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ȏدʦعʴي الʹʻل العʻʱʴʯام الʢʹي وفقا لʹʻالع Ȗʲاء الʷانق 

  
ʥȁد الزʦʸʲم ʥȁز *  

  
  صـلʳم

لǽ ʦعرف نʤام الʽʳʶʱل العʻʽي للعقار Ǽالʺʺلؔة العرʽȃة الʶعʨدǽة ؗلʺة الانقʹاء رغʦ اسʱعʺالها في العدید مʧ الأنʤʺة 
ات و غʽره مʧ الأنʤʺة مʻها القانʨنʽة الʺʱʵلفة فقد وردت ؗلʺة الانقʹاء في نʤام الرهʧ العقارȑ، و  وردت في نʤام الʷرؗ

وعلى الرغʦ مʧ هذا فقد اسʱعʺل نʤام الʽʳʶʱل العʻʽي Ǽعض الʺرادفات للانقʹاء مʲل ؗلʺة (یʱʻهي حȘ الارتفاق) وȄعʨد 
علʺا أن الʰʶب Ǽاسقاȋ ؗلʺة انقʹاء بʤʻام الʽʳʶʱل العʻʽي لʱداخل الʺفهʨم اللغǼ ȑʨالؔلʺة وتأثرها على الʺفهʨم القانʨني 

الفرق بʻʽهʺا شʱان، وقد اسʵʱدم الʺʦʤʻ الʶعʨدȑ ؗلʺة الزوال على أنها انقʹاء وهذا ما ʤǽهر جلʽا مʧ خلال سʽاق الʺادة 
لى الانقʹاء؟ وما آلʽة تعامل نʤام إمفهʨم الزوال الʨارد Ǽالʻص یʳʱه ʳǽعلʻا أمام تʶاؤل أساسي هʨ هل  )، وهذا ما36(

ʽي للعقار مع قʻʽل العʽʳʶʱث.الʴʰاوله خلال هذا الʻت ʦʱʽ؟ هذا ما سȑل العقارʳʶي في الʻʽالع Șʴد انقʹاء ال  
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 الʸقدمة

ʽة والʴقʨق الʰʱعʽة، Ǽأنها حقʨق مؤقʱة قدرها الانقʹاء  لؔ عʻدما یʴʱقȘ أسʰاǼه، لعل أهʦ ما ʽʺǽز الʴقʨق العʽʻʽة الʺʱفرعة عʧ حȘ ال̋
  كانت هذه الأسʰاب إرادǽة أم غʽر إرادǽة.أسʨاء 

وʳʺȃرد تʴقȘ أȑ سʰب مʧ الأسʰاب الʺʨجʰة للانقʹاء فإنها تؤدȑ أثرها الفʨرʦȞʴǼ ،ȑ أن الʦʤʻ القانʨنʽة تعاملت مع أسʰاب الانقʹاء 
اء وذاتʱʽه خاصة أن هʻاك فئʧʽʱ مʧ الأسʰاب ؗʺا أسلفت، لʦ معاملة الʰʶب Ǽالʳʽʱʻة مʺا أدȐ هذا الأمر إلى اسʰʱعاد تʴدید ʽʰʡعة الانقʹ

  ʽʺǽز القانʨن بʻʽهʺا ولʵǽ ʦص ؗل مʻهʺا ǼأحȞام خاصة.
وهذا مʺا دفعʻا الى القʨل Ǽأن حʸر الانقʹاء ǽأتي بʴʱدید الأسʰاب الʱي قد تؤدȑ إلى خلȘ نʨع مʧ الʻʱازع بʧʽ مʰدأ الاسʱقرار في 

ائز الأساسʽة لؔل نʤام أو قانʨن.الʺعاملات العقارȄة مʧ جهة، وتʴق   Șʽ مʰدأ العدالة مʧ جهة أخرȐ، فؔل واحد مʻهʺا ǽعدّ مʧ الرؗ
 ʥتل ʧلاقًا مʢابوانʰلقات  لانقʹاء الاسʴلة الʸʱلة مʶل في ذاتها سلȞʷأو إنهائه وت Șʴاء الʷي، فإن الإرادة تعد أداة لإنʻʽالع Șʴال

ʢʽرة للإرادة في تʴقȘʽ واسʱقرار الʺعاملات الʺدنʽة ȞʷǼل عام وانقʹاء الȘʴ مʧ الʻʱازع بʧʽ مʰدأ الاسʱقرار وتʴقȘʽ العدالة ʁة والʰفالغل ،
ة والʢʽʶرة لʦ تدم في تʴقȘʽ الاسʱقرار، لأن الʨاقع الاجʱʺاعي یʢʱلب تʨفر ؗلٌ مʧ الاسʱقرار والع hلٍ خاص، إلا أن هذه الغلȞʷǼ يʻʽدالة الع

ʰدأیʧ إلا ضرورة ح   ʽʺʱة اجʱʺاعʽة لا مفر مʻها.معًا وما تʨاجد ؗل مʧ ال̋
ً̋ا Ǽالأصل  ولؔي ʨȞǽن انقʹاء الȘʴ العʻʽي فاعلاً ومʨفرًا للʴلʨل في حالة الʻʱازع بʧʽ الاسʱقرار والعدالة لابد أن Ȟʷǽل نʤامًا قانʨنً̔ا قائ

  على تʴدید ذاتʽة انقʹاء الȘʴ العʻʽي، والʽʽʺʱز بʧʽ أسʰاǼه سʨاء ؗانت إرادǽة أو غʽر إرادǽة.
ه على أنه أثرًا قانʨنً̔ا فʨرȄًا یʴʱقȘ بʴʱقȘ أسʰاǼه، فالأثر الفʨرȑ لانقʹاء  وإذا ؗان ا́ء ولا یʤʻر إل̔ الأمر ؗذلʥ فʳʽب ألاّ یʸʴʻر الانق

Ǽ نʨȞǽ رح فإن الانقʹاء قدʢهذا الȃني، وʨي ترمي بدورها إلى إحداث الأثر القان ɦخلال الإرادة ال ʧأ إلا مʷʻأن ی ʧȞʺǽ ي لاʻʽالع Șʴالإرادة ال
ة، فالأثر القانʨني للإرادة ʴǽدث Ǽإنʷاء حȘ عʻʽي أو تعدیله أو إنهائه، فعلى سʽʰل الʺʲال لʨ وقفʻا على الانقʹاء  الʺʻفردة أو Ǽالإرادة الʺʱʷرؗ

ʻ̋فردة ʧȞʺǽ أن نʳده مʧ خلال الʻʱازل عʧ الȘʴ العʻʽي مʡ ʧرف صاحب الȘʴ، فالʻʱازل Ȟʷǽل في ذاته تʸرفًا قانʨنً̔ا أحا دǼ ȑالإرادة ال
ة عʻدما یʱفʡ Șرفي الȘʴ على انقʹاء الȘʴ خلال فʱرة زمʽʻة مʴددة، فهʻا الإرادة تȞʷل جʨهرة  الʳانب، أما الانقʹاء Ǽالإرادة الʺʱʷرؗ

ا جʨهر الانقʹاء الإرادȑ للȘʴ العʻʽي. ً́ ǽه وسداه، وهي أʱʺʴني ولʨرف القانʸʱال  
تʢًʰا ǼالʴʱقȘʽ الفʨرȑ للʳʽʱʻة، والقʨل ʵǼلاف ذلǽ ʥعد حhʳًا مʰاشرًا لدور وفي واقع الأمر فالانقʹاء ǽعد في ذاته حقًا ولʽس سhʰًا مر 

ʸʵʷة الȄرʤʻالي فإن الʱالȃة، وʽʸʵʷادرة الʰʺخلال ال ʧققها إلا مʴت ʧȞʺǽ اب الانقʹاء بذاتها لاʰي، فأسʻʽالع Șʴة الإرادة في انقʹاء الʽ
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ʽyة في تʴقȘʽ الأثر الانقʹائي.للȘʴ حاضرة Ǽقʨة في نʢاق انقʹاء الȘʴ العʻʽي انʢلاقًا مʧ وج ʵʷادرة الʰʺالǼ ةʢʰة مرتǽا إرادǼًاʰد أسʨ  
وʤȃهʨر دور الإرادة في انقʹاء الȘʴ العʻʽي وانعȞاسها على ذاتʽة الانقʹاء یʳʱه الاهʱʺام Ǽعد ذلʥ إلى إبراز ؗل مʧ اسʱقرار 

ʰدأیʧ، الʺعاملات مʧ خلال دور الإرادة، دون أن نʳʱاهل تʴقȘʽ حʦȞ العدالة، فذاتʽة  انقʹاء الȘʴ العʻʽي حققت حʽʺʱة الʳʺع بʧʽ ال̋
ʷʱʁعرها مʧ خلال حʺاǽة الإرادة مʧ أȑ عʽب ȃʨʷǽها،  ʰʶة لʺʰدأ العدالة ن وذلʥ بʴʱقȘ جزاء الʢʰلان إذا شاب الإرادة Ǽانقʹاء الǼ Șʴال̒

  العʻʽي وهذا ʳǽعلʻا أن نرد الإرادة إلى ضʨاʢǼها وقʨاعدها مʧ خلال الأحȞام العامة.
ة الʺʱعلقة Ǽانقʹاء  أما مʰدأ اسʱقرار الʺعاملات الʺدنʽة فهʣ ʨاهر مʧ خلال إحاʡة الأسʰاب الإرادǽة على وجه الʴʱدید Ǽالقʨاعد الȞʷل̔

لʽؔة  ʽʳʶل العʻʽي العقارȑ الʺʨʢق ʳǼʺلة مʧ الʺʰادئ الʱي تأتي للʺʴافʤة على حʺاǽة ال̋ ɦام الȞص أحʨʸʵي وعلى وجه الʻʽالع Șʴال
عامل بها، فالȞʷلʽة الʺʱعلقة في شʢب أو ترقʧʽ انقʹاء الȘʴ العʻʽي ما هي إلا أداة فʽʻة یʸʱʻر مʧ خلالها عامل العقارȄة واسʱقرا ɦر ال

ʶه مʧ الإجراءات الʺʱعلقة Ǽقʽد الʸʱرفات الʺʷʻأة للȘʴ أو الʺʻهʽة له.   الاسʱقرار في الʺعاملات العقارȄة، وهذا ما نل̋
ه فإذا ؗان انقʹاء الȘʴ العʻʽي حق ʸǼفة أصلʽة أو تʰعʽة انʢلاقًا مʧ الʶلʢات  ، إرادȑّ إنهائيٌّ  اً في ذاته، فإن هذا الȘʴ هʨ حȘٌّ وعل̔

ʳʽʱʻإلى نفس ال ȑاب تؤدʰأن هذه الأسǼ دʳي نʻʽالع Șʴلل ȑاب الانقʹاء اللاإرادʰا على أسʻه، وإذا وقفʶي نفʻʽالع Șʴال ʧدها مʺʱʶǽ ي ɦة ال
ي تʴققها الأسʰاب الإرادǽة، فالأسʰاب  ɦالانقʹاء ال Șقʴد بها تʸقǽ ةʽة الزمانʽرفʤة، فالʽعʨضʨة ومʽة زمانʽرفʣ الأصل إلىǼ ة ترتؔزǽاللاإراد

فة حʽʻʽة، فʨرȄة عاجلة دون انʤʱار، فالʤرف الزماني ǽعʱʺد  Ǽy لʸʴȄه، وʻدأ مʰب وتʰʶام الʽرد قʳʺǼ ʦʱي یʻʽالع Șʴال ȋʨقʶف ،ȑرʨل فȞʷǼ
لقائʽة مʧ أجل أن یرتب الأ ɦة الʽاصʵلي على الʨʺأثر شȃل ؗلي وȞʷǼ ن الانقʹاءʨȞǽ د بها أنʸقǽ ةʽعʨضʨʺة الʽرفʤب، أما الʰʶال ʧثر ع

.Șʴفرها الʨي یʱات الʽلاح yله أو للʴ ʰʶة ل̋ وعلʽه فإن الانقʹاء Ǽفلʶفʱه الʤʻرȄة قد ǽعȞس أهʺʱʽه على الʻاحʽة العʺلʽة وتʳʱلى  Ǽال̒
  ذلʥ مʧ خلال ʡرح هذه الأهʺʽة.

 

  أهʻʸة الʦʸضʦع:
نʱʽي في هذا الʺقام أن اسʱعرض أسʰاب انقʹاء الȘʴ العʻʽي والʨقʨف على ؗل سʰب في ذاته، وأتʸدȐ لؔل خلاف فقهي لʽس في 

ʨضʨع مʧ خلال فاعلʽة الإرادة في إنهاء الȘʴ العʻʽي الذȑ یرجع الأمر  یدور حʨل هذه الʰʶب أو ذاك، وإنʺا أسعى إلى إبراز أهʺʽة هذا ال̋
ʽؔة. فالإرادة هي أساس نʷأة الȘʴ وإنهائه، انʢلاقًا مʧ الȘʴ نفʶه وما ʨʵǽله هذا الȘʴ مʧ سلʢة الʸʱرف في تأصʽله إلى تʳزئة حȘ الʺل

  لʸاحʰه.
ة هذه الإرادة لا تʱؔʺل ʴث في نʢاق إبراز فاعلʽة الإرادة في إنʷاء الʴقʨق العʽʻʽة أو انقʹائها، إلا أن فاعل̔ hة الʽ̋ إلا  ومʧ هʻا تʤهر أه

ʷرȄعي في الʺʺلؔة العرʽȃة الʶعʨدǽة على صعʽد الʺعاملات العقارȄة، والذȑ بدأ وفقًا لʤʻام الʽʳʶʱل ا ɦر الʨʢʱملامح ال ʧعدّ مǽ ȑي، والذʻʽلع
ل̋ؔة مʧ فʱرة وجʽزة وفقًا لإجراءات مرسʨمة.   الʷروع بʽʰʢʱقه في تراب ال̋

خاصة وأن نʤام الʽʳʶʱل العʻʽي غʽر واضح  وأنه مʧ الأهʺʽة ȞʺǼان أن نقف على انقʹاء الȘʴ العʻʽي والʴʰث في ضʨاʢǼه وإجراءاته
الʺلامح في آلʽة الʱعامل مع حالات الانقʹاء، مʺا ʶǽفر عʧ ذلʥ وجʨد فʨʳات قانʨنʽة قد تفرض في Ǽعض الأحʽان هʳر الʤʻام أو تعدیله 

ʤاعد في ؗل نʨة فهذه القʽرعʷة والʽامʤʻاعد العامة الʨل والقʨخلال الأص ʧامه مȞر في أحʤʻاندًا أو إعادة الʶل تؔافلاً وتȞʷني تʨام قان
ة، ولا ǽفʨتʻا القʨل في ذلǼ ʥأهʺʽة الʻʸاعة القانʨنʽة الʱي قد تʶعفʻا في هذا  لإشʰاع الʴاجات خاصةً في ʣل غʽاب الʱقʧʽʻ الʺدني في الʺʺلؔ

ʳʱ̒ها الʸʱرفات الإرادǽة والʺʱعلقة في الغʽر فهذا الأ خʽر قد ʤǽهر على أمام ʡرفي الʸʱرف، الʽʰʶل، وإلʴاقًا لʺا سȘʰ فهʻالʥ أهʺʽة أخرȐ ت
وʽʲȄر حʺایʱه لʺا له مʧ انʱفاع مʧ الʸʱرف أو أثره، Ǽإقامʱه وتʳرȄده عʧ ؗل مغʺز یʻال صʱʴه، وإذا قلت الغʽر ǽعʻي الفئة 

  الʺʢلقة مʧ الʻاس.
  مȜʵلة الʲʮث:

انʨنʽة صارمة ومʨجزة مرتؔزة Ǽالأصل على سرد إذا ؗانت الʷʱرȄعات الʺدنʽة قد تʻاولت أسʰاب انقʹاء الȘʴ العʻʽي مʧ خلال صʽاغة ق
ʳʽʱة الفʨرȄة Ǽالانقʹاء، فʽؔف نʳد تعامل الʺʦʤʻ القانʨني الʶعʨدȑ مع انقʹاء الȘʴ مʧ خلال واقع الʳʶل  هذه الأسʰاب وارتʰاʡها Ǽال̒

ʽالع Șʴد انقʹاء الʽعد قʰʱقد اس ȑدʨعʶي الʻʽل العʳʶام الʤأن نǼ لʨالق ʧȞʺǽ ؟ وهلȑي العقارʻʽل؟ أم ما العʳ ʁام الȞأح ʧم (ʧʽرقʱال) يʻ
 سلؔه الʤʻام الʶعʨدǼ ȑعدم تʽʸʵص قʨاعد وأحȞام خاصة Ǽالانقʹاء تأثرًا بʨاقع الفقه الإسلامي الذȑ یʤʻر إلى الأسʰاب الإرادǽة لانقʹاء

ʷʻ̋أ للȘʴ واجʰة القʽد اسʻʱادًا لأحȞام الʺادة    ʳʶل العʻʽي؟مʧ نʤام ال 36الȘʴ العʻʽي على أنها تʸرفات إرادǽة ال
  مʹهʻʱة الʲʮث:

وإذا ألʺʺʻا الȋʨʢʵ العرȄʹة لʺȞʷلة الʴʰث واسʨʱثقʻا مʺا یʰلغه شأنها مʧ عʦʽʤ الأهʺʽة في نʢاق الʤʻام القانʨني الʶعʨدȑ، وعرفʻا ما 
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ʶاؤلات هذه الʺȞʷلة وما كان مʧ أمر حلʨلها في ؗل مʧ القʨاعد القانʨنʽة الʨضعʽة والʷرȄعة الإسلامʽة الغراء فقد آن أن تʦʱ الإجاǼة عʧ ت
تفرع عʻها مʧ أسئلة خلال مʻهج علʺي تʴلʽلي وصفي ǽعʱʺد على تʴلʽل الʨʸʻص القانʨنʽة مʧ جهة مع اللʨʳء إلى سرد Ǽعض الʤʻرȄات 

  الفقهʽة ؗلʺا تʢʱلب الʴال.
ʱʻال ʧʺʹʱاتʺة تʵǼ ʧʽعʨʰʱقدمة ومʺǼ ʧʽقʨʰʶم ʧʽʲʴʰه إلى مʺʽʶي تقʹʱث تقʴʰعة هذه الʽʰʡ ات، وقد ولذا فإنʽصʨʱائج وال

 ʧي مʻʽالع Șʴاني إجراءات انقʹاء الʲث الʴʰʺه، وفي الʱعʽʰʡي وʻʽالع Șʴدید دلالة انقʹاء الʴث الأول تʴʰʺت في الʸʸخ
  خلال واقع الʽʳʶʱل العʻʽي.

  
  الʲʮʸث الأول

  دلالة انقʷاء الȖʲ العʻʹي وʻʮʟعʯه
قʹاء وʽʰʡعʱه غʽر ذȑ أهʺʽة، إذ إنّ مʨضʨع الانقʹاء هʨ إما الالʱزام أو قد یʰدو مʧ الʨهلة الأولى أن الʨقʨف على تʴدید دلالة الان

الȘʴ العʻʽي، بدلʽل تعرض وتʻاول الʷʱرȄعات إلى أسʰاب انقʹاء الالʱزامات، ؗʺا أنه قد خʸص أسʰاǼًا خاصة Ǽانقʹاء الʴقʨق العʽʻʽة، 
الʺفاهǼ ʦʽفؔرة الانقʹاء انʢلاقًا مʧ الʺفهʨم اللغȑʨ، مʺا أدȐ  لʧؔ دلالة انقʹاء الȘʴ العʻʽي وʽʰʡعʱه تفرض أهʺʱʽها عʻدما تداخلت Ǽعض

إلى وقʨع الʵلط بʧʽ الانقʹاء وغʽره مʧ الʺفاهʦʽ القانʨنʽة الأخرȐ، ولهذا فإن هذا الʺʴʰث سʻقف مʧ خلاله على تʴدید دلالة الانقʹاء 
ؤثرات اللغȄʨة للʺʢʸلح، ؗʺا سʻʱʻاول في هذه الʺʴʰث تʴدید  مʧʽʻʽʰ خʨʸصʱʽه وتʺʽʽزه عʧ غʽره مʧ الʺفاهʦʽ القانʨنʽة Ǽعʽدیʧ عʧ ال̋

ʴʰث دلالة انقʹاء ʽʰʡعة الانقʹاء  ʢلب الأول مʧ هذا ال̋ ه سʨȞʽن ال̋ ʻʽhها مʧ خلال الʴʱدث في ʽʰʡعʱه، وعل̔ ʻات عدة سʽʢمع ʧلاقًا مʢان
Ș العʻʽي. ɹاء ال ʽhعة انق́ ʡ اني ʢلب ال̡ Ș العʻʽي، وفي ال̋ ɹال  

  الʠʸلب الأول
  الȖʲ العʻʹي دلالة انقʷاء

ʸرفات ɦد الʽي قد أوجب قʻʽل العʽʳʶʱام الʤالʺادة  )1(إن نǼ اردةʨام الȞادًا للأحʻʱي اسʻʽالع Șʴلة للȄأة أو الʺزʷʻʺل  36الʽʳʶ ɦام الʤن ʧم
ي مʧ شأنها إنʷاء حȘ مʧ ال ɦرفات الʸʱع الʽʺج ȑل العقارʳʶد في الʽب أن تقʳǽ" :ص على أنهʻي تʱال ،ȑدʨعʶي للعقار الʻʽق العʨقʴ
ذا الأحȞام الʻهائʽة الʺʱʰʲة لʷيء مʧ ذلʥ، وȄدخل في هذه ال ة أو الʰʱعʽة، أو نقله، أو تغʽʽره، أو زواله، وؗ ʸʱرفات العʽʻʽة العقارȄة الأصل̔
لʽؔ̋ة  والʴقʨق القʶʺة العقارȄة والʨصʽة والʨقف والʺʽراث والرهʧ، ولا ʶǽرȑ أثرها على الغʽر إلا مʧ تارȄخ قʽدها". وȃʺقʹى هذا الʻص فال

ȑ العʽʻʽة الأصلʽة أو الʰʱعʽة الʺʷʻأة ʨʺǼجب الʸʱرف، تعدّ نافذة تʳاه الأʡراف ʨʺǼجب العقد، أو الʸʱرف، أما Ǽالʰʶʻة للغʽر فهي لا تʶر 
 ȑل العقارʳʶدها في الʽخلال ق ʧ2(إلا م(.  

ʸهل ال Ȑارة أخرʰعǼ ة، أوʽʻʽق العʨقʴقها على انقʹاء الʽʰʢت ʧȞʺʺال ʧد فهل هذه القاعدة مʱʺأن ت ʧȞʺ ʽغة الʨجʽȃʨة للʻص مʧ ال̋
ادة    ǽفʽد انقʹاء الȘʴ العʻʽي؟ 36للʸʱرفات الʺزȄلة للȘʴ العʻʽي، ومʧ ضʺʻها انقʹاء الȘʴ العʻʽي؟ وهل الزوال الʨارد بʻص ال̋

ً̋ا الانقʹاء، ولهذ ʱرها حʽʸها، ومʱعʽʰʢǼ ةʱق مؤقʨة هي حقʽعʰʱة أو الʽة الأصلʽʻʽق العʨقʴال إن الʴدید فؔرة في واقع الʴا فإن ت
الانقʹاء Ǽالأصل ʳǽب أن تʨؔن ȞʷǼل مʱʶقل عʧ الزوال، وأن غض الʤʻر عّ̋ا ǽعʨʱر الʰʱرȄر مʧ الʵلط بʧʽ الانقʹاء والزوال إذ 

ال Ǽالʰʶʻة للʺادة  ɹال ʨي لها دلالة الانقʹاء ؗʺا هʱال ʦʽعض الʺفاهǼ لʽʳʶʱام الʤدم نʵʱهʺا. فقد اسʻة ؗل مʽصʨʸفرضها خǽ63  امʤن ʧم
وعلى الʽʳʶʱل الʱي تʻص على أن: "تʱʻهي حقʨق الارتفاق إذا أصʴʰت الʨحدة العقارȄة الʺرتفȘ بها والʨحدة العقارȄة الʺرتفقة بʽد مالʥ واحد، 

."ʥالʺال ʧلب مʡ اً دون حاجة إلىʽها تلقائʰʢش Șʽثʨʱوال ȑل العقارʽʳʶ ɦإدارة ال  
ʢʸاول مʻʱی ʦل لʽʳʶʱام الʤنلاحظ أن ن Șلʢʻʺهذا ال ʧهʺا خاصةً ومʻؗلٍ م ʧʽان بʱلح الزوال وشʢʸدم مʵʱلح الانقʹاء، وإنʺا اس

Ǽ Ȑأن: أن أقلام فقهاء القانʨن الʺدني انʢلقت مهʱدǽة على الʱفرقة بʧʽ الانقʹاء والزوال، ونʷʱʶهد هʻا Ǽالفقʽه عʰدالʺʻعʦ فرج الʸدة الذȑ یر 
ʻي تʱزامات الʱذ الالʽفʻʱب Șقʴʱة یʽفة عرضʸǼ ȑإلى زوال العقد... أما (انقʹاء العقد أ ȑذ لا یؤدʽفʻʱفاء...، وهذا الʨال ȑى العقد أʹʱقʺǼ أʷ

  .)3(زوال العقد فʺعʻاه اخʱفاء العقد، إذ ʰʸǽح العقد ؗأن لʧȞǽ ʦ، وʴʱȄقǼ ȘالإʢǼال والانʴلال فؔل مʻهʺا یؤدȑ إلى زوال العقد Ǽأثر رجعي)
ʻʁهʨرǼ ȑأنه لا بد مʧ الفʸل بʧʽ زوال العق زام أو الȘʴ العʻʽي قائلاً: (... مʧ الʽʵر أن نفʸل بʧʽ وȄرȐ الفقʽه ال ɦاب انقʹاء الالʰد وأس

أن یʨرث أسʰاب انقʹاء الالʱزام أو الȘʴ العʻʽي وأسʰاب زوال العقد ؗʺا فʸلʻا ما بʧʽ الالʱزام والعقد، إذ إنّ الʵلط ما بʧʽ الʽʷئʧʽ مʧ شأنه 
لʱزام بʴʱقȘ الʷرȋ الفاسخ أو Ǽعدم تʴقȘ الʷرȋ الʨاقف، لʧؔ الʷرȋ وصف في الغʺʨض والاضʢراب)، وʱʶȄرسل قائلاً: (وقد یʻقʹي الا

والفرق  الالʱزام ؗʺا رأیʻا لا سhʰًا لانقʹائه، وله أثرٌ رجعي، فʽعدّ الالʱزام ؗأن لʦ یʨجد بʴʱقȘ الʷرȋ الفاسخ أو Ǽعدم تʴقȘ الʷرȋ الʨاقف،
زام لʦ یʨجد والʱزام وجد ثʦ انقʹى ...) ɦال ʧʽ4(واضح ب(.  
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 Șʴه انقʹاء هذا الʽرتب علʱی ȑذ الذʽفʻʱه عقد الʺدة: (...إن ال ɦدما جاء في رسالʻه عrا وقد ذهب الفقʽه عʰد الʴي حʳازȑ بʻفس الات
ʻفʽذ، أما ما سȘʰ ذلʥ العʺل مʧ نʷاȋ الʺدیʨʡ ʧال مدة العقد فلʽس إلا تʽʹʴر لآخر عʺل مʧ أعʺال  ɦأعʺال ال ʧر في آخر عʺل مʸʴʻی

ʻفʽذ وȄقʸد Ǽأ ɦال(اة العقدʽة في حʤʴفي آخر ل ʧه الʺدیǼ مʨقǽ ȑالذ ȋاʷʻذ الʽفʻʱخر عʺل لل)5(.  
ʧ الانقʹاء والزوال لا مʽʴص مʧ الʨقʨف على رأȑ الفقه الإسلامي في هذا الʢʻاق، فالفقه  ؤȄدة للفʸل ب̔ وعلى الرغʦ مʧ هذه الآراء ال̋

ما یلاحظ عʻد ابʧ رجب في مؤلفه القʨاعد الفقهʽة حʽث جاء Ǽه: (... ومʻها الإسلامي قد اسʵʱدم الانقʹاء في إʡار تʻفʽذ الالʱزامات، وهذا 
 ʨا لʨاب أنه لا یرجع، ولهذا قالʴاهرة ؗلام الأصʣ هʻن عʨʺʹʺه. فهل یرجع على الʹʰعد قǼ ما قʹاه ʦȄه الغرʰوه ʦث ʧقʹى الدی ʨل

ʶامʴة ʣاهرة فأما انقʹى الدیʧ قʹى الدیʧ بʻقʽʹه لʦ یرجع إلى ما قʹى وجعلʨا ؗالʺقرض لا یرجع إلا Ǽʺا غر  م، لʧؔ هذا الإبراء وال̋
(ʧʽجهʨه على الʳȄرʵعد تʰه فلا یʻم ʦȄة الغرʰوه ʦامله ثȞǼ)6(، .هʻزام والإبراء مʱذ وإنهاء الالʽفʻʱإنهاء الǼ د الانقʹاءʽفهذه القاعدة تف  

زام، فقد حاول Ǽعض مʧ الفقه ɦذٌ للالʽفʻت ʨأن الانقʹاء هǼ لʨالقǼ ʦ الإسلامي اسʵʱدام الإنهاء بدلالة الانقʹاء، فاعʰʱر  ومع الʶʱل̔
اؗلقʨل Ǽإنهاء ملʥ الʺʻفعة مʲلاً، وقد مʽز هذا الفقه بʧʽ الإنهاء، والانʱهاء، فالانʱهاء ǽعʻي أن یʦʱ و  قف أثر الإنهاء وقفًا لأثر الʸʱرف، 

هʨ إنهاء الʸʱرف إما Ǽʺرور الʺدة الʺʱفȘ علʽها، أو بهلاك الʸʱرف أو الǼ Șʴإرادة الʺʱʻفع أو ʦȞʴǼ القاضي أو مالʥ الرقʰة، أما الإنهاء ف
  مʴل الʸʱرف.

ʽʳʶل العʻʽي قد تأثر Ǽالʺفهʨم اللغȑʨ لزوال الʸʱرف أو الȘʴ لأن الʱفʽʶر اللغȑʨ للانقʹاء ʷǽʺل  ɦام الʤه أن نʽف ʥʷیر الʁا ǽ مʺا لا
ʽد Ǽأن الانقʹاء هʨ أثر قانʨني یʴʱقȘ بʴʱقȘ أسʰاǼه، وʱʶȄهدف الȘʴ الزوال والإنهاء والانʴلال، خلافًا للʺفهʨم القانʨني الدقȘʽ والذǽ ȑف

  ومʨضʨعه سʨاءًا ؗان شʸʵً̔ا أو عʻʽً̔ا وȄؤدȑ إلى إنهائه Ǽأثرٍ فʨرȑ مʧ تارȄخ تʴقȘ سʰب الانقʹاء.
ʧʽاتفاق مع ʧلان، أو عʢʰخ والʶدد على غرار الفʴجزاء مدني م Șʽʰʢت ʧان إما ع ُrɦʻَلال یʴلاً، وأما أن  أما الزوال أو الانʲؗالإقالة م

یʴʱقȘ مʧ خلالها الزوال، ولا تȞʷل سhʰًا مʧ  أسʰاب الانقʹاء، ؗʺا أنها لا تʱʶهدف سȐʨ العقʨد  )ʨȞǽ)7ن الʳزاء نʳʽʱةً لʷروȋ تعاقدǽة
، أما مʧ حʽث ولʶʽت الʴقʨق العʽʻʽة والʽʸʵʷة لʨؔن مʸدرها العقʨد، خلافًا لأسʰاب الانقʹاء الʱي تʸʻب على الȘʴ العʻʽي والʸʵʷي

اضي، الأثر، فالانقʹاء سʰʰه وأثره فʨرȄًا یؤدȑ إلى انʱهاء الȘʴ أصلً̔ا ؗان أم تʰعً̔ا، والعقد تʰعً̔ا، وʸʴʻȄر في الʺʱʶقʰل دون الرجʨع إل ى ال̋
ʧȞǽ ʦعدّ ؗأن لǽ لʰقʱʶ   .)8(إذ یʰقى العقد Ǽالʰʶʻة للʺاضي والʺʱʶقʰل، وال̋

فرقة بʧʽ ؗل مʧ الا ɦال ʥاضح أن تلʨال ʧص الʺادة مʻارد بʨ36نقʹاء والزوال ال ʧاءل عʶʱا أن نʻʽعل ʧʽعʱقًا مʺا یʽʺان خلافًا عǼأ ،
 ʦة إذ لʽʺث الأهʽح ʧها مʽتʹاه Ȑألةً أخرʶبها م Șʴألة تُلʶʺال ʥي للعقار؟ تلʻʽل العʽʳʶ ɦام الʤي في نʻʽالع Șʴة الانقʹاء للʽوضع

ʧ فؔرتي الزوال والانقʹا  ء الʺȃʨʳʴة عʧ نʤام الʽʳʶʱل العʻʽي الʶعʨدȑ؟تʰرزها، فʽؔف ʧȞʺǽ الʨʱفȘʽ ب̔

الʱي جاءت ʽʸǼغة وجʽȃʨة لقʽد الʸʱرفات الʺʷʻأة للʴقʨق العʽʻʽة وزوالها  36هذا الʶʱاؤل، ʧȞʺǽ القʨل Ǽأن أحȞام الʺادة  عʧوللإجاǼة 
ة الفقهʽة القائلة Ǽأن الأصل في العقʨد الʴʸة، فهذه القاعدة ترجع إلى إعʺال أصل  Ǽأنها ارتؔزت Ǽالأساس على القاعدة الأصʨل̔

الاسʴʸʱاب، ومعʻاها أن أصل ومʻʰى العقʨد هʨ الؔʺال والʴʸة لا الفʶاد والʻقص، لأن الأصل في الʺʱعاقدیʧ أن ǽعقدوا عقʨدهǼ ʦإرادة 
ʨثʽقي Ǽالأتʺʽة  )9(صʴʽʴة ʡائعة لا ǽعʱرȄها قادح أو ʻʱȞǽفها عʽب ɦانب الʳال ʧه م   .)01(وهʨ ما ʢʸǽلح عل̔

ʴة فإن تقʽʽدها في الʳʶل العقارȑ أصʰح وجȃʨً̔ا ʡالʺا أنها مʷʻأة للȘʴ العʻʽي وفقاً للأصʨل الʷرعʽة، وȃʺا أن  yد الʨالأصل في العق
Ǽ ʧʽhعد قʽدها Ǽأن هذه العقʨد أو الʸʱرفات تʧʺʹʱ مʵالفة للأصʨل الʷرعʽة ه )11(لʧؔ ت ، وʻȃاءً على ذلʥ فإن مʧ یدعي مʵالفʱها وجب عل̔

ʵǽ مʺا ،ʥات ذلʰرف أو العقد.إثʸ ɦاد الʶت فʰد إذا ثʽفي الق ʧعʢله الʨ  
ومʧ هʻا ʧȞʺǽ القʨل Ǽأن القاعدة الفقهʽة الʶالفة الذؗر لها انعȞاس مʰاشر على قʨاعد الإثʰات ȞʷǼلٍ عام لأن عبء الإثʰات ǽقع على 

ه إلا أحȞام الʺادة الʲالʲة مʧ مʧ یدعي عدم صʴة الʸʱرف أو العقد، فالʺʱʹرر الʺدعي Ǽعدم صʴة الʸʱرف وأثʰت فʶاده لʽس أمام
ʤام لʽعʱʺد علʽها مʧ أجل الʢعǼ ʧفʶاد الʸʱرف وعدم صʱʴه، وإذا أثʰت ذلʥ فʽؤدȑ إلى زوال الʸʱرف والȘʴ الʻاشئ ʨʺǼجʰه، ʸǼدور  ال̒

  حʦٍȞ قʹائيٍ Ǽإلغاء القʽد.
الʱي أثʱʰها مʧ ادعى Ǽفʶاد الʸʱرف، لأن القʽد مدنً̔ا نʳʽʱة مʵالفة الʸʱرف للأصʨل الʷرعʽة  فالزوال في هذه الʴالة ما هʨ إلا جزاءً 

ʽʳʶل العʻʽي إلا اسʵʱدام مʢʸلح الزوال للȘʴ الʺʰʲت ʨʺǼجب  ɦام الʤس أمام نʽاد، ولʶالف ʧرف مʸʱال ʧ ّy ʴǽ لا ȑل العقارʳʶالǼ
  .)21(الʸʱرف الفاسد تʽʰʢقا للقاعدة الفقهʽة القائلة: (زوال الȘʴ الʻاقل یʱرتب علʽه زوال حȘ الʺʱلقي)

ه Ǽʺا أن الȘʴ العʻʽي یʱʻقل ʨʺǼجب الʸʱرفات الإرادǽة فإن هذا الانʱقال ʳǽب أن یʱأثر ȞǼافة ما ʸǽاحب هذه الإرادة فإن تعلقت  وعل̔
.Șʴقال الʱان Șالإرادة تعل  

ف وȄعدّ فعلى سʽʰل الʺʲال، لʨ اقʱرن الʸʱرف ʷǼرȋ ثابت لؔان لأحد أʡراف الʸʱرف في حالة تʴقȘ الʷرȋ أن یرجع عʧ آثار الʸʱر  
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  انʱقال الʸʱرف أو تعدیله ؗأن لʧȞǽ ʦ، وهذا ما هʨ إلا تȘʽʰʢ للأثر الرجعي للزوال.
 ʨامه، بل هʤن ʧه مʢي أنه قد أسقʻعǽ لح الانقʹاء، لاʢʸدام مʵʱاس ʧته عʨȞي وسʻʽل العʽʳʶʱام الʤا على ما تقدم، فان نʶʽوتأس

ʳل العقارȑ، وانقʹاء الȘʴ مʧ الʤʻام نف 36قائʦ ومʨجʨد مʧ خلال مʹʺʨن أحȞام الʺادة  ʁرف في الʸʱد الʽت قʰه، فهذه الʺادة أوجʶ
  العʻʽي ما هʨ إلا تʸرفًا إرادǽًا عʶȞً̔ا وجب قʽده لغاǽة سرȄانه تʳاه الغʽر.

ʨق العʽʻʽة أما انقʹاء الȘʴ ما بʡ ʧʽرفي الʸʱرف ǽعدّ نافذًا ومʴققًا، ولهذا ذهب الفقه Ǽالقʨل Ǽأن الانقʹاء هʨ قʽدًا عʶȞً̔ا یʱعلǼ Șالʴق
.ʦʽلʶح والʽʴʸل الȞʷالǼ أتʷي ن ɦال  

ʳʽɦةً لفʶاد الʸʱرف وترتhʽًا على الʢرح الʶابȘ فإنهُ على الʺʦʤʻ الʶعʨدȑ أن ǽعʺل على تʦʽʤʻ  ،)31(أما الزوال، ما هʨ إلا جزاءًا مدنً̔ا ن
ة دون أن ʳǽعلʻا نعʱʺد على مʹʺʨن نʨʸص ال ʨضʨعʽة والȞʷل̔ احʽة ال̋   ʤʻام والاسʱʻʱاجات الفقهʽة مʻه.وضعʽة الانقʹاء مʧ ال̒

 الʠʸلب الʰاني

  الʻʮʠعة القانʦنʻة لانقʷاء الȖʲ العʻʹي
ذلʥ الʵلاف حʨل الأثر الʺʱرتب عʧ سʰب ؗل انقʹاء،  )41(إن الʷʱرȄعات الʺدنʽة لʦ تʻʱاول الʽʽʺʱز بʧʽ أسʰاب انقʹاء الȘʴ العʻʽي، وؗ

ʷرȄعات هʨ رȃط الʰʶب Ǽالʳʽʱʻة ɦهذه ال ʦف  ولعل ما ؗان یهʨقʨة الʽʺال أهʳʺال في هذا الʰال ʧغرب عǽ أن ʧȞʺǽ ة للانقʹاء، ولاȄرʨالف
  على الʽʽʺʱز بʧʽ أسʰاب الانقʹاء خاصةً إذا نʤرنا إلى هذه الأسʰاب مʧ جانب فاعلʽة الإرادة في تʴقȘ الانقʹاء وتʴدید ʽʰʡعʱه.

ة الإرادة، خاصةً في نʢاق الأسʰاب الإرادǽة الʱي فالʨاقع الذȑ لا شʥ فʽه، أن انقʹاء الȘʴ العʻʽي لا ʧȞʺǽ أن ʨȞǽن Ǽعʽدً  ا عʧ فاعل̔
بدورها إذا تʴققت، تؤدȑ إلى إنهاء الȘʴ أو إنʷاءه أو تعدیله، ومʧ ثʦ لا مʽʴص للʨقʨف على الأسʰاب الإرادǽة لا لʶردها وتعدادها، بل 

ʷرȄعات على لʽʰان مدȐ صʴة تʽʻʸفها ؗأسʰاب تؤدȑ إلى انقʹاء الȘʴ العʻʽي، وȃعʰارة أخرȐ فإ ɦل الʺʳي أوردتها م ɦة الǽاب الإرادʰن الأس
  أنها أسʰاب انقʹاء، هل هي فعلاً أسʰاǼًا أم حقًا؟

 Șح ʧفرعة عʱʺة الȄة العقارʽʻʽق العʨقʴاق خاصةً وأن الʢ ة الإرادة في هذا ال̒ إن الإجاǼة عʧ هذا الʶʱاؤل یʢʱلب مʻا الʨقʨف على فاعل̔
مʧ الأسʰاب تؤدȑ إلى انقʹائها، وهذه الأسʰاب قد تʨؔن أسʰاǼاً عامة تʱʷرك فʽها ؗافة الʴقʨق  الʺلʽؔة هي حقʨق مؤقʱة، تʳʺع جʺلة

Ș العʻʽي، أو العʽʻʽة العقارȄة،  ɹئ للʷʻ ʸرف ال̋ ɦه في ال ʱفȘ عل̔ هاء الأجل ال̋ ɦا́ء وان لًؗ̔ا) أو Ǽانق كهلاك مʴل الȘʴ (كأن یهلʥ العقار هلاكًا 
ʻɦازل عʻه انب الأسʰاب ا)Ǽ)51ال ȃrعلى حدة، و Șلِ ح ا̒ك أسʰاǼًا خاصة لؔ ة ه    .)61(لʺʱʷرؗ

ʻفردة مʧ جهة، وأسʰاب Ǽالإرادة  اhب الانقʹاء Ǽالإرادة ال̋ وȃالرجʨع إلى أسʰاب الانقʹاء الإرادǽة للȘʴ العʻʽي، فأنها تʻʸف إلى أس
ة، فالانقʹاء الإرادȑ للȘʴ العʻʽي یʷʻأ مʧ خلال علاقة الʵʷص Ǽالʷيء مʴل الȘʴ، وما  ʴʻʺǽه هذا الȘʴ لʸاحʰه، فإذا ؗان الʺʱʷرؗ

لʽʺة، وهذا ما أشار  ʁوفقاً للإرادة ال Șʴه بهذا الʱهي علاقʻانه أن یȞإمǼ ،هǼ رفʸʱغلاله والʱواس Șʴل الʴعʺال مʱانه اسȞإمǼ Șʴت صاحب ال
ه الʺادة  عʨدȑ على: "یʻقʹي الر  41، ؗʺا نʸت الʺادة )71(الʶالفة الذؗر 36إل̔ ʁال ȑالعقار ʧام الرهʤن ʧازل مʻل إذا تʳʶ هʧ العقارȑ ال̋

."ʧقاء الدیǼ مع ʧالره Șح ʧازل عʻʱثقًا، وله أن یʨازلاً مʻه تʻع ʧالʺرته  

أمʻʽي إذا تʻازل الدائʧ الʺرتهʧ عʻه تʻازلاً مʨثقًا، وله أن  1368ونʸت أǽʹا الʺادة  ɦال ʧقʹي الرهʻن الʺدني الأردني على: "یʨالقان ʧم
ا عʧ الإرادة الʺʻفردة وهي إرادة یʻʱازل عʧ حȘ الرهʧ مع Ǽقاء الدی ًɹ Ȅرًا صرʽʰل تعȞʷǽ عيʰʱي الأصلي أو الʻʽالع Șʴال ʧازل عʻʱفال ."ʧ

 ،Șʴصاحب ال Șʴل الʴاؗن م ʸرف فʽه قانʨناً، فإذا  ɦز الʨʳǽ ما Șʴل الʴال أو م رف قانʨني، على أن ʨȞǽن ال̋ ʱyل بʲʺʱا́ها ت ʱق Ǽ̋ ي ɦال
رف فʽه في حالة إذا اقʱرن  ʱyال ʧعاً مʨʻ̋ ʸرفم ɦال ʧانع م رȋ ال̋ ʸرف Ǽال̫ ɦأن )81(في ال ʧʽع ɦه، ؗʺا یʡه أو اسقاʻا̒زل ع ɦز الʨʳǽ فلا ،

رفا انفرا yعدّ تǽ ازلʻɦ اً أن ال Ș ؗالأهلʽة، عل̋ ɹله مزاولة هذا الʨʵي ت ɦة ال روȋ القانʨن̔ ه ؗافة ال̫ ا̒زل عʧ الȘʴ مʨʱفرة ف̔ ʱ دǽاً مʳرداً، أʨȞǽ ȑن ال̋
ʰب ل̔ ʁأن ال ȑب، أʰ ʁال ʧردًا عʳهمʽا̒ ف   .)91(س رؗ

ا هʨ علʽه الʴال في القʨانʧʽ الʨضعʽة، فالإسقاȋ أو ما ǽعرف Ǽالʱرك Ȟʷǽل  ّ̋ ولا ʱʵǽلف الأمر ʽʲؗرًا في الفقه الاسلامي ع
تʸرفًا انفرادǽًا، وȄعدّ صʨرة مʧ صʨر الʸʱرف وفقًا لʺʨʤʻر فقهاء الʷرȄعة الإسلامʽة لʨؔنهʢǽ ʦلقʨن مʢʸلح العقد على 

ة، وȄعرفʨن العقد Ǽأنه الالʱزام الʷرعي الʺʰرم سʨاءاً بʡ ʧʽرفʧʽ أو مʡ ʧرف الʸʱرف، سʨاءًا ؗا ن Ǽإرادة مʻفردة أو Ǽإرادة مʱʷرؗ
  .)02(واحد

لʽؔة لا ʨʵǽل الأفراد الاتفاق على انقʹاءه أو إنهائه أو إلغاءه، لʵاصʽة هذا الǼ Șʴالدʨʺǽمة والʰʲات، لʧؔ قد أجازت  وإذا ؗان حȘ ال̋
مʻها الأردني والʺʸرȑ والʶعʨدȑ على أن یʱفȘ الأʡراف على نقل الȘʴ العʻʽي للغʽر أو قʱʺʶه أو على تفرعه إلى الʷʱرȄعات الʺدنʽة 

ʧالره Șʴؗ عً̔اʰً̔ا تʻʽب حقًا عʽة أو ترتʽؔل رȄعة  )21(حقʨق عʽʻʽة أصلʽة مʱفرعة عʧ حȘ ال̋ ؗʺا سȘʰ ذؗره، وهذا ما یʦʳʶʻ مع قʨاعد ال̫
هʦ تʻفʽذ ما الإسلامʽة خاصةً أن إنʷاء الʴق ا ʨʺǼجب الʷرع ʡالʺا أن الإفراد اتفقʨا على إنʷائها أو إنهائها وجب عل̔ ًy ʨق أو انقʹاءها مرخ
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ه، وȄرجع تأصʽل هذا الʻʱفʽذ إلى مʰدأ سلʢان الإرادة الذǽ ȑعد أساسًا لʷʻؤ الإلʱزام أما انقʹاء الȘʴ العʻʽي Ǽالإرادة ، )22(تʦ الاتفاق عل̔
ة، تʴʱقȘ أهʦ فروضه وصʨره عʻدما یʦʱ الاتفاق بʧʽ صاحب الȘʴ العʻʽي ومالʥ الرقʰة على انقʹاء هذا الȘʴ ومʺارسʱه في  الʺʱʷرؗ

قʹاءه، وʱʺʱȄع في هذه الʴالة في الانقʹاء ؗل شʵص مʴدد له القدرة والʸلاحʽة على أنهاء الȘʴ مʧ خلال الاتفاق على ذلʥ مع 
 الʢرف الآخر.

ʨʸر قد ǽعȞس صʨرة م ɦر خافٍ أن هذا الʽفغ ȑأ ʧشرته مhا فʱرضة تؔʺʧ في أن الإنهاء هʨ حȘ مʱʷرك لʢرفي الاتفاق، أʧȞʺǽ ȑ م
مʻهʦ، وهذا في حد ذاته مʵالفًا لʢرح فؔرة الȘʴ الʱي تأسʶت في الأصل على أن الȘʴ هʨ حȘ ذاتي، أȑ هʨ الȘʴ الذʻʶǽُ ȑد لʵʷص 

ʴة إنهاء الʽي له صلاحʻʽالع Șʴا أن صاحب الʺȃاص، وʵس لعدة أش Ș مʻفردًا ʨʺǼجب الاتفاق، ʰʸǽح هذا الȘʴ حقًا ذاتً̔ا، وهذا مʴدد ول̔
Șʴة للʽʸʵ   .)32(ما هʨ إلا ترجʺة للʤʻرȄة ال̫

ة، ومʺارسة حȘ الانقʹاء ؗʺʰادرة شʽʸʵة، فإنه  ʱʷرؗ ولئʧ لاحت ملامح هذا الʢرح، مʧ حʽث الʻʱاسȘ بʧʽ فؔرة الانقʹاء Ǽالإرادة ال̋
عاقدǽة، أو إن دق الʱعʽʰر في هذا الʷأن، فالإرادة  ǽعد ʡرحًا وجʽهًا، لأن الأساس في مʺارسة ɦة الȄرʴالأصل على الǼ ً̋ا حȘ الانقʹاء قائ

، واذا ؗان للإرادة نʷاʡًا ملʣًʨʴا ʣاهر الأثر في )42(القادرة على الʱعاقد أو على حرȄة الإرادة Ǽاخʽʱار حرȄة الʱعاقد وتʴدید مʹʺʨن العقد
عʽʻʽة نʢاقه ونʷاʡه مʨʸʴرًا وضʽقًا، رغʦ أنها تȞʷل مʸدرًا للʽʲؔر مʻها والʽʲؔر مʧ أحȞامها، الʴقʨق الʽʸʵʷة، غʽر أنه في الʴقʨق ال

إلا  فإنها لا تʽʢʱʶع أن تʷʻأ أو تʴدث فʽها حقʨقاً جدیدة لǽ ʦعرفها القانʨن والفقه، على ذلʥ فأن أثر هذه الʴقʨق لا تʵʹع لإرادة الأʡراف
  ʨʱلى في الغالب هذه الآثار وتʴدید مداها لʺا لها مʧ مʶاس بʤʻام الʺʱʳʺع.وفقًا لʢʻاق ضȘʽ، لأن القانʨن هʨ الذȑ ی

ة لانقʹاء الȘʴ العʻʽي لا ʦʶʳǽ إلا حقًا ذاتً̔ا لأحد الʢرفʧʽ، سʨاء ؗان هذا  وʱȄرتب على ما تʺت الإشارة إلʽه Ǽأن الأسʰاب الʺʱʷرؗ
ǽ ال لاʲʺل الʽʰه، فعلى سʽف Șʴإلى الإنهاء أو مʺارسة ال ȑیؤد Șʴهي عقد الʻها أن یʽرف فʸʱال Șن له حʨȞǽ يʱة الʰالرق ʥلʺال ʧȞʺ

ة. ʱʷرؗ ʱʻفع إلا ʨʺǼجب الإرادة ال̋   الانʱفاع الʺʰرم بʻʽه وʧʽȃ ال̋
ها، فالʴقʨق العʽʻʽة الʺʱفرعة  ة ʧʺȞǽ في انقʹائه Ǽانʱهاء الʺدة الʺʱفȘ عل̔ ʱʷرؗ ولعل أصدق تȄʨʸرًا لانقʹاء الȘʴ العʻʽي Ǽالإرادة ال̋

ʽؔالʺل Șح ʧره الزوال".عʽʸوفقًا للقاعد القائلة "كل عارض م Șʴهي بزوال الʱʻق عارضة تʨة، هي حق  
ʽɹث ʴǽدد أجل انʱهائها، وعʻدما ʴǽل هذا الأجل الʺʻهي، یʻقʹ Ǽ ائهاʷد إنʻة ع ي فالʴقʨق العʽʻʽة تʴدد Ǽفʱرة زمʽʻة وفقًا للإرادة الʺʱʷرؗ

  الȘʴ العʻʽي وهذا قدره.
للȘʴ العʻʽي ما هʨ إلا تʽʰʢقًا لإرادة الʺʱعاقدیʽʴǼ ،ʧث مʧ الʲابت Ǽأن ؗلاً مʧ الʺʱعاقدیʧ لا ǽقʰل الارتʰاȋ وȄعدّ الانʱهاء أو الانقʹاء 

ʳي تُعʱً̋ا، فقد تقع الأحداث ال ʦ تʴدیدها في العقد، إلا أن هذا القʨل لا ǽعʻي Ǽالʹرورة أن ʤǽل الȘʴ قائ ɦة یʻʽل في مع الآخر إلا لʺدة مع
. وقد أشار إلى هذه الʴالات )52(مʲل مʨت الʺʱʻفع في حȘ الانʱفاع أو هلاك مʴل الȘʴ قʰل حلʨل أجل الانʱهاءإنهاء العقد أو الʸʱرف 

لɹه وتراعى أحȞام هلاك الرهʧ  42نʤام الرهʧ العقارȑ الʶعʨدȑ مʧ خلال الʺادة  ʳʶل بهلاك م عʻدما نʸت Ǽقʨلها: "یʻقʹي الرهʧ ال̋
  الʺʨʸʻص علʽه في هذا الʤʻام".

ǽ العقار ومʺا لاǼ رفʸʱه في الʱʢاءً على سلʻي بʻʽالع Șʴلʺانح ال Șي هي في ذاتها حʻʽالع Șʴه أن الʺدة في الʽإل ʥʷب أن یرقى الʳ
لʨقت أو فʽʺا ǽʺلؔه، أو فʽʺا یʱʻفع Ǽه، وهذا في ذاته دلالة على أن الȘʴ في الانقʹاء وإنهاء الȘʴ العʻʽي ما هʨ إلا حȘ ذاتي، فالʺدة أو ا

ʽار، ؗذلʥ هي إمȞانʽة أو قدرة تʽʰح لʸاحʰها حرȄة اتʵاذ القرار أو الفʸل، وȃهذا فإن الʺدة  أو الʱأقʽت تʳعل الانقʹاء هي صلاحʽة أو خ
ʴدد بهذه الإمȞانʽة أȑ إمȞانʽة الإنهاء، أو ما ǽعرف Ǽالاخʸʱاص أو الإسʻاد  ʵص ال̋ یʴʱقʨʺǼ Șجب القانʨن، حʽث هذا الأخʽر، ǽعʱرف لل̫

ʵ   ʽʸة في تʴدید مفهʨم الȘʴ وهذا ما ǽفʽد Ǽأن إسʻاد القانʨن للȘʴ الى شʵص ʱʵǽص Ǽه ȞʷǼل مʢلȘ.حʶب تʨجه الʺدرسة ال̫
ولا Ǽأس مʧ أن ʱʶǽرعى الانʰʱاه Ǽادئ ذȑ بدء إلى أن صفة الʱأقʽت قائʺة Ǽالأصل على الȘʴ العʻʽي الʺʸʱرف فʽه انʢلاقًا 

فإن هذا الأثر ʱʺǽد إلى الʱأقʽت في  )62(ا أن یʻُعت أثرهُ Ǽالأثر الʺʢلȘمʧ الʵاصʽة الʱي یʱʺʱع بها ثʨʰته إزاء أو تʳاه الؔافة، وʡالʺ
  .)72(ذاته، وهذا Ȟʷǽل تفاعلاً مع أهʦ العʻاصر الʱي تʨّؔن فؔرة الȘʴ الذاتي، وهʨ عʸʻرٌ ثʨʰتي للȘʴ في مʨاجهة الغʽر

ة تȄʨʴل الȘʴ العʻʽي. وʴʱȄقȘ ذلʥ مʧ خلال الات فاق بʧʽ صاحب الȘʴ وʡرف آخر یʱقدم له ومʧ صʨر الانقʹاء Ǽالإرادة الʺʱʷرؗ
ات  لhغ مالي أو حȘ آخر، ونلاحظ هذا جلً̔ا مʧ خلال نʤام الʷرؗ الȘʴ، مʺا یؤدȑ إلى إنهاء الȘʴ العʻʽي الأصلي لʸاحʰه مقابل م

اɦلي یʻقʹي ة، وȃال ʳارȄة الʶعʨدȑ، عʻدما خʨل هذا الʤʻام لʺالʥ الȘʴ العʻʽي الأصلي لʽقدمه حʸة عʽʻʽة Ǽالʷرؗ ɦال  ʧه مʽأما ما عل ،Șʴال
 ȑفعة أو أʻم Șة أو حʽؔمل Șح ʥȄر ʤام فʸʻت على: "إذا ؗانت حʸة ال̫ ادة الʶادسة مʧ ال̒ ة وقد أشارت ال̋ رؗ زامات تʨʴʱل إلى ال̫ ɦال

عʧ ضʺان الʸʴة في حالة الهلاك أو الاسʴʱقاق أو ʣهʨر عʽب أو  - وفقًا لأحȞام عقد الʽʰع  - حȘ عʻʽي آخر ؗان الʷرʥȄ مʶؤولاً 
 ʨرة ..."، فلʨؗر الʺذʨار على الأمʳǽام عقد الإȞقت أحʰʡ ،ي على الʺالʸʵش ȘʴǼ فاعʱرد الانʳم ʥȄر نقص فʽها. وإذا ؗانت حʸة ال̫
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 :ʧʽʱقʽحق ʧʽʰالف الذؗر لابد أن نʶص الʻرنا إلى الʤا لفؔرة ن ًʁ Ȅيء، وهذا تؔرʷقي الǼ قى ماʰا ی ً̋ الأولى تؔʺǼ ʧأن الʺلʽؔة حقًا دائ
  ي لȘʴ الʺلʽؔة، وȃالʱالي لا قʨʽد على الدوام الʺʨضʨعي أو أȑ حʨادث یʱرتب علʽها زوال العلاقة القانʨنʽة.الدوام الʺʨضʨع

الʥ الʳدید ʴǽل مʴل الʺالʥ الأصلي،  ذلʥ فأنه في حالة انʱقال الȘʴ لا یʱرتب على ذلʥ أن ʰʸǽح هذا الȘʴ بلا مالʥ لأن ال̋ وؗ
ʽؔة Ǽأجل فاسخ أو واقف، ومʲل ذلʥ أن ǽقʨم الʵʷص ʷǼراء مال معʧʽ وʴȄدد في عقد الʽʰع ونʱʻʱʶج مʧ ذلǼ ʥأنه لا ʨʳǽز أن تقʱرن الʺل

تʱʻهي ملʽؔة الʷيء الʺʽʰع Ǽانقʹائه وتعʨد هذه الʺلʽؔة إلى الʰائع ʳʺǼرد انقʹاء الأجل الفاسخ، وهذه الʴقʽقة تʻʱافى أجلاً فاسخ، 
Ǽ ةʱة مؤقʽؔن ملʨؔا تʻة هʽؔة، لأن الʺلʽؔالʺل Șح Șʢʻالأجل الفاسخ.مع م  

الʴقʽقة الʲانʽة الʱي تʱʺاشى مع روح الʻص هʨ أن ǽقʨم الʺالʥ بʱرتʽب حȘ انʱفاع Șʴؗ عʻʽي مʱفرعًا عʧ حȘ الʺلʽؔة، وهذا 
 Șلأن ح ،Șʴانقʹاء الأجل فإذا انقʹى الأجل زال الǼ Șقʴʱا یʻأجل فاسخ، والانقʹاء هǼ اʢًʰن مرتʨȞǽ أن ʧȞʺʺال ʧم Șʴال

مʧ ثʦ تعʨد الʺلʽؔة للʺالʥ الأصلي وما هذا إلا صʨرة مʧ صʨر تȄʨʴل الȘʴ العʻʽي، وعلʽه فإن الȘʴ الانʱفاع حȘٌ مؤقت، و 
العʻʽي الأصلي هʨ حȘٌ مؤقت مʺʧȞ أن ʴǽدد له أجلٌ فاسخ وهذا ما نʳده أصلاً في الʨʸʻص الʺدنʽة ؗالقانʨن الʺدني الأردني 

ʴهاء الʱًا لانhʰانقʹاء الأجل س ʧدما جعلا مʻع ȑرʸʺات والʢس على سلȞعʻي تʻʽالع ȘʴالǼ تʽأقʱه فإن صفة الʽي، وعلʻʽالع Ș
، فأȑ حȘ مʧ الʴقʨق العʽʻʽة ʧȞʺǽ أن ǽقدم ʸʴؗةٍ عʽʻʽة، سʨاءاً ؗان هذا الȘʴ انʱفاعًا أو )82(الʺالʥ مʧ حʽث تʹȘʽʽ نʢاقها

الإرادة الʶلʽʺة الʱي تʳʱه في إنʷاء عقد تقدʦǽ اسʱعʺالاً أو أحد الʴقʨق العرفʽة الإسلامʽة، فʱقدʦǽ حȘ الانʱفاع ʨȞǽن وفقًا لʹʨاǼط 
ة.   الʺʻفعة العʽʻʽة للعقار، وȃالʱالي ʨȞǽن هذا الȘʴ أȑ حȘ الانʱفاع مʴالاً للʷرؗ

ʱʻفع لفائدة  ًؔاولا ǽقʸʱر وجه تقدʦǽ حȘ الانʱفاع أن ʨȞǽن الʵʷص مال للرقʰة أȑ للعقار، بل ǽعʺد إلى تȄʨʴل حȘ الانʱفاع مʧ ال̋
ʧم ʥة، وذل   .)92(خلال مʰدأ الȄʨʴʱل مع Ǽقاء ملʽؔة الرقʰة للʺالʥ الʷرؗ

Ǽ ʥالقʨل Ǽأن هذا  ولإǽʹاح هذا الʢرح، فإنه ʧȞʺǽ القʨل Ǽأن تقدʦǽ الȘʴ العʻʽي أو تȄʨʴله ǽعد تʸرفًا مʻهً̔ا للȘʴ، مع قʢع دابر ال̫
ʻازل، ʽʴǼث ؗلاً  ɦل والȄʨʴ ɦال ʧه ؗلٌ مǼاʷت ʧم ʦا، على الرغʽازل اتفاقʻل تȞʷǽ رفʸʱال Șʴه الʴʻʺǽ ȑرف الذʸʱال Șد إلى حʻʱʶǽ هʺاʻم

  العʻʽي لʸاحʰه.
لٌ مʧ الȄʨʴʱل والʻʱازل، یؤدȑ  إلى إنهاء الȘʴ العʻʽي، أما وجهة الاخʱلاف بʻʽهʺا  ومʧ أهʦ مʤاهر الʸʱرف ǼالȘʴ هʨ إنهائه، وؗ

إرادتʧʽ مʱقابلʧʽʱ ؗʺا سʰقت الإشارة إلى ذلʥ، وȃʺا أن  تؔʺʧ في أن الʻʱازل Ȟʷǽل تʸرفًا انفرادǽًا خلافاً للȄʨʴʱل الذȑ یʢʱلب بʴʱققه وإنʷائه
Ȅʨʴل Ȟʷǽل إنهاءً  ɦل  الʴرة على مʢʽ ʁار والʲئʱن الاسʨجب القانʨʺǼ لʨʵم Șʴه، لأن صاحب الʰاحʸعد حقًا ذاتً̔ا لǽ ي فإنهʻʽالع Șʴلل

Șʴل الʴيء مʷال ʦر معالʽغʱؗ اǽًن مادʨȞǽ رفʸʱه وإنهائه، والʽرف فʸʱه الʻȞʺǽ مʺا ،Șʴال ʨاقلة له ؗʺا هʻرفات الʸʱنً̔ا ؗإبرام الʨأو قان ،
  . )03(الʴال ǼالȄʨʴʱل

 ،Șʰها إلى ما سʱها وإضافʽاد علʺʱالاع ʧȞʺǽ يʱه، الʻر مʨعدة صǼ الإلʺام ʧعة الانقʹاء لابد مʽʰʡ Șقʴʱى تʱحال، فإنه ح ȑوعلى أ
ʽʻʽق العʨقʴزام الأصلي وأثره على الʱقال الالʱفؔرة انǼ Șعلʱما ی ʥالʻفه ʧالة الدیʨاف أن حʵǼ سʽفل ،ʧالة الدیʨح ʧه مʶ ة الʰʱعʽة، وهذا ما نل̋

 ȑأنه العقد الذ ȑزام، أʱن الالʨʺʹر مʽإلى تغ ʥذل ȑدون أن یؤد ʦزام قائʱفي ال ʧص ؗʺدیʵ ذلʥ العʺل القانʨني الذʨʺǼ ȑجʰه یدخل ال̫
ابȘ مʺا یʱʻج عʧ ذلʥ براءة ʁال ʧدی الʺدیʧ الʶابȘ ودخʨل الʺدیʧ الʳدید في الدیʧ وȃقاء الالʱزام ؗʺا  ʨʺǼجʰه ʱʴǽال مدیʧ الدیʧ الذȑ على ال̋

 ʧالاتفاق إلى إبراءه م ȑیؤد ȑالذ ʦǽالقد ʧبدل الʺدی ʧالدی ʧدید عʳال ʧة الʺدی الدیʧ هʨ دون تغʽر، فهذا العقد أو الاتفاق یؤدȑ إلى مʶؤول̔
  .)13(كاملاً وهذه الʨʴالة هي حʨالة الإبراء

ʽʴُ̋ل تʷʺل تʨاǼعه، أما Ǽالʰʶʻة للرهʧ لابد مʧ الإشارة إلʽها ʽʴص مʧ لا مالʢʻاق، وفي هذا  ه إلى ال ɦأو إحال ʧقال الدیʱأن انǼ لʨالق
ة، لأنه حقًا تʰعً̔ا لا ʴُ̋ال له، فإن لʷǽُ ʦر إلى نققله، فإنه یʻقʹي ʸǼفةٍ أصل̔ ʧȞʺǽ أن  بʻص صرȄح Ǽالاتفاق ǽفʽد انʱقال الرهʧ إلى الدائʧ ال

ɦالȃقى بذاته، وʰأن ی ȍلاʴʺال ʧوم ،ʧالره ʧردًا مʳم ʧقال الدیʱعد انǼ اǽًدید دائً̒ا عادʳال ʧح الدائʰʸǽ الةʴلة في هذه الʸʴʱُ̋ الي الʳʽʱʻة ال
ه Ǽالعقد   .)23(إحالة الدیʧ الʺʹʺʨن ǼالرهʨʺǼ ʧجب عقد الʨʴالة یʢʱلب أن یʻص عل̔

 ʧة الʺدی لأن Ǽقاء الرهʧ في هذه الʴالة یʢʱلب رضاءً صرʴȄاً مʧ مالʥ إذا تʺت الʨʴالة Ǽعقد بʧʽ الدائʧ والʺʴال علʽه دون مʷارؗ
رهʨن، وهذا على الرغʦ مʧ أن الفقه یرǼ Ȑانقʹاء الرهʧ الʺقدم مʧ الʺدیʧ في حالة لʷǽ ʦارك فʽها في عقد الʨʴالة، فʺʧ خلال  )33(الʷيء ال̋

ʴال له وما تعلʽل ذلʥ إلا هذا الʨʸʱر نʳد أن اعʰʱار الانقʹاء للرهʧ حȘ للʺʽʴل ǽʺارسه اتفاقا وعلى أسا ة مع ال̋ س الإرادة الʺʱʷرؗ
.ʧة للرهǽعاقدʱة الʽاصʵامًا مع الʳʶان  

وʱȄعʧʽ بʻاءً على ما تقدم مʧ نʺاذج وصʨر الانقʹاء سʨاءًا ؗانت Ǽإرادة مʻفردة أو مʧ خلال إرادتʧȞʺǽ ،ʧʽ أن نʴدد ʽʰʡعة انقʹاء 
ه فهل ما ورد Ȟʷǽل أسʰاǼًا للانقʹاء فعلاً؟ أم أن هذه الȘʴ العʻʽي فʨق صراحة الʨʸʻص الʱي جعلت حالات الان قʹاء سhʰًا له، وعل̔
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 الأسʰاب تعدّ ترجʺة لȘٍʴ قائʦٍ بذاته؟

:ʧʽɦ ʱقدم ʡرحه یʢʱلب مʻا الʨقʨف على حقʽق   إن مʴاولة الʨصʨل إلى جʨاب شافٍ عʧ الʶؤال ال̋
قد اقʸʱرت على تعداد  )33(تʸʴʱل في أن الʷʱرȄعات الʺدنʽةالʴقʽقة الأولى: وقد سʡ Șʰرحها وʳȄب الإشارة الʽها في هذا الʺقام و 

  أسʰاب الانقʹاء وسردها دون أن تلʱفت إلى الʽʽʺʱز فʽʺا بʻʽها، مرتؔزة على الʳʽʱʻة الفʨرȄة لهذه الأسʰاب الʺذʨؗرة.
ا Ǽأنها قائʺة الʨجʨد فعلً̔ا وواقعً̔ا،  ً̋ وهذا ما ʱʻʱʶǽج مʧ حالات الانقʹاء الʱي الʴقʽقة الʲانʽة: تؔʺʧ في تغʽب الʤʻرȄة الʽʸʵʷة للȘʴ عل

ʺة فالإرادة ما هي إلا تʽʶʳدًا للȘʴ ومʺارسʱه، وȃهذا لا ʧȞʺǽ أن نʳʴب الرؤȄة  عʧ سʰقت الإشارة إلʽها، فʽʺʳعها ترتؔز على الإرادة الʶل̔
ذاتً̔ا ولʽس ʲʺǼاǼة أسʰاب یʦʱ سردها وجʨد الʤʻرȄة الʽʸʵʷة للȘʴ الʱي تʻعȞس في هذا الإʡار على تʽʽؔف انقʹاء الȘʴ العʻʽي Ǽأنه حقًا 

وتعدادها، وتأكʽدًا لذلʥ نʢʻلȘ مʧ فؔرة (داǼان) للȘʴ الʱي ʣهرت مʻذ عهد Ǽعʽد، حʽث تقʹي هذه الفؔرة بʽ̒ʸʱف عʻاصر الȘʴ وفʸل 
ا اخʸʱاصًا مʢلقًا فʽه، ث ًy ʱʵن مʨȞȄو ،ʧʽدد ومعʴص مʵ ʦ جاء Ǽفؔرة العلاقة بʧʽ مʨضʨع الȘʴ وصاحʰه، مʻʱʶدةً على أن الȘʴ ل̫

ʵص على الʸʱرف ȞǼامل حرʱȄه في مʨضʨع الȘʴ أʳǽ ȑʺع اخʽʱاره بʧʽ الʸʱرف الإʳǽابي  الʶلʢة أو الʢʽʶرة الʱي تʱرجʦ مقدرة ال̫
والʶلʰي، ثʦ عʸʻر ثʰات الȘʴ في مʨاجهة الغʽر ȞʷǼل مʨʱازȑ مع علاقة الʵʷص Ǽالʷيء، ثʦ تقʨم العلاقة بʧʽ صاحب الȘʴ والغʽر، 

 Ȑارةً أخرʰعȃة وʽنʨة القانǽاʺʴر الʸʻتعادل ع ʥعد ذلǼ ʦه، ثǼ هʱمعارض ʧم Șʴصاحب ال ʧّؔ̋ Ȅر وʽة للغʰʶ لا وجʨد للȘʴ إلا بʨʰʲته Ǽال̒
 Șʴة الأمر على أن الǽص في نهاʵلȄر. وʽرف الغʡ ʧرامه مʱة حقه واحǽاʺʴة لʽالقʹائ ȑء إلى الدعاوʨʳالل ʧم Șʴصاحب ال ʧّؔ̋ ǽ ȑالذ

ǽ ة أو قدرةʽانȞإلا إم ʨما ه Șʴه (ال لؔ ǽ̋ اʺʽاه فʹʱقʺǼ رفʸʱأن ی Șʴاحب الʸن لʨȞʽه، فʱه حʺای ʵص معʧʽ وȄʹفي عل̔ ʴʻ̋ها القانʨن ل̫
  .)43(العʻʽي) أو ما أتفȘ علʽه (الȘʴ الʸʵʷي)

ʴلʽل لعʻاصر الȘʴ رواجاً في ʣل سائر الʦʤʻ القانʨنʽة سʨاء ؗانت عرʽȃة أو غرʽȃة لʺا یȑʨʢʻ علʽه هذا ɦرح أو الʢوقد لاقى هذا ال 
 Șʴعلى انقʹاء ال Șʴعت صفة الʻت ʦه، ولʻلفت عʵة تʽعات الʺدنȄرʷʱعض الǼ اكʻإلا أن ه ،Șʴاصر الʻلاً لعʨʺقًا وشʢʻم ʧف مȄعرʱال
ه الفقه القانʨني Ǽغʽر معاونة مʧ الʺʷرع، وعلى الرغʦ مʧ تʨʻع أسʰاب الانقʹاء بʧʽ عامة وخاصة، فقد سʱȞت الʷʱرȄعات  العʻʽي، وقد أدرؗ

ʧʽ الأسʰاب الإرادǽة وغʽر الإرادǽة، ولا یʱأتى تفʽʶر هذا الʨȞʶت إلا على أساس انʨʢائه على إقرار ضʺʻي لرȃط الʰʶب عʧ الʽʽʺʱز ب
ً̋ا وفقًا للʤʻرȄة الʽʸʵʷة وتʴد یدًا ما ʡرحه Ǽالʳʽʱʻة الفʨرȄة، ولʧؔ تلʥ الʴقʽقة لʦ ترد Ǽالفقه القانʨني عʧ اثʰات أن الانقʹاء في ذاته حقًا قائ

ʽان مدȐ صʴة ما سȘʰ (داǼان).  hة لǽاب الانقʹاء الإرادʰعض أسǼ رة علىʤالف الذؗر أن نلقي نʶاؤل الʶ ɦال ʧة عǼال الإجاʺؔʱقي لاسȃو
ʻ̔ي.    ʡرحه حʨل ʽʰʡعة انقʹاء الȘʴ الع

ʶʺأن نل ʧȞʺǽ ن، وهذا ماʨا̔ت القان ʹʱي وفقًا لʺقʻʽالع Șʴاحب الʸة لʽلاح yة الʽعʰʱة وال ه مʧ خلال تؔفل الʴقʨق العʽʻʽة الأصل̔
ʻازل عʧ الȘʴ العʻʽي، فالʻʱازل Ȟʷǽل صلاحʽة ذاتʽة لا یʱʺʱع بها إلا صاحب الȘʴ بهدف تʴقȘʽ مʸلʴة، وتʽʸʴل مʻعفة مʻها. ɦال  

ة مادǽة، ولʧؔ لʦ تʸل إلى درجة الȘʴ، وفي هذه  ʽ̋ة ولها قʴلʸن مʨؔال، فقد تʨقًا في ؗل الأحʨت حقʶ ʸالح ؗʺا هʨ معلʨم ل̔ وال̋
ʶت حقًاالʴالة تʨؔن الʺ ، ومʧ هذا الʺʢʻلȘ إذا قام صاحب الǼ Șʴالʻʱازل عʸ)53( ʧلʴة ومʧ ثʦ الʺʻفعة داخل في مفهʨم الʺال مع ʨؗنها ل̔

 ،ʧȄرʸʻً̋ا على ع ʻازل قائ ɦن هذا الʨȞǽ ب أنʳǽ ة، ولهذاʴلʸم Șʽقʴعلى ت ʥذل ȑʨʢʻا ولا یǽانقʹاء ؗافة الʺزا ȑیؤد ʨي فهʻʽحقه الع
Șʴ العʻʽي، والʲاني عʸʻر معȑʨʻ وهʨ نʽة الʻʱازل عʧ الȘʴ العʻʽي بدون أȑ مقابل یدفع للʺʵʱلي، وفي الأول عʸʻر مادȑ وهʨ ترك ال

 هذه الʴالة یʦʱ الʻʱازل عʧ حقه، وعلى الرغʦ مʧ ذلʥ إلا أنه قد یلʳأ صاحب الȘʴ العʻʽي Ǽالʻʱازل عʧ حقه لأسʰاب ودوافع قائʺة على عدم
ʧ هذا لا یؤثر على صلا ʢʽرة أو القدرة على الʻʱازل جدوȐ هذا الȘʴ لؔ ʁال ʨازل هʻʱفرة في الʨʱʺال Șʴاصر الʻع ʧوم .Șʴة صاحب الʽح

ي یʻفرد بها صاحب الȘʴ وهي سلʢة الʸʱرف، فإذا ؗان صاحب الȘʴ العʻʽي ǼإمȞانه سلʢة الʸʱرف فإن  ɦة الʶʽة الرئʢل ʁال ʧلاقًا مʢان
مʨʱفرة لدȐ صاحب الȘʴ مʺا تʺʻȞه مʧ سلʢة الʻʱازل وإنهاء ها (داǼان) هذا یؤدȑ إلى انقʹاء الȘʴ، فالʢʽʶرة والقدرة الʱي نادȐ ب

  الȘʴ، ؗʺا أن لʸاحب الȘʴ العʻʽي مʧ خلال عʸʻر الʢʽʶرة الʻʱازل عʧ الȞʷǼ Șʴل ؗلي أو جزئي. 
ي علاقة Ǽقي أن نʧʽʰ فؔرة أو عʸʻر علاقة الʵʷص صاحب الǼ Șʴالغʽر مʧ خلال الʻʱازل عʧ الȘʴ العʻʽي، فهذا العʸʻر ʧʺȞǽ ف

الغʽر ǼالȘʴ العʻʽي فʺʧ خلال هذه العلاقة تʰرز ثʨʰت الȘʴ في مʨاجهة الغʽر مʧ جهة وحʺایʱه مʧ جهة أخرȐ، ومʧ هذا الʺʢʻلȘ إذا ؗان 
ʴقȘ شيء مʧ ذلʥ، لأن ذلʥ قاصرًا على العلاقة ما بʧʽ ص ɦا لȄًس أمرًا ضرورʽه، لʽعدیل فʱقاله أو تعدیله أو الʱوان ʦقائ ȘʴǼ رʽالغ ʦاحب عل

مʧ أجل أن ǽقʨم  )63(الȘʴ والʺدیǼ ʧالȘʴ، أو بʧʽ صاحب الȘʴ والʷيء مʴل الȘʴ فلʽس هʻاك حاجة إلى إعلام الغʽر ǼالȘʴ العʻʽي
ة الʺدیǼ ʧأداء  hالʢʺǼ ʧام الدائʽه لقʽʻدائ ȘʴǼ رʽإعلام الغ ȑالʹرور ʧس مʽل ʥيء، ولذلʷعلى ال Șʴات الʢارسة سلʺʺǼ Șʴصاحب ال

ʽر لʽفالغ Șʴل الʴال.مʴǼ هʶʺلا ت Șʴلأن الآثار الʺلزمة لل Șʴالداخلي لل ʧȄʨؔʱالǼ Șعلʱيء یʷǼ ًا hالʢس م  
أما ما یʱعلǼ Șالعلاقة الʵارجʽة للȘʴ الʱي سʰقت الإشارة إلʽها وهي العلاقة بʧʽ صاحب الȘʴ والغʽر، وهʨ الʺʳال الʨحʽد للاحʳʱاج 
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نʢلاقًا مʧ فؔرة القʨة الʺʢلقة وهذه الأخʽرة تفʱرض على الغʽر الاحʱرام لʨجʨد ǼالȘʴ فالأمر ʱʵǽلف، فالȘʴ له وجʨد قانʨني اتʳاه الغʽر ا
 ،Șʴر أن الʽللغ ʧȞʺǽ إذ لا ،ʦقائ Șح ȑمعارض لأ Șام حʽشأنه ق ʧني مʨعʺلٍ قان ȑأ ʧاع عʻʱر الامʽب على الغʳǽ وهذا ما

  .)ʨ)73دهایʨائʦ مʶلؔه بهذه الʨʸرة اتʳاه حقʨق قائʺة للغʽر، إلا إذا ؗان على علʦٍ بʨج
وʱȄعʧʽ على ما تقدم Ǽأن القانʨن ǽعʱرف ǼالȘʴ العʻʽي القائʦ، وأوجب حʺایʱه وفقًا لأحȞام هذا القانʨن، ولʧؔ مع مراعاة حرȄة الʱعاقد 

ʢ لقة تʨʵل للغʽر، إذا ؗان للȘʴ قʽʺة اجʱʺاعʽة، فإن للغʽر حرȄة فردǽة في الʱعاقد واكʶʱاب الʴقʨق، وȃالفعل إن ثʨʰت الȘʴ العʻʽي وقʨته ال̋
صاحب الȘʴ الاحʳʱاج ʴǼقه Ǽالʻʱازل اتʳاه ؗل مʥȞʷǽ ʧ فʽه مʧ خلال فؔرتʧʽ أساسʧʽʱʽ: الأولى وهي حʸانة الȘʴ، الʱي تʺʻع الغʽر 
ʶاس والاخلال Ǽه، أما الʲانʽة فهي الاقʱʹاء، وهي تʺʧȞ صاحب الȘʴ مʢالʰة الʽʺʳع Ǽالاعʱراف ʴǼقه Ǽالʻʱازل عʧ الȘʴ العʻʽي،  مʧ ال̋

ʨت الȘʴ اتʳاه الغʽرأȑ إضفا hة وثʽʳح Șقʴʱة تʽروعʷ ʷروعʽة على الʸʱرف القانʨني وتʴدیدًا الʻʱازل، إذ مʧ خلال ال̋   .)83(ء صفة ال̋
اrج بها سʨاءًا ؗانت  ʱالاح ʧȞʺǽ يʱق الʨقʴهي ال ȑل العقارʳʶق أو انقʹائها في الʨقʴئ̫ة لل ʻ وتأیʽدًا لʺا سȘʰ، فإن قʽد الʸʱرفات ال̋

ة الʱي یʢʱلʰها القانʨن لا تʸʴʻر أهʺʱʽها في حʺاǽة الȘʴ فʶʴب، بل تʺʱد أهʺʱʽها إلى ثʨʰت الȘʴ العʻʽي بʧʽ ذوȑ الʷأن أو ا لغʽر، فالȞʷل̔
ʻازلي عʧ الȘʴ العʻʽي ȞʷǼل خاص ʴǼʺاǽة  ɦأو ال ȑرف الإرادʸ ɦى الʤʴǽ ا تقدم ʸرف ʨʺǼجʰه وإضافةً ل̋ ɦه أو الʻازل عʻʱالإضافة للǼ

ʧخلال وسائل عدة م ʧن مʨا  القان ً́ ǽد أʱʺي تʻʽالع Șʴام للʤʻأوجدها ال ȑة الذǽاʺʴًا للانقʹاء، فالhʰس سʽصفه حقًا ولʨة بʽالقʹائ ȑالدعاو
ا تʴʺي الȘʴ نفʶه، واسʻʱادًا لʺا ت ً́ ǽفإنها أ Șʴال ʧازل عʻʱي الʺʴي ت ɦال ȑخلال الدعاو ʧه مʶʺه وهذا ما نل قدم إلى الʸʱرفات الʨاقعة عل̔

 ȑیؤد ȑالذ ȑرف الإرادʸʱي لانقʹائه فالʻʽالع Șʴاحب الʸل Șاب ماهي إلا حʰًا، فالأسhʰس سʽإلا حقًا ول ʨي ما هʻʽالع Șʴإلى انقʹاء ال
  .)93(لʺا ʱʷǽʺل علʽه مʧ عʻاصر

  
  الʲʮʸث الʰاني

  الإجراءات القانʦنʻة لʠʵب قʻد الȖʲ العʻʹي وأثره
اɹبها، ما لʦ تʴʱقȘ أسʰاب قانʨنʽة تʱʶدعي إن الʴقʨق الʱي یʦʱ قʽدها ʽȞǼفʽة قانʨنʽة في الʳʶل العقارȑ، تʰقى حقʨقً  ا ثابʱة لفائدة أص

مʧ نʤام الʽʳʶʱل العʻʽي الʶالفة  36إلغائها أو شʰʢها ʴʱؗقȘ أسʰاب انقʹائها. فإمȞانʽة شʢب الʴقʨق الʺقʽدة ʧȞʺǽ اسʱʻʱاجها مʧ الʺادة 
 ʧʺȞǽ ثʴʰ ʽ̒ة الذؗر، وعلى الرغʦ مʧ ؗل هذا فإن الʶؤال الذȑ یʨʴʺʱر حʨله هذا ال̋ ʽق العʨقʴب الʢعامل مع شʱة الʽانȞإم Ȑفي مد

عامل مع شʢب قʽد الȘʴ العʻʽي،  ɦا في ال ًɹ Ȅصر ʧȞǽ ʦل ȑدʨعʶل الʽʳʶʱام الʤة خاصةً وأن نǽاب إرادʰانقʹائها لأس ʦت ȑة الذ الأصل̔
ʧʽh: الʺʢلب الأول إجراءات شʢب الȘʴ العʻʽي. والʺʢلب الʲاني  ه سʨȞʽن مʨʴر هذا الʺʴʰث مʧ مʢل   أثر شʢب الȘʴ العʻʽي.وعل̔

  الʠʸلب الأول
  إجراءات شʠب الȖʲ العʻʹي

عʨدǽ ȑعʻي Ǽادئ ذȑ بدءٍ ǼالʨʱفȘʽ بʧʽ عاملي الاسʱقرار والعدالة في نʢاق الʸʱرفات القانʨنʽة، ʁال ʦʤʻʺها الʻة ومʲدیʴعات الȄرʷʱإن ال 
الʸʱرفات القانʨنʽة الʱي تؤدȑ إلى انقʹاء الȘʴ العʻʽي  مʻهʽة له، وفي هذا الإʡار إن مكانت هذه الʸʱرفات ناشئة لȘٍʴ عʻʽي أأسʨاءًا 

ي تʴدد أو تʵفف مʧ آثار Ǽعʹها الʰعض،  ɦال (قرار والعدالةʱالاس) ار أو ذاكʰʱهذا الاع ʧحاة مʨʱʶʺاعد الʨالق ʧة مȞاسʺʱعة مʨʺʳل مȞ تُ̫
ʷʻئة للʸʱرف أن تʨؔن وفقًا ، وȃ)04(ولهذا فإن الʸʱرفات القانʨنʽة في الʨقت الʴاضر تʱلاحʦ مع الʨʳانب الȞʷلʽة اɦلي لابد مʧ الإرادة ال̋ ال

ʧؔر ذاتها مʻل لا یȞʷب الʰʶǼ انعدام الإرادة ʧؔاق، لʢʻهذا ال ʧل الإرادة إذا ؗانت خارجة عȞʷǼ دʱعǽ ن، ولاʨه القانʰلʢʱی ȑل الذȞʷأن  لل
  .)14(تʨجد في عالʦ الʨاقع مʺا ʧȞʺǽ للʺʦʤʻ مʧ إعادة الإرادة إلى دائرة القانʨن 

ادة ل̋ة مʧ الإجراءات الʺʱعلقة بʱقʽʽد الʸʱرفات الʻاشئة للʴقʨق العʽʻʽة الأصلʽة والʰʱعʽة تʻفʽذًا لأحȞام ال̋  36 لقد نʦʤ الʳʶل العʻʽي ج
مʧ نʤام الʽʳʶʱل الʶعʨدȑ، الʱي تدل في صʽاغʱها وصلاحʱʽها على وجʨب قʽد الʸʱرف الʺʷʻئ والʺزȄل للȘʴ العʻʽي. ناهʥʽ عʧ إضافة 

  Ȟام القʹائʽة الʺʱعلقة Ǽالʺʨضʨع نفʶه.قʽد الأح
ʽʳʶل العʻʽي قد عرف الȘʴ العʻʽي الأصلي دون أن ǽعدد تلʥ الʴقʨق الʨاجʰة القʽد، معʱʺدًا في  ɦام الʤه، أن نʽف ʥلا ش ȑاقع الذʨوال

ʦʤʻ الʶعʨدȑ قد اتʳه إلى تقʽʽد ذلʥ الʱعرȄف على القʨاعد الʷرعʽة الʱي تʱلاءم مع مفهʨم الȘʴ، ؗʺا أنه لا ʨʳǽز أن ǽغʽب عʧ الʰال Ǽأن ا ل̋
مʧ الʤʻام إلى الʨثائȘ الʱي تʸاحب تقدʡ ʦǽلب القʽد، وهي العقʨد  48الʸʱرفات الʺʷʻئة والʺزȄلة ولʽس الʴقʨق بذاتها، وقد أشارت الʺادة 

ي إجراءات القʽد الʺʷار إلʽها في . تلʥ الʺʶألة الأولى تلȘʴ بها أخرȐ تʹاهʽها مʧ حʽث الأهʺʽة، إذا لʦ تعززها، وه)24(والأحȞام القʹائʽة
هʨ الʺادة ذاتها تعدّ ذات فاعلʽة وأثر فʽʺا یʱعلǼ Șالقʽد العʶȞي أو شʢب قʽد انقʹاء الȘʴ العʻʽي. وȃهذا فالʶؤال الذʳǽ ȑب الʨقʨف عʻده 

ʷار إلʽها في الʺادة    تعدّ إجراءات مʨحدة Ǽالʰʶʻة للقʽد وشʰʢه؟ 48هل إجراءات القʽد ال̋
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الʽʳʶʱل عʧ وضع إجراءات خاصة ʢʷǼب الȘʴ العʻʽي، ولا یʨجد تفʽʶر لهذا الʨȞʶت إلا على أساس انʨʢائه على لقد سȞت نʤام 
ʷʻ̋ئة للȘʴ العʻʽي وانقʹائه، إلا أن هذه الʴقʽقة لʦ تʺʻع الفقه مʧ الʶعي لإʳǽاد  إقرار ضʺʻي بʨʱحʽد الإجراءات الʺʱعلقة Ǽالʸʱرفات ال

ʶȞد العʽالقǼ ادئ وإجراءات خاصةʰي في مʻʽل العʽʳʶʱام الʤن Șʽʰʢهدها تʷǽ يʱات الʽʢع ان مʧ الʽʰʢعي في ʣل ال̋ ي أو شʢب القʽد، وؗ
  Ǽعض أماكʧ الʺʺلؔة أو في Ǽعض الʺʻاȘʡ داخل الʺʺلؔة.

امل لʱلʥ الإجراءات دفعةً واحدة، وإنʺا ǽعʢي القʽد العʶȞي جانhًا خاصًا في  ʦʤʻ الʶعʨدȑ ألا ʻʱʶǽفذ الʺʹʺʨن ال̫ فؔان على ال̋
إجراءات شʢب القʽد لʨȞʽن انقʹاء الȘʴ ما هʨ بذاته إلاّ لʺʻʶǽ ʧد لʸالʴه، وأǽًا ؗان الأمر فقد یʱرتب على تʨحʽد الإجراءات الʺʱعلقة 

.Șʴلل ȑد العادʽي والقʶȞد العʽالق ʧ قاء والʱʺایز الʺʨجʨد ب̔ ɦفي حدود الال ʧʺؔة تʽلة أساسȞʷوانقʹائه م Șʴاء الʷإنǼ  
یʨلاً مʧ الʺȞʷلات لا تقل أهʺʽة عّ̋ا سʰقها عʻدما یʱعلʢʷǼ Șب قʽدًا له مʶاس في حȘ الغʽر أو عʻدما تʨʻʱع كʺا أن لهذه الʺȞʷلة ذ

  أسʰاب شʢب القʽد.
ʷʻئ للȘʴ وانهائهِ، فقد آلʽتُ إلا أن أبدأ بʰʱʱع خʨʢات شʢب القʽد أو (القʽد العʶȞي)  وعلى الرغʦ مʧ وحدة إجراءات قʽد الʸʱرف ال̋

ʢال ʦǽة تقدʨʢخ ʧام الʺادة مȞدًا لأحʻقع  43لب سǽ يʱال Șʽثʨʱوال ȑل العقارʳʶد لإدارة الʽلب القʡ قدمǽ" :لʨالقǼ ي قʹتʱام، الʤʻال ʧم
 العقار في دائرة اخʸʱاصها مʧ قʰل ذوȑ الʷأن أو مʲʺǽ ʧلهʦ شرعًا".

مʧ جهة، ومراعاة حʽʳة القʽد بʧʽ  وȃاسʱقراء الʻص لا ʵǽفى، Ǽأن مʢʻَقهُ یʤʻر إلى مʸلʴة الʢرفʧʽ في تقدʡ ʦǽلب القʽد العʶȞي
ʱʶǽ Șʢʻرعي الانʰʱاه، عʻد شʢب القʽد فʽʺا یʱعلǼ Șفؔرة الغʽر حʧʶ الʽʻة، فانقʹاء الȘʴ العʻʽي  الʢرفʧʽ مʧ جهة أخرȐ، إلاّ أن هذا ال̋

وحدهʦ وȞʷȃل مʰاشر، ، لأن شʰʢه ʨʺǼجب الʢلب الʺقدم مʧ ذوȑ الʷأن لا یهʦ إلا الأʡراف )34(وشʰʢه لا یؤثر على الغʽر حʧʶ الʽʻة
اhشر على ذوȑ الʷأن الذʧȞʺǽ ȑ لأȑ مʻهʦ أن ǽعʱرض على الأخر عʻد إجراء الʢʷب ، )44(ولئʧ لاحت مʤاهر شʢب القʽد فإن أثرها الʺ

 Șʴاء الʷرفي العلاقة، فإنʡ ب علىʢʷر أثر الʸإلا دلالة على ح ʨلب، ما هʢقدم الǽ ʧدید صفة مʴإلى ت ȑدʨعʶال ʦʤʻʺوإن ما قاد ال
ب لعʻʽي ʨʺǼجب الاتفاق وتʽʰʲت قʽده في الʳʶل العقارȑ فإنه ǽعʨد لفؔرة أساسʽة مهʻʺʽة وهي مʰدأ الأثر الʰʶʻي في العقʨد على إجراء الʢʷا

 ʧي مʶȞد العʽلب القʡ ʦǽبدء إلى أن تقد ȑادئ ذǼ اهʰʱرعى الانʱʁ ǽ أن ʧأس مǼ د. ولاʽالق ʦه تʰجʨʺǼ ȑدأ الذʰʺاق هذا الʢن ʧرج عʵǽ ولا
 ȑل إدارة ذوʲم Ȑجهة أخر ȑعد أʰʱʶǽ أنʷال ȑذو ʧد مʽلب القʡ ʦǽها، فهل تقدʻانب عدة مʨف على جʨقʨلب مّ̒ا الʢʱاؤلاً یʶر تʽʲأن قد یʷال

  الʳʶل العقارȑ مʧ شʢب القʽد ȞʷǼل تلقائي؟
ي حʸرت تقدʡ ʦǽلب القʽد على ذوȑ الʷأن انʢلقت مʧ مʢʻ 43في واقع الأمر إن الʺادة  ɦالفة الذؗر الʶرف، وما قاد الʸʱة الʽʰʶة نʽق

ʽʳʶل العʻʽي وعلى وجه الʴʱدید الʺادة  ɦام الʤام نȞأح ʧʽم بrا ʶالان Șʽقʴ ɦإلا ل ʨما ه ʥإلى ذل ȑدʨعʶال ʦʤʻʺد  36الʽت قʰي أوجʱه الʻم
ʧʽإرادتǼ عدل ولا یلغى إلاǽ لا ʧʽإرادتǼ أʷʻدیدًا القاعدة القائلة: (ما یʴد تʨاعد العامة في العقʨرف والقʸʱالأصل الǼ ًرف قائʺاʸʱا أن الʺȃو ،(

ʧʽرفʢال ʧلب مʢقدم الǽ فالأصل إذن أن ،ʧʽالإرادت Șافʨب )54(على تʢلب شʡ ʦǽتقد ȋرʱʷǽ ار في هذه الدائرة هلʲُی ȑاؤل الذʶʱإلا أن ال .
  قʽد الȘʴ العʻʽي مʡ ʧرفي الʸʱرف مʱʳʺعʧʽ حʶب الʻص؟
اؗن قʨامها الʨʱافȘ ما بʧʽ الإرادتʧʽ إلا أنها غرʰȄة عʧ نʢاق الʽʳʶʱل العʻʽي في الʨاقع إن الʸʱرفات الʵاضعة للقʽد أو الʢʷب وإن 

الذȑ یʤʻر إلى القʽد في الʳʶل العʻʽي على أنه مʷʻئ للȘʴ، وȃالʱالي فانقʹاء الȘʴ العʻʽي ʳǽب أن ǽقʽد في الʳʶل العقارȑ لغاǽة 
ʽل العʻʽي، فإنه مǼ ʥʶʺʱانʱقال الʴقʨق العʽʻʽة وانقʹائها بʧʽ الʢرفʧʽ ، إلا أن الʤʻام الʶعʨدȑ على الرغʦ مʧ إقراره لʤʻام الʳʶʱ)64(شʰʢه

. وعلʽه فإن تقدʡ ʦǽلب القʽد لابد مʧ أن ʨȞǽن مʧ الʢرفʧʽ لإدارة الʽʳʶʱل. إلاّ إذا ؗان تʽʽؔف الانقʹاء حقًا في ذاته )ʳʺǼ)74رد تراضʽهʺا
م مʡ ʧرفي العلاقة خʨفاً مʧ الادعاءات الʵفʽة والʺفاجآت غʽر الʺʨʱقعة وجب على الʺدیǼ ʧالȘʴ أن یلʳأ إلى تقدʦǽ الʢلب، وȄفʹل أن ǽقدّ 

  ʰʶǼب قʽد الȘʴ العʻʽي وإشهاره مʧ واقع الʳʶل.
مʧ الʤʻام،  48غʽر خافٍ علʻʽا أن تقدʡ ʦǽلب القʽد مʧ ذوȑ الʷأن أصالةً أن ʨȞǽن مقʱرنًا ǼالʨثائȘ الʺؤȄدة للقʽد، ʡالʺا حددتها الʺادة 

الي: عقد مʨثȘ، في حالة الإرث والأصل أن تʦʱ الإ ɦل الȞʷدیدها على الʴت ʦي تʱد، الʽلب القʡ اتȄʨʱʴم ʧʺررات ضʴ شارة إلى هذه ال̋
والʺʻʱʶدات الʺʱʰʲة لȘʴ الإرث، مʴرر وصʽة، قرار نزع ملʽؔة، حʦȞ مرسي مزاد، أو حʦȞ قʹائي نهائي، وسʴʻاول الʨقʨف على Ǽعض 

ه الʺا مʧ وثائȘ مرفقة ʢǼلب القʽد، ونʸʴرها في ؗل مʧ: الʢʷب الرضائي، والʢʷب  48دة حالات الʢʷب مʧ خلال ما أشارت إل̔
  القʹائي.

  أولاً: الʠʵب الرضائي:
اؗن ʻʱʶǽد إلى وثائȘ ومʴررات تʰرره، فؔذلʥ شʢب الȘʴ لا  إذا ؗانت إدارة الʳʶل العقارȑ لا ʧȞʺǽ أن تقʨم بʱقʽʽد أȑ حȘٍ إلا إذا 

ي حددها الʤʻام، الʱي ʨʺǼجʰها یʦʱ شʢب الȘʴ، وقد صʻف الʤʻام هذه الʨثائȘ إلى عقʨد  ʧȞʺǽ القʽام Ǽه إلا إذا ؗان ʻʱʶǽد ɦال Șثائʨإلى ال
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 ،Șثʨʺفي العقد ال ʧʺȞǽ بʢʷني لهذا الʨد القانʻʶرر الأساسي والʰʺب الرضائي، فإن الʢʷار الʡا في إʻا أنʺȃة، و مʨثقة وأحȞام قʹائ̔
Ȟّʷǽل مʰررًا ؗافً̔ا لإدارة الʳʶل العقارʢʷǼ ȑب قʽد الȘʴ العʻʽي الأصلي، إلاّ أنه ؗان على الʺʦʤʻ  48فالعقد الʺʨثȘ الʺʷار إلʽه في الʺادة 

ʨثȘ، فالʨثʽقة العدلʽة ؗʺا عرّفها الفقه هي ورقة رسʺّ̔ة ʴǽررها عدلان  ة بدلاً مʧ العقد ال̋ الʶعʨدȑ أن ʵʱʶǽدم مʢʸلح الʨثʽقة العدل̔
لقي الʷهادات، وتʨثȘʽ الاتفا ɦان لʰʸʱʻل الإشهادات مʲاشرةً مʰهʺا مʶف قات والʺعاملات، وهي إما تʧʺʹʱ اتفاقًا أو أمرًا تلقاه العدلان ب̒

الة أو الʸدقة أو نʨʴ ذلʥ مʧ العقʨد ʨؗع أو الʽʰالزواج أو الǼ)84(.  
ʴررات الرسʺʽة خلافًا لʺفهʨم العقد الذȑ یʱأسس بʱراضي ال ة تʷʺل ؗافة الʻʶدات وال̋ ʢرفʧʽ فهʻاك الʸʱرفات إن دلالة الʨثʽقة العدل̔

.Șثʨʺم العقد الʨمفه ʧى مʻʲʱʶالي قد تʱالȃفردة وʻʺجب الإرادة الʨʺǼ أʷʻي ت ɦال  
ʽʳʶل العʻʽي الذȑ أشار إلى ذلʥ بʻص  ɦام الʤام نȞعاقدة وفقًا لأحʱʺراف الʡلب الأʢةً لǼاʳʱإلا اس ʨب الاتفاقي أو الرضائي ما هʢʷفال

ئ̫ة للȘʴ العʻʽي  36الʺȞʺل للʺادة الʱي تȞʷل الʳانب الإجرائي  48الʺادة  ʻʺرفات الʸ ɦد الʽفي ق ʧʺȞǽ ابيʳǽابي، فالإʳǽي والإʰلʶها الʽّقʷǼ
اؗن أصلً̔ا أو تʰعً̔ا عʻدما تʴʱقȘ أسʰاب انقʹائه ؗا لʰʁي فʻʽعȞس على الʸʱرفات الʺزȄلة للȘʴ العʻʽي سʨاءًا  ʻازل أو الʰʱعي، أما الʳانب ال ɦل

ʰʶة للȘʴ العʻʽي الʰʱعي.عʧ حȘ الانʱفاع أو الإبراء مʧ ا   لدیǼ ʧال̒
إن نʤام الʽʳʶʱل العʻʽي Ǽاسʵʱدامه العقد الʺʨثʳǽ Șعلʻا نʰʱʶعد Ǽعض الʺʴررات والʨثائȘ الأخرȐ، فعلى سʽʰل الʺʲال ؗالʨصʽة أو سʻد 

ي اسʵʱدمت مʢʸلح الʱ 36الإبراء مʧ الدیʧ، إضافة إلى ذلʥ إن اسʵʱدام مʢʸلح العقد الʺʨثʳǽ Șعلʻا على تʻاقض مع أحȞام الʺادة 
الʸʱرف عʻدما أشارت على وجʽȃʨة (قʽد الʸʱرفات)، فالʸʱرفات أو حʶب مفهʨم الفقه الإسلامي تʷʺل الʸʱرفات الʱعاقدǽة Ǽالإرادة 
ʨثȘʽ أن ʴǽدد الʳهة الʵاصة بها خاصةً وأن الʺʦʤʻ ق ɦال ȋراʱخلال اش ʧعى مʶǽ ʦل ȑدʨعʶال ʦʤʻʺأن ال ʧع ʥʽة، ناه د الʺʻفردة أو الʺʱʷرؗ

.Șʽثʨ ɦالǼ ًاماً خاصاʤأصدر ن  
إن الʨʱثȘʽ الذȑ اشʱرʡه الʺʦʤʻ الʶعʨدȑ قد حʦʶ خلافًا مهʺا، ʽʴǼث اسʰʱعد ؗل نقاش ʱʴǽدم صفة العقد الذʳǽ ȑب تقدǽʺه، 

ره ورقةً كʺا أن الʨʱثʻʺǽ Șʽح للأʡراف إمȞانʽة تقدʡ ʦǽلب الʢʷب لدȐ إدارة الʳʶل العقارȑ، فʽعدّ هذا الʻʶد سʻدًا ذا فاعلʽة Ǽاعʰʱا
ا في الʳʶلات العقارȄة ًɹ ʽʴدًا صʽʽدة تقʽاردة على العقارات الʺقʨق والʺعاملات الʨقʴات ؗافة الʰوإث Șʽثʨʱة بʸʱʵة مʽʺ94(رس(.  

والʳدیر Ǽالذؗر إن الʽʢʷʱب لا ǽقع إلا على الʴقʨق العʽʻʽة الʱي قʽدت وفقًا لأسس وأحȞام الʤʻام، أما الʴقʨق الʺقʽدة نʳʽʱة غشٍ أو 
ل أو سʨء نّ̔ة، أو نʳʽʱة عقدٍ Ǽاʡل، فإنها لا تʨؔن مʨضʨعاً للʽʢʷʱب ولʧؔ تʨؔن عرضة للإلغاء على الرغʦ مʧ أن نʳʽʱة الʽʢʷʱب احʱلا

ʽʢʷب )05(والإلغاء تؔاد تʨؔن واحدة هي انقʹاء الȘʴ وزواله ɦج الʱʻث یʽلف، حʱʵب فالأمر مʽʢʷʱالإلغاء وال ʧث الأثر لؔل مʽح ʧأما م ،
  .)15(ا مʧ تارȄخ إجرائه، أما الإلغاء فأنه ʶǽرǼ ȑأثر رجعي ابʱداءًا مʧ تارȄخ قʽد الȘʴ الʺلغيمفعʨله اعʰʱارً 

عʨدȑ انʱقل ʁال ʦʤʻ ه فإن ال̋ ً̒ا في العقد، وعل̔ Ș ما هʨ إلا رؗ ʨث̔ ɦثقًا، والʨن مʨȞǽ ب الرضائي، أنʢ ات ال̫ hلʢʱم ʧم Șثʨ مǽ  ʧعدّ العقد ال̋
ʨثȘʽ، وما یه ɦاق الʢراضي إلى ن ɦاق الʢن Ș ʳل، لأن الʨʱث̔ ʁد في الʽالق ʧي عʻغǽ لا Ș ʨث̔ ɦأن ال ʨه ه اhه إل̔ ʱرعي الانʱʶقام أن ن ا̒ في هذا ال̋ ʺ

ʧȄʨ العقد، أما القʽد فهʨ إحداث أ ʺʧ في تؔ ʨثȘʽ وʽʣفة تؔ ɦهذا فإن للȃقط له، وʶ Ș أو ال̋ ɹئ للʷʻ ʤام في العقد ال̋ ة اشʱرʡها ال̒ ثر هʨ شȞل̔
ʻ ʸرف ال̋ ɦهذا فإن الȃي للعقد، وʻ̔   .)ʷ)25ئ وجب أن ʨȞǽن مʨثقاً مʧ أجل إجراء القʽدع

 ȑل العقارʳʶلإدارة ال ʧȞʺǽ وهل ،ʧʽانقʹائها على أجل مع Șة الʺعلʽʻʽق العʨقʴعامل مع الʱة الʽفʽؗ ʧاؤل عʶʱا الʻل Șʴǽ دئذٍ أفلاʻع
  أن تقʨم ʢʷǼب القʽد مʧ تلقاء نفʶها Ǽعد انقʹاء الأجل؟

ʸʵرحها في هذا الʡ ʧʽعʱقةً أولى یʽثقًا حقʨعقدًا م ʦǽلب تقدʢʱي الأصلي، یʻʽالع Șʴئة للʷʻʺرفات الʸʱد الʽص، وهي أن قʨ
ʸرف الʺʷʻئ لȘʴ عʻʽي أصلي مʱفرع عʧ حȘ الʺلʽؔة یʧʺʹʱ آجالاً قانʨنʽة لانقʹائه، فالʴقʨق العʽʻʽة الأصلʽة هي  ɦلانقʹائها. لأن ال

  حقʨق مؤقʱة قدرها الانʱهاء.
ʶال ʦʤʻʺفإن ال ،ʥاءًا وعلاوةً على ذلʨفي العقد س Șʽثʨʱال ȋرʱاش ȑدʨة أأعʰاعده، لا  مكان عقد هʨمعاوضة، مع أن الفقه الإسلامي وق

 Șʽثʨʱال ȋرʱة اشȄعاملات العقار ʻاً في الʸʱرفات. إلاّ أنه حرصاً مʧ الʺʦʤʻ الʶعʨدȑ على مʸلʴة الأʡراف في نʢاق ال̋ ǽعدّ الʨʱثȘʽ رؗ
ؗان مʧ الأجدر Ǽه أن ʵʱʶǽدم عʰارة الʻʶد ʦȞʴǼ أنها أكʲر شʺʨلʽة مʧ العقد، ʡالʺا أن الʻʶد خاصةً عʻدما اسʵʱدم مʢʸلح العقد الʺʨثȘ، و 

ʨثȘʽ إلاّ في العقد وأسقʱʢها مʧ الʨصʽة، Ǽاعʰʱار أن الʨصʽة تʸرف Ǽإرادة  48. خاصةً وأن الʺادة )ǽ)35عد وثʽقة مȃʨʱȞة ɦصفة ال ȋرʱʷت ʦل
ʨثȘ الذʳǽ ȑب تقد ه فإن العقد ال̋ ǽʺه إلى إدارة الʳʶل العقارʳǽ ȑب أن ʨȞǽن شاملاً لؔافة الʽʰانات الʺʱعلقة بʴʱدید ʽؗفʽة مʻفردة، وعل̔

ʺا سʰق زم بها ؗل ʡرف ناهʥʽ عʧ الآجال القانʨنʽة لʺدة الȘʴ العʻʽي، وؗ ɦي یل ɦزامات الʱفرضها، والالǽ يʱلات الʺʴʱعʺال ومقدار الʱت الاس
  الإشارة إلʽه فهʨ حȘٌ عʻʽي مؤقت.

ʧȞʺǽ لإدارة الʳʶل العقارȑ أن تقʨم ʢʷǼب القʽد وفقًا لʺا هʨ مقʽد لدیها. بʻاءً على ʡلب ذوȑ الʷأن خاصةً Ǽعد الرجʨع إلى وʻȃاءً علʽه، 
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.ȑل العقارʳʶالعقد الʺدون في ال  
ɦالȃو ،Șثʨʺها العقد الʻʺʹʱي ولا یʻʽالع Șʴإلى انقʹاء ال ȑاب تؤدʰد حالات وأسʨجʨب ʧʺؔة، فإنها تʽانʲقة الʽقʴًا أما الhʰن سʨؔالي ت

لʢʷب القʽد، وفي هذه الʴالة لا بد مʧ مؤȄدات إضافʽة ترفʢǼ Șلب شʢب القʽد، وتقدم مع العقد الʺʨثȘ لإدارة الʳʶل العقارȑ، وʳʴȃة أن 
ʴاب اتʰهذه الأس ʧلاً، ومʰقʱʶبها م ʦالعل ʧȞʺ اد الذمة بʧʽ هʻالʥ أسʰاب لانقʹاء الȘʴ العʻʽي لا تعلʦ بها إدارة الʳʶل العقارȑ، أو مʧ ال̋

  الʺʱʻفع ومالʥ الرقʰة، أو في حالة وفاة الʺʱʻفع قʰل انʱهاء أجل حȘ الانʱفاع.
 ʧده مʽب قʢش ʦقʹً̔ا وتʻن مʨȞǽ ي الأصلي قدʻʽالع Șʴا فإن الʻه ʧوم ،ȑل العقارʳ ʁإدارة ال ʦاب لا تدخل في دائرة علʰالأس ʥإن تل

د الذمة، وعʻدها ʨȞǽن حʳة في مʨاجهة الغʽر الذʶǽ ȑعى للʨʸʴل على حقʨق تʱعلȘ الʳʶل العقارǼ ȑعد الإدلاء Ǽʺا ǽفʽد الʨفاة أو اتʴا
 Ǽالقʽد الʺعʻي.

Șعلʱا یʻر، فان الأمر هʽع العقار للغʽفع على بʱʻʺة والʰالرق ʥر أو إقدام مالʽع العقار للغʽب ʦاد الذمة في حالة ما تʴاتǼ لʨأما الق  ȘʴǼ
ʽة تامة، ولا یʱرتب على ذلʥ أȑ أثر ت   ʳاه الغʽر إلا مʧ خلال القʽد في الʳʶل العقارȑ.ملؔ

ا سʡ Șʰرحه مʧ مʴاور مʴʱدة الهدف، إذ یʱعʧʽ اعʱʺاد ما یʰʲت وما یؤȄد شʢب الȘʴ العʻʽي  ّ̋ إن الʨʳاب الʽʴʸح ع
وفقًا لʤʻام  الʺʻقʹي لدȐ إدارة الʳʶل العقارȑ، مراعاةً لʺا Ȟǽفله مʧ عدالة وتأمʧʽ عامل الاسʱقرار في نʢاق الʺعاملات العقارȄة

 الʽʳʶʱل.

ʰʶة للȘʴ العʻʽي الʰʱعي تʴدیدًا الرهʧ العقارȑ، فإنه یʱعʧʽ إلقاء نʤرة على انقʹائه مʧ حʽث الʷؔف عʧ خʨʢرة الʱعامل مع  أما Ǽال̒
ه الʴالة لا بد شʢب قʽد الرهʧ، فʺʧ الʺعلʨم Ǽأن الرهʱʴǽ ʧفظ برتʱʰه وصلاحʱʽه بدون أȑ إجراء جدید حʱى یʦʱ إبراء الʺدیʧ مʧ الدیʧ، وȃهذ

دیʰʺǼ ʧلغ الدیʧ وا دیʧ عقد الإبراء مʱʹʺً̒ا ما ǽفʽد اسʽʱفاء الدائʧ لؔافة حقʨقه مʧ الʺدیʧ. ووفاء ال̋ ʦ ال̋ لفʨائد مʧ أن ǽقʨم الدائʧ بʶʱل̔
.ʧد الرهʽقاء قǼ قاء أو عدمʰالٍ بʰر مʽغ ʧالدائ ʧعل مʳǽ ه، ما  الʺʴʱʶقة عل̔

ʳرك أثراً تʱب یʢʷالة فإن الʴفي هذه ال ʧالدائ ʥلب الʺالʢǽ ثʽن، حʨالعقار الʺرهǼ Șعلʱق تʨل على حقʨʸʴعى للʶǽ ȑر الذʽاه الغ
س إلا لعدم فاعلʽة القʽد، أما ما بʧʽ الأʡراف فإن الرهǽ ʧعدّ مʻقʹً̔ا ولʨ لʦ یʦʱ شʰʢه، وهذا في حد  Ǽʹرورة شʢب الرهʧ الذǽ ȑعدّ إجراءًا ل̔

Șʴقاء الȃئ وʷʻ   .ذاته Ȟʷǽل تʸادم بʧʽ الأثر ال̋
 ثانʻاً: الʻʠʵʯب ʤȜʲǺ قʷائي:

تʨʻʱع الʴالات الʱي ʨȞǽن فʽها القʹاء مʹʢرًا إلى إصدار أوامر أو أحȞام تقʹي ʢʷǼب Ǽعض الʴقʨق الʺقʽدة، فقد ʴǽدث أن یرفض 
ا، ، ومʧ الʻزاعات ال)45(الدائʧ مʻح الإبراء أو القʽام Ǽالإجراءات اللازمة لʢʷب القʽد الʺʳʶل الذȑ أصʰح لا مʰرر لʨجʨده ً́ ǽار أʲي قد تʱ

 ،ʥرف ذات الʺالʡ ʧم ʧʽه مرتʱʽؔعه أو نقل ملʽʰؗ العقارǼ رفʸʱال ʦʱدما یʻع ȑل العقارʳʶد في الʽة في إجراء القʽقʰدأ الأسʰم Șʽʰʢت
ʴة الʻʱفʽذǽة في مʧ اللائ 21وحʻʽها تʲار الʻزاعات بʧʽ الأشʵاص الʺʱʶفʽدة مʧ الʸʱرف، وأنه تʽʰʢقاً لʺʰدأ الأسʰقʽة الذȑ أشارت إلʽه الʺادة 

لʨɹل الʨاردة في الʺادة الʺذʨؗرة عʻدما تعʢي الأولȄʨة لʨاضع ا ا" وغʽرها مʧ ال ًɻ Ȅتار Șʰالأس ʥʸال ʦǽص على: "تقدʻي تʱد فقرتها (ج)، الʽل
ʥ الʺʱȞʺل، فؔل ما ورد مʧ حلʨل في الʺ yحب الyا ʨȞك للʨحدة العقارȄة الʨاحدة، أو تعʢي الأولȄʨة ل yما  21ادة في حالة ما تعددت ال

  هي إلا صʨراً مʧ صʨر الʻزاعات الʺفʱرضة الʱي أوجدت لها حلʨلاً مʱعددة.
ا عʧ أحȞام قʹائʽة نهائʽة ما دام أنه لا ʻʺǽع في  ًr الʽʢʷʱب ǽعȞس خاصʽة الʻʱازع بʧʽ الʴقʨق في نʤام الʽʳʶʱل العʻʽي إذا ؗان نات

  ذاته مʧ خلȘ الʻزاعات، لʧؔ یʰʻغي أن ʨȞǽن قادرًا على حلها.
ا مʧ صʨر الʻʱازع حʻʽʺا یʱعلȘ الأمر بʸʱرف تʦ قʽده بʻاءً على  ً́ ǽعد أȄد، وʽق القابلة للقʨقʴازع للʻ ɦاهر الʤم ʧهرًا مʤب مʢʷعدّ الǽ
 ʧالرهǼ Șعلʱا یʺǼ عʺا ورد ʥʽه، ناهʰʢش ʧد مʽفʱʶʺرف الʢعى الʶǽ ʦدد في العقد، ولʴي أصلي مʻʽع Șهاء أجل حʱب، أو انʽعقدٍ مع

ʨر قد تدفع Ǽالأʡراف إلى العقارȑ عʻدما  yال ʥقة. فؔل تلʴʱʶʺائد الʨوالف ʧلغ الدیʰʺǼ ʧعد وفاء الʺدیǼ دʽب القʢش ʧع ʧالʺرته ʧع الدائʻʱʺǽ
ʡرق Ǽاب القʹاء مʧ أجل إصدار حʦȞ قʹائي نهائي یʧʺʹʱ شʢب القʽد في الʳʶل العقارȑ، حʧʽ إذن Șʴǽ لʸاحب الʺʸلʴة أن یلʳأ 

لا ǽقʰل أʡ ȑلب أو دفع لا تʨؔن لʸاحʰه فʽه مʸلʴة  - 1الʲالʲة مʧ نʤام الʺرافعات الʷرعʽة الʱي تʻص: "إلى القʹاء وفقًا لʻص الʺادة 
 ʦȞʴح الʰى إذا ما أصʱي حʻʽالع Șʴأو انقʹاء ال ʧت انقʹاء الدیʰʲی ʦȞل على حʨʸʴه الʻȞʺǽ صʻجب هذا الʨʺȃروعة ..."، وʷقائʺة م

Ǽ بʢʷإجراء الǼ امʽد إذن القʻع ʧȞادة نهائً̔ا، أم مʧ نʤام الʽʳʶʱل العʻʽي الʱي  ʨʺ50جب هذا الʦȞʴ اسʻʱادًا على أحȞام الʤʻام وتʴدیدًا ال̋
ʳل العقارȑ إلا بʻاءً على ʡلب مʺǽ ʧʺلʥ حȘ الʸʱرف في الʴقʨق الʺقʽدة فʽها ʁاردة في الʨانات الʽʰر في الʽʽتغ ȑز إجراء أʨʳǽ ص: "لاʻت 

 أو ʨʺǼجب أحȞام قʹائʽة نهائʽة".

ا قʹائً̔ا بʱقرȄر ومʺا ʳǽدر ا ً̋ Ȟلب حʢʱي تʱها أو الʽف ʦȞʴب الʳǽ يʱالات الʴعʺد إلى تعداد الǽ ʦل ʦʤʻʺه إن الʽلإشارة إل
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  .)55(شʢب القʽد
اʁلفة الذؗر،  36أما أساس قʽد الأحȞام القʹائʽة أو إن دق الʱعʽʰر الʢʷب القʹائي؛ فإنʻا نʳد أساسه في الفقرة الأولى مʧ الʺادة  ال

ة في ولهذا فهي أساس  قانʨني لقʽد الأحȞام القʹائʽة ذات الʰʸغة الʻهائʽة سʨاءاً ؗانت هذه الأحȞام تʴدد مʽʸر الʴقʨق العʽʻʽة الأصل̔
ǽ يʱة الʽها ما الآلʻاؤلات، مʶ ɦال ʧر العدید مʽʲدها یʽة إلاّ أن قʽام القʹائȞد الأحʽق ʧم ʦه، وعلى الرغʻها مʰʢأو ش ،ȑل العقارʳʶب الʳ

Ȟʴذ الʽفʻʱاعها لʰأن إت ȑل العقارʳʶد؟ وهل لإدارة الʽقف القʨالقʹائي ی ʦȞʴقض في الʻة ؗالǽر العادʽرق غʢالǼ ʧعʢالقʹائي؟ وهل ال ʦ
  تراقب مʷروعʽة الʦȞʴ وحʽʲʽاته؟

اتها Ǽادئ ذȑ بدء، وتʲʺʱل Ǽأن الʦȞʴ القʹائي hإث ʧʽعʱقةً أولى یʽ65(حق(  ʧʽȃو ،ʨهʶأ والʢʵال ʧم عʨʸر معʽقاضٍ غ ʧدر عʸǽ
ǽ م قدʨʸصٍ خʴل على فʨʸʴة للȄارʽʱلة اخʽن وسʨالقان ʦزة العدالة في أنفس هؤلاء، أتاح لهȄاع غرʰولإش .ʦات ادعاءاتهʰإث ʧزون عʳع

ـ̒زاعات نهاǽة حʽʺʱة، وتʦ الʴد هذه الʢرق ʸʴǼر زمʻي  جدید لقʹʱʽهʦ، أʡ ȑرقاً للʢعʧ في الʦȞʴ مʺا ʨʶǽغ الʨقʨف عʻده، أن ʨȞǽن لل
ʻʱدرج مع اسʱث تʽʴǼ ،عيʨونʧعʢال ʧم ʦȞʴانة الʸ75(فادها ح(.  

وغʽر خافٍ ؗذلʥ في هذا الʸدد ما جاء Ǽه الفقه مʧ تʺʽʽزٍ بʡ ʧʽرق الʢعʧ العادǽة الʱي إذا تʧʸʴ مʻها الʦȞʴ وصف Ǽأنه حائز لقʨة 
ي إذ تʧʸʴ بها الʦȞʴ وصف Ǽأنه Ǽات، وعلʽه فʺا هي دلالة مفه ɦة الǽر العادʽغ ʧعʢرق الʡ ʥذل ʨم الʦȞʴ الʻهائي الأمر الʺقʹي Ǽه، وؗ

  وفقاً للʤʻام؟
ادة  ʳل العقارȑ إلا بʻاءً على ʡلبٍ مʺʧ  50لقد أشارت ال̋ ʁاردة في الʨانات الʽʰر في الʽʽتغ ȑز إجراء أʨʳǽ ام إلى أنه: "لاʤʻال ʧم

ʨʴ الذȑ تʴدده اللائʴة الʻʱفʽذǽة"، ثʦ جا ءت الفقرة الأولى مǽ ʧʺلʥ حȘ الʸʱرف في الʴقʨق الʺقʽدة، أو ʨʺǼجب أحȞام قʹائʽة على ال̒
ادة ما یلي:  الأحȞام في  - 1الʺادة الʺذʨؗرة لʴʱدد ما الʺقʨʸد ǼالأحȞام الʻهائʽة، فʸʻت على أنه: "ǽقʸد ǼالأحȞام الʻهائʽة في هذه ال̋

راض الأحȞام الʱي فات آخر مʽعاد للاعʱ -3الأحȞام الʱي قʻع بها الʺʨȞʴم علʽه.  -2الدعȐʨ الʽʶʽرة الʱي لا تʵʹع للʽʽʺʱز. 
  الأحȞام الʱي صدرت أو صدقت مʧ مȞʴʺة الʽʺʱز". - 4علʽها. 

لقد سعى الʺʦʤʻ مʧ خلال الʻص الʺذʨؗر أعلاه إلى تعداد صʨر الأحȞام الʻهائʽة معʱʺدًا في ذلʥ على نفاذ ʡرق الʢعʧ العادǽة، وغʽر 
  الʴد مʧ حʱʳه أو مʧ حʽʳة الأمر الʺقʹي Ǽه. العادǽة، فإذا تʧʸʴ الʦȞʴ مʻها وصف Ǽأنه نهائً̔ا، لأن عرضة الʦȞʴ للʢعʧ تؤدȑ إلى

وȃالʤʻر إلى حʽʳة الأمر الʺقʹي Ǽه، یرȐ الفقه في فرنʶا أنه حʨȞǽ ʧʽن الʦȞʴ خاضعًا لʢرق الʢعʧ العادǽة، فإن حʽʳة الأمر 
 ʦȞʴلل ʧعʢة الʺȞʴد مʽتأی ʨواقف وه ȋقف على شرʨʱة تʽʳʴقى قائʺة، فهذه الʰلقة أو أنها تʢن مʨؔه تǼ ه، أو أنها الʺقʹيʽن فʨعʢʺال

  ǽة.تʱʵفي عʧ الʦȞʴ، لʻؔه ʱʶǽردها Ǽأثر رجعي إذا تʦ تأیʽده، أو أنها لا تʨجد أصلاً ʡالʺا ؗان الʦȞʴ قابلاً للʢعʧ فʽه ʢǼرق الʢعʧ العاد
قʹي Ǽه تعد شرʡًا مʰدئً̔ا لʽʳʴة الأمر الʺقʹي Ǽه أو مرادفًا لها،  ع ʽʳʴǼة الأمر وحʱى ʨȞǽن الʦȞʴ یʱʺʱوȃهذا فإن قʨة الأمر ال̋

  الʺقʹي Ǽه، ʳǽب أن ʨȞǽن نهائً̔ا أو قʢعً̔ا، هذا ما نهʳه الʺʦʤʻ الʶعʨدȑ في اسʵʱدامه لʺʢʸلح الʦȞʴ الʻهائي.
فʽد دلالة ؗلٍ  ʦʤʻ الʶعʨدǼ ȑأنه اسʵʱدم الʦȞʴ الʻهائي ل̔ قʹي Ǽه،  إلا أن ما یؤخذ على ال̋ مʧ قʨة الأمر الʺقʹي Ǽه وحʽʳة الأمر ال̋

 ʦȞʴد أن الʽة، تفʱʴǼ ةʽلȞاهرة شʣ ه، ما هي إلاǼ ة الأمر الʺقʹيʨهʺا، فقʻعʺال ؗل مʱاق اسʢف على نʨقʨال ʧص مʽʴولهذا فلا م
العادǽة وهي الʱعرض والاسʱئʻاف، وهذا القʹائي قد حقȘ في الʶلʦ القʹائي درجة أو قʨة إجرائʽة معʻʽة، أȑ لا ǽعد قابلاً للʢعʧ فʽه Ǽالʢرق 

ʻفة الʸاف. إذ إنّ الʻئʱعرض والاسʱاؗل ي لا تʨؔن قابلة للʢعʧ في الʢرق العادǽة  ɦام الȞة: هي الأحʽهائʻام الȞأن الأحǼ ره الفقهʶة ما فʽهائ
  هي صفة في الʦȞʴ القʹائي ذاته وفي مʢلقه ولʨ ؗان غʽر قʢعي.

الأمر الʺقʹي، أȑ مʹʺʨن الʦȞʴ الʺʨضʨعي، تʽʺʴه وتʻʸʴه لا مʡ ʧرق الʢعʧ في  حʽʳة الأمر الʺقʹي Ǽه، فهي صفةإن 
ʨقفة للʻʱفʽذ، وإنʺا مʧ معاودة فʸʴه ʢǼلبٍ قʹائي مʱʰدئًا مʳدد، فʰʶʱȞʽها الʦȞʴ ولʨ ؗان ابʱدائً̔ا، أما قʨة الأمر ال ʺقʹي Ǽه العادǽة أو ال̋

د مع ʡلبٍ سȘʰ الفʸل في  تʲار إذا ʡعʧ في حʦȞ حائزًا لها ʢǼرȘȄ الʢعʧ العادǽة، ّɹɦلب قʹائي مʡ ار إذا جددʲʱة فʽʳʴخلافًا لل
  .)85(مʨضʨعه

ʱɻلفًا عʧ الأخر، أȑ أن لؔل مʻهʺا له وʽʣفةً خاصةً Ǽه، وإذا نʤرنا في  ا على ما سȘʰ، فإن ؗل مʧ الʢرȄقʧʽʱ تʵدم غرضًا م ًʁ ʽوتأس
الʻهائʽة في نʢاق قʨة الأمر الʺقʹي Ǽه وحʽʳة الأمر الʺقʹي رغʦ الفرق لʨجدنا أنها تفʶر الأحȞام  50حالات الʱعداد الʨاردة Ǽالʺادة 

Ǽ ʦالʱعداد الʨارد في الʺادة  ʱعلقة ʴǼالات الʦȞʴ الʻهائي فإن الʺʦʤʻ الʶعʨدȑ قد خالف ذلʥ في  50بʻʽهʺا. ومع الʶʱل̔ في فقرتها الأولى وال̋
لدعȐʨ في الʳʶل العقارȑ أن حȘ الʺدعي إذا تقرر ʦȞʴǼ نهائي ʨȞǽن مʧ الʤʻام، حʽث نʸت على أنه: "یʱرتب على الʱأشʽر Ǽا 41الʺادة 

أشʽر الʺذʨؗر، وذلʥ مʱى تʦ قʽد الʦȞʴ خلال  ɦعد إجراء الǼ ȑل العقارʳʶانات في الʽب ʦهʱʴلʸʺت لʰُق أو أثʨحق ʦت لهʰترت ʧة على مʳح
  خʺس سʨʻات مʧ تارȄخ الذȑ أصʰح فʽه نهائً̔ا ...".
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ʤام قد أدلى في مفهʨمʧʽ للʦȞʴ الʻهائي، الʺفهʨم الأول وهʨ الʨاسع الذȑ ورد في الʺادة وفي حدود هذا الإʡار، یʰدو  وحʸر  50أن ال̒
اني ما جاءت Ǽه الʺادة  والʺʱعلقة ǼالʦȞʴ الذȑ اكʶب حʽʳة الأمر الʺقʹي Ǽه. وʱʵȄلف الʨضع Ǽالʹرورة عʻدما  41حالʱه، أما الʺفهʨم ال̡

، فالʽʳʴة في هذا الʢʻاق لا تʶʱؔب ؗامل فاعلʱʽها ȞʷǼل فʨرȑ وفي حʽز زمʻي واحد، بل 41دة نفʸح عʧ دلالة الʽʳʴة الʨاردة في الʺا
ي یʧʸʴʱ فʽها الʦȞʴ مʡ ʧرق الʢعʧ العادǽة وغʽر العادǽة، ولهذا فالʽʳʴة تʺر Ǽʺرحلة انʱق ɦة الʤʴالل ʧداءًا مʱل إلا ابʺʱؔدرج ولا تʱة تʽال

  ʡرق الʢعʧ.تʨؔن خلالها مؤقʱة أو معلقة تʱʶʺر تʴت رحʺة 
أما ما یʱعلǼ ȘʺدȐ رقاǼة مʷروعʽة وصʴة الأحȞام القʹائʽة فلا ʨʳǽز لإدارة الʳʶل العقارȑ أن تقʨم Ǽʺراقʰة الأحȞام القʹائʽة مʧ حʽث 

ا جʨهرها اسʻʱادا لʺʰدأ فʸل الʶلʢة الإدارȄة عʧ الʶلʢة القʹائʽة، إذ إنّ إدارة الʳʶل العقارȑ غʽر مʢالʰة في مراقʰة الʦȞʴ القʹائ ي، وإن̋
ʳل العقارȑ أن تʢلب مʧ الʺȞʴʺة تʽʴʸح الأخʢاء  ʁلإدارة ال ʧȞʺǽ إلا أنه ،ʦȞʴة للǽذʽفʻ ɦة والʽهائʻفة الʸة الʰر دوروها في مراقʸʴʻی

ʥلها ذل ʧʽʰة إذا تǽاته ول)95(الʺادʽʲʽوح ʦȞʴن الʨʺʹلع على مʢأن ت ȑل العقارʳʶإدارة ال ʧلب الأمر مʢʱال قد یʴاقع الʨة لʰʶʻالȃو . ʨ
  ʢǼرȄقة سʽʴʢة لʱʱأكد مʧ مدȐ صلاحʱʽه وصفʱه الʻʱفʽذǽة.

  الʠʸلب الʰاني
 ȏل العقارʱʴال ʥة مʻة الأصلʻʹʻق العʦقʲب الʠأثر ش  

ذلʥ الʺʱعلقة  ة على العقار، وؗ hرتʱʺدة والʽق الʺعلʨم أن شʢب الانقʹاء أو انعدام أȑ حȘ مʧ الʴقʨق والأحداث القانʨنʽة والʺادǽة ال̋
ها مʧ تغʽʽرات، Ǽالʺالʧʽؔ أو أصʴا ب الʴقʨق العʽʻʽة الʺقʽدیʧ في الʳʶلات العقارȄة ما هʨ إلاّ إشهارًا لانقʹاء تلʥ الʴقʨق وما ʴǽدث عل̔

یʦʱ  وذلʥ عʡ ʧرȘȄ تʹʺʧʽ وتدوʧȄ العقʨد والاتفاقات والʨثائȘ والأحȞام القʹائʽة الʻهائʽة والʺʱʰʲة في الʳʶل العقارȑ، وذلʥ بʨاسʢة بʽانات
ʳʶها في الʱʽʰʲه.تʱ   ل، الʱي سȘʰ قʽدها ʸǼفة قانʨنʽة مʡ ʧرف إدارة الʳʶل العقارȑ وتʴت مʶؤول̔

ʱʶقʰل، وذلʰʶǼ ʥب انعدام أو انقʹاء الȘʴ الذȑ یʱعلǼ Șالقʽد، ولهذ ا فʢʷب القʽد Ȟʷǽل إǽقافًا فʨرȄًا لأثره وانʸʴاره ومʨʴه Ǽالʰʶʻة لل̋
والقʨاعد القانʨنʽة لقʽد الȘʴ عʻد إنʷاءه، ومʺا لا شʥ فʽه فإن للʢʷب أثر ʧʺȞǽ  فهʨ تقʽʽدٌ سلʰي مʲل الʱقʽʽد العادǽ ،ȑقʨم على نفس الʺʰادئ

ه  ʧʽʰʁ لʴقʨق مقʽدة ʧʶʴǼ الʽʻة، وعل̔ ʱȞʺر خاصةً الʽاه ولفائدة الغʳها أو اتʶه نفǼ ةʽʻراف الʺعʡالأ ʧʽا بʺʽاءًا ؗانت فʨه، سʱʽʳفي ح
ʽاه الغʳات ʦراف ثʡاه الأʳد اتʽب القʢاول أولاً أثر شʻʱʻر.س  

 أولاً: أثر شʠب قʻد الʲقʦق العʻʹʻة في الʱʴل العقارȏ اتʱاه الأʟراف:

هʺة في نʢاق الʺعاملات العقارȄة ȞʷǼل  ʰɦعʽة مʧ الʳʶل العقارȑ مʧ الʺʶائل ال̋ إن مʶألة شʢب قʽد الʴقʨق العʽʻʽة الأصلʽة أو ال
ʳل العʻʽي ȞʷǼل خاص، وقد لاقت مʶألة شʢب قʽد الȘʴ العʻʽي الأصل ʁارها عام، والʰʱاعǼ ،ن الʺدنيʨخلال فقهاء القان ʧها مʱʽʺي أه

هʻا  ترتʰط ارتʰاʡًا مʰاشرًا في زوال هذه الʴقʨق أو تغʽʽر أصʴابها. لʺا تʺʱاز Ǽه هذه الʴقʨق والʸʱرفات الʺʷʻئة لها ʢǼاǼعٍ مؤقت، فالʢʷب
ʳʶي وأثره في الʻʽالع Șʴة الʽلي یهدف إلى إنهاء فاعلȞإلا إجراء ش ʨنه ما هʨʺʹʺǼ امʤʻجب الʨʺǼ دات الʺقررةȄاءً على الʺؤʻب ȑل العقار

ه، إما أن تʨؔن ǼʺؤȄدات اتفاقʽة أو أحȞامًا قʹائʽة، وعلى هذا الʨʴʻ نʳد الʴقʨق العʽʻʽة الأصلʽة الʺʱفرعة عʧ ح Ș كʺا سʰقت الإشارة إل̔
اء الʺدة الʺʱفȘ علʽها فʽه، أو بʴʱقȘ أسʰاب الانقʹاء الʺلʽؔة تʴدد Ǽآجال أو Ǽʺدد یʱفȘ علʽها الأʡراف في العقد، وتʻقʹي هذه الʴقʨق Ǽانʱه

ʱʺد الʽدئذٍ القʻح عʰʸȄة، وʽؔل علȘ بهذه غʽر الإرادǽة الʺʨʸʻص علʽها في القانʨن الʺدني والفقه الإسلامي، ؗالʨفاة مʲلاً أو الهلاك أو نزع ال̋
ʱʶفʽد وتʺʻعه مʧ الǼ ʥʶʺʱالȘʴ بداعي أنه لʦ الʴقʨق بدون جدوȐ ولʨ لʦ یʦʱ شʰʢه مʧ الʳʶل العقارȑ، فهذه الʴقʽقة تقف أما م الʵʷص ال̋

  یʦʱ شʢب قʽده، فالȘʴ انقʹى Ǽالʰʶʻة إلʽه وللʢرف الآخر بʴʱقȘ أسʰاب الانقʹاء.
 ʧالإبراء م ʦʱه إلى أن یʱʰفظ في مرتʱʴǽ ʧفالره ،ȑل العقارʳʶد في الʽالʺق ʧالرهǼ Șعلʱاق، ما یʢʻروحة في هذا الʢʺلة الʲالأم ʧوم

 ،ʧفرغ الدیǽ دًا لاʽمق ʧقاء الرهʰب، فʢʷإجراء الǼ امʽالق ʧاعه عʻʱأو ام ʧالاة الدائʰعدم مǼ اجهʨقد ی ʧد الرهʽب قʢش ʧلب الʺدیʢǽ دماʻوع
الإبراء مʧ غایʱه، ولهذا ʧȞʺǽ القʨل في مʲل هذه الʴالة Ǽأن الʢʷب ʴǽدث أثره الإنʷائي في مʨاجهة الغʽر خاصةً الذʶǽ ȑعى للʨʸʴل 

لǼ Șالعقار الʺرهʨن، عʻدما ʢǽالب الʺالǼ ʥʹرورة شʢب قʽد الرهʧ الذȞʷǽ ȑل إجراءًا احʱرازȄًا، أما ما بʧʽ الأʡراف فالرهʧ على حقʨق تʱع
.Șʴقاء الȃئ وʷʻ  ǽعدّ مʻقʹً̔ا ولʨ لʢʷǽ ʦب مʧ الʳʶل، مʺا یʱرتب على ذلʥ تʸادمًا بʧʽ الأثر ال̋

صلي مرتʢًʰا ارتʰاʡًا مʰاشرًا في تʴقȘ أسʰاب  الانقʹاء للȘʴ العʻʽي، وʻȃاءً على ما سʡ Șʰرحه، فإن شʢب قʽد الȘʴ العʻʽي الأ
ʳʽʱة، فʴʱققها ʱʺǽد إلى تʴقȘʽ شʢب القʽد مʧ الʳʶل العقارȑ لأن اسʱʺرارȄة حʽاة القʽد في الʳʶل العق ارȑ خاصةً وأن هذه الأسʰاب فʨرȄة ال̒

ʽه، وهذا ما ǽعʻي إʳǽاد تعارض بʧʽ حȘ قائʨʺǼ ʦجب القʽد، وحȘ قائʦ قد یʻعȞس على وضعʽة واسʱقرار الʴقʨق Ǽعد انʱهاء الأجل الʺʱفȘ عل
أن إذا ما  - مازال لǽ ʦقʽد  ذلʥ ال̫ أȑ الȘʴ الʳدید الذȑ أنʷأه مالʥ العقار، ؗأن ǽقʨم مالʥ العقار بʱرتʽب حȘ عʻʽي على عقار مرهʨن، وؗ

 ،ȑل العقارʳʶالǼ رفʸʱد هذا الʽقǽ ع عقاره، دون أنʽʰالعقار ب ʥرف قام مالʸʱد الʽعلى إثره ق ʦوت Ȑع مرة أخرʽʰقد أعاد ال ʥعد ذلǼ ʦث
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عارض بʧʽ حȘ عʻʽي مʳʶُل وحȘ شʸʵي ناتج عʧ عقد غʽر مʳʶُل، مʺا یʱʻج عʻه  ɦقع الǽ الةʴوفي هذه ال ،ȑل العقارʳʶاني في الʲال
ا̋لʥ الأصلي.ترتʽب حقًا شʸʵً̔ا تʳاه الʰائع بʻقل ملʽؔة الʺʽʰع إلى الʺʱʷرȑ، وهʨ ما یʱعارض مع حȘ ال   ʺلʽؔة القائʦ لل

والʳدیر Ǽالذؗر أنه إذا ؗانت معʦʤ الʷʱرȄعات قد أقرت مʰدأ الأثر الإنʷائي للقʽد في الʳʶل العقارȑ الذǽ ȑفʽد Ǽأن الʸʱرفات لا تʨؔن 
ʳرȄد، فأع ɦذاً صفة الʵʱهذه القاعدة م ʧقد خرج ع ȑدʨعʶال ʦʤʻʺل، فإن الʽʳʶʱالǼ ر إلاʽراف والغʡالأ ʧʽد نافذة بʽر الʺقʽرف غʸʱر الʰʱ

ا نافذًا تʳاه الأʡراف فقط، ومرتʢًʰا ارتʰاʡًا وثʽقًا Ǽالʥʸ أو Ǽالعقد، فالقʽد هʻا لا ʽʹǽف شʽئًا لقʽʺة العقد، وإن تʦ فʶاده  ًɹ ʽʴإلا ص ʨفʺا ه
ʻه، الʱي تʻص على أن: "ʨȞǽن قرʻȄة ʢʽʶǼة دالة على وجʨد الȘʴ وقابلة لإثʰات العȞس وفقًا للʢرق الʱي حددها الʤʻام Ǽالʺادة الʲالʲة م

ʽام، إلا تأسʤʻها في هذا الʽص علʨʸʻʺال ʧعʢددة للʴʺهاء الآجال الʱعد انǼ اناتهʽفي ب ʧعʢز الʨʳǽ لقة ولاʢات مʰة إثʨق ȑل العقارʳʶا لل ًʁ
  على مʵالفʱها لʺقʱʹى الأصʨل الʷرعʽة أو تزوȄرها".

ʳʶانات الʽب ʧقد جعل م ȑدʨعʶي الʻʽل العʽʳʶʱام الʤر أو في حالة إن نȄزوʱالǼ حًاʨʱمف ʧعʢاب الǼ قىǼعة، وأʡة قاʻȄقر ȑل العقار
 ʧالعقد م ʧʸʴǽ د لاʽد. فالقʽدات الʺقدمة للقʻʶادًا على العقد أو الʻʱل اسʳ ʁها في الʱʽʰʲت ʦي ت ɦة الʽرع الغش أو مʵالفة الʽʰانات الأصʨل ال̫

لاعب أو أȑ عʨʽب أخرȐ فʽه. وهذا ما ʱʻʱʶǽج Ǽأن القرʻȄة  ɦة.الʽʻال ʧʶر حʽة للغʽقʨعة ما هي إلا ضʺانة حقʡالقا  
ا تʳاه ورثة أحدهʺا لأنهʴǽ ʦلʨن مʴل ً́ ǽعدّ نافذًا أǽ فإنه ،ʧʽرفʢاه الʳد نافذًا تʽر الʺقʽرف غʸʱر الʰʱل قد اعʽʳʶʱام الʤوإذا ؗان ن 

ʨرث وȄقʨم مقامه في إثʰات مʨرثهʦ في حقʨقه والʱزاماته، وهذا ما أكده القʹاء الʺقارن: (حʽث إنّ مʧ القʨاعد القان ʨنʽة أن الʨارث خلف مʧ ال̋
ة إثʰاتاً ونفً̔ا)   .)06(ذمʱه الʺال̔

 ȑل العقارʳʶفي ال ʦت ȑد الذʽب القʢة في ش hالʢʺرف، والʸʱة الʴفي ص ʧعʢفي ال Șʴال ʦرثة لهʨال ʦهʽا فʺǼ رفʸʱراف الʡإن أ
ʱʶفʽد مʧ الʸʱرف، وهذ ا ʵǼلاف ما لʨ ؗان هذا الʵʷص ǽعدّ غʽرًا Ǽالʰʶʻة لأʡراف دون الʤʻر إلى حʧʶ أو سʨء الʽʻة لʵʷص ال̋

  الʸʱرف.
 ʦعلى عل ʦة أنهǽداʰال ʧʺه، فʽع علʽقʨ ɦرف والʸʱاء الʷعلى إن ʦهʽلʲʺة مʢاسʨً̔ا أو بʸʵرف هʺا اللذان حʹرا شʸʱرفي الʡ ا أنʺȃو

ل ما ʨʷǽب الʻʶد مʧ ثغرات قانʨنʽة، ولهذا فإن هʦ لا ʴʱʶǽقʨن الاحʱʺاء وراء قʽد الʸʱرف في الʳʶل ودراǽة ȞǼل خʰاǽا وعʨʽب تʸرفهʦ، وؗ
ʧ الʻʶد أو العقد الذȑ بʻي علʽه. فهذا القʨل ّy ʴǽ ل لاʳ ʁد في الʽقت الإشارة فإن القʰا سʺ  العقارȑ مʧ أجل رد الʢعʨن الʺʨجهة ضدهʦ، وؗ

ه لا یʻʱافى مع الهدف الأساسي الذȑ وجد مʧ أجله نʤام الʽʳʶʱل العʻʽي وهʨ العلانʽة والإش هار للغʽر ȞǼل ما یʱعلǼ Șالعقار وما یʱرتب عل̔
 مʧ حقʨق.

مʧ الʺلاحظ أن نʤام الʽʳʶʱل العʻʽي قد تأسس Ǽالأصل على تʴقȘ قʨاعد الأخلاق والعدالة وحʺاǽة الʺʸلʴة الاقʸʱادǽة، ولهذا فإنه قد 
  رȃط حʽʳة القʽد بʧʽ الأʡراف ʴʸǼة الʸʱرف.

جدواه عʻدما تʴʱقȘ أسʰاب انقʹاء الȘʴ العʻʽي بʧʽ الʢرفʧʽ ؗالإبراء مʧ الدیʧ مʲلاً أو وهذا، ما نلاحʤه مʧ خلال شʢب القʽد وعدم 
ʺǽ ل، لأنهʳʶد في الʽللق Ȑفلا جدو ʧʽرفʢال ʧʽاب الانقʹاء بʰققت أسʴالعقد، فإذا تǼ ددةʴʺالعقار وفقا للʺدة الǼ فاعʱهاء أجل الانʱان ʧȞ

  الʢعǼ ʧعدم مʷروعʽة وجʨده.
ʽʳʶل العʻʽي خاضعة Ǽالأصل لأحȞام وقʨاعد القانʨن الʺدني، وهذا ما ʻȞʺǽهʦ مʧ اسʱعʺال ولهذا نقʨل إن الأʡرا ɦام الʤل نʣ ف في

ة.   جʺʽع الʨسائل الʱي ʴʻʺǽها لهʦ هذا القانʨن مʧ أجل الʢعʧ في القʽد أو في الʻʶد لʨجʨد غلط أو تدلʽس أو إكراه أو حʱى انعدام الأهل̔
نقʹاء أو لعʽب في الʻʶد الذȑ أنʷأ الʨʺǼ Șʴجʰه، فعلʽه أن یʰʲت ذلʥ وفقًا لأحȞام وقʨاعد وعلى مʢǽ ʧلب شʢب القʽد لأسʰاب الا

  الإثʰات.
ومʧ هذا الʺʢʻلȘ فإن الʴقʨق لا تʱʻقل Ǽالʰʶʻة للأʡراف مʧ خلال قʽدها في الʳʶل العʻʽي بل تʱʻقل Ǽالأصل بʻاءً على 

ʰاʡل، ولا Ȟǽʺل العقʨد الʻاقʸة، ولا یؤدȑ إلى إعʢاء الʸʱرف تʸرفٍ سلʦٍʽ خالٍ مʧ العʨʽب، لأن القʽد لا ʴʸǽح الʸʱرف ال
انه وعʻاصره ولʶʽت على قʽده في الʳʶل  انه، بل إن قʱʺʽه مʨʱقفة على سلامة أرؗ حʳة مʢلقة، إلا إذا نʷأ صʴʽʴاً ȞǼافة أرؗ

 یؤثر على ʽؗان الʦʶʳ العقارȑ، وهذا ما دفع الفقه Ǽالقʨل إن القʽد علاقʱه Ǽالʸʱرف ذاته ǽعدّ ʲʺǼاǼة إشعاع ضʨئي لا
  .)16(الʺʹيء

ʽʳʶل الʸʵʷي Ǽالʰʶʻة لأʡراف  ɦام الʤʻوفقًا ل ȑل العقارʳʶد في الʽة القʽʳقد تعامل مع ح ȑدʨعʶال ʦʤʻʺفإن ال ،Șʰاءً على ما سʻȃو
لʺادة الʶاǼعة مʧ نʤام الʽʳʶʱل الʸʱرف، لأنه لا ʽʹǽف شʽئًا إلى قʽʺة الʻʶد أو العقد الذǽ ȑعد أساسًا للقʽد. وتأكʽدًا لʺا سȘʰ ما تʹʺʱʻه ا

العʻʽي عʻدما أقرت الʽʳʶʱل اللاحȘ، حʽث نʸت على أن: "یلȞǼ Șʴل سʳل عقارȑ فهرس شʸʵي هʳائي تʱʶقي بʽاناته مʻه، مʸʵص 
  فʽه لؔل مالʥ صʽʴفة أو أكʲر، تʧʽʰ فʽها الʨحدات العقارȄة الʱي ǽʺلؔها وما قد ʢǽرأ علʽها مʧ تعدیلات".
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ʸʵي والعʻʽي، ؗʺا أنه قد عʺل على إʳǽاد تʨازن بʧʽ وهذا ما یدفعʻا Ǽال ʧ الʤʻام ال̫ عʨدȑ هʨ مزȄج ما ب̔ ʁال ȑام العقارʤʻأن الǼ لʨق
ل̡ة في إعʢاء الȘʴ للʢرف الʺʱʹرر Ǽالʢعʧ في القʽد، وʧʽȃ الʺʸلʴة العامة الʺʲʺʱلة في ضʺان الاسʱقرار Ǽالʺلʽؔة  ʺʱʺادئ العدالة الʰم

  قارȑ.العقارȄة وتʽʳʷع الائʱʺان الع
  ثانʻاً: أثر شʠب قʻد الʲقʦق العʻʹʻة في الʱʴل العقارǺ ȏاتʱاه الغʻر:

 ʦله العل ʧȞʺǽ ȑر الذʽاه الغʳد أثرها تʳا نʻه ʧʺر، فʽة للغʽفة الإعلامʽʣʨة في الأصل على ال إذا ؗانت دواعي الʳʶل العقارȑ قائ̋
ذات الأثر Ǽالʰʶʻة للʢرفʧʽ، فأȑ تʸرف یʷʻئ الȘʴ أو یزȄله  Ǽانقʹاء الȘʴ العʻʽي مʧ خلال شʢب القʽد أو نقل الȘʴ، ولا نʳد لهذا

یʸʴʻر أثره بʧʽ الʢرفʧʽ، وهذا ما یدفعʻا للʨقʨف على الʳانب الʱأصʽلي لفؔرة الغʽر، لاخʱلاف وتʽرة ؗل مʧ الغʽر والأʡراف Ǽالʰʶʻة 
ه لʢʷب قʽد الȘʴ العʻʽي الأصلي أو الʰʱعي، خاصةً وأن الغʽر في هذا الʢʻاق لا Ȟʷǽل ج زءًا مʧ العلاقة العقدǽة، ؗʺا أنه قد لا ǽقع عل̔

الʺʱعلقة Ǽقʽد الʸʱرفات والʴقʨق وسرȄانها على  36أȑ الʱزام ǼالʧȄʨؔʱ الداخلي للعلاقة العقدǽة، وȃهذا ǽعʨد الʱأصʽل وأساس أحȞام الʺادة 
اؗن هذا الʺذهب قد تʨلد ʨʺǼجʰه م ʰدأ سلʢان الإرادة الذȑ أǼاح لأʡراف الʸʱرف أساس الʺذهب الفردȑ الذȑ ساد في فʱرة زمʽʻة قʹت، و

ائز القانʨن الʺدني ʽزة مʧ رؗ   .)26(كامل الʴرȄة في تʦʽʤʻ علاقاتهʴʺǼ ʦض إرادتهʦ، فهذا الʺʰدأ مʧ أهʦ الأصʨل القانʨنʽة حʽث ǽعدّ رؗ
ʽhة في العقد،  ʶʻدأ الʰم Șقʴإلى ت ʧʽرفʢال ʧʽه بʱʽرف وإلزامʸʱر آثار العقد أو الʸرتب على حʱȄو ʥل بذلʨر، والقʽاه الغʳد أثره تʱʺǽ ولا

 ʧث عʴʰلب الʢʱعاقد، لأن الأمر یʱʺني للʨز القان ʳاهل والʨجʨد الفعلي للʸʱرف نʨʴ الغʽر، وعلى هذا الأخʽر أن ʱʴǽرم الʺرؗ ɦي الʻعǽ لا
ʧرف مʸ ɦراف الʡإلى إخراج أ ȑي یؤدʰʶ ʰدأ الأثر الʰʶʻي، فالʨقʨف على الأثر ال̒ نʢاق العلاقات الاجʱʺاعʽة،  أساس قانʨني مʵالف ل̋

ʡها Ǽاعʰʱار أن العلاقة الʱعاقدǽة لا تقف على إنʷاء مراكز قانʨنʽة لأʡراف الʸʱرف، وإنʺا لا بد وأن تʻعȞس على الʨاقع الاجʱʺاعي، لارتʰا
راكز القانʨنʽة لأʡراف الʸʱرف، وهذا الال ʱزام لا Ȟʷǽل الʱزامًا مالً̔ا في ذمة Ǽالʺʱʳʺع الذȞʷǽ ȑل في حد ذاته غʽرًا، فالغʽر یلʱزم Ǽاحʱرام ال̋

  الغʽر ولا Ȟʷǽل دیً̒ا تʳاه الأʡراف.
زام الغʽر Ǽالʸʱرف القانʨني، ǽعد واجhًا Ǽاعʰʱاره واقعة مادǽة ʳǽب الانʰʱاه إلى وجʨدها، ؗʺا أنه ʧȞʺǽ للغʽر في هذه ال ɦر الʨʴالة أما مʴ

ʽاه الغʳه تǼ ʥʶʺʱال ʦهʻȞʺǽ رف. إذʸʱراف في الʡاجهة الأʨم Șʴصاحب ال ʧʽة القائʺة ما بǽاق العلاقة العقدʢر خارج نʽر، فهذا الأخ
ʢاق الأساسي الذʧȞʺǽ ȑ للغʽر أن ʱʴǽج Ǽه، ومʧ ذلʥ یʱʹح أن الȘʴ له وجʨد قانʨني تʳاه الغʽر عʻد قʽده في الʳʶل )36(والغʽر ، وهذا ال̒

 ȑعʺل ماد ȑأ ʧر عʽع هذا الغʻʱʺǽ اليʱالȃاهله، وʳت ʧȞʺǽ ولا ȑك العقارʨسل ȑأǼ مʨقǽ ولا ،ʦقائ Șح ȑعارض لأǽ شأنه أن ʧني، مʨأو قان
ʺة ولا تʳاه الȘʴ الʺقʽد إن ؗان ǽعلǼ ʦه أو ؗان ǼإمȞانه أن ǽعلǼ ʦه، فلا ʽʢʱʶǽع الʱعاقد على الʴقʨق الʺقʽدة Ǽالʳʶل العقارʦȞʴǼ ȑ أنها قائ

  .)ʻȞʺǽ)46ه اللʨʳء إلى اسʴʱداث حقʨق جدیدة معارضة للʴقʨق القائʺة
ʧ هʻا تʰرز أهʺʽة شʢب قʽد الȘʴ العʻʽي الأصلي أو الʰʱعي تʳاه الغʽر. فالʢʷب الʻاتج عʧ الإبراء أو اتʴاد الذمة أو لأȑ سʰب مʧ وم

ا نʶʱاءل Ǽالآت ʧ أسʰاب الانقʹاء في ذاتها لا تفقد فاعلʱʽها تʳاه أʡراف الʸʱرف. مʺا ʳǽعل̒ ي هل أسʰاب الانقʹاء ǽعد نافذًا تʳاه الغʽر. لؔ
ا بʧʽ نفاذ الʸʱرف تʳاه الأʡراف وعدم سرȄانه تʳاه الغʽر؟ أم أن  36لقʨل Ǽأن الʺادة ʧȞʺǽ ا ًɹ ا واض ً́ مʧ الʤʻام تȞʷل في حد ذاتها تʻاق

  الأمر یʱعلǼ Șالʳʺع بʧʽ نقʧʽʹʽ؟
ʧ حقʽقة الأمر تʱʵلف عʣ ʧاهره، فالʺفهʨم الʴدیث لʶرȄان ا لʸʱرف لا Ǽالʤʻر لʤاهر الʻص نʳد أنه ǽفʽد الʳʺع بʧʽ نقʧʽʹʽ، لؔ

ادة  جعلت مʧ الʱارȄخ مʤهراً مʧ مʤاهر الʸʱرف، وعدم ثʨʰته یؤدȑ إلى عدم سرȄانه بʨصفه  Ȟʷǽ36ل تʻاقض في ذاته، خاصةً وأن ال̋
ً̋ا، فالʶرȄان ʱʵǽلف عʧ الأثر بʨصفة إرادة، ومع ذلʥ فإن ؗل مʧ الأثر  ا وقائ ًɹ ʽʴقى صʰى الإرادة  یʻعʺǼ رفʸʱة، أما الǽواقعة ماد

یرتʰط Ǽالʸʱرف القانʨني، وعلى هذا الأساس فإن فاعلʽه القʽد في الʳʶل العقارǼ ʧȞʺǽ ȑقائه في الʳʶل لʸالح صاحʰه إلى حʧʽ والʶرȄان 
ʽانات الʺʱʰʲة في الʳʶل أو مʧ خلال الʢʷب علʽه. hر في الʽʽغʱب أو الʢʷال  

،ȑل العقارʳʶفي ال Șʴد الʽب قʢر أو آثار شʽاه الغʳد تʽة القʽʳʴة لʰʁ فإن الأمر یʢʱلب مʻا إمعان الʤʻر إلى هذا الأثر  أما Ǽال̒
ʶʻالǼ ّعدǽ دʽقǽ ʦرفًا أو حقًا لʸة: أن ؗل تʽانʲر، أما الʽة للغʰʶ ʰة للغʽر غʽر وحʱʽʳه مʧ زاوʧʽʱȄ، الأولى: Ǽأن ؗل ما هʨ مقʽد ǽعدّ مʨجʨداً Ǽال̒

ȞʷȄعدّ نافذًا وǽ فإنه ȑل العقارʳʶال ʧي مʻʽالع Șʴب الʢه إذا ش   ل قʽدًا عʶȞً̔ا على الʸʱرف، وȃالʱالي یʴʱقȘ نفاذه.مʨجʨد، وعل̔
لʧؔ في Ǽعض الأحʽان یʱرتب عʧ شʢب القʽد أضرارًا قد تلȘʴ في حقʨق الغʽر الذȑ أسس قʽده لʴقه العʻʽي العقارȑ على حȘ آخر 

  وفقاً لʽʰانات الʳʶل العقارȑ، وȃعʰارةٍ أخرȐ ما مدȐ أثر الʢʷب على حقʨق الغʽر؟
ʶʱاؤل یʢʱلب في بداǽة الأمر تʴدید مفهʨم الغʽر، أȑ مʧ هʨ الغʽر في إʡار نʤام الʽʳʶʱل العʻʽي؟ لقد سȘʰ القʨل للإجاǼة على هذا ال

ʽاك مفاهʻأن هǼ ً̋ا ةً ذلʥ الأمر لأقلام فقهاء القانʨن الʺدني، عل Ǽ ʦأن هذا الʺفهʨم لʦ تʢʱرق لʱعرȄفه نʨʸص نʤام الʽʳʶʱل العʻʽي، تارؗ
عض Ǽأنه ؗل شʵص خارج العلاقة العقدǽة ولʡ ʧȞǽ ʦرفًا فʽها، إلاّ أن هذا الʱعرȄف لا یʱلائʦ مع مʱعددة للغʽر تʻاولها الفق hها ما عرفه الʻه، م
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ة ǼالȘʴ الʺقʽد، و  hالʢʺص الʵʷفة للʸح الʻʺǽ عد واسع الدلالة، خاصةً وأنه لاǽ مʨفه عاملات العقارȄة لأن هذا الʱعرȄف أو ال̋ لا ʽʰʡعة ال̋
ʵʷل الʨʵǽ له أن ʧȞʺǽ ةʽʳʴح هذه الʻ̋ ص أن یʱعرض لȘʴ مقʽد في الʳʶل العقارȑ، لأنه ʢʸǽدم بʨاقع الʽʳʴة الʺʢلقة للقʽد، مʺا ت

.ȑل العقارʳʶد في الʽرض حقه الʺقʱعǽ ʧع ؗل مʻʺȄاه الؔافة، وʳه تǼ جʱʴǽ د أنʽاحب القʸل  
ʳل العʻʽي، فهʻاك جانب مʧ الفقه قد حاول وأمام عʳز الʺفهʨم الʨاسع للغʽر انʢلاقًا مʧ العلاقة العقدǽة لعدم فاعلʱʽه في ن ʁاق الʢ

إʳǽاد تعرȄف یʱلائʦ مع أحȞام الʳʶل العʻʽي، فعرفه أسʱاذنا الدʨʱؗر مأمʨن الؔزȃرȑ على أنه هʨ الʵʷص الذȑ یʱʺʱع ȘʴǼ عʻʽي مʳʶلاً 
 ȑل العقارʳʶالǼ ًلاʨ56(أص(.  

رو) Ǽأن الغʽر هʨ الʵʷص الذȑ لا ʧȞʺǽ أن تʹار حقʨقه ب قʽʽد لفائدته وعرفه (دوؗ ɦة الʢاسʨب بʶʱن قد اكʨȞǽ عد أنǼ بʽʢʷ ɦة الʢاسʨ
 Șرف له حʸʱʺص الʵʷب الʶʱاه اكʹʱقʺǼ ȑب العقد، الذʨʷي تʱقائص الʻب والʨʽده العʽʽتق ʧʽهل إلى حʳǽ ȑً̔ا على العقار، والذʻʽحقًا ع

  .)66(الʺلʽؔة، أو أȑ حȘ عʻʽي آخر
في مʳال القʽد، Ǽأنه هʨ ؗل شʵص مʧ غʽر الʺʱعاقدیʧ وورثʱهʺا، ʨȞǽن بʻʽه وʧʽȃ أحد أما أسʱاذنا الدʨʱؗر مʴʺد خʽرȑ یرǼ Ȑأن الغʽر 

  .)76(الʺʱعاقدیʧ علاقة قانʨنʽة تʳعل له مʸلʴة في العقد الʺʳʶل
ونرǼ Ȑأن الغʽر هʨ الʵʷص الذȑ تʶرȑ تʳاهه الʸʱرفات الʺʷʻئة أو الʺزȄلة للȘʴ العʻʽي مʧ تارȄخ قʽدها Ǽالʳʶل العقارȑ دون أن 

ʱب.تʢʷلان أو الʢʰالǼ دةʽق   أثر حقʨقه ال̋
ة سالفة الذؗر جعلت مʧ بʽانات الʳʶل مʸدر ثقة للغʽر ȞǼل ما یدون فʽه مʧ معلʨمات وʽȃانات مʱعلقة  لاحظ أن الʺادة الʲال̡ فʺʧ ال̋

الي فإ ɦالȃب، وʽؗل ع ʧة مʺ ن قʽام الغʽر Ǽأȑ تʸرف مʻʱʶدًا Ǽالʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة، سʨاءًا ؗانت مʧ حʽث إنʷّاءها أو انقʹائها تعدّ سل̔
 على هذه الʽʰانات ʳǽب أن تʧʸʴ تʸرفاته، وتʴفظ حقʨقه مʧ ؗل إʢǼال أو شʢب.

ح وإذا ؗان نʤام الʽʳʶʱل العʻʽي قد مʻح القʨة الʨʰʲتʽة الʺʢلقة للʽʰانات الʺدونة في الʳʶل العقارȑ؛ فإلى أȑ حد ʧȞʺǽ الʥʶʺʱ بها لʸال
 الغʽر أو تʳاهه؟

ʽة، وحاصل  في واقع الأمر ʸرفات حʧʶ ال̒ ɦة، لأن الأصل في الʽ الح الغʽر حʧʶ ال̒ yشرعت ل Șلʢ ʢلقة ت̒ ʽrة ال̋ ʴاق الʢدید نʴإن ت
ʲʺʱ̋ل Ǽعدالة الإنʶان  ة واسʴʸʱاب الأصل ال ʴافʤة على اسʱقرار الأوضاع القانʨن̔ ʰɦر لغاǽة ال̋ ل مع هذه القاعدة حʱى یʰʲت غʽر ذلʥ بدل̔

ʽرب تأصʹǽ دأʰ لʦʁ، وهذا ال̋ ʷرȄعات الʨضعʽةال̋ ɦل أن تعرفه الʰة الغراء قʽعة الإسلامȄرʷ86(له في ال(.  
 ʨداد، وهذا هʶلة على الʨʺʴم ʦوأفعاله ʦرفاتهʸن عدول وتʨʻرضة، فالʺؤمʱة مفʽنʨة وقانʽة شرعʻȄة قرʽʻال ʧʶح ʥعد ذلǼ وغدا

عʨدȑ قد ؗرس هذه القر )96(الʺفʱرض ʁال ʦʤʻʺر، والʨؗت ما یهدم الأصل الʺذʰʲى یʱالفة ، حʶة الʲالʲام الʺادة الȞخلال أح ʧرضة مʱة الʺفʻȄ
 ʧʽازن بʨʱال Șʽقʴعات قد سعت إلى تȄرʷʱة، فهذه الʽȃعات العرȄرʷ ɦال ʧهج العدید مʻي، وسار على هذا الʻʽل العʽʳʶ ɦام الʤن ʧالذؗر م

ʽ̒ة، فقد أضفت اسʱقرار الʺعاملات العقارȄة ومʰادئ العدالة، فهي وإن ؗانت قد مʴʻت للقʽد حʽʳة نʽʰʶة Ǽال ʰʶʻة للأʡراف والغʽر الʽʶئ ال
لʹʺان مʸداقʽة الʳʶل العقارȑ وتʨفʽر الʲقة والاسʱقرار في الʺعاملات العقارȄة، ومʧ هذه على تقʽʽد الغʽر حʧʶ الʽʻة حʽʳة مʢلقة، 

  .)07(الʷʱرȄعات الʷʱرȄع الʨʱنʶي والʨʶرȑ واللʻʰاني
ʦʤʻʺع الʻʺǽ ʦراضه لʱة وافʽʻال ʧʶاب حʴʸʱعلقة  إن اسʱʺرفات الʸʱد إبرام الʻعًا عʨضʨه مǼاʴʸʱد اسʨد على وجʽأكʱال ʧم ȑدʨعʶال

س مʧ خلال  عهدات أن تʻفذ ʧʶʴǼ الʽʻة، فالʺʦʤʻ وفر حʺاǽة وضʺانة حقʽقʽة للغʽر حʧʶ الʽʻة ل̔ ɦالǼ ة، فالأصلȄة العقارʽʻʽق العʨقʴالǼ
ادة  ا في ال̋ ً́ ǽدها أʳب، بل نʶʴة فʲالʲالʺقرر في في فقرتها  35الʺادة ال Șʴن الʨȞǽ ص على أن: "لاʻي تʱة، الǽذʽفʻ ɦة الʴاللائ ʧة مʽانʲال

ادة  أشʽر الʺʨʸʻص علʽه في ال̋ ɦل الʨʸل حʰل قʳ ʁد في الʽق الʥ ال̋ مʧ  40هذه الʺادة حʳة على مʧ تلقى ʧʶʴǼ نʽة حقًا عʻʽً̔ا مʧ ال̋
Ǽ ة hالʢʺة في ال   .)17(الʱعȄʨض عّ̋ا لʴقه مʧ ضرر"هذا الʤʻام، مع عدم الإخلال ȘʴǼ القاصر وفاقد الأهل̔

ومʧ هذا الʺʢʻلȘ فإن الʺʦʤʻ الʶعʨدȑ قد وفر للغʽر حʧʶ الʽʻة ʡائفةً مʧ الفʨائد، تؔʺʴǼ ʧʺاǽة تʸرفه مʧ الإʢǼال أو الʢʷب، وما 
ة ما هʨ إلاّ تأكʽدًا لʺʰدأ حʧʶ الʽʻة الذȞʷǽ ȑل في حد ذاته قرʻȄة قانʨنʽة وقʹائʽة مفʱر  ضة، ولʦ تقʸʱر الʺادة الʲالʲة جاء بʻص الʺادة الʲال̡

زوȄر أو مʵالفة الأصʨل الʷرعʽة، وȃهذا ʨȞǽن نص الʺادة  ɦالǼ دʽالقǼ ʧعʢخلال ال ʧة، مʻȄس هذه القرȞاولت حدوث عʻوإنʺا ت ،ʥعلى ذل
ة قد حʸر نʢاق الʽʳʴة الʺʢلقة للغʽر حʧʶ الʽʻة، ومʧ یدعي خلافها علʽه إثʰات العȞس، انʢلاقًا مʧ فؔرة أسا سʽة أصلها ذا صʰغة الʲال̡

 ʨة هʽعة الإسلامȄرʷر فقهاء الʤر في نȄغر ɦر، فالȄغرʱرها الʨص ʧة، ومʽرعʷل الʨالفةً للأصʵة مʻȄس هذه القرȞع ʧدما جعل مʻة، عʽشرع
ȑأمر عاد ʨا هʺʻʽȃض، وʨه على أنه فرصة لا تعʽد علʨأخذ الʺعقʽه لʱعǽ27(إغراء العاقد وخد(.  

 ً́ ǽة أǼلاʵر الʺوتعدّ الʨص ʧل ا مʰقǽ في أن ʦهʶة ت ʵالفة للأصʨل الʷرعʽة الʱي تفʽد خداع أحد الʺʱعاقدیʧ للأخر بʨسʽلة قʨلʽة أو فعل̔
وʡلʰت الʱراضي في العقʨد ، ؗʺا حرمت الʷرȄعة الإسلامʽة الإكراه في إبرام العقʨد، )73(لʨلاهاعلى الʱعاقد وȄرضى Ǽʺا لʧȞǽ ʦ لʽرضى Ǽه 
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حʧʶ الʽʻة في إبرام العقʨد، فالإكراه حʶب مفهʨم الفقه هʨ الʹغط الذǽ ȑʺارسه أحد بدون إكراه، وهذا ما یʢʱابȘ مع فؔرة 
ه   .)74(الأʡراف بʨسʽلة مرهʰة على ʡرف آخر ʳǽعله ǽقʰل على فعل الʷيء أو ترؗ

ʽ́لةٌ في الʵʷص، بل هي الʴالة الʽʰʢعʽة في الإنʶان الʱي لا ه إن حʧʶ الʽʻة مʶألة مفʱرضة ؗʺʰدأ عام، فلا تعدّ ف  ʳǽازȑ علʽها وعل̔
ʽة، مادام الأمر یʱعلǼ Șفعلٍ سلʰي خلافًا  القانʨن إلا Ǽإعفاء صاحʰها مʧ إثʰات تʨفرها لدǽه، وأنه مʧ الʸعب الʴدیث عʧ إثʰات حʧʶ ال̒

ضʺʧ لʨʶء الʽʻة، إذ یʱعلȘ الأمر بʨجʨد فعل إʳǽابي، وهذا دلالة على أن حʧʶ الʽʻة مفʱرض، أما اسʵʱلاص سʨء الʽʻة هي مʶألة تʻدرج 
قدیرȄة ɦه الʱʢاء على سلʻها القاضي ب yلʵʱʶǽ ثʽع، حʨضʨʺة الʺȞʴʺǼ ةȄقدیرʱة الʢلʶار الʡ57(إ( Ȑة لدʽʻء الʨات سʰعض أن إثʰال ȐرȄو ،

ʰʶة للإثʰات الʺادȑ فʧȞʺʽ للʵʷص أن یلʳأ إلى وسائل الإثʰات جʺʽعها لإقامة الدلʽل على  الغʽر إما أن تʨؔن ʢǼرȄقة مادǽة أو قانʨنʽة، فʰال̒
عقʽب الʨʱنʽʶة في قرار لها على  ɦة الʺȞʴه مǼ ه، وهذا ما قʹتʴالʸʺǼ أجل الإضرار ʧائع مʰاني وال ʱʷرȑ ال̡ حʨʸل الʨʱاʡؤ بʧʽ ال̋

ʱʷرȑ والʰائع للإضرار ʸʺǼالح الʺʱʷرȑ الأول   .)67(شهادة الʷهʨد لإثʰات حʨʸل الʨʱاʡؤ بʧʽ ال̋
مʧ شأنه أن ǽعرقل اكʶʱاب حȘ عʻʽي على العقار Ǽالʳʶل العقارȑ،  أما Ǽالʰʶʻة للإثʰات القانʨني فهʨ عʺلʽة إشهار لؔل ما

كأن یʦʱ وضع إشارة الʳʴز، أو أȑ إشارة في صʽʴفة العقار Ǽأنه مʨضʨع نزاع، أو ؗʺا ǽعرف لدǼ Ȑعض الʷʱرȄعات Ǽالʱقʽʽد 
  .)77(الاحʽʱاʡي

لاحظ وتأكʽدًا على ما سȘʰ إن الʹʺانات الʱي تʹʺʻها نʤام الʽʳʶʱل الع ʻʽي الʶعʨدȑ لʴʺاǽة حقʨق الغʽر مʧ قʽد شʢب ومʧ ال̋
ʻ̔ي ترجع Ǽالأصل إلى اعʰʱارات أخلاقʽة، وقانʨنʽة، فالاعʰʱارات الأخلاقʽة تʢʻلȘ أساسًا مʧ فؔرة مʰدأ حʧʶ الʽʻة، فهذ ا انقʹاء الȘʴ الع

 ʨعات الȄرʷʱه في الʽص علʻال ʦما ت ʦة، ثʽة فإنه قاعدة أخلاقʽنʨح قاعدة قانʰʸǽ ل أنʰدأ قʰʺزة الʽ ضعʽة وقʨاعد الʷرȄعة الإسلامʽة ؗرؗ
  أساسʽة في الʱعاملات، والʸʱرفات العقارȄة.

الʥ الʴقʽقي للعقار،  إن حʺاǽة حقʨق الغʽر حʧʶ الʽʻة الʺقʽدة Ǽالʳʶل العقارȑ مʧ أʢǼ ȑلان أو تغʽʽر، أو شʢب، أو حʺایʱه مʧ ال̋
  ارȄة.وما هذا القʨل إلا ترجʴʽا للدلالة الأخلاقʽة في الʸʱرفات العق

لاحظ أن الʺʦʤʻ الʶعʨدȑ، قد أوجب تقʽʽد ؗل تʸرف أو حȘ عʻʽي عقارǼ ȑالʳʶل العقارȑ حʱى ʨȞǽن  أما الاعʰʱارات القانʨنʽة فʺʧ ال̋
ʳل أن ʱʴǽج Ǽه اتʳاه الغʽر، فالʳʶل العقارȑ هʨ عʨʻان الʴقʽقة،  ʁالǼ د الʺدوّنʽلهذا الق ʧȞʺȄراف، وʡر، وملزماً للأʽاه الغʳدرهنافذًا تʸا وم

درجة فʽه ه، وهǽ ʨعȞس الʴقʽقة الʤاهرȄة انʢلاقاً مʧ الʽʰانات ال̋   .)Ǽ)87الʰʶʻة للعقار والʺعاملات الʨاردة عل̔
 

  الʳاتʸة
ȞʷǼ ن الʺدنيʨام القانȞار أحʡا في إȄًز ʴقȘ أسʰاǼه ونʱائʳه ʱʴǽل مȞانًا مرؗ ɦي بʻʽالع Șʴح جلً̔ا أن انقʹاء الʹʱقة یǼاʶا الʻʱدراس ʧلٍ م

  ت العقارȄة ȞʷǼل خاص.عام والʺعاملا
ʳʽʱة الʽʺʱʴة ذات الʰʸغة  إن أحȞام انقʹاء الȘʴ العʻʽي لا ǽقʸʱر الأمر بها على تʴقȘ أسʰاب انقʹائه فʶʴب، بل ʱʺǽد إلى ال̒

ة الؔامʻة ʢʷǼب الȘʴ العʻʽي الأصلي أو الʰʱعي مʧ الʳʶل العقارȑ. ناهʥʽ عʧ القʨل Ǽأن ʱʺǽد نفʨذ اrنب الʺʢʱلʰات الȞʷل̔ Ǽ ةȄرʨفؔرة  الف
  انقʹاء الȘʴ إلى تʴقȘ نʤرȄة خاصة لا تقف عʻد أسʰاب الانقʹاء وهذا ما لʺʻʶاه مʧ خلال تʻاولʻا لʺʨضʨع انقʹاء الȘʴ العʻʽي.

ʺا جرت العادة Ǽأن لؔل ʴǼث أو دراسة خاتʺة یʱقدم بها الʰاحث لʽʰان ما تʨصل إلʽه مʧ نʱائʳه وتʨصʽاته بʻاء على ما سȘʰ ذؗره فقد  وؗ
ا إلى  ة:تʨصل̒ ال̔ ɦائج الʱ   ال̒
  الʹʯائج:

فاهʦʽ والʺʢʸلʴات ذات  أولاً: لقد رأیʻا أن نʤام الʽʳʶʱل العʻʽي للعقار لʦ یʻʱاول مʢʸلح انقʹاء الȘʴ العʻʽي، وإنʺا اسʵʱدم Ǽعض ال̋
ادة  الدلالة اللغȄʨة معʱʺدًا علʽها على أنها تفʽد انقʹاء الȘʴ العʻʽي ؗʺا هʨ الʴال في اسʵʱدام مʢʸلح الزوال الʨارد مʧ الʤʻام،  36في ال̋

ات تʢاǼقًا للانقʹاء. ɹلʢʸʺأقرب ال ʨلح الإنهاء وهʢʸدام مʵʱاسǼ الʴال ʨالدالة على الانقʹاء ؗʺا ه ʦʽعض الʺفاهǼ اكʻإلا أن ه  
ً̋ا في ذاته ʦȞʴǼ أن أسʰاǼه قائʺة على الʳانب الإرادȑ فʺعʦʤ أسʰاǼه أسʰاǼًا إرادǽة وله ثانً̒ا: ذا فلابد مʧ قʽد ǽعدّ الانقʹاء حقًا قائ

  انقʹاء الȘʴ العʻʽي مʧ خلال شʰʢه في الʳʶل العقارȑ وهذا ما اصʢلح على تʱʽʺʶه الفقه Ǽالقʽد العʶȞي.
ʤام الʶعʨدȑ مʷʻئًا للȘʴ وإنʺا ǽعدّ الʸʱرف القانʨني هʨ أساس الȘʴ ومʸدره على الرغʦ  ثالhًا: ʳل العقارȑ وفقًا لل̒ ʁد في الʽعدّ القǽ لا

ʸʱد الʽد قʨوج ʧره.مʽʽأو نقله أو تغ Șʴل للȄز   رف الʺʷʻئ أو ال̋
لا ʧȞʺǽ القʨل Ǽأن قʽد الʸʱرف سʨاءًا ؗان مʷʻئًا أو مزȄلاً للȘʴ في الʳʶل العقارʧʸʴǽ ȑ العقد مʧ الفʶاد والʢʰلان مʺا یدل  راǺعًا:

  على أن القʽد في الʳʶل العقارȑ لا ʢǽهر الʸʱرف مʧ الدفʨع Ǽالʢʰلان أو الفʶاد.
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ا: ًɹ تعامل الʺʦʤʻ الʶعʨدȑ مع انقʹاء الȘʴ العʻʽي ؗʺا تعامل مع إنʷائه مʧ حʽث وحدة الإجراءات الʺʱعلقة Ǽالقʽد، فلʦ لقد  خام
 ʧاه مʻʤوهذا ما لاح ،ȑل العقارʳʶد في الʽرف أو القʸʱب الʢʷǼ Șعلʱنʺاذجًا خاصة أو إجراءات خاصة ت ȑدʨعʶال ʦʤʻʺص الʸʵǽ

ʤام ولائʱʴه الʻʱفʽذǽة.   خلال نʨʸص ال̒
ǽعدّ شʢب قʽد الȘʴ العʻʽي الأصلي والʰʱعي مʧ الʳʶل العقارȑ دلالة على مʰدأ نʽʰʶة حʽʳة القʽد أȑ الʽʳʴة الʽʰʶʻة للقʽد  ادسًا:س

اɻلفة Ǽالأ ʽrة الʺʢلقة للقʽد مالʢǽ ʦعǼ ʧه ǼالʱزوȄر أو ال̋ ʴرضت الʱي افʱام الʤ صʨل وȃهذا فإنʻا نʵالف ما تʺȞʶت Ǽه الʺادة الʲالʲة مʧ ال̒
ʽرعʷة.ال  

لقائي للقʽد مʡ ʧرف إدارة الʳʶل ولʨ ؗان لدȐ هذه الإدارة الدلالة الؔافʽة على انقʹاء  ساǺعًا: ɦب الʢʷي الʻʽل العʽʳʶʱام الʤل نʨʵǽ ʦل
ʧʽɦ إما اتفاقً̔ا وإما قʹائً̔ا.   الȘʴ العʻʽي، وإنʺا حʸرت شʢب القʽد ʢǼرȄق

ɦا الʻʽها تفرض علʽا إلʻصلʨي تʱائج الʱʻفإن هذه ال ʥة:ومع ذلʽالʱات الʽصʨ  
  الʦʯصʻات:

نʨصي بʦʽʤʻʱ أحȞام خاصة تʱعلǼ Șانقʹاء الȘʴ العʻʽي الأصلي والʰʱعي وفȘ نʤام أحȞام الʽʳʶʱل العʻʽي ؗʺا هʨ الʴال في  أولاً:
 ȑالعقار ʧام الرهʤانقʹائها، ن Șقʴد تʻة عʽعʰʱة أو ال وȃهذا نقʱرح ، وتʴدید الʨʳانب الإجرائʽة الʵاصة ʢʷǼب قʽد الʴقʨق العʽʽʻة الأصل̔

اɦلي:   Ǽعض الʨʳانب الإجرائʽة على الȞʷل ال
  .أن یʦʱ تقدʡ ʦǽلب شʢب القʽد مرفقًا ǼالʨثائȘ الʺعʱʺدة قانʨنًا لدȐ دائرة الʳʶل العقارʨʹʴǼ ȑر الʢرفʧʽ ذوȑ الʷأن - ـأأ
لال مدةٍ زمʽʻة لا تʳʱاوز تقʨم إدارة الʳʶل العقارǼ ȑʺراجعة ʡلب الʢʷب وتدقȘʽ الʨثائȘ الʺرفقة والرد على ذوȑ الʷأن خ -ب

  ثلاثة أǽام.
  ʳǽب على إدارة الʳʶل العقارȑ إبلاغ ذوȑ الʷأن في ؗل مانع مʧ مʨانع شʢب القʽد. - ج
أن یʦʱ تʻفʽذ الأحȞام القʹائʽة لدȐ دائرة الʳʶل العقارȞʷǼ ȑل تلقائي Ǽعد تʨصلها بها خاصة وأن إدارة الʳʶل العقارȑ لʽس لها  - د

  قʰة الأحȞام وتعدیلها.سلʢة قانʨنʽة على مرا
لا ǽعʱد Ǽأȑ تʸرف قانʨني یʱعلǼ Șإنʷاء حȘٍ عʻʽي أصلي أو تʰعي إلاّ مʧ خلال قʽده في الʳʶل العقارȑ، ولا ǽعد نافذًا Ǽاتʳاه  ثانً̒ا:

ة عʧ ، حʽث مʧ خلاله یʦʱ تʨحʽد الʳز 36الأʡراف أو الغʽر إلاّ مʧ خلال القʽد، وهذا الʺقʱرح یʢʱلب إعادة الʤʻر في الʺادة  hرتʱʺاءات ال
 ȑل العقارʳʶد في الʽالقǼ الإخلال.  

ʨȞك العقارȄة مʻʺʹʱة هذه العقȃʨات غرامات  ثالhًا: yة في الʱh ʲʺانات الʽʰلاعب في ال ɦة صارمة في حالة الʽات جزائȃʨص على عقʻال
ال ɹى الʹʱس إن اقʰʴة والʽمال.  

عʧ الʺفاهʦʽ والʺʢʸلʴات اللغȄʨة في صʽاغة الʤʻام، ؗʺا هʨ الʷأن تʨخي الدقة في اسʵʱدام الʺʢʸلʴات القانʨنʽة، والʰعد  راǺعًا:
ادة    ولʵʱʶǽ ʦدم مʢʸلح الانʱهاء أو الانقʹاء. 36عʻدما اسʵʱدم الʺʦʤʻ مʢʸلح الزوال في ال̋

ا: ًɹ ʢب الʱلقائي للقʽد عʻدما یʧʽʰʱ مʧ عدم جدواه خاصةً في نʢا خام ا́ء مʻح إمȞانʽة قانʨنʽة لإدارة الʳʶل العقارȑ في ال̫ ق انق
ة الʺʴددة Ǽأجلٍ، ʨʺǼجب العقد أو الʻʶد.  الʴقʨق العʽʻʽة الأصل̔

  
  الهʦامش

 
ʻها الأساسي إعلان إرادة واحدة أو أكʲر، أما آثارها فʴʱدد ʰʡقاً لʺʹʺʨن هذه الإرادة، و  ) 1( لʺا ؗان ǽعدّ الʸʱرف القانʨني هʨ واقعة رؗ

ʻاً أساسʽا فʽه، فإن ذلʥ یؤدȑ إلى انفʸال ؗافة الأفعال الʨاقعة في نʢاق  الʸʱرف القانʨني ǽقʨم على إعلان الإرادة أو أن الإرادة رؗ
 ʨرف القانʸʱالǼ أن الإرادةǼ لهʨق ʧȞʺǽ ل الفعل الʹار، أو هذا ماʲالإرادة م ʧة خارجه عʽنʨها آثار قانʽرتب علʱي یʱاص الʵن الʨني القان

ʳǽب أن تʱʶهدف غرضاً أو نʳʽʱة قانʨنʽة، فʴʱقȘʽ الغرض أو الʳʽʱʻة ʳǽب أن ʨȞǽن هدف الإرادة Ǽالʸʱرف. وهذا ما أوجد فؔرة الʳʽʱʻة 
 القانʨنʽة للʸʱرف. ولǼ ʧؔالʺقابل یرȐ الʰعض Ǽأن الʺʱعاقد نادراً ما ǽفؔر Ǽأثر الʸʱرف، وإنʺا ǽفؔر Ǽالغرض أو الهدف الذʶǽ ȑعى إلʽه،

ان الʵʷص یرغب Ǽالʨʸʴل على حȘ الانʱفاع فهʨ قد ʸʴǽل على هذا الʨʺǼ Șʴجب الʸʱرف أو العقد دون أن یʤʻر إلى آثاره، فإذا ؗ
فالأساس هʨ الʴʰث عʧ الʨسʽلة لʴʱقȘʽ الهدف أو الʳʽʱʻة. لهذا یرȐ الفقه Ǽأن الإرادة Ǽالʸʱرف تʳʱه نʨʴ تʴقȘʽ الʳʽʱʻة الاقʸʱادǽة. 

ʻر إلى هذه الʤʻی ʧاك مʻوه ʨرف هʸʱة للʽرة الأساسʨʸة. فالʽاعʺʱة الاجʳʽʱʻها الʽعل Șلʢǽ ʧاك مʻة، وهʽة واقعʳʽʱة على أنها نʳʽʱ
وسʽلة للʴʱقȘʽ غرض عʺلʽاً ʶǽعى إلʽه الʺʱعاقد. وȃالʱالي ʨȞǽن الʤʻر إلى الغرض لʽس إلى الʨسʽلة، إلا أنه إذا وضع الʢرفان أهʺʽة 

ر ʰʸǽح هʨ الأساس ولʽس الʳʽʱʻة. ومʧ هذا الʺʢʻلȘ تʲار مȞʷلة الإد .... والإعلان عʻها. فاصله Ǽالʰʶʻة للʸʱرف القانʨني، فإن الأث
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Șʴ فإن نʤرȄة الإرادة   ترȃط آثار الʸʱرف Ǽالʺʱعاقدیʧ والإدارة هʻا الإدارة الʰاʻʡة وهȞذا نلʺس انعȞاسه في نʢاق أثر الʸʱرف الʺʷʻأ لل
Ȟǽ اق الإرادةʢر في نʸʴل إذا انȄي أو الʺزʻʽة للʺادة (العʰʶʻالǼ أنʷال ʨا هʺؗ ʧʽرفʢة للʰʶʻالǼ ن أقرهʨ36  ل) أما إذاʽʳʶʱام الʤن ʧم

 ʧلي عʵʱرف الʡ ȑح لأʺʶǽ ارجي، فالإعلان لاʵمه الʨمفه ʧرف مʸʱقرار للآثار الʱل اسȞʷǽ الإعلان، فان الإعلانǼ الأمر Șتعل
Șʴ العʻʽي أو الʺزȄل له. الإرادة لʽس Ǽاعʰʱارها واقعة مادǽة وإنʺا الإرادة، ولهذا فان العʸʻر الʴاسʦ في الʸʱرف القانʨني الʺʷʻأ لل

اعʰʱارها قد أصʴʰت إعلان ȞǼل وسائل الإعلان ومʻها الʽʳʶʱل انʤر أحʺد سʽرȐ، تʨʴل الʸʱرف القانʨني، مʰʢعة الرسالة، القاهرة، 
 .96ص ،1958

)2 (  ʨقʴة والʽؔاها أن الʺلʹʱقʺȃا وʶرف وحدة، أما لقد تقررت هذه القاعدة في فرنʸʱالعقد أو الǼ ʧعاقدیʱʺال ʧʽا بʺʽقل فʱʻة تȄة العقارʽʻʽق الع
Ǽالʰʶʻة للغʽر فهي لا تʱʻقل إلا Ǽعد تʽʳʶل العقد، ولǽ ʧȞǽ ʦقʸد Ǽالغʽر ؗل أجʰʻي عʧ العقد بل ؗان الʺقʨʸد Ǽه الأشʵاص الذȑ اكʨʰʶʱا 

لى سʰب صʽʴح وقامʨا ʷǼهرها، وؗانʨا حʻʶي الʽʻة انʤر خʺʽس على العقار حقʨقاً عʽʻʽة مʧ الʴقʨق واجʰة الʷهر، Ǽعʨض بʻاءً ع
 .122، ص1982خʹر، العقʨد الʺدنʽة، مʰʢعة جامعة القاهرة، 

 .122ص ،1982عʰد الʺʻعʦ فرج الʸدة، الʴقʨق العʽʻʽة الأصلʽة، دار الʻهʹة العرʽȃة، بʽروت،  ) 3(
 .630، ص2000الʲالث، مʨʷʻرات الʴلʰي، بʽروت، الʻʶهʨرȑ، انقʹاء الالʱزام، الʨسʽط، الʺʳلد عʰدالرزاق  ) 4(
 ، مʰʢعة جامعة فؤاد الأول.1950عʰدالʴي حʳازȑ، عقد الʺدة، رسالة دʨʱؗراه، القاهرة،  ) 5(
 124الʴافظ ابي الفرج عʰد الرحʺʧ ابʧ رجب الʰʻʴلي ،القʨاعد Ǽالفقه الاسلامي ،دار الʺعرفة للʰʢاعه والʷʻر ،بʽروت ص  ) 6(
 .27، صʦ2011 عʨʰد، الʴقʨق العʽʻʽة، مʨʷʻرات الأʡرش، تʨنس، عʰدالʺʻع ) 7(
، 1926، وانʤر ؗذلʥ عʰدالʶلام ذهʻي، الʽʳʶʱل وحʺاǽة الʺʱعاقدیʧ والغʽر، مʰʢعة الاعʱʺاد، القاهرة، 27عʰدالʺʻعʦ عʨʰد، م.س، ص ) 8(

 .54ص
)9 ( ʽة والʺدنȄقاتها في الʺادة العقارʽʰʢة وتʽاعد الفقهʨالق ،ȑدʽاء، الʺغرب، عادل حامʹʽʰة، الدار الʲدیʴاح الʳʻعة الʰʢ2015ة، م ،

 .230ص
الأتʺʽة تعʻي ما ʷǽهد Ǽه الʷاهد العدل في حȘ الʺʷهʨد له أو علʽه، حʽث ǽقʨل بʨثʽقة الإشهاد شهد Ǽه علʽها وهʺا Ǽأتʦ الʴʸة  ) 10(

ʨʻʳن ولا حʹر عʻه للإشهاد علʽه ؗره ولا أنه في والʨʢع وجʨاز الأمر Ǽʺقʱʹى ما ʤǽهر له مʧ حالة الʺʷهʨد مʧ أنه لʽس مرȄض ولا م
ولاǽة أحد، ولʽس معʻاها ولا القʸد مʻها أن الإشهاد وقع مʧ رشʽد ؗʺا ǽقʨل الʰعض لأن الرشد أو الʱرشʽد لا یʰʲت إلا ʨʺǼجʰه، انʤر 

 ،Șمرجع ساب ȑدʽ230عادل حام. 
ʽة الʨاردة في الʺادة الʲالʲة مʧ نʤام الʽʳʶʱل العʻʽي لفʤاً عʺʨمʽاً یʶʱع یرȐ جانب مʧ الفقه الʶعʨدǼ ȑأن عʰارة مʵالفة الأصʨل الʷرع ) 11(

ʴǼالات لǽ ʦقʸدها الʺʦʤʻ الʶعʨدȑ، وʻȄادȑ هذا الرأǼ ȑأنه ؗان مʧ الʺفروض على الʺʤʱلʦ أنه أشار إلى هذه الʴالات وحددها وʻʽȃها 
ȑ سلؔه أʡراف الʸʱرف أو العقد مʴل الʽʳʶʱل أو مʧ حʽث ومدȐ مʵالفʱها للأحȞام الʷرعʽة مʧ حʽث الʤʻام أو مʧ حʽث الʢرȘȄ الذ

القʨاعد الʷرعʽة الʺرعʽة Ǽالʽʳʶʱل، ولهذا فʺʵالفة الأحȞام الʷرعʽة هي عʰارة فʹفاضة تʶʺح Ǽإدراج حالات ʽʲؗرة تʱʴها، أنʤر 
ة رʰȄاس للʰʢاعة وال  . 429، صʷʻ2013ر، القاهرة، عʰداللʽʢف الʴرȃي، نʤرات في الʽʳʶʱل والʨʱثȘʽ العقارȑ الʶعʨدȑ، مʰʢعة شرؗ

تعدّ هذه القاعدة (لا ʨʳǽز للʵʷص أن یʻقل مʧ الʴقʨق لغʽره أكʲر مʺا له فʱʱرتب علʽه زوال حȘ الʺʱلقي) فهذه القاعدة ولʽدة العقل  ) 12(
ني وʰʡقت خلال فرون والʱقدیر، وتʨصف Ǽأنها قاعدة مʢʻقʽة قʰل أن تʨؔن قاعدة قانʨنʽة، وقد أنʷأت هذه القاعدة في القانʨن الروما

مʱعاقʰة، ولʦ تʤʴى Ǽالʽʸاغة وفȘ نص تʷرȄعي وقد نʷأت في القانʨن الروماني رغʦ أن الʺلʽؔة لʦ تʱʻقل وفقا لأحȞامه ʳʺǼرد الʱراضي 
 ȘȄرʢاً ؗان الǽر أʽالغ ʧرد عقاره مʱʶǽ قي أنʽقʴال ʥفؔان للʺال ،ʦʽلʶʱقالها، ألا وهي الإشهاد أو الʱرق انʡ ʧقاً مȄرʢǼ ه بلǼ بʶؗ ȑالذ

لȘ هذا الغʽر العقار، اللهʦ إلا أن ʨȞǽن الغʽر قد تʺلؔه Ǽالʱقادم، فʳاءت هذه القاعدة وتʦ تداولها في القانʨن الفرنʶي القدʦǽ، حʽث تʱع
ǽ ه فلاʽوعل ،ʥر مالʽعدّ غǽ خʶة للفʽؔه الʺلʻتزول م ʧى إذ مʻعʺǼ ،هاʱقʰقاً لʺا سʽʰʢعدّ تʱرف فʸʱو ال ȋرʷالأثر الرجعي للǼ ع أنʽʢʱʶ

 ʧقد رتب جʺلة م ʦǽالقد ȑرʸʺن الʨص، إلا أن القانʻعدم ورود هذه القاعدة في ال ʧم ʦه، وعلى الرغʻزال م Șتعامل معها ح ʧم ʥلʺǽ
ل، الأحȞام الʺʱرتʰة عʧ الفʶخ والʢʰلان في إʡار هذه القاعدة، أنʤر عزالدیʧ عʰدالله، حʺاǽة خاصة Ǽالدائʧʽʻ الʺرتهʧʽʻ، جامعة فؤاد الأو 

 وما Ǽعدها. 24، ص1942
، 2002عʰدالعال الدلغʨمي، الإلغاء والʽʢʷʱب في الʷʱرȄع العقارȑ، رسالة دʨʱؗراه، جامعة مʴʺد الʵامس، الرȃاȋ، ؗلʽة الʴقʨق،  ) 13(

 . 182ص
لانقʹاء ؗل  ؗل مʧ القانʨن الʺدني الʺʸرȑ والأردني لʦ یʦʤʻ أحȞام عامة لانقʹاء الȘʴ العʻʽي وإنʺا خص وضع أسʰاب خاصة ) 14(

حȘ مʧ الʴقʨق على حدا، فعلى سʽʰل الʺʲال ما یلاحظ مʧ خلال الأحȞام الʺʤʻʺة لȘʴ الانʱفاع، حʽث نص القانʨن الʺدني الأردني في 
بʻʱازل الʺʱʻفع ...)، أما الʤʻام  - 3بهلاك العʧʽ الʺʱʻفع بها،  - Ǽ2انقʹاء الأجل الʺʴدد له،  - 1(یʱʻهي حȘ الانʱفاع:  1215الʺادة 

 ʶعʨدȑ لǽ ʦعدد وʧʽʰȄ الʴقʨق العʽʻʽة ولʴǽ ʦدد أسʰاب انقʹائها معʱʺداً في ذلʥ على قʨاعد الفقه والʷرȄعة الإسلامʽة.ال
الʸʱرف  - 3الʸʱرف الʺʶقط للȘʴ،  - 2الʸʱرف الʺʷʻئ للȘʴ،  - 1یʻقʦʶ الʸʱرف Ǽالʤʻر إلى الدافع إلʽه إلى ثلاثة أقʶام:  ) 15(

Ǽ عرفǽ اك ماʻوه .Șʴال ʧر عʰʵʺان ال الʸʱرف الʺʳʻز، وهʨ الʸʱرف الذȑ خلا مʧ الإضافة والʱعلȘʽ، فؔل تʸرف صدر مʧ أهل وؗ
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رȄا الʰردʶǽي، الʸʱرف الاسقاʡي، ʴǼث مʨʷʻر في  مʨʱʶفʽاً ʷǼروʡه خالʽاً مʧ الإضافة والʱعلȘʽ ترتب علʽه أثره، أنʤر بʨʱسع مʴʺد زؗ
 وما Ǽعدها. 330، ص1968عʷر، إبرȄل مʳلة إدارة قʹاǽا الʨȞʴمة، العدد الʲاني، الʻʶة الʲانʽة 

 .340، ص2006ندیʧ مʴʺد مʨʺʷشي، حȘ الانʱفاع، مʨʷʻرات الʴلʰي، لʻʰان، بʽروت،  ) 16(
على الرغʦ مʧ أن الʺʦʤʻ الʶعʨدȑ قد أقر نʤام الʽʳʶʱل العʻʽي، إلا أنه مازال مȞʶʺʱاً Ǽأهداب نʤام الʽʳʶʱل الʸʵʷي، خاصةً  ) 17(

ʰارة تقʽʽد الʸʱرفات الʺʷʻئة للȘʴ، فهذه دلالة تفʽد Ǽأن الʺʦʤʻ الʶعʨدȑ مǼ ʥʶʺʱالʤʻرȄة الʽʸʵʷة ǼالȘʴ مʧ ع 36عʻدما وردت Ǽالʺادة 
جهة خاصة، وأن الʸʱرفات أو الʸʱرف یʱعلȞǼ Șل ما هʨ إرادȑ، علʺاً أن هʻاك Ǽعض الʷʱرȄعات العرʽȃة ومʻها القانʨن اللʻʰاني قد نص 

والذȑ یʻص على أن: (الʴقʨق غʽر مʻقʨلة  1880ذا ما جاء في الʺادة الʱاسعة مʧ القرار رقʦ على تعʽʽد الʴقʨق ولʽس الʸʱرفات، وه
 الʺرخص Ǽإنʷائها في القانʨن .. ʳǽب حʱʺاً أن تدون ...).

ʸرف مʧ القانʨن الʺدني الأردني: (لʽس للʺالʥ أن ʱʷǽرȋ في تʸرفه عقداً ؗان أو وصʽة شروʡاً تقʽد حقʨق الʺʱ 1028نʸت الʺادة  ) 18(
 ȋرʷددة). فالʴر لʺدة مʽه أو الغʽرف إلʸʱʺرف أو الʸʱʺروعة للʷة مʴلʸة مǽد بها حʺاʸروعة وقʷم ȋروʷه، إلا إذا ؗانت هذه الʽإل
الʺانع مʧ الʸʱرف الʺʱرتب على الʷرȋ یʱعلǼ Șالʷيء ذاته، ǽقال أن الʷرȋ الʺانع یʱرتب علʽه عدم جʨاز الʸʱرف، وʱȃغʽʰر آخر أن 

ʷʻالʺانع ی ȋرʷرف، فإن الʸʱال ʧالʺانع م ȋرʷال ʧاشئ عʻزام الʱف الالʽل تؔلʨلاف حʵال ʦيء ذاته، ولهذا رغʷاً یرد على الʽʻʽفاً عʽأ تؔل
معها  هʻاك مʧ یرǼ Ȑأنه لʽس الʱزاماً عʽʻʽاً Ǽالرغʦ مʧ تعلقه Ǽالʷيء ذاته، بل هʺا نقʽʹان، وذلʥ أن الالʱزام العʻʽي أداء على العʧʽ یʱʻقل

ʷرȋ الʺانع تؔلʽفاً على العʻʺǽ ʧʽع مʧ انʱقالها إلى أȑ ید مهʺا تʨؔن، ؗʺا أن الʷرȋ الʺانع ǽعʢل مʽزة الʵʱلي أو الʱرك حʲʽʺا تʨؔن وال
الʱي هي مʽʰʡ ʧعة الالʱزام العʻʽي ولهذا فإن الʷرȋ الʺانع مʧ الʸʱرف یʱعارض مʧ فؔرة الالʱزام العʻʽي في حد ذاتها. أنʤر في تʨسع 

 .551، ص1972أبʨ غʽʻʺة، الالʱزام العʻʽي في الʷرȄعة والقانʨن، دار الʻهʹة العرʽȃة، القاهرة، عʰدالعزȄز عʰدالقادر 
 .604عʰدالعزȄز عʰدالقادر، م س، ص ) 19(
  .602عʰدالعزȄز عʰدالقادر، م س، ص ) 20(
 .640، ص2013الʺعرفة،  مʴʺد خʽرȑ، مʳʱʶدات قʹاǽا الʴʱفʽظ العقارȑ في الʷʱرȄع الʺغرȃي، الرȃاȋ، الʺغرب، دار نʷر ) 21(
 .30، ص1964علي الʵفʽف، الʸʱرف الانفرادȑ والإرادة الʺʻفردة، القاهرة، معهد الدراسات العرʽȃة،  ) 22(
 107عʰدالʺʻعʦ عʨʰد، الʴقʨق العʽʻʽة، مرجع سابȘ، ص ) 23(
 .21، ص2009مʴʺد إبراهʦʽ الدسʨقي، الʸʱرفات العقارȄة غʽر الʺʳʶلة، (دار الʷʻر غʽر مذʨؗرة)،  ) 24(
 .352ندیʧ مʴʺد مʨʺʷشي، حȘ الانʱفاع، مرجع سابȘ، ص ) 25(
 ساساً أوʧʽȃ الʸʱرف وهʨ  ،للʡ Șʴار القʨة الʨʰʲتʽة للȘʴ العʻʽي لابد مʧ الʱفرقة بʧʽ قʽد الȘʴ العʻʽي عʻدما ʨȞǽن مʸدراً إوفي  ) 26(

دة  ذا اعʰʱرنا القʽد مʸدراً للȘʴ فأنه لا یʱأُثرإومʸدراً للȘʴ، ومʧ ثʦ ف Ǽʺا لȘʴ الʸʱرف مʧ عʨʽب، وȃذلʥ تعدّ الʴقʨق الʺقʽدة حقʽقة مؤؗ
فʽʺا بʧʽ الʺʱعاقدیʧ، أو Ǽالʰʶʻة للغʽر،  اً ʺقʽدة فلا ǽعʱد بها ولا ʨʳǽز الʥʶʺʱ بها سʨاءالما الʴقʨق غʽر أونهائʽة ولا ʨʳǽز الʢعʧ فʽها، 

لʽʰʶʻة والذȑ اعʱد بها الʺʦʤʻ الʶعʨدȑ وغʽره مʧ الʷʱرȄعات، فʺʰدأ القʨة وهذا في ذاته مʰدأ القʨة الʺʢلقة، إلا أن هʻاك مʰدأ قʨة الʨʰʲت ا
الʨʰʲتʽة الʽʰʶʻة تʽʳز اʢǼال الʸʱرف إذا شاǼه عʽب، ولǽ ʧؔقʸʱر أثر هذا الʢʰلان على الʺʱعاقدیʧ ولا یʱعداهʺا إلى الغʽر حʧʶ الʽʻة، 

نʤر أʻʱاول هذا في حʻʽه، ʻمʰاشراً Ǽالʸʱرف وصʱʴه وس الȘʴ مرتʢʰاً ȑ أن القʽد لا ʢǽهر الȘʴ الʺقʽد Ǽالʰʶʻة للʺʱعاقدیʧ، وʤȄل مʽʸر أ
 .507ص ،1978 ،بʨ الʳʻا، الʳʶل العʻʽي في الʷʱرȄع الʺʸرȑ، دار الʷʻر غʽر مذʨؗرةأبراهʦʽ إ

ة الʳʱارȄة، دار الأفاق العرʽȃة للʷʻر والʨʱزȄع، الرȃاȋ ،بʨ مʶلʦأنʽʰل  ) 27(  .116ص، 2010 ،تقدʦǽ العقار الʺʴفظ حʸة في الʷرؗ
 .140ص ،1981 ،دار الʷʻر غʽر مذʨؗرة ،عʰدالرزاق حʧʶ فرج، دوام حȘ الʺلʽؔة دراسة مقارنة ) 28(
)29 (  ،ʦلʶم ʨل أبʽʰةنȄارʳʱة ال  .116، مرجع سابȘ، صتقدʦǽ العقار الʺʴفظ حʸة في الʷرؗ
ن الʨʱقʽت یʱعارض مع الʶلʢات أوم بدوام الʷيء، ؗʺا وإذا ؗان عدم الʱأقʽت ǽعدّ نʳʽʱة حʽʺʱة للقʨل Ǽأن حȘ الʺالʥ حȘ دائʦ ید ) 30(

Ǽ يءʷالǼ ȑرف الʺادʸʱة الʢوخاصة سل ،ʥلة للʺالʨʵʺرفات أهلاكه إ تلافه و إالʸʱال ʧم ʥر ذلʽة وغʰع والهʽʰالǼ نيʨرف القانʸʱو ال
نʽاً؟ إن الإجاǼة عʧ هذا الʶʱاؤل لا ʧȞʺǽ فʺا مʨقف الʺالʥ ملʽؔة مؤقʱة مʧ سلʢة الʸʱرف في الʷيء مادǽاً وقانʨ  ،الʻاقلة للʺلʽؔة فالʶؤال

  :مرʧȄأحدȐ إن تʳʱاوز أ
للʨʱقʽت، بل  رٌ ثأو القانʨني، وعلى ذلʥ فلʧȞǽ ʦ هʻاك أن یʸʱرف الʺالʥ في الʷيء الʺʺلʨك ملʽؔة مؤقʱة Ǽالʸʱرف الʺادȑ أما إ - 1

  تعدّ الʺلʽؔة مؤȃدة وهذا ما Șʰʢǽ على حȘ الʺلʽؔة.
على عʨدة  و انʱقالها حفاʣاً أذه الʴالة مʧ سلʢة الʸʱرف ʨʡال فʱرة ملʱʽؔه، حʱى یʱلاشى هلاك الʺلʽؔة ن ʴǽرم الʺالʥ في هأما إو  - 2

لʽه قد حرم مʧ أبرز عʻاصر الʺلʽؔة وهي سلʢة الʸʱرف، إلى الʺʸʱرف وهʨ الʺالʥ الأصلي، وȃذلʨȞǽ ʥن الʺʸʱرف إالʷيء 
 ،الʳزء الʲامʧ، حȘ الʺلʽؔة، الʻʶهʨرȑ عʰدالرزاق ʽؔة وهʨ حȘ الانʱفاع. مام حقاً عʽʻʽاً مʱفرعاً عʧ حȘ الʺلأوʱʻȄج عʧ ذلǼ ʥأنʻا 

 .140وأنʤر ؗذلʥ عʰد الرزاق حʧʶ فرج م.س ص 540ص 2000مʨʷʻرات الʴلʰي، بʽروت، 
 .10ص، 1992، عʰد الʨدود الʽʴʽى، حʨالة الدیʧ، دار الʻهʹة العرʽȃة، القاهرة ) 31(
  .127ص ،م. س، الʴقʨق العʽʻʽة، ؗذلʥ عʰد الʺʻعʦ عʨʰد نʤرأ، 268عʰد الʨدود الʽʴʽى م.س ص ) 32(
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 ,268عʰد الʨدود الʽʴʽى م.س ص) 33(
 .127ص ،م. س، الʴقʨق العʽʻʽة، نʤر ؗذلʥ عʰد الʺʻعʦ عʨʰدأ، 268عʰد الʨدود الʽʴʽى م.س ص ) 32(
 .ʱفاع Ǽانʱهاء الʺدة""یʱʻهي حȘ الان :الʱي تʻص 1230ردني الʺادة نʤر في هذا الʷأن القانʨن الʺدني الأأ ) 33(
)34 (  ȑازʳي حʴد الʰع، Șʴة الȄرʤت ،نȄʨؔ95ص ،1970 ،جامعة ال. 
 .34ص ،2014بʽروت،  ،مʨʷʻرات الʴلʰي ،حȞامه في القانʨن الʺدنيأبهار مʴʺد، خʽار ترك الʺال و  ) 35(
 .55مʴʺد إبراهʦʽ الدسʨقي، الʸʱرفات العقارȄة غʽر الʺʳʶلة، م.س، ص ) 36(
)37 (  ʨد دسʺʴدأ .54ص ،م.س ،قيمʨʰع ʦعʻʺد الʰع ʥر ؗذلʤ74ص ،م.س ،ن. 
)38 ( ʨʺǼ  برȄزخانو ،ȑʨروت الدلʽي، بʰلʴرات الʨʷʻة، مʽة الʺدنǽاʺʴة العامة للȄرʤʻ88ص ،2014 ،ال. 
)39 ( ʨʺǼ  برȄزخانو ،ȑʨ187ص ،م.س الدل. 
ات وفقاً لإرادة القانʨن ʳǽب أن تʴʱقȘ مʧ خلال فأن هذه الʸʱرف ،لانقʹاء الȘʴ العʻʽي ذا ؗانت الʸʱرفات الإرادǽة سʰʰاً إ ) 40(

ǽʹاً الʺعʽار الرئʶʽي لʴʱدید زمʧ نفاذ هذا أفالȞʷل ʲʺǽل الʺʤهر الʵارجي لهذه الإرادة، بل ʨȞǽن  ،الȞʷل الذȑ رسʺه القانʨن 
لرضائʽة والȞʷلʽة فقد جʺع بʧʽ ا ،ن الʺʦʤʻ الʶعʨدȑ قد اعʱʺد الʺʨقف الʺزدوج ȞʷǼل نʰʶي مʧ حʽث الȞʷلإالʱعʽʰر، وȃهذا ف

ضافة الʳانب الȞʷلي إلى الرضائʽة Ǽʺا یʱعلǼ Șالʸʱرفات الʺʷʻئة للȘʴ أو لزواله إن إʨʸʵǼص انقʹاء الȘʴ العʻʽي، وȃهذا ف
ǽعدّ نقʢة تʨʴل مʧ الʨʸʱر الʱقلʽدȑ إلى الʨʸʱر الʴدیث، فالʨʸʱر الʱقلʽدǽ ȑعدّ فʽه عʸʻر الأمان فʽه مʧ خلال العلاقة 

ن الʨʱجه الʱقلʽدǽ ȑعʱʺد على مʰدأ إسس علʽها الʸʱرف والʲقة الʺʰʱادلة القائʺة بʡ ʧʽرفʽه، ومʧ ذلʥ فالʽʸʵʷة الʱي یʱأ
 Sécurité Statiqueالرضائʽة في الʱعʽʰر عʧ الإرادة، غʽر أن هذا الʨʸʱر الذاتي للʸʱرف الذȑ ؗان ʱȞǽفي Ǽالʶلامة الʲابʱة (

Laة الǽادʸʱاة الاقʽʴات الǽدʴʱابهاً بʳح مʰر ثانٍ )، أصʨʸت ʧع ʦʳع وتعدد الʺعاملات، ما أنʨʻارع وتʶلة في تʲʺʱʺة الʲدیʴ 
ʽة (  ،)La Formalism( )، الʺʶʳʱʺة خاصة فʽʺا ʶǽʺى ǼالȞʷلʻةLa Sécurité Dynamiqueلʶلامة الʺعاملات وهي الʶلامة الʴرؗ

مʴʺد ǼقȘʰ، الʸʱرف أنʤر ، لأمان تʰادل الأمʨال بʧʽ الذمʦ حʧʶ ضامʧٍ أضʴت خʽر واقٍ لʶلامة الʺعاملات و أالʱي 
 .68ص ،2009 ،مʳʺع الأʡرش للʷʻر، تʨنس ،القانʨني

والذȑ ؗان ǽعʱʺد في الأصل على الȞʷل في الʸʱرف  ،ا ؗان علʽه القانʨن الروماني القدǽʦǽعدّ هذا الʻهج مʵالفاً عّ̋  ) 41(
وȃهذا ؗان یʤʻُر في  ،لى الإرادةإائʽاً دون الرجʨع ذا ؗان الȞʷل وافʽاً فأن الʸʱرف ǽعدُ نهإف ،لى الإرادةإالقانʨني دون الʤʻر 

الʸʱرف القانʨني الʺʳرد، رسالة  ،بʨ عافʽةأمʨʺʴد أنʤر لى قʨاعد العدالة، إلى عامل الاسʱقرار دون الʤʻر إالقانʨن الروماني 
 .66ص ،1947 ،دʨʱؗراه، جامعة فاروق الأول

ʦ قʽد الʺʴاضرات في الʳʶل العقارʰʡ ȑقاً لʱرتʽب الʨارد في دفʱر الʨʽمʽة وتارȄخ مʧ نʤام الʽʳʶʱل على ما یلي: (یʱ 48تʻص الʺادة  ) 42(
مʧ اللائʴة الʻʱفʽذǽة للʤʻام على ما یلي: (الʺʴررات الʱي تقʰل لإجراء القʽد في الʳʶل  48إدراجها)، وتʻص الفقرة الأولى مʧ الʺادة 

 :ȑالعقار -  
  في حالة الʱراضي: عقد مʨثȘ. - أ
  ث الʺʻʱʶدات الʺʱʰʲة لȘʴ الإرث.في حالة الإر  - ب
  في الʨصʽة: مʴرر الʨصʽة. - ج
  في حالة نزع الʺلʽؔة للʺʻفعة العامة: قرار نزع الʺلʽؔة. - د
  في حالة الʻʱفʽذ الʰʳرȑ: حʦȞ مرسي الʺزاد. - هـ
  في الأحȞام: أحȞام نهائʽة. - و
 في غʽر هذه الʴالات: ʡلب صاحب الʸلاحʽة. - ز

وللائʴة  ،35الفقرة الʲانʽة مʧ الʺادة  حȞام نʤام الʽʳʶʱل العʻʽي وتʴدیداً أʨدʴǼ ȑʺاǽة الغʽر حʧʶ الʽʻة مʧ خلال ) لقد اهʦʱ الʺʦʤʻ الʶع43(
(لا ʨȞǽن الȘʴ  :فʳاء نص الفقرة الʲانʽة Ǽالقʨل ،مȞانʽة الʢعǼ ʧالقʽد Ǽعد بلʨغه سʧ الرشد ʵǼʺس سʨʻاتإالʻʱفʽذǽة عʻدما مʴʻت للقاصر 

مʧ الʺالʥ الʺقʽد في الʳʶل قʰل حʨʸل الʱأشʽر الʺʨʸʻص علʽه Ǽالʺادة  عʽʻʽاً  على مʧ تلقى ʧʶʴǼ نʽة حقاً  الʺقرر في هذه الʺادة حʳةً 
40 ...(. 

وȃالʱالي إذا نفذ العقد معʻى  ،لا Ǽالإرادتʧʽإل ولا یلغى Ǽالإرادتʧʽ لا ǽعدّ  أن ما یʷʻأن مʧ القʨاعد الʱي لʽس مʲار خلاف بʧʽ الفقه هي إ ) 44(
لʺا ترتب علʽه. وقد یʻقʹي وȄزول العقد  وȄʹل العقد سʻداً  ،لغرض مʻه، ومʧ ثʦ تزول وتʻقʹي الالʱزامات الʺʱرتʰة علʽهذلʥ قد حقȘ ا

لى تʴقȘʽ الʨʱازن بʧʽ مʸلʴة ʡرفي الʸʱرف إن الʺʦʤʻ الʶعʨدȑ قد سعى إولهذا ف ،و الʱقایلأالʢرفʧʽ وʶȄʺى الانʴلال ʱراضي ب
  و شʰʢه عʻدما اسʵʱدم عʰارة ذوȑ الʷأن.أالقʽد الʺʷʻئ للȘʴ العʻʽي عʻد تقدʡ ʦǽلب 

)45( EL Mernissi (MED): La nation de la publiciter fonciere …( thesprecitee, P21.) 
فقد نʸت الʺادة  ،مʧ الʺلاحظ Ǽأن هذا ما نهʳه الʺʷرع الʺʸرȑ والʺʷرع الʺغرȃي وغʽره مʧ الʷʱرȄعات الʱي اعʱʺدت الʳʶل العʻʽي ) 46(

26  ʧم ȑرʸʺي الʻʽل العʽʳʶʱن الʨشأنها  على أنه: قان ʧي مʱرفات الʸʱع الʽʺة إ(جʽة الأصلȄة العقارʽʻʽق العʨقʴال ʧم Șاء حʷو أن



  2019، 2، عدد ʳ46لّد ، علʨم الʷرȄعة والقانʨن، الʺدراسات
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ذلʥ الأحȞام الʻهائʽة الʺʱʰʲة لʷيء مʧ ذلʥأو تغʽʽره أنقله   ،وȄدخل في ذلʥ الʨقف والʨصʽة ،ʳǽب قʽدها في الʳʶل العʻʽي ،و زواله وؗ
وقد نʦʤ  ،لʽها لا تʷʻئ ولا تʱʻقل ولا تʱغʽر ولا تزول لا بʧʽ ذوȑ الʷأن ولا Ǽالʰʶʻة لغʽرهʦ)إن الʴقʨق الʺʷار أ وʱȄرتب على عدم القʽد

نʤر أ، 1407ؗʺا عدل وتʺǼ ʦالقانʨن رقʦ  ،، مʧ قانʨن الʴʱفʽظ العقارȑ 95، 94، 91، 93 :الʺʷرع الʺغرȃي الʽʢʷʱب في الفʨʸل الʱالʽة
 قانʨن الʴʱفʽظ العقارȑ الʺغرȃي.لʽها مʧ خلال إالʨʸʻص الʺʷار 

ها دون رقاǼة  ) 47( إن إرادة الʺʱعاقدیʧ لʽس لها نʢاق مʴدد، لأن لؔلا الأʡراف أن یʱعاقد مع مʧ یرȄد، إلا أن الʴرȄة العقدǽة لا تعʻي ترؗ
قانʨنʽة الʱي مʧ خلالها ǽعʰر الفرد لʴʺاǽة الʺʱعاقد الأكʲر ضعفاً تʴقʽقاً للʨʱازن الاقʸʱادȑ مʧ خلال حʺاǽة الʱراضي، لʨؔنها الʨسʽلة ال

 .98، ص1987عʧ إرادته، أنʤر مʴʺد عʽد الغرȄب، الʴʺاǽة الʻʳائʽة للʤʻام العام في العقʨد الʺدنʽة، دار الʻهʹة العرʽȃة، مʸر، 
 ،2009 ،ان، الرȃاȋمʴʺد القدرȑ، حʽازة العقار ؗدلʽل على الʺلʥ وسʰʰا فʽه في ضʨء الفقه الʺالؔي والقʹاء الʺغرȃي، دار الأم ) 48(

 .78ص
ز القانʨني للʨثʽقة العدلʽة في نʤام الʳʶلات العقارȄة، دار الʶلام للʷʻر والʨʱزȄع، الرȃاȋ ،لʨ سلʽʺان أدخ ) 49(  .229ص ،2015 ،الʺرؗ
)50 (  ȑرʽد خʺʴدیدة ،مʳفي الʺغرب، دار الʺعارف ال ȑظ العقارʽفʴʱام الʤة ونʽؔاء، الʺغرب ،الʺلʹʽʰ504ص ،1997 ،الدار ال. 
)51 ( ʥللأفراد الاتفاق على ذل ʧȞʺǽ ب والإلغاء ولاʢʷة الʽانȞإم ʧى مʻʲʱʶة مʽؔالʺل Șأن حǼ مʨالʺعل ʧم،  Șفي وثائ ʥذل ʧȄتدو ʦت ʨى ولʱح

 .504ص ،م.س ،أنʤر مʴʺد خʽرȑ  ،رسʺʽة ʰʶǼب خاصّ̔ة الدوام لȘʴ الʺلʽؔة
، وȃʺا أن الʺʦʤʻ الʶعʨدȑ قد خرج عʧ 48رȑ، أن ʨȞǽن العقد مʨثقاً وفقاً للʺادة لقد اشʱرȋ نʤام الʽʳʶʱل لإجراء القʽد في الʳʶل العقا ) 52(

ȋرʱة اشȄة العقارʽؔالʺل ʦʤʻة في تʽعȄرʷʱاسة الʽʶال ʧلاقاً مʢرد العقد، إلا أن انʳʺǼ ةʽؔقال الʺلʱة في أن انʻد الؔامʨأن  الأصل في العق
فقʽه مʢʸفى أحʺد الزرقاء أن هʻاك اخʱلاف بʧʽ الʺʨاقف الʷʱرȄعʽة في هذه الإʡار، ʨȞǽن العقد مʨثقاً لغاǽة القʽد، وفي هذه الʨʱجه یرȐ ال

حʽث Ǽعض الʷʱرȄعات أقرت Ǽأن الʺلʽؔة تʱʻقل ʳʺǼرد انعقاد العقد، مʲل ؗل مʧ القانʨن الفرنʶي والʶعʨدȑ، وهʻاك مǽ ʧعʢل انʱقال 
قد ومʧ هذه الʷʱرȄعات القانʨن الʺدني الأردني والʺʸرȑ. أنʤر مʢʸفى الʺلʽؔة إلى حʧʽ الʽʳʶʱل فʰʸʱح انʱقال الʺلʽؔة أثراً مʧ أثار الع

 ،Șʷى العرب، دمʱع فǼاʢة، مʹǽع والʺقاʽʰاة، عقد الʺʶʺد الʨ34، ص1965أحʺد الزرقاء، العق. 
 .232، ص2002مʴʺد مؤمʧ، حقʨق الارتفاق في القانʨن الʺغرȃي، الʺʰʢعة الʽʻʡʨة، مراكش، الʺغرب،  ) 53(
 .646ص ،2003الدار الʽʰʹاء،  مʨʷʻرات الʺعارف، ،مʳʱʶدات قʹاǽا الʴʱفʽظ العقارǼ ȑالʷʱرȄع الʺغرȃي ،ʽرȑ مʴʺد خ ) 54(
 . 389ص ،2004 ،دار القلʦ، الرȃاȋ ،الʱقʽʽد الاحʽʱاʡي في الʷʱرȄع الʺغرȃي ،) مʴʺد ابʧ الʴاج الʶلʺي55(
انعدام الȘʴ أو الʴدث الذȑ یʱعلǼ Șه القʽد وفي هذه الʴالة یʱعʧʽ  إن الʦȞʴ القʹائي الʺʧʺʹʱ الʸفة الʻهائʽة هʨ حʦȞ یؤدȑ إلى ) 56(

أن ʨȞǽن الʦȞʴ نهائʽاُ وفقاً لʺفهʨم الʺادة  - 1 :على إدارة الʳʶل العقارȑ أن تقʨم بʻʱفʽذ الʦȞʴ العقارǼ ȑعد أن تʨʱفر فʽه الʷروȋ الʱالʽة
50، 2 -  ʦهʽʻعǽ ȑاص الذʵاجهة الأشʨصادراً في م ʦȞʴن هذا الʨȞǽ دأنʽب القʢʷǼ ةʴلʸم ʦله ʧأو م Șʴ3 ،ال -  ʦȞʴت هذا الʰʲأن ی

 ،Șʴد الʽʽقʱب Șعلʱی ȑدث الذʴأو ال Șʴد أانقʹاء الʺʴم ʥر في ذلʤلʺيانʶاج الʴال ʧ389ص ،م.س ،ب. 
)57 (  ،ȋاȃع، الرȄزʨʱر والʷʻة للʽȃة، دار الآفاق الʺغرʽه في الʺادة الʺدنǼ ة الأمر الʺقʹيʽʳح ،ȑاهرʢ54، ص2011جʺال ال. 
 . 56جʺال الʢاهرȑ، مرجع سابȘ، ص ) 58(
 .  191عʰدالعال الدلغʨمي، الإلغاء والʽʢʷʱب في الʷʱرȄع العقارȑ، مرجع سابȘ، ص) 59(
)60 (  ʦة فاس رقʻة في مدیʽدائʱة الابʺȞʴʺال ʧصادر ع ʦȞخ  76حȄد في 29/6/1978وتارʽة القʽʳروف، حʴة الʺʡفا Ȑه لدʽار إلʷم ،

 ،ȑل العقارʳʶاصرساالʵن الʨا في القانʽم الدراسات العلʨل دبلʽʻامس، لة لʵد الʺʴة  ،جامعة مǽادʸʱة والاقʽنʨم القانʨة العلʽؗل
 .308، ص1994، الرȃاȋ والاجʱʺاعʽة.

رها ، مʳلة الʴقʨق للʨʴʰث القانʨنʽة والاقʸʱادǽة، تʸدعʻد تزاحʦ الʺʱʷرʧȄ ثر الغش على الأسʰقʽة في الʽʳʶʱلأ ،شʺس الدیʧ الʽؗʨل ) 61(
 .313، مʷار إلʽه لدȐ فاʡʺة الʴروف، مرجع سابȘ، ص(1959-1958)كلʽة الʴقʨق في جامعة الإسʻȞدرȄة، العدد الاول، الʻʶة الʲامʻة، 

مʧ الʺعروف أن مʰدأ سلʢان الإرادة والʴرȄة العقدǽة قد تقلʸت نʳʽʱة الʨʢʱرات الاقʸʱادǽة والʻʸاعʽة، وهذا ما نلʺʶه مʧ خلال  ) 62(
ناهʥʽ عʧ تدخل الدولة مʧ خلال سʻد نʨʸص قانʨنʽة لȘʽʽʹʱ ، جدیدة لا ǽعʱد بها في الإرادة الفردǽة بل Ǽالإرادة الʳʺاعʽةʣهʨر عقʨد 

 الإرادة الفردǽة أما العدید مʧ العقʨد لʴʺاǽة الʢرف الʹعʽف مʺا أدȐ إلى انؔʺاش مʰدأ سلʢان الإرادة وضاقت معه الʴرȄة العقدǽة، أنʤر
 .97س صمʴʺد عʽد الغرȄب م.

لأن حʽʳة الاثʰات للقʽد تʨؔن  ،یرȐ الفقه Ǽأن إمȞانʽة شʢب القʽد في الʳʶل العقارȑ قائʺة Ǽالأصل على سʻد مʸدره إرادة الأʡراف ) 63(
مʺا ʧȞʺǽ لهʦ أن یلʳؤوا إلى الʢعʧ في صʴة القʽد الذȑ لا ǽعارض  ،نʽʰʶة في نʢاق علاقة الأʡراف الʺعʽʻة Ǽالʻʶد الʺقʽد في الʳʶل

الʴقʨق فالʽʢʷʱب الأصل أن یʸʴʻر أثره بʧʽ الʢرفʧʽ دون غʽرهʦ، أنʤر عʰد الʺʻعʦ عʨʰد،  ،الغʽر والذʱʶǽ ȑفاد مʻه عʽʶȞاً  ʡعʻه
 ،Șة، مرجع سابʽʻʽ257صالع. 

 .53مʴʺد الدسʨقي، العقʨد غʽر الʺʳʶلة، مرجع سابȘ، ص ) 64(
ة الهلال العرʽȃة للʰʢاعة والʷʻر، مأمʨن الؔزȃرȑ، الʴʱفʽظ العقارȑ والʴقʨق العʽʻʽة الأصلʽة  ) 65( والʰʱعʽة في ضʨء الʷʱرȄع الʺغرȃي، شرؗ

 ،ȋاȃ167، ص1987الر.  
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)66(  PAUL DERCROUX, Droit Marocain, Imprimerie el Maarif al Jadida, Rabat, 2002, P242. 

 .587، ص2013الرȃاȋ، مʴʺد خʽرȑ، مʳʱʶدات قʹاǽا الʴʱفʽظ العقارȑ في الʷʱرȄع الʺغرȃي، دار الʺعارف،  ) 67(
 . 322عادل حامʽدȑ، م.س، ص ) 68(
 .322عادل حامʽدȑ، م.س، ص ) 69(
ونʸت الʺادة الʺذʨؗرة  ،والʺʱعلǼ Șالʳʶل العقارȑ الʨʶرȑ  1926أذار سʻة  15الʸادر في  188مʧ القرار رقʦ  13تقʹي الʺادة  ) 70(

وʰȄقى له هذا الȘʴ الʺʶʱȞب ولا تʶرȑ  ،إلى قʨʽد وʽȃانات الʳʶل العقارȑ  في ذلʥ غʽر مʻقʨل مʻʱʶداً  في مالاً  (كل مʧ اكʶʱب حقاً  :على
ولا ʧȞʺǽ للأحȞام الʺʱعلقة بهذه الدعاوȑ أن تقرر إلغاء هذا الȘʴ الʺʶʱȞب  ،علʽه أسʰاب نزع هذا الȘʴ الʻاشئة عʧ الدعاوȑ الʺقامة

(كل حȘ عʻʽي لا یʨؔʱن إلا بʱرسʽʺه  :عʽʻʽة الʨʱنʽʶة على أنمʧ مʳلة الʴقʨق ال 305...)، ونʸت الʺادة  والʺقʽد ǼالʢرȄقة القانʨنʽة
على العقار عʧ حʧʶ  وإʢǼال الʱرسʽب لا ʧȞʺǽ أن ǽعارض Ǽه الغʽر الذȑ اكʶʱب حقʨقاً  ،مʧ تارȄخ ذلʥ الʱرسʽب Ǽالʳʶل العقارȑ وابʱداءً 

 .على الʱرسʽʺات الʨاردة في الʳʶل) واعʱʺاداً  ،نʽة
للأهلʽة وقت القʽد في صʴائف الʳʶل العقارȑ أن  أو فاقداً  لʽʳʶʱل العʻʽي على: (Șʴǽ لʺʧ ؗان قاصراً مʧ نʤام ا 35تʻص الʺادة  ) 71(

سʨʻات مʧ تارȄخ بلʨغ القاصر، أو سʧʽʱʻ مʧ الʱارȄخ الذʱʶǽ ȑرد فʽه فاقد الأهلʽة أهلʱʽه  ʢǽ5عʧ فʽه أمام الʺȞʴʺة الʺʸʱʵة خلال 
 .الʷرعʽة)

، مʷار إلʽه لدȐ مʴʺد جʺال عʽʢة، 632، ص1967القاهرة،  دار الʱؔاب الʴدیث، قه الإسلامي،ʨؗر، الʺدخل للفدمʴʺد سلام م ) 72(
  .89.ص ،2008 ،حʧʶ الʽʻة والعʨد، دراسة مقارنة، دار الʻهʹة العرʽȃة، القاهرة

 .374مʢʸفى أحʺد الزرقاء، العقʨد الʺʶʺاة، مرجع سابȘ، ص ) 73(
)74 (  ȑرف الذʸʱال ʦȞلف الفقه في حʱاف لقد اخʻل، أما الأحʡاǼ ر الإكراهʽت تأثʴرم تʰʺعدّون العقد الǽ ةʽافعʷر الإكراه، فالʽت تأثʴرم تʰی

فإنهǽ ʦفرقʨن بʧʽ الʸʱرفات الʱي لا تʱʴʺل الفʶخ، والʸʱرفات الʱي تʱʴʺل الفʶخ، ففي نʢاق الʸʱرفات الʱي لا تʱʴʺل الفʶخ، 
ʸʱرفات، وأنها تʸرفات صʴʽʴة، أما في نʢاق الʸʱرفات الʱي تʱʴʺل الفʶخ، كالʢلاق، فإنهʦ یرون أن الإكراه لا تأثʽر له في هذه ال

فإنهʦ یرون أن الإكراه في هذه الʸʱرفات ʳǽعلها فاسدة لأنها تʸرفات صادرة مʧ أثل لها على مʴل معʰʱر، لʧؔ انʱفى فʽها الرضى، 
ʧة ابʽأن حاشʷر في هذا الʤرف، أنʸʱاد الʶف ʨلفه هʵة، وجزاء تʴص ȋار،  والرضا شرʸǼر الأȄʨʻرح تʷار لʱʵʺعلى الدرر ال ʧعابدی

 .93، مʷار إلʽه لدȐ مʴʺد جʺال عʽʢة، مرجع سابȘ، ص4، الʳز 1987دار إحʽاء الʱراث العرȃي، 
)75(  Channan Mohamed, les principes directeurs de la publicite fonciere et leur incidence sur les droits reels immobiliers en 

droit Marocain, Diplome d etude superieurs faculte des Sciences Juridiques Economiques et Socials, Universitede Hassan 

2, Casablanca, 1979-1980, P69. 

 .57ص ،10عدد ،1987 ،مʳلة القʹاء والʷʱرȄع ،ʨ 1986مای 19تارȄخ  ،13253رقʦ قرار صادر عʧ مȞʴʺة الʱعقʽب الʨʱنʽʶة  ) 76(
)77(  Charafdine Mohamad Kamel, Connaissance prouvee connaissance organisee Les droits des titres et des acts, ranslatifs 

immobiliere these pour le doctorat D Etat en Droit Universite, de Tunis 111 1990, P189. 
)78(  J Calais-AULOY Esseye sur, la notion d apparence en droit commercial librairie generale de droit et de juris prudence, 

volume 12 N 4, anne Decembre 1960, P50. 
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  1958القاهرة  تʨʴل الʸʱرف القانʨني، مʰʢعة الرسالة، حʺد سʽرȑ،أ

ʽة الʺدنǽاʺʴة العامة للȄرʤʻال ȑʨخان الدل ȑبروز ʨʺʽان بʻʰروت لʽي بʰلʴرات الʨʷʻ2014ة م  
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   2009مʴʺد ǼقȘʰ الʸʱرف القانʨني مʳʺع الاʡرش للʷʻر تʨنس 
   2008مʴʺد جʺال عʽʢة حʧʶ الʽʻة في العقʨد دراسة مقارنة دار الʻهʹة العرʽȃة القاهرة 

   1967مʴʺد سلام مذʨؗر الʺدخل للفقه الاسلامي دار الʱؔاب الʴدیث القاهرة 
  1987الʻʳائʽة للʤʻام العام في العقʨد الʺدنʽة دار الʻهʹة العرʽȃة القاهرة مʸر مʴʺد عʽد الغرȄب الʴʺاǽة 

     1965مʢʸفى احʺد الزرقا العقʨد الʺʶʺاة عقد الʽʰع والʺقاǽʹة مʢاǼع فʱى العرب دمȘʷ سʨرȄا 
  ا: الʺراجع الʵاصة ثانً̔ 

ʻاعة والʰʢر للʽفʶال ȑرʸʺع الȄرʷʱي في الʻʽل العʳʶا الʳʻال ʨاب ʦʽر ابراهʸة مȄدرʻȞر الاسʷ1978  
ز القانʨني للʨثʽقة العدلʽة في نʤام الʳʶلات العقارȄة دار الʶلام للʷʻر والʨʱزȄع الرȃاȋ الʺغرب     2015سلʽʺان ادخʨل الʺرؗ

  2015عادل حʺʽدȑ القʨاعد الفقهʽة وتʽʰʢقاتها في الʺادة العقارȄة والʺدنʽة مʰʢعة الʳʻاح الʴدیʲة الدار الʽʰʹاء الʺغرب 
  1982الʺʻعʦ فرج الʸده الʴقʨق العʽʻʽة الاصلʽة دار الʻهʹة العرʽȃة بʽروت لʻʰان عʰد 

   1981عʰد الرزاق حʧʶ فرج دوام حȘ الʺلʽؔة دراسة مقارنة دار الʷʻر غʽر مذʨؗرة القاهرة 
   1926عʰد الʶلام الدهʻي الʽʳʶʱل وحʺاǽة الʺʱعاقدیʧ والغʽر مʰʢعة الاعʱʺاد القاهرة مʸر 

ة رʰȄاس للʰʢاعه والʷʻر القاهرة عʰد اللʽʢف       2013الʴرȃي نʤرات في الʽʳʶʱل والʨʱثȘʽ العقارȑ الʶعʨدȑ مʰʢعة شرؗ
  2011عʰد الʺʻعʦ عʨʰد انقʹاء الʴقʨق العʽʻʽة مʨʷʻرات الاʡرش تʨنس 

  1997مʴʺد خʽرȑ الʺلʽؔة ونʤام الʴʱفʽظ العقارȑ في الʺغرب دار الʺعارف الʳدیدة الدار الʽʰʹاء الʺغرب 
ʶر الʺعرفة مʷي دار نȃع الʺغرȄرʷʱفي ال ȑظ العقارʽفʴʱا الǽدات ضاʳʱ2013   
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The Word Expiration According to the The Real Estate Registration Law in Saudi Arabia 
 

Zaben Al Zaben* 

 

Abstract 
 The Real Estate Registration Law in Saudi Arabia has not had the concept of the meaning of 
word "expiration", though it is mentioned in other related Laws such as the Mortgage Law and the 
Corporate Law. However, there are other terms mentioned in Real Estate Registration Law such 
as (the end of easement right). The reason for not mentioning the word “expiration” in RER Law 
is  the lack of clarity of the linguistic term and its influence on the legal concept in spite of the 
huge difference between the two meanings. Instead, the Saudi legislator uses word “vanishing” as 
a meaning of the word “expiration”. This has been clear in the content of the article no. 36. In this 
case, we would ask a question about the concept of the two words “vanishing” and “expiration” 
and does the meaning of word “vanishing” has the same meaning of “expiration”? What is the 
RER Law’s mechanism used to register expiring rights attached to the real estates? More 
explanation will be further detailed in this research. 

Keywords: the Rights related to Real Estats, the Real Estates Record, Mortgage Law, the 
expiration. 
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