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ٔ�مي ؤ�بي حفظهم الله 
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مق�مة 

الأساس�ة م� وج�د القان�ن هي ح�ا�ة وحف� حق�ق الأف�اد في ال����ع، وقــ� دأبــ� إن الغا�ة  

ال����عات دومــا علــى ال��ــ� عــ� أن�ــع ال�ســائل وال�لــ�ل ل�ف�هــا عــ� ���ــ� ســ� القــ�ان�� ال�ل�مــة

الأخ�ــ�ة هــ�هوت�ق�� ال�ق�ق إلى ع�ة أن�اع م�ها ال�ق�ق ال��اس�ة وال�ق�ق ال��ن�ة وال�ق�ق ال�ال�ــة، 

ال�قـــ�ق إلـــى حقـــ�ق مع���ـــة هـــ�ه� أه�هـــا، وال�ـــي ت���ـــ� ���ـــ�ة ال�عامـــل بهـــا، و�ـــ�ورها ت�ق�ـــ� تعـــ� م ـــ

وحق�ق ع���ة.

تقــ�م ال�عــاملات ال�ال�ــة علــى أســاس ال�قــة، وقــ� حــ�ص ال��ــ�ع علــى تق��ــة وتع��ــ� الإئ��ــان 

�ــة ��ــ�� ال�� �ع��� ع�� ال��اة ال��ن�ة وال��ار�ة على ح� س�اء، وال�أم�� والإئ��ــان ��ــ�لان أه�

ر�ات ال��ـــا� الإق��ـــاد�، و��جـــع ذلـــ� إلـــى و فـــي ال����عـــات، فهـــ� �عـــ� ضـــ�ورة أساســـ�ة مـــ� ضـــ� 

ح���ــة إع��ــاد الفــ�د علــى غ�ــ�ه ل����ــل مــا �قــ�م �ــه مــ� م�ــار�ع، أو ���ــة ت�ق�ــ� �عــ� حاج�اتـــه  

�ــان علــى ثقــة أن م�ی�ــه ســ��د مالــه إل�ــه فــي الأجــل ال��ــ�د، و�ــ�ت�� الإئ�فال�ائ� �ق�ض ال��ی� ب�اء

إرت�ا�ــا وث�قــا �ال�ــ�انات القان�ن�ــة، والقاعــ�ة العامــة أن ج��ــع أمــ�ال ال�ــ�ی� ضــام�ة لل�فــاء �إل��امــه 

س�اء �ان� م�ق�لات أو عقارات وأن ال�ائ��� م��او��� في ه�ا ال��ان وه�ا �ع��� ض�انا عاما ما 

���ى �ال��ان العام. 

إلا ال�ــ�ان العــام للــ�ائ��� فــي م��ــ�عه�،على ال�غ� م� ال��ا�ة الإ��اب�ة ال�ي تق�رها ف�ــ�ة  

أنها أ�ان� ع� م�ــ�ودی�ها، وذلــ� راجــع لق�ــ�ر وســائل ال��اف�ــة عل�ــه، ل�ــا قــ� ی�عــ�ض لــه ال�ــ�ی� 

بهــ�همــا �قــ�م �ــه مــ� ت�ــ�فات تــ�ث� علــى ذم�ــه ال�ال�ــة، فالــ�ائ� ال�ــ��� لا �ق��ــع أوإع�ــارمــ� 

لل��ا�لات والغ� ال�� ق� ��ارسه ال�ــ�ی�، وجــ� إقامــة ن�ــ� قان�ن�ــة ت��ــي وت���اال�ل��ةال��ا�ة 

ال�ائ� م� هاته الأخ�ار، وذل� ع� ���� ال���ل على ض�ان خاص، ما ی�م� له إس��فاء حقه 

�ال وه�ا ما ت�ف�ه ال�أم��ات ����لف أن�اعها.في ج��ع الأح

فال��ان ال�اص، ���� ح�ــ�ل الــ�ائ� علــى حقــه �الأول��ــة، ��ــا ی�ــ�ح لــه حــ� ت��عــه فــي 

أ� یـــ� ��ـــ�ن، و��ـــ�ل نـــ�ع�� مـــ� ال�أم��ـــات، ال�أم��ـــات ال���ـــ�ة وال�أم��ـــات الع���ـــة، فال�أم��ـــات 

ی� الأصــلي، ���ــ�ح للــ�ائ� أك�ــ� مــ� ال���ــ�ة تقــ�م علــى م�ــ�أ ضــ� ذمــة أو أك�ــ� إلــى ذمــة ال�ــ�
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�هـــ�ت ال�أم��ـــات الع���ـــة م�ـــأخ�ة عـــ� م�ـــ�ول عـــ� الـــ�ی� م�ـــ�ول�ة ش��ـــ�ة، و مـــ�ی� واحـــ� �لهـــ� 

ال�أم��ات ال����ة، وأساسها ه� ت���� مال مع�� ض�انا لل�فاء �ال�ی�.  

إلى أر�عة ت�ق�� ال�أم��ات الع���ة، أو ما ��ل� عل�ها أ��ا م��لح ال�ق�ق الع���ة ال����ة، 

ــا ال��ــــ�ع ال��ائــــ�� فــــي ال��ــــاب ال�ا�ــــع ت�ــــ� ع�ــــ�ان: " ال�قــــ�ق الع���ــــة ال����ــــة أو  أنــــ�اع، ج�عهــ

ال�أم��ات الع���ة"، م���ة في ال�ه� ال�س�ي، وال�ه� ال��از�، والإم��از، وح� ال�����.

ح� ال����� م� أه� وسائل الإئ��ان في الع�� ال��ی�، وه� م�ــ�ر دراســ��ا، هــ� �ع���

� ع��ــي ت�عــي یــ�د علــى عقــار أو عــ�ة عقــارات م�ل��ــة لل�ــ�ی�، ��ــ�ن م�ــ�ره ح�ــ� ق�ــائي مــ� ح ــ

رئ�� ال����ة ال����ــة، �أخــ� صــ�رة ســ�� واجــ� ال��ف�ــ�، وعــ�ف هــ�ا ال�ــ� م�ــ� القــ�م، ل�ــ� لــ�� 

مــ� القــان�ن ���2123رته ال�ال�ة، و�ن�ا على شــ�ل الــ�ه� الق�ــائي ال���ــ�ص عل�ــه فــي ال�ــادة 

�ي، و�ان ی�د فــي تلــ� ال��حلــة علــى ج��ــع أمــ�ال ال�ــ�ی� ســ�اء ال���اجــ� فــي ال�اضــ� ال��ني الف�ن

ــ�ة  ــة إلغائـــه  سـ ــار، إلـــى غا�ـ ــ�ی� أو ���ـــة العقـ ــان مقـــ�ار الـ ــا �ـ ــ�ق�ل ومه�ـ ــ� 1886أو فـــي ال��ـ ، وتـ

إس���اله ��� ال����� ال�� ی�د ح��ا على عقارات ال��ی� ال���اج�ة في ال�اض�.

�ض�ح م� خلال خ�ائ�ه ال�ي ت���ه ع� غ�ــ�ه مــ� ال�قــ�ق ت��لى أه��ة ح� ال����� ب

الع���ــة ال����ــة، ��الإضــافة إلــى ال�ــل�ات ال��اشــ�ة علــى شــيء معــ�� م�لــ�ك لل�ــ�ی� ال�ــي ����هــا 

لل�ائ� ال����� له، فإنه ���ل ل�اح�ه م��تــي ال�قــ�م وال���ــع فــي إســ��فاء حقــه، ��ــا یلــ�م لل��ــ�ل 

ل��و� ال��ض���ة، و��ا الإج�اءات ال��ل�ة، ی��ج ع�ها على ح� ال����� ت�اف� م���عة م� ا

آثار على الأ��اف، وال�ي ت��� إذا ما إت��ت الإج�اءات اللازمة ل�ه�ه ع� ���� الق�� إلى الغ��.

��ل� ب�� م�الح الــ�ائ� وال�ــ�ی�، علــى الــ�غ� مــ� تعارضــها، ��ــا أنــه ح� ال�����ی�ف�

ائ� صــاح� حــ� ال���ــ��، و���قــ� هــ�ا ال��افــ� فــي ��ــ�ح للغ�ــ� ح�ا�ــة فــي حــال تعاملــه مــع الــ�

ال��الح في ��ن العقار ال��قل ��� ال����� ی�قى في ی� ال��ی� إلى غا�ة حل�ل الأجل وت�قــى 

لل��ی� �افة سل�ات ال�ال� عل�ــه، وهــ�ا مــا ��ــ�ل لــه صــلاح�ة ال��ــ�ف ��ــه و�دارتــه للإســ�فادة م�ــه 

حــ� ال���ــ��، ��قــ�ر لــه ضــ�انا ق��ــا دون أن ��ــ�ل واســع، أمــا �ال��ــ�ة للــ�ائ� ال�اصــل علــى 
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���له ع�ئ إدارة العقار ال��قل �ال�����، إذ ���ح له سل�ة م�اش�ة علــى العقــار ت���ــه مــ� ت��ــع 

العقار في أ� ی� �ان، و�س��فاء حقه �الأف�ل�ة أ� ح� ال�ق�م.

أما ح�ا�ة الغ��، ف���ق� ن���ة ق�� الــ�ه� وذلــ� مــ� خــلال م���عــة مــ� الق�اعــ� والإجــ�اءات 

ال�ي ته�ف إلى ت���� مل��ة عقار أو حقــ�ق ع���ــة ت���ــة ل�ــ�� معــ�� أو عــ�ة أشــ�اص مع��ــ�� 

و�افةال���ی�ت�اه الغ�� فالق�� وس�لة مع�فة ال�ی� ال����ن �العقار ال��قل �ال����� على وجه 

ق�ق ال�ي ت�قل العقار، و�ال�الي ت��ن معاملة الغ�� مع ال��ی� على ب��ة.ال�

اب، الأولــى �ت��لى ال�وافع ال�ي أدت ب�ا إلــى إلــى دراســة هــ�ا ال��ضــ�ع، فــي نــ�ع�� مــ� الأس ــ

علــى جانــ� مــ� ج�انــ� ت���ل في أس�اب م�ض���ة، أما ال�ان�ة ف�ات�ة ت���ــل فــي م�اولــة الإ�ــلاع

ال�ق�ق الع���ة ال����ة في ال����ع ال��ائ��، م� خلال ال�ع�ف على ماه��ها، وم�الات ت���قها.

ت�ــاف إلــى هــ�ا �لــه الأه��ــة ال�ــي ����ــ�ها ال��ضــ�ع مــ� ال�اح�ــة القان�ن�ــة والع�ل�ــة، وذلــ� 

���ا یلي: و�ن��ارها على م��لف ف�وع القان�ن، وال�ي ���� لإب�ازهال���ة أف�اره

ض�ان م�الح الغ��، م� خلال ما ت�ف�ه ع�ل�ة الإشــهار مــ� وســائل للإ�ــلاع علــى وضــ��ة 

العقار ��ا أنه وس�لة فعالة ل�ص�ل ال�ائ� صاح� ح� ال����� لإس��فاء حقــه، إضــافة إلــى أنــه 

��ــ�� م�ــالح ال�ــ�ی�، إذ ی�ــ�ح لــه إســ�غلال عقــاره وال��ــ�ف ��ــه و�دارتــه ، وعــ�م إســ���اف ق�تــه 

الإئ��ان�ة، فه� عامل لل��ازنة ب�� م�الح ال�ائ� وال��ی�، إلى جان� ��نه م� أه� وسائل الإئ��ان 

في الع�� ال��ی� فه� أداة ل�ل� ال�قة والإ����ان ، و�ال�الي إ��ــال أصــ�اب رؤوس الأمــ�ال علــى 

ت���ــــل ال��ــــار�ع ، وتــــ�ف�� فــــ�ص ال�ــــغل ، م�ــــا یــــ�د� إلــــى ت���ــــة إق��ــــاد�ة، أضــــف إلــــى ذلــــ� 

ال��انات ال�ي تق�مها أح�ام الق�اء  رغ� قلة الل�ــ�ء إل�ــه فــي ال��ــاة الع�ل�ــة، وذلــ� ��ــ�� ال�لــ� 

وع�م ال����� ب��ه و��� ال�ه� ال�س�ي ن��ا لإشــ��اكه�ا فــي غال��ــة الأح�ــام، �ــال�غ� مــ� أن ال��ــ�ع 

ال��ائ�� على غ�ار ن���ه ال���� م��ه م� خلال إی�اده  في �اب م��قل ع�ه.

ه�ه ال�راسة إلى ت�ل�� ال��ء على ه�ا ال��ض�ع القان�ني الهام، إضافة إلى م�اولة ته�ف

ت��ان ال�ور الفعال ل�� ال����� �إع��اره تأم��ا ع���ا وال�ع�ف على م��لف أح�امــه مــ� شــ�و� 

إنعقاده وآثاره.
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�افــ� ت��هــي ��ع�فــة مــا مــ�� تث� م�اولة ال�ص�ل إلى أه�اف عل��ــة وواق��ــة لهــ�ا ال��ضــ�ع،

ــال  ــ�ا ال��ضـــ�ع، دون إغفـ ــة، ال�ـــي عال�ـــ� هـ ــ�ان�� ال�قارنـ ــ�ني ال��ائـــ�� مـــع القـ ــان�ن ال�ـ أح�ـــام القـ

م�اولة ال�ق�ف على ال�قائ� ال�ي تع��� في ه�ا ال��ض�ع خاصة أث�اء ال����� الع�لي.

وع�لا ��ا س�� فإن م�ض�ع ه�ه ال����ة ی��� الإش�ال�ة ال�ال�ة: 

؟ا ع���ا في ص�انة حق�ق ال�ائ��إع��اره تأم��م�� فعال�ة ح� ال�����-

ول�راسة م�ض�ع ح� ال���ــ�� ��ــأم�� ع��ــي فــي ال��ــ��ع ال��ائــ��، إع��ــ�نا علــى ال�ــ�هج 

وال�ـــ�هج ال��ل�لـــي ل���لـــف ال��ـــ�ص القان�ن�ـــة ال����ـــة ،ال�صـــفي ��ـــا یـــ�لاءم و���عـــة ال��ضـــ�ع

والفقه�ــةالقان�ن�ــة فــي ال�ــ�احي ال�ار���ــةإلــى ال�ــ�هج ال�قــارن مــع مــا ســارت عل�ــه الأن��ــةلهإضــافة

وال������ة س�اء في ال�ول الغ���ة، أو في الأن��ة الع���ة. 

ــه، إق��ــــ� ــة �ــ ــام والإحا�ــ ــل لإل�ــ ــ��ه، ومــــ� أجــ ــة ال��ضــــ�ع وت�ــ ــ�ا ون�ــــ�ا لأه��ــ ــة هــ دراســ

ال��ض�ع تق���ه تق���ا ث�ائ�ا م��ن م� ف�ل��:

الف�ـــل الأول: تـــ� ت����ـــه ل�راســـة الإ�ـــار ال�فـــا���ي ل�ـــ� ال���ـــ�� فـــي ال��ـــ��ع�� 

ال��ائ�� وال�قارن وذل� في م�����، خ�� ال���ــ� الأول ل��ل�ــل ما��ــة هــ�ا ال�ــ�، تل�ــه دراســة 

� ال�اني.ن��ء ح� ال����� في الق�ان�� ال��ن�ة في ال���

أمـــا الف�ـــل ال�ـــاني، فقـــ� تـــ� ال��ـــ�ق ��ـــه إلـــى أح�ـــام حـــ� ال���ـــ��، و�ـــ�ق إنق�ـــائه فـــي 

ال����عات ال��ی�ة وذل� في م�����، ت�اول�ا في ال���� الأول آثار ح� ال����� ��ف�ه تأم��ــا 

ع���ــا فــي القــان�ن ال�ــ�ني أمــا ال���ــ� ال�ــاني فقــ� تــ� ت����ــه ل�راســة إنقــاص حــ� ال���ــ��

إنق�ائه في القان�ن ال��ني ال��ائ��. وس�ل 

إلى وأنه��ا ال�راسة ��ات�ة حاول�ا ت����ها �ع� ال��ائج ال�ي رأی�ا أنها مه�ة لإث�اء ال����ة

جان� ج�لة م� الإق��احات.



الف�ـــــــــــل الأول 
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ــل الأول ـ ــ ــ ـ ــ ال��ائــــ�� وال�قــــــارنالإ�ــــــار ال�فاهـــ��ي ل�ــــــ� ال����ــــــــ� في ال����عــــــــــ�� :الف�ـ

لقــ� أولــى ال��ــ�ع ال��ائــ�� أه��ــة �الغــة لل�قــ�ق الع���ــة ال����ــة ��ــفة عامــة، ���ــ� خ�ــ� لهــا 

ال�اب ال�ا�ــع والأخ�ــ� مــ� القــان�ن ال�ــ�ني ال��ائــ��، الــ�ارد ضــ�� ال��ــاب ال�ا�ــع، ال�ع�ــ�ن "�ــال�ق�ق 

وســ�لة مقــ�رة ل��ا�ــة حــ� الــ�ائ� وضــ�انه، عــ� الع���ــة ال����ــة أو ال�أم��ــات الع���ــة"، وال�ــي تع��ــ� 

���� م�ح الأس���ة في إس��فاء حقه م� ذمة م�ی�ه، لغ�ض إضفاء ال�قة في ال�عاملات ال�ال�ة.

ال�ق�ق، ��نه �ق�ر ل�� صــ�رت ل��ــل��ه م��تــي ال�قــ�م ه�هو�ع� ح� ال����� م� أه� 

ن��ــه ال��ــ�ع ال��ائــ�� فــي القــان�ن ال�ــ�ني فــي وال���ع، فه� وس�لة فعالة في ت�ــ��ع الإئ��ــان، وقــ� 

، وذل� ع�� ف�ل��، خ�� الأول لإن�اء ح� ال�����، أما الف�ــل 947إلى937ال��اد م�  

ال�اني ف����ق ��ه لآثار ح� ال����� و�نقاصه و�نق�ائه. 

� (ما��ة حوللإحا�ة �ال��ض�ع، ت� تق�� الف�ل إلى م�����، ال���� الأول ت�� ع��ان

(ن�ــ�ء حــ� ال���ــ�� فــي القــ�ان�� ال����� في ال����ع�� ال��ائ�� وال�قارن)، ال���ــ� ال�ــاني

ال��ن�ة).
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ال���� الأول 

�ـ ـــة ح� ال����ــــماه�

droitsال�أم��ات الع���ة ال����ة ( réels accessoiresحق�ق تق�م على أساس ت��ــ�� )، هي

وهــي لا ت��ــأ �الــ�ی�، و ت�ــ�ل صــاح�ها ســل�ات م�اشــ�ة علــى الأمــ�ال ال��قــل بهــامال مع�� لل�فــاء  

و�ن�ا تع��� ل��ان ال�فاء ��� ش��ي، وال�� ت��ن تا�عة له في وج�ده وعــ�مها ��ــا أن ،م��قلة

ج�ه�ها ه� إع�اء الأف�ل�ة ل�اح� ال�أم�� على مــال م�لــ�ك لــه أو لغ�ــ�ه، أ� حــ� إســ��فاء دی�ــه 

ــ�ع لقاع ـــ ــادی��دون ال��ـ ــ�ائ��� العـ ــة للـ ــاواة ال�ل�مـ ــ�ه �1ة ال��ـ ــ� هـ ــ� أهـ ــ�� أحـ ــ� ال���ـ ــ� حـ ، و�عـ

ال�أم��ات وللإل�ام ب�ل� وج� ال���ق أولا إلى مفه�مه وخ�ائ�ه (ال��ل� الأول ) وم� ث� ت����ه 

ع� ال��� ال��ابهة له(ال��ل� ال�اني ).

ال��ل� الأول 

مفه�م ح� ال����� في القان�ن ال��ني ال��ائ�� 

، ن�ــ� أن ال��ــ�ع ال��ائــ�� لــ� Droitd'affectation)ســ�ق�اء ال�ــ�اد ال��علقــة ��ــ� ال���ــ�� (�إ

ذلــ� أن و��فــة ی�جــع ی��ــ�ق إلــى تع��ــ� هــ�ا ال�ــ� بــل إك�فــى ب���یــ� خ�ائ�ــه وت��ــان أح�امــه، 

ال���ع ت���ل في س� الأح�ام، و��قى أم� ال�ع��� م��و�ا للإج�هادات الفقه�ة وأح�انا الق�ائ�ة.

ولأجـــل ال��صـــل إلـــى تع��ـــ� هـــ�ا ال�ـــ�، إســـ��ج� تق�ـــ�� ال��لـــ� إلـــى فـــ�ع��، الفـــ�ع الأول 

(تع��ـــ� حـــ� ال���ـــ�� فقه�ـــا)، الفـــ�ع ال�ـــاني (ت���ـــ� حـــ� ال���ـــ�� عـــ� ال�أم��ـــات الع���ــــة 

الأخ��).

.1001إلى  882لق� ن�� ال���ع ال��ائ�� ال�أم��ات الع���ة ال����ة في ال��اب ال�ا�ع م� القان�ن ال��ني في ال��اد م� 1



الإطار المفا�ي�� ��ق التخصيص �� ال�شر�ع�ن ا��زائري والمقارن  الف�ل الأول  

9

الف�ع الأول 

ال�ع��� الفقهي ل�� ال����� 

الفقــــه فــــي إع�ــــاء ال�ع��فــــات لهــــ�ا ال��ــــ�لح، ���ــــة إ��ــــاح وت��یــــ� مع�ــــى لقــــ� إســــ�فاض

ال���ــ�� وت���ــ�ه عــ� الــ��� القان�ن�ــة ال��ــابهة لــه، لــ�ل� تعــ�دت ال��ــام�� الإصــ�لاح�ة ل�ــ� 

ال���ـــ��، �فعـــل ت�ـــای� أراء وم�اقـــف الفقهـــاء وعـــ�م إتفـــاقه� علـــى مـــ�ل�ل أو تع��ـــ� م�حـــ� ل�ـــ� 

ال�ع��فات ن��: ه�ه، وم� ب�� ال�����، و�ن ت�ابه� في ج�ه�ها

ال����ار أن�ر �ل�ة ه على أنه: "ح� ع��ي ت�عي ���� ال�فاء �الإل��ام ی�ق�ر �إذن �ع�فه

.2لل�ائ� ���ج� ه�ا ال�� أن ����في دی�ه"�ال����ة،م� رئ�� دائ�ة 

�جــ� ح�ــ� مــ� ��ا ع�فه ال����ر م��ــ� ســع�� جعفــ�ر �ق�لــه: "هــ� حــ� ع��ــي ت�عــي ی��ــأ ��

القاضي ب�اءا على �ل� ال�ائ�، ال�� ���ن ب��ه ح�� �ال�ی� واج� ال��ف�� ض� ال��ی� في م�ض�ع 

ال�ع��، ��ا ���ل له ح� ال�ق�م على غ��ه م� ال�ائ��� ال�ال��� له في ال��ت�ة في إس��فاء حقه م� 

.3ال�قابل ال�اد� ل�ل� العقار في أ� ی� ���ن"

س�اذ ح���اني م��� إلى تع��فه على أنه:" حــ� ع��ــي ی�قــ�ر علــى عقــار وم� جهة ذه� الأ

أو أك�� م� عقارات ال�ــ�ی� ��ق��ــى ح�ــ� واجــ� ال��ف�ــ� حــائ� لقــ�ة ال�ــيء ال�ق�ــي ��ــه، و�ال�ــالي 

صادر �إل�ام ال��ی� �ال�ی�، و��ــ�ل للــ�ائ� ال�قــ�م علــى الــ�ائ��� ال�ــال��� لــه فــي ال��ت�ــة فــي إســ��فاء 

.4ل ال�ق�� ل�ل� العقار في أ� ی� �ان� "حقه م� ال�قاب

: "حــ� ال���ــ�� هــ� واقعــة وضــع مــال ��S.guinchardا ع�فه الف��ه الف�ن�ي ج���ــار  

أو ج�ء م� ال�ل��ة لإس�ع�ال خاص". 

أن�ر �ل�ة، ال�س�� في القان�ن ال��ني، ال��ء ال�ادس، ال���� ال�امعي ال��ی�،2001، ص783. 2

ال��ائ�  ،2ال��ء ،لل��� وال��ز�ع، دار ه�مة)دروس ن���ة ال��:(ال��خل إلى العل�م القان�ن�ة م��� سع�� جعف�ر، 3

.364.ص،2007

ال�أم�ح���اني م���، ح� ال�����4 ال�ال�ة ل��ان�،  قال�ة  ،  5194ما�  08، جامعة  �ات ال����ة والع���ة، ال��ة 

.17، ص.2014/2015
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Le fait de soumettre un bien ou une partie du patrimoine a un usage

particulier"5"

"حــ� ع��ــي ت�عــي یــ�د علــى عقــار ال�����:وق� أج�ع الفقه الع��ي م� جه�ه على إع��ار 

أو أك�ــ� مــ� عقــارات ال�ــ�ی�، �ــأم� �ــه رئــ�� ال����ــة ال����ــة ب�ــاءعلى �لــ� دائــ� م��ــ�م لــه 

.6ب�ی�ه"

�� أو أنه ح� ع��ي ت�عي، ����ز ل�ل دائ� ب��ه ح�� واج� ال��ف�� صادر في م�ض�ع ال�ع

یلــ�م ال�ــ�ی� ��ــيء معــ��، أن ���ــل علــى حــ� ال���ــ�� �عقــارات م�ی�ــه ضــ�انا لأصــل الــ�ی� 

.7وال���وفاتوالف�ائ� 

وقــ� أورد الأســ�اذ ع�ــ� ال�لــ�� ع�ــ� ال���ــ� مــ� جه�ــه تع��فــا لــه أس�ــه علــى صــلاح�ة الــ�ائ� 

حقــه، �ــأم� مــ� ال�� ���ل� ح�� م�ض�عي نهائي على أح� عقارات ال��ی� ضــ�انا لل��ــ�ل علــى

8ال����ة ال����ة

إع��ــ� الأســ�اذ ع�ــام أنــ�ر ســل�� ال���ــ�� أنــه حــ� ع��ــي ت�عــي ����ــه رئــ�� فــي حــ��

ال����ــة الإب��ائ�ــة، ال�ــي �قــع فــي دائ�تهــا العقــار ال�ــ�اد ال���ــ��، ب�ــاء علــى ح�ــ� واجــ� ال��ف�ــ� 

لل�ائ� أن ����في حقه في ال�ی�، م�ق�ما على عقار أو أك�� م� عقارات ال��ی�، و���ل ه�ا ال�� 

9على ال�ائ��� العادی�� ال�ال��� له في ال��ت�ة، م� ه�ا العقار أو العقارات في أ� ی� ���ن.

أما الأس�اذ م��� ح��� قاس� فع�فه �أنه حــ� ع��ــي ت�عــي، ی�قــ�ر �ــأم� مــ� الق�ــاء، ح�ــ� 

�ضــ�ع الــ�ع��، یلــ�م ال�ــ�ی� ��ــيء معــ�� أن ���ز ل�ل م� ب�ــ�ه ح�ــ� واجــ� ال��ف�ــ�، صــادر فــي م

���ــل م�ــى �ــان ح�ــ� ال��ــة علــى حــ� ال���ــ�� �عقــارات م�ی�ــه، ضــ�انا لأصــل الــ�ی� والف�ائــ� 

.10وال���وفات

5GUICHARDSerge, L'AFFECTATION EN DROIT PRIVE FRANCAIS  ، LGDJ,1976, P.15. 
.257.ص،  2003، ال�عارف، م��ة، م��أال�ق�ق الع���ة ال����ةأن�ر الع��وسي، 6

.399، ص2003، م���رات ال�ل�ي ال�ق���ة ،م�خل إلى القان�ن د،  رم�ان م��� أب� ال�ع� 7

.346ص. ، ال�ج�� في ال�ل��ة وال�ق�ق الع���ة ال����ة،  رضا ع�� ال�ل�� ع�� ال����8

.64.ص،  ، م���ة ال�فاء القان�ن�ة، م��ن���ة ال��سل��،ع�ام أن�ر 9

.72ص.، 2000، ل��انال�ام��ة،ل�ار ، اال��خل إلى القان�ن ح��� قاس�، م���10
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أغل� ال��اب والفقهاء في تع��فه� ل�ــ� ال���ــ�� م� خلال ه�ه ال�ع��فات، ن����ج إرت�از

على ال���ص القان�ن�ة، ح�� ت���رت هاته ال�عار�� على ت��ان خ�ائ�ــه وأح�امــه الــ�اردة فــي 

ال��ــ�ص القان�ن�ــة، ��ــا ی��ــح أ��ــا أنــه و�ن �انــ� هــ�ه ال�عــار�� م��لفــة عــ� �ع�ــها الــ�ع� 

ي م���عهــــا علــــى إع��ــــار أن حــــ� ســــ�اء مــــ� ح�ــــ� اللفــــ� أومــــ� ح�ــــ� ال�ــــ�اغة، فإنهــــا ت�فــــ� ف ــــ

ال���ــ�� یــ�د ح�ــ�ا علــى العقــارات ��ق��ــى أمــ� ��ــ�ره القاضــي، ولا ��ــ�ل للــ�ائ� �لــ� هــ�ا 

ال��ف��.ال�� إلا �ع� ح��له على ح�� واج� 

الف�ع ال�اني 

خ�ائ� ح� ال�����

م� خلال ما تق�م، و�ع� ال���ق إلى تع��� ال���ــ�� فإنــه �الإم�ــان إســ��لاص ج�لــة مــ� 

��ائ� ال����ة ل�� ال�����، س��اول س�د أه� ال��ائ� ال�ي ت��� ح� ال����� مــ� ال

ب��ها: 

ع��يح� ال����� ح�  أولا:

أ� أنهــا ت�ــ�ل للــ�ائ� ال�ــل�ة ال��اشــ�ة علــى شــيء معــ�� ت���ــه �عــ� ال��ا�ــا و�ع�ــ�ف بهــا القــان�ن 

ائ� صــاح� ال�ــ� وال�ــال و��ــ�ل ذلــ� ال�قــ�ق الع���ــة الأصــل�ة، فهــ� ی��ــأ علاقــة م�اشــ�ة بــ�� الــ�

و��ـــ���ع الـــ�ائ� ��ق��ـــى حقـــه أن ی�اشـــ� ســـل�اته وحق�قـــه علـــى ال�ـــال دون ،ال�قـــ�ر عل�ـــه ال�ـــ�

.11وسا�ة م� أح�

ح� ال����� ح� ع��ي ت�عي-ثان�ا

ل��اشــ�ة ســل��ه علــى ال�ــيء م�ــل ال���ــ�� دون ال�ــي ت�ــ�ن للــ�ائ�ونق�ــ� �ــه تلــ� ال�ــلاح�ة

حاجــة إلــى أ� تــ�خل، ف�ــ� ال���ــ�� �عــ� مــ� ال�أم��ــات الع���ــة، أ� ال�ــ�انات لإســ��فاء ال�ــ� 

ال�أم��ات ال����ة  العاش� والأخ��:ال��ء ،ال��ی�ال�س�� في ش�ح القان�ن ال��ني ، ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر� 11

.399.، ص1970دار إح�اء ال��اث الع��ي، ل��ان، ع���ة،وال
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أ� 12وهــ� ���ــ� بــ�� الــ�ائ� العــاد�، والــ�� یــ�ور فــي فلــ� ال�مــة ال�ال�ــة لل�ــ�ی�، أ� ال�ــ�ان العــام

�ــاقي ال�أم��ــات الع���ــة الأخــ�� فهــ� لا ل�� لها وج�د ذاتــي بــل هــي ضــ�ان تــا�ع ل�ــ� أصــلي م�ــل

ی��أ إلا ب�ج�د دیــ�، ف�ــ�ون وجــ�د علاقــة ال�ائ��ــة ��ــ���ل ت�ــ�ر ��ــام ووجــ�د حــ� ال���ــ� فهــ� 

ی��ع ال�ی� وج�دا وع�ما.

���ثال�ا: ال��ل ال�� ی�ق�ر عل�ه ح� ال��

یلـــي:" لا علــى مـــا13، ال���ـــ�� القــان�ن ال�ـــ�ني ال��ائـــ�� 75/58مــ� الأمـــ� 940ن�ــ� ال�ـــادة 

���ز ال���ــ�� إلا علــى عقــار أو عقــارات مع��ــة م�ل��ــة لل�ــ�ی�..."، �فهــ� مــ� نــ� هــ�ه ال�ــادة 

أن ح� ال����� ی��� ح��ا على العقارات ال��ل��ة لل��ی� دون ال��ق�لات �أصل عام، م�لــه 

غ�ــ� م�ل ال�ه� ال�س�ي، وال�ــ�� فــي ذلــ� راجــع إلــى ���عــة ال��قــ�لات ال�ــي ��ــهل ال��ــ�ف ف�هــا لل

إض�ارا ���ل�ة ال�ائ�، وم� جهة أخ�� فإن العقارات ال�اضــعة لل���ــ�� ت��ــع ل��ــام ال�ــه� 

�الق�ـــ�، ب���ـــا ال��قـــ�لات لا ���ـــ� إخ�ـــاعها لـــ�ل�، ن�ـــ�ا ل�ـــه�لة تـــ�اولها بـــ�� الأشـــ�اص وســـه�لة 

ته���ها. 

ا: ح� ال����� غ�� قابل لل���ئةرا�ع

علــى �ــل شــيء و�ــ�ل� أ� جــ�ء مــ� ال�ــيء ی�قــى ضــام�ا فهــ� ��ــائ� ال�قــ�ق الع���ــة ال����ــة، �قــع 

ال����� القان�ن ال�ــ�ني 75/58م� الأم� 947، وه�ا ما ن�� عل�ه ال�ادة  14ل�ل ال�ی� ال���از

ال��ائ��، �ق�لها:" ت��ن لل�ائ� ال�� ح�ــل علــى حــ� ال���ــ�� نفــ� ال�قــ�ق ال�ــي للــ�ائ� الــ�� 

� علـــى الـــ�ه� ال�ســـ�ي مـــ� أح�ـــام ���ـــل علـــى رهـــ� رســـ�ي، و��ـــ�� علـــى ال���ـــ�� مـــا ��ـــ� 

ق.م.ج �ــ�ل� 892وخاصة ما ی�علــ� �الق�ــ� وت��یــ�ه وشــ��ه، وعــ�م ت��ئــة ال�ــ� ��ــا تقــ�ر ال�ــادة 

:" �ل ج�ء م� العقار أو العقارات ال��ه�نة ضام� ل�ل ال�ی� و�ــل جــ�ء ، ب��هاح�� ع�م ال���ئة  

.346.، صم�جع ساب�رضا ع�� ال�ل�� ع�� ال����،  12

في  ، ال�ادر�87ة ال�س��ة ع�د  ال����� القان�ن ال��ني ال��ائ��، ال���، 26/09/1975ال��رخ في  ،75/58الأم� 13

.ال�ع�ل وال����، 30/09/1975

.924.، صم�جع ساب�ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�، 14
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الــ�ی� ��املــه و�ــل جــ�ء م�ــه، فــإذا م� ال�ی� م���ن �العقار أو العقارات ال��ه�نة �لها أ� ت��� 

بــل ی�قــى ��ــا هــ� ضــام�ا ،وفى ال��ی� ج�ء م� ال�ی� فإن ال�أم�� لا ی�ق�ــي ��قــ�ار ال�ــ�ء ال�ــ�فى

.15"ل�ل ال�ی�

وال�لاحــ� فــي هــ�ا ال�ــ�د أن هــ�ه ال�اصــ�ة ت�ــ�ل شــق��، ال�ــ� الأول ��ــ� العقــار الــ�� 

��ــ�� عل�ــه حــ� ال���ــ��  ف�ــل العقــار ��ــ�� الــ�ی� ��ــل ل�احقــه وت��ــ��اته و�ضــافاته، وهــي 

م�ألة ب�یه�ة ��ن ح� ال����� ���� على �امل العقار ض�انا لل�فاء �ال�ی�، وفي حالة تق�ــ�� 

ســ�اء �ــإرادة ال�ــ�ی� أو �ال�اقعــة ال�اد�ــة �ال�فــاة مــ�لا، فــإن هــ�ا ال�ق�ــ�� لا �ع�ــ� �ــه فــي هــ�ا العقــار

م�اجهة ال�ائ�، و��� له ال��ف�� على العقار �له إن أراد، أو إخ��ار أح� الأج�اء لإس��فاء دی�ه، أما 

أغل�ــه، و�قــي ال�� ال�اني ف����ل في ال�ی� ال����ن، فإن إس��اع ال��ی� س�اد جــ�ء مــ� الــ�ی� أو 

ال��ء غ�� ال���د م���نا �ال����� ال�ارد على العقار ج��عه، ولا ��ق� على ج�ء مــ� العقــار 

.16ال��ه�ن ب���ة ما س�ده ال��ی�

وج�ی� �ال��� أن ع�م ت��ئة ح� ال����� لــ�� مــ� ال��ــام العــام، ومــ� ثــ� ��ــ�ز ال�ــ�وج 

�ق�لــه:" ...مــا لــ� 892ل��ــ�ع خــ�� ال�ــادة عل�ه ب�� قان�ني ب�اء علــى إتفــاق الأ�ــ�اف، بــ�ل�ل أن ا

ی�ق� القان�ن أو �ق�ي �غ�� ذل�". 

، مرجع سابق . 75/58الأمر 15
.346، ساب�م�جع ، رضا ع�� ال�ل�� ع�� ال����16
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�ف� لل��ی� مل��ة العقار وح�ازتهخام�ا: ح� ال����� �

الــ�� مــ� ال���ــ�ات الأساســ�ة ل�ــ� ال���ــ�� أن ح�ــازة العقــار الــ�ارد عل�ــه ت�قــى ت�ــ� یــ� ال�ــ�ی�

لــه ال��ــ�ف ��ــه �ــال��ع وال��ــ�ع ��ــ�� عــ�م ی�اصل ال���ــع ��ــ� الإســ�ع�ال والإســ�غلال، ��ــا ��ــ�ز

.17الإض�ار �ال�ائ� صاح� ح� ال�����

mesure)ح� ال����� إج�اء ت�ف�ي سادسا: conservatoire)

و�ع�ي ذل� أنه ی���� ت�ف�� الأح�ام الق�ائ�ة ���ا�ة ال�ائ� ال�� ح�ل على ه�ه الأح�ام، أك�ــ� 

�قــ�م وحــ� ال���ــع، و�عفــى مــ� إث�ــات غــ� ال�ــ�ی� م�ــا ت���ــه الــ�ع�� ال��ل��ــ�ة ���ــ�ن لــه حــ� ال

��18ق�ع ال�ائ� ب�ل� ولا ��ارع إلى ت�ف�� ال���.

سا�عا: ح� ال����� قابل للإنقاص

19لعل أه� ما ���� ح� ال����� ع� �اقي ال�ق�ق الع���ة الأخــ�� أن م�ــ�ره هــ� ح�ــ� ق�ــائي

إذ ���ــ� ��20ع�ــى أنــه ی��ــأ ���جــ� أمــ� مــ� الق�ــاء، فــلا ی�قــى ثاب�ــا علــى حالــه �ــ�ال مــ�ة �قائــه

مــ� ق.م.ج �ق�لــه: "��ــ�ز 946إنقاصه، وه�ا ما أق�ه ال���ع ال��ائ�� في الفق�ة الأولى م� ال�ــادة 

ل�ل ذ� م�ــل�ة أن ��الــ� إنقــاص ال���ــ�� إلــى ال�ــ� ال��اســ�، إذا �انــ� الأ��ــان ال�ــي رتــ� 

عل�هــا هــ�ا ال�ــ� ت��ــ� ����هــا علــى مــا ��فــي ل�ــ�ان الــ�ی�"، مــ� خــلال هــ�ا الــ�� ی��ــح ل�ــا أن 

ال��ــ�ع ال��ائــ�� إت�ــه علــى غــ�ار الأن��ــة ال��ن�ــة ال��ی�ــة إلــى م�اعــاة ال��اســ� بــ�� العقــار الــ�� 

ی�خ� عل�ه ح� ال����� وم�لغ ال�ی� ال����ن، و���ن إنقاص ال���ــ�� وفقــا جــاء فــي الفقــ�ة 

مــ� ق.م.ج" ...إمــا �ق�ــ�ه علــى جــ�ء مــ� العقــار أو العقــارات ال�ــي رتــ� 946ل�ــة مــ� ال�ــادة ال�ا

،  1990،ال�اني، ال��عة ال�ال�ة، ال����رات ال�ق���ة، ل��ان، ال��ءال����ةال�ق�ق الع���ة ، �سل��ان م�ق17

.413414ص.

.662ص.، ساب�عم�جع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�، 18

.264ص.،  ساب�م�جع سل��،أن�ر ع�ام19

.723ص.، ساب�م�جع ، ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر� 20
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عل�هــا، أو ب�قلــه إلــى عقــار آخــ� ت�ــ�ن ����ــه �ا��ــة ل�ــ�ان الــ�ی�، أمــا ال��ــار�� اللازمــة لإجــ�اء 

الإنقاص ت��ن على م� �ل� الإنقاص، ول� ی�� ���افقة ال�ائ� ".

�ــ�ن ���ــة العقــار أو حالــةوم� الأس�اب ال�ــائعة ال�ــي تــ�ع� إلــى إنقــاص حــ� ال���ــ��، 

العقارات ال�أخ�ذ عل�ها ه�ا ال�ــ� ت��ــ� ���ــ�ا عــ� الــ�ی�، أو إذا �ــالغ الــ�ائ� فــي تقــ�ی� دی�ــه �ال��ــادة 

�ح مــا ت�قــى أو في تق�ی� عقارات ال��ی� �ال�����، أو إذا دفع ال��ی� ج�ءا ���ــ�ا مــ� الــ�ی�، وأص ــ

.21م�ه أقل ����� م� ���ة العقار

� ال����� ی��أ ���ج� أم� ق�ائيثام�ا: ح

علــى ع�ــ� ال�قــ�ق الع���ــة ال����ــة الأخــ�� وال�ــي ت��ــأ إمــا �الإتفــاق أو بــ�� قــان�ني فال���ــ�� 

ی��ــــأ ���جــــ� أمــــ� صــــادر عــــ� رئــــ�� ال����ــــة ال�ــــي �قــــع فــــي دائــــ�ة إخ��اصــــها العقــــار م�ــــل 

.22ال�����

ل� ال�اني ال��

ت���� ح� ال����� ع� ال�أم��ات الأخ�� 

�ع��� ح� ال����� ��ا س�ق� الإشارة إل�ه ن�ع مــ� أنــ�اع ال�أم��ــات الع���ــة ال�قــ�رة ل�ــ�ان دیــ� 

مع��، �الإضافة إلى ذل� ی�ج� ع�ة تأم��ات ع���ة أخ��، ن�� ال��ــ�ع أح�امهــا فــي ال��ــاب ال�ا�ــع 

نقا�، وت��لف ع�ها في ع�ة نقا� أخ�� وللإحا�ة ب�ل� ی�قى م� القان�ن ال��ني، ت���ك معها في 

الأول)، وت���ــ�ه عــ� �ــلا الفــ�ع(ال�ســ�ي حــ� ال���ــ�� عــ� الــ�ه� م� اللازم ال���ق إلــى ت���ــ�

، وال�ه� ال��از� العقار� (الف�ع ال�ال�).ال�اني)الف�ع(الام��از م� ح� 

.371ص.، ساب�م�جع ،ع�� ال�راق أح�� ال��ه�ر� 21

.176.ص،ساب�م�جع ، م��� سع�� جعف�ر22
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الف�ع الأول 

ال�س�ي ت���� ح� ال����� ع� ال�ه�  

�ع��� ال�ه� ال�س�ي م� أه� ال�ق�ق الع���ة ال����ة، وق� ع�فه ال��ــ�ع ال��ائــ�� ��قــا لل�ــادة 

ج �أنه ح� ع��ي ت�عي ی��أ ��ق��ى عق� رس�ي ض�انا لل�فاء �ال��ام، وم� خــلال .م.م� ق882

ت���� ح� ال����� ع� ال�ه� ال�س�ي ���ا یلي:ال�ع��� ����ه�ا 

أوجه ال��ا�هأولا:

ی�ف� ح� ال����� مع ال�ه� ال�س�ي في ���ع�ه أنه ح� ع��ي ت�عي. م� ح�� ال���عة: -1

الا علــى دلا یــ� ال�ســ�ي هــ� عقــار، أ� أنه�ــا حــ� والــ�ه�م�لا ال���ــ�� م� ح�� ال��ل:  -2

.23عقار ح��ا

�ي للــ�ائ� الاثــار ح�ــ� ��ــ�ل �ــل مــ� ال���ــ�� والــ�ه� ال�س ــله�ــا نفــ�مــ� ح�ــ� الآثــار:-3

وال���ع.م��تي ال�ق�م 

ثان�ا: أوجه الاخ�لاف

ی�ف� الفقه ال��ني أن ج�ه� الاخ�لاف ب�� ح� ال����� وال�ه� ال�س�ي، ی���ل في ��ن 

ی��ت� �ق�ة القان�ن على �ل ح�� ق�ائي ل�� ص�ر ل��ل��ه ه�ا ال���، و��د ال�س�يح� ال�ه� 

القان�ن على ج��ع عقارات ال����م ض�ه ال�الة وال���ق�ل�ة، أما ح� ال����� فإنه لا ی��أ �ق�ة 

، وهــ� مــا أقــ�ه ال��ــ�ع 24لابــ� مــ� إذن رئــ�� ال����ــة، و��ــ�ن خاصــا �عقــار أو عقــارات مع��ــةبــل

.25م� ق.م.ج883، و937ال��ادال��ائ�� في ن� 

م� ق.م.ج على أنه:" لا ���ز لأن ی�عق� ال�ه� إلا على عقار مال� ی�ج� ن� �ق�ي �غ�� 886/1ت�� ال�ادة 23

ذل�..."

" لا ���ز أخ� ح� ال����� إلا على عقار أو عقارات مع��ة م�ل��ة على:م� ق.م.ج ��940ا ت�� ال�ادة 

لل��ی�..."

.662، ص. ساب�م�جع ، ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر� 24

على أنه: " ���ز ل�ل دائ� ب��ه ح�� واج� ال��ف�� صادر في أصل ال�ع�� یل�م ال��ی�  م� ق..ج937ت�� ال�ادة 25

��يء مع��، أن ���ل على ح� ت���� �عقارات م�ی�ه ض�انا لأصل ال�ی� وال��ار��..."
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الف�ع ال�اني 

ت���� ح� ال����� ع� ح� الام��از

مــ� ق.م.ج هــ�:" أول��ــة �ق�رهــا القــان�ن لــ�ی� 982/1إن حــ� الام��ــاز ��ــا ع�ف�ــه ال�ــادة

��ــاز وهــ� الأف�ــل�ة ال�قــ�رة معــ�� م�اعــاة م�ــه ل�ــف�ه..."، فال��ــ�ع ال��ائــ�� أبــ�ز جــ�ه� حــ� الام

قان�نــا، وم�ــه ن�ــ� أن م�ــ�ر حــ� الام��ــاز هــ� القــان�ن علــى خــلاف ال�قــ�ق الع���ــة الأخــ��، هــ�ه 

الأول��ة ت� إق�ارها م�اعاة ل�فة مع��ــة فــي ال�ــ� ال��ــ��ن، ف�ــ� خــلال هــ�ا ال�ع��ــ� ���ــ� ت���ــ� 

ح� ال����� ع� ح� الام��از ��ا یلي:

أولا: أوجه ال��ا�ه

ح� ال����� وح� الام��از �ع���ان مــ� ال�قــ�ق الع���ــة ال����ــة، ��ــ�ل ل�ــاح�ها ســل�ة إن1-

ق�� إس��فاء دی�ه.ءال�يم�اش�ة على 

ح� ال����� وح� الام��از لا �ق�لان ال���ئة، ف�ل ج�ء م� العقار ضام� ل�ــل الــ�ی�، و�ــل 2-

م�ــ�ل�ماته ة ال�ــ� لا مــ� جــ�ء مــ� الــ�ی� ضــام� ��ــل العقــار، وعــ�م ت��ئــة حــ� الام��ــاز مــ� ���ع ــ

.26الاتفاق على ع�� ذل�، وأن ���� ج�ء م� ال�يء ل�فاء �ع� ال�ی�����ز

����ك ح� الام��از وح� ال����� ���ا إذا تعل� الأم� �عقار فالعق�د ت��ر في ش�ل رس�ي 3-

�ة و ��ا ��ــ� إخ�ــاعها لع�ل�ــة ال�ــه�ع� ���ــ� إجــ�اءات ت�ف�ــ� ال��اف�ــة العقار�ــة ح�ــى ت�ــ�ن ناف ــ

.ب�� الأ��اف

ی�ق�ـــي حـــ� ال���ـــ�� لـــ�ف� الآثـــار ال�ـــي ی�ق�ـــي بهـــا حـــ� الام��ـــاز، لأن ال��ـــ�ع أحاله�ـــا 4-

.27كلاه�ا على أح�ام ال�ه� ال�س�ي

الاخ�لافثان�ا: أوجه

یلي:الام��از، وح� ال����� ���ا ب�� ح���ه� الاخ�لاف 

" لا ی�عق� ال�ه� إلا �عق� رس�ي أو ح�� ��ق��ى القان�ن...." على:ق.م.ج م���883ا تق�ي ال�ادة 

.924.، صم�جع ساب�ح�� ال��ه�ر�، �زاق أع�� ال 26

م� ق.م.ج. م 988و947أن�� ال�ادت�� 27
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، فلا إم��از الام��از ف���ره ال�� القان�نيأما ح�،  ال��� الق�ائيح� ال�����  م��ر-1

.28عل�ه لا ���ز للقاضي أن �ق�ر إم��ازا ل�ی� لا �ع���ه القان�ن م��ازا، و��اءب�ون ن� قان�ني

علــى ال��قــ�ل، أمــا حقــ�ق الام��ــاز �����هــا أن تــ�د علــى لایــ�د�قاعــ�ة عامــةم�ــل ال���ــ��-2

.29ال��ی� عقار �ان أو م�ق�لج��ع أم�ال

درجة ال�ق�م في ح� الام��از فــإن القــان�ن هــ� الــ��  ��ــ�دها، فــالع��ة  إذن ���ــا �ق�مــه القــان�ن -3

�ق الام��ــاز أو ی�رخــه مــ� حقــ�ق الام��ــاز ال���لفــة، ولــ�� ���ــ� الأســ���ة فــي الق�ــ� �اســ���اء حق ــ

ال�اصــة ال�اقعــة علــى العقــار، هــ�ه الأخ�ــ�ة و�ــ�ل� حقــ�ق الام��ــاز العامــة وال�اصــة ال�اقعــة علــى 

ــ�ة ق�ـــل  ــار�، ل��ـــ�ن نافـ ــا ت��ـــع لإجـــ�اءات ال�ـــه� العقـ ــا أن هـ ــع ��ـ ــاح�ها ال���ـ ال��قـــ�ل تع�ـــي صـ

���ــ� ال�ائ�، فهي ب�ل� م�لهــا م�ــل حــ� الــ�ه� ال�ســ�ي، أمــا درجــة ال�قــ�م فــي ال���ــ�� ف��ــ�ن 

ال�ــار�خ الــ�� ق�ــ� ��ــه ال�ــ� فالــ�ائ� ال�ــ�ته� الــ�� �ق�ــ� حقــه أولا  ��ــ��في حقــه أولا، إلا فــي حالــة 

.30ت�اجع دائ� م�ته� مع�� في م�ت�ة ق�� ل�الح  دائ� م�ته� آخ� ل�ف� الآثار

الف�ع ال�ال�

ت���� ح� ال����� ع� ح� ال�ه� ال��از� 

�ق�لــه " الــ�ه� مــ� ق.م.ج�948ه� ال��ــاز�، فــي ال�ــادة  ت��ق ال���ع ال��ائ�� �ال�ع��� ل�� ال ــ

ال��از� عق� یل��م �ه ش��، ض�انا ل�ی� عل�ه أو على غ��ه، أن ��ــل� إلــى الــ�ائ� أو إلــى أج��ــي 

إلى أن ����في ال�ی�، وأن ال�يء�ع��ه ال��عاق�ان، ش��ا ی�ت� عل�ه لل�ائ� حقا ع���ا ���له ح�� 

في ال�يءی�قاضى حقه م� ث�� ه�ا ی�ق�م ال�ائ��� العادی�� وال�ائ��� ال�ال��� له في ال��ت�ة في أن  

أ� ی� ���ن."

الق�ل ب�ج�د أوجه ش�ه ب�� حقي ال���ــ�� والــ�ه� ال��ــاز�، ال�ع��� ����وم� خلال ه�ا  

ك�ا ت�ج� ب��ه�ا نقا� إخ�لاف على ال��� ال�الي:  

.504ص.، 2005، م���رات ال�ل�ي ال�ق���ة، ل��ان، ال�أم��ات الع���ةالقاضي ح��� ع�� الل��� ح��ان،  28

العامة على ج��ع أم�ال ال��ی� م� م�ق�ل وعقار..."م� ق.م.ج على:" ت�د حق�ق الإم��از984ت�� ال�ادة 29

،، ال��ء ال�ا�ع، ال��عة العاش�ة)ال�أم��ات الع���ةفي ش�ح القان�ن ال��ني ال��ائ��:(ال�اضح م��� ص��� ال�ع��، 30

.201.ص2008دار اله�� لل��اعة وال��� وال��ز�ع، ال��ائ�، 
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أوجه ال��ا�هأولا:

، وأن م�ــل 31ع��ــي ت�عــيی�ف� ح� ال����� مع ال�ه� ال��از� في ���ع�ه �إع��اره ح� -1

ال��ف�ــ� ب�ــ�ه ح�ــ�" ��ــ�ز ل�ــل دائــ� أنــه:مــ� ق.م.ج 937، إذ ن�ــ� ال�ــادة 32كل م�ه�ا ه� العقار

صادر في أصل ال�ع�� یل�م ال��ی� ��يء مع��، أن ���ل علــى حــ� ت��ــ�� �عقــارات م�ی�ــه 

…".وال��ار��ض�انا لأصل ال�ی� 

م�ه�ــا ��ــ�ل ل�ــاح�ه م��تــي أن �ــلثــ�، إذ ل�ــ� ال���ــ�� والــ�ه� ال��ــاز� نفــ� الأأن-2

، فال�ائ� ال��ته� أو ال�ائ� ل�� ال���ــ��، صــلاح�ة ال�قــ�م فــي الإســ��فاء مــ� ث�ــ� ال�ق�م وال���ع

ب�ع العقار م�ل ال�ه� أو ال����� أو ما ��ل م�له، ��ا أن له ح� ت��ع ه�ا العقــار فــي أ� یــ� 

���ن. 

� أح�ام الق��، وال���یــ�، وال�ــ�� وهــ�ا مــا ن�ــ� ���ع ح� ال����� وال�ه� ال��از� ل�ف-3

:" ت��ن ل�ائ� ال�� ح�ل على ح� ال����� نف� ال�ق�ق ب��هام� ق.م.ج 947عل�ه ال�ادة 

ال�ي لل�ائ� ال�� ح�ل على ره� رس�ي، و���� على ال���ــ�� مــا ��ــ�� علــى الــ�ه� ال�ســ�ي 

، وذلــ� �لــه انق�ــائهال�ــ�، وأثــ�ه و م� أح�ام وخاصة ما ی�عل� �الق�ــ� وت��یــ�ه وشــ��ه وعــ�م ت��ئــة

.33مع ع�م الإخلال ��ا ورد م� أح�ام خاصة"

" ��ــ��� ل�فــاذ الــ�ه� �أنــه:مــ� القــان�ن ال�ــ�ني ال��ائــ�� 966ال�قابــل فقــ� ن�ــ� ال�ــادة وفــي

، أن �ق�� ال�ه� العقار�، وت��� على ال�ل� لل�ائ�ال��از� العقار� في ح� الغ�� إلى جان� ت�ل�� 

ه�ا الق�� الأح�ام ال�اصة �ق�� ال�ه� ال�س�ي."

أوجه الاخ�لاف:

��ــ�� فقهــاء القــان�ن ال�ــ�ني علــى إع��ــار أن جــ�ه� الاخــ�لاف بــ�� حقــي ال���ــ�� والــ�ه� 

��ــ� فــي م�ــ�ر �ــل م�ه�ــا، ف�ــ� ال���ــ�� م�ــ�ره ح�ــ� ق�ــائي مــ� رئــ�� ال����ــة ال��ــاز� �

، دار ال��ی�ة  )ال�ه� ال�س�ي، ح� الإخ��اص، ال�ه� ال��از�، حق�ق الإم��از:(الع���ةال�أم��ات إب�ا��� سع�، ن��ل31

.179.، ص2005لل���، 

.201ص.، ساب�م�جع ، م��� ص��� ال�ع��32

.179.، صم�جع ساب�، ن��ل إب�ا��� سع�33
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حــ�� أن الــ�ه� ال��ــاز� ی��ــأ عــ� ���ــ� العقــ� وهــ� مــا ، فــيمــ� ق.م.ج937وه� ما أق�ته ال�ادة  

م� ق.م.ج.948ن�� عل�ه ال�ادة 

ال���� ال�اني 

ن��ء ح� ال����� في الق�ان�� ال��ن�ة 

�ع� ح� ال����� م� أه� ال�ق�ق الع���ة ال����ة، ل��نه ���ل ل�� ص�ر في م�ل��ه 

ــ�ائ�  م��تــي ال�قــ�م فــي ال��ت�ــة، و�ــ�ا ت��عــه فــي أ� یــ� ��ــ�ن، فهــ� حــ� ی�قــ�ر ل�ــ�ان ت��ــ�ل ال

حق�قه م� عقارات م�ی�ه، ون�ــ�ا للأه��ــة ال�ــي ی��ــ�ها فــي حفــ� حقــ�ق الــ�ائ��� فقــ� خ�ــه ال��ــ�ع 

��لــة مــ� ال�ــ�و� ال��ضــ���ة، والإجــ�اءات ال�ــ�ل�ة ال�اجــ� إت�اعهــا مــ� أجــل إن�ــائهال��ائــ�� �

ولأجــل الإل�ــام �ال��ضــ�ع تــ� تق�ــ�� ال���ــ� إلــى م�ل�ــ��: ال��لــ� الأول ن��ــ�ق ��ــه �ال�راســة إلــى 

ال��و� ال��ض���ة لإن�اء ح� ال����� في ال����ع ال��ائ��، أما في ال��ل� ال�اني ســ��اول 

.ال��و� ال��ل�ة لإن�اء ح� ال����� في ال����ع ال��ائ�� س�د وت�ل�ل 

ال��ل� الأول 

ال��و� ال��ض���ة لإن�اء ح� ال����� في ال����ع ال��ائ�� 

ــ���ة إســـ��ج� ــ�و� ال��ضـ ــ� ال�ـ ــة مـ ــاء حـــ� ال���ـــ�� ج�لـ ــام و�ن�ـ ــ�� ل��ـ ــ�ع ال��ائـ ال��ـ

ــه ال�ـــ�و  ــاره، وت���ـــل هاتـ ــا ل�ـــل آثـ ــ�ح حقـــا م���ـ ــا ح�ـــى ��ـ � ال��ضـــ���ة فـــي تلـــ� ال�اجـــ� ت�اف�هـ

ال�ــــ�و� ال��علقــــة �الــــ�ائ� لل��ــــ�ل علــــى حــــ� ال���ــــ�� (الفــــ�ع الأول)، إضــــافة إلــــى ال�ــــ�و� 

ال�ــاني)، إلــى جانــ� الأمــ�ال ال�ــي ی�قــ�ر (الفــ�عال��علقة �ال��� ال�� ���ل على ح� ال���ــ�� 

عل�ها ح� ال����� وآجاله القان�ن�ة (الف�ع ال�ال�).
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الف�ع الأول 

��علقة �ال�ائ� لل���ل على ح� ال����� ال��و� ال

ح�ــ� دائــ� ب�ــ�ه" ��ــ�ز ل�ــل أنــه:علــى م. جفــي فق�تهــا الأولــى مــ� ق. 937ن�ــ� ال�ــادة 

یلــ�م ال�ــ�ی� ��ــيء معــ�� أن ���ــل علــى حــ� ت��ــ�� الــ�ع��،واج� ال��ف�� صادر في أصــل  

�عقــارات م�ی�ــه ضــ�انا لأصــل الــ�ی� وال��ــار��." مــ� خــلال نــ� هــ�ه ال�ــادة ���ــ� إســ��لاص 

ال�ــ�و� ال��علقــة ��ــاح� ال�ــ� فــي ال��ــ�ل علــى حــ� ال���ــ�� وهــ� الــ�ائ�، إذ ��ــ���ع هــ�ا 

،  ســ�اء 34ان م�ــ�ر دی�ــه أو م�لــهالأخ�� ال��ال�ة ب�ق��� ه�ا ال�ــ� علــى عقــارات م�ی�ــه، مه�ــا � ــ

كان ��ارة ع� ع�ل قان�ني أو فعــل ضــار أو فعــل نــافع، م�لــه م�لــغ مــ� ال�قــ�د أو ع�ــل أو إم��ــاع 

، ح�ــ� 35ع� ع�ل، ��ا أنه لا ت�ج� أح�ام في القــان�ن ال�ــ�ني ت�ــ��� أن ��ــ�ن الــ�ائ� ح�ــ� ال��ــة

ال�ق�ــ�� الأخــ�� م�ــلمــ� ال��ــ��عات ت� إسقا� ه�ا ال��� ع� ال�ائ�، ول� ی�� عل�ه خلافــا للع�یــ�

.1085ال���� في الفق�ة الأولى م� ال�ادة 

الف�ع ال�اني 

ال��� ال��س� ل�� ال����� 

ــادة  ــ� 937مـــ� خـــلال ال�ـ ــي ال��ـ ــا فـ ــ�و� ال�اجـــ� ت�اف�هـ ــ� إســـ��لاص ال�ـ ــ� ق.م.ج ���ـ مـ

وهي:ال��س� ل�� ال�����، ال����لة في ثلاث ش�و� 

ق�ائ�اأولا أن ���ن ال��� 

��ــــ� أن ��ــــ�ن ال��ــــ� ال��ســــ� ل�ــــ� ال���ــــ�� صــــادر مــــ� جهــــة ق�ــــائ�ة م���ــــة، ف�ــــ� 

م��قلا و�ن�ا ضــ�انا ل�ــ� ش��ــيألا ی��ال����� �غ��ه م� الـ�أم�ات الع���ة ال����ة الأخ��،  

36و��ــل تا�عــا لــه فــي ن�ــأته و�نق�ــائه، و��ــ� أن ��ــ�ن هــ�ا ال�ــ� صــادرا ���جــ� ح�ــ� ق�ــائي

م��،،ال�ام��ة لل��� وال��ز�ع����عات ، دار ال ال�أم��ات الع���ة وال����ةه�ام م��� م���د زه�ان، 34

.320ص.1997

.204ص.،ساب�م�جع ، م��� ص��� ال�ع��35

.314ص.،  1996م��، ، ، م��أ ال�عارف لل��ز�عال�أم��ات ال����ة والع���ةس��� ع�� ال��� ت�اغ�، 36
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ال����� ب�اء على ح�� صادر م� جهــة ق�ــائ�ة ���جــ� ســل��ها الق�ــائ�ة، ولا یهــ� ف��خ� ح�  

�ع� ذل� ن�ع ال����ة ال�ي أص�رت ال��ــ� ســ�اء أكانــ� م�ن�ــة أو ت�ار�ــة أو ج�ائ�ــة، ولا ی�خــ� ب�ــاء 

، ��ــا لا ���ــ� أن ��ــ�ن ال�ــ� ال���ــي ثاب�ــا فــي ســ�� رســ�ي، و�ن �ــان ســ��ا 37علــى أمــ� ولائــي

.38صال�ا لل��ف��

ــ�ع  ــه ال��ـ ــ�ر ��ـ ــ� قـ ــة، فقـ ــاك� الأج���ـ ــ� ال��ـ ــادرة عـ ــائ�ة ال�ـ ــام الق�ـ ــ�ص الأح�ـ ــا ���ـ أمـ

��ــا یلــي: " لا ��ــ�ز ال��ــ�ل علــى حــ� ال���ــ�� ب�ــاء ق.م. جمــ� 938ال��ائــ�� فــي ال�ــادة 

علــى ح�ــ� صــادر مــ� ال����ــة الأج���ــة، أو علــى قــ�ار صــادر مــ� م����ــ��، إلا إذا أصــ�ح ح�ــ� 

ــام فــــي القــــان�ن ال��ائــــ�� أنــــه لا ��ــــ�ز ال��ــــ�ل علــــى حــــ� القــــ�ار واجــــ� ال��ف�ــــ� "، فالأصــــل العــ

ال����� ب�اء على هــ�ه ال�ــ��ات، إلا أنــه �إســ���اء ��ــ�ز ال��ــ�ل عل�ــه فــي حالــة واحــ�ة، وهــي 

م�ني.1086إذا �ان ح�� الق�ار واج� ال��ف�� وه� ما ذه� إل�ه ال���ع ال���� في ال�ادة 

� ال��ــ� ال���ــ� لل�ــلح أو الإتفــاق، وهــ� مــا ن�ــ� ك�ــا ��ــ�ز أخــ� حــ� ال���ــ�� ���ج ــ

على ح�� ی��� �ق�لها: "���ز ال���ل على ح� ال����� ب�اءم. جم� ق.  939عل�ه ال�ادة 

إتفاقا ت� ب�� ال��ف�� ".صل�ا أو

ك�ــا لا ���ــ� ال��ــ�ل علــى حــ� ال���ــ�� ���جــ� ح�ــ� ��ــ�ة ال����ــع، ســ�اء �ــإع��اف 

ــا ــ�اء ال����قـ ــ� أو عقـــ� إجـ ــ� ال��ـ ــل دائـ ــ��اع �ـ ــ��، و�لا إسـ ــ� ال��ـ ــل�ة ل��ق�ـ ــ�� أصـ ــي دعـ ت فـ

.39ال���ل على ح� ال����� ق�ل حل�ل أجل ال�ی�، �أن ی�فع دع�� ���ة ال����ع أو ال���

ان�ا أن ���ن ال��� واج� ال��ف��ث

وال�ق��د �ال��� ال�اج� ال��ف��، ه� ال��� ال�ائ� لقــ�ة ال�ــيء ال�ق�ــي �ــه، وهــ� غ�ــ� قابــل 

ال��ق العاد�ة وهــي الإســ���اف أو ال�عارضــة، أو أن ��ــ�ن قــابلا لل�عــ� ومــع ذلــ� م�ــ��ل لل�ع� �

.675، ص.ساب�م�حع ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�، 37

.323ص. ،ساب�م�جع ه�ام م��� م���د زه�ان، 38

.182، ص.ساب�م�جع ن��ل إب�ا��� سع�، 39
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�ال�فــاذ ال�ع�ــل �قــ�ة القــان�ن أو ���ــ� ال����ــة، فــإن لــ� ��ــ� حــائ�ا قــ�ة ال�ــيء ال���ــ�م �ــه، وغ�ــ� 

م���ل �ال�فاذ ال�ع�ل، فلاب� م� إن��ار إنق�اء مــ�ة ال�عــ�، إلــى ث�ــ�ت عــ�م ال�عــ� ��ــه فعــلا أو 

.40وث �ع� وص�ور ح�� ب�ف�ه مع تق��� ما ی��� ذل� ع�� �ل� الأم� �الإخ��اص ح�

ال�ال�ة:و��ل� ���� الإس���اج وفقا ل�ا س�� أن ال��� ال�اج� ال��ف�� لا ���ج ع� ال�الات 

فـــي حـــال �ـــان ال��ـــ� حـــائ�ا لقـــ�ة الأمـــ� ال�ق�ـــي �ـــه، وهـــ� ال��ـــ� ال�هـــائي غ�ـــ� قابـــل لل�عـــ� -1

�الإس���اف 

أو ال�عارضة، أما إذا �ان ال��� قابلا لل�ع� ����� غ�� عاد� �أن ���ن قــابلا لل�عــ� �ــال�ق�، 

��تــ� علــى عل�ــه، ول�ــ� یأو إل��اس إعادة ال��ــ� فــإن هــ�ا لا ���ــع مــ� ت�ف�ــ�ه وأخــ� ت��ــ�� ب�ــاء

.41ال�ع� في ال��� وق��له وزوال أث� ال��ف��، و�ال�الي ی�ق�ي ح� ال�����

إذا �ان ال��� ل�� نهائ�ا ول��ه م���ل �ال�فاذ ال�ع�ل، علــى أنــه إذا تــ� إلغــاء هــ�ا ال��ــ� فــإن -2

.42ح� ال����� ��ق�

م� ق.م.ج  على: " الأم� ال�ادر �ال����� واج� 942وت�� الفق�ة الأخ��ة م� ال�ادة 

ــلال هـــ�ه  ــ�� مـــ� خـ ــ� أن ال��ـــ�ع ال��ائـ ــ� ذلـ ــ�"، ن�ـــ���ج مـ ــع �ـــ�ق ال�عـ ــ� عـــ� ج��ـ ــع ال��ـ �ق�ـ

ال�ق��ــ�ات إشــ��� أن ��ــ�ن ال��ــ� واجــ� ال��ف�ــ� ح�ــى ��ــ�ف�� الــ�ائ� مــ� حــ� ال���ــ��، ف�حــ�ه 

ل��� قابــل ال��ف�ــ� مــ� لــه الأح��ــة فــي ال��ــ�ل علــى حــ� ال���ــ��، ون���ــة لــ�ل� ال�ائ� ال�ائ�  

ت��ن الأف�ل�ة لل�ائ� ال�� ���ل� ال��ف��، و���ن ح� ال����� ���ا�ة ض�ـان لل�ائ� في إس��فاء 

دی�ـه، وأداة ت���� �ال���ة لل��ی� لأن م� ���ــل علــى حــ� ال���ــ�� لــه صــلاح�ة إجــ�اء ال��ف�ــ�

.�43ال����� على حقه مادام ق� أم�

فلاب� أما في حال ل� ��� ال��� حائ�ا لق�ة ال�يء ال�ق�ي ��ه، وغ�� م���ل �ال�فاذ ال�ع�ل-3

مــ� إن��ـــار إنق�ـــاء آجـــال ال�عــ� �ال�عارضـــة أو الإســـ���اف، وث�ـــ�ت عــ�م ال�عـــ� ��ـــه أو حـــ�وث 

.318، ص. ساب�م�جع  ، ت�اغ�ع�� ال��� س��� 40

.182.ص،م�جع ساب�إب�ا��� سع�،ن��ل 41

.683.ص،ساب�م�جع �� ال��ه�ر�، ع�� ال�زاق أح42

.427.، صم�جع ساب�، �سل��ان م�ق43
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ي م�ــألة إل�ام�ــة أن ، مــع ملاح�ــة وجــ�د ت�ــای� فــي آراء الفقهــاء ف ــ44ال�عــ� وصــ�ور قــ�ار ب�ف�ــه

مــا ���45ن ال��� واج� ال��ف�� ح�ى ���� ال���ل ���ج�ه على حــ� ال���ــ�� ومــ� هاتــه الآراء

ذهــ� إل�ــه الأســ�اذ ســل��ان مــ�ق� �ق�لــه:" وفــي رأیــي أن هــ�ا ال�عــ�یل ق�ــى علــى أهــ� م�ــ�ة ل�ــ� 

، وذلــ� أنــه �عــ� أن ن�ــ� ال�ق�ــ�� ال��یــ� ح�ا�ــة دائ�ــي ال�ــ�� الــ�� شــه� إع�ــاره �ــأن ال�����

جعــل ت�ــ�فات هــ�ا ال�ــ�� فــي أم�الــه غ�ــ� نافــ�ة فــي حــ� دائ��ــه ال�ــا�ق�� علــى شــه� الإع�ــار

على ال�الة ال�ي لا ���ن ف�ها ال��ی� مع�ــ�ا، وفــي هــ�ه ال�الــة لا ت�ــ�ن ال�����إق���ت فائ�ة  

ل�ي ت��ت� على ح� ال���ــ�� فائــ�ة تــ��� فــإذا إشــ��� لأخــ� الإخ��ــاص والإن�فــاع ل���ة ال�ق�م ا

����ة ال���ع أن ���ن ال��� ال�� ح�ل عل�ــه الــ�ائ� واجــ� ال��ف�ــ�، لــ� تعــ� للإخ��ــاص أ� م��ــة 

ع�ل�ــة، لأن الــ�ائ� الــ�� ��لــ� ال��ف�ــ� ��ــ���ع أن ��ــ�غ�ي عــ� الإخ��ــاص �ال����ــه علــى ال�ــ�ی� 

نفــــاذ ت�ــــ�فات ال�ــــ�ی� فــــي حقــــه ، و�ن�ــــا �ــــان الــــ�ائ� ��ــــ���ع أن ��ــــ� فــــي حــــ� �ال�فــــاء، ����ــــع

الإخ��اص فائ�ة لا �غ�ه ع�ها ش�ئ آخــ� لــ� أنــه أج�ــ� لــه أخــ� الإخ��ــاص ���ــ�د ح�ــ�له علــى 

.ال���، وق�ل أن ���ح ال��� واج� ال�فاذ "

ى أن هــ�ا ال�ــ�� الــ�� ��ا أك� الأس�اذ ش�� ال�ی� ال���ل على أنه "إت�ه جان� م� الفقه إل

أض�� ق� أفق� الإخ��ــاص م�ا�ــاه، و��ــ�و ل�ــا أن إضــافة هــ�ا ال�ــ��  ت�ــ���� إلــى الإت�ــاه ال�ــائ� 

في الفقه ال�عاص� ب�ج�ب ال�� م� ن�� ال�أم��ات الق�ائ�ة في أض�� ن�اق، ون�ام الإخ��اص 

إلى ح�فه، وال�اقع أن في ذاته تع�ض في آخ� م�احل إع�اد م��وع القان�ن ال��ني ل�ق� �اد �ف�ي 

تق��� الأف�ل�ة لل�ائ� ل���د ال��� في ال���ل علــى ح�ــ� لا یــ�ه� وحــ�ه ســ��ا معقــ�لا للإخــلال 

�قاع�ة ال��اواة ب�� ال�ائ���، وعلى ه�ا ال��ــ� نع�قــ� أن إضــافة هــ�ا ال�ــ�� ق�ــ� �ــه ��ــفة خاصــة 

جــ� ال�فــاذ، وهــ� إن نفــع ال�� مــ� أه��ــة الإخ��ــاص، فــلا ���ــل عل�ــه إلا الــ�ائ� ال�ــ�ود ���ــ� وا

46.به�ا ال��ان ر��ا �ان ذل� إغ�اء له على ال��اخي في ال��ف�� على ال��ی�"

مــ� جه�ــه قــال الأســ�اذ م��ــ�ر م�ــ�فى م��ــ�ر: " و�ــ�� مــع الــ�ع� أن الل��ــة وفقــ� فــي 

وضع ه�ا ال���، فال�اقع أن ش�� الإخ��اص إذا ن�� إل�ــه �ــأداة تــأم��، دون ن�ــ� إلــى م�ــل�ة 

.325-324ص.-، صم�جع ساب�ه�ام م��� م���د زه�ان، 44

.685-683ص.-، صساب�م�جعع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�، 45
.600عبد الرزاق السنھوري، المرجع نفسھ، ص. 46
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��ی� لا ���ن م�ل، فل�� ه�اك ما ی�ع� إلى تف��ل دائ� عاد� على غ��ه ل���د أنه إس���ر ال

ح��ا �ال�ی�، و���و ل�ا أن الإ�قاء على ح� الإخ��اص لا م�ل له إلا إذا �ان ال�ق��د م� وراء 

� ذل� ح�ا�ة ال��ی� ع� ���� تأج�ل ال��ف�� ح�ى ی���� له ال�فاء و���ن م�ح الــ�ائ� ال�ــ� فــي أخ ــ

الإخ��ــاص وســ�لة قــ� ت�ــ�عه علــى إرجــاء ال��ف�ــ�"،وه� نفــ� مــا ذهــ� إل�ــه الأســ�اذ ســ��� ت�ــاغ� 

م���ا:" إن الإخ��اص لــ� ��ــ� الغــ�ض م�ــه ت�ق�ــ� فائــ�ة م��ــة للــ�ائ� الــ�� ���ــل علــى ح�ــ� 

ول�ــ� الغــ�ض الأساســي م�ــه هــ� ت�ق�ــ� م�ــل�ة ال�ــ�ی� ال���ــ�م عل�ــه ب�ــأخ�� ال��ف�ــ� علــى مالــه 

ضي ال�ائ� أ��ا عــ� ���ــ� إع�ائــه تأم��ــا خاصــا، فــلا الإخ��ــاص م�ــل�ة م��ــة وذل� ��ا ی� 

.47لل�ائ� ولا ه� ع��� الفائ�ة، ول��ه إئ��ان ج�ی� لل�ائ� ���� له ال��ف�� م��ق�لا"

الآراء، أن ال��ارب ال�اصــل یــ�ور حــ�ل م��ــ� ل�ــ�� إل�ام�ــة وجــ�د ه�هوال�لاح� م� خلال  

ل��� ه� الفقهاء ال�ی� ی����ن ف��ة أن ح� ال����� م�ازنة ب�� ح�� واج� ال�فاذ، وم���� ه�ا ا

م�ــل�ة الــ�ائ� وم�ــل�ة ال�ــ�ی�، مــ� جهــة أخــ�� الإت�ــاه الــ�� یــ�� أن هــ�ا ال�ــ�� أزال أهــ� م�ــ�ة 

ل�ــ� ال���ــ�� والغـــ�ض الــ�� وجـــ� لأجلــه، وأنـــه ��ــ� فــي م�ـــل�ة ال�ــ�ی� وذلـــ� عــ� ���ـــ� 

ال�ائ���.�فاء، دون م�اعاة ل��ل�ة تأج�ل ال��ف�� على أم�اله ح�ى ی���� له ال

�ن ال��� صادرا في م�ض�ع ال�ع�� أن ��ثال�ا:

، ال�� �ق�ي ب�ج�ب أن ی�ــ�اف� الفق�ة الأولى م� ق.م.ج337وه� ال��� ال���فاد م� ن� ال�ادة 

ال����� ش��انه�ا:في ال��� ال�� ���ل ��ق��اه على ح� 

أن ���ن صادرا في م�ض�ع ال�ع��.-1

48مع��.��يءأن ���ن مل�ما ال��ی� -2

وه�ا ال��� م�ــ���� مــ� ���عــة حــ� ال���ــ�� �إع��ــاره تأم��ــا ع���ــا �ق�ــي �ال�فــاء �ــإل��ام

فلاب� أن ���ن م� شأن ال��� إل�ام ش�� في م�اجهة ش�� آخ�، أما إذا ل� �ق�ر حقا ش��ــ�ا 

.320، ص.سابقمرجع  تناغو، عبد السید سمیر 47

.206ص.م�جع ساب�،ال�ع��،ص��� م���48
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، وعلــى ذلــ� فــال��� لأحــ� الأ�ــ�اف ق�ــل ال�ــ�ف الآخــ� فــلا ��ــ�ن ه�ــاك مع�ــى ل�ق��ــ� تــأم�� ع��ــي

.49ال�ادر �ع�م إل�ام ال��ی� ���ئ مع�� ����ع معه ال���ل على ح� ال�����

صادرا فــي م�ضــ�ع الــ�ع��، الأمــ� الــ�� مــ� شــأنه إســ��عاد الأح�ــام ������ أن ���ن ال���

ال��علقة ���� ال�ع�� أو إج�اءات الإث�ات، �الأح�ام ال������ة أو ال��ه���ة ال�ادرة ب��ب خ��ــ� 

أو تع��� حارس أو إحالة علــى ال��ق�ــ� أو إجــ�اء معای�ــة أو ب��ج�ــه ال��ــ��، وح�ــى الأح�ــام ال�ق��ــة 

و��ــ���ى مــ� هــ�ه الأح�ــام إذا ،الأح�ــام لــ� ت�ــ� صــادرة فــي م�ضــ�ع الــ�ع�� وذلــ� أن ســ�� هــ�ه 

ت�ــــ��� إلـــــ�ام ال�ـــــ�ی� بـــــ�فع م�لـــــغ معـــــ�� أو فـــــ�ض نفقـــــة م�ق�ـــــة، فإنـــــه ��ـــــ�ز أخـــــ� ال���ـــــ�� 

ال�ع��.و�ال�الي لا ی�خ� ح� ال����� إلا ب�اء على ح�� ق�عي صادر في م�ض�ع ���50ج�ها

و��ــ� أن ��ــ�ن مل�مــا ال�ــ�ی� ��ــيء معــ��، ذلــ� أن حــ� ال���ــ�� ال�ــ�اد تق��ــ�ه هــ� حــ� 

ع��ي ت�عي ی��أ ض�انا ل�ا تق�ر لل�ائ��� م� ح� ش��ي، ومع�ى ذل� أن یل�م ال��ی� ب�فع م�لغ 

��ــ�ن �ــأداء ع�ــل، أو إم��ــاع عــ� ع�ــل، و��ــ�لى رئــ�� ال����ــة الــ�� مــ� ال�ــال وهــ� الغالــ�، أو

الفقــ�ة ���941ر أم� ال����� ت��ی� ال��لغ، وه�ا ما أقــ�ه ال��ــ�ع ال��ائــ�� فــي نــ� ال�ــادة 

ــإذا �ـــان ال��ـــ� ال�ـــادر لـــ� یلـــ�م ال�ـــ�ی� ��ـــيء معـــ��، تعـــ�ر أخـــ� ال���ـــ�� 51مـــ� ق.م.ج2 ، فـ

ال����ــع، فهــ�ا ال��ــ� لا یلــ�م ال���ــ�م عل�ــه �ــأداء شــيء ���ج�ــه، ومــ� ذلــ� ال��ــ� ال�ــادر ��ــ�ة

ــ���  ــ�انا لل�عـ ــ� ضـ ــه �عـ ــاب فإنـ ــ��� ح�ـ ــ�ی� تقـ ــإل�ام ال�ـ ــادر �ـ ــال��� ال�ـ ــ� �ـ ــا ی�علـ ــا ���ـ ــ��، أمـ معـ

.52ال����� ���� ع�م ت�ف�� ه�ا ال���، فه� ضام� لل�ی�ن ال�ي ق� ��ف� ع�ها ه�ا ال��اب

شهادة ال�اس�� في ال�ق�ق، ت��� قان�ن ال�أم��ات  م���ة ل��لج�ار ن�ر�ة، ال�أم��ات الع���ة في ال����ع ال��ائ��،  49

ال����   ع��  جامعة  ال��اس�ة،  والعل�م  ال�ق�ق  �ل�ة  ال�اص،  القان�ن  ق��  �اد��،م��غان�اب�وال�ال�ة، 

.45.ص2016/2017

.685، ص.ساب�م�جع ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�، 50

الفق�ة  51 ال�ادة  2تق�ي  م��د  941م�  غ��  ال���  في  ال����ر  ال�ی�  �ان  فإن  ال�ی�،  "...مق�ار  أنه:  على  ق.م.ج 

..".ال�ق�ار، ت�لى رئ�� ال����ة تق�ی�ه م�ق�ا وع�� ال��لغ ال�� ی�خ� �ه ح� ال����� 

.558، ص.ساب�م�جع ه�ام م��� م���د زه�ان، 52
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الف�ع ال�ال�

ح� ال�����، وآجاله القان�ن�ة الأم�ال ال�ي ی�ق�ر عل�ها

ســ�� القــ�ل أن حــ� ال���ــ�� �ــال�ه� لا ی�قــ�ر إلا علــى عقــار وهــ� مــا أشــارت إل�ــه ال�ــادة 

مــ� ق.م.ج، فهــ� ی���ــ� �أنــه حــ� ع��ــي ت�عــي عقــار�، لــ�ا ��ــ���ع الــ�ائ� أن ی���ــل عل�ــه 940

في أ� وق� أراده م�ى �ان ب��ه ح�� واج� ال��ف��. 

ال�ي ی�ق�ر عل�ها ح� ال�����ل الأم�اأولا:

م� ق.م.ج على أنه:" لا���ز أخ� حــ� ال���ــ�� إلا علــى العقــار أو عقــارات 940تق�ي ال�ادة  

مع��ة م�ل��ة لل��ی� وق� ق�� ه�ا ال�� وجائ� ب�عها �ال��اد العل�ــي"، ومــ� خــلال نــ� هــ�ه ال�ــادة 

في:وت���ل ����� عل�هان���ل� ثلاثة ش�و� ��� أن ت��ف� في الأم�ال ال�ي �ق�ر ح� ال

مع��ة.أن ���ن عقارا مع��ا أو عقارات -1

لل��ی�.أن ���ن العقار م�ل��ا -2

العل�ي.أن ���ن جائ� ب�عه في ال��اد -3

���ــ�ن حــ� ، فــلا �قــ�ر حــ� ال���ــ�� إلا علــى عقــار:أن ��ــ�ن عقــارا أو عقــارات مع��ــة:1

ال���ــ�� ��ــ� الــ�ه� ال�ســ�ي، إذ ��ــ�ن م�لــه دائ�ــا عقــار أو عقــارات، و��ــ� أن ��ــ�ن العقــار 

م��أ ال����� �أخ� نف� ح�� ال�ه� ال�س�ي، إذ أن الــ�ه� ال�ســ�ي ��ــ�ن د��قا وه�امع��ا تع���ا  

��، وفــي ال��انــات ال�ع��ــة �ــه فــي ع���ــة �لــ� ال��� ــوأن تــ���م�له عقارا مع��ا تع���ــا د��قــا،  

.53قائ�ة ق�� ح� ال�����

54وقــ� إســ��ج� ال��ــ�ع ال��ائــ�� أن ��ــ�ن تع�ــ�� العقــار "د��قــا"، ��ــا ���ــع الغلــ� فــي شــأنه

مـــ� قـــان�ن الإجـــ�اءات ال��ن�ـــة والإدار�ـــة، فـــلا ی�خـــ� إلا علـــى عقـــارات 379وهـــ�ا مـــا أك�تـــه ال�ـــادة 

����unع�هــا  bien immobilier par nature،شــ�اء ال�اد�ــة، ال�ــي لا ���ــ� وال�ــي هــي �ــل الأ

.695.، صساب�م�جع ال��ه�ر�، ع�� ال�زاق أح��53

.328.، صساب�م�جع ، ه�ام م��� م���د زه�ان54
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مــ� ق.م.ج �ق�لهــا:" �ــل 683، وهــ� مــا ن�ــ� عل�ــه ال�ــادة 55نقلهــا مــ� م�ــان إلــى آخــ� دون تلــف

un)شــيء م�ــ�ق� ���ــ� وثابــ� ��ــه ولا ���ــ� نقلــه دون تلــف فهــ� عقــارا"، أو عقــار �ال���ــ�� 

bien immobilier par affectation)56ة عقاره، وه� في الأصل م�ق�ل رص�ه صاح�ه ل��م.

وتع�ــ�� العقــار الــ�� ی�خــ� عل�ــه حــ� ال���ــ��، ��ــ�ن عــادة ب��ــان ن�عــه (م�ــ�لا أو أرضــا 

(ال��ی�ــة وال�ــارع أو ال�ــارة، ورقــ� ال��ــ�ل)، أو مــا �عــ�� م�قعــه تع���ــا د��قــا فــي حالــة مــ�لا) وم�قعــه

ال��ــــ�ل وال�ــــ�ض، ورق�ــــه أو م�قــــع الأرض إذا �ــــان أرضــــا، وحــــ�ود ال��ــــ�ل أو الأرض، وم�ــــاحة 

ال��ــ�ل أو الأرض ومــا ی��ــ�ن م�ــه ال��ــ�ل مــ� ��ابــ�، وغ�ــ� ذلــ� مــ� ال��انــات ال�ف�ــ�ة فــي ال�عــ�ف 

.57على العقار

مــ� ق.م.ج تع�ــ�� العقــار تع���ــا د��قــا فــي قائ�ــة الق�ــ�، و���تــ� عــ� 940ك�ــا أوج�ــ� ال�ــادة 

.58م�الفة ذل� ��لان ال����� والق�� إذا أد� إلى الإض�ار �الغ��

مـــ� 940وهـــ� ال�ـــ�� ال���ـــ�ص عل�ـــه فـــي ال�ـــادة رقـــ� أن ��ـــ�ن العقـــار م�ل��ـــا لل�ـــ�ی� : -2

ر م�ل��ا لل��ی� وق� تق��� ال�� �ال���ــ��، و�لــى حــ�� ق�ــ�ه ت���� أن ���ن العقاال�يق.م.ج

وعلى ذلــ� لا ��ــ�ز للــ�ائ� أن ��لــ� تق��ــ� حــ� ال���ــ�� علــى عقــار إشــ��اه م�ی�ــه مــا دام ال��ــع 

-ع�ــ� تق��ــ�ه -ولــ� ��ــ�ل �عــ�، وعلــى ذلــ�  إذا أخــ� ت��ــ�� علــى عقــار غ�ــ� م�لــ�ك لل�ــ�ی� 

، فــلا ��ــ�ز للــ�ائ� �لــ� �59 صــار ال�ــ�ی� مال�ــا �عــ� ذلــ�فإنــه ��ــ�ن �ــا�لا، ولا ی�ــ�ج  أ� أثــ�  ول ــ

ال����� على عقار ملــ� للغ�ــ�، فهــ�ا ال�ــ� �قــع �ــا�لا ��لانــا م�لقــا ولا ��ــ��ه رجــ�ع مل���ــه 

ســ���ة ح�ــان خ�ادج�ــة، ق�ــ�د ال�ل��ــة العقار�ــة ال�اصــة، مــ���ة ل��ــل شــهادة ال�اج�ــ���، ت��ــ� حقــ�ق، جامعــة الإخــ�ة 55

.5ص.، 2007/2008م���ر�، ق�����ة، 

ادة �ة ت�ــ�ج ل��ــل شــه�، مــ�عقــار فــي القــان�ن ال�ــ�ني ال��ائــ�� ال�اصــة الــ�اردة علــى الحقــ�ق الإم��ــاز،نــ�ر الــ�ی� ورخ56

ــ�اد�  ــ�، الـ ــه ل��ـ ــه�� ح�ـ ــة ال�ـ ــ�ق، جامعـ ــ� ال�قـ ــ�ة، ق�ـ ــ�م ال��اسـ ــ�ق والعلـ ــة ال�قـ ــار�، �ل�ـ ــان�ن عقـ ــ� قـ ــ�� ت��ـ ال�اسـ

.9.ص2016/2017

.695.، صساب�م�جع ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�، 57

.186، ص.ساب�م�جع ن��ل إب�ا��� سع�، 58

.329.، صساب�م�جع زه�ان،ه�ام م��� م���د 59
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م��ق�لا إلى ال��ی�، وت��� مل��ة ال��ی� وق� ال���ل على ال�����، ووق� ق��ه، و�قع ع�ء 

إث�ات ذل� على ال�ائ�. 

وأخ��ا ����� في العقارات ال�أخ�ذ عل�ها ح� ال���ــ�� أن ر �ال��اد العل�ي:  ب�ع العقاج�از-3

فلا ���60ن جائ� ب�عها �ال��اد العل�ي، و���ارة أخ�� أن ت��ن م� العقارات ال�ائ� ره�ها ره�ا رس��ا

���ز أخ� ال���ــ�� علــى عقــار م�قــ�ف وقفــا خ���ــا، لأن العقــار ال��قــ�ف لا ��ــ�ز ب�عــه، وح�ــى 

�ان م�ق�فا وقفا أهل�ا، ولا ��ــ�ز أخــ� حــ� ال���ــ�� علــى حــ� إســ�ع�ال العقار ال��لى  �ال���ة إ

.61أو على ح� س��ي

الآجال القان�ن�ة لل���ل على ح� ال�����ثان�ا:

��ــ�ز أخـــ� ال���ـــ�� علـــى عقـــارات ال�ـــ�ی� ال���ــ�م عل�ـــه، فـــي أ� وقـــ�، إذا تـــ�اف�ت ال�ـــ�و� 

علــى أنــه:" ...لا ��ــ�ز ق.م.ج،مــ� 2الفقــ�ة 937ال�ا�قة �لها، علــى أن ال��ــ�ع نــ� فــي ال�ــادة 

مــ� خــلال نــ� هــ�ه ال�ــادة ی��ــ�� 62لل�ائ� �ع� م�ت ال��ی� أخ� ت���� على عقار في ال���ة "

الإس���اء ال�� أورده ال���ع ال��ائ�� على الآجال القان�ن�ة لل��ــ�ل علــى حــ� ال���ــ��، وهــ�ا 

الإس���اء ی���ل في أخ� ح� ال����� �ع� م�ت ال��ی� على عقار ال���ة. 

�ــا أن أســاس هــ�ا ال��ــ�، أن وفــاة ال�ــ�ی� ��ــع حــ�ا ل�ــل تغ��ــ� م��ــ� فــي م�اكــ� الــ�ائ���، �

ال�فاة ت�د� إلى ت���ة أم�ال ال��ی� ت�ــ��ة ج�ا��ــة، ت�ــ�أ �ال�فــاء �ــال�ق�ق ذات الأف�ــل�ة ح�ــ� 

، فــلا ی�جــ� مــا ی�ــ�ر أف�ــل�ة 63م�ت�ة �ل م�ها  ث� �ع� ذل� �ال�ق�ق العاد�ة دون أف�ــل�ة لأ� مــ�ه�

، ولا ��ــ�ز لأ� دائ� على آخ�، و��ل� ��� أن ت��قل حق�قه� إلى ال���ــة، بــ�ف� ال�الــة �عــ� ال�فــاة

مــ�ه� أن ���ــل �عــ� وفــاة ال�ــ�ی� علــى أ� حــ� فــي ال�قــ�م علــى الآخــ� �ــأ� ســ�� �ــان، فــإذا أخــ� 

أحــ�ه� ت����ــا علــى �عــ� عقــارات ال��ــ�فى، �ــان هــ�ا ال���ــ�� غ�ــ� نافــ� فــي حــ� الآخــ���

.214.، صساب�م�جع م��� ص��� ال�ع��، 60

.701،702.، صساب�م�جع ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�، 61

.44.، صساب�م�جع ، ج�ار ن�ر�ة62

.321.، صساب�م�جع  ت�اغ�، ع�� ال���س���63
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غ�� أنه في حالة تق�ر لل�ائ� ح� ال����� ق�ل وفاة ال�ــ�ی�، فــإن هــ�ا الــ�� لا ��ــ�ل دون ق�ــ�

، ذلــ� أن هــ�ا ال�ــ� ثابــ� ق�ــل وفــاة ال�ــ�ی�، وهــ�ا الق�ــ� اللاحــ� 64ال�ائ� لهــ�ا ال�ــ� �عــ� وفــاة م�ی�ــه

.�65ع� م� ق��ل الإج�اءات ال��ف��ة، ولا ��ل �ال��اواة ب�� ال�ائ���

على أن ال�� یلاح� أن ال��ــ�ع ال��ائــ��، قــ� أغفــل ذ�ــ� حالــة إشــهار إع�ــار ال�ــ�ی� ضــ�� 

ال����عات الأخ�� م�ل ال��ــ�ع ال��ــ�� الــ�� أوردهــا فــي الفقــ�ة ال�ان�ــة الإس���اءات، ع�� �ع�

م�ني، ال�ي ت�� على أنه: "... لا ���ز أن ���ج على ال�ائ��� الــ�ی� ��ــ�ن لهــ� 256م� ال�ادة  

حقــ�ق ســا�قة علــى ت�ــ��ل صــ��فة دعــ�� الإع�ــار �ــأ� إخ��ــاص �قــع علــى عقــارات ال�ــ�ی� �عــ� 

ه�ا ال����ل ".

L'insolvabilité)الإع�ــاروال�ع�وف أن Civile) هــ� حالــة قان�ن�ــة، ت��ــأ عــ� ز�ــادة دیــ�ن

ال�ــ�ی� م�ــ��قة الأداء عــ� حق�قــه، ولابــ� مــ� شــه�ها ���جــ� ح�ــ� ق�ــائي ��عــل ال�ــ�ی� فــي حالــة 

إع�ـــار، أمـــا الإع�ـــار الفعلـــي فهـــ� حالـــة واق��ـــة، ت��ـــأ عـــ� ز�ـــادة دیـــ�ن ال�ـــ�ی� ال��ـــ��قة، وغ�ـــ� 

قه.م���قة الأداء ع� حق� 

ف�ــل دائــ� �ــان لــه حــ� ســاب� علــى ت�ــ��ل صــ��فة دعــ�� الإع�ــار إســ��ج� ح�ای�ــه، ولا 

علـــى هـــ�لاء الـــ�ائ��� �ـــأ� حـــ� ت�ـــ�ز ال�ف�قـــة بـــ�� هـــ�لاء الـــ�ائ���، ومـــ� ثـــ� لا ��ـــ�ز الإح��ـــاج

، و�ال�ــالي فال���ــ�� 66ت���� �قع علــى عقــارات ال�ــ�ی� �عــ� ت�ــ��ل صــ��فة دعــ�� الإع�ــار

ال�قــ�ر ب�ــار�خ ثابــ� ق�ــل ت�ــ��ل دعــ�� الإع�ــار، ��ــ�ن نافــ�ا فــي حــ� الغ�ــ� م�ــى أجــ�� الــ�ائ� 

��� أو ح�ــى ال�ــ�ی� ، وفي حال إت�اذ إج�اءات شــه� إع�ــار ال�ــ�ی� فــلا ��ــ�ز لأ� مــ� الــ�ائ67الق��

.68ذاته تف��ل أح� على الآخ�، و�ل ت��فات ال��ی� في ه�ه الف��ة قابلة لل�ع� ف�ها

.208.، صم�جع ساب�م��� ص��� ال�ع��، 64

.189.، صسابقجع م�، ن��ل إب�ا��� سع�65

.691.، صال��جع ال�اب�عبد الرزاق أحمد السنھوري،66

.332، ص. ال��جع ال�اب�ه�ام م��� م���د زه�ان، 67

.353.، صساب�م�جع رضا ع�� ال���� ع�� ال����، 68
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ال��ل� ال�اني 

ال��و� ال��ل�ة ال����ج�ة ل���ء ح� ال����� 

إلــــى جانــــ� ال�ــــ�و� ال��ضــــ���ة ال�ــــالف ذ��هــــا، إســــ��ج�� ال��ــــ��عات ال��ی�ــــة ات�ــــاع 

���ــ��، وال�ــي نــ� عل�هــا القــان�ن ال�ــ�ني ال��ائــ�� فــي ال�ــادة ال�ــ�و� ال�ــ�ل�ة لإن�ــاء حــ� ال

م�ــه، لــ�ل� خ��ــ�ا الفــ�ع الأول ل�راســة الإجــ�اءات ال�اجــ� 944ق.م.ج، إلــى غا�ــة ال�ــادة 941

إت�اعهــا مــ� أجــل ال��ــ�ل علــى الأمــ� ال���ــئ ل�ــ� ال���ــ��، ب���ــا ت�اول�ــا فــي الفــ�ع ال�ــاني 

����ة ��� ال�����.ال��ل� الق�ائي ال�� ���ر ع� رئ�� ال
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الف�ع الأول 

إج�اءات ال���ل على الأم� ال���ئ ل�� ال����� 

حــ� ال���ــ�� لا ی�قــ�ر إلا للــ�ائ� الــ�� ��ــ�ز علــى ح�ــ� ق�ــائي واجــ� ال��ف�ــ�، و�ال�ــالي 

ق�ائي.فإنه لا ی�ق�ر ح� ال����� إلا ���� 

ال���ل على أم� ال�����-أولا

ی�ــ�أ إج�اءاتــه ب�قــ��� �لــ� ال��ــ�ل علــى حــ� ال���ــ��، وذلــ� عــ� علــى الــ�ائ� الــ�� ی��ــ� أن 

���ـــ� ع���ـــة �قـــ�مها لـــ�ئ�� ال����ـــة ال����ـــة ال�ـــي �قـــع فـــي دائـــ�ة اخ��اصـــها العقـــار ال�ـــ�اد 

ال���ل على ح� ال����� ��أنه، مــع إرفــاق صــ�رة رســ��ة مــ� ال��ــ� الــ�� علــى أساســه ســ��� 

هــا م��ــ�ق ال��ــ�، وهــ�ا مــا ســار عل�ــه ال��ــ�ع مــ�ح ال���ــ��، أو ��ــهادة قلــ� ال��ــاب مــ�ون ف�

.69ال��ائ�� 

�ال�����:تق��� �ل� ال����� إلى ال�هة ال����ة -أ

ت�ــ�أ الإجــ�اءات �ــأن ی�قــ�م الــ�ائ� إلــى رئــ�� ال����ــة ال�ــائ� بــ�ائ�ة إخ��اصــها م�ــان وجــ�د 

ال��اب العقار �ع���ة، و��� أن ت��ن م����ة ���رة رس��ة م� ال���، أو ��هادة م� قل�

م� ق.م.ج941م� ال�ادة 1م�ون ف�ها م���ق ال���، وه�ا ما ورد في الفق�ة 

في ع���ة �ل� ال�����:ذ�� ال��انات اللازمة –ب 

:یلي���اوت���ل ال��انات اللازمة 

إس� ال�ائ� ول��ه، ومه��ه، وم���ه الأصلي، وال���� ال���ــار الــ�� �ع��ــه فــي ال�ل��ــة ال�ــي �قــع -

ال����ة.مق� ف�ها 

مقــ�ار الــ�ی�، فــإذا �ــان الــ�ی� ال�قــ�ر فــي ال��ــ� غ�ــ� -ال�ــ�ی�، ول��ــه، ومه��ــه، وم���ــه. إســ�-

70م��د ال�ق�ار، ت�لى رئ�� ال����ة تق�ی�ه م�ق�ا وع�� ال��لغ ال�� ی�خ� �ه ح� ال�����.

ال��ائ��. م� القان�ن ال��ني 941ال�ادة 69

.ال��ائ�� م� القان�ن ال��ني 942ال�ادة 70
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تع��� العقار تع���ا د��قا و��ان م�قعه مع تق��� الأوراق ال�الة على ����ها-ج

�ــ� ال��انــات اللازمــة، ��ــ� تقــ��� ع���ــة الأوراق ال�الــة علــى ���ــة العقــارات �إلإضافة إلى ذ

ال��لــ�ب أخــ� ال���ــ�� م�هــا، ح�ــى ��ــ���ع القاضــي أن �قــ�ر مــ�� ت�اســ� هــ�ه العقــارات مــع 

ول�� ال��اناللازم له�اال�ی� ال��اد ض�انه، فلا ی�قل ال����� عقارات ال��ی� أك�� م� الق�ر 

�ه الأوراق فــي ب�ــان ���ــة هــ�ه العقــارات علــى وجــه ال�قــة، بــل ��فــي أن ت�ــ�ن م� الــلازم أن ت�ــ�ن ه ــ

71تق���ي.ه�ه ال���ة ب�جه 

�ة في �ل� ال���ل على ح� ال�����ثان�ا: سل�ة رئ�� ال���

القاضي ال���� �إص�ار أم� ال�����، ه� رئ�� ال����ة ال�ي �قع ب�ائ�تها إخ��اص م�ان 

ت�اجــ� العقــار أو العقــارات ال�ــ�اد أخــ� ال���ــ�� بهــا، فــإذا تعــ�دت م�اقــع العقــارات وجــ� ال��ــ�ل 

على الأم� �ال���ة ل�ل عقار مــ� رئــ�� ال����ــة ال�ــائ� بهــا هــ�ا العقــار، و��ــ�ر الأمــ� ��ق��ــى 

72ة ال�لائ�ة.ال�ل�

أمــا ���ــا ��ــ� �لــ� ال���ــ�� �ع���ــة لا ��لــف ف�هــا ال�ــ�ی� �ال��ــ�ر علــى ضــ�ئها، 

وعل�ه لا یل�م ال��ی� �ال���ر، وعلى رئ�� ال����ة أن �ــأم� �ال���ــ�� أو �ــال�ف� ح�ــ� مــا 

� ی�� م� ت�اف� ش�و� تق���ه أو ع�م ت�اف�ها، ول�ئ�� ال����ة  سل�ة تق�ی��ة م�ق�ة في تق�ی� ال�ی

إذا �ــان غ�ــ� م�ــ�د فــي الع���ــة ب�جــه ال�ق��ــ�، وع�ــ� الاق��ــاء ��عــل ال���ــ�� مق�ــ�را علــى 

�عــ� العقــارات أو علــى واحــ� م�هــا أو علــى جــ�ء مــ� أحــ�ها، إذا رأ� أن ذلــ� ال�ــأم�� دفــع أصــل 

ال�ی� والف�ائ� وال���وفات ال����قة لل�ائ���، و�ق�� ال���ع م� ذل� أن ت��ن العقارات ال�ي �قــع 

حــ� ال���ــ�� قــ�رة ال�ــ�ی� ال�ال�ــة للا �ع� ــل�هــا ال���ــ�� م��اســ�ة مــع دیــ� الــ�ائ� وح�ــى ع

73والإئ��ان�ة.

.226، ص.ساب�م�جع م��� ص��� ال�ع��، 71

.129، ص. 1983،  ، م���عات جام��ةال�أم��ات ال����ة والع���ة في القان�ن ال��ني ال��ائ�� م��� ح����، 72

.190، ص. ساب�م�جع ن��ل إب�ا��� سع�، 73
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علان الأم� �ال����� على ال��ی�ثال�ا: إ

على ال�ائ� أن �ق�ــ�ه ح�ــى ��ــ�ن لــه أثــ�ا فــي م�اجهــة الغ�ــ�، إذ ن�ــ� �ع� ص�ور ح�� ال�����

� ال�اتـــــ� إعـــــلان ال�ـــــ�ی� �ـــــالأم� ال�ـــــادر مـــــ� ق.م.ج علـــــى أنـــــه:" ��ـــــ� علـــــى قل ـــــ943ال�ـــــادة 

�ال����� في نف� ال��م ال�� ���ر ��ه ه�ا الأم�".

وال�ق��د م� إعلام ال��ی� فــي م���ــه �ــأم� ال���ــ�� فــي نفــ� یــ�م الــ�� صــ�ر ��ــه هــ�ا 

الأم� أ� إخ�ار ال��ی� ح�ى �����ع أن ی��ل� م�ه، ��ا أوج� القان�ن على قل� ال��اب أن ی�ش� 

�رة ال��� أو ال�هادة ال��فقة �ال�لــ� ال�قــ�م لأخــ� ال���ــ��، وأن ���ــ� قلــ� ��ــاب ل�ل� على ص

ال����ة ال�ي أص�رت ال��� لل�أش�� �ه على أ� صــ�رة أو شــهادة أخــ�� ��ــل�ها قلــ� ��ابهــا للــ�ائ� 

ذل� ح�ى �ق�ع ال���ل على ال�ائ� أن ���ل ��ــا ل��ــه مــ� ح�ــ� واجــ� ال��ف�ــ� علــى إخ��اصــات 

ك�  م��لفــة علــى عقــارات م�ی�ــه ال�اقعــة فــي دوائــ� هــ�ه ال��ــاك�، ولــ�ل� ��ــ���ع م�عــ�دة مــ� م�ــا

74القاضي ع�� الأم� �ال����� أن ی�اعي ���ة العقارات ال�ي س�� لل�ائ� أخ� ت���� عل�ها.

، ال�ــــــــــ�رخ 03/06وع�ــــــــــلا �ال�عــــــــــ�یلات الأخ�ــــــــــ�ة ال�ــــــــــي �ــــــــــ�أت ��ــــــــــ�ور قــــــــــان�ن رقــــــــــ� 

، ال�ــــــــ�رخ فــــــــي 77/09ال���ــــــــ�� مه�ــــــــة ال���ــــــــ�، وال��ســــــــ�م ال��ف�ــــــــ�� 2004/02/20فــــــــي

، ال���د ل��و� الإل��اق ��ه�ة ال���� وم�ارس�ها ون�امها الإن��ا�ي، وق�اع� 2009/02/11

ت���� ال�ه�ة وس�� أجه�تها، أص��� مه�ة إعلان ال��ی� م� ��ف ال���� الق�ــائي الــ�� �قــع 

.75في دائ�ة إخ��اصه

وامــ� علــى العــ�ائ� ت�ــ�ن واج�ــة ال�فــاذ مع�ــلا �قــ�ة القــان�ن، و�هــ�ف ال��ــ�ع وال�علــ�م أن الأ

الــ�ائ� مــ� ال��ــ�ل علــى ت����ــات م�عــ�دة مــ� م�ــاك� م��لفــة علــى عــ�م ت��ــ��مــ� ذلــ� إلــى 

عقـــارات تقـــع فـــي دوائـــ� هـــ�ه ال��ـــاك�، دون أن تعلـــ� �ـــل م���ـــة تع�ـــي ت����ـــات ��ـــا أع��ـــه 

.565، ص. ساب�م�جع م��� م���د زه�ان، 74

، ال���د ل�ـ�و� الإل��ـاق ��ه�ـة ال���ـ� الق�ـائي وم�ارسـ�ها 2009-02-11، ال��رخ في  77-09ال��س�م ال��ف���  75

.��2009ف�� 15، ال�ادر في 11، ج.رج.ج. ع�دالإن��ا�يون�امها  
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ضــي ع�ــ� الأمــ� �ال���ــ�� أن ی�اعــي ���ــة العقــارات ال�ــي ال��ــاك� الأخــ��، و�ــ�ل� ��ــ���ع القا

76س�� لل�ائ� أخ� ت���� عل�ها.

الف�ع ال�اني 

ال��ل� الق�ائي م� ق�ار رئ�� ال����ة ال��عل� ل�� ال����� 

ت�ــف� إمــا عــ� ت���ــع ال���ــ�� أو عــ� رفــ� ت���عــه، فــإذا ی�قــ�م �ع���ــةعلــى الــ�ائ� أن 

م�ــه و�ذا رفــ� ت���ــع ال���ــ�� �ــان للــ�ائ� أن یــ��ل� مــ� وقع ال����� �ان لل��ی� أن یــ��ل�

ال�ف�.

أولا: صلاح�ة ال��ی� �ال��ل�

لــه أن یــ��ل� م�ــه إلــى �ــه جــازأخ�ــ� ال�ــ�ی�، فــإذا���� للأمــ� �ال���ــ�� أن ��ــ�ر فــي ��ــاب 

م� أص�ر الأم�، وأس�اب ال��ل� م�ع�دة م�ها أن ��ــ�ن الــ�ی� ال���ــ�م �ــه قــ� إنق�ــى �ال�فــاء مــ�لا 

ت�ــ�ن العقــاراتعــ� صــ�ور ال��ــ� �ــه، أو أن ال��ــ� نف�ــه قــ� �عــ� ��ــه �ــال�ق� وق�ــل ال�عــ�، أو �

ال�ـــي وقـــع عل�هـــا ال���ـــ�� ت��ـــ� ����هـــا ����ـــ� عـــ� ���ـــة الـــ�ی�، و��ـــ�ن الـــ��ل� فـــي هـــ�ه ال�الـــة 

�ــان ال���ــ�� قــ� تــ� تق��ــ�ه فعــلا وجــ� أن ی�شــ� و�ذالإلغائــه، ولــ��لإنقــاص ال���ــ�� فقــ� 

77ق�� ��ل أم� أو ح�� ق�ى �إلغاء الأم� ال�ادر �ال����� أو �إنقاصه.على هام� ال

، ال�ــي تــ�� علــى م� ال�.م.ج944وم� جهة أخ�� ���ز لل��ی� ال��ل� ��قا ل�� ال�ادة 

أنــه " ��ــ�ز لل�ــ�ی� أن یــ��ل� مــ� الأمــ� ال�ــادر �ال���ــ�� أمــام القاضــي الــ�� أصــ�ره و القــائ� 

الأم�ر ال���ع�لة..."، ��ا ن�� الفق�ة ال�ان�ة م� نف� ال�ادة على أنه: "... وج� ال�أش�� �ف�ل

على هام� الق�� ��ل أم� أو ح�� ق�ى �إلغــاء الأمــ� ال�ــادر �ال���ــ��"، و�عــ�د ســ�� ت��ــ�� 

ال��ــ�ع ال�ــ�ی� �ــال��ل� مــ� الأمــ� ال�ــادر �ال���ــ�� إلــى القاضــي الــ�� أصــ�ره  دون ال�ــ�اح 

�ل� في حالة رف� �ل�ه أن الأم� �ال����� ���ر غال�ا في ��اب ال�ــ�ی� دون ســ�اع لل�ائ� ب

أق�اله، فه�اك إح��ال ���� في أن ی��اجع القاضي ع� أم�ه إذا ما س�ع أق�ال ال��ی�، أما فــي حالــة 

.565، ص. ساب�م�جع ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�، 76

.47، ص.  ساب�م�جع ، ج�ار ن�ر�ة77



الإطار المفا�ي�� ��ق التخصيص �� ال�شر�ع�ن ا��زائري والمقارن  الف�ل الأول  

36

ــ�ائ� �ال���ــ��، فــإن إح��ــال عــ�ول القاضــي عــ� رف�ــه ضــ��� لأن الــ�ی� قــ�  رفــ� �لــ� ال

78ي أق�اله وأ�لع على �ل�ه �ال�����.س�� وأن س�ع القاض

ثان�ا: ح� ال�ائ� �ال��ل�

مــ� ق.م.ج علــى أنــه:" إذا رفــ� رئــ�� ال����ــة �لــ� ال���ــ�� جــاز للــ�ائ� 945ت�� ال�ادة  

أن ی��ل� م� أم� ال�ف� إلى ال��ل� الق�ــائي"، و��ــ���ج مــ� ذلــ� أنــه إذا رفــ� رئــ�� ال����ــة 

على �ف� ش�و�ه، أو إذا ألغى ت����ا س�� تق���ه ب�اء�ل� ال����� ال�ق�م م� ال�ائ� رغ� ت

عــ��� ال�ــ�و� لأنــه و ��ــا ذ��نــا ســا�قا قــ� ال����ــة ��ــ�ن ت�ل� ال��ی�، فإن ت�ل� ال�ائ� أمام رئ�� 

ســ�� لــه وأن ن�ــ� ال��ضــ�ع  مــ�ة أو مــ�ت�� لــ�ل� قــ�ر ال��ــ�ع أن ت�لــ� الــ�ائ� ��ــ�ن م�اشــ�ة أمــام 

.79ال��ل� الق�ائي

ه�ا الأم� أن ال���ع ال��ائ�� خالف ن���ه ال���� ال�� سار علــى أن  و�لاح� ����ص  

ت�ل� ال�ائ� م� أم� ال�ف� ال�ادر مــ� ق�ــل رئــ�� ال����ــة ��ــ�ن أمــام ال����ــة الإب��ائ�ــة ولــ�� 

جهة الاس���اف ��ا ه� عل�ه في ال����ع ال��ائ��، ��ا أن ت�لــ� الــ�ائ� مــ� قــ�ار الــ�ف� ال�ــادر 

�ص ال���ل على ح� ال����� ���ن وفقــا للإجــ�اءات ال�ع�ــادة ل�فــع ع� رئ�� ال����ة ���

ال�ع�� أمام  ال��ل� الق�ائي، فإذا أص�ر ه�ا الأخ�� ق�اره ب����ع حــ� ال���ــ�� فإنــه �ق�ــ� إذا 

ل� ��� س�� ق��ه  أما إذا س�� ق��ه ث� ش�� الق�� لإلغاء ال����� ن���ة ل��ل� ال��ی�، ث� تق�ر 

�ار ال��لــــ� الق�ــــائي، فــــإن شــــ�� ال���ــــ�� یلغــــى وتعــــ�د ل�ــــ� ال���ــــ�� مــــ�ة أخــــ�� �ق ــــ

ال����� م�ت��ه الق���ة، ش���ة أن لا ��� ذل� ��ق�ق ال�ائ��� ال�ي اك���� في الف��ة ما ب�� 

80ش�� ال����� و�لغاء ه�ا ال���.

.457، ص .ساب�م�جع  ، سل��ان م�ق�78

.113، ص.ساب�م�جع س���ع�� ال��� ت�اغ�، 79

.230، صساب�م�جع م��� ص��� سع�، 80
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الأول:خلاصة الف�ل  

الإ�ار ال�فا���ي ل�ــ� ال���ــ�� ی���� ل�ا خلال ما ت� دراس�ه في الف�ل الأول ال�ع�ــ�ن "

"، أن ال��ــ�ع ال��ائــ�� لــ� �عــ�ف حــ� ال���ــ��، و�ن�ــا إك�فــى في ال����ع�� ال��ائ�� وال�قــارن 

�ـــال���ق إلـــى شـــ�و� إن�ـــائه، أیـــ� ت�صـــل�ا مـــ� خـــلال ال��ـــ�ق لل�عـــار�� الفقه�ـــة، ومـــا ذه�ـــ� إل�ـــه 

�د �قاعــ�ة عامــة إلا علــى عقــار ال����عات ال�قارنة أن ح� ال����� �ع��ــ� حقــا ع���ــا ت���ــا لا ی ــ

�ال����� إلىوه� غ�� قابل لل���ئة، ولا ��ل� ال��ی� مل���ه وسل�اته على العقار م�ل ال��� 

للإنقاص.جان� أن م� أه� م��اته أنه قابل 

وع�� دراس��ا ت���� حــ� ال���ــ�� عــ� الأن��ــة ال��ــابهة لــه مــ� ال�أم��ــات الع���ــة الأخــ��، 

.ع���ة ت���ة ت�ق�ر ل��ان ال�فاء �ال�ی�فق� إت�ح أنها حق�ق 

ولإنعقـــاد حـــ� ال���ـــ��، لابـــ� مـــ� تـــ�اف� م���عـــة مـــ� ال�ـــ�و� ال��ضـــ���ة، إلـــى جانـــ� 

إجــ�اءات شـــ�ل�ة، و�ال�ـــالي ��ــ�ح هـــ�ا ال�ـــ� صــ���ا م���ـــا لآثـــاره ســ�اء بـــ�� ����ـــه، أو �ال��ـــ�ة 

اء، ف�ا هــي الآثــار ال���ت�ــة عــ� للغ��، ��ا أنه قابل ��ا س�� ال���ق إل�ه إلى الإنقاص أو الإنق�

حــ� ال���ــ��، ومــا هـــي �ــ�ق إنقاصــه و�نق�ـــائه، ال��ضــ�ع الــ�� ســـ��اول دراســ�ه مــ� خـــلال 

ال����ة.الف�ل ال�اني م� ه�ه 
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في ال����عات ال��ی�ة أح�ام ح� ال����� و��ق إنق�ائه:الف�ل ال�اني

ی��ت� على تــ�اف� ال�ــ�و� ال�ــ�ل�ة وال��ضــ���ة، ن�ــ�ء حــ� ال���ــ�� وصــ��ه، م�ــا ی�ــ�ج 

���ــا بــ�� ال�ــ�ف��، ����ــع ال�ــ�ی� ��ــل�ات ع�ــه آثــار ت���ــل فــي م���عــة مــ� ال�قــ�ق والإل��امــات

قــ�م وال���ــع، و�ذا واســعة م�ــل ح�ــازة العقــار م�ل�ــا �قــع فــي الــ�ه� ال�ســ�ي، و�قابلــه حــ� الــ�ائ� فــي ال�

الغ��.إت��ت الإج�اءات اللازمة ل�ه�ه ی��ج أ��ا آثاره في م�اجهة 

و��ق�ي ح� ال����� شأنه في ذل� شأن ج��ع ال�ق�ق الع���ة ال����ة، إما ����قة ت���ة 

أو أصــل�ة، ��ــا أن حــ� ال���ــ�� قابــل للإنقــاص وذلــ� ح�صــا علــى ت�ق�ــ� ال��اســ� بــ�� الــ�ی� 

ال��قل �ال�ی�.ال����ن والعقار 

وقــ� أحــال ال��ــ�ع ال��ائــ�� ���ــا ی�علــ� �آثــار حــ� ال���ــ��، و����ــة إنق�ــائه، إلــى ق�اعــ� 

م� ق.م.ج �ق�له: "ت��ن للــ�ائ� الــ�� ح�ــل علــى 947ال�ه� ال�س�ي ون� على ذل� في ال�ادة  

حــــ� ت��ــــ�� نفــــ� ال�قــــ�ق ال�ــــي للــــ�ائ� الــــ�� ح�ــــل علــــى رهــــ� رســــ�ي، و��ــــ�� علــــى حــــ� 

�ــ�� علــى الــ�ه� ال�ســ�ي مــ� أح�ــام، وخاصــة مــا ی�علــ� �الق�ــ� وت��یــ�ه وشــ��ه ال���ــ�� مــا �

وأث�ه و�نق�ائه وذل� �له مع ع�م الإخلال ��ا ورد م� أح�ام خاصة ".وع�م ت��ئة ال��،

ولأجل الإل�ام ��ل ذل�، ت� تق��� الف�ل ال�ــاني إلــى م���ــ��، ال���ــ� الأول تــ� ال��ــ�ق ��ــه 

�ه تأم��ا ع���ا في القان�ن ال��ني ال��ائ��)، أما ال���� ال�اني تــ� إلى (آثار ح� ال����� ��ف

ح� ال����� وس�ل إنق�ائه في القان�ن ال��ني ال��ائ��).(إنقاصت����ه ل�راسة 
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ال���� الأول 

آثار ح� ال����� ��ف�ه تأم��ا ع���ا في القان�ن ال��ني ال��ائ�� 

أُت�ــ�تی��تــ� علــى صــ�ور ال��ــ� �ال���ــ�� آثــار ســ�اء علــى أ��افــه، أو علــى الغ�ــ� إذا 

الإج�اءات اللازمة ل�ه�ه، و���� عل�ه ما ���� على ال�ه� ال�س�ي م� أح�ام وخاصة الق��، وفقا 

م� ال�ق��� ال��ني ال����، ����ن للــ�ائ� 1095م� ق.م.ج، ال�ي تقابلها ال�ادة رق� 947لل�ادة  

� ح�ل على ح� ال����� نف� ال�ق�ق ال�ي لل�ائ� ال�� ح�ل على ره� رســ�ي وللإل�ــام ال�

الأول.ب�ل� س����ق إلى ه�ه ال�قا� �ال��ح وال�راسة في ال���� 

وحـــ� ال���ـــ�� �إع��ـــاره حقـــا ع���ـــا ت���ـــا، فإنـــه شـــأنه شـــأن �ـــاقي ال�قـــ�ق الع���ـــة ال����ـــة 

��ن، أو ����قـــة أصـــل�ة أ� ��ـــفة م�ـــ�قلة عـــ� ی�ق�ـــي إمـــا ����قـــة ت���ـــة �إنق�ـــاء الـــ�ی� ال�� ـــ

ی���� ح� ال����� ع� �اقي ال�ق�ق الع���ة ب�اقعــة الإنقــاص��ا،الأصليإنق�اء ه�ا الإل��ام  

ــ�ی� ال��ــــ�ع وذلــــ�الــــ�� أقــــ�ه  ــ�� العقــــار ال��قــــل ��ــــ� ال���ــــ�� والــ بهــــ�ف ت�ق�ــــ� ال��اســــ� بــ

ي.ال�انال����ن، وه� ما س��� ت�اوله �ال�راسة في ال���� 

ال��ل� الأول 

الآثار القان�ن�ة ل�� ال����� ب�� أ��افه 

�ع� أن ت��اف� ال��و� ال��ل�ة وال��ض���ة ی��أ ح� ال�����، و���ج ع� ذل� أن ت��تــ� 

، وح�ــ� مــا نــ� 81م���عة مــ� الآثــار، وهــي الغا�ــة م�ــه، ت���ــل فــي الإل��امــات وال�قــ�ق لل�ــ�ف��

عل�ه ال���ع ال��ائ�� ال�� أحــال أح�ــام حــ� ال���ــ�� للــ�ه� ال�ســ�ي، فــإن الآثــار ال���ت�ــة عــ� 

ال�ــ� بــ�� ال�ــ�ف�� هــي نف�ــها الآثــار ال�ــي ی���هــا حــ� الــ�ه� ال�ســ�ي، ف��ــل ل�الــ� العقــار هــ�ا 

، ��ــا ��ــ�ن ل�ــاح� حــ� ال���ــ�� 82ال��قــل �ــه نفــ� ال�قــ�ق ال�ــي ت�ــل ل�الــ� العقــار ال��هــ�ن 

نفــ� ال�قــ�ق ال�قــ�رة للــ�ائ� ال�ــ�ته�، وقــ� عــالج ال��ــ�ع ال��ائــ�� هاتــه الآثــار فــي ع�ــ� ن�ــ�ص 

، م� ق.م.ج .903إلى 894ی�ا في ال��اد م� قان�ن�ة، ت��

الع81 هاد�  الع���ة���،  �علي  ال�ق�ق  ال��ني  القان�ن  ش�ح  في  دار  ال�ج��  وال��ز�،  لل���  ال�ا�عةعال�قافة  ال��عة   ،

.267، ص.  2011ع�ان،

.193ص. ،ساب�م�جع ، ن��ل إب�ا��� سع�82
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الف�ع الأول 

الآثار القان�ن�ة ل�� ال����� على ال��ی� 

�إع��ــار أن ال�ــ�ی� أحــ� أ�ــ�اف حــ� ال���ــ��، فهــ� مالــ� العقــار ال��قــل �ــه ضــ�انا للــ�ی�

ف��تــ� عل�ــه آثــار ت���ــل فــي إل��امــات تقــع علــى عاتقــه م���لــة أساســا فــي ضــ�ان ال�عــ�ض وضــ�ان 

ك أو تلف العقار، وفي ال�قابل له حق�ق ی���ع بها ف�� ال����� لا ���د ال��ی� م� حق�قه هلا

علــى العقــار ال��قــل ��ــ� ال���ــ��، إذ ی�قــى م��ف�ــا ����ــع ســل�اته ال�ــي ���لهــا حــ� ال�ل��ــة 

ل�اح�ه.

إل��امات ال��ی�أولا:

في:ه�اك إل��امات تقع على عات� ال��ی� ت���ل 

ی�تــ� ال��ــ� �ال���ــ��، م�لــه م�ــل عقــ� ء حــ� ال���ــ�� ل��ــل�ة الــ�ائ� :  الإل��ام �إن�ا-1

ال�ه� ال�س�ي، إل��اما رئ���ا في ذمة ال��ی�، وه� إع�اء ال�ائ� ح� ال�����، وه� إل��ام ��اثل 

ــالع��  ــاع �ـ ــ� الإن�فـ ــ�أج� مـ ــ�� ال��ـ ــ�ج� ب���ـ ــ�ام ال�ـ ــ���، و�ل�ـ ــى ال��ـ ــة إلـ ــل ال�ل��ـ ــائع ب�قـ ــ�ام ال�ـ إل�ـ

ن �ــان الــ�اه� مال�ــا للعقــار ال��هــ�ن، أن�ــأ حــ� الــ�ه� ال�ســ�ي عل�ــه مــ� تلقــاء نف�ــه، فــإ83ال�ــ�ج�ة

ول�ا �ان ح� ال����� ���ح على عقار م�ل�ك لل�ــ�ی�، فــإن حــ� ال���ــ�� ی��ــأ علــى العقــار 

، وه�ا الإل��ام ی�ف� م�اش�ة دون ال�اجة إلى ال��ام �أ� إج�اء.84م� تلقاء نف�ه

مــ� ق.م.ج " یل�ــ�م الــ�اه� ��ــ�ان 898وه� ما ن�� عل�ه ال�ــادة  :الإل��ام ���ان ال�لامة-2

ــ�انه  ــأنه إنقـــاص ضـ ــ�ائ� ال�ـــ�ته� أن �ع�ـــ�ض عـــ� �ـــل ع�ـــل أو تق�ـــ�� مـــ� شـ ســـلامة الـــ�ه� وللـ

إنقاصا ����ا"، مفاد ه�ا ال��، إل��ام ال��ی� ���ان أ� تع�ض صادر س�اء م�ه ش���ا، أو م� 

هل ال��ی� في ح� ال����� ��ل�.، وه� الإل��ام ال�� �قع على �ا85الغ��

..313، ص.ساب�م�جع ا،  أب� ال�ع�دم��� رم�ان 83

.715، ص.ساب�م�جع ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�، 84

.90ص.، ساب�م�جع ��� ص��� ال�ع��، م85



أح�ام حق التخصيص وطرق إنقضائھ �� ال�شر�عات ا��ديثةالفصل الثا�ي 

42

: إل��امــه �الإم��ــاع عــ� �ــل ع�ــل مــاد� أو قــان�ني، إ��ــابي أو ســل�ي ض�ان تع�ضــه ال���ــي-أ

.86م� شأنه أن ی�ت� إن�قاصا ����ا لل��ان ال�ق�ر لل�ائ� ال�اصل على ح� ال�����

الإم��ــاع عــ� ال��ــ�فات القان�ن�ــة ���جــ� هــ�ا الإل�ــ�ام، علــى ال�ــ�ی� القــان�ني:* ضــ�ان ال�عــ�ض 

ال�ــــي ت�عــــارض مــــع حــــ� الــــ�ائ� صــــاح� حــــ� ال���ــــ��، فــــلا ��ــــ�ز لل�ــــ�ی�، �عــــ� ت���ــــع حــــ� 

ال����� على عقاره، أن ی�ت� على ه�ا العقار أ� ح� قابــل للإشــهار ق�ــل ق�ــ� حــ� ال���ــ�� 

ل��ــام ب��ــع العقــار م� ه�ا العقار، و��اءا على ذلــ� ����ــع علــى ال�ــ�ی� ای��ع ش��اك�ل� ل�� له أن  

ال��قل ��� ال����� أو ره�ه، ق�ل ��ام ال�ائ� �ق�� حقه، فلا ��ارع في شه� ال�ق�ق ال�ي رت�هــا 

.87على العقار �ع� ت���ع ح� ال����� ق�ل تق��� ال�ائ� حقه

��ــا لا ��ــ�ز لل�ــ�ی� ال��ــام �ــأ� ع�ــل یــ�د� إلــى ح�ــ�ل نقــ� أو ال�ــاد�:* ضــ�ان ال�عــ�ض 

.88ت���� في ال�ال، ���امه به�م العقار أو ن�ع �ع� مل�قاته أو ال���ف بها

، نلاحـــ� أن ال��ـــ�ع إســـ��ج� تـــ�اف� شـــ���� ح�ـــى مـــ� ق.م.ج�898ج�ع إلـــى نـــ� ال�ـــادة و�ـــال

في:ال����� ی���� ال�ائ� الإع��اض على أع�ال ال��ی�، و����ل ه�ی� 

��ــ� أن ت�ــ�ن الأع�ــال ال�ــادرة عــ� ال�ــ�ی� تــ�د� إلــى إنقــاص ال�ــ�ان، و��ــ� ال�ــ�� الأول،

ال����ــ� بــ�� إن�قــاص ���ــة العقــار، و�ن�قــاص ���ــة ال�ــ�ان، فإن�قــاص ���ــة العقــار الأول لا تــ�د� 

�ال�ی�.ح��ا إلى إن�قاص ���ة ال��ان، ف��قى دائ�ا �ا��ا لل�فاء 

�ــ� أن ت�ــ�ن الأع�ــال ال�ــادرة عــ� ال�ــ�ی�، تــ�د� إلــى إنقــاص ال�ــ�ان إنقاصــا ، ��ال��� ال�اني

فلــ�� �ــل ع�ــل �ــه،ك���ا واله�ف م� ذل� ه� م�ع ال�ائ� م� م�اس�ة ال��ی� علــى �ــل ع�ــل �قــ�م 

، وفي ج��ع الأح�ال لل�ائ� حــ� ال�جــ�ع علــى ال�ــ�ی� ��ــا �89أت�ه ال��ی� ی�د� إلى إنقاص ال��ان

ســ��ه ل��ق�ــ� ســلامة الــ�ه�، ��نــه لا �ع��ــ� ف�ــ�ل�ا لإت�ــاذه الإجــ�اءات أنفقــه مــ� م�ــار�� فــي 

.285.، صساب�م�جع زه�ان،ه�ام م��� م���د 86

96.، صساب�جع � م، �ن��ل إب�ا��� سع87

.273.، صساب�م�جع علي هاد� الع����، 88

.92.، صساب�م�جع م��� ص��� ال�ع��، 89
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اللازمة، و�ن�ا �ق�م به�ه الأع�ــال �إع��ــاره صــاح� ال�ــ� فــي ال���ــ�� علــى العقــار ال��قــل ��ــ� 

ال�����، و�ال�الي ی�جع على ال��ی� به�ه ال�فقات لأن إل��ام �قع على عاتقه.

وفي حال إخلال ال��ی� �إل��امه فلل�ائ� ح� ال�ج�ع على ال��ی� ���ان ال�ع�ض ال���ي.

إضــافة إلــى إل�ـــ�ام ال�ــ�ی� ضــ�ان تع�ضـــه ضــ�ان ال�عــ�ض القــان�ني ال�ــادر مــ� الغ�ــ�::-ب 

ال���ي فإنه ��ل� مل�م ���ان تعــ�ض الغ�ــ�، فــإذا إدعــى شــ�� أنــه ن�ــأ لــه حــ� إرتفــاق علــى 

لل�ائ� ����ع �ان� فعلى ال��ی� أن ی�فع ه�ا الإدعاء م� الغ��، فإن ل� العقار م�ل حقال����

.90أن ��ال� ب�ق��� تأم�� �اف أو ��ال� ب�فع ال�ی� ف�را 

وت��ر الإشارة ه�ا أن ال�ــ�ی� لا ��ــ�� ال�عــ�ض ال�ــاد� ال�ــادر مــ� الغ�ــ�، وهــ� مــا أج�ــع 

ال�ــادر مــ� الغ�ــ�، ف��ــ� أن ال��ــ�ع عل�ه الفقه على إع��ار أن ال��ی� لا ���� ال�عــ�ض ال�ــاد� 

ق� م��ه ال�� في الإع��اض، و�ل� م�ع ال�ع�ض دون ال�اجة إلى وسا�ة ال��ی�.

، 900و899ن�ــ� ال��ــ�ع ال��ائــ�� هــ�ا ال�ــ�ان فــي ال�ــادت�� :تلفــهض�ان هلاك العقار أو  -3

.1049، وال�ادة 1048أما ال���ع ال���� فق� ن��ه في ال�ادی� 

�ال��اف�ــة علــى العقــار ال�قــ�ر عل�ــه حــ� ال���ــ��، وذلــ� ��ــ�ان ســلام�ه ال�ــ�ی� یل�ــ�م

��ف� ����ه إلى غا�ة إت�ام ت�ف�� إج�اءات ال��ف�� ال����، و�ال�الي إذا تع�ض العقار إلــى هــلاك أو 

، وهــ� مــا جــاءت �ــه ال�ــادة 91تلف م���ل �ع��� ه�ا إخلال لإل�ــ�ام ال�ــلامة ال�فــ�وض علــى ال�ــ�ی�

ال�ي ت�� على أنه: "إذا ت��� ال�اه� ����ه في هلاك العقــار ال��هــ�ن أو تلفــهم� ق.م.ج  899

كان لل�ائ� ال��ته� ال��ار ب�� لأن ��ل� تأم��ا �ا��ا أو أن ����في حقه ف�را.

ولــ� �ق�ــل الــ�ائ� �قــاء الــ�ی� بــلا ال�ــ�ی�و�ذا ن�ــأ الهــلاك أو ال�لــف عــ� ســ�� لا ی��ــ� إلــى 

تأم�� فلل��ی� ال��ار ب�� أن �عق� تأم��ا �ا��ا أم أن ی�في ال�ی� ق�ل حل�ل الأجل.

.716.، صساب�م�جع ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�،90

.19،ص  ساب�م�جع ، الأه�انيح�ام ال�ی� �امل 91
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وفــي ج��ــع الأحــ�ال إذا �ــان مــ� شــأن الأع�ــال ال�اقعــة أن تعــ�ض العقــار ال��هــ�ن للهــلاك 

وقــف هــ�ه الأع�ــال جعله غ�� �اف لل��ان �ان لل�ائ� ال��ته� أن ��ل� مــ� القاضــي وال�لف أو

92والأم� �إت�اذ ال�سائل ال�ي ت��ع وق�ع ال��ر".

و�ق�ــ� بهــلاك العقــار هلاكــه ال�ــاد� �إح��اقــه أو ته�مــه، أمــا الهــلاك القــان�ني ��ع�ــي خــ�وج 

مـــ� ق.م.ج: " إذا هلـــ� 900العقـــار مـــ� ذمـــة ال�ـــ�ی�، وهـــ� مـــا أقـــ�ه ال��ـــ�ع ال��ائـــ�� فـــي ال�ـــادة 

�� �ان، إن�قل ال�ه� ���ت��ه إلى ال�� ال�� ی��ت� على ذلــ� م�لــغ العقار ال��ه�ن أو تلف لأ� س

ال�عــ��� أو م�لــغ ال�ــأم�� أو الــ��� ال�قــ�ر مقابــل نــ�ع ال�ل��ــة"، ح�ــ� إع��ــ� نــ�ع ال�ل��ــة لل��فعــة 

العامة ص�رة م� ص�ر هــلاك العقــار علــى الــ�غ� أنــه فــي هاتــه ال�الــة لا ی�عــ�ض العقــار �ال�ــ�ورة 

أن تــ�� نــ�ع مل��ــة عقــار لل��فعــة العامــة دون ه�مــه أو إح�اقــه ، و�ــال�غ� أن للهلاك ال�ــاد�، �ــ����

�اه�ه �ع� هلاكا قان�ن�ا إلا أن ال���ع ال��ائ�� ص�فه ض�� ص�ر الهلاك ال�اد� للعقار.

����جـــ� الـــ�� ال�ـــالف الـــ��� ی��تـــ� عـــ� الهـــلاك أو ال�لـــف الـــ�� یل�ـــ� �العقـــار ال��قـــل 

آخ� ع�ضا ع�ه، إن�قل ح� ال�ائ� ���ت��ــه إلــى مــا حــل م�ــل �ج�ئ�ا ح�ال����� س�اء �ل�ا أو  

العقار، فق� یهل� العقار، و�ل�ــ�م الغ�ــ� ال��ــ�ول عــ� ذلــ� بــ�فع ال�عــ��� فالــ�ائ� ��ــ��في حقــه مــ� 

ذلــ� ال��لــغ، ��ــا قــ� تــ�فع شــ��ة ال�ــأم�� فــي حالــة �ــ�ن العقــار م�م�ــا م�لــغ ال�ــأم�� ال��ــ��� وفــي 

.��93قل ب�ف� م�ت��ه إلى ه�ا ال��لغهاته ال�الة فإن ح� ال�ائ� ی

أما إذا ت� ه�م العقار و��ع أنقاضه فإن ح� ال�ائ� ی��قل إلــى هــ�ا ال��لــغ بــ�ف� م�ت�ــة الــ�ه� 

ال��ــ� ی���ـــ� فـــي حـــال نــ�ع ال�ل��ـــة لل��فعـــة العامـــة، الـــ�ه�، ونفـــ�ال�ــي ���زهـــا الـــ�ائ� فــي عقـــ� 

ال�ل��ة.لة ��ع��� ل��ع فلل�ائ� ح� إس��فاء دی�ه م� ال��لغ ال�� تق�مه ال�و 

ال�ــاب� ذ��هــا ن�ــ��ل� أن للــ�ائ� فــي حــ� ال���ــ�� م�لــه م�ــل 899ومــ� خــلال ال�ــادة 

ال�ائ� ال��ته� ح� إت�اذ �ل ال�سائل والإج�اءات ل��اجهة ال��ی� في حالة هــلاك العقــار، غ�ــ� أن 

" ع� س�� لا ی��� إلى ال�ائ�"،  ال�ال�ة:في الفق�ة ال�ان�ة وردت ال��ارة م� ق.م.ج899وج� ال����ه أن في ن� ال�ادة  92

ال�ال�ة: والأصح ه� " ع� س�� لا ی��� إلى ال��ی�"، وذل� �ال�ج�ع إلى ال�� الأصلي �اللغة الف�ن��ة ال�� ورد �ال��ارة 

"...à une cause qui n'est pas imputable au débiteur......"
.23ص.،م�جع ساب�، سل��ان م����93
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رجــ�ع الــ�ائ� علــى ال�ــ�ی� ت��لــف أح�امهــا ���ــ� مــا إذا �ــان الهــلاك أو ال�لــف راجــع إلــى خ�ــإ 

أج��ي.ال��ی� أو إلى س�� 

: ���ــ� ت���ــ� هــ�ه ال�الــة مــ� ق��ــل ال�عــ�ض ال�ــاد� في حالة الهــلاك أو ال�لــف ���ــإ ال�ــ�ی�-أ

ب�ــأم�� �ــاف أو إســقا� للــ�ائ� ال��ــار بــ�� أن ��الــ� ال�ــ�ی�، وعل�ــه ��ــ�ز94الــ�� ��ــ��ه ال�ــ�ی�

، وه�ا ال��اء ق�ره ال���ع، وال�� �ع��� ت���قا للق�اع� العامة الــ�اردة �95ال�فاء ف�راالأجل وال��ال�ة  

م� ق.م.ج.211/2في ن� ال�ادة 

مــ� 899: وهــ� مــا ت�ــ���ه الفقــ�ة ال�ال�ــة مــ� ال�ــادة في حالة الهلاك أو ال�لف ل�ــ�� أج��ــي-ب

ق.م.ج وهــ� الهــلاك ال�ــاتج عــ� ســ�� خــارج عــ� یــ� ال�ــ�ی�، وقــ� ن�ــأ ��ــ�� أج��ــي أو عــ� ���ــ� 

فعل الغ��، ففي ه�ه ال�الة ���ن ال��ی� ال��ار بــ�� أمــ���، إمــا تقــ��� تــأم�� �ــافي ل�ــ�ان الــ�ی�، 

.96أو ال�فاء �ال�ی� ف�را 

قــار أو تلــف لأ� ســ�� �ــان، إن�قــل ال���ــ�� ���ت��ــه إلــى ال�ــ� الــ�� ��ــل و�ذا هلــ� الع

م�ل العقار حل�لا ع���ا، �ال�ع��� أو م�لغ ال�أم�� أو ال��� ال�� �ق�ر مقابل ن�ع ال�ل��ة لل��فعة 

.97العامة

ل� تعــالج أغلــ� ال��ــ��عات وم�هــا ال��ــ�ع ال��ائــ�� هــ�ه ال�الــةهلاك العقار ���إ م� ال�ائ�:-ج

و��جح أنها حالة صع� ت�ققها ��ن ال��ازة ال�اد�ة والقان�ن�ة للعقار م�ــل ال���ــ�� �قــي فــي یــ� 

ال��ی�، ولا ت��قل ح�ازته �ال��ورة لل�ائ�، غ�� أن ع�م معال�ة ال��ــ��عات لهــ�ه الف�ضــ�ة لا �ع�ــي 

م��ول ع� إس��الة ح�وثها فإذا ح�ث وهل� العقار ���إ م� ال�ائ� فل�� له ال��ال�ة ���ئ ��نه

خ��ه، ��ا لا ���ز له �ل� ال�فاء ف�را أو تق��� تــأم�� آخــ�، و�ن�ــا یل�ــ�م بــ�فع تعــ��� ع�ــا أتلفــه  

.98وفقا للق�اع� العامة في ال���ول�ة ال�ق����ة، و ی��قل حقه في ال����� إلى ه�ا ال�ع���

.736.ص،ساب�م�جع ، أن�ر �ل�ة94

.330-328.ص-ص،ساب��جع م،  ح�ام ال�ی� �امل الأه�اني95

.105ص. ،ساب�م�جع ن��ل إب�ا��� سع�، 96

.716.ص،ساب�م�جع ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�، 97

.206-205ص.-، صساب�م�جع زه�ان،��� م���د ه�ام م98
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ال��ی�ثان�ا: حق�ق 

ال��ی� م�ها:إلى جان� الإل��امات فق� ق�ر ال����� حق�قا لفائ�ة 

ــة العقــار وح�ازتــه : 1 م�ــ��ن هــ�ا ال�ــ� هــ� �قــاء ال�ــ�ی� مال�ــا :عــ�م ت���ــ� ال�ــ�ی� مــ� مل��

للعقار وحائ�ا له، وله أ��ــا حــ� ال��ــ�ف فــي العقــار ��ــا ��ــ�ف�� مــ� حقــي الإســ�ع�ال والإســ�غلال 

.فال��ی� ���ف� ����ع سل�ات ال�ال�

، وهــ� مــا ن�ــ� عل�ــه ال�ــادة �99عــ�م الإضــ�ار ��ــ�ان الــ�ائ�غ�� ه�ه ال�ق�ق ت�قى مق��ة  

م� ق.م.ج : " ���ز لل�اه� أن ی���ف في العقار ال��ه�ن على أن أ� ت��ف ���ر م�ه 894

لا یــ�ث� فــي حــ� الــ�ائ� ال�ــ�ته�"، ی��ــح مــ� خــلال هــ�ا الــ�� أن ��ــ� الــ�ائ� حــ� ع��ــي علــى 

�ی� فــي إت�ــان ال��ــ�فات القان�ن�ــة علــى العقــار ���جــ� حــ� ال���ــ��، لا یــ�ث� علــى ســل�ة ال� ــ

العقــار ال��قــل ��ــ� ال���ــ��، ف�ــ� ال���ــ�� لا �فقــ� ال�ــ�ی� مل��ــة العقــار، فلــه حــ� عقــ� أ� 

ــاع أو  ــال��ع، أو م��ـــئ ل�ـــ� ع��ـــي آخـــ� �الإن�فـ ــة �ـ ــان ناقـــل لل�ل��ـ ــ�اءا �ـ ــار سـ ت�ـــ�ف علـــى العقـ

.100الإرتفاق

اردة على العقار وهي على نــ�ع��، ال��ــ�فات ال�ــي ��� ال�ف�قة ب�� ال���فات القان�ن�ة ال� 

لا تــ�ث� فــي حــ� الــ�ائ� الــ�� ��ــ�ن ق�ــ� حقــه ق�ــل شــه� ت�ــ�ف ال�ــ�ی�، وال��ــ�فات ال�ــي ی�اشــ�ها 

ال��ی� ق�ل الق�� وال�ي م� شأنها الإض�ار �ال�ائ�، ��ا ��� ت�ف�� ح�ا�ة ال�ائ� في حالة إضعاف 

�ــــ�ی� مـــ�لا ب��ــــع العقـــار أو ت�ــــ�ف ��ـــه إلــــى م�ــــ���� ال�أم��ـــات ال����حــــة لـــه  فــــي حالـــة ��ــــام ال

م�عــ�دی�، ���ــع� علــى الــ�ائ� إســ��فاء حقــه ف�لــ�م ح�ای�ــه، وهــ� مــا أق�تــه ال��ــ��عات ال�ــي ق�ــ�ت 

سل�ة ال��ی� في ال���ف ، أی� جعل�ها غ�� م�لقــة ����ــع علــى ال�ــ�ی� مــ� إبــ�ام ال��ــ�فات ال�ــي 

ت�عارض وح� ال�ائ� وت�ق� م� ���ة ال��ان .

.98.ص،ساب�م�جع ال�ع��،��� ص��� م99

دراسة مقارنة �أح�ام الفقه الإسلامي والق�ان�� :(أح�ام عق� ال�ه� ال�س�ي في القان�ن ال��ني، ش�قي ب�اسي100

.211، ص2009،ال��ائ�،دار ه�مة لل���،)وال���� ال�ض��ة الف�ن�ي
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ــ�از  ــ�م جـ ــاق علـــى عـ ــ�ی� فـــي حـــ� ال���ـــ�� الإتفـ ــ�ائ� وال�ـ ــا لا ��ـــ�ز للأ�ـــ�اف أ� الـ ك�ـ

، وهــ� مــا ســار 101ت�ــ�ف ال�ــ�ی� فــي العقــار، لأنــه مــ� ال��ــام العــام و�ال�ــالي �ع��ــ� الإتفــاق �ــا�لا

عل�ه ال���ع ال��ائ��.

ن��ــ� فــي إ�ــار هــ�ه ال��ــ�فات مــا ��ــ�ر ال���فات ال�ي لا ت�ث� علــى العقــار ���ــان مــاد�: -أ  

م�ها �ع� ق�� ال�ائ� ل�قه، و��� تل� ال�ادرة سا�قا لق�� حقه: 

فــي حالــة مــا �اشــ� الــ�ائ� إجــ�اءات الق�ــ� ���ــ�ح حقــه نافــ�ا فــي م�اجهــة الغ�ــ�، و�ذا ت�ــ�ف 

��ــ��، مــا دام �اله�ــة أو ال�قا��ــة ف��قــل إلــى الغ�ــ� مــ�قلا �الال�ــ�ی� فــي العقــار ســ�اءا �ــال��ع أو 

ال���ــ�� تــ� ق�ــ�ه ق�ــل ت�ــ��ل حــ� الغ�ــ�، فال��ــ�فات ال�ــي ی�اشــ�ها ال�ــ�ی� فــي هــ�ه ال�الــة لا 

ال�اد�.ت�� �ال�ائ� ما دام أنها لا ت�� ��انه 

��ــ�ف تع��ـــ� أمــا إذا لــ� ی��ــ� الــ�ائ� إجــ�اءات الق�ــ�، فـــإن مــا ی�اشــ�ه ال�ــ�ی� ل�ــل��ه فــي ال

م��ة ��� ال��ان، لأن ما �ق�ره ال��ی� م� حقــ�ق للغ�ــ� ت�ــه� ق�ــل ق�ــ� الــ�ائ� ل�قــه، مــا ��علــه 

غ�� قابل للإح��اج �ه في م�اجهة الغ��، و�ع��ــ� ذلــ� إخــلالا مــ� ال�ــ�ی� لإل��امــه ��ــ�ان ســلامة 

ال�����.

�ــ�ی� ب��ــ�فات علــى قــ� �قــ�م الال��ــ�فات ال�ــي تــ�ث� علــى العقــار ال��هــ�ن ���ــان مــاد�: -ب

العقــار م�ــل ال���ــ�� تــ�ث� علــى ��انــه ال�ــاد�، ح�ــ� تقــل مــ� ����ــه الإق��ــاد�ة، الأمــ� الــ�� 

ی��هي إلى إضعاف ض�ان ال�ائ�، وه� �ل ما ����ع ع�ه ال��ی� م�اش�ته ول� �ع� ق�� ال��ی� ل�قه 

ن�قــاص ���ــ� ل�ــا م� أع�ال ماد�ة، أو ت��فات قان�ن�ة ل�ا ف�ها م� م�اس ��ــلامة ال���ــ��، و�

هي:هاته ال���فات في ص�رت�� ض�ان وت��لىتق�ر لل�ائ� م� 

�ق�ــ� �ــال��ق�ل ���ــ� ال�ــآل، �ــل مــا هــ� :ال�ــآل* ال��ــ�ف فــي العقــار �إع��ــاره م�قــ�لا ���ــ� 

����ع�ــه عقــار، ل��ــه �ع��ــ� م�قــ�لا ل�ــا ســ�ف یــ�ول إل�ــه فــي ال��ــ�ق�ل الق��ــ�، �أنقــاض ال��ــاء لأنــه 

وه� ما ورد في ال����ة الإ��اح�ة لل���ع ال��ه��� ال����:" ح��ة ال�اه� في أن ی���ف في العقار لا ��� أن �ق��ها ال�ائ�  101

و���ن �ا�لا تعه� ال�اه� لل�ائ� ال��ته� �أن لا ی���ف في العقار ال��ه�ن."ال��ته�،
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س���� م�ق�لا �ع� ف��ة، وال��ار في الأش�ار ال�ي ت�اع �ع� أن ت�ف�ل ع�ها، فهي م�ق�لات ���� 

م���ها.

أنقاضــه أوالعقار �ق�� ه�مه وح�ــ�ل ال�ــائع علــى وم� أم�لة ه�ا ال���ف أن ی��ع ال��ی�

أن ی��ــ�ف فــي أشــ�ار مغ�وســة فــي الأرض ق�ــ� ق�عهــا، ف��ــل هاتــه ال��ــ�فات ت��ــ�� إنقــاص 

مــ� ���ــة العقــار والإع�ــ�اء علــى ��انــه ال�ــاد�، وفــي ســ��ل ح�ا�ــة الــ�ائ� یــ�� الق�ــاء الف�ن�ــي أن 

�����، أما �ال���ة لل�ائ� فإنه �ع��� ب�ع عقار ه�ا ال���ف �ع��� ب�عا ل��ق�ل ���ا ب�� ال��ی� وال

ول�� ب�ع م�ق�ل ، ول�ل� ح�ى ���� في حقه ��� ت���له ق�ل ق�� الــ�ه� ،أمــا إذا تــ� ال���ــ�� 

، ولــ�ل� ��ــ� للــ�ائ� أن �ع�ــ�ض عــ� �ــل ع�ــل مــ� 102ق�ل ت���ل ال��ع فــلا ��ــ�� فــي حــ� الــ�ائ�

ل� یه�م فعلا، وله في حالة الإســ�ع�ال أن ی��ــ� شأنه إنقاص ض�انه إنقاصا ����ا �ال�ا أن العقار 

ما یل�م م� ال�سائل ال��ف��ة، وأن ی�جع على ال�اه� ��ا ی�ف� في ذل� .

: �ع� العقار �ال����� ه� �ل م�ق�ل ����ع�ــه، إلا أنــه ��ــ�ح ال���ف في العقار �ال�����*

مــ� ق.م.ج فــي 683ي ال�ــادة عقارا إذا أس�� ل��مة العقار ال��ل�ك، وق� ع�فه ال��ــ�ع ال��ائــ�� ف ــ

الفق�ة ال�ان�ة �ق�له:" غ�� أن ال��قــ�ل الــ�� ��ــعه صــاح�ه فــي عقــار ��ل�ــه رصــ�ا علــى خ�مــة هــ�ا 

"... القاعــ�ة العامــة أن ال�ــ�ی� لا ���ــع مــ� ال��ــ�ف �ال���ــ��.العقــار أو إســ�غلاله �ع��ــ� عقــارا 

�ال�ة للعقار، و�ال�ــالي عــ�م الإضــ�ار في العقار �ال����� �ال�ا لا ی�ادر إلى ال�قل�ل م� ����ه ال

�الــ�ائ�، ون�ــ�ا ل��ــ�ل العقــار �ال���ــ�� ورج�عــه ل���ع�ــه ال��ق�لــة ع�ــ� ف�ــله، �ق��ــي الأمــ� 

ال�ائ�:، ل�ق��� م��� ح� 103ال����� ب�� ف�ض��

: إذا �ان� ال��ازة لا ت�ال في ی� ال��ی�، فإن لل�ائ� ح� الإع��اض علــى نقلهــا الف�ض�ة الأولى*

ال�����، إذا �ان ذل� إنقاصا ل���ة العقار، ولــ� ��ــل م�لــه شــ�ئ آخــ� م�اثــل لهــا، ��ــا ��ــ�ز إلى

�ل� م� الق�اء تع��� حارس ق�ائي ع�� الإق��اء ل��ع نقلها إلــى ال��ــ���، وقــ� ذهــ� الق�ــاء 

الف�ن�ـــــي إلـــــى أن ب�ـــــع العقـــــار �ال���ـــــ�� لا ی��ـــــل ع�هـــــا صـــــف�ها العقار�ـــــة، بـــــل ت�قـــــى عقـــــارات 

ال�ا ل� ت��قل ح�ازتها إلى ال�����، ��ا ت�قى م�ل ال���ــ�� أ��ــا فــي حــال �ــان �ال����� �

.390، ص.ساب�م�جع ، ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر� 102

.358، ص. ساب�م�جع أب� ال�ع�د،  م��� رم�ان 103
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ال����� سيء ال��ة  وصاح� ح� ال����� ���ع ال��ی� أو ال����م عل�ه م� ال��ــام �ــأ� ع�ــل 

م� شأنه الإنقاص م� ال��ان إنقاصا ����ا .

لأخ�ــ� ح�ــ� ال��ــة، فــلا ��ــ���ع : إذا إن�قلــ� ال��ــازة إلــى ال��ــ���، و�ــان هــ�ا االف�ضــ�ة ال�ان�ــة*

ــ��  ــ�ل سـ ــي ال��قـ ــازة فـ ــ�ة ال��ـ ــا لقاعـ ــا وفقـ ــ� ��ل�هـ ــ�ن الغ�ـ ــ�� �ـ ــه ��ـــ� ال���ـ ــي م�اجه�ـ ــ�ائ� فـ الـ

ال�ل��ــة، أمــا إذا �ــان ال��ــ��� ســيء ال��ــة، و�علــ� أن مــا إشــ��اه م�ــ��ل �ال���ــ��، فــلا ��ــ���ع 

.104ال���� في م�اجهة ال�ائ� �قاع�ة ال��ازة س�� ال�ل��ة

إلى جان� إح�فا� ال��ی� ��ل��ه في ال���ف في العقار م�ل ال����� ة الإس�ع�ال: سل�-2

فإنه ی�قى �ــ�ل� م���عــا ��قــه فــي إســ�ع�ال العقــار إلــى حــ�� ال��ف�ــ� عل�ــه، ل�ــ� هــ�ا ��ــ�ن م�ــ�و�ا 

إســ���، فإذا �ان العقار م��لا و�ان ��ــ��ه�105ع�م الإض�ار ��ق�ق ال�ائ� �الإن�قاص م� ض�انه  

ســاك�ا لــه �عــ� ال���ــ�� و�ن �ــان أرضــا ی�رعهــا إســ��� بــ�ل�، ولا �ق�ــ� مــ� ســل��ه فــي إســ�ع�ال 

ــ�ائ�، فلــ�� لــه الإنقــاص مــ� ���ــة العقــار حــ��  العقــار ال��قــل ��ــ� ال���ــ�� إلا م�اعــاة حــ� ال

إســــ�ع�اله لــــه، وللــــ�ائ� فــــي حــــال تعــــ�ض ���ــــة العقــــار للإنقــــاص إســــ��دادها، و�عادتهــــا ل�ــــا �انــــ� 

وله ع�� الإق��اء ال��ال�ة ب�ع��� حــارس ی�عهــ� العقــار �ــال�ف� والع�ا�ــة، ح�ــى لا ی�هــ�ده ،  106عل�ه

.899/3و 898وفقا لل�ادت�� 107الهلاك

ال��ــ�أ أن ال���ــ�� لا ی�ــ�ع ســل�ة ال�الــ� فــي ح�ــازة ســل�ة ال�ــ�ی� فــي إســ�غلال العقــار: -3

غلاله إلـــى حـــ�� ال��ف�ـــ� ی�تـــ� ��ـــل�ة إح�فا�ـــه ��ـــل�ة إســـ�العقـــار ال��قـــل ��ـــ� ال���ـــ��، مـــا

وال�ق�ــ�د ع��مــا ��ــل�ة الإســ�غلال، هــي ســل�ة ال�الــ� فــي إســ���ام العقــار �ال���قــة ال�ــي 108عل�ه

رآها م�اس�ة ،فالأصل ه� ح��ة ال�ال� في الإس�غلال وال�ي ت���ل في إخ��ار ال�ال� ���ق�ه، وثان�ا 

.118، ص.ساب�م�جع ع��وسي،  أن�ر ال104

.313، ص .ساب�م�جع ،  ال�ع�دأب�رم�ان م��� 105

.212، ص.ساب�م�جع  ، ت�اغ�ع�� ال��� � س��106

.413، ص .ساب�م�جع ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�، 107

.186-185.ص-، ص�اب�م�جعه�ام م��� م���د زه�ان، 108
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�إل��امــه ��ــ�ان ال�ــلامة �����ــع ، غ�ــ� أن هــ�ا ال�ــ� ال���ــ�ح لل�ــ�ی� مق�ــ�109فــي الإســ���ار �غل�ــه

، وللــ�ائ� فــي حــال وقــ�ع 110ع� �ل ما م� شأنه الإن�قاص م� ال��ان ال�ق�ر ل�ائ� إن�قاصا ���ــ�ا

ذل� الل��ء إلــى الق�ــاء ل�قفهــا ع�ــ� ال�ســائل ال��ف��ــة علــى نفقــة ال�ــ�ی�، ��ــا لــه ال��ال�ــة ب�ع�ــ�� 

111حارس ی��لى إدارته.

العقــار، هــ� تــأج��ه، و�ــ�� أج�تــه، وت���لهــا، وهــ�ه ال��ــ�فات تعــ� ومــ� أهــ� أنــ�اع إســ�غلال

.112م� أع�ال الإدارة ال�ي ���ز لل�اه� ال��ام بها

م� ق.م.ج ��ا یلي:" إن لل�اه� ال�ــ� فــي إدارة العقــار 895وعلى ض�ء ذل�، ت�� ال�ادة  

لل�ــ�ی� ��ــا للــ�اه� ال��هــ�ن و�ــ�� ث�ــاره إلــى وقــ� إل��اقهــا �العقــار"، و�ــاه� مــ� نــ� ال�ــادة أن 

ال�� في ال��ار ال�ات�ة ع� إس�غلال العقار، ح�ى ی�� ت���ل ت���ه ن�ع ال�ل��ة له�ا العقار، ع��ئ� 

، ��ــا لــه 113تل��ــ� ال��ــار �العقــار، وت�ــ�ن م��ــ�زة ل��ــاب الــ�ائ� وت�ــ� ����هــا إلــى ���ــة العقــار

�ائ� حـــ� الإع�ـــ�اض عـــ� ال�ـــ� فـــي �ـــ�� أج�تـــه مقـــ�ما أو تأخ��هـــا و���ـــ�ف ف�هـــا، ولا ��لـــ� ال ـــ

.114ذل�

وقــ� ثــار جــ�ل فقهــي حــ�ل مــ�� ح��ــة ال�ــ�ی� فــي إســ�غلال العقــار م�ــل ال���ــ��، فــ�ه� 

إت�ــه جانــ� مــ� الفقــه إلــى فــي حــ���ال�ائ�،ف��� م� ال��اح إلى ج�از ذل� ش���ة ع�م الإض�ار 

، �إســ���اء أع�ــال أنــه لــ�� لل�ــ�ی� ال�ــ� فــي تغ��ــ� ���قــة إســ�غلال العقــار ال��هــ�ن تغ��ــ�ا أساســ�ا

ال�غ��ــ� ال�ــي لا ت�ــ�ق� مــ� ���ــة العقــار ال��هــ�ن، وللــ�ائ� الإع�ــ�اض علــى هــ�ا ال�غ��ــ� إذا شــ�ل 

وأثــ�ه ال�غ��ــ�،م�اســا ��ــ�انه، وتقــ�ی� هــ�ا الأمــ� ی�ــ�ك ل�ــل�ة قاضــي ال��ضــ�ع فــي ب�ــان ���عــة 

على حق�ق ال�ائ�.

.224، ص. ساب�م�جع ش�قي ب�اسي، 109

.314، صساب�ع م�ج، ه�ام م��� م���د زه�ان110

.198، ص.ساب�م�جع ،  ح�ام ال�ی� ��ال الأه�اني111

.10، ص .ساب�م�جع  ، ت�اغ�ع�� ال���س���112

.120، ص. ساب�م�جع م��� ص��� ال�ع��، 113

.734، ص.ساب�م�جع ، أن�ر �ل�ة114
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تــــأج�� العقـــــار ال��قـــــل ��ـــــ� و��ــــا أن ســـــل�ة الإســـــ�غلال تع�ــــي إدارتـــــه، ســـــ����ق أولا إلـــــى

ــار  ــ� ال��ـ ــار مـ ــار الإ��ـ ــالأج�ة، وذلـــ� لإع��ـ ــة �ـ ــاذ ال��ال�ـ ــى نفـ ــ� إلـ ــ��، ثـ ــة، ولأنال���ـ ال��ن�ـ

ال��ــ�ع خــ� هــ�ا ال��ضــ�ع ��ــ�اد فــي القــان�ن ال�ــ�ني، وأخ�ــ�ا ســ��ع�ض ل��ــألة نفــاذ ب�ــع ال��ــار 

لأح�امها.ال�����ة أو ال�����ثة ن وال�ي ل� ی�ع�ض ال���ع 

ال�ائ�:*م�� نفاذ إ��ار العقار في م�اجهة 

ت��ق ال���ع ال��ائ�� ل����� أح�ام س��ان تأج�� العقار ال��قل ��� ال����� في ال�ــادة 

مــ� ق.م.ج ال�ــي ن�ــ� علــى مــا یلــي:" الإ��ــار ال�ــادر مــ� الــ�اه� لا ی�فــ� فــي حــ� الــ�ائ� 896

ال�ل��ــة، أمـــا إذا لــ� ��ـــ� الإ��ــار ثابـــ� ال�ــ�ته� إلا إذا �ــان ثابـــ� ال�ــار�خ ق�ـــل ت�ــ��ل ت���ـــه نــ�ع

ال�ار�خ على ه�ا ال�جه، أو �ان عق� �ع� ت���ل ال����ه ول� تع�ل �ه الأج�ة، فلا ���ن ناف�ا إلا إذا 

.115"ال���ةأم�� إع��اره داخلا في أع�ال الإدارة 

فــ�ا فــي و�ذا �ان الإ��ار ال�اب� على ت���ل ال����ه ت��� م�تــه عــ� ت�ــع ســ��ات فــلا ��ــ�ن نا

ح� ال�ائ� ال��ته� إلا ل��ة ت�ع س��ات مال� ��� ق� س�ل ق�ل ق�� ال�ه�."

ن���ج م� ه�ا ال�� أن نفاذ ال�أج�� في م�اجهة ال�ائ�، ��ــ�ل�م أن ��ــ�ن ثابــ� ال�ــار�خ ق�ــل 

ت�ــ��ل ال����ـــه ب�ـــ�ع ال�ل��ـــة، ���ـــ� أن ��ـــ�ن إ��ـــار العقـــار ال��قـــل ��ـــ� ال���ـــ�� قـــ� تـــ� ق�ـــل 

ب�ــ�ع ال�ل��ــة، أمــا فــي حــال لــ� ��ــ� للإ��ــار تــار�خ ثابــ� ق�ــل ت�ــ��ل ال����ــه ب�ــ�ع ت�ــ��ل ال����ــه

ال�ل��ة، ول� تع�ل الأج�ة، فلا ���ن ناف�ا في ح� ال�ائ� صاح� ح� ال�����، إلا إذا �ان م� 

.116ال���� إع��اره داخلا في أع�ال الإدارة ال���ة

فقــ� تــ� الف�ــل فــي ال����ــ� بــ�� الإ��ــار مــ� ق.م.ج، 896أمــا فــي الفقــ�ة ال�ان�ــة مــ� ال�ــادة 

ال�� ت��� م�ته ع� ت�ع س��ات، و��� الإ��ار ال�� لا ت��� م�ته على ذل�، والقاع�ة في هــ�ا هــي 

نفــ� قاعــ�ة الــ�ه� ال�ســ�ي، فــإذا زادت مــ�ة الإ��ــار ال�ــادر عــ� ت�ــع ســ��ات، فإنــه لا ��ــ�� إلا 

�ــ�� ل�امــل م�تــه، و�ذا لــ� تــ�د م�تــه علــى ل��ة ت�ع س��ات، إلا إذا �ان م��لا ق�ــل ال���ــ�� ��

، مرجع سابق.58-75الأمر 115
.110، ص.ساب�م�جع ، م��� ص��� ال�ع��116
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ت�ع س��ات فإنه ح�ى ���� ل�امل م�ته في ح� ال�ائ�، ��� أن ��ــ�ن ثابــ� ال�ــار�خ ق�ــل ت�ــ��ل 

.117ت���ه ن�ع ال�ل��ة

وال�لاحــ� مــ� خــلال هــ�ا الــ��، إت�ــاه ال��ــ�ع ال��ائــ�� لل��ف�ــ� بــ�� م�ــل�ة ال�ــ�ی� أیــ� 

���ــ��، وم�ــل�ة الــ�ائ� مــ� خــلال تقــ�ی� مــ�ة الإ��ــار أجــاز لــه ال�ــأج�� للعقــار ال��قــل ��ــ� ال

ب��ع س��ات، وأن ما ی�ع�اها ی���د م� صــفة أع�ــال الإدارة العاد�ــة، وعــ�ه مــ� أع�ــال ال��ــ�ف مــا 

ال�ائ�.ق� ی�د� إلى ال�أث�� في ب�ع العقار والإ��ال عل�ه، و�ال�الي الإض�ار ���ل�ة 

مــ� ق.م.م، فــي حــ�� 1046م� خــلال ال�ــادة وه� نف� الإت�اه ال�� ت��اه ال���ع ال���� 

، ال��علــ� 04/01/1955مــ� ال��ســ�م 1-28ســ�ة فــي ال�ــادة 12أن ال���ع الف�ن�ي إش��� م�ة 

مــ� �17إعادة ت���� ال�ه� العقار� الف�ن�ي، وه� ما ذه� إل�ه ال���ع ال��ائــ�� فــي نــ� ال�ــادة 

ــ�  ــ��74/75الأمـ ــام وتأسـ ــي العـ ــح الأراضـ ــ�اد م�ـ ــ� �إعـ ــ�د ال��علـ ــاه� وجـ ــار�، وال�ـ ــ�ل العقـ ال�ـ

تعـــارض وقـــع ��ـــه ال��ـــ�ع ال��ائـــ��، و��جـــع ســـ�� ذلـــ� إلـــى تـــأث�ه �ال��ـــ�ع ال��ـــ�� فـــي القـــان�ن 

ال���ـــ�� إعــ�اد م�ـــح 75-74مــ� الأمــ� 17ع�ــ� وضــع ال�ـــادة 118ال�ــ�ني، و�ال��ــ�ع الف�ن�ـــي

م� الأمــ� 17ادة الأراضي العام وتأس�� ال��ل العقار�، ول�ل� وج� رفع ال�عارض ب�� ن� ال�

ــ�ة 896ال�ـــــالف ذ�ـــــ�ه، ونـــــ� ال�ـــــادة 74-75 ــا ��ـــ 09مـــــ� ق.م.ج  وذلـــــ� ب��ح�ـــــ� ال��ـــــ� إمـــ

-74مــ� الأمــ� 17س�ة، غ�ــ� أنــه و�ع�ــالا لقاعــ�ة ال�ــاص �ق�ــ� العــام فال�ــادة 12س��ات،أو ���ة  

ال����� إع�اد م�ح الأراضي العام وتأس�� ال��ل العقار� هي ال�اج�ة ال�����.75

:بها��� الأج�ة مق�ما أو ال��الة *

ن���ة ل��ح ال���ع لل��ی� ال�� في ال�أج�� فإنــه ی���ــع ع�ــلا بــ�ل� �ــال�� فــي الأجــ�ة، وهــ�ا 

ال����ة لأح�ام نفاذ ال��ال�ة أو ال��الة �الأج�ة �ق�لــه:" لا 897في ال�ادة ما ن� عل�ه ق.م.ج

ت��ن ال��ال�ة �الأج�ة مق�ما ل��ة لا ت��� ع� ثلاث س��ات ولا ال��الة بها ��ل� ناف�ة ح� ال�ائ� 

.199، ص. ساب�م�جع ح�ام ال�ی� �امل الأه�اني،  117

أن��:118

BOUTELET -BLOCAILLE MARGUERITE, droit de crédit, 2 -èmeédition, imprimerie nasson, françe,1995, P.249 : le
Propriétaire continue à jouir de son bien, il louer sauf à ne pas concéder de baux de plus de 12 ans ".
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ال�ـــ�ته�، إلا إذا ســـ�ل� ق�ـــل ق�ـــ� الـــ�ه�، و�لا خ�ـــع� ال�ـــ�ة لـــ�لاث ســـ��ات مـــع م�اعـــاة ال�ق��ـــى 

."في الفق�ة ال�ا�قةال�ارد 

ال�ادة ی��ح أن ال��ی� م� حقه أن ���� ما إس��� م� أج�ة ع� م�ة ه�هم� خلال ن�  

ســا�قة علــى ت�ــ��ل ت���ــه ب�ــ�ع ال�ل��ــة، فــإن الأجــ�ة فــي هــ�ه ال�الــة تعــ� ث�ــارا م�ن�ــة للعقــار ال��قــل 

اق ال��ــار ��ــ� ال���ــ��، وهــي مــ� حــ� ال�ــ�ی� أ� مالــ� العقــار، مادامــ� عــ� مــ�ة ت�ــ�� إل� ــ

، أ� أن ال��ال�ــة �ــالأج�ة عــ� مــ�ة تقــل أو ت�ــاو� �119العقار أ� ت�ــ�� ت�ــ��ل ت���ــه نــ�ع ال�ل��ــة

ثـــلاث ســـ��ات فإنهـــا ت�ـــ�ن ســـار�ة فـــي حـــ� الـــ�ائ� ��ـــ�� أن ت�ـــ�ن ثاب�ـــة ال�ـــار�خ ق�ـــل ت�ـــ��ل نـــ�ع 

إنهــا لا ت�ــ�ن ال�ل��ة، أما ال��ال�ة أو ال��الــة �ــالأج�ة مقــ�ما ال�ــي ت��ــ� مــ�تها عــ� ثــلاث ســ��ات ف

نافــ�ة فــي حــ� الــ�ائ� ال�ــ�ته�، إلا إذا ســ�ل� ق�ــل ق�ــ� الــ�ه�، فــإن لــ� ت�ــ� �ــ�ل� فإنهــا لا ت�ــل� إلا 

ل��ة ثلاث س��ات، ���� أن ت��ن ثاب�ة ال�ار�خ ق�ل ت���ل ت���ــه نــ�ع ال�ل��ــة، فإنهــا لا ت�ــ�� فــي 

.120ح� ال�ائ� إلا في ح�ود الإدارة ال���ة 

لل��ی� في ال����� ال�� في ب�ــع ال��ــار ق�ــل ج��هــا، ��ــ�� أن ��ــ�ن :ج��ها* ب�ع ال��ار ق�ل  

ال��ع ثاب� ال�ار�خ ق�ل ت���ل ت���ه ن�ع ال�ل��ة، و�لا فإن ال��ع لا ���� في ح� ال�ائ�، وم� حــ� 

هــ�ا الــ�ائ� أن ��ــ��قي ال���ــ�لات فــي الأرض �عــ� ت�ــ��ل ت���ــه نــ�ع ال�ل��ــة، و��ــ�� فــي ت�ز�ــع 

.121ت�ز�ع ث�� العقار نف�هث��ها ��ا ���� في 

الف�ع ال�اني 

الآثار القان�ن�ة ل�� ال����� على ال�ائ� 

حـــ� ال���ـــ�� ی�تـــ� إل��امـــات علـــى ال�ـــ�ی�، أمـــا �ال��ـــ�ة للـــ�ائ� فـــلا ی�ق�ـــ� �ـــأ� إل��امـــات  

مقابل تل��ه حق�ق، ولق� ن�� ال���ع ال��ائ�� آثار ح� ال����� �ال���ة إلى ال�ائ� في �ل مــ� 

م� القان�ن ال��ني، ح�� ت��قــ� هاتــه ال�ــ�اد إلــى أمــ���: الأمــ� الأول 903و  901،902ال��اد  

.410، ص. ساب�م�جع ، �سل��ان م�ق119

.95، ص .ساب�م�جع ن��ل إب�ا��� سع�، 120

.718، ص. م�جع ساب�ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�، 121
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ی�عل� ��� الــ�ائ� فــي ال��ف�ــ� علــى العقــار م�ــل ال���ــ�� فــي م�اجهــة ال�ــ�ی�، أمــا الأمــ� ال�ــاني 

ف��عل� �الق��د ال�اردة على حق�ق ال�ائ� وه� ما س��� ال���ق إل�ه : 

حق�ق ال�ائ�أولا:

� �ع� ال�ق�ق لفائ�ة ال�ائ� وهي:ی�ت� ال����

:إن�اء ح� ال�����1

ل�ــا �ــان حــ� ال���ــ�� �قــ�ر علــى عقــار م�لــ�ك لل�ــ�ی�، فــإن هــ�ا ال�ــ� ی��ــأ مــ� تلقــاء 

ــ�ائ� ���ــ�د تــ�اف� شــ�و�ه ال��ضــ���ة وال�ــ�ل�ة، ولا ��ــ�ن نافــ�ا فــي حــ� أو ��لــ�نف�ــه،  مــ� ال

.122الغ�� إلا إذا ت� ق��ه 

ال��ی�:ح� ال�ائ� في ال��ف�� في م�اجهة :2

��� للــ�ائ� ال��ف�ــ� علــى العقــار ال��قــل �ال���ــ�� �الإضــافة إلــى حقــه فــي ال��ف�ــ� علــى �ــل 

أمـــ�ال ال�ـــ�ی� الأخـــ�� مـــ� عقـــارات أو م�قـــ�لات، و���لـــف ���ـــ� مـــا إذا �ـــان ال��ف�ـــ� فـــي م�اجهـــة 

123ال��ی� أو في م�اجهة ال�ف�ل الع��ي

ال��ف�� في م�اجهة ال��ی�.-أ 

فه� ��ائ� له ح� ال��ان العام علــى ج��ــع أمــ�ال م�ی�ــه ال�اضــ�ة وال��ــ�ق�ل�ة، إذ ��ــ�ز لــه 

أن ���� على أ� مال م� أم�ال ال��ی�، وأن ی��عه و����في حقه م� ث��ه، دون أن ���ن له فــي 

أولا دائــ� عــاد� وثان�ــا ، إذ أن الــ�ائ� لــه صــف�ان:124ذلــ� أ� حــ� فــي ال�قــ�م علــى ســائ� ال�ــ�ی���

دائ� م�ته� ، ف��نه دائ� عاد� ت���ل أن له ح� ش��ــي وهــ� حقــه الأصــلي، الأمــ� الــ�� ���لــه 

ال��ف�ــ� علــى أ� مــال مــ� الأمــ�ال ال��ل��ــة ل��ی�ــه، وهــ� مــا �عــ�ف �ال�ــ�ان العــام، وصــف�ه �ــ�ائ� 

لأصلي،الأم� ���ل� ح� ال����� له ح� ع��ي على مال مع�� م��� ل��ان ال�فاء ��قه ا

.176ص.،ساب�م�جع م��� سع�� جعف�ر، 122

.240ص.،ساب�م�جع ،ش�قي ب�اسي123

.275.، صساب�م�جع ال�ع��،م��� ص��� 124
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ال�� ����ه م� ال��ف�� على العقار ال��قل ��� ال�����، م�ق�ما ال�ائ��� ال�ال��� له في ال��ت�ة، 

.125وم���عا إ�اه في أ� ی� ���ن  وه� ما �ع�ف �ال��ان ال�اص

و����ع ال�ائ� ��ــا لــه مــ� حقــ�ق علــى ال�ــيء ال��قــل ��ــ� ال���ــ��، �إع��ــاره دائ�ــا ��لــ� 

، وهــ�ا مــا 126ى جان� حق�ق أخ�� على سائ� أم�ال ال��ی� �إع��اره دائ�ا عاد�اإلح� ال�����،

س��ض�ه م� خلال دراسة هات�� ال�ف��� ال�ي ی���ع بها ال�ائ� صاح� ح� ال�����. 

ج��ــع العــام علــى��إع��ــاره دائ�ــا عاد�ــا ��ــ�ن لــه حــ� ال�ــ�ان حق�ق ال�ائ� ��ف�ه دائ�ا عاد�ا:  *

أمــ�ال م�ی�ــه ال�اضــ�ة وال��ــ�ق�ل�ة و���تــ� علــى حــ� ال�ــ�ان العــام إع��ــار الــ�ائ� فــي ح�ــ� ال�لــف 

العام، إذ أنه ی�أث� �ال���فات ال�ي ت�ق� أم�ال م�ی�ه أو ت��� دی�نه، و���ت� على ذل� ما یلي : 

�ــ� تــ�� ال�ــادة إح�فــا� الــ�ائ� ��ــل الــ�عاو� ال�ــي مــ� شــأنها ح�ا�ــة ال�ــ�ان العــام الــ�ائ���، ح-

م� ق.م.ج أن ج��ع أم�ال ال��ی� ضام�ة ل�فــاء دی�نــه، وت���ــل وســائل ال��ف�ــ� هــ�ه ���ــا نــ� 188

ــ�اد  L'action)وهـــي الـــ�ع�� غ�ـــ� ال��اشـــ�مـــ� ق.م.ج،189،190عل�ـــه ال��ـــ�ع فـــي ال�ـ

indirecte) ال�ــ�ر�ةالــ�ع��(action en simulation) ،والــ�ع�ة ال��ل��ــ�ة(L'action

nne)paulie127.أ� دع�� ع�م نفاذ ال���ف ،

��ــ��ك مــع �ــاقي الــ�ائ��� فــي ���ــة ال�ــال ، و�ن�ــا128لا ی���ــع الــ�ائ� ع�ــ� ت�ف�ــ�ه هــ�ا ���ــ�ة ال�قــ�م-

م�ل ال��ف�� ق��ة غ�ماء. 

���ل� ال��ار في ال��ء في ال��ف�� على أم�ال م�ی�ــه غ�ــ� م�قلــة �،  ال�ائ� صاح� ح� ال����-

�ال��ف�ــ� علــى أمــ�ال م�ی�ــه م�ــل حــ� ال���ــ��، دون أن ���ــ� علــى ال�ــ�ء أو ��ــ� ال���ــ��،

،ت���ــ� ذلــ� أن الــ�ائ� صــاح� حــ� ال���ــ�� أراد أن �قــ�ر ل�ف�ــه �129ــالأم�ال م�ــل ال���ــ��

ض�انا خاصا ��عل م���ه أق��، ول�� م� الع�ل ح�مانه م� حق�قــه �ــ�ائ� عــاد�، عل�ــا أنــه وفــي 

.361، ص. ساب�م�جع ،  أب� ال�ع�دم���رم�ان125

.166، ص.  ساب�م�جع ،  ح��انع�� الل���ح���  القاضي 126

.361.، صساب�م�جع ح�ام ال�ی� ��ال الأس�اني،  127

.268ص.، ساب�م�جع ، رم��� ح��� م��� 128

.166.، صساب�م�جع ،  ح��انع�� الل���ح���القاضي129
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ــاح� ال� ــ�ائ� صـ ــ� الـ ــ� حـ ــ�ال مـ ــل الأحـ ــ� كـ ــة ��ـ ــ� ال��قلـ ــه غ�ـ ــ�ال م�ی�ـ ــى أمـ ــ� علـ ــ�� ال��ف�ـ ��ـ

ال����� في حالة ع�م �فا�ة ث�� العقار م�ل ح� ال����� لل�فاء �ال�ی�.

: ال�ائ� �إع��اره صاح� ح� ال�����، ��ــ�ن * حق�ق ال�ائ� �إع��اره صاح� ح� ال�����

ن غ�ــ�ه مــ� أمــ�ال صاح� ح� ع��ي، و�ال�الي فإن حقه ی�ت�� علــى العقــار ال��قــل �ال���ــ�� دو 

م� ق.م.ج في الفق�ة الأولى ال�ي تق�ي على أنه:" ���ــ� 902ال��ی� وه�ا ح�� ما أق�ته ال�ادة 

ال�ائ� �ع� ال����ه على ال��ی� �ال�فاء، أن ی�ف� ��قه على العقار ال��هــ�ن و��لــ� ب�عــه فــي الآجــال 

ووفقا للأوضاع ال�ق�رة في قان�ن الإج�اءات ال��ن�ة ."

م� القان�ن ال�ــ�ني ال��ــ��، ومــا أدرج�ــه ال�ــادة ال�ــا�قة الــ��� أن الــ�ائ� لا 1051ال�ادة  وتقابلها  

، و��ــ��في حقــه �الأول��ــة علــى الــ�ائ��� ����130ــه أن ی�فــ� ��قــه ال�ــ�ی� إلا �عــ� ال����ــه لــه �ال�فــاء

فــ� عل�ــه ، و��131العادی�� وال�ال��� له في ال��ت�ة، وله �امل ال�لاح�ات في ت��عــه فــي أ� یــ� ��ــ�ن 

مــ� الإجــ�اءات ال��ن�ــة و الإدار�ــة،، ���ــ� ��ــ�ن حقــه ثاب�ــا فــي ورقــة 614الــى ��612قــا لل�ــ�اد 

ق.إ.م.إ، وال�ــي ت�ــ�ن م�هــ�رة �ال�ــ�غة ال���ــ�ص 600رس��ة وت��ى س��ا ت�ف���ا ���� ال�ادة 

��ــام العــام م� ق.إ.م.إ ، وهي مــ� ال602، وت�ل� وفقا ل�ا جاء في ال�ادة 601عل�ها في ال�ادة  

ال�ــي لا ���ــ� م�الف�هـــا لأن ال��ــ�ع یهــ�ف إلـــى ال��ازنــة وح�ا�ـــة حقــ�ق �ــل مـــ� الــ�ائ� وال�ـــ�ی�، 

وعلــى ذلــ� أنــه ���ــى أن ��ــ�ن الــ�ائ� إســ�غل حاجــة ال�ــ�ی� لل��ــ�ل علــى رضــاه ، ولــ�ل� جعــل 

.132ال���ع ه�ا ال��� �ا�لا ��لان

��ــلان ال�ــ�و� ال�ــي ق.م.ج، علــىمــ� 903علــى مــا تقــ�م نــ� ال��ــ�ع فــي ال�ــادة و��ــاءا

، ومــ� أه�هــا والإدار�ــةالإجــ�اءات ال���ــ�ص عل�هــا فــي قــان�ن الإجــ�اءات ال��ن�ــة إلى فاد�ته�ف  

إج�اءات.ش�� ت�ل� العقار ال��ه�ن ع�� حل�ل أجل ال�ی� وع�م ال�فاء �ه، وش�� ال��ع ب�ون 

.401.ص،ساب�م�جع ، ع�� ال�زاق اح�� ال��ه�ر� 130

72، صساب�م�جع ، ش�قي ب�اسي131

.739، ص ساب�م�جع ،أن�ر �ل�ة132
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ال�ائ� صاح� ال����� على ال�ف�ل الع��ي ال��ف�� ���ب:

ال�فالــة الع���ــة هــي أحــ� أنــ�اع ال�فالــة مــ� ح�ــ� ال��ــل، وتعــ� تأم��ــا ع���ــا ح�ــ� �قــ�م ال�ف�ــل 

، م�لــ�ك لــه ل�ــ�ان ال�فــاء الإل�ــ�ام فــي ذمــة شــ�� آخــ�، و��ــ�ى ال�ف�ــل ه�ــا مــالا عقــارا أو م�قــ�لا

�ق�م ب�ه� عقار أو م�ق�ل ��ل�ه ل��ان ال�فاء الإل��ام ال��ی�، ولا ���� ه�ا الع��ي ح���ال�ف�ل  

.133ال�فاء إلا في ح�ود ال�ال ال�� �ق�مه تأم��ها له، �ال��ان لا ی�د على �ل ذم�ه ال�ال�ة

الع��ــي أوذا �ــان مالــ� عقــار ال���ــ�� ش��ــا آخــ� غ�ــ� ال�ــ�ی�، م�ــل ال�ف�ــل و�ال�ــالي إ

فلا �����ع ال�ائ� أن ی�ف� ��قه إلا على حــ� ال�����ــ�ق� حائ�،إذا �ان� مل���ه ق� إن�قل� إلى 

علــى أنــه:" إذا �ــان الــ�اه� ش��ــا آخــ� غ�ــ� ال�ــ�ی�، فــلا ��ــ�ز ق.م. جمــ� 901ن�ــ� ال�ــادة 

ال��ف�� على ماله إلا علــى مــا رهــ� مــ� مالــه، ولا ��ــ�ن حــ� الــ�فع ب����ــ� ال�ــ�ی� إلا إذا وجــ� إتفــاق 

�غ�� ذل� " و���ح ل�ا م� خلال ال�ادة ما یلي: 

ح�ــ� ����ــع علــى الــ�ائ� أن م��ول�ة ال�ف�ل تق��� في ح�ود العقار ال�� ق�مه ��ــ�ان للــ�ی�، -

ال�����.ال��ته� ال��ف�� على أم�ال ال�ف�ل الع��ي، غ�� ال����لة ��� 

لا ���ز لل�ف�ل ال�فع ب����� ال��ی� أولا، أ� أنه في حال ش�وع ال�ائ� �ال��ف�� فــي م�اجه�ــه مــ� -

الــ�فع أجــل إســ��فاء حقــه مــ� ث�ــ� العقــار م�ــل حــ� ال���ــ��، لا ���ــ� لل�ف�ــل الع��ــي ال���ــ� �

ال�ف�ل ال���ي غ�� ال���ام� مع ال��ی�، و��ل� فإن ال��ار في ال��ء في ال��ف�� �ال����� ع��

على ال��ی� أو ال�ف�ل الع��ي راجع لل�ائ� ال�ال� ل�� ال����� في �ل الأح�ال، أو ال��ف�� على 

�ی� مــالا لل���ــ�� ال�ال�� معا ، في حال عــ�م �فا�ــة مــال م�ه�ــا �ال�فــاء �الــ�ی�، و�ذا لــ� �قــ�م ال� ــ

.134جاز لل�ائ� ال��ف�� على أ� مال م� أم�ال ال��ی�

علــى أنــه جــ�ی� �ال����ــه، أن م�ــع ال�ف�ــل الع��ــي مــ� الــ�فع �ال����ــ� لا �عــ� مــ� ال��ــام العــام 

مــ� ق.م.ج ال�ــي تــ�� علــى: " مــا لــ� ی�جــ� إتفــاق �ق�ــي �غ�ــ� 901وذلــ� ��ــ��ح نــ� ال�ــادة 

.��135ه ه�ا ال�� ذل�"، ح�� ���ز الإتفاق على م

القان�ن ل��ل شهادة ال�اس�� فيع��� صفاء، أح�ام عق� ال�فالة في �ل ال����ع ال��ائ��، م���ة ت��ج ب�اه� أس�اء133

.20ص. ، 2014/2015قال�ة، ، 1945ما� 08جامعة ال��اس�ة،�ل�ة ال�ق�ق والعل�م  خاص،ت��� قان�ن 

.738-737.ص-، صساب�م�جع ،أن�ر �ل�ة134

.270ص.،ساب�م�جع م��� ح��� م���ر، 135
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ق.م.ج مــ� 902إذا إت��ت إج�اءات ال��ف�� في م�اجهة ال�ف�ل، أم�� له ت���ها، ح�ــ� ال�ــادة -

أتاح له ال���ع ال��ائ�� ف�صــة تفــاد� إجــ�اءات ال��ف�ــ� ضــ�ه، إذا هــ� إخ�ــار إجــ�اءات ت�ل�ــة ح��

یلــي: "إذا �ــان الــ�اه� ال�ادة في الفق�ة ال�ان�ة علــى مــا ه�ه، ح�� ت�� 136العقار م�ل ال�����

ش��ـــا آخـــ� غ�ـــ� ال�ـــ�ی�، جـــاز لـــه تفـــاد� أ� إجـــ�اء م�جـــه إل�ـــه إن هـــ� ت�لـــى عـــ� العقـــار وفقـــا 

للأوضاع والأح�ام ال�ي ی��عها ال�ائ� في ت�ل�ة العقار." 

م� ق.م.ج، على ����ة م�اش�ة إج�اءات ال��ف�ــ� فــي م�اجهــة 902ت�� الفق�ة الأولى م� ال�ادة -

" ���ــ� للــ�ائ� �عــ� ال����ــه علــى ال�ــ�ی� �ال�فــاء، أن ی�فــ� ��قــه علــى العقــار ال��هــ�ن :ال�ف�ــل الع��ــي

و��ل� ب�عه في الآجال ووفقا للأوضاع والأح�ام ال�ق�رة في قان�ن الإج�اءات ال��ن�ة." 

فإذا ق�ر ال�ائ� ال��ف�� على العقار ال��قل �ال����� ال�ق�م م� �ــ�ف ال�ف�ــل الع��ــي، �ــان 

�� ال��ی� �ال�فاء، أن �علــ� ال����ــه ب�ــ�ع ال�ل��ــة إلــى ال�ف�ــل الع��ــي دون ال�ــ�ی�، وأن عل�ه �ع� ت�ل

، ��قــ�م الــ�ائ� �ــالإج�اءات ال�ــي رســ�ها 137العقار ال�� ی�� ال��ف�� عل�ه م�ل�ك لل�ف�ل ولــ�� لل�ــ�ی�

�� رسى �ه قان�ن الإج�اءات ال��ن�ة، وال�ي ت��هي �ال��ع ال���� للعقار، �����في حقه م� ال��� ال

ال��اد ح�� م�ت��ه.

مــ� ق.م.ج، علــى مــا یلــي: "یل�ــ�م الــ�اه� 898تــ�� ال�ــادة : حــ� الــ�ائ� فــي م�ا��ــة ضــ�انه: 3

��ــ�ان ســلامة الــ�ه�، وللــ�ائ� ال�ــ�ته� أن �ع�ــ�ض علــى �ــل ع�ــل أو تق�ــ�� مــ� شــأنه إنقــاص 

ال��ف��ــة اللازمــة وأن ض�انه إنقاصا ����ا، وله في حالة الإس�ع�ال أن ی��� مــا یلــ�م مــ� ال�ســائل

ی�جــع علــى الــ�اه� ��ــا ی�فــ� فــي ذلــ�"، ی��ــ�� مــ� خــلال مــا جــاء فــي ال�ــادة أن ال��ــ�ع مــ�ح للــ�ائ� 

ح� ال�ــ�خل لل�فــا� علــى ضــ�انه، إذا �ــان فــي شــأن الأع�ــال ال�ــي �قــ�م بهــا ال�ــ�ی� قــ� تــ�ق� مــ� 

الإح��از�ة، اللازمــة لل�فــا� ض�انه إنقاصا ����ا، و��ل� م��ه م� إت�اذ ما ی�اه م�اس�ا م� ال�سائل

على تأم��ه، �أن ��ل� م� القاضي أن �أم� ال��ی� ب�قف ه�ه الأع�ال. 

.24ص. ،ساب�م�جع م����،سل��ان 136

.367، ص. م�جع ساب�أب� ال�ع�د،  م���رم�ان137
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الق��د ال�اردة على ح� ال�ائ� �ال��ف��ثان�ا:

�ادر ال���ع ال��ائ�� إلى تق��� ح��ة ال�ائ�، ول� ی���ها م�لقة، وذلــ� ح�ا�ــة ل�قــ�ق ال�ــ�ی� 

ح�ــى لا تفــ�ض عل�ــه شــ�و� تعــ� جــائ�ة، و���ــح ذلــ� مــ� خــلال ن�ــه علــى إل�ام�ــة إح�ــ�ام الق�اعــ� 

ال�ائ�ة.ال���دة في قان�ن الإج�اءات ال��ن�ة، وتق���ه ال��لان ل���ع ال��و� 

�ل� العقار ع�� ع�م ال�فاء��لان ش�� تأ:

، فــي الفقــ�ة الأولــى ق.م.ج �ق�لهــا :" ��ــ�ن �ــا�لا �ــل 903وهــ�ا ال�ــ�� ت�اولــه نــ� ال�ــادة 

إتفاق ��عل لل�ائ� ال�ــ� ع�ــ� إســ��فاء الــ�ی� وقــ� حلــ�ل أجلــه فــي أن ���لــ� العقــار ال��هــ�ن ن��ــ� 

�ائ� صــــاح� حــــ� ث�ــــ� معلــــ�م أ�ــــا �ــــان ...."، و�ع�ــــي ذلــــ� أنــــه �قــــع �ــــا�لا �ــــل شــــ�� ���ــــ� ال ــــ

ال����� م� ت�ل� العقار ع�� إس��فاء حقه ع�� حل�ل أجل ال�ی�، س�اء �ان في مقابل الــ�ی� أو 

، و�ل�أ إل�ه 138أ� ث�� آخ�  والغ�ض م� ��لان ه�ا ال��� ه� ح�ا�ة ال��ی� م� إس�غلال ال�ائ�

ح�ای�ــه مــ� هــ�ا ال�ائ� ح�ى ���غل م�قف ال��ی� ال�� عــادة مــا ��ــ�ن ضــ��فا، والــ�� أراد ال��ــ�ع

.139ال��� ال��الف لل��ام العام ، ف�� ص�احة على ��لان ه�ا ال���

وهــ�ا الــ��لان �قــ�ر رغــ� وجــ�د إتفــاق بــ�� الــ�ائ� وال�ــ�ی� مه�ــا �انــ� صــف�ه، أ� مه�ــا �ــان 

م���ه س�اء �ان ه� ال��ی� ش���ا أو ال�ف�ل الع��ي، ومه�ا بلغ ال���، فال��ل� م��ــ�ع ســ�اء �ــان 

� ال�����، �إع��ــاره معــادلا ل���ــة الــ�ی�، أو مقابــل ث�ــ� أك�ــ� مــ� ���ــة الــ�ی�، غ�ــ� أن مقابل ال�ی

ه�ا ال��لان لا ی�د� إلى ��لان ح� ال�����، ال�� ی�قى سار�ا.

وهــ� مــا ســار عل�ــه ال��ــ�ع ال��ــ�� الــ�� أقــ� بــ��لان شــ�� ت�لــ� العقــار، ع�ــ� ال��ــ�ع 

��ــ�� �ق�ــي -نفــ� الآثــار �ال��ــ�ة لل���ــ��-الف�ن�ي ال�� أجاز ت���� عقــ� الــ�ه� ال�ســ�ي 

���ج�ــه أن الـــ�ائ� مال�ـــا للعقـــار، و�ــ�ل� ال��ـــ�ع الف�ن�ـــي أقـــ� ��ــ�ة شـــ�� ت�لـــ� الـــ�ائ� ال�ـــ�ته� 

.140م� القان�ن ال��ني الف�ن�ي��2459ه�ن رس��ا وفقا ل�ا ت�� عل�ه ال�ادة للعقار ال

ال�ال�ة:و��جع س�� تق��� ��لان ش�� ت�ل� العقار للأس�اب 

.17، ص.��جع ال�اب�، السل��ان م����138

.422ص.  ،2000،، دار الأمل لل��اعة وال��� وال��ز�ع، ال��ائ�عق� ال�ه� ال�س�يزا��ة سي ی�سف، 139
140 " il peut être convenu dans la convention d'hypothèque que la créancièredeviendra propriétaire de l'mmeuble
hypothèque .Toutefois, cette clause est sans effets sur l'immeuble qui constitue la résidence du débiteur".
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أن ال�ائ� یل�أ له�ا ال�ــ�� إســ�غلالا لل���ــ� الإق��ــاد� ال�ــ��� لل�ــ�ی�، ���ــة ال��ــ�ل علــى -

مل��ة العقار م�ل ال����� �أقل ���ة.

ش�� ال��ل� غال�ا �ف�ائــ� ر���ــة، م���لــة فــي الفــ�ق فــي الــ��� ال��فــ� ل��لــ� العقــار وال���ــة إق��ان  -

ال�����ة له.

ت�لـــ� الـــ�ائ� صـــاح� ال�ـــ� فـــي ال���ـــ�� للعقـــار إج�ـــاف فـــي حـــ� الـــ�ائ��� الآخـــ���، لأنـــه -

ال��ان العام.���جه م�

ــ�ی�، - ــ�ائ� وال�ــــ ــة للــــ ــالح ال��عارضــــ ــ�� ال��ــــ ــ�ازن بــــ ــي ال�ــــ ــ� الإخــــــلال فــــ ــام حــــ ــا �أح�ــــ وم�اســــ

.141ال�����

غ�ــ� أنــه ��ــ�ز �عــ� حلــ�ل "أنــه:مــ� ق.م.ج، وتــ�� علــى903أمــا الفقــ�ة ال�ان�ــة مــ� ال�ــادة 

الــ�ی� أو ق�ــ� م�ــه علــى أن ی��ــازل ال�ــ�ی� ل�ائ�ــه علــى العقــار ال��هــ�ن وفــاءا ل�ی�ــه." وال�ــي تــ�� 

لــه عــ� العقــار لــ�ی� �ال��ــازلاص�احة على ص�ة الإتفاق ب�� ال��ی� وال�ائ�، في حالة حلــ�ل أجــل 

وت�ل��ــه إ�ــاه مقابــل الــ�ی� وم�ــل هــ�ا الإتفــاق جــائ� لإن�فــاء شــ�هة الإســ�غلال ��ــه ذلــ� أن ال�ــ�ی� لا 

للإس�غلال م� ��ف الــ�ائ�، بــل و���ــ� لــه أن ی��ــع لــه العقــار �ــأ� ضعف �ع�ضهی�ج� في م���  

�وفات ال�اج�ــة عــ� ب�ــع العقــار إلــى ��نهــا ت���ــه ال�� ــم�ــل��ه ن�ــ�ا، لأنهــا تعــ� مــ� 142ث�� �ــان

.�143ال��اد العل�ي، خاصة أن ���ة ال��ع لا ���� أن ت��� ع� ���ة ال�ی�

ش�� ال��ع دون إت�اع الإج�اءات القان�ن�ة ��لان-ب 

ــادة  ــا ال�ـ ــ� لهـ ــة ت��قـ ــ� حالـ ــة تع��ـ ــ�اءات القان�ن�ـ ــاع الإجـ ــار دون إت�ـ ــع العقـ ــ�� ب�ـ ــلان شـ ��ـ

clauseمــ� ق.م.ج، و��لــ� عل�هــا الفقــه الف�ن�ــي م�ــ�لح شــ�� ال���ــ� ال��هــ� 901/2 de

voie parée) أ� الإتفــاق علــى ال��ــع دون إجــ�اءات، أ� أنــه م�ــى حــل أجــل الــ�ی� ولــ� �ــ� �ــه ،(

.76.، صساب�م�جع ش�قي ب�اسي، 141

ح�ـ�ون م��ــ�، عــ���� ســع��ة، الــ�ه� ال�سـ�ي ��ــ�ان ل��ا�ــة حقــ�ق الــ�ائ���، مـ���ة ل��ــل شــهادة ال�اســ�� فــي ال�قــ�ق 142

ت��ـــــــــ� القـــــــــان�ن ال�ـــــــــاص الـــــــــ�اخلي، �ل�ـــــــــة ال�قـــــــــ�ق والعلـــــــــ�م ال��اســـــــــ�ة، جامعـــــــــة م�لـــــــــ�د مع�ـــــــــ��، ت�ـــــــــ�� وزو، 

.60ص.2014/2015

.272.، صساب�م�جع م��� ح��� م���ر، 143
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ــ�ائ � أن ی��ــع العقــار م�ــل ال���ــ�� دون إت�ــاع الإجــ�اءات القان�ن�ــة، أ� �غ�ــ� ال�ــ�ی�، أم�ــ� لل

الل��ء إلى ال��اد ودون تــ�خل مــ� الق�ــاء فإنــه ��ــ�ن �ــا�لا ��لانــا م�لقــا، فال��ف�ــ� �ــال��ع م�ــ�و� 

�إت�اع الإج�اءات وال��اع�� والأوضــاع ال�قــ�رة فــي قــان�ن الإجــ�اءات ال��ن�ــة، الــ�اردة فــي ال�ــ�اد مــ� 

ــة إ721 ــى غا�ـ ــى 765لـ ــ�� علـ ــ� ال��ف�ـ ــ�ان: ال��ـ ــام�  ت�ـــ� ع�ـ ــل ال�ـ ــي الف�ـ ــ� ق إ م إ، فـ مـ

.144العقارات وال�ق�ق الع���ة العقار�ة ال��ه�ة

م� ق.م.ج �ع� �ا�لا �ل إتفاق ����ص ب�ع العقار م�ل ال���ــ�� 903وح�� ال�ادة  

قا أو لاحقــا ل�ق��ــ� حــ� دون م�اعــاة للإجــ�اءات ال�ــي ف�ضــها القــان�ن، ســ�اء �ــان الإتفــاق ��ــأنه ســا�

ال����� وال��لان �ق��� على ال��� دون ال��اس ��� ال����� 

:145و��جع الفقه س�� ��لان ش�� ال��ع دون إت�اع ��ق ال��ف�� وع�م ال�فاء للأس�اب ال�ال�ة

م�الفة ه�ا ال��� لل��ام العام ال�ق�ر في الإج�اءات ال��ن�ة.-

ل�ــي ق�رهــا قــان�ن الإجــ�اءات ال��ن�ــة، هــ� ال��ــ�ل علــى أك�ــ� إن هــ�ف ال��ــع وفقــا للإجــ�اءات ا-

ال��ی�.���ة م���ة أو م�احة، ل��ل�ة 

ال���ل على أعلى ث�� ��قــ� م�ــل�ة �ــاقي الــ�ائ��� ، ���ــ� ��ــ�ف�ن دیــ�نه� مــ� �ــاقي ث�ــ� -

العقار.

ال�����ة.إن ع�ل�ة ال��ع وفقا له�ا ال��� ، ت�د� في الغال� إلى ب�عه ب��� أقل م� ����ه -

الآخ��� و�ضافة إلى أن ه�ا ال��� م�الف لل��ام، فإنه �غا�ة ال���رة على ال��ی� وال�ائ��� 

ی�د� إلى تف��� ال��الح ال�ي أراد ال���ع ح�ای�ها.ل��نه

على أن ��لان ش�� ال��ــع بــ�ون إجــ�اءات، لا ���ــع الــ�ائ� صــاح� ال���ــ�� مــ� الــ�خ�ل 

و�م�ان�ة ت�ل�ه ل� رسا ال��اد عل�ه.، العقار ال��قل ��� ال�����إلى ال��اد العل�ي ع�� ب�ع 

م� قان�ن الإج�اءات ال��ن�ة والإدار�ة ال��ائ��.765إلى 721أن�� ال��اد م� 144

.311ص. ،ساب�م�جع ،  أب� ال�ع�دم���رم�ان145
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ال��ل� ال�اني 

ح� ال����� على الغ��آثار

إذا إس��فى ح� ال����� ش�و�ه ال��ض���ة وال��ل�ة، ن�أ ص���ا م�ت�ا آثــاره ���ــا بــ�� 

م� القان�ن ال��ني 904إل�ه� ی��ج آثارا ��ل� على الغ��، إلا أنه و���� ال�ادة و�ضافةالأ��اف  

ال��ائ�� فإنه لا ���ح ناف�ا في م�اجهة الغ��، إلا �ع� ق��ه.

م�اه� نفاذ حــ� ال���ــ�� فــي م�اجهــة الغ�ــ�، فــي حــ� ال�قــ�م وال���ــع، ���ق��ــى ت��لى

ال�ــ� الأول ی�قــ�م الــ�ائ� صــاح� حــ� ال���ــ�� فــي ت��ــ�ل حقــه مــ� ث�ــ� العقــار عــ� ســائ� 

ال�ـــ� ال�ـــاني ��لـــ� أح��ـــة ال��ف�ـــ� علـــى العقـــار ال��قـــل �ت�ـــة و��ق��ـــىال�الـــ�ائ��� ال�ـــال��� لـــه فـــي 

�ال����� في أ� ی� ���ن.

ولابــ� مــ� الإشــارة فــي هــ�ا ال�ــ�د، إلــى أن ال�ق�ــ�د مــ� الغ�ــ� لــ�� ال���ــ�م عل�ــه ��ــ� 

ال�����، أو ال����م له ��� ال����� ل��نه�ا ال��عاق�ی� في حــ� ال���ــ��، فــلا �ع��ــ�ان 

�ن�ــا هــ� �ــل مــ� ��ــار �إســ�ع�ال الــ�ائ� صــاح� حــ� ال���ــ�� ل�قــه فــي ال�قــ�م مــ� الغ�ــ�، و 

، و��ـــــ�ن لـــــه حـــــ� ع��ـــــي ت�عـــــي أو أصـــــلي علـــــى نفـــــ� العقـــــار ال�ـــــأخ�ذ عل�ـــــه حـــــ� 146وال���ـــــع

، و�ـــ�ا الـــ�ائ� العـــاد� ولـــ� �ـــان غ�ـــ� صـــاح� حـــ� علـــى العقـــار لأنـــه م�ـــ� ��ـــار 147ال���ـــ��

ســ��اول ال��ــ�ق إل�ــه فــي هــ�ا ال��لــ� ففــي ، وهــ�ا مــا 148وجــ�ده� الــ�ائ� صــاح� حــ� ال���ــ��

ــي ــا فـ ــا ع���ـ ــف�ه تأم��ـ ــ�� ��ـ ــ� ال���ـ ــ� حـ ــة ق�ـ ــاول دراسـ ــ�ف ن�ـ ــ�ع الأول سـ ــ�ني الفـ ــان�ن ال�ـ القـ

أما الف�ع ال�اني ف��ع�ف ح� ال�ق�م وال���ع.،ال��ائ�� 

الف�ع الأول 

ق�� ح� ال����� ��ف�ه تأم��ا ع���ا في القان�ن ال��ني ال��ائ�� 

ــ� إجــــ�ا ــاذ حــــ� الق�ــــ� هــ ــ� ال��ــــ��عات ل�فــ ــه مع�ــ ء مــــ� الإجــــ�اءات ال�ــــ�ل�ة ال�ــــي تــــ�� عل�ــ

ال����� في م�اجهة الغ��.

.427، ص.ساب�م�جع ع�� ال�زاق اح�� ال��ه�ر�، 146

.115، ص.ساب�م�جع ن��ل إب�ا��� سع�، 147

.718ص.،ساب�م�جع ، ت�اغ�ع�� ال��� س��� 148
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)l’inscriptionالق��(تع���  أولا:

ــه�  ــاص ��ـ ــان�ن ال�ـ ــ�ني والقـ ــان�ن ال�ـ ــ� فـــي القـ ــال�ع��� للق�ـ ــ�� �ـ ــ�ع ال��ائـ ــ� ی�عـــ�ض ال��ـ لـ

رســ�ه ال��ــ�ع مــ� أجــل شــه� حــ� ال���فات القان�ن�ة، غ�� أن ال�ــ�اح إع��ــ�وه ذلــ� الإجــ�اء الــ�� 

الـــ�ه� ال�ســـ�ي وحـــ� ال���ـــ�� و���ـــة ال�قـــ�ق الع���ـــة ال����ـــة الأخـــ��، والإح��ـــاج بهـــا إت�ـــاه 

.149الغ��

ــات ال��ـــ���جة مـــ� ال��ـــ�ر الـــ�� ی��ـــ�� ال���ـــ�� ــارة عـــ� نقـــل �عـــ� ال��انـ وهـــ� ��ـ

م�ــ�ر عــ� ���ــ� ، و�ــ�� ق�ــ� ال���ــ�� فــي دف�ــ� ال�ــه�، وهــ� شــه� 150وت�و��ها في س�ل خاص

إث�اته في س�ل خاص ل�ل� م��اج� في م��� ال�ــه� العقــار� ال��ــ��، أمــا فــي حالــة وروده علــى 

ع�ة عقارات ووق�ع �ع�ــها فــي م��ــ� اخ��ــاص أخــ� ه�ــا ��ــ� ق�ــ�ه فــي �ــل م��ــ� مــ� ال��اتــ� 

.151ال�ارد ف�ها العقارات

الـــ�ائ� ش��ـــ�ا أو ولا ���ـــ� ل���ـــ� ال�ـــه� أن �قـــ�م بـــ�ل� مـــ� تلقـــاء نف�ـــه بـــل ��لـــ� مـــ� 

ب�اس�ة و��له أو نائ�ه أو وصــ�ه أو ال�ــ�� عل�ــه، بــل وأك�ــ� مــ� هــ�ا ��ــ� لــ�ائ�ي الــ�ائ� �لــ� الق�ــ� 

و�ع��� ح��ر ال��ی� ورضاه غ�� ،  �إس�ه، ��ا ��� ل�رثة ال�ائ� في حالة وفاته �ل� ق��ه �إس�ه

.لازم في الق��، ول�� م� ال��ور� إعلامه

ن�ــ�ء حــ� ال���ــ��، ل�ــ� م�ت��ــه لا ت�ــ�ن إلا مــ� وقــ� ق�ــ�ه و��� الق�ــ� فــي أ� وقــ� �عــ�

مــ� ق.م.ج، علــى 905، وقــ� ق�ــ� ال�ــادة 152ال�� م� م�ل�ة ال�ائ� ق��ه في أق�ب وق� م��ــ�

أنــه ��ــ�� قــان�ن ال�ــه� العقــار� علــى �ــل إجــ�اءات الق�ــ�، مــ� ت��یــ� وشــ��، وقــ� أحال�ــا القــان�ن 

ال��عل� �إع�اد م�ح الأراضي في ال��ائ�، وتأس�� 75/74م� الأم� 15ال��ني على أنه ال�ادة 

ال��ل العقار�، وال�ــي تــ�� علــى أنــه :" �ــل حــ� ال�ل��ــة  و�ــل حــ� ع��ــي آخــ� ی�علــ� �عقــار، لا 

.334، ص. ساب�م�جع ، �انه�ام م��� م���د زه149

.213، ص.ساب�م�جع ، �سل��ان م�ق150

.87، ص.ساب�م�جع  ، م��� ح���� م���ر151

.118.، صساب�م�جع م��� ص��� ال�ع��، 152
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وج�د له �ال���ة للغ�� إلا م� تار�خ ال�ه� فــي م��ــ�ع ال��اقــة العقار�ــة." ی��ــح مــ� خــلال الــ�� 

�� ال�اشـــف لـــه فالق�ـــ� شـــ�� ل�جـــ�د أ� حـــ� ع��ـــي أن ال��ـــ�ع أع�ـــى للق�ـــ� دور ال���ـــأ لل�ـــ� ول ـــ

عقــار� فــي م�اجهــة الغ�ــ�، و�ال�ــالي فالهــ�ف مــ� الق�ــ� هــ� ح�ا�ــة الإئ��ــان العقــار� وح�ا�ــة الغ�ــ� 

.153ال�� ���� أن ��ار م� ه�ا ال�����

إج�اءات ق�� ح� ال�����ثان�ا:

� حــ� ال���ــ�� ��ــ�� علــى حــ� ال���ــ�� ما��ــ�� علــى الــ�ه� ال�ســ�ي، أ� أن إجــ�اءات  ق� ــ

، فإذا أص�ر رئ�� ال����ة الأم� �ال����� ، ی�� ق�ــ� 154هي نف�ها إج�اءات ق�� ال�ه� ال�س�ي

العقار م�ل ال���ــ��، ولأجــل ال����� في ال��اف�ة العقار�ة، ال�ي �قع في دائ�ة إخ��اصها

ال��علــ� ب�أســ�� ال�ــ�ل 76/63مــ� ال��ســ�م رقــ� 93و92إجــ�اء هــ�ا ال��ــ��ل ح�ــ� ال�ــادت�� 

وتقــ���ها مــع قائ�ــة الق�ــ� ق     العقار�، ��� على الــ�ائ� إســ���اج صــ�رة رســ��ة م�ــ�رة علــى ور 

�ــ�� ج��ــع ال��انــات إلــى  م��ــ� ال�ــه� العقــار� ال��ــ�� وهــ�ه ال�ــ�رة هــي ال�ــي ت�ــه� لأنهــا ت�

ال�ي ��� أن تــ�ون فــي القائ�ــة، ��ــ�� أن ت��ــ�� علــى ج��ــع ال��انــات و إلا �لــف صــاح� ال�ــأن 

ب�ق��� قائ�ة ج�ی�ة.

ت���ل ال��انات ���ا یلي:قائ�ة الق��: ذ��ها فيال��انات ال�اج�  -1

إقام�ــه، وال��ــل ال���ــار فــي دائــ�ة ، ومه��ه وم�ل ول��هب�انات ع� ال�ائ�، ت���ل في ذ�� إس�ه -

ال����ة، فإن لــ� ���ــ� لــه م�ــلا صــح إعــلان الأوراق إل�ــه فــي قلــ� ��ا�ــة ضــ�� ال����ــة، والغــ�ض 

م�ها تع��� صاح� ال�� تع���ا د��قا.

الع��ي.ب�انات ع� ال��ی�، س�اء ال��ی� نف�ه مال� العقار م�ل ال�����، أو ال�ف�ل -

ل�ــه ال�ــ� تع���ــا د��قــا، مــع وجــ�ب ت�ــاب� ال��انــات الــ�اردة فــي ال��ــ� تع�ــ�� العقــار الــ�� رتــ� ع-

ال�ق�ر ل�� ال�����، مع ال��انات في الق��، س�اء م� ح�� م�قعه وم�ــاح�ه وحــ�وده و���ع�ــه، 

، ال����� إع�اد م�ح الأراضي العام و تأس�� ال��ل العقار� ، 13/05/2007ال��رخ في ، 74-75الأم� رق� 153

، ال�ع�ل وال����.1975ن�ف��� 18، ال�ادر ب�ار�خ 92ج.ر.ج.ج. ع�د

.113، مل�قى الف��، م��، ص.إج�اءات ال�ه� العقار� وال���رات ال�اج�ة ال�ه�ع�� ال���� ال���او�، 154
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" �ل عق� أو ق�ار العقار�:ال����� تأس�� ال��ل 76/63م� ال��س�م 66ح�� جاء في ال�ادة 

ة عقار�ــة، ��ــ� أن ی�ــ�� ��ــه �ال��ــ�ة ل�ــل عقــار �ع��ــه ال�ــ�ع ق�ــائي م�ضــ�ع إشــهار فــي م�اف� ــ

وال�ل��ة ال�ي �قع ف�ها وتع��� ما ����� عل�ه م�ح الأرض".

اس��قاقه.م��ر ال�ی� ال����ن ومق�اره �املا وم�عاد -

.155ال�ي ت� أمامها أو ص�ر م�هاوال�هةتار�خ ال��� -

هــ�ا الأخ�ــ� �إرســالها إلــى ال�هــات ال����ــة ف��اجــع وث� تق�م ال�ــ�رة ال�ســ��ة ل���ــ� ال�ــه� ل�قــ�م 

�غ�ــ� وجــ� اتفــاق، و��ــ�ن دفــع رســ�م الق�ــ� مــ� ق�ــل ال�ــ�ی� إلا إذا 156ال��اف�ة مل��ة ال��ی� للعقــار

على الــ�اه� مــا وش��هوت��ی�هم� ق.م.ج:" ت��ن م�ار�� الق�� 996ما أك�ته ال�ادة  ذل� وه�ا

غ�� ذل� ". ی�ف� علىل� 

و�ذا دفعها الــ�ائ� ����ــه ال�جــ�ع علــى ال�ــ�ی� بهــا، و��ــ�ل الق�ــ� فــي تــار�خ وســاعة تق���ــه فــي دف�ــ� 

.157أس���ة �ل�ات ال�ه� ث� ی��� ال���� إج�اءات ال�ه�

ال��ادث ال�ي ت��ع الق�� أو نفاذه-2

إلــى وقــف مل��� في ه�ا ال��د، أن ه�ــاك �عــ� ال�ــ�ادث ال�ــي إذا مــا وقعــ� تــ�د��ما ه

یلي:إج�اء الق�� أو نفاذه، وم� ص�ر ه�ه ال��ادث ما 

ت���ل ت��ف ناقل ال�ل��ــة العقــار م�ــل ال���ــ�� إلــى الغ�ــ� ق�ــل ق�ــ� هــ�ا ال�ــ�، أو ت�ــ��ل -

ت���ــه ب�ــ�ع ال�ل��ــة ق�ــل ق�ــ�ه، ف��ــا هــ� معلــ�م أن إجــ�اءات ال��ف�ــ� ت�ــ�أ ب��ج�ــه ت���ــه ب�ــ�ع ال�ل��ــة 

ن الإج�اءات ال��ن�ة والإدار�ة ال��ائــ��، ��ــ� ق�ــ�ه �ال��اف�ــة العقار�ــة م� قان� 728ح�� ال�ادة  

ال�ــائ� ب�ائ�تــه العقــار، فــإذا تــ� ذلــ� عــ� ال��ــ� نهائ�ــا و���تــ� ع�ــه أن العقــار ��ــ�ح م��ــ�زا عــ� 

���� الق�اء، فإن أ� ق�� ق� �قع في تار�خ لاح� عل�ه لا ���ن ناف�ا في ح� ال�ائ��� ال�ــاج���، 

.�158ائ��� ال�ق��ة حق�قه� ق�ل ت���ل ال����هولا في ح� ال

.203-201ص.  -، صساب�م�جع �ان، ه�ام م��� م���د زه155

.213-210.ص-، صساب�م�جع ،ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر� 156

.125-120، ص.ساب�م�جع ��� ال�ع��، م��� ص157

.81، ص.ساب�م�جع ش�قي ب�اسي، 158
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م� ق.م.ج على أنه:" لا ���ن ال�ه� نافــ�ا فــي 904/1إشهار إفلاس ال��ی� ح�� ت�� ال�ادة -

ح� الغ�� إلا إذا ق�� العق� أو ال��� ال���� لل�ه� ق�ل أن ���� ه�ا الغ�� حقا ع���ا على العقار، 

249و 247، 244/1لإفلاس"، وما ت�� عل�ه ال��اد رق� وذل� دون إخلال �الأح�ام ال�ق�رة في ا

حـــ� ال���ـــ�� �عـــ� تـــ� ق�ـــ�، ال����ـــة لأح�ـــام الإفـــلاس، فـــإذا 159مـــ� القـــان�ن ال��ـــار� ال��ائـــ�� 

ص�ور ال��� ��ه� الإفلاس فلا ی�ف� على دائ�ي ال�فل�.

904دة شه� ال���ف ال�اقل ل�ل��ة العقــار م�ــل ال���ــ�� للغ�ــ�: وهــ� مــا ن�ــ� عل�ــه ال�ــا-

في الفق�ة الأولى م� ق.م.ج، أ� في حالة ت��ف ال��ی� في العقار م�ل ح� ال���ــ�� ت�ــ�فا 

ال���ــ��ناقلا لل�ل��ة �ال��ع م�لا أو اله�ة، و�ادر ال����� ��ه� عق�ه ق�ل أن �ق�ــ� الــ�ائ� حــ� 

ــ�ائ� ل� ـــ ــ� الـ ــ�ن ق�ـ ــ�ل� ��ـ ــ��، و�ـ ــة مـــ� ال���ـ ــ��� خال�ـ ــل إلـــى ال��ـ ــار ت��قـ ــة العقـ ــه مل��ـ � فإنـ

.160ال����� في ه�ه ال�الة غ�� م���

لا �ق�لــه:مــ� ق.م.ج 806شــه� ال���ــة فــي ال�ــفعة، وال�ــي ذ��هــا ال��ــ�ع ال��ائــ�� فــي ال�ــادة -

ــ�فاد مـــ� هاتـــه ال�ـــادة، هـــ� أن شـــه� ت�ـــ�ن ح�ـــة علـــى ال�ـــ��ع ال�هـــ�ن والإخ��اصـــات ..."، وال��ـ

.ال��ف�عإعلان ال���ة في أخ� ال�فعة، لا ���ع ق�� ال����� ال�� رت�ه ال����� على العقار 

وه�ــــاك حالــــة أخــــ�� هــــي وفــــاة ال�ــــ�ی� وال�ــــي إخ�لــــف ��ــــ�دها الفقهــــاء بــــ�� م��ــــ� ل�فــــاذه و�ــــ�� -

ج��ــع أمــ�ال ال�ــ�ی� تــ�خل ضــ�� حقــ�ق ال���ــة ، ف�ــ� �قــ�ل ب�فــاذه ��ــ��� إلــى ف�ــ�ة أن 161رافــ�

، وف��� آخ� �ق�ل �ع�م نفاذ ال����� في ح� الغ�� �عــ� 162وض�ورة ال��اواة ب�� دائ�ي ال���في

وفاة ال��ی�، ول� �ان ال����� ن�أ ق�ل ال�فاة، و�ع��� الــ�ائ� صــاح� حــ� ال���ــ�� الــ�� لــ� 

�، ومـــ� ال��ـــاد� ال�قـــ�رة أن دائ�ـــي ال��ـــ�فى �ق�ـــ� حقـــه ق�ـــل وفـــاة م�ی�ـــه فـــي م��ـــ� الـــ�ائ��� العـــادی�

العادی�� م��او��� ج��عا.

دیسمبر  30، المؤرخ في 20-15، المتضمن القانون التجاري، المعدل والمتمم بالقانون 1975سبتمبر 26، المؤرخ في 59-75الأمر رقم 159
.2015دیسمبر 30، الصادر في 71، ج.ز.ج.ج. عدد2015

.163، ص.ساب�م�جع، �سل��ان م�ق160

121-120.ص-، صساب�م�جع ه�ام م��� م���د زه�ان، 161

.120، ص.ساب�م�جع م��� ص��� ال�ع��، 162
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renouvellement)ال�����  ق�� ح�ت��ی� -ثال�ا de l'inscription)

الق�ــ� مــ�ة واحــ�ة بــل ��ــ� ت��یــ�ه خــلال ع�ــ� ســ��ات مــ� تــار�خ ق�ــ�ه أو مــ� ��فــي إجــ�اءلا 

ق.م.ج مــ�906ال�ــادة ال�ــ�ی� ح�ــ�علــى ال���ی� تقــعوم��وفاتتار�خ م�عاد إج�اء ه�ا الق��، 

.163وت��� ال��ة �ال�ار�خ ال��لاد�

ال��علـــ� ب�أســـ�� ال�ـــ�ل العقـــار� 76/63مـــ� ال��ســـ�م رقـــ� 96و�ضـــافة إلـــى ذلـــ� لل�ـــادة 

مــ� یــ�م تار��هــا ال�اصــة علــى: " ت�ــ�ف� ال��ــ��لات �ــال�ه� والإم��ــاز ��لــة ع�ــ� ســ��ات إب�ــ�اء

، مفــاد هـــ�ا الــ�� أن ق�ـــ� 164و��قــف أث�هــا إذ لـــ� یــ�� ت��یــ� هـــ�ه ال��ــ��لات ق�ــل إنق�ـــاء الأجــل"

) ســ��ات مــ� تــار�خ إج�ائــه، و���ــ� 10ال���ــ�� ی�ــ�ج ع�ــه نفــاذه فــي م�اجهــة الغ�ــ� ل�ــ�ة ع�ــ� (

�ــا ال���یــ� ��ق��ــ� الف�ق ب�� الق�� الأصلي و ت��ی�ه،  في أن الق�� الأصلي ���ح لل�ائ� م�ت�ة ب��

دوره على ال��اف�ة على ه�ه ال��ت�ة إذا ت� في م�عاده، وال��ل� تلقائ�ــا مــ� الق�ــ�د ال�ــي تــ� ال�فــاء 

بهــا، وت�ــ���ى مــ� ذلــ� ال��س�ــات وال��اعــات الع��م�ــة ال�ــي ����هــا الإســ�فادة مــ� إعفــاء قــان�ني 

ــ�م  ــ�دها ال��سـ ــي حـ ــات ال�ـ ــا لل����ـ ــ�، ��قـ ــ� ب�77/47لل���یـ ــ�ن ، ال��علـ ــاز وال�هـ ــ�د الإم��ـ ــ� ق�ـ ��یـ

ســ�ة 35، ح�� ن� ه�ا الأخ�� على مــ�ة 165العقار�ة لفائ�ة �ع� ال��س�ات وال��اعات ال��ل�ة

لل���ی� �ال���ة ل�ل� ال��س�ات . 

ال��ائــ�� علــى وجــ�ب ال�أشــ�� مــ� القــان�ن ال�ــ�ني904ةوق� أشــارت الفقــ�ة ال�ان�ــة مــ� ال�ــاد

تــ�� ال��الــة ��ــ�أ علــى م�ــ�� الق�ــ� الأصــلي مــ� تغ��ــ�ات، فقــ�علــى هــام� الق�ــ� لــ���� مع�فــة مــا 

ب�قل ال�� م� دائــ� إلــى آخــ� لــ�ل� وجــ� ال�أشــ�� بهــ�ه ال�الــة  وأ��ــا فــي حالــة ت�ــازل الــ�ائ� عــ� 

904م�ت��ه ل�ائ� آخ� له حــ� ع��ــي آخــ� �ــ�ه� مــ�لا علــى نفــ� العقــار وهــ�ا الــ�� ن�ــ� ال�ــادة 

ــا:"  ــه، �ق�لهـ ــ�مـــ� ق.م.ج عل�ـ ــاه الغ�ـــ� ��ـــ� م�ـــ��ن �ق�ـــ� ولا ال���ـــ� ��ـــ� احلا ��ـ ل���ـــ� ات�ـ

م� ق.م.ج، على أنه: " ت��ن م�ار�� الق�� وت��ی�ه وش��ه على ال�اه� ما ل� ی�ف� على غ��  906ت�� ال�ادة 163

ذل�."

، ال�ادر  30، ال��عل� ب�أس�� ال��ل العقار� ، ج.ر.ج.ج.ع�د  25/03/1976، ال��رخ في 63-76م�س�م رق� 164

.13/04/1976في 

�عــ� لفائــ�ة، ال���ــ�� ت��یــ� ق�ــ�د الإم��ــاز وال�هــ�ن العقار�ــة��1977فــ�� 19، ال�ــ�رخ فــي 47-77ال��ســ�م رقــ� 165

.��1977ف�� 23، ال�ادر في 16ع�د..ج.ج.ال��س�ات وال��اعات ال��ل�ة، ج.ر
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ال�اشئ م� حل�ل ش�� م�ل ال�ائ� في ه�ا ال�� ���� القان�ن أو الاتفاق ال���� ��ل� �ال��ازل 

ع� م�ت�ة الق�� ل��ل�ة دائ� آخ�، إلا اذا ح�ل ال�أش�� في هام� الق�� الأصلي"، ون���ــة لــ�ل� 

لــ�� ی��ــ�� ال�ــ�� القــان�ني لإجــ�اء ال�أشــ�� ��قــ�م الــ�ائ� وجــ� علــى �الــ� ال�أشــ�� تقــ��� ال�ــ�� ا

ال��ال له ال�رقة ال����ة له�ه ال��الة، ومــ� أوفــي �الــ�ی� �قــ�م  ورقــة ال��ال�ــة أو ســ�� ال��ــازل فــي 

حالة ت�ازل ال�ائ� ع� م�ت��ه، مع العل� أن ال���ع ال��ائ�� قام ب���ی� إج�اءات ال���ی� م� خلال 

ال����ر آنفا.�76/63م رق� م� ال��س95ال�ادة 

أما في ال�الة ال�ي ل� ی�ادر ال�ائ� صاح� حــ� ال���ــ�� ب���یــ� الق�ــ� �عــ� ال�ــ�ة القان�ن�ــة 

ال����ص عل�ها( ع�� س��ات)، فــإن الق�ــ� ��ــق� �قــ�ة القــان�ن، و��ــ�ز ل�ــل ذ� م�ــل�ة ال���ــ� 

، ��ــ�ن م��ــ� الــ�ائ� الــ�� �ه، ولا �ع�د ح� ال����� ناف�ا في م�اجهة الغ��، ول� �ان عال�ــا �ــه

، إضــافة إلــى 166ل� ���د ق��ه في م��� ال�ائ� العاد�، أ� أن إج�اء الق�� الأول �ع��� �أنه ل� ��ــ�

ــا ال�ـــ�ی� ال���ـــ�م عل�ـــه  أن م�ـــ�وفات ال���یـــ�، ت�ـــ�ن م�لهـــا م�ـــل م�ـــ�وفات الق�ـــ� الأول ی���لهـ

ت�ـــ�ن ج��ـــع هـــ�ه �ال���ـــ��، فـــإذا دفعهـــا صـــاح� حـــ� ال���ـــ�� رجـــع بهـــا علـــى ال�ـــ�ی�، و 

.167ال���وفات م���نة ��� ال�����

radiation)ش�� الق��والغاءش�� -د et annulation de l'inscription)

ال�ق��د �ال��� ه�ا ل�� ال��� ال�اد�، و�ن�ا ال�أش�� على هــام� الق�ــ� ��ــا �ف�ــ� إع��ــاره 

ال��� ه� إلغاء ما ی��ت� على ��امه م� آثار مع �قائــه ماد�ــا، و���ــ� شــ�� م�ج�د فإج�اءغ��  

عـــ� ���ـــ� ال�أشـــ�� علـــى هـــام� الق�ـــ� و�ـــ�د� ذلـــ� إلـــى إلغـــاء آثـــاره م�ـــ�ه، وذلـــ���ع�ـــى الق�ـــ�

�ة، غ�ــــ� أن الــــ�ائ� لا �فقــــ� حقــــه إلا إذا ت�ــــازل ع�ــــه ��ــــ�احة، وأســــ�اب ال�ــــ�� م���عــــة ال��ــــ�ق�ل

كإنق�اء ال�ی�، أو ت�ازل ال�ائ� أو ص�ور ال��� ب��لان م��ر ال�ی�. 

إلــى شــ�� الق�ــ�، ��ــا قــ� ت�ــ�أ أســ�اب أخــ�� تــ�د� إلــى إلغــاء ذلــ� أســ�اب تــ�د�قــ� ت�ــ�أ 

الأس�اب:وم� هاته ، ال��� 

* أس�اب م�علقة �ال�ی� ال����ن �ال�����، فق� ���ن ه�ا ال�ی� ق� إنق�ى، أو ق� ���ن �ا�لا 

.287، ص.ساب�م�جع م��� ح��� م���ر، 166

ال��ائـ�، ، ال�ل�ون�ـة لل��ـ� وال��ز�ـع )شه� ال���فات العقار�ة في ال����ع ال��ائـ�� :(شه� ال���فاتب�شـ�افة،ج�ال  167

.203، ص.2006
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ال��ه��ة.* أس�اب م�علقة �الق��، �أن ���ن �ا�لا لع�م ذ�� ال��انات 

:��168وه�اك ن�عان م� ال�

ی�� ب�ضى ال�ائ� أو ج��ع ورث�ه في حالة وفاتــه، أو رضــي مــ� وقــع الــ�ی� ال��� الاخ��ار�: -1

mainوه�ا ال�ضا ی��� على رفع الق�ــ�رضي ال��ال إل�ه في حالة إحالة ال�ی�،في ن���ه، أو

levée ــ�ی� �لــــ� ــه، فلل�ــ ــ�ر ب�ق��ــــ� رســــ�ي، ل�ــــ� إذا دون أو إم��ــــع عــــ� تق���ــ و��ــــ��� أن ��ــ

ت� ه�ا ال��� ���ج� و�الة وج� أن ���ن ه�ا ال����ل رســ��ا، و�قــع �ــا�لا عل�ه و�ذا�� ب�اء ال�

.169ع�فيإس�اده لإق�ار ش�� ت�كل 

ی��اف� ال��� الق�ائي في ال�الة ال�ــي لــ� �قــ� الــ�ائ� ���ــ� الــ�ی� ولــ� �عــ� ال��� الق�ائي:  -2

�ــاء �غــ�ض إس��ــ�ار ح�ــ� ���ــ�ه ه�اك م��ر ل�قائه، و���ز ل�ــل ذ� م�ــل�ة رفــع �لــ� إلــى الق

و����  �ال��� في دع�� رفع ق�� ال����ة ال�اقع ب�ائ�تها العقار م�ــل ال���ــ�� �ــ�ن الــ�ع�� 

، وت�فع دع�� ال��� ض� 171، و�ذا تع�دت العقارات وج� أن ت�فع  في م���ة �ل عقار170عقار�ة

ال�ائ� أو ورث�ه أو ض� ال��ــال لــه فــي ال�ــ� ال��ــ��ن �الق�ــ�، و�ذا صــ�ر ال��ــ� ال�هــائي �قــ�م إلــى 

م��� ال�ه� ل���� الق�� و لل�لاح�ة ه�ا أنه إذا تــ� إتفــاق الــ�ائ� مــع ال�ــ�ی� علــى ت���ــ� �عــ� 

هــ�ا ال�ــ� ج�ئ�ــا ع�ــ� العقــارات أو العقــار مــ� ال���ــ�� إذا وقــع جــ�ء مــ� الــ�ی�، وجــ� شــ�� 

الــ�ائ� حــ� ال���ــ��، فــإذا �لا �فق ــال�أش�� على هام� الق��، وفي حالة ت� ال��� دون ال��ول، 

لـــ� ��ـــ��في الـــ�ائ� حقـــه ی�قـــى حـــ� ال���ـــ�� قائ�ـــا، و�قـــ�م الـــ�ائ� �ـــإج�اء ق�ـــ� ج�یـــ�، أمـــا إذا تـــ�

ع��ــ� ال�ــ�� نــ�ولا عــ� ال��� �ع� ال��ازل، فلا ���ز ق�� ج�ی� لأن ال�� زال، وفــي حالــة ال�ــ� �

الق�� فق� مع إح�فا� ال�ائ� ��� ال�����.

.168، ص.ساب�م�جع ح�ام ال�ی� ��ال الأه�اني،  168

.441، ص. م�جع ساب�ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر� ، 169

ال�ق�ق الع���ة ال����ة ال�ه� ال���د، وال�ه� ال��از� وحق�ق  :(ش�ح القان�ن ال��نيال�ی� س�ار، م��� وح�� 170

166، ص. 2006م���ة دار ال�قافة لل��� وال��ز�ع، ع�ان، ،)الإم��از

.125.، صساب�م�جع م��� ص��� ال�ع��، 171
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وقــ� ی��لــ� الأمــ� إلــى إعــادة ســ��ان الق�ــ� �عــ� شــ��ه، ����ــان بــ��لان رضــا الــ�ائ� أو نقــ� 

L'annulation)ال���  �إلغاء ال��� de la radiation) س�اء �ان ق�ــائ�ا أو إخ��ار�ــا، وت�فــع ،

�ي �قع ف�ها العقــار ال�ــأخ�ذ عل�ــه حــ� ال���ــ�� علــى ال�ــ�ی� دع�� إلغاء ال��� أمام م���ة ال

�اع��اره ال��� ال���عي في دع�� ت��ه�ف الإ�قاء على ق�ــ� هــ�ا ال�ــ�، فــإذا  ت�قــ� القاضــي مــ� 

ال��� �ان على غ�� أساس ح�� �إلغائه و�ع�د الق�� م���ا لأثاره، و�ع�د للق�� م�ت��ه الأصل�ة، و 

مــ� تــار�خ إلغــاء ال�ــ��، غ�ــ� أن الأثــ� ال�جعــي قــ� ��ــ� الغ�ــ� ��� ت��ی�ه خلال ع�� ســ��ات  

ال�ی� إك����ا حق�قا ع���ة على العقار فــي ف�ــ�ة ومــا �عــ� ال�ــ��  ق�ــل  إ��الــه علــى أســاس مــا هــ� 

م�ش� �ه على هام� الق�� و��� إس���اء ه�لاء الأش�اص م� الأث� ال�جعي، ذل� �ال���قــة ال�ال�ــة: 

ه وتـــ� إعادتـــه لـــه م�ت��ـــان �ال��ـــ�ة للـــ�ائ� الـــ��  ق�ـــ� حقـــه  ال�ـــ��  الـــ�ائ� الأول الـــ�� شـــ�� ق�ـــ�

ف�ــ�ة مــا بــ�� ال�ــ�� والإلغــاء، فالــ�ائ� ال�ــاني وت�ت�ــ� �ال��ــ�ة للــ�ائ� ال�الــ� الــ�� ق�ــ� حقــه خــلال

���ح ه� الــ�ائ� الأول وًالــ�ائ� ال�الــ� ی�ــأخ� ع�ــه، لأنــه ق�ــ� حقــه �عــ�ه وق�ــ� الأول م�ــ��ب، وفــي 

لعقــار خــلال ف�ــ�ة مــا بــ�� ال�ــ�� و�لغائــه، فال��ــ��� ����ــ� مل���ــه، ولا ی�ــأث� حالــة ب�ــع ال�ــ�ی� ا

.���� لل�ائ� أن ی��ع العقار في ی�ه�إعادة الق��، وت��ن خال�ة له ولا

الف�ع ال�اني 

ح� ال�ق�م وال���ع 

ی�تــ� الق�ــ� أثــ�ه لــ�� م��ــ� ال�ــه� العقــار�، ���ــ�د إجــ�اء ق�ــ� حــ� ال���ــ�� فــي م��ــ� 

، أو ��ــا 172وه�ــا جــ�ه� ال�ــ� الع��ــي ال��عــيار� ��ــ�ح ل�ــاح�ه م��تــي ال�قــ�م وال���ــع،ال�ــه� العق ــ

"ه� اله�ف الأساسي م� ال�� الع��ي، وال�� ی��ح لل�ائ� ع�� ع�ه�ا أح� الفقهاء الف�ن���� �ق�له:

ال����ل عل�ه ال��وج م� ال��اف�ة مع �اقي ال�ائ���."

"c'est le but essentiel de la sureté réelle qui permet d'échapper concours

avec les créanciers. 173"

.244ص ،ساب�م�جع س���ع�� ال��� ت�اغ�، 172
173MALAURIPhilippe, Les Suretés et la publicité foncière ,2eme édition, paris,2006, P.158.
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لا الأســ�� فــي إن�ــاء ال�ــ� ی�ق�م ل�اح� ح� ال���ــ�� الأف�ــل، أ� الأســ�� للق�ــ�ح��  

الع��ــي ال��عــي، فــإذا تــ� شــه� حقــي ت��ــ�� فــي یــ�م واحــ� علــى نفــ� العقــار فالأســ���ة ل�ــ� قــام 

ال�ــاعة ال�ــي تــ� ف�هــا وفقــا ل��ت�ــ� تقــ���ها ل���ــ� ال�ــه�، ��ــا ��ــ�ن له�ــا حــ� أولا ���ــ���ــه�ه 

ســ��ع�ض ل�ــلا ال��ــ�ت�� ال���ــع فــي حــال إن�قــال العقــار ال��قــل ��ــ� ال���ــ�� إلــى الغ�ــ�، وعل�ــه 

���ا یلي:

Droit)أولا: ح� ال�ق�م de préférence)

�ع� ح� ال�ق�م أو ما ���لح عل�ه ��ل� ��� الأف�ل�ة، ج�ه� حــ� ال���ــ�� فهــ� ال��ــ�ة 

الأساســ�ة ال�ــي ���ــل عل�هــا الــ�ائ� صــاح� حــ� ال���ــ��، وت���ــل فــي ال�ــ�اح لــه ال�قــ�م فــي 

، وق� ن� عل�ه ال���ع ال��ائ�� فــي 174إس��فاء حقه ع� ال�ائ��� العادی��، وال�ال��� له في ال��ت�ة

م� القان�ن ال��ني.910إلى �907 ال��اد م

ال�ق��د ��� ال�ق�م ووعاؤه  -1

وجــ�د �ق�ــ� ��ــ� ال�قــ�م الــ�� ��ــ�لح عل�ــه أ��ــا ��ــ� الأف�ــل�ة،ال�قــ�م:ال�ق�ــ�د ��ــ� -أ 

ال�ائ� صاح� ح� ال����� في م��� تف��لي ی�ــ�ح لــه أن ��ــ��في حقــه م�قــ�ما علــى غ�ــ�ه مــ� 

، و��ق��ــاه ی�قــ�م علــ�ه� فــي إســ��فاء حقــه مــ� ال�قابــل 175ال��ت�ــةالــ�ائ��� العــادی�� وال�ــال�� لــه فــي 

ال�ق�� للعقار م�ل ال�����، ف�� الأف�ل�ة �قع على ���ة العقار نف�ه.

مــ� ق.م.ج، ال�ــي تــ�� علــى أنــه:" ��ــ��في �907ال�ج�ع إلى ن� ال�ادة وعاء ح� ال�ق�م:  -ب

الــ�ائ��� العــادی�� مــ� ث�ــ� العقــار ال��هــ�ن أو مــ� ال�ــال الــ�� 176الــ�ائ��ن ال��ته�ــ�ن حقــ�قه� ت�ــاه

الق�ــ� فــي یــ�م واحــ�." و�ــ�ل� ���ــ� اأجــ�و حــل م�ــل هــ�ا العقــار ���ــ� م�ت�ــة �ــل مــ�ه� ولــ� �ــان�ا 

الق�ل أن وعــاء حــ� ال�قــ�م  هــ� إمــا ث�ــ� العقــار م�ــل حــ� ال���ــ�� هــ� مــا ذ�ــ�ه ال��ــ�ع م�ــ�دا 

.113.، صساب�م�جع ن��ل إب�ا��� سع�، 174

.118، ص.م�جع ساب�زا��ة سي ی�سف، 175

وال���ح ه� " ق�ل ال�ائ��� العادی��"، وال�ل�ل ورود ال�� �اللغة الف�ن��ة  ال���ع،وه� خ�أ ورد في ال�ادة سه�ا م�  176

الأول��ة.ال�ي تع�� ع� الأول��ة، وه� مق�� ال���ع م� ال�ادة ت��ان Avantل ال���ع �ل�ة " �ص���ا، ح�� إس�ع
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، أو 177ل�ــه، ل�ــ�ن حــ� الــ�ائ� ی�علــ� ��ــ�رة أصــل�ة �ــهمــ� ق.م.ج ق�ــ�ا ع882فــي نــ� ال�ــادة 

، ول�ــ� �ــال�ج�ع إلــى ن�ــ�ص القــان�ن 907، والــ�� لــ� ت�ــ�ده ال�ــادة 178ال�قابــل ال�ــاد� لــه أ�ــا ��ــ�

مــ� ق.م.ج ن�ــ� ال��ــ�ع ال��ائــ�� نــ� عــ� هــ�ا ال�قابــل فــي 900و889ال��ني، لاس��ا ال�ادت��  

م��، ولــ�ا �ــان ل�امــا ق�ــل ال��ز�ــع ت���ــل العقــار إلــى ص�رة ث�� الأنقاض، م�لغ ال�ع��� وم�لغ ال�أ

م�لغ نق��، والأصل أن ی�� ه�ا ال����ل ع� ���� ال��اد العل�ي، أو ���ق أخ�� م�ل ال��ع .

ال�ائ� صاح� ح� ال����� في إس��فاء:ال�ي ی�ق�مال�ق�ق -2

مق�ار الق�� ���ن م��دا في قائ�ة الق�� ��قا ل���ق�ه ل�ي ی�ق�م دائ� في إســ��فاء الــ�ی�، فــإذا 

ذ�ــ� مقــ�ار أك�ــ� فــالع��ة  �أصــل الــ�ی� ال���قــي، أمــا إذا ذ�ــ� مقــ�ار أقــل مــ� أصــل الــ�ی� ال���قــي 

� ال���ــ�� ف��خ� به�ا الأقل ال����ر في الق��، لأنه إذا زاد ال�ی� ال�ق�� ع� ال�ی� ال����ن ��

كان� ه�ه ال��ادة غ�� قائ�ة على أساس ان الق�� �ع��� علــى الأمــ� ال�ــادر �ال���ــ��، و�ذا زاد 

ال�ی� ال�ارد في ه�ا الأم� على ال�ی� ال�اب� �الق�� �ان� ه�ه ال��ادة غ�ــ� نافــ�ة فــي حــ� الغ�ــ� فــلا 

ی�ق�م بها ال�ائ� صاح� ح� ال����� على غ��ه م� ال�ائ���.

ال�����:ت�ة ال�ائ� صاح� ح� ت��ی� م� -3

مــ� ق.م.ج، ومفــاده 908م� ال�ابــ� أن درجــة ال�قــ�م ����هــا م�ــ�أ عــام، ن�ــ� عل�ــه ال�ــادة 

أن الأول��ـــة فـــي إســـ��فاء ال�ـــ� ت�ـــ�ن للأســـ�� فـــي ق�ـــ� ال�ـــ�، ل�ـــ� �ـــال�ج�ع إلـــى �عـــ� ن�ـــ�ص 

ب�، وأدخل عل�ه ج�لة ال�اال���إالقان�ن ال��ني في ال�أم��ات الع���ة، یلاح� أن ال���ع خ�ج ع� 

لإع��ارات رآها ج�ی�ة �ال��ا�ة.الاس���اءاتم� 

ال���أ العام في إس��فاء ال�� -أ 

مــ� القــان�ن ال�ــ�ني 907ت���د م�ت�ة ال�ائ� صاح� ح� ال����� في ال�ق�م ��قــا لل�ــادة 

ــادة  ــا ال�ـ ــي تقابلهـ ــ��في ا1056ال��ائـــ�� وال�ـ ــا یلـــي :"��ـ ــى مـ ــي تقـــ�ر علـ ــ� ق.م.م، وال�ـ ــ�ائ��ن مـ لـ

ال��ته��ن حق�قه� ات�اه ال�ائ��ن العادی�� م� ث�ار العقار  ال��هــ�ن أو مــ� ال�ــال الــ�� ��ــل م�ــل 

.83، ص.ساب�م�جع ش�قي ب�اسي، 177

.464ص.، ساب�م�جع ح�ام ال�ی� ��ال الأه�اني،  178
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ه�ا العقار ���ــ� م�ت�ــة �ــل مــ�ه� ولــ� �ــان�ا أجــ�و الق�ــ� فــي یــ�م واحــ� "، ���ــ� تــار�خ ق�ــ�ه ل�قــه 

مــ� ق.م.م، علــى 1057،وال�ــي تقابلهــا ال�ــادة مــ� ق.م.ج908، وتــ�� ال�ــادة 179فــالع��ة �الق�ــ�

أنه:" ت��� م�ت�ة ال�ه� م� وق� تق���ه ول� �ان ال�ی� ال����ن �ال�ه� معلقا على ش�� أو �ان 

دی�ا م��ق�لا أو إح��ال�ا"، و���فاد م� ه�ا الــ�� أمــ��� إث�ــ��، الأول: أن الع�ــ�ة فــي ح�ــاب م�ت�ــة 

الأم� ال�ــاني: أن م�ت�ــة ال���ــ�� ال�قــ�رة ضــ�انا لــ�ی� ال����� ت��ن �الأس���ة في الق��، أما

ــا ال��ـــ�ع فـــي  ــا أقـــ�ه أ��ـ شـــ��ي أو م�ـــ�ق�لا و إح��ـــالي ت��ـــ�د هـــي الأخـــ�� ب�قـــ� الق�ـــ�، وهـــ� مـ

.1804م� القان�ن ال��ني الف�ن�ي ال�ادر س�ة 2425الف�ن�ي في ن� ال�ادة رق� 

الــ�ائ��� العــادی�� ح�ــ� وم���ن ذل� أن ال�ائ� صاح� ح� ال����� ی�ق�م علــى ج��ــع

، ف�ــ� غ�ــ� 180ول��ــان حقهــ� ثاب�ــا ق�لــهوالأف�ــل�ة،�الأول��ــة هــ�ه ال�ــادة فــي اســ��فاء حقــه �ال�امــل

ال����ر ت�اح� دائ� صاح� ح� ال����� مع دائ� عاد�، لأن ال�ائ� ال�ال� ل�� ال����� 

���ل� ض�انا خاصا فالأدق أن �قال أنه ی�ق�م على ال�ائ� العاد� ح�ى ل� �ان دی� ه�ا الأخ�� قــ� 

ث�ــار ب�ــ�ه� ���ــة ق.م.ج، و�ق�ــ�مــ� 907، و882، وهــ�ا مــا ن�ــ� عل�ــه ال�ــادة 181ن�ــأ ق�ــل الق�ــ�

.182العقار أو ما ��ل م�له م� أم�ال ق��ة الغ�ماء

أمـــا إذا تـــ�اح� الـــ�ائ� صـــاح� حـــ� ال���ـــ�� مـــع أصـــ�اب تأم��ـــات ع���ـــة أخـــ�� ف��ـــ�د 

، ��ع�ى أن أس���ة الق�� ت��د ��اعة تق��� 183ت�ت��ه� في إس��فاء حق�قه� ���� أس�ق��ه� في الق��

ي نفــ� ال�ــاعة ف���ــاو�ان مــ� ح�ــ� ال��ت�ــة ولــ� ســ�� ال�ل� ول�� ب��م تق���ه، فل� تق�م دائ�ان ف ــ

ف�ــ� ال���ــ�ر أن ی�قــ�م صــاح� حــ� علــى آخــ� إذا �ــادر �الق�ــ� فــي 184أحــ�ه�ا الأخــ� �عــ�ة دقــائ�

، فــإن �ــان ث�ــ� العقــار لا ��فــي ل�ــ�اد �امــل حقه�ــا 185وقــ� ســاب� أ�ــا �ــان الفاصــل ال�م�ــي ب��ه�ــا

.185، ص.ساب�م�جع أن�ر الع��وسي، 179

.��70ون م���، ع���� سع��ة، م�جع ساب�، ص.ح180

.447، ص.ساب�م�جع أب� ال�ع�د،  م��� رم�ان 181

.135، ص.ساب�م�جع م��� ص��� ال�ع��، 182

.250، ص.ساب�م�جع ه�ام م��� م���د زه�ان، 183

.493، ص.ساب�م�جع ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�، 184

.240، ص. ساب�م�جع  ت�اغ�، ع�� ال���س���185
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ة للأســ�� فــي الق�ــ�، ح�ــى لــ� �ــان قــائ� علــى شــ��، وزع ما ��� م�ت��ه�ا، فالقاع�ة ب���ت الأول��

أو �ان ح� م��ق�لي أو إح��الي :

condition(فاســخإذا تعل� ال�ی� ����  résolutoire(،فعــلا إلا أنــه ��186ــ�ن م�جــ�داهفإن ــ

س��ول ب��ق� ه�ا ال���، ولا ��ــ�م الــ�ائ� مــ� الاشــ��اك فــي ال��ز�ــع ���ــ� م�ت��ــه، و�ل�ــ�م الــ�ائ� 

ضــ�ان ��فــل رد مــا اســ��فاه فــي حالــة ت�قــ� شــ�� فاســخ، أ� أن ســ�عاد ال��ز�ــع علــى ج��ــع ی�قــ�م 

ال�ائ���.

condition)ال�اقفأما ���ا ��� لل���  suspensive) ول��ــه، فه� دی� م���ــل ال�جــ�د

غ�� م���، ����ع ال�ائ� م� ال��ال�ة ����ه عاجلا في ال��ز�ع، فلا ���م ال�ائ��� ال�ال��� لــه فــي 

ل��ت�ــة مــ� ال��ــ�ل علــى حقهــ� و�ــ�� ال��ز�ــع الفعلــي لــ��� العقــار �أك�لــه ب�ــ�ه� إلا أنهــ� یل��مــ�ن ا

.187ب�ق��� تأم�� ���� ال�فاء ����ه ت�� ش�� واقف وه�ا ���ا إذا ت�قق�

العام:الإس��اءات ال�اردة على ال���أ -ب

ة ال�قــ�م ال����ــل الأســ���ة لق� خ�ج ال���ع ال��ائ�� ع� ال��ــ�أ العــام، الــ�� قــ�ره ل���یــ� م�ت� ــ

في:في الق��، في ع�ة حالات، لإع��ارات رآها ج�ی�ة �ال��ا�ة، وت���ل ه�ه ال�الات 

حقــ�ق الإم��ــاز العــام تــ�د علــى * الإســ���اء الأول: ع�ــ� ال�ــ�اح� مــع دائــ� صــاح� إم��ــاز عــام: 

�� خاضعة للق�ــ� م� ق.م.ج، وهي غ984ج��ع أم�ال ال�ائ� م� م�ق�لات وعقارات، ح�� ال�ادة  

مــ� ق.م.ج، أن 986ح�ى ل� �ان م�لها عقارا، وح�� ما جاء فــي نــ� الفقــ�ة ال�ال�ــة مــ� ال�ــادة 

.188ال�����على ح�صاح� الإم��از العام ی�ق�م 

إذا �انــ� القاعــ�ة العامــة ��ــا تقــ�ره مــ� الإس���اء ال�ــاني: ال�ــ�اح� مــع دائــ� مــ�ته� ره�ــا رســ��ا: *

م� ق.م.ج، ت���� في ال�ائ� ال�� ���ل على ح� ال����� 937أس���ة الق��، إلا أن ال�ادة  

�عقار م� عقارات م�ی�ه ح�� ال��ة وق� �ل�ه ال����� ،فإن ال�ائ� ال�اعي لل���ل على ح� 

قــار، رغــ� أســ�ق��ه فــي الق�ــ� عل�هــا ال���ــ�� مــع ســ�ء ال��ــة، ی�ــأخ� عــ� ال�قــ�ق ال�ق�ــ�ة لهــ�ا الع

.105، ص.ساب�م�جع ن��ل إب�ا��� سع�، 186

.439، ص.ساب�م�جع أب� ال�ع�د،  م���رم�ان187

، ال��جع ال�اب�.58-75الأم� 188
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وعل�ــه فــإن الــ�ائ� ال�ــ�ته� ره�ــا رســ��ا، لــه الأول��ــة علــى صــاح� حــ� ال���ــ�� ،ح�ــى لــ� �ــان 

حــ� ال���ــ�� مق�ــ�ا فــي تــار�خ ســاب� لق�ــ� الــ�ه� ال�ســ�ي، مــادام صــاح� حــ� ال���ــ�� �علــ� 

في ال��ت�ة ،أن ���ج به�ا �ال�ه� ، ل�� ه�ا ال�� ل� ی��سع في تف���ه فلا ���ز لل��ته� ال��أخ�  

ال�� ل��ق�م على دائ� آخ� ���قه في الق�ــ�، إح��اجــا ��ــ�ء ن��ــه ال��ــ�فادة �عل�ــه مــ� ســ�� إن�ــاء 

ره� ل� �ق�ــ� علــى العقــار الــ�� ق�ــ� عل�ــه حقــه �ال���ــ��، علــى إع��ــار أن الأصــل ت��یــ� ال��ت�ــة 

.����189 الق�� ما ل� ی�ج� إس���اء ت���عي

الــ�ه� العقــار� ال��ــاز�، لا ��فــي الإســ���اء ال�الــ�: ال�ــ�اح� مــع الــ�ائ� ال�ــ�ته� ره�ــا ح�از�ــا: *

ل�فاذه في ح� الغ�� ق��ه، بل ��� مع ق��ه أ��ا أن ت��قل ال��ازة إلى الــ�ائ� ال�ــ�ته� ره�ــا ح�از�ــا 

ل��ــ�ع ال��ائــ�� وهــ� مــا نــ� عل�ــه امعــا،ف��ت��ه إذن لا ت���� إلا م� یــ�م الق�ــ� و�ن�قــال ال��ــازة 

وعلى ه�ا فإن ت� ق�� ح� ال����� �ع� ق�� ال�ه� العقار� ال��از�، ول�� ق�ل إن�قال ال��ــازة تقــ� 

.190صاح� ح� ال���� في ال��ت�ة عل�ه

ت����ه:ن�ول ال�ائ� صاح� ح� ال����� ع� م�ت�ة -4

ال�ــي �ق�ــ� ب�ــ�ول الــ�ائ� صــاح� حــ� ال���ــ�� عــ� م�ت��ــه، ت�ازلــه عــ� م�ت�ــة ت����ــه 

ت��دت ب�ار�خ إج�اء ق��ه، ح�� ���ز لل�ائ� أن ی��ازل عــ� م�ت��ــه لــ�ائ� آخــ� تــال لــه فــي ال��ت�ــة 

م�اعــاة أن حــ� ال���ــازل م�ــ��ن ع�ــ� إســ��فاء الــ�ائ��� الأخــ� مــعو��ــ�ح �ــل م�ه�ــا فــي م�ت�ــة 

ان�ن ، ق� أق� ال��ــ�ع ال��ائــ�� فــي الق ــ191ل�ق�قه�، لأن ال��ول مق��� على م�ت�ة ال����� فق�

مــ� ق.م.م 1059ال�ــ�ني �ال��ــازل، علــى غــ�ار ال��ــ��عات الأخــ�� �ال��ــ�ع ال��ــ�� فــي ال�ــادة 

.2006الفق�ة ال�ال�ة، �ع� تع�یل 2424وال���ع الف�ن�ي في ال�ادة 

ح��ــا أســ�اب ��ــا لــ� �ــان مقــ�را لــه حقــ�ق ع���ــة أخــ�� علــى عقــارات ال��ــازلوســ���ن لهــ�ا 

معاوضــة أخ�� ت�في ل��ان ال�فاء ��قــه وفــي هاتــه ال�الــة ��ــ�ن ت�ازلــه ت��عــا، أو أن هــ�ا ال��ــازل 

.376، ص.ساب�م�جع ه�ام م��� م���د زه�ان، 189

للـ�ائ� أن�، إلـى جانـ� ت�ـل�� ال�لـ� ����� ل�فاذ ال�ه� العقار� في حـ� الغ�ـم� ق.م.ج على أنه:"966ت�� ال�ادة  190

�ق�� عق� ال�ه� العقار�، وت��� على ه�ا الق�� الأح�ام ال�اصة �ق�� ال�ه� ال�س�ي."

.140، ص .ساب�م�جع م��� ح��� م���ر، 191
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،  ��ـــا ���ـــ� للـــ�ائ� ال���ـــازل ال�عـــ� فـــي الـــ�ی�ن ال�ـــي ت��لـــل دی�ـــه والـــ�ی� 192أ� لقـــاء ث�ـــ� معـــ��

، وفـــي هـــ�ا ال�ـــ�د 193ا، و��ـــ�ن �اع��ـــاده علـــى تـــأم�� أخـــ� �فـــي ب�ی�ـــهال���ـــازل لـــه ���ـــق�ه�ا �له ـــ

م� ق.م.ج على أنه:" ���� لل�ائ� ال��ته� أن ی��ل ع� م�ت��ه ره�ه في ح�ود 910تق�ي ال�ادة 

الــ�ی� ال��ــ��ن بهــ�ا الــ�ه� ل��ــل�ة دائــ� آخــ� لــه رهــ� مق�ــ� علــى نفــ� العقــار، و��ــ�ز ال���ــ� 

الــ�فع ال�ــي ��ــ�ز ال���ــ� بهــا ت�ــاه الــ�ائ� الأول عــ�ا مــا �ــان م�هــا ت�اه ال�ائ� الأخ� ����ع أوجــه  

م�علقا �انق�اء ح� ه�ا ال�ائ� الأول، إذا �ان ه�ا الانق�اء لاحقا لل��ازل ع� ال��ت�ة".

في:ت���ل ش�و�،���فاد م�ا س�� أن لل��ازل ع� ال��ت�ة 

العقار ما بــ�� م�ت�ــة الــ�ائ� ه�ا ال��ازل ��ق�ق دائ��� آخ��� على ذات رألا ��ا���ل�م  -

، ف�� ن�ائ�ه عــ�م جــ�از ال��ــازل عــ� ال��ت�ــة إلا فــي حــ�ود 194ال���ازل إلى م�ت�ة ال�ائ� ال���ازل له

، فــإذا �ــان ال�ــ� ال��قــ�م مــائ�ي 195ح� ال���ــازل ���ــ�ن ال��ــازل فــي حــ�ود دیــ� الــ�ائ� ال���ــازل فقــ�

���ــ� ال��ت�ــة ال��ق�مـــة إلا ��ــائ�ي ألـــف فإنـــه لا �دج،ألــف دی�ــار وحـــ� ال��ــأخ� ثــلاث م�ـــة ألــف 

ح�ا�ة ل��ل�ة ال�ائ��� ذو� ال��ت�ة ال���س�ة.وذل�،دی�ار

��� أن ال��اح لل�ائ��� ذو� ال��ت�ة ال�س�ى، ال���� ����ع ال�فع ال�ي ��� ال���� بها في -

ل�� ال�ائ� الأول.ال���ئم�اجهة ال�ائ� ال���ازل له في ��لان ال���ف 

مــ� 904ال�أش�� �ه في هام� الق�� الأصلي ح�ى ���ن ناف�ا في ح� الغ�� ��قــا لــ�� ال�ــادة -

ال���� ت�اه الغ�ــ� …ولا ال���ــ� �ــ�ل� عــ� م�ت�ــة الق�ــ� حلا ����ائ�� �ق�لها: "القان�ن ال��ني ال

ب�ل� فــي هــام� الق�ــ� الأصــلي"، و�ع��ــ� الــ�ائ� م�ع�ــفا ح�ل ال�أش��ل��ل�ة ال�ائ� آخ� إلا إذا 

حقــه ��ــ�ل عــ�ة عقــارات فاخ�ــار ال��ف�ــ� علــى ن���ــة أنفــي اســ�ع�ال حقــه إذا أصــاب الغ�ــ� ضــ�ر 

.196فأل�� به�ا الأخ�� ض�را لأنه ���ن م�أخ�ا في ال��ت�ةالآخ�،�ار دائ� على أح�ه�ا ���ة إی

.272.، صساب�م�جع ، سل��ان م�ق�192

.516، ص.ساب�م�جع ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�، 193

.74.صح��ون م���، ع���� سع��ة، م�جع ساب�، 194

.242.، صساب�م�جع  ت�اغ�، ع�� ال���س���195

.143.، صساب�م�جع م��� ص��� ال�ع��، 196
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أن ��ــ�ن ال�ــ�ول ل�ــالح دائــ� آخــ� لــه حــ� ت��ــ�� علــى نفــ� العقــار، وعلــى ذلــ� ف�ــ� غ�ــ� -

أو عــاد�،ال�ــائ� ال��ــازل لــ�ائ� آخــ� ���لــ� حــ� ت��ــ�� علــى عقــار م��لــف لل�ــ�ی�، أو لــ�ائ� 

.197ل�ائ� غ�� مق�� ل�قه

.198ق��ل ال���ازل له ��ل ال�ف�ع، ���ا إرتفع �ه، ما �ان �ق�ل ض� ال���ازل-

تــ�اف� ال�ــ�و� ال�ــاب� ذ��هــا، فــإن ال��ــازل عــ� ومــ� بــ�� آثــار ال��ــازل عــ� ال��ت�ــة ع�ــ�

م�ت�ـــة الق�ـــ� ��ـــ�ن صـــ���ا م���ـــا لآثـــاره، و��ـــل ت�عـــا لـــ�ل� ال���ـــازل لـــه م�ـــل ال���ـــازل أ� الـــ�ائ� 

ال��ق�م في ال��ت�ة ال���ــازل ع�هــا، ل�ــ� ال�ــ�ی� الإشــارة إل�ــه ه�ــا أن أثــ� ال��ــازل ی��قــف علــى ح�ــ� 

م�ع�فا في إس�ع�ال حقه في ال��ول، لغا�ــة الإضــ�ار �الــ�ائ� ���ن ألان�ة ال�ائ� ال���ازل، ������  

جــاز لهــ�ا ال���ســ�،ال���س�، فل� إح�ال ال�ائ� الأول م��ا��ا مع ال�ائ� ال�الــ�، للإضــ�ار �الــ�ائ� 

.199الأخ�� ال�ع� في ت�ازل ال�ائ� ال��ق�م

Droit)ثان�ا: ح� ال���ع   de suite)

ال��ف�ــ� علــى عقــار ال��هــ�ن إجــ�اءات ال�ــ�ته� فــي إت�ــاذ �ق�� ��� ت��ع العقــار ��ــ� الــ�ائ� 

��ــ��� أن ی�قــى العقــار فــي مل��ــة ع�ــ� حلــ�ل الأجــل ت�ــ� أ� یــ� إن�قلــ� إل�ــه مل��ــة العقــار، فــلا

بــل ���ــ� لل�ــ�ی� أن ی��ــ�ف فــي العقــار م�ــل حــ� ، ال�ــ�ی� ح�ــى یــ���� الــ�ائ� مــ� ال��ف�ــ� عل�ــه

ــ�ائ�، ســ�اء تــ� ب�عــه أو ال���ــ�� ف��قــل مل���ــه إلــى شــ�� آخــ� دون أن یــ�ث� هــ�ا فــي حــ� ال

.إن�قل� مل���ه للغ�� ب�ون مقابل، ولا ���� لل�ائ� أن ��ارس ه�ا ال�� إلا ��ل�ل أجل ال�ی�

��ا ��� ت���ل ق�� ال����� ق�ل أ� ت��ف ناقل لل�ل��ة إلــى الغ�ــ�، فــال���ع حــ� ل�ــل 

، في أ� ی� ف�� على عقار�ج�اءات ال�دائ� م�ته� ق�� حقه مه�ا �ان� م�ت��ه ���� له إت�اذ إ

.230.، صساب�م�جع ي ب�اسي، ش�ق197

.518.، ص�سابم�جع ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�، 198

.72.، صساب�م�جع ش�قي ب�اسي،199
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���� ت��ع العقار م� ��ف �ل دائ� ح�ى ول� �ان� م�ت��ه م�ــأخ�ة وغ�ــ� م��ــ�ة و ���200ن 

أنه ســ���في ث�ــ� العقــار لاســ��فاء دی�ــه، ف�ــ� ال���ــع �عــ� وســ�لة قان�ن�ــة مقــ�رة ل�ــل دائــ� ��لــ� حــ� 

ال�����، مق�� حقه �غ� ال��� ع� م�ت��ه.

��ــا ،932إلــى 911وق� ن�� ال���ع ال��ائ�� أح�ام ال���ع فــي القــان�ن ال�ــ�ني، فــي ال�ــادة 

ت�ــ�ر الإشــارة إلــى أن هــ�ا ال�ــ� لا ��ــ�ع�ل ضــ� ال�ــ�ی��� ال���ــ���، لأن ج��ــع أمــ�اله� ت�ــ�ن 

ضام�ة لل�فاء �ال�ی�، إضافة إلى أنه ��ف�ه� رفع دع�� ش���ة، و�ن�ا ���ع�ل ضــ� الغ�ــ� ��ع�ــى 

ئ�.ال�ا

��ــارس حــ� ال���ــع  ضــ� حــائ� العقــار، وال�ق�ــ�د �ال�ــائ� لــ�� مــ� لــه ال��ــازة القان�ن�ــة أو 

س�اء الع�ض�ة  و�ن�ا �ع��� حائ�ا �ل م� إن�قل� إل�ه مل��ة العقار ال��ه�ن �أ� س�� م� الأس�اب

م��ولا  �ال��ع أو اله��ة أو�ل م� ان�قل إل�ه ح� ع��ي أخ� قابل لل�ه� دون أن ���ن ه�ا ال��� 

، مــ� فق�تهــا ال�ان�ــة مــ� ق.م.ج 911عل�ــه ال�ــادة �مــا ن� ــش��ــ�ا عــ� الــ�ی� ال��ــ��ن، هــ�ا 

�ق�لها:" و �ع��� حائ�ا للعقار ال��ه�ن �ل م� إن�قل� إل�ه �أ� س�� م� الأس�اب مل��ة ه�ا العقار 

أو حــ� ع��ـــي آخـــ� قابـــل للـــ�ه� دون أن ��ـــ�ن م�ـــ�ولا م�ـــ�ول�ة ش��ـــ�ة عـــ� الـــ�ی� ال��ـــ��ن "

ف��ــ� نـــ� هــ�ه ال�ـــادة لا �ع��ـــ� حــائ�ا �ـــل مـــ� لــ� ����ـــ� ســـ�� حــ� ش��ـــي �ال��ـــ�أج�، أو 

ال����� �عق� غ�� م��ل، وم� ل� ���� أ� ح� ��اضع ال�� ال�� ل� ی��ل� العقــار �عــ�، و�ع��ــ� 

حائ�ا أ��ا �ل م� ال�راث، وال�صي له وال���ع، وم� ت�ل� العقار �ال�قادم أما ���ا ��� ال��و� 

�� أن ت��ف� في ال�ائ� ف��ع�ضها على ال��� ال�الي:ال�ي �

حــ� ال���ــع م�هــ�ن ب��ــ�ت ج�لــة مــ� ال�ــ�و� فــي شــ�� مــ� ی�اشــ�ه، شــ�و� حــ� ال���ــع: -1

وه� ال�ائ� صاح� ح� ال�����، وفي ش�� م� ی�اش� ض�ه وه� ال�ائ�.

في:وت���ل هاته ال��و� ال��و� ال�اج� ت�ف�ها في ال�ائ� صاح� ح� ال�����: -أ-2

م� ق.م.ج، لا ی���ى لل�ائ� صــاح� حــ� ال��ــ�� 911ح�� ن� ال�ادة حل�ل أجل ال�ی�:  

فــلا 201ال��ف�� على العقار ال��قل ��� ال�����، في ی� ال�ائ� إلا إذا حل أجل ال�ی� ال��ــ��ن 

.243.، صساب�م�جع  ت�اغ�، ع�� ال��� س��� 200
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���ــع للعقــار، لل��ف�ــ� عل�ــه فــي یــ� ال�ــائ�، إلا إذا حــل أجلــه، وهــ�ا ال�ــ�� �عــ� �����ع م�اش�ة حــ� ال

مــ� ال�ــ�و� العامــة لل��ف�ــ�، ســ�اء تعلــ� الأمــ� بــ�ائ� عــاد�، أو دائــ� م��ــاز، وســ�اء تــ� ال��ف�ــ� فــي 

غ�ــ� أنــه إذا مــ�ح الــ�ائ� أجــلا لل�ــ�ی� إســ�فاد م�ــه ال�ــائ�، ســ�اء �ــان 202م�اجهــة ال�ــ�ی� أو ال�ــائ�

.203ه�ا ال���ی� ب�اء على إتفاق أو ���ج� ح�� ق�ائي

و�ذا �ــان الأصــل أن الــ�ی� ��ــل ��لــ�ل أجلــه، إلا أنــه ���ــ� أن ��ــل لأســ�اب أخــ��، ذ��تهــا 

��ــ�ة، إلــى جانــ� عــ�م مــ� ق.م.ج، وهــي: إفــلاس ال�ــ�ی�، و�ضــعافه لل�أم��ــات ل�رجــة �211ال�ــادة

.204تق���ه ما وع� ب�ق���ه م� تأم��ات

: ل�ــي ��ــ�ن للــ�ائ� صــاح� حــ� ال���ــ�� ال�ــ� فــي ت��ــع نفاذ ح� ال�ائ� فــي م�اجهــة ال�ــائ�

205العقــار ال��قــل ��ــ� ال���ــ�� فــي م�اجهــة ال�ــائ� ��ــ� أن ��ــ�ن حقــه نافــ�ا علــى هــ�ا العقــار

ذل� ��206ا ق�ل إك��اب ه�ا الأخ�� حقه على ذات العقاروهي ال�الة ال�ي لا ت��اف� إلا إذا �ان مق

أن ح� ال���ع ما هــ� فــي ح��قــة الأمــ� ســ�� تــ�اح� حــ� ع��ــي ت�عــي، وال����ــل فــي الــ�ائ� صــاح� 

ح� ع��ي أصلي، والــ�� ���ل�ــه ال���ــ�ف إل�ــه، و�لاه�ــا لا ��ــ�ن حقــه نافــ�ا ال����� معح�  

في م�اجهة الغ��، إلا إذا تــ� شــه�ه  ومــ� ثــ� ��ــ�ن تــار�خ ال�ــه� هــ� ال�اســ� لل�ــ�اح� ب��ه�ــا، ولــ�� 

، و�ال�الي إذا ق�ــ� صــاح� ال���ــ�� حقــه ق�ــل أن �قــ�م ال�ــائ� ��ــه� ســ�� 207تار�خ الإن�اء لل��

و��ــ�ز للــ�ائ� صــاح� ال����ف إل�ه ����� مل��ة العقــار مــ�قلا ��ــ� ال���ــ��مل��ة العقار، ف

ح� ال�����، ت��ع العقار في ی� ال�ائ�، ��ا أن حقه �ع� ناف�ا في م�اجهة ال����ف إل�ه.

.384، ص. ساب�م�جع أب� ال�ع�د،  م���رم�ان201

.488، ص.ساب�م�جع ه�ام م��� م���د زه�ان، 202

.110، ص.ساب�م�جع  م��� وح�� ال�ی� س�ار،  203

.306، ص.ساب�م�جع م��� ح��� م���ر، 204

.130،ص.ساب�م�جع زا��ة سي ی�سف، 205

.358،ص.ساب�م�جع علي هاد� الع����، 206

.145، ص. ساب�م�جع ، م��� ص��� ال�ع��207
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وت�ــ�ر الإشــارة، إلــى أنــه ی�عــ�� أن ��ــ�ن حــ� ال���ــ�� قــ� تــ� ت��یــ� ق�ــ�ه ق�ــل إك��ــاب ال�ــائ� 

غ�� حقه على العقار في الف��ة ما ب�� سق�� الق�� لع�م ت��ی�ه و��� إعادة إذا إك��� الل�قه ����

.208الق��، فإن ح� ال����� لا ی�ف� في م�اجه�ه

ــائ�: -ب ــي ال�ـ ــا فـ ــ� ت�ف�هـ ــ�و� ال�اجـ ــع فـــي ال�ـ ــ� ال���ـ ــارس حـ ــ� ال�ـــ�� الـــ�� ��ـ ــائ� هـ ال�ـ

ال���ــع، بــل ��ــ� أن م�اجه�ه،ول�� �ل م� حــاز العقــار ح�ــازة قان�ن�ــة أو ع�ضــ�ة �ع��ــ� حــائ�ا فــي

، وهي :209ت��ف� ��ه م���عة م� ال���

ــار: - ــة العقـ ــائ� ل�ل��ـ ــاب ال�ـ ــ�� إك��ـ ــا لـ ــائ�، ��قـ ــة ال�ـ ــي م�اجهـ ــارس إلا فـ ــع لا ��ـ ــ� ال���ـ حـ

مــــ� ق.م.ج، وعل�ــــه �ع��ــــ� حــــائ�ا �ــــل مــــ� ان�قلــــ� إل�ــــه مل��ــــة العقــــار م�ــــل حــــ� 911/2ال�ــــادة

� حــ� ل��ة العقار ال��ه�ن �لــه أو �ع�ــه، أو أال����� �ل�ا أو ج�ئ�ا، أ� أن ���ن ق� ��� م

و����� في ه�ا ال�� ج�از ب�عه �ال��اد العل�ي، و����� أن ���ن ع��ي أصلي أخ� ��� الان�فاع

، فإن �ان غ�� حائ� فلا ت�ــ�ق عل�ــه صــفة ال�ــائ�، ��ــ� 210إك��� ال�ل��ة ��قابل أو دون مقابل

، و�ســ��ادا علــى ذلــ� لا �عــ� م�ــ�أج� العقــار211إك��� ح� إرتفاق أو ح� إســ�ع�ال أو حــ� ال�ــ��

أو م��د واضع ال�� عل�ه� مــادام لــ� ����ــ� �عــ� مل���ــه �ال�قــادم، و�ن�ــا ی�اشــ� الــ�ائ� صــاح� حــ� 

ال����� ال��ف�� في م�اجهة ال�ال� م�اش�ة.

��ــ� أن یــ�� ق�ــ� ســ�� ال�ــائ� إذا تلقــى مل��ــة، �عقــ� ال��ــع أو الان�فــاع �ع�ــل ال�ــائ�:ق�ــ� ســ��-

قان�ني ف�� ال�ع�وف أن ال�ق�ق الع���ة الأصل�ة لا ���� أن ت��أ أو ت��قل، ســ�اء بــ�� ال��عاقــ�ی� 

أو �ال��ـــ�ة إلـــى الغ�ـــ� إلا إذا ســـ�ل ال��ـــ�ف الـــ�� �ق�ـــ� م�ـــه إن�ـــاؤها أو نقلهـــا، فـــإذا لـــ� ��ـــ�له 

ل�ائ� م�اش�ة الإج�اءات ض�ه.�����ع ا

��ــ��ل� مــ� هــ�ا ال�ــ�� الــ�ارد فــي ال����ــه نــ�ع ال�ل��ــة:  وق�ل ت�ــ��لمل��ة العقار �ع� الق��  -

م� ق.م.ج، وال�ي ت�عل ق�� ح� ال����� ش��ا لل�فاذ في م�اجهة الغ�ــ�، و�ال�ــالي904ال�ادة  

.381، ص. ساب�م�جع ، ��� م���د زه�انه�ام م208

détenteur-Tiersال����ة الف�ن��ة لل�ائ� إص�لح عل�ها �ال��� ال�ال� أ� 209

.312،ص.ساب�م�جع ، ش�قي ب�اسي210

.325، ص.ساب�م�جع ح�ام ال�ی� ��ال الأه�اني، 211



أح�ام حق التخصيص وطرق إنقضائھ �� ال�شر�عات ا��ديثةالفصل الثا�ي 

81

�ــى ی�فــ� فــي م�اجه�ــه، فــإذا ��� على ال�ائ� صاح� ح� ال����� أن �ق�ــ� حقــه ق�ــل ال�ــائ�، ح

إش��� الغ�� العقار ق�ل ال�ائ� فه�ا الأخ�� لا ����ه ت��ع العقار في یــ� ال�ــائ�، أمــا إذا قــام ال�ــائ� 

ب�ق��� حقه �ع� ت���ه ن�ع ال�ل��ة فلا ی�ف� ق�� ال�ائ�، و�����ع ال�ائ� ال��ف�� على العقار.

ال��ــ�ع ال��ائــ�� فــي الفقــ�ة الأخ�ــ�ة مــ� اشــ���ألا ��ــ�ن ال�ــائ� م�ــ�ولا ش��ــ�ا عــ� الــ�ی�:-

ــ�ی� 911ال�ـــادة  ــ�م م�ـــ�ول�ة ال�ـــ�� ال�ـــائ� م�ـــ�ول�ة ش��ـــ�ة عـــ� الـ مـــ� ق.م.ج  صـــ�احة عـ

ال��ــ��ن، أ� ��ــ� أن ��ــ�ن ال�ــائ� غ�ــ� م�ــ�ول عــ� الــ�ی� م�ــ�ول�ة ش��ــ�ة، لأنــه إذا �ـــان 

ا لا ��ــ� أن ��ــ�ن مــ�ی�ا ك�ل�  ت��ن ج��ع أم�اله ضام�ة لل�فاء �ال�ی� حاضــ�ه�ا وم�ــ�ق�له�ا، لــ�

م��ام�ا، أو �ف�لا �ال�ی�، و�لا �ان لل�ائ� أن ی�ف� في م�اجه�ه م�اش�ة �إع��اره ال���ول، �ــ�ل� لا 

�ع��� ال�ف�ل الع��ي حائ�ا للعقار، لأنه م� ناح�ــة لــ� ت��قــل إل�ــه ال�ل��ــة، ومــ� ناح�ــة أخــ�� م�ــ�ول 

م��ول�ة ش���ة في م�اجهة ال�ائ�.

لــ�ارث ال�ــ�ی�، فإع�ــالا ل��ــ�أ لا ت��ــة إلا �عــ� ســ�اد الــ�ی�ن، وال�ــي ت��اهــا ال��ــ�ع أمــا �ال��ــ�ة

، أمــا القــان�ن 212إن�قــال أ� جــ�ء مــ� ال���ــة إلــى الــ�ارث، إلا �عــ� ســ�اد ج��ــع الــ�ی�ن ال��ائ�� ���ــع

الف�ن�ي فإع��� ال�ارث مل�ما ش���ا �ال�ی�.

ق� ت��اف� ج��ع ال�ــ�و� ال�ــا�قة :ال���ع ال�ائ� لل�� م� شأنه إسقا� ح� ألا ���ن إك��اب-

وعلــى الــ�غ� مــ� ذلــ�، لا ��ــ�ز إســ�ع�ال حــ� ال���ــع ضــ�ه�، وال�ــ�� فــي ذلــ� �عــ�د، إمــا ل���عــة 

الأم�ال ال�ي إن�قل� إل�ه� مل���ها، و�ما إلى ���عة ال��� ال�� إن�قل� �ه ال�ل��ة.

ل���عــة الأمــ�ال، هــ� خــاص �العقــارات �ال���ــ��، و�ــالأم�ال ال�ــي ��ــل ال��ــ�ف ��ال��ــ�ة

ف�ها �إع��اراها م�ق�لات �ال�ــآل، فــإذا تــ� ال��ــ�ف ف�هــا م�ــ�قلة عــ� العقــار، وســل�� إلــى ال���ــ�ف 

إل�ه تع��� م�ق�لات، و�����ع ال����ف إل�ه ال���� �قاع�ة ال��ازة في ال��ق�ل س�� ال�ل��ة.

مل��ـــة العقـــار ال��هـــ� مـــ� �ـــل حــ�، م�ـــا �ع�ـــي أنـــه لا وجـــ�د لل�ـــائ�، لأن حـــ� وقــ� ت��قـــل 

ال����� قــ� زال، م�ــل نــ�ع ال�ل��ــة لل��فعــة العامــة، فــلا ��ــ�ز للــ�ائ� ت��ــع العقــار فــي یــ� ال�ــل�ة 

العامة ال�ازعــة لل�ل��ــة، فــال�� هــ�ا ی��ــ� علــى ال�عــ���، و�ــ�ل� �ال��ــ�ة ل��ــع العقــار ب�عــا ج���ــا 

.148، صساب�م�جع م��� ص��� ال�ع��،212
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رســى الــ��الــ�ائ� علــى الــ��� �قــع حــ�� ال�ــ�اد ی��تــ� عل�ــه ت�ه�ــ� العقــار، و�ــ�ل� فإن ت���ل ح�

.213عل�ه ال��اد

��ا ت��ر الإشارة، أنه إذا تــ�ف�ت ال�ــ�و� ال�ــا�قة الــ��� فــي أ� شــ�� إن�قلــ� إل�ــه مل��ــة 

ل حــ� الاســ�ع�االعقار و�ع��� حائ�ا و����ع �ال�ــل�ات الــ�لاث ال�ــي ���لهــا لــه حــ� ال�ل��ــة، وهــي: 

على أن ی�ق�ــ� فــي م�اشــ�ته لهــا ��ــ� ال���ــ�� الــ�� ی�قلــه علــى وح� الاس�غلال وح� ال���ف، 

ذات ال��ــ� الــ�� ق�ــ� ال�ــ�ی� مــ� ق�ــل، فلــه مــ�لا ال�ــ� فــي ب�ــع العقــار، ف���قــل مل��ــة العقــار م��لــة 

، وفــي ال�قابــل ��ــ� أن لا تــ�د� ت�ــ�فاته إلــى الإنقــاص مــ� ال�ــ�ان ��ــ�لٍ ��214ــ� ال���ــ��

���ــ� للــ�ائ� إت�ــاذ الإجــ�اءات ال�ف�لــة �ال��اف�ــة علــى ال�ــ�ان، وهــ�ا فــي م�اجهــة ال�ــائ� ك��ــ�، 

، وهــ� مــا 215وفي نف� ال��ود ال�ي �ان ف�ها ال��ی� ��ا ��أل ال�ائ� عــ� �ــل تلــف ��ــ�� العقــار

م� القان�ن ال��ني.932أق�ه ال���ع ال��ائ�� في ن� ال�ادة 

إج�اءات م�اش�ة ح� ال���ع-2

اجع سل�ات ال�ائ� ع�� حل�ل أجل ال�ی� و�ال���یــ� مــ� تــار�خ ت�ــ��ل ال����ــه ب�ــ�ع ال�ل��ــة  ت�� 

مــ� ق.م.ج الفقــ�ة الأولــى ال�ــي جــاء ف�هــا:" ��ــ�ز للــ�ائ� ال�ــ�ته� ع�ــ� حلــ�ل ��911ــال�ج�ع لل�ــادة 

ل�ــائ� أن أجل ال�ی� أن �ق�م ب��ع مل��ة العقار ال��ه�ن فــي یــ� ال�ــائ� لهــ�ا العقــار، إلا إذا إخ�ــار ا

م�ــه ال�ــي �923ق�ي ال�ی�ن ال�ق��ة أو ��ه� العقار م� ال�ه� أو ی��لى ع�ه، إضافة إلى ال�ــادة 

تــ�� علــى أنــه:" إذا لــ� ���ــ� ال�ــائ� أن �ق�ــي الــ�ی�ن ال�ق�ــ�ة أو ��هــ� العقــار مــ� الــ�ه� أو أن 

فقــا لأح�ــام قــان�ن ی��لى ع� العقار  فلا ���ز للــ�ائ� ال�ــ�ته� أن ی��ــ� فــي م�اجه�ــه نــ�ع ال�ل��ــة و 

الإجـــ�اءات ال��ن�ـــة إلا �عـــ� إنـــ�اره بـــ�فع الـــ�ی� ال��ـــ��� أو ت�ل�ـــه عـــ� العقـــار و��ـــ�ن الإنـــ�ار �عـــ� 

ال����ه على ال��ی� ب��ع ال�ل��ة، أو مع ه�ا ال����ه في وق� واح�". 

ال�الي:نلاح� في ه�ا ال�� أنه ���ز لل�ائ� م�اش�ة إج�اءات ال���ع على ال��� 

.525-523.ص-ص،ساب�م�جع ، ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر� 213

.273، ص. ساب�م�جع ه�ام م��� م���د زه�ان، 214

.151، ص.ساب�م�جع م��� ص��� ال�ع��، 215
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: ح�ــ� ی�ــ�أ الــ�ائ� صــاح� حــ� ال���ــ�� �ال����ــه علــى ال�ــ�ی� ال����ــه علــى ال�ــ�ی� �ال�فــاء-أ

�commandementال�فــاء ( de payer(ب�ــ�ع هو ال���� ــأ��ــ�ى �ــ�ل� �ال����ــه العقــار�، ا، أوم ــ

ــة  commandement(ال�ل��ــ immobilier ــ� ــ�� ت�ف�ــــ��، وحــ ــ�� عــــ� ���ــــ� ت���ــــ� ســ )، و�ــ

ال����� �ع��� س��ا ت�ف�ــ��ا، الغــ�ض م�ــه ت���ــه ال�ــ�ی� �ال�فــاء �الــ�ی�، فعلــى الــ�غ� أن إجــ�اءات 

ال���ــع تـــ�� علـــى ال�ـــائ�، إلا أنـــه ��ـــ� أولا ال����ـــه علـــى ال�ـــ�ی�، �إع��ـــاره ال��ـــ�ول الأصـــلي علـــى 

ال�ی�.

��� أن ی�جــه الــ�ائ� صــاح� حــ� ال���ــ�� إنــ�ارا لل�ــائ� :إن�ار ال�ائ� �ال�فع أو ال��ل�ة-ب

على أساس أن إج�اءات ال���ع ت�جــه ضــ�ه، و��ــ�ن ال�ق�ــ�د م�ــه ت��یــ� م�قعــه مــ� ال��ــارات ال�ــي 

.216م��ها إ�اه ال���ع، إما ق�اء ال�ی� أو ت�ه�� العقار، أو ت�ل��ه

�اف�ــة العقار�ــة ال�اقــع والإنــ�ار فــي ال�هال���� ــوعلى ال�ائ� صاح� حــ� ال���ــ��، ت�ــ��ل 

في دائ�ة إخ��اصها م�ان ت�اج� العقار ال��قل ��� ال�����.

: إذا ل� ���د ال�ائ� م�قفه، �ع� ال����ه عل�ه، ف�ع�ى ذلــ� أنــه إت�اذ إج�اءات ال��ع ض� ال�ائ�-ج

ا ، وال�ــي ف�ــله217إت�ــ� م�قفــا ســل��ا، وال�ــالي مــ� حــ� الــ�ائ� الإســ���ار فــي إجــ�اءات ال��ف�ــ� عل�ــه

ال��ـــ�ع ال��ائـــ�� فـــي قـــان�ن الإجـــ�اءات ال��ن�ـــة والإدار�ـــة، فـــي الق�ـــ� ال�ـــاني ت�ـــ� ع�ـــ�ان ال��ـــ� 

العقار�، في ال�اب ال�ادس ت�� ع��ان ال���ز ال��ف���ة.

ال���ــ� �الــ�ف�ع ه� إن أول ما یل�أ إل�ه ال�ائ�ال�ف�ع ال����حة لل�ائ� لل���� ت�ف�� ض�ه: -3

���لان الق��، أو سق��ه �ع�م ت��ی�ه في ال��عاد أو ش��ه، أو �أس���ة س��ه على ال�ق�رة ل�ال�ه  

فــلا یــ��ح بــ�ل� و��ــ�م الــ�ائ� مــ� حقــه فــي ال���ــع، و�ذا أث�ــ�  الــ�ی� ���ــ� قــ� 218ق�ــ� ال���ــ��

ص�ر على ال��ی� ق�ل ت�ف�� س�� ال�ائ�، ف���� على ال�ائ� ج��ع الأح�ام ال�ي لها ح��ة ال�يء 

، و لا ���ــ� أن ی���ــ� إلا �إنق�ــاء الــ�ی� أو ال�قــادم أو ال�قاصــة، أمــا إذا ث�ــ� الــ�ی� ال�ق�ي ��ه

.254، ص. ساب�م�جع  س��� ع�� ال��� ت�اغ�، 216

.131،ص.ساب�م�جع ن��ل إب�ا��� سع�، 217

.322.، صساب�م�جع ح�ام ال�ی� �امل الأه�اني،  218
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���� ص�ر على ال��ی� �ع� ق�� ســ�� ال�ــائ�، لــ� ��ــ� ال��ــ� ح�ــة عل�ــه مــا لــ� ��ــ��ك فــي الــ�ع�� 

ال�ي قام ب�فعها ال�ائ� في  م�اجهة ال��ی�، وم�ه جاز له أن ی���� ����ع ال�ف�ع ال�ــي �ــان ���ــ� 

مـــ� ق.م.ج، وال�ـــي تـــ�� علـــى أنـــه:" 924، و هـــ�ا الـــ�� أك�تـــه ال�ـــادة �219ـــ�ی� أن ی���ـــ� بهـــالل

��ــ�ز لل�ــائ� الــ�� ســ�ل ســ�� مل���ــه و لــ�  ��ــ� ��فــا فــي الــ�ع�� ال�ــي ح�ــ� ف�هــا علــى ال�ــ�ی� 

�ال�ی� لاحقا ت���ل س�� ال�ائ�، و���ز له ��ل� في ج��ع الأح�ال أن ی���� �ال�ف�ع ال�ي لای�ال 

� �ع� ال��� �ال�ی� ح� ال���� بها".لل��ی

ال��ارات ال����حة لل�ائ�:-4

إذا ل� ��� لل�ائ� ما ی�فع �ه ح� ال�ائ� ال��ته� في ت��ع العقار، أو أخف� في ال�ف�ع ال����� بها 

أ� إذا ل� ی���� ال�ائ� م� ع�قلة رجــ�ع الــ�ائ� عل�ــه ��ق��ــى حقــه فــي ال���ــع، فعل�ــه إلا أن ��ــ�د 

ــ�ع ــه ال��ــ ــا لــ ــي م��هــ ــارت ال�ــ ــا لل��ــ ــه وفقــ ــل��ه، ،220م�قفــ ــ�ع ل��ــ ــ� ال��ــ ــاة مــ ــ� م�اعــ ــي وذلــ وهــ

هي:وه�ه ال��ارات ق.م.ج،م� 911221ال����ص عل�ها في ال�ادة 

و�ق�ــ� �ــه أن یــ�في ال�ــائ� للــ�ائ��� حقــ�قه� ق�ــل ال�ــ�ی� :)paiementق�ــاء الــ�ی�ن(-أ

وق� �ق�ي ال�ائ� ال�ی� �إرادته ح�� ��� م�ل��ه في هــ�ا ال�فــاء، و�ســ���اء قــ� ���ــ� ال�ــائ� علــى 

ق�اء ال�ی�ن، ��ا أنه ق� �ق��ها �لها أو ج�ء م�ها.

مــ� 914لــى إ912وال�ع�وف أن ال���ع ال��ائ�� ن�� أح�ام ق�اء ال�ی�ن فــي ال�ــ�اد مــ� 

ق.م.ج، فق� یل�أ ال�ائ� إلى وفاء ال�ی� م�ــى �ــان أقــل مــ� ث�ــ� العقــار، أو ال�ــ�ء ال�ــاقي فــي ذم�ــه 

و�ذا وفي �ه ال�ــائ� حــل م�ــل الــ�ائ� صــاح� حــ� ال���ــ��، و�ذا �ــان ال�ــائ� قــ� اشــ��� العقــار 

.�222ب��� م�او لل�ی� ول� ی�فع ال��� ب�لا م� دفعه لل�ائع ه� ال��ی� ه� ی�فعه لل�ائ

��ــا ��ــ� لل�ــائ� ق�ــاء الــ�ی�ن ال��قلــة علــى العقــار ع�ــ� حلــ�ل أجــل الــ�ی�، أ� ��ــ� علــى 

ال�ائ� أن �في �أصل ال�ی� ومل�قاته، و�ل مــاه� م�ــ��ن ��ــ� ال���ــ��، لأن هــ�ا ال�ــ� غ�ــ� 

.88ساب�،ص.ح��ون م���، ع���� سع��ة، م�جع 219

.282-276.ص-، صساب�م�جع ه�ام م��� م���د زه�ان، 220

الف�ن�ي.م� القان�ن ال��ني 2463ال�ادة م� ق.م.ج911تقابل ال�ادة 221

.527، ص.�اب�م�جعال��ه�ر�، ع�� ال�زاق أح�� 222
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مــــ� ق.م.ج علــــى أنــــه :" ��ــــ�ز للــــ�ائ� ع�ــــ� حلــــ�ل الــــ�ی� 912قابــــل لل���ئــــة  إذ ن�ــــ� ال�ــــادة 

أن �ق��ه ه� ومل�قاته ��ا في ذل� م�ار�� الإج�اءات م� وق� إن�اره، و��قى ال����ن �ال�ه�

حقــه هــ�ا قائ�ــا إلــى رســ� ال�ــ�اد، و لــه فــي هــ�ه ال�الــة أن ی�جــع ��ــل مــا ی���ــه علــى ال�ــ�ی� وعلــى 

ال�ال� ال�اب� للعقار ال��ه�ن، ��ا ���ز له أن ��ل م�ــل الــ�ائ� الــ�� إســ��فى الــ�ی� ���ــا لــه مــ� 

ا �ان ف�ها م�علقا ب�أم��ات ق�مها ش�� آخ� غ�� ال�ی�".حق�ق إلا م

ــام بـــــ�فع ال��ـــــ�وفات ال�افعـــــة وال�ـــــ�ور�ة، فلـــــه ال�ـــــ� فـــــي حـــــ�� العقـــــار ح�ـــــى  أمـــــا إذا قـــ

، وفــي حالــة دفعــه جــ�ء مــ� الــ�ی� ��ــ� للــ�ائ� م�اشــ�ة إجــ�اءات نــ�ع ال�ل��ــة، لأن حــ� ��223ــ��ف�ها

دة ال�ــالفة الــ��� أن ال�فــاء لا ی��ــ� لل�ــائ� ، وقــ� أكــ�ت نفــ� ال�ــا224ال����� غ�� قابــل لل���ئــة

، أمــا ال�فــاء 225إلا ��لــ�ل أجــل الــ�ی�، فــلا ��ــ���ع أن ���ــ� الــ�ائ� علــى اســ��فاء حقــه ق�ــل حل�لــه

الإخ��ار� ف��قى قائ�ا إلى ی�م رس� ال��اد، و���ف�� أ��ا م� ال��اع�� الأجل ال����حة لل��ی�، فــلا 

ال�ائ� �ال�ی� حل م�ل ال�ائ� ���ا له م� حقــ�ق إلا وفىو�ذا  ت��� ض�ه إج�اءات إلا �ع� ان�هائه،

مــا �ــان م�هــا م�علقــا ب�أم��ــات قــ�مها شــ�� آخــ� غ�ــ� ال�ــ�ی�، ف�جــ� أن ��ــ�د الق�ــ� إلــى غا�ــة 

مــ� ق.م.ج 913شــ�� ج��ــع الق�ــ�د الــ�اردة علــى العقــار وقــ� تق��ــ�ه ســ��ه  هــ�ا مــا أك�تــه ال�ــادة

�ف� �ق�ـــ� الـــ�ه� الـــ�� حـــل ��ـــه م�ـــل الـــ�ائ� وأن ��ـــ�ده ع�ـــ� �ق�لهـــا:" لا��ـــ� علـــى ال�ـــائ� أن �� ـــ

إلاق��ـــاء، وذلـــ� إلـــى أن ت�ـــ�� الق�ـــ�د ال�ـــي �انـــ� م�جـــ�دة علـــى العقـــار وقـــ� ت�ـــ��ل ســـ�� هـــ�ا 

ال�ائ�".

ال�عاو� ال�ال�ة:ال��ی� �إح��و�ع� ه�ا ال�فاء ����ه ال�ج�ع على 

�ع علــى ال�ــ�ی� بــ�ع�� الإثــ�اء بــلا ســ�������ع ال�ائ� ال�ج* رج�ع ال�ائ� �ال�ع�� ال����ة: 

، إذا قــام ال�ــائ� �ال�فــاء �الــ�ی� مــ� ق.م.ج141ال�ق�رة في الق�اع� العامة وف� ما ق�� �ه ال�ادة 

له ال�ج�ع ��ا وفاه على ال��ی� ��ق��ى الإث�اء بــلا وث��ال����ن �العقار رغ� أنه ل�� م�ی�ا �ه 

م�ی�ا ��يء ���� إك��ا�ه للعقــار، فــإذا �ــان قــ� اشــ��� س�� لاف�قار ال�ائ� ���� وفائه، ول� ���

.157، ص. ساب�م�جع م��� ص��� ال�ع��، 223

.282، ص. ساب�م�جع ه�ام م��� م���د زه�ان، 224

.162، ص. ساب�م�جع ،ت�اغ�ع�� ال��� س��� 225
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العقار ی��� مع�ل ول� ��ــ� مــ�ی�ا لــه ��ــيء آخــ�، لــه حــ� ال�جــ�ع عل�ــه ��ــل مــا وفــاه، أمــا إذا �قــي 

ذم�ه شيء أقل م�ا أوفاه رجع على ال��ی� �الف�ق.

ع�ـــ� ق�ـــائه للـــ�ی� ال��ـــ��ن لل�ـــائ� حـــ� حلـــ�ل م�ـــل الـــ�ائ� رجـــ�ع ال�ـــائ� بـــ�ع�� ال�لـــ�ل: *

261ال��ته� ال�� إس��في حقه ��ا له م� حق�ق ال�أم��ات ال�ي ق�مها ال�ــ�ی�، ��قــا لــ�� ال�ــادة

ق.م.ج، ال�ــي تــ�� علــى أنــه:" إذا قــام �ال�فــاء شــ�� غ�ــ� ال�ــ�ی� حــل ال�ــ�في م�ــل الــ�ائ� مــ�

ال�� إس��فى حقه في الأح�ال ال�ال�ة:

ع�ه.ا �ان ال��في مل�ما �ال�ی� مع ال��ی�، أو مل�ما ب�فائه إذ

أ� لــ� ��ــ� لل�ــ�فيإذا �ان ال��في دائ�ا، ووفي دائ�ا آخ� مق�ما عل�ه ��ــا لــه مــ� تــأم�� ع��ــي ولــ� 

تأم��. 

حق�قه�.لل�ائ��� خ�� العقار ل��ان وفاءإذا �ان ال��في اش��� عقارا أو دفع ث��ه 

ق�ر لل��في ح� ال�ل�ل"، و��ل� ��ل ال�ائ� م�ــل الــ�ائ� ���ــا لــه مــ� ن� خاص ��ان ه�ال�إذا  

حق�ق ما ع�ا ال�أم��ات ال�ق�مة م� ش�� آخ� غ�� ال�ــ�ی� ذلــ� أنــه وفــي �الــ�ی�، فع��ئــ� ��ــ�ف�� 

.226ال�ائ� م� دع�� ال�ل�ل في مل� ال��ی� لاس��فاء حقه م� ث��ه في ح�ود دی�ه

حــ� ال�جــ�ع علــى مــ� تلقــى م�ــه مل��ــة العقــار أ� ال�الــ� لل�ــائ�  ال�ــ�ان:* رج�ع ال�ائ� ب�ع��  

�227عقــ� ال��ــعلل�ــ�ان،ال�ــاب� بــ�ع�� ال�ــ�ان إذا �ــان قــ� إك��ــ� مل��ــة العقــار ��ــ�� م�جــ� 

ع��ما ق.م.ج:"م�347على أساس وج�ب إس��قاق ال���ع، وهي ال�الة ال�ي ن�� عل�ها ال�ادة

ال���ع �لــه أو �ع�ــه بــ�فع م�لــغ مــ� ال�قــ�د أو �ــأداء شــيء ی���� ال����� ن�ع ال�ل��ة ع� ال�يء 

آخ� فعلى ال�ــائع أن یــ��ل� مــ� ن�ــائج ال�ــ�ان �ــأن یــ�د ال��ــ��� مــا دفعــه مــ� ال�قــ�د أو ���ــة مــا 

أداه م� شيء آخ� م� م�ار�� ال��ام."

أمــا فــي ال�الــة ال�ــي �ــان الأصــل ف�هــا أن ال�فــاء ��ــ�ن اخ��ار�ــا، �ــ���� أن ی�قلــ� إلــى وفــاء ج�ــ�� 

في:وال����لة م��.م.ج،914ال�ادة ال�اردتان فيوه�ا حال���،����� ال�ائ� في 

.285، ص.ساب�م�جع ه�ام م��� م���د زه�ان، 226

.287، ص.ساب�م�جع علي هاد� الع����، 227
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ــة  �228ــان فــي ذمــة ال�ــائ� مــ� ال�قــ�د م�ــ��� الــ�فع حــالا ��ــ�� امــ�لاك العقــارإذاالأولــى: ال�ال

وقــ� تق��ــ� عقــ�ه، وعل�ــه وجــ� أن �عفــى ��ــا فــي ذم�ــه للــ�ائ��� ولا الــ�ی�ن ح�ــى�فــاء ����عو��فــي ل

ال�ائع.ی�فع 

هي �إتفاق ال�ائ��� على إج�ار ال�ائ� على ال�فع إذا �ان في ذمة ال�ائ� م�لــغ أقــل ال�الة ال�ان�ة:

��قة الأداء، ول�� اتفــ� ع� ال�ی�نال�ق��ة أو مغای�ا ل�ق�ق ه�لاء ال�ائ���، أو �ان� ال�ی�ن غ�� م�

هــه ال�الــة ��ــ�ن الــ�فع لهــ�، وفــيال�ائ��ن على إج�اره على ال�فع ما في ذم�ه �ق�ر ما هــ� م�ــ��� 

إل�ــ�م ال�ــائ� فــي تعهــ�ه بــ�فعها فــي الآجــال ال��فــ� عل�هــا ب��ــه و�ــ�� مــ� إن�قلــ� لل�ــ�و� ال�ــي��قــا 

،.229ال�ل��ة م�ه إل�ه 

ر فــي �ــلا ال�ــال��� لا یــ�فع للــ�ائ��� إلا ��قــا لل�ــ�و� وت�ــ�ر الإشــارة، إلــى أن ال�ــائ� للعقــا

وفي ال��اع�� ال�ي ه� إرت�اها، و�ذا دفعها على وجه لا ���� ش��ا فق� ت�لى م� ث�ار العقار م� 

.230ف��فعه لل�ائعم� ال���م� ال�فع له� ما �قيجهة وم� جهة أخ�� حل م�ل ال�ائ���، إلا 

ع ال��ائــ��، ول��هــا ت�ــ��ل� مــ� الق�اعــ� العامــة، ف���قــ� إذا وه�اك حالة ل� یــ�� عل�هــا ال��ــ� -

ــال�ي حـــ� ال���ـــ�� علـــى  ــ�ائ��� مـ ــاء دیـــ�ن الـ ــائ� أن �قـــ�م ب�فـ ــاب� علـــى ال�ـ إشـــ��� ال�الـــ� ال�ـ

العقــار، فــي هــ�ه ال�الــة ��ــ�ف�� الــ�ائ��ن مــ� هــ�ا الإشــ��ا�، ولهــ� حــ� م�ال�ــة ال�ــائ� �ال�فــاء لهــ�، 

.231في أم�الهو���ح ه�ا الأخ�� مل��ما ش���ا 

قــ� �قــع أن ی�جــ� أك�ــ� مــ� حــائ� للعقــار، وهــ�ا فــي حالــة ت�ــ�ف * رج�ع ال�ائ� علــى حــائ� آخــ�: 

ال��ی� في العقار أو العقارات ال�أخ�ذة عل�ها ح� ال����� في دی� واح� إلــى أك�ــ� مــ� شــ�� 

فــإن �ــل جــ�ء مــ� العقــار أو العقــارات ��ــ�ن ضــام�ا لل�فــاء ��ــل الــ�ی�، فــإذا قــام حــائ� واحــ� �ال�فــاء 

ی�فــ� علــى أ� جــ�ء مــ� العقــارات وفــي م�اجهــة أ� مــ� ال�ــائ��� أنو����ــه�ال�ی� حل م�ل الــ�ائ� 

ح�ة ه�ا ال�ائ�.ال�ج�ع �ق�ر���� أن ���ن ه�ا الآخ���،

.163.، صساب�م�جع م��� ص��� ال�ع��، 228

..328.، صساب�م�جع م��� ح��� م���ر، 229

.537.، صساب�م�جع ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�، 230

.268، صساب�م�جع  ت�اغ�، ع�� ال���س���231
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la)ت�ه�� العقار(-ب purge: ق�� �ال��ه�� ه�ا ت���� وت�ل�� العقــار مــ� ال�قــ�ق الع���ــة�

���ة ال�����ة للعقار، وه� ما ال��قل بها، وذل� �أن �ع�ض ال�ائ� على ال�ائ��� دفع م�لغ ��او� ال

مــ� ق.م.ج، �ق�لهــا :" ��ــ�ز لل�ــائ� إذا ســ�ل ســ�� مل���ــه أن ��هــ� 915/1ن�ــ� عل�ــه ال�ــادة 

العقــار مــ� �ــل رهــ� تــ� ق�ــ�ه ق�ــل ت�ــ��ل هــ�ا ال�ــ��"، وال��ه�ــ� خ�ــار مقــ�ر لل�ــائ� دون غ�ــ�ه مــ� 

�تهــا الأولــى، و��ــ�ز مــ� ق.م.ج ، فــي فق915أصــ�اب ال��ــل�ة، وهــ� مــا أق�تــه صــ�احة ال�ــادة 

لل�ــائ� إت�ــاذ إجــ�اءات ال��ه�ــ� مــ� ال�قــ� الــ�� ��ــ�ح ��ــه مال�ــا، أ� ���ــ�د أن �قــ�م ��ــه� ســ�� 

ــة لإك��ــــاب مل��ــــة العقــــار  ــ� إك��ــــال ال�ــــ�ة ال�م��ــــة اللازمــ ــه إذا �ــــان واجــــ� ال�ــــه�، أو �عــ مل���ــ

ة إیــ�اع قائ�ــة شــ�و� ، دون أن ی���� حل�ل أجل الــ�ی�، و��ــل هــ�ا ال�ــ� قائ�ــا إلــى غا� ــ�232ال�قادم

م� ق.م.ج �ق�لها :" ولل�ائ� أن ��ــ�ع�ل 915ال��ع ، وه� ما ن�� عل�ه الفق�ة ال�ان�ة م� ال�ادة 

و��قــى ، ه�ا ال�� ح�ــى ق�ــل أن ی�جــه الــ�ائ��ن ال��ته�ــ�ن ال����ــه إلــى الــ�ائ� أو الإنــ�ار إلــى ال�ــائ�

مــا إت�ــه إل�ــه ال��ــ�ع ال��ــ��  فــي هــ�ا ال�ــ� قائ�ــا إلــى یــ�م إیــ�اع قائ�ــة شــ�و� ال��ــع"، وهــ� نفــ�

وال��ه�ـــ� ��قـــ� م�ـــل�ة لل���ـــ�م عل�ـــه �ال���ـــ��، فهـــ� فـــي القـــان�ن ال�ـــ�ني،1064/2ال�ـــادة

ــى ت���قـــــه مـــــ� ال�اح�ـــــة  ــ� ی��غـــــي ال�ـــــ�ص علـــ ــاره وت�اولـــــه، وهـــــ� م�لـــ ــهل لـــــه ال�عامـــــل �عقـــ ��ـــ

.233الإق��اد�ة

و��ــ�ز ال��ه�ــ� لل�ــائ� الــ�� آلــ� إل�ــه مل��ــة ال�قا�ــة، أو آل إل�ــه حــ� الإن�فــاع، ��ــا ��ــ�ز 

ال��ه�ــ� ل�ــ� إن�قــل إل�ــه جــ�ء مــ� ال�ل��ــة، و��ــح ذلــ� أ��ــا لل�ف�ــل الع��ــي الــ�� إك��ــ� مل��ــة 

إذا ، أمــا 234العقار، و�ذا ت�ل� أح� ال�ائ��� العقار، ����ح حائ�ا وجاز له م�اش�ة إجــ�اءات ال��ه�ــ�

ت�ل� ال�ائ� العقار ال��قل �ال����� ت�� ش�� واقــف، فإنــه لا ��ــ���ع الل�ــ�ء لل��ه�ــ�، �ال�ــا 

فلـــه فاســـخ،لـــ� ی��قـــ� ال�ـــ�� لأن ال�ل��ـــة لا ت��قـــل إلا ب��قـــ� ال�ـــ��، أمـــا إذا ت�ل�ـــه ت�ـــ� شـــ�� 

.235ت�ه�� العقار، فإذا ت�ق� ال��� زال� ال�ل��ة �أث� رجعي

.361، ص.ساب�م�جع ش�قي ب�اسي، 232

.165، ص. ساب�م�جعم��� ص��� ال�ع��، 233

.288، صساب�م�جعه�ام م��� م���د زه�ان، 234

.363، ص. ساب�م�جع الأه�اني،ح�ام ال�ی� �امل 235
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مــ� ق.م.ج 934خــ� ���ــ�أ الأثــ� ال�هــائي لل��ه�ــ�، فــي ال�ــادة غ�ــ� أن ال��ــ�ع ال��ائــ�� أ

ولــ� زالــ� لأ� نهائ�ــا،ال�ي ت�� على أنه:" إذا ت�� إج�اءات ال��ه�� إنق�ى ح� ال�ه� ال�س�ي 

س�� م� أس�اب مل��ة ال�ائ� ال�� �ه� العقار"، وه� ما أخ� �ه الق�اء الف�ن�ي، وت�عه في ذل� 

م� ق.م.م.1083ال���ع ال���� في ال�ادة 

مــ� ق.م.ج، ال�ــي تــ�� علــى هــ�ه الإجــ�اءات، وال�ــي ت�ــ�أ 916ت��قــ� ال�ــادة  إج�اءات ال��ه�ــ�:  

�ع� تق��� ال�ائ� لل�ائ��� ال�ق��ة حق�قه� ق�ل إك��ا�ه صفة ال�ائ�، ع�ضا م�ــ��ا ��ــه إســ�ع�اده �ــأن 

�ــه العقــار، إن �ــان ی�في في ال�ال ����ة العقار ال�ي �ق�رها، �غ� ال��� ع� ال��� ال�� إشــ��� 

م����ا، على أن لا �قل ما �ع�ضه ع�ا �قي فــي ذم�ــه مــ� ث�ــ� العقــار، و�ــ�� هــ�ا العــ�ض علــى یــ� 

ــان �ـــا�لا ــ�ل� فـــي ال����ـــة، و�لا �ـ ــ�ائ��� 236ال���ـــف ال��ـــ�� بـ ، و�ذا تـــ� العـــ�ض صـــ���ا، فللـ

ه ال�ــائ�، وعــادة ال��ار إما في ق��ل الع�ض، و��� ���افقة ج��ع ال�ائ��� على الع�ض ال�� تق�م �

ما �ق�ل ال�ائ��ن الع�ض إذا �ان �في ����ــع الــ�ی�ن، أو أن ����ــه بلغــ� حــ�ا مــ� غ�ــ� ال���قــع أن 

أو رفـــ� العـــ�ض، ولـــ� ��ـــ�ع�ل 237ی��ـــاوزه الـــ��� الـــ�� ���ـــ� أن ی�ـــ�ج عـــ� ب�عـــه �ـــال��اد العل�ـــي

م�افقــة الــ�ائ��� أو "�لــ� ال��ــع"  و�ــ�� ع�ــ� عــ�م ال���ع ال��ائ�� ��ــارة رفــ� العــ�ض و�ن�ــا ��ــارة

أحــ�ه� عــ�ض ال�ــائ�، والــ�ف� إجــ�اء ع�لــي مق��ــاه �لــ� ب�ــع العقــار �ــال��اد العل�ــي، و�ــ�� �لــ� 

مــ� ق.م.ج، و�ذا عــ�ض العقــار علــى ال��ــع لا ��لــ� مــ� 919ال��ــع وفقــا ل�ــا ن�ــ� عل�ــه ال�ــادة 

حال���: 

: رس� ال��اد على ال�ائ�، ی��ت� ع�ه إل��ام ال�ائ� ب�فع ال��� الــ�� رســا عل�ــه ال�ــ�اد ال�الة الأولى

إضافة لإل��امه ���ار�� ال��ع و�ج�اءات ال��ه��، و��قى م��ف�ا ��ل��ة العقار.

مــ� 920: رســ� ال�ــ�اد علــى غ�ــ� ال�ــائ�، یل�ــ�م مــ� رســا عل�ــه ال�ــ�اد، ح�ــ� ال�ــادة ال�الــة ال�ان�ــة

، �أن ی�د لل�ائ� ال��ار�� ال�ي أنفقهــا فــي ســ�� مل���ــه، وت�ــ��ل ال�ل��ــة، وغ��هــا، 2ق.م.ج فق�ة  

و��لقــى مــ� رســا عل�ــه ال�ــ�اد مل��ــة العقــار ���جــ� ح�ــ� م�ســي ال�ــ�اد، لهــ�ا ��ــ� عل�ــه شــه� ســ�� 

مل���ه.

.167.، صساب�م�جع  م��� ص��� ال�ع��،236

.535.، صساب�م�جع رم�ان أب� ال�ع�د،  237
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م� ق.م.ج، فإن العقار ی��ه� م� �ل ال�ق�ق ال�ق�ــ�ة عل�ــه، ���ــ�د �936ادا إلى ن� ال�ادة  إس�

إیــ�اع الــ��� الــ�� رســا �ــه ال�ــ�اد، أو ب�فعــه إلــى الــ�ائ��� الــ�� ت�ــ�ح مــ�ت��ه� �إســ��فاء حقــ�قه� مــ� 

ه�ا ال���.

)Délaissement(العقارت�ل�ة -ج

، وذلــ� ب���ــه 238م�اشــ�ة الإجــ�اءات ضــ�هال��ل�ــة هــي وســ�لة یــ��ل� ��ق��ــاها ال�ــائ� مــ�

لل��ــازة ال�اد�ــة للعقــار ال��قــل ��ــ� ال���ــ��، ل�ــارس تع��ــه ال����ــة ت��ــ� ضــ�ه إجــ�اءات نــ�ع 

، وح�ـــى ��ـــ���ع ال�ـــائ� ال��ـــام ب��ل�ـــة العقـــار ال��قـــل ��ـــ� ال���ـــ��، وت��ـــه فـــي یـــ� 239ال�ل��ـــة

.240لل���فحارس، أو أم�� تع��ه ال����ة، ��� أن ���ن أهلا 

" ت��ن �ق�لها:م� ق.م.ج  922وق� ن�� الإرادة ال������ة ال��ائ��ة على ال��ل�ة في ال�ادة 

ت�ل�ـــة العقـــار ال��هـــ�ن ب�ق��ـــ� �ق�مـــه ال�ـــائ� إلـــى قلـــ� ��ـــاب ال����ـــة ال����ـــة، و��ـــ� عل�ـــه أن 

للإجــ�اءات وأن �علــ� الــ�ائ� ال��اشــ�ال�ل��ــة،��لــ� ال�أشــ�� بــ�ل� فــي هــام� ت�ــ��ل ال����ــه ب�ــ�ع 

و��ــ�ز ل�ــ� لــه م�ــل�ة فــي ال�ع��ــل أن بهــا.به�ه ال��ل�ــة فــي خــلال خ��ــة أ�ــام مــ� وقــ� ال�ق��ــ� 

و�عــ�� ال�ل��ــة،��ل� إلى قاضي الأم�ر ال���ع�لة تع��� حارس ت��� فــي م�اجه�ــه إجــ�اءات نــ�ع 

ال�ال� حارسا إذا �ل� ذل�."

، بــل ت�ــ�ل ج��ــع العقــارات ال��قلــة وال�لاحــ� فــي هــ�ا ال�ــ�د أن ال��ل�ــة لا ت�ق�ــ� �ــأ� شــ��

��� ال����� ال�ي ت��ن في ی�ه وفي حال ��امه �ال���ف في ج�ء م�هــا ق�ــل إت�ــاذ الإجــ�اءات 

، ومــ� أهــ� الف�ائــ� ال�ــي ت�ف�هــا واقعــة ال��ل�ــة ت��ــ�� 241ضــ�ه، إن�ــ�� ال��ل�ــة علــى ال�ــاقي م�ــه

ل ب�د ث�ار العقار مــ� وقــ� إنــ�اره، ال�ائ� م� ال��ل� م� م��ول�ة إدارة العقار، خاصة أنه م��و 

.158، ص ساب�م�جع ن��ل إب�ا��� سع�، 238

.133، ص ساب�م�جع ش�قي ب�اسي، 239

على: م� القان�ن ال��ني الف�ن�ي، ال�ي ت�� 2467وه� ما ت��اه ال���ع الف�ن�ي في ال�ادة 240

"Quant au délaissement par hypothèque, il peut être fait par tous les tiers détenteurs.........qui on la capacité

d'aliéner."

.419.، صساب�م�جع امل الأه�اني،  ح�ام ال�ی� �241
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،إضــافة ل�فــاد� ال��ــاس 242وت�ف� ع�ه ما ق� ی�فقه مــ� مــال وجهــ� ووقــ� ل��ا�ع�ــه إجــ�اءات ال��ف�ــ�

�ال�ــ�عة ال�ال�ــة لل�ــائ�، ��ــا أن ف�ائــ� ال��ل�ــة غ�ــ� مق�ــ�رة علــى ال�ــائ� فقــ�، بــل ت�ــ�ل الــ�ائ� 

وت�ـــازلا م�ـــه عـــ� �ـــل دفـــع ��ـــ���ع ت�ج�هـــه كـــ�ل�، إذ أنهـــا ت��ـــل إع��افـــا مـــ� ال�ـــائ� ��ـــ� الـــ�ائ�، 

.243ض�ه

و��ــ�ز ل�ــائ� العقــار دون غ�ــ�ه إجــ�اء ال��ل�ــة، �إع��ــاره مــ� آلــ� إل�ــه مل��ــة العقــار ال��قــل 

�ال����� دون أن ���ن م�ــ�ولا ش��ــ�ا عــ� الــ�ی� ال��ــ��ن �ال���ــ��، وهــ� مــا أقــ�ه �ــ�ل� 

، ل�ــ� ه�ــاك مــا �2006ني �عــ� تعــ�یل مــ� القــان�ن ال� ــ2467ال���ع الف�ن�ي في ن� ال�ادة رقــ�  

قــ� ���ــع ال�ــائ� مــ� الل�ــ�ء إلــى ال��ل�ــة، فــي حــال���، وهــي: إذا أصــ�ح ال�ــائ� م�ــ�ولا عــ� الــ�ی� 

ش���ا، ثان�ا إذا ت�ق� ش�� ق�ــاء الــ�ی�ن ج�ــ�ا فــي حالــة مــ� ال�ــال��� الــ�اردت�� فــي نــ� ال�ــادة 

ع��ــــي ال��لـــي عــــ� العقـــار ال��قــــل ول�ــــ� إســـ���اء أقــــ� ال��ـــ�ع �ــــ�ل� لل�ف�ـــل الق.م.ج.مـــ� 914

الفقــ�ة ال�ان�ــة، م�اف�ــة علــى ســ�ع�ه ال�ال�ــة، خاصــة أن ال��ل�ــة لا �902ال���ــ�� بــ�� ال�ــادة 

ت�� �ال�ائ���.

الفقــــ�ة 922ولل��ـــام �ال��ل�ــــة، ��ــــ��ج� علــــى ال�ــــائ� إت�ــــاع الإجــــ�اءات ال�قــــ�رة فــــي ال�ــــادة 

ال��اســ� لل��ل�ــة، فالقــان�ن لــ� یــ�� علــى م�عــاد و���ــا ی�علــ� �ال�قــ� ال�ــ�ني.الأولــى، مــ� القــان�ن 

م��د له، ل�ل� ���ز له م� وق� إن�اره، و��ل ال�� قائ�ا مــ� وقــ� الإنــ�ار إلــى غا�ــة تــار�خ رســ� 

ال�ــ�اد، غ�ــ� أنــه مــ� الأف�ــل لــه أن لا ی�ــأخ� إلــى هــ�ا ال�قــ�، ل�ــ�ن الإجــ�اءات ت�ــ�ن قــ� إت�ــ�ت 

ئ� �عــ� تق��ــ�ه لل��ل�ــة ال�جــ�ع عــ� ذلــ�، إذ لــه و��ــ�ز لل�ــا244ضــ�ه ش��ــ�ا، وهــ� مــا لا ی�غــ� �ــه

ح�ــى وقــ� رســ� ال�ــ�اد أن یــ�فع الــ�ی�ن ال�ق�ــ�ة لأصــ�ابها، فــإن فعــل فإنــه ��لــ� عقــاره، وهــ�ا مــا 

م� ق.م.ج.912ن� عل�ه ال���ع في ال�ادة 

.530.، صساب�م�جع أب� ال�ع�د،  م���رم�ان242

.582.، صساب�م�جع ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�، 243

.149، ص. 1988، م���رات ال�ار ال�ام��ة، ل��ان، ال�أم��ات الع���ةع�� ال�اص� ت�ف�� الع�ار،244
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ف�ــــ� علــــى العقــــار ال��قـــــل �و���ــــ�د م�اشــــ�ة ال�ــــائ� لإجــــ�اءات ال��ل�ــــة ت��قــــف إجــــ�اءات ال�

أنهــا لا ی��تــ� م�اجه�ه، وم�اش�تها في م�اجهة ال�ارس ال�� ع��ــه القاضــي، و��ــا�ال����� في  

.245فلا ��� شه�هاعل�ها نقل العقار 

إذا ل� ���� ال�ائ� ت�ه�� العقار ول� �ق� ال�ی�، ول� ی��ــل عــ� ت��ل إج�اءات ن�ع ال�ل��ة:  -د

العقار فلا م�اص م� م�اشــ�ة إجــ�اءات نــ�ع ال�ل��ــة ضــ�ه، و��ــ� ل��اشــ�ة هــ�ه الإجــ�اءات أن ی�ــ�ر 

ال�ــ�ی� �الــ�فع أو ال��ل�ــة، �عــ� ت���هــه، ولا ��ــ�ز الإنــ�ار ق�ــل ال����ــه، مــع وجــ�ب ت�ــ��ل الإنــ�ار 

ی�مــا مــ� تــار�خ 15ن ی�شــ� علــى ت�ــ��له علــى هــام� ت�ــ��ل ال����ــه خــلال �الــ�فع أو ال��ل�ــة ،وأ

ت���ل ال����ه، و�لا سق� ت���ل ال����ه و����� ال�ائ� في إت�اذ إج�اءات ال��ف�� ض� ال�ائ�، وهي 

، وت��قــل ال�ل��ــة إلــى مــ� رســا عل�ــه ال�ــ�اد ���ــ� 246لا ت��لــف ���ــ�ا عــ� تلــ� ال���ــ�ة ضــ� ال�ــ�ی�

ال�ــ�اد، إذا �ــان ش��ــا آخــ� غ�ــ� ال�ــائ� نف�ــه، ف�ــ�� مل��ــة ال�ــائ� لا یــ�ول �ــأث� رجعــيم�ســي 

، أمــا فــي حــال ��ــام ال�ــائ� 247و�ن�ــا ت��قــل ال�ل��ــة م�ــه إلــى شــ�� آخــ� وهــ� مــ� رســا عل�ــه ال�ــ�اد

.�248إج�اءات ال��لي ع� العقار، ت��� إج�اءات ال��ع ال���� في م�اجهة ال�ارس

ع ال�ل��ــة تــ�د� إلــى ب�ــع العقــار �ــال��اد العل�ــي، ���ــ� ل�ــل شــ�� �إســ���اء إن إج�اءات ن� 

ال��ی�، أن ی�ق�م في ال��ای�ة ��� في ذل� ال�ائ�، ولا ���ج الأم� ه�ا ع� إح��ال�� ه�ا:

رســا ال�ــ�اد علــى ال�ــائ� فــإن مل���ــه ت�أكــ�، وت�ــ�ن مل���ــه م�س�ــة علــى ال�ــ�� الأصــلي، الأول: إذا

"إذا ن�ع� مل��ة العقار ال��هــ�ن ولــ� �ــان م� ق.م.ج، ال�ي تق�ي أنه:926ادة  وه� ما أق�ته ال�

ذلــ� إت�ــاذ إجــ�اءات ال��ه�ــ� أو ال��ل�ــة ورســا ال�ــ�اد علــى ال�ــائ� نف�ــه، أع��ــ� هــ�ا مال�ــا للعقــار

"الأصلي.��ق��ى س�� مل���ه 

رسا عل�ه ال��اد ���� ال�اني: إذا رسا ال��اد على ش�� آخ� غ�� ال�ائ�، إن�قل� ال�ل��ة إلى م�

م� ق.م.ج ال�ي ت�� على أنه: "إذا رسا ال��اد في الأحــ�ال 927م�سي ال��اد، ��قا ل�� ال�ادة 

.287، ص. ساب�م�جع  ت�اغ�، ع�� ال��� س��� 245

.726، ص .ساب�م�جع ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�، 246

.192، ص. ساب�م�جع م��� ص��� ال�ع��، 247

.188، ص.ساب�جع  � م ت�اغ�، ع�� ال��� س��� 248
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ال��ق�مــة علــى شــ�� آخــ� غ�ــ� ال�ــائ�، فــإن هــ�ا ال�ــ�� ی�لقــى حقــه مــ� ال�ــائ� ��ق��ــى ح�ــ� 

م�سى ال��اد."

�ن ���ــ� مــا هــ� م��ــ�ص وال�لاحــ� فــي هــ�ا الإ�ــار أن إجــ�اءات ال��ف�ــ� علــى العقــار ت� ــ

م� قان�ن الإج�اءات ال��ن�ة والإدار�ة، و�ال�الي لا ���ز ال��ف�ــ� 604إلى 600عل�ه في ال��اد م� 

، و���ح م� خــلال هــ�ه نــ� ال�ــادة أن ال���ــ�� �ع��ــ� ســ��ا ت�ف�ــ��ا 249إلا ���ج� س�� ت�ف���

مــ� ق.إ.م.إ، ال�ــي 601ة ���� ال��ف�� ���ج� ن��ة م�ه، ع�لا ��ا ورد م� أح�ام في نــ� ال�ــاد

ت�� على أنه:" لا ���ز ال��ف�� في غ�ــ� الأحــ�ال ال��ــ���اة بــ�� فــي القــان�ن إلا ب��ــ�ة مــ� ســ�� 

250ت�ف���."

م� ق.إ.م.إ على أنه:" لا ���ز ال��ف�� ال���� إلا ���� ت�ف���...". 600ت�� ال�ادة 249

،  21، ال����� قان�ن الإج�اءات ال��ن�ة والإدار�ة، ج.ر.ج.ج.ع�د25/02/2008، ال��رخ في 09-08قان�ن رق� 250

.23/04/2008ال�ادر في  
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ال���� ال�اني 

إنقاص ح� ال�����، وس�ل إنق�ائه في القان�ن ال��ني ال��ائ�� 

�ق��ـــي وجـــ�د حـــ� أصـــلي �قـــ�م �عـــ� حـــ� ال���ـــ�� مـــ� ال�قـــ�ق الع���ـــة ال����ـــة، فهـــ�

و���عــه فــي وجــ�ده وع�مــه، ولهــ�ا فهــ� ی�ق�ــي �إنق�ــاء هــ�ا الــ�ی� ل��نــه ی��عــه فــي ن�ــ�ئه ل�ــ�انه

251ك�ا ی��عه في إنقاصــه، وحــ� ال���ــ�� �إع��ــاره ســ�� صــادر �ــأم� القاضــي أو ���ــ� ال����ــة

ا علــى حالــه �ــ�ل مــ�ة �قائــه، فقــ� ��ــ��ج� إنقاصــه، إذا �ــان م�الغــا ��ــه، أو أن ��ــ�ن لا ی�قــى ثاب� ــ

ال��ی� ق� دفع ج�ءا م� ال�ی� ل�ل� سعى ال���ع ل��ق�� ال��اس� ب�� العقار ال�� ی�خ� عل�ــه حــ� 

، وم�اعــاة لــ�ل� أقــ� م�ــ�أ الإنقــاص فــي حــ� ال���ــ�� 252ال���ــ��، مــع م�لــغ الــ�ی� ال��ــ��ن 

�ق إل�ـــه فـــي ال��لـــ� الأول، ��ـــا أن حـــ� ال���ـــ�� ی�ق�ـــي ��ـــ�ق ع�یـــ�ة إمـــا وهـــ� مـــا تـــ� ال�� ـــ

���رة ت���ة أو أصل�ة، وه� ما س��اول دراس�ه في ال��ل� ال�اني.

ال��ل� الأول 

إنقاص ح� ال����� ��أم�� ع��ي في القان�ن ال��ني 

ال�أم��ــات س�ق� الإشارة إلــى أن مــ� أهــ� خ�ــائ� حــ� ال���ــ��، ومــا ���ــ�ه عــ� �ــاقي 

الع���ة ال����ة الأخ��، ه� إم�ان�ة إنقاصه، وهــ� رفــع لل�ــ�ر الــ�� قــ� ��ــ�� ال�ــ�ی� جــ�اء إثقــال 

عقاراته ��� ت���� ی��اوز ما یل�م ل��ان ال�ی�، ول�راســة ذلــ� والإحا�ــة ��ــل ال�قــا� فــي هــ�ا 

�ـــة ��ـــ� ال��ضـــ�ع تـــ� تق�ـــ�� ال��لـــ� إلـــى فـــ�ع��، الفـــ�ع الأول ل�راســـة صـــاح� ال�ـــ� فـــي ال��ال

الإنقاص، الف�ع ال�اني ل�راسة إج�اءات ق�� الإنقاص. 

.264.، صساب�م�جع ع�ام أن�ر سل��،  251

.194.، صساب�م�جع ن��ل إب�ا��� سع�، 252
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الف�ع الأول 

إنقاص ح� ال����� في ال��� ال��ن�ة ال��ی�ة أح�ام 

إن دراسة أح�ام الإنقاص في ح� ال����� في القــ�ان�� ال��ن�ــة ال�قارنــة ��ــ��ج� ال��ــ�ق 

ت�ــاؤل�� ه�ــا: ل�ــ� خ�لــ� هــ�ه القــ�ان�� هــ�ا �ال��ل�ل إلى نق���� أساس����، وهي ع� ���ــ� �ــ�ح 

ال�� م� جهة، وما هي ال�وافع والأس�اب ال�ي ی���� عل�ها ح� ال����� م� جهة أخ��.

ح� ال�� في ال��ال�ة ��� ال�����أولا: صا

م� ق.م.ج في الفق�ة الأولى م�ها على أنه:" ���ز ل�ل ذ� م�ل�ة أن ��ال� 964ت�� ال�ادة 

إلى ال�� ال��اس�، إذا �ان� الأ��ــان ال�ــي رتــ� عل�هــا هــ�ا ال�ــ� ت��ــ� ����هــا إنقاص ال�����،  

على ما ��في ل��ان ه�ا ال�ی�"، م� خلال ن� ال�ادة ال�الفة ال���، ی��ح أن ال���ع ال��ائ�� 

أجـــاز ل�ـــل ذ� م�ـــل�ة، والـــ�� �ق�ـــ� بهـــ� �ـــل مـــ� ال�ـــ�ی�، أو الـــ�ائ��� ال�ـــال��� فـــي ال��ت�ـــة، أو 

ی��، أو ال�ائ� ال��ال�ة �إنقاص حــ� ال���ــ�� إلــى ال�ــ� ال��اســ� و��ــ��� ل�ــ�ة ال�ائ��� العاد

ال��ال�ــة بــ�ل� أن ��ــ�ن العقــار أو العقــارات ال��قلــة ��ــ� ال���ــ��، ت��ــ� ����ـــها علــى مــا ��فــي 

ل�ــ�ان الــ�ی�، ســ�اء �ــان عــ�م ال��اســ� م��ــ�أ م�ــ� تق��ــ� حــ� ال���ــ��، أو لاحــ� ل�ق��ــ�ه، وهــ� 

253م� ق.م.م.1094ذه� إل�ه ال���ع ال����، م� خلال ال�ادة نف� ال��� ال�� 

إذا �ان �ال� الإنقاص ه� ال��ی�، �ان له أن ��ل�ه إمــا عــ� الــ��ل� ال�ــادر �ال���ــ��، 

، و���ز أن ی�� الإنقاص دون الل��ء إلى الق�اء، وذل� ع� ���� 254أو ع� ���� دع�� أصل�ة

ــ�ائ� صــاح� ال���ــ��، وت�ــ�ن 255الإتفــاق مــع الــ�ائ� ، وقــ� ��ــ�ن �الــ� الإنقــاص دائ�ــا تال�ــا لل

م�ل��ه أنه م�ى ما ت�  إنقاص ح� ت���� نق� ما �أخ�ه ال�ائ� صاح� ال�����، و�ت�ــع 

ال��ه�ر�،  253 ال�زاق أح��  ال����: " و���ز  730، ص.ساب�م�جع  ع��  ال����ة الإ��اح�ة لل���ع  ، �ق�ل ورد في 

إنقاص ح� الإخ��اص إذا �ان� ���ة العقار ت��� ����ا على ال�ی�، و���ن ذل� إما ع� ���� ت�ل� ال��ی� م� الأم�  

��ل�، ��ا  ال�ادر م� القاضي �إع�اء ح� الإخ��اص، أو ع� ���� رفع دع�� أصل�ة �الإنقاص إذا إنق�ى م�عاد ال

ل��ادة ���ة العقار أو  ���ز رفع ه�ه ال�ع�� الأصل�ة �الإنقاص، إذا إخ�ل ���ا �ع� ال��اس� ب�� ���ة العقار وم�لغ ال�ی�

ل�ق� م�لغ ال�ی� 

.147،ص. ساب�م�جع م��� سع�� جعف�ر، 254

.540.، صساب�م�جع ح�ام ال�ی� �امل الاه�اني،  255
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� صـــاح� حـــ� ال���ـــ��، وم�ـــل ذلـــ� �قـــال فـــي الـــ�ائ� ت�عـــا لـــ�ل� مـــا �أخـــ�ه الـــ�ائ� ال�ـــالي للـــ�ائ

ــ�ائ� العــاد� �قــ�ر مــا ضــاق فــي  العــاد�، فإنــه دون شــ� إذا أنقــ� حــ� ال���ــ�� إت�ــع لهــ�ا ال

ن��� ال�ائ� صاح� ال�����، و��ل� �ال��ــ�ة ل�ــائ� العقــار فقــ� حــل م�ــل ال�ــ�ی� الــ�� ��لــ� 

.256ه ال��ل�ة أ��ا لل�ائ�العقار ق�له، و��ا أن لل��ی� م�ل�ة في الإنقاص، ت��ن ه�

ثان�ا: أس�اب ووسائل إنقاص ح� ال�����

الأس�اب ال�ي ت�ع� إلى إنقاص ح� ال�����-1

ه�ــاك عــ�ة أســ�اب تــ�ع� إلــى إنقــاص حــ� ال���ــ��، ومــ� بــ�� الأســ�اب الأك�ــ� شــ��عا نــ��� مــا 

یلي: 

�الأقــل، وذلــ� ح�ــى ���ــ�� إذا �الغ ال�ائ� في تق�ی� دی�ه �ــالأك��، أو فــي تقــ�ی� عقــارات ال�ــ�ی� -

إلى ص�ة تق�ی�اته.

إذا إرتفعــ� ���ــة العقــارات، ��عــ� أن �ــان العقــار م��اســ�ا مــع ���ــة الــ�ی�، أصــ�ح أعلــى مــ� هــ�ه -

ال���ة �����، ووج� في ه�ه ال�الة إنقاصه.

إذا دفــع ال�ــ�ی� ���ــا �عــ� جــ�ءا ���ــ�ا مــ� الــ�ی�، ���ــ� إذا إســ���ل هــ�ا ال�ــ�ء أصــ�ح ال�ــاقي مــ�-

الــــ�ی� �قــــل ���ــــ�ا عــــ� ���ــــة العقــــارات، ففــــي هــــ�ه ال�الــــة ی�عــــ�� إنقــــاص العقــــارات ال���لــــة ��ــــ� 

ال�����، ح�ى ت��اســ� مــع ال�ــاقي مــ� الــ�ی�، و��ــ� إنقــاص العقــار دائ�ــا �ل�ــا دفــع جــ�ءا ���ــ�ا 

.257م� ال�ی�

ال�سائل ال��احة لإنقاص ح� ال�����.-2

ل�ــ���� مــ� �ل�ــه، ومــ� هاتــه �الإنقــاص،�ــل�ة ه�ــاك عــ�ة وســائل ��ل�هــا صــاح� ال�ــ� فــي ال�

ال�سائل: ت�ل� ال��ی�، وال�ع�� الأصل�ة ��ل� الإنقاص.

.733-732ص -، صساب�م�جع أح�� ال��ه�ر�، ع�� ال�زاق 256

.215.، صساب�م�جع م��� ص��� ال�ع��، 257
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: �����ع ال�ــ�ی� جعــل إنقــاص ال���ــ�� ســ��ا أساســ�ا ل��ل�ــه، وقــ� فــ�ح لــه �ــاب ت�ل� ال��ی�-أ

.258وج� تفاوت ���� ب�� ���ة العقار و���ة ال�ی� م�� ال��ا�ةالأم� إذاال��ل� في �اد� 

و��ــاح �ــ�ل� لل�ــ�ی� الل�ــ�ء إلــى رفــع دعــ�� أصــل�ة، ســ�اء إذا وجــ� تفــاوت الــ�ع�� الأصــل�ة: -ب

وال�ی� م�� ال��ا�ة وفي ه�ه ال�الة ال��ی� ��ل� ال��ار ب�� ال��ل� أو ال�ع�� ك��� ب�� ���ة العقار  

،ول�ـــ� إذا فاتـــه الـــ��ل�، أو إذا وجـــ� ال�فـــاوت ���ـــا �عـــ� لا ی�قـــى أمامـــه ســـ�� الـــ�ع�� 259الأصـــل�ة

الأصل�ة ����� لإنقاص ال�����.

فــي ج��ـــع و�ــ�� الفقــه إم�ان�ــة ح�ـــ�ل إتفــاق ود� بــ�� الـــ�ائ� و�الــ� الإنقــاص، غ�ـــ� أنــه

الأح�ال ��� أن ی��� ه�ا الإتفاق لأجل ق�� ح� ال�����، وت��ن ال��ــ�وفات اللازمــة لإجــ�اء 

، غ�ــ� أنــه ���ــ� فــي 260الإنقــاص، ولــ� تــ� ���افقــة الــ�ائ�، علــى عــات� �الــ� الإنقــاص فــي الأصــل

�ع� الأح�ال أن ت��ن على غ��ه في ال�الات ال�ال�ة:

� م��وفات ال�ع�� على م� خ��ها، وق� �ق�ــي القاضــي إذا �ان الإنقاص ���ج� ح��، �ان-

�ال�قاصة في ال���وفات ���� الأح�ال.

و�ن �ان الإنقاص على أساس إتفاق أو ب�اء علــى ت�لــ� ال�ــ�ی�، ت�ــ�ن ال��ــ�وفات علــى �الــ� -

الإنقاص، ما ل� ��� ذل� ���إ م� ال�ائ�، �أن �الغ في ال�ق�ی� مــ� أول الأمــ� دون م�ــ�ر، ف��ــ�ن 

.��261وفات على عاتقهال�

.262و�ذا �ان �ال� الإنقاص، غ�� ال��ی� ���ز له ال�ج�ع �ال���وفات على ال��ی�

.135، ص. ساب�م�جع أن�ر الع��وسي،  258

.174،ص.ساب�م�جع م��� سع�� جعف�ر، 259

.540،ص.ساب�م�جع ح�ام ال�ی� �امل الأه�اني،  260

.378،ص.ساب�م�جع م��� ح��� م���ر، 261

341، ص.ساب�م�جع ، �سل��ان م�ق262
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الف�ع ال�اني 

الق��د ال�اردة على إنقاص ح� ال����� في ال����ع ال��ائ�� 

�عــ� إت�ــام إجــ�اءات الإنقــاص، وال�ــي تــ�� إمــا عــ� ���ــ� الــ��ل�، أو عــ� ���ــ� رفــع الــ�ع�� 

�إتفــاق ود� بــ�� الــ�ائ� و�لــ� إنقــاص حــ� ال���ــ��، و�عــ� أن یــ�� الف�ــل ��ــه إن الأصــل�ة أو

كان صــادرا ���ــ� ق�ــائي، أمــا فــي حالــة الإتفــاق ��ــ� إث�اتــه فــي ورقــة رســ��ة، ��ــا وجــ� ق�ــ� هــ�ا 

ص.الإنقا

و���لـــف ق�ـــ� إنقـــاص حـــ� ال���ـــ��، ���ـــ� �ـــ�ق الإنقـــاص، وهاتـــه ال�ـــ��ق��� قـــ� ن�ـــ� 

م� ق.م.ج، في الفق�ة ال�ان�ة م�ها:" و���ن إنقاص ال����� إمــا �ق�ــ�ه علــى 946عل�ها ال�ادة  

ج�ء مــ� العقــار أو العقــارات ال�ــي رتــ� عل�هــا، أو ب�قلــه إلــى عقــار آخــ� ت�ــ�ن ����ــه �ا��ــة ل�ــ�ان 

، وت��ــاب� هــ�ه ال�ــادة ل�ــا أورده ال��ــ�ع ال��ــ�� فــي القــان�ن ال�ــ�ني، مــ� خــلال الفقــ�ة 263"الــ�ی�

فه�اك حال���:1094ال�ان�ة م� ال�ادة رق� 

أولا: ق�� إنقاص ح� ال����� ع� ���� ال�أش�� على هام� الق�� الأصلي

و��ــ�ن ذلــ� فــي حالــة إنقــاص حــ� ال���ــ�� عــ� ���ــ� ق�ــ�ه علــى �عــ� العقــارات، أو

.264على عقار واح�، أو على ج�ء م� عقار، ����ن ق��ه �ال�أش�� على هام� الق�� الأصلي

و�ق�� �ال�أش�� على هام� الق��، إ�لاع الغ�� على �ل ما ���أ على الق�ــ� الأصــلي مــ� تغ��ــ�ات 

الفقـــ�ة ال�ان�ـــة مـــ� 904ســـ�اء فـــي �قائـــه، أو م�ت��ـــه، أو علـــى ����ـــه، وهـــ� مـــا ن�ـــ� عل�ـــه ال�ـــادة 

ج:"لا ��ــح ال���ــ� ت�ــاه الغ�ــ� ب����ــل حــ� م�ــ��ن �ق�ــ�، ولا ال���ــ� �ــال�� ال�اشــئ مــ� ق.م.

حل�ل ش�� م�ل الــ�ائ� فــي هــ�ا ال�ــ� ���ــ� القــان�ن أو الإتفــاق، ولا ال���ــ� �ــ�ل� �ال��ــازل عــ� 

إلا إذا ح�ــل ال�أشــ�� بــ�ل� فــي هــام� الق�ــ� الأصــلي"،  فــإج�اء م�ت�ــة الق�ــ� ل��ــل�ة دائــ� آخــ�

�قل أه��ة ع� إج�اء الق�� الأصلي لأن إغفاله ی�ت� آثارا هامــة، ت���ــل فــي عــ�م إم�ان�ــة ال�أش�� لا

الإح��اج �ه في م�اجهة الغ��.

، م�جع ساب�.58-75الأم� 263

.232.، صساب�م�جع  ت�اغ�، ع�� ال���س���264
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ولإج�اء ق�� الإنقاص، �ال�أش�� علــى الق�ــ� الأصــلي ل�ــ� ال���ــ��، ��ــ� تقــ��� ورقــة رســ��ة 

.265ح�ى ���� ال�أش�� بها في هام� ق�� ح� ال�����

إنقاص ح� ال����� �ق�� أصليثان�ا: تق���  

إذا تــ� نقــل ال���ــ�� إلــى عقــار آخــ�، ت�ــ�ن ����ــه م��اســ�ة مــع ���ــة الــ�ی�، و��ــ� لأن 

ت��ن ���ة ه�ا العقــار، �عــ� خ�ــ� مــا عل�ــه مــ� ق�ــ�د ســا�قة إن �انــ�، �ا��ــة ل�ــ�ان الــ�ی�، وجــ� 

الغ�ــ�، و�أخــ� إجــ�اء ق�ــ� ج�یــ� علــى هــ�ا العقــار، ح�ــى ���ــ� الإح��ــاج �ال���ــ�� فــي م�اجهــة 

م�ت��ه م� تار�خ ق��ه لا م� وق� ق�� ال����� الأول، وم�ى نقل ال����� على العقار ال��ی� 

، وفـــي هاتـــه ال�الـــة �عـــ� ق�ـــ�ا ج�یـــ�ا، وت�ـــ�� عل�ـــه �ـــل 266كـــان لل�ـــ�ی� �لـــ� م�ـــ� الق�ـــ� الأصـــلي

�ل� الق��،  الأح�ام والإج�اءات ال�ار�ة على الق��، م� ت���ل، وت��ی� ش�� أو م��، و��� تق���

.267إلى م��� ال�ه� العقار� ال�ائ� في دائ�ة م�ان ت�اج� العقار

ال��ل� ال�اني 

تأم��ا ع���ا في القان�ن ال��ني ال��ائ�� ��ف�هح� ال����� إنق�اء

ی�ق�ي ح� ال����� شأنه في ذل� شأن ج��ع ال�ق�ق الع���ــة ال����ــة، إمــا ����قــة ت���ــة 

أ� ت�عا لإنق�اء ال�ی� ال����ن، و�ما ����قة أصل�ة، أ� ��فة م��قلة ع� إنق�اء هــ�ا الال�ــ�ام 

مــ� ق.م.ج، ال��علقــة ��ــ�ق 936إلــى 933الأصــلي وأســ�اب الانق�ــاء هــ�ه ت�ــ���ها ال�ــ�اد مــ� 

مــ� نفــ� القــان�ن ���ــا ی�علــ� �إنق�ــاء حــ� 947، وأحالــ� عل�هــا ال�ــادة �268ه� ال�ســ�يإنق�ــاء ال ــ

ال�����، ذل� أن ال���ع س�� ب��ه�ا في �افة الأح�ام ��ا في ذل� ��ق الإنق�اء، إلا مــا ورد 

ال�ــالفة الــ��� 947وهــ�ا ���جــ� الإحالــة ال���ــ�ص عل�هــا فــي ال�ــادة 269م�ها مــ� أح�ــام خاصــة

م� القان�ن ال��ني ال��ائ�� ال�ي ت�� على أنه:" ت��ن لل�ائ� ال�� ح�ــل علــى حــ� ال���ــ�� 

.108.، صساب�م�جع ، ال���� ال���او� ع�� 265

.339.، صساب�م�جع ه�ام م��� م���د زه�ان، 266

.125.، صساب�م�جع م��� ص��� ال�ع��، 267

.234، ص.ساب�م�جع  ت�اغ�، ع�� ال��� س��� 268

.399، ص.ساب�م�جع أب� ال�ع�د،  م���رم�ان269
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نف� ال�ق�ق إلى ال�ائ� ال�� ح�ل على ره� ال�ســ�ي، و ��ــ�� علــى حــ� ال���ــ�� مــا ��ــ�� 

ی�عل� �الق�ــ� وت��یــ�ه و شــ��ه وعــ�م ال���ئــة ال�ــ� وأثــ�ه على ال�ه� ال�س�ي م� أح�ام وخاصة ما 

و إنق�ائه، و ذل� �له ع�م الإخلال ��ــا ورد مــ� أح�ــام خاصــة ، وعل�ــه فــإن ه�الــ� عــ�ة �ــ�ق قــ� 

ی�ق�ي بها ه�ا ال��، ��فة أصل�ة أو ت���ة.

ــ�ر  ــ�ع الأول لل�ـ ــ�ع��، ن��ـــ� الفـ ــ�ا ال��لـــ� فـ ــي هـ ــاول فـ ــ�ء ذلـــ� ســـ�ف ن��ـ وعلـــى ضـ

ل�ة وال����ـــة لإنق�ـــاء حـــ� ال���ـــ��، وفـــي الفـــ�ع ال�ـــاني یـــ�� ال��ـــ�ق إلـــى إنق�ـــاء حـــ� الأص ـــ

ال����� ��فة إتفا��ة أو لأس�اب أخ��.

الف�ع الأول 

ال��ر الأصل�ة أو ال����ة لانق�اء ح� ال����� 

مــــ� ق.م.ج علــــى أنــــه:" ی�ق�ــــي حــــ� الــــ�ه� ال�ســــ�ي �إنق�ــــاء الــــ�ی� 933ن�ــــ� ال�ــــادة 

إذا زال ال��� ال�� إنق�ى �ه ال�ی�، دون إخلال �ال�ق�ق ال�ي ��ــ�ن الغ�ــ� ال����ن و�ع�د معه  

ح�� ال��ة  ���ها في الف��ة ماب�� إنق�اء ال�� و ع�دته"، �إس�ق�اء ه�ه ال�ادة نلاحــ� أن أســ�اب 

الإنق�اء ب�جه عام، ق� ت�ــ�ن إمــا الــ�ی� �ال�فــاء أو مــا �عــادل ال�فــاء، وهــ�ه الأســ�اب العامــة ت���ــ� 

لــى إنق�ــاء ال���ــ��، إلا أن ه�ــاك أســ�اب خاصــة ی�ق�ــي بهــا حــ� ال���ــ�� ��ــفة أ��ــا ع

ت���ة، وعل�ه إذا أص�ر الأم� �ال����� م� ��ف الق�اء ��ق� عل�ه ق�اع� ال�ه� ال�س�ي م� 

، و ���ل ه�ا الآثار وح�ى الانق�اء، وق� ی�ق�ي ��فة أصل�ة إســ�قلالا عــ� الــ�ی� 270كل الأوجه

أو ��فة ت���ة لانق�اء ال�ی� ال����ن، وذل� على ال��� ال�الي:ال����ن ��� ال����� 

أولا: انق�اء ح� ال����� ��فة أصل�ة

extinction:وهــ� مــا ��لــ� عل�ــه �الف�ن�ــ�ة à titre principale ، ــ� أن ی�ق�ــي حــ����

، وفـــي هـــ�ه ال�الـــة ��ـــ�ح ال���ـــ�م لـــه ��ـــ� 271ال���ـــ�� دون أن ی�ق�ـــي الـــ�ی� ال��ـــ��ن �ـــه

.238، ص.ساب�م�جع م��� ح��� م���ر، 270

.313.، صساب�م�جع ه�ام م��� م���د زه�ان، 271
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ئ�ا عاد�ا و��قى حقه قائ�ا على ه�ا الأساس، وق� ن� القان�ن ال��ني ال��ائ�� على ال����� دا

أس�اب إنق�اء ح� ال�����  ��فة أصل�ة ال�ي نع�ضها �الآتي:

����ص زوال حــ� ال���ــ�� �ال��ــ�ة م� ق.م.ج��934قا ل�ا ورد في ال�ادة ال��ه��: 1-

، وفــي هــ�ا 272لأر�اب ال�ی�ن ال�ق�ــ�ة و الــ�ی�ن ال�ــي لــ� یل�قهــا الــ�ور فــي اســ��فائها مــ� ���ــة العقــار

ال��د ��ا س�� ال��ح، أن ق��ل ع�ض ال�ائ� �ال��ه�� ی�د� إلى ت���� العقار م� ج��ع الق��د 

� بــ�فع ال��لــغ الــ�� �ــ�� �ــه العقــار، ولــ� لــ� والــ�ی�ن ال�ــي أعلــ� أصــ�ابها �ق�ــ�ل العــ�ض وقــام ال�ــائ

��في ه�ا ال��لغ �ال�فاء ��امل ال�ی�ن ف���قى ال��ی�ن�ــة قائ�ــة فــي م�اجهــة ال�ــ�ی� رغــ� زوال ج��ــع 

الق�ــ�د و��قــى أثــ� ال��ه�ــ�، ولــ� زالــ� ���ــا �عــ� لأ� ســ�� مل��ــة ال�ــائ� �ــ��لان ســ�� ال�ل��ــة أو 

، أمــا إذا 273لى ال�ال� ال�اب� للعقار خال�ة م� ه�ا ال�ــ�ت�ق� ال��� الفاسخ،  ث� تع�د ال�ل��ة إ

رف� ال�ائ��ن العــ�ض ف�ــ�� ب�ــع العقــار �ــال��اد، إذا رســا ال�ــ�اد علــى غ�ــ� ال�ــائ� یل�ــ�م بــ�فع الــ��� 

ــ� تــ�فع لعــ�م  ــ�ائ��� أو �إی�اعــه لــ�� خ���ــة ال����ــة و بــ�ل� ی��هــ� العقــار، ولــ� �ق�ــ� الــ�ی�ن ل لل

ال��اد، ف��ق�ي ب�ل� ح� ال����� دون أن ت�ق�ي ج��ع ال�ی�ن، أمــا كفا�ة ال��� ال�� رسا �ه  

إذا رسا ال��اد على ال�ائ� ف���هــ� العقــار مــع �قــاء ال�ل��ــة ل��ــه و��ق�ــي بــ�ل� ال���ــ�� ��ــفة 

أصــل�ة إذا لــ� ��ــ��في الــ�ائ� حقــه لعــ�م �فا�ــة مــا ع�ضــه ال�ــائ� أو ل�ــأخ� م�ت��ــه، ف��ق�ــي دون 

.274إنق�اء ال�ی�

مــ� ق.م.ج علــى أنــه:" إذا ب�ــع العقــار ب�عــا ج���ــا �ــال��اد 936تــ�� ال�ــادة ع ال��ــ��: ال�� ــ2-

العل�ي  س�اء �ان ذل� في م�اجهة مالــ� العقــار أو ال�ــائ�، أو ال�ــارس الــ�� ســل� إل�ــه العقــار ع�ــ� 

ال��ل�ة فإن حق�ق ال�ه� على هــ�ا العقــار ت�ق�ــي �إیــ�اع الــ��� الــ�� رســا �ــه ال�ــ�اد، أو ب�فعــه إلــى

الــ�ائ��� ال�ق�ــ�ی� الــ�ی� ت�ــ�ح مــ�ت��ه� �اســ��فاء حقــ�قه� مــ� هــ�ا الــ���"، وعل�ــه فــإذا إنق�ــى حــ� 

ــال��ع ال��ـــ�� ��ـــ�رة أصـــل�ة ، یـــ�� ب�ـــع العقـــار �ـــال��اد العل�ـــي إذا حـــل أجـــل ال�فـــاء  ال���ـــ��  �ـ

ة و��عــه �ال�ی�، أو ت�ل�ة العقار أو ت�ه�ــ� العقــار، و�ال�ــالي وجــ� عل�ــه ت��ــل إجــ�اءات نــ�ع ال�ل�� ــ

.196.، صساب�م�جع م��� ص��� ال�ع��، 272

.312.، صساب�م�جع ه�ام م��� م���د زه�ان، 273

.638ص.، ساب�م�جع ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�، 274
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ج�ــــ�ا فــــي ال�ــــ�اد العل�ــــي ســــ�اء فــــي م�اجهــــة ال�ــــائ�، أو ال�الــــ� ال�ــــاب�، أو ال�ــــارس الــــ�� تع��ــــه 

ال����ـــة، فـــإذا قـــام مـــ� رســـا عل�ـــه ال�ـــ�اد بـــ�فع الـــ��� إلـــى الـــ�ی� ت�ـــ�ح مـــ�ات�ه� أو ی�دعـــه ���انـــة 

، و���ر العقار م� ج��ع الق��د وت��قل ال�ل��ة إل�ه. 275ال����ة

�أخــ� فــي ج��ــع هــ�ه ال�ــالات أحــ� الــ�ائ��� ال��ــأخ�ة م�ت��ــه ألاارة أنــه قــ� ��ــ�ث وت�ــ�ر الإش ــ

.276أ� شيء ل�ل� ی�ق�ي ال����� ��فة أصل�ة و��قى ال�ی� ش���ا ولا ی�ول

م�ل�ــا للــ�ائ� ال�ــ� فــي ال�ــ�ول عــ� الــ�ی� ال��ــ��ن، لــه أ��ــا ال�ــ�ول عــ� حــ� ال���ــ��: 3-

لـــ�ی� و��ـــفة م�ـــ�قلة ع�ـــه، لأنـــه إذا �ـــان �ـــ�ل� یـــ�� ال�ـــ� فـــي ال�ـــ�ول عـــ� ال�ـــ� ال�ـــام� لـــ�ل� ا

إنق�اؤه ��فة ت���ــة وال�ــ�ول قــ� ��ــ�ن صــ���ا ��ــا قــ� ��ــ�ن ضــ���ا، ولا ��ــ��� ��ــه شــ�ل خــاص

ف��ح ال��ا�ة الع���ة، و���� إث�اتها �ال�ه�د في الأح�ال ال�ي تق�ل ف�ها، وقــ� ��ــ�فاد مــ� الأع�ــال 

�� ال�فلــ� وأر�ــاب الــ�ی�ن، وهــ�ا ال�ــ�ول ���ــ� أن یــ�� الــ�ائ� فــي صــلح ب ــ�إشــ�اكال�ــي تــ�ل عل�ــه 

�ــإرادة مفــ�دة ولا ���ــاج إلــى ق�ــ�ل بــل ل��ــ�د إت�ــاله �عل�ــه أو علــ� مالــ� العقــار، إلا أن م�ــ� الق�ــ� 

لاب� أن ���ن ب�اء على تق��� رس�ي م� ال�ائ� أو ح�� نهائي.

ال��ول ع� ق�� ال�����، ف��قى �لا م� ال�ی� وال����� ��� لل�ائ�وم� جهة أخ�� 

قائ���، و���� إقامة ق�� ج�ی� إلا أن ه�ا الق�� لا �أخ� م�ت��ه إلا م� تار�خ ق��ه، ��ا ���ز لل�ائ� 

ال��ول ع� م�ت��ه ل�الح دائ� آخ� ��أخ� �ل م�ه�ا م�ت�ة الآخ�.

علا ��ــ���عــ� حــ� ال���ــ�� ومــا هــ� ملاحــ� فــي هــ�ا ال�ــ�د أن الــ�ائ� ع�ــ�ما ی��ــازل

ســ�� ت�ازلــه، بــل یل�مــه ���ــ�د ح�ــ�له، و��ــ� أن ت�ــ�ف� ��ــه شــ�و� مع��ــة �الأهل�ــة اللامــة، وأن 

وقــ�، ��277ــ�ن غ�ــ� م��ــ�را عل�ــه، ولا ��ــح ال�ــ�ول مــ� ال�صــي أو ال�ــ�� ولــ� �ــإذن مــ� القاضــي

965ز� إذ جاء في ال�ادة ن� القان�ن ال��ني ال��ائ�� على ه�ا ال��ازل ���ا ی�عل� �ال�ه� ال��ا

یلي:" ی�ق�ي أ��ا ح� ال�ه� ال��از� �أح� الأس�اب ال�ال�ة:م�ه�ا

.203، ص.ساب�م�جع س��� ت�اغ�، 275

.313.، صساب�م�جع ه�ام م��� م���د زه�ان، 276

.197، ص.ساب�م�جع ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�، 277
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إذا ت�ازل ال�ائ� ال��ته� ع� ه�ا ال�� على أنه ���ز أن ���ــل ال��ــازل ضــ��ا ب��لــي الــ�ائ� 

�ــيء �إخ��اره ع� ال�يء ال��ه�ن أو م� م�افق�ه على ال���ف ��ه دون ت�ف� غ�� أنه إذا �ــان ال

م�قلا ��� تق�ر ل��ل�ة الغ��، فإن ت�ازل ال�ائ� لا ی�ف� في ح� ه�ا الغ�� إلا ب�ضائه.

la(ات�اد ال�مة4- fusion و��ا ی�ق�ي حــ� ال���ــ�� �إت�ــاد ال�مــة، ��ع�ــى إذا إج��عــ� :(

في ال��� ذاته صف�ا ال�ائ� وال��ی� ی�ق�ي ال����� ��فة أصل�ة، إذا إج��ع� فــي شــ�� 

اح� ح� ال����� ومال� العقار م�ل ذلــ� ال�ــ�، و��ــ�ن ذلــ� إمــا �ان�قــال مل��ــة واح� صف�ا ص

ذل� العقار إلى ال�ائ�، أو �إن�قال ح� ال�ام� إلى مالــ� العقــار ��ــ�اء الــ�ائ� العقــار، أو أن یــ�ث 

ال��ی� ال�ائ�، أو ی�ث ال�ائ� ال��ی�، أو ی�صي ال�ائ� ��قه ل�الح ال��ی� و���� له�ا الأخ�� أن 

� ��� ال����� في حالة وج�د دائ��� آخ��� على ه�ا العقار ل�����ع الاح��اج �ه عل�ه� ���ف

إذا اســ�ع�ل�ا حقهــ� و نفـــ�وا عل�ــه فـــإذا زال ســ�� ات�ـــاد ال�مــة، �عـــ�د حــ� ال���ـــ�� �ــأث� رجعـــي 

، و��ـــا أن حـــ� 278كإث�ــات أن الـــ�ائ� لـــ�� وارثــا أو أن ال�صـــ�ة �ا�لـــة، ف���ــ�د الـــ�ائ� مـــ� ال�ل��ــة

� لا ی���أ ���� أن ���ن إت�اد ال�مة �ل�ا، أما إذا �ان ج�ئ�ا فإن ح� ال����� ی�قى ال����

.279قائ�ا

هلــ� العقــار ال��قــل ��ــ� ال���ــ��، فــإن حــ� ال���ــ�� إذا:ال�ــ� زوال هــلاك العقــار أو5-

ی�ق�ـــــي لـــــ�وال م�لـــــه، و الهـــــلاك قـــــ� ��ـــــ�ن ماد�ـــــا �هـــــلاك ال��ـــــاني، أو ال���ـــــآت ال��قلـــــة ��ـــــ� 

.280العقار لل��فعة العامة ���ع مل��ةال�����، وق� ���ن الهلاك قان�ن�ا 

ق�ــى هــ�ا ال�ــ� ��ــفة أصــل�ة وت��ر الإشارة إلى أنه إذا هل� العقار م�ل م� ال���ــ�� إن

�قاء ح� ال�ائ� في ال��ال�ة ��قه ��ائ� عاد�، ما ل� ��ل م�ل العقــار الهالــ� أو م�له معل�وال  

ال�الف ب�یل ع�ه ��ع��� م�لا إذا �ان ه�اك م��ولا ع� الهلاك وال�ــأم��، و�ذا �ــان العقــار م�م�ــا 

.296،ص.ساب�م�جع علي هاد� الع����، 278

.270ص ،  2006م��،  ، ال���� ال�امعي ال��ی�،والإل��اماتإنق�اء و�ن�قال ال�ق�ق أن�ر �ل�ة، 279

.199، ص.ساب�م�جع م��� ص��� ال�ع��، 280
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قل ح� ال����� ���ت��ه إلى ما ��ل م�له عل�ه أو مقابل ن�ع ال�ل��ة العقار لل��فعة العامة، ف���

.281حل�لا ع���ا

و���ــا ��ــ� حالــة هــلاك العقــار ��ــ�� أج��ــي ��ــ�ن ال�ــ�ی� م��ــ�ا إمــا ب�قــ��� تــأم�� آخــ� أو 

�ال�فاء �ال�ی� ف�ار، وفي ج��ع الأح�ال إذا وقع� أع�ال ت�د� إلى إنقاص ال��ان �ان لل�ائ� أن 

.�282ل م�ل العقار��ل� م� القاضي تأم��ا �ا��ا �

ــادم 6- خاصــ�ة ت���ــة حــ� ال���ــ�� لل�ــ� ال��ــ��ن تق�ــي �أنــه إذا :)prescription(ال�ق

إنق�ـــى ال�ـــ� ال��ـــ��ن �ال�قـــادم إنق�ـــى ال���ـــ�� ت�عـــا لـــه، ل�ـــ� ال��ـــاؤل ی�ـــ�ر حـــ�ل إم�ان�ـــة 

�قــي الــ�ی� قائ�ــا، إذ مــ� ال��ــ��ن �ال�قادمال��ــق� ولــ�عــ� الــ�ی� ال����� م��قلاإنق�اء ح� 

ال��فــ� عل�ــه أن حــ� ال���ــ�� لا ی�ق�ــي �ال�قــادم م�ــ�قلا عــ� الــ�ی� ال��ــ��ن، مــادام العقــار 

م�ل ه�ا ال�� في ی� ال��ی� أو ال�ف�ل الع��ي، ل�ل� لا �����ع ال��ی� أن ی���� �ال�قادم ال��ق� 

.283ل�� ال����� إلا ت�عا لل�قادم ال��ق�

ارة إلــى أن ه�ــاك اســ���اء، فــي هــ�ا ال�ــ�د ی���ــل فــي إم�ان�ــة جــ�از إنق�ــاء ول�ــ� ت�ــ�ر الإش ــ

حـــ� ال���ـــ�� �ال�قـــادم وهـــ�ا فـــي حالـــة واحـــ�ة هـــي إن�قـــال العقـــار م�ـــل حـــ� ال���ـــ�� إلـــى 

.284ال�ائ�ول� ��� ال�ائ� مل�ما ش���ا �ال�ی� ����ع ل�قادم خاص �ه

إنق�اء ح� ال����� ��فة ت���ة:ثان�ا

مــ� ق.م.ج علــى أنــه:" ی�ق�ــي حــ� الــ�ه� ال�ســ�ي �انق�ــاء الــ�ی� ال��ــ��ن، 933ن�� ال�ــادة  

و�ع�د معه إذا زال ال��� ال�� انق�ى �ه ال�ی�، دون إخلاء �ال�ق�ق ال�ي ���ن الغ�� ح�� ال��ة 

ك��ها في الف��ة ماب�� إنق�اء ال�� وع�دته"، ی��ــح مــ� نــ� هــ�ه ال�ــادة، أن هــ�ا ال�ــ� ی�ق�ــي 

�ي بها ال�ی� الأصلي ال����ن �ه، و���ن ه�ا تامــا لأنــه غ�ــ� قابــل لل���ئــة ��ل الأوجه ال�ي ی�ق

.315، ص.ساب�م�جع ه�ام م��� م���د زه�ان، 281

.633، ص. ساب�م�جع ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�، 282

.316، ص. ساب�م�جع ه�ام م��� م���د زه�ان، 283

.653، ص.ساب�م�جع م��� ص��� ال�ع��، 284
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مــ� القــان�ن ال�ــ�ني ال��ائــ�� 893إلا إذا تــ� الاتفــاق علــى خــلاف ذلــ�، وهــ�ا ح�ــ� نــ� ال�ــادة 

الفق�ة الأولى م�ها، ال�ي تق�ي أنه :" لا ی�ف�ل ال�ه� ع� ال�ی� ال����ن، بل ���ن تا�عا له في 

ئه، مــا لــ� یــ�� القــان�ن علــى غ�ــ� ذلــ�..."، وانق�ــاء حــ� ال���ــ�� ��ــفة صــ��ه وفــي انق�ــا

ت���ة ی�� ع�� إح�� ال��ق ال�ال�ة:

الــ�ی� �ال�فــاء أن ��ــ�ن صــادر مــ� ال�ــ�ی� أو مــا �قــ�م مقامــه، م�لــه ��ــ��� لإنق�ــاء:ال�فــاء1-

ــق�  ــاء الأخـــ�� �إت�ـــاد ال�مـــة، والإبـــ�اء،  إســـ��الة ال��ف�ـــ�، وال�قـــادم ال��ـ م�ـــل �ـــاقي أســـ�اب الإنق�ـ

، فال�فـــــاء هــــ� ال�ـــــ�� الأول لانق�ــــاء الـــــ�ی�، فقــــ� ی�ق�ـــــي الــــ�ی� و���عـــــه بــــ�ل� حـــــ� 285لل�ــــ�ی�

�ن ال��في مال�ا لل�يء ال�� وفي �ه، وأهلا لل���ف ��ه  فإذا ال�����، و����� ل���ه أن ��

أ��ــل ال�فــاء عــاد الــ�ی� إلــى ال�جــ�د علــى ال�ــ�ی�، ل�ــ� إذا قــام شــ�� أخــ� م�ــل ال�ــ�ی� �ال�فــاء 

كال�ــائ� مــ�لا حــل ال�ــ�في م�ــل الــ�ائ� و����ــه ال�جــ�ع علــى ال�ــ�ی�، ول�ــ� لا��ــ���ع ال�جــ�ع علــى 

م�ــ�ول عــ� الــ�ی� إت�ــاه ال�ف�ــل ���جــ� حــ� ال���ــ��، والع�ــ� ال�ف�ل الع��ــي، ذلــ� أن ال�ــائ� 

.�286ال���ة لل�ف�ل ���� ه�ا الأخ�� ال�ج�ع على ال�ائ� أو ال��ی� لأنه غ�� م��ول ع� ال�ی�

قــ� ی�ق�ــي الــ�ی� وم�ــه حــ� ال���ــ�� �ال���یــ�، وهــ� ق�ــاء لــ�ی� قــ��� ب��ا�عــه، :ال���یــ� -2

، و��� ذل� إما ب�غ��� م�ــل الــ�ی� أو الــ�ائ� أو ال�ــ�ی�، مــع وجــ�د 287و�ن�اء ال�ی� ج�ی� ��ل م�له

ال��ة في ال���ی� و����� في ج��ع الأح�ال أن ی�� الإتفاق على إن�قال ح� ال����� إلى الإل��ام 

م� ق.م.ج.296إلى 287وق� ن�� ال���ع ال��ائ�� أح�امه في ال��اد م� ال��ی�،

تع��� ال�قاصة ���� م� ��ق إنق�اء الإل�ــ�ام، وت��قــ� ع�ــ�ما ی�لاقــى دی�ــان فــي ال�قاصة : 3-

ذمة ش���� إج��ع� في �ل�ه�ا صف�ا ال�ائ� وال��ی�، والغ�ض م�ها ه� ت�ه�ل ال�فــاء �الــ�ی�فهي 

288بها.ذا ت�ف�ت ش�و�ها جاز ل�ل م� له م�ل�ة ف�ها ال���� أداة ض�ان ووفاء فإ

.199،ص .ساب�م�جع  ت�اغ�، ع�� ال���س���285

.220-218.ص-، صساب�م�جع ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�، 286

.310.، صساب�م�جع ه�ام م��� م���د زه�ان، 287

.199.ص،ساب�م�جع  ت�اغ�، ع�� ال���س���288
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ولا ���ــ� للقاضــي أن �ق�ــي بهــا مــ� تلقــاء نف�ــه، و���ــ� ال���ــ� بهــا فــي أ� م�حلــة �انــ� 

أث�ـــاء ال��ف�ـــ� �ع�ـــي إعلانــا للقاضـــي أن ذا ال��ـــل�ة ��لـــ� ال��ـــ� ب�ق�عهـــا، الـــ�ع��، �ع�ـــيعل�هــا 

.�289هاوالإغفال ع�ها ی�ول ع�ه ال��ازل ع

وت��ر الإشارة إلى أنه إذا قام ال��ی� �ال�فاء ب�ی�ه، وه� �عل� ب�جــ�د حــ� لــه ����ــه أن �قــاص 

�ه   ولــ� ی���ــ� �ــه، فــإن وفــاءه ی�ــ�� الــ�ائ� مــ� الــ�ی� الــ�� فــي ذم�ــه، أمــا إذا دفــع ال�ــ�ی� جــاهلا 

، و�ن�ا ب�قــى حقــه قائ�ــا ب�ج�دها فلا ���� الق�ل في ه�ه ال�الة �أنه ق� ت�ازل ع� حقه في ال�قاصة

.290مع ال����� ال�� ����ه

ی��تــ� عــ� إت�ــاد ال�مــة إنق�ــاء حــ� ال���ــ��، وذلــ� ت���قــا للق�اعــ� العامــة :ال�مــةات�ــاد -4

ال�ــ�� ال�احــ� صــف�ي فــيال�ــي أق�هــا ال��ــ�ع ال��ائــ��، وال�ق�ــ�د �إت�ــاد ال�مــة هــ� أن ت���ــع

الــ�ائ� وال�ــ�ی� فــي وقــ� واحــ� �ال��ــ�ة لــ�ی� واحــ�، ف��ــ�ن ســ��ا لــ�وال ال�ــ� ��قــ�ار ال��ی�ن�ــة ال�ــي 

.291إت��ت ف�ها ذمة ال��� ذاته

وهــ� ��ــام الــ�ائ� ب���ئــة ذمــة م�ی�ــه مــ� أصــل الــ�ی� ال��ــ��� �إرادتــه دون :الــ�ی�الإبــ�اء مــ� 5-

�اء ال��ی� م� دی�ه، ف���ت� عل�ــه انق�ــاء الــ�ی� ومــا �فلــه مــ� ت�خل أو ضغ�، أ� ���ام ال�ائ� �إب

م��لف ال�أم��ات، وه� ��ارة ع� ت��ف ت��عــي مــ� جانــ� واحــ� �فــ�ح آثــاره م�ــى وصــل إلــى علــ� 

، ف�� ال����� ی�ق�ي �الإب�اء ت���قا لل��ــاد� العامــة، ال�ــي أق�هــا ال��ــ�ع 292ال��ی� و��ت� ب�ده

� ق.م.ج.م306و305ال��ائ�� في ال��اد 

و�س��الة ال��ف�� ال�ع�وفة في الق�اع� العامة ���� م� �ــ�ق إنق�ــاء الإل�ــ�ام إس��الة ال��ف��: 6-

ــاءًا علــى ســ�� أج��ــي لا یــ� لل�ــ�ی� ��ــه ��ــ�ل دون  وال�ق�ــ�دة فــي هــ�ا ال�ــ�د هــي ال�ــي ت��ــأ ب�

ج��ــي أن ی�ق�ــي إم�ان�ة لل��ف�� على شيء م�ل ال��، وعل�ه ی��ت� على إســ��الة ال��ف�ــ� ��ــ�� أ

.630-626.ص-، صساب�م�جع ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�، 289

.176، ص.ساب�م�جع زا��ة سي ی�سف، 290

��ا �عادل ال�فاء، م���ة ل��ل شهادة ال�اس��، ت��� القان�ن ال�اص، �ل�ة ال�ق�ق  دنقار سع��ة، إنق�اء الإل��ام291

.2.، ص2020/2021والعل�م ال��اس�ة، جامعة م�ل�د مع���، ت��� وزو، 

.311، صساب�م�جع �د زه�ان، �ه�ام م��� م�292
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ال�ی� و��ق�ي معه ح� ال�����، و��� على ال�ائ� م�� الق�ــ� إذا �ــان ال�ــ�ی� �ف�ــل ش��ــي 

أو ع��ي، ث� اس��ال ال��ف�� الال��ام ���� أج��ي  وال��ی� بــ�وره یل�ــ�م ب��ــازل الــ�ائ� ع�ــا قــ� ��ــ�ن 

�� ��ــ�� هلاكــهله مــ� حــ� فــي م�لــغ ال�ــأم�� إن �ــان العقــار م�م�ــا عل�ــه أو ح�ــ�له علــى ال�عــ� 

أمــا إذا �ــان الــ�ی� قائ�ــا ولــ� ی�ق�ــي  ��ــ�� أن إســ��الة ال��ف�ــ� راجــع ل��ــإ مــ� ال�ــ�ی�، فــإن هــ�ا 

.293الأخ�� یل��م �ال�ع���

prescriptionال�قــادم ال��ــق� (7- extinctive(: ی�ق�ــي حــ� ال���ــ�� �ــ�ل� �ال�قــادم

و��فهـــ�م آخـــ� ی�ق�ـــي حـــ� ال���ـــ�� ت�عـــا لإنق�ـــاء الـــ�ی� إذا مـــا إنق�ـــى هـــ�ا الأخ�ـــ� �ال�قـــادم 

، وال�لاحــ� ه�ــا  294ال��ــق�، و���ــ� ل�ــل ذ� م�ــل�ة ال���ــ� �ــه، �ال�ــائ� و�ــاقي الــ�ائ��� وال�ــ�ی�

� زوال س�� إنق�ــائه �ــ��لان أن ال�ی� ی�ق�ي لأ� س�� م� الأس�اب ال�الفة ال���، و�ع�د ���

.295الإب�اء لع�م ت�اف� الأهل�ة اللازمة، وق� ی�ول �إت�اد ال�مة

الف�ع ال�اني 

إنق�اء ح� ال����� ��فة إتفا��ة أو لأس�اب أخ�� 

حــ� ال���ــ�� ی�ق�ــي شــأنه شــأن ال�قــ�ق الع���ــة ال����ــة ��ــا أشــ�نا إل�ــه ســا�قا، و�ضــافة 

��نه ی�ق�ي ��فة أصل�ة وت���ة، فه� ی�ق�ي ��ل� ��فة إتفا��ة، أو لأس�اب أخ�� وســ���اولها ل

الف�ع،كالآتي:في ه�ا 

إنق�اء ح� ال����� ��فة إتفا��ةأولا:

علــى انق�ــاء حــ� ال���ــ��، و�ال�ــالي م�ــ� الق�ــ� وال�ــ�ی�، ح�ــ� ی�فــ� الــ�ائ� الــ�� یــ�� �الإتفــاق

ال���ت� على وج�ده.

انق�اء ح� ال����� لأس�اب خاصةثان�ا:

ی�ق�ي ح� ال����� لأس�اب أخ��، م�ل:

.634ص.، ساب�م�جع ع�� ال�زاق أح�� ال��ه�ر�، 293

.312.، صساب�م�جع ه�ام م��� م���د زه�ان، 294

.455.، صساب�م�جع ح�ام ال�ی� ��ال الأه�اني،  295
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قــ� ی�ق�ــي حــ� ال���ــ�� مــ� �ــ�ف إنق�اء ح� ال����� �ال�ع� في ال��� الآم� �ــه: 1-

ال���ــ�� ب�ــاء علــى ح�ــ� ق�ــائي نهــائي، ثــ� تــ� ال�عــ� ��ــه �إحــ�� الق�ــاء أ� إذا أصــ�ر أمــ� 

�ـــ�ق ال�عـــ� ســـ�اء �ـــال��ل� أو ��ـــ�ق غ�ـــ� عاد�ـــة �ال��ـــاس إعـــادة ال��ـــ�، أو الـــ�ق� ف�ـــ�� إلغـــاؤه 

و���� لل��ی� �لــ� م�ــ�ه، إذا �ــان حــ� ال���ــ�� قــ� تقــ�ر مــ� رئــ�� ال����ــة ثــ� ت�لــ� ال�ــ�ی� 

هــ�ا الــ��ل�، و�ال�ــالي فــإن حــ� ال���ــ�� یلغــى، ��ــا فــي ال��ــ� القاضــي الــ�� أصــ�ره وتــ� ق�ــ�ل 

، ��قــا 296ســ�ق� الإشــارة إل�ــه، و��ــ� ال�أشــ�� علــى هــام� الق�ــ� ��ــل ح�ــ� ق�ــي �إلغــاء هــ�ا ال�ــ�

م� القان�ن ال��ني ال��ائ�� الفقــ�ة ال�ان�ــة م�هــا ال�ــي تــ�� علــى أنــه:" ...و��ــ� 944ل�� ال�ادة 

ق�ى  �إلغاء الأم�".ال�أش�� على هام� الق�� ��ل أم� أو ح�� 

.191.، صساب�م�جع ن��ل إب�ا��� سع�، 296
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:ال�انيخلاصة الف�ل

مــ� خــلال ال�قــا� ال�ــي تــ� دراســ�ها فــي الف�ــل، ن�ــ��ل� أن ال��ــ�ع ال��ائــ�� قــ� ســ�� بــ�� 

الأح�ام ال��علقة �ال�����، و��� أح�ــام الــ�ه� ال�ســ�ي، إذ رتــ� نــ�ع�� مــ� الآثــار، الأولــى هــي 

� أما ال�ان�ة ف��� ال�ق�ق ال�ي ی���ع بها �ل م� ال�ائالإل��امات،آثار ب�� ال��ف�� وال����لة في  

وال��ی�.صاح� ح� ال�����، 

وثـــ� ال��ـــ�ق �ـــ�ل� إلـــى الآثـــار ال�ـــي ی�ت�هـــا حـــ� ال���ـــ�� علـــى الغ�ـــ�، والـــ�� لا ���ـــ� 

الإح��اج �ه في م�اجهة الغ��، إلا �ع� ق�� ال�ــ�، فــإذا ت�قــ� الق�ــ� إك��ــ� الــ�ائ� حقــا ع���ــا علــى 

العقار، ی��ح له م��تي ال�ق�م وال���ع.

�����، ل�� حقا م���ا بل ���� أن ت�ــ�أ عل�ــه أســاب تــ�د� ��ا یلاح� أ��ا أن ح� ال

إنق�ائه.إلى إنقاصه، أو 
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خات�ة 

�ل� م� خلال دراســ��ا ل�ــ� ال���ــ�� ��ــف�ه تأم��ــا ع��ــا ��وأخ��ا على ض�ء ما تق�م، ن

أنــه مــ� أهــ� وســائل الإئ��ــان فــي ال�عــاملات ال��ن�ــة فــي ال����عــات ال��ی�ــة، وقــ� حــاول ال��ــ�ع 

ال��ائ�� ال��ازنة ب�� ال��الح ال��عارضة ل�ل م� ال�ائ� صاح� ح� ال����� وال�ــ�ی�، الــ�� 

� الق�اء ح�� ���ز ل�ل م� ب��ه ح�� واج� ال��ف�� ه� ��ارة ع� ح� ع��ي ت�عي ی�ق�ر �أم� م

صادر في م�ضــ�ع الــ�ع�� یلــ�م ال�ــ�ی� ��ــيء معــ��، وأن ���ــل علــى حــ� ال���ــ�� �عقــارات 

م�ی�ه ض�انا لأصل ال�ی�، ال�� ����ه الأول��ة على مال م�ل�ك لل��ی� أو لغ��ه.

عقــار�، ولا ��ــ��� وحــ� ال���ــ�� �أصــل عــام لا یــ�د إلا علــى العقــارات، فهــ� حــ� ع��ــي 

أن ���ن ال��ی� نف�ه مال� العقار بل ���ز أن ���ن العقار م�ل��ا للغ��، و���ى فــي هــ�ه ال�الــة 

�ال���ل الع��ي.

ول��ــام حــ� ال���ــ�� صــ���ا إســ�ل�م� ال��ــ��عات ال��ی�ــة تــ�اف� م���عــة مــ� ال�ــ�و�، 

ل���ــ�� �عــ� تــ�اف� �ــل ت���ل في ال��و� ال��ض���ة، إلى جان� ش�و� ش�ل�ة، ��ا ی�ت� ح� 

ــاراهـــ�ه  ــات تفـــ�ض علـــى ال�ـــ�و� آثـ ــا إل��امـ ــه، ت���ـــل فـــي م���عـــة مـــ� ال�قـــ�ق تقابلهـ علـــى أ��افـ

عــاتقه�، فال�ــ�ی� ی�قــى مال�ــا للعقــار وحــائ�ا لــه، ولــه ســل�ة ال��ــ�ف، والإســ�غلال والإســ�ع�ال دون 

إع��اض م� ال�ائ� �أصل عام.

وث�قــــا ���ــــالح الغ�ــــ�، فقــــ� أقــــ� ال��ــــ�ع إس��ل�ــــ�ا �ــــ�ل�، أن ال���ــــ�� یــــ�ت�� إرت�ا�ــــا 

إلا �عــــ� ق�ــــ�ه، وال�ق�ــــ�د �ــــالغ�� ه�ــــا الــــ�ائ��� ال��ائــــ�� عــــ�م نفــــاذ حــــ� ال���ــــ�� ت�ــــاه الغ�ــــ�

العادی��، ��ا ���ل �ل م� ��� على العقــار ال��قــل ال���ــ�� حقــا ع���ــا أصــل�ا أو ع���ــا وقــام 

�ه ل�ــ� ال���ــ�� ، ی���ــل فــي  تــ�ف�� ��ه�ه، إلى جان� م�اعاة ه�ا الأخ�� جان�ا آخ� وراء ت���

ال��ا�ة ال�املة لل�ائ� ل��ان إس��فاء ل�قه وال�ي ت��� ���ا ����ه هــ�ا ال�ــأم�� الع��ــي للــ�ائ� مــ� 

م��تي ال�ق�م و ال���ع، فال�ق�م ���ل لــه  الأول��ــة علــى الــ�ائ��� ال�ــال��� لــه فــي ال��ت�ــة، إلــى جانــ� 

ح� ت��ع العقار في أ� ی� ���ن .
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ــأتها نلاح ــــ ــي ن�ــ ــل�ة فــ ــة الأصــ ــ�ق الع���ــ ــع ال�قــ ــ�� ی��ــ ــ� ال���ــ ــ�د أن حــ ــ�ا ال�ــ ــي هــ � فــ

و�نق�ــائها وعل�ــه قــ� ی�ق�ــي �إحــ�� ال�ــ�ق الأصــل�ة أو ال����ــة أوالاتفا��ــة، ��ــا ����ــه الإنق�ــاء 

لأس�اب أخ��.

وفي الأخ�� وم� خلال ����ا ال���اضع فق� ت�صل�ا إلى أن ح� ال����� یلع� دورا مه�ا 

على ح� ال�ائ� ه�ا م� جهة ومــ� جهــة أخــ�� ���ــ� ال�ــ�ی� وق�ــا أوســع ��ــاع�ه علــى في ال�فا�

ال�فــاء ب�ی�ــه غ�ــ� أن ال�لاحــ� ه�ــا أن ال��ــ�ع أغفــل الإه��ــام �القــ�ر ال�ــافي علــى �عــ� ال��ــائل 

خاصـــة م�هـــا مـــا ی�علـــ� �ـــال�ع��� فقـــ� إك�فـــى بـــ��� خ�ائ�ـــه، وفـــي ت���ـــان أح�امـــه و�ك�فـــى ف�هـــا 

ال��ص�ات:على ما س�� ذ��ه ���� إق��اح �ع� ال�ل�ل أو و��اءً � ال�س�ي، �الاحالة إلى ال�ه

إعـــادة ال��ـــ� فـــي ال��ـــ�ص القان�ن�ـــة ال����ـــة ل�ـــ� ال���ـــ�� ح�ـــى ال��ـــ�ع ال��ائـــ�� علـــى -

ت�ـــ�ح أك�ـــ� ان�ـــ�اما وت�اســـقا ل��اكـــ� ت�ـــ�ر ال����ـــع، وال����ـــة الاق��ـــاد�ة وآثـــار الع�ل�ـــة ال�ـــي 

ت��ل� ال��عة.

ــة إلـــى الـــ�ه� ضـــ�ورة ا- ــاء فقـــ� �الإحالـ ــافي ل�ـــ� ال���ـــ��، وعـــ�م الاك�فـ ــ�ل القـــان�ني ال�ـ ل�أصـ

ال�س�ي.

ن�� ثقافة ال�أم�� على العقار ض� الأخ�ار.-

ال�� م� ح��ة ت��ف ال��ی� في عقاره ق�ل ق�� ال�ائ� صاح� ح� ال���ــ�� ل�قــه، و�ال�ــالي -

ال�ائ�.ه�ا ما ی�حي ب�ج�د ق��ر في ح�ا�ة ح� 

إلغــاء وجــ�ب الق�ــ� ��ــ�� ل�فــاذ ال���ــ�� فــي م�اجهــة الغ�ــ�، ���ــ� أن حــ� ال���ــ�� ی��ــأ -

���� ق�ائي واج� ال��ف��.

، وضع آل�ات قان�ن�ة ج�ی�ة ل��ع ال��ی� م� إثقال عقاره ب�أم��ات ع���ة تف�ق ال���ة ال�����ة له-

ال�ق�ق.على إ��اد م���مة قان�ن�ة م���ة م� اجل ح�ا�ة الع�لو 

إزالة إزدواج�ة ال����ع في م�ألة ال��ل�، وال�ي ف�ض ف�هــا ال��ــ�ع وجــ�ب رفــع ت�لــ� الــ�ائ� أمــام -

ال��لــ� الق�ــائي، �ع�ــ� ت�لــ� ال�ــ�ی� ال�ــي یــ�� بــ�ف� ال����ــة ال�ــي أصــ�رت ح�ــ� ال���ــ��، 

وه� ما �ع� إج�افا في ح� ال�ائ�.
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�ل على ح� ال�����.ال����ع ل�الة إع�ار ال��ی� ض�� الإس���اءات ال�انعة لل��-

على ال�ولة ع�� ن�ع ال�ل��ة م� أجل ال��فعة العامة أن ت�اعي ع�� م�ح ال�ع��� ال��� ال���قي -

لل��ی�.ال�ق�ر في ال��ق العقار�ة ل�ا له م� ف�ص م� أجل ت���ع م�ح الائ��ان 

��عــل ال��افــ� بــ�� وج�ب إلغاء ال��اق� ال��عل� ��ــ�ة إ��ــار العقــار ال��قــل �ال���ــ��، وذلــ� -

ال��علـــ� 75/74، والقـــان�ن 896القـــان�ن ال�ـــ�ني الـــ�� نـــ� علـــى مـــ�ة ت�ـــع ســـ��ات فـــي ال�ـــادة 

.17س�ة في ال�ادة �12إع�اد م�ح الأراضي العام وتأس�� ال��ل العقار� ال�� ق�رها بـ 

العــام ال��علــ� �إعــ�اد م�ــح الأراضــي75/74مــ� االقــان�ن 16الع�ل علــى تعــ�یل أح�ــام ال�ــادة  -

م� القان�ن ال��ني.937وتأس�� ال��ل العقار�، وجعلها م��اش�ة مع أح�ام ال�ادة 

ال�� ص�احة على م�عاد إج�اء الق�� في م�اد قان�ن ال�ه� العقار�.-

ت��ی� ال��اء ال���ت� ع� إغفال ب�انات الق��، وال����� ب�� ال��انــات ال��ه��ــة ال�ــي ی��تــ� ع�هــا -

ات ال�ان��ة ال�ي لا ی��ت� ع�ها ال��لان إلا إذا أصاب م�ها الغ�� ض�را.ال��لان، وال��ان

إخ��ار ال��ل�ات ال���لة وال�عق�ة ل��ف��ه، وال�ي أثــ�ت ســل�ا وأضــعف� مــ� فعال��ــه ومــ� الل�ــ�ء -

إل�ه م��ان�ا.

إعـــادة ال��ـــ� فـــي ت�ت�ـــ� الـــ�ائ��� مـــ� تـــار�خ الق�ـــ�، ��عـــل ت�ت�ـــ� الـــ�ائ� ال�اصـــل علـــى حـــ� -

ال���.��� م� تار�خ ص�ور ال��

وضع ن��ص �ا��ة �القان�ن ال��ني ل����� أح�ام ال�ق�م وال���ع.-

م� القان�ن ال��ني ال��ائ�� �إضافة ال��ه�ــ� لإنــ�ار ال�ــائ� �الــ�فع وال��ل�ــة، 923تع�یل ال�ادة  -

م� القان�ن ال��ني.911ما دام أنها م� ب�� ال��ارات ال����حة له ض�� ال�ادة 

لــ�� علــى م�عــاد ال��ل�ــة وذلــ� ب�ضــع نــ� فاصــل ضــ�� القــان�ن ال�ــ�ني ��ــ�د ب�ا�ــة ونها�ــة ا-

م�عاد ال��ل�ة، حفا�ا على م�ل�ة ال�ائ�.

مـــ� القـــان�ن ال�ـــ�ني ال��ائـــ��، ال�ـــي قـــ�رت ال��ـــادة عـــ� ث�ـــ� رســـ� 920/2تعـــ�یل نـــ� ال�ـــادة -

لــ� الأ�ــ�اف ت��ــ� عــ� ال��ــار�ة ال��اد، وال�ي ت��ل ع��ا على م� ی�س� ال��اد عل�ه، ما ��عــل أغ

في ع�ل�ات ال��اد وال�� �ع� إض�ارا ل�ق�ق ال�ائ��� وال��ی�.
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م� القان�ن ال��ني ال��ائ��، وذل� �إعفاء ال�ائ� م� دفع م�لغ إضافي 921تع�یل ن� ال�ادة -

لل�ائ��� ی��� ��ق�ار الع��، في حال رس� ال��اد عل�ه.

ــال�- ــع �ــ ــ�اءات ال��ــ ــ�� إجــ ــ�ب ت��ــ ــ� وجــ ــ�ة عــ ــات ال�اشــ ــي ال��ازعــ ــل فــ ــ�عة الف�ــ ــي، وســ �اد العل�ــ

ال�����.
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ع ــــــــــــــــــــة ال��اجــــــــــــــــــــــــقائ�
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المواد المدنية �� القانون ا��زائري وأثره ��حق التخصيص كتأم�ن عي�� 

مل��

ال�ــ�ی� ��ق��ــى ح�ــ� واجــ� حــ� ال���ــ�� ه�حــ� ع��ــي ت�عــي ی�قــ�ر للــ�ائ� علــى عقــار أو أك�ــ� مــ� عقــارت

ال��ف�� ال�ادر �ال��ام ال�ــ�ی� �الــ�ی�، و�قاعــ�ة عامــة حــ� ال���ــ�� لایــ�د إلا علــى عقــار، وهــ� حــ� غ�ــ� قابــل 

ال�ــ�ی� مل���ــه وســل��ه علــى العقــار م�ــل ال�����ــ���ن لــه ���ج�ــه أن ی�قــ�م علــى �لا ��ــللل���ئــة ��ــا أنه ــ

في ال��ت�ة في إس��فاء دی�ه�� ث�� ذلــ� العقــار فــي أ� یــ� ��ــ�ن، غ�ــ� أنــه ال�ائ��� العادی�� وال�ائ��� ال�ال��� له 

لا ی��أ ص���ا إلا ب��اف� ال��و� ال��ض���ة وال��ل�ة.

وحــ� ال���ــ�� لــ�� حقــا م��ــ�ا بــل ت�ــ�أ عل�ــه أســ�اب تــ�د� إلــى إنقاصــه و�نق�ــائه، فقــ� ی�ق�ــي إمــا 

�ما ��فة أصل�ة، ��ــا ی�ق�ــي حــ� ال���ــ�� �إلغــاء ح�ــ� ��فة ت���ة ��ق��ى إنق�اء ال�ی� ال�� ����ه، و 

ال�� ق�ر ه�ا ال�� س�اء ألغي ���� ال�ع� ��ه �ال�عارضة أو الإس���اف.

ح� ال���ع. ،ال��ی�، ال�ائ�،ال�أم��ات الع���ة.، ح� ال�����ال�ل�ات ال�ف�اح�ة: 

Résumé

Le Législateuralgérien n’a pas donné une définition précise du droit d’affectation,

cependant d’après La jurisprudence Le droit d'affectation est un droit réel accessoire ; sur

un ou plusieurs immeubles déterminés appartenant au débiteur.

Le droit d'affectation permet au créancier de se faire rembourser par préférence aux

créanciers inferieurs en rang, en quelque main qu'il passe, et il ne peut être obtenu que par

un jugement exécutoire.

La procédure de ce droit s’achève à l’expiration du délai, une fois le débiteur a exécuté ses

obligations envers le créancier.

Les mots clés: droit d'affectation, débiteur, créancier


