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ʄعاڲȖࢫقالࡧ ࢫبالعقود﴿: ࢫأوفوا ࢫالذينࢫءامنوا ࢫأٱڈا ةࢫכɲعامࢫإلاࢫماࢫأحلتࢫلكمࢫ٭ڈيمࢫيا

  صدقࢫاللهࢫالعظيمࢫ.﴾يتڴʄࢫعليكمࢫغ؈فࢫمحڴʏࢫالصيدࢫوأنتمࢫحرمࢫإنࢫاللهࢫيحكمࢫماࢫيرʈد
  ،ࡧالقرآنࡧالكرʈمךيةࡧכوڲʄࡧمنࡧسورةࡧالمائدة              ࢫ

  

  

  

  

 

 

 

  

  

  

  

  

  



اݍݵاصة العقارʈة الملكيةحقࢫ عڴʄ الواردة טتفاقية القيود  

 
 
 

2 
 

  لائحةࢫبالمختصراتࢫالمستعملة

  

  ةࡧالعرȋية:باللغ

  قانونࢫטل؅قاماتࢫوالعقودࢫ:ࢫࢫق.ࢫل.عࡧ-    

  :ࢫمدونةࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫࢫم.ࢫح.ࢫعࢫ-    

  :ࢫقانونࢫالتحفيظࢫالعقاري ࢫق.ࢫت.عࢫ-    

  م.أࢫࢫࢫࢫࢫ:ࢫمدونةࢫכسرةࢫ-    

  :ࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالفرɲؠۜܣࢫق.ࢫم.ࢫفࢫ-    ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

  :ࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالمصري ࢫق.ࢫم.ࢫمࢫ-    

    ق:ࢫمرجعࢫسابࢫم.سࢫࢫࢫࢫ-    

  :ࢫالصفحةࢫص.ࢫࢫࢫࡧ-    

  :ࢫاݍݨزءࢫجࢫࢫࢫࢫࢫࢫ-    

  طࢫࢫࢫࢫࢫ:ࢫالطبعةࢫ-    

  مجࢫࢫࢫࢫ:ࢫالمجلدࢫ-    

  :ࢫدونࢫذكرࢫتارʈخࢫالطبعةࢫد.ت.طࢫ-    

  د.د.نࢫࢫ:ࢫدونࢫذكرࢫدارࢫالɴشرࢫ-    

  باللغةࡧالفرɲسية:  

Op. cit  : ouvrage précité 

p.          : page 

Rev.trim.dr.civil : revue trimestrielle de droit civil 

LGDJ : Librarie générale de droit et de jurisprudence  

 

 



اݍݵاصة العقارʈة الملكيةحقࢫ عڴʄ الواردة טتفاقية القيود  

 
 
 

3 
 

  :مـقـدمة

ࢫالعقار ࢫالظفرࢫ يزال ولا القدم منذ לɲسانࢫسڥʄ وقد ،واݍݨماعة الفرد اةحي ࢭɸ ʏامة مɢانةࢫيحتل ʄإڲ

ࢫכرضࢫ ࢫمن ࢫفٕڈ أɲشطتھ مختلف اڈفٕ يمارسلبمساحة ࢫ اسكنم اوʈقيم ࢫإليھ ࢫلɢأسرتھ وأفراد ɸويأوي ࢫوذلك ࢫون ،

טستقراءࢫࢫومنࢫخلالࢫࢫ.منذࢫوجودهࢫعڴʄࢫوجھࢫالȎسيطةࢫاجبلࢫعلٕڈࢫלɲساننفسࢫحبࢫالتملكࢫغرʈزةࢫطبيعيةࢫࢭʏࢫ

لكنࢫࢫ،القوةࢫوالقɺرטحتلالࢫبࢫࢭʏࢫأصولɺاࢫכوڲʄࢫعڴʄملكيةࢫכرضࢫقامتࢫ،ࢫيȘب؈نࢫأنࢫلتطورࢫحقࢫالملكيةࢫڏʈʏالتار 

ࢫالȎشرʈة ࢫالمجتمعات ࢫتطور ࢫمثلࢫטخ؅ࢫمع ࢫاقتصادية ࢫالعملنȘيجةࢫعوامل ࢫوتقسيم ࢫوتطورࢫعواملࢫלنتاج ࢫفاعات

ࢫالفكرࢫالȎشري  ࢫوتطور ࢫمن، ࢫلابد ࢫࢫنظيمتࢫɠان ࢫࢫالعقارحقࢫتملك ࢫمظاɸره ࢫمن ࢫقبلࢫࢫبدائيةالوٮڈذيبھ ࢫما أوࢫمرحلة

ࢫɸوȋز( ࢫكماࢫʇسمٕڈاࢫتوماس ࢫللعقدࢫטجتماڤ1679ʏ-1588المجتمع ࢫتفس؈فه ʏࢫࢭ ࢫتحررࢫࢫوɸكذاࢫ.1م) ࢫالتملك منࢫحق

الذيࢫيحددࢫطرقࢫاكȘسابࢫملكيةࢫالعقارࢫوتداولھࢫب؈نࢫالقانونࢫࢫسلطانࢫعڴʄࢫائماقوأصبحࢫࢫوالغلبةࢫسلطانࢫالقوة

  ࢫ.2טل؅قامࢫبقواعدهࢫيجبالناس،ࢫوȋالتاڲʏࢫ

ʄرتࢫالبوادرࢫכوڲɺةࢫلملكيةࢫلࢫوقدࢫظʈالتنظيمࢫࢫما،ࢫو 3المجتمعاتࢫالبدائيةࢫمنذالفرديةࢫاݍݵاصةࢫأوࢫالعقار

،ࢫتقلبتࢫخلالھࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫاݍݵاصةࢫب؈نࢫטع؅فافࢫ4لࢭʏࢫحقيقةࢫכمرࢫإلاࢫنȘيجةࢫلتطورࢫطوʈࢫلɺذاࢫاݍݰقاݍݰاڲʏࢫ

                                                             
1                                                                          Ar.m.wikipedia.org, consulté le 19/01/2015     
            

  .2ص.م، 1985 -ه1377مكتبة نهضة مصر بالفجالة، الطبعة الثانية ، الكتاب الأول، "قصة الملكية في العالم "علي عبد الواحد وافي،  2
، دار النهضة العربية، د.ت.ط، "والقانون الوضعي قيود الملكية للمصلحة العامة في الفقه الإسلامي" وفاء سيد أحمد محمد خلاف،   3

  22ص.
  يراجع: 4

Marcel Planiol, traité élémentaire de droit civil, tome premier, 1906 LGDJ ,p. 737 
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،ࢫلتɴتࢼܣࢫࢭʏࢫآخرࢫالمطافࢫباع؅فافࢫالقوان؈نࢫالدوليةࢫوالȘشرʉعاتࢫالوطنيةࢫبالملكيةࢫ5وלنɢارࢫوȋ؈نࢫלطلاقࢫوالتقييد

  ࢫ.6الفرديةࢫوإعطا٬ڈاࢫقيمةࢫدستورʈة

ʈقࢫȖܨݨيعࢫالمبادرةࢫاݍݰرةࢫوࢫالزʈادةࢫࢭʏࢫتحف؈قࢫטقتصادࢫعنࢫطر ࢫوȋالنظرࢫإڲʄࢫدورࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫاݍݵاصة

تنظيمࢫɸذاࢫاݍݰقࢫمنࢫخلالࢫلالȘشرʉعاتࢫاݍݰديثةࢫعنايةࢫخاصةࢫࢫࢭʏࢫלنتاج،ࢫوࢭʏࢫضمانࢫالسلمࢫטجتماڤʏ؛ࢫأولت

ࢫملكھ ʏࢫࢭ ࢫالمالك ࢫيد ࢫ7إطلاق ࢫالدورةࢫ، ʏࢫࢭ ࢫبفعالية ࢫʇساɸم ࢫحۘܢ ࢫاݍݰق ࢫلɺذا ࢫوالقضائية ࢫالقانونية وتوف؈فࢫاݍݰماية

                                                             
تمع البدائي ، لم تخل مرحلة من مراحله من قيود الملكية سواء في المجحق الملكية تطورراسات التاريخية على أنه خلال تدلنا بعض الد  5

للتوسع في هذه النقطة يمكن الرجوع إلى الدراسات التاريخية ، أو في المجتمعات اليونانية أو الرومانية أو العصور الوسطى الأوربية
بالملكية الفردية وحرية  اعترافهرغم  ، يلاحظ أنهالملك حمو رابيقانون . وبالرجوع إلى للملكية ومنها قصة الملكية في العالم، م.س

تحقيق وراء ذلك هو من إلا إذا كان الغرض  ي مصلحة العائلة ولا يمكن بيعهلقيود فيخضع  هذا الحق التصرف في، فقد كان التعاقد
دار البشائر الإسلامية،  ، علي محيي الدين علي القره داغي، " مبدأ الرضا في العقود"، ج. الأول،أداء الدينمصلحة مشروعة تتمثل في 

لطبعة الأولى ادار الكتاب العربي،  ،"حمورابي موحد بلاد الرافدين"عبد الكريم العلوجي،؛ 94م،م.س، ص.2002ه/1423الطبعة الثانية 
  .203،ص.2010

  من الدستور المغربي على أنه:" يضمن القانون حق الملكية. 35ينص الفصل   6

تنمية الاقتصادية والاجتماعية للبلاد. ولا يمكن نزع ويمكن الحد من نطاقها وممارستها بموجب القانون، إذا اقتضت ذلك متطلبات ال
من شعبان  27الصادر في  1.11.91الملكية إلا في الحالات ووفق الإجراءات التي ينص عليها القانون..."، الظهير الشريف رقم 

  ؛ 3600)، ص.2011يوليو  30( 1432شعبان  28مكرر المؤرخة في  5964) بتنفيذ نص الدستور، ج.ر عدد 2011يوليو 29(1432

الفصل الثاني من الإعلان العالمي لحقوق الإنسان استنادا إلى ة الدستورية لحق الملكية اعترف المجلس الدستوري الفرنسي بالقيم
والمواطن الذي يضع حق الملكية في مصاف الحريات الأساسية المتعلقة بالحرية والأمن ومقاومة الظلم والعدوان، وكذا الفصل السابع 

الذي ينص على أن الملكية حق مقدس ولا يمكن المساس به أو حرمان المالك من ملكه إلا إذا دعت إلى ذلك  من نفس الإعلان عشر
 16الصادر في  82-132المجلس الدستوري عدد  قرار، يراجع نص ضرورات اقتصادية تتعلق بالمصلحة العامة مقابل تعويض عادل

   :عند المنشور والمعلق عليه 1982يناير 

  H.Capitant, F.Terré/Y.Lequette, « les grands arrêts de la jurisprudence civile » tome 1, 11é                
                              .édition 2000, Dalloz,( p1-p.14) 

تصرف فيه وذلك في النطاق الذي من م.ح ع على أنه:" لمالك العقار مطلق الحرية في استعمال ملكه واستغلاله وال 19تنص المادة  7
المتعلق بمدونة الحقوق العينية، الصادر بتنفيذه الظهير الشريف  39.08تسمح به القوانين والأنظمة الجاري بها العمل" ،  القانون رقم 

بر نوفم 24( 1432ذو الحجة  27المؤرخة في  5998)، ج.ر عدد 2011نوفمبر 22( 1432من ذي الحجة  25في  1.11.178رقم 
                        ما يلي: 544يراجع التعريف الذي أعطاه المشرع الفرنسي لحق الملكية حيث جاء في المادة ؛ 5587)، ص.2011

 « la propriété est le droit de jouir et de disposer des choses de la manière la plus absolue, pourvu  
qu’on n’en fasse pas un usage prohibé par les lois ou par les règlements ». Code civil, 
édition28/10/2017, droit.org institut francais d’information juridique.                                               =                          
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.ࢫومنࢫب؈نࢫɸذهࢫالȘشرʉعات،ࢫالذيࢫتكرسھࢫالȘشرʉعاتࢫاݍݰديثةࢫدأࢫتداولࢫכموالمبتفعيلࢫטقتصاديةࢫمنࢫخلالࢫ

  .8نجدࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالفرɲؠۜܣ

وت؅فتبࢫعليھࢫآثارࢫقانونيةࢫوغۚܣࢫعنࢫالبيانࢫأنࢫالعقدࢫʇعدࢫمنࢫالوسائلࢫالرئʋسيةࢫلتداولࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫ

ࢫملكية ࢫنقل ࢫأبرزɸا ࢫمن ࢫالمتصرفالمࢫالعقار ࢫɸامة ࢫمن ࢫعليھ ࢫࢫعقود ʄࢫإليھالمإڲ ࢫنقلࢫࢫتصرف ࢫمن ࢫذلك ࢫʇستȘبع وما

الناسࢫࢭʏࢫلكنࢫɸذهࢫالقاعدةࢫالقانونيةࢫتɢونࢫأحياناࢫغ؈فࢫɠافيةࢫݍݰاجةࢫࢫجميعࢫالسلطاتࢫالۘܣࢫيخولɺاࢫحقࢫالملكية.

ࢫمعاملاٮ ࢫللعقدࢫڈمȊعض ࢫךثارࢫالعادية ࢫȊعض ࢫȖعديل ࢫتتطلب ࢫقد ࢫالۘܣ ࢫلݏݰقࢫالعقارʈة ࢫإضافةࢫࢫالناقل ࢫطرʈق عن

قاماتࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫالعقدࢫمنࢫطرفࢫالمتصرفࢫإليھ.ࢫومنࢫɸذهࢫالشروطࢫتنفيذࢫלل؅شروطࢫخاصةࢫلضمانࢫ

ࢭʏࢫحالةࢫعدمࢫمثلاࢫأنࢫʇش؅فطࢫالباǿعࢫعڴʄࢫالمش؅فيࢫعدمࢫتفوʈتࢫالآۜܣءࢫالمبيعࢫإلاࢫȊعدࢫسدادࢫثمنࢫالبيعࢫبالɢاملࢫ

ࢫ ࢫالعقد، ࢫإبرام ࢫعند ࢫɠاملا ࢫالبيع ࢫثمن ࢫʇش؅فطأوࢫأداء ࢫכرضيةࢫࢫأن ࢫالبقع ࢫمش؅في ʄࢫعڴ ࢫعقارʈة ࢫتجزئة صاحب

ࢫج ࢫشرط ࢫفرض ࢫمع ࢫفقط ࢫمعدةࢫللسكن ࢫلبناية ࢫتخصيصɺا ࢫالتخصيص ࢫشرط ࢫمخالفة ࢫࢭʏࢫحالة ࢫمنࢫزاǿي وغ؈فɸا

تفاقيةࢫالۘܣࢫوɸذاࢫماࢫʇعرفࢫبالقيودࢫטࢫ.ɸمࢫوتصرفاٮڈمعقودࢭʏࢫࢫڈأيتضمࢫʇستطيعࢫכطرافࢫالۘܣࢫالشروطࢫלرادية

  البحث.ࢫسʋتمࢫتناولɺاࢫࢭʏࢫɸذا

ࢫوت ࢫندرج ࢫטتفاقية ࢫوالقيود ࢫالشروط ࢫاش؅فاط ࢫالعقودحرʈة ʏࢫإطارࢫࢭ ʏࢫكرسْڈاࢫࢫࢭ ࢫالۘܣ ࢫالتعاقدية اݍݰرʈة

  ق.ل.عࢫعڴʄࢫأن:ࡧمنࢫ230ࡧالفصلࢭʏࢫالذيࢫينصࢫالقانونࢫالمغرȌيࢫوࢭʏࢫطليعْڈاࢫالقوان؈نࢫالمدنيةࢫاݍݰديثةࢫ

"ࢫלل؅قاماتࢫالتعاقديةࢫالمɴشأةࢫعڴʄࢫوجھࢫܵݰيحࢫتقومࢫمقامࢫالقانونࢫبالɴسبةࢫإڲʄࢫمɴشئٕڈاࢫولاࢫيجوزࢫإلغاؤɸاࢫإلاࢫ

ʇستفادࢫالۘܣࢫࢫ1103ࢫالمادةق.م.فࢫ.ࢫوʈقابلࢫɸذاࢫالنصࢫࢭʏࢫࢭʏࢫاݍݰالاتࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫالقانون"ࢫبرضاɸماࢫمعاࢫأو 

  ࢫ.9أنࢫטتفاقاتࢫالم؄فمةࢫبطرʈقةࢫܵݰيحةࢫتقومࢫمقامࢫالقانونࢫبالɴسبةࢫلعاقدٱڈاࢫمٔڈا

                                                                                                                                                                                                       
وحده، في حدود القانون، حق استعماله واستغلاله والتصرف فيه"، القانون رقم  وتنص المادة الثانية من ق.م.م على أنه:" لمالك الشيء=  

، تاريخ www.incometax.gov.eg)، موقع:1948يوليه  16( 1367رمضان سنة  9الصادر في  1948لسنة  131
  .16/03/2015الاطلاع:

 على ما يلي:  همن 537 مادةنص الت رف في الأموال المملوكة لهم حيثيكرس حرية الأفراد في التص ق.م.ف يلاحظ أن  8

« les particuliers ont la libre disposition des biens qui leur appartiennent sous les modifications établies 
par les lois… », code civil français, édition du 28/10/2017, droit.org institut francais d’information 
juridique. 

  :على مايلي من ق.م.ف في فقرتها الأولى 1103المادة تنص   9

" Les conventions légalement formées tiennent lieu de loi à ceux qui les ont faites", code civil, op.cit      = 
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ʏࢫمادتھࢫࢫونجدࢫنفسࢫالقاعدةࢫࢭʏعةࢫالمتعاقدين،ࢫفلاࢫيجوزࢫ1(147ق.م.مࢫالذيࢫينصࢫࢭʉࢫأنࢫالعقدࢫشرʄنقضھࢫ)ࢫعڴ

  10ܣࢫيقررɸاࢫالقانون...ۘولاࢫȖعديلھࢫإلاࢫباتفاقࢫالطرف؈ن،ࢫأوࢫللأسبابࢫال

ࢫ ࢫإن ࢫالقول ࢫيمكن ࢫالمذɠورة، ࢫالقوان؈ن ࢫمن ࢫࢭʏࢫانطلاقا ࢫيدرج ࢫبأن ࢫمتعاقد ࢫلɢل ࢫȖسمح ࢫالتعاقدية اݍݰرʈة

ࢫ ࢫالعقد ࢫمن ࢫشاء ࢫما ࢫلمقاصده ࢫمحققة ࢫʇعت؄فɸا ࢫالۘܣ ࢫالعامالشروط ࢫللنظام ࢫمخالفة ࢫألاࢫتɢون ࢫو شرʈطة Ȗس׿ܢࢫࢫ،

ࢫأوࢫشرو  ࢫعقدية ࢫط ࢫتتضمنھقيود ࢫالذي ࢫبالعقد ࢫأوࢫمق؅فنة ࢫمصاحبة ࢫتɢون ࢫأوࢫࢫاتفاقية ࢫعليھ ࢫمتقدمة ولاࢫتɢون

ݍݰمايةࢫمصاݍݰھࢫטقتصاديةࢫأوࢫטجتماعيةࢫأوࢫࢫالمتصرفࢫعڴʄࢫالمتصرفࢫإليھࢫغالباࢫماࢫʇش؅فطɺا،ࢫو 11متأخرةࢫعنھ

لاࢫتؤثرࢫعڴʄࢫوجودࢫالعقدࢫأوࢫࢫࢭʏࢫالعقدۂʏࢫشروطࢫزائدةࢫࢫ٭ڈذاࢫالمعۚܢࢫوالقيودࢫטتفاقيةࢫࢫالمعنوʈةࢫأوࢫمصاݍݳࢫغ؈فه.

انقضائھ،ࢫولكٔڈاࢫتؤديࢫإڲʄࢫȖعديلࢫךثارࢫכصليةࢫللعقدࢫمثلࢫتقييدࢫسلطاتࢫالمالكࢫعڴʄࢫملكھࢫأوࢫاݍݰدࢫمنࢫمدىࢫ

  ɸذهࢫالسلطاتࢫوإطلاقɺا.ࢫ

ࢫةࢫݍݰقࢫمنࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةودࢫالناقلةࢫݍݰقࢫالملكيةࢫأوࢫالمɴشئالعقࢫالتصرفاتࢫو ࢫࢭʏࢫטتفاقيةࢫالقيودࢫوترد

ࢫالمالكوال ࢫسلطات ࢫمن ࢫتحد ࢫملكھࢫۘܣ ʄࢫسابقا،ࢫعڴ ࢫقيل ࢫسࢫكما ࢫالۘܣ ʏࢫال؅فك؈قࢫۂ ࢫɸذاʋتم ʏࢫࢭ وȋالتاڲʏࢫࢫ،البحثࢫعلٕڈا

بحثࢫالشروطࢫלراديةࢫالۘܣࢫيتوقفࢫعلٕڈاࢫوجودࢫטل؅قامࢫأوࢫانقضاؤهࢫمثلࢫالشروطࢫالواقفةࢫوالشروطࢫࢫʇسȘبعد

ࢫاتفاقية، ࢫشروط ࢫوإنࢫɠانت ࢫࢫالفاܥݵة ࢫملكية ࢫنقل ࢫʇعلق ࢫالواقف ࢫالشرط ࢫعڴʄࢫتحققࢫلأن ࢫלل؅قام ࢫموضوع اݍݰق

وȋالتاڲʏࢫلاࢫيدخلࢫࢭʏࢫࢫالشرطࢫأماࢫالشرطࢫالفاܥݸࢫول؃نࢫɠانࢫيردࢫعڴʄࢫحقࢫالملكيةࢫفإنھࢫلاࢫيحدࢫمنࢫسلطاتࢫالمالك

ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫنطاق ࢫ. ࢫمثل ࢫالمشا٭ڈة ࢫوכنظمة ࢫالمؤسسات ࢫالبحث ࢫɸذا ࢫنطاق ࢫمن ࢫȖسȘبعد טرتفاقاتࢫكما

.ࢫحسبࢫالتفصيلࢫالذيࢫسيأȖيࢫࢭʏࢫالبابࢫכولࢫمنࢫɸذاࢫالبحثࢫوغ؈فɸاࢫحقࢫכفضليةࢫوحقࢫالشفعةטتفاقيةࢫو 

وʈلاحظࢫمماࢫسبق،ࢫأنࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫȖعدࢫمنࢫصميمࢫمادةࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫوإنࢫɠانࢫلɺاࢫارتباطاتࢫبالنظرʈةࢫ

  العامةࢫللإل؅قام.ࢫ

                                                                                                                                                                                                       
  94الدار البيضاء،ص. ،ح الجديدةم، مطبعة النجا1996 -ه1416إدريس العلوي العبدلاوي، نظرية العقد، الطبعة الأولى أنظر كذلك  =

Jean-Pascal Chazal, de la puissance économique en droit des obligations, thèse pour l’obtention du 
doctorat en  droit, présentée et soutenue le 27 mars 1996, université pierre mandes, faculté de droit- 
U.F.R- Grenoble, tome 1,p.38  

  .1948لسنة  131من ق.م.م، قانون رقم  147المادة   10

 -ه1423علي محيي الدين القره داغي، مبدأ الرضا في العقود، الجزء الثاني، دار البشائر الإسلامية، بيروت، الطبعة الثانية   11
  .1165م، ص.2002
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ࢫ ࢫטتفاقيةإبرازࢫأوقبل ࢫالقيود ࢫموضوع ࢫالمعاملاتࢫɸمية ʏࢫالمفيدࢭ ࢫيبدوࢫمن ࢫالتقࢫ، ࢫɸذه ࢫبجدورɸاࢫرȋط نية

ࢫواݍݰاضرࢫࢫالتارʈخية ࢫالماعۜܣ ʏࢫࢭ ࢫالȘشرʉعية ࢫحقيقْڈا ࢫࢫثملفɺم ࢫالمستقبلية. ࢫآفاقɺا ࢫأناسȘشراف القيودࢫࢫذلك

ࢫ،وفقࢫأشɢالࢫمتعددةࢫوتمࢫإعمالɺاࢫࢭʏࢫمجالاتࢫمختلفةࢫلʋستࢫوليدةࢫاليومࢫبلࢫعرفْڈاࢫالقوان؈نࢫالقديمةࢫטتفاقية

النظامࢫالقانوɲيࢫوטقتصاديࢫࢫوملائمْڈاࢫمعوتنقيحɺاࢫࢫʈرɸاعملتࢫعڴʄࢫتطو الۘܣࢫࢫثمࢫانتقلتࢫإڲʄࢫالقوان؈نࢫاݍݰديثة

وتحققࢫللمتعاقدينࢫمقاصدɸمࢫࢫالمتعلقةࢫبتداولࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫاݍݵاصةࢫࢭʏࢫالمعاملاتࢫحۘܢࢫتؤديࢫدورɸاالسائدࢫ

  .وغاياٮڈمࢫمنࢫالتعاقد

ࢫاݍݰي ࢫتلك ࢫولضمان ࢫالموت، ࢫȊعد ࢫךخرة ࢫباݍݰياة ࢫʇعتقدون ࢫالمصرʈون ࢫɠان ࢫمصرࢫالفرعونية، ࢫɠانࢫففي اة

ࢫȊعضࢫ ࢫٱڈب ࢫالفرد ࢫɠان ࢫولɺذا ࢫمنتظمة. ࢫبصفة ࢫلأرواحɺم ࢫالشعائرࢫالديɴية ࢫوإقامة ࢫالقراب؈ن ࢫتقديم ࢫعلٕڈم يتع؈ن

ࢫالواɸبࢫ ࢫوɠان ࢫلروحھ. ࢫالشعائرࢫالديɴية ࢫوإقامة ࢫوفاتھ ࢫȊعد ࢫالقراب؈ن ࢫبتقديم ࢫقيامɺم ࢫمقابل ʏࢫࢭ ࢫللكɺنة أموالھ

ࢫࢭʏࢫالغالبࢫأموטࢫعقارʈةࢫࢫۘܣࢫɠانتالࢫلࢫالموɸوȋةʇش؅فطࢫعڴʄࢫالموɸوبࢫلھ(ࢫالɢاɸن)ࢫعدمࢫجوازࢫالتصرفࢫࢭʏࢫכموا

  .ɠ12انࢫيتعارضࢫمعࢫالغرضࢫالذيࢫخصصتࢫمنࢫأجلھࢫوȖس׿ܢࢫحقولࢫالكɺنةࢫالتصرفࢫفٕڈاࢫلأن

ࢫالقانون  ʏؠۜܣࢫوࢭɲࢫينظمࢫ،الفر ࢫالتصرفࢫلم ࢫمن ࢫالماɲعة ࢫالشروط ࢫالصادرࢫسنةࢫࢫالمشرع ࢫالمدɲي ࢫالقانون ʏࢭ

ࢫࢫ180413 ࢫمنھ ࢫتأثرا ࢫالثورة ࢫمبمبادئ ࢫعلٕڈا ࢫترتب ࢫو وما ࢫלقطاع ࢫنظم ࢫإلغاء ࢫتداولࢫن ࢫوحرʈة ࢫالملكية ࢫحق إطلاق

ࢫظل،ࢫذɠور .ࢫومنذࢫصدورࢫالقانونࢫالمכموالࢫمعࢫنبذࢫɠلࢫماࢫمنࢫشأنھࢫتجميدࢫכموالࢫوعرقلةࢫتداولɺاࢫب؈نࢫالناس

טجْڈادࢫالقضاǿيࢫالفرɲؠۜܣࢫوالفقھࢫʇعت؄فانࢫالشروطࢫالماɲعةࢫمنࢫالتفوʈتࢫالۘܣࢫدرجࢫالناسࢫعڴʄࢫإعمالɺاࢫࢭʏࢫعقودࢫ

لكنࢫاݍݰاجاتࢫالعمليةࢫ.ࢫ14والوصاياࢫباطلةࢫلأٰڈاࢫمخالفةࢫلمبدأࢫتداولࢫכموالࢫالذيࢫʇعدࢫمنࢫالنظامࢫالعامࢫالɺبات

ɠانتࢫأقوىࢫمنࢫ،ࢫتصرفاٮڈمࢫالمتعلقةࢫبالملكيةࢫالعقارʈةࢫاݍݵاصةالۘܣࢫدفعتࢫالناسࢫإڲʄࢫإعمالࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫࢭʏࢫ

إڲʄࢫטع؅فافࢫالمقيدࢫبمشروعيْڈا،ࢫليتوجࢫɸذاࢫيɴتقلࢫمنࢫלبطالࢫالمطلقࢫلɺذهࢫالشروطࢫࢫموقفࢫالقضاءࢫمماࢫجعلھ

                                                             
  .71و 70ص. ،2009 ،وتمنشورات الحلبي الحقوقية، بير طارق المجذوب، تاريخ النظم القانونية،  12

13                     p.128  2006,   François  Terré Philippe Simler, droit civil, les biens, dalloz 7é édition   

رسالة دكتوراه في الحقوق، جامعة عين شمس، كلية الحقوق، السنة  محمد فوزي، الشرط المانع من التصرف في حق الملكية، 14
  ؛ 76م ، ص. 1994 -ه1414الجامعية 

Albert Wagner, la clause d’inaliénabilité dans les donations et les legs, RTD.civ, p.311 et 312                    

              . , p.98 2010  LGDJ   Marc Bruschi, Sylvie Cimamonti, Les biens,édition Jean-Louis Bergel              
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ࢫ3الصادرࢫبتارʈخࢫࢫ71-526لȘشرʉڥʏࢫلشرعيةࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫبمقتغۜܢࢫالقانونࢫرقمࢫالعملࢫالقضاǿيࢫبالتكرʉسࢫا

  .197115يوليوࢫ

ʄࢫعڴ ࢫالفرɲسية ࢫاݍݰماية ࢫفرض ࢫࢫالمغربࢫوقبل ࢫࢫ30بتارʈخ ࢫ1912مارس ࢫأحɢامࢫ، ࢫيطبقون ࢫالمغارȋة ɠان

.ࢫوɠانتࢫالمعاملاتࢫالعقارʈةࢫتجريࢫب؈نࢫالناسࢫوفقࢫ16ڴʄࢫمذɸبࢫלمامࢫمالك،ࢫعقيدةࢫوشرʉعةالشرʉعةࢫלسلاميةࢫع

ࢫ17اش؅فاطࢫالشروطࢫالمق؅فنةࢫبالعقودالۘܣࢫتج؈قࢫمنࢫالمذاɸبࢫࢫالذيࢫʇعدقواعدࢫالمذɸبࢫالمالɢيࢫ منࢫب؈نࢫالقيودࢫࢫو .

،ࢫخصيصɺاࢫلبناءࢫمܦݨدࢫعلٕڈاتכرضࢫالمبيعةࢫأوࢫࢫوقفالباǿعࢫعڴʄࢫالمش؅فيࢫࢫاش؅فاطɠانتࢫتدرجࢫࢭʏࢫالمعاملاتࢫالۘܣࢫ

أنࢫʇش؅فطࢫالباǿعࢫعڴʄࢫالمش؅فيࢫأنࢫلاࢫيȎيعࢫذلكࢫالآۜܣءࢫالمبيعࢫولاࢫٱڈبھࢫمنࢫܧݵصࢫمع؈نࢫأوࢫمنࢫبۚܣࢫفلانࢫوɸمࢫࢫأوࢫ

،ࢫأوࢫأنࢫيȎيعࢫالدارࢫوʉش؅فطࢫسكناɸاࢫمدةࢫمعلومةࢫوغ؈فࢫذلكࢫمنࢫالشروطࢫالۘܣࢫفٕڈاࢫمنفعةࢫمعقولةࢫلأحدࢫ18قليلون 

  ࢫ.19المتعاقدين

ࢫمثلࢫمࢫالمغارȋةࢫوللفقɺاء ࢫمتقارȋة ࢫمالكࢫتفصيلات ࢫأܵݰاب ࢫمنࢫن ࢫاستȞناءࢫبʋت ࢫالدارࢫمع ࢫجميع تحبʋس

ࢫمات ࢫفإذا ࢫعمره، ࢫأوࢫبقية ࢫمعلومة ࢫمدة ࢫفيھ ࢫالدار ࢫالدارࢫʇسكن ࢫبالتحبʋسࢫمالك ࢫالبʋت ࢫيɢونࢫࢫݍݰق ࢫأن شرʈطة

ࢫإڲʄࢫالشروطࢫالمق؅فنةࢫبالعقودࢫלمامࢫمالكࢫوȋصفةࢫعامة،ࢫࢫقسمࢫ.20بطلتࢫالمسȘثۚܢࢫمنࢫالدارࢫالثلثࢫأوࢫأقلࢫوإلا

  .21ثلاثةࢫأقسام:ࢫقسمࢫيتفقࢫمعࢫالعقدࢫفيجوزࢫوماࢫيȘناࢭʄࢫمعھࢫفلاࢫيجوزࢫوماࢫɸوࢫبئڈماࢫفينظرࢫفيھ

                                                             
15                                                                         , édition110 2011  Code civil francais, dalloz 

ص؛ عبد القادر العرعاري، مصادر  1998،2 -418، عبد العزيز توفيق، قانون الإلتزامات والعقود،  دار الثقافة، الدار البيضاء  16
  .3م، ص.2005- ه1426، 2، ط.مطبعة الكرامة، الرباط، ول، نظرية العقدالإلتزامات، الكتاب الأ

الطبعة الأولى  ، دار الرشاد الحديثة الدار البيضاء،عقود المالية في الفقه الإسلاميعبد االله الشرقاوي، أثر الواقع في تطور ال  17
  99ص. ،م2009 -ه1431

 - ه1418 ،1بيروت، الطبعة شرح التحفة، الجزء الثاني، دار الكتب العلمية،أبو الحسن علي بن عبد السلام التسولي، البهجة في   18
  10ص. م،1998

  100عبد االله الشرقاوي، م.س، ص.  19

  248، ص.2014الطبعة الأولى  بيروت، أبو عيسى سيدي محمد الوزاني، النوازل الصغرى، المجلد الرابع، دار الكتب العلمية،  20

  175، ص.1991 -1411، 4الطبعة ، مطبعة النجاح الجديدة الدار البيضاء،الإسلامية ومكارمها اصد الشريعةعلال الفاسي، مق  21



اݍݵاصة العقارʈة الملكيةحقࢫ عڴʄ الواردة טتفاقية القيود  

 
 
 

9 
 

نظامࢫالتحفيظࢫمنࢫبئڈاࢫࢫ1913غشتࢫࢫ12وإصدارࢫمجموعةࢫظɺائرࢫوȌعدࢫفرضࢫاݍݰمايةࢫالفرɲسيةࢫعڴʄࢫالمغربࢫ

ࢫ ࢫوالعقود، ࢫטل؅قامات ࢫوقانون ࢫࢭʏالعقاري ࢫالتعاقدية ࢫالممارسة ࢫالࢫاستمرت ࢫالمعاملاتࢫࢫيودقإعمال ʏࢫࢭ טتفاقية

اݍݰرʈةࢫالتعاقديةࢫبصفةࢫعامةࢫࢫقدࢫكرستࢫࢭʏࢫعɺدࢫاݍݰمايةࢫالنصوصࢫالȘشرʉعيةࢫالصادرةࢫخاصةࢫوأن،ࢫالعقارʈة

ࢫو  ࢫحرʈة ࢫوࢫاش؅فاط ࢫوטتفاقاتࢫلقيوداالشروط ࢫالعقود ʏࢫخاصةࢫࢭ ࢫࢫ.بصفة ࢫالنصوص ࢫɸذه ࢫب؈ن ࢫمن ࢫكرذنولعل

العقدࢫالمطلوبࢫتقييدهࢫبالܦݨلاتࢫالعقارʈةࢫمق؅فناࢫبقيدࢫأنࢫيɢونࢫࢫمنھࢫ69الفصلࢫالذيࢫيج؈قࢫضمنياࢫࢭʏࢫࢫق.ت.ع

صراحةࢫبتقييدࢫالوصيةࢫبالشرطࢫࢫ285ࢭʏࢫالمادةࢫم.أࢫالۘܣࢫȖسمحࢫࢫʏࢫالتصرفࢫأوࢫأيࢫقيدࢫآخر،ࢫثمࢫɸناكعڴʄࢫاݍݰقࢫࢭ

  إنࢫɠانࢫفيھࢫمصݏݰةࢫللموطۜܣࢫأوࢫللموطۜܢࢫلھࢫأوࢫلغ؈فɸماࢫوأنࢫلاࢫيɢونࢫمخالفاࢫللمقاصدࢫالشرعية.ࢫ

ࢫب   ࢫטقرارࢫالضمۚܣ ࢫمورغم ࢫفإنࢫشروعية ࢫالمغرȌي، ࢫالقانون ʏࢫࢭ ࢫوالمعاملات ࢫالعقود ʏࢫࢭ ࢫטتفاقية ࢫالقيود اش؅فاط

ࢫمستوى ࢫعدم ʄࢫعڴ ࢫوصعوȋات ࢫمشاɠل ࢫيطرح ࢫܵݰْڈا ࢫشروط ࢫبيان ࢫوعدم ࢫالقيود ࢫɸذه ࢫأحɢام الممارسةࢫࢫتنظيم

بقࢫمنࢫطرفࢫالمتعاقدينࢫبدونࢫالعلمࢫالمسالقيودࢫטتفاقيةࢫالتعاقدية.ࢫومنࢫمظاɸرࢫɸذهࢫالصعوȋات،ࢫأنࢫإعمالࢫ

ࢫטقتصادية ࢫالنتائج ࢫتحقيق ࢫعلٕڈم ࢫيفوت ࢫقد ࢫ ࢫعلٕڈا ࢫالم؅فتبة ࢫالعمليةࢫࢫالقانونيةࢫوࢫبالآثارࢫالقانونية ࢫمن المرجوة

  ،ࢫوۂʏࢫتبادلࢫالمنافعࢫوتحقيقࢫכمنࢫالتعاقديࢫواستقرارࢫالمعاملات.ࢫالتعاقدية

ࢫ ࢫبالɴسبة ࢫوخاصة ࢫوتحرʈرࢫالعقود، ࢫبتلقي ࢫالمɢلفة ࢫلݏݨɺات ࢫبالɴسبة ࢫالصعوȋات ࢫنفس للموثق؈نࢫوتطرح

ࢫواإسداءࢫالنܶݳࢫلأطرافࢫالعقدࢫوأنࢫيبʋنࢫالمتعلقࢫبȘنظيمࢫمɺنةࢫالتوثيقࢫ32.09الذينࢫيفرضࢫعلٕڈمࢫالقانونࢫرقمࢫ

القيامࢫبواجّڈمࢫࢭʏࢫ،ࢫإذࢫكيفࢫيمكنࢫلɺؤلاءࢫالمɺني؈نࢫ22ڈاۘܣࢫقدࢫت؅فتبࢫعنࢫالعقودࢫالۘܣࢫيتلقوٰلɺمࢫכȊعادࢫوךثارࢫال

ࢫ ࢫغياب ʏࢫࢭ ࢫالعقد ࢫلأطراف ࢫوלرشاد ࢫالنܶݳ ࢫטإسداء ࢫالقيود ࢫإعمال ࢫكيفية ࢫتنظم ࢫواܷݰة ࢫࢭʏࢫتأحɢام فاقية

  ࢫالعقود؟

ࢫالقانونية ࢫالقاعدة ࢫلتفعيل ࢫضرورʈا ࢫدوره ࢫيبقى ࢫالذي ࢫللقضاء ࢫبالɴسبة ࢫخلالࢫࢫأما ࢫمن ࢫالواقع ࢫأرض ʄعڴ

ʏࢫࢭ ࢫالبت ࢫبمناسبة ࢫوتفس؈فɸا ࢫࢫتأوʈلɺا ࢫعليھال؇قاعات ࢫتطرح ࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫالۘܣ ࢫالصعوȋةࢫبخصوص ࢫوجھ ࢫفإن ،

ࢫ ࢫȖع؅فضھ ࢫوخاصةࢫالۘܣ ࢫטتفاقية ࢫبالقيود ࢫالمتعلق ࢫال؇قاع ࢫفض ʏࢫࢭ ࢫالقاعۜܣ ࢫلاࢫȖسعف ࢫقد ࢫالعامة ࢫالقواعد ࢫأن ʏۂ

  بالآثارࢫالقانونيةࢫالم؅فتبةࢫعلٕڈا.فيماࢫيتعلقࢫ

                                                             
من  25في  1.11.179المتعلق بتنظيم مهنة التوثيق، الصادر بتنفيذه الظهير الشريف رقم  32.09من القانون رقم  37المادة  ظرتن  22

  .5611)، ص.2011نوفمبر  24( 1432من ذي الحجة  27في  المؤرخة 5998)، ج. ر عدد 2011نوفمبر  22( 1432ذي الحجة 
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فإنࢫأɸميةࢫɸذهࢫالتقنيةࢫࢫ،القيودࢫטتفاقيةࢫورغمࢫالفراغࢫالȘشرʉڥʏࢫالذيࢫʇعرفھࢫالقانونࢫالمغرȌيࢫࢭʏࢫباب

يݏݨأࢫإڲʄࢫࢫو ࢫواءࢫɠانتࢫȊعوضࢫأوࢫɠانتࢫعقودࢫت؄فع.سࢫࢭʏࢫعقودɸمࢫومعاملاٮڈمࢫتجعلࢫالناسࢫيݏݨأونࢫإڲʄࢫالتوسلࢫ٭ڈا

ࢫاعتبارʈ؈ن ࢫأܧݵاصا ࢫأوࢫɠانوا ࢫذاتي؈ن ࢫأܧݵاصا ࢫɠانوا ࢫسواء ࢫالمتعاقدين ࢫجميع ࢫالتقنية ࢫɸذه ࢫɸذهࢫ، ࢫتوفره ࢫلما وذلك

ولماࢫࢫخلالࢫبھ،يذࢫماࢫال؅قمࢫبھࢫوعدمࢫל القيودࢫمنࢫثقةࢫࢭʏࢫنفسࢫالمش؅فطࢫواطمئنانھࢫعڴʄࢫال؅قامࢫالمش؅فطࢫعليھࢫبȘنف

ࢫيطرأࢫ ࢫقد ࢫما ࢫواسȘباق ࢫالتعاقدية ࢫالعلاقة ࢫمستقبل ʏࢫࢭ ࢫالتحكم ࢫمن ࢫالمتعاقد ࢫقانونيةࢫتمكن ࢫضمانات ࢫمن تقدمھ

  .ࢫ23علٕڈاࢫمنࢫأحداث

للفئاتࢫטجتماعيةࢫالمستحقةࢫࢫوɸكذاࢫتݏݨأࢫالدولةࢫومؤسساٮڈاࢫإڲʄࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫلضمانࢫتوف؈فࢫالسكن

تࢫالسكنيةࢫأوࢫלقاماتࢫاݍݵاضعةࢫللملكيةࢫالمش؅فكةࢫالۘܣࢫتحدٯڈا،ࢫبحيثࢫيةࢫوالدعمࢫسواءࢫࢭʏࢫإطارࢫالتجزئااعللر 

ࢫزمنيةࢫ ࢫمرورࢫمدة ࢫإلاࢫȊعد ࢫمنعࢫتفوʈْڈا ࢫمع ࢫللسكن ࢫتخصيصɺا ࢫالمشارʉع ࢫɸذه ࢫمن ࢫالمستفيدين ʄࢫعڴ ࢫالدولة Ȗش؅فط

ࢫو ࢫسنوات. ࢫخمس ࢫمثل ࢫࢫمعينة ࢫɸذه ࢫالدولةبفضل ࢫȖستطيع ࢫטتفاقية، ࢫࢫالقيود ࢫࢫسياسْڈاتحقيق ࢭʏࢫטجتماعية

.ࢫوذلكࢫعنࢫطرʈقࢫضمانࢫتمليكࢫالمساكنࢫالمدعمةࢫمنࢫالم؈قانيةࢫالعامةࢫلفائدةࢫمستحقيࢫالرعايةࢫلࢫالسكن،مجا

ࢫ ࢫتوظيفɺا ࢫإمɢانية ࢫعن ࢫفضلا ࢫכفرادࢫɸذا ࢫمع ࢫالم؄فمة ࢫالعقارʈة ࢫمعاملاٮڈا ʏࢫࢭ ࢫومؤسساٮڈا ࢫالدولة ࢫطرف من

ࢫ ࢫجواݍݨماعات ࢫمن ࢫاݍݰɢومية ࢫال؄فامج ʏࢫࢭ ࢫالمسطرة ࢫوالغايات ࢫכɸداف ࢫتحقيق ࢫو لضمان ࢫمضارࢫومساوئࢫɺة دفع

  .منࢫجɺةࢫأخرى ࢫالمضارȋةࢫالعقارʈةࢫعڴʄࢫטقتصادࢫالوطۚܣ

المجالࢫالفلاڌʏࢫلتنميةࢫࢫبلࢫيمتدࢫأيضاࢫإڲʄمجالاتࢫالتعم؈فࢫوالسكن،ࢫࢫعڴʄلقيودࢫטتفاقيةࢫولاࢫيقتصرࢫدورࢫا

صࢫࢭʏࢫالعقودࢫכɲشطةࢫالفلاحيةࢫوالزʈادةࢫࢭʏࢫלنتاجࢫوتكث؈فࢫأنواعࢫالزراعاتࢫوذلكࢫعنࢫطرʈقࢫإعمالࢫقيدࢫالتخصي

الواردةࢫعڴʄࢫכراعۜܣࢫالفلاحيةࢫوخاصةࢫعقودࢫالكراءࢫباعتبارɸاࢫالوسيلةࢫالمفضلةࢫلدىࢫالملاك؈نࢫلاسȘثمارࢫأراضٕڈمࢫ

  ࢫالفلاحية.ࢫ

ࢫ ʄࢫإڲ ࢫالݏݨوء ࢫيتم ࢫالسابقة، ࢫالمجالات ࢫجانب ʄࢫوإڲ ࢫטتفاقية ࢫכبناكࢫالقيود ࢫطرف ࢫمن ࢫمكثف Ȋشɢل

ࢫإ ʄࢫعڴ ࢫدرجت ࢫبحيث ࢫقروض، ࢫبمنح ࢫالمتخصصة ࢫجميعࢫوالشرɠات ʏࢫࢭ ࢫوالكراء ࢫوالرɸن ࢫالتفوʈت ࢫمنع ࢫقيود ضافة

عقودࢫالرɸنࢫالۘܣࢫت؄فمɺاࢫمعࢫالمق؅فض؈نࢫالمتعاقدينࢫࢫمعɺا،ࢫحۘܢࢫأصبحتࢫɸذهࢫالعقودࢫوماࢫتتضمنھࢫمنࢫقيودࢫعبارةࢫ

ࢫقبولɺا ʄࢫإڲ ࢫالمضطرʈن ࢫالمتعاقدين ʄࢫعڴ ࢫتفرض ࢫمسبقا ࢫمعدة ࢫمطبوعات ࢫȊشأٰڈاࢫࢫعن ࢫأوࢫالتفاوض ࢫمناقشْڈا دون

                                                             
  ؛1هامش رقم 7السنهوري، الوسيط، ج. الثالث، ص.  23

                                                  typologie           Geneviéve Helleringer, les clauses du contrat, Essai de
                                                                                                    édition Alpha, Beyrouth 2013, p.37 
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ʄاليةࢫتحتࢫضغطࢫاݍݰاجةࢫإڲɢالطرفࢫالضماناتࢫالقانونيةࢫالمتوفرةࢫݍݰمايةࢫࢫمدىࢫكفايةࢫالسلف،ࢫمماࢫيطرحࢫإش

  الضعيفࢫࢭʏࢫالعقدࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫالطرفࢫךخرࢫالذيࢫيتمتعࢫبقوةࢫاقتصاديةࢫوخ؄فةࢫفنية.ࢫࢫ

ࢫظلو ʏࢫالقانون ࢫࢭ ʏࢫࢭ ࢫالتعاقدية ࢫاݍݰرʈة ࢫدائرة ࢫࢫاȖساع ࢫتمتدالمغرȌي، ࢫأن ࢫلȘشملࢫࢫيمكن ࢫטتفاقية القيود

ومٔڈاࢫالمرابحةࢫࢫ103.12البديلةࢫالۘܣࢫاستحدثࢫالقانونࢫرقمࢫيدةࢫالۘܣࢫاستحدثْڈاࢫالمعاملاتࢫالبنكيةࢫالعقودࢫاݍݨد

ࢫوالمضارȋة ࢫوالمشاركة ࢫ24وלجارة .ʏࢫࢭ ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫتوظيف ࢫيمكن ࢫכسرةࢫࢫكما ࢫأفراد ࢫب؈ن ࢫاݍݨارʈة المعاملات

ࢭʏࢫعقدࢫࢫتعمالࢫأوࢫاستغلالࢫحقࢫالملكيةأوࢫأيࢫقيدࢫآخرࢫيحدࢫمنࢫاسࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫقيدالواحدةࢫمثلࢫإدراجࢫال

أوࢫلضمانࢫحقࢫࢫ25منࢫمدونةࢫכسرةࢫ49المادةࢫࢫالمنصوصࢫعليھࢫࢭʏتدب؈فࢫכموالࢫالمكȘسبةࢫخلالࢫاݍݰياةࢫالزوجيةࢫ

عڴʄࢫاعتبارࢫأنࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫࢫ26منࢫم.ح.عࢫ284وࢫ283الرجوعࢫࢭʏࢫالɺبةࢫالذيࢫنظمھࢫالمشرعࢫالمغرȌيࢫࢭʏࢫالمادت؈نࢫ

مۘܢࢫتوفرتࢫشروطھࢫࢫعتصارࢫالɺبةاࢫللواɸبࢫࢭʏࢫممارسةࢫحقھࢫࢭʏࢫأساسيةࢫضمانةشɢلࢫالبابࢫʇࢭʏࢫɸذاࢫࢫالتصرف

  .27وانتفتࢫمواɲعھ

                                                             
المتعلق بمؤسسات الإئتمان والهيئات المعتبرة في حمكها، الصادر بتنفيذه الظهير الشريف  103.12من القانون رقم  58أنظر المادة   24

يناير  22( 1436ول المؤرخة في فاتح ربيع الأ 6328)، ج.ر عدد 2014ديسمبر  24( 1436في فاتح ربيع الأول  1.14.193رقم 
  ؛462)، ص.2015

) بالمصادقة على منشور 2013( فاتح يوليو 1434من شعبان  22صادر في  2467.13أنظر كذلك قرار لوزير الاقتصاد والمالية رقم 
ق بالمعامل الأقصى لتوزيع مخاطر مؤسسات الإئتمان، وقرار لوزير متعل 2012أبريل  18بتاريخ  2/و/12والي بنك المغرب رقم 
) بالمصادقة على منشور والي بنك المغرب رقم 2013( فاتح يوليو 1434من شعبان  22صادر في  2466.13الاقتصاد والمالية رقم 

( 1434شوال 7بتاريخ  6178عدد  متعلق بالمعامل الأقصى لتوزيع مخاطر مؤسسات الإئتمان، ج.ر 2012أبريل  19بتاريخ  8/و/12
  .5776و 5772)، ص.2013أغسطس 15

من م. أ ما يلي: " لكل واحد من الزوجين ذمة مالية مستقلة عن ذمة الآخر، غير أنه يجوز لهما  49جاء في الفقرة الأولى من المادة   25
  ا وتوزيعها. ..."في إطار تدبير الأموال التي ستكتسب أثناء قيام الزوجية، الاتفاق على استثماره

  من م.ح.ع على أنه:" يراد بالاعتصار رجوع الواهب في هبته، ويجوز في الحالتين التاليتين: 283تنص المادة   26

  أولا: فيما وهبه الأب أو الأم لولدهما قاصرا كان أو راشدا؛

  ثانيا: إذا أصبح الواهب عاجزا عن الإنفاق على نفسه أو على من تلزمه نفقته."  

على أنه: " لا يجوز للواهب أن يعتصر ما وهب إلا إذا أشهد بالاعتصار وتم التنصيص عليه في عقد الهبة وقبل  284نص المادة كما ت
  ذلك الموهوب له. "

  من م.ح.ع. 285لا يقبل اعتصار الهبة إذا وجد مانع من الموانع الواردة على سبيل الحصر في المادة   27
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ࢫ ࢫوالمعاملات، ࢫالعقود ʏࢫࢭ ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫأɸمية ࢫازدياد ࢫالقانونࢫوࢫأمام ʏࢫࢭ ࢫالتقنية ࢫ٭ڈذه ࢫالعمل يجري

ࢫذلك ʄࢫعڴ ࢫمثال ࢫأبرز ࢫولعل ࢫكذلك، ࢫࢫالمقارن ࢫأن ࢫفرɲسا ʏࢫࢭ ࢫال؅فابية ࢫاستحسɴاݍݨماعات ࢫالتقنيةقد ࢫɸذه ࢫت

ࢫالࢫواعتمدٮڈا ʏࢫأبرمْڈاࢭ ࢫالۘܣ ࢫساكنْڈاࢫعقود ࢫࢫڈملتمكئࢫمع ࢫتملك ࢫالقيودࢫࢫمساكنمن ࢫب؈ن ࢫومن ࢫمناسبة، بأثمنة

טتفاقيةࢫالۘܣࢫأدرجْڈاࢫࢭʏࢫعقودࢫالتفوʈتࢫشرطࢫتخصيصࢫالعقارࢫالمبيعࢫكسكنࢫرئʋؠۜܣࢫوشرطࢫمنعࢫتفوʈتھࢫخلالࢫ

  ࢫ.28طاتࢫالعموميةࢫࢭʏࢫحالةࢫإعادةࢫبيعࢫالعقارمدةࢫمعينةࢫتحتࢫطائلةࢫأداءࢫمبلغࢫالدعمࢫالمقدمࢫمنࢫالسل

تمࢫالۘܣࢫࢫتلعبࢫدوراࢫمɺماࢫࢭʏࢫالمعاملاتࢫالعقارʈةࢫاݍݨارʈةࢫࢭʏࢫمختلفࢫالمجالاتࢫࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫܵݰيحࢫأن

ࢫأعلاهࢫذكر  ࢫȊعضɺا ࢫࢫלشɢاليةࢫغ؈فࢫأن، ʏࢫۂ ࢫالقيود ࢫɸذه ࢫتطرحɺا ࢫمنالۘܣ ࢫإليھ ࢫتفغۜܣ ࢫقد ࢫتداولࢫلمȖعطيلࢫࢫما بدأ

تجميدࢫجزءࢫمنࢫال؆فوةࢫالعقارʈةࢫالۘܣࢫȖعدࢫمنࢫࢫلنظامࢫالعامࢫטقتصادي،ࢫوماࢫي؅فتبࢫعليھʇعدࢫمنࢫاכموالࢫالذيࢫ

ࢫعناصرࢫלنتاج ࢫضمن ʄࢫכوڲ ࢫالمɢانة ࢫوتحتل ࢫالوطۚܣ ࢫטقتصاد ࢫمقومات ࢫالسلبيةࢫ.من ࢫللنتائج ࢫعڴʄࢫونظرا ࢫالم؅فتبة

ࢫتصبحטتفاقيةࢫالقيود ࢫالقيود ࢫɸذه ࢫفإن ࢫࢫ، ʄࢫعڴ ࢫإضافيا ࢫعبئا ࢫالعقارʈة ࢫجالملكية ʄࢫإڲ ࢫالۘܣࢫانب ࢫالقانونية القيود

ࢫوטجتماعية ࢫטقتصادية ࢫالتطورات ࢫبفعل ࢫأصبحࢫ،تزداد ࢫعمنࢫناحۘܢ ࢫالملكيةࢫࢫɲسمع ࢫɸشاشة ࢫعن يتحدث

  .29العقارʈةࢫاݍݵاصة

ࢫمن ࢫالرأي ࢫטتفاقيةࢫيبدوࢫبادئ ࢫɸنالمظاɸرࢫالسلبيةࢫللقيود ࢫأن ࢫالقيود، ࢫɸذه ࢫب؈ن ࢫȖعارض ࢫمبدأࢫࢫاك وȋ؈ن

كقاعدةࢫمنࢫࢫتȘناقضࢫمعࢫمبدأࢫتداولࢫכموالࢫالمقررةࢫقانوناࢫش؅فاطࢫالشروطتبادلࢫכموالࢫبمعۚܢࢫآخرࢫأنࢫحرʈةࢫا

  .النظامࢫالعامࢫטقتصاديࢫ

يجبࢫأنࢫɲعرفࢫࢫ،وإخراجɺاࢫمنࢫدائرةࢫالتداول ࢫכموالوإذاࢫسلمناࢫبأنࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫتفغۜܣࢫإڲʄࢫȖعطيلࢫ

أمࢫأنࢫ،ࢫɢلࢫمستمرࢫࢫوȋدونࢫتوقفɸلࢫالمقصودࢫمنھࢫɸوࢫانتقالࢫالمالࢫمنࢫيدࢫإڲʄࢫيدࢫȊشࢫأولاࢫمدلولࢫمبدأࢫالتداول 

ࢫتبقى ࢫɸوࢫأن ࢫأܵݰا٭ڈاࢫࢫالمقصود ࢫࢭʏࢫيد ࢫالغ؈فכموالࢫثابتة ʄࢫإڲ ࢫانتقالɺا ࢫمعينةࢫدون ࢫمدة ࢫȖعطيلࢫࢫ؟؟خلال ࢫɸل ثم

ࢫمعينة ࢫכموالࢫلمدة ࢫوالمعاملاتࢫتداول ࢫالعقود ʏࢫࢭ ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫلرفض ࢫɠاف ࢫمنࢫواسȘبعادࢫɸوࢫم؄فر ɸاࢫبالمرة

ࢫالتعاقدية ࢫضرȋاࢫلࢫألاʇعت؄فࢫ؟الممارسة ࢫذلك ࢫالتعاقدية ࢫݏݰرʈة ࢫتكفلɺا ࢫاݍݰديثةالۘܣ ࢫالقوان؈ن ࢫلɢلࢫࢫمختلف وتخول

ʏةࢫࢭʈ؟ࢫمنࢫعمليةࢫالتعاقدࢫغاياتھواختيارࢫالشروطࢫالۘܣࢫمنࢫشأٰڈاࢫأنࢫتحققࢫࢫتحديدࢫمضمونࢫالعقدࢫمتعاقدࢫاݍݰر

                                                             
28                                 Augustin Chomel, clauses et dispositifs anti-spéculatif  dans l’accession aidée à la propriété, 

wwwanil. Org, date de consultation 01/03/2015.  

    Isabel Forestier, « la fragilisation de la propriété privée », thèse pour le doctorat en ينظر هذا الرأي عند: 29

  droit,18/12/2009, université du sud, Toulon-Var, faculté de droit et de politique comparée, p.7    



اݍݵاصة العقارʈة الملكيةحقࢫ عڴʄ الواردة טتفاقية القيود  

 
 
 

13 
 

ࢫ ࢫإنɢار ثم ʏࢫࢭ ࢫالتعاقدࢫألʋس ࢫذاتھࢫحرʈة ࢫحد ʏوࢫࢭɸدارࢫࢫɸࢫכموالࢫبدألمإ ࢫتداول ࢫال، ࢫاݍݰرʈة ࢫȖعدمادامت ࢫتعاقدية

  ࢫ؟عنࢫطرʈقࢫالعقدࢫالواقعࢫتداولࢫכموالࢫعڴʄࢫأرضبدأࢫمتفعيلࢫلࢫوأنجعࢫأداةࢫأفضلࢫوسيلة

ࢫ ࢫأسئلة، ࢫمن ࢫعٔڈا ࢫيتفرع ࢫوما ࢫالمركزʈة ࢫלشɢالية ࢫخلال ࢫإشɢاليةࢫناسبةالمࢫلفرضيةاࢫيبدوࢫأنمن ࢫلمعاݍݨة

  ࢫت؈ن.ݰرɸʈات؈نࢫاݍب؈نࢫالموازنةࢫࢫيقࢫو التوفࢫۂʏࢫכموالحرʈةࢫاش؅فاطࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫوحرʈةࢫتداولࢫࢫالتعارضࢫماࢫب؈ن

ࢫموضوعو  ࢫࢫلبحث ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫالمختارة، ࢫالفرضية ࢫمن ࢫلدراسةࢫانطلاقا ʏࢫالتحليڴ ࢫالمنݤݮ ࢫاعتماد تم

ࢫموضوعࢫ ࢫالمؤسسة ࢫتطور ࢫلتȘبع ࢫالتارʈخ ʄࢫإڲ ࢫالݏݨوء ࢫمع ࢫبالموضوع ࢫالصلة ࢫذات ࢫالقانونية ࢫالنصوص ومناقشة

سȘشرافࢫآفاقɺاࢫالمستقبلية.ࢫكماࢫتمࢫالݏݨوءࢫإڲʄࢫالمقارنةࢫللإستفادةࢫالدراسةࢫوفɺمࢫحقيقْڈاࢫالȘشرʉعيةࢫومنࢫتمࢫا

منࢫالفقھࢫלسلاميࢫعڴʄࢫاختلافࢫمذاɸبھࢫلماࢫأولاهࢫمنࢫعنايةࢫبالغةࢫللشروطࢫالمق؅فنةࢫبالعقودࢫࢭʏࢫالمعاملات،ࢫمعࢫ

ࢫכجنȎية ࢫبالقوان؈ن ࢫكذلك ࢫࢫ،טستعانة ࢫالۘܣ ࢫوالصعوȋات ࢫللمشاɠل ࢫحلول ࢫمن ࢫإليھ ࢫتوصلت ࢫمماوما رسةࢫتطرحɺا

  القيودࢫטتفاقية،ࢫلتنقيحࢫالقانونࢫالوطۚܣࢫوتطوʈره.

وإڲʄࢫجانبࢫɸذاࢫوذاك،ࢫتمࢫاعتمادࢫالمنݤݮࢫלستقراǿيࢫلأنࢫاق؅فاحࢫأحɢامࢫعامةࢫللقيودࢫטتفاقيةࢫلملءࢫالفراغࢫ

الȘشرʉڥʏࢫعڴʄࢫمستوىࢫالقانونࢫالوطۚܣࢫࢭʏࢫɸذاࢫالبابࢫيقتغۜܣࢫטنطلاقࢫمنࢫכحɢامࢫال݀ݵاصةࢫللشروطࢫالمق؅فنةࢫ

كماࢫنظمɺاࢫالفقھࢫלسلاميࢫومنࢫأحɢامࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫكماࢫنظمھࢫالقانونࢫالمقارنࢫوخاصةࢫࢫبالعقود

  القانونࢫالفرɲؠۜܣࢫللوصولࢫإڲʄࢫتفس؈فࢫكڴʏࢫلɺذهࢫالمؤسسةࢫوȋالتاڲʏࢫȖعميمھࢫعڴʄࢫجميعࢫأنواعࢫالقودࢫטتفاقية.ࢫ

منࢫالمقارȋةࢫالتوفيقية،ࢫفتقتغۜܣࢫࢫأماࢫبالɴسبةࢫݍݵطةࢫالدراسةࢫالمتبعةࢫلمعاݍݨةࢫלشɢاليةࢫالمركزʈةࢫانطلاقا

ࢫȊعࢫࢫألأولاࢫإبراز  ࢫכموال،ࢫثم ࢫوحرʈةࢫتداول ࢫالشروط ࢫاش؅فاط ࢫحرʈة ࢫب؈ن ࢫوالموازنة ࢫالتوفيق ʏࢫࢭ ࢫالمقارȋة مظاɸرࢫɸذه

ࢫ ࢫوטقتصادي، ࢫالقانوɲي ࢫالمستوʈ؈ن ʄࢫعڴ ࢫالتوفيقية ࢫالمقارȋة ʄࢫعڴ ࢫالمرتȎتة ࢫالتداعيات ࢫتناول ࢫذلك ࢫࢫ ࢫࢫيɢون وɸكذا

  :ࢫالدراسةࢫكماࢫيڴʏࢫمخطط

ࢫ ࢫ: ࢫכول ࢫالباب ࢫب؈ن ࢫللموازنة ࢫضمان ࢫالتوفيقية ࢫاݍݵاصةࢫتداول المقارȋة ࢫالعقارʈة ࢫالقيودࢫࢫالملكية ࢫاش؅فاط وحرʈة

  טتفاقية

  البابࢫالثاɲي:ࢫاɲعɢاساتࢫالمقارȋةࢫالتوفيقيةࢫللقيودࢫטتفاقيةࢫالواردةࢫعڴʄࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫاݍݵاصة.
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  الأول: بابال

المقاربة التوفيقية ضمان للموازنة بين 

 الخاصة العقارية الملكية تداولضرورة 

 وحرية اشتراط القيود الاتفاقية
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ʇموالכ  تداول  مبدأ عت؄ف ʏࢫࢫ،30لاحقا س؇فى  كما العام النظام من والقضاء الفقھ نظر ࢭʏࢫࢭ ࢫʇساɸم لأنھ

ɸذاࢫالمبدأࢫمنࢫࢫلتفعيلࢫقانونيةانتقالࢫال؆فوةࢫالعقارʈةࢫوتوزʉعࢫمنافعɺاࢫب؈نࢫأفرادࢫالمجتمع.ࢫوقدࢫأعدࢫالمشرعࢫآلياتࢫ

ࢫ ʏࢫࢭ ࢫالمالك ࢫيد ࢫإطلاق ࢫيبئڈا ࢫأن ࢫكيف ࢫملكھ ʏࢫࢭ ࢫالتعاقديةʇتصرف ࢫإطارࢫاݍݰرʈة ʏࢫࢭ ࢫالشراǿعࢫࢫشاء ࢫكرسْڈا الۘܣ

ࢫ ࢫوالوضعية ࢫو السماوʈة ࢫاݍݰقوق ࢫاحقاعت؄فٮڈا ࢫللإɲسانࢫכساسيةࢫمن ࢫࢫوتتضمنࢫ. ࢫɸذه ࢫاࢫحرʈةاݍݰرʈة ࢭʏࢫلمالك

Ȗعت؄فࢫالۘܣࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫتتضمنࢫكذلكࢫحرʈتھࢫࢭʏࢫاش؅فاطࢫࢫالتصرفࢫوܧݵصࢫالمتصرفࢫإليھ،ࢫكماࢫاختيارࢫنوع

لࢫࢭʏࢫصميمࢫممارسةࢫحرʈتھࢫالتعاقديةࢫالۘܣࢫȖعدࢫحسبࢫأحدࢫجزءاࢫلاࢫيتجزأࢫمنࢫحرʈتھࢫࢭʏࢫالتصرفࢫࢭʏࢫملكھࢫوتدخ

  .ࢫ31الباحث؈نࢫبمثابةࢫأداةࢫࢭʏࢫخدمةࢫاݍݰرʈاتࢫכساسية

القيودࢫטتفاقيةࢫالۘܣࢫتضمنࢫࢭʏࢫالعقودࢫالناقلةࢫللملكيةࢫالعقارʈةࢫاݍݵاصة،ࢫتأȖيࢫاستȞناءࢫمنࢫࢫܵݰيحࢫأن

لفائدةࢫالغ؈ف.ࢫلكنࢫלشɢالࢫالمطروحࢫࢫأو ࢫمصاݍݳࢫمشروعةࢫلأحدࢫالمتعاقدينࢫوذلكࢫلتحقيقحرʈةࢫتداولࢫכموال،ࢫ

ࢭʏࢫالقانونࢫالمغرȌي،ࢫɸوࢫأنࢫغيابࢫأحɢامࢫقانونيةࢫتنظمࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫقدࢫيفغۜܣࢫإڲʄࢫإعمالࢫɸذهࢫالتقنيةࢫࢭʏࢫ

تداولࢫכموالࢫوماࢫي؅فتبࢫعڴʄࢫذلكࢫࢫبدأمطلقࢫلمالمعاملاتࢫالعقارʈةࢫبدونࢫقيدࢫولاࢫشرطࢫمماࢫقدࢫيؤديࢫإڲʄࢫȖعطيلࢫ

  ستوىࢫטقتصادي.منࢫآثارࢫسلبيةࢫعڴʄࢫالم

لذاࢫفإنࢫتنظيمࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫتنظيماࢫمحكماࢫيب؈نࢫشروطࢫܵݰْڈاࢫوʈحددࢫآثارɸا،ࢫمنࢫشأنھࢫتوجيھࢫࢫ

القيودࢫوʈخدمࢫࢫالمطلوȋةࢫمنࢫوراءࢫإقرارࢫɸذهصاݍݳࢫالمȊشɢلࢫيحققࢫࢫالممارسةࢫالتعاقديةࢫلإعمالࢫالقيودࢫטتفاقية

وانطلاقاࢫمنࢫɸذهࢫالمقارȋة،ࢫيمكنࢫالتوفيقࢫب؈نࢫمبدأࢫتداولࢫࢭʏࢫنفسࢫالوقتࢫمبدأࢫتداولࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫاݍݵاصة.ࢫ

وɸكذاࢫࢫࢫכموالࢫȊشɢلࢫعامࢫوتداولࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫاݍݵاصةࢫȊشɢلࢫخاصࢫوȋ؈نࢫحرʈةࢫاش؅فاطࢫالقيودࢫטتفاقية.

  :التاليةݵطةࢫوفقࢫاݍɸذاࢫالبابࢫࢫسʋتمࢫتناولࢫموضوعات

 ةࡧاݍݵاصةכصلࡧالفصلࡧכول:ࡧʈناءࡧدࡧטتفاقيةوالقيو ࡧتداولࡧالملكيةࡧالعقارȞاست  

 ي:ࡧɲامࡧࡧالفصلࡧالثاɢسࡧللنظرةࡧالتوفيقيةالقيودࡧטتفاقيةࡧمرونةࡧأحʉتكر 

  

  

                                                             
30                   Mustapha Mekki, l’intérêt général et le contrat, 2004, LGDJ , Paris, p.547 ; 

الذي جاء فيه ما معناه أن اشتراط منع تفويت العقار في العقد فيه مساس  1856يونيو  12تراجع حيثيات قرار محكمة الاستئناف بليون بتاريخ 
  )، المنشور عند:DP 58.1.154 , S.58.1.589°5( 20/04/1858بالإقتصاد الاجتماعي وبالنظام العام، أنظرها في قرار محكمة النقض الصادر في 

H.Capitant  F.Terré/Y.Lequette , les grands arrets de la jurisprudence civile, tome1, Dalloz 11èdition2000 
31                                                                 Mustapha Mekki, op. cit, p.253  
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  والقيودࡧטتفاقيةࡧاستȞناءࡧتداولࡧالملكيةࡧالعقارʈةࡧاݍݵاصةכصلࡧ:ࡧכول  لفصلا

ࢫقانونيةࢫ ࢫغايات ࢫلتحقيق ࢫخاصة ࢫبصفة ࢫالعقارʈة ࢫوالملكية ࢫعامة ࢫبصفة ࢫכموال ࢫتداول ࢫمبدأ أقرࢫالمشرع

ࢫواق ࢫالناس ࢫب؈ن ࢫالعقارʈة ࢫال؆فوة ࢫانتقال ࢫومٔڈا ࢫواجتماعية، ࢫتصادية ࢫذلك ࢫيحققھ  اقتصادية فوائد منوما

رعࢫحقࢫالملكيةࢫ.ࢫولتفعيلࢫɸذاࢫالمبدأࢫعڴʄࢫأرضࢫالواقع،ࢫنظمࢫالمشوالمجتمع الفرد ثمراٮڈا من ʇستفيد واجتماعية

فضلاࢫعنࢫإيجادࢫךلياتࢫوالوسائلࢫالمالكࢫࢭʏࢫالتصرفࢫࢭʏࢫملكھࢫكيفماࢫشاءࢫوȌشۘܢࢫأنواعࢫالتصرفات.ࢫࢫوأطلقࢫيد

ࢫوالعملية ࢫإڲʄࢫࢫالقانونية ࢫبالإضافة ࢫوالمنافع، ࢫכموال ࢫلتبادل ࢫɠوسيلة ࢫالعقد ࢫرأسɺا ʄࢫوعڴ ࢫالعقارʈة ࢫالملكية لتداول

ࢫللتداول  ࢫכخرى ࢫالم؄فراتࢫࢫالطرق ࢫعن ࢫاݍݰديث ࢫعند ࢫلɺا ࢫسɴتطرق ࢫوالۘܣ ࢫأوࢫغ؈فࢫمباشرة، ࢫمباشرة ࢫɠانت سواء

  .ارʈةࢫاݍݵاصةالعمليةࢫلتداولࢫالملكيةࢫالعق

ࢫالم ʄࢫعڴ ࢫترد ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫأن ࢫمن ࢫالتداول وȋالرغم ࢫمبدأ ࢫمن ࢫاستȞناء ࢫالعقارʈة ࢫأɸميْڈاࢫلكية ࢫفإن ،

،ࢫالقانونيةࢫوالعمليةࢫقدࢫجعلْڈاࢫتحظىࢫبدراسةࢫمفصلةࢫمنࢫطرفࢫالفقھࢫלسلاميࢫعڴʄࢫاختلافࢫمذاɸبھࢫالفقɺية

بةࢫللقانونࢫالمغرȌيࢫورغمࢫماࢫسبقࢫالقول.ࢫفبالɴسلكٔڈاࢫحظيتࢫȊعنايةࢫأقلࢫلدىࢫالقانونࢫالوضڥʏࢫرغمࢫأɸميْڈاࢫك

ࢫالمشرع ࢫعناية ࢫفإنبࢫعدم ࢫטتفاقية، ࢫالقيود ࢫالمعاملاتࢫࢫھȘنظيم ʏࢫࢭ ࢫالقيود ࢫɸذه ࢫوشرعية ࢫبܶݰة ࢫضمنيا اع؅فف

ࢫبنصوصࢫ ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫق؇ن ࢫالذي ࢫق.م.ف ࢫبخلاف ࢫخاصة، ࢫبصفة ࢫالعقارʈة ࢫوالمعاملات ࢫعامة ࢫبصفة المالية

اࢫلɢونࢫالممارسةࢫالتعاقديةࢫقدࢫدرجتࢫعڴʄࢫ،ࢫرȋممࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫفقطخاصةࢫلكنھࢫاقتصرࢫعڴʄࢫتنظي

  ࢭʏࢫالمجتمعࢫالفرɲؠۜܣࢫوأقرɸاࢫטجْڈادࢫالقضاǿيࢫثمࢫكرسɺاࢫالȘشرʉع.ࢫإعمالࢫɸذاࢫالشرط

 الصور  من عليھ عيɴية حقوق  إقرار أو التفوʈت طرʈق عن ھملك ࢭʏ التصرف ࢭʏ المالك حرʈة ɠانت إذاࢫو

 المألوفة غ؈ف المظاɸر من تɢون  أن Ȗعدو لاالمالكࢫ حرʈة من فرعا Ȗعت؄ف الۘܣ اقيةטتف القيود فإن للتداول؛ العادية

ࢫالعقارʈةࢫلتداول  ࢫمع الملكية ࢫمنضبطة ࢫɠانت ࢫوقواعده القانون  نصوص مۘܢ ࢫبأحɢامھ  اɸذ من وانطلاقا. ومقيدة

ࢫࢭʏ ،التصور  ࢫכصل،باعࢫاݍݵاصة العقارʈة الملكية تداول  حرʈةכولࢫࢫالفرعࢫنȘناول ʏࢫۂ ࢫالفرعࢫࢫتبارɸا ثمࢫنخصص

  وɸكذاࢫتɢونࢫخطةࢫدراسةࢫɸذاࢫالفصلࢫɠالآȖي:ࢫ.الثاɲيࢫلمناقشةࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫɠاستȞناءࢫيردࢫعڴʄࢫɸذاࢫכصل

 ةࢫاݍݵاصةʈةࢫتداولࢫالملكيةࢫالعقارʈــرعࢫכول:ࢫכصلࢫحر ــ ــ  الفـ

 ةࢫاʈناءࢫمنࢫتداولࢫالملكيةࢫالعقارȞي:القيودࢫטتفاقيةࢫاستɲݍݵاصةالفرعࢫالثا 
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  اݍݵاصة العقارʈة الملكية تداول  כصلࡧحرʈة:ࡧכول  لفرعا

ࢫم؄فرات ࢫتناول  لأن ،منھ المقصود وتحديد المبدأ ɸذا مدلول  Ȗعرʈفأولاࢫ يɴبڧʏ ،כموال تداول  مبدأ قبل

ɠةࢫʈࢫالملكيةࢫالعقارʄمࢫحقيقةࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫالم؅فتبةࢫعڴɺࢫفʄساعدࢫعڴʇيةࢫالمبدأࢫوفلسفتھࢫɸناءࢫלحاطةࢫبماȞاست

   يردࢫعڴʄࢫالقاعدةࢫالعامة.

ࢫلھ الذي כموال تداول  مبدأ إن  و 537 المادتان اݍݵصوص عڴʄ مٔڈا قانونية مواد عدة ق.م.ف خصص

وجعلɺاࢫࢭʏࢫحركةࢫتداولࢫدائمةࢫࢫيد إڲʄ يد من כموال انتقال نطاق ࢭʏ وحصره الضيق بمعناه يؤخذ لا أن يجب ،544

 المشروعة الطرق  بجميع المال اسȘثمار ʏۂ اݍݰديثة الȘشرʉعات ࢭʏ المبدأ ɸذا تقرʈر من الغاية لأن. ومستمرة

 טقتصادية التنمية ࢭʏ ساɸمةلموا ال؆فوات خلق إڲʄ يؤدي مما לنتاج درجات أقظۜܢ عڴʄ منھ لݏݰصول 

 شɢلȊ تتحقق بل الناس، ب؈ن وتداولɺا بذاٮڈا כموال بانتقال فقط تتحقق لا التنمية وɸذهࢫ.للبلاد وטجتماعية

ࢫࢭʏࢫ للسكن عدادɸاإ مثل المجالات، شۘܢ ࢭʏ العقارʈة الملكية توظيف طرʈق عن فاعلية وأك؆ف أفضل والمساɸمة

 لتوف؈ف والزراعة الفلاحة مجال ࢭʏ العقارʈة الملكية واستغلال ،ࢭʏࢫɸذاࢫالمجال زمةכ  من التخفيف ࢭʏ مجɺودࢫالدولة

 والܶݰية טجتماعية اݍݵدمات وتقديم والتجارة لصناعةا مجالات ࢭʏ وتوظيفɺا ،32للمجتمع الغذائية ݍݰاجياتا

 عڴʄ منافعɺا وتوزʉع ال؆فوات نتاجإ من وماࢫي؅فتبࢫعڴʄࢫذلك،ࢫوالبضاǿع السلع وإنتاج الȘشغيل ࢭʇ ʏساɸم مما وغ؈فɸا

ࢫ ،المجتمع ࢫت؄فيرࢫࢫعناصر الوɸذه ࢫلنا ࢫتقدم ࢫأن ࢫشأٰڈا ࢫمن ࢫامجتمعة ࢫتداول ࢫلمبدأ ʏةعمڴʈࢫالعقار ࢫالمبحثࢫلملكية )

المبحثࢫالȘشرʉعيةࢫ(ࢫھلم؄فراتɲعرضࢫبدايةࢫلمبدأࢫالتداولࢫࢫتفاصيلࢫالم؄فراتࢫالعمليةاɲي)،ࢫولكنࢫقبلࢫاݍݵوضࢫࢭʏࢫالث

  כول).

  لمبدأࡧتداولࡧالملكيةࡧالعقارʈةࡧرʉعيةـȘشال ؄فراتالم:ࡧכول  المبحث

ࢫالمغرȌي ࢫالدستور ࢫكرسھ ࢫللإɲسان، ࢫכساسية ࢫاݍݰقوق ࢫمن ࢫالملكية ࢫو ࢫʇ33عت؄فࢫحق ࢫالأقرتھ دوليةࢫالمواثيق

ࢫرأسɺا ʄࢫوالمواطنࢫوعڴ ࢫݍݰقوقࢫלɲسانوࢫ34إعلانࢫحقوقࢫלɲسان ࢫالعال׿ܣ ࢫالقوان؈نࢫتضمنࢫࢫ.35לعلان ࢫɸذه فɢل

                                                             
32                        Marty et Pierre Raynaud, les biens, édition Dalloz-Delta, 1997, p.139. Gabriel  
  من الدستور على:" يضمن القانون حق الملكية. 35ينص الفصل   33
ويمكن الحد من نطاقها وممارستها بموجب القانون إذا اقتضت ذلك متطلبات التنمية الاقتصادية والاجتماعية للبلاد. ولا يمكن نزع  

الشريف رقم ظهير ال صادر بتنفيذهال 2011الدستور المغربي لسنة  الملكية إلا في الحالات ووفق الإجراءات التي ينص عليها القانون"،
)، 2011يوليو  30( 1432شعبان  28مكرر وتاريخ  5964، ج.ر عدد )2011يوليو  29( 1432من شعبان  27في  1.11.9

  .3600ص.
، ويعتبر وثيقة حقوق 1789أغسطس  26إعلان حقوق الإنسان والمواطن هو الإعلان الذي أصدرته الجمعية التأسيسية الوطنية في   34
ن وثائق الثورة الفرنسية وتعرف فيها الحقوق الفردية والجماعية للإنسان بوجه عام، ولعل من بين هذه الحقوق: الحرية وحق الملك م

 .19/01/2015، تاريخ الاطلاع Ar.m.wikipedia.comوحق الأمن وحق مقاومة الظلم والاستبداد؛ 
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،ࢫومٔڈاࢫحقھࢫࢭʏࢫاستعمالھࢫواستغلالھࢫوالتصرفࢫفيھࢫكيفࢫماࢫشاءࢫࢭʏࢫإطارࢫحقࢫالملكيةࢫوحقوقࢫالمالكࢫعڴʄࢫملكھ

ࢫالنافذة ࢫو ࢫ.القوان؈ن ࢫمبادئھقد ࢫوضع ࢫالمشرع ʄࢫوتنظࢫتوڲ ࢫتوف؈فࢫࢫيمھכساسية ࢫمع ࢫوحمايْڈا ࢫالمالك ࢫحقوق وتحديد

ࢫטقتصادية ࢫالدورة ʏࢫࢭ ࢫالعقارʈة ࢫال؆فوة ࢫإدماج ࢫلإمɢان ࢫالɢافية ࢫ36المرونة  حسب لآخر مجتمع من ذلكࢫʈختلفو .

 للإطلاق وʈخضع وȘʈسع يضيق الملكية حق لأن ،37ࢫالسائدة לيديولوجية وحسب المتبع טقتصادي التنظيم

   .לيديولوجيةɸذهࢫ Ȗساير الۘܣ نظمةوכ  القوان؈ن وفق والتقييد

ʏڥʉشرȘࢫال ࢫالتنظيم ࢫفإن ࢫملكھ الملكية ݰقݍ وɸكذا ʄࢫعڴ ࢫالمالك ࢫحقوق ࢫخلالࢫوضمان توف؈فࢫحمايةࢫࢫمن

ࢫفعالة ࢫࢫ38قضائية ࢫاݍݰق ࢫشأنھلɺذا ࢫو  من ࢫالملكية ࢫالمناسبةࢫلممارسةࢫحق ࢫملكھࢫ إطلاقتوف؈فࢫالظروف ʏࢫࢭ ࢫالمالك يد

   ࢭʏࢫالتنميةࢫטقتصادية.ࢫوإدماجɺاالعقارʈةࢫࢫכموال تداول  حرʈةوتكرʉسࢫ

                                                                                                                                                                                                       
في قصر شايو  1948ديسمبر  10تمثل الإعلان الذي تبنته الأمم المتحدة في  الإعلان العالمي لحقوق الإنسان هو وثيقة حقوق دولية  35

في باريس. وتنص المادة الثانية من هذا الإعلان على أن:" لكل إنسان حق التمتع بجميع الحقوق والحريات الواردة في هذا الإعلان، 
  . لكل شخص حق التملك بمفرده أو بالاشتراك مع غيره.1 من نفس الإعلان على أن:" 17دونما تمييز من أي نوع..." كما تنص المادة 

 . لايجوز حرمان أحد من ملكه تعسفا".2
 voir le texte officiel dans : http://www.ohchr.org, date de consultation : le 10 janvier 2015.  

  11/01/2010، تاريخ الاطلاع http://www.ahram.org.eg،  1لعقارات المبنية"، ص.حازم الببلاوي، " بمناسبة ضريبة ا 36 
37        principaux ,  Delta économica  p.100            Christian Larroumet, tome 2, les biens, droits réels  
 

قليدي لحق الملكية، فإنه يؤكد على عدم المساس بهذا الحق حتى ولو أدى ذلك إلى التضحية  ببعض لما كان القضاء هو الحامي الت  38
:" إذا كان حق  جاء فيه المبادئ القانونية مثل مبدأ حسن النية ومبادئ الإشهار العيني. ففي أحد القرارات الصادرة عن المجلس الأعلى

ك الحقيقي ونتيجة لذلك لا مجال للاستدلال بحسن نية المشتري طالما أن الوكالة التي انعقد الملكية مضمونا، فإن الأولى بالحماية هو المال
البيع الأول على أساسها ثبتت زوريتها بمقتضى قرار جنحي بات، وأن ما بني على التزوير لا يترتب عنه أي أثر قانوني سواء بالنسبة 

عي في إبرام الوكالة تكون هذه الأخيرة باطلة، مما تكون معه العقود المبرمة لاحقا للمتعاقدين أو لخلفائهما... وأنه لانعدام إرادة المد
في الملف المدني عدد  23/07/2008الصادر بتاريخ  2854تأسيسا على عقد الوكالة باطلة وكذا جميع إجراءات تسجيلها"، القرار عدد 

   .271، ص.2008، 69، قضاء المجلس الأعلى، العدد1696/1/1/2004
 المتعلق 58.11 رقم القانون بموجب النقض محكمة يسمى أصبح المغرب، في قضائية هيئة كأعلى الأعلى المجلس أن إلى الإشارة درتج

 للظهير المغير)  2011 أكتوبر 25( 1432 القعدة ذي من 27 بتاريخ 1.11.170 رقم الشريف الظهير بتنفيذه الصادر  النقض بمحكمة
 بتاريخ مكرر 5989 عدد ر.ج الأعلى، المجلس بشأن) 1957 سبتمبر 27(  1377 الأول ربيع  2 في رالصاد 1.57.223 رقم الشريف

" الأعلى المجلس"  عبارة محل" النقض محكمة" عبارة تحل:" الفريدة مادته في جاء وقد). 2011 أكتوبر 26( 1432 القعدة ذي من 28
 الأعلى، المجلس بشأن) 1957 سبتمبر 27(  1377 الأول ربيع  2 في الصادر 1.57.223 رقم الشريف الظهير مقتضيات جميع في
 عددج. ر  :..."التالية النصوص سيما ولا العمل بها الجاري والتنظيمية التشريعية النصوص جميع في وكذا وتتميمه تغييره تم كما

استعمال عبارة محكمة النقض عند تحليل  وعملا بهذا التعديل، سيتم ).2011 أكتوبر 26( 1432 القعدة ذي من 28 بتاريخ مكرر 5989
ة مواقف وتوجهات هذه الهيئة القضائية من خلال القرارات المستدل بها والصادرة قديما وحديثا، مع الاحتفاظ بتسميتها القديمة عند الإحال

  على القرارات الصادرة في هذه الفترة. 
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  التداول  حرʈة إطلاق مظاɸر من الملكية حق عناصر:ࡧכول  المطلب

ʇة الملكية حق عت؄فʈساعا כك؆ف العيۚܣ اݍݰق العقارȖالسلطات جميع صاحبھ يخول  لأنھ إطلاقا، و ا ʄعڴ 

 اݍݰقوق  أما الوحيد العيۚܣ ݍݰقا الملكية حق اعتبار إڲʄ أحدࢫالباحث؈ن معɺا ذɸب لدرجة 39اݍݰق موضوع الآۜܣء

منࢫخلالࢫسيطرةࢫالمالكࢫعڴʄࢫملكھࢫواستȁثارهࢫȊسلطاتࢫو ࢫ.40ܧݵصية حقوق  مجردࢼܣࢫف اݍݰق ɸذا عن المتفرعة

 توزʉعࢫمنافعɺاو  العقارʈة الملكية تداول  آليات ɸيأ قد القانون  إن القول  ɲستطيع ،والتصرف وטستغلال טستعمال

   .لطات،ࢫفلنب؈نࢫذلكࢫبنوعࢫمنࢫالتفصيلإعمالࢫتلكࢫالس طرʈق عن الناس ب؈ن

  التداول  مظاɸر مناستعمالࡧالملكيةࡧالعقارʈةࡧ عن الناتجة الفوائد:ࡧʄوڲכ  فقرة

טمتناعࢫعنࢫفإنࢫمارسةࢫسلطاتھࢫعڴʄࢫملكھࢫ،ࢫࢭʏࢫملمالكࢫالعقارࢫمطلقࢫاݍݰرʈةࢫيخولࢫحقࢫالملكيةࢫࢫإذاࢫɠان

ࢫɸذه ࢫࢫسلطاتالࢫإعمال ࢫالۘܣ ࢫإطارࢫاݍݰرʈة ʏࢫࢭ ࢫט يدخل ࢫللمالكيكفلɺا ࢫو 41نون ࢫࢫتنصرف. ࢫטستعمال إڲʄࢫسلطة

للاستفادةࢫمنࢫالمنافعࢫالۘܣࢫࢫاستعمالࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫȊشɢلࢫمباشرࢫمنࢫطرفࢫالمالكࢫܧݵصياࢫأوࢫمنࢫطرفࢫأسرتھ

وأسرتھ،ࢫفإنࢫسلطةࢫטستغلالࢫتتضمنࢫكذلكࢫعڴʄࢫالمالكࢫࢫوإذاࢫɠانتࢫسلطةࢫטستعمالࢫمقصورةࢫ.يوفرɸاࢫالملك

ʄࢫاݍݰصولࢫعڴʏتࢫحقࢫטستعمالࢫلفائدةࢫالغ؈فࢫحقࢫالمالكࢫࢭʈقࢫלيجارࢫࢫ42ثمارࢫالآۜܣءࢫبتفوʈ؅فتبࢫ.ࢫمثلاعنࢫطرʈو

ࢫالناس ࢫب؈ن ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫمنافع ࢫتداول ࢫوטستغلال ࢫטستعمال ࢫسلطۘܣ ࢫإعمال ʄࢫعڴ ࢫالمباشرࢫبࢫوذلك، الانتفاع

أوتداولࢫمنافعھࢫب؈نࢫارࢫالعقࢫيتمࢫتداول للمالكࢫمنࢫعقاره،ࢫأوࢫتفوʈتࢫɸذهࢫالمنفعةࢫللغ؈فࢫلقاءࢫأجر،ࢫوࢭʏࢫاݍݰالت؈نࢫ

  شغل.للࢫفرصلم؈قانيةࢫالعامةࢫࢭʏࢫشɢلࢫضرائبࢫوࢫرسومࢫعلاوةࢫعڴʄࢫخلقࢫࢭʏࢫاࢫܷݸࢫمداخيلࢭʏࢫالناسࢫمماࢫʇساɸمࢫ

  الملكيةࡧالعقارʈةࡧمنافعࡧتداول لࡧوسيلةטستعمالࡧࡧسلطة:ࡧأولا

حقࢫختلفࢫعنࢫɸوࢫبالتاڲʏࢫي،ࢫو 43لھࢫلݏݰصولࢫعڴʄࢫمنافعھࢫأعداستخدامࢫالآۜܣءࢫفيماࢫ الاستعمالبࢫيقصد

منࢫأبرزࢫالتجلياتࢫالماديةࢫݍݰقࢫالملكيةࢫࢫ.ࢫوȖعت؄فࢫسلطةࢫטستعمال44טستعمالࢫكحقࢫعيۚܣࢫمتفرعࢫعنࢫحقࢫالملكية

 كأن. 45الآۜܣء لھ خصص الذي الغرض وفق رةشمبا بطرʈقة ݰقاݍ موضوع الآۜܣء باستخدام المالك تتمثلࢫࢭʏࢫقيام

                                                             
39                Christian Atias, droit civil, les biens, 4é édition, Editions Litec 1999, p.77. 
40        Jean Dabin, une nouvelle définition du droit réel, Rev.Trim. dr.civil,1962,p.20 
41                                         Christian Atias, op.cit,  p.79 
42                                  Jean-Louis Bergel, Marc Bruschi, Sylvie Cimamonti, les biens, 

 LGDJ, 2 édition 2010, p.91.                                                                                                                             
  .2010بعة الأولىمنشورات الحلبي الحقوقية  الط نبيل إبراهيم سعد، الحقوق العينية الأصلية،  43
من م.ح.ع، م.س؛  في حين  115إلى  109نظم المشرع المغربي حق الاستعمال كحق من الحقوق العينية الأصلية في المواد من   44

  من ق.م.ف، م.س 636إلى  625من  موادنظم المشرع الفرنسي هذا الحق تحت عنوان:حقوق الاستعمال والسكنى بمقتضى ال
45                                  Gerard Cornu, droit civil, les biens,édition Alpha,3 édition 2009, p.69 
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. داره ʇسكن أن أو التجاري  أو ناڤʏالص ɲشاطھ لممارسة محلھ ʇستغل أو الرڤʏ أو للزراعة الفلاحية أرضھ ʇستغل

ࢫȖغي؈فࢫو   طرق  ظɺرت ،وتنوعɺا العصرʈة المتطلبات Ȗعدد و الملكية حق لمفɺوم اݍݰديثة المجتمعات نظرةنȘيجة

ࢭʏࢫࢫ،ࢫمماࢫيطرحࢫعدةࢫإشɢالياتالعقارʈة ملكيتھ صورةࢫعڴʄالمالكࢫحقࢫ أبرزɸا لعل ، الملكية حق لاستعمال جديدة

،ࢫوالۘܣࢫدعتࢫإڲʄࢫاستعمالࢫصورةࢫכشياءࢫالموجودةࢫࢭʏࢫالفضاءࢫ46كماࢫسماɸاࢫأحدࢫالباحث؈نظلࢫحضارةࢫالصورةࢫ

ɢانيةࢫاستعمالࢫɸذهࢫالصورࢫوحقوقࢫملاɠيࢫɸذهࢫأوࢫتجارʈةࢫوماࢫيث؈فهࢫذلكࢫمنࢫأسئلةࢫحولࢫإمࢫالعامࢫلأغراضࢫفنية

ࢫصورٮڈا ࢫاستعملت ࢫالۘܣ ࢫملكيتھࢫوʉعت؄فࢫحق .47כشياء ࢫصورة ʄࢫعڴ ࢫࢫالمالك ࢫɲسȎيا ࢫحديث ࢫטجْڈادࢫمفɺوم ابتدعھ

ࢫالماعۜܣ ࢫالقرن ࢫȖسعيɴيات ࢫٰڈاية ʏࢫࢭ ࢫالفرɲؠۜܣ ࢫاعتمدت ،القضاǿي ࢫقرارɸࢫوقد ʏࢫࢭ ࢫالنقض ࢫࢫامحكمة ʏࢫ10الصادرࢫࢭ

،ࢫلكٔڈاࢫتراجعتࢫعنࢫɸذاࢫالموقفࢫ48صورةࢫملكھࢫعڴʄعڴʄࢫمعيارࢫالضررࢫالمطلقࢫݍݰمايةࢫحقࢫالمالكࢫࢫ1999مارسࢫ

ࢫ ʏࢫالصادرࢫࢭ ࢫقرارɸا ʏࢫࢫ7ࢭ ࢫو ࢫ2004ماي ࢫالضرر اعت؄فت ࢫأࢫأن ࢫيɢون يجب ࢫاݍݰياةࢫࢫغ؈فࢫمألوفࢫن ࢫبحرمة ࢫمساس ولھ

ࢫللأܧݵاص ࢫأن49اݍݵاصة ࢫبمعۚܢ ࢫࢫمنعࢫلمالكلࢫلʋسࢫھ. ࢫمن ࢫܧݵصيةࢫملكھࢫصورةࢫاستعمالغ؈فه ࢫولكنلأغراض ࢫ،

ʄاࢫيحقࢫلھࢫالتعرضࢫعڴɺحࢫاستغلالȋࢫموافقتھࢫالمسبقةࢫلتحقيقࢫالرʄوالمحصلةࢫالٔڈائيةࢫالمرادࢫࢫ.50دونࢫاݍݰصولࢫعڴ

الواقعةࢫبالشارعࢫالعامࢫࢫصورةࢫملكيتھ،ࢫۂʏࢫتʋس؈فࢫتداولࢫصورࢫȊعضࢫالعقاراتتحقيقɺاࢫمنࢫتقييدࢫحقࢫالمالكࢫعڴʄࢫ

ࢫوال ࢫالفنية ࢫالمواصفات ࢫوتتم؈قࢫببعض ࢫالمارة ࢫمن ࢫمرأى ʄࢫعڴ ࢫɸذوتɢون ࢫلأنࢫتداول ࢫوالتارʈخية، ࢫمنɺندسية ࢫالنوع ࢫا

                                                             
46  Sainte-Rose, commentaire de l’arrêt n°516 émanant de la cour de cassation en date du 10/03/1999, 

, date de consultation 30/12/2014,p.1frhttps://www.courdecassation.   
47    Elise Charpentier, entre le droit de la personnalité et droit de propriété : un cadre juridique pour 

l’image des choses ?, http :ssl.editionsthemis.com, date de consultation 30/12/2014,p.1    
 

" وهي أول بناية تم Café condrée - في ما بات يعرف بقضية " مقهى كوندري 1999مارس  10ار المؤرخ في وقد صدر القر  48
تعرضت للاستغلال التجاري بواسطة طبع بطاقات بريدية، وقد اعتبرت محكمة النقض أن  1944تحريرها من طرف الحلفاء سنة 

تاريخ  file:///c:/users/D70 Dق المالك في استغلال عقاره.استغلال المقهى عن طريق التصوير الفوتوغرافي يلحق ضررا بح
  ؛28/12/2014الاطلاع: 

Avis de Sainte Rose,p.1 , www.courdecassation.fr, date de consultation : 30-12-2014 ; H.Capitant/ F.Terré/ 
Y.Lequette, les grands arrêts de la jurisprudence civile, Tome1, Dalloz 11é édition,p.327. 

حيث قام ملاكو عقار في  1997" إلى سنة Hotel de Girancourt -وتعود وقائع هذا القرار في ما يسمى بقضية" فندق جيرانكور  49
لعقارهم وذلك من أجل إظهار محاسن طور البناء بروين بنشر وتوزيع ملصق إشهاري تظهر فيه صورة فندق جيرانكور المجاور 

الإقامة المراد إنجازها لكونها تقع بجوار فندق يصنف ضمن المآثر التاريخية. وبسبب ذلك، لجأ ملاكو الفندق إلى القضاء طلبا للتعويض 
أو الثانية، كما  عن الضرر الذي لحقهم من جراء نشر صورة فندقهم، لكن القضاء لم يستجب لطلبهم سواء على مستوى الدرجة الأولى

قوبل طلبهم الرامي إلى النقض بالرفض ومما جاء في حيثيات قرار محكمة القانون أن " مالك الشيء لا يتمتع بحق مانع على صورة هذا 
الشيء ولكن يحق له التعرض على استعمال هذه الصورة من طرف الغير على نحو يلحق به ضررا غير مألوف". 

file:///c:/users/D70 D 28/12/2014ريخ الاطلاع: تا  
50                                       Gerard Cornu, droit civil, les biens,op.cit p.74 
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أملɺاࢫوالتمتعࢫيمكنࢫتالصورࢫب؈نࢫالناسࢫيدخلࢫࢭʏࢫإطارࢫاݍݰرʈاتࢫالمكفولةࢫللغ؈فࢫماࢫدامتࢫالعقاراتࢫالمعنيةࢫبالصورࢫ

،ࢫلأنࢫرسمࢫɸذهࢫالعقاراتࢫأوࢫالتقاطࢫصورࢫفوتوغرافيةࢫلɺاࢫمنإذنࢫلاࢫض؈فࢫفࢫ،51بمنظرɸاࢫانطلاقاࢫمنࢫالشارعࢫالعام

وفنࢫالتصوʈرࢫࢫ،ࢫبلࢫمنࢫشأنࢫɸذهࢫכعمالࢫتنميةࢫالسياحة52يݏݰقࢫأيࢫضررࢫȊسلطاتࢫالمالكࢫعڴʄࢫملكھلاࢫذلكࢫ

ࢫكɺواية ࢫتم، ࢫࢫتداول ࢫومن ࢫبࢫصورةمنافع ࢫالعقارʈة ࢫȊسلطةࢫالملكية ࢫلنفسھ ࢫمحتفظا ࢫالمالك ࢫولوࢫبقي ࢫالناس ؈ن

  ࢫטستعمال.

ࢫتداولࢫ ࢫيȘيح ࢫمما ࢫالناس ࢫمن ࢫغ؈فه ࢫمع ࢫטستعمال ࢫالعقارࢫسلطة ࢫمالك ࢫفٕڈا ࢫيقȘسم ࢫحالات، ࢫɸناك لكن

ࢫ ࢫلقانون ࢫاݍݵاضعة ࢫللعقارات ࢫبالɴسبة ࢫالشأن ࢫɸو ࢫكما ࢫالعقارʈة، ࢫالملكية ࢫللإɲعاشࢫࢫלقاماتمنافع العقارʈة

،ࢫحۘܢࢫيتمكنࢫ53ستعمالࢫملكھࢫخلالࢫف؅فةࢫزمنيةاࢫالمالكࢫࢭʏࢫسلطةࢫديتقيࢫعڴʄࢫ11المادةࢫࢫالذيࢫينصࢫࢭʏالسياڌʏ،ࢫ

ࢫ ࢫمن ࢫمنࢫטستفادة ࢫالمعني؈ن ʏةباࢮʈࢫالعقار ࢫالملكية ࢫɠانو ࢫ.منافع ࢫأك؆فࢫالتصاقاࢫبمالكࢫࢫتإذا سلطةࢫטستعمالࢫȖعد

ࢫمنالعقارࢫ ࢫيحد ࢫࢫمما ࢫتداول ࢫفرص ࢫالعقارʈةمنافع ࢫسلطةالملكية ࢫفإن ࢫلتࢫטستغلالࢫ، ࢫأك؆فࢫخول ࢫحرʈة لمالك

  .ࢫعنࢫطرʈقࢫاقȘسامɺاࢫمعࢫالغ؈فللاستفادةࢫمنࢫمنافعࢫملكھࢫ

  منࡧصورࡧتداولࡧالملكيةࡧالعقارʈةستغلالࡧט ࡧسلطة:ࡧثانيا

ثمارࢫالࢫجميعࢫݰصولࢫعڴʄلݏࢫمنࢫأعمالࢫوتصرفاتࢫماديةࢫقيامࢫالمالكࢫبماࢫيلزمࢭʏࢫࢫטستغلاليتمثلࢫحقࢫ

يمارسھࢫبɢلࢫحرʈةࢫلتحقيقࢫࢫ55لالࢫملكھࢫأوࢫعدمࢫاستغلالھ،وللمالكࢫمطلقࢫاݍݰرʈةࢫࢭʏࢫاستغࢫ.54الۘܣࢫيɴتجɺاࢫالآۜܣء

ࢫحقࢫ ࢫيضمن ࢫالذي ࢫإطارࢫالقانون ʏࢫࢭ ࢫإلا ࢫالسلطة ࢫɸذه ࢫمن ࢫاݍݰد ࢫيمكن ࢫولا ࢫالܨݵصية. ࢫحاجاتھ ࢫوإشباع غاياتھ

  .ࢫ56ةࢫوࢭʏࢫنفسࢫالوقتࢫيمنعࢫتجميدɸاࢫوȖعطيلࢫدورɸاࢫטقتصاديــالملكي

                                                             
51                                  Sainte Rose, op. cit.,p.4 
52                  Elise Charpentier , op. cit. p.538, date de consultation :30/12/2014.  
الصادر بتنفيذه الظهير الشريف رقم  القاضي بسن إجراءات خاصة تتعلق بالإقامات العقارية للإنعاش السياحي 01.07رقم القانون   53

بمثابة النظام الأساسي للمؤسسات  00.61لقانون رقم ل المغير والمتمم  )2008ماي  23( 1429من جمادى الأولى  17في  1.08.60
  .1376)، ص.2008يونيو  16(1429جمادى الآخرة  12المؤرخة في  5639السياحية، ج.ر عدد 

54                       François Terré- Philippe Simler, droit civil , les biens, Dalloz, 7é édition 2006, p.122 
   Christian Atias, op.cit.p.79 ؛ 500.ص، 8 الجزء الملكية، حق الوسيط، السنهوري، الرزاق عبد 55
القيود الواردة على الملكية العقارية، قد يفرض المشرع ضوابط معينة لاستغلال الملكية العقارية، مثل فرض استغلال الأراضي الفلاحية وفي إطار  56

ع الواقعة داخل مناطق الإستثمار في الأراضي الفلاحية من طرف المالك مباشرة أو بمساعدة مسير أجير أو بمقتضى عقد كراء مبرم وفق التشري
 من 22 في الصادر 1-95-10 رقم الشريف الظهير بتنفيذه الصادر ،33-94 رقم القانون من 17 بكراء العقارات الفلاحية، تنظر المادة الخاص
 في الإستثمار بدوائر المتعلق 33-94 رقم قانون من الأولى المادة  21/06/1995 بتاريخ 4312 عدد ر.ج) 1995 فبراير 22( 1415 رمضان

ومن القيود المفروضة على هذا النوع من العقارات كذلك هو أن المساحة الدنيا للإستغلال داخل دوائر الري محددة . المسقية غير ةالفلاحي الأراضي
  من نفس القانون. 4و 2بخمسة هكتارات، مع منع أي تصرف قانوني من شأنه الإنتقاص من هذا الحد؛ تراجع المادتان 
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لالࢫملكھࢫمباشرةࢫاستغبܧݵصياࢫالمالكࢫࢫقيامࢭʏࢫيتمثلࢫ:ࢫمظɺرࢫماديࢫتتخذࢫسلطةࢫטستغلالࢫمظɺرʈنو 

ࢫ.57لقاءࢫأجرةࢫدورʈةللغ؈فࢫࢫيتجڴʄࢫࢭʏࢫݍݨوءࢫالمالكࢫإڲʄࢫتأج؈فࢫملكيتھࢫالعقارʈةمظɺرࢫالقانوɲيࢫوࢫࢫودونࢫوساطةࢫأحد،

ࢫࢫوʉعد ࢫآليات ࢫمن ࢫالكراء ࢫالعقارʈةࢫمنافعتداول ࢫوتوفرࢫإمࢫالملكية ࢫכܧݵاص، ࢫاستعمالࢫب؈ن ࢫمن ࢫטستفادة ɢانية

  .ࢫ58ءࢫوتɢاليفࢫشرائھدونࢫتحملࢫأعباࢫعقار ال

ࢫطرʈقة ࢫɠانت ࢫࢫوكيفما ࢫالناتجةࢫعنࢫذلك ࢫفإنࢫالفوائد ࢫ، ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫاستغلال ࢫمٔڈا ࢫʇستفيد ࢫو المالك

ࢫكɢل ࢫࢫ.المجتمع ࢫاستغلال ࢫعن ࢫࢫأرضفالثمارࢫالناتجة ࢫوالزراعة، ࢫاݍݰرث ࢫطرʈق ࢫعن ࢫمٔڈاࢫفلاحية ࢫجزء يخصص

أنࢫالمالكࢫعندماࢫيقومࢫكماࢫ.ࢫبيعࢫࢭʏࢫכسواقࢫالمحليةلفيماࢫيوجھࢫالفائضࢫإڲʄࢫاࢫولأسرتھ،ࢫللاكتفاءࢫالذاȖيࢫللمالك

ʇستفيدࢫمٔڈاࢫالɴشاطࢫכرȋاحࢫالناتجةࢫعنࢫɸذاࢫالذيࢫيؤسسࢫعليھࢫأصلࢫتجاري،ࢫفإنࢫࢫلفائدةࢫالغ؈فࢫعقارهبتأج؈فࢫ

ࢫالتجاري ࢫالمستأجر  ࢫכصل ࢫصاحب ࢫالعقارࢫو ࢫباعتباره ࢫمالك ࢫأجرةالذي ࢫمن ࢫࢫالكراء،ࢫʇستفيد ࢫأيضاࢫتȖسكما فيد

ࢫالعام ࢫالم؈قانية ࢫة ࢫمداخيل ࢫࢫכصلمن ࢫو التجاري ࢫرسوم ࢫشɢل ʏࢫࢭ ࢫכɲشطةࢫستخلصȖضرائب ࢫɸذه ࢫمختلف .ࢫعن

اݍݰاجاتࢫوالضروراتࢫالمجتمعية،ࢫوالۘܣࢫتختلفࢫبحسبࢫࢫوɸذهࢫȊعضࢫأشɢالࢫاستغلالࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫالۘܣࢫأملْڈا

ࢫ ࢫللشرɠات ࢫالمنازل ࢫواجɺات ࢫكراء ࢫمثل ࢫالمجتمع، ࢫإلٕڈا ࢫوصل ࢫالۘܣ ࢫالتطور ࢫلوحاٮمرحلة ࢫȖعليق ࢫלشɺارʈةࢫقصد ڈا

ࢫوالسلعࢫلمواكبة ࢫالمنتوجات ࢫبفنࢫȖسوʈق ࢫʇس׿ܢ ࢫما ࢫوظɺور ࢫالتجاري ࢫالɴشاط ࢫȖعرفɺاࢫࢫتطور ࢫالۘܣ ࢫالمنافسة لمواجɺة

ࢭʏࢫטتصالاتࢫلتثȎيتࢫالمتخصصةࢫكراءࢫأسطحࢫالبناياتࢫللشرɠاتࢫتطورࢫوسائلࢫטتصالࢫتطلبࢫࢫכسواق.ࢫكماࢫأن

ࢫالɺوائية ࢫوآلياٮڈا ࢫضرورʈأجɺزٮڈا ࢫيɢون ࢫالɺاتفࢫكملاࢫلومࢫلɴشاطɺاࢫا، ࢫمجال ʏࢫࢭ ࢫخدماٮڈا ࢫوتقديم ࢫمنتجاٮڈا Șسوʈق

ࢫࢫ.المحمول  ࢫالمتقدمة ࢫכشɢال ࢫوفق ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫفاستغلال ࢫتداول وɸكذا ࢫلمبدأ ࢫالعقارʈةࢫتفعيل الذيࢫࢫالملكية

  .ࢫࢭʏࢫسلطةࢫالتصرفيتجڴʄࢫࢭʏࢫأبرزࢫمظاɸرهࢫ

  ࡧࡧالتداول  تجليات أبرز  من يةلكحقࡧالم ࡩʏ التصرف سلطة:ࡧةالثاني فقرةال

 التصرف عنصر يم؈ق ما لكن ؛ عامة بصفة المالية اݍݰقوق  جميع ب؈ن مش؅فɠا قاسما التصرف سلطة Ȗعت؄ف

ʏجعل الملكية حق ࢭʈة خاصية منھ وʈرɸعب؈فا جوȖاملة السلطة عن وɢللمالك ال ʄذاࢫالعنصرࢫ59ملكھ عڴɸوࢫأنࢫɸࢫ، 

ࢫالمالك ࢫالتصرفࢫ اديالم ظɺرفالم. 60الآۜܣء مادة عڴʄ و الآۜܣء عڴʄ ري اݍݨا اݍݰق عڴʄ الȘسلط من يمكن لسلطة

                                                             
57                               François Terré- Philippe Simler, op.cit. p.122 
58                                            Christian Atias, op.cit.p.47  
59                                                                .Cit, p.48 .Gabriel Marty et Pierre Raynaud, op

       
 إلا ذلك في يقيده ولا فيه، والتصرف واستغلاله استعماله سلطة غيره دون العقار مالك لملكيةا حق يخول:" ع ح م من 14 المدة تقول  60

 المحفظة العقارات على المطبق التشريع من التاسع الفصل من ودقة ضبطا أكثر جاءت  المادة هذه صياغة أن يبدو ،"الاتفاق أو القانون
  .عليه ترد قد التي القيود الملكية ونوع حق ومدى المالك على ملكه سلطات بتفصيل بينت لأنها العينية، الحقوق مدونة بمقتضى المنسوخ
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 ينصب إنماࢫݰقوࢮʏاݍ ɸامظɺر أماࢫ اݍݰقل، وزراعة כرض ࢭɠ ʏالبناء الملكية حق موضوع المادي الآۜܣء إڲʄ ينصرف

ʄࢫالملكيةࢫטقتصادية القيمة عڴ ࢫو ݍݰق ࢫالبيع ࢫمثل ࢫالقانونية ࢫالتصرفات ʏࢫࢭ ࢫوʈتمثل ࢫوالɺبة، ࢫوسائلالرɸن ʏࢫوۂ ، 

ࢫ.لل؆فوة وإنتاج اقتصادي رواج من عڴʄࢫذلك ؅فتبي وما الناس ب؈نأوࢫتداولࢫمنافعɺاࢫࢫحقࢫالملكيةࢫالعقارʈة لتداول 

ݳࢫࢭʏࢫالفقراتࢫالمواليةࢫدورࢫسلطةࢫالتصرفࢫبوجɺٕڈاࢫالماديࢫواݍݰقوࢮʏࢫࢭʏࢫتفعيلࢫتداولࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫعڴʄࢫ ونوܷ

  أرضࢫالواقع.

  التصرفࡧالمظɺرࡧالماديࡧلعنصر:ࡧأولا

ترتبࢫوتبعاࢫللتطورࢫاݍݰضاريࢫوالثقاࢭʏࢫوماࢫ،ࢫةࢫللإɲسانࢫبصفةࢫعامةالمكفولاتࢫכساسيةࢫݰرʈاݍࢭʏࢫإطارࢫ

الذيࢫيناسبࢫميولھࢫوʈحققࢫࢫטستغلالʇستطيعࢫالمالكࢫاختيارࢫشɢلࢫࢫعليھࢫمنࢫȖغي؈فاتࢫشملتࢫجميعࢫالمجالات،

Ȗغي؈فࢫالبɴيةࢫࢫالمالكࢫʇستطيعࢫوɸكذاࢫ.اܣࢫأعدࢫلɺۘالࢫغراضطبيعةࢫالعقارࢫوכ ࢫɸذاࢫטستغلالࢫتحددهلكنࢫ،ࢫمصاݍݰھ

ࢫلملكھا ࢫأرضھࢫ61لعقارʈة ʄࢫعڴ ࢫالزراعة ࢫأوࢫȖغي؈فࢫنوع ࢫفضاء ࢫأرض ʄࢫعڴ ࢫبناء ࢫيقيم ࢫأوࢫأن ࢫالقائم ࢫالبناء ࢫٱڈدم ࢫكأن ،

  ࢫوغ؈فࢫذلكࢫمنࢫصورࢫטستغلال.ࢫالفلاحية

ࢫالمادية ࢫכعمال ࢫجميع ࢫلممارسة ࢫاݍݰرʈة ࢫɠامل ࢫللمالك ࢫيخول ࢫإذن ࢫالمادي ࢫالتصرف ࢫ٭ڈاࢫࢫفحق ࢫȖسمح الۘܣ

ࢫوכنظم ࢫالقوان؈ن ʄࢫإڲ ࢫمماࢫيؤدي ࢫوغ؈فهࢫة، ࢫالمالك ࢫفوائدɸاࢫب؈ن ࢫتتوزع ࢫإضافية ࢫوخلقࢫثروة ࢫالعقارʈة ࢫالملكية تنمية

اݍݰقࢫࢭʏࢫجۚܣࢫجميعࢫالثمارࢫوالمنتجاتࢫالۘܣࢫࢫتخول سلطةࢫالتصرفࢫالماديࢫࢭʏࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫكماࢫأنࢫمنࢫالناس.ࢫ

ࢫالملكية ࢫحق ࢫعليھ ࢫينصب ࢫالذي ࢫالآۜܣء ࢫالملكيʇغلɺا ࢫحق ࢫعن ࢫالمتفرعة ࢫالعيɴية ࢫاݍݰقوق ࢫبخلاف ࢫɸذا ࢫ، لاࢫࢫالۘܣة

اࢫصاحبࢫفʋستأثرࢫ٭ڈɠالمقالعࢫوالمحاجرࢫࢫأماࢫالمنتجاتࢫ،ܵݰا٭ڈاࢫإلاࢫاݍݰصولࢫعڴʄࢫالثمارࢫالطبيعيةࢫوالمدنيةلأتخولࢫ

ࢫإڲʄࢫ ࢫالمنتجاتࢫيؤدي ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ࢫلأن ࢫغ؈فه ࢫدون ࢫالملكية ࢫوʈࢫטنتقاصحق ࢫالآۜܣء ࢫجوɸرʈاؤثرࢫمن ࢫتأث؈فا مثلھࢫࢫفيھ

التصرفࢫالقانوɲيࢫالذيࢫيثȎتࢫࢫعڴʄࢫعكسعڴʄࢫالمالكࢫفقط،ࢫࢫيجبࢫأنࢫيبقىࢫحكرامثلࢫاسْڈلاكࢫالآۜܣءࢫأوࢫإتلافھࢫ

  .62للمالكࢫولأܵݰابࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالمتفرعةࢫعنࢫحقࢫالملكية

  المظɺرࡧاݍݰقوࡪʏࡧلعنصرࡧالتصرف:ࡧثانيا

ࢫيࢫإذا ࢫالمادي ࢫالتصرف ࢫاɠان ʄࢫعڴ ࢫعڴʄࢫ؅فتب ࢫالقانوɲيࢫيɴܦݰب ࢫالتصرف ࢫفإن ࢫالملكية، ࢫموضوعࢫحق لآۜܣء

ممارسةࢫسلطتھࢫالقانونيةࢫ،ࢫوقوامھࢫحرʈةࢫالمالكࢫࢭʏࢫقيمةࢫاقتصاديةࢫࢭʏࢫالسوق ࢫلماࢫʇشɢلھࢫمنࢫحقࢫالملكيةࢫبذاتھ

ماࢫشاءࢫمنࢫاݍݰقوقࢫالعيɴية،ࢫࢫيھ،ࢫأوࢫأنࢫيɴآۜܡࢫعلكأنࢫيقومࢫالمالكࢫبتفوʈتࢫملكھࢫلمنࢫشاءࢫمنࢫالناسࢫࢫعڴʄࢫاݍݰق

  .ذمةࢫغ؈فهࢫࢭʏࢫو ضمانࢫأداءࢫدينࢫم؅فتبࢫࢭʏࢫذمتھࢫألࢫيرتبࢫعليھࢫرɸنأوࢫأنࢫ

                                                             
61                    Gabriel Marty et Pierre Raynaud, op.cit, p.48   
62                                                  Jean- Louis Bergel et autres, op.cit, p.94.  

                        



اݍݵاصة العقارʈة الملكيةحقࢫ عڴʄ الواردة טتفاقية القيود  

 
 
 

24 
 

ࢫا ࢫلسلطة ࢫالمالية ࢫفالقيمة ʏࢫࢭ ʏࢫجڴ ࢫȊشɢل ࢫت؄فز ࢫالملكية ࢫحق ʏࢫࢭ ࢫالملتصرف ࢫللقيامخالمكنة ࢫللمالك ࢫولة

وɴʈتجࢫعنࢫجميعࢫɸذهࢫالتصرفاتࢫمنافعࢫاقتصاديةࢫࢫ.حقࢫالملكيةتفوʈتࢫࢫمثلبمختلفࢫأنواعࢫالتصرفاتࢫالقانونيةࢫ

ࢫ ࢫالتصرف ࢫسلطة ࢫلأن ࢫوالمجتمع، ࢫالمالك ࢫمٔڈا ࢫʇستفيد ࢫواجتماعية ࢫب؈ن ࢫتوازن ࢫ ࢫلتحقيق ࢫمقررة ࢫࢭʏمصݏݰة ࢫالمالك

ࢫيد ࢫࢫهإطلاق ࢫملكھ ʏࢭʏࢫالمتمثلةࢫࢭ ࢫالعامة ࢫتكرسھحࢫوالمصݏݰة ࢫاقتصادي ࢫכموالࢫكمبدأ ࢫتداول ࢫالنظامࢫࢫرʈة أحɢام

  ࢫ.القانوɲيࢫݍݰقࢫالملكية

  ݰرʈةࡧتداولࡧכموالݍࡧالتكرʉسࡧالȘشرʉڥʏمظاɸرࡧ:ࡧالمطلبࡧالثاɲي

 افعالمن أقظۜܢࢫاستخلاصتمكنࢫالمالكࢫمنࢫ الملكية، حق يخولɺا الۘܣ التصرف سلطة غۚܣࢫعنࢫالبيانࢫأن

ࢫمماࢫ ࢫالملك، ࢫبɴتجɺا  ɺاتداول خلال من טقتصادية الدورة ࢭʏ اݍݵاصةࢫالعقارʈة الملكية إدماج إڲʄ أيضا يؤديالۘܣ

   ࢫࢫ.63تداول الࢫمنࢫخلالࢫɸذا،ࢫلأنࢫمنفعةࢫالملكيةࢫاݍݵاصةࢫعائدةࢫإڲʄࢫالمنفعةࢫالعامةࢫيد إڲʄ يد من وانتقالɺا

 ع؄ف ملكھ عڴʄ الȘسلط من المالك تمك؈ن ۂʏ כوڲʄ: غايت؈ن لتحقيق تقررت الملكية حق ࢭʏ التصرف فسلطة

 لملكيةل טقتصادية القيمة من טستفادة قصد القانونية التصرفات أنواع Ȋشۘܢ فيھ والتصرف بحرʈة استعمالھ

ࢫمبدأ ࢭʏ فتتمثل الثانية الغاية أما العقارʈة، ࢫومحر  כموال تداول  تكرʉس ࢫالعقارʈة ࢫللمعاملات ࢫمحفزا ɠاࢫباعتباره

ࢫالدولة ࢫخزʈنة ʏࢫࢭ ࢫتܸݸ ࢫورسوم ࢫمداخيل ࢫمن ࢫذلك ʄࢫعڴ ࢫي؅فتب ࢫوما ࢫالصلة ࢫذات ࢫכɲشطة  المظاɸر منو  .لمختلف

خصائصࢫ أن الناس، ب؈ن منافعɺا تداول  وتʋس؈ف العقارʈة ملكيتھ ࢭʏ تصرفالمالكࢫࢭʏࢫال ݰرʈةݍ المكرسة الȘشرʉعية

  .حرʈةࢫالمالكࢫࢭʏࢫالتصرفࢫࢭʏࢫملكھࢫحقࢫالملكيةࢫȖعزز 

  خصائصࡧحقࡧالملكيةࡧتكرʉسࡧݍݰرʈةࡧالمالكࡧࡩʏࡧالتصرفࡧࡩʏࡧملكھ:ࡧʄوڲכ ࡧفقرةال

ࢫاستȁثارࢫالمالك   ࢫمن ࢫيتم؈قࢫبخصائصࢫȊࢫʇستخلص ࢫالملكية ࢫأنࢫحق ࢫوالتصرف، ࢫوטستغلال ࢫטستعمال سلطات

ࢫودائما ࢫوماɲعا ࢫࢭʏࢫɠونھࢫحقاࢫجامعا ࢫتتمثل ࢫɠلࢫ64ثلاث ࢫيديھ ࢫالمالكࢫيجمعࢫب؈ن ࢫأن ࢫʇعۚܣ ࢫجامع ࢫالملكيةࢫحق ࢫفحق .

ࢫ ࢫالۘܣ ࢫإڲʄࢫالسلطات ࢫانتقلت ࢫقد ࢫالسلطات ࢫɸذه ࢫإحدى ࢫأن ࢫأوࢫبالقانون ࢫبالاتفاق ࢫيثȎت ࢫماࢫلم ࢫالملكية يخولɺاࢫحق

  ملكࢫالغ؈ف.ࢫ

                                                             
تونس، دار السلام للطباعة والنشر  -بن عاشور، " مقاصد الشریعة الإسلامیة"، نشر مشترك: دار سحنون للنشر والتوزیع محمد الطاھر  63

  .167م، ص.2007 -ه1428القاھرة، الطبعة الثانیة  - والتوزیع والترجمة

الطبعة  بیروت، - الحقوقیة نشورات الحلبي ، میم سعد، الحقوق العینیة الأصلیة؛ نبیل إبراھ528السنھوري، الوسیط، حق الملكیة، ص.   64
           P.106 cit Jeans Louis Bergel et autres, traité élémentaire de droit civil, les biens,op ,    ؛24ص. 2010الأولى 

Defrénois,p.130.  ; Philippe Malaurie – Laurent Aynés, droit civil, les biens, 3è édition 2007,      
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ࢫالمزاياࢫ   ࢫبɢافة ࢫʇستأثرࢫوحده ࢫالمالك ʄࢫعڴ ࢫمقصور ࢫحق ࢫأنھ ࢫبمعۚܢ ࢫماɲع ࢫحق ࢫالملكية ࢫحق ࢫأن ࢫأيضا ࢫيقال كما

ماࢫلمࢫيقررࢫالمالكࢫإɲشاءࢫحقࢫعيۚܣࢫ،ࢫ65،ࢫولاࢫيجوزࢫلأحدࢫأنࢫʇشاركھࢫفيھوالمنافعࢫالۘܣࢫيمكنࢫاستخلاصɺاࢫمنࢫالآۜܣء

  .66وقدࢫع؄فࢫعنࢫɸذهࢫاݍݵاصيةࢫكلاࢫمنࢫالمشرع؈نࢫالمغرȌيࢫوالتوɲؠۜܣعڴʄࢫملكھࢫلفائدةࢫالغ؈ف.ࢫ

أماࢫاݍݵاصيةࢫالثالثةࢫوכخ؈فةࢫݍݰقࢫالملكية،ࢫفࢼܣࢫخاصيةࢫالدوامࢫوȖعۚܣࢫأنࢫحقࢫالملكيةࢫحقࢫدائمࢫيدومࢫبدوامࢫ  

.ࢫو؅ʈفتبࢫعڴʄࢫذلكࢫ67لكيةࢫتأȌىࢫالتوقيتࢫأوࢫرȋطھࢫبأجلࢫمحددطبيعةࢫحقࢫالملأنࢫالآۜܣءࢫالذيࢫينصبࢫعليھࢫاݍݰق.ࢫ

ɺماࢫطالتࢫمدةࢫمʇستعملھࢫأنࢫحقࢫالملكيةࢫلاࢫيزولࢫȊعدمࢫטستعمال،ࢫلأنࢫالمالكࢫحرࢫࢭʏࢫأنࢫʇستعملࢫملكھࢫأوࢫلاࢫ

ومنࢫالطبيڥʏࢫكذلكࢫأنࢫدعوىࢫטستحقاقࢫالمقررةࢫݍݰمايةࢫɸذاࢫࢫ68عدمࢫטستعمالࢫفإنࢫحقࢫالملكيةࢫباقࢫلاࢫيزول

  .ࢫȖ69سقطࢫبالتقادماݍݰقࢫلاࢫ

المالكࢫمنࢫȊسطࢫࢫيمكناȖساعࢫوشموليةࢫɸذاࢫاݍݰقࢫمماࢫࢫإنماࢫتدلࢫعڴʄاݍݵصائصࢫالۘܣࢫتم؈قࢫحقࢫالملكية،ࢫࢫإن  

و؅ʈفتبࢫࢫ.صرفࢫالقانوɲيوʈتصرفࢫفيھࢫȊشۘܢࢫأنواعࢫالتشاءࢫࢫماكيفࢫʇستعملھࢫوʉستغلھسيطرتھࢫالمطلقةࢫعڴʄࢫملكھࢫ

  الملكيةࢫالعقارʈة.عڴʄࢫإطلاقࢫيدࢫالمالكࢫࢭʏࢫملكھࢫȖعددࢫصورࢫوأشɢالࢫتداولࢫ

  

  

                                                             
  24؛ نبیل إبراھیم سعد، م.س، ص.530السنھوري، الوسیط، الملكیة، ص.  65

سلطة استعماله واستغلاله والتصرف فيه"  دون غيرهتنص المادة الرابعة عشرة من م ح ع على أن: " حق الملكية يخول مالك العقار   66
 وحدهوق العينية التونسية على أن:" الملكية هو الحق الذي يخول صاحب الشيء م.س؛ كما ينص الفصل السابع عشر من مدونة الحق

) يتعلق بإصدار مجلة 1965فيفري  12( 1384شوال  11مؤرخ في  1965لسنة  5استعماله واستغلاله والتفويت فيه"، القانون عدد
الحقوق العينية وملحقاتها، دار إسهامات في  ، مجلة200، ص.1965فيفري  23و 19بتاريخ  10الحقوق العينية، الرائد الرسمي عدد

  . 2009، تونس -أدبيات المؤسسة

  ؛               26؛ نبيل إبراهيم سعد، م.س، ص.534السنهوري، الوسيط، حق الملكية، ص.  67

                                                                     .autres,op.cit,p.111 et   Bergel Jeans-Louis   

، الشركة التونسية للنشر ، مجلة الحقوق العينية1991ماي  23الصادر عن محكمة التعقيب التونسية بتاريخ  27456القرار عدد   68
  .15ص.، 2008الطبعة الأولى  تونس، -وتنمية فنون الرسم

  ؛ 27؛ نبيل إبراهيم سعد، م.س، ص.537السنهوري، الوسيط، حق الملكية، ص.  69

                        113Jeans-Louis Bergel et autres,op.cit,p.  
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  ࡧملكھࡧالمالكࡧࡩʏࡧماɲعࡧمنࡧتصرفغ؈فࡧࡧعڴʄࡧالملكيةࡧالعقارʈةعيɴيةࡧترتʋبࡧحقوقࡧ:ࡧةالثانيࡧفقرةال

ࢫيخول  ࢫالملكية ࢫحق ࢫɠان ࢫلࢫإذا ࢫغ؈فهلمالك ࢫࢫدون ࢫوט ט سلطات ࢫو ستعمال ࢫلا ࢫفإنࢫتصرف،الستغلال ࢫɸذا

يملɢونࢫحقوقاࢫعيɴيةࢫࢫڴʄࢫعدةࢫأܧݵاصيمنعࢫالمالكࢫمنࢫالتصرفࢫࢭʏࢫحقھࢫعڴʄࢫنحوࢫتتوزعࢫمعھࢫسلطاتࢫالملكيةࢫع

ࢫالآۜܣء. ࢫɸذࢫوقدࢫع؄فࢫعنࢫمختلفةࢫعڴʄࢫنفس ࢫالقانوɲي ࢫالوضع ࢫا ࢫالمادةق.م.ف ࢫۘالو ࢫھمنࢫ543ࢫمنࢫخلال ʇستفادࢫܣ

.ࢫوɸذاࢫماࢫ70أنࢫכموالࢫيمكنࢫأنࢫتɢونࢫمحلاࢫݍݰقࢫالملكيةࢫأوࢫمجردࢫحقࢫטنتفاعࢫأوࢫارتفاقاتࢫعقارʈةࢫفقطࢫامٔڈ

ࢫ71لفائدةࢫܧݵصࢫآخرࢫغ؈فࢫالمالكࢫحقࢫمنࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫإɲشاءفتبࢫعليھࢫتفتʋتࢫمضمونࢫحقࢫالملكيةࢫي؅بʇس׿ܢࢫ

ࢫ ࢫالسطحية ࢫوحق ࢫوحقࢫטستعمال ࢫحقࢫטنتفاع ࢫو مثل ࢫحقوقࢫࢫوغ؈فɸا. ࢫملكھࢫب؅فتʋب ʏࢫࢭ ࢫالمالك ࢫتصرف ࢫعن يɴتج

ࢫࢫانوعࢫعيɴيةࢫعليھ ࢫملكھࢫטش؅فاكمن ʄࢫعڴ ࢫالم؅فتبة ࢫاݍݰقوق ࢫوأܵݰاب ࢫالمالك ࢫࢫ،ب؈ن ࢫلكن ࢫالوضع ࢫɸذا إڲʄࢫلاࢫيؤدي

الآۜܣءࢫمملوɠاࢫملكيةࢫتامةࢫلأܧݵاصࢫࢫوالۘܣࢫتقتغۜܣࢫأنࢫيɢون ࢫب؈نࢫالمتصرفࢫوالمتصرفࢫإليھࢫ72اءࢫحالةࢫالشياعإɲش

اݍݰقوقࢫالناشئةࢫعڴʄࢫالملكيةࢫࢫࢭʏࢫح؈نࢫأن،ࢫمتعددينࢫتɢونࢫحصصɺمࢫمحددةࢫأوࢫغ؈فࢫمحددةࢫوذاتࢫطبيعةࢫواحدة

ࢫ ࢫالعقارʈة ࢫو تɢون ࢫمختلفة ࢫالملكيةطبيعْڈا ࢫحق ࢫعن ࢫأࢫ.مستقلة ʄࢫإڲ ࢫبالإضافة ࢫݍݨميعࢫɸذا ࢫيخول ࢫالشياع ࢫنظام ن

،ࢫبʋنماࢫ73المبيعةࢫلأجنۗܣࢫمنࢫطرفࢫشرʈكɺمࢫمۘܢࢫتوفرتࢫفٕڈمࢫالشروطࢫالمطلوȋةࢫشفعةࢫاݍݰصةࢫاݍݰقࢫࢭʏالشرɠاءࢫ

بموجبࢫإلاࢫࢭʏࢫاݍݰالاتࢫالمحددةࢫࢫزࢫالشفعةࢫبالɴسبةࢫللمالكࢫالذيࢫأɲشأࢫعڴʄࢫملكھࢫحقاࢫمنࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةلاࢫتجو 

                                                             
      من ق.م.ف على ما يلي: 543تنص المادة  70

"On peut avoir sur les biens ou un droit de propriété, ou un simple droit de jouissance, ou seulement des 

services fonciers à prétendre " ;  Marty et Raynaud, op.cit. p.189 ; Jeans- Louis Bergel et autres, op. 
cit.p.287 .                          

  82مصطفى محمد الجمال، م.س ص.  71
ذا ــمن ق ل ع وك 981إلى  960ن ــول مــوع بمقتضى الفصــاع أو الشيــام الشيــم المشرع المغربي أحكــنظ  72
  من م ح ع. 27إلى  24واد من ـالم
من م ح ع على أن: " الشفعة أخذ شريك في ملك مشاع أو حق عيني مشاع حصة شريكه بثمنها بعد أداء الثمن  292لمادة تنص ا  73

ومصروفات العقد اللازمة والمصروفات الضرورية النافعة عند الاقتضاء"، ويشترط لصحة طلب الشفعة أن تتوفر في طالبها الشروط 
  لقانون.من نفس ا 293المنصوص عليها في المادة 
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السفلࢫضمࢫحقࢫالɺواءࢫوالتعليةࢫإڲʄࢫملكھ،ࢫكماࢫيجوزࢫأيضاࢫلمالكࢫࢫبحيثࢫيجوزࢫلصاحبࢫمنࢫمࢫحࢫعࢫ294المادةࢫ

  .74لأجنۗܣࢫسطحيةࢫأوࢫالزʈنةࢫإڲʄࢫملكيتھࢫعنࢫطرʈقࢫالشفعةࢫإذاࢫبيعتࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالمذɠورةضمࢫحقࢫالࢫالرقبة

مثلࢫإɲشاءࢫحقࢫࢫ75ھسلطاتولوࢫمؤقتاࢫمنࢫࢫטنتقاصيؤديࢫإڲʄࢫࢫعڴʄࢫالنحوࢫالمذɠور تصرفࢫالمالكࢫࢭʏࢫملكھࢫف

،ࢫولكٔڈاࢫ76ي؅فتبࢫعليھࢫفصلࢫسلطةࢫاستغلالࢫالآۜܣءࢫعنࢫحقࢫالرقبةࢫالۘܣࢫتبقىࢫبيدࢫالمالكࢫإذفائدةࢫالغ؈فࢫانتفاعࢫل

عڴʄࢫورغمࢫتصرفࢫالمالكࢫࢭʏࢫملكھࢫࢫ.77ࢫانقضاءࢫاݍݰقࢫالعيۚܣتمعࢫمرةࢫأخرىࢫبيدࢫالمالكࢫȊعدࢫسرعانࢫماࢫȖعودࢫلتج

ࢫمثلࢫ،لمɴآۜܡࢫلݏݰقࢫعڴʄࢫخلافࢫذلكماࢫلمࢫينصࢫالعقدࢫاࢫملكھࢫ،ࢫفإنھࢫلاࢫيفقدࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫالتصرفࢫࢭʏالنحوࢫالمذɠور 

أنࢫالملكࢫالمرɸونࢫلاࢫيخرجࢫࢫقضاءࢫوࢫ78رس׿ܣࢫعڴʄࢫالعقار.ࢫومنࢫالمستقرࢫعليھࢫȖشرʉعارɸنࢫإɲشاءࢫرɸنࢫحيازيࢫأوࢫ

  منࢫيدࢫالمالكࢫالراɸنࢫبلࢫيبقىࢫتحتࢫيدهࢫʇستغلھࢫوʈتصرفࢫفيھࢫدونࢫالمساسࢫبحقوقࢫالدائنࢫالمرٮڈن.

ࢫا ࢫɠانت ࢫالȘشرʉعيةإذا ࢫכ لمࢫلم؄فرات ࢫتداول ࢫبدأ ࢫالعقارʈةموال ࢫالملكية ࢫلتداول ࢫوسندا ࢫفإنࢫȖعت؄فࢫمرجعا ؛

  إعمالھࢫمنࢫمنافعࢫاقتصاديةࢫواجتماعية.ماࢫي؅فتبࢫعڴʄࢫالتداولࢫو ࢫمبدأࢫدتؤكࢫالم؄فراتࢫالعملية

                                                             
لكن ألم يكن من المفيد تمديد حق ممارسة الشفعة إلى جميع الحالات التي تكون فيها الملكية العقارية موزعة بين المالك وغيره من  74

أصحاب الحقوق العينية، وذلك حتى يتمكن مالك العقار من ضم ملكية الحق العيني المترتب على ملكه إلى  ملكية الرقبة لأنه هو 

من غيره باسترجاع الحق العيني المتفرع عن ملكه، هذا فضلا عن منع إضفاء خاصية الدوام على الحقوق العينية المنبثقة عن =  =الأولى

   حق الملكية، وإلا أصبح حق الرقبة مجردا من أية قيمة قانونية أو اقتصادية؟

  .31.ص 2003منشورات الحلبي الحقوقية،  واللبناني، المصري القانون في الأصلية العينية سعد،الحقوق إبراهيم نبيل  75
76                              Jean Louis et autres, op.cit.p.287 
يلاحظ أن المشرع المغربي في م ح ع قد حدد أجل أربعين سنة كحد أقصى لانصرام مدة الحقوق العينية المؤقتة المترتبة على   77

) 121د( المادة ـل الأمـراء الطويـق الكـ) وح100اص المعنوية( المادة ـخاع الممنوح للأشـارية مثل حق الانتفـالملكية العق
). ولئن كان هذا المسلك التشريعي  يصب في اتجاه التأكيد على الطابع المؤقت للحقوق العينية المتفرعة 134( المادة ق الزينةـــوح

ل بعض صور حق السطحية الذي يبقى ما بقيت البنايات أو عن حق الملكية، يلاحظ أن بعض الحقوق العينية تدوم بدوام حق الملكية مث
الأغراس المقامة، وقد يستمر هذا الحق لمدة طويلة جدا، مما جعل بعض الفقه يعتبره حقا مؤبدا لأنه لا يزول بعدم الاستعمال مثل حق 

  الملكية
 Philippe Malaurie , Laurent Aynés, droit civil, les biens, p.284     

  الكافة؛  أن بعض الارتفاقات تدوم كذلك بدوام حق الملكية المرتبطة به ويحتج بها تجاه كما  
Philippe Malaurie, Laurent Aynés, op.cit. p.327 ; Gerard Cornu, op. cit. p. 223-224.                   
   

على  يبقى معلقا نفاذ تفويت العقار المرهون لكنته، من رهن شيئا لا يفقد الحق في تفوي على أن من ق ل ع  1177الفصل ینص    78
 الأملاك على المحافظ قرار أن محكمة الاستئناف بمراكش وقد اعتبرت .شرط الوفاء بالدين المضمون أو إقرار الدائن المرتهن بالتفويت

 يعد الغير، لفائدة مرهون المبيع لعقارا أن بدعوى العقارية بالسجلات المستأنف الطرف شراء عقد تقييد برفض المدينة بنفس العقارية
 1185قرار محكمة الاستئناف بمراكش عدد تفويته؛  من الراهن المدين يمنع لا رسميا رهنا المحفظ العقار رهن أن بحكم للقانون خرقا

  .207 -202.ص ،1999 يناير 34 العدد المحامي، بمجلة ، منشور23/12/1997الصادر بتاريخ 
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  لمبدأࡧتداولࡧالملكيةࡧالعقارʈةࡧعمليةال ؄فرات:ࡧالماɲيالث المبحث

לنتاجࢫومٔڈاࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫȊسɺولةࢫࢫمنࢫمتطلباتࢫالتجارةࢫلأنࢫانتقالࢫعناصر  כموال تداول  مبدأ ʇعد

الذيࢫغالباࢫماࢫيɢونࢫأك؆فࢫمنࢫلعرضࢫטستجابةࢫلودونࢫعائقࢫʇساɸمࢫࢭʏࢫتوف؈فࢫالسلعࢫالمطلوȋةࢫࢭʏࢫכسواقࢫوȋالتاڲʏࢫ

  .ࢫةࢫمعࢫالعددࢫالم؅قايدࢫللسɢانبالمقارنȊسȎبࢫمحدوديةࢫال؆فواتࢫࢫالطلب

ࢫالفقھ ࢫȊعض ࢫجعلت ࢫالۘܣ ʏࢫۂ ࢫטقتصادية ࢫالفوائد ࢫɸذه ࢫࢫولعل ࢫصبغة ࢫالتداول ࢫمبدأ ʄࢫعڴ لنظامࢫايضفي

ࢫࢫ.79العام ࢫوטستجابة ࢫال؆فوة ࢫخلق ʏࢫۂ ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫتداول ࢫمن ࢫالغاية ࢫɠانت ࢫטقتصادلوإذا يةࢫلمتطلبات

 ذلكࢫقدࢫيتحققࢫبوسائلࢫمباشرةࢫ(ࢫالمطلبࢫכول)ࢫأوࢫبوسائلࢫغ؈فࢫمباشرةࢫ(المطلبࢫالثاɲي)ࢫلأن،ࢫفإنࢫوטجتماعية

ࢫتدࢫتقرʈر  من ع؄فةال ࢫכموالمبدأ ࢫوال؆فوات عليھ فتبةالم؅ النتائجب إنما اول ࢫاݍݵ؈فات ࢫخلق ʏق عن وۂʈثمار طرȘاس 

   وإدراجɺاࢫࢭʏࢫالتنمية. العقارʈة الملكية

  لتداولࡧالملكيةࡧالعقارʈةࡧالطرقࡧالمباشرة:ࡧالمطلبࡧכول 

ࢫ     ࢫכعم ࢫכغلب ʏࢫࢭ ࢫيتم ࢫوانتقالɺا ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫتداول ࢫأن ࢫيכصل ࢫالذي ࢫالعقد ࢫإرادةࢫبواسطة ؅فجم

ɸةࢫواختيار،ࢫوذلكࢫإعمالاࢫللسلطاتࢫالۘܣࢫخولھࢫإياʈلࢫحرɢࢫملكھࢫلفائدةࢫالغ؈فࢫبʏࢫالتصرفࢫࢭʏالقانون(ࢫࢫاالمالكࢫࢭ

ࢫʄכوڲࢫالفقرة ࢫانتقال ࢫالمشرع ࢫفٕڈا ࢫيقرر ࢫاݍݰالات ࢫȊعض ࢫɸناك ࢫلكن ࢫالمالكࢫכموال)؛ ࢫيد ࢫبدونࢫࢫمن ࢫغ؈فه ࢫيد ʄإڲ

  ݰةࢫأخرىࢫأوڲʄࢫبالرعايةࢫوטعتبارࢫمنࢫمصݏݰةࢫالمالكاختيارهࢫلتعلقࢫذلكࢫبالنظامࢫالعامࢫأوࢫلتحقيقࢫمصݏ

  ).ةالثانيࢫلفقرة(ࢫا

  :ࡧالطرقࡧלراديةࡧلتداولࡧالملكيةࡧالعقارʈةʄכوڲࡧفقرةال

ࢫ     ࢫالمجتمع ࢫداخل ࢫالناس ࢫب؈ن ࢫتجري ࢫالۘܣ ࢫالمعاملات ࢫجميع ࢫأن ࢫالقول ࢫنافلة ࢫطرʈقمن ࢫعن العقدࢫࢫتتم

ࢫلࢫباعتباره ࢫوטقتصادية ࢫטجتماعية ࢫכنظمة ࢫألصق ࢫالسلعࢫمن ࢫتبادل ʏࢫࢭ ࢫعٔڈا ࢫلاࢫغۚܢ ࢫضرورة ࢫلأنھ لمجتمعات،

ࢫالناس ࢫب؈ن ࢫجوɸرʈةࢫ،80وכموال ࢫاقتصادية ࢫوظيفة ࢫلھ ʏالتاڲȋࢫو ࢫاݍݵدمات ࢫلتبادل ࢫرئʋسية وʉعت؄فࢫرواجࢫࢫ.81وأداة

منࢫالمقاصدࢫالشرعية،ࢫلذلكࢫشرعتࢫعقودࢫالمعاملاتࢫللمحافظةࢫعڴʄࢫɸذاࢫالمقصدࢫالعظيمࢫعنࢫطرʈقࢫࢫכموال

  .82ةࢫȊعوضࢫأوࢫبت؄فعتداولࢫاݍݰقوقࢫالمالي

                                                             
79                                                                                                                 François Terré, Philippe Simler, o.p cit., p.127  

  7.صم، 2002ه 1423، 2دار البشائر الإسلامية، ط. الأول، الجزء العقود، في الرضا مبدأ داغي، القره الدين محيي علي  80
المؤسسة الجامعية للدراسات والنشر والتوزيع  القاضي، منصور ترجمة العقد، تكوين المدني، القانون في المطول غستان، جاك  81

  .237و 233.ص م،2000ه 1420 1بيروت، ط.
لسلام للطباعة تونس، و دار ا - دار سحنون للنشر والتوزیع نشر مشترك: د الشریعة الإسلامیة"،صمحمد بن الطاھر بن عاشور، " مقا   82

  173 - 172م، ص.2007 -ه1428الطبعة الثانیة  القاھرة، - زیع والترجمةوالنشر والتو
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ࢫلتكرʉسࢫ ࢫقواعده ࢫبȘنظيم ࢫاݍݰديثة ࢫالمدنية ࢫالȘشرʉعات ࢫعنʋت ࢫللعقد، ࢫטقتصادي ࢫالدور ࢫȖعاظم وأمام

ࢫالفائدةࢫ ࢫتحقيق ʄࢫإڲ ࢫالٔڈاية ʏࢫࢭ ࢫللوصول ࢫأخرى ࢫجɺة ࢫمن ࢫالتعامل ࢫسلامة ࢫوضمان ࢫجɺة ࢫمن ࢫالتعاقد حرʈة

ࢫالمرجوة ࢫوטجتماعية ࢫتȎنْڈاࢫ.83טقتصادية ࢫالۘܣ ࢫالɺامة ࢫالقواعد ࢫنذكرࢫࢫومن ࢫالسياق، ࢫɸذا ʏࢫࢭ ࢫالمدنية الȘشرʉعات

ࢫالمتعاقدين ࢫشرʉعة ࢫالعقد ࢫومنحࢫ84قاعدة ࢫالنية، ࢫوحسن ࢫالعدالة ࢫقواعد ࢫوفق ࢫالعقد ࢫبȘنفيذ ࢫالمتعاقدان ࢫوإلزام ،

منࢫخلالࢫإعادةࢫࢫ85القضاءࢫحقࢫالرقابةࢫعڴʄࢫسلامةࢫتɢوʈنࢫالعقدࢫوحسنࢫأدائھࢫلوظائفھࢫטقتصاديةࢫوטجتماعية

ڈاࢫعندࢫטقتضاءࢫوإعمالࢫسلطةࢫتفس؈فࢫالعقدࢫࢭʏࢫاݍݰالاتࢫالۘܣࢫالنظرࢫࢭʏࢫטل؅قاماتࢫالت عاقديةࢫɠيࢫʇعيدࢫلɺاࢫتوازٰ

  .86يɢونࢫفٕڈاࢫللتأوʈلࢫموجب

ࢫا ࢫلدور ࢫالعقارʈةوȖعزʈزا ࢫכموال ࢫتداول ʏࢫࢭ ࢫثابتࢫلعقد ࢫأوࢫالمحرر ࢫالرس׿ܣ ࢫالمحرر ࢫالمغرȌي ࢫأقرࢫالȘشرʉع ،

ࢫ ࢫتفوʈتھ ࢫالعقارࢫومٔڈا ʄࢫعڴ ࢫالواردة ࢫالتصرفات ࢫلإبرام ࢫכفرادالتارʈخ ࢫب؈ن ࢫيتضمنࢫࢫ87وتداولھ ࢫأقرࢫقانونا ࢫكما ،

إجراءاتࢫوتداب؈فࢫݍݰمايةࢫالمسْڈلكࢫعنࢫطرʈقࢫإعلامھࢫوتبص؈فهࢫعنࢫالمنتوجاتࢫأوࢫالسلعࢫأوࢫاݍݵدماتࢫالۘܣࢫʇش؅فٱڈاࢫ

  .ࢫ88أوࢫʇستعملɺاࢫوضمانࢫحمايتھࢫمنࢫالشروطࢫالتعسفيةࢫالواردةࢫࢭʏࢫالعقودࢫوالمتعلقةࢫباݍݵدماتࢫالماليةࢫوالسلع

                                                             
  .69.ص م،2007 4منشورات الحلبي الحقوقية، بيروت، ط. العقد، الأول، الجزء المدني، القانون العوجي، مصطفى  83
  ف م ق من 1103 والمادة ع ل ق من 230 الفصل  84
  95.ص س،.م العوجي، مصطفى  85
  .ف م ق من 1192 والمادة ع ل ق من 462 الفصل  86
جميع التصرفات المتعلقة بنقل الملكية أو  -تحت طائلة البطلان - تقول المادة الرابعة من مدونة الحقوق العينية:" يجب أن تحرر  87

ثابت التاريخ يتم تحريره من طرف محام  بإنشاء الحقوق العينية الأخرى أو نقلها أو تعديلها أو إسقاطها بموجب محرر رسمي، أو بمحرر
المتعلق بمدونة الحقوق العينية  39-08مقبول للترافع أمام محكمة النقض ما لن ينص قانون خاص على خلاف ذلك..." القانون رقم 

 27في  المؤرخة 5998)، ج.ر عدد 2011نوفمبر  22( 1432من ذي الحجة  25في  1-11-178الصادر بتنفيذه الظهير الشريف رقم 
مع الإشارة إلى أن المادة الرابعة المذكورة قد تم تتميمها بموجب القانون رقم ؛ 5578، ص.)2011نوفمبر  24( 1432من ذي الحجة 

 14( 1438ذو الحجة  23بتاريخ  6604بحيث أصبحت عقود التوكيل خاضعة لنفس شكلية انعقاد التصرفات القانونية، ج.ر دد  69.16
وهكذا فإن مبدأ التراضي كأصل عام في المعاملات، أصبح ينكمش شيئا فشيئا لحساب عنصر الشكلية الذي . 5068) ص.2017سبتمبر 

 ببيع المتعلقة في العقود  انبعث من جديد خاصة في مجال التصرفات الواردة على العقار. فبعدما كان المشرع يستوجب شرط الكتابة
ع)، أصبح يميل نحو تضييق نطاق الكتابة من حيث تحديد  ل ق من  489( الفصل  ارسمي رهنا رهنها يمكن التي الأشياء أو العقار

 إلى المفضي والإيجار الإنجاز، طور في العقار بيع مثل الخاصة العقارية بالتشريعات جهات خاصة تناط بها هذه المهمة، وذلك ابتداء
 التصرفات أن على الرابعة مادتها في نصت التي العينية الحقوق مدونة المبنية، وانتهاء بصدور للعقارات المشتركة والملكية العقار، تملك
 ثابت بمحرر أو رسمي محرر بموجب تحرر أن يجب لها، المسقطة أو المعدل أو الأخرى العينية للحقوق المنشئة أو للملكية الناقلة

  .ذلك خلاف على خاص ونقان ينص لن ما النقض محكمة أمام للترافع مقبول محام طرف من تحريره يتم التاريخ
  ا.حتى أضحت الشكلية ركنا أساسيا لقيام العقود المتعلقة بنقل الملكية أو بإنشاء الحقوق العينية الأخرى أو نقلها أو تعديلها أو إسقاطه

 ربيع من 14 في 1.11.03 رقم الشريف الظهيرالصادر بتنفيذه المستهلك، لحماية تدابير بتحديد القاضي 31.08 رقم القانون يراجع  88
  .1072.، ص)2011أبريل  7(1432 الأولى جمادى 3 في مؤرخة 5932 عدد ر.ج ،2011 فبراير 18( 1432 الأول
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ࢫو  ࢫلࢫتفوʈتالʉعد ࢫלرادي ࢫالعقارʈة ࢫلملكية ࢫمن ࢫالدورةࢫࢫتداول الࢫتجلياتأبرز ࢫتɴشيط ʏࢫࢭ وʉساɸم

ࢫטقتصادية ࢫɺوࢫف، ࢫجɺة ࢫمن ࢫتحرʈك ʄࢫإڲ ࢫوالموثق؈نࢫࢫتوثيقࢫɲشاطيؤدي ࢫالعدول ࢫالعقارࢫمثل ʄࢫعڴ ࢫالمنصبة العقود

ࢫ ʄࢫإڲ ࢫالݏݨوء ࢫإجبارʈة ࢫظل ʏࢫࢭ ࢫخاصة ࢫالنقض ࢫمحكمة ࢫأمام ࢫالمقبول؈ن ࢫوالمحام؈ن ࢫخدمات ࢫالɺيئات رامࢫلإبɸذه

  .ࢫالمادةࢫالراȊعةࢫمنࢫمࢫحࢫعࢫعملاࢫبمقتضياتࢫالعقار ࢫالواردةࢫعڴʄࢫالتصرفات

ࢫأخرى، ࢫجɺة ࢫࢫي؅فتبࢫومن ʄتو عقعڴʈࢫالتفو ࢫȖܦݨيلɺࢫد ࢫالمختصةࢫࢫلدىࢫاضرورة ࢫלدارʈة المصاݍݳ

،ࢫبالإضافةࢫإڲʄࢫȖس׿ܢࢫرسومࢫالȘܦݨيلࢫكماࢫۂʏࢫمحددةࢫࢭʏࢫالمدونةࢫالعامةࢫللضرائبࢫواستخلاصࢫرسومࢫعنࢫذلك

ࢫرسوم ࢫالمفوت.ࢫاستخلاص ࢫالطرف ࢫحققɺا ࢫالۘܣ ࢫالعقارʈة ࢫכرȋاح ࢫعڴʄࢫࢫعن ࢫالباǿع ࢫالطرف ࢫفضلاࢫعنࢫحصول ɸذا

ࢫللعقار. ࢫالمادي ࢫالࢫࢫالمقابل ࢫɠان ࢫوالمألوفاعتوإذا ʏࢫالطبيڥ ࢫɸوࢫالوضع ࢫȊعضࢫࢫقد ࢫفɺناك ࢫالعقارʈة، ࢫالملكية لتداول

  جتماعية.تɴتقلࢫفٕڈاࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫج؄فاࢫعنࢫالمالكࢫلدواڤʏࢫاقتصاديةࢫواࢫالۘܣࢫاݍݰالات

  :ࡧالطرقࡧغ؈فࡧלراديةࡧلتداولࡧالملكيةࡧالعقارʈةةالثانيࡧفقرةال

التخڴʏࢫعنࢫࢫللمالكࢫࢭʏࢫصرʈحةۂʏࢫלرادةࢫالࢫלراديةࢫلتداولࢫכموالࢫالسمةࢫالبارزةࢫࢭʏࢫالوسائلࢫإذاࢫɠانت

ھࢫأوࢫثوابࢫأوࢫنيلࢫرضاࢫالمتصرفࢫإليࢫملكھࢫلفائدةࢫالغ؈فࢫمقابلࢫحصولھࢫعڴʄࢫالمقابلࢫالماڲʏࢫأوࢫטقتصاديࢫللملك،

ماࢫيم؈قࢫالطرقࢫغ؈فࢫלراديةࢫللتداولࢫɸوࢫأنࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫقدࢫتخرجࢫمنࢫࢫ؛ࢫفإنࢫعزࢫوجلࢫبالɴسبةࢫلعقودࢫالت؄فعالله

يدࢫالمالكࢫوتɴتقلࢫإڲʄࢫملكࢫغ؈فهࢫبدونࢫرضاهࢫإماࢫتحقيقاࢫلمصاݍݳࢫاقتصاديةࢫواجتماعيةࢫعامةࢫأوࢫاستجابةࢫلمصݏݰةࢫ

ࢫالمال ࢫمصݏݰة ࢫبالاعتبارࢫمن ʄࢫأوڲ ࢫتɢون ࢫلاࢫاݍݰصرࢫواقعةࢫخاصة ࢫالمثال ࢫسȎيل ʄࢫنذكرࢫعڴ ࢫاݍݰالات، ࢫɸذه ࢫومن ك.

  الوفاةࢫثمࢫحالةࢫالبيعࢫاݍݨ؄فيࢫللعقارࢫعڴʄࢫيدࢫالقضاء.

فالوفاةࢫواقعةࢫي؅فتبࢫعلٕڈاࢫانتقالࢫجميعࢫاݍݰقوقࢫالماليةࢫللوارثࢫإڲʄࢫورثتھࢫعنࢫطرʈقࢫالم؈فاث،ࢫإذࢫالوارثࢫ

،ࢫوʈتمࢫטستخلافࢫɸناࢫبقوةࢫالقانونࢫدونࢫأنࢫيɢونࢫ89يخلفࢫالمورثࢫࢭʏࢫمجموعࢫاݍݰقوقࢫالماليةࢫالۘܣࢫتɢونࢫال؅فكة

،ࢫوذلكࢫلتعلقࢫכمرࢫبالنظامࢫالعامࢫولɢونࢫالشرʉعةࢫלسلاميةࢫحرصتࢫعڴʄࢫɸ90ذاࢫטنتقاللإرادةࢫכطرافࢫدخلࢫࢭʏࢫ

  ࢫ.91توزʉعࢫכموالࢫوقسمْڈاࢫȊعدࢫالوفاةࢫحۘܢࢫلاࢫȖعرضࢫإڲʄࢫالتجميدࢫوالتعطيل

ࢫ ࢫالوفاة ࢫواقعة ࢫجانب ʄࢫاࢫحتماࢫفضيةالمإڲ ʄࢫاݍݵلفإڲ ʄࢫإڲ ࢫالسلف ࢫمن ࢫاݍݵاصة ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ،ࢫنتقال

ࢫࢭʏࢫ ࢫأسا؟ۜܣ ࢫبدور ࢫالقضاء ࢫعڴʄࢫيقوم ࢫالعقارʈةלشراف ࢫالملكية ࢫقدࢫيتعذرࢫࢫتداول ࢫالۘܣ ࢫاݍݵاصة ࢫاݍݰالات ࢭʏࢫȊعض

                                                             
؛ مامون الكزبري، التحفيظ العقاري والحقوق العينية الأصلية والتبعية في 89السنهوري، الوسيط، الجزء التاسع، المجلد الأول، ص.  89

  157ص.، 1987، شركة الهلال العربية للطباعة والنشر، الطبعة الثانية ول التحفيظ العقاريي، الجزء الأضوء التشريع المغرب
  363ص. ،2007محمد حسين منصور، الحقوق العينية الأصلية، دار الجامعة الجديدة،  90
  14ص.، 1416/1995، مطبعة النجاح الجديدة، الطبعة الثالثة بد الرحمان بلعكيد، علم الفرائضع  91
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نظراࢫللطبيعةࢫالقانونيةࢫࢫفٕڈاࢫالتداولࢫלراديࢫأوࢫلأنࢫالقانونࢫʇش؅فطࢫإشرافࢫالقضاءࢫعڴʄࢫتداولࢫالملكيةࢫالعقارʈة

  .إڲʄࢫاɲعدامࢫأɸليةࢫالمالكࢫأوࢫنقصɺاࢫࢫبالنظرارࢫأوࢫللعق

ضاءࢫللمصادقةࢫعڴʄࢫقسمةࢫعقارࢫمملوكࢫعڴʄࢫالشياعࢫب؈نࢫالمݲݨورࢫوالغ؈ف،ࢫوذلكࢫوɸكذاࢫقدࢫيتدخلࢫالق

ࢫالمݲݨور  ࢫأوࢫالمقدمࢫ92لضمانࢫحقوق ࢫللوطۜܣ ࢫإذن ࢫيتدخلࢫلمنح ࢫقد ࢫالقاصرʈن ࢫȊشؤون ࢫالمɢلف ࢫالقاعۜܣ ࢫأن ࢫكما .

ࢫالوا ࢫالقانونية ࢫالتصرفات ࢫأوࢫمنقولاتلإجراء ࢫعقارات ࢫɠانت ࢫسواء ࢫالمݲݨور ࢫأموال ʄࢫعڴ ࢫتدخلࢫࢫ.93ردة ࢫأن كما

ࢫ ࢫضرورʈا ࢫيɢون ࢫالزوج؈نࢫلل؅فخيصالقاعۜܣ ࢫالࢫلأحد ࢫلنظامࢫعقارࢫبتفوʈت ࢫالزوجية ࢫإطارࢫعلاقْڈما ʏࢫࢭ اݍݵاضع

اࢫيɢونࢫفعالاࢫومدعماࢫلإرادةࢫالمالكࢫࢭʏࢫالتفوʈتࢫنظر ࢫࢭʏࢫمثلࢫاݍݰالاتࢫالمذɠورةࢫتدخلࢫالقضاءفࢫ.94اش؅فاكࢫכموال

  لنقصࢫأوࢫعدمࢫاكتمالࢫأɸليتھ.ࢫ

لتفوʈتࢫȊعضࢫالعقارات،ࢫكماࢫɸوࢫࢫكجɺةࢫمشرفةࢫومراقبةࢫالقضاءفٕڈاࢫيتدخلࢫࢫلكنࢫɸناكࢫحالاتࢫأخرى 

ࢭʏࢫإطارࢫتحقيقࢫالرɸنࢫالرس׿ܣࢫࢭʏࢫحالةࢫعدمࢫوفاءࢫالمدينࢫالراɸنࢫࢫإماࢫالعقارࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫبيعلࢫالشأنࢫبالɴسبة

قضاǿيࢫيقغۜܣࢫبقسمةࢫالعقارࢫالمشاع،ࢫأوࢫࢭʏࢫإطارࢫالȘسوʈةࢫࢫرࢫتنفيذࢫحكم،ࢫأوࢫࢭʏࢫإطا95بدينھࢫࢭʏࢫכجلࢫالمتفقࢫعليھ

  أوࢫالتصفيةࢫالقضائيةࢫالناتجةࢫعنࢫصعوȋاتࢫالمقاولة.

ʏࢫࢭ ࢫأك؆فࢫفعالية ࢫالقضاء ࢫتدخل ࢫيɢون ࢫيتعذرࢫفٕڈاࢫࢫتداول ࢫوقد ࢫالۘܣ ࢫاݍݰالات ࢫȊعض ʏࢫࢭ ࢫالعقارʈة الملكية

شأٰڈاࢫمخالفةࢫالقوان؈نࢫوכنظمةࢫاݍݨاريࢫمنࢫوࢫلأنࢫ،ࢫمثلࢫحالةࢫȖعذرࢫالقسمةࢫالعيɴيةࢫللعقار،ࢫأלراديالتداولࢫ

ࢫ ʏࢫوࢭ ࢫقيمتھ. ʏࢫكب؈فࢫࢭ ࢫنقص ࢫأوࢫإحداث ࢫالعمل، ࢫيتع؈ناݍݰالاتࢫɸذه٭ڈا ࢫالعقارࢫبالمزادࢫࢫ، ࢫاݍݰكمࢫبȎيع ࢫالمحكمة ʄعڴ

                                                             
من مدونة الأسرة على ما يلي:" قسمة مال المحجور المشترك مع الغير تتم بتقديم مشروعها إلى المحكمة التي  275المادة تنص   92

  تصادق عليها بعد أن تتأكد عن طريق الخبرة من عدم وجود حيف فيها على المحجور".
إلا بعد الحصول على الإذن من القاضي المكلف بشؤون  على ما يلي:" لا يقوم الوصي أو المقدم بالتصرفات الآتية 271تنص المادة   93

  القاصرين:
 درهم أو ترتيب حق عيني عليه، 10.000بيع عقار أو منقول للمحجور تتجاوز فيمته  .1

2. ".....  
94                               ,                    Julien Théron, l’intervention du juge dans les transmissions de biens 

édition Alpha, Beyrouth2009, p.295 
من م ح ع على ما يلي: "يمكن للدائن الحاصل على شهادة خاصة بتقييد الرهن لفائدته مسلمة له من طرف  214تنص المادة    95

 12( 1331 رمضان 9من الظهير الشريف الصادر في  58المحافظ على الأملاك  العقارية طبقا للشروط المنصوص عليها في الفصل 
  ) المتعلق بالتحفيظ العقاري أن يطلب بيع الملك المرهون بالمزاد العلني عند عدم الوفاء بدينه في الأجل.1913أغسطس 

  تكون للشهادة الخاصة المذكورة قوة سند قابل للتنفيذ"
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منࢫقانونࢫالمسطرةࢫالفصلࢫالثالثࢫ،ࢫولاࢫتحكمࢫوفقࢫالطلبࢫاستȞناءࢫمنࢫالقاعدةࢫלجرائيةࢫالمحددةࢫࢭʏࢫ96العلۚܣ

  .97المدنية

وۂʏࢫȖساɸمࢫوࢫلاࢫيمكنࢫحصرɸا،ࢫالتداولࢫغ؈فࢫלراديࢫللملكيةࢫالعقارʈةࢫۂʏࢫمتعددةࢫأنࢫحالاتࢫࢫݍݵلاصةا

،ࢫألاࢫيمكنࢫاݍݰديثࢫعنࢫطرقࢫغ؈فࢫࢭʏࢫتفعيلࢫمبدأࢫالتداولࢫإڲʄࢫجانبࢫالطرقࢫלرادية.ࢫوفضلاࢫعنࢫɸذهࢫالطرقࢫوتلك

  ذمةࢫالماليةࢫللمالك؟داخلࢫالࢫببقاءࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫوذلك،ࢫمباشرةࢫلتداولࢫالملكيةࢫالعقارʈة

  لملكيةࡧالعقارʈةࡧاࡧالطرقࡧغ؈فࡧالمباشرةࡧلتداول :ࡧالمطلبࡧالثاɲي

ࢫכساسيةࢫ     ࢫاݍݰرʈات ࢫمن ࢫوحرʈة ࢫלɲسان ࢫحقوق ࢫمن ࢫوحق ࢫاقتصادي ࢫحق ࢫأٰڈا ࢫالملكية ࢫعن ࢫقيل لقد

قبالࢫ،ࢫوأنࢫɸذاࢫاݍݰقࢫʇعدࢫمنࢫعواملࢫטستقرارࢫداخلࢫالمجتمعࢫباعتبارهࢫحافزاࢫمɺماࢫللمالكࢫعڴʄࢫל98الثابتةࢫلھ

  .ࢫ99عڴʄࢫالعملࢫوלنتاجࢫمماࢫيɢونࢫلھࢫآثارࢫإيجابيةࢫࢭʏࢫتطورࢫالمجتمعࢫورقيھ

ࢫݍݵدمةࢫالمصݏݰةࢫالعامة،ࢫبلࢫفقطلتلبيةࢫرغباتࢫالمالكࢫࢫلمࢫيقرر ݰقࢫإنࢫɸذاࢫاݍفورغمࢫمزاياࢫحقࢫالملكية،ࢫ

وࢫالمصݏݰةࢫࢫيɢونࢫمطالباࢫبالسڥʏࢫللتوفيقࢫب؈نࢫمصݏݰتھࢫاݍݵاصة.ࢫبمعۚܢࢫأنࢫالمالكࢫعندࢫممارستھࢫلسلطاتھ،ࢫأيضا

  .ࢫ100العامةࢫومتطلباٮڈا

ࢫوȖع ࢫلل؆فوة ࢫتجميد ࢫمن ࢫذلك ʏࢫࢭ ࢫلما ࢫالتداول ࢫعن ࢫכموال ࢫحȎس ࢫعدم ʄࢫعڴ ࢫيحرص ࢫالمشرع ࢫɠان طيلࢫوإذا

ࢫטقتصاديةࢫلوظيفْڈا ࢫمفادɸا ࢫأخرى ࢫقاعدة ࢫكرس ࢫالوقت ࢫنفس ʏࢫࢭ ࢫفإنھ ࢫ، ࢫعنأنھ ʏࢫالتخڴ ʄࢫعڴ ࢫيج؄فࢫأحد ࢫلا

وɸذاࢫʇعۚܣࢫأنࢫمبدأࢫࢫࢫ.102كذلكࢫعڴʄࢫحقھࢫࢭʏࢫعدمࢫتفوʈتھ،ࢫلأنࢫحقࢫالمالكࢫࢭʏࢫالتصرفࢫࢭʏࢫملكھࢫينطويࢫ101أموالھ

                                                             
ن من شأن قسمته مخالفة القوانين من م ح ع على: " إذا كان العقار المشاع غير قابل للقسمة العينية، أو كا 318تنص المادة   96

  والضوابط الجاري بها العمل أو إحداث نقص كبير في قيمته، فإن المحكمة تحكم ببيعه بالمزاد العلني"
ينص الفصل الثالث من ق م م على ما يلي: " يتعين على المحكمة أن تبت في حدود طلبات الأطراف ولا يسوغ لها أن تغير تلقائيا   97

  هذه الطلبات وتبت دائما طبقا للقوانين المطبقة على النازلة ولو لم يطلب الأطراف ذلك بصفة صريحة".موضوع أو سبب 
98              Paul Tavernier,  « la notion de propriété et le droit européen »,la propriété en mutation,    

quels effets de la transition vers l’économie de marché ? colloque tempus, faculté de droit, de sciences 
économiques et de gestion, Rouen,publication de l’université de Rouen n° 219, 10-11 mai 1993, p.24  

 
رسالة  ،"سلاميةالإ والشريعة المصري القانون في انقضائه في المدة مضي وأثر الملكية حق دوام مبدأ"  محمد، فكري الناصر عبد  99

  26.صلنيل درجة الدكتوراه في الحقوق، جامعة القاهرة، كلية الحقوق، دون ذكر السنة الجامعية، 
  192.ص م،1988ه 1408 1مؤسسة الرسالة بيروت، ط. الخاصة، الملكية قيود المصلح، العزيز عبد بن االله عبد  100
  من ق.م.ف على ما يلي: 545تنص المادة   101

"Nul ne peut être contraint de céder sa propriété , si ce n’est pour cause d’utilité publique et moyennant 

une juste et préalable indemnité". 
 

102                                        Christian Atias, op.cit. p.82 
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ࢫبلࢫإنࢫطبيعةȋدونࢫتوقف،ࢫو لملكيةࢫالعقارʈةࢫمنࢫيدࢫإڲʄࢫيدࢫالمستمرࢫلࢫטنتقالحققࢫفقطࢫعنࢫطرʈقࢫالتداولࢫلاࢫيت

ࢫاݍݰقࢫ ࢫمنافعࢫتɸذا ࢫمن ࢫɠافيةࢫللاستفادة ࢫزمنيةࢫتɢون ࢫلمدة ࢫواحد ࢫمالك ࢫࢭʏࢫيد ࢫمنࢫטستقرارࢫوالثبات ࢫنوعا تطلب

  .ࢫ103سȘثمارهࢫوتنميتھأوࢫاࢫالملك

ࢫࢫو ʄࢫعڴ ࢫالعقارʈةي؅فتب ࢫالملكية ࢫࢫواسȘثمارɸاࢫتنمية ࢫفوائد ࢫعامة ࢫتوف؈فࢫالسكن ʏࢫࢭ ࢫالمساɸمة وإɲعاشࢫمثل

الكࢫوعڴʄࢫالمجتمعࢫࢭʏࢫومداخيلࢫȖعودࢫفائدٮڈاࢫعڴʄࢫالمࢫأرȋاحכɲشطةࢫالصناعيةࢫوالتجارʈةࢫوالفلاحيةࢫوماࢫتدرهࢫمنࢫ

ࢫ ࢫךن( ࢫو ʄכوڲࢫالفقرةنفس ࢫالملاࢫ). ࢫيقتصرࢫدور ࢫاݍݵاصة ࢫالعقارʈة ࢫلكية ʄࢫالمالكعڴ ࢫرغبات بلࢫࢫ،الܨݵصيةࢫإشباع

  أداءࢫوظيفةࢫاجتماعيةࢫعنࢫطرʈقࢫال؅قامࢫالمالكࢫبالقوان؈نࢫوכنظمةࢫاݍݨاريࢫ٭ڈاࢫالعملࢫنحوࢫࢫتوجھࢫأيضا

  .)ةالثانيࢫفقرة(ࢫال

  :ࡧتنميةࡧالملكيةࡧالعقارʈةࡧمنࡧمظاɸرࡧالتداولࡧغ؈فࡧالمباشرʄכوڲࡧفقرةال

استوجبتࢫالشرʉعةࢫלسلاميةࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫالفرديةࢫتندرجࢫضمنࢫالضرورʈاتࢫاݍݵمسࢫالۘܣࢫتࢫɠانࢫالمࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

،ࢫفقدࢫحرصتࢫȊعضࢫالقوان؈نࢫالوضعيةࢫعڴʄࢫ104وۂʏࢫحفظࢫالدينࢫوالنفسࢫوالɴسلࢫوالمالࢫوالعقلࢫاݍݰفاظࢫعلٕڈا

ࢫ ࢫȖعطيلɺا ࢫوعدم ࢫاستغلالɺا ࢫضمنࢫڈالɢوٰضرورة ʄࢫכوڲ ࢫالمɢانة ࢫʇعࢫعناصرࢫלنتاجࢫتحتل ࢫالۘܣ ʏࢫࢭ ࢫعلٕڈا تحقيقࢫول

  .ࢫ105تطلبࢫȖعبئةࢫɠلࢫالطاقاتࢫالمنتجةࢫࢭʏࢫالمجتمعالتنميةࢫטقتصاديةࢫوטجتماعيةࢫوالۘܣࢫت

أنھࢫࢭʏࢫࢫࢭʏࢫحالةࢫخاصةࢫواستȞنائيةࢫالمغرȌيࢫ،ࢫارتأىࢫالمشرععدمࢫȖعطيلࢫدورࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫمظاɸر ومنࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

استصدارࢫحكمࢫࢫالقرضࢫالعقاريࢫالدائنةࢫؤسسةلماɸنࢫعنࢫȖسديدࢫأقساطࢫالدين،ࢫيجوزࢫحالةࢫتأخرࢫالمدينࢫالر 

ʏࢫمنࢫࢫاست݀ݨاڲ ࢫديونھ ࢫواستخلاص ࢫȖسي؈فه ࢫأجل ࢫمن ࢫالدائنة ࢫالمؤسسة ࢫطرف ࢫمن ࢫالعقارࢫالمرɸون ࢫبحيازة يقغۜܣ

  .ࢫ106לنتاج

ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫالۘܣ ࢫالقاعدة ࢫنفس ʏدٱڈاࢫتسار وۂɸࢫ ʄࢫقراراٮڈاࢫࢫعڴ ࢫأحد ʏࢫࢭ ࢫبالدارࢫالبيضاء ࢫالتجارʈة ࢫטستȁناف محكمة

ࢫ ࢫيɢون ࢫأن ࢫتجاري شرʈطة ࢫتحوزهࢫʇستغلࢫكمشروع ࢫ107العقارࢫالمراد .ʄࢫيدلࢫعڴ ࢫࢫوɸذا ࢫالقانون ࢫحرص ʄضرورةࢫعڴ

                                                             
  179محمد فوزي، رسالته، ص.  103
، "م.س؛ محمد بن الطاهر عاشور، 8ص. م،2000ه 1421 1المكتبة العصرية، صيدا، ط. الشاطبي، الموافقات، الجزء الثاني،  104
طبع جمعية المطابع التعاونية، ،"القيود الواردة على الملكية الفردية للمصلحة العامة في الشريعة الإسلامية" ؛ عبد الكريم زيدان، 77ص.

  21ص. م،1982ه 1402، 1عمان، ط.
  121.ص م،2007ه 1428 1دار السلام القاهرة، ط. ،"الإسلامي الاقتصادي النظام في الملكية" بلتاجي، محمد  105
) يتعلق 1968دجنبر  17( 1388رمضان  26المؤرخ في  552-67من المرسوم الملكي بمثابة قانون رقم  59يراجع الفصل   106

  2.، ص)1969(فاتح يناير 1388ال شو 12المؤرخة في  2931بالقرض العقاري والقرض الخاص بالبناء والقرض الفندقي، ج.عدد
الذي أورده عبد  3845/06/4رقم الملف  30/01/2007الصادر بتاريخ  513/2007قرار محكمة الاستئناف بالدار البيضاء رقم   107

  العالي حفيظ بملاحق أطروحته للدكتوراه تحت عنوان: الحجز التنفيذي العقاري.
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منࢫفوائدࢫȖعودࢫعڴʄࢫاݍݨميع،ࢫࢫذلكلماࢫࢭʏࢫࢫ،Ȗعلقࢫ٭ڈاࢫحقࢫالغ؈فدمࢫȖعطيلɺاࢫحۘܢࢫولوࢫاستغلالࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫوع

بإبراءࢫذمتھࢫوטستفادةࢫبحيثࢫيتمكنࢫالدائنࢫمنࢫاس؅فدادࢫديونھࢫوʉستفيدࢫالمالكࢫالمدينࢫمنࢫثمارࢫاستغلالࢫملكھࢫ

  مماࢫفاضࢫعنࢫذلك.

ࢫالقول ࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫࢫأنࢫمجمل ࢫاݍݵاصة ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫأن ࢫطرʈقࢫيمكن ࢫعن ࢫسواء ࢫטقتصادية ࢫالتنمية ʏࢫࢭ Ȗساɸم

لأنࢫجميعࢫɸذهࢫالطرقࢫتɴتجࢫال؆فوةࢫوتوزعࢫمنافعɺاࢫ،ࢫالتداولࢫالمباشرࢫأوࢫعنࢫطرʈقࢫاسȘثمارɸاࢫࢭʏࢫمختلفࢫالمجالات

ʄࢫوإڲ ࢫالمجتمع. ࢫأفراد ࢫالمنظورࢫࢫب؈ن ࢫوفق ࢫاجتماعية ࢫبوظيفة ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫتقوم ࢫטقتصادي، ࢫالدور جانب

  شɢالࢫالتداول.منࢫأࢫلࢫإنࢫالوظيفةࢫטجتماعيةࢫȖعت؄فࢫشكلا ومنࢫɸناࢫيمكنࢫالقو ࢫ.اݍݰديثࢫݍݰقࢫالملكية

  غ؈فࡧالمباشرࡧمنࡧمظاɸرࡧالتداول ࡧلملكيةࡧالعقارʈةلࡧالوظيفةࡧטجتماعية:ࡧةالثانيࡧفقرةال

قدࢫاع؅ففتࢫȊشرعيةࢫالملكيةࢫالفرديةࢫووضعتࢫلɺاࢫمنࢫࢫوالقوان؈نࢫالوضعيةࢫرʉعةࢫלسلاميةالشࢫإذاࢫɠانت

ࢫعلٕڈا ࢫوالمحافظة ࢫحمايْڈا ࢫيكفل ࢫما ࢫاݍݰقכحɢام ࢫɸذا ࢫفإن ࢫࢫ، ࢫصاحبھلʋس ʄࢫعڴ ࢫࢫمقصورا ࢫبل أيضاࢫʇعت؄فࢫفقط،

،ࢫةࢫحقاࢫمطلقاࢫقࢫالملكيحفبعدماࢫɠانࢫࢫ.108وظيفةࢫاجتماعيةࢫيطلبࢫمنࢫالمالكࢫالقيامࢫ٭ڈاࢫتجاهࢫالمجتمعࢫحقاࢫلھ

ࢫلمنعࢫ ࢫɸوࢫمقرر ࢫما ࢫالقيود ࢫɸذه ࢫومن ࢫטجتماعية، ࢫوظيفْڈا ࢫالملكية ࢫتؤدي ࢫɠي ࢫقيود ࢫȊعدة ࢫمقيدا ࢫاݍݰق ࢫɸذا أصبح

ࢫحق ࢫاستعمال ࢫإساءة ࢫمن ࢫࢫࢫالمالك ࢫɸوࢫمقرر ࢫما ࢫومٔڈا ࢫالعامةالملكية، ࢫالمصݏݰة ࢫحدࢫࢫلمتطلبات ʄࢫعڴ واݍݵاصة

  .ࢫ109سواء

ࢫ ࢫمج؄ف وȋذلك ʏࢫالعصرࢫاݍݰاڲ ʏࢫࢭ ࢫالمالك ࢫࢫاأصبح ʄࢫالذيࢫعڴ ࢫالمجتمع ࢫمع ࢫملكيتھ ࢫوسلطات ࢫمنافع اقȘسام

ࢫʇ110عʋشࢫفيھ ࢫھטرتفاقاتࢫالقانونيةࢫأوࢫטتفاقيةࢫالۘܣࢫتحدࢫمنࢫنطاقࢫحقࢫالمالكࢫوتلزمومنࢫכمثلةࢫعڴʄࢫذلك،ࢫ.

كماࢫɸوࢫالشأنࢫبالɴسبةࢫللأرضࢫالمحصورةࢫوالۘܣࢫلʋسࢫلɺاࢫمنفذࢫعڴʄࢫالطرʈقࢫࢫمعࢫالغ؈ف ࢫباقȘسامࢫȊعضࢫمنافعࢫملكھ

أوࢫحقࢫمالكࢫכرضࢫالمنخفضةࢫࢫ112تمرʈرࢫمياهࢫالريࢫمنࢫموردهࢫبأرضࢫالغ؈فࢫالمالكࢫࢭʏࢫسبةࢫݍݰق،ࢫأوࢫبال111ɴالعام

                                                             
  . وظيفة الاجتماعية للملكية عند:؛ ينظر تحليل ونقد ال36علي الخفيف، م.س ص. 108

                               . Jean Louis Bergel et autres, op.cit.p.86- 88 
  

مامون الكزبري، التحفيظ العقاري والحقوق العينية الأصلية والتبعية في ضوء التشريع المغربي، الجزء الثاني، الحقوق العينية   109
  84ص. ،1987 1العربية للطباعة والنشر، ط.شركة الهلال الأصلية والتبعية، 

110                                               Jean-Louis Bergel, Marc Bruschi, Sylvie Cimamonti, op.cit, p.110   
لاستغلال عقاره  من م ح ع على ما يلي: " لكل مالك عقار ليس له منفذ إلى الطريق العمومي أو له منفذ غير كاف 64تنص المادة   111

أن يحصل على ممر في أرض جاره نظير تعويض مناسب شرط أن يقام هذا الممر في المكان الذي لا يسبب للأرض المرتفق بها إلا 
  أقل ضرر"، م.س

من م ح ع على ما يلي: " حق المجرى هو الحق في تمرير ماء الري من مورده بأرض الغير للوصول به إلى  56تنص المادة   112
  ض المراد سقيها به وذلك عبر مجرى أو مواسير".الأر
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عڴʄࢫ.ࢫوقدࢫاستقرتࢫالȘشرʉعاتࢫالمدنيةࢫاݍݰديثةࢫࢫ113ࢭʏࢫتلقيࢫالمياهࢫالسائلةࢫسيلاࢫطبيعياࢫمنࢫכرضࢫالۘܣࢫȖعلوɸا

 ࢫ.114إعمالࢫسلطاتھࢫࢭʏࢫالنطاقࢫالذيࢫȖسمحࢫبھࢫالقوان؈نࢫوכنظمةبࢫقاعدةࢫال؅قامࢫالمالك

أنࢫجلࢫالقوان؈نࢫالمدنيةࢫاݍݰديثةࢫتخولࢫللمالكࢫمطلقࢫاݍݰرʈةࢫࢭʏࢫࢫالمذɠورةʇستفادࢫمنࢫالنصوصࢫالقانونيةࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫملكيتھ ࢫحق ࢫممارسة ࢫمراعاة، ࢫࢫمع ࢫوכنظمة ࢫࢫالمقررةالقوان؈ن ࢫمن ࢫنوع ࢫلتحقيق ࢫب؈ن اݍݵاصةࢫࢫةصݏݰالمالموازنة

ࢫتقرʈرࢫɸذاࢫالمبدأ،ࢫوذلكࢫبتحرʈملࢫةقاسبلاميةࢫلشرʉعةࢫלساࢫتɠانوقدࢫࢫ.115والمصݏݰةࢫالعامةࢫومتطلباٮڈاللمالكࢫ

ࢫ ࢫمن ࢫالناس ࢫوحرمان ࢫטجتماعية ࢫوظيفْڈا ࢫعن ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫإلٕڈاࢫمنافعɺاعزل ࢫحاجْڈم ࢫ116عند ࢫحفظࢫ. لأن

أموالࢫכفرادࢫمفضيةࢫإڲʄࢫحفظࢫمالࢫכمة،ࢫعڴʄࢫاعتبارࢫأنࢫمنفعةࢫالمالࢫاݍݵاصࢫعائدةࢫإڲʄࢫالمنفعةࢫالعامةࢫل؆فوةࢫ

  ورࢫࢭʏࢫاݍݰفاظࢫعڴʄࢫכمنࢫوטستقرارࢫوتقوʈةࢫمركزࢫالدولة.الۘܣࢫلɺاࢫدࢫ117כمة

ࢫ     ࢫɠانت ࢫوإذا ࢫوقاعدة؛ ࢫكأصل ࢫכموال ࢫتداول ࢫمبدأ ࢫتؤكد ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫتداول ࢫالقيودࢫࢫطرق فإن

ࢫȖعت؄فࢫاستȞناء ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ʄࢫعڴ ࢫالواردة ࢫبالتصرفات ࢫالمق؅فنة ࢫࢫاטتفاقية ࢫتمليھ ࢫالمبدأ ࢫاجتماعيةࢫمن حاجات

  وɸذاࢫɸوࢫموضوعࢫالفرعࢫالثاɲي.ࢫࢫوغ؈فɸا،واقتصاديةࢫ

  اݍݵاصةࡧالملكيةࡧالعقارʈةࡧتداول منࡧاستȞناءࡧࡧטتفاقيةالقيودࡧ:ࡧرعࡧالثاɲيالف

الملكيةࢫالعقارʈة؛ࢫفإنࢫالعقدࢫالناقلࢫللملكيةࢫقدࢫيɢونࢫناجزاࢫوخالياࢫࢫכصلࢫࢭʏࢫتداول ࢫتࢫלرادةࢫۂʏلماࢫɠان

ࢫ ࢫالوضع ࢫɸذا ࢫعن ࢫيخرج ࢫوقد ࢫɸوࢫالغالب، ࢫوɸذا ࢫالشروط ࢫبقيودࢫمن ࢫمق؅فنا ࢫالتصرف ࢫوʈأȖي ࢫوالمألوف ʏالطبيڥ

تخولࢫللمتصرفࢫحرʈةࢫاش؅فاطࢫالقيودࢫشرʈطةࢫقبولɺاࢫمنࢫطرفࢫالمش؅فطࢫࢭʏࢫإطارࢫاݍݰرʈةࢫالتعاقديةࢫالۘܣࢫࢫاتفاقية

(ࢫالمبحثࢫכول).ࢫوتحتلࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫمɢانةࢫخاصةࢫࢭʏࢫعمليةࢫساɸمࢫࢭʏࢫتكرʉسࢫمبدأࢫتداولࢫכموالمماࢫʇعليھࢫ

ࢫلأٰڈ ࢫالقيودالتعاقد، ࢫɸذه ࢫلمش؅فط ࢫمɺمة ࢫقانونية ࢫتوفرࢫضمانات ࢫࢫا ࢫال؅قاماتھ. ࢫباح؅فام ࢫعليھ ࢫالمش؅فط ࢫلɺذاوتلزم

                                                             
على الآتي: " تتلقى الأراضي المنخفضة المياه السائلة سيلا طبيعيا من الأراضي التي تعلوها دون أن  من م.ح.ع 60تنص المادة  113 

 يجوز لمالك الأرض العالية أن تساهم يد الإنسان في إسالتها، ولا يجوز لمالك الأرض المنخفضة أن يقيم سدا لمنع هذا المسيل، كما لا
  يقوم بما من شأنه أن يزيد في عبء الارتفاق الواقع على الأرض المنخفضة"

من م ح ع:" لمالك العقار مطلق الحرية في استعمال ملكه واستغلاله والتصرف فيه وذلك في النطاق الذي تسمح  19ورد في المادة   114
من القانون المدني المصري على ما يلي:" على المالك أن  806؛ وفي نفس السياق تنص المادة به القوانين والأنظمة الجاري بها العمل."

 131يراعي في استعماله حقه ما تقضي ب القوانين والمراسيم واللوائح المتعلقة بالمصلحة العامة أو بالمصلحة الخاصة..."، القانون رقم 
  ). 1948يوليه سنة  16(1367رمضان  9الصادر في 

  192ص. م.س،،"قيود الملكية الخاصة "؛ عبد االله بن عبد العزيز المصلح،557السنهوري، م س ص.  115
  391، ص.م.سعبد االله بن عبد العزيز المصلح،  116
  167محمد بن الطاھر عاشور، م.س، ص.  117
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ࢫلدنࢫحظيت ࢫمن ࢫخاصة ࢫȊعناية ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫࢫتقنية ࢫْوتȎنࢫלسلاميالفقھ ࢫالوضعيةࢫȊعضڈا ࢫالقوان؈ن

  وفقࢫاݍݵطةࢫالتالية:ɸذهࢫالمواضيعࢫسȘتمࢫدراسةࢫࢫو ࢫ(ࢫالمبحثࢫالثاɲي).اݍݰديثة

 ةࢫاش؅فاطࢫالقيودالمبحثࢫʈةࢫوحرʈشيطࢫتداولࢫالملكيةࢫالعقارɴةࢫالتعاقديةࢫب؈نࢫتʈכول:ࢫاݍݰر  

 عاتࢫاݍݰديثةʉشرȘي:ࢫدورࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫب؈نࢫالفقھࢫלسلاميࢫوالɲالمبحثࢫالثا  
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ࡧכول المب ࡧحث ࡧ: ࡧالتعاقدية ࡧالعقارʈةلࡧتحف؈قاݍݰرʈة ࡧالملكية ࡧࡧتداول ࡧالقيودݍوتكرʉس ࡧاش؅فاط ࡧݰرʈة

  טتفاقية

؛ࢫفإنࢫكيفماࢫشاءتصرفࢫࢭʏࢫملكھࢫالࢫوتمكنھࢫمنمالكࢫللࢫࢫحقࢫالملكيةنࢫالسلطاتࢫالواسعةࢫالۘܣࢫيخولɺاࢫفضلاࢫع

ࢫتمنحࢫللمالكࢫأيضاࢫحقࢫاش؅فاطࢫالقيودࢫࢭʏࢫالعقودࢫالۘܣࢫي؄فمɺاࢫمعࢫالغ؈فࢫالذيࢫتɢونࢫلھࢫنفسࢫاݍݰرʈةࢫالتعاقدية

اقدينࢫيوجدانࢫࢭʏࢫمركزࢫقانوɲيࢫمȘساوࢫلأنࢫكلاࢫالمتعࢫ.لمناقشةࢫالقيودࢫالۘܣࢫȖش؅فطࢫعليھࢫوالتفاوضࢫȊشأٰڈااݍݰرʈةࢫ

لمناقشةࢫموضوعࢫالعقدࢫوشروطھࢫوالدفاعࢫعنࢫࢫولاࢫفرقࢫبئڈما،ࢫكماࢫأٰڈماࢫيتوفرانࢫعڴʄࢫنفسࢫךلياتࢫالقانونية

ࢫ ࢫمصاݍݰھ. ࢫالتعرض ࢫقبل ࢫࢫاݍݰرʈةࢫلدور لكن ࢫالواقع ࢫأرض ʄࢫعڴ ࢫכموال ࢫتداول ࢫتفعيل ʏࢫࢭ ࢫࢭʏࢫالتعاقدية ودورɸا

ࢫ ࢫالقيود ࢫاش؅فاط ࢫالمطتكرʉسࢫحرʈة ࢫالثاɲي)( ࢫأولاࢫتحديد من يبدوࢫ،لب منࢫحيثࢫࢫטتفاقية القيود مفɺوم المفيد

ࢫثم ،ʏࢫלصطلاڌ ࢫوالمعۚܢ ࢫاللغوي ࢫوأخ؈فالɺا المشا٭ڈة القانونيةࢫوכنظمة المؤسسات عن تمي؈قɸا المعۚܢ مناقشةࢫࢫ،

تʋس؈فࢫࢫضوعات،التطرقࢫلɺذهࢫالمو لأنࢫمنࢫشأنࢫࢫ.للقيودࢫטتفاقيةࢫالقانونيةࢫةعطبيالࢫموقفࢫالفقھࢫوالقضاءࢫمن

ࢫبصدده نطاق حصر ࢫنحن ࢫالذي ࢫ مفاɸيم ࢭʏ اݍݵوض تجنبࢫو الموضوع ࢫالسياقوموضوعات ࢫعن ࢫتخرجنا (ࢫقد

  ࢫ.المطلبࢫכول)

  لقيودࡧטتفاقيةࡧالواردةࡧعڴʄࡧالملكيةࡧالعقارʈةࡧاݍݵاصةلࡧלطارࡧالمفاɸيمي:ࡧالمطلبࡧכول 

ࢫالمعۚܢࡧטتفاࢮʏࢫالقيدࢫʇعرفࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ   ࢫ منࢫحيث ʏتقييدا، يقيده وقيده وقيود أقياد بأنھࢫجمعࢫاللغوي לصطلاڌ 

 לيمان أن معناه الفتـك، לيمان قيد: اݍݰديث وࢭȊ .ʏشروط العقد وقيد حرʈتھ قيد رجلھ ࢭʏ القيد جعل وقيده

  . 118المطلق خلاف الشعر من بالمؤمن،ࢫوالمقيد الفتك عن يمنع

ࢫالمعۚܢ ࢫحيث ࢫمن ࢫم أما ࢫȖعرʈفات ࢫففيھ ،ʏࢫتعددةטصطلاڌʏࢫࢭ ࢫالوضڥʏاࢫوردت ࢫوالقانون ࢫלسلامي ࢫلكٔڈاࢫلفقھ ،

  . 119التصرف أصل عڴʄ زائد أمر ɸو טتفاࢮʏ الشرط أو القيد أن عڴʄمتفقةࢫ

                                                             
جم العربي الأساسي مؤلف ، فصل القاف؛ المعم1997 -ه1417 6، دار صادر بيروت، ط. ابن منظور، لسان العرب، المجلد الثالث  118

تبة من إعداد جماعة من كبار اللغويين العرب بتكليف من المنظمة العربية للتربية والثقافة والعلوم، بدون تاريخ الطبعة، رقم الكتاب بالمك
  1018، ص. 289387الوطنية 

 العقد وآثار أحكام تعديل إلى ويؤدي للغير أو المتعاقدين لأحد مصلحة فيه يكون وهو شرط أو بند اتفاقي يضاف لأصل العقد  119
 م،2009 - ه1430 1دار كنوز إشبيليا للنشر والتوزيع، الرياض، ط. الإسلامي، الفقه  في العقد نظرية الشاذلي، علي الأصلية، حسن

  64.ص
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  للعقد معاصرة تɢون  أٰڈا بمعۚܢ ،120بالعقود المق؅فنة بالشروط טتفاقية القيود ʇس׿ܣ לسلامي فالفقھࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

 التصرفات لتنج؈ق المقارنة الشروط فروقھ ࢭʏ القراࢭʏ سماɸا وقد. 121عنھ المتأخرة أو عليھ المتقدمة تلك ولʋست

 ال؅قاماتھ ࢭʏ ف؅قيد بالعقد تق؅فن  شروطا"  زɸرة أبو اعت؄فɸا فيما. 122عليھ التعليق دون  الشرط تقبل الۘܣ القانونية

 آثاره دلفتع تقييدا العقد حكم تقيد الۘܣ الشروط بأٰڈا الزرقا أحمد مصطفى وعرفɺا. 123 טل؅قامات ɸذه تقوي  أو

  . 124الشرط عن مطلقا العقد صدر لو لتجب تكن لم الطرف؈ن ب؈ن ال؅قامات بإيجاب כصلية

ʄࢫعڴ ࢫفالقيدࢫمستوى ࢫأما ،ʏࢫالوضڥ  يدرجɺا الۘܣ الشروط من شرطا يɢون  أن ʇعدو لا טتفاࢮʏ القانون

 مضمون  تحديد أو لتصرفا أو العقد آثار Ȗعدل زائدة ال؅قامات من القانونية وتصرفاٮڈم عقودɸم ࢭʏ المتعاقدون 

 بھ כخذ يمنع כصل خلاف عڴʄ يرد الذي اݍݰكم" بأنھ آخر باحث .ࢫوʉعرفھ125آخر دون  وجھ عڴʄ وتقييده التصرف

ʏو فالأصل... معينة أحوال أو حال ࢭɸ املة المالك سلطات ثبوتɠ ʄي المملوك، الآۜܣء عڴȖيحرمھ حكما القيد فيأ 

  .126"وإطلاقɺا مداɸا من تحد اشروط لɺا يفرض أو السلطات ɸذه Ȋعض من

اديࢫتمي؈قࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫعنࢫالمؤسساتࢫالمشا٭ڈةࢫلɺاࢫلتفࢫنحاولࢫךن ، טتفاقية القيود مفɺوم تحديدࢫȊعدࢫ  

  ).ةالثانيࢫفقرةتحديدࢫطبيعْڈاࢫالقانونيةࢫ(ࢫالࢫ)ࢫثمʄכوڲࢫفقرةاݍݵلطࢫب؈نࢫɸذهࢫכنظمة(ࢫال

  لمؤسساتࡧالمشا٭ڈةࡧلɺاعنࡧاࡧالقيودࡧטتفاقيةࡧتمي؈ق:ࡧʄכوڲࡧفقرةال

ࢫالموالية ࢫالفقرات ࢫالمشا٭ࢫتخصص ࢫالقانونية ࢫכنظمة ࢫȊعض ࢫعن ࢫטتفاقية  الشروطࢫوخاصةࢫڈةلتمي؈قࢫالقيود

حقࢫحقࢫכفضليةࢫو ࢫالشفعةࢫو حقࢫࢫوࢫاقࢫטتفاقيةࢫوالتحملاتࢫالعقارʈةלراديةࢫوالقيودࢫالقانونيةࢫوحقوقࢫטرتف

  الرجوعࢫࢭʏࢫالɺبة.

                                                             
حمد السنهوري، ؛ عبد الرزاق أ235ص. م،1996-ه1416القاهرة،  -، دار الفكر العربيأبو زهرة، الملكية ونظرية العقد محمد 120

؛ وليد صلاح مرسى رمضان، م.س 101ص. ،1998بيروت  -، منشورات الحلبي الحقوقية3مصادر الحق في الفقه الإسلامي، الجزء 
  274ص.
  1165علي محيي الدين علي القره داغي، مبدأ الرضا في العقود، الجزء الثاني، ص. 121
 التعليق يصح لا الذي البيع لتنجيز المقارنة الشروط من ذلك غير أو بالثمن الكفيل أو بالرهن تأتي أن عليك لي أن على بعتك مثل  122

الدين أبي العباس أحمد بن إدريس بن  ، شهابالتعليق مع جزم ولا الجزم، مع يكون إنما والرضا الرضا، يعتمد الأملاك انتقال لأن عليه،
  383عبد الرحمان الصنهاجي، كتاب الفروق، المجلد الأول ص.

البيع، محمد أبو زهرة، أصول الفقه،  استحق إذا الثمن رد بضمان كفيلا البائع يقدم أو بالثمن، كفيلا المشتري يقدم أن بشرط يعكالب  123
  .60ص.م، 2006ه/ 1427 ،القاهرة - دار الفكر العربي

  572ص. م،2004 -ه1425 2دمشق، ط. -، دار القلممصطفى أحمد الزرقا، المدخل لفقهي العام، الجزء الأول  124 
  123.ص ،1998 1مطبوعات جامعة الكويت، ط. القانونية، والتصرفات للعقود الجزئي البطلان الليل، أبو الدسوقي إبراهيم  125
  102ص. 1978، 2عدد  2قيود الملكية للمصلحة العامة في الشريعة الاسلامية، مجلة الحقوق السنة  الشرقاوي، جميل  126
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ࢫع טتفاقية القيود تختلف  فالقيود. بھ تق؅فن  الذي טل؅قام عڴʄ تأث؈فɸا حيث منࢫ127לرادية الشروطن

 مستقبلية عارضة أمور  فࢼܣ לرادية الشروط أما. 129وأحɢامھ عقدال آثار ࢭȖ ʏغي؈ف إحداث إڲʄ تؤدي ،128ࢫטتفاقية

 المق؅فن  טل؅قام إنف العقد، آثار حيث من أما. 130إٰڈاؤه أو טل؅قام وجود علٕڈا يتوقف الوجود خطر عڴʄ معدومة

 ال؅قام فɺو إرادي، Ȋشرط المق؅فن  العقد أما ɠاملة، القانونية آثاره عليھ وت؅فتب ناجزا ال؅قاما يɢون  اتفاقية بقيود

  . 131وعدما وجودا يتضمنھ الذي الشرط مع يدور 

  ࢫ.القانونيةࢫךثار منࢫحيثࢫࢫو  المصدرمنࢫحيثࢫ القانونية القيودعنࢫ טتفاقية القيود تتم؈ق

 ࢭʏ المتماثلة العقارʈة כملاك جميع عڴʄ مطلق Ȋشɢل أثرɸا وʉسري  المشرع يقررɸا القانونية القيودف

 بالɴسبة لمتعاقدينا إرادةتقررɸاࢫف טتفاقية، القيود أما. 132القيود من النوع ɸذا لتقرʈر قانونا المتطلبة الشروط

 من القانونية القيود عن טتفاقية القيود تختلف فاوأخ؈ࢫ.جانبࢫواحد عن صادرة إرادة أو لݏݨانب؈ن الملزمة للعقود

إجازةࢫالعقدࢫ ب؈نࢫيخ؈ف الذيࢫ مش؅فطࢫالقيد إرادة عڴʄ توقفي טتفاࢮʏ القيد مخالفة مص؈ف إن بحيث ، اݍݨزاء حيث

ࢫالقيد ࢫلمقتغۜܢ  البطلان ɸو القانوɲي للقيد المخالف التصرف مآل يɢون  ح؈ن ࢭʏ بإبطالھ، المطالبة أو المخالف

  .العام بالنظام لتعلقھ المطلق

 و اݍݵصائص حيث من أو القانونية الطبيعة حيث من سواءࢫטرتفاق حقوق عنࢫ טتفاقية القيود وتتم؈ق

 علاقة وجود لزوما يف؅فض عيۚܣ حقɸوࢫ טرتفاق أن  134منࢫالمقررࢫȖشرʉعا و 133فقɺا عليھ المتفق منفࢫ.السمات

                                                             
 أو للعاقد أو للعقد مصلحة فيها يكون العقد أصل على زائدة بنود أو التزامات تعدشروط الإرادية وإن كانت القيود الاتفاقية وال   127
الشروط التعويضية في المعاملات المالية، دار كنوز إشبيليا للنشر  العنزي، عساف بن عياد ؛51.ص س،.م الشاذلي، علي حسن ،للغير

  48.م،ص2009 -ه1430 1.والتوزيع، الجزء الأول، ط
  .انقضائه أو العقد وجود على تؤثر لا العقد في زائدة بنودا تجتمع القيود الاتفاقية والشروط الإرادية في كونها  128  

مثال ذلك أن عقد الهبة ينقل إلى الموهوب له جميع سلطات الملكية إلا ما اسثني بموجب القيود الاتفاقية مثل أن لا يبيع العقار   129
  .الموهوب خلال فترة معينة

 أو الالتزام وجود إما الوقوع، محقق وغير مستقبل أمر على يعلق الإرادة عن تعبير بأنه الشرط يعرف ع ل ق من 107 الفصل  130
  16.ص س،.الشاذلي،م علي حسن زواله،

 ىويسم معين أمر تحقق على إسقاطه يتوقف أو شرط، على موقوف التزام ويسمى واقف شرط على معلقاالإلتزام  وجود يكون بحيث 131
  .فاسخ شرط على معلقا التزاما

  257.ص،2010دار الجامعة الجديدة، الإشكندرية  الملكية، أحكام الملكية، حق الأصلية، العينية الحقوق زهران، محمود محمد همام  132
نية الأصلية، الحقوق العي الجمال، نظام الملكية، محمد مصطفى ؛1280.ص م.س،الثالث، المجلد التاسع، الجزء الوسيط، السنهوري،  133

 د.ذ.ت.ط  = منشأة المعارف بالأسكندرية،
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،ࢫوʈدومࢫاݍݵادم العقار عڴʄ مباشرة سلطة المخدوم العقار يɢونࢫلصاحب مخدوم، وعقار خادم عقار: عقارʈن ب؈ن

ࢫالعقارʈن ࢫبدوام ࢫטرتفاق ࢫטتفاقيةࢫأماࢫ.حق ࢫوتفࢫ،القيود ࢫبالعقد ࢫتق؅فن ࢫوشروط ࢫبنود ࢫمجرد ࢫحقࢫࢼܣ ࢫمن حد

  ࡧࡧ.ولʋستࢫدائمةࢫولاࢫȖش؅فطࢫدائماࢫوجودࢫعقارࢫآخر،ࢫوۂʏࢫذاتࢫطبيعةࢫمؤقتةالملكيةࢫ

 عقار عڴʄ مقررة عقارʈة تɢاليف بمثابة כوڲɠ ʄون  ࢭʏ تفاقيةט القيود عن العقارʈة التحملات تختلف

تناولࢫ المغرȌي لكنࢫالمشرع وȋالتاڲʏࢫتتصفࢫبصفاٮڈاࢫوتتم؈قࢫبطبيعْڈا.ࢫ 135آخر ܧݵص يملكھ عقار ومنفعة ݍݵدمة

ࢫالعقارʈة ࢫال؅قامات التحملات ࢫعن ࢫالناتجة ࢫالقانونية ࢫالقيود ࢫ136اݍݨوار ضمن  إڲʄ أقرب أٰڈا طبيعْڈا من يبدو و.

 تɢون  أن Ȗعدو لا الۘܣ العقارʈة التحملات إڲʄ مٔڈا بجاره علاقتھ ࢭʏ اتباعھ اݍݨار عڴʄ يجب الذي والسلوك טل؅قام

  .إلٕڈا يɴتقل يد أي ࢭʏ وتȘبعھ العقار عڴʄ تنصب تɢاليف

ࢫت القيودࢫࢫ،ࢫبحيثࢫإنࢫوכفضليةࢫوحقࢫالرجوعࢫࢭʏࢫالɺبةࢫالشفعةحقيࢫ؈قࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫعنࢫتموأخ؈فا

ࢫטتف ࢫالمالك؛ ࢫسلطات ࢫومن ࢫاݍݰق ࢫɸذا ࢫنطاق ࢫمن ࢫوتحد ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫحق ʄࢫعڴ ࢫترد ࢫأناقية ࢫح؈ن ʏحقࢫࢫࢭ

ࢫوࢫ138المتعلقࢫبنظامࢫالملكيةࢫالمش؅فكةࢫللعقاراتࢫالمبɴيةࢫ18.00حقࢫכفضليةࢫالمقررࢫࢭʏࢫالقانونࢫرقمࢫࢫوࢫ137الشفعة

                                                                                                                                                                                                       
=  Marty et Raynaud, op.cit, p.197 ; François Terré et Philippe Simler droit civil, les biens, Dalloz 
2006,p.750 ; Christian Larroumet, les biens, droits réels principaux, tome 2, Edition Delta, 3é édition 1998, 
p.469. 

 يملكه عقار منفعة أو استعمال أجل حق عيني قوامه تحمل مقرر على عقار من بإنه من م ح ع  37المادة  في حق الارتفاق يعرف 134
من ذي  25المؤرخ في  1.11.178المتعلق بمدونة الحقوق العينية الصادر بتنفيذه الظهير الشريف رقم  39.08القانون رقم . آخر شخص
  .5587)، ص. 2011نوفمبر  24( 1432من ذي الحجة  27المؤرخة في  5998)، ج.ر عد 2011نوفمبر  22( 1432الحجة 

  . القانون المدني في الفرنسي المشرع تبناه الذي التعريف نفس وهو
L’article 637 du droit civil français dispose que : une servitude est une charge imposée sur un héritage 
pour l’usage et l’utilité d’un héritage appartenant à un autre propriétaire.  

  
         كما يبدو من التعريف السابق. 637ق.م.ف في المادة  إليه ذهب ما حسب الارتفاقات عن التحملات العقارية تختلف لا  135
مثل حق الجار في   الملكية لحق العينية المخصص الحقوق مدونة من الثاني الباب فيتناول المشرع المغربي التحملات العقارية   136

 و إجبار جاره على تعيين حدود أملاكهما المتلاصقة، وضرورة احترام المسافات القانونية عند إقامة أغراس أو أشجار على حدود أرضه
   المألوفة غير الأضرار بإزالة المطالبة في قهوح ،)ع ح م 70المادة(  المتلاصقة أملاكهما حدود تعيين على جاره إجبار في الجار حق
  .المتعلق بمدونة الحقوق العينية، م.س 39.08القانون رقم  ،من التحملات العقارية وغيرها) ع ح م 71المادة( 

عة من مدونة الحقوق العينية على أن: " الشفعة أخذ شريك في ملك مشاع أو حق عيني مشاع حصة شريكه المبي 292تنص المادة   137
   بثمنها بعد أداء الثمن ومصروفات العقد اللازمة والمصروفات الضرورية النافعة عند الاقتضاء".

على أنه: " يمكن للملاك بأغلبية ثلاثة أرباع أصوات الملاك المشتركين  18.00نص المادة التاسعة والثلاثون من القانون رقم ت  138
  = ما بينهم في جميع التصرفات الناقلة للملكية بعوض والتنصيص على كيفية ممارسة الحاضرين أو الممثلين أن ينشئوا حق الأفضلية في
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شرʈكࢫللࢫوࢫمقررࢫعنࢫطرʈقࢫטتفاقومٔڈاࢫماࢫɸࢫبقوةࢫالقانون ࢫمقرر مٔڈاࢫماࢫɸوࢫࢫۂʏࢫمكناتࢫ139شرطࢫالرجوعࢫࢭʏࢫالɺبة

الشروطࢫالمتطلبةࢫࢫɠلࢫواحدࢫمٔڈمࢫفرتࢫࢭʏاتو مۘܢࢫࢫوللمالكࢫالمش؅فكࢫࢭʏࢫالملكيةࢫالمش؅فكةࢫوللواɸب،ࢫࢭʏࢫالملكࢫالمشاع

ࢫفإٰڈاعڴʄࢫحقࢫالملكية،ࢫࢫتؤثرلاࢫࢫالمكناتࢫوإنࢫɠانتفɺذهࢫࢫ،ࢫلاس؅فدادࢫالمبيعࢫأوࢫالموɸوبࢫمنࢫيدࢫالمتصرفࢫإليھ.ࢫقانونا

  .ࢫالمتصرفࢫإليھالܨݵصࢫاختيارࢫࢫࢭʏࢫللمتصرفتعاقديةࢫالݰرʈةࢫاݍتقيدࢫ

ࢫࢫȊعد ࢫلɺا، ࢫالمشا٭ڈة ࢫالمؤسسات ࢫعن ࢫטتفاقية ࢫالمواليةࢫنحاول تمي؈قࢫالقيود ࢫالفقرة ʏࢫࢫࢭ ࢫةطبيعالتحديد

ࢫالȘشرʉعيةࢫلɺذهࢫالقانونية ࢫحقيقْڈا ࢫفɺم ʄࢫعڴ ࢫʇساعد ࢫذلك ࢫلعل ࢫךثارࢫالقانونيةࢫࢫالقيود ࢫوطبيعة ࢫنوع ࢫمعرفة ثم

  الم؅فتبةࢫعلٕڈا.

  :ࡧالطبيعةࡧالقانونيةࡧللقيودࡧטتفاقيةةالثانيࡧفقرةال

تحديدࢫالطبيعةࢫالقانونيةࢫللقيودࢫטتفاقيةࢫيجعلࢫمنࢫالسɺلࢫتحديدࢫنوعࢫوطبيعةࢫاݍݨزاءࢫالم؅فتبࢫࢫلماࢫɠان

  .ࢫمنࢫالمسألةوالقضاءࢫموقفࢫالفقھࢫࢫالتعرفࢫأولاࢫعڴʄࢫيتع؈ن،ࢫ140القيدمقتغۜܢࢫعڴʄࢫمخالفةࢫ

  ࡧانونيةࡧللقيودࡧטتفاقيةموقفࡧالفقھࡧمنࡧالطبيعةࡧالقࡧ:أولاࢫࢫ

ࢫ   ࢫاݍݨزاء ࢫوكذا ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالماɲع ࢫالشرط ࢫوخاصة ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫɸذه ࢫطبيعة ࢫتحديد ࢫعڴʄࢫإن الم؅فتب

نظرʈةࢫعدمࢫכɸليةࢫטتفاقية،ࢫونظرʈةࢫ:ࢫنظرʈات،ࢫيمكنࢫإجمالھࢫࢭʏࢫثلاثࢫɠ141انࢫمثارࢫخلافࢫب؈نࢫالفقھࢫمخالفتھ

  .لامتناعࢫعنࢫعملباࢫטل؅قامࢫعدمࢫقابليةࢫالمالࢫللتصرف،ࢫونظرʈة

                                                                                                                                                                                                       
الصادر بتنفيذه المتعلق بنظام الملكية المشتركة للعقارات المبنية  18.00القانون رقم  هذا الحق وآجاله في نظام الملكية المشتركة"،= 

نوفمبر 7( 1423ان رمض 2بتاريخ  5054، ج.ر عدد )2002أكتوبر 3( 1423رجب  من 25في  1-02-298لظهير الشريف رقم ا
( 1437من رجل  19في  1.16.49الصادر بتنفيذه الظهير الشريف رقم  106.12، المغير والمتمم بالقانون رقم 3175)، ص. 2002

  .3781)، ص.2016ماي  16( 1437شعبان  9بتاريخ  4465)، ج.ر عدد 2016أبريل  27

على ما يلي:" يراد من مدونة الأسرة   283تنص المادة  ،شرط الاعتصار في الفقه الإسلاميب هبةكما يعرف الرجوع في ال  139
  بالإعتصار رجوع الواهب في هبته، ويجوز في الحالتين التاليتين:

  أولا: فيما وهبه الأب أو الأم لولدهما قاصرا كان أو راشدا؛  

  و على من تلزمه نفقته."ثانيا: إذا أصبح الواهب عاجزا عن الإنفاق على نفسه أ  

من نفس المدونة على أنه:" لا يجوز للواهب أن يعتصر ما وهب إلا إذا أشهد بالاعتصار وتم التنصيص عليه في  284كما تنص المادة  
  عقد الهبة وقبل ذلك الموهوب له".

  47ص. ،2010 1ط. منشورات الحلبي الحقوقية،العينية الأصلية،  نبيل إبراهيم سعد، الحقوق  140
  .104م ص.1997 - ه1418 2ط. الأردن، - محمد وحید الدین سوار، حق الملكیة، ، مكتبة دار الثقافة للنشر والتوزیع، عمان  141
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ࢫبأن ࢫالقائل ࢫࢫالشرطࢫفالرأي ࢫالمالك، ࢫأɸلية ࢫمن ࢫʇعت؄فࢫانتقاصا ࢫالتصرف ࢫمن ࢫمنࢫالماɲع ࢫعدمࢫࢫينطلق ɠون

.ࢫ142ࢭʏࢫالتصرفࢫأɸليتھالمالكࢫȊشɢلࢫمباشرࢫوʈؤثرࢫعڴʄࢫܧݵصࢫالذيࢫيصʋبࢫنعࢫالمࢫأساسھللتفوʈتࢫالمالࢫقابليةࢫ

ࢫ143ࢭʏࢫالمالࢫالمثقلࢫبالقيدو؅ʈفتبࢫعڴʄࢫذلكࢫإحداثࢫعدمࢫأɸليةࢫاتفاقيةࢫللمالكࢫࢭʏࢫالتصرفࢫ مɢانيةࢫي؄فرࢫإࢫوɸذا.

ࢫالمنافيةࢫإبطال ࢫالتصرفات ࢫالماɲعࢫɠل ࢫࢫللشرط ࢫلݏݱݨز. ࢫغ؈فࢫقابل ࢫبالقيد ࢫالمثقل ࢫالمال ࢫלبطالࢫوجعل ࢫɸذا لكن

ࢫفقط ࢫإليھ ࢫالمتصرف ʏࢫأوࢫ144ينحصرࢫࢭ ࢫالمتعاقدين ࢫأحد ࢫمصݏݰة ࢫݍݰماية ࢫمقررا ࢫيɢون ࢫالشرطࢫقد ࢫأن ࢫالعلم ࢫمع ،

ɸذهࢫالنظرʈةࢫࢫلكنࢫالمطالبةࢫبإبطالࢫالتصرفࢫالمخالفࢫلھ.ࢫواحدࢫمٔڈمااڲʏࢫيحقࢫلɢلࢫݍݰمايةࢫمصݏݰةࢫالغ؈ف،ࢫوȋالت

  .ࢫ145כɸليةࢫمنࢫالنظامࢫالعامȖعرضتࢫلانتقادࢫشديدࢫلɢونࢫ

ࡧ ࢫللتصرفأما ࢫالمال ࢫقابلية ࢫعدم ࢫعڴʄࢫفتࢫ،نظرʈة ࢫمباشرة ࢫتنصب ࢫللتفوʈت ࢫالقابلية ࢫعدم ࢫɠون ࢫمن نطلق

ࢫغ؈فࢫقابل ࢫوتجعلھ ،ʏࢫטتفاࢮ ࢫبالقيد ࢫالمثقل ࢫمخالفࢫࢫ،للتصرفࢫالمال ࢫتصرف ࢫɠل ࢫإلغاء ࢫإمɢانية ࢫذلك ʄࢫعڴ و؅ʈفتب

ࢫۂɸʏذهࢫالنظرʈةࢫࢫحسبࢫعدمࢫالقابليةࢫللتفوʈتفلݏݰظرࢫטتفاࢮʏ،ࢫواعتبارࢫالمالࢫالمثقلࢫبالقيدࢫغ؈فࢫقابلࢫلݏݱݨز.ࢫ

ࢫ ࢫبإجراءاتࢫبمثابة ࢫالقيام ࢫالغ؈فࢫبمجرد ࢫمواجɺة ʏࢫࢭ ࢫݯݨية ࢫلɺا ࢫوࢫتɢون ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ʄࢫعڴ ࢫينصب ࢫعيۚܣ تحمل

إحداثࢫعدمࢫقابليةࢫعيɴيةࢫللتصرفࢫبموجبࢫࢫلɢون ࢫكذلكࢫللنقدɸذاࢫالتكييفࢫوقدࢫȖعرضࢫ.ࢫ146رࢫالعقاري לشɺا

المبادئࢫכساسيةࢫللقانونࢫالمدɲي،ࢫمٔڈاࢫاݍݵاصيةࢫالمطلقةࢫݍݰقࢫالملكيةࢫوحرʈةࢫتداولࢫࢫعمࢫيتعارضتصرفࢫقانوɲيࢫ

  .147כموالࢫوالضمانࢫالعامࢫللدائن؈ن

                                                             
142                            Marcel Planiol, op.cit. p.747 
 ، لعدم نضجه وانعدام تجربتهالشرط المانع مقررا لمصلحة المتصرف إليه قصد حمايته  فيها يكون في الحالة التيیظھر ذلك جلیا   143

Michelle Cumyn, les restrictions à la liberté d’aliéner dans le code civil du québec, Revue de                       

                                . 23/03/2015 consulté le  , ,p.895 ,http://lawjournal.mcgill.caMcGill 1994,  droit  De              

جلد الثاني خليل أحمد حسن قدادة، مدى شرعية القيود الإرادية التي ترد على حق الملكية، مجلة الجامعة الإسلامية( سلسلة الدراسات الإنسانية) الم  144
  .27/02/2015، تاريخ الاطلاع resportal.iugaza.edu.psر على موقع: ، مقال منشو133و 132،  ص. 2004العدد الثاني، يونيو  -عشر
ينص الفصل الثالث من ق ل ع على ما يلي:" الأهلية المدنية للفرد تخضع لقانون أحواله الشخصية. وكل شخص للإلزام والالتزام   145

  ما لم يصرح قانون أحواله الشخصية بغير ذلك"
ى أن الأهلية تخضع لقواعد الأحوال الشخصية مع مراعاة الأحكام التي تنظمها هذه المدونة.القانون من مدونة التجارة عل 12تنص المادة 

( فاتح 1417من ربيع الأول  15المؤرخ في  1.96.83المتعلق بمدونة التجارة الصادر بتنفيذه الظهير الشريف رقم  15.95رقم 
  .2187)، ص.1996أكتوبر  3( 1417جمادى الأولى  18المؤرخة في  4418)، ج.ر عدد 1996أغسطس 

146                       Christian Atias, op.cit. p.96  ; Jean-Louis Bergel, Marc Bruschi, Sylvie Cimamonti, op.cit.p.102       
147                                                         Michelle Cumyn, op.cit. p.894-895
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،ࢫو؅ʈفتبࢫعڴʄࢫللشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفالتكييفࢫالعيۚܣࢫذلك،ࢫيرىࢫالسٔڈوريࢫأنࢫقࢫمࢫمࢫيأخذࢫبࢫورغم

ࢫ ࢫأن ࢫذلك ࢫتصرف ࢫمطلقاࢫمخالفɠل ࢫباطلاࢫبطلانا ࢫيɢون ࢫ148للشرط ࢫلكن ࢫࢫغالبية. ࢫالمصري الشرطࢫࢫتكيفالفقھ

Ȗعديلࢫࢭʏࢫأحɢامࢫالملكيةࢫيجبࢫأنࢫلاࢫيتعدىࢫماࢫɸوࢫࢫوʈؤديࢫإڲʄعڴʄࢫسلطاتࢫالمالكࢫࢫكقيدࢫيردالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫ

ࢫالمصݏݰة ࢫلتحقيق ࢫטتفاࢮʏࢫضروري ࢫالقيد ࢫʇسْڈدفɺا ࢫࢫ.149الۘܣ ࢫɠان ࢫل؃ن ࢫالتكييف ࢫɸذا ࢫفإنھࢫجزئياࢫمقبولا لكن ،

النظامࢫالعامࢫȖعديلࢫأحɢامࢫالملكية،ࢫلأنࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫللملكيةࢫمنࢫالقائلࢫبقدرةࢫלرادةࢫعڴʄࢫمنتقدࢫࢭʏࢫجزئھࢫ

ʄامھࢫالمشرعࢫيتوڲɢࢫ.وضعࢫقواعدهࢫوأح  

ࢫيتعلق ࢫفيما ࢫعنبࢫأما ࢫبالامتناع ࢫטل؅قام ࢫفتعت؄فࢫعملࢫنظرʈة ࢫمن، ࢫالماɲع ࢫعقدࢫࢫالقيد ʏࢫࢭ ࢫالوارد التصرف

ࢫإليھࢫالتفوʈت ࢫالمفوت ࢫجانب ࢫمن ࢫسلۗܣ ࢫال؅قام ࢫ150بمثابة ࢫو . ࢫأن ࢫالباحث؈ن ࢫأحد ࢫɸذاࢫʈرى ࢫتجاهࢫࢫلاטل؅قام يحتجࢫبھ

ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالماɲع ࢫآثارࢫالشرط ࢫنفس ࢫعليھ ࢫولاࢫي؅فتب ࢫالنية، ࢫ151الغ؈فࢫحسن ࢫلأن ࢫمخالفةࢫ. ʄࢫعڴ ࢫالم؅فتب اݍݨزاء

ࢫ.152الماديࢫأوࢫماࢫʇس׿ܢࢫبالɺدمࢫللال؅قاممخالفࢫࢫتمࢫȊشɢلࢫإزالةࢫماحقࢫالدائنࢫبطلبࢫيتمثلࢫࢭʏࢫࢫالشرطمقتغۜܢࢫ

  ࢫ.لكنࢫɸذاࢫاݍݨزاءࢫلاࢫيناسبࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫوخاصةࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرف

اختيارࢫالتكييفࢫالذيࢫيصݏݳࢫلتحديدࢫالطبيعةࢫالقانونيةࢫاݍݰسمࢫࢭʏࢫࢫيصعبࢫ،النظرʈاتࢫالثلاثࢫخلالࢫمن

ضوءࢫɸذهࢫالم؄فرات،ࢫࢫوࢭʏإقرارࢫالقيودࢫטتفاقية.ࢫࢫم؄فراتإڲʄࢫاختلافࢫʈرجعࢫذلكࢫةࢫمنࢫالتصرف،ࢫو للشروطࢫالماɲع

ࢫࢫآثارࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫوطبيعةࢫاݍݨزاءࢫالم؅فتبࢫعڴʄࢫمخالفْڈاتتحددࢫ نيةࢫالمتصرفࢫأوࢫࢫࢭʏالبحثࢫࢫوɸذاࢫʇستوجب.

  .ࢫ153للوقوفࢫعڴʄࢫالغرضࢫمنࢫوراءࢫإقرارࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫنيةࢫכطراف

                                                             
  525الوسيط، الجزء الثامن، حق الملكية، ص. السنهوري،  148
دار ي الفقه والقضاء والتشريع، ؛ أحمد عبد العال أبو قرين، حق الملكية ف48نبيل إبراهيم سعد، الحقوق العينية الأصلية، م.س، ص.  149

ري، رسالة دكتوراه، جامعة ؛ سمير كامل، ملكية الراهن للمال المرهون في الرهن العقا57م ص.1999ه 1420 1ط.الثقافة الجامعية، 
  95، ص.1978عين شمس 

  المتصرف إليه بالامتناع عن القيام بالتصرفات والأعمال المحظورة بموجب القيد الاتفاقي. يتمثل الإلتزام السلبي الملقى على عاتق  150

  ؛ذا جعل المال غير قابل للحجزإمكانية إلغاء التصرفات المخالفة للالتزام السلبي، وك ومن آثار الشرط المانع من التصرف،   151

                                 Michelle Cumyn, op.cit. p.897 

من  1143؛ وتنص المادة François Terré, Philippe Simler, op. cit.p.132؛ 523السنهوري، الوسيط، الجزء الثامن، ص.  152
  ق م ف على ما يلي:

Néanmoins le créancier a le droit de demander que ce qui aurait été fait par contravention à 
l’engagement, soit détruit ; et il peut se faire autoriser à le détruire aux dépens du débiteur, sans 
préjudice des dommages et intérêts s’il ya lieu. Droit civil Français, Dalloz ,110 é édition 2011. 

  .هو إحداث منع من التفويت أو التزام بعدم التصرف يكون الغرض من إقرار قيود اتفاقية وقد  153
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ࢫإࢫ ࢫثم ࢫتحدد ࢫالۘܣ ʏࢫۂ ࢫכطراف ࢫقبل ࢫمن ࢫالمقررة ࢫاݍݨزاءات ࢫعڴʄࢫࢫالشرطࢫماɸيةن ࢫךثارࢫالم؅فتبة وكذا

أنࢫللأطرافࢫحقࢫتقرʈرࢫالبطلانࢫكجزاءࢫعڴʄࢫمخالفةࢫالقيودࢫטتفاقية،ࢫلكنࢫɸذاࢫاݍݨزاءࢫلاࢫࢫمماࢫيفيدࢫ.154مخالفتھ

  معࢫالنظرةࢫالتوفيقيةࢫللقيودࢫטتفاقية.ʇستقيمࢫ

؛ࢫعڴʄࢫملكھسلطاتࢫالمالكࢫࢫمنࢫوʈحدࢭʏࢫالتصرفࢫالقانوɲيࢫقيدࢫيردࢫكࢫࢮʏالشرطࢫטتفاࢫوʈبدوࢫأنࢫتكييف

.ࢫأماࢫبالɴسبةࢫلݏݨزاءࢫʇستقيمࢫمعࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫللملكيةࢫومعࢫأحɢامࢫالنظرʈةࢫالعامةࢫللعقدࢫالذيࢫالتكييفɸوࢫ

ࢫ ࢫأن ࢫفيجب ࢫالقيد، ࢫمقتغۜܢ ࢫمخالفة ʄࢫعڴ ࢫإالم؅فتب ʄࢫيقتصرࢫعڴ ࢫوɸوࢫجزاءࢫبطال ࢫللقيد، ࢫالمخالف يȘسقࢫالتصرف

معࢫطبيعةࢫالمصݏݰةࢫالمرادࢫحمايْڈاࢫبموجبࢫالقيدࢫטتفاࢮʏ،ࢫوۂʏࢫࢭʏࢫɠلࢫכحوالࢫمصݏݰةࢫخاصةࢫبمنࢫتقررࢫࢫذلكك

  .القيدࢫلفائدتھ

  :ࡧموقفࡧالقضاءࡧمنࡧالطبيعةࡧالقانونيةࡧللقيودࡧטتفاقيةثانيا

بࢫ،ࢫأنࢫالتكييفࢫالغالالصادرةࢫعنࢫالقضاءࢫالوطۚܣࢫوכجنۗܣʇستخلصࢫمنࢫכحɢامࢫوالقراراتࢫالقضائيةࢫ

التكييفࢫتختلفࢫࢫɸذاࢫ،ࢫلكنࢫךثارࢫالقانونيةࢫالم؅فتبةࢫعڴ155ʄللشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫɸوࢫالتكييفࢫالܨݵظۜܣ

ࢫ ࢫالمجال. ࢫɸذا ࢫتنظم ࢫالۘܣ ࢫالȘشرʉعات ࢫعدمࢫࢫضاءالقفباختلاف ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالماɲع ࢫالشرط ʄࢫعڴ ࢫلاࢫيرتب المغرȌي

محكمةࢫالنقضࢫࢫأما.ࢫ156ࢫفࢫالمدينࢫبھܧݵظۜܣࢫمنࢫطر مجردࢫال؅قامࢫࢫʇعت؄فهقابليةࢫالع؈نࢫالمثقلةࢫبھࢫللتصرف،ࢫبلࢫ

،ࢫفإٰڈاࢫترتبࢫعليھࢫɠاملࢫآثارهࢫالقانونيةࢫشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفتȘبۚܢࢫالتكييفࢫالܨݵظۜܣࢫللࢫةࢫل؃نࢫɠانتالفرɲسي

                                                             
154                                   Michelle Cumyn, op.cit. p.899  

  .بمعنى أن الشرط المانع من التصرف المدرج في التصرف يكون مقررا لحماية مصلحة خاصة بأحد المتعاقدين أو بالغير  155

في تكييف الشرط المانع من التصرف باعتباره التزام ملقى على عاتق المشترط عليه مثله في ذلك مثل  المغربي د القضاءلم يترد 156
باقي الالتزامات التي تسري في حق المتعاقدين وخلفهما. وهذا ما قررته محكمة الاستئناف بالرباط في قرارها الصادر بتاريخ 

ت أن الشرط المانع من التصرف شأنه شأن باقي الالتزامات التي تقوم مقام القانون بالنسبة ، بحيث اعتبر107تحت عدد  20/09/2007
أن إلى  18/10/1992للعاقدين، وبالتالي فهو ملزم لهما وخاصة المشترط عليه. كما ذهب المجلس الأعلى في قراره الصادر بتاريخ 

الصادر  3610القرار رقم  ، يجوز التمسك به إلا من طرفهاالشرط المانع من التصرف الذي اشترطته الدولة هو شرط شخصي لا
  .1995يوليوز  17، السنة 47، قضاء المجلس الأعلى عدد 7325، ملف مدني عدد 18/10/1992بتاريخ 
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أنھࢫمنࢫحقࢫالمصفيࢫمعت؄فةࢫࢫعنࢫɸذاࢫالموقفتࢫتراجعࢫلكٔڈا.ࢫ157تصرفومٔڈاࢫعدمࢫقابليةࢫالع؈نࢫالمثقلةࢫبالشرطࢫلل

ࢫلل ࢫالقضاǿي ࢫالرفع ʄࢫعڴ ࢫالتصرفاݍݰصول ࢫمن ࢫالماɲع ࢫعڴʄࢫࢫشرʈطةࢫشرط ࢫلɺا ࢫالموɸوب ࢫمصݏݰة ࢫرݦݰان إثبات

وسارتࢫعڴʄࢫنفسࢫالمنوالࢫمحكمةࢫטستȁنافࢫبفرسايࢫࢭʏࢫقرارɸاࢫالصادرࢫࢭʏࢫࢫ.158مصݏݰةࢫالواɸبࢫࢭʏࢫاش؅فاطࢫالمنع

ࢫالتصرف2001نوفم؄فࢫࢫ29 ࢫمن ࢫالماɲع ࢫالشرط ࢫبرفع ࢫالدائن ࢫقبولɺاࢫلطلب ࢫلكن ࢫمدينھࢫࢫ، ࢫمحل ࢫحلولھ ࢫأساس ʄعڴ

  .ࢫ159ࢫ(ࢫالموɸوبࢫلھ)ࢫعليھࢫالمشروط

ࢫإڲʄ،ࢫ19/02/1987بتارʈخࢫࢭʏࢫقرارɸاࢫالصادرࢫࢫمحكمةࢫالنقضذɸبتࢫأماࢫبالɴسبةࢫللقضاءࢫالمصري،ࢫفقدࢫ

أنࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫالمدرجࢫࢭʏࢫإطارࢫالنظامࢫכسا؟ۜܣࢫلݏݨمعيةࢫالتعاونيةࢫلبناءࢫمساكنࢫرجالࢫالقضاء،ࢫ

لإبطالࢫالتصرفاتࢫالمخالفةࢫلاࢫيجوزࢫلغ؈فɸاࢫالتمسكࢫبھࢫɸوࢫشرطࢫوضعࢫأساساࢫݍݰمايةࢫمصݏݰةࢫاݍݨمعيةࢫذاٮڈاࢫو 

  .160لɺذاࢫالشرط

                                                             
الذي أيدت فيه قضاة  1998يونيو  3من بين القرارات التي يمكن الاستدلال بها، القرار الصادر عن محكمة النقض بتاريخ   157
وضوع فيما ذهبوا إليه من اعتبار الشرط المانع من التصرف المدرج في عقد الهبة مقرر لاعتبارات شخصية لها أبعاد معنوية الم

  من ق. م ف، 1-900وأسرية. واستنادا لهذا التكييف، تم رفض طلب الدائن الرامي إلى رفع المنع من التصرف في إطار المادة 

           Jacques Mestre, un créancier ne peut utiliser l’action oblique pour obtenir la levée judiciaire  

             d’une interdiction conventionnelle d’aliéner, RTDciv 1998, Dalloz 2004, p.677;    

158       Jacques Mestre, Bertrand Fages, l’action oblique pour obtenir la levée judiciaire d’une interdiction 
conventionnelle d’aliéner est désormais entrouverte aux créanciers, RTD civ 2000, Dalloz 2004 p.332,                                                                                                                             

لمࢫيؤسسࢫعڴʄࢫترجيحࢫ الدائن في اللجوء إلى القضاء طلبا لرفع الشرط المانع من التصرف الذي اشترطھ الواھب على الموھوب لھ فحق  159

أɸملࢫإبرازࢫرݦݰانࢫمصݏݰتھࢫعڴʄࢫمصݏݰةࢫالواɸبࢫࢫȊعلةࢫأنھࢫ(ࢫالموɸوبࢫلھࢫالمشروطࢫعليھ)مصݏݰةࢫالدائنࢫالܨݵصيةࢫبلࢫعڴʄࢫأساسࢫأنھࢫيحلࢫمحلࢫالمدين

 ؛التصرفࢫمش؅فطࢫالمنعࢫمن

Jean Patarin, Donation et clause d’inaliénabilité, exercice par un créancier par voie de l’action oblique du 
droit de son débiteur, donataire, de demander l’autorisation judiciaire de disposer du bien                     

                                                                               .donné, RTDciv 2002, Dalloz p.341,   

، تاريخ الاطلاع lawhome.com-www.justice، الموقع الإلكتروني: 19/02/1987ق جلسة  53لسنة  306الطعن رقم  160 
19/03/2015.  
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عيۚܣࢫالتكييفࢫالࢫفقدࢫتبɴتࢫ،17/02/1991بتارʈخࢫࢫڈاالفتوىࢫالصادرةࢫعٔࢭʏࢫࢫجɺةࢫלفتاءࢫبدولةࢫقطر ࢫأما

ال؅قامࢫعيۚܣࢫيتوڎʄࢫرصدࢫالع؈نࢫالمثقلةࢫبالقيدࢫلتحقيقࢫمصݏݰةࢫذاتࢫطبيعةࢫࢫواعت؄فتھللشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرف،ࢫ

  .ࢫ161تماعيةاج

ࢫللقيودࢫصعوȋةࢫأمام ࢫالܨݵظۜܣ ࢫالتكييف ࢫلɺا،ࢫاݍݵيارࢫب؈ن ࢫالعيۚܣ ࢫوالتكييف ࢫيناديࢫظɺرࢫرأيࢫטتفاقية

ࢫومɴܦݨب ࢫمرنة ࢫممقارȋة ࢫࢫࢭʏة ࢫتكييف ࢫטتفاقية ࢫوלرادةࢫࢫتتوڎʄالقيود ࢫךمرة ࢫالقانونية ࢫالمقتضيات ࢫب؈ن التوفيق

ࢫالعقد ࢫلأطراف ࢫاݍݵاصة ࢫالعقدࢫتنطلق، ࢫأوࢫأطراف ࢫالمتصرف ࢫنية ࢫإɲشاءࢫࢫمن ࢫɸل ࢫإرادٮڈم ࢫانصراف ࢫوجɺة لمعرفة

ࢫالتصرف ࢫȊعدم ࢫال؅قام ࢫإɲشاء ࢫفقط ࢫأم ࢫ162حظرࢫالتصرف ࢫɸذه ࢫمزايا ࢫومن ࢫتفܦݳࢫالمقارȋة. ࢫلتحديدࢫالمجالࢫأٰڈا

  ࢫ.نتعاقديالمࢫومقاصدࢫمصاݍݳɠلࢫحالةࢫعڴʄࢫحدةࢫوفقࢫالتكييفࢫالذيࢫيناسبࢫ

  اݍݰرʈةࡧالتعاقديةمنࡧࡧטتفاقيةودࡧالقي:ࡧالثاɲيالمطلبࡧ

ࢫࢫȖعت؄فࢫحرʈة ࢫإɲشاءࢫالتعاقد ʏࢫࢭ ࢫלرادة ࢫصلاحية ࢫ٭ڈا ࢫوʈقصد ࢫوالمعاملات، ࢫالعقود ࢫمادة ʏࢫࢭ ࢫأساسية قاعدة

.ࢫࢫوقدࢫعرفتࢫالشرʉعةࢫלسلاميةࢫ163حرʈةࢫاختيارࢫالܨݵصࢫالمتعاقدࢫمعھو ࢫالشروطࢫالعقودࢫدونࢫقيدࢫوࢭʏࢫاش؅فاط

ࢫوجودɸا ࢫمنذ ࢫالتعاقد ࢫالحرʈة ࢫرسولھ ࢫوسنة ࢫالله ࢫعملاࢫبكتاب ࢫبالعقود ࢫالوفاء ʄࢫإڲ ࢫودعت ࢫعليھࢫ، ࢫالله ʄࢫصڴ كرʈم

ࢫ164وسلم .ʏࢫالوضڥ ࢫالقانون ࢫفأما ࢫالنظمࢫ، ࢫتطور ࢫنȘيجة ࢫالفردي ࢫانȘشارࢫالمذɸب ࢫإلاࢫȊعد ࢫالتعاقد ࢫحرʈة لمࢫʇعرف

ࢫوالسياسية ࢫوטجتماعية ࢫ.165טقتصادية ࢫࢫ ࢫاȖساعاࢫلأن ࢫטقتصادي ࢫالنظام ࢫمع ࢫتدور ࢫوטش؅فاط ࢫالتعاقد حرʈة

                                                             
لشخص الذي تملك مسكن شعبي في إطار نظام المساكن الشعبية والتزم بعدم التصرف فيه، ثم استفاد من نظام إسكان كبار لأن ا 161

 الفتوى إدارة عن صادرة 285/1991- 3/21 ق.ش الموظفين القطريين، لا يمكنه أن يتحلل من الشرط المانع من التصرف.  فتوى
 : الإلكتروني الموقع على منشور ،1991/ 17/02 الجلسة تاريخ الإفتاء، جهة والعقود

http://www.almeezan.qa/opinionpage.aspx id=1446§language=ar, consulté le 10/03/2015. 

162                             Michelle Cumyn, « les restrictions à la liberté d’aliéner dans le code civil du Québec »,   

                       http://lawlournal.mcgill.ca: le 23/03/2015. , date de consultation   

 مقارنة الإسلامي الفقه في والشروط العقود حرية نظرية سعد، المقصود ؛ هشام عبد52علي محيي الدين القره داغي، م.س، ص.  163
 رمضان، مرسي صلاح وليد ؛63رسالة دكتوراه في الفقه الإسلامي، جامعة القاهرة، كلية الحقوق، د.ت.ط، ص. الوضعي، بالتشريع

  .52.ص، 2009دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية  للعقد، الملزمة القوة
  ؛ 42،  ص.1974، دار النھضة العربیة للطباعة والنشر، بیروت، ین البلاد العربیةعبد المنعم فرج الصده، نظریة العقد في قوان  164

  . 259-258م، ص.1997 -ه1418آراؤه وفقھھ، دار الفكر العربي، القاھرة،  -محمد أبو زھرة، ابن حنبل حیاتھ وعصره      

  .80.ص س،.م الشرقاوي، االله عبد 165
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ࢫنطا166وضيقا ࢫوتقلص ࢫاݍݰقوق ࢫمجال ࢫضاق ࢫɠلما ࢫتضيق ࢫفࢼܣ ࢫمجالࢫ، ࢫاȖسع ࢫɠلما ࢫوتȘسع ࢫالعامة، ࢫاݍݰرʈات ق

  .167اݍݰقوقࢫونطاقࢫاݍݰرʈات

ࢫحرʈةࢫالتعاقدࢫفإنالتلازمࢫب؈نࢫاݍݰرʈةࢫالتعاقديةࢫواݍݰرʈاتࢫالسياسيةࢫوטقتصاديةࢫوטجتماعية،ࢫࢫورغمࢫ

،ࢫرʈةمبدأࢫتداولࢫالملكيةࢫالعقاتفعيلࢫلࢫ)ʄכوڲࢫفقرة(ࢫالࢭʏࢫالعقودࢫوالمعاملاتࢫأساسيةࢫولاࢫغۚܢࢫعٔڈاࢫࢫقاعدةࢫتظل

  ).ةالثانيࢫفقرة(ࢫالالتصرفاتࢫالمقرونةࢫبقيودࢫاتفاقيةࢫسواءࢫعنࢫطرʈقࢫالتداولࢫالطبيڥʏࢫوالمألوفࢫأوࢫعنࢫطرʈق

  حرʈةࡧالتعاقدࡧب؈نࡧלطلاقࡧوالتقييدالفقرةࡧכوڲʄ:ࡧ

أنࢫכصلࢫࢭʏࢫכشياءࢫوالمعاملاتࢫלباحةࢫلاࢫࢫالقوان؈نࢫالوضعيةࢭʏࢫالشرʉعةࢫלسلاميةࢫوࢭʏࢫࢫةالثابتࢫلقاعدةا

ࢫتحققࢫالم ࢫالۘܣ ࢫالعقود ࢫإبرام ࢫللܨݵص ࢫيجوز ࢫכصل ࢫɸذا ࢫوȋمقتغۜܢ ࢫالمعاملات، ࢫضوابط ʏࢫۂ ࢫالعقود ࢫوأن نع،

.ࢫࢫأوࢫكماࢫقالࢫابنࢫالقيمࢫأنࢫכصلࢫࢭʏࢫالعقودࢫوالمعاملاتࢫ168أغراضھࢫومصاݍݰھࢫماࢫلمࢫيردࢫنصࢫࢭʏࢫالشرعࢫيمنعھ

العقودࢫاݍݰكمةࢫمنࢫتقرʈرࢫ.ࢫوانطلاقاࢫمنࢫɸذاࢫכصل،ࢫفإنࢫ169الܶݰةࢫحۘܢࢫيقومࢫالدليلࢫعڴʄࢫالبطلانࢫوالتحرʈم

منࢫכفعالࢫأوࢫالعاداتࢫكماࢫʇسمٕڈاࢫالفقɺاء،ࢫۂʏࢫتحقيقࢫمصاݍݳࢫالناس.ࢫفعنࢫطرʈقࢫالعقود،ࢫتɴتقلࢫاݍݰقوقࢫأوࢫ

ࢫالمتعاقدان ࢫرضا ࢫتحقق ࢫشرʈطة ࢫالماليةو ࢫ.Ȗ170سقط ࢫوتزدɸرࢫالمعاملات ࢫالتجاري ࢫالɴشاط ࢫحرʈةࢫࢫʈزداد بإطلاق

لكنࢫماࢫۂʏࢫحدودࢫɸذهࢫاݍݰرʈة،ࢫوماࢫتأث؈فɸاࢫعڴʄࢫتداولࢫכموالࢫوࢫاش؅فاطࢫالشروطࢫوالقيودࢫࢭʏࢫالعقودࢫوالمعاملات.ࢫ

  الملكيةࢫالعقارʈةࢫعڴʄࢫوجھࢫاݍݵصوص؟؟

  مدىࡧحرʈةࡧاش؅فاطࡧالقيودࡧࡩʏࡧالعقود:ࡧأولا

ࢫטقتصادية ࢫاللي؄فالية ࢫفلسفة ࢫمن ࢫبدوره ࢫالمنȎثق ࢫלرادة ࢫسلطان ࢫمبدأ ࢫأساس ʄࢫعڴ ࢫالعقود ࢫقانون ࢫيقوم

وࢫȖستمدࢫحرʈةࢫࢫلاࢫيتجزأࢫمنࢫحرʈةࢫالتعاقد.ࢫاجزءوطࢫوالقيودࢫباعتبارɸاࢫإطلاقࢫحرʈةࢫاش؅فاطࢫالشر بتقغۜܣࢫالۘܣࢫ

                                                             
نان: الاتجاه الأول تحمل لواءه المدرسة الليبرالية التي ترى في الإرادة المصدر الرئيسي فالحرية التعاقدية يتنازعها اتجاهان اث  166

تعتبر للالتزامات وبالتالي تمنح حرية شاملة للأفراد للتعاقد وفق مشيئتهم وإرادتهم. أما الاتجاه الثاني، فتمثله المدرسة الاجتماعية التي 
  تمع هو الذي يخلق القانون وليس الفرد وبالتالي يتعين فرض رقابة على حرية الأفراد.الإرادة عاجزة عن خلق الالتزامات، لأن المج

  ؛ 159 -158السنهوري، الوسيط، المجلد الأول، نظرية الالتزام بوجه عام، ص.
 Henri et Léon Mazeaud et autres, leçons de droit  civil, obligations, théorie générale, tome 2, édition 
Delta- Beyrouth, 9 édition 2000, p.104et 101 

  53.ص س،.م سعد، المقصود عبد هاشم  167
  263محمد أبو زھرة، م.س، ص.  168

  264م،  ص.2006 - ه1427، دار الحدیث، القاھرة، 1ابن قیم الجوزیة،إعلام الموقعین عن رب العالمین، ج.  169

  1150، ص.2قره داغي، م.س، ج.؛ علي محيي الدين علي ال263محمد أـبو زهرة، م.س، ص.  170
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اش؅فاطࢫالقيودࢫࢭʏࢫالعقودࢫأساسɺاࢫمنࢫإرادةࢫالمتعاقدينࢫالۘܣࢫخولࢫلɺاࢫالقانونࢫجزءࢫمنࢫسلطاتࢫالȘشرʉعࢫلتنظيمࢫ

دࢫقوماࢫدامࢫالعقدࢫوماࢫيتضمنھࢫمنࢫشروطࢫ.ࢫ171تصرفاٮڈمࢫبمنتࢼܢࢫاݍݰرʈةࢫوخلقࢫحقوقࢫوال؅قاماتࢫبموجبࢫالعقد

ࢫفɺوࢫܢتمࢫبرعۜ ࢫࢫʇعت؄فࢫכطراف، ࢫاݍݰديثة ࢫنظرࢫالقوان؈ن ʏࢫالمتعاقدينࢭ ࢫشرʉعة ࢫالمشرع. ࢫاع؅فاف ࢫכفرادࢫࢫلأن بحرʈة

وماࢫي؅فتبࢫعڴʄࢫذلكࢫࢫɺااȖساعࢫنطاقࢫࢭʏࢫتطورࢫالمعاملاتࢫالماليةࢫو ساɸمࢫمنࢫشأنھࢫأنࢫʇࢫاش؅فاطࢫالقيودࢫࢭʏࢫالعقودب

  ࢫة.טقتصاديةࢫوטجتماعيمنࢫنتائجࢫإيجابيةࢫعڴʄࢫالمستوʈاتࢫ

  وترتكزࢫالنظرʈةࢫالتقليديةࢫللعقدࢫعڴʄࢫمسلمةࢫمفادɸاࢫأنࢫɠلࢫماࢫɸوࢫȖعاقديࢫفɺوࢫعادل

يتضمنࢫالذيࢫالعقدࢫوانطلاقاࢫمنࢫɸذهࢫالمقولة،ࢫيمكنࢫالقولࢫإنࢫࢫ.Qui"172ࢫdit contractuel dit juste"ࢫ

ةࢫيقࢫمصݏݰوɠلࢫواحدࢫمنࢫالمتعاقدينࢫʇسڥʄࢫإڲʄࢫتحق،ࢫللمتعاقدينࢫمنفعةࢫمش؅فكةفيھࢫقيوداࢫاتفاقية،ࢫيف؅فضࢫ

  جلبࢫمنفعةࢫأوࢫدفعࢫمضرة.ࢫࢫتɢون ماديةࢫأوࢫمعنوʈة،ࢫكماࢫقدࢫࢫمعينةࢫمنࢫوراءࢫعمليةࢫالتعاقد،ࢫقدࢫتɢون 

ࢫأعطىو  ࢫࢫالمشرعࢫقد ࢫوشروطھ، ࢫالعقد ࢫموضوع ࢫمناقشة ࢫحرʈة ࢫالعقد ࢫأطراف ࢫمن ࢫطرف ࢫجعلࢫلɢل كما

ࢫرغمࢫالتفوقࢫטقتصاديالمراكزࢫالقانونيةࢫلأطرافࢫالعقدࢫمȘساوʈةࢫولاࢫفرقࢫبئڈماࢫمنࢫحيثࢫاݍݰقوقࢫوالواجباتࢫ

أنࢫحرʈةࢫاش؅فاطࢫالشروطࢫلʋستࢫمطلقة،ࢫبلࢫلɺذاࢫقررࢫالمشرعࢫ.ࢫالذيࢫقدࢫيɢونࢫلصاݍݳࢫأحدࢫכطرافࢫأوࢫالفۚܣ

لاءࢫإرادتھࢫموإالتعسفࢫࢭʏࢫاستعمالࢫɸذهࢫاݍݰرʈةࢫࢫالطرفࢫالقويࢫمنࢫلمنعࢫتردࢫعلٕڈاࢫمجموعةࢫمنࢫالقيودࢫالقانونية

  وشروطھࢫعڴʄࢫالطرفࢫالضعيف.

  الواردةࡧعڴʄࡧحرʈةࡧاش؅فاطࡧالشروطࡧالقيودࡧ:ثانيا

ࢫنظرتھ ʏࢫࢭ ࢫالمدɲي ࢫالعقد،ࢫࢫيرتكزࢫالقانون ʏࢫطرࢭ ࢫب؈ن ࢫالقانونية ࢫالمساواة ࢫمفɺوم ʄࢫإڲ ࢫالتعاقدية ࢫاݍݰرʈة ʄإڲ

ࢫࢭʏࢫ ࢫومصاݍݰɺما ࢫحقوقɺما ࢫعن ࢫوالدفاع ࢫللتفاوض ࢫالقانونية ࢫךليات ࢫذات ʄࢫعڴ ࢫمٔڈما ࢫواحد ࢫيتوفرࢫɠل بحيث

ࢫالمساواة ࢫقدم ʄࢫعڴ ࢫالبعض ࢫȊعضɺما ࢫالܨݵصيةࢫ173مواجɺة ʏࢫࢭ ࢫالعقد ʏࢫطرࢭ ࢫب؈ن ࢫمساواة ࢫɸناك ࢫɠانت ࢫول؃ن ࢫ .

                                                             
171       P.22 Brigitte le febvre, la justice contractuelle : mythe ou réalité, URI :http://id :erudit.org/iderudit/043375ar,                                                                                              

172                                                                                  Brigitte le febvre, op.cit, p.19  

 18/10/1838" هو ألفريد جيل إيميل فويي، كاتب وفيلسوف فرنسي ولد بتاريخ  dit contractuel dit juste Qui: " صاحب مقولة  
يرة هذا الكاتب يمكن الرجوع إلى الموقع الإلكتروني التالي: للمزيد حول س، 16/06/1912وتوفي بتاريخ 

https://fr.m.wikipedia.org,  :19/11/2015تاريخ الإطلاع.  

فرنسي والسوري)، مجلة محمد عرفان الخطيب، الحرية التعاقدية في تشريع العمل، أزمة عقد العمل، (دراسة مقارنة في القانونين ال  173
  .66، ص. 2011الشريعة والقانون، العدد السابع والأربعون يوليو 
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القانونية،ࢫفإنࢫم؈قانࢫالمساواةࢫقدࢫيختلࢫلصاݍݳࢫالطرفࢫالقويࢫاقتصادياࢫوɸوࢫغالباࢫماࢫيɢونࢫمش؅فطࢫالقيودࢫعڴʄࢫ

طࢫعليھ،ࢫمماࢫيɴتجࢫعدمࢫتɢافؤࢫࢭʏࢫالعلاقةࢫالتعاقديةࢫب؈نࢫمش؅فطࢫ؅ف حسابࢫالطرفࢫالضعيفࢫاقتصادياࢫوɸوࢫالمش

  ل؅قمࢫ٭ڈا.القيودࢫوالم

ولماࢫɠانتࢫاݍݰرʈةࢫالتعاقديةࢫتخولࢫللمتصرفࢫحرʈةࢫاش؅فاطࢫماࢫشاءࢫمنࢫالشروطࢫوالقيودࢫالۘܣࢫمنࢫشأٰڈاࢫ

فطࢫ؅مۘܢࢫوافقࢫعلٕڈاࢫالمشࢫتɢونࢫܵݰيحةࢫوواجبةࢫالوفاءࢫالقيودࢫتجلبࢫلھࢫمنافعࢫأوࢫتدفعࢫعنھࢫمضار،ࢫفإنࢫɸذهࢫأن

ࢫالعࢫعليھ ࢫوإنما ࢫالمتعاقدين، ࢫب؈ن ࢫبالتعادل ࢫذلك ࢫȊعد ࢫع؄فة ࢫحرةࢫولا ࢫإرادة ࢫعن ࢫɲشأت ࢫقد ࢫטل؅قامات ࢫبɢون ؄فة

ࢫسائرࢫ174ونزٱڈة ࢫلɺا ࢫتخضع ࢫالۘܣ ࢫالقيود ࢫلذات ࢫيخضع ࢫالشروط ࢫاش؅فاط ࢫحرʈة ࢫɸامش ࢫاݍݨديرࢫبالذكرࢫأن ࢫلكن ࢫ .

ࢫا ࢫومقومات ࢫجɺة ࢫمن ࢫالعقد ࢫأرɠان ࢫبمراعاة ࢫيتعلق ࢫכول ࢫالصنف ࢫصنف؈ن: ʄࢫعڴ ࢫالقيود ࢫوɸذه لقيودࢫالعقود،

فةࢫالثانيةࢫمنࢫالقيود،ࢫفتتعلقࢫبالنظامࢫالعامࢫوכخلاقࢫاݍݰميدةࢫالۘܣࢫتحدࢫأماࢫالطائࢫࢫ175טتفاقيةࢫمنࢫجɺةࢫأخرى 

ࢫטقتصادي ࢫالɴشاط ࢫوتحرʈك ࢫالمعاملات ࢫتنمية ʏࢫࢭ ࢫدورɸا ࢫمن ࢫبالرغم ࢫالتعاقدية ࢫاݍݰرʈة ࢫعدمࢫࢫ.176من ورغم

انضباطࢫمفɺومࢫالنظامࢫالعامࢫنظراࢫلاختلافھࢫمنࢫمجتمعࢫلآخرࢫحسبࢫɸوʈةࢫالمجتمعࢫوثقافتھࢫوحضارتھ؛ࢫفإنھࢫقدࢫ

ࢫي الۘܣࢫوضعتࢫݍݰمايةࢫכسسࢫالۘܣࢫࢫوɸوࢫمجموعࢫالقواعدࢫالقانونيةࢫتوجيࢼܣالنظامࢫالعامࢫالمظɺرࢫتخذࢫمظɺران:

ࢫوטجتماعية ࢫوالسياسية ࢫالقانونية ࢫجوانبھ ࢫبمختلف ࢫالمجتمع ࢫعلٕڈا ࢫال177يقوم ࢫومٔڈا ࢫךمرةࢫ، ࢫالقانونية قواعد

ࢫلࢫلتنظيمࢫالمقررة ࢫأفضل ࢫالتعاقدية ࢫالعامةلعلاقات ࢫللمصݏݰة ࢫاݍݰماǿي،ࢫأࢫࢫ.178خدمة ࢫالعام ࢫمظɺرࢫالنظام ما

                                                             
  258ص. م.س،محمد أبو زهرة، ابن حنبل، حياته وعصره، آراؤه وفقهه،  174

نفصل وتتلخص مقومات القيد الاتفاقي في أن يكون مقررا لمدة مؤقتة ولمصلحة مشروعة لأحد أطراف العقد أو لفائدة الغير، وس  175
  الكلام في هذه الشروط في الفصل الثاني من هذا الباب.

176                                                                                            Frères Mazeaud, op.cit, p.105 ; 

Etienne Montero- Marie Demoulin, la formation du contrat depuis le code civil 1804, un régime en 
mouvement sous une lettre figée, ww.crid.be/pdf/public, consulté le 18/11/2015, p.4. 

   80محمد عرفان الخطيب، م.س، ص.  177

178                                                                                             P.8  Michelle Cumyn, op.cit,  
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حمايةࢫأحدࢫأطرافࢫالعقدࢫالذيࢫلتنظيمࢫالعلاقاتࢫالتعاقديةࢫ٭ڈدفࢫࢫقواعدࢫالقانونيةࢫךمرةࢫالمقررةمنࢫالفيتɢونࢫ

  .179يɢونࢫأوڲʄࢫبالرعاية

  ࡧتكرʉسࡧلتداولࡧالملكيةࡧالعقارʈةاݍݰرʈةࡧالتعاقديةࡧالفقرةࡧالثانية:ࡧ

تنطلقࢫحرʈةࢫالمالكࢫࢭʏࢫممارسةࢫسلطاتھࢫعڴʄࢫࢫودࢫࢭʏࢫالعقود،وحرʈةࢫاش؅فاطࢫالقيࢫࢭʏࢫظلࢫاݍݰرʈةࢫالتعاقدية

Ȋعوضࢫأوࢫبدونࢫعوض،ࢫࢫملكھࢫوࢫإبرامࢫماࢫشاءࢫمنࢫالعقودࢫوالتصرفاتࢫعڴʄࢫملكھ،ࢫوسواءࢫɠانتࢫɸذهࢫالتصرفات

ࢫɠانت ࢫࢫوسواء ࢫاتفاقية، ࢫبقيود ࢫأوࢫمقرونة ࢫࢭʏࢫناجزة ࢫاݍݰالاتفࢼܣ ࢫوماࢫȖساɸمࢫࢭʏࢫࢫجميع ࢫالعقارʈة، تɢاثرࢫالمعاملات

  .والمساɸمةࢫࢭʏࢫالدورةࢫטقتصاديةࢫتداولࢫالملكيةࢫالعقارʈةاࢫمنࢫي؅فتبࢫعلٕڈ

  التصرفاتࡧالناجزةࡧوضعࡧعاديࡧلتداولࡧالملكيةࡧالعقارʈة:ࡧأولا

ࢫمناڌʏࢫ ࢫمختلف ࢫلʋشمل ࢫواȖساعھ ࢫالعام ࢫالنظام ࢫمفɺوم ࢫتطور ࢫبفعل ࢫלرادة ࢫسلطان ࢫمبدأ ࢫتراجع رغم

ولاࢫيمكنࢫإلغاؤɸاࢫࢫحديدࢫشروطࢫالعقدࢫتبقىࢫقائمةاݍݰياة؛ࢫفإنࢫحرʈةࢫכفرادࢫࢭʏࢫالتعاقدࢫأوࢫعدمࢫالتعاقدࢫوࢭʏࢫت

ࢫ ࢫعاملاࢫأساسيا ࢫالرضاࢫيظل ࢫمبدأ ࢫأن ࢫوإسقاطɺاطالما ࢫاݍݰقوق ࢫ180لنقل ࢫاݍݰرʈةࢫو ، ࢫعلٕڈا ࢫتقوم ࢫالۘܣ ࢫالصلبة النواة

ࢫ ࢫلمࢫالمدعمةالتعاقدية ࢫبدأ ࢫالمعاملاتࢫالمعت؄فࢫࢫכموالتداول ࢫعقود ࢫشرعت ࢫلɺذا ࢫלسلامية، ࢫالشرʉعة ࢫمقاصد من

  .ࢫ182ࢭʏࢫإنتاجࢫال؆فوةࢫللأفرادࢫوللمجتمعتداول،ࢫمماࢫʇساɸمࢫمبدأࢫاللتفعيلࢫࢫ181اوتقررࢫمبدأࢫالرض

ࢫالمألوفةࢫ ࢫالمالية ࢫالعقود ࢫلتطوʈر ࢫלسلامية ࢫوالشرʉعة ࢫالوضعية ࢫالقوان؈ن ࢫشرعْڈا ࢫالتعاقدية فاݍݰرʈة

ࢫض ࢫتدعوࢫإلٕڈا ࢫالۘܣ ࢫاݍݨديدة ࢫالعقود ࢫواستحداث ࢫالمعاصرة، ࢫالمالية ࢫالمعاملات ࢫاݍݰࢫۂʏو رورة ࢫخدمة ʏࢫࢭ رʈاتࢫأداة

ࢫالمبادرة ࢫحرʈة ࢫومٔڈا ࢫلاࢫ183כساسية ࢫكما ࢫالمبادرة ࢫوحرʈة ࢫالتعاقدية ࢫاݍݰرʈة ࢫب؈ن ࢫالفصل ࢫغ؈فࢫالمتصور ࢫمن ࢫلɺذا .

لاࢫࢫوȋالتاڲʏ،ࢫلأنࢫɸذهࢫالسلطةࢫلصيقةࢫبصفةࢫالمالكࢫيمكنࢫالفصلࢫب؈نࢫصفةࢫالمالكࢫوسلطتھࢫࢭʏࢫالتصرفࢫࢭʏࢫملكھ

ࢫ ࢫمن ʄࢫعڴ ࢫالمالك ࢫصفة ࢫإطلاق ࢫسلطةيمكن ࢫلھ ࢫأمو اࢫلʋس ʏࢫࢭ ࢫلوࢫɠانࢫ184الھلتصرف ࢫالسلطةحۘܢ ࢫɸذه مقيدةࢫࢫت

  لمɺمࢫأنࢫتɢونࢫثابتةࢫبقوةࢫالقانون،ࢫوʈبقىࢫللمالكࢫاݍݵيارࢫب؈نࢫإعمالɺاࢫأوࢫإɸمالɺا.قانوناࢫأوࢫاتفاقاࢫا

                                                             
  .8Michelle Cumyn, op.cit, p؛ 80محمد عرفان الخطيب، م.س، ص.  179

  259ص. م.س، آراؤه وفقهه،- محمد أبو زهرة،" ابن حنبل، حياته وعصره  180

بينكم بالباطل إلا عملا بقوله تعالى:" يا أيها الذين آمنوا لا تأكلوا أموالكم تقوم المعاملات المالية في الشريعة الإسلامية على مبدأ التراضي    181
  29سورة النساء، الآية  أن تكون تجارة عن تراض منكم ولا تقتلوا أنفسكم إن االله كان بكم رحيما

  181و 173ص. م.س،محمد الطاهر بن عاشور، مقاصد الشريعة الإسلامية،   182

183                 Mustapha Mekki, l’intérêt général et le contrat,op.cit, p.253  
184            Julien Théron, l’intervention du juge dans les transmissions de biens, édition Alpha, 2009,     
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  العقارʈة الملكية تداول ل استȞناǿي وضع فنةࡧبقيودࡧاتفاقية؅التصرفاتࡧالمق:ࡧثانيا

ࢫتأم ࢫالمعاصرة ࢫالدول ࢫاقتصاديات ʏࢫࢭ ࢫכساسية ࢫالمبادئ ࢫبلاࢫعائق.ࢫمن ࢫالناس ࢫب؈ن ࢫכموال ࢫتداول ࢫحرʈة ؈ن

ࢭʏࢫنظرࢫȊعضࢫالفقھࢫالفرɲؠۜܣࢫمنࢫالمبادئࢫالعامةࢫࢭʏࢫقانونࢫכموالࢫولاࢫيحتاجࢫإڲʄࢫالنصࢫعليھࢫࢫمبدأࢫالتداول وʉعدࢫ

ࢫ ࢫالمادتان ࢫأɸمɺا ࢫمن ࢫلعل ࢫق.م.ف ࢫنصوص ࢫȊعض ࢫمن ࢫاستخلاصھ ࢫيمكن ࢫبل ࢫصرʈح، ࢫ،544185وࢫȊ537شɢل

ࢫعࢫ492وࢫ491ࢫوالفصلان ࢫل ࢫق ࢫالمبيعࢫࢫينصانࢫاللذانࢫمن ࢫالآۜܣء ࢫملكية ࢫالقانون ࢫبقوة ࢫيكسب ࢫالمش؅في ࢫأن ʄعڴ

  بمجردࢫتمامࢫالعقدࢫب؅فاعۜܣࢫطرفيھ،ࢫوʉسوغࢫلھࢫتفوʈتھࢫولوࢫقبلࢫحصولࢫالȘسليم.ࢫ

ࢫالمبدأ، ࢫلɺذا ࢫاستغلالࢫࢫوتفعيلا ࢫمثل ࢫالمنتجة ࢫטسȘثمارات ʏࢫࢭ ࢫالعقارʈة ࢫملكيتھ ࢫتوظيف ࢫالمالك ʇستطيع

وɠلࢫࢫ.فوائدࢫɴتجھࢫمنالتصرفࢫࢭʏࢫملكھࢫلاستخلاصࢫماࢫيأوࢫࢫ،186أوࢫالسياحةࢫالعقارࢫࢭʏࢫالزراعةࢫوالصناعةࢫوالتجارة

ࢫخلالࢫ ࢫأوࢫمن ࢫيد ʄࢫإڲ ࢫيد ࢫمن ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫانتقال ࢫخلال ࢫمن ࢫالتداول ࢫلمبدأ ࢫفعلية ࢫȖعت؄فࢫترجمة ࢫالصور ɸذه

ࢫࢫɺانافعمتداولࢫ صدورهࢫࢫوقدࢫيɢونࢫالتصرفࢫالقانوɲيࢫالواردࢫعڴʄࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫناجزاࢫونافذاࢫفور ب؈نࢫالناس.

  ملكيةࢫالعقارʈة.للࢫوالمألوفالعاديࢫࢫاستȞناءࢫمنࢫالتداول ࢫاقيةاتفࢫقيوديɢونࢫمقروناࢫبقدࢫࢫكماࢫ،عنࢫالمالك

ࢫتحلوࢫلھ ࢫالۘܣ ࢫبالطرʈقة ࢫفيھ ࢫالتصرف ࢫوʉستطيع ࢫملكھ ʄࢫعڴ ࢫمطلقة ࢫسيطرة ࢫللمالك ࢫɠان واش؅فاطࢫࢫل؃ن

هࢫالقانوɲيࢫمساوʈاࢫلمركزࢫالمتصرفࢫفإنھࢫعندماࢫيتعاقدࢫيɢونࢫمركز ،ࢫالشروطࢫالۘܣࢫيراɸاࢫمناسبةࢫلتحقيقࢫمصاݍݰھ

إليھ،ࢫبحيثࢫإنࢫاݍݰرʈةࢫالتعاقديةࢫتخولࢫلɢلࢫواحدࢫمٔڈماࢫحقࢫمناقشةࢫموضوعࢫالتعاقدࢫوشروطھࢫوȋنودهࢫ.ࢫغ؈فࢫ

ࢫɠلࢫ ࢫفٕڈا ࢫيدفع ࢫالذي ࢫالمعاوضة ࢫعقود ʏࢫࢭ ࢫمطلقة ࢫتɢون ࢫمعھ ࢫللمتعاقد ࢫبالɴسبة ࢫالتعاقد ࢫحرʈة ࢫأن ࢫيلاحظ ࢫما أن

ࢫ ʏالتاڲȋࢫو ࢫمقابلاࢫلماࢫيأخذ، ࢫالࢫلھࢫيɢون طرف ࢫقبول ࢫقبولھاݍݵيارࢫب؈ن ࢫأوࢫعدم ࢫبقيود ࢫالمقرون ࢫɸامشࢫࢫ.تصرف لكن

ࢫ ࢫإليھ ࢫللمتصرف ࢫبالɴسبة ࢫȖغاݍݰرʈة ࢫالۘܣ ࢫالت؄فعات ࢫمجال ʏࢫࢭ ࢫوعڴʄࢫينعدم ࢫمحضا. ࢫإغناء ࢫإليھ ࢫالمتصرف ࢫذمة ۚܣ

ࢫاتفاقيةفࢫالعموم ࢫبقيود ࢫمثقلة ࢫإليھ ࢫآلت ࢫالۘܣ ࢫالملكية ࢫقبول ʄࢫعڴ ࢫإليھ ࢫالمتصرف ࢫعقودࢫࢫقدرة ࢫبموجب سواء

  .187تطبيقاتࢫاݍݰرʈةࢫالتعاقديةࢫومبدأࢫسلطانࢫלرادةۂʏࢫمنࢫࢫضةࢫأوࢫعقودࢫت؄فع،معاو 

                                                                                                                                                                                                       
                p.286 et 288 

185    François Terrée et Philippe Simler, op.cit. p.127 ; Louis Vincent, inaliénabilité, Dalloz, p.1 ; Albert   
                           Wagner, la clause d’inaliénabilité, RTD civ, p.312.    

  35ص.م، 2010-ه1431 1دمشق، ط. -دار القلم، الأزمة المالية العالمية، المصري رفيق يونس  186
  217، ص.1982ليلى عبد االله سعد، مجلة الحقوق، السنة السادسة، العدد الرابع،   187
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ࢫومنعھࢫمنࢫالتداول ࢫؤديࢫإڲʄࢫتجميدࢫالمالمنࢫشأنھࢫأنࢫيحرʈةࢫاش؅فاطࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫإطلاقࢫࢫوإذاࢫɠان

ࢫكمظɺرࢫمنࢫمظاɸرࢫاݍݰرʈةࢫذهࢫالقيوددورɸ؛ࢫفإنࢫࢫ188كماࢫيقولࢫأحدࢫالباحث؈نࢫوجعلࢫالملكيةࢫمشوɸةࢫأوࢫناقصة

  لفࢫالشراǿع.داولࢫɠانࢫوراءࢫإقرارɸاࢫمنࢫطرفࢫمختتɴشيطࢫمبدأࢫالتࢫالۘܣࢫȖساɸمࢫࢭʏالتعاقديةࢫ

  وضعيةالȘشرʉعاتࡧالالفقھࡧלسلاميࡧو ࡧࡩʏࡧטتفاقيةالقيودࡧࡧدور :ࡧاɲيالمبحثࡧالث

ࢫالمعاصرة ࢫالمالية ࢫالمعاملات ࢫكث؈فࢫمن ʏࢫࢭ ࢫشاǿعة ࢫأصبحت ࢫטتفاقية ࢫالشروط ࢫأن ࢫࢫيلاحظ اݍݰرʈةࢫنȘيجة

ࢫا ࢫלسلاميةالتعاقدية ࢫالشرʉعة ࢫومٔڈا ࢫالسماوʈة ࢫالشراǿع ࢫمختلف ࢫاعتنقْڈا ࢫ189لۘܣ ࢫࢫ ࢫࢭʏࢫالۘܣ ࢫלرادة ࢫحرʈة أقرت

ࢫعٔڈم ࢫاݍݰرج ࢫولرفع ࢫالناس ࢫحياة ʏࢫࢭ ࢫبالمتغ؈فات ࢫلارتباطɺا ࢫالعقود ࢫقدࢫࢫ.190تɴشئة ࢫالوضعية ࢫالقوان؈ن ࢫجل ࢫأن كما

  تبɴتࢫاݍݰرʈةࢫالتعاقديةࢫومٔڈاࢫالقانون؈نࢫالمغرȌيࢫوالفرɲؠۜܣ.

وذلكࢫمقارنةࢫࢫ191إڲʄࢫالقرآنࢫوالسنةࢫاسȘناداقرࢫحرʈةࢫالتعاقدࢫأלسلاميࢫʇعدࢫأولࢫȖشرʉعࢫوإذاࢫɠانࢫالفقھࢫ

ࢫלسلامي(ࢫ ࢫالȘشرʉع ʏࢫࢭ ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫموقع ʄࢫإڲ ࢫنتطرق ࢫأن ʏࢫالطبيڥ ࢫمن ࢫيɢون ࢫاݍݰديثة، ࢫالمدنية بالقوان؈ن

ࢫ ࢫالȘشرʉعات ʏࢫࢭ ࢫالقيود ࢫɸذه ࢫدور ʄࢫإڲ ࢫالتعرض ࢫقبل ࢫכول) ࢫالمطالمطلب ࢫاݍݰديثة( ࢫالثاɲي)الوضعية وذلكࢫࢫ،لب

  للوقوفࢫعڴʄࢫمدىࢫشرعيةࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫࢭʏࢫɸذهࢫالȘشرʉعات.

  ب؈نࡧالتقييدࡧوלطلاقࡧالقيودࡧלتفاقيةࡧࡩʏࡧالفقھࡧלسلامي:ࡧכول المطلبࡧ

اݍݨɺدࢫالذيࢫيبذلھࢫالعلماءࢫلفɺمࢫنصوصࢫالشرʉعةࢫواستɴباطࢫࢫبأنھالفقھࢫלسلاميࢫࢫʇعرفبادئࢫذيࢫبدءࢫ

ࢫوتط ࢫمٔڈا ࢫالعملية ࢫالعمڴʏכحɢام ࢫالواقع ʏࢫࢭ ࢫ192بيقɺا ࢫإذن ࢫלسلامي ࢫفالفقھ ࢫعن. ࢫو ࢫمنȎثق ࢫלسلامية ۂʏࢫالشرʉعة

  ࢫ.193כصولࢫالثابتةࢫاݍݵالدةࢫالۘܣࢫنزلتࢫعڴʄࢫالنۗܣࢫصڴʄࢫاللهࢫعليھࢫوسلمࢫمنࢫقرآنࢫوسنة

                                                             
من التصرف بین الإطلاق والتقیید في القانون المدني الأردني والفقھ الإسلامي" مجلة علوم الشریعة غازي أبو عرابي، " الشرط المانع   188

  115، كلیة الحقوق الجامعة الأردنیة، ص.1998، 1، العدد1والقانون، مج.

كما يرى   والإيمان لنذوروا العهود احترام الأخلاقية مبادئه من كان الذي المسيحي الدين ظل في ازدهر قد الرضائية مبدأ لئن كان 189
كان لها  الإسلامية الشريعة فإن ؛35-34.ص الأول، الجزء العقود، في الرضا مبدأ داغي في مؤلفه: القره علي الدين محيي علي الباحث

 الذين يأيها:" 29 الآية النساء، سورة في تعالى قوله مثل كثيرة مواضع في الكريم القرآن ذلك على يدل كما التعاقد حرية السبق في إقرار
 في وجل عز وقوله ،"رحيما بكم كان االله إن أنفسكم تقتلوا ولا منكم تراض عن تجارة تكون أن إلا بالباطل بينكم أموالكم تأكلوا لا ءامنوا
 إن حرم وأنتم الصيد محلي غير عليكم يتلى ما إلا الأنعام بهيمة لكم أحلت بالعقود أوفوا ءامنوا الذين يأيها:" الأولى الآية المائدة، سورة

 والقانون) 230 الفصل( والعقود الالتزامات قانون مثل التعاقدية، بالحرية الحديثة المدنية التشريعات اعترفت كما". يريد ما يحكم االله
  ).147 المادة( المصري المدني والقانون) 1134 الفصل( الفرنسي المدني

  .61ص. م، 2009 -ه1431 ،1.ط، دار الرشاد الحديثةد المالية في الفقه الإسلامي، عبد االله الشرقاوي، أثر الواقع في تطور العقو  190
  .79، ص.م.سعبد االله الشرقاوي، أثر الواقع في تطور العقود المالية في الفقه الإسلامي،   191
 السلام عبد ؛153.صم، 2004-ه1425، 2دمشق، ط.-دار القلم الأول، الجزء العام، الفقهي المدخل الزرقا، أحمد مصطفى  192

  .39؛ محمد سليم العوا، الفقه الإسلامي في طريق التجديد، ص.49الإسلامي ضوابطه ومستقبله، ص. الفقه في الإجتهاد السليماني،
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ࢫ ࢫعاشور ࢫالطاɸرࢫبن ࢫمحمد ࢫوذلكࢫإيقول ࢫالȘشرʉع، ࢫقواعد ࢫمن ࢫوافرا ࢫحظا ࢫنالت ࢫقد ࢫالمالية ࢫالمعاملات ن

ࢫوأمو  ࢫحقوق ࢫالعامةݍݰفظ ࢫכموال ࢫحفظ ʄࢫإڲ ࢫبالضرورة ࢫتؤول ࢫالۘܣ ࢫכفراد ࢫ194ال ࢫاݍݰرʈةࢫ، ࢫالقواعد ࢫɸذه ومن

ࢫ ࢫأوࢫأحدɸماࢫالتعاقدية ࢫالمتعاقدان ࢫيرتضٕڈا ࢫالۘܣ ࢫالشروط ࢫوفرض ࢫالعقود ࢫإɲشاء ʏࢫࢭ ࢫלرادة ࢫصلاحية ࢫȖعۚܣ الۘܣ

  ࢫ.195تحقيقࢫالمصاݍݳࢫالمطلوȋةل

ࢫ ࢫالفقɺاء ʄࢫأوڲ ࢫلقد ࢫبالغة ࢫعناية ࢫلالمسلمون ࢫالمق؅فنة ࢫو بالعقلشروط ࢫالمعاملات ʏࢫࢭ ࢫمستوى د ʄࢫعڴ ࢫسواء

الفقɺاءࢫعڴʄࢫࢫورغمࢫاتفاقوضعࢫأحɢامɺاࢫوشروطࢫܵݰْڈا.ࢫعڴʄࢫمستوىࢫࢫو أࢭʏࢫتحليلɺاࢫوȌسطࢫأنواعɺاࢫࢫةستفاضט 

ࢫتحرʈمھ ʄࢫعڴ ࢫالشرع ࢫدل ࢫشرط ࢫɠل ࢫوȋطلان ࢫالشرʉعة ࢫمن ࢫنص ࢫ٭ڈا ࢫورد ࢫالۘܣ ࢫالشروط فقدࢫࢫ؛196جوازࢫاش؅فاط

ࢫ،ࢭʏࢫتفاصيلࢫوجزئياتࢫɸذاࢫטختلافࢫݵوض.ࢫودونࢫاݍ197ࢭʏࢫالعقودلشروطࢫومدىࢫتأث؈فɸاࢫɺذهࢫالࢫنظرٮڈمࢫاختلفت

:ࢫاتجاهࢫʇعت؄فࢫأنࢫכصلࢫࢭʏࢫالشروطࢫɸوࢫالتحرʈمࢫإلاࢫماࢫ198أساسي؈نࢭʏࢫاتجاɸ؈نࢫࢫɸذهࢫךراءࢫالفقɺيةࢫاخ؅قاليمكنࢫ

تمࢫ)،ࢫواتجاهࢫآخرࢫنقيضࢫلھࢫʇعت؄فࢫأنࢫכصلࢫࢭʏࢫالشروطࢫɸوࢫלباحةࢫإلاࢫماࢫʄכوڲࢫفقرةدلࢫالدليلࢫعڴʄࢫإباحتھ(ࢫال

  ).ةالثانيࢫفقرةتحرʈمھࢫبدليلࢫمنࢫالشرʉعة(ࢫال

  التحرʈمɸوࡧعندࡧالظاɸرʈةࡧࡧدכصلࡧࡩʏࡧالشروطࡧالمق؅فنةࡧبالعق:ࡧʄכوڲࡧفقرةلا

المذɸبࢫالظاɸريࢫالذيࢫبرزࢫࢭʏࢫالمشرقࢫعڴʄࢫيدࢫداودࢫبنࢫعڴʏࢫبنࢫخلفࢫכصّڈاɲي(ࢫࢫטتجاهيحملࢫلواءࢫɸذاࢫ

يرىࢫالذيࢫࢫ،200ةࢫأخرىࢫࢭʏࢫبلادࢫכندلسࢫعڴʄࢫيدࢫبنࢫحزمرࢫمر ɸناك،ࢫظɺالمذɸبࢫɸذاࢫ.ࢫوȌعدࢫأفولࢫ199ࢫه)270ࢫ-202

                                                                                                                                                                                                       
  م،1996-ه1417طبع وزارة الأوقاف والشؤون الإسلامية،  ؛ عبد السلام السليماني،153مصطفى أحمد الزرقا، م.س، ص.  193
 -ه1431، 1القاهرة، ط. -دار السلام سي، تغير الظروف وأثره في اختلاف الأحكام في الشريعة الإسلامية،؛ محمد قاسم المن49ص.

  .48ص.  م،2010
  127.م.س، ص الإسلامية، الشريعة مقاصد عاشور، بن الطاهر محمد  194
 س،.م الزرقا، أحمد فىمصط ؛1148.ص م.س، الثاني، الجزء العقود، في الرضا مبدأ داغي، القره علي الدين محيي علي  195
  67، م.س، ص.؛ عبد االله الشرقاوي210و 209،ص.م.سمحمد قاسم المنسي،  ؛538و 537.ص

 م،2009-ه1430، 1الرياض، ط. -دار كنوز إشبيلية عياد بن عساف بن مقبل العنزي، الشروط التعويضية في المعاملات المالية،  196
  .59و 58ص.
دار الجامعة  زمة للعقد والاستثناءات الواردة عليها بين الفقه الإسلامي والقانون المدني،وليد صلاح مرسي رمضان، القوة المل  197

  283ص. ،2009الإسكندرية  -الجديدة
؛ محمد قاسم المنسي، م.س، 1150؛ علي محيي الدين علي القره داغي، م.س، ص.549مصطفى أحمد الزرقا، م.س، ص.  198
  210ص.
 بالفقه تأثر وقد النصوص، ظواهر من الأحكام وأخذ الشريعة بظاهرية قال من أول هو المذهب سمؤس داوود أن على العلماء أجمع  199

 علماء يد على المشرق بلاد في الفقهي الفكر تطور وبعد. الشافعي مثل بالقياس يعمل لم لكنه واحترامها، بالنصوص الأخذ في الشافعي
 من نجمه وسطع الإسلامية البلاد من الجغرافية الرقعة هذه في الظاهري المذهب نجم خبا الصحابة، وإجماع والسنة الكتاب على يعتمدون

  .539 و 538 و 534. ص الإسلامية، المذاهب تاريخ زهرة، أبو محمد يراجع. الأندلسي حزم ابن  يد على الأندلس بلاد في جديد
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.ࢫولɺذاࢫاتفقࢫ201دࢫلمࢫيردࢫنصࢫʇعينھࢫباسمھࢫوعينھࢫوʈوجبࢫالوفاءࢫبھقبابࢫالعقودࢫلاࢫيجبࢫالوفاءࢫبأيࢫعأنھࢫࢭʏࢫ

منࢫالشرعࢫدليلࢫوردࢫɸوࢫالتحرʈمࢫإلاࢫماࢫࢭʏࢫالشروطࢫالمق؅فنةࢫبالعقودࢫعندࢫالمذɸبࢫالظاɸريࢫࢫالفقھࢫعڴʄࢫأنࢫכصل

إڲʄࢫقسم؈ن:ࢫشروطࢫܵݰيحةࢫوۂʏࢫماࢫوردࢫالنصࢫعلٕڈاࢫبالكتابࢫوالسنة،ࢫ،ࢫوʈقسمࢫالشروطࢫ202جازتھوإࢫبإباحتھ

ʇعدࢫبنࢫحزمࢫمنࢫالفقɺاءࢫכك؆فࢫȖشدداࢫࢫو ࢫ.203وشروطࢫباطلةࢫوۂʏࢫماࢫلمࢫيردࢫ٭ڈاࢫنصࢫلاࢫࢭʏࢫالكتابࢫولاࢫࢭʏࢫالسنة

ࢫماࢫأوجبھࢫمٔڈاࢫقرآنࢫأوࢫوتضʋيقاࢫݍݰرʈةࢫالتعاقدࢫلɢونࢫכصلࢫعندهࢫɸوࢫبطلانࢫجميعࢫالعقودࢫوالعɺودࢫوالشروطࢫإلا 

  .ࢫ204سنةࢫثابتةࢫعنࢫرسولࢫاللهࢫصڴʄࢫاللهࢫعليھࢫوسلم

أوردɸاࢫࢭʏࢫࢫلكتابࢫوالسنةمنࢫاࢫنصوصبࢭʏࢫبابࢫالشروطࢫכصلࢫالذيࢫيأخذࢫبھࢫبنࢫحزمࢫعڴʄࢫʉستدلࢫو 

"ࢫتلكࢫحدودࢫاللهࢫفلاࢫȖعتدوɸاࢫومنࢫيتعدࢫحدودࢫاللهࢫفأولئكࢫɸمࢫعزࢫوجل:ࢫبقولھࢫ،ࢫفمنࢫالكتابࢫʇستدل205إحɢامھ

،ࢫ207،ࢫوقولھࢫȖعاڲʄ:"ࢫومنࢫʇعصࢫاللهࢫورسولھࢫوʈتعدࢫحدودهࢫيدخلھࢫناراࢫخالداࢫفٕڈاࢫولھࢫعذابࢫمɺ؈ن"206"ن الظالمو 

                                                                                                                                                                                                       
صل، الأموي اليزيدي القرطبي الظاهري، ازداد بقرطبة بن حزم، الفارسي الأابن سعيد اوهو الفقيه المجتهد أبو محمد علي بن أحمد   200

هجرية. للمزيد من  456هجرية وتوفي رحمه االله بها في أواخر شعبان سنة  384من بلاد الأندلس في آخر يوم من شهر رمضان سنة 
دار  للمحقق محمود حامد عثمان، ،الأندلسي لابن حزم ،في أصول الأحكام فقهه، تراجع مقدمة الإحكام أوالتفاصيل في سيرة هذا الفقيه 

.؛ والمحلى في شرح المجلى بالحجج 542و  541، ومحمد أبو زهرة، م.س، ص. 9و  6ص. م،2005-ه1426القاهرة، -الحديث
  .، أبو محمد علي بن سعيد بن حزم الأندلسي، بيت افكار الدولية، د.ت.طوالآثار

ء يعقد أصلا، إلا عقدا أتى النص بالوفاء به باسمه وعينه..." المحلى في شرح يقول بن حزم بالحرف:" صح يقينا أنه لا يلزم الوفا  201
  . 1203ص. م.س، المجلى بالحجج والآثار، كتاب البيوع،

؛ محمد بن 380ص.م، 1996-ه1417القاهرة،  -دار الفكر العربيمحمد يوسف موسى، الأموال ونظرية العقد في الفقه الإسلامي،   202
م، 2006- ه1427، 1الرياض، ط. -دار كنوز إشبيليةيمني، الشرط الجزائي وأثره في العقود المعاصرة، عبد العزيز بن سعد ال

  .1150؛ علي محيي الدين القره داغي، مبدأ الرضا في العقود، الجزء الثاني، ص.297ص.
  1183علي محيي الدين علي القره داغي، م. س، ص.   203
:" أن كل شرط اشترطه 652؛ يقول بن حزم في إحكامه في الصفحة 628، ص.م.سالإحكام في أصول الأحكام،  ابن حزم،  204

الإنسان على نفسه أو لها على غيره فهو باطل، لا يلزم من التزمه أصلا إلا أن يكون النص أو الإجماع قد ورد أحدهما بجواز التزام 
عض الشروط الواردة في عقد البيع إذ يقول في المحلى:" إن ذلك الشرط بعينه أو بالتزامه...". وتبعا لهذا المنهج الفقهي يصحح بن حزم ب

فقط، فهي لازمة، والبيع صحيح: اشتراط الرهن في البيع المؤجل ط كل شرط يرد في عقد البيع فهو باطل أي شرط كان إلا سبعة شرو
اط صفات المبيع المتفق عليها، اشتراط لأجل مسمى، اشتراط تأخير الثمن إن كان نقدا لأجل مسمى، اشتراط أداء الثمن إلى ميسرة، اشتر

أن لاخلابة، أو بيع أصول نخل فيها ثمرة قد أبرت قبل الطيب أو بعده فيشترط المشتري الثمرة لنفسه أو جزء معينا منها. وغير هذه 
ط سكناها ساعة فما الشروط باطل كمن باع مملوكا بشرط العتق، أو دابة واشترط ركوبها مدة مسماة أو إلى مكان مسمى أو دار واشتر

  .1236فوقها، أو غير ذلك من الشروط كلها"، ابن حزم، المحلى في شرح المجلى بالحجج والآثار، كتاب البيوع، ص.
  637ابن حزم، م.س، ص.  205
  229سورة البقرة، الآية   206
  14سورة النساء، الآية   207
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ࢫقائل: ࢫعزࢫمن ࢫدينا"وقولھ ࢫלسلام ࢫلكم ࢫورضʋت ࢫɲعمۘܣ ࢫعليكم ࢫوأتممت ࢫدينكم ࢫلكم ࢫأكملت ࢫاليوم ࢫ208" أماࢫ.

ࢫࢫالمستقاةࢫالنصوص ࢫالشرʈفة، ࢫالنبوʈة ࢫالسنة ࢫمن ࢫاݍݰديث؈ن ʏࢫࢭ ࢫرسو فتتمثل ࢫعن ࢫعليھࢫالمروʈ؈ن ࢫالله ʄࢫصڴ ࢫالله ل

ࢫفɺوࢫردࢫ:209وسلم ࢫأمرنا ࢫعليھ ࢫعملاࢫلʋس ࢫعمل ࢫمن ࢫقولھ:" ࢫ210כول ࢫࢫو ، ࢫالسلام:" ࢫقولھࢫعليھ ࢫالثاɲي ࢫأقوامࢫما بال

شرطࢫاللهࢫࢫ،ʇش؅فطونࢫشروطاࢫلʋستࢫࢭʏࢫكتابࢫاللهࢫɠلࢫشرطࢫلʋسࢫࢭʏࢫكتابࢫاللهࢫفɺوࢫباطلࢫوإنࢫɠانࢫمئةࢫشرط

  .211أوثقࢫوكتابࢫاللهࢫأحق

ڈاࢫوضعتࢭʏࢫʉعةࢫذɸبࢫالظاɸريࢫعڴʄࢫكمالࢫالشر فɺذهࢫالنصوصࢫتدلࢫࢭʏࢫرأيࢫالم للعقودࢫࢫامحددࢫاإطار ࢫɠوٰ

ࢫ ࢫوعدموالشروط ࢫبحدوده ࢫטل؅قام ࢫثࢫوفرضت ࢫومن ࢫɸذينࢫȖعديھ، ʏࢫࢭ ࢫذكره ࢫيرد ࢫلم ࢫشرط ࢫɠل ࢫباطلا ࢫيɢون م

أܵݰابࢫɠونࢫࢫإڲʄࢫالشروطالعقودࢫو ࢭʏࢫتضʋيقࢫاݍݰرʈةࢫالتعاقديةࢫࢭʏࢫࢫالمذɸبࢫالظاɸري ࢫوʈرجعࢫȖشددࢫ.212כصل؈ن

ɸࢫ ࢫالمذɸب ࢫقياسࢫمɸذا ࢫلا ࢫنصوص ࢫأنࢫȋالتاڲʏو ࢫ،213أɸل ࢫالرأيࢫࢫيرون ࢫعن ࢫȖغۚܣ ࢫللأحɢام ࢫشاملة النصوص

  ࢫجمɺورࢫالفقɺاءࢫيختلفونࢫعٔڈمࢫمنࢫحيثࢫإطلاقɺمࢫݍݰرʈةࢫالمتعاقدينࢫࢭʏࢫالعقودࢫوالشروط.ࢫ.ࢫلكن214والقياس

  باحةל ࡧɸوࡧعندࡧاݍݨمɺور כصلࡧࡩʏࡧالشروطࡧالمق؅فنةࡧبالعقدࡧ:ࡧةالثانيࡧفقرةال

اݍݰنفيةࢫوالمالكيةࢫوالشافعيةࢫواݍݰنابلةࢫɸوࢫحرʈةࢫלرادةࢫمذاɸبࢫالعامࢫلدىࢫכصلࢫࢫبأنأغلبࢫالباحث؈نࢫࡧيرى   

ࢫ ࢫالشروط ࢫواش؅فاط ࢫالعقود ࢫإɲشاء ʏࢫࢭ ࢫمناقضا ࢫذلك ࢫيكن ࢫلم ࢫما ࢫوسنةالنصوص ࢫقرآن ࢫمن ࢫغ؈فࢫأنࢫ215لشرʉعة .

سواءࢫبلࢫتختلفࢫباختلافࢫمنݤݨɺمࢫالفقࢼܣࢫࢭʏࢫتناولࢫɸذهࢫالشروطࢫنظرٮڈمࢫإڲʄࢫاش؅فاطࢫالشروطࢫلʋستࢫواحدة،ࢫ

ونظراࢫلȘشعبࢫآراءࢫالمذاɸبࢫالفقɺيةࢫتق؅فنࢫبھ.ࢫࢫثارɸاࢫعڴʄࢫالعقدࢫالذيمنࢫحيثࢫأنواعɺاࢫوأحɢامɺاࢫأوࢫمنࢫحيثࢫآ

ࢫو  ࢫالباب ࢫɸذا ʏسعࢭȘࢫي ࢫلا ࢫفٕڈاࢫالمقامࢫالۘܣ ࢫلݏݵوض ࢫࢫسʋنحصر، ࢫالشروط ࢫࢫبحث ࢫبالعقود ࢫالمذاɸبࢫالمق؅فنة عند

ࢫالشروطࢫכرȌعة ࢫܵݱݰت ࢫالۘܣ ࢫالمذاɸب ʏࢫباࢮ ࢫإقصاء ࢫلاࢫʇعۚܣ ࢫوɸذا ࢫࢫ، ࢫبالعقود ࢫإنماࢫوالزʈديةࢫɠالإماميةالمق؅فنة ،

                                                             
   3سورة المائدة، الآية   208
  652و  645ي إحكامه، م.س، ص.الحديثان االصحيحان ذكرهما بن حزم ف 209

؛ 511ص. م،2001-ه1421، 1، دار التقوى للثرات، ط.أخرجه البخاري في صحيحه، كتاب البيوع، باب النجش، الجزء الأول  210
 م،2002-ه1423، 1بيروت، ط. -دار ابن حزم ومسلم في صحيحه، كتاب الأقضية، باب نقض الأحكام الباطلة ورد محدثات الأمور،

  .762ص.
؛ ومسلم، كتاب العتق، باب 515ص. م.س، أخرجه البخاري، كتاب البيوع، باب إذا اشترط شروطا في البيع لا تحل، الجزء الأول،  211

  .648ص. م.س، إنما الولاء لمن أعتق،
  77و  75ص. م.س،عياد بن عساف بن مقبل العنزي، الشروط التعويضية في المعاملات المالية، الجزء الأول،  212
  382ف موسى، م.س، ص.محمد يوس  213
  268ابن قيم الجوزية، م.س، ص.  214
 موسى، يوسف محمد ؛1150ص.و 1149.ص س،.م داغي، مبدأ الرضا في العقود، الجزء الثاني القره علي الدين محيي علي  215

  122.ص المعاصرة، العقود في وأثره الجزائي الشرط اليمني، سعيد بن العزيز عبد بن محمد ؛380.ص س،.م
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ࢫو ࢫالغرضࢫمنࢫɸذاࢫטختيارࢫɸو  مࢫمواقفࢫيتقسࢫʈمكنفقطࢫلمعرفةࢫالتوجھࢫالعامࢫللفقھࢫלسلاميࢫࢭʏࢫɸذاࢫالباب.

ࢫالشروط ࢫتܶݰيح ʏࢫࢭ ࢫכرȌعة ࢫࢫالمذاɸب ʄ؈نإڲɸࢫاتجا ࢫيضيق ࢫاتجاه ࢫالܶݰيحةࢫدائرة: ࢫاݍݰنفيةࢫࢫالشروط وʈمثلھ

ࢫɸذوالشافعية ࢫيوسع ࢫواتجاه ࢫالدائرة، ࢫواݍݰنبليةࢫه ࢫالمالكية ࢫأنࢫ.وʈمثلھ ࢫبحرʈةࢫࢫܵݰيح ࢫʇع؅ففان ࢫالفرʈق؈ن كلا

ڈماࢫيختلفانࢫلكٔ؛ࢫ216الۘܣࢫلاࢫتصطدمࢫمعࢫنصࢫشرڤʏࢫصرʈحࢫأوࢫمعࢫمقتغۜܢࢫالعقدࢫالشروطࢫالعاقدينࢫࢭʏࢫاش؅فاط

  ࢫمعاي؈فࢫتܶݰيحࢫɸذهࢫالشروط.ࢫحول 

ࢫɸوࢫاف ࢫبالعقد ࢫالمق؅فنة ࢫالشروط ࢫࢭʏࢫباب ࢫوالشافعية ࢫاݍݰنفية ࢫو الأصلࢫعند ࢫلفساد، ʏࢫࢭ إڲʄࢫࢫذلكʉسȘندون

.ࢫ217כحاديثࢫالمروʈةࢫعنࢫالنۗܣࢫصڴʄࢫاللهࢫعليھࢫوسلمࢫوالۘܣࢫتنࢼܢࢫعنࢫبيعࢫوشرطࢫوȋيعࢫوسلفࢫوصفقت؈نࢫࢭʏࢫصفقة

أوࢫفيھࢫمعۚܢࢫمنࢫمعاɲيࢫࢫالشرطࢫالذيࢫثȎتࢫورودهࢫبنصࢫشرڤʏࢫɸذينࢫالمذɸب؈نعندࢫࢫالشروطࢫالܶݰيحةࢫمنࢫب؈نو 

وɸوࢫشرطࢫلاࢫيقتضيھࢫالعقدࢫولاࢫوالشرطࢫالذيࢫجرىࢫبھࢫالعرفࢫࢫ،218يقفɺاࢫباعࢫداراࢫȊشرطࢫأنمنࢫࢫهومنࢫصور ال؄فࢫ

يلائمھ،ࢫولكنࢫجرىࢫالتعاملࢫبھࢫب؈نࢫالناسࢫواعتادواࢫعليھࢫنظراࢫݍݰاجْڈمࢫالماسةࢫإليھࢫࢭʏࢫمعاملاٮڈمࢫالماليةࢫوȖغلغلھࢫ

  .219المعروفࢫعرفاࢫɠالمشروطࢫشرطاوعملاࢫبقاعدةࢫࢫࢭʏࢫعاداٮڈمࢫوأعرافɺم

ࢫيمكنࢫتܶݰيحࢫكث؈فࢫمنࢫالشروطࢫالمق؅فنةࢫبالعقودالمذɸبࢫاݍݰنفي،ࢫوȋناءࢫعڴʄࢫمعيارࢫالعرفࢫالذيࢫأخذࢫبھࢫ

،ࢫمنࢫجملْڈاࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫالذيࢫاعتادࢫالناسࢫعليھࢫࢭʏࢫ220ࢭʏࢫالوقتࢫاݍݰاضرࢫعلٕڈاالۘܣࢫدأبࢫالناسࢫ

  معاملاٮڈمࢫالعقارʈةࢫࢭʏࢫظلࢫالقانونࢫالمغرȌيࢫكماࢫس؇فىࢫࢭʏࢫالمطلبࢫالثاɲي.

ࢫࢫأما   ࢫטتجاه ࢫفيمثلھ ࢫɸوࢫالمالالثاɲي، ࢫوטستȞناء ࢫالܶݰة ࢫɸو ࢫالشروط ʏࢫࢭ ࢫعندɸم ࢫوכصل ࢫواݍݰنبلية كية

ࢫالشرطࢫ221الفساد ࢫأن ʄࢫعڴ ࢫالمذɸبان ࢫوʈتفق ࢫسيأȖي. ࢫكما ࢫبالعقود ࢫالمق؅فنة ࢫللشروط ࢫأك؆فࢫقبولا ࢫجعلɺم ࢫمما ،

الفاسدࢫɸوࢫالشرطࢫالمناقضࢫلمقتغۜܢࢫالعقدࢫمثلࢫأنࢫʇش؅فطࢫالباǿعࢫعڴʄࢫالمش؅فيࢫأنࢫلاࢫيتصرفࢫمطلقاࢫࢭʏࢫالآۜܣءࢫ

                                                             
  1166محيي الدين علي القره داغي، م.س، ص.علي   216
  95؛ عبد االله الشرقاوي،م.س، ص.308و 243و 229ص. م.س، علي حسن الشاذلي، نظرية الشرط في الفقه الإسلامي، 217
كيم فهذا الشرط لئن كان يخالف مقتضى العقد،  فإنه يؤدي إلى تحقيق معنى من معاني البر والإحسان التي يتشوف إليها الشارع الح  218

مثل مساعدة الفقراء والمحتاجين. ومن تم صحح الحنفية والشافعية هذا الشرط استثناء من قاعدتهما الفقهية التي تقضي ببطلان الشروط 
( صحيح البخاري، الجزء الأول، المنافية لمقتضى العقد، وسندهما في ذلك حديث بريرة الوارد عن عائشة رضي االله عنها في الصحيحين

صحيح مسلم، الطبعة الأولى ؛ 515م، دار التقوى القاهرة، ص.2001 -ه1421رط شروطا في البيع لا تحل، الطبعة الأولى باب إذا اشت
 س،.م الشاذلي، حسن علي)؛ 648وص. 647بيروت، ص. باب إنما الولاء لمن أعتق، ص. - م، دار ابن حزم2002 -ه1423

  .83.ص س،.م اليمني، محمد ؛116.ص س،.م العنزي، عياد ؛292.ص
  .م2004 -ه1424 ،1.ط، بن حزم للطباعة والنشر والتوزيعالعدلية، ، دار ا الأحكام مجلة من 43 المادة تراجع  219
  .131؛ عياد العنزي، م.س، ص.220علي حسن الشاذلي، م.س، ص.  220
  111عبد االله الشرقاوي، م. س، ص.  221
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ࢭʏࢫالت؄فعاتࢫمثلࢫاݍݰȎسࢫوالɺبةࢫࢫلشروطأماࢫبالɴسبةࢫلࢫ.223،ࢫأماࢫالمنعࢫمنࢫالتصرفࢫالʋس؈فࢫفيجوز 222لبيعموضوعࢫا

ࢫللشروطࢫوالصدقة ࢫاݍݵصب ࢫالمرȖع ʏࢫوۂʏࢫטعتصارࢫࢭ ࢫاش؅فاط ࢫمثل ࢫɸوࢫإجازٮڈا ࢫالمالكية ࢫعند ࢫالراݦݳ ࢫفالرأي ،

قدرࢫالثلثࢫمنࢫالعطيةࢫلʋسكنࢫ،ࢫأوࢫاسȞناءࢫ224الصدقةࢫوالɺبة،ࢫواش؅فاطࢫالمتصدقࢫأوࢫالواɸبࢫأنࢫلاࢫيȎيعࢫولاࢫٱڈب

.ࢫ225فٕڈاࢫالمعطيࢫمدةࢫمعلومةࢫأوࢫبقيةࢫعمره،ࢫأوࢫقدرࢫالثلثࢫمنࢫالغلةࢫفيماࢫلھࢫغلة،ࢫثمࢫيݏݰقࢫȊعدࢫموتھࢫبالعطية

ࢫݍݵدمةࢫ ࢫاɲعقاده ࢫكيفية ʏࢫࢭ ࢫالتوسع ʏࢫالطبيڥ ࢫمن ࢫɠان ࢫتم ࢫومن ࢫديɴية، ࢫأرʈحية ࢫفيھ ࢫبالمال ࢫالت؄فع ʄࢫالباعثࢫعڴ لأن

  .226العامةࢫواݍݵاصةࢫمقاصدࢫالت؄فعاتࢫوۂʏࢫتحقيقࢫالمصاݍݳ

،ࢫلۘܣࢫيحتاجɺاࢫالناسࢫࢭʏࢫمعاملاٮڈماتܶݰيحࢫكث؈فࢫمنࢫالشروطࢫࢫمذɸۗܣࢫالمالكيةࢫواݍݰنبليةاستطاعࢫوقدࢫ

ࢫ ࢫࢫينممما ࢫقواعدعن ࢫלسلامࢫمرونة ࢫوقابليتھالفقھ ࢫالقواعدࢫي ࢫɸذه ࢫومن ࢫومɢان، ࢫزمان ࢫɠل ʏࢫࢭ قاعدةࢫࢫللتطبيق

ࢫالناس ࢫمصاݍݳ ࢫاݍݰرجࢫلرعاية ࢫمنࢫحرج"ࢫ"ࢫȖعاڲʄ:ࢫلقولھࢫ227التʋس؈فࢫورفع ࢫالدين ʏࢫࢭ ࢫعليكم ࢫجعل وقاعدةࢫࢫ.228وما

ࢫيحصلࢫ ࢫما ࢫالتصرفات ࢫمن ࢫتصرف ࢫɠل ʏࢫࢭ ࢫشرع ʄعاڲȖࢫ ࢫالله ࢫلأن ࢫمصاݍݰɺا، ࢫلاختلاف ࢫالتصرفات ࢫأحɢام اختلاف

  .229مقاصدهࢫوʈوفرࢫمصاݍݰھ

الشرطࢫالذيࢫيقررࢫمنفعةࢫنذكرࢫمنࢫأɸمɺاࢫالشروطࢫالۘܣࢫܵݱݰɺاࢫالمالكيةࢫواݍݰنابلةࢫكث؈فة،ࢫولɺذاࢫɠانتࢫ

ࢫالم ʏࢫࢭ ࢫعليھمعلومة ࢫالشɺرࢫوقيلࢫࢫعقود ࢫمثل ࢫʇس؈فة ࢫمدة ࢫالدارࢫالمبيعة ࢫسكۚܢ ࢫالمش؅في ʄࢫعڴ ࢫالباǿع ࢫلوࢫشرط كما

ࢫرشدࢫالسنة ࢫابن ࢫعند ࢫالتحفة، ʏࢫࢭ ࢫوغ؈فࢫذلك ࢫسɴت؈ن ࢫالذيࢫ230وقيل ࢫتصرفࢫࢫوالشرط ࢫمن ࢫإليھ ࢫالمتصرف يمنع

                                                             
؛ 123و  113؛ عياد العنزي، م.س، ص. 113و  97و  96ص.؛ محمد اليمني، م.س، 105و 100عبد االله الشرقاوي، م.س، ص.  222

  365و  266علي حسن الشاذلي، م.س، ص.
  10، م.س، ص.2ج. التسولي، " البھجة في شرح التحفة"  223

  190محمد الطاھر بن عاشور، م.س، ص.  224

  250و 249و248ص. ،1971 ،1ط. بیروت، - ، دار الكتب العلمیة4أبو عیسى سیدي المھدي الوزاني، " النوازل الصغرى"، مج.  225

  109محمد الطاھر بن عاشور، م.س، ص.  226

  83ص. م.س، عياد بن عساف العنزي، الشروط التعويضية في المعاملات المالية،  227
  78 آية الحج، سورة  228
  184ص.، 1991 -1411 ،4.طعلال الفاسي، مقاصد الشريعة الإسلامية ومكارمها، مطبعة النجاح الجديدة،   229

لبهجة في ، أبو الحسن علي بن عبد السلام التسولي، اشارح التحفة: وجائز في الدار أن يستثنى    سكنى بها كسنة أو أدنىقال   230
شرح التحفة على الأرجوزة المسماة بتحفة الحكام للقاضي أبي بكر محمد بن محمد بن عاصم الأندلسي، ومعه حلى المعاصم لفكر بن 

 1ط.بيروت،  -، دار الكتب العلميةبن محمد التاودي وهو شرح أرجوزة تحفة الحكام، ج. الثاني عاصم للإمام أبي عبد االله محمد
  28ص.م 1998-ه1418
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ىࢫجملھࢫومشروعيتھ،ࢫماࢫوردࢫمنࢫحديثࢫجابرࢫأنࢫالنۗܣࢫصڴʄࢫاللهࢫعليھࢫوسلمࢫاش؅ف ࢫܵݰتھ.ࢫومنࢫأدلةࢫʇ231س؈ف

ومنࢫالشروطࢫالܶݰيحةࢫعندࢫالمذɸب؈نࢫكذلكࢫاش؅فاطࢫمنعࢫتصرفࢫʇس؈فࢫࢭʏࢫࢫ.232واش؅فطࢫجابرࢫظɺرهࢫإڲʄࢫالمدينة

يȎيعࢫأحدࢫدارʈھࢫࢫأنࢫأنࢫيȎيعࢫالمالكࢫدارهࢫوʉش؅فطࢫعڴʄࢫالمش؅فيࢫألاࢫيȎيعɺاࢫإلاࢫمنࢫنفرࢫقليل،ࢫأو ࢫمثلالمعقودࢫعليھࢫ

ࢫمخا ࢫبئڈما ࢫالفاصل ࢫاݍݰائط ࢫيرفع ࢫألا ࢫالمش؅في ʄࢫعڴ ࢫوʉش؅فط ࢫوالشمس. ࢫالضوء ࢫدخول ࢫمنع ࢫاش؅فاطࢫفة فحكم

مقتغۜܢࢫالعقدࢫمنافاةࢫمطلقة،ࢫلأنھࢫلاࢫيمنعࢫالمالكࢫمنࢫالتصرفࢫࢭʏࢫملكھࢫࢫلومةࢫࢭʏࢫالمعقودࢫعليھࢫلاࢫيناࢭʏمنفعةࢫمع

  ࢫ.233إلاࢫمنعاࢫʇس؈فاࢫأوࢫيقيدࢫسلطتھࢫࢭʏࢫالتصرفࢫالمطلقࢫأوࢫيقيدࢫحقھࢫࢭʏࢫטنتفاع

،ࢫبلࢫ234فلاࢫض؈فࢫࢭʏࢫذلك،ࢫةنةࢫومختلفةࢫࢭʏࢫالمسألةࢫالواحدإڲʄࢫنتائجࢫمتبايࢫنالفقɺاءࢫالمجْڈديتوصلࢫرغمࢫو 

ࢫمماࢫيدل،ࢫ235بالعقود المق؅فنة الشروط من كث؈ف تܶݰيح من לسلامي الفقھ تمكن ھفضائل من وࢫفيھࢫخ؈فࢫكث؈ف

  . 236عڴʄࢫحيوʈةࢫالشرʉعةࢫלسلاميةࢫوصلاحيْڈاࢫلɢلࢫכزمنةࢫوכمكنة

 إليھ توصلت ما تفوق  أو تضاۂʏ القانوɲي الفكر ࢭʏ رةمتطو  جد مرحلة بلغ قد לسلامي الفقھ يɢون  وɸكذا  

 عڴʄ الفقɺية، والنظرʈات ךراء من כخذ يمكن بالعقود، المق؅فنة الشروط تܶݰيح باب وࢭʏ .237اݍݰديثة القوان؈ن

                                                             
فهذا الشرط  جائز عند بن رشد استنادا لحديث جابر، لأن المنفعة المستثناة من المبيع يسيرة ولا تنافي مقتضى العقد ولا تغل يد   231

مطلق فضلا عن كونه يحقق منفعة لفائدة أحد المتعاقدين أو لفائدة الغير. ويشترط الفقه لصحة هذا المشتري عن التصرف في ملكه بشكل 
 الشاذلي، علي الشرط في عقود المعاوضات المالية أن تكون المنفعة المستثناة معلومة ومحددة، ولا يشترط ذلك في عقود التبرع، حسن

  .121.ص س،.م العنزي، عياد ؛107 و 93.ص س م اليمني، عدس بن العزيز عبد بن محمد ؛316و 315 و 255.ص س،.م
  .261.، صم.س آراؤه وفقهه، -حنبل حياته وعصره بن زهرة، أبو محمد  232

 س،.م العنزي، عياد ؛95.ص س م اليمني، سعد بن العزيز عبد بن محمد ؛323 و 259.ص س،.م الشاذلي، علي حسن  233 
  .308.ص س،.م رمضان، مرسي صلاح وليد ؛262.ص س،.م زهرة، أبو محمد ؛121 و 112.ص
  .16؛ عبد السلام السليماني، م.س، ص.63ص.م.س، محمد سليم العوا، الفقه الإسلامي في طريق التجديد،   234
 عادوا لكنهم وآثاره، العقد أحكام تعطل نظرهم في لأنها العقد لمقتضى المنافية الشروط يبطلون والشافعية الحنفية أن مثلا ذلك من  235

 صحح السياق نفس وفي. الولاء شرط وأبطل العتق شرط وسلم عليه االله صلى الرسول فيه أقر الذي بريرة حديث إلى استنادا صححوهاو
 =االله صلى النبي حديث في الوارد الشرط معنى أولوا لكونهم العقد، يقتضيه لا كان وإن الناس بين به التعامل جرى الذي الشرط الحنفية

 في وألفوه الناس عليه اعتاد الذي الشرط أما العاقدين، بين النزاع إلى المفضي الشرط بأنه وشرط بيع عن هيالن عن وسلم عليه
  .131.ص س،.م العنزي، عياد ؛85.ص س،.م اليمني، محمد النزاع، وقوع يمنع فإنه معاملاتهم

  173ص. ، م.س،علال الفاسي، " مقاصد الشریعة الإسلامیة ومكارمھا"   236

ابت بشهادة رجال القانون الأوربيون أنفسهم وعلى رأسهم الفقيه الفرنسي لامبير الذي أشاد في المؤتمر الدولي للقانون المقارن وهذا ث  237
م بقيمة الشريعة الإسلامية، واعتبروها مصدرا من مصادر التشريع العام وأكدوا على استقلاليتها ومرونتها 1932المنعقد في لاهاي سنة 

؛ مصطفى أحمد 337ص. م،2010-ه1431دمشق، -دار الفكر ر. وهبة الزحيلي، الفقه الإسلامي وأدلته، الجزء التاسع،وقابليتها للتطو
  .307ص. م،2004-ه1425، 2دمشق، ط.-دار القلم الزرقا، المدخل الفقهي العام، الجزء الأول،
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 عامة نظرʈة صياغة مث ومن المعاصرة، معاملاٮڈم ࢭʏ الناس عڴʄ تʋس؈ف ھيف ما الفقɺية، ومناݠݨɺا مذاɸّڈا اختلاف

  .وجدɸا أينما يأخذɸا المؤمن ضالة اݍݰكمة لأن ،238واݍݰاجة للضرورة التلفيق طرʈق عن ولو טتفاقية قيودلل

 לسلامية، المجتمعات ࢭʏ سائدة ɠانت الۘܣ טتفاقية القيود أنواع مختلف تناول  قد לسلامي الفقھ ɠان إذا  

 الۘܣ ةالمقارȋ فإن الܶݰيحة؛ غ؈ف الشروطو  الܶݰيحة الشروط ب؈ن وم؈ق ممارسْڈا وشروط ضوابط وȋ؈ن ونظمɺا

  عنھࢫمنݤݨاࢫوموضوعا. تختلف טتفاقية القيود تناول ࢭʏࢫ الوضعية القوان؈ن سلكْڈا

  ب؈نࡧלقرارࡧالضمۚܣࡧوالتنظيمࡧاݍݨزǿيࡧࡩʏࡧالقانونࡧالوضڥʏࡧטتفاقيةالقيودࡧ:ࡧالمطلبࡧالثاɲي

اࢫتختلفࢫعنࢫالقانونࢫالمغرȌيࢫفيماࢫيخصࢫڈأٰمنࢫخلالࢫالرجوعࢫإڲʄࢫȊعضࢫالقوان؈نࢫالمدنيةࢫالمقارنةࢫيلاحظࢫ

ࢫטتفاقية. ࢫالقيود ࢫإدراجࢫࢫتنظيم ࢫوʈقرࢫحرʈة ࢫعامة ࢫبصفة ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫبمشروعية ࢫʇع؅فف ࢫالمغرȌي فالقانون

،ࢫفقدࢫالفرɲؠۜܣ)؛ࢫأماࢫالقانونࢫالمدɲيࢫʄכوڲࢫفقرةالقيودࢫوالشروطࢫࢭʏࢫטتفاقاتࢫالتعاقديةࢫدونࢫتنظيمࢫأحɢامɺاࢫ(ال

ࢫࢫأحɢامࢫاقتصرࢫعڴʄࢫتنظيم ࢫالتصرفࢫفقط ࢫمن ࢫالماɲع ࢫࢭʏتكرʉساࢫلممارسةࢫالشرط ࢫسائدة المجتمعࢫࢫȖعاقديةࢫɠانت

  ).ࢫةالثانيࢫفقرة(ࢫالࢫق.م.ماقتȎستࢫمنھࢫمثلࢫࢫالفرɲؠۜܣ.ࢫوسارتࢫعڴʄࢫنفسࢫالمنوالࢫالقوان؈نࢫالعرȋيةࢫالۘܣ

  ودࡧטتفاقيةࡧࡩʏࡧالقانونࡧالمغرȌيالقي:ࡧʄכوڲࡧفقرةال

ࢫأن ࢫالࢫܵݰيح ࢫينظم ࢫلم ࢫالمغرȌي ࢫالȘشرʉعاتࢫالمشرع ࢫȊعض ࢫفعلت ࢫغرارࢫما ʄࢫعڴ ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالماɲع شرط

ࢫ ࢫرأسɺا ʄࢫوعڴ ࢫࢫق.م.فاݍݰديثة ࢫالمصادرࢫالتارʈخية ࢫʇعت؄فࢫمن ࢫالقانون الذي ࢫلɺذا ࢫالقيودࢫࢫلكنھ؛ أجازࢫاش؅فاط

الفقھࢫنظرةࢫࢫوɸذاࢫماࢫجعلدونࢫأنࢫيضعࢫلɺاࢫنظرʈةࢫعامةࢫتب؈نࢫأحɢامɺاࢫوآثارɸا.ࢫטتفاقيةࢫࢭʏࢫالعقودࢫوالتصرفاتࢫ

العملࢫبالقيودࢫالماɲعةࢫمنࢫالتصرفࢫمۘܢࢫࢫفɺناكࢫمنࢫقالࢫبأنھࢫلاࢫماɲعࢫمنࢫ:إڲʄࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫتختلفࢫالمغرȌي

ࢫ ࢫالمشروع ࢫوالباعث ࢫالمعقولة ࢫالمدة ࢫشرطي ࢫأوࢫبࢫعملاتوافرࢫلɺا ࢫلنص ࢫحاجة ࢫدون ࢫ٭ڈا ࢫʇعمل ࢫالۘܣ ࢫالعامة القواعد

ࢫ239اجْڈاد ࢫيقول ࢫورأي ࢫࢫبإقرار ، ࢫالمغرȌي ࢫإبالمشرع ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالماɲع ࢫأطرافࢫالشرط ࢫلأحد ࢫمصݏݰة ࢫفيھ ࢫɠان ذا

ࢫالمدة ࢫمحدد ࢫأوࢫللغ؈فࢫوɠان ࢫالعقد ࢫنص ʄࢫإڲ ࢫاسȘنادا ࢫوذلك ࢫ، ࢫࢫ492الفصل ࢫوالفصل ࢫع ࢫل ࢫق ࢫمدونةࢫࢫ181من من

ࢫالܨݵصية ࢫࢫ240כحوال ࢫالعقاري ࢫ69والفصل ࢫالتحفيظ ࢫقانون ࢫبمشروعيةࢫ241من ࢫيقول ࢫثالث ࢫرأي ࢫɸناك ࢫثم .

                                                             
خذ في مسألة واحدة بقولين أو أكثر والوصول إلى ؛ يعرف وهبة الزحيلي التلفيق بالقول إنه الأ26و  25وهبة الزحيلي، م.س، ص.  238

  .94حقيقة مركبة لا يقرها أحد، م.س، ص.
  254.ص ،1995 - 1416 ،2.ط البيضاء، الدار الجديدة، النجاح مطبعة ، والعمل النظر بين البيع وثيقة بلعكيد، الرحمان عبد  239
بمثابة مدونة الأسرة الصادر بتنفيذه الظهير  70.03القانون رقم من  285من مدونة الأحوال الشخصية تقابله المادة  181الفصل   240

فبراير  5( 1424ذو الحجة  14بتاريخ  5184)، ج.ر عدد 2004فبراير  3( 1424من ذي الحجة  12في  1.04.22الشريف رقم 
  .418)، ص.2004
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منࢫࢫ285المادةࢫࢫھالܨݵصيةࢫالۘܣࢫتقابلࢫ242כحوالࢫمنࢫمدونةࢫ181ࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫبناءࢫعڴʄࢫمقتضياتࢫالفصل

  .ࢫ243منࢫقانونࢫالتحفيظࢫالعقاري ࢫ69مدونةࢫכسرةࢫوالفصلࢫ

لمشرعࢫالمغرȌيࢫࢭʏࢫإقرارࢫمبدأࢫܵݰةࢫمسلكࢫاࢫع؄فࢫبحقࢫعنلأنھࢫʇࢫالرأيࢫالراݦݳوʈبدوࢫأنࢫטتجاهࢫכخ؈فࢫɸوࢫ

ࢫטتفاقية ࢫعامةࢫالقيود ࢫو ࢫ.بصفة ʏࢫۂ ࢫكث؈فة ࢫالقانونية ࢫلɺذالنصوص ࢫالر المؤʈدة ࢫعيأا ࢫل ࢫق ʏࢫࢭ ࢫورد ࢫما ࢫفمٔڈا ࢫ244،

ࢫالعيɴية ࢫاݍݰقوق ࢫمدونة ࢫعليھ ࢫنصت ࢫما ࢫכسرة245ومٔڈا ࢫمدونة ʏࢫࢭ ࢫجاء ࢫما ࢫومٔڈا ࢫحرʈةࢫ246، ʄࢫعڴ ࢫتدل ࢫوɠلɺا ،

ڈاࢫجزءࢫمنࢫحرʈةࢫالتعاقدࢫȊشɢلࢫعامالمتعاقدينࢫࢭʏࢫاش؅فاطࢫا   ࢫ.لقيودࢫטتفاقيةࢫلɢوٰ

                                                                                                                                                                                                       
شركة الهلال   والتبعية، الأصلية العينية الحقوق اني،الث الجزء والتبعية، الأصلية العينية والحقوق العقاري التحفيظ الكزبري، مامون 241

  112.ص،1987 -2العربية للطباعة والنشر، ط.
  بمثابة مدونة الأسرة، م.س. 70.03من القانون رقم  285تقابلھ المادة   242

-ه1410، 1البيضاء،ط. الدار -مطبعة النجاح الجديدة المغربي، والتقنين الاسلامي الفقه في العينية الحقوق معجوز، ابن محمد  243
  .213و 212.ص م،1990

يمكن اعتبار الحرية التعاقدية التي يأخذ بها القانون المغربي تعبير عن توجهه التشريعي العام في تعاطيه مع موضوع القيود   244
إلا تكريس لهذه السياسة من ق ل ع وقاعدة العقد شريعة المتعاقدين  230الاتفاقية. وما مبدأ سلطان الإرادة المنصوص عليه في الفصل 

 التشريعية وترجمة لنية المشرع في إطلاق حرية المتعاقدين في اشتراط القيود الاتفاقية.  وأخيرا من المؤيدات التشريعية لنظرية اشتراط
  =         الشروط

مقتضاه لمالكي المال المشاع من ق ل ع وخول ب 979في الشريعة العامة، قيد الشيوع الاختياري الذي نص عليه المشرع في الفصل = 
  الاتفاق فيما بينهم على البقاء في الشيوع والامتناع عن طلب إجراء القسمة خلال فترة معينة لم يحددها المشرع.

 ذلك في يقيده ولا فيه، والتصرف واستغلاله استعماله سلطة غيره دون العقار مالك الملكية حق يخول: " ع ح م من 14 المادة تقول 245
 البقاء على كتابة يتفقوا أن للشركاء يجوز:" ... يلي ما القانون نفس من 27 ةالماد من الثانية الفقرة في جاء كما ،"الاتفاق أو لقانونا إلا
من م ح ع على ما يلي:" ينشأ حق الإنتفاع بإرادة الأطراف أو بحكم القانون ويمكن ان  80...". وتنص المادة معينة لمدة الشياع في

  ا بأجل أو بشرط".يكون مقيد
 الشروط اشتراط في التعاقدية الحرية بتكريس وذلك الأسرة، مدونة في الإرادة سلطان لمبدأ هاما حيزا المغربي المشرع خصص  246

 أو القيود الاتفاقية سواء تعلق الأمر بالأبضاع أو الأموال كما يقول الفقه. وهكذا يجوز للمرأة أن تشترط على زوجها في صلب الإرادية
  من مدونة الأسرة، وهذا تقييد لحرية الزوج في التعدد. 70-03من القانون رقم  40العقد عدم التزوج عليها كما بينت ذلك المادة 

ولما كانت شروط عقد الزواج كلها ملزمة إلا ما كان منها مخالفا للقانون؛ يجوز للزوجين أن يشترطا على بعضهما البعض ما شاءا من 
للقواعد الآمرة للقانون،  الأحدهما أو لكليهما فائدة مشروعة، متى كانت مطابقة لأحكام العقد ومقتضاه وعدم مخالفتهالشروط التي تحقق 

إلا ما خالف منها أحكام العقد ومقاصده وما خالف القواعد الآمرة  الشروط كلها ملزمةمن مدونة الأسرة:"  47حيث جاء في المادة 
يحا". ومن شروط صحة القيد الاتفاقي كذلك أن يكون محققا لمصلحة مشروعة لمن اشترطها من للقانون فيعتبر باطلا والعقد صح

من المدونة حيث جاء فيها: " الشروط التي تحقق فائدة مشروعة لمشترطها تكون صحيحة  48الزوجين. وهذا ما أكدت عليه المادة 
  وملزمة لمن التزم بها من الزوجين". 

منها:"  285بعقد الزواج، أجازت مدونة الأسرة إدراج القيود الاتفاقية في عقد الوصية، حيث جاء في المادة  وإلى جانب الشروط المقترنة
يصح تعليق الوصية بالشرط وتقييدها به إن كان الشرط صحيحا، والشرط الصحيح ما كان فيه مصلحة للموصي أو للموصى له أو 

 1.04.22بمثابة مدونة الأسرة الصادر بتنفيذه الظهير الشريف رقم  70.03ون رقم القان ،لغيرهما ولم يكن مخالفا للمقاصد الشرعية"
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ࢫقدࢫيحدࢫمنࢫفعاليةࢫوأحɢامɺاࢫɺاشروطࢫتنظيمࢫعدم،ࢫفإنࢫلقيودࢫטتفاقيةلالȘشرʉعࢫالمغرȌيࢫࢫغ؈فࢫأنھࢫرغمࢫإقرار   

  القضاǿي.ࢫטجْڈادوࢫالعملࢫלداري عڴʄࢫالممارسةࢫالتعاقديةࢫو يؤثرࢫسلباࢫȋالتاڲʏࢫو ɸذهࢫالقيودࢫ

ࢫف ʄࢫعڴ ࢫالتعاقدية،مستوى ࢫࢫالممارسة ࢫالناسقد ࢫࢭʏࢫيحتاج ࢫاتفاقية ࢫشروط ࢫاش؅فاط ʄمࢫࢫإڲɸعقود

ࢫحاجاٮڈمࢫمعاملاٮڈمو  ࢫوتلبية ࢫمصاݍݰɺم ࢫلتحقيق ࢫإلا ࢫ؛ ࢫالشروطأن ࢫɸذه ࢫࢫإعمال ࢫمسبقة ࢫمعرفة بحكمɺاࢫدون

  .ࢫومجɺولةࢫالعواقبࢫوآثارɸا،ࢫيمكنࢫاعتبارهࢫنوعاࢫمنࢫالمجازفةࢫمحفوفةࢫبالمخاطر ࢫالقانوɲي

ʏڥʉشرȘࢫال ࢫالقصور ࢫɸذا ࢫآثار ࢫࢫوتنعكس ࢫلɺا ࢫالمخول ࢫاݍݨɺات ʄࢫعڴ ࢫقانونا ࢫالعقودࢫحق ࢫوتحرʈر تلقي

ࢫالموثقو  ࢫسيما ࢫولا ࢫوטتفاقات ࢫالقان؈الملزمن ࢫبقوة ࢫالنܶن ࢫإسداء ࢫبواجب ࢫعڴʄࢫࢫݳون ࢫوإطلاعɺم ࢫالعقد لأطراف

منࢫɠلࢫذيࢫࢫاتفاقيةࢫقيودالمق؅فنࢫبالطعنࢫࢭʏࢫالعقدࢫࢫ،ࢫوȋإمɢانية247بجميعࢫךثارࢫالم؅فتبةࢫعليھمضمونھࢫوتبص؈فɸمࢫ

  .ࢫ248مصݏݰة

                                                                                                                                                                                                       
)، 2004( فاتح فبراير 1424ذو الحجة  14المؤرخة في  5184)، ج.ر عدد 2004فبراير  3(  1424من ذي الحجة  12بتاريخ 

( 1431شعبان  3المؤرخ في  1.10.103قم الصادر بتنفيذه الظهير الشريف ر 08.09كما تم تعديله بموجب القانون رقم = =418ص.
  . 3837)، ص.2010يوليو  26( 1431شعبان  13المؤرخة في  5859)، ج.ر عدد 2010يوليو  16

المذكورة أن المشرع أجاز تقييد الوصية بشرط اتفاقي واعتبره شرطا صحيحا وملزما للموصى له شريطة أن  285يستفاد من المادة 
أو للموصى له أو لغيرهما، وأن لا يكون مخالفا للمقاصد الشرعية. إلا أن ما نصت عليه هذه المادة من يحقق مصلحة مشروعة للموصي 

أن الشرط الاتفاقي الصحيح هو الذي لا يكون مخالفا للمقاصد الشرعية، تثير النقاش وتفتح الباب على مصراعيه أمام تأويل وتفسير 
يعلمها إلا الفقهاء المجتهدون يستنبطونها من أدلة الشريعة من كتاب وسنة ويتوصلون  عبارة المقاصد الشرعية. لأن مقاصد الشريعة لا

إلى أحكام مختلفة، ذلك لأنهم ليسوا على درجة واحدة من العلم والفقه كما قال رسول االله صلى االله عليه وسلم:" فرب حامل فقه إلى من 
. لهذا كان حريا بمشرع مدونة الأسرة أن يستعيض عن 37و 16عة، ص.الإمام محمد الطاهر بن عاشور،مقاصد الشري ،هو أفقه منه"

عامة ليس من المفروض أن يعرفها عامة الناس، بعبارة أكثر وضوحا مثل أن لا يخالف أحكام  المقاصد الشرعية، وهي عبارة عبارة
رة تصحح كل الشروط الاتفاقية التي لا من نفس القانون. فمدونة الأس 47العقد ومقاصده على غرار ما استعمله المشرع في المادة 

  تخالف أحكام عقد الوصية.
 النصح إسداء الموثق على يجب:" يلي ما على التوثيق مهنة بتنظيم المتعلق 39.09 رقم القانون من 37 المادة من الثانية الفقرة تنص  247

 العقود عن تترتب قد التي والآثار الأبعاد لهم يوضح وأن عقودهم، موضوع بخصوص يعلمه ما لهم يبين أن عليه يجب كما للأطراف،
 ر.ج ،)2011 نوفمبر 22(1432 الحجة ذي من 25 في المذكور القانون بتنفيذه الصادر 1.11.179 رقم الشريف الظهير ،"يتلقاها التي
ثقين والمحررات محمد الربيعي، الأحكام الخاصة بالمو كذلك يراجع ؛)2011 نوفمبر 24( الحجة ذو 27 في المؤرخة 5998 عدد

  68، ص.2008الصادرة عنهم، مكتبة المعرفة، الطبعة الأولى، 
يستنتج من هذا القرار أن  ،96-13201 رقم 1998 فبراير 3 بتاريخ الأولى المدنية الغرفة عن الصادر الفرنسية النقض محكم قرار  248

نع من التصرف، يتعين عليه إسداء النصح للمتبايعين الموثق الذي يطلب منه الإشهاد على عقد بيع ينصب على عقار محمل بشرط ما
من  وتبصيرهم حول مخاطر هذا العقد ويمكن استنتاج ذلك من كل ظرف أو وثيقة تبين أن الزبون قد تم نصحه وتحذيره بوضوح 

، تاريخ الاطلاع: http://www.legifrance.gouv.fr :ير قابل للتفويت بسبب الشرط المانع. موقعمخاطر إبرام عقد يتعلق بعقار غ
23/05/2011.  
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ࢫالعقارʈةو  ࢫبالمحافظة ࢫטتفاقية ࢫإشɺارࢫالقيود ࢫمستوى ʄࢫعڴ ࢫالصعوȋات ࢫنفس ࢫࢫتطرح ࢫعقودࢫإذا تضمنْڈا

ࢫعق ʄࢫعڴ ࢫالتحفيظوردت ࢫطور ʏࢫأوࢫࢭ ࢫمحفظة ࢫبدوره249ارات ࢫالقيام ࢫالمحافظ ʄࢫيتعذرࢫعڴ ࢫإذ ࢫܵݰةࢫࢫ، ࢫمراقبة ʏࢭ

ࢫ ࢫالقيودࢫטتفاقية ࢫبالعقد ࢫالمق؅فنة ࢫللقانون ࢫإشɺارهالمطلوب ࢫمطابقْڈا ࢫومدى ࢫمشروعيْڈا ࢫظلࢫمنࢫحيث ʏغيابࢫࢫࢭ

تفعيلࢫنحصرࢫفقطࢫࢭʏࢫيࢫاɸاالمحافظࢫࢭʏࢫإشɺارࢫالعقودࢫالۘܣࢫيتلقوأنࢫدورࢫࢫلاسيماࢫللقيودࢫטتفاقية.تنظيمࢫȖشرʉڥʏࢫ

ࢫوت؇قيلɺا ࢫالقانونية ࢫيتعداه250النصوص ࢫولا ࢫࢫ، ʄࢫو إڲ ࢫجديدةטجْڈاد ࢫقانونية ࢫقواعد ࢫالذيࢫࢫ.خلق ࢫالقاعۜܣ بخلاف

ولاࢫيمكنھࢫטمتناعࢫعنࢫࢫ251ࢫشأنھȊوإصدارࢫحكمࢫࢫنزاعࢫعرضࢫعليھࢫحولࢫالقيودࢫטتفاقيةيɢونࢫملزماࢫبالبتࢫࢭʏࢫɠلࢫ

ʏعةࢫواࢫالنازلةࢫتحتࢫطائلةࢫاݍݰكمࢫࢭȊارࢫالعدالةࢫلمساءلةالمتاɢانتࢫالنصوصࢫالقانونيةࢫࢫࢫ.252بجنحةࢫإنɠبحيثࢫإذاࢫ

قࢫلࢫالبحثࢫعنࢫحلࢫللنازلةࢫࢭʏࢫلاࢫȖسعفھࢫࢭʏࢫالبت،ࢫيتع؈نࢫعليھࢫࢫࢫ253المنظمةࢫللقيودࢫטتفاقيةࢫالواردةࢫࢭʏࢫمࢫحࢫع

ࢫ ࢫإڲʄع ࢫفيھ ࢫف؈فجع ࢫيجد ࢫلم ࢫالمالɢيࢫوإن ࢫالفقھ ࢫمن ࢫالعمل ࢫبھ ࢫجرى ࢫوما ࢫوالمشɺور ࢫ254الراݦݳ ࢫوɸذا ࢫشاقࢫ. عمل

                                                             
 وذلك التحفيظ، طور في أو محفظة عقارات على تتضمنها التي العقود وردت إذا العقارية بالمحافظة الاتفاقية القيود إشهار يتم  249

 الرسمية دةبالجري من ق ت ع أو طلب نشر خلاصة إصلاحية 84عملا بالفصل  التحفيظ بمطالب إيداعها أو العقارية بالرسوم بتقييدها
  المنشأ. الحق عن للإعلان

تجدر الإشارة هنا إلى أن من أهم اختصاصات المحافظ على الأملاك العقارية البت في طلبات التحفيظ وإشهار الحقوق الواردة على   250
ي في تعيين نظام العقارات في طور التحفيظ أو المحفظة، وللمزيد من التفاصيل يمكن الرجوع إلى الفصل الرابع من القرار الوزير

، المنشور في مؤلف أحمد ادريوش:" 1915يونيو  4الموافق  1333رجب عام  21لإدارة المحافظة على الأملاك العقارية المؤرخ في 
ة القانون العقاري الجديد، الصيغة العربية الرسمية المجهولة للتشريعات المتعلقة بالتحفيظ وبالعقارات المحفظة"، منشورات سلسلة المعرف

  م.2002ه/ 1423القانونية 
جاء في الفقرة الأولى من الفصل الثاني من ق م م:" لا يحق للمحكمة الامتناع عن الحكم أو إصدار قرار، ويجب البت بحكم في كل   251

  قضية رفعت إلى المحكمة."
ئية، امتنع من الفصل بين من القانون الجنائي على ما يلي:" كل قاض أو موظف عمومي، له اختصاصات قضا 240ينص الفصل   252

الخصوم لأي سبب كان ولو تعلل بسكوت القانون أو غموضه وصمم على الامتناع، بعد الطلب القانوني الذي قدم إليه ورغم الأمر 
من الصادر إليه من رؤسائه، يمكن أن يتابع ويحكم عليه بغرامة من مائتين وخمسين إلى ألفين وخمسمائة درهم على الأكثر، وبالحرمان 

 26الموافق  1382جمادى الثانية  28الصادر في  1.59.413الظهير الشريف رقم تولي الوظائف العمومية من سنة إلى عشر سنوات." 
)، 1963يونيه  5( 1383محرم  12المؤرخة في  مكرر 2640ج.ر عدد بالمصادقة على مجموعة القانون الجنائي، 1962نونبر 

  .1253ص.
:" يخول حق الملكية مالك العقار دون غيره سلطة استعماله واستغلاله والتصرف فيه، ولا يقيده على أنه عمن م.ح. 14المادة  نصت  253

  في ذلك إلا القانون أو الاتفاق".
ينص المشرع المغربي على تطبيق مقتضيات مدونة الحقوق العينية على الملكية العقارية والحقوق العينية الواردة عليها ما لم   254

المقتضيات مع تشريعات خاصة بالعقار. أما إذا لم يرد نص في هذه المدونة يطبق على النازلة المطروحة، فيرجع فيها إلى  تتعارض هذه
  الراجح والمشهور وما جرى به العمل من الفقه المالكي، المادة الأولى من مدونة الحقوق العينية، م.س. 
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واختلافࢫࢭʏࢫכحɢامࢫالصادرةࢫاختلافࢫࢭʏࢫتفس؈فࢫوتأوʈلࢫالقواعدࢫالفقɺيةࢫࢫفضلاࢫعماࢫي؅فتبࢫعڴʄࢫذلكࢫمنࢫضۚܣ،وم

  .ࢭʏࢫنفسࢫالموضوع

ࢫالمعاملات ʏࢫטستقرارࢫࢭ ࢫمن ࢫوإقرارࢫنوع ࢫوغ؈فɸا ࢫالمشاɠل ࢫɸذه ࢫȖعاقديࢫولتفادي ࢫأمن ࢫوقضاǿي،ࢫوتحقيق

،ࢫوذلكࢫأحɢامɺاࢫوشروطࢫممارسْڈاࢫوآجالɺاࢫتب؈نقيةࢫظرʈةࢫعامةࢫللقيودࢫטتفاوضعࢫنلتدخلࢫيتع؈نࢫعڴʄࢫالمشرعࢫال

  عڴʄࢫغرارࢫماࢫقامࢫبھࢫالقانونࢫالفرɲؠۜܣࢫبالɴسبةࢫللشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرف.

  المدɲيࡧالفرɲؠۜܣ:ࡧالقيودࡧטتفاقيةࡧࡩʏࡧالقانونࡧةالثانيࡧفقرةال

ࢫ   ࢫالصادرࢫسنة ࢫالمدɲي ࢫالقانون ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالماɲعة ࢫالشروط ࢫالفرɲؠۜܣ ࢫالمشرع ࢫينظم لأنھࢫلمࢫࢫ 1804255لم

،ࢫوماࢫأعقّڈاࢫمنࢫإلغاءࢫʇ1789256ع؅ففࢫ٭ڈذهࢫالشروطࢫإلاࢫࢭʏࢫحالاتࢫاستȞنائيةࢫوذلكࢫتأثراࢫمنھࢫبمبادئࢫوأفɢارࢫثورةࢫ

ࢫ ࢫלقطاعية ࢫࢫوإطلاقللنظم ࢫالملكية ࢫحق ࢫنتائج ࢫومن ࢫכموال. ࢫتداول ࢫالȘشرʉڥʏوحرʈة ʄࢫالمنڍ ࢫɸذا ࢫتوجھ ࢫالقضاء،

ࢫࢫو حن ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالماɲعة ࢫالشروط ࢫجميع ࢫأإبطال ࢫالنظامࢫࢫٰڈابدعوى ࢫمن ࢫȖعد ࢫالۘܣ ࢫכموال ࢫتداول ࢫحرʈة Ȗعيق

ࢫɸذࢫ.257العام ʄستقرࢫعڴʇࢫ ࢫلم ࢫالفرɲؠۜܣ ࢫالقضاء ࢫأن ࢫالموقفإلا ࢫمنࢫا ࢫטنتقال ࢫاتجاه ʏࢫࢭ ࢫتطور ࢫما ࢫسرعان ࢫإذ ،

تكرʉسɺاࢫȖشرʉعياࢫبمقتغۜܢࢫالقانونࢫرقمࢫ،ࢫومنࢫتمࢫالمقيدࢫبمشروعيْڈاالمطلقࢫلɺذهࢫالشروطࢫإڲʄࢫטع؅فافࢫࢫالبطلان

1971يوليوࢫࢫʏ3ࢫالصادرࢫࢭࢫ526-71
  .ࢫ259الضروراتࢫالعملية.ࢫوذلكࢫتحتࢫتأث؈فࢫوضغطࢫ258

ʇعدࢫࢫ1842يونيوࢫ29بتارʈخࢫࢫAngersمحكمةࢫاستȁنافࢫأنج؈فعنࢫࢫالفقھࢫالفرɲؠۜܣࢫأنࢫاݍݰكمࢫالصادر ࢫرى ي

ࢭʏࢫاتجاهࢫالسماحࢫبجعلࢫالمالࢫغ؈فࢫقابلࢫللتفوʈتࢫوتدش؈نࢫمرحلةࢫجديدةࢫ نقطةࢫانطلاقࢫتطورࢫטجْڈادࢫالقضاǿي

ࢫإلاࢫأنࢫטجْڈادࢫالقضاǿيࢫالفرɲؠۜܣࢫلمࢫʇستقرࢫعڴʄࢫɸذهࢫالنظرةࢫ .260ࢮʏࢫيدرجࢫࢭʏࢫعقدࢫالتفوʈتبمقتغۜܢࢫشرطࢫاتفا

                                                             
255                     François Terré et Philippe Simler, droit civil, les biens, Dalloz,  7é édition 2006. p.128 
256                                        Louis Vincent, op.cit, p.1  
، كان الاجتهاد القضائي والفقه في فرنسا يعتبران شرط منع التفويت الذي درج الناس 1804منذ صدور القانون المدني الفرنسي لسنة  257

  ي عقود الهبات والوصايا باطلا لأنه مخالف لحرية تداول الأموال الذي تعد من النظام العام.على إعماله ف
  François Terré et Philippe Simler, op.cit, p.128 ;Marty et Raynaud op.cit. p. 7 ;                     
Albert Wagner, la clause d’inaliénabilités dans les donations et les legs, RTD.civ, p.311 et312.  

  76.ص الملكية، حق في التصرف من المانع الشرط فوزي، محمد
258                                                                        2011 Droit civil Français , Dalloz édition n°110,  

  59محمد فوزي، م.س، ص.  259
260                           Marcel Planiol Traité élémentaire de droit civil.tome 1 er, LGDJ , Paris 1906 p.748 ;                                               

                     Albert Chéron, op.cit. p.344  Marty et Raynaud, op.cit. p. 74 ;  
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ࢫ ࢫما ࢫسرعان ࢫلأنھ ࢫالتصرف، ࢫمن ࢫالماɲعة ࢫللشروط ࢫاللي؄فالية ࢫليون ࢫمحكمة ࢫالقضاǿيࢫان؄فت ࢫالمكسب ࢫعن لل؅فاجع

  .ࢫ261للمنعࢫمنࢫالتفوʈتࢫلنظرةࢫالرجعيةلࢫحققتھࢫمحكمةࢫأنج؈ف،ࢫوטنتصارالذيࢫ

ࢫمحكم ࢫاتجاهࢫغ؈فࢫأن ʏࢫࢭ ࢫالفرɲؠۜܣ ࢫالقضاǿي ࢫטجْڈاد ࢫتطور ࢫمواصلة ʄࢫعڴ ࢫالعزم ࢫعاقدة ࢫɠانت ࢫالنقض ة

ࢫࢫלقرار ࢫالتصرفالٔڈاǿي ࢫمن ࢫالماɲعة ࢫטتفاقية ࢫالشروط ࢫࢫ،بܶݰة ࢫليون لɺذا ࢫمحكمة ࢫݍݰكم بالنقضࢫࢫتصدت

ࢫ ࢫبواسطة ࢫالصادرࢫالشɺ؈فࢫࢫɸاقرار وלلغاء ࢫࢫ20بتارʈخ ࢫ1858أبرʈل ࢫإلٕڈا. ࢫاسȘندت ࢫالۘܣ ࢫالتعليلات المحكمةࢫࢫومن

  ࢫ.263وفيھࢫخرقࢫصرʈحࢫلمقتضياٮڈاࢫ262منࢫق.م.فࢫ900اݍݰكمࢫالمطعونࢫفيھࢫأساءࢫتطبيقࢫالمادةࢫࢫɠون العلياࢫ

ࢫ ࢫمنࢫࢫواستقرࢫعڴʄࢫتطورهࢫالقضاǿيࢫטجْڈادࢫاستكملوɸكذا ࢫالماɲعة ࢫللشروط ࢫجديدة ࢫنظرʈة إرساء

ࢫטع؅فاف ࢫقوامɺا ࢫࢫالتصرف ࢫوݍݰمايبمشروعية ࢫمحددة ࢫلف؅فة ࢫمقررة ࢫɠانت ࢫمۘܢ ࢫالشروط ࢫمصݏݰةࢫɸذه ة

ࢫ264.مشروعة ࢫ. ࢫأعلاه،ومنذ ࢫعنھ ࢫالمنوه ࢫالنقض ࢫقرارࢫمحكمة ࢫࢫصدور ʏࢫࢭ ࢫالصادرة ࢫالقضائية ࢫכحɢام اتجاهࢫتوالت

                                                             
لأحكام القضائية البارزة التي تدل على انتكاسة الاجتهاد القضائي الفرنسي وتراجعه، هو الحكم الصادر عن محكمة ليون لعل من ا  261

الذي قرر بطلان الشرط المانع من التصرف المدرج في وصية والذي يحظر على الموصى له التصرف في  1856يونيو  12بتاريخ 
كمة هذا الشرط كان لم يكن لأنه يخالف النظام العام ويؤدي إلى إخراج المال من دائرة سنة، وقد اعتبرت المح 40الموصى به لمدة 

   .62ة تضيف المحكمة، هذا الحكم أشار إليه محمد فوزي، م.س، ص.يالتداول، وهذا يتعارض مع الطبيعة المطلقة لحق الملك
  ينص ق.م.ف على مايلي:  262

            " Dans toute disposition entre vifs ou testamentaire, les conditions impossibles, celles qui seront   
                                       "contraires aux lois ou aux mœurs, seront réputées non écrites   

تاريخ القضاء الفرنسي في ودوره في إرساء مرحلة هامة في  1858 أبريل 20 في الصادر النقض محكمة قرار نظرا لأهمية  263
  ،  نورد حيثياته فيما يلي:موضوع الشرط المانع من التصرف

"Attendu que la propriété est le droit de jouir et disposer des choses de la manière la plus absolue, pourvu 
qu’on n’en fasse pas un usage prohibé par les lois ou par les règlements ; qu’aucune loi ne défend au père 
de famille, qui fait donation de ses biens à ses enfants, de s’en réserver l’usufruit, soit dans l’intérêt de 
son droit comme usufruitier, soit pour assurer l’exercice de droit de retour qui peut un jour lui appartenir, 
d’imposer à ses enfants la condition de ne pas aliéner ou hypothéquer de son vivant les biens donnés, que 
cette interdiction temporaire imposé dans l’intérêt du père donateur, ne peut être assimilé à une 
interdiction d’aliéner, absolue et indéfinie, qui aurait pour résultat de mettre pendant un long temps hors 
de la circulation ; qu’en déclarant valable hypothèque consentie par la femme de Pons à Z… , par le motif= 
= unique que la condition imposé par le père donateur à la dite femme de Pon était nulle comme 
contraire aux lois, l’arrêt  dénoncé  a faussement appliqué et, par suite, formellement violé la disposition 
ci.dessus visée. http://www.legifrance.gouv.fr, date de consultation : le 05/10/2009". 

  ؛http://www.legifrance.gouv.fr:الإلكتروني الموقع ىعل ينظر  264
 أنه لا يوجد نص قانوني يمنع الأب سالف الذكر، 1858 أبريل 20 بتاريخ الصادر الفرنسية ضالنق محكمة قرارومما جاء في حيثيات 

ها وحق الرجوع في الهبة الذي قد يثبت من أن يشترط على أبنائه منع تفويت ورهن الأموال التي وهبها لهم واحتفظ لنفسه بحق الانتفاع ب
له في يوم ما، وذلك لحماية مصلحة مشروعة تتمثل في تأمين حقه في الانتفاع أو لضمان ممارسة حقه في الرجوع. كما حرصت محكمة 

ل الأموال ، حيث النقض على التمييز بين منع التفويت المؤقت والمنع المؤبد وقللت من تأثير الصنف الأول من المنع على حرية تداو
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Ȋعضࢫالفقھࢫواعت؄فɸاࢫࢫ.265الفرɲؠۜܣࢫالقضاǿيحۘܢࢫأصبحࢫمنࢫالمبادئࢫالمستقرࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫالعملࢫتكرʉسࢫɸذاࢫالمسلكࢫ

  .ࢫ266تعاقدࢫوحرʈةࢫتداولࢫכموالنجاحࢫɸذاࢫالقضاءࢫࢭʏࢫالتوفيقࢫب؈نࢫحرʈةࢫالࢫمنࢫمؤشراتالفرɲؠۜܣࢫ

ࢫࢫو ࢫالقضائيةاللافت ࢫاݍݰلول ࢫɸذه ࢫصداɸاࢫأن ࢫإلاࢫࢫلمࢫتجد ࢫالفرɲؠۜܣ ࢫالمشرع ࢫالماعۜܣࢫلدى ࢫالقرن ࢫٰڈاية ʏࢭ

1971يوليوࢫࢫ3الصادرࢫࢭʏࢫࢫ71- 526بمقتغۜܢࢫالقانونࢫرقمࢫ
أنࢫالشرطࢫɸذاࢫالقانونࢫموادࢫࢫʉستفادࢫمنࢫاستقراءو ࢫ.267

ࢫࢭʏࢫنظرࢫالم ࢫالتصرف ࢫمن ࢫɸو ࢫشرعالماɲع ࢫכموالࢫالفرɲؠۜܣ ࢫمبدأࢫتداول ࢫمن ࢫالعامࢫࢫاستȞناء ࢫالنظام ࢫʇعت؄فࢫمن الذي

ࢫ ࢫالمواد: ࢫمٔڈا ࢫالقانون ࢫنصوص ࢫق.م.فࢫ1594وࢫࢫ1048وࢫ896وࢫ544بدلالة ࢫالࢫȋدليلو ࢫ،268من ࢫصياغة الۘܣࢫالقانونية

باستعمالࢫحروفࢫالنفيࢫوטستȞناء"ࢫ...ࢫلاࢫتɢونࢫࢫࢭʏࢫتقن؈نࢫالشروطࢫالماɲعةࢫمنࢫالتصرفɸذاࢫالقانونࢫاعتمدɸاࢫ

ࢫ..."ܵݰيح ࢫإذا ࢫإلا ࢫࢫ.269ة ࢫلɺذا ࢫالتصرففإن ࢫمن ࢫالماɲعة ࢫالشروط ࢫاش؅فاط ࢫمقيدةࢫحرʈة بتوفرࢫشرط؈نࢫࢫتɢون

  ࢫأساسي؈نࢫوɸما:ࢫأنࢫيɢونࢫالمنعࢫمنࢫالتصرفࢫمؤقتا،ࢫوأنࢫيɢونࢫم؄فراࢫبمصݏݰةࢫجديةࢫومشروعة.

ࢫااɠࢫل؃ن ࢫنت ࢫטتفاقية ࢫالملقيود ࢫحرʈة ࢫتقييد ʄࢫإڲ ࢫمباشرة ࢫإليھتفغۜܣ ࢫوتجميࢫفوت ࢫملكھ ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ʏدࢫࢭ

ࢫبموجبࢫأحɢامࢫعامةࢫوضوابطࢫمرنةلكيةࢫالعقارʈةࢫوحȎسɺاࢫعنࢫالتداول؛ࢫفإنࢫالتنظيمࢫالȘشرʉڥʏࢫلɺذهࢫالقيودࢫالم

                                                                                                                                                                                                       
قالت في قرارها إن شرط منع التفويت المؤقت لا يمكن تشبيهه بمنع التفويت المطلق وغير محدد المدة الذي يؤدي إلى إخراج الأموال 

 من دائرة التداول لمدة طويلة جدا.
   ؛507ص 2هامش رقم م.س،؛ السنهوري، الوسيط، حق الملكية،76محمد فوزي، رسالته، م.س ص.  265

Albert Cheron, la jurisprudence sur les clauses d’inaliénabilité, sa logique et ses limites, RTD. Civ 1906   
    civil, p.748 droit de .312 ; Marcel Planiol, traité élémentaire  p.344 et 345 ; Albert Wagner, op.cit,  

   
266                                                                        François terré et Philippe Simler, op.cit.p.129. 
267                                                                  ;  , 2011  111 édition n° Droit civil Français, Dalloz 
  ؛41ص. 2011 -2، ط.البقاع-منشورات زين الحقوقية لثاني،عفيف شمس الدين، الوسيط في القانون العقاري، الجزء ا    

وتجدر الإشارة إلى أن المنهجية التي اتبعها المشرع الفرنسي في تبني الحلول القضائية في تصحيح الشروط المانعة من التصرف تتمثل 
  .8-900إلى  1-900من ق م ف وهي من المادة  900في إضافة ثمانية مواد إلى المادة 

268                    op.cit.p.1 Terré et Simler, op.cit. p.127 ; Albert Wagner, op.cit.p.312 ; Louis Vincent. 
  =                         على ما يلي:  من ق.م.ف  1-900المادة  تنص  269

" les clauses d’inaliénabilité affectant un bien donné ou légué ne sont valables que si elles sont = 
temporaires et justifiées par un intérêt sérieux et légitime. Même dans ce cas, le donataire ou le légataire 
peut être judiciairement autorisé à disposer du bien si l’intérêt qui a justifié la clause a disparu ou s’il 
advient qu’un intérêt plus important l’exige.  
Les dispositions du présent article ne préjudicient pas aux libéralités consenties à des personnes morales 

ou même à des personnes physiques à charge de constituer des personnes morales       
 .526 du 3 juill. 1971, tel qu’il a été modifié par la loi n° 84- 562 du 4 juill. 1984, art.8, droit civil   71- L. n   

Christian Larroumet, op.cit. p.198 ; Louis Vincent, inaliénabilité, Encyclopédie Dalloz, Répertoire de droit 
civil, tome v 1990,p.1 ; 
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اش؅فاطࢫماࢫشاءࢫمنࢫالقيودࢫوالشروطࢫࢭʏࢫالتصرفاتࢫالۘܣࢫي؄فمɺاࢫمعࢫࢫالمالكࢫࢭʏحرʈةࢫحقࢫالملكيةࢫو تكرʉسࢫࢫمنࢫشأنھ

  .כموالࢫتداول ࢫصاديةࢫلمبدأטقتࢫتطلباتللموࢭʏࢫنفسࢫالوقتࢫטستجابةࢫࢫملكھࢫالغ؈فࢫبخصوص

  لنظرةࡧالتوفيقيةاࡧتكرʉسلࡧدعامةࡧטتفاقيةالقيودࡧأحɢامࡧمرونةࡧ:ࡧاɲيلفصلࡧالثا

ࢫ،تداولࢫכموالࢫبدأماستȞناءࢫمنࢫࢫتردࢫعڴʄࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫأنࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫࢭʏࢫالفصلࢫכول ࢫأينار Ȋعدماࢫ  

ࢫن ࢫحاول ࢫالفصل ࢫɸذا ʏࢫࢭ ࢫالإبرازࢫدور ࢫالتقنيةࢫטتفاقيةࢫلقيودلࢫالقانوɲيتنظيم ࢫɸذه ࢫتوجيھ ʏࢫب؈نࢫࢫࢭ نحوࢫالتوفيق

ࢫملكھ ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ʏࢫࢭ ࢫالمالك ࢫوحرʈة ࢫכموال ࢫتداول ࢫالشروطࢫمبدأ ࢫالȘشرʉڥʏࢫࢫ.واش؅فاط ࢫالتنظيم ࢫدور وʈتعاظم

ࢫت ࢫعندما ࢫלطار ࢫɸذا ʏࢫࢭ ࢫטتفاقية ࢫللمࢫכحɢامࢫتم؈ق للقيود ࢫالمنظمة ࢫالصياغةࢫࢫوضوعالقانونية ʏࢫࢭ بالمرونة

ࢫך ʏࢫࢭ ࢫࢫدور ࢫيأȖيࢫثمࢫثار.واݍݵصوصية ࢫالقانوɲيالقضاء ࢫالبناء ࢫɸذا ࢫاح؅فامࢫࢫلتكرʉس ࢫمدى ࢫمراقبة ࢫخلال من

ࢫ ࢫالقيود. ࢫلɺذه ࢫالتوفيقي ࢫالمنݤݮ ࢫتكرʉس ࢫنحو ࢫوتوجٕڈɺا ࢫטتفاقية، ࢫالقيود ࢫلأحɢام ࢫالتعاقدية سȘتمࢫو الممارسة

  :وفقࢫاݍݵطةࢫالتاليةࢫموضوعاتࢫɸذاࢫالفصلمناقشةࢫ

    واݍݵصوصيةࡧࡩʏࡧךثارࡧالشروطرونةࡧࡩʏࡧالقيودࡧטتفاقيةࡧب؈نࡧالمرعࡧכول:ࡧالف

  والدورࡧالرقاȌيࡧࡧالدورࡧالتوجيࢼܣࡧالنظرةࡧالتوفيقيةࡧللقيودࡧטتفاقيةࡧب؈نࡧالفرعࡧالثاɲي:ࡧ

  للقضاء    
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  ךثارواݍݵصوصيةࡧࡩʏࡧࡧالشروطࡧب؈نࡧالمرونةࡧࡩʏࡧטتفاقيةلقيودࡧا:ࡧرعࡧכول الف

ࢫט   ࢫتقرʈرࢫالقيود ʏࢫࢭ ࢫالمطلقة ࢫاݍݰرʈة ࢫأن ࢫسلطاتࢫܵݰيح ࢫȖعطيل ࢫشأنھ ࢫمن ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫمجال ʏࢫࢭ تفاقية

ࢫالتداول، ࢫمبدأ ࢫعرقلة ࢫتم ࢫومن ࢫعࢫالمالك ࢫي؅فتب ࢫالقانوɲيࢫࢫڴʄوما ࢫالمستوʈ؈ن ʄࢫعڴ ࢫفٕڈا ࢫغ؈فࢫمرغوب ࢫنتائج ࢫمن ذلك

ࢫࢫ؛وטقتصادي ࢫلكن ࢫالمرن ʏڥʉشرȘࢫال ࢫاالتنظيم ࢫلأحɢام ࢫشأنھ ࢫمن ࢫטتفاقية ࢫالناسࢫلقيود ࢫلمتطلبات טستجابة

لاࢫش؅فاطࢫالشروطࢫࢭʏࢫالمعاملاتࢫالعقارʈةࢫࢫمنࢫجɺة،ࢫومراعاةࢫمبدأࢫتداولࢫכموالࢫوماࢫيحققھࢫمنࢫآثارࢫࢫوحاجاٮڈم

  .ࢫمنࢫجɺةࢫأخرى ࢫإيجابية

ࢫالم ࢫلأن ࢫرونة ࢫصياغة ʏࢭʉشرȖࢫ ࢫمطلوȋة ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫأحɢام ࢫقدرة ࢫلعدم ࢫࢫالمشرععيا ʄࢫبجميعࢫعڴ לلمام

لأنࢫدورࢫالقاعۜܣࢫࢭʏࢫטجْڈادࢫلاࢫينطلقࢫࢫلوȋةࢫقضائياࢫكذلككماࢫأٰڈاࢫمط،ࢫغ؈فࢫالمتناɸيةࢫحاجاتࢫالناسࢫومصاݍݰɺم

ومنحھࢫࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫمراقبةࢫمدىࢫمشروعيةࢭʏࢫقواعدࢫقانونيةࢫمرنةࢫȖساɸمࢫࢭʏࢫتʋس؈فࢫمɺمتھࢫࢫإلاࢫࢭʏࢫظلࢫوجود

سلطاتھࢫعڴʄࢫملكھࢫبɢلࢫحرʈةࢫࢫممارسةࢭʏࢫالموازنةࢫب؈نࢫمصݏݰةࢫالمالكࢫࢫلɢيࢫʇستطيعࢫɸامشࢫمنࢫالسلطةࢫالتقديرʈة

  .وטستفادةࢫمنࢫثمارهࢫالتداول مبدأࢫࢫعدمࢫȖعطيلالمجتمعࢫࢭʏࢫࢫومصݏݰة

ࢫع ࢫي؅فتب ࢫטتفاقية ࢫللقيود ࢫالتوفيقي ࢫالمنظور ࢫمن ࢫɸامةوانطلاقا ࢫقانونية ࢫآثار ࢫالقيود ࢫɸذه ʄتتم؈قࢫࢫڴ

ࢫحيثࢫ ࢫךثارࢫأوࢫمن ࢫɸذه ࢫحقɺم ʏࢫࢭ ࢫȖسري ࢫالذين ࢫכܧݵاص ࢫحيث ࢫأوࢫمن ࢫכعمال ࢫحيث ࢫمن ࢫسواء بخصوصية

ࢫم ࢫحالة ʏࢫࢭ ࢫالموقع ࢫإثن؈ناݍݨزاء ࢫمبحث؈ن ʄࢫإڲ ࢫالفرع ࢫɸذا ࢫدراسة ࢫتنقسم ࢫوɸكذا ࢫטتفاقية. ࢫالقيود المبحثࢫࡧ:خالفة

ࢫالمبحثࢫالثاɲي،ࢫونخصصࢫلنظرةࢫالتوفيقيةاتدعيمࢫودورɸاࢫࢭʏࢫمرونةࢫشروطࢫالقيودࢫלتفاقيةࢫࢫنȘناولࢫفيھࢫכول 

  .دعامةࢫأساسيةࢫللنظرةࢫالتوفيقيةكخصوصيةࢫآثارࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫࢫلمناقشة

  تدعيمࡧللنظرةࡧالتوفيقيةࡧشروطࡧالقيودࡧלتفاقيةمرونةࡧ:ࡧل المبحثࡧכو 

ࢫכصل   ࢫɠان ࢫɸوࢫࡧࢭʏࡧل؃ن ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫمما ࢫيملك ࢫفيما ࢫالتصرف ʏࢫࢭ ࢫالمالك ࢫʇحرʈة ʏࢫࢭ ࢫʉكر تساɸم مبدأࢫس

ۂʏࢫاستȞناءࢫمنࢫɸذاࢫכصلࢫʇسمحࢫبھࢫالقانونࢫوʈج؈قࢫللمالكࢫتقرʈرࢫماࢫشاءࢫمنࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫࢫالتداول؛ࢫفإن

  ھࢫأوࢫلغ؈فه.ࢫلقيودࢫعڴʄࢫملكھࢫلتحقيقࢫمصاݍݳࢫمشروعةࢫلالشروطࢫوا

ࢫ ࢫأمام ࢫإذن ࢫقانونافنحن ࢫمقررت؈ن ࢫقاعدت؈ن ࢫقاعدةࢫ: ࢫכموال ࢫالۘتداول ࢫو ࢫجري أنࢫتࢫيɴبڧʏܣ ȋدونࢫȊسلاسة

شاءࢫمنࢫالقيودࢫوالذيࢫمنࢫشأنھࢫأنࢫࢫماࢫب،ࢫوحرʈةࢫالمالكࢫࢭʏࢫتقييدࢫملكھࢫטقتصاديࢫالنظامࢫالعامبࢫلتعلقɺاࢫعائق

  للتوفيقࢫب؈نࢫɸات؈نࢫالمصݏݰت؈نࢫالمتعارضت؈ن؟ࢫإذنࢫالسȎيلࢫفكيف.ࢫلتداول بدأࢫاميؤديࢫإڲʄࢫعرقلةࢫ

ࢫالمالك   ࢫوحرʈة ࢫالتداول ࢫمبدأ ࢫب؈ن ࢫالمقابلة ࢫخلال ࢫالشروطࢫيبدوࢫمن ࢫاش؅فاط ʏعارضࢭȖࢫ ࢫɸناك ࢫأن ب؈نࢫظاɸرࢫࢫ،

الظاɸريࢫالتعارضࢫࢫيȘب؈نࢫبأنالمسألت؈نࢫمنࢫخلالࢫتطبيقɺماࢫعڴʄࢫأرضࢫالواقع،ࢫࢫإڲʄبتمعنࢫالنظرࢫلكنࢫالمصݏݰت؈ن،ࢫ

ࢭʏࢫࢫالذيࢫʇعۚܣࢫأنࢫتظلࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫب؈نࢫالمبدئ؈ن.ࢫلأنࢫمبدأࢫالتداولࢫلʋسࢫبالمبدأࢫالمطلقإيجاȌيࢫتفاعلࢫࢫيخفي
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ࢫنوعاࢫمنࢫטستقرارࢫࢭʏࢫيدࢫأحدࢫالملاك؈نࢫالملكيةࢫعرفلاࢫبدࢫأنࢫȖࢫبلࢫحالةࢫانتقالࢫمستمرةࢫمنࢫيدࢫإڲʄࢫيدࢫبلاࢫتوقف

ࢫم ࢫلاسȘثمار عينةࢫلمدة ࢫذلك.ࢫالɺواستغلاࢫɸاتɢونࢫɠافية ࢫاالثمارࢫالناتجةࢫعن ࢫو ࢫࢫوجۚܣ ɸذاࢫטستقرارࢫأوࢫالثباتࢫمن

ࢫواحدة، ࢫيد ʏࢫللعقارࢫࢭ ࢫࢫالمؤقت ࢫالتداول ࢫعن ࢫالمال ࢫحȎس ࢫإمɢانية ࢫفكرة ࢫࢫبواسطةانȎثقت ࢫاتفاقية شرʈطةࢫقيود

  .271تتعلقࢫبالمدةࢫالمؤقتةࢫوالمصݏݰةࢫالمشروعةࢫ270مشروعةࢫتوفرɸاࢫعڴʄࢫأسباب

تقرʈرࢫقيودࢫيمكنࢫالقولࢫإنࢫࢫ؛272تفاقيةࢫࢭʏࢫالȘشرʉعاتࢫالمدنيةࢫاݍݰديثةࢭʏࢫغيابࢫنظرʈةࢫعامةࢫتنظمࢫالقيودࢫטࢫ  

مؤقتاࢫࢫטتفاࢮʏࢫيɢونࢫالقيدࢫشرʈطةࢫأنࢫولكنࢫʇسمحࢫبھࢫاستȞناءࢫكأصلࢫعاملاࢫيجوزࢫࢫاتفاقيةࢫعڴʄࢫالملكيةࢫالعقارʈة

ɲيࢫݰمايةࢫمصݏݰةࢫجديةࢫومشروعةࢫلفائدةࢫأحدࢫأطرافࢫالتصرفࢫالقانو مقرراࢫݍࢫوغ؈فࢫمؤȋدࢫمنࢫجɺة،ࢫوأنࢫيɢون 

نࢫضرورʈانࢫومتلازمانࢫلاࢫʇغۚܣࢫأحدɸماࢫɸناࢫأنࢫɸذينࢫالشرط؈ࢫومماࢫيجدرࢫذكرهࢫ.أوࢫلفائدةࢫالغ؈فࢫمنࢫجɺةࢫأخرى 

ࢫالصادرࢫبتارʈخ ࢫالمدɲي ࢫقرارɸا ʏࢫࢭ ࢫالفرɲسية ࢫالنقض ࢫمحكمة ࢫذلك ʄࢫإڲ ࢫذɸبت ࢫךخرࢫكما 16/02/1953عن
نمرࢫو ࢫ.273

ࢫلمناقشة ࢫࢫךن ࢫכول ࢫتالمالشرط ࢫوعدم ʏࢫالقيدࢫטتفاࢮ ࢫبتوقيت ࢫכول ࢫأبيدهتعلق ࢫالمطلب ʏعدࢫذلكࢫ،ࢫࢭȊࢫ ثمࢫنɴتقل

  المطلبࢫالثاɲي.ࢫخصصࢫلھࢫوالذيبالمصݏݰةࢫالۘܣࢫيجبࢫأنࢫتɢونࢫجديةࢫومشروعةࢫࢫالمتعلقالشرطࢫالثاɲيࢫلمناقشةࢫ

  ةࡧجوɸرࡧمشروعيْڈادࡧלتفاقيو القيتوقيتࡧ:ࡧول المطلبࡧכ 

ࢫɠان   ࢫכساسࢫل؃ن ࢫالقواعد ࢫأحد ࢫمع ࢫالتصرفࢫيتعارض ࢫمن ࢫوالمطلق ࢫالدائم ࢫوɸوࢫمبدأࢫحرʈةࢫالمنع يةࢫللاقتصاد

أجازتࢫقدࢫࢫالمدنيةࢫاݍݰديثةالȘشرʉعاتࢫࢫفإنࢫ؛275لنظامࢫالعامࢫالقانوɲيࢫوטقتصادييخالفࢫاࢫ،ࢫو274تداولࢫכموال

  .ࢫ276الشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫمۘܢࢫɠانࢫمؤقتاࢫوم؄فراࢫبمصݏݰةࢫجديةࢫومشروعة

                                                             
  .372.ص نية الأصلية، منشأة المعارف بالإسكندرية، د.ت.ط،الحقوق العي الملكية، نظام الجمال، محمد مصطفى  270 

 النقض وتجدر الإشارة إلى أن هذين الشرطين ضروريان ومتلازمان لا يغني أحدهما عن الآخر، كما ذهبت إلى ذلك  محكمة  271
  .Louis Vincent, op.cit, p.4: أورده  16/02/1953 بتاريخ المدنية الغرفة عن الصادرة قراراتها أحد في الفرنسية

) يضاف إليهما المسودة الأولى 823) والمصري( المادة 1-900نمثل على هذه التشريعات بالقانونين المدنيين الفرنسي( المادة   272
)، فكل هذه القوانين نظمت الشرط المانع من التصرف وقيدته بشرطين أساسيين: أن 30لمشروع مدونة الحقوق العينية المغربي( المادة 

  ؤقتا وأن يكون مقررا لحماية مصلحة جدية ومشروعة.يكون م
273                           Cité par Louis Vincent, op.cit.p.4         

     
 

  .329.ص س،.رسالته، م فوزي، محمد  274
  .507و 506. ص س.الوسيط، حق الملكية، م السنهوري،  275
ي التي جاء فيها ما مفاده أن الشروط المانعة من التصرف لا تكون من القانون المدني الفرنس 1-900وهذا ما تنص عليه المادة    276

    = من القانون المدني المصري نفس القيود لصحة 823صحيحة إلا إذا كانت مؤقتة ومبررة بمصلحة جدية ومشروعة، كما قررت المادة 
 فلا مال، في التصرف بمنع يقضي شرطا يةالوص أو العقد تضمن إذا) 1:" (الشرط المانع من التصرف، بحيث جاء في هذه المادة= 

  .معقولة مدة على ومقصورا مشروع باعث على مبنيا يكن لم ما الشرط هذا يصح
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منࢫخلالࢫࢫرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفلشاࢫوتنظيمنوالࢫɸذاࢫالمقدࢫقررࢫالس؈فࢫعڴʄࢫالمشرعࢫالمغرȌيࢫࢫوȌعدماࢫɠان

ࢫو ࢫشروطھࢫʄالنصࢫعڴ ࢫכوڲʄأحɢامھ ࢫالمسودة ʏࢫلمࢫࢭ ࢫرقم ࢫالقانون ࢫالعيɴيةࢫ19.01شروع ࢫاݍݰقوق ࢫمدونة ࢫ277،بمثابة

ȊعدࢫتقديمࢫمشروعࢫقانونࢫآخرࢫلمدونةࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫيحملࢫفإنھࢫسرعانࢫماࢫتراجعࢫعنࢫɸذاࢫالمسلكࢫالȘشرʉڥʏࢫ

ࢫ ࢫالماɲࢫخالࢫ39- 08رقم ࢫالشرط ࢫمقتضيات ࢫو من ࢫכول، ࢫالمشروع ࢫيتضمٔڈا ࢫɠان ࢫالۘܣ ࢫالتصرف ࢫمن بالنصࢫࢫاكتفىع

  دونࢫبيانࢫأحɢامɺاࢫوشروطɺا.ࢫعڴʄࢫمبدأࢫمشروعيةࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫȊشɢلࢫعام

  ʇ ࢫالتوقيتࢫعت؄ف ࢫࢫشرط ࢫالقيد ࢫܵݰة ࢫشروط ࢫمن ࢫالتأبيد ࢫبجميعטوعدم ʏࢫسࢫتفاࢮ ࢫمنࢫو صوره ࢫماɲعا ࢫɠان اء

لࢫعڴʄࢫنحوࢫدونࢫآخر.ࢫلكنࢫالوصفࢫاللفظيࢫللقيدࢫبأنھࢫمؤقتࢫالتصرفࢫأمࢫمقيداࢫلسلطۘܣࢫטستعمالࢫوטستغلا

ࢫمماࢫيقتغۜܣࢫالبحثࢫعنࢫمعاي؈فࢫتɢونࢫأك؆فࢫوضوحاࢫواستجابةࢫللممارسةࢫالعملية.يبقىࢫمعياراࢫعاماࢫوفضفاضا،ࢫ

ࢫأوࢫʇستغرقࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫعمرࢫالمستفيدࢫمنࢫالقيدكأنࢫلتحقيقࢫالمصݏݰةࢫالمسْڈدفةࢫࢫالمدةࢫالمعقولةࢫفɺناكࢫمعيار 

                                                                                                                                                                                                       
  ) ويكون الباعث مشروعا متى كان المراد بالمنع من التصرف حماية مصلحة مشروعة للمتصرف أو للمتصرف إليه أو للغير.2(
بإصدار  1948لسنة  131حياة المتصرف أو المتصرف إليه أو للغير." القانون رقم  ) والمدة المعقولة لا يجوز أن تستغرق مدى3(

من القانون المدني الكويتي أن الشرط المانع من  815كما قررت المادة  القانون المدني، طبعة المركز الثقافي المصري غير مؤرخة.
 67يا على باعث قوي ومقصورا على مدة معقولة، القانون رقم لا يكون صحيحا إلا إذا كان مبنأو الشرط المقيد لحق التصرف التصرف 

  ، يراجع الموقع الإلكتروني التالي:1980الموافق أول أكتوبر  1400ذو القعدة  22الصادر في  1980لسنة 
WWW.e-lawerassistance, consulté le 23/05/2015 

من القانون المدني الكويتي على ما يلي:" إذا تضمن التصرف القانوني شرطا يمنع المتصرف إليه من التصرف في  815وتنص المادة   
المال الذي اكتسب ملكيته بمقتضى ذلك التصرف، أو يقيد حقه في التصرف فيه، فلا يصح الشرط ما لم يكن مبنيا على باعث قوي 

  م،1980ه الموافق أول أكتوبر 1400ذو القعدة  22الصادر بتاريخ  1980لسنة  67ومقصورا على مدة معقولة"، القانون رقم 
  lawyreassistance-www.e 23/05/2015، تاريخ الاطلاع. 

 في يشترط أن للمالك يجوز لا:" تنص على مايلي العينية الحقوق مدونة بمثابة 19.01 رقم القانون مشروع من 30 المادة كانت 277
 من المانع الشرط يكون ذلك ومع إليه، آل الذي المال في التصرف من إليه المتصرف يمنع شرط أي بدونه أو بعوض القانوني تصرفه

 سنوات خمس مدة على مقصورا وكان الغير أو إليه المفوت أو للمفوت مشروعة مصلحة حماية منه الغرض كان إذا صحيحا التصرف
 تعيين دون لهم والمسلمة الزراعي الإصلاح نطاق في الموزعة الأراضي من المستفيدين للأشخاص بالنسبة تسري لا المدة هذه أن غير
                ." محددة لمدة

القروية قصد بمثابة مدونة الحقوق العينية موجهة من الأمين العام للحكومة لوزير الفلاحة والتنمية  19.01نسخة من مشروع القانون رقم 
  .2003فبراير  4وتاريخ  786إبداء الرأي، وذلك بمقتضى رسالته رقم 

 البقاء على يتفقوا أن للشركاء يجوز والعقود الالتزامات قانون من 978 للفصل خلافا:" يلي ما على المشروع نفس من 36 المادة وتنص
 يخلفه من أو الشريك حق في الاتفاق هذا ينفذ فلا معينة، غير لمدة وأ أطول مدة على اتفقوا فإذا سنوات، خمس تتعدى لا لمدة الشياع في
  .المذكورة المدة حدود في إلا

  للمحكمة بناء على طلب أحد الشركاء أن تأمر بإجراء القسمة حتى قبل انصرام المدة المتفق عليها إن كان لذلك مبرر مشروع."
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ࢫ278،ࢫوقدࢫأخذࢫ٭ڈذاࢫالمعيارࢫق.م.مࢫأوࢫأك؆فࢫمنࢫذلكࢫأوࢫأقلالسن؈نࢫقدࢫتɢونࢫعشرʈنࢫسنةࢫأوࢫثلاث؈نࢫسنةࢫࢫعددࢫمن

  .ࢫࢫ279ونظ؈فهࢫالɢوʈۘܣ

ࢫدةࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫعنࢫطرʈقࢫتحديدࢫحدهࢫכقظۜܢࢫࢭʏࢫعددࢫمنࢫالسنواتلمࢫوɸناكࢫمعيارࢫالتحديدࢫالزمۚܣ

ࢫك ࢫفعل ࢫكما ࢫمثلا، ࢫسنوات ࢫכو شر المخمس ࢫالمسودة ʏࢫࢭ ࢫالمغرȌي ࢫع ࢫلمشروع ʄࢫڲ ࢫالعيɴية ࢫاݍݰقوق ࢫسبقࢫمدونة كما

كماࢫدرجتࢫالممارسةࢫالتعاقديةࢫلبعضࢫالفاعل؈نࢫࢭʏࢫميدانࢫלɲعاشࢫࢫأوࢫخمسࢫسنواتࢫأوࢫعشرࢫسنواتࢫ،القول 

  .280العقاري 

نࢫلمدةࢫالقيدࢫטتفاࢮʏ:ࢫالمقارȋةࢫالۘܣࢫȖعتمدࢫالمعيارࢫاݍݨامدࢫأوࢫالثابتࢫأنࢫɸناكࢫمقارȋتانࢫȖشرʉعيتاࢫصفوةࢫالقول   

ࢫيبدوࢫأنب؈نࢫالمعيارʈنࢫࢫةلكنࢫمنࢫخلالࢫالموازنࢫ.عيوبمزاياࢫو ࢫلمقارȋت؈نالۘܣࢫتأخذࢫبالمعيارࢫالمرن،ࢫولɢلࢫمنࢫاوالمقارȋةࢫ

المعيارࢫاݍݨامدࢫلاࢫيصݏݳࢫلبناءࢫنظرةࢫتوفيقيةࢫللقيودࢫטتفاقيةࢫتجمعࢫب؈نࢫمتطلباتࢫحرʈةࢫالمالكࢫࢭʏࢫاستعمالࢫملكھࢫ

ࢫالمرنࢫالذيࢫيɴܦݨمࢫأك؆فࢫمعࢫالنظرةلمعيارࢫالمختارࢫɸوࢫالمعيارࢫʈبقىࢫاو وضروراتࢫمبدأࢫتداولࢫכموال(ࢫالفقرةࢫכوڲʄ)؛ࢫ

ࢫو  ࢫטتفاقية ࢫللقيود ࢫالتوفيقية ࢫشأنھ ࢫواݍݰاجاتمن ࢫالمصاݍݳ ࢫوالمتجددةࢫاسȘيعاب ࢫعنࢫࢫالمتعددة ࢫتحقيقɺا المراد

  ).ةالثانيࢫفقرة(ࢫالࢫطرʈقࢫالقيودࢫטتفاقية

  ࡧةدࡧטتفاقيو لقيامتطلباتࡧعنࡧاسȘيعابࡧالمعيارࡧاݍݨامدࡧࡧقصور ࡧ:ʄכوڲࡧفقرةال

القيدࢫטتفاࢮʏࢫمثلࢫȖعي؈نࢫɸذهࢫالمدةࢫࢭʏࢫخمسࢫدةࢫلمࢫالتحديدࢫاݍݰصري المعيارࢫاݍݨامدࢫأوࢫالثابتࢫɸوࢫبࢫالمقصود  

يɴتࢼܣࢫمفعولࢫالقيدࢫࢫɸذهࢫالمدةوȋانْڈاءࢫࢫأوࢫعشرࢫسنواتࢫيبقىࢫالقيدࢫخلالɺاࢫساريࢫالمفعولࢫعڴʄࢫالملكيةࢫالعقارʈة،

ليمارسࢫسلطاتھࢫɠاملةࢫ،ࢫوȖعودࢫمعھࢫسيطرةࢫالمالكࢫعڴʄࢫملكھࢫنࢫالقيودمحقࢫالملكيةࢫمعھࢫحررࢫتوʈتلقائياࢫלتفاࢮʏࢫ

  .دونࢫقيدࢫأوࢫشرط

                                                             
قد أو الوصية شرطا يقضي بمنع التصرف في مال، فلا يصح هذا الشرط ما من ق.م.م على ما يلي:" إذا نص الع 823تنص المادة   278

يوليو  16( 1367رمضان  9المؤرخ في  1948لسنة  131لم يكن مبنيا على باعث مشروع ومقصورا على مدة معقولة"، القانون رقم 
1948.(  

طا يمنع المتصرف إليه من التصرف رالقانوني شمن القانون المدني الكويتي على الآتي: " إذا تضمن التصرف  815تنص المادة   279
في المال الذي اكتسب ملكيته بمقتضى ذلك التصرف، أو يقيد حقه في التصرف فيه، فلا يصح الشرط ما لم يكن مبنيا على باعث قوي 

  ،1980وبر ه الموافق أول أكت1400ذو القعدة  22الصادر بتاريخ  1980لسنة  67ومقصورا على مدة معقولة"، القانون رقم 

 lawyerassistance-www.e :23/05/2015، تاريخ الاطلاع.  

أحد المستفيدين من برنامج السكن الاجتماعي، ونموذج لعقد بيع بين وكالة  وبينأنظر مثلا نموذج لعقد بيع بين شركة سلا الجديدة   280
  .أحد الأفراد المنتمين للسلك العسكري، أنظرهما ضمن الملاحق وبينة المساكن والتجهيزات العسكري
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وقدࢫسبقࢫللمشرعࢫالفرɲؠۜܣࢫأنࢫسارࢫعڴʄࢫɸذاࢫالمنوالࢫعندࢫوضعࢫالمشروعࢫכوڲʏࢫللقانونࢫالمنظمࢫللشرطࢫالماɲعࢫ  

بتحديدࢫاɲعࢫمنࢫالتصرفࢫالطاȊعࢫالمؤقتࢫللشرطࢫالمࢫإبراز منࢫالتصرف،ࢫبحيثࢫɠانࢫטتجاهࢫࢭʏࢫبدايةࢫכمرࢫيميلࢫإڲʄࢫ

٭ڈدفࢫمحارȋةࢫالمنعࢫالمؤȋدࢫمنࢫالتصرفࢫومنعࢫتجميدࢫכراعۜܣࢫالقابلةࢫللبناءࢫبموجبࢫمدتھࢫࢭʏࢫعددࢫمنࢫالسنواتࢫ

  ࢫ.281شروطࢫاتفاقية

الذيࢫصدرࢫخالياࢫمنࢫࢫ71-526القانونࢫرقمࢫࢫقرارعندࢫإلكنࢫɸذاࢫالتوجھࢫلمࢫيɴتصرࢫلھࢫالمشرعࢫالفرɲؠۜܣࢫ

لمنعࢫمنࢫالتصرفࢫטتفاࢮʏ،ࢫبلࢫاعت؄فࢫالشروطࢫالماɲعةࢫلاࢫتɢونࢫܵݰيحةࢫاࢫلاش؅فاطࢫمع؈نࢫزمۚܣسقفࢫلتحديدࢫࢫأي

  ࢫدونࢫاستعمالࢫلغةࢫכرقام.ࢫواكتفىࢫبالتعب؈فࢫاللفظيࢫعنࢫصفةࢫالتوقيتࢫإلاࢫإذاࢫɠانتࢫمؤقتة

عڴʄࢫأنࢫࢫ1212وقدࢫسارࢫعڴʄࢫنفسࢫالمنوالࢫالقانونࢫالمدɲيࢫللكبيكࢫالذيࢫنصࢫࢭʏࢫالفقرةࢫכخ؈فةࢫمنࢫالمادةࢫ

  .282ابليةࢫللتفوʈتࢫلاࢫتɢونࢫܵݰيحةࢫإلاࢫإذاࢫɠانتࢫمؤقتةࢫوم؄فرةࢫبمصݏݰةࢫجديةࢫومشروعةاش؅فاطࢫعدمࢫالق

ʏڥʉشرȖذاࢫتوجھࢫɸس؈فࢫالممارسةࢫالعمليةࢫللشروطࢫטتفاقيةࢫوʋقيقࢫوتمك؈نࢫالمتعاقدينࢫمنࢫتحࢫمطلوبࢫلت

ʇعۚܣࢫأنࢫممارسةࢫإلٕڈاࢫمنࢫخلالࢫالݏݨوءࢫإڲʄࢫتقنيةࢫالقيودࢫטتفاقية.ࢫولكنࢫɸذاࢫلاࢫࢫالغاياتࢫوכɸدافࢫالۘܣࢫʇسعون 

ࢫدائما ࢫبلࢫتتم ࢫولاࢫرقيب، ࢫحسʋب ࢫبدون ࢫيجري ࢫوالمعاملات ࢫالعقود ʏࢫࢭ ࢫالشروط ࢫمراقبةࢫɸذه الذيࢫࢫالقضاءࢫتحت

ʄࢫࢫسلطةࢫتقدير ࢫيتوفرࢫعڴʏلمدةࢫالشرطࢫטتفاࢮɢشȊࢫࢫʏࢫيراڤʏࢫحدة.موضوڤʄلࢫحالةࢫعڴɠساتࢫȊظروفࢫوملا  

ࢫࢫ ࢫبالɴسبة ࢫأما ࢫȊعدما ࢫأنھ ࢫفيلاحظ ࢫالمغرȌي، ࢫʇللقانون ࢫالمشرع ࢫɠان ࢫالمعيارࢫالثابت ࢫࢭʏࢫعتنق ʏࢫטتفاࢮ للقيد

ࢫالعيɴية ࢫاݍݰقوق ࢫمدونة ࢫلمشروع ʄࢫכوڲ ࢫمشروعࢫ283المسودة ࢫالȘشرʉڥʏࢫȊعدࢫتقديم ࢫالمسلك ࢫɸذا ࢫتراجعࢫعن ࢫفإنھ ؛

                                                             
وتجدر الملاحظة هنا إلى أن تحديد مدة الشرط الاتفاقي المانع من التفويت كان الشغل الشاغل للمشرع الفرنسي بمناسبة إعداد القانون  281

لمشروع القانون المذكور كانت تروم توضيح الطابع  ، وفي هذا السياق يقول بعض الفقه الفرنسي أن المسودة الأولى71-526رقم 
المؤقت للشرط المانع من التصرف، وذلك بتحديد المنع في مدة لا تتجاوز إحدى وعشرين سنة وبمرورها ينتهي المنع وتتحرر معه 

بلة للبناء بموجب المنع الملكية من كل قيد. ويضيف الفقه المذكور أن الهاجس الذي كان وراء ذلك هو محاربة تجميد الأراضي القا
الحامي الاتفاقي من التفويت، غير أن المشرع اهتدى في آخر المطاف إلى إسناد مهمة تقييم مدة المنع من التفويت إلى القضاء باعتباره 

 أنظر هذا الرأي عند: التقليدي للحقوق والحريات،
François Terré et Philippe Simler, op.cit. p.129.   

282  L’ article 1212  du code civil du quebec stipule dans son dernier alinea que : la stipulation d’inaliénabilité n’est 
valable que si elle est temporaire et justifiée par un intéret serieux et légitime… , ww2.publicationsduquebec.    

 .06/11/2015تاریخ الإطلاع: 

ما يلي:" لا يجوز للمالك أن يشترط في تصرفه  19.01من المسودة الأولى لمشروع مدونة الحقوق العينية رقم  30في المادة  ورد  283
 القانوني بعوض أو بدونه أي شرط يمنع المتصرف إليه من التصرف في المال الذي آل إليه، ومع ذلك يكون الشرط المانع من التصرف

حماية مصلحة مشروعة للمفوت أو المفوت إليه أو الغير وكان مقصورا على مدة خمس سنوات غير  صحيحا إذا كان الغرض منه=  =
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العقارʈةࢫواكتفىࢫبالنصࢫعڴʄࢫجوازࢫإقرارࢫقيودࢫاتفاقيةࢫعڴʄࢫالملكيةࢫࢫعليھࢫوالمصادقةࢫ39.08قانونࢫآخرࢫيحملࢫرقمࢫ

  .284دونࢫبيانࢫأحɢامɺاࢫوشروطɺاࢫنبموجبࢫإرادةࢫالمتعاقدي

ࢫ ،ʏࢫالقيدࢫטتفاࢮ ࢫمدة ࢫتحديد ࢫمن ࢫالعيɴية ࢫاݍݰقوق ࢫخلوࢫمدونة ࢫإڲʄوأمام ࢫبالرجوع ࢫفإنھ عࢫباعتبارهࢫ.ل.قࢫ

ʏࢫاعتناقࢫالمعيارࢫالمرنࢫلمدةࢫالقيدࢫטتفاࢮʄذهࢫالمدونة،ࢫنجدࢫالمشرعࢫيميلࢫإڲɺبدوࢫذلكࢫࢫالمصدرࢫטحتياطيࢫכولࢫلʈو

  ࢫ.286وࢫتنظيمࢫالشيوعࢫטختياري ࢫ285المنافسةࢫشرطࢫعدمتنظيمࢫجلياࢫمنࢫخلالࢫ

ࢫأنھ ࢫتࢫܵݰيح ࢫمنع ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫلمدة ࢫالمعيارࢫالثابت ࢫإيجابيات ࢫدائرةࢫࢫجميدمن ࢫمن ࢫوإخراجɺا כموال

ࢫالمعيارࢫسلبياتࢫيجبࢫعدمࢫإغفالࢫلكنࢫࢫࢭʏࢫفضࢫال؇قاعاتࢫȊسɺولة.التعاملࢫلف؅فةࢫطوʈلةࢫوتʋس؈فࢫوظيفةࢫالقاعۜܣࢫ

ࢫو  ࢫاݍݨامد ࢫجميقصوره ࢫاسȘيعاب ࢫعن ࢫبطبيعْڈا ʏࢫوۂ ʏࢫטتفاࢮ ࢫبالقيد ࢫتحقيقɺا ࢫالمراد ࢫوכغراض ࢫالمصاݍݳ غ؈فࢫع

بنوعࢫمنࢫالمرونةࢫࢫم؈ق دةࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫتتلمࢫכحɢامࢫالمنظمةࢫ،ࢫوʈمكنࢫحمايْڈاࢫȊشɢلࢫأك؆فࢫفعاليةࢫإذاࢫɠانتمتناɸية

  والليونة.ࢫ

ــــةمدةࡧالقيدࡧטتفاࡪʏمرونةࡧࡧ:ةالثانيࡧفقرةال ــ ــــʏࡧخدمــ ــ   الممارسةࡧالتعاقديةࡧ ࡩــ

يحققࢫللمتعاقدينࢫعنصرࢫالتوقعࢫالقانوɲيࢫواستقرارࢫلمدةࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫࢫأوࢫالثابتࢫالمعيارࢫاݍݨامدࢫيحࢫأنܵݰ  

ࢫلكن؛ࢫالۘܣࢫتطرحࢫعليھࢫبخصوصࢫالقيودࢫטتفاقيةل؇قاعاتࢫاࢫفضࢫࢭʏࢫوʉساɸمࢫࢭʏࢫتʋس؈فࢫمɺمةࢫالقاعۜܣالمعاملاتࢫ

إدراجࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫࢭʏࢫࢫالباعثةࢫعڴʄࢫاݍݰاجاتالظروفࢫو سȘيعابࢫمختلفࢫالمعيارࢫالثابتࢫابالمقابلࢫلاࢫʇستطيعࢫ

ࢫכفراد ࢫ287معاملات ࢫلكنࢫ. ࢫمصاݍݰɺم، ࢫݍݰماية ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫإعمال ࢫالمتعاقدين ࢫمن ࢫتتطلب ࢫحالات فɺناك

تحقيقࢫɸذاࢫالمصاݍݳࢫيحتاجࢫإڲʄࢫمدةࢫأطولࢫمنࢫالمدةࢫالمحددةࢫقانونا،ࢫوȋالتاڲʏࢫتɴتفيࢫاݍݨدوىࢫمنࢫالݏݨوءࢫإڲʄࢫتقنيةࢫ

  القيودࢫטتفاقية.

                                                                                                                                                                                                       
أن هذه المدة لا تسري بالنسبة للأشخاص المستفيدين من الأراضي الموزعة في نطاق الإصلاح الزراعي والمسلمة لهم دون تعيين لمدة 

  محددة"
لملكية مالك العقار دون غيره سلطة استعماله واستغلاله والتصرف فيه، ولا يقيده من م.ح.ع على أنه:" يخول حق ا 14تنص المادة   284

  في ذلك إلا القانون أو الاتفاق".، م.س.

من ق ل ع على ما يلي:" كل شرط من شأنه أن يمنع أو يحد من مباشرة الحقوق والرخص الثابتة لكل إنسان  109ينص الفصل   285
  يكون باطلا ويؤدي إلى بطلان الالتزام الذي يعلق عليه.أن يباشر حقوقه المدنية،  حقه فيكحق الإنسان في أن يتزوج، و

  ولا يطبق هذا الحكم على الحالة التي يمنع فيا أحد الطرفين نفسه من مباشرة حرفة معينة خلال وقت وفي منطقة محددين." 
يسوغ لأي واحد من المالكين طلب القسمة خلال أجل من ق ل ع:" ... ويجوز مع ذلك، الاتفاق على أنه لا  979جاء في الفصل   286

  محدد أو قبل توجيه إعلام سابق...".
287            Albert Cheron, la jurisprudence sur les clauses d’inaliénabilité, RTD.civ, tome 5è,1906 p.349 
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ɺࢫل ࢫأن ʏبڧɴࢫيʏࢫالقيدࢫטتفاࢮ ࢫلمدة ࢫالقانونية ࢫفالصياغة ࢫلمتطلباتذا ࢫࢫȖستجيب ࢫالقيودࢫࢫࢭʏالمتعاقدين إعمال

ࢫالمتعد ࢫومصاݍݰɺم ࢫأɸدافɺم ࢫوفق ࢫوغ؈فࢫالمتناɸيةטتفاقية ࢫ288دة ࢫأن. ࢫטتفاقيةࢫكما ࢫالقيود ࢫصياغة ࢫبقدرࢫمرونة ھ

ࢫࢫبقدرࢫماࢫتوفر  ࢫاݍݰرʈة ࢫالقيودࢫعڴʄعندࢫࢫجْڈادࢭʏࢫט للقاعۜܣ ࢫɸذه ࢫɠلࢫࢫت؇قيل ࢫوملاȊسات ࢫظروف ࢫوفق ࢫالواقع أرض

ࢫحدة ʄࢫعڴ ࢫ289قضية ࢫيبقىلا . ࢫالمدة ࢫمعقولية ࢫمدى ʏࢫࢭ ࢫالبت ࢫوأن ࢫʇستأثرࢫبࢫسيما ࢫالۘܣ ࢫالواقع ࢫمسائل ࢫتقديرɸامن

  .290قاعۜܣࢫالموضوعࢫبɢلࢫحرʈةࢫودونࢫرقابةࢫعليھࢫمنࢫمحكمةࢫالقانون 

كث؈فࢫمنࢫࢫالتصرفࢫࢭʏاستطاعࢫالقضاءࢫالفرɲؠۜܣࢫقديماࢫوحديثاࢫأنࢫيܶݱݳࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫونȘيجةࢫلذلك،ࢫ

ࢫ1858أبرʈلࢫࢫ20درࢫبتارʈخࢫمحكمةࢫالنقضࢫࢭʏࢫقرارɸاࢫالصاࢫأقرتھماࢫࢫɸالعلࢫمنࢫأبرز اݍݰالاتࢫالۘܣࢫعرضتࢫعليھ،ࢫ

ليھࢫسابقاࢫمنࢫأنࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫوالرɸنࢫالذيࢫقررهࢫכبࢫعڴʄࢫכموالࢫالموɸوȋةࢫلأبنائھࢫطيلةࢫالمشارࢫإ

لأنࢫالقيدࢫيزولࢫبوفاةࢫالواɸبࢫوʉعودࢫالمالࢫإڲʄࢫࢫإليھࢫكمنعࢫمطلقࢫودائم،يمكنࢫالنظرࢫحياتھࢫʇعت؄فࢫمنعاࢫمؤقتاࢫولاࢫ

والقاعدةࢫכساسيةࢫالمستخلصةࢫمنࢫɸذاࢫالقرار،ࢫۂʏࢫأنࢫالشرطࢫࢫطبيعتھࢫכصليةࢫوۂʏࢫقابليتھࢫللتفوʈتࢫوالتعامل.

رطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫالذيࢫيقررهࢫالمتصرفࢫطيلةࢫحياتھࢫݍݰمايةࢫمصݏݰتھࢫالمشروعةࢫيɢونࢫمنعاࢫܵݰيحاࢫوالش

ࢫالنقضࢫأيضاࢫܵݰيح ࢫمحكمة ࢫعن ࢫلاحقا ࢫالصادرة ࢫالقرارات ࢫجل ʏࢫࢭ ࢫوثابتة ࢫمستقرة ࢫالقاعدة ࢫɸذه ࢫوأصبحت .

  ࢫ.291الفرɲسية

ࢫ ʏࢫࢫ،السياقࢫنفسوࢭ ࢫالمأيدت ࢫمنࢫنفس ࢫفيھ ࢫالمطعون ࢫقرارɸا ʏࢫࢭ ࢫטستȁناف ࢫمحكمة ࢫإليھ ࢫذɸبت ࢫما حكمة

ࢫلمد ࢫبھ ࢫالموطۜܢ ࢫالمال ࢫوتجزئة ࢫبيع ࢫعدم ࢫلھ ࢫالموطۜܢ ʄࢫعڴ ࢫالموطۜܣ ࢫاش؅فاط ࢫلوفاةࢫܵݰة ࢫالموالية ࢫسنة ࢫعشرʈن ة

  .292الموطۜܣ،ࢫوترتʋبࢫجميعࢫآثارهࢫالقانونيةࢫإڲʄࢫح؈نࢫانْڈاءࢫمدتھ

                                                             
 -، منشورات زين الحقوقية2011عقارية، الطبعة الثانية عفيف شمس الدين، الوسيط في القانون العقاري، الجزء الثاني الملكية ال  288

  .47ص.، البقاع

  514. ص س.م السنهوري، الوسيط، حق الملكية،  289
  509ص.  8السنهوري، الجزء   290
 رقم قرار ؛1975 يناير 8 بتاريخ 73-11648 رقم قرار: التوالي على الأولى المدنية الغرفة عن الصادرة القرارات مثلا تراجع  291

 1988أبريل 26 بتاريخ 86-14960 قرار ؛1982 يوليوز 20 بتاريخ 81- 13192 رقم قرار ؛1976 أكتوبر 05 بتاريخ 10306-75
ماية مصالحه صرف ولو تقرر لمدى حياة الواهب لحالواردة في كل هذه القرارات هي صحة الشرط المانع من الت الملاحظ أن القاعدة

 ام الموهوب له بالإنفاق على الواهب وإسكانه ، أو الالتزام بصرف إيراد عمري للواهب، منشورةتتنوع في هذه القرارات بين التز التي
 .05/10/2009، تاريخ الاطلاع: .,http://www.gouv.fr :الموقع على

 :موقع على . منشور،1964 مارس 17 بتاريخ الأولى المدنية الغرفة عن الصادر النقض محكمة قرار  292 

http://www.legifrance.gouv.fr :05/10/2009، تاريخ الاطلاع.  
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ࢫ   ࢫȊعدلمࢫبالɴسبةفالع؄فة ࢫلɺا ࢫاݍݰصري ࢫبالتحديد ࢫلʋست ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫبالمدةࢫࢫددة ࢫالع؄فة ࢫولكن السنوات،

ࢫ ࢫالۘܣ ࢫالمصݏݰة ࢫلتحقيق ࢫטتفاࢮʏالɢافية ࢫالقيد ࢫمش؅فط ࢫإلٕڈا ʄسڥʇࢫما ʏࢫوۂ ࢫعنھࢫ، ࢫالمقارنةࢫࢫع؄فت ࢫالقوان؈ن Ȋعض

فࢫɠافࢫليɢونࢫالقيدࢫܵݰيحاࢫ؈لكنࢫشرطࢫالمدةࢫغࢫبالمدةࢫالمعقولةࢫمثلࢫالقانون؈نࢫالمصريࢫوالɢوʈۘܣࢫكماࢫسبقࢫالقول.

نࢫودࢫטتفاقيةࢫȖستوجبࢫتلازمࢫالشرطالأنࢫܵݰةࢫالقيࢫمشروعيةࢫالمصݏݰةࢫالمرادࢫحمايْڈا.بلࢫلاࢫبدࢫمنࢫتوفرࢫشرطࢫ

  .سبقࢫالقول ولاࢫʇغۚܣࢫأحدɸماࢫعنࢫךخرࢫكماࢫࢫمعا

  ةدࡧלتفاقيو القيلܶݰةࡧࡧالمصݏݰةࡧالمشروعةࡧشرطࡧجوɸري الثاɲي:ࡧالمطلبࡧ

استȞناءࢫمنࢫمبدأࢫتداولࢫכموال،ࢫيجوزࢫإخضاعࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫلقيودࢫاتفاقيةࢫإذاࢫɠانتࢫلمدةࢫمؤقتةࢫوم؄فرةࢫ  

الۘܣࢫاعت؄فɸاࢫالقانونࢫ،ࢫوɸذاࢫماࢫʇس׿ܢࢫبالمصݏݰةࢫالمشروعةࢫالمبدأࢫالعاملݏݵروجࢫعنࢫبأسبابࢫمعت؄فةࢫتɢونࢫɠافيةࢫ

.ࢫوʉسريࢫشرطࢫالمصݏݰةࢫالمشروعةࢫ293الوطۚܣࢫوالقانونࢫالمقارنࢫمنࢫالشروطࢫاݍݨوɸرʈةࢫلقبولࢫالقيودࢫטتفاقية

المالكࢫࢭʏࢫالتصرفࢫࢭʏࢫسواءࢫɠانࢫالقيدࢫماɲعاࢫمنࢫالتصرفࢫأوࢫمقيداࢫݍݰقࢫࢫعڴʄࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫبأنواعɺاࢫالمختلفة

  .294ملكھࢫكماࢫيقولࢫالمشرعࢫالɢوʈۘܣ

صنعاࢫعندماࢫاكتفىࢫباش؅فاطࢫالمصݏݰةࢫلܶݰةࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫدونࢫتحديدࢫمعاي؈فࢫالفرɲؠۜܣࢫحسنࢫالمشرعࢫوقدࢫأ  

ࢫالمصݏݰة، ࢫɸذه ࢫلتقييد ࢫࢫوضوابط ࢫتقديرࢫجدية ࢫلأن ࢫالموضوعالمصݏݰة ࢫلقاعۜܣ ࢫالسلطةࢫࢫʇعود ʄࢫيتوفرࢫعڴ الذي

   .295المصݏݰةࢫالمرادࢫحمايْڈاࢫبالقيدࢫטتفاࢮʏأɸميةࢫࢫييمࢫمدىالتقديرʈةࢫالواسعةࢫلتق

ࢫالمصݏݰةࢫ ࢫعن ࢫعوضا ࢫالقوي ࢫالباعث ࢫعبارة ࢫاستعمل ࢫوإن ࢫالɢوʈۘܣ ࢫالمدɲي ࢫالقانون ࢫاتبعھ ࢫالمسلك ونفس

أنࢫالشرطࢫالماɲعࢫࢫʇستفادࢫ،منࢫالقانونࢫכول ࢫ815المشروعةࢫالۘܣࢫاستعملɺاࢫق.م.ف،ࢫلأنھࢫمنࢫخلالࢫصياغةࢫالمادةࢫ

ࢫوɸذاࢫيدلࢫعڴʄࢫماࢫيبدو باعثࢫقوي،ࢫمنࢫالتصرفࢫأوࢫالمقيدࢫݍݰقࢫالتصرفࢫلاࢫيɢونࢫܵݰيحاࢫإلاࢫإذاࢫɠانࢫمبɴياࢫعڴʄࢫ

مدىࢫܵݰةࢫأوࢫمشروعيةࢫالباعثࢫأنࢫإرادةࢫالمشرعࢫالɢوʈۘܣࢫقدࢫاتجɺتࢫإڲʄࢫتركࢫالسلطةࢫالتقديرʈةࢫللقضاءࢫلتقديرࢫ

  عڴʄࢫاش؅فاطࢫالقيدࢫࢭʏࢫالعقد.

                                                             
بمثابة مدونة الحقوق العينية  19.01رقم  قانوناللمشروع  من الصيغة الأولى 30من ق.م.ف والمادة  1-900تراجع مثلا المادة   293

  من القانون المدني المصري. 823ونة الأسرة والمادة من مد 285والمادة 
في  يمنع المتصرف إليه من التصرفمن القانون المدني الكويتي على أنه:" إذا تضمن التصرف القانوني شرطا  815تنص المادة   294

ن مبنيا على باعث قوي ، فلا يصح الشرط ما لم يكأو يقيد حقه في التصرف فيهالمال الذي اكتسب ملكيته بمقتضى ذلك التصرف، 
  ومقصورا على مدة معقولة"، م.س.

295                       0Jean-Louis Bergel et autres, op.cit, p.10  ;  Marty et Raynaud, op.cit.p.74 
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واݍݵلاصةࢫأنࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫلاࢫتɢونࢫܵݰيحةࢫإلاࢫبتوفرࢫشرط؈نࢫكماࢫسبقࢫالقولࢫمنࢫبئڈماࢫأنࢫتɢونࢫ

ࢫبمص ࢫم؄فرة ࢫɠانت ࢫسواء ࢫنوعɺا ࢫɠان ࢫوكيفما ࢫومشروعة ࢫجدية ࢫأوࢫمعنوʈةݏݰة ࢫࢫ296ࢫمادية ࢫيقول ࢫالفقھࢫكما Ȋعض

وɸذاࢫماࢫسنفصلࢫفيھࢫالقولࢫࢫ.297مقررةࢫلصاݍݳࢫالمتصرفࢫأوࢫالمتصرفࢫإليھࢫأوࢫلصاݍݳࢫالغ؈فأنࢫتɢونࢫو ࢫالفرɲؠۜܣࢫ

  ࢭʏࢫالفقرت؈نࢫالمواليت؈ن.

  ࡧلأحدࡧطرࡩʏࡧالتصرفالمصݏݰةࡧالمشروعةࡧ:ࡧʄכوڲࡧفقرةال

حولࢫنقطةࢫࢫɺاجميعࢫڈاࢫتتقاطعدواڤʏࢫوأسبابࢫتقرʈرࢫقيودࢫاتفاقيةࢫعڴʄࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫاݍݵاصة،ولكٔࢫتختلف  

ࢫ ʏࢫوۂ ࢫالمواحدة ࢫالمصݏݰة ࢫغ؈فࢫمخالفة ʏࢫטتفاࢮ ࢫبالقيد ࢫحمايْڈا ࢫالمراد ࢫالمصݏݰة ࢫتɢون ࢫأن ࢫبمعۚܢ لقواعدࢫلشروعة،

  فࢫأوࢫلفائدةࢫالمتصرفࢫإليھ..ࢫوقدࢫتɢونࢫɸذهࢫالمصݏݰةࢫالمشروعةࢫمقررةࢫلفائدةࢫالمتصر للقانون ࢫךمرة

المشروعةࢫالمرادࢫحمايْڈاࢫبالقيدࢫטتفاࢮʏࢫصوراࢫمتعددة،ࢫمٔڈاࢫمثلاࢫأنࢫٱڈبࢫأبࢫلابنھࢫداراࢫࢫالمصݏݰةࢫوقدࢫتتخذ  

عليھࢫوإسɢانھࢫمعھࢫوالسɺرࢫعڴʄࢫعلاجھࢫوتطبʋبھࢫإنࢫمرضࢫوذلكࢫحۘܢࢫوفاتھ.ࢫولضمانࢫɸذهࢫالرعاية،ࢫࢫלنفاقلقاءࢫ

ɸࢫالمو ʄࢫعڴ ࢫʇش؅فط ࢫأن ࢫللواɸب ࢫحياةࢫيمكن ࢫطيلة ࢫالعقارࢫالموɸوب ࢫتفوʈت ࢫمنع ࢫمع ࢫالرجوع ࢫحق ࢫكذلك ࢫلھ وب

  .ࢫ298الواɸب

المادةࢫعملاࢫبࢫللواɸبࢫأنࢫʇش؅فطࢫعڴʄࢫالموɸوبࢫلھࢫࢭʏࢫعقدࢫالɺبةࢫشرطࢫالرجوعࢫيجوز المغرȌي،ࢫࢫوࢭʏࢫالقانون 

ࢫعࢫ284 ࢫح ࢫم ࢫولضمانࢫ299من ࢫʇش؅فطࢫࢫ، ࢫأن ࢫيمكنࢫللواɸب ࢫالفقھࢫלسلامي، ࢫʇسميھ ࢫטعتصارࢫكما ࢫحق ممارسة

  .ࢫࢫعڴʄࢫالموɸوبࢫلھࢫࢭʏࢫالعقدࢫعدمࢫالتصرفࢫࢭʏࢫالآۜܣءࢫالموɸوبࢫخلالࢫمدةࢫمحددةࢫكذلك

ࢫالعقودࢫȊعوض، ࢫمجال ʏࢫࢫوࢭ ࢫالعقارࢫيجوز ࢫلمالك ࢫآخر عقار أنࢫيȎيع ࢫلܨݵص ࢫعلࢫه أوࢫࢫأنࢫيقفھࢫيھوʉش؅فط

وʈحتفظࢫࢫحقࢫالرقبةالمالكࢫࢫأنࢫيȎيعࢫࢫأيضاࢫيܶݳكماࢫࢫ.300،ࢫكماࢫفعلࢫعثمانࢫرعۜܣࢫاللهࢫعنھࢫمعࢫصɺيبيحȎسھ

טنتفاعࢫطيلةࢫمدتھࢫالمحددةࢫقانوناࢫأوࢫاتفاقا،ࢫوقدࢫʇش؅فطࢫالباǿعࢫتقييدࢫحقࢫالرقبةࢫࢭʏࢫيدࢫالمش؅فيࢫࢫلنفسھࢫبحق

                                                             
296                                                                                                    Jean-Louis Bergel et autres, op.cite, p.100. 

297                                                                      op.cit. p.130 François Terré et Philippe Simler,
                           

، يتضمن هذا 85-17027رقم  تحت 1987فبراير  17قرار محكمة النقض الفرنسية صادر عن الغرفة المدنية الأولى بتاريخ   298
القرار أحد تطبيقات المصلحة المشروعة التي قد تكون وراء إقرار الشرط المانع من التفويت والرهن وهي في هذه النازلة ضمان حق 

عها حتى وفاتها. الواهبة في الرجوع في هبتها مع التزام  الموهوب لها بالانفاق على الواهبة والسهر على العناية بها وتطبيبها وإسكانها م
  .05/10/2009، تاريخ الاطلاع:  http://www.legifrance.gouv.frمنشور على الموقع:

من م ح ع على ما يلي:" لا يجوز للواهب أن يعتصر ما وهب إلا إذا أشهد بالاعتصار وتم التنصيص عليه في  284تنص المادة   299
  الهبة وقبل ذلك الموهوب له".عقد 
  261.ص م،1997-ه1418القاهرة،  -دار الفكر العربي وفقهه، آراؤه ،وعصره حياته حنبل بن زهرة، أبو محمد  300
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ࢫغ؈فࢫ ࢫأجنۗܣ ࢫܧݵص ࢫمع ࢫوالتعامل ࢫتفوʈتھࢫللغ؈فࢫوȋالتاڲʏࢫتجنبࢫטتصال ࢫعدم ࢫلضمان ࢫالتصرف ࢫمن ࢫماɲع Ȋشرط

ࢫاختاره ࢫالذي ࢫإلࢫ.301المش؅في ࢫالمتصرف ࢫحق ࢫمن ࢫيحد ࢫشɢل ʏࢫࢭ ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫيرد ࢫࢭʏࢫوقد ࢫالمادي ࢫالتصرف ʏࢫࢭ يھ

العقارࢫكماࢫلوࢫباعࢫܧݵصࢫأحدࢫدارʈھࢫواش؅فطࢫعڴʄࢫالمش؅فيࢫألاࢫيرفعࢫاݍݰائطࢫالفاصلࢫبئڈماࢫمخافةࢫأنࢫيظلمࢫدارهࢫ

  .302وʈمنعࢫدخولࢫالشمسࢫإلٕڈا

ࢭʏࢫجميعࢫכمثلةࢫالۘܣࢫسقناɸاࢫللتعب؈فࢫعنࢫالمصݏݰةࢫكشرطࢫمنࢫشروطࢫܵݰةࢫإلاࢫأنࢫماࢫيجبࢫملاحظتھࢫ

إنࢫɠانࢫࢫوغ؈فࢫمجɺولةࢫالمنفعةࢫالمستȞناةࢫمنࢫالمعقودࢫعليھࢫيجبࢫأنࢫتɢونࢫمحددةࢫومعلومةɸوࢫأنࢫالقيدࢫטتفاࢮʏ،ࢫ

  .303العقدࢫمنࢫعقودࢫالمبادلاتࢫالمالية،ࢫأماࢫإنࢫɠانࢫمنࢫعقودࢫالت؄فعاتࢫفلاࢫʇش؅فطࢫفيھࢫذلك

سواءࢫɠانࢫȊعوضࢫأوࢫࢫالتصرفالعقدࢫالذيࢫيتضمنࢫففيࢫجميعࢫɸذهࢫالصور،ࢫنجدࢫأنࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫالمدرجࢫࢭʏࢫ  

ࢫعوضبد ࢫࢫون ࢫࢫللمتصرفࢫمصݏݰةيحقق ࢫمضرة ࢫأوࢫدفع ࢫمنفعة ࢫجلب ʄࢫإڲ ࢫتؤدي ʏࢫوۂ ࢫحال ࢫɠل ʄمصݏݰةࢫعڴ

  مشروعةࢫيقرɸاࢫالقانون.ࢫ

أماࢫبالɴسبةࢫلمصݏݰةࢫالمتصرفࢫلھ،ࢫفلɺاࢫعدةࢫصورࢫكذلكࢫمٔڈاࢫأنࢫʇش؅فطࢫالموطۜܣࢫعڴʄࢫالموطۜܢࢫلھࢫقيدࢫماɲعࢫ  

ɸوࢫࢫمنࢫذلكھࢫسناࢫمعينة.ࢫوɢʈونࢫالغرضࢫمنࢫالتصرفࢫخلالࢫمدةࢫمعينةࢫȊعدࢫوفاةࢫالموطۜܣࢫإڲʄࢫأنࢫيبلغࢫالموطۜܢࢫل

  ࢫ.304،ࢫوكذاࢫטحتفاظࢫبالمالࢫالموطۜܢࢫبھࢫداخلࢫכسرةلصغرࢫسنھࢫوعدمࢫخ؄فتھࢫوتجرȋتھحمايةࢫالموطۜܢࢫلھࢫ

بأنࢫʇش؅فطࢫالموعودࢫࢫوʈمكنࢫࢭʏࢫاݍݰياةࢫالعمليةࢫأنࢫيردࢫالقيدࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫࢭʏࢫعقدࢫالوعدࢫبȎيعࢫالعقار 

رغبتھࢫࢭʏࢫࢫعنلإعلانࢫالموعودࢫلھࢫࢫخلالࢫכجلࢫالمتفقࢫعليھوعودࢫبȎيعھࢫالمࢫلھࢫعڴʄࢫالواعدࢫألاࢫيتصرفࢫࢭʏࢫالعقار

ȊسȎبࢫعدمࢫإمɢانيةࢫإشɺارهࢫبالܦݨلاتࢫࢫغ؈فࢫأنࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫࢭʏࢫɸذهࢫالصورةࢫيɢونࢫمحدودࢫالفعاليةࢫ.305الشراء

                                                             
؛ 45ص. ،2003بيروت،  -منشورات الحلبي الحقوقية نبيل إبراهيم سعد، الحقوق العينية الأصلية في القانون المصري واللبناني،  301

الإسكندرية  -منشأة المعارف ،والحقوق العينية المتفرعة عنه ، حق الملكيةالأصليةد عبد الرحمان، الحقوق العينية أحمد شوقي محم
  59ص. ،2004

  614حسن علي الشاذلي، م.س، ص.  302
  317.ص س،.م الشاذلي، علي حسن  303
، ورد في هذا القرار أنه من بين المصالح 1964 مارس 17 بتاريخ الأولى المدنية الغرفة عن صادر الفرنسية النقض لمحكمة قرار  304

التي تبرر الشرط المانع من التصرف، نجد حماية الموصى له بسبب انعدام تجربته والإبقاء على العقار الموهوب داخل الأسرة لمدة 
   محددة.
  ؛05/10/2009تاريخ الاطلاع:  ؛ v.frhttp://www.legifrance.gou:الموقع على منشور

                                                                Albert Wagner,op.cit.p.342 ; Louis Vincent, op.cit.p.5     
  .235.ص م.س،،الملكية حق الأصلية، العينية الحقوق زهران، محمود محمد همام ؛805.ص/ الثامن الجزء الوسيط، السنهوري،  305
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.ࢫولكنࢫ306،ࢫلأنناࢫبصددࢫتصرفࢫقانوɲيࢫغ؈فࢫناجزࢫبلࢫموقوفࢫعڴʄࢫرغبةࢫالموعودࢫلھالعقارʈةࢫحۘܢࢫʇعلمࢫبھࢫاݍݨميع

ࢫبالرسمࢫ ࢫالدعوى ࢫمقال ʄࢫعڴ ࢫبناء ࢫاحتياطي ࢫتقييد ࢫوإجراء ࢫالبيع ࢫإتمام ࢫدعوى ࢫرفع ࢫمن ࢫلھ ࢫالموعود ࢫلاࢫيمنع ɸذا

  .العقاريࢫإذاࢫɠانࢫالعقارࢫالمعقودࢫعليھࢫمحفظا

  المصݏݰةࡧالمشروعةࡧلفائدةࡧالغ؈ف:ࡧةالثانيࡧفقرةال

لاࢫعڴʄࢫطرࢭʏࢫالعقدࢫوعڴʄࢫخلفɺماࢫالعامࢫنࢫآثارهࢫلاࢫȖسريࢫإوأ،ࢫالعقدࢫشرʉعةࢫالمتعاقدينࢫمنࢫالمقررࢫقانوناࢫأن  

واݍݵاص،ࢫوȋالتاڲʏࢫلاࢫتضرࢫالغ؈فࢫولاࢫتنفعھࢫلأنھࢫلʋسࢫمنࢫɸؤلاءࢫولاࢫمنࢫأولئك.ࢫغ؈فࢫأنࢫɸذهࢫالقاعدةࢫقدࢫتردࢫعلٕڈاࢫ

أوࢫʇسمحࢫلھࢫبالطعنࢫفيھࢫȊعضࢫטستȞناءاتࢫتجعلࢫالغ؈فࢫʇستفيدࢫمنࢫȊعضࢫآثارࢫالعقدࢫالذيࢫلمࢫيكنࢫطرفاࢫفيھ،ࢫ

ࢫأوࢫمر  ࢫأضرࢫبحقوقھ ࢫالقانوɲيإذا ࢫاتفاࢮʏࢫيرميࢫࢫ307كزه ࢫالمق؅فنةࢫبقيد ࢫالعقود ࢫذلك ࢫفٕڈا ࢫيتحقق ࢫالۘܣ ࢫالفروض ومن

  مش؅فطھࢫإڲʄࢫحمايةࢫمصݏݰةࢫمشروعةࢫلفائدةࢫالغ؈ف.ࢫ

يدفعࢫإيرادࢫمرتبࢫاش؅فاطࢫالمتصرفࢫعڴʄࢫالمتصرفࢫإليھࢫومنࢫכمثلةࢫعڴʄࢫذلك،ࢫبيعࢫأوࢫɸبةࢫعقارࢫمقابلࢫ

مدعماࢫبقيدࢫيمنعࢫالمتصرفࢫإليھࢫمنࢫالتصرفࢫࢭʏࢫالعقارࢫالذيࢫآلࢫ،ࢫوغالباࢫماࢫيɢونࢫɸذاࢫالشرطࢫللغ؈فࢫمدىࢫحياتھ

ࢫלيراد ࢫتنفيذ ࢫلضمان ࢫوذلك ࢫالمشروعةࢫ308إليھ، ࢫالمصݏݰة ࢫتɢون ،ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫصور ࢫمن ࢫالصورة ࢫɸذه ʏࢫوࢭ .

ࢫالقيدࢫ ࢫيɢون ࢫثم ࢫومن ࢫوإɲسانية، ࢫاجتماعية ࢫأȊعاد ࢫمن ࢫلɺا ࢫلما ࢫولاࢫغبارࢫعلٕڈا ࢫللعيان ࢫالغ؈فࢫظاɸرة ࢫلفائدة المقررة

ݰيحࢫاتفاࢮʏࢫم؄فرט   ࢫ.شرʈطةࢫأنࢫلايɢونࢫمؤȋداࢫاوܵ

                                                             
اع الحالة الوحيدة التي يمكن فيها تقييد عقد الوعد بالبيع بالسجلات العقارية ولكن تقييدا احتياطيا فقط هي الحالة التي يثور فيها النز  306

نه تقييدا بين المتعاقدين ويعرض الأمر على القضاء، بحيث يحق للموعود له أن يتقدم أمام المحافظ على الأملاك العقارية وأن يطلب م
            احتياطيا للمحافظة على رتبة حقه في خيار الشراء وذلك بناء على نسخة من مقال الدعوى المرفوعة أمام المحكمة الابتدائية المختصة.

=   
قانون رقم من قانون التحفيظ العقاري بموجب ال 85لكن يلاحظ أن هذا النوع من التقييد الاحتياطي في ضوء التعديل الجديد للفصل = 

ينتهي مفعوله بمرور شهر على تقييده بالرسم العقاري، ما لم يتم تمديده داخل الأجل المذكور، إذ في هذه الحالة فقط يستمر  14.07
الصادر بتنفيذه الظهير  14.07من ظهير التحفيظ العقاري المعدل والمتمم بالقانون رقم  85مفعوله لغاية نهاية النزاع. يراجع الفصل 

 24( 1432من ذي الحجة  27المؤرخة في  5998)، ج.ر عدد 2011نوفمبر  22( 1432من ذي الحجة  25يف المؤرخ في الشر
  5575)، ص.2011نوفمبر 

 يمنع لا ع ل ق من 228 الفصل ينظمه حسبما أطرافها بين ما في العقود آثار حصر أن قراراتها أحد في النقض محكمة تقول  307
 الذي الطاعن هؤلاء ومن. قانونا المقررة الأحوال في فيها الطعن من العقود هذه من القانونية ومراكزهم همحقوق تضررت الذين الأغيار
 بعلة دعواه رفضت الثانية الدرجة محكمة ولكن شرائه، بسند النقض في المطلوبة الشركة استدلت الذي العقار على عينية حقوقا يدعي
 الذي المذكور 228 الفصل لمقتضيات مراعاته لعدم خاطئ التأويل هذا اعتبرت النقض ةمحكم أن غير. العقد عن أجنبي الطاعن كون
 الغرفة عن الصادر 1966 رقم القرار ،القانون حددها خاصة حالات في بالأغيار والاتفاقات العقود إضرار إمكانية أحكامه عن ينتج

  .2013 السنة ،162 العدد والقانون، ءالقضا مجلة ،202/1/2/2012 عدد الملف ،17/04/2012 بتاريخ المدنية
  508؛ السنهوري، م.س، ص.60أحمد شوقي عبد الرحمان، م.س، ص.  308
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ماࢫأقرهࢫלمام؈نࢫمالكࢫوأحمدࢫأنࢫيȎيعࢫࢫصورࢫالمصݏݰةࢫالمقررةࢫلفائدةࢫالغ؈فࢫلܶݰةࢫالقيدࢫטتفاࢮʏ،ومنࢫ

وʈقاسࢫعڴʄࢫالوقفࢫأمثالھࢫࢫ،عڴʄࢫܧݵصࢫأوࢫعڴʄࢫمؤسسةࢫوقفھࢫܧݵصࢫعقاراࢫوʉش؅فطࢫعڴʄࢫالمش؅فيࢫحȎسھࢫأو 

ࢫالت؄فعات ࢫوالصدقةࢫمن ࢫࢫɠ309الɺبة ࢫيلما ࢫال؄فࢫواݍݵ؈فࢫالۘܣ ࢫمعاɲي ࢫمن ࢫاݍݰكيمفٕڈا ࢫشرعنا ࢫعلٕڈا ࢫيجوزࢫࢫ.حث كما

ʇش؅فطࢫࢫالمɴشأࢫݏݰقل،ࢫوضماناࢫࢫ311أوࢫحقࢫטستعمالࢫࢫ310للمتصرفࢫأنࢫيɴآۜܡࢫللغ؈فࢫعڴʄࢫأحدࢫعقاراتھࢫحقࢫالعمرى 

  .312المتصرفࢫعڴʄࢫالمتصرفࢫإليھࢫعدمࢫجوازࢫالتصرفࢫࢭʏࢫالعقارࢫالقائمࢫعليھࢫحقࢫالغ؈ف

ࢫטجتما   ࢫالغاية ࢫتɢون ࢫوقد ࢫمنع ࢫقيد ࢫالبنكࢫبفرض ࢫقيام ࢫوراء ࢫالدافع ʏࢫۂ ࢫالمجتمع ࢫأوࢫمصݏݰة ࢫعية ࢭʏࢫالتصرف

ࢫأحدࢫأحɢامɺاࢫأنمحكمةࢫالتمي؈قࢫالɢوȘʈيةࢫࢭʏࢫكذاࢫأقرتࢫ،ࢫوɸالعقارࢫالمرɸونࢫدونࢫموافقةࢫمسبقةࢫمنࢫطرفࢫالبنك

  .313القرضت؄فرࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫالمدرجࢫࢭʏࢫعقدࢫࢫمصݏݰةࢫعامةتوف؈فࢫالرعايةࢫالسكنيةࢫلمستحقٕڈاࢫۂʏࢫ

معࢫحقࢫالمالكࢫࢭʏࢫࢫھتعارضلدةࢫطوʈلةࢫجداࢫباطلاࢫبطلاناࢫمطلقاࢫلمࢫقرر ɠانࢫالقيدࢫלتفاࢮʏࢫالمؤȋدࢫأوࢫالذيࢫيࢫإذا  

منࢫالتصرفࢫوحرʈةࢫتداولࢫכموال،ࢫفماࢫحكمࢫالقيدࢫלتفاࢮʏࢫالذيࢫيɢونࢫمؤقتاࢫولكنࢫلʋسࢫلھࢫباعثࢫمشروع؟ࢫ

ʏاࢫأنࢫتخلفࢫأحدࢫشروطࢫܵݰةࢫالقيدࢫטتفاࢮɺذاࢫالقيدࢫالمتفقࢫعليھࢫفقɸطلانࢫالعقدࢫالذيࢫࢫي؅فتبࢫعليھࢫبطلانࢫȋو

ࢫوɸوࢫالباعثࢫ ࢫࢭʏࢫنظرɸما ࢫأɸميةࢫخاصة ࢫالشرطࢫטتفاࢮʏࢫيحتل ࢫأن ࢫالمتعاقدين ࢫإرادة ࢫخلال ࢫمن ࢫإذاࢫثȎت يتضمنھ

أماࢫإذاࢫلمࢫيكنࢫللشرطࢫטتفاࢮʏࢫصفةࢫجوɸرʈةࢫࢭʏࢫنظرࢫالمتعاقدين،ࢫفإنࢫبطلانھࢫلاࢫيمتدࢫإڲʄࢫبطلانࢫࢫ.عڴʄࢫالتعاقد

ݰيحاالعقدࢫالذيࢫيق   .؅314فنࢫبھࢫوالذيࢫيبقىࢫقائماࢫوܵ

                                                             
  317حسن علي الشاذلي، م.س، ص.؛ 262محمد أبو زهرة، م.س، ص.  309
أو من م.ح.ع على أن العمرى حق عيني قوامه تمليك منفعة عقار بغير عوض يقرر طول حياة المعطى له  105تنص المادة   310

  المعطي أو لمدة معلومة. م.س

من م.ح.ع على ما يلي:" ينشأ حق الاستعمال وينقضي بنفس الأسباب التي ينشأ بها وينقضي حق الانتفاع على أن  109تنص المادة   311
  ينص في العقد المنشئ لهذا الحق على طبيعته العينية"، م.س.

تي ترد على حق الملكية" دراسة مقارنة بين القانون المدني الفرنسي خليل أحمد حسن قدادة، مدى شرعية القيود الإرادية ال  312
والمصري والأردني ومجلة الأحكام العدلية والمشروع التمهيدي للقانون المدني الفلسطيني"، مجلة الجامعة الإسلامية( سلسلة الدراسات 

  .126، ص.2004العدد الثاني، يونيو  -الإنسانية) المجلد الثاني عشر

تعليق على حكم محكمة التمييز الكويتية في شأن مدى سلطة الراهن ( المقترض) في التصرف في العقار محجوب علي،  جابر  313
، السنة 4، مجلة الحقوق، العدد 20/05/2002مدني، جلسة  70/2002المرهون ضمانا لقرض الرعاية السكنية، الطعن بالتمييز رقم 

  م.2006 -ه1427، ذو الحجة 40
؛ إبراهيم 245؛ همام محمد محمود زهران، م.س، ص.378، ص.م.س؛ مصطفى محمد الجمال، 513م.س ص. السنهوري،  314

  .126و 125ص. ،1998، 1مطبوعات جامعة الكويت، ط.الدسوقي أبو الليل، البطلان الجزئي للعقود والتصرفات القانونية، 
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ࢫ   ࢫالمشروعة، ࢫوالمصݏݰة ࢫالمؤقتة ࢫالمدة ࢫحول ࢫتدور ࢫالۘܣ ࢫܵݰتھ ࢫشروط ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫاستجمع ࢫإذا فيɢونࢫأما

ࢫتمࢫإشɺار ȖعلقࢫכمرࢫȊعقارࢫمحفظࢫو القيدࢫآنذاكࢫܵݰيحاࢫوȖسريࢫآثارهࢫفيماࢫب؈نࢫالمتعاقدينࢫوࢭʏࢫمواجɺةࢫالغ؈فࢫإذاࢫ

،ࢫوɸذاࢫماࢫنصࢫعليھࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالɢوʈۘܣࢫصراحةࢫالقيدࢫبالܦݨلاتࢫالعقارʈةࢫالتصرفࢫالقانوɲيࢫالذيࢫيتضمن

منھࢫالۘܣࢫقضتࢫࢭʏࢫفقرٮڈاࢫالثانيةࢫأنھࢫإذاࢫɠانࢫالآۜܣءࢫعقاراࢫوتمࢫشɺرࢫالتصرفࢫالقانوɲيࢫالذيࢫوردࢫࢫ817ࢭʏࢫالمادةࢫ

ࢫالشɺرࢫ ࢫوقت ࢫبالشرط ࢫفيعت؄فࢫالغ؈فࢫعالما ࢫالشرط، ࢫابھ ࢫعليھ ࢫالعقارࢫالذيࢫينصب ࢫɠان ࢫإذا ࢫأما ࢫغ؈فࢫ. ʏلقيدࢫטتفاࢮ

لكنࢫمعࢫذلكࢫيحتجࢫبھࢫعڴʄࢫالغ؈فࢫ،ࢫمحفظ،ࢫفيصعبࢫإشɺارهࢫللعمومࢫوȋالتاڲʏࢫيبقىࢫحبʋسࢫالمحرراتࢫالۘܣࢫتتضمنھ

  .315إذاࢫɠانࢫعڴʄࢫعلمࢫبالشرطࢫوقتࢫالتصرفࢫأوࢫɠانࢫࢭʏࢫمقدورهࢫأنࢫʇعلمࢫبھ

ࢫࢫونختم ࢫعن ࢫטتفاࢮʏاݍݰديث ࢫالقيد ࢫعنࢫشروط ࢫمقتغۜࢫبالȘساؤل ࢫمخالفة ʄࢫعڴ ࢫالم؅فتب ࢫالقيدࢫاݍݨزاء ܢ

ࢫ ࢫɸنا ࢫاݍݨزاء ࢫأن ࢫأم ࢫللقيد؟ ࢫالمخالف ࢫالتصرف ࢫإبطال ࢫأم ࢫɸوࢫبطلان ࢫɸل ،ʏࢫخصوصيةטتفاࢮ ࢫلھ ࢫتɢون ࢫأن ࢫيجب

ࢫࢫتم؈قه ࢫعامة ࢫبصفة ࢫטل؅قامات ࢫخصوصياتعن ʄࢫبالنظرࢫإڲ ࢫטتفاࢮʏࢫوذلك ࢫخلالࢫࢫ؟القيد ࢫمن ࢫسنȘناولھ ࢫما ɸذا

.ʏࢫالمبحثࢫالمواڲʏࢫࢭʏمناقشةࢫآثارࢫالقيدࢫטتفاࢮ  

  لنظرةࡧالتوفيقيةدعامةࡧأساسيةࡧلآثارࡧالقيودࡧלتفاقيةࡧصوصيةࡧخ:ࡧاɲيالثࡧبحثالم

مماࢫيقومࢫمقامࢫالقانونࢫبالɴسبةࢫللمتعاقدينࢫࢫأيࢫال؅قامكࢫشروطࢫܵݰتھ،ࢫيصبحلقيدࢫטتفاࢮʏࢫلࢫمۘܢࢫتوافرت  

منࢫالمتعاقدينࢫوخاصةࢫࢫɸذاࢫלل؅قامࢫيقتغۜܣلكنࢫࢫ.ࢫ316علٕڈماࢫمعاࢫטل؅قامࢫبمقتضياتھࢫوالتقيدࢫبمضامينھࢫيفرض

.ࢫتجنّڈاࢫالمخالفةࢫللقيدࢫحۘܢࢫʇستطيعالأعمالࢫوالتصرفاتࢫبࢫʇعلمحۘܢࢫࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫمعرفةࢫنطاقࢫفطࢫعليھ؅المش

ࢫفاࢮʏ،ࢫنجدࢫأنࢫمقتضياٮڈاࢫساكتةࢫعنࢫتحديدࢫنطاقࢫالقيد،بالرجوعࢫإڲʄࢫالȘشرʉعاتࢫالۘܣࢫنظمتࢫالقيدࢫטتغ؈فࢫأنھࢫ

(ࢫالمطلبࢫכول)ࢫومنࢫࢫمنࢫحيثࢫכعمالاقࢫوȋالتاڲʏࢫلاࢫمناصࢫمنࢫالݏݨوءࢫإڲʄࢫالفقھࢫوالقضاءࢫلتحديدࢫɸذاࢫالنط

  .(المطلبࢫالثاɲي)الذينࢫȖسريࢫࢭʏࢫحقɺمࢫآثارࢫالقيدࢫحيثࢫכܧݵاص

  الم؅فتبࡧعڴʄࡧالقيودࡧטتفاقيةنطاقࡧاݍݰظرࡧ:ࡧالمطلبࡧכول 

ࢫوراءࢫ   ࢫمن ࢫتحقيقɺا ࢫالمراد ࢫالمصاݍݳ ࢫباختلاف ࢫوتȘنوع ࢫטتفاقيةࢫتختلف ࢫالقيود ࢫأن ࢫسابقا ࢫمرࢫمعنا لقد

ࢫالقي ࢫɸذه ࢫ317وداش؅فاط ࢫ. ࢫطبيعة ࢫɠانت ࢫטتفاࢮʏومɺما ࢫفإنھالقيد ࢫأو ࢫ، ࢫبالمرة ࢫالتصرف ࢫمنع ʄࢫإڲ ࢫɸذهࢫࢫيؤدي تقييد

                                                             
ى ما یلي:" لا یحتج بالشرط المانع أو المقید للتصرف على الغیر إلا من القانون المدني الكویتي في فقرتھا الأولى عل 817تنص المادة   315

  إذا كان على علم بھ وقت التصرف أو كان في مقدوره أن یعلم بھ". م.س

  من القانون المدني الفرنسي. 1103 مادةمن قانون الالتزامات والعقود المغربي، وال 230الفصل    316
لعقارية في يد المتصرف إليه ومنع انتقالها إلى الغير، وهنا يتم اللجوء إلى الشرط المانع من فقد تكون الغاية هي إبقاء الملكية ا  317

التصرف. وقد تكون الغاية هي منع الملاكين المجاورين في علاقتهم فيما بينهم من حجب النور والشمس عن بعضهم البعض، وفي هذه 
الهدف كذلك هو تنظيم استعمال الوحدات المفرزة في إطار الملكية المشتركة للسكن الحالة يقع الاختيار على قيد منع البناء. كما قد يكون 
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ࢫمعينة ࢫحدود ʏࢫࢭ ࢫتأث؈فࢫتقييمولࢫ.السلطة ࢫعڴʄࢫمدى ʏࢫטتفاࢮ ࢫالعقارʈةࢫحقࢫالقيد ࢫالملكية ࢫج، כعمالࢫࢫردنحاول

قيدࢫטتفاࢮʏࢫمنࢫتأوʈلࢫال)،ࢫثمࢫرصدࢫموقفࢫالقضاءࢫʄכوڲࢫفقرة(ࢫالالقيدࢫموجبࢫبࢫعليھࢫطف ؅الممنوعةࢫعڴʄࢫالمش

    ).ةالثانيࢫفقرة(ࢫالࢫوتحديدࢫنطاقھ

  اݍݰظرࡧمنࡧحيثࡧכعمالنطاقࡧ:ࡧʄכوڲࡧفقرةالࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧ

ࢫ   ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫيجعل ࢫܵݰيحا ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫقيام ࢫالتصرفاتࢫإن ࢫعلٕڈا ࢫتجرى ࢫلأن غ؈فࢫقابلة

ظورةࢫوكيفࢫالسȎيلࢫإڲʄࢫטɸتداءࢫإلٕڈا؟ࢫيبدوࢫכعمالࢫالمحࢫلكنࢫماࢫۂʏࢫ.مقتغۜܢࢫالقيدالۘܣࢫتتعارضࢫمعࢫࢫوכعمال

ࢫالمتصرفࢫإليھכعمالࢫالۘܣࢫيمنعࢫعڴʄࢫࢫحۘܢࢫȖسȘب؈نࢫلناأنࢫنقطةࢫטنطلاقࢫالܶݰيحةࢫۂʏࢫالرجوعࢫإڲʄࢫبنودࢫالعقدࢫ

ࢫلɺذاࢫعندماࢫتردࢫعباراتࢫ318معࢫطبيعةࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫوالۘܣࢫتختلفࢫبحسبࢫنوعࢫالقيدࢫوحكمھࢫɺاتعارضلࢫإتياٰڈا .

ࢫ.دࢫتجنّڈاࢫوعدمࢫإتياٰڈاياܷݰةࢫوصرʈحةࢫتب؈نࢫبجلاءࢫכعمالࢫالمحظورة،ࢫفيجبࢫعڴʄࢫالمل؅قمࢫبالقالقيدࢫטتفاࢮʏࢫو 

بحيثࢫࢫ،دقيقܵݰيحࢫو عمليةࢫتحرʈرࢫالعقودࢫلاࢫتتمࢫدائماࢫȊشɢلࢫأنࢫذلكࢫدائماࢫ٭ڈذهࢫالسɺولة،ࢫࢫلكنࢫכمرࢫلاࢫيطرح

  لنطاقࢫالقيد.ࢫختلفةوʈلاتࢫمتأمتعددةࢫو قراءاتࢫةࢫعامةࢫومطلقةࢫتفتحࢫالبابࢫأمامࢫقدࢫتردࢫعباراتࢫالقيدࢫبصيغ

  القيدࡧטتفاࡪʏتأوʈلࡧالفقھࡧلنطاقࡧ:ࡧأولا

ࢫال   ࢫعامةيمكن ࢫبصفة ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫإن ࢫتɴتقلࢫࢫقول ʏࢫۂ ࢫبل ࢫوتداولɺا ࢫالملكية ࢫانتقال ࢫدون ࢫيحول لا

ࢫ ʏࢫטتفاࢮ ࢫبالقيد ࢫمحملة ࢫباستȞناء ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالماɲع ࢫࢫالذيالشرط ࢫالغ؈فࢫخلال ʄࢫإڲ ࢫالملكية ࢫانتقال سرʈانࢫيمنع

مدةࢫࢫالمحظورةࢫخلالכعمالࢫࢫلمعرفةيطرحࢫȊعضࢫלشɢالياتࢫتتعلقࢫبتحديدࢫالمقصودࢫبالتصرفࢫࢫلكنھ،ࢫولھمفع

  سرʈانࢫالقيد.

ۂʏࢫجميعࢫכعمالࢫࢫطࢫعليھ؅ف المشأنࢫالتصرفاتࢫלراديةࢫالمحظورةࢫعڴʄࢫالمالكࢫࢫالفقھࢫجانبࢫمناعت؄فࢫ  

ࢫالم ࢫغفضية ࢫمباشرࢫأوࢫبطرʈق ࢫبطرʈق ࢫذلك ࢫتم ࢫسواء ࢫالملكية ࢫتفوʈت ʄࢫࢫ.319؈فࢫمباشرإڲ ࢫكما ࢫاليرى أنࢫࢫךخر بعض

ࢫالماɲع ࢫالتصرفࢫالشرط ࢫعليھࢫمن ࢫينصب ࢫالذي ࢫالمال ࢫࢫيجعل ࢫللتداول ࢫولاࢫلݏݱݨزو غ؈فࢫقابل ࢫللرɸن ࢫ.320غ؈فࢫقابل

                                                                                                                                                                                                       
فقط، وذلك لتفادي مضار الجوار غير العادية التي قد تحدثها بعض الأنشطة الصناعية والتجارية والخدماتية داخل العقار المشترك، وهذا 

  ما يصطلح عليه بقيد التخصيص.
السنة  ،في الحقوق، كلية الحقوق القاهرة دكتوراه رسالة الملكية، على كقيد التصرف من المانع الشرط يوسف، مجاهد إبراهيم  318

  386.ص م،1998 -ه1419الجامعية 
319                 Albert Wagner, op.cit. p.349 ; Louis Vincent, po.cit.p.1 ; Albert Cheron, op.cit.p.355 
320                    .op.cit.p.76 François Terré et Philippe Simler, op.cit.p.131 ; Marty et Raynaud,  
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ࢫ ࢫࢫاتفقول؃ن ࢫالفقھ ࢫاختلف ࢫفإنھ ࢫالرɸن، ࢫمنع ࢫأيضا ࢫʇشمل ࢫالتصرف ࢫمنع ࢫأن ʄࢫتحديدعڴ ࢫالرɸونࢫࢫحول أنواع

  .ࢫ321المشمولةࢫبالمنع

،ࢫࢫ322بموجبࢫقيدࢫالتخصيصࢫتحديدࢫنطاقࢫכعمالࢫوالتصرفاتࢫالممنوعةࢫالفقھࢫحول كماࢫاختلفࢫ  

لكنࢫȖعرʈفࢫ.ࢫللسكنࢫفقطࢫالشققتخصيصࢫࢫ٭ڈدفࢫ323ࢭʏࢫنظامࢫالملكيةࢫالمش؅فكةࢫʇسمحࢫالقانونࢫبإدراجھالذيࢫ

ࢫسلطةࢫوʈبقىࢫللقضاءࢫ،ࢫ324ࢫتھطبيعتحديدࢫכعمالࢫالۘܣࢫتتعارضࢫمعࢫࢫكتنفھࢫعدةࢫصعوȋاتࢫمنࢫحيثɸذاࢫالقيدࢫت

  ب؈نࢫالملاك؈نࢫالمش؅فك؈ن.ࢫالتخصيصࢫࢭʏࢫحالةࢫال؇قاعدࢫقيتأوʈلࢫنطاقࢫ

  نطاقࡧالقيدࡧטتفاࡪʏلالقضاءࡧࡧتأوʈل:ࡧثانياࡧࡧࡧࡧࡧ

الذيࢫيتضمنھ،ࢫفقدࢫࢫدلماࢫɠانتࢫآثارࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫلاࢫتظɺرࢫعملياࢫإلاࢫࢭʏࢫالمراحلࢫاللاحقةࢫلإبرامࢫالعق  

ࢫ ࢫما ࢫمٔڈا ࢫشۘܢ ࢫلأسباب ࢫȖعزى ࢫالقيد ࢫɸذا ࢫمقتضيات ࢫتنفيذ ࢫعند ࢫصعوȋات ࢫالقيدࢫتطرأ ࢫعبارات ࢫغموض ʄࢫإڲ يرجع

ماࢫيتعلقࢫبتغ؈فࢫالظروفࢫטجتماعيةࢫوטقتصاديةࢫللطرفࢫࢫڈاتنازعࢫالعاقدينࢫحولࢫتفس؈فࢫمقتضاهࢫونطاقھ،ࢫومٔو 

.ʏالمل؅قمࢫبالقيدࢫטتفاࢮ  

                                                             
ذهب رأي في اتجاه توسيع نطاق الحظر سواء كان الرهن قانونيا أم قضائيا ما لم يتبين من ظروف الحال أنه يتعارض مع تحقيق   321

في إطار الرهن  تضييق نطاق المنع وحصرهويميل رأي آخر إلى . 410.ص س،.م فوزي، محمد ،المصلحة المرجوة من القيد الاتفاقي
الاتفاقي والرهن القضائي فقط، أما الرهن المحدد قانونا فهو غير مشمول بالمنع لكونه مقرر من طرف المشرع لضمان ديون ذات طبيعة 

 ديون العموميةال خاصة محددة على سبيل الحصر، وبالتالي فهو مقرر للمصلحة العامة مثل الرهن المقرر في إطار مدونة تحصيل
تنص الفقرة الأولى من المادة . Albert Wagner, op.cit, p.351، القضائي المقرر لحماية بعض المصالح الخاصة=  =بخلاف الرهن

من مدونة تحصيل الديون العمومية على:" تتمتع الخزينة من أجل تحصيل الضرائب و الرسوم وديون المحاسبين العموميين الناتجة  113
  ت العجز، برهن رسمي على جميع الأملاك العقارية للمدينين الذين يدينون بمبلغ يساوي أو يفوق عشرين ألف درهمعن قرارا

 28في  1.00.175بمثابة مدونة تحصيل الديون العمومية الصادر بتنفيذه الظهير الشريف رقم  15.97)، أنظر القانون رقم 20000( 
  .1256)، ص.2000( فاتح يونيو 1421صفر  28المؤرخة في  4800)، ج.ر عدد 2000ماي  3( 1421من محرم 

جاري، فإنه ذهب أحد الباحثين إلى أنه إذا كان العقار مخصصا للسكن الراقي ويمنع فيه مباشرة أي نشاط صناعي أو مهني أو ت  322
لاك لما في ذلك من خرق لقيد إلى مكتب إداري لإحدى الشركات الصناعية ولو بموافقة أغلبية اتحاد الم يحظر تحويل إحدى الشقق

لكن هناك رأي آخر يعتبر من الجائز ممارسة مهنة حرة بالمحلات ؛ 318و 317أحمد عبد العال أبو قرين، م.س، ص.التخصيص 
  .M.Weismann, op.cit.p.21المخصصة للسكن ما لم يتم استثناؤها بشكل صريح في نظام الملكية المشتركة ؛ 

نظام الأساسي للملكية المشتركة في الغالب الأعم يتم وضعه من طرف المنعش العقاري أو من طرف المالك الجدير بالملاحظة أن ال  323
لهذا النظام الطابع الاتفاقي والقوة  لمفرزة من الملكية المشتركة يعطيالأصلي للعقار، لكن قبوله من طرف الملاكين الجدد للأجزاء ا

  Gerard Cornu, les biens, p. 268   الملزمة في نفس الوقت ؛ 
324                             M.Weismann, op.cit.p.210 ; Marty et Raynaud, op.cit.p.344  
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  ʈتوȎࢫࢫ ࢫبȘنفيذه ࢫيرتبط ࢫوما ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫحول ࢫالقائم ࢫال؇قاع ʏࢫࢭ ࢫيصدر القضاء ࢫالمناسبࢫࢫثم اݍݰكم

ࢫإراد ࢫمع ࢫالمتعاقدينوالمتوافق ࢫالطرف؈ن ࢫࢭʏࢫ325ة ࢫ٭ڈا ࢫʇس؅فشد ࢫقانونية ࢫقواعد ࢫعدة ʄࢫعڴ ࢫذلك ʏࢫࢭ ࢫالقاعۜܣ ࢫوʉعتمد .

،ࢫوذلكࢫمنࢫخلالࢫفɺمࢫبنودࢫالعقدࢫوالوقوفࢫعڴʄࢫمعاɲيࢫכلفاظࢫتفس؈فࢫمضمونࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫوتحديدࢫنطاقھ

ࢫفيھ ࢫالواردة ࢫالعࢫ326والعبارات ࢫاستقراءࢫبنود ࢫمنࢫخلال ࢫالمتعاقدين ࢫعنࢫنية ࢫوالتحري ࢫݍݨعلࢫعمليةࢫوࢫالبحث قد

  .ࢫ327تنفيذهࢫتتمࢫوفقࢫالقواعدࢫالقانونيةࢫوت؅فجمࢫإرادةࢫالطرف؈ن

بمقتضياتࢫࢫعملاࢫالقاعۜܣࢫتفس؈فࢫالعقدࢫمۘܢࢫɠانتࢫعباراتھࢫواܷݰةࢫولاࢫلȎسࢫفٕڈاعڴʄࢫمنعࢫכصلࢫأنھࢫي  

يقࢫࢭʏࢫاݍݰالةࢫالۘܣࢫلاࢫيتأȖىࢫالتوفالعلياࢫحكمةࢫالميݏݨأࢫإڲʄࢫتأوʈلࢫالعقدࢫحسبࢫقدࢫࢫلكنࢫ،منࢫقࢫلࢫعࢫ461الفصلࢫ

Ȗع؄فࢫعنࢫقصدࢫصاحّڈا،ࢫأوࢫɠانࢫمɴشأࢫࢫب؈نࢫألفاظھࢫوغرضھࢫالمقصود،ࢫأوࢫإذاࢫɠانتࢫɸذهࢫכلفاظࢫغ؈فࢫواܷݰةࢫأوࢫلا

محلاࢫللتفس؈فࢫلɢونࢫعباراتھࢫمɺماࢫɠانتࢫواܷݰةࢫتبقىࢫقاصرةࢫالعقدࢫيɢونࢫࢫ.ࢫكما328الغموضࢫراجعاࢫلمقارنةࢫبنودɸا

ࢫالم ࢫعن ࢫالعدول ࢫالقاعۜܣ ʄࢫعڴ ࢫيجب ࢫوɸنا ࢫالمتعاقدين، ࢫقصد ࢫترجمة ࢫنيةࢫعن ࢫعن ࢫوالبحث ࢫالواܷݳ عۚܢ

ࢫטتفاࢮʏࢫ329المتعاقدين ࢫالقيد ࢫمقتغۜܢ ࢫلتفس؈فࢫوفɺم ࢫالقاعۜܣ ࢫ٭ڈا ࢫʇس؅فشد ࢫقد ࢫالۘܣ ࢫالقانونية ࢫالقواعد ࢫوࢫمن .

،ࢫوالمطلقࢫيجريࢫعڴʄࢫإطلاقھࢫإذاࢫلمࢫيقمࢫ330وȋالتاڲʏࢫتحديدࢫنطاقھ:ࢫالع؄فةࢫبالمقاصدࢫوالمعاɲيࢫلاࢫبالألفاظࢫوالمباɲي

  ࢫ.اعدةࢫبنودࢫالعقدࢫتكملࢫȊعضɺاࢫالبعضوقࢫ،331دليلࢫالتقييدࢫنصاࢫأوࢫدلالة

                                                             
 الدار البيضاء، -مطبعة النجاح الجديدة نظرية الالتزامات في ضوء ق ل ع، الجزء الأول، مصادر الالتزامات،  مامون الكزبري،  325

  .236.، ص1972
  114ضان، م.س، ص.وليد صلاح مرسي رم  326
327                   p.331  Henri et Léon Mazeaud, Jean Mazeaud, François Chabas, leçons de droit civil,  

، قضاء المجلس 350/3/1/2006، الملف التجاري عدد 30/04/2008الصادر عن المجلس الأعلى بتاريخ  593القرار عدد   328
  213، ص.2009، 70الأعلى عدد 

  .671.ص ، م.س،الأول المجلد الالتزام، مصادر الوسيط، سنهوري،ال  329
 الغاية عن البحث ينبغي بل الاتفاقي، القيد عن للتعبير المستعملة للألفاظ الحرفي المعنى عند الوقوف يجب لا بأنه القاعدة هذه تقضي 330 

 ومن ؛83.ص س،. م الوكيل، الدين شمس الحظر، أو المنع نطاق يتحدد حمايتها المراد المشروعة المصلحة بقدر لأنه اشتراطه، من
لهذه القاعدة، اعتبر قضاة الموضوع أن قيام الموصى له برهن العقار المثقل بشرط مانع من البيع لا يعتبر تفويتا ولو  القضائيةات التطبيق

ه على الرهن كان بدافع الرغبة في بطريق غير مباشر، وقد استنتجوا من ظروف اشتراط القيد ونية الأطراف أن إقدام المشترط علي
 المدنية الغرفة عن 1964 مارس 17 في الصادر الفرنسية النقض محكمة قرار(  تسديد ديونه وتفادي التنفيذ على العقار الموصى به

 والإنفاق -هبانالوا -أبويها برعاية لها الموهوب قام وهي الهبة عقد في المشترطة للواهبين مشروعة مصالح تلبية بدافع أو الأولى)،
 الأولى)، المدنية الغرفة عن 26/04/1988 في الصادر الفرنسية النقض محكمة قرار( معها وإسكانهما عليهما

http://www.legifrance.gouv.fr( 05/10/2009، تاريخ الاطلاع.  
الطبعة ، ، دار ابن حزم للطباعة والنشر والتوزيعالعدلية الأحكام من مجلة 64مادة ال ؛134.ص س،.م رمضان، مرسي صلاح وليد  331

  .م2004 -ه1424الأولى 
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ࢫࢫلكن ࢫبأنجانب ࢫيرى ࢫالفرɲؠۜܣ ࢫالفقھ ࢫࢫمن ࢫالقانونية ࢫالقواعد ࢫɸذه ʏةۂʈࢫاختيار ࢫتوصيات بالɴسبةࢫࢫمجرد

  وטس؅فشادࢫبوسائلࢫأخرىࢫللتفس؈ف.ࢫإɸمالɺاࢫأويمكنࢫللقاعۜܣࢫכخذࢫ٭ڈاࢫࢫ332للاجْڈادࢫالقضاǿي

ࢫا   ࢫيɴتقل ࢫالمتعاقدين، ࢫقصد ࢫواستخلاص ࢫتفس؈فࢫالقيد ࢫوɸوࢫأنࢫوȌعد ࢫالعقد ࢫنطاق ࢫتحديد ʄࢫإڲ لقاعۜܣ

ࢫوارد ࢫغ؈ف ࢫأخرى ࢫال؅قامات ࢫإليھ ࢫالقيدࢫفيھࢫةيضيف ࢫمستلزمات ࢫمن ʏࢫۂ ࢫبل ࢫالمشرع ࢫيحددɸا ࢫ333ولم وɸذهࢫ.

ࢫيقررهوɸذاࢫماࢫࢫ334المستلزماتࢫيقررɸاࢫالقانونࢫأوࢫالعرفࢫأوࢫالعدالةࢫوفقاࢫلماࢫتقتضيھࢫطبيعةࢫטل؅قامࢫالتعاقدي

وࢭʏࢫمجالࢫالشرطࢫࢫ.ࢫࢫ1135335ࢫالمادةررɸاࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالفرɲؠۜܣࢫࢭʏࢫونفسࢫالقاعدةࢫيقࢫنࢫقࢫلࢫعمࢫ231الفصلࢫ

ࢫ ࢫق.م.ف ࢫالذيࢫنظمھ ࢫالتفوʈت ࢫمن ࢫالماɲع ࢫاستقرࢫالقضاءࢫعل، ࢫانصبࢫۜܢ ࢫالذي ࢫالمال ࢫالتفوʈتࢫيجعل ࢫمن ࢫالمنع أن

ࢮʏࢫنطاقࢫالقيدࢫטتفاࢫأماࢫ.عليھࢫالشرطࢫغ؈فࢫقابلࢫللرɸنࢫوȋالتبعيةࢫغ؈فࢫقابلࢫلݏݱݨزࢫوالتنفيذࢫعليھࢫمنࢫالدائن؈ن

  بنودࢫالعقدࢫوالقواعدࢫالعامةࢫللقانون.ࢫبموجبࢫ،ࢫفيتمࢫتحديدهمنࢫحيثࢫכܧݵاص

  منࡧحيثࡧכܧݵاصࡧاݍݰظر نطاقࡧ:ࡧةالثانيࡧفقرةال

ࢫטتفاࢮʏࢫلاتنحصرࢫآثار    ࢫࢫالقيد ࢫالمتعاقدين ࢫدائرة ʏࢫفقطࢭ ࢫبل ࢫاݍݵاص.ࢫȖشمل، ࢫوخلفɺم ࢫالعام ࢫخلفɺم

ࢫالمتعࢫإذنࢫنناقشفل ࢫمواجɺة ʏࢫࢭ ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫالواسعأثرࢫانصراف ࢫبمفɺومھ ࢫثࢫاقدين ࢫلمناقشةࢫم ࢫذلك نمرࢫȊعد

  .عليھࢫطف ؅إڲʄࢫالغ؈فࢫࢫالذيࢫلمࢫيكنࢫطرفاࢫࢭʏࢫالعقدࢫولʋسࢫخلفاࢫللمشمدىࢫانصرافࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫ

  بمفɺومھࡧالواسعࡧالمتعاقدينࡧإڲʄالقيدࡧטتفاࡪʏࡧࡧانصرافࡧأثر :ࡧأولاࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧ

ࢫɠا   ࢫإلاࢫمن ࢫلاࢫتلزم ࢫأنࢫטل؅قامات ࢫع ࢫل ࢫق ʏࢫࢭ ࢫʇعدࢫالقاعدة ʏࢫالقيدࢫטتفاࢮ ࢫدام ࢫوما ࢫالعقد، ʏࢫࢭ نࢫطرفا

ࢫلاال؅قاما ࢫآثاره ࢫفإن ࢫورثْڈࢫتقتصرࢫعڴʄࢫ، ʄࢫإڲ ࢫأيضا ࢫفحسب،ࢫبلࢫتمتد ࢫالعكسࢫࢫموخلفا٬ڈࢫمالمتعاقدين ماࢫلمࢫيكن

  مصرحاࢫبھࢫأوࢫناتجاࢫعنࢫطبيعةࢫטل؅قامࢫأوࢫعنࢫالقانون.

قاعدةࢫɲسȎيةࢫآثارࢫبࢫعملاࢫالمتعاقدينࢫمنࢫالمعلومࢫأنࢫالعقدࢫوماࢫيتضمنھࢫمنࢫال؅قاماتࢫلاࢫʇسريࢫإلاࢫفيماࢫب؈ن

ࢫ336العقد ࢫأن ࢫبمعۚܢ ࢫ، ࢫالمتعاقدين، ࢫب؈ن ࢫآثاره ࢫيɴتج ࢫاستȞناǿيࢫولاتنصرفالعقد ࢫوجھ ʄࢫالغ؈فࢫإلاࢫعڴ ʄࢫلمࢫ337إڲ ࢫما ،

                                                             
332                           p.338  Henri et Léon Mazeaud, Jean Mazeaud, François Chabas, leçons de droit civil,  
لاتفاقي الذي هو جزء من العقد بالعوامل التي حددها القانون وهي طبيعة الالتزام، ويسترشد القاضي في عملية تحديد نطاق القيد ا  333

؛ عبد 691و 690والقانون في أحكامه التكميلية والمفسرة، والعرف ويضاف إليه الشروط المألوفة، والعدالة، السنهوري، م.س، ص.
  .470ص.، 1974ة والنشر، عضة العربية للطباالعقد في قوانين البلاد العربية، دار النه لمنعم فرج الصده، نظريةا

  .251م.س، ص.مامون الكزبري، نظرية الالتزامات في ضوء قانون الالتزامات والعقود المغربي، الجزء الأول،   334
  من ق.م.ف على ما يلي: 1194تنص المادة   335

 les contrats obligent non seulement à ce qui y est exprimé, mais encore à toutes les suites que leur          "  
            , droit.org   , code civil " donnent l’équité, l’usage ou la loi à l’obligation d’après sa nature      
                       Institut francais d’information juridique, édition 28/10/2017   

  .451ص. م.س،؛ عبد المنعم فرج الصده، نظرية العقد في قوانين البلاد العربية،595.ص الأول، المجلد ،الوسيط السنهوري،  336
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منࢫࢫ229يصرحࢫبخلافࢫذلكࢫࢭʏࢫالعقدࢫأوࢫɠانࢫناتجاࢫعنࢫطبيعةࢫטل؅قامࢫأوࢫعنࢫالقانونࢫعملاࢫبمقتضياتࢫالفصلࢫ

لوفاءࢫ،ࢫيɢونࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫالمق؅فنࢫبالعقدࢫملزماࢫللمش؅فطࢫعليھࢫوʈفرضࢫعليھࢫاوتطبيقاࢫلɺذهࢫالقاعدةࢫقࢫلࢫع.

ࢫالعيۚܣ ࢫالتنفيذ ࢫطرʈق ࢫعن ࢫࢫبھ ࢫأوࢫࢫأوࢫيج؄فࢫعليھطوعا ࢫممكنا ࢫالعيۚܣ ࢫالتنفيذ ࢫɠان ࢫإڲʄإذا ࢫبطرʈقࢫࢫيصارࢫ التنفيذ

  ࢫ.338مدɲيࢫيجتمعࢫفيھࢫعنصراࢫالمديونيةࢫوالمسؤوليةɠلࢫال؅قامࢫࢫ،ࢫلأنالتعوʈض

الذيࢫࢫالعقدࢫطرافلأ عملاࢫبالمفɺومࢫالواسعࢫࢫفطࢫعليھ؅المشࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫخلفࢫتفاࢮʏࢫكذلكالقيدࢫטࢫوʉسري 

منࢫيخلفࢫالܨݵصࢫالمتوࢭʄࢫࢭʏࢫذمتھࢫالماليةࢫࢫالعامࢫɸو اݍݵلفࢫࢫومنࢫالمعلومࢫأنࢫ.منࢫقࢫلࢫعࢫ229الفصلࢫࢫيقصده

امࢫالورثةࢫوالموطۜܢࢫأوࢫࢭʏࢫجزءࢫمٔڈاࢫباعتبارɸاࢫمجموعاࢫمنࢫالمال،ࢫوʈدخلࢫࢭʏࢫزمرةࢫاݍݵلفࢫالعࢫ،منࢫحقوقࢫوال؅قامات

،ࢫࢭʏࢫحقھࢫماࢫɠانࢫسارʈاࢫࢭʏࢫحقࢫسلفھࢫوʉسري ࢫمورثھاݍݰقࢫباݍݰالةࢫالۘܣࢫɠانࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫذمةࢫࢫاݍݵلفࢫʈتلقىو ࢫ.339لɺم

،ࢫأوࢫأنࢫتɢونࢫطبيعةࢫטل؅قامࢫالم؅فتبࢫعڴʄࢫالعقدࢫتأȌىࢫأنࢫيɴتقلࢫɸذاࢫכثرࢫإڲʄࢫ340يردࢫࢭʏࢫالعقدࢫخلافࢫذلكماࢫلمࢫ

،ࢫأوࢫأنࢫيɢونࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫعبارةࢫعنࢫشرطࢫ341ردࢫعڴʄࢫحقࢫטنتفاعالورثةࢫمثلࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫالوا

  ماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫطيلةࢫحياةࢫالمل؅قم.

ࢭʏࢫمالࢫمع؈نࢫبالذاتࢫلأسبابࢫكث؈فةࢫࢫ(ࢫالمفوت)فɺوࢫالذيࢫيخلفࢫسلفھࢫ،أماࢫبالɴسبةࢫلݏݵلفࢫاݍݵاص  

ࢫלرث ࢫبئڈا ࢫمن ࢫلʋس ࢫࢫفɺو ، ࢫالعقار يتلقى ࢫعلٕڈاࢫمثلا ࢫɠان ࢫالۘܣ ࢫباݍݰالة ࢫاكȘسبھ ࢫسلفھࢫالذي ࢫذمة ʏࢫأوࢫࢭ ࢫالباǿع )

ࢫفٕڈاࢫ342الواɸب...) ࢫלالࢫبما ࢫعليھࢫالۘܣࢫتحملاتالأوࢫࢫتفاقيةقيود ࢫمقررة ࢫטقتضاءࢫɠانت ࢫيدࢫࢫعند ʏࢫࢭ ࢫɠان عندما

ࢫإلاࢫࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫلاࢫينصرفࢫو ࢫ.ࢫ343سلفھ ࢫاݍݵاص ࢫاݍݵلف ʄانإڲɠࢫ ࢫأبرمࢫالسلفࢫإذا ࢫبالعقارࢫࢫقد تصرفاࢫيتعلق

.ࢫوʈجبࢫنࢫالتصرفࢫقيوداࢫعڴʄࢫحقࢫالملكيةࢫتحدࢫمنࢫسلطاتࢫالمالكالذيࢫانتقلࢫإڲʄࢫاݍݵلفࢫاݍݵاص،ࢫوأنࢫيتضم

تصرفࢫɺذاࢫالأنࢫيɢونࢫالمحررࢫالمثȎتࢫلو أنࢫيɢونࢫتصرفࢫالسلفࢫسابقاࢫعڴʄࢫانتقالࢫالملكيةࢫإڲʄࢫاݍݵلفࢫاݍݵاص،ࢫ

،ࢫوأنࢫيɢونࢫالتصرفࢫمق؅فناࢫبقيدࢫ345يɢونࢫسابقاࢫلانتقالࢫالملكيةࢫإڲʄࢫاݍݵلفࢫاݍݵاصࢫ344متوفراࢫعڴʄࢫتارʈخࢫثابت

                                                                                                                                                                                                       
    .244مامون الكزبري، م.س، ص.  337
  756.صم.س،  الثاني، الجزء الوسيط، السنهوري،  338
، الطبعة الثانية شورات الحلبي الحقوقيةالسنهوري، مصادر الحق في الفقه الإسلامي، أثر العقد بالنسبة للأشخاص، الجزء الخامس،من  339

  .253-252؛ مامون الكزبري، م. س، ص. 1998الجديدة 
340                          Henri et Léon Mazeaud, Jean Mazeaud, François Chabas, leçons de droit civil, p.866  
  530ده، ص.؛ عبد المنعم فرج الص599السنهوري، الوسيط، المجلد الأول، ص.  341

   Frères Mazeaud, op.cit, p.872؛ 535عبد المنعم فرج الصده، م.س، ص. 342 
   538و 537؛ عبد المنعم فرج الصده، م.س، ص.612السنهوري، الوسيط، الجزء الثاني، م.س، ص.  343
هم وخلفهم الخاص حينما :" الأوراق العرفية دليل على تاريخها بين المتعاقدين وورثتعلى ما يلي من ق ل ع 425الفصل  ينص  344

  يعمل كل واحد باسم مدينه.
  ولا تكون دليلا على تاريخها في مواجهة الغير إلا:
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الم؅فتبةࢫعڴʄࢫتصرفࢫسلفھ،ࢫإذࢫيɢونࢫࢫوالقيودࢫالال؅قاماتبأنࢫʇعلمࢫاݍݵلفࢫاݍݵاصࢫ.ࢫثمࢫأخ؈فاࢫدࢫטتفاقيةمنࢫالقيو 

  .346الذيࢫانتقلࢫإليھࢫمنࢫسلفھࢫوضعيةࢫالملكمنࢫمصݏݰتھࢫمعرفةࢫ

  الغ؈فࡧإڲʄالقيدࡧטتفاࡪʏࡧࡧفࡧأثر اانصر :ࡧثانيا

ࢫࢫأنࢫכصل   ࢫالناس، ࢫɠافة ࢫضد ࢫ٭ڈا ࢫيحتج ࢫأن ࢫالعيɴية ࢫاݍݰقوق ࢫطبيعة ࢫنظامࢫيقتضۛࢫوɸذامن ࢫإيجاد ܢ

ࢫ348بوجودࢫɸذهࢫاݍݰقوقࢫوماࢫيردࢫعلٕڈاࢫمنࢫتɢاليفࢫوتحملاتلإمɢانࢫטحتجاجࢫيɢونࢫضرورʈاࢫࢫ347للإشɺارࢫالعقاري 

ࢫ350مواجɺةࢫɠافةࢫالناس،ࢫوטعتدادࢫ٭ڈاࢫࢭʏࢫ349ࢭʏࢫمواجɺةࢫالغ؈فࢫبالɴسبةࢫلنظامࢫלشɺارࢫالܨݵظۜܣقيودࢫاتفاقيةࢫࢫو

                                                                                                                                                                                                       
 من يوم تسجيلها، سواء كان ذلك في المغرب أم في الخارج. )1

 من يوم إيداع الورقة بين يدي موظف عمومي. -)2    

ى الورقة بصفته متعاقدا أو شاهدا قد توفي أو أصبح عاجزا من يوم الوفاة أو من يوم العجز الثابت إذا كان الذي وقع عل -)3
 عن الكتابة عجزا بدنيا.

من يوم التأشير أو المصادقة على الورقة من طرف موظف مأذون له بذلك أو من طرف قاض، سواء في المغرب أو  )4
 في الخارج.

 إذا كان التاريخ ناتجا عن أدلة أخرى لها نفس القوة القاطعة. )5

  الخاص من الغير، في حكم هذا الفصل، إذا كان لا يعمل باسم مدينه."ويعتبر الخلف 
  من ق.م.ف. 1328وقد نص المشرع الفرنسي على نفس المقتضيات في المادة 

  .539؛ عبد المنعم فرج الصده، م.س، ص.607السنهوري، الجزء الأول، ص.  345
  .540.بد المنعم فرج الصده، م.س، ص؛ ع613السنهوري، الجزء الأول، ص.  346
هناك نوعان من الإشهار العقاري: نظام الشهر الشخصي ونظام الشهر العيني، فالأول يقوم على أساس أسماء المالكين أو أصحاب   347

الحقوق، و لمن يريد معرفة الوضعية القانونية لعقار ما أو حقيقة التصرفات التي تتناوله أن يراجع مكتب التسجيل لمعرفة مالكه وتسلسل 
=        فيرتكز على أساس ،شابهها. أما نظام الشهر العقاري العينيتمالكين السابقين، وقد يحصل أحيانا أن تختلط الأسماء بسبب أسماء ال

نفسها إذا يفرد لكل عقار رقم خاص به تخصص له صحيفة عينية تدون فيها جميع الحقوق والتحملات، ويعتبر هذا النوع  العقارات=  
العقاري لإنه يوفر إمكانية الاطلاع على وضعية العقار الحقوقية بسهولة وفي دقة تامة من خلال الرجوع إلى من أقوى أنظمة الشهر 

، ، 2011الطبعة الثانية  ،منشورات زين الحقوقيةالسجل العقاري، عفيف شمس الدين، الوسيط في القانون العقاري، الجزء الأول، 
  .15إلى  9ص.من  ،1986، 1القاهرة، ط. -دار النهضة العربية مصر والمغرب، ؛ علي حسن نجيدة، الشهر العقاري في22و 21ص.
  Stéphane Piédelièvre, la publicité foncière,édition Delta 2000,p.19؛ 215السنهوري، الجزء الثامن، ص.  348
                                   على ما يلي:  1955يناير  4المؤرخ في  22 -55من المرسوم رقم   28تنص المادة   349

    
                     sont obligatoirement publiés au bureau des hypothèques de la situation des immeubles :  

2° les actes entre vifs dressés distinctement pour constater les clauses d’inaliénabilité temporaire et 
toutes autres restrictions au droit de disposer, ainsi que des clauses susceptibles d’entrainer la résolution 
ou la révocation d’actes soumis à la publicité…   " droit civil français, op.cit. 

  من ظهير التحفيظ العقاري. 67و 66أنظر الفصلان  350
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ࢫالعيۚܣ ࢫالܦݨل ࢫنظام ʏࢫࢫ.351ࢭ ࢫبالغ؈فࢫالذي ࢫالدائنونࢫفالمقصود ࢫɸم ࢫטتفاقية ࢫآثارࢫالقيود ࢫمواجɺتھ ʏࢫࢭ Ȗسري

آثارࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫࢫفإڲʄࢫأيࢫحدࢫȖسري ࢫوالمɺنيونࢫالمɢلفونࢫبتحرʈرࢫالعقودࢫوكذاࢫالمحافظونࢫعڴʄࢫכملاكࢫالعقارʈة.

  ɸذاࢫماࢫسنحاولࢫاستجلاءهࢫࢭʏࢫالفقراتࢫالموالية.ࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫɸؤلاء؟

  

  لدائن؈نإڲʄࡧاࡧانصرافࡧالقيدࡧטتفاࡪʏࡧ)1

ࢫأوࢫينقصࢫ   ࢫمايزʈد ࢫɠل ࢫفإن ࢫلذلك ࢫللدائن؈ن، ࢫضمانࢫعام ࢫالمدين ࢫأموال ࢫالقانونيةࢫبأن ࢫالقاعدة تقغۜܣ

ࢫالدائن؈ن ࢫحق ʏلࢫغ؈فࢫمباشرࢫࢭɢشȊࢫيؤثرࢫ ࢫכموال ࢫɸذه ࢫ352من ࢫلكن ࢫالعامࢫࢫɸل. ࢫالضمان ʏࢫࢭ ࢫטتفاقية تؤثرࢫالقيود

ائن؈نࢫالعادي؈ن،ࢫالذينࢫلاࢫيتوفرونࢫلاࢫتمنعࢫالدࢫڈا؛ࢫفإٰحقࢫالملكيةللدائن؈ن؟ࢫإذاࢫɠانتࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫتحدࢫمنࢫ

عڴʄࢫسȎبࢫمنࢫأسبابࢫכولوʈةࢫɠالامتيازࢫوالرɸن،ࢫمنࢫݯݨزࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫوالتنفيذࢫعلٕڈاࢫبȎيعɺاࢫبالمزادࢫالعلۚܣࢫ

واقتضاءࢫالدينࢫمنࢫمنتوجࢫالبيع.ࢫبيدࢫأنࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتفوʈت،ࢫباعتبارهࢫمنࢫأقوىࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫعڴʄࢫ

ࢫالدا ࢫيمنع ࢫלطلاق، ࢫالقيد. ࢫ٭ڈذا ࢫالمثقلة ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ʄࢫعڴ ࢫالتنفيذ ࢫمن ࢫمنࢫࢫمنࢫلأنئن؈ن ࢫالماɲع آثارࢫالشرط

ࢫالمشࢫالتصرف ࢫمن؅منع ࢫالعقارʈةࢫفطࢫعليھ ࢫالملكية ࢫإڲʄࢫتفوʈت ࢫتؤدي ࢫأن ࢫشأٰڈا ࢫمن ࢫال؅قامات ࢫالرɸنࢫ353إبرام ࢫمثل

ࢫالفرɲسية ࢫالنقض ࢫمحكمة ࢫأقرتھ ࢫما ࢫ354حسب ࢫإشɺارࢫالقيد ࢫɠون ࢫعن ࢫفضلا ࢫɸذا ࢫ. ࢫمن يمنعࢫࢫالتصرفالماɲع

  .355الدائن؈نࢫمنࢫݯݨزࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫالمثقلةࢫبالقيد

                                                             
وفي إن التحفيظ أمر اختياري، غير أنه إذا قدم مطلب للتحفيظ فإنه لا يمكن سحبه مطلقا".  ينص الفصل السادس من ق ت ع على: "  351

ظل الإختيارية في التحفيظ العقاري المعمول بها في المغرب، فإن نسبة مهمة من العقارات غير خاضعة لهذا النظام، وبالتالي تنحصر 
اتفاقية.لأنه  ن من الصعوبة بمكان علم الغير بهذه التصرفات وما تتضمنه من قيودأثار التصرفات الواردة عليها فيما بين المتعاقدين ويكو

في غياب نظام للإشهار العقاري، يتعين على من يرغب في التصرف في عقار غير محفظ الاطلاع على جميع التصرفات الواردة عليه 
الاطلاع على السجلات العقارية للوقوف على الحقيقة القانونية قبل انتقالها إلى ملك المفوت، بخلاف العقارات المحفظة التي يكفي فيها 

  للعقار المعني من حيث مالكه ومساحته ومشتملاته وكذا القيود الاتفاقية الواردة عليه.
  541عبد المنعم فرج الصده، م.س، ص.  352
353                                              Albert Cheron, op.cit. p.355  
ومن حيثيات هذا  )،82 -10038ية الثالثة( طعن رقم عن الغرفة المدن 1983يونيو  29مة النقض الفرنسية الصادر في قرار محك  354

   لمادةالقرار:" وحيث إن العقارات المثقلة بشرط مانع من التصرف تكون غير قابلة للرهن، لأنها تكون خارج دائرة التعامل بمفهوم ا
، تاريخ Legifrance.gouv.fr   هون المقيدة لفائدة الشركة الدائنة خلال فترة القيد تكون كأن لم تكن"من القانون المدني، فإن الر 2118

  .23/05/2011الاطلاع: 
دار محمود للنشر  الملكية وأسباب كسبها في القانون المدني،العمروسي، أنور ؛519.صم.س، الثامن، الجزء الوسيط، السنهوري،  355

 Albert Wagner, op.cit.p.349 ؛226.ص والتوزيع
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المجلسࢫلٕڈاࢫأنࢫالوصولࢫإࢫيȘب؈نࢫمنࢫخلالࢫالقراراتࢫالۘܣࢫتʋسر فأماࢫبالɴسبةࢫلموقفࢫالقضاءࢫالمغرȌيࢫ،ࢫ  

ʄࢫفقطࢫ356כعڴ ࢫالمتعاقدين ࢫدائرة ʏࢫࢭ ࢫمحصورة ʏࢫטتفاࢮ ࢫآثارࢫالقيد ࢫيجعل ࢫالقيدࢫ، ࢫمن ࢫلغ؈فࢫالمستفيد وࢫلاࢫيجوز

ࢫتوجھɺذاࢫالوتكرʉساࢫل.ࢫ358كماࢫيقغۜܣࢫبذلكࢫالقانون بالܦݨلاتࢫالمعدةࢫلذلكࢫࢫهحۘܢࢫولوࢫتمࢫإشɺار ࢫ357مسكࢫبھالت

ࢫࢫالقضاǿي، ࢫالغربحكمت ࢫأرȌعاء ࢫȊسوق ࢫטبتدائية ࢫࢫالمحكمة ʏاحكمࢭɺࢫࢫ ࢫࢫالصادرࢫࢫ33رقم ࢫ06/03/1991بتارʈخ

Ȋعلةࢫرفضࢫتقييدࢫعقدࢫبيعࢫبࢫ22/02/1990ࢭʏࢫࢫصادر بإلغاءࢫقرارࢫالمحافظࢫعڴʄࢫכملاكࢫالعقارʈةࢫȊسيديࢫقاسمࢫال

ࢫحقࢫالعقارࢫالمبيعࢫأن ʄࢫعڴ ࢫبقيد ࢫومثقل ࢫࢫمرɸون ࢫمستوى ʄࢫعڴ ࢫاݍݰكم ࢫɸذا ࢫتأييد ࢫوتم ࢫوࢫالتصرف، טستȁناف

ࢫʇعت؄فࢫأنࢫࢫ.359النقض ࢫالمغرȌي ࢫالعقارࢫالمثقلࢫفالقضاء ࢫالتصرفبتفوʈت ࢫمن ࢫالماɲع ࢫعنࢫࢫ360القيد ࢫفيھ أوࢫالتصرف

ࢫالكراء ࢫࢫ361طرʈق ࢫللطرف؈ن ࢫوملزما ࢫܵݰيحا ࢫلمتصرفا ࢫطرفࢫما ࢫمن ࢫبالقيد ࢫالتمسك ࢫتقررࢫࢫيتم ࢫالذي الܨݵص

  ࢫ.لمصݏݰتھ

                                                             
  

؛ 1983السنة الثامنة، مارس  31، مجلة قضاء المجلس الأعلى، العدد 28/07/1982الصادر في  527قرار المجلس الأعلى عدد   357
        يوليوز 17بتاريخ  47، مجلة قضاء المجلس الأعلى العدد 7325ملف مدني عدد  1992أكتوبر  18الصادر في  3610القرار رقم 

 2087، غير منشور؛ قرار المجلس الأعلى عدد 4221/90ملف مدني عدد  24/10/1995المؤرخ في  5378الحكم عدد ؛ 1995 
، مقتطف من هذا القرار منشور عند عمر أزوكار في مؤلفه: التقييدات  1883/1/3/2006، ملف مدني عدد 13/06/2007المؤرخ في 

  .19ص. م،2014 -ه1436الطبعة الأولى  بالمغرب، والتشطيبات في الرسم العقاري، منشورات دار القضاء
القاعدة المشتركة بين هذه القرارات هي أن المستفيد من قطعة أرضية منحتها له الدولة لبناء مسكن عليها وفق شروط معينة ومنها إن  

يكون ملزما بهذا التفويت وتترتب عليه جميع السكن فيها لمدة معينة ومنع تفويتها خلال هذه المدة، إذا قام بتفويت هذه القطعة لفائدة الغير 
آثاره، ولا يحق له التمسك بالشرط لأنه لم يقرر لمصلحته بل تقرر لفائدة الدولة التي من حقها التدخل في الدعوى ولو أمام محكمة 

  الدرجة الثانية والمطالبة بإبطال التفويت الذي جاء مخالفا لمقتضى الشرط.
انون المدني للكبیك على أن الشرط المانع من التصرف لا یحتج بھ في مواجھة الغیر إلا إذا تم إشھاره بالسجل من الق 1214تنص المادة   358

 المعد لھذا الغرض، وھذا نص المادة:

la stipulation d’inaliénabilité ne peut être opposable aux tiers que si elle est publiée dans le registre 
approprié. Mise à jour le 1er mars 2015,Ww2.publicationsduquebec.gouv.qc.ca, consulté le 06/04/2015. 

، غیر منشور ینظر في الملاحق مع رسالة 2002-1- 4248ملف مدني عدد  02/03/2005المؤرخ في  660دقرار المجلس الأعلى عد  359
  قاسم. المحافظ العام موجھة إلى المحافظ على الأملاك العقاریة بسیدي 

؛ القرار عدد 1983 مارس الثامنة، السنة 31 عدد الأعلى المجلس قضاء مجلة ،1982 يوليو 28 بتاريخ الصادر 527 عدد القرار  360
، المجلة المغربية للفقه والقضاء، العدد 1884/1/2/2013، الملف المدني عدد 2014يناير  7الصادر عن محكمة النقض بتاريخ  9/2

  .2016الثاني شتاء 
أنه:" إذا كان  04/04/2005بالدار البيضاء بتاريخ  التجارية الصادر عن محكمة الاستئناف 1129/2005مما جاء في القرار رقم   361

على عدم كراء العقار المرهون فإن المكتري ليس طرفا في هذا الاتفاق  -المالكة الراهنة - قد اتفق مع المدينة - الدائن المرتهن -الطاعن
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  إڲʄࡧغ؈فࡧالدائن؈نࡧטتفاࡪʏࡧدانصرافࡧآثارࡧالقيࡧ)2  

وإڲʄࢫدائۚܣࢫتنصرفࢫإڲʄࢫالمتعاقدينࢫوخلفا٬ڈمࢫآثارࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫࢫȊعدماࢫرأيناࢫࢭʏࢫالفقراتࢫالسابقةࢫأن  

المحافظ؈نࢫعڴʄࢫو ࢫنࢫوالعدول الموثق؈ࢭʏࢫحقࢫࢫȖسري ࢫدɸذهࢫالقيو ࢫنȘساءلࢫךنࢫعماࢫإذاࢫɠانت؛ࢫالقيدࢫטتفاࢮʏالمدينࢫب

  ؟ࢫوإشɺارɸاࢫبحكمࢫوظيفْڈمࢫࢭʏࢫتلقيࢫالعقودࢫوتحررٱڈاכملاكࢫالعقارʈةࢫ

ࢫللموثق؈ن   ࢫالمبالɴسبة ࢫمن ࢫالقانونࢫرقمࢫ37ࢫادة،ࢫʇستفاد ࢫالمɺنةࢫ32.09من ࢫɸذه أنࢫࢫ362المتعلقࢫبȘنظيم

ࢫכȊعا ʄࢫعڴ ࢫوإطلاعɺم ࢫللأطراف ࢫالنܶݳ ࢫإسداء ࢫبواجب ࢫملزم ࢫقالموثق ࢫوךثارࢫالۘܣ ࢫالۘܣࢫد ࢫالعقود ʄࢫعڴ ࢫت؅فتب د

ࢫيتلقاɸا ࢫملزما ࢫيɢون ࢫفالموثق ،ʏࢫاتفاࢮ ࢫمق؅فناࢫبقيد ࢫالعقد ࢫوࢫإذاࢫɠان ࢫمضامينھ. ʄࢫعڴ ࢫالعقد ࢫأطراف وآثاره،ࢫࢫبإطلاع

ࢫ ࢫالمادة ࢫأن ࢫالمذࢫ34بدليل ࢫالقانون ࢫمن ࢫعقود ࢫإبرام ࢫالموثق ʄࢫعڴ ࢫتمنع ࢫغ؈فࢫقابلةࢫتɠور ࢫأٰڈا ࢫʇعلم ࢫأموال ʄࢫعڴ نصب

  ࢫࢫࢫ.ࢫ363للتفوʈت

لاࢫيقتصرࢫفقطࢫعڴʄࢫإخبارࢫالمفوتࢫلھࢫبوجودࢫالقيدࢫטتفاࢮʏ،ࢫبلࢫفالقانونࢫالمقارن،ࢫࢭʏࢫدورࢫالموثقࢫࢫأماࢫ  

ࢫاتفاࢮʏࢫ ࢫبقيد ࢫعقارࢫمثقل ʄࢫعڴ ࢫلمخاطرࢫالتعاقد ࢫالمتعاقدين ࢫبتɴبيھ ࢫقيامھ ʄࢫعڴ ࢫالدليل ࢫإقامة ࢫوجوب ʄࢫإڲ يتعداه

ࢫبالإ  ࢫللطعن ࢫالعقد ࢫɸذا ࢫȖعرض ࢫإمɢانية ʄࢫعڴ ࢫيتعر 364بطالوإطلاعɺم ࢫوقد ࢫقيامھࢫ. ࢫحالة ʏࢫࢭ ࢫللمساءلة ࢫالموثق ض

  أوࢫرفعھ.ࢫࢫࢫ365بتحرʈرࢫعقدࢫينصبࢫعڴʄࢫعقارࢫمثقلࢫبقيدࢫاتفاࢮʏࢫدونࢫاش؅فاطࢫالموافقةࢫالمسبقةࢫلمش؅فطࢫالقيد

                                                                                                                                                                                                       
قرار  500رصد لأكثر من  -كن أن يسري عليه. عمر أزوكار، العقار المحفظ بين قواعد الحجز التحفظي والإنذار العقاريوبالتالي لا يم

  .108، مطبعة النجاح الجديدة، الدار البيضاء، ص.2014-1436الطبعة الأولى  -لمحكمة النقض ومحاكم الموضوع

:" يجب على الموثق إسداء النصح للأطراف، كما يجب عليه أن يبين لهم 32.09م من القانون رق 37جاء في الفقرة الثانية من المادة   362
ما يعلمه بخصوص موضوع عقودهم، وأن يوضح لهم الأبعاد والآثار التي قد تترتب عن العقود التي يتلقاها" الظهير الشريف رقم 

المؤرخة  5998، ج.ر عدد 32.09القانون رقم )، الصادر بتنفيذ 2011نوفمبر  22( 1432من ذي الحجة  25المؤرخ في  1.11.179
  ).2011نوفمبر  24( 1432ذو الحجة  27في 
  ...-  :" يمنع على كل موثق:32.09من القانون رقم  34تنص المادة   363

  أن يبرم عقودا تنصب على أموال يعلم أنها غير قابلة للتفويت، أو أن تفويتها يتوقف على إجراءات غر مستوفاة؛..." -
، تاريخ Legifrance.gouv.fr، 1998فبراير  3حكمة النقض الفرنسية الصادر عن الغرفة المدنية الأولى بتاريخ قرار م  364

، القاعدة المستخلصة من هذا القرار: إن واجب الموثق في إسداء النصح والإرشاد لأطراف العقد، ينبغي أن 23/05/2011الاطلاع:
القضية ومن الوثائق المثبتة بأن الموثق قد قام بتنبيه وتحذير الزبون من مخاطر التعاقد  يكون مثبتا ويمكن استنتاجه من ظروف وحيثيات

  على عقار محمل بشرط مانع من التصرف، ولا يقتصر فقط على تضمين هذا الشرط بالمحرر الذي أنجزه.
، http://www.jurisprudents.net ،14/10/2009 بتاريخ الأولى المدنية الغرفة عن الصادر بباريس الاستئناف محكمة قرار 365 

. القاعدة المستخلصة من هذا القرار هي أن الموثق يكون مسؤولا مسؤولية مهنية تجاه أطراف العقد الذي 04/05/2010تاريخ الاطلاع: 
 ن التصرف، دون اشتراط الموافقة المسبقة لمشترط القيد.تلقاه و يتعلق بوصية حق الانتفاع تنصب على عقار محمل بشرط مانع م
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ࢫ   ࢫيفرض ࢫلم ࢫبالɴسبةࢫللعدول ࢫرقم ࢫالعدالةࢫ16-03القانون ࢫصرʈحࢫࢫ366المتعلقࢫبخطة ࢫوȌشɢل ࢫɸؤلاء ʄعڴ

ࢫɺمʇسȘشفࢫضمنياࢫمنࢫخلالࢫטل؅قاماتࢫالملقاةࢫعڴʄࢫعاتقلࢫب،ࢫواجبࢫإسداءࢫالنܶݳࢫوלرشادࢫلأطرافࢫالمعاملة

ڈا.ࢫوࢫمنࢫأɸمࢫɸذهࢫטل؅قاماتࢫوجوبࢫبيانࢫالɺوʈةࢫالɢاملةࢫࢫتلقيعندࢫ الشɺادةࢫوتحرʈرɸاࢫمنࢫحيثࢫشɢلɺاࢫومضموٰ

ࢫعليھ ࢫالمعقود ࢫالآۜܣء ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ʏࢫࢭ ࢫوحقھ ࢫ367للمتصرف ࢫالعدل؈. ʄࢫعڴ ࢫيفرض ࢫسنداتࢫوɸذا ࢫفحص ࢫواجب ࢫ ن

ࢫ ࢫللتأكد ࢫالمتصرف ࢫࢭʏࢫملكية ࢫالمالك ࢫحرʈة ࢫمن ࢫتحد ࢫاتفاقية ࢫبقيود ࢫمقيدة ࢫأم ࢫمطلقة ࢫالملكية ࢫɸذه ࢫɠانت ࢫإذا مما

ࢫ368التصرف ࢫ. وعنࢫࢫأحدࢫالباحث؈نࢫࢭʏࢫرأيࢫȖعت؄ف،ࢫوالۘܣࢫللمتعاقدينࢫࢭʏࢫبابࢫتقديمࢫالنܶݳࢫوלرشادࢫيدخلوɸذا

ࢫوأعرافɺاࢫصواب ࢫالتوثيق ࢫمɺنة ࢫطبيعة ࢫتفرضɺا ࢫالۘܣ ࢫטل؅قامات ࢫصرا369من ࢫذلك ʄࢫعڴ ࢫالنص ࢫعدم ࢫرغم ࢫࢭʏࢫ، حة

  القانون.

ࢫטتفاقية   ࢫالقيود ࢫمراعاة ࢫعلٕڈم ࢫفيتع؈ن ࢫالعقارʈة، ࢫכملاك ʄࢫعڴ ࢫللمحافظ؈ن ࢫبالɴسبة ࢫتمࢫࢫأما مۘܢ

ࢫالعقارʈةࢫɸاإشɺار  ࢫ370بالܦݨلات ࢫ، ࢫوخاصة ࢫع ࢫت ࢫق ࢫنصوص ʄࢫإڲ ࢫاسȘنادا ࢫوذلك ࢫو 371ھمنࢫ74الفصل عملاࢫࢫ،

والۘܣࢫتحثࢫالمحافظ؈نࢫعڴʄࢫࢫ25/09/1992بتارʈخࢫࢫ318رقمࢫمٔڈاࢫالدورʈةࢫعنࢫالمحافظࢫالعامࢫࢫاتࢫالصادرةالدورʈب

ࢫ ࢫالعقارʈةاح؅فام ࢫبالܦݨلات ࢫالمقيدة ࢫالعقود ࢫ372مضام؈ن ࢫعدد ࢫالدورʈة ࢫوكذا ࢫࢫ378، .ࢫ373ࢫ2009نوفم؄فࢫࢫ24بتارʈخ

                                                             
 14( 1427من محرم  15صادر في  1.06.56المتعلق بخطة العدالة الصادر بتنفيذه الظهير الشريف رقم  16.03القانون رقم   366

ادة من القانون . تجدر الإشارة إلى أن الم556)، ص.2006مارس  2( 1427بتاريخ فاتح صفر  5400)، ج.ر عدد 2006فبراير 
القاضي بتنظيم خطة العدالة وتلقي الشهادة وتحريرها، الصادر  11.81المذكور نسخت جميع المقتضيات المخالفة ولا سيما القانون رقم 

الصادر بتنفيذه  04.93) المغير بالقانون رقم 1982ماي  6( 1402من رجب  11بتاريخ  1.81.332بتنفيذه الظهير الشريف رقم 
  ).1995يونيو  26( 1416من محرم  27بتاريخ  1.95.111شريف رقمالظهير ال

مل الشهادة على الهوية الكاملة للمشهود عليه، وحقه في التصرف ت:" يتعين أن تشعلى مايلي16.03من القانون رقم  31المادة  تنص  367
  ادة أيضا على تعيين المشهود فيه تعيينا كافيا"مل الشهتفي المشهود فيه، وكونه يتمتع بالأهلية القانونية لهذا التصرف. يتعين أن تش

من خطة العدالة عندما حظرت على العدول تلقي الشهادة التي يكون موضوعها خارجا عن  32وهذا ما نصت عليه بوضوح المادة   368
  دائرة التعامل بشكل عام، سواء كان ذلك ناتجا عن قيود اتفاقية أم قيود قانونية.

  183، ص.2008الطبعة الأولى، أكتوبر  ،مكتبة المعرفةام الخاصة بالموثقين والمحررات الصادرة عنهم، محمد الربيعي، الأحك  369
من ظهير التحفيظ العقاري كما وقع تغييره وتتميمه على ما يلي:" ينجز كل تقييد بالرسم العقاري ببيانات موجزة  75ينص الفصل   370

  لأملاك العقارية تحت طائلة البطلان".ويؤرخ هذا التقييد ويوقع من طرف المحافظ على ا
من ق ت ع على أنه:" يجب على المحافظ على الأملاك العقارية أن يتحقق من أن التقييد موضوع الطلب لا  74ينص الفصل   371

  يتعارض مع البيانات المضمنة بالرسم العقاري ومقتضيات هذا القانون وأن الوثائق المدلى بها تجيز التقييد."
لدورية ضمن ملاحق هذا البحث، يلاحظ من خلال قراءة هذه الدورية أن المحافظ العام يحث المحافظين على الأملاك تنظر ا  372

 العقارية على التقيد باتفاقات الأطراف وخاصة منها شرط منع التفويت الوارد في عقد الرهن، ورغم سلامة التوجه الذي تبنته الدورية
ها على عقود الرهن دون باقي التصرفات الأخرى التي قد تتضمن هي الأخرى منع التفويت ويجب فإن ما قد يؤاخذ عليها هو اقتصار

  .ةعلى المحافظ التقيد بها واحترامها لأنها بمثابة قانون للأطراف المتعاقد
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ࢫالممارسة ࢫɸذه ࢫسلامة ࢫࢫ،ورغم ࢫفقد ࢫݠݨرɸايضطرࢫالمحافظ ʄࢫإڲ ࢫࢫأحيانا ࢫلأحɢام بتقييدࢫࢫھتلزمࢫئيةقضاتطبيقا

المحافظࢫعڴʄࢫࢫقياممضمنࢫبالرسمࢫالعقاري.ࢫومنࢫכمثلةࢫعڴʄࢫذلكࢫࢫʏاتفاࢮࢫالتصرفࢫولوࢫɠانࢫمخالفاࢫلمقتغۜܢࢫقيد

ࢫ ࢫقاسم ࢫȊسيدي ࢫالعقارʈة ࢫبכملاك ࢫتقييد ࢫعقارࢫمحفظ ࢫبيع ࢫالمعۚܣعقد ࢫالعقاري ࢫࢫبالرسم ʄࢫعڴ ࢫبناء ࢫقضاǿيحكم

،ࢫوذلكࢫتطبيقاࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفأنࢫبياناتࢫɸذاࢫالرسمࢫالعقاريࢫتنصࢫصراحةࢫعڴʄࢫرغمࢫࢫبذلكࢫࢫيقغۜܣ

ولوࢫטتفاࢮʏࢫ.ࢫورغمࢫذلك،ࢫفإنࢫتقييدࢫالتصرفࢫالمخالفࢫلمقتغۜܢࢫالقيدࢫ374المحافظࢫالعامࢫࢭʏࢫɸذاࢫالبابلتعليماتࢫ

  ࢫھࢫوالȘشطيبࢫعليھ.بإبطالࢫالمطالبةࢫمنࢫقضاءࢫلاࢫيمنعࢫمش؅فطࢫالقيد

  مخالفةࡧالقيودࡧטتفاقيةالم؅فتبࡧعڴʄࡧݨزاءࡧخصوصيةࡧاݍ:ࡧاɲيالثࡧطلبالم

ࢫاتࢫوأɸدافتنفيذࢫالعيۚܣࢫللال؅قاماتࢫالناتجةࢫعٔڈاࢫقصدࢫتحقيقࢫغايلقيودࢫטتفاقيةࢫɸوࢫالإنࢫالمآلࢫالطبيڥʏࢫل  

ࢫ ࢫمش؅فط ࢫأوࢫمعنوʈة.ɸذه ࢫمادية ࢫɠانت ࢫسواء ࢫالࢫأماࢫالقيود ࢫمنࢫففܦݸ ࢫالمتعاقدين ࢫوتحلل ࢫالعقد ࢫإٰڈاء ʄࢫإڲ يؤدي

ࢫ ࢫטتفاقية. ࢫالقيود ࢫضمٔڈا ࢫومن ࢫالتعاقدية ࢫلاࢫيخدمال؅قاماٮڈما ࢫاݍݨزاء ࢫمنࢫوɸذا ࢫالمقصودة ࢫاش؅فاطࢫالغاية ࢫوراء

  .معࢫال؅قامھࢫبالقيدࢫࢭʏࢫآخرࢫالمطافࢫלبقاءࢫعڴʄࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫࢭʏࢫيدࢫالمتصرفࢫإليھوۂʏࢫࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫ

  منࡧأساسھࡧإɸدارࡧللتصرفࡧכصڴʏالفܦݸࡧ:ࡧʄכوڲࡧفقرةال

ࢫالعقدࢫ   ࢫعملاࢫبقاعدȖي ࢫوشروط ࢫبنود ࢫمن ࢫعليھ ࢫاشتمل ࢫما ࢫجميع ʏࢫࢭ ࢫالعقد ࢫبȘنفيذ ࢫالمتعاقدان يل؅قم

ࢫالمتعاقدين ࢫࢫشرʉعة ࢫالقيودࢫטتفاقية ࢫɠانت ࢫولما ࢫلھ. ࢫالملزمة ࢫࢫللال؅قامࢫمضافةࢫابنودوالقوة ʏاࢫכصڴɺࢫمفعول ʇسري

وفقاࢫلمبادئࢫࢫمنࢫطرفࢫالمدينࢫɸوࢫالتنفيذࢫالعيۚܣلɺذهࢫالقيودࢫالطبيڥʏࢫࢫالمآلفإنࢫࢫ،375عڴʄࢫأثارࢫالتصرفࢫوأحɢامھ

ࢫالنية ࢫحسن ࢫɸوࢫכصل، ࢫࢫوɸذا ࢫɠل ʏࢫטل؅قاماتࢭʏࢫإلاࢫࢭ ࢫعنھ ࢫاݍݵروج ࢫࢫولاࢫيمكن ࢫمحددة ࢫيصبحࢫحالات ࢫأن مٔڈا

أوࢫالتنفيذࢫࢫʈ376صارࢫإڲʄࢫالتنفيذࢫعنࢫطرʈقࢫالتعوʈضو نفسھ،ࢫࢫطࢫعليھ؅ف المشدࢫمستحيلاࢫبفعلࢫالتنفيذࢫالعيۚܣࢫللقي

                                                                                                                                                                                                       
الرهن أو الكراء الذي  في فقرتها ما قبل الأخيرة على ما يلي:" هذا وألفت انتباهكم إلى أن منع التفويت أو 378تنص الدورية عدد   373

تنص عليه العقود المتضمنة لرهون رسمية مقيدة أو مودعة برسوم عقارية أو مطالب تحفيظ يشكل دائما مانعا من تقييد أو إيداع 
  التصرفات المذكورة لا بسبب وجود الرهن الرسمي بل تطبيقا للشروط المقترنة به"

الموجهة  2005/ 30/08، ورسالة المحافظ العام المؤرخة في 02/03/2005المؤرخ في  660عدد يراجع قرار المجلس الأعلى  374
  تحثه على التقيد بمنطوق الحكم القضائي، أنظرها ضمن الملاحق. سمإلى المحافظ على الأملاك العقارية بسيدي قا

م، 2009 -ه1430الأولى  الطبعة ار كنوز إشبيليا للنشر والتوزيع،د حسن علي الشاذلي، نظرية الشرط في الفقه الإسلامي،  375
  67ص.
  .363مجاهد يوسف، م.س، ص.إبراهيم   376
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بدفعࢫȖعوʈضࢫࢫللقيدࢫטتفاࢮʏࢫيجوزࢫטستعاضةࢫعنࢫالتنفيذࢫالعيۚܣࢫو ࢫ.377بمقابلࢫكبديلࢫأفضلࢫمنࢫنظامࢫالفܦݸ

إڲʄࢫࢫالعدولࢫعنࢫالتنفيذࢫالعيۚܣࢫلاࢫيؤديأࢫ،ࢫشرʈطةلكنࢫفيھࢫإرɸاقࢫللمدينإذاࢫɠانࢫالتنفيذࢫالعيۚܣࢫممكناࢫو ،ࢫنقدي

ࢫجسيمࢫإݍݰاق ࢫࢫ.بالدائنࢫضرر ࢫشرʈطةࢫكما ࢫالتعوʈض ࢫطرʈق ࢫعن ࢫالتنفيذ ʄࢫإڲ ࢫذلك ࢫعن ࢫالعدول ࢫللطرف؈ن يجوز

ࢫمعا. ࢫرضاɸما ࢫࢫتحقق ࢫأما ࢫإذا ࢫأصبح ࢫالعيۚܣ ࢫغ؈فࢫممكن،التنفيذ ʏࢫטتفاࢮ ࢫࢫللقيد ࢫبفܦݸࢫࢫلمش؅فطھيجوز المطالبة

ࢫ378دالعق ࢫبأثرࢫرجڥʏو . ࢫالعقد ࢫزوال ʄࢫإڲ ࢫيؤدي ࢫالفܦݸ ࢫأن ࢫالمعلوم ࢫالمتعاقدينࢫ379من ࢫإعادة ࢫعليھ ࢫي؅فتب ࢫمما ،

  .ࢫ380والمعقودࢫعليھࢫإڲʄࢫالوضعيةࢫالسابقةࢫللتعاقد

ࢫفإنࢫاݍݨزاءࢫالم؅فتبࢫعڴʄࢫمخالفةࢫالقيودولماࢫɠانتࢫכحɢامࢫالسابقةࢫȖسريࢫعڴʄࢫالعقودࢫالملزمةࢫلݏݨانب؈ن،ࢫ

فقدࢫيɢونࢫفܦݸࢫالتفوʈتࢫالمنجزࢫلفائدةࢫالمت؄فعࢫلھ،ࢫأوࢫيɢونࢫ.ࢫبحسبࢫاݍݰالاتيختلفࢫࢫعقودࢫالت؄فعטتفاقيةࢫࢭʏࢫ

ࢫɸذينࢫ ࢫטختيارࢫب؈ن ࢫللمحكمة ࢫوʉعود ࢫالتصرف. ࢫمن ࢫالماɲع ࢫالشرط ࢫلمقتغۜܢ ࢫخلافا ࢫالم؄فم ࢫالتصرف ࢫبطلان فقط

ࢫ ࢫالذي ࢫالتصرف ࢫبطلان ࢫدعوى ʄࢫטقتصارࢫعڴ ࢫيجب ࢫالشك ࢫحالة ʏࢫوࢭ ࢫالمت؄فع، ࢫنية ʄࢫإڲ ࢫاسȘنادا ࢫماࢫاݍݨزائ؈ن غالبا

ࢫالقيد ࢫمش؅فط ࢫالمتصرف ࢫرغبة ࢫالتصرفࢫ.381تحقق ࢫشرطࢫعدم ࢫɠان ࢫالعقارࢫالموɸوبࢫفإذا ʏانࢫࢫࢭɠࢫو غ؈فࢫمشروع،

ࢫالشرط ࢫࢫɸذا ࢫالت؄فع، ʄࢫإڲ ࢫالدافع ࢫالɺبةɸوࢫالباعث ࢫمعھ ࢫوȋطلت ࢫالشرط ࢫ382بطل ࢫܵݰيحا،ࢫ. ࢫالشرط ࢫɠان ࢫإذا أما

شرʈطةࢫࢫ383واس؅فدادࢫالعقارࢫاتفاقاࢫأوࢫقضاءࢫجازࢫلھࢫالرجوعࢫࢭʏࢫɸبتھبȘنفيذهࢫɠاملا،ࢫوإلاࢫࢫوجبࢫعڴʄࢫالمدينࢫלل؅قام

  ࢫ.،ࢫوعدمࢫوجودࢫماɲعࢫمنࢫمواɲعࢫטعتصار384شرطࢫالرجوعࢫأوࢫماࢫʇس׿ܢࢫبالاعتصارࢫࢭʏࢫعقدࢫالɺبةࢫتضم؈ن

                                                             
أما إذا كان عدم الوفاء بالقيد الاتفاقي ناتج عن سبب أجنبي عن المدين وخارج عن إرادته كالقوة القاهرة أو الحادث الفجائي أو   377

ينص الفصل  ذ عن طريق التعويض إذ لا تكليف بمستحيل.تماطل الدائن وتأخيره في السعي إلى التنفيذ العيني، فلا مجال لإعمال التنفي
من ق ل ع:" لا محل لأي تعويض، إذا أثبت المدين أن عدم الوفاء بالالتزام أو التأخير فيه ناشئ عن سبب لا يمكن أن يعزى إليه  268

  كالقوة القاهرة، أو الحادث الفجائي أو مطل الدائن"
 الحق للدائن كان مطل حالة في المدين كان إذا: " يلي ما على ع ل ق من 259 صلالف ؛ ينص560مصطفى العوجي، م.س، ص.   378
 في التعويض في الحق وله. العقد فسخ يطلب أن للدائن جاز ممكنا يكن لم فإن. ممكنا تنفيذه دام ما الالتزام، تنفيذ على إجباره في

  ...".الحالتين
  407رسي رمضان، م.س، ص.؛ وليد صلاح م575عبد المنعم فرج الصده، م.س، ص.  379
  278ص. م.س،؛ وهبة الزحيلي، الفقه الإسلامي وأدلته، الجزء التاسع،803السنهوري، م.س، ص.  380
381                        p.361  op.cit.    Albert Cheron, la jurisprudence sur les clauses d’inaliénabilité,  
ى الملكية، الهبة والشركة والقرض والدخل الدائم والصلح، الجزء الخامس، منشورات الحلبي السنهوري، الوسيط، العقود التي تقع عل  382

مطبعة النجاح إدريس العلوي العبدلاوي، النظرية العامة للالتزام، نظرية العقد، ؛ 139-138، ص.2009الحقوقية، طبعة جديدة، 
  .579م، ص.1996ه 1416الطبعة الأولى الجديدة، 

  .694، ص.م.سالعبدلاوي، إدريس العلوي   383
ي عقد الهبة فمن م ح ع: " لا يجوز للواهب أن يعتصر ما وهب إلا إذا أشهد بالاعتصار وتم التنصيص عليه  284ورد في المادة   384

  وقبل ذلك الموهوب له".
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ࢫ   ࢫالقول ࢫטتفاخلاصة ࢫالقيود ࢫمقاصد ࢫمع ࢫلاࢫيɴܦݨم ࢫللفܦݸ ࢫالقانوɲي ࢫالنظام ࢫبليةقأن ࢫتركࢫ، اݍݵيارࢫࢫيجب

  ࢫالمخالفࢫلمقتغۜܢࢫالقيدࢫأوࢫإجازتھ.ࢫرفلمش؅فطࢫالقيدࢫب؈نࢫالمطالبةࢫبإبطالࢫالتص

  النظرةࡧالتوفيقيةࡧࡧةخدمࡩʏࡧࡧللقيدࡧטتفاࡪʏࡧالتصرفࡧالمخالفبطالࡧقابليةࡧإ:ࡧةالثانيࡧفقرةال

ࢫالɴسۗܣࢫالتمي؈قࢫʇعت؄ف   ࢫوالبطلان ࢫالمطلق ࢫالبطلان ࢫوלبطالࢫب؈ن ࢫالبطلان ࢫכɸميةࢫࢫأو ࢫكب؈فࢫمن ࢫجانب ʄعڴ

  .385ختلفࢫحالاتࢫالتعاقدࢫوتلبيةࢫاݍݰاجاتࢫالمتنوعةࢫللمتعاقدينلقدرتھࢫعڴʄࢫاسȘيعابࢫمࢫالȘشرʉعيةࢫوالعملية،

وʈتحققࢫبطلانࢫالعقدࢫࢭʏࢫالقانونࢫࢫ.ي؅فتبࢫعڴʄࢫالبطلانࢫاɲعدامࢫالعقدࢫࢭʏࢫنظرࢫالقانونࢫواعتبارهࢫكأنࢫلمࢫيكن  

وركنࢫالشɢليةࢫبالɴسبةࢫ386وۂʏࢫال؅فاعۜܣࢫوالمحلࢫوالسȎبࢫالمغرȌيࢫࢭʏࢫحالت؈نࢫɸما:ࢫإذاࢫتخلفࢫركنࢫمنࢫأرɠانࢫالعقد

أنࢫالعقدࢫعڴʄࢫمنࢫقࢫلࢫعࢫࢫ310الفصلࢫنصࢫ.ࢫو388ʈوإذاࢫقررࢫالقانونࢫࢭʏࢫحالةࢫخاصةࢫبطلانھ،ࢫ387ودࢫالشɢليةللعق

وʈقررࢫالبطلانࢫࢭʏࢫاݍݰالاتࢫالمذɠورةࢫݍݰمايةࢫالمصݏݰةࢫࢫالباطلࢫبقوةࢫالقانونࢫغ؈فࢫقابلࢫللإجازةࢫولاࢫللتصديقࢫعليھ.

البطلانࢫالɴسۗܣࢫ،ࢫعكسࢫ389لقاءࢫنفسɺاالعامةࢫوࢫيمكنࢫإثارتھࢫمنࢫɠلࢫذيࢫمصݏݰةࢫوللمحكمةࢫأيضاࢫأنࢫتث؈فهࢫمنࢫت

فاݍݨزاءࢫالم؅فتبࢫعڴʄࢫعدمࢫܵݰةࢫالعقدࢫيدورࢫب؈نࢫالبطلانࢫ.ࢫ390قررࢫݍݰمايةࢫمصاݍݳࢫخاصةࢫأوࢫمصاݍݳࢫالمتعاقدينالم

  توقيعھࢫࢭʏࢫحالةࢫمخالفةࢫالقيودࢫטتفاقية؟ࢫالواجباݍݨزاءࢫࢫوלبطال،ࢫلكنࢫماɸو 

مخالفةࢫالقيدࢫטتفاࢮʏ،ࢫلأنھࢫʇشɢلࢫʏࢫحالةࢫيوقعࢫࢭلاࢫيصݏݳࢫكجزاءࢫنظامࢫالبطلانࢫالمطلقࢫࢫمنࢫالمؤكدࢫأن

لبطلانࢫاأماࢫࢫ.كماࢫسبقࢫالقول القيودࢫטتفاقيةࢫࢫفلسفةࢫتوافقࢫمعلاࢫيࢫو ࢫ391عڴʄࢫمبدأࢫاستقرارࢫالمعاملاتخطورةࢫ

ࢫȘشرʉعࢭʏࢫالࢫبطالל تبقىࢫمحدودةࢫبالنظرࢫإڲʄࢫɲسȎيةࢫآثارࢫلقيودࢫטتفاقيةࢫاࢫࢭʏࢫمادةكجزاءࢫࢫالɴسۗܣ،ࢫفإنࢫنجاعتھ

                                                             
  539.ص م.س،الأول، المجلد الالتزام، نظرية الوسيط، السنهوري،  385
  387عبد المنعم فرج الصده، م.س، ص.؛ 540السنهوري، الوسيط، م.س، ص.  386
مامون الكزبري، نظرية الالتزامات في قانون الالتزامات والعقود المغربي، الجزء الأول ؛ 387عبد المنعم فرج الصده، م.س، ص.  387

لقانون أحمد شكري السباعي، نظرية بطلان العقود في القانون المغربي والفقه الإسلامي وا؛ 49-48ص. م.س،مصادر الالتزام، 
 يلاحظ أن شكلية إبرام التصرفات القانونية الواردة على الملكية العقارية بموجب محرر رسمي أو محرر ثابت ؛205ص. م.س،، لمقارنا

التصرفات الرامية إلى تفويت الملكية  التاريخ يحرره محام مقبول للترافع أمام محكمة النقض، أصبحت شرطا اساسيا في إبرام هذه
كما تم  . تراجع المادة الرابعة من م ح عنشاء حقوق عينية عليها أو تعديلها أو إسقاطها، وذلك تحت طائلة بطلان التصرفالعقارية أو إ

  .5068) ص.2017سبتمبر  14(1438ذو الحجة  23بتاريخ  6604، ج.ر عدد 69.16تتميمها بموجب القانون رقم 
  ة القانون لا يمكن أن ينتج أي أثر، إلا استرداد ما دفع بغير حق تنفيذا له. :" الالتزام الباطل بقوعلى من ق ل ع 306الفصل  ينص  388

  ويتحقق بطلان الالتزام أو العقد في حالتين:
                                            إذا كان ينقصه أحد الأركان اللازمة لقيامه؛ -       

  إذا قرر القانون في حالة خاصة بطلانه..."  -       
  389.ص س،.م الصده، فرج المنعم عبد ؛541.ص س،.م السنهوري،  389

390 Frères Mazeaud, op.cit, p.297 
  5.ص م.س،العقود، بطلان نظرية السباعي، شكري أحمد  391
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ࢫࢫالمغرȌي ࢫلاࢫيجوز ࢫو ࢫ.393وورثْڈمࢫ392العقدࢫأطرافࢫتقتصرࢫعڴʄوالۘܣ ࢫذلك، ࢫلࢫرغم ࢫטالبࢫالملزملܨݵص تفاࢮʏࢫقيد

ࢫبھ ࢫࢫטحتجاج ࢫإليھ ࢫالمفوت ࢫتجاه ࢫال؅قاماتھ ࢫمن ࢫمنھࢫ394للتنصل ࢫȖسمع ࢫورثتھو ࢫ395ولا ࢫمن ࢫإبطالࢫࢫࢫ396لا دعوى

نقيضࢫبتفاࢮʏࢫعاملࢫالمدينࢫبالقيدࢫטࢫلأنھوɸذاࢫتوجھࢫمنطقيࢫللقضاءࢫالمغرȌيࢫࢫ.تصرفھࢫالمخالفࢫلمقتغۜܢࢫالقيد

ࢭʏࢫنازلةࢫأخرىࢫعدمࢫسماعࢫدعوىࢫمش؅فطࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫالراميةࢫإڲʄࢫإبطالࢫتصرفࢫالشركةࢫࢫلكنھࢫارتأىࢫ.قصده

ࢫࢫلملزمةا ࢫالغ؈ف، ࢫلفائدة ࢫالكراء ࢫطرʈق ࢫعن ʏࢫטتفاࢮ ࢫأنبالقيد ࢫتضمنࢫࢫبدعوى ࢫالذي ࢫالعقد ʏࢫࢭ ࢫطرفا ࢫلʋس المك؅في

  ࢫ.397طࢫعليھࢫبالتعوʈض؅ف ةࢫالمش،ࢫوʈبقىࢫلمش؅فطࢫالقيدࢫمطالبالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرف

                                                             
 56و 55و 39و 4 الفصول في عليها المنصوص الحالات في محل الإبطال لدعوى يكون:" على ع ل ق من 311 الفصل ينص  392
 دعوى تنقضي:" القانون نفس من 314 الفصل ويقول". و لا يكون لهذا التقادم محل إلا بين من كانوا أطرافا في العقد ...الظهير هذا من

  ."العقد تاريخ من سنة عشرة خمس بمرور الحالات جميع في بالتقادم الإبطال
هم من مدتها. مع مراعاة الأحكام المتعلقة من ق ل ع: " تنتقل دعوى الإبطال إلى الورثة فيما بقي لمورث 313جاء في الفصل    393

  بانقطاع التقادم أو بوقفه".
إلى أن البطلان الناتج عن مخالفة الشرط المانع من التصرف الوارد  28/07/1982ذهب المجلس الأعلى في قراره الصادر بتاريخ   394

هو بطلان نسبي لا يستفيد منه إلا الطرف البائع فقط، في عقد تفويت قطعة أرضية من طرف الدولة لفائدة المستفيد لبناء مسكن عليها، 
، ذهب 1992أكتوبر  18ففي القرار الصادر بتاريخ  .1983، مارس 31، منشور بمجلة قضاء المجلس الأعلى، العدد 527القرار عدد 

روط معينة، والذي قام بتفويتها للغير ش عليها وفق المجلس الأعلى إلى أن المستفيد من القطعة الأرضية التي منحتها له الدولة لبناء مسكن
 قضاء ،7325 عدد مدني ملف 3610 عدد يجعل الدولة البائعة محقة في طلب إبطال البيع لكونه جاء مخالفا للقيود الاتفاقية، القرار

  . 1995 يوليوز 17 /السنة ،47 عدد الأعلى المجلس
، غير منشور أورد بعض 1883/1/3/2006ملف مدني عدد 13/06/2007بتاريخ  صادر عن  المجلس الأعلى 2087قرار عدد  395

مطبعة  مقتطفاته عمر ازوكار، التقييدات والتشطيبات في الرسم العقاري في ضوء نوازل قضاء محكمة النقض ومحاكم الموضوع،
   = النجاح

ئة القضائية بتاريخ صادر عن نفس الهي 308؛ قرار عدد 19، ص.2014 -1436الطبعة الأولى الجديدة، الدار البيضاء، = 
  .20وص. 19ص. 2، غير منشور أورده عمر أزوكار، م.س، هامش رقم11299/2/2006ملف مدني عدد 23/01/2008

، 8، منشور بمجلة رسالة المحاماة، العدد1307/84ملف عدد  18/12/1985القرار الصادر عن محكمة الاستئناف بالرباط بتاريخ   396
فإن  ان تفويت القطعة موضوع هذا البيعهذا القرار نقرأ الآتي: "... حيث إنه فيما يتعلق بعدم إمك، ومن حيثيات 181، ص.1991أبريل 

الدولة وحدها هي التي لها الحق في المطالبة بتطبيق هذا الجزاء لكون البطلان الناتج عن عدم احترام مورث الطاعنين عدم قابلية 
  نسبي لا غير"الأرض للتفويت إلا بعد مرور مدة معينة هو بطلان 

رقمه بمحكمة الاستئناف،  04/04/2005صادر عن محكمة الاستئناف التجارية بالدار البيضاء بتاريخ  1129/2005قرار رقم   397
قرار لمحكمة  500أورد مقتطفات منه عمر أزوكار، العقار المحفظ بين قواعد الحجز التحفظي والإنذار العقاري، رصد لأكثر من 

  108، ص. 2014-1436الطبعة الأولى  ، الدار البيضاء مطبعة النجاح الجديدة وع،النقض ومحاكم الموض
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ࢫ ࢫاأما ࢫمستوى ʄࢫعڴ ࢫفرɲؠۜܣاللقانون ࢫف، ࢫالمشرع ࢫيتعرض ࢫالم ࢫالقيدࢫلنوع ࢫمخالفة ʄࢫعڴ ࢫالم؅فتب ݍݨزاء

ʏعࢫمنࢫالتصرفࢫࢫقرراࢫأنࢫانذلالࢫࢫ400والقضاءࢫ399الفقھبخلافࢫࢫ،398טتفاࢮɲيمكنࢫالتصرفࢫالمخالفࢫللشرطࢫالما

ࢫࢫإبطالھ ࢫلمصݏݰتھ. ࢫالشرط ࢫتقرر ࢫمن ࢫطرف ࢫباࢫو من ࢫيتعلق ࢫافيما ࢫلقانون ࢫالمادة ʏࢫࢭ ࢫجاء ࢫفقد منࢫࢫ823لمصري،

يذɸبࢫأك؆فࢫشراحࢫالقانونࢫالمدɲيࢫࢫو أنࢫɠلࢫتصرفࢫمخالفࢫللشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫيقعࢫباطلا.ࢫࢫالقانونࢫالمدɲي

إڲʄࢫأنࢫأحɢامࢫالبطلانࢫالمطلقࢫلاࢫȖستقيمࢫمعࢫالغرضࢫمنࢫشرطࢫالمنعࢫمنࢫالتصرفࢫوɸوࢫحمايةࢫمصݏݰةࢫخاصة،ࢫوࢫ

ࢫالمصݏݰة ࢫɸذه ࢫبالبطلاناݍࢫفقطࢫلصاحب ࢫالتمسك ʏࢫࢭ ࢫ401ݰق ࢫࢫ. ࢫالɢوʈۘܣ ࢫالمدɲي ࢫالقانون ࢫأقره ࢫما الذيࢫخ؈فࢫوɸذا

وʉعت؄فࢫأغلبࢫالفقھࢫأنࢫɸذاࢫالنوعࢫمنࢫالبطلانࢫ.ࢫ402مش؅فطࢫالقيدࢫب؈نࢫإبطالࢫالتصرفࢫالمخالفࢫأوࢫإقرارهࢫصراحة

ࢫ403عنࢫنطاقࢫالقواعدࢫالعامةࢫھيخرجࢫاخاصࢫايكȘؠۜܣࢫطاȊع قاȌيࢫوʈبقىࢫللقضاءࢫالɢلمةࢫالفصلࢫلماࢫلھࢫمنࢫدورࢫر .

  وɸذاࢫماࢫسنفصلࢫفيھࢫالكلامࢫࢭʏࢫالفرعࢫالثاɲي.ࢫوتوجيࢼܣࢫࢭʏࢫتفعيلࢫالقيودࢫטتفاقية.

  والدورࡧالتوجيࢼܣࡧللقضاءالرقاȌيࡧدورࡧالالنظرةࡧالتوفيقيةࡧللقيودࡧטتفاقيةࡧب؈نࡧ:ࡧالثاɲيࡧفرعال

لفضࢫࢫاءالقضࢫتدخللاࢫبدࢫمنࢫمɺماࢫɠانتࢫالقواعدࢫالقانونيةࢫالمنظمةࢫللقيودࢫטتفاقيةࢫشاملةࢫوجامعة؛ࢫ

ࢫ ࢫعن ࢫالناشئة ࢫالمنازعات ࢫɸذه ࢫالعقارʈةإعمال ࢫالمعاملات ʏࢫࢭ ࢫࢫلأنࢫ.القيود ࢫلضرورةࢫʇالقضاء ࢫمتممة عت؄فࢫضرورة

                                                             
398                                     François Terré et Philippe Simler, op.cit, p.132   
  ؛239.صمس،كسبها، وأسباب الملكية العمروسي، أنور ؛521 و 520.ص 8 الجزء الملكية الوسيط، السنهوري،  399

Gabriel Marty, Pierre Raynaud, op. cit. p.75        
  ، الذي سبق ذكره.1858أبريل  20القرار الشهير لمحكمة النقض الفرنسية الصادر بتاريخ   400
   ؛385و 384ص.مس،؛ مصطفى محمد الجمال، نظام الملكية،247أنور العمروسي، م س ص.  401

                          Simler, op.cit. p.131  François Terré et Philippe   
 

من القانون المدني الكويتي على ما يلي:" إذا كان الشرط المانع أو المقيد للتصرف صحيحا، وتصرف المشروط  817تنص المادة   402
  =                                          عليه بما يخالف الشرط، جاز لكل من المشترط ومن تقرر الشرط لمصلحته إبطال التصرف.

  ومع ذلك يصح التصرف المخالف للشرط إذا أقره المشترط وذلك ما لم يكن الشرط قد تقرر لمصلحة الغير"، م.س= 

؛ نبيل إبراهيم سعد، الحقوق العينية 65؛ أحمد شوقي محمد عبد الرحمان، م.س، ص.385مصطفى محمد الجمال، م.س، ص.  403
 .cit. p.75     Gabriel Marty, Pierre Raynaud, op؛405.؛ إبراهيم مجاهد يوسف، م.س، ص53ص.مس،  الأصلية،
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،ࢫفɺوࢫالذيࢫيب؈نࢫاݍݰقوقࢫوأسبا٭ڈاࢫوʈوصلࢫاݍݰقوقࢫلأرȋا٭ڈا،ࢫوȋھࢫʇعلمࢫماࢫيجوزࢫمنࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫ404القانون 

  .405ࢭʏࢫالمعاملاتࢫالعقارʈةࢫوماࢫلاࢫيجوز 

ࢫࢫ ࢫلا القيو ࢫإعماللأن ࢫטتفاقية ࢫࢫد ࢫيخلوࢫمن ࢫأحيانا ࢫعٔڈا ࢫيɴتج ࢫقد ࢫاستعمالɺاࢫȊسȎبࢫصعوȋات ʏࢫࢭ انحراف

ࢫمصݏݰة ࢫحساب ʄࢫعڴ ࢫمصݏݰتھ ࢫȖغليب ʄࢫإڲ ࢫالمتعاقدين ࢫمن ࢫطرف ࢫɠل ʏࢫوسڥ ࢫاݍݵاصة ࢫالمصاݍݳ ࢫالطرفࢫȖعارض

ࢫالتعاقدية ࢫالممارسة ࢫلمراقبة ࢫضرورʈا ࢫالقضاء ࢫدور ࢫيɢون ࢫلɺذا ࢫالبابࢫךخر. ࢫɸذا ʏࢫتقديرࢫالمصاݍݳࢫࢭ ࢫخلال ࢫمن

ࢫإڲʄࢫ ࢫآخرࢫالمطاف ʏࢫࢭ ࢫللوصول ࢫالعقد ࢫلأطراف ࢫالواقعية ࢫالظروف ࢫضوء ʏࢫࢭ ࢫبئڈا ࢫفيما ࢫوالموازنة ࢫعليھ المطروحة

  حرʈةࢫالمالكࢫࢭʏࢫملكھࢫومبدأࢫتداولࢫכموال.ࢫالتوفيقࢫب؈نࢫمنتحقيقࢫنوعࢫ

ࢫدورهࢫࢭʏࢫفإن،ࢫواݍݰرʈاتلقضاءࢫتنفيذاࢫلمɺمتھࢫالتقليديةࢫࢭʏࢫحمايةࢫاݍݰقوقࢫعنࢫالدورࢫالتحكي׿ܣࢫلࢫفضلا

خاصةࢫࢫقدࢫلاࢫينحصرࢫࢭʏࢫالرقابةࢫعڴʄࢫتطبيقࢫأحɢامࢫالقانونࢫبلࢫقدࢫيقومࢫبدورࢫتوجيࢼܣالقيودࢫטتفاقيةࢫعمالࢫإ

ࢫالقضاء ࢫدور ࢫيجعل ࢫمما ࢫبالمرونة، ࢫيكفي ࢫبما ࢫتȘسم ࢫللقيود ࢫالمنظمة ࢫכحɢام ࢫɠانت ࢫࢫإذا ࢫونجاعة منࢫأك؆فࢫفعالية

ࢫט ࢫبالقيد ࢫحمايْڈا ࢫالمراد ࢫالمصݏݰة ࢫومشروعية ࢫجدية ࢫمدى ࢫمراقبة ࢫمدتھࢫتفاࢮʏخلال ࢫمعقولية ࢫالمࢫومدى ࢫبحث(

أوࢫࢫهمۘܢࢫزالتࢫכسبابࢫالۘܣࢫدعتࢫإڲʄࢫإقرار טتفاࢮʏࢫالقيدࢫࢫبالتصرفࢫࢭʏࢫملكھࢫرغمࢫوجودכول)ࢫوال؅فخيصࢫللمالكࢫ

  الثاɲي).ࢫبحث(ࢫالمࢫأخرىࢫاقتضتࢫوقفࢫالعملࢫبالاستȞناءࢫوالرجوعࢫإڲʄࢫכصلࢫظɺرتࢫمصاݍݳ

  

  

  للقيودࡧטتفاقيةࡧةالتوفيقيࡧالنظرةࡧخدمةࡩʏࡧࡧللقضاءالسلطةࡧالتقديرʈةࡧ:ࡧכول ࡧبحثالم

ࢫ   ࢫلاࢫȖستطيعࢫمɺما ࢫفإنࢫتɴبؤاتھ ࢫالقانونية، ࢫالقاعدة ࢫصياغة ࢫعند ࢫاستحضارࢫعنصرࢫالتوقع ʄࢫعڴ ࢫالمشرع حرص

Ȗغطيةࢫماࢫسيقعࢫمنࢫحوادثࢫࢭʏࢫالمستقبل.ࢫلأنࢫالمصاݍݳࢫالداعيةࢫإڲʄࢫتقرʈرࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫغ؈فࢫثابتةࢫولاࢫتدومࢫ

ࢫلارتباࢫعڴʄࢫحال ࢫوטقتصاديةࢫبࢫطɺانظرا ࢫטجتماعية ࢫو الظروف ࢫالمجتمع .ࢫ406باستمرارࢫمتغ؈فةࢫبطبيعْڈاࢫۂʏداخل

ࢫدور ࢫولɺذا ࢫࢫيɢون ࢫلتالقضاء ࢫضرورʈا ࢫفعيل ࢫالواقع ࢫأرض ʄࢫعڴ ࢫالقانونية ࢫالقاعدة ࢫتأوʈلɺا ࢫخلال ظروفࢫࢫاوفقمن

                                                             
  5، ص.1998 -1418، 1ط.مطبعة النجاح الجديدة، ، 1إدريس العلوي العبدلاوي، الوسيط في شرح المسطرة المدنية، ج.  404
، " تبصرة الحكام في أصول برهان الدين أبي الوفاء إبراهيم بن الإمام شمس الدين أبي عبد االله محمد بن فرحون اليعمري المالكي  405

  3ص. ه،1428 - م2007 ،2ط.  ،بيروت -دار الكتب العلمية الأقضية ومناهج الأحكام"،

بن رشد الحفيد في معرض حديثه عن أخذ الجمهور بالقياس كطريق للوقوف عما سكت عنه الشرع من أحكام إن الوقائع بين ايقول   406
ال والإقرارات متناهية، ومحال أن يقابل ما لا يتناهى بما يتناهى...، بداية المجتهد أشخاص الأناسي غير متناهية، والنصوص والأفع

  3ص.د.ت.ط، ، 1مج.بيروت،  - دار الكتب العلميةونهاية المقتصد، 
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مدىࢫʏࢫمراقبةࢫمنحࢫقضاءࢫالموضوعࢫسلطةࢫتقديرʈةࢫواسعةࢫࢭبوملاȊساتࢫɠلࢫقضيةࢫعڴʄࢫحدة.ࢫولاࢫيتأȖىࢫذلكࢫإلاࢫ

ࢫالمࢫمشروعية )ʏࢫטتفاࢮ ࢫبالقيد ࢫالمرادࢫحمايْڈا ࢫو ࢫ)כول ࢫطلبالمصݏݰة ࢫتقييم ࢫمعقولية ࢫࢭʏࢫمدى ʏࢫالقيدࢫטتفاࢮ مدة

  الثاɲي).ࢫطلب(ࢫالمالقواعدࢫالعامةࢫللقانون ࢫضوءإطارࢫالظروفࢫالواقعيةࢫالمحيطةࢫبالقيدࢫوࢭʏࢫ

  تفاࡪʏالقيدࡧטࡧالمرادࡧحمايْڈاࡧوضرورةࡧالمصݏݰةࡧمشروعيةࡧالموازنةࡧب؈ندورࡧالقضاءࡧࡩʏࡧ:ࡧכول ࡧطلبالم

لاࢫتɢونࢫܵݰيحةࢫإلاࢫإذاࢫɠانتࢫטتفاقيةࢫالقيودࢫࢫعڴʄࢫأنࢫ408جنۗܣوכ ࢫ407القانونࢫالوطۚܣنصوصࢫࢫلاࢫتختلف  

ࢫومشروعة. ࢫبمصݏݰةࢫجدية ࢫوم؄فرة ࢫࢫمؤقتة ࢫɠانت ࢫالقيودࢫشروطࢫܵݰةولما ࢫو ࢫɸذه ࢫعامة ࢫفإنࢫشاملة،قدࢫجاءت

خلفيةࢫفكرʈةࢫتتوڎʄࢫاسȘيعابࢫࢫتحملࢫࢭʏࢫطياٮڈانونيةࢫلمࢫتأتࢫعبثا،ࢫبلࢫالصياغةࢫالقاࢭʏࢫوالمرونةࢫالعموميةࢫɸذهࢫ

.ࢫوࢭʏࢫإطارࢫɸذهࢫالسياسةࢫمتغ؈فةࢫوغ؈فࢫثابتةمختلفࢫالمصاݍݳࢫالمرادࢫتحقيقɺاࢫع؄فࢫالقيودࢫטتفاقية،ࢫوۂʏࢫبطبيعْڈاࢫ

منࢫخلالࢫࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫالناشئةࢫعنࢫ؇قاعاتالالȘشرʉعية،ࢫتنطلقࢫالسلطةࢫالتقديرʈةࢫللقضاءࢫعندࢫالبتࢫࢭʏࢫ

ࢫالمتق ࢫالمصاݍݳ ࢫب؈ن ࢫلتحقيقالموازنة ࢫمراعاةࢫابلة ࢫمع ࢫالقانوɲي ࢫالنظام ࢫɸذا ࢫمن ࢫالمرجوة ࢫوفلسفةࢫࢫالمصاݍݳ غايات

  المشرع.

  دورࡧالقضاءࡧالوطۚܣ:ࡧʄכوڲࡧفقرةال

ࢫ   ࢫࢫنذرةرغم ࢫࢫǿيالقضاالعمل ࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫالمتوفر المغرȌي ࢫمجال ʏࢫࢭ ࢫɸو ، ࢫاستخلاصھ ࢫماࢫيمكن مراعاةࢫࢫفإن

.ࢫوɸكذاࢫذɸبتࢫمحكمةࢫטستȁنافࢫالمدرجࢫࢭʏࢫالعقدࢫلقوةࢫالملزمةࢫللقيدࢫטتفاࢮʏلالقضاءࢫɸذاࢫلصادرةࢫعنࢫاࢫכحɢام

رفضࢫطلبࢫالمش؅فيࢫالراميࢫإڲʄࢫإلغاءࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫالواردࢫࢭʏࢫالعقدࢫࢫإڲʄࢫ409بالرȋاطࢫࢭʏࢫأحدࢫقراراٮڈا

كيةࢫالمش؅فكة.ࢫوقدࢫاسȘندتࢫالمحكمةࢫࢭʏࢫشقةࢫخاضعةࢫلقانونࢫالمللھࢫࢫالباǿعةشركةࢫالالذيࢫبمقتضاهࢫاش؅فىࢫمنࢫ

                                                             
استعمل القانون المغربي مصطلح المصلحة المشروعة في الصيغة الأولى لمشروع القانون المتعلق بمدونة الحقوق العينية، حيث   407

منه:" ...، ومع ذلك يكون الشرط المانع من التصرف صحيحا إذا كان الغرض منه حماية مصلحة مشروعة للمفوت  30اء في المادة ج
منها:" يصح  285أو المفوت إليه أو الغير..."؛ كما استعمل في مدونة الأسرة مصطلح المصلحة فقط دون زيادة حيث ورد في المادة 

مصلحة للموصي أو للموصى له أو لغيرهما  هها به إن كان الشرط صحيحا، والشرط الصحيح ما كان فيتعليق الوصية بالشرط وتقييد
  ولم يكن مخالفا للمقاصد الشرعية ".

  التي جاء فيها: 1-900استعمل المشرع الفرنسي عبارة المصلحة الجدية والمشروعة في المادة   408
"Les clauses d’inaliénabilité affectant un bien donné ou légué ne sont valables que si elles sont 
temporaires et justifiées par un intérêt sérieux et légitime. …" 

) إذا تضمن العقد أو 1منه:" ( 823الفقرة الأولى من المادة  جاء فيي عبارة الباعث المشروع، حيثواستعمل القانون المدني المصر
  وع ومقصورا على مدة معقولة. ..."التصرف في مال، فلا يصح هذا الشرط ما لم يكن مبنيا على باعث مشرالوصية شرطا يقضي بمنع 

القواعد الموضوعية سلسلة الأنظمة والمنازعات العقارية، منشور بمجلة الحقوق المغربية،  20/09/2007بتاريخ  107قرار رقم   409
  243، ص.2010، الإصدار الثاني، الطبعة الأولى أبريل انيوالشكلية في مساطر المنازعات العقارية، الجزء الث
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ھࢫࢭʏࢫمواجɺةࢫالتمسكࢫبحقࢫࢫخولࢫلمش؅فطࢫالقيدࢫטتفاࢮʏالۘܣࢫتقرارɸاࢫɸذاࢫإڲʄࢫقاعدةࢫالعقدࢫشرʉعةࢫالمتعاقدينࢫ

  للقانون.ࢫطالماࢫأنࢫɸذاࢫالقيدࢫغ؈فࢫمخالفࢫالمش؅في 

قɺاࢫمنࢫوراءࢫاش؅فاطࢫولمࢫتتحࢫللمحكمةࢫفرصةࢫمناقشةࢫطبيعةࢫالمصݏݰةࢫالۘܣࢫسعتࢫالشركةࢫالباǿعةࢫإڲʄࢫتحقي  

باتࢫכطرافࢫلأنࢫالمحكمةࢫكماࢫɸوࢫمقررࢫقانوناࢫملزمةࢫبالبتࢫࢭʏࢫحدودࢫطلالقيدࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫࢭʏࢫعقدࢫالبيع،ࢫ

:"ࢫإنࢫالۘܣࢫجاءࢫفٕڈاࢫقرارɸاࢫحيȞيةورغمࢫذلكࢫʇسȘشفࢫضمنياࢫمنࢫࢫ.410عڴʄࢫالنازلةࢫوفقࢫالقوان؈نࢫواجبةࢫالتطبيق

ࢫأنࢫɸذاࢫالشرطࢫܵݰيحࢫ،اɲعࢫمنࢫالتصرفࢫلعدمࢫمخالفتھࢫللقانون"منࢫحقࢫالشركةࢫالباǿعةࢫالتمسكࢫبالشرطࢫالم

ࢫالمحكمة ࢫللقانونࢫكماࢫتقول ࢫغ؈فࢫمخالف ࢫࢫلأنھ ʏࢫۂ ࢫأملتھ ࢫالۘܣ ࢫالمصݏݰة ࢫوࢫتɢون ࢫوترتبطࢫبالتبعيةࢫܵݰيحةأيضا .

ࢫالمصݏݰة ࢫبࢫɸذه ࢫتلعبھ ࢫالذي ࢫالتعم؈فࢫࢫالباǿعةࢫشركةالالدور ࢫمجال ʏࢫࢭ ࢫللدولة ࢫالعامة ࢫالسياسة ࢫمستوى ʄعڴ

ࢫوغ؈فࢫالقارةو ࢫ411وלسɢان ࢫالمحدودة ࢫالدخول ࢫذوي ࢫوخاصة ࢫللمستحق؈ن ࢫالسكنية ࢫالرعاية ࢫɸناࢫࢫ.تحقيق ومن

مبالغࢫماليةࢫɸامةࢫمنࢫاقتطاعࢫتتمثلࢫࢭʏࢫࢫمشروعةۂʏࢫمصݏݰةࢫفالمصݏݰةࢫالۘܣࢫأملتࢫاش؅فاطࢫالمنعࢫمنࢫالتصرفࢫ

ࢫومنࢫتمࢫالمساɸمةࢫࢭʏࢫטجتماڤʏࢫسȎيلࢫإنجاحࢫɸذاࢫالمشروعم؈قانيةࢫالشركةࢫالمعنيةࢫࢭʏࢫࢭʏࢫوࢫܷݵɺاࢫالماليةࢫالعامةࢫ

  التنميةࢫטقتصاديةࢫوטجتماعية.

ࢫت   ࢫحمايْڈاالمࢫالمصݏݰةࢫɢون وقد ࢫالمش؅فك؈نبࢫراد ࢫالملاك؈ن ࢫاتفاق ʏࢫۂ ʏࢫטتفاࢮ ࢫכجزاءࢫࢫالقيد ࢫتخصيص ࢫقيد ʄعڴ

شروطࢫالراحةࢫلتوف؈فࢫ،ࢫوذلكࢫالمفرزةࢫللعقارࢫالمش؅فكࢫللسكۚܢࢫفقطࢫوإدراجھࢫࢭʏࢫالنظامࢫכسا؟ۜܣࢫللملكيةࢫالمش؅فكة

ࢫلɺذاࢫاعت؄فتࢫالمحكمةࢫטبتدائيةࢫبالرȋاطࢫࢭʏࢫ412سكينةࢫللعʋشࢫداخلࢫالعقارࢫالمش؅فكوال أنࢫقيامࢫمɺاࢫاحɢأحدࢫأ.

                                                             
ينص الفصل الثالث من ق م م على ما يلي:" يتعين على المحكمة أن تبت في حدود طلبات الأطراف ولا يسوغ لها أن تغير تلقائيا   410

  طراف ذلك بصفة صريحة".موضوع أو سبب هذه الطلبات وتبت دائما طبقا للقوانين المطبقة على النازلة ولو لم يطلب الأ
 تجهيز في الشركة هذه دور ويتمثل سلا، مدينة ضواحي في تقع التي حصين جماعة عن تنوب وهي الجديدة سلا بشركة الأمر يتعلق 411

  الثاني الحسن الراحل الملك قدمها ملكية هبة وهي هكتارا، 179 ب مساحتها تقدر أرضية قطعة على أقيمت التي الجديدة سلا مدينة
 القانون متطلبات بين العقاري الاستثمار إشكالية بحوص، لطيفة أنظر وسلا، الرباط مدينتي لساكنة اللائق السكن توفير في لمساهمةل

 116.ص ،2007، 1ط. مطبعة دار النشر المغربية، ،72المجلة المغربية للإدار المحلية والتنمية، العدد منشورات التنمية، ورهانات
 ورسوم والتمبر، التسجيل رسوم من إعفاؤها ومنها الدور، بهذا للقيام مهمة ضريبية تحفيزاتللشركة المذكورة  رعالمش منح وقد .117و

 رقم الشريف الظهير من 6 المادة من 24 ةالفقر أنظر المضافة، القيمة على والضريبة المهنية، والضريبة العقارية، بالمحافظة التقييد
 المحلية، الجماعات بجبايات المتعلق 47.06 رقم القانون بتنفيذ) 2007 نوفمبر 30(  1428 قعدةال ذي من 19 في الصادر 1.07.195

  ).03/12/2007(1428 القعدة ذو 22 وتاريخ 5583 عدد ر.ج
  

آمرة من لما كان قانون الملكية المشتركة الوطني والأجنبي يراعي المصلحة الجماعية لملاك العقار ويوفر لها حماية بقواعد قانونية   412
؛ يكون من باب أولى رعاية هذه 293و 292جملتها إجبارية وضع نظام للملكية المشتركة، أحمد عبد العال أبو قرين، م.س، ص.

  لملكية المشتركة من جملتها قيد التخصيص.الأساسي لنظام الالمصلحة من المعنيين بالأمر مباشرة عن طريق إدراج قيود اتفاقية في 
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ࢫ ࢫتجارʈة ࢫلشركة ࢫبتأج؈فɸا ࢫللعقارࢫالمش؅فك ࢫتاȊعة ࢫشقة ࢫلأمالكة ࢫلمبدأࢫتخصصɺا ࢫخرقا ࢫʇعد ࢫالتجارʈة، ɲشطْڈا

.ࢫ413وʈضࢫماديࢫݍݨ؄فࢫɸذاࢫالضرر التخصيصࢫوʈݏݰقࢫضرراࢫبباࢮʏࢫالملاكࢫالمش؅فك؈نࢫمماࢫʇستوجبࢫاݍݰكمࢫلɺمࢫبتع

ࢫالم ࢫإلاࢫأن ࢫحكمة ࢫݍݰقل؃ن ࢫالذي ࢫالضرر ࢫطبيعة ࢫحكمɺا ʏࢫࢭ ࢫتب؈ن ࢫالعʋشࢫࢫلم ʄࢫعڴ ࢫتأث؈فه ࢫوݯݨم ࢫالمش؅فك؈ن الملاك

تɢونࢫقدࢫاعت؄فتࢫɸذهࢫالقيودࢫࢫ،بتخصيصࢫالعقارࢫࢫالشرطࢫالمتعلقفإٰڈاࢫلماࢫرفضتࢫإبطالࢫالمش؅فكࢫداخلࢫالعقار،ࢫ

  أيضاࢫܵݰيحة.ܵݰيحةࢫوأنࢫالمصݏݰةࢫالمرادࢫحمايْڈاࢫۂʏࢫ

ࢫכعڴʄلࢫبالɴسبةࢫأما   ࢫسار ࢫ،لمجلس ࢫالمࢫفقد ࢫقضاء ࢫمنوال ࢫنفس ʄࢫبࢫوضوععڴ القيودࢫࢫܶݰةبࢫ414قرأحيث

لɺمࢫوفقࢫشروطࢫخاصةࢫمنࢫأɸمɺاࢫࢫفوتةالمטتفاقيةࢫالۘܣࢫاش؅فطْڈاࢫالدولةࢫعڴʄࢫالمستفيدينࢫمنࢫالقطعࢫכرضيةࢫ

استخلصتࢫمحكمةࢫالقانونࢫو ࢫ.ɸ415ذهࢫالمدةخلالࢫࢫاةࢫمعينةࢫومنعࢫتفوʈْڈدلمࢫازلࢫوالسكنࢫفٕڈامنتخصيصɺاࢫلبناءࢫ

ࢫࢫأن ʄࢫإڲ ࢫالتجأت ࢫلما ࢫالدولة ࢫטتفاقيةتوظيف ࢫالقيود ࢫࢫتقنية ʏتࢭʈࢫالتفو ࢫعقود ʄࢫإڲ ࢫسعت ࢫفإٰڈا ࢫ، تحقيقࢫضمان

ʏذهࢫالقطࢫمصݏݰةࢫجديةࢫومشروعةࢫتتمثلࢫࢭɸࢫمصݏݰةࢫاجتماعيةࢫ،ࢫعࢫلمستحقيࢫإعانةࢫالدولةࢫورعايْڈاتمليكࢫʏوۂ

  Ȗستحقࢫاݍݰماية.ࢫواقتصادية

  دورࡧالقضاءࡧالمقارن :ࡧةالثانيࡧفقرةال

قدࢫتɢونࢫماديةࢫࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفاستقرࢫالقضاءࢫالفرɲؠۜܣࢫعڴʄࢫأنࢫالمصݏݰةࢫالمشروعةࢫمنࢫإقرارࢫࢫقدل  

ࢫ416أوࢫمعنوʈة ࢫمثل ࢫواɲعدامࢫ، ࢫلصغرࢫسنھ ࢫإليھ ࢫالمتصرف ࢫɸوࢫحماية ࢫالقيد ࢫمن ࢫالغرض ࢫɠان ࢫإذا ࢫכسرة حماية

ࢫوטحتفاظ ࢫכ ࢫࢫتجرȋتھ ࢫداخل ࢫالمفوت ࢫالذيࢫࢫ،417سرةبالمال ࢫللمتصرف ࢫمحضة ࢫمادية ࢫمصݏݰة ࢫتɢون ࢫقد كما

                                                             
  ، أورده خليد الزعيم، الرسالة السابقة.168/08/15ملف عدد  30/09/2009لصادر بتاريخ ا 127الحكم رقم   413
؛ القرار عدد 1983، السنة الثامنة، مارس 31، قضاء المجلس الأعلى عدد 1982يوليو  28الصادر بتاريخ  527القرار عدد   414

  .1995 يوليو 17، 47، قضاء المجلس الأعلى عدد 1992أكتوبر  18الصادر في  3610
ضي مملوكة لها تنفيذا لسياستها الرامية إلى التدخل في قطاع امع الإشارة إلى أن هذه البقع تقع داخل تجزئات أقامتها الدولة فوق أر  415

السكن عن طريق تقديم الدعم المالي وتوفير الرصيد العقاري للمساهمة في التخفيف من أزمة السكن، أنظر مثلا الظهير الشريف بمثابة 
) يتعلق بتدخل الدولة والإعانة التي تقدمها لاشتراء الأراضي المعدة 1973يناير  8( 1392ذي الحجة  3بتاريخ  1.72.531نون رقم قا

 2.72.746؛ والمرسوم رقم 210، ص.)1973يناير  24ذي الحجة (  19وتاريخ  3143للسكنى الاقتصادية وتجهيزها، ج.ر عدد 
ذي الحجة  3بتاريخ  1.72.531) تحدد بموجبه كيفيات تطبيق الظهير الشريف رقم 1973ر يناي 11( 1392ذي الحجة  6بتاريخ 
) يتعلق بتدخل الدولة والإعانة التي تقدمها لاشتراء الأراضي المعدة للسكنى الاقتصادية وتجهيزها، ج.ر عدد 1973يناير  8( 1392
  .247، ص.)1973يناير  24(  1392ذي الحجة  19بتاريخ  3143

د استنبط هذه القاعدة بعض شراح القانون المدني الفرنسي من مجموع الأحكام الصادرة عن قضاء محاكم الموضوع ومحكمة وق  416
                                                                                                                   النقض، يراجع هذا الرأي عند:

 François Terré et Philippe Simler, op.cit.p.130.      
   منشور بالموقع التالي: 17/03/1964قرار محكمة النقض الصادر عن الغرفة المدنية الأولى بتاريخ   417

                           Consulté le 05/09/2010  ouv.frhttp://www.légifrance.g   
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ࢫسȎيلࢫ ʄࢫعڴ ࢫلھ ࢫالمعطى ࢫالمال ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ࢫمن ࢫمنعھ ࢫمع ࢫسنوي ࢫرʉع ࢫلھ ࢫيصرف ࢫأن ࢫإليھ ࢫالمتصرف ʄࢫعڴ ʇش؅فط

ھࢫلضمانࢫحقࢫالۘܣࢫآلتࢫإليھ،ࢫأوࢫعندماࢫʇش؅فطࢫالمتصرفࢫعڴʄࢫالمتصرفࢫإليھࢫمنعࢫالتصرفࢫࢭʏࢫالعقاراتࢫ418الت؄فع

ʏذهࢫالعقاراتالࢫטستعمالࢫوالسكۚܢࢫࢭɸࢫʄࢫࢫ.419طيلةࢫحياتھࢫذيࢫاحتفظࢫبھࢫعڴʄونࢫالباعثࢫعڴɢجوزࢫأيضاࢫأنࢫيʈو

  ࢫ.ࢫɸ420وࢫالمصݏݰةࢫاݍݨماعيةࢫلمالɢيࢫכجزاءࢫالمفرزةࢫالتاȊعةࢫلعقارࢫخاضعࢫلنظامࢫالملكيةࢫالمش؅فكةࢫقيدࢫالتخصيص

ࢫبالɴسبةࢫࢫوأخ؈فا   ࢫɸوࢫالشأن ࢫكما ࢫعامة ࢫصبغة ࢫذات ࢫباݍݰماية ࢫالمقصودة ࢫالمصݏݰة ࢫتɢون ࢫأن يمكن

ࢫالتمي؈ق لم ࢫالۘܣࢫذɸبتࢫحكمة ࢫࢫالɢوȘʈية ࢫأحد ʏاࢭɺامɢࢫالمࢫ421أح ࢫأن ʄࢫحمايْڈاإڲ ࢫالمراد ࢫࢫصݏݰة ࢫمن ࢫالشرطࢫوراء إدراج

مصݏݰةࢫاجتماعيةࢫࢫۂʏوȋ؈نࢫالمق؅فض،ࢫࢫ422وטدخارالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫࢭʏࢫعقدࢫالرɸن،ࢫالم؄فمࢫب؈نࢫبنكࢫالȘسليفࢫ

ࢫ ࢫوטدخارࢫࢫلأنبامتياز. ࢫالȘسليف ࢫبنك ࢫيقدمɺا ࢫالۘܣ ࢫفواالقروض ࢫبدون ࢫالدولةࢫئد ࢫم؈قانية ࢫمن ࢫاقتطعت قد

ࢫالمستحقةلࢫوخصصت ࢫللأسر ࢫالسكنية ࢫالرعاية ࢫ423تحقيق ࢫولɺذا ࢫجديرةࢫ. ࢫטجتماعية ࢫالمصݏݰة ࢫɸذه تɢون

بالاعتبار،ࢫومنࢫثمࢫيجوزࢫللبنكࢫأنࢫيضعࢫمنࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫماࢫيراهࢫمحققاࢫلɺذهࢫالغايةࢫمثلࢫتقييدࢫحقࢫالمالكࢫ

  ࢫ.424فࢫفيھࢫدونࢫالموافقةࢫالمسبقةࢫللدائنࢫالمرٮڈنالراɸنࢫࢭʏࢫتأج؈فࢫالعقارࢫالمرɸونࢫوالتصر 

                                                             
  منشور بالموقع التالي: 05/10/1976صادر عن الغرفة المدنية الأولى بتاريخ  103067-5قرار محكمة النقض رقم    418

                     Consulté le 05/09/2010  http://www.légifrance.gouv.fr   
  منشور بالموقع التالي: 10/07/1990صادر عن الغرفة المدنية بتاريخ  16773 -87 قرار محكمة النقض رقم   419

            Consulté le 05/09/2010  http://www.légifrance.gouv.fr   
  

فسير القيد الوارد في نظام الملكية المشتركة إلى ت 2011يونيو  8ذهبت محكمة النقض الفرنسية في القرار الصادر عنها بتاريخ   420
الذي يقضي باستعمال الشقق للسكن الراقي فقط، ولا يجوز تأجيرها مفروشة إلا بترخيص من الجمعية العامة لاتحاد الملاك. لكن 

يترتب عليه إلا أضرار  المحكمة اعتبرت ألا ضير في تأجير غرفة الخدم منفصلة عن الشقة التي ترتبط بها، لأن ذلك تضيف المحكمة لا
خفيفة ومألوفة بين المجاورين. ومن تم ردت المحكمة العليا طلب النقض المقدم من طرف اتحاد الملاك بعلة أن نظام الملكية المشتركة 
يرخص صراحة بممارسة مهنة حرة داخل الأجزاء المفرزة، لأن الأضرار الناجمة عن ممارسة هذا النشاط هي أضرار يسيرة ويمكن 

يونيو  8الصادر عن الغرفة المدنية الثالثة بتاريخ  694تحملها مثلها مثل الأضرار التي يسببها التأجير المفروش للشقق.القرار رقم 
 .12/09/2010، تاريخ الإطلاع www.courde cassation.fr ) منشور على موقع المحكمة:891-15-10( 2011

ره وعلق عليه جابر محجوب علي في مقال له بعنوان:" تعليق على حكم محكمة التمييز الكويتية في شأن مدى سلطة قرار نش  421
مدني جلسة  70/2002(المقترض) في التصرف في العقار المرهون ضمانا لقرض الرعاية السكنية" ( الطعن بالتمييز رقم  الراهن

  . 419إلى ص.  385م،ص.2006ديسمبر  -ه1427ذو الحجة  ،30، السنة 4، مجلة الحقوق، العدد 20/05/2002
، ووضعت من بين أهدافه تيسير 1965لسنة  30بنك التسليف والادخار من طرف دولة الكويت بمقتضى القانون رقم أنشئ   422

ء دور سكن الأئتمان العقاري، وذلك عن طريق منح قروض للأشخاص الكويتيين دون فوائد مضمونة برهون عقارية ، وذلك لإنشا
  .386خاصة أو إصلاحها أو زيادة الانتفاع بها، جابر محجوب علي، م.س، ص.

  .401.ص س،.م علي، محجوب جابر  423
  .392جابر محجوب علي، م.س، ص.  424
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ࢫالتمي؈قࢫࢫنطلقتاࢫقدو    ࢫمحكمة ࢫقرارɸا ʏࢫمصݏݰةࢭ ࢫمشروعية ࢫࢭʏࢫمن ࢫالمرٮڈن ࢫمنࢫࢫالدائن ࢫالمدين منع

ࢫالعقارࢫالمرɸون  ࢫلࢫتفوʈت ࢫوتخصيصھࢫللغرض ࢫالدين ࢫمبلغ ࢫوحماية ࢫلھضمان ࢫ425المحدد محكمةࢫࢫأنࢫلȘستخلص،

ࢫ ࢫتטستȁناف ʏࢫࢭ ࢫوأخطأت ࢫالقانون ࢫخالفت ࢫقد ࢫأيدت ࢫعندما ࢫقغۜܢࢫطبيقھ ࢫالذي ʄࢫכوڲ ࢫالدرجة ࢫمحكمة حكم

بأحقيةࢫالمش؅فيࢫࢭʏࢫȖܦݨيلࢫعقدࢫشرائھࢫبإدارةࢫالȘܦݨيلࢫالعقاريࢫوماࢫي؅فتبࢫعليھࢫمنࢫنقلࢫملكيةࢫالعقارࢫمثقلاࢫ

،ࢫɸوࢫالقيدࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفتصرفࢫالمدينࢫالراɸنࢫࢭʏࢫالعقارࢫالمثقلࢫبࢫلأن.ࢫبحقࢫالرɸنࢫالواردࢫعليھࢫلصاݍݳࢫالبنك

  ࢫمخالفࢫللقانونࢫمادامࢫالشرطࢫܵݰيحاࢫوأنࢫالمصݏݰةࢫالۘܣࢫيرميࢫإلٕڈاࢫمشروعة.تصرفࢫ

ࢫحمايْڈاࢫ   ࢫالمراد ࢫالمشروعة ࢫالمصݏݰة ࢫشرط ࢫأن ࢫوכجنۗܣ، ࢫالوطۚܣ ࢫالقضاǿي ࢫالعمل ࢫمن وʉستخلص

ࢫأوࢫ ࢫمحضة ࢫمادية ࢫصبغة ࢫذات ࢫالمصݏݰة ࢫتɢون ࢫقد ʏالتاڲȋࢫو ࢫالواسع، ࢫبمفɺومھ ࢫيؤخذ ࢫأن ࢫيجب ࢫטتفاقية بالقيود

يɢونࢫمنࢫالطبيڥʏࢫمنحࢫقضاءࢫالموضوعࢫلذاࢫࢫقدࢫتɢونࢫذاتࢫصبغةࢫعامةࢫاقتصاديةࢫأوࢫاجتماعية.ࢫمعنوʈة،ࢫكما

وذلكࢫࢭʏࢫضوءࢫظروفࢫࢫ،مدتھومعقوليةࢫࢫالمرادࢫحمايْڈاࢫبالقيدلتقييمࢫمشروعيةࢫالمصݏݰةࢫࢫسلطةࢫتقديرʈةࢫواسعة

  الواقعࢫالماديࢫلɢلࢫنازلةࢫعڴʄࢫحدة.

  لقيدࡧטتفاࡪʏيةࡧمدةࡧامدىࡧمعقولدورࡧالقضاءࡧࡩʏࡧمراقبةࡧ:ࡧالثاɲيࡧطلبالم

مختلفࢫالمصاݍݳࢫالمرادࢫࢫجعلɺاࢫȖساير ماࢫينةࢫو ر بالعموميةࢫوالمɠانتࢫأحɢامࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫتȘسمࢫࢫل؃ن  

وȋالتاڲʏࢫلتقديرࢫمدةࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫࢫدورࢫتوجيࢼܣـلاعࢫبـمنعࢫالقضاءࢫمنࢫטضطفɺذاࢫلاࢫيࢫࢫ،426اࢮʏـحمايْڈاࢫبالقيدࢫטتف

  .427أوࢫالتصرʈحࢫببطلانھࢫبܶݰتھالقولࢫ

ࢫالمقصود   ࢫالغرض ࢫلتحقيق ࢫوالضروري ࢫبالقدرࢫاللازم ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫ428وتقدرࢫمدة ࢫتطبيقاࢫ، وذلك

وɸكذاࢫإذاࢫɠانࢫالغرضࢫالمقصودࢫمنࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫمثلاࢫɸوࢫالضرورةࢫتقدرࢫبقدرɸا.ࢫࢫللقاعدةࢫالفقɺيةࢫالقائلةࢫبأن

ةࢫالمعقولةࢫۂʏࢫماࢫتبقىࢫلبلوغھࢫ،ࢫɠانتࢫالمداݍݵشيةࢫمنࢫتبذيرࢫأموالھحمايةࢫقاصرࢫȊسȎبࢫنقصࢫخ؄فتھࢫأوࢫȊسȎبࢫ

                                                             
: "... الهدف من منح قروض الرعاية السكنية هو حفظ كيان الأسرة وتقوية 30/05/2002ورد في حكم محكمة التمييز الصادر في   425

 اصرها وتبني المشرع لقضاياها واحتياجاتها، وأهمها الرعاية السكنية... والدولة إنما تنفق مئات الملايين من موازنتها تحقيقا للمصلحةأو
أن يضع من الشروط ما يضمن تحقيق هذه  والادخارمن توفير الرعاية السكنية لمستحقيها، ولهذا حق لبنك التسليف  قصدتهاالعامة التي 

مقصودة بها الانفاق الضخم، كأن يشترط منع المقترض من تأجير العقار كليا أو جزئيا أو التصرف فيه او في أي جزء منه دون الغاية ال
  .392.ص س،.م علي، محجوب ك أو استعمال القرض لغير الغرض المخصص له..."، جابربنموافقة مسبقة من ال

426                                            Albert Cheron, op.cit.p.349 
  ؛327؛ محمد فوزي، م.س، ص.46نبيل إبراهيم سعد، م.س، ص.    427

                                                                 .op.cit.p.5 Marcel Planiol, op.cit.p.749 ; Louis Vincent,   
   

                        
  Marty et Raynaud, op.cit.p.76؛     395وب علي، م.س، ص.؛ جابر محج61أحمد شوقي عبد الرحمان، م.س، ص.   428
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ࢫالقانوɲي ࢫالرشد ࢫوࢫ.429سن ࢫالوصية، ࢫحالة ʏࢫࢭ ࢫالقيد ࢫمدة ࢫأن ࢫاعت؄فࢫالقضاء ࢫȖستغرق ࢫالمواليةࢫعشرو قد ࢫسنة ن

ࢫلھ ࢫالموطۜܢ ࢫݍݰماية ࢫالموطۜܣ ࢫ430لوفاة ࢫفتɢون . ࢫالرس׿ܣ، ࢫالرɸن ࢫمجال ʏࢫࢭ ࢫࢫأما ࢫالمعقولة ࢫمنࢫالمدة ࢫالماɲع للقيد

  اطࢫالقرض،ࢫوɸكذاࢫدواليك.مدةࢫȖسديدࢫأقسࢫۂʏࢭʏࢫالآۜܣءࢫالمرɸونࢫالتصرفࢫ

ࢫبمعيارࢫ   ࢫالقضاء ࢫوʈأخذ ࢫטتفاࢮʏࢫالمصݏݰةمشروعية ࢫبالقيد ࢫحمايْڈا ࢫالࢫتھلتقديرࢫمدࢫالمراد ࢫفقرة(

ࢫالمدةࢫ،)ʄכوڲ ࢫغ؈فࢫمحدد ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫالمعيارࢫلتأوʈل ࢫنفس ʄࢫعڴ ࢫʇعتمد ࢫأحدࢫࢫكما ࢫحياة ࢫلمدة ࢫالمقرر أوࢫالقيد

  ).ةالثانيࢫفقرةل(ࢫاالمتعاقدينࢫأوحياةࢫالغ؈ف

  مدةࡧالقيدࡧטتفاࡪʏمقياسࡧالمصݏݰةࡧمشروعيةࡧ:ࡧʄכوڲࡧفقرةال

ࢫإ   ࢫالقول ࢫنافلة ࢫدائمࢫʇعت؄فࢫباطلاࢫلأنھࢫيحȎسࢫمن ࢫالعقارʈةࢫȊشɢل ࢫالملكية ʄࢫالواردࢫعڴ ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ن

مࢫالعامࢫטقتصادي،ࢫأماࢫالقيدࢫمحددࢫالمدةࢫفيعت؄فࢫܵݰيحاࢫالع؈نࢫوʈخرجɺاࢫمنࢫدائرةࢫالتعاملࢫوɸذاࢫʇعارضࢫالنظا

،ࢫومنࢫب؈نࢫصورɸاࢫتحددࢫࢭʏࢫضوءࢫالمصاݍݳࢫالمرادࢫحمايْڈاࢫاࢫلطرفيھ.ࢫوقدࢫسبقࢫالقولࢫإنࢫمدةࢫالقيدࢫטتفاࢮʏوملزم

عڴʄࢫכخذࢫ٭ڈذهࢫالقضاءࢫقدࢫدأبࢫو ࢫلمتصرفࢫأوࢫالمتصرفࢫإليھࢫأوࢫالغ؈ف.أنࢫʇستغرقࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫحياةࢫأياࢫمنࢫا

  .432اءࢫالمصري أوࢫࢭʏࢫالقضࢫ431سواءࢫࢭʏࢫالقضاءࢫالفرɲؠۜܣالقاعدةࢫحۘܢࢫأصبحتࢫمستقرةࢫ

ࢫלسلامي   ࢫالفقھ ࢫأعتمدɸا ࢫالۘܣ ࢫالمعاي؈فࢫالمرنة ࢫكماࢫࢫومن ࢫالʋس؈فة ࢫمعيارࢫالمدة ،ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد لتܶݰيح

ࢫالشɺرࢫ ࢫمثل ࢫالمالɢي ࢫالمذɸب ࢫالسنوات433السنةࢫأو يقول ࢫمن ࢫمع؈ن ࢫأوࢫعدد ࢫوالعشرةࢫ، ࢫعڴʄࢫࢫɠاݍݵمسة ࢫدأبت كما

ࢫالمغرب ʏࢫࢭ ࢫالتعاقدية ࢫالممارسة ࢫمنأوࢫࢫ،434ذلك ࢫلھ ࢫالموɸوب ࢫȊعدࢫمنع ࢫإلا ࢫالموɸوب ࢫالآۜܣء ࢫسنࢫࢫتفوʈت بلوغھ

،ࢫأوࢫأنࢫيوطۜܣࢫܧݵصࢫبجميعࢫأموالھࢫلفائدةࢫمسȘشفىࢫ436ثلاث؈نࢫسنةࢫ،ࢫأوࢫȊعد435اݍݵامسةࢫوالعشرʈنࢫمنࢫعمره

                                                             
  168محيي الدين إسماعيل علم الدين، م.س، ص.  429

  http://www.legifrance.gouv.fr، 17/03/1964قرار محكمة النقض الفرنسية، الصادر عن الغرفة المدنية الأولى بتاريخ  430 
 .05/10/2010يخ الاطلاع: تار

الصادر عن الغرفة  73-11648المذكور سابقا؛ القرار رقم  1858أبريل  20قرارات محكمة النقض: القرار الشهير الصادر في   431
، 1975أكتوبر  5الصادر عن الغرفة المدنية الأولى بتاريخ  75-10306؛ القرار رقم 1975يناير  8المدنية الأولى بتاريخ 

http://www.legifrance.gouv.fr :07/10/2010، تاريخ الاطلاع.  
؛ قرار 351ق، أورده محمد فوزي في رسالته، ص. 43لسنة  7، الطعن رقم 1977يناير  19قرار محكمة النقض الصادر بتاريخ   432

 .236ص.، أورده أنور العمروسي، م.س، 27/06/1968النقض، جلسة 
  133ص. م.س، ابن رشد، بداية المجتهد ونهاية المقتصد، الجزء الثاني،  433
  أنظر الملاحق.  434
435                       Arrêt de la cour de paris du 12/01/1906 , cité par Louis Vincent, op.cit.p.5 .  

 436         Arrêt de la cour de paris du 29/04/1922, cité et commenté par René Savatier, Rev.tr.dr.civ,  
                                             Année 1923,Recueil Sirey  
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ʇعت؄فࢫقيداࢫɸذهࢫالصورࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫࢭʏࢫɠلࢫف.ࢫ437وʈقيدࢫɸذهࢫالوصيةࢫȊشرطࢫماɲعࢫمنࢫالتفوʈتࢫلمدةࢫمائۘܣࢫسنة

ࢫ ࢫࢭʏࢫنظرࢫالقضاء، ݰيحا ࢫوܵ ࢫمدةࢫلأنمؤقتا ࢫܵݰة ࢫثابتࢫالقيدࢫتقديرࢫمدى ࢫݍݰكم ࢫɸوࢫأمرࢫوقارࢫلاࢫيخضع ࢫوإنما ،

ࢫ ࢫم؅فوك ࢫالتعاقدية ࢫتحتࢫࢫيحددللممارسة ࢫولكن ،ʏࢫטتفاࢮ ࢫبالقيد ࢫتحقيقɺا ࢫالمراد ࢫوالمصاݍݳ ࢫاݍݰاجات ࢫضوء ʏࢭ

بعاࢫتࢫטتفاࢮʏࢫوالبتࢫࢭʏࢫالنازلةࢫالمعروضةࢫعليھࢫتقييمࢫالقيدلࢫيتمتعࢫȊسلطةࢫتقديرʈةࢫواسعةمراقبةࢫالقضاءࢫالذيࢫ

  ࢫ.438تقابلةالمصاݍݳࢫالمࢫب؈نࢫالموازنةلظروفɺاࢫوملاȊساٮڈاࢫمعࢫ

  النظرةࡧالتوفيقيةࡧࡩʏࡧخدمةࡧلقيدࡧטتفاࡪɴʏسۗܣࡧلمدةࡧاالࡧدلول الم:ࡧةالثانيࡧفقرةال

ȋيان،ࢫو فإنࢫمصطݏݳ"ࢫالمؤȋد"ࢫࢫيحتاجࢫإڲʄࢫتوضيحࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫالمؤȋدࢫʇعدࢫباطلا،ࢫכصلࢫأنࢫࢫɠانࢫإذا 

يدࢫالمؤقتࢫɸوࢫالمحددࢫالمدةࢫوأنࢫالقيدࢫالمؤȋدࢫɸوࢫالذيࢫلاࢫٰڈايةࢫلھ؛ࢫلأنࢫالقيدࢫالمؤقتࢫلأنھࢫلاࢫيكفيࢫالقولࢫبأنࢫالق

ࢫ ࢫالمؤȋد. ࢫالقيد ࢫمن ࢫتق؅فب ࢫقد ʏالتاڲȋࢫو ࢫجدا ࢫطوʈلة ࢫمدتھ ࢫتɢون ࢫالفرɲؠۜܣࢫقد ࢫالمدɲي ࢫالقانون ࢫشراح ࢫأحد يحاول

ʋسࢫالوقوفࢫعندࢫأنࢫيؤخذࢫبمفɺومھࢫالɴسۗܣࢫولࢫنࢫمصطݏݳࢫالتأبيدࢫيجبمنࢫخلالࢫالقولࢫإمقارȋةࢫɸذاࢫالمفɺومࢫ

.ࢫوɸذاࢫʇعۚܣࢫأنࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫيجبࢫأنࢫلاࢫʇستمرࢫلمدةࢫتتجاوزࢫالوقتࢫالمطلوبࢫلتحقيقࢫ439المعۚܢࢫاݍݰرࢭʏࢫللɢلمة

ࢫالمصݏ ࢫباݍݰماية، ࢫالمسْڈدفة ࢫحمايْڈاࢫݰة ࢫالمراد ࢫتقدرࢫبقدرࢫالمصݏݰة ࢫأن ࢫيجب ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫمدة ࢫآخرࢫأن بمعۚܢ

ࢫ440ࢫبالقيد ࢫتجاوزت، ࢫالۘࢫوإذا ࢫاݍݰاجة ࢫالقيد ࢫمدة ࢫإليھ ࢫدعت ࢫإڲʄࢫܣ ࢫالمؤقت ࢫالقيد ࢫيتحول ࢫʇعت؄فهࢫࢫقد ࢫمؤȋد قيد

  القانونࢫباطلاࢫومخالفاࢫللنظامࢫالعام.

وإذاࢫاعت؄فناࢫأنࢫمدةࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫتقاسࢫبمقياسࢫالمصݏݰةࢫالۘܣࢫدعتࢫإليھ؛ࢫفإنࢫت؇قيلࢫɸذهࢫالقاعدةࢫ  

لقاعۜܣࢫالموضوعࢫيȎتࢫفٕڈاࢫبɢلࢫعڴʄࢫأرضࢫالواقعࢫمنࢫالمسائلࢫالموضوعيةࢫوالواقعيةࢫالۘܣࢫت؅فكࢫللسلطةࢫالتقديرʈةࢫ

أوࢫࢫالقيدࢫالواردࢫبصفةࢫمطلقةࢫإذاࢫɠانɸكذاࢫو .ࢫ441حرʈةࢫوسيادةࢫولاࢫمعقبࢫعڴʄࢫحكمھࢫࢭʏࢫذلكࢫمنࢫالمحكمةࢫالعليا

ࢫمقبولࢫ ࢫيبدوࢫلھ ࢫالذي ࢫاݍݰد ʄࢫأوࢫإڲ ࢫالمعقول ࢫاݍݰد ʄࢫإڲ ࢫالمدة ࢫɸذه ࢫالموضوعࢫبإنقاص ࢫقاعۜܣ ࢫيقوم ࢫفٕڈا، ʄࢫمغاڲ لمدة

                                                                                                                                                                                                       
  

437       Arrêt de la cour de paris du 4 octobre 1971, cité et commenté par René Savatier, Rev.tr.dr.civ,   
                                    Année 1972,Recueil Sirey 

  Jean- Louis Bergel et autres, op.cit, p.103؛  240همام محمد محمود زهران، م.س، ص.  438
439                              .Louis Vincent, op.cit.p.5 
  226إبراهيم مجاهد يوسف، م.س، ص.  440
  ؛514ص. لثامن،السنهوري، الوسيط، الجزء ا   226؛ إبراهيم مجاهد يوسف، م.س، ص.338محمد فوزي، م.س، ص.  441

                                   Albert Cheron, op.cit.p.353;  
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ݰيح ࢫالقاعدةࢫ.442وܵ ࢫɸذه ࢫتطبيقات ࢫاتفقࢫومن ࢫإذا ࢫسنوات ࢫخمس ࢫمدة ʄࢫإڲ ࢫטختياري ࢫالشيوع ࢫمدة ࢫإنقاص ،

ࢫوالم ࢫوالمصري ࢫالفرɲؠۜܣ ࢫالȘشرʉع؈ن ʏࢫࢭ ࢫɸوࢫمقرر ࢫكما ࢫغ؈فࢫمحددة ࢫأوࢫلمدة ࢫأطول ࢫمدة ʄࢫعڴ כوڲʄࢫࢫسودةالشرɠاء

ࢫالمغرȌي ࢫالعيɴية ࢫاݍݰقوق ࢫمدونة ࢫࢭʏ العيɴية، وق لݏݰق اݍݰالية المدونة أما .443لمشروع  ةالساȊع مادٮڈا فتنص

ࢫ نʈوالعشر  ʄالشيوع مبدأعڴ ʏا تحدد أن دون  معينة لمدة טتفاࢮɺالمقابل. معينا سقفا لȋسلطة للقضاء تخول و 

 أحد من بطلب وذلك علٕڈا، المتفق المدة انصرام قبل حۘܢ القسمة إجراء و טتفاق بفܦݸ لݏݰكم تقديرʈة

  .444الشرɠاء

ࢫا   ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫتأوʈل ࢫعملية ࢫخلال ࢫمن ࢫالموضوع ࢫقاعۜܣ ʄࢫعڴ ࢫصاحبࢫوʈجب ࢫورغبة ࢫإرادة ح؅فام

لتȎيانࢫࢫالمصݏݰةࢫوالغايةࢫالمقصودةࢫمنࢫاش؅فاطࢫالقيدࢫטتفاࢮʏ،ࢫوȘʈسۚܢࢫلھࢫذلكࢫمنࢫخلالࢫالبحثࢫࢭʏࢫبنودࢫالعقد

ࢫالقيد ࢫلمش؅فط ࢫاݍݰقيقية ࢫوالنية ࢫالنظرةࢫࢫ.לرادة ࢫأن ࢫטتفاقية، ࢫالقيود ࢫإعمال ࢫمراقبة ʄࢫعڴ ࢫالقضاء ࢫʇساعد ومما

احࢫبالتصرفࢫࢭʏࢫالملكيةࢫرغمࢫوجودࢫالقيدࢫمسقوةࢫالملزمةࢫللقيدࢫمنࢫخلالࢫالالࢫالتوفيقيةࢫمنࢫشأٰڈاࢫالتخفيفࢫمن

  مۘܢࢫدعتࢫالظروفࢫإڲʄࢫذلك.

  تفعيلࡧللنظرةࡧالتوفيقيةࡧالقيدࡧقتغۜܢخلافاࡧلمال؅فخيصࡧبالتصرفࡧ:ࡧالثاɲيࡧبحثالم

ࢫالعقدࢫالذيࢫيق؅فن ࢫʇستمدɸاࢫمنقوةࢫملزمةࢫࢫھ،ࢫتصبحࢫلھلشروطࢫامستوفيܵݰيحاࢫو القيدࢫטتفاࢮʏࢫࡧمۘܢࢫقام  

ࢫإعاقةࢫبھ ࢫوȋالتبعية ࢫإɸداره ʄࢫإڲ ࢫيؤدي ࢫأن ࢫشأنھ ࢫمن ࢫأوࢫعمل ࢫتصرف ࢫأي ࢫإتيان ࢫالقيد ࢫ٭ڈذا ࢫالمدين ʄحظرࢫعڴʈࢫو ،

ʏࢫטتفاࢮ ࢫتقرʈرࢫالقيد ࢫمن ࢫالمقصودة ࢫأوࢫاݍݰاجات ࢫالمصاݍݳ ࢫلʋستࢫࢫطلب(المتحقيق ࢫלلزامية ࢫɸذه ࢫلكن כول)،

لھࢫتصرفࢫعڴʄࢫنحوࢫمخالفࢫالتفاࢮʏࢫلمدينࢫبالقيدࢫטسوغࢫلغ؈فࢫمتوقعةࢫȖࢫوأحداثقدࢫȖستجدࢫظروفࢫمطلقةࢫبلࢫ

  الثاɲي).ࢫطلبالم(

                                                             
  ؛ 168م الدسوقي أبو الليل، م.س، ص.؛ إبراهي62أحمد شوقي عبد الرحمان، م.س، ص. 442

                             .Année 1923,Recueil Sirey René Savatier , Rev.tr.dr.civ,  
من قانون الالتزامات والعقود  978ة الأولى لمدونة الحقوق العينية تنص على ما يلي:" خلافا للفصل من المسود 36كانت المادة   443

يجوز للشركاء أن يتفقوا على البقاء في الشياع لمدة لا تتعدى خمس سنوات، فإذا اتفقوا على مدة أطول أو لمدة غير معينة، فلا ينفذ 
  ود المدة المذكورة.الاتفاق في حق الشريك أو من يخلفه إلا في حد

  للمحكمة بناء على طلب أحد الشركاء أن تأمر بإجراء القسمة حتى قبل انصرام المدة المتفق عليها إن كان لذلك مبرر مشروع".
على ما يلي:" لا يجبر أحد على البقاء في الشياع، ويسوغ لكل شريك أن يطلب القسمة،  39-08من القانون رقم  27تنص المادة   444

  يخالف ذلك يكون عديم الأثر. وكل شرط
                                                                       .معينة لمدة الشياع في البقاء على كتابة يتفقوا أن للشركاء يجوز

  لا ينفذ هذا الاتفاق في حق الشريك أو من يخلفه إلا في حدود المدة المذكورة.
بفسخ الاتفاق وإجراء قسمة حتى قبل انصرام المدة المتفق عليها إن كان لذلك مبرر  -ى طلب أحد الشركاءبناء عل -للمحكمة أن تحكم

  مشروع."
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  ۂʏࡧכصلࡧللقيدࡧטتفاࡪʏࡧࡧالقوةࡧالملزمة:ࡧכول ࡧطلبالم

ࢫالعقارʈةࢫ   ࢫالملكية ʄࢫيردࢫعڴ ࢫטتفاࢮʏࢫكقيد ࢫالقيد ࢫمستوفياࢫإن ࢫصدوره ࢫمنذ ࢫوآثاره ࢫأحɢامھ ࢫعليھ ࢫوت؅فتب يوجد

وכحɢامࢫلاࢫتبدأࢫفعلياࢫإلاࢫࢭʏࢫɸذهࢫךثارࢫوۂʏࢫأنࢫيɢونࢫمؤقتاࢫوم؄فراࢫبمصݏݰةࢫمشروعة.ࢫإلاࢫأنࢫࢫلشروطࢫܵݰتھ

أجلھࢫالمحددࢫࢭʏࢫالعقدࢫࢫ،ࢫوʉستمرࢫمفعولھࢫإڲʄࢫح؈نࢫانْڈاء445العقدࢫالذيࢫيتضمنࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫتنفيذࢫبنودمرحلةࢫ

  أوࢫטتفاق.

ࢫو    ࢫبأن ࢫتقغۜܣ ࢫالعقود ࢫقانون ʏࢫࢭ ࢫالقاعدة ࢫɠانت ࢫلما ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫفإن ࢫالمتعاقدين؛ ࢫشرʉعة ࢫشأنࢫالعقد شأنھ

ࢫيقومࢫمقامࢫالقانونࢫبالɴسبةࢫلعاقديھࢫوخاصةࢫالطرفࢫالمش؅فطࢫعليھࢫالذيࢫارتغۜܢࢫالقيدࢫيق؅فنࢫبھالذيࢫالعقدࢫ

ولاࢫࢫال؅قمࢫȊآۜܣءࢫلزمھ،عملاࢫبالقاعدةࢫالفقɺيةࢫالقائلةࢫبأنࢫمنࢫبحرʈةࢫوإرادةࢫمماࢫيجعلھࢫملزماࢫبȘنفيذهࢫبحسنࢫنيةࢫ

يرىࢫكماࢫࢫالمستفيدࢫمنھۘܣࢫيȘنازلࢫعنھࢫالطرفࢫ،ࢫأوࢫࢭʏࢫاݍݰالةࢫال446إلغاؤهࢫإلاࢫࢭʏࢫاݍݰالاتࢫالمحددةࢫقانوناࢫلھࢫيجوز 

  .447القضاءࢫࢭʏࢫأحدࢫأحɢامھ

ولاࢫتنحصرࢫآثارࢫالقوةࢫالملزمةࢫللقيدࢫטتفاࢮʏࢫࢭʏࢫحدودࢫطرࢭʏࢫالعقدࢫالذيࢫاق؅فنࢫبھ،ࢫبلࢫتتعداɸاࢫلȘشملࢫاݍݵلفࢫ  

ࢫ ࢫالقيد ࢫيكن ࢫلم ࢫما ࢫواݍݵاص ࢫالعام ࢫلھࢫحياةࢫطيلةمقررا ࢫو ࢫالمفوت ࢫاݍݵلف ʄࢫإڲ ࢫانتقالھ ࢫلاࢫيتصور ࢫعنࢫالإذاك عام

  ࢫطرʈقࢫالم؈فاث.

تɴܦݰبࢫأيضاࢫعڴʄࢫاݍݨɺاتࢫالمنوطࢫ٭ڈاࢫتلقيࢫالعقودࢫوتحررٱڈاࢫمثلࢫالقوةࢫالملزمةࢫللقيدࢫטتفاࢮʏࢫآثارࢫثمࢫإنࢫ

ࢫ449نوالموثق؈ࢫ448العدول  ࢫباح؅فام ࢫالملزم؈ن ࢫمنࢫࢫبنود، ࢫوذلك ࢫخاصة، ࢫبصفة ʏࢫטتفاࢮ ࢫوالقيد ࢫعامة ࢫبصفة العقد

ࢫ ࢫو ࢫقيامɺمࢫبواجبخلال ࢫالشɺادات ࢫالنܶتلقي ࢫالم؅فتبةࢫࢫݳࢫوלرشادتقديم ࢫטثارࢫالقانونية للمتعاقدينࢫبخصوص

ࢫ ʄمعڴɸارهࢫࢫ.عقودɺࢫإش ࢫتم ࢫإذا ࢫالعقارʈة ࢫכملاك ʄࢫعڴ ࢫالمحافظ؈ن ࢫمواجɺة ʏࢫࢭ ࢫكذلك ʏࢫטتفاࢮ ࢫآثارࢫالقيد وȖسري

بالܦݨلاتࢫالعقارʈة،ࢫبحيثࢫيجبࢫعلٕڈمࢫالتقيدࢫبمضمونࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫوטمتناعࢫعنࢫȖعديلھࢫأوࢫالȘشطيبࢫعليھࢫ

                                                             
  67علي حسن الشاذلي، م.س، ص.  445
  من ق.م.ف 1103من ق ل ع والمادة  231الفصل   446
، السنة الثامنة مارس 31لس الأعلى العدد، مجلة قضاء المج1982يوليو  28الصادر عن المجلس الأعلى بتاريخ  527القرار  عدد   447

1983.  
المتعلق بخطة العدالة كما وقع تغييره وتتميمه على ما يلي:" يتعين أن تشتمل الشهادة على  16.03من القانون رقم  31تنص المادة  448

  هذا التصرف..." م.سفي المشهود فيه وكونه يتمتع بالأهلية القانونية ل الهوية الكاملة للمشهود عليه، وحقه في التصرف
المتعلق بتنظيم مهنة التوثيق التي تنص في فقرتها الخامسة على أنه يمنع  32.09من القانون رقم  34يمكن التمثيل على ذلك بالمادة   449

  .م.س ،على الموثق أن يبرم عقودا تنصب على أموال يعلم أنها غير قابلة للتفويت، أو أن تفويتها يتوقف على إجراءات غير مستوفاة
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ࢫلم ࢫࢫما ࢫبھيتم ࢫالمقغۜܣ ࢫالآۜܣء ࢫلقوة ࢫمكȘسب ࢫأوࢫبحكم ࢫȊعقد ࢫɸذاࢫࢫלدلاء ʏࢫࢭ ࢫالمرعية ࢫالقانونية عملاࢫبالقاعدة

  .450الباب

أيضاࢫإڲʄࢫالقاعۜܣࢫالذيࢫيجبࢫعليھࢫمراعاةࢫɸذاࢫالقيدࢫالمضمنࢫࢭʏࢫعقدࢫصادرࢫعنࢫثارࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫآتمتدࢫ

،ࢫ451دࢫفيھࢫمنࢫشروطࢫوقيودࢫȊغ؈فࢫرضاɸماإرادةࢫحرةࢫللمتعاقدين،ࢫومنࢫثمࢫلاࢫيجوزࢫلھࢫȖعديلࢫɸذاࢫالعقدࢫوماࢫور 

ࢫ ʏࢫࢭ ࢫالقانون ࢫيقرر ࢫلم ࢫما ࢫحالات ࢫاخاصة ࢫتدخل ࢫالعقد ʏࢫࢭ ࢫȖعديلھلقاعۜܣ ࢫالعدالةࢫࢫتحقيقࢫقصدࢫݍݨɺة ࢫمن نوع

  لأحدࢫطرࢭʏࢫالعقد.ࢫࢫالظروفࢫטقتصاديةࢫوטجتماعيةȖغ؈فࢫبفعلࢫࢫالمختلةالتعاقديةࢫ

ࢫ ࢫالقاعۜܣࢫاݍݰالاتࢫب؈نومن ࢫفٕڈا ࢫيتدخل ࢫالعقد،ࢫالۘܣ ʏࢫࢭɺࢫم ࢫالمʋسرةمنح ࢫالشرطࢫࢫ452للمدينࢫلة أوࢫȖعديل

ࢫزɸيدا ࢫɠان ࢫفيھࢫإذا ࢫأوࢫالزʈادة ࢫمرتفعا ࢫإذاࢫɠان ࢫقيمتھ ࢫأوࢫ453اݍݨزاǿيࢫبخفض ࢫأصبحࢫ، ࢫمۘܢ ࢫالقيد ࢫشروط مراجعة

ࢫقتغۜܢࢫالقيدࢫטتفاࢮʏلمࢫاال؅فخيصࢫبالتصرفࢫخلافטل؅قامࢫبھࢫعڴʄࢫقدرࢫكب؈فࢫمنࢫالمشقةࢫبالɴسبةࢫللمل؅قمࢫبھ،ࢫأوࢫ

  .ࢭʏࢫالعقدטتفاࢮʏࢫࢫإقرارࢫالقيد؆فࢫأɸميةࢫمنࢫتلكࢫالۘܣࢫاستدعتࢫأكࢫإذاࢫاستجدتࢫظروفࢫووقاǿع

  بالتصرفࡧاستȞناءࡧمنࡧالقوةࡧالملزمةࡧللقيدࡧטتفاࡪʏالقضاǿيࡧال؅فخيصࡧ:ࡧالمطلبࡧالثاɲي

ࢫ   ࢫɠانت ࢫالمجتمعيةإذا ࢫالعقارʈةࢫبصفةࢫࢫاݍݰاجات ࢫالمعاملات ʏࢫࢭ ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫلاش؅فاط ࢫالمحركࢫכسا؟ۜܣ ʏۂ

لʋستࢫثابتةࢫبلࢫۂʏࢫمتحركةࢫوتتأثرࢫسلباࢫوإيجاباࢫبالتقلباتࢫالۘܣࢫʇعرفɺاࢫࢫصاݍݳالمࢫاتࢫو اݍݰاجࢫ،ࢫفإنࢫɸذه454خاصة

                                                             
أعلاه، يمكن أن يشطب على كل ما ضمن بالرسم العقاري من  86من ق.ت.ع على: " مع مراعاة أحكام الفصل  91ينص الفصل   450

تقييد أو بيان أو تقييد احتياطي بمقتضى كل عقد أو حكم مكتسب لقوة الشيء المقضي به يثبت انعدام أو انقضاء الحق موضوع التضمين، 
  ذين يعنيهم هذا الحق" م.س.في مواجهة الأشخاص ال

  ؛    29وليد صلاح مرسي رمضان، م.س، ص.  451 
                 leçons de droit civil, p.855   Henri et Léon Mazeaud, Jean Mazeaud, François Chabas, 

                 
؛ 280خير لكم إن كنتم تعلمون" الآية يقول عز من قائل في سورة البقرة: " وإن كان ذو عسرة فنظرة إلى ميسرة وأن تصدقوا   452

من ق ل ع في فقرته الثانية على أنه يسوغ للقضاة، مراعاة منهم لمركز المدين، ومع استعمال هذه السلطة في نطاق  243ينص الفصل و
   ضيق، أن يمنحوه آجالا معتدلة للوفاء، وأن يوقفوا إجراءات المطالبة، مع إبقاء الأشياء على حالها.

  من ق.ل.ع 264 الفصل  453
تختلف المصالح الداعية إلى اشتراط القيود الاتفاقية، مثل أن يشترط الدائن المرتهن على المالك الراهن عدم التصرف في الملك   454

أو أن المرهون إلا بعد سداد الدين المضمون، أو أن يشترط بائع أحد داريه على المشتري عدم تعلية البناء القائم حتى لا يظلم عليه داره، 
يتفق الملاك المشتركون على إدراج قيد تخصيص الوحدات المفرزة للسكن فقط ومنع ممارسة أي شكل من أشكال التجارة. ويتضح من 
هذه الأمثلة أن الحاجات التي تبرر اشتراط القيود الاتفاقية لا تعدو أن تكون في الأغلب الأعم مصالح اجتماعية أو اقتصادية يصبو إلى 

  تقرر القيد لمصلحته.تحقيقها من 
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يؤديࢫإڲʄࢫࢫقدࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫرغمࢫȖغ؈فࢫالظروفࢫفإنࢫاستمرارࢫטل؅قامࢫبمضام؈نلɺذاࢫࢫالمجتمعࢫعڴʄࢫجميعࢫכصعدة.

ʏعيقࢫجعلࢫالقيدࢫטتفاࢮȖاࢫأداةࢫɺةࢫواستغلالʈاࢫ455استعمالࢫالملكيةࢫالعقارɠعدماࢫȊنࢫمܦݵراࢫݍݵدمْڈا.ࢫ  

أحɢامࢫالقيودࢫࢫتم؈ق ولماࢫɠانࢫالقانونࢫمبɴياࢫعڴʄࢫالتوقعࢫوعدمࢫتركࢫכمورࢫللصدفة،ࢫɠانࢫمنࢫالضروريࢫأنࢫت

ࢫ ࢫالملكيةࢫبטتفاقية ʏࢫࢭ ࢫبالتصرف ࢫال؅فخيص ࢫطرʈق ࢫعن ࢫالتعاقدية ࢫالرابطة ʏࢫࢭ ࢫبالتدخل ࢫللقاعۜܣ ࢫȖسمح مرونة

לضرارࢫبأيࢫطرفࢫمنࢫدونࢫࢫقلباتࢫטجتماعيةࢫوטقتصاديةالعقارʈةࢫرغمࢫوجودࢫالقيدࢫטتفاࢮʏ،ࢫوذلكࢫلمسايرةࢫالت

  .456العقدࢫࢫأطراف

ࢫלطار و ࢫɸذا ʏࢫࢫࢭ ࢫالمادة ࢫصياغة ࢫإن ࢫالفرɲؠۜܣ ࢫالمدɲي ࢫالقانون ࢫشراح ࢫȊعض ࢫجاءتࢫ457منھࢫ1-900يقول

ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالماɲع ࢫالشرط ࢫȖستوجب ࢫالۘܣ ࢫالمصاݍݳ ʏغي؈فࢫࢭȖࢫ ࢫأي ࢫاسȘيعاب ࢫمن ࢫيمكٔڈا ࢫما وسارࢫࢫ.458بالعمومية

ࢫالمغر  ࢫلالمشرع ࢫإقراره ࢫعند ࢫالمنوال ࢫنفس ʄࢫعڴ ࢫȌي ࢫטختياري ࢫالشيوع ࢫࢫالمنظمقيد ࢫالفصل ࢫق.ل.عࢫ979بموجب ࢫمن

بطلبࢫم؄فرࢫࢫالقسمةࢫوإٰڈاءࢫالشياعبࢫواسعةࢫلݏݰكمتقديرʈةࢫسلطةࢫللمحكمةࢫࢫخول بحيثࢫࢫمنࢫمࢫحࢫع،ࢫ27والمادةࢫ

  لمالࢫالمشاع.للشرɠاءࢫولࢫفيھࢫمصݏݰةࢫحقࢫمقررࢫلɢلࢫشرʈكࢫو ࢫ،ࢫلأنࢫاݍݵروجࢫمنࢫالشياع459منࢫأحدࢫالشرɠاء

ࢫبتغ؈ف ࢫȖغ؈ف ࢫوإعمالاࢫلقاعدة   ࢫالفرɲؠۜܣࢫأقر ࢫ،الظروفࢫכحɢام ࢫللمالكࢫالقضاء ࢫࢭʏࢫࢫال؅فخيص بالتصرف

ࢫخلاف ʄࢫعڴ ࢫالقضائيةࢫمقتغۜܢࢫملكھ ࢫللتصفية ࢫمقاولتھ ࢫتفاديࢫȖعرض ࢫثم ࢫومن ࢫديونھ ࢫأداء ࢫ٭ڈدف ࢫوࢭʏࢫ460القيد .

                                                             
455                          Marty et Raynaud, op.cit.p.77 
رسالة دكتوراه في الحقوق، كلية الحقوق، جامعة  رشوان حسن رشوان أحمد، أثر الظروف الاقتصادية على القوة الملزمة للعقد،  456

  380ص. م،1994-ه1414القاهرة، السنة الجامعية 
أن الشروط المانعة من التصرف التي تصيب المال الموهوب أو  71-526من ق.م.ف رقم  1-900يستفاد من مقتضيات المادة   457

الموصى به لا تكون صحيحة إلا إذا كانت مؤقتة ومبررة بمصلحة جدية ومشروعة. وحتى في هذه الحالة، يمكن للموهوب له أو 
بررت الشرط أو ظهرت مصلحة أخرى تكون أكثر أهمية  الموصى له أن يرخص له قضائيا للتصرف في المال إذا انتفت المصلحة التي

  تبرر التصرف.
458                    François Terré et Philippe Simler, op.cit.p.134 
من ق.ل.ع:"... ويجوز مع ذلك الاتفاق على أنه يسوغ لأي واحد من المالكين طلب القسمة خلال أجل محدد،  979جاء في الفصل   459

  . سابق. إلا أنه يمكن للمحكمة حتى في هذه الحالة أن تأمر بحل الشياع وبإجراء القسمة، إن كان لذلك مبرر معتبر"أو قبل توجيه إعلام 
أن من حق الموهوب له التصرف في المال الموهوب  1993قررت محكمة استئناف كايين في قرارها الصادر في فاتح يوليو   460

ه الناتجة عن نشاطه الفلاحي القديم وتفادي تعرض مقاولته الجديدة للتصفية المثقل بشرط مانع من التصرف، وذلك لدفع ديون
 النقض رقم( 1995 يوليو 4 بتاريخ الأولى المدنية الغرفة عن الصادر الفرنسية النقض محكمة قرار حسب النازلة القضائية.وتتلخص

 إن وحيث الواهبين، حياة طيلة التصرف من نعما بشرط محملة والديه من عقارات على حصلوا لهم الموهوب أن في ،)93- 19147
 له الموهوب العقار لبيع مضطرا وكان السيارات في التجارة لممارسة عنها وانصرف الفلاحية استغلاليته هجر قد لهم الموهوب أحد

 الدار بيع أن الاستئناف مةمحك واستنتجت. القديم الفلاحي نشاطه عن والناتجة ذمته في المتخلدة الديون دفع أجل من وذلك بقيد المثقل
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دينࢫفيماࢫيتعلقࢫبأموالھࢫخلالࢫممارسةࢫحقوقࢫودعاوىࢫالمࢫࢭʏࢫحقࢫالمصفيࢫقرتࢫمحكمةࢫالنقضأنفسࢫטتجاهࢫ

  ࢫ.461منࢫالتفوʈتࢫفخيصࢫبȎيعࢫالعقارࢫالمثقلࢫبالقيدࢫالماɲعطلبࢫال؅ࢫمنࢫذلكࢫمثلا مسطرةࢫالتصفيةࢫالقضائيةࢫ

ب؈نࢫمصݏݰةࢫالمالكࢫوالتوفيقيࢫࢫوازن المترغمࢫتوجɺھࢫɸذاࢫטجْڈادࢫݠݨرتࢫمحكمةࢫالنقضࢫسرعانࢫماࢫࢫلكن

عتباراتࢫلɺاࢫطاȊعࢫبناءࢫعڴʄࢫاࢫلدعوىࢫال؅فخيصࢫبالتصرفࢫواعتنقتࢫفكرةࢫטعتبارࢫالܨݵظۜܣ،ࢫومصݏݰةࢫالدائن؈ن

ʏࢫوعائڴ ࢫمسࢫحۘܢࢫ،معنوي ࢫטجْڈاد ࢫɸذا ࢫأصبح ࢫلدى ࢫمستقرا ࢫالالملɢا ࢫالمࢫɸذاࢫغ؈فࢫأنࢫ.462علياحكمة ࢫمنتقدسلك

مسألةࢫال؅فجيحࢫࢫعڴȊʄشرطࢫماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫࢫالمثقلبتفوʈتࢫالمالࢫدعوىࢫال؅فخيصࢫلࢫالܨݵظۜܣࢫلطاȊعاࢫتغليبھل

  .الراݦݰةةࢫلمعرفةࢫالمصݏݰةࢫحطرو ب؈نࢫالمصاݍݳࢫالم

ࢫ   ʏࢫالقيدࢫטتفاࢮ ࢫموضوع ʏࢫوࢭ ࢫتجاوز ࢫمن ࢫࢫعلو الماɲع ࢫالقياممع؈ن ࢫأحدࢫالبناءبࢫعند ʏࢫࢭ ࢫالنقض ࢫمحكمة ࢫقررت ،

ࢫטتفاࢮࢫ463قراراٮڈا ࢫالقيد ࢫلمقتغۜܢ ࢫنحوࢫمخالف ʄࢫعڴ ࢫفيھ ࢫوالتصرف ࢫملكھ ࢫاستعمال ࢫالمالك ࢫحق ࢫمن الذيࢫࢫʏأن

ࢫلاࢫي ࢫعلوࢫالبناء ࢫمستوى ࢫمن ࢫمعينا ࢫسقفا ࢫࢫنمكيحدد ࢫمن ࢫتجاوزه ࢫداخلࢫطرف ࢫالواقعة ࢫכرضية ࢫالقطع ملاɠي

  ࢫ.464منࢫضوءࢫالشمسࢫومنࢫحقࢫالمطلࢫڈمتجزئة،ࢫوذلكࢫلتفاديࢫحرمانࢫأيࢫواحدࢫمٔ

  ʏيجةماࢫࢫغالباࢫيلاحظࢫمنࢫخلالࢫالقراراتࢫالمستدلࢫ٭ڈاࢫأنࢫال؇قاعࢫحولࢫالقيدࢫטتفاࢮȘࢫالظروفࢫࢫيثورࢫنʏغ؈فࢫࢭȖ

ɸذهࢫࢫنظراࢫلتعلقتطورࢫࢭʏࢫالمجالࢫالعمراɲيࢫللمدن.ࢫو ࢫأوࢫنȘيجةتفاࢮʏ،ࢫטجتماعيةࢫوטقتصاديةࢫللمدينࢫبالقيدࢫט

بالواقع،ࢫفإنھࢫʇعودࢫلمحكمةࢫالموضوعࢫالنظرࢫࢭʏࢫال؇قاعࢫحولࢫالقيدࢫࢭʏࢫضوءࢫɠلࢫحالةࢫعڴʄࢫحدةࢫلتقديرࢫࢫالظروف

ࢫالمتقابلة ࢫالراݦݰ465المصاݍݳ ࢫالمصݏݰة ࢫاستخلاص ࢫثم ࢫومن ࢫلفائدٮڈاࢫة، ࢫالمنݤݮࢫ.واݍݰكم ࢫɸذا ࢫوȋاتباع استطاعࢫ،

                                                                                                                                                                                                       
 الجديدة مقاولته تعرض وتفادي القديمة ديونه أداء خلال من المالية وضعيته لتسوية له الموهوب أمام الوحيد الحل كان النزاع موضوع
  .15/10/2010 ، تاريخ الاطلاع: http://www.légifrance.gouv.fr.القضائية للتصفية

)، 96- 16205( نقض رقم 2000يناير  4غرفة التجارية بتاريخ محكمة النقض الصادر عن ال قرار  461
http://www.légifrance.gouv.fr :15/10/2010، تاريخ الاطلاع.  

قم نقض ر 2004ماي  25، 99-15776نقض رقم  2001ماي  29أنظر مثلا القرارات الصادرة على التوالي بتواريخ:   462
نقض رقم  2005مارس 8، 02-18617نقض رقم  2004نوفمبر  9، 02-12268نقض رقم  2004نوفمبر 16، 02- 12268
 .15/10/2010 ، تاريخ الاطلاع: http://www.légifrance.gouv.fr،04-12350نقض رقم  2006يوليو  4، 03- 18191

                       )،08 -16.692(2009أكتوبر  21بتاريخ  الصادر عن الغرفة المدنية الثالثة 1224قرار محكمة النقض رقم   463
  cassation.fr www. Cour de  :15/10/2010، تاريخ الاطلاع. 

واعتبر قضاة الموضوع أن الضرر المألوف الذي أصاب الطاعنة لم يكن مصدره هو تجاوز المالك للحد المسموح به بمقتضى القيد   464
طبيعة المنطقة التي عرفت تعميرا مكثفا وأصبحت تضم بنايات شاهقة محاذية للعقار المشيد من طرف  الاتفاقي، وإنما هو ناتج عن

المطلوب في النقض وتفوقه ارتفاعا. وأضافت المحكمة أن حرمان الطرف الطاعن من مزية الشمس يرجع كذلك إلى وجود عقاره 
  بالطابق الأرضي مما يزيد من حجب الشمس عنه.

465                          François Terré et Philippe Simler, op.cit.p.134 
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ࢫالتطورࢫا ࢫمواكبة ࢫتم ࢫومن ࢫللقيد ࢫالملزمة ࢫوالقوة ࢫالمالك ࢫحرʈة ࢫب؈ن ࢫللتوفيق ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫتوجيھ لقضاء

  .טقتصاديࢫوטجتماڤʏࢫوالعمراɲيࢫللبلاد

ࢫأثرࢫɲسۗܣࢫ ࢫلھ ࢫالقيد ࢫلمقتغۜܢ ࢫخلافا ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ʏࢫࢭ ࢫبالتصرف ࢫالقضاǿي ࢫال؅فخيص ࢫللنظرࢫأن واللافت

أحقيةࢫتضمنࢫ،ࢫوɸذاࢫي466ونࢫأنࢫيتعداهࢫإڲʄࢫالمساسࢫبܶݰةࢫالقيدࢫטتفاࢮʏوʈنحصرࢫࢭʏࢫالسماحࢫبالتصرفࢫفقطࢫد

  .خلافاࢫلمقتغۜܢࢫالقيدࢫالمستفيدࢫمنࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫࢭʏࢫالطعنࢫضدࢫحكمࢫالمحكمةࢫالقاعۜܣࢫبال؅فخيصࢫبالتصرف

ࢫولماࢫɠانتࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫاستȞناءࢫمنࢫمبدأࢫتداولࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫالذيࢫيبقىࢫɸوࢫכصلࢫوالقاعدة،ࢫفقد

حاولناࢫࢭʏࢫالبابࢫכولࢫبيانࢫأنࢫɸذهࢫالقيودࢫيمكنࢫأنࢫتتفاعلࢫإيجابياࢫمعࢫمبدأࢫالتداولࢫوأنࢫȖساɸمࢫࢭʏࢫتكرʉسھࢫ

اش؅فاطࢫالشروطࢫالتعاقدࢫو حرʈةࢫالمالكࢫࢭʏࢫوازنࢫب؈نࢫࢭʏࢫإطارࢫنظرʈةࢫعامةࢫللقيودࢫטتفاقيةࢫتبدلࢫعرقلتھ،ࢫوذلكࢫ

ࢫالناس ࢫب؈ن ࢫوتداولɺا ࢫכموال ࢫانتقال ࢫوحرʈة ࢫالࢫو . ʏࢫࢭ ࢫنحاول ࢫباب ࢫإبرازࢫȊعض للمقارȋةࢫࢫظاɸرࢫלيجابيةالمالثاɲي

نحوࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫࢫࢭʏࢫتوجيھࢫȖساɸمࢫɸذهࢫالمقارȋةعڴʄࢫالملكيةࢫالعقارʈة.ࢫبحيثࢫإنࢫࢫللقيودࢫטتفاقيةࢫالتوفيقية

منࢫخلالࢫتمك؈نࢫالمالكࢫمنࢫاݍݰصولࢫعڴʄࢫالتموʈلࢫالضروريࢫلتحقيقࢫمشارʉعھࢫوࢭʏࢫنفسࢫالوقتࢫࢫخدمةࢫטئتمان

ࢫحقو  ࢫضمان ࢫȖساɸم ࢫوأخ؈فا ࢫالدائن؈ن. ࢫالتوفيقيةق ࢫטقتصاديةࢫلࢫالمقارȋة ࢫالتنمية ࢫدعم ʏࢫࢭ ࢫטتفاقية لقيود

  ࢫ    Ȋشɢلࢫعام.ࢫوטجتماعية

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                             
466                                  Jean-Louis Bergel et autres, op.cit.p102  
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البابࢫכولࢫمنࢫɸذاࢫالبحثࢫمقارȋةࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫالواردةࢫعڴʄࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫمنࢫࢫحاولناࢫࢭȊʏعدماࢫ

כفرادࢫࢭʏࢫاش؅فاطࢫحرʈةࢫمبدأࢫتداولࢫכموالࢫكدعامةࢫأساسيةࢫࢭʏࢫالنظامࢫטقتصاديࢫو يجمعࢫب؈نࢫࢫمنظورࢫتوفيقي

ࢫال ࢫمعاملاٮڈم ʏࢫࢭ ࢫטتفاقية ࢫإطارࢫاݍݰرʈالقيود ʏࢫࢭ ࢫالقانون ࢫةعقارʈة ࢫيكفلɺا ࢫالۘܣ ࢫالباب ࢫɸذا ʏࢫࢭ ࢫنحاول مناقشةࢫ؛

  ࢫ.ةטقتصاديوࢫࢫةالقانونيࢫࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫمنࢫالناحيت؈نࢫعڴɸʄذهࢫالمقارȋةࢫࢫتداعيات

ʇساɸمࢫمفɺومࢫحقࢫالملكيةࢫࢭʏࢫالتخفيفࢫمنࢫࢫيمكنࢫأنࢫكيفࢫحاولࢫمناقشةفعڴʄࢫالمستوىࢫالقانوɲي،ࢫسن

ࢫومسايرتھࢫ ࢫوالمراكزࢫالقانونية ࢫכوضاع ࢫمختلف ࢫمع ࢫوملائمتھ ࢫاݍݰق ࢫɸذا ࢫمرونة ࢫخلال ࢫمن ࢫטتفاقية آثارࢫالقيود

ࢫالمقا ࢫإبرازࢫࢫدور ࢫثمࢫنحاول ࢫوטجتماعية، ࢫالتوفيقيةللتطوراتࢫטقتصادية ࢫعڴʄࢫࢫرȋة ࢫآثارࢫالقيود ࢫمن ࢫالتلطيف ʏࢭ

ࢫ ࢫالعقارʈة. ࢫالملكية ࢫȊعضࢫتداول ࢫأن ࢫɸناك ࢫما ࢫوغاية ࢫقائما ࢫيبقى ࢫبل ࢫالملكية ࢫحق ࢫلاࢫȖعدم ࢫטتفاقية ࢫالقيود لأن

إڲʄࢫح؈نࢫانْڈاءࢫأجلࢫالقيدࢫماࢫلمࢫعنࢫطرʈقࢫטتفاقࢫلمالكࢫيتمࢫȖعطيلɺاࢫمؤقتاࢫلࢫالۘܣࢫيخولɺاࢫالقانون ࢫسلطاتال

  كࢫإماࢫرضاءࢫأوࢫقضاء.عليھࢫعڴʄࢫترخيصࢫبالتفوʈتࢫقبلࢫذلطࢫ؅ف يحصلࢫالمش

ࢫ ࢫטقتصادي، ࢫالمستوى ʄࢫعڴ ࢫنسنفأما ࢫأن ࢫالقيودࢫحاول ࢫتوجيھ ʏࢫࢭ ࢫالتوفيقية ࢫالمقارȋة ࢫȖساɸم ࢫكيف ب؈ن

سوقࢫالرɸونࢫࢫوازدɸار ࢫטتفاقيةࢫنحوࢫخدمةࢫטئتمانࢫمنࢫخلالࢫتقوʈةࢫودعمࢫالرɸنࢫالرس׿ܣࢫمماࢫيؤديࢫإڲʄࢫتنمية

ࢫسنحاول العقارʈة ࢫكما ࢫࢫ. ࢫتنظيم ʏࢫࢭ ࢫالتوفيقية ࢫالمقارȋة ࢫɸذاࢫإبرازࢫدور ʏࢫࢭ ࢫالمضارȋة ࢫوضبط ࢫالعقارʈة المعاملات

تطوʈرࢫقطاعࢫالتعم؈فࢫوالسكنࢫوفقࢫالسياسةࢫالۘܣࢫتحددɸاࢫالسلطاتࢫالعموميةࢫࢭʏࢫɸذاࢫالباب،ࢫالميدان،ࢫودورɸاࢫࢭʏࢫ

ࢫمن ʏࢫالزراڤ ࢫלصلاح ࢫبرامج ࢫمستوى ʄࢫعڴ ࢫسواء ʏࢫالفلاڌ ࢫالقطاع ࢫتɴشيط ʏࢫࢭ ࢫالمساɸمة ࢫإلزامࢫࢫوكذا خلال

تنوعࢫالمنتوجاتࢫالفلاحيةࢫالمستفيدينࢫمنࢫالقطعࢫכرضيةࢫبتخصيصɺاࢫللأɲشطةࢫالفلاحيةࢫفقط،ࢫأوࢫعڴʄࢫمستوىࢫ

ࢫثمࢫ ࢫالداخلية. ࢫالسوق ࢫتحتاجɺا ࢫالۘܣ ࢫنختم ࢫالمࢫبإبراز أخ؈فا ࢫوازدɸارࢫالت؄فعࢫقارȋةدور ࢫࢭʏࢫتنمية ࢫسواءࢫالتوفيقية ات

ࢫمماࢫيؤ  ࢫכفراد ࢫاࢫيدفيماࢫب؈ن ࢫمن ࢫنوع ࢫتحقيق ʄࢫانبعاثࢫإڲ ࢫظل ʏࢫلاࢫسيماࢫࢭ ࢫالمجتمع ࢫأفراد ࢫوالتضامنࢫب؈ن لتɢافل

ʏوميةࢫ،ࢫأوࢫفيماࢫب؈نࢫالدولࢫالمانحةࢫو والعملࢫاݍݵ؈في ࢫثقافةࢫالعملࢫالتطوڤɢيئاتࢫغ؈فࢫاݍݰɺعضࢫالمنظماتࢫوالȌالۘܣࢫ

قسمࢫɸذاࢫالبابࢫإڲʄࢫي.ࢫوɸكذاࢫدعمࢫالطبقاتࢫالمحتاجةࢫمنࢫخلالࢫتنميةࢫالعنصرࢫالȎشريࢫوتأɸيلھࢫتɴشطࢫࢭʏࢫإطارࢫ

  ࡧل؈ن:فص

  اساتࡧالقانونيةࡧ-الفصلࡧכولɢعɲةࡧالتوفيقيةࡧטȋللمقار  

 يɲاساتࡧטقتصاديةࡧ-الفصلࡧالثاɢعɲةࡧالتوفيقيةࡧטȋللمقار  
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  للمقارȋةࡧالتوفيقيةࡧטɲعɢاساتࡧالقانونية:ࡧالفصلࡧכول 

ࢫلطاتࢫالمالكࢫعڴʄسعڴʄࢫحقࢫالملكيةࢫو ࢫعڴʄللقيودࢫטتفاقيةࢫنȘناولࢫטɲعɢاساتࢫالقانونيةࢫللمقارȋةࢫالتوفيقيةࢫ  

ʈࢫتداولࢫالملكيةࢫالعقارʄةࢫعڴȋذهࢫالمقارɸاساتࢫɢعɲناولࢫاȘاݍݵاصة.ࢫةملكھ،ࢫثمࢫن  

ࢫأ ࢫيلاحظ ࢫالبداية، ʏر نࢫࢭʈࢫتقرʄࢫعڴ ࢫاتفاقية ࢫعليھࢫالعقارʈةࢫالملكيةࢫقيود ࢫاݍݰقࢫلاࢫي؅فتب ࢫɸذا كماࢫࢫاختفاء

حاجياتࢫࢫوفقʈرهࢫوࢫملائمتھࢫتحو يتمࢫغايةࢫماࢫɸناكࢫأنࢫحقࢫالملكيةࢫࢫعناصرهبɢاملࢫقائماࢫ،ࢫبلࢫيبقىࢫسبقࢫالقول 

تحقيقࢫأɸدافھࢫوللمش؅فطࢫعليھࢫبالتصرفࢫبࢫʇسمحࢫلمش؅فطࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫ،ࢫممامليةࢫالتعاقديةومتطلباتࢫالع

ࢫࢫمعࢫمراعاةࢭʏࢫملكھࢫ واقȘسامࢫȊعضࢫحقࢫالملكيةࢫࢫفتʋتللمالكࢫتࢫج؈ق أنھࢫإذاࢫɠانࢫالقانونࢫيذلكࢫمقتغۜܢࢫالقيود.

واحتفاظࢫالمالكࢫبحقࢫالرقبة،ࢫلماذاࢫلاࢫʇسمحࢫللأفرادࢫࢫالسطحيةأوࢫحقࢫࢫحقࢫטنتفاعإɲشاءࢫࢫمثلعناصرهࢫمعࢫالغ؈فࢫ

،ࢫمماࢫʇساɸمࢫȊغيةࢫتحقيقࢫمصݏݰةࢫمشروعةأوࢫبقبولࢫتقييدࢫɸذاࢫاݍݰقࢫࢫبتصوراتࢫجديدةࢫلتفتʋتࢫحقࢫالملكية

  ؟عرفɺاࢫالمجتمعلكيةࢫȊشɢلࢫʇسايرࢫالتطوراتࢫالۘܣࢫʇࢭʏࢫبلورةࢫوتطوʈرࢫحقࢫالم

ࢫ   ࢫحيث ࢫمن ࢫטتفاأما ࢫالقيود ࢫتداعيات ʄࢫعڴ ࢫلتداولࢫقية ࢫكآلية ࢫالتصرف ࢫسلطة ࢫوخاصة ࢫالملكية عناصرࢫحق

فإنࢫالمقارȋةࢫالتوفيقيةࢫتقتغۜܣࢫȖعطيلࢫسلطةࢫالتصرفࢫمؤقتاࢫإڲʄࢫح؈نࢫزوالࢫالقيدࢫأوࢫانْڈاءࢫأجلھ.ࢫوɸذاࢫכموال،ࢫ

التأجيلࢫلسلطةࢫالتصرفࢫناتجࢫعنࢫاتفاقࢫوتراضࢫب؈نࢫالمتصرفࢫوالمتصرفࢫإليھࢫإڲʄࢫح؈نࢫتحقيقࢫمصݏݰةࢫمش؅فطࢫ

Ȗساعدࢫعڴʄࢫالتوفيقيةࢫࢫالمقارȋةغ؈فࢫأنࢫماࢫيخففࢫمنࢫحدةࢫتقييدࢫسلطاتࢫالمالكࢫعڴʄࢫنحوࢫمع؈ن،ࢫɸوࢫأنࢫ.ࢫالقيد

ࢫɸذهࢫ ࢫمرونة ࢫمن ࢫوانطلاقا ࢫمعɺا. ࢫوالتفاعل ࢫوטجتماعية ࢫטقتصادية ࢫالتطورات ࢫטتفاقيةࢫلمسايرة ࢫالقيود توجيھ

ظروفࢫࢫاستجدتلمقتغۜܢࢫالقيدࢫإذاࢫطلبࢫال؅فخيصࢫبالتصرفࢫࢭʏࢫملكھࢫخلافاࢫࢫطࢫعليھ؅ف المقارȋة،ࢫʇستطيعࢫالمش

  .أصبحࢫمعɺاࢫלل؅قامࢫبالقيدࢫטتفاࢮʏࢫʇشɢلࢫإرɸاقاࢫشديداࢫبالɴسبةࢫإليھࢫاقتصاديةࢫأوࢫاجتماعية

  وɸكذاࢫيقسمࢫɸذاࢫالفصلࢫإڲʄࢫفرع؈ن:

  ࡧࡧࡧࡧࡧالفرعࡧכول:ࡧمرونةࡧمفɺومࡧالملكيةࡧالعقارʈةࡧࡩʏࡧخدمةࡧالمقارȋةࡧالتوفيقيةࡧللتخفيفࡧمنࡧآثارࡧ

  .القيودࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧ

  الفرعࡧالثاɲي:ࡧالمقارȋةࡧالتوفيقيةࡧوسيلةࡧللتخفيفࡧمنࡧآثارࡧالقيودࡧعڴʄࡧتداولࡧالملكيةࡧالعقارʈة
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  ࡧفيخفتللالمقارȋةࡧالتوفيقيةࡧالملكيةࡧالعقارʈةࡧࡩʏࡧخدمةࡧحقࡧمرونةࡧمفɺومࡧ:ࡧول الفرعࡧכ 

  منࡧآثارࡧالقيودࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧ

منࢫࢫالۘܣࢫت؅فتبࢫعڴʄࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫטɲعɢاساتࢫالقانونيةفࢫمنࢫࢭʏࢫالتخفيࢫالمقارȋةࢫالتوفيقيةࢫȖساɸم

ࢫࢫȖܦݵ؈فࢫخلال ࢫךليات، ࢫɸذه ࢫرأس ʄࢫوعڴ ࢫالملكية. ࢫݍݰق ࢫالقانوɲي ࢫالنظام ࢫيتضمٔڈا ࢫالۘܣ ࢫوالقواعد مرونةࢫךليات

وȖܦݵ؈فهࢫالقانونيةࢫࢫمختلفࢫכوضاعࢫمعࢫʇساعدࢫعڴʄࢫملائمةࢫɸذاࢫاݍݰقأنࢫمفɺومࢫحقࢫالملكيةࢫالذيࢫمنࢫشأنھࢫ

  ࢫ.القانونيةࢫقيقࢫمصاݍݳࢫالمالكࢫأوࢫغ؈فهࢫدونࢫالنيلࢫمنࢫجوɸرࢫحقࢫالملكيةࢫأوࢫالنيلࢫمنࢫطبيعتھلتح

ࢫࢫوȖستمد ࢫحمرونة ࢫالملكيةمفɺوم ࢫبأنھࢫق ࢫʇعرف ࢫاݍݰق ࢫɸذا ࢫɠون ࢫالقانون،ࢫࢫمن ࢫيحمٕڈا ࢫءۜܣء ʄࢫعڴ ࢫمباشرة سلطة

موضوعࢫحقࢫࢫالآۜܣءࢫطبيعةࢫومɢوناتࢫȖعديلɺاࢫأوࢫتحوʈرɸاࢫحسبوʈرىࢫصاحبࢫالتعرʈفࢫأنࢫɸذهࢫالسلطةࢫيمكنࢫ

منࢫحالةࢫالتصورࢫالتقليديࢫࢫحقࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫوɸذهࢫالمرونةࢫتمكنࢫالممارسةࢫالتعاقديةࢫمنࢫإخراج.ࢫ467الملكية

ࢫحقࢫالملكيةأماࢫعڴʄࢫمستوىࢫسلطاتࢫ.ࢫɺاࢫالمجتمعوالمستجداتࢫالۘܣࢫʇعرفالتطوراتࢫࢫةساير لمࢫالȎسيطࢫلɺذاࢫاݍݰق

ࢫاݍݰق ࢫɸذا ࢫمفɺوم ࢫمرونة ࢫفإن ࢫالتصرف، ࢫسلطة ࢫآࢫȖساعدࢫوخاصة ࢫمن ࢫالتلطيف ʄࢫمنࢫاثعڴ ࢫטتفاقية رࢫالقيود

ࢫالسماح ࢫالمشࢫخلال ࢫمع؅ف للمالك ࢫيȘناسب ࢫȊشɢل ࢫملكھ ʏࢫࢭ ࢫبالتصرف ࢫعليھ ࢫטتفاࢮʏ.ࢫط ࢫالقيد ࢫࢫمقتغۜܢ أنھࢫذلك

ماࢫدامࢫɸذاࢫטتفاقࢫيحققࢫارتغۜܢࢫعنࢫطواعيةࢫواختيارࢫاقȘسامࢫسلطةࢫالتصرفࢫمعࢫالمتصرفࢫمش؅فطࢫالقيود،ࢫ

ࢫ ࢫوأɸدافھ. ࢫʇع؄فࢫعنھمصاݍݰھ ࢫࢭʏࢫȖشرʉعࢫࢫأوࢫما ࢫروعيت ࢫࢭʏࢫذلكࢫɠلࢫحكمة ࢫوʈدخل ࢫتصرفاٮڈم ʏࢫࢭ ࢫالناس بمقاصد

  .468أحɢامࢫتصرفاتࢫالناسࢫمثلࢫالتوثيقࢫࢭʏࢫعقدࢫالرɸن

  :ʏونࢫخطةࢫدراسْڈاࢫكماࢫيڴɢذاࢫالفرع،ࢫتɸمنࢫخلالࢫموضوعاتࢫ  

  الـمبحثࢫכول:ࢫقابليةࢫحقࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫللتجاوبࢫمعࢫفكرةࢫالملائمة

  التصرفࢫومقتغۜܢࢫالقيدࢫمنࢫمتطلباتࢫالملائمةࢫالمبحثࢫالثاɲي:ࢫالتناسبࢫب؈ن  

  

  

  

  

  

                                                             
467                                    1997, Dalloz 2004, p.9 Muriel Fabre- Magnan, propriété, patrimoine et lien social, RTD civ  

  142محمد الطاھر بن عاشور، م.س، ص.  468
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  مةءلاالمࡧللتجاوبࡧمعࡧفكرةلملكيةࡧالعقارʈةࡧاࡧقابليةࡧحق:ࡧالـمبحثࡧכول 

ࢫɠانت ࢫࢫإذا ࢫטتفاقية ࢫالعقارʈةࢫتقتغۜܣالقيود ࢫالملكية ࢫغايࢫتخصيص عنࢫࢫمشروعةࢫومصاݍݳࢫاتلتحقيق

ءࢫحقࢫالملكيةࢫأوࢫإɲشاءࢫحقࢫعيۚܣࢫجديدࢫبلࢫإنࢫفإٰڈاࢫلاࢫتؤديࢫإڲʄࢫإلغا،ࢫطرʈقࢫاݍݰدࢫمنࢫسلطاتࢫالمالكࢫعڴʄࢫملكھ

ࢫالعقارʈةࢫحوʈرتبࢫفقطࢫכمرࢫيتعلق ࢫالملكية ࢫوغ؈فࢫنمطيةࢫࢫحق ࢫجديدة ࢫصورة ʏࢫࢭ ࢫاݍݰق ࢫɸذا ࢫنحوࢫيظɺرࢫمعھ ʄعڴ

حاجياتࢫ،ࢫلأنࢫمرونةࢫمفɺومࢫɸذاࢫاݍݰقࢫتجعلھࢫيتلاءمࢫȊسɺولةࢫمعࢫالغايةࢫالۘܣࢫرصدࢫمنࢫأجلɺاࢫȖساعدࢫعڴʄࢫتحقيق

ࢫالعصر ࢫفضلا ࢫ.ومتطلبات ࢫɠون ࢫɸذا ࢫتطوʈرࢫحقࢫࢫعن ʏࢫࢭ ࢫالمساɸمة ࢫشأنھ ࢫمن ࢫالتعاقدية ࢫالممارسة ࢫحرʈة إطلاق

ࢫ ࢫلتصورات ࢫوإخضاعھ ࢫمعࢫالملكية ࢫȊسɺولة ࢫيتفاعل ࢫيجعلھ ࢫمما ࢫاݍݰق، ࢫلɺذا ࢫالنمطية ࢫللصورة ࢫومغايرة جديدة

  ࢫ.الذيࢫيوجدࢫفيھࢫدونࢫأنࢫيؤديࢫذلكࢫإڲʄࢫȖغي؈فࢫطبيعتھࢫالعيɴيةࢫالواقع

ابتداعࢫتصوراتࢫࢫبالولاياتࢫالمتحدةࢫכمرʈكيةࢫلممارسةࢫالتعاقديةاࢫوࢭʏࢫظلࢫاݍݰرʈةࢫالتعاقدية،ࢫاستطاعت

،ࢫالذيࢫ469لملكيةࢫاݍݨزئيةنذكرࢫاومنࢫכمثلةࢫعڴʄࢫذلكࢫ،ࢫجديدةࢫݍݰقࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫلمسايرةࢫمتطلباتࢫالعصر

ɸذاࢫࢫموضوعاتونȘناولࢫࢫɺذاࢫالنظام.لࢫومعدلةࢫأوࢫɸوࢫصيغةࢫجديدةࢫࢫʇ470شبھࢫإڲʄࢫحدࢫماࢫأسلوبࢫלقامةࢫبالتناوب

  منࢫخلالࢫمطلب؈ن:ࢫلمبحثا

  مةءɺومࡧحقࡧالملكيةࡧݍݵدمةࡧفكرةࡧالملاالمطلبࡧכول:ࡧȖܦݵ؈فࡧمرونةࡧمفࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧ

  مةࡧتكرʉسࡧللطبيعةࡧالعيɴيةࡧݍݰقࡧالملكيةࡧالعقارʈةءطلبࡧالثاɲي:ࡧفكرةࡧالملاالمࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧࡧ

  

  

  

  

  

  

                                                             
تعني الملكية الجزئية باختصار شديد أن يجمع إثنين أو أكثر من المستثمرين مواردهما معا من أجل شراء عقار غالبا ما يكون بثمن   469

س إيه ريزينك، حقوق الملكية جد مرتفع، ثم يقومون بتقسيم الملكية مناصفة في الاستخدام وفي العوائد الإيجارية وثمن البيع النهائي، برو
  .11/01/2010، تاريخ الاطلاع:http://www.mafhoum.com/pressفي اقتصاد السوق، مقال منشور على الموقع : 

لم للطباعة والنشر والتوزيع، الطبعة للتوسع في هذا الموضوع، يمكن الرجوع إلى عبد العالي حفيظ، حق الإقامة بالتناوب، دار الق  470
  .2007الأولى، 
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  مةءلاالمفكرةࡧࡧݍݵدمةحقࡧالملكيةࡧمرونةࡧمفɺومࡧȖܦݵ؈فࡧ:ࡧالمطلبࡧכول 

الفقھࢫࢭʏࢫتحليلࢫووصفࢫךثارࢫالقانونيةࢫالم؅فتبةࢫعڴʄࢫإقرارࢫقيودࢫاتفاقيةࢫعڴʄࢫالملكيةࢫالعقارʈة،ࢫلقدࢫاختلفࢫ  

ࢫاحتفاظھࢫ ࢫرغم ࢫالتصرف ࢫسلطة ࢫمن ࢫالمالك ࢫحرمان ʄࢫإڲ ࢫيفغۜܣ ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالماɲع ࢫالشرط ࢫاعت؄فࢫأن ࢫمن فɺناك

ࢫالمالك ࢫالما471ɲبصفة ࢫبالشرط ࢫالمثقلة ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫوضع ࢫȊشدة ࢫانتقد ࢫمن ࢫوɸناك ࢫحدࢫ. ʄࢫإڲ ࢫالتصرف ࢫمن ع

  .ࢫ472فعلمالكࢫمجردࢫحائزࢫأوࢫمنتاࢫخ؅قالɺاࢫࢭʏࢫɠون صفةࢫحقࢫالملكيةࢫواࢫتجرʈدɸاࢫمن

ࢫلɺذاࢫ   ࢫوالنمطي ࢫالتقليدي ࢫالمنظور ࢫمن ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫحق ࢫمع ࢫعلاقتھ ʏࢫࢭ ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫتناول ࢫأن ܵݰيح

يدࢫטتفاࢮʏ.ࢫأماࢫالمقارȋةࢫالتوفيقيةࢫعنࢫحقࢫالملكيةࢫالمثقلةࢫبالقࢫصفةࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫيفغۜܣࢫإڲʄࢫإنɢارࢫونفياݍݰق،ࢫس

للقيودࢫטتفاقية،ࢫفࢼܣࢫلاࢫتجردࢫحقࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫمنࢫɸذهࢫالصفة،ࢫبلࢫتؤديࢫفقطࢫإڲʄࢫتحوʈرࢫȊعضࢫعناصرهࢫ

  .טتفاقيةࢫالقيودࢫالۘܣࢫأݍݨأتࢫإڲʄࢫاش؅فاطࢫصاݍݳاݍݰاجاتࢫوالمعڴʄࢫنحوࢫيحققࢫ

ࢫحق ࢫمفɺوم ࢫمرونة ࢫأن ࢫعڴʄساȖࢫالملكيةࢫخاصة ࢫࢫتحوʈر ࢫعد ࢫاݍɸذا ࢫلمجاراةݰق ࢫࢫوتوجٕڈھ الظروفࢫمختلف

  ࢫمعɺا.ࢫللقيودࢫטتفاقيةࢫوغ؈فࢫمتعارضטقتصاديةࢫوטجتماعية،ࢫوȋالتاڲʏࢫيɢونࢫمȘسقاࢫمعࢫالنظرةࢫالتوفيقيةࢫ

  لتطوراتࡧטقتصاديةࡧوטجتماعيةلࡧمسايرمفɺومࡧحقࡧالملكيةࡧمرونةࡧ:ࡧʄכوڲࡧفقرةال

ࢫمقتضيات   ࢫمن ࢫࢫʇستفاد ࢫم.ح.عࢫ19المادة ࢫق.م.فࢫ544ࢫادةالمࢫو ࢫ473من ࢫࢭʏࢫࢫمن ࢫاݍݰرʈة ࢫالعقارࢫمطلق ࢫلمالك أن

ࢫاستعملا  ࢫقد ࢫكلاࢫالقانون؈ن ࢫɠان ࢫول؃ن ࢫالعمل. ࢫ٭ڈا ࢫاݍݨاري ࢫوכنظمة ࢫإطارࢫالقوان؈ن ʏࢫࢭ ࢫݍݰقࢫࢫملكھ ࢫالمطلق المفɺوم

ࢫي ࢫأن ࢫفيجب ࢫالملكية، ࢫمنھ ࢫࢫأنفɺم ࢫيخول ࢫالملكية ࢫو حق ࢫمطلقة ࢫسيطرة ࢫاݍݰقࢫللمالك ࢫموضوع ࢫالآۜܣء ʄࢫعڴ ɠاملة

.ࢫولعلࢫ474ݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫالمتفرعةࢫعنࢫالملكيةࢫوالۘܣࢫلاࢫتمنحࢫلأܵݰا٭ڈاࢫسوىࢫسلطاتࢫمحدودةوذلكࢫخلافاࢫلباࢮʏࢫا

ࢫمباشرةࢫ ࢫعن ࢫالمالك ࢫأوࢫامتناع ࢫاستعمالھ ࢫȊعدم ࢫلاࢫʇسقط ࢫدائم ࢫحق ࢫأنھ ࢫالملكية، ࢫݍݰق ࢫالمطلق ࢫالمفɺوم ࢫʇعزز ما

  ࢫأحد.دونࢫمزاحمةࢫمنࢫࢫسلطاتھࢫعڴʄࢫملكھࢫكماࢫأنھࢫحقࢫماɲعࢫيجعلࢫالمالكࢫʇستأثرࢫبملكھࢫبمفرده

ࢫتم؈قࢫ   ࢫالۘܣ ࢫלطلاق ࢫفخاصية ࢫالقانون؈ن ʏࢫࢭ ࢫالوارد ࢫالتعرʈف ʏࢫࢭ ࢫجاء ࢫكما ࢫالملكية ࢫتخولࢫالفرɲؠۜܣو ࢫالمغرȌيحق ،

  للمالكࢫالسيادةࢫالفرديةࢫوالمطلقةࢫعڴʄࢫحقھࢫماࢫʇعززࢫحرʈتھࢫالتعاقديةࢫࢭʏࢫإطارࢫاݍݰرʈاتࢫכساسيةࢫȊشɢلࢫعام.ࢫ

                                                             
  . 187؛ محمد فوزي، رسالته، م.س، ص.369ص.م.س، مصطفى محمد الجمال، نظام الملكية،   471
472                                                          Jean-Louis Bergel et autres, op.cit.p.98 
  5998 عدد ر.ج ،)2011 نوفمبر 22( 1432 الحجة ذي من 25 في صادر 1.11.178 رقم الشريف الظهير بتنفيذه الصادر  473

  .5587)، ص.2011 نوفمبر 24(1432 الحجة ذو 27 في المؤرخة
   Marcel Planiol, traité élémentaire de droit civil, p.743       ؛               30مصطفى محمد الجمال، م.س، ص.  474
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ࢫلا ࢫلكن ࢫالمذɠورʈن ࢫالȘشرʉع؈ن ࢫمنظور ࢫمن ࢫالملكية ࢫحق ࢫيتفاعلࢫمفɺوم ࢫالۘܣ ࢫטجتماعية ࢫالبʋئة ࢫيتجاɸل

واح؅فامࢫالقيودࢫالقانونيةࢫالناتجةࢫعنࢫقوان؈نࢫࢫداخلɺاࢫوماࢫتفرضھࢫمتطلباتࢫالمنفعةࢫالعامةࢫومراعاةࢫحقوقࢫالغ؈ف 

  .ࢫ475التعم؈فࢫوالبناءࢫوالبʋئةࢫوغ؈فɸاࢫمماࢫيؤديࢫإڲʄࢫاݍݰدࢫمنࢫاݍݰرʈةࢫالفرديةࢫللمالك

ࢫ ࢫأن ʄࢫإڲ ࢫسبق ࢫمما ࢫنخلص ࢫتم؈قࢫالمرونة ࢫالۘܣ ࢫالملكية ࢫاݍݰقحق ࢫɸذا ࢫإخراج ࢫشأٰڈا ࢫالنمطيࢫࢫمن ࢫقالبھ من

واكبةࢫالتحولاتࢫالمجتمعية.ࢫوɸذاࢫماࢫجعلࢫأحدࢫشراحࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالفرɲؠۜܣࢫيلاحظࢫلمقابلاࢫللتطورࢫࢫحقاࢫھجعلو 

ࢫ ࢫيكفي ࢫما ࢫالمرونة ࢫمن ࢫفٕڈا ࢫالقانون ࢫɸذا ʏࢫࢭ ࢫالملكية ࢫحق ࢫمفɺوم ࢫ٭ڈا ࢫورد ࢫالۘܣ ࢫالصيغة ࢫالتطوراتࢫأن لمجاراة

وإذاࢫسلمناࢫبɢونࢫالملكيةࢫواقعةࢫاقتصاديةࢫواجتماعيةࢫȖعرفɺاࢫࢫ.476يةࢫوטجتماعيةࢫالۘܣࢫʇعرفɺاࢫالمجتمعטقتصاد

ࢫ ࢫاݍݰق ࢫمفɺوم ࢫاختلاف ࢫمع ࢫالمجتمعات، ࢫوخلفيتھ ࢫمجتمع ࢫآمن ʄࢫالمتبعࢫإڲ ࢫטقتصادي ࢫللتنظيم ࢫتبعا خر

تقلباتࢫالعصرࢫأمامࢫؠۜܣࢫ،ࢫيمكنࢫالقولࢫإنࢫصمودࢫمفɺومࢫحقࢫالملكيةࢫࢭʏࢫالقانونࢫالفر477ɲوלيديولوجياࢫالسائدة

ʇعزىࢫإڲʄࢫعدةࢫعواملࢫمنࢫأɸمɺاࢫمرونةࢫالفرɲسيةࢫࢫمنذࢫإقرارهࢫعقبࢫالثورةࢫوȋقائھࢫعڴʄࢫصيغتھࢫכوڲʄࢫدونࢫȖغي؈ف 

ࢫوصلاحيتھ ࢫاستقرارهࢫالمفɺوم ʄࢫعڴ ࢫالفرɲؠۜܣ ࢫالمجتمع ࢫحفاظ ࢫعن ࢫفضلا ࢫɸذا ࢫالتارʈخية، ࢫاݍݰقبة ࢫɸذه ࢫطيلة

ࢫ ࢫالنظام ࢫتقلب ࢫجذرʈة ࢫلتغي؈فات ࢫخضوعھ ࢫوعدم ࢫعڴʄࢫالسيا؟ۜܣ ࢫتداعياتھ ࢫوتنعكس ࢫعقب ʄࢫعڴ ࢫرأسا טقتصادي

ࢫالملكية. ࢫݍݰق ࢫالقانوɲي ࢫلࢫالتنظيم ࢫوقابليتھ ࢫحيوʈتھ ʄࢫعڴ ࢫيدل ࢫبل ࢫالملكية، ࢫحق ࢫجمود ࢫلاࢫʇعۚܣ ࢫɸذا لتطورࢫلكن

  مةࢫمعࢫمتطلباتࢫالعصر.والملاء

  مةءلاتحقيقࡧالمساعدࡧعڴʄࡧمࡧحقࡧالملكيةࡧمفɺوممرونةࡧ:ࡧةالثانيࡧفقرةال

الملكيةࢫالعقارʈةࢫتواكبࢫتطورࢫتوظيفࢫɸذاࢫاݍݰقࢫاقتصادياࢫواجتماعياࢫتبعاࢫلتغ؈فࢫࢫلماࢫɠانتࢫمرونةࢫمفɺومࢫحق  

ملائمةࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫمعࢫإڲʄࢫࢫنظرةࢫالمجتمعاتࢫإڲʄࢫɸذاࢫاݍݰقࢫومتطلباٮڈا،ࢫفمنࢫالطبيڥʏࢫأنࢫتفغۜܣࢫɸذهࢫالمرونة

انونࢫعةࢫيقرɸاࢫالقأغراضࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫعڴʄࢫاختلافࢫأنواعɺاࢫشرʈطةࢫأنࢫتɢونࢫمقررةࢫݍݰمايةࢫمصݏݰةࢫمشرو 

ࢭʏࢫتنازلࢫالمالكࢫعنࢫاستخدامࢫأحدࢫعناصرࢫحقࢫالملكيةࢫيتمثلࢫࡧمةࢫتحوʈرࢫحقࢫالملكيةءوʉع؅ففࢫ٭ڈا.ࢫوɴʈتجࢫعنࢫالملا

ࢫ ࢫالقيودࢫטتفاقية، ࢫمدة ࢫاستعمالھخلال ࢫأوࢫعدم ࢫاݍݰق ࢫموضوع ࢫالآۜܣء ࢫاستعمال ʏࢫࢭ ࢫالمالك ࢫإطارࢫحرʈة ʏࢫࢭ ࢫوذلك

ࢫمتطلباتملائمةࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫمعࢫࢫولȘسȘب؈نࢫلناࢫحقيقةلدولية.ࢫعملاࢫبمقتضياتࢫالقوان؈نࢫالوطنيةࢫوالمواثيقࢫا

ࢫو  ࢫالقيودࢫטتفاقية ࢫمن ࢫعڴʄࢫذلك ࢫماي؅فتب ࢫالۘܣ ࢫتلك ࢫماࢫعن ࢫشʋئا ࢫتختلف ࢫقانونية ،ࢫنتعرضࢫالمشرعࢫقررɸانتائج

  للطبيعةࢫالقانونيةࢫللقيودࢫטتفاقية.

                                                             
475             Jean-Louis Bergel et autres, op.cit, p.82 ; Marty et Raynaud, op.cit, p.37 
476                                                             95   Christian LARROUMET , op.cit, 
p.      

477      7Gerard Cornu, les biens, p.61 ; Marcel Planiol, op.cit, p.73 CHRISTIAN LARROUMET , op.cit, p.100  
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شرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتفوʈت،ࢫإڲʄࢫأنࢫכمرࢫلطبيعةࢫالقانونيةࢫللمناقشتھࢫلࢭʏࢫمعرضࢫذɸبࢫتيارࢫواسعࢫمنࢫالفقھ،ࢫ  

ࢫ ࢫالملكية ࢫݍݰق ࢫوالمألوف ࢫالعادي ࢫللنظام ࢫبتعديل ࢫالقانون يتعلق ࢫبھ ࢫטتفاࢮʏࢫيأȖيࢫلتقييدࢫʇ478سمح ࢫالقيد ࢫدام ࢫما ،

ɸذاࢫטستɴتاجࢫʇعوزهࢫالسندࢫالقانوɲي،ࢫبدليلࢫأنࢫغ؈فࢫأنࢫسلطةࢫالتصرفࢫࢭʏࢫحقࢫالملكيةࢫȊعدماࢫأطلقɺاࢫالمشرع.ࢫ

ࢫالفقھ ࢫآخرࢫمن ࢫࢫيرى ࢫجانب ࢫصواب ࢫطرʈقࢫعن ࢫعن ࢫȖغي؈فه ࢫلاࢫيمكن ʏالتاڲȋࢫو ࢫالعام ࢫالنظام ࢫمن ࢫالملكية ࢫحق بأن

  .479טتفاق،ࢫوʉسȘندࢫࢭʏࢫذلكࢫإڲʄࢫمقتضياتࢫالفصلࢫالسادسࢫمنࢫق.م.ف

تؤديࢫإڲʄࢫȖعديلࢫࢭʏࢫࢫيبدوࢫمنࢫاݍݨدالࢫالسابقࢫأنࢫالرأيࢫالثاɲيࢫɸوࢫالرأيࢫالراݦݳࢫلɢونࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫلا

وࢫʇسمحࢫعڴʄࢫنحࢫتحوʈرࢫطفيفࢫࢭʏࢫɸذاࢫاݍݰقࢫيɴتجࢫعنھࢫالتضʋيقࢫمنࢫنطاقھࢫومداهحقࢫالملكية،ࢫبلࢫيتعلقࢫכمرࢫب

ࢫ ʄࢫإڲ ࢫالمالك ʄسڥʇࢫ ࢫالۘܣ ࢫכغراض ࢫاݍݰرةࢫبلوغɺابتحقيق ࢫبإرادتھ ࢫملكيتھ ࢫتقييد ࢫوراء ࢫاݍݰياةࢫࡧلأنࡧ.من متطلبات

ࢫخاصةࢫةالمعاصر  ࢫمضطردة ࢫزʈادة ʏࢫࡧاحتياجاتھࢫࢭ ࢫالعقارʈة ࢫمتطلباتھللملكية ࢫو ࢫلتلبية ࢫɠالسكن الفلاحةࢫכساسية

ࢫفالأمرࢫلاࢫʇعدوࢫأنࢫيɢون ࢫخلالࢫف؅فاتࢫالعطل.ࢫ،ࢫأوࢫلتلبيةࢫحاجياتھࢫالثانوʈةࢫالمتعلقةࢫبال؅ففيھࢫوالراحة480والتجارة

تكييفࢫلɺذاࢫاݍݰقࢫوفقࢫحاجاتࢫالمالكࢫومتطلباتھࢫࢫرʈةࢫمعࢫمتطلباتࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫأو ملائمةࢫحقࢫالملكيةࢫالعقا

نࢫوالمɢان.ࢫلأنࢫحقࢫالملكيةࢫلʋسࢫقانوناࢫمفروضاࢫبقوةࢫالقانونࢫعڴʄࢫטقتصاديةࢫوטجتماعيةࢫالۘܣࢫتختلفࢫࢭʏࢫالزما

ࢫوفقࢫ ࢫممارسْڈا ࢫوʈكفل ࢫالقانون ࢫ٭ڈا ࢫʇع؅فف ࢫالۘܣ ࢫاݍݰرʈات ࢫضمن ࢫʇعت؄فࢫمن ࢫولكنھ ࢫالباحث؈ن، ࢫأحد ࢫقال المالكࢫكما

ࢫالمالك ࢫوحاجات ࢫواجتماعيةࢫ481ضرورات ࢫاقتصادية ࢫلمصاݍݳ ࢫرعاية ࢫاݍݰق ࢫɸذا ʄࢫعڴ ࢫاتفاقية ࢫتقرʈرࢫقيود ࢫولعل .

  ࢫ.482ࢫʇعدࢫمنࢫمظاɸرࢫحرʈةࢫممارسةࢫحقࢫالملكيةࢫنࢫوتنظيمࢫالمجالࢫوظروفࢫالعمرانɠالسك

ɸذاࢫؤديࢫإڲʄࢫالمساسࢫبجوɸرࢫلاࢫتمعࢫمتطلباتࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫحقࢫالملكيةࢫملائمةࢫالنȘيجةࢫالٔڈائيةࢫأنࢫف

إڲʄࢫاࢫأنࢫإحدىࢫɸذهࢫالسلطاتࢫيتمࢫȖعطيلɺاࢫمؤقتࢫ،ࢫبلࢫيɴتجࢫعٔڈاࢫفقططاتࢫالمالكࢫتظلࢫبيدهطالماࢫأنࢫسلاݍݰقࢫ

معࢫࢫسامࢫسلطاتھࢫعڴʄࢫملكھاقȘببحيثࢫإذاࢫɠانࢫالقانونࢫʇسمحࢫللمالكࢫࢫ.الغايةࢫالۘܣࢫتقررࢫلأجلɺاࢫالقيدح؈نࢫتحقيقࢫ

                                                             
                                ؛57و 56ص. م.س، فقه والقضاء والتشريع،أحمد عبد العال أبو قرين، حق الملكية في ال  478

                       Louis Vincent, op.cit, p.6 ;  op.cit, p.128 François Terré et Philippe Simler,                                
                              

479       François Terré et Yves Lequette, Donnation- clause d’inaliénabilité temporaire- validité, les grands  
arrêts de la jurisprudence civile, 10é édition 1994, p.287 ; l’article 6 du droit civil français stipule que :    

 on ne peut déroger, par des conventions particulières,  aux lois qui intéressent l’ordre public et les 
bonnes mœurs.                                                                                                                                                     

           
480                                 Marty et Raynaud, op.cit, p.281   
481                                      Albert Wagner, op.cit, 

p.356  
  121جميل الشرقاوي، م.س، ص.  482
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ࢫانتفاعࢫغ؈فه ࢫحق ࢫبإɲشاء ࢫطوʈلة ࢫتɢون ࢫقد ࢫכمدࢫ483لمدد ࢫالطوʈل ࢫالكراء ࢫلھࢫ484أوࢫحق ࢫʇسمح ʄࢫأوڲ ࢫباب ࢫفمن ،

تɴتࢼܣࢫمدةࢫࢫوȋتحقيقɺاالۘܣࢫيراɸاࢫضرورʈة،ࢫࢫمقابلࢫتحقيقࢫȊعضࢫالمنافعࢫبالتخڴʏࢫمؤقتاࢫعنࢫȊعضࢫعناصرࢫالملكية

ʏعاࢫغ؈فهࢫمنࢫمشاركتھࢫو ࢫالقيدࢫטتفاࢮɲافةࢫالسلطاتࢫبيدࢫالمالكࢫوماɢࢫجامعاࢫلʄࢫس؈فتھࢫכوڲʄعودࢫحقࢫالملكيةࢫإڲʉ

  فيھ.

ࢫإڲʄواݍ ࢫࢫݨديرࢫبالإشارة ࢫملاءمةأن ࢫالملكيةࢫفكرة ࢫلاࢫࢫالعقارʈةࢫحق ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫعيۚܣࢫتمع ࢫحق ࢫخلق ʄࢫإڲ ؤدي

  العيɴية.ࢫتھطبيعساɸمࢫࢭʏࢫتكرʉسࢫȖحافظࢫعڴʄࢫالطبيعةࢫכصليةࢫݍݰقࢫالملكيةࢫو تࢫجديد،ࢫبل

  العقارʈةࡧݍݰقࡧالملكيةطبيعةࡧالعيɴيةࡧلتكرʉسࡧلࡧمةءلافكرةࡧالم:ࡧالمطلبࡧالثاɲي

ࢫ   ࢫمعءملاإن ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫࢫمة ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫحق ʏࢫۂ ࢫترمي ࢫذɸنية ࢫعملية ࢫتحقيق ʄالقيودࢫࢫمتطلباتإڲ

ࢫبلࢫطبيعتھࢫالعيɴيةࢫمنࢫࢫɸذاࢫاݍݰقࢫلاࢫتجردࢫ،ࢫفإٰڈاحقࢫالملكيةࢫالعقارʈةمدىࢫتحدࢫمنࢫࢫنࢫɠانتل؃ࢫالۘܣࢫטتفاقية

ʄعملࢫعڴȖتكر ࢫʉاɺس،(ʄࢫالفقرةࢫכوڲ)ࢫالملكيالمسموحࢫ٭ڈاࢫالتصرفاتࢫكماࢫأنࢫࢫʄةࢫالمثقلةࢫبقيودࢫاتفاقيةࢫةعڴʈࢫالعقار

  .)الثانية(ࢫالفقرةࢫبالصبغةࢫالعيɴيةࢫۂʏࢫכخرىࢫتصطبغࢫ

ʄࡧمستوى ع:ࡧالفقرةࡧכوڲʄرࡧڴɸةࡧحقࡧالملكيةࡧجوʈالعقار  

يخولھࢫللمالكࢫمنࢫسلطاتࢫࢫالمࢫغۚܣࢫعنࢫالبيانࢫأنࢫحقࢫالملكيةࢫʇعت؄فࢫمنࢫأوسعࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫعڴʄࢫלطلاق  

حقࢫࢫاعتبارإڲʄࢫأحدࢫالباحث؈نࢫࢭʏࢫالقرنࢫالماعۜܣࢫتࢫدفعɸذهࢫالصفةࢫالمطلقةࢫمطلقةࢫعڴʄࢫالآۜܣءࢫموضوعࢫاݍݰق.ࢫو 

واعتبارɸاࢫمجردࢫحقوقࢫمنࢫالصفةࢫالعيɴيةࢫࢫھاݍݰقوقࢫالمتفرعةࢫعنتجرʈدࢫتاڲʏࢫالملكيةࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫالوحيدࢫوȋال

  .ࢫ485ܧݵصية

ɢونࢫعنࢫالملكيةࢫوالۘܣࢫلاࢫجدالࢫفٕڈاࢫلࢫلݏݰقوقࢫالمتفرعةࢫبيدࢫأنࢫɸذاࢫالرأيࢫلاࢫيصمدࢫأمامࢫالطبيعةࢫالعيɴية

ࢫ ʏࢫࢭ ࢫالعيۚܣالعلاقة ࢫࢫاݍݰق ࢫسلطة ࢫللܨݵص ࢫتخول ࢫمع؈ن، ࢫوءۜܣء ࢫمع؈ن ࢫܧݵص ࢫب؈ن ࢫعلاقة ʏࢫۂ ɸذاࢫࢫعڴʄمباشرة

ࢫآخر ࢫܧݵص ࢫأي ࢫمن ࢫوساطة ࢫدون ࢫࢫ،486الآۜܣء ࢫفوائدࢫࢫبموجّڈاʇستطيع ࢫمن ࢫللآۜܣء ࢫما ࢫلنفسھ ࢫʇستخلص أن

                                                             
من م ح  99ص طبيعي( المادة ينشا حق الانتفاع بالعقد وينقضي بانقضاء المدة المحددة في العقد أو بموت المنتفع إذا كان مقررا لشخ  483

من م ح ع)، ويخول هذا الحق للمنتفع صلاحية  100ربعين سنة إذا كان مقررا لشخص اعتباري( المادةأع) وينقضي بانصرام مدة 
  التصرف فيه خلال مدته.

عين سنة وينقضي الكراء الطويل الأمد كما هو معلوم هو حق عيني يجب أن يقرر لمدة تفوق عشر سنوات دون أن تتجاوز ارب  484
  من م ح ع). 121بانقضاء المدة المحددة في العقدويخول هذا الحق لصاحبه سلطات تفويته ورهنه رهنا رسميا ( المادة 

485              Jean Dabin, une nouvelle définition du droit réel, RTD civ, tome60 , année 1962 p.20 
486                          Christian Atias, droit civil, les biens, p.54
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ɸذاࢫɸمࢫسمةࢫتم؈قࢫلاࢫʇع؄فࢫعنࢫاݍݱݨيةࢫالمطلقةࢫلݏݰقࢫالعيۚܣࢫوۂʏࢫأࢫالذيالتعرʈفࢫواستكمالاࢫلɺذاࢫ.ࢫ487اقتصادية

ࢫ ࢫʇعت؄ف و اݍݰق ࢫالܨݵظۜܣ، ࢫاݍݰق ʄࢫعڴ ࢫيتفوق ࢫعࢫهتجعلھ ࢫإلزامية ࢫعلاقة ࢫبلانيول ࢫجميعࢫمارسيل ʄࢫعڴ ࢫتفرض امة

ࢫݍݰقט الناسࢫ ࢫممارستھ ʏࢫࢭ ࢫالعيۚܣ ࢫاݍݰق ࢫصاحب ࢫعملࢫʇعارض ࢫبأي ࢫالقيام ࢫعن ࢫيذɸبࢫ488ھمتناع ࢫالمعۚܢ ࢫونفس .

ʇعت؄فࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫعلاقةࢫقانونيةࢫقائمةࢫب؈نࢫܧݵصࢫوسائرࢫالناسࢫبمقتضاɸاࢫيل؅قمࢫɸؤلاءࢫࢫإذإليھࢫحامدࢫمصطفىࢫ

  ࢫ.489تجاɸھࢫبالامتناعࢫعنࢫمعارضتھࢫࢭʏࢫتصرفھࢫفيھ

اݍݰقࢫɸوࢫɠافةࢫالسٔڈوريࢫأنࢫالمɺمࢫࢭʏࢫاݍݰقࢫالعيۚܣࢫلʋسࢫɸوࢫȖعي؈نࢫالمدين،ࢫلأنࢫالمدينࢫࢭʏࢫɸذاࢫࢫيرى بʋنماࢫ

ࢫالعيۚܣ ࢫاݍݰق ʏࢫࢭ ࢫوɸوࢫأمرࢫجوɸري ࢫاݍݰق ࢫمحل ࢫɸوࢫȖعي؈ن ࢫالمɺم ࢫبل ࢫ.490الناس، ࢫʇعت؄فࢫحقࢫࢫ ࢫتقدم، ࢫمما وانطلاقا

ݨيةࢫتثȎتࢫݍݰقࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫ.ࢫوɸذهࢫاݍݱ491يحتجࢫبھࢫتجاهࢫɠافةࢫالناسأثرࢫمطلقࢫࢫعيɴياࢫذاࢫالملكيةࢫباعتبارهࢫحقا

ࢫ ࢫولوࢫɠان ࢫاݍݰق ࢫلاࢫɸذا ࢫالقيود ࢫɸذه ࢫلأن ࢫ، ࢫاتفاقية ࢫالمطلقةࢫمثقلاࢫبقيود ࢫݯݨيتھ ࢫمن ࢫالملكية ࢫتؤديࢫتجردࢫحق بل

يحققࢫأغراضࢫالمستفيدࢫمنࢫɸذاࢫࢫو ࢫعڴʄࢫنحوࢫيراڤʏࢫمقتغۜܢࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫسلطاتࢫالمالكࢫفقطࢫإڲʄࢫטنتقاصࢫمن

ࢫاࢫالقيد. ࢫلɺذا ࢫالمنطقية ࢫالملكيةࢫوالنȘيجة ࢫݍݰق ࢫالعيɴية ࢫالطبيعة ࢫمن ࢫتنال ࢫلا ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫأن ʏࢫۂ لتحليل

ࢫتالعقارʈة ࢫولا ࢫࢫجرد، ࢫالمالك ࢫجميع ࢫالسلطاتملكھࢫعڴʄࢫھسلطاتمن ࢫɸذه ࢫȊعض ࢫتقيد ࢫوإنما ࢫللمالكࢫࢫ، وȖسمح

  .كرسࢫالطبيعةࢫالعيɴيةࢫݍݰقࢫالملكيةيالمش؅فطࢫعليھࢫبالتصرفࢫوفقࢫمقتغۜܢࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫمماࢫس

  عڴʄࡧمستوىࡧالتصرفاتࡧالواردةࡧعڴʄࡧالملكيةࡧالعقارʈة:ࡧثانيةالفقرةࡧال

القيودࢫטتفاقيةࢫلمالكࢫالعقارࢫمطلقࢫاݍݰرʈةࢫࢭʏࢫاستعمالࢫملكھࢫواستغلالھࢫوالتصرفࢫفيھ،ࢫولكنࢫنࢫلاࢫرʈبࢫأࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ʄࢫأنࢫالم؅فتبةࢫعڴ ࢫدون ࢫسلطاتھ ࢫمن ࢫوتحد ࢫملكھ ʄࢫعڴ ࢫالمالك ࢫحرʈة ࢫلتقيد ࢫכصل ࢫخلافاࢫلɺذا ࢫتأȖي

عڴʄࢫحقࢫالملكيةࢫࢭʏࢫحدودࢫماࢫتبقىࢫࢫسلطاتھʇستمرࢫالمالكࢫࢭʏࢫممارسةࢫبلࢫࢫ.أوࢫإلغاءهالملكيةࢫحقࢫʇعۚܣࢫذلكࢫانتفاءࢫ

منعࢫالبناء،ࢫفإنࢫࢫالقيودࢫטتفاقية.ࢫوɸكذاࢫإذاࢫɠانࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫعبارةࢫعنبࢫȊعدࢫإقرارهࢫوقبولھلھࢫمنࢫصلاحياتࢫ

معࢫمراعاةࢫمقتغۜܢࢫالقيد.ࢫلكنࢫࢫتصرفاࢫمادياࢫلتصرفࢫفيھوحۘܢࢫاالملكيةࢫحقࢫالمالكࢫلاࢫيفقدࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫاستعمالࢫ

                                                             
  182ص. 8السنهوري، الجزء   487
488                                   Marcel Planiol, Traite élémentaire de droit civil ; 

p.678  
ينية الأصلية، مع مقارنة بالقانون العربي المصري والسوري، الجزء الأول، الحقوق الع الملكية العقارية في العراقحامد مصطفى،   489

   35، ص.1964-جامعة الدول العربية، معهد الدراسات العربية العالية
   210ص. 8السنهوري، الوسيط، حق الملكية، الجزء  490
بتقنين نظام للشهر العقاري يتولى إعلام الغير بإنشاء الحقوق العينية وانتقالها وتعديلها  هذه الحجية رهينل لكن الأثر المطلق 491

   Marty et Raynaud, les biens, op.cit, p.11 ; Gerard Cornu,op.cit, p.52 ؛ 215ص. 8لسنهوري، الجزء ا، وإسقاطها
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سلطۘܣࢫفإنࢫيقيدࢫسلطةࢫالمالكࢫࢭʏࢫالتصرفࢫالماديࢫࢭʏࢫالعقارࢫموضوعࢫحقࢫالملكية،ࢫل؃نࢫɠانࢫلأنࢫشرطࢫمنعࢫالبناءࢫ

وإذاࢫɠانࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫعبارةࢫعنࢫشرطࢫماɲعࢫمنࢫالتصرف،ࢫيبقىࢫࢫ.تظلاࢫمطلقتانࢫالقانوɲيࢫטستغلالࢫوالتصرف

ࢫɠا ࢫللمالك ࢫالمل ࢫو لإجسلطات ࢫالمادية ࢫالتصرفات ࢫجميع ࢫراء ࢫالتصرفات ࢫȌعض ࢫالۘܣ ࢫالقانونية ࢫنقلࢫلا ʄࢫإڲ تؤدي

  .مثلࢫالتأج؈فࢫالملكيةࢫ

ࢫטتفاࢮʏفࢫوɸكذاࢫࢫࢫࢫ ࢫالقيد ࢫɠان ࢫنطاقɺاࢫإذا ࢫمن ࢫوʈحد ࢫيقيدɸا ࢫإنما ࢫملكھ، ʄࢫعڴ ࢫالمالك ࢫسلطات ʏاࢫلاࢫيلڧɸࢫومدا

لاࢫيلڧʏࢫالوسائلࢫالقانونيةࢫݍݰمايةࢫحقࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫࢫعية؛ࢫفإنھࢫبالتبɴشودةقࢫالمصݏݰةࢫالميتحقلࢫبالقدرࢫاللازم

  منࢫأɸمɺاࢫدعوʈ؈نࢫعينʋت؈نࢫɸما:ࢫاݍݰيازةࢫوטستحقاق.

فدعوىࢫטستحقاقࢫأوࢫدعوىࢫالملكيةࢫترميࢫإڲʄࢫטع؅فافࢫللمدڤʏࢫبحقࢫعيۚܣࢫعقاريࢫوتحديدࢫالمالكࢫاݍݰقيقيࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫ ࢫمنࢫوۂʏللعقار. ࢫرفعɺا ࢫالعقارࢫولاࢫيمكن ࢫمالك ʄࢫعڴ ࢫوالمش؅فيࢫࢫمقصورة ࢫɠالمؤجرࢫوالمع؈فࢫوالمودع ࢫغ؈فࢫالمالك طرف

ࢫردࢫ ࢫمثلࢫدعاوى ࢫحمايْڈا ࢫالمراد ࢫاݍݰقوق ࢫجɴس ࢫمن ࢫتɢونࢫطبيعْڈا ࢫرفعࢫدعاوى ࢫلɺم ࢫجميعاࢫيحق ࢫفɺؤلاء والراɸن،

ڈاࢫتبقىࢫدائماࢫࢫ.492الع؈نࢫالمؤجرةࢫوالآۜܣءࢫالمعارࢫوالمودعࢫوردࢫالع؈نࢫالمرɸونة وتكمنࢫأɸميةࢫدعوىࢫטستحقاقࢫࢭʏࢫɠوٰ

  .ولاʇسقطࢫȊعدمࢫטستعمالࢫ،ࢫلأنࢫحقࢫالملكيةࢫحقࢫدائمشاءࢫمالكࢫيرفعɺاࢫࢭʏࢫأيࢫوقتثابتةࢫلل

للمساسࢫوالȘشوʉشࢫمنࢫحيازتھࢫȖعرضتࢫࢫإذارفعࢫدعوىࢫاݍݰيازةࢫࢫدعوىࢫטستحقاق،ࢫيحقࢫللمالكفضلاࢫعنࢫو ࢫࢫࢫࢫ

المست݀ݨلاتࢫࢫوࢭʏࢫɸذاࢫלطار،ࢫأقرࢫטجْڈادࢫالقضاǿيࢫحقࢫمالكࢫالعقارࢫالمحفظࢫࢭʏࢫالݏݨوءࢫإڲʄࢫقاعۜܣ.ࢫطرفࢫالغ؈فࢫ

الرسمࢫبمقيداࢫاسمھࢫلمعاينةࢫالȘشوʉشࢫعڴʄࢫحقࢫالملكيةࢫورفعھ،ࢫأوࢫطلبࢫطردࢫɠلࢫمحتلࢫللعقارࢫدونࢫأنࢫيɢونࢫ

  .493العقاري 

تمنعھࢫمنࢫالمطالبةࢫباݍݰمايةࢫالقضائيةࢫعنࢫࢫورغمࢫاختلافࢫالدعوʈ؈ن،ࢫفإنࢫممارسةࢫالمالكࢫࢫلدعوىࢫاݍݰيازةࢫلاࢫࢫࢫࢫ

كماࢫيقغۜܣࢫبذلكࢫالمشرعࢫالمغرȌيࢫالذيࢫنصࢫعڴʄࢫأنھࢫمنࢫقدمࢫࢫ 494طرʈقࢫدعوىࢫالملكيةࢫولكنࢫالعكسࢫغ؈فࢫܵݰيح

اعتداءࢫعلٕڈاࢫȊعدࢫࢫدعوىࢫالملكيةࢫأوࢫטستحقاقࢫلاࢫتقبلࢫمنھࢫȊعدࢫذلكࢫدعوىࢫاݍݰيازةࢫإذاࢫوقعࢫإخلالࢫبحيازتھࢫأو

  .495تقديمࢫدعوىࢫالملكية

تفاقيةࢫللتلاؤمࢫمعࢫحقࢫ،ࢫۂʏࢫقابليةࢫالقيودࢫטباستخلاصɺاࢫࢭʏࢫختامࢫɸذاࢫالمطلࢫنلفكرةࢫכساسيةࢫالۘܣࢫيمكفاࢫࢫࢫࢫࢫ

ࢫجوɸرࢫ ࢫمن ࢫالنيل ࢫدون ࢫالعقارʈة ࢫاݍالملكية ࢫو ɸذا ࢫالعيɴيةݰق ࢫطبيعتھ ࢫمن ࢫا، ࢫتجرʈد ࢫسلطاتودون ࢫمن ࢫعڴʄࢫلمالك ھ

                                                             
  592ص.م.س، عبد الرزاق أحمد السنهوري، حق الملكية، الجزء الثامن،   492
493                Paul Decroux, droit foncier marocain,Editions la porte, 1977, p.301. 

 494                              Marty et Raynaud, op.cit. p.262 
من قانون المسطرة المدنية على:" من قدم دعوى الملكية لا تقلا منه بعد ذلك دعوى الحيازة إلا إذا وقع إخلال  169نص الفصل ي  495

  بحيازته بعد تقديم دعوى الملكية".
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ࢫأملْڈاࢫ ࢫالۘܣ ࢫوالمصاݍݳ ࢫכɸداف ࢫتحقيق ࢫح؈ن ʄࢫإڲ ࢫمؤقتا ࢫȖعطيلھ ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫضرورة ࢫاقتضت ࢫما ࢫإلا ملكھ

حۘܢࢫيكتملࢫبناءࢫࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫومتطلباتࢫمقتغۜܢمعࢫࢫاسبࢫلكنࢫإعمالࢫɸذهࢫالسلطاتࢫيجبࢫأنࢫيȘنࢫ.ࢫالقيود

  وɸذاࢫماࢫسʋتمࢫبحثھࢫࢭʏࢫالمبحثࢫالمواڲʏ.ࢫ،فكرةࢫالملائمة

  القيدࡧטتفاࡪʏࡧمنࡧمتطلباتࡧالملائمةمقتغۜܢࡧالتناسبࡧب؈نࡧالتصرفࡧو :ࡧالمبحثࡧالثاɲي

حرفࢫومصدرهࢫتناسب،ࢫالتناسبࢫمنࢫحيثࢫالمعۚܢࢫاللغويࢫيأȖيࢫمنࢫفعلࢫتناسبࢫوɸوࢫفعلࢫخما؟ۜܣࢫلازمࢫمتعدࢫبࢫࢫࢫ

والمقصودࢫبھࢫɸوࢫالتوافقࢫوالȘشاɠل،ࢫيقالࢫتناسبࢫالܨݵصانࢫأوࢫالشʋئانࢫأيࢫتوافقاࢫوȖشاكلا،ࢫتناسبࢫכلوانࢫ

  .ࢫ496تناسقɺا.ࢫيقالࢫأيضاࢫلاࢫيȘناسبࢫاݍݨɺدࢫمعࢫالنتائج،ࢫتناسبࢫالعقابࢫمعࢫاݍݨرم

لتصرفࢫالقانوɲيࢫࢭʏࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫمعࢫأماࢫالمفɺومࢫלصطلاڌʏࢫللتناسب،ࢫفɺوࢫتوافقࢫواɲܦݨامࢫب؈نࢫاࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

مناسباࢫومɴܦݨماࢫمعࢫࢫطࢫعليھࢫࢭʏࢫملكھ؅ف المشالمالكࢫࢫتصرفʏࢫالواردࢫعلٕڈا،ࢫبمعۚܢࢫأنࢫيɢونࢫمقتغۜܢࢫالقيدࢫטتفاࢮ

  .منࢫال؅قاماتࢫࢫماࢫيقغۜܣࢫبھࢫالقيد

ࢫالعقار  ࢫلمالك ࢫالثابت ࢫכصل ʄࢫعڴ ࢫاستȞناء ࢫيمثل ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫɠان ࢫبالقيدࢫوإذا ࢫفيتع؈المثقل ࢫטل؅قامࢫ، ن

لأنࢫɠلࢫماࢫلمࢫʇشملھࢫالقيدࢫيظلࢫعڴʄࢫأصلࢫاݍݰرʈةࢫࢭʏࢫمباشرتھࢫࢫيدࢫونطاقھࢫوعدمࢫالتوسعࢫࢭʏࢫتفس؈فه،بحدودࢫالق

  .ࢫ497الكمنࢫجانبࢫالم

قياسࢫمدىࢫأحقيةࢫالمالكࢫࢭʏࢫالقيامࢫبالتصرفࢫࢭʏࢫضوءࢫإڲʄࢫࢫكعمليةࢫذɸنيةࢫترميࢫوɸناࢫيأȖيࢫدورࢫالتناسب

ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫالنࢫبنود ࢫالعقد ʏࢫࢭ ࢫللملكيةالمضمن ࢫטتفاࢮʏࢫاقل ࢫالقيد ࢫمش؅فط ࢫمصݏݰة ࢫب؈ن ࢫالموازنة ʏالتاڲȋࢫو ،

طࢫعليھࢫ؅ف ومصݏݰةࢫالمالكࢫالمش؅فطࢫعليھ.ࢫفالتناسبࢫإذنࢫɸوࢫنوعࢫمنࢫالرقابةࢫالذاتيةࢫالمسبقةࢫالۘܣࢫيمارسɺاࢫالمش

ݰقࢫالعيۚܣࢫلعقارʈةࢫالمحملةࢫبالقيدࢫטتفاࢮʏ،ࢫوذلكࢫلݏݰفاظࢫعڴʄࢫحيازتھࢫلݏقبلࢫלقدامࢫعڴʄࢫالتصرفࢫࢭʏࢫالملكيةࢫا

  .ࢫࢫالقيدࢫمش؅فطالمتصرفࢫالم؄فمةࢫبʋنھࢫوȋ؈نࢫࢫاࢫȊشروط،ࢫوضمانࢫاستقرارࢫالمعاملةالمفوتࢫإليھࢫمقيد

ࢫالمࢫوȖعت؄ف ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫࢫضمنةعبارات ʏࢫۂ ࢫالعقد ʏࢫالتناسبࢭ ࢫعملية ࢫتوجھ ࢫالۘܣ ࢫمدىࢫࢫالبوصلة لمعرفة

ࢫالقيد. ࢫمقتغۜܢ ࢫمع ࢫعليھ ࢫלقدام ࢫالمراد ࢫالقانوɲي ࢫالتصرف ࢫإࢫملاءمة ࢫخاصةࢫبحيث ࢫالقيد ࢫعبارات ࢫجاءت ذا

ࢫالمش ࢫيجد ࢫلن ࢫحصرʈة، ࢫوȋالتاڲʏࢫ؅ف وȋصيغة ʏࢫטتفاࢮ ࢫللقيد ࢫالمخالفة ࢫالتصرفات ࢫمعرفة ʏࢫࢭ ࢫصعوȋة ࢫأي ࢫعليھ ط

  اݍݨائزة.ࢫࢫʇستطيعࢫتجنّڈاࢫوإتيانࢫالتصرفاتࢫכخرى 

                                                             
أنظر الموقع الإلكتروني على شبكة الإنترنيت: معاجم اللغة، المعجم الوسيط، المعجم الرائد، المعجم الغني،  496

www.almaany.com/hom05/11/2010تاريخ الاطلاع:  ؛. 
  227؛ أنور العمروسي، م.س، ص. 246همام محمد محمود زهران، م.س، ص.   497
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ࢫالسɺولة ࢫ٭ڈذه ࢫدائما ࢫالتناسبࢫلʋست ࢫࢫلكنࢫعملية ࢫمعرفة ࢫيصعب ࢫقد ࢫالمالكࢫإذ ʄࢫعڴ ࢫالممنوعة التصرفات

،ࢫبحيثࢫيصعبࢫعڴʄࢫالمتعاقدينࢫوخاصةࢫالملزمࢫبالقيدࢫمقتضياتࢫالقيدࢫبصيغةࢫعامةࢫومطلقةاصةࢫإذاࢫوردتࢫخ

ࢫللمش ࢫيمكن ࢫالۘܣ ࢫالتصرفات ࢫلمعرفة ࢫالتناسب ࢫȊعملية ࢫالقيام ʏالتاڲȋࢫو ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫمضام؈ن ࢫعليھࢫ؅ف تحليل ط

  إتياٰڈاࢫدونࢫأنࢫتناقضࢫمقتغۜܢࢫالقيدࢫأوࢫȖعطلࢫمفعولھ.ࢫ

الۘܣࢫتطرحࢫعڴʄࢫالمتعاقدينࢫࢭʏࢫفɺمࢫواسȘيعابࢫمضام؈نࢫالقيودࢫטتفاقية،ࢫتطرحࢫࢫȋاتالصعو ࢫالملاحظࢫأنو 

ࢫعڴʄࢫأيضا ࢫأقل ࢫبدرجة ࢫالمɢلفةࢫولكن ࢫأوࢫعڴʄࢫࢫاݍݨɺات ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ʄࢫعڴ ࢫالواردة ࢫوالعقود ࢫالتصرفات بتوثيق

ࢫالمادة ࢫذلك ʄࢫعڴ ࢫوالمحام؈نࢫكماࢫتنص ࢫوالعدول ࢫالموثق؈ن ࢫمثل ࢫالمتفرعةࢫعٔڈا ࢫالعيɴية ࢫم.ح.ع.ࢫࢫاݍݰقوق ࢫمن ࢫالراȊعة

التناسبࢫب؈نࢫࢫنȘناولࢫࢭʏࢫالمطلبࢫכولࢫمظاɸرࢫصعوȋةࢫمطلب؈ن:ࢫتقسيمھࢫإڲʄسʋتمࢫࢫمواضيعࢫɸذاࢫالمبحثࢫولتناول 

ࢫ ʏࢫالقيدࢫטتفاࢮ ࢫومقتغۜܢ ࢫالعامةࢫلالتصرف ࢫالصياغة ࢫعن ࢫاالناتجة ࢫالثاɲيࢫلبيالقيدɺذا ࢫالمطلب ࢫن،ࢫثمࢫنخصص

  ࢫالمساعدࢫࢭʏࢫعمليةࢫالتناسب.مزاياࢫالصياغةࢫاݍݰصرʈةࢫللقيدࢫטتفاࢮʏࢫودورɸاࢫ

  المطلبࡧכول:ࡧالصياغةࡧالعامةࡧللقيدࡧטتفاࡪʏࡧوصعوȋةࡧتحقيقࡧالتناسب

  تحقيقࡧالتناسبࡧمساعدࡧعڴʄالمطلبࡧالثاɲي:ࡧالصياغةࡧاݍݰصرʈةࡧللقيدࡧטتفاࡪʏࡧعاملࡧ
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  وصعوȋةࡧتحقيقࡧالتناسبࡧلقيدࡧטتفاࡪʏلالصياغةࡧالعامةࡧ:ࡧطلبࡧכول الم

ࢫ ࢫترد ࢫعندما ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫأبصيعبارات ࢫتحديد ࢫبدون ࢫومجملة ࢫعامة ࢫالتصرفانو غة ࢫوכعمالࢫع ات

ɸذاࢫالقيدࢫيجبࢫأنࢫيؤخذࢫࢫمثلا؛ࢫالتصرفالماɲعࢫمنࢫɸوࢫالشرطࢫالقيدࢫࢫالمحظورةࢫعڴʄࢫالمل؅قمࢫبالقيد،ࢫكأنࢫيɢون 

رفاتࢫالقانونيةࢫبدونࢫجميعࢫالتص.ࢫوʉشملࢫالمنعࢫࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالةࢫودونࢫتقييدࢫتنفيذاࢫلإرادةࢫالمتعاقدانعڴʄࢫإطلاقھࢫ

التصرفاتࢫالمؤديةࢫإڲʄࢫإɲشاءࢫحقوقࢫعيɴيةࢫعڴʄࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫالمحملةࢫو تمي؈قࢫب؈نࢫالتصرفاتࢫالناقلةࢫللملكيةࢫ

  بالقيد.

ࢫواعدالقسواءࢫوردࢫࢭʏࢫشɢلࢫعقدࢫأوࢫإرادةࢫمنفردة،ࢫومنࢫمنࢫمصطݏݳࢫالتصرفࢫالقانوɲيࢫࢫفادʇستɸذاࢫماࢫو 

ࢫ ࢫالمالفقɺية ࢫالباب ࢫɸذا ʏࢫࢭ ࢫالمطقررة ࢫأوࢫدلالةأن ࢫنصا ࢫالتقييد ࢫدليل ࢫماࢫلمࢫيقم ࢫإطلاقھ ʄࢫعڴ ࢫولاࢫع؄فةࢫلقࢫيجري ،

ɸكذاࢫيجوزࢫإجراءࢫכعمالࢫالۘܣࢫتخرجࢫعنࢫنطاقࢫالتصرفࢫمثلࢫأعمالࢫלدارةࢫ.ࢫو 498للدلالةࢫࢭʏࢫمقابلةࢫالتصرʈح...

وقاǿعࢫالماديةࢫɠالتأج؈فࢫوالعارʈةࢫوغ؈فɸا،ࢫكماࢫيجوزࢫانتقالࢫالملكيةࢫعنࢫطرʈقࢫלرثࢫوالتقادمࢫالمكسبࢫلأٰڈماࢫمنࢫال

  ࢫ.499ولʋسࢫمنࢫالتصرفاتࢫالقانونيةࢫלرادية

لكنࢫالقضاءࢫقدࢫʇعطيࢫللتصرفࢫالقانوɲيࢫمدلولاࢫواسعاࢫلاࢫيقتصرࢫعڴʄࢫالتصرفاتࢫالناقلةࢫللملكيةࢫفقط،ࢫ

وإنماࢫقدࢫيمتدࢫلʋشملࢫكـافةࢫالتصرفاتࢫالۘܣࢫمنࢫشأٰڈاࢫטنتقاصࢫمنࢫالقيمةࢫטقتصاديةࢫللعقــــارࢫࢫومنࢫضمٔڈاࢫ

ࢫالكــرا ࢫللغ؈فعقد ࢫبحيثء ࢫ، ࢫࢫ ࢫالنقض ࢫمحكمة ࢫمنࢫاعت؄فت ࢫالرɸن ࢫعقد ʏࢫࢭ ࢫبند ࢫبموجب ࢫالراɸن ࢫالمدين ࢫمنع أن

  .ࢫ500ࢫعقدࢫالتأج؈فالتصرفࢫࢭʏࢫالعقارࢫالمرɸونࢫʇشملࢫكذلكࢫ

ࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫלطارࢫوʈبقى ࢫɸذا ʏࢫࢭ ࢫالمطروح ࢫࢫɸو السؤال ࢫالذي ࢫالوصية ࢫلعقد ࢫالقانوɲي ࢫالتصرف ࢫشمول ࢫالمقررࢫمدى من

  ࢫ؟للملكيةࢫولوࢫɠانࢫمضافاࢫلماࢫȊعدࢫوفاةࢫالمتصرفࢫناقلࢫإراديࢫتصرفأنھࢫࢫ502وفقɺاࢫ501قانونا

                                                             
  .180ص. م،2000-ه1420، 5.دمشق، ط - دار القلم علي أحمد الندوي، القواعد الفقهية،  498
  .248همام محمد محمود زهران، م.س، ص.  499
، مجلة قضاء محكمة 90/3/1/2012في الملف التجاري عدد  2014يناير  16الصادر عن محكمة النقض بتاريخ  31القرار عدد   500

  .2014/ 77النقض، العدد

من ق.م.م على  916مال عاقده يلزم بموته"؛ وتنص المادة  من م.أ.ش على أن:" الوصية عقد يوجب حقا في ثلث 277تنص المادة   501
) كل عمل قانوني يصدر من شخص في مرض الموت وكون مقصود به التبرع، يعتبر تصرف مضافا إلى ما بعد الموت، 1ما يلي:" (

  كانت التسمية التي تعطى لهذا التصرف..." اأي ةوتسري عليه أحكام الوصي

؛ محمد بن علي بن محمد الشوكاني، نيل 511ص.م.س، ، 2لام التسولي، البهجة في شرح التحفة، ج أبو الحسن علي بن عبد الس  502
، 8؛ وهبة الزحيلي، الفقه اسلامي وأدلته، ج.43م، ، ص.2005ه 1426 ،1.ط ،دار الإمام مالك، الجزائر - دار المسقبل، 6الأوطار، ج

  .17، ص.م.س
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أنࢫלيصاءࢫࢫرفࢫالقانوɲيࢫعڴʄࢫاعتبار صإڲʄࢫإخراجࢫالوصيةࢫمنࢫإطارࢫالمنعࢫمنࢫالتࢫأحدࢫالباحث؈نࢫيذɸبࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ٔڈاࢫ.ࢫلكنࢫالقاعدةࢫالمقررةࢫࢭʏࢫالقوان؈نࢫالمدنيةࢫاݍݰديثةࢫوم503ࢭʏࢫحدودࢫثلثࢫال؅فكةࢫيمثلࢫحقاࢫمتصلاࢫبالنظامࢫالعام

  ۂʏࢫجوازࢫتقييدࢫالوصيةࢫبالشرطࢫإذاࢫɠانࢫالشرطࢫܵݰيحا.ࢫࢫ505ق.م.مو ࢫࢫ504القانونࢫالمغرȌي

بمقياسࢫࢫالقيامࢫبھالتصرفࢫالقانوɲيࢫالمرادࢫࢫتقديرعمليةࢫالتناسبࢫمسألةࢫذɸنيةࢫترميࢫإڲʄࢫالمحصلةࢫأنࢫو ࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ

ʏࢫالعباراتࢫوכلفاظࢫالۘܣࢫوردࢫ٭ڈاࢫالقيدࢫטتفاࢮ .ʏࢫالبحثࢫࢭʄذاࢫيجرناࢫإڲɸࢫحقيقةࢫالمتعاقدينࢫنيةࢫࢫوʄللوقوفࢫعڴ

  ࢫ.506تحقيقɺابقدرࢫالمصݏݰةࢫالمشروعةࢫالمرادࢫࢫ،ࢫوالذيࢫيجبࢫأنࢫيتمنطاقھࢫتحديدالقيدࢫمنࢫحيثࢫ

ࢫالمشࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ ࢫمتناول ʏࢫࢭ ࢫقانونيةࢫلʋست ࢫوآليات ࢫودراية ࢫيتطلبࢫخ؄فة ࢫכمور ࢫɸذه ࢫضبط ࢫولاࢫاݍݨɺاتࢫ؅ف لكن ࢫعليھ ط

ؤɸلࢫلتفس؈فࢫوتأوʈلࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫإذاࢫوقعࢫتنازعࢫب؈نࢫالمتعاقدينࢫتوثيقࢫالتصرفات،ࢫبلࢫيتولاɸاࢫالقضاءࢫالمبࢫɢلفةالم

ࢫعامة ࢫبصيغة ࢫالقيد ࢫيرد ࢫعندما ࢫخاصة ࢫتفس؈فه ࢫࢫ.حول ࢫسɺلة ࢫتɢون ࢫالتناسب ࢫمسألة ࢫإشɢاللكن ࢫأي ࢫولاࢫتطرح

  ࢫعندماࢫيردࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫȊعباراتࢫدقيقةࢫوواܷݰةࢫلاࢫتحتملࢫأك؆فࢫمنࢫمعۚܢࢫواحد.

  التناسبࡧتحقيقࡧساعدࡧعڴʄعاملࡧمࡧةࡧللقيدࡧטتفاࡪʏالصياغةࡧاݍݰصرʈ:ࡧالثاɲيࡧطلبالم

إذاࢫوردࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫبصيغةࢫواܷݰةࢫوحصرʈةࢫتحددࢫȊشɢلࢫصرʈحࢫجɴسࢫالتصرفاتࢫالقانونيةࢫالممنوعةࢫ

عڴʄࢫالمش؅فطࢫعليھ،ࢫفإنࢫالمنعࢫينحصرࢫࢭʏࢫɸذاࢫלطارࢫولاࢫينصرفࢫإڲʄࢫغ؈فɸاࢫمنࢫالتصرفاتࢫالۘܣࢫتبقىࢫعڴʄࢫأصلɺاࢫ

ذࢫتظلࢫسلطاتࢫالمالكࢫمطلقةࢫࢭʏࢫالتصرفࢫࢭʏࢫملكيتھࢫإلاࢫماࢫاسȘثۚܣࢫصراحةࢫبمقتغۜܢࢫالقيدࢫࢭʏࢫלباحةࢫواݍݨواز.ࢫإ

  טتفاࢮʏ.ࢫ

                                                             
  ؛248همام محمد محمود زهران، م.س، ص.  503
 هعلى: " يصح تعليق الوصية بالشرط وتقييدها به إن كان الشرط صحيحا، والشرط الصحيح ما كان في م.أمن  285المادة  نصت  504

  بأن من شروط صحة  مصلحة للموصي أو للموصى له أو لغيرهما ولم يكن مخالفا للمقاصد الشرعية". من خلال هذه المادة يتبين
مخالفة للمقاصد الشرعية، وإذا كان الشرط الأول واضح ولا يحتاج إلى بيان فإن الشرط الثاني الشرط التقييدي شرط المصلحة وعدم ال

المخالفة للمقاصد الشرعية جاء عاما وبالتالي قد يطرح صعوبات لتنزيله على أرض الواقع، وهذا يقتضي الرجوع إلى  المتعلق بعدم
من  400سلام في العدل والمساواة والمعاشرة بالمعروف عملا بمقتضيات المادة المذهب المالكي والاجتهاد الذي يراعى فيه تحقيق قيم الإ

مدونة الأسرة التي قررت الإحالة على المذهب الفقهي المذكور في كل ما لم يرد فيه نص في المدونة المذكورة. ورغم هذه الإحالة 
طرح عدة صعوبات سواء على مستوى الممارسة التعاقدية المشار إليها على أرض الواقع ي 285الصريحة، فإن تفعيل مقتضيات المادة 

أو العمل القضائي. لأن الرجوع إلى المذهب المالكي واختيار الاجتهاد الذي يراعي تحقيق قيم الإسلام في العدل والمساواة والمعاشرة 
للفقهاء والقضاة وذوي الاختصاص  بالمعروف يتطلب تفقها ودراية بهذا المذهب الفقهي وبأصوله ومناهجه، وهو أمر شائك بالنسبة

  وبالأحرى بالنسبة للمتعاقدين.
) إذا تضمن العقد أو الوصية شرطا يقضي بمنع التصرف في مال، فلا 1من ق م م تنص في فقرتها الأولى على أنه: " ( 823المادة   505

  يصح هذا الشرط ما لم يكن مبنيا على باعث مشروع ومقصورا على مدة معقولة"، م.س.

  .83.ص ، د.د.ت1958، 2ط.المدني، القانون في التأمينات نظرية الوكيل، الدين شمس  506
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فإذاࢫوردࢫالقيدࢫࢭʏࢫشɢلࢫمنعࢫالت؄فع،ࢫفإنࢫاݍݰظرࢫينحصرࢫفقطࢫࢭʏࢫإطارࢫعقودࢫالت؄فعࢫمثلࢫالɺبةࢫوالصدقةࢫ

ࢫ ࢫȊعوض ࢫللملكية ࢫالناقلة ࢫالتصرفات ʄࢫإڲ ࢫولاࢫينصرف ࢫت؄فعات، ࢫمن ࢫذلك ʄࢫإڲ ࢫوما ࢫوالمعاوضةࢫوالوصية ࢫالبيع مثل

  ࢭʏࢫاݍݨواز.ࢫوالرɸنࢫالۘܣࢫࢫتبقىࢫعڴʄࢫأصلɺا

ࢫشرطࢫ ࢫمثل ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫواستغلال ࢫاستعمال ʏࢫࢭ ࢫالمالك ࢫصورةࢫتقييدࢫحرʈة ʏࢫالقيدࢫטتفاࢮ ࢫيأخذ وقد

التخصيصࢫللسكنࢫفقط،ࢫبحيثࢫتبقىࢫحرʈةࢫالمالكࢫمطلقةࢫفيماࢫيتعلقࢫباستعمالࢫالعقارࢫللسكنࢫسواءࢫبطرʈقةࢫ

.ࢫفقيدࢫالتخصيصࢫللسكنࢫمثلا،ࢫلاࢫيمنعࢫالمالكࢫمنࢫالتصرفࢫࢭʏࢫعقارهࢫطرʈقࢫالتأج؈فࢫلفائدةࢫالغ؈فࢫمباشرةࢫأوࢫعنࢫ

اݍݰظرࢫبࢫغ؈فࢫمشمولةࢫاتالتصرفࢫتࢫɸذهمادامبجميعࢫالتصرفاتࢫالقانونيةࢫسواءࢫɠانتࢫȊعوضࢫأوࢫبدونࢫعوض،ࢫ

  ࢫالمقررࢫاتفاقا.

مع؈نࢫأوࢫࢭʏࢫشɢلࢫشرطࢫمنعࢫࢫمستوى ࢫعدمࢫȖعليةࢫالبناءࢫإڲʄࢫأك؆فࢫمنوقدࢫيردࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫࢭʏࢫشɢلࢫشرطࢫ

.ࢫفالقيدࢫالماɲعࢫمنࢫالبناءࢫࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالة،ࢫلمࢫيردࢫبصيغةࢫعامةࢫتمنعࢫالبناءࢫمطلقاࢫبلࢫ507البناءࢫࢭʏࢫرقعةࢫمحدودة

  وردࢫبصيغةࢫخاصةࢫتحدࢫمنࢫسلطةࢫالتصرفࢫالماديࢫࢭʏࢫحدودࢫمعينة.

صرفاتࢫالناقلةࢫللملكيةࢫب؈نࢫنوعࢫالتصرفاتࢫالممنوعةࢫمثلࢫمنعࢫالتࢫمعࢫتحديدوإذاࢫوردࢫالقيدࢫبصيغةࢫعامةࢫ

ࢫלطارࢫالمحدد ࢫɸذا ʏࢫࢭ ࢫينحصرࢫالمنع ࢫمنࢫࢫכحياء، ࢫذلك ࢫعدا ࢫفيما ࢫملكيتھ ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ࢫالمالك ࢫحق ࢫمن وʈبقى

ࢫ ࢫالقيد ࢫمقتغۜܢ ࢫمع ࢫلاࢫتتعارض ࢫتصرفات ࢫࢭʏࢫمثل ࢫأوࢫالتصرف ࢫوטنتفاع، ࢫالعقارࢫɠالرɸن ʄࢫعڴ ࢫعيۚܣ ࢫحق إɲشاء

ࢫالع ࢫɸذا ࢫاعتبارࢫأن ʄࢫعڴ ࢫالوصية ࢫطرʈق ࢫعن ࢫمنࢫالملكية ࢫحرة ࢫإرادة ࢫعن ࢫصادرا ࢫقانونيا ࢫتصرفا ࢫɠان ࢫوإن قد

ࢫفإن ࢫخانلاࢫࢫھالمتصرف، ʏࢫࢭ ࢫࢫةيدخل ࢫالتصرفات ࢫتجري ࢫلا الۘܣ ʏالتاڲȋࢫو ࢫכحياء ࢫالمقررࢫب؈ن ࢫالمنع ࢫطائلة ࢫتحت يقع

.ʏبموجبࢫالقيدࢫטتفاࢮ  

ࢫآثار  ࢫمن ࢫالتخفيف ʏࢫࢭ ࢫالتوفيقية ࢫالمقارȋة ࢫإبرازࢫدور ࢫالبحث ࢫɸذا ࢫمن ࢫכول ࢫالفرع ʏࢫࢭ ࢫحاولنا القيودࢫࢫȊعدما

ࢫطرʈق ࢫࢫטتفاقيةࢫعن ࢫالملكية ࢫحق ࢫمفɺوم ࢫمرونة ࢫטتفاقيةتوظيف ࢫالقيود ࢫمتطلبات ࢫمع إڲʄࢫࢫ،ࢫنمرࢫךنوملاءمتھ

ࢫ ࢫȊعض ࢫلمناقشة ࢫالثاɲي ࢫالعقارʈةالفرع ࢫلملكية ࢫتداول ʄࢫعڴ ࢫآثارࢫالقيود ࢫمن ࢫالمنࢫمظاɸرࢫالتلطيف ࢫعن ࢫظور الناتجة

  .التوفيقي

                                                             
  .34، بيروت، ص.1998، منشورات الحلبي الحقوقية، 1السنهوري، مصادر الحق في الفقه الإسلامي، ج. 507
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  فࡧمنࡧآثارࡧالقيودࡧعڴʄࡧتداولࡧالملكيةࡧالعقارʈةيخفتلوسيلةࡧلالمقارȋةࡧالتوفيقيةࡧ:ࡧاɲيالفرعࡧالث

،ࢫيȘناولࢫɸذاࢫالفرعࢫدورࢫالمقارȋةࢫالتوفيقيةࢫࢭʏࢫالتخفيفࢫمنࢫآثارࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫعڴʄࢫتداولࢫالملكيةࢫالعقارʈة  

ࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫ ࢫاعتبارࢫأن ʄࢫمنࢫسلطاتعڴ ࢫاݍݰد ࢫعلٕڈا ࢫالعقارʈةࢫحقࢫي؅فتب ࢫب؈نࢫࢫالملكية ࢫواتفاق نȘيجةࢫتراض

ࢫوالمشمش؅ ࢫالقيود ࢫ؅ف فط ࢫعليھ. ࢫالعقارʈةط ࢫالملكية ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالمؤقت ࢫيفسرࢫالمنع ࢫɸنا ࢫتأجيلࢫࢫومن بمثابة

ɸذاࢫࢫغايتھࢫتحقيقࢫمصاݍݳࢫالطرف؈نࢫمعا،ࢫولʋسࢫمنعاࢫمطلقاࢫمنࢫالتداولࢫالذيࢫيختصࢫبھࢫالمشرع.ࢫلتداول تفاࢮʏࢫلا

،ࢫالقيودךثارࢫالسلبيةࢫلɺذهࢫمنࢫتلطيفࢫأحɢامࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫȖساɸمࢫࢭʏࢫالࢫخصوصيةمرونةࢫو بالإضافةࢫإڲʄࢫأنࢫ

تخولࢫللمتعاقدينࢫɸامشاࢫمɺماࢫمنࢫدࢫو لقيلخالفةࢫالمࢫالتصرفاتࢫاݍݨزاءࢫالم؅فتبࢫعڴʄأنࢫخصوصيةࢫࢫومنࢫمظاɸرɸا

ࢫالتصرفاتࢫ ࢫɸذه ࢫɠانت ࢫمۘܢ ࢫلɺا، ࢫالمخالفة ࢫالتصرفات ࢫإجازة ࢫطرʈق ࢫعن ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫعقبة ࢫلتجاوز اݍݰرʈة

  .ࢫعليھطࢫ؅ف م؄فرةࢫبمصاݍݳࢫمشروعةࢫللمش

  :ךȖيࢫتقسيمالࢫوفقࢫࢫالفرعࢫنȘناولࢫمواضيعࢫɸذاࢫوɸكذاࢫ

  المبحثࢫכول:ࢫالتأجيلࢫטتفاࢮʏࢫلتداولࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫمنࢫمظاɸرࢫتلطيفࢫآثارࢫالقيودࢫטتفاقية

  טتفاقيةࢫالمبحثࢫالثاɲي:ࢫقابليةࢫإبطالࢫالتصرفاتࢫالمخالفةࢫمنࢫمظاɸرࢫالتلطيفࢫمنࢫآثارࢫالقيود
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ࡧالتأجيلࡧטتفاࡪʏࡧلتداولࡧالملكيةࡧالعقارʈةࡧمنࡧمظاɸرࡧتلطيفࡧآثارࡧالقيود:ࡧحثࡧכول المب

  טتفاقية

ࢫأن ʄࢫإڲ ࢫبدء ࢫذي ࢫعليھࢫالمالكࢫتجدرࢫלشارةࢫبادئ ࢫࢫالمش؅فط ࢫسلطة ࢫࢭʏلاࢫيفقد ࢫلمجردࢫࢫالتصرف ࢫالملكية حق

ڈاࢫمثقلة بقوةࢫࢫصاحّڈاالملكيةࢫثابتةࢫلࢫقائمةࢫوتبقىࢫمعɺاࢫسلطاتالمالكࢫصفةࢫبقيدࢫأوࢫبقيودࢫاتفاقية،ࢫبلࢫتبقىࢫࢫɠوٰ

ࢫ ࢫالتصرف ࢫسلطة ࢫأن ࢫɸناك ࢫما ࢫغاية ࢫالقانون، ࢫالملكية ʏࢫتحقيقࢫࢭ ࢫȊغرض ࢫטتفاق ࢫطرʈق ࢫعن ࢫمؤقتا ࢫȖعطيلɺا يتم

ࢫالبطلان ࢫمخالفتھ ʄࢫعڴ ࢫو؅ʈفتب ࢫالقانون ࢫيقرره ࢫمطلق ࢫمنع ࢫبصدد ࢫلاࢫنɢون ࢫوɸنا ࢫمشروعة. ࢫمنعࢫغاية ࢫأمام ࢫبل ،

وɸكذاࢫتقسمࢫࢫࢫʇسمحࢫبھࢫالقانون.ࢫالملكيةࢫالعقارʈةتأجيلࢫتداولࢫࢫالمتعاقدينࢫعڴʄإرادȖيࢫࢫتفاقناتجࢫعنࢫامؤقتࢫ

  مواضيعࢫɸذاࢫالمبحثࢫإڲʄࢫمطلب؈ن:

  المطلبࡧכول:ࡧالمنعࡧالدائمࡧمنࡧالتصرفࡧمناقضࡧللطبيعةࡧالمطلقةࡧݍݰقࡧالملكية

  المطلبࡧالثاɲي:ࡧالمنعࡧالمؤقتࡧمنࡧالتصرفࡧتكرʉسࡧللنظرةࡧالتوفيقيةࡧللقيودࡧטتفاقية
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  لطبيعةࡧالمطلقةࡧݍݰقࡧالملكيةمناقضࡧلمنࡧالتصرفࡧالدائمࡧࡧالمنع:ࡧطلبࡧכول الم

ࢫ   ࢫسابقاȊعدما ࢫعڴʄࢫࢫرأينا ࢫالقائم ࢫجانبھࢫטقتصادي ʏࢫࢭ ࢫولاسيما ࢫالعام ࢫمرتبطࢫبالنظام ࢫכموال ࢫتداول ࢫمبدأ أن

فعيلࢫمبدأࢫحركيةࢫכموالࢫوتداولɺا،ࢫوجانبھࢫالقانوɲيࢫالقائمࢫعڴʄࢫحقࢫالملكيةࢫوماࢫيخولھࢫمنࢫسلطةࢫالتصرفࢫلت

ࢫتقييدࢫحق؛ࢫيمكنࢫالقولࢫإنࢫمنࢫضماناتࢫاݍݰفاظࢫعڴʄࢫفاعليةࢫɸذاࢫالمبدأࢫبʋسرࢫوسلاسةࢫجعلࢫسلطةࢫالتداول 

    مقصورةࢫعڴʄࢫالمشرع.ࢫأوࢫاݍݰدࢫمنࢫسلطاتࢫالمالكࢫعڴʄࢫملكھࢫالملكية

  טعتبارࡧטقتصاديࡧأساسࡧمبدأࡧتداولࡧכموال:ࡧʄכوڲࡧفقرةال

  ɺࢫتداول ࢫɸوࢫحرʈة ࢫכموال ʏࢫࢭ ࢫכصل ࢫخلالࢫإن ࢫمن ࢫالرواجࢫטقتصادي ࢫ٭ڈدفࢫتحقيق ࢫيد ʄࢫإڲ ࢫيد ࢫمن ࢫوانتقالɺا ا

ࢫالمجالاتࢫاسȘثمارࢫכموال ࢫمختلف ʏࢫטنتاج.لݏݰصو ࢫࢭ ࢫمعدلات ʄࢫأعڴ ʄࢫعڴ ࢫࢫل ࢫالٔڈاǿي ࢫمنفالɺدف ʄمبدأࢫࢫالمتوڎ

تداولࢫכموالࢫيتحققࢫمنࢫخلالࢫاعتبارʈنࢫإثن؈ن:ࢫכولࢫقانوɲيࢫوɸوࢫحرʈةࢫالمالكࢫࢭʏࢫاستخدامࢫحقࢫملكيتھࢫوفقࢫ

الطرʈقࢫالۘܣࢫتروقࢫلھࢫوتحققࢫمصاݍݰھ،ࢫوالثاɲيࢫاقتصاديࢫوɸوࢫتداولࢫحقࢫالملكيةࢫوانتقالɺاࢫب؈نࢫالناسࢫوماࢫيɴتجࢫ

ࢫالمالك ࢫمٔڈا ࢫʇستفيد ࢫوثروات ࢫخ؈فات ࢫمن ࢫذلك ࢫالɺدفࢫعن ࢫɸذا ࢫلكن ࢫالملكيةࢫࢫوالمجتمع. ࢫظلت ࢫإذا ࢫيتحقق لن

ثباتࢫلف؅فةࢫزمنيةࢫمعينةࢫࢭʏࢫيدࢫمالكࢫالعقارʈةࢫࢭʏࢫحالةࢫحركةࢫدائمةࢫوغ؈فࢫمنقطعة،ࢫبلࢫلاࢫبدࢫأنࢫتظلࢫࢭʏࢫحالةࢫ

مع؈نࢫتɢونࢫɠافيةࢫلاسȘثمارɸاࢫواستغلالɺاࢫࢭʏࢫمجالاتࢫمختلفةࢫɠالتجارةࢫوالصناعةࢫوالفلاحةࢫوȋالتاڲʏࢫاستخلاصࢫ

لكنࢫماࢫۂʏࢫالمدةࢫالزمنيةࢫالۘܣࢫࢫأفضلࢫالنتائجࢫمنࢫوراءࢫȖعبئةࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫࢭʏࢫالتنميةࢫטقتصاديةࢫبصفةࢫعامة.

ࢫا ࢫفٕڈا ࢫتظل ࢫأن ࢫۂʏࢫيجب ࢫأم ࢫכشɺرࢫأوࢫالسنوات ʏࢫࢭ ࢫمحددة ʏࢫۂ ࢫɸل ࢫمالكɺا: ࢫيد ʏࢫࢭ ࢫثبات ࢫࢭʏࢫحالة ࢫالعقارʈة لملكية

  محددةࢫȊعمرࢫالمالك؟ࢫ

الۘܣࢫيجبࢫأنࢫتبقىࢫفٕڈاࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫࢭʏࢫالزمنيةࢫالمدةࢫࢫࢭʏࢫالواقعࢫلʋسࢫɸناكࢫمعيارࢫثابتࢫوقارࢫلتحديد

تغ؈فةࢫوغ؈فࢫثابتةࢫوȋالتاڲʏࢫتختلفࢫباختلافࢫכوضاعࢫمࢫڈاࢫمبɴيةࢫعڴʄࢫعناصر،ࢫلأٰواستقرارࢫࢭʏࢫيدࢫالمالكحالةࢫثباتࢫ

ࢫ ࢫمن ࢫالمقصودة ࢫوالغايات ࢫࢫاكȘسابالقانونية ࢫالملكية ʏࢫࢭ ࢫالمالكواستقرارɸا ࢫيد ࢫإنجازࢫمشارʉعࢫ. ࢫمستوى ʄفمثلاࢫعڴ

ࢫʇعت؄فࢫالمشرعࢫ ࢫأوࢫصناعية، ࢫتجارʈة ࢫأɲشطة ࢫأوࢫلممارسة ࢫللسكن ࢫمخصصة ࢫبنايات ࢫأوࢫȖشʋيد ࢫالعقارʈة التجزئات

ۂʏࢫسبعࢫࢭʏࢫالمائةࢫࢫ4البالغةࢫمنࢫالرسومࢫالمخفضةࢫࢫستفادةعࢫࢫقصدࢫט دةࢫالɢافيةࢫلإنجازࢫɸذهࢫالمشارʉالمغرȌيࢫأنࢫالم

ࢫالعقار  ࢫشراء ࢫتارʈخ ࢫمن ࢫسرʈاٰڈا ࢫيبدأ ࢫلࢫتطبيقاࢫسنوات ࢫللضرائبࢫ134لمادة ࢫالعامة ࢫالمدونة ࢫȖعديلɺاࢫࢫمن ࢫتم كما

  ࢫ.2016508بموجبࢫقوان؈نࢫالماليةࢫوخاصةࢫقانونࢫالماليةࢫلسنةࢫ

                                                             
، 2016للسنة المالية  70.15مالية رقم ) بتنفيذ قانون ال2015ديسمبر  19( 1437ربيع الأول  7الصادر في  150.15.1الظهير الشريف رقم   508

أنظر النص الكامل للمدونة العامة للضرائب المنشور بموقع ؛ 10081)،ص.2015ديسمبر  21( 1437ريع الأول  9المؤرخة في  6423ج.ر عدد 
 https://www.finances.gov.ma<Docsوزارة الاقتصاد والمالية على الإنترنيت:            
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طبيقࢫضرʈبةࢫכرȋاحࢫالعقارʈةࢫالناتجةࢫعنࢫتفوʈتࢫالعقار،ࢫʇعفىࢫالباǿعࢫمنࢫɸذهࢫالضرʈبةࢫوعڴʄࢫمستوىࢫت

ࢫ ࢫࢭʏࢫتارʈخࢫإذا ࢫכقل ʄࢫسنواتࢫعڴ ࢫست ࢫلمدة ࢫرئʋؠۜܣ ࢫكمسكن ࢫالعقارࢫالمبيع ࢫʇشغل ࢫɠان ࢫأنھ ࢫالضرȎʈية اثȎتࢫللإدارة

  ࢫ.509اȖعديلɺتمࢫكماࢫࢫمنࢫالمدونةࢫالعامةࢫللضرائبࢫ63المادةࢫعملاࢫبالتفوʈتࢫ

ɸذاࢫالنوعࢫمنࢫלقاماتࢫࢫمش؅في مثلا،ࢫفإنࢫࢫصيصࢫالعقارࢫكإقامةࢫعقارʈةࢫللإɲعاشࢫالسياڌʏوإذاࢫتمࢫتخ

  .510خلالࢫالسنةࢫللاستغلاليɢونࢫملزماࢫبإيجارɸاࢫلشركةࢫالتدب؈فࢫمعࢫإمɢانيةࢫטحتفاظࢫلنفسھࢫبمدةࢫمعينةࢫ

ࢫ ࢫالقضائية ࢫالتطبيقات ࢫالتصرفومن ࢫمن ࢫإليھ ࢫالمتصرف ࢫمنع ࢫخلالɺا ࢫيجوز ࢫالۘܣ ࢫمحكمللمدة ࢫذɸبت ةࢫ،

ࢫ ࢫالشɺ؈فࢫالصادرࢫبتارʈخ ࢫحكمɺا ʏࢫࢭ ࢫالفرɲسية ࢫࢫ20النقض ࢫيدࢫࢫ1858أبرʈل ʏࢫࢭ ࢫسنة ࢫأرȌع؈ن ࢫمدة ࢫالمال ࢫبقاء ࢫأن ʄإڲ

الموطۜܢࢫلھࢫۂʏࢫمدةࢫمعقولةࢫوȋالتاڲʏࢫفمنعھࢫمنࢫالتصرفࢫخلالࢫɸذهࢫالمدةࢫلاࢫʇعت؄فࢫتحبʋساࢫللمالࢫࢫوإخراجھࢫمنࢫ

اࢫقررتࢫذلكࢫمحكمةࢫليونࢫࢭʏࢫحكمɺاࢫالصادرࢫࢭʏࢫدائرةࢫالتداولࢫولاࢫيتعارضࢫمعࢫالطبيعةࢫالمطلقةࢫݍݰقࢫالملكيةࢫكم

  .511والذيࢫȖعرضࢫللنقضࢫمنࢫطرفࢫالمحكمةࢫالعلياࢫ1856يونيوࢫࢫ12

فالملاحظࢫمنࢫخلالࢫɸذهࢫכمثلة،ࢫأنࢫالمدةࢫالۘܣࢫتبقىࢫفٕڈاࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫمستقرةࢫࢭʏࢫيدࢫالمالكࢫتختلفࢫ

حالࢫمددࢫمؤقتةࢫتخرجࢫفٕڈاࢫالملكيةࢫعنࢫ.ࢫوۂʏࢫعڴʄࢫɠلࢫوȋاختلافࢫدواڤʏࢫتملكࢫالعقارࢫوتفوʈتھباختلافࢫاݍݰالاتࢫ

  التداولࢫولكٔڈاࢫلاࢫترࢮʄࢫإڲʄࢫمستوىࢫالمنعࢫالمطلقࢫالذيࢫيقررهࢫالقانون.

  منࡧعملࡧالمشرعالمنعࡧالمطلقࡧلتداولࡧכموالࡧ:ࡧةالثانيࡧفقرةال

بيةࢫمنࢫنتائجࢫسلࢫعلٕڈارࢫغ؈فࢫالمرغوبࢫفٕڈاࢫلماࢫي؅فتبࢫمنࢫالمؤكدࢫأنࢫتجميدࢫالمالࢫوحȎسھࢫعنࢫالتداولࢫمنࢫכمو   

وظروفࢫȖستدڤʏࢫمنعࢫتداولࢫȊعضࢫכموالࢫبنصࢫࢫدواڤʏوالقانوɲي.ࢫإلاࢫأنھࢫقدࢫتوجدࢫعڴʄࢫالمستوʈ؈نࢫטقتصاديࢫ

ࢫعامة ࢫمصݏݰة ࢫݍݰماية ࢫذلكࢫقانوɲي ࢫالتداولࢫتقتغۜܣ ࢫعن ࢫتحبʋسھ ࢫȖستوجب ࢫذاتھ ࢫحد ʏࢫࢭ ࢫالمال ࢫطبيعة ࢫأوࢫلأن ،

ࢫإلاࢫأنࢫماࢫيجبࢫملاحظتھࢫɸࢫالمش؅فكࢫب؈نࢫلاستعماللوتخصيصھࢫ ناࢫɸوࢫأنࢫمنعࢫالتداولࢫࢭʏࢫاݍݰالةࢫعامةࢫالناس.

ࢫمثلاࢫبالɴسبةࢫ ࢫɸوࢫالشأن ࢫكما ࢫدائما. ࢫولʋس ࢫمؤقتا ࢫمنعا ࢫيɢون ࢫفإنھ ࢫالقانون ࢫطرف ࢫمن ࢫمقررا ࢫɠان ࢫوإن ،ʄכوڲ

لقانونࢫٮڈيئةࢫواسȘثمارࢫموقعࢫبح؈فةࢫمارشيɢاࢫبمدينةࢫالناظور،ࢫوالذيࢫقررࢫࢭʏࢫمادتھࢫالراȊعةࢫوقفࢫجميعࢫالمعاملاتࢫ

                                                                                                                                                                                                       
  

 موقع وزارة الاقتصاد والمالية على الإنترنيت،م.س.      ؛ م.س، 2016للسنة المالية  70.15ة رقم قانون المالي  509

القاضي بسن  01.07) بتنفيذ القانون رقم 2008ماي  23( 1429من جمادى الأولى  27صادر في  1.80.60ظهير شريف رقم   510
بمثابة النظام الأساسي للمؤسسات  61.00يير وتتميم القانون رقم إجراءات خاصة تتعلق بالإقامات العقارية للإنعاش السياحي وبتغ

  .1376،ص.)2008يونيو  16بتاريخ  5639السياحية، ج.ر عدد 
 .، سبقت الإشارة إليهWWW. Legifrance.gouv.fr   حكم منشور على شبكة الأنترنيت على الموقع: 511
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ࢫ ࢫالمحفظة ࢫبالأملاك ࢫالمتعلقة ࢫغ؈فࢫالمحفظة ࢫأو ࢫالتحفيظ ࢫطور ʏࢫࢭ ࢫالموجودة ࢫالْڈيئةࢫأو ࢫمنطقة ࢫداخل الواقعة

.ࢫوʈرميࢫɸذاࢫالمنعࢫإڲʄࢫتمك؈نࢫالسلطاتࢫالعموميةࢫɠ512التفوʈتاتࢫوإɲشاءࢫحقوقࢫعيɴيةࢫوלيجارࢫلمدةࢫتتجاوزࢫسنة

عۜܣࢫوقواعدࢫتحديدࢫضوابطࢫاستعمالࢫכراࢫيرميࢫإڲʄࢫٮڈيئةتࢫوכبحاثࢫاللازمةࢫلوضعࢫتصميمࢫمنࢫالقيامࢫبالدراسا

.ࢫوɴʈتࢼܣࢫالقيدࢫالقانوɲيࢫالمذɠورࢫابتداءࢫ513تحقيقࢫٮڈيئةࢫمنتظمةࢫومتناسقةوȋالتاڲʏࢫالبناءࢫوטرتفاقاتࢫالمفروضةࢫ

  .ࢫباݍݨرʈدةࢫالرسميةࢫمنࢫتارʈخࢫɲشرࢫمرسومࢫالمصادقةࢫعڴʄࢫتصميمࢫالْڈيئة

،ࢫومٔڈاࢫقانونࢫضمࢫכراعۜܣࢫوɸناكࢫأمثلةࢫكث؈فةࢫعڴʄࢫمنعࢫالتداولࢫالقانوɲيࢫالمؤقتࢫࢭʏࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫاݍݵاصة  

ࢫالم؄فمةࢫ ࢫטختيارʈة ࢫالعقود ࢫجميع ࢫمنع ʄࢫعڴ ࢫمكرر ࢫالراȊع ࢫفصلھ ʏࢫࢭ ࢫينص ࢫالذي ࢫالقروʈة ࢫالعمارات ࢫنطاق وتوسيع

.ࢫȊ514عوضࢫأوࢫȊغ؈فࢫعوضࢫوالواردةࢫعڴʄࢫכملاكࢫالواقعةࢫداخلࢫمنطقةࢫالضمࢫوذلكࢫتحتࢫطائلةࢫالبطلانࢫالمطلق

ࢫال ࢫتارʈخ ࢫمن ࢫابتداء ࢫالمنع ࢫɸذا ࢫمفعول ࢫوالبيانࢫوʉسري ࢫالتصميم ࢫإيداع ࢫعن ࢫللإعلان ࢫالرسمية ɴشرࢫباݍݨرʈدة

ɴشرࢫالمرسومࢫالصادرࢫبالمصادقةࢫعڴʄࢫضمࢫכراعۜܣࢫالفلاحيةࢫȊعضɺاࢫإڲʄࢫبࢫوɴʈتࢼܣطةࢫالمحليةࢫلالتجزȁʈي؈نࢫبمقرࢫالس

  Ȋعض.

اࢫمرࢫولماࢫɠانتࢫالمصݏݰةࢫالعامةࢫۂʏࢫالۘܣࢫت؄فرࢫإخراجࢫȊعضࢫכموالࢫمنࢫدائرةࢫالتعاملࢫولف؅فةࢫزمنيةࢫمؤقتةࢫكم  

ترصدࢫللاستعمالࢫالمش؅فكࢫب؈نࢫجميعࢫالناسࢫمماࢫذاتࢫطبيعةࢫخاصةࢫࢫبقة،ࢫɸناكࢫأموט معناࢫࢭʏࢫالفروضࢫالسا

المعدلࢫࢫ01/07/1914يجعلɺاࢫغ؈فࢫقابلةࢫللتداولࢫȊشɢلࢫمطلق.ࢫوɸذاࢫɸوࢫوضعࢫכملاكࢫالعموميةࢫالۘܣࢫينظمɺاࢫظɺ؈فࢫ

ࢫ29/10بظɺ؈فࢫ /1919
ࢫ27/04/1919ظɺ؈فࢫبࢫالمنظمةɸليةࢫأوࢫالسلاليةࢫ.ࢫوʈنطبقࢫنفسࢫالمنعࢫعڴʄࢫأملاكࢫاݍݨماعاتࢫכ 515

06/02/1963المعدلࢫبظɺ؈فࢫ
الصادرةࢫبظɺ؈فࢫࢫالمنظمةࢫبموجبࢫمدونةࢫכوقافࢫ،ࢫوكذاࢫכملاكࢫالموقوفةࢫأوࢫالمحȎسة516

  .517)2010ف؄فايرࢫࢫ23(ࢫ1431رȋيعࢫכولࢫࢫ8بتارʈخࢫࢫ236شرʈفࢫرقمࢫ

                                                             
 3صادر في  1.10.144ة مارشيكا الصادر بتنفيذه الظهير الشريف رقم المتعلق بتهيئة واستثمار موقع بحير 25.10القانون رقم   512

  .3761، ص.)2010يوليو  19( 1431شعبان  6وتاريخ  5857) المنشور بالجريدة الرسمية عدد 2010يوليو  16(1431شعبان 
المتعلق بالتعمير الصادر  12-90م من القانون رق 20و 19للمزيد من التفاصيل حول هذه النقطة المتعلقة بالتعمير، تنظر المادتين  513

بتاريخ  4159) المنشور بالجريدة الرسمية عدد 1992يونيو 17( 1412من ذي الحجة  15في  1-92-31بتنفيذه الظهير الشريف رقم 
  .880، ص.)1992يوليوز  15

الفلاحية بعضها إلى ) بشأن ضم الأراضي 1962يونيو  30( 1382محرم عام  27صادر في  1-62-105الظهير الشريف رقم   514
  1705)، ص.20/07/1962(1382صفر  17المؤرخة في  2595عدد  بعض، المنشور بالجريدة الرسمية

وقد عدد الفصل الأول من القانون المذكور الأموال العمومية ولعل من بينها:شواطئ البحر، والمياه التي على وجه الأرض أو   515
  ق والأزقة والسبل والسكك الحديدية والجسور...تحتها، والحواجز والسدود والقنوات، والطر

  وينص الفصل الرابع من نفس القانون بشكل صريح على أن الملك العمومي لا يقبل التفويت مطلقا ولا تكتسب ملكيته بالتقادم.
من العشيرة حق دائم في وتخصص هذه الأملاك للاستعمال المشترك بين القبائل في مجالات الحرث ورعي المواشي ويكون لكل رب عائلة  516 

من القانون  4(الفصل  الانتفاع بهذه الأملاك. ولتحقيق هذه الغاية، ارتأى المشرع أن يجعل هذه الأملاك غير قابلة للتقادم ولا للتفويت والحجز
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ࢫخدمࢫالمصݏݰةࢫالعامة،ࢫفإنࢫالمنعࢫالمؤقتالتصرفࢫتࢫالمقررةࢫللمنعࢫالمطلقࢫمنࢫوإذاࢫɠانتࢫɸذهࢫالقيودࢫالقانونية  

  يخدمࢫالنظرةࢫالتوفيقيةࢫللقيودࢫالمقررةࢫعنࢫطرʈقࢫטتفاق.منࢫالتصرفࢫ

  المنعࡧالمؤقتࡧمنࡧالتصرفࡧتكرʉسࡧللنظرةࡧالتوفيقيةࡧللقيودࡧטتفاقية:ࡧالمطلبࡧالثاɲي

ࢫثمة   ࢫلكن ࢫملكھ، ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ʏࢫࢭ ࢫالمالك ࢫحرʈة ࢫإطلاق ࢫɸو ࢫכصل ࢫبأن ࢫالقول ࢫاجتماࢫسبق عيةࢫضرورات

ࢫࢭʏࢫالعقودࢫالواردةࢫوتقرʈرࢫقيودࢫاتفاقيةࢫلقاعدةاࢫاݍݵروجࢫعنࢫɸذهللمتعاقدينࢫبࢫجعلتࢫالمشرعࢫʇسمحواقتصاديةࢫ

ࢫ ࢫالعقارʈة، ࢫالملكية ʄࢫت؄فرࢫعڴ ࢫالۘܣ ʏࢫۂ ࢫاتفاقية ࢫإڲʄࢫتقرʈرࢫقيود ࢫدعت ࢫالۘܣ ࢫالمصݏݰة ࢫإن ࢫالقول ࢫآخرࢫيمكن أوࢫبمعۚܢ

  وڲʄ).ࢫتأجيلࢫتداولࢫالملكيةࢫالعقارʈة(ࢫالفقرةࢫכ 

ࢫࢫل؃نو    ࢫمؤقت ࢫȖعطيل ʄࢫإڲ ࢫتؤدي ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫالمالكɠانت ࢫملكھࢫلسلطات ʄࢫالمصاݍݳࢫࢫعڴ ࢫتحقيق ࢫح؈ن ʄإڲ

ناتجࢫعنࢫتلاࢮʏࢫࢫخلالࢫمدةࢫسرʈانࢫالقيدࢫعنࢫإعمالࢫسلطاتھࢫعڴʄࢫملكھࢫالمالكࢫامتناعفإنࢫࢫ،ڈذهࢫالقيودقصودةࢫ٭الم

ࢫوالمش ࢫالقيد ࢫمش؅فط ࢫا؅ف إرادȖي ࢫفɺوࢫتأجيل ʏالتاڲȋࢫو ࢫعليھ، ࢫالمشرعࢫط ࢫبھ ࢫʇسمح ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫلتداول ʏتفاࢮ

  .النظرةࢫالتوفيقيةࢫللقيودࢫטتفاقية(ࢫالفقرةࢫالثانية)ࢫوʉساɸمࢫࢭʏࢫتكرʉس

  أساسࡧتأجيلࡧتداولࡧالملكيةࡧالعقارʈةࡧسْڈدفةࡧبالقيدالمصݏݰةࡧالم:ࡧʄכوڲࡧفقرةال

Ȗسوغࢫالمنعࢫمنࢫالتصرفࢫࢭʏࢫࢫإنࢫرصدࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫوتخصيصɺاࢫلتحقيقࢫمصݏݰةࢫمشروعةࢫللمالكࢫأوࢫلغ؈فه  

ࢫ ࢫعنصرࢫالملكية ࢫالملكيةأوࢫتقييد ࢫعناصرࢫحق ࢫنحوࢫمع؈نࢫمن ʄيعڴɲࢫالقانو ࢫالنظام ࢫعن ࢫاݍݵروج ࢫت؄فر ࢫتم ࢫومن ࢫ،

مش؅فطࢫࢫتفوʈتࢫملكھࢫخلالࢫمدةࢫمعينةࢫفيھࢫحمايةࢫلمصݏݰة.ࢫفمنعࢫالمالكࢫمنࢫ518ݍݰقࢫالملكيةࢫالعاديࢫوالمألوف

إڲʄࢫح؈نࢫاس؅فدادࢫمبلغࢫࢫࢭʏࢫالملكࢫالمرɸون ࢫالتصرفࢫمنعࢫالكࢫالمديناش؅فطࢫعڴʄࢫالمالدائنࢫالمرٮڈنࢫالذيࢫࢫالقيدࢫمثل

.ࢫكماࢫأنࢫمنعࢫالمالكࢫمنࢫتجاوزࢫحدࢫمع؈نࢫࢭʏࢫالبناءࢫعڴʄࢫعقارهࢫفيھࢫحمايةࢫلمصݏݰةࢫالمالكࢫالمجاورࢫبالɢاملالقرضࢫ

ناءࢫلضمانࢫعدمࢫݯݨبࢫالشمسࢫعنࢫداره،ࢫكماࢫأنࢫمنعࢫالشرʈكࢫمنࢫاݍݵروجࢫمنࢫالذيࢫاش؅فطࢫقيدࢫالمنعࢫمنࢫالب

.ࢫورغمࢫأنࢫخلالࢫف؅فةࢫزمنيةࢫمعينةيوعࢫטختياريࢫفيھࢫحمايةࢫللشرɠاءࢫوضمانࢫحسنࢫاستغلالࢫالمالࢫالمشاعࢫالش

ࢫعڴʄࢫ ࢫكتابة ࢫטتفاق ࢫأجازࢫللشرɠاء ࢫالمشرع ࢫفإن ࢫالشياع، ʏࢫࢭ ࢫالبقاء ʄࢫלجبارࢫعڴ ࢫعدم ʏࢫۂ ࢫقانونا ࢫالمقررة القاعدة

  ࢫ.519الشرطࢫالمتفقࢫعليھࢫالتنازلࢫمؤقتاࢫعنࢫطلبࢫالقسمةࢫإڲʄࢫح؈نࢫتحقيقࢫالغايةࢫالمقصودةࢫمن

                                                                                                                                                                                                       
هام يتمثل في إمكانية تفويت عقار المذكور). لكن رغم طبيعة هذه الأملاك، يلاحظ أن المنع المقرر بشأنها ليس منعا مطلقا بل يرد عليه استثناء 

  من قانون الأراضي الجماعية). 12جماعي لفائدة الدولة أو الجماعات أو المؤسسات العمومية إما بالمراضاة أو بواسطة نزع الملكية( المادة 
  .3154)، ص.2010يونيو 14(1431بتاريخ فاتح رجب  5847ج.ر عدد   517

518                              Louis Vincent, inaliénabilité, Dalloz, Tome V 1990 p.1 
من م ح ع على ما يلي:" لا يجبر أحد على البقاء في الشياع، ويسوغ لكل شريك أن يطلب القسمة، وكل شرط يخالف ذلك يكون  27تنص المادة   519

  يجوز للشركاء أن يتفقوا كتابة على البقاء في الشياع لمدة معينة...".عديم الأثر 
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الواردࢫعڴʄࢫالملكيةࢫالعقارʈة،ࢫلاࢫʇعدوࢫأنࢫيɢونࢫنوعاࢫمنࢫالتنازلࢫࢫטتفاࢮʏأنࢫالقيدࢫɸذهࢫכمثلةࢫيȘب؈نࢫمنࢫخلالࢫ  

ࢫالملكيةࢫ ࢫواستغلال ࢫاستعمال ʏࢫࢭ ࢫحرʈتھ ࢫتقييد ࢫأوࢫقبول ࢫملكھ ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ࢫسلطة ࢫعن ࢫالمالك ࢫقبل ࢫمن المؤقت

ࢫالمنع ࢫوذاك ࢫالتقييد ࢫɸذا ࢫلكن ࢫوטجتماعيةࢫࢫالعقارʈة. ࢫטقتصادية ࢫالمنافع ࢫمن ࢫטستفادة ࢫمن ࢫالمالك لاࢫيحرمان

ثابتةࢫࢫتبقىلأنࢫصفةࢫالمالكࢫالمستخلصةࢫمنࢫاستخدامࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫࢭʏࢫاݍݰدودࢫالمسموحࢫ٭ڈاࢫقانوناࢫواتفاقا.ࢫ

ࢫ ࢫاتفاقية، ࢫبقيود ࢫمقيدة ࢫالملكية ࢫɠون ࢫينفٕڈا ࢫولا ࢫاݍݰق ࢫالملصاحب ࢫغرارࢫالشركة ʄࢫالتجعڴ ࢫللأصل ࢫالكة الۘܣࢫاري

ࢭʏࢫحقɺاࢫوȖعي؈نࢫࢫ520رغمࢫفقدانࢫأɸليْڈاࢫبصدورࢫحكمࢫبالتصفيةتفقدࢫɸذهࢫالصفةࢫولاࢫلɺذاࢫالمالࢫملكيْڈاࢫȖستمرࢫ

القيدࢫטتفاࢮʏࢫلاࢫʇستمرࢫدائماࢫوأبداࢫم؅فتباࢫعڴʄࢫالملكيةࢫالعقارʈة،ࢫࢫɠون ɸذاࢫبالإضافةࢫإڲʄࢫ.ࢫ521سنديكࢫكمصفࢫلɺا

قاࢫأوࢫقضاءࢫلھࢫالمحددࢫࢭʏࢫالعقدࢫأوࢫטتفاقࢫأوࢫȊسȎبࢫرفعھࢫاتفابلࢫسرعانࢫماࢫيɴتࢼܣࢫبھࢫالمآلࢫإڲʄࢫزوالࢫȊعدࢫمرورࢫأج

أماࢫࢫ.الۘܣࢫتقررࢫࢭʏࢫظلɺاࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫعڴʄࢫنحوࢫيصعبࢫمعھࢫاستمرارࢫمفعولࢫالقيدࢫטتفاࢮȖʏغ؈فࢫالظروفࢫࢫنȘيجة

ࢫ ࢫفإن ࢫالعادية، ࢫכحوال ʏࢫࢭ ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫاستدعت ࢫالۘܣ ࢫالمشروعة ࢫلسلطةࢫࢫتقتغۜܣالمصݏݰة ࢫمؤقت Ȗعطيل

لتحقيقࢫالمصݏݰةࢫالمتوخاةࢫمنࢫلف؅فةࢫزمنيةࢫمعينةࢫتɢونࢫɠافيةࢫࢫفࢫومنࢫتمࢫتأجيلࢫتداولࢫالملكيةࢫالعقارʈةالتصر 

  ࢫرࢫالشرطࢫטتفاࢮʏ.إقرا

  ࡧسلطاتࡧالمالكࡧخلالࡧسرʈانࡧالقيدلࡧטتفاࡪʏࡧتعطيلال:ࡧةالثانيࡧفقرةال

ࢫوȖعديࢫإذا   ࢫآثارࢫالعقد ࢫالعقديةࢫيخولࢫللمتعاقدينࢫحرʈةࢫتحديد ࢫלرادة ࢫسلطان ࢫכ ɠان ࢫلࢫنتائجھ فإنھࢫصلية،

الذيࢫمنࢫمستلزماتھࢫࢫمثلࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫ،522منࢫشروطࢫوقيودࢫاتفاقيةࢫالɺماࢫاش؅فاطࢫماࢫشاءࢫيجوز 

ࢫالم ࢫالمصݏݰة ࢫتحقيق ࢫأمام ࢫالمجال ࢫلفܦݳ ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫمدة ࢫخلال ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫتداول ࢫومنࢫقصودةتأجيل .

טمتناعࢫمنࢫقبلࢫالمالكࢫالمش؅فطࢫعليھࢫوȖعɺدࢫمنࢫجانبھࢫعڴʄࢫࢫȖعطيلࢫمؤقتࢫلسلطةࢫالتصرفࢫوال؅قامنتائجࢫذلكࢫ

ࢫاستعمال ࢫومشروعةࢫعن ࢫجدية ࢫتحقيقاࢫلمصݏݰة ࢫالمعينة ࢫالزمنية ࢫالمدة ࢫالملكيةࢫخلال ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ࢫأوࢫ523سلطة ،

  سلطةࢫטستعمالࢫوفقࢫمقتغۜܢࢫالقيدࢫטتفاࢮʏ.ࢫטل؅قامࢫȊعدمࢫاستخدام

وحالةࢫࢫكماࢫࢭʏࢫعقدࢫالبيعࢫتأجيلࢫتداولࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫטتفاقࢫعڴʄولقدࢫأقرࢫالمشرعࢫحقࢫالمتعاقدينࢫࢭʏࢫ

للباǿعࢫʇسوغࢫللمش؅فيࢫتفوʈتࢫالآۜܣءࢫالمبيعࢫولوࢫقبلࢫحصولࢫالȘسليمࢫوʉسوغࢫࢫالشيوعࢫלختياري:ࢫففيࢫعقدࢫالبيع،

                                                             
من مدونة التجارة،  619في إطار إجراءات مسطرة التصفية القضائية إذا تبين بأن وضعية المقاولة مختلة بشكل لا رجعة فيه وفق المادة وذلك   520

ن رقم من نفس المدونة، القانو 568أما إذا كانت وضعية المقاولة غير مختلة بشكل لا رجعة فيها، فتكتفي المحكمة بالتسوية القضائية وفق أحكام المادة 
  ، م.س15.95

، مجلة القضاء 2012-2-5-112، الغرفة الاجتماعية، الملف عدد 01/11/2012الصادر عن محكمة النقض بتاريخ  2053أنظر القرار رقم   521
  . 2013السنة  162والقانون، العدد 

  538، ص.م.سمصطفى أحمد الزرقا، المدخل الفقهي العام، الجزء الثاني،   522
  .144.ص م.س، فوزي، محمد  523
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ࢫيح ࢫال؅قامࢫيأن ࢫمثل ࢫالبيع ࢫآثارࢫعقد ࢫȖعديل ʄࢫعڴ ࢫالعاقدان ࢫيتفق ࢫلم ࢫما ࢫوذلك ࢫالوفاء ࢫولوࢫقبل ࢫالثمن ʏࢫࢭ ࢫحقھ ل

حالةࢫالشيوعࢫלختياري،ࢫيل؅قمࢫالشرɠاءࢫبالامتناعࢫࢫوࢭʏ؛ࢫ524بتأجيلࢫالتصرفࢫࢭʏࢫالمبيعࢫإڲʄࢫح؈نࢫأداءࢫالثمنࢫالمش؅في 

  .525الملكيةࢫالمشاعةࢫخلالࢫالمدةࢫالمحددةࢫللشياعࢫلغايةࢫتحقيقࢫالغايةࢫالمɴشودةࢫطلبࢫقسمةعنࢫ

ࢫ ࢫالتصرفففي ࢫمن ࢫالماɲع ࢫالشرط ࢫصور ࢫטتفاقيةࢫɠل ࢫالقيود ࢫمن ࢫوغ؈فه ࢫ، ࢫاتفاقɸناك ࢫالمتصرفࢫࢫثمة ب؈ن

،ࢫ526تحقيقاࢫلمصݏݰةࢫمشروعةࢫخلافاࢫلمقتغۜܢࢫالقيدࢫوالمتصرفࢫإليھࢫعڴʄࢫإرجاءࢫسلطةࢫالمالكࢫࢭʏࢫالتصرفࢫࢭʏࢫملكھ

الشرʉعةࢫࢫاوتقرɸالۘܣࢫʇسمحࢫ٭ڈاࢫالقانونࢫحرʈةࢫالتعاقدࢫوטش؅فاطࢫࢫجدࢫسندهࢫالقانوɲيࢫࢭʏيࢫوɸذاࢫالتعطيلࢫالمؤقت

لكنࢫɸذاࢫلاࢫʇعۚܣࢫتجميدࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫوإخراجɺاࢫࢫثࢫالعɺود.الۘܣࢫتحثࢫعڴʄࢫالوفاءࢫبالعقودࢫوࢫعدمࢫنكࢫלسلامية

منࢫدائرةࢫالتداولࢫخلالࢫسرʈانࢫالقيدࢫטتفاࢮʏ،ࢫبلࢫʇستمرࢫالمالكࢫࢭʏࢫטنتفاعࢫمنࢫملكھࢫعنࢫطرʈقࢫטستعمالࢫأوࢫ

دينࢫɸذاࢫمعࢫالعلمࢫأنھࢫإذاࢫɠانࢫالمࢫטستغلالࢫأوࢫالتصرفࢫࢭʏࢫاݍݰدودࢫالۘܣࢫلاࢫتتعارضࢫمعࢫمقتغۜܢࢫالقيدࢫوالقانون.

ࢫعڴʄࢫ ࢫاݍݰصول ࢫفيمكنھ ࢫأوࢫاجتماعية، ࢫاقتصادية ࢫلظروف ࢫالقيد ࢫلمقتغۜܢ ࢫخلافا ࢫملكھ ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ʄࢫإڲ مضطرا

بالتصرفࢫࢭʏࢫعنࢫطرʈقࢫاستصدارࢫحكمࢫقضاǿيࢫيرخصࢫلھࢫال؅فخيصࢫبالتصرفࢫإماࢫاتفاقاࢫمعࢫمش؅فطࢫالقيدࢫأوࢫ

  ࢫ.إڲʄࢫالقيدࢫטتفاࢮʏفاࢫلمقتغۜܢࢫالقيدࢫإذاࢫɠانࢫالباعثࢫعڴʄࢫالتصرفࢫأقوىࢫمنࢫالسȎبࢫالداڤʏࢫملكھࢫخلا 

ب؈نࢫࢫࢫوعلاوةࢫعڴʄࢫɸذهࢫالمكنةࢫالممنوحةࢫللمل؅قمࢫبالقيدࢫטتفاࢮʏ،ࢫيبقىࢫلمش؅فطࢫالقيدࢫالɢلمةࢫכخ؈فةࢫلݏݵيار 

ࢫ ࢫمخالفاࢫ؅ف المشإبطالࢫتصرف ࢫالذيࢫجاء ࢫعليھ ࢫأوࢫط ࢫالقيد ࢫالتصرفلمقتغۜܢ ࢫوإجازة ࢫاݍݰق ࢫɸذا مماࢫࢫالتنازلࢫعن

  بࢫعليھࢫɠلࢫآثارهࢫالقانونية.يطɺرهࢫمنࢫعيوȋھࢫوʈحولھࢫإڲʄࢫتصرفࢫܵݰيحࢫت؅فت

  منࡧمظاɸرࡧالتلطيفࡧمنࡧآثارࡧالقيودࡧטتفاقيةࡧلتصرفاتࡧالمخالفةاࡧقابليةࡧإبطال:ࡧالمبحثࡧالثاɲي

.ࢫ527الفقھࢫجانبࢫمنحسبࢫࢫأرɠانھࢫوۂʏࢫالرضاءࢫوכɸليةࢫوالمحلࢫوالسȎبࢫاستجمعيقومࢫالعقدࢫܵݰيحاࢫمۘܢࢫ  

ʄيࢫيرتبھࢫالمشرعࢫعڴɲيࢫالبطلانࢫكجزاءࢫقانوȖأʈانھ،عدمࢫتواࢫوɠࢫوࢫࢫفرࢫالعقدࢫلركنࢫمنࢫأرʏفالعقدࢫالذيࢫݍݰقھࢫبالتاڲ

البطلانࢫيوازيࢫالعدمࢫوࢫلاࢫيمكنࢫأنࢫي؅فتبࢫعنھࢫأيࢫأثرࢫقانوɲيࢫسواءࢫبالɴسبةࢫللمتعاقدينࢫأوࢫبالɴسبةࢫللغ؈ف.ࢫوقدࢫ

  ࢫ.528أجمعࢫالفقھࢫعڴʄࢫتقسيمࢫالبطلانࢫإڲʄࢫنوع؈ن:ࢫبطلانࢫمطلقࢫوȋطلانࢫɲسۗܣ

                                                             
  من ق ل ع 492الفصل   524
  من ق ل ع 979الفصل   525
  256.، صم.س يوسف، مجاهد إبراهيم  526
 60.ص ، م.س،العربية البلاد قوانين في العقد نظرية الصده، فرج المنعم عبد ؛540.ص م.س، ،1الجزء ،السنهوري، الوسيط  527
؛ أنور طلبة، انحلال 477ص. م.س،طفى العوجي، ؛ مص387؛ عبد المنعم فرج الصده، م.س ص.539السنهوري، م س ص.  528

  .  Fréres Mazeaud, op.cit, p.295؛210ص.،2004المكتب الجامعي الحديث، الإسكندرية، العقود، 
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ھࢫالقانونࢫعڴʄࢫالعقدࢫالذيࢫيفتقرࢫلركنࢫمنࢫأرɠانھࢫɠاɲعدامࢫכɸليةࢫفالبطلانࢫالمطلقࢫɸوࢫاݍݨزاءࢫالذيࢫيرتب

البطلانࢫالمطلقࢫࢫأنࢫمنࢫالمقررࢫقانونا،ࢫمماࢫيحولࢫدونࢫاɲعقادهࢫووجوده.ࢫو 529أوࢫانتفاءࢫالرضاࢫأوࢫعدمࢫوجودࢫالمحل

ةࢫللمحكمࢫمكنتمسكࢫبھࢫحۘܢࢫولوࢫɠانࢫمنࢫغ؈فࢫالمتعاقدين.ࢫوʈالʈجوزࢫلɢلࢫذيࢫمصݏݰةࢫو يتعلقࢫبالنظامࢫالعام،ࢫ

ࢫ ࢫالمطلقأيضا ࢫالبطلان ࢫولوࢫلمࢫيطلبࢫإثارة ࢫالدعوى ࢫھتلقائيا ࢫࢫ،530أطراف ࢫعن ࢫخروجا ࢫال؅قاموذلك المحكمةࢫࢫقاعدة

  .531بالبتࢫࢭʏࢫحدودࢫطلباتࢫכطرافࢫدونࢫȖغي؈فࢫموضوعɺاࢫأوࢫسبّڈا

فإنࢫحالاتھࢫمحددةࢫࢭʏࢫالفصلࢫ،ࢫ532كماࢫʇسميھࢫالمشرعࢫالمغرȌيࢫࢭʏࢫقࢫلࢫعبطالࢫל أماࢫالبطلانࢫالɴسۗܣࢫأوࢫ

عيبࢫمنࢫعيوبࢫالرعۜܢ،ࢫȊلمتعاقدينࢫأوࢫȖعيبࢫإرادةࢫأحدɸماࢫلقانونࢫالمذɠورࢫوۂʏࢫنقصانࢫأɸليةࢫأحدࢫامنࢫاࢫ311

  ࢫ.533للغ؈فࢫوɠلࢫحالةࢫيخولࢫفٕڈاࢫالقانونࢫحقࢫלبطالࢫلأحدࢫالمتعاقدينࢫأو 

ࢫ ࢫכرɠانࢫفالإبطال ࢫɸذه ࢫأحد ࢫܵݰة ࢫشروط ࢫانتفاء ࢫلكن ࢫأرɠانھ ʄࢫعڴ ࢫلتوفره ࢫܵݰيحا ࢫالعقد ࢫقيام يف؅فض

  .ࢫ534القابليةࢫللبطلانࢫإذاࢫطلبࢫذلكࢫمنࢫشرعࢫالبطلانࢫلمصݏݰتھʇعرضࢫالعقدࢫݍݨزاءࢫ

ࢫɠانتو  ࢫالبطلا ࢫقد ࢫنظرʈة ࢫحول ࢫالموجزة ࢫالنظرة ࢫللȘساؤل ɸذه ࢫضرورʈا ࢫمنطلقا اݍݨزاءࢫࢫطبيعةࢫعنࢫن

،ࢫɸلࢫɸوࢫالبطلانࢫأمࢫלبطالࢫأمࢫيɴبڧʏࢫالمناسبࢫالذيࢫيɴبڧʏࢫتوقيعھࢫࢭʏࢫحالةࢫمخالفةࢫمقتغۜܢࢫالقيودࢫטتفاقية

ࢫآخرࢫ ࢫجزاء ࢫعن ࢫالقانوني؈نالبحث ࢫالنظام؈ن ࢫɸذين ࢫɸذاࢫخارج ࢫاتباع ʏࢫࢭ ࢫȖسعف ࢫالقانون ࢫنصوص ࢫɠانت ࢫإذا ،

  ࢫ؟المسلك

                                                                                                                                                                                                       
لكن هناك جانب من الفقه وإن كان يوافق على التقسيم الثنائي فإنه يعيب على التسمية بالنسبة لنوعي البطلان أي المطلق والنسبي. لأنه 

ك في نظره يفيد أن هناك تفواتا في درجات البطلان في حين أن البطلان والعدم ليس له في ذاته درجات تتفاوت بينها، لذلك فهو يفضل ذل
  .466تسمية نوعي البطلان بالبطلان والقابلية للإبطال، أنظر عبد الفتاح عبد الباقي، نظرية العقد والإرادة المنفردة، ص.

 ع على أن:" الإلتزام الباطل بقوة القانون لا يمكن أن ينتج أي أثر، إلا استرداد ما دفع بغير حق تنفيذا له. من قل 306ينص الفصل   529
  ويكون الالتزام باطلا بقوة القانون:

 إذا كان ينقصه أحد الأركان اللازمة لقيامه؛ -1
  إذا قرر القانون في حالة خاصة بطلانه."  -2

؛ إدريس العلوي  202ص.م.س، ضوء قانون الالتزامات والعقود المغربي، الجزء الأول،  مامون الكزبري، نظرية الالتزامات في  530
  .569م، ص.1996-ه1416 ،1ط. مطبعة النجاح الجديدة، العبدلاوي، النظرية العامة للالتزام، نظرية العقد،

ات الأطراف ولا يسوغ لها أن تغير على:" يتعين على المحكمة أن تبت في حدود طلب قانون المسطرة المدنيةمن  3ينص الفصل   531
  تلقائيا موضوع أو سبب هذه الطلبات وتبت دائما طبقا للقوانين المطبقة على النازلة ولو لم يطلب الأطراف ذلك بصفة صريحة".

  .549إدريس العلوي العبدلاوي، م.س، ص.  532
  .551؛ إدريس العلوي العبدلاوي، م.س، ص.222مامون الكزبري، م.س، ص.   533
  210ص. م.س، نور طلبة، انحلال العقود،أ 534
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ȊعدࢫاستعراضࢫטختلافࢫالȘشرʉڥʏࢫوالفقࢼܣࢫحولࢫاݍݨزاءࢫالذيࢫيجبࢫترتʋبھࢫعڴʄࢫمخالفةࢫالقيدࢫטتفاࢮʏ،ࢫ

ࢫ ࢫقابلية ࢫيبدوࢫأن ࢫإبطال ࢫللقيد ࢫالمخالف ࢫوالتصرف ࢫטتفاقية ࢫللقيود ࢫכك؆فࢫملائمة ࢫعڴʄࢫɸوࢫاݍݨزاء כك؆فࢫقدرة

ࢫ ࢫالتوفيقية ࢫالنظرة ࢫلݏݵيارخدمة ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫأطراف ࢫأمام ࢫمفتوحا ࢫالباب ࢫيبقي ࢫبإبطالࢫࢫب؈نࢫلأنھ المطالبة

وسʋتمࢫتناولࢫɸذهࢫࢫإجازتھ،ࢫوذلكࢫحسبࢫظروفࢫɠلࢫحالةࢫعڴʄࢫحدة.رفࢫالمخالفࢫللقيدࢫأوࢫالموافقةࢫعليھࢫو التص

  وفقࢫالتقسيمࢫالتاڲʏ:ࢫوعاتالموض

  تلافࡧالȘشرʉڥʏࡧحولࡧاݍݨزاءࡧالم؅فتبࡧعڴʄࡧمخالفةࡧمقتغۜܢࡧالقيدالمطلبࡧכول:ࡧטخ

  المطلبࡧالثاɲي:ࡧقابليةࡧإجازةࡧالتصرفاتࡧالمخالفةࡧللقيودࡧטتفاقيةࡧتدعيمࡧللنظرةࡧالتوفيقية
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  دمقتغۜܢࡧالقيטختلافࡧالȘشرʉڥʏࡧحولࡧاݍݨزاءࡧالم؅فتبࡧعڴʄࡧمخالفةࡧ:ࡧالمطلبࡧכول 

ࢫالبدا ʏࢫࢭ ࢫتجدرࢫלشارة ࢫملكيتھ ࢫحق ʏࢫࢭ ࢫبالتصرف ࢫإليھ ࢫالمتصرف ࢫقيام ࢫأن ʄࢫإڲ ࢫلمقتغۜܢية لقيدࢫاࢫخلافا

ࢫ٭ڈا ݵرقࢫالشرطࢫأوࢫالشروطࢫالۘܣࢫال؅قمࢫݍטتفاࢮʏ،ࢫيخولࢫللمتصرفࢫحقࢫإبطالࢫالتصرفࢫכصڴʏࢫأوࢫإلغاءهࢫجزاءࢫ

ࢫلھ ࢫࢫ.535المفوت ࢫالعامة ࢫتطبيقاࢫللمبادئ ࢫاݍݨزاء ࢫɸذا ࢫإخلالوʈأȖي ࢫبأن ࢫالمتعاقدينࢫبال؅قاࢫالقاضية ࢫأحد ࢫيج؈ق ماتھ،

،ࢫوɸذاࢫماࢫʇس׿ܢࢫبالشرطࢫالفاܥݸࢫالضمۚܣࢫالذيࢫيف؅فضࢫدائماࢫࢭʏࢫالعقودࢫ536لعقداللمتعاقدࢫךخرࢫطلبࢫفܦݸࢫ

  .537التبادليةࢫࢭʏࢫاݍݰالةࢫالۘܣࢫيتقاعسࢫفٕڈاࢫأحدࢫالمتعاقدينࢫعنࢫتنفيذࢫال؅قامھ

العقدࢫوكأنھࢫلمࢫࢫالسابقةࢫلإبرامو؅ʈفتبࢫعڴʄࢫفܦݸࢫטل؅قامࢫכصڴʏࢫإعادةࢫمحلࢫטل؅قامࢫوطرفيھࢫإڲʄࢫاݍݰالةࢫ

ࢫالمخالف538يكن ࢫللتصرف ࢫلاحق ࢫتارʈخ ʏࢫࢭ ࢫأنجزت ࢫالۘܣ ࢫللتفوʈتات ʏࢫالتبڥ ࢫالفܦݸ ࢫبدوره ࢫʇستȘبع ࢫوɸذا عملاࢫࢫ539،

  قاعدةࢫماࢫبۚܣࢫعڴʄࢫباطلࢫفɺوࢫباطل.ب

لكنࢫجزاءࢫفܦݸࢫالتصرفࢫכصڴʏࢫȊسȎبࢫمخالفةࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫʇس؈فࢫࢭʏࢫاتجاهࢫمعاكسࢫلرغبةࢫالمتصرفࢫالذيࢫ  

ࢫبق ʄࢫعڴ ࢫتصرفھ ʏࢫࢭ ࢫإليھيحرص ࢫالمتصرف ࢫحوزة ʏࢫࢭ ࢫفيھ ࢫالمتصرف ࢫالمال ࢫȊشɢلࢫࢫ540اء ࢫفيھ ࢫالتصرف ࢫمن ومنعھ

ʏࢫالتصرفࢫכصڴʏࢫمخالفࢫلمقتغۜܢࢫالقيدࢫالواردࢫࢭ.  

يحققࢫࢫلاࢫلأنھلذاࢫفإنࢫجزاءࢫفܦݸࢫالتصرفࢫכصڴʏࢫمنتقدࢫوʈجبࢫاسȘبعادهࢫمنࢫنطاقࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫ

ࢫساɸمࢫࢭʏࢫتحقيقʇوࢫࢫتطلباتࢫالقيودࢫטتفاقية،ʇساعدࢫعڴʄࢫتحقيقࢫمآخرࢫࢫجزاءوالبحثࢫعنࢫالمرادࢫمنࢫتقرʈرɸاࢫ

                                                             
535                                                 Louis Vincent, op.cit, p.6  
في حالة فسخ عقد الهبة لعدم تنفيذ  954في المادة ونفس القاعدة ينص عليها القانون المدني الفرنسي  ؛25أنور طلبة، م.س ص. 536

  من ق ل ع.  259الفصل  و شروط العقد
إلا أن الفسخ هنا لا يتم بقوة القانون، إنما يطلب من المحكمة توقيعه لما لها من سلطة في تقدير أسباب كفاية الفسخ أو عدم كفايتها   537

دون خضوعها في ذلك لرقابة محكمة النقض. وقد سبق للقضاء المصري في هذه النقطة أن أجاز للمتعاقد الذي اشترط الشرط المانع من 
فسخ العقد الأصلي، وذلك استنادا للأحكام العامة المقررة للفسخ في العقود الملزمة للجانبين بغض النظر عن جزاء بطلان  التصرف طلب

، أشار إليه أنور العمروسي 27/06/1968نقض، جلسة  من القانون المدني المصري. 824التصرف المخالف للشرط الذي قررته المادة 
  254ص. م.س،في الملكية وأسباب كسبها،

 من ق.م.ف على ما يلي:   1184تنص المادة  538
la condition résolutoire est toujours sous-entendue dans les contrats synallagmatiques, pour le cas ou 
l’une des deux parties ne satisfera point à son engagement. 
 Dans ce cas, le contrat n’est point résolu de plein droit, la partie envers laquelle l’engagement n’a point 
été exécuté, a le choix ou de forcer l’autre à l’exécution de la convention lorsqu’elle est possible, ou d’en 
demander la résolution avec dommage et intérêts. 
La résolution doit être demandée en justice, et il peut être accordée au défendeur un délai selon les 
circonstances, droit civil francais, op.cit. 

539                                                Louis Vincent, op.cit. p.6 
540                       François Terré et Yves Lequette, les grands arrêts de la jurisprudence civile,Dalloz 200, 

                        p.6  Vincent, op.cit, , p.345 et 290 ; Louis vincent 11 édtion 
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ࢫملكھࢫب؈نࢫالمطلوبࢫالتوازن  ʏࢫࢭ ࢫالمالك ࢫכ ࢫحرʈة ࢫتداول ࢫالقيودࢫࢫ.موالومبدأ ࢫمخالفة ࢫجزاء ࢫفكرة ࢫنناقش وعليھ

  טتفاقيةࢫمنࢫخلالࢫاستعراضࢫموقفࢫالȘشرʉعࢫالمغرȌيࢫوالȘشرʉعࢫالمقارنࢫمنࢫالمسألة.

  موقفࡧالȘشرʉعࡧالمغرȌي:ࡧوڲʄכ ࡧفقرةال

مبدأࢫࢫتاعتنقࢫʇعت؄فࢫمنࢫالȘشرʉعاتࢫالۘܣإنھࢫفࢫ،عنࢫتنظيمࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫالقانونࢫالمغرȌيࢫɢوترغمࢫس

ࢫيق ࢫالذي ࢫלرادة ࢫلعاقدٱڈاسلطان ࢫبالɴسبة ࢫالقانون ࢫمقام ࢫتقوم ࢫܵݰيحة ࢫبطرقة ࢫالم؄فمة ࢫטتفاقات ࢫبأن ࢫ541غۜܣ

ࢫامقتضࢫأقرتو  ࢫبحرʈة ࢫȖع؅فف ࢫأخرى ࢫقانونية ࢫࢫالشروطࢫش؅فطيات ࢫعامة. ࢫبالɴسبةبصفة ࢫفقدࢫتب؈نࢫࢫأما للقضاء،

عرضتࢫال؇قاعاتࢫالقليلةࢫالۘܣࢫࢫقدࢫأخضعࢫأنھࢫلعملࢫالقضاǿيࢫالذيࢫتʋسرࢫلناࢫטطلاعࢫعليھلࢫالʋس؈ف ال؇قرࢫخلالࢫࢫمن

ࢫمحكمةࢫالنقضࢫتȊشأنࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫللقواعدࢫالعامةࢫالۘܣࢫتنظمࢫأحɢامࢫטل؅قام.ࢫوࢭʏࢫɸذاࢫלطار،ࢫقرر ࢫعليھ

عقارࢫمحملࢫȊشرطࢫماɲعࢫمنࢫالتفوʈت،ࢫأنࢫيتمسكࢫبالدفعࢫ٭ڈذاࢫالقيدࢫࢫأنھࢫلاࢫيجوزࢫللمش؅في،ࢫالذيࢫتلقىࢫملكية

ࢫحكمةࢫالعليا.ࢫɸذاࢫبالإضافةࢫإڲʄࢫأنࢫالمعيۚܣࢫمثقلࢫبقيدࢫاتفاࢮʏلɢيࢫيتحللࢫمنࢫال؅قامھࢫتجاهࢫمنࢫتصرفࢫإليھࢫبحقࢫ

ʄتࢫعڴȎسۗܣࢫلاࢫيتعدىࢫحدودࢫطرفيھࢫقدࢫرتɲࢫالعقدࢫأثرࢫʏتࢫالمضمنࢫࢭʈعࢫمنࢫالتفوɲࢫالماʏࢫ.ࢫوقد542الشرطࢫטتفاࢮ

سارتࢫعڴʄࢫنفسࢫالمنوالࢫإحدىࢫمحاكمࢫالموضوعࢫعندماࢫذɸبتࢫࢭʏࢫأحدࢫقراراٮڈاࢫإڲʄࢫأنࢫشرطࢫمنعࢫالتفوʈتࢫالواردࢫ

لقاعدةࢫالعقدࢫشرʉعةࢫالمتعاقدين.ࢫࢫطبيقالʋسࢫفيھࢫمخالفةࢫللقانونࢫتأنࢫɸذاࢫالمنعࢫࢭʏࢫالعقدࢫملزمࢫلطرفيھࢫطالماࢫ

لطرفࢫالمش؅فيࢫࢭʏࢫالعقدࢫالمقيدࢫبالشرطࢫالماɲعࢫدعوىࢫלبطالࢫالۘܣࢫتقدمࢫ٭ڈاࢫاࢫتࢫالمحكمةرفضࢫوعڴʄࢫɸذاࢫכساس

منࢫقࢫلࢫعࢫولʋسࢫمنࢫࢫ311مسȘندةࢫࢭʏࢫحكمɺاࢫإڲʄࢫأنࢫأسبابࢫإبطالࢫטل؅قامࢫوردتࢫعڴʄࢫسȎيلࢫاݍݰصرࢫࢭʏࢫالفصلࢫ

ࢫو 543ضمٔڈاࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتفوʈت وإنࢫɠانتࢫقدࢫɸذهࢫטجْڈاداتࢫالقضائيةࢫعڴʄࢫقلْڈا،ࢫأٰڈاࢫماࢫيلاحظࢫعڴʄࢫ.

ࢫال ࢫכحɢام ʄࢫإڲ ࢫللبتاسȘندت ࢫللال؅قام ࢫטتفاقيةࢫعامة ࢫالقيود ࢫشأن ʏࢫࢭ ࢫعلٕڈا ࢫالمعروضة ࢫال؇قاعات ʏذهࢫࢭɸࢫ ࢫفإن ،

ࢫ ࢫمناقشةכحɢام ࢫعن ࢫاࢫسكتت ࢫعڴʄاݍݨزاء ࢫتوقيعھ ࢫالفصلࢫاࢫلذيࢫيجب ࢫلأن ࢫטتفاقية. ࢫالمخالفࢫللقيود لتصرف

ࢫدعوىࢫלبطالࢫ311 ࢫأن ʄࢫعڴ ࢫصراحة ࢫسابقاࢫينص ࢫالࢫالمشارࢫإليھ ࢫأطراف ࢫإلاࢫب؈ن ࢫمحل ࢫوȋالتاڲʏࢫلاࢫيɢونࢫلɺا عقد،

ࢫيȘب؈نࢫ ࢫɸنا ࢫومن ࢫالغ؈ف. ࢫمقرراࢫلفائدة ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫɠان ࢫإذا ࢫالمخالف ࢫالتصرف ʄࢫعڴ ࢫלبطال يتعذرࢫتوقيعࢫجزاء

بوضوحࢫأنࢫלبطالࢫوفقࢫالقواعدࢫالعامةࢫلاࢫيصݏݳࢫكجزاءࢫيوقعࢫعڴʄࢫالتصرفࢫالمخالف،ࢫومنࢫتمࢫيقتغۜܣࢫالبحثࢫ

                                                             
  94من ق.م.ف، إدریس العلوي العبدلاوي، م.س، ص. 1103من ق ل ع الذي تقابلھ المادة  230الفصل   541

، 2، منشور بمجموعة قرارات المجلس الأعلى في المادة المدنية، الجزء 1982يوليوز  28صادر في  527قرار المجلس عدد   542
صادر  5378، إدريس ملين، منشورات جمعية تنمية البحوث والدراسات القضائية؛ ينظر كذلك حكم المجلس الأعلى عدد 1983-1991
  (غرفة مدنية) قرار غير منشور.4221/90ملف مدني  24/10/1995بتاريخ 
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المطالبةࢫبإبطالھࢫࢫتقررࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫلمصݏݰتھلࢫمنࢫوʈمكنࢫلɢخصوصياتࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫࢫناسبعنࢫجزاءࢫي

ࢫالعقد. ࢫعن ࢫأجنȎيا ࢫطرفا ࢫولوࢫɠان ࢫࢫحۘܢ ࢫيرى ࢫالفقھ ࢫȊعض ࢫجعل ࢫما ࢫإبطالوɸذا ࢫللقيدࢫࢫأن ࢫالمخالف التصرف

،ࢫبحيثࢫلاࢫيمكنࢫإثارٮڈاࢫإلاࢫمنࢫمنࢫنوعࢫخاصࢫۂʏࢫدعوى טتفاࢮʏࢫلʋسࢫبطلاناࢫمطلقاࢫولʋسࢫبطلاناࢫɲسȎياࢫأيضاࢫبلࢫ

  ࢫࢫࢫࢫࢫࢫ.544قررࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫݍݰمايتھطرفࢫالܨݵصࢫالذيࢫت

أك؆فࢫوضوحاࢫوحسماࢫفيماࢫيخصࢫآثارࢫالقيدࢫࢫتشروعࢫمدونةࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫفقدࢫɠانالمسودةࢫכوڲʄࢫلمأماࢫ

טتفاࢮʏࢫبحيثࢫنصتࢫȊشɢلࢫصرʈحࢫعڴʄࢫأنࢫالتصرفࢫالمخالفࢫللشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫالܶݰيحࢫيɢونࢫمآلھࢫ

ࢫالبطلان ࢫولʋس ࢫللإبطال ࢫالࢫ.545القابلية ࢫال؄فلمانلكن ࢫعليھ ࢫصادق ࢫكما ࢫللمدونة ࢫالٔڈاǿي ࢫباݍݨرʈدةࢫࢫنص ࢫɲشره وتم

كماࢫࢫ،الرسميةࢫلمࢫيتضمنࢫاݍݨزاءࢫالمذɠور،ࢫبلࢫإنࢫالمشرعࢫتراجعࢫعنࢫتنظيمࢫأحɢامࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرف

ࢫ ࢫرقم ࢫالقانون ࢫمشروع ʏࢫࢭ ࢫمقررا ࢫࢫɠ19.01ان 14/02/2003بتارʈخ
ࢫللمالكࢫ546 ࢫيخول ࢫالملكية ࢫحق ࢫإن ࢫبالقول ࢫواكتفى ،

  .547سلطةࢫاستعمالھࢫواستغلالھࢫوالتصرفࢫفيھ،ࢫولاࢫيقيدهࢫࢭʏࢫذلكࢫإلاࢫالقانونࢫأوࢫالعقدࢫهغ؈ف دونࢫ

،ࢫبلࢫقدࢫيرتغۜܣࢫأحياناࢫالمستفيدࢫלبطالɸوࢫالتصرفࢫالمخالفࢫللقيدࢫטتفاࢮʏࢫلاࢫيɢونࢫدائماࢫࢫغ؈فࢫأنࢫمآل

ࢫ ࢫالتصرف ࢫɸذا ࢫإجازة ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫࢫ٭ڈدفمن ࢫأفضل ࢫȊشɢل ࢫمصݏݰتھ ࢫبإبطالتحقيق ࢫالتمسك التصرفࢫࢫمن

المخالف،ࢫمثلࢫقيامࢫالمش؅فطࢫعليھࢫبرɸنࢫملكھࢫخلافاࢫلمقتغۜܢࢫالقيدࢫلݏݰصولࢫعڴʄࢫכموالࢫالɢافيةࢫل؅فميمࢫعقارهࢫ

ࢫاسمࢫࢫأوࢫإصلاحھ. ʏࢫࢭ ࢫالملكية ࢫببقاء ࢫتحققت ࢫقد ࢫالقيد ࢫمش؅فط ࢫمصݏݰة ࢫتɢون ࢫالمخالف، ࢫالتصرف وɸكذاࢫبإجازة

موافقةࢫالمستفيدࢫمنࢫالقيدࢫلݏݰصولࢫعڴʄࢫطࢫعليھࢫالذيࢫتɢونࢫمصݏݰتھࢫقدࢫتحققتࢫأيضاࢫبرɸنࢫملكھࢫب؅ف المش

  .المشارʉعࢫالۘܣࢫيرغبࢫࢭʏࢫإنجازɸاࢫلتموʈلכموالࢫالضرورʈةࢫ

  

                                                                                                                                                                                                       
منشور بمجلة الحقوق المغربية، "سلسلة الأنظمة والمنازعات  ،20/09/2007المؤرخ في  107ناف بالرباط عدد محكمة الاستئ 543

    . 246-243،ص  2الجزء الثاني العدد  العقارية"
  ؛ 256و 255همام محمد محمود زهران، م.س، ص.   544

                                                75 p. Cit.  op.  Marcel Planiol, op.cit. p.750 ; Marty et Raynaud,   
                              

: " إذا كان الشرط المانع من التصرف صحيحا طبقا من المسودة الأولى لمشروع مدونة الحقوق العينية على أنه 31المادة  تنص  545
سك بإبطاله إلا ممن تقرر الشرط المانع لمصلحته" لأحكام المادة السابقة فإن كل تصرف مخالف له يكون قابلا للإبطال ولا يجوز التم

  .2003لسنة  19-01مشروع قانون مدونة الحقوق العينية عدد 
   .32و 31و 30كانت المسودة الأولى لمشروع قانون مدونة الحقوق العينية تخصص ثلاث مواد للشرط المانع من التصرف وهي   546
الملكية مالك العقار دون غيره سلطة استعماله واستغلاله والتصرف فيه، ولا  م ح ع على أنه: " يخول حق من 14المادة  تنص  547

المتعلق بمدونة الحقوق العينية الصادر بتنفيذه الظهير الشريف رقم  39.08القانون رقم  يقيده في ذلك إلا القانون أو الاتفاق"،
  .5575، ص.20111نوفمبر  24بتاريخ  5998) ج.ر عدد 2011نوفمبر  22(1432ذي الحجة  25في  1.11.178
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  :ࡧموقفࡧالȘشرʉعࡧالمقارن الثانيةࡧفقرةال

ࢫطبيعةࢫࢫ   ࢫحول ࢫبئڈا ࢫما ʏࢫࢭ ࢫاختلفت ࢫقد ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫنظمت ࢫالۘܣ ࢫاݍݰديثة ࢫالمدنية ࢫالȘشرʉعات ࢫأن يلاحظ

اتࢫالمخالفة:ࢫɸلࢫɸوࢫالبطلانࢫالمطلقࢫأمࢫالبطلانࢫالɴسۗܣ،ࢫأمࢫɸوࢫبطلانࢫمنࢫاݍݨزاءࢫالواجبࢫتوقيعھࢫعڴʄࢫالتصرف

  نوعࢫخاصࢫكماࢫس؇فىࢫࢭʏࢫحينھ؟

بالɴسبةࢫللقانونࢫالمدɲيࢫالفرɲؠۜܣࢫلمࢫيتطرقࢫȊشɢلࢫصرʈحࢫلݏݨزاءࢫالم؅فتبࢫعڴʄࢫمخالفةࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫكماࢫ

ࢫبھ ࢫأخذ ࢫالذي ࢫاݍݨزاء ࢫطبيعة ࢫɲسȘشف ࢫأن ࢫɲستطيع ࢫذلك ࢫورغم ࢫالمصري. ࢫنظ؈فه ࢫخلالࢫࢫفعل ࢫمن ࢫالقانون ɸذا

ࢫ ࢫالمادة ʄࢫعڴ ࢫالمدخل ࢫالتعديل ࢫ٭ڈا ࢫجاء ࢫالۘܣ ࢫاݍݨديدة ࢫࢫ900المقتضيات ࢫرقم ࢫالȘشرʉع ࢫبموجب ࢫف ࢫم. ࢫق. ࢫ71-526من

ࢫ ʏࢫࢭ ࢫ03/07/1971المؤرخ ࢫالمادة ࢫبحيثࢫتنص ࢫمراجعةࢫࢫ900-3. ʏࢫࢭ ࢫأوࢫالواɸب ࢫالموطۜܣ ࢫورثة ࢫعڴʄࢫحق ࢫالقانون ࢫɸذا من

ادࢫيجمعࢫعڴʄࢫأحقيةࢫــرɲؠۜܣࢫفيكــھࢫالفــأوࢫالمطالبةࢫبإلغاءه.ࢫأماࢫالفقࢫالقضاءࢫلتنفيذࢫטل؅قامࢫمنࢫطرفࢫالمتصرفࢫلھ

ࢫالم ࢫالشرط ࢫتقرر ࢫالذي ࢫالتصــــالܨݵص ࢫمن ࢫلمصــاɲع ࢫللقيدࢫــرف ࢫالمخالف ࢫالتصرف ࢫبإبطال ࢫالمطالبة ʏࢫࢭ ݏݰتھ

ʏ548טتفاࢮɺࢫالش ࢫقرارɸا ʏࢫࢭ ࢫمرة ࢫلأول ࢫالنقض ࢫمحكمة ࢫأقرت ࢫحيث ࢫالقضاǿي ࢫسارࢫטجْڈاد ࢫالمنوال، ࢫɸذا ʄࢫوعڴ ؈فࢫ.

ࢫ ࢫالمخالفࢫࢫ20/04/1858الصادرࢫبتارʈخ ࢫالتصرف ࢫالمطالبةࢫبإبطال ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالماɲع ࢫالشرط ࢫمن ࢫالمستفيد حق

ʏ549للقيدࢫטتفاࢮ.  

أماࢫموقفࢫالقانونࢫالمصري،ࢫفيأخذࢫبمبدأࢫالبطلانࢫالمطلقࢫللتصرفاتࢫالمخالفةࢫللقيدࢫטتفاࢮʏ.ࢫوʈتجڴʄࢫ

اءࢫفٕڈاࢫماࢫيڴʏ:"ࢫإذاࢫɠانࢫشرطࢫالمنعࢫمنࢫالتصرفࢫالواردࢫمنࢫق.م.مࢫحيثࢫجࢫ824ذلكࢫبوضوحࢫمنࢫاستقراءࢫالمادةࢫ

ࢭʏࢫالعقدࢫأوࢫالوصيةࢫܵݰيحاࢫطبقاࢫلأحɢامࢫالمادةࢫالسابقة،ࢫفɢلࢫتصرفࢫمخالفࢫلھࢫيقعࢫباطلا".ࢫورغمࢫخلوࢫالمادةࢫ

المذɠورةࢫمنࢫعبارةࢫالبطلانࢫالمطلق،ࢫفإنࢫالسٔڈوريࢫيرىࢫأنࢫمص؈فࢫالتصرفࢫالمخالفࢫللشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫ

ࢫا ࢫضوء ʏࢫتصرفࢫࢭ ࢫأي ʄࢫعڴ ࢫالمطلق ࢫالبطلان ࢫجزاء ࢫترتʋب ࢫأن ࢫبدعوى ࢫالمطلق، ࢫɸوࢫالبطلان ࢫالمصري ࢫالمدɲي لȘشرʉع

يقعࢫمخالفاࢫللشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫɸوࢫنȘيجةࢫحتميةࢫفرضْڈاࢫحقيقتان:ࢫכوڲʄࢫۂʏࢫأنࢫالتقن؈نࢫالمدɲيࢫالمصريࢫ

قابلةࢫللتصرف.ࢫأماࢫاݍݰقيقةࢫالثانية،ࢫقدࢫأخذࢫبالتكييفࢫالعيۚܣࢫللقيدࢫטتفاࢮʏࢫالذيࢫجعلࢫالع؈نࢫࢭʏࢫحدࢫذاٮڈاࢫغ؈فࢫ

  .550فتتمثلࢫࢭʏࢫɠونࢫالتصرفࢫالباطلࢫࢭʏࢫلغةࢫالتقن؈نࢫالمدɲيࢫالمصريࢫɸوࢫالتصرفࢫالباطلࢫبطلاناࢫمطلقا

                                                             
548  Christian Larroumet, droit civil, tome 2, les biens,p.201 ; Marcel Planiol, traité élémentaire de droit civil,p.750  

   
549              Les grands arrêts de la jurisprudence civile ;1994 par François Terré et Yves Lequette, Dalloz, p.290     

  525ص. 8السنهوري، الوسيط، الجزء   550
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ࢫالɴسۗܣࢫ ࢫبالبطلان ࢫوʈقول ࢫالسٔڈوري، ࢫلرأي ࢫمخالف ࢫاتجاه ʏس؈فࢫࢭʇࢫ ࢫالفقھ ࢫآخرࢫمن ࢫجانب ࢫɸناك لكن

،ࢫلɢونࢫכمرࢫ551طرفࢫالܨݵصࢫالذيࢫتقررࢫلمصݏݰتھࢫللتصرفࢫالمخالفࢫللشرطࢫטتفاࢮʏࢫوʈجوزࢫالتمسكࢫبھࢫمن

وɸذاࢫماࢫأقرهࢫالقانونࢫالمدɲيࢫالɢوʈۘܣ،ࢫالذيࢫأعطىࢫلɢلࢫمنࢫࢫيرتبطࢫبمصݏݰةࢫخاصةࢫولاࢫعلاقةࢫلɺاࢫبالنظامࢫالعام.

  .552تقررࢫالشرطࢫلمصݏݰتھࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫإبطالࢫالتصرفࢫالمخالفࢫلھࢫأوࢫإقراره

  تدعيمࡧللنظرةࡧالتوفيقيةࡧودࡧטتفاقيةقابليةࡧإجازةࡧالتصرفاتࡧالمخالفةࡧللقي:ࡧالمطلبࡧالثاɲي

ࢫ   ࢫوقابليْڈا ࢫمرونْڈا ࢫɸو ࢫטتفاقية ࢫللقيود ࢫالتوفيقية ࢫالنظرة ࢫيم؈ق ࢫما ࢫטقتصاديةࢫࢫلمواكبةلعل الظروف

ࢫ ࢫوטجتماعية ࢫتحولات. ࢫمن ࢫȖعرفھ ࢫوما ࢫالمجتمع ࢫداخل ࢫȖعتمل ࢫالۘܣ ࢫالمرونة ࢫمظاɸرࢫɸذه ࢫبالتصرفࢫومن ال؅فخيص

عندماࢫتتغ؈فࢫالظروفࢫטقتصاديةࢫوטجتماعيةࢫالۘܣࢫتمࢫإجازةࢫالتصرفࢫالمخالفࢫخلافاࢫلمقتغۜܢࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫأوࢫ

ࢫلتحقيق ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫتقييد ࢫظلɺا ʏࢫالقيودࢫࢭ ࢫمش؅فط ࢫمصاݍݳ ࢫقبل ࢫࢭʏ.لكن ࢫيبدوࢫمنࢫࢫاݍݵوض ࢫالنقطة، ɸذه

ʄستأنࢫاࢫالمفيدࢫלشارةࢫأولاࢫإڲʋࢫالتصرفاتࢫالقابلةࢫللإبطالࢫولʏباطلةࢫالتࢫتصرفاالࢫلتصرفاتࢫالمقصودةࢫإنماࢫۂ

  ،ࢫلأنࢫטل؅قامࢫالباطلࢫبقوةࢫالقانونࢫلاࢫيقبلࢫלجازة.بطلاناࢫمطلقاࢫ

ʄلإجازةمطلقاࡧلبطلاناࡧࡧالتصرفاتࡧالباطلةࡧعدمࡧقابليةࡧכصلࡧ:ࡧالفقرةࡧכوڲ  

التنازلࢫعنࢫحقࢫطلبࢫإبطالࢫטل؅قامࢫࢫʇعرفࢫالفقھࢫלجازةࢫبأٰڈاࢫتصرفࢫقانوɲيࢫصادرࢫعنࢫإرادةࢫمنفردةࢫمؤداه  

ࢫلم ࢫتقرر ࢫإبطالھ553ݏݰتھصممن ࢫحق ࢫلھ ࢫممن ࢫٰڈائيا ࢫواستقراره ࢫالعقد ࢫببقاء ࢫأوࢫالرعۜܢ ࢫكتصرفࢫࢫ.554، وלجازة

ࢫواحد ࢫجانب ࢫصادرࢫمن ࢫقانوɲي ࢫت، ࢫأن ࢫلܶݰةتوفرࢫيجب ࢫاللازمة ࢫالشروط ࢫعامة.ࢫفٕڈا ࢫبصفة ࢫالقانوɲي ࢫالتصرف

انونيةࢫالباطلةࢫلتصرفاتࢫالقايجبࢫاسȘبعادࢫالتصرفاتࢫالقانونيةࢫالقابلةࢫللإبطالࢫوȋالتاڲʏࢫࢫعڴʄלجازةࢫتنصبࢫو 

                                                             
؛ محيي الدين إسماعيل علم الدين، 86ص. ،2007دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية،  محمد حسين منصور، الحقوق العينية الأصلية،  551

  .53ص. م.س،؛ نبيل إبراهيم سعد، 170ص. ، د.ت.ط،شرح قانون التمويل العقاري ولائحته التنفيذية
  من القانون المدني الكویتي على أنھ:  816ص المادة تن  552

إذا كان الشرط المانع أو المقید للتصرف صحیحا، وتصرف المشروط علیھ بما یخالف الشرط، جاز لكل من المشترط ومن تقرر  -1"
  الشرط لمصلحتھ إبطال التصرف.

لسنة  67لشرط قد تقرر لمصلحة الغیر." القانون رقم ومع ذلك یصح التصرف المخالف للشرط إذا أقره المشترط وذلك ما لم یكن ا -3
، تاریخ الاطلاع: lawyerassistance-www.eم، 1980ه الموافق أول أكتوبر 1460ذو القعدة  22الصادر بتاریخ  1980

23/05/2015.  

 ؛ إبراهيم الدسوقي أبو473ص. ، م.س،؛ عبد الفتاح عبد الباقي، نظرية العقد402ص. م.س، عبد المنعم فرج الصده، نظرية العقد، 553
  .9، ص.م.س ،2؛ إدريس العلوي العبدلاوي، النظرية العامة للإلتزام، ج.78، ص.م.سالليل، 

؛ إدريس العلوي 227، ص.م.س مامون الكزبري، نظرية الالتزامات في ضوء قانون الالتزامات والعقود المغربي، الجزء الأول،  554
  556، ص.م.سالعبدلاوي، النظرية العامة للالتزام، نظرية العقد، 
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ࢫمطلقا ࢫيمكنبطلانا ࢫلا ࢫالبطلان ࢫلأن ࢫالتصديقࢫتܶݰيحھࢫ، ࢫطرʈق ࢫعن ࢫولا ࢫלجازة ࢫطرʈق ࢫ555لاعن ࢫعدمࢫ، لأنھ

.ࢫɸذاࢫفضلاࢫعنࢫɠونࢫالبطلانࢫيتعلقࢫبالنظامࢫالعامࢫوࢫبالتاڲʏࢫلاࢫيمكنࢫɸدمࢫ556تخلقࢫمنࢫالعدمࢫوجودࢫوלجازةࢫلا

    .557أسسھࢫواعتباراتھࢫعنࢫطرʈقࢫלجازة

ࢫ ࢫלجازة ࢫتɢون ࢫ٭ڈذاࢫوقد ࢫالتمسك ࢫعن ࢫلمصݏݰتھ ࢫלبطال ࢫتقرر ࢫممن ࢫصرʈح ࢫتنازل ࢫتتضمن ࢫبأن صرʈحة

ࢫبإبطالࢫ558اݍݰق ࢫالتمسك ࢫحق ࢫعن ࢫالٔڈاǿي ࢫالتنازل ʄࢫعڴ ࢫمايدل ࢫالعقد ࢫمن ࢫʇستفاد ࢫبحيث ࢫضمنية ࢫتɢون ࢫوقد ،

ʏ559التصرفࢫالمخالفࢫللقيدࢫטتفاࢮ.  

منࢫقࢫࢫ318وࢫ317الفصل؈نࢫوكيفماࢫɠانتࢫصيغةࢫלجازة،ࢫيجبࢫأنࢫتتوفرࢫفٕڈاࢫالشروطࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫ

  :مٔڈاࢫعڴʄࢫوجھࢫاݍݵصوصلࢫعࢫو 

 أنࢫيɢونࢫالقيدࢫقابلاࢫللإبطال؛ࢫ -1

  أنࢫتتوفرࢫࢭʏࢫالمج؈ق(المستفيدࢫمنࢫالقيدࢫטتفاࢮʏ)ࢫأɸليةࢫלل؅قامࢫوإرادةࢫحرةࢫغ؈فࢫمعيبة؛ࢫ -2

 أنࢫيɢونࢫالمج؈قࢫعڴʄࢫعلمࢫȊعيبࢫقابليةࢫלبطالࢫوأنࢫيصرحࢫبرغبتھࢫࢭʏࢫتܶݰيحھ؛ -3

  .560وɸرࢫטل؅قامࢫوسȎبࢫالقابليةࢫللإبطالأنࢫتتضمنࢫלجازةࢫبيانࢫج -4

وقياساࢫعڴʄࢫأنࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫإبطالࢫالعقدࢫالمعيبࢫʇسقطࢫبمرورࢫخمسةࢫعشرةࢫفضلاࢫعنࢫɸذهࢫالشروط،ࢫو 

صاحبࢫالشأنࢫداخلࢫࢫعنإجازةࢫالتصرفࢫالمخالفࢫللقيدࢫטتفاࢮʏࢫࢫيɴبڧʏࢫأنࢫتصدر،ࢫ561سنةࢫمنࢫتارʈخࢫاɲعقاده

قغۜܣࢫالمبدأࢫبأنࢫإجازةࢫالتصرفࢫالمخالفࢫللقيدࢫטتفاࢮʏ،ࢫلاࢫوʈࢫ.العقدࢫبصفةࢫعامةࢫכجلࢫالمحددࢫلدعوىࢫإبطال

ࢫالقيد ࢫظلɺا ʏࢫࢭ ࢫأبرم ࢫالۘܣ ࢫالظروف ࢫȖغ؈فت ࢫإلاࢫإذا ࢫטتفاࢮʏتɢون ࢫالقيد ࢫبمقتغۜܢ ࢫاستمرارࢫלل؅قام ࢫمعɺا ࢫوأصبح ،

                                                             
  من ق ل ع على أن " إجازة الالتزام الباطل بقوة القانون أو التصديق عليه لا يكون لهما أدنى أثر" 310ينص الفصل  555
مات في ضوء قانون الالتزامات والعقود المغربي، الجزء مامون الكزبري، نظرية الالتزا؛ 404أحمد شكري السباعي، م.س، ص.  556

  227و 226، ص.م.سالأول، 
  227ص. م.س،مامون الكزبري،   557
على مايلي: " الالتزام الذي يخول القانون دعوى إبطاله، لا تصح إجازته ولا التصديق عليه إلا إذا  من ق ل ع 317الفصل ينص   558

لى سبب قابليته للإبطال والتصريح بالرغبة في إصلاح العيب الذي كان من شأنه أن يؤدي إلى تضمنا بيان جوهر الالتزام والإشارة إ
  الإبطال".

من ق ل ع؛ وقد لخصت محكمة النقض المصرية نوعي الإجازة حيث قالت في حكم لها إن الإجازة التي يزول بها  318الفصل   559
يصدر ممن يحاج بهذا التصرف المعيب بما يفيد قبوله الالتزام بآثاره رغم  حق الإبطال إنما هو ذلك الإقرار الصريح أو الضمني الذي

  .214 ص. ، م.س،ق. أشار إليه أنور طلبة في انحلال العقود 66س  9263طعن  20/10/1998نقض  قيام السبب المخل بصحته، 
  409أحمد شكري السباعي، م.س، ص.  560
 تاريخ من سنة عشرة خمس بمرور الحالات جميع في بالتقادم الإبطال دعوى تنقضي:" يلي ما على ع ل ق من 314 الفصل ينص   561

  "العقد
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ࢫللمش   ࢫبالɴسبة ࢫأوࢫمشقةࢫبالغة ࢫشديد ࢫ؅ف فيھࢫحرج ࢫɸوࢫمعلوم ࢫوكما ࢫعليھ، ࢫأنࢫفإط ࢫالشرعيةࢫيجب ࢫכحɢام ن

.ࢫلذلكࢫرفعࢫاللهࢫسبحانھࢫوȖعاڲʄࢫاݍݰرجࢫعنࢫالمɢلف؈نࢫ562بدأࢫالتʋس؈فࢫورفعࢫاݍݰرجࢫوالمشقةࢫعنࢫالعبادتقومࢫعڴʄࢫم

ࢫأداءɸا ʄࢫعڴ ࢫالمداومة ࢫʇستطيعون ࢫحۘܢ ࢫالرخص ࢫبواسطة ࢫכحɢام ࢫعم563٭ڈذه ࢫوذلك ࢫȖعــلاࢫبقولـــ، ــھ ــ ࢫومـ ࢫ... ࢫ" :ʄــاڲ اࢫــ

ــائــلࢫ:ࢫࢫࢫ564جعلࢫعليكمࢫࢭʏࢫالدينࢫمنࢫحرجࢫ"   .565"ࢫ...ࢫيرʈدࢫاللهࢫبكمࢫالʋسرࢫولاࢫيرʈدࢫبكمࢫالعسرࢫ..."ࢫوقولـــھࢫعزࢫمنࢫقــ

  الظروفȖغ؈فࡧعندࡧטتفاقيةࡧإجازةࡧالتصرفاتࡧالمخالفةࡧللقيودࡧ:ࡧةالفقرةࡧالثاني

לلزامࢫالقانوɲيࢫشأنھࢫشأنࢫالعقدࢫوȋالتاڲʏࢫيɢونࢫالمش؅فطࢫعليھࢫࡧتɢونࢫلھࢫقوة،ࡧإذاࢫقامࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫܵݰيحا  

واح؅فامࢫمضامينھࢫعملاࢫبقاعدةࢫالعقدࢫشرʉعةࢫالمتعاقدينࢫالۘܣࢫتخولࢫللمستفيدࢫملزماࢫبȘنفيذࢫمقتغۜܢࢫɸذاࢫالقيدࢫ

منࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫمطالبةࢫالمش؅فطࢫعليھࢫبȘنفيذࢫمقتضاهࢫتنفيذاࢫعيɴيا،ࢫأوࢫالتنفيذࢫبطرʈقࢫالتعوʈضࢫمۘܢࢫȖعذرࢫ

  التنفيذࢫالعيۚܣࢫأوࢫأصبحࢫغ؈فࢫممكن.

للمدينࢫبالقيدࢫטتفاࢮʏࢫࢫاڲʏࢭʏࢫالمركزࢫالمتؤثرࢫȊشɢلࢫكب؈فࢫࢫأوࢫاجتماعيةࢫلكنࢫقدࢫتحدثࢫظروفࢫاقتصادية

ࢫ ࢫواح؅فامھ ࢫبھ ࢫטل؅قام ࢫيصبح ࢫيدفعھبحيث ࢫمما ࢫومɢلفا ࢫȊشɢلࢫࢫمرɸقا ࢫالمقيدة ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ʄإڲ

كتأج؈فࢫالعقارࢫلفائدةࢫشركةࢫتخصصھࢫلأغراضɺاࢫالصناعيةࢫࢫلݏݵروجࢫمنࢫضائقتھࢫالماليةࢫمخالفࢫلمضمونࢫالقيد

כموالࢫالضرورʈةࢫتمكنھࢫمنࢫتجاوزࢫأزمتھࢫالماليةࢫوتلبيةࢫݍݰصولࢫعڴʄࢫلقاءࢫامانࢫعيۚܣࢫأوࢫتقديمھࢫكضࢫأوࢫالتجارʈة

  حاجياتھࢫوحاجياتࢫأسرتھ.ࢫ

المطالبةࢫيɢونࢫمش؅فطࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫاݍݵ؈فةࢫب؈نࢫ،ࢫخالفࢫللقيدࢫטتفاࢮʏالمالقانوɲيࢫأمامࢫɸذاࢫالتصرفࢫو 

  ؟أوࢫضمناࢫعنࢫطرʈقࢫإجازتھࢫصراحةࢫبإبطالࢫالتصرفࢫالمخالفࢫأوࢫלبقاءࢫعليھ

ࢫ   ࢫטتفاࢮʏ،يبدوࢫأن ࢫللقيد ࢫالمخالف ࢫالتصرف ࢫɠانࢫإبطال ࢫفإنࢫحلا ࢫوإن ࢫࢫھقانونيا، ʏࢫمراعاتھغ؈فࢫواقڥ ࢫلعدم

بحيثࢫلاࢫفائدةࢫترڊʄࢫمنࢫالضرورةࢫالمݏݰةࢫالۘܣࢫأݍݨأتࢫالمش؅فطࢫعليھࢫإڲʄࢫالتصرفࢫࢭʏࢫملكھࢫخلافاࢫلمقتغۜܢࢫالقيد،ࢫ

ةࢫلأداءࢫالديونࢫالۘܣࢫتراكمتࢫعليھࢫأوࢫالتخلصࢫمالࢫلاࢫʇستطيعࢫصاحبھࢫالتصرفࢫفيھࢫتحتࢫضغطࢫاݍݰاجةࢫالمݏݰ

  ࢫعوضࢫأنࢫيحققࢫلھࢫטكتفاءࢫوالعʋشࢫالكرʈم.ࢫمنࢫالعقارࢫالذيࢫأصبحࢫʇشɢلࢫعڴʄࢫمالكھࢫعبئا

                                                             
 -ه1431، 1ط.محمد قاسم المنسي، تغیر الظروف وأثره في اختلاف الأحكام في الشریعة الإسلامیة، دار السلام للطباعة والنشر والتوزیع والترجمة،   562

  .227ص.م، 12010

  .339م، ، ص.2006 -ه1427ر الفكر العربي، دامحمد أبو زھرة، أصول الفقھ،   563

  .78سورة الحج، الآیة     564

  .185سورة البقرة، الآیة   565
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فيبدوࢫأنھࢫ،ࢫشرطࢫטتفاࢮʏࢫعنࢫالمطالبةࢫبإبطالࢫالتصرفࢫالمخالفوɸوࢫتنازلࢫالمستفيدࢫمنࢫال،ࢫأماࢫاݍݰلࢫالثاɲي  

؈نࢫمصاݍݳࢫالمتعاقدينࢫمعا:ࢫفɺوࢫمنࢫجɺةࢫࢫيمكنࢫالمدينࢫࢫبالقيدࢫمنࢫتحقيقࢫبࢫيحققࢫتوازن ࢫכوڲʄࢫبالإتباعࢫلɢونھ

غايةࢫساعدࢫعڴʄࢫتحقيقࢫʇ،ࢫومنࢫجɺةࢫأخرىࢫعنࢫطرʈقࢫטستفادةࢫمنࢫالمقابلࢫالماديࢫللتصرفࢫࢭʏࢫالملكيةمصاݍݰھࢫ

  طࢫعليھ.ࢫ؅ف مش؅فطࢫالقيدࢫوۂʏࢫبقاءࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫࢭʏࢫيدࢫالمش

ࢫالقيدࢫالتمسكࢫأماࢫ ࢫالمخالفࢫوأࢫטتفاࢮʏࢫبمقتغۜܢ ࢫالتصرف ࢫبإبطال ࢫالمطالبة ࢫ، ࢫمزʈدفيɢون منࢫࢫافيھ

واݍݵروجࢫعنࢫࢫم؄فراتࢫتقرʈرࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫɸذاࢫفضلاࢫعنࢫɠون .ࢫبالɴسبةࢫللمالكࢫالمش؅فطࢫعليھوالعنتࢫלرɸاقࢫ

ࢫ ࢫالعاديࢫللملكية ࢫالنظام ࢫقد ࢫأخرى ࢫمصاݍݳ ࢫمحلɺا ࢫوحلت ࢫو قدࢫزالت ࢫأك؆فࢫأɸمية ࢫبالرعايةتɢون ʄࢫأوڲ مماࢫيتع؈نࢫ،

    ࢭʏࢫالتصرفࢫࢭʏࢫملكھ.ࢫكجوعࢫإڲʄࢫכصلࢫالعامࢫوɸوࢫحرʈةࢫالمالمعھࢫالر 

ࢫلرفعࢫ ࢫطلبا ࢫالقضاء ʄࢫإڲ ࢫالݏݨوء ࢫمن ࢫفلاࢫمناص ࢫبمقتضاه، ʏࢫטتفاࢮ ࢫالقيد ࢫمن ࢫالمستفيد ࢫتمسك ࢫإذا أما

ࢭʏࢫɸذهࢫاݍݰالة،ࢫيبقىࢫللقضاءࢫالسلطةࢫالواسعةࢫلتقديرࢫࢫو ذلك.ࢫمۘܢࢫتوفرتࢫموجباتالقيدࢫטتفاࢮʏࢫأوࢫلمراجعتھࢫ

ࢫوعنتࢫࢫالتغي؈فࢫالذي ࢫإرɸاق ࢫمن ࢫبالقيد ࢫالتمسك ʄࢫعڴ ࢫي؅فتب ࢫوتقديرࢫما ʏࢫטتفاࢮ ࢫللشرط ࢫالم؄فرة ࢫالمصݏݰة عرفتھ

  ࢫ.566بالɴسبةࢫللمش؅فطࢫعليھ

للمتصرفࢫلھࢫࢫمنࢫالقانونࢫالمدɲيࢫ2-900حيثࢫخولتࢫالمادةࢫبالمشرعࢫالفرɲؠۜܣࢫعڴʄࢫɸذاࢫالمنوالࢫسارࢫࢫوقد

فࢫالۘܣࢫانتقلتࢫإليھࢫوذلكࢫتبعاࢫلتغ؈تثقلࢫכموالࢫࢫلݏݨوءࢫإڲʄࢫالقضاءࢫطلباࢫلمراجعةࢫالشروطࢫوالتحملاتࢫالۘܣاحقࢫ

وɸذهࢫمنࢫࢫ.567طࢫعليھ؅ف المشࢫʇشɢلࢫمشقةࢫوحرجاࢫللمالكࢫטل؅قامࢫ٭ڈذهࢫالقيوداستمرارࢫࢫالظروفࢫمماࢫأصبحࢫمعھ

ࢫالتداعياتࢫ ࢫأما ࢫالتوفيقية، ࢫالمقارȋة ࢫعن ࢫالناتجة ࢫטتفاقية ࢫللقيود ࢫالقانونية ࢫالتداعيات ࢫمن مظاɸرࢫالتخفيف

  المقارȋة،ࢫفࢼܣࢫموضوعࢫالفصلࢫالمواڲʏ.ࢫࢫטقتصاديةࢫلɺذه

  

  

  

  

  

                                                             
  243همام محمد محمود زهران، م.س، ص.  566
  من ق.م.ف على ما يلي: 2-900تنص المادة   567

"tout gratifié peut demander que soient révisées en justice les conditions et charges grevant les donations 
ou legs, lorsque, par suite d’un changement de circonstances, l’exécution en est                           
devenue pour lui soit extrêmement difficile, soit sérieusement dommageable".     
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  للمقارȋةࡧالتوفيقيةࡧللقيودࡧטتفاقيةࡧטɲعɢاساتࡧטقتصادية:ࡧالفصلࡧالثاɲي

ࢫ   ࢫبالقانون ࢫטقتصاد ࢫعلاقة ࢫأن ࢫلاغرو ࢫحقيقية ࢫعلاقة ʏࢫتلازمࢫبلۂ ࢫكمنظمࢫࢫ568علاقة ࢫالقانون ࢫإن ࢫبحيث ،

،ࢫكماࢫقدࢫيɢونࢫفاعلاࢫ569وتحف؈قࢫالتنميةࢫטقتصاديةللɴشاطࢫטقتصاديࢫقدࢫيɢونࢫفاعلاࢫإيجابياࢫيؤديࢫإڲʄࢫضبطࢫ

سلبياࢫيؤديࢫإڲʄࢫتجميدࢫاݍݰياةࢫטقتصاديةࢫوماࢫقدࢫيɴتجࢫعنھࢫمنࢫكسادࢫورɠود.ࢫونظراࢫلɺذاࢫטرتباطࢫالوثيق،ࢫمنࢫ

ࢫوטجتماعية ࢫטقتصادية ࢫالتنمية ʏࢫࢭ ࢫدور ࢫاݍݵاصة ࢫالعقارʈة ࢫللملكية ࢫيɢون ࢫأن ʏاࢫࢫ570الطبيڥɺࢫل ࢫتوفرت مۘܢ

ࢫࢫالظروف ࢫللبلادالملائمة ࢫالعامة ࢫوالمصݏݰة ࢫטقتصادي؈ن ࢫللفاعل؈ن ࢫاݍݵاصة ࢫالمصاݍݳ ࢫبحماية ࢫلأنࢫ571والكفيلة ،

لاࢫتتحققࢫإلاࢫࢭʏࢫظلࢫإطلاقࢫاݍݰرʈاتࢫכساسيةࢫومٔڈاࢫحرʈةࢫتداولࢫכموالࢫمعࢫࢫالتنميةࢫטقتصاديةࢫوטجتماعية

  توف؈فࢫالظروفࢫالمناسبةࢫݍݨلبࢫטسȘثمارࢫوȖܨݨيعࢫالمبادرةࢫاݍݰرة.

يمكنࢫأنࢫتلعبࢫدورɸاࢫטقتصاديࢫࢭʏࢫالتنمية؟ࢫࢫاتفاقيةدࢫو بقيࢫلملكيةࢫالعقارʈةࢫالمثقلةيفࢫيمكنࢫللكنࢫك

ࢫࢫتلمس ࢫالسؤال ࢫɸذا ࢫالتوفيقيةࢫللטɲعɢاساتࢫטࢫبحثࢫمنࢫخلالاݍݨوابࢫعن ࢫللنظرة ࢫ.قيودࢫטتفاقيةقتصادية

عيةࢫوالتجارʈةࢫالفلاحيةࢫوالصناࢫɠالأɲشطةلاࢫيمكنࢫحصرɸاࢫࢫȖشملࢫعدةࢫمجالاتوعةࢫو اɲعɢاساتࢫكث؈فةࢫومتنوۂʏࢫ

لقيودࢫالتوفيقيةࢫلࢫنجاعةࢫالمقارȋةمدىࢫࢫقياسعندࢫȊعضࢫمظاɸرࢫɸذهࢫטɲعɢاساتࢫلࢫɸناوغ؈فɸا،ࢫولكنناࢫسنقفࢫ

  ࢫ.טتفاقية

بȘنميةࢫالرɸونࢫالعقارʈةࢫمنࢫخلالࢫȖساɸمࢫȊشɢلࢫأفضلࢫࢭʏࢫخدمةࢫטئتمان،ࢫوذلكࢫالتوفيقيةࢫࢫقارȋةالمف

تدعمࢫوتقويࢫنظامࢫالرɸنࢫالرس׿ܣ،ࢫفإنࢫذاࢫɠانتࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫالموازنةࢫب؈نࢫمصاݍݳࢫالدائن؈نࢫوالمدين؈ن.ࢫلأنھࢫإ

  ࢫوȋالتاڲʏࢫتحف؈قࢫטقتصاد.ࢫالمضمونةࢫبرɸون ࢫيؤديࢫإڲʄࢫازدɸارࢫالقروضࢫذلك

                                                             
568                 Alami Mchichi, l’environnement juridique de la vie économique, Revue marocaine de droit   

; économique, p7  7محمد شيلح، القانون والاقتصاد بين الانفصال والاتصال، المجلة المغربية للقانون الاقتصادي، ص            
                                  

في متوسط الدخل الفردي خلال فترة زمنية معينة، ومعدل الزيادة هذا يقيس صد بالتنمية في لغة الاقتصاديين الزيادة المستمرة يق  569
دار المسيرة للنشر والتوزيع ادئ علم الاقتصاد، براهيم خريس، نضال علي عباسإمجتمع معين، محمود حسين الوادي، سرعة التنمية في 

  344، ص. ه 1430م 2010،عمان والطباعة

لاق المشاریع المنتجة للثروة كشق الطرق وإقامة دور السكن والمحلات التجاریة كالأسواق الممتازة لأن العقار یعد أرضیة اساسیة لإط  570
  والإقامات السیاحیة وفضاءات الترفیھ وغیرھا.

571                                         Alami Mchichi, op.cit. p.1   
ادية توفر بيئة قانونية ملائمة تصان فيها الحقوق والحريات وبيئة يلاحظ أن من شروط مساهمة الملكية االعقارية في التنمية الاقتص 

سياسية واجتماعية تتميز بالاستقرار، وكل ذلك ينعكس إيجابا على الاقتصاد الذي يزدهر وينمو كلما عم السلم والاستقرار ويخبو كلما حل 
 الاضطراب وعدم الاستقرار.
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ࢫالمفضل ࢫالمجال ࢫالعقارʈة ࢫالمعاملات ࢫكنت ࢫوȋأقلࢫࢫولما ࢫوقت ࢫأسرع ʏࢫࢭ ࢫال؆فوات ࢫومراكمة ࢫالرȋح لتحقيق

وفيقيࢫࢭʏࢫɸذهࢫالمعاملاتࢫمنࢫشأنھࢫضبطࢫالسوقࢫالعقارʈةࢫواݍݰدࢫمجɺود،ࢫفإنࢫتوظيفࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫȊشɢلࢫت

ࢫمجالࢫ ʏࢫࢭ ࢫناݦݰة ࢫسياسةࢫعقارʈة ࢫالطرʈقࢫلوضع ࢫتمɺيد ࢫذلك ʄࢫعڴ ࢫو؅ʈفتب ࢫاݍݰيوي. ࢫالمجال ࢫɸذا ʏࢫࢭ ࢫالمضارȋة من

ةࢫوكذاࢫتنميةࢫالملكيةࢫدالمناطقࢫوالمدنࢫاݍݨديࢫلتعم؈ف خلالࢫتنميةࢫالتجزئاتࢫالعقارʈةࢫالتعم؈فࢫوالسكنࢫوذلكࢫمنࢫ

  .ࢫلسكنلࢫالم؅قايدةࢫݰاجياتݏفكةࢫللعقاراتࢫالمبɴيةࢫ٭ڈدفࢫטستجابةࢫلالمش؅

ࢭʏࢫتɴشيطࢫالقطاعࢫࢫنحوࢫالمساɸمةالقيودࢫטتفاقيةࢫࢫتوجيھوفضلاࢫعنࢫذلك،ࢫتؤديࢫالمقارȋةࢫالتوفيقيةࢫإڲʄࢫ

نتࢫالفلاڌʏࢫوتكث؈فࢫالمنتوجاتࢫالفلاحية،ࢫخاصةࢫوأنࢫɸذاࢫالقطاعࢫʇعدࢫرك؈قةࢫأساسيةࢫࢭʏࢫטقتصادࢫالوطۚܣ.ࢫولماࢫɠا

ࢫواسع ࢫȊشɢل ࢫȖساɸم ࢫالت؄فع ࢫالܶݰيةࢫࢫعقود ࢫالمرافق ࢫتوف؈ف ࢫخلال ࢫمن ࢫوטجتماعية ࢫטقتصادية ࢫالتنمية ʏࢭ

ɠالمسȘشفياتࢫوالمرافقࢫטجتماعيةࢫɠالمؤسساتࢫاݍݵ؈فيةࢫوغ؈فɸا،ࢫفإنࢫإعمالࢫالمقارȋةࢫالتوفيقيةࢫࢭʏࢫɸذاࢫלطارࢫمنࢫ

ࢫا ࢫعقود ࢫتنمية ʄࢫعڴ ࢫȖساعد ࢫآليات ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫيجعل ࢫأن ࢫالثقافةࢫلت؄فع،شأنھ ࢫازدɸارࢫɸذه ࢫتم داخلࢫࢫومن

  المجتمع.

  :ךȖيخططࢫالمࢫدراسةࢫموضوعاتࢫɸذاࢫالفصلࢫوفقࢫɢون توɸكذاࢫ

  الفرعࢫכول:ࢫالمقارȋةࢫالتوفيقيةࢫتوجيھࢫللقيودࢫטتفاقيةࢫنحوࢫخدمةࢫטئتمان

  ࡧالتنميةࢫنحوࢫتحقيقالفرعࢫالثاɲي:ࢫالمقارȋةࢫالتوفيقيةࢫتوجيھࢫللقيودࢫטتفاقيةࢫ
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  خدمةࡧטئتمانيھࡧللقيودࡧטتفاقيةࡧنحوࡧالمقارȋةࡧالتوفيقيةࡧتوج:ࡧفرعࡧכول الࢫࢫ

ل؃نࢫɠانࢫمنࢫمساوئࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫأٰڈاࢫتؤديࢫإڲʄࢫȖعطيلࢫالدورࢫטقتصاديࢫللملكيةࢫالعقارʈةࢫوإخراجɺاࢫمنࢫ  

ࢫ ࢫטقتصادية؛ ࢫمنالدورة ࢫوفق ࢫالقيود ࢫɸذه ࢫمقارȋة ࢫࢫظور فإن ࢫتحقيقتوفيقي ࢫشأٰڈا ࢫالمو ࢫمن ࢫب؈ن لمصاݍݳࢫاازنة

  .تجاوزࢫالسلبياتࢫالمذɠورةࢫوȋالتاڲʏالمتعارضةࢫ

ࢫالقانوɲيࢫ   ࢫمركزه ࢫلتقوʈة ࢫإضافية ࢫضمانات ࢫعن ࢫالبحث ʄࢫإڲ ࢫدائما ʄسڥʇࢫ ࢫالدائن ࢫنجد ࢫالمديونية، ࢫعلاقة ففي

ࢫɸذهࢫ ࢫومن ࢫحرʈة. ࢫبɢل ࢫأموالھ ʏࢫࢭ ࢫالعامࢫبالتصرف ࢫالضمان ࢫقواعد ࢫلھ ࢫȖسمح ࢫالذي ࢫالمدين ࢫمواجɺة ʏࢫࢭ وتحصʋنھ

جدࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫالۘܣࢫȖساɸمࢫࢭʏࢫتقوʈةࢫالضمانࢫالعامࢫمنࢫخلالࢫاݍݰدࢫمنࢫحرʈةࢫالمالكࢫالمدينࢫࢭʏࢫךلياتࢫن

  التصرفࢫࢭʏࢫأموالھࢫوإبقاءࢫجزءࢫمنࢫɸذهࢫכموالࢫࢭʏࢫذمةࢫالمدين.

ورغمࢫالدورࢫלئتماɲيࢫللرɸنࢫالرس׿ܣࢫلماࢫيمنحھࢫللدائنࢫمنࢫثقةࢫوأمانࢫوماࢫيحققھࢫمنࢫتنميةࢫاقتصادية،ࢫفإنࢫ  

ɸذاࢫالنظامࢫالقانوɲيࢫأبانتࢫعنࢫمحدوديتھࢫࢭʏࢫحمايةࢫالدائن؈نࢫالمرٮڈن؈ن،ࢫمماࢫيجعلࢫɸؤلاءࢫيتوسلونࢫࢫȊعضࢫقواعد

  بالقيودࢫטتفاقيةࢫلݏݰدࢫمنࢫسلطةࢫالمدينࢫࢭʏࢫالتصرفࢫࢭʏࢫملكھࢫالمرɸونࢫإڲʄࢫح؈نࢫأداءࢫماࢫبذمتھࢫمنࢫديون.

ࢫيوفرࢫآل   ࢫالذي ࢫالديون ࢫȖسɴيد ࢫنظام ࢫتقوʈة ࢫلʋشمل ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫدور ࢫالذاȖيࢫوʈمتد ࢫللتموʈل ࢫجديدة يات

  لبعضࢫالقطاعاتࢫטقتصادية.

  ɸذهࢫالموضوعاتࢫمبحث؈ن:ࢫوȋناءࢫعليھࢫسنȘناول ࢫ

  المتعارضةࢫࢫاݍݳࢫنحوࢫالموازنةࢫب؈نࢫالمصلقيودࢫטتفاقيةࢫالتوفيقيةࢫتوجيھࢫلࢫقارȋةالم:ࢫالمبحثࢫכول 

  ɸونࢫالعقارʈةالمبحثࢫالثاɲي:ࢫالمقارȋةࢫالتوفيقيةࢫتوجيھࢫللقيودࢫטتفاقيةࢫنحوࢫتنميةࢫالر 
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  المبحثࡧכول:ࡧالمقارȋةࡧالتوفيقيةࡧتوجيھࡧللقيودࡧטتفاقيةࡧنحوࡧالموازنةࡧب؈نࡧالمصاݍݳࡧالمتعارضةࡧ

ڈمࢫوفقࢫقاعدةࢫالمساواة،ࢫ منࢫالمقررࢫأنࢫأموالࢫالمدينࢫȖشɢلࢫضماناࢫعاماࢫللدائن؈نࢫيمكٔڈمࢫمنࢫاسȘيفاءࢫديوٰ

يھࢫعدةࢫنقائصࢫȖع؅ف الضمانࢫالعامࢫࢫلكن.ࢫ572ررɸاࢫالقانون ماࢫلمࢫيكنࢫلأحدɸمࢫسȎبࢫمنࢫأسبابࢫכفضليةࢫالۘܣࢫيق

ࢫتجعل ࢫللدائن؈نࢫݰمايةاݍࢫوعيوب ࢫيوفرɸا ࢫو ࢫالعادي؈نࢫالۘܣ ࢫالمالكࢫحدودةمقاصرة ࢫيد ࢫإطلاق ࢫمظاɸرࢫذلك ࢫومن ،

  المدينࢫࢭʏࢫالتصرفࢫࢭʏࢫملكھࢫبدونࢫقيدࢫولاࢫشرط.ࢫ

ࢫالعادي؈ن، ࢫللدائن؈ن ࢫفعالة ࢫتوف؈فࢫحماية ʏࢫࢭ ࢫالعام ࢫالضمان ࢫنجاعة ࢫلعدم ࢫࢫونظرا ࢫتوظيف القيودࢫيمكن

ࢫالمجال،ࢫטتفاقية ࢫɸذا ʏࢫشأنفࢫࢭ ࢫالتقنيةࢫمن ࢫتقوي ࢫɸذه ࢫݍݰمايةࢫࢫالضمانࢫأن ࢫوالنجاعة ࢫبالقوة ࢫوتمده العام

ماࢫ،ࢫللمالكࢫمنࢫخلالࢫלبقاءࢫعڴʄࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫداخلࢫالذمةࢫالماليةࢫأفضلࢫݍݰقوقࢫالدائن؈نࢫالعادي؈ن،ࢫوذلك

  ࢫودفعھࢫإڲʄࢫأداءࢫماࢫبذمتھࢫمنࢫديون.ࢫيھالوقتࢫوسيلةࢫللضغطࢫعلࢫࢭʏࢫنفسࢫȖشɢلࢫو ࢫ،يȘيحࢫلھࢫטستفادةࢫمنࢫملكھ

ونȘناولࢫȊعضࢫمظاɸرࢫقصورࢫالضمانࢫالعامࢫعنࢫحمايةࢫحقوقࢫالدائن؈نࢫودورࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫࢭʏࢫتقوʈةࢫ

  ɸذاࢫالضمانࢫمنࢫخلالࢫمطلب؈ن:

  لبࢫכول:ࢫقصورࢫالضمانࢫالعامࢫعنࢫحمايةࢫالدائن؈نــــالمطࡧࡧࡧࡧ

  تفاقيةࢫتقوʈةࢫللضمانࢫالعامࢫالمطلبࢫالثاɲي:ࢫالقيودࢫט

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                             
مدين ضمان عام لدائنيه. ويوزع ثمنها عليهم بنسبة دين كل واحد منهم ما لم من ق ل ع على أن:" أموال ال 1241ينص الفصل   572

من نفس القانون الأسباب القانونية للأولوية في الإمتيازات والرهون وحق  1242وقد حدد الفصل  توجد بينهم أسباب قانونية للأولوية".
  الحبس.
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  لدائن؈ناحمايةࡧࡧعنالضمانࡧالعامࡧࡧقصور :ࡧالمطلبࡧכول 

Ȋعضࢫ،ࢫغ؈فࢫأنࢫمنࢫإيجابياتࢫالضمانࢫالعامࢫشموليتھࢫݍݨميعࢫأموالࢫالمدينࢫمنࢫمنقولاتࢫوعقاراتܵݰيحࢫأنࢫ  

ڈمࢫمنࢫɸذاࢫالوعاءࢫوحرʈةࢫالمدينࢫࢭʏࢫقواعدهࢫمثلࢫ التصرفࢫࢭʏࢫأموالھࢫدونࢫقيدࢫمساواةࢫالدائن؈نࢫࢭʏࢫاسȘيفاءࢫديوٰ

  الدائن؈ن.ࢫݍݰقوق الضمانࢫالعامࢫࢫاݍݰمايةࢫالۘܣࢫيوفرɸاࢫمحدوديةࢫȖعكس،ࢫولاࢫشرط

ࢫࢭʏࢫ   ࢫالعام ࢫالضمان ࢫكفاية ࢫمدى ࢫبحث ʄࢫإڲ ࢫטنتقال ࢫقبل (ʄࢫכوڲ ࢫالفقرة ࢫالعام( ࢫالضمان ࢫمفɺوم ࢫأولا فلنحدد

  ).ةحمايةࢫحقوقࢫالدائن؈ن(ࢫالفقرةࢫالثاني

ʄومࡧالضمان:ࡧالفقرةࡧכوڲɺالعامࡧمف  

ࢫضماناࢫعاماࢫللدائن؈ن   ࢫȖشɢل ࢫالمدين ࢫأموال ࢫأن ࢫاݍݰديثة ࢫالمدنية ࢫالȘشرʉعات ʏࢫࢭ ࢫالمقررة ࢫالعامة ࢫالمبادئ ࢫ573من

ࢫכسبابࢫ ʄࢫعڴ ࢫبناء ࢫأوࢫأولوʈة ࢫأفضلية ࢫلأحدɸم ࢫتقرر ࢫلم ࢫما ࢫالمساواة ࢫقاعدة ࢫوفق ࢫالتنفيذ ࢫعند ࢫعلٕڈم ࢫثمٔڈا يوزع

ࢫ ࢫالقانونية ࢫالفصل ʏࢫࢭ ࢫࢫ1242المحددة ࢫع. ࢫل ࢫق ࢫʇع؄من ࢫالوفاءࢫوɸكذا ࢫعن ࢫالمدين ࢫمسؤولية ࢫعن ࢫالعام فࢫالضمان

ࢫعلٕڈا ࢫالتنفيذ ࢫوقت ࢫالمدين ࢫأموال ࢫجميع ࢫȖشمل ࢫܧݵصية ࢫمسؤولية ࢫوديونࢫࢫ574بال؅قاماتھ ࢫومنقولات ࢫعقارات من

  .575تɢونࢫتحتࢫيدࢫالغ؈فࢫيمكنࢫللدائنࢫاݍݱݨزࢫعلٕڈاࢫلضمانࢫاسȘيفاءࢫحقوقھ

ࢫالمدي   ࢫأموال ࢫجميع ࢫمن ࢫيتɢون ࢫللدائن؈ن ࢫالعام ࢫالضمان ࢫɠان ࢫɸوࢫولما ࢫواحد ࢫوعاء ࢫيضمɺا ࢫכموال ࢫɸذه ࢫفإن ن،

ࢫ ࢫالمالية. ࢫלسلاميࢫوۂʏالذمة ࢫنظرࢫالفقھ ʏلاࢫࢫࢭɸࢫأ ࢫوʈص؈فࢫبھ ࢫלɲسان، ʏࢫࢭ ࢫوجوده ࢫالشارع ࢫيف؅فض ʏࢫشرڤ وصف

للإلزامࢫوللال؅قام،ࢫأيࢫصاݍݰاࢫلأنࢫتɢونࢫلھࢫحقوقࢫوعليھࢫواجبات.ࢫوالذمةࢫتلازمࢫלɲسان،ࢫإذࢫيولدࢫولھࢫذمةࢫبحكمࢫ

ڈاࢫمعۚܢࢫشرڤʏࢫمقدرࢫࢭʏࢫالمɢلفࢫقابلࢫللال؅قامࢫواللزوم،ࢫوʉعرفࢫصاحࢫ.576أنھࢫإɲسان بࢫالفروقࢫالذمةࢫالماليةࢫɠوٰ

،ࢫوɸماࢫحقيقتانࢫغ؈فࢫ.ࢫوʈم؈قࢫالقراࢭʏࢫب؈نࢫالذمةࢫوȋ؈نࢫأɸليةࢫالمعاملة577وɸوࢫمتوقفࢫعڴʄࢫشروطࢫمٔڈاࢫالبلوغࢫوالرشد

  .578متلازمتان،ࢫإذࢫتوجدࢫأɸليةࢫالتصرفࢫبدونࢫالذمةࢫوتوجدࢫالذمةࢫبدونࢫأɸليةࢫالتصرف

ࢫوטل؅قاماتࢫالموجودةࢫأوࢫالۘܣࢫقدࢫتوجدࢭʏࢫنظرࢫالقانونࢫالوضڥʏ،ࢫفتعدࢫمجموعࢫاݍݰقوقࢫالذمةࢫالماليةࢫاࢫأم

ࢫمع؈ن ࢫلبناٮلܨݵص ࢫوضع ࢫمجردة ࢫنظرʈة ʏࢫوۂ ࢫ، ࢫالفقٕڈان ࢫכساسية ࢫڈا ࢫأوȋري شارل ࢫوفرʈدرʈكࢫ1883ࢫ-1803( (

                                                             
 ؛4.ص م.س، العاشر، الجزء الوسيط، السنهوري، ؛9.ص م.س، لث،الثا الجزء العقاري، القانون في الوسيط الدين، شمس عفيف  573

  .17.ص س،.م الوكيل، الدين شمس
  19.ص ،م.س الوكيل، الدين شمس  574
  14ص. ،2010 -1بيروت، ط. -منشورات الحلبي الحقوقية نبيل إبراهيم سعد، التأمينات العينية والشخصية،  575
  ؛ 20،ص.م.سالجزء الأول، السنهوري، مصادر الحق في الفقه الإسلامي،   576

  1020ص.م،2007 -ه1428 ،3ط. القاهرة، -دار السلام للطباعة والنشر والتوزيع المجلد الثالث، ، القرافي، كتاب الفروق  577
  1019القرافي، كتاب الفروق، م.س، ص.  578
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ࢫرو ࢫشارل  ࢫࢭʏࢫ)1877ࢫ-1803( ࢫالمالية ࢫالذمة ࢫاندماج ࢫمفاده ࢫاف؅فاعۜܣ ࢫتصور ʄࢫعڴ ࢫبحيثࢫࢫتقوم ࢫصاحبھ ܧݵصية

.ࢫولمࢫȖسلمࢫɸذهࢫالنظرʈةࢫ579تصبحࢫامتداداࢫلɺذهࢫالܨݵصية،ࢫوۂʏࢫواحدةࢫلاࢫتتعددࢫشأٰڈاࢫشأنࢫܧݵصيةࢫלɲسان

صاحّڈاࢫȋ؈نࢫمنࢫالنقدࢫبفعلࢫتأث؈فࢫالنظرʈاتࢫاݍݨرمانيةࢫاݍݰديثةࢫالۘܣࢫنادتࢫبإمɢانيةࢫالفصلࢫب؈نࢫالذمةࢫالماليةࢫو 

وɸذاࢫماࢫذɸبࢫإليھࢫالقانونࢫالمدɲيࢫللكبيكࢫࢭʏࢫࢫ،580قانونيةࢫةܧݵصيوإمɢانࢫȖعددɸاࢫووجودɸاࢫدونࢫاسȘنادɸاࢫإڲʄࢫ

  .1260581وࢫ1259الفصل؈نࢫ

وɸكذاࢫيفسرࢫالضمانࢫالعامࢫللدائن؈نࢫوفقࢫالتصوʈرࢫטف؅فاعۜܣࢫللذمةࢫالماليةࢫعڴʄࢫأنࢫحقوقࢫالدائن؈نࢫلاࢫ

ݵصࢫ،ࢫوۂʏࢫوحدةࢫقانونيةࢫتتɢونࢫمنࢫمجموعࢫماࢫللܨ582تنصبࢫعڴʄࢫمالࢫمع؈نࢫبذاتھࢫوإنماࢫتتعلقࢫبوحدةࢫمجردة

.ࢫفالمبدأࢫالذيࢫيقومࢫعليھࢫالضمانࢫالعامࢫيقغۜܣࢫبأنࢫجميعࢫأموالࢫالمدينࢫتخضعࢫ583منࢫحقوقࢫوال؅قاماتࢫمالية

للتنفيذࢫعلٕڈاࢫمنࢫطرفࢫالدائن؈ن،ࢫوȋالتاڲʏࢫلاࢫʇستطيعࢫالمدينࢫأنࢫيحددࢫنطاقࢫالضمانࢫالعامࢫعنࢫطرʈقࢫטتفاقࢫ

  .584المسبقࢫلتعلقھࢫبالنظامࢫالعام

ɠانتࢫعناصرهࢫالسلبيةࢫتفوقࢫالعناصرࢫלيجابية؟ࢫيردࢫعڴʄࢫذلكࢫبالقولࢫإنࢫࢫلكنࢫماࢫفائدةࢫالضمانࢫالعامࢫإذا  

مقدرࢫࢭʏࢫالܨݵصࢫلاستقرارࢫالديونࢫࢫءۜܣءࢫآخرࢫɸوࢫالذمةࢫالماليةࢫوɸو أɸليةࢫטل؅قامࢫلدىࢫالܨݵصࢫȖستȘبعࢫوجودࢫ

ࢫعليھ ࢫتثȎت ࢫالمديونيةࢫ585الۘܣ ࢫعنصري ࢫخلال ࢫمن ࢫالعام ࢫبالضمان ࢫوعلاقْڈا ࢫالمالية ࢫيفسرࢫالذمة ࢫمن ࢫوɸناك .

ࢫمȘساوࢫفيماࢫو  ࢫȊشɢل ࢫمواجɺةࢫجميعࢫدائɴيھ ʏࢫࢭ ࢫالمدين ࢫتݏݰق ࢫالمديونية ࢫصفة ࢫأن ࢫمعت؄فا ࢫال؅قام، ࢫɠل ʏࢫࢭ المسؤولية

بئڈم،ࢫوإذاࢫامتنعࢫعنࢫأداءࢫماࢫبذمتھࢫمنࢫال؅قاماتࢫʇستطيعࢫأياࢫمنࢫالدائن؈نࢫتحرʈكࢫعنصرࢫالمسؤوليةࢫلإجبارهࢫعڴʄࢫ

                                                             
  ؛232و 225ص. م.س، السنهوري، الوسيط، الجزء الثامن،  579

Muriel Fabre-Magnan, propriété et lien social, RTDciv. Dalloz 2004, p.7 
  ؛ يراجع أيضا:251إلى  235للتفصيل حول أسباب انتقاذ النظرية التقليدية للذمة المالية، يراجع السنهوري، الجزء الثامن، ص. من   580

Muriel Fabre-Magnan, propriété et lien social, RTDciv. Dalloz 2004 ; Frederic Zenati, mise en 
perspective et perspectives de la thèorie du patrimoine, RTD civ, Dalloz 2004. 

581                      code civil du Québec, à jour au 1er mars 2015, ww2.publicationsduquébec.gouv.qc.ca, 
                                       consulté le 06/04/2015.   

  .18و 17. ص س،.م لوكيل،ا الدين شمس  582
583                                                                                 .cit, p.3 Jean-Louis Bergel et autres, 
op 

  cit, p.8 Jean-Louis Bergel et autres, op.  ؛  18نبيل إبراهيم سعد، م.س، ص.  584
 

  798.صم.س،  الثاني، الجزء العام، فقهيال المدخل الزرقا، أحمد مصطفى  585



اݍݵاصة العقارʈة الملكيةحقࢫ عڴʄ الواردة טتفاقية القيود  

 
 
 

149 
 

ࢫمبل586כداء ࢫɠان ࢫمɺما ࢫالܨݵص ࢫذمة ʏࢫࢭ ࢫتɢون ࢫالۘܣ ࢫالديون ࢫلأن ࢫمالھ. ࢫلاࢫȊع؈ن ࢫالمدين ࢫبذمة ࢫتتعلق ࢫإنما ،ࢫ587غɺا

Ȗعزʈزࢫالمركزࢫالماڲʏࢫللدائن؈نࢫالضمانࢫالعامࢫاستطاعࢫلكنࢫإڲʄࢫأيࢫحدࢫࢫ588وتتصلࢫبالܨݵصࢫنفسھࢫلاࢫبأموالھࢫوثروتھ

  ࢫ؟ࢫهإعسار ࢫتصرفࢫالمدينࢫࢭʏࢫأموالھࢫوإخراجɺاࢫمنࢫذمتھࢫالماليةࢫأوࢫمنࢫجعلɺمࢫࢭʏࢫمأمنࢫمنو 

  عامࡧࡩʏࡧحمايةࡧالدائن؈نمحدوديةࡧالضمانࡧال:ࡧالفقرةࡧالثانية

ࢫɸذهࢫ   ࢫɠل ࢫوأن ࢫبذاتھ، ࢫمع؈ن ࢫمال ʄࢫعڴ ࢫمقصورا ࢫولʋس ࢫالمدين ࢫأموال ࢫجميع ࢫʇشمل ࢫالعام ࢫالضمان ࢫɠان ل؃ن

כموالࢫتقعࢫتحتࢫسلطانࢫالدائن؈نࢫʇسعونࢫجميعاࢫللتنفيذࢫعلٕڈاࢫوفقࢫقاعدةࢫالمساواةࢫإلاࢫمنࢫأȖىࢫمٔڈمࢫȊسȎبࢫ

ࢫ ࢫȊعض ࢫثمة ࢫفإن ࢫقانونا؛ ࢫالمقررة ࢫכفضلية ࢫأسباب ࢫيالعمن ࢫما ࢫالعام ࢫالضمان ࢫȖع؅في ࢫالۘܣ ࢫعنࢫيوب ࢫقاصرا جعلھ

ࢫɠافية ࢫحماية ࢫࢫتحقيق ࢫɠاملة، ڈم ࢫديوٰ ࢫلاسȘيفاء ࢫأɸمللدائن؈ن ࢫمن ࢫࢭʏࢫࢫɺاولعل ࢫالمدين ࢫيد ࢫوإطلاق ࢫالمساواة قاعدة

  .ࢫ589التصرفࢫࢭʏࢫأموالھࢫبɢلࢫحرʈة

ن.ࢫفإذاࢫاȖسعتࢫفقاعدةࢫالمساواةࢫȖعۚܣࢫأنࢫالدائن؈نࢫعڴʄࢫقدمࢫالمساواةࢫࢭʏࢫسعٕڈمࢫللتنفيذࢫعڴʄࢫأموالࢫالمدي

لɺمࢫأموالࢫالمدينࢫاستوفواࢫحقوقɺمࢫɠاملةࢫغ؈فࢫمنقوصة،ࢫأماࢫإذاࢫɠانتࢫأموالࢫالمدينࢫغ؈فࢫɠافيةࢫلاسȘيعابࢫجميعࢫ

ڈاࢫɠلࢫبɴسبةࢫحقھ   .590الديونࢫواتخذࢫالدائنونࢫجميعاࢫإجراءاتࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫɸذهࢫכموال،ࢫفإٰڈمࢫيتقاسموٰ

ʈةࢫالمدينࢫࢭʏࢫالتصرفࢫࢭʏࢫأموالھࢫدونࢫقيدࢫمماࢫقدࢫأماࢫبالɴسبةࢫللعيبࢫالثاɲيࢫللضمانࢫالعام،ࢫفيتعلقࢫبحر 

يضرࢫبالدائنࢫولاࢫيجعلھࢫࢭʏࢫمأمنࢫمنࢫخطرࢫإعسارࢫمدينھ.ࢫبحيثࢫإنࢫالقواعدࢫالمنظمةࢫللضمانࢫالعامࢫلاࢫȖغلࢫيدࢫ

المدينࢫعنࢫالتصرفࢫࢭʏࢫأموالھ،ࢫولاࢫتلزمھࢫبالامتناعࢫعنࢫלɸمالࢫࢭʏࢫتقاعۜܣࢫحقوقھ.ࢫوࢫي؅فتبࢫعڴʄࢫɸذهࢫاݍݰرʈةࢫغ؈فࢫ

ڈمࢫࢫɠاملةالمقيدةࢫللمد   .ࢫ591ينࢫالزʈادةࢫࢭʏࢫديونھࢫمماࢫيقللࢫمنࢫفرصࢫالدائن؈نࢫࢭʏࢫاس؅فدادࢫديوٰ

أنظمةࢫقانونيةࢫترميࢫإڲʄࢫالمحافظةࢫعڴʄࢫالضمانࢫالعامࢫمثلࢫاݍݱݨزࢫالتحفظيࢫالذيࢫمنࢫآثارهࢫࢫوجودورغمࢫ

اتࢫؤسسɸذهࢫالممثلࢫالتصرفࢫفيھࢫتمɺيداࢫللتنفيذࢫعليھ؛ࢫفإنࢫغلࢫيدࢫالمدينࢫعنࢫوضعࢫالقضاءࢫيدهࢫعڴʄࢫالمالࢫو 

ࢫالدائن؈نࢫالقانونية ࢫمن ࢫغ؈فه ࢫمع ࢫالمساواة ࢫلقاعدة ࢫاݍݵضوع ࢫمن ࢫمأمن ʏࢫࢭ ࢫالدائن ࢫتصبحࢫ592لاࢫتجعل ࢫɸنا ࢫومن .

ࢫكأنࢫيحصلࢫ ࢫمدينھ ࢫمن ࢫواسȘيفا٬ڈا ࢫݍݰمايةࢫحقوقھ ࢫأخرى ࢫقانونية ࢫوسائل ࢫعن ࢫالبحث ʄࢫإڲ ࢫماسة ࢫالدائن حاجة

                                                             
  22شمس الدين الوكيل، م.س، ص.  586
  839مصطفى أحمد الزرقا، م.س ص.  587
  399ص. الرباط، د.ت.ط، -المدخل لدراسة الفقه الإسلامي، مكتبة الشبابخالد عبد االله عيد،   588
  27و 24يل، م.س، ص.كشمس الدين الو  589
  5ص.م.س،  السنهوري، الوسيط، الجزء العاشر،  590
  15؛ نبيل إبراهيم سعد، م.س، ص.5السنهوري، الوسيط، الجزء العاشر، ص.  591
  31و  27يل، م.س، ص.كشمس الدين الو  592
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ࢫتدعمࢫمركزهࢫالقانوɲياتفاقيةࢫࢫ،ࢫأوࢫالݏݨوءࢫإڲʄࢫوسائل593عڴʄࢫضماناتࢫعيɴيةࢫمثلاࢫتقويࢫالضمانࢫالعامࢫوȖعززه

ࢫأك؆ف  ࢫيطم؃ن ࢫحقھࢫوتجعلھ ࢫالتعاقديةࢫلاقتضاء ࢫالعملية ࢫمن ࢫغايتھ ࢫمنࢫࢫإدراجࢫمثلࢫأوࢫتحقيق ࢫالماɲع الشرط

منࢫخلالࢫمنعھࢫمنࢫالتصرفࢫࢭʏࢫملكھࢫȊشɢلࢫمخالفࢫلمقتغۜܢࢫطࢫعڴʄࢫالطرفࢫالمدينࢫللضغࢫ594ࢭʏࢫالعقدࢫالتصرف

آليةࢫلتوف؈فࢫטئتمانࢫالذيࢫيرغبࢫالدائنࢫࢭʏࢫاݍݰصولࢫعليھࢫࢫالقيدࢫɸذاࢫكماࢫʇشɢلࢫࢫ.القيدࢫقبلࢫأداءࢫمبلغࢫالدين

  .595منࢫدائɴيھࢫوالذيࢫيزʈدࢫبقدرࢫماࢫتوافرتࢫالثقةࢫࢭʏࢫالمدين

  ࡧلضمانࡧالعامةࡧلالقيودࡧטتفاقيةࡧتقوʈ:ࡧالمطلبࡧالثاɲي

ࢫتدفعɺممنࢫثقةࢫالدائن؈نࢫࢭʏࢫɸذاࢫالضمانࢫوȋالتاڲʏࢫࢫالضمانࢫالعامࢫتقللࢫيمكنࢫالقولࢫإنࢫالعيوبࢫالۘܣࢫȖع؅في   

ڈمتمنحɺمࢫالثقةࢫوכمانࢫࢭʏࢫالمدين؈نࢫو إڲʄࢫالبحثࢫعنࢫضماناتࢫإضافيةࢫأوࢫتكميليةࢫ ࢫ.تجعلɺمࢫيطمئنونࢫعڴʄࢫديوٰ

ࢫذوࢫقيمةࢫماليةࢫلذمةࢫالمديننࢫɠانتࢫلاࢫتضيفࢫشʋئاࢫإو ،ࢫ596"الضمانات"ࢫࢫمنࢫب؈نࢫɸذهالقيودࢫטتفاقيةࢫȖعدࢫولعلࢫ

منࢫࢫواݍݰفاظࢫعڴʄࢫجميعࢫعناصرهࢫלيجابيةࢫعامفࢼܣࢫعڴʄࢫכقلࢫȖساعدࢫعڴʄࢫاستقرارࢫالمركزࢫالقانوɲيࢫللضمانࢫال

  المستفيدينࢫمنࢫالقيودࢫטتفاقية.خلالࢫمنعࢫالمدينࢫمنࢫالتصرفࢫࢭʏࢫأموالھࢫدونࢫالموافقةࢫالمسبقةࢫللدائن؈نࢫ

  التصرفࡧࡩʏࡧأموالھࡧالمدينࡧࡩʏࡧݰرʈةݍࡧتكرʉسقواعدࡧالضمانࡧالعامࡧ:ࡧʄכوڲࡧفقرةال

تدخلࢫࢭʏࢫالذمةࢫالماليةࢫللمدينࢫولھࢫࢫضمانࢫالعامࢫللدائن؈ن،ࢫو نࢫȖشɢلࢫالجميعࢫأموالࢫالمديࡧأنࡧمنࢫنافلةࢫالقول   

ࢫي ࢫقد ࢫمما ࢫفٕڈا ࢫللتصرف ࢫاݍݰرʈة ࢫمطلق ʏࢫࢭ ࢫأوࢫإيجابا ࢫبقوةࢫؤثرࢫسلبا ࢫممنوعا ࢫالمدين ࢫيكن ࢫلم ࢫما ࢫالعام، الضمان

،ࢫأوࢫأنࢫ597القانونࢫمنࢫالتصرفࢫࢭʏࢫɸذهࢫכموالࢫكأنࢫيɢونࢫتحتࢫاݍݱݨرࢫالقانوɲيࢫوالتجرʈدࢫمنࢫاݍݰقوقࢫالوطنية

ࢫالم ࢫتاجراࢫدينيɢون ࢫɠان ࢫإذا ࢫالمقاولة ࢫصعوȋات ࢫمعاݍݨة ࢫلمسطرة ࢫيكفلࢫ598خاضعا ࢫلا ࢫالعام ࢫالضمان ࢫɠان ࢫولما .

                                                             
  22نبيل إبراهيم سعد، م.س، ص.  593
  30نبيل إبراهيم سعد، م.س، ص.  594
  7؛ السنهوري، الوسيط، الجزء العاشر، ص.33نبيل إبراهيم سعد، م.س، ص.  595
نا الضمانات التقليدية المعروفة في القانون المدني وهي الضمانات العينية كالرهن والامتياز و الضمانات الشخصية لا نقصد ه  596

. ةالقانوني مكزهاأكثر اطمئنانا على مر مكالكفالة وغيرها، ولكن نقصد رغبة الدائنين في البحث عن شتى الوسائل التي من شأنها أن تجعله
  ات ووضعناها بين معقوفتين.لذلك سميناها تجاوزا ضمان

  1 عدد من القانون الجنائي، القرار 37ويقرر هذا الإجراء كعقوبة تبعية ينتجان عن العقوبات الجنائية تطبيقا لمقتضيات الفصل    597
  .2009 السنة 71 عدد الأعلى المجلس قضاء ،626/3/2/2007 عدد التجاري الملف 02/01/2008 في المؤرخ

لعامة أن كل تاجر سواء كان شخصا طبيعيا أو معنويا ثبت أنه لم يعد بمقدوره سداد الديون المستحقة عند حلول تقضي القاعدة ا  598
أجلها وأصبحت مختلة بشكل لا رجعة فيه يمكن أن يخضع لمسطرة معالجة الصعوبة وفتح مسطرة التسوية أو التصفية القضائية والتي قد 

لارتكابهم إحدى  يتهم في هذه الوضعية التي آلت إليها الشركة الخاضعة للمسطرة المذكورةتمتد إلى مسيري الشركة إذا ثبتت مسؤول
  الأفعال الواردة
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ࢫلفائدة ࢫالمفوتة ࢫالمدين ࢫأموال ࢫتȘبع ࢫحق ࢫالۘܣ599الغ؈فࢫللدائن؈ن ࢫالقانونية ࢫالضمانات ʏࢫماۂ ࢫرɸنࢫو ࢫ، ࢫالمشرع ضعɺا

  إشارةࢫالدائن؈نࢫللتصديࢫلتصرفاتࢫالمدينࢫالضارةࢫبالضمانࢫالعام؟

أنࢫديونࢫالܨݵصࢫسواءࢫɠانتࢫمستغرقةࢫلمالھࢫأمࢫلا،ࢫلʋسࢫلɺاࢫتأث؈فࢫࢭʏࢫأɸليةࢫالمدينࢫللتصرفࢫصلࢫכ إذاࢫɠانࢫ  

عڴʄࢫفإنࢫɸناكࢫاستȞناءاتࢫتخرجࢫعنࢫɸذاࢫכصلࢫوتحدࢫمنࢫأɸليةࢫالمدينࢫࢭʏࢫالتصرفࢫࢭʏࢫأموالھ،ࢫمٔڈاࢫࢫ،600بأموالھ

ࢫ.601تɢونࢫغ؈فࢫܵݰيحةࢫطاࢫبمالھɠانࢫالدينࢫمحيࢫنتࢫممبرمأٰڈاࢫإذاࢫأطبيعْڈاࢫࢫمنالۘܣࢫࢫعقودࢫالت؄فعسȎيلࢫالمثالࢫ

يكمنࢫاݍݨوابࢫࢭʏࢫحقࢫࢫالضمانࢫالعام؟ۘܣࢫمنࢫشأٰڈاࢫإضعافࢫلكنࢫكيفࢫالسȎيلࢫإڲʄࢫالتصديࢫلتصرفاتࢫالمدينࢫال

ࢫالصورʈة ʄࢫإڲ ࢫاسȘنادا ࢫالمدين ࢫتصرفات ࢫإبطال ࢫدعوى ࢫسلوك ʏࢫࢭ ࢫاستɴتجࢫالدائن؈ن ࢫما ࢫتحسب ࢫالنقضࢫھ محكمة

ينصࢫصراحةࢫعڴʄࢫإبطالࢫالتصرفاتࢫالمؤديةࢫࢫوإنࢫɠانࢫلا لࢫعࢫمنࢫقࢫࢫ1241الفصلࢫࢫمنࢫأنࢫاࢭʏࢫأحدࢫقراراٮڈالمغرȋيةࢫ

ࢫلدائɴيھ،ࢫ ࢫعاما ࢫضمانا ࢫȖشɢل ࢫالمدين ࢫأموال ࢫجميع ࢫاعت؄فࢫأن ࢫلما ࢫفإنھ ࢫدائɴيھ، ࢫتجاه ࢫللمدين ࢫالمالية لافتقارࢫالذمة

يɢونࢫقدࢫفتحࢫالبابࢫبصفةࢫغ؈فࢫمباشرةࢫلɺؤلاءࢫالدائن؈نࢫللمطالبةࢫبإبطالࢫالتصرفاتࢫالماسةࢫ٭ڈذاࢫالضمانࢫالعامࢫ

ࢫنظرࢫإ ʏعت؄فࢫࢭʇࢫ ࢫɸذا ࢫلأن ࢫأوࢫכولاد ࢫالزوجة ࢫلفائدة ࢫمثلاࢫمنجزا ࢫالتصرف ࢫصورʈْڈاࢫكأنࢫيɢون ࢫإثبات ࢫاستطاعوا ن

ࢫأوࢫأنࢫيɢونࢫتصرفࢫالمدينࢫقدࢫأبرمࢫȊسوءࢫنيةࢫȊعدࢫثبوتࢫ602عڴʄࢫالصورʈةالدالةࢫالفقھࢫوالقضاءࢫمنࢫالقرائنࢫ .

قصدࢫלضرارࢫبالدائن؈نࢫعنࢫطرʈقࢫمديونʋتھࢫبمقتغۜܢࢫسندࢫܵݰيحࢫأوࢫحكمࢫقضاǿيࢫيلزمھࢫبأداءࢫالدين،ࢫوذلكࢫب

أوࢫأنࢫيقومࢫالمدينࢫبالت؄فعࢫبمالࢫمنࢫأموالھࢫحالࢫإحاطةࢫࢫ.603إȊعادࢫأموالھࢫمنࢫذمتھࢫالماليةࢫوالظɺورࢫبمظɺرࢫالمعسر

،ࢫوأقرࢫالقضاءࢫللدائنࢫحقࢫمواجɺةࢫمدينھࢫȊعدمࢫنفاذࢫ604الدينࢫبمالھ،ࢫبحيثࢫاعت؄فهࢫالمشرعࢫتصرفاࢫغ؈فࢫܵݰيح

  .605شرʈطةࢫأنࢫيɢونࢫدينھࢫثابتاࢫوموجوداࢫقبلࢫإبرامࢫالتصرفࢫلعامɸذاࢫالتصرفࢫلأنھࢫمضرࢫبالضمانࢫا

                                                                                                                                                                                                       
، قضاء 812/3/2/2005الملف التجاري عدد  24/12/2008المؤرخ في  1646من مدونة التجارة، أنظر القرار عدد  706في المادة 

، 1006/3/1/2014في الملف التجاري عدد  2015يناير  8الصادر بتاريخ  14؛ القرار عدد 2009السنة  70المجلس الأعلى عدد 
  .2015السنة  79مجلة قضاء محكمة النقض، العدد 

  935ص.م.س،  السنهوري، الوسيط، الجزء الثاني،  599
  839مصطفى أحمد الزرقا، م.س، ص.  600
له". والجدير بالإشارة إلى أن الأحكام المنظمة للهبة : " لا تصح الهبة ممن كان الدين محيطا بماعلى من م ح ع 278المادة  نصت  601

  من نفس المدونة. 291تسري أيضا على عقد الصدقة، مع مراعاة خصوصية هذا العقد الأخير ومميزاته التي ورد تعدادها في المادة 
  .2009السنة  70دد ، قضاء المجلس الأعلى ع1345/2006الملف التجاري عدد  03/10/2007المؤرخ في  983القرا ر عدد   602
السنة  74كمة النقض العدد ، مجلة مح57/1/1/2010في الملف المدني عدد  2011ماي  17الصادر  بتاريخ  2289القرار عدد   603

2012.  
  من م.ح.ع على ما یلي:" لا تصح الھبة  ممن كان الدین محیطا بمالھ". 278تنص المادة   604

 79، مجلة قضاء محكمة النقض، العدد 2014//172/2/1في الملف الشرعي عدد  2015مارس  3الصادر بتاریخ  88القرار عدد   605
  .2015السنة 
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إذاࢫثȎتࢫصدورهࢫعنࢫسوءࢫنيةࢫأوࢫࢫوعڴʄࢫعكسࢫدعوىࢫלبطالࢫالۘܣࢫقدࢫتلڧʏࢫالتصرفࢫالم؄فمࢫمنࢫطرفࢫالمدين  

ࢫלضرارࢫبالدائن ࢫابقصد ࢫمن ࢫالماɲع ࢫالشرط ࢫأنࢫيلعب ࢫيمكن ࢫل، ࢫوفعالية ࢫأك؆فࢫقوة ࢫدورا ࢫدونࢫࢫɢونھلتصرف يحول

  ،ࢫمماࢫيحققࢫللدائنࢫأقظۜܢࢫدرجاتࢫاݍݰمايةࢫالۘܣࢫيصبوࢫإلٕڈاࢫلضمانࢫديونھ.أصلاࢫإبرامࢫالتصرف

  مختلفࡧالمصاݍݳࡧتحقيقࡧللتوازنࡧب؈نࡧللقيودࡧטتفاقيةلنظرةࡧالتوفيقةࡧا:ࡧةالثانيࡧفقرةال

ࢫعڴʄي   ࢫملكھࢫ؅فتب ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ʏࢫࢭ ࢫالمالك ࢫحرʈة ࢫتقييد ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالماɲع ࢫلمقتغۜܢࢫࢫالشرط ࢫنحوࢫمخالف ʄعڴ

يبقيࢫعڴʄࢫحقࢫالمالكࢫࢭʏࢫטنتفاعࢫبملكھࢫوإتيانࢫالتصرفاتࢫالۘܣࢫتكرسࢫبقاءࢫملكيتھࢫɠاملةࢫɠالإيجارࢫࢫھإلاࢫأنࢫ،القيد

لكنࢫלشɢالࢫالمطروحࢫɸوࢫمدىࢫونطاقࢫɸذاࢫالمنعࢫɸلࢫيقتصرࢫفقطࢫعڴʄࢫالتصرفاتࢫלراديةࢫࢫ.606والقسمةࢫوالصݏݳ

ࢫ ʄࢫإڲ ࢫالمالالمؤدية ࢫࢫباشرتفوʈت ࢫأيضا ࢫلʋشمل ࢫيمتد ࢫالتفوʈتأم ʄࢫإڲ ࢫيؤدي ࢫما ࢫغ؈فࢫمباشرࢫɠالرɸنࢫࢫɠل ولوࢫبطرʈق

  واݍݱݨز؟

ࢫ   ࢫعباراتإذا ࢫالࢫوردت ࢫمن ࢫالماɲع ࢫوشاملةالشرط ࢫعامة ࢫتصرف ࢫفإنھ ࢫمنࢫ، ࢫالمنع ࢫعن ࢫفضلا ࢫذلك ʄࢫعڴ ي؅فتب

للتنفيذࢫخلالࢫف؅فةࢫالمنعࢫטتفاࢮʏࢫوذلكࢫسداࢫللذراǿعࢫوتحقيقاࢫللɺدفࢫالمقصودࢫࢫالمالࢫإقرارࢫعدمࢫقابليةࢫالتصرف

منࢫالتصرفࢫࢭʏࢫالعقارࢫولوعنࢫطرʈقࢫغ؈فࢫمباشرࢫبالامتناعࢫعنࢫالوفاءࢫبديونھ.ࢫࢫمنࢫالمنعࢫوɸوࢫعدمࢫتمك؈نࢫالمالك

ࢫملكࢫ ʄࢫإڲ ࢫوانتقالھ ࢫمالكھ ࢫذمة ࢫالعقارࢫمن ࢫخروج ʄࢫإڲ ࢫيؤدي ࢫتصرف ࢫɠل ʄࢫعڴ ࢫʇسري ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالماɲع فالشرط

،ࢫɠ607اݍݱݨزࢫمنࢫطرفࢫدائۚܣࢫالمالكوʉشملࢫالمنعࢫكذلكࢫלجراءاتࢫالتحفظيةࢫالمفضيةࢫإڲʄࢫنفسࢫالنȘيجةࢫࢫ،الغ؈ف

ࢫوأثرࢫ ࢫطبيعية ࢫنȘيجة ʏࢫوۂ ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالماɲع ࢫالشرط ࢫمن ࢫالمقصود ࢫالغرض ࢫيقتضٕڈا ࢫللتنفيذ ࢫالقابلية ࢫعدم لأن

ۂʏࢫمنعࢫالمالكࢫالمش؅فطࢫعليھࢫمنࢫالتخلصࢫمنࢫآثارࢫالمنعࢫمنࢫالتصرفࢫعنࢫطرʈقࢫ،ࢫو 608قانوɲيࢫبديࢼܣࢫلɺذاࢫالشرط

  .ࢫ609اختلاقࢫديونࢫوɸميةࢫوتمك؈نࢫالدائن؈نࢫمنࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫالمال

  ʈࢫوقر ࢫالفقھ، ࢫموقف ࢫمن ࢫالفرɲؠۜܣࢫأقر ب ࢫواݍݱݨزࢫلأنࢫࢫالقضاء ࢫالرɸن ࢫمنع ࢫʇستȘبع ࢫالتفوʈت ࢫمنع ࢫأن قاعدة

قدࢫطبقتࢫمحكمةࢫو ࢫ.610كلاɸماࢫيؤديانࢫإڲʄࢫإخراجࢫالمالࢫالمثقلࢫبالشرطࢫمنࢫملكيةࢫالمش؅فطࢫعليھࢫإڲʄࢫملكࢫالغ؈ف

                                                             
  50نبيل إبراهيم سعد، م.س ص.   606
  414محمد فوزي، م.س ص.  607
  226ص. م.س،؛ أنور العمروسي، 519ص. ، م.س،8؛ السنهوري، الوسيط، الجزء 54نبيل إبراهيم سعد، م.س ص. 608

؛ وإذا كان الحجز مشمولا بالمنع من التصرف  Albert Cheron, op.cit, p.355؛66لرحمان، م.س ص.أحمد شوقي محمد عبد ا  609
لاتحادهما في النتيجة كما هو مقرر فقها وقضاء، فيجب تمديد المنع كذلك ليشمل التقييد الاحتياطي كإجراء تحفظي يرمي إلى المحافظة 

 من ظ.ت.ع). 85رية لعيب فيه( الفصل على رتبة التصرف الذي تعذر تقييده بالسجلات العقا
ونمثل على ذلك بما ذهبت إليه محكمة النقض الفرنسية في أحد قراراتها إلى أن شرط منع التفويت يقضي بجعل الأموال المثقلة   610

 ة على الرهن هي التنفيذبالشرط غير قابلة للحجز، ومن تم يكون رهن هذه الأموال خلال فترة المنع باطلا لأن من الآثار القانونية المترتب
ا الصادر عن الغرفة المدنية الأولى بتاريخ هطريق بيعه في المزاد العلني. لهذا ذهبت نفس المحكمة في قرار على العقار المرهون عن

ى ن إلإلى أن ترتيب نتيجة البطلان على رهن العقار المثقل بالشرط المانع يرجع إلى عدم إمكانية إرجاء آثار الره 1964مارس  17
 .05/10/2009تاريخ الاطلاع:  ؛(http://ww.legifrance.gouv.fr  حين انتهاء أجل الشرط المانع.
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ارتباطɺاࢫبالمصݏݰةࢫالعامةࢫɸذهࢫالقاعدةࢫحۘܢࢫعڴʄࢫديونࢫاݍݵزʈنةࢫالۘܣࢫلمࢫȖشفعࢫلɺاࢫطبيعْڈاࢫو ࢫالنقضࢫالفرɲسية

  .ࢫ611منࢫלفلاتࢫمنࢫقاعدةࢫتبعيةࢫمنعࢫالرɸنࢫواݍݱݨزࢫلمنعࢫالتفوʈت

ࢫف   ࢫالمغرȌي، ࢫالقضاء ࢫتمࢫטطلاعࢫعلٕڈا،أما ࢫالۘܣ ࢫوالقرارات ࢫلتوجɺھ،ࢫحسبࢫכحɢام ࢫالبارزة ࢫلاࢫيرتبࢫࢫالسمة أنھ

ࢫيق ࢫالۘܣ ࢫךثارࢫالقانونية ࢫجميع ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالماɲع ࢫالشرط ࢫبتضٕڈا ࢫآثار ࢫقاعدةلتمسكھ ࢫࢫɸذاࢫɲسȎية مماࢫالشرط

يج؈قࢫللمش؅فطࢫعليھࢫالقيامࢫبجميعࢫالتصرفاتࢫالقانونيةࢫوتɢونࢫملزمةࢫلھࢫوللمتصرفࢫإليھࢫماࢫلمࢫيتمࢫإبطالɺاࢫمنࢫ

 .ࢫ612الماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫقيدالࢫالمستفيدࢫمنطرفࢫ

ɸناكࢫࢫألاࢫتوجدإذاࢫɠانࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫيرميࢫإڲʄࢫحمايةࢫمصݏݰةࢫمشروعةࢫيقرɸاࢫالقانون،ࢫࡧلكن  

مصاݍݳࢫأخرىࢫقدࢫȖستحقࢫعنايةࢫالمشرعࢫوȖستدڤʏࢫاݍݰمايةࢫالقانونيةࢫمنࢫجملْڈاࢫمصاݍݳࢫالدائن؈نࢫالذينࢫȖعاملواࢫ

  ؟طࢫعليھࢫمنعࢫالتصرفف ؅المالكࢫالمشمعࢫ

ܵݰيحࢫأنࢫمرونةࢫأحɢامࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫȖستطيعࢫمسايرةࢫمختلفࢫاݍݰالاتࢫالۘܣࢫتتطلّڈاࢫالممارسةࢫ  

ࢫاݍݰاجا ࢫأوࢫتفرضɺا ࢫغ؈فࢫالعملية ࢫالمرونة ࢫɸذه ࢫإلاࢫأن ࢫالتصرف، ࢫمن ࢫالماɲع ࢫالشرط ࢫإدراج ʏࢫࢭ ࢫالمتجددة ࢫاليومية ت

ȋالتاڲʏࢫيبدوࢫأنࢫمقارȋةࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫو .ࢫظروفɺاࢫوملاȊساٮڈاࢫعڴʄࢫاختلافɠافيةࢫلذاٮڈاࢫلاسȘيعابࢫجميعࢫاݍݰالاتࢫ

ࢫشأٰڈ ࢫمن ࢫتوفيقي ࢫنحو ʄࢫوذلكࢫاعڴ ࢫالمتضارȋة، ࢫالمصاݍݳ ࢫب؈ن ࢫالفجوة ࢫمن ࢫالمصݏݰةࢫࢫضمانبࢫالتقليل حماية

المسْڈدفةࢫبالشرطࢫالماɲعࢫمعࢫاݍݰرصࢫࢭʏࢫنفسࢫالوقتࢫعڴʄࢫعدمࢫالمساسࢫبمصاݍݳࢫعلياࢫأوࢫمصاݍݳࢫتɢونࢫأك؆فࢫمٔڈاࢫ

  ࢫ.613أɸمية

                                                             
أن الشرط المانع من  10/04/1996الصادر عن الغرفة المدنية الأولى بتاريخ  94-15834أقرت محكمة النقض في قرارها رقم   611

خلدة في ذمة الملزمين وبالتالي يمنعها من التنفيذ على العقارات الموهوبة من طرف تصرف يحول دون مطالبة الخزينة بالديون المالت
  /:ww.legifrance.gouv.frhttp/الملزمين لفائدة حفيدتيهما مع اشتراط منع التفويت لضمان حق الرجوع؛ منشور على الموقع التالي 

 .05/10/2009تاريخ الاطلاع: 
؛ قرار 1983، مارس 8السنة  31، قضاء المجلس الأعلى عدد 1982يوليوز  28صادر بتاريخ  527قرار المجلس الأعلى عدد   612
..؛ حكم صادر ، قضاء المجلس الأعلى عدد.7325، ملف مدني رقم 1992أكتوبر  18بتاريخ عن المجلس الأعلى صادر  3610عدد 

صادر عن محكم  107، حكم غير منشور؛ قرار عدد 86/2007/9ملف رقم  14/07/2010عن المحكمة الابتدائية بالرباط بتاريخ 
ص:" قراءات في القانون العقاري ب، منشور في مؤلف جيلالي بوح13-2007-31ملف رقم  20/09/2007الاستئناف بالرباط بتاريخ 

  غير منشور. 5378؛ قرار المجلس الأعلى عدد د.ت.طالطبعة الأولى ق المغربية للنشر والتوزيع، دار الآفاوقانون البناء، 
613                                      Albert Cheron, op.cit. p.365  

ه النزاع بشأنه متى توفرت الأحكام القانونية المنظمة للشرط المانع من التصرف على المرونة الكافية، يستطيع القضاء عندما يطرح علي 
 المقابلة بين مختلف المصالح المعروضة على أنظاره وبالتالي الترجيح بينها حسب ظروف وملابسات كل قضية على حدة.
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مراجعةࢫالقضاءࢫࢭʏࢫالمستفيدࢫمنࢫالت؄فعࢫࢫحقࢫ900- 1ࢫادةلقانونࢫالمدɲيࢫالفرɲؠۜܣࢫࢭʏࢫالماࢫأقرࢫوࢭʏࢫɸذاࢫלطار 

ࢫب ࢫالمقيد ࢫالمال ʏࢫࢭ ࢫبالتصرف ࢫلل؅فخيص ࢫاستجدتࢫطلبا ࢫأوࢫإذا ࢫالقيد ࢫبررت ࢫالۘܣ ࢫالمصݏݰة ࢫاɲعدمت ࢫإذا الشرط

  ࢫ614ت؄فرࢫال؅فخيصࢫبالتصرف.ࢫمنࢫمصݏݰةࢫمش؅فطࢫالقيدࢫمصݏݰةࢫأخرىࢫتɢونࢫأك؆فࢫأɸمية

ࢫالمقيدࢫ ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالمستفيد ࢫمصݏݰة ʄࢫعڴ ࢫقاصرا ࢫيبقى ࢫالفرɲؠۜܣ ࢫالمشرع ࢫتȎناه ࢫالذي ࢫاݍݰل ࢫأن إلا

المقارȋةࢫالتوفيقيةࢫللشرطࢫالماɲعࢫاࢫتبدوࢫلذقرراࢫلفائدةࢫالغ؈ف.ࢫحۘܢࢫولوࢫɠانࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫمࢫبالشرط،

ڈاࢫلاࢫترݦݳࢫأك؆فࢫنجاعةࢫوفعاليةࢫمنࢫالتصرفࢫ تأخذࢫȊع؈نࢫטعتبارࢫࢫعڴʄࢫحسابࢫمصݏݰةࢫأخرى،ࢫبلمصݏݰةࢫࢫلɢوٰ

ࢫواݍݰقوقࢫ ࢫالمصاݍݳ ࢫوݯݨم ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالماɲع ࢫبالشرط ࢫحمايْڈا ࢫالمراد ࢫالمصݏݰة ࢫݯݨم ࢫب؈ن ࢫوالتناسب الملائمة

للقضاءࢫلماࢫࢫࢫفɺوࢫم؅فوكبالشرط،ࢫأماࢫتقديرࢫمدىࢫتلكࢫالملائمةࢫوالتناسبࢫࢫثقلللغ؈فࢫوالمتعلقةࢫبالعقارࢫالمالثابتةࢫ

  .الشأنࢭʏࢫɸذاࢫࢫصلاحياتسلطاتࢫو ࢫيتوفرࢫعليھࢫمنࢫ

يرومࢫࢫاتوجٕڈيࢫادور ࢫيمكنࢫلɺذاࢫالشرطࢫأنࢫيلعبوفضلاࢫعنࢫالدورࢫالتوفيقيࢫللشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرف،ࢫ

ࢫالقانࢫدعيمت ࢫالنظام ࢫلاࢫوتقوʈة ࢫالمدين؈ن ࢫلɢون ڈم ࢫديوٰ ʄࢫعڴ ࢫيطمئنون ࢫالدائن؈ن ࢫيجعل ࢫمما ࢫالرس׿ܣ، ࢫللرɸن وɲي

ʇستطيعونࢫالتصرفࢫࢭʏࢫأملاكɺمࢫالعقارʈةࢫالمرɸونةࢫࢭʏࢫظلࢫوجودࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرف.ࢫكماࢫʇساɸمࢫɸذاࢫ

  القيدࢫأيضاࢫࢭʏࢫتنميةࢫوازدɸارࢫعملياتࢫالȘسɴيدࢫ.

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                             
ومن تطبيقات ذلك أن يصبح المال المتبرع به المثقل بالشرط المانع خارج دائرة الاستثمار والاستغلال، أو أن مقاصد المتصرف من  614

متجاوزة بسبب الظروف المستجدة مما يقتضي تدخل القضاء واستبعاد الشرط المانع إذا ما طلب منه ذلك وتوفرت  وراء القيد أصبحت
  من ق.م.ف على ما يلي: 2-900؛ تنص المادة Marty et Raynaud, op.cit. p.77   شروطه القانونية؛

tout gratifié peut demander que soient révisées en justice les conditions et charges grevant les donations 
ou legs reçus, lorsque, par suite d’un changement de circonstances, l’exécution en est devenue pour lui 
soit extrêmement difficile, soit sérieusement dommageables.loi n°84-562 du 4 juill. 1984, code civil, 
Dalloz édition 2000. 
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  تنميةࡧالرɸونࡧالعقارʈةنحوࡧࡧللقيودࡧטتفاقيةھࡧيالمقارȋةࡧالتوفيقيةࡧتوج:ࡧاɲيالمبحثࡧالث

ࢫ  ʏࢫࢭ ࢫبالزʈادة ࢫترتبط ࢫטقتصادية ࢫالتنمية ࢫɠانت ࢫالوسائلࢫࢫלنتاجلما ࢫʇعت؄فࢫمن ࢫטئتمان ࢫفإن ࢫال؆فوة، وخلق

כساسيةࢫالۘܣࢫترومࢫتحقيقࢫɸذهࢫالغاية،ࢫوɠلمةࢫائتمانࢫȖعۚܣࢫالثقةࢫب؈نࢫأܵݰابࢫرؤوسࢫכموالࢫومنࢫيطلّڈاࢫمنࢫ

  .615شارʉعɺمࢫكشراءࢫالعقاراتࢫأوࢫȖشʋيدɸاࢫأوࢫإدخالࢫتحسʋناتࢫعلٕڈاالناسࢫلتموʈلࢫم

ࢫ   ࢫمجال ʏࢫوافرࢫࢭ ࢫبقسط ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالماɲع ࢫالشرط ࢫالرɸنࢫטئتمانوʉساɸم ࢫوتقوʈة ࢫتدعيم ࢫشأنھ ࢫمن ࢫإذ ،

تجاوزࢫالمساوئࢫالۘܣࢫȖعرفɺاࢫمساطرࢫالتنفيذࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمرɸون،ࢫوكذاࢫتثȎيتࢫالرس׿ܣࢫكضمانةࢫعيɴيةࢫمنࢫخلالࢫ

ࢫالرɸۚܣ.المركزࢫال ࢫالدين ࢫتفوʈت ʄࢫعڴ ࢫوʉساعد ࢫالمرٮڈن ࢫللدائن ࢫɸذاࢫࢫقانوɲي ࢫموضوعات ࢫدراسة ࢫخطة ࢫتɢون وɸكذا

  المبحثࢫعڴʄࢫالشɢلࢫךȖي:

  منࢫالتصرفࢫتدعيمࢫلنظامࢫالرɸنࢫالرس׿ܣࢫةالماɲعࢫقيودالمطلبࢫכول:ࢫال

  ࡧمنࢫالتصرفࢫوسيلةࢫممɺدةࢫلتفوʈتࢫالديونࢫالرɸنيةࢫةالماɲعࢫقيودالمطلبࢫالثاɲي:ࢫالࢫ

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                             
  .14 ص. ،ملكية الراهن للمال المرهون في الرهن العقاريسمير كامل،   615
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  نظامࡧالرɸنࡧالرسميلࡧتدعيممنࡧالتصرفࡧࡧةالماɲعࡧقيودال:ࡧالمطلبࡧכول 

أموالࢫالمدينࢫȖشɢلࢫضماناࢫعاماࢫللدائن؈نࢫيوزعࢫثمٔڈاࢫبئڈمࢫبالȘساويࢫوɴȋسبةࢫدينࢫ أنࢫقررࢫالمشرعȊعدماࢫ

ࢫ ࢫالقاعدة ࢫɸذه ࢫعن ࢫفإنھࢫخرج ࢫمٔڈم، ࢫواحد ࢫالديونࢫࢫاأسبابࢫوقرر ɠل ࢫȊعض ࢫتجعل ࢫللأفضلية ࢫتقانونية ࢫعڴʄتقدم

  ۂʏࢫטمتيازاتࢫوالرɸون.ࢫوȖستوࢭʄࢫبالأسبقية،ࢫوɸذهࢫכسبابࢫࢫأخرى ديونࢫ

الرس׿ܣࢫباعتبارهࢫالمجالࢫاݍݵصبࢫللقيودࢫטتفاقيةࢫحسبࢫماࢫدرجتࢫالرɸنࢫࢫسبابכ منࢫب؈نࢫɸذهࢫونختارࢫ

ࢫماࢫيوفرهࢫالرɸنࢫالرس׿ܣࢫمن.ࢫورغمࢫالبنوكࢫومؤسساتࢫالقرضࢫاݍݨاريࢫ٭ڈاࢫالعملࢫلدىعليھࢫالممارسةࢫالتعاقديةࢫ

للدائنࢫالمرٮڈنࢫمثلࢫم؈قȖيࢫالتȘبعࢫوכفضلية؛ࢫيتمࢫالݏݨوءࢫإڲʄࢫتقنيةࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫࢭʏࢫعقودࢫࢫقانونيةناتࢫضما

طرفࢫالمدينࢫالراɸنࢫمنࢫࢫھࢫمنالرɸنࢫلتقوʈةࢫمركزࢫالدائنࢫمنࢫجɺة،ࢫوتجنبࢫإجراءاتࢫتȘبعࢫالعقارࢫࢭʏࢫحالةࢫتفوʈت

  .ࢫ616جɺةࢫأخرى 

ࢫالمغرȌي ࢫالمشرع ࢫالرس׿ܣࢫʇعرف ࢫالمادࢫالرɸن ʏࢫࢭ ࢫملكࢫࢫ165ة ʄࢫعڴ ࢫيتقرر ʏࢫتبڥ ࢫعيۚܣ ࢫحق ࢫبأنھ ࢫع ࢫح ࢫم من

وأمامࢫاقتضابࢫوعدمࢫدقةࢫالتعرʈفࢫالȘشرʉڥʏࢫللرɸنࢫࢫ.محفظࢫأوࢫࢭʏࢫطورࢫالتحفيظࢫوʈخصصࢫلضمانࢫأداءࢫدين

ࢫࢭʏࢫ ࢫعڴʄࢫعقارࢫيبقى ࢫي؅فتب ࢫعيۚܣ ࢫɸوࢫحق ࢫالرس׿ܣ ࢫالرɸن ࢫأن ࢫمفاده ࢫالذي ࢫالتعرʈف ʄࢫعڴ ࢫטعتماد ࢫيمكن الرس׿ܣ،

ࢫا ࢫلضمان ࢫوʈخصص ࢫصاحبھ ࢫحوزة ࢫعدم ࢫࢭʏࢫحالة ࢫالدائن، ࢫوȋمقتضاهࢫيمنح ࢫࢫوفاءلوفاءࢫبال؅قام، ال؅قامھ،ࢫبالمدين

  ࢫ.617حقࢫنزعࢫملكيةࢫالعقارࢫمحلࢫالرɸن،ࢫأياࢫɠانࢫحائزهࢫواسȘيفاءࢫدينھࢫمنࢫالثمنࢫبالأفضليةࢫعڴʄࢫسائرࢫالدائن؈ن

نࢫقانوɲيࢫيقومࢫعڴʄࢫتخصيصࢫمالࢫمع؈نࢫأوࢫأموالࢫمعينةࢫمنࢫأموالࢫالمديفالرɸنࢫالرس׿ܣࢫإذنࢫɸوࢫنظامࢫ

عنصرࢫالثقةࢫࢭʏࢫالرابطةࢫالۘܣࢫترȋطࢫماࢫࢫةتقوʈو لائتمانࢫأداةࢫلفضلاࢫعنࢫɠونھࢫللوفاءࢫبال؅قاماتھࢫأوࢫال؅قاماتࢫغ؈فه.ࢫو 

مخاطرࢫإعسارࢫمدينھࢫوלفلاتࢫمنࢫاݍݵضوعࢫلمبدأࢫالمساواةࢫمعࢫتجنبࢫࢫفإنھࢫيخولࢫللدائن،ࢫ618ب؈نࢫالدائنࢫوالمدين

  .ࢫغ؈فهࢫمنࢫالدائن؈نࢫالعادي؈نࢫأوࢫכنزلࢫمنھࢫمرتبةࢫɸذاࢫفضلاࢫعنࢫاسȘيفاءࢫدينھࢫمقدماࢫعڴʄ،ࢫ619سائرࢫالدائن؈ن

تحدࢫࢫɸذاࢫالنظامࢫȊعضࢫقواعدࢫ،ࢫيمكنࢫالقولࢫإنللدائن؈نࢫالرɸنࢫالرس׿ܣالۘܣࢫيقدمɺاࢫࢫلكنࢫمقابلࢫالمزايا

ࢫفعالي ࢫمن ࢫتھ ࢫࢫاحتفاظمٔڈا ࢫالراɸن ࢫالمرɸون بالمدين ࢫالآۜܣء ࢫتفوʈت ࢫالدينࢫحق ࢫأداء ࢫو ولوࢫقبل ࢫإجراءات، ࢫطول

ࢭʏࢫمواجɺةࢫࢫقوʈةࢫمركزɸمࢫالقانوɲيلتࢫآلياتࢫأخرى بالدائن؈نࢫإڲʄࢫالبحثࢫعنࢫࢫماࢫدفعɸذاࢫࢫ.تحقيقࢫالرɸنࢫوȖعقيدɸا

  ࢫنظامࢫالرɸنࢫالرس׿ܣ.ࢫوࢫتدعيمࢫالمدين؈ن

                                                             
  44ص.م.س، نبيل إبراهيم سعد، الحقوق العينية الأصلية،   616
مامون الكزبري، التحفيظ العقاري والحقوق العينية الأصلية والتبعية في ضوء التشريع المغربي، الجزء الثاني، الحقوق العينية  617

  .321، ص.م.سة والتبعية، صليلأا
  34و 33؛ شمس الدين الوكيل، 14، ص.م.سسمير كامل،   618
  49، ص.م.سشمس الدين الوكيل،   619
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  الراɸنࡧبحقࡧالتصرفࡧࡩʏࡧالعقارࡧالمرɸون ࡧاحتفاظכصلࡧ:ࡧʄכوڲࡧفقرةال

كࢫولاࢫيجردهࢫمنࢫسلطاتࢫإنࢫتقرʈرࢫرɸنࢫرس׿ܣࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمملوكࢫللراɸنࢫلاࢫي؇قعࢫعنࢫɸذاࢫכخ؈فࢫصفةࢫالمال  

ɸذهࢫالسلطاتࢫࢭʏࢫاݍݰدودࢫاللازمةࢫللمحافظةࢫعڴʄࢫࢫبلࢫيؤديࢫفقطࢫإڲʄࢫتقييدࢫ،טستعمالࢫوטستغلالࢫوالتصرف

الآۜܣءࢫالمرɸونࢫوعدمࢫלضرارࢫبحقࢫالدائنࢫالمرٮڈنࢫمنࢫخلالࢫטمتناعࢫعنࢫالقيامࢫبأيࢫعملࢫمنࢫشأنھࢫأنࢫيؤديࢫإڲʄࢫ

لقيمةࢫטقتصاديةࢫللعقارࢫولʋسࢫلھࢫالدائنࢫالمرٮڈنࢫإذنࢫيتعلقࢫبإضعافࢫالضمانࢫالمخصصࢫلتأم؈نࢫالدين.ࢫفحقࢫا

  حقࢫࢭʏࢫالعقارࢫذاتھࢫولاࢫيزاحمࢫالمالكࢫࢭʏࢫحقࢫملكيتھ.

إنࢫالȘشرʉعاتࢫالمدنيةࢫاݍݰديثةࢫȖع؅ففࢫبحقࢫالمالكࢫࢭʏࢫالتصرفࢫࢭʏࢫعقارهࢫالمرɸونࢫوفقاࢫللمبدأࢫالقاعۜܣࢫبأنࢫ  

،ࢫولكنࢫمقابلࢫذلكࢫيل؅قمࢫبضمانࢫسلامةࢫ620وࢫق.م.مق.م.فࢫق.ل.عࢫو منࢫرɸنࢫشʋئاࢫلاࢫيفقدࢫاݍݰقࢫࢭʏࢫتفوʈتھࢫمثلࢫ

ࢫإنقاصࢫ ࢫشأنھ ࢫمن ࢫعمل ࢫأي ʄࢫعڴ ࢫʇع؅فض ࢫأن ʏࢫࢭ ࢫاݍݰق ࢫالقانون ࢫخولھ ࢫالذي ࢫالمرٮڈن ࢫالدائن ࢫتجاه ࢫالمرɸون الآۜܣء

  ࢫ.Ȋ621عضࢫכجزاءࢫمنࢫالبناءࢫالقائمࢫالضمانࢫإنقاصاࢫكب؈فاࢫمثلࢫכعمالࢫوالتصرفاتࢫالماديةࢫكɺدمࢫالبناءࢫأوࢫإزالة

ʇغ؈فࢫمنࢫطبيعةࢫالعقارࢫوȋالتاڲʏࢫلاࢫيݏݰقࢫأيࢫلاࢫࢫ،ࢫفالأصلࢫفيھࢫأنھࢭʏࢫالعقارࢫالمرɸونࢫɠالبيعࢫوالɺبةلكࢫاأماࢫتصرفࢫالم

ࢫالمادي ࢫكيانھ ʄࢫالتأث؈فࢫعڴ ࢫولا ࢫالتأم؈ن ࢫإضعاف ʄࢫإڲ ࢫلاࢫيؤدي ࢫلأنھ ࢫالمرٮڈن ࢫبالدائن ࢫت622ضرر ࢫومن ࢫʇستطيعࢫ، ࢫلا م

ʄࢫعڴ ࢫقانوɲيࢫأيࢫטع؅فاض ࢫالراɸنࢫتصرف ࢫالمالك ࢫالࢫيصدرࢫعن ࢫوسعھ ʏࢫࢭ ࢫإليھࢫليباشرࢫࢭʏࢫلأنھ ࢫالمتصرف ʄࢫإڲ ʏسڥ

ɺࢫالر مواج ࢫيخولɺا ࢫالۘܣ ࢫالسلطات ࢫɠافة ࢫللدائنتھ ࢫالغ؈فࢫمثقلاࢫࢫɸ623ن ࢫيد ʄࢫإڲ ࢫيɴتقل ࢫفيھ ࢫالعقارࢫالمتصرف ࢫدام ما

ࢫعليھ. ࢫالمقرر ࢫالملكࢫࢫمنو ࢫبالرɸن ࢫتȘبع ʏࢫࢭ ࢫاݍݰق ࢫرسميا، ࢫرɸنا ࢫالمرٮڈن ࢫالقانونࢫللدائن ࢫيخولɺا ࢫالۘܣ ࢫالسلطات أبرز

                                                             
من ق ل ع:" من رهن شيئا لا يفقد الحق في تفويته، إلا أن كل تفويت يجريه المدين أو الغير مالك الشيء  1177ينص الفصل   620

من  2477؛ تنص المادة ا لم يرتض الدائن إقرار التفويت"ن المضمون من أصل وتوابع، مالمرهون يتوقف نفاذه على شرط أداء الدي
  ق.م.ف في فقرتها الثانية على الآتي:

le vendeur ne transmet à l’acquéreur que la propriété et les droits qu’il avait lui-même sur la chose 
vendue : il les transmet sous l’affectation des mêmes privilèges et hypothèque dont la chose vendue était 
grevée. 

من القانون المدني المصري: " يجوز للراهن أن يتصرف في العقار المرهون، وأي تصرف يصدر منه لا يؤثر في  1043تنص المادة 
  حق الدائن المرتهن".

لملك المرھون وھو مسؤول عن سلامتھ كاملا حتى وفاء الدین، وللمرتھن أن من م.ح.ع على أنھ:" یضمن الراھن ا 189تنص المادة   621
  یعترض على كل نقص بین في ضمانھ وأن یتخذ من الإجراءات ما یحفظ حقھ على أن یرجع على الراھن بما أنفق".

  397ص.م.س، أحمد عبد الرزاق السنهوري، الجزء العاشر،   622
برز السلطات التي يخولها القانون للدائن المرتهن رهنا رسميا، الحق في تتبع الملك ؛ من أ247شمس الدين الوكيل، م.س ص.   623

  من م.ح.ع. 200و 199المرهون في يد أي حائز انتقلت إليه ملكيته لاستيفاء دينه عند حلول أجل الوفاء به، المادتان 
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ࢫحائزࢫان ࢫأي ࢫيد ʏࢫࢭ ࢫبھالمرɸون ࢫالوفاء ࢫأجل ࢫحلول ࢫعند ࢫدينھ ࢫلاسȘيفاء ࢫملكيتھ ࢫإليھ ࢫالتطبيقاتࢫ624تقلت ࢫومن .

ࢫ ࢫالقاعدت؈ن، ࢫلɺات؈ن ࢫࢫقرار القضائية ࢫبمراكش ࢫטستȁناف ࢫحيȞياتھمحكمة ࢫإحدى ʏࢫࢭ ࢫجاء ࢫالعقارࢫࢫالذي ࢫإثقال أن

ولاࢫتظɺرࢫࢫ،ࢫلأنࢫحقࢫالتȘبعࢫلاࢫي؄فزࢫللوجود625المحفظࢫبرɸنࢫرس׿ܣࢫلاࢫيمنعࢫالمدينࢫالراɸنࢫمنࢫالتصرفࢫفيھࢫبالبيع

  فعاليتھࢫإلاࢫࢭʏࢫحالةࢫتفوʈتࢫالعقار.

ࢫɠانت   ࢫعقاࢫلما ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ࢫالمالكࢫعن ࢫʇغلࢫيد ࢫقانوɲي ࢫنص ࢫأي ࢫمن ࢫخالية ࢫالرس׿ܣ ࢫالمنظمةࢫللرɸن رهࢫכحɢام

منࢫومنعھࢫالمالكࢫالراɸنࢫࢫࢭʏࢫيدأمامࢫالدائنࢫالمرٮڈنࢫلݏݰفاظࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمرɸونࢫࢫ،ࢫماࢫۂʏࢫالسبلࢫالمتاحةالمرɸون 

ࢫتصر  ࢫفيھ ࢫإضعافࢫالتصرف ࢫومنࢫتم ࢫالمادية، ࢫطبيعتھ ࢫأوࢫالتغي؈فࢫمن ࢫالمالية ࢫذمتھ ࢫالعقارࢫمن ࢫإخراج ʄࢫإڲ فاࢫيؤدي

  الضمانࢫالعيۚܣ؟

  منࡧכصلࡧستȞناءاࡧمنعࡧالمالكࡧالراɸنࡧمنࡧالتصرفࡧࡩʏࡧالعقارࡧالمرɸون ࡧ:ةالثانيࡧفقرةال

  ʇنࢫالعقارࢫلاࢫɸسطناهࢫأعلاهࢫوالذيࢫلاࢫاختلافࢫحولھࢫيقغۜܣࢫبأنࢫرȊانࢫכصلࢫالذيࢫɠࢫإذاࢫʏنࢫࢭɸسلبࢫحقࢫالرا

التصرفࢫࢭʏࢫالعقارࢫالمرɸون؛ࢫفإنࢫاش؅فاطࢫالدائنࢫالمرٮڈنࢫللقيدࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫࢭʏࢫعقدࢫالرɸنࢫمحطࢫاختلافࢫ

ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالمرٮڈن ࢫالدائن ࢫجوازࢫمنع ࢫعدم ࢫيرى ࢫכول ࢫإثن؈ن: ࢫاتجاɸ؈ن ʏࢫࢭ ࢫالفقھࢫنجملھ ʏون،ࢫࢫࢭɸࢫالمر الآۜܣء

    فيماࢫيرىࢫטتجاهࢫالثاɲيࢫعكسࢫذلك.

تجاهࢫכولࢫإڲʄࢫأنھࢫلاࢫيجوزࢫللدائنࢫالمرٮڈنࢫأنࢫʇش؅فطࢫعڴʄࢫالمدينࢫالراɸنࢫشرطاࢫماɲعاࢫمنࢫيذɸبࢫט  

المرɸونࢫولاࢫيتقيدࢫࢫࢭʏࢫالملكࢫيحتفظࢫبحقھࢫࢭʏࢫالتصرفࢫالمالكࢫالراɸنࢫالتصرفࢫࢭʏࢫصلبࢫعقدࢫالرɸن،ࢫبݲݨةࢫأن

والتمسكࢫبإضعافࢫالتأم؈نࢫࢭʏࢫذلكࢫإلاࢫȊعدمࢫלضرارࢫبحقࢫالدائنࢫالمرٮڈنࢫالذيࢫيحميھࢫالقانونࢫبقاعدةࢫالتȘبعࢫ

ʏذاࢫטتجاه.ࢫ626لأداءࢫالدينࢫالمضمون ࢫوسقوطࢫכجلࢫכصڴɸضيفࢫمناصريࢫʈࢫࢫوʏنࢫࢭɸةࢫالمالكࢫالراʈأنࢫحر

                                                             
ك المرهون في يد أي حائز له لاستيفاء دينه عند حلول من م ح ع على:" للدائن المرتهن رهنا رسميا حق تتبع المل 199تنص المادة   624

من نفس المدونة على:" يعتبر حائزا للملك المرهون كل من انتقلت إليه ملكيته بتقييده بالرسم العقاري  200أجل الوفاء به"، وتنص المادة 
  دون أن يكون ملتزما شخصيا بالدين".

الك على رهن عقاره رهنا رسميا لا يفقده حقه في تفويته الذي يبقى ثابتا بقوة القانون وقد عللت المحكمة موقفها هذا بكون إقدام الم  625
 من ق ل ع. وزيادة على ذلك، قالت المحكمة إن حق التتبع 1177شأنه في ذلك شأن الراهن رهنا حيازيا تطبيقا لمقتضيات الفصل 

ملف  23/12/1997بتاريخ  1185ابتا في بيع العقار؛ قرار عدد المكفول للدائن المرتهن لا يكون له معنى إذا لم يكن حق الراهن ث
  1999، يناير 34، منشور بمجلة المحامي العدد 1458/97عقاري 

  398ص. ، م.س،الجزء العاشر الوسيط، السنهوري،  626
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التصرفࢫࢭʏࢫالعقارࢫالمرɸونࢫȖعت؄فࢫمنࢫالنظامࢫالعام،ࢫومنࢫتمࢫلاࢫيجوزࢫأنࢫيقيدɸاࢫاتفاقࢫمعࢫالدائنࢫالمرٮڈنࢫوɢʈونࢫ

ʏنࢫللمرٮڈنࢫبألاࢫيتصرفࢫࢭɸدࢫالراɺعȖون ࢫباطلاࢫɸ627العقارࢫالمر.  

ࢫטࢫأما   ࢫفࢫالثاɲيتجاه ࢫعقدࢫ؈فى ʏࢫࢭ ࢫالراɸن ʄࢫعڴ ࢫالمرٮڈن ࢫالدائن ࢫʇش؅فطھ ࢫالذي ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالماɲع ࢫالشرط أن

ࢫɸوࢫشر  ࢫوۂʏالرɸن ࢫܵݰتھ ࢫشروط ࢫلھ ࢫوتوفرت ࢫحرة ࢫإرادة ࢫصدرࢫعن ࢫجائزࢫمۘܢ ࢫࢫط ࢫو مشروعية معقوليةࢫالباعث

ࢫاࢫ،المدة ࢫتجنب ࢫʇعت؄فࢫخ؈فࢫوسيلة ࢫالشرط ࢫɸذا ࢫɠون ࢫفضلاࢫعن ࢫمنࢫɸذا ࢫيتطلبھ ࢫوما ࢫالتȘبع ࢫجɺد ࢫالمرٮڈن لدائن

  .628للتنفيذࢫعڴʄࢫالعقارࢫالمرɸونࢫࢭʏࢫيدࢫاݍݰائزࢫتɢاليفࢫونفقات

يوفقࢫأنࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫࢭʏࢫعقدࢫالرɸنࢫࢫوإذاࢫعرضناࢫالرأي؈نࢫالسابق؈نࢫعڴʄࢫم؈قانࢫالقانون،ࢫنجد  

ࢭʏࢫنفسࢫالوقتࢫلاࢫيمنعࢫالراɸنࢫمنࢫب؈نࢫمصݏݰۘܣࢫالدائنࢫوالمدينࢫبحيثࢫإنھࢫيؤكدࢫمقتغۜܢࢫعقدࢫالرɸنࢫوʈوثقھ،ࢫو

ࢫالدينࢫ ࢫوأداء ࢫالعقارࢫالمرɸون ʄࢫعڴ ࢫالمحافظة ࢫال؅قام ࢫفقط ࢫعليھ ࢫيفرض ࢫبل ࢫمنافعھ ࢫبالعقارࢫواستخلاص טنتفاع

ࢫعقدࢫࢫ.629المضمون  ʏࢫࢭ ʏࢫاتفاࢮ ࢫقيد ࢫاش؅فاط ࢫمن ࢫالمرٮڈن ࢫالدائن ࢫيمنع ࢫما ࢫللرɸن ࢫالقانوɲي ࢫالنظام ʏࢫࢭ ࢫلاࢫيوجد كما

اࢫإلاࢫالقانونࢫأوࢫטتفاقࢫكماࢫتعمالࢫملكھࢫواستغلالھࢫوالتصرفࢫفيھࢫلاࢫيقيدɸ،ࢫلأنࢫسلطاتࢫالمالكࢫࢭʏࢫاس630الرɸن

فيھࢫمصݏݰةࢫࢫɸذاࢫبالإضافةࢫإڲʄࢫأنࢫالفقھࢫלسلاميࢫيج؈قࢫɠلࢫشرطࢫمنࢫم.ح.ع.ࢫ14ذلكࢫصراحةࢫالمادةࢫࢫنصࢫعڴʄت

ʄࢫشروطɺمࢫ"ࢫالمسلمونࢫعڴࢫلقولࢫالنۗܣࢫصڴʄࢫاللهࢫعليھࢫوسلم:ࢫلمࢫيردࢫالشرعࢫبتحرʈمھࢫلأحدࢫالعاقدينࢫأوࢫكلاɸماࢫو 

  إلاࢫشرطاࢫحرمࢫحلالاࢫأوࢫأحلࢫحراما".

وسدࢫࢫأنࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫيمكنࢫأنࢫʇساɸمࢫࢭʏࢫتقوʈةࢫنظامࢫالرɸنࢫالرس׿ܣࢫالقول وخلاصةࢫ  

كماࢫȖساɸمࢫالنظرةࢫالتوفيقيةࢫللشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫࢭʏࢫتحقيقࢫأعڴʄࢫدرجاتࢫاسْڈلاكࢫࢫ.ماࢫبھࢫمنࢫȜغرات

؆فࢫمنࢫمرةࢫࢭʏࢫظلࢫأكࢫهعقار رɸنࢫࢫوالماɲعࢫمنࢫטندفاعࢫنحوࢫالتصرفࢫࢫالقيدࢫبالɴسبةࢫللراɸنࢫالذيࢫيمنعھࢫטئتمان

ساɸمࢫʇمنࢫالتصرفࢫالتصرفࢫࢭʏࢫعقارهࢫالمرɸون.ࢫوȋالتاڲʏࢫفالشرطࢫالماɲعࢫࢭʏࢫلمدينࢫالراɸنࢫاࢫطلقࢫيديࢫقانوɲينظامࢫ

                                                             
المحفظ المرهون أو ؛ عمر أزوكار" آثار التصرفات على العقار 108ص. م.س، نبيل إبراهيم سعد، التأمينات العينية والشخصية،  627

، منشور بمجلة المحاكم المغربية عدد 10/05/1999بتاريخ  381المحجوز" تعليق على حكم المحكمة الابتدائية بأكادير في الملف عدد 
، 1الرباط، ط. -مطبعة الأمنية ؛ سفيان أدريوش، تسنيد الديون الرهنية مقاربة قانونية ومالية، الجزء الأول،2002شتنبر أكتوبر  96

  39ص. ،2009
  249. ص س.م الوكيل، الدين شمس  628
وهذا ما جعل مؤسسات الإئتمان تلجأ إلى هذا الشرط بشكل منهجي حتى أصبح شرطا مألوفا في جميع عقود الرهن الرسمي التي   629

  تبرمها هذه المؤسسات مع زبناءها.
  " ؛ ين إو إلى تاريخ معين أو شرط واقف أو فاسخمن ق.ل.ع: " يصح أن ينشأ الرهن ابتداء من تاريخ مع 1176يقول الفصل  630

من م.ح.ع على أن:" كل من ليس له على الملك إلا حق معلق على شرط أو قابل للفسخ أو معرض للإبطال لا  181كما تنص المادة 
  يمكنه أن يعطي إلا رهنا خاضعا لنفس الأحكام".
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ʈْڈاࢫوإعادةࢫتوظيفɺاࢫمنࢫخلالࢫتفو الديونࢫالرɸنيةࢫࢫكماࢫʇساɸمࢫࢭʏࢫتكرʉسࢫ،للائتمانࢭʏࢫاسْڈلاكࢫمتوازنࢫ

  قيمْڈاࢫטقتصاديةࢫحالاࢫوقبلࢫحلولࢫأجلࢫسدادɸا.عڴʄࢫواݍݰصولࢫ

  ࡧالديونࡧالرɸنيةوسيلةࡧممɺدةࡧلتفوʈتࡧمنࡧالتصرفࡧࡧةالماɲعࡧقيودال:ࡧالثاɲيالمطلبࡧ

البحثࢫعنࢫɠانࢫلزاماࢫأمامࢫمحدوديةࢫآلياتࢫالتموʈلࢫالتقليديةࢫࢭʏࢫمسايرةࢫحاجاتࢫטقتصادࢫالوطۚܣࢫللتموʈل،ࢫ  

ࢫأخرى  ࢫالࢫبدائل ࢫטقتصاديةللتموʈل ࢫالقطاعات ࢫلبعض ࢫو ࢫقصدࢫذاȖي ࢫالسكن ࢫقروض ࢫتموʈل ࢫɸذاࢫإعادة إɲعاش

ࢫ ࢫاݍݨمود. ࢫحالة ࢫمن ࢫوإخراجھ ࢫاݍݰيوي ࢫو القطاع ࢫقد ࢫوجد ࢫالرɸنيةالمشرع ࢫالديون ࢫȖسɴيد ࢫࢭʏࢫتقنية الۘܣࢫࢫ631ضالتھ

  انطلاقاࢫمنࢫالقروضࢫالممنوحةࢫلتموʈلࢫمشارʉعࢫسكنية.ترميࢫإڲʄࢫتحقيقࢫتموʈلࢫذاȖيࢫ

ࢫכساسي   ࢫالشروط ࢫتقنيةࢫومن ࢫأɸمية ࢫتكمن ࢫوɸنا ࢫال؇قاع، ࢫمن ࢫخالية ࢫالرɸنية ࢫالديون ࢫتɢون ࢫأن ࢫللȘسɴيد ة

ࢫالȘسɴيد ࢫعملية ʏࢫࢭ ࢫفعال ࢫبدور ࢫيقوم ࢫالذي ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالماɲع ࢫوانْڈاءࢫالشرط ࢫلɺا ࢫלعداد ࢫمن ࢫابتداء ࢫوذلك ،

  بتدعيمɺاࢫوتقوʈْڈا.

  לطارࡧالقانوɲيࡧلȘسɴيدࡧالديونࡧالرɸنية:ࡧʄכوڲࡧفقرةال

ࢫا   ࢫتفوʈت ࢫɠان ࢫلما ࢫالدين ࢫكحوالة ࢫللقانون ࢫالعامة ࢫإطارࢫالقواعد ʏࢫࢭ ࢫ(لديون ࢫعࢫ195وࢫ194الفصلان ࢫل ࢫق ࢫ)من

ࢫ ʏࢫטتفاࢮ ࢫ(واݍݰلول ࢫمن ࢫࢫ210الفصول ʄࢫالقانون ࢫ216إڲ ࢫنفس ࢫمنࢫࢫ)من ࢫصارمة ࢫوشɢلية ࢫجوɸرʈة ࢫلقواعد يخضع

ࢫالتجارʈة ࢫالديون ࢫوȋطءࢫتفوʈت ࢫالمالية ࢫالمعاملات ࢫعرقلة ʄࢫإڲ ࢫتؤدي ࢫأن ࢫالمشرع632شأٰڈا ࢫاɸتدى ࢫفقد ࢫإڲʄࢫࢫ؛ المغرȌي

تبۚܣࢫنظامࢫȖسɴيدࢫالديونࢫالذيࢫتتم؈قࢫقواعدهࢫȊسلاسةࢫومرونةࢫتلاءمࢫالمعاملاتࢫالتجارʈةࢫالۘܣࢫتتطلبࢫالسرعة،ࢫ

ɸذاࢫفضلاࢫعنࢫɠونࢫنظامࢫالȘسɴيدࢫيوفرࢫعڴʄࢫالدائنࢫالمرٮڈنࢫالذيࢫيرغبࢫࢭʏࢫتفوʈتࢫديونھࢫالرɸنيةࢫنفقاتࢫمɺمةࢫ

  .633مرتفعةلأنࢫالتفوʈتࢫכحاديࢫللديونࢫالرɸنيةࢫتتطلبࢫتɢلفةࢫ

  ʇيدࢫحسبࢫمقتضياتࢫعرفࢫɴسȘالمادةࢫכ الʄونھࢫعمليةࢫماليةࢫࢫ119.12منࢫالقانونࢫرقمࢫࢫوڲɢࢫبʏتتمثلࢫࢭ

للȘسɴيد،ࢫوذلكࢫلإنجازࢫعملياتࢫتملكࢫȊشɢلࢫدائمࢫأوࢫمؤقتࢫࢫرࢫسنداتࢫمنࢫطرفࢫصندوقࢫتوظيفࢫجماڤʏإصدا

                                                             
من جمادى  13بتاريخ  1-99-193لصادر بتنفيذه الظهير الشريف رقم المتعلق بتسنيد الديون الرهنية  ا 10-98القانون رقم    631

 من 118، والذي تم نسخ أحكامه بمقتضى المادة 1999شتنبر  16بتاريخ  4726)، ج.ر عدد 1999أغسطس  25( 1420الأولى 
أكتوبر  20( 1429وال من ش 20في  1.08.95المتعلق بتسنيد الديون الصادر بتنفيذه الظهير الشريف رقم  33.06القانون رقم 

المتعلق بعمليات الاستحفاظ،  24.01المتعلق ببعض سندات الديون القابلة للتداول والقانون رقم  35.94) والمتمم للقانون رقم 2008
قد تم  24.01ورقم  33.06). مع الإشارة إلى أن القانونين رقم 2008 نوفمبر 20( 1429ذو القعدة  21وتاريخ  5684ج.ر عدد 

 13( 1434بتاريخ فاتح جمادى الأولى  1.13.47الصادر بتنفيذه الظهير الشريف رقم  119.12هما وتعديلهما بموجب القانون رقم تغيير
  ).2013سبتمبر  5( 1434شوال  28المؤرخة في  6184)، ج.ر عدد 2013مارس 

  211.ص م.س، الرهنية، الديون تسنيد أدريوش، سفيان  632
  221سفيان أدريوش، م.س ص.  633
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الماديةࢫأوࢫغ؈فࢫالمادية،ࢫوذلكࢫلدىࢫأصولࢫمؤɸلةࢫمثلࢫالديونࢫالناتجةࢫعنࢫعقدࢫأوࢫسنداتࢫرأسࢫالمال،ࢫأوࢫالممتلɢاتࢫ

أصولࢫمؤɸلةࢫأوࢫضمانࢫمخاطرࢫࢫةمؤسسةࢫأوࢫمجموعةࢫمؤسساتࢫمبادرة،ࢫأوࢫمنحࢫقروضࢫلتموʈلࢫتملكࢫأوࢫحياز 

  .634قرضࢫأوࢫتأم؈ن

ࢫالمؤɸلةࢫ   ࢫכصول ࢫمفɺوم ࢫعلٕڈا ࢫوأطلق ࢫللȘسɴيد ࢫالقابلة ࢫالديون ࢫنطاق ࢫتوسيع ࢫقرر ࢫقد ࢫالمغرȌي ࢫالمشرع فإن

نࢫوالممتلɢاتࢫالعقارʈةࢫوالمنقولةࢫوكذاࢫأيࢫمنࢫכصولࢫالۘܣࢫيمكنࢫتحديدɸاࢫعندࢫوȖشملࢫالديونࢫوسنداتࢫالديو 

ࢫتنظي׿ܣ ࢫبنص ࢫ635טقتضاء ࢫإيجابيات. ࢫللȘسɴيدࢫومن ʏࢫاݍݰاڲ ࢫالȘسɴيدࢫ،القانون ࢫمجال ࢫمؤسساتࢫࢫتوسيع أمام

ࢫاݍݨماڤʏࢫ ࢫالتوظيف ࢫɸيئة ࢫوتمك؈ن ࢫسيادية، ࢫإصدارࢫصɢوك ࢫبإمɢاٰڈا ࢫأصبح ࢫالۘܣ ࢫالدولة ࢫفٕڈا ࢫبما ࢫأخرى مبادرة

للȘسɴيدࢫمنࢫȖسɴيدࢫأصولࢫɸيئاتࢫعامةࢫوشرɠاتࢫالدولةࢫوالشرɠاتࢫالتاȊعةࢫلɺا،ࢫوȖسɴيدࢫمخاطرࢫالتأم؈نࢫوإعادةࢫ

  التأم؈ن.

تجاهࢫالدائنࢫوכغيارࢫابتداءࢫمنࢫالتارʈخࢫالموضوعࢫࢫاعڴʄࢫכطرافࢫوʉعتدࢫ٭ڈȖسريࢫرࢫتفوʈتࢫالديونࢫاثولماࢫɠانتࢫآ  

فإنࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫ،ࢫ636المطبقࢫعڴʄࢫالديون ࢫعڴʄࢫالمسȘندࢫدونࢫإجراءاتࢫأخرىࢫوكيفماࢫɠانࢫالقانون 

ࢫتمࢫ ࢫومن ࢫبالقيد ࢫوالمثقل ࢫالعقارࢫالمرɸون ʏࢫࢭ ࢫالتعامل ࢫȊعدم ࢫإخبارʈا ࢫدورا ࢫيلعب ࢫأن ࢫيمكن ࢫالرɸن ࢫȊعقد المضمن

  ..المساɸمةࢫࢭʏࢫتقوʈةࢫعمليةࢫالȘسɴيد

  Șسɴيدالࡧتدعيمࡧلعمليةمنࡧالتصرفࡧࡧةالماɲعࡧقيودال:ࡧةلثانياࡧفقرةال

والسلاسةࢫࢭʏࢫةࢫوتɴشيطࢫȖسɴيدࢫالديونࢫإقرارࢫقواعدࢫقانونيةࢫتتم؈قࢫبقدرࢫمنࢫالمرونةࢫمنࢫمتطلباتࢫتنمي

وʈبدوࢫأنࢫالمقصودࢫمنࢫالمرونةࢫالۘܣࢫالمذɠورةࢫسابقا.ࢫأثرࢫتفوʈتࢫالديونࢫمٔڈاࢫقاعدةࢫسرʈانࢫࢫعمليةࢫإعادةࢫالتموʈل،

نيةࢫاݍݨارʈةࢫعڴʄࢫȊعضࢫتȎناɸاࢫالمشرعࢫࢭʏࢫتقن؈نࢫقواعدࢫȖسɴيدࢫالديونࢫɸوࢫالتخفيفࢫمنࢫصرامةࢫالقواعدࢫالقانو 

الديونࢫالمضمونةࢫبرɸونࢫرسميةࢫواردةࢫعڴʄࢫعقاراتࢫمحفظة،ࢫالديونࢫالمرادࢫȖسɴيدɸاࢫومٔڈاࢫعڴʄࢫسȎيلࢫالمثالࢫ

                                                             
المتعلق بعملية  24.01المتعلق بتسنيد الديون والقانون رقم  33.06المغير والمتمم للقانون رقم  119.12أنظر القانون رقم   634

  الاستحفاظ، م.س.
  المتعلق بتسنيد الديون، موقع البرلمان المغربي على شبكة الأنترنيت. 33-06أنظر المذكرة التقديمية لمشروع تعديل القانون رقم   635

ضمونة برهون م يحدد نطاق الديون الرهنية القابلة للتسنيد في القروض الممنوحة لأغراض تتعلق بالسكن 10-98ما كان القانون رقم ل
 على عكس قانون تسنيد الديون، رسمية من الدرجة الأولى وأن تكون خالية من النزاع ومن مخاطر عدم تحصيلها في تاريخ تفويتها

ن يستوجب تقييد تفويت الديون الرهنية بالسجلات العقارية بطلب من مؤسسة التدبير والإيداع التي توجه الرهنية المنسوخ الذي كا
للمحافظ على الأملاك العقارية مختصرا من المستند يكون موقعا من طرف مؤسسة التدبير والإيداع والمؤسسة المبادرة. تراجع المادتان 

  نيد الديون الرهنية المنسوخ.المتعلق بتس 10-98من القانون رقم  27و 25
    من قانون تسنيد الديون، م.س. 24المادة   636
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والۘܣࢫمنࢫالمعلومࢫأٰڈاࢫتخضعࢫلقواعدࢫقانونيةࢫذاتࢫخصوصيةࢫمٔڈاࢫأنࢫالتقييدࢫبالܦݨلاتࢫالعقارʈةࢫɸوࢫالذيࢫيولدࢫ

  .637فظةɴيةࢫالواردةࢫعڴʄࢫالعقاراتࢫالمحياݍݰقوقࢫالع

لكنࢫماࢫيلاحظࢫعڴʄࢫقانونࢫالȘسɴيدࢫأنࢫتفوʈتࢫالديونࢫلاࢫي؅فتبࢫعليھࢫنقلࢫالضماناتࢫوالرɸونࢫإلاࢫإذاࢫتمࢫ

ࢫ ࢫالمادة ࢫالȘسي؈فࢫعملاࢫبمقتضيات ࢫونظام ࢫالمسȘند ʏࢫࢭ ࢫصراحة ࢫذلك ʄࢫࢫ23النصࢫعڴʏࢫوࢭ ࢫالديون. ࢫȖسɴيد ࢫقانون من

ࢫالقانو  ࢫوȋقوة ࢫالتلقاǿي ࢫالنقل ࢫالمسȘند ࢫȖسليم ʄࢫعڴ ࢫي؅فتب ࢫاݍݰالة ࢫوالرسميةࢫɸذه ࢫاݍݰيازʈة ࢫوالرɸون ࢫللضمانات ن

  .638والكفالات

ࢫ ࢫوטقتصادية ࢫالمالية ࢫالمصاݍݳ ࢫتحقيق ʄࢫإڲ ࢫاݍݵاصةࢫترمي ࢫالقواعد ࢫɸذه ࢫمجمل ࢫأن ࢫمنواݍݵلاصة ࢫالمتوخاة

ࢫ ࢫالرɸنية ࢫالديون ࢫȖسɴيد ࢫالعقاري ࢫوتدعمɺاقانون ࢫالتحفيظ ࢫالعامةࢫلنظام ࢫالȘسɴيدࢫلاࢫالمبادئ ࢫقواعد ࢫɠانت ࢫولما .

ع؄فࢫإقرارࢫالشرطࢫࢫيمكنࢫأنࢫيتحققࢫɸنࢫمنࢫتفوʈتࢫعقاره،ࢫفإنࢫتثȎيتࢫملكيةࢫالعقارࢫبيدࢫالمدينتمنعࢫالمالكࢫالرا

ࢫالتصرف ࢫمن ࢫࢫالماɲع ࢫو الذي ࢫالراɸن ࢫالمدين ࢫملكية ࢫايكرس ʏࢫࢭ ࢫالعقارࢫالمرɸون ʈقيدࢫحرʈتھ ʏࢫࢭ ࢫمدةࢫࢫلتصرف خلال

حقࢫالتȘبعࢫوالتنفيذࢫعڴʄࢫوفضلاࢫعنࢫذلك،ࢫفإنࢫɸذاࢫالقيدࢫيوفرࢫعڴʄࢫالدائنࢫالمرٮڈنࢫعناءࢫممارسةࢫࢫ.سرʈانࢫالقيد

  العقارࢫࢭʏࢫيدࢫاݍݰائزࢫغ؈فࢫالمدينࢫوماࢫيتطلبھࢫذلكࢫمنࢫبذلࢫلݏݨɺدࢫوإنفاقࢫللمالࢫوإɸدارࢫللوقت.

منࢫآثارࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫكذلكࢫاستمرارࢫنفاذࢫعقدࢫالرɸنࢫب؈نࢫطرفيھࢫاللذانࢫɸذاࢫمعࢫالعلمࢫأنࢫ

ࢫوغلࢫيدهࢫعنالمرɸونࢫࢭʏࢫاسمࢫالمدينࢫالراɸنࢫالعقارࢫتثȎيتࢫملكيةࢫلمࢫيطرأࢫعڴʄࢫمركزɸماࢫالقانوɲيࢫأيࢫȖغي؈فࢫȊسȎبࢫ

وɸذاࢫʇساɸمࢫࢭʏࢫتدعيمࢫȖسɴيدࢫالديونࢫوانتقالɺاࢫدونࢫعوائقࢫإڲʄࢫملكࢫالمفوتࢫإليھࢫمقرونةࢫࢫالتصرفࢫࢭʏࢫالعقار.

  ࢫ.اــبالضماناتࢫالۘܣࢫتقوٱڈ

ࢫع ࢫטتفاقية،ࢫɲستطيع ࢫالقيود ࢫصور ࢫمن ࢫالتصرفࢫكصورة ࢫمن ࢫالماɲع ࢫالشرط ࢫمزايا ࢫمن ࢫɸذه ࢫɠانت ࢫطرʈقࢫوإذا ن

  .بأȊعادɸاࢫטقتصاديةࢫوטجتماعيةࢫالمقارȋةࢫالتوفيقيةࢫتوجيھࢫɸذهࢫالقيودࢫنحوࢫخدمةࢫالتنمية

                                                             
  من قانون التحفيظ العقاري. 67و 66الفصلان   637
  تسنيد الديون، م.س. من قانون 25المادة   638



اݍݵاصة العقارʈة الملكيةحقࢫ عڴʄ الواردة טتفاقية القيود  

 
 
 

163 
 

  التنميةࡧࡧتحقيقيھࡧللقيودࡧטتفاقيةࡧنحوࡧالمقارȋةࡧالتوفيقيةࡧتوج:ࡧلثاɲيالفرعࡧا

  טتفاقية،ࡧلقيودلࡧةالتوفيقيࡧقارȋةيخصصࡧɸذاࡧالفرعࡧلمناقشةࡧךثارࡧالم؅فتبةࡧعڴʄࡧالم

  دورࡧالقيودࡧࡧالتنمية،ࡧنذكر ࡧʏࡧȊعدɸاࡧالمتعلقࡧبالتنميةࡧטقتصاديةࡧوטجتماعية.ࡧومنࡧمظاɸرࡧɸذهوخاصةࡧࡩ

  כحياءࡧوالمدنࡧࡧȖعم؈فضبطࡧالسوقࡧالعقارʈةࡧواݍݰدࡧمنࡧالمضارȋةࡧࡩʏࡧɸذاࡧالمجالࡧوالمساɸمةࡧࡩʏࡧטتفاقيةࡧࡩʏࡧ

  ࡧ،ࡧسɢانל وࡩʏࡧمجالࡧࡧالتاȊعةࡧلɺا.الۘܣࡧتقيمɺاࡧالدولةࡧوالمؤسساتࡧࡧالعقارʈةࡧالتجزئاتࡧمنࡧخلالࡧدعمࡧࡧاݍݨديدة

  تاجࡧالۘܣࡧتحטجتماعيةࡧࡧيمكنࡧتوظيفࡧالقيودࡧטتفاقيةࡧࡩʏࡧمشارʉعࡧالسكنࡧالۘܣࡧتمولɺاࡧالدولةࡧلفائدةࡧالفئات

  ʇسڥʄࡧإليھࡧɠلࡧمواطنࡧوʈجبࡧعڴʄࡧخاصةࡧࡩʏࡧمجالࡧالسكنࡧالذيࡧʇعت؄فࡧمطلباࡧأساسياࡧࡧإڲʄࡧدعمࡧورعاية

  ةࡧبتحقيقھ.السلطاتࡧالعموميةࡧتوف؈فࡧالشروطࡧالكفيل

ࢫتوجيھࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫݍݵدمةࢫכɲشطةࢫالفلاحيةالمجالاتࢫالسابقة،ࢫيمكنࢫوإڲʄࢫجانبࢫدورࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫࢭʏࢫ

ࢫالت؄فعࢫلȘܨݨيعࢫالناسࢫعڴʄࢫومنࢫتمࢫالمساɸمةࢫࢭʏࢫتنميةࢫالعالمࢫالقروي،ࢫثمࢫأخ؈فاࢫيمكنࢫالݏݨوءࢫإڲʄࢫنفسࢫالتقنية

عليھࢫو ࢫ.المساɸمةࢫࢭʏࢫتحقيقࢫالتنميةࢫטقتصاديةࢫوטجتماعيةو ࢫللقضاءࢫعڴʄࢫاݍݰاجةࢫلصاݍݳࢫכفرادࢫوالمؤسسات

  ɸذهࢫالموضوعاتࢫمنࢫخلالࢫمبحث؈نࢫإثن؈ن:ࢫتناول يتمࢫ

  وࢫدعمࢫالتعم؈فࢫب؈نࢫضبطࢫالسوقࢫالعقارʈةالقيودࢫטتفاقيةࢫ:ࢫالمبحثࢫכول 

  التنميةࢫטقتصاديةࢫوטجتماعيةࢫدورࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫࢭʏالمبحثࢫالثاɲي:ࢫ
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  دعمࡧالتعم؈فࡧوضبطࡧالسوقࡧالعقارʈةࡧب؈نࡧلقيودࡧטتفاقيةࡧا:ࡧول بحثࡧכ الم

ࢭʏࢫتنظيمࢫالمعاملاتࢫالعقارʈةࢫوضبطࢫالسوقࢫالعقارʈةࢫࢫيخصصࢫɸذاࢫالمبحثࢫلتقييمࢫدورࢫالقيودࢫטتفاقية

اࢫȖعت؄فࢫوȋقدرࢫم.ࢫوالۘܣࢫȖعت؄فࢫمجالاࢫخصباࢫللمضارȋةࢫللوصولࢫبالتاڲʏࢫإڲʄࢫاݍݰدࢫمنࢫالمضارȋةࢫࢭʏࢫɸذهࢫالمادةࢫاݍݰيوʈة

Ȗساɸمࢫࢭʏࢫتوف؈فࢫشروطࢫإنجاحࢫسياسةࢫࢫبقدرࢫماالقيودࢫטتفاقيةࢫمنࢫآلياتࢫالتصديࢫلظاɸرةࢫالمضارȋةࢫالعقارʈة،ࢫ

وضمانࢫتوف؈فࢫالسكنࢫࢫتنميةࢫالتجزئاتࢫالعقارʈةࢫلتعم؈فࢫالمناطقࢫاݍݨديدةالتعم؈فࢫوالسكنࢫمنࢫخلالࢫتوظيفɺاࢫࢭʏࢫ

  .ࢫטجتماڤʏࢫلمستحقيھࢫ

ʏذاࢫالمبحثࢫࢭɸمطلب؈ن:ࢫوتناقشࢫموضوعاتࢫ  

  القيودࢫטتفاقيةࢫمنࢫآلياتࢫضبطࢫالمعاملاتࢫالعقارʈةࢫواݍݰدࢫمنࢫالمضارȋةࢫ:כول ࢫالمطلب

  القيودࢫטتفاقيةࢫمنࢫآلياتࢫدعمࢫالتعم؈ف:ࢫثاɲيالمطلبࢫال
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  واݍݰدࡧمنࡧالمضارȋةࡧالعقارʈةࡧالمعاملاتالقيودࡧטتفاقيةࡧمنࡧآلياتࡧضبطࡧࡧ:ول כ ࡧالمطلب

ࢫأɸم   ࢫمن ࢫالعقارʈةࢫانطلاقا ࢫالمعاملات ࢫفإن ࢫوالبيۖܣ، ʏࢫوטجتماڤ ࢫטقتصادي ࢫالمستوى ʄࢫالعقارࢫعڴ ية

ࢫالعقاري  ࢫبالقطاع ࢫوالدينامية ࢫاݍݰيوʈة ࢫلبث ࢫوالطلب ࢫالعرض ࢫقاعدة ʄࢫعڴ ࢫتقوم ࢫأن ࢫɸذ639يجب ࢫلأن ࢫالقطاعࢫ، ا

ࢫأسعارࢫالعقارࢫو  ʏࢫࢭ ࢫزʈادة ࢫɠل ࢫإن ࢫبحيث ࢫوלسْڈلاكية، ࢫوלنتاجية ࢫاݍݵدمية ࢫالقطاعات ࢫɠافة ࢫبھ القيمࢫترتبط

ࢫخدماٮڈا ࢫأجرة ࢫمن ࢫالرفع ʄࢫتضطرࢫإڲ ࢫالۘܣ ࢫכخرى ࢫالقطاعات ʄࢫعڴ ࢫتلقائيا ࢫتنعكس ࢫالسوقࢫ640לيجارʈة ࢫفإن ࢫلذا .

،ࢫوȋثࢫالɴشاطࢫواݍݰيوʈةࢫࢭʏࢫɸذاࢫالقطاعࢫالعقارʈةࢫيجبࢫأنࢫتخضعࢫلضوابطࢫوأحɢامࢫلتنظيمࢫالمعاملاتࢫاݍݨارʈة

  .وعڴʄࢫرأسࢫɸذهࢫالضوابطࢫقاعدةࢫالعرضࢫوالطلب

ࢫ ࢫالعقارʈةلكن ࢫتقلباتࢫالسوق ࢫȖعرف ࢫقد ࢫכخرى، ࢫسائرࢫכسواق ࢫشأن ࢫبالقواعدࢫࢫشأٰڈا ࢫלخلال ʄࢫإڲ تؤدي

منࢫاستقرارࢫࢫعقارʈةࢫنظراࢫلماࢫتوفرهࢫȖعلقࢫלɲسانࢫبالملكيةࢫالࢫمٔڈاعدةࢫعواملࢫنȘيجةࢫتفاعلࢫࢫالناظمةࢫلɺا،ࢫوذلكࢫ

وɴʈتجࢫ.ࢫ641رɸااارتفاعࢫأسعࢫو لمدةࢫطوʈلةࢫوانتظارࢫتزايدࢫالطلبࢫعلٕڈاࢫࢫمɺبأملاكلملاك؈نࢫاواحتفاظࢫوادخارࢫللأموال،ࢫ

يفغۜܣࢫࢫمماعشوائيةࢫوغ؈فࢫم؄فرةࢫࢭʏࢫأسعارࢫכراعۜܣࢫوלيجاراتࢫمجتمعةࢫارتفاعاتࢫʈنࢫوغ؈فɸماࢫصر عنࢫɸذينࢫالعن

ومنࢫتمࢫࢫعڴʄࢫالقطاعاتࢫכخرى ࢫماࢫي؅فتبࢫعلٕڈاࢫمنࢫاɲعɢاساتࢫسلبيةو ࢫ،642العقارʈةࢫأزمةࢫࢭʏࢫالسوق حدوثࢫإڲʄࢫ

ȘبعادࢫالمضارȋةࢫȊشɢلࢫمطلقࢫࢭʏࢫالمعاملاتࢫالعقارʈة،ࢫبلࢫۂʏࢫمطلوȋةࢫلكنࢫɸذاࢫلاࢫʇعۚܣࢫاسࢫ.عڴʄࢫטقتصادࢫالوطۚܣ

ࢫلا  ࢫحۘܢ ࢫوضبطɺا ࢫتنظيمɺا ࢫفقط ࢫيجب ࢫטقتصاد ࢫو ࢫلتɴشيط ʏࢫالطبيڥ ࢫمسارɸا ࢫعن ࢫمضرࢫࢫتخرج ࢫداء ʄࢫإڲ تتحول

  .ࢫɴشاطࢫטقتصاديبال

  المتوحشةࡧالمنضبطةࡧوالمضارȋةࡧب؈نࡧالمضارȋةࡧالعقارʈةࡧࡧعاملاتالمالفقرةࡧכوڲʄ:ࡧ

ࢫالب ࢫعن ࢫأنغۚܣ ࢫالمجالاتࢫالعقارࢫࢫيان ࢫمختلف ʏࢫࢭ ࢫللدولة ࢫالعمومية ࢫالسياسات ࢫعلٕڈا ࢫتقوم ࢫأساسية مادة

ࢫوالبيȁية ࢫوالثقافية ࢫوטجتماعية ࢫ643טقتصادية ࢫعٔڈا ࢫلاࢫغۚܢ ࢫأساسية ࢫالمادةࢫȖعت؄فࢫقاعدة ࢫɸذه ࢫأن ࢫكما بالɴسبةࢫ.

                                                             
  03/11/2015ع: ،  تاريخ الاطلا www.raya.com،   06/04/2015المضاربة العقارية تقود إلى فقاعة جديدة، الراية، بتاريخ/   639

-ه1421، 1ط. ؛  الهادي مقداد، السياسة العقارية في ميدان التعمير والسكنى، مطبعة النجاح الجديدة الدار البيضاء،الراية، م س  640
  .94ص. ، م2000

  .92، م.س ص.الهادي مقداد  641

  الراية، م.س  642

ية في موضوع: السياسة العقارية للدولة ودورها في التنمية تقرير تركيبي حول واقع قطاع العقار بالمغرب، قدم للمناظرة الوطن  643
  .3، ص.2015دجنبر  9و 8الاقتصادية والاجتماعية، نظمت بالصخيرات يومي 
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ذهࢫכɸدافࢫوالغاياتࢫقدࢫلكنࢫɸ.ࢫللأفرادࢫواݍݨماعاتࢫلإقامةࢫدورࢫللسكنࢫومحلاتࢫلممارسةࢫأɲشطْڈمࢫטقتصادية

ࢫ ࢫتنفيذɸا ࢫإرجاء ࢫيتم ࢫأوࢫقد ࢫالمناسب ࢫالوقت ʏࢫࢭ ࢫالمدنࢫلاࢫتتحقق ʏࢫࢭ ࢫالعقارࢫخاصة ࢫنذرة ࢫمٔڈا ࢫعوامل ࢫعدة ȊسȎب

مماࢫيؤديࢫإڲʄࢫزʈادةࢫغ؈فࢫم؄فرةࢫࢭʏࢫالسوقࢫالعقارʈةࢫمعࢫࢫواݍݰواضرࢫالك؄فىࢫوانȘشارࢫالمضارȋةࢫࢭʏࢫالمعاملاتࢫالعقارʈة

  القدرةࢫالشرائيةࢫللمسْڈلك؈نࢫ.ࢫامجࢫوالسياساتࢫالعقارʈةࢫللدولةࢫوضغطࢫعڴʄال؄ف ࢫتأث؈فࢫعڴʄذلكࢫمنࢫࢫيɴتجࢫعنماࢫ

ʏࢫࢭ ࢫܧࢫالمضارȋة ࢫيدفع ࢫأن ʏࢫۂ ࢫݵاللغة ࢫ ࢫبئڈما ࢫالرȋح ࢫيɢون ࢫأن ʄࢫعڴ ࢫليتجرࢫفيھ ࢫمالھ ࢫلآخرࢫمالاࢫمن ࢫوفقص

ࢫالمتفقࢫعلٕڈا ࢫالمضاربالشروط ࢫالعامل ʄࢫعڴ ࢫولاࢫءۜܣء ࢫوحده ࢫالمال ࢫرب ࢫفيتحملɺا ࢫاݍݵسارة ࢫأما ࢫخسرࢫجɺدهࢫࢫ، لأنھ

.ࢫأماࢫعندࢫالفقɺاء،ࢫفالمضارȋةࢫۂʏࢫعقدࢫب؈نࢫاثن؈نࢫيدفعࢫبمقتضاهࢫأحدɸماࢫللأخرࢫمالاࢫيملكھࢫليتجرࢫفيھࢫ644.وعملھ

  .ࢫ645بجزءࢫشاǿعࢫمعلومࢫمنࢫالرȋحࢫɠالنصفࢫأوࢫالثلثࢫأوࢫنحوɸماࢫȊشرائطࢫمخصوصة

اونࢫأماࢫمنࢫحيثࢫاݍݰكمةࢫمنࢫمشروعيْڈا،ࢫفࢼܣࢫتمك؈نࢫالناسࢫمنࢫاسȘثمارࢫأموالɺمࢫوتنميْڈاࢫمنࢫخلالࢫالتع

إذاࢫبقيتࢫجامدةࢫوȋدونࢫرواجࢫلاࢫيɴتجࢫعٔڈاࢫأيࢫرȋحࢫبلࢫقدࢫتأɠلɺاࢫالزɠاة،ࢫأماࢫإذاࢫضمتࢫࢫرؤوسࢫכموالبئڈم،ࢫلأنࢫ

فالمضارȋةࢫوفقࢫɸذاࢫالمفɺومࢫتحفزࢫعڴʄࢫاسȘثمارࢫالمالࢫوȖساɸمࢫࢫإلٕڈاࢫاݍݵ؄فاتࢫوالمɺاراتࢫفقدࢫيɴتجࢫعٔڈاࢫاݍݵ؈فࢫالكث؈ف.

ࢫو  ࢫللعاطل؈ن ࢫالشغل ࢫفرص ࢫوخلق ࢫال؆فوة ࢫإنتاج ʏاࢭɺࢫورواج ࢫالتجارة ࢫحركة ࢫتحقيقࢫتنميةࢫتɴشيط ʏࢫࢭ ࢫمماࢫʇساɸم ،

ࢫواجتماعية. ࢫرواجࢫࢫاقتصادية ࢫوإحداث ࢫالعقارʈة ࢫالمعاملات ࢫإڲʄࢫتɴشيط ࢫيؤدي ࢫإيجاȌي ࢫوجھ ࢫوجɺان: ࢫلɺا فالمضارȋة

ࢫالسلۗܣ ࢫالوجھ ࢫأما ࢫعام. ࢫبوجھ ࢫالتنمية ʏࢫࢭ ࢫلأنھࢫʇساɸم ࢫمطلوب ࢫالمضارȋة ࢫمن ࢫالنوع ࢫوɸذا للمضارȋة،ࢫࢫاقتصادي،

ʇساɸمࢫȊشɢلࢫكب؈فࢫࢫࢭʏࢫإنتاجࢫتنميةࢫغ؈فࢫسليمةࢫوɸذهࢫȖعدࢫمنࢫࢫيؤديࢫإڲʄࢫنتائجࢫسلبيةࢫھمرغوبࢫفيھࢫلأنفɺوࢫغ؈فࢫ

  مظاɸرࢫࢫכزمة.

  :ࡧالمضارȋةࡧالمنضبطةࡧتɴشيطࡧللمعاملاتࡧالعقارʈةأولا

ࢫ ࢫتخضع ࢫالۘܣ ࢫالمضارȋة ʏࢫۂ ࢫالمنضبطة ࢫبالمضارȋة ࢫوتɢونࢫالمقصود ࢫالمتعاقدان ࢫعلٕڈا ࢫيتفق ࢫوقواعد لشروط

ࢫللقوا ࢫموافقة ࢫالباب. ࢫɸذا ʏࢫࢭ ࢫالعمل ࢫ٭ڈا ࢫاݍݨاري ࢫوالȘشرʉعات ࢫمذɸۗܣࢫو ن؈ن ࢫنجد ࢫלسلامي، ࢫالفقھ ʄࢫإڲ ȋالرجوع

أنࢫيɢونࢫعقدࢫالمضارȋةࢫمطلقࢫوغ؈فࢫمقيدࢫبنوعࢫمع؈نࢫمنࢫالتجارةࢫولاࢫȊܨݵصࢫمع؈نࢫࢫʇش؅فطانࢫالشافعيةࢫوالمالكية

                                                             
والمضاربة كما يسميها أهل العراق مشتقة من الضرب بمعنى السفر لأن الاتجار يستلزم السفر غالبا. وتسمى عند أهل الحجاز   644

من القرض وهو القطع سميت بذلك لأن المالك قطع قطعة من ماله ليعمل فيه بجزء من الربح والعامل قطع قراضا ومقارضة مشتقة 
 وقد اتفق أئمة المذاهب على مشروعية المضاربة بأدلة من القرآن والسنة والإجماع والقياس  ،لرب المال جزءا من الربح الحاصل بسعيه

عبد الرحمان الجزیري، كتاب الفقھ على المذاھب الأربعة، م.س، ؛  628، ص.م.سء الرابع، وھبة الزحیلي، الفقھ الإسلامي وأدلتھ، الجز
ویكیبیدیا، الموسوعة ؛ 599ص.م 1999 -ه1420 ،2ط. ؛ مالك ابن أنس، الموطأ، الیمامة للطباعة والنشر والتوزیع، الدار البیضاء،638ص.

  .03/11/2015، تاریخ الاطلاع :ar.wikipedia.orghttps//الحرة، 

  638عبد الرحمان الجزیري،  م.س، ص.  645
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رȋةࢫۂʏࢫتحصيلࢫالرȋح،ࢫفإنࢫɸذهࢫلأنھࢫإذاࢫɠانتࢫالغايةࢫمنࢫالمضا.ࢫولاࢫببلدࢫمع؈نࢫولاࢫʇش؅فطࢫȖعي؈نࢫمدةࢫࢭʏࢫالعقد

،ࢫࢫ646الغايةࢫلاࢫتتحققࢫإلاࢫبإطلاقࢫيدࢫالمضاربࢫࢭʏࢫممارسةࢫشۘܢࢫأنواعࢫالتجاراتࢫࢭʏࢫسائرࢫכمكنةࢫومعࢫسائرࢫالناس

  مماࢫيوفرࢫللمجتمعࢫالبضاǿعࢫوالسلعࢫالذيࢫيحتاجɺا.

مؤسساتࢫטئتمانࢫالمتعلقࢫبࢫ103.12صدرࢫالمشرعࢫالمغرȌيࢫالقانونࢫرقمࢫأوࢭʏࢫإطارࢫتطوʈرࢫالمنتجاتࢫالبنكية،ࢫ

،ࢫالذيࢫنصࢫعڴʄࢫإحداثࢫبنوكࢫȖشاركيةࢫوسمحࢫلɺاࢫبإصدارࢫمنتوجاتࢫبنكيةࢫغ؈فࢫࢫ647والɺيئاتࢫالمعت؄فةࢫࢭʏࢫحكمɺا

ࢫ ࢫالمادة ࢫعرفت ࢫوقد ࢫوغ؈فɸا. ࢫوالمضارȋة ࢫوالمشاركة ࢫوלجارة ࢫالمرابحة ࢫمثل ࢫالمضارȋةࢫࢫ58تقليدية ࢫالقانون ࢫɸذا من

ڈاࢫعقد ࢫأو ࢫبɢوٰ ࢫبنوكࢫȖشاركية(ࢫيرȋطࢫب؈نࢫبنك ࢫأوࢫعدࢫȖس׿ܢࢫعدة ࢫومقاول ࢫالمال ࢫرأس ࢫتقدمࢫبموجبھ ࢫالمال) ةࢫرب

)يقدمونࢫعملɺمࢫقصدࢫإنجازࢫمشروعࢫمع؈ن،ࢫوʈتمࢫاقȘسامࢫכرȋاحࢫالمحققةࢫب؈نࢫכطرافࢫࢫمقاول؈ن(ࢫʇس׿ܢࢫمضارب

  وʈتحملࢫربࢫالمالࢫوحدهࢫاݍݵسائرࢫإلاࢫࢭʏࢫحالاتࢫלɸمالࢫأوࢫغ؈فࢫذلكࢫمنࢫכعمالࢫالۘܣࢫتفسدࢫالعقد.

إڲʄࢫعمليةࢫشراءࢫכوراقࢫالماليةࢫࢫ،ࢫفينصرف648أوࢫماࢫʇس׿ܢࢫبالبورصةࢫالماليةࢫق السو ࢭʏࢫمفɺومࢫالمضارȋةࢫࢫأما

  عڴʄࢫȖغ؈فࢫأسعارɸاࢫࢭʏࢫالمستقبل.ࢫࢫدبيعɺاࢫݍݨۚܣࢫכرȋاحࢫالسرʉعةࢫبالاعتماࢫɺمࢫوسنداتࢫوعملاتࢫوغ؈فɸاࢫثممنࢫأس

ࢫ ࢫبل ࢫمع؈ن، ࢫقطاع ʄࢫعڴ ࢫقاصرة ࢫلʋست ࢫوالمضارȋة ࢫسوق ࢫأي ʏࢫࢭ ࢫتوجد ࢫأن ࢫوقيمكن ࢫالنفط ࢫقطاع طاعࢫمثل

تضيفࢫنوعاࢫمنࢫاݍݰركةࢫوالɴشاطࢫלيجاȌيࢫࢭʏࢫسوقࢫالمنضبطةࢫوɸكذاࢫفالمضارȋةࢫالصناعةࢫأوࢫالقطاعࢫالعقاري.ࢫ

،ࢫوتؤديࢫإڲʄࢫرواجࢫاقتصاديࢫحقيقيࢫʇعكسࢫحقيقةࢫכسعارࢫࢫوالسلعࢫوࢫ649כوراقࢫالماليةࢫأوࢫماࢫʇس׿ܢࢫبالبورصة

  ڲʄࢫتنميةࢫحقيقية.إوȋالتاڲʏࢫتفغۜܣࢫالمنتوجاتࢫالرائجةࢫࢭʏࢫالسوق،ࢫ

                                                             
  647و 632وهبة الزحيلي، م.س، ص.  646

المتعلق  103.12 ) بتنفيذ القانون رقم2014ديسمبر  24( 1436صادر في فاتح ربيع الأول  1.14.193ظهير شريف رقم   647
المؤرخة في  6328، ج.ر عدد في حكمها المتعلق بمؤسسات الائتمان والهيئات المعتبرة في حكمها بمؤسسات الائتمان والهيئات المعتبرة

  .462)، ص.2015يناير  22(1436فاتح ربيع الآخر 

يقصد بالبورصة مجموعة من العمليات التي تتم في مكان معين بين مجموعة من الناس لإبرام صفقات تجارية حول منتجات   648
؛ والبورصة هي سوق مالية يتم فيها 71ص.م.س، ، 4أو أوراق مالية، وهبة الزحيلي، الفقه الإسلامي وأدلته، ج. زراعية أو صناعية

البيع والشراء والأخذ والعطاء، لكنها تتميز عن السوق العادية بكونها سوق منظمة تحكمها لوائح وقوانين وأعراف وتقاليد، عبد االله بن 
  22/02/2016، تاريخ الاطلاع www.binbayyah.netشرعي في بعض عمليات البورصة، الشيخ المحفوظ بن بيه، الحكم ال

من أهم وظائف البورصة خلق سوق مستمرة لأدوات الإستثمار المتاحة بحيث يكون بوسع المستثمر في أي وقت تسييل  و   649
ومن عبد االله بن الشيخ المحفوظ بن بيه، م.س؛  لة وبأفضل سعر ممكن وبأدنى تكلفة ممكنة،أصوله المالية أو جزء منها بسرعة وسهو

سهم والسندات الأا العقود العاجلة و الآجلة على إيجابيات البورصة كذلك أنها تقيم سوقا دائمة تسهل تلاقي البائعين والمشترين، وتعقد فيه
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ࢫإيجابيات ࢫࢫالمضارȋةࢫورغم ࢫتɴشيط ࢫحيث ࢫࢫטقتصادمن ࢫالقطاع ʏࢫࢭ ࢫرواج ࢫو ࢫدينامية المعۚܣࢫوإحداث

  خرجتࢫعنࢫمسارɸاࢫالطبيڥʏ.تجاوزتࢫاݍݰدودࢫالمألوفةࢫو فإٰڈاࢫقدࢫتصبحࢫمضرةࢫبالاقتصادࢫإذاࢫ،ࢫالمضارȋةب

  ࡧبالاقتصاد:ࡧالمضارȋةࡧالمتوحشةࡧمضرةࡧثانيا

ࢫلأن ࢫبالمتوحشة ࢫالمضارȋة ࢫɸذه ࢫمساو ࢫسميت ࢫمن ࢫ٬ڈا ʄࢫإڲ ࢫبالݏݨوء ࢫȖسمح ࢫالملتوʈةأٰڈا للتأث؈فࢫعڴʄࢫࢫכساليب

وʈتمࢫالݏݨوءࢫإڲʄࢫɸذهࢫࢫࢫכسعارࢫوخلقࢫرواجࢫغ؈فࢫسليمࢫولاࢫʇعكسࢫحقيقةࢫالبضاǿعࢫالرائجةࢫࢭʏࢫالسوقࢫبصفةࢫعامة.

ࢫ ࢫمن ࢫالملتوʈة ࢫالمسȘثمرʈنࢫالكبارࢫالطرق ࢫالماڲʏطرف ࢫالسوق ʏࢫࢫࢭ ࢫכسɺمل؅فوʈج ࢫأسعارࢫȊعض ࢫمنࢫࢫ،650ارتفاع وذلك

ࢫماࢫࢫخلال ࢫشراء ʄࢫإڲ ࢫصغارࢫالمسȘثمرʈن ࢫلدفع ࢫمع؈ن ࢫلسɺم ࢫكب؈فࢫجدا ࢫȊشɢل ࢫغ؈فࢫحقيقية ࢫشراء ࢫطلبات إدراج

ࢫ ࢫمن ࢫكث؈فةࢫأسɺمʇستطيعون ࢫأرȋاح ʄࢫعڴ ࢫحصولɺم ʏالتاڲȋࢫو ࢫأسعارɸا ࢫبارتفاع ࢫمٔڈم ࢫاعتقادا ࢫالمɴشأة ࢫلأنࢫتلك .

ࢫا ʏࢫࢭ ࢫالشاǿعة ࢫכساليب ࢫمن ࢫالوɸمية ࢫوالصفقات ࢫלشاعات ࢫطرʈق ࢫبالأسعارࢫعن ࢫيجعلࢫالتلاعب ࢫمما لمضارȋة،

أسعارࢫالمضارȋةࢫلاࢫȖعكسࢫحقيقةࢫالمنتجاتࢫأوࢫכوراقࢫالماليةࢫوȌعيدةࢫعنࢫכداءࢫاݍݰقيقيࢫللشركةࢫالمصدرةࢫلɺذهࢫ

  .ࢫ651ࢫ،ࢫلأنࢫغايةࢫالمضارȋةࢫۂʏࢫتحقيقࢫأك؄فࢫقدرࢫممكنࢫمنࢫכرȋاحࢫࢭʏࢫف؅فةࢫزمنيةࢫقص؈فةכوراق

قدࢫتصبحࢫمضرةࢫوتؤديࢫإڲʄࢫاٰڈيارࢫماڲʏࢫࢫوق،ࢫفإٰڈاوɸكذاࢫفالمضارȋةࢫرغمࢫدورɸاࢫࢭʏࢫتحرʈكࢫالمعاملاتࢫࢭʏࢫالس

تܸݵمࢫكب؈فࢫࢭʏࢫࢫوماࢫخلفتھࢫمنࢫالمتوحشةࢫمساوئࢫالمضارȋةإذاࢫخرجتࢫعنࢫمسارɸاࢫالطبيڥʏ،ࢫوʈدلناࢫالتارʈخࢫعڴʄࢫ

موجاتࢫالغلاءࢫالفاحشࢫالۘܣࢫشɺدٮڈاࢫכسواقࢫالعالميةࢫɠارتفاعࢫأسعارࢫالنفطࢫوماࢫسبȎتھࢫمنࢫࢫטقتصادࢫالعال׿ܣ

ࢫوالسلع ࢫכخرى ࢫوالمعادن ࢫࢫ.ࢫ652الغذائية ࢫالعقارʈة ࢫالسوق ࢫلارتباط ࢫسوقࢫونظرا ࢫومٔڈا ࢫכخرى ࢫالقطاعات بكث؈فࢫمن

ࢫ ࢫومٔڈا ࢫالدول ࢫȊعض ࢫشɺدٮڈا ࢫالۘܣ ࢫالعقارʈة ࢫالمضارȋات ࢫفإن ࢫالمالية، ࢫכوراق ࢫכمرʈكية ࢫالمتحدة أزمةࢫࢫمثلالولايات

                                                                                                                                                                                                       
للمزيد من سهم وسندات القروض للبيع، لألتجارية والحكومية عن طريق طرح اناعية واوأنها تسهل عملية تمويل المؤسسات الصوالبضائع، 

التفاصيل حول إيجابيات وسلبيات التعامل في البورصة، يمكن الرجوع إلى قرار المجمع الفقهي الإسلامي التابع لرابطة العالم الإسلامي 
  .2016فبراير  22، تاريخ الاطلاع https://islamqa.info، المنشور على موقع الإسلام سؤال وجواب، 1404الصادر سنة 

بالشركات العقارية المدرجة في البورصة مثل الشركة العامة العقارية وشركة الضحى وشركة أليانيس للتطوير قد تتعلق هذه الأسهم   650
الأوراق المالية بحيث إن أي أزمة تصيب القطاع العقاري تنعكس تداعياته على العقاري... وهناك ارتباط بين القطاع العقاري وسوق 

البورصة، ومن الأمثلة على ذلك الإرتباك الذي حصل في بورصة الدار البيضاء نتيجة تداعيات أزمة القطاع العقاري، وللمزيد من 
في بورصة الدار البيضاء بسبب تداعيات أزمة القطاع التفاصيل يمكن الرجوع إلى مقال في الموضوع تحت عنوان: " المغرب: ارتباك 

 .21/10/2016، تاريخ الاطلاع  www.albawaba.comالعقاري"، منشور على موقع: البوابة 

  ، م.س.سهملأتاريخ المضاربة، شبكة خبراء ا  651

  .03/11/2015، تاريخ الاطلاع t=86732؟ stocksexperts.net/showthread.phpسهم، لأتاريخ المضاربة، شبكة خبراء ا  652
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ࢫالماعۜܣ ࢫالقرن ࢫعشرɴʈيات ʏࢫࢭ ࢫفلورʈدا ʏࢫࢭ ࢫالعقارʈةࢫ653כراعۜܣ ࢫالرɸونات ࢫالقرنࢫࢫوأزمة ࢫمن ʄࢫכوڲ ࢫالعشرʈة ʏࢭ

ʏࢫخلفت654اݍݰاڲ ࢫقد ࢫالعال׿ܣࢫ؛ ࢫטقتصاد ʄࢫعڴ ࢫاɲعɢاساتࢫخط؈فة ࢫلɺا ࢫɠانت ࢫɠارثيةࢫ ࢫواجتماعية ࢫاقتصادية ،ࢫنتائج

ࢫتجلياٮڈا ࢫࢭʏࢫࢫمن ࢫȖعمل ࢫالۘܣ ࢫوالشرɠات ࢫالعقارʈة ࢫالشرɠات ࢫوكذا ࢫالمالية ࢫوالمؤسسات ࢫالبنوك ࢫمن ࢫعدد إفلاس

  .لميةالمشتقاتࢫالماليةࢫࢭʏࢫأسواقࢫالبورصةࢫالعا

                                                             
كانت الولايات المتحدة الأمريكية في العشرينيات من القرن الماضي تعيش نفس حالة الرخاء التي عرفتها أوربا في القرن الثامن   653

وبدأت حياة الرفاهية. لكن في بداية سنة  عشر، حيث ارتفعت معدلات التوظيف وتحسنت ظروف العمل وازدادت المدخرات لدى الأسر
عرفت أمريكا أعظم فترات المضاربة في تاريخها، بدأ بتهافت المزارعين على شراء أراضي في ولاية فلوريدا بسبب طبيعة  1920

لارتفاع بصورة حادة فراد على قضاء العطلات فيها. وهكذا أخذ سعر هكتار من الأرض في الأفي الشتاء في الولاية وإقبال االجو الدافئ 
 وأصبحتدولار. وأخذ النشاط السياحي في التوسع في الولاية، وارتفعت مستويات النشاط الاقتصادي فيها تبعا لذلك،  1000حتى بلغ 

سعار بشكل غير على العقارات، مما أدى إلى رفع الأ في سوق العقار في الولاية وقودا لعملية المضاربة أموال عملية ضخ رؤوس
ألف دولار كانت تباع في نفس العام بأربعة ملايين دولار. وفي  800بحيث إن قطعة الأرض التي يتم شراؤها في بداية العام ب  مسبوق

ظل هذه الأسعار الخيالية، لم يعد في قدرة المستثمرين الجدد الدخول إلى السوق وبدأ المستثمرون القدامى في البيع وانتشر الذعر، 
  س بين المستثمرين بسبب القروض العقارية الضخمة على عاتقهم؛ تاريخ المضاربات، شبكة خبراء الأسهم، م.س.وانتشرت حالات الإفلا

حين توسعت البنوك والمؤسسات المالية الأمريكية في منح قروض سكنية لعدد كبير  2008تأتي جذور أزمة الرهون العقارية لسنة   654
من بنوك  الاقتراضضمانات كافية، مما اثر سلبا على قدرتها المالية رغم محاولاتها من الأمريكيين لتمويل شراء مساكن ولو بدون 

أخرى عبر السوق النقدية ورفضها إقراضها، وتدخل البنوك المركزية في تقديم مليارات الدولارات كقروض للبنوك إلا أنه زادت عدد 
  حالات إفلاس كبيرة للشركات والبنوك والمؤسسات المالية.  إلى ظهورالبنوك التي تعاني من عجز في السيولة النقدية، مما أدى 

وقامت البنوك وشركات العقار ببيع الديون إلى الشركات التي تعمل في المشتقات المالية والتي أصدرت بموجبها سندات قابلة للتداول في 
وة بين الاقتصاد الحقيقي والاقتصاد المالي. أسواق البورصة العالمية من خلال ما يعرف بعملية التوريق، مما أدى إلى توسيع الفج

ولتعزيز مركز السندات، قامت المؤسسات المالية بالتأمين على السندات التي تصدرها لدى شركات التأمين على أن يقوم حامل السند 
ز صاحب العقار عن =بدفع رسوم التأمين علىيها ضمانا لسداد قيمة السندات من طرف شركة التأمين في حالة إفلاس البنك أو عج

السداد، كما قاموا برهن تلك السندات للاستفادة من أسعار الفائدة مما شجعهم على اقتناء المزيد من تلك السندات، حيث تمت المضاربة 
 عليها في الأسواق المالية بصورة منفصلة عن السندات. وكنتيجة لتلك الفروقات السعرية التي أرهقت أصحاب العقارات وتوقفوا عن

 2007 التسديد، قامت البنوك ببيع العقارات محل النزاع والتي رفض مالكوها إفراغها مما أدى إلى انخفاض قيمتها بدءا من عام
  وأصبحت قيمتها أقل من قيمة       =

العقارية وشركات كثير من البنوك والمؤسسات  سالسندات المتداولة والصادرة بشأنها. وفي النهاية خلفت أزمة الرهون العقارية إفلا= 
حو التأمين. كما شهدت الأسواق المالية العالمية تدهورا كبيرا جراء تأثره بالقطاع المصرفي والمالي، كما ارتفعت نسبة الديون العقارية ن

  تريليون دولار. تاريخ المضاربات، شبكة خبراء الأسهم، م.س. 6.6
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توطۜܣࢫبالضبطࢫࢫالسلطاتࢫالعلياࢫمنࢫآفةࢫالمضارȋةࢫالعقارʈةࢫمماࢫجعلࢫالمغربࢫمنࢫالدولࢫالۘܣࢫȖعاɲيوʉعت؄فࢫ

والتصديࢫلɺذهࢫالظاɸرةࢫعنࢫطرʈقࢫاتخاذࢫعدةࢫتداب؈فࢫمٔڈاࢫإرساءࢫآلياتࢫعمليةࢫوإجرائيةࢫلضبطࢫالسوقࢫالعقارʈةࢫ

ࢫכسعار ʄࢫعڴ ࢫواɲعɢاساٮڈا ࢫالمضارȋة ࢫالتداب؈ࢫ.655لتفادي ࢫب؈ن ࢫوزارʈةࢫࢫالمنجزةفࢫوࢫمن ࢫݍݨنة ࢫإحداث ࢫالباب، ࢫɸذا ʏࢭ

ࢫتنفيذɸاࢫ ࢫوتȘبع ࢫالمجال ࢫɸذا ʏࢫࢭ ࢫللدولة ࢫטس؅فاتيجية ࢫالتوجɺات ࢫباق؅فاح ࢫإلٕڈا ࢫʇعɺد ࢫالعقارʈة ࢫللسياسة دائمة

ࢫالتداب؈فࢫالȘشرʉعيةࢫ ࢫȊشأن ࢫبتدب؈فࢫالعقارࢫوالتداول ࢫالمعنية ࢫالعمومية ࢫالقطاعات ࢫتدخلات ࢫوتɴسيق وتقييمɺا،

  .656ئيةࢫالمرادࢫاتخاذɸاࢫلإصلاحࢫالسياسةࢫالعموميةࢫࢭʏࢫالمجالࢫالعقاري والتنظيميةࢫوלجرا

  ࡧلمضارȋةࡧالعقارʈةلࡧآلياتࡧالتصديࢫالفقرةࡧالثانية:

ࢫɸالماࢫɠانࢫالعقارࢫمادةࢫحيوʈةࢫȖغريࢫاللاɸث؈نࢫوراءࢫالرȋحࢫالسرʉعࢫلاحتɢارɸاࢫقصدࢫبيعɺاࢫعندماࢫترتفعࢫأسعار 

ࢫ ࢫف، ʏࢫالطبيڥ ࢫمن ࢫɢان ࢫمختلف ʏࢫࢭ ࢫالسلوك ࢫظاɸرةࢫتحأنࢫينȘشرࢫɸذا ࢫכمرࢫʇشɢل ࢫȊعضࢫالدولࢫحۘܢࢫبات ʏࢫࢭ ولت

ࢫטقتصادࢫכقطارࢫ ʄࢫعڴ ࢫبل ࢫفحسب ʏࢫالمحڴ ࢫטقتصاد ʄࢫعڴ ࢫلʋس ࢫخط؈فة ࢫاɲعɢاسات ࢫلɺا ࢫɠانت ࢫحقيقية ࢫأزمة ʄإڲ

  ࢫالعال׿ܣࢫكذلكࢫكماࢫسبقࢫالقول.

ࢫ ࢫوقد ࢫالمقارȋات ࢫللتصدياختلفت ࢫالعقارʈةلمࢫالمتبعة ࢫالمضارȋة ࢫטقتصاديࢫشɢل ࢫכوضاع ࢫلاختلاف ةࢫتبعا

ࢫȖعتمدࢫ ࢫالۘܣ ࢫالصرفة ࢫالقانونية ࢫالمقارȋة ࢫفɺناك ࢫللظاɸرة. ࢫالمسȎبة ࢫالعوامل ࢫلاختلاف ࢫوتبعا ࢫبلد ࢫلɢل وטجتماعية

ࢫعلٕڈا ࢫقانونية ࢫقيود ࢫوفرض ࢫالعقارʈة ࢫللمعاملات ʏڥʉشرȘࢫال ࢫقوامɺاࢫࢫ،التنظيم ࢫالۘܣ ࢫالتعاقدية ࢫالمقارȋة وɸناك

  .ʈةالتوسلࢫبتقنيةࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫلمحاصرةࢫالمضارȋةࢫالعقار 

  التنظيمࡧالمسبقࡧللمجالࡧالعقاريࡧلمواجɺةࡧالمضارȋةࡧ:ࡧأولا

لمجالࢫالعقاريࢫعنࢫطرʈقࢫإصدارࢫنصوصࢫاتنظيمࢫأخذࢫزمامࢫالمبادرةࢫو ࢭʏࢫטسȘباقيةࢫࢫتتݏݵصࢫɸذهࢫالمقارȋة

ࢫتؤطرࢫ ࢫوتنظيمية ࢫتحقيقࢫȖشرʉعية ʏࢫࢭ ࢫالمساɸمة ࢫتم ࢫومن ࢫالعقارʈة، ࢫمعاملاٮڈم ࢫوتنظم ࢫالعقارʈ؈ن ࢫالملاك؈ن سلوك

وɲعرضࢫفيماࢫيڴʏࢫلبعضࢫأوجھࢫالمقارȋةࢫࢫ،رʈةࢫناݦݰةࢫوȋالتبعيةࢫتحقيقࢫتنميةࢫاقتصاديةࢫواجتماعيةسياسةࢫعقا

  .טسȘباقيةࢫلمنعࢫالمضارȋةࢫالعقارʈة

                                                             
لوطنية حول " السياسة العقارية بالمغرب ودورها في التنمية الاقتصادية الرسالة الملكية الموجهة إلى المشاركين في الندوة ا  655

، تاريخ .tv.com medi1  wwwتيفي الإخبارية   1والاجتماعية"، أنظر النص الكامل للرسالة الملكية المنشور على بوابة ميدي 
  .28/07/2016الاطلاع 

) بإحداث اللجنة الوزارية الدائمة للسياسة العقارية، 2016ماي  24( 1437من شعبان  17صادر في  2.16.263مرسوم رقم   656
  .4230)، ص.2016يونيو 6( 1437شعبان  30مؤرخة في  6471ج.ر عدد 
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ࢫالدول ݍݨأ ࢫȊعض ࢫࢫت ࢫلمحاصرة ࢫإصدارࢫقانون ʄةإڲȋࢫࢫالمضار ࢫرقم ࢫأصدرتࢫالقانون ࢫالۘܣ ࢫالɢوʈت ࢫ8مثلࢫدولة

بقاءࢫأسعارࢫכراعۜܣࢫوالعقاراتࢫةࢫࢫلضارȋةࢫࢭʏࢫالعقاراتࢫالسكنيلمنعࢫالشرɠاتࢫالتجارʈةࢫوالبنوكࢫمنࢫالمࢫ2008لسنةࢫ

ࢫملائم ࢫسكن ʄࢫعڴ ࢫاݍݰصول ࢫمن ࢫالȎسيط ࢫالمواطن ࢫتمك؈ن ʏالتاڲȋࢫو ࢫثابت ࢫمستوى ࢫ657عند ࢫلاȖعاݍݮࢫࢫ. ࢫךلية فɺذه

دونࢫࢫتتصدىࢫفقطࢫللعواملࢫوכسبابࢫالمفضيةࢫللمضارȋةࢫࢭʏࢫالعقاراتࢫالسكنيةࢫمنࢫأساسھࢫبلالمضارȋةࢫمشɢلࢫ

ذɸبࢫإڲʄࢫوɸناكࢫمنࢫࢫلمضارȋةࢫࢭʏࢫالعقاراتࢫالمخصصةࢫللأɲشطةࢫטقتصاديةࢫوטجتماعيةࢫوغ؈فɸا.ࢫأنࢫتمتدࢫإڲʄࢫا

لكنࢫɸذهࢫךليةࢫࢫ،658حࢫتنظيمࢫعمليةࢫالتثم؈نࢫالعقاريࢫلتجنبࢫأيࢫآثارࢫسلبيةࢫناجمةࢫعنࢫعملياتࢫالمضارȋةࢫااق؅ف 

تعاقدࢫعليھࢫوكذاࢫتحديدࢫتنطويࢫعڴʄࢫȊعضࢫالمساوئࢫمٔڈاࢫاݍݰدࢫمنࢫاݍݰرʈةࢫالتعاقديةࢫمنࢫحيثࢫتحديدࢫقيمةࢫالم

ࢫالعقد. ࢫࢫشروط ࢫ٭ڈا ࢫالتوسل ࢫيمكن ࢫالۘܣ ࢫالوسائل ࢫمنومن ࢫࢫلݏݰد ࢫɸناك ࢫالعقارʈة، ࢫالتضرʈبࢫالمضارȋة مقارȋة

سلوكࢫالملاك؈نࢫالعقارʈ؈نࢫومنعɺمࢫمنࢫטحتفاظࢫȊعقاراٮڈمࢫوטتجارࢫ٭ڈاࢫعڴʄࢫسȎيلࢫرميࢫإڲʄࢫضبطࢫالعقاريࢫالۘܣࢫت

  .659المضارȋةࢫعندࢫارتفاعࢫכسعار

ݨوءࢫأحياناࢫإڲʄࢫفرضࢫقيودࢫقانونيةࢫلݏݰفاظࢫعڴʄࢫاستقرارࢫأسعارࢫالسوقࢫالعقارʈةࢫࢭʏࢫمنطقةࢫأوࢫوقدࢫيتمࢫالݏ

ࢫ ࢫمعينة ࢫمناطق ࢫكما ࢫوسياحيا ࢫوثقافيا ࢫعمرانيا ࢫ٭ڈا ࢫالمغرȋيةللٔڈوض ࢫالعمومية ࢫالسلطات ࢫواسȘثمارࢫࢫفعلت لْڈيئة

يمنعࢫࢭʏࢫمادتھࢫالراȊعةࢫجميعࢫالمنظمࢫلɺذهࢫالمنطقةࢫࢫ16-04ضفۘܣࢫأȌيࢫرقراق.ࢫومفادࢫɸذهࢫךليةࢫأنࢫالقانونࢫرقمࢫ

ࢫلفائدةࢫ ࢫالمنجزة ࢫالتصرفات ࢫباستȞناء ࢫالمنطقة ࢫɸذه ࢫداخل ࢫالواقعة ࢫالعقارات ʄࢫعڴ ࢫالواردة ࢫالعقارʈة التصرفات

ࢫالمذɠورة ࢫبالمنطقة ࢫالٔڈوض ࢫ٭ڈا ࢫالمنوط ࢫ660الوɠالة ࢫالْڈيئةࢫࢫ. ࢫتصميم ʄࢫعڴ ࢫالمصادقة ࢫغاية ʄࢫإڲ ࢫالمنع وʉستمرࢫɸذا

رسومࢫيɴشرࢫࢭʏࢫاݍݨرʈدةࢫالرسميةࢫوʈحددࢫכغراضࢫالمخصصةࢫلɺاࢫכراعۜܣࢫاݍݵاصࢫ٭ڈذهࢫالمنطقة،ࢫوذلكࢫبموجبࢫم

                                                             
قصيمي، المضاربة العقارية في الدول العربية بين الربح والخسارة،عقار تداول،   657

td.com/dewaniyahdetails.aspwww.aqar 03/11/2015، تاريخ الاطلاع.  

  قصيمي، عقار تداول، م.س  658

الذي يحدد بموجبه نظام للضرائب المستحقة للجماعات المحلية  30.89نظم المشرع المغربي هذا المجال بموجب القانون رقم   659
لمبنية( المادة الثانية من القانون) والذي بين المشرع الأملاك وهيئاتها، ومن بين هذه الضرائب الرسم على الأراضي الحضرية غير ا

نوفمبر  30(1428من ذي القعدة  19الصادر في  1.07.195الظهير الشريف رقم  من نفس القانون، 39الخاضعة لهذا الرسم في المادة
  .3734)،ص.2007ديسمبر 3( 1428ذو القعدة  22المؤرخة في  5583المذكور، ج.ر عدد  30.89) بتنفيذ القانون رقم 2007

من شوال  20بتاريخ  1- 05-70تهيئة واستثمار ضفتي أبي رقراق الصادر بالظهير الشريف رقم بالمتعلق  16-04القانون رقم   660
  . 3003)، ص.2005نوفمبر  28( 1426من شوال  25المؤرخة في  5373) ج.ر عدد 2005نوفمبر  23( 1426
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ࢫ ࢫالْڈيئة. ࢫبمنطقة ࢫالتقنيةالواقعة ࢫنفس ࢫالمغرȌي ࢫالمشرع ࢫاستعمل ࢫالمسماةࢫلࢫوقد ࢫالسياحية ࢫبالمنطقة لٔڈوض

ࢫبالناظور  ࢫالعمرانيةࢫ.661مارشيɢا ࢫسياسْڈا ࢫإنجاح ࢫضمان ࢫالعمومية ࢫالسلطات ࢫاستطاعت ࢫالتقنية، ࢫɸذه ࢫوȋفضل

ࢫالم ࢫالمعنيةوفق ࢫللمنطقة ࢫالمعد ࢫࢫخطط ࢫلأن ࢫالعقارʈة، ࢫبالمضارȋة ࢫعلٕڈا ࢫأوࢫالȘشوʉش ࢫمنࢫدونࢫعرقلْڈا ࢫالملاك؈ن منع

ࢫ ʏࢫࢭ ࢫالْڈيئةࢫڈمعقاراٮالتصرف ࢫمنطقة ࢫداخل ࢫلفائدةࢫࢫالواقعة ࢫإلا ࢫالْڈيئة ࢫتصميم ʄࢫعڴ ࢫالمصادقة ࢫمرحلة خلال

نࢫالمؤسسةࢫالمذɠورةࢫمنࢫتوف؈فࢫالرصيدࢫالسوقࢫالعقارʈةࢫوتمك؈ࢫساɸمࢫȊشɢلࢫكب؈فࢫࢭʏࢫاستقرار ࢫقدࢫالوɠالةࢫالمختصة

  ࢫ.وفقࢫماࢫɸوࢫمخططࢫࢭʏࢫتصميمࢫالْڈيئةࢫأغراضɺاࢫالعقاريࢫاللازمࢫلتحقيق

ʄناࢭȘة،ࢫيجبࢫأنࢫلاࢫتȋانتࢫطبيعةࢫלجراءاتࢫوالتداب؈فࢫالمق؅فحةࢫللتصديࢫللمضارɠمعࢫقواعدࢫࢫلكنࢫكيفࢫماࢫ

.ࢫلأنࢫɸذهࢫ662لعࢫوالمنتوجاتࢫواݍݵدماتتقومࢫعڴʄࢫالعرضࢫوالطلبࢫوعڴʄࢫاݍݰرʈةࢫࢭʏࢫتحديدࢫأسعارࢫالسࢫالسوقࢫالۘܣ

الشفافيةࢫوال؇قاɸةࢫࢭʏࢫالعلاقاتࢫالتجارʈةࢫوȋالتاڲʏࢫȖشɢلࢫࢫقوامɺاࢫالمنافسةࢫاݍݰرةࢫالۘܣࢫكفيلةࢫبضمانالقواعدࢫۂʏࢫال

  العاملࢫכسا؟ۜܣࢫࢭʏࢫجذبࢫלسȘثمارࢫوࢭʏࢫنفسࢫالوقتࢫحمايةࢫحقوقࢫالمسْڈلك؈ن.

  ȋةࡧالعقارʈةفعالةࡧلݏݰدࡧمنࡧالمضار ࡧآلية:ࡧالقيودࡧטتفاقيةࡧثانيا

ʇعت؄فࢫمنࢫכصولࢫالرأسماليةࢫכك؆فࢫوضوحاࢫوأمناࢫوȋالتاڲʏࢫأصبحࢫقطاعاࢫاسȘثمارʈاࢫمرȋحاࢫيدرࢫࢫار قلماࢫɠانࢫالع

  ،ࢫفقدࢫأصبحࢫɸذاࢫالقطاعࢫمجالاࢫللمضارȋةࢫالعقارʈةࢫبامتياز.ࢫ663عڴʄࢫالمسȘثمرʈنࢫفٕڈاࢫعوائدࢫكب؈فة

ࢫךليات ࢫالدو ࢫمن ࢫطرف ࢫمن ࢫالعقاالمتبعة ࢫالمضارȋة ࢫمن ࢫلݏݰد ࢫنذكر لة ࢫوالتصرʈحاتࢫࢫرʈة، ࢫכثمان مراقبة

ࢫومراجعْڈا ࢫوטتفاقات ࢫالعقود ʏࢫࢭ ࢫالواردة ࢫمصاݍݳࢫالتقديرʈة ࢫلدى ࢫȖܦݨيلɺا ࢫالضرȎʈيةࢫࢫبمناسبة وحقࢫࢫ664לدارة

                                                             
شعبان  3المؤرخ في  1.10.144هيئة واستثمار بحيرة مارشيكا الصادر بالظهير الشريف رقم المتعلق بت 25.10القانون رقم   661

  .3761)، ص.2010يوليو  19( 1431شعبان  6المؤرخة في  5857)، ج.ر عدد 2010يوليو  16( 1431

المؤرخ  1.00.225ر الشريف رقم المتعلق بحرية الأسعار والمنافسة الصادر بتنفيذه الظهي 06.99المادة الثانية من القانون رقم   662
؛ كما تم 1941)، ص.2000يوليو  6( 1421ربيع الآخر  3بتاريخ  4810)، ج.ر عدد 2000يونيو  5( 1421ربيع الأول  2في 

ربيع  2المؤرخ في 1.11.03القاضي بتحديد تدابير لحماية المستهلك الصادر بتنفيذه الظهير الشريف رقم  31.08تعديله بالقانون رقم 
، والقانون رقم 1072)، ص.2011أبريل  7( 1432جمادى الولى  3بتاريخ  5932)، ج.ر عدد 2011فبراير  18( 1432لأول ا

بتاريخ  5814)، ج.ر عدد 2010يناير  4( 1432من محرم  18المؤرخ في  109.237الصادر بتنفيذه الظهير الشريف رقم  30.08
  .508)، ص.2010فبراير  18( 1431ربيع الأول  3

، تاريخ الاطلاع http://www.alriyadh.comجريدة الرياض، عندما يتلاقح الفكران العقاري والمالي في شركة عقارية قيادية،  663 
17/01/2010.  
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ࢫالدولة ࢫلفائدة ࢫࢫالشفعة ࢫالمادة ࢫبموجب ࢫللضرائبࢫ143المقرر ࢫالعامة ࢫالمدونة ࢫךليات،665من ࢫɸذه ࢫوفضلاࢫعن ࢫ.

ʄاࢫالدولةࢫومؤسساٮڈاࢫمعࢫاݍݵواصفاقيةࢫالشروطࢫטتࢫيمكنࢫالݏݨوءࢫإڲɺࢫالعقودࢫوטتفاقاتࢫالۘܣࢫت؄فمʏࢫخاصةࢫࢭ

قصدࢫإنجازࢫمشارʉعࢫذاتࢫصبغةࢫاجتماعيةࢫأوࢫاقتصاديةࢫأوࢫسياحيةࢫأوࢫغ؈فɸا.ࢫومنࢫɸذهࢫالمشارʉع،ࢫنذكرࢫتفوʈتࢫأوࢫ

تࢫاݍݰضرʈةࢫأوࢫكراءࢫכراعۜܣࢫالفلاحيةࢫأوࢫذاتࢫصبغةࢫفلاحيةࢫتاȊعةࢫللملكࢫاݍݵاصࢫللدولةࢫالواقعةࢫخارجࢫالمدارا

ࢫإنجازࢫمشروعࢫ ʄࢫإڲ ࢫترمي ࢫوالۘܣ ࢫقانونية ࢫبصفة ࢫعلٕڈما ࢫمصادق ࢫللتنمية ࢫأوࢫتصميم ࢫالْڈيئة غ؈فࢫاݍݵاضعةࢫلتصميم

  ࢫ.666اسȘثماريࢫغ؈فࢫفلاڌʏࢫذيࢫصبغةࢫاقتصاديةࢫأوࢫاجتماعية

ࢫفࢫ ࢫإلزام ࢫيمكن ࢫטستغلال، ࢫأوࢫقيد ࢫالتخصيص ࢫقيد ࢫمثل ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫالدولةࢫبواسطة ࢫمع ࢫالمتعاقد

  ازࢫالمشروعࢫטسȘثماريࢫالمتفقࢫعليھࢫࢭʏࢫعقدࢫالتفوʈتࢫأوࢫعقدࢫالكراء.إنجب

ࢫ ࢫالسياق، ࢫɸذا ʏࢫبࢫيمكنوࢭ ࢫعرفْڈاࢫتجرȋةالטسȘشɺاد ࢫفرɲساࢫالۘܣ ʏࢫࢭ ࢫال؅فابية ࢫالمجال،ࢫࢫاݍݨماعات ࢫɸذا ʏࢭ

الولوجࢫإڲʄࢫحقࢫمنࢫࢫساكنةࢫاݍݨماعةࢫلتمكئڈاࢫت؄فمɺاࢫمعࢭʏࢫعقودࢫالبيعࢫالۘܣࢫࢫبحيثࢫɠانتࢫتدرجࢫشروطࢫاتفاقيةࢫ

بأثمنةࢫمناسبة.ࢫومنࢫɸذهࢫالشروطࢫإدراجࢫحقࢫالشراءࢫبالأفضليةࢫلفائدةࢫاݍݨماعةࢫࢫالملكيةࢫواݍݰصولࢫعڴʄࢫسكن

ࢫ ࢫب؈ن ࢫما ࢫي؅فاوح ࢫأجل ࢫداخل ࢫلھ ࢫالعقارࢫالمفوت ࢫتفوʈت ʄࢫعڴ ࢫالمش؅في ࢫإقدام ࢫحالة ʏࢫࢫ25وࢫ15ࢭ ࢫالشرطࢫسنة، فɺذا

ʏࢫالعقارࢫࢫטتفاࢮ ࢫاس؅فاد ࢫمن ࢫاݍݨماعة ࢫالثاɲييمكن ࢫإليھ ࢫالمفوت ࢫيد ࢫمبالغࢫبثࢫمن ࢫإليھ ࢫتضاف ʏࢫכصڴ ࢫالبيع من

ࢫالتحسʋنات ࢫعن ࢫالناتجة ࢫالعقار ࢫالزʈادات ʄࢫعڴ ࢫأدخلت ࢫɸذهࢫࢫالۘܣ ࢫالنقض ࢫمحكمة ࢫأقرت ࢫوقد ࢫטقتضاء. عند

  .ࢫ2009667سȎتم؄فࢫࢫ23التقنيةࢫࢭʏࢫقرارɸاࢫالصادرࢫبتارʈخࢫ

                                                                                                                                                                                                       
التقديرية المعبر عنها في العقود من المدونة العامة للضرائب على أنه:" يمكن أن تكون الأثمان أو الإقرارات  217تنص المادة   664

المكلف بالتسجيل، إذا تبين أنها لا تطابق القيمة التجارية للأملاك المتعلقة بها  والاتفاقات، موضوع تصحيح من طرف مفتش الضرائب
  في تاريخ إبرام العقد أو الاتفاق.

  المدونة العامة للضرائب. أدناه"، 220يباشر التصحيح المذكور وفقا للمسطرة المنصوص عليها في المادة 

من المدونة العامة للضرائب أنه يجوز للوزير المكلف بالمالية أو من ينوب عنه ممارسة حق الشفعة لفائدة  143يستفاد من المادة   665
لهبات بين بين الأحياء، بعوض أو بدون عوض، باستثناء ا ية التي تكون محل نقل ملكيةعلى العقارات والحقوق العينية العقار الدولة

  الأصول والفروع، إذا بدا له أن ثمن البيع المصرح به أو التصريح التقديري لا يتناسب والقيمة التجارية للعقارات وقت التفويت.

و القعدة ذ 24المؤرخة في  5280)، ج.ر عدد 2004ديسمبر  29(1425من ذي القعدة 16صادر في  2.04.683رقم المرسوم   666
  ، يتعلق باللجنة الجهوية المكلفة ببعض العمليات العقارية.51)، ص.2005يناير6(1425

667       Laurent  Leveneur,   Thomas Semere ,  droits de préférence et de préemption  , la semaine juridique 
                              n° 11, Lexis Nexis, p.27 et    immobilière,  13 Mars 2015,   n°        notariale 
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ʏࢫإطارࢫالمشارʉعࢫأنࢫȖساɸمࢫبفعاليةࢫࢭʏࢫاݍݰدࢫمنࢫالمضارȋةࢫالعقارʈة،ࢫلاࢫسيماࢫࢭمنࢫشأٰڈاࢫلقيودࢫטتفاقيةࢫفا

ࢫ ࢫالۘܣ ࢫوטجتماعية ࢫࢫȖسطرɸاטقتصادية ࢫالعقارʈةالدولة ࢫوسياسْڈا ࢫبرامجɺا ʏࢫسكنيةࢫࢭ ࢫمناطق أوࢫࢫ668كإقامة

ڈاࢫتحققࢫنȘيجتان:ࢫفࢼܣࢫمنࢫجɺةࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫأɸميةتجڴʄࢫوتأوࢫصناعية.ࢫࢫ669سياحية ࢫࢭʏࢫɸذاࢫالسياقࢫࢭʏࢫɠوٰ

ࢫ ࢫالرضائية ࢫتكرس ࢫالتعاقد ࢫالعقارʈةوحرʈة ࢫالمعاملات ʏࢫأوࢫࢫࢭ ࢫɠانوا ࢫطبيعي؈ن ࢫوכܧݵاص ࢫالدولة ࢫب؈ن ࢫما الم؄فمة

ࢫ ࢫاعتبارʈ؈ن ࢫللأموال، ࢫتداول ࢫمن ࢫذلك ʄࢫعڴ ࢫي؅فتب ࢫما ࢫو مع ࢫأخرى ࢫجɺة ࢫمن ࢫتحقق ࢫمنࢫللدولة ࢫالمتوخاة כغراض

ࢫ ࢫالعقارʈة ࢫالعقارࢫالمعاملات ࢫاستعمال ʄࢫإليھࢫعڴ ࢫملزمةࢫتج؄فࢫالمتصرف ࢫقوة ࢫمن ࢫالشروطࢫטتفاقية لماࢫتتوفرࢫعليھ

ࢭʏࢫالعقارࢫࢫمنࢫالتصرفࢫࢫ،ࢫأوࢫتمنعھقيدࢫالتخصيصࢫأوࢫقيدࢫטستغلالࢫمثلࢫوجھࢫالمحددࢫࢭʏࢫالعقدالمفوتࢫعڴʄࢫال

  إزاءࢫالدولة.ࢫࢫيࢫال؅قمࢫبھإلاࢫȊعدࢫإنجازࢫالمشروعࢫالذࢫمنتوجࢫالبيعوטستفادةࢫمنࢫالمتعاقدࢫعليھࢫ

ࢫعࢫɠانتࢫوإذا ࢫالمش؅فط ʄࢫعڴ ࢫوالضغط ࢫלلزام ࢫقوة ʄࢫتتوفرࢫعڴ ࢫقانونية ࢫآلية ࢫטتفاقية ࢫلتنفيذࢫالقيود ليھ

ࢫال؅قاماتھ ࢫونجاعْڈا، ࢫالتقنية ࢫɸذه ࢫفعالية ࢫأثبȘت ࢫقد ࢫالتعاقدية ࢫالممارسة ࢫمن ࢫالمستوحاة ࢫالتجارب ࢫࢫفإن ʏدعمࢫࢭ

  سياسةࢫالتعم؈فࢫوالسكن.

  القيودࡧטتفاقيةࡧمنࡧآلياتࡧدعمࡧالتعم؈ف:ࡧثاɲيالمطلبࡧال

ࢫللمناط   ࢫכساسية ࢫإطارࢫتوف؈فࢫالتجɺ؈قات ʏࢫࢭ ࢫتدخل ࢫالعقارʈة ࢫالتجزئة ࢫɠانت ࢫوȖعم؈فɸاإذا ࢫاݍݰضرʈة ࢫوࢫ670ق ،

ࢫوت۷ܡࢫ ࢫإعداد ࢫخلال ࢫمن (ʄࢫכوڲ ࢫالفقرة ࢫ( ࢫاݍݨديدة ࢫȖعم؈فࢫالمناطق ࢫطرʈق ࢫعن ࢫوالشغل ࢫتوف؈فࢫالسكن ʏࢫࢭ Ȗساɸم

مناطقࢫلمختلفࢫכɲشطةࢫטقتصاديةࢫوטجتماعية؛ࢫفإنࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫȖساɸمࢫȊشɢلࢫفعالࢫࢭʏࢫتثȎيتࢫملكيةࢫ

  ق؈نࢫلɺاࢫ(ࢫالفقرةࢫالثانية).القطعࢫالموزعةࢫمنࢫطرفࢫالدولةࢫࢭʏࢫاسمࢫالمستح

                                                                                                                                                                                                       
   

وإنجاز  دأبت السلطات العمومية على التوسل بتقنية القيود الاتفاقية لدعم سياستها الرامية إلى توفير السكن الاجتماعي بصفة عامة  668
ر البيضاء المنجز برامج سكنية مخصصة لإعادة إيواء قاطني دور الصفيح، ومنها على سبيل المثال برنامج: " المدينة الجديدة زناتة" بالدا

من طرف شركة ديار المنصور. أنظر العقد المتعلق بهذه الحالة ضمن الملاحق، والذي اشترطت فيه الدولة على الشركة المشترية 
تخصيص القطعتين المبيعتين لإنجاز برنامج سكني لإيواء قاطني دور الصفيح داخل أجل محدد مع منعها من بيع أو كراء أو رهن 

  بيعتين كلا أو جزءا إلا بعد حصولها على شهادة رفع اليد من الدولة.القطعتين الم

، منها مثلا كما تلجأ الدولة إلى إعمال القيود الاتفاقية  في العقود المبرمة مع الخواص لضمان تنفيذ مشاريع ذات صبغة سياحية  669
إثنين تقع بجماعة مولاي بوسلهام  ن هكتارينمشروع إنجاز فيلات ونادي ومسبح ومركز تجاري فوق قطعة أرضية مساحتها تزيد ع

بإقليم القنيطرة. أنظر العقد المتعلق بذلك ضمن الملاحق، والمقرون بشروط منها التزام المشترية بإنجاز المشروع داخل أجل محدد مع 
  لبائعة.منعها من بيع أو كراء أو رهن كل أو جزء من القطعة المبيعة إلا بعد حصولها على الإبراء من الجهة ا

670                              Jean-Louis Bergel et autres, op.cit, p.701. 
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  مساɸمةࡧالقيودࡧטتفاقيةࡧࡩʏࡧتنميةࡧالتجزئاتࡧالعقارʈةࡧ:ࡧʄכوڲࡧفقرةال

ࢫלطارࢫالقانوɲيࢫ ࢫɸو ࢫالعقارات ࢫوتقسيم ࢫالسكنية ࢫوالمجموعات ࢫالعقارʈة ࢫالتجزئات ࢫقانون ࢫأن ܵݰيح

ࢫɠاف ࢫغ؈ف ࢫتبقى ࢫالوسيلة ࢫɸذه ࢫلكن ࢫاݍݨديدة، ࢫوכحياء ࢫوالمناطق ࢫالمدن ࢫلتعم؈ف ࢫכɸدافࢫالمناسب ࢫلتحقيق ية

ࢫالتجزئةࢫ ࢫمن ࢫاستقرارࢫالمستفيدين ʏࢫوۂ ࢫتحقيقɺا ʄࢫإڲ ࢫالعمومية ࢫالسلطات ʄسڥȖࢫ ࢫالۘܣ ࢫوטقتصادية טجتماعية

بالقطعࢫالمفوتةࢫإلٕڈم،ࢫوȋالتاڲʏࢫلابدࢫمنࢫȖعزʈزɸاࢫوتدعيمɺاࢫبوسائلࢫأخرىࢫمثلࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫالۘܣࢫȖساعدࢫعڴʄࢫ

  دينࢫومنعɺمࢫمنࢫالتصرفࢫفٕڈاࢫخلالࢫالمدةࢫالمتفقࢫعلٕڈا.تثȎيتࢫملكيةࢫقطعࢫالتجزئةࢫࢭʏࢫاسمࢫالمستفي

  :ࡧالتجزئاتࡧالعقارʈةࡧوسيلةࡧلتعم؈فࡧالمناطقࡧاݍݨديدةأولا

ࢫالسلطاتࢫ ࢫȖساعد ࢫالۘܣ ࢫالقانونية ࢫךليات ࢫمن ࢫالعقارات ࢫوتقسيم ࢫبالتجزئات ࢫالمتعلق ࢫالȘشرʉع ʇعد

ࢫخلا ࢫمن ࢫوتنميْڈا ࢫاݍݨديدة ࢫوכحياء ࢫȖعم؈فࢫالمدن ࢫتوجيھ ࢫحسن ʄࢫعڴ ࢫعملياتࢫالعمومية ࢫمعاي؈فࢫلمراقبة ࢫوضع ل

ࢫالملاكࢫ ࢫכمرࢫلمشʋئة ࢫترك ࢫلأن ࢫالعقار. ࢫلھ ࢫالمعد ࢫوالغرض ࢫوالموقع ࢫالمساحة ࢫحيث ࢫمن ࢫالعقارات ࢫوتقسيم التجزئة

لتقسيمࢫوتجزئةࢫعقاراٮڈمࢫوفقࢫرغباٮڈمࢫوحاجياٮڈمࢫכنانيةࢫيؤديࢫإڲʄࢫȖعم؈فࢫغ؈فࢫمنظمࢫوغ؈فࢫمɴܦݨمࢫماࢫيفغۜܣࢫإڲʄࢫ

  .671ةࢫوʉعيقࢫسياسةࢫالدولةࢫࢭʏࢫالتعم؈فإنتاجࢫتجمعاتࢫوتجزئاتࢫعشوائي

التجزئةࢫالعقارʈةࢫࢭʏࢫالمادةࢫכوڲʄࢫمنھࢫبأٰڈاࢫتقسيمࢫعقارࢫعنࢫطرʈقࢫالبيعࢫأوࢫࢫ25-90وʉعرفࢫالقانونࢫرقمࢫ

לيجارࢫأوࢫالقسمةࢫإڲʄࢫبقعت؈نࢫأوࢫأك؆فࢫلȘشʋيدࢫمبانࢫمخصصةࢫللسكۚܢࢫأوࢫلغرضࢫصناڤʏࢫأوࢫسياڌʏࢫأوࢫتجاريࢫأوࢫ

ةࢫمجالاࢫخصباࢫلممارسةࢫالقيودࢫטتفاقية،ࢫبحيثࢫيمكنࢫللمجزئࢫࢭʏࢫإطارࢫكناشࢫأوࢫوȖعت؄فࢫالتجزئاتࢫالعقارʈحرࢭʏ.ࢫ

أنࢫيدرجࢫماࢫشاءࢫمنࢫالقيودࢫلتنظيمࢫاستعمالࢫالقطعࢫכرضيةࢫسواءࢫمنࢫحيثࢫنوعࢫومستوىࢫࢫ672دف؅فࢫالتحملات

عۜܣࢫالمخصصةࢫلɺاࢫכراכغراضࢫالعامةࢫالبناءࢫأوࢫمنࢫحيثࢫنوعࢫالتخصيصࢫالذيࢫأعدتࢫلھࢫɸذهࢫالقطعࢫࢭʏࢫإطارࢫ

                                                             
لذا كان من الضروري إصدار تشريع خاص يضع معايير مضبوطة للتجزئة وتقسيم العقارات ويفرض رقابة محكمة على هذه    671

المتعلق بالتجزئات العقارية  25-90ن القانون رقم العمليات العقارية، وهذا بالضبط ما سعى إلى تحقيقه المشرع المغربي من خلال س
، و الذي جاء ناسخا للقانون القديم الصادر بالظهير الشريف 1992يونيو  17السكنية وتقسيم العقارات الصادر في  والمجموعات 
 رقم الشريف الظهير ) المتعلق بالتجزئات العقارية وتقسيم العقارات.1953سبتمبر  30( 1373=   =محرم 20المؤرخ في 

المتعلق بالتجزئات العقارية  25-90رقم بتنفيذ القانون  1992 يونيو 17 موافق 1412 الحجة ذي من 15 في صادرال1.92.7
    .880)، ص.1992 يوليو 15(1413محرم  14 المؤرخة في  4159 عدد ر.ج والمجموعات السكنية وتقسيم العقارات ،

  بمشروع إنجاز فيلات ونادي ومسبح بجماعة مولاي بوسلهام ضمن الملاحقق أنظر نموذج من كناش التحملات المتعل  672
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ورغمࢫأنࢫكناشࢫالتحملاتࢫʇعدࢫمنࢫالوثائقࢫالۘܣࢫيجبࢫعڴʄࢫالمجزئࢫלدلاءࢫ٭ڈاࢫلݏݨɺةࢫ.ࢫ673بموجبࢫوثائقࢫالتعم؈ف

،ࢫفإنھࢫʇعت؄فࢫوثيقةࢫأساسيةࢫبالɴسبةࢫ674المختصةࢫرفقةࢫمجموعةࢫمنࢫالوثائقࢫכخرىࢫلݏݰصولࢫعڴʄࢫإذنࢫبالتجزئة

قديࢫوȋالتاڲʏࢫفإنࢫجميعࢫبنودهࢫوشروطھࢫللتجزئة،ࢫوقدࢫاع؅ففࢫلھࢫقضاءࢫمحكمةࢫالنقضࢫالفرɲسيةࢫبطاȊعھࢫالتعا

  .ࢫ675تɢونࢫملزمةࢫللمجزئࢫوݍݨميعࢫملاɠيࢫالبقعࢫالتاȊعةࢫللتجزئةࢫوȋاࢮʏࢫالملاك؈نࢫالمتعاقب؈نࢫعڴʄࢫɸذهࢫالبقع

ࢫأنࢫينصࢫعڴʄࢫ ࢫالمغرȌي ࢫحرʈاࢫبالمشرع ࢫɠان ࢫالمضمنةࢫبھ، ࢫالشروط ࢫوخطورة ࢫدف؅فࢫالتحملات ࢫلأɸمية ونظرا

ࢫالمذɠو  ࢫالوثيقة ࢫمن ࢫɲܦݵة ࢫȖسليم ࢫغرارࢫإلزامية ʄࢫعڴ ࢫوذلك ࢫالعقد، ʄࢫعڴ ࢫالتوقيع ࢫعند ࢫأوࢫللمك؅في ࢫللمش؅في رة

  .676القاعدةࢫالۘܣࢫقررɸاࢫࢭʏࢫقانونࢫالملكيةࢫالمش؅فكةࢫللعقاراتࢫالمبɴية

ࢫيضمٔڈا ࢫالۘܣ ࢫالشروط ࢫعن ࢫيمكنھࢫوفضلا ࢫالتحملات، ࢫبكناش ࢫࢭʏࢫࢫالمجزئ ࢫأخرى ࢫوقيود ࢫشروط إضافة

  اɲعࢫمنࢫالتصرفࢫكماࢫسيأȖيࢫࢭʏࢫالفقراتࢫالموالية.الشرطࢫالمࢫعقودࢫبيعࢫالقطعࢫالتاȊعةࢫللتجزئةࢫوخاصةࢫمٔڈا

  :ࡧالقيودࡧטتفاقيةࡧوسيلةࡧلتثȎيتࡧملكيةࡧالقطعࡧالموزعةࡧࡩʏࡧاسمࡧالمستفيدينثانيا

ࢭʏࢫالمغربࢫخلالࢫالقرنࢫالماعۜܣ،ࢫبحيثࢫݍݨأتࢫإلٕڈاࢫالدولةࢫعندماࢫأرادتࢫࢫتقنيةࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫظɺرتࢫ

ɺࢫبتج ࢫفقامت ࢫاݍݨديدة ࢫوכحياء ࢫالمدن ࢫوࢫبيعɺاࢫȖعم؈فࢫȊعض ࢫللدولة ࢫاݍݵاص ࢫللملك ࢫالتاȊعة ࢫכرضية ؈قࢫالبقع

.ࢫومنࢫب؈نࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫالۘܣࢫɠانتࢫتدرجࢫࢭʏࢫعقودࢫ677للأܧݵاصࢫالذاتي؈نࢫمنࢫأجلࢫبناءࢫمساكنࢫفرديةࢫفوقɺا

                                                             
طيق وتصميم التهيئة، للمزيد من التفاصيل حول هذه الوثائق، يمكن تنوثائق التعمير هي مخطط توجيه التهيئة العمرانية  وتصميم ال  673

  1421من ذي الحجة  15المؤرخ في  1.92.31الشريف رقم المتعلق بالتعمير الصادر بتنفيذه الظهير  12.90الرجوع إلى القانون رقم 
  .887) ص. 1992يوليو  15( 1413محرم  14المؤرخة في  4159)، ج.ر عدد 1992يونيو  17( 

يسلم الإذن بالتجزئة للمجزئ بناء على طلبه مصحوبا بمجموعة من الوثائق على أنه:"  25- 90تنص المادة الرابعة من القانون رقم   674
حجم المباني وشروط إقامتها اع الارتفاقات التي تثقل العقار ور الشروط أو التحملات الذي يتضمن بوجه خاص بيان مختلف أنومنها دفت

  والتجهيزات التي تتحملها الجماعة الحضرية أو القروية والتي يجب أن ينجزها صاحب التجزئة.

  قانونية لدفتر التحملات في مؤلف:أنظر مجموعة من الاجتهادات القضائية المتعلقة بالطبيعة ال  675

                                                                                                  . cte. P.727 op    Jean-Louis Bergel et autres,  

                                                           

في فقرتھا الثاتیة ما یلي: " ... المتعلق بالملكیة المشتركة للعقارات المبنیة كما تم تعدیلھ وتتمیمھ  18.00القانون رقم  من 11تنص المادة   676
شراء جزء من العقار نظیر من نظام الملكیة المشتركة والوثائق المرفقة بھ. ویشار في عقد الشراء إلى أن المشتري قد  دویضاف لزاما إلى عق

  ضیات نظام الملكیة المشتركة والوثائق المرفقة بھ..."اطلع على مقت

677   Dahir du 22 octobre 1952( 2safar 1372), B.O N°2097 du 2 janvier1953, autorisant la vente de   
                              lots de terrains domaniaux équipés de l’habitat.   



اݍݵاصة العقارʈة الملكيةحقࢫ عڴʄ الواردة טتفاقية القيود  

 
 
 

177 
 

بيعࢫɸذهࢫالبقع،ࢫنجدࢫال؅قامࢫࢫالمش؅فيࢫبȎناءࢫم؇قلࢫللسكنࢫمق؅فنࢫبمنعࢫتفوʈتࢫورɸنࢫوكراءࢫالقطعةࢫالمبيعةࢫكلاࢫأوࢫ

ࢫ ࢫوفقࢫȊعضا ࢫإنجازࢫالبناء ࢫمن ࢫالتأكد ࢫإلاࢫȊعد ࢫلاࢫʇسلم ࢫوالذي ࢫالباǿعة، ࢫاݍݨɺة ࢫمن ࢫלبراء ʄࢫعڴ ࢫاݍݰصول إلاࢫȊعد

ࢫالمطلوȋة ࢫفإنࢫ678المواصفات ࢫالعقاريࢫللملك، ࢫالرسم ʄࢫعڴ ࢫمقيدا ࢫيبقى ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالماɲع ࢫالشرط ࢫونظراࢫلɢون .

ࢫإنجازࢫا ʏالتاڲȋعࢫوǿࢫالبا ࢫالطرف ࢫتجاه ࢫملزماࢫبالوفاءࢫبتعɺده ࢫيɢون ࢫاݍݰصولࢫالمالك ࢫمن ࢫحۘܢࢫيتمكن ࢫالمطلوب لبناء

  عڴʄࢫלبراءࢫمنࢫالقيدࢫوتحرʈرࢫملكھࢫلإمɢانࢫالتصرفࢫفيھࢫبɢلࢫحرʈةࢫودونࢫقيدࢫولاࢫشرط.

وقدࢫأثبȘتࢫالتجرȋةࢫدورࢫالشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفࢫࢭʏࢫإبقاءࢫملكيةࢫالمساكنࢫالموزعةࢫࢭʏࢫاسمࢫالمستفيدينࢫ

منࢫتفوʈْڈاࢫإلاࢫȊعدࢫȖشʋيدࢫبناءࢫࢫمتࢫالتاȊعةࢫلɺا،ࢫومنعɺمنࢫالمشارʉعࢫالسكنيةࢫالمنجزةࢫمنࢫطرفࢫالدولةࢫوالمؤسسا

معدࢫللسكنࢫداخلࢫכجلࢫالمحددࢫࢭʏࢫالعقد،ࢫوالسكنࢫفيھࢫلمدةࢫمعينةࢫت؅فاوحࢫماࢫب؈نࢫخمسࢫوعشرࢫسنوات.ࢫوقدࢫ

ࢫ679اعتمدࢫɸذهࢫالتقنيةࢫعددࢫمنࢫالفاعل؈نࢫࢭʏࢫميدانࢫלɲعاشࢫالعقاريࢫلعلࢫمنࢫبئڈاࢫمكتبࢫالسكۚܢࢫالعسكرʈة

ࢫالتجɺ؈قࢫال ࢫ.680رʈاضوشركة ࢫإنجازࢫࢫ ʄࢫعڴ ࢫللمساعدة ࢫטتفاقية ࢫالقيود ʄࢫإڲ ࢫتجɺ؈قࢫالرʈاض ࢫشركة ࢫاɸتدت وɸكذا

المشروعࢫوفقࢫمتطلباتࢫالسلطاتࢫالعموميةࢫتتمثلࢫࢭʏࢫإلزامࢫالمش؅فيࢫبإنجازࢫبناءࢫالقطعةࢫوتجɺ؈قɸاࢫوفقࢫشروطࢫ

לلزامࢫلمࢫࢫ.ࢫلكنࢫɸذا681كناشࢫالتحملاتࢫالذيࢫوضعتھࢫالشركةࢫࢭʏࢫɸذاࢫלطار،ࢫوذلكࢫداخلࢫأجلࢫثلاثࢫسنوات

يكنࢫɠافياࢫلوحدهࢫلإجبارࢫالمش؅فينࢫعڴʄࢫاݍݵضوعࢫواح؅فامࢫبنودࢫالعقدࢫلوࢫلمࢫيتمࢫتقوʈتھࢫوتدعيمھࢫبالشرطࢫالماɲعࢫ

                                                             
، ومن الشروط التي يتضمنها هذا العقد ضمن الملاحقمن طرف الدولة لفائدة أحد الخواص أنظر نموذج عقد بيع قطعة أرضية   678

التزام المشتري بتخصيص البقعة المفوتة له لتشييد بناية معدة للسكن داخل أجل محدد مع منعه من تفويت المنزل المشيد إلا بعد انصرام 
  أجل خمس سنوات من تاريخ حصوله على رخصة السكنى.

، والذي يتضمن شرط منع المشتري من تفويت القطعة المبيعة له إلا بعد الملاحق نموذج من العقد المتعلق بهذه الحالة ضمن أنظر  679
  مرور أجل ثلاث سنوات من تاريخ عقد البيع.

تد على وأناطت بها مهمة تجهيز حي الرياض الذي يم 1984فهي شركة مساهمة أسستها الوزارة المكلفة بقطاع الإسكان سنة   680
لم يكن هدف السلطات العمومية هو المضاربة وتحقيق  هكتار من حيث البنيات الأساسية ثم تسويق البقع الأرضية. 600مساحة قدرها 

الأرباح من إنجاز مشروع حي الرياض ولكن الغاية الأساسية كانت هي تخفيف الضغط السكاني على مدينة الرباط وفتح أحياء جديدة في 
كان هذا المشروع واعدا بالنسبة للسلطات العمومية، فقد جندت جل الوسائل والآليات لإنجاحه وضمان تعمير سلس  ضواحيها. ولما

ومنظم ولا سيما منع المضاربة حتى لا يتحول إلى مجال خصب لتحقيق الأرباح والاغتناء على حساب المصلحة العامة المتمثلة في 
  التعمير وتوفير المساكن.

، والذي يتضمن شرط منع تفويت القطعة المبيعة إلا بعد حصول المشتري لحالة ضمن الملاحقن العقد المتعلق بهذه اأنظر نموذج م  681
  على شهادة الإبراء من الشركة البائعة وعلى رخصة السكن المسلمة من طرف السلطات المختصة.
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لأنࢫȖسليمࢫɸذهࢫالوثيقةࢫכخ؈فةࢫࢫ682منࢫالتصرفࢫࢭʏࢫالقطعةࢫقبلࢫاݍݰصولࢫعڴʄࢫלبراءࢫمنࢫطرفࢫالشركةࢫالباǿعة،

مراعاةࢫقواعدࢫالبناءࢫوالتعم؈ف،ࢫمماࢫʇسوغࢫللمالكࢫحقࢫتحرʈرࢫࢫيدلࢫعڴʄࢫقيامࢫالمش؅فيࢫبالبناءࢫوفقࢫبنودࢫالعقدࢫمع

  ملكھࢫمنࢫɠلࢫقيدࢫأوࢫشرط.ࢫ

وإذاࢫɠانتࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫتلعبࢫدوراࢫࢭʏࢫتنميةࢫالتجزئاتࢫالعقارʈة،ࢫفإنࢫدورɸاࢫلاࢫيقلࢫأɸميةࢫعڴʄࢫصعيدࢫ  

  السكنࢫالعموديࢫࢭʏࢫإطارࢫالملكيةࢫالمش؅فكة.

  ةࡧࡩʏࡧضمانࡧتوف؈فࡧالسكنࡧلمستحقيࡧالرعايةࡧ:ࡧمساɸمةࡧالقيودࡧטتفاقيةالثانيࡧالفقرة

ʇعت؄فࢫالسكنࢫحقࢫمنࢫحقوقࢫלɲسانࢫالمنصوصࢫعليھࢫࢭʏࢫالقوان؈نࢫالوطنيةࢫوالمواثيقࢫالدولية،ࢫشأنھࢫࢭʏࢫذلكࢫ  

 .683شأنࢫحقࢫלɲسانࢫࢭʏࢫمستوىࢫمعʋشةࢫɠافࢫݍݰفظࢫكرامةࢫלɲسانࢫɠالمأɠلࢫوالملȎسࢫوالعنايةࢫالطبية

ࢭʏࢫالبناءࢫالعموديࢫمنࢫب؈نࢫاݍݰلولࢫالۘܣࢫنݤݨْڈاࢫالسلطاتࢫالعموميةࢫࢭʏࢫࢫوʈأȖيࢫصنفࢫالسكنࢫטجتماڤʏࢫالمتمثل  

المغربࢫلتوف؈فࢫالسكنࢫטجتماڤʏࢫللمستحق؈نࢫلرعايةࢫالدولةࢫلاࢫسيماࢫذويࢫالدخلࢫالمحدود.ࢫوإذاࢫɠانࢫنظامࢫالملكيةࢫ

رطࢫالماɲعࢫمنࢫفإنࢫدورࢫالشࢫ،قدࢫساɸمࢫࢭʏࢫتوف؈فࢫالسكنࢫטجتماڤʏࢫللفئاتࢫالمسْڈدفةࢫللعقاراتࢫالمبɴيةالمش؅فكةࢫ

التصرفࢫالمدرجࢫࢭʏࢫعقودࢫبيعࢫɸذاࢫالصنفࢫمنࢫالسكنࢫقدࢫعززࢫتحقيقࢫالرعايةࢫالسكنيةࢫالمرجوةࢫمنࢫخلالࢫمنعࢫ

  .المستفيدينࢫمنࢫتفوʈتࢫمساكٔڈمࢫوإجبارɸمࢫعڴʄࢫטستقرارࢫفٕڈاࢫمدةࢫزمنيةࢫمعينة

  :ࡧالملكيةࡧالمش؅فكةࡧإطارࡧقانوɲيࡧمناسبࡧلتوف؈فࡧالسكنأولا    

ولوʈةࢫࢭʏࢫالسياسةࢫالعامةࢫلݏݰɢومةࢫوȋرامجɺاࢫسعياࢫلتوف؈فࢫالسكنࢫטجتماڤʏࢫللفئاتࢫيحظىࢫقطاعࢫالسكنࢫبالأ   

ࢫالرعاية ࢫلɺذه ࢫعڴ684ʄالمستحقة ࢫالبلاد ʏࢫࢭ ࢫسلطة ʄࢫأعڴ ࢫحرص ࢫالعناية ࢫمظاɸرࢫɸذه ࢫمن ࢫولعل ࢫشرɠاتࢫࢫ، إحداث

ࢫعمومية ࢫومؤسسات ࢫوטقتصاديةلࢫطنية ࢫטجتماعية ࢫالتنمية ࢫإطار ʏࢫࢭ ࢫالمطلب ࢫɸذا 685تحقيق
ࢫتمࢫࢫࢫ.  كما

                                                             
من  55مطابقة، بحيث تنص الفقرة الأولى من المادة وهذا الإبراء بدوره مرتبط بالحصول المسبق على رخصة السكن أو شهادة ال  682

قانون التعمير على ما يلي:" لا يجوز لمالك المبنى أن يستعمله بعد انتهاء الأشغال فيه إلا إذا حصل على رخصة السكن إن تعلق الأمر 
المتعلق  12.90القانون رقم بعقار مخصص للسكن أو على شهادة المطابقة إن تعلق الأمر بعقار مخصص لغرض آخر غير السكن."، 

 4159)، ج.ر عدد 1992يونيو  17( 1412من ذي الحجة  15المؤرخ في  1.92.31بالتعمير الصادر بتنفيذه الظهير الشريف رقم 
  ).1992يوليو  15( 1413محرم  14بتاريخ 

) لكل شخص حق التملك 1:"(1948ديسمبر  10من الإعلان العالمي لحقوق الإنسان الصادر بتاريخ  17وهكذا جاء في المادة   683
                                  بمفرده أو بالإشتراك مع غيره؛

      
  ) لا يجوز تجريد أحد من ملكه تعسفا".2(

  23، ص.2005 - 1426، 1ط. الدار البيضاء، -مطبعة النجاح الجديدة عبد الحق صافي، الملكية المشتركة،  684
ات عمومية تعنى بتوفير السكن بالمرونة والسرعة اللازمتين دون المرور عبر وفي هذا الإطار، تم إحداث شركات ومؤسس 685

                   ية للتجهيز والبناء. المساطر الإدارية والمالية الطويلة والمعقدة. ومن بين هذه المؤسسات على سبيل المثال المؤسسات الجهو
=   
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ࢫاݍݰɢوميةإ ࢫالسياسات ʏࢫࢭ ࢫالسكن ࢫمطلب ࢫغ؈فࢫاللائقࢫࢫدراج ࢫالسكن ࢫمحارȋة ࢫال؄فامج ࢫɸذه ࢫب؈ن ࢫومن وȋرامجɺا،

تتوʈجھࢫبإصدارࢫالقانونࢫرقمࢫࢫ،ࢫوالذيࢫتم686وȋرنامجࢫمدنࢫبدونࢫصفيحࢫوȋرنامجࢫمعاݍݨةࢫالسكنࢫالمɺددࢫبالإٰڈيار

ࢫاݍݰضري ࢫ94.12 ࢫالتجديد ࢫعمليات ࢫوتنظيم ࢫللسقوط ࢫךيلة ࢫبالمباɲي ࢫمؤسساتࢫإࢫ687المتعلق ࢫإحداث ࢫجانب ʄڲ

متخصصةࢫࢭʏࢫלɲعاشࢫالعقاري،ࢫقامتࢫالسلطاتࢫالعموميةࢫبوضعࢫךلياتࢫالقانونيةࢫواݍݨبائيةࢫاللازمةࢫلȘܨݨيعࢫ

ࢫ ࢫالماليةࢫلسنة ࢫقانون ʏࢫࢭ ࢫورد ࢫما ࢫمثل ،ʏࢫالسكنࢫטجتماڤ ࢫبالإسمنتࢫࢫ2010إنتاج ࢫاݍݵاص ࢫالرسم ࢫمن منࢫלعفاء

ʈࢫܥݨلاتࢫالمحافظةࢫالعقارʏ؈نࢫالذينࢫينجزونࢫبرنامجࢫبناءࢫومنࢫرسومࢫالتقييدࢫࢭʈسبةࢫللمنعش؈نࢫالعقارɴࢫ500ةࢫبال

ʏ688سكنࢫاجتماڤ.  

إذاࢫɠانتࢫأزمةࢫالسكنࢫالۘܣࢫعرفɺاࢫالمغربࢫمنࢫب؈نࢫכسبابࢫالداعيةࢫإڲʄࢫإقرارࢫقانونࢫالملكيةࢫالمش؅فكةࢫمنࢫطرفࢫ  

ࢫ ࢫبمقتغۜܢ ࢫاݍݰماية ࢫࢫ21ࢫالصادرࢫࢭʏࢫظɺ؈ف السلطات ࢫاݍݱݨة ࢫ1964نوفم؄فࢫࢫ16(1365ذي ࢫبتࢫ) ࢫالضابطࢫالمتعلق عي؈ن

ࢫݯݨرات ࢫذات ࢫمحلات ʄࢫإڲ ࢫالمقسمة ࢫالعقارات ࢫملكية ʏࢫࢭ ࢫللشركة ࢫالمجعول ࢫالعملࢫ689כسا؟ۜܣ ࢫاستمر ࢫفقد ؛

ࢫب ࢫمقتضيات ࢫح؈ن ʄࢫإڲ ࢫالقانون ࢫࢫɲܦݵھࢫبموجبɸذا ࢫرقم ࢫللعقاراتࢫࢫ18-00القانون ࢫالمش؅فكة ࢫالملكية المتعلقࢫبنظام

                                                                                                                                                                                                       
كن والتجهيزات العسكرية والشركة العامة العقارية والشركة الوطنية للتجهيز والبناء في هذا القطاع، نذكر وكالة المسا الفاعلة الشركات= 

  شراء الأراضي اللازمة لبناء مساكن قصد إيجارها أو بيعها للفئات المحدودة الدخل والفئات المتوسطة.والتي من بين مهامها 
والتنمية المجالية لمحاربة السكن غير ا وللائق، ندوة الحق  فاطنة شهاب، المجهودات المبذولة من طرف وزارة الإسكان والتعمير  686

 8في السكن وتدبير المجال، نظمها مختبر الدراسات القانونية المدنية والعقارية ومختبر الدراسات والأبحاث في حقوق الإنسان، يومي 
ضي عياض بمراكش، ط. الأولى الإصدار الأول ، منشرات كلية العلوم القانونية والاقتصادية والاجتماعية، جامعة القا2009ماي  9و

   .96، ص. 2010

 9المؤرخة في  6465)، ج.ر عدد 2016أبريل  27(1437من رجب  19بتارخ  1.16.48الصادر بتنفيذه الظهير الشريف رقم   687
بمعالجة المباني ، ويرمي هذا القانون حسب المادة الأولى منه إلى سن إجراءات تتعلق 3772)، ص. 2016ماي  16(1437شعبان 

  الآيلة للسقوط وتنظيم عمليات التجديد الحضري وكذا إحداث مؤسسة عمومية لهذا الغرض.

على أنه:" يعفى من الرسم الخاص على الإسمنت ومن رسوم التقييد في سجلات  من المدونة العامة للضرائب مكرر 7تنص المادة   688
وا أشخاصا معنويون أو ذاتيين الخاضعون لنظام النتيجة الصافية الحقيقية الذين ينجزون المحافظة العقارية المنعشون العقاريون، سواء كان

من المدونة  XVI-247) سكن اجتماعي ... ويطبق هذا الإعفاء خلال الفترة المنصوص عليها في المادة 500برنامج بناء خمسمائة(
). 2009ديسمبر  31(1431محرم  14بتاريخ  5800، ج.ر عدد 2010للسنة المالية لسنة  48-09العامة للضرائب" قانون المالية رقم 
السكن الاجتماعي بكونه البناء المعد للسكن الرئيسي وتتراوح مساحته ما بين خمسين متر ومائة متر  ولم يفت المشرع المالي أن يعرف

لسنة  48 -09المعدلة بقانون المالية رقم  من المدونة العامة للضرائب I-92 – 28درهم؛ تراجع المادة  250.000ولا يتعدى ثمن بيعه 
2010.  

  166، ص.1947 فبراير 14الموافق  1366ربيع النبوي عام  23في  المؤرخة 1790ج.ر عدد   689
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2002أكتوȋرࢫࢫ3المبɴيةࢫالمؤرخࢫࢭʏࢫ
لمواكبةࢫالتحولاتࢫࢫ106.12691غۜܢࢫالقانونࢫرقمࢫوالذيࢫتمࢫȖعديلھࢫبدورهࢫبمقتࢫ690

ࢫالمغرȌي ࢫالمجتمع ࢫعرفɺا ࢫتوسيعالۘܣ ࢫالȘشرʉعية ࢫالتعديلات ࢫɸذه ࢫعن ࢫنتج ࢫوقد ࢫالملكيةࢫࢫ. ࢫمقتضيات ࢫتطبيق نطاق

إڲʄࢫجانبࢫࢫالمش؅فكةࢫلʋشملࢫالعقاراتࢫغ؈فࢫالمحفظةࢫماࢫʇعۚܣࢫȖعبئةࢫɲسبةࢫمɺمةࢫمنࢫالعقاراتࢫوإدماجɺاࢫࢭʏࢫالتنمية

ࢫالمحفظة ࢫكالعقارات ࢫإطار . ʏࢫࢭ ࢫالتكتل ʏࢫࢭ ࢫللأفراد ʏࢫاݍݰاڲ ࢫالمش؅فكة ࢫالملكية ࢫقانون ࢫʇسمح ࢫوودادياتࢫࢫما جمعيات

  .692سكنيةࢫللولوجࢫإڲʄࢫحقࢫالملكيةࢫواݍݰصولࢫعڴʄࢫسكنࢫبتɢاليفࢫمنخفضة

للعقاراتࢫالمبɴيةࢫȖعدࢫتقنيةࢫمناسبةࢫللسلطاتࢫالعموميةࢫلتوف؈فࢫالسكنࢫטجتماڤʏࢫالملكيةࢫالمش؅فكةࢫࢫوإذاࢫɠانت  

ࢫ ࢫواسعة ࢫلشرʈحة ࢫالمغرȌي؛ ࢫالمجتمع ࢫࢫمن ࢫفإن ࢫטتفاقية ࢫتوظيفɺالقيود ࢫوتحقيقɺاࢫيمكن ࢫالسياسة ࢫɸذه ࢫلدعم ا

ࢫࢫȊشɢل ࢫناجع، ࢫخلال ࢫمن ࢫالمستحقةࢫوذلك ࢫالفئات ࢫلفائدة ࢫالمش؅فكة ࢫالملكية ʏࢫࢭ ࢫاجتماعية ࢫمساكن ࢫتمليك ضمان

  .ࢫɸذاࢫالبابومنعࢫوصولɺاࢫإڲʄࢫأيديࢫالمضارȋ؈نࢫࢭʏࢫالمجالࢫالعقاريࢫمماࢫʇعيقࢫسياسةࢫالدولةࢫࢭʏࢫࢫللرعاية

  وسيلةࡧلضمانࡧتوف؈فࡧالسكنࡧטجتماڤʏࡧلمستحقيھࡧالقيودࡧטتفاقية:ࡧثانيا    

لماࢫɠانتࢫالغايةࢫمنࢫȖعبئةࢫأموالࢫمɺمةࢫمنࢫم؈قانيةࢫالدولةࢫووضعࢫךلياتࢫالقانونيةࢫواݍݨبائيةࢫالكفيلةࢫبإنجازࢫ  

لتوزʉعࢫɸذاࢫالنوعࢫمنࢫࢫالسكنࢫטجتماڤʏ،ࢫمنࢫحقࢫبلࢫمنࢫواجبࢫالسلطاتࢫالعموميةࢫأنࢫتبحثࢫعنࢫأنجعࢫالسبل

وصولࢫɸذهࢫالمساكنࢫإڲʄࢫأيديࢫغ؈فࢫمستحقٕڈاࢫوȋالتاڲʏࢫࢫومنع،ࢫرعايةࢫالدولةࢫالسكنࢫبأثمنةࢫتفضيليةࢫعڴʄࢫمستحقي

ࢫمعࢫ ࢫمقارنة ࢫوتفضيلية ࢫمدعمة ࢫتɢون ࢫأثمنْڈا ࢫوأن ࢫلاࢫسيما ࢫغ؈فࢫالمشروع ࢫوטغتناء ࢫللمتاجرة ࢫمجالاࢫخصبا تصبح

ࢫوɸكذ ࢫالعقار. ࢫسوق ʏࢫࢭ ࢫ٭ڈا ࢫالمعمول ࢫالتصرفࢫכثمنة ࢫمن ࢫالماɲع ࢫالشرط ʏࢫࢭ ࢫضالْڈا ࢫالعمومية ࢫالسلطات ࢫوجدت ا

الذيࢫʇشɢلࢫضمانةࢫقوʈةࢫلبقاءࢫالسكنࢫטجتماڤʏࢫࢭʏࢫملكيةࢫالمستفيدࢫمنھࢫلمدةࢫمعينةࢫواݍݰيلولةࢫدونࢫتحوʈلھࢫإڲʄࢫ

ࢫللأسرࢫالمستحقةࢫ ࢫالسكن ࢫمشɢل ࢫحل ࢫوɸو ࢫمنھ ࢫכسا؟ۜܣ ࢫالغرض ࢫتفوʈت ʏالتاڲȋࢫو ࢫوالمتاجرة ࢫللمضارȋة سوق

                                                             
 7 بتاريخ 5054 عدد ر.)ج2002أكتوبر  3( 1423من رجب  25صادر في  1-02- 298الصادر بتنفيذه الظهير الشريف رقم   690

ليشمل جميع أنواع العقارات سواء كانت محفظة أو  هأهم مستجدات هذا القانون، توسيع نطاق تطبيق ومن .3175، ص.2002 نوفمبر
غير محفظة بهدف إدماج هذه الأخيرة في التنمية الاقتصادية، فرض شكلية معينة للتصرفات القانونية الواردة على الملكية المشتركة 

من طرف مهني ينتمي إلى مهنة قانونية منظمة يخول لها قانونها تحرير يجب أن تصاغ في شكل محرر رسمي أو محرر منجز  بحيث
هذا النوع من العقود، حق إقرار حق الأفضلية بأغلبية ثلاثة أرباع أصوات الملاك المشتركين الحاضرين أو الممثلين مع النص على 

  شروط وآجال تطبيقه وغيرها من المستجدات التي لا يسع المجال لذكرها.
)، ج.ر 2016أبريل  27(1437من رجب  19بتاريخ  1.16.49الصادر بتنفيذه الظهير الشريف رقم 106.12ن رقم القانو  691
  .3781)، ص.2016ماي  16( 1437شعبان  9المؤرخة ف  6465عدد

جتماعية، في تكريس الحق في السكن، منشورات كلية العلوم القانونية والاقتصادية والا 18.00محمد بخنيف، مدى مساهمة قانون   692
  115جامعة القاضي عياض مراكش، م.س، ص.
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فالباعثࢫإذنࢫعڴʄࢫإقرارࢫɸذاࢫالشرطࢫɸوࢫباعثࢫمشروعࢫيتجڴʄࢫࢭʏࢫتحقيقࢫالمصݏݰةࢫالعامةࢫالمتمثلةࢫࢭʏࢫࢫ.693للرعاية

  توف؈فࢫالسكنࢫטجتماڤʏࢫللمستحق؈نࢫلأنࢫذلكࢫيدخلࢫࢭʏࢫسياقࢫالتنميةࢫטقتصاديةࢫوטجتماعية.

ࢫو    ࢫنجاعة ࢫعن ࢫالتجرȋة ࢫأبانت ࢫوقد ࢫالتصرف، ࢫمن ࢫالماɲع ࢫالشرط ࢫفعالية ࢫاستقراذلك ʏࢫࢭ ࢫساɸم رࢫכسرࢫأنھ

المستفيدةࢫمنࢫالسكنࢫטجتماڤʏࢫࢭʏࢫالمساكنࢫالۘܣࢫأنجزٮڈاࢫالدولةࢫأوࢫمؤسساٮڈاࢫࢭʏࢫالمدنࢫوכحياءࢫاݍݨديدةࢫمثلࢫ

،ࢫ694مدينةࢫسلاࢫاݍݨديدةࢫودوارࢫالɢورةࢫبالرȋاطࢫالمشيدࢫمنࢫطرفࢫشركةࢫديارࢫالمنصورࢫلإيواءࢫقاطۚܣࢫدورࢫالصفيح

ࢫالمساك ࢫوɠالة ࢫطرف ࢫمن ࢫالمشيدة ࢫوלقامات ࢫالعمارات ࢫالعسكرʈةثم ࢫوالتجɺ؈قات ࢫلفائدةࢫ695ن ࢫالقواتࢫأࢫ فراد

  .ࢫ696المسݏݰةࢫوالعامل؈نࢫالمدني؈نࢫالتاȊع؈نࢫلإدارةࢫالدفاعࢫالوطۚܣ

تقنية،ࢫفقدࢫݍݨأتࢫإلٕڈاࢫاݍݨماعاتࢫال؅فابيةࢫࢭʏࢫفرɲساࢫلضمانࢫالولوجࢫإڲʄࢫالملكيةࢫالعقارʈةࢫɸذهࢫالونظراࢫلنجاعةࢫ  

ݨماعاتࢫبدعمࢫمنࢫالسلطاتࢫالفرɲسية،ࢫوʈطلقࢫعڴʄࢫɸذهࢫبأثمنةࢫمناسبةࢫࢭʏࢫإطارࢫالمشارʉعࢫالۘܣࢫتنجزɸاࢫɸذهࢫاݍ

القيودࢫالشروطࢫالمضادةࢫللمضارȋةࢫومٔڈاࢫال؅قامࢫالمستفيدࢫبتخصيصࢫالعقارࢫالمفوتࢫإليھࢫكسكنࢫرئʋؠۜܣ،ࢫومنعھࢫ

قبلࢫانصرامࢫࢫمنࢫتفوʈتھࢫخلالࢫمدةࢫمعينةࢫتحتࢫطائلةࢫأداءࢫالمساعدةࢫالمقدمةࢫإليھࢫࢭʏࢫحالةࢫإعادةࢫتفوʈتࢫالعقار 

  .697علٕڈاࢫالمدةࢫالمتفق

ࢫכول    ࢫالمبحث ʏࢫࢭ ࢫتناولنا ࢫࢭࢫȊعدما ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫࢫʏدور ࢫالتعم؈فࢫوالسكن،دعم ࢫمجال ࢫࢭʏࢫو ࢫتنظيم مساɸمْڈا

ࢫالعقارʈةࢫضبط ࢫࢫالمعاملات ʏࢫࢭ ࢫالمضارȋة ࢫالعقارʈةومنع ࢫنݤݮࢫࢫالسوق ʄࢫعڴ ࢫومؤسساٮڈا ࢫالدولة ࢫمساعدة ʏالتاڲȋو

ࢫ ʄࢫإڲ ࢫךن ࢫغاياٮڈا؛ࢫنɴتقل ࢫوتحقيق ࢫمتوازنة ࢫعقارʈة ࢫࢭʏࢫدعمࢫسياسة ࢫالقيودࢫטتفاقية ࢫدور ࢫلمناقشة ࢫالثاɲي المبحث

                                                             
، والذي يتضمن مجموعة من الشروط منها شرط تخصيص الشقة المبيعة من الملاحقأنظر نموذج من العقد المتعلق بهذه الحالة ض  693

  للسكن فقط ومنع المشتري من تفويت أو كراء الشقة إلا بعد موافقة الشركة البائعة.

عقد المتعلق بهذه الحالة ضمن الملاحق، والذي يتضمن شرط منع تفويت الشقة المبيعة إلا بعد حصول المشتري أنظر نموذج من ال  694
  على شهادة رفع اليد تسلمها الشركة المبيعة.

ات مرور خمس سنو أنظر نموذج من العقد المتعلق بهذه الحالة ضمن الملاحق، والذي يتضمن شرط منع تفويت الشقة المبيعة إلا بعد  695
  على تاريخ عقد البيع.

) يتعلق بإحداث وكالة 1994شتنبر  23(1415من ربيع الآخر  16صادر في  2-94-498من مرسوم قانون رقم  3المادة   696
  .1603)، ص.1994شتنبر  28(1415ربيع الآخر  21المؤرخة في  4274عدد  المساكن والتجهيزات العسكرية، ج.ر

697  Augustin Chomel, Clauses et dipositifs anti-spéculatifs dans l’accession aidée à la propriété, article 
                       ( Agence nationale pour l’information sur le www.anil.org:  publié sur internet sur le site    

                                   logement), p.4, date de consultation le premier mars 2015.  
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التنميةࢫטقتصاديةࢫوטجتماعية،ࢫمعࢫال؅فك؈قࢫعڴʄࢫȊعضࢫمظاɸرࢫɸذهࢫالتنميةࢫومٔڈاࢫنذكرࢫȊشɢلࢫخاصࢫכɲشطةࢫ

  الفلاحيةࢫوتنميةࢫالت؄فعات.

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  



اݍݵاصة العقارʈة الملكيةحقࢫ عڴʄ الواردة טتفاقية القيود  

 
 
 

183 
 

  ࡧوטجتماعيةࡧالتنميةࡧטقتصاديةࡩʏࡧالقيودࡧטتفاقيةࡧࡧدور ࡧ:ࡧࡧثاɲيالمبحثࡧال

الذيࢫيȘبادرࢫإڲʄࢫالذɸنࢫɸوࢫكيفࢫيمكنࢫلبنودࢫتضافࢫإڲʄࢫصلبࢫالمعاملاتࢫالعقارʈةࢫأنࢫࢫلعلࢫالسؤالࢫالمشروع

يɢونࢫلɺاࢫدورࢫࢭʏࢫالتنميةࢫטقتصاديةࢫوטجتماعية؟ࢫتكمنࢫלجابةࢫعنࢫɸذاࢫالسؤالࢫࢭʏࢫɠونࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫ

ࢫعلي ࢫالمش؅فط ʄࢫعڴ ࢫوتفرض ࢫبالعقد ࢫتق؅فن ࢫبنود ࢫمجرد ࢫقانونيةࢫلʋست ࢫȖعت؄فࢫآليات ࢫإٰڈا ࢫبل ࢫمعينة، ࢫال؅قامات ھ

طࢫعليھࢫوتمنعھࢫمنࢫالتصرفࢫࢭʏࢫالعقارࢫالملقاةࢫࢫعڴʄࢫعاتقࢫالمش؅ف ࢫטل؅قاماتالۘܣࢫتݏݰقࢫبھࢫوȖعززࢫࢫتقويࢫالعقد

ɢشʇࢫ ࢫمما ࢫعليھ، ࢫالمتفق ࢫالقيد ࢫلمقتغۜܢ ࢫخلافا ࢫالعقد ࢫللضغطࢫلمحل ࢫللوفاءࢫࢫوسيلة ࢫعليھ ࢫالمش؅فط علۜܢ

عٔڈا،ࢫومنࢫتمࢫتحقيقࢫالغايةࢫالمرجوةࢫمنࢫالقيدࢫטتفاࢮʏࢫالمق؅فنࢫبالعقد.ࢫومنࢫمظاɸرࢫبال؅قاماتھࢫوعدمࢫالنɢولࢫ

التنميةࢫالۘܣࢫȖساɸمࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫࢭʏࢫتحقيقɺا،ࢫنقفࢫعندࢫالقطاعࢫالفلاڌʏࢫلماࢫلھࢫمنࢫأɸميةࢫࢭʏࢫטقتصادࢫ

ࢫلقانونيةࢫمنࢫآثارࢫإيجابيةࢫثمࢫنمرࢫإڲʄࢫدورࢫɸذهࢫالقيودࢫࢭʏࢫتنميةࢫالت؄فعاتࢫلماࢫلɺذاࢫالنوعࢫمنࢫالتصرفاتࢫاࢫالوطۚܣ

ʏ؈نࢫטقتصاديࢫوטجتماڤʈࢫالمستوʄࢫمطلب؈ن:عڴʄذاࢫالمبحثࢫإڲɸذلكࢫيقسمࢫȋࢫو.  

  تɴشيطࢫالقطاعࢫالفلاڌʏࢫدعامةࢫأساسيةࢫࢭʏودࢫטتفاقيةࢫالقيالمطلبࢫכول:ࢫ    

  المطلبࢫالثاɲي:ࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫتقنيةࢫمساعدةࢫعڴʄࢫتنميةࢫالت؄فعاتࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫࢫ
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  القيودࡧטتفاقيةࡧدعامةࡧأساسيةࡧࡩʏࡧتɴشيطࡧالقطاعࡧالفلاڌʏالمطلبࡧכول:ࡧ

ࢫبلࢫ   ࢫفقط، ࢫالغذاء ʏࢫࢭ ࢫوأسرتھ ࢫالفلاح ࢫحاجة ࢫلسد ࢫمصدرا ࢫالقديمة ࢫالعصور ʏࢫࢭ ࢫɠانت ࢫكما ࢫالفلاحة ࢫȖعد لم

ࢫט ࢫعلٕڈا ࢫيقوم ࢫالۘܣ ࢫالقطاعات ࢫأɸم ࢫȖشɢل ࢫالعصرࢫاݍݰاضرأصبحت ʏࢫࢭ ࢫالوطۚܣ ࢫتحقيقࢫقتصاد ʏࢫࢭ ࢫȖساɸم ࢫإذ ،

ࢫ ࢫاࢫɲ14%سبة ʏࢫالداخڴ ࢫالناتج ࢫوʉمن ࢫالفلاڌʏعت؄فࢫݍݵام، ࢫالȘشغيلࢫالقطاع ʏࢫࢭ ࢫالرئʋؠۜܣ ࢫتوفرࢫأرȌعةࢫࢫالمساɸم إذ

،ࢫكماࢫأنࢫثلاثةࢫأرȋاعࢫساكنةࢫالعالمࢫالقرويࢫȖعتمدࢫمتبوعاࢫبالقطاعاتࢫטقتصاديةࢫכخرى ࢫملاي؈نࢫمنصبࢫشغل

ʏشاطࢫالفلاڌɴࢫالʄ698عڴ.  

ࢫࢫوȋفضل   ࢫالسلطات ࢫتȎنْڈا ࢫالۘܣ ࢫلتحف؈قࢫالتداب؈فࢫوלجراءات ࢫاستقلالھ ʄࢫعڴ ࢫالمغرب ࢫحصول ࢫغداة العمومية

ʏشاطࢫالفلاڌɴعضࢫالمنتجاتࢫالغذائية،ࢫبحيثࢫتمكنࢫ،ࢫ699الȊيࢫمنࢫȖذاࢫالقطاعࢫأنࢫيحققࢫטكتفاءࢫالذاɸاستطاعࢫ

  .700اݍݰبوبࢫوعشرʈنࢫࢭʏࢫالمائةࢫمنࢫاحتياجاتھࢫمنࢫالزʈوتࢫنࢫࢭʏࢫالمائةࢫمنࢫحاجياتࢫالمغربࢫمنمنࢫتأم؈نࢫستو 

الذيࢫأكدࢫعڴʄࢫدورࢫالفلاحةࢫࢭʏࢫمحارȋةࢫالفقرࢫوأݍݳࢫعڴʄࢫضرورةࢫࢫ2008لعال׿ܣࢫلسنةࢫوࢭʏࢫضوءࢫتقرʈرࢫالبنكࢫا  

اتخاذࢫتداب؈فࢫإجرائيةࢫتɢونࢫࢭʏࢫخدمةࢫالتنميةࢫالمستدامة،ࢫتبۚܢࢫالمغربࢫاس؅فاتيجيةࢫمخططࢫالمغربࢫכخضرࢫالۘܣࢫ

  .2008701بمكناسࢫࢭʏࢫشɺرࢫأبرʈلࢫࢫملكࢫالبلادأطلقɺاࢫ

رȌي،ࢫتمࢫإقرارࢫمجموعةࢫمنࢫךلياتࢫالقانونيةࢫتمثلتࢫࢭʏࢫالنصوصࢫوȖعزʈزاࢫلموقعࢫالفلاحةࢫࢭʏࢫטقتصادࢫالمغ

الȘشرʉعيةࢫوالتنظيميةࢫالۘܣࢫأصدرɸاࢫالمشرعࢫسواءࢫࢭʏࢫإطارࢫالقوان؈نࢫاݍݵاصةࢫبالقطاعࢫالفلاڌʏࢫأوࢫࢭʏࢫإطارࢫالقوان؈نࢫ
                                                             

، تاریخ الاطلاع  www.agriculture.gov.maموقع الرسمي لوزارة الفلاحة والتنمیة القرویة والصید البحري على الأنترنیت:  ال  698
15/11/2016.  

والتعليم الفلاحي، وفي نفس الوقت تقديم مساعدات مالية وفنية من بينها القيام بأعمال التجهيز الأساسي وأشغال البحث الزراعي   699
وفي مرحلة لاحقة، تم تسخير مختلف التقنيات الحديثة للنهوض بهذا  .للفلاحين سواء كانوا مالكين للأراضي الفلاحية أو مكترين لها

لتربة والعوامل المسببة للعوائق الزراعية كالملوحة القطاع الحيوي مثل استنباط المياه وبناء السدود وحفر الآبار ومد القنوات ودراسة ا
 والانجراف وتطوير الأساليب الزراعية والإنتاج الفلاحي من حيث تهيئة المساحات الزراعية والتناوب بين مواسم الاستغلال وفترات

ة المتطورة إلى الحصول على منتوج وترمي هذه الأساليب والتقنيات الفلاحي في هذا الإطار. الاستراحة وغيرها من التدابير المتخذة
  يتميز بمردودية مرتفعة وجودة عالية، مما يمكن الدولة من تحقيق الاكتفاء الذاتي وتسويق فائض الإنتاج في الأسواق الخارجية.

ة لوأعمال التشجيع التي تقوم بها الد) بتنظيم 1969يوليوز  25( 1389جمادى الأولى  10بتاريخ  2-69-313أنظر مرسوم رقم 
  .2047)،ص. 1969يوليوز  29 (1389جمادى الأولى  13 المؤرخة في مكرر 2960عدد  لاقتناء الأدوات الفلاحية، ج.ر

موقع الرسمي لوزارة الفلاحة والتنمیة القرویة والصید البحري على الأنترنیت:  حصائیات الواردة أعلاه مستقاة من الالا  700
www.agriculture.gov.ma 19/11/2016ع ، تاریخ الاطلا.     

يقوم مخطط المغرب الأخضر على استراتيجية متكاملة ومندمجة لتنمية القطاع الفلاحي، ويرمي إلى المساهمة في نمو الاقتصاد   701
المغربي وذلك بالرفع من الناتج الداخلي الخام وخلق فرص الشغل ومحاربة الفقر ودعم القدرة الشرائية للمستهلك المغربي وكذا ضمان 

من الغذائي على المدى الطويل. للمزيد من التفاصيل حول المخطط الأخضر، يمكن الرجوع إلى موقع وزارة الفلاحة الأ
www.agriculture.gov.ma  والبوابة الوطنية للمملكة المغربيةww.maroc.ma :30/04/2014؛ تاريخ الاطلاع.  
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ࢫالتنظيمࢫ ࢫجانب ʄࢫوإڲ ࢫالفلاحية. ࢫللأɲشطة ࢫضرȎʈية ࢫأوࢫإعفاءات ࢫللفلاح؈ن ࢫمساعادات ࢫشɢل ʏࢫࢭ ࢫتجسدت المالية

ࢫاݍݰɢومية ࢫالسياسات ʏࢫࢭ ࢫبالقطاع ࢫخاصة ࢫإقرارࢫبرامج ࢫتم ،ʏࢫالفلاڌ ࢫللقطاع ʏڥʉشرȘࢫبئڈاࢫال ࢫمخططࢫࢫمن برامج

ࢫوالبيȁيةالم ࢫوטقتصادية ࢫטجتماعية ࢫالتحولات ࢫلمواكبة ʏࢫالفلاڌ ࢫتطوʈرࢫالقطاع ʄࢫإڲ ࢫيرمي ࢫכخضرࢫالذي ࢫغرب

  ࢫ.702وȋالتاڲʏࢫالٔڈوضࢫبالعالمࢫالقروي

يمكنࢫࢫلناࢫقانونࢫالعقودࢫتقنيةࢫالقيودࢫטتفاقيةʏࢫللقطاعࢫالفلاڌʏ،ࢫيوفرࢫودائماࢫࢭʏࢫإطارࢫالتنظيمࢫالȘشرʉڥ

ʏاࢫࢭɺثمارࢫלستغلالياتࢫالفلاحيةࢫتوظيفȘذهࢫتنظيمࢫوضبطࢫلࢫعقودࢫاسɸטستغلالياتࢫوتكث؈فࢫالمنتوجاتࢫالزراعيةࢫ

  بماࢫʇساɸمࢫࢭʏࢫتحقيقࢫالتنميةࢫعڴʄࢫمستوىࢫטقتصادࢫالمحڴʏࢫوالوطۚܣ.

ࢫלطارࢫالت ʄࢫعڴ ࢫنظرة ࢫالدورࢫفلنلق ࢫمناقشة ʄࢫإڲ ࢫטنتقال ࢫقبل (ʄࢫכوڲ ࢫالفقرة )ʏࢫالفلاڌ ࢫللقطاع نظي׿ܣ

  .)(ࢫالفقرةࢫالثانيةتنميةࢫالقطاعࢫبرمتھࢫومنࢫتمالمساعدࢫللقيودࢫטتفاقيةࢫࢭʏࢫتنميةࢫטستغلالياتࢫالفلاحيةࢫ

  الفلاڌʏلقطاعࡧלطارࡧالتنظيميࡧلالفقرةࡧכوڲʄ:ࡧ

المغربࢫساسيةࢫللسياسةࢫטقتصاديةࢫوטجتماعيةࢫالۘܣࢫنݤݨɺاࢫلماࢫɠانتࢫالتنميةࢫالفلاحيةࢫأحدࢫטختياراتࢫכ 

يتضمنࢫمجموعةࢫࢫ1969يوليوزࢫࢫ25داةࢫטستقلال،ࢫأصدرࢫالمشرعࢫقانونࢫخاصࢫبالإسȘثماراتࢫالفلاحيةࢫبتارʈخࢫغ

ࢫوالدعمࢫ ࢫالتقنية ࢫالمساعدة ࢫمٔڈا ʏࢫالفلاڌ ࢫبالقطاع ࢫبالٔڈوض ࢫالكفيلة ࢫالعملية ࢫوלجراءات ࢫالقانونية ࢫךليات من

.ࢫومماࢫيؤكدࢫعزمࢫ703ڲʏࢫالمقدمࢫمنࢫطرفࢫالدولةࢫلفائدةࢫالفلاح؈نࢫثمࢫتɢوʈٔڈمࢫوتأط؈فɸمࢫوغ؈فࢫذلكࢫمنࢫלجراءاتالما

توف؈فࢫࢫع؄ف ࢫالسلطاتࢫالعموميةࢫعڴʄࢫتنميةࢫالقطاعࢫالفلاڌʏࢫباعتبارهࢫمنࢫدعائمࢫالتنميةࢫטقتصاديةࢫوטجتماعية

مكررࢫ2960منࢫاݍݨرʈدةࢫالرسميةࢫوɸوࢫࢫتخصيصࢫعددࢫɠاملࢫ،الشروطࢫوالظروفࢫالمناسبةࢫلتحقيقࢫɸذهࢫالغاية

ࢫوٮڈيئةࢫ ࢫالفلاحية ࢫכراعۜܣ ࢫبحماية ࢫالمتعلقة ࢫالمش؅فكة ࢫالوزارʈة ࢫوالقرارات ࢫالظɺائرࢫوالمراسيم ࢫمن لɴشرࢫمجموعة

ࢫ ࢫمن ࢫالرفع ʄࢫإڲ ࢫالمطاف ࢫٰڈاية ʏࢫࢭ ࢫاستغلالɺاࢫللوصول ࢫوطرق ࢫنطاق ࢫمعࢫتحديد ࢫالعقارʈة يةࢫלنتاجالقدرةࢫأوضاعɺا

ࢫࢫللفلاحة ࢫȊشɢل ࢫوʈمدࢫوالمساɸمة ࢫللسɢان ࢫالغذاء ࢫيوفر ʏࢫالفلاڌ ࢫالقطاع ࢫلɢون ࢫالشاملة، ࢫالتنمية ʏࢫࢭ فعال

                                                             
هذه البرامج، تفويت الأراضي الفلاحية لفائدة صغار الفلاحين من طرف الدولة مع تقديم قروض بنكية مضمونة في حدود ومن بين  702
  في المائة، للمزيد من التفاصيل حول هذا الموضوع يمكن الرجوع إلى مقال محمد علي مرابي الصادر بالجريدة الأسبوعية: 60

 L’économiste n°4258 des 18 et 19 et 20 avril 2014, du concret pour les petits exploitants, Mohamed Ali 
Mrabi,p.16.  

) بمثابة ميثاق للإستثمارات الفلاحية، 1969يوليوز  25( 1389جمادى الأولى  10بتاريخ الصادر  1.69.25شريف رقم الظهير ال  703
  .2007)، ص.1969يوليوز  29( 1389جمادى الأولى  13مكرر مؤرخة في 2960ج.ر عدد 
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مثلࢫالقطاعاتࢫالمتخصصةࢫࢭʏࢫالصناعةࢫالغذائيةࢫوصناعةࢫכدوʈةࢫوالعطورࢫࢫࢫ704כخرىࢫبالموادࢫכوليةࢫقطاعاتال

  وغ؈فɸا.

ࢫالفلا  ࢫالتنمية ࢫيحقق ࢫأن ࢫلاࢫيمكن ࢫالقانونية ࢫوتوف؈فࢫךليات ࢫالعقارʈة ࢫالبɴيات ࢫإعداد ࢫعنࢫلكن ࢫبمعزل حية

כɲشطةࢫالفلاحية،ࢫلذلكࢫɠانࢫلاࢫبدࢫمنࢫإحداثࢫمؤسسةࢫخاصةࢫتناطࢫ٭ڈاࢫمɺمةࢫࢫȖعبئةࢫכموالࢫاللازمةࢫلتموʈل

ࢫتمࢫ ࢫوɸكذا ࢫالقروي، ࢫللعالم ࢫوטجتماعية ࢫטقتصادية ࢫبالتنمية ࢫالمتعلقة ࢫالفلاحية ࢫوכɲشطة ࢫالفلاحة تموʈل

ࢫالظɺ؈فࢫا ࢫبموجب ʏࢫالفلاڌ ࢫللقرض ࢫالوطۚܣ ࢫالصندوق ࢫإحداث ࢫرقم ࢫࢫ1-60-106لشرʈف منࢫࢫ25الصادرࢫبتارʈخ

)،ࢫوالذيࢫتمࢫتحوʈلھࢫإڲʄࢫشركةࢫمساɸمةࢫȖس׿ܢ:ࢫالقرضࢫالفلاڌʏࢫللمغربࢫ1961دʇسم؄فࢫ4(ࢫ1381جمادىࢫךخرةࢫ

ࢫ ࢫرقم ࢫالقانون ࢫمساعدةࢫ15705-99بموجب ࢫللمغرب، ʏࢫالفلاڌ ࢫالقرض ࢫتحقيقɺا ʄࢫإڲ ࢫيرمي ࢫالۘܣ ࢫכɸداف ࢫومن .

مردودية،ࢫوتقديمࢫخدماتࢫبنكيةࢫملائمةࢫللفلاح؈ن،ࢫوȖܨݨيعࢫإحداثࢫࢫالفلاح؈نࢫعڴʄࢫطرقࢫاستغلالࢫعصرʈةࢫوذات

ࢫالغرض ࢫلɺذا ࢫاللازمة ࢫالقروض ࢫمنحɺا ࢫطرʈق ࢫعن ࢫفلاحية ࢫטقتصاديةࢫمقاولات ࢫالتنمية ࢫدعم ࢫعامة ࢫوȋصفة ،

  ࢫوטجتماعيةࢫللعالمࢫالقروي.

ࢫال ࢫالقرض ࢫأن ࢫورغم ࢫرقم ࢫالقانون ࢫلأحɢام ࢫيخضع ࢫللمغرب ʏࢫࢫ15-99فلاڌ ࢫظɺ؈فࢫ ࢫولأحɢام يوليوࢫࢫ6المذɠور

ࢫࢫ1993 ࢫرقم ࢫالقانون ࢫولأحɢام ࢫومراقبْڈا ࢫלئتمان ࢫمؤسسات ࢫبɴشاط ࢫيتعلق ࢫقانون المتعلقࢫࢫ17- 95المعت؄فࢫبمثابة

عڴʄࢫالقيمةࢫࢫȊشرɠاتࢫالمساɸمة؛ࢫفإنࢫالقروضࢫالممنوحةࢫللفلاح؈نࢫلتموʈلࢫכɲشطةࢫالفلاحيةࢫȖعفىࢫمنࢫالضرʈبة

المضافةࢫومنࢫرسومࢫالȘܦݨيلࢫوالتم؄ف،ࢫوȖعفىࢫكذلكࢫمنࢫأداءࢫرسومࢫالمحافظةࢫالعقارʈةࢫإذاࢫɠانتࢫɸذهࢫالقروضࢫ

  ࢫ.ࢫ706مضمونةࢫبرɸنࢫرس׿ܣࢫم؅فتبࢫعڴʄࢫعقارࢫسواءࢫɠانࢫمحفظاࢫأوࢫࢭʏࢫطورࢫالتحفيظ

ɲࢫوכ ࢫوجبائيةࢫخاصةࢫبالأعمال ࢫضرȎʈية ࢫقواعد ࢫالمشرع ࢫأفرد ࢫاݍݨبائية، ࢫإطارࢫالسياسة ʏࢫالفلاحيةࢫوࢭ شطة

Ȋࢫالتنمي ࢫوتحقيق ࢫالفلاحة ࢫتنمية ࢫسȎيلࢫغرض ʄࢫعڴ ࢫالقواعد ࢫɸذه ࢫومن ࢫعامة، ࢫبصفة ࢫوטجتماعية ࢫטقتصادية ة

  .ࢫ707إعفاءاتࢫوتخفيضاتࢫدائمةࢫومؤقتةࢫعنࢫȊعضࢫכعمالࢫوכɲشطةࢫالفلاحيةࢫالمثالࢫتقرʈر 

                                                             
 704  www.agriculture.gov.ma 19/11/2016  ، تاریخ الاطاع                        

القاضي  15-99رقم  ) بتنفيذ القانون2003نوفمبر  11(1424من رمضان  16صادر في ال 1-03- 221شريف رقم الظهير ال  705
   .4250)، ص.2003ديسمبر  18( 1424من شوال  23امؤرخة في  5170لاحي، ج.ر عدد بإصلاح القرض الف

  بإصلاح القرض الفلاحي للمغرب. قاضيال 15-99بعة من القانون رقم ساالمادة الأنظر   706

ذي القعدة  من 24بتاريخ  1-05-197الصادر بتنفيذه الظهير الشريف رقم  2006للسنة المالية  35- 05أنظر مثلا القانون رقم   707
  .3581)، ص.12/2005/(29 1426ذو القعدة  27 بتاريخ 5382)، ج.ر عدد 2005ديسمبر 26(1426
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ࢫالقط ʏࢫࢭ ࢫلتحف؈قࢫטسȘثمارࢫالوطۚܣ ࢫوالتداب؈فࢫمقررة ࢫלجراءات ࢫɸذه ࢫɠانت ࢫاتخذتࢫوإذا ࢫفقد ،ʏࢫالفلاڌ اع

،ࢫومنࢫجملْڈاࢫטتفاقياتࢫالثنائيةࢫالۘܣࢫأبرمɺاࢫࢭʏࢫالقطاعࢫالفلاڌʏࢫتداب؈فࢫأخرىࢫموازʈةࢫݍݨلبࢫטسȘثماراتࢫכجنȎية

المغربࢫمعࢫعددࢫمنࢫالدولࢫمٔڈاࢫعڴʄࢫاݍݵصوصࢫاتفاقيةࢫטسȘيطانࢫب؈نࢫالمملكةࢫالمغرȋيةࢫواݍݨمɺورʈةࢫالتوɲسيةࢫ

ࢫ ࢫبتارʈخ ࢫدɠارࢫ1964708دʇسم؄فࢫࢫ9الم؄فمة ʏࢫࢭ ࢫالسʋنغال ࢫوجمɺورʈة ࢫالمغرȋية ࢫالمملكة ࢫب؈ن ࢫالم؄فمة ࢫטتفاقية ࢫوكذا ،

سواءࢫࢫ711والسʋنغالي؈نࢫ710.ࢫوȋموجبࢫɸات؈نࢫטتفاقيت؈ن،ࢫيجوزࢫللمواطن؈نࢫالتوɲسي؈ن1964709مارسࢫࢫ27بتارʈخࢫ

ࢫوالزراعة، ࢫوالتجارة ࢫالصناعة ࢫأنواع ࢫجميع ࢫممارسة ࢫاعتبارʈ؈ن ࢫأܧݵاصا ࢫأوࢫɠانوا ࢫطبيعي؈ن ࢫأܧݵاصا وكذاࢫࢫɠانوا

  ࢫࢫࢫࢫ.تملكࢫجميعࢫأنواعࢫالعقاراتࢫࢭʏࢫالمغربࢫعڴʄࢫقدمࢫالمساواةࢫمعࢫالمواطن؈نࢫالمغارȋة

توɲسࢫوالسʋنغالࢫتملكࢫالعقاراتࢫࢫɢلࢫمنوɸكذاࢫبفضلࢫɸات؈نࢫטتفاقيت؈ن،ࢫʇستطيعࢫכܧݵاصࢫالمنتمونࢫل

عڴʄࢫالرخصةࢫלدارʈةࢫࢫالفلاحيةࢫأوࢫالقابلةࢫللفلاحةࢫالواقعةࢫخارجࢫالمدارࢫاݍݰضريࢫوטسȘثمارࢫفٕڈاࢫدونࢫاݍݰصول 

ࢫالمغرȌي ࢫالمشرع ࢫʇش؅فطɺا ࢫقروʈةࢫالۘܣ ࢫفلاحية ࢫأملاك ࢫلاقتناء ࢫللأجانب ࢫعدمࢫࢫبالɴسبة ࢫشɺادة ʄࢫعڴ أوࢫاݍݰصول

                                                             
) بالمصادقة على اتفاقیتین بین المملكة المغربیة 1966یونیھ  3( 1386صفر  14صادر بتاریخ  208.66مرسوم ملكي رقم   708

  .1490)، ص.1966غشت  3( 1386الثاني من ربیع  15المؤرخة في  2805والجمھوریة التونسیة، ج. عدد 

) بالمصادقة على اتفاقية الاستيطان بين المملكة 1965دجنبر  11(  1385شعبان  17صادر بتاريخ   108.65مرسوم ملكي رقم   709
  .2681)، ص.1965دجنبر  22(  1385شعبان  28المؤرخة في  2773المغربية وجمهورية السينغال، ج. عدد 

مسة من اتفاقية الاستيطان المبرمة ما بين المغرب وتونس على مايلي: " لرعايا كل من البلدين لدى البلد الآخر تنص المادة الخا  710
الحق في ممارسة العمل وحيازة الأملاك العقارية والمنقولة والتصرف فيها بكافة أنواع التصرف وممارسة جميع أنواع الصناعة 

  اواة مع المواطنين في الحقوق والواجبات طبقا للقوانين المطبقة عليهم.والتجارة والزراعة...، وذلك على قدم المس

ويجوز ممارسة الحقوق المنصوص عليها في هذه المادة من طرف رعايا كل من البلدين المتعاقدين في بلاد الطرف الآخر سواء كانوا 
  أشخاصا طبيعيين أم اشخاصا اعتباريين".

لاستيطان المبرمة ما بين المغرب والسينغال ما يلي:" يخول مواطنو أحد الطرفين المتعاقدين نفس جاء في الفصل الثاني من اتفاقية ا  711
الحقوق المخولة لمواطني الطرف المتعاقد الآخر فيما يرجع لفتح محل تجاري وإحداث مؤسسة استغلال أو مؤسسة ذات صبغة صناعية 

الحادي عشر من نفس الاتفاقية:" تعتبر الشركات المدنية والتجارية المؤسسة طبقا أو تجارية أو فلاحية أو تقليدية..." كما جاء في الفصل 
للتشريع الخاص بأحد الطرفين المتعاقدين والكائن مقرها الأساسي داخل ترابه مماثلة لمواطني هذا الطرف فيما يرجع للإستفادة من داخل 

  لاتفاق والتي يمكن أن يحصل عليها شخص معنوي...".تراب الطرف المتعاقد الآخر من جميع الحقوق المبينة في هذا ا
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ࢫࢫالمتعلقࢫ1963شȘن؄فࢫࢫ26مقتضياتࢫالفصلࢫכولࢫمنࢫالظɺ؈فࢫالصادرࢫࢭʏࢫࢫ،ࢫوذلكࢫاستȞناءࢫمن712الصبغةࢫالفلاحية

  ࢫ.713طرفࢫأܧݵاصࢫغ؈فࢫمغارȋةࢫوأܧݵاصࢫاعتبارʈ؈نࢫبمراقبةࢫالعملياتࢫالعقارʈةࢫالواجبࢫإنجازɸاࢫمن

ࢫ ࢫعدد ࢫالدورʈة ࢫالعام ࢫأصدرࢫالمحافظ ࢫالذكر، ࢫسالفۘܣ ࢫטتفاقيت؈ن ࢫلبنود ࢫࢫ340وتكرʉسا يونيوࢫࢫ16بتارʈخ

عنࢫطرʈقࢫإشɺارࢫࢫوحثࢫالمحافظ؈نࢫعڴʄࢫכملاكࢫالعقارʈةࢫللإمتثالࢫلمضامئڈاࢫوتفعيلɺاࢫبالܦݨلاتࢫالعقارʈةࢫ2004

ࢫال ࢫلتملك ࢫالمثȎتة ࢫودونࢫالعقود ࢫأوࢫغ؈فࢫفلاحية، ࢫفلاحية ࢫɠانت ࢫسواء ࢫبالمغرب ࢫلعقارات ࢫوالسʋنغالي؈ن توɲسي؈ن

  ࢫاش؅فاطࢫالرخصةࢫלدارʈةࢫأوࢫشɺادةࢫعدمࢫالصبغةࢫالفلاحيةࢫكماࢫسبقࢫالقول.

ࢫ ࢫلكن ࢫטتفاقيتان ࢫࢭʏࢫل؃نɸاتان ࢫȖساɸمان ࢫوࢫɠانتا ࢫالمغرب ࢫب؈ن ࢫالدبلوماسية ࢫالعلاقات البلدينࢫࢫتوطيد

ࢫ ࢫفإن ࢫمحدودة.ࢫالعوائدالمتعاقدين، ࢫتبقى ࢫعٔڈما ࢫالناتجة ࢫامتيازاتࢫࢫטقتصادية ࢫمنح ʏࢫالتفك؈فࢫࢭ ʏبڧɴࢫي ʏالتاڲȋو

ࢫכجنȎية ࢫטقتصادية ࢫوالمجموعات ࢫالفلاڌʏ،ࢫللشرɠات ࢫالقطاع ʏثمارࢫࢭȘࢫלس ʏࢫࢭ ࢫترغب ࢫتɢونࢫࢫوذلكࢫالۘܣ حۘܢ

  ʇعطيࢫدفعةࢫقوʈةࢫللإقتصادࢫالوطۚܣ.قدࢫمماࢫالنتائجࢫטقتصاديةࢫأحسنࢫ

                                                             
تنص المادة الثامنة من المرسوم المتعلق باللجنة الجهوية المكلفة ببعض العمليات العقارية على ما يلي:" يكون اقتناء العقارات   712

ص ذاتيين أجانب أو شركات ف أشخاالفلاحية أو ذات الصبغة الفلاحية الواقعة بشكل كلي أو جزئي خارج المدار الحضري من طر
أو شركات يكون مجموع رأسمالها أو جزء منه بيد أشخاص أجانب، قصد إنجاز مشاريع استثمارية غير فلاحية، رهينا  لسهمبالأ

من نفس المرسوم  12؛ وتنص المادة بالحصول على شهادة عدم الصبغة الفلاحية لهذه العقارات حسب الشروط المنصوص عليها أسفله"
من ذي  16الصادر في  2.04.683م رقم والشهادة المؤقتة أو النهائية بعدم الصبغة الفلاحية تمنح من طرف والي الجهة. المرس على أن
ذو القعدة  24بتاريخ  5280) يتعلق باللجنة الجهوية المكلفة ببعض العمليات العقارية، ج.ر عدد 2004ديسمبر 29(  1425القعدة 
  .51)، ص.2005يناير 6(1425

العقارية  ) بشأن مراقبة العمليات1963شتنبر  26( 1383جمادى الأولى  7بتاريخ  الصادر 1- 63-288شريف رقم الظهير ال  713
، المعدل والمتمم 1963شتنبر  27بتاريخ  2657شخاص والمتعلقة بالأملاك الفلاحية القروية، ج.ر عدد الأمن طرف  الواجب إنجازها

، 29/07/1969مكرر بتاريخ 2960)، ج.ر عدد 1969يوليوز  25( 1389مادى الأولى ج 10صادر في  1-69-33بظهير رقم 
ويلاحظ أنه مباشرة بعد الاستقلال، سلك المشرع المغربي سياسة تشريعية صارمة في المجال العقاري ترمي إلى الحد من  .791ص.

، ومنها ةة من الظهائر تتعلق بمراقبة العمليات العقاريتفويت الأراضي الفلاحية والأراضي القروية لفائدة الأجانب، لذلك أصدر مجموع
) يتعلق بالعمليات العقارية المراد إنجازها من طرف دولة أو مؤسسة عمومية أجنبية، 1959ماي  12( 1378ذي القعدة   4ظهير 

ن طرف بعض الأشخاص ) يتعلق بمراقبة العمليات العقارية المراد إنجازها م1959نوفمبر  17(1379جمادى الأولى  16وظهير 
( 1381جمادى الأولى  14، المعدل بظهير 1957، ص.20/11/1959بتاريخ  2456وتتعلق بأملاك قروية، ج.ر عدد 

 2558شخاص وتتعلق بأملاك قروية، ج.ر عدد قارية المرد إنجازها من طرف بعض الأ) بشأن مراقبة العمليات الع24/10/1961
  المشار إليه سالفا. 26/09/1963ر ، ثم ظهي1602، ص.03/11/1961بتاريخ 
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ࢫا ࢫالتنظيم ʄࢫعڴ ࢫضغطࢫوعلاوة ࢫتحت ࢫيݏݨأون، ࢫقد ࢫالفلاحية ࢫכراعۜܣ ࢫملاɠي ࢫفإن ،ʏࢫالفلاڌ ࢫللقطاع لقانوɲي

ࢫأوࢫ ࢫأɲشطْڈم ࢫتموʈل ʄࢫإڲ ࢫاݍݰاجة ࢫاݍݰاجة ࢫغ؈فɸم ࢫمع ࢫالتعاقد ʄࢫإڲ ࢫالمجال، ࢫɸذا ʏࢫࢭ ࢫالمطلوȋة ࢫاݍݵ؄فة ʄثمارࢫࢫإڲȘلاس

ࢫࢫعڴʄࢫبالتاڲʏࢫواݍݰصول ࢫوفقࢫالتقنياتࢫالفلاحيةࢫالعصرʈةࢫاستغلاليْڈمࢫالفلاحية إطارࢫعمليةࢫوࢭʏࢫأفضلࢫالنتائج.

כراعۜܣࢫالݏݨوءࢫإڲʄࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫلتعزʈزࢫمركزɸمࢫالقانوɲيࢫࢭʏࢫالعقدࢫومنࢫتمࢫتحقيقࢫࢫالتعاقد،ࢫʇستطيعࢫملاɠو 

  النتائجࢫטقتصاديةࢫالمرجوة،ࢫوɸذاࢫماࢫسنحاولࢫمناقشتھࢫࢭʏࢫالفقرةࢫالموالية.

  الفلاحيةࡧטستغلالياتࡧالواردةࡧعڴʄࡧعقودࡩʏࡧنجاعةࡧالࡧلقيودࡧטتفاقيةاࡧمساɸمة:ࡧةالثانيࡧفقرةال

مالكࢫכرضࢫالفلاحيةࢫɸوࢫالذيࢫيقومࢫباستغلالɺاࢫبوسائلھࢫاݍݵاصةࢫعنࢫطرʈقࢫالقيامࢫبجميعࢫأعمالࢫכصلࢫأنࢫ  

ࢫإڲʄࢫ ࢫالرامية ࢫכعمال ࢫمن ࢫوغ؈فࢫذلك ࢫالسقي ࢫماء ࢫȊشبكة ࢫכرض ࢫورȋط ࢫوالممرات ࢫالطرق ࢫشق ࢫوالتجɺ؈قࢫمن الْڈيئة

ࢫالفلاحية ࢫللأɲشطة ࢫכرض ࢫتزداإعداد ࢫوالۘܣ ࢫالفلاحية.، ࢫלستغلاليات ࢫمساحة ࢫازدادت ࢫɠلما ࢫالمالية ࢫɠلفْڈا ولماࢫࢫد

بتقنيةࢫࢫتوسلھفإنࢫɠانتࢫɸذهࢫכعمالࢫتتطلبࢫخ؄فةࢫميدانيةࢫوإمɢانياتࢫماديةࢫقدࢫلاࢫتتوفرࢫدائماࢫلمالكࢫכرض،ࢫ

ࢫضرورة ࢫالغ؈فࢫيصبح ࢫمع ࢫࢫالتعاقد ࢫاستغلال ࢫمݏݰةࢫلتحقيق ࢫأقظۜܢࢫطاقاٮڈاࢫɠامل ʄࢫواݍݰصولࢫعڴ ࢫالفلاحية للأرض

  .،ࢫوذلكࢫȊشɢلࢫأفضلࢫمنࢫלعتمادࢫعڴʄࢫالوسائلࢫالذاتيةלنتاجية

ࢫاسȘثمارࢫاستغلاليْڈمࢫ   ࢫالغ؈فࢫلأجل ࢫمع ࢫللتعاقد ࢫصيغ ࢫعدة ࢫب؈ن ࢫالفلاحية ࢫכراعۜܣ ࢫملاɠي ࢫخ؈فࢫالمشرع وقد

ࢫ ࢫالصيغࢫالفلاحية، ࢫɸذه ࢫوعقدࢫوتختلف ʏࢫالفلاڌ ࢫالكراء ࢫعقد ࢫفɺناك ࢫوتحقيقɺا. ࢫإنجازɸا ࢫالمراد ࢫالمشارʉع باختلاف

سȘثمارࢫטستغلاليةࢫالفلاحيةࢫࢭʏࢫإطارࢫالتعاونياتࢫطرʈقةࢫأخرىࢫلا ࢫثمࢫɸناكءࢫالطوʈلࢫכمدࢫوعقدࢫالمغارسة،ࢫالكرا

  .714الفلاحية

ࢫو    ࢫɠان ࢫࢭʏࢫل؃ن ࢫواسعة ࢫحرʈة ࢫטستغلاليات ࢫɸذه ࢫلملاɠي ࢫʇعطي ࢫالفلاحية ࢫاسȘثمارࢫלستغلاليات ʏࢫࢭ ࢫالتنوع ɸذا

؛ࢫفإنࢫכɸدافࢫوالغاياتࢫالمرادࢫالوصولࢫإلٕڈاࢫتتحكمࢫفٕڈاوالۘܣࢫࢫاختيارࢫالطرʈقةࢫכɲسبࢫلاستغلالɺاࢫواسȘثمارɸا

ࢫ716وعقدࢫالمغارسةࢫ715البعضࢫمنࢫعقودࢫטسȘثمارࢫالفلاڌʏࢫالۘܣࢫأوردناɸاࢫأعلاهࢫوخاصةࢫعقدࢫالكراءࢫالطوʈلࢫכمد

                                                             
 النظام بتحديد المتعلق 24-83 رقم القانون بتنفيذ) 1984 أكتوبر 5( 1405 محرم 9 في صادر 1-83-226 رقم شريف ظهير  714

. 219، ص.1985فبراير 20( 1405جمادى الأولى  29المؤرخة في  3773 عدد ر.ج التعاون، تنمية مكتب ومهام للتعاونيات الأساسي
)، ومن أهدافها: 24-83عتبر التعاونية شخص معنوي يتمتع بأهلية قانونية كاملة وبالاستقلال المالي( المادة الرابعة من القانون رقم وت

تحسين الوضعية الاقتصادية والاجتماعية لأعضائها، والقيام لفائدة أعضائها وبفضل جهودهم المشتركة بتخفيض ثمن التكلفة وكذا ثمن بيع 
  جات أو الخدمات إن اقتضى الحال ذلك، تنمية إنتاج أعضائها ورفع قيمته إلى أقصى حد...( المادة الثالثة من نفس القانون).بعض المنت

  

من م ح ع على ما يلي:" يخول الكراء الطويل الأمد للعقارات للمستأجر حقا عينيا قابلا للرهن الرسمي ويمكن  121تنص المادة   715
  قا للشروط المقررة في الحجز العقاري.تفويت هذا الحق وحجزه طب
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ࢫالقانونية ࢫلطبيعْڈا ࢫنظرا ࢫכملاك ࢫمعࢫȊعض ࢫالعامࢫاݍݵاصةࢫلاࢫيɴܦݨمان ࢫالملك ࢫالعامࢫ717مثل ࢫالوقف ࢫࢫ718وأملاك

غ؈فࢫقابلةࢫࢫتجمعࢫبئڈاࢫقاعدةࢫقانونيةࢫمش؅فكةࢫمفادɸاࢫأنࢫɸذهࢫالعقارات،ࢫوالۘܣࢫ719ماعاتࢫالسلاليةوأراعۜܣࢫاݍݨ

  .للتفوʈتࢫوࢫلاتكȘسبࢫملكيْڈاࢫبالتقادم

ࢫمنࢫ   ࢫɸامشا ࢫالغ؈فࢫ،أٰڈاࢫتوفرࢫللمتعاقدين ࢫمع ࢫالمالك ࢫإطارࢫȖعاقد ʏࢫالفلاحيةࢫࢭ ࢫاسȘثمارࢫכراعۜܣ ࢫإيجابيات ومن

وأغراضɺماࢫمنࢫالعقد.ࢫوتخولࢫɸذهࢫاݍݰرʈةࢫللمالكࢫتحديدࢫشروطࢫوكيفياتࢫࢫاݍݰرʈةࢫالتعاقديةࢫلتحقيقࢫأɸدافɺما

استغلالࢫכرضࢫالفلاحيةࢫسواءࢫمنࢫحيثࢫمدةࢫتنفيذࢫالمشروعࢫالمتفقࢫعليھࢫأوࢫمنࢫحيثࢫمضمونࢫالعقدࢫبإضافةࢫ

شروطࢫوقيودࢫتحدࢫمنࢫحرʈةࢫالطرفࢫךخرࢫࢭʏࢫטستغلالࢫمثلࢫتحديدࢫنوعࢫכغراسࢫأوࢫכܧݨارࢫالمتفقࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫ

  ࢫلبࢫالعقد.ص

ورغمࢫأɸميةࢫعقديࢫالمغارسةࢫوالكراءࢫالطوʈلࢫכمدࢫࢭʏࢫاسȘثمارࢫכراعۜܣࢫالفلاحيةࢫوالرفعࢫمنࢫمردوديْڈا،ࢫفإنࢫ  

ʇعت؄فࢫمنࢫلأنھࢫعقدࢫالكراءࢫالفلاڌʏࢫيبقىࢫכك؆فࢫشيوعاࢫࢭʏࢫالمعاملاتࢫاݍݨارʈةࢫب؈نࢫملاɠيࢫכراعۜܣࢫالفلاحيةࢫوالغ؈ف،ࢫ

ࢫכ  ࢫاستغلال ࢫسواأفضلࢫطرق ࢫوالعقارات ࢫوإڲʄࢫجانبࢫراعۜܣ ࢫأخرى. ࢫلأغراض ࢫمعدة ࢫأوɠانت ࢫɠانتࢫمعدةࢫللفلاحة ء

                                                                                                                                                                                                       
  يجب أن يكون هذا الكراء لمدة تفوق عشر سنوات دون أن تتجاوز أربعين سنة وينقضي بانقضائها".

من م ح ع على الآتي:" المغارسة عقد يعطي بموجبه مالك أرضه لآخر ليغرس فيها على نفقته شجرا مقابل حصة  265تنص المادة   716
  لشجر يستحقها الغارس عند بلوغ الشجر حد الإطعام.معلومة من الأرض وا

  لا يمكن ن يكون محل عقد المغارسة حقوقا مشاعة".

، 1428، ص.1925غشت  25المؤرخة في  670) المتعلق بالملك العام، ج.ر عدد 1914( فاتح يوليوز 1332شعبان  7ظهير   717
ع من الظهير المذكور على أن الملك العام غير قابل للتفويت ولا ). وينص الفصل الراب1919نونبر  8( 1338صفر  14المعدل بظهير 
  يكتسب بالتقادم.

 5847) يتعلق بمدونة الأوقاف، ج.ر عدد 2010فبراير  23( 1431ربيع الأول  8صادر في  1-09-236ظهير شريف رقم   718
لمذكورة على أنه:" يترتب على اكتساب من المدونة ا 51. وتنص المادة 3154، ص.2010يونيو  14( 1431المؤرخة في فاتح رجب 

أو كسبه بالحيازة أو بالتقادم، وعدم جواز التصرف فيه إلا وفق المقتضيات المنصوص عليها  هل لصفة الوقف العام عدم جواز حجزالما
العقد يخول للغارس من نفس المدونة على أنه لا يجوز إعطاء أرض الوقف بالمغارسة، لأن هذا  102كما تنص المادة  في هذه المدونة.

  من م ح ع). 267اكتساب حق عيني على الأرض والشجر عندما يبلغ هذا الأخير حد الإطعام( المادة 

) المتعلق بتنظيم الوصاية الإدارية على الجماعات السلالية وضبط تدبير وتفويت الأملاك 1919أبريل  27( 1337رجب  26ظهير   719
 6( 1382رمضان  12، كما تم تعديله وتتميمه بمقتضى ظهير 410، ص.18/08/1919المؤرخة في  329الجماعية، ج.ر عدد 

  .365، ص.1963فباير  22المؤرخة في  2626)، ج.ر عدد 1963فبراير 
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لاࢫمنࢫعقودࢫالتصرفࢫلɢونھࢫلاࢫيɴآۜܡࢫإلاࢫࢫمنࢫعقودࢫלدارةࢫכɸميةࢫטقتصاديةࢫوטجتماعية،ࢫʇعدࢫعقدࢫالكراء

ࢫالمؤجرࢫوالمستأجر ࢫمن ࢫɠل ࢫجانب ʏࢫࢭ ࢫܧݵصية ࢫذاتࢫࢫ720ال؅قامات ࢫالعقارات ʄࢫعڴ ࢫحۘܢ ࢫتطبيقھ ࢫيمكن ࢫلذلك ،

ࢫالقانون ࢫالسلاليةالطبيعة ࢫاݍݨماعات ࢫأوࢫأراعۜܣ ࢫالوقف ࢫأوࢫأملاك ࢫللدولة ࢫالعامة ࢫכملاك ࢫمثل ࢫاݍݵاصة والۘܣࢫࢫية

وحۘܢࢫɲسȘب؈نࢫاݍݰقيقةࢫالȘشرʉعيةࢫلعقدࢫالكراءࢫالفلاڌʏ،ࢫࢫ.لاتقبلࢫالتفوʈتࢫولاࢫتكȘسبࢫبالتقادمࢫكماࢫسبقࢫالقول 

  ɸذاࢫالعقد.ࢫقبلࢫمناقشةࢫموقعࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫࢭʏفلنلقࢫنظرةࢫموجزةࢫعنࢫمفɺومھࢫوخصوصياتھࢫ

كراءࢫلقدࢫخصࢫالمشرعࢫالمغرȌيࢫكراءࢫכراعۜܣࢫالفلاحيةࢫبقواعدࢫقانونيةࢫخاصةࢫتɴܦݨمࢫمعࢫطبيعْڈاࢫالمتم؈قةࢫعنࢫ  

ࢫوعنࢫكراءࢫالمحلاتࢫالمعدةࢫللإستعمالࢫالتجاريࢫوالصناڤʏࢫواݍݰرࢭʏ،ࢫالمحلاتࢫالمعدةࢫللسكۚܢࢫأوࢫللإستعمالࢫالم۶ܣ

يرجعࢫفيھࢫإڲʄࢫכحɢامࢫالعامةࢫࢫɠلࢫماࢫلمࢫȖشملھࢫɸذهࢫכحɢام،ࢫو منࢫقࢫلࢫعࢫ722إڲʄࢫࢫ700وأفردࢫلɺاࢫالفصولࢫمنࢫ

  منࢫقࢫلࢫع.ࢫࢫ699إڲʄࢫࢫ627للكراءࢫالمنصوصࢫعلٕڈاࢫࢭʏࢫالفصولࢫمنࢫ

بأنھࢫعقدࢫبمقتضاهࢫيمنحࢫالمكريࢫللمك؅فيࢫمنفعةࢫمنقولࢫأوࢫعقارࢫخلالࢫمدةࢫمعينةࢫࢭʏࢫبصفةࢫعامةࢫوʉعرفࢫالكراءࢫ

لكنࢫمدةࢫלنتفاعࢫࢭʏࢫالكراءࢫالفلاڌʏࢫقدࢫتمتدࢫإڲʄࢫأرȌع؈نࢫࢫ.721مقابلࢫأجرةࢫمحددة،ࢫيل؅قمࢫالمك؅فيࢫبدفعɺاࢫللمكري 

،ࢫوɴʈتࢼܣࢫالعقدࢫبقوةࢫالقانونࢫبانقضاءࢫالمدةࢫالۘܣࢫأبرمࢫلɺا،ࢫفإنࢫلمࢫيتفقࢫالمتعاقدانࢫعڴʄࢫمدة،ࢫاعت؄فࢫأنࢫ722سنة

  .723الكراءࢫقدࢫأبرمࢫإڲʄࢫالوقتࢫاللازمࢫلقيامࢫالمك؅فيࢫبجۚܣࢫالثمارࢫالۘܣࢫȖغلɺاࢫالع؈نࢫالمك؅فاة

عڴʄࢫالآۜܣءࢫوعڴʄࢫכجرةࢫوعڴʄࢫغ؈فࢫذلكࢫمماࢫعؠۜܢࢫأنࢫࢫالمك؅في يتمࢫبال؅فاعۜܣࢫب؈نࢫالمكريࢫو لكراءࢫأنࢫوכصلࢫࢭʏࢫا  

يمكنࢫللمكريࢫࢫࢫ،ࢫوعڴʄࢫɸذاࢫכساسمنࢫقࢫلࢫعࢫ628يتفقاࢫعليھࢫمنࢫشروطࢫࢭʏࢫالعقدࢫعملاࢫبمقتضياتࢫالفصلࢫ

ࢫالشروط ࢫɸذه ࢫومن ࢫالكراء. ࢫعقد ʏࢫࢭ ࢫטتفاقية ࢫالشروط ࢫمن ࢫشاء ࢫما ࢫالمك؅في ʄࢫعڴ ࢫʇش؅فط ࢫقيدࢫأن ࢫنذكر ،

التخصيصࢫأوࢫقيدࢫטستغلالࢫالذيࢫيرميࢫمالكࢫכرضࢫمنࢫوراءهࢫإڲʄࢫتحقيقࢫالغاياتࢫالۘܣࢫيصبوࢫإلٕڈاࢫمٔڈاࢫإنتاجࢫ

ࢫمنࢫ ࢫوغ؈فɸا ࢫالمك؅فاة ࢫכرض ࢫلھ ࢫأعدت ࢫالذي ʏࢫالفلاڌ ࢫالغرض ʄࢫعڴ ࢫوالمحافظة ࢫووطنيا ࢫمحليا ࢫالمطلوȋة المزروعات

  כɸداف.ࢫ

                                                             
  5، ص.م.س، ثانيالمجلد ال ،6الجزء السنهوري، الوسيط، الإيجار والعارية،  720

أن:" عقد الإيجار عقد يلتزم المؤجر بمقتضاه أن يمكن المستأجر  من ق م م بالقول 558؛ وعرفته المادة من ق ل ع 627الفصل   721
  ، م.س.1948لسنة  131من الإنتفاع بشيئ معين مدة معينة لقاء أجر معلوم"، القانون رقم 

 في فقرته الأولى على أنه:" يجوز إبرام كراء الأراضي الفلاحية لمدة أربعين سنة. فإن أبرم لمدة من ق ل ع 701ينص الفصل   722
  هاء الأربعين سنة"تأطول، ساغ لكل من المتعاقدين فسخه بعد ان

  من ق ل ع. 714الفصل   723
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 بالإنتفاعࢫبالع؈نࢫالمك؅فاةࢫواستغلالɺاࢫعڴʄࢫࢫال؅قمرضࢫالفلاحيةࢫمכ مك؅فيࢫيɢونࢫوȋموجبࢫقيدࢫטستغلال،ࢫ

ࢫכرضࢫ ʄࢫعڴ ࢫتقام ࢫالۘܣ ࢫوالمزروعات ࢫטستغلال ࢫنوع ࢫيحدد ࢫɸوࢫالذي ࢫالعقد ࢫأن ࢫبمعۚܢ ࢫالعقد، ʏࢫࢭ النحوࢫالمحدد

  ࢫࢫ.724الفلاحية

ࢫأوࢫت ࢫاݍݵواص ࢫلفائدة ࢫالفلاحية ࢫכراعۜܣ ࢫكراء ࢫعقود ʏࢫࢭ ࢫטتفاقية ࢫبالقيود ࢫالتوسل ࢫللدولة أج؈فࢫوʈمكن

الرفعࢫمنࢫࢫالضيعاتࢫالفلاحيةࢫالۘܣࢫتملكɺاࢫلفائدةࢫالمسȘثمرʈن،ࢫوذلكࢫلتحقيقࢫبرامجࢫمخططࢫالمغربࢫכخضرࢫومٔڈا

ʏةࢫלنتاجࢫالفلاڌȋدࢫالسوقࢫالمحليةࢫوالوطنيةࢫبالمنتوجاتࢫالنباتيةࢫالمطلوʈࢫتزوʏالتاڲȋمثلࢫالقمحࢫالصلبࢫوالطريࢫࢫو

  ࢫ.استعمالاٮڈاࢫࢭʏࢫכغذيةࢫوכدوʈةو والقطاɲيࢫوالذرةࢫواݍݵضرواتࢫوכعشابࢫوالنباتاتࢫ

تجميعࢫبࢫࢭʏࢫال؄فامجࢫالمتعلقةتقنيةࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫࢫيمكنࢫإعمالمخططࢫالمغربࢫכخضر،ࢫࢫࢭʏࢫإطار دائماࢫو 

وواجباتھࢫࢫכراعۜܣࢫالفلاحيةࢫوتطوʈرࢫالزراعةࢫالتعاقديةࢫࢭʏࢫإطارࢫتنظيمࢫم۶ܣࢫȖعاقديࢫʇعرفࢫفيھࢫɠلࢫطرفࢫحقوقھ

ࢫمصاݍݰھ ࢫمثلا ࢫ.725وʈحقق ࢫذلك ࢫالفلاحيةࢫومن ࢫ726التعاونيات ࢫيمكنࢫحيثࢫࢫ ࢫروحࢫلقيدࢫטستغلالࢫتوظيف تنمية

ࢫالتعاونيالتعا ࢫأعضاء ࢫب؈ن ࢫوالتɢامل ࢫوטجتماعيةࢫࢫةون ࢫטقتصادية ࢫالوضعية ࢫتحس؈ن ࢫأɸدافɺا ࢫب؈ن ࢫمن والۘܣ

ࢫɸؤلاءࢫ ࢫيɴتجɺا ࢫ ࢫالۘܣ ࢫأوࢫتلك ࢫلأعضا٬ڈا ࢫالتعاونية ࢫتقدمɺا ࢫالۘܣ ࢫالمنتوجات ࢫجودة ࢫتحس؈ن ࢫطرʈق ࢫعن لأعضا٬ڈا

Șࢫل ࢫوالوطنية. ࢫالمحلية ࢫالسوق ʏࢫࢭ ࢫب؈نࢫسوʈقɺا ʏࢫالزراڤ ࢫإقرارࢫالتناوب ʏࢫࢭ ࢫʇساɸم ࢫأنھ ࢫטستغلال ࢫقيد ࢫمزايا ومن

  أعضاءࢫالتعاونيةࢫوʈحافظࢫعڴʄࢫخصوȋةࢫכرضࢫمنࢫجɺةࢫوʉساعدࢫعڴʄࢫتحقيقࢫأɸدافࢫالتعاونيةࢫمنࢫجɺةࢫأخرى.

ࢫالتنميةࢫالفلاحية   ࢫوɠالة ࢫتق؅فحɺا ࢫالۘܣ ࢫالعمل ࢫإطارࢫمخططات ʏࢫيمكنࢫل727وࢭ ࢫدوراࢫ، ࢫأنࢫتلعب ࢫטتفاقية لقيود

ࢫمعࢫ ࢫالدولة ࢫت؄فمɺا ࢫالۘܣ ࢫالكراء ࢫعقود ࢫضمن ࢫالمذɠورة ࢫالوɠالة ࢫطرف ࢫمن ࢫالمسطرة ࢫכɸداف ࢫتحقيق ʏࢫࢭ مساɸما

ࢫوغ؈فɸاࢫ ࢫأܧݨارࢫالزʈتون ࢫمٔڈا ࢫالمطلوȋة ࢫالمزروعات ࢫوإنتاج ࢫالمغرȋية ࢫلتطوʈرࢫالفلاحة ࢫوכجانب ࢫالمحلي؈ن المسȘثمرʈن

                                                             
  من ق ل ع. 704الفصل   724

 61 -60نجيب أقصبي، الإستراتيجية الفلاحية المغربية الجديدة، " مخطط المغرب الأخضر"، وجهة نظر، مجلة فصلية عدد مزدوج   725
  ب مطبعة النجاح الجديدة.، السنة العشرون، السح2014ربيع وصيف 

 النظام بتحديد المتعلق 24-83 رقم القانون بتنفيذ) 1984 أكتوبر 5( 1405 محرم 9 في صادر 1-83-226 رقم شريف ظهير  726
  .م.س التعاون، تنمية مكتب ومهام للتعاونيات الأساسي

حسب ما يستفاد من المادة الأولى من  لال الماليوكالة التنمية الفلاحية هي مؤسسة عمومية تتمتع بالشخصية المعنوية والاستق  727
        1430من صفر  22في  1.09.16المتعلق بإحداث وكالة التنمية الفلاحية الصادر بتنفيذه الظهير الشريف رقم  42-08القانون رقم 

الوكالة المذكورة: . ومن مهام 597)، ص.2009فبراير  26( 1430صفر  30المؤرخة في  5712)، ج.ر عدد  2009فبراير  18(
لاحية المشاركة في تنفيذ الاستراتيجية التي تضعها الحكومة في مجال التنمية الفلاحية، البحث عن العقار اللازم وتعبئته لتوسيع الدوائر الف

  المذكور. 42-08وتطوير الزراعات ذات القيمة المضافة العالية وغيرها من المهام المحددة في المادة الثانية من القانون رقم 
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ࢫأܧݨارࢫالفواكھ. ࢫɸذهࢫمن ࢫواݍݵاصࢫوتندرج ࢫالعام ࢫالقطاع؈ن ࢫب؈ن ࢫإطارࢫالشراكة ʏࢫࢭ ࢫبموجبࢫࢫالعقود المنظمة

،ࢫوʈمكنࢫأنࢫت؄فمࢫɸذهࢫالعقودࢫلمدةࢫأرȌع؈نࢫسنةࢫدونࢫأنࢫي؅فتبࢫعڴʄࢫذلكࢫإضفاءࢫصبغةࢫ728ࢫ86.12القانونࢫرقمࢫ

ود،ࢫ.ࢫومنࢫالقيودࢫالۘܣࢫيمكنࢫإدراجɺاࢫࢭʏࢫمثلࢫɸذهࢫالعق729اݍݰقࢫالعيۚܣࢫعڴʄࢫحقࢫالمك؅فيࢫواعتبارهࢫكراءࢫطوʈلࢫכمد

  نذكرࢫعدمࢫȖغي؈فࢫتخصيصࢫالطاȊعࢫالفلاڌʏࢫللمɴشأةࢫالفلاحيةࢫومنعࢫرɸنࢫوكراءࢫالعقاراتࢫالتاȊعةࢫللمɴشأة.

ࢫو  ࢫدور ࢫأن ࢫטتفاقيةالملاحظ ࢫتتمࢫࢫالقيود ࢫوالۘܣ ࢫللدولة ࢫالمملوكة ࢫالفلاحية ࢫכراعۜܣ ʏࢫࢭ ࢫينحصرࢫفقط لا

أراعۜܣࢫࢭʏࢫعقودࢫكراءࢫࢫيمكنࢫإعمالɺاࢫأيضاȖعبئْڈاࢫمنࢫطرفࢫوɠالةࢫالتنميةࢫالفلاحيةࢫللإسȘثمارࢫࢭʏࢫɸذاࢫالمجال،ࢫبلࢫ

أوࢫعقودࢫالشراكةࢫمعࢫاݍݵواص،ࢫلاࢫسيماࢫوأنࢫمساحةࢫכراعۜܣࢫاݍݨماعيةࢫالمك؅فاةࢫلأغراضࢫفلاحيةࢫتبلغࢫࢫ730اݍݨموع

تحقيقࢫمشارʉعࢫلࢫدعمࢫȖعبئةࢫכراعۜܣࢫاݍݨماعية.ࢫࢫومنࢫشأنࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫأنࢫتࢫ731حواڲʏࢫستونࢫألفࢫɸكتار

ɸࢫ ࢫכخضرࢫومن ࢫالمغرب ࢫلɺاࢫالمخطط ࢫخصصت ࢫالۘܣ ࢫأܧݨارࢫالزʈتون ࢫمثل ࢫכܧݨارࢫالمثمرة ࢫزراعة ࢫالمشارʉع ذه

ࢫɸكتارࢫ ࢫآلاف ࢫتقدرࢫȊعشرة ࢫ732مساحة ࢫࢭʏࢫ، ࢫالتخصيص ࢫأوࢫقيد ࢫטستغلال ࢫقيد ࢫإضافة ࢫطرʈق ࢫعن ࢫذلك وʈتحقق

                                                             
 86.12) بتنفيذ القانون رقم 2014ديسمبر  24( 1436الصادر في فاتح ربيع الأول  1.14.192أنظر الظهير الشريف رقم   728

)، 2015يناير  22( 1436المؤرخة في فاتح ربيع الآخر  6328المتعلق بعقود الشراكة بين القطاعين العام والخاص، ج.ر عدد 
ا القانون، أن تفعيل عقود الشراكة بين القطاعين العام والخاص من شأنه التوفيق بين ضرورة ومما جاء في ديباجة هذ .456ص.

الاستجابة للانتظارات المتزايدة للمواطنين فيما يخص المرافق العمومية وبين محدودية الموارد المالية المتوفرة لدى الدولة. كما أن 
من الاستفادة من القدرات الإبتكارية للقطاع الخاص وتمويله ومن ضمان توفير اللجوء إلى هذا النوع من العقود من شأنه أن يمكن 

  الخدمات بصفة تعاقية وتقديمها في الآجال وبالجودة المتوخاة...

منشور الوزير إلى أن عقود كراء أراضي الدولة الفلاحية في إطار التراضي، يتم وفق المسطرة المحددة بموجب تجدر الإشارة   729
، أنظر مجلة القضاء المدني، سلسلة وخاصة الفصل الثاني منها 2007/2رقم  )2007يناير  29( 1427محرم  9بتاريخ  درالأول الصا

  .17نصوص ووثائق قانونية، العدد 

تعرف أراضي الجموع أو الأملاك الجماعية بأنها أراضي تملكها بصفة جماعية سلالية وهي مجموعات من السكان المنتمين لأصل   730
، موقع الجماعات السلالية والأراضي 2007، وسلالة واحدة، دليل أراضي الجموع، مديرية الشؤون القروية، وزارة الداخليةواحد 

  =الجماعية،

=  www.terrescollectives.ma   06/12/2016، تاريخ الاطلاع.   

  راضي الجماعية على الأنترنيت، م.س موقع الجماعات السلالية والأ  731

  موقع الجماعات السلالية على الأنترنيت، م.س  732
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ࢫالكراء ࢫࢫ733عقد ࢫعلٕڈا. ࢫالمتفق ࢫالمزروعات ࢫبإقامة ࢫالمك؅في ࢫلإلزام ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫȖساɸم ࢫوɸكذا ʏإنجازࢫࢭ

ࢫالدولةاسȘثما ʄࢫعڴ ࢫبالنفع ࢫȖعود ࢫفلاحية ࢫࢫرات ࢫالداخلية ࢫالسوق ࢫتحتاجɺا ࢫالۘܣ ࢫالمزروعات ࢫإنتاج ࢫحيث أوࢫمن

وخلقࢫفرصࢫالشغلࢫࢫلأفرادɸاࢫالمعʋآۜܣࢫالمستوى وعڴʄࢫاݍݨماعةࢫالسلاليةࢫالمعنيةࢫمنࢫحيثࢫالرفعࢫمنࢫاݍݵارجية،ࢫ

  ࢫ.734لɺم

ࢫو    ࢫإبرازࢫدور ࢫحاولنا ࢫما ࢫכراȌعد ࢫتطوʈرࢫاستغلال ʏࢫࢭ ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫوتنميْڈا، ࢫالفلاحية ࢫإڲʄࢫعۜܣ نمرࢫךن

مجالࢫآخرࢫلاࢫيقلࢫأɸميةࢫوʈتعلقࢫبالت؄فعاتࢫوماࢫي؅فتبࢫعلٕڈاࢫمنࢫإشاعةࢫࢭʏࢫتنميةࢫدورࢫɸذهࢫالقيودࢫࢫاݍݰديثࢫعن

  .ثقافةࢫالتɢافلࢫوالتضامنࢫטجتماڤʏࢫب؈نࢫأفرادࢫالمجتمعࢫومؤسساتھ

  تتنميةࡧالت؄فعاࡧتقنيةࡧمساعدةࡧعڴʄالقيودࡧטتفاقيةࡧ:ࡧالمطلبࡧالثاɲي

ࢫشأنھ   ࢫمن ࢫما ࢫࢫɠل ࢫنظرࢫࢫأن ʏࢫࢭ ࢫمطلوب ࢫالود ࢫروابط ࢫفٕڈا ࢫوʈؤكد ࢫالمحبة ࢫفٕڈا ࢫوʉغرس ࢫالناس ࢫقلوب ࢫمن يقرب

ࢫלسلامية ࢫومٔڈا735الشرʉعة ࢫال؄فࢫوלحسان ࢫأعمال ࢫالباب ࢫɸذا ࢫتحت ࢫوتدخل ࢫوۂʏالت؄فعاتࢫ. ࢫʇعطيھࢫࢫ، ࢫما ɠل

ࢫ ࢫوالعمرى ࢫواݍݰȎس ࢫوالصدقة ࢫɠالɺبة ࢫعوض ࢫوȋدون ࢫمجانا ࢫלɲسان ࢫوלسɢان ࢫوالعرʈة منࢫࢫɸاغ؈ف و وלرفاق

  .ࢫ736לعطاءات

ࢫفكرةࢫ ʄࢫعڴ ࢫيقوم ࢫلأنھ ࢫالمجتمع ࢫداخل ࢫوالرخاء ࢫכمن ࢫتحقيق ʄࢫعڴ ࢫالمساعدة ࢫالوسائل ࢫمن وʉعت؄فࢫالت؄فع

ʏافلࢫטجتماڤɢࢫأساسࢫالمواساةࢫب؈نࢫأفرادࢫכمةࢫاݍݵادمةࢫلمعۚܢࢫכخوةالتʄ737،ࢫوعڴȖمࢫ.ࢫوɸࢫسدࢫأعمالࢫالت؄فعࢫساʏࢭ

ࢫ ࢫعن ࢫالضائقة ࢫورفع ࢫالمحتاج؈ن ࢫإڲʄࢫࢫالمعوزʈنحاجة ࢫيؤدي ࢫمما ࢫالمجتمع ࢫفئات ࢫب؈ن ࢫالطبقية ࢫالفوارق ࢫمن واݍݰد

  ࢫتقوʈةࢫأواصرࢫالمحبةࢫوלخاءࢫب؈نࢫأفرادࢫالمجتمعࢫوترسيخࢫثقافةࢫלنتماءࢫللوطن.

                                                             
عن طريق عقود الاشتراك الفلاحي أو عقد الكراء بموافقة صريحة من يتم استغلال الأراضي الجماعية  تجدر الإشارة إلى أن  733

د كراء هذه الأراضي يتم عبر ثلاث طرق حسب دليل ، كما أن عق21/04/1919السادس من ظهير  لالوزارة الوصية عملا بالفص
  وهي: طلبات العروض والسمسرة العمومية والتراضي. 2007الأراضي الجماعية لسنة 

مصطفى باسو، كراء أراضي الجموع، بحث لنيل دبلوم الماستر في العلوم القانونية، جامعة محمد الخامس أكدال، كلية العلوم   734
  5، ص.2012-2011الاجتماعية، الرباط، السنة الجامعية القانونية والاقتصادية و

عبد الرحمان بن محمد عوض الجزيري، الفقه على المذاهب الأربعة، الطبعة الأولى ، دار ابن حزم للطباعة والنشر والتوزيع،   735
  .775ص.، م 2001 -ه1422،  1ط.بيروت، 

الدليل العملي للعقار غير "؛ امحمد برادة غزيول وآخرون، 367ني، ص. أبو الحسن علي بن عبد السلام التسولي، م.س، الجزء الثا  736
  .9ص. "عقود التبرع في الفقه المالكي"؛ عبد الكريم شهبون، 86م.س، ص." المحفظ

  186، ص.م.سمحمد الطاھر بن عاشور، " مقاصد الشریعة الإسلامیة ومكارمھا"   737
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ثقافةࢫالت؄فعࢫالۘܣࢫكرسɺاࢫالدينࢫכخلاقيةࢫوالمجتمعيةࢫلأعمالࢫاݍݵ؈فࢫوלحسان،ࢫفإنࢫࢫȊعادכفضلاࢫعنࢫو 

ࢫقلب ʏࢫࢭ ࢫاݍݰنيف ࢫودورࢫࢫלسلامي ࢫومدارس ࢫومسȘشفيات ࢫمساجد ࢫمن ࢫخ؈فية ࢫمؤسسات ࢫعدة ࢫأنتجت ࢫقد المسلم

  .ࢫ738،ࢫوالۘܣࢫتمࢫإɲشاؤɸاࢫبصفةࢫخاصةࢫعنࢫطرʈقࢫالوقفلإيواءࢫطلبةࢫالعلم

ࢫأسباب ࢫتقديم ࢫمعرض ʏࢫودورهࢫࢫإصدار ࢫوࢭ ࢫالوقف ࢫأɸمية ʄࢫعڴ ࢫالمغرȌي ࢫالمشرع ࢫشدد ࢫכوقاف، مدونة

ࢫا ʏࢫࢭ ࢫفاعلا ࢫوعنصرا ࢫوطنية ࢫثروة ࢫواعت؄فه ʏڥǿࢫللبلادالطلا ࢫوטجتماعية ࢫטقتصادية ࢫمجمعࢫࢫ.739لتنمية ࢫدعا كما

ࢫالوقفࢫ ࢫنظام ࢫإحياء ʄࢫإڲ ࢫعمان ࢫȊسلطنة ࢫمسقط ʏࢫࢭ ࢫالمنعقدة ࢫعشرة ࢫاݍݵامسة ࢫدورتھ ʏࢫࢭ ʏࢫالدوڲ ࢫלسلامي الفقھ

ࢫوטجتماعيةࢫ ࢫوالعلمية ࢫالȎشرʈة ࢫالتنمية ʏࢫوࢭ ࢫלسلامية ࢫاݍݰضارة ʏࢫࢭ ࢫالعظيم ࢫلدوره ࢫنظرا ࢫأنواعھ بجميع

  .740وטقتصادية،ࢫ

ࢫو  ࢫالت؄فع ࢫعقود ࢫأن ࢫالملاحظ ࢫاش؅فاطࢫمن ࢫوحرʈة ࢫالتعاقدية ࢫاݍݰرʈة ࢫمجال ࢫتوسيع ࢫظل ʏرࢫࢭɸتنموࢫوتزد

ࢫت؄فع ࢫعقود ࢫصلب ʏࢫࢭ ࢫتضمئڈا ࢫالمت؄فعون ʏتڧȎࢫي ࢫالۘܣ ࢫغاياٮڈمالشروط ࢫوȋلوغ ࢫمقاصدɸم ࢫلتحقيق ࢫɸذهࢫࢫɺم من

ࢫأعمالࢫاݍݵ؈فࢫوלحسانالعقود.ࢫوقبلࢫالتطرقࢫلدورࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫࢭʏࢫȖܨݨيعࢫالناسࢫعڴʄࢫלكثارࢫمنࢫالت؄فعࢫو 

  للت؄فعࢫࢭʏࢫالشرʉعةࢫלسلاميةࢫوࢭʏࢫالقانونࢫالوضڥʏ.ࢫية)،ࢫنتصدىࢫأولاࢫللإطارࢫالȘشرʉڥʏ(الفقرةࢫالثان

  للت؄فعاتࡧלطارࡧالقانوɲي:ࡧʄכوڲࡧفقرةال

عنʋتࢫالشرʉعةࢫלسلاميةࢫأشدࢫماࢫتɢونࢫالعنايةࢫبالتɢافلࢫטجتماڤʏࢫوذلكࢫببذلࢫالمالࢫالذيࢫɸوࢫمنࢫمقوماتࢫ  

ࢫوלɲسانيةعڴʄࢫالعطاءࢫوטɸتمامࢫبجانبࢫاݍݰياةࢫטجتماعيةࢫࢫوלقدامة،ࢫودعتࢫإڲʄࢫלكثارࢫمنࢫعملࢫاݍݵ؈فࢫاݍݰيا

ࢫ ࢫتقديم ࢫطرʈق ࢫعن ࢫوالمساعيد ࢫللمرعۜܢدالعون ࢫوتوف؈فࢫالعلاج ࢫوالمحتاج؈ن ࢫللمعوزʈن ࢫכعمالࢫ741ة ࢫɸذه ࢫوتؤدي .

ࢫوضمان ࢫالمجتمع ࢫداخل ࢫوالتعاطف ࢫوالتوادد ࢫال؅فاحم ࢫɲشرࢫقيم ʄࢫإڲ ࢫכممࢫࢫاݍݨليلة ࢫب؈ن ࢫومتماسɢا ࢫقوʈا استمراره

  .ࢫʇ742سودهࢫכمنࢫوالرخاء،ࢫمماࢫيبعثࢫعڴʄࢫنمائھࢫوازدɸاره

                                                             
  15ص.م 2012-ه1433 ،2.ط ضاء،، مطبعة النجاح الجديدة الدار البيكي، عقود التبرع في الفقه المالعبد الكريم شهبون  738

) المتعلق بمدونة 2010فبراير  23( 1431ربيع الأول  8المؤرخ في  1-09-236أنظر أسباب إصدار الظهير الشريف رقم   739
  .3154)، ص.2010يونيو  14( 1431بتاريخ فاتح رجب  5847الأوقاف، ج.ر عدد 

 -6ه الموافق 1425محرم  19إلى  14خامسة عشرة لمجمع الفقه الإسلامي الدولي في مسقط بسلطنة عمان من انعقدت الدورة ال  740
  35م، ص.2004ه( أبريل 1425، صفر 275، مجلة الاقتصاد الإسلامي العدد 2004مارس  11

  7ص.،1996، 2دمشق، ط.-دار الفكر، "الوصايا والوقف في الفقه الاسلامي" وهبة الزحيلي،   741
  18و 7ص. م،2001-ه1422، 2الدار البيضاء، ط.-صوماديل ،" الهبة في المذهب والقانون" عبد الرحمان بلعكيد،   742
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وردتࢫآياتࢫكث؈فةࢫࢫففيࢫالكتابࢫ،عليھࢫورغبتࢫفيھࢫتوحثفضائلࢫالت؄فعࢫالشرʉعةࢫלسلاميةࢫࢫقدࢫبيɴتو 

ࢫقولھࢫحضت ࢫمٔڈا ࢫذلك ʄࢫالفقراءࢫعڴ ࢫوتؤتوɸا ࢫتخفوɸا ࢫوإن ʏࢫۂ ࢫفنعما ࢫالصدقات ࢫتبدوا ࢫإن ":ʄعاڲȖوࢫخ؈فࢫلكمࢫࢫɺف

وقولھࢫأيضا:"ࢫلنࢫتنالواࢫال؄فࢫحۘܢࢫتنفقواࢫمماࢫتحبونࢫوماࢫࢫ،743وʈكفرࢫعنكمࢫمنࢫسʋئاتكمࢫواللهࢫبماࢫȖعملونࢫخب؈ف"

  .ࢫ744تنفقواࢫمنࢫءۜܣءࢫفإنࢫاللهࢫبھࢫعليم"

تب؈نࢫأɸميةࢫأماࢫࢭʏࢫالسنةࢫالنبوʈةࢫالشرʈفة،ࢫفقدࢫروʈتࢫأحاديثࢫكث؈فةࢫعنࢫالرسولࢫصڴʄࢫاللهࢫعليھࢫوسلمࢫ

ࢫا ࢫحياة ʏࢫࢭ ࢫالت؄فع ࢫواݍݨماعة ࢫتلفرد ࢫالسلام:" ࢫعليھ ࢫقولھ ࢫوتوادɸممٔڈا ࢫتراحمɺم ʏࢫࢭ ࢫالمؤمن؈ن ࢫكمثلࢫࢫرى وȖعاطفɺم،

وجاءࢫࢭʏࢫحديثࢫآخر:"ࢫإذاࢫماتࢫלɲسانࢫࢫ.745اݍݨسد،ࢫإذاࢫاشتɢىࢫعضواࢫتداڤʄࢫلھࢫسائرࢫجسدهࢫبالسɺرࢫواݍݰ׿ܢ"

وقالࢫعليھࢫالسلامࢫࢫ،746"انقطعࢫعنھࢫعملھ،ࢫإلاࢫمنࢫثلاثة:ࢫصدقةࢫجارʈة،ࢫأوࢫعلمࢫيɴتفعࢫبھ،ࢫأوࢫولدࢫصاݍݳࢫيدعوࢫلھ

  ࢫ.747أيضا:"ࢫالمؤمنࢫللمؤمنࢫɠالبɴيانࢫʇشدࢫȊعضھࢫȊعضا،ࢫثمࢫشبكࢫب؈نࢫأصاȊعھ"

وس؈فاࢫعڴʄࢫɸديࢫالنبوة،ࢫȖسارعࢫالܶݰابةࢫرضوانࢫاللهࢫعلٕڈمࢫإڲʄࢫالتصدقࢫبأموالɺمࢫوتحبʋسɺاࢫࢭʏࢫسȎيلࢫ

ࢫ"ࢫأصابࢫعمرࢫأرضاࢫبخي؄ف،ࢫفأȖىࢫالنۗܣࢫالله صڴʄࢫاللهࢫعليھࢫوسلمࢫ،ࢫوالدليلࢫعڴʄࢫذلكࢫمارويࢫعنࢫابنࢫعمرࢫقال:

ࢫياࢫرسولࢫاللهࢫإɲيࢫأصȎتࢫأرضاࢫبخي؄فࢫلمࢫأصبࢫمالاࢫقطࢫɸوࢫأنفسࢫعنديࢫمنھ مرɲيࢫبھ؟ࢫأ،ࢫفماࢫتࢫʇستأمرهࢫفٕڈا:

ࢫ748قال:ࢫإنࢫشȁتࢫحȎستࢫأصلɺاࢫوتصدقتࢫ٭ڈا.ࢫفتصدقࢫ٭ڈاࢫعمرࢫأنھࢫلاࢫيباعࢫأصلɺا،ࢫولاࢫيȎتاعࢫولاࢫيورثࢫولاࢫيوɸب

ɺمࢫعثمانࢫبنࢫعفانࢫرعۜܣࢫاللهࢫعنھ،ࢫالذيࢫيروىࢫعنھࢫأنھࢫقال:"ࢫالܶݰابةࢫالكرامࢫوعڴʄࢫرأسࢫوسارࢫعڴʄࢫɸذاࢫالنݤݮࢫ.

أنࢫالنۗܣࢫصڴʄࢫاللهࢫعليھࢫوسلمࢫقدمࢫإڲʄࢫالمدينةࢫولʋسࢫلɺاࢫماءࢫʇستعذبࢫغ؈فࢫب؃فࢫرومة،ࢫفقال:"ࢫمنࢫʇش؅فيࢫب؃فࢫرومةࢫ

"ʏࢫاݍݨنة؟"ࢫفاش؅فيْڈاࢫمنࢫصلبࢫماڲʏࢫذلكࢫعࢫ.749فيجعلࢫفٕڈاࢫدلوهࢫمعࢫدلاءࢫالمسلم؈نࢫبخ؈فࢫلھࢫمٔڈاࢫࢭʏࢫثمࢫتبعھࢫࢭʏڴ

  750وطݏݰةࢫوالزȋ؈فࢫوغ؈فɸم

                                                             
  271سورة البقرة، آية   743
  92رة آل عمران، آية وس  744
  صحيح البخاري، كتاب الأدب، باب رحمة الناس والبهائم.  745
  ه.صحيح مسلم، باب ما يلحق الإنسان من الثواب بعد وفات  746
  صحيح البخاري، كتاب الأدب، باب تعاون المؤمنين بعضهم بعضا.  747
 ، دار الكتب العلمية بيروت،1اجي الأسيوطي، جواهر العقود، ج.صحيح مسلم، باب الوقف، م.س؛ شمس الدين محمد بن أحمد المنه  748
  249ص. ،م1996-ه1417 1ط.

م، دار 2005 كتاب الوقف، 6الأخبار من أحاديث سيد الأخيار، ج محمد الشوكاني، نيل الأوطار شرح منتقى محمد بن علي بن  749
  .ه1426 1ط. دار الإمام مالك، -المستقبل

  97م.س، ص. م،2002-ه1423، 1بيروت، ط.-دار الكتب العلمية ابن رشد ( الجد)، المقدمات الممهدات،  750
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والمعوزʈنࢫومنࢫلفائدةࢫالمحتاج؈نࢫوɸكذاࢫدلتࢫنصوصࢫالشرʉعةࢫלسلاميةࢫعڴʄࢫال؅فغيبࢫࢭʏࢫالت؄فعࢫبالمالࢫ

ࢫɸذا ࢫمقاصد ࢫتحقيق ࢫࢫتم ࢫومٔڈا ࢫاݍݰنيف ࢫالدنيوʈةالالدين ࢫכمور ʏࢫࢭ ࢫالناس ࢫب؈ن ࢫالفقراءࢫࢫتعاون ومساعدة

  .ࢫبࢫقوتࢫيومھلاࢫيقدرࢫعڴʄࢫالسڥʏࢫلكسوالمحتاج؈نࢫوالمرعۜܢࢫوɠلࢫمنࢫ

ࢫࢫ،ɸذاࢫالبابࢫيأȖيࢫدورࢫالفقھࢫלسلاميࢫليفصلࢫالكلامࢫࢭʏࢫوȌعدماࢫأقرتࢫالشرʉعةࢫלسلاميةࢫشرعيةࢫالت؄فع،

ࢫالعطاياࢫ ࢫمن ࢫوغ؈فɸا ࢫووقف ࢫووصية ࢫوصدقة ࢫɸبة ࢫمن ࢫللت؄فعات ࢫوأبوابا ࢫكتبا ࢫالمسلم؈ن ࢫفقɺاء ࢫخصص بحيث

الشرʉعةࢫלسلاميةࢫنصوصࢫيةࢫالۘܣࢫأقرٮڈاࢫوتفصيلࢫالقولࢫࢭʏࢫأحɢامɺاࢫوشروطࢫܵݰْڈاࢫانطلاقاࢫمنࢫالقواعدࢫالɢل

  ࢫ.المجالࢭʏࢫɸذاࢫ

ولماࢫɠانتࢫعقودࢫالت؄فعࢫمنࢫتنظيمࢫالفقھࢫלسلاميࢫكماࢫسلفࢫالقول،ࢫفإنࢫالقانونࢫالمغرȌيࢫيحيلࢫعڴʄࢫɸذاࢫ

ࢫɠل ʏࢫࢭ ࢫالمالɢي ࢫالفقھ ࢫمن ࢫالعمل ࢫبھ ࢫجري ࢫوما ࢫوالمشɺور ࢫالراݦݳ ࢫوخاصة ࢫࢫالفقھ ࢫمالم ʏࢫࢭ ࢫنص ࢫبھ القوان؈نࢫيرد

ࢫلعقود ࢫࢫالمنظمة ࢫوɸكذاࢫالت؄فع ࢫبالت؄فع. ࢫالمق؅فنة ࢫوالقيود ࢫالشروط ࢫحيث ࢫأوࢫمن ࢫوأحɢامɺا ࢫأنواعɺا ࢫمنࢫحيث سواء

ࢫمدونة ʏࢫࢭ ࢫלسلامي ࢫالفقھ ʄࢫقاعدةࢫלحالةࢫعڴ ࢫالمغرȌيࢫتبۚܢ ࢫالمشرع ࢫللوصيةࢫنجد ࢫ751כسرةࢫبالɴسبة ࢫمدونةࢫࢫ ʏوࢭ

والɺبةࢫوالصدقةࢫالۘܣࢫنظمɺاࢫࢫبالɴسبةࢫللعمرى ࢫوࢭʏࢫمدونةࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫ752ݰȎسواݍأכوقافࢫبالɴسبةࢫللوقفࢫ

ʏࢫࢭʏࢫالتواڲʄيࢫعڴȌࢫࢫ105الموادࢫمنࢫࢫالمشرعࢫالمغرʄسبةࢫلعقدࢫالعمرىࢫࢫو ࢫ108إڲɴࢫࢫ273الموادࢫمنࢫبالʄسبةࢫلعقدࢫࢫ289إڲɴبال

  .753ࢫلصدقةلبالɴسبةࢫࢫ291وࢫ290المادتانࢫࢫوالɺبةࢫ

الۘܣࢫࢫيمࢫɸذهࢫالعقودشموليةࢫࢭʏࢫتنظوقدࢫعۚܣࢫالقانونࢫالفرɲؠۜܣࢫأيضاࢫȊعقودࢫالت؄فع،ࢫلكنھࢫلمࢫيبلغࢫدرجةࢫال

ࢫالفقھࢫלسلامي ࢫإلٕڈا ࢫأحɢامɺاࢫ،وصل ࢫأوࢫمنࢫحيث ࢫأنواعɺا ࢫمنࢫحيث ࢫأنࢫࢫسواء ࢫيمكن ࢫالۘܣ ࢫاݍݨɺات أوࢫمنࢫحيث

ࢫالعقود ࢫلɺذه ࢫإضافْڈا ࢫيمكن ࢫالۘܣ ࢫالشروط ࢫأنواع ࢫحيث ࢫأوࢫمن ࢫالت؄فع ࢫمن ࢫتنظيمࢫȖستفيد ʄࢫاقتصرࢫعڴ ࢫبحيث ،

                                                             
ذهب المالكي والاجتهاد هذه المدونة، يرجع فيه إلى الم من مدونة الأسرة على ما يلي:" كل ما لم يرد به نص في 400تنص المادة   751

  بمثابة مدونة الأسرة، م.س. 70.03القانون رقم  فيه تحقيق قيم الإسلام في العدل والمساواة والمعاشرة بالمعروف"، ىالذي يراع

ه إلى أحكام المذهب المالكي فقها على أنه:" كل ما لم يرد فيه نص في هذه المدونة يرجع في مدونة الأوقافمن  169تنص المادة   752
  ، م.س.واجتهادا بما يراعى فيه تحقيق مصلحة الوقف"

رمضان  9ورد في الفقرة الثانية من المادة الأولى من مدونة الحقوق العينية الآتي:" تطبق مقتضيات الظهير الشريف الصادر في   753
ا لم يرد به نص في هذا القانون، فإن لم يوجد نص يرجع إلى ) بمثابة قانون الإلتزامات والعقود في م1913أغسطس  12( 1331

  الراجح والمشهور وما جرى به العمل من الفقه المالكي".
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ࢫالث ࢫالقسم ࢫلɺا ࢫوخصص ࢫوالوصايا ࢫכحياء ࢫب؈ن ࢫفيما ࢫأوࢫالعطاياالɺبات ࢫالت؄فعات ࢫوسماɸا ࢫق.م.ف ࢫمن .ࢫ754اɲي

منࢫالقانونࢫالمذɠورࢫعڴʄࢫأنࢫالت؄فعࢫبالمالࢫلاࢫيمكنࢫأنࢫࢫ893وتأكيداࢫلɺذاࢫالتنظيمࢫاݍݰصريࢫللت؄فعات،ࢫتنصࢫالمادةࢫ

وʈتم؈قࢫق.م.فࢫبɢونھࢫيج؈قࢫضروȋاࢫمنࢫالɺبةࢫتقربࢫمنࢫالɺبةࢫيتمࢫإلاࢫعنࢫطرʈقࢫالɺبةࢫفيماࢫب؈نࢫכحياءࢫأوࢫالوصية.ࢫ

  .755الموت،ࢫالۘܣࢫɠانتࢫمعروفةࢫࢭʏࢫالقانونࢫالروماɲي،ࢫأɸمɺاࢫɸبةࢫכموالࢫالمستقبليةࢫفيماࢫب؈نࢫالزوج؈نࢫلماࢫȊعد

ࢫכܧݵاصࢫ ࢫإطارࢫعلاقات ʏࢫࢭ ࢫلاتنحصرࢫفقط ࢫالتنمية ʏࢫࢭ ࢫودورɸا ࢫالت؄فعات ࢫأɸمية ࢫأن واݍݨديرࢫبالملاحظة

ࢫاݍ ࢫتتلقاɸا ࢫالۘܣ ࢫالت؄فعات ࢫلȘشمل ࢫتتعداɸا ࢫبل ࢫالواحد، ࢫالمجتمع ࢫداخل ࢫبئڈم ࢫمنࢫفيما ࢫوالمؤسسات ݨمعيات

ࢫإطارࢫ ʏࢫࢭ ࢫإما ࢫالبعض ࢫلبعضɺا ࢫالدول ࢫتقدمɺا ࢫالۘܣ ࢫوالنقدية ࢫالعيɴية ࢫالت؄فعات ࢫوكذا ࢫغ؈فࢫاݍݰɢومية، المنظمات

بࢫو اݍݰر ɠࢫالɢوارثالشراكةࢫوالتعاونࢫأوࢫࢭʏࢫإطارࢫالمساعداتࢫالمقدمةࢫࢭʏࢫاݍݰالاتࢫטستȞنائيةࢫمثلࢫכزماتࢫالماليةࢫو 

  .واݍݨفاف

فةࢫالتضامنࢫوالتعاونࢫب؈نࢫأفرادࢫالمجتمعࢫלكثارࢫمنࢫالت؄فعࢫمماࢫيؤديࢫإڲʄࢫإعادةࢫولعلࢫمنࢫنتائجࢫانȘشارࢫثقا

ࢫטقتصاديةࢫ ࢫالتنمية ࢫمظاɸر ࢫȊعض ࢫتتحقق ʏالتاڲȋࢫو ࢫومؤسساتھ ࢫالمجتمع ࢫأفراد ࢫب؈ن ࢫالوطنية ࢫال؆فوة توزʉع

النوعࢫمنࢫࢫومنࢫالوسائلࢫالمساعدةࢫعڴʄࢫترسيخࢫوɲشرࢫثقافةࢫالت؄فع،ࢫإطلاقࢫحرʈةࢫטش؅فاطࢫࢭʏࢫɸذاࢫوטجتماعية.

  .،ࢫوتحف؈قɸمࢫعڴʄࢫالبدلࢫوالعطاءࢫبأرʈحيةلتمك؈نࢫالمت؄فع؈نࢫمنࢫتحديدࢫمضمونࢫɸذهࢫالعقودࢫوآثارɸاࢫالعقود

  رغباتࡧالمت؄فع؈نلوتحقيقࡧࡧالت؄فعࡧعڴʄࡧتحف؈ق اقيةࡧالقيودࡧטتف:ࡧةالثانيࡧفقرةال

الذيࢫلمࢫيبذلࢫعوضاࢫࢫت؄فعࢫإليھأنࢫالمࢫومردࢫذلكإنࢫالغالبࢫࢭʏࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫأنࢫتردࢫࢭʏࢫعقودࢫالت؄فع،ࢫ

تلقاهࢫمنࢫالمت؄فعࢫلاࢫيجدࢫمصݏݰةࢫࢭʏࢫرفضࢫالت؄فعࢫالمقيدࢫȊشرط،ࢫبلࢫيɢونࢫأك؆فࢫاستعداداࢫلقبولھࢫممنࢫتلقاهࢫࢫاعم

ࢫ756ودفعࢫعوضاࢫعنھࢫࢭʏࢫمقابلھ وɸذاࢫماࢫدفعࢫȊعضࢫالقوان؈نࢫالمدنيةࢫاݍݰديثةࢫالۘܣࢫنظمتࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫإڲʄࢫ.

ࢫ758والقانونࢫالمدɲيࢫللكبيكࢫࢫ757مثلࢫق.م.فࢫʄࢫالɺباتࢫوالوصاياجعلࢫالشروطࢫالماɲعةࢫمنࢫالتفوʈتࢫمقصورةࢫعڴ

                                                             
   ،2006يونيو  23بتاريخ  2006-728ق.م.ف كما وقع تعديله بموجب القانون رقم  من 1100إلى  893أنظر المواد من   754

Code civil francais, Dalloz, 110 édition- 2011    .  

من ق.م.ف بالنسبة للهبات  1091؛ أنظر المادة 7و 6من ص. 2، الهامش رقم م.س، الهبة والشركة، 5السنهوري، الوسيط، ج.  755
  من نفس القانون بالنسبة لهبة الأموال الموجودة والأموال المستقبلية فيما بينهما، ق.م.ف، م.س. 1093ة بين الزوجين وكذا المادة لالمتباد

  .234؛ همام محمد محمود زهران، م.س، ص.56وقي محمد عبد الرحمان، م.س، ص.أحمد ش  756
  من ق.م.ف، م.س 1-900 أنظر المادة  757

  من القانون المدني للكبيك التي جاء فيها ما يلي: 1212أنظر المادة   758
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،ࢫولمࢫيتمࢫتمديدɸاࢫإڲʄࢫالتصرفاتࢫȊعوضࢫإلاࢫعنࢫطرʈقࢫوكذاࢫالقوان؈نࢫالمدنيةࢫالۘܣࢫاقتȎستࢫمنࢫالقانونࢫالفرɲؠۜܣ

  الفقھࢫوالقضاء.ࢫ

ࢫالقانونية ࢫالتصرفات ࢫࢭʏࢫجميع ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫأجازࢫاش؅فاط ࢫالذي ࢫالفقھࢫלسلامي ࢫبخلاف سواءࢫࢫɸذا

ࢫ759إنࢫالعلماءࢫاتفقواࢫعڴʄࢫأنࢫحديثࢫبرʈرةࢫɸذهࢫالقاعدةࢫبقولھࢫبنࢫتيميةࢫقدࢫأكد،ࢫو ɠانتࢫȊعوضࢫأوࢫبدونࢫعوض

ࢫالبيع ʏࢫࢭ ࢫمٔڈمࢫبالشروط ࢫأحد ࢫعند ࢫمخصوصا ࢫذلك ࢫولʋس ࢫالعقود، ࢫجميع ʏࢫࢭ ࢫالشروط ʏࢫࢭ ࢫفيھࢫعام ࢫيؤخذ ࢫلأنھ ،

  ࢫ.Ȋ760عمومࢫاللفظࢫولاࢫيقتصرࢫعڴʄࢫسȎبھ

وقدࢫ،ࢫت؄فزࢫأɸميْڈاࢫࢭʏࢫعقودࢫالت؄فعࢫأك؆فࢫمٔڈاࢫࢭʏࢫالتصرفاتࢫȊعوضࢫࢫالعقودالشروطࢫࢭʏࢫࢫلكنࢫالملاحظࢫأن

ࢫ ࢫقال:" ࢫعندما ࢫعاشور ࢫبن ࢫاݍݰقيقة ࢫɸذه ࢫأرʈحيةࢫأكد ࢫعليھ ࢫفالباعث ࢫלɲسان، ࢫنفس ʄزࢫعڴʈࢫعز ࢫبالمال ࢫالت؄فع أن

ࢫ ࢫتم ࢫومن ࢫعظيم، ࢫخلقي ࢫودافع ࢫمنࢫديɴية ࢫالمت؄فع؈ن ࢫشروط ࢫوإعمال ࢫالت؄فعات ࢫاɲعقاد ࢫكيفيات ʏࢫࢭ ࢫالتوسع فإن

  ࢫ.761"وتخصيصࢫوتأجيلࢫوتأبيدࢫمنࢫشأنھࢫتكث؈فࢫالت؄فعاتȖعميمࢫ

ࢫ ࢫأن ࢫࢭʏكما ࢫالمت؄فع ࢫيد ࢫࢫإطلاق ࢫوالقيود ࢫالشروط ࢫضاش؅فاط ࢫيراɸا ࢫمنࢫالۘܣ ࢫمقاصده ࢫلتحقيق رورʈة

ࢫ ࢫࢫيجعلھالتصرف، ࢫللت؄فع ࢫࢫوالعطاءأك؆فࢫاستعدادا ࢫيجبࢫ، ࢫالۘܣ ࢫالت؄فعات ࢫمقاصد ࢫباب ʏࢫࢭ ࢫالشروط ࢫɸذه وتدخل

ࢫرغ ࢫحسب ࢫاɲعقادɸا ࢫوسائل ʏࢫࢭ ࢫالمال،ࢫالتوسع ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ࢫلأصل ࢫالشروط ࢫɸذه ࢫمنافاة ࢫرغم ࢫلأنھ ࢫالمت؄فع؈ن، بة

ࢫمصارفࢫ ʏࢫࢭ ࢫالمت؄فع؈ن ࢫشروط ࢫإعمال ࢫأباحت ࢫقد ࢫלسلامية ࢫالشرʉعة ࢫإن ࢫ" ࢫالطاɸرࢫعاشور: ࢫبن ࢫمحمد يقول

"ʄࢫأعڴ ࢫلمقصد ࢫمنافية ࢫتكن ࢫمالم ࢫلدىࢫࢫ.762ت؄فعاٮڈم ࢫالت؄فع ʄࢫالباعثࢫعڴ ࢫالشروطࢫتقوي ࢫاش؅فاط ʏࢫࢭ ࢫاݍݰرʈة وɸذه

عڴʄࢫالوجھࢫالذيࢫيرونھࢫࢫسيصرفࢫبھࢫت؄فعلمالمالࢫاࢫليقئڈمࢫبأنࢫفࢫإقداماࢫعڴʄࢫالقيامࢫ٭ڈذاࢫالعملعلɺمࢫأك؆جالناسࢫوت
                                                                                                                                                                                                       

                La restriction à l’exercice du droit de disposer d’un bien ne peut étre stipulée que"  

                                    . www2.publicationsduquebec.gouv.qc.ca   " Par donation ou testament  

consulté le 06/04/2015.                                                                                           

ما بال أقوام يشترطون شروطا ليست في كتاب االله، من اشترط شرطا :" أنه قال  صلى االله عليه وسلمرسول االله روت عائشة عن  759
  ليس في كتاب االله فهو باطل، وإن كن مائة شرط، كتاب االله أحق، وشرط االله أوثق" سبق تخريجه.

 ،1ط. للطباعة والنشر والتوزيع والترجمة،موسوعة فتاوى بن تيمية في المعاملات وأحكام المال، المجلد الثالث، دار السلام   760
   1007. ص ،م2005-ه1425

  .190الإسلامية، م.س، ص. لشريعةمحمد الطاهر بن عاشور، مقاصد ا  761

  186ص.م.س محمد الطاھر بن عاشور، "   762
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ومنࢫالقواعدࢫالۘܣࢫقررɸاࢫالفقɺاءࢫالمسلم؈نࢫࢫالمت؄فع.ࢫوضعɺا،ࢫووفقࢫالشروطࢫالۘܣࢫ763محققاࢫلأغراضɺمࢫومصاݍݰɺم

ࢫ ࢫالباب ࢫɸذا ʏࢫالشارعࢭ ࢫكألفاظ ࢫأوࢫالمحȎس ࢫالواقف ࢫألفاظ ࢫלࢫ764أن ࢫوجوب ʏࢫوטح؅فامࢭ ࢫتباع ࢫࢭʏࢫࢫ ࢫاختلفوا وإن

،ࢫأنࢫالمحȎسࢫإذاࢫاش؅فطࢫشʋئا:ࢫوجبࢫالوفاءࢫࢭʏࢫɸذاࢫالسياقمنࢫכحɢامࢫالۘܣࢫقررٮڈاࢫالمالكيةࢫ.ࢫࢫو 765مدلولɺاࢫومداɸا

  ࢫ.767،ࢫولاࢫيجوزࢫالعدولࢫعنھࢫإلاࢫأنࢫيتعذر،ࢫفيصرفࢫࢭʏࢫمثلھȊ766شرطھ

ࢫالوقف،ࢫالشروطࢫمنو  ࢫعقود ʏࢫࢭ ࢫتدرج ࢫɸوࢫࢫالۘܣ ࢫبما ࢫالوقف ࢫاسȘبدال ࢫشرط ࢫالشرطࢫخ؈فࢫمنھ، وɸذا

ࢫراݦݰة ࢫمصݏݰة ʄࢫعڴ ࢫواشتمل ࢫالوقف، ࢫمقصود ࢫمع ʄناࢭȘࢫ768لاي ࢫʇسȘثۚܣࢫ. ࢫأن ࢫشʋئا ࢫوقف ࢫإذا ࢫللواقف ࢫيجوز كما

ونظراࢫلأɸميةࢫالشروطࢫࢭʏࢫࢫ.769منفعتھࢫوغلتھࢫجميعاࢫلنفسھࢫلمدةࢫحياتھ،ࢫكماࢫرويࢫعنࢫالܶݰابةࢫأٰڈمࢫفعلواࢫذلك

لفقھࢫלسلاميࢫالدوڲʏࢫتوصيةࢫالعملࢫȊشرطࢫالواقفࢫالȘܨݨيعࢫعڴʄࢫالوقفࢫوالمساɸمةࢫࢭʏࢫتنميتھ،ࢫأصدرࢫࢫمجمعࢫا

ࢫالعقد ࢫمنافياࢫلمقتغۜܢ ࢫرʉعھ،ࢫلأنھࢫلاࢫʇعد ࢫمن ࢫبجزء ࢫالوقف ࢫأصل ࢫتنمية ࢫاش؅فط ࢫإذاࢫإذا ࢫوʉعملࢫȊشرطھࢫكذلك .

  .770اش؅فطࢫصرفࢫجميعࢫالرʉعࢫࢭʏࢫمصارفھ،ࢫفلاࢫيؤخذࢫمنھࢫءۜܣءࢫلتنميةࢫכصل

ࢫ ࢫمثل ࢫوالصدقة ࢫوالɺبة ࢫاݍݰȎس ʏࢫࢭ ࢫالشروط ࢫأجازࢫالمالكية ࢫوالɺبةࢫوقد ࢫالصدقة ʏࢫטعتصارࢫࢭ اش؅فاط

ࢫ.771وكذلكࢫاش؅فاطࢫالمتصدقࢫأوࢫالواɸبࢫأنࢫلايȎيعࢫولاࢫٱڈب وتكرʉساࢫلقواعدࢫالفقھࢫالمالɢي،قررࢫالمشرعࢫالمغرȌيࢫࢫ

                                                             
  260حسن علي الشاذلي، م.س، ص.  763
ها هو ترسيخ وجوب احترام شروط الواقفين من غير أن لواقف كنص الشارع، والمقصود منا لقد تناول الفقهاء مقولة أن نصوص  764

يفيد ذلك أن تتجاوز تلك الشروط مقتضيات الشرع وأحكامه القارة، لأن كل الشروط معتبرة إلا ما أحل حراما أو حرم حلالا فلا عبرة 
تاريخ الاطلاع: ، 3.ص، Oujda-portail.net، "توظيف الوقف الأسس الفقهية والإمكانات التنموية "به، مصطفى بن حمزة،

30/09/2010.    

، انظر آراء المذاهب الأربعة بخصوص مدلول قاعدة شرط 156، ص. م.سوهبة الزحيلي، الوصايا والوقف في الفقه الإسلامي،   765
  .160إلى  156الواقف كنص الشارع في نفس المؤلف المذكور، الصفحات من 

  389ص. ،م2005 -ه1426بيروت، -، المكتبة العصرية، صيدايةلفقهمحمد بن أحمد بن جزي الغرناطي، الوانين ا  766

  74عبد الكريم شهبون، عقود التبرع في الفقه المالكي، م.س، ص.  767

  م.س ،31ص.،في المعاملات وأحكام المال موسوعة فتاوى ابن تيمية  768

  ، 225ص.،  في المعاملات وأحكام المال موسوعة فتاوى ابن تيمية  769

  .34، م.س، ص.275لإسلامي، العدد مجلة الاقتصاد ا  770

  .190محمد الطاھر بن عاشور، مقاصد الشریعة الإسلامیة، م.س، ص.  771
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إطلاقࢫحرʈةࢫاش؅فاطࢫالشروطࢫوالقيودࢫࢭʏࢫعقودࢫالت؄فعࢫلتنميةࢫɸذهࢫכعمالࢫاݍݵ؈فيةࢫوלɲسانيةࢫلماࢫلɺاࢫمنࢫدورࢫ

ࢫالتنمية ࢫتحقيق ʏࢫࢭ ࢫࢫمساɸم ࢫوטجتماعية. ࢫɠانࢫטقتصادية ࢫإذا ࢫبالشرط ࢫالوصية ࢫجوازࢫتقييد ࢫذلك، ࢫأمثلة ومن

ࢫالشرعࢫלسلاميࢫ ࢫمخالفاࢫلمقاصد ࢫولمࢫيكن ࢫأوࢫلغ؈فɸما ࢫلھ ࢫأوࢫللموطۜܢ ࢫللموطۜܣ ࢫظاɸرة ࢫمصݏݰة ࢫوʈحقق ܵݰيحا

ࢫ772اݍݰنيف ࢫ. ࢫالمادة ࢫخولت ࢫعࢫ286كما ࢫولوࢫال؅قم ࢫوإلغا٬ڈا ࢫوصʋتھ ʏࢫالرجوعࢫࢭ ࢫحق ࢫכسرةࢫللموطۜܣ ࢫمدونة دمࢫمن

منࢫمࢫحࢫعࢫللواɸبࢫاش؅فاطࢫاعتصارࢫالɺبةࢫࢫ284الرجوعࢫكماࢫلھࢫإدخالࢫشروطࢫعلٕڈا.ࢫوࢭʏࢫبابࢫالɺبةࢫ،ࢫتج؈قࢫالمادةࢫ

ࢫينعقدࢫ ࢫالɺبة ࢫعقد ࢫلأن ࢫلھ، ࢫالموɸوب ࢫذلك ࢫوقبل ࢫالɺبة ࢫعقد ʏࢫࢭ ࢫعليھ ࢫبالإعتصارࢫوالتنصيص ࢫלشɺاد شرʈطة

  منࢫمࢫحࢫع.ࢫ274بالإيجابࢫوالقبولࢫوفقࢫماࢫتنصࢫعليھࢫالمادةࢫ

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 

 

 

  

                                                             
التي تجيز تعليق الوصية بالشرط وتقييدها به متى كان الشرط صحيحا أي فيه مصلحة  من مدونة الأسرة 285المادة  تراجع  772

بمثابة مدونة الأسرة، الصادر بتنفيذه الظهير  70.03د الشرعية، القانون رقم للموصي أو للموصى له أو لغيرهما ولم يكن مخالفا للمقاص
   1424ذو الحجة  14المؤرخة في  5184)، ج.ر عدد 2004فبراير  3( 1424من ذي الحجة  12في  1.04.22الشريف رقم 

سوري قد نصا على صحة تقييد الوصية ؛ وفي هذا السياق يقول وهبة الزحيلي إن القانونين المصري وال 418)، ص. 2004فباير  5(  
بالشرط إذا كان الشرط صحيحا. والشرط الصحيح هو كل ما كان فيه مصلحة مشروعة للموصي، أو للموصى له، أو لغيرهما، ولم يكن 

  .26و 25، م.س، ص. "الوصايا والوقف في الفقه الإسلامي" منهيا عنه، ولا مخالفا لمقاصد الشريعة، أنظر مؤلفه: 
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  :ࡧتمةخا

ࢫ ࢫموضوع ʏࢫࢭ ࢫالبحث ࢫصعوȋة ࢫرغم ࢫاݍݵاصة ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ʄࢫعڴ ࢫالواردة ࢫטتفاقية ࢫȖشعبھالقيود ࢫȊسȎب

وȖشȘتࢫالقواعدࢫالقانونيةࢫالۘܣࢫتؤطرࢫالموضوعࢫب؈نࢫعدةࢫقوان؈نࢫمٔڈاࢫقانونࢫטل؅قاماتࢫوالعقودࢫومدونةࢫاݍݰقوقࢫ

ࢫو  ࢫכسرة ࢫومدونة ࢫל ࢫالعيɴية ࢫمذɸب ʄࢫعڴ ࢫלسلامي ࢫمالكالفقھ ࢫالقوان؈نࢫمام ࢫɸذهࢫوغ؈فࢫɸذه ʏࢫࢭ ࢫحاولنا ࢫفقد ،

ࢫالالدراسةࢫ ࢫالقواعد ࢫشتاتࢫتلك ࢫجمع ࢫقانونية ࢫالمقارن ࢫجميعࢫࢫو معࢫטستȁناسࢫبالقانون ࢫعامةࢫتنظم طرحࢫنظرʈة

لتجاوزࢫالصعوȋاتࢫوלشɢالياتࢫالۘܣࢫأفرزٮڈاࢫ،ࢫوذلكࢫاݍݵاصةࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫالواردةࢫعڴʄࢫالملكيةࢫالعقارʈةأنواعࢫ

  .وكشفࢫعٔڈاࢫالعملࢫالقضاǿيࢫȊسȎبࢫالفراغࢫالȘشرʉڥʏࢫࢭʏࢫɸذاࢫالبابلɺذهࢫالتقنيةࢫࢫةࢫالتعاقديةالممارس

الواردةࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫمɺماࢫɠانتࢫاݍݵلاصاتࢫوالنتائجࢫالۘܣࢫتمࢫالتوصلࢫإلٕڈاࢫمنࢫخلالࢫبحثࢫموضوعࢫࢫو

ࢫ ࢫɸذا ࢫفإن ࢫاݍݵاصة، ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ʄࢫعڴ ࢫأɸمية ࢫأمام ࢫمتواضعا ࢫيبقى ࢫالذيࢫالقيو ࢫموضوعالبحث ࢫטتفاقية د

  .يحتاجࢫإڲʄࢫمزʈدࢫمنࢫالبحثࢫوالدراسة

ومنࢫالمواضيعࢫالۘܣࢫتحتاجࢫإڲʄࢫالدراسةࢫوالبحثࢫࢭʏࢫɸذاࢫالباب،ࢫنذكرࢫأنواعࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫالواردةࢫعڴʄࢫ

ࢫالغايةࢫ ࢫبحسب ࢫأوࢫعوائل ࢫفئات ʄࢫإڲ ࢫتصɴيفɺا ࢫثم ࢫأنواعɺا، ࢫݍݨميع ࢫعام ࢫجرد ࢫأفق ʏࢫࢭ ࢫاݍݵاصة ࢫالعقارʈة الملكية

أوࢫبحسبࢫنوعࢫالتصرفࢫالقانوɲيࢫالذيࢫينصبࢫعليھࢫالقيد،ࢫفɺناكࢫالقيودࢫالۘܣࢫࢫقيدࢫعڴʄࢫحدةوالقصدࢫمنࢫɠلࢫ

  الۘܣࢫتنصبࢫعڴʄࢫالتصرفاتࢫالماديةࢫوغ؈فࢫذلكࢫمنࢫالتصɴيفات.ࢫقيودالتصرفاتࢫالقانونيةࢫوɸناكࢫالࢫنصبࢫعڴʄت

ࢫالۘܣࢫلاࢫسيماࢫ ࢫوכبحاث ࢫالدراسات ࢫالࢫوأن ࢫسبقࢫلɺا ࢫلمتطرق ࢫالقيودࢫטتفاقية ࢫوضوع ʏࢫفضلاࢫعنࢫقليۂ لة

ڈاࢫاقتصرتࢫعڴʄࢫبحثࢫ وȋالتاڲʏࢫتبقىࢫכنواعࢫࢫ.الشرطࢫالماɲعࢫمنࢫالتصرفنوعࢫواحدࢫمنࢫɸذهࢫالقيودࢫألاࢫوɸوࢫɠوٰ

ࢫטتفاقيةࢫכخرى  ࢫالقيود ࢫو ࢫمن ࢫטستغلال ࢫوقيد ࢫالتخصيص ࢫقيد ࢫومٔڈا ࢫوالدراسة، ࢫللبحث ࢫواسعا ࢫࢫقيدمجالا

ࢭʏࢫالمعاملاتࢫوالعقودࢫالمتعلقةࢫبالعقاراتࢫالمعدةࢫللسكنࢫࢫ،ࢫلاࢫسيماࢫوأنࢫɸذهࢫالقيودࢫوغ؈فɸاࢫتلعبࢫدوراࢫبارزاالبناء

  أوࢫللإستعمالࢫالفلاڌʏࢫأوࢫالتجاريࢫأوࢫالعقاراتࢫالمعدةࢫلل؅ففيھࢫوالراحة.

سواءࢫمنࢫحيثࢫࢫسةࢫمستقلةࢫلمعرفةࢫɠلࢫقيدࢫعڴʄࢫحدةثمࢫأنࢫɠلࢫقيدࢫمنࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫيحتاجࢫإڲʄࢫدراࢫ

ࢫوا ࢫالعقارʈة ࢫالمعاملات ʏࢫࢭ ࢫودوره ࢫوماɸيتھ ࢫعڴʄࢫنوعھ ࢫتأث؈فه ࢫومدى ࢫوالتصرفات ࢫالعقود ʏࢫࢭ ࢫتضمينھ ࢫمن ݍݰكمة

  الملكيةࢫالعقارʈةࢫاݍݵاصةࢫ.

ࢫالمو  ࢫࢫضوعاتومن ࢫالدراسة ࢫالۘܣࢫȖستحق ࢫعقودࢫوالبحث ʏࢫࢭ ࢫالواردة ࢫالقيودࢫטتفاقية ࢫالتمي؈قࢫب؈ن كذلك،

وضوع،ࢫɸوࢫأنھࢫل؃نࢫومماࢫيزʈدࢫمنࢫأɸميةࢫدراسةࢫɸذاࢫالمالمعاوضةࢫوȋ؈نࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫالواردةࢫعڴʄࢫعقودࢫالت؄فع.ࢫ

ɠانتࢫجميعࢫالقيودࢫטتفاقيةࢫتخضعࢫللأحɢامࢫالعامةࢫالۘܣࢫتنظمɺاࢫكماࢫسبقࢫأنࢫرأيناࢫمنࢫخلالࢫɸذاࢫالبحث،ࢫفإنࢫ
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ࢫ ࢫاݍݵصوصيات ࢫتتم؈قࢫببعض ࢫالت؄فع ࢫعقود ʏࢫࢭ ࢫالواردة ࢫטتفاقية ࢫحيثࢫسواءالقيود ࢫلمش؅فطࢫࢫمن المركزࢫالقانوɲي

  أوࢫعدمࢫتوفرهࢫعڴʄࢫشروطࢫܵݰتھ.ࢫࢫقيدࢫטتفاࢮʏࢫالم؅فتبࢫعڴʄࢫفسادࢫالاݍݨزاءࢫࢫمنࢫحيثالقيودࢫأوࢫ

      

  أنࡧاݍݰمدࡧוࡧربࡧالعالم؈ن.ࡧناوآخرࡧدعوا          
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  المراجعࡧقائمة

I- ية:المراجعࡧȋباللغةࡧالعر 

  :المراجعࡧالعامةࡧ-أولا

  مراجعࡧخاصةࡧبالشرʉعةࡧלسلاميةࡧ-أ

 عة،ࢫاʉࢫأصولࢫالشرʏة،ࢫصيداࢫلمكتبأبوࢫإܥݰاقࢫالشاطۗܣ،ࢫالموافقاتࢫࢭʈࢫ- ه1421ࢫ-1.طب؈فوت،ࢫࢫ–ةࢫالعصر

 .م2000

 ࢫ ࢫب؈فوت، ࢫحزم، ࢫدارࢫابن ࢫمسلم، ࢫܵݰيح ࢫالنʋسابوري، ࢫالقش؈في ࢫاݍݱݨاج ࢫبن ࢫمسلم ࢫ،1ط.أبوࢫاݍݰس؈ن

 .م2002ࢫ-ه1423

 ࢫ ࢫالعظيم، ࢫتفس؈فࢫالقرآن ࢫكث؈فࢫالدمشقي، ࢫعمرࢫابن ࢫابن ࢫإسماعيل ࢫالدين ࢫعماد ࢫدارࢫصبحأبوࢫالفداء

 .م،2007-ه1428ࢫ،4ط.ب؈فوت،ࢫ

 ࢫا ࢫأبو ࢫأحمد ࢫبن ࢫمحمد ࢫلوليد ࢫمحمد ࢫالقرطۗܣ(اݍبن ࢫرشد ࢫࢫ)،ݨدبن ࢫالممɺدات، دارࢫالكتبࢫالمقدمات

 م،2002ࢫ- ه1423ࢫ1العلمية،ࢫب؈فوت،ࢫط.

 ط.د.ت.ࢫلبنان،ࢫࢫ-،ࢫدارࢫالكتبࢫالعلمية،ࢫب؈فوت(اݍݰفيد)أبوࢫالوليدࢫمحمدࢫبنࢫأحمدࢫبنࢫرشدࢫالقرطۗܣ 

 يمࢫبنࢫالمغ؈فةࢫالبخɸاري،ࢫܵݰيحࢫالبخاري،ࢫدارࢫالتقوىࢫلل؅فاث،ࢫأبوࢫعبدࢫاللهࢫمحمدࢫبنࢫإسماعيلࢫبنࢫإبرا

 .2001ࢫ-1421،ࢫ1ط.

 ؠۜܢࢫسيديࢫمحمدࢫالمʋي،"ࢫالنوازلࢫالصغرى"،ࢫدارࢫالكتبࢫالعلميةأبوࢫعɲديࢫالوزاɺ -.؛1971،ࢫ1ب؈فوت،ࢫط 

 رة،ࢫɸام،ࢫدارࢫاݍݰديثࢫالقاɢࢫأصولࢫכحʏامࢫࢭɢࢫبنࢫأحمدࢫبنࢫسعيدࢫبنࢫحزم،ࢫלحʏࢫ- ه1426أبوࢫمحمدࢫعڴ

 ؛م2005

 ࢫ ࢫعڴʏࢫبن ࢫحزمأبوࢫمحمد ࢫبن ࢫسعيد ࢫبن ࢫכندلؠۜܣࢫأحمد ࢫوךثار، ࢫالمجڴʄࢫباݍݱݪݮ ࢫشرح ʏࢫࢭ ʄࢫالمحڴ بʋتࢫ،

 ؛כفɢارࢫالدولية،ࢫد.ࢫت.ࢫطࢫ

 ࢫدارࢫالسلامࢫ ࢫالمال، ࢫوأحɢام ࢫالمعاملات ʏࢫࢭ ࢫتيمية ࢫبن ࢫלمام ࢫفتاوى ࢫتيمية، ࢫبن ࢫاݍݰليم ࢫعبد ࢫبن أحمد

 .م2005ࢫ-ه1425،ࢫ1ط.للطباعةࢫوالɴشرࢫوالتوزʉع،ࢫ

 ࢫأ ࢫبن ࢫأحمد ࢫبن ࢫمحمد ࢫبن ࢫالشɺ؈فࢫبالدردير،أحمد ࢫاݍݵلوȖي ࢫالعدوي ࢫحامد ࢫالكب؈فࢫعڴʄࢫࢫȌي ࢫالشرح "

 ه؛1435ࢫ-م2014ب؈فوت،ࢫࢫ- شركةࢫأبناءࢫشرʈفࢫכنصاري ،ࢫ،ࢫمختصرࢫخليل"ࢫ

 اط،ࢫد.ت.ط؛ȋخالدࢫعبدࢫاللهࢫعيد،ࢫالمدخلࢫلدراسةࢫالفقھࢫלسلامي،ࢫمكتبةࢫالشباب،ࢫالر 
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 ࢫوجلالࢫالدينࢫعبدࢫالرحمانࢫبʏيࢫبكرࢫالسيوطي،ࢫتفس؈فࢫالقرآنࢫجلالࢫالدينࢫمحمدࢫبنࢫأحمدࢫالمحڴȌنࢫأ

 الكرʈم،ࢫدارࢫالمعرفة،ࢫب؈فوت،ࢫد.ت.ط.

 ʏࢫالصٔڈاڊ ࢫالرحمان ࢫعبد ࢫبن ࢫإدرʉس ࢫبن ࢫأحمد ࢫالعباس ࢫأȌي ࢫالدين ࢫبالقراࢭʏࢫشɺاب ࢫالمشɺور ࢫكتاب ،-

 .م2007ࢫ- ه1428ࢫ،2ط.،ࢫالقاɸرة،ࢫللطباعةࢫوالɴشرࢫوالتوزʉعࢫالفروق،ࢫدارࢫالسلام

 ري،ࢫكتابࢫʈعة،ࢫدارࢫابنࢫحزمࢫعبدࢫالرحمانࢫبنࢫعوضࢫاݍݨزȌبࢫכرɸࢫالمذاʄࢫ،1ط.ب؈فوت،ࢫࢫ–الفقھࢫعڴ

 .م2001ࢫ-ه1466

 ࢫالفقھࢫלسلاميࢫضوابطھࢫومستقبلھ،ࢫطبعࢫوزارةࢫכوقافࢫوالشؤونࢫʏي،ࢫטجْڈادࢫࢭɲعبدࢫالسلامࢫالسليما

 .م1996ࢫ-ه1417לسلامية،ࢫ

 ࢫاݍݨديدة ࢫالنجاح ࢫمطبعة ࢫومɢارمɺا، ࢫלسلامية ࢫالشرʉعة ࢫمقاصد ࢫالفا؟ۜܣ، ࢫط.ارࢫالبيضاءالدࢫ-علال ࢫ4،

1411-1991، 

 ࢫأحمدࢫالنʏية،ࢫدارࢫالقلم،ࢫدمشقعڴɺم2000ࢫ-ه1420ࢫ5،ࢫط.دوي،ࢫالقواعدࢫالفق 

 س،ࢫالموطأɲع،ࢫمالكࢫابنࢫأʉشرࢫوالتوزɴࢫمࢫ1999ࢫ- ه1420ࢫ2،ࢫط.اليمامةࢫللطباعةࢫوال 

 رة،ࢫابنࢫحنبل،ࢫحياتھࢫوعصرهɸھ،ࢫ-محمدࢫأبوࢫزɺيࢫآراؤهࢫوفقȌرة،ࢫ-دارࢫالفكرࢫالعرɸࢫم،ࢫ1997ࢫ-ه1418ࢫالقا 

  -----------------،يࢫ،ࢫأصولࢫالفقھȌرةࢫ-دارࢫالفكرࢫالعرɸم،2006ه/ࢫ1427،ࢫالقا 

  -----------------،بࢫלسلاميةɸخࢫالمذاʈيࢫ،ࢫتارȌرة،ࢫدارࢫالفكرࢫالعرɸ؛م2009ࢫ-ه1430،ࢫالقا 

  -----------------،عةࢫלسلاميةʉࢫالشرʏةࢫالعقدࢫࢭʈي،ࢫالملكيةࢫونظرȌ؛م1996ه/ࢫ1416،ࢫدارࢫالفكرࢫالعر 

 ࢫ ࢫלسلامية، ࢫالشرʉعة ࢫمقاصد ࢫعاشور، ࢫالطاɸرࢫبن ࢫللɴشرࢫوالتوزʉع،ࢫمحمد ࢫدارࢫܥݰنون ɲشرࢫمش؅فك:

 م،2007ࢫ-ه1428ࢫࢫ2،ࢫط.دارࢫالسلامࢫللطباعةࢫوالɴشرࢫوالتوزʉعࢫوال؅فجمة،ࢫالقاɸرةࢫ- توɲس

 ࢫإعلامࢫالموقع؈نࢫ،(ةʈࢫالمعروفࢫبابنࢫقيمࢫاݍݨوز)ʏزࢫالزرڤʈيࢫبكرࢫبنࢫأيوبࢫبنࢫسعدࢫبنࢫحرȌمحمدࢫبنࢫأ

 ؛م2006ࢫ-ه1427،ࢫرࢫاݍݰديث،ࢫالقاɸرةداࢫربࢫالعالم؈ن،عنࢫ

 ةʈم؛2005ࢫ- ه1426ب؈فوت،ࢫ-،ࢫصيدامحمدࢫبنࢫأحمدࢫبنࢫجزيࢫالغرناطي،ࢫالمكتبةࢫالعصر 

 ࢫכخيار ࢫسيد ࢫأحاديث ࢫכخبارࢫمن ࢫمنتقى ࢫכوطارࢫشرح ࢫنيل ࢫالشوɠاɲي، ࢫمحمد ࢫبن ʏࢫعڴ ࢫبن دارࢫࢫ،محمد

 م؛2005-ه1426ࢫ1،ࢫاݍݨزائر،ࢫط.دارࢫלمامࢫمالكࢫ-توزʉعالمستقبلࢫللطباعةࢫوالشرࢫوال

 ࢫالفقھࢫלسلامي،ࢫدارࢫالʏࢫالوصاياࢫوالوقفࢫࢭ،ʏبةࢫالزحيڴɸ؛1996،ࢫ2فكر،ࢫدمشق،ࢫط.و 

 ࢫالفقھࢫלسلاميࢫوأدلتھ،ʏبةࢫالزحيڴɸ؛ࢫ2008،ࢫ6،ࢫدارࢫالفكر،ࢫدمشقࢫ،ࢫط.و 
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  :مراجعࡧقانونيةࡧوعامةࡧ–ࡧب

  مراجعࡧقانونية  - أ

 :وشʈأحمدࢫادر 

  ؛ࢫمࢫ2003ه/ࢫ1424،ࢫ1ط.،ࢫوراتࢫالمعرفةࢫالقانونيةأصولࢫنظامࢫالتحفيظࢫالعقاري،ࢫمɴشࢫ-

 ،1996ࢫ،1ط.،ࢫ3نطاقࢫظɺ؈فࢫטل؅قاماتࢫوالعقود،ࢫسلسلةࢫالمعرفةࢫالقانونيةࢫࢫ-

 عࢫمعࢫدراسةࢫتطبيقيةࢫلملكيةࢫالشققࢫࢫعبدأحمدࢫʉشرȘࢫالفقھࢫوالقضاءࢫوالʏن،ࢫحقࢫالملكيةࢫࢭʈالعالࢫأبوࢫقر

-ه1420ࢫ،1ط.ࢫقارن،ࢫدارࢫالثقافةࢫاݍݨامعية،ࢫالقاɸرةوالطبقاتࢫࢭʏࢫالمملكةࢫالعرȋيةࢫالسعوديةࢫوالقانونࢫالم

1999، 

 يةࢫכصلية،ࢫحقࢫالملكيةࢫواݍݰقوقࢫɴࢫمحمدࢫعبدࢫالرحمان،ࢫاݍݰقوقࢫالعيʏيةࢫالمتفرعةࢫࢫأحمدࢫشوࢮɴالعي

 2004ࢫלسكندرʈة،ࢫمɴشأةࢫالمعارفࢫعنھ،

 مࢫسلامة،ࢫכصولࢫالمنݤݨيةࢫلإعدادࢫالبحوثࢫالعلمية،ࢫʈد.ت.ط،ࢫ1ط.أحمدࢫعبدࢫالكر. 

 اɺࢫميدانࢫالتعالʏةࢫࢭʈ1421ࢫ1م؈فࢫوالسكۚܢࢫ،ࢫمطبعةࢫالنجاحࢫاݍݨديدة،ࢫط.ديࢫمقداد،ࢫالسياسةࢫالعقار-

2000 

 تʈوɢيࢫللعقودࢫوالتصرفاتࢫالقانونية،ࢫمطبوعاتࢫجامعةࢫالǿࢫأبوࢫالليل،ࢫالبطلانࢫاݍݨزʏيمࢫالدسوࢮɸࢫإبرا،

 ،1998ࢫ1ط.

 ي،ࢫɲࢫالقانونࢫالمدʏعࢫمحمودࢫدار أنورࢫالعمرو؟ۜܣ،ࢫالملكيةࢫوأسبابࢫكسّڈاࢫࢭʉشرࢫوالتوزɴ2004ࢫ-2003،ࢫلل، 

 ،ࢫاݍݰديثࢫأنورࢫطلبة،ࢫانحلالࢫالعقودʏرة،ࢫࢫالمكتبࢫاݍݨامڥɸ؛2004القا 

  ولʈࢫغز ࢫبرادة ࢫامحمد ࢫا، ࢫمحمد ࢫالعشاȌي، ࢫعادل ،ʏࢫبقاڲ ࢫاللهࢫݍݰسن ࢫعبد ࢫالمعتصم، ࢫسعيد حمدش،

قانونيةࢫمɴشوراتࢫجمعيةࢫɲشرࢫالمعلومةࢫالࢫالدليلࢫالعمڴʏࢫللعقارࢫغ؈فࢫالمحفظ،ࢫالدɠار،ࢫومحمدࢫالɺيۚܣ،

 ؛2007أبرʈلࢫࢫ2ط.ࢫ.2والقضائية،ࢫسلسلةࢫالدراساتࢫوכبحاث،ࢫالعددࢫ

 سࢫالعلويࢫالعبدلاوي:ࢫʉإدر 

- ʈࢫالعقدالنظر ࢫنظرʈة ࢫللال؅قام، ࢫالعامة ࢫاݍݨديدةة ࢫالنجاح ࢫمطبعة ࢫط.الدارࢫالبيضاءࢫ-، ࢫ- ه1416ࢫ1،

  ؛ࢫم1996

ࢫالثاɲيࢫالنظرʈة - ࢫاݍݨزء ࢫللال؅قام، ࢫاݍݨديدةالعامة ࢫالنجاح ࢫمطبعة ࢫ- ه1421ࢫࢫ1ط.ࢫلبيضاءالدارࢫاࢫ- ،

 ؛م2000

 ةࢫقانونيةࢫعملية،ࢫȋة،ࢫمقارʈࢫتداولࢫالملكيةࢫالعقارʄࢫدارࢫ2013ࢫ1ط.بوجمعةࢫزفو،ࢫأثرࢫنظامࢫالتحفيظࢫعڴ،

 ؛الرȋاطࢫ-القلم
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 سية،ࢫترجمةࢫمنصورࢫالقاعۜܣ،ࢫɲنࢫالعقد،ࢫمؤلفࢫبالفرʈوɢي،ࢫتɲࢫالقانونࢫالمدʏجاكࢫغستان،ࢫالمطولࢫࢭ

 ؛ه1420ࢫ-م2000ࢫ،1،ࢫط.لبنانࢫ-لتوزʉع،ࢫب؈فوتتࢫوالɴشرࢫواالمؤسسةࢫاݍݨامعيةࢫللدراسا

 ة،ࢫالمؤسسʈ؛2006،ࢫلبنانࢫ-ةࢫاݍݰديثةࢫللكتاب،ࢫطرابلسجورجࢫشدراوي،ࢫحقࢫالملكيةࢫالعقار 

 ࢫبوحبʏࢫالقانونࢫالعقاريࢫوقانونࢫالبناء،جيلاڲʏعࢫدار ࢫص،ࢫقراءاتࢫࢭʉشرࢫوالتوزɴيةࢫللȋࢫ1،ࢫط.ךفاقࢫالمغر،

 ؛د.ت.ط

 ࢫا ʏࢫࢭ ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ࢫمصطفى، ࢫوالسوري،ࢫحامد ࢫالمصري ࢫالعرȌي ࢫالمدɲي ࢫبالقانون ࢫمقارنة ࢫمع لعراق

 ؛1964اݍݨزءࢫכول،ࢫاݍݰقوقࢫالعيɴيةࢫכصلية،ࢫجامعةࢫالدولࢫالعرȋيةࢫمعɺدࢫالدراساتࢫالعرȋيةࢫالعاليةࢫ

 سࢫالمصري،ࢫכزمةࢫالماليةࢫالعالمية،ࢫدارࢫالقلمɲم؛2010ࢫ-ه1431،ࢫ1دمشق،ࢫط.ࢫ-رفيقࢫيو 

 يدࢫالديونࢫالɴسȖوش،ࢫʈةࢫقانونيةࢫومالية،ࢫسفيانࢫادرȋنيةࢫمقارɸاطࢫ-مطبعةࢫכمنيةرȋرࢫࢫ1،ࢫط.الرȋأكتو

 ؛2009

 ࢫالقاʏةࢫالتأميناتࢫࢭʈي،شمسࢫالدينࢫالوكيل،ࢫنظرɲࢫ؛1956ࢫ2ط.ࢫد.د.ن.ࢫنونࢫالمد 

 ࢫمطبع ࢫوالمدنية، ࢫالعقارʈة ࢫالمادة ʏࢫࢭ ࢫالقضائية ࢫوتطبيقاٮڈا ࢫالفقɺية ࢫالضوابط ࢫحاميدي، ࢫالنجاحࢫعادل ة

 م؛2015-ه1436،ࢫ2.الدارࢫالبيضاء،ࢫطࢫ-اݍݨديدة

 ،ࢫ2،ࢫط.الدارࢫالبيضاءࢫ-مطبعةࢫالنجاحࢫاݍݨديدةࢫعبدࢫالرحمانࢫبلعكيد،ࢫوثيقةࢫالعملࢫب؈نࢫالنظرࢫوالعمل،

 ؛1416-1995

 ،ࢫحفيظ،ࢫحقࢫלقامةࢫبالتناوبʏعمطبعةࢫداࢫعبدࢫالعاڲʉشرࢫوالتوزɴاطࢫ-رࢫالقلمࢫللطباعةࢫوالȋࢫ1،ࢫط.الر

 ؛2007

 ࢫالملكيةࢫالمش؅فكةࢫللعمارا،ʏࢫشققࢫأوࢫطبقاتࢫأوࢫمحلات،تࢫوالدورࢫالمعبدࢫاݍݰقࢫصاࢭʄمطبعةࢫࢫقسمةࢫإڲ

 ؛م2005ࢫ-ه1426ࢫ1،ࢫط.الدارࢫالبيضاءࢫ-النجاحࢫاݍݨديدة

 ࢫ ࢫسنة ࢫمن ࢫالقسمة ʏࢫࢭ ʄࢫכعڴ ࢫالمجلس ࢫقضاء ࢫالعزʈزࢫتوفيق، ࢫࢫ1998عبد ʄࢫ2004إڲ ࢫالثاɲي، ࢫاݍݨزء مطبعةࢫ،

 ؛2004ࢫ-1425ࢫ1،ࢫط.الدارࢫالبيضاءࢫ-النجاحࢫاݍݨديدة

 وري:عبدࢫالرزاقࢫأحمدࢫالسٔڈ 

ࢫاݍݨديد: - ࢫالمدɲي ࢫالقانون ࢫشرح ʏࢫࢭ ࢫمصادرࢫטل؅قامࢫݨزءاݍࢫالوسيط ʏࢫࢭ ࢫכول مɴشوراتࢫࢫلبنان،ࢫ-ب؈فوت،

 ࢫ؛2009،ࢫ3،ࢫط.اݍݰلۗܣࢫاݍݰقوقية
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مɴشوراتࢫاݍݰلۗܣࢫࢫ،ب؈فوتࢭʏࢫالɺبةࢫوالشركةࢫ،ࢫࢫاݍݵامسࢫݨزءاݍࢫ:--------------------------------------------  -

 ࢫ؛2009،ࢫ3،ࢫط.اݍݰقوقية

 مɴشوراتࢫاݍݰلۗܣࢫࢫ،ࢫ-ب؈فوتࢭʏࢫالملكيةࢫ،ࢫࢫالثامنࢫݨزءاݍࢫ:-------------- --------------------------------------- -

 ࢫ؛2009،ࢫ3،ࢫط.اݍݰقوقية -

ࢫوالعيɴيةࢫاݍݨزءࢫ:--------------------------------------------  - ࢫالܨݵصية ࢫالتأمينات ʏࢫࢫالعاشرࢫࢭ ࢫ-ب؈فوت،

 ࢫ؛2009،ࢫ3،ࢫط.مɴشوراتࢫاݍݰلۗܣࢫاݍݰقوقيةࢫلبنان،

ࢫالثالث،:--------------------------------------------  - ࢫاݍݨزء ࢫלسلامي، ࢫالفقھ ʏࢫࢭ مɴشوراتࢫࢫمصادرࢫاݍݰق

 ؛1998ب؈فوت،ࢫ،ࢫاݍݰلۗܣࢫاݍݰقوقية

 ةࢫالعʈࢫنظر،ʏࢫ؛1984طبعةࢫ،ࢫد.د.نقدࢫوלرادةࢫالمنفردة،ࢫعبدࢫالفتاحࢫعبدࢫالباࢮ 

 ࢫ ࢫالمالɢي، ࢫالفقھ ʏࢫࢭ ࢫالت؄فع ࢫعقود ࢫشɺبون، ࢫالكرʈم ࢫاݍݨديدةمطبعبد ࢫالنجاح ࢫط.الدارࢫالبيضاءࢫ- عة ࢫ2،
 ؛م2012ࢫ-ه1433

 1416/1995ࢫ3.طعبدࢫالرحمانࢫبلعكيد،علمࢫالفرائض،ࢫمطبعةࢫالنجاحࢫاݍݨديدة،ࢫ 

 ية،ࢫȋࢫقوان؈نࢫالبلادࢫالعرʏةࢫالعقدࢫࢭʈيةعبدࢫالمنعمࢫفرجࢫالصدة،ࢫنظرȋ؛1974،ب؈فوتࢫ- دارࢫالٔڈضةࢫالعر 

 ࢫتطورࢫالعقودʏࢫالفقھࢫלسلامي،ࢫعبدࢫاللهࢫالشرقاوي،ࢫأثرࢫالواقعࢫࢭʏالدارࢫࢫ-دارࢫالرشادࢫاݍݰديثةࢫالماليةࢫࢭ

 ؛م2009ࢫ-ه1431ࢫ،1،ࢫط.البيضاء

 ،يࢫموحدࢫبلادࢫالرافدينȌࢫحموࢫرا،ʏمࢫالعلوڊʈيدارࢫالࢫعبدࢫالكرȌ؛2010ࢫ1،ࢫط.دمشقࢫ-كتابࢫالعر 

 شوراتࢫࢫسعفيفࢫشمɴࢫالقانونࢫالعقاري،ࢫاݍݨزءࢫالثالث،ࢫمʏنالدين،ࢫالوسيطࢫࢭʈࢫالبقاعࢫ-اݍݰقوقيةࢫز،

 ؛2011ࢫ،2ط.

  ࢫالفكر ࢫالوضعية،دار ࢫبالشراǿع ࢫالمقارنة ࢫمع ࢫלسلامية ࢫالشرʉعة ʏࢫࢭ ࢫالملكية ࢫاݍݵفيف، ʏيࢫعڴȌࢫالعر،

 ؛م1996ه/1416

 ،ࢫالعالم ʏࢫࢭ ࢫالملكية ࢫقصة ࢫسعفان، ࢫܧݰاتة ࢫحسن ،ʏࢫواࢭ ࢫالواحد ࢫعبد ʏࢫمصرࢫࢫعڴ ࢫٰڈضة مكتبة

 ؛م1985ࢫ-ه1377،ࢫ2،ط.بالفجالة

 ࢫحسنࢫنجيدةʏࢫمصرࢫوالمغربعڴʏرࢫالعقاريࢫࢭɺرة،ࢫط.،ࢫالشɸية،ࢫالقاȋ؛1986ࢫ1،ࢫدارࢫالٔڈضةࢫالعر  

 ،ࢫالعقودʏࢫمبدأࢫالرضاࢫࢭ،ʏࢫالقرهࢫداڦʏࢫمحۛܣࢫالدينࢫعڴʏشائرࢫלسلامية،ࢫعڴȎࢫ2،ࢫط.لبنانࢫ-وتب؈فࢫدارࢫال

 ؛م2002ࢫ-ه1423

 ارɠࢫعمرࢫأزو ࢫوלنذارࢫالعقاري ، ࢫاݍݱݨزࢫالتحفظي ࢫقواعد ࢫب؈ن ࢫࢫ-العقارࢫالمحفظ ࢫلأك؆فࢫمن قرارࢫࢫ500رصد

 ؛2014ࢫ-1436ࢫ1،ࢫط.الدارࢫالبيضاءࢫ- مطبعةࢫالنجاحࢫاݍݨديدةࢫ-كمࢫالموضوعلمحكمةࢫالنقضࢫومحا
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  ------------------------ࢫ ࢫمحكمةࢫ، ࢫقضاء ࢫنوازل ࢫضوء ʏࢫࢭ ࢫالعقاري ࢫالرسم ʏࢫࢭ ࢫوالȘشطيبات التقييدات

 ،2014ࢫ-1436ࢫ1،ࢫط.الدارࢫالبيضاءࢫ-ةࢫالنجاحࢫاݍݨديدةالنقضࢫومحاكمࢫالموضوع،ࢫمطبع

 ثمȘاليةࢫלسɢشوراتࢫالمجلةࢫلطيفةࢫبحوص،ࢫإشɴاناتࢫالتنمية،ࢫمɸارࢫالعقاريࢫب؈نࢫمتطلباتࢫالقانونࢫور

 ؛2007ࢫ1،ࢫمطبعةࢫدارࢫالɴشرࢫالمغرȋية،ࢫط.72المغرȋيةࢫللإدارةࢫالمحليةࢫوالتنمية،ࢫالعددࢫ

  ريȋࢫالكز ࢫالمغرȌي،ࢫࢫ،مامون ࢫالȘشرʉع ࢫضوء ʏࢫࢭ ࢫوالتبعية ࢫכصلية ࢫالعيɴية ࢫواݍݰقوق ࢫالعقاري التحفيظ

  ؛1987ࢫ2ط.،ࢫالدرࢫالبيضاءࢫ-عةࢫالنجاحࢫاݍݨديدةمطبࢫ،اري التحفيظࢫالعقࢫכول اݍݨزءࢫ

  --------------------ࢫ ࢫاݍݰقوقࢫࢫ-------------------------------------------------------------- ، ࢫالثاɲي ࢫاݍݨزء ،

 ؛1987،ࢫ2شركةࢫالɺلالࢫالعرȋيةࢫللطباعةࢫوالɴشر،ࢫط.العيɴيةࢫכصليةࢫوالتبعية،ࢫ

  --------------------،ʈࢫمصادرࢫنظر ࢫכول ࢫاݍݨزء ࢫالمغرȌي، ࢫوالعقود ࢫטل؅قامات ࢫقانون ࢫضوء ʏࢫࢭ ࢫטل؅قامات ة

  ؛1972ࢫ،2،ࢫط.טل؅قامات،ࢫمطبعةࢫالنجاحࢫاݍݨديدة

  --------------------،يࢫأوصافࢫɲي،ࢫاݍݨزءࢫالثاȌࢫضوءࢫقانونࢫטل؅قاماتࢫوالعقودࢫالمغرʏةࢫטل؅قاماتࢫࢭʈنظر

  ؛1970،ࢫاݍݨديدةمطبعةࢫالنجاحࢫاؤه،ࢫטل؅قامࢫوانتقالھࢫوانقض

 ࢫ ࢫالكشبور، ࢫمطبعمحمد ࢫالمغرȌي، ࢫالقانون ʏࢫࢭ ࢫالقضائية ࢫاݍݨديدةالقسمة ࢫالنجاح ،ࢫالدارࢫالبيضاءࢫ-ة

 ؛1996ࢫ-1416ࢫ،1ط.

  -----------------ࢫ ࢫسل، ࢫالتجاري، ࢫכصل ʏࢫعنصرࢫࢭ ࢫالكراء ʏࢫࢭ ࢫالمعاصرةاݍݰق ࢫالقانونية ࢫالدراسات ،ࢫسلة

 ؛1998ࢫ-1419ࢫ،1ط.

 يɴࢫالعي ࢫاݍݰقوق ࢫم݀ݨوز، ࢫبن ࢫاݍݨديدةمحمد ࢫالنجاح ࢫمطبعة ࢫالمغرȌي، ࢫوالتقن؈ن ࢫלسلامي ࢫالفقھ ʏࢫࢭ ࢫ- ة

 ؛1990/ࢫ1410ࢫ،1،ࢫط.الدراࢫالبيضاء

 ࢫטقتصادي ࢫالنظام ʏࢫࢭ ࢫالفردية ࢫالملكية ،ʏࢫبلتاڊ ࢫدارࢫالسلامלسلاميࢫمحمد ࢫط.القاɸرةࢫ- ، ࢫ- ه1428ࢫ،1،

 ؛م2007

 لࢫالعقاريࢫولائحتھࢫاʈ؛د.ت.طࢫد.د.ن،لتنفيذية،محۛܣࢫالدينࢫإسماعيلࢫعلمࢫالدين،ࢫشرحࢫقانونࢫالتمو 

  ة،ࢫمحمدࢫحس؈نࢫمنصورʈيةࢫכصلية،ࢫدارࢫاݍݨامعةࢫاݍݨديدةࢫלسكندرɴ؛2007،ࢫاݍݰقوقࢫالعي 

  -----------------------ة،ࢫʈ؛2007،ࢫشرطࢫטحتفاظࢫبالملكية،ࢫدارࢫاݍݨامعةࢫاݍݨديدةࢫלسكندر 

 ،شرɴقࢫالتجديد،ࢫسف؈فࢫالدوليةࢫللʈࢫطرʏم؛2006ه/1427،ࢫ3ط.ࢫمحمدࢫسليمࢫالعوا،ࢫالفقھࢫלسلاميࢫࢭ 

ࢫ   ࢫالمɴؠۜܣ، ࢫقاسم ࢫלسلاميةمحمد ࢫالشرʉعة ʏࢫࢭ ࢫכحɢام ࢫاختلاف ʏࢫࢭ ࢫوأثره ࢫȖغ؈فࢫالظروف ࢫ- دارࢫالسلام،

  ؛م2010ࢫ-ه1431ࢫ،1ط. ،القاɸرة
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 ࢫالفقھࢫלسلاميمحمدࢫيوسفࢫمو؟ۜܢ،ࢫʏةࢫالعقدࢫࢭʈي،ࢫכموالࢫونظرȌ؛م1996ࢫ-ه1417،ࢫدارࢫالفكرࢫالعر 

 يمࢫمحمدࢫ،ࢫمحمودࢫحس؈نࢫالواديɸࢫعباسإبراʏس،ࢫنضالࢫعڴʉࢫ-دارࢫالمس؈فةࢫمبادئࢫعلمࢫטقتصاد،،ࢫخر

 ؛م2010ࢫ-ه1430،ࢫ1،ط.عمان

 ؛م2004ࢫ-ه1425،ࢫ2،ࢫط.دمشقࢫ-دارࢫالقلم،ࢫالمدخلࢫالفقࢼܣࢫالعام،ࢫمصطفىࢫأحمدࢫالزرقا 

 ʏࢫالعوڊ ࢫالمدɲيࢫ،مصطفى ࢫالقانون ࢫالعقد، ࢫכول ࢫاݍݨزء ࢫاݍݰقوقية، ࢫاݍݰلۗܣ ࢫط.ࢫمɴشورات ،ࢫ4ب؈فوت،

 ؛2007

 ࢫ ࢫمحمد ࢫاݍݨمالمصطفى ࢫכصلية، ࢫالعيɴية ࢫاݍݰقوق ࢫالملكية، ࢫنظام ࢫبالإسكندرʈة، ࢫالمعارف ،ࢫمɴشأة

 د.ت.ط؛

 ࢫ ࢫسعد، ࢫإبراɸيم ࢫواللبناɲينȎيل ࢫالمصري ࢫالقانون ʏࢫࢭ ࢫכصلية ࢫالعيɴية ࢫاݍݰقوق ࢫاݍݰلۗܣࢫ، مɴشورات

 ؛ࢫ2003ب؈فوت،ࢫࢫاݍݰقوقية

  ---------------------،يةࢫوالܨݵصية،ࢫɴشوراتࢫاݍݰلۗܣࢫاݍࢫالتأميناتࢫالعيɴ؛2010،ࢫ1ب؈فوت،ط.ࢫݰقوقيةم 

 رانɸࢫز ࢫمحمود ࢫالملكيةࢫ،ɸمام ࢫأحɢام ࢫالملكية، ࢫحق ࢫכصلية، ࢫالعيɴية ࢫاݍݰقوق ࢫاݍݨديدة، ࢫدارࢫاݍݨامعة

 ؛2010ࢫ،לسكندرʈة

 ࢫرمضان ࢫمر؟ۜܢ ࢫصلاح ࢫوليد ࢫלسلاميࢫ، ࢫالفقھ ࢫب؈ن ࢫعلٕڈا ࢫالواردة ࢫوטستȞناءات ࢫللعقد ࢫالملزمة القوة

ʏةࢫࢫدارࢫاݍݨامعةࢫاݍݨديدة،ࢫوالقانونࢫالوضڥʈ؛2009לسكندر 

  المراجعࡧاݍݵاصة:ࡧثانياࢫࢫ

 اࢫوقضاء،ࢫالمɺعࢫمنࢫالتصرفࢫفقɲيمࢫسيدࢫأحمد،ࢫالشرطࢫالماɸةإبراʈࢫاݍݰديث،ࢫלسكندرʏࢫكتبࢫاݍݨامڥ

 ؛1،2004ط.

 ،ʏࢫالشاذڲ ʏࢫعڴ ࢫالفقھࢫלسلاميࢫحسن ʏࢫالشرطࢫࢭ ࢫإشȎيليةࢫللɴشرࢫوالتوزʉعنظرʈة ࢫدارࢫكنوز ،ࢫالرʈاضࢫ-،

 م.2009ࢫ- ه1430ࢫ،1ط.

 ࢫب ࢫالله ࢫالعز عبد ࢫعبد ࢫاݍݵاصةن ࢫالملكية ࢫقيود ࢫالرسالةʈزࢫالمصݏݳ، ࢫمؤسسة - ه1408ࢫ،1،ط.ب؈فوتࢫ-،

 م.1988

 عةࢫלسلامية،ࢫطبعࢫʉࢫالشرʏࢫالملكيةࢫالفرديةࢫللمصݏݰةࢫالعامةࢫࢭʄدان،ࢫالقيودࢫالواردةࢫعڴʈمࢫزʈعبدࢫالكر

 م،.1982-ه1402ࢫ،1،ࢫط.جمعيةࢫعمالࢫالمطاȊعࢫالتعاونية،ࢫعمان

  ࢫالع؇ق ࢫمقبل ࢫبن ࢫعساف ࢫبن ࢫالمعامعياد ʏࢫࢭ ࢫالتعوʈضية ࢫالشروط ࢫالمالية،ي، ࢫإشȎيلياࢫلات ࢫ- دارࢫكنوز

 م،.2009-ه1430،ࢫ1،ࢫط.الرʈاض
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 ࢫ ࢫالمعاصرة، ࢫالعقود ʏࢫࢭ ࢫوأثره ࢫاݍݨزاǿي ࢫالشرط ࢫاليمۚܣ، ࢫسعد ࢫالعزʈزࢫبن ࢫعبد ࢫبن ࢫإشȎيليامحمد ࢫ- كنوز

 .م2006-ه1427،ࢫ1،ࢫط.الرʈاض

 ࢫوفاءࢫسيدࢫأحمدࢫمحمدࢫخلاف،ࢫقيودࢫالملكيةࢫللمصݏݰةࢫالعامةࢫࢭ،ʏࢫالفقھࢫלسلاميࢫوالقانونࢫالوضڥʏ

 دارࢫالٔڈضةࢫالعرȋية،ࢫد.ت.ط؛

  ثالثا:ࡧכبحاثࡧاݍݨامعية

  כطروحات:  - أ

 ࢫإطارࢫالفقھࢫלسلاميࢫʏࢫالملكيةࢫدراسةࢫࢭʄعࢫمنࢫالتصرفࢫكقيدࢫعڴɲدࢫيوسف،ࢫالشرطࢫالماɸيمࢫمجاɸإبرا

ࢫالقا ࢫاݍݰقوق ࢫɠلية ࢫاݍݰقوق، ʏࢫࢭ ࢫدكتوراه ࢫرسالة ،ʏࢫالوضڥ ࢫبالقانون ࢫامقارنا ࢫاݍݨامعيةࢫɸرة، لسنة

  .م1998ه/1419

 ࢫاݍݰقوق،ࢫʏنࢫالعقاري،ࢫرسالةࢫدكتوراهࢫࢭɸࢫالرʏونࢫࢭɸنࢫللمالࢫالمرɸامل،ࢫملكيةࢫالراɠجامعةࢫع؈نࢫࢫسم؈فࢫ

 .ɠ1978ليةࢫاݍݰقوقࢫ،ࢫࢫ- شمسࢫ

 ࢫمحمدࢫ ࢫجامعة ࢫاݍݰقوق، ʏࢫࢭ ࢫالدكتوراه ࢫلنيل ࢫأطروحة ࢫالعقاري، ࢫاݍݱݨزࢫالتنفيذي ࢫحفيظ، ʏࢫالعاڲ عبد

ࢫالقانو  ࢫالعلوم ࢫɠلية ࢫوטجتماعية،اݍݵامس، ࢫوטقتصادية ࢫࢫ-الرȋاطࢫنية ࢫاݍݨامعية ࢫالسنة - 2008أكدال،

2009.  

 يࢫɲࢫالمد ࢫالقانون ʏࢫࢭ ࢫانقضائھ ʏࢫࢭ ࢫالمدة ࢫوأثرࢫمغۜܣ ࢫالملكية ࢫحق ࢫدوام ࢫمبدأ ࢫمحمد، ࢫالناصرࢫفكري عبد

 دونࢫتارʈخ.ب،ࢫالمصريࢫوالشرʉعةࢫלسلامية،ࢫرسالةࢫدكتوراهࢫࢭʏࢫاݍݰقوق،ࢫجامعةࢫالقاɸرة،ࢫɠليةࢫاݍݰقوق 

 ࢫح ࢫࢭʏࢫرشوان ࢫدكتوراه ࢫرسالة ࢫللعقد، ࢫالملزمة ࢫالقوة ʄࢫعڴ ࢫטقتصادية ࢫأثرࢫالظروف ࢫأحمد، ࢫرشوان سن

 .م1994-ه1414قوق،ࢫجامعةࢫالقاɸرة،ࢫاݍݰقوق،ࢫɠليةࢫاݍݰ

 ،ࢫالملكية ࢫحق ʏࢫࢭ ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالماɲع ࢫالشرط ࢫفوزي، ࢫع؈نࢫمحمد ࢫجامعة ࢫاݍݰقوق، ʏࢫࢭ ࢫدكتوراه ࢫرسالة

 .م1994ࢫ-هɠ1414ليةࢫاݍݰقوق،ࢫࢫ-شمس

 ࢫالم ࢫعبد ࢫبالȘشرʉعࢫɸاشم ࢫمقارنة ࢫלسلامي ࢫالفقھ ʏࢫࢭ ࢫوالشروط ࢫالعقود ࢫحرʈة ࢫنظرʈة ࢫسعد، قصود

 جامعةࢫالقاɸرةࢫɠليةࢫاݍݰقوق،ࢫد.ت.ࢫالوضڥʏ،ࢫرسالةࢫدكتوراهࢫࢭʏࢫالفقھࢫלسلامي،

 ࢫ ࢫمالك ࢫتصرفات ʄࢫعڴ ࢫترد ࢫالۘܣ ࢫالقيود ࢫالنمر، ࢫسعيد ࢫرسالةࢫالعقارࢫɸدى ࢫوطبقات، ࢫشقق ʄࢫإڲ المقسم

 .1998شمسࢫɠليةࢫاݍݰقوق،ࢫدكتوراهࢫࢭʏࢫاݍݰقوق،ࢫجامعةࢫع؈نࢫ
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 :ࡧدبلومࡧالدراساتࡧالعلياࡧومذكراتࡧالماس؅فࡧرسائل  - ب

 ࢫدبلومࢫ ࢫلنيل ࢫبحث ࢫاݍݵاصة، ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ʄࢫعڴ ࢫالواردة ࢫטتفاقية ࢫالقيود ࢫبوغوت، أحمد

ࢫالقانونيةࢫ ࢫالعلوم ࢫɠلية ࢫاݍݵامس، ࢫمحمد ࢫجامعة ࢫالمدɲي، ࢫالقانون ʏࢫࢭ ࢫالمعمقة ࢫالعليا الدراسات

 .2000ࢫ-1999ࢫݨامعيةرȋاط،ࢫالسنةࢫاݍالࢫ-ية،ࢫأكدالوטقتصاديةࢫوטجتماع

 ࢫʏࢫالماس؅فࢫࢭ ࢫدبلوم ࢫبحثࢫلنيل ࢫوȖسي؈فɸا، ࢫالمش؅فكة ࢫالملكية ࢫإدارة ʏࢫࢭ ࢫالقضاء ࢫتدخل ࢫالزعيم، خليد

العلومࢫالقانونية،ࢫتخصصࢫقانونࢫمدɲي،ࢫجامعةࢫمحمدࢫاݍݵامس،ࢫɠليةࢫالعلومࢫالقانونيةࢫوטقتصاديةࢫ

 .2011-2010ݍݨامعيةࢫالرȋاط،ࢫالسنةࢫاࢫ-وטجتماعية،ࢫأكدال

 ࢫرسالةࢫلنيلࢫ ࢫالمغرȌي، ࢫالȘشرʉع ʏࢫࢭ ࢫاݍݵاصة ࢫالعقارʈة ࢫالملكية ʄࢫالواردةࢫعڴ ࢫالقيود ࢫحوطش، فدوى

ࢫوטقتصاديةࢫ ࢫالقانونية ࢫالعلوم ࢫɠلية ࢫכول، ࢫمحمد ࢫجامعة ࢫاݍݵاص، ࢫالقانون ʏࢫࢭ ࢫالماس؅ف دبلوم

 .2015ࢫ-2014وטجتماعية،ࢫالسنةࢫاݍݨامعيةࢫ

 ࢫالم ࢫقيود ࢫحنان، ࢫسميحة ࢫالماجست؈فࢫࢭʏࢫخوادجية ࢫشɺادة ࢫلنيل ࢫمذكرة ࢫاݍݵاصة، ࢫالعقارʈة لكية

ࢫمنتوري،ࢫ ࢫاݍݰقوق، ࢫɠلية ࢫقسنطينة، ࢫجامعة ࢫالعقاري، ࢫالقانون ࢫقسم ࢫاݍݵاص، ࢫالقانون ࢫفرع اݍݰقوق،

2007-2008. 

 ي،ࢫرسالةࢫلاستكمالࢫɲيࢫכردɲࢫالقانونࢫالمدʏعࢫمنࢫالتصرفࢫࢭɲبات،ࢫالشرطࢫالماʋغازيࢫمباركࢫالذن

 م.1994ࢭʏࢫالقانون،ࢫاݍݨامعةࢫכردنية،ࢫɠليةࢫالدراساتࢫالعليا،ࢫشباطࢫمتطلباتࢫدرجةࢫالماجست؈فࢫ

 ࢫجامعةࢫ ࢫالقانونية، ࢫالعلوم ʏࢫالماس؅فࢫࢭ ࢫدبلوم ࢫلنيل ࢫبحث ࢫاݍݨموع، ࢫأراعۜܣ ࢫكراء ࢫباسو، مصطفى

الرȋاط،ࢫɠليةࢫالعلومࢫالقانونيةࢫوטقتصاديةࢫوטجتماعية،ࢫأكدال،ࢫالسنةࢫاݍݨامعيةࢫࢫ-محمدࢫاݍݵامس

  .2012ࢫ-2011

  :عاجمࡧاللغوʈةالمࡧ- راȊعا

 ࢫدارࢫصادر ࢫالعرب، ࢫلسان ࢫالمصري، ࢫלفرʈقي ࢫمنظور ࢫابن ࢫمكرم ࢫبن ࢫمحمد ࢫالدين ࢫجمال ࢫ- أبوࢫالفضل

 .م1997ࢫ-ه1417وت،ࢫالطبعةࢫالسادسةࢫب؈ف

 ب؈فوت،ࢫالطبعةࢫالثامنة؛ࢫ-ج؄فانࢫمسعود،ࢫالرائد،ࢫدارࢫالعلمࢫللملاي؈ن 

 ؈ʈࢫكبارࢫاللغو ࢫمن ࢫجماعة ࢫإعداد ࢫمن ࢫمؤلف ࢫכسا؟ۜܣ، ࢫالعرȌي ࢫالمنظمةࢫالم݀ݨم ࢫمن ࢫبتɢليف ࢫالعرب ن

 .289387العرȋيةࢫلل؅فبيةࢫوالثقافةࢫوالعلوم،ࢫد.ت.ط،ࢫرقمھࢫبالمكتبةࢫالوطنيةࢫبالرȋاطࢫ
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  المقالات:ࡧࡧ-خامسا

 ࢫالعقد ʏࢫࢭ ࢫالشروط ࢫاش؅فاط ʏࢫࢭ ࢫלرادة ࢫحرʈة ࢫمدى ࢫسم؈فࢫقرɲي، ࢫمقالࢫࢫ-أحمد ࢫمقارنة، ࢫفقɺية دراسة

 ؛09/04/2015،ࢫتارʈخࢫטطلاع:ࢫhttp://iefpedia.com/arabمɴشورࢫعڴʄࢫالموقعࢫלلك؅فوɲي:ࢫ

 ࢫالمحاكم ࢫرحاب ࢫمجلة ࢫالتصرف، ࢫمن ࢫالماɲع ࢫللشرط ࢫالقانونية ࢫالقيمة ࢫناع׿ܣ، ࢫشȘن؄فࢫ2العددࢫ-أمينة ،

 ؛2009

 :ࢫالموقعʄشورࢫعڴɴࢫاقتصادࢫالسوق،ࢫمʏزنيك،ࢫحقوقࢫالملكيةࢫࢭʈبروسࢫإيھࢫر 

11/01/2010 طلاعتارʈخࢫט ࢫࢫ   http:// www.mafhoum.com/press 

 نɸࢫشأنࢫمدىࢫسلطةࢫالراʏيةࢫࢭȘʈوɢࢫحكمࢫمحكمةࢫالتمي؈قࢫالʄعليقࢫعڴȖࢫ،ʏ(ࢫالمق؅فض)ࢫجابرࢫمݲݨوبࢫعڴ

- مدɲيࢫ70/2002الطعنࢫبالتمي؈قࢫرقمࢫࢭʏࢫالتصرفࢫࢭʏࢫالعقارࢫالمرɸونࢫضماناࢫلقرضࢫالرعايةࢫالسكنية،

ࢫ ࢫالعدد20/05/2002جلسة ࢫالɢوʈت، ࢫاݍݰقوق، ࢫمجلة ࢫا4)، ࢫ40لسنة، ࢫذوࢫاݍݱݨة دʇسم؄فࢫࢫ-ه1427،

 م؛2006

 ،ࢫاݍݰقوق ࢫمجلة ࢫלسلامية، ࢫالشرʉعة ʏࢫࢭ ࢫالعامة ࢫللمصݏݰة ࢫالملكية ࢫقيد ࢫالشرقاوي، ࢫالɢوʈت،ࢫجميل

 ؛1978،ࢫ2السنةࢫالثانية،ࢫالعدد

 ࢫللعلومࢫالقانونيةࢫʏࢫمجلةࢫالمحققࢫالمحڴ،ʏࢫالقانونࢫالعراࢮʏعࢫࢭɲبࢫعبيدࢫم؈فزةࢫالعماري،ࢫالشرطࢫالماʋحب

،ࢫتارʈخࢫwww.iasj.netمقالࢫمɴشورࢫعڴʄࢫالموقعࢫלلك؅فوɲي:ࢫࢫالعددࢫכول/ࢫالسنةࢫالراȊعة،ࢫوالسياسية،

 ؛20/03/2015טطلاع:ࢫ

 ࢫاݍݨامعةࢫ ࢫمجلة ࢫالملكية، ࢫحق ʄࢫعڴ ࢫترد ࢫالۘܣ ࢫלرادية ࢫالقيود ࢫشرعية ࢫمدى ࢫقدادة، ࢫحسن ࢫأحمد خليل

،ࢫمɴشورࢫعڴʄࢫ2004يونيوࢫࢫ-مية)ࢫالمجلدࢫالثاɲيࢫعشر،ࢫالعددࢫالثاɲيלسلامية(ࢫسلسلةࢫالدراساتࢫלسلا 

 ؛27/02/2015،ࢫتارʈخࢫטطلاعࢫresportal.iugaza.edu.psלن؅فنʋتࢫموقع:ࢫ

 ࢫوالفقھࢫ ࢫכردɲي ࢫالقانون ʏࢫࢭ ࢫوالتقييد ࢫלطلاق ࢫب؈ن ࢫالتصرف ࢫمن ࢫالماɲع ࢫالشرط ࢫعراȌي، ࢫأبو غازي

 ،ࢫɠليةࢫاݍݰقوق،ࢫاݍݨامعةࢫכردنية؛1998،ࢫ1العددࢫ،1לسلامي،مجلةࢫعلومࢫالشرʉعةࢫوالقانون،ࢫمج.

 ࢫטقتصاديࢫمحمد ࢫللقانون ࢫالمغرȋية ࢫالمجلة ࢫوטتصال، ࢫטنفصال ࢫب؈ن ࢫوטقتصاد ࢫالقانون ،ࢫشيݏݳ،

ࢫرقم ࢫɠليةࢫ2009ࢫ-2العدد ࢫالله، ࢫعبد ࢫبن ࢫمحمد ࢫسيدي ࢫجامعة ࢫوالعقود، ࢫלل؅قامات ࢫمركزࢫقانون ،

 فاس.ࢫ-اݍݰقوق 
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 ࢫقان ࢫمساɸمة ࢫمدى ࢫبخنيف، ࢫمحمد ࢫࢫ18.00ون ࢫالسكن، ʏࢫࢭ ࢫاݍݰق ࢫتكرʉس ʏࢫالعلومࢫࢭ ࢫɠلية مɴشورات

ࢫوכيامࢫ ࢫالندوات ࢫسلسلة ࢫمراكش، ࢫعياض، ࢫالقاعۜܣ ࢫجامعة ࢫوטجتماعية، ࢫوטقتصادية القانونية

 .2010،ࢫالطبعةࢫכوڲʄࢫלصدارࢫכولࢫ36/2010الدراسيةࢫالعدد

 ࢫا ࢫالتنموʈة، ࢫوלمɢانات ࢫالفقɺية ࢫכسس ࢫالوقف ࢫتوظيف ࢫحمزة، ࢫبن ࢫمن؄فࢫمصطفى ࢫלلك؅فوɲي: لموقع

 ؛30/09/2010،ࢫتارʈخࢫלطلاع:ࢫOujda-portail.Netࢫ-المنارةࢫלخبارʈةࢫاݍݵاص

 ةࢫالسكنࢫȋانࢫوالتعم؈فࢫوالتنميةࢫالمجاليةࢫݍݰارɢوداتࢫالمبذولةࢫمنࢫطرفࢫوزارةࢫלسɺاب،ࢫالمجɺفاطنةࢫش

ࢫ ࢫجامغ؈فࢫاللائق، ࢫوטجتماعية، ࢫوטقتصادية ࢫالقانونية ࢫالعلوم ࢫɠلية ࢫعياض،ࢫمɴشورات ࢫالقاعۜܣ عة

 .2010،ࢫالطبعةࢫכوڲʄࢫלصدارࢫכولࢫ36/2010مراكش،ࢫسلسلةࢫالندواتࢫوכيامࢫالدراسيةࢫالعدد

 ࢫ ࢫלلك؅فوɲي: ࢫالموقع ʄࢫعڴ ࢫمɴشور ࢫمقال ࢫالملكية، ࢫحق ࢫقيود ࢫأومحامد، ࢫتارʈخࢫww.startimes.comنȎيلة ،

 23/02/2015טطلاع:ࢫ

  المجلاتسادسا:ࡧ

 شرࢫالعل׿ɴت:مجلةࢫاݍݰقوق،ࢫمجلسࢫالʈوɢܣ،ࢫجامعةࢫال 

  ؛1978،ࢫ2ࢫالسنةࢫ2العدد-

  .1982ࢫ،6السنةࢫࢫ4العددࢫ-

 ࢫ ࢫمحرم ࢫכول ࢫالعدد ࢫالثامن، ࢫالمجلد ࢫاݍݰقوق، ࢫتص2011ينايرࢫ-ه1432مجلة ࢫدورʈة ࢫاݍݰقوق،ࢫ، ࢫɠلية درɸا

 جامعةࢫالبحرʈن؛

 ʄࢫכعداد:مجلةࢫقضاءࢫالمجلسࢫכعڴ،  

  ؛1983،ࢫ8السنةࢫࢫ31العددࢫ-      

  .1995يوليوࢫࢫ17،ࢫ47العددࢫࢫ-      

 ؛156مجلةࢫالقضاءࢫوالقانون،ࢫالعددࢫ 

 ࢫ ࢫقرارات ࢫالمدنية،مجموعة ࢫالمادة ʏࢫࢭ ʄࢫכعڴ ࢫࢫالمجلس ࢫ2اݍݨزء ࢫمɴشوراتࢫࢫ،1991ࢫ-1983، ࢫمل؈ن، إدرʉس

 جمعيةࢫتنميةࢫالبحوثࢫوالدراساتࢫالقضائية؛

 ؛1999ينايرࢫࢫ34مجلةࢫالمحامي،ࢫالعددࢫ 

 لࢫ8مجلةࢫرسالةࢫالمحاماة،ࢫالعددʈ؛1991،ࢫأبر 

 ية،ࢫالعددࢫمجلةࢫالمحاكمࢫالمȋن؄ف96غرȘرࢫࢫ-،ࢫشȋ2002أكتو. 
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 ي،ࢫالعددࢫɲة،ࢫاݍݨزءࢫالثاʈية،ࢫسلسلةࢫכنظمةࢫوالمنازعاتࢫالعقارȋࢫ2مجلةࢫاݍݰقوقࢫالمغرʄࢫالطبعةࢫכوڲ،

2010. 

 يةࢫللإدارةࢫالمحليةࢫوالتنمية،ࢫالعددࢫȋ2008،ࢫالطبعةࢫالثانيةࢫ206المجلةࢫالمغر. 

 يةࢫللإدارةࢫالمحليةࢫوالتنمية،ࢫالȋࢫ72عددࢫالمجلةࢫالمغرʄ2007،ࢫالطبعةࢫכوڲ. 

  ࢫمركزࢫقانو ࢫللقانونࢫטقتصادي، ࢫالمغرȋية ࢫعبدࢫࢫن المجلة ࢫبن ࢫمحمد ࢫسيدي ࢫجامعة ࢫوالعقود، טل؅قامات

 .2009ࢫ-2الله،ࢫɠليةࢫاݍݰقوق،ࢫفاس،ࢫالعددࢫ

 ࢫالفقھࢫوالقضاءʏيةࢫࢭȋيࢫشتاءالمجلةࢫالمغرɲ2016ࢫ-،ࢫالعددࢫالثا. 

 ࢫوטقتصادية ࢫالقانونية ࢫالعلوم ࢫɠلية ࢫمراكش،ࢫࢫمɴشورات ࢫعياض، ࢫالقاعۜܣ ࢫجامعة وטجتماعية،
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