقار الشائع         :                                   الفصل الأول 

 17

أن وقع  ال وذل  الإ ل ال  ة ق ال إذا ت الق ل الإ ز  ا أنه لا  ك
ادة  الا  ال ف وذل إع ه في ن ال ال ف ف ء ال  م 85ال

أنه ي ن  ني وال ن ال ه على وجه  ":القان ل م وقع في غل أن ی 
ع ةی ه ح ال ي  ق ة ال ،"ارض مع ما  ق ا إذا أق  ل أ ف  و اء ت

ز  ف ه ال ه في ح هةش ف ف ء ال ت ة لل ال ة ال ل   .1، أو تلقى ال ال
ال لا للإ ع قا ن ال ع في ن ال ،و ز ال ف ء ال قع ال  إذا ل 
ائع وذل ما ل  ال ق ل أجاز اال ع م ق   .ل

ى إذا  ها ح ع ة أو  ل الق ف لا ق ال ال ل إ ول لل ال في 
ان ال  ف وذل في حالة ما إذا  ه في ن ال ف ف ء ال قع ال ل 

اعل أن  ف ل إلا مال ائع ال ن ق وقع في  علىال ا ال لا  ع فه  ال
  .2غل

اني ع ال ة ح:الف ع الق ائع  ز م العقار ال ء مف ف ال في ج   : ت
ا العقار أرض شائعة ان ه ائع ب ال و ن الأم لا إ ف،إذا ق العقار ال

  : ل م حال
الة الأولى -  ائع، ف:ال ع في ن ال ال ز ال ف ء ال قع ال ة إ أن  ن مل

ل لل  ع ت ز ال ف ء ال ائعال ع أن وقع في ن ال ال ل  ال  ، 
ع  قح أن ال ع له أ الأث  اس ا أن ال الآخ ل  ة  اشف للق  ال

ع ز ال ف ء ال   .ح في ال
ة -  ان الة ال ائع: ال ع في ن ال ال ز ال ف ء ال قع ال  بل إنه وقع ،إذا ل 

ز الآ ف ء ال ه في ال ا الأم إ ف،3خ أ أنه وقع في ن ال الآخن ن ه
ادة ه ال ه ق أوض لها714 ن ق ائ  ني ج ن م ا  ": قان ف م ان ال إذا 

ف  ة في ن ال ء ع الق ا ال قع ه ائع ول  ال ال ز م ال ء مف على ج
قل ء ال آل إلان ف إلى ال ه م وق ال ف إل ف   ح ال ى ال

                                                
، ص 1 اب جع ال د، ال ع ان أب ال  .100، 99ص.رم
ه، ص 2 جع نف  .100ال
، مج 3 ر ه زاق ال ، ص8ع ال اب جع ال  .876، 875ص.، ال
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ه ال في  ف إل ة ولل الالق ل إ ف لا  هل أن ال ان  ف إذا   ال
ز  ها مف ف ف ز الآخ ال وقع في ،"ةالع ال ف ء ال ة ال قل مل ا فإنه ت ه  و

ل  ا م لا ع ء حل ا ال ل ه ل و ع ال ائع إلى ال وذل  ن ال ال
ء  عال ز ال ف   . 1ال

ز ال وقع  ف ء ال ع على ال قع ال الي  ال ة في ن ال و ع الق
ائع ائع لاال عل أن ال ع في الأصل، وذل لأن ال  ز ال ف ء ال  ، لا على ال

ن  اء ما س ما ش ى مق ن ق ارت الي فإنه  ال عه، و ز ال ی ف ء ال ل ال
ة ا ه ح ةعل ع الق ائعة  ائع ال   .2ل

ي،  س ه ال ا ال في ال ا على ه ل قا ع ائ ت ني ال ن ال ولق ب القان
ادة  ائعة في العقار أو " : على أنه890ف في ال ه ال اء ح وذا ره أح ال

ها  ي ره ان غ ال ة أع ه ع الق ا العقار ث وقع في ن زا م ه ءا مف قاج  لن
نا  ه ان م ة العقار ال  عادل ق ر  ق ة له  ان ال ه إلى الأع ت ه إلى م ال

ة، وفي الأصل و أم على ع ر  ا الق ائم ق ه ه  ال ی ی ف اء ق ج إج  
ر ال  قلالق ق ال 90 خلال ان ما م ال ه، أ ه ی ل ذ ف  شأن ب

ة، ولا   قالالق اء، ولا  اان ع ال ر م ج ه ص جه ب ا ال ه على ه ل
قاس از ال    .ام

ي  س ه ال ال عل  ا ی قا، ف ادة ل إلا ت ه ال ل أن ن ه ع الق ن
ادة  الفة ال.م. ق714ل ال   .ج ال

ف  ا ال ن ه فات وق  ع ال ه إلى ج اردة ف اءات ال و نقل الإج
عا أو ر  از وغ ذلب ا أو ره ح ا رس   .3ه

ز ال وقع في  ف ء ال ر م ال قل العق إلى ق ده، ی ع ال ن  ففي ال
ع أصلا،  ه ال ز ال وقع عل ف ء ال ة ال عادل ق ائع،  ارن ال ال اع  أن و

ة ل الق ف ، وذل  عادل ز م ئ مف زت إلى ج ائعة ق ف  فإن ،الأرض ال

                                                
، مج 1 ر ه زاق ال ، ص8ع ال اب جع ال  .876، ال
ه، 2 جع نف  .876ص ال
ه 3  .877، صنف
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ز ال وقع في ن ال  ف ء ال ع على ال ع ال ر م وق ال لا ی
ائع وال على  ل م ال ف  ائع على أنه إذا ل ی ة شيءال ق في الق الف عل   م

ق وذل  الف ة  ال اء لل ء إلى الق ع ال الل ئ فإنه   ما إذاما ب ال
ع ه ء ال ء الأك كان ال ع الل ائع  ل ال ة و ة  إلى ق ال اء لل الق

ا أنه    إذاق الف  ع  ء ال ة ال ه أك م ق ء ال وقع في ن كان ال
ادر له ع ال ال ة  ل الق أش على هام ت ال م  ق ح ،على ال أن   ل

أش ا ال ا في ح العق م ه ع ناف   .1ال
اء -  اقي ال اجهة  ف في م   :ح ال

ف في ح  ائعة فإنه لا ی ز م الع ال ء مف ف في ج إن ال إذا ما ت
ا  م نفاد ه ت على ع ق، و ق ائعة نف ال لاء على الع ال اء، لأن له ال

اء ما یلي ف في ح ال   : ال
قاقز رفع دع *  اء الاس اقي ال ل  ء  م ق ائعة على ال قه ال أك حق ل

ه ف ف ز ال ف   .ال
ة *  يءإن مل ة، أو الإرث ال ع أو اله ال ف  لها لل ال ائع إذا ما آل   ال

ة  ل اب  ال أ س آخ م أس قأو  هاس ف إل ا لل ف ص   . ال
ه*  ف ف ء ال ف ذل فيإذا وقع ال ة،  ن ال ال اء الق ع إج  

ه ف إل ة لل ال ا  ن ص ف    .2فإن ال
  

ال  ل ال ائع : ال ل العقار ال ف ال في    .ت
ار  د إلى الإض ائع فإن ذل ق ی ل العقار ال ف في  إن ال إذا ما ت

ان ح ، ول ه ف ق ت دون عل ا ال ان ه اء، خاصة إذا  اقي ال ق  ل ق  م
ائع ف ال في العقار ال ا، ح ت فة أم ه ف فإنه  مع ا ال كله  ه

له ائع  ف ال في العقار ال اني أث ت   .وال
  

                                                
، مج 1 ر ه زاق ال ، ص8ع ال اب جع ال  .877، ال
ني،  2 ن ال ة في ذاته في القان ل ار، ح ال ی س ان، الأردن، 2محمد وح ال زع، ع قافة لل وال ، دار ال

 .130، ص2010
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ع الأول له: الف ائع  ف ال في العقار ال   :و حال :ح ت
الة  قاد: الأولىال ائعاع ل العقار ال ل  ائع  أن ال    : ال 

ه في  اء وح ف أح ال ل ق ی لا، أح ال  ع م ائع ف ل العقار ال
ائع ولا ش ،الأرض ها ال ل ه الأرض  ل ه ق أن  ع ائه  اء ش ان ال أث  فإذا 

ة في  ه ن ق وقع في غل في صفة ج ها، فإنه  يءله ف الي فإنه ال ال ع، و  ال
ع وذل ل ال ال ل له ا،عه في الغلقز له إ ع في  و ال ال ل إ ل في 

، لأن ال  ي لل الآخ ائعة ال ة ال هاالأولال ل اعها وه لا    . ق 
ع  ع، ل  ، ال هأما إذا أجاز ال اع ه اس ع ف ال ال ، لا للغل ولا الإ

قاق لأن ال  ان الاس ائع  ع على ال ج ه ال اع اس ا  ع مل الغ ون  لأنه ب
ائع لا  ل العقار ال ة فإن  ة الق ان ن ا  ائع، وأ ف العقار ال الآخ  ن

ائع   .1ل لل ال
ائع لل  ف ال ة ال ائع على مل ل ال ال ز أن  ا فإنه  ه و
ة إلى ال ع  ل قل ال الي ت ال لها له و ائع  ة العقار ال ن مل ، وت الآخ

  .ل ال
الة  ةال ان أن ال: ال ائععل ال    :ائع له ش في العقار ال

اء أن  اء ال عل أث ان ال  الة إذا  ه ال ا في العقار لفي ه ائع ش ل
ع للغل ع في ال انه ال إم ائع، فإنه ل  الة ق ،ال ه ال ن في ه  على عا  و

م  ق ائع س لاصأن ال ائع اس ة العقار ال ه مل قلها إل   .له ل
ة العقار  له فإن مل ائع  ة العقار ال ل مل ائع أن  اع ال ا أنه إذا اس ك

ل قل إلى ال ع  ال له ت ائع    .ال
ائع  ور ال ق لاصأما إذا ل   له، فإن ال اس ائع  ة العقار ال  مل

ع خ ال ل ف   .2ن له ال في أن 
  

                                                
ر مج 1 ه زاق ال ، ص8ع ال اب جع ال  .878، ال
ه، ص 2 جع نف  .879، 878ص.ال
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ة .ق 714ادة إن ال ز م 02م فق ء مف ف ال في ج ض ل ت  تع
ائع ال ال ل ال ف ال في  ض ل ع ها ل ت ائع ول ال ال   .1ال

اء  ي على ال ن ن ال والف اء في القان ائ في الفقه والق أ ال ه ال ی
ا ع ص ائع  يء ال ل ال اع في  ف ال ال ار ت ر على اع  في الق

اوز ذل  ا  وره م غ مال ف ال على أساس ص لا للإ ه وقا از ل ال
 ، ه از ح ا ی ف ف ا ال ال ه ل إ اء في  اقي ال  ی ال ل

ل له ال في رفع دع  قاقو   .الاس
اقي اثلة ل ق ال ق ال ف مق  ة وفي ال ل ا أن ح ال في ال  ك

فه رغ ، فإن ت اع ، وال اع اقي ال ع غ ناف في ح  ه  ل  ص
ه ل م قع بها م ن  ا  ة ل ا ة ح ع الق ل    .2ك

ا  ف مادام ه ال ال ل إ ة  ل الق ه ق ف إل ز لل ا أنه لا  ك
افه على أساس أنه صادر م ا ب أ ا ف ع ص ف     مال إلاال

ب إرادته لع  م ت ع اشئ ع جهله  ع الغل ال ف الع 3،   ال ال
ة له زة خال ة مف ها مل ف ف   .ال
ر الفقه ال أن ه له  أن هو ج ائع  ال ال ف في ال ة لل ال  

عا ا في حقه ج ن ناف ى  لاك ح ع ال   .4ن صادرا م ج
الي فإذا ال ف في و ن ق ت ال فإنه  ل ال اء في  ف أح ال  ما ت

الي ف ال اء، و اقي ال ل في ح  ها و ل ي  ائعة ال ه ال ا إح ن ه
لا  اء قا اقي ال ة ل ال فه  ن ت ه و ة ل ال ا  ن ص ف  ال

، و ه عادل ح ا  ال ف ل إللإ اء ال في  لاء ال ف ز له ا ال ال ه
و  هادون أن ی از ح ا ی ة وذل ف ة الق   . ن

                                                
، ص 1 اب جع ال ار، ال ل ال ال خل  .212ج
ة، ال  2 ادرها، ح  امها وم ة أح ة الأصل ق الع ق ني، ال ن ال ام القان عارف 4ج في أح أة ال ، م

رة،   .173، 172ص.، ص1995الإس
ه، ص 3 جع نف  .174ال
، ص 4 اب جع ال ار، ال ل ال ال خل  .212ج
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ل الإ ف  ف و ولل ا زاد على ن ال اء ف ف ال س ل لل
ل الإ ا  ه أ ق أن اإل ع ان  ائع إذا  ال ال ل ال ة ل ال ل لال  ف 

زة ة مف   . 1مل
اني ع ال ف ال في: الف لهأث ت ائع    : العقار ال

اء ح  اقي ال ق  ا في حق لف أث له  ائع  ف ال في العقار ال إن ت
ل العقار  ر م ال في  ف ال  ون م الغ في ال ع اء  اقي ال أن 
ف  ف ال ا العقار ول ی ائعة في ه ه ال ل م ح ة إلى  ال ائع وذل  ال

ال ائعفي حقه  ي لل ال ائعة ال ة ال   .2ة إلى ال
ا في  ح ش ة و ه ال ائع في ه ل ال ال ل ال م وم ث 
ع  ائعة ج ه ال ض لل في ح ع ع أن ی اء، ولا  ع مع سائ ال ال
ع  ة أو لل ب ه ال ع في ه ال ال ل إ اء ول له ال في  ال

ق   .اقالاس
ة ال  ال ن م ع اء  ة ال ق ة، فإن  ل الق  معه على الاتفاقوق

ع أن  العقار  فاع  حقة الان عأص ا له على ال ل اء ، م لاء ال  ح أن له
قع في  ا  ه  ل م ة   هاء الق ع ان ة ف الق ة ال  ال ال في م

جع  الة ی ه ال ه وفي ه ئي ن قاق ال ع الاس ائع ب ال على ال ال
اء الآخ ر ح ال ق   . 3وذل 

ا  اث ت ق ب حال ف ف ة للفقه الإسلامي فه  ال ف ال أما 
ائع ل العقار ال   .في م

الة الأولى -  ق:ال الة ی ه ال اء فإنه في ه اقي ال إذن  ر  ف ق ص ان ال   إذا 
ا ق نهائ   .في حقه و

                                                
، ص 1 اب جع ال ار، ال ل ال ال خل  .213ج
، مج 2 ر ه زاق ال جع8ع ال ، ص، ال اب  .879 ال
ه، ص 3 جع نف  .880 ال
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ة -  ان الة ال ا :ال ن ص ف  ا ال ون إذنه فإن ه ف ب ر ال  إذا ص
ل له  لا م ال اء لأن  اقي ال ف في ن  ف و ة ال ال ار ح ق

ل واح ح ا ت ل ه ع ب د فإذا ج   .هح ل انف
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اني اءأثار: ال ال اجهة ال ائعة ل ه ال ف ال في ح   : ت
ع ال في لإن  دادل على ال اعها ش آخ اس ي  ائعة ال ة ال  ال

اء الآخ وق ی  ع إلى أح ال ر م ال في ال ف ق  ح أن ال
ع ي ع ال ا س،إلى ش أج ا ال إلى تع ح ل اد د  الاسق في ه

اءات ح الاس ا إج ه و و اقه وأثارهد وش فعة اد ون ق إلى ح ال  أولا، ث س
ا اءاتها ثان فعة وج ز ح ال   .م تع ول ت

  

ل الأول ائعة: ال ة ال داد ال اء في اس   :ح ال
ي ع الخلق  ع إلى ش أج اء في حالة ما إذا ت ال ن لل ع ل القان

ي ع  اء لأج عها أح ال ي ی ائعة ال ة ال ل م  ال ل م ل ال في ال
فعة في حالة العقارات لات وال ق ة لل ال داد  ع وذل ع  الاس ، 1ال

ه و ان ش داد وت ل تع ح الاس ا ال اول في ه اءاته وس ق لإج ا ال ، و
اقه وآثاره   .ون

ع الأ  دادتع ح : ولالف هالاس و   : وش
ا اش مقابل دفع لاإن ا ل آخ ف ل ش م م ه حل داد على وجه الع س

ع ار ال   .ث وم
اه أما ح ا ق ن لل  ه القان اه ه ح م ع ائعة ف ة ال داد ال س

اء له ب ال ع دخ عة، وذل ل ائعة ال ة ال ل لل لل ع ل م  في ال
ة  ع ال ا في حالة ب ن أ ائع و ل ال ق ن في ال ة و ار ال ة على أس اف م

ل على عقار ال ول اش ع م ال ائعة في ال   .2ال
ادة  ائ على أنه721لق ن ال ني ال ن ال ل " : م القان ق لل في ال

ل أو العق ق ال ال ع م ال ائع أو في ال ل اال د ق ائعة ار أن  ة ال ة ال لق
اعها  ي  ه ال اضي، وذل خلال شه م تارخ عل ي ع  ال ه للأج ش غ

ائع  ل م ال لغ إلى  ح ی ة ت اس داد ب ع أو م تارخ إعلانه و الاس ال

                                                
ة،  1 ة الأصل ق الع ق ج، ال ف ح ف رة، ص).د(ت ، الإس اعة وال ة لل امع ار ال  .216، ال
اب ص  2 جع ال ار، ال ل ال ال خل  .122ج
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قه  ع حق ل ال في ج د م ل ال اماتهوال و ضوال ه ع  إذا ه ع
ه ة ح د ب ه أن  ل م دون فل د ال   ".كل ما أنفقه وذا تع

ادة  الا ل ال ن إلا 721إع داد لا  ائ فإن الاس ني ال ن ال  م القان
ز  ال فلا  ع م ال ع أو في ال ل ال ق ائعة في ال ة ال ع ال في ب

ائعة في العقار ة ال ع ال داد في ب ال الاس ل ال ا العقار ه  ان ه ع ول   ال
ائع ا ،ال انت إن داد إذا  ز الاس ا و فعة ه ة شائعة ز ال عة ح ة ال  ال

ع ی عقارات ا ال ان ه ى ل  ال ح ع م ال   .1في ال
ادة  ها .م. ق721وم خلال ن ال ف اج ت و ال ح أن ال الج ی ع  لاس

داد ه   : يح الاس
ع:ال الأول -  ر ب ع م  أن  اء في ال ع م  :أح ال ور عق ب   ص

ع ولا اء في ال ان  أح ال عا  ف، ت د ال ع أ عق آخ م عق م مقام ال ق
ز  ائعة أو أوصى بها فإنه لا  ه ال الأو معاوضة، فإذا ما وه ال ح ع  اس

ة  ال داد  ةللح الاس ص ة وال   .2ه
ارسة، اشوق  ال عا  ع ب ادر م ال في ال ع ال ن ال ادة أن   ال

ه  ز ف اد لا  ال ع  الفال ع داد لأن ال ال ی اس داد ح الاس  الاس
ه اد عل ي م رس ال ع الأج م  ق اد و خل ال   .ع أن ی

ز  ع فإنه  ام ال دادالاع ت وع في  آنس فاوض وال حلة ال اك، أما خلال م
ع فإن  دادال قا لأوانهالاس ن سا  3.  

اني -  ال العقار:ال ال ع م ال ل أو م ق ة شائعة في م ع على ح د ال   :  أن ی
ع م  - ل أو م ق ها، في م ع لها أو  ائعة  ه ال ع ح  على ال أن ی

ال   .ال
  

                                                
، ص 1 اب جع ال د، ال ع ان أب ال  .96رم
ائع وال 2 ال ال ل، إدارة ال د خل ه، أح م رة، 1ف ف ، الإس ی امعي ال  .30، ص2007، ال ال
ه، ص3 جع نف  .30 ال
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ا أن ادة ك ه ال داد ح ما أوض د إلا نج .م.ق 721 ح الاس ه لا ی
ع على عقار ا ال ل ه ال ول اش ع م ال اته ولا في م ل قائ ب ق   .1على م

ل  ا ه م داد ون لا ل الاس ن م ات فلا  ال ع  ائع ال أما العقار ال
ع اث ه س ال ان ال ى ول  فعة، ح   .2 في العقارل ال

ال ع م ال ل ال ائعة في ه ال وم ه ال ع ح رثة في ب ة فإذا قام أح ال
ه  وا ه أخ داد أن  ن ع  ح الاس ع رثة  اقي ال ي، فإن  ة لأج ال
ه العقارات  ل على عقارات مادام ه ة ت ان ال ى ل  ي ح ة م الأج ال

ع ا ال ة في ه م الم   .3 م ال
ات،  ال ة شائعة م عقار مع  ا على ح ان م ف إذا  ا فإن ال ا قل و
فعة لا ع   ي ی ع  ال ة م الأج ه ال اء ه فإن أخ ال

داد   .الاس
ادة وان اغة ال ان ص ، ح .م. ق721  ع ذل حي  قة ال ت ا ج ال

ها أنه ع ف ل أو لل في  ":ن ال ق ال ال ع م ال ائع أو في ال ل ال ق ال
ع ل،"العقار ال ال ع ل، أو العقار،  فاس ق داد في لفاصلة ب ال ي أنه  الاس ع

ا  ل، ور ق ال ال ع م ال ل ال ائع و ل ال ق ل م ال الإضافة إلى  العقار، 
ار رق ا في الق ة العل ه ال ت  ا ما أخ ارخ  ال179321 ه ادر ب

ع ه ف، ح ق 25/03/1998 داد في حالة ب ارسة ح الاس ة از م ال
ائعة في عقار مع وت ائعة لال ه ال ع ح اء ب ام أح ال ق ة   وقائع الق

ائه  ون ش ع ی  ته وال اث ح قام إخ ه ع  ال عة أرض آل إل في ق
دادهال  اداا  اس ادة ع رة .م. ق721 على ال ق فعة ال اءات ال ا إج ع ج ول ی

اع  ب إت داد ووج از الاس م ج ع ائي  ل الق ة وال ل م ال نا، فق  قان
ل  اة ال ت ق ار، واع ق الق ا ق ب ة العل فعة، غ أن ال اءات ال إج

، جاء  اب ار ال رت الق ن، وأص ا القان ق هق خ ل ش  ":ف نا، أن ل ر قان ق م ال

                                                
، ص1 اب جع ال ل، ال د خل  .30 أح م
ه، ص 2 جع نف  .31، 30ص.ال
ه،3  .31 ص نف
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ة  ة ال ل الق د ق ل أو العقار، أن  ق ال ال ع م ال ل وفي ال ق في ال
ائعة   .ال

ع ق  ض اة ال ال أن ق ة ال ا ث في ق دادفع دع ح  ا بول  الاس
ع ائع، إذا ب وض على ال على العقار ال ف ان م ال ع أنه  ي، ب ع في لأج

ع أن ی فعة ال اءات ال ا إج او ع ادة ه ا ن ال ق ي .م. ق221 فإنه ق خ ق ج 
داد رثة في ح الاس   .1" ال
ض  ار تع ا الق قاداتإن ه هالان   :  م

ه إلى ت ادر ن إأ - ع ل ت دادة ال ا إلى الاس ات ون ال ع   على العقار ال
دادت  ق الاس فعة في ال ام ال ا أق ن ال، ولا ل ع م ال ع أو ال  .ل ال

ادة  - ادة 721أن ن ال ذة ع ن ال الفة ال مأخ ني 833 ال ق ال  م ال
ت  م ث احه على ع ع ش ا أج  ، دادال ات الاس ال ع   في العقار ال

ة ال ت م الة، وق أی ه ال فعة في ه ت ح ال الي ث ال ة و ي فق ال
ع رق  ها ال امها م ی م أح  .16/02/1956الع

ارسة  از م م ج ع ه  دادح ق ف ات، الاس ال ع  ائع ال  في العقار ال
الة ه ال فعة في ه ت ح ال ارها ب  .وق

اق  - اخلا مع ن فعة م اق ال عل ن أ  ا ال دادإن الأخ به د إلى الاس ا ی  م
ارب ب ه ت ا له ة ون ن ص القان قادات ال ز ت ح الان  فإنه لا 

فعة ام ال ه ن ا  عل ع ون اد على العقار ال  .2الاس
ع  ع أو في م ل ال ق ائعة في ال ة ال ع ال ن إلا في ب داد، لا  ف الاس

ل ق ال العقار وال  .3م ال
  

                                                
قة، ص 1 ا ة ال ة، ال ازني فای  .65، 64ص.م
ها، ص 2 ة نف  .65، 64ص. ال
ها، 3  .65ص نف
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ال -  ع :ال ال ر ال ي ع ال أن  ع إلى  ح  صاء إلى أج ور ال
اء  ي ع ال اقي لأأج ه  ر م ان في ذل ما ی ا  ر إلى ش آخ ل نه ل ص

اء   .1ال
دی في ال  ج اء ال ع لأح ال ان ال داد إذا  ز الاس ا لا   ع،وعلى ه

ا ي ع ال ة إدخال أج داد هي خ ب لأن تق ح الاس غ ن غ م ء ق 
ه   .2ف
ع -  ا اء:ال ال د ه أح ال ن ال   :  أن 

ل  رون م دخ اء وذل لأنه ی ن ه أح ال د  أن  فال
ه ي ب ه .الأج ه دون غ داد له وح ل ف له ال في الاس   .ول

م  ق ا شائعة ی ة أو ح اء ح ي  دادهافإذا ما قام أج دلاس  م  ع
اء م ،ال ة أو الاتفاق فإنه ع ع د م ال ه أن  ل ش م ز ل  ف

ه ة ح عة ب   .3ال ال
اني ع ال اءات ح : الف دادإج   :الاس

ف ب  ارإن م أجل ال ق ع اس اء فق أورد ال ة ال ا عاملات وح  ال
ها ل ف اءات لاب م ت دادت ح إج ا ،4الاس ق في ه ع ح س إلى أولا  الف

اق ح  ل إلى ن اءات و ه الإج داده امهالاس ا وحالات ق   . ثان
اءاته:ولاأ   : إج

ادة اءات ح 721 لق ب ال الفة ال أن إج ل فيدادسالا ال   :  ت
ة خلال  - غ ن إعلان ال داد 30أن  اغ في الاس ما م تارخ عل ال ال  ی

ع أو إ  ةال ة مع ع م د ال ا الأخ ال ل  ه ه ا  یعلانه   خلالها تار
ق ها ل ی ة ةتق ان م ة س ا ورا ل ا ض ه ش ع أن، بل إنه ل   صاح ال

ه  .5ال
                                                

، صأح م  1 اب جع ال ل، ال  .31د خل
، ص 2 اب جع ال ج، ال ف ح ف  .218ت
، ص 3 اب جع ال ل، ال د خل  .31أح م
قة، ص 4 ا ة ال ة، ال ازني فای  .68م
ها، 5 ة نف  .68ص ال
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ق  - قة م ال أ  ه ع ذل  إعلان رغ د  ام ال ق ل  داد  ا فالاس ل
ائ ل م ال ر إلى  عاد ال ، فخلال ال ا دون فلا ع وال ه ى إعلان أح

 .1الآخ
اء فإنه على ال ال ی  - ى ت الإعلان لل ا أنه م دادك ال الاس  أن 

ا  ن ه ن أن  ا لا  القان ع،  ال م إعلانه  ما م ی ة ثلاث ی ل خلال م ب
ل أو ل أو غ م اب م ن  ح أن  ا، ف ى شف الإعلان رس  .2 ح

داد على خلاف دع  - ع الاس اع خاصة ل ع ق ائ ل  ع ال ا أن ال ك
اع العامة ع ل الق الي  أن ت ال اع خاصة و ي وضع لها ق فعة ال  .ال

ائع وال معا  - ام ال اء واخ امه ق داد إذا ل ی رضاء وج إت ا أن الاس ك
ع  احل ال ل م  .3في 

ه ال - ا ما ب ائع وال وه ل م ال لغ إلى  ح ی ن ب داد  ة في الاس غ
ادة  الفة ال.م. ق721ال  .ج ال

داد  - ت ح الاس قاته أو ث د دفع ال ومل ام ال ل في إل ة تف ا أن ال ك
عة ة ال ه ال ل ائع وال ب ام ال د ول  .لل

ل  - الي فإنه  ال قه و ع حق ل ال في ج د م اماتهال ا وال  ول ن أن ه
ي  ة ال ع ع ذل خلال ال قاته فإذا ما ام د لل ومل فع ال ل مق ب ل ال
ز له رفع  ائع وال  عاده، فإن ال ی م ها ت ل م ة إذا  دها ال ت

اردع  أن ل  وذل لأنهاع داد  د  الاس في ال اماته ل ی  .4ال
ا داد :ثان اق ح الاس  ن

ع  - ل مع أو م ق ائعة في م ة ال ة إلى ال ال داد لا ی إلا  إن ح الاس
ي فإنه ی ح  ائعة إلى أج ة ال ه ال ع ه ا أنه ع ب ال  دادم ال  .5الاس

                                                
، ص 1 اب جع ال ة، ال  .192ح 
قة، ص 2 ا ة ال ، ال  .123ل ب
جع ال 3 ة، ال ، صح   .192اب
، ص ج4 اب جع ال ار، ال ل ال  .154ال خل
رة،  5 الإس عارف  أة ال ادرها، م امها وم ة أح ة الأصل ق الع ق ، ال اه سع ل إب  . 127، ص2001ن
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ا فإن ح  - دادل ل الاس ق ف في ال ع  قاص على حالة ال ائع أو في ال ال
ل ق ع ال ال ح ی في حالة ب اء له ،م ال ة للعقارات ف أن ال ال  أما 

فعة ال  .1ال في الأخ 
داد ی في حالة ب - ا أن ح الاس ال عك ال  ع م ال ة شائعة في م  ح

ة، ل ا فأو ال ى ول ح الة ح ه ال داد في ه ة عقارا فإذا ما  ح الاس ل
رثة،  اقي ال داد ی ل ها فإن الاس ل ق ة ق ه في ال ع ن رثة ب قام أح ال
ة، فإذا ل  ض  ال ال ع أم الة ض م ه ال ن العقار في ه ح 
 ، ة شائعة في عقار مع ارة ع ح الة ع ه ال ع في ه ان ال ال و ع م ال م

ز ل مافإنه لا  ا العقار ه  ان ه ى ول  داد ح ه   الاس رث وفي ه ه ال ت
فعة ال الة  الأخ   .2ال

فقة  - ئة ال ز ت عة ح لا  ة ال ل ال ز إلا في  داد لا  ا فإن الاس ه و
ق  الي ی ال ع و ي في ال ل الأج م دخ ا إلى ع د ه ا ی على ال م

ض م  دادالغ قى ال ا، فل الاس عة ل ة ال ع ال داد  ن جائ اس
قي ء ال ال ع  ا في ال داد،ش في العلة م الاس ل ت  .3 و

ا م  - ا أصل ان ش اء  ع س ع وق ال ل ش في ال داد ل ا ی ح الاس ك
اء ق ه م أح ال أن تلقى ح ارئا  ا  ان ش ع أو  ء ال ن ذل س ب  

اء اث أو ال  .ال
اء  - دادوذا ما أراد ال ة اس د ب ه أن  ل م ان ل عة  ائعة ال ة ال  ال

دوا  ي ال أن  ائ ه، ول ل ل هح ة اس اش ع غ ال  ع  ال
اراوذل  ة، ولا  ع داد ه رخ ی أن الاس ل ما لل ع ائ أن  م  ز لل

ع رخ ع ائ لل ا ال ال ه ع ة   اس اش   .4 غ ال
  

                                                
، ص 1 اب جع ال ج، ال ف ح ف  .217ت
ه، 2 جع نف  .217ص ال
، ص 3 اب جع ال ، ال اه سع ل إب  .128، 127ص.ن
ه،4 جع نف  .128 ص ال
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ال ع ال داد: الف   :آثار ح الاس
ار عاع اء على ال داد ی لل يء  ح أن ، أن ح الاس ائع ال ال

ال فإن ح  ع م ال لا أو م ق دادن م ه أثارالاس   . ی ع
ه وس االآثارق إلى ه ع  م خلال ه   :الف

د وال  :أولا    :العلاقة ب ال
ها  ي رت ق ال ق ا فإن ال ه ع و ل ال م وق ال ل م د  إن ال

ق  ع ت ة م أ ،هالال على ال عة خال ة ال د ال ل لل  ح ت
ي أو  عي ق ح ع ار ،ه ال ر ت اع أنه و د و ع د  ائعاش  أن ال ،  م ال

ان  له  م ق ن ق إل ائع  ا ال قاقفإن ه د الاس م ال ا یل  ،  ول ال
ف م  د  ا فإن ال جلا أو مق ا ال م ان ه اء  ائع، س فع ال إلى ال ب
د  ائع فإن ال فع ال إلى ال داد قام ب ل أن ی الاس ان ال ق ذل أما إذا 

ده إ م ب فع إلى ال ما ق أن ی م  ا یل فع،  م ال ه م ی ائ لى ال مع ف
ع  ها م وق ال ل عل ي  ار ال د ال م ب ا أن ال یل له م نفقات و ت

د     .1إلى ال
ا ائع :ثان د وال   :العلاقة ب ال

ی  ح ه ال ائع، ف ل ال ل ال ق ل م د  اماتإن ال ال  ال
ق ال  ق ائ له  ائع وه ال   .ن ال

فائه  م ب ل د ه ال ائع، فإن ال ا فإنه إذا ل  ال ق وفى ال لل ه و
ه  و ل ال في نف العق وش ل م قا  نا سا ا ذ د  ا أن ال ائع،  ن ال

ه ال فع ال أفاد م اك أجل ل ان ه ا فإن ذاتها، وذا  ان مق د، أما ال إذا 
ق ال فعه  د ی فعة ح أنال ل  وذل على خلاف ال ه تع ع  عل ف  ال

جلا أو  ان ال م ق و ل أو ال أج ف م ال د أن  ، وذا ما أراد ال ال
م ال اف، ولا یل ق تأم  د ب م ال ائع أن یل ز لل ا، ف ائع د نمق  ال

ائعة ق ث ب إلا ة ال ع ال ان ال ال ذ في عق ب قي، فإذا  ق فع ال ال

                                                
، ص 1 اب جع ال ة، ال  .98ح 



          التصرف الفردي في العقار الشائع         :                                   الفصل الأول 

 32

ا أن  قي  ق فع إلا ال ال ه أن ی الة ل عل ه ال قي ففي ه ق أنه أك م ال ال
ات ق الإث ع  رة ال     .1له أن ی ص

م ب ائع یل ة الإن ال ة ال ة قل مل ل ه ال قل ه د ف عة إلى ال ائعة ال
قل إلى ا ة ت ل د، وال ة إلى ال اش ع لام ام عق ال د م وق إب م وق  ل

ان ال لف الأم إذا  ات، و ال ع  ل ال ق ائعة في ال ة ال داد في ال  ع الاس
ل ل على عقار فال ال  ع م ال ة شائعة في م ا العقار ح قل في ه ا ت ة ه

ل ال   .إلا 
ة  ل ه ال قل إل ى ت د ح ا على ال ل، فه ان ال ل  له ال فإذا 
ع  ل عق ال ان ال ق س وأن س داد، أما إذا  ل الاس م ب ق  أن 

ا ال أش على هام ه ال د  م ال ق الة أن  ه ال في في ه داد، ف الاس ل 
ار اع قاق ه و ان الاس م  ل د، فال ائع إلى ال ة م ال اش قل م ة ت ل  أن ال

ائع   .2ال
ا ال  :ثال ائع    :علاقة ال

ع  ل ال في ج ل م قا  ا سا ا قل د  اماتهإن ال قه ن ال  وحق
ائع  ول على ذوال د، وت ة لل اش ع ق وقع م ع ال ة   ان قائ ي  ل العلاقة ال

ت  أث رجعي و ن  ا أن زوالها  داد  ل الاس ائع وذل ق ل م ال وال ب 
  : على ذل ما یلي

د دون  - داد لل الاس ق  ق ه ال ح ه ائع وت ل ال ق ال ق ول حق ت
 .3ال 

أ ح - ائع  ة ال ال ، م ز لل داد لا  ع الاس ا ال ف ق، ون ق  م ال
اح ل ص دةال ب  .4 ه ال

                                                
، مج 1 ر ه زاق ال ، ص8ع ال اب جع ال  .866، ال
ه، ص 2 جع نف  .867ال
ه، ص 3  .867نف
ه، ص 4  .868، 867ص.نف
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اماتزوال  - ائع الال ز لل الي لا  ال د و ها ال له ف ل م ي على ال ل  ال
ال إذا ل  ق  ة ال  ال افام ههس  .1 م

ع العلاقة ما - ع رج ل ال ه ق ان عل ائع وال إلى ما  ع  فإذا ما ،ب ال ان ال
ه أن وقع مقا ت عل ، أو صق ت أن ال ائع وال  تة ما ب ال  ة ذمات

ل ا  ائع وال فإن ه قاكل م ال ق ال داد، وت الاس ول  جع ال صه ی ة و
مة اد ال ا إت ول أ ا ی ائع،  ان لل في ذمة ال  .2ال 

  

انيا ل ال ا :ل ع اء في اس فعةح ال   :ل ح ال
فعةإن  ي ال د الأج ع ل اء على ال ح لل اني ال  تع هي ال ال
ه  ها و م ب فعة وأه اعة ال لي ن اقع الع ف، ولق أث ال له في ال ل م ل ال

ق ولة، وم ال ة لل ال ي ات الع خاصة  تأة ال ائ خ ني ال ق ال فعة ال ال  
فعة في ال ن ام ال ة 794 م ادال أح ا وس، 8073 إلى غا ق في ه

ل إلى تع ال لال ة و ن ها القان ع ز له حل فعة و فعة ث إلى  ت  ال
فعة والآثار اءات ح ال ت عإج ي ت   .ها ال

ع الأول فعة: الف ةتع ح ال ن ها القان ع ع لـ : و ا الف ق في ه   :وس
فعةتع :أولا   : ح ال

ع  ادة لق ن ال أنها794في ن ال ني  ن ال ة ت":  م القان  رخ
ع العقار ل ال في ب ل م ل   ".ال

ة  فعة على أنها رخ ف ال ائ ع ع ال ادة نلاح أن ال ه ال ف خلال ه
ق ع ال لاف ما جاء في  ن الأردني ول ح ل القان  ، فها ال ات الأخ ع

ادة  أنها1150في ال ه ول ج " :  ع له أو  ع  ل العقار ال  على ال اح ت
  .4"ا أداه م ال

                                                
، ص 1 اب جع ال ار، ال ل ال ال خل  .167ج
، ص 2 اب جع ال ، ال ر ه زاق ال  .868ع ال
ازني3 قة، ص م ا ة ال ة، ال  .75 فای
اء 4 ة،  لابأس ل اب  ال فعة  م أس ،  ال ائ ني ال ن ال ي والقان ال ، دراسة مقارنة ب الفقه ال

ان،  ن، جامعة وه عة وقان ة، ت ش م الإسلام اج في العل ل شهادة ال م ل  .15، ص2015/2016مق
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ة وذل لأ فعة لها أه ا أن ال فع ما ق  ال م ك  في رضنها ت
قع م ض  ه واتقاء ما ی ث له، ش ر ق  قع م ض ه، واتقاء ما ی ر في ش

م ه ل لا ت ار ن ذل  م ن وق  اورته، فق  ه وما  م اق  ع
ه، أو زادة  ها م زادة في مل ع م ف ال ال ، علاوة على ما ی ل ئ ال ذل ال س

ان في  ه م الإح ه ت رع غلالهافي م غلال أح اس ر  أن اس ا أن ال  ،
فع ء می ه وسل و ال ل صلى الله عل س ل ال ر ولا ض  "ـه لق    .1"ارلا ض
ا فعة :ثان ة ل ال ن عة القان   :ال

عة  ل  ني ح ل  في الفقه القان ي أم اللق ثار ج فعة هل هي ح ع
ي؟ ي تع أساسح ش فعة وال ال اصة  ع الآثار ال  ا وذل لأجل ال في 

ع  اك ال ي وه فعة هي ح ع أن ال ل  ع إلى الق ه ال ها، ف ع ی  على ت
ل الآ ق ق   ا أی ال س ال ا م ت اك أ ي وه أنها ح ش ل  ق خ م 

ة، فه م جهة  ل فعة هي ح ذو صفة م م على عقار وم جهة أن ال
ع أخ لا  ف اءً إلاح لل ه ب ة خاصة  ارات ش   .2 على اع

ع م الفقهاء على اتفولق  ار ال ، إلا أنه اخاع فعة ح ی  ال ا في ت لف
ا  ع م الفقه ض ه ا ی ال ي وم ه ي أم ش ا ال هل ه ح ع ع ه ن

اه قابل الات ي ال ال ال ون  ق ة، إلا أنه لا  ق ال ق فعة م ال أن ال  
ع ال لا  ف ي الل  ال ه ذل ال ال ون  ق ا  ي، ون لل الع

ا ز ح ه، ولا ت رث ع ائی ز ل ا لا  ه  ه يل ل ع ع أن  ف ه ال   .اس
اهأما  ة وذل الات ق الع ق خل ض ال فعة ت أن ال اني م الفقه ف   ال

ع  ت  ه ل ا م ل الآثارسع ة في الف ة ال ائ هة الق ی ال ها ت  وم ب
اقع في دائ ة ال فعة وهي ال ف تفي دع ال ه م ها العقار ال ه وه ما أخ  ع ف

ادة    .ج.م. ق802خلال ال
  

                                                
، م 1 د الأشق ني، جهاد م ن ال فعة في الفقه الإسلامي والقان ات ال ، 1ق ة لل ی امعة ال ، دار ال

رة،  ة، الإس  .17، ص2009الأزار
قة، ص 2 ا ة ال اء، ال  .23لاب أس



          التصرف الفردي في العقار الشائع         :                                   الفصل الأول 

 35

فعةاءق اسإنه م خلال  ة لل ن عة القان ی ال ه ل  ، آراء الفقهاء وتف أدل
ا بل هي ل  أصلا ا ولا حقا ع فعة ل حقا ش قف ن أن ال ، أما م

ا ما أوض ة وه ها رخ ائ فق اع ع ال ادة ال   .1ج.م. ق794ه ال
اني ع ال فعة :الف ز ح ال   :ل ت

فعة وذل في  ها ح ال ي ت ف الات ال ائ ال ني ال ن ال لق ح القان
ادة  ي ن على أنه795ن ال ام :  ق م ال اعاة الأح فعة وذل مع م ی ح ال

ة راع رة ال ال عل  ها الأم ال ي ی عل ة إذ: ال ق ال ال ع ــ ل ل أو ال ع ال ا ب
ة ق اس لل فاع ال   .م ح الان

ي - اع إلى أج ء م العقار ال ع ج ع إذا ب  .لل في ال
ادة  - ه ال ا في ن ه ها وما یه ع لها أو  ة  ق ع ال فاع إذا ب اح ح الان ل

ي، ح إذا ب اع إلى أج ء م العقار ال ع ج ع إذا ب ع ه ح ال في ال
فعة، ح ی  ال ن لل ال في الأخ  ي  ائع إلى أج شيء م العقار ال
ي  ع إلى أج ى ت ال زة، م ة مف ة شائعة أو ح ع في ح ان ال اء  ا ال س ه
ع،  ع ل آخ في ال فعة في حالة ما ت ال ز ال ا أنه لا ت اء،  ع ال

ن  ي ق  د الأج اءوذل لأن وج ه ب ال ب ف غ  .2 غ م
ادة - ا ال فعة.م. ق795 ح ب ل ال ع له ال في الأخ   .ج أن ال في ال
ل ال ال له ال في  - ور ح ي ت و ال ة لل ال عالأخف فعة، وال ال   

ال اه ی الأخ  ق ا یليال  ل ف   :فعة فان ذل ی
  ة لل اانه و ال ه ال ف ف فعة  أن ت ال ل له ال في الأخ 

ة ال   :ال
ه - ه نف ة م ع  ح ع في العقار ال ب ا على ال ع ش ف ن ال  .3أن 

                                                
1  ، ائ دغ أح ع ال فعة في ال ان، ح ال ، تل ن خاص، جامعة أبي  بلقای راه قان ، رسالة ال

 .31، 30ص.، ص2007/008
، ص 2 اب جع ال ج، ال ف ح ف  .374ت
، ص 3 اب جع ال ، ال اه سع ل إب  .336ن
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فعة لا ت ل  - ا فإن ال ه ع، و ع وق ال ا في ال ع ش ف ن ال  أن 
ة لااش  ل ل إذ ال عق غ م اء  ة م أح ال ل  ح ال ه إلا  قل إل  ت

فعة لا ت ل  ا أن ال ءا ماش ك ه، لأن أزا م ف ج ل عق اء ول س ح ال
ا معه في  ع ش الي لا  ال اء و اقي ال اجهة    ا في م ع ناف ا العق لا  ه

ع  .ال
ل إذ  - ىو ع انق ان لأ ال ء م عقار  ع ج اب ث ب ه  س م الأس خل ف ی

أنه ة  ق ال ة ال فعة، ولق ق م ا لا ت ال ه  ":فه هى إل ان ما ان إذا 
ف ال  ة نهائال م ت أنه ق ه  ازع عل ف ةر ال ة ه ت ق ة م  لا ق

قاس في  ة ال ال م أحق ارة العق ث رت ال على ذل ع ه ع د إل ح ت ص
فعة ف ال ن الأخ  ن ق خالف القان   .1"إنه لا 

  اه ی ق ع ال  ة لل ال ةالأخأما  و الآت ف ال فعة فلا ب م ت ال   :  
-  ، ه إلى ش آخ ع ح اء ب ي، فإذا ما قام أح ال ع لأج ن ال  أن 

ف م ت ا اله ه ل ا ال  فعة، وه ل ال ز له  اء لا  اقي ال ق فإن 
الة ه ال فعة في ه  .ال

ا  - ل ه ا و  ع ص ن ال الة  ه ال ة شائعة إذ في ه ع ل ن ال  أن 
اء و  اقي ال ة ل ال ف و ا ب ال ا ف ع ناف ح ال ه أن   الت عل

ا معه دون  ه الش فعة ل ه اب ال ح له  ل ف ، ل ه افق قف على م
  .ةال
 له زة فق ثار خلاف ح ف ة ال ع ال ة ل ال   :أما 
ة شائعة  - ف في ح ا  ع ص ف  ا ال أن ه ع الفقهاء ی  اك  فه

ق  ن له حق ه أن  ف إل ه وذل لأنه لا  لل ف ف ء ال ر ال تعادل ق
زة ة مف ة شائعة ول له مل ان له مل ت على ذل ،أك م سلفه وسلفه   و

ح ال  اأن   .2 ش

                                                
، ص 1 اب جع ال ، ال اه سع ل إب  .337، 336ص.ن
ه، ص 2 جع نف  .338ال
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ف  - ا ب ال ا ف ا ناف ز ص ف ء ال ع ال ان ب وق ذه رأ آخ إلى أنه إذا 
اجهة  ع غ ناف  ل ع  ا ال ه، وذل لأن ه ة ف فعة جائ ن ال في ل إلا أنه لا 

ا مع ش ع ش الي فإن ال لا  ال اء، و ة ال ائعق  .1اء ال
أنه - أ الأول، ح ق  ة ال ق ال ة ال ت م د ن  ":وق أی م

ادت  ه 836، 826ال ع مل ع ال أن ی ال على ال ني أن لل ن ال  م القان
ة  ل معلقة على ن ه ت ی ه ان حالة ال ا ون  ع ص قع ال زا و دا ومف م

ة أو  اء فيإجازةالق ي  ال ر لأج ا وص ع ص ا ال ان ه ى  ع، وم  ال
ان الإق  ع لا و ل ال ه م د  ا ل ار ال ت ال ع  اء في ال ه سائ ال ج 

ة  اءً ت الق ف في  أو رضاءً ق ة له في ح ال ال ف  ا ال ع ه ا   م
فع ال ا أن ی له ح الأخ  ي على ه ر شائع فإنه ی ع وفقا ق ة في ذل ال

ادة  ارة ن ال ح ع ني936ل ن ال  .2" م القان
ض  - ة تع ق ال ة ال ه م ا ال ال ق  ا أن ه قاداتلاك هان  :  م
ارأن  - ان أن ال ش اع ه ل في وح اء  اقي ال ع غ ناف في ح   ال

الي لا حاجة لإ ال ع و ز في ال ء مف اء ال في الأخ في ج اقي ال اء  ع
فعة  فاءال اءلان ي ب ال ل أج ع دخ ل في م ي ت ها، وال ة م   . ال
ال ع ال فعة: الف اءات ح ال   :إج

ه في  عل رغ ع أن  ف فعة، ف على ال ه ال ز ف ع في عقار ت إذا وقع ال
ار ل  ه إعلان ال وال ا  عل فعة،  ثال    .ال

فعة :أولا ة في ال غ   :إعلان ال
ادة  عل  ":ج على أنه.م. ق799ولق ن ال فعة أن  ال على م ی الأخ 

م م تارخ  ائع وال في أجل ثلاث ی ل م ال ها إلى  ه ف اررغ  ال الإن
افة إن  ة ال اد على ذل الأجل م ائع وال ولا سق حقه، و ه ال جهه إل ی

ى   ." الأم ذلاق
  

                                                
اب 1 جع ال ، ال اه سع ل إب  .339ص، ن
هجع ال  2  .339، صنف
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ار  ه إخ ق  ي ال  س ار ال ا الإن فعة به اءات ال أ إج ا أنه عادة ما ت ك
فعة ال ه في الأخ  عل رغ ه و ب أم ع ل ل ال ع  ف   .ال

ه  ج ائع وال ب ل م ال م  ق ارو ع،الإن ف ي إلى ال س د  ال  وفي حالة تع
فعاء فإنه تع ا الإعلان  في هال ن ه عا، و ار ج ه الإن جه إل الة أن ی ه ال

  .1على ی م
ادة أنه.م. ق800 ولق ن ال ه : "ج  ص عل ار ال ل الإن  أن 

ادة  لا799في ال ا ان  ة ولا  ال انات ال   ". على ال
 ان العقار افب انا  فعة ب ال ه  ائ أخ  .ا ال
 ار ا ان ال وال ع ب و ال ة وش س ه واسل ائع وال ولق ل م ال  

ه  ه وم ه في والأجلومه ص عل ما للإعلان ال ن ی ره ثلاث  ال ق
ادة   ". 799ال

قا ائ ل  یوم خلال ما ذ سا ع ال ا أن ال ة دح ل ة مع ل  ش
ا ان ه ة ولا  اج انات ال د ال ه ق ح ا ن ار إن ة للإن الي فإن ف ال لا، و ا ار   الإن

ة على ی م  فة رس ا  ن م ة، بل لا ب أن  ع ف م ار ال الإن
ا  ة على ه س د إلا على العقار فإنه  إضفاء ال فعة ی ا أن ح ال ائي و ق

ار   .الإن
عل  ع ت ف ار لل ه الإن ج م ت ا على أن ع ة العل اء ال ق ق حقه ولق اس

ة ن فة ال ار الغ ه ق ا ما أك فعة وه ال ة  ال ا في ال   .قائ
ا اشولق  ن ه ع أن  ادة  الإعلان ال لا وذل وفقا ل ال ا ان  ا ولا   رس
ي ن على أنه801 ة في  ": وال غ ال ح  ن ال فعة أن  ي ال عق رس  

ا ا ان ه ة ال ولا  ا لاعل ع   ا ح    ".ل

                                                
فعة واع ال 1 ام ال اري، أح اء والفقه،  ال ء الق ة في ض رة، ).د(لق عارف، الإس أة ال ، م
 .104، ص)ن.س.د(
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قي خاضع  ث عق ت ن  فعة  ال الأخ  ة  غ ي في ال س ا أن الإعلان ال ك
قل ع رف فعة، و ال اءات الأخ  ه إج ح  ه العقار فه ال تف ل وال ع لل

ام  فعة  ی الق اءیإدع ال لج ف   .1 م
ادة  اص . ق799ولق ب ال الفة ال الأش ه إعلان م ال جه إل ی ی ال

ائع وال  ل م ال ه إلى  عل رغ ع  أن  الي فال على ال ال ة و غ   .ال
ع  ان الإعلان ناق فال على ال ث و ارهوذا ح ا اع ل ه عا أن   شف

ائع وال في  ل اللاح إلى ال ا ال ل لاح ولا ب م إعلان ه الإعلان 
عا فعةال ني ولا سق ال   .د القان

  

 ة غ عاد إعلان ال     :م
ى لل في اشلق  فعة وأع ارسة ح ال نا ل دا قان عادا م ن م  القان

فعة ولا سق ارسة ال دا ل عادا م ع م فعة ح انه ال ال ى  حقه في الأخ  م
ائع  اء م ال ع س ال ع  ر ال على ال ه في ال  أوان عل رغ ه أن   فإنه عل

ائع أو  ه م ال جه إل ار ال ی ما م تارخ الإن ة ثلاث ی فعة في خلال م ال الأخ 
  .ال ولا سق حقه

ع  ق ا ب ار رس ع إن ع أو ال في ال ف ار ال إن ائع وال  ق ال وذا ل 
ن م ح له القان ع م ع فإن ال في ال ا ال ع وه ل عق ال ة م تارخ ت هلة س

ادة ه ال ة  807: ما ب   .2ج.م. م ق02فق
  

ا ث :ثان   :إعلان ال ل ال
ادة  ة  801لق أوض ال ائ على أنه01فق ني ال ن ال م ی " : م القان

ق د ولا فإنه  عاد م ث في م ار ل م ع وال دع ث ال فعة أن ی ال  الأخ 
ة  ،"حقه في الأخ بها ها في الفق ادة نف ا ن ال اع ث : " على أنه02ك  إی

م على الأك م تا ث خلال ثلاث ی ار ب ی ال ع وال ح ال رخ ال

                                                
ة 1 سح ة ،  ب ن، آس ائ ثل ن ال فعة في القان ة، ال ة،  م ي فارس، ال ر  ، جامعة ال ، 2013ماس

 .35، 34ص.ص
ة ـ 2 هاال  .36، صنف
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فعة،  ة في ال غ اع ال فعة فإذا ل ی الإی ل رفع دع ال اع ق ا الإی ن ه  أن 
ا الأجل على ال فعةفي ه م سق ال في ال ق   ".جه ال

ع م  ث  ار ل ال ع وال اع ث ال إی ع  ف ام ال م ق الي فإن ع ال و
م  ه، ورس ع ف ف ع ال ث عق ال م ت ار رس ال ق  ا  فعة  ات ال ق م

م  ة العقارة، ورس اف ة في ال له وشه اجت قاس ث هادات العقارة وال   .1ة ال
ا إلوق ذه ال عق ىة العل فعة  أن ی  ة في ال غ ال ح   أن ال

ج  ا أنه لا  لا  ا ح  ا ال ان ه ة ال ولا  ا ه ع   عل ع ي  رس
ع و  اع ث ال ا أنه إی لا،  ان م ثاله ض الغ إلا إذا  ن ار ب ال   

م على ا ل رفع خلال ثلاث ی فعة وذل ق ة في ال غ ال ح  لأقل م تارخ ال
ها ع ولا سق ال ف   .2ال

ا فعة :ثال   :دع ال
فعة  فع دع ال أن ی ه  م عل ل ، ف قة ال ا اءات ال الإج ع  ف ام ال ع ق

ادة  ائع وال ولق ن ال ل م ال  رفع  ":ج على أنه.م. ق802على 
فعة على ا تها العقار في أجل دع ال اقع في دائ ة ال ائع وال أمام ال ل
م م تارخ  ادة الإعلانثلاث ی ه في ال ص عل   .3" سق الولا 801 ال

ه  فعة عل ا رفع دع ال ون ف ه د ال ن أو تع ائع د ال وفي حالة تع
اف  الي فإن أ ال عا، و فعة وهج ع في دع ال ع، :ال ف ائع، ال ، ال  ال

ائع أو ال  ع أو ال ف اء ال ف س ل  د  ار تع ع الاع   .مع الأخ 
قاولق  ان س لة إلا إذا  فعة مق ن دع ال اء ال على أنه لا ت  الق

ان ذل في أول درجة أو في ال اء  لاثة س اف ال لاء الأ ة ب ه ها قائ مة ف
اف أو  ع أم الاس ف اع في ال ه ال ع أو ال ان رافع ال اء  ق وس في ال

                                                
ا 1 ة ال ة، ال ن آس ة، ثل س ح  .37قة، صب
ها2 ة نف  .38، ص ال
قة، ص3 ا ة ال ، ال  .139 ل ب
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ع م  احل ال حلة م م ه وفي أ م ا م ة أ اص م م ائع و ع ال أم ال
لها م ق ع ها  ة ول م تلقاء نف ه ال ي  ق   .1ف آخ ف

اضي ل فعة وفي حالة ما إذا أن ال ل دع ال ا و لق ن أن ی ه  
امل  ع  ف ةال ةالأهل ة س عة ع غ ت ل   . ب

ادة رتها ال ي ق اءات ال فع وفقا للإج فعة ت ا أن دع ال ن 12 ك  م قان
ة والإدارة ن اءات ال   .الإج

ادة  ام ال ء أح ة 08وعلى ض ن 03 الفق ة ، م نف القان اع ع إی ا   وه
ع  ف ة م ال رخة و أوم له، م اقع في  و ة ال ال ه ل م ال  قعة م م

تها العقار ال ه، على فدائ ارع ف ا اع ة عقارة، وه فعة دع ع  أن دع ال
اع  اصعلى أساس ق ليالاخ ة ، ال اص أما م ناح ة الاخ عي فإن ال  ال

ة ائ فعةالاب ة ب دع ال   . هي ال
ا أنه في حالة ما إذ عا ك ه ج ل ع عة تق ف ع ال فعاء فإن ال د ال ا تع

عا في إعلان واح وفي  ه ج ل م فعة ق ح ل ال ان  ة وذل ما إذا  ة واح ع
ما   .مهلة ثلاث ی

ع  ع على ج ج ع ال ف ائع أو ال ف على ال ا أنه في حالة وفاة ال ك
ائع أو ال رثة، وذا قام أح ورثة ال رثة فإن ال اقي ال ع دون  ف ع ض ال ال  

نا  لا وم فعة ش ل دع ال ع ق ل  ة ال ل م ناح ن غ مق ع  ا ال ه
ائي ها  ق ل ف ع ذل الف   .ی 

ع و  ا  ع وه ف ة ال ل ا ل ع س فعة فإنه  ور ح نهائي ی ح ال ع ص
ة العقار  اف ه في ال هأن ی شه فعة ق ان ن دع ال الة ت ه ال   .2ة وفي ه

  
  
  
  

                                                
قة، ص 1 ا ة ال ، ال  .333، 332ص.دغ أح
ة  2 هاال  .335، 334، 333ص.، صنف



          التصرف الفردي في العقار الشائع         :                                   الفصل الأول 

 42

ل   :خلاصة الف
ل إلى أن  ا أن ن ائع  د في العقار ال ف الف ا لل ق وم خلال ت
ا  ف،  غلال وت ال واس ع ات م اس ل ع ال ل ش ج ل ل ائعة ت ة ال ل ال

ع لا اء، فال اقي ال ق  ق عل  ات ت ل ه ال ز أن أن ه ف، ح  ع ال  
ائع ع في العقار ال ل ش في ال ف    .ی

  
  

  
  
  

  
  



  
  
  

اني ل ال   الف
ائع  اعي في العقار ال ف ال   ال
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ة على  م ه ال ة ح ة واردة ب اع ه ح مل ل ش م ان ح  إذا 
ل ع ل ان  ع، و ة ال ال ف له  ائع  يء ال ا ال ف في ه  في الأصل ال

ف  ه في ال الي سل ال ه، إلا أن حقه، و زة أو شائعة م ة مف له أو في ح يء  ال
ا  ان الأصل ه اش ل  ف، ل اثلة في ال اته ال اء وسل اقي ال ق  ق ة  مق

اع هإج ز م ء مف له أو في ج ائع  يء ال ف في ال اء على ال   .1 ال
ق في ة وس ة  ف أغل ع أو ت اء م ف ال ل إلى ت ا الف  ه

ه خلال ال الأول ائع،م ة العقار ال ه إلى ق ق ف اني س   . أما في ال ال
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

  

                                                
ة،  1 ة أح  ة الأصل ق الع ق ني، ال ن ال ام القان ج في أح ادرها، ال امها وم ، ح اب جع ال ال

 .169ص
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ـ الأول ه: ال ة م ة  ف أغل ع أو ت اء م ف ال    :ت
عا في العقار ا ج ف اء أن ی قل إن لل اء ب فات س اع ال افة أن ائع،   ال

له أو  ه  ي آخ عل ق ح ع زة، أو ب ة مف ه أو ح ة شائعة م له أو ح ه  مل
ا ع ا ال أم ت ان ه ـــا  ـــة شائعــــة أصل ــه أو علـــى ح ز م ء مف   .1ج

ائع  ع في العقار ال اء م ف ال ا ال إلى ت ق في ه له أو وس
ائع اء في العقار ال ة ال ل إلى أغل ه، و ز م ء مف   .في ج

  

ل الأول ع في العقا: ال اء م ف ال هت ز م ء مف له أو في ج ائع    :ر ال
ا  ف ا ق ی ا أنه أ له  ائع  ع في العقار ال اء م ف ال ق ی

ق في ه ائع وس ز م العقار ال ء مف ل إلىفي ج   : ا ال
له - ائع  ع في العقار ال اء م ف ال  .ح ت
ف - فاءالاك ة ال اء ل ة ال أغل  . 
ائع - ز م العقار ال ء مف ع في ج اء م ف ال   .ح ت

ع الأول له: الف ائع  ع في العقار ال اء م ف ال    :ح ت
ف في العقار ال اء على ال ع ال ن إذا أج ، و ا حقه له، فه ائع 

ان الأرض شائعة ب ش  ، فإذا  ع ه أج ة إل ال ا  ا ناف فه ص ت
، ولا   ة الأرض إلى ال قل مل ل ی ع إذا س ا ال اعها ال معا، فإن ه و

ا ا  ، لأنه ل ائعة الأخ ب ال أث في ذل ال ال ة الأم ن لق عا أن 
ة  خل في أ ق ز أن ت ا، ولا  ه ج م مل ائعة فق خ ال الأرض ال

ع ذل ها    .2ب
ة في  ر ال في أث الق ا ی ر الون ر م ال وتق ي ت فات ال

ة ل ا غ ال ه دار    ره أو،للغ حقا ع ان معا ب فاع، فإذا قام ال ح ان
ن شائعة، واق ا، فإنها ت ه ار في ن أح قع ال ار والأرض ف ع ذل ال ا 

                                                
د،  1 ع ان أب ال ة رم ة الأصل ق الع ق ج في ال ادرها(ال امها وم ، ص، )أح اب جع ال  .91ال
2  ، ر ه زاق ال ني ع ال ن ال ح القان س في ش ة وا(ال ات ال أم ةال جع ال8مج، )لع ، ، ال اب

 .836ص
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ي قام  ار ال ل م ال أنه لا  ا ال  ج ه ع أن  ، ولا  ه قلة  ال م
ء ا ال ود ه قى إلا في ح ار لا ی ه ال ه على ه ا أن ال ءا شائعا،  ها إلا ج ه  أما ،ب

ه  ن م ش ه ع م اقي ف ل ال ة أنه غ مال له ف ع الق الآخ وق ت 
ة  ع الق له  ه  قى ال ل بل ی ج ب ع ال أن  ه، لا  ادر م ه ال ال
ه  أ في ال ا ال ا له ع قا ت ائ ت ني ال ن ال ار، وق  القان ا على ال قائ

ادة  ي، ف ال س ة  890ال ه على أن01فق ع  ":ه م ادر م ج ه ال قى ناف ال ی
ت  ي ت ة ال ان ال ا  لاك لعقار شائع، أ ع أو على عال ا  ة العقار ف لى ق

ه ان ق م إم عه لع   . 1"ب
ج  ا ح خ ائ ا اس ا ال ی ح اح إلى أن ه ولق ذه ف م ال

جعي للق ة العامة في الأث ال ه على القاع ارع ف ع ال ن  ه ة ذل أن وقع العقار ال
اء  ع ال ة أن  جعي للق ى الأث ال اء فإن مق ة في ن أح ال الق

ل ا ، وم ث فلا ی ا ال ة ه ا زاد على ح ل الغ ف لعقار الآخ راه ل
ة ه ال ر ه ق ه إلا  ز تفي ی أنه لا  اح  لاء ال ا ی ه ه ، وم ه  ح ه

از  ه ال ي، فه لا ی على ال س ه ال ادة على غ ال   .2ال
ة  ا لقاع ن خاضعا أب اء لا  ه ال ع عل ف ال  لاح أن ال ل 
ه  قع في ن ة ال ال  ا ة إلى ح ه القاع مي ه ة، ح ت جعي للق الأث ال

ائ ز م العقار ال ء مف ة ج ى الق ق ق ق ء ال ا ال ول ع ه أن ت ع، وذل 
رت م  ق ق تق ق ه ال ن ه وض أن ت ف ، فال اء الآخ ه أح ال رها عل ي ق ال
ر  ف  اء فإنه ت ه ال ع عل ف ال  ها، أما ال ت ل ت جان ش لا 

ف على ما ی ع  ا ال ل ه أث م ا أنه لا ی امه،  ن إب ل ة م م  الق
عا ق  اء ج ا أن ال ، و ائج، لأنه لا   أ ش ان ف، ارت ا ال  ه

ي آخ أ ل ع ف م ة وت ل ف ناقل لل ق في ال ب ت  ،فلا  أن نف
ادة  ه ال ل إلى أن ال ال ن عل ا ن ة 890وم ه ن م ال 01 فق ني القان

                                                
، مج 1 ر ه زاق ال ، ص8ع ال اب جع ال  .837، 836ص .، ال
ة،  2 ة الأصل ق الع ق ه، ال ج ال ع ف وت، ).د(ع ال ، ب اعة وال ة لل ة الع ه ، دار ال

 .176، 175ص.ص
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ه  ا ال ة إلى ه ف ال مي على أن ال ي ت ة ال قا للقاع ع ت ي،  س ال
ة ة الق ان ن ا  ا أ ل ناف اء  ع ال ادر م ج   .1ال

ف في العقار  اء على ال اع ال ة للفقه الإسلامي فه  إج ال إنه 
ز الي لا  ال ة الآخ و ا ع ح ع أج ل ش  ه، ف ء م له أو ج ائع  ل ال  ل

، وه ما  اء الآخ ل الإذن م ال ائع إلا  ف في العقار ال ش أن ی
ها ي م ب ص الفقهاء وال ع ن ه  ض   .ت

ائع ، وه : "قال صاح ال عا واح ع ج ها في ال ة الأملاك ف فأما ش
ه،  ي في ن صاح أنه أج ل واح م ال  ف فأن  ز له ال ه لغ لا 

ة إذنه ه ولا ا في ن صاح ه ل واح م ة ولا ل لا ل أو ال ف ال ل لل ، لأن ال
ة في الع ان ال اء  ج شيء م ذل وس ة، ول ی ا الة أو الق ا ال ی   أو ال

ا   .2"قل
ي إذن : "وقال اله ه إلا  أخ ح ة أن  ل الق ز لأح ال ق ولا 

ه ة و  "ش ا ل ع ش اع  ا أن الإج ها ت ل ص وغ ه ال الي فإن ه ال
ادة  ا ال ائع ولق وض ل ف في العقار ال ة ذل 1075ال ل ام الع لة الأح  م م

ة الآخ " :ح ن على أن ي في ح ل الأج ة ال اء في ش كل واح م ال
ل لا   لا ع الآخ فل ع أح و ون ولا  ة الآخ ب ا في ح ه ف أح ز ت

  .3"إذنه
ف  ة ال اء ل ة ال ا أغل اش فى  ائ فق اك ع ال ة لل ال أما 

ائع   .في العقار ال
ادة  ن على الأقل "  م ق م ج على أنه 720ولق ن ال ل ی  اء ال لل

ه ف ف روا ال ق ائع أن  ال ال   ".ثلاثة أراع ال
  

                                                
، ص1 اب جع ال ه، ال ج ال ع ف  .176، 175ص. ع ال
2 ، ال ال ل ب ف في ال ارااال عا اخ ني،، دراسة مقارنةئع ش ن ال ة   ب الفقه الإسلامي والقان ال
قة، صال  .71ا
ها، ص 3 ة نف  .72، 71ص.ال
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ا أن ائع ك ف في العقار ال أن ت ة   عات ل ت للأغل ع ال اك   ه
ادة  اني ح ت ال ني الل ع ال ل ال ة على  ":ج.م. ق836وذل م لا ت الأقل

ة  ارات الغال ل ق ان ت أولاق فإذا  ال ال أع أن " ،  ل  الي ن ال و
اء غ  ة ال ادر م أغل ف ال ن ال ى  ور ح اع ض ا فالإج ة ل م للأقل مل

ح ف ص   .1ال
اني ع ال ائع: الف ز م العقار ال ء مف ع في ج اء م ف ال   :ح ت

فه  ان ت ائع،  ز م العقار ال ء مف عا في ج اء ج ف ال إذا ت
ان أ ، فإذا  ع ا  ة ف ة الق ان ن ا  ع أ ا في ح ال ا ناف رضا شائعة ص

ا  ها، فإن ه عادل ثل ز م الأرض  ء مف ه ج لاثة ب لاء ال ، وقام ه او ال ب ثلاثة 
ه  ، ووقع في ن أح ع ذل لها  ام الأرض  اق ا  عا، فإذا قام مه ج ه یل ال
ة على  الق اج  ه الاح ه ولا  مه ال الة یل ه ال ن فإنه في ه ه ز ال ف ل ال ال

هال ز إلا ثل ف ل ال ه م ال ع أنه ل ی ته ب   .2ائ ال
ز م العقار  ء مف ع في ج ال ع  اء م ف ال ز أن ی ا أنه  ك
ع،  ل ال ء م ا  ال عا ف ا في حقه ج ا وناف ع ص ا ال ن ه ائع و ال

ن  لا ی اص م ع ثلاثة أش ل في ال ال على ذل أن  قوم ا ا ، م  ع  وأج
اب  ا ال ة ه ائع، فإن مل ز م العقار ال ءا مف اره ج اع اب الأول  ع ال على ب
ة م  ل اءات نقل ال ام إج إت ه  ا أو أح ان أج اء  ه، س ف إل قل إلى ال ت
اني شائعا  اب ال قى ال ع و ع م ال ل ال اب م ج ال ل  ، و ل وشه ت

ة ب ا مل اب الأول مال ع ال ه ب ف صادرا إل ان ال ه ال  ن ثال لاثة و ه ال
اني  اب ال ها  ال ه في ذل ف ة ن ع ب ا في ال اب وش ل ال زة ل مف

اء ة ق تقع ب ال ة ق خل في أ ت على ذل أنه لا ی ع و اقي في حالة ال   .ال

                                                
قة، ص  1 ا ة ال ، ال  .73 ل ب
، مج 2 ر ه زاق ال ، ص8ع ال اب جع ال  .837، ال
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ع  أخ ح ال ائع، و ز م العقار ال ء مف ع ل اء م ادر م ال ال
اءات  ام إج اعى في ذل إت ة، و ل اقلة لل فات ال ا م ال اره اع ة  ص ة وال اله

ة فق ل   .1نقل ال
فاع أو  الان ي أصلي  ت ح ع روا ت ق ع أن  اء م ا لا  لل ك

ز ء مف ن ذل ناف م العقار الارتفاق على ج ائع، و ل ال اء ق عا س ا في حقه ج
ها ع ة أو    .الق

لا  ور م ال قل ل الارتفاق  ء ال ج إذا ما وقع ال ه أن  ولا  لأح
ه  ة ح ز ب ء مف ه على ج ر ذل لأنه رت ق أنه ل  ة،  ع الق ه  في ن

ه ز ال آل إل ف ء ال قى ذل ال ائعة، بل ی ت ال الارتفاق ال قلا  ة م ع الق  
اقل  ف ال ع لها ال ي  اءات ال ع ذل الارتفاق للإج عه، و ان ن ا  ه مه عل
ا ما  ا، وه اره حقا ع اع ة العقارة، وذل  اف ال ل وشه  ة وت ة م رس ل لل

اره ال اء في ق ل الأعلى للق ائي، ذل أن ال هاد الق سه الاج رخ في ك
ه 29501 ملف رق 26/10/1983 قل مل ي لا ت أن ح الارتفاق ه ح ع س   

ادة  قا لل ي مع الإشهار ت ة عق رس ا ه12إلا  ، وجاء ف ث ن ال إن : " م قان
اع  ي أدت إلى إخ ي هي ال فاة على ح الارتفاق  ع ة ال ن عة القان ال

ادة ه في ال قال مل م 12 ان لفها ع ت ع ت ة ی ه ال ج ، لأش ث ن ال  م قان
م  اغ الاتفاق ال اف إف ا على الأ ان وج ة  ، وم ث اه الغ ه ت اج  از الاح ج
ف،  ل ال الي ال  ال ح  اءات إشهاره ل لي إج ي، وت له في عق رس ح

ا د أو  ه هادة ال ز  اته لا  ة فإن إث ائوم ث   .2لق
ز م  ء مف عي على ج ي ت ت ح ع ع ت اء م ا أنه  لل ك
ع  ف نف ال ره ج ع ال أخ ن ا، و ا رس ه ره ه ائع وذل ب العقار ال
ة أو  ل الق اء ق عا س ا في حقه ج قى ناف ه ی له، ذل أن ال ائع  اء للعقار ال ال

ائع، وا ة العقار ال اء ع ق ة ول ق  أح ال ل الق ح ق ال لا  لإش

                                                
اد،  1 ائعةوهاب ع ة العقارة ال ل ف في ال قة، ص، ال ا ة ال  .85ال
ها، ص2 ة نف  .86 ال
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ه  إنقاص ال ج  ة، فهل له أن  ع الق ه  ن م ن ن و ه ز ال ف ء ال ال
ة ذل اره ره ب اع ه  ود ح   ؟إلى ح

ادة  ام ال أ عام، وه 800إن أح ة عامة أو ل زة لقاع ني مف ن ال  م القان
اد ه ال ةنفاذ ال ة الق ان ن ا  ال لعقار شائع مه ع ال   .ر م ج

ادر م  ه ال ان ال ا إذا  د ف لاقها ول ت ادة جاءت على إ ونلاح أن ال
ه ز م ء مف له أو على ج ائع  ا على العقار ال ت لاك لعقار شائع، م   .ال

ها ش ب ل ة وم  عة أرض ال ل أن ق ل ال ل وعلى س ة و
عة  ا على ق ا رس ت ره را الاث ت ة شائعة، وق ا مل ه ل واح م ف ل ال
ا في  ن ناف ه  ی ما، فإن ال انا ل ا، ض ه ة أح ي أو لفائ ة ش أج الأرض لفائ
عة  الق ا  ه ة واخ أح ال، أما إذا وقع الق ح أ إش ة ولا  ل الق ا ق حقه

نة، فإ ه ة ال ادة الأرض ام ال قا لأح اج 890نه وت ه الاح ني فإنه لا  ن م  قان
قل  ي، وت س ه ال ال قلة  ة م عة الأرض ه الق قل إل ي بل ت س ه ال قاص م ال الان

اع الآخ ة م أ ره إلى ال ال ل خال ة ال   .1مل
    

اني  ل ال ف : ال ائت اء في العقار ال ة ال   :عأغل
اع اف الإج ان م الع ت ا  ف في ،ل ائ ق أجاز ال ع ال  فإن ال
اء ة خاصة م ال ائع لأغل   .2العقار ال

ادة  ن على الأقل ثلاثة  ":ج على أنه.م. ق720وق ن ال ل ی  اء ال لل
اب ق وا في ذل إلى أس ه إذا اس ف ف روا ال ق ائع أن  ال ال ة، على أن أراع ال

اء اقي ال اراته إلى  ائي ق عق غ ق ا  ع ،عل ج لاء ح ال  ول خالف م ه
ائع  ال ال ة ال ن ق ما ت ة ع ة خلال شه م وق الإعلان، ولل إلى ال

ا ف واج ان ال وف ما إذا  عا لل ر ت اء أن تق الح ال   ."ضارة 

                                                
قة، ص1 ا ة ال اد، ال  .87، 86ص. وهاب ع
، ص 2 اب جع ال ة، ال  .171ح 
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ف  ح م ذل أن ال ة و ه أغل ار  ور ق غي ص ائع ی في العقار ال
ة  اب ق اع وأس ا على ب ن م غي أن  ة ی ار الأغل اء، وأن ق خاصة م ال

ائه اذه وم ر ات   .1ت
ة اللازمة في العقار لو  ف الأغل ل إلى ت ا ال ق في ه ف ن ا س ه

ة  اب الق ل إلى الأس ائع و ة فال ف الأغل ائعل   .ي العقار ال
ع الأول ف الأ: الف ائعت ة اللازمة في العقار ال   :غل

ع ق ال ال الإدارة، بل  ل  اء في أع ة ال ائ على تغل رأ أغل ال
ة خاصة  ره أغل ف أن تق از ال ا  ل ف، إن ة ال ا سل ة أ ل الأغل خ

ائع ع ل ثلاثة أراع العقار ال ادة  ت ه ال ا ما وض ج .م. ق720لى الأقل وه
الف   . 2 الةال

فها، إذا ما  ر ت ة ت اب ق اء إلى أس ة م ال ه الأغل م أن ت ه ا یل ك
ا  عل ائع، على أن  ف في العقار ال روا ال ق اء أن  ة ال ان لأغل اف ذل  ت

م الأق ا تل ه اء، و اقي ال اراته إلى  ةق أ الأغل ة ب   .3ل
 اء ة ال ادر م أغل ف ال و ال   :ش

ائع ما یلي ف في العقار ال ة ال اء سل ة ال ة أغل اش ع ل   : ال
ن على الأقل 1 ل فة هي م  ص ة م ار م أغل اء على ق ف ب ر ال ـ أن 

ائع   .ثلاثة أراع العقار ال
ار 2 ا الق ن ه أن تُ ـ  أن  ره،  ة ت اب ق ا على أس ضَ م ع ع ة ل ات صة م  ف

ا  را م ع ها م ي ه عل ه ال ائع في حال غلال ال ن اس تفع، أو  ائع ب م يء ال ال
ائع في حاجة ن العقار ال عه، أو  ع ب اف لها  ی ورة لا ی إلى إصلاحات ض

عل  ا  ل اللازم م ر الافالأال ة تق اء ره على غل ق إن ر في نف ال اض وتق
ض ان الق يء ل   .4ال

                                                
، ص 1 اب جع ال ة، ال  .171ح 
ه،  2 ج ال ع ف ق العع ال ق ة، ال ، صة الأصل اب جع ال  .176ال
ج،  3 ف ح ف ة، ت ة الأصل ق الع ق ، صال اب جع ال  .204، 203ص .ال
4  ، اه سع ل إب ادرها، ن امها وم ة أح ة الأصل ق الع ق ، صال اب جع ال  .122ال
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ع العل 3 فل ال ى  اء، وذل ح اقي ال اراتها إلى  ة ق ـ  أن تعل الأغل
ل  ق م يء حق ة على ال ف، فللأقل ا ال ها إزاء ه ال ف مع م قفا ی ة ل م للأقل

ة فإذا ل ی الإعلان فلا  ق الأغل ة وذا ت حق ا في ح الأقل ف ناف ار ال ن ق
ار خلال شه م وق الإعلان ل م الق ة لل اب أمام الأقل ح ال   .1الإعلان ف

اني ع ال ائع: الف ة في العقار ال ف الأغل ة ل اب الق   :الأس
ث  ائع، فق  ف في العقار ال ال ة  ام الأغل ر ق ة ت اب ق ع أس ق ت

ق ضارة أن ة في ذات ال ن الق ع، وت اق على ال ا العقار وه  غلال ه ء اس  
ر، وق  ائع  أن لا ت ف في العقار ال ة لل صة را اء أو أن ت ف ال

اص ان لا م اء و ال ا ضارة  ه ع ن ق ائع، وت ر إدارة العقار ال ع م  ی
ا ي وه ه إلى أج ف ف   .2ال

غلال  ن اس تفع أو  ائع ب م ع العقار ال ة ل ات صة م اك ف ن ه وق ت
را ع ها م ي ه عل ه ال ائع في حال   .3العقار ال

ل على  ل إلى ال عي نفقة، ولا س ائعة إلى تع  اج الع ال وق ت
قة أف اك  ال اللازم إلا ع  ره الع بل ق ی أن ه غلال ال ل لاس

لا ن أرضا م أن ت ائع  ل ،العقار ال ها وال اعفة لغل ها م ان عل  وفي إقامة م
ي ره الأرض، ق اني  ال اللازم لإقامة ال اب  على ال الها تع أس اب وأم ه الأس ه

ه ال را  ع و ال ائعة، تارة  ف في الع ال عي ال ة ت   .4ق
ا ف في الع ال ال ة و اب ق م أس ق ها ف ز م ء مف ف في ج لها ال ئعة 

ر  ع ها فق و ز م ء مف ائعة بل في ج ع الع ال ف في ج عي ل ال ت
ف  اب أولى، ال ة سالفة ال م  ز للأغل ف ف ا ال اء على ه اع ال إج

ز ف ء ال ا ال   .5في ه
  

                                                
، ص 1 اب جع ال ، ال اه سع ل إب  .122ن
، ص 2 اب جع ال د، ال ع ان أب ال  .92رم
، صع ال 3 اب جع ال ه، ال ج ال  .176ع ف
، مج ع4 ر ه زاق ال ، ص8 ال اب جع ال  .839، ال
ه،5 جع نف  .839 ص ال
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 ة اة للأقل ع انات ال    :ال
ص الإدارة الغ إن القان اها في خ ا ح ة وذل  ا ة ح ن جعل للأقل

را،  ا ف ن ناف ائع لا  ف في العقار ال ال ة  ر م الأغل ار ال  ادة، فالق ع ال
ة وق ی الإعلان إما ع  ورقة على ی  ة إعلانه للأقل بل  على الأغل

ل ل أو غ م اب م ار شف ،م أو ع   ئ ، أو إخ ا أن ع  
ار أمام  ا الق عارض في ه ة أن  ة، ولأ ش م ف الأقل قع على الأغل اته  إث

ة ار الأغل ق ة شه م وق إعلانه  ة وذل في م ة ال   .ال
  

ائع،  ف في العقار ال عي ال ة ت اب ق ام أس ة ت أولا م ق وال
ا أنها ق تل لك ع ب ة  إن ل تق ار الأغل   .غي ق

  

ان م  ا إذا  ع ذل ف ة، فإنها ت  اب الق ه الأس ام ه ق ع  أما إذا اق
ل ش له  ح  ع و اء م ال ل ال ة ل ة ع ة الع ق ال ق

ة،  ة على الأقل ار الأغل ض ق اج الأم إلى ف الي لا  ال ز، و ا أن ن مف
ادة  ل.م. ق720ن ال ق ى إذ  ع ا ال ح به ة  ":ج ص ن ق ما ت ة ع ولل

ا ف واج ان ال وف ما إذا  عا لل ر ت اء، أن تق الح ال ائع ضارة ل ال ال   .1"ال
  

ع أن ت ذل  اء وذل  الح ال ة ضارة  ة الع ان الق أما إذا 
ا إ قل أخ ة، فإنها ت ان لل ة  ادر م الأغل ف ال ان ال لى تق ما إذا 

وف   عا لل ة ت ها ه غ فادح، فهي في ال ة ول ف وف القائ ره ال ا ت فا ح ت
ة وذل وفقا  ه الأغل ف ه وت ا فإنها تأم  ا فإن رأته واج ف واج ان ال ر، ما إذا  تق

ع أن أع أن  ا ال ته في ه ار ال إت ار للق ا الق ة ه لة ل عق انات ال  ال
ة و  ع ذل إلا للأقل ا  ف م ع ال ة، ول  ار الأغل ا، ألغ ق ة واج ه ال ن ت

اء اع ال   . 2إج
  
  

                                                
، مج 1 ر ه زاق ال ، ص8ع ال اب جع ال  .840، ال
ه، ص 2 جع نف  .841ال
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اض أح  م اع ة ع ا، وذل ن ة نهائ ادر م الأغل ف ال ح ال وذا أص
ة ال اء م اء أو لانق ة اب ة، أو  م الأقل ار للأقل ه م وق إعلان الق

 ، ه فاع أو ال الان ي،  اء ح ع ف في إن ار ال إق ة  ور ح م ال ص
ع  اتفاق ج اشئ  ه في ذل ح ال ال ة، ح ة الق ان ن ا  ا أ قى ال ناف ف

اء   .1ال
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

                                                
، ص 1 اب جع ال ، ال اه سع ل إب  .124ن
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اني ا: ال ال ة العقـار ال   :ئعق
اج إلى دراسة  اع العامة فلا  ها للق ع أغل ة  اب  أس ي  ق ع ی إن ال
اع  د لها ق ة فأف ة  ا ع بها ع ى ال ي ع ة ال اب هي الق خاصة ول أه الأس

اء اءات والآثار على ال   .خاصة م ح الإج
ة  ان الق ع، فإوذا  اء ال اب انق ها  ذل ینم أه أس ها ع غ ح ت

د على و  ي ت ة ال د بها تل الق ق ة إذ ال اه وال ه بها ول في ال ما ق 
از ار والإف ها وصف الاس ع وتع ها وصف ال ل ع ة ف ل   .1ال

ع ولق  ج م حالة ال ى  ة ح ل الق ل ش  ا أن الأصل م ح  ك
ادة ائع ما ل  ":نهج على أ.م. ق722 ن ال ال ال ة ال ق ال  ل ش أن  ل

ق ا على ال ى ن أو اتفاق م ق ع  ى الاتفاق أن ، اء في ال ق ز  ولا 
ة نف الاتفاق في ح  ه ال اوز ه ات فإذا ل ت اوز ال س ة إلى أجل  ح الق ت

لفه   ".ال وفي ح م 
ا ال أنه م  ح م ه ائع و ة العقار ال ق ال  ل ش أن  ح 

ع، إذ أنه ی  ال ع  ح ال م ت جع ذل إلى ع ع، و ج م حالة ال ى  ح
قه على  ا حق اخل وت ا ل ان ن اء في ال م الأح ازعات ب ال ه ال ع

اح يء ال   .2ال
اء ال ة إج ف ا ال إلى  ق في ه ا س ة على ل ت ل الآثار ال ة و ق

ائع ة العقار ال   .ق
  

ل الأول ة: ال اء الق ة إج ف   : ك
ال  اء، ول في  م الأح ع ال اتفاق ب ج ة في الأصل ت  إن الق
اء  ه إج ف لى ب اء ل ع إلى الق ج اص م ال ج م الي لا ی ال اع و ر الإج ع ی

ة ة،الق ل فالق ة ول ائ ة أو ق ة اتفاق ن ق الي ، ق ت ني ال ن ال  غ أن القان
ة  ة ألا وهي ق عا ثال للق را أو ن ث م هق اس   .3ةأاال

                                                
، ص 1 اب جع ال ة، ال  .194ح 
ل 2 ، صن اب جع ال ، ال اه سع  .148 إب
، ص 3 اب جع ال ة، ال  .201ح 
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ائع ة العقار ال اع ق ل م أن ل إلى  ا ال اول في ه   .وس
ع الأول ة :الف ة الاتفاق   :الق

ادة  ائ عل 723ن ال ني ال ن ال اء إذا " :ى أنهم القان ع ال
ونها، ي ی قة ال ال ائع  ال ال ا ال ق ، أن  اعه ه م ه  انعق إج ان ب فإذا 

اء اعاة الإج ة وج م ن ناق الأهل ضها القان ف ي    ."ات ال
له أو  ائع  ة العقار ال ا على ق فق اء أن ی ص أن لل ه ال ح م ه ی

ن عق الع م ي ت ه، ف ة ال امات، فإذا  ق اع العامة في الال ام الق ه أح  عل
ي  اءات ال اذ الإج ة أو غائ وج ات امل الأهل اء غ  كان ش م ب ال
ة والغائ أن ی  امل الأهل ة ولا جاز لغ  ة ناق الأهل ا ن ل ضها القان ف

ة لان عق الق ة ةالأهلن ناق إ وعلى ذل ف،ب ع الق ل دون وق  والغائ لا 
  .1الاتفاق

ت على  عا وعلى ذل ولا ی اء ج اتفاق ال ن  ة ت ة الاتفاق اعي أن الق و
ع  ها دون ال ع عل ع وذل في حالة ما إذا اتف ال ة إنهاء ال ة الاتفاق الق

ا  اع له ، ح  الإج ن الإنهاءالآخ ة لا  الة ، وعق الق ه ال لا في ه ا  
ه ى  م فق م ارت ا یل ق ،إن ئ ی وه وع ف م حقه إلا إذا أق ون فلا ی  أما الآخ

اع عالإج هي لل   .2 ال
ة والغائ في  امل الأهل ن لغ  فلها القان ي  ة ال ا ال عل  ا ی لاح ف و

أن تأذن  ة،  قة م جان ال ة سا ل رقا ن ی ل القان ا ی ة،  اء الق إج
ها ال أك م ع ع ال ة  ق على الق أن ت ها،  ة لاحقة م جان   .رقا

ادة  ا ن ال ائ 88ك ة ال ن الأس ف في : " م قان لي أن ی على ال
ن العام ات القان ق قا ل ولا  ن م جل ال و ف ال ال القاص ت   ".أم

أذن القاضي في ه أن  ةوعل ال فات ال   : ال
ة1 ال اء ال ه وج ه وره ع العقار وق   . ـ ب

  
                                                

، ص 1 اب جع ال د، ال ع ان أب ال  .105رم
ه، ص 2 جع نف  .106ال
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ة خاصة لغ  ا ع وضع ح ادة أن ال ا م خلال ن ال الي ی ل ال و
ة العقار ا  ق ة وذل ف   .كامل الأهل

أنف القاضي  اض أن  لي ال ا أنه  على ال ة العل رت ال –ولق ق
ة ق  في-رئ ال ق اصة  ال ال ة وره الأم ع وق علقة ب فات ال  ال

ة على أولادها، فإنه لا  لها أن  ن ة القان ل ارها ال اع أن الأم  ا ق   ، القاص
ق القاص م  ة حق ا الة، وأن ح ع إلى الع ج ع ال ، إلا  ها القاص ف في ح اب ت

ز ال بها في أ ام العام،  ، فإنه تع نق ال ع ها ال ان عل حلة  ة م
ها  الة م الأم في ح اب ة إلى ال ل ال الح ال ة ل ن ار ال رت آثارا قان الق

ه ها له وال ار شقة ت قه في إ علقة    .1القاص ال
اء على تعل  ا إذا اتف ال ة على ش واقف،  ة الاتفاق ز تعل الق و

ة ا أنه الق اء،  ها لل ا ت مل اخلة ف ان ال ان ع م الأع  على ما إذا 
اخ  اء على انف ا إذا اتف ال ة على ش فاسخ،  ة الاتفاق ز أن تعل الق

ة ة مع اء في خلال م ة إلى أرض لل ائع م أرض زراع ل العقار ال ة إذا ت   .الق
 ة ة الاتفاق ات الق   :إث

اف إن  ل الأ ائ  ع ال فق–ال ة ال قة ود ة   إلى أح -ة على الق
ن  ام القان قا لأح ي  ل رس ه في ش م ب ة ال اغ اتفاق الق ثق لإف  06/02ال

رخ في  اف 20/02/2006ال ث م الأ لقى ال ، و ث ة ال  ال ت مه
ة، و ل ثائ ال ال املا  ث ب ملف  م ال ق ي، أ  ل رس اغها في ش إف م  ق

د ه اف وال ر الأ ة  ة ود   .عق ق
ة  ال فات ال ق، وم ال ق ها ال قابل ف ي ت ة ال ادل د ال ة م العق وعق الق
ن  ة  افها قاص فإن عق الق ان أح أ ر، وم ث فإذا  فع وال ة ب ال ائ ال

ال  لا للإ لقا ول ح الل الإه، و غه س   ع بل ف  إجازته ال ال 
ش   .ال

اتها إلا  ز إث اع العامة، فلا  ع للق د  ائ العق ة عق  ة الاتفاق والق
م على  ق ال ال ة ال م مقامها إذا زادت ق ق ة، أو ما  ا ادة 100.000ال دج ب ال

                                                
ة 1 ة ل ائ لة الق د 1989 أن ال رخ في 02، الع ار م  .81، ص41470، ملف رق 30/06/1986، ق
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أنه333 ي  ي تق لة وال ع ني ت ":  ال ف القان ان ال ارة إذا  اد ال في غ ال
ه على  ده أو 100.000ق ات وج ة في إث ز ال ة فلا ت د الق ان غ م دج أو 

غ ذل ي  ق ج ن  اءه ما ل ی   . 1"انق
ص  ه العقار ال ام ال له وفقا لأح ة عقار ف ت ل الق ان م وذا 

ها في الأم  ل العقار 74-75عل ح الأراضي العام وتأس ال اد م   . ال إع
ادة  عقار 15ولق ن ال عل  ي ی ل ح ع ة و ل ل ح لل ه على أنه   م

اقات العقارة عة ال ا في م م إشهاره ة للغ إلا م تارخ ی ال د له    .2لا وج
ادة    ا أن ال اد74-75 م الأم 16ك ح الأراضي العام  ال إع  م

، ت على أن ل العقار اء : "وتأس ال مي إلى إن ي ت ة والاتفاقات ال د الإراد العق
ن لها  ي لا  اء ح ع یل أو انق ح أو تع اف إلا أأو نقل أو ت ى ب الأ ث ح

اقات العقارة عة ال ها في م   ".م تارخ ن
ائي    هاد الق ه الاج نا وذل ما أك ر قان ق أنه م ال ى  ا ال ق ة العل لل

ي  اء ح ع ح أو انق اء أو نقل أو ت مي إلى إن ي ت د الإدار والاتفاق ال أن العق
ن لها أث  اقات العقارة، لا  عة ال ها في م اف إلا م تارخ ن ى ب الأ ح

ج بها ة ال د ة ال قة الق عاد وث ها، وم ث فإن اس م شه اع لع ل ال  م ق
ن  ا للقان قا سل ع ت ة  ة ال اء ق إج   .3والأم 

 ه ة غ ال ة لعق الق ن ة القان   :الق
، ولا  ة على الغ ن ح ة لا ت ق ع ه م حق ف ع ا ت ة  ة الاتفاق إن الق

ا ل ن ه في  ها، ذل أن ال أن إلا إذا ت شه ا ب ذو ال ي ه ف ه الع م ال

                                                
ل ع ال رحابي، 1 ة ال ام ق ائ أح ني ال ام القان ائعة في ال م ة ال اج في العل ل شهادة ال ة ل ، م

ة،  ات  ، اج ل ، جامعة ال ن العقار ة، ت القان ن  .46، ص2009القان
ادة 2 ل العقار 74-75 م الأم 15 ال ح الأراضي العام وتأس ال اد م د .، ج ال إع ، 92ر، ع

ارخ  ادرة ب  .18/11/1975ال
لة 3 رخ في م ار م فة العقارة، ق ائي للغ هاد الق ة 213832، ملف رق 18/06/2002 الاج ثائ لل ، ق ال

ء الأول،  ا، ال  .265، ص2004العل
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ة على  ن ح ة إذن لا ت ه ة غ ال ها، فالق ف ع ة و ق الع ق ئ ال ال ی
  .1الغ

ا ب  ى ف ائع، ح از العقار ال ا في إف ة أث ه ة غ ال ج الق ا لا ت ك
ة اع  ه الق ا أنه ل ق عقار شائع ب ش ول ت ج ع ه ، و قاس ال

زة، ول ك ة مف ا ح ه ع، وذا أجّ أح ا في ال ال مال ة للأخ لا ی ال ها  ل م
اره ه  ان ح إ ة،  ه ة غ ال الق ه  ي وقع في ن ة ال كان نف ال

ع زة صادرة ع مال على ال ة مف ار ح   .2ح إ
ل  غ في ش ة للعقار إذا ل تف د ة ال ال أن الق ی  ي، أ في عق وال رس

ادة  ه ال ا ت عل قي ح ث ها 324ت ي عل ي ل ت ني، وال ن ال ر م القان  م
ادة  قا لل ة  ة ود ق عها  م وق ة م ی ة س ة ع ني، فإنها 733خ ن ال  م القان

ة  ائ ة ق ق ة  ال اء لل ء إلى الق ها والل اجع ع ز ال ة، و ة غ نهائ قى ق ت
ادة ع ن 724لا ب ال   .3 م ذات القان

ها  ص عل اءات ال ها الإج اع ف ي ل ت ة ال نا أن الق ر قان ق وأنه م ال
ة العقار  قاء مل فاع فق مع  أة ت الان ة مها ها تع ق ة العقار وشه قل مل ل

ة إلى ام اع ال ا دع ال ع رف ض اة ال ا ث أن ق ع، ول ة في ال اء ق  إج
ادت  ة، فق أساؤوا ت ال ة ود د ق ة وج ة،  ائ ن 733، 732ق  م القان

ق اره لل ا ق ض ني، وع   .4ال
ة الأخ في ولق ذ  ق الع ق ة العقار وال ة نقل مل ف ائ  ع ال ال

ة على العقار و  فات ال ع ال ل ل ب ال ج ني، ب ن ال ها القان شه
ادة  ، وذل في ال اه الغ ة وات عاق اف ال ج أثارها ب الأ ي ت ة العقارة  اف ال

ني، ح ت على ما یلي793 ن ال ة : " م القان ق الع ق ة وال ل قل ال لا ت
ی أم في ح الغ إلا إذا روع  عاق ان ذل ب ال اء  الأخ في العقار س

                                                
1  ، ائ ع ال فات العقارة في ال اقة، شه ال ش ال ب ، ).د(ج ائ ة، ال ون ل  .246، ص2006، دار ال
جع  2 هال  .246، صنف
ة  3 ة ل ائ لة الق رخ في 2001أن ال ار م اني، ق د ال  .129، ص224884، ملف رق 17/05/2000، الع
ة  4 ء الأول، ل فة العقارة، ال ائي للغ هاد الق رخ في 2004أن الاج ار م ، ملف رق 31/05/2000، ق

 .283، ص198698
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ي اءات ال ة الإج ل ی م ي ت ان ال الأخ الق ها و أ أن ) شه العقار( ی عل
له في  اءات الإشهار العقار وذل ب اعاة إج قال ال العقار ه م ر ان م
اعاة  ه م ج ائ ب ع ال خل ال ه أن ت ر الإشارة إل ا ت ة العقارة، وم اف ال

خ ع ت فات العقارة  ة في ال ل ی ال عاق لا ال ا ل –لا نافعا نفعا م
قاس ا-ال لى ذل في ال ل ج ی أم ح  ف ب ه العقار لل ضها ال ف ي  ة ال

لة  ة ال س رقة ال ، فال ع ا  ها ف ة أو نق اجع ع الق ا ال ف م م
فاع ع حقه لح بها لل ، ی ها في م ق عل صاح ة العقارة ت اف  في حالة ال

ال اها  ع في م ى  ة ح ، وتع ح   .1وإدعاء ش غ ذل
ان إجـ القـو ي ت  ة ال ة ال ةــة الاتفاق ة فعل اك ق اء ه  اع ال

ة( قة ض اضي دون ) أو  م على ال هااتفاقتق ح عل ة لا ، ص ة الأخ  وفي الق
ء مف  ل ش  قلال  اس اء، في  ة ال ق ائع دون معارضة م  ز م العقار ال

ائع ث  ز م العقار ال ء مف اء في ج ف أح ال ما ی ة ع ه الق ق ه ا ت ون
ه  ل على رضائه به ا ی ه م ود ن ه في ح ل م زة  اء مف اء في أج ة ال ق عه  ی

ا افة ال ي ل ضا ال ال ي ت  ة ال ة الفعل ه م ،ءالق ز لأح  وعلى ذل لا 
له ه شائعا في العقار  ه ل ل ت مل ا على ،ع أن  فق اء أن ی ا أن لل  

ه  ل م ل  ة ف ة ع ن الق ارون على أن ت ائع، فق  ة العقار ال ة ق ف ك
غ ل أو  ع ة  ة ع ن الق ائع، وق ت ز م العقار ال ل، وق على ن مف  مع

ا على ئ ا وق ت ج ل ة  ائع فق ت الق    .2ع العقار ال
ف  ا، و ة العقار ع ر ق ع ان ی ة وخاصة إذا  ف قة ال ة  وق ت الق
ى ألا  ه، وما ع ن ث ق اد، و ه في ال ع له أو  ائع،  ع العقار ال اء على ب ال

ا قى شائعا ف اع م العقار ی ارسة إذا ی ال ع  ارون ال ا، وق  نه ع ق ه أو   ب
ا لف اد إلا إذا اخ ال ع  ه على ال اك ما  ا على ذل فل ه ع    .أج

                                                
فات العقارة  1 ني، شه ال ، م خلف ائ ن العقار ال ة، 1في القان م ي للأشغال الع ان ال ی ، ال

 ، ائ  .28، 27ص.، ص2004ال
، ص 2 اب جع ال د، ال ع ان أب ال  .106رم
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خله إلا ش  اد لا ی ن على أن ال فق اد، فق ی ال ائع  ا العقار ال اع وذا 
خل ي أن ی ز للأج م اتفاقه فإنه  ه وفي حالة ع ال م ع الأح اد وفي ج  في ال

اد على  يإذا رسا ال ةأج عا لا ق اد ب اء إذا أما ، أع رس ال  رسا على أح ال
ادة  ة، ولق ن ال ف ة ال ع ق ائ 728فإنه  ني ال ن ال إذا : " م القان

رت الق اث نقتع ان م شأنها إح ا أو  ال الة ع ة ال ه،   في ق اد ق
ة على  ای ة، وتق ال ن اءات ال ن الإج ة في قان قة ال ال اد  ال ال  ا ال ع ه ب

اع ا الإج ا ه ل ه إذا  اء وح   ".ال
ار  اع ة  مها فإنه أن إن ال ة م ع الة الق ی م اس ة تق لها سل

ة ال عانة    .1ز لها الاس
ة ار ال ا رق ولق ب ق ادر في 33797 العل إنه مادام  "05/11/1984 ال

اف  فه الأ اف  اة الاس ة فإن ق اع غ قابلة للق ل ال ار م ل ی أن ال
ل  ق ة أن العقار لا  ا ع  ال ة ل ائ ة الاب ی أمام ال قاضي م ج لل

ا  اب ف ا على ص ان ن  اع ه ال ع ا ی ة  هالق ا    .2"ق
ة ة الاتفاق ن للق ضها القان ف ي  اءات ال ا أنه م الإج   :ك

ها خ عقار  - ع ة  وع الق خ م م ة، وخ ن قع الأم اد م م إع
اء   .م ومع ل جهات الق

ل  - ع، أو  اء في ال ف ال ئة العقار م  ل ت قار  ه ال ف ه ت
ث  .ال

ه ال  - دع ه ةت ل ع على م ال ة وال ه ال اصة  ة ال ق ة ال ل ال  .ثائ 
ة،  - ل ال لف  ف ال ال ة م  ة الأم ، ومعای قار ه ال اجعة ه ع م

ح على رئ  ق ة، فإنه  افات، وأن الأرض ل أرضا زراع ام ال أك م اح وال
ئة ار ال ح ق ل م ي ال ع ل ال  .ال

                                                
اب ص 1 جع ال ر ال ه زاق ال  .892 ع ال
ة 2 ة ل ائ لة الق د الأول1989 ال  .153 ص، الع



                التصرف الجماعي في العقار الشائع                :                   الثانيالفصل  

 61

ا وع - ، و ف ال ة م  ع قار ال ال ن  جه ئة ی ار ال اء لق لام ال  اس
ة م ب عق الق ق ث ال  ئة إلى ال ار ال   .1ق

 ة ة الاتفاق ع في الق ه ال     :وج
ه  د، فإن وج ام سائ العق ه أح ارها عق ت عل اع ة  ة الاتفاق إن الق

ها هي نف وج ع ف ع في العقال   .ه ال
، وذل في حالة ما  ل لان ال ال ها  ع ف ة ق ی ال ة الاتفاق ا أن الق ك

رث ت ال ل م رثة ق ة ب ال ة اتفاق   .إذا وقع ق
ان  ة فإذا  ق الأهل ال ل الإ ة  ة الاتفاق ع في الق اء أوق  ح ال

ة جاز  اءات الق اع إج لا، ول ت ا م ة وفقا قاص ال الق ل إ ا ال أن  له
اع العامة   .للق

ال على  ذل  ب الإرادة وم ال لع م ع الإ ها  ع ف ة ق  ة الاتفاق والق
ا ة العقار ال اء في ق ل ال ه م ق قع غل ج أقل م ئأن  ه  رت ق ع، فق

، جاز لل ال  ها إلى ح  أك م قة أو  ق ا العقار إذا ال ه ه وقع في ن
ة  ال الق ل إ ه  أقل م ق ر  اء الآخ إذا ق ه أو لل أك م ق ر  ق

ة للغل    .الاتفاق
اه  ل أو للإك ة لل ه الق ال ه ز إ ل  ن   أما،ك ده القان الغ فق أف

ة ه في الق ام خاصة لأه   .2أح
ا ی ق ف ة ال اء، على أنه إذا وق ق م ل على ال أث ال عل ب

ا شاب  ، ل ق ادها على ال ة أرض رسا م لان عق ق ي ب كان ال ق ق
ف الآخ  ا ذل على ما ث م أن ال ان ل  ة م ت في الق رضاء أح 

ان  ق ال  ه على ال عة م ف ة ال ل ام ال اء ق ا العق في أث ر ه ی اس
خل م  قف ما ی ات ال اجعة م ع أن أدرك م م ه الأرض، و ع ه قاق  اس

                                                
ا1 ة ال  .50قة، ص ع ال رحابي، ال
، مج 2 ر ه زاق ال ، ص8ع ال اب جع ال  .899، 898ص.، ال
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ه الأرض في مل ا عه ها، وأنه أخفى ه ج ع ه، ه ما ت ه مآله  ق بل أله
ع بها لة تف رضا م خ اره ح في لاع ه ال ما  ا ال أث قاق، ففي ه   .1الاس

 ة  الغ ة الاتفاق   : نق الق
ة العق  اع العامة في ن ع للق ا، فهي ت ارها عق اع ة  ة الاتفاق إن الق
ة، إذا وقع ب  ة الاتفاق لان الق ل  ها، ف  اء م ح انعقادها أو ص س
ال   ل إ ز  ا  اء،  ة ال ق أهل الها ل رث، و إ ت ال ل م رثة ق ال

ب ا ة لع م ع غلالالق اه أو الاس ل أو الإك الغل أو ال   .لإرادة، 
د  الغ  ام خاصة  ائ أح ع ال د ال ه فق أف إضافة إلى ما س ذ

ة ه في الق ة، وذل لأه ة الاتفاق   .2الق
ادة  ائ على أنه732فق ن ال ني ج اصلة " : م ة ال ز نق الق

ق اضي إذا أث أح ال ها غ ی على ال ال قه م على أن ) 1/5(اس أنه ل
ة يء وق الق ة ال ق ی  ق ة في ال ن الع   .ت

قف س ه أن ی عى عل ة، ولل ة للق ال ة ال ع خلال ال فع ال ها و أن ت
ی إ ة م ج ع الق اذاو ا أو ع عى نق ل لل ه  أك   ."ما نق م ح

ا ا اق ه د ن ةی ائ ة الق ة دون الق ة الاتفاق الق ق ،ل  ا أنه   
ال  ان الأم ا  ة للغ أ ز نق الق أة، و ها ة ال ة دون ق هائ ة ال على الق

لا ق مة عقارا أو م ق ة م ، ال ا، وال ا أو راش ن قاص غ قاس ال ان ال اء  وس
ة الاتفا ا ال هي أن روح الق اواة تق ه ة هي ال ع ،ق ى ال ل ع فل أ ل ن 

ة  اء في الق ة ال اب ب أن ق ال قاس ع  ت اواة ب ال ال
ائعة ه ال   .3وح

ها ع ف ي تق و ة ال م الق فه الا ل ان لىوع ف ع ال ال   ال
ل  اع، ل ل ال ال ا م ق الغ أثاب ا  ع ه ا في خ ال ه ع في ذاته جاعلا م

                                                
قة، ص 1 ا ة ال  .55، 54ص.ع ال رحابي، ال
، ص2 اب جع ال ، ال اه سع ل إب  .153 ن
ه، ص3 جع نف  .154 ال
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قه  ا ی على ال ما  قاس غ ها إذا أصاب أح ال ة  نق عق الق
اك  غلالول ل  ه   .1 له أو اس

د، وه الغ ال ی  ار ماد م ی الغ إلى مع ع في تق وق اع ال
ةع خ قاس ع الق ة ن ال ر فلا  وعلى ، ق ا الق لغ الغ ه ذل إذا ل ی

ع  ر ال ة، إذ ق ع على الق ج أم قة أنه ی اء ال ا ت ال ف، مه أل نه م ال
ة  ل عامل، فال ار ال ق ق اس ى ی ة، وذل ح ة الأن ه في ق ح  تفاوت م

ه في ق ع  د تفاوت لا  د وج امها ل ع ت ة  ق الق ي ألا ت ة، تق ة الأن
ی إذا  أها م ج ع ب ة ی اءات معق ة عادة م نفقات ووق وج ه الق ل ا ت ا ل ن

ة ی ة ج اء ق م إج  .2ما ل
ل ال  اءا على  ال ب لا للإ ة قا عل عق الق اف ل ه  إن الغ وح

ه الغ ة ال وقع ف ا الأخ إجازة عق الق ز له ن، وعلى ذل  غ  إجازة ال
ق ة وت ق ص ل ال ة ولا تق ا ،الق ف ة ت ف عق الق امه ب ق ا   أو ض

ه الغ ال ل  ه  ع عل ارا    .3اخ
ة  ة أو عق صلح أو غ لااوق تأخ الق ع أو عق مقا رة عق ب ة ص تفاق

ر  قة العق لا  ق ع  ال  ه الأح ع ه د، وفي ج ة ذل م العق ن عق ق ته، ف
ة للغةاتفاق ها نق الق ز ف  .  

ال ة ه عق اح ه الق اد  ان العق ال ی ه، إذ أن  ، يول إذا  ل  نق
ة تأتي  ال د الاح ، فل أن دارا شائعة ب ش ق العق ق للغ ها أن ت ع

، ار لأح ال ة ال ل مل ا على أن ت ه ا ال لل الآخ ب ت ه  و
لها ح یإٍ  ار  ت له على ال ار، أو ی ه في ال اة في مقابل ح ال ال ا  ت ادا م

ت الإ فع، فإن عق ت اة ال قى م ح فاع ی ت یان اة أو عق ت ت م ال اد ال

                                                
، ص1 اب جع ال د، ال ع ان أب ال  .107 رم
، ص2 اب جع ال ، ال اه سع ل إب  .155، 154ص. ن
، ص3 اب جع ال د، ال ع ان أب ال  .107 رم
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ه ع في ه ز ال الي، وم ث لا  اة عق اح فاع م ال ق ح الان ال ة   الق
  .1للغ

ة  ن رفع دع نق الق غ م جاز لل ال ق ق الغ على ال ال فإذا ت
ع ام الغ في عق ال لاف أح لا  ق ان ما ق م ى ول  ع ،ح ز ال  ح لا 

ع عقار  ن ال ة وأن  امل الأهل ائع غ  ان ال ه للغ إلا إذا    .2اف
عاد و رفع دع  ا ال ة وه ة للق ال ة ال ة في خلال ال ق الق الغ ل

ي لا ق ال اع ال قع عع م م اع و قف أو الانق ل ال ائ ء تق ات الغ ال  إث
عى في دع  ن ال غ ات  على ال على ال ال ا الإث ة، وله ه نق الق

ق لأنه ی واقع قة، مادةافة ال م  فإذا ت ق  القاضي م الغ على ال ال
ة في ذل ی ة تق ن له أ سل ها دون أن ت ال عق ة و ق الق ى ب   .ق

ة  ا أنه إذا نق الق ، وعادت لااك أن ل ت ت  ل واع ة للغ  تفاق
اء  ك لل ل الها، واع العقار ال ل إ ة ق الق ان ق زال  ي  ع ال حالة ال

ة ش ل الق ز لأ ش أن  ا فإنه  ع، ل ق أنه ل ی ع و أ ال ه م ب ائعا ب
ل  ة أو أ ش آخ ل  ن ال نق الق غ اء في ذل ال ال ، س ی م ج

ها   . نق
ز  ئ  ة، وع ان أول م ا  ة  ة اتفاق ة ق ی ة ال ن الق ز أن ت و

ا للغ ع ها هي أ اهنق جه ال ب ة ق،لى ال ن ق ز أن ت ا  ئ   ة وع ائ
ها للغ ز نق   .لا 

ق خلال  ضها لل م تع ة وع ار للق ق ق الاس ع في ت اسة ال ار س وفي إ
ة ة للق ال ة ال ق خلال ال فع دع ال لة، أوج أن ت ة  ة سق لا . م ه م وه

ها وقف و  د عل ة تقادم لا ی اعم   .لا انق
ا ما  ا أو ع عى نق ل لل ة إذا أك قع نق الق ه أن ی عى عل ز لل و

ه ق . نق م ح ی ما  ة م ج ع الق ع و قف س ال ل ی وه ب

                                                
، مج1 ر ه زاق ال ، ص8 ع ال اب جع ال  .905، ال
، ص2 اب جع ال د، ال ع ان أب ال  .107 رم



                التصرف الجماعي في العقار الشائع                :                   الثانيالفصل  

 65

في  قاس فل  امة ب ال اواة ال ق ال فها وه ت رك ه ة و ار للق ق الاس
قاس ا ة ال لة ح ع ب ع ال ا فعل في ب اس ما   ن إلى أرعة أخ غ ل

ل ما نق م  ل له  م أن  ل ا اس ة، ون امل الأهل ك ل غ  ل العقار ال
ه   .1ح

اني ع ال ة: الف ائ ة الق   :الق
اء  اء اإنه إذا ما أراد أح ال ء إلى الق ع الل ع فإنه ی وج م ال ل

اء ال ة أن إج صل إلى اتفاق أو وذل ن م ال ا، إما لع اضي ل  م ال ة  ق
د قاص أو غائ ج وج ... ل اء ال ى أراد أح ال اء م اء إلى الق ع الال فإنه ی

ة  ر أمام ال ال اء  اقي ال لف  ه أن  ن عل الة  ه ال ع، وفي ه م ال
ة ة،ال اء الق إج ة  ه الأخ م ه ا، و  وتق ان م ا إذا  اء إما ع  ب ال

قة  ه، ولا أج  اد ق ة العقار ال اث نق  في ق ها إح ت عل أن لا ی
ة ف   .2ال

ة :أولا م في دع الق   : ال
اء  اقي ال ة على  فع دع ق ام ال ب ق ة  ائ ة الق اءات الق أ إج ت

ر أمام ال ف ال ل ةب ة ،ة ال ع رغ فع ال م ب ق ا ال   ح أن ه
ع وج م ال ه في ال   .م

ة ه م ی  عى في دع الق اء م فال ع، س وج م ال اء ال ال
ت  ف ه إذا ت ی اس م ة  فع دع الق ائ ال أن ی ز ل ا   ، ا أو أك كان واح

ة اش ع غ ال و ال    .3ش
ها، و  خل ف ان له أن ی اء،  عل أح ال اء فإذا ل  اقي ال ه ه  عي عل ال

ا عك ل ال اءا على  ح إدخاله ب هى  عى عل ح  أو أح ال ة  ا أن ال  ،

                                                
، ص1 اب جع ال ، ال اه سع ل إب  .155 ن
، ص 2 اب جع ال ج، ال ف ح ف  .226ت
، ص 3 اب جع ال ، ال اه سع ل إب  .164ن
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ل إدخاله،  أن تأم خل أو  اء ول ی عل أح ال ها، فإذا ل  إدخاله م تلقاء نف
ادرت على ذل فإنه ی  ة ال هأن ح الق ة عل ن ح ع لا  ها في ال   .1 م

ا ة :ثان ائ ة الق ة ب دع الق ة ال   :ال
عان اص ن ة والاخ ة ب دع الق اص ال ا ع اخ ث ه : وس

لي عي وم   .ن
ع  -  عي ب ال اص ال   :الاخ

جع إ اص ال ی جه عام، الاخ عي ب اص ال الاخ ق  ع و ع ال لى ن
هة  ة ال عي في صلاح اص ال ل الاخ ، و ع ة تل ال غ ال ع ق
لف  اص ب م ع الاخ اء، وق وزع ال ة الق خل ض ولا اع ی ة ل ن ائ الق
ولة،   ل ال ا وم ة العل ة وال ائ ال ق اك وم ة م م ائ ات الق ح ال

اصها ا ل جهة اخ د ل عيح   .ل
ادة  اك هي 32وجاء في ال أن ال ة والإدارة،  ن اءات ال ن الإج  م قان

ة  اع ارة والاج ة وال ن ا ال ا ع الق ل في ج ي تف ة ال ة العاد ائ هات الق ال
عي ...والعقارة اصها ال ال إلى اخ ، و ع عة ال س على  ی م ا ال ، وه

ل إما ة تف ةفإن ال ائ ة أو اب ام نهائ أح  .  
ة ول م تلقاء  ه ال ي  ام العام، وتق عي م ال اص ال ع الاخ و
فع  ال ا  م أن ی ز لل ا أنه   ، ع ها ال ان عل ة حالة  ها، وفي أ نف

ه   .2ع
ة، أم أما ائ ة الاب اء أكان أمام ال ، س ع ها ال ان عل حلة  ة م م وفي أ

، و  ق ال ع  ا في ال ة العل اف، أم أمام ال ائي في الاس ل الق ال
م  ه م ال ه م ت  عي  أن ی اص ال م الاخ ع فع  أك على أن ال ال
ه  ع وه ما جاء  ض ل أ دفع أو دفاع في ال ة ق ائ هة الق مه إلى ال ق ة وأن  ا ك

ار رق  رخ109.743الق   .27/09/1993 في  ال

                                                
اه سع 1 ل إب ابن جع ال  .164، ص، ال
قة، ص2 ا ة ال  .68 ع ال رحابي، ال
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ع م  ي، ل ال ق ع ل ی ة ما دام ال قى قائ ة، فهي ت ا أن دع الق ك
رثة، أو م الغ  ارس م جان أح ال ة ال ل قادم ال لل ال هي  ال أن ی
اء، ولا  اع لل ي مع ال ال ق ول و ة ی الق ة  ال الة فال في ال ه ال وفي ه

ازته  ل ان ح قادم إلا إذا  ال اب  لة للاك ازته ال اج  اع الاح ل ال
ح إرادته  ض ي قام بها ت ب فات ال ى أن ال ع  ، ة ول بها أ ل ه غ م

ة ق ة ال ا الأم لا ی إلا في حالة الق ال وح وه ف    .لل
ة -  لي ب دع الق اص ال   :الاخ

ق ل و عا ل د ت اص ال ی جه عام الاخ لي ب اص ال الاخ  
ه ال عادة ق ف ان ال  ، أ ال أو ال   .1الإقامة، أو ال

ة م  ان ق ر الإم ق ح  اك ل د ال قاضي تع اءات ال ي ت إج ق و
ات عای اء ال اع، ول القاضي م إج خل ال م أو م اعي م ال  اللازمة، و

قاض الأم ال  ة ال ل لي عادة م اص ال اع الاخ ه لق ی ع في ت ال
اع  ع الق اك  اء ه ة عامة، واس قاع ام العام  ال علقة  اع غ م ه الق عل ه
ل  اخل معها، و لي وت اص ال ع حالات الاخ ام العام في  ب م ال تق

اص  ام العامع الاخ الة م ال ه ال لي في ه   .ال
ه  ی ع في ت ة والإدارة، نلاح أن ال ن اءات ال ن الإج ع إلى قان ج ال و
ى  ال،  أع ا ال ة عامة في ه لي، وضع قاع اص ال اع الاخ لق
ة ثلاث  ه القاع ه أورد على ه ه، ول عى عل ة م ال لي ل اص ال الاخ

اء ت على اس عي ما ی لي وال اص ال اخل ب الاخ ام حالة ت ها ق فاد م ات 
اءات هي ه الاس ائج، وه   :ذل م ن

ات - ال ة  اك مع اص ل   .انعقاد الاخ
ل - ة مق ال اص ل  .انعقاد الاخ
ه في حالة الع  - عى عل ف ال ارة م  ة ال اص لل انعقاد الاخ

ي   .2الأج
                                                

قة، ص 1 ا ة ال  .69ع ال رحابي، ال
ها، ص2 ة نف  .70، 69ص. ال
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قا  د  ة، فإنه ی ائ ة الق لي ی دع الق اص ال ی الاخ ففي ت
ا ب  ل ة م ة ال ان ال قة في ب ف قاتها، ح  ال اع العامة، وت للق
ال  ان ال لا، فإذا  ق ة عقارا أو م ل الق ائع م ال ال ان ال ا إذا  ة ف دع الق

ة ا ان ال ائع عقارا  قع في ال ي  ة ال ة هي ال ة ب دع الق ل
ادة  ام ال قا لأح تها العقار  ة والإدارة، أو أح 40دائ ن اءات ال ن الإج  م قان

ة  ی ال دة، ول م اللازم في ت ع اك م ان واقعا في دوائ م ائه، إذا  أج
ة ال ن هي ال ءا أن ت ان العقار م ة إذا  اء ال تها أك الأج قع في دائ ي 

ة   .ق
قع  ي  ة ال ة هي ال ة ال ان ال لا،  ق ائع م ال ال ان ال أما إذا 

دوا ه إذا تع عى عل ه، أو أح ال عى عل تها م ال   .في دائ
ل رفع دع  اعاتها ق اج م ر الهامة، ال ة والأم و الأول ه أه ال وه

ة   .1الق
ا ةق إج :ثال ائ ة الق    :اء الق

ز م العقار  ء مف ل ش  ا، ح   ة ع الأصل أن ت الق
ة  ه الق ان م شأن ه ة، أو  ة الع ل الق ق ائع لا  ان العقار ال ائع، فإذا  ال
ه ب  ي ی تق ث اد  ال عه  ة ب ت ال ه أم اث نق  في ق إح

اء ة ح،ال ي ت بها  فالق ة ال ف ضح ال ة وس ف ة  ال ن ق  ت
رت ة في هات ال   .2الق

ة.1 ة الع ال أو : الق ز م ال ء مف ل ش ج اء  ة إع ة الع الق ق   
ة ول الغال أن  ة الع ة الق ل ها ع ف ة ب لى ال ائعة والأصل أن ت ال ال الأم

ة خ ب ال ةت ة الق ل ع ام  لى الق   .3ا أو أك ل
ام بها  ة الق ور ال ة ل في مق ة وف اب ات ح ل مه م ع ل ا ق ت وذل ل

ادة  ة م . ق724في ذل ن ال ا أو و  "02فق ل خ ة إن رأت وجها ل تع ال

                                                
قة، ص1 ا ة ال  .70 ع ال رحابي، ال
، ص2 اب جع ال ة، ال ج ال ع ف  .213، 212ص. ع ال
ل 3 ، ص ن اب جع ال ، ال اه سع  .166 إب
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ة ع ل الق ق ال  ان ال ا إن  ه ح ائع وق ال ال ق ال قه أك ل ا دون أن یل
ه    ."نق  في ق

ا ه الأصل عة وه ة  الق   .1وت الق
ه ال على  ن ه ة أن ت ائع إلى ح ع والأصل في تق العقار ال
اع  ة ح  الاق ة وت الق او ا م ل ح ن ب ، ف أساس أصغ ن

ة ئ ة ج ان الق ى ل  ان،وذل ح أن  ون   اء ی ة على ف م ال  قاص
ادة  ه ال ا ما وض ع دون الف الآخ وه وج م ال    .ج.م. ق725ال

س، ق العقار  ل وال ف وال ه هي ال ان أن اء ثلاثة و ان ال فإذا 
ة  ة ث ت الق ه ال ل ف اع في ت ال تف اسا، وذا قام ن ائع أس ال

اعا  هالاق ز ، وت ذل في م ف ه ال ل ش ن اء  إع ا  ر ح  وت
ادة    . 2ج.م. ق725ال

ارو  اء عقار ملاص اخ عة ما ل  لأح ال ة  الق  الأن
لاص ء ال ه م ال ي ن ع ائع ف عة ،للعقار ال ع  الق  وعلى القاضي أن 

اء ف ة ال ل ا م اع مم ل قهاها  ه تف ل م ة  ع أن   .3 م ج
ا ه ع امل ن ل ش  ض ،إن الأصل أن   ر ذل ع  فإذا تع

ا  ه ع ل على أقل م ن ل نال ال  م قع ل ه، و ا نق م ن  ع
ا ما ن  ه، وه ة أك م ن ة ع اء على ح ل م ال ل م ح ع ا ال به

ا ه ال ة . م. ق725دة عل لها02فق ق ه  ":  امل ن اء  أخ أح ال ر أن  وذا تع
ه ا نق م ن ل ع ع ض  ا ع قة ،"ع ان  ا  ة في ت ال أ  والع

ة، لا وق ب ةءالق ع ولا وق رفع دع الق   . ال
ةو  ه الأهل اف ف ه م ل ت ان ب اء غائ أو  ان ب ال ی ذا   وج ت

ا ح نهائ ع أن  ة  ة على ح الق ائ ة الاب   .4ال

                                                
اه سع 1 ل إب ، ، ن اب جع ال  .166صال
، ص 2 اب جع ال ة، ال ج ال ع ف  .215ع ال
، ص 3 اب جع ال ، ال اه سع ل إب  .166ن
، ص 4 اب جع ال ه، ال ج ال ع ف  .216، 215ص.ع ال
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عا ة :را ف ة  ال   :الق
ادة  ائ على أنه728ت ال ني ال ن ال ا، : " م القان ة ع رت الق إذا تع

اد  ال ال  ا ال ع ه ه، ب اد ق ال ال ة ال اث نق  في ق ان م شأنها إح أو 
قة ال ه إذا ال اء وح ة على ال ای ة وتق ال ن اءات ال ن الإج ة في قان

اع الإج ا  ا ه   ."ل
ا أو  ل خ ب إن رأت وجها ل ة ت ها دع الق فع إل ما ت ة ع إن ال
قه  ا دون أن یل ة ع ل الق ق ان العقار  ا إن  ه ح ائع وق ق العقار ال أك ل

ه نق  في  ا أو ت ق ه ع ائع لا ت ق ه، وذا ت أن العقار ال ق
ان دار  أن  ه  اث نق  في ق إح ة على اول  ث الق قات أح  إذا ق 

ل ق أو  ح  اء ل ق لأص ان أرض ب ار، أو  ة ال ا في ق ا  جه نق ا ال ه
ه  فاد م اء  لح ل فادةالق الأصغ لا  ن اس أن ت ي  ة تق لة، فإن ال  معق

ة ف ة  ال   . 1الق
ز له  ا أنه  ى ه اع، ومع الإج ا ذل  ل اء إذا  ة على ال ای وتق ال

ه ة عل ای ا على أن تق ال فق   .2أن ی
ة ف قة ال ة  الة ق ه ال اد في ه ن ال ه و اد على أح م ا ال س   .ف

ار عا على اق اء ج ف ال ع أ ش  فإذا ل ی ا لا  ه فه ة عل ای ال
ة ای م لل ق ة ون رسا ،م ال ف ة  ال ا ق ا أ ان ه ه  اد عل  فإن رسا ال

عا ا ب ان ه ي  اد على أج الة ،ال ة وفي ال ام الق الة الأولى ت أح  وفي ال
ع ام ال ة ت أح ة الأخ ال الق ة إذا اس ه الق اء إلى ه الال ي  ق ا   

ا   . 3ع
ى  ة، م ای ال ع  اء ال إج ا  ر ح ة ت ع أمامها دع الق ف ة ال إن ال
ه  ه نق  في ق ا دون أن یل  ه ع ائع لا  ق قق أن العقار ال ت

                                                
زاق 1 ، مج ع ال ر ه اب8ال جع ال  .917، 916ص.، ص، ال
، ص 2 اب جع ال ج، ال ف ح ف  .230ت
ه،3 جع نف  .230 ص ال
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ائع ول  ا العقار ال ة ه ان ق ا  اب القاضي فإن ال وذل أ ة ن جاوزت الق
ة ه ال ة ت  اءات الق اء م إج ع إج ا  ة ه ای ال ع  اء ال   .إج

ه  ل ه ن وت رها القان ي ق اءات ال ة وفقا للإج ای ال ائع  اع العقار ال و
و  ة  اءا على قائ ع  ب ا العقار في أن ال ة إلى ه ال اءات  ع الإج ال

اء  ل م ال ع ه ال ع دعها م  ةل ی اب ال   .1قل 
ع  ع و ا ال ل ه ده ال ل لغ ال ح ر على أساس ال ق اد ی ال ع  فال
ع  ات ال ل ی تارخ ع ة ل م له ع ة، وال تق ف رئ ال قاض م 

ع  وضع دف د تارخ ال ما  اد، وع ة في ال ة ض ال ا و ل   ال
ادة 15ف  ا ت على ذل ال ما،  ه .م.إ. ق747 ی عى عل ه ال ع  إ و ال

ع  م لل اته إلى آخ ی ه تق ملاح ة، وعل ل ل ال ام ق ة أ ان اد وع تارخ ث ال
ل ف ف اء ل الإج لف  م للقاضي ال ق و ال  لاع على دف ال ث للإ ا ال ي ه

ا ال  ، وه عارض الح ال ار ل ق ض ج  جعي أو في حال تع ف ال ال إما 
رج  ة، ی ل هاء الع ، وم ان و خل في آخ دف لل ض ی ع ل لل الق ف أو  ال
ة  ال ام ال ة أ ان ة خلال ال ة أو جه ل ائ م ات ج ائي إعلانا على صف ال الق

ي  غ رس ل ادة لآخ ت قا لل ع  و ال ة ش اع قائ إ، وفي .م.إ. م ق750 و748إی
ما على الأك و30ف  جا م 20 ی ائي م ر ال الق ما على الأقل   ی

اب  م ب الإعلان على ال ق ه، و قعا م ع م و ال ة ش ف وقائ ن ال ال م
ا ا في ق الع عه و اد ب ي للعقار ال ئ ض، وفي ال ا الغ اص به ار ال لة في الإ

ة ة وال م ائ ال   .ال
أ  م أح  ق ة إن ل ی اداة على الق ع ال ل  ة، وذا ح ل م ال وع ی
ا ما  ، ه ة أخ ة إلى جل ای جل ال ة، ت اف وض غ  ح أن الع ض ض أو ت ب ع

ادة  ها ال   .إ.إم. ق753ت عل
الة  ال ه ال رج في دف وفي ه ا ی ل ه أج ، وح ال ی ع إلى إعلان ج ج

و یال ای ة ال ه ال جلة  ه ة ال ل اء ال ، وأث ع ا  ات  ف ل ن  م ق ی   ال
لاثة  عات ال فاء ال ع إ ع ق ت  ع ال ه، و اد أو أعلى م لاق ال لغ ان قة ل ا م

                                                
ر  1 ه زاق ال ،8، مجع ال اب جع ال  .917 ص، ال
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اح قة ب ال ة دق ا ول اع دة ت ق م أك وآخ ال ع ق ا ال ن ه ، و ة والأخ
ة  ات ال في م عة ل ا ار ال ع وم فع ث ال ، و ی ای ما، وفي 20ال  ی
اد ال ع  ة إعادة ال ل فاد ع م ل را أو في نف ال فع ال ف   .ال ی

ة  هاء م ان ا إلا  ح نهائ اد لا  ال ع  ه 20وح ال ما، وه ي  ی ة ل ال
ة  ق اد  ل واح ی ه ) 1/6(ی  عه ف م، و س ار وال ع زادة م ال ل ال

ع مع زادة  ای قابل ل ث ال قى م م، والإعلان ) 1/6(أن  س ار وال في ال
ة،  ل هاء الع ار إلى ح ان اع ال وال إی عا  ن م ة  ای ض ال ل ع ع 

، وال ق  ار ای الأول ال وال اع ال في حالة ما إذا أودع ال س على إی
د إلى  ي ت ة وال ی ة ج ای فاد بها ال ي ت قة ال ه ال جع له، وه الغ ت ه ال وهل ه
ه وال  م  ة ب ال ال تق ی ة ج ای ع في م ع ال ا   ، فع ال ة إلا ب ای ال

ع  اتج ع ال ع ال هي ال ما ی ، وع ع ث في ال ي ح ق ال الف ة  ال ی دون ال ال
ة ال ای ش ة لل ال ة  ل ع س ال ا و   .1ح ال نهائ

ل في  ا، فإن ال اء أو أج ان أح ال اء  اد س ه ال اسي عل ا أن ال ك
اء ف ة، س ل قل ال ه العقار أم واج ولازم ل ة للغال ال ی أو  عاق   .ا ب ال

ادة  م 62ح ت ال س رخ في 63-76 م ال عل 25/03/1976 ال  ال
م رق  س ال ل وال  ع ل العقار ال أس ال رخ في 132-93ب  ال

ة : " على أنه19/05/1993 اف ع إشهار في م ض ن م ائي  ار ق كل عق أو ق
ل ة عقارة،  أن  ة وم ومه ان ولادة وج اء وتارخ وم  على ألقاب وأس

اء  ة إدارة على ألقاب وأس ات ال أو سل ث أو  ادق م اف، و أن  الأ
ة  رة أصل ج أو ص ول أو م ل ج اف، وفي أسفل  ة الأ ان ولادة وج وتارخ وم

اء ف الإج دعة م أجل ت ة م   .2"أو ن
 ائ خل ال ةت اءات الق   : في إج

لاء  ع أن ه ا رأ ال اء وله ي ال ق دائ ق ار  ة الإض ت على الق ق ی
أ مع  ا ی أو ق ی اء ال ها أح ال غ ف ة، إذ ق  ه أم الق ع ائ  ال

                                                
قة، ص1 ا ة ال ، ال  .92، 91ص. ع ال
ها، ص 2 ة نف  .92ال
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اء ت  ة، س اءات الق خل في إج ل له ح ال ة ف ق دائ ق ارا  اق إض ال
ةال ف ا أم  ال اء ت ع ة وس   .1اضي أو ت أمام ال

ادة  لها.م. ق729ولق ن على ذل ال ق ا  ":ج  عارض ل ش أن  ائ  ل
ل   عارضة إلى  جه ال ، وت اخله غ ت اد  ال ال  اع ال ا أو أن ی ة ع في أن ت الق

ا م عار  خل امه أن ی ها إل ت عل اء و اءات ولا ال ع الإج ائ في ج ض ال
قه  ة حق ق ائ ال ل حال إدخال ال ة في حقه و على  ة غ ناف كان الق

ة ل رفع دع الق   .ق
ها إلا في  ا ف ع ها أن  ا ف خل ی ل ی ائ ال ة فل لل أما إذا ت الق

  ".حالة الغ
ق ائ ال ة لل ال اب وعلى ذل فإنه  ة أو أص ل رفع دع الق قه ق ة حق

ا  ا رس ته ره ائ م ل العقار  ائه في ال رجة أس فة عامة ال ة  ق الع ق ال
ائ لاء ال ة له ال ع  ة شائعة، ی رة على ح ق   .2وال

ه ول  اء م تلقاء أنف قع ذل على ال ة، و اءات الق عا إدخاله في إج ج
ج خل  ل ی ته إلى ال ع اء ب ق ال ، فإذا ل  ه ة معارضة إل ن أ ائ لاء ال ه ه

ا لأن  رة ن الة م ه ال ائ في ه اء لل فة ال اضح أن مع ، وم ال اب اء ال ال
خل  ، ما ل ی ائ إدخال ال ام  اء ال قع على ال ا ال ی و ة، وه ه قه م حق

لاء م تلق لهه ة سارة ق ن الق ، ح ت ه   .3اء أنف
ابه أو  ة في غ ن في أن ت الق عارض ی  فة عامة ال ائ  ة لل ال ا  ه

ة ل رفع دع الق ة ق ق ق ال ق اب ال ائ أص ة لل ه أنه إذا . ال ضوال  اع
ع  اء ب ا وقام ال ائ مق ان ح ال ا، أو  ان ا  ن أ ائ ته أو ح م تلقاء ال

ه، فق أت  ع عل ع ذل أ  ن له  ه ولا  اجه ة ت في م ، فإن الق ه أنف
ا ب  ا على أ غ أو ت ض ع ان له أن  اءات، و ة س الإج اق صة م له ف

                                                
، ص 1 اب جع ال ح، ال ف ح ف  .231ت
ه، ص 2 جع نف  .232ال
ه،3  .232ص نف
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اء ن ناف ال ة لا ت ائ فإن الق لاء ال ة ه ع اء ب ق ال ، فإذا ل  قاس ة ال
ن  ي القان ق ا  الها  ل إ ، وله  له   .1ق

ال ع ال أة: الف ها ة ال   :ق
ة  أة هي ق ها ة ال فاعإن ق ة فهي  لا قان ه ت ارتفاقة مل اد  ق ی  م

فاع ع الان هي بها ال اع، وم ث فلا ی ال ال   .ال
عانو  أة ن ها ة ال ة :ق أة زمان ة ومها ان أة م   .2مها

ة -  ان أة ال ها ف :فال ي ی ها  هي ال ء ف فعة ج ه  ل م اء على أن   ال
ائه في مقابل ذل ع  ائع نازلا ل ال ال ه في ال از ح ز ی فاعمف اقي الان  ب

ادة ائ في ال ني ال ن ال اء، و القان ا و ... ": على أنه733: الأج ح ه لا 
ة ت علىالاتفاق ة أو  ل ات، فإذا ل ت لها م ه خ س ها ان ف عل ة ال  ال

ل  ائه اتفاقول  عل ال إلى ش د إذا ل  ة ت ة واح تها س ان م  ، ی  ج
ل  هاءق یان غ في ال لاثة أشه أنه لا ی ارة ب ة ال ع ،" ال ز  ا  اء إن  انق

ة أخ  ف على م ات أن ی اثلةال س   .م
ة -  مان أة ال ها ة في :وال او فاع أو ال اء على أن الان ف ال ها ی ي ف  هي ال

ا  او فاعی ة الان ه ل ل م ال عقارا شائعا،  ا ال ن ه ك، وق  ال ال ع ال  
ه اس مع ح   .ت

ه ف ف ائ إذا ل ی ن ال ها القان لا ع ذل حالة خاصة ن عل اك م ا وه
ل أح  اءا على  أم م القاضي ب أة  ها أة جاز أن ت ال ها ة ال اء على ق ال

اء   .3ال
ادة ة، فق ن ال هائ ة ال اءات الق اء إج ي ت أث أة ال ها ه هي ال  736 وه

فقــ للــ ": على أنج.م.ق ـــم اءات القــا أثــاء أن ی هائــاء إج ى أن ة علـــة ال
ه وتـال الــــق ال أة ب ى تــة نافــه القــل هــك مها هائــ القــة ح ، ةـة ال

                                                
، ص 1 اب جع ال ج، ال ف ح ف  .233ت
، ص 2 اب جع ال ة، ال ج ال ع ف  .247ع ال
ه، ص 3 جع نف  .248ال
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ر  ها أتفاقفإذا تع ل م ة أن تأم بها إذا  أة جاز لل ها ة ال اء على ق  ال
اء  ع ذل أح ال عانةو ى إذا الاس   ." الأم ذلاق

اءً  أوس ها ه ال أة  ت ه ها لف ع ال أم م القاضي، فإنها ت الاتفاق أو  ة 
ة،  هائ ة ال ــهي الق ل إلــى أن ت ة، فــهي ت ة مع ودة ل ة في أنها ل م العاد

ة ت على قـــى ل ل قــ ت ات ولــ   .1خ س
 ار ام عق الإ أة لأح ها ة ال ع ق   : خ

أة  ها ة ال ل ش في ق ا ع  ه، فهي  ا م أج ا لل الآخ وم ج م
ة  ا ق فاعقل ال ان ل ال ة أو  ان أة ال ها ز في ال ء مف فع ال  ، ح ی

ه م  فعة ما ل اء في م اقي ال ل على ن  ة ف مان اة ال هأ ائع في ال ال
فعة م ه في م اق على ن لاء ال ل ه ال، وذل في مقابل ح یه م مالال   .ا ل

ل لا  اء، ول اقي ال ا ل  أج ه وم ا ل ج ن ال م ا  وم ه
ار ام عق الإ ع لأح ا ت ة ون هائ ة ال ام الق أة لأح ها ة ال ع ق   .2ت

ادة  ى على أنهج.م.ق 735وق ن ال ع ا ال أة  ": في ه ها ة ال ع ق ت
از  اجم ح ج قه  بها على الاح قاس وحق ة ال اماتهالغ وم ح أهل  وال

ه  عة ه عارض مع  ام لا ت ه الأح ار، مادام ه ام عق الإ ات لأح ق الإث و
ة    .الق

ها ة ال ح م ذل أن ما  على ق ج أو ار  ام عق الإ ة م أح
ا ال تل الأح هه عة ه عارض مع  ي لا ت   .3ةالق ام ال

 ة ة نهائ ة إلى ق ان أة ال ها ة ال ل ق   :ت
ة  ل ق اه ت ا مق ني ح ن ال ع في القان ث ال أةاس ها ةال ان  ، ال

ة  فاعوهي م ق ه ان ع إذا دام ه ة ونق ال ل د على ال ة ت ة نهائ  إلى ق
ة  ة س أة خ ع ها ة الإ،)ج.م. ق733.م(ال ر ال ا ال  وت ة ه اح

أن ث  غ أح في  ":ال ة دون أن ی ة س وم خ ع ي ت ة ال ان أة ال ها ال

                                                
، ص 1 اب جع ال ة، ال ج ال ع ف  .249ع ال
ه، ص 2 جع نف  .249ال
ه،3  .250 ص نف
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ها فعلا  ا إل ها، وق وصل ا إل ل اء أن  ع ال ة  ة نهائ إنهائها هي خ ق
ة  اال أن ما أن وا ا مق فق ه إلا أن ی ا عل ، ف ون غ ذل ا ی ان ها فإن  ائ  ل

ة ة نهائ قل إلا ق أة لا ت ها ة ال   ".ق
علقا  ة ل م ة نهائ ة إلى ق ة س ي خ ع أة  ها ة ال ل ق ول ت

ع م  ج ما  ل لا ی ام العام، ل ال اتفاقال ا  ل مه ا ال ع ه اء على م  ال
أة ها   .1ال

ا  ل ه ج م ة الاتفاقفإذا ل ی ل ق أة ی ت ها ة  اال ة نهائ ة إلى ق ان ل
ة على  ة س ة ال ع ام م ا ب أةتلقائ ها اجة إلى ال  أو ح اتفاق، دون ال

ة  ائي، فهي ل إذن ق ةق ه اتفاق ام ه ة ه تارخ ت هائ ة ال ن تارخ الق ، و
ة لا تارخ  أة الأصلي على الاتفاقال ها ةال ان   . ال

هائ ة ال ان الق ج م دوام وذا  أةة ت ها ة ال ة س ة خ ع ان  ال
د  ل أصلا وج ض ل ة اتفاقوتف اه على ق ة مها ت الق ا ل ع ت  فإن ال

ل م   ، ا ال ة ع ه هائ الةال اء اس زة لأح أج ف ازة ال يء ال ائع ال  ال
ة  د ق ة على وج ن ة قان أةق ة، إذ ی فيمها ان ادة  م  على ج.م.ق م 733 ال

ة،  ":أنه ة س ة خ ع ائع م ال ال زا م ال ءا مف ع ج إذا حاز ال على ال
ض أةاف ة مها ء ت إلى ق ا ال ازته على ه ة ل ،" أن ح ه الق  غ أن ه

ها ل على ع ل ز إقامة ال عة بل  ي ،قا ل ع ل ة ب ه الق ح ه  فإذا ل ت
أة، وماتاع ة مها ة إلى ق ازة م ع   ال ة ف ة س ت خ ع دام ق اس

ج  ا لا ی ال ة  ة نهائ ازة إلى ق ل ال ز م ف ء ال ال عل  لها في ما ی ذل ت
لاتفاق ا ال ل ه ع م م  2.  

ار رق  ا في الق ة العل رخ في 181.703ولق ق ال ، 30/09/1998 ال
ا أن ق ة، و ة نهائ ة انقل إلى ق ة س ة ع أة خ ها ة ال أنه إذا دام ق  

ة  لة س ازة  ه ق مارس ح ن ض ع ة 1933ال د 1990 إلى س ي تع هة ال  على ال
قع  غلال دون أن  غل والاس ال ة  ة نهائ ل إلى ق ي ت أة ال ها ة ال ج ق ه  إل

                                                
، ص 1 اب جع ال ة، ال  .211ح 
ه 2 جع نف  .212، صال



                التصرف الجماعي في العقار الشائع                :                   الثانيالفصل  

 77

رثة  ل ال اج م ق ادة أ اح ة م ال ان ة ال قا للفق ج، فإن .م. م ق733الآخ 
ا  ق ن ق  ن ة، فإنه  ی ة تق ا له م سل ا ذل  ع ق اس ض اة ال ق

قا س ن ت علالقان ج رف ال ل اس ان  ى    .1ا وم
ار رق  ا في الق ة العل ا ال ا ق أ رخ في 321.28ك  ال

ة انقل : "أنه 09/01/1984 ة س ة خ ع ائع م ال ال أة لل ها ة ال إذا دام ق
ة نهائ اء على ذل إلى ق ف ال ا ة ما ل ی الف ه اء بها  ، وم ث فإن الق

ا صادقا على  ه أی ح ن ف ع ار ال ا أن الق ان ثاب ا  ن، ول قا للقان ع خ أ  ال
ة العقارات ال ق ة  رث تق خ ة أملاك م د رس لق ها، وذل رغ وج ازع عل

رخ في  اص م   .15/02/1924ال
ادة  ام ال ا أح ق ا ق خ ائه ه ق اف  اة الاس ج .م. م ق733فإن ق

ق اره لل ا ق ض   .2"وع
، ف ال أن واضع ال  ات الع ة قابلة لإث ة ق ا ل  ا ال ع ه و

قاس الة ل  م ه ال ة في ه هائ ة ال وض أن الق ف اء، وال لا ع ال ا و ا إن
ا ال أو  ر ح م شأنها، فإن ه اع ف ة، أو قام ن ه الق ق له اء وج اتفاق  س

ادت  ام ال قا لأح ة العقارة  اف ه في ال ل و  15ذل الاتفاق،  أن 
رخ في 74-75 م الأم رق 16و ح الأراضي العام 12/11/1975 ال  ال م

اد  ام ال اعاة أح ، مع م ل العقار ، 90، 88، 66، 65، 62، 61 و08وتأس ال
م رق 100 و91 س رخ في 63-76 م ال أس 25/03/1976 ال عل ب  ال

م رق  س ال ل وال  ع ل العقار ال رخ في 132-93ال   .19/05/19933 ال
  
  
  

                                                
لة ا 1 ة أن ال ة ل ائ ا، ص1998لق ة العل ثائ لل ، ق ال ائ اني، ال د ال  .37، الع
ة  2 ة ل ائ لة الق ا، ص1990أن ال ة العل ثائ لل ، ق ال ائ اني، ال د ال  .71، الع
3 ، ائ ن ال ه العقار في القان ام ال ني، ن ة،1 م خلف ي للأشغال ال ان ال ی ، ، ال ائ ، 2003 ال

 .115، 114ص.ص
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ل انيال ة:  ال   : آثار الق
عادل  ائع  ز م العقار ال ء مف ل ش  ة أن   ت على الق ی
ع  ن ل قاس ة  ال ه للق ا الأث ال ان ه ا العقار و ه في ه ح

ض أو  قع م تع ع ما ق  قاقال ت على اس ا ی ة   ل ساب ع الق
ا ح  ة أ ازالق ات  للام أم ع ال ض لها م قاس م ، غ أن دراسة ال قاس

ة ض الأث الآخ للق ع ف  ض له م ع ل لا ن ة ول   .1الع
ا  ة و اشف للق ل إلى الأث ال ا ال ق في ه ا س ض إلىول ع ان ال  ض

ة قاق للق   .والاس
ع الأول ة: الف اشف للق   :الأث ال

ادة  ي آل  ": على أنهج.م.ق  م730ن ال ة ال ا لل قاس مال ع ال
اقي ال  لاق ل ا على الإ ع، وأنه ل  مال ا في ال ح مال ه م أن أص إل

   ."الأخ 
ن لها أث  ل ش  ز ن  ما تف ة، ع ا ال أن الق ی م ه

ا ال ال ه له ا وح ع مال ل في رجعي ذل أن ال  ز م وق أن ت ف
اث  ال ع  ل في ال ان ق ت ع، فإذا  ت اعال ز م وق م ف ا لل ال  مال

ة، ا ام الق رث لا م وق ت اء ل ال ع  ل في ال ان ق ت ا اع وذا   مال
اء ز م وق ال ف ام لا م وق  ، لل ال ع ت ة وفي مقابل ذل لا  الق

ل في أ وق عقارا آخ مق ال أنه   فلا ، في ن أ ش آخوقعا ز ق ت
 ، ه ال الآخ ل ز ال ت ف ا ال ال ة شائعة في ه ل ول ح ع أنه ت
اشف ف  ة أث  ها ی أن ل للق ة وم ة لأث الق قل ة ال ه هي ال وه

ف  ائع ، بل لها أ أنها لا تق على أن ت زا في العقار ال ه ال مف ل ا  ع
ه  أ ف ق ال ب ز إلى ال ف ه ال ة ال ل ل جع  ا أث رجعي أ أنها ت أ

ة ه الق ق ال ت ف ع ولا تقف ع ال   .2ال
  

                                                
، ص 1 اب جع ال د، ال ع ان أب ال  .115رم
، مج2 ر ه زاق ال ، ص8 ع ال اب جع ال  .948، 947ص.، ال
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 اشف وناقل دوج  ة أث م قي للق ق    :الأث ال
ها  ع ة  اقع م الأم أن للق ا أن أرضا وال اشف وناقلا فل قل دوجا  ا م أث

ها  انل ا لل اث ان مل ة  ل الق ه الأرض ق ف فه ا ال ه ل م ع ل  في ال
ه اح عل ا ات ه ل م زنا ن  ا وأف ه ا الأرض ب ا فإذا ن ق ه ل م ة   مل

ه دون ال ا لأح ال وح ل ح م ا ال  ها فإن ه ، فهل  ف  الآخ
ار اشف أو أث ناقل؟اع ا أث  ة ه از ع  الق    الإف

ة وفي  ل الق ا ال ق ه في الأرض صار ه ز ن ما أف إن ال ع
از إذن ف فالإف ا ال ه ل م ا لل ل ع مل اء ال ا ال  أث ث لل في ه

ة ل الق ة ق اب ه ال ز مل ف املة في ال ة ال ل ل ال ل له ب ف الآخ ف  في ال
ف ال وأث ناقل في  اشف في ن ة أث  ن للق ز وم ث  ف ع ال ال ج

ة إذن ال ن للق اشف وناقلعف الآخ و دوج    .ها أث م
ان ا  ، ول قى إلا أن تغل أث على آخ عارضان، ل ی ان ی ان الأث ان ه ا   ول

عي تغل  ي ت اشف أه م تل ال عي تغل الأث ال ي ت ة ال ل ات الع ق ال
عله في  ة ف قل وع أث الق هج ال ني على ال ق ال اقل، فق سار ال الأث ال

اشف ال أث  ع الأح   .1ج
فات ال ائج هامة أن ت ة ن جعي ال للق ت على الأث ال ا أنه ی  ك

ة ة الق ف ن ى تع ها ح قف أث ز  ء مف   .في ج
ف ب حال اد، وج ال ال ع  ة  ال ل الق   : وذا ح

اد العقار إل - ج الأث ىإذا رسا م ع ولا ی ام ال ق أح قاس  ي ع ال  أج
ها ي رت ق ال ق ع ال ا م ج اد العقار خال ه ال اسي عل أخ ال جعي، ف ه ال  عل

ع اء ال ن أث قاس  .2ال

                                                
، مج 1 ر ه زاق ال اب8ع ال جع ال  .949 ص،، ال
اري 2 اء والفقه،  ،ع ال ال ء الق ة في ض فعة والق ،أح ال اب جع ال  .261 صال
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قل العقار إلى  - ل أث رجعي و ن ل قاس فإنه  اد على أح ال وذا رسا ال
اقي  ه  ها عل ي رت ة ال ق الع ق ع ال ا م ج اد خال ه ال قاس ال رسا عل ال

ه ها ه عل ي رت ق ال ق قى إلا ال قاس ولا ی   .1ال
ان الق ا  ال اشف،و ف  ها ت ع ة  ة  ال م  ق ا  ها ه فإن أث

م ل  ق قاس فإذا ت أن العقار ال اشف على ال الأث ال ج  ه ف قاس وغ لل
ة  ا العقار م ه م ه قاس ال حاز ن ز لل ل، فلا  اء م ق ا لل ل  م

ة  ات أن  إلى الق ارهاخ س ا اع ا  س اء ره ا، وذا رت أح ال ص
قاس  ل لل ة  الق ه ح أنه  ء م ة أو ج ائع أو على ح ل العقار ال على 

اء ه م ال ه غ ا م أ ح رت ه خال   .2ن
ة  هائ ة ال اشف فالق ن له أث  ع  هي ال ف م شأنه أن ی ل ت إن 

ة أو  ائ ان ق اء  ةس ة أو اتفاق ة  ع ق ة ال اشف أما الق ن لها أث  ه  ف
أة ها ة ال ا الأث إلا إذا وهي ق ة خ ، فل لها ه ان أة ال ها ق ال ة   ة س ع

ة ة نهائ قل إلى ق   .ف
اء  ائع لأح ال ع العقار ال ة، ف ال ب ما إذا ب ف ة ال أما في ق

الة الأولى ي ففي ال ع لأج ة أو ب ع ق ان ال ارسة  اد أو م ع في ال اء ت ال ، س
ء  ه م ب ل ع أنه ق ت اشف، ف أث  ا العقار  أوقع في ن ال ال ه
اء  رت في أث ن ق ص ا العقار ت ل ش آخ في ه فات  ق ت ع وم ث ت ال

ه فات ال ال وقع العقار في ن ع، وت ت ع العقار ، أما اال ل ال ب
ع دفعه دون . 3لل ارف ةان ات الق ل هاء ع   . ان

ع  ف  ارسة فإن ال ع  اد أو ب عا في ال ي ب ع لأج ان العقار ق ب وذا 
اشف  ة لها اث  ع ق ف  اء فال ا ب ال ، وف اء وال ا ب ال عا ف ب

ع ائع ال ا و اع العقار ال ه ال  ع ه وح ه ث ال ل وقع في ن
ي   .للأج

                                                
اري 1 ابع ال ال جع ال  .262 ص،، ال
اب 2 جع ال د، ال ع ان أب ال  .116 ص،رم
اري 3 اب،ع ال ال جع ال  .263 ص، ال
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ن  ة، ف فا معادلا للق ائعة ل آخ ت ه ال اء ح ع أح ال ع ب و
قاضى ال  ة ال ال و عة إلى ح ة ال اف ال اشف، إذ ت له أث 

ا ع ال مال ه، وم ث  ائع ث ح ع لا ال أ ال عة م وق ب ة ال  لل
ع   .1م وق ال

قاس  ع ال ل  ام ال ل ت ة وق ل الق د ح اعى أنه  غي أن ی و
ه، ول لا  ء ال وقع في ن زة لل ة مف ا مل قاس مال ائه ال ه و ش ا ب ف

، إلا  زة على الغ ف ة ال ل ه ال اج به ا ز الاح د الغ ه ة و ل الق ع ت
ة وعلى ذل إذا  ل عق الق ل ت ه ق ه ائع وقام  ا على العقار ال  تلقى حقا ع
ة  ل عق الق ل ت ه ق ل ال عق ه شائعا في العقار وس اء ن اع أح ال

قا  ة سا ل الق ان ت ه أما إذا  ة عل ن ح ة لا ت ه الق ع فإن ه ل ال على ت
ة على ال  ن ح ة ت   .2فإن الق

اني ع ال ة:الف قاق في الق ض والاس ع ان ال   : ض
ادة  قع م "ج .م. ق731ت ال ع ما ق  ه ل ع ن  قاس  ال

ض أو  قاقتع ه أن اس ة ح ما ب ه مل ل م ن  ة و  ل ساب على الق
ان، على أن ض م ال ة، فإذا ع م الق ة ی ق يء  ی ال ة في تق ن الع  ت

ان وج مه على م ال ر ال یل ا وزع الق قاس مع ع كان أح ال
ع قاس الغ ال   .ال

قاس  قاس  لل ل م قع الآخو م ال سالف ال أن   ما 
ر  ق قاق في العقار ال ض أو اس ا له م تع ة، ول ة للق ه ن ال وقع في ن

ة ف  ل ا على أنه عق ناقل لل ع وقائ ما في ال قاق مفه ض والاس ع ان ال كان ض
ي نقلها له ة ال ل ائع أن  لل ال   .على ال

م على أساس آخ ه أن  ق اشفة لا ناقلة،  ة  ة والق ان في الق ا ال فإن ه
ي ال ة تق امة فالق قاس فإذا وقع لأحاواة ال ض أو ها ب ال قاق تع  اس

لفق  اناخ اواة ووج ال ه ال   . ه
                                                

اري 1 اب،ع ال ال جع ال  .263 ص، ال
د 2 ع ان أب ال ،  ،رم اب جع ال  .117 ،116ص.صال
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جع  ة أن ی قاق في الق ض والاس ع ان ال ه ن في ض د ف ا ل ی و ف
ض  ع ان ال ام ض قاقإلى أح عارض مع والاس ام ت ه الأح ع ما ل ت ه  في ال

ة  قاسوصف ال اواة ماب ال ق ال اشفة أو مع ت   .1أنها 
ان :أولا ام ال ها لق اف اج ت و ال   :ال

ا یلي ها ف ة ن و مع قاس ش ا ب ال ان ف ام ال ن لق ل القان   : ی
ض أو . 1 ع ل ال قاقح ةاس   :  ساب ع الق

ل، و ساب على ال ان إلا إذا ح ع ال قاس في لا  ض ال ة تع ق
م له أو  ق ز ال ف قاقال ال ه اس ل  قاس أو  د ال ه ل ی ا ال إذ ب  له

ة ب  اج اواة ال ال ل  د أو  ا یه ا م ئ ا أو ج ل ا  ا ال فق خ فق ه
ة ع ه ال امل ح از  ا على ما ی ه ماد ل م ل  قاس في ح   .ال

د  -  ق ضوال ع ال الغ :ال أع اد  ض ال ع د ال ني لا م ض القان ع  ال
ی  ه ع أ ال قاقوال ى إدعاء الغ الاس ل مع ة ،   ن ا له صفة قان ی  ته

ل رفع دع  قاس م اء ال م لأح ال ق قاقعلى ال ال ة اس ال  أو م
اء أو ارتفاق اءات الالال   . إلى إج

قاقأما  -  ا م ال ال:الاس ئ ا أو ج ل قاس  د ال ق ت ه ت ق  ز  ف ف
الح الغ أو  م له ل ق ارجه عام بال ةإه ا ن ها على ه فاض م قه أو الان   حق

ل ال للغ  ت ح للغ م ت ح بث ه أو ث ء م ل ج ا ال أو ت ل ه
فاع   .2ارتفاق له أو ان

م . 2 ع ع قاقرج قاسالاس أ ال    :  إلى خ
ه رغ  ع ا ی قاس  ق له ال ة ف قا على الق عي الغ حقا سا ل ذل أن ی م
خل في دع  ائه ال ل م ش قاس في أن  ل ال اه، أو أن یه ة دع م ص ع

قاق ، أو ق فيالاس ع ه ال فع ه لة ل س یه ال ان ل ه و عة عل ف فع أن ی  ال
ها د إلى رف فع ی ع ب   .ال

  
                                                

ر ع 1 ه زاق ال ،8، مج ال اب جع ال  .972 ص، ال
ة 2 ا،ح  جع ال  .233 ص،ب ال
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ان . 3 م الإعفاء م ال حاتفاقع    : ص
عفي م  اك ش عام  ن ه ان أن  في لإسقا ال وعلى ذل فلا 

د ا ع  د ال ع بل ی ا ه ال في ال ان،  اك ال ن ه ل أن  ة و لق
احة س فاقات قاق ی  اد الإعفالاس ق  ال ی ان في شأنه ف اء م ال

اواة في  ق ال ة، وه ت ه الق م عل ق اقا مع الأساس ال  ه، وذل ات الإعفاء عل
ح  اص ال د ال ال قاس ولا  أن ی ان في الإعفاءما ب ال  م ال

ة ذاته   .1س الق
ا ان :ثان ق ال ت على ت ي ت  :الآثار ال

جع ي ی الات ال انال ق ال ع ع ت ال قاس  ها ال   : ف
قاس الآخ  خل ال قاس أن ی ال قاس فالأولى  ض الغ لل إذا تع
، إذا  قاس ع على ال ال جع  ائع ی ال قاس  الي فإن ال ال ، و ع ضام في ال

ة ال الآت ه في إح الأح ق الع ال وقع في ن   :اس
ه إذا أخ .1 ن ول قاس خل ال قاق ف ع الاس قاس الآخ ب قاس ال  ال

ض ع ا في دفع دع ال فل   .ل 
ن في  .2 قاس خل ال قاق، فل ی ع الاس قاس الآخ ب قاس ال إذا أخ ال

ائ  قاس ال ل ال ات ت ن إث قاس ع ال ض ول  ع ، وح لل ع ال
ان  أه الال  .2أو خ

ن في  .3 قاس خل ال قاق فل ی ع الاس قاس الآخ ب قاس ال إذا أخ ال
ع  الح معه، ول  ض أو ت ع ان  ال ال ائ  قاس ال ، وأق ال ع ال

اه  ض ل  على ح في دع ع ات أن ال ون إث ن الآخ قاس  .ال
قاس .4 قاس ال ض، ول إذا ل  ال ع قاق وح لل ع الاس  الآخ ب

ها د إلى رف ان ی ع  خله في ال ون أن ت ن الآخ قاس  .ی ال
ن  .5 قاس ض ول ی ال ع فعها ال قه دون دع ی ض  ع قاس لل إذا سل ال

اه  ض ل  على ح في دع ع ون أن ال  .الآخ
                                                

ل  1 اهن اب، سعإب جع ال  .197 ص، ال
، مج 2 ر ه زاق ال ، ص8ع ال اب جع ال  .980، ال
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قاس .6 قاس على ال قاق في حالةفإذا وج لل ان الاس ال  الآخ ض  م الأح
، ل ت قة ال ا وض ثلاثة، فإما أن ال ال م أح ف قاق ل ال ن الاس

ا ف ل قاقا  ائ اس قاس ال امل لل قاس الآخ دفع تع   على ال
قاس الآ ا، ف على ال ئ قاقا ج قاق اس ن الاس ان أو أن  خ أن ال

ن  ه أو أن  ر ال أصا ر ال ق ا  ان تع ال ائ  قاس ال ا لل فع ی
ا  ارا به ا أو إق ا في مقابل حقه صل ض ش ع ان ق دفع لل ال ائ  قاس ال ال
قاق،  ان الاس ا م ض ل قاس الآخ إذا أرادوا أن ی ، ف على ال ال

ائ  قاس ال دوا لل ضأن ی ع ان ما أداه لل  .1ال
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  

                                                
، مج 1 ر ه زاق ال ، ص8ع ال اب جع ال  .983، ال
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ل   :خلاصة الف
ا یلي   ل ف ا الف   :ا أن نل ه

ائع - ف في العقار ال ع ال اء م ز لل ة، أنه  ل ف ناقل لل أ ت له   
ة ل ف آخ ناقل لل ة أو أ ت ع أو اله   .كال

ة إنها - ا ع  ة  ل ف لل ا ال ان ه الة ال ءوذا  ائع ل ة للعقار ال ال ع 
عا، ولا   ا في حقه ج ا وناف فه ص ن ت الي  ال ف، و ل ال م
اء  ف ال ا في حالة ت ة، فإنه أ ع الق ى  ه ح ل أح اج م ق الاح

ا ة ه قل مل اء ب ائع، س ز م العقار ال ء مف ع في ج ز، أو م ف ء ال  ال
ت عيت ي أصلي أو ت  . ح ع

أ  - ا أن ال ل ش اك ع ه أن ل ل العام في ال ى ی ة ح ل الق ل في 
ي  ق ع ی لا وال ق ان عقارا أو م اء  ائع س ال ال ء م ال د  ف ع، و م ال
اع ال  اج اء، أو  ائع ب ال ال ال ة ال ق ، وذل  ال د ال هاء تع ان

ة، وال ن كلها اد اقعة ال ال ني أو  ف القان ال ، إما   في ی ش واح
ني ن ال اءاتها م خلال القان ها وج و اتها و ش ف ع    .ال

  
  



  
  
  
  
  

ة خات
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لاك    د ال م في حالة تع ائعة تق ة ال ل راسة إلى أن ال ه ال ل م خلال ه ون
ه ن لأ م اح دون أن  يء ال ع م لل ائعة  ة ال ل ع ال ض ز، ف  ن مف

اء  ح ال جه عام، ح ت ة ب ل راسة ح ال ض ل ع عات الهامة ع ال ض ال
اء  ر م ال ا ف اع ف ج ان ال اء  ائع س ف في العقار ال ال في ال

ر م ال م ا ف د ن ف ه وق  ة م ة  ع أو م الأغل دام   .ف
ل ش ال في    عل ل ا  ح وله ة ت ة ن ل ع لا ی إلى ال ا أن ال ك

ا  ول ع ه ز ال ة في أ وق ولا  ل الق ائي  ضع الاس ا ال وج م ه ال
ودة  ة م ق ة م ما إلا ل ا ال مق عا ع ه ودة ت ة م ق ة م ما إلا ل ال مق

دة إل عا على الع د ت ائعة ی ة ال ل رة، إذن ال ق ة ال ل ام العاد وه ال ى ال
زة ة مف قل إلى مل ة ف الق ها    .م

ل  ها، في  ع لها أو  ائعة  ه ال ف في ح ع له أن ی ل ش في ال ا أن ل ك
ه ف إل ان ال لا، ولا یه إن  ق ان عقارا أو م اء  ال س ع م أم ه ال  ما ی
ف  ة ال في ال ، ول تق ح ه ي ع له أو أج ه أو  ع ات، أو  أح ال
ارا  ع مع ع ال ، ول  ان غ ناف في حقه ائه، ولا  ق ش ق ار  م الإض ع
ر واقعة  ار ال ائه، غ أنه وعلى اع ق ش ق ا  ع وفقه ال م دا  م

افة  اتها  ة  ل ة ماد ته ال ه ذل ح ما أك ع عل ات، ف ق الإث
ا   .العل

ها هي   ا إل صل ي ت ائج ال   :ولعل أه ال
ة في ح  - ل ا فق في ح ال ره ل ع، فق ص م واسع لل ع مفه ع ل  إن ال

ة الأخ  ق الع ق اقي ال ر في  ع ی   .ن أن ال
ح ال - ع م م ف ال ائع ه إن ه ف في العقار ال اء في ال ة ال  لأغل

ي  أن  ة ال اب الق ان الأس ع ب ها، فإن إغفال ال ة م ة م تع الأقل ا ال
ف في  ع ة م ال ه الأغل ائع م شأنه أن  ه ة في العقار ال ها الأغل ت إل

ص ا ع في ال ة، ح أنه م خلال ال ف ح الأغل ال علقة  ة ال ن لقان
ء ال  ف في ال مها م حقها في ال ع ق ح ائع ن أن ال في العقار ال

عة ه م ل  .ت
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ات ص  :ال
 ني ان القان   :م ح ال
ادة  - یل ال ع ع ب صي ال ة لها 730ن ح الق ائ ل ني ال ن ال  م القان

م على أساس  اشف وناقل وتق دوج  ة أث م ف ح از ل ادلة، فهي إف از وال الإف
ل ش  ادل  ادلة، ح ی ق هي م ائع وفي نف ال ال ال ع ال ال م م
ل ذرة  ه في  ان ق شار ف ن ال الآخ وال  ه الآخ ب ف ن ن

ائع ال ال  .م ذرات ال
ادة  - یل ال ع ع ب صي ال م واسع لل. ق713ن اء مفه  .عم لإع
 ائي ان الإج   :م ح ال
لا  - ف ائع م ل ال عل حقه في ال ة ت انات أك للأقل اء ض إع ع  صي ال ن

اما  .ت
ائع على  - ف في العقار ال قة ت ال ام دق ضع أح ائ ب ع ال صي ال ن

اء أو  ة م ال ل الأغل ان  اء  ع، س ف أ ش في ال ل دون تع ن 
ة الأق ة أو الأغل ها الأقل ي  أن ت إل اب ال ان الأس ل  ت ها، و ة م ل

ا العقار ف في ه أ ت ام   .للق
ل  - ائع على ن  ف في العقار ال قة ت ال ام دق ضع أح ع ب صي ال ن

ة  اء أو الأقل ة م ال ل الأغل ان  اء  ع، س ف أ ش في ال دون تع
 .هام

ة العقارة  - ل ی ی ال ن ج ار قان ا لإص عي جاه ال ائ  ع ال صي ال ن
ه ف اد مع ني ال غى القان لة و إلى ال ل سه ل  ى ن  .ح

اتها لل  - اتها وصلاح ة ع سل ة ال ائ هات الق ازل ال م ت ع صي  ن
ائع، ال ال ة لل وع ق اء م إج ام  ه للق ما تع لح ب ع ال ام  ل الق  وذل م

ة على  زع الأن قاس أو ت عة ب ال اء الق د، أو إج ه اع ال اف، أو س الأ
ها ع ت قاس   .ال

اف أو ناق  - د قاص ب الأ ه في حالة وج اء ورقاب اف الق ة لإش اع الق إخ
ائه أو الق عل الاتفاق مع أول ان ذل  ة ول  ا الأهل ائه و ه أو أوص



 :خاتمـــة 

 88

ة  ائ ة الق قا اف لل اتفاق الإ ن  ثق م بها ال ق ي  ة ال د ة ال اع الق إخ
ع  ع م أوضاع  ا  ث ف ا ق  ا ل ا، وذل تفاد ائ ها ق ادقة عل وال

د  ج ة ل ها ن ار افها ق ت د مانع أدبي ب أ اه ماد أو مع أو  وج إك
ةحال دون أن  ة عاد ن الق  .ت
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ادر :أولا  :ال
I. الأوام: 
رخ في 58-75الأم رق  .1 ني 1975 س 26 ال ن ال  ال القان

، ج ائ د.ال ارخ 78ر، ع ادرة ب ن 1975 س 30، ال القان ل وم   مع
رخ في 05-10 ان 20 ال د .، ج2005 ج ارخ44ر، ع ادرة ب ان 26  ال  ج

2005.  
رخ في 74-75الأم  .2 ح الأ11/11/1975 ال اد م راضي العام  ال إع

، ج ل العقار د .وتأس ال ارخ 92ر، ع ادرة ب  .18/11/1975 ال
ا اجع:ثان  : ال

I. لفات  :ال
ه،  .3 ف ف امل وال ال ال ل، إدارة ال د خل امعي 1أح م ، ال ال

رة،  ، الإس ی  .2007ال
ا  .4 اق إب ، إس ائ ن ال قاتها في القان ن وال وت ا القان ر، ن ه م

، ).د( ائ ة، ال امع عات ال ان ال  .2002، دی
ني،  .5 ن ال ها في القان اب  ة وأس ل وسي، ال ر الع د لل ).د(أن ، دار م

لف،  اب ال ، ب ارود زع، شارع سامي ال  .2003/2004وال
ة، ال .6 ل ر  ائعة، أن ة ال ة، ).د(ل ، الأزار ی امعي ال ، ال ال

رة،   .2004الإس
ة،  .7 ة الأصل ق الع ق ج، ال ف ح ف ، ).د(ت اعة وال ة لل امع ار ال ، ال

رة  .الإس
8.  ، ائ ع ال فات العقارة في ال افة، شه ال ش ال ب ة، ).د(ج ون ل ، دار ال

 ، ائ  .2006ال
اء،  .9 ق ال ه على حق ائع وأث ال ال ف ال في ال ار، ت ل ال ال خل ج

ني،  ن ال ة ).د(دراسة مقارنة ب الفقه الإسلامي والقان ی امعة ال ، دار ال
رة،  ة، الإس ، الأزار  .1999لل
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ني،  .10 ن ال فعة في الفقه الإسلامي والقان ات ال ق ، م د الأشق ، 1جهاد م
رة، د ة، الإس ، الأزار ة لل ی امعة ال  .2009ار ال
امها  .11 ة أح ة الأصل ق الع ق ني، ال ن ال ام القان ج في أح ة، ال ح 

ادرها،  رة، 4وم عارف، الإس أة ال  .1995، م
12.  ، ائ مة، ال ة، الأوقاف، دار ه ص ة، ال عات، اله د ال ، عق اشا ع ح 

2004. 
ة رم .13 ة الأصل ق الع ق ج في ال د، ال ع ادرها(ان أب ال امها وم ، )أح

رة، ).د( ة، الإس امع عات ال  .2003، دار ال
اء والفقه،  .14 ء الق ة في ض فعة والق ام ال اري، أح ، ).د(ع ال ال

رة عارف، الإس أة ال  .م
ح  .15 س في ش ، ال ر ه زاق أح ال ني ع ال ن ال ة (القان ات ال أم ال

ة ان، 08، مج10، مج )والع وت، ل ة، ب ق ق ي ال ل رات ال  .1998، م
ة،  .16 ة الأصل ق الع ق ه، ال ج ال ع ف ة ).د(ع ال ة الع ه ، دار ال

وت ، ب اعة وال  .لل
ة الأص .17 ق الع ق ة وال ل امل في ح ال فة، ال هاب ع ة، ع ال ع ة وال ل

رة، ).د( ن، الإس  .2008، دار الف والقان
18.  ، ائ ن ال ه العقار في القان ام ال ني، ن ي 1م خلف ان ال ی ، ال

 ، ائ ة، ال  .2003للأشغال ال
في .19 ، ،م خل ائ ن ال فات العقارة في القان ي 1 شه ال ان ال ی ، ال

ة، ، للأشغال ال ائ  .2004 ال
ني،  .20 ن ال ة في ذاته في القان ل ار، ح ال ی س قافة 2محمد وح ال ، دار ال

ان، الأردن،  زع، ع  .2010لل وال
عارف  .21 أة ال ادرها، م امها وم ة أح ة الأصل ق الع ق ، ال اه سع ل إب ن

رة،   .2001الإس
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II. ة امع ات ال سائل وال   :ال
، أح .1 ائ  دغ ع ال فعة في ال اص، ح ال ن ال راه في القان ، رسالة د

ان،  ، تل  .2007/2008جامعة أبي  بلقائ
2.  ، اء لاب ةأس ل اب  ال فعة  م أس ي ال ال ، دراسة مقارنة ب الفقه ال

م الإ اج في العل ل شهادة ال م ل ،  مق ائ ني ال ن ال ة، والقان سلام
ان،  ن، جامعة وه عة وقان  .2015/2016ت ش

3.  ، اراب ل عا اخ ائع ش ال ال ف في ال ، دراسة مقارنة ب الفقه ال
ة،  م الإسلام اج في العل ل شهادة ال مة ل ة مق ني، م ن ال الإسلامي والقان

ان،  ن، جامعة وه عة وقان  .2014/2015ت ش
ة م .4 ائعازني، فای ال ال ف ال في ال ة، دراسة مقارنة، ت ماج في  م

داس،  م ة، ب ق ن، جامعة محمد ب  .2004/2005القان
ائ ع ال رحابي،  .5 ني ال ام القان ائعة في ال ة ال ل ة ال ام ق ة أح ، م

ن العقار  ة، ت القان ن م القان اج في العل ل شهادة ال اج ل ، جامعة ال
ة،  ات  ،  .2009ل

6.  ، ائ ن ال فعة في القان ن، ال ة ثل س، آس ة ب ةح ، جامعة  م ماس
ة،  ي فارس، ال ر   .2013ال

7.  ، ر ، جامعة م ة ماج ائعة، م ة العقارة ال ل ف في ال اد، ال وهاب ع
ة،   .2007/2008ق

III. ة ائ لات الق   :ال
ة  .1 اني، ل د ال ة، الع ائ لة الق   .1989ال
ة  .2 د الأول، ل ة، الع ائ لة الق  .1990ال
ة،  .3 ائ لة الق ة ال اني، ل د ال  .1998الع
ة  .4 اني، ل د ال ة، الع ائ لة الق  .2001ال
ة  .5 ء الأول، ل فة العقارة، ال ائي، الغ هاد الق لة الاج  .2004م



  

  
  
  
  

ل   ال

  
  



 :الملخص 

عتع    ة على ال ل د ال لاك وت ر ب ال ي ت اعات ال اب ال  إح أس
ء  د إلى الل ا ما ی ته، وه ائع لفائ ل ال ف في ال ه في ال ل م ة  إلى رغ
ا  ه ن لاف ب إنهاء ال ة  اء الق إج اعات، وعادة ما ی ال  ه ال اء لف ه للق

ل ش ف ة  غ ائعل ل ال ف في حقه في ال   .ي ال
فاتق و    اع ال افة أن ائع وذل  عا في العقار ال اء ج ف ال ، وذل ی

ي آخ  ق ح ع زة أو ب ة مف ه أو ح ة شائعة م له أو ح ه  قل مل اء ب س
ه ز م ء مف له أو ج ه    .عل

ار    اع ل ش و اص  ائعة واخ ة ال ل ها إنهاء ال ت عل ة ی أن الق
اد ار والانف ل الاس ه على س ل ز  از وه أث ء مف ة الإف ن م آثار الق ، ف

قاس م ة ال ال ل مل ه ت ج ة ال  ه للق ة في ج ة رم د ح  م
زة ة مف ة ماد   .مال شائع إلى ح

ا    ا ه الأصل، أما في حالة ما ك اء وه ع ال اتفاق ب ج ة ق ت  أن الق
اء  اء لإج ء إلى الق ا فإنه م ال الل اضي ل  م ال ة  اء الق ان إج إذا 

ة ةالق ان أة ال ها ة ال ل ق د ، وق ت ة ت ة نهائ فاع إلى ق ة ان  وهي م ق
ة و  ل ةعلى ال ة س ة ع أة خ ها ة ال   .ذل في حالة ما إذا دام ق



 

  
  
  
  

س ف اته ال
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