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 شكر وعرفان
الحمد لله والصلاة عمى خير خمق الله سيدنا محمد عميو وعمى ألو افضل 

 الصلاة والسلام...

اشكر الله تعالى وأحمده عمى توفيقي لإتمام ىذه الدراسة و نور لي عقمي 
 بطريق العمم و المعرفة ...

عممو لفيض  ،دكتور عبد الله عبد الاميرشكراً و عرفاناً استاذي المشرف 
 ل الصعوبات و توجييي في جميع الخطوات...و لتذلي عَميٌ 

بعمميم وسعة صدرىم و أخص  ميً الذين لم يبخموا ع ذتناشكراً وامتناناً اسات
 شراق صباحإدكتورة وال(  رحمو الله)ستاذنا الدكتور عباس الحسيني المحترم أبالشكر 

 دكتورالو  ،المحترمدكتور حيدر حسين الو ، المحترم دكتور عادل شمرانالالمحترمة و 
دكتور الو ، المحترم دكتور حسن عمي كاظمالو ، المحترم البدريعبد القادر  شاكرعمي 

 .المحترم  باسم العقابي

لما ، مينالمحتر  وجزيل الشكر و الامتنان الى السادة اعضاء لجنة المناقشة
من جيد في قراءة ىذه الدراسة وتقويميا وتوجييي بنور ملاحظاتيا التي  ستبذلونو
 البحث بالعمم والمعرفة. ءستضي
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 المستخلص

عااالا المشاارع حااالات معيناااة و وقااا ع خاصااة ليااا مااان الاىميااة القاادر الك يااار، 
فمان خلاليااا يساتطيع الانسااان ان يعاوض مااا فاتاو ماان اماورٍ لاام يكان بوسااعو فعمياا فااي 
فترة سابقة، وتجدر الاشارة الاى ان تماك الوقاا ع لياا تاأ ير معناوي وماادي عماى اطاراف 

لحماياة القانونياة وضامن الحادود التاي رساميا الواقعة والغير، ولا يخفاى بانياا متمتعاة با
القانون، من خلال نصوص الماواد القانونياة المتم ماة بقاانون التساجيل العقااري، و يعاد 
التسجيل العقاري من القوانين الميمة المنظمة لمحقاوق و اليادفاة الاى اساتقرار التعامال 

نظم الحقاوق طبقااً و منع الاعتداء او المساس بيا مان قبال الغيار ىاذا مان جاناب، و يا
لمااا تقتضاايو المصاامحة العامااة ماان جانااب اخاار، وبناااءً عمااى مااا تقاادم يعااد مااا ورد فااي 
قانون التسجيل العقاري من ساجلات بم اباة اليوياة المدنياة لمعقاار، وتعاد مساألة انتقاال 
الحقاااوق و بااااالخص الممكياااة العقاريااااة جااااوىر أحكاااام قااااانون التساااجيل العقاااااري والتااااي 

جااب وقااا ع قانونيااة قااد تكااون بعااوض أو باادون عااوض، و ينصااب يتطمااب صاادورىا بمو 
اىتمامنااا عمااى انتقااال الممكيااة العقاريااة بموجااب الوقااا ع القانونيااة باالا عااوض فااي صااور 
معينااة تنشااأ ا ناااء حياااة مالااك العقااار فااي واقعتااي اليبااة و الوقااف، وبعااد الوفاااة متم مااة، 

تتسااااااام جميعياااااااا بال باااااااات باااااااواقعتي الإرث و الانتقاااااااال و الوصاااااااية، وتماااااااك الوقاااااااا ع لا 
والاساااتقرار بعاااد صااادور التصااارف العقااااري بموجبياااا فتنشاااأ مساااتجدات أو تقاااع أخطااااء 
تجعميا عرضة للأبطال والرجوع مما يستمزم طرق ابواب القضاء لغرض إحقاق العادل 

 فييا.
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 المقدمة
  اولاً: موضوع البحث

 واسباب اختيارهثانياً: اهمية الموضوع 
 ثالثاً: اهداف موضوع البحث

 رابعاً: اشكالية الدراسة
 خامساً: صعوبات موضوع البحث
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 المقدمة 
وال بيتلام  (محملاد )سلايدااالحمد لله رب العالمين وأفضل الصلاة و السلالا  لىلاخ ريلال رىألام أنمعين

 الطيبين الطاهلين...
 اما بعد ...فأن مأدمة هذه الاطلوحة ستكون متضمنة لىمحاور التالية:

  اولاً: موضوع البحث
و تحديد الاسس الأااوايلاة  ،و أرتأت في حمايتها، هتما  الدراسات الأااواية ا االت المىكية العأارية 

التي تؤمن استألار التعامل فيها من رلال ااشاء اظلاا  الاااواي انلا لاي يتسلال بالعلاايلاة و الشلا ىية و حما لاة 

لمىكيلاة الوالاا   التلاي يتلتلال لىلاخ حلادوقها األال ا ،الحأوق المتلتبة لىخ التعامل بم، فنظمت الأوالد الأااوايلاة

اواللالالاد تلا لالالال الطبيعلالالاة الأااوايلالالاة لكلالالال وااعلالالاة، وعلالالاان لهلالالاذه  ،  بغيلالالال للالالاو  أ  العأاريلالالاة سلالالاواء عاالالالات بعلالالاو 

الااظمة دور اساس في تحديلاد الهويلاة الأااوايلاة لىعألاار بصلاورة تنعلال ملان الماللاع و المتعاملال بالعألاار لىلاخ 

 ملأيود و المعىومات المسنىة بداة متناهية فلاي السلانل العألاارف وفألااً لنظاميلابناءً لىخ ا ،  طمأاينة و أمان

هلاذا واالاسلاتناد اللاخ ،اللاذف تباينلات اللادول فلاي ابرلاذ بهملاا تبعلااً لميا لاا وليلاوب عىيهملاا ، الشخصي و العيني 

اد  فلاي منمولة من المبادئ المتمثىة بالتخصيص و الشلعية والأوة الثبوتية المطىأة لىأيد وحضل مبدأ التأ

 اكتساب مىكية العأار. 

 واسباب اختيارههمية الموضوع ثانياً: أ
الألاااواي لىلادول لملاا  متلاا   تحتل المىكية العأارية و الحأوق المتفللة لنها اهميلاة عبيلالة فلاي التنظلايل

ويبلال  ملاد   ، تمان العأارف و استألار المعاملات من دور عبيل في تأد  ااتصلااد اللادول ملان ناالال بم الا

تنظيل الواا   الأااواية النااىة لىمىكية الخ رل، لهذا لنئت الدول آلتنظيل الأااواي لىدولة من ناال فالىية ا

رة لاملالاة و لخطورتلالام بصلالاورة العأاريلالاة تنظيملالااً اااوايلالااً دليألالااً لمسلالااس هلالاذا الموشلالاو  بحألالاوق الا لالاخا  بصلالاو 

يتضلامن بلادوره بياالاات و معىوملاات تسلانل بنلااءً  ذا  للت الدول اللاخ تنظلايل السلانل العألاارف اللاذفراصة، ل

الغا لالاة منهلالاا حما لالاة العألالاار ومالكلالام و المتعاملالال معلالام و الحألالاوق  ، لىلالاخ انلالالاءات و شلالاوابا حلالاددها الألالاااون 
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التي اد تنشأ بمونل الواا   الأااواية والماد ة، وتطهيل العأار من نمي  الحأوق التي لل يتل الكشف لنها 

 لع.واقبات مىكية العأار لىما

لتحديلالالاد الحلالالادود العأاريلالالاة وا لالالاهار الحألالالاوق العينيلالالاة المتعىألالالاة بلالالام والتصلالالالفات التلالالاي تطلالالالأ لىيلالالام و  و

اهميلاة عبيلالة ض ضلااد ملاد  دالاة التنظلايل الألاااواي لىدوللاة ، حمايتها من ان تكون محلًا للالتداء و التنلااو  

بالدوللالالاة ملالالان الناحيلالالاة  للالالان طليلالالاة سىسلالالاىة ملالالان الانلالالالاءات الأااوايلالالاة لىنهلالالاو  ،وتلالالاوفيل الحما لالالاة لمواطنيهلالالاا

سلاس قابتلاة أالمىكيلاة العأاريلاة لىلاخ الااتصاد ة و الانتماعية لىعألاار التلاي يتطىبهلاا بنلااء علال منتملا  ضرسلااء 

 .، ستألار التعامل اومتينة لحفظ الحأوق و 

همية الموشو  في بيان التنظيل الأااواي لىواا   الأااواية النااىة لىمىكية العأاريلاة فلاي حاللاة أ وتبل  

يىها او تخىف التسنيل هلاذا ملان ناالال، وملان نهلاة ارلال  تحديلاد الانلالاءات الأااوايلاة فلاي حاللاة ابطلاال تسن

ااوايلالالاة المتلتبلالاة لىلالالاخ هلالالاذا قلالاار الأوايلالالاان اآ بغيلالالال للالاو ل مىكيلالالاة العألالاار او رنلالاو  الماللالالاع فلالاي تصلالالالفم بنألالا

 .الانلاء

النااىلالاة  ىوااعلالاة الأااوايلاةلبحلا  فلالاي موشلاو  التسلالانيل العألاارف ملاا تألاد  رعلالاله ونلاداا االالام لابلاد ملالان الاو 

ببيلالاان تعليفهلالاا و طبيعتهلالاا ، و الوالالاوع لىلالاخ علالال وااعلالاة لىلالاخ حلالادة بمعناهلالاا العلالاا  ،   لىمىكيلالاة بغيلالال للالاو  

فلالاي محاوللالاة ض نلالااد ، الا لالا اليات التلالاي تطلالالأ لىيهلالاا  نلالادلتنظلالايل الألالاااواي لهلالاا و الوالالاوع لبلالالا  اإالأااوايلالاة و 

بشلا ل  ام للال يبحلا ألا إهمية الموشو  و تناولم من ابل الدراسات الأااواية أ اللغل من االحىول المناسبة، و 

 بالتبارها تصلفاً لأارياً اااواياً مهماً.، همية هذه التطبيأات أ واعٍ بما يناسل ومد  داة و 

 هداف موضوع البحثثالثاً: أ
 هداع موشو  البح  في ما يىي :أ تتنىخ 

 نظا  الأااواي المتب  في العلاق.تحديد ماهية التسنيل العأارف و بيان ال .1
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بلالا  رصا صلاها إوايان طبيعتها الأااوايلاة و  بغيل لو تحديد ماهية الواا   الأااواية النااىة لىمىكية  .2

 المختىفة لن الواا   الأااواية النااىة لىمىكية الارل .

 قل تخىفم.أ النااىة لىمىكية العأارية وما قل الأااواي لتسنيل الواا   الأااوايةبيان اب .3

و هلالالال  بغيلالالال للالالاو لنااىلالالاة لىمىكيلالالاة توشلالالايلا الا لالالا اليات التلالالاي تطلالالالأ لىلالالاخ تسلالالانيل الوالالالاا   الأااوايلالالاة ا .4

 معالنتها. باضم ان

بطاللالالام لىلالالاخ اطلالالالاع العلاالالالاة لىوااعلالالاة الأااوايلالالاة و إي فلالالاي اللنلالالاو  للالالان التسلالالانيل و قلالالال الألالالاااواتحديلالالاد اب .5

 الغيل.

 شكالية البحثرابعاً: إ
في الواوع لىخ مد  تأقيل تسنيل الواا   الأااواية النااىة لىمىكيلاة العأاريلاة  بح تكمن ا  الية ال

الدراسلالاة  ههلالاذ، و توصلالاىنا بلالادوراا اللالاخ تحديلالاد ا لالا اليات فلالاي السلالانل العألالاارف  و ملالاد  تخىلالاف هلالاذا التسلالانيل

 وحصلااها بابسئىة اآتية:

و بيلالالاان  بغيلالالال للالالاو ىمىكيلالالاة هلالالال اظملالالات الأواللالالاد الأااوايلالالاة العأاريلالالاة نميلالالا  الوالالالاا   الأااوايلالالاة النااىلالالاة ل .1

 و تخىفم؟أالتسنيل  انلاءات

 تطبيأاتها ؟ وما  ؟بغيل لو ما الواا   الأااواية النااىة لىمىكية  .2

هلالال نلالااءت التشلالاليعات العأاريلالاة بنصلالاو  اااوايلالاة و أح لالاا  متكامىلالاة لىوالالاا   الأااوايلالاة النااىلالاة لىمىكيلالاة  .3

 أ   ابها الأصور و التنااض؟ بغيل لو 

؟ بغيلال للاو و ابطال التسنيل فلاي الوالاا   الأااوايلاة أهل حدد المشل  العأارف العلااي حالات رنو   .4

 و هل لها رصوصية تختىف بمونبها لن حالات اللنو  و الابطال الارل  في الأوااين المداية؟

نيل   و ابطلاال ايلاود التسلامن هي النهة المختصة لىنظل في المنا لات الأضلاا ية النانملاة للان اللنلاو  .5

 و تخىف تسنيىها؟أالعأارف 
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 مواف المشل  العلااي من اساليل الخدا  و الغش و التيويل في بيااات التسنيل العأارف؟ما  .6

ونلالاد المشلالال  العلاالالاي اح املالااً اااوايلالاة تعلالاالت الاشلالالار المتلتبلالاة لىلالاخ اللنلالاو  وابطلالاال ايلالاود السلالانل أهلالال  .7

 العأارف ؟

وهلال  بغيل للاو   وابطال تسنيل الواا   الأااواية هل انتهد الأضاء العلااي في ح ل حالات اللنو  .8

 وفة في رلع؟
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 هذه الاسئىة وغيلها استوافتنا لىبح  في هذا الموشو  و محاولة منا ض ناد الحىول و المعالنات .

 خامساً: صعوبات موضوع البحث
تكملالان صلالاعواة موشلالاو  البحلالا  فلالاي اىلالاة الكتابلالاات الأااوايلالاة التلالاي تصلالادت لىوالالاا   الأااوايلالاة و التلالاي 

لىلالاخ صلالاعيد الألالاااون العلاالالاي والمألالاارن وملالان تطلالالق للالام للالال يوشلالالا الفكلالالة  بغيلالال للالاو تكلالاون اااىلالاة لىمىكيلالاة 

ل تسعفنا نميعها في اها لألا أي الكثيل من المؤلفات الأااواية بصورة عامىة وافية، و رغل الاءتنا و بحثنا ف

 اغيلالالال للالالاو بحلالالا  الموشلالالاو  و لأىلالالاة المصلالالاادر التلالالاي تطلالالالات لموشلالالاو  الوالالالاا   الأااوايلالالاة بصلالالاورة لاملالالاة و 

 راصة، بصورة عامىة وافية تغني دراستنا و تعي ها بالتطبيأات الأضا ية بصورة عبيلة.

 سادساً: منهجية الدراسة
ان هدع عل دراسة بحثية هو ا ناد الحىلاول لش لا اليات و التسلاا لات المطلوحلاة، للاذا التملاداا فلاي 

( باتبلاا  الملانهت التحىيىلاي بغيلال للاو  لىوالاا   الأااوايلاة النااىلاة لىمىكيلاة دراسة موشو  ) التسنيل العألاارف 

يلاد طبيعتهلاا ورصا صلاها وتحد،  بغيلال للاو الوصفي لألاءة النصو  الأااواية المنظمة لىواا   الأااواية 

اواللام، علالاذلع أبتعليفلام وتحديلاد مباد لالام ورصا صلام و  ،  و  لالوطها وااوالهلاا وايلالاان ماهيلاة التسلانيل العألالاارف 

استعنا بالمنهت المأارن م  التشليعات العأارية لىواا   الأااواية لبعض الدول عفلاسا و مصل و النيا ل و 

لتسلالانيل العألالاارف ) الشخصلالاي رلالاذ بنظلالاامي اول فلالاي اآني بالتبلالاار تنلالاو  هلالاذه اللالادسلالاوريا و لبنلالاان بشلالا ل شلالام



 المقدمة

 

 

(، واتبعنلالالاا علالالاذلع الملالالانهت التطبيألالالاي اللالالاذف  نعلالالال ملالالان للالالال  المبلالالاادئ و الألالالالارات التميييلالالاة لىأضلالالااء والعينلالالاي

راء  لالالاد الألالاااون والنصلالاو  الأااوايلالاة العأاريلالاة بالتبلالاار ان دراسلالاتنا آاالاي اساسلالااً لبيلالاان ملالاد  توافألالام ملالا  العل 

 اليات  يارتنلالالالاا الميداايلالالالاة للالالالابعض دوا لالالالال التسلالالالانيل العألالالالاارف لىوالالالالاف لىلالالالاخ الا لالالالارات طلالالالااب  لمىلالالالاي انلا لالالالاي و 

 .والمعالنات الانلا ية لها

 : نطاق البحث سابعاً 
و المتمثىلالاة بوااعلالاة يلالادور اطلالااق البحلالا  حلالاول تسلالانيل الوالالاا   الأااوايلالاة النااىلالاة لىمىكيلالاة بغيلالال للالاو  

والاا   الار  و الااتألاال و الوصلاية بعلاد وفلااة الهبة و الواف والتلاي تكلاون حلاال حيلااة ماللاع العألاار ، وعلاذلع 
ماللالاع العألالاار مسلالاىطين الضلالاوء لىلالاخ حلالاالات معينلالاة تعتبلالال ملالان الا لالا اليات التلالاي تحلالاد  بعلالاد تسلالانيل هلالاذه 

 الواا   في السنل العأارف  وابلا  اهل اقارها الأااواية لىخ الوااعة.

 هيكلية البحث ثامناً: 
لو ،  فتوافنا لند  غيلية النااىة لىمىكية العأارية بتسنيل الواا   الأااوا البح   تتضمن هي ىية

وحدداا المبادئ والخصا ص التي  متا  ، مفهو  التسنيل العأارف موشحين تطوره التاريخي والتعليف بم 

وسىطنا الضوء لىخ الواا   الأااوايلاة بتعليفهلاا وتميييهلاا للان التصلالع الألاااواي ووشلاحنا طبيعتهلاا و  ،بها 

الاول اقنلااء حيلااة الماللاع : البح  في اتناهين ر يسلايين محددين  اطاق ،  لوطها وتطلانا الخ تطبيأاتها 

حيلااة ماللاع  وفلااةفيلام بعلاد وأملاا الثلاااي فيسلاىا الضلاوء ، لىعأار وتنحصل في واا   محددة هي الهبة والواف 

 و توافنا لند الواا   النااىة لىمىكية العأارية متمثىة باضر  و حة الااتأال و الوصية .،العأار 

للالال   لالان مملالاا  وعأالالاموفلالاي حاللالاة تخىلالاف التسلالانيل لىوالالاا   الأااوايلالاة يتلتلالال ابطلالاال الانلالالاء والتصلالالع 

بلالال الوااعلالاة الأااوايلالاة ملالا  بعلالاض الاسلالاتثناءات رنلالاا  اطلالالاع الوااعلالاة اللالاخ الحاللالاة التلالاي عاالالاا لىيهلالاا اإ سلالاتونل 

 . اً ك الدلو  الأضا ية المخصصة اااواورلع يتل لن طلية سىو  ،الخاصة 

 
 



 
 
 

 لوالفصل الأ
لة التسجيل العقاري للواقعة القانونية الناقهوم مف

 للملكية بغير عوض
 

 ماهية التسجيل العقاريل: والأالمبحث 
 التسجيل العقاري تعريفل: والأالمطلب 

 انظمة التسجيل العقاري انواع و مبادئ: المطلب الثاني
 

 
 غيرئع القانونية الناقلة للملكية بماهية الوقا: المبحث الثاني

 عوض
 عوض غيرالوقائع القانونية بب التعريفل: والأالمطلب 

 وتميزها عوضغير انواع الوقائع القانونية ب :المطلب الثاني
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 تمهيد وتقسيم:
الحقوق العينية  العقايةة  ي ونةون لةر اية  لاةين اي ة ا  نهاء حق من إتعديل و  أونقل  أونشاء إان 

وي في مواجه  الغي  اي من تايةخ اتمام اج اءات التسجيل لهةه  الواةا، ب لاهةد  الحماوة  القانونية  لهةا مةن 
ات والقةةوانين مةةن الغةة  وهةةو ياوةة  مةةا تهةةد  اليةةر التشةة ةعب الضةةياو وايتةةات الحقةةوق وا ةةتق اي المعةةام ت

التحايل المختلف  وما يت تب عليها من ضياو للحقوق وايموال واضط اب في المعام ت  شنالأوالتدليس و 
والمعةةةام ت المختلفةةة   ا ةةةتال الواةةةا، ب لهةةةد الةةة  اومةةةن لاةةةين هةةةه  الو ةةةا،ل للو ةةةول  وكثةةة ل المناتعةةةات

 . بال  مي  من خ ل عملي  التسجيل العقايي 
ب الحةةةديل للم ةةةالي الةةةهي اتتعةةةر فقهةةةاء وبمةةةا ان الواةةةا،  هةةةي احةةةدز م ةةةالي ايلتةةة ام فةةةي الت تيةةة

تؤي  فيها عتايل عةن امة  وحةدع تعةدو   فةي الع اةات  أوفالأ تاب التي تنشئ الع اات القانوني  ب القانون 

  .القانوني  الموجولل

 ةاحب حةق عينةي  يةر يلاةد ان  أو  تطة أ علة  العقةاي مةن ااةل مال ةر اانونية أوفأي وااع  مالوة  

يتم تسجيلها في السجل العقايي وفةي الةدا، ل المخت ة  لمواة  العقةاي حتة  ومنةن مواجهة  الغية  لاهةا وةمتةد 

 الت    العقايي ال  الغي  . أوايي  القانوني للوااع  

ب يةة  ومةةةا يتفةةة و منهةةةا ةةةلي  وهةةةي المل أحقةةةوق عينيةة  ب والحقةةوق العينيةةة  كمةةةا هةةو معةةة و  نوعةةةان 
ونظة ا  ل ةون موضةوو التحةل ب والحيةاتي وحقةوق ايمتيةات تةأمينيي  تتعي  وهي الة هن لانوعيةر الحقوق عينو 

وبةدون لاةدل مةالي فأننةا ن ةب جةل بحثنةا حةول بغية  عةو  ين ب علة  الواةا،  التةي تنقةل مل ية  العقةاي 
عةو  مةالي عليةر يتعةد مةن نطةاق بحثنةا الاية  والمقاوضة  و  أوالواا،  التةي تنقةل مل ية  العقةاي لون لاةدل 

 أوعو  مقالال نقل المل ي   أواانوني  تحتاج ال  لادل  ل  والمغاي   لأنها واا، وايجايل الطوة المسا ح 
بغيةة  ون كةة  علةة  الواةةا،  التةةي تةة ل حةةال الحيةةال كالهتةة  ب اي ةةتفالل مةةن المنفعةة  الةةوايلل علةة  محةةل الحةةق

  ل بعد الوفال كالو ي  والمي اع.لواا،  التي توالواف واعو  
لواةةا،  القانونيةة  الناالةة  للمل يةة  لالعقةةايي  هةةها الف ةةل للتحةةل فةةي مفهةةوم التسةةجيل  نخ ةة ها لةة

لماهيةةة  الواةةةا،   ل بماهيةةة  التسةةةجيل العقةةةايي و الثةةةانيو ونحةةةدل نطةةةاق بحثنةةةا فةةةي المتحةةةل الأبغيةةة  عةةةو  
 بغي  عو  القانوني  الناال  للمل ي  
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 لوالأالمبحث 
 ماهية التسجيل العقاري 

ان تسجيل الت ة فات العقايةة  فةي السةجل العقةايي حقيقة  ادومة  اةدم المل ية  العقايةة  وهةي ممتةدل 

ليكةةا الشةة ا،  هةةه  الحقيقةة  فلج ةةا لوضةة  أ ةةتق ايها و إفقةةد وجةةد اينسةةان اهميةة  ايي  و ب عاةة  التةةايةخ

والهةد  منهةا ب ع ن الت    الواا  عل  العقةايإ هما تسجيل و أ ل  لحماو  المل ي  العقاية  ومن النظم ال في

لأن اي اجة اء علة  ب  ةتق ايوا بحماوة يط التسةجيل العقةايي العقةاي وحة اذلمل ي  العقاية  تحقيق اي تق اي ل

لهةها العقةاي مةن حقةوق ومةا ومةا ب وسةجل ممةا يةؤلي الة  مع فة  المالةي الحقيقةي للعقةاي ان العقاي يلاةد مةن

نةب مةوي يتجأي مةن من يم المت    ونون علة  علةم بمةا وحةيط العقةاب وشغلر من ايول والت امات وت اليف

 ايلعاء لاوجول حقوق للغي  عل  العقاي.  أوبموجاها مناتع  الغي  للعقاي 

لول العالم لغ   نظام التسجيل العقايي من أهم اينظم  ايج ا،ي  التي تعتمد عليها جمي   دوةع

فةي  اوتأشةي ه اوااع  تط أ عل  العقاي يلاةد مةن ان يةتم تسةجيله أوفأي ت    ب تنظيم العقايات وا تق ايها

وذلةي بعةد ان ب لما للعقاي من اهمي  كاي ل في التنظيم القةانوني للدولة  ي ةتق اي معام تهةا بالسجل العقايي 

فقيةام مالةي العقةاي ب ممةا خلةق حالة  عةدم اي ةتق ايب المختلفة ا تحا المل ي  العقايةة  ع ضة  للمناتعةات 

لااي  عقةاي  لأثثة  مةن مشةت ي وايخية  لةم ونةن علة  علةم لات ة   المالةي السةالاق الةهي يتةب حقةا  لأخة ةن 

 عل  العقاي موضوو الن او ومما يؤلي ال  ضياو الحقوق.

جيل العقةايي فةي المطلةب معنة  التسة بحثا  في ماهي  التسجيل العقايي يلاد من لايانتط ق لل علير

 والواةةو  علةة  تع ةفةةر وبيةةان اهميتةةر فةةي العةة اق تطةةوي نظةةام التسةةجيل العقةةايي  تسةةليط الضةةوء علةة لال و الأ

التسةجيل  و انواولمطلب الثاني لتوضيح متالئ ونخ   ا واضح كي يتسن  لنا فهمر بشنل لايق بشنل

 .العقايي 
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 لوالأالمطلب 
 التسجيل العقاري تعريف 

ان تثايا الحال  المالو  و القانوني  للعقاي وذلي بضتط حدول  و مساحتر بنل لا  و تعيين مال ر 

و لايان حقوار تع   بالتسجيل العقةايي و هةو مجموعة  اواعةد و اجة اءات اانونية  تهةد  الة  تحديةد هوةة  

 العقاي و تثايا مل يتر و شه  الحقوق و الت  فات القانوني  .

حتةة  انهةةا لةةم ت ةةن االالةة  ل نتقةةال اي ب هةةم مةةا تمل ةةر العا،لةة  والفةة لأ  يةةوم مةةا فةةيايي  كانةةا واةةد 

حتة  بعةد و ب (1)حةق ايعتة ا  علة  عملية  اينتقةال وكان ل ل واحد مةن هةؤيءب بموافق  جمي  اف ال اي  ل

ب العا،ل  أوامام جمي  اهل القايل   و ف ال اي  ل يلاد لهها اينتقال ان ونون ب ويل علني أالموافق  من اال 

 م  وعد شي ا   ايعيا  لمةا تمثلةر ايي وهها الأب ايع ن للت    العقايي  أووهها ما وع   اليوم بالشه  

ومةن لولة   بيع ن والشه  مةن ع ة  لع ة اوآلي  وان اختلفا   ق ب (2)من يم  للسيالل والجا  والث ول

العديد من اينظم  العقاية  التي تويق وتؤمن الحقوق العيني  للأشةخا  لز ال  خلق ألأخ ز وهها لادوي  

 و مدز امناني  ت  فهم ونقل هه  الحقوق للغي ب عن   ةق الواا،  القانوني  بأنواعها المختلف .

ل ل ةل و العقةاي الم ةدي الأ أوعتتةاي ايي  إهميتهةا بأ حقيقة  و هةه  ال ليكا مختلةف الشة ا، أواد 

لةها كةان يلاةد مةن ب ثا  ضمان للمؤ سات المالي  في الواا الحاضة أيها ي ول بحد ذاتها و وات وباعتتاالث  

ي وااعةةةة  تطةةةة أ علةةةة  هةةةةه  ايي  ل ةةةةي يتةةةةا  ل افةةةة  المتعةةةةاملين عليهةةةةا العلةةةةم لاهةةةةه  الت ةةةة فات إعةةةة ن إ 

ذلةةي لأن ع نيةة  الواةةا،  الةةوايلل ب لتحقيةةق اي ةةتق اي المل يةة  العقايةةة  وتةةدعيم اي،تمةان العقةةايي ب (3)والواةا، 
                                                           

 .13 ب 1993ينظ  ل. ممدو  عط يب مجموع  القوانين العقاية ب مؤ س  النوييب لمشقب  ((1

ينظةةة  ل. من ةةةوي محمةةةول وجيةةةرب نظةةةام السةةةجل العينةةةي والخالةةةر فةةةي ايالةةةيم الم ةةة يب مطةةةاب  لاي ال تةةةاب  ((2

 .23ب  1961الع بيب القاه لب 

 ةالي الحقةوق العينية  اي ةلي ب لاي النهضة  ينظ  ل. وا ين محمد وحي ب نظةام السةجل العينةي وأية   علة  م ((3

 .3ب 1982الع بي ب 
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مةن حقةوق ومةا يثقلةر   عل  العقةاي مةن شةأنها ان تةؤلي الة  مع فة  المالةي الحقيقةي للعقةاي ومةا لهةها العقةاي

 وبالتالي هنالي حماو  ل ل المتعاملين لاهها العقاي.ب من ايول وت اليف وتأمينات

وحةةين ب ن هةةو محةةل الوااعةة  القانونيةة ونةةو  فالع نيةة  وايشةةهاي عتايتةةان وييقتةةا ال ةةل  بالعقةةاي حةةين

فةةةال  م يتوجةةةر الةةة  اهةةةم نظةةةام اةةةانوني اج ا،ةةةي أي وهةةةو التسةةةجيل ب ونةةةون ال ةةة م عةةةن الع نيةةة  وايشةةةهاي

لتع ةةةةف بةةةر وبيةةةان معنةةةا  فةةةي ا وان التحةةةل بماهيةةة  التسةةةجيل العقةةةايي يتطلةةةب منةةةا الخةةةو  فةةةيب العقةةةايي 

لتطةةوي التةةايةخي ل ل لةةر والثةةانيو الفةة و الأ  ةة  نخولةةهلي ب وبيةةان اهميتةةرالتشةة ةعات العقايةةة  والقانونيةة  

 تتاعا . نتط ق لها بلقانون التسجيل العقايي في الع اق
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 لوالأالفرع 
 وأهميته تعريف التسجيل العقاري

التسجيل العقايي كما يادو من   ةح لفظرِ انر وخت  بالعقةايات لةهلي نة ز انةر يلاةد ااةل التحةل 

لةم تتضةمن المعةاجم  إذو تع ةف العقةاي ب ةويل منف ةل  لاتع ةف التسجيل العقايي الادء لاتع ةف التسجيل 

الفقهةةي  تع ةفةةراي اننةةا نسةةتطي  تحديةةد  عةةن   ةةةق لايةةان ب اللغوةةة  معنةةا  لًيقةةا  لم ةةطلح التسةةجيل العقةةايي 

ب ل ةةي نسةتطي  الواةةو  علةة  معنةة  نظةةام التسةةجيل العقةةايي  واي ةط حي ل ةةل الفا)ةةر )التسةةجيل والعقةةاي(

ومةةةن يةةةم الاةةة ات اهميتةةةر علةةة   مةةةن يةةةم نسةةةلط الضةةةوء علةةة  التع ةةةةف التشةةة ةعي لم ةةةطلح التسةةةجيل العقةةةايي 

 .التوالي

 العقاريلتسجيل ا تعريف لاً:أو
 :فقهي للتسجيل العقاريالالتعريف  أ.

 أو) جل( وةعني ايةد ياق في المحاثم وايلايات وهو م دي للفعل و ي ال بر تقييد الأ (1) والتسجيل

ي ايد المعلومةات فةي  ةجل خةا  حفاضةا  لهةا مةن الضةياو وان أب ثتاب  وهو من  جل )اي كتب السجل

هةةةو مسةةةجل وةقةةةال عقةةةد مسةةةجل اي اثتسةةةب ال ةةةف  ال  ةةةمي  بأيتاتةةةر فةةةي لفتةةة   ( ةةةجل)ا ةةةم المفعةةةول مةةةن 

الياج جميةة  الت ةة فات  أوتوييةةق  ااجةة اء يةةتم مةةن خ لهةة أوليةة  التسةةجيل ا ةةط حا  فهةةو عم ب و(2)خةةا 

 .(3)الدا، ل المعني  بالتسجيل يانوني  في  جل ممسوك من اال مو)فالق

                                                           

المشتق من  جل في ال تيني  ) جلب فه س( واخه  (ل  ج     )هو ا م مشتق من الفعل  :التسجيل لغ  ( (1
ب 2طب ل. من ةةوي القاضةةةيب معجةةم الم ةةطلحات القانونيةةة  ب ةةجل أو( نظةةم تق ةةةة  reqercre ةةم مةةن )اث

 .463ب )مالل التسجيل(  2009للديا ات والنش  والتوتة ب لاي وتب لانانب المؤ س  الجامعي  
ب مةةةةةالل 606ب  2002لب لاي الحةةةةةديل للنشةةةةة  و ( ينظةةةة  الع مةةةةة  الاةةةةةن منظةةةةةويب لسةةةةةان العةةةة بب المجلةةةةةد الأ(2

 التسجيل.

طتعة ب لاي ( ينظ  يمول خالدب اي اي القانوني التنظيمي لتسةجيل العقةايات فةي التشة ة  الج ا،ة يب لون ذكة  ال(3

 .19ب  2008هومرب 



 مفهوم التسجيل العقاري للواقعة القانونية الناقلة للملكية بغير عوضالفصل الاول: 

 

 

العقةةاي  ب1951لعةام  40القةانون المةةدني الع ااةي ياةم ( مةن 62العقةاي لاينتةةر المةالل ) امةا م ةطلح

تحوةلةةر لون تلةةف  يشةةمل ايي  والانةةاء والغةة اس والجسةةوي  أوالعقةةاي كةةل شةةيء ي ومنةةن نقلةةر  -1) هةةو

( مةن مجلة  ايحنةام العدلية  بانةر 129المالل ) والسدول والمناجم ويي  ذلي من ايشياء العقاية . ( وع فتر

وةنقسةم العقةاي  ومنةن نقلةر مةن محةل الة  اخة  كالةدوي وايياضةي ممةا وسةم  بالعقةاي ()عدا المنقول ما ي 

 ال  نوعين عقاي بطايعتر وعقاي بالتخ ي  .

هو ايشياء المالو  التي ونون لهةا بةالنظ  الة  جوه هةا مواة  يالاةا يية  متنقةل و العقاي بطايعتر 

 ثالأي  والمناجم والنتات المستق  في ايي  والاناوات.

( مةةن القةةانون المةةدني الع ااةةي بانةةر )وعتاةة  63ا العقةةاي بالتخ ةةي  هةةو مةةا ن ةةا عليةةر المةةالل)امةة

 أوعقةةةايا بالتخ ةةةي  المنقةةةول الةةةهي وضةةةعر مال ةةةر فةةةي عقةةةاي مملةةةوك لةةةر ي ةةةدا علةةة  خدمةةة  هةةةها العقةةةاي 

المنقولة   باعتتايها امةواي  يية  منقولة  لهةا احنةام اانونية  هامة  تختلةف عةن ايمةوال العقايات و، (ا تغ لر

ت ة   علة  العقةاي وخضة  للشةه  وايعة ن عةن ان الاي ب اخة  التي ومنن نقلها بسةهولر مةن منةان الة 

وهةها ي نجةد  فةي ايمةوال المنقولة  با ةتثناء السةفن والطةا، ات والمنةا،ن والمتةاج   ب  ةق التسجيل العقايي 

والشه  لحماو  الغي  الحسن الني  هها لأن من هها لأن الحياتل تقوم مقام التسجيل وايع ن ب (1)والسيايات

وشةةت ي منقةةوي  مةةن ييةة  مال ةةر بحسةةن نيةة  ي ومنةةن ن عةةر منةةر لأنةةر وسةةتطي  ان يتمسةةي بقاعةةدل الحيةةاتل فةةي 

 .(2)المنقول  ند المل ي 
 

                                                           

 .435ب  4( ينظ  ل. عاد ال تاق السنهوييب الو يط في القانون المدنيب ج (1

من حةات وهةو حسةن النية  منقةوي  او  -1التي ن ا عل  ) انون المدني الع ااي ( من الق1163( تنظ  المالل )(2

و الحيةاتل لاةهاتها  -2 ندا  لحاملر مستندا  في حياتتر ال   اب  حيحب ف  تسم  علير لعةوز الملةي مةن احةد .

 ا ةن  عل  تواف  حسن الني  و وجول الساب ال حيحب مالم وقم الدليل عل  عنس ذلي.( 



 مفهوم التسجيل العقاري للواقعة القانونية الناقلة للملكية بغير عوضالفصل الاول: 

 

 

التسةةجيل العقةةايي بانةةر توييةةق مختلةةف الت ةة فات المتعلقةة  بالعقةةاي التةةي جةة ت لاةةين  عةة   الفقةةرو 

وذلي من خ ل تثايا هه  الت ة فات فةي  ةج ت ب معنوةين أوكانوا اشخا   ايعيين  ايشخا   واء

 . (1)وسهل عل  كل شخ  اي  و عل  محتوةاتها واخه ما جاء فيها من لايانات

بانر مجموعة  القواعةد و ايجة اءات القانونية  ال امية  الة  تحديةد هوةة  العقةاي وتثايةا اوضا   وع  

ومنن للناس كاف  اي  و علة   والت  فات القانوني  الجاية  علير لاوا ط   ج تمل يتر وشه  الحقوق 

 .(2)ما جاء فيها وأخه افالات بما جاء فيها

وعةة   بانةةر تثايةةا الحالةة  المالوةة  والقانونيةة  للعقةةاي وذلةةي بضةةتط حةةدول  ومسةةاحتر بنةةل لاةة  ثمةةا 

وااامةة  ي ةةم مل يةة  لةةر ب العينيةة  المت تتةة  عليةةروبيةةان جميةة  الحقةةوق ب وح ةة  حالتةةر القانونيةة  لاتعيةةين مال ةةر

 .(3)بالسجل العقايي 

والتسجيل ي ب المتعلق بالعقاي في  جل مخ و  التسجيل ونون ح في لجمي  لايانات المح يف 

ز المت ل  بحق عيني أ لي وكهلي ايحنةام و االدع أوونون اي بالنست  للحقوق العيني  العقاية  الأ لي  

 . (4)يتم لتنفيه ايلت ام لانقل المل ي فالتسجيل اج اء 

 التشريعي لمصطلح التسجيل العقاري التعريف  :ب
وتعدو تةةر عنةةد  1971لسةةن   43ياةةم  لةة  مةةن اةةانون التسةةجيل العقةةايي الع ااةةيو ن ةةا المةةالل الأ

تثاا  يةر بانر ) السجل الهي  السجل العقايي بتع ةفها لتعض التعالاي  الوايلل في القانون ال  ان المق ول 

 .التسجي ت العقاية  وفق ن و  القانون وةستند الير في ا داي السند (
                                                           

ب 1988ب اي ةةةةنندية ب 1السةةةةجل العينةةةةي والتوييةةةةق فةةةةي التشةةةة ة  الم ةةةة يب ط ( ينظةةةة  ل. الاةةةة اهيم الاةةةةو النجةةةةاب(1
 20. 

ي ب لانانب ط(2  .19ب 2003ب 3( ينظ  ل. حمدان حسينب نظام السجل العقاييب منشويات الحلاي الحقوً

 .16 ب1986ب 1الشه  العقايي والتوييقب منشأل المعاي ب اي نندية ب طب ( ينظ  ل. معو  عاد التواب(3
ب 1ينظةة  ل. علةةي اميةة  خالةةدب احنةةام واجةة اءات شةةه  المل يةة  العقايةةة ب لاي الف ةة  الجةةامعيب اي ةةنندية ب ط ((4

 .139 ب 2013



 مفهوم التسجيل العقاري للواقعة القانونية الناقلة للملكية بغير عوضالفصل الاول: 

 

 

الع ااةي الة  انةواو الت ة فات التةي تة ل علة   ( من اانون التسةجيل العقةايي 1-3و اشايت المالل )

فالت  فات التي تةدخل تحةا مفهةوم الت ة   العقةايي هةو كةل ت ة   يةؤي  فةي الم كة  القةانوني ب العقاي

تتعةي كإنشةاء حةق ايتفةاق  أوللعقاي من حيل حقوار العيني  المتعلق  اما بإنشاء حق عينةي عقةايي ا ةلي 

ق مثل الهتر وةتعلق لاتغيي  ح أوان يتعلق الت    لانقل حق مثل الاي   أوحق يهن  أوحق مسا ح   أو

الهتة  المشة وط فيهةا ًيةةام الموهةوب لةر بايتفةةاق مة  الواهةب  يلةة  حياتةر وكةهلي الت ةة   الةهي يةؤلي الةة  

 . (1)انهاء حق مثل ال جوو عن الواف وفسخ عقد ال هن ومن الت  فات ما هو مق ي لحق مثل القسم 

العقةول التةي تنقةل الحةق ها نجد ان عملي  التسجيل تؤلي ال  نشوء الحق في التملي اي في حال  ل

اي ان ب (2)المعةةةدل لمجلةةةس ًيةةةالل الثةةةويل المنحةةةل 1977لسةةةن   1198لاةةةدون التسةةةجيل وفةةةق احنةةةام القةةة اي 

 اي حق عيني عليها بإتمام عملي  التسجيل. أوتسجيل الت    يؤلي ال  انتقال المل ي  العقاية  

اذ ب لعقةدالعيني والقةانون الع ااةي هةو منشةئ الجدي  بالهك  ان التسجيل في انظم  التسجيل ا ومن

ي محةةل للعقةةد لادونةةر با ةةتثناء حةةايت معينةة  ي ونةةون للتسةةجيل لوي فةةي نشةةوء الت ةة فات القانونيةة  وهةةه  

 2013( لسن  21الحايت متعلق  بالايوو الجا ة  وايلاية  المشمول  بقانون لاي  واوجاي اموال الدول  يام )

مجلةةةةس ًيةةةةالل الثةةةةويل  بقةةةة ايالمعةةةةدل  1977( لسةةةةن  1198و المشةةةةمول  بةةةةالق اي )والايةةةةوو القضةةةةا،ي  كةةةةالايو 

                                                           

 .35ب م دي  الاقب  1971لسن  43( م طف  مجيدب ش   اانون التسجيل العقايي يام (1

وقت ة  التعهةد لانقةل مل ية  عقةاي  -المعةدل ) أ 1977لسةن  1198( ن  ا اي مجلس ًيالل الثويل المنحل يام )(2
حق الت     ير عل  ايلت ام بالتعوةض اذا اخةل احةد الطة فين لاتعهةد ب  ةواء اشةت ط التعةوةض فةي التعهةد  أو

يمتةر عنةد الن ةولب لون ام لم وشت ط  يرب عل  ان ي وقل مقداي  عةن الفة ق لاةين ًيمة  العقةاي ال معينة  بالتعهةد وً
 أواحةدع  يةر الانية   أواذا كان المتعهد لر اةد  ةنن العقةاي محةل التعهةد  -اخ ل بالتعوةض عن أي ض ي. ب

مغ و ةات لاةدون معايضة  تح ة ةة  مةن المتعهةدب فةأن ذلةي وعتاة   ةاتا   ةحيحا  ياةيح للمتعهةد  أومنشآت اخ ز 
المطالتةة  بةةالتعوةض علةة  الوجةةر المةةهكوي فةةي  أويمتةةر المعنيةة  فةةي التعهةةد حةةق الت ةة    يةةر بق أوتملةةي العقةةاي 

الفقةة ل )أ( مةةن هةةها الانةةد مضةةافا  اليةةر ًيمةة  المحةةديات والمغ و ةةات اا،مةة  واةةا الن ةةول كةةل ذلةةي لون ايخةة ل 
 .(1976لسن   137بإحنام اانون تنظيم الحد ايات الي للأياضي ال ياعي  يام 



 مفهوم التسجيل العقاري للواقعة القانونية الناقلة للملكية بغير عوضالفصل الاول: 

 

 

 فالتسةةجيل لاهةها المعنةة  وختلةةف عةن معنةة  التسةجيل فةةي انظمةة  التسةجيل الشخ ةةي الةهي يةة ال بةةرب المنحةل

نقل  ويل العقد ال  الدفات  المخ    لهلي الغ   وتعد هةه  الط ةقة  هةي الط ةقة  المعتةالل فةي انظمة  

فالتسةةجيل لاهةةها المنظةةوي وعتاةة  اجةة اء ب التسةةجيل ال لةةي أولشخ ةةي  وتسةةم  بالتسةةجيل الح فةةي ا التسةةجيل

شةةنلي يةةتلخ  بالتسةةجيل الح فةةي لجميةة  المحةة يات المتضةةمن  علةة  الت ةة فات والتةةي يةةنعنس اي هةةا فةةي 

 . (1)علير المعقول

ع فةةةا المعةةةدل فقةةةد ( 1946لسةةةن   114 )امةةةا فةةةي اةةةانون تنظةةةيم الشةةةه  العقةةةايي فةةةي م ةةة  ياةةةم

 ا  كل عقاي وتاين حالتر القانوني  وتن  علة  أو بانر مجموع  ال حا،ف التي تاين  التسجيل العقايي 

 .(2)الحقوق المت تت  لر وعلير وتاين المعام ت والتعدو ت المتعلق  بر

الت ة    -1التي تةن )( من اانون التسجيل العقايي الع ااي 3 حظ مدز تقايب المالل )هنا وو 

هو كل ت    من شةأنر إنشةاء حةق مةن الحقةوق العينية  اي ةلي  و التتعية  او نقلةر او تغيية   او العقايي 

ي ينعقةةد الت ةة   العقةةايي اي بالتسةةجيل فةةي  -2توالةةر و كةةل ت ةة   مقةة ي لحةةق مةةن الحقةةوق المةةهكويل.

ات التةةي )جمي  الت ةة فتنظةةيم الشةةه  العقةةايي الم ةة ي  ( مةةن اةةانون 9مةة  المةةالل ) لا،ةة ل التسةةجيل العقةةايي(

مةةن شةةأنها انشةةاء حةةق مةةن الحقةةوق العينيةة  العقايةةة  اي ةةلي  او نقلةةر او تغييةة   او توالةةر و كةةهلي ايحنةةام 

 النها،ي  المثات  لشيء من ذلي وجب شه ها بط ةق التسجيل وةخل في هه  الت  فات الواف و الو ي  (

 .في ما وخ  الت  فات والمح يات الواجب شه ها وتسجيلها 

                                                           

لايةة وتب ب   ةةيب شةةه  الت ةة فات العقايةةة  التسةةجيل والقيةةدب لاي المنشةةويات القانونيةة ( ينظةة  ل. محمةةد كمةةال م(1
 .30  ب1939لانانب 

النافةةه علةة  )هةةو مجموعةة   1964لعةةام  (114 )ياةةم ةة ي لةة  مةةن اةةانون السةةجل العينةةي المو المةةالل الأن ةةا ( (2

ال ةةحا،ف التةةي تاةةين أو ةةا  كةةل عقةةاي و تاةةين حالتةةر القانونيةة  و تةةن  علةة  الحقةةوق المت تتةة  لةةر و عليةةر و 

 .تاين المعام ت و التعدو ت المتعلق  بر( 



 مفهوم التسجيل العقاري للواقعة القانونية الناقلة للملكية بغير عوضالفصل الاول: 

 

 

التسجيل ان الحقةوق المشةاي اليهةا ي تنشةأ وي تنتقةل وي تتغية  وي تة ول ي لاةين    عدموةت تب عل

ذوي الشةةأن وي بالنسةةت  الةة  ييةة هم وي ونةةون للت ةة فات ييةة  المسةةجل  مةةن اييةة   ةةوز الت امةةات شخ ةةي  

 وةجةوتب لاين ذوي الشأن و نتحل هها الموضةوو ب ةويل اثثة  توضةيحا  فةي موضة  اخة  مةن هةه  الديا ة 

لمن ح ل م  اخ ةن عل  حنم نها،ي مثاا لحق من هه  الحقوق ان وطلةب ا ة  التسةجيل علة  القةدي 

ناحية   أوكما وجوت لر ان وطلب ا   التسةجيل علة  العقةايات المقضةي لةر لاهةا فةي اسةم ب الهي اض  بر

 معين .

ج ا،ةةي الغاوةةة  منةةر التنظةةةيم إنظةةةام  )نةةر أالتسةةةجيل العقةةايي ب مةةن خةة ل مةةةا تقةةدم ومنننةةةا ان نعةة  
 (والتسجيل لجمي  ما ي ل عل  العقاي من واا،  وت  فات 

عينيةة   أوو  فةةي  ةةج ت خا ةة  اةةد ت ةةون شخ ةةي  لاةةدون عةة أوبعةةو  و ةةواء كانةةا الواةةا،  

ء حةق مةن نشةاإ وااعة  تة ل علة  العقةاي ونةون مةن شةأنها أوتسجيل الح في القانوني ل ل ت    وةنون بال

وتديج هه  الحقوق والت  فات كافة  ، توالر تتعا  لنوو الحق أوتغي    أوالتتعي   أوالحقوق العيني  اي يل  

في  ج ت ي مي  ممسوك  من اال مؤ سات خا   تع   بمدي ةات التسةجيل العقةايي ذات  ة حيات 

تابعةةة  لةةةوتايل العةةةدل فةةةي  الايةةةة  واخت ةةةا  منةةةاني للعقةةةايات الوااعةةة  ضةةةمن اخت ا ةةةها المنةةةاني وت ةةةون 

وهي تعنس ال ويل المعا ل عن الحال  القانوني  و المالو  للعقاي و ت ون ذات حجة  علة  الجمية  ب الع اق

 عل  ان ت اع  الأ ول القانوني  في التش ةعات العقاية .

 ةدوي القةانون المةدني وعمةل بةر بة   ومن المهم ايشايل ال  ان السجل العقايي الةدا،مي كةان ااةل

هة وهو 1331لاين  في المحاثم حسب المالل الثالث  من اانون الت    بايموال يي  المنقول  المؤيخ  ن  

 107(من القانون المدني )الملغية  بموجةب اةانون اييتةات الع ااةي ياةم 454عين الحنم الوايل في المالل )

ول ةةةن كةةةان وجةةةوت ايتةةةات  1971لسةةةن   43سةةةجيل العقةةةايي ياةةةم مةةةن اةةةانون الت 10( والمةةةالل 1979لسةةةن  

 .(1)خ   مضمون  في المحاثم
                                                           

 .28ب  م دي  الاقب1971لسن  43( ينظ  م طف  مجيدب ش   اانون التسجيل العقايي يام (1



 مفهوم التسجيل العقاري للواقعة القانونية الناقلة للملكية بغير عوضالفصل الاول: 

 

 

اذ تعةةةد ال تابةةة  أفضةةةل الطةةة ق ب بنتابةةة  الواةةةا،  القانونيةةة  الناالةةة  للمل يةةة  ها نجةةةد ايتتةةةاط التسةةةجيللةةة

تتطلةب واةد اختلةف الفقةر حةول أي نةوو مةن انةواو ال تابة  ب الت  فات و ضمان الحقوق  الناجح  في إيتات

وي وشةت ط ب فهنالي ال تابة  الع  ية  التةي تقت ة  علة  ا ة ا  العقةدب إيتات الت  فات التي تتم لاين ايف ال

ي  الشخ  الملت م  ير لاينما ال تابة  ال  ةمي  يلة م ان يتةدخل ب (1)القانون ل حتها اي كتاب  الت    و توً

الةةهي اتفةةق عليةةر أ  افةةر فةةي  ةةج ت ب نيالةةهي يتةةول  مهمةة  إيتةةات الت ةة   القةةانو ب فيهةةا المو)ةةف العةةام

ياق ال  ةةمي  مةةن اهميةة  بالغةة  فةةي اييتةةات فةةي جميةة  المةةوال المدنيةة  و ي ةةمي  لةةدز الدولةة  وي وخفةة  مةةا لةةلأ

والتجاية  وكهلي ايحوال الشخ ي  مما جعل المش و وحيطها بعناو  خا   ويتب عليها حج  مطلق  فةي 

شخ  منلف بخدمة   أوها السندات التي يثاا فيها مو)ف عام بان ال  مي  واد ع فا السنداتب اييتات

مةةا اللةةي بةةر ذوو الشةةأن فةةي  أوضةةاو القانونيةة  وفةةي حةةدول اخت ا ةةر مةةا تةةم علةة  يدوةة  و عامةة   تقةةا  للأ

فةةةي مواجهةةة   محةةة ي و ةةدي عةةةن المو)ةةف العةةةام تعةةد وياةةة  ي ةةمي  لهةةةا حجيتهةةا أوف ةةةل وياةة  ب (2)حضةةوي 

ال اف ب واد اثد المش و ذلي واعتا  ك   من اايل السندات ال  مي  شهالات الجنسي  و لاة اءات ايختة او و 

                                                           

 .177 ب م دي  الاقب السيد حسين الاو لواب(  ينظ  ل. علي (1

)اوي : السةةةندات ال  ةةمي  هةةةي التةةةي  1979لسةةةن   107ي ( مةةةن اةةانون اييتةةةات الع ااةةةي) ياةةم أو  -21المةةالل ) ( (2
يثاا فيها مو)ف عام او شخ  منلف بخدم  عامة   تقةا  ل وضةاو القانونية  و فةي حةدول اخت ا ةر مةا تةم 

لشأن في حضوي  . يانيةا : اذا لةم تسةتو  السةندات الشة وط التةي ا ةتل متها الفقة ل عل  يدور او ما اللي بر ذوو ا
السةةابق  فةة  ونةةون لهةةا اي حجيةة  السةةندات العالوةة  فةةي اييتةةات اذا كةةان  ذوو الشةةأن اةةد واعوهةةا بأمضةةاءاتهم او 

( )المحةة يات ال  ةةمي  1968لسةةن  25( مةةن اةةانون اييتةةات الم ةة ي ياةةم )10(  والمةةالل ) لات ةةمات الاهةةامهم.(
هي التي يثاا فيها مو)ف عام او شخ  منلف بخدم  عام  ما تم علة  يدوةر او مةا تلقةا  مةن ذوي الشةأن و 
ذلي  تقةا  للأوضةاو القانونية  و فةي حةدول  ةلطتر و اخت ا ةرب فةاذا لةم ت سةب هةه  المحة يات  ةف  ال  ةمي  

الشأن اد واعوها بامضاءاتهم او بأختةامهم او لات ةمات ف  ونون لها اي ًيم  المح يات الع  ي  مت  كان ذوو 
( )العقةةد ال  ةةمي عقةةد 1975لسةةن   58/ 75( مةةن القةةانون المةةدني الج ا،ةة ي )ياةةم )324والمةةالل ) ا ةةابعهم (

يثاةةا  يةةر مو)ةةف او ضةةابط عمةةومي او شةةخ  منلةةف بخدمةة  عامةة  مةةا تةةم لدوةةر او مةةا تلقةةا  مةةن ذوي الشةةأن 
 .  وفي حدول  لطتر و اخت ا ر(وذلي  تقا  للأشنال القانوني



 مفهوم التسجيل العقاري للواقعة القانونية الناقلة للملكية بغير عوضالفصل الاول: 

 

 

حيةةةل تعتمةةةد السةةةج ت العقايةةةة   ب(1)احنةةةام المحةةةاثم و  ةةةج ت التسةةةجيل العقةةةايي ومةةةا هةةةو فةةةي حنةةةم ذلةةةي

قايةةة  ايخةة ز و تعتاةة  حجةة  علةة  و ةةويها الم ةةدا  و ةةنداتها ا ا ةةا  لأيتةةات حةةق المل يةة  و الحقةةوق الع

 (2)وي وقاةل الطعةن بال ةوية  فةي الت ة فات المسةجل ب الناس كاف  بما لون فيها مالم وطعن فيهةا بةالت وة 

المو)ةةف العةةام لاتسةةجيلها وت ةةتح حجةة  لاةةين  بالتةةالي ت تسةةب الواةةا،  القانونيةة   ةةف  ال  ةةمي  لمجةة ل ًيةةامو 

الةةدايق ) هةةو مةةا ف ضةةر المشةة و ( وايةةد ايالل ايشةةخا  لاوجةةوب وعلةة  ذلةةي فةةان الشةةنل بمعنةةا  ب ا  افهةةا 

اتخةاذ مسةلي معةةين وهةو مةا ي نجةةد  فةي الشةةنل الحة  فةي بةةااي الواةا،  حيةل ان اييالل ت ةةون حة ل مطلقةة  

وعةة ت القضةةاء تأثيةةد هةةها ايمةة  فةةي ال ثيةة  مةةن التطايقةةات  ب3مةةن أي ايةةد فةةي اختيةةاي شةةنل التعايةة  عنهةةا

 . (4)التميي  ايتحالو محنم  ل القضا،ي 
                                                           

 ( من اانون  اييتات الم  ي النافه.11يانيا ( من اانون اييتات الع ااي النافه والمالل ) -22( تنظ  المالل )(1

 ( من اانون التسجيل العقايي الع ااي النافه.10( تنظ  المالل )(2

كليةة  ب ي ةةال  ماجسةةتي ب ليا ةة  مقاينةة ب   التعااةةدالقيةةول الةةوايلل علةةب ( ينظةة  ل. اشةةواق عاةةد ال  ةةول عاةةد ايميةة (3
 .7  ب2005ب جامع  بالالب القانون 

( الةةة  ) لةةةدز التةةةدايق و 2009/  1/ 25تةةةايةخ ا ةةةداي الحنةةةم 2009/ الطعةةةن بال ةةةوية  /169اةةة اي ياةةةم )( (4

علة  الحنةم ول  وجد ان الطعن  التميي ي مقدم ضمن المدل القانوني  ا ي ااولر شن   و لدز عطف النظ  االمد

ذلي لأنر من الثالاا فةي اضةتايل التسةجيل العقةايي بةأن العقةاي المة ام ب الممي  وجد انر  حيح و موافق للقانون 

محيةةة م  تعةةةول مل يتةةةر الةةة  المميةةة ل )المدعيةة  ( وانهةةةا يهنةةةا العقةةةاي المةةةهكوي يهنةةةا  حياتةةةةا   7مقا عةة   2/ 284

مسةةون مليةةون وما،تةةا الةةف لينةةاي بموجةةب  ةةند الةة هن ل ةةالح الم تهنةة  )المةةدع  عليهةةا(  لقةةاء مالةة  خمسةة  وخ

وان لعةةةوز المدعيةةة  ب المحفةةةوي فةةةي اضةةةتايل العقةةةاي و ةةةجلا المعاملةةة  ال هنيةةة  فةةةي  ةةةج ت التسةةةجيل العقةةةايي 

ان اا عل   وية  ال هن وحيل ي وجوت الطعن بال ةوية  فةي الت ة فات الوااعة  علة  العقةاي بعةد تسةجيلها 

مةةن القةةانون المةةدني لةةهلي ت ةةون المدعيةة  فااةةدل لسةةندها  149 بأحنةةام المةةالل فةةي لا،ةة ل التسةةجيل العقةةايي عمةة   

القةةانوني و تسةةتوجب الةة ل وهةةها مةةا اضةةا بةةر المحنمةة  فةةي حنمهةةا المميةة  فقةة ي ت ةةدوقر ويل ال ،حةة  التميي ةةة  

 .( م2009/ 1/ 25هة الموافق 1430/ مح م  /28م  تحميل الممي ل ي م التميي  و دي الق اي بايتفاق في 



 مفهوم التسجيل العقاري للواقعة القانونية الناقلة للملكية بغير عوضالفصل الاول: 

 

 

التسةجل العقةايي تاةين ان الو)يفة  اي ا ةي  للسةجل العقةايي تاة ت فيهةا تع ةةف فةي  وبعد الخو 

السةجل العينةي ب وتوييقهةااهميتر والتي تتمثل لاتطهي  العقاي من جمية  الحقةوق التةي لةم وقة  ال شةف عليهةا 

 .جمي  الحقوق الوايلل عليهاتثايا المل ي  العقاية  لمال يها والمحافظ  عل   من يمالشخ ي و  أو

 لتسجيل العقاريا اهمية :ثانياً 
القةةانوني للعقةةايات فةةي تاةة ت ايهميةة  القانونيةة  للتسةةجيل العقةةايي فةةي الهةةد  اي ةةاس مةةن التنظةةيم  

التسةةجيل العقةةايي ونتسةةب  ها نجةةد موضةةووالثقةة  فةةي المعةةام ت لاةةين النةةاسب لةةتةةوفي  وضةةمان لاثةةل الةةدول 

اهميةة  كايةة ل وةةةأتي فةةي مقدمةة  القةةوانين التةةي ت ةةون علةة  مسةةاس بم ةةالح النةةاس وةةةنظم شةةأن مةةن شةةؤونهم 

تهم وأن كانةةةا الغاوةةة  مةةةن االخا ةةة  عنةةةد خضةةةوعهم لأحنةةةام تسةةةجيل وشةةةه  الت ةةة فات الةةةوايلل علةةة  عقةةةاي 

واةا،  تة ل  أوافة  لاهةا مةن ت ة فات التسجيل والشه  تحقيق م ةلح  عامة  تتمثةل فةي تهي ة   ةال العلةم لل 

 . (1)عل  العقاي المتعامل  ير

واا،  تط أ عل  العقايب  أوال  اع ن وشه  الحقوق العيني  العقاية  وأو  ت  فات اوضا   وةهد 

ت علير من الغي  و االتج أواضاف  ال  تحديد الحدول العقاية  ذاتهاب وحمايتها من ان ت ون مح   ل عتداء 

و تح حق المل ي  منظم وفقا  لقانون ومحمي بالقانون وةمن  انتهاثر حت  من السلط  العام  وذلي بحيل 

بةةالاع ن عةةن الحالةة  المالوةة  والقانونيةة  للعقةةاي وايشةةخا ب فالشةةه  العقةةايي و ةةيل  وضةةعها القةةانون فةةي 

ين الو ةف المةالي ل الأشخا  وهةه  الو ةيل  تت ةون مةن مجموعة  مةن ايجة اءات القانونية  التةي تاةو امتن

للعقايات من جه  من خ ل الشنل والقيا ات المالو  التةي تسةتدعي عمومةا  عملية  مسةح للأياضةيب ومةن 

 .(2)جه  اخ ز تاين الو ف القانوني لهه  ايخي ل وذلي من خ ل تسجيل الحقوق في السج ت العقاية 

                                                           

 .26( ينظ  في ذلي حامد م طف ب م دي  الاقب  (1

 .154ب  2004( ينظ  عماي علويب المل ي  والنظام العقايي في الج ا، ب لاي هوم ب  تع  (2



 مفهوم التسجيل العقاري للواقعة القانونية الناقلة للملكية بغير عوضالفصل الاول: 

 

 

العقةةةةاي وتةةةةوفي  اي ةةةةتق اي فضةةةة   عةةةةن تةةةةوفي  الحماوةةةة  القانونيةةةة  ومنةةةة  الت عةةةةب والغةةةة  لاايةةةةوو 

للمعام ت القانوني  العقاية  م  لايان ايلت امات القانونية  الةوايلل علة  العقةاي فل ةل عقةاي منةان مخ ة  

 في السجل العقايي يثاا  ير كل الت  فات التي ت ل علير بمجموعها.

عقايةةة   ةفح  فةةي  يهةةد  الة  تعيةةين العقةاي تعيينةةا  ذاتيةا  وذلةةي مةن خةة ل تخ ةي  ل ةةل وحةدل و كمةا   

بطااةة  خا ةة  يوضةةح فيهةةا حالتةةر منةةه نشةةؤ  و  يلةة  وجةةول  وتتقةة  مواثتةة  للعقةةاي ل ةةل  أوالسةةجل العقةةايي 

تغيي  وط أ عليرب هها واد انف ل المش و الع ااي بآلي  معين  للتسةجيل تجعةل مةن تةدايق الويةا،ق و الايانةات 

 .(1)تجا  ايلب التش ةعات المقاين المقدم  للتسجيل تتم بعد التسجيل و ليس االر كما هو ا

اي ان الحقةةوق ب وينةةي عةةن الايةةان اوضةةا  حجيةة  المعلومةةات المثاتةة  فةةي السةةج ت عةةن عقةةاي مةةا

العينيةة  العقايةةة  ي تنتقةةل لاةةين ذوي الشةةأن وي فةةي مواجهةة  الغيةة  اي بقيةةدها فةةي السةةجل العقةةايي فهةةو نظةةام 

جعةةل  لسةة  الت ةة فات القانونيةة  الةةوايلل علةة  الحةةق وقةةوم علةة  تسلسةةل القيةةولب وهةةها التسلسةةل مةةن شةةأنر 

 ينةون السةجل العقةايي ب المن و  فيها متوا ل  مما وجعل المعام ت العقايةة  التةي تضةمنتها  ةحيح 
                                                           

( فةةةةي م ةةةة  علةةةة  )جميةةةة  1946لسةةةةن   114( مةةةةن اةةةةانون تنظةةةةيم الشةةةةه  العقةةةةايي ياةةةةم )9( ن ةةةةا المةةةةالل )(1

توالةةر وكةةهلي  أوتغيةة    أونقلةةر  أووق العينيةة  العقايةةة  اي ةةلي  الت ةة فات التةةي مةةن شةةأنها انشةةاء حةةق مةةن الحقةة

ايحنةةام النها،يةة  المثاتةة  لشةةيء وجةةب شةةه ها بط ةةةق التسةةجيل وةةةدخل فةةي هةةه  الت ةة فات الواةةف و الو ةةي (ب 

( مةةن اةةانون المل يةة  العقايةةة  اللانةةاني الةةهي نةة  علةة  )يةةتم اثتسةةاب الحقةةوق العينيةة  و انتقالهةةا 204والمةةالل )

و حقةةوق الت ةةة   ت تسةةةب اوضةةا  بالالحةةةاق وفقةةةا  بقيةةدها فةةةي السةةةجل العقةةايي و عةةةدا ذلةةةي فةةان حقةةةوق المل يةةة  

بحنةمب فهةو مالةي ااةل  أونة و المل ية   أولاحنام الف ل الثاني من هها التاب و كل مةن ونتسةب عقةايا بةاييع 

( مةن اةانون السةجل العقةايي 10التسجيلب ول ن ي ونون ل ثتساب مفعةول اي بعةد التسةجيل(ب ون ةا المةالل )

لااةةدل و كةةل حنةةم منتسةةب  أوالةة  ) كةةل اتفةةاق لاةةين فةة ةقين  ةةواء كةةان مجانةةا   1926لسةةن  188السةةويي ياةةم 

تعديلةر  أواع نةر  أونقل ذلي الحةق  أوالديج  القطعي ب وب ويل عمومي  كل فعل ي مي ال  احداع حق عيني 

 ابطالر وجب ان وسجل في لفت  ايم ك( . أو



 مفهوم التسجيل العقاري للواقعة القانونية الناقلة للملكية بغير عوضالفصل الاول: 

 

 

عليةر  أوهو اي اس الهي وعين ال ف  الش عي  ل ل عقاي مسةجل  يةرب وةتضةمن الحقةوق المت تتة  للعقةاي 

يم شةةه ي وكةةل عقةةاي وسةةجل فةةي  ةةفح  خا ةة  مةةن م جلةةدات السةةج ت العقايةةة  وةخضةة  التسةةجيل لتةةً 

 .(1)وةو ف السجل العقايي بال ام الشه ي و يام المجلد وتايةخ التسجيل

ومةةةةن المهةةةةم ايشةةةةايل اوضةةةةا  الةةةة  ايهميةةةة  ايات ةةةةالو  وايجتماعيةةةة  للعقةةةةاي التةةةةي يتطلاهةةةةا لانةةةةاء 

يالاتر ومتين ب لهلي اجمعا الأنظمة  منةه  المجتمعات المتقدم  كض ويل لاي اء المل ي  العقاية  عل  ا س

القدم عل  وجوب تسجيل التعام ت العقاية  لحفظ الحقوق وتمنين الناس كاف  من العلم بالم ك  النظامي 

 للعقاي مما وضمن للمل ي  العقاية  الأمن واي تق اي وةتيح يات ال الدول  ايتلهاي .

يتعامل عل  العقاي وفق القيول والايانات المدون   ير وهه  ايموي جميعها توف  الطمأنين  ل ل من 

لما لها من حجي  كاملة  وكةهلي يتجنةب العيةوب وايخطةاء التةي تةنجم عةن تشةابر اي ةماء باعتمةال  العقةاي 

  احب الحق العيني . أوا ا ا  للتسجيل في السجل العقايي وليس ا م المالي 

لي  والتتعيةة  مةةن حيةةل   ةقةة  ايعةة ن يعتمةةال  هةةها مةة  عةةدم التف ةةةق لاةةين الحقةةوق العينيةة  اي ةة

ا لوب القيدب وةؤلي كهلي ال   يان  الحقوق العيني  العقاية  من خط  اثتسالاها بم وي ال من )التقةالم ( 

لأن ايخيةة  ي وسةة ي علةة  الحقةةوق المسةةجل ب وكةةهلي تثايةةا مسةةاح  العقةةاي وضةةمان عةةدم التعةةدي عليهةةاب 

 .(2)الثق  للمتعاملين في العقاي وكهلي ا تق اي المل ي  وتوفي 

-2وخي  لليل لما ذك  من ايهمي  القانوني  والتنظيمي  للتسجيل العقايي مةا اشةايت اليةر المةالل )
( مةةةن 2وتعدو تةةةر حيةةةل ن ةةةا المةةةالل ) 1971لسةةةن  43( مةةةن اةةةانون التسةةةجيل العقةةةايي الع ااةةةي ياةةةم 3

الت ة فات العقايةة  وايحنةام القضةا،ي  الحةا، ل علة  القانون عل  )تخت  لا، ل التسجيل العقةايي لاتسةجيل 
الةةوايلل علةة  الحقةةةوق العقايةةة  اي ةةةلي  والتتعيةة  وانتقةةال هةةةه  الحقةةوق الةةة   ليجةة  الاتةةات ومةةةا فةةي حنمهةةةا

الت ة   العقةايي هةو كةل ت ة   مةن شةأنر إنشةاء حةق  -1( فن ةا علة  )3الخا  العام(ب اما المةالل )

                                                           

 .28  ب ب م دي  الاق1ب ج1971لسن   43( ينظ  م طف  مجيدب ش   اانون التسجيل العقايي يام (1

 .27( ينظ  ل. من وي محمول وجيرب م دي  الاقب  (2



 مفهوم التسجيل العقاري للواقعة القانونية الناقلة للملكية بغير عوضالفصل الاول: 

 

 

توالةةر وكةةل ت ةة   مقةة ي لحةةق مةةن الحقةةوق  أوتغييةة    أونقلةةر  أوتعيةة  مةةن الحقةةوق العينيةة  اي ةةلي  والت
ي ينعقةةد الت ةة   العقةةايي اي بالتسةةجيل فةةي لا،ةة ل التسةةجيل العقةةايي .(ب فالتسةةجيل العقةةايي  -2المةةهكويل .

   لتنظيم المعلوم  العام  المويوا  عن النظام القانوني ل ل العقايات لاخةل الدولة ب كمةاحوعد الو يل  الناج
 ( .1)وعتا  و يل  لمحايب  خفي  التتاليت تحوة ت المل ي  والق و  العقاية 

الواةةةةا،   المسةةةةجل  فةةةي السةةةةجل العقةةةةايي تسةةةتند الةةةة  ومةةةن الجةةةةدي  بالةةةةهك  ان الت ةةة فات العقايةةةةة  

وهةي تعتاة  اخة  اجة اء واة  علة  العقةاي وهةو الوضة  ب القانوني   واء كانا ت  فا  اانونيا  ام وااع  مالوة 

وبمةةا ان ال ةةفح  العقايةةة  للعقةةاي ت ةةون محتوةةة  علةة  ب القةةانوني النهةةا،ي للعقةةاي بموجةةب اخةة  تسةةجيل لةةر

ن اةةةانون التسةةةجيل العقةةةايي ( مةةة73/1عليةةةر حسةةةب مةةةا وضةةةحتر المةةةالل ) أو ةةةافر والحقةةةوق المت تتةةة  لةةةر أو 

 فةةةي السةةةجلا ةةةحاب الحقةةةوق العقايةةةة  وجةةةب تأشةةةي    أومنةةة  يةةة ل علةةة  العقةةةاي  أوفةةةأن أي ايةةةد  بالع ااةةةي

( من اانون التسةجيل العقةايي 96موان  التسجيل كما ويلت في المالل ) أووةق د بمن  التسجيل ب العقايي 

بأ ةحاب الحقةوق العقايةة   أوالع ااي القيول القانوني  التي تمن  اج اء التسجيل  واء تعلقا بالعقةاي نفسةر 

ي ةمي  مخولة  اانونةا  حيةل ية ل هةها  أوا،ي  وق  عل  العقاي من  ةلط  اضة وةتمثل المن  اما بالحج  الهي

 أووةشمل المن  ايخ  ا حاب الحقةوق العقايةة  الةهين ونونةون محجةويةن لةهاتهم ب المن  عل  العقاي ذاتر

( مةةن اةةانون 97خةة  مةةن القيةةول اةةد تسةةنر اةةوانين خا ةة  مثالةةر المةةالل )آوهنالةةي نةةوو ب بقةة اي مةةن المحنمةة 

التةةي تةةن  علةة  )الحنةةم بالسةةجن المؤبةةد او المؤاةةا وسةةتتتعر  (1969لسةةن   111العقوبةةات الع اًيةة  ياةةم) 

بحنم القانون من يوم  دوي  ال  تايةخ انتهاء تنفيه العقوب  او انقضا،ها لأي  اب اخة  ح مةان المحنةوم 

علير من الايل اموالةر او الت ة   فيهةا بغية  الأو ةاء او الواةف اي بةأذن مةن محنمة  ايحةوال الشخ ةي  

 (. 2)ويي هاموال الشخ ي  حسب ايحوال التي وق  ضمن منطقتها محل ااامتر .........( او محنم  ال

 
                                                           

 .151ص، مصدر سابق، عمار علويينظر ( (1

( مةن اةانون 2( و المةالل) 1958لسةن   11( من  اةانون تنظةيم الايل ايمةوال المحجةوتل ياةم )4( ينظ  المالل ) (2
 (.1967لسن   17من  الت    في العقايات الوااع  في المنا ق العسن ة  يام )



 مفهوم التسجيل العقاري للواقعة القانونية الناقلة للملكية بغير عوضالفصل الاول: 

 

 

 الفرع الثاني 
 التطور التاريخي لقانون التسجيل العقاري في العراق

تمنيةة  متعةةدلل و لتوضةةيحها  فةةي العةة اق بم احةةل عديةةدل عاةة  حقةةبمةة ت أنظمةة  التسةةجيل العقةةايي 

يلاةةد لنةةا مةةن الواةةو  علةة  اكليةة  التةةي كانةةا معتمةةدل فةةي التعامةةل مةة  ايياضةةي بالنسةةت  لتحديةةد مل يتهةةا و 

فقةةةةد )هةةةة ت فةةةةي العةةةة اق القةةةةدوم مجموعةةةة  مةةةةن ب امنانيةةةة  التعامةةةةل لاهةةةةا و ا ةةةةتغ لها خةةةة ل هةةةةه  الفتةةةة ات

تةوف ل و الحيال خا   ان مقومات الحيةال كانةا م  اس للغهاءت ال ياعي  كانا تعتا  المويل الأالمستو نا

ا ةتو نا اياةوام فةي هةه  ايياضةي و ماي ةا ال ياعة  و اتقنتهةاب وخة ل هةه   إذفي ب ل ما لاين النهة ةن 

الفتةة ل كانةةا ايياضةةي تعتاةة  مل يةة  عامةة  لأفةة ال الجماعةة  فقةةد كةةان لهةةم حةةق اينتفةةاو لمنتةةوج ايي  فقةةط 

 لي بةةالمفهوم المعا ةة  للمل يةة  الخا ةة ب وبمةةا ان ايلةةب اياضةةي العةة اق لون الحةةق فةةي التملةةي بشةةنل فةة

تةةة  ايي  بالسةةةلط  الم ك ةةةة  آنةةةهاك و تقةةةوم ايخيةةة ل لاتفةةةوةض حةةةق  ثانةةةا تياعيةةة  فقةةةد ح ةةة ت مل يةةة  يً

ضةةةةاو معينةةةة  مةةةة  وجةةةةول بعةةةةض اي ةةةةتثناءات بخ ةةةةو  ايياضةةةةي أو اينتفةةةةاو و اي ةةةةتغ ل للأفةةةة ال فةةةةي 

تة  و اينتفةةاو بشةنل محةدول جةةدا  ييةم عةدم وجةةول لليةل يؤةةةد ال ةغي ل المملوكة  مل يةة  ف   لوة  مةن حيةةل الً 

مع و  تمل هم  وز انتقالها اليهم الواا،  المالو  عن   ةق اييع و التولي  عليهاب فلم ونن هنالي نظام 

 .(1)ها  ال ايعتمال عل  ايع ا  و العالاتللتسجيل أبان تلي الفت ل ل

اةة ت الشةة ةع  اي ةة مي  نظةةام المل يةة  ب ةةويل أ ةة مي  و انتشةةاي اي ةة م وبعةةد ًيةةام الفتوحةةات اي
متتاينةةة  تتعةةةا  لمواعهةةةا و جنسةةةها فقةةةد كانةةةا مل يةةة  ايي  جماعيةةة  لعمةةةوم القايلةةة  مةةةا لامةةةا متواجةةةدل فةةةي 

فةان مل يةتهم تة ول و ت ةتح للقايلة   بومت  ما انتقلا هه  القايل  ال  منان اخة ب ايي  التي تقيم عليها
 ب م  وجول نظام المل ي  الف لو  لا ؤ اء القتا،ل و الات المدن و الق ز.(2)تي تحل محلهاال

                                                           

كتةويا  مقدمة  الة  لوي نظام التسجيل العيني فةي حماوة  الحقةوق العينية  العقايةة ب ا  وحة  ل( ينظ   ايل مهندب (1
 .25ب  2020جامع  النه ةنب 

ب 1978ب لاي العلةةةم للم يةةةينب لايةةة وتب 2( ينظةة  ل. جةةةوال علةةةيب المف ةةةل فةةي تةةةايةخ العةةة ب ااةةةل اي ةة مب ط(2
 .25نق   عن  ايل مهندب م دي  الاق   569 



 مفهوم التسجيل العقاري للواقعة القانونية الناقلة للملكية بغير عوضالفصل الاول: 

 

 

وبمجيئ اي  م وت  ةس متال،ر باعتتاي ايي  المفتوح  من اال الجي  اي  مي تؤول يااتها 

 حظ فةالمب قةا،مين لا ياعتهةا ب ةفتهم مسةتغلينال  لايا مال المسلمين م  وجةول حةق ا ةتغ لها مةن ااةل ال

علةةة  هةةةه  الع اةةة  لاةةةين القةةةا،مين علةةة  ال ياعةةة  و الدولةةة  متمثلةةة  لاايةةةا المةةةال هةةةي ت ةةة ةس للماةةةدأ القةةةانوني 

المعا ةة  الخةةا  بعقةةول اي ةةتثماي وةعتاةة  كةةهلي مةةن ايجةة اءات الهالفةة  للحفةةاي علةة  مل يةة  ايياضةةي 

وي  هنالةي نظةام تسةجيل معة و لةم ونةن ب وييةم ذلةي (1)ال ياعي  باعتتايها وحةدل اات ةالو  مت املة  منتجة 

 .(2)في تلي الفت ل عون ل ايياضي التي ا تغلها الم اي لوا،  مخت   لتسجي

وبعد الم وي بفت ات تمني  عديدل حنم فيها الس  ين العثمانيين الت ل وا دي ال ثي  من ايحنام 

لاةةلب و بعةةد تحقةةق اي ةةتق اي الةة  تمللةةي للنةةاس بمقا أوايياضةةي وتملينهةةا لأ ةةحاب النفةةوذ المتعلقةة  لاتوتةةة  

حنامةةر مةةن أ ةةتمد إبإ ةةداي اةةانون ايياضةةي الةةهي  1857/ح ةةة ان /8النسةةاي اامةةا الدولةة  العثمانيةة  فةةي 

ل تش ة  يتول  تنظيم ايياضي بعد  دوي  بإحنام ايياضيب حيل أو الش ةع  اي  مي  وةعد هها القانون 

واةةانون  1248تو ةةي  اينتقةةال لسةةن   منهةةا اةةانون  ان اةةانون ايياضةةي العثمةةاني اةةد عةةدل بقةةوانين متعةةدلل

 ب واةانون انتقةال ايمةوال يية  المنقةول1328ت    ايشخا  المعنوة  في ايمةوال يية  المنقولة  لسةن  

واةانون الت ة   فةي ايمةوال  1328للةدين لسةن   ا  وض  ايموال يية  المنقولة  توييقة واانون  1328لسن  

 . (3) 1329يي  المنقول  لسن  

                                                           

ي ةال  ماجسةتي  مقدمة  الة   ( ينظ  ل. ا ام  محمد  عيد وا ينب النظام القانوني لعقول التستن ب ليا   مقاين ب(1

 .31ب  2004ب مجلس كلي  القانونب جامع  المو ل

( ينظ  ل. ا ام  محمد  عيد وا ينب التنظيم القةانوني لمعالجة  تفتيةا المل ية  ال ياعية ب ليا ة  تحليلية  مقاينة ب (2

 .32ب  2012المنتب الجامعي الحديلب 

 .43ب  2020( نق   عن  ايل مهندب م دي  الاقب (3
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وحةةين لاةةدأت القةةوانين تأخةةه لانظةةام السةةجل العقةةايي كةةان الغةة   ال ،يسةةي منةةر يتمثةةل فةةي التنظةةيم 

يةةتم  إذالعقةةايي أي اوجةةال  ةةجل وقيةةد  يةةر الثةة ول العقايةةة  فةةي الدولةة  شةةاير بالسةةجل الةةهي وقيةةد  يةةر المواليةةد 

م تسةجيل كةل عقةاي ان يةت ومنةنبالتةالي  وب تسجيل المواليد الحديثة  فةي  ةج ت ي ةمي  تحفةظ لةدز الدولة 

ب مسةتحدع و وسةتتت  ذلةي تقييةد كةل ت ة   وقة  علة  هةه  العقةايات أو واء هو اا،م وموجول ب في الدول 

وكأن الهد  من هها السجل اوجال شهالل مي ل ل ل عقاي ياين  ير مواعر و يامر و مال ةر ومةا يةتم عليةر 

التشةة ةعات الةة  المغةةايل فةةي التعامةةل مةة  ل ةةن مةة  الواةةا اتجهةةا بعةةض ب واةةا،  معينةة  أومةةن ت ةة فات 

ي ينعقد العقد لون تواف  يكن التسةجيل و تشة ةعات اخة ز ب حت  اعتا تر يكنا  في العقدب التسجيل العقايي 

تعاملا م  التسجيل بحسب الغ   اي ا ي منر معتا ل التسجيل ش  ا  ينتقال مل ي  الماية  مة  ايبقةاء 

 .(1)عل  يضا،ي  العقد

الهي ا ةتق ت عليةر الدولة  العثمانية  والدولة  الع اًية  بعةد انشةا،ها فةي  ايياضي اانون هها  اذ ومثل

عش ةنيات الق ن الماضي بالمعن  السيا ي والتضمين للدول  اذ كان هو القانون الهةال  الة  تأثيةد مل ية  

 .(2)الدول  للأي  واا اي بعض الحايت المحلي  في مسا،ل الت    فيها

 

 

 

                                                           

نقةةةل مل يةةة  العقةةةاي ليا ةةة  مقاينةةة  لاةةةين القةةةانون المةةةدني الم ةةة ي و ب ( ينظةةة  ل. علةةةي السةةةيد حسةةةين الاةةةو لوةةةاب(1

 :1/11/2021تايةخ ال ةايل ب 168بحل منشوي عل  الموا  ايل ت وني  ب السعولي

https://mksq.journals.ekb.eg/article_65988_d06a721f8a62b771c4ba3ddf24037b21.pdf . 

ل. الاةة اهيم نةةاجي افنةةديب حقةةوق الت ةة   وشةة   اةةانون ايياضةةيب مةةن لون ذكةة  الطتعةة ب مطتعةة  لاي  ( ينظةة (2

 .27الس مب بغدالب  
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ت الةة  حةةدهما شةةنلي  تانةةا ت ةةنيف العقةةاياأ ةة ةقتين  الملغةةي (1858)اةةانون ايياضةةي ةةلي واةةد 

والط ةقةةة  ايخةةة ز هةةةي موضةةةوعي  لحنةةةم  (1)وامي ةةةة  ومت وكةةة  ومةةةوات ( اوفةةة خمسةةة  ااسةةةام )مملوكةةة  ومو 

خ ج فيها المش و العثماني عن اواعد الش ةع  اي  مي  التي كانا تتضةمنها مجلة   ب(2)الت    بالأي 

ام العدليةة   يمةةا يتعلةةق بانتقةةال ايي  ايمي ةةة  الةة  الةةواييين و مسةةا،ل اخةة ز يأز الم ةةلح  الخةة وج ايحنةة

اي بمعن  اخ  نجد انر ب ةدوي ب عن هه  القواعد  يما يتعلق بالع   ال ياعي وبحاج  الدول  ال  اي الات
                                                           

 ( اسم اانون ايياضي ايي  ال  خمس  انواو هي:(1
أ: ايياضي المملوك  ملي تام وهي ايياضي التي تعول يااتها ومنفعتها للمالي اذ وسةتطي  المالةي ان يت ة   لاهةا 

 طلقا  عينا  ومنفع  وا تغ ي  .م
لهةةا ايياضةةي ايمي ةةة  ال ةة ف  وهةةي تعةةول مل يتهةةا أو ب: ايياضةةي ايمي ةةة  وهةةي اياضةةي ت ةةون علةة  ي يةة  انةةواو 

تةة  ومنفعةة  فالدولةة  هةةي مال ةة  لهةةا وهةةي التةةي تت ةة   فيهةةا وفقةةا  لمةةا ينسةة  وخططهةةا العامةة ب ويانيهمةةا  للدولةة  يً

لطالاو وهي اياضةي فةو  حةق الت ة   فيهةا الة  اشةخا  وفةق احنةام القةوانين ايياضي ايمي ة  المفوض  با

و)لةةةا يااتهةةةا مملوكةةة  للدولةةة ب ويالثهمةةةا ايياضةةةي ايمي ةةةة  الممنوحةةة  بالل مةةة  وهةةةي ايياضةةةي التةةةي مةةةنح حةةةق 

الت    لاها ال  ايشخا  حسب احنام اانوني التسةوة  والل مة  وةق ةد بالل مة  اعطةاء الشةخ  حةق السةنن 

   في ايياضي ايمي ة   يعتا  الل م  .وال ياع

 يي   حيحا   أوج: ايياضي المواوف  اما ان ت ون اياضي مواوف  وافا   حيحا  

ا ةت   أوهة  العامة  لأهةالي ا ةة  نل:ايياضي المت وك  وهي التي ت ك حق اينتفاو لاها لعموم الناس كةالط ق واي

ت  هه  ايي  تعول لايا المال   منه تمن الحنم العثماني.معين  وكانا يً

 : ايي  المةةوات :هةةي ايي  التةةي لةةم ونةةن يحةةد حةةق الت ةة   عليهةةا وليسةةا مت وكةة  ولةةم تخ ةة  لأهةةالي 

القةة ز والق ةةتات وتتعةةد عةةن اا ةة  العمةة ان مةةي  ون ةةف الميةةل وكةةان مةةن وحيةة  اي  ميتةة  يثاةةا لةةر حةةق 

 تتق  يااتها مملوك  للدول  . الت    فيها في الحدول التي وق يها القانون لهها الحق عل  ان

ليا ةةة  مقاينةةة  مةةة  القةةةانون المةةةدني الع بةةةي الم ةةة ي ب المل يةةة  العقايةةةة  فةةةي العةةة اق( ينظةةة  حامةةةد م ةةةطف ب (2

 .16ب  1966ب المطتع  العالمي ب القاه لب 2جب والسويي 
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الملةةي فقةةد ت كهةةا خاضةةع  امةةا ايياضةةي ب اةةانون ايياضةةي انةةر اهةةتم لاتنظةةيم ايياضةةي ايمي ةةة  و المت وكةة 

وبعةةةد مةةة وي فتةةة ل تمنيةةة   ةةةالفا ال ثيةةة  مةةةن التطةةةويات يافقةةةا حنةةةم الدولةةة   (1)لأحنةةةام الشةةة ةع  اي ةةة مي 

 .مات اخ ز في ضوء المتغي ات حينهاالعثماني  في الع اق وتوف  لاي   منا ت  لا داي انظم  وتعلي

ل نظةةام للسةةجل وهةةو نظةةام ألطةةالاو كاةةديل عةةن النظةةام الةةهي كةةان يتتةة  أو شةة و  1845فةةي عةةام  و

بموجب هها النظام اعطيا  ندات الت    من لوا،  الدفت  خان  ال  ايشخا   و بحينها نظام التيماي

وكانةا ب (2)1859/يجةب / 29وتعليمةات ملحقة  فةي  1858المستفيدين منهاب يم  دي نظام ألطالاو عام 

لاهةةا بةة  لاينةة  بمقتضةة  القةةوانين ال ةةاليل فةةي ذلةةي  وعمةةلي  ةةج ت الطةةالاو تعةةد حجةة  المعلومةةات الةةوايلل فةة

عتتايها خالي  من شا،ت  الت وة  ول ن مب وذلي ي 1882دلي  ال اليل  ن  الواا ومنها مجل  الأحنام الع

اب ول ن ت وة ه أواذا الع  ت وة ها فالاين  تقال عل  ذلي فقطب كما أجات القانون إيتات خ   مضمونها 

اخة  الدولة  العثمانية  علة  ليجة  كاية ل مةن ايخةت ل فلةم تعةد لهةا تلةي الثقة  التةي أو لوا،  الطالاو أ ةتحا 

والتةةةةي اشةةةةايت الةةةة  ان تعةةةةوةض ايياضةةةةي ال ياعيةةةة  ونةةةةون لااةةةةدل الةةةة  ايشةةةةخا  ب (3)ثانةةةةا تتمتةةةة  لاهةةةةا

تةة  لايةةا المةةال ولأيتةةات هةةه  الحقةةوق انشةةأت الدولةة  العثمانيةة  وتايل خا ةة   المت ةة فين فيهةةا مةة  بقةةاء الً 

تعةة   لاةةوتايل الةةدفت  الخااةةاني مهمتهةةا تسةةجيل العقةةايات والمعةةام ت المتعلقةة  لاهةةا والايل العقةةايات الخا ةة  

تعتاة   ةج ت ا ا ةي   إذالدول  والمحتفظ  عل  السج ت العقاية  التةي كانةا تسةم  ) ةجل الاوالمة  ( ب

                                                           

ب بغةةةدالب المعةةةاي ب مطتعةةة  1جب الو ةةةيط فةةةي شةةة   القةةةانون المةةةدني الجديةةةدب ( ينظةةة  ل. شةةةاث  نا ةةة  حيةةةدي (1
 .42 ب 1959

( ينظةةة  ضةةةياء علةةةي العايةةةديب المؤتلةةةف والمختلةةةف فةةةي التشةةة ةعات وايحنةةةام القانونيةةة  عةةةن ايياضةةةي ال ياعيةةة  (2

 .14ب  2015الع اًي ب مطتع  لاي ال تب والويا،قب بغدالب 

ب منشةوي فةي 8العةدل ب السة ممجلة  اهةل الايةا علةيهم ب لو القيةد الأب ( ينظ  ل. علي شاث  عاةد القةالي الاةديي  (3

 .22/10/2021ب تايةخ ال ةايل www.http.abu@iqايل ت ونيالموا  

mailto:الالكترونيwww.http.abu@iq
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ب ومةن يةم يةتم (1) حاب العقايات بالسةندات الدا،مة  التةي تحمةل شةعاي الدولة  العثمانية أبموجاها ت وةد يتم 

  تح ةةيل وذلةةي للديلةة  والمةةلاوالمةة  ا ةةاس الةة   ةةج ت لانقةةل الايانةةات والمعلومةةات المثاتةة  فةةي  ةةج ت 

 عل  انر تم ا تيفاء ال  وم المطلوب  . 

في ضوء ما تقدم و حظ ان هه  الم حل  ا سا لمجموع  مةن القواعةد وايليةات الواجةب اتتاعهةا و 

في ايموي المتعلق  في تسجيل ايياضي والحقوق التي ت ل عليها وذلي من خ ل التش ةعات التي  ديت 

نشةةاء لا،ةة ل تتةةول  القيةةام بمهمةة  تسةةجيل ايياضةةي لن ةةون امةةام إمةةاني فضةة   عةةن لعثخةة ل فتةة ل ايحةةت ل ا

مح ةةةل  لاتطايةةةق اواعةةةد نظةةةام التسةةةجيل العينةةةي فةةةي العةةة اق ل ونةةةر يةةةوف  الحماوةةة  ال امنةةة  لحقةةةوق المل يةةة  

  تح تسجيل كاف  الت  فات الوايلل عل  ايياضي والعقايات فيأذ إعقاية  وما ي ل عليها من ت  فات ال

ز المتعلق  بالايوو الوااعة  خةايج لا،ة ل و الا، ل الطالاو من ايموي الض وية  ومنعا المحاثم من  ماو الدع

ب و بعةةد ذلةةي ا ةةتح التسةةجيل ضةة ويةا  وال اميةةا  فةةي كةةل الت ةة فات الجايةةة  علةة  ايمةةوال ييةة  (2)الطةةالاو

 ها.فيالمتعلق  بالعين أو بحق الت     المنقول 

 1917الحنم العثماني ولخول الع اق تحا فتة ل ايحةت ل الا ةطةاني خة ل عةام وبعد انتهاء فت ل 

ا مشةةنل  ايي  وكيفيةة  الت ةة   فيهةةا خةة ل هةةه  الفتةة ل والسةةاب وعةةول للأضةة اب الم ةةاحب لتطايةةق يةةبق

ال   1918/ 12/ 18( ال الي في 15اوانين ايياضي العثماني  تاليت  لط  ايحت ل في لايانها يام) 

اا لمعام ت التسجيل للأياضي ونقل مل يتها يم اوقا  مؤاا ل لعاءات المتضايب  بشأن حق اوقا  مؤ 

التملي يةثما تف ل فيها جه  ذات اخت ا  ولأجل ذلي عد  كل حامل حج  تملي عثماني  ب ويل مؤاتر 

ا ةةةداي ب واةةةد ا ةةةتم  ا ةةةداي لايانةةةات اينةةةاء فتةةة ل الحنةةةم المل ةةةيب وتتعةةةر بعةةةد ذلةةةي ا  ولةةةيس مال ةةة ا  مسةةةتأج  

                                                           

( ينظ  م طف  مجيدب ناهل عن ت وةن لوا،  التسجيل العقايي في العهول السابق ب بحةل مقةدم فةي النةدول التةي (1

 .5ب 7/8/1972الحقوايين الع اايين حول اانون التسجيل العقايي الجديد في يوم عقدتها جمعي  

 .47( ينظ   ايل مهندب م دي  الاقب  (2



 مفهوم التسجيل العقاري للواقعة القانونية الناقلة للملكية بغير عوضالفصل الاول: 

 

 

تش ةعات متعدلل لتنظيم كيفي  الت    بالأياضي وتسجيلها لغاو   دوي اانون اي    ال ياعةي خة ل 

 .(1)فت ل تحول الع اق من نظام الحنم المل ي ال  نظام الحنم الجمهويي 

فقةةد تةةم ااةة اي مجموعةة  مةةن القواعةةد (  1951لسةةنر  40)وبعةةد  ةةدوي القةةانون المةةدني الع ااةةي ياةةم 

لقانون نظما مسأل  التش ةعات الخا   بالأياضي ال ياعي  النافهل ومنها التش ةعات العثمانية  ضمن هها ا

القدومةة  المعدلةة  ول نةةر وان كةةان اةةد ااةةام لانةةاء هةةه  التشةة ةعات علةة  اواعةةد النظ ةةة  العامةة  التةةي وقةةوم عليهةةا 

لتر لم تنجح لأن واضة  و ان محالقانون اي انر لم يلغي التش ة  العثماني الخا  بالأياضي ايمي ة ب اي ا

القةانون اعتمةةد فةةي تشةة ة  هةةه  القواعةةد علةة  لجنةة  كةةان وفتةة   فيهةةا ان تحةةيط بحالةة  ايياضةةي وتشةة ةعاتها 

 . (2)وانها ذات خا ل بالتعامل السا،د في ا تغ ل ايياضي ايمي ة  وحقوق الت    ول نها لم ت ن كهلي

و حةةظ  ( 1248و  1246و  1186و  1169للمةةوال )  وبعةةد ال جةةوو الةة  اواعةةد القةةانون المةةدني
انةةر نقةةل احنةةام اةةانون الت ةة   ح  يةةا  فةةي ال ثيةة  مةةن ن و ةةر ول نةةر عةةدل كثيةة ا  مةةن احنةةام اةةانون يهةةن 
ايياضي ايمي ة  واانون تقسيمها يم ن  عل  الغاء القوانين العثماني  وابق  عل  اةانون التسةوة  واةانون 

  ايخ ز ذوات الع ا  بإحنام ايياضةي وبةهلي ت ةون احنةام القةانون المةدني فةي الل م  والتش ةعات الع اًي
 ايياضي ايمي ة  هي نفسها احنام التش ةعات العثماني  المعدل  والتش ةعات الع اًي  ال اليل بعدها.

وبعةةد فتةة ل الحنةةم الجمهةةويي ح ةةلا مجموعةة  مةةن التغيةة ات الشةةامل  والوا ةةع  فةةي ايلةةب الم اثةة  
نظةةام المل ةةي الةة  النظةةام الية  وكةةهلي الع اةةات لاةةين ايفةة ال والحنومةة  نتيجةة  لتغييةة  نظةةام الحنةةم مةةن القانون

ل اةةةانون أو  ةةةداي إتغيةةة ات وا ةةةع  شةةةملا تلةةةي التغيةةة ات حةةةديا  1958تمةةةوت لعةةةام  14جمهةةةويي فةةةي ال
 . (3)ونش  من واا  دوي  1958لسن   30ايلول يام  30للإ    ال ياعي في 

                                                           

( ينظةة  مجموعةة  الايانةةات وايع نةةات ال ةةاليل مةةن القا،ةةد العةةام لقةةوات الحملةة  الا ةطانيةة  وبتفةةوةض مةةن اهةةالي (1

 اهيم الخالد ومهدي محمةد ايتييب تةايةخ احنةام ايياضةي اشاي الير خليل الا 11/3/1917الع اق والايتها من 

 .78ب  1980في الع اقب من لون ذك  الطتع ب لاي ال شيد للنش ب 

 .56( ينظ   ايل مهندب م دي  الاقب  (2

( ينظ   الح يشديب الع اات ال ياعية  فةي اةانون اي ة   ال ياعةيب مةن لون ذكة  الطتعة ب مطتعة  الوفةاءب (3
 ا بعدها.وم 10ب  1960
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الةهي وعتاة  اثثة  لعمةا   (1970لسةن   117 ) دي اانون اي    ال ياعي يام وبعد فت ل وجي ل

للفةةة   و ةةةع  المشةةة و الع ااةةةي ب ةةةدوي  الةةة  ت فةةةي النةةةواا  التشةةة ةعي  وتجنةةةب ايخطةةةاء التنفيهوةةة  التةةةي 

 .(1)من لون ان اي لوي  في ض ب اياطاو واتال  نفوذ  السيا ي والمالي 1958لعام  30تضمنها اانون 

ت تةب علة  العمةل بقةانون اي ة   ال ياعةي الغةاء حةق الت ة   وجمية  الن ةو  الخا ة  واد 

ثما وتم الغاء ن و  حق الق اي وحق ال تم   ببر في القانون المدني وفي اانون تسوة  حقوق ايياضي

( منةر 4المةالل ) 1976لسةن   53اف العمل بأعمال ت حيح اانون توحيد ا ةنا  اياضةي الدولة  ياةم أو و 

  التةةي لةةم ت فةةي ايياضةةي ايمي ةةة  ال ةة فو افضةة   عةةن ذلةةي فةةان اةةانون اي ةة   ال ياعةةي اةةد ابطةةل التجةة

هةةا وان ةة  ان يةة ل عليهةةا حةةق الت ةة   وبةةهلي الغيةةا ن ةةو  اةةانون تسةةوة  فييت تةةب لأحةةد حةةق الت ةة   

اعطا،هم بر ايياضي في تخوةل محاثم التسوة  الحنم للمت  فين بالأياضي ايمي ة  بحق الت    فيها و 

ب اما حق الل م  1941لسن   48 ندات لا،م ب كما الغي تتعا  لهلي اانون تفوةض ايياضي ايمي ة  يام 

ب وبةهلي تال اخت ةا  محةاثم التسةوة  المتمثةل بإ ةداي احنةام 1959لسةن   152فقد الغي بالقانون ياةم 

ت نا  التسةوة  ومحنمة  التميية  بالتعوةض وتال تتعا  لهلي اخت ا  محنم  ا  أوبحق الت    بالل م  

ب كهلي فقد تم تجميةد 1959( لسن  151ز ا ت نافا  وتميي ا  منه نفاذ اانون يام )و االمتمثل بالنظ  في الدع

ل  وال ابعة  و حق الت    لاها ت  فا  ناا   للمل ي  اي بعد ت حيح  نفها ال  ملي عم   لان  المالل الأ

 . (2)عش  من القانون 

ا،ةل الةدول التةي  تقةا انظمة  التسةجيل العقةايي و أو مةن  دالة  ان الدولة  الع اًية  تعةخل  علير ن
خا ةة  النظةةام العينةةي و أ سةةا خةة ل حقةةب تمنيةة  مجموعةة  مةةن القواعةةد و ايليةةات الواجةةب اتتاعهةةا فةةي 

و المشةة   اذ اتجةةرب فةةي التشةة ةعات العقايةةة  ايمةوي المتعلقةة  فةةي تسةةجيل الأياضةةي و الحقةةوق المت تتةة  عليهةةا
 اتجاها  محمولا  في تنظيم السج ت العقاية  بما ينسجم واوضا  هوة  العقاي و لايان م ك   القانوني.

                                                           

 المعدل النافه. 1970لسن   117( ينظ  اي تاب الموجت  لقانون اي    ال ياعي يام (1
 .59( ينظ   ايل مهندب م دي  الاقب  (2
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 المطلب الثاني
  انظمة التسجيل العقاري نواع و مبادئأ

باعتتايهةةا تةةنظم شةةؤون  باةةوانين التسةةجيل العقةةايي فةةي مقدمةة  القةةوانين الما ةة  بم ةةالح النةةاس دعةةت  

ومةدز خضةوعهم لاجة اءات تسةجيل المل ية  ب وهي المل ية  ومةا يت تةب عليهةا مةن حقةوق مةن جانةب بمهم 

 بغي  تحقيق الم لح  العام  في ع ني  الت  فات العقاية  وضمان ا تق ايها.ب والحقوق من جانب اخ 

 تجةدأو الحقوق وا ةتق اي التعامةل ف ل  لضمانو امحفي وجال   ق اانوني   عا التش ةعات لا هاول

لحفةةظ جميةة  لايانةةات العقةةاي ومال ةةر واةةد اختلفةةا اينظمةة  المتتعةة  فةةي  نظةةام السةةجل العقةةايي كقاعةةدل لايانيةة 

 .خت   المعلومات التي تغهي السجلمسي السجل من لول  لأخ ز با

أنظم  التسجيل العقايي تتمت  بسمات تمي ها عةن يي هةا مةن اينظمة  القانونية  التوييقية   فأن اهلو 

ومتالئ معين  تمتات لاها عن يي ها مةن اينظمة  ايخة ز تاة ت عنةد الواةو  علة   العيني  العقاية للحقوق 

ولةد الحماوة  القانونية  للقيةد العقةايي يواتتةاو ايشةخا  لهةا ح  يةا  ممةا ايهمي  القانوني  لها ومةدز خضةوو 

 نةان للمتعةاملين فةي العقةايب من الطعن  ير بةالت وة  والغة  وال ةوية  وبالتةالي تع ةة  الثقة  وتةوفي  اي م

كةةان نظةةام السةةجل   ةةواءتتتةةاين خ ةةا،  انظمةة  التسةةجيل العقةةايي تتعةةا  للنظةةام المتتةة  فةةي الدولةة   وكةةهلي

والمتالئ الخا   بر  التسجيل العقايي بأنواو  لها ولغ   ايحا   بحثا  ب م نظام السجل العينيأالشخ ي 

 ونحةدلو التسةجيل العقةايي  أنةواو انظمة  للواةو  علة  لو الفة و الأ  نخ ة ب يلاد من لايانهما بالتف يل

 . متالئ التسجيل العقايي  لايان الثاني
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 لوالفرع الأ
 انواع انظمة التسجيل العقاري

بال ةويل التةي هةو  ثما هو معلوم ان نظام التسجيل العقايي اد م  بم احةل تطةوي مختلفة  لي ةتح

انعنةةس و ب عةةن بعضةةهما الةةتعض مةةن عةةدل نةةوا   وختلفةةاننظاميةةر الشخ ةةي و العينةةي  ن  إعليهةةا اينب و 

تتاينةا الةدول  واةد، هها ايخت   عل  ايايهما عل  الواا  العملي  يما يتعلق بحماو  الحقوق الةوايلل فيهةا

بةةالنظ  الةة  الو)ةةا،ف المهمةة  التةةي يؤليهةةا التسةةجيل العقةةايي لجةةأت اثثةة  همةةاب و ك  أوخةةه بأحةةدهما فةةي اك

سةجل الشخ ةي ال نظةاميالدول ال  تنظيم التسجيل العقايي للحقوق والت  فات القانوني  وذلي من خ ل 

 تي  :ت اكنتط ق لهما تتاعا  في الفق ا و  و ب العيني السجل

 لاً: نظام السجل الشخصيأو
المل يةةة  والحقةةةوق العينيةةة  ايخةةة ز التةةةي تةةة ل علةةة  العقةةةاي تتتةةة  بعةةةض الةةةدول لغةةة   حماوةةة  حةةةق 

 لتسجيل الت  فات والواا،  نظاما  للتسجيل وسم  بالتسجيل الشخ ي .

حيل وقوم هها النظام بآلير تسجيل يتم بموجاها ال جوو ال  نوعين من السةج ت لتسةجيل الواةا،  

 يةةر الت ةة فات التةةي تةة ل علةة  العقةةايات حسةةب الت تيةةب والت ةة فات التةةي تةة ل علةة  العقةةايب  ةةجل تةةدون 

ال منةةي و ةةجل تةةدون  يةةر الت ةة فات المةةهكويل حسةةب الت تيةةب ايبجةةدي للحةة و  الهجا،يةة  التةةي تاةةدأ لاهةةا 

 . (1)ا ماء المت  فين

  الأية  الةهي وعتةد وااعة  علة  عقةاي مةا كةان لهةها الت ة   أوفاذا ما اام شخ  لات    عقةايي 
كأن ت ون إج اءات نقل مل ي  عقاي ال  اثث  مةن شةخ  لتسةجيل العقةاي محةل ب خ ةنآبر ال  اشخا  

ل  لأ ةماء المةال ين وبالتةالي ن ةون امةام و الت     ينون ضمن عدل  ج ت باي تنال ال  الح و  الأ
 (2)عدل  ج ت تخت  بمل ي  الوحدل العقاية 

                                                           

ل. منةةةدي حمةةة ل محمةةةدب الشةةةه  العقةةةايي تطةةةوي  واحنامةةةرب لون ذكةةة  الطتعةةة ب لاي النهضةةة  الع بيةةة ب : ( ينظةةة (1
 .8ب  2011القاه لب 

ع ان لان علي الهاشةميب اييةاي القانونية  للتسةجيل العقةاييب ليا ة  اانونية  مقاينة ب مةن لون ذكة  ( ل. علي لان (2
 .35  2014الطتع ب لاي الف   والقانونب م  ب 
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 أو ةماء ايشةخا  مةال ي العقةايات أوعتمد عل   ج ت ت تةب بحسةب  نظامالسجل الشخ ي و 

مواعهةةا وإنمةةا تعةة    أونةة  ان العقةةايات ي تعةة   لاهوةتهةةا ال ةةاليل ل ةةالحهم الت ةة فات فةةي شةةأنهاب بمع

 مواعر . أوم بالتحل عن ا م مال ر ي هوةتر فمج ل اي تط و عن عقاي يت (1)بأ ماء مال يها

يةةام لا،ةة ل التسةجيل العقةةايي بمسةةي  ةةج ت نظمةة  التسةةجيل العقةةايي يةتم بقأوالعمةل لاهةةها النةةوو مةن 

شخ ةةي  لأ ةةحاب الحقةةوق العقايةةة  مةةن ايشةةخا  الطايعيةة  والمعنوةةة  م تتةة  حسةةب الهجةةاء تنقةةل اليهةةا 

المعلومةةةات ال ،يسةةةي  الخا ةةة  بالتسةةةجيل عنةةةد اتمامةةةر فةةةي السةةةجل العقةةةايي فةةةي الحقةةةل المخ ةةة  ي ةةةم 

 . (2) احب الحق

وتجدي ايشايل ال  ان هها النوو من انظمة  التسةجيل العقةايي وفة ق لاةين الحقةوق العينية  اي ةلي  

لة  بط ةةق و ثحق المل ي  وبين الحقوق العيني  التتعي  كةال هن الحيةاتي والة هن التةةأمينيب فيوجةب شةه  الأ

ب لهةها (3)  ة  عةن العقةدالتسجيل أي تدوةن العقد بناملرب وةوجب شه  الثاني  بط ةق القيد أي لاتدوةن خ

 . (4)وطلق عل  هها النوو من انظم  التسجيل العقايي لانظام تسجيل العقول

وعلير لو اام الش ةي بالت    بح تر ال  الغي  فةأن هةها الت ة   يةتم تسةجيلر فةي  ةجل اخة  

ل العقايةة  ب مما يتعهي علير بالتالي ح ة  مل ية  الوحةد(5)حسب الح   الهي يادأ بر ا م المشت ك الجديد

 .(6)في  جل واحد لال ت ون موتع  لاين عدل  ج ت شخ ي  لون تواجد ت ابط للع ا  لاين السج ت

                                                           

 .56ب 1975الحقوق العيني  اي لي ب مطتع  المعاي ب بغدالب ب ي و ا( ينظ  ل. عاول عاد اللطيف الادي (1
 وتعدو تر. 1973لسن   43لتسجيل العقايي الع ااي يام ( من اانون ا77( تنظ  المالل) (2
 .55ب  1999ب منشويات الحلايب لاي وتب 1الو يط في القانون العقاييب طب عفيف شمس الدين: ( ينظ (3
القةةةاه لب ب ب لاي محمةةةول للنشةة  والتوتةةةة ب2( ينظةة  ل. عتةةةاس عاةةد الحلةةةيم حجةة ب شةةةه  الت ةةة فات العقايةةة ب ط(4

ايق علةةةي حجةةةي محمةةةد الع ةةةفويب النظةةةام القةةةانوني للتسةةةجيل العقةةةايي ليا ةةة  فةةةي نقةةة   عةةةن  ةةة 9ب 1989
 .2014التش ة  ال وةتيب ي ال  ماجستي ب جامع  الش ق ايو طب 

 .8( ينظ  ل. مندي حم ل محمدب الشه  العقايي تطوي  واحنامرب م ج   الاقب  (5
 .27ب  1988ب اي نندية ب 1الم  يب ط ( ينظ  ل. الا اهيم الاو النجاب السجل العيني في التش ة  (6
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هم ما ومي  هها النظام من خ ا،  انر مج ل   ةق للع ني  فقةط ولةيس  ةاتا  ينتقةال المل ية  أ و 

 أولةة  عقةةد  ةةحيح والحقةةوق العينيةة  ايخةة ز هةةها لأن اينتقةةال وعتمةةد فةةي اي ةةاس علةة  ت ةة   مسةةتند ا

ه  العيوب في العقد وبالتالي ي يوف  حماو  للمشةت ي مقالاةل المالةي الحقيقةي ممةا طوااع  وهها النظام ي و

يةة  كالجينةةا واوطاليةةا ب وتتتةة  بعةةض الةةدول هةةها النظةةام كف نسةةا وبعةةض الةةدول ال تين(1)يتعةةهي نقةةل المل يةة 

هي اخةةه لانظةةام التسةةجيل الةة 1964فةةي  ةةن   الةة يم مةةن تشةة ة  اةةانون الشةةه  العقةةايي علةة  واوضةةا  م ةة  

اي  لم يتم تنفيه  ال  اين لعدم اعدال المتطلتات ال تم  لتنفيه  ومنها المسح وتنظةيم الخة ا،ط الهيالعيني 

 .في بعض المحافظات

نظةةةام وقيةةةد  يةةةر ا ةةةماء مةةةال ي العقةةةايات وةةةةنظم وفةةةق هةةةو عليةةةر ن ةةةل الةةة  ان السةةةجل الشخ ةةةي 

 الم ك وي لخل لموا  العقاي و هوةتر وهو مج ل   ق للع ني  وايشهاي .معلومات شخ ي  عن 

 : نظام السجل العينيثانياً 

للعيةةوب ال ثيةة ل التةةي ينطةةوي عليهةةا نظةةام التسةةجيل الشخ ةةي واينتقةةالات التةةي وجهةةا لةةر جعةةل  ا  نظةة     

 بال ثية  مةةن الةدول تةةههب الة  اوجةةال لاةديل تتحةةل  يةر عةةن نظةام ونفةةل الحماوة  لأ ةة ا  الت ة   العقةةايي 

 (وينستة )لةهلي )هة  نظةام التسةجيل العينةي والةهي ا لةق عليةر ا ةم بوتحقيق الغاوة  الم جةول مةن التسةجيل

 نستر ال  مات    .

وق ةةةد بالسةةةجل العينةةةي نظةةةام يةةة ال بةةةر تسةةةجيل جميةةة  الت ةةة فات العقايةةةة  علةةة  العةةةين موضةةةوو 

الت    في  جل خةا  وعة   بالسةجل العينةيب فتسةجيل تلةي الت ة فات الةوايلل علة  عقةاي ونةون عةن 

ء حةةق مةةن الحقةةوق ونةةون مةةن شةةأنر انشةةا لمعن  الح فةةي ل ةةل ت ةة   عقةةايي   ةةةق التسةةجيل القةةانوني بةةا

 . (2)توالر تتعا  لنوو الحق أوتغيي    أونقلر  أوالتتعي   أوالعيني  اي لي  

                                                           

ب مواةةةة  شةةةةتن  اةةةةانوني اييلن 2004ب ( ينظةةة  ل. اثةةةة م اطةةةةاميب احنةةةةام تسةةةةجيل المل يةةة  العقايةةةةة  فةةةةي اييلن(1
www.lawjo.net  10/2021/ 13تايةخ ال ةايل. 

 .35ب م دي  الاقب  1971لسن   43ام ( ينظ  م طف  مجيدب ش   اانون التسجيل العقايي ي (2
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ان التسةةةةجيل العينةةةةي هةةةةو ايعمةةةةال التةةةةي يتاشةةةة ها المو)فةةةةون المخت ةةةةون بشةةةةأن  :وبعتةةةةايل اخةةةة ز 

غاوة  الياج مةن تقةدومها الة  الةدوا،  المخت ة  ل لاتةداء  إل الحقوق العينية  العقايةة  المعام ت و لتات تسجي

وتنظيم تلي الايانات التي تضمها المعام ت في السجل الخا  لاهاب فالتسجيل العيني هو عملي  ي ال لاها 

ب لاينمةةا ذهةةب الةةتعض (1)توييةةق وليج الايانةةات الخا ةة  بالت ةة فات والواةةا،  العقايةةة  فةةي السةةجل العقةةايي 

انوني  للعقايب وذلي بضتط حةدول  ومسةاحتر ايخ  للقول ان التسجيل العيني هو تثايا للحال  المالو  والق

بنل لا  وح   حالتر القانوني  من خ ل تعيين مال ر وبيان جمي  الحقةوق العينية  المت تتة  عليةر وايتةات 

 .(2)ذلي في السجل العقايي 

جميةة  مةةا يتعلةةق بالعقةةاي مةةن ي تةةدوةن أب  ا ةةي أي ب ةةويل وهةةها السةةجل الةةهي وعتمةةد علةة  العقةةا

عتةةاء وايةةول متعلقةة  بةةر ومةةن خ لةةر يةةتم ايعةة ن عةةن الحالةة  المالوةة  والقانونيةة  للعقةةاي ولةةيس وفقةةا  أ حقةةوق و 

ها ا لةق الةتعض مة  فةي السةجل الشخ ةي لةالحقوق العيني  عليها كما هةو الأ  حابأ أولأ ماء مال يها 

 . (4)لهات السابب وةطلق التعض ايخ  علير تسمي   جل الحقوق (3)(نظام السجل العيني)علير تسمي  

فل ةةل عقةةاي فةةي نظةةام السةةجل العينةةي  ةةحيف  خا ةة  بةةر تةةدون فيهةةا جميةة  الحقةةوق والت ةة فات 

ديج فيهةا ياةم العقةاي يةب حيةل (بال حيف  العينية  )والواا،  التي تق  عل  هها العقاي وتسم  هه  ال حيف 

ةةةد ان وطلةة  علةة  حالةة  تتضةةح ال ةةويل بشةةنل كامةةل لمةةن ي   و يةةرومسةةاحتر وا ةةم مال ةةر  وماهيتةةر ومواعةةر

                                                           

ل.  ةةةعيد عاةةةد ال ةةة ةم متةةةايكب مةةةوج  احنةةةام اةةةانون التسةةةجيل العقةةةاييب مطتعةةة  لاي الحنمةةة ب بغةةةدالب  ( ينظةةة (1

 .11ب  1999

ب منشةةأل المعةةاي ب اي ةةنندية ب مةةن لون ذكةة  2( ينظةة  ل. معةةو  عاةةد الوهةةابب الشةةه  العقةةايي والتوييةةقب ط(2

 .16 ن  الطت ب  

 بب منتتة  الفة  ب ال وةةا1مقةاينب ط  ل. احمةد مليجةيب الشةه  العقةايي والتوييةق فةي القةانون ال ةوةتي وال( ينظ(3
 .38ب   ن  نش ب  

 .9( ينظ  ل. عتاس عاد الحليم حج ب م دي  الاقب  (4
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مةةن مل يةة  وحقةةوق عينيةة  واعتةاء ماليةة ب وي يةةتم التسةةجيل فةةي  بالعقةاي وايحا ةة  علمةةا  بنةةل تفا ةةيل العقةاي

ال حيف  العيني  اي بعد التح ي عن  ح  الت  فات الم ال تسجيلها والتثاا من خلوها مةن كةل مةا ومنة  

هليتةر ومةن يةم مل يتةر أ مسةاحتر وهوةة  المت ة   و وماهيتر و تسجيلها من حيل موا  العقاي ويامر وجنسر 

واذا وجةةةد  معيتةةةا  منةةة  عةةةن هةةةها ب للعقةةةاي المت ةةة   بةةةرب فةةةاذا وجةةةد ان الت ةةة    ةةةحيحا  جةةة ز تسةةةجيلر

التسةجيل ولةيس  انب وبتمام التسةجيل ينتقةل الحةق العينةي مةن المت ة   الة  المت ة   لةر اي (1)التسجيل

 . (2)العقد هو الهي ينقل الحق العيني حت  لو كان الت    معيتا  لأن التسجيل وطه  عيوب الت   

تسةةجل فيهةةا معاملةة   ثثةة  علةة   ةةفح  السةةجل العينةةي فهةةي وياةة  واحةةدلأيلنةةا تسةةليط الضةةوء أولةةو 

سي  للسجل عل  العقاي وهةو ها ومنن القول ان هها النظام وعتمد ب ويل ي،يب ل(3)مم وج  أوواحدل مستقل  

 ( .4)انعناس لل ويل الحقيقي  للعقاي من الناحي  المالو  والقانوني 

مةةةا تقةةةدم ومنةةةن وضةةة  تع ةةةةف لنظةةةام السةةةجل العينةةةي بانةةةر مجموعةةة  مةةةن ايجةةة اءات والقواعةةةد م و

والواا،  القانوني  التي القانوني  الهالف  لتحديد هوة  العقاي وتثايا الحدول والمل ي  وتثايا كاف  الت  فات 

ق مةةا وطةة أ علةة  العقةةاي مةةن تةة ل عليةةر ضةةمن  ةةج ت ي ةةمي  تمسةةنها جهةةات حنوميةة  مهمتهةةا القيةةام لاتوييةة

 نقل للحقوق العيني  اي لي  والتتعي  وتسم  لادوا،  التسجيل العقايي. أوتغي ات 

اي بمعنةة   عليةةر نخلةة  الةة  ان التسةةجيل ينقةةل الحةةق العينةةي مةةن المت ةة   الةة  المت ةة   اليةةر

الت    فينقل الحق العيني بالتسجيل حت  ولةو كةان الت ة    أواخ  انر ينقل مل ي  العقاي وليس العقد 

                                                           

 .5( ينظ  ل. اث م اطاميب م دي  الاقب  (1

 .437( ينظ  ل. عاد ال تاق السنهوييب م دي  الاقب  (2

 .44ب  1978ب مطتع  المعاي ب بغدالب 1ينظ  م طف  مجيدب م طلحات التسجيل العقاييب ط( (3

( ينظة  ل. عاةد المةنعم وحية  جةةوالب كسةب المل ية  العقايةة  بالت ةة   القةانوني ) العقةد واييالل المنفة لل( ليا ةة  (4

 .169ب  1983ب ع  بغدالمقاين ب ليا   مقاين ب ي ال  ماجستي  مقدم  ال  كلي  القانون والسيا  ب جام
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معيتةةةا ا والسةةةاب فةةةي ذلةةةي هةةةو ان نظةةةام التسةةةجيل العينةةةي وطهةةة  عيةةةوب الت ةةة   لةةةهلي فةةةأن ايةةةول السةةةجل 

لقيةول وعةد مال ةا  لهةها الحةق علة  العقايي تتمت  بحجي  كامل  وان من كسب حقا  عينيا  باي تنال الة  هةه  ا

الوجةةر النهةةةا،ي فةةة  وجةةةوت مناتعتةةةر  يةةةر اي فةةةي ايحةةوال المن ةةةو  عليهةةةا اانونةةةا  مةةة  م اعةةةال خ و ةةةي  

( مةةن 1971لسةةن   43( مةةن اةةانون التسةةجيل العقةةايي ياةةم )139القةةانون الع ااةةي الةةهي لاينةةا  يةةر المةةالل )

يتم ابطال التسجيل العقايي ا تنالا  ال  اة اي  -1) خ ل الواو  عل  ما تضمنتر هه  المالل لان ها عل 

من الوتة  اال اثتساب شنلر النها،ي وفقا  لأحنام القانون اما اذا كان التسجيل اةد اثتسةب الشةنل النهةا،ي 

وجةةوت ابطالةةر اي بحنةةم اضةةا،ي حةةا،  ليجةة  الاتةةات( فهنةةا تتجسةةد خ و ةةي  القةةانون الع ااةةي بفسةةح  فةة 

 .العيني  واء كان ا لي ام تتعي الطعن بما مدون في السجل العيني المجال امام  احب الحق

انان و ويةا وتونس لمعتمد في ايلب الت ل الع بي  كوهها النوو من انظم  التسجيل العقايي هو ال 

ب عليةةر و بةةاخت   اينظمةة  (1)والمغةة ب وليايةةا وكةةهلي بعةةض الةةت ل ايجنايةة  كألمانيةةا و ا ةةتانيا و ا ةةت اليا

 وتنظيمها اانونيا . ج اءات تسجيلهاإالعقاية  المتتع  في التسجيل العقايي تختلف 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

 .26 ب ( ينظ  ل. حسين حمدانب م دي  الاق(1
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 الفرع الثاني
 مبادئ نظام التسجيل العقاري

 1علةة  مجموعةة  متةةالئب السةةجل العينةةي والشخ ةةي نظاميةةر ا  ي ت ةة  نظةةام السةةجل العقةةايي وتحديةةد

 عند القيد في السجل وتتمثل في :  ا ي  ينتغي م اعاتهاأ

 أوو يةتم تخ ةي   ةفح   ب تقا  لهها المادأ فان العقاي يدع  بالوحدل العقاية  :لاً: مبدأ التخصيصأو

عةدل  ةةفحات مةن السةةج ت العقايةةة  تةدون فيهةةا جمية  الت ةة فات الةةوايلل علة  هةةها العقةاي بالاضةةاف  الةة  

والتةةي ت ةةون موضةةوو بطااةة  ب التغيةة ات التةةي اةةد تطةة أ عليةةركمةةا تةةدون  يةةر جميةة  ب يامةةر وحةةدول  ومسةةاحتر

 عقاية  جديدل .

العقايي والهي يتعين علير  و)فيتحقق هها المادأ وفقا  لل  حيات الممنوح  للم: ثانياً: مبدأ الشرعية

وهةها للتأثةد مةن خلوهةةا  تسةجيلهاالقيةام لاديا ة  اانونية  لًيقة  لفحة  وتقةدي  كةل الت ة فات العقايةة  المة ال 

شةةه  تسةةجيل و  لاةةل تقت ةة  مهامةةر فةةي يفةةضب الغا،ةةر أوتتعةةدز  ةةلطتر تعةةديل السةةند  أن لون ب مةةن العيةةوب

وجد نق  في احدز الايانات المطلوب  اانونةا ب وذلةي  إذا أوكون السند مخالفا  للنظام العام السند في حال  

والتأثةةةد مةةةن خلةةةو إيالتهةةةم مةةةن ب ايشةةةخا  وأهليةةةتهمبةةةاي  و علةةة  كافةةة  الويةةةا،ق المتعلقةةة  لاتحديةةةد هوةةةة  

 العيوب والعواي  التي اد تشوبها.

جةة اءات التسةةجيل علةة  إاابةة  والداةة  والتحقةةق الةةهي تف ضةةر نظةة ا  لل   :ثالثاااً: مباادأ القااوو الثبوتيااة

وباعتتاي  م آل عاثس  للوضعي  الطايعي  والقانوني   بالت  فات والحقوق العقاية  اال ايدها في هها السجل

ن السجل العيني وعد الو يل  الوحيدل ل حتجةاج بةالحق فةي مواجهة  ال افة  علة  الة يم ممةا اةد إفب للعقايات

وان القيةةةد وطهةةة  الت ةةة   مةةةن ب فهةةةو يتمتةةة  بق ةنةةة  اا عةةة  لايتةةةات المل يةةة  بوشةةةوب الت ةةة   مةةةن عيةةةوب

وعةد مةا ايةد فةي السةجل  إذب ح الحةق اةول مطلقة  تسةتند الة  ف ة ل الق ةنة  القا عة وةمن بالعيوب السابق  علير

                                                           

ب لاي النهضة  الع بية ب 1طب ليا ات في اانون التسجيل العيني الم  ي  و المقةاين ب ( ينظ  محمد لايب شنب(1
 .8-6ب  1998ب القاه ل



 مفهوم التسجيل العقاري للواقعة القانونية الناقلة للملكية بغير عوضالفصل الاول: 

 

 

الماةدأ فانةر  وبموجةب هةهاب ممةا ومةنح ضةمانر للغية  حسةن النية  فةي التعامةلب  ليما  وخاليا  من كةل العيةوب

بةةأي  وحةت  علةة  الغيةة  بةةأي حةةق عقةايي مقيةةد فةةي السةةجل العقةةايي العينةي وي ومنةةن ايحتجةةاج علةة  الغيةة 

 . (1)حق يي  مقيد  ير

ييةةة  ان ال ثيةةة  مةةةن التشةةة ةعات تةةةويل بعةةةض اي ةةةتثناءات لماةةةدأ القةةةول المطلقةةة  للقيةةةد فةةةي السةةةجل 
ل العقايات بالتوفيق أو وتسهل تدب العقايي ومنها تحقيق الثق  العام  التي تتمثل في تدعيم اي،تمان العقايي 

وعدم ايعتدال بما لم يدون فةي  بمدون بالسجل تقتضير من ايعتدال بنل ما هو لاين الم لح  العام  وما
فاذا ايد حق عيني لادون وجر حق ف  ومنن ان وحت  بقيد الشةخ  ب السجل وبين م لح   احب الحق
اما اذا كان الغي  حسن الني   يجةب تعةوةض  ةاحب الحةق لاتخوةلةر ب السيئ الني  الهي وعلم لاتط ن القيد

عنوانةا  للحقيقة  ومةن وسةتند اليةر  دعةذلةي ين  ةند المل ية  و   بلعوز تعوةض ضد المتساب في ايضة اي بةر
هنالةةي اشةةخا  ومنةةن ان تضةةاي حقةةواهم مةةن جةة اء اعمةةال هةةها ف تح فةةي مةةأمن مةةن كةةل لعةةوز منظةةويلو ةة

لةن وجةدوا امةامهم  ةوز  وب فهم ضحاوا ااعدل القول المطلق  في السةجل العينةي وايية  التطهية ي لةرب المادأ
وهةها التعةوةض ومنةن الح ةول ب لعام  التي لن تخولهم اثثة  مةن الحةق فةي التعةوةضاللجوء ال  القاعدل ا

وات من ا  ا  الغ  والتدليس اذا كان ف أوب علير اما من الدول  التي تعتا  مسؤول  عن اخطاء مو)فيها
 . (2)ال جوو لادعوز ايي اء ب   اب أوحقواهم ي ج  ال  شيء من ذلي 

عينية  العقايةة   ةواء وةق ةد لاهةها الماةدأ ان التسةجيل هةو م ةدي الحقةوق ال: رابعاً: مبدأ القيد المطلا 

ي ةلهةةا اذ ي ومنةةن ايحتجةةاج لاهةةا  ةةواء لاةةين  أووةنقلهةةا  فهةةو الةةهي ينشةة ها وةعةةدلهاب تتعيةة  أمثانةةا ا ةةلي  

حجة  علة  النةاس  دتعة إذ (3)في مواجه  الغي  اي من تايةخ ايدها في السجل العقةايي  أو  ا  الت    أ

                                                           

 .57ب  2002ب الج ا، حسن  واياي ب نظام الشه  العقايي الج ا، يب ي ال  ماجستي ب جامع  ينظ  ( (1
 .43ب 1988لاي الف   الع بيب ب1( ينظ  معو  عاد التوابب السجل العيني علما وعم  ب ط(2
 -1وتعدو تةةر علةة  )  النافةةه1971لسةةن   43( مةةن اةةانون التسةةجيل العقةةايي ياةةم 10( ن ةةا فةةي ذلةةي المةةالل )(3

تعتمةةد السةةج ت العقايةةة  و ةةويها الم ةةدا  و ةةنداتها ا ا ةةا  لأيتةةات حةةق المل يةة  والحقةةوق العقايةةة  ايخةةة ز 
وتعتاةةة  حجةةة  علةةة  النةةةاس كافةةة  بمةةةا لون فيهةةةا مةةةا لةةةم وطعةةةن فيهةةةا بةةةالت وة ب وي وقاةةةل الطعةةةن بال ةةةوية  فةةةي 

 الت  فات المسجل  فيها( 
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فةةأن عةةدم شةةه ها ب القضةةا،ي  المثاتةة  لحقةةوق عينيةة  عقايةةة  وكةةهلي الحةةال بالنسةةت  للأحنةةام والقةة اياتب ثافةة 

 ينجم عنر عدم القديل في ايحتجاج لاها عل  الغي .

فةةاذا كةةان نظةام الشةةه  العينةةي لاهةةها ب ونجةد أن ماةةدأ القيةةد المطلةق وييةةق ال ةةل  بماةةدأ القةول الثاوتيةة 

الماةدأ يوجةةد الثقةة  العامةة  لةةدز المت ة فين فةةي العقةةايات فةةأن هةةه  الثقة  ي ومنةةن وجولهةةا لاةةدون وجةةول القيةةد 

 .المطلق الهي وعتا  م دي لهه  القول الثاوتي  

المل ية   ثتسةابإ ةتاب أان التقالم المنسب وعد  اتا  من فثما هو معلوم : : مبدأ حضر التقادمخامساً 

 أو ةةةواء كةةةان حقةةةا  عينيةةةا ب فسةةةيط ل شةةةخ  مةةةا  ةةةيط ل مالوةةة  علةةة  حةةةقب (1)والقةةةا،م علةةة  وااعةةة  الحيةةةاتل

والسةةيط ل المالوةة  علة  الحةةق ت ةةون بمتاشة ل اعمةةال مالوةة  ممةا وقةةوم بةةر عةالل المالةةي علةة  النحةةو ب شخ ةيا  

 .علما  انر ي ومنن العمل لاهها ايم  في الع اق  ايع  هها الحق الهي تقتضير

والحياتل بالمعن  القانوني تتضمن عن  ةن عن   مالي يتمثل في متاش ل ايعمال المالو  التةي   

وي يتمثةل فةي نية  مةن يتاشة  معنة عن ة الناا ة  علة  الشةيء و  أوتامة  وخولها حق مةن حقةوق المل ية  ال

 . (2)ت تسب الحياتل لاتواف  عن  ةها وتفقد بفقدهماوبهلي  ثتساب الحقعمال يهه  الأ

معظةةم  وت ةةون الحيةةاتل ا ةنةة  علةة  المل يةة  وايخيةة ل ت ةةون يالاتةة  بالقيةةد فةةي السةةج ت العقايةةة  فةةي

الت ة    خة ل تسةجيل فاذا لم تثاا الحياتل بعد تواجةد عن ة ةها فةي السةجل العقةايي مةنب النظم العالمي 

 .(3)في مأمن تام عن أي تعدي  الي عن الغي  العقايي ف  ونون  احب العقاي

                                                           

 .16ب  1985ب اي نندية ب م  ب منشأل المعاي  ب2طحياتلب( ينظ  محمد المنجيب ال(1

 .258( ينظ  م طف  كامل الجمالب نظام المل ي ب منشأل المعاي ب اي نندية ب م  ب لون  ن   ت ب  (2

النافةةه)ي ينعقةةد  1971لسةةن   43( مةةن اةةانون التسةةجيل العقةةايي الع ااةةي ياةةم 3( مةةن المةةالل) 2الفقةة ل ) ن ةةا( (3

 .ايي اي بالتسجيل في لا، ل التسجيل العقايي(الت    العق
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وجدنا ان ألي  التسجيل للواةا،  والت ة فات ب بعد التحل في اينظم  الخا   بالتسجيل العقايي  و

اذ ت ون الوحدل العقايةة  محةل اعتتةاي فةي عملية  التسةجيل حيةل يةتم افة ال ب أنها تختلف من نظام ال  اخ 

وفةي ب ن السجل تدون فيهةا جمية  الت ة فات الةوايلل علة  العقةاي فح  مستقل  عن كل وحدل عقاية  ضم

اذ ان ب فةأن التسةجيل العينةي يتضةمن هةه  الت ة فاتب ذا ح لا عدل ت ة فات تتعلةق بعقةاي مةاإحال  ما 

 تمد اهها ما وع   بالسجل العيني الهي و  بجمي  الت  فات ومنن ح  ها في  حيف  واحدل من السجل

 .(1)هها النظام تسميتر منر

واخةةةت   أليةةة  التسةةةجيل يت تةةةب عليهةةةا  ةةةعوب  مع فةةة  المالةةةي الحقيقةةةي بالنسةةةت  لنظةةةام التسةةةجيل  

لأننةةا لةةو ايلنةةا مع فةة  عقةةاي معةةين وجةةب ال جةةوو الةة  نةةوعين مةةن السةةج ت وبهةةها ونةةون ايمةة   بالشخ ةةي

القا،مةة  علةة  تةةدوةن  ل مةةن السةةج تو بالنسةةت  للنةةوو الأب م هةةق ومسةةتحيل للتعةة   علةة  المالةةي الحقيقةةي

 أوع اة  تةدل علة  ا ةم المت ة   اليةر ي توجةد اي  إذباي تنال الة  الت تيةب ال منةي الت  فات والواا،  

مةا السةجل الثةاني يتطلةب التحةل الطوةةل لمع فة  كةل اي ةماء كلمةا تالت الت ة فات أب عل  و ف العقةاي

وبالتالي  عوب  مع فة  الحالة  القانونية   بقايعل  العقاي مما يؤلي ال   عوب  مع ف  المالي الحقيقي للع

 .(2)للعقاي

فةةي المقالاةةل نجةةد ان نظةةام التسةةجيل العينةةي ومتةةات بإمنانيةة  التعةة   علةة  المالةةي الحقيقةةي للعقةةاي 

ومع ف  الحال  القانوني  لرب ين هها النظام وقوم علة  ا ةاس تسةجيل الوحةدل العقايةة  فقةط فةي  ةجل واحةد 

 وهو السجل العيني .

                                                           

ي ال  ماجسةتي  مقدمة   ب ( اميم  ياف  يجبب ايبطال القضا،ي لسندات التسجيل العقاييب ليا   اانوني  مقاين (1

 .18 ب  2017ال  كلي  الحقوقب جامع  النه ةنب 

والقضةةاءب مةةن لون ذكةة  الطتعةة  ومنةةان ( ل. عاةةد الحميةةد الشةةوايبيب اجةة اءات الشةةه  العقةةايي فةةي ضةةوء الفقةةر (2

 .3ب 1986الطت ب لاي المطاوعات الجامعي ب 
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ان الت ةةة فات  إذب امةةةا مةةةن حيةةةل اةةةول اييتةةةات فةةةأن التسةةةجيل الشخ ةةةي ي يتمتةةة  بقةةةول اييتةةةات

والواا،  التي يتم تسجيلها بموجب هها النظام ي تخض  للتدايق والتحل عن مدز  حتها لال تسةجل كمةا 

ل ةل ذي ممةا وعطةي الحةق ب نهةا تتقة  متمتعة  لاهةه  ال ةف  حتة  بعةد تسةجيلهاأثانةا با لة  ف فةاذا مةاب هي

وعليةر نجةد ان التسةجيل للت ة فات والواةا،  ب الفسةخ أو بالابطالييم تسجيلها وذلي ب م لح  الطعن فيها

 أوز ايبطال لتسجيل العقةاي أو لادع مهدلا    يروةتق  المت    ب في )ل النظام ي تظه  عيوب الت   

لنقةةةل الفسةةةخ وال ةةةوية  وهةةةها مةةةا جعةةةل مةةةن عمليةةة  التسةةةجيل مجةةة ل و ةةةيل  للتسةةةجيل والع نيةةة  ولةةةيس  ةةةاتا  

لةة  لاضةةفاء ال  ةةمي  علةة  أو مح ي ان التسةةجيل الشخ ةةي هنةةا ونةةون مجةة لأب (1)لحقةةوق العينيةة  وانتقالهةةاا

 . (2)الت    لون ضمان   م  المل ي  التي تنتقل ال  متلقيها بناف  عيوبها

مة  فةي التسةجيل العينةي الةهي يتمتة  بقةول ياوتية  لمةا يةدون  يةر مةن واةا،  حين نجد خة   الأفي 

ب ل ةةون هةةها النظةةام (3)والتةةي فةةي )لةر ت ةةون لهةةا ا ةنة  اانونيةة  اا عةة  علة  مل يةة  الحةةق العينةي بوت ة فات

ولهةها السةةاب ت ةةون الواةةا،  والت ةة فات  (4)وطهة  الواةةا،  والت ةة فات مةةن كةل العيةةوب مهمةةا كةةان م ةةديها

هةةها لأن مةةن مسةةؤولي  و واجةةب ب (5)حجةة  فةةي مواجهةة  ال افةة  ممةةا وعةة ت الثقةة  فةةي لايانةةات السةةجل العقةةايي 

                                                           

 .177(علي لان ع ان لان علي الهشاميب م دي  الاقب  (1

ب نهضةةة  4جب بالايةةة  والمقاوضةةة 3ب ط4( عاةةةد الةةة تاق احمةةةد السةةةنهوييب الو ةةةيط فةةةي شةةة   القةةةانون المةةةدنيب ج(2

 .435ب  249م  ب لاند 

 .174 ن  الطت ب   أونيب اواعد التسجيل العقايي الع بي الموحدب لون ذك  مطتع  ل. عاد الع ة  حسا ( (3

 .20ب  م دي  الاقب ل. محمد لايب شنب ( (4

 . 20( اميم  ياف  يجبب م دي  الاقب  (5
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المسةةجل فةةي لا،ةة ل التسةةجيل العقةةايي ان يتأثةةد مةةن تةةوف  كةةل اييكةةان والشةة وط المطلوبةة  ل ةةح  الت ةة   

 . (1)  والمش وع  فع   بحيل ي وسجل في السجل اي الت  فات ال حيح

وما ومي  التسجيل العيني هو ان الت    في العقاي وج ي بعد تثايا الوض  القانوني و المالي 

كمةةا ي وقاةةل أي ت ةة   علةة  العقةةاي ييةة  المسةةجل ممةةا يةةؤمن ب ب ةةويل نها،يةة  و بشةةنل  ةةحيح و لايةةق

 حول لون حدوع المشاثل .اي تق اي و الثق  و اي م نان لأ حاب الحقوق واي  ا  والدول  وة

وهةةةو مةةةن احسةةةن نظةةةم  1858ا،ةةةل الةةةدول التةةةي تطاةةةق التسةةةجيل العينةةةي منةةةه  ةةةن  أو مةةةن  والعةةة اق

ونةون السةجل العينةي بمةا وحتوةةر مةن لايانةات  إذب التسجيل العقايي لأنر وعتمةد العقةاي ا ا ةا  لهةها التسةجيل

حقةةوق عينيةة  عقايةةة  هةةو ال ةةويل ومةةا وسةةجل  يةةر مةةن ب  ةةافرأو تتعلةةق بمواةة  العقةةاي وحةةدول  ومسةةاحتر و 

 . (2)الحقيقي  للعقاي من الناحي  المالو  والقانوني 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

( ل. حسةةين عاةةد التا ةةط جميعةةيب تحةةول نظةةام الشةةه  العقةةايي فةةي م ةة  الةة  نظةةام السةةجل العينةةيب لون ذكةة  (1

 .111ب  1999النهض  الع بي ب القاه لب الطتع ب لاي 

 .3  م دي  الاقب لب و ب الج ء الأ1971لسن  43( م طف  مجيدب ش   اانون التسجيل العقايي يام (2



 مفهوم التسجيل العقاري للواقعة القانونية الناقلة للملكية بغير عوضالفصل الاول: 

 

 

 المبحث الثاني
 ماهية الوقائع القانونية الناقلة للملكية بلا عوض

ذا كةةان مةةن شةةأنها ان تنةةت  ايةة ا   ةةميا بالوااعةة  إفةةب تحةةا مسةةم  الواةةا، فعةةال تقةة  ال ثيةة  مةةن الأ

فهاةةوب العوا ةةف ب نهةةا ي ت جةة  الةة  هةةه  ايياللأ أوب ت ةةون ياجعةة  لايالل اينسةةانمةةا ان أ القانونيةة  وهةةي

واةد ب عمل الطايعة من لال هي ب واا،  ي ت ج  لايالل اينسانالكل هه  ب وانفجاي الا اثين ولويان ايي 

ايي  حةةول ولويان ب تةةؤي  علةة  الع اةةات القانونيةة  الموجةةولل فت ةةون اةةول اةةاه ل تعفةةي المةةدين مةةن الت امةةر

وكهلي لويان ايي  حول الشمس وح ي عدل السةنين ب نفسها وعين  اعات تنفيه ايلت ام في عقد العمل

 .(1)ال تم  للتملي بالتقالم فهه  كلها واا،  تنت  اي ا  اانونيا  

نةر ماانونيةا  لةم ونةن الهةد  اي ا ةي  حداع متنوع  ي ح   لها تنت  اية ا  أوالواا،  القانوني  هي 

ل ية  بموجةب واد ت ون هه  الواةا،   ايعية  واةد ت ةون ايالوة  كحةق الم بوجول ل نر يؤي  في الحق الهاتيم

مالي تنطوي عل  متاش ل  ةلط  علة  شةيء كمةا لةو  أوالحياتل مج ل وض  فعلي فب اثتمال ش وط الحياتل

 . (2)ثان الحا،   احب حق عل  هها الشيء

تنةا اتجهةا ايلأ ةواء ب يةاي ونتةا،  اوجالاية آتؤلي ال   وت  فاتفعال مالو  أوكثي  ما ت دي منا 

نشةاء التة ام إلنةات  الة  وةتمثةل ايية  اب وهها كثية  مةا وحةدع فةي حياتنةا العملية ب ي  من عدمريالل الأإال  

عقايب كأن يهب الشخ  عقاي   حق عيني اخ  عل  أواذا كان الفعل والت    عل  عقاي لانقل المل ي  

 أوالو ةةي  وكةةهلي ان يةة ع شةةخ   أوكةةالواف  بان ينتقةةل الحةةق عةةن   ةةةق ت ةة   اةةانوني أوخةة  آالةة  

                                                           

ب ( ينظةةة  ل. عاةةةد الةةة تاق احمةةةد السةةةنهوييب الةةةوجي  فةةةي النظ ةةةة  العامةةة  ل لتةةة امب منشةةةأل المعةةةاي ب اي ةةةنندية (1

 .23ب 2004

( ينظةة  ل. عاةةد المةةنعم فةة ج ال ةةد ب الحقةةوق العينيةة  اي ةةلي ب لاي النهضةة  الع بيةة  للطتاعةة  والنشةة ب لايةة وتب (2

 .499ب  1982



 مفهوم التسجيل العقاري للواقعة القانونية الناقلة للملكية بغير عوضالفصل الاول: 

 

 

فالوااعة  المالوة  باعتتايهةا م ةديا  مةن ب عةن   ةةق اينتقةال أو شخا  مل ي  عقاي مةن مةوييهمأمجموع  

هةةه  الواةةا،  ب مةةن فعةةل اينسةةان أونشةةئ للحةةق  ةةواء كةةان بفعةةل الطايعةة  ثةةل  ةةاب م تعةةدب م ةةالي الحةةق

ن تسجل في السجل العقايي ل ي تعتا  حج  علة  الغية  أف  لاد من بغي  عو   واا،  وت  فات تعتا 

 وت تسب الحقوق لأ حالاها.

فةي ب شة و ها ايعتهةا و  تحديةدو  بلاتع ةفهةا المعنة يلاد مةن لايةان ب الواا، بولغ   ايحا   علما   

 .عل  التوالي عن الت    القانوني انواو الواا،  وتمي ها المطلب الثاني لايان  نخ  ل و و المطلب الأ
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 لوالمطلب الأ
 الوقائع القانونية بلا عوض معنى

عمةال مالوة  اةد ي ةةد  ةاحاها ان وحةدع أ ثث هةا أ بفةي الحقيقة  هنالةي واةا،  ت جة  لايالل اينسةان 

وةعاشةة  النةاس وةجةةاملهم فهةو وأثةةل وةمشةي وةتحةدع ب ي ي ةةةد ذلةي أوفةي الةة وابط القانونية  الموجةولل  اية ا  

ل ن هةه  الع اةات اةد تتةأي ب فةاذا اثةل شةي ا   بوهو ي ي ةد عالل من وياء هها ان يؤي  في ع اتر القانوني 

واذا مش  لون ان وحتاط فأتلف شي ا  وجب علير تعوةض ما ب ي ومل ر ا تح مسؤوي  عن تعوةض المالي

وةنةةون لا،نةةا  للغيةة  ب جةةد نفسةةر مل مةةا  بإتمةةام مةةا لاةةدأ بةةراتلةةف واذا جامةةل الغيةة  فقةةام لاةةتعض شةةؤونهم فقةةد و

يال النتةا،  التةي أواةد  بالشةخ  اةام بأعمةال مالوة أن ب و حظ ان الواا،  المتقدمة ب بمقداي ما كلفر العمل

ينسةان ن ت ةون لايالل اأفت ةون بفعةل الطايعة  لون ب و في بعض الف و  لم ي ل شي ا  منهاب ت تاا عليها

كةالمي ل ب ثتساب الحق الهي ينشأ متاش ل لاواةوو حةالع مةن ايحةداع الطايعية الخل فيها فت ون  اتا  في 

هليةة  الوجةةول أ ،لي و ياةةوت النسةةب و فةةالمي ل يت تةةب علةة  ًيامةةر نشةةوء حقةةوق اانونيةة  كاي ةةم العةةاب والوفةةال

لواةةا،  القانونيةة  مةةن وااعةة  لأخةة ز والوفةةال حةةالع مةةالي يت تةةب عليةةر ًيةةام حقةةوق وييةة  المتةةوفيب وتختلةةف ا

بشة وط معينةة  تشةمل جميةة  انةواو الواةةا،  القانونية  ل ةةي ت تةب اييةة  القةانوني الخةةا   ل نهةا تتحةد جميعهةةا

 بإوقاعها و ش وط اخ ز وجب القانون توف ها لأيتات الواا،  القانوني .

وتحديةةد يلاةةد مةةن التع ةةةف لاهةةا  بولتسةةليط الضةةوء علةة  الواةةا،  القانونيةة  الناالةة  للمل يةة  بةة  عةةو 

 الواا،  عن يي ها. ش وطكي نستطي  ان نحدل ب  ايعتها
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 لوالفرع الأ
  وطبيعتها القانونيةبغير عوض تعريف الوقائع القانونية 

اختلةةةف فقهةةةاء الشةةة ةع  والقةةةانون فةةةي تحديةةةد المعنةةة  الةةةدايق لم ةةةطلح الوااعةةة  القانونيةةة  ولغةةة    

د الطايعةة  القانونيةة  التةةي يةةحدومةةن يةةم ت الواةةو  علةة  تع ةةةف الوااعةة  المالوةة  الالمةةام بالموضةةوو يلاةةد مةةن

 . تمتات لاها هه  الواا،  

  (1)تعريف الوقائع القانونية: لاً أو
 

ا كل عمل مةالي وقة  بفعةل فع فا بانه باختلف فقهاء القانون في تع ةفهم للوااع  القانوني  المالو 

 .(2)توالر  كليا   أوتغي     أونقلر   أوب علير اي  اانوني كإنشاء حق بفعل اينسان و يت ت أوالطايع  

وهو ب كل فعل مالي يت تب عن وجول  اي  اانوني معين أووع فها التعض بانها كل حدع مالي 

مةةةةن عمةةةةل اينسةةةةان )ايعمةةةةال  أوالواةةةةا،  اةةةةد ت ةةةةون مةةةةن عمةةةةل الطايعةةةة  وهةةةةه  ب اثتسةةةةاب شةةةةخ  لحةةةةق

ايحداع وايفعال المالو  التي يت تب عل  وجولها ايةاي اانونية  معينة   بانهاالواا،  وع فا  (3)(ايختياية 

 .(4)من عمل اينسان أوقانوني  اد ت ون من عمل الطايع  والواا،  الب وهو اثتساب شخ  لحق

                                                           

ا    )من الفعل أ لها اللغوي تستمد كلم  الوااع  (  (1 وا  عل  الشةيء ومنةر  وقة  واعةا  واوعةا  بمعنة   ةقطب و  ( و 

 .ااع  بمعن  الناتل  من   و  الده م  أي تم بمعن  حدعب كما تأتي الو واوو الأ

ب ب لاي الثقافةة  للنشةة  و التوتةةة  عمةةانب اييلن2ليب المةةدخل الةة  علةةم القةةانونب طو ا( ينظةة  ل. يالةةب علةةي الةةد(2

 .325ب 2014 ن  

ب الج ا،ةة ب ( ينظةة  محمةةد ال ةةغي  بعلةةيب المةةدخل للعلةةوم القانونيةة  )نظ ةةة  القةةانونب نظ ةةة  الحةةق(ب لاي العلةةوم(3

 .128 ب 2006

الحةةةق( منشةةةويات  –( ينظةةة  ل. م ةةةطف  الجمةةةالب ل. نايةةةل  ةةةعدب النظ ةةةة  العامةةة  للقةةةانون ) القاعةةةدل القانونيةةة  (4

ي ب لاي وتب لانانب   .619ب  2002الحلاي الحقوً
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امةةا الواةةا،  القانونيةة  الناالةة  للمل يةة  العقايةةة  فهةةي ايفعةةال المالوةة  والت ةة فات التةةي يت تةةب علةة  

 مالي .لادون أي لادل  أولاادل  حدويها اياي اانوني  لانقل الحق العيني المتمثل بالمل ي  لعقاي معين

لاتةدخل  أوعلير ن ل ال  تع ةف الوااع  القانوني  العقاية  عل  انها كل حدع وحدع بفعل مالي 

لضةةمان الحقةةوق لاتغي هةةا ممةةا وسةةتوجب تسةةجيلها  أونقلهةةا  أوايةة  اةةانوني كنشةةوء حقةةوق اينسةةان ينةةت  عنةةر 

 التي ت تاا بموجاها.

 أومعنةوي  أومقالاةل مةالي  لاةدون أي  بت ةون بة  عةو  أنهةان خ ا،  هه  الواا،  القانوني  وم

يلاةد مةن تسةجيل هةه  الواةا،  القانونية  الناالة  و ب نقدي لقاء نقل مل ية  عقةاي معةين باي ةتنال لهةه  الواةا، 

مةن المنفعة  المخ  ة   لأ ة ا  الع اة  القانونية  اي ةتفالل للمل ي  في لا،ة ل التسةجيل العقةايي ل ةي يتةا 

 ل ل وااع  .

وهةها ب فةي حةين لةم ت ةن مةن ااةل موجةولل لاتداء  انشاء الحقوق العيني  اي لي  تعني انشاءها إوان 

ذلةةي ين المل يةة  ي تنشةةأ اي  ا  وضةةأوإنمةةا علةة  الحقةةوق المتف عةة  عنةةر  ي ينطاةةق علةة  حةةق المل يةة  وحةةد 

كحةق ب علير فإن كل وااع  اانوني  تؤلي ال  انشاء الحقوق المتف ع  عن المل ي ب وااع  فعلي  أولات    

أي حةةةةق مةةةةن حقةةةةوق اييتفةةةةاق ونةةةةون واجةةةةب  أو بو المسةةةةا ح وحةةةةق اينتفةةةةاو وحةةةةق اي ةةةةتعمال   السةةةةنن

انشةاء هةه  وفةي مواجهة  الغية  فةي ب التسجيل تحا  ا،ل  فقدان اي  هه  الواا،  والت  فات لاين اي ة ا 

الهةةد  اي ةةاس للتسةةجيل العقةةايي هةةو ضةةمان الحماوةة  القانونيةة  للت ةة فات العقايةةة  وتثايةةا  لأنب الحقةةوق 

 الحقوق الناش   بموجاها وفق ا س معين  تؤمن لها اي تق اي والحفاي عليها .
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 طبيعة الوقائع القانونية الناقلة للملكية بلا عوض: ثانيا
 أوحجةة   أوت ة    أوبمةا ان الحقةوق العقايةة  متنوعةة  وبأشةنال كثية ل فقةةد تة ل علة  شةةنل وااعة  

ها نجةةد ان المشة و الع ااةةي نة   ةة اح  علة  وجةةوب تسةجيل جميةة  هةه  الواةةا،  وحةة   لةب حنةم اضةةا،ي

علةة  تنظةةيم اجةة اءات تسةةجيلها وضةةةتطها بالتشةةديد و اي الةة  مةةن ااةةةل لا،ةة ل التسةةجيل العقةةايي المخت ةةة  

 .(1)بموا  محل العقاي

بطايعةة  اانونيةة  متغيةة ل مةةن وااعةة  لوااعةة  وهةةها بغيةة  عةةو  تتميةة  الواةةا،  الناالةة  للمل يةة  العقايةةة  

ايخت   ين ب في اي اس بسةاب ان كةل وااعة  تختلةف فةي ت وةنهةا ونشةأتها وخ ا، ةها عةن الواةا،  

ي ةة ا  والغيةة  عنةةد تسةةجيل الوااعةة  ايخةة زب وتتحةةد جميعهةةا فةةي اييةة  القةةانوني مةةن حيةةل  ةة ةانر علةة  ا

ل يفيةة  لنونيةة  للواةةا،  القانونية  بةةالنظ  القانونية  فةةي السةجل العقةةايي مةةن جانةب وكةةهلي تختلةةف الطايعة  القا

حةةال حيةةال المالةةي تا عةةا    التةةي تمةةا بموجاهةةا الوااعةة  مةةن جانةةب  اخةة ب فهنالةةي واةةا،  تنقةةل المل يةة  العقايةةة

بغيةة  واخةة ز تؤجةةل الةة  مةةا بعةةد وفةةال المالةةيب لهةةها يتطلةةب منةةا التحةةل فةةي  ايعةة  جميةة  الواةةا،  القانونيةة  

واخ ز ت ون ب ك   عل  حد  والتي تنقسم في اي اس ال  واا،  اانوني  ايناء الحيال كالهت  والوافعو  

 لها تتاعا  في الفق ات ايتي  :و اتننب بعد الوفال وهي المي اع واينتقال والو ي 
 

 اثناء الحياوبغير عوض ناقلة للملكية الالوقائع القانونية .1
اينةاء حيةال المالةي تتمثةل لاوااعة  الهتة  و بغي  عو  ان الواا،  القانوني  التي ت ون ناال  للمل ي  

 : الوافب نتط ق لها تتاعا  

 الهبة:  - أ
اينةاء الحيةال وااعة  الهتة ب والهتة  وهةي بغية  عةو  من الواةا،  القانونية  التةي ت ةون ناالة  للمل ية  

لجانةب واحةد هةو الواهةبب والموهةوب لةر ي  عقةد يية  ملة م لجةاناين وانمةا ملة مول نهةا ب من العقول المسةمال
                                                           

عل  ) نوو المعامل  و مدز شةمولها لعمةوم  ( من اانون التسجيل العقايي الع ااي النافه2- 82المالل ) ن ا( (1

 .العقاي او لقسم منر(
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ب وذهةب الفقةر الة  اعتتةاي (1)يل م بشيء اي اذ اشةت ط العةو  فت ةون مل مة  لجةاناين وانهةا مةن عقةول تاة و

( مةن 601وييم ان المالل ) (2)الهت  عقد )الهت  اال كل شيء عقد يلاد  ير من اوجاب و ااول متطابقين(

ب  ةي حظ عةدم ويول لفةظ العقةةد (3)القةانون المةدني الع ااةي ع فةا الهتةة  بانهةا تمليةي مةال لأخة  بةة  عةو 

مةةن ذات القةةانون نجةةدها تؤكةةد بةةأن الهتةة  ي تنعقةةد ( 617( و )603( و )602ل ةةن بةةال جوو الةة  المةةوال )

بةةر كةةل مةةن المةةههب الأمةةامي والمةةههب الشةةافعي و الحنالةةي وذهةةب  الل المنفةة لل للواهةةب وهةةها مةةا اخةةهبةةالاي 

المال يةة  للقةةول بانةةر ومنةةن للموهةةوب لةةر اجتةةاي الواهةةب علةة  التسةةليم لمجةة ل  ةةدوي ايوجةةابب امةةا بالنسةةت  

 (4)بمجةةة ل اوجةةةاب الواهةةةب لون حاجةةة  ل ةةةدوي ااةةةول الموهةةةوب لةةةر ا  شةةة ع  للحنفيةةة  فةةةاعتا ت الهتةةة  متحققةةة

 تف ي   لهه  المهاهب في موض  اخ  من هه  الديا   .ثث  أو نتط ق ب ويل 

وهنا يا ت اخت فهةا عةن الو ةي  التةي تةتم  بي بإوجاب و ااول متطابقينإعلير فأن الهت  ي تنعقد 

بالتةالي ي  و ال  ما بعد الموت بط ةق التا و ا  مضاف ا  ذلي ان الو ي  تعد تملينب بالايالل المنف لل للو ي

 الهت  و نقل مل ي  العقاي ال  ما بعد موت الواهب باعتتاي  يدخل في حنم الو ي .لا ام عقد إوجوت 

فأنهةا تة ل علة  حةق المل ية  والحقةوق العينية  ب بغية  عةو وبما ان الهتة  هةي تمليةي مةال للأخة  

( مةن اةانون 212/1ثةدت ذلةي المةالل )أايخ ز المملوك  مل ا    فا  فقط وي ت ل عل  حةق الت ة   كمةا 
                                                           

 .48ب   م دي  الاق بالج ء الثاللب1971لعام 43لتسجيل العقايي يام ( م طف  مجيدب ش   اانون ا(1

 .10ب  1987ب  ن  2و والش ك ب ط  ( ل. عاد ال تاق احمد السنهوييب الهت(2

( مةةن 445و المةةالل ) علةة  )الهتةة  تمليةةي بةة  عةةو  ...(  ( مةةن اةةانون اي ةة ل الج ا،ةة ي 202) اللالمةة ن ةةا( (3

( اةةانون 504) اللو المةة ) الهتةة  عقةةد يت ةة   بمقتضةةا  الواهةةب فةةي مةةال لون عةةو  (القةةانون المةةدني السةةويي 

ل اموالةةر او )الهتةة  ت ةة   لاةةين ايحيةةاء بمقتضةةا  يتفةة ل المةة ء لشةةخ  اخةة  عةةن كةةالموجتةةات و العقةةول اللاناني

 لادون ذك  كلم  العقد . بغي  عو  جمي  الموال ذك ت الهت  بانها تمليي مال لأخ   عن بعضها ب  مقالال(

( ينظ  ب ةغي  خالدوة ب الهتة  فةي العقةايب ي ةال  ماجسةتي ب جامعة  عاةد الحميةد لاةن بةالوس مسةتغانمب الج ا،ة ب (4

 .13ب  2019



 مفهوم التسجيل العقاري للواقعة القانونية الناقلة للملكية بغير عوضالفصل الاول: 

 

 

 أوعلةة  )تنعقةةد الهتةة  الةةوايلل علةة  حةةق المل يةة  العقايةةة  وايفةة ال لاةةدون لاةةدل  ن ةةايل العقةةايي التةةي التسةةج

المواوفةة  وافةةا  ييةة   ةةحيح ح ةة ا  لاةةدا، ل التسةةجيل  أوبعةةو  علةة  حةةق الت ةة   فةةي ايي  ايمي ةةة  

وب موجةةولا  العقةةايي وتسةةجل بعةةد اخةةه ااةة اي الطةة فين لاةةهلي ( وةشةةت ط لةةهلي ان ونةةون الحةةق العقةةايي الموهةة

 وان ونون الموهوب ااب   للتعامل حسب القانون.ب وان ونون الواهب مال ا  للموهوب بواا الهت 

 الوقف:  - ب
 الواةةةف هةةةو حةةةتس العةةةين مؤبةةةدا  علةةة  ملةةةي ى والت ةةةدق بالمنفعةةة  علةةة  ان ونةةةون المواةةةو  مل ةةةا  

للمل ية  العقايةة  وهةي تتمية  بطايعة  كي وسول لر حتسرب وتعتا  وااعة  الواةف مةن الواةا،  الناالة  ب للوااف

لة  الفقة ل ال ابعة  و اانوني  خا   وفقا  لأحنام التشة ةعات الع اًية ب وفةي  ةياق الموضةوو نجةد ان المةالل الأ

هةةو العةةين التةةي –ن ةةا علةة  )الواةةف ال ةةحيح  1966لسةةن   64اةةا  الع ااةةي ياةةم و مةةن اةةانون الايل الأ

( مةةن 2- 130لاينمةا ذهاةةا المةالل ) (1)المواةةو (  مل العقةثانةا مل ةةا  فوافةا الةة  جهة  مةةن الجهةات وةشةة

 أوالة هن  أو يمن  الت    بالاي   بالقانون المدني الع ااي النافه ال  اعتتاي محل الواف من النظام العام

( مةةن 6ااعةةدل عامةة  مةة  ويول ا ةةتثناء خةةا  بإمنانيةة  ا ةةت جاي  و ا ةةتادالر  وفةةق المةةالل )  باعتتةةاي  يعالا

عةة   بةةأن وااعةة  أ ب عليةةر نستشةةف مةةن خةة ل المةةوال القانونيةة  1966( لسةةن  64اةةا  ياةةم )و اةةانون الايل الأ

لاةةل حةةتس العةةين عةةن التملةةي و التاةة و بالمنفعةة  المتأتيةة  مةةن  بالواةةف ي وق ةةد منهةةا نقةةل  ةةلطات المل يةة 

 محلها. 

عةر مةن ا عقاي من اال المالي يتم بةإيالل منفة لل والواةف بنةل انو الاذن نخل  ال  ان الت    في 

ي ةومها العشة ة   أوالجا،  ان ونون ت  فا  عقايةا  اذا كان الق د من ذلي تخ ي  حةق الت ة   فيهةا 

ت  فا  عقايةا  ومنةن ان ينقةل المنفعة   دالدول ب فوااع  واف العقاي وع أولي لايا المال م  بقاء عا،دور الم

                                                           

 . 91/10اا  الج ا، ي يام و ( من اانون الأ3المالل ) قالالها( ت(1



 مفهوم التسجيل العقاري للواقعة القانونية الناقلة للملكية بغير عوضالفصل الاول: 

 

 

يية   (1)ي  ايمي ة  ت ةون يااتهةا للدولة  لةهلي ي وجةوت وافهةاللغي ب وبما ان الأبغي  عو  من المل ي  

وان تم وافها ي تؤي   (2)المقا ع ( أولادل العش   أواجايل ايي   أوالخمس  أوان منافعها ت ون )العش  

ت  ايي  كةل مةن  أوتخ ةي  اسةم  أولةهلي فةإن حةتس ب حةوال لايةا المةالتتقة  فةي جمية  الأب فعل  يً

 .( 3)هه  المناف  عل  جه  معين  جا، 

 بعد الوفاو بغير عوض الوقائع القانونية التي تكون ناقلة للملكية .2
بعد الوفال تتمثل لاوااع  اييع واينتقالب بغي  عو  ان الواا،  القانوني  التي ت ون ناال  للمل ي  

 : نتط ق لها تتاعا  و 

 رث والانتقال: واقعة الأ - أ
هي ي لخل لايالل المويع لو  التي تنش ها الطايع  بأم  الان وااع  المي اع تعتا  من الواا،  الما

عةةدم و اي ةةاس الشةة عي و القةةانوني لةةر هةةو الق ابةة  والةة واج ال ةةحيحب وفةةي حالةة  ب الةةوايع  يةةر ا ةة    أو

الةةةوايع ت ةةةون الدولةةة  هةةةي الةةةوايع العةةةام للمتةةةوفيب وبمةةةا ان وااعةةة  اييع تت تةةةب ب ةةةويل تلقا،يةةة  فةةة   وجةةةول

وتعتاة  وااعةة  اييع ذات بغية  عةةو  ااةةول مةن ا ة ا  الوااعةة  ومةا ومي هةا انهةةا ت ةون  أووشةت ط اوجةاب 

 كأ اس المي اع و تحديد الأن ت  و اشةت اكب يلب جواناها حدلتها الش ةع  اي  مي أ كون ب رلهيأ تغ  

ال اي  و ال غي  و الهكوي و الاناع في المي اع وي وجوت ان يوتو مالر وهةو حةي بط ةقة  تخةالف احنةام 

 . (4)أال مما وستحق ش عا  لأن في ذلي تعدوا  لحدول ى أوثث  أحد الويي  أالموايةل بحيل وعطي 

                                                           

( مةةةن اةةةانون التسةةةجيل العقةةةايي الع ااةةةي 256النافةةةه و المةةةالل )( مةةةن القةةةانون المةةةدني الع ااةةةي 1172المةةةالل ) ((1

 .النافه

 .1971لعام  43( من اانون التسجيل العقايي الع ااي يام 6( تنظ  المالل )(2

 .120( ينظ  م طف  مجيدب م دي  الاقب  (3

ل. حيةةةدي حسةةةين الشةةةم يب المخت ةةة  فةةةي احنةةةام الو ةةةاوا و الموايةةةةل فةةةي التشةةة ة  الع ااةةةي و الفقةةةر  ا ةةةتاذنا( (4

 .  98 – 79ب   2018لاي الوايع للطتاع ب ب 1طاي  ميب 



 مفهوم التسجيل العقاري للواقعة القانونية الناقلة للملكية بغير عوضالفصل الاول: 

 

 

مةةوال أيةة  وهةةو انتقةةال أهةةي وااعةة  مالوةة   ايعيةة  ي تةةب القةةانون عليهةةا وبالتةةالي فةةان وااعةة  الوفةةال 

التةي تةن   و القةانون المةدني ( مةن1106)للمةالل المتوفي العقاية  والمنقول  ال  وييتةر بة  مقالاةل ا ةتنالا  

تعيةين  -2والحقةوق الموجةولل فةي الت كة  .ونتسب الوايع بط ةق المية اع المنقةويت والعقةايات  -1)  عل 

حنةام الشة ةع  اي ة مي  والقةوانين أمةوال الت كة ب تسة ي عليهةا أحديد ان تا،هم في اييع وانتقال الويي  وت

قل حق المل ي  والحقوق ( من اانون التسجيل العقايي عل  ان ) ينت1-186الخا   لاها.( واثدت المالل )

 .ال  احاها با م الويي  الش عيين(العيني  العقاية  ايخ ز عدا حق الت    في ايي  ايمي ة  عند وف

مةةا اينتقةةال فهةةو نقةةل الحقةةوق الت ةة  ي  العا،ةةدل للمتةةوفي فةةي ايياضةةي المملوكةة  للدولةة  الةة  مةةن أ

ياضي المملوك  للدولة  وةسةتوي فةي ذلةي مةا تةم وبالتحديد حق الت    في اي بوستحق تلي الحقوق اانونا  

 أوبشةة ط لفةة  الخةة اج  أوبق ةةد ا ةةنان العشةةا،  ال حةةل  أوتفوةضةةر مجانةةا  بموجةةب اةةانون التسةةوة  الملغةةي 

لةة  تتعةةا لحةةق الت ةة   اذا الخمةةس والمنشةةآت والمغ و ةةات القا،مةة  علةة  ايياضةةي المملوكةة  للدو  أوالعشةة  

 .الملغي م1913نيسان لعام  19ي  ا بعد نش  اانون الت    في  أونش ا أثانا اد 

ب التةةي تعةةول يااتهةةا (1)وةعةة   حةةق الت ةة   بانةةر حةةق عينةةي عقةةايي يةة ل علةة  ايياضةةي ايمي ةةة 

 للدول  تخول  احاها  لط  اي تعمال و اي تغ ل و الت    .

  ان ينقةل حةق الت ة   فةي وما يهمنا في اينتقال ان لمالي حق الت    في ايياضةي ايمي ةة 

ية  عةن   ةةق عقةد وكةهلي ومنةن ان ينقلهةا حةال حياتةر الة  الغب هه  ايياضي ال  وييتر عن   ةق الوفال

 . بغي  عو ب وعل  ان ت ون هه  الوااع  (2) ضوسم  عقد التفوة

مةةن وعليةةر نخلةة  الةة  ان اييع و حةةق اينتقةةال يلتقيةةان كونهمةةا نتةةاج وفةةال المةةويع والمت ةة   

تةةدخل لايالتةةر وك همةةا لاةةدون عةةو  و ك همةةا مةةان  مةةن اينتقةةال مةة  اخةةت   الةةدين بالنسةةت  لايع  لون 

                                                           

 المعدل و النافه. 1971لسن   43( من اانون التسجيل العقايي الع ااي يام 7( تنظ  المالل )(1

 .373    م طف  مجيدب م دي  الاقب ينظ( (2



 مفهوم التسجيل العقاري للواقعة القانونية الناقلة للملكية بغير عوضالفصل الاول: 

 

 

وفةةق ايجةة اءات اي ةةولي  وباي ةةتنال الةة   (1)ال ةةاف  مةةن المسةةلم و ك همةةا و ةةدي مةةن المحةةاثم المخت ةة 

 .الع اًي   ( من اانون الم افعات المدني 310المالل )

 الوصية:  - ب
ل وهةةو و فةةههب ايتجةةا  الأب م ت ةة  أحديةةد  ايعةة  الو ةةي  مةةن كونهةةا عقةةد ت اختلةةف الفقهةةاء فةةي

حنةةا  للقةةول ان الو ةةي  عقةةد وليسةةا ت ةة فا  انف الوةةاب و ي يتحقةةق اي بإوجةةاب المو ةةي و ااةةول يايأي 

دا  وأن يكنهةا هةو ب والثاني وهو يأي الجمهةوي ية ز ان الو ةي  إوقةاو )ت ة   ( وليسةا عقة(2)المو ي لر

تجةةةا  الجمهةةةوي مةةةن ايماميةةة  و المال يةةة  و اوهةةةو (3)مةةةا القاةةةول فهةةةو شةةة ط لةةة وم لهةةةا فقةةةطأايوجةةةاب وحةةةد ب 

والهي ي ز ان الو ي  تتحقق ب ايباضي  و ال ةدو  و الحنالال ب وذهب ايتجا  الثالل متمث   لا أي الشافعي 

 .(4)ال  ااول المو ي لر بالايالل المنف لل للمو يب و تنتقل بموتر لون حاج 

( مةن 64و ةي  فةي المةالل )والم حظ عل  القانون الع ااي انر اخه بايتجا  الثاني حين ع   ال 
المعدل النافه بانها )ت    في الت ك  مضا  ال  ما  1959( لسن  188حوال الشخ ي  يام )اانون الأ

عة   لأنةر لةم يوضةح  ايعة  الو ةي  أ ةةف  عةو ( واةد انتقةد الةتعض التع  بعد الموت مقتضا  التمليي بة 
عمةل مةن ايعمةال التةي  أوجة اء عقةد مةن العقةول إمن انها ت ة   فهةي تتضةمن  عل  ال يم بشنل شامل

الو ةي   أوتستوجب انفاق مةال كالو ةي  مةن شةخ  بةان تواةف عةين ت كتةر بعةد موتةر علة  جهة  معينة  
 . (5)مدي   فهها ايج اء ليس لات    لال أم  بإج اء ت    في الت ك  أوبعمايل مسجد 

                                                           

 .94ل. حيدي حسين الشم يب م دي  الاقب   ا تاذنا( (1
( نقة   عةن ل. حيةدي 7/333ب لاي ال تةاب الع بةيب لاية وت )2( ال ا انيب لادا،  ال نا،  في ت تيب الشة او ب ط(2

 .6حسين الشم يب المخت   في احنام الو اوا و الموايةلب م دي  الاقب  
 . 61ب  1985ب ب منتت  اييشالب جدل23وشفاء العليلب ج  ( ينظ  محمد يو ف ا في ب ش   النيل(3
ينظةةة  الخطيةةةب الشةةة بينيب محمةةةد لاةةةن احمةةةدب مغنةةةي المحتةةةاج الةةة  مع فةةة  الفةةةاي المنهةةةاجب لاي احيةةةاء التةةة اع ( (4

عةةةةةن ل. حيةةةةةدي حسةةةةةين الشةةةةةم يب المخت ةةةةة  فةةةةةي احنةةةةةام الو ةةةةةاوا و  نقةةةةة   ب 39ب   3ب ج1958الع بةةةةةيب 
 .6الموايةلب م دي  الاقب  

 .9ب  2010ب ب الف   الع بيب القاه ل1( ينظ  الشيخ علي الخفيفب احنام الو ي ب بحوع مقاين ب ط(5



 مفهوم التسجيل العقاري للواقعة القانونية الناقلة للملكية بغير عوضالفصل الاول: 

 

 

ولأنهةةا  ةةاتا  اانونيةةا  بغيةة  عةةو  اذن فتتحةةدل  ايعتهةةا القانونيةة  بانهةةا ت ةة فا  اانونيةةا  نةةاا   للمل يةة  

 ي ها اي بعد وفاتر م  ا  عل أيالل المالي وهي ليسا مل م  ولن يت تب إ حيحا  لنقل المل ي   الي من 

و يترب وان المو ي لر بعين معين  من الت ك  هو خلف خا  بخ   الو ي  بح   من الت ك  التةي 

ييةةم كونهةةا ت ةة فا  ةةالي للحةةا،  لأن المو ةةي لةةر فةةي هةةه  الحالةة  خلةةف عةةام  بي تعتاةة   ةةاتا   ةةحيحا  

 .(1)للمو ي

لويا  ا ا ةيا  فةي والو ي  هي خ ف  اختياية  للمو ي لر فةي مةال المو ةي وأن لايالل المو ةي  

لمو ةةي مطلةةق الح ةةة  فةةي الاو ةةاء لمةةن وشةةاء ي فاب  ةةاب محةةدل للو ةةي  أو ةةاس أوي يوجةةد  (2)انشةةا،ها

 .( 3)اانوني أوومنعر من ذلي  واء ن  ش عي 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

 .384( ينظ  م طف  مجيدب م دي  الاقب  (1

 .93م دي  الاقب  ب ( ينظ  ل. حيدي حسين الشم يب(2

 أوالو ي  للوايع عند مةن ية ز ذلةي مةن المةهاهب  أو( كعدم جوات الو ي  بالعقاي م  اخت   الجنسي  اانونا (3

 بط نر . أوتواف ما تال عن الثلل من الت ك  
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 الفرع الثاني
 شروط الوقائع القانونية بلا عوض

بغيةة  عةةو  مةةن الشةة وط التةةي وجةةب ان تتةةوف  بالواةةا،  القانونيةة  الناالةة  للمل يةة   مجموعةة هنالةةي 

وةعتةد   ةحالاها الحجية  القانونية  فةي مواجهة  ال افة أبالتةالي تمةنح  و ل ي يتم تسجيلها في السجل العقايي 

 : عل  نوعين وهيب لاها في ايتات الحقوق 

 الوقائع القانونية بلا عوضتسجيل  شروط: لاً أو

 ةافر ومسةجل فةي السةجل العقةايي أو وجب ان ت ون الواا،  القانوني  ناال  لمل ي  عقاي معين ومحدل  .1

 التاب  للوحدل ايلاية  التي وق  فيها محل العقاي الم ال نقل مل يتر .

 مقالال. أووجب ان ت ون الواا،  الناال  للمل ي  العقاية  لادون عو  مالي  .2

 مل ي  العقاية  لادون عو  واا،  مالو  كالمي اع واينتقةال و الو ةي وجب ان ت ون الواا،  الناال  لل .3

والواةةةف حيةةةل ان الت ةةة   العقةةةايي ومنةةةن ان وسةةةتند الةةة  اييالل  بجةةة ء مةةةن الت كةةة  لشةةةخ  معةةةين

ت ةةون  أوب (1)يالل الوااةةف وي وحتةةاج الةة  ااةةولإالمنفةة لل كةةالواف علةة  جهةة  عامةة  والةةهي يتواةةف علةة  

 . تفاق لاين الط فين كالهت  لادون عو ااانوني  مت تت  عل   واا، 

فةي السةجل العقةايي ان  اانونية  ام مالوة واةا،  الومن ش وط تسجيل الت  فات العقايةة   ةواء كانةا   .4

ت ون  حيح  والت  فات العقاية  ال حيح  هي التي تتواف  فيها اييكان العام  الواجب تواف ها في 

 .(2)الت  فات القانوني  لاوجر عام من الت اضي والمحل والساب

                                                           

( ينظةة  الشةةيخ محمةةد جةةوال مغنيةة ب الفقةةر علةة  المةةهاهب الخمسةة ب الطتعةة  الخامسةة ب مؤ سةة  ال ةةالق للطتاعةة  (1

 .591اي انب  ب والنش 

تلة م اييالل المنفةة لل  ةةاحاها اي فةي الأحةةوال التةةي  ي -1( مةةن القةانون المةةدني الع ااةةي ) 184( نة  المةةالل )(2

وسة ي عليهةا مةا وسة ي علة  العقةد مةن ايحنةام إي مةا تعلةق منهةا بضة ويل  -2ين  فيها القةانون علة  ذلةي . 

 وجول إيالتين متطابقتين لانشاء ايلت ام .(
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 تيفاء الشةنلي  المن ةو  عليهةا ال و الأ:وشت ط في الحج  الش عي  لغ   تنفيهها ش  ان ا ا يان  .5

فحج  الواةف ل ةي تسةجل فةي السةجل العقةايي  بفي القانون والثاني عدم م وي ال مان المان  من التنفيه

( مةن اةانون الم افعةات 301 ةتنالا  الة  المةالل )اال الشخ ةي  وجب ان ت ون مويق  مةن محنمة  ايحةو 

المسةقط للتنفيةه حيةل ومةا يتعلةق بحجة  الو ةي   يشةت ط ان ي ت ةون مشةمول  بالتقةالم ب المدني  الع ااي

 .(1)( من اانون التسجيل العقايي الع ااي254ن ا المالل )

 الوقائع القانونية ثباتإشروط  ثانياً:

 ايع  هه  الواا،   التي تتطلاها يتات الوااع  القانوني  يلاد من توف  جمل  من الش وط القانوني لا

بغيةةة  عةةةو  ولامنانيةةة  تحديةةةد الحقةةةوق و ايلت امةةةات الناشةةة   عةةةن ت تاهةةةا اانونةةةا  كانتقةةةال المل يةةة  العقايةةةة  

 ونحدلها تتاعا :

 الشروط الواجب توافرها بمقتضى طبيعة الاشياء .1
  :يجب ان تكون الوقائع محددو - أ

وذلةةي لأن ب  ةةلاي  أووجالايةة  إ ةةواء كانةةا ب تتحةةدل هةةه  الشةة وط لاوجةةوب ان ت ةةون الوااعةة  محةةدلل

ولهةها فانةر ومنةن ب ف لاةد ان ية ل علة  شةيء محةدلب اييتات شأنر في ذلي كشةأن أي نشةاط انسةاني هةال 

 ةلاي  كايمتنةاو  أوالقيةام بعمةل معةين  أوان ت ون الوااع  محدلل  واء كانا اوجالاي  كوجول شيء معةين 

 .(2)ل عناو  معين عدم التق ي  في لاه أوعن العمل المعين 

ان لتحديد الواا،  اهمية  كاية ل ل ةي وسةتطاو ايتاتهةا لأن عةدم التحديةد يةؤلي الة  هةدي الواةا فةي 

خة  لاةدين م ةدي  عقةد آفاذا  لب شخ  ب  تق اي القضاءا ز من يي  فا،دل و يؤلي ال  عدمو اااام  لع
                                                           

( من اانون التسجيل العقايي عل  )ي وجوت تسجيل الو ةي  علة  العقةاي المو ةي بةر اذا 254( تن  المالل )(1

بموافقةة   أو ةةاق معاملةة  اييع علةة  العقةةاي لون الو ةةي  اي باي ةةتنال الةة  حنةةم اضةةا،ي حةةا،  ليجةة  الاتةةات 

 الويي  جميعا  عند تنفيه الو ي (

ب منتتة  الوفةاء القانونية ب اي ةنندية ب م ة  1طاحنام ايلتة ام واييتةاتبب  عاد السيد تنايوب مي    ( ينظ  ل.(2
2001  62. 
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ب للجهال  بأن يهك  مث  عقةد لاية  عقةاي معةينفإنر وجب علير ان وقوم لاتحديد هها العقد تحديدا  كا يا  نا يا  

التعيةةين علةة  اياةةل  أووةجةةب ان تسةةتوفي الوااعةة  محةةل اييتةةات شةة ط التحديةةد ب لاةةثمن معةةين لاتةةايةخ معةةين

 .( 1)عند نظ  القاضي في اج اء إيتاتها
 

  :يجب ان تكون الواقعة محلاً للنزاع  - ب

ت ون الوااع  مح   للإيتات حين وستوجب نظ  الوااع  من اال القضاء فاذا لم ينشأ الن او فة  لاوِ 

الخ ةم ايخة  تنتفةي الغاوة  مةن إيتاتهةا علة  ان ونةون  أوللأيتات واذا ما بالي واعت   لاها المدعي عليةر 

 . (2)اا عا  و   ةحا  

ت ةةون يالاتةة  فةي حةةق المقةة   مةةن يةمايتاتهةا و وةق ةد بةةايعت ا  اعفةاء مةةن يةةدعي الوااعة  مةةن عةةبء 

واذا ما كةان ايعتة ا  ضةمنيا  وخضة  لسةلط  القاضةي التقدي ةة  و عليةر فانةر وسةتفال مةن ب وحد  لون يي  

اثتفةةاء منةةر ب اياةة اي الضةةمني بمجةة ل السةةنوت عةةن تقةةدوم أللةة  النفةةي علةة  الواةةا،  التةةي يةةدعيها المةةدعي

 .(3)مجلس القضاء لاتمنينر بما يدعير لا فض المدعي أمام

 يجب ان تكون الواقعة ممكنة - ت
و النةة او اذا مةةا ا ةةتحال فهمهةةا و بالتةةالي وسةةتحيل (4)ان اي ةةتحال  ت ةةون  ةةاتا  فةةي يفةةض الوااعةة  

لةة  ايتاتهةةا وعتاةة  مضةةيع  للواةةا باعتتةةاي و االوااعةة  ييةة  االالةة  للت ةةديق فةةإن مح كانةةامةةا فةةاذا ايتاتهةةا 

 .(5)ف يف ونون اياتناو بأم  مستحيلب وااع  حقيق اييتات ااتناو بأم  معين وعتا  
                                                           

 .107ب  2004محمول عاد ال حيم الديبب ا س اييتات المدنيب لاي الجامع  الجديدب م  ب  :( ينظ (1
نايةةةل  ةةةق ب الو ةةةيط فةةةي شةةة   اةةةانون ايجةةة اءات المدنيةةة  و ايلايةةةة ب لاي الهةةةدز للطتاعةةة  والنشةةة ب  :( ينظةةة (2

 .180ب  2008الج ا، ب 
 .109محمول عاد ال حيم الديبب م دي  الاقب   :( ينظ (3
 .13 مالي شيماء و اخ ونب م دي  الاقب   :( ينظ (4

ية ب يتةات فةالنظ ةة  العامة  للإع ام انوي  ةليمب  :( ينظ (5 ي المةوال المدنية  و التجايةة ب منشةويات الحلاةي الحقوً

 .77ب  2020ب 1ط
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مةةة  م اعةةةال جانةةةب الحنمةةة  و  لةةةر  ي جةةة   ا  مةةة  أاي ةةةتحال   أووعلةةة  القاضةةةي تقةةةدي  كةةةون ايمنانيةةة   

ت ون الوااعة  ييةم بعةدها  أوايعتدال في هها الشأن عل  ان ي وح م الخ وم من اييتات ان كان ممننا  

 .(1)لاف  الادء بالدعوز  أوعن مجال الت ديق ت لح كدليل 

 الواجب توفرها بمقتضى القانون الشروط. 2

 فتتمثل بايتي : (2)اما الش وط القانوني 

 :ان تكون الواقعة متعلقة بالدعوى - أ
واذا كانةا الوااعة  منقطعة   بوق د لاهلي ان ت ون الوااع  الم ال ايتاتهةا مت ةل  بةالحق المطالةب بةر

ولهةةها الشةة ط ي تظهةة  اهميتةةر فةةي اييتةةات المتاشةة  حيةةل ب ال ةةل  بموضةةوو الةةدعوز فةة  فا،ةةدل فةةي ايتاتهةةا

 . (3)ين ب عل  الوااع  م دي الحق

و بالنسةت  للمتاشة  ب للوااعة  القانونية  الناالة  للمل ية  يية  متاشة  أو ا  ونةون متاشة  ان  ماأ فالأيتات 

لت ال  نشوء الحق المدع  بر كإيتات ين ب متاش ل عل  الوااع  التي أ انر   عوب  باعتتاي  ي توجد أي

فةةي حالةة  اييتةةات ييةة  المتاشةة   يمةةا اذا كانةةا الوااعةة   ظهةة ل ةةن ال ةةعوب  تب الو ةةي  بةةر أوهتةة  العقةةاي 

ن ةةب اييتةةات علةة  اييتةةات ييةة  المتاشةة  هةةو حالةة  مةةا اذا لةةم ي أمةةاب المةة ال ايتاتهةةا متعلقةة  بالةةدعوز ام ي

الوااع  الم ال ايتاتها اذا تعهي م دي الحق لال انها تتعلق لاوااع  اخ ز تعد ا ةت  منها و مت ةل  لاهةا ذلةي 

يل تجعل الحق المدع  بر و اولهها ونفي إيتات وااع  مج بلأن اييتات المتاش  يالتا  ما ونون يي  ميسوي

ي ةةتنتاج العقلةةي وفةةي هةةه  الحالةة  ايخيةة ل يتعةةين ان ا ةةةب ايحتمةةال و ومنةةن ان ت شةةف الحقيقةة  بط ةقةة  ا

                                                           

( ينظةةة  يمضةةةان الاةةةو السةةةعولب متةةةالئ اييتةةةات فةةةي المةةةوال المدنيةةة  و التجايةةةة ب لاي الجامعةةة  الجديةةةدلب م ةةة ب (1

 .109ب  2012

 .1979( لسن  107( من اانون اييتات الع ااي الم ام )10( تنظ  المالل )(2

 14 مالي شيماء و اخ ونب م دي  الاقب   ( ينظ (3
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ثةأن ونةون العقةاي فةي يةد المنتفة  وحةوت  ب (1)بأخ ز  أوت ون الوااع  الم ال ايتاتها مت ل  بالحق المدع  بر 

ءات الشةةنلي  الخا ةةة  لون اتخةةاذ ايجةةة امةةةن بالاو ةةاء بةةةر لةةر  أوحيةةاتل هال،ةةة  واةةام المالةةةي لاهاتةةر العقةةةاي 

 بانتقال الحق.

 :تكون الواقعة منتجة في الدعوى ان - ب
وق ةةةد لاةةةهلي ان ت ةةةون الوااعةةة  المةةة ال ايتاتهةةةا مؤلوةةة  الةةة  ااتنةةةاو القاضةةةي ب ةةةح  الحةةةق المةةةدع  

ب كأن ونةون العقةاي فةي حيةاتل وليسا كل وااع  متعلق  بالحق المدع  بر ت ون ض ويل منتج  في الدعوز 

 .القانوني  لتسجيل الهت   الموهوب لر ل ن لم وقم الواهب بايج اءات

 :غير مستحيلة ان تكون الواقعة  -ت
أي ونةون مةن ب حا م  في ا نال الحةق الة  المةدعي او عةدم ا ةنال  اليةروةق د ان ت ون الوااع  

  . شأنها لو ياتا تغيي  وجر الحنم في الدعوز 

ااامة  الةدليل علة  يي  مش وع  وي وجوت حت  في ج ا،م القةه  ما انر ي وقال إيتات الع اات ث

 .(2)وذلي يعتتايات تتعلق باكلاب ب  ح  ما اه  بر

ن ةل انةر اذا مةا تةوف ت الشة وط المتعلقة  بطايعة  ايشةياء مةن كةون الوااعة  محةدلل ومحة    روعلية

من جانب ومةن جانةب اخة  تةواف  الشة وط القانونية  المتمثلة  لاتعلةق الوااعة  بالةدعوز  للن او القا،م و ممنن 

 و جا، ل القاول أمنن ايتات الوااع  القانوني  محل الن او .ومنتج  

 

 

                                                           

يةة ب لايةة وتب (1 ( ينظةة  توفيةةق حسةةن فةة جب اواعةةد اييتةةات فةةي المةةوال المدنيةة  و التجايةةة ب منشةةويات الحلاةةي الحقوً

 .14 ب م دي  الاقب مهكوي في  مالي شيماء 62-61ب  2003لانانب 

ي  فةةي المعةةام ت المدنيةة  و ايحةةوال ( ينظةة  محمةةد م ةةطف  ال حيلةةيب و ةةا،ل اييتةةات فةةي الشةة ةع  اي ةة م(2

 .97ب لمشقب  ويةاب  1جب منتت  لاي الايان ب1الشخ ي ب ط
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 المطلب الثاني
 زها يو تميبغير عوض انواع الوقائع القانونية 

وجةةول  ايةة   لةة فعةةل مةةالي يت تةةب ع أوكةةل حةةدع مةةالي  هةةيثمةةا هةةو معلةةوم ان الواةةا،  القانونيةة  

و مختلفةة  بةةاخت    القانونيةة  متنوعةة و الوااعةة  ب وهةةو ان ونتسةةب ايشةةخا  حقواةةا  معينةة ب اةةانوني معةةين

تطةة أ حةةوالع بفعةةل الطايعةة  ي لخةةل لايالل اينسةةان فيهةةا  إذ تعضةةها ونةةون بفعةةل الطايعةة   بالوااعةة  ذاتهةةا

 منها المي ل . و فت ون  اتا  في اثتساب الحقوق التي تنشأ متاش ل من واوو هها الحدع

واء ايال مةن فعلةر هةها ان يت تةب ايية   ة بوالتعض ايخ  ت ون من عمةل اينسةان وب ةويل عامة 

فت ةةون هةةه  اعمةةال مالوةة  مةةن فعةةل ايشةةخا  ت تةةب اييةة   ةةواء كةةان ب الةةهي وقةة  علةة  الفعةةل مةةن عدمةةر

 هه  ايعمال المالو  نافع  ام ضايل . و واء كاناب الق د منر م جو ام ي

امةا الضةاي ب وي خا ة ي اء ذمم الغي  ولر  ةإلناف  في ما يت تب عل  واوعر من وةتحدل الفعل ا

فيتحدل بما وقوم بر اينسان وة تب اض ايا  بالأخ ةن مما وستوجب وةنهض الحق في تعوةضهم لما تسااا 

 لهم هه  الوااع  من اض اي بش وط معين  حدلتها الن و  القانوني  .

وبيةةان وتحديةةدها بغيةة  عةةو   الناالةة  للمل يةة  وعليةةر لتسةةليط الضةةوء اثثةة  علةة  الواةةا،  القانونيةة 

 أنواو الواةةةةا،  القانونيةةةة  الناالةةةة  للمل يةةةة بةةةة لو فةةةةي الفةةةة و الأالتحةةةةل علينةةةةا  توجةةةةب ب ةةةةويل تف ةةةةيلي هةةةةا انواع

 .عن الت    القانوني  لتميي  الواا،  القانوني  الف و الثاني وخ  نا
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 لوالفرع الأ
 الوقائع القانونية الناقلة للملكية بلا عوض انواع

القانون م ديا  ل ل الحقوق عن   ةق إا اي  لهاب  إذ وعدإل  القانونب  مستند وتقوم  تنشأ الحقوق 

الق ةب  أويي  المتاش  للحقوقب أما الم دي المتاش   أووةعتا  القانون عل  هها النحو الم دي التعيد 

وجولها يوجد الحقب فمث   عندما وشت ي شخ  من لاوالتي ب مثل في الواا،  التي وحدلها القانون تفي

شخ  آخ  شيء معين وعتا  الم دي المتاش  لحق مل ي  الشخ  للشيء الماي  عقد الاي  وةعتا  

هنا عل   وتن ب ليا تناب يي  المتاش  عن   ةق اعت افر لاهها العقد وهنها أوالقانون الم دي التعيد 

عتايل عن كل أم  وحدع ي تب القانون عل   لنا ان الوااع  القانوني وكما تاين ب انواو الواا،  القانوني 

وتنقسم الواا،  القانوني  إل  واا،   .،رانقضا أوتغيي    أونقلر  أوحدوير أي  معين يتمثل في إنشاء حق 

  ايعي  وواا،  اختياية ب وتنقسم الواا،  ايختياية  إل  أعمال مالو  وت  فات اانوني . 

 ةةةواء أيالهةةةا ب ع ةةةةف الفقهةةةاء للوااعةةة  بانهةةةا عمةةةل مةةةالي يت تةةةب عليةةةر نتيجةةة  اانونيةةة ت وةتاةةةين مةةةن

لم ي لها فالعمل يي  المش وو هو عمل مالي اختيةايي ي ي ةةد  ةاحتر مةا يت تةب مةن النتةا،   أواينسان 

القانونيةة ب والت ةةة   عمةةةل مةةةالي اختيةةةايي ي ةةةةد  ةةةاحتر هةةةه  النتةةةا،  وايلت ةةةاق والفضةةةال  مةةةن ايعمةةةال 

 .المالو  ايختياية  التي اد ي ةد  احاها نتا،جها القانوني  واد ي ي ةدها 

ا،  القانونيةة  التةةي يةةتم مةةن خ لهةةا نقةةل مل يةة  العقةةاي لاةةين افعةةال مالوةة  ينةةت  عنهةةا ايةة ا  فتتنةةوو الواةة

اانونيا  يتمثةل لانقةل مل ية  العقةاي كةالموت وةتة ك المةويع ت كة  تنتقةل الة  الةوايع مةن ضةمنها مل ية  عقةاي 

م  ةة  شةةخ  مةةا بمل يةة  عقةةاي الةة  شةةخ  مةةا  ةةواء كةةان مةةن الوييةة  ام مةةن ييةة هأو معةةينب وكةةهلي لةةو 

 وكهلي اينتقال والواف.

النتيجة  المت تتة  علة  الفعةل ال ةالي منةر  ي  اخ ز ت دي مةن الشةخ  وهةو اا ةدو واا،  اانون

ويالتا ما يتم ذلي بموجب اتفاق يتم لاين   فينب ي ميان  ير ال  انتقال مل ي  عقاي معين ل ن لون مقالال 
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بميةة ل معينةة  ت مةةن فةةي بغيةة  عةةو  الةة  للمل يةة  ثالهتةة  لاةةدون عةةو  والواةةفب تمتةةات الواةةا،  القانونيةة  النا

 عو ب واد ليج الفقهاء ال  تقسيم الواا،  ال  : بغي مدز اعتتاي هه  الواا،  ناال  للمل ي  العقاية  

 : الوقائع الطبيعية .1

و ي تةب القةةانون عليهةةا  بن ونةون للإنسةةان لخةل فةةي حةةدويهاأهةي التةةي تحةدع بفعةةل الطايعةة  لون 

ب (1)فةةي انقضةةا،ها كةةالحوالع الفجا،يةة  أو ةةواء كانةةا هةةه  اييةةاي منسةةت  للحقةةوق ب ايةةايا  اانونيةة  معينةة 

مةةةوال أمةةة ك و أوفةةةال لمةةا يت تةةةب عليهةةةا مةةةن انتقةةةال فتعتاةة  الفيضةةةانات و الةةة يتل و وااعةةة  المةةةي ل و ال

 .(2)المتوفي ال  وييتر وانشاء وااع  اييع ب ف  اانوني 

فقد ت ون الواا،  الطايعي  أحيانا في حةد ذاتهةا م ةالي متاشة ل لانشةاء و ًيةام الحقةوق بحيةل ي  

و بالتةةةالي فةةةإن الوااعةةة  الطايعيةةة  تحةةةدع بفعةةةل  ت ةةةون لايالل ايشةةةخا  أي أيةةة  اةةةانوني فةةةي وجولهةةةا

و هي اد ت ون مت ل  بالانسان  افي إنشاء الحق ي لخل للإنسان فيه اانوني    ا  و تحدع آياي ب الطايع 

فهي مت ل  بةر  تمةي ل اينسةان تاةدأ شخ ةيتر  بو اد ي ت ون مت ل  بر فمث  وااع  المي ل و الوفال

القانوني  و لاها يثاا النسب كما يت تب عليهةا الشخ ةي  القانونية  للمتةوفي و ت ةفي  ذمتةر المالية  كمةا 

أمةا الواةا،  الطايعية  الغية  مت ةل  بالانسةان  ب ةي لهةمأنها تثاةا حةق الويية  فةي المية اع و حةق المو 

فالثماي التي تنشأ في ايشجاي ت تب حق مل ي  ل احاها بال يم من أنها تنشةأ  فهي ت تب حقواا أوضا  

 ). 3)بفعل الطايع 

 
                                                           

ي ب ج(1  .281ب  2008ب 2( ينظ  محمد حسن اا مب المدخل لديا   القانونب منشويات الحلاي الحقوً

ب الج ا،ةةةة ب عن ةةةةون ينظةةةة  محمةةةةدي ف ةةةةةدلب المةةةةدخل للعلةةةةوم القانونيةةةة ب معهةةةةد الحقةةةةوق و العلةةةةوم ايلايةةةةة  لاةةةةن  ((2

 135. 

 بحل منشوي عل  الموا  ايل ت ونيب م الي الحقب ( ينظ   عيد حميدين (3

 https://ar-ar.facebook.com/sisousamm/posts/2257437691200247. 

https://ar-ar.facebook.com/sisousamm/posts/2257437691200247
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 :الوقائع الاختيارية .2

وبغض  باانوني    ا  والأفعال التي ت دي عن الانسان في تب عليها القانون آياي  وهي ايعمال المالو 

إل  إحداع آياي لم تتجر أ     أون  ا  إيالل الشخ  إل  إحداع هه  اكياي أم ي االنظ  عن 

لون أن وعتد بالاياللب فت تيب الأي  القانوني ونون  اانوني    ا  القانون ي تب عل  هه  الأعمال آياي فب اانوني 

عن واوو الفعل ليس إيب وعلير تنقسم الأعمال المالو  لاهها الخ و  إل  أعمال مالو  لم وق د  ا  ناجم

وإل  أعمال مالو  تن    إيالل الشخ  عند متاش تها إل  ب فاعلها ت تيب اكياي القانوني  عل  الفعل

 نتط ق لها تتاعا : إحداع آياي اانوني  فتعتا  م ديا  للحق

تن    إيالل الشخ  عند متاش تها ال  احداع آياي اانوني  و تتمثل هه  ايعمال  اعمال ي لًا:أو 

وةق د بالفعل الضاي العمل المالي الهي وقوم بر الشخ  وةلحق ض ي ب بالفعل الضاي و الناف 

تق ي  واد وق  عل  النفس كالقتل و الج   و اييهاء واد وق  عل   أواهمال  أوبالأخ ةن ل ن عن ا د 

الغ ب وةلت م م ت ب الفعل بالتعوةض وفقا  لقواعد المسؤولي  التق ي ة   أوالتعدي  أوكالات    المال

فعل الضاي يل م م ت تر لاتعوةض المتض ي عما فالب القا،م  عل  الخطأ والض ي وع ا   ااي  لاينهما

ان أي عمل ينت  عنر  ال  (2)اشاي المش و الع ااي في القانون المدني وادب (1)لحقر  من ض ي بساب خطأ

 لون ايالل الفاعل فينت  عن هها العمل الت ام لاتعوةض المض وي. أوض ي وساب خطأ  واء كان متعدوا  

عمل مالي يت تب علير إي اء شخ  عل  حساب يي   لون  اب  كلوةق د بالفعل الناف  

فعل  كل من يث ي عل  حساب يي   لون  اب اانوني أن وعو  الط   المفتق  نتيج  ب اانوني مش وو
                                                           

 .549 ب قم دي  الا( ينظ  شواي لانا يب (1

( ال  )اذا اتلف احد مال يي   او انق  ًيمتةر متاشة ل او تسةاتا  ونةون ضةامنا ب اذا كةان فةي 186) اللالمتن  ((2

اذا اجتمة  المتاشة  و المتسةاب ضةمن المتعمةد او المتعةدي منهمةا  – 2احداير هةها الضة ي اةد تعمةد او تعةدز. 

)ثل تعد و يب الغي  بأي ض ي اخة  يية  مةا ذكة  فةي ( 204 )و فلو ضمنا معا  كانا مت افلين في الضمان(

 القانون المدني الع ااي النافه. الموال السابق  وستوجب التعوةض ( 
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أي يلت م المث ي عل  حساب يي   لا ل ب الاي اء بقدي ما أي ي بر وفي حدول ما لحق المفتق  من خسايل

ل هو و الأ وعلير تقوم ااعدل الاي اء ب   اب عل  يكنين ًيم  ايفتقاي. أوًيم  الاي اء  بألن  القيمتين

فمث   إذا اام شخ   نعدام الساب القانوني لهها الاي اءباعلير افتقاي مقالالب والثاني هو  إي اء يت تب

با تخدام ألوات يي   في الاناء عل  أيضرب  يعتا  أنر أي ز عل  حساب يي   لون  اب اانوني وفي 

أن وقوم المستأج   أوالمفتق ب المقالال أ اب  احب الألوات بافتقايب فيلت م في هه  الحال  لاتعوةض 

بإج اء إ  حات في العين المؤج ل في حين أنها تق  عل  عاتق المؤج ب  يعتا  أن المؤج  أي ز ب  

 اب عل  حساب يي   )المستأج (ب وةنون للمستأج  أن ي ج  علير بالتعوةض وفقا  لقواعد الاي اء ب  

 . اب

ال سةةةب لون  ةةةاب و المةةةدفوو لون حةةةق فةةةي القةةةانون و اةةةد عالجةةةر المشةةة و الع ااةةةي فةةةي موضةةةوو 

ب فمن لف  شي ا  ضانا  انر واجب علير فتاين عةدم وجوبةر فلةر ال جةوو بةر علة  مةن ًتضةر  (1)المدني الع ااي

بغي  حقب اذن كل شخ  اةام بعمةل مة  الغية  وعةول عليةر وعلة  الغية  بةالنف  ل ةن لةيس هنالةي مةا يل مةر 

لفة  يية   بومةن تطايقةات ال سةب لون  ةابب دي مةا عةال عليةر بةالنف  فعلير ان وقةوم لاتعةوةض الضة ي بقة

والهي يتمثل في أن وقوم شخ  لاوفاء لين يي  مستحق عليرب  يجةب فةي  بالمستحق و اضاء لين الغي 

  هه  الحال  عل  الموفي لر أن ي ل ما أخه  لأن في احتفا)ر بر إي اء عل  حساب يي  .

                                                           

مةن لفة  شةي ا  ضةانا  انةر واجةب عليةر فتاةين  -1علة  ) ( من القةانون المةدني الع ااةي النافةه233المالل ) ن ( ت(1

واذا كةان مةن تسةلم يية  المسةتحق  ةيء النية  واةا  -2عدم وجوبر فلر ال جةوو بةر علة  مةن ًتضةر بغية  حةق.

التسةةلم او بعةةد  فانةةر يلةة م اوضةةا  لاةة ل كةةل مةةا ا ةةتفال  او كةةان وسةةتطي  ان وسةةتفيد  مةةن الشةةيء وذلةةي مةةن يةةوم ان 

تسةلم يية  المسةتحق او مةن اليةوم الةةهي ا ةتح  يةر  ةيء النية ب وفةي كةةل الأحةوال يلة م لاة ل مةا ا ةتفال  او كةةان 

مةةن يةةوم يفةة  الةةدعوزب وةل مةةر الضةةمان مةةن واةةا ان  ةةاي  ةةيئ النيةة  او ضةةاو ولةةو بغيةة  وسةةتطي  ان وسةةتفيد  

 .تعد منر ( 
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حقةوق مثةل ايعتةداء علة   ليهةاو تت تةب ع اانونية    ا  وحةدع آيةاي  عمل وقوم بر اينسةان أوف ل فعل 

عةن إيالتةر  ا  الي ونون   ان العمل إما أوينشأ عنر حق للمعتدز علير و هها الفعل  ا  شخ  فهو ي تب أي  

أمةا الشةخ  الةهي ب اتجها إيالتر متاش ل ال  حق المل ي  فالشخ  الهي وشت ي عقايا  ب عن خطأ منر أو

 آخةةةةةةة  فلةةةةةةةم تتجةةةةةةةر إيالتةةةةةةةر الةةةةةةة  اعطا،ةةةةةةةر حةةةةةةةق التعةةةةةةةوةض لاةةةةةةةل الةةةةةةة  إحةةةةةةةداع ضةةةةةةة يب وضةةةةةةة ب شخ ةةةةةةةا  

 .في كل ايحوال تت تب عنها حقواا  ناف  اي أنها  أوو علير فإن هه  اييالل اما ان تتجر ال  فعل ضاي 

حةداع ايية  القةانوني إايعمال المالو  التةي تن ة   إيالل الشةخ  عنةد متاشة تها الة  اما  يانيا :

 باي تي ء و الحياتل والتقالم المنسب.و تتمثل 

شيء متا  ي مالي لةر لانية   تملي بر وةق دب (1)ي مالي لر متا    وق د باي تي ء أح ات منقول   

اي تي ء  اتا  ل سب مل ي  الأشياء التي ي مالي لهاب وة ل اي تي ء عل  المنقول فقط  درب حيل وعتمل 

ل ب  مالةي منةه الأياضي الموات التي ي مالي لها تعتا  مملوك  للدول ب واد ونون المنقو  أولأن العقايات 

فةي الأمةاثن المعةدل ل مةي  أوب واد ونون للمنقول مالي وةتخل  عنةر بةأن يلقةي بةر فةي الشةايو مةث   ب الاداو 

مل ةةةا  لةةةةر  المهمةةة تب وفةةةي كةةة  الحةةةالتين إذا وضةةةة  شةةةخ  يةةةد  علةةة  المنقةةةول لانيةةةة  تمل ةةةر فإنةةةر و ةةةتح

 .باي تي ء

بالوا ةةط   ةةيط ل فعليةة  علةة   أوالشةةخ  لانفسةةر  بةةر لحيةةاتل وق ةةد لاهةةا وضةة  مةةالي وسةةيط ا أمةةا

يكةةن مةةالي يتمثةةل فةةي  :لحيةةاتل يكنةةاناو ب (2)وسةةتعمل بالفعةةل حقةةا  مةةن الحقةةوق  أوشةةيء وجةةوت التعامةةل  يةةر 

                                                           

علةةة  )ثةةةل مةةةن احةةة ت منقةةةوي متاحةةةا ي مالةةةي لةةةر  ( مةةةن القةةةانون المةةةدني الع ااةةةي النافةةةه1098المةةةالل )  ( تةةةن(1
ايحتطةةةاب مةةةن اشةةةجاي وايحةةة ات ونةةةون حقيقيةةةا  لاوضةةة  اليةةةد حقيقةةة  علةةة  الشةةةيء كح ةةةد ال ةةة ء و  -2.مل ةةةر

 الجتالب و ونون حنيما لاتهي    اب الاح ات كوض  اناء لجم  ماء المط  او ن ب شتن  ال يد(
الحيةاتل وضة  مةالي بةر وسةيط   الشةخ   -1علة  ) ( من القانون المدني الع ااي النافه1145المالل )تن  ( (2

وي تقةوم  -2وستعمل بالفعل حقا مةن الحقةوق.لانفسر او بالوا ط   يط ل فعلي  عل  شيء وجوت التعامل  ير او 
الحياتل عل  عمل وأتير الشخ  انر مج ل اباح ب أو عمل يتحملر الغية  علة   ةايل التسةامح منةرب و كةهلي ي 

 .تقوم عل  اعمال متقطع ( 
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التةي يتاشة ها المالةي عةالل فةي مل ةرب السيط ل المالو  علة  الشةيء محةل الحيةاتل ومتاشة ل الأعمةال المالوة  

وإذا تةواف ت ب ويكن معنوي يتمثل في ان  ا  ني  الحا،  إل  تملةي الشةيء والظهةوي عليةر بمظهة  المالةي

 ةةتندت لسةةاب أي الحةةال متةة  اات نةةا بحسةةن النيةة  و أيكةةان الحيةةاتل فإنهةةا تةةؤلي إلةة  كسةةب مل يةة  المنقةةول فةة

تل وحنمر ااعدل مقتضاها أن الحياتل في المنقةول بحسةن النية  أن اثتساب مل ي  المنقول بالحيا إذ حيحب 

وعليةةر إذا كةةان الحةةا،  للمنقةةول حسةةن النيةة  بعةةدم علمةةر بأنةةر وحةةوت شةةي ا  مملوكةةا  للغيةة  وكةةان ب  ةةند المل يةة 

عليةةر فإنةةر ونتسةةب مل يةة  المنقةةول  وسةةتند إلةة   ةةاب  ةةحيح يتمثةةل لات ةة   اةةانوني أل إليةةر المنقةةول لانةةاء  

ب ومثةال ذلةةي أن وشةةت ي شةخ  مةةن آخةة  منقةول يةةم يتضةح بعةةد ذلةةي أن التةا،  لةةيس بمالةةي بمجة ل الحيةةاتل

لهها المنقولب إي أن المشت ي حات المنقول وباشة  عليةر  ةلطتر و)هة  عليةر بمظهة  المالةي وبنية  تمل ةرب 

 .لدور والساب ال حيح 1ففي هه  الحال  يتمل ها تواف  حسن الني 

عتةايل عةن نظةام ية  فهةو الشةخ  الفعةل والأ باعتتاي  فع   مالوا  أيال  المنسب وعن   ةق التقالم

 إذب حقا  عينيا  آخ  عليةر بمقتضة  حيةاتل مسةتم ل لمةدل معينة  أوو يل  ونسب لاها الحا،  مل ي  الشيء  أو

ت تسةةب مل يةة  العقةةايل عةةةن   ةةةق وضةة  اليةةد عليةةةر وحياتتةةر حيةةاتل اانونيةة  هال،ةةة  وتةةواف  أيكانهةةا )الةةة كن 

ب مةس عشة   ةةن الي والة كن المعنةوي( مةة  مة وي مةدل تمنية  علةة  وضة  اليةد وحةدلها القةةانون يالتةا  بخالمة

الحيةاتل كمةا  ةاق لايانةر بةأن  وفي حال  عدم تواف  الش وط الة تم تواف هةا ل سةب مل ية  المنقةول عةن   ةةق

ي  أن يتملةةي لةةم يتةةوف  لدوةةر  ةةاب  ةةحيح وسةةتند عليةةر فةةي حياتتةةرب فإنةةر وسةةتط أوالنيةة   حسةةنحةةا،  ثةةل 

 بخمس  نوات . المنقول بالتقالم المنسب

                                                           

ب مةةن حةةات وهةةو حسةةن النيةة  منقةةوي  او  ةةندا  لحاملةةر مسةةتندا  فةةي حياتتةةر الةة   ةةا -1( )1163( تةةن  المةةالل )(1

والحياتل لاهاتها ا ةن  عل  تةواف  حسةن النية  و وجةول السةاب  -2ف  تسم  علير لعوز الملي من احد.ب  حيح

 ما لم وقم الدليل عل  عنس ذلي.(ب ال حيح
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والجةدي  ب الواةا،  المالوة  الطايعية  والواةا،  المالوة  ايختيايةة :علير يتضح ان الواا،  تنقسم الة  

بالهك  ان الوااع  القانوني  حدع مالي ينت  اي ا  اانونيا  ي ايالوا  مةن ااةل  ةاحتر وةضةعها المشة و ضةمن 

ياي خا   :آم الي الحقوق وة تب عل  تحققها جمل  من ايياي الخا  ب وتتنوو هه  ايياي ال  نوعين 

نقلر  أوالحد منر كعدم لالول  ن معين   أوويلل لاواا،  اانوني   ايعي  كنشأل الحق بالنست  لوااع  الحمل وال

مةةا أب  ر فةةي نفةةس الواةةا كمةة وي الةة منايشةةت اك فةةي نشةةأتر و ةةقو  أومةةن ذمةة  ماليةة  الةة  اخةة ز كةةالموت 

 .(1)الوضعي  المالو  فهي عتايل عن حدع مالي ي ينتمي لأي ت نيف مساق من اال المش و

نوعها هو ان تؤلي هه  الواا،  ال  ت    عقةاييب وما يهمنا من الواا،  ب ويل عام  وأوا  كان 

 أوتغية    أونقلةر  أونشةاء حةق مةن الحقةوق العينية  والتتعية  إ    العقايي هةو كةل ت ة   مةن شةأنر والت

القولية  القانونية   أوب  ةتعض الواةا،  الفعلية  المالوة  (2)توالر وكل ت    مق ي لحق من الحقةوق المةهكويل

حقةةوق العينيةةة  العقايةةة  فةة  تعةةةد مةةن الت ةة فات العقايةةةة  وكةةهلي بعةةض الواةةةا،  اةةد ي تةةؤلي الةةة  تغييةة  ال

ي  الةةةهي ينشةةةئ حقواةةةا  شخ ةةة  ةةةندات عالوةةة  كعقةةةد ايوجةةةاي مةةةث   القانونيةةة  التةةةي ومنةةةن اج اؤهةةةا بموجةةةب 

ان  إذ  فةةي الحقةةوق العينيةة  العقايةةة  ت ةة فا  عقايةةةا  لأنةةر ي يةةؤلي الةة  تغييةةد للمسةةتأج  علةة  العقةةاي ي وعةة

لمحل المتاش  لهها الحق هو ذم  مالي العقايب ول ن توجد الت  فات الفعلي  المالو  ايخة ز التةي تةؤلي ا

 عقايةةا   ت ة فا   ديفة ات والتوحيةد مةث  فأنهةا تعةا أوال  تغيي  في الحقوق العيني  العقاية  كت حيح الجنس 

وكهلي بعض الواا،  والت  فات القانوني  التي تؤلي ال  تغيي  في الحقوق العيني  العقايةة  كةالاي  والهتة  

 .(3)والواف وحقوق اييتفاق وال هن

                                                           

 .38ب  2015( ينظ  نايل  ال  اي الويةميب حا،  العقايب مجم  اي  ش لل تاب المخت ب تونسب (1

النافةةه علةة  )الت ةة   العقةةايي هةةو  1971لسةةن   43( مةةن اةةانون التسةةجيل العقةةايي ياةةم 1 -3المةةالل )  ( تةةن(2

ثةةل ت ةةة   مةةةن شةةأنر إنشةةةاء حةةةق مةةةن الحقةةوق العينيةةة  اي ةةةلي  و التتعيةةة  او نقلةةر او تغييةةة   او توالةةةر و كةةةل 

 .ت    مق ي لحق من الحقوق (

 .36( ينظ  م طف  مجيدب م دي  الاقب   (3
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منةر علةة  اخت ةةا  لا،ة ل التسةةجيل العقةةايي  (1)(2واةد نةة  اةانون التسةةجيل العقةةايي فةي المةةالل )

وااعةةة  مالوةةة   ايعيةةة  هةةةي الوفةةةالب فالأ ةةةل فةةةي اخت ةةةا  لاتسةةةجيل حةةةق اييع واينتقةةةال باي ةةةتنال الةةة  

الوفةةةال وجةةةب تسةةةجيلر فةةةي  أوالسةةةجل العقةةةايي ان أي تغييةةة  فةةةي الوضةةة  القةةةانوني للعقةةةاي بسةةةاب الت ةةة   

  السجل العقايي.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

 ل( مةةن اةةانون التسةةجيل العقةةايي الع ااةةي النافةةه علةة  )تخةةت  لا،ةة ل التسةةجيل العقةةايي لاتسةةجي2المةةالل )( تةةن  (1

الت ةةة فات العقايةةةة  و ايحنةةةام القضةةةا،ي  الحةةةا، ل ليجةةة  التةةةات ومةةةا فةةةي حنمهةةةا الةةةوايلل علةةة  الحقةةةوق العقايةةةة  

 . اي لي  و التتعي  و انتقال هه  ال  الخلف العام (
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 نيالفرع الثا
 تمييز الواقعة القانونية عن التصرف القانوني

ليسةا بأعمةال مالوة  لاةل أعمةال ايالوة  والمق ةول بةالأخي  هنالي واا،  ت ج  لايالل اينسان وهةي 

تتجةةر الةة  احةةداع نتةةا،  اانونيةة  معينةة  ومثةةل هةةه  الواةةا،  تسةةم  اعمةةاي   التةةي هةةو عمةةل اييالل المحضةة 

اانوني  تمي ا  لهةا عةن ايعمةال المالوة  ومنهةا مةا ي جة  لايالل الشةخ  منفة لا  كالو ةي  و الواةف و الوعةد 

بإيالل  ة   آخة   العمل القانوني ال الي من جانب واحد ومنها ما ي ج  لايالتر مق ون بالجا، ل وةسم  ب

  ن ت ةون لي الة وابط القانونية  و الواةا،  أمةا أومةن هةها المنطلةق نة ز ان الواةا،  هةي م ةاب وهها هو العقةد

نية  الة  ايعمةال القانو عمال اانوني  وتقسم ت نف ايخي ل ال  واا،  مالو  و أ ختياية  و ا أو  ايعي  واا، 

هةةو الةةهي وحةةدل اكيةةاي القانونيةة  التةةي  والقةةانون عمةةال  ةةاليل مةةن جانةةب واحةةد وأعمةةال  ةةاليل مةةن جةةاناين أ 

ثل عمل مالي وق  بفعل  :هيتاين لنا ان الواا،  المالو  ي لههاو ب (1)تت تب عل  الواا،  و الأعمال جميعا  

 مةةةاأب توالةةةر  كليةةةا   أوتغيةةة     أونقلةةةر   أوبفعةةةل اينسةةةان و يت تةةةب عليةةةر ايةةة  اةةةانوني كإنشةةةاء حةةةق  أوالطايعةةة  

هةي عتةايل  وطلق عليةر بالوااعة  القانونية  إيالل تتجر لاحداع اي  اانوني وهو ما و :فهيايعمال القانوني  

 أوااتةة ن فيهةةا لايةة  العةةين المشةةفوو فيهةةا بالشةةيوو  إذ  مالوةة  وت ةة   اةةانوني كالشةةفع  عةةن م كةةب مةةن وااعةة

 بالجواي وكل ذلي وااع  مالو  يم وضا  اع ن الشفي  يياتر في ايخه بالشفع  وهها ت    اانوني .

ل  و الأب بأ تاب كسب الحقوق العيني ظه   ير م ةتان مت لتان والت تيب أع   للواا،  القانوني  ت

ب وكةهلي  ايعة  الحيةاتلب م هةي يية  ذلةيكاعتتةاي الشةفع  حةق عينةي أ الغامضة انر وفسة  بعةض المسةا،ل 

مةةةا وااعتةةةان لاةةةل ه بحةةةق شخ ةةةي أوان ي الشةةةفع  و ي الحيةةةاتل بحةةةق عينةةةي  (2)ومةةةا وجةةةد  فقهةةةاء القةةةانون 

ن وقةةال لاةةل م ةةديا  للحقةةوق وي و ةةح أب قةةوق ليسةةتا بح اانونيتةةان تةةدخ ن فةةي أ ةةتاب كسةةب المل يةة  فهمةةا

عينةةي بقةةدي مةةا ي و ةةح ان وقةةال عنهمةةا عقةةدا  وهةةها ايمةة  لةةر مةةن ايهميةة   حةةق أوعنهمةةا حةةق شخ ةةي 
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العمليةة  لعةةدم اعتتةةاي الشةةفع  حقةةا  انةةر ي وجةةوت لةةدا،ني الشةةفي  ان وسةةتعملوا الشةةفع  با ةةم مةةدينهمب وةعةةول 

والةةهي ضةةلل النةةاس فةةي أمةة  الشةةفع  هةةو انهةةا تجعةةل الشةةفي  بالنسةةت  الةة  العةةين المشةةفوو فيهةةا فةةي ب السةةاب

ونةةون الشةةخ   أذب ي التملةةيلةة  مةةن الحةةق فةةي ان يتمل هةةا وهةةه  من لةة  و ةةط  لاةةين مجةة ل ال خ ةة  فةةمن  

للشخ  حق عيني في الشيء ونظي  ذلي شخ  حيل ونون ب وحق المل ي  بال املب اجنايا  عن الشيء

 ةةدوي  ةةدي لةةر إوجةةاب بةةالاي  فهةةو اوضةةا  فةةي من لةة  و ةةط  لاةةين مةةن لةةر مجةة ل ال خ ةة  فةةي الشةة اء ااةةل 

 .(1)عند تمام الاي   تح مال ا  الاوجاب وبين المشت ي الهي أ

ل الثاني  فأن هها الت تيب ي ةل لتسا  نشأ من عدم الدا  في تع ةف العمل المالي و العمل ي  اما الم

  ف العمل المالي بأنر وااع  اختياية  ي وق ةد منهةا  ةاحاها النتيجةةفقد ج ز الفقهاء عل  تع  ب القانوني

وبنةةاء  علةة  هةةها مةةا العمةةل القةةانوني فوااعةة  اختيايةةة  وق ةةد نتيجتهةةا القانونيةة  أب التةةي تت تةةب عليهةةا القانونيةة 

اانونية  لأن مةن اةام لاهةا وق ةد النتةا،  المت تتة   ن اي تي ء و الحياتل هي اعمال  التع ةف نستطي  القول ا

بةةةأن اي ةةةتي ء والحيةةةاتل مةةةن التسةةةليم علةةة  فعلةةةرِب ول ةةةن القةةةول لاةةةهلي وخةةةالف المعقةةةول فمةةةن ييةةة  الممنةةةن 

ب ايعمال القانونية  لةهلي وخ جهةا بعةض الفقهةاء مةن لا،ة ل هةه  الأعمةال وت ةنيفها ضةمن ايعمةال المالوة 

ل هةو عمةل مةالي وقة  مةن اينسةان و فةالأ بلهلي وجب ان و حح تع ةف العمل المةالي و العمةل القةانوني

فالفعةل الضةاي هةو عمةل مةالي اختيةايي ب لةم ية ل أوعليةر  واء أيال النتيج  القانوني  التي تت تةب  بباختياي 

واي ةةتي ء عمةةل مةةالي اختيةةايي ي ةةةد  ةةاحتر هةةه  ب ي ي ةةةد  ةةاحتر مةةا يت تةةب عليةةر مةةن النتةةا،  القانونيةة 

وايلت اق و الفضال  من ايعمال المالو  ايختياية  التي اد ي ةد  احاها نتا،جها القانوني  و اد ب النتا، 

ب   اانوني  معينة لال هو إيالل محض  تتجر لاحداع نتيجب ما العمل القانوني فليس بعمل ماليأب ي ي ةدها

ل ي وق ةةد نتيجتةةر و ن ال ثيةة ون ان الألي والعمةةل القةةانوني لةةيس هةةو كمةةا وظةةالعمةةل المةةا لاةةين فالةةهي وميةة 

لي و الثةاني يية  ل مةاو ول ةن الممية  لاةين العملةين هةو ان الأب و الثاني تق ةد منةر هةه  النتيجة ب القانوني 

 .(2)هو مج ل إيالل تتجر لاحداع اي  اانوني أومالي 
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ثمةةا و ومنةةن تمييةة   ا،فةة  يالثةة  مةةن الواةةا،  القانونيةة  ت ةةح تسةةميتها بالواةةا،  الم كتةة  و الواةةا،  

إذ ب مثالهةةا الشةةفع و ب كانةةا م كتةة ب إذا كانةةا الوااعةة  تت كةةب مةةن وااعةة  مالوةة  و عمةةل اةةانونيفةةب المختلطةة 

وهه  وااع  مالو  و بإع ن الشفي  يياتر في الأخه ب الجواي أوقت ن فيها لاي  العين المشفوع  م  الشيوو و

العن ة  المةالي  اامةا اذا كانةا الوااعة  القانونية  شةي ا  واحةدا  ول ةن اخةتلط فيهةب وهها عمل اانونيب بالشفع 

اختلطةةةا  يةةةر الحيةةةاتل المالوةةة  بةةةإيالل  الةةةهي ذلةةةي اي ةةةتي ء الكانةةةا الوااعةةة  مختلطةةة  مثةةةب بعن ةةة  اييالل

 الةهي المستول  في ان يتملي في الحالب ول ن العن   المالي هنةا هةو المتغلةب ومثةل ذلةي اوضةا  الوفةاءب

اخةةتلط  يةةر تسةةليم الشةةيء الواجةةب الألاء وهةةو عن ةة  مةةاليب بايتفةةاق علةة  انقضةةاء الةةدين وهةةو عن ةة  

ومةةن يةةم يلحةةق اي ةةتي ء بالواةةا،  المالوةة ب وةلحةةق الوفةةاء إياليب ول ةةن العن ةة  الايالي هنةةا هةةو المتغلةةب 

 .(1)بالت  فات القانوني 

 أوقةةد ونةةون إنشةةاء حةةق فةق ةةد بالت ةة   القةةانوني اتجةةا  الايالل إلةة  إحةةداع أيةة  اةةانوني معةةينب و 

أنر  المالو ا،  الطايعي  والأعمال وةختلف الت    القانوني عن الواب انقضاؤ  أوتغيي    أو تعديل أونقلر 

مةن و أن اةوام الت ة   القةانوني الاياللب  إذنونيب ي لاد وأن وظهة   يةر اتجةا  الايالل إلة  إحةداع الأية  القةا

 ويي ها. أمثل  الت  فات القانوني  الاي ب الهت ب والو ي 

مثةل عقةد الاية  حيةل  بوالت    القانوني إما أن ينعقد لاتوافق إيالتين وفي هه  الحال  ونون عقدا  

مةا أن ينعقةد بةإيالل واحةدل وةسةم  فةي هةه  الحالة  بالت ة   أتوافق إيالتي التا،  والمشةت يب و يل م ينعقال  

 .لر لل المو ي ولون حاج  لقاول المو يتنعقد بإيا إذلايالي المنف ل ومثالر الو ي  ا

لةرب فمةن حيةل الأية  المت تةب نظة  منهةا التةي ي ةة و احسةب ال  وللت    القانوني تقسيمات عديدل 

ينقسةةم إلةة  ت ةة فات نافعةة  نفعةةا  محضةةا  وت ةة فات ضةةايل ضةة يا  محضةةا  وت ةة فات لا،ةة ل لاةةين النفةة  ب عليةةر

وت ة فات ب والض يب وتنقسم الت  فات القانوني  من حيل وجول المقالال من عدمر إلة  ت ة فات بعةو 
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د عقةكعقةد الاية  و ب المت    مقاب   لمةا وعطةيلادون عو  )تا و(ب والت    بعو  هو الهي وأخه  ير 

 الاوجةةاي ..الةةةخب أمةةةا الت ةةة   لاةةدون عةةةو  فهةةةو الةةةهي وعطةةةي  يةةر المت ةةة   وي وأخةةةه كالهتةةة  والو ةةةي 

لاةةين الأحيةةاء وت ةة فات  واةةا ت تيةةب آيايهةةا إلةة  ت ةة فاتوتقسةةم الت ةة فات القانونيةة  مةةن حيةةل ب والواةةف

ن ألا مر مثةل اء هو الت    الهي تت تب آياي  في حيال ملاين الأحيإل  ما بعد الموتب والت     مضاف 

 .أما الت    المضا  إل  ما بعد الموت فتت تب آياي  بعد موت ما مر مثل الو ي ب الاي  والهت  ...الخ

مةن  تتمثةل، من انهما و نفان ضمن الواا،  القانوني  اي انهما يتمي ان بفوايق عديةدل وعل  ال يم

ها جة ز الفقةر انوني وي ومنةن ان يوجةد لاةدونها لةولويها فةلإيالل هةي جةوه  الت ة   القةحيل وجول الايالل 

ب (1)علة  تغليةةب ماةدأ  ةةلطان الايالل فةةي الت ة   القةةانوني وانعةدامها فةةي الواةةا،  المالوة  كالوفةةال و الةةويلل

 واد توجد في الواا،  المالو  ايختياية  .

  القةةانوني فهةةي التةةي تحةةدل اييالل هةةي جةةوه  الت ةة  ان  مةةن حيةةل اييةة  القةةانوني فةةن حظامةةا 

و النتيجة  القانونية  بالمقالاةل نجةد ان ب و اوقاعةر و أيةاي   باعتتةاي  متجةر اليةر ممةا يتطلةب ايالل العمةل ؤ انشا

لقةانون  ةواء يالل الفاعةل لاةل بةال ام اي وايي  المت تب علير ي ونةون بةإالوااع  المالو  تتمحوي بالعمل المال

وجةةدت كمةةا فةةي ايختيايةةة  وفةةي الحةةالتين يتقةة   أو بكمةةا فةةي الواةةا،  الطايعيةة  لاتةةداء  إاليةةر اييالل  اتجهةةا

 ي  القانوني في الواا،  المالو .قانون هو  يد المواف في ت تيب الأال

فالت ةةة   القةةةانوني إيالل تتجةةةر ب وهنالةةةي فةةة ق واضةةةح لاةةةين الت ةةة   القةةةانوني و الواةةةا،  المالوةةة 

ولمةا كانةا هةه  الايالل لهةا مظهة  خةايجي هةو ب في تب القانون عليهةا هةها الأية  بمعين احداع أي  اانوني

وذلةةي ب فةةأن القةةانون ااتضةة  أي ونةةون إيتةةات هةةها التعايةة ب كقاعةةدل عامةة ب إي عةةن   ةةةق ال تابةة ب التعايةة 

وغةةم عةةن  اةةدب ل لأن التعايةة  عةةن إيالل تتجةةر لاحةةداع ايةة  اةةانوني فةةي أمةة  لايةةقو الأب يعتتةةايةن أ ا ةةيين

                                                           

( ينظةة  شةةواي لانا ةةيب نظ ةةة  الحةةق فةةي القةةانون الوضةةعي الج ا،ةة يب ليا ةة  مقاينةة  بأحنةةام الفقةةر اي ةة مي و (1

 .592 ب الج ا، ب ب لاي الخلدوني  للنش  و التوتة 1التش ة  الم  ي واجتهال القضاء الف نسيب ط



 مفهوم التسجيل العقاري للواقعة القانونية الناقلة للملكية بغير عوضالفصل الاول: 

 

 

فوق ذلةي هةو ب والثاني الت    القانونيب وي يؤلون الشهالل  ير بالدا  الواجت ب الشهول ف  يديكون معنا 

أمةا ب ومن يم كان اشت اط ال تاب  لايتاتر أم ا  ميسةويا  ب الهي تستطاو تهي   الدليل ال تالاي علير واا واوعر

النةةةاس وي وختلةةةف  فهةةةي تقةةة  و ي اهةةةاب يةن المتقةةةدمينايعتتةةةا الوااعةةة  المالوةةة  فةةة  وقةةةوم فةةةي شةةةأنها أي مةةةن

فهةل ب وهي ليسا من الدا  و التعقيةد بالمن لة  مة  الت ة   القةانونيب افهامهم كثي ا  في يوايتها كما واعا

لها لخطويتها ب ونون ميسويا  تسجيلها بال تاب  عند واوعها فقليل من الواا،  تيس  لها ذلي باعتمال المش و

جب ال تاب  فيها عل  نحو خا ب اما ال ث ل الغالت  مةن الواةا،  المالوة  التةي أو فب ل و الموتثوااع  المي 

 . (1)تحدع ايايا  اانوني  ف  يتيس  إيتاتها بال تاب  منتفين بالاين  و الق ا،ن و يي ها من و ا،ل اييتات

ن حظ ان المش و اد ا لق في الواا،  المالو  جمي    ق اييتات بما في ذلي شهالل الشهول  هال

 . (2)والق ا،ن لاينما في الت    القانوني ي وجوت ايتاتر اي بال تاب 

 

                                                           

ب آيةاي ايلتة ام –الأيتةات ب لاوجةر عةامالو يط  في شة   القةانون المةدنيب نظ ةة   ايلتة ام  ب ينظ  ل. السنهويي  ((1

 . 341ب  1968لاي النهض  الع بي ب 

ب 2019ب ( ينظةةة   ةةةمالي شةةةيماء واخةةة ونب الوااعةةة  المالوةةة  و لويهةةةا فةةةي اييتةةةاتب ي ةةةال  ماجسةةةتي ب الج ا،ةةة (2

 10. 
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 تمهيد و تقسيم :
نتهينا من البحث في مفهوم التسجيل العقاري والوقائع القانونية الناقلة للملكيةة بةع ضةو  أبعد ان 

هةةةة  أ للوقةةةةائع واام نةةةةا  خصائصةةةةهما واعنةةةةوا  وطةةةةدانا النييعةةةةة القانونيةةةةةو  وتصةةةةدلنا لتعمافهمةةةةا و ةةةةمو هما

اطكةةةام الوقةةةائع القانونيةةةة الناقلةةةة  ضلةةة لتسةةةليل ال ةةةو   هةةةاا الفصةةةل خصصةةةنا، الوقةةةائع القانونيةةةة خصةةةائ 

 .للملكية بع ضو  

كما هو معلوم ان الحق العيني اعصةلي قةد لةت  و ، تتعدا النمق التي لت  من خعلها نقل الملكيةف 

ااركة   ااولة ،و الوقة أو الوصةية أو اعنتقةا  أرث ضةن  ماةق اإ أوو الهبة أقد كالييع نقله ضن  ماق الع

هميةةة الملكيةةة فلجلةة  الةة  وفةةع نحةة  كفيلةةة لحمانةةة الحقةةوق القانونيةةة المتمتبةةة أ  مختلةة  الاةةمائع طةيةيةةة و

ضلةة  هةةاو الوقةةائع القانونيةةة الةةواراا ضلةة  العقةةار فةةي  ةةييل اتاطةةة العلةة  و اع ةةهار لكةةل مةةن لةةما ان لتعامةةل 

كيةةةةة العقاراةةةةة و اعئتمةةةةان العقةةةةاري  ةةةةتقمار الملاوتصةةةةه هةةةةاو الحمانةةةةة فةةةةي هةةةةد   ،اهةةةةاو الملكيةةةةة العقاراةةةةة

   من هاو الدرا ة.و باختع  نو  اعنحمة العقاراة المتبعة والتي  يق بحثها في الفصل الأ

 عاةةةد مةةةن البحةةةث فةةةي ماليةةةة اعطكةةةام القانونيةةةة التةةةي تحةةةيل الوقةةةائع القانونيةةةة الناقلةةةة للملكيةةةة وهنةةةا

نةمقين لملكيةة بةع ضةو  موفةو  البحةث متقلةة لضل  الوقائع القانونية النا صورا خاصةمسلنين ال و  ب

واكةون ضةن  ماةق الهبةة بةع ضةو  و الوقة  ، الوقائع القانونية التي تت  اثنا  طياا المتصةم  المالة  ال 

المتصةةم  المالةة  بعةةد وفاتةةه متمثلةةة اواقعةةة  والوقةةائع القانونيةةة التةةي تةةت  ضلةة  العقةةار مةةن قيةةل، مةةن نانةةه

 خم.آرث و اعنتقا  و الوصية من نانه اع

وبعةةد البحةةث والدرا ةةة ونةةدنا ان لكةةل تصةةم  ضقةةاري فةةمن الوقةةائع القانونيةةة الناقلةةة للملكيةةة بةةع 

تخلفهةةا تاركةةة اثةةارا   أوضةةو  بعةةش اع ةةكالياث و الثةةار التةةي لتمتةةه ضليهةةا  ةةوا  كانةة  اتسةةجيل الواقعةةة 

بالتةالي لتونةه ا تحصةا  الحةق ضةن  ماةق الق ةا  بمونةه ، و قانونية و ماانة ضل  ا مافها وضل  الغيةم

  للبحةث باإ ةكالياث التةي تتمتةه و فخصصنا المنله الأ ،لهاا ارتلينا ان نتنمق لها بحثا  ، اضوى قانونية

ضلةة  تسةةجيل الوقةةائع القانونيةةة بةةع ضةةو  وخصصةةنا الثةةاني للبحةةث فةةي اعثةةار التةةي تتمتةةه ضلةة  تخلةة  

 قانونية بع ضو .التسجيل العقاري للوقائع ال
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 لوالمبحث الأ
 بلا عوض الناقلة للملكية تطبيقات الواقعة القانونية

منهةةا الييةةع  ،ثنةةا  طياتةةهفةةي  كمةةا هةةو معلةةوم ان  ةةمق نقةةل الملكيةةة كثيةةما ومتعةةداا مةةن قيةةل المالةة  

العقةاري ( مةن قةانون التسةجيل  1-203كثمها وقوضةا  وقةد ا ةارث المةااا أام   مق نقل الملكية و أوهو من 

ضل  ان لنعقد الييع الةوارا ضلة  طةق الملكيةة العقاراةة واعفةما  ايةد  الةوارا ضلة  طةق التصةم  فةي  العماقي

،وكةال   (1 خا اقمار النةمفين اةال أواسجل بعد ، اعرافي المملوكة للدولة طصما  ادوائم التسجيل العقاري 

فيسةةةمي ضليةةةه مةةةا نسةةةمي ضلةةة  الييةةةع مةةةن اطكةةةام و ةةةمو  التسةةةجيل فةةةي السةةةجل  ،اعفةةةما  اكا كةةةان بعةةةو 

 ،والوقةة ، ولكةةن لةةو ضةةدنا الةة  ننةةاق الوقةةائع القانونيةةة الناقلةةة للملكيةةة بةةع ضةةو ، والهبةةة بعةةو ، العقةةاري 

 إكالييةةع واعفةةما  والهبةةة بعةةو  و  فعاةةد مةةن ان نخةةما مةةن اائةةما البحةةث كةةل واقعةةة قانونيةةة بعةةو  وتاةةمل

اثنةةةا  طيةةةاا المالةةة  للعقةةةار وتتمثةةةل بالهبةةةة  العقاراةةةة بةةةع ضةةةو  والتةةةي تكةةةون  ق اكتسةةةال الملكيةةةةتتعةةةدا  ةةةم 

والوق  كونهما صااران من  خ  المال  وممتبة التزامةا  قانونيةا  وتصةمفا  ضقاراةا  انقةل ملكيةة ضقةار معةين 

 .ان تكون بعد الوفاا متمثلة بالوصية والميماث واعنتقا   ضو  وأما أواون مقاال 

واتحةةدا ننةةاق البحةةث بالهبةةة بةةع ضةةو  والوقةة  فقةةل باضتبةةار هةةاو الوقةةائع القانونيةةة ناقلةةة لملكيةةة 

ائع العقار وتصمفا  ضقاراا  قانونيا  اثنةا  طيةاا المالة  للعقةار و واقعةة اعرث و اعنتقةا  والوصةية باضتبةار وقة

 تنمأ بعد الوفاا، 

فةي المنلةه  الواقعةة القانونيةة بةع ضةو  اثنةا  الحيةااان نسةلل ال ةو  ضلة  تنييقةاث  ارتلينا لاا 

 تباضا . تنمقنا لهاو  الثاني لتنييقاث الواقعة القانونية بع ضو  بعد الوفاا   وخصصناو الأ
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 لوالمطلب الأ
 اثناء الحياة الناقلة للملكية الحاصلة الوقائع القانونية

 مضا  وقانونا  ،اطتل  طيةزا  هامةا  فةي المصةنفاث مباطة ، الهبة والوق  وقائع قانونية و معية عدت   

 ،نلهةةةاأداا لتحقةةةق الغانةةةاث التةةةي ناةةة ث مةةةن نحمةةة  بقواضةةةد معينةةةة وفةةةق فةةةوابل محةةة ،الفقهيةةةة و القانونيةةةة

ن والت ةامن والتكافةل  و وا تناض  ان تلعه اورا  هامةا  فةي الععقةاث اعنتماعيةة مةن خةع  اةث رو  التعة

 اعنتماضي اين اعفماا .

لتنلةةه ندنةةة نونيةةة وهةةي فةةي الحةيقةةة تصةةم  خنيةةم هميةةة كييةةما فةةي الحيةةاا العمليةةة والقاأ وللهبةةة  

لأنهةا تكةون كاث تة ثيم كييةم ضلة  الوفةع المةالي لةه ، من الاخ  لكي لتنا   ضن نةز  مةن مالةه ونما ا

اعاث ونحةةةما  لأهميتهةةةا فقةةةد كانةةة  محةةةل بحةةةث مةةةن  ةةةم  الفقةةةه اع ةةةعمي والتاةةةم ، وبالتةةةالي تفتقةةةم ثموتةةةه

طكامهةةةا عاةةةد مةةةن ان نكةةةون أ وعطةةةوا  العينيةةةة وليسةةة  الاخصةةةية ولأنهةةةا مةةةن ا، الوفةةة ية ضلةةة  اختعفهةةةا

  المةةواا مةةن و طكامهةةا القةةانون المةةدني فةةي الفصةةل الثةةاني الفةةم  الأألةةاا فقةةد نحةة  ، مكانهةةا القةةانون المةةدني

التةةي تمكةة  بصةةمتها البةةار ا ضلةة  الحيةةاا فةةي المجتمةةع  المهمةةة (، واعةةدا الوقةة  مةةن اعنحمةةة665 -601 

، ثةةارو اعنتماعيةةة واعقتصةةاانة فةةي المجتمةةع اع ةةعميآناةة ته الةة  وقتنةةا الحافةةم و  يةان  اع ةعمي منةةا

الناقلة للملكية بع ضو  ضليه عاد من الوقو   وبما ان واقعة الهبة والوق  من تنييقاث الوقائع القانونية

 تية تباضا .ركانهما في الفمو  الأيان ا وبضل  تعمافهم
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 لوالفرع الأ
 واقعة الهبة

واليل ، ندث له نح  وتنحي   مضي وقانونيأو من   ن التيم  و  رفع  الاماعة اع عمية السمحا 

ن   ن ضل  مأ لته النصوص التاما ية والثموا الفقهية ومدوناث الق انا والمسائل العدلدا التي أو كل  ما 

نمقنا تونه البحث في واقعة الهبة ان نسلل ال و  ضل  تعماف الهبة فتو ، (1 لته اهمية فائقةأو و  التيم 

 ركانها تباضا :أومن ث   لننا ال و  ضل   التعماف الفقهي و التاماعي ال 

 لاً: تعريف الهبة أو
 الفقهي: التعريف .1

تملي  ضين مةن اون ضةو  ضنهةا مامية بانها فعمفها الأ، ضدا تعمافاث اصنعطا   (2 ضمف  الهبة 

 ضمفهةةاو ، (3 نقةل اةد  ضلة  كلة  أونحتةاا الة  انجةال مةن الواهةه وقيةو  مةةن الموهةول لةه الفة   وهةي ضقةد

أي ان كةةل  ةةخ  نملةة  ضينةةا  ملكةةا  صةةحيحا  نسةةتنيع ان لهيهةةا ، الحنفيةةة بانهةةا تمليةة  العةةين بةةع ضةةو 

 :اينمةةا كهةةه المالكيةةة الةة  ان الهبةةة نوضةةان ،(4 ثنةةا  طياتةةهأالمسةةتقيل  أوللغيةةم مةةن اون ضةةو  فةةي الحةةا  

                                                           

( لنحةةم فةةي كلةة  : ةةماطي خالةةد، النحماةةة العامةةة لعقةةوا التيمضةةاث، ارا ةةة مقارنةةة، ر ةةالة اكتةةوراو، كليةةة الحقةةوق (1

 .7م، ص 2013، والعلوم السيا ية، نامعة ااو بكم، القالد تلسمان

العةةوا  والأاةةما  فةةاكا كثةةمث  ةةمي صةةاطيها وهابةةا ، وهةةو مةةن صةةي  ( ضمفةة  الهبةةة لغةةة ، العنيةةة الخاليةةة مةةن (2

وتعني الهبة كال  التيم  والتف ل ضل  الغيم، ولو بغيم ماٍ  بكةل مةا لنتفةع بةه محمةد كامةل مم ةي، ، المبالغة

 .17بع  نة  بع، ص،  م  القانون المدني، العقوا المسماا، النبعة الثانية

مةة  السةةيد ضلةةي الحسةةيني السيسةةتاني، المسةةائل حلسةةماطة الممنةةع الةةدلني اعضلةة  آنةةة   الع الكتةةه الفتوائيةةة( (3

 ( .2015-ال-7( الموافق   1436- وا -21المنتخبة، النبعة الجدلدا المنقحة، اتاراخ  

م يةة لنحم ا. طسين محمد اواي، موانع المنةو  فةي الهبةة فةي الفقةه اع ةعمي والقةانون الوفةعي، الةدار الجا( (4

 .19ص، 2003الجدلدا للنام، اع كندراة، مصم، 
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تمليةة  العةةين بةةع ضةةو  طةةا  الحيةةاا  ب نهةةا لتعماةةف الهبةةة ةالمالكيةة ضةةم و ، لبةةة لغيةةم الثةةوال ولبةةة الثةةوال

زكةةاا والنةةار التنوضةةا  وقةةد  اا الفقةةه الاةةافعي كلمةةة تنوضةةا مةةن الفقةةه الحنفةةي وكلةة  لكةةي نخةةما الوانبةةاث ك

بغيةةم  الحناالةةة ان الهبةةة والصةةدقة والعنيةةة معةةان  متقاربةةة وكلهةةا تمليةة  فةةي الحيةةااوكةةان رأي ، (1 والكفةةاراث

والهبة ماموضة مندوبا  فيها وقد ثيتة  ماةموضيتها فةي الاةماعة اع ةعمية بالةدليل الكتةااي فةي قولةه ضو  

وقةا  ضةز ونةل   واتة  المةا  ضلة  طبةه  (2 تعال    ف ن  ين لك  مةن  ةي  منةه نفسةا  فكلةوا هنيلةا  ممالةا ((

قةةا  انةةه  ومةةن السةةنة النيواةةة مةةا روي ضةةن ااةةي هماةةما ،(3 كوي القمبةة  واليتةةام  والمسةةاكين وااةةن السةةييل((

وانعقد اعنما  ضل  ا تحبال الهبة لجميةع انواضهةا قةا   (4 ر و    ضليه الصعا والسعم  تهااوا تحااوا(

نوا ضلةة  اليةةم والتقةةوى (( وهةةي لضقةةارل اف ةةل لأن فيهةةا صةةلة الةةمط  و ا وتعةة  تعةةال  فةةي  ةةورا المائةةدا  

ولقوله تعال  في  ورا النسا    اتقوا   الاي تس لون به واعرطام (( ولما اخمنه البخاري ومسل  ان النيي 

 طمةه(قا   من أطه أن لبسل له في ر قه وانس  له في اثمو فليصةل ر  ضليه  صل    ضليه و آله و ل  (

ضلة  ونةه الصةدقة ف نةه ع لمنةع  أوو ما روي ضن ضمةم اةن الخنةال انةه قةا  مةن وهةه لبةه لصةلة رطة  

 .(5 فيها ان ل  لمف  ضنها

 
 

                                                           

 .25لنحم محمد ان اطمد المملي،  م   اد ان ر عن، اار المعمفة، ايموث، لينان، اون  نة  باضة، ص( (1

 .40 ورا النسا  النة ( (2

 .177 ورا البقما النة ( (3

-هةةة1424الكتةةه العلميةة، ايةموث، لينةان،  ،اار3الييهقةي، السةنن الكيةمى، تحقيةق محمةةد ضيةد القةاار ضنةا،  ( (4

 .11946( ص 60/80،  2003

ادران ااو العينين ادران، المواراث والهبة والوصةية فةي الاةماعة اع ةعمية ونصةوص القةوانين، مب سةة  ةبال ( (5

 .217،ص1957، الجام ية، اع كندراة، مصم
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 التعريف التشريعي: .2
ضمفهةةةةا القةةةةانون  ،مةةةن الجانةةةةه التاةةةةماعي فقةةةةد ضمفةةةة  التاةةةةماعاث القانونيةةةةة الهبةةةةة تعمافةةةةاث كثيةةةةما 

ضن ما  له اون مقاال لمصلحة الموهول له نخا  ان تكون منيته الموماني بانها لبة لتجما اها الواهه 

، كة ن نكةون مصةابا  بمةم  خنيةم أوفةي مبةار ا  أوك ن نكون مو ةكا  ضلة  اع ةتباي فةي طةمل ، قد ان 

فةاكا نجةا الواهةه مةن المةوث انفسةخ  ، وع لنتقل مل  الموهةول الة  الموهةول لةه اع اكا مةاث الواهةه قيلةه

( بانهةا  تصةةم  894المةدني الفمنسةةي الهبةة فةةي صةماة المةةااا   ضةم  القةةانون ،و  (1 هاالهبةة مةةن تلقةا  نفسةة

وكهةه ، (2 لتخل  به الواهه طاع  وبصوراٍ ع تقيل المنو  ضن الموهول لصالة الموهةول لةه الةاي قيلهةا (

بمقت ةةاو الهبةةة ضقةةد لتصةةم   -1( الةة  تعماةةف الهبةةة بانهةةا   486القةةانون المةةدني المصةةمي فةةي المةةااا  

ان نفةةم  ضلةةة  ، اون ان لتجةةما ضةةةن نيةةة التيةةم ، واجةةو  للواهةةه -2الواهةةه فةةي مةةا  لةةه اون ضةةةو  .

 الموهول له الةيام بالتزام معين (.

ضلةة  انهةا  الهبةة هةةي تملية  مةةا  لأخةم بةةع  (601/1وضمفهةا القةانون المةةدني العماقةي فةةي المةااا  

مي باضتبارها ضقد من العقوا الناقلة للملكية المبانةة طةيقة هاا التعماف مستمد من الفقه اع عو ضو ( 

خةةم واكةةون و لةةه هةةاو الواقعةةة كاث تةة ثيم خنيةةم ضلةة  الةةام  آااتنةةا  مةةن نانةةه وافتقةةار مةةن نانةةه الةة  

ه  ما نميز واقعة لبة أ ان ، (3 واقتصاا اليلد من نهة اخمى  المالية لأصحااها من نهة وضل  الخل  العام

                                                           

،العقةوا التةي تقةع ضلة  الملكيةة المجلةد الثةاني 5ا ،( ا. ضيد الم اق السنهوري، الو يل فةي  ةم  القةانون المةدني(1
 .6، ص1962، الهبة والامكة والقم  والدخل الدائ  والصلة، اار النه ة العمبية، القاهما

(2)La donation entre-vifs est un acte par lequel le donateur se depouille actuellement et 

irrevocablement de la chose donnee en faveur du donataire qui l accepte). منقةو  ضةن بصةغيم
8، ص .2019خالدنة، الهبة في العقار، ر الة مانستيم، نامعة ضيد الحميد ان باانس مستغان ، الجزائم،   

( بانهةا  الهبةةة تملية  بةةع ضةو ( واجةةو  ان 202( وكهةه القةانون المةةدني الجزائةمي اتعماةةف الهبةة فةةي المةااا  (3
موهول له الةيام بالتزام، لتوق  تمامها ضل  انجا  الام ( وضمفها القةانون المةدني التونسةي فةي ناتم  ضل  ال

(  الهبة ضقد لت  بمقت ةاو تملية   ةخ  اخةم مةاع اةدون ضةو ، واجةو  200مجلة اعطوا  الاخصية رق   
 مي، لبة العو (.للواهه اون ان لتجما ضن نية التيم  ان نفم  ضل  الموهول له الةيام بالتزام معين ر 
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 وتملي  بع ضو  انا   ضل  تصم  الواهه في ضقارو ضل  نية التيم  اين اعطيا  في العقار انها ضقد ما

 . ونعط  ان المام  العماقي قد تما   ومباائ الاماعة اع عمية عرتبا ه الوثيق اها

 الهبة ثانياً : اركان
وباضتبةار  تنا  واقعة الهبة كغيمها من العقوا المفائية اتوافم ضدا اركان كالمفا والمحةل والسةيه

بنييعة الحا  عاد من توفم  م  الحيا ا و ، (1 ر ميا  ا تونه القانون لةيامه ركن الاكل واقعة الهبة ضقدا  

 نما ع اد من انجال وقيو  ، الواهه وطدو فبالنسبة للمفا فالهبة ع تت  ب رااا، لتعتيم صحيحة الةبش أو

المةوث با لةة  ع اكا ثيتة  الملكيةة فةي الحةا  وأرنة  فالهبةة الة  مةا بعةد ، طيةا أوأن نكون اةين ، متنابقين

وع ناةتم  فةي اعنجةال الفا ةا  مخصصةة اةل نكةون بكةل مةا لةد  ضليةه مثةل ان ، (2 التسلي  لما بعةد المةوث

 602المةااا   وهةاا مةا ت ةمنته ،اهدلت  وقيو  المونه له الف  رفةي  نقو   خ  لأخم ملكت  وَهيت 

فةةمنا  كةةون الموهةةول ضقةةار، ضليةةه نجةةد انةةه عاةةد مةةن طتميةةة انعقةةاا الهبةةة ( مةةن القةةانون المةةدني العماقةةي 

تفةةق مةةع هةةاا اعمةةم كةةون طةيقةةة نقةةل ملكيةةة ل الباطةةثو ، (3 باإنجةةال مةةن الواهةةه وقيةةو  مةةن الموهةةول لةةه 

العقار بالهبة ع تت  اع اكا ا توف  الاةكل القةانوني بالتسةجيل والةاي لتنلةه اةدورو موافقةة كةل مةن الواهةه 

تسةةجل المعاملةةة فةةي السةةجل   بةةان  مةةن قةةانون التسةةجيل العقةةاري  (107وقةةد نصةة  المةةااا   ،والموهةةول لةةه

العقةةاري اثةةم  كمةةا  مما ةةيمها القانونيةةة بموافقةةة رئةةيس اائةةما التسةةجيل العقةةاري ان كانةة  ايةةم تابعةةة ل قةةمار 

( وهةاا مةا اكدتةه ان ةةا  وبعةد  قةمار المتعاقةدلن امةام المو ة  المخةت  ان كانةة  مةن التصةمفاث المفةائية 

او نجةةمي اإقةةمار بالتصةةمفاث العقاراةةة  -1( مةةن قةةانون التسةةجيل العقةةاري التةةي نصةة  ضلةة   108المةةااا  

معاملة اخمى خافةعة ل قةمار فةي اائةما التسةجيل العقةاري التةي نقةع العقةار فةمن مننقةة اختصاصةها  أي

                                                           

 النافا. 1971لعام 43( من قانون التسجيل العقاري العماقي رق  212تنحم المااا ( (1

 .6-5ص، لنحم ا. انور  لبة، العقوا الصغيما، الهبة والوصية، المكتبة القانونية اون  نة  بع( (2

 .157، ص1998مصم، لنحم ا. كما  طمدي، المواراث والوصية، منااا المعار ، اع كندراة، ( (3
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 الح ةةةور عةةةار الةةةاي نحةةةو  اون واجةةةو  ان لةةةت  خارنهةةةا فةةةمن مننقةةةة اعختصةةةاص بنلةةةه ليةةةين فيةةةه ال

اع ان للهبةةة اهميةةة ، خاليةةا  مةةن ضيةةول المفةةا، وااةةتم  فةةي المفةةا ان نكةةون صةةاارا  مةةن كي اهليةةه( للةةدائما

فياةةتم  اهليةةة ، و ةةدا فةةي اهليةةة الواهةةه، كييةةما طيةةث فةةمق الماةةم  اةةين اهليةةة الواهةةه واهليةةة الموهةةول لةةه

للتيم  عن الواهه نقوم بعمل فار به فمرا  مح ةا ، وفةي مقااةل كلة  نخفة  القةانون مةن اهليةة  التصم 

 .(1 الموهول له فع ناتم  فيها اهلية التصم  ال نكتفي بالتمييز لأنه نقوم بعمل نافع له نفعا  مح ا  

كلةة  كةة ن لهةةه ومثةةا  ، امةةا بالنسةةبة لعيةةول اعرااا فعاةةد ان تكةةون ارااا الواهةةه خاليةةة مةةن الغلةةل

ر  معدا أن لهه أ أو، صفة نوهماةالواهه ضقارا  ضل  انه قنعة ار  ث  تيين انه منز  وهاا الل في 

ك ن نخد  الموهول له  غمامرااا الواهه ات وقد تصال ، للسكن واك هي موقع صناضي ايم صالة للسكن

 أو ا  الواهةةه للعقةةار وقةةد نكةةون ماانةةنفةةس وقةةد نكةةمو ضةةن  ماةةق التةة ثيم فةةي ، الواهةةه واجعلةةه لتيةةم  بعقةةارو

امةا اع ةتغع  ، مةن الةمئيس الة  المميو ةين أو، وضااا ما نجدو في الهباث من الةزوا ضلة   ونتةه ا  معنوا

نحتمةةةةل التعةةةةاا  اةةةةين التزامةةةةاث  ا  نامحةةةة هةةةةوى   أو فكثيةةةةما  مةةةةا نسةةةةتغل الموهةةةةول لةةةةه فةةةةي الواهةةةةه  ياةةةةا اينةةةةا  

ة فانةةه لتمثةةل بالاةةي  الموهةةول مةةا محةةل واقعةةة الهبةةأ،و  نعنيةةهقةةل مةةا ن خةةاو المعنيةةون ضمةةا المتعاقةةدلن وا

هو نانه الواهه الاي لباار فيلتزم ومحل التزامه هةو ، لجانه واطد صل في الهبة ان تكون ضقد ملزموالأ

وااةةتم  فةةي العقةةار الموهةةول مةةا ناةةتم  فةةي  ةةائم العقةةوا مةةن  ةةمو  كةةالونوا اثنةةا  ، (2 الاةةي  الموهةةول

قاال للتعين وان نكةون صةالحا  للتعامةل ايةم مخةال  للنحةام العةام ،وبصةورا ضامةة نميةع  أوالتعاقد ومعينا  

العقةةاراث المملوكةةة ملكيةةة خاصةةة تكةةون قاالةةة للهبةةة اةةدون ضةةو  ضكةةس العقةةاراث التابعةةة لضمةةعي العامةةة 

ر الموهةول واع وعاد من ملكية الواهه للعقا، (3 للهبة وع التنا   ضنها اصع   التي ع نمكن ان تكون محع  

                                                           

 .97ا. ضيد الم اق اطمد السنهوري، الو يل في  م  القانون المدني الجدلد، مصدر  ااق، ص( (1

 .26ص، لنحم ا. انور  لبة، المصدر السااق( (2

 .166لنحم كما  طمدي، المصدر السااق ص( (3
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نيةةة التيةةم  وهةةو الةةدافع الةةمئيس  لسةةيه فةةي الهبةةة اع وهةةول و بالنسةةبة ون تصةةمفا  ف ةةوليا  فةةي ملةة  الغيةةمنكةة

 ،(1 فالسةةيه المقصةةوا فةةي واقعةةة لبةةة العقةةار ن خةةا بةةالمعن  الحةةدلث أي الةةدافع للواهةةه لهبةةة العقةةار، للتيةةم 

ولةةةو فمفةةةنا ان هةةةاو ، ماةةةمو  كانةةة  الهبةةةة با لةةةةوان ةةةا  عاةةةد ان نكةةةون السةةةيه ماةةةموضا  فةةة ن كةةةان ايةةةم 

اكا كان الدافع ال  الهبة ،  و الامعية ايم مونواا في واقعة لبة ضقار ف ننا عاد ان نميز اين فمفين الأ

والثةةاني لةة  نكةةن الاةةم  هةةو الباضةةث فةةي الهبةةة تبقةة  الهبةةة ، هةةو ضةةدم ماةةموعية السةةيه كانةة  الهبةةة با لةةة

 صحيحة واسقل الام .

ان الهبةة هةي   كة  التسةجيل( والحيةا ا الفعليةة كان الخاصة لواقعةة الهبةة فةتكمن فةي الاةكليما اعر أ

( 1880 ضقد ر مي ا تونه القانون توفم التسجيل ر ميا  في السجل العقاري وهاا ما اكدث ضليه المااا 

واع كانة   كهباث العقةار، اعصل ناتم  في لباث المنقو  ان تكون بمحمر ر ميف من القانون الفمنسي

( مةن القةانون المةدني العماقةي  اكا كةان الموهةول ضقةارا  ونةه 602وهو ما نص  ضليه المةااا    ،(2 با لة

( من قةانون التسةجيل 212   المااا عنعقاا الهبة ان تسجل في الدائما المختصة( وكهي  في نفس السياق

بعةةو   أوتنعقةةد الهبةةة الةةواراا ضلةة  طةةق الملكيةةة العقاراةةة واعفةةما  اةةدون اةةد   -1العقةةاري انصةةها ضلةة   

الموقوفةةة وقفةةا  ايةةم صةةحية طصةةما  اةةدائما التسةةجيل  أوالةةوارا ضلةة  طةةق التصةةم  فةةي اعرافةةي اعميماةةة 

ة الهبةة الناقلةة للملكيةة العقاراةة تعتيةم مةن العقةوا ان واقعة، العقاري وتسجل بعد اخةا  قةمار النةمفين اةال .(

الاكلية را  ان اعصل في الوقائع والتصمفاث المفائية وايمر الاكلية في الهبةة أنهةا ضقةد خنيةم ع نقةع 

 . (3 فاثو اولدوافع قواة ضل  ضكس ضقوا المع كثيما  

                                                           

 .166ص،  ااقالمصدر ، لنحم كما  طمدي ((1

(2) 1880;Noviot – Des dons manuels et des donations deguisees. 

 .111ص، لنحم ا. اكت  أمين الخواري، العقوا المدنية  الصلة و الهبة و الوكالة(، منبعة النه ة، مصم( (3
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الاماعة اع عمية لكن وندنا طكام أضقد الور مفهومها  ضليه نصل ال  ان واقعة الهبة في العقار

تنحيمهةةا وتحدلةةد انما اتهةةا القةةانون وخصوصةةا  فيمةةا لتعلةةق بعمليةةة التسةةجيل واعضةةعن والتوثيةةق والةةبنعن 

ضلةة  هةةاا العقةةد و ةةمو ه والموانةةع التةةي تنةةمأ ضليهةةا ومةةدى ارتبا هةةا بالملكيةةة العقاراةةة وبالتةةالي أي  الةةوارا

 حداا وفق القوانين العقاراة.تعامل بخصوصها لت  وفق انما اث معينة م
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 الفرع الثاني
 واقعة الوقف

لهةةد  الةة  وطةةدا ، صةةبغة  ةةمعية وقانونيةةة وافةةيع المهمةةة باضتبةةارو نحامةةا  كانعةةد الوقةة  مةةن الم

هميتةةةةه بصةةةةورا خاصةةةةة فةةةةي طةةةةل الكثيةةةةم مةةةةن الماةةةةاكل اعقتصةةةةاانة و أ م  وتيةةةة، المجتمةةةةع والتمسةةةة  الينتةةةةه

ف ونسةةلل ال ةةو  ضلةة  التعماةة ،نتنمق فةةي هةةاا الموفةةع الةة  التعماةةف اللغةةوي والفقهةةي ةة الةةا، اعنتماعيةةة

  مو ه ضل  التوالي: و تحدلد ركانه لييان ماهيتهاأالقانوني والق ائي ونتوق  ضند 

 لاً: تعريف الوقفأو
اللغواةةةةة ثيتةةةة  فةةةةي التعةةةةاراف  مماافةةةةاثوهةةةةي ن ةةةةا  بةةةةالمنع والتسةةةةييل أو ةةةةمي  الحةةةةبس أوالوقةةةة  

 تباضا : نتنمق لها بالتوفية، لواقعة الوق  واعصنعطية

 (1 لتعريف الفقهيا .1
اختلفةةة  مةةةن مةةةاهه لأخةةةم ، تعمافةةةاث ضدلةةةدا نعةةةم  الوقةةة  فةةةي المعنةةة  اعصةةةنعطي  الفقهةةةي (

ان الوقةة  هةةو طةةبس العةةين بةة الةة  القةةو ه الحنفيةةة و ةةيه اعخةةتع  نكمةةن فةةي تحدلةةد معنةة  الوقةة  ،فةةاه

نةه طةبس مةا  نمكةن  ب وكهه الاةاف ية اتعمافةه، (2   تعال  ضل  ونه تعوا منفعته لل بااضل  طك  مل  

عمفوو بحبس فما الحناالة أ، (3 اعنتفا  به مع بقا  ضينه بقنع التصم  في رقيته ضل  معم  مبا  مونوا

المةةا  ضةةن التصةةم  فيةةه والتصةةدق الةةع م بالمنفعةةة مةةع انتقةةا  ملكيةةة العةةين الموقوفةةة الةة  الموقةةو  ضلةةيه  

                                                           

، قةا  و وقةو أو قفه  بمعن  طبسةه واطتسةبه وتجمةع ضلة  أو و كون القا ، مصدر الاي  و  أوالوق  بفتة الو  ((1

 .360 – 9/359اان من ور : لسان العمل 

مكاث اطمد ان محمد اان اطمد الدرالني، الام  الصغيم ضل  اقةمل المسةال  الة  مةاهه اعمةام يلنحم ااو ال( (2

 .98-97، ص1974، اار المعار  المصماة، القاهما، 4مال ، ا

، 4هةع  مصةليحي، ا تعليةقلقنا  ضلة  مةتن اعقنةا ، ( لنحم منصور ان لو   ان ااراس اليهوني، كاا  ا(3

 .241 – 240مكتبة النصم الحدلثة، الماا ، ص
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التةةه  أواينمةةا كهةةه المالكيةةة لجعةةل منفعةةة مملةةوي ولةةو بةة نما ، (1 ملكةةا  ع ليةةية لهةة  التصةةم  المنلةةق فيةةه

وهو  (3 تحييس اعصل وتسييل المنفعة ب نهوضمفه فقها  اعمامية ، (2 لمستحق بصيغة مدا ما لماو المحبسَ 

وقةةد ا ةةتم وا الةةةبش لكةةي للةةزم الوقةة  بعةةد تمةةام الصةةيغة باةةم  ان لةةت   ،تعماةةف منةةااق لتعماةةق الحناالةةة

مةن هةاا الاةم  انهة  قةاموا اتصةوام الوقة  باضتبةارو لبةة لأن الهبةة ع تةت   واعط  (4 الةبش ب كن الواق 

 .(5 اع بالةبش

اوا بكلمةةةة ار أاع ةةةمل لأنهةةة   العدلةةةدا للوقةةة  كةةةان تعماةةةف الفقةةةه اعمةةةامي ومةةةن فةةةمن التعمافةةةاث

 ةبال التملة  أي العةين ومنةع تملكهةا بة ي  ةيه مةن مسةا واقصةد بةه ،  تحييس ( من الحبس بمعن  المنةع

ما  تسييل المنفعة( أي ا عق فوائد العين الموقوفة وضائداتها للجهة أ، وقوله   اعصل( أي العين الموقوفة

وهةةو المةةمنة لةةدلنا لأنةةه ضيةةم ضةةن نحةةام الوقةة  بمعنةة  طةةبس العةةين ، (6 قصةةواا مةةن الوقةة  والمعنيةةة بةةهالم

 والتصدق بمنفعتها ضل  ونه الت ايد.، ومنع التصم  فيها

  القانوني التعريف .2
ونعطةةةة  اهةةةةاا الخصةةةةوص ان االةةةةه  ،الوقةةةة  مةةةةن العقةةةةوا التةةةةي تنةةةةدرا فةةةةمن ضقةةةةوا التيةةةةم  دنعةةةة

، نواضه بصورا خاصةأث ضل  تعماف تاهه لتعماف الوق  بصورا ضامة اينما ركز التاماعاث القانونية ل  

الةةاي  لكنةةه ضةةم  العنانةا وضقةةد التف ةةل فعةةم  اعخيةةم بانةةه  العقةةد ،فالماةم  الفمنسةةي لةة  نعةةم  التيمضةةاث
                                                           

 .185، ص1983، اار الكتال العمبي، ايموث، 6( لنحم موفق الدلن ان قدامه المقد ي المغني، المجلد (1

 1392، النجة  اع ةم  – الاال، منبعةة 1 ، 2لنحم ااو القا   المو وي الخوئي، منهاا الصةالحين، ا( (2

 .269م، ص 1972 –

 .1967،163/3، النج ، الاال، منبعة 1 ، العاملي، محمد ان نما  الدلن مكي، اللمعة الدماةية( (3

 . 166/  3( العاملي، المصدر نفسه، (4

، مكتبةةةة الكواةةة  الو نيةةةة، 1قةةةا  فةةةي العةةةماق،  و ( لنحةةةم ا.  اةةةاا خالةةةد المفمنةةةي، التنحةةةي  القةةةانوني إاارا الأ(5
 .15، ص2011

 .240 -240مصدر  ااق، ص، اليهوتي، كاا  القنا  ضل  متن اعقنا منصور ان لونس ( (6
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  الةاي لنقةل بةه وضم  العنانةا بانهةا   التصةم ، (1 نقدم فيه اطد ا مافه ال  اعخم منفعة مجانية خالصة(

 . (2 نز  منها لصالة  خ  اخم( أوطقوقه  أونز  منها  أومعكه أ خ  ادون ضو  كل 

وانمةا  ،اع ارا ال  انه ل  لما تعماف صماة لمصةنلة الوقة  فةي التاةماع العماقةي المةدني تجدرو 

نيةةة اعصةةلية را الماةةم  العماقةةي الحقةةوق العيأو ( طةةين 68ورا ككةةم الوقةة  فةةي ضةةدو موافةةع منهةةا المةةااا  

الوق  مةن النحةام العةام  اموا ( طين اضتيم المام  العماقي 130/1وكال  المااا  ، التي تقع ضل  الملكية

و ورا مصةنلة الوقة  فةي قةانون ، لعلتةزام اضتبةارو محةع   وبالتةالي ع نجةو ، وكال  اعنما اث المتعلقة به

( انصةةها ضلةة   العقةةاراث الموقوفةةة :تقسةة  الةة  6 فةةي المةةااا ( النافةةا 1971لعةةام 43 التسةةجيل العقةةاري رقةة 

 قسمين :

 قف  ال  نهة من الجهاث بمسوااث  معية.أو ث   هي التي كان  مملوكه: و قا  الصحيحة و الأ . أ

ضاةارها أ  أور ةومها  أوهي ما كان  رقيتها أميماةة وطقةوق التصةم  فيهةا : و قا  ايم الصحيحة و الأ . ب

 53وبعد صدور قانون توطيد اصنا  اعرافي رق   نميعها موقوفة تخصيصا  لجهة من الجهاث( أو

لهةاو التسةمية  اعرافةي المملوكةة للدولةة ولة  ليةقَ قةا  فةي ضةداا و اخل هةاا النةو  مةن الأ 1976لسنة 

 .(3  الوق  ايم الصحية ( مكان في التاماعاث العطقة 

                                                           

(1) Le conttrat de bienfaisance est celui dans lequel l . une des parties procure a l. auter un 

avantage purement gratuit.) 

(2) La liberalite est l . acte par lequel une personne dispse a titre gratuity de tout ou partie de 

ses biens o uses droits au profit d .unne autre personne.) 

. ضمةار نكةةا ، نحةام الوقةة ، محافةماث القيةة  ضلة   لبةةة الدرا ةاث العليةةا، كليةة القةةانون، نامعةةة  منقةو  ضةةن ا 

، مناور ضل  الموقع اعلكتموني :2020 - 2019قسننينة،  

fac . umc . edu .@com  

 .180، مصدر  ااق، ص3ا  ،لنحم مصنف  مجيد،  م  قانون التسجيل العقاري العماقي( (3
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 64رقةة   قةةا  العماقةةيو ( مةةن قةةانون ااارا الأ1/4مةةااا  طسةةه مةةا ورا فةةي ال قةةا  الصةةحيحةو والأ 

ر ان الجهةةاث وااةةمل العقةة الوقةة  الصةةحية هةةو العةةين التةةي كانةة  ملكةةا  فوقفةة  الةة  نهةةة مةة 1966لسةةنة 

 أو، هةةي اعرافةةي التةةي كانةة  رقيتهةةا ملكةةا  ثةة  وقفهةةا مالكهةةا لجهةةة مةةن الجهةةاث ااتةةدا   وانتهةةا و الموقةةو  ( 

ضلة  ان رببةة هةاا النةو  مةن الوقة  والحقةوق التصةمفية فيةه كافةة تعةوا الة  ، انتها  فقل وفق اطكام الام 

و ورا تعماةف الوقة  ايةم الصةحية فةي صةماة الفقةما الخامسةة مةن كاث  ( 1 الوق  وتابعةا  لاةمو  الواقة 

الةةة  نهةةةة مةةةن  والمخصصةةةاثالمةةةااا بانةةةه  هةةةو طةةةق التصةةةم  والعقةةةم فةةةي الأرافةةةي الأميماةةةة الممصةةةدان 

، نجةد انةه لتمتةه ضلة  الوقة   وا  ملة  الواقة  ضةن الموقةو  السةابقة الة  التعمافةاث ا ةتنااا  و ، الجهاث (

عتيةم مةن الحقةوق العينيةة بصةماطة ن لةمهن وع لةورث مةع ان طةق الوقة  فيمتنع التصم  بةه اك ع لبةا  وع

النحةةةام العةةةام فةةةع نصةةةلة ان نكةةةون محةةةع  ( مةةةن القةةةانون المةةةدني العماقةةةي كلةةة  لأن الوقةةة  مةةةن 68المةةةااا  

 . (3  تيداله  أونجارو  ولكن باإمكان ، (2 لعلتزام

فالقةةةانون  ،ان التقنينةةةاث العمبيةةةة لةةة  تهةةةت  اتصةةةنيف العقةةةاراث الموقوفةةةة كمةةةا فعةةةل الماةةةم  العماقةةةي

وهةةو مةةا  ةةار ، (4 المةةدني السةةوري قسةة  العقةةاراث الةة  ملةة  وأميماةةة ومتموكةةة محميةةة وضقةةاراث خاليةةة مباطةةة

هلةي، أ صةمي الوقة  نوضةان وقة  خيةمي و وقة  وضمَ  التاماع الم،(5 ضليه قانون الملكية العقاراة اللينانية

لأ ةةخاص  ع  أو مةةا اعخةةم فهةةو الةةاي تكةةون منفعتةةه أاةةم ع تنقنةةع،   مةةا كةةان مةةن ميةةدأ اعمةةم لجهةةة و فةةالأ

                                                           

 .117، مصدر  ااق، ص1ا ، لنحم مصنف  مجيد،  م  قانون التسجيل العقاري العماقي( (1

 ( من القانون المدني العماقي النافا .130تنحم المااا  ( (2

 النافا. 1966لسنة  64قا  رق  و ( من قانون ااارا الأ6تنحم المااا  ( (3

 1949( لعام 84( من القانون المني السوري رق    86( المااا  (4

 .12/11/1930( الصاار 3339( من قانون الملكية العقاراة اللينانية رق    9 – 5تنحم المواا  ( (5
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، ول  لاكم العقةاراث الموقوفةة (1 نعمعلومين، ضل  انه ع اد في كل وق  ان نكون ممنعه نهة ام ع تنق

من الوق  وهو الوق  الصحية وع لوند  ا  واطد ا  في هاا التقسي ، ضليه ع لوند في اليلدان العمبية اع نوض

 في الوق  الحافم اع في العماق. الوق  ايم الصحية

 : اركان الوقف ثانياً 
هما المفا ضل  ضكس ضقوا أ  ،معينةركان أفاث تحتاا ال  توفم و االمع ان كما هو معلوم ضقوا

ولكةةن لسةةماان  ،فةةالقيو  لةةيس ركنةةا  فةةي انعقااهةةا وع  ةةم ا  لصةةحتها وللزومهةةا وأثبةةاث ا ةةتحقاقها، التيمضةةاث

الوقةةة  وتحدلةةةد رايتةةةه فةةة ن وافةةةق  ةةةمى  فةةةي رااا النةةةم  اعخةةةم كةةةالموقو  لةةةه اثارهةةةا عاةةةد للوقةةةو  ضنةةةد 

 تحقاق الموقو   و  ضليه لبق  التصم  صحية وابنل وان رفش الموق ،التصم  طسه رغبة الواق 

بالتالي نصم  ال  نهة اخمى طسه رغبة الواق  ف ن ل  لوند فة ل  مةن  ةمض  لةه هةاا التصةم   و ،له

وع نسةتنيع انقاضةةه  وبمةا ان الوقة  نعتيةم مةةن التصةمفاث التيمعيةه، ( 2 فةي اع ةام مةن الفقةما  والمسةةاكين

التةالي انجةال الواقة  وطةدو كةا  عنعقةااو لأنةه تصةم  مةن نانةه واطةد وهةو ب، اعمن لتمتع ب هلية كاملةة

الوق  تصمفا  قانونيةا  لناة  بةاإرااا المنفةماا للواقة  ضةن  ماةق طةبس العةين العائةدا لةه  دعضليه ن  ،(3 الواق 

ركةان أفناةبو نسةتلزم تةوفم ، ومنع التصم  فيهةا واتصةدق ضلة  الموقةو  ضلةيه  ب موالهةا ضلة  ونةه الت ايةد

 :وتتمثل اعركان بما للي،(4 ضموم التصمفاث القانونية مع معطحة خصوصيته عنعقااو ب رااا الواق 

                                                           

 .122ص،  ، مصدر  ااقو لنحم مصنف  مجيد،  م  قانون التسجيل العقاري، الجز  الأ( (1

مناةور فةي الناةما الق ةائية  11/11/1973فةي  1973، مدنيةة ثالثةة 809( لنحم قمار محكمة التمييز العمابية المةمق  (2

 .207، ص1973التي نصدرها المكته الفني بمحكمة التمييز العمابية، العدا المابع، السنة المابعة، 

مناةةور فةةي الناةةما الق ةةائية،  22/4/1972فةةي  1972لةة  /أو /هيلةةة ضامةةة 39قةةمار محكمةةة التمييةةز العمابيةةة المةةمق  ( (3

 .109، ص1974العدا الثاني، السنة الثالثة، 

( العةةدا 11لنحةةم ا. محمةةد رافةةع لةةونس، اركةةان الوقةة  و ةةمو ه، بحةةث مناةةور فةةي مجلةةة المافةةدلن للحقةةوق، المجلةةد  ( (4

 40 ،)2009. 
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 : رضا الواقفلوالركن الأ
لصدور التصم  منةه وع تعتةمي ارااتةه  (1 ينا  صحيحا  عاد من ان نكون الواق  اهع  لان المفا 

وضليةه عاةد ان تكةون ، ضوار  اعهلية باضتبار هاا التصم  فةارا  فةمرا  مح ةا  اامتةه الماليةة أوضيول 

وقد كهه المام  العماقي ا تثنا   ب نةا ا الوصةية التةي تخةما مخةما الوقة  والتةي  ،هاو اعرااا طما مختارا

اةم  المصةمي تصةم  في طين انا  الم، (2 تكون صاارا من السفيه وكي الغفلة المحجوران بحدوا الثلث

ان هةاا الحكة  الغةي  ايةم، الوصةية طتة  اكنة  المحكمةة تصةمفه أوافلةه بةالوق   أوالمحجور ضليه لسةفه 

 .(3 بعد الغا  الوق  الاري في مصم
 

 : الموقوف الركن الثاني
، فالعقار الاي لوقفةه مالكةه لجهةة معينةة هةو المحةل فةي ضقةد الوقة ، وهو محل اعلتزام في الوق   

واأل الق ةا  ، متمثلةة بةالونوا والتعيةين والماةموعيةالواجه كة ي محةل فةي التةزام ان تتةوفم فيةه الاةمو  

وفةي طةا  ، صةدار طجةة الوقة  ان رقمةه وماةتمعته ضنةد يةالعماقي ضل  تحدلد موقةع العقةار المةماا وقفةه اي

الماةةم  العماقةةي ضنةةد  ، وهةةو تنييةةق لمةةا نةة مخالفةةة للقةةانون والنحةةام العةةام داةةمو  نعةةضةةدم تةةوفم هةةاو ال

فالوافةةة مةةن هةةاا ، (4 أي طةةق اخةةم ( أوضقةةارا   أوتعماةةف الموقةةو  الةة  انةةه  المةةا  الموقةةو  منقةةوع  كةةان 

منقةةوع  أي مةةن اعمةةوا  المعنواةةة وهةةو مةةا انةةا و الماةةم   أوالةةن  ان محةةل الوقةة  ممكةةن ان نكةةون ضقةةارا  

( لعةةةام 48مةةةن قةةةانون الوقةةة  المصةةةمي رقةةة   ( 8المصةةةمي فةةةي وقةةة  العقةةةار والمنقةةةو  منلقةةةا  فةةةي المةةةااا  

ومةةن الجةةدلم اع ةةارا الةة  ان اع ةةخاص الةةالن لةةواون وقةة  طصصةةه  الاةةائعة فةةي العقةةار فةة ن ، 1946
                                                           

 النافا. ( من قانون التسجيل العقاري العماقي193( تنحم المااا  (1

 ( من القانون المدني العماقي .109/2تنحم المااا  ( (2

( مةةن القةةانون 130/1والمةةااا   1948لعةةام  131( مةةن القةةانون المةةدني المصةةمي رقةة  116/1تنحةةم المةةااا  ( (3

 .1976لسنة 43المدني اعراني رق  

 .1969لسنة  45التعدلل الثالث لنحام المزالداث و المناقصاث الخاصة بالأوقا  رق   ( من7المااا   ((4
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وقةةة   ضلةةة  العمةةةل اةةةمأي ااةةةو لو ةةة  الةةةاي انةةةا ( 1 الماةةةم  العماقةةةي لةةة  لةةةورا نصةةةا  اةةةال  وارا الق ةةةا 

 . (2 الحص  الاائعة  وا  تقيل القسمة من ضدمه

فةةي طةةين لةة  نجةةو  القةةانون المصةةمي وقةة  الحصةةة الاةةائعة فةةي ضقةةار قااةةل للقسةةمة اع اكا كةةان 

نمكن القو  ان  ضليه، كان  مخصصة منافعها لجهة معينة أوالباقي منه موقو  فاكا اتحدث نهة الوق  

مي   المصةمقيةما ولة  نجزهةا الماةم  أونا  وق  العقار والمنقو  الاائعة في ايةم مسةجد أالتاماع العماقي 

 .(3 في العقار ايم القاال للقسمة

 الركن الثالث: السبب
الوق  هو التصدق بمنفعتها وهةو التقةمل مةن    ةبحانه وتعةال  وهةو واقعة ان  يه اعلتزام في 

لجهةة معينةة  معنوي  ما ٍ  أومنفعة ضقار  أو معينٍ  ما نجد الواق  لوق  اوفع ضقار   ا  وكثيم  ، يه مامو 

واكون السيه ايم مامو  طا  وقفه ضل  نهة ايم صحيحة وايم ، مجموضة فقما  أومسجد  أولمدر ة 

 . (5 للنحام العام مخال ٍ  أو، (4 ماموضه قانونا  

 : الشكلية الركن الرابع
قةةد توصةة  بعةةش التصةةمفاث بةةالخنورا لهةةاا تتبةةع التاةةماعاث آليةةة معينةةة لتحةةيل المتصةةم  ضلمةةا   

كةةان المفةةا هةةو اعصةةل فةةي العقةةوا اع ان اكثةةم التاةةماعاث القانونيةةة  وان، بخنةةورا اعنةةما  المقيةةل ضليةةه
واغةدو هةاا التصةم  ركنةا  ، قالةه معةين لحمالتةه وطمانةة الغيةم أوتاتم  ا هار ارااا المتصم  في  كل 

                                                           

الصةةةةاارا مةةةةن محكمةةةةة اعطةةةةوا  الاخصةةةةية فةةةةي  1996/ 1/  10فةةةةي  340( تنحةةةةم الحجةةةةة الوقفيةةةةة الممقمةةةةة (1

 الموصل التي نص  ضل  وق  طصة  ائعة في ضقار.

 .46 ااق، ص مصدر، اان الهمام،  م  فتة القدلم ضل  الهدانة( (2

 .31مصدر  ااق، ص لنحم ا. محمد رافع لونس، ((3

 . 1961( لسنة 38( من قانون تمل  اعننيي للعقار في العماق رق   5/1تنحم المااا  ( (4

( مةن القةانون المةدني المصةمي رقة  136( من القةانون المةدني العماقةي وتقاالهةا المةااا  2/ 132تنحم المااا  ( (5

 .   1948لسنة  (131 
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فعاةد مةن تسةجيل ، (2 وهةاا مةا نةمى ضليةه العمةل فةي التاةماع العقةاري العماقةي، (1 من اركان هاا التصم 
( مةن قةانون ااارا 10ومن المه  اع ارا ال  ان المةااا  ، م  ننمأ ضل  العقار في السجل العقاري أي تص
ا ةارث بعةدم نفةاك الحجةص الصةاارا مةن المحةاك  الاةمعية فيمةا  قةد1966 لسنة ( 64قا  العماقي رق   و الأ

قةةا  و تخةةت  اائةةما الأراا ان أفالماةةم  ، قةةا  بعةةد صةةدورهاو لةةه ضعقةةة بةةالوق  مةةا لةة  تيلةة  الةة  الةةوان الأ
اينمةةا ،   ضليهةا و ادرا ةة الحجةص الوقفيةةة مةن ناطيةةة صةحتها وتسةةجل فةي السةةجل العقةاري لحمالتةةه مةن التجةة

ممةن نملكةه لةدى المحةاك   ون صةحيحا  اع اكا صةدر بةه ا ةهااكهه المام  المصمي ال  ان الوقة  ع نكة
ان نميةةع التصةةمفاث بةة (4 لاةةهم العقةةاري  ةةارث المةةااا التا ةةعة مةةن قةةانون تنحةةي  اأو ، (3 الاةةمعية فةةي مصةةم
 والةه وكةال  الأطكةام  أوتغيةمو  أونقلةه  أوناا  طق من الحقوق العينية العقاراةة الأصةلية  التي من   نها 

 خل في هاو التصمفاث الوق  و الوصيةدالنهائية المثيتة لاي  من كل  نجه  همها بنماق التسجيل، وا
خماا العةةين  قةةانوني بةةع ضةةو  نكةةون بةة ، اكن هةةو تصةةم لصةةحة الوقةة  ضليةةه تكةةون الاةةكلية ركنةةا  مهمةةا  

وا ةتحقاق الموقةو  ضليةه لغلةة هةاو العةين وع نسةتحقون ورثةة الواقة   ةي  فةي ، الموقوفة من كمةة الواقة 
ولحمانةة هةاو اإرااا عاةد مةن توثيقهةا ، بعد انقافها وع تدخل فمن تمكة المتةوفي الواقة  (5 العين الموقوفة

( 10وهاا ما ندضوا اليه المام  العماقةي للنحةم فةي صةماة المةااا   يل لحمانة نميع ا ما  الععقةبالتسج
قةةا  العماقةةي وتعةةدللها لمةةا ن ةةمن طماةةة اثبةةاث الوقةة  بكافةةة  ةةمق اعثبةةاث وافةةافة ركةةن و مةةن قةةانون الأ

كا ا ةةتمل  ضلةة   ا نحةةق للقافةةي رفةةش الحجةةة الوقفيةةة كمةة، الاةةكلية للوقةةو  الجدلةةدا بعةةد صةةدور التعةةدلل
 كان الواق  فاقدا  لضهلية ونقتم  التعدلل اعتي: أوتصم  با ل 

اعطكةام الاةمعية  ضلة  وفةقالمحةاك  الاةمعية  فةي نعتيم الوق  صحيحا  بعد صدورو بمونه طجةة وقفيةة 

 .قا  والتسجيل العقاري ان كان الموقو  ضقارا (و والقانونية والزم تسجيله في اائما الأ

 
                                                           

 .1946لسنة  ( 48( من قانون الوق  المصمي رق   1تنحم المااا  ( (1

 .1971لسنة  43(  ( من قانون التسجيل العقاري العماقي رق 3و  2تنحم المااا  ( (2

 .1946( لسنة 48( من قانون الوق  المصمي رق   1تنحم المااا  ( (3

 .1946( لسنة 114ي المصمي رق   ( من قانون الاهم العقار 9تنحم المااا  ( (4

 .17/2/2021في  2021/س/ 13ينظر قرار محكمة استئناف كربلاء الاتحادية الهيأة الاستئنافية بتاريخ  ((5
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 الثانيالمطلب 
 الوقائع القانونية بعد الوفاة

ني للعقةةار و تتحةةدا فةةي السةةجل العقةةاري لو ةةم كةةل مةةا مةةن  ةة نه ان نغيةةم الوفةةع المةةااي و القةةانو 

 فعنةد بيةام المالة  ب ناةا  طةق، طةق اعرث أوطكة  ق ةائي  أوما انا   ضل  تصةم  ضقةاري أهاو التغيماث 

لناة   الوق  الاي أولنا  طق مسا حه  أوتبعي كالعقد الاي لمته طق ارتفاق  أوضيني ضقاري اصلي 

ما الواقعة الماانة التي أ، ضند نقله للحق كالهبة بع ضو  ضينية ضل  العقار متمثلة بالوق  وكال  طقوق 

ا تخلفةة  ضةةن فهةةاو الوقةةائع اك مةة، التب يةةة أوع تةةت  اع بةة رااا المالةة  ولكنهةةا تنقةةل الحقةةوق العينيةةة اعصةةلية 

اق الوقةائع الماانةة أاث واعنتقا  والوصية واعتيم من التسجيل ف نها ع تنقل الحقوق وع تثي  للغيم كالميم 

  .( 1 التي تنمأ ضل  العقار فيتغيم وصفه المااي والقانوني

ضليةةةه وبعةةةد انتهائنةةةا مةةةن البحةةةث فةةةي تحدلةةةد التصةةةمفاث القانونيةةةة التةةةي تقةةةع ضلةةة  العقةةةار واتنلةةةه 

تسةةجيلها فةةي السةةجل العقةةاري لكةةي تكةةون نافةةاا فةةي طةةق اع ةةما  والغيةةم وتكةةون طةةا  طيةةاا المالةة  للعقةةار 

نونيةة الناقلةة الوقائع القا ضل ال و  في هاا الموفع من البحث وتمثل  اواقعة الهبة والوق  لهاا  نسلل 

 و واقعة الوصية. مسلنين ال و  لييان واقعة الميماث واعنتقا ، للملكية بع ضو  بعد وفاا مال  العقار

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

 .1971( لعام 43( من قانون التسجيل العقاري العماقي رق   3،2تنحم المااا  ( (1
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 لوالفرع الأ
 واقعة الارث والانتقال

نيةة والماانةةة للعقةار ومةةا فةةا  القانو و رث واعنتقةةا  مةن الوقةةائع الماانةة التةةي تغيةم الأواقعةة الأ دتعة

خةاص بالعقةار وانقةل وقةو  طةدث مةااي نغيةم الوفةع الاكثم انهةا ع تةت  بة رااا المالة  للعقةار اةل ة نميزهةا 

اع اوفةةةاا مالةةة  العقةةةار  و ع تةةةت  واقعةةةة الميةةةماث واعنتقةةةا  ،ثةةةمو الحقةةةوق العينيةةةة اعصةةةلية و التب يةةةةأضلةةة  

وتتحةدا ، التب يةة أوصةلية العينيةة اع وتسجيل هاو الواقعة الماانة في السةجل العقةاري إمكةان نقةل الحقةوق 

ان   ك الوراثة الامعية باإرث والوراثة القانونية باعنتقا  وتختلة  الأطكةام الخاصةة بكةل منهمةا ضةن اعخةم

  نحةَ  وفةق قةانون اعطةوا  و والأ،   نخ ع لأطكام الاماعة اع عمية والثاني نخ ع لأطكام القةانون و الأ

اينمةةا نحةة  الثةةاني وفةةق قواضةةد تةةدض  بقواضةةد ، وتعدنعتةةه 1969 لعةةام (188الاخصةةية العماقةةي النافةةا رقةة   

هةةة الةةاي ألغةةي بمونةةه الفقةةما  1331ا قةةانون اعنتقةةا  الصةةاار  ةةنة هةةهمأ اعرافةةي اعميماةةة  اعنتقةةا  فةةي

و ضالص المام  العماقي طق اعنتقا  ونح  اطكامه  ( من القانون المدني العماقي1381المابعة من المااا  

فيكسةةه الةةوارث بنماةةق  ،1951لعةةام  40مةةن القةةانون المةةدني العماقةةي رقةة   (1193- 1117  فةةي المةةواا

ه  فةةةي اعرث تنصةةةيأفةةةي التمكةةةة وتعيةةةين الورثةةةة وتحدلةةةد الميةةةماث المنقةةةوعث والعقةةةاراث والحقةةةوق المونةةةواا 

الفقةةةما خصصةةةنا  ، لهةةةاا(1 طكةةةام الاةةةماعة اع ةةةعمية والقةةةوانين الخاصةةةة اهةةةاأتسةةةمي ، مةةةوا  التمكةةةةأوانتقةةةا  

 . ركان والامو  الخاصة اهمالأن ارث و اعنتقا  والثانية ليياتعماف واقعة الأ للبحث في ل و الأ

 
 
 
 
 

                                                           

 .النافا 1951لعام  40(رق   ( من القانون المدني العماقي 1106( تنحم المااا  (1
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 رث والانتقالواقعة الإتعريف  لاً:أو
والوقةةو  عاةةد مةن الوقةو  ضلة  معناهمةةا اتعمافهمةا اصةنعطا   (2  واعنتقةا  (1 لييةان ماليةة اعرث

 .ضل  الحكمة منهما تباضا  

 ةيه طةيقةة  أوالحكمي انسةه  أوهو خعفة المنتمي ال  المي  الحةيقي :التعماف اعصنعطي للميماث 

طقةوق ماليةة ضنةد  أووكهه بع ه  للقو  ان نحل الوارث محل مورثه فيما كان لةه مةن امةوا   (3 طكما   أو

ضنةةد تحقةةق ا ةةبابه و العةةام ( فةةي مةةا  مورثةةه  أووضةةم  ان ةةا  بانةةه خعفةةة نيماةةة للوارث الخةةاص  (4 وفاتةةه

 . (5  مو ه وانتفا  موانعه

وضم  اعنتقا  اصنعطا  بانه اعنتقا  في اكثم من معن  منها التحو  الحسي والتحةو  المعنةوي 

، خةةمى والتحةةو  فةةي النيةةة فةةي ال بةةاااث والتحةةو  فةةي الملكيةةةأحةةو  فةةي طةةاعث الاةةخ  مةةن طالةةة الةة  والت

والمقصوا هنا هو التحو  فةي الملكيةة ضنةد مةوث ، (6 اخموالتحو  في اع تحقاق من  خ  ال   خ  

متيين ادرناث طداها القانون الم، (7 المتصم  في اعر  اعميماة ادون مقاال ال  اصحال طق اعنتقا 

 .من القانون المدني العماقي (1193و  1192في المااا   القانون المدني العماقي النافا طكامأوفق 
                                                           

، ورثا ، وارثا ، وميماثا ، والفاضل وارث، والجمع ورَاث، و ورثة، مثل كافم وكفةار ( (1 الميماث مصدر من ورثَ، لمث 

نقةةع  (، 201-2/199لسةةان العةةمل  لنحةةم فةةي كلةة   أووكفةةما، وقيةةل اإرث هةةو الميةةماث، واصةةل الهمةةزا فيةةه و 

 .92، صمصدر  ااق، المختصم في اطكام الوصانا والمواراثضن الدكتور طيدر طسين الاممي، 

، ، الجةوهمي، ا ةماضيل اةن طمةاا الصةحا اعنتقا  مصدر انتقل، ونقل الاي  تحواله من موفع ال  موفةع( (2
 .1833هة، ص1407، اار العل  للمعلين، ايموث، لينان 5ا
 . 40، ص1967القانون، لنحم الايخ محمد مصنف   ليي، اطكام المواراث اين الفقه و ( (3

 .36، القاهما، ص4ضلي الخفيف، اطكام المعامعث الامعية، منبعة السنة المحمدنة،   لنحم ا.( (4

 .93مصدر  ااق، ص، ا. طيدر طسين الاممي، المختصم في اطكام الوصانا والميماث( (5
 .11، ص18( مو وضة الفقه اع عمي، ا(6
 وتعدنعته. 1951لعام  40المدني العماقي رق   ( من القانون 1187( تنحم المااا  (7
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ارث والمورث فينمةلن اصم القمابة اين الو أو وتكمن الحكمة من تاماع اعرث و اعنتقا  في تقواة 

وثمار ضمله ونهدو  لمثه  اهله  من بعدو  فيستمم في العنا  وبا  الجهةد، وهةاا اعمةم  اخمواالاخ  ان ما 

 ، وهةةو مةةن اكيةةم الةةدوافع ليةةم  اوفةةو  فةةي اطتةةمام اع ةةعم للملكيةةة الفمانةةة لأنةةه  لنقةةل اعرث لخلةة  الميةة

 . (1 واع ما  المحفزا ال  اع تثمار والناا  واعنتاا وطف  الما  من التيالم

 والانتقال اركان الميراثثانياً: 
 للميةةماث واعنتقةةا  اركةةان و  ةةمو  معينةةة ضنةةد توفمهةةا مجتمعةةة لتحقةةق اعرث للمةةورث واسةةةتحق 

واعنتقةةا  ثعثةةة هةةي  ركةةان الميةةماثأو ، طةةق اعنتقةةا وانتقةةل الحةةق فةةي التصةةم  الةة  اع ةةخاص فةةي  التمكةةة

/أ( 86وقةد ا ةار قةةانون اعطةوا  الاخصةةية العماقةي ضلة  كلةة  فةي المةةااا  ، المةورث و الةوارث و المةةوروث

 بالقو  اركان اعرث ثعثة هي :

 المورث  ل:والركن الأ
فهو المي  الاي نستحق ايمو ان لمث منه ما خلفه بعد الت كد ، طقا   أووهو المي  الاي تمي ماع  

تقةدلما  كةالجنين الةاي  أوكةالمفقوا الةاي طكة  القافةي بموتةه مةع اطتمةا  طياتةه ، طكمةا   أومن موته طةيقةة 

 انفصل ضنه بجنانة ضل  أمه.
 

 الوارث  :الركن الثاني
الحةيقةةةي مةةةن ضلةةة  طياتةةةه والةةةوارث فةةةالحي  ،تقةةةدلما   أوطةيقةةةة وطكمةةةا   هةةةو الحةةةي المسةةةتحق لةةة رث

 .(2 والوارث التقدلمي نقصد به الجنين في بنن امه، الحكمي هو المفقوا الاي ا تصحي  طياته

 الركن الثالث :الموروث 
سم  بالتمكة فمةا نصه ضليه اعرث وانتقل من المورث المتوفي ال  الوارث الحي وتأنقصد به ما 

اليةة مةن كلة  فيةدخل م كانة  خأتعلةق طةق الغيةم بعةين مةن أعيانهةا  موا  و طقوق  ةوا ألتمكه المي  من 

                                                           

 .96ا. طيدر طسين الاممي، المختصم في اطكام الوصانا و المواراث، مصدر  ااق، صلنحم  ((1

 . 102ص ، ،نفسهلنحم ا. طيدر طسين الاممي، مصدر ( (2
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مةةوا  العةةين الممهونةة مةةع تعلةةق طةةق الةةدائن المةةمتهن اهةا والعةةين التةةي ا ةةتماها المةةورث قيةةل أفةي التمكةةة مةةن 

ولةة  لةةدفع ثمنهةةا و امةةوا  الدنةةة الثااتةةة للمةةورث فةةي قتلةةه والحقةةوق الثااتةةة للمةةورث قيةةل موتةةه كحةةق  ،موتةةه

وان ةةا  ، و ضقةاراث ل  تاةةمل الحقةوق الماانةة مةن منقةو وكةا، الاةفعة و القصةاص و طةد القةا الخيةار و 

 ةةةمل و ايمهمةةةا و المنةةةافع كحةةةق اعنتفةةةا  بالمةةة نور و  أوالحقةةةوق العينيةةةة كحقةةةوق اعرتفةةةاق مةةةن مسةةةيل 

نما اي، (1 كخيار الام  هاا ضند رأي الجمهور ،المستعار و الحقوق الاخصية كحق الافعة و طق الخيار

للقو  ان التمكة عاد ان تكون خالية ضن تعلق طقوق اعخمان اهةا وماةتملة ضلة  اعمةوا  ( 2 كهه البعش

والحقةةةةوق الماليةةةةة التةةةةي كانةةةة  مملوكةةةةة للمتةةةةوفي واعمةةةةوا  الماانةةةةة كالعقةةةةاراث و المنقةةةةوعث والةةةةدلون ضلةةةة  

الاةمل والمسةيل والمةمور و العلةو  وان ا  الحقوق العينية المقومة بالما  ولكنها ليس  ماع  كحةق، اعخمان

اون الخياراث الاخصية كخيةار الاةم   و خياراث الأعيان كالعيه والتعيين و فواث الوص  المماول به

ولةة  لةةما ككةةم التمكةةة فةةي ، اعضةةارا لأنهةةا ليسةة  مةةاع  ضنةةده و خيةةار المياةةة و طةةق الاةةفعة وع المنةةافع و 

وفي الةاي ن خةاو الةوارث ( التةي ضمفة  الميةماث بانةه مةا  المتة3/أ/86 القانون المدني العماقي  وى المةااا 

 .( في تعماف الما  والحقوق 66و  65طالة اعمم ال  المواا   مما نعني 

 هي : اما  مو  الميماث واعنتقا 
 :تقديراً  أوحكماً  أو، موت المورث حقيقة .1

الموث الحكمي ما نكون بحكة   و ( 3 السما  واليينة أونقصد بالموث الحةيقي ما لثي  بالمااهدا 

وفةي هةاو الحالةة ع نقسة  ضلة  ، (4 القافي كحكمه بموث المفقةوا بعةد تةوفم الاةمو  المنلوبةة لهةاا الحكة 

ورثتةةه اع بعةةد طكةة  القافةةي اوفاتةةه ضلةة  ان تةةو   ضلةة  المونةةوالن وقةة  الحكةة  وع لةةمث مةةن مةةاث قيةةل 
                                                           

 .103، صلنحم ا. طيدر طسين، المختصم في اطكام الوصانا و المواراث، مصدر  ااق( (1

 (  538/5اان ضاادلن، ار المحتار  ( (2

 .19 ااق، ص صدرم، ( لنحم ا. مصنف  الزلمي، اطكام الميماث و الوصية في الفقه اع عمي(3

 .1980( لسنة 78( من قانون رضانة القاصمان رق   93تنحم المااا  ( (4
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ضةةن امةةه باعضتةةدا  ضليهةةا  الجنةةين الةةاي لنفصةةل امةةا المةةوث التقةةدلمي فهةةو افتةةما  مةةوث، صةةدور الحكةة 

 (1 ،ف ةةمل امةةمأا طامةةل فتلقةةي بجنينهةةا ميتةةا  هنةةا  ةةمضا  لتونةةه ضلةة  الفاضةةل ضقوبةةة ماليةةة تسةةم   الغةةما (

 فالفم  نسمي من اد  طياا الجنين وانتهي بموته ان ا .

 :حياة الوارث  .2

باليينةةةة  أوطيةةةاا طةيةيةةةة ثااتةةةة بالماةةةاهدا ، بعةةةد مةةةوث المةةةورث تحقةةةق طيةةةاا الةةةوارث  ةةةم  ا ا ةةةي  

واقصةةةةد اهةةةةا طيةةةةاا المفقةةةةوا الةةةةاي ع نعلةةةة  مصةةةةيمو بعةةةةد  ا تصةةةةحاايه أوطيةةةةاا طكميةةةةة  أوالمقيولةةةةة  ةةةةمضا  

وطياا تقدلماة كالحمل في بنن اعم، وطياا الجنين هنا تقدر فيوق  له ما نستحق ضل  ، ا تصحال طياته

 . (3 فع  ي ف ن  هم طيا  اخاو واع ( 2 فم  طياته

 :العلم بجهة الميراث .3

طةةق التصةةم  لض ةةخاص فقةةد نكةةون الاةةخ   أوتختلةة  الجهةةاث التةةي تق ةةي بانتقةةا  الميةةماث 

و الماةم  العماقةي ، عختع  الحكة  فةي كلة ، منهما أومن نهة الزونية  أووارثا  من نهة القمابة النسيية 

 الاخصية . ( من قانون اعطوا 3/ا/ 86را هاا الام  في المااا  أو 

  الإرث:انعدام موانع  .4

و موانع الميماث هي تلة  ، ه   مو  انتقا  ملكية التمكة ال  الوارثأ ان انتفا  وانعدام المانع من 

اعطوا  التي اتحققها لنتفي اعرث وان تحقق  اركانه و مو ه والمعط  ان قانون اعطةوا  الاخصةية لة  

وموانةع اعرث ضدلةدا وتختلة  بةاختع  المةااهه اع ان االييةة لتنمق لهةا واطالهةا ضلة  الفقةه اع ةعمي، 

                                                           

ام الميةماث و زلمةي، اطكة% مةن الدنةة الكاملةة، مةاكور فةي ا. مصةنف  ال5 أوهي نص  ضام الدنة الكاملة ( (1

 . 18، صالوصية و اعنتقا 

 .106 ااق، ص صدر، م( لنحم ا. طيدر طسين الاممي، المختصم في اطكام الوصانا و المواراث(2

 وتعدنعته. 1958لعام  188( من قانون اعطوا  الاخصية العماقي رق  2/ا/86تنحم المااا  ( (3
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، 1لةةدلن وافةةا  الةةبعش اخةةتع  الةةدارانهةةاو المةةااهه تكةةاا تتفةةق ضلةة  مةةانعين همةةا القتةةل و اخةةتع  ا

( مةن قةانون التسةجيل العقةاري ضلة  ان نكةون اصةحال طةق اعنتقةا  مةن العةماقيين 191وا تم   المااا  

وفةي طالةة ، الجنسةية العمابيةة فينحصةم انتقةا  طةق التصةم  بةالعماقيين مةنه  ف ن كان قس  مةنه  ع نحمةل

كون نميةع اصةحال طةق اعنتقةا  مةن ايةم العةماقيين فتعتيةم اعر  اعميماةة منحلةة و تسةجل با ة  و ارا 

 المالية.

ان اتحقةةةةق الواقعةةةةة الماانةةةةة بمةةةةوث المالةةةة  وبتةةةةوافم اركةةةةان اعرث و اعنتقةةةةا   وبهةةةةاا نصةةةةل الةةةة 

ا تنتقل الملكية ال  الوارث ضن  ماةق اعرث واعنتقةا  وعاةد مةن ان نسةتتبع هةاو الواقعةة تسةجيل و مو هم

 . في الدائما المختصة بالتسجيل انتقا  الحق العيني إمكانية التصم  فيه ال  الغيم

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

 المدني العماقي النافا.( من القانون 22( تنحم المااا   (1
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 الفرع الثاني
 واقعة الوصية

ضمةةا  اليةةةم أ ااو لتعةةواش اعنسةةةان ضمةةا فاتةةه مةةةن   ضلةةة  عبةة نِعةة اهةة  أ ةةةم  و أالوصةةية  دتعةة 

هةاو الواقعةة مةن المحنةاث  و، والخيم في  ةنواث طياتةه التةي اافةل فيهةا ضةن اعخةما و ةغلته ملةااث الةدنيا

 ةعة التيمعيةة الوا و هةي مةن أهة  التصةمفاث القانونيةة، التي نكفم ضن كنوبه لي مل رطمة الخةالق بعةد موتةه

ال و  ضل  تعماف الوصية وتوفية  ل طا ة بالواقعة بحثا  عاد من تسليلو ، اعنتاار في الحياا العملية

 ها و  مو ها في الفقماث اعتية .ركانأ

  (1) واقعة الوصيةل الاصطلاحي لاً: التعريفأو
طسةةةه  ييعةةةة ( 2 ضمفةةة  الوصةةةية اصةةةنعطا  اتعةةةاراف ضةةةدا نمكةةةن انمالهةةةا فةةةي ثعثةةةة اتجاهةةةاث

وع لتحقةةق اع ،   لةةمى ان الوصةةية ضقةةد وليسةة  تصةةمفا  انفماانةةا  و فةةالأ ،م تصةةم أالوصةةية مةةن كونهةةا ضقةةد 

والثاني لمى ان الوصية  نقا   تصم ( وليسة  ضقةدا  وان ركنهةا ، (3 ب نجال الموصي و قيو  الموصي له

مةةا الثالةةث لةةمى ان الوصةةية تتحقةةق بةةاإرااا ، (4 أمةةا القيةةو  فهةةو  ةةم  لةةزوم لهةةا فقةةل، هةةو اعنجةةال وطةةدو

 . ( 5 و تنتقل بموته اون طانة ال  قيو  الموصي له، للموصيالمنفماا 

                                                           

صةة  المنةةل و وصةةاو ضهةةد اليةةه و أو وراث كلمةةة الوصةةية فةةي اللغةةة ضلةة  ضةةدا معةةاني منهةةا العهةةد الةة  الغيةةم ( (1
و توصةية، ااةن منحةور،  نصةا اصةي  و وصةيته أو صةي  اليةه اكا نعلتةه وصةيت ، و أو صي  لةه باةي  و أو 

،ايةموث 1 ، (، اار الفكةم15/394نما  الةدلن محمةد اةن مكةمم اةن اعنصةاري، لسةان العةمل، مةااا  وصة  
1990) 

 .6( لنحم ا. طيدر طسين الاممي، المختصم في اطكام الوصانا و المواراث، مصدر  ااق، ص(2
 ( .7/333ل العمبي، ايموث  ، اار الكتا2الكا اني، ادائع الصنائع في تمتيه الامائع،  ( (3
وهةةو اتجةةاو  243ص ،1، منبعةة اميةةم، ا2 ، المحقةق الحلةةي،  ةةمائع اع ةةعم فةي مسةةائل الحةةع  و الحةةمام،( (4

 الجمهور من اعمامية و المالكية و اعبافية و الزادنة و الحناالة .
، 3اطيةةةا  التةةةماث العمبةةةي، النحةةم محمةةةد اةةةن مغنةةةي الخنيةةةه الاةةةمبيني، المحتةةاا الةةة  معمفةةةة المنهةةةاا، اار ( (5

 . . 39ص، 1958
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وكهه القانون الوفعي ال  تعماف الوصية بانها تصم  في التمكةة م ةا  الة  مةا بعةد المةوث 

نةما   ف كونةه لة  لوفةة ان الوصةية تت ةمن وقد انتقد بع ه  هاا التعما، (1 مقت او التملي  بع ضو 

ضةين مةن  قة أو ضمل من اعضما  التي تستونه انفاق ما  كالوصية مةن  ةخ  بةان  أوضقد من العقوا 

ر  هةةاو الوصةةانا ليسةة  أقنعةةة  أومدر ةةة  أوصةة  بعمةةارا مسةةجد أو  أوتمكتةةه بعةةد موتةةه ضلةة  نهةةة كةةاا 

ض  من هةاا التعماةف أ فعليه الوصية ، (2 تكليف ب نما  تصم  في التمكة أوتصمفا  في التمكة ال هو امم 

 . (3 را امانة وايمها أولمدلن من الدلن وااما  الكفيل وااا  وانه ك اما  ا

نةه و ةاضدو  و ضن  ماق الوصية لتداري الموصي ما فاته مةن أضمةا  الخيةم واليةم ومكافة ا مةن ضو 

  ر افمغبةه الاة، في اضماله في الةدنيا ايةم متجةان  إثة  وع قاصةدا أمةما محممةا وأضانةه للاةخ  ضلة  كلة 

تيمضةةا فةةي ونةةوو اليةةم والخيةةم لزاةةااا اعنسةةان المكلةة  اعنةةم والثةةوال وتقواةةة الصةةعث  الحكةةي  فةةي اعنفةةاق

 .(4 اعنتماعية اون فمر نعوا ضل  الاخ  في طياته
 

 وشروط واقعة الوصية  اركانثانياً : 
مةةن كهةةه للقةةو  ضلةة  ان الوصةةية  (5 ركةةان و ةةمو  الوصةةية فمةةنه أاختلفةة  ارا  الفقهةةا  فةةي ايةةان 

قيةو  الموصةي لةه  ةم  فةي لةزوم الوصةية وثيةوث الملة ،  دواطد أع وهةو انجةال الموصةي واعةامكن   تنا

                                                           

( 915و تعدنعتةةه والمةةااا   1959لعةةام  188( مةةن قةةانون اعطةةوا  الاخصةةية العماقةةي رقةة  64تنحةةم المةةااا  ( (1

 النافا. 1948لسنة  131من القانون المدني المصمي رق  

 .123ص، اقلنحم ا. مصنف  الزلمي، اطكام الميماث والوصية وطق اعنتقا ، مصدر  ا( (2

مةةةن قةةانون اع ةةما الجزائةةةمي بانهةةا  الوصةةية تمليةةة  م ةةا  الةة  مةةةا بعةةد المةةوث بنماةةةق  184( ضمفةة  المةةااا (3

 التيم (

 .12لنحم ا. طيدر طسين الاممي، المختصم في اطكام الوصانا و المواراث، مصدر  ااق، ص( (4

 (7/332اليدائع  رأي ااو طنيفة و أاو لو   و محمد و نمهور اعطنا ، الكا اني،( (5
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وهنالة  مةن لةمى ان ، (1 ا ان ركن الوصية هو اعنجال من الموصي فقل والقيو   ةم ا  للةزومأو خمون ر آو 

وهةو مةا اضتمةدناو فةي بحثنةا لأركةان  (2 الموصي بةه و الصةيغة، الموصي له، اركان الوصية اربع الموصي

 و  مو  الوصية .

 ل: الصيغة والركن الأ
الموصةةي وصةةيته ضنةةد قدرتةةه ضلةة    الكتابةةة التةةي اهةةا لناةة أو نجةةال ال بةةارا صةةيغة الوصةةية هةةي 

ة، وضليةة فالكاتةه ايةم كتابة أووالجة  الة  اع ةارا المفهومةة ضنةد فقةدان القةدرا ضلة  التعييةم ننقةا  ، اناا ها

الدالةةة  (3 وصةةيته بالكتابةةة و اعخةةمم الةةاي ع نحسةةن الكتابةةة نكةةون انجابةةه باإ ةةارا المفهومةةة  لناةة النةةا ق

لصةيغة  ياقةم ( ولة  لتنةمق الماةم  الع2وهاا ما اخا به المام  المصمي فةي المةااا   ،ضل  اناا  الوصية

الموصةةي وقيةةو  الموصةةي  وتكةةون الصةةيغة ب نجةةال، (5 والفقةةه اع ةةعمي (4 الوصةةية مكتفيةةا  بالقواضةةد العامةةة

باإمكةان وقوضةه بةه و بغيةمو مةن و ةائل   كاللف  فيةه  اما القيو  ف ن االه فقها  المسلمين ل  ناتم و أ، له

صةي بةه لغيةم المحصةوران فةع أو أما ما ، التعييم التي تد  ضليه ك ن تكون الوصية لأ خاص محصوران

الجماضةة  أوانجال الموصي للموصي له ايم المعةين  فتصبة الوصية ملزمة طا  قيو ، (6 ناتم  القيو 
                                                           

، 8ا، رأي  فم و بعش اعطنا ، اان نجي   ان الدلن ان اامالي  ان محمةد، البحةم المائةق  ةم  كنةز الةدقائق( (1

 .460ص، م1997 -هة  1،1418، ايموث، اار الكته العلمية، 1  

يية  إطيةا  ، مب سةة ا  ال2،  10الكمكةي، نةامع المقاصةد فةي  ةم  القواضةد، ا الايخ ضليرأي الجمهور، ( (2

 .9، ص2008لينان، ، التماث، ايموث

، الناةةةما الق ةةةائية، العةةةدا 1972 – 8 – 12فةةةي  72/ هيلةةةة ضامةةةة ثانيةةةة /65( لنحةةةم القةةةمار التميةةةزي المةةةمق  (3

 .87الثالث، السنة الثانية، ص

 المعد  .  1959( لسنة 188( من قانون اعطوا  الاخصية العماقي رق   1( تنحم المااا  (4

 .130لنحم ا. مصنف  الزلمي، اطكام الميماث و الوصية وطق اعنتقا ، مصدر  ااق، ص ( (5

 .47، ص28، ا1989السمخسي، المبسو ، اار الفكم، ايموث، ( (6



 عوض بغيراحكام الوقائع القانونية الناقلة للملكية : الثانيالفصل 

 

 

 وفةةي طةةا  راهةةا بعةةد مةةوث الموصةةي، ايةةم المحصةةوران كالفقهةةا  و المسةةاكين و ونةةوو القةةمل كالمسةةاند

تبنةل الوصةةية مةةع اع ةارا الةة  انةةه ع قيةةو  وع را ان كةان الموصةةي لةةه فاقةد اعهليةةة كةةالمجنون و المعتةةوو 

   في القيو  منابقة القيو  ل نجال وعاد من منابقة المحل الموصي،كما وااتم  (1 والصيي ايم المميز

 وا تما  التنااق ضل   خ  الموصي له . به

ومن ال موري اع ارا ال  ان الفقها  اختلفوا في وق  القيو  فمنه  من كهه للقةو  ضلة  القيةو  

فقيوله ضل  الفور و اين قيولةه بعةد ضلمةه  ،وبع ه  فصل بالقيو  ضند تقسي  التمكة (2 نكون ضل  التماخي

 (4 بعةد وفةاا الموصةي أوخمون ل  نفمقوا في وقو  القيو  قيةل آو ، (3 وقيل نفاك الوصية فيكون ضل  التماخي

قصةورا  تاةما يا  ممةا  دمنتقةد واعة مةما أوهةاا  ،،والمعط  ضل  المام  العماقةي انةه لة  ناةم الة  وقة  القيةو 

دا القانونيةة وضةدم م  ضلة  الماةم  العماقةي تعةدلل المةضليةه نقتة،  مة للعم  بان نحدا الوق  بمةدا معقولةة

وتحدلدها  ،تمكها للعم  نحداها بمدا قد تكون معقولة من ونهة نحم وايم معقولة من ونهة نحم اخمى 

 نمثله بالوصية فيكون الن  القانوني كاعتي:من  أو هم من تاراخ ضل  الموصي له أنصا  بمدا ثعثة 

مةةن نمثلةةه قانونةةا   أو تحةةدا المةةدا التةةي نحهةةم فيهةةا الموصةةي لةةه امايتةةه بقيةةو  الوصةةية مةةن ضةةدمها 

 كوته رف ا   دوبخعفة نع، من تاراخ ضل  الموصي له بالوصية أواثعثة ا هم من تاراخ موث الموصي 

 وانتقل الحق ال  ورثة الموصي(. ،للوصية

                                                           

 .18لنحم ا. طيدر طسين الاممي، الونيز في اطكام الوصانا و المواراث، مصدر  ااق، ص ( (1

. طيةةدر طسةةين الاةةممي، الةةونيز فةةي اطكةةام الوصةةانا و المواراةةث، ( مةةاكور فةةي ا333/7الكا ةةاني، اليةةدائع  ( (2

 .20مصدر  ااق، ص

(، ماكور فةي ا. طيةدر طسةين الاةممي، الةونيز فةي اطكةام الوصةانا و 16/ 2لو   اعراايلي، نور اعنوار  ( (3

 .20المواراث، مصدر  ااق، ص

 هة.1411، ية، ق ( مب سة المعار  اع عم1/258المحقق الحلي،  مائع اع عم  ( (4
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 الركن الثاني: الموصي
ضليةه عاةد مةن ، الموصي هو الاخ  الاي صدر ضنه تصم  فةي امعكةه بعةد موتةه بةع ضةو  

وااةتم  فةي الموصةي ان ، معنواةا   أوان نكون  خصا   يي يا  خع  الموصةي لةه الةاي قةد نكةون  يي يةا  

وتصةة وصةيته ، عن الوصةية اةال  تيةم  (1 نكون اهةع  للتيةم  بالمةا  ومةا لتعلةق بةه بةان نكةون بالغةا  ضةاقع  

، ضليةه فةان الوصةية (2 الدلن وتصة مع اختع  الجنسية بام  المقاالة بالمثل ختع  مع  ،بالمنقو  فقل

وكال  ع تصةة فةي المنقةو  ضنةد اخةتع  الجنسةية  بالعقار ايم نائزا في طالة اختع  الدلن و الجنسية

ضليه ع تقيل ،اد ان نكون الموصي مختارا  وهو  م  لصحة الوصية وع، (3 اع اتوفم  م  المقاالة بالمثل

معتيةما  ب طةد نةوضي  اهةا    تفوث المفا عن من اكةمو اكم ضوار  وصية المكمو و الها   و الخا   باضتباره 

ع لنفةا ضقةدو   اعكماو ضلة  ااةمام ضقةد
وهةاا  ةم  اكدتةه  (5 واجةه ان نكةون الوصةي مالكةا  لمةا لوصةي بةه، (4 

ومن ، ( من قانون اعطوا  الاخصية العماقي وبغيم كل  تكون وصية با لة وع تلحقها اعنا ا67المااا  

 المه  ان ع نكون الموصي مدلنا  ادلن مستغمق للتمكة .
 

 الركن الثالث: الموصي له
، م انباراةةأ ةوا  اكانة  الوصةية اختياراةة ، ضم  الموصي له بانه من صدرث الوصية لصةالحه

ممكن  أووعاد ان نكون مونواا  ، (6 و  وا  كان الموصي له  خصا   يي يا  ام معنواا  ، م ضهدنةأتمليكيه 

                                                           

 وتعدنعته. 1959( لسنة 188( من قانون اعطوا  الاخصية رق   67تنحم المااا  ( (1
 وتعدنعته. 1959( لسنة 188( من قانون اعطوا  الاخصية النافا رق   71تنحم المااا  ( (2
 .142لنحم ا. مصنف  الزلمي، اطكام الميماث و الوصية وطق اعنتقا ، مصدر  ااق، ص ( (3
 ( من القانون المدني النافا 115تنحم المااا  ( (4
( وتعدنعتةةه النافةةا التةةي تةةن  1971لسةةنة 43مةةن قةةانون التسةةجيل العقةةاري العماقةةي رقةة    251( تنحةةم المةةااا  (5

 ان نكون الموصي مالكا  للموص  به وق   ناا  الوصية ( -1 
 ةةعم مقاصةةد و قواضةةد، مناةة ا المعةةار ، اع ةةكندراة، لنحةةم ا. محمةةد كمةةا  الةةدلن، الوصةةية و الوقةة  فةةي اع( (6

 .68،ص1999



 عوض بغيراحكام الوقائع القانونية الناقلة للملكية : الثانيالفصل 

 

 

تقدلما  طةين الوصةية وطةين مةوث الموصةي، و  أوناتم  في الموصي له ان نكون طيا  طةيقة   ك (1 الونوا

عنتفةا   ةم  الونةوا الحةيقةي ولكةن ع  وصية للمي  من الناطيةة القانونيةةلعدم صحة ال (2 كهه رأي فقهي

امةا لةو كانة  الوصةية لجنةين فتصةة ، مانع قانونا  من ااما  كمةة المةدلن المتةوفي و لةو ضةن  ماةق الوصةية

وان واسةةتحقها اوعاتةةه طيةةا  طيةةاا مسةةتقما ، اكتفةةا   بالحيةةاا التقدلماةةة للحمةةل المونةةوا طةةين اناةةائها ولةةو ننفةةة

 . لثي  ونواو طين الوصية

تقدلما  كالاخ  المعنةوي وع ناةتم   أونسان واجه ان نكون الموصي له اهع  للتمل  طةيقة كاإ 

بةه نصةم  ضلة  مصةالحه، وااةتم  فةي الموصةي لةه ان ع  يفي اعخيم اهليةة للتملة  طةيقةة عن الموصة

وان ع نكةةةون ، ا و السةةةعم  ع وصةةةية لقاتةةةل(، ا ةةةتنااا  لقةةةو  الم ةةةو  ضليةةةه الصةةةع(3 نكةةةون قةةةاتع  للموصةةةي

وع نكةون الموصةي لةه طمبيةا  ، وان ع نكون الموصي لةه نهةة معصةية وهةو  ةم  لصةحة الوصةية، (4 وارثا  

وان ع نكون مجهوع  نهالة فاطاة ع نمكن ا التهةا باضتبارهةا تمنةع مةن تسةلي  الموصةي بةه وعاةد مةن قيةو  

 الموصي له للوصية .

 
 

                                                           

 النافا. 1959( لسنة 188( من قانون اعطوا  الاخصية العماقي رق   68تنحم المااا  ( (1

 .32لنحم ا. طيدر طسين الاممي، المختصم في اطكام الوصانا و المواراث، مصدر  ااق، ص ( (2

 71( مةةن قةةانون الوصةةية المصةةمي رقةة   17المةةدني العماقةةي النافةةا و المةةااا  ( مةةن القةةانون 68تنحةةم المةةااا  ( (3

 ( النافا .1946لسنة 

ورا في هاا اعمم خع  فقهي فاهه فقها  الحاهماةة بعةدم انةا ا الوصةية للةوارث منلقةا  وكهةه الحنفيةة الة  ( (4

نةة ف نةةا وا الوصةية للةوارث فةةي صةحة الوصةية و تكةون موقوفةةة ضلة  انةا ا الورثةة، امةةا فقهةا  اعماميةة و الزاد

القةانون المةدني  ( مةن1108طدوا الثلث منلقا   وا  انا ث الورثة ام ع وبه اخا الماةم  العماقةي فةي المةااا  

 العماقي النافا.



 عوض بغيراحكام الوقائع القانونية الناقلة للملكية : الثانيالفصل 

 

 

 الرابع: الموصي بهالركن 
الموصي به وهو محل الوصية الاي لثي  فيه المل  للموصي له ،واتنو  الموصةي بةه فقةد نكةون 

طقةا   أو، الةدار قد نكون منفعةة كزراضةة اعر  و ةكنو ، منقوع  وقد نكون ضينا  كالأر  و السيارا أوضقارا  

 .(1 ضين كحق الممور و الامل و ايمو أو، ماليا  في الامة كالدلن

التعاقةد  أونصةلة ان نكةون محةع  للتملة   أو، فيجه ان نكةون الموصةي بةه ممةا نجةمي فيةه اإرث

طةةةا  الحيةةةاا فةةةان لةةة  نكةةةن كةةةال  ا ةةةتم  فيةةةه ان نكةةةون صةةةالحا  عن نصةةةبة محةةةع  للتعاقةةةد فةةةي طةةةا  طيةةةاا 

،واكةد الماةم  وبغيةم مةا  ةيق تكةون الوصةية با لةة ، اعضةارا أوالموصي كالمنفعة التي تمل  بعقةد اعنةارا 

( من قانون اعطوا  الاخصية النافةا بانةه ناةتم  فةي الموصةي 69العماقي اهاا الام  في صماة المااا  

طقةةةا  ماليةةةا  فانةةةه ناةةةتم   أوواكا كانةةة  الوصةةةية مةةةاع  ، (2 بةةةه ان نكةةةون قةةةابع  للتمليةةة  بعةةةد مةةةوث الموصةةةي

نةةد الوصةةية فةةي ملةة  الموصةةي وان وان نكةةون مونةةواا  ض، لصةةحتها ان تكةةون متقومةةه فةةي  ةةماعة الموصةةي

واكا لة  نكةن معينةا  بالةااث وع نةز ا   (3 نكون مونواا  ضند الوصية في مل  الموصةي أن كةان معينةا  بالةااث

 ائعا  من معةين بالةااث فةع ناةتم  ونةواو ضنةد الوصةية فةي ملة  الموصةي وانمةا ناةتم  ونةواو فةي ملكةه 

 . (4 ا ثلث التمكةواجه ان نكون الموصي به في طدو ، ضند الوفاا
                                                           

 .45نا والمواراث، مصدر  ااق، صالنحم ا. طيدر طسين الاممي، المختصم في اطكام الوص( (1

 ( النافا1946لسنة 71الوصية المصمي رق   ( من قانون 10(تنحم المااا   (2

ان  -2( التةي نصة  ضلةة   1971لسةنة  43( مةن قةانون التسةجيل العقةةاري العماقةي رقة   251( تنحةم المةااا  (3

 نكون العقار الموصي به معينا  في طجة الوصية من موقعه و تسلسه (

فقهةا  فيمةا  اا ضةن الثلةث هةل هةو  ةم  صةحة هو  م  مختلفا  فيه اين فقها  الاةماعة اع ةعمية، فةاختل  ال( (4
ام نفةةاك فةةاهه الجمهةةور الةة  انةةه  ةةم  نفةةاك اك الوصةةية فيمةةا  ااث ضةةن الثلةةث صةةحيحة، وع تنفةةا بحةةق الورثةةة 
الزاااا، امةا فقهةا  الحاهماةة فقةالوا الزاةااا تتعلةق بالصةحة ومةا  اا ضةن الثلةث فهةو با ةل واخةا الماةم  العماقةي 

( من قانون اعطوا  الاخصية النافا، لنحةم ا. مصةنف  الزلمةي، أطكةام الميةماث 70    في الماااو بالمأي الأ
 .156و الوصية وطق اعنتقا ، مصدر  ااق، ص
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 الثاني المبحث
 ثار تسجيل الوقائع القانونية بلا عوضآو شكالياتإ
الةدو  لمنةع انكةار الحةق   تقمار التعامل و طف  الحقوق هو هد  كل تاماع و قانون تامضهاان 

التحالةةل ضلةةة  اع ةةخاص فت ةةيع الحقةةوق و اعمةةةوا  و تسةةوا المنا ضةةاث و لغةةةم   أو والتغماةةمو الغةة  

كال  ضن  ماةق وفةع  ةكلية معينةة  ،ا مافها و الغيمالحقوق عاد من توثيقها لحمالته  فمان ثباث هاو

 نية  التاةماعاث و القةوانين مماضةاا  ةكلية معينةة وفيمةا لةوأو ال  ل، تحداها الدولة و تنحمها بقوانين معينة

( مةةةن القةةةانون المةةةدني 508فجةةةا ث المةةةااا   (1 انعةةةدم  هةةةاو الاةةةكلية لتمتةةةه بنةةةعن التصةةةمفاث العقاراةةةة

العماقي مبكةد انصةها  ايةع العقةار ع لنعقةد اع اكا  ةجل فةي الةدائما المختصةة وا ةتوف  الاةكل الةاي نة  

راةة الواقعةة ضلة  العقةار وبنةا   ضلة  كلة  ع نجةو  النعةن بالصةوراة فةي التصةمفاث العقا، (2 ضليه القةانون(

 .(3 بعد ان لت  تسجيلها في اائما التسجيل العقاري 

انون نةةةه القةةةأو مةةةن التصةةةمفاث العقاراةةةة التةةةي  دئع القانونيةةةة بةةةع ضةةةو  ف نهةةةا تعةةةو بالنسةةةبة للوقةةةا

طةةةق ا مافهةةةا و الغيةةةم، و قةةةد تنةةةمأ  نافةةةاو فةةةي صةةةبةجيلها فةةةي السةةةجل العقةةةاري لكةةةي تتسةةة العقةةةاري العماقةةةي

قةا  و و ضةدم تسةجيل واقعةة الوقة  فةي اائةما الأ أو كالياث بعد تسجيلها كما في طالة المنةو  ضةن الهبةة  

وكةةال  فةةي واقعةةة اعرث و اعنتقةةا  فةة ن أي تصةةم  نصةةدر مةةن الورثةةة قيةةل تسةةجيله فةةي ، السةةجل العقةةاري 

بعةدها لأنةه قةد  أوصةي السجل العقاري ع لنفا واعمةم كاتةه فةي الوصةية فعاةد مةن ت  ةيمها اثنةا  طيةاا المو 

                                                           

الناةةةما الق ةةةائية ، 24/1/1972فةةةي  971/هيلةةةة ضامةةةة /59( لنحةةةم قةةةمار محكمةةةة التمييةةةز فةةةي العةةةماق المةةةمق  (1

 . 29السنة الخامسة ص،  و العدا الأ

( مةن قةانون 26والمةااا  المصةمي،  1946لسةنة  114( من قانون تنحي  الاهم العقةاري رقة  9  ( تنحم المااا(2

 .1964لسنة  142السجل العيني المصمي رق  

 وتعدنعته. 1951لسنة  40( من القانون المدني العماقي رق  149( تنحم المااا  (3
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فيةباي الة  ابنةا   تبنل الوصية لأ بال طداها القانون مما تبثم  لبا  ضلة  الوفةع القةانوني لض ةخاص

 . والثاني ابنا  ق ائي،   ابنا  اااري و تسجيل القيد في السجل العقاري واكون اعبنا  بنماقين الأ

عاةد مةةن الوقةائع القانونيةةة بةع ضةةو  ف ولغةم  توفةية هةةاو اع ةكالياث التةةي تنةمأ ضلةة  تسةجيل

  و وخصصةنا المنلةه الأ ،تسليل ال و  ضل  ماةكعث تسةجيل الوقةائع القانونيةة اثنةا  الحيةاا وبعةد الوفةاا

فهةل لمتةه المنةو   ،لييانها والثاني تنمق لييان الثار التي تحدث بعد تسجيل الوقائع القانونية بةع ضةو 

  البعش اعخم اثما  قانونيا  اين ا مافها وهل لت ثم الغيم من هاا المنةو  في بعش الوقائع القانونية وابنا

 .وماهي  يل الحمانة القانونية ضند تعم  الغيم وا ما  الواقعة من أثار اعبنا  والمنو  واعبنا 
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 لوالمطلب الأ
 بلا عوض شكاليات تسجيل الوقائع القانونيةإ

والحجةص ، (1 يجةه ان تكةون مكتسةبة للدرنةة القن يةةالق ائية قاالة للتسةجيل ف اعطكاملكي تكون 

الصةةةاارا مةةةن المحةةةاك  والتةةةي تعةةةم  بانهةةةا الوثيقةةةة المحتواةةةة ضلةةة  اقةةةمار اطةةةد النةةةمفين و تصةةةدلق اعخةةةم 

 كحجص الوق  . (2 وام ا  القافي الاي نحمها

 ةةكالياث ع هة  أ بنةا  القيةد فةةي السةجل العقةاري مةن الة  ان اناةيم  هةاا الموفةع مةن الدرا ةةة فةي

وإن  بنةةا  القيةةوا المتعلقةةة بالتسةةجيل العقةةاري نكةةون انةةوضين تسةةتند فةةي ، التةةي تنةةمأ ضلةة  الوقةةائع القانونيةةة

هةةةو   و والنةةةو  الأ ،انما اتهةةةا لمةةةدى اكتسةةةال القيةةةد  ةةةكله النهةةةائي ومصةةةااقته مةةةن قيةةةل الهيلةةةاث المختصةةةة

  اأي قيةل ان لةت  تصةدنقه مةن هيلة، لاةكله النهةائي ضندما نكون القيةد ايةم مكتسةهكل  اعبنا  اعااري و 

( 43 ( من قانون التسجيل العقاري رق  140 ار اليه المام  العماقي في صماة المااا  أالتدقيق وهو ما 

كتسةابه الاةكل  اخنائةه و نواقصةه الجوهماةة وقيةل  لتعةار اصةع  بنا  التسجيل الةاي ضل   1971لعام 

وفةةي طالةةة ضةةدم اكتسةةال التسةةجيل الاةةكل النهةةائي  ةةوا  صةةدر  ةةند ام لةة  ، النهةةائي بقةةمار مةةن و اةةم العةةد 

فهنةةا ع نمكةةن ابنالةةه اع بحكةة  ق ةةائي ، طجةةة ضلةة  النةةام ولةةه قةةوا منلقةةة فةةي اعثبةةاث دفهةةو نعةة، نصةةدر

 ةةكالياث تسةةجيل ضليةةه ولغةةم  اعطا ةةة ب ، هةةو النةةو  الثةةاني مةةن انةةوا  اعبنةةا  طةةائز ارنةةة اليتةةاث وهةةاا

 ةةكالياث تسةةجيل الوقةةائع القانونيةةة  بةةع ضةةو  تونةةه ضلينةةا التنةةمق الةة   الوقةةائع القانونيةةة الناقلةةة للملكيةةة

 كالياث  وخصصنا الثاني ال     متمثلة ب  كالياث واقعة الهبة و واقعة الوق ،و اثنا  الحياا في الفم  الأ

 . اعرث و اعنتقا  والوصية مسلنين ال و  ضل  واقعةتسجيل الوقائع القانونية بع ضو  بعد الوفاا 

                                                           

 ،9/11/2008/ فةي 2008ع ةتلنافية / العقةار // الهيلة ا2089لنحم قمار محكمة التمييز اعتحاانة بالعدا ( (1
مكتبةةةةةةة السةةةةةةنهوري، ايةةةةةةموث، ، نقةةةةةع  ضةةةةةةن عبةةةةةةام قا ةةةةة  مهةةةةةةدي الةةةةةةداقوقي، اضةةةةةوى ابنةةةةةةا  تسةةةةةةجيل العقةةةةةار

 .30،ص2017
 .301، ص1996، ، بغداا4لنحم ضيد المطمن الععم،  م  قانون الممافعاث المدنية، منبعة العاني، ا( (2
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 لوالفرع الأ
 القانونية بلا عوض اثناء الحياة شكاليات تسجيل الوقائعإ

ان واقعةةة الهبةةة والوقةة  تعتيةةم مةةن الوقةةائع القانونيةةة العقاراةةة التةةي نسةةتونه تسةةجيلها فةةي السةةجل  

ولكةةن قةةد تنةةمأ ا ةةكالياث ، العقةاري واتمتةةه ضلةة  ضةةدم التسةةجيل ان الحقةةوق ع تناة  وع تنتقةةل اع اتسةةجيلها

ع القانونيةة الة  اضةااا كثيما بعد تسجيل الوقةائع تونةه و تةما  المالة  المتصةم  بالعقةار ضةن  ماةق الوقةائ

تمةةام هةةاا التسةةجيل ايةةم ممكةةن ممةةا نسةةتونه المنةةو  ضةةن    تجعةةل تحةةدث  ةةمو  أوالنحةةم فةةي تصةةمفه 

خةةم، لهةةاا تونةةه ضلينةةا ان نتنةةمق بالبحةةث ضةةن ا ةةكالياث ل فةةي الةةبعش و ابنالةةه فةةي الةةبعش الالتسةةجي

   الحياا في الفقماث اعتية:اثنا واقعة الهبة والوق  باضتبارها الوقائع القانونية الناقلة للملكية

 شكاليات واقعة الهبةإلاً: أو
( مةن قةانون 3تصم  ضقاري ع تنعقد اع اتسجيلها في السجل العقاري طسه المااا   واقعة الهبة

مبكةدا بةالن  انةه اكا كةان  العماقةي ( مةن القةانون المةدني602التسجيل العقةاري العماقةي و نةا ث المةااا  

فما  ضقةد الهبةة  لمام  فمورا فا تم  ا الموهول ضقارا  ونه عنعقاا الهبة ان تسجل في الدائما المختصة

الناقلة للملكية بع ضو  في  كل ر مي اتوافم نميع الامو  واعركان الع مة عنعقااو  وا  كان  هاو 

الهبةة بمونةه وكالةة فينبغةي ان نكةون الموهةول و الموهةول واك ما نمث ، (1  كلية أواعركان موفوعية 

وتكمن اهمية التسةجيل ، (2 في صيغة التوكيل معينا  و معلوما   له وكل ما لتعلق بالعو  ان كان مامو ا  

نةما اث معقةدا ومةا تسةتدعيه  لواهه في ا تجابة بما تت منه مةن فا، في ان الواهه لهه ماله اون مقاال

زمه مةن وقةة  ونهةد قةةد تةةباي الة  طمانةةة الواهةه وا ةةمته واكثةم مةةن كلة  الةة  طمانةةة مةن ضعنيةةة ومةا تسةةتل

                                                           

، التيمضةةةاث، الهبةةةة الوصةةةية الوقةةة ، اار هومةةةة للنباضةةةة و الناةةةم، الجزائةةةم( لنحةةةم ضمةةةم طمةةةدي با ةةةا، ضقةةةوا (1

 .12ص ،2004

 النافا . 1971لعام  43( من قانون التسجيل العقاري رق  213تنحم المااا  ( (2
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تسةلة اهةاو الورقةة للةدفا  ضةن الموهول له نفسه كون الهبة ضقد نسهل النعن فيه فيجيز للموهول لةه ان ل

الموهةول اتفةق الواهةه و  فاكا، (1  تغن  في المنقو  ضن الورقة الم مية بالةبشأكا كان القانون قد  طقه 

اما اكا ل  نقيل الموهول له بالمنو  ضن الهبة نةا  للواهةه ، له ضل  المنو  ضن الهبة لبخا اقمارهما اال 

واسةتند ، (2 ان لمانع المحكمة المختصة ع تحصا  طك  منها بالمنو  ضن الهبة اكا كان لةه ضةار مقيةو 

ن طانةةة الةة  اقةةمار المتعاقةةدلن واعتيةةم تسةةجيل المنةةو  ضةةن الهبةةة الةة  قةةمار الحكةة  الحةةائز ارنةةة اليتةةاث او 

 .(4 لواقعة الهبة بع ضو  من طين المنو  واضااا الملكية (3 ابناع  

فةةي طةةين ضةةم  الةةبعش اعخةةم المنةةو  فةةي ، رفةةع العقةةد مةةن الأصةةل ،المنو  اصةةنعطا  بةة اقصةةدو 

ضتبةار المنةو    خةمون الة  آ، وكهةه (5 الهبة ب نه هو العوا ال  طا  ما قيل العقد وفةق  ةمو  مخصوصةة

، فةةي طةةين ضمفةةه الةةبعش ب نةةه  وا  ضقةةد الهبةةة بةة رااا  ةةم  واطةةد لسةةيه مةةن الأ ةةبال المحةةداا (6 فسةةخا  

وكهةةه رأي فقهةةي اخةةم للقةةو  بةة ن المنةةو  هةةو نقةةش العقةةد القااةةل لةةال  بةةاإرااا المنفةةماا عطةةد  ،(7 قانونةةا  
                                                           

 .45لنحم ا. ضيد الم اق اطمد السنهوري، الو يل، المصدر السااق، ص( (1

 المدني العماقي النافا.( من القانون 621و  620تنحم المااتين  ( (2

 ( من القانون المدني العماقي النافا.1-224تنحم المااا  ( (3

 .60،مصدر  ااق، ص3ا، لنحم مصنف  مجيد،  م  قانون التسجيل العقاري ( (4

لنحةةم انةةس ضيةةد الواطةةد صةةالة الجةةاام، اطكةةام المنةةو  فةةي العقةةوا الماليةةة فةةي الفقةةه اع ةةعمي، ر ةةالة اكتةةوراو، ( (5

 .10، ص2007الدرا اث اعرانية، كلية 

لنحةةم ا. طسةةن محمةةد اةةواي، موانةةع المنةةو  فةةي الهبةةة فةةي الفقةةه اع ةةعمي والقةةانون الوفةةعي، اار الجامعةةة ( (6

 .11، ص2004الجدلدا للنام، مصم، 

 –الوصةةةية  –اطكةةةام المنةةةو  فةةةي التصةةةمفاث التيمعيةةةة فةةةي القةةةانون الجزائةةةمي  الهبةةةة  لنحةةةم ا. نسةةةيمة  ةةةيخ،( (7

 ( ارا ة مقارنة مدضمة باعطكام الفقهية واعنتهاا الق ائي، النبعةة الثانيةة، اار هومةة للناةم والتو اةع، الوق

 .64ص، ،2014الجزائم، 
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نامع لعدم ت منه فكةما ارااتةين ااممة  هاا التعماف ايم  أع اننا نمى ، (1 بامو  مخصوصة، المتعاقدلن

 العقد ،افافة ال  اافاله للآثار المتمتبة ضل  المنو  .

 ةمأ تغيةم ضلة  العقةار الموهةول فيعتيةم المنةو  ايةم ممكةن لتحقةق مةانع  أوولكن لو طدث وهل  

ااا مةةع الأخةةا انحةةم اعضتبةةار صةةماة المةة، (2 مةةن موانةةع المنةةو  وتصةةة اإقالةةة فةةي طالةةة الهةةعي الجزئةةي

التي نص  ضل    تسجل معامعث المنو  ضن الهبةة ا ةتنااا  العماقي  ( من قانون التسجيل العقاري 216 

ان الهبةة ضقةد توفةة  هاو المااافال  طك  ق ائي طائز ارنة اليتاث(  أوال  اتفاق الموهول له والواهه 

المنةةو  ضنهةةا نجةةه ان لةةت  ب نجةةال  أووضليةةه فةةان تعةةدلل  ةةم  مةةن  ةةمو ها ، نجةةال وقيةةو  عاةةد فيةةه مةةن 

وقيو  ان ا    ن اعقالة من أي ضقد اخم، فالمنو  ضن الهبة نجه ان لت  بالتمافي وفي نميةع اعطةوا  

نةد وهةاا بخةع  المنةو  بالتقافةي الةاي ع و ل  ل أوضدمه و وا  وند ضار مقيو  للمنو   أواونوا مانع 

 ( 3 كان ضند الواهه العار المقيو  للمنو لت  اع في طالة فقدان المانع من المنو  و 

( من القانون المدني العماقةي التةي 1/ 146ومن الجدلم بالاكم ان القواضد العامة وبالااث المااا  

وع نجةةو  لأطةةد العاقةةدلن المنةةو  ضنةةه  ع بمقت ةة  نةة  فةةي ، تةةن  ضلةة  ان   اكا نفةةاَ العقةةد كةةان ع مةةا  

( مةن القةانون المةدني العماقةي التةي تاةيم 611تعارفا  اينها وبين المةااا  نجد وهنا  التمافي ( أوالقانون 

اكا لة   ملةزم ال  ان الهبة تصبة ع مة فقل اكا كان  بعو  ومن مفهوم المخالفة نجد ان الهبة ضقد ايةم

( وهةةي قاضةةدا ضامةةة تسةةمي ضلةة  العقةةوا ضمومةةا  تبكةةد ضلةة  ان العقةةوا 146/1اينمةةا المةةااا  ، تكةةن بعةةو 

 . (4 ع مة تبو  ال  الع مة ضند تنفياها طيث ان ضدم لزوم العقد لنتهي ما ت  تنفيا العقدايم ال
                                                           

لغةا  والمنةو  فةي القةانون المةدني، ارا ةة مقارنةة لنحم ا. ا ةماضيل ضيةد النيةي ضيةد الجةواا، انق ةا  العقةد باإ( (1
 .8، ص1982كلية الاماعة والقانون نامعة اع هم، بالفقه اع عمي، ر الة اكتوراو، 

 .( من القانون المدني العماقي 182/2المااا   تنحم( (2

 .182( ا. ضيد الم اق اطمد السنهوري، الو يل، الهبة والامكة، مصدر  ااق ص(3

 .22لنحم ا. قصي  لمان هع ، مصدر  ااق، ص( (4
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 فقةد موانع المنو  في لبة العقار مدار البحث وبالااث نايم ال  موانع المنو  وعاد ان ا  من ان

تقسةةيما  ثنائيةةا  الةة  موانةةع قائمةةة منةةا صةةدور الهبةةة وموانةةع  ارئةةة بعةةد صةةدور الهبةةة  (1 قسةةمها فقهةةا  القةةانون 

فةالموانع القائمةة منةا صةدور الهبةة  ،وتدرا تح  هاا التقسي  ضدا موانع نعطحها فةي النصةوص التاةما ية

لفمنسةةي ونجةةد ان الماةةم  ا، كالهبةةة اةةين الةةزونين، تلةةزم الهبةةة اهةةا وع نجةةو  المنةةو  فيهةةا  كوهةةي  يي يةةة 

 ارث ال  نميع الهبةاث التةي أ( التي 1096/1كهه ال  نوا  المنو  في الهبة اين الزونين في المااا  

تت  اين الزونين طا  بيام الزونية تكون قاالة للمنو  في نميع اعطوا  ضل  خع  الحكمة التةي كهية  

اينمةةا كهةةه ، اصةةم العائلةةةو  ةةا  لأالهةةا الاةةماعة اع ةةعمية كةةون ضعقةةة الزونيةةة مةةانع مةةن موانةةع المنةةو  طف

ان ع نكون العو  بعش الموهول ومقيوفا  من الواهةه، للقو   المام  المصمي في ماموضه التمهيدي

 ةار الععمةةة السةةنهوري الةة   تبقةة  اطكةةام الةةن  المحةةاو  أ  كالةةن  الةةاي نكةةمم كلةة  اعتجةةاو  ثة  طةةا 

اع ةةعمي ( فةةاكا كةةان العةةةو  بعةةش الموهةةول نةةةا  طكةةام الفقةةةه أاة عتفاقهةةا مةةع قصةةةد المتعاقةةدلن و  ةةار 

 .(2 بع ه ضاا للواهه الحق في المنو  أوواكا ا تحق العو  كله ، المنو  في الباقي

ا ةارث المةااا   كوكهي  مجلة اعطكام العدلية و القانون المدني العماقي لضخا امأي الفقه الحنفةي 
 فةة ن لةة  لةةمَ  ، ( مةةن القةةانون المةةدني العماقةةي الةة  ان للواهةةه ان لمنةةع فةةي الهبةةة امفةةا  الموهةةول620 

اعطةة  ان مةةوث و ، ا لةة  لونةد مةةانع مةةن موانةع المنةةو كةان للواهةةه طةةق المنةو  ضنةةد تحقةةق  ةيه مقيةةو  مةة
ار المياةة والاةم  ف ةع  الواهه لبنل خيار فسخ الهبة لأنه خيار لتصل باخ  صاطبه فةع لةورث كخية

ضةةن ان الواهةةه هةةو وطةةدو نقةةدر اعضتبةةاراث التةةي لماهةةا ميةةمرا  لنلةةه المنةةو  فةةي الهبةةة لةةال  ع لنتقةةل هةةاا 
 .(3 الحق ال  ورثته

                                                           

 ةةةم  القةةةانون المةةةدني، الجةةةز  الخةةةامس، المجلةةةد الثةةةاني، اار  ضيةةةد الةةةم اق اطمةةةد السةةةنهوري، الو ةةةيل فةةةي ا.( (1
 .192،ص136ق، النه ة العمبية، القاهما

لنحةةةم ضلةةةي طيةةةدر، ارر الحكةةةام  ةةةم  مجلةةةة اعطكةةةام، تعماةةةه المحةةةامي فهمةةةي الحسةةةيني، مناةةةوراث مكتبةةةة ( (2
 426النه ة، ايموث، ادون  نة  بع، ص

 .158المسماا، منابع اار الكتال العمبي، القاهما، صلنحم ا. محموا نما  الدلن  كي، العقوا ( (3
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فةةي ، م لأي ضةةار كةةانأي الهبةةة بعةةار معةةين طةةداو القةةانون مكانيةةة المنةةو  فةة واثةةار التسةةاي  طةةو  

مةا الثةاني أضةدم ونةوا مةانع مةن موانةع المنةو     هةوو الأ :بقيةدلن ا  الحةيقة ان المنو  في الهبة نكون مقيةد

حم اخةمى طةو  المنةو  ضةن ونوا للواهه ضار ليمر رنوضه في الهبة ولقد كان  للمام  الفمنسي ونهة ن

( مةةن القةةانون المةةدني 955اعصةةل فيةةه هةةو ضةةدم نةةوا  المنةةو  فةةي الهبةةة فقةةد طةةداث المةةااا   ك ان  الهبةةة

جحوا ضل   ييل الحصم وهي اعضتدا  ضل  طياا الواهه وا ا ا معاملة الواهه ا ا ا الفمنسي طاعث ال

 نسيمة وكال  اكا ارتكه نمامة وامتناضه ضن اعنفاق .

/أ( مةةةن القةةةانون المةةةدني المصةةةمي و التةةةي تقاالهةةةا المةةةااا  501  ولةةةو  ةةةلننا ال ةةةو  ضلةةة  المةةةااا

  انه   نعتيةم انةو  خةاص  ةيبا  مقيةوع  للمنةو  فةي من القانون المدني العماقي نجدها نص  ضل (1 (621 

اعخةع  مةن بحيةث نكةون هةاا ، ان نخل الموهول له اخعع  خنيما  بما نجه ضليةه نحةو الواهةه -الهبة  أ

/ل ( مةن القةانون المةدني المصةمي ضلة  العةار اعخةم وهةو  501و اكدث المةااا  ، نانبه نحواا  اليحا (

ان  أو، أن لةةوفم لنفسةةه ا ةةبال الم ياةةة بمةةا لتفةةق مةةع مكانتةةه اعنتماعيةةة  أن نصةةبة الواهةةه ضةةانزا  ضةةن

 621نصبة ايم قاار ضل  الوفا  بما نفمفةه ضليةه القةانون مةن النفقةة ضلة  الغيةم( والتةي تقاالهةا المةااا  

/ل ( من القانون المدني العماقي التي نصة  ضلة   ان نصةبة الواهةه ضةانزا  ضةن ان لةوفم لنفسةه ا ةبال 

ان نصبة ايم قاار ضل  الوفا  بما نفمفه ضليه القانون من  أواة بما لتفق مع مكانته اعنتماعية الم ي

ومكانتةةه فةةي  الجةةدلم بالةةاكم ان الم يةةار هنةةا م يةةار  خصةةي لةةمتبل باةةخ  الواهةةه، النفقةةة ضلةة  الغيةةم(

ولأ ةبال اخةمى المجتمع و وا  تحقق هاا العجز بسةيه اعمةوا  التةي خمنة  مةن كمتةه الماليةة ضنةد الهبةة 

ايةةم ان القةةانون المةةدني العماقةةي قةةد افةةل فقةةما ، وكةةال  ضنةةد تعةةار الواهةةه اعنفةةاق ضلةة  فموضةةه و اصةةوله

الموهول له بالمباارا باإنفاق ضليه وضل  اصوله وفموضه بمقاال ضدم المنو  في  مهمة هي في طالة تقدم

منةع المنةو  فةي الهبةة وع نجةو  للواهةه ب( 955الةاي ا ةار فةي المةااا  و  الماةم  الفمنسةي كما كهةهالهبة 
                                                           

 ( المعد  .1984لسنة  11/  84( من قانون اع ما الجزائمي رق   211( تنحم المااا  (1
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لهةةةاا نقتةةةم  تعةةةدلل الةةةن  القةةةانوني النفقةةةة ضليةةةه فةةة متنع الموهةةةول لةةةه . المنةةةو  اع اكا  لةةةه الموهةةةول لةةةه 

 كاعتي:

 أو بال الم ياة بما لتفق مع مكانتةه اعنتماعيةة أالواهه ضانزا  ضن ان لوفم لنفسه ن نصبة أ 

اع اكا تقةدم الموهةول لةه  ،ان نصبة ايم قاار ضل  الوفا  بما نفمفه ضليه القانون من النفقة ضلة  الغيةم

 .بالأنفاق ضل  الواهه مقاال ضدم المنو (

( من القانون المدني المصمي   أن لم ق 501والعار اعخم الاي ورا في الفقما  ا( من المااا  

ان نكةون للواهةه ولةدا نحنةه ميتةا  وقة  الهبةة فةاكا بةه  أوالة  وقة  المنةو   نحل طيةا   الواهه بعد الهبة ولدا  

وق  صدور الهبة باضتبةار هةاا  /ا( التي تفتم  ان ع نكون للواهه ولدا  621طي( والتي تقاالها المااا  

 والفمفية اعخمى هو ان نكون للواهه ولد ن نه ميتا  ضند صدور الهبةة ،السيه هو الاي افعه لهبة ماله

واكتا  بعد صدور الهبةة ونةوا الولةد فكةان تونةه الماةم  العماقةي والمصةمي اتةمنية مصةلحة الولةد ضلة  

/  ا( هةةو اخةةع  الموهةةول لةةه 621 ةةارث اليةةه المةةااا  أوامةةا العةةار اعخةةم الةةاي ، .مصةةلحة الموهةةول لةةه

 فةي كمةة الموهةول لةه بالتزاماته العقدنة فةاكا مةا ا ةتم  الواهةه ضوفةا  لمةا وهةه والعةو  قةد نكةون التزامةا  

ان لةةباي اع بقةةدر  لةةه ملزمةةا   كيةةم فةةي الةيمةةة فةةع نكةةون الموهةةولأفةةاكا تيةةين انةةه  واكةةون اقةةل مةةن الموهةةول

 .(1 ( 499بيمة الموهول وتقاال هاو المااا في التاماع المدني المصمي المااا  

القةانون المةدني العماقةي ( مةن 622نعد ضارا  نص  ضليه المةااا   ،وكال  قتل الموهول له الواهه

اع انها ا تم   لكي لتحقق العار بالمنو  وابنا  لبة الواهه من قيل من لةه مصةلحة فةي اعبنةا  مةن 

وع اد ان نكون القتل ضمدا  والغانة تكمن في طمانة الواهةه وتجسةيدا  لقاضةدا  مةن نسةتعجل  ،الورثة وايمه 

 انه ضوقه بحممانه( .أو الاي  قيل 

                                                           

 .18ا. قصي  لمان هع ، مصدر  ااق، ص( (1
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انعةةةدام  أو ، ةةةكالياث واقعةةةة الهبةةةة تكمةةةن فةةةي ونةةةوا خلةةةل فةةةي ماليةةةة العقةةةد ان  ضليةةةه نصةةةل الةةة 

  ةةكالياث تقةةع فةةي رنةةو  الواهةةه ضةةن  أومةةن تسةةجيل و توثيةةق العقةةد  ،اعنةةما اث المنصةةوص ضليهةةا قانونةةا  

اةةةكل منا ضةةةاث ق ةةةائية تونةةةه تةةةدخل الق ةةةا  للفصةةةل فيهةةةا وتحدلةةةد ن هيتةةةه لأضةةةاار محةةةداا قانونةةةا  ممةةةا

 متمتبة ضل  ابنالها .اعلتزاماث ال

 شكاليات واقعة الوقف إثانياً: 
طكةام ق ةائية طةائزا ارنةة اليتةاث وقاالةه أ أولت  تسجيل واقعة الوق  باع تناا ال  طجةص  ةمعية 

 أووان ليةةم  الةة  اائةةما التسةةجيل العقةةاري ، للتنفيةةا وصةةاار مةةن محكمةةة مختصةةة ومت ةةمن الحكةة  الوقفيةةة

قةةمار  والتسةةجيل هنةةا لةةت  اون ، اائةةما التنفيةةا قيةةل م ةةي مةةدا التقةةاام المنصةةوص ضليهةةا فةةي قةةانون التنفيةةا

كمةةا ع نجةةو  تسةةجيل الوقفيةةة باع ةةتناا الةة  اقةةمار الواقةة  امةةام ، نهةةة اخةةمى  أوالموقةةو  ضليةةه  أوالواقةة  

واطد لأن الوق  نستند ال  المو   المخت  في التسجيل العقاري وان كان نعد تصمفا  ضقاراا  من نانه 

فالتسةةجيل هنةةا نكةةون ، باضتبةةار مسةةائل الوقةة  تحكمهةةا الاةةماعة اع ةةعمية (1 طكةة  ق ةةائي أو ةةمعية  طجةةة

 . (2 للثيوث وليس لعنعقاا

وتةةةدرا ، فيسةةةجل الوقةةة  فةةةي السةةةجل با ةةة  الجهةةةة الواقفةةةة و الموقةةةو  ضليهةةةا واةةةاكم نةةةو  الوقةةة 

ملحقةةا  فيجةةه تةةدوان ا ةة  المتةةولي المعةةين فةةي  وان كةةان الوقةة الاةةمو  الوقفيةةة فةةي طقةةل كيفيةةة التصةةم  

وع نجةةو  تسةةجيل الوقةة  ضلةة  طةةق التصةةم  فةةي اعرافةةي اعميماةةة ومةةا فةةي طكمهةةا وع ضلةة  ، (3 الوقفيةةة

لةةال  ، عن الغةةم  اع ةةام مةةن الوقةة  هةةو البقةةا  و الخلةةوا، (4 المغمو ةةاث القائمةةة ضليهةةا أوالمناةةلاث 

                                                           

 .اقي النافا ( من قانون التسجيل العقاري العم 4المااا   تنحم( (1

 .184، مصدر  ااق، ص3انون التسجيل العقاري، النحم مصنف  مجيد،  م  ق (2)

 النافا. 1971لسنة  43( من قانون التسجيل العقاري العماقي رق  256تنحم المااا  ( (3

 .1971لسنة  43( من قانون التسجيل العقاري العماقي رق  257تنحم المااا  ( (4
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للواقةةة  طةةةين الوقةةة  وان نكةةةون محةةةع  باتةةةا   لهةةةاا عاةةةد ان نكةةةون الموقةةةو  ملكةةةا  ا ةةةتم  فةةةي الوقةةة  الت ايةةةد 

 للتعامل طسه القانون .

( لسةنة 64قةا  رقة   و طكام الوق  وأقسةامه وأنواضةه انصةوص صةماحة فةي قةانون ااارا الأأوراث 

ماث اني  ضل  ضدا ، وهاو التقسي1955( لسنة 1،وكال  مم وم نوا  تصفية الوق  الاري رق    1966

للدولةةة  و تعةةوا نةةاور هةةاو التقسةةيماث، خةةتع  هةةاو اعضتبةةاراث  هةةمث تقسةةيماث اخةةمى أاضتبةةاراث وضنةةد 

وان الوقةو  ضلة  انةةوا  ، اطةدى وعنةاث الدولةة العثمانيةة العثمانيةة التةي  بقة  قوانينهةا فةي العةماق باضتبةارو

فكمةةا هةةو معلةةوم ان الوقةة  ، قةةا و ن ااارا الأقسةةام الوقةة  لةةه اهميةةة كييةةما فةةي تحدلةةد اع ةةخاص المتةةوليأو 

الملحق الاي ل  تنحل توليته بسحه لد المتولي ضنه لدار من قيل المتولي في طين الوق  الم يو  تدلمو 

مةا نقفةه الواقة  وكال  معمفة امكانية رنو  الواق  ضن الوق  مةن ضدمةه، فةالوق  الةاري  (1 قا و اائما الأ

ضلةة  الواقةةة   أوضليهمةةا معةةةا   أوكراتةةةه  أوضلةة   ةةةخ  معةةين  أو، ضليهمةةا معةةةا   أوكراتةةةه  أو، ضلةة  نفسةةه

ومةةن الجةةدلم بالةةاكم ان التوليةةة ضلةة  هةةاا النةةو  مةةن الوقةة  ونصةةه ، (2 وكراتةةه مةةع  ةةخ  معةةين وكراتةةه

كمةةةةا و نحةةةةق لأطةةةةد  (3 المتةةةةولي و ضزلةةةةه ومحا ةةةةيته  تكةةةةون مةةةةن اختصةةةةاص محكمةةةةة اعطةةةةوا  الاخصةةةةية

كمةةا وانتقةةل ملةة  الوقةة  للمسةةتحقين بمجةةما الحكةة  اتصةةفية الوقةة  و ، (4 المسةةتحقين تصةةفية الوقةة  الةةاري 

اا اليل ضل  امكانية رنو  الواق  ضن الوق  ضند تقدنمهِ  لبا  ال  محكمةة ه، و (5 اكتسابه الدرنة القن ية

                                                           

، مجلةة القةانون و 11/2007/ 27فةي  2007لة  / أو بالعةدا / خصةية اعتحاانةة  ( لنحم قمار محكمة التمييز(1

 .167ص، 2010،  و الق ا ، العدا الأ

 .1955( لعام 1( من مم وم نوا  تصفية الوق  الاري رق   1تنحم المااا  ( (2

 وتعدنعته . 1969( لسنة 83( من قانون الممافعاث المدنية رق   300/3تنحم المااا  ( (3

 .1955( لسنة 1الوق  الاري رق    ( من مم وم تصفية3تنحم المااا  ( (4

 .1955( لسنة 1( من مم وم تصفية الوق  الاري رق   4تنحم المااا  ( (5
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طةةين (2   الخيةةمي مةةا وقةة  ضلةة  نهةةة الخيةةمواقصةةد بةةالوق، (1 اليةةدا ا إصةةدار قةةمار ب بنةةا  طجةةة الوقةة 

 أونفةةع ضةةام  أوأمةةا نةة تي مةةن الواقةة  ااتةةدا  ضلةة  نهةةة اةةم  والوقةة  الخيةةمي  (3 آ  اليةةه نهائيةةا   أو ناةةائه ،

 أوطينهةةةا لتحةةةو  الةةة  الفقةةةما   ،لتحةةةو  الوقةةة  الةةةاري الةةة  وقةةة  خيةةةمي ضنةةةد انقنةةةا  مصةةةمفه ضلةةة  الاراةةةة

فةةي  (5 ضةةن الوقةة  الةةاري فةةي ان الواقةة  ع نسةةتنيع المنةةو  ، واختلةة  الوقةة  الخيةةمي (4 للجهةةاث الخيماةةة

ضةن وقفةةه لخمونةةه مةةن كمتةةه الة  ملةة    تعةةال  ،واعتيةةم هةةاا النةو  ان ةةا  مةةن اع ةةخاص المعنواةةة اعو  

وع ، (8 نكون تعيين متولي الوق  ضن  ماق المحكمةة وضل  هاا اع ام، (7 اامة مالية مستقلة، (6 العامة

فهةو ، ( 10 اما الوقة  الماةتمي، ( 9 تصم  ضل  الموقو  وع تصفيته وكال  الحجز والييعنحق انما  أي 
                                                           

 .1955( لسنة 1( من مم وم تصفية الوق  الاري رق   14تنحم المااا  ( (1

 .1966لسنة ( 64قا  رق   و ( من قانون ااارا الأ8/ 1نقصد بجهة الخيم اليم والنفع العام، تنحم المااا  ( (2

 /ل( من مم وم نوا  تصفية الوق  الاري.1تنحم المااا  ( (3

، مناةور فةي مجلةة الق ةا ، العةداان الثالةث 83/1984لنحم قمار محكمة التمييز، الهيلة العامة، رقة  القةمار ( (4

 . 150- 149ص، 1984والمابع /

عطكام العدلية، العةدا المابةع، السةنة مجموضة ا 87-6-7في  87- 76/ ضقار / 1083( لنحم القمار التميزي (5

 .46العا ما ص

لنحم ا. محمد  موم، الاخصية اعضتباراة في الاماعة اع عمية، مجلة الحقوق والاماعة، نامعةة الكواة ، ( (6

 .110،ص1978 ، و السنة الثانية، العدا الأ

آفةةاق الثقافةةة والتةةماث، السةةنة لنحةةم ا. نمعةةة محمةةوا الزراقةةي، ارا ةةة طجةةص الوقةة ، بحةةث مناةةور فةةي مجلةةة ( (7

 .13، ص2000، اعماراث، 31الثامنة، العدا 

 .1970( لسنة 46( من نحام المتولين رق   2تنحم المااا  ( (8

 .1980(لسنة  45/ثانيا( من قانون التنفيا العماقي رق    62تنحم المااا  ( (9

 .1955( لسنة 1(من مم وم نوا  تصفية الوق  الاري رق   14( تنحم المااا  (10
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قا  الموقوفة ضل  نهةاث و ايم معينة كالأ أوق  ضل  نهة الخيم وضل  اعفماا انسه معينة اما وقفه  الو 

اع ةةتماي  واتمتةةه ضلةة  هةةاا، (1 بةةالعكس أوالاراةةة  أوالخيةةم وماةةمو  فيهةةا ان نصةةم  الزائةةد ضلةة  اعفةةماا 

وبةه تعتيةم مةن اع ةخاص ، (2 أمكانية تصفيته  لاةموله ب طكةام مم ةوم نةوا  تصةفية الوقة  الةاري العماقةي

والوقةة  الصةةحية هةةي العةةين التةةي كانةة  ملكةةا  فوقفةة  الةة  نهةةة مةةن الجهةةاث وااةةمل ، (3 المعنواةةة العامةةة

قفةةة  الةة  نهةةة مةةةن أو ثةة  قةةا  الصةةةحيحة هةةي التةةي كانةةة  مملوكةةة و ان ةةا  الأ وضةةةم ، (4 العقةةم الموقةةو 

ماةةتمكا  وكةةال  ن خةةا الوقةة   أوخيماةةا   أووقةةد نكةةون الوقةة  الصةةحية كراةةا  ، (5 الجهةةاث بمسةةوااث  ةةمعية

قا  وقد نكةون ملحقةا  اكا و الصحية صفة الم يو  اكا كان  ااارته من قيل هيلة ااارا وا تثمار أموا  الأ

امةا الوقة  ايةم ، (6 ضلة  المب سةاث الدلنيةة نةز  منهةا أوكان لدار من قيل متةوٍ  وماةمو  صةم  التةه 

الة  نهةة مةن  اثو المخصصة داثصفي اعرافي الأميماة المم والعقم  الصحية فيقصد به طق التصم 

نيةةةة طيةةةث كةةةان ننلةةةق ضليةةةه بةةةالوق  قةةةا  الةةة  الدولةةةة العثماو ، وتعةةةوا نةةةاور هةةةاا النةةةو  مةةةن الأ(7 الجهةةةاث

، وضمفه الفقها  اتخصي  الة بعش ارافي اي  الما  لبعش الجهاث وكان محل خةع  (8 رصااياع

                                                           

 .1955( لسنة 1/ا( من مم وم نوا  تصفية الوق  الاري رق   1تنحم المااا  ( (1

 .1955( لسنة 1( من مم وم نوا  تصفية الوق  الاري رق   2تنحم المااا  ( (2

(، ضلةةةي محمةةةد الكمبا ةةةي، المو ةةةوضة 26/2/1994فةةةي  8/1994لنحةةةم قةةةمار مجلةةةس  ةةةورى الدولةةةة رقةةة   ( (3

 .6،ص23،1995العدا العدلية، 

 .1966لسنة ( 64 قا  رق  و ( من قانون ااارا الأ1/4تنحم المااا  ( (4

 .1971لعام (  43  /أ( من قانون التسجيل العقاري العماقي رق 6تنحم المااا  ( (5

 .1966لسنة  64قا  رق  و ( من قانون ااارا الأ7و1/6تنحم المااا  ( (6

 .1966لسنة  64قا  رق  و ااارا الأ( من قانون 1/5تنحم المااا  ( (7

 .6، ص1948لنحم ا. ضار  العار ، مجموضة اعطكام لضموا  ايم المنقولة، بغداا، ( (8
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فمةةنه  مةةن لةة  نعةةدو  وقفةةا  لأن العةةين الموقوفةةة ليسةة  ملكةةا  للواقةة  وبع ةةه  ضةةدو  وقفةةا  لأن السةةلنان ، ايةةنه 

ه من قيل وتكون ااارت، (1 الواق  لاي  من اموا  اي  الما  هو وكيل ضن المسلمين واعتيم وكيل للواق 

لأنةةه  نعةةد وقفةةا  م ةةيو ا  وتكةةون لةةه تخصيصةةاث ماليةةة فةةي الميزانيةةة ، قةةا و هيلةةة ااارا وا ةةتثمار امةةوا  الأ

كقاضدا ضامة ع نجو  بالتالي ابنا  الوق  اع بقمار من و ام المالية ا تثنا   وفي طالة رصد الوق  الة  

وقةةد كهيةة   (2 ضليهةةا ومخالفةةة  ةةم  الواقةة  نهةةة ع لونةةد لهةةا ا ةةتحقاق فةةي الميزانيةةة فيجةةو  ابنةةا  الوقةة 

وقفةةا   القيةةد العقةةاري الةةاي  ةةجل بمونبةةه العقةةار موفةةو  الةةدضوى  محكمةةة التمييةةز اعتحاانةةة الةة  ان ابنةةا 

خيماةةا  باع ةةتناا الةة  طجةةة الوقةة  الصةةاارا مةةن محكمةةة اعطةةوا  الاخصةةية ع نجةةو  ابنالةةه باع ةةتناا الةة  

بابنةةا  طجةةة الوقةة  الخيةةمي عن الحكةة  اليةةدائي نعتيةةم معةةدوما طكةة  ق ةةائي صةةاار مةةن محكمةةة اليةةدا ا 

ونميةةةع القيةةةوا العطقةةةة تعتيةةةم معدومةةةة عن مةةةا انةةةي ضلةةة  ، لصةةةدورو خعفةةةا لقواضةةةد اعختصةةةاص الةةةو يفي

 اعنعدام نعتيم منعدما  طت  ولو ا تند اال  ال  طك  ق ائي. 

ا الموقةو  فيقسة  ضلة  اثمهةا الة  قا  نعةم  مةن خةع  الكيفيةة التةي لةدار اهةو هنال  نو  من الأو  

 (3 قةةا و بانةةه الوقةة  الةةاي آ  الةة  الخيةةم وتةةدلمو اائةةما الأ : و واقصةةد بةةالأ ،و وقةة  ملحةةق، م ةةيو  وقةة 

و الوقةة  ايةةم الصةةحية والوقةة  الةةاي م ةة  ضلةة   الةة  وقةة  صةةحية (4 قةةا  العماقةةيو وقسةةمه قةةانون الأ

                                                           

قةةا  فةةي العةةماق، ر ةةالة مانسةةتيم، الدرا ةةاث والععقةةاث و لنحةةم ا.  اةةاا المفمنةةي، التنحةةي  القةةانوني إاارا الأ( (1

 .38، ص2011الخارنية، الكوا ، 

صم  ضيد المجيد بكم، ارا ة في انحع  اعرافي اعميماةة فةي العةماق، بحةث مناةور فةي مجلةة لنحم ا. ض( (2

 .175، ص27،1972  والثاني،  نة و الق ا ، العداان الأ

، 1968، ، بغداا، منبعةة المعةار 1 ، لنحم ا. اطمد الخنيه، الوق  والوصانا فمبان من صدقة التنو ( (3
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  اامةةا فةةي الوقةة  الحافةةم ليةة قةةا ،و والةةوان الأ، قةةا  العامةةةو  ةةنة مةةن قيةةل و ارا الأ اااارتةةه خمةةس ضاةةم 

قا  انا   ضل  ما و قا  الحممين الامافين وأعيان الجهاث الخيماة العائدا لضأو و ، قا و ا تثمار اموا  الأ

 أوهةو مةا لةدلمو متةوٍ  وماةمو  صةم  التةه  (1 الوقة  الملحةقو  قانون نوا  تصةفية الوقة  الةاري  طداو

واامل الوق  الاري الاي لدلمو متوٍ  والوصية بالخيماث التي ، نز  منها ضل  المب ساث الدلنية والخيماة

 تخما مخما الوق .

بالجهةة الموقةو  ضليهةا تغييةم  أوا بال مالية متعلقة بةه  أووقد تنمأ  مو  ضل  الواق  ضائلية 

ن تسةةةجل معاملةةةة المنةةةو  ضةةةن الوقةةة  مجةةةمى تفكيةةةمو و تجعلةةةه لمنةةةع ضةةةن الوقةةة  فةةةي هةةةاو الحالةةةة عاةةةد مةةة

،كمةا و  (2ال  طك  ق ائي طةائز ارنةة اليتةاث  أوباع تناا ان ا  ال  طجة صاارا من محكمة مختصة 

بةة رااا الواقةة  المنلقةةة وهنةةا تكمةةن  ا  ضةةن بع ةةها لةةيس ممهونةة أوأن ابنةةا  الحجةةة الوقفيةةة و المنةةو  ضنهةةا 

يه لتعلةق طةوا  اخةمى والسةأوع نجةو  لةه فةي ، (3 نجو  المنو  ضن الوق  في بعش اعطوا   ك، الماكلة

قةة  فةةي اةةائه ممةةا ا ةةتدضانا الوقةةو  ضلةة  كيفيةةة لةةزوم الوقةة  لنحةةدا طةةق الوان الةةزوم الوقةة  وضدمةةه وقةة  

ائز الوق  الع م هو الوق  الةاي ع نمكةن فسةخه ولزومةه نكةون بحكة  بةاث طة، و امكانية المنو  من ضدمه

وان ا  اكا كان الموقو  اكثم من ثلث الما  نجه ا تحصا  اكن الورثةة اتسةجيل الزاةااا و ، ارنة اليتاث

واكا لة  نجةز الورثةة وقة  مةا  اا ضلة  الثلةث نكةون ، اضتبارها وقفا  عن الوق  في هاو الحالة بحك  الوصية

 ،وفي انعدام الورثة نكةون الوقة  ع مةا  با ةتثنا  طةالتين (4 ع ما  في مقدار الثلث والزاااا تعوا ضل  الورثة

                                                           

 .1966لعام  64قا  رق  و ( من قانون اارأو الأ1/7تنحم المااا  ( (1

 النافا.1971لسنة 43( من قانون التسجيل العقاري رق  259تنحم المااا  ( (2

لنحةةم القةةمار  ( نجةةو  للواقةة  المنةةو  ضةةن الوقةة  الم ةةا  الةة  مةةا بعةةد المةةوث  ةةوا  كةةان وقفةةا  خيماةةا  ام كراةةا  (3

 ، السنة العا ما .4مجموضة اعطكام العدلية، العدا  14/10/1997في  79/ مدنية ثانية /448التميزي 

 .191، مصدر  ااق، ص3لنحم مصنف  مجيد،  م  قانون التسجيل العقاري، ا( (4
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واعخمى ضند ، انا  مسجد وأكن للنام بالصعا فيه فهنا نكون وقفا  ع ما طت  لو ل  تسجل الحجة الوقفية

، (1 ر  لتكةون مقيةما وافةن فيهةا المةوت  فهنةا تصةبة العمصةة وقفةا  ع مةا  بصةورا ر ةميةأتخصي  قنعة 

 دطكةة  بةةه وأي تصةةم  مةةن الواقةة  نعةة ضةةدم صةةدور م هةةو الةةاي نمكةةن فسةةخه باضتبةةار والوقةة  ايةةم الةةع

وبمةا ان المنةو  ، ضن الوق  لأنه بمنزلة العاراة التي نستفيد منها المسةتعيم مةع بقةا  رقيتهةا للمالة  ا  رنوض

 وتكةةون اائةةما، (2 نعيةةد الملةة  الةة  الواقةة  فةةع اةةد مةةن تصةةحية صةةن  العقةةار مةةن الوقةة  الةة  ملةة  صةةم 

 أوالحكةة  الق ةةائي اون التةةدخل فةةي نةةوا  المنةةو  ضةةن الوقةة   أوالتسةةجيل العقةةاري ملزمةةة اتنفيةةا الحجةةة 

الحكةةةة   أوضدمةةةه ،لأن التحقيةةةةق مةةةةن كلةةةة  هةةةةو مةةةةن اختصةةةاص المحكمةةةةة المختصةةةةة التةةةةي تصةةةةدر الحجةةةةة 

 . (3 بالمنو 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           

 .84اا، صل ، بغدو لنحم مصنف  مجيد، اطكام تسجيل العقار بالنااو، منبعة العاني، النبعة الأ( (1

 النافا . 1971لسنة  43( من قانون التسجيل العقاري العماقي رق  229تنحم المااا  ( (2

 .192، مصدر  ااق، ص3، ا1971لسنة  43لنحم مصنف  مجيد،  م  قانون التسجيل العقاري رق  ( (3
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 الفرع الثاني
 شكاليات تسجيل الوقائع القانونية بعد الوفاةإ

هو معلوم ان واقعة اعرث واعنتقةا  و الوصةية هةي تنييقةاث الوقةائع القانونيةة الناقلةة للملكيةة كما 

التب يةةة الةة  الخلةة  العةةام باع ةةتناا الةة  واقعةةة ماانةةة  أوتنقةةل الحقةةوق العينيةةة اعصةةلية وهةةي ، بةةع ضةةو 

 (1 ية في السجل الدائميلاا نجه تسجيل طق اعرث واعنتقا  المتعلق بالحقوق العينية اعصل، وهي الوفاا

ه وتعةوا رببةة لكن قد تنمأ ا كالياث بعد تسجيلها تستونه ابنا  التسجيل واضةااا الحةا  الة  مةا كةان ضلية

 ال و  ضليها تباضا  . نسللياث و بالتفصيل لهاو اع كال تنمق  ناا المل  ال  المال  ل

 شكاليات واقعة الارث و الانتقالإلاً: أو
ولكنهمةةةا لةةةنقعن الحقةةةوق ، عنهمةةةا ع لتمةةةا بةةة رااا المالةةة  ،تصةةةمفا   اعرث و اعنتقةةةا  تةةةاواقعع تعةةةد 

لةاا نجةه تسةجيل طةق ، التب ية ال  الخل  العام باع تناا ال  واقعة ماانةة وهةي الوفةاا أوالعينية اعصلية 

 .(2 اعرث واعنتقا  المتعلق بالحقوق اعصلية في السجل العقاري الدائمي

وهةل لتونةه ،  كالنا هنا هو كيفية انتقا  الملكية العقاراة في واقعةة اعرث و اعنتقةا  ومما لثيم 

اعطكةام الخاصةة اتسةجيل واقعةة اعرث و  ومةا، اهاا اعنتقا  العقاري مميزاث و خصةائ  و ةمو  معينةة

 ؟ ثار التي تخلفهالا وما؟ اعنتقا  

ان أللولة العقاراث ال  الوارث بمقت   طةق اعرث انمةا تتمتةه ضلة  مجةما واقعةة هةي واقعةة  ا  اد 

  و ا، واي تصم  نصدر مةن الةوارث لتنة(3 وليس نتاا تصم  قانوني، موث المورث وبيام اعرث بالوارث

مةن  وبالتةالي ضةدم  ةهم أي تصةم  نصةدر ،انتقا  الحقوق بالميماث ع نسمي مال  لت  تسجيل طق اعرث

اري ( مةن قةانون التسةجيل العقة4المورث في طق من الحقةوق العينيةة العقاراةة وهةو مةا أكةدث ضليةه المةااا  
                                                           

 .537، ص 1، ا1971لسنة 43( لنحم مصنف  مجيد،  م  قانون التسجيل العقاري رق  (1

 النافا.1971لسنة  43( من قانون التسجيل العقاري العماقي رق  1/  71تنحم المااا   ( (2

 .268لنحم ا. محمد كامل مم ي با ا، مصدر  ااق، ص( (3
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نما  التصمفاث العقاراة ضل  الحقوق التةي صةدر اهةا طكة  ق ةائي طةائز  العماقي بالن  ضل   ع نجو  

، (1 قوق في التسجيل العقاري (قمار قانوني له قوا الحك  الق ائي اع بعد تسجيل تل  الح أوارنة اليتاث 

، التصةم  فةي العقةاراث التةي ورثهةانمكنةه مةن  ولحقوق في ضقاراث مورثةه هاا اعمم اثباث لعائدنة ا دواع

 .نتقا ت خم التسجيل والاهم في انتقا  ضقاراث التمكة بسيه اعرث و اع التساي  طو  مدى ارو لث

مةةةن قةةةانون تنحةةةي   (2 (13نيةةة  المةةةااا  أو هميةةةة كييةةةما طيةةةث أ ن لتسةةةجيل واقعةةةة اعرث واعنتقةةةا  ا

اعطكةام النهائيةة  أو ةهاااث الوراثةة الاةمعية اني  تسجيل  و اهم طق اعرث فب في مصم الاهم العقاري 

كا ا ةتمل  ضلة  طقةوق ضينيةة ضقاراةة  مةع قةوائ  نةما التمكةة  (3 ايمها من السنداث المثيتةة لحةق اعرث أو

ان لت  هاا التسجيل ع نجو   هم أي تصم  نصدر من الوارث فةي طةق أي مةن  وال ، وكل  ادون ر  

 دوفي هاو الحالة نع، ومن الممكن ان نقتصم  هم طق اعرث ضل  نز  من ضقاراث التمكة، هاو الحقوق 

وهةاا نعنةي ان اعطكةام الق ةةائية ومةا فةي طكمهةةا ، (4 هةاا الجةز  وطةدا لينةةي ضلة  ا ا ةها تصةمفاث الورثةةة

فةي  (5 وهاا ما كهي  اليه محكمة التمييز اعتحاانة، ت من طقوق ضينية تعتيم كا فة ضن الحقوق والتي ت

وكمةةا ان المةةااا ، قةةمار لهةةا اكةةدث ان التسةةجيل لةةدى اائةةما التسةةجيل العقةةاري كا ةة  للحةةق ولةةيس مناةة  لةةه

نةما  التصةمفاث العقاراةة ضلة  الحقةوق التةي تت ةمنها تلة  القةماراث  قانونية انفة الاكم نص  ضلة  ضةدم ال

اع بعةةةد التسةةةجيل أي ان اعمةةةم مقتصةةةم ضلةةة  ضةةةدم نةةةوا  اعطتجةةةاا اتلةةة  الحقةةةوق ضلةةة  الغيةةةم اع بعةةةد 

                                                           

 (  جل ضقاري نزائمي .63/  76( من المم وم  88المااا  تقاالها ( (1

 ( من القانون المدني الجزائمي 793المااا   قاالها( ت(2

 (  جل ضقاري نزائمي.63/ 76( من المم وم  91المااا  قاالها ( ت(3

 .1946( لعام 114( من قانون تنحي  الاهم العقاري في مصم رق   13تنحم المااا  ( (4

( المجموضةةةة المدنيةةةة فةةةي قةةةماراث محكمةةةة التمييةةةز اعتحاانةةةة، 25/7/2006فةةةي  1386( لنحةةةم القةةةمار المةةةمق   (5

 .22عبام قا   مهدي، مصدر  ااق، صنقع  ضن ، 4ص، اضداا المحامي صيمي التميمي
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ان كلة   التسجيل وهو ما ا تقم ضليةه الق ةا  العماقةي فةي قماراتةه بالنسةبة لضطكةام و الحجةص الق ةائية اع

ل لعطتجةةةاا اتلةة  الحقةةةوق ضلةة  الغيةةةم اك ع نجةةو  لصةةةاطه الحةةق الةةةاي ت ةةمنه الحكةةة  لةةيس لعنعقةةةاا اةة

 المتصم  فيه اع بعد التسجيل .

تسةةجيل طةةق الملكيةةة والحقةةوق العينيةةة العقاراةةة اعخةةمى ضةةدا  نجةةهووفةةق التاةةماع العقةةاري العماقةةي 

وبمونيها نكتسه الورثة ، ( 1 صحااها با   الورثة الامضيينأ  في اعرافي اعميماة ضند وفاا طق التصم 

 .(2 صاطه طق التصم  أوطق التصم  بمجما وفاا المورث  أوصحال طق اعنتقا  ملكية العقار أ أو

ف ن ضدم تسجيل هةاا الحةق فةي السةجل العقةاري ع  ا  تصمف أوو بما ان اعرث واعنتقا  ليسا ضقدا  

وكةل مةا فةي اعمةم ، طق التصم  أوصاطه طق اعنتقا  ضل  ضقاراث التمكة  أولنق  من طق الوارث 

المنتقلة تجاو الغيةم اع بعةد  أوصاطه طق اعنتقا  ع نجو  له التصم  بالحقوق الموروثة  أوان الوارث 

مكانيةةةة تسةةةجيل معةةةامعث اعرث واعنتقةةةا  ضلةةة  الحقةةةوق  وتعةةةوا ، (3 تسةةةجيل الحةةةق فةةةي السةةةجل العقةةةاري 

المحجةةةو ا اون موافقةةةة الجهةةةة الحةةةانزا لأن الةةةدلن ع نمنةةةع مةةةن انتقةةةا  ملكيةةةة التمكةةةة الةةة  الورثةةةة مسةةةتغمقة 

مةن تةاراخ وفةاا المةورث ولةيس مةن تةاراخ تسةجيل الحةق  (4 بالدلون  الما هي تنتقل محملة بحقوق الدائنين

ااتةا  وانقةل الة  السةجل بالتةالي لبقة  ث و طةا  أي طةق مةن الحقةوق ضلة  العقةار أوبا مه، وبدون افةافة 

 .قاري بعد تسجيل اعرث و اعنتقا الع

النحةةامي الةة  اخفةةا  بعةةش ا ةةما  الورثةةة بقصةةد طممةةانه  مةةن  أووقةةد للجةة   الةةه القسةةام الاةةمضي 

فتصةةدر طجةة اةةال  وتنفةةا لةةدى اائةما التسةةجيل العقةةاري اتسةجيلها ثةة  لت ةةة ونةةوا ، طةق اعنتقةةا  أواعرث 

                                                           

 .1971لعام  43( من قانون التسجيل العقاري العماقي رق  186تنحم المااا  ( (1

 .1971لعام  43( من قانون التسجيل العقاري العماقي رق  189تنحم المااا  ( (2

 .671، مصدر  ااق، ص1، ا1971لسنة  43لنحم مصنف  مجيد،  م  قانون التسجيل العقاري رق  ( (3

 .1951( لعام 40( من القانون المدني العماقي رق   1107تنحم المااا  ( (4
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اخفةةا   أوفةةي ا ةة  اطةةد الورثةةة  أو هرثيةةقةةد لةةما خنةة  فةةي المسةة لة اع أوقيةةد الالخلةةل الةةاي نسةةتونه ابنةةا  

ا ةةما ه  فيةةت  معالجةةة اعمةةم بنةةمق قانونيةةة تسةةمة لةةاوي الععقةةة اللجةةو  الةة  الق ةةا  لغةةم  اقامةةة اضةةوى 

تت من تصحية القسام المعيه و الحصو  ضل  طك  نق ي ب بنا  القيد المعيه ضل  اضتبةار ان القةمار 

نسةتند اليةه إبنةا  قيةد  ا  لصاار لمعالجة الحالة المةاكورا مخةال  للقةانون ممةا نصةلة ان نكةون  ةيب  او الأ

فةةي بعةةش قماراتهةةا ومةةا ان لجلةة   (2 هةةاو المعالجةةة القانونيةةةمحكمةةة التمييةةز اعتحاانةةة  ألةةد طكةة و  (1 العقةةار

( والةةاي  2016/  12/  27الصةةاار فةةي 2016لسةةنة  61بالعةةدو  ضةةن هةةاا الميةةدأ بمونةةه الحكةة  رقةة   

لن  ضل  انه ع نجو  ابنا  قيد العقار ع ةتناا لتسةجيل الة  قسةام  ةمضي صةاار ضةن نهةة ر ةمية وأن 

ه  ا ةتنااا  لميةدأ طسةن النيةة فةي التعامةل خاصةة اخفا  اطد الورثة بعدم ككمو في القسام لتحمله الورثة انفس

 . الغيم الاي تعامل مع الورثة عطقا  وضدم اعخع  بميدأ ا تقمار المعامعث

قيةةل نهةةة بنةةا  تسةةجيل واقعةةة اعرث و اعنتقةةا  المسةةجلة انةةا   ضلةة  مسةةتنداث منحمةةة مةةن  ضنةةد و  

نةةةمى تصةةةحيحه مةةةن قيةةةل محكمةةةة اعطةةةوا  صةةةدارو ا ةةةتنااا  الةةة  قسةةةام  ةةةمضي إمختصةةةة قانونةةةا  اتنحيمةةةه و 

الةةةةاي نةةةةمى  نحةةةةاميالاخصةةةةية التةةةةي اصةةةةدرته فيةةةةت  ابنةةةةا  تسةةةةجيل واقعةةةةة اعنتقةةةةا  انةةةةا   ضلةةةة  القسةةةةام ال

بنةةل الحكةة  مةةن نهةةة أاليتةةاث ثةة   وكةةال  التسةةجيل باع ةةتناا الةة  طكةة  ق ةةائي طةةائز ارنةةة، (3 تصةةحيحه

                                                           

ته اثارو القانونية، ر الة االوم فةي العلةوم الق ةائية ا( لنحم نواا طسن نانف، ابنا  قيد التسجيل العقاري انما (1

 .44، ص32/2011مقدمة ال  مجلس المعهد الق ائي اورو 

، الصةةةةةاار اتةةةةةاراخ 2008الهيلةةةةةة المدنيةةةةةة اع ةةةةةتلنافية ، 69قةةةةةمار محكمةةةةةة التمييةةةةةز اعتحاانةةةةةة المةةةةةمق   لنحةةةةةم( (2

، ا ار اليه القافي كيعن السيد اطمد، كامةل المبةاائ القانونيةة فةي ق ةا  محكمةة تمييةز اقلةي  11/6/2008

 .332،ص2012، اربيل، كما تان، 1، 2( ا2011 – 1993كما تان العماق للسنواث  

 . 1996/ 10/ 20في  1/1/1995/م 1445لنحم القمار التميزي الممق  ( (3
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ى الملكية ب لغا  قمار اع تمعي  و ة في هيلة اضمن اللجان الق ائي (1 ق ائية مختصة كالقماراث الصاارا

 . (2 ألدث اتنييق محكمة التمييز اعتحاانةو  كونه نمى خعفا  ل نما اث القانونية وايمها من الحاعث

ان   كانةةاث الةةواراا فةةي السةةجل العينةةي  ماةةق اعبنةةا  الق ةةائي لليي وكهةةه الماةةم  المصةةمي الةة  

  و ( من قانون السجل العينةي ت ةمن   ةماقين لتغييةم الييانةاث المقيةدا فةي السةجل النماةق الأ39المااا  

اما الثةاني فهةو تغييةم الييانةاث ا ةتنااا  ، ضن  ماق التصمفاث المفائية التي نجماها صاطه الحق العيني

( 21مةن اللجنةة الق ةائية الماةكلة ا ةتنااا  الة  المةااا   أوال  طك  نهائي صاار مةن المحكمةة المختصةة 

 . (3 1964لسنة  142من قانون السجل العيني رق  
 

 ثانياً : اشكاليات واقعة الوصية 
كةةةةل اركانهةةةةا و  ةةةةمو ها تكةةةةون  مةةةةن الثااةةةة   ةةةةمضا  وقانونةةةةا  ان الوصةةةةية اكا مةةةةا وقعةةةة  مسةةةةتوفية 

ف نهةا ، ولة  ننةمأ مةا لبنةل الوصةية ،الموصةي لةهوقيلهةا  صحيحة طا  موث الموصةي مصةما  ضلة  وصةيته

بنةةل الوصةةية مةةن قيةةل ا ةةما  مةةا ل  ةةكالياث تةةباي الةة  ولكةةن قةةد تحةةدث ، تنفةةا بحةةدوا الثلةةث مةةن التمكةةة

تبنل الوصية في اعطوا  اعتيةة بانه  ( من قانون اعطوا  الاخصية العماقي72المااا   ككمث،و  الوصية

وكةةال  (4  يةةم المنةةو  اع اةةدليل نعةةد  قةةوا مةةا ثيةة  بةةه الوصةةية (صةةي بةةه وع نعتأو امنةةو  الموصةةي ضمةةا  

                                                           

 68( لنحم عبام قا   مهدي، ابنا  تسجيل العقار، مصدر  ااق، ص(1

 30فةةةةي  2013/ الهيلةةةةة اع ةةةةتلنافية ضقةةةةار / 191لنحةةةةم قةةةةمار محكمةةةةة التمييةةةةز اعتحاانةةةةة المةةةةمق  بالعةةةةدا ( (2

 ايم مناور . 1/2013/

 .49مهدي، ابنا  التسجيل العقاري، مصدر  ااق، صعبام قا    لنحم( (3

( مةةن 192مةن القةةانون المةدني الفمنسةي و   1035و المةااا  الوصةية المصةةمي ( مةةن قةانون 19( تنحةم المةااا  (4

 ( المعد 1984لسنة  84/11قانون اع ما الجزائمي رق   



 عوض بغيراحكام الوقائع القانونية الناقلة للملكية : الثانيالفصل 

 

 

 وتصةم  الموصةي بالموصةي بةه تصةمفا  لزاةل ا ة  الموصةي بةه، ال  طةين وفاتةه (1 بفقدان اهلية الموصي

 وقةد اتجةه الق ةةا  العماقةي فيمةةا نخة  تصةةم  الموصةي فةي معحةة  صةفاث العقةةار الموصةي بةةه مةن قييةةل

الرجوع
(2)

ا تهعكه من قيل الموصي وان ا  ا اما الموصي له الوصية بعد مةوث  أووهعي الموصي به  ،

ضةةةعو اائةةةما التسةةةجيل العقةةةاري ايةةةم مختصةةةة بةةةالنحم فيهةةةا واعمةةةم أ ، ونميةةةع طةةةاعث اعبنةةةا  (3 الموصةةةي

الة  موافقةة مةن نخصةه اعمةم فةي طالةة طصةو  اتفةاق ضلة  اعبنةا   أومتموي للق ا  في طالة الخع  

الوصية تيم  ل  لةت  فيجةو  المنةو  ضنةه عن القيةو  لتوقة  ضلة  المةوث واعنجةال نصةة وبما ان ، رفا   

ابنالةةه قيةةل القيةةو  ولكةةن بمةةا ان المنةةو  نكةةون اةةدليل نعةةد  مةةا اضتمةةدث ضليةةه تثييةة  الوصةةية كمةةا ورا فةةي 

يةةل ال أوضما ةة  أوفةاكا ناةة ث الوصةية بحجةة  ةةمعية فةع نمكةةن ابنالهةا اورقةة ضمفيةةة ، نة  الفقةما اضةةعو

واكا مةةةا بنلةةة  الوصةةةية أطةةةدى اع ةةةبال المةةةاكورا تمتةةةه ضلةةة  ، كتةةةااي ايةةةم مصةةةدق مةةةن نهةةةة مختصةةةة

 الموصي . أي ع تباي ال  نقل الملكية العقاراة ال تمنع ملكية الموصي به ال  ،البنعن انعدام اثمها

وتبنةةةل نزئيةةةا  ، وتجةةةدر اع ةةةارا ان ةةةا  الةةة  بنةةةعن الوصةةةية با ةةةتحقاق الموصةةةي بةةةه بنعنةةةا  كليةةةا  

با ةةتحقاق بعةةش الموصةةي بةةه ولةةو بعةةد تملةة  الموصةةي لةةه لأن اعمةةم تيةةين بعةةد اع ةةتحقاق ان الموصةةي 

وتبنل الوصية با تحقاق الموصي به  وا  أكان اع ةتحقاق قيةل مةوث الموصةي  ،(4 ص  بما ع نملكهأو 

 .(5 نلام بعدو ضند البعش لأنه باع تحقاق تيين ان الوصية كان  في ايم ملكه فتب

                                                           

 . النافا المصمي  الوصية( من قانون 14تنحم المااا  ( (1

 ، و ، الناةةما الق ةةائية، العةةدا الأ3/74/ 31فةةي  72،  ةةمعية موطةةدو /1089و  581مار التميةةزي ( لنحةةم القةة(2

 .206ص، السنة الخامسة

 ( من قانون اع ما الجزائمي .201( تنحم المااا  (3

 .91( لنحم ا. طيدر طسين الاممي، مصدر  ااق، ص(4

 .102ص، ادون ككم المنبعة، اع عمي( لنحم محمد الزطيلي، اطكام الوصانا و الوق  في الفه (5
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 اخصةةيةالطةةوا  مةةن قةةانون اع( 65( مةةن المةةااا  1نيةة  الفقةةما أو لقةةد  الوصةةية لتصةةم وبالنسةةبة 

ضل  ونول تصدلق الوصية من قيل كاته العد  اكا كان  بيمة الموصي به تزاد ضل  خمسمائة العماقي 

 لةةه ا ةةما   النةةار لكةةي تكةةون قاالةةة للتنفيةةا واةةت  كلةة  اتةةدوان المستمسةة  مبا ةةما مةةن قيةةل الكاتةةه طسةةه

 1977الملغةةي  لسةةنة 27( مةةن قةةانون الكتةةال العةةدو  رقةة  15نيةة  الفقةةما  ثالثةةا(  مةةن المةةااا  أو الواقعةةة و 

توثيةق التصةمفاث العقاراةة مةن  أو( اطوا   خصية انصها ضل  ضدم نةوا  تنحةي   65اتقييد طك  المااا  

  الوصةةية بالعقةةار مةةن قيةةل كاتةةه تنحةةي أوولةة  نعةةد باإمكةةان تصةةدلق ، قيةةل الكاتةةه العةةد  بصةةورا مبا ةةما

 .العد  

و نستند تسجيل واقعةة الوصةية بالعقةار الة  طكة  ق ةائي طةائز ضلة  ارنةة اليتةاث القااةل للتنفيةا  

الحك  بحس  الدضوى ات ليد الوصية  أواي ان نكون صاارا  من محكمة مختصة ومت من الحك  بالتسجيل 

، وباإمكان اع تناا (1 ري للتسجيل فمن مدا التقاام ع بعدهاالتسجيل العقا أووان ليم  ال  اائما التنفيا 

في التسجيل الة  الحجةص الاةمعية الصةاارا مةن المحةاك  المختصةة ضلة  ان ع تكةون تلة  الحجةص ماةمولة 

( مةن قةانون التسةجيل العقةاري ضلة  انةه  ع نجةو  تسةجيل 254بالتقاام المسقل للمدا طيث نص  المااا  

لةة  العقةةار اون الوصةةية اع باع ةةتناا الوصةةية ضلةة  العقةةار الموصةةي بةةه اكا  ةةيق تسةةجيل معاملةةة اعرث ض

 بموافقة الورثة نميعا  ضند تنفيا الوصية( .  أوال  طك  ق ائي طائز ضل  ارنة اليتاث 

من قانون تنحي  الاهم العقاري  (2 (9ني  المااا  أو اما في التاماع المصمي للاهم العقاري فقد 

 ةةهم نميةةع التصةةمفاث التةةي مةةن  ةة نها اناةةا  طةةق مةةن الحقةةوق العينيةةة العقاراةةة  1946لسةةنة  114رقةة  

 والةةه وكةةال  اعطكةةام النهائيةةة المثيتةةة لاةةي  مةةن كلةة  فيجةةه  ةةهمها بنماةةق  أوتغيةةمو  أونقلةةه  أواعصةةلية 

                                                           

 .160، مصدر  ااق، ص3ا، ( لنحم مصنف  مجيد،(1

 .1964لسنة  142( من قانون التسجيل العيني رق  26( تنحم المااا  (2
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( من قانون تنحي  الاهم 10ني  المااا  أو ، كما (1 التسجيل وادخل في هاو التصمفاث الوق  و الوصية

الاصللةية  العقةةاري تسةةجيل نميةةع التصةةمفاث و اعطكةةام النهائيةةة المقةةمرا لحةةق مةةن الحقةةوق العينيةةة العقاراةةة

ويترتب عةى عدم التسجيل ان هذه الحقوق لا تكون حجة عةى الغير ويسري هلذا الحكلع عةلى القسلمة وللو 

 لاً لةورثة.اكان محةها امو

فةةاكا كةةان العقةةد الةةاي نسةةتند اليةةه فةةي التسةةجيل بةةا ع  فانةةه ع لتمتةةه ضليةةه انتقةةا  الملكيةةة لأن فاقةةد 

  ةم ا   وقةد اضتيةم الماةم  المصةمي ان التسةجيل (2 الاي  ع نعنيه وأن التسجيل ع نصةحة العقةد البا ةل

 لعنعقاا وبدون التسجيل ع نعتيم المتصم  اليه مالكا  للعقار المتصم  فيه اع من تاراخ تمام التسجيل.

ت  ةةيم الوصةةية فةةي السةةجل العقةةاري اثنةةا  طيةةاا الموصةةي وع  وعاةةد مةةن اع ةةارا الةة  انةةه باإمكةةان

ا  للقةانون وضلة  هةاا نجو  انما  اي تصم  ضقاري ضل  الحقوق الموصي اها اع اكا ابنلة  الوصةية وفقة

اع ةةام فةة ن الوصةةية ع تمتةةه طقةةا ضينيةةا للموصةة  لةةه ضنةةد اناةةا  الوصةةية وانمةةا نكسةةه طةةق الملكيةةة بعةةد 

مةوث الموصةةي لةةاا ان التسةةجيل لةةيس ركنةةا  مةةن اركانهةا وقةة  اعناةةا  ولكةةن بمةةا ان ارااا الموصةةي منصةةبة 

اعرااا و وفةع قيةد ضلة  تصةمفاته ضلة  ضل  هاا التصم  في تمكتةه المسةتقيلة فةع مةانع مةن اطتةمام هةاو 

 . (3 العقار الموصي به طا  طياته بموافقته وت  يم هاا القيد اعتفاقي ضل   جل العقار

هةاو المسةة لة فةي صةماة المةةااا  العماقةي   قةانون التسةةجيل العقةاري و اامةا بعةد وفةاا الموصةةي فقةد تنة

( التةةي نصةة  ضلةة  انةةه  تسةةجل الوصةةية الةةواراا ضلةة  طةةق الملكيةةة العقاراةةة  ةةوا  كانةة  الوصةةية 249/1 

امبع العقار بعد وفاا الموصي و كلة  باع ةتناا الة   أوبصم  ثمن العقار  الوصية بالعين (  أوبالتملي  

الاةةمعية و الوصةةية المنحمةةة مةةن الكاتةةه العةةد  مةةا لةة   الحجةةص أواعطكةةام الق ةةائية الحةةائزا ارنةةة اليتةةاث 
                                                           

 .36( لنحم عبام قا   مهدي، مصدر  ااق، ص(1

ر  ةةةااق، مصةةةد، مةةةاكور فةةةي عبةةةام قا ةةة  مهةةةدي 5/6/1986نلسةةةة  52لسةةةنة  1503( لنحةةةم النعةةةن رقةةة  (2

 .38ص

 وتعدنعته. 1971لسنة  43( من قانون التسجيل العقاري العماقي رق  249/4( تنحم المااا  (3
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نعتم  ضليهما من قيل كوي الععقة( واع فع اد من اقامة اضوى امةام المحكمةة المختصةة لأثبةاث صةحة 

اثبةاث صةحتها ارنةة اليتةاث  أوالوصية ومن ث  تصدنقها وبعد اكتسال الحك  الق ائي اتصةدلق الوصةية 

 .( 1 لتسجيل العقاري المختصةنصار ال  تسجيلها لدى اائما ا

ضليةه نصةل الة  ان الوصةية الناقلةة للملكيةة بةع ضةو  ع تنتقةل الة  الموصةي لةه اع اتحقةق وفةةاا  

الموصي مصما  ضل  وصيته وتسةجيل الوصةية واسةتنيع الموصةي لةه ان ن ةع لةدو ضلة  الملكيةة العقاراةة 

 ا تحقاقها .  أووامنع اي تعم  ضليها 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           

 .62في احكام الوصايا و المواريث، مصدر سابق، ص مختصرد. حيدر حسين الشمري، ال( (1
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 المطلب الثاني
 دعوى ابطال تسجيل الوقائع القانونية بلا عوض آثار

اتسةةجيل الوقةةائع القانونيةةة  (1 نيةة  أو نميعةةا قةةد ها بعةةد البحةةث فةةي متةةون التاةةماعاث العقاراةةة ونةةدن

الكا فة  أوالمتعلقة بالعقار و الحقوق العينية اعصلية و التب ية و كال  اعطكام الق ائية النهائية المقمرا 

ضةةن التصةةمفاث العقاراةةة و الحقةةوق العينيةةة اعصةةلية و التب يةةة المتعلقةةة اهةةا، لأن تسةةجيل هةةاو الوقةةائع مةةن 

تغييةم مالكةه وفةي طةا  تخلة  هةاا اعنةما   أو والةه انقلةه  أو  نه  ناا  طق من الحقوق العينية العقاراةة 

 افها وع بالنسبة للغيم .ف ن الحقوق ع تنا  وع تنتقل و ع تتغيم وع تزو  اين ا م 

الصوراة  أوهاا و تعد قيوا السجل العقاري طجة ضل  النام كافة وع نجو  النعن فيها بالتزوام 

ولكةن نعطة  ان هةاو السةجعث بمةا تمتةا  بةه مةن طجيةة ، لأنها تعد  جعث ر مية بحسه اطكام القانون 

مما نجعلها في  ل اوائم التسجيل العقاري لتعار اصعطه من قي وقوا منلقة قد تكون ضمفة لعيه قانوني

 لقيةةةد العقةةةاري لغةةةم  ا تصةةةدار طكةةة انةةةا   ضلةةة   لةةةه المت ةةةمر مةةةن تسةةةجيل ا و الق ةةةا  مممةةة  القةةةانون 

 مور تجعل المال  للعقار لتمانع ضن تصمفه لأ بال محداا .أقد تنمأ  مو  و  أولأبناله  قانوني

العينيةةة المتفمضةةة ضنهةةا ضنةةد طصةةو  النةةزا  و هةة  و ةةيلة قانونيةةة لحمانةةة طقةةوق الملكيةةة والحقةةوق أ و 

طسةةةبما ر ةةةمه قةةةانون الممافعةةةاث فةةةمن التنحةةةي  القةةةانوني فةةةي ، الخةةةع  واعضتةةةدا  هةةةي الةةةدضوى الق ةةةائية

ى الق ائية التي نصار اليها و االتاماعاث العقاراة اتحدلد نناق الدض كهي  ولأهمية هاا الموفو ، الدولة

ى ابنةا   ةنداث التسةجيل العقةاري و و االملكية وما تفم  منهةا كةدض اعضتدا  ضل  أوضند طصو  الخع  

اا تونةه هةا تكةون بغانةة الدقةة و الصةعوبة لةى انو اومةا نميةز هةاو الةدض، ى الفسخ و التعدلل و اإلغا و ااض

ى اتعمافهةةا وبيةةان  ييعتهةةا ونسةةلل ال ةةو  ضلةة  ال ةةوابل الحاكمةةة لهةةا و اضلينةةا ان نحةةدا ماليةةة هةةاو الةةدض

آثةار ابنةا   ةنداث التسةجيل العقةار للوقةائع    لييانو في هاا المنله مخصصين الفم  الأ مق  نتن ولهاا

 لدضوى ابنا   نداث تسجيل الوقائع القانونية بع ضو  .  القانونية بع ضو  وخصصنا الثاني

 
                                                           

( 1964لسلنة 114)وكلذل  القلانون المصلري رقلع  ( 1971لسلنة  43( قانون التسجيل العقاري العراقي )رقع (1

 الخاص بالسجل العيني ( 1964لسنة  142الخاص بتنظيع الشهر العقاري و القانون رقع )
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 لوالفرع الأ
 التسجيل العقاري للوقائع القانونية بلا عوضبطال إآثار 

اثةارا  ضلة  ابنةا  التسةجيل ونةدنا انهةا رتية  عمابيةة والمقارنةة التاةماعاث العقاراةة ال عد البحث فيب

وطةةداث  ماقةةان نمكةةن اللجةةو  اليهمةةا لتةةداري وتصةةحية اعخنةةا  و النةةواق  التةةي تعتةةمي ضمليةةة  العقةةاري،

مهمةة ضلة     اةين ا مافهةا و لمتةه اثةارا  و التسجيل وبما ان اعثةار المتمتبةة ضلة  اعبنةا  تمةس نانبةان الأ

، (1 الحقوق العينية والاخصية للوقائع القانونية بةع ضةو  واجعةل الواقعةة القانونيةة البا لةة منعدمةة اعثةار

قانونيةةة تمةةس مصةةالحه  لهةةاا  أو  طقةةوق الغيةةم بمةةا رتبةةه القيةةد فةةي السةةجل مةةن اثةةار ماانةةة و اوالثةةاني لتنةة

لأثم ابنةا  التسةجيل ضلة  الوقةائع   لو ي الأتنمقنا ف،   ارا ة هاا الموفو  في نقنتينو اتونه ضلينا تن

 ل الوقائع القانونية ضل  الغيم .لأثم اإبنا  تسجي ةوخصصنا الثاني القانونية بع ضو  اين ا مافها

 بطال تسجيل الوقائع القانونية بلا عوض بين اطرافهاأثر إلا: أو
 ةما  الواقعةة القانونيةة بةع أتتمته اثارا  قانونيةة فيمةا اةين  بنا  القيوا في السجعث العقاراة ضند 

( مةةن قةةانون التسةةجيل العقةةاري 141ضةةو  و هةةاو اعثةةار ا ةةارث اليهةةا التاةةماعاث العقاراةةة فنجةةد المةةااا  

ضنةةد ابنةةا  التسةةجيل العينةةي تعةةاا الحقةةو   -1   انةةه نصةة  ضلةة  1971( لسةةنة 43رقةة    النافةةا العماقةةي

العينية اعصلية في العقار ال  الحالة التةي كانة  ضليهةا قيةل التسةجيل مةع مماضةاا اطكةام المةااا التاليةة مةن 

هاا القانون وكل  اكا ل  لتبع هةاا التسةجيل تسةجيل ضينةي عطةق وفةي هةاو الحالةة نقت ةي ابنةا  التسةجيل 

تعتيم نميع الحقوق العينية التب ية وا ارث الحجز الواقعة بعد التسجيل  -2تقل.قمار مس أوالعطق بحك  

مبا ةةةم ل بنةةةا   نستاةةة  مةةةن هةةةاا الةةةن  ان هنالةةة  اثةةةماا با لةةةة تبعةةةا لأبنةةةا  التسةةةجيل العينةةةي.( طةيقةةةة 

 القيةةد الخةةاص بالسةةندصةةلية، لتجسةةد اةةزوا  أالعقةةاري المت ةةمنة طقوقةةا  ضينيةةة  الق ةةائي لسةةنداث التسةةجيل

هلهةةا مةةن اون طانةةة الةة  طكةة  اةةال  متةة  لةة  لتبةةع هةةاا التسةةجيل أ الحقةةوق تلقائيةةا  الةة  ند واضةةااا هةةاو السةة

                                                           

 .1951( لسنة 40( من القانون المدني العماقي رق   137تنحم المااا  ( (1
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رنةةا  الحقةةوق العينيةةة اعصةةلية الةة  مةةا كانةة  ضليهةةا قيةةل  نةةل تسةةجيل طةةق ضينةةي عطةةق ممةةا نعنةةي المب

 .(1 التسجيل المبنل  ندو

( لسنة 142ي المصمي رق   لعينوالجدلم بالاكم ان التاماع المصمي قد ا ار في قانون السجل ا

بمجما تدوان اليياناث في السجل العيني عن التدقيق لةت   (2 نكتسه الاكل النهائيالسند  انالنافا  1964

هةو اعبنةا  الق ةائي،  بنةا علونةد نةو  واطةد ل اانةةيش الحةا  فةي القةانون العماقةي لةقيل التسجيل ضلة  

ل العقةاري نجةه ان لنصةه ضلة  وقد كهي  محكمة التمييز اعتحاانة في طك  لها ب ن ابنا  قيوا التسجي

 .(3 خنا  تعلق  بالقيوا المسجلة و بمعاملة التسجيل كاتها ع تحالة التنفيا في طالة اعبنا أونوا 

فاكا كان  الواقعة القانونية بع ضو  المسجلة صةاارا ا ةتنااا  لتصةم  قةانوني تة  اتوافةق ارااتةين 

ا تندث ال  ارااا واطدا كالوق  واعرث وطق اعنتقا  و ابنل الحق العيني اعصلي  أوكالهبة و الوصية 

الموهةول لةه بالعقةار  أوار أبنل تبعا  له الحق العيني التبعي كما هو الحا  ضنةد تمتيةه الموصةي لةه بالعقة

 أوالةةوارث طةةق رهةةن ضليةةه لمصةةلحة  ةةخ  اخةةم ثةةة  نةةمى ابنةةا  تسةةجيل العقةةار با ةة  الموصةةي لةةةه  أو

                                                           

نامعةة تنحم اميمة رافع رنه، اعبنا  الق ائي لسنداث التسجيل العقاري، ارا ةة مقارنةة، ر ةالة مانسةتيم، ( (1

 .120ص، نهمان

( مةةةةن 15المةةةةااا  ، و 1964( لسةةةةنة 142( مةةةةن قةةةانون السةةةةجل العينةةةةي المصةةةةمي رقةةة   139( تنحةةةم المةةةةااا  (2

( مةن قةانون اناةا  السةجل العقةاري اللينةاني رقة  لسةنة 15و المةااا   1926( لسةنة 188القانون السوري رقة   

1983. 
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25  /9  /2017. 
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نسةةتما العقةةار خاليةةا  مةةن طةةق ، الموهةةول لةةه بالعقةةار و الةةوارث فةةان الموصةةي و الواهةةه  المالةة  اعصةةلي (

 . (1 اال  المهن الاي لبنل تلقائيا  في هاو الحالة من اون طانة ال  طك 

بنةةا  السةةند  ثةةم أفلةة  لةةما فيهةةا نةة  خةةاص وصةةماة ليةةين امةةا ضةةن التاةةماعاث العقاراةةة المصةةماة 

ثم المتمتةةه ضلةة  قةةي، وهةةاا نعنةةي انهةةا ت خةةا بةةالأالعقةةاري ضلةة  الحةةق العينةةي اااتةةه كمةةا فعةةل الماةةم  العما

بةةاثم رنعةةي واضةةااا الحقةةوق  بنةةا  التصةةمفاث الةةواراا فةةي القواضةةد العامةةة و المتمثلةةة اةةزوا  السةةند العقةةاري  

 . (2 العينية التي لت منها ال  الحالة التي كان  ضليها قيل تسجيل التصم  العقاري المبنل

بنا  قيةوا التسةجيل العقةاري ضلة  الحقةوق الاخصةية التابعةة للحقةوق العينيةة التةي  وبالنسبة لأثم 

مبقتةةةة تةةةزو  اةةةزوا   ةةةييها بخةةةع  فكمةةةا هةةةو معلةةةوم ان الحقةةةوق الاخصةةةية هةةةي طقةةةوق  ،ابنلةةة  وقائعهةةةا

 خصةةية تمتيةة  ضلةة  العقةةار المبنةةل فانهةةا  ا  اا نجةةد هنالةة  طقوقةةالنييعةةة الدائمةةة، لةة اثقةةوق العينيةةة كالح

 ةارا ضةدم التصةم  التةي وفةع  ضلة  العقةار موفةو  النةزا ، فلةو  تبعا  وتعتيم ك ن ل  تكن مثالهةا تبنل 

 أوالموقةةو  الةةاي تملكةةه الموهةةول لةةه  أوالموهةةول الحجةةز ضلةة  العقةةار  أووفةةع  ا ةةارا ضةةدم التصةةم  

الموقو  له بسيه الون نا ث اامته بسيه ما ث  ابنل السند، ف ن العقار نعاا ال  بائعه خاليا  من ا ارا 

، مةع اعخةةا (3 الحجةز باضتبةار ان اعخيةما طةةق  خصةي نسةقل تبعةةا  لسةقو  الحةق العينةي اعصةةلي وإبنالةه

لحجز التي كان  مثيتة في صفحة العقار في السةجل العقةاري و رفعة  بسةيه ان ا اراث ا اعضتبار نحما

تسجيل الحق العيني الاي ابنل فيما بعد ع تبنل تبعا  لال  وانما تبق   اراة بموانهة المال  الاي ا تما 

 . (4 الحق العيني العقاري و جله با مه
                                                           

، لنحةةةةةةم ا.  ةةةةةةعيد ضيةةةةةةد الكةةةةةةما  مبةةةةةةاري، مةةةةةةونز اطكةةةةةةام قةةةةةةانون التسةةةةةةجيل العقةةةةةةاري، اار الحكمةةةةةةة، بغةةةةةةداا( (1
 .158،ص1990

 .292ص 1990لنحم انور  لبه، الاهم العقاري و المفافلة اين التصمفاث، اون ككم المنبعة والمكان، ( (2

 .126، مصدر  ااق، ص2،ا1971لسنة  43لنحم مصنف  مجيد،  م  قانون التسجيل العقاري رق  ( (3

 .1971لسنة  43( من قانون التسجيل العقاري العماقي رق  142/2تنحم المااا  ( (4
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 الواقعةة القانونيةة بعةد مةا وفةحناولو  لننا ال و  ضلة  اعثةار ايةم المبا ةما التةي تمةس ا ةما  

بنةةةا   الةةة  الحالةةةة التةةةي كانةةةا ضليهةةةا قيةةةل  ةةةخاص السةةةند المسةةةجل المبنةةةل أضةةةااا   اعثةةةم المبا ةةةم و هةةةو 

كةةد الماةةم  العماقةةي أو نسةةجل وانتقةةل الةة  الغيةةم، وقةةد  (1 التسةةجيل فيعةةاا الحةةق الةة  اصةةله وك نةةه لةة  نكةةن

قد البا ل ع لنعقد وع نفيد الحكة  اصةع  فةاكا مةا ابنةل العقةد ان الع، في القانون المدني (2 والقانون المقارن 

نعاا المتعاقدان ال  الحالة التي كانا ضليها قيل العقةد فةاكا كةان هةاا مسةتحيع  نةا  الحكة  اتعةواش معةاا  

ضل  ان ع للةزم نةاق  اعهليةة اكا ابنةل العقةد لةنق  اهليتةه ان لةما ايةم مةا ضةاا ضليةه مةن منفعةة بسةيه 

واسةةمي هةةاا اعثةةم ضلةة  نميةةع اع ةةخاص النييعيةةين و المعنةةواين وا ةةتثنا   ضلةة  اع ةةخاص ( 3 لعقةةدتنفيةا ا

 ناقِ  اعهلية عنفمااه  بحك  خاص.

فةةاكا مةةا تةة  المنةةو  فةةي واقعةةة الهبةةة وابنةةا  القيةةد فةةي السةةجل العقةةاري فيتونةةه ضلةة  كةةع النةةمفين 

للمنةو  اثةار الفسةخ و الةبنعن مةن خةع  انحةع  ضقةد المنو  ال  مةا كانةا ضليةه قيةل التعاقةد بحيةث نكةون 

فيلةةزم الموهةةول لةةه اةةما الموهةةول الةة  الواهةةه والثمةةار والةةزم الواهةةه اةةما المصةةموفاث و النفقةةاث  (4 الهبةةة

( مةةن القةانون المةدني العماقةي ضلةة  طالةة اإبنةا  بالنسةبة لنةةاق  138كمةا و ان المةااا  ، (5 للموهةول لةه

نةة  الواقعةةة قاالةةة ل بنةةا  لةةنق  فةةي أهليةةة اطةةد ا مافهةةا وابنلةة  لهةةاا السةةيه فةة ن اعهليةةة فةةنعط  اكا كا

                                                           

 .1971لسنة  43( من قانون التسجيل العقاري العماقي رق  149( تنحم المااا  (1

 .1948( لسنة 131( من القانون المدني المصمي رق    142 تنحم المااا ( (2

 .1951( لسنة 40( من القانون المدني العماقي رق   138( تنحم المااا  (3

، 2010فلسةنين، ، ( اامالي  انيس محمد نحي ، ر الة مانستيم، اإقالة ارا ةة مقارنةة، نامعةة الكفةا  الو نيةة(4

 .116ص

 (393 من القانون المةدني المصةمي والمةااا (  503  من القانون المدني العماقي والمااا (642 ( تنحم المااا (5

 من القانون المدني الجزائمي.
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النةةم  الةةاي  ةةلمه  ةةيلا  تنفيةةاا  للواقعةةة التةةي أبنلةة  ثةة   لةةه منةةه ا ةةتمااا مةةا  ةةل  كةةامع  ضمةةع  بالقاضةةدا 

وانما تنيق ضليه العامة ف نه ع نحك  ضليه اع اما القدر الاي أ تفااو وضليه ع تنيق ضليه القاضدا العامة 

قاضدا الكسةه اون  ةيه  اعثةما  بةع  ةيه ( مماضةاا لمصةلحة نةاق  الأهليةة، والةاي نكلة  ب ثبةاث القةدر 

الاي أ تفااو ناق  اعهلية هو النم  الثاني، وع نكل  ناق  الأهلية ب ثباث انه ل  نستفيد لأن الأصةل 

 . (1 اما ا الامة ولأن الأثباث ع لتونه ال  النفي

  أثر ابطال تسجيل الوقائع القانونية على الغيرا : ثاني

نا  اعئتمان العقاري وا تقم بف ل نحام التسجيل العقةاري الةاي هةد  لتمكةين ضلة  نميةع النةام 

بالوفةع القةانوني للعقةار ممةا  ةاضد ضلة  تحقيةق اع ةتقمار القةانوني وفةمان الثقةة فةي المعةامعث المدنيةة 

الغيم من الدخو  في منا ضاث ق ائية طو  الحقوق العقاراة، وفي  ييل  التي نكون محلها العقار فتجنه

  تعماةف الغيةم وتسةليل ايان اثةم التسةجيل للواقعةة القانونيةة بةع ضةو  ضلة  الغيةم فعاةد مةن الوقةو  ضلة

 بناله للوقائع القانونية بع ضو  في التاماع العماقي و القوانين المقارنة.إثم التسجيل و أال و  ضل  

رنعةةي بالنسةةبة للغيةةم اةةل عاةةد مةةن طمانةةة الحقةةوق و المماكةةز القانونيةةة  ي اثةةمٍ أفةةع لمتةةه المنةةو  

المتعلقةة بالهبةة  المكتسبة بالنسبة للغيم طسن النية وكل  لةيس اع تنييقةا  للقواضةد العامةة مةع مماضةاا القواضةد

هةةه لهيتةةه مةةن خةةع  تصةةم  اكا نحمنةةا الةة  الموانةةع التةةي نمنةةع المنةةو  فيهةةا ضلةة  الوا  واونةةه الخصةةوص 

خةم للغيةم آأي طق ضيني  أوأي تصم  اخم لنقل الملكية  أورهن  أوتيم   أوالموهول له في الهبة اييع 

تصةةمفا  قانونيةةا  فهنةةا  (2 لةة  مةةا اكا تصةةم  الواهةةه لهيتةةه تصةةمفا  نهائيةةا  فةةي الهبةةةو الأ: وهةةاا وفةةق طةةالتين 

                                                           

 ، و ( لنحةةةم ضيةةةد المجيةةةد الحكةةةي  واخةةةمون، الةةةونيز فةةةي نحماةةةة اعلتةةةزام فةةةي القةةةانون المةةةدني العماقةةةي، الجةةةز  الأ(1

 .124،ص1980

 .94( ا. السنهوري، الو يل مصدر  ااق، ص(2
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ي ان لمته ضل  الهبة طق ضيني فهنا نعد هاا تصمفا  ليس ه :والحالة الثانية، المنو  نكون ممنوضا  اصع

 . (1 نهائيا  فحقوق الغيم هنا تبق  ثااتة اكا كان الغيم طسن النية وع نعل  بعار الواهه في المنو 

وبدانة ل  توفة اعنحمة العقاراة الاخصية و العينية المعتمدا في تسجيل الحقوق العقاراة مفهوم 

لوا  و الغيةةم و كةةال  الحةةا  بالنسةةبة للتاةةماعاث العقاراةةة التةةي اتبعةة  هةةاو اعنحمةةة اع ان فقهةةا  القةةانون طةة

ي هةو كةل  ةخ  لة  نكةن ايان المقصوا في فو  نحمته  اليه فمنه  من قا  ان الغيم في السةجل العقةار 

في تصرف عقلاري جلرت تسلجية   مفةا  
(2)

كلل صلاحب حلق عينلي مضنلي عةلى  ، وذهلب اللضعل لةقلون ان

 ً سضب صحيح مسجل وفقاً لةشكل المحدد قانونا
(3)

 . 

وهنالةةة  مةةةن رأى ان مفهةةةوم الغيةةةم فةةةي السةةةجل العقةةةاري ع نختلةةة  ضةةةن المفهةةةوم العةةةام الةةةوارا فةةةي 
ملكيةة هةاا العقةار مةن  ةخ   أوكل من تلق  طقةا  ضينيةا  ضلة  العقةار  ان، و ضم  ضل  (4 القواضد العامة

، وضم  ضل  انه كل  خ  لة  نكةن  مفةا  فةي ضقةد (5 ما وهاا معناو طصم مفهوم الغيم بالخل  الخاص

                                                           

ر الة مانستيم، نامعة  اان ضا ةور الجلفةة، ، المنا ضاث التي لثيمها ضقد الهبة، ( لنحم مزاتي البايم واخمون (1

 .43،ص2015الجزائم،

لنحم ضيد العزاز طساني، قواضد التسجيل العقاري في القانون العمبي الموطد، منبعة الكتةال، بغةداا، العةماق، ( (2
 .182، ص2012

، منبعةةة 2السةةعم كهنةةي بةة ، فةةي الغةة  و التوا ةةب التدليسةةي و التسةةجيل فةةي نقةةد الةةنقش،   لنحةةم ا. ضيةةد( (3
 .26، ص1944مصم، مكتبة النه ة المصماة، 

 .104، ص168مصدر  ااق، اليند ، لنحم ا. طسين ضيد اللنيف( (4
  1955( من مم وم اعصع  العقاري الفمنسي لعام 1/ 30تنحم المااا  ( (5

((Laressolutionou la revocation larescision dum droit vise av I de larticle 28, 

lorsquelleproduit un effetetroactroactif,nest opposable aux ayants cause a 

titreparticlier du titulaire dudroit aneanti que si laclause envertu 

delaquelleelleestintervenue du titulaire dudroit aneanti que si laclause envvertu 

delaquelleelleestintervenue aeteonterieurementpuldieeousi la cause residedans la loi)) 

نق ةةةها لنةةةتص اثةةةما  طةيةيةةةا  ع نحةةةتص بةةةه ضلةةة  الخلةةة   أوالغائهةةةا  أوابنالهةةةا  أوان فسةةةخ الحقةةةوق العينيةةةة العقاراةةةة (
 أوالغةةا   أواعبنةا   أولمهةدا اع اكا كةان الاةةم  الةاي بمقت ةةاو طصةل كلة  الفسةةخ الخةاص لصةاطه الحةةق ا
 النقش بحك  القانون(  أواعلغا   أواعبنا   أوكان الفسخ  أوالنقش قد ت   همو مسبقا  
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واقعة ايم مسجلة تق ةي مصةلحته ا ةتبعاا هةاا التصةم  و الواقعةة ايةم المسةجلة ا ةتنااا   أوتصم   أو
 . (1 الاي اكتسبه ضل  العقار و جلهال  الحق العيني 

ضليه نصل ال  ان الغيم في اعنحمة العقاراة هةو كةل مةن اكتسةه طقةا  ضينيةا  ضقاراةا  مةن  ةخ  

ابنةل  ةةندو العقةةاري المسةجل لأ ةةبال قانونيةةة وكةان مسةةتندا  فةةي اكتسةال طقةةه لتسةةجيل الواقعةة فةةي السةةجل 

 العقاري.

 أواا كةل  ةي  الة  اصةله، ففةي ابنةا  واقعةة الوصةية وبتقمام بنعن التسجيل لزا  كل اثةم واعة 

الهبةةة نعةةةاا الموصةةةي و الواهةةةه و الموصةةةي لةةةه و الموهةةةول لةةةه الةةة  الحالةةةة التةةةي كانةةةا ضليهةةةا قيةةةل الواقعةةةة 

الموهول اثمماته من وق  المنالبة الق ائية، وفيما لو كان  أوفينله الموصي و الواهه را الموصي به 

نة  منةةه محةل الواقعةة ايةد النةةم  اعخةم   الموهةول لةه و الموصةةي لةه( وبخ اع ةتمااا مسةتحيع  بةان هلةة 

الموصةي بةه وقة   أولةزام الموصةي لةه و الموهةول لةه اةما بيمةة الموهةول اطك  القافي اتعةواش ضةاا  و 

الهةةعي  بقةةا  لقواضةةد المسةةبولية التقصةةيماة ع ضلةة  ا ةةام الواقعةةة التةةي تقةةمر بنعنهةةا ولكةةن هةةاا اع ةةتثنا  

( مةةن القةةانون المةةدني العماقةةي ع نخةة  اوائةةم التسةةجيل العقةةاري لأن التسةةجيل 138/2الةةوارا فةةي المةةااا  

الواهةةةةه، وبالنسةةةةبة  أو (2 با ةةةة  الموصةةةةيالحكةةةة  الق ةةةةائي واعةةةةاا التسةةةةجيل  أولبنةةةةل طسةةةةه قةةةةمار الةةةةو ام 

لموفو  الخةع  اينهمةا واثبةاث ا ةتحالة ضواتهمةا الة  طالتهمةا التةي كانة  ضليهةا قيةل التسةجيل فهةو امةم 

محكمةةة وكهيةة  ، (3 نعةةوا الةة  الق ةةا  وع لةةبخم كلةة  تنفيةةا قةةمار اإبنةةا  مةةن قيةةل اائةةما التسةةجيل العقةةاري 

مةن قيةل   ةحه القنعةة مةن الاةخ  الةاي ملكة  او خصصة  لةه التمييز اعتحاانة في قةمار لهةا الة  ان

                                                           

لنحةةم ا. ااور ضييةةد، الحقةةوق و ال ةةماناث المقةةمرا للغيةةم بمقت ةة  نحةةام الاةةهم العينةةي، بحةةث مناةةور فةةي ( (1

 .177، ص1972مجموضة اضما  الحلقة الدرا ية لقوانين الاهم العقاراة لعام 

 . 1971لسنة  43( من قانون التسجيل العقاري العماقي رق  251/3تنحم المااا  ( (2

 .218، ص1987 ، القاهما، و لنحم ا.  ليمان ممقس، مونز اصو  اعلتزاماث، المجلد الأ( (3
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( مةةن قةةانون التسةةجيل ع نمنةةع المحكمةةة مةةن التصةةدي ضةةن 139طكةةام المةةااا  اليلدنةةة المختصةةة خعفةةا لأ

اكا كةان  ةيه السةحه للقنعةة صةحية فتكةون اضةوى ، ا ال صةحة السةحه مةن ضدمةه واتمتةه ضلة  كلة 

قا للقانون فلةه ايم صحية وان التخصي  للمدضي قد ت  وف المدضي وانبة الما اما اكا كان  يه السحه

المختصةة لة  تتصةم  بنا  قيد التسجيل العقاري للقنعة واضااتهةا اليةه اكا كانة  اليلدنةة الحق بالمنالبة ب 

بالقنعة و بخع  كل  وتصمفها للغيم فةان للمةدضي طةق المنالبةة بةيمةة تلة  القنعةة ولةيس ابنةا  قيةدها 

 . (1 طسن النية وميدأ ا تقمار المعامعث وكل  طمانة للغيم

فةاكا مةا ابنةل ، و الوق  من   نه تغييةم ملكيةة العقةار الموقةو  ضنةد تسةجيله فةي السةجل العقةاري 

 كان اعقمار بالوقفية صةاار مةن أور  مملوكه للدولة أطكام القانون كوق  طق التصم  في لمخالفته لأ

صاطه طق التصم  وبالحالةة التةي  أوبنا  التسجيل نعيد العقار الموقو  ال  مالكه  ف ن  ،فاقد اعهلية

فةع نجةو  التصةم  بةه  (3 ، وبةالنحم لكةون الوقة  مةن النحةام العةام(2 كان ضليه العقار قيل تسجيل الوقفية

طةق وتمتيه طقوق ضينية ضليةه با ةتثنا  بعةش الحقةوق كحةق المسةا حة، فعليةه اكا لة  لمتةه ضلة  العقةار 

وممةةا تجةةةدر ، صةةاطه طةةق التصةةةم  أوبا ةة  مالكةةةه  المسةةا حة نعةةاا تسةةةجيله خاليةةا  مةةن الحقةةةوق العينيةةة

ان تصةمفا  دعةدان ابنةاع  للتسةجيل وانمةا نعةتصفيته بحك  القانون ع ن أواع ارا اليه ان المنو  ضن الوق  

 . (4 مستقع  وع تخ ع تل  المعامعث ال  اطكام اعبنا  ا  ندلد

واجه ان لت  تثيي  واقعةة الهبةة ضلة  لةد مو ة  ضمةومي كةالموثق، لأن الاةكلية المنلوبةة تعنةي 

اةكل ر ةةمي ضلة  لةد مخةت  لتةول  اعنجةال والقيةو  باةة ن ب المتعاقةدلن الواهةه والموهةول لةهافةما  رفةا 
                                                           

/  12/  23( اتاراخ 2019/ الهيلة المو عة المدنية /335رق   عتحاانة كي قمار محكمة التمييز ا( لنحم (1

2019. 

 .122، مصدر  ااق، ص2،النحم مصنف  مجيد( (2

 .1951( لسنة 40( من القانون المدني العماقي رق   130تنحم المااا  ( (3

 .123ص،  ااق ، مصدر2، ا1971لسنة 43لنحم مصنف  مجيد،  م  قانون التسجيل العقاري رق  ( (4
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وناةيم الة  هةاا ، (1 الما  الموهول في طدوا  لنته واختصاصه واع كانة  الاةكلية ناقصةة والهبةة با لةة

فيبقةة  المةةةا  ، ان اعخةةع  اهةةاا اعنةةما  لتمتةةةه ضليةةه نةةزا   قانونيةةةا  لتمثةةل ب بنةةا  التصةةم  وع لنةةةتص اثةةما  

الموهةةول ملكةةا  للواهةةه نسةةتنيع ألهابةةه كمةةا لماةةد وع لنتقةةل الملةة  الةة  الموهةةول لةةه وع نسةةتنيع التصةةم  

مصةحة ان يستمسل   ل  كل  ع نجو  لكةل كي، لأنه اكا ل  تكن الهبة اورقة ر مية وقع  با لة وض(2 فيه

بالضطلان، بل ان  يجوز لةمحكمة أن تقضي بالضطلان من تةقاء نفسها
ولةواهب ان يستمس  بالضطلان (3)

(4) . 
والهبة ضنةدما تكةون با لةة  ةكع  لعةدم ا ةتيفائها  ةم  الم ةمية ع نمكةن تصةحيحها ب نةا ا الواهةه 

، وهاا في الحالة التي نقوم فيها الواهةه (5 ر ميا   اها نكون  اد لتصحيحها من ضمل محمر آخم لها، ال ع

( مةةن القةةانون المةةدني المصةةمي الجدلةةد   اكا قةةام 489اتنفيةةا العقةةد مةةن نهتةةه، ايةةم انةةه نةةا  فةةي المةةااا  

ما  لموو( وقد نةا   ورثته مختاران اتنفيا لبة با لة لعيه في الاكل فع نجو  له  أن نستماوا أوالواهه 

لأن الهبةة البا لةة انقلية  صةحيحة  كل  ع نجةو   تنةية القانون المدني ان في الماكما اعن اطية لمامو 

  ييعي اكا نفا ع نجو  ا تماااو.بالتنفيا، ال لأن الهبة البا لة لتخل  ضنها التزام 

                                                           

 .160/ ص 2002لنحم ا. طمدي با ا ضمم / الق ا  العقاري / منبعة اار هومه / ( (1

 .166لنحم ا. كما  طمدي / مصدر  ااق / ص( (2

( لنحم ا. محمد كما  مم ي با ا،  م  القانون المدني العقوا المسماا، الهبة العاراةة، القةم ، الةدخل الةدائ ، (3

 .87، ص2005المقامما، المهان، الامكة، منا ا المعار ، اع كندراة، مصم، الممته مدى الحياا، 

( منقةةةو  ضةةةن ا. محمةةةد كمةةةا  مم ةةةي با ةةةا، 236ص  18  1906مةةةالو  9( قةةةمار ق ةةةائي ا ةةةتلنا  مخةةةتلل (4

 .88المصدر اضعو، ص

 :( من القانون المدني الفمنسي1339( وهاا ما نص  ضليه المااا  (5

(C.Fr.Art.1339-Ledonateur ne peut reparer par aucun acte confirmatif .les vices 

d,une d0nation entre vifs , nulle en la forme ;il faut qu,elle soit refaite en la forme 

, legale .)  
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 ثانيالفرع ال
 دعوى ابطال سندات تسجيل الوقائع القانونية

وص  للحق بالتصم  القانوني المعيه بسةيه مخالفتةه لأطكةام القةانون المنحمةة  باإبنا نقصد 

ل العقاري  نداث التسجي، والمقصوا ب بنا  (1 إناائه فيجعله ايم صالة إنتاا آثارو القانونية المقصواا

يهةا قيةل التسةجيل ك ن ل  نكن وإضةااا الوفةع القةانوني للعقةار الة  الحالةة التةي كةان ضل الغا  طك  التسجيل

صةةعطها بةةالنمق اعااراةةة   ةةتناا لوثةائق ايةةم قانونيةةة لتعةةار المبنةل اكا نةةمى خعفةةا  لأطكةةام القةةانون وباع

لةة  موفةةو  اعبنةةا  كقةةانون التسةةجيل و الةة  ت ةةع التاةةماعاث العمابيةةة العقاراةةة التةةي تنطةيقةةة ، (2 المقةةمرا

النافةا  2010لسةنة  (13 ى الملكية رق  و او قانون هيلة اض النافا 1971لسنة  (43 العقاري العماقي رق  

لةة  هةةاا اييةةان الليةةة التةةي تتبةةع للحصةةو  ض اينمةةا اكتفةة ، اطكامةةا  خاصةةة تاةةم  فيهةةا اييةةان هةةاو الةةدضوى 

اعبنةةةا  و طاعتةةةه محيلةةةة كافةةةة القواضةةةد و التفصةةةيعث وال ةةةوابل الةةة  اطكةةةام القواضةةةد العامةةةة فةةةي قةةةانون 

ماليةة اضةوى ابنةا   ةنداث  ل ، وللوقو  ضالمعد  النافا 1969 لسنة 83رق  العماقي  الممافعاث المدنية

انما اتهةا عاد لنا من التعماف اهاو الدضوى و ايان النييعة القانونية لها وتحدلةد ، تسجيل الوقائع القانونية

 وهاا ما  نتنمق له تباضا :

 وطبيعتها القانونية بطال سندات تسجيل الوقائع القانونيةلا: تعريف دعوى إأو
 بطال سندات تسجيل الوقائع القانونية تعريف دعوى إ .1

لةةدضوى ابنةةا   ةةنداث التسةةجيل العقةةاري ممةةا نعنةةي المنةةو  الةة  تعماةةف  ا  تاةةما ي ا  لةة  نجةةد تعمافةة

الةةةدضوى بصةةةورا ضامةةةة والتةةةي ضمفهةةةا الماةةةم  العماقةةةي بانهةةةا  الةةةدضوى  لةةةه  ةةةخ  طقةةةه مةةةن اخةةةم امةةةام 

                                                           

 ،76، انةةةةد 2004، مناةةةة ا المعةةةةار ، اع ةةةةكندراة، 3( لنحةةةةم ا. محمةةةةد المنجةةةةي، اضةةةةوى بنةةةةعن العقةةةةوا،  (1

 .269ص

 .204،ص2014، ، بغداا3، 1971لسنة  43( لنحم ا.ضيد  ازاي، انما اث التسجيل العقاري رق  (2
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الةة  تعمافهةةا بانهةةا الو ةةيلة القانونيةةة التةةي لتونةةه اهةةا الخصةة  الةة  الق ةةا  مةةن  الةةبعش، وكهةةه (1 الق ةا (

لاةخ  فةي موانهةة  وضمف  ان ا  ضلة  انهةا طةق محةدا، (2 لحمالته أوانل الحصو  ضل  تقمام طق له 

 ةةخ  اخةةم م ةةمونة الحصةةو  ضلةة  طكةة  ننيةةق القةةانون فةةي الحالةةة المحةةداا و نمةةنة المةةدضي الحمانةةة 

 .(3 الق ائية

القةةو  ان اضةوى اعبنةا  الق ةةائي لسةنداث التسةجيل العقةةاري للوقةائع القانونيةة هةةي  ضليةه نسةتنيع

عبارا ضن  له محمر مونهةة الة  الق ةا  المةدني لغةم  ابنةا  قيةد التسةجيل العقةاري المعتةدى ضليةه و 

 بنا  و المنو .كافية لأثباث الملكية و ا بال اإالمختل  فيه بعد اقامة اعالة ال

فةةي قةةانون التسةةجيل العقةةاري قةةد انةةا  التسةةجيل فةةي السةةجل  وممةةا تجةةدر اع ةةارا اليةةه ان الماةةم 

 ك قةةةانوني لةةةه قةةةوا الحكةةة  الق ةةةائي قةةةمار  أوالعقةةةاري ا ةةةتنااا  الةةة  طكةةة  ق ةةةائي طةةةائز ضلةةة  ارنةةةة اليتةةةاث 

ة ضلةة  اةةقار ا ةةارث المةةااا المابعةةة مةةن قةةانون التسةةجيل العقةةاري ضلةة  انةةه ع نجةةو  ان تجةةمى التصةةمفاث الع

قةةمار قةانوني لةةه قةوا الحكةة  الق ةةائي ع  أوالحقةوق التةةي صةدر اهةةا طكة  ق ةةائي طةائز ضلةة  ارنةةة اليتةاث 

اكةد الماةم  صةماطة  ،بنةا  التسةجيل اع اننةا نجةد فةي طالةة ، العقةاري بعد تسجيل تل  الحقوق في السجل 

وهةو مةا اكةدث ضليةه ، (4 الةدضوى ايد الق ا  طصما  ضن  ماةق ضل  طصم  لنة ابنا  التسجيل العقاري 

                                                           

 النافا.1969(لسنة 83( من قانون الممافعاث المدنية العمابية رق   2( تنحم المااا  (1

ة و معز ا بالتنييقاث الق ائية (  م  قانون الممافعاث المدنية   ارا ة مقارن، ( لنحم ا. عبام العيواي(2

 .244،ص2015بغداا،، مكتبة السنهوري ، 1 

، 95،ص1973، مصم، ، اار النه ة العمبية1،  1ا، قانون الق ا  المدني، ( لنحم ا. فتحي والي(3

 .58ص، مصدر  ااق، ماكور في امية رافع

المحامي ضع  صيمي ، (2007/  1/  22في  2337( لنحم قمار محكمة التمييز اعتحاانة بالعدا  (4

 .322ص، التميمي
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( من قانون التسجيل العقاري العماقي لما لتمته ضل  موفو  ابنا  التسجيل من ت ثيم ضل  139المااا  

الماةم  نعةل  تونةه ضلة  ا تقمار المعامعث الماليةة اةين افةماا المجتمةع ولأهميةة و خنةورا هةاا الموفةو 

 العقاري . الوعنة طصما  للق ا  في موفو  ابنا  التسجيل

( مةن قةانون تنحةي  الاةهم 15ى اعبنةا  فةي المةااا   و اما المام  المصمي فقد ا تعمل لفحة اضة

  نجةه الت  ةيم فةي هةام   ةجل  ضلة  لة و فقمتهةا الأ في ( و التي تن 1946لسنة  114العقاري رق   

ى التةي نكةون الغةم  منهةا النعةن فةي التصةم  الةاي و االمحمراث وانبة الاهم بما نقدم فةدها مةن الةدض

كما ا تعمل لف  ابنا  ، (اعلغا  أوالفسخ  أوى البنعن و انفاكا  كدض أوصحة  أولت منه المحمر ونواا  

القيةةد فةةي الفقةةما الثانيةةة بةةالن  ضلةة   ع نجةةو  ان ننلةةه الةةبنعن  ع ان وقةةع ضليةةه ال ةةمر بسةةيه  افةةا  

تنقش من أثمو تبعا  لنييعةة ال ةمر ومةداو(  أوو للمحكمة ان تبنل اثم القيد اليياناث بسيه ضدم فبنها 

( مةن 39ان المةااا    كانةاث الةواراا فةي السةجل العينةي مما نعطة  انةه  ةل   ماةق اإبنةا  الق ةائي لليي

  ضةةن  ماةةق التصةةمفاث و قةةانون السةةجل العينةةي ت ةةمن   ةةماقين لتغييةةم الييانةةاث المقيةةدا فةةي السةةجل الأ

اما النماق الثاني فهو تغييم اليياناث باع تناا الة  اعطكةام ، ئية التي نجماها صاطه الحق العينيالمفا

من اللجان  أوالق ائية ضن  ماق اضوى ابنا   نداث التسجيل العقاري والصاارا من المحاك  المختصة 

امةا الماةةم  ، (1 1964لسةنة  142( مةن قةةانون السةجل العينةي رقةة  21الق ةائية الماةكلة بمونةةه المةااا  

( مةةةن قةةةانون التسةةةجيل العقةةةاري 15ضةةةن  ماةةةق الغةةةا  القيةةةد فةةةي المةةةااا   السةةةوري ف خةةةا باإبنةةةا  الق ةةةائي

  . السوري 

واعط  ان ال باراث المستخدمة في ابنا   نداث تسجيل الوقائع القانونية مختلفة من قانون ال  

، والماةةةم  المصةةمي ا ةةتعمل لفةةة  تغييةةم الييانةةةاث، اخةةم فالماةةم  العماقةةةي ا ةةتخدم عبةةارا  بنةةةا  التسةةجيل

والمام  السوري ا تعمل عبارا  لغا  القيد ولكن را  اخةتع  اعلفةاف فةي التاةماعاث العقاراةة المقارنةة اع 

                                                           

 .48ص، مصدر  ااق، ( لنحم عبام قا   مهدي الداقوقي(1
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ان النصةةوص القانونيةةةة متفقةةة نميعهةةةا ضلةة  ان نكةةةون كلةةة  ضةةن  ماةةةق اضةةوى ق ةةةائية وبنةةا   ضلةةة  طكةةة  

 . ق ائي طائز ضل  ارنة اليتاث

  لدعوى ابطال سندات التسجيل العقاري طبيعة القانونيةال .2
امةةا بخصةةوص النييعةةة القانونيةةة لةةدضوى ابنةةا   ةةنداث التسةةجيل العقةةاري للوقةةائع القانونيةةة ف ننةةا 

ونةةةدنا خةةةع  فقهةةةي طولهةةةا اةةةين  ةةةما  القةةةانون الةةة  ثةةةعث اتجاهةةةاث فكماةةةة تصةةةه نميعهةةةا طةةةو  ضينيةةةة 

ى المختلنةةة لةةاا تونةةه ضلينةةا الوقةةو  ضنةةد هةةاو الأرا   و الةةدضهةةاو الةةدضوى ومةةدى اضتبارهةةا مةةن  و خصةةية

 الفقهية لاما  القانون اييانها تباضا :

ى و امةن قييةل الةدض دبنا   نداث التسجيل العقةاري تعةلقو  ان اضوى اال  ا (1  و كهه المأي الأ 

ضلة  ضقةار عكتسةال هةاا  التي تستند ال  طق  خصي ننالةه فيهةا اتقماةم طةق ضينةيالاخصية العقاراة 

ى الاخصةةية العقاراةةة المسةةتندا الةة  طةةق  خصةةي ننلةةه اهةةا تقماةةم طةةق ضينةةي ضلةة  و اان الةةدض  ك، الحةةق

نكةةون  التةةي ى الاخصةةية هةةيو اضلةة  اضتبةةار ان الةةدض (3 ولكةةن انتقةةد هةةاا الةةمأي ،(2 اكتسةةابه منهةةا أوضقةةار 

 ةةلنة ضلةة   ةةي  ومةةن ثةة  والحةةق الاخصةةي هةةو رابنةةة اةةين  خصةةين ولةةيس ، موفةةوضها طةةق  خصةةي

ى بالعينيةة العقاراةة مسةتمد و ادضالةوكلة  لأن وصة   ،نخن  من ن ن اونوا اضوى  خصةية ضلة  ضقةار

ى الاخصةية ف نةه نسةتمد مةن طةق و امةا وصة  العقاراةة فةي الةدضأن محةل الحةق العينةي ك  ةام للةدضوى مة

ى  خصةية تةما ضلة  العقةار كمةا ان القةو  اونةوا اضةو ، اخم ع لوند اع بعةد تسةجيل الحكة  الصةاار فيهةا

 . (4 نعني تصور ونوا طق  خصي ضل  العقار
                                                           

، 1980، ، القاهما4،  3ا،    ضقد الييع (و  م  القانون المدني المجلد الأ، ( لنحم ا.  ليمان ممقس(1
 .325ص
، اار الفكم 1 ، بعقد الييع الحمانة القانونية لكسه الملكية العقاراة، ( لنحم ا. طسين لو   خ م(2

 .86،ص2015، اع كندراة، الجامعي
 .165ص، مصدر  ااق، ( لنحم ا. فتحي والي(3
 .60ص، مصدر  ااق، ( لنحم اميمة رافع(4
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بنةةةا   ةةةنداث التسةةةجيل العقةةةاري مةةةن قييةةةل  لقةةةو  باضتبةةةار اضةةةوى الةةة  افةةةاهه  الةةةمأي الثةةةانيامةةةا 

ى العينيةةة العقاراةةة التةةي تسةةتند الةة  طةةق ضينةةي لةةما ضلةة  العقةةار و تهةةد  الةة  طمالتةةه ،فمةةا اامةة  و االةةدض

( مةن قةانون 36وهو موافق لمةا كهية  اليةه المةااا  ، متعلقة بعقار فهي ضينية ضقاراةالدضوى محل البحث 

وهةو اتجةاو ، (2  تقام الدضوى فةي محكمةة محةل العقةار اكا تعلقة  بحةق ضينةي( (1 الممافعاث المدنية العمابية

المصةمي ( مةن القةانون المةدني 83المام  المصمي الاي اكد فيه ضلة  ضينيةة الةدضوى فةي صةماة المةااا  

بمةا فةي كلة  طةق الملكيةة و كةال  ، كةل طةق ضينةي نقةع ضلة  العقةار التي نص  ضل    نعتيم ماع  ضقاراا  

 . كل اضوى تتعلق بحق ضيني ضل  العقار(

بنةةةا   ةةةنداث التسةةةجيل العقةةةاري للوقةةةائع  كهةةةه عضتبةةةار اضةةةوى  (3 الثالةةةث الةةةمأيفةةةي طةةةين نةةةمى 

كمةا هةو الحةا  ، تسةتند ضلة  الحقةين معةا  وتمبنهمةا ضعقةة تب يةةى المختلنة لأنها و االقانونية من فلة الدض

الموصةةةي والواقةةة  ننلةةةه فيهةةةا المنةةةو  وإبنةةةا  انتقةةةا  الملكيةةةة  أوفةةةي اضةةةوى ابنةةةا  التةةةي لمفعهةةةا الواهةةةه 

موفو  الدضوى فهي اضوى  خصية وكل  لأن المدضي لتمس  فيها بحق  خصي و  ضن العقار العقاراة

الةمأي ضينية نناله فيهةا با ةتمااا ملكيةة العقةار، وتونهة   ةهام اعنتقةاا لهةاا  كما انها اضوى  هو اعبنا 

 .(4 انما توند اضوتان تمفعان معا  ع اضوى واطدا مختلنة، ضل  اضتبار انه ع توند طقوق مختلنة

                                                           

 .1968لسنة  13المصمي رق   ( من قانون الممافعاث المدنية والتجاراة50( تنحم المااا  (1

االوم مقدمة ال   ر الة، التسجيل العقاري بعد اكتسابه الاكل النهائي بنا  قيد ، ( لنحم القافي ضاا  مواان(2

 .30،ص2014، مجلس المعهد الق ائي

، اار الفكم 1 ، المونز في مباائ الق ا  المدني  قانون الممافعاث(، ( لنحم ا. وندي رااه فهمي(3

 .156،ص1977، الجامعي

 .161ص، مصدر  ااق، ( لنحم ا. فتحي والي(4
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كثم مننةية وقمبا  مةن ا وضتبار االثاني ب مأينميل ال  تمنية النفا  آالفقهية الماكورا  لضرا سبة وبالن

ان اضةوى ابنةا   ةنداث التسةجيل العقةاري التةي  ووالتاةماعاث العقاراةة القواضد العامة في القوانين المدنيةة 

صحااها لأ بال محداا بالقانون ولوقائع قانونية محداا أالتي تمانع ضنها  أوطدث  باكل مخال  للقانون 

 . ن ا  أ ضينية هاو الدضوى الق ائي لبكد وكما ان مسل  اعنتهاا ، ان ا  

 بطال سندات تسجيل الوقائع القانونية دعوى إجراءات إ :ثانياً 
 :بطال سندات تسجيل الوقائع القانونيةدعوى إ شروط .1

ين النافةةاا الاةةمو  قامةةة اضةةوى ابنةةا   ةةنداث التسةةجيل العقةةاري المقامةةة ا ةةتنااا  للقةةوان ناةتم  فةةي 
والتةي نسةميها  ةما  قةانون الممافعةاث المدنيةة باةمو  قيةو  الةدضوى قامة أنة اضوى ق ةائية  التي تتنليها 

ولخصوصية الدضوى محةل البحةث فانةه تونةه تةوفم  ةمو  خاصةة ، وهاو الامو  تسم  بالامو  العامة
نمائيةةةة و  ةةةمو   نةةةا ان نقسةةة  هةةةاو الاةةةمو  الةةة   ةةةمو  رتلياولغةةةم  البحةةةث ، تنليتهةةةا بعةةةش القةةةوانين

 :بالتفصيل  تنمق لهاموفوعية ن
  الإجرائية:الشروط  . أ

نجه توافم مجموضة من الامو  العامة في كل ممطلةة مةن مماطةل الةدضوى بصةورا ضامةة نصة   

( مةةن قةةانون الممافعةةاث المدنيةةة العمابيةةة النافةةا والتةةي تاةةتم  ان نكةةون كةةل مةةن  5 – 4 – 3ضليهةةا المةةواا  

ان لنةول ضنةه   مفي الدضوى متمتعا  بالأهلية الع مة ع تعما  الحقوق التي لتعلق اها الدضوى واع ونه

، (1  ةةتعما  هةةاو الحقةةوق و الأهليةةة الع مةةة لمبا ةةما الةةدضوى هةةي أهليةةة اعاا فةةي   مةةن نقةةوم مقامةةه قانونةةا  

كمةا  الثامنةة ضاةم مةن العمةم وبالنسةبة لنةاق  اعهليةة و ضليةة  ، الاخ  متمتعا  اهاو اعهلية ولكي نعد

الةةي  وفةي طالةة  أو ضنةه كةالولي و الوصةي فيجه ان لنول ضنه في مبا ما هاو الدضوى مةن نقةوم ضدنمها

( مةةن 104ضةةدم ا ةةتناضة الاةةخ  ضةةن التعييةةم تعةةين لةةه المحكمةةة وصةةيا  وهةةاا مةةا اكةةدث ضليةةه المةةااا  

بكةة  أضمةة  أ أو، ضمةة  اصةة أ  أوصةة  ابكةة  ي والتةةي تةةن  ضلةة   اكا كةةان الاةةخ  أالقةةانون المةةدني العماقةة

كمةةة أن تنصةةه ضليةةه وصةةيا  وتحةةدا تصةةمفاث هةةاا وتعةةار ضليةةه بسةةيه كلةة  التعييةةم ضةةن  رااتةةه نةةا  للمح

 . (2 الوصي(
                                                           

 .317ص، التو اع و ، اار الفكم للنباضة و النامنحماة العقد ،ا. ضيد الم اق السنهوري لنحم ( (1
 ( من القانون المدني المصمي النافا.117( تنحم المااا  (2
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قامة الدضوى وهي  لعملية التي تعوا ضل  المدضي من أي الفائدا ا، وعاد من توفم  م  المصلحة

  ل  تكون محمية بالقانون ضلو والأ ،تدور ونواا  وضدما  مع الدضوى فاكا ما انتف  المصلحة تنتفي الدضوى 

 محققة وضدم مخالفتها للنحام العام والاال . ممكنة وطالةان تكون ماموضة و 

فعاةد مةن تحققةه فةي الةدضوى ، بنةا  التسةجيل قامة اضةوى  واجه توفم  م  الخصومة إمكانية 

والخصةةةة  فةةةةي اضةةةةوى ابنةةةةا  ، م معنةةةةواينأ ييعيةةةةين كةةةةانوا   المةةةةدضي و المةةةةدض  ضليةةةةه( بالنسةةةةبة لأ مافهةةةةا

 عقاراةة هةي  لةه  ةخ  طقةه العينةيان اضوى ابنا  السةنداث الالتسجيل هو صاطه الحق العيني كل  

و قواضةد ، اعتفةاقي أوالق ةائي  أوخم كالنائةه القةانوني آلنول ضنه  خ  مكان ان باإ و، مام الق ا أ

الخصومة تعد من النحام العام و نجو  للمحكمة ان تتمس  اها من تلقا  نفسها و لو بغيم  له الخصوم 

ا ةةام الةةدضوى اع انةةه ع لتمتةةه ضلةة  مخالفةةة قواضةةد الخصةةومة انعةةدام الحكةة  طيةةث ع و اون الةةدخو  فةةي 

مةةن  ضتبةةار الحكةة  معةةدوما    فةةالعيما فةةي ، (1 نعةةدم الحكةة  الصةةاار فةةي الةةدضوى المقامةةة ضلةة  ايةةم كي صةةفة

كة  مةن ضدمه هو العيه الجسةي  الةاي ناةول الحكة  الق ةائي و العيةه الجسةي  هةو العيةه الةاي نجةما الح

وانةةية بمةةا لةةه مةةن طصةةانة واحةةو  اون اضتبةةارو ، نفقةةدو كيانةةه وصةةفته كحكةة  اتةةه اع ا ةةية ضلةة  نحةةومقوم

فةةةع تسةةةتنفا  ةةةلنة التقافةةةي وع لتمتةةةه ضليةةةه طجيةةةة الأمةةةم المق ةةةي وع لةةةما ضليةةةه  مونةةةواا  منةةةا صةةةدورو

 .(2 تصحية عن المعدوم ع نمكن رأل صدضه

بنةةا   ةنداث التسةةجيل العقةاري للواقعةةة القانونيةة  ةةمو  تةةباي  وقةد ننةةمأ اثنةا  النحةةم فةي اضةةوى 

ال  تحو  صاطه الصفة في الدضوى ال  صاطه صفة في الخصومة وكل صاطه صفة في الخصةومة 

                                                           

، اع كندراة، ، منا ا المعار 6 ، ( لنحم ا. اطمد ااو الوفا، نحماة اعطكام في قانون الممافعاث المدنية(1

 .330ص6،1989

ماكور ، 521،ص1997، القاهما، 2 ، نحماة البنعن في قانون الممافعاث المدنية، ا. فتحي والي ( لنحم(2

 .59ص، مصدر  ااق، في القافي عبام قا   مهدي
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صاطه الحق العينةي  بنا   ند التسجيل لواقعة الهبة طه صفة انمائية كما لو رفع اضوى هو ان ا  صا

واو ابنةةةا  قيةةةد العقةةةار لمخالفتةةةه للقةةةانون و  ضةةةااا تسةةةجيله با ةةةمه الةةةوارا ضلةةة  العقةةةار و الةةةه بعما ةةةة اضةةة

وقفةه فيصةبة المالة   أوثنا  السيم فةي الةدضوى ان لةت  لبةه العقةار أث  نحدث  ،باضتبارو المال  اعصلي له

في طين تثي  للمال  الصفة اعنمائية باضتبارو ممثع  ، الواق  الاي تثي  له الصفة في الدضوى  أوالواهه 

 بحقه في الهبة باضتبارو الموهول له. أوضن الوق  

 الشروط الموضوعية لدعوى ابطال سندات التسجيل العقاري . ب
تهةا قم بعش الامو  الخاصةة و الموفةوعية التةي أ، ناتم  لقيو   ما   نداث التسجيل العقاري  

ى  و كان  هاو القوانين محلية كقانون التسةجيل العقةاري النافةا و قةانون هيلةة اضة  وا ، التاماعاث العقاراة

فالتاةةةماع العماقةةةي ا ةةةتم  لسةةةما  اضةةةوى ابنةةةا   ةةةنداث تسةةةجيل ، (1 القةةةوانين العقاراةةةة المقارنةةةة أوالملكيةةةة 

المةةااا معينةةة نستخلصةةها مةةن قةةانون التسةةجيل العقةةاري العماقةةي النافةةا وبةةالأخ   ا  الوقةةائع القانونيةةة  ةةمو 

بنالةةه قةةد اكتسةةه  تكةةون تسةةجيل الحةةق العينةةي المةةماا  ك ناةةتم  الماةةم  ان تمفةةع الةةدضوى ضنةةدما ، (139 

 ةةكله النهةةائي وكلةة  مةةن خةةع  المصةةااقة ضليةةه مةةن قيةةل هيلةةة التةةدقيق  ةةوا  صةةدر السةةند العقةةاري ام لةة  

لتسةةجيل للحةةق العينةةي وكمةةا ناةةتم  لمفةةع الةةدضوى تةةوفم اعخنةةا  و النةةواق  التةةي  ةةاا  معاملةةة ا، نصةةدر

 أوالممكز القانوني لأ ما  التصةم   أوقد تكون هنال  مخالفة قانونية مبثما في نوهم الحق  أوالعقاري 

بالتالي تبنل الوصية مما لتونةه اضةااا العقةار ، الواقعة، كان نكون الموصي ايم ضال  اوفاا الموصي له

فةة ي خلةةل فةةي اركةةان التصةةم  العقةةاري ، عقةةاري الةة  المالةة  ضةةن  ماةةق رفةةع اضةةوى ابنةةا  قيةةد التسةةجيل ال

كة ن نكةون مالة  العقةار قاصةما  وفقةا  لأطكةام قةانون رضانةة القاصةمان واةت  نقةل  مفةاالوالواقعة العقاراة مةن 

الملكيةةةة العائةةةد ملكيتةةةه  ليةةةه اون ا تحصةةةا  موافقةةةة مدلماةةةة رضانةةةة القاصةةةمان المختصةةةة فةةة ن كلةةة  نجعةةةل 

كةة ن نكةةون مالةة  العقةةار الواهةةه محجةةورا  لااتةةه واةةت   أو، (2 ل بنةةا التسةةجيل فةةي السةةجل العقةةاري ضمفةةة 

                                                           

 .67ص، مصدر  ااق، ( لنحم اميمة رافع(1

 النافا . 1980لسنة  78( من قانون رضانة القاصمان رق  43المااا   حم( تن(2
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التصم  في العقار العائد له من اون  تبا  النماق الاي ر مه المام  ف ن كل  نجعل التصم  الماكور 

ع نجو  التصم  فةي العقةار الموقةو   ةوا    كن العقار المتصم  فيه موقوفا  ك ن نكو  حلالمو ، (1 با ع  

لبةةة اع بالنماقةةة التةةي ر ةةمها الماةةم  وهةةي اع ةةتيدا  بعةةد تحقةةق  ةةمو ه ومةةنة اعكن اةةال   أوكةةان ايعةةا  

لوصةي صةاطه  أولوقة   ان أو، (2 من المحكمة المختصة وتصفية الوق  الاري واناةا  طةق المسةا حة

لأن الأر  المثقلةةة بحةةق التصةةم   عيةةة المملوكةةة للدولةةةوطةةق التصةةم  فةةي اعرافةةي الزرا طةةق اعنتقةةا  

تعوا رقيتها ال  الدولة وليس للمتصم  في العقار وهو ع لتوافق مع  مو  الوق  و الوصية في ضائدنةه 

ان كل تصم  نقصةد بةه طممةان   كعاو من الميماث أو ك ن لوصي  خ  بحممان اطد سيه الو  (3 المحل

نكون مجحفا  بحق اطد ما فهو با ل باضتبار ان اطكةام الميةماث مةن النحةام العةام وع  أوبع ه   أوالورثة 

ية كةة ن تكةةون متعلقةةة بالمسةةتنداث التةةي تةة  اع ةةتناا اليهةةا ضنةةد تسةةجيل التصةةم  اةةكلالو ، (4 نجةةو  مخالفتهةةا

 مختصةة قانونةا  لو ت  التسجيل انا   ضل  مستند قانوني مةنح  مةن قيةل نهةة  مافيالقانوني فيدخل فيه طالة 

اتنحيمةةه واصةةدارو كتسةةجيل معةةامعث اعنتقةةا  و اعرث ا ةةتنااا  الةة  قسةةاماث  ةةمعية نةةمى تصةةحيحها مةةن 

بنةا  تسةجيل المعاملةة انةا   ضلة  القسةام الاةمضي الةاي    صدرته فيتأقيل محكمة اعطوا  الاخصية التي 

                                                           

،المجموضةةةةةةةةةةةة المدنيةةةةةةةةةةةة 28/11/2006فةةةةةةةةةةةي  97التمييةةةةةةةةةةةز اعتحاانةةةةةةةةةةةة بالعةةةةةةةةةةةدا  ( لنحةةةةةةةةةةةم قةةةةةةةةةةةمار محكمةةةةةةةةةةةة(1

 .317المحامي ضع  صيمي صنقع  ضن  (2006،2007،2008 

وتنييقةةا  لهةةةا قةةةمار محكمةةةة  1971لسةةةنة  43( مةةةن قةةانون التسةةةجيل العقةةةاري العماقةةي رقةةة  258المةةةااا   ( تنحةةم(2

  / و العةةدا الأ، مناةةور فةةي محكمةةة العدالةةة، 6/5/1999فةةي  1999/ث. ل /163ا ةةتلنا  البصةةما بالعةةدا 

 .  159/ص2001كانون الثاني / با  / أكار 

 ( من قانون التسجيل العقاري العماقي النافا.250( تنحم المااا  (3

في ضدم ا توراة الفقما  24/8/2006في  2006/ اتحاانة /11( لنحم قمار المحكمة اعتحاانة العليا رق  (4

( من القانون المدني 130والمااا   14/10/2001في  221الثالثة من قمار بيااا الثورا المنحل الممق  

 العماقي النافا.
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المت ةمر مةن التسةجيل المعيةه  لونه رفع الدضوى لحل الماكلة ،ضلة  ان تمفةع مةن (1 صححته المحكمة

 وامام المحكمة المختصة أي محكمة اليدا ا التي نقع العقار في اائمتها.

 وصةةماحة معينةةة   ا  محةةل المقارنةةة نجةةدها قةةد وفةةع   ةةمو  العقاراةةة والمدنيةةة وبالنسةةبة للتاةةماعاث 

العينةةةي و فةةةاهه الماةةةم  المصةةةمي فةةةي قةةةانون السةةةجل ، لسةةةما  اضةةةوى ابنةةةا   ةةةنداث التسةةةجيل العقةةةاري 

رقة   ( من قةانون الاةهم العقةاري الاخصةي المصةمي 15الاخصي لوفع  مو  خاصة وفحتها المااا  

ضل  انه نجه الت  يم في هام   جل المحمراث وانبة التسجيل بما نقدم فدها من  1946لسنة  114

نفةةاكا   وأصةةحة  أوى التةةي نكةةون الغةةم  منهةةا النعةةن فةةي التصةةم  الةةاي لت ةةمنه المحةةمر ونةةواا  و االةةدض

ى و االمنو  ف كا كان المحمر اعصةلي لة  ناةهم تسةجل تلة  الةدض أواعلغا   أوالفسخ  أوى البنعن و اكدض

الت  يم اها طسه اعطوا   أوى اع تحقاق اي طق من الحقوق العينية العقاراة و اواجه كال  تسجيل اض

تحصةل الت  ةيماث و التسةجيعث و ، ى صةحة التعاقةد ضلة  الحقةوق العينيةة العقاراةةو اكما نجةه تسةجيل اضة

الماار اليها بعد  ضعن صحيفة الدضوى وقيدها بجدو  المحكمة والهد  هو رغبة الماةم  فةي ايةان ندنةة 

( من قانون السجل العيني المصمي رقة  32وكال  نا ث المااا  ، المدضي في اع تممار ادضوى اعبنا 

ى المتعلقةة بحةق ضينةي  و   ةارث الة  ان الةدضبامو  خاصة لسما  اضةوى اعبنةا  ف1964( لسنة 142 

نفةةاك تصةةم  مةةن التصةةمفاث الوانةةه قيةةدها نجةةه ان تت ةةمن النلبةةاث فيهةةا انةةما   أوبصةةحة  أوضقةةاري 

وع تقيةةل الةةدضوى اع بعةةد تقةةدن   ةةهااا االةةة ضلةة  طصةةو  الت  ةةيم فةةي  ،التغييةةم فةةي ايانةةاث السةةجل العينةةي

ت من  لباث اعبنا   لبا  افافيا  لتجسد ب نما  تغييةماث   و فالام  الأ، السجل بم مون هاو النلباث

م مون النلباث و الثاني اونول ت  يم م ةمون النلبةاث الةواراا  هفي اياناث السجل العيني بما نقت ي

والثالةث تقةةدن   ةهااا االةة تباةد  نمائةةه تسةجيل ضما ةة الةةدضوى ، فةي ضما ةة الةدضوى فةةي السةجل العقةاري 

اللدعوت   ةهم ضما ةة ،اضةوى اعبنةا نما كهه المام  الجزائمي لقيو  اي، (2 افةبنلباتها و م امينها ك

                                                           

 ايم المناور . 20/10/1996في  1/1995/ م1445بالعدا  ( لنحم قمار محكمة التمييز الهيلة المو عة(1

 .69ص، مصدر  ااق، ( تنحم اميمة رافع(2
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وذل  بوضع إشارة هامشية في الصفحة الخاصة بالعقار في السجل العقاري ومن ثلع تقلديع شلهادة عقاريلة 

تثضت حصون الشهر
(1)

. 

 :دعوى ابطال سندات تسجيل الوقائع القانونيةل تحديد جهة الاختصاص القضائي .2
اصةع  ضامةا  الة   التسةجيل العقةاري اوصةفه لنعقد اعختصاص الق ةائي فةي اضةوى  بنةا   ةنداث 

نةدها الماةم  ومنحهةا صةعطية ق ةائية للنحةم و الفصةل أو معينةة طالةة ايةد ان هنالة  ، المحاك  الق ةائية

ان ى فةةي فةةةو  اطةةوا  معينةةة ،ومةةةا لهمنةةا هنةةا اعختصةةاص النةةةوضي و المكةةاني للمحةةاك  واللجةةةو افةةي الةةدض

فالماةةةم  العماقةةةي اضتيةةةم الق ةةةا  المةةةدني المتمثةةةل بالمحةةةاك  المدنيةةةة هةةةي صةةةاطبة ، الماةةةكلة لهةةةاا الغةةةم 

فتعةةةد محكمةةةة اليةةةدا ا هةةةي  (2 اعختصةةةاص اعصةةةيل بةةةالنحم فةةةي اضةةةوى  بنةةةا   ةةةنداث التسةةةجيل العقةةةاري 

ضلةة  طةةق ضينةةي وكونهةةا تةةما ، ي مقةةدرا الةيمةةةو االمختصةةة نوعيةةا  فةةي النحةةم بالةةدضوى باضتبارهةةا مةةن الةةدض

قةانون ف خةمآومةن نانةه ، ي محكمة موقع العقارضقاري مما نعني ان المحكمة المختصة مكانيا  انحمها ه

بنةا   ةنداث تمفةع ا ةتنااا   ضهد انحم اضةوى  ا  خاص ا  قانون دالنافا الاي نع 2010( لسنة 13رق    لةالهي

 أوالةة  اطكةةام خاصةةة ل بنةةا  ا ةةتثنا   ضةةن اعصةةل العةةام وتتحةةدا صةةعطيتها بةةالنحم فةةي تقماةةم اإبنةةا  

اإلغةةا  ضلةة  القةةماراث اعااراةةة التةةي تصةةدرها اللجةةان اعااراةةة التةةي تولةة  نةةز  الملكيةةة خعفةةا  ل طكةةام التةةي 

ى الملكية و الة اضلملكية العقاراة الاي هو من اختصاص هيموفو  نز  ا دواع،  نها المام  في القوانين

 البحث فيه بية بع ضو  فلن نتو ع وخارا نناق الوقائع القانونية الناقلة للملك

فنجةد ان اعختصةاص النةوضي منعقةد الة  ، (3 اةماعاث المقارنةة كالتاةماع المصةمي   ان نيين ان التو اونح 

و المحكمةةةةة  الةةةة  المحةةةةاك  الجزئيةةةةة موفةةةةوضها أوالمدنيةةةةة الق ةةةةائية وهةةةةو متنةةةةو  اتنةةةةو  بيمتهةةةةا المحكمةةةةة 

                                                           

، بحث مناور في مجلة المنتدى القانوني، ى و اعطكام الق ائية العقاراةو ا هم الدض، ( لنحم فهيمة قسوري (1

 . 330ص، ادون اع ارا ال   نة النام، الجزائم، العدا السابع

 قانون الممافعاث المدنية العماقي النافا. ( من29( تنحم المااا  (2

( من قانون اصو  98( من قانون الممافعاث المدنية و التجاراة المصمي النافا. المااا  50( تنحم المااا  (3

 .1983( لسنة 90المحاكماث المدنية الليناني رق   
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ف نها تةدخل فةي  ى المقدرا الةيمةو امن الدض دى ابنا   نداث التسجيل العقاري تعو اوبما ان اض، اعاتدائية

ضةةةن كلةةة   ننيةةةة امةةةا اكا  ااث اع تزاةةةد ضةةةن خمسةةةة  اختصةةةاص المحكمةةةة الجزئيةةةة متةةة  كانةةة  بيمتهةةةا ع

ونجةةةةةد ان اعختصةةةةاص المكةةةةاني المنعقةةةةد الةةةة  المحكمةةةةةة ، فينعقةةةةد اعختصةةةةاص الةةةة  المحكمةةةةة اعاتدائيةةةةة

 و(1 فينةا  الة  محكمةة محةل موقةع العقةار ،المختصة انحم الدضوى محل البحث واطد في التاماعاث كافة

ى و ا( مةةةن قةةانون الممافعةةاث المدنيةةةة العمابيةةة ناةةمل الةةةدض36ان اعختصةةاص النةةوضي المحةةةدا فةةي المةةااا  

ى نجةةةه و اى التمليةة ، فهةةاو الةةدضو ا الةةة الاةةيو  و اضةة راةةة كةةدضوى ابنةةا  التسةةجيل و اضةةوى العينيةةة العقا

مامهةا و ونةدث انهةا أى اقامتها في محكمة ادا ا العقار المتعلقةة بةه وضلة  المحكمةة فةي طالةة اقامةة الةدضو 

، وهي محكمةة موقةع العقةار تكةون (2 ايم مختصة نوعيا  انحمها اطالتها ال  المحاك  المختصة نوعيا  فيها

 .(3 مختصة نوعيا  و مكانيا  انحم الدضوى المتعلقة بحق ضيني ضقاري 

                                                           

 .63ص ، مصدر  ااق، ( تنحم اميمة رافع(1

، تةةةاراخ 2021/ الهيلةةةة المو ةةةعة المدنيةةةة /67اعتحاانةةةة نةةةو  الحكةةة  مةةةدني رقةةة  ( لنحةةةم قةةةمار محكمةةةة التمييةةةز (2

 .ايم مناور 8/2/2021اعصدار 

تةةةاراخ  2021/الهيلةةةة المو ةةةعة /170( لنحةةةم قةةةمار محكمةةةة التمييةةةز اعتحاانةةةة، نةةةو  الحكةةة  مةةةدني، رقةةة  الحكةةة  (3

 ايم مناور.11/4/2021اعصدار 
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  :الخـاتمة
عوض يعد من  بغيرفي ختام هذه الدراسة وجدنا ان موضوع تسجيل الواقعة القانونية 

الموضوعات المهمة كونه من جانب يمس الملكية الخاصة و يحقق للإفراد الأتمان العقاري والحفاظ على 

الحقوق الخاصة ومن جانب اخر يوضح التنظيم القانوني و الاداري للدولة في تنظيم الملكية و استقرار 

 ستنتاجات الاتية التعامل العقاري، وبناءً على ما تم بحثه سابقاً توصلنا الى الا
 

 الاستنتاجات:

العراق يعتبر من اوائل الدول التي طبقت انظمة التسجيل العقاري و خاصة النظام العيني و أسست  .1

خلال حقب زمنية مجموعة من القواعد و الاليات الواجب اتباعها في الامور المتعلقة في تسجيل 

رية متجهاً المشرع اتجاهاً محموداً في تنظيم في التشريعات العقا الأراضي و الحقوق المترتبة عليها

 السجلات العقارية بما ينسجم وايضاح هوية العقار و بيان مركزه القانوني.

عبارة عن نظام اجرائي الغاية منه التنظيم والتسجيل لجميع ما يرد على العقار  هوالتسجيل العقاري  .2

من وقائع وتصرفات بعوض وبدون عوض في سجلات خاصة قد تكون شخصية او عينية ويكون 

بالتسجيل الحرفي القانوني لكل تصرف او واقعة ترد على العقار يكون من شأنها انشاء حق من 

وتدرج هذه الحقوق والتصرفات ، او التبعية او تغيره او زواله تبعاً لنوع الحقالحقوق العينية الاصيلة 

كافة في سجلات رسمية ممسوكة من قبل مؤسسات خاصة تعرف بمديريات التسجيل العقاري ذات 

صلاحيات ادارية واختصاص مكاني للعقارات الواقعة ضمن اختصاصها المكاني وتكون تابعة لوزارة 

وهي تعكس الصورة المعبرة عن الحالة القانونية و المادية للعقار و تكون ذات العدل في العراق، 

 حجة على الجميع على ان تراعى الأصول القانونية في التشريعات العقارية.

يعرف السجل الشخصي بانه نظام يقيد فيه اسماء مالكي العقارات وينظم وفق معلومات شخصية  .3

ويته وهو مجرد طرق للعلانية والاشهار، ويعرف نظام السجل عن الملاك ولا دخل لموقع العقار و ه
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العيني بانه مجموعة من الاجراءات والقواعد القانونية الهادفة لتحديد هوية العقار وتثبيت الحدود 

والملكية وتثبيت كافة التصرفات والوقائع القانونية التي ترد عليه ضمن سجلات رسمية تمسكها 

م بتوثيق ما يطرأ على العقار من تغيرات او نقل للحقوق العينية جهات حكومية مهمتها القيا

الاصلية والتبعية وتسمى بدوائر التسجيل العقاري والعراق هو من اوائل الدول التي تطبق التسجيل 

وهو من احسن نظم التسجيل العقاري لأنه يعتمد العقار اساساً لهذا التسجيل  1858العيني منذ سنة 

العيني ينقل الحق العيني من المتصرف الى المتصرف اليه اي بمعنى اخر انه  وجدنا ان التسجيل

ينقل ملكية العقار وليس العقد او التصرف فينقل الحق العيني بالتسجيل حتى ولو كان التصرف 

معيباً, والسبب في ذلك هو ان نظام التسجيل العيني يطهر عيوب التصرف لذلك فأن قيود السجل 

جية كاملة وان من كسب حقاً عينياً بالاستناد الى هذه القيود يعد مالكاً لهذا الحق العقاري تتمتع بح

ليها قانوناً مع مراعاة على الوجه النهائي فلا يجوز منازعته فيه الا في الاحوال المنصوص ع

تتجسد بفسح المجال امام صاحب الحق العيني  التي  العراقي التسجيل العقاري  قانون خصوصية 

 سواء كان اصلي ام تبعي الطعن بما مدون في السجل العيني.

اكدت القوانين العقارية على عدم جواز الطعن بالتزوير او بصورية السندات العقارية والسبب يكمن  .4

يرة تحيط المتعامل في انتقال الحقوق بالتسجيل كما وان اجراء عملية التسجيل يسبقها اجراءات كث

بالعقار بالمعلومات الكافية لبيان صحة التسجيل وايضاً بهدف استقرار التعامل العقاري وتقوية 

 الائتمان و الاقتصاد .

تبرز الاهمية الاقتصادية والاجتماعية للعقار التي يتطلبها بناء المجتمعات المتقدمة كضرورة  .5

ينة، لذلك اجمعت الأنظمة منذ القدم على وجوب لإرساء الملكية العقارية على اسس ثابته ومت

تسجيل التعاملات العقارية لحفظ الحقوق وتمكين الناس كافة من العلم بالمركز النظامي للعقار مما 

 يضمن للملكية العقارية الأمن والاستقرار ويتيح لاقتصاد الدولة الازدهار .



 الخاتمة

 

 

وقائع طبيعية أو وقائع مادية بفعل  أن للحق مصادر تتمثل في الوقائع القانونية و هي قسمان .6

الانسان قد تكون أفعال ضارة مما يكسب الغير حقوقا أو قد تكون اعمال نافعة و لكنها خالية من 

الارادة أما التصرفات القانونية فيعبر عنها بالمصادر الارادية للحقوق و الالتزامات حيث تتجه 

 . صرفات تبادلية و تصرفات قانونية بإرادة منفردةالارادة الحرة الى إنشائها و هي بدورها قسمان ت

تعرف الواقعة القانونية العقارية على انها كل حدث يحدث بفعل مادي او بتدخل الانسان ينتج عنه  .7

اثر قانوني كنشوء حقوق او نقلها او بتغيرها مما يستوجب تسجيلها لضمان الحقوق التي ترتبت 

عوض أي ان لا يوجد مقابل مادي او بغير ونية ان تكون بموجبها ومن خصائص هذه الوقائع القان

لابد من تسجيل هذه الوقائع و  معنوي او نقدي لقاء نقل ملكية عقار معين بالاستناد لهذه الوقائع

القانونية الناقلة للملكية في دائرة التسجيل العقاري لكي يتاح لأطراف العلاقة القانونية الاستفادة من 

 .ل واقعةالمنفعة المخصصة لك

تتميز الوقائع الناقلة للملكية العقارية بلا عوض بطبيعة قانونية متغيرة من واقعة لواقعة وهذا    .8

الاختلاف ينصب في الاساس بسبب ان كل واقعة او تصرف قانوني يختلف في تكوينه ونشأته 

الاطراف وخصائصه عن الوقائع الاخرى، وتتحد جميعها في الاثر القانوني من حيث سريانه على 

والغير عند تسجيل الواقعة القانونية في السجل العقاري، وان الوقائع المادية بانها كل عمل مادي 

يقع بفعل الطبيعة او بفعل الانسان و يترتب عليه اثر قانوني كإنشاء حق او نقلهُ او تغيرهُ او زوالهُ 

التصرف القانوني انما هو مجرد إرادة تتجه لإحداث اثر قانوني وهو ما يطلق عليه  ، وكلياً 

اذا ما توفرت  و بالواقعة القانونية التي هي عبارة عن مركب من واقعة مادية وتصرف قانوني

الشروط المتعلقة بطبيعة الاشياء من كون الواقعة محددة ومحلًا للنزاع القائم و ممكنة من جانب 

ب اخر توافر الشروط القانونية المتمثلة بتعلق الواقعة بالدعوى ومنتجة و جائزة القبول ومن جان

 أمكن اثبات الواقعة القانونية محل النزاع .
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د نظمها وحدتوصلنا الى ان واقعة الهبة في العقار عقد بلور مفهومها احكام الشريعة الاسلامية لكن  .9

لية التسجيل والاعلان والتوثيق والبطلان الوارد على هذا اجراءاتها القانون وخصوصاً فيما يتعلق بعم

العقد وشروطه والموانع التي تطرأ عليها ومدى ارتباطها بالملكية العقارية وبالتالي أي تعامل 

 بخصوصها يتم وفق اجراءات معينة محددة وفق القوانين العقارية.

التصرف به اذ لا يباع ولا يرهن ولا انه يترتب على الوقف زوال ملك الواقف عن الموقوف، فيمتنع  .11

( من القانون المدني العراقي 68يورث مع ان حق الوقف تعتبر من الحقوق العينية بصراحة المادة )

 ذلك لأن الوقف من النظام العام فلا يصلح ان يكون محلًا للالتزام.

روطهما تنتقل الملكية ان بتحقق الواقعة المادية بموت المالك وبتوافر اركان الارث و الانتقال وش .11

الى الوارث عن طريق الارث والانتقال ولابد من ان يستتبع هذه الواقعة تسجيل انتقال الحق العيني 

 لإمكانية التصرف فيه الى الغير في الدائرة المختصة بالتسجيل .

ئرة تطرأ اشكاليات بعد تسجيلها كما في حالة الرجوع عن الهبة او عدم تسجيل واقعة الوقف في دا .12

الاوقاف و السجل العقاري، وكذلك في واقعة الارث و الانتقال فأن أي تصرف يصدر من الورثة 

قبل تسجيله في السجل العقاري لا ينفذ والامر ذاته في الوصية فلابد من تأشيرها اثناء حياة 

الموصي او بعدها لأنه قد تبطل الوصية لأسباب حددها القانون مما تؤثر سلباً على الوضع 

القانوني للأشخاص فيؤدي الى ابطال تسجيل القيد في السجل العقاري ويكون الابطال بطريقين 

الاول ابطال اداري والثاني ابطال قضائي ، واذا اتفق الواهب و الموهوب له على الرجوع عن الهبة 

ع المحكمة يؤخذ اقرارهما بذلك، اما اذا لم يقبل الموهوب له بالرجوع عن الهبة جاز للواهب ان يراج

ويستند تسجيل الرجوع ، المختصة لاستحصال حكم منها بالرجوع عن الهبة اذا كان له عذر مقبول

لواقعة  عن الهبة الى قرار الحكم الحائز درجة البتات دون حاجة الى اقرار المتعاقدين ويعتبر ابطالاً 

 .الهبة بلا عوض من حين الرجوع واعادة الملكية
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من ايجاب وقبول، وعليه فان تعديل شرط من شروطها او الرجوع عنها يجب ان الهبة عقد لابد فيه  .13

ان يتم بإيجاب وقبول ايضاً شأن الاقالة من أي عقد اخر، فالرجوع عن الهبة يجب ان يتم 

بالتراضي وفي جميع الاحوال بوجود مانع او عدمه وسواء وجد عذر مقبول للرجوع او لم يجد وهذا 

لذي لا يتم الا في حالة فقدان المانع من الرجوع وكان عند الواهب العذر بخلاف الرجوع بالتقاضي ا

المقبول للرجوع، وان اشكاليات واقعة الهبة تكمن في وجود خلل في ماهية العقد او انعدام 

الاجراءات المنصوص عليها قانونا من تسجيل و توثيق العقد او اشكاليات تقع في رجوع الواهب 

قانوناً مما تشكل منازعات قضائية توجب تدخل القضاء للفصل فيها  عن هبته لأعذار محددة

 وتحديد الالتزامات المترتبة على ابطالها .

تطرأ ظروف على الواقف عائلية او اسباب مالية متعلقة به او بالجهة الموقوف عليها تغيير مجرى  .14

جوع عن الوقف بالاستناد تفكيره و تجعله يرجع عن الوقف في هذه الحالة لابد من تسجل معاملة الر 

 ايضاً الى حجة صادرة من محكمة مختصة او الى حكم قضائي حائز درجة البتات.

اوجب القانون تسجيلها لتكون سارية في حق اطرافها والغير وتحفظ الحقوق وتدعم استقرار التعامل  .15

ال الى ما كان في العقار لكن قد تطرأ اشكاليات بعد تسجيلها تستوجب ابطال التسجيل واعادة الح

 عليه وتعود رقبة الملك الى المالك.

و بما ان الارث والانتقال ليسا عقداً او تصرف فأن عدم تسجيل هذا الحق في السجل العقاري لا  .16

ينقص من حق الوارث او صاحب حق الانتقال على عقارات التركة او حق التصرف، وكل ما في 

الامر ان الوارث او صاحب حق الانتقال لا يجوز له التصرف بالحقوق الموروثة او المنتقلة تجاه 

وعند ابطال تسجيل واقعة الارث و الانتقال لغير الا بعد تسجيل الحق في السجل العقاري، ا

المسجلة بناءً على مستندات منظمة من قبل جهة مختصة قانوناً بتنظيمه واصداره استناداً الى قسام 
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شرعي جرى تصحيحه من قبل محكمة الاحوال الشخصية التي اصدرته فيتم ابطال تسجيل واقعة 

 .نتقال بناءً على القسام النظامي الذي جرى تصحيحهالا

الثابت شرعاً وقانوناً ان الوصية اذا ما وقعت مستوفية كل اركانها و شروطها تكون صحيحة حال  .17

موت الموصي مصراً على وصيته وقبلها الموصي له ولم يطرأ ما يبطل الوصية، فإنها تنفذ بحدود 

ات تؤدي الى ما يبطل الوصية من قبل اطراف الوصية و الثلث من التركة ولكن قد تحدث اشكالي

ان الوصية الناقلة للملكية بلا عوض لا تنتقل الى الموصي له الا بتحقق وفاة الموصي مصراً على 

وصيته وتسجيل الوصية ويستطيع الموصي له ان يضع يده على الملكية العقارية ويمنع اي تعرض 

 عليها او استحقاقها .

باشر للإبطال القضائي لسندات التسجيل العقاري المتضمنة حقوقاً عينية اصلية، يتجسد يترتب اثراً م .18

بزوال هذا السند واعادة هذه الحقوق تلقائياً الى اهلها من دون حاجة الى حكم بذلك متى لم يتبع هذا 

 التسجيل المبطل تسجيل حق عيني لاحق مما يعني ارجاع الحقوق العينية الاصلية الى ما كانت

ان العقد الباطل لا ينعقد ولا يفيد الحكم اصلًا فاذا ما ابطل  و عليها قبل التسجيل المبطل سنده

العقد يعاد المتعاقدان الى الحالة التي كانا عليها قبل العقد فاذا كان هذا مستحيلًا جاز الحكم 

بتعويض معادل على ان لا يلزم ناقص الاهلية اذا ابطل العقد لنقص اهليته ان يرد غير ما عاد 

ويسري هذا الاثر على جميع الاشخاص الطبيعيين و المعنويين ، تنفيذ العقدعليه من منفعة بسبب 

لا يرتب الرجوع اي اثر رجعي و  واستثناءً على الاشخاص ناقصِ الاهلية لانفرادهم بحكم خاص

بالنسبة للغير بل لابد من حماية الحقوق و المراكز القانونية المكتسبة بالنسبة للغير حسن النية 

 .طبيقاً للقواعد العامةوذلك ليس الا ت
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 التوصيات:
الوقف تصرف قانوني بلا عوض يكون بإخراج العين الموقوفة من ذمة الواقف، واستحقاق الموقوف  .1

بعد ايقافها ولا تدخل ضمن   عليه لغلة هذه العين ولا يستحقون ورثة الواقف شيء في العين الموقوفة

تركة المتوفي الواقف، ولحماية هذه الإرادة لابد من توثيقها بالتسجيل لحماية جميع اطراف العلاقة 

( من قانون الاوقاف العراقي 10وهذا ما ندعوا اليه المشرع العراقي للنظر في صريح المادة )

الجديدة  لاوقافواضافة ركن الشكلية لوتعديلها لما يضمن حرية اثبات الوقف بكافة طرق الاثبات 

بعد صدور التعديل كما يحق للقاضي رفض الحجة الوقفية اذا اشتملت على تصرف باطل او كان 

 الواقف فاقداً للأهلية ونقترح التعديل الاتي 

الاحكةام الشةرعية  علةى وفةقالمحةاكم الشةرعية  فةي)يعتبر الوقف صحيحاً بعد صدوره بموجب حجةة وقفيةة 

 .قاف والتسجيل العقاري ان كان الموقوف عقاراً(و ونية ويلزم تسجيله في دائرة الأوالقان

وهذا امرأ منتقد ويعتبر قصوراً  الوصية قبولرع العراقي انه لم يشر الى وقت والملاحظ على المش .2

تشريعياً مما سمح للعرف بان يحدد الوقت بمدة معقولة، عليه نقترح على المشرع العراقي تعديل 

دة القانونية وعدم تركها للعرف يحددها بمدد قد تكون معقولة من وجهة نظر وغير معقولة من الما

وجهة نظر اخرى وتحديدها نصاً بمدة ثلاثة اشهر من تاريخ علم الموصي له او من يمثله بالوصية 

ته تي )تحدد المدة التي يظهر فيها الموصي له برغبفيكون النص القانوني كالالاستقرار التعامل 

بقبول الوصية من عدمها او من يمثله قانوناً بثلاثة اشهر من تاريخ موت الموصي او من تاريخ 

 علم الموصي له بالوصية وبخلافة يعتبر سكوته رفضاً للوصية وينتقل الحق الى ورثة الموصي(.

ان القانون المدني العراقي قد غفل فقرة مهمة هي في حالة تقدم الموهوب له بالمبادرة بالإنفاق عليه  .3

وعلى اصوله وفروعه بمقابل عدم الرجوع في الهبة في مقابل المشرع الفرنسي الذي اشار في المادة 
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النفقة عليه فأمتنع ( يمنع الرجوع في الهبة ولا يجوز للواهب الرجوع الا اذا طلب الموهوب له 955)

 الموهوب له .

 لهذا نقترح تعديل النص القانوني كالاتي 

)ان يصبح الواهب عاجزاً عن ان يوفر لنفسه اسباب المعيشة بما يتفق مع مكانته الاجتماعية او ان 

يصبح غير قادر على الوفاء بما يفرضه عليه القانون من النفقة على الغير الا اذا تقدم الموهوب له 

 بالأنفاق على الواهب مقابل عدم الرجوع(.

ونرى ضرورة دراسة قانون التسجيل العقاري ضمن مناهج دراسة البكالوريوس في كليات القانون  .4

و ضرورة تشجيع الباحثين على الخوض في هذا الموضوع لأهميته العلمية في الواقع القانوني و 

 التنظيمي للدولة.

الوقائع محل البحث تتطلب اجراءات طويلة ومعقدة قد تؤدي لقد وجدنا ان اجراءات نقل ملكية  .5

في بعض الاحيان الى عزوف الشخص عن القيام بالوقائع الناقلة للملكية بلا عوض بسبب 

اجراءات الروتين المتصفة بها دوائر التسجيل العقاري و الدوائر المرتبطة بها لما لمسناه من 

من المشرع العراقي فسح المجال  البحث ، لهذا نأملتجربة عملية تطبيقية عند مراجعتنا لغرض 

دخال التطور الالكتروني واستخدام شبكة الاتصالات العالمية الانترنت توفيراً للجهد و الوقت لإ

 والمال على المتصرف .

ان يعيد النظر في مسألة تدقيق المعاملات العقارية قبل عملية  العراقي نأمل من المشرع العقاري  .6

يس بعده وذلك للمساهمة في التقليل من حالات ابطال سندات التسجيل العقاري جراء التسجيل ول

الاخطاء الناجمة عن عمليات التسجيل وحالات ابطال الوقائع والرجوع فيها مما يؤدي الى 

 استقرار  المعاملات اكثر.
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على  ندعو المشرع العراقي حماية الغير الذي تضرر من ابطال سند التسجيل العقاري بناءً  .7

 تصرف الموهوب له او الموصي له و الموقوف له والوارث متى ما كان حسن النية.

ما لخصوصية دعاوى ابطال سندات التسجيل العقاري نأمل من المشرع فردها  بتعريف خاص  .8

في قانون المرافعات المدنية وتحديد جهة قضائية مختصة في المجال القضائي العقاري تتولى 

فيها مما يزيد من توفير الحماية القانونية للعقارات واستقرار المعاملات في  مهمة النظر و البت

 الدولة.
 

نسأل الله ان نكون قد وفقنا بطرح موضوع التسجيل العقاري للواقعة القانونية بلا عوض بشكل  

 وافي يثري القارئ و الباحث في المجال القانوني ومن الله التوفيق.
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ABSTRACT 

 

Legislators have dealt with certain cases and special facts of great 
importance, through which the human person can compensate for things 
that he was unable to do in an earlier period. It is noteworthy that these 
facts and actions have a moral, material, and legal impact on the parties to 
the fact and others, not to mention that they are legally protected under 
the limits established by law, as provided in the real estate registration 
act.  

Real estate registration is one of the important laws governing rights 
aimed at stabilizing transactions and preventing or affecting abuse by 
others and at regulating rights in accordance with the public interest. 
Based on the above discussion, the real estate registration act provides for 
the civil identity of the real estate lord. The question of the transfer of 
rights, in particular real property, is at the core of the provisions of the 
real estate registration act, which are required by legal acts that may or 
may not be made.  

Our attention is focused on the irreplaceable transfer of real property 
under legal facts in certain forms that arise during the lifetime of the 
landlord in the post-mortem and gift situations of inheritance, transfer, 
and commandment. Not all of these facts are consistent and stable after a 
real estate act has been issued, creating new developments or making 
mistakes that make them subject to annulment and retraction, 
necessitating the knockout of justice for the purpose of justice. 
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