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 كخ و تقجيخش
 الحسج لله عمى نعسـو و تهفيقـو 

 و 

 الرلاة و الدلام عمــى محمد عبجه و رسهلو

 تعالــى " لئن شكختكم لأزيجنكم " ىقال

 

  شارف بن يحي تقجم بجديــل الذكخ إلــى الأستاذ السذخف الديج أ

بسا أجاده الله  ـل عميحي لم يتهانــى عن تقجيم العهن لي.. كســا لم يبخـالــ

 عميــو من العــمم و الــسعخفة.

 فجازاه الله عشا خيخا.

 .يهسف إسلام                                        

                                             



 ىــجاءإ
 إلى من قال فييسا سبحانو و تعالى : 

 جين إحدانا.و قزى ربكسا ألا تعبجوا إلا إياه و بالهال

 إلى والجتي الكخيسة أطال الله في عسخىا.

 إلى والجي الكخيم أطال الله في عسخه.

 عائمتي كل باسسو..كل إخهتي و  إلــى

 .الأصجقاء كل إلــى

 و إلــى كل من ساعجني من قخيب أو بعيج في إتسام ىحا البحث.

سلام.يهسف إ                                                     



 

 

 

 

 

 

 مقجمــة



 يمذيح

 

 أ

 

في ضل الارتفاع السدتسخ لعجد الدكان الحؼ شيجتو بلبدنا في الشرف الأخيخ مغ القخن 
العذخيغ، ومع تدايج حخكة الشدوح إلى السجن و تسخكد الأغمبية الداحقة مغ الدكان في الأوساط 

عميع وتعجد السددىخة اقتراديا حيث وفخة فخص العسل، وسيػلة السػاصلبت وتشػع مجالات الت
أماكغ الاستذفاء والشػادؼ الخياضية والسحلبت التجارية والتخفييية وسػاىا. ىحه العػامل أدت إلى 
تغيخ نسط البشاء الحؼ يعتبخ مغ أىع القصاعات السشتجة في البلبد كػنو يسذ حياة الإندان 

 .الخاصة مشيا والعامة

ت الحاجة إلى تشطيع السمكية جاء ىحا التغيخ نتيجة التغيخ الحتسي لمسجتسعات, فشذأ
العقارية التي تذكل حجخ الداوية في التقجم والازدىار لتربح أكثخ ملبئسة مع الكثافة الدكانية، 
فطيخت فكخة الأبشية السقدسة إلى شػابق وشقق عجة في الصابق الػاحج تمبية لمحاجات السدمحة 

جد مسكغ مغ الشاس وتكػن كمفة شخاء التابعة لبشاء واحج. ىكحا يتدع العقار الػاحج إلى أكبخ ع
السدكغ ؼيو أقل بكثيخ مسا قج يتكبجه السخء ؼيسا لػ اشتخؼ عقارا لا يحتػؼ إلا عمى مشدل واحج 

 .لمدكغ

إلا أنو لا يخفى ما قج يشجع عغ ىحا الػضع مغ مذاكل ومشازعات، فحخص السذخع عمى 
السمكية العقارية السذتخكة فرجر  إيجاد نطام قانػني يتكفل بالػضع الججيج الحؼ يعخف بشطام

 .بشيةوىػ ما يعخف بقانػن تشطيع السمكية السذتخكة في العقارات الس 1983بحلظ قانػن مدشة 

عغ الشطام في القانػن الفخندي إذ  حخؼياوعميو جاء نطام السمكية العقارية السذتخكة مشقػلا 
محجديغ  75/58والقانػن  83/666حطي بأىسية بالغة مغ الشاحية الشطخية، حيث جاء القانػن 

القانػن في الحفاظ عمى العقار وإدارة الأجداء  بقػةلسقتزيات إدارة السمكية السذتخكة الحؼ يشذأ 
 .السذتخكة وذلظ عغ شخيق أجيدة كػنيا السلبك السذتخكيغ
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أما مغ الشاحية العسمية فإنو جاء مقيجا لحقػق السلبك والتداماتيع خرػصا إذا عمسشا أنو عمى 
 السدتػػ الػاقعي قج تتجاخل ىحه الػاجبات والحقػق.

 أىجاف الجراسة :
و  الإنجازمعسارؼ يتسيد بو مغ سخعة في  كأسمػبلقج اتخحت الجولة مع البشاء الجساعي 

طسة سشالقانػنية ال جة، مسا اجبخىا عمى وضع القاعة في الػعاء العقارؼ السخرز لحلظحجودي
السمكية  وإدارةع مجسػعة مغ التذخيعات اللبزمة لتدييخ عيذي حيث خمز بػضسليحا الشسط ال

ي مغ قػانيغ فيک ، إلى أن السػاشغ لع يجج ماسذتخكة أسػة بالتذخيعات الأجشبيةالعقارية ال
 .السمكيات العقارية مثل ىاتومتعمقة بغس الشداعات الػاردة عغ 

 الجعاوػ الستعمقة أنو في مػضػع إلىن الجراسات في مػضػع السمكية برفة عامة كثيخة إ
الحؼ حفدنا عمى البحث في ىحا السجال الحؼ  يء، الذالسذتخكة قميمة ججا العقارية سمكيةبال

 أخحتي ت، كحلظ بالشدبة لمجولة القانػنية واجتساعية عمى السػاششيغ أىسيةا وذو بيعتبخ خر
ػء زمة في حال نذالقانػنية اللب الحمػل و عمى عائقيا تػفيخ الدكغ اللبئق العامة لمسػاششيغ

 نداع.
يدسى بشطام السمكية السذتخكة في بلبدنا والتي وججت ؼيو الجولة حل لعجة  بعج ضيػر ما

الدكغ مغ جية والتحكع في الأوعية العقارية الرالحة  أزمةمذاكل تتعمق بسحاولة القزاء عمى 
عيف ولكػن ذوؼ الجخل الستػسط والز للؤشخاصقػد تسميظ علمبشاء مغ جية أخخػ وكحا مشح 

الأخيخة مذجعة بحالظ  الآونةاز عجد ىائل مغ السباني في جالجولة أخحت عمى عاتقيا ان
يا أعسال الريانة والحفاظ عمى اليياكل في إليالسدتثسخيغ عمى الفعل السدتقل حيث أسشجت 

تطيخ بػادر الاختلبلات  بجأت ليابادغ الأمخ، إلى أن واجيتيا عجة مذاكل والتي مغ خلب
الشاشئة عغ  شداعاتوالعخاقيل الستعمقة بال الثغخاتمقة بيحا الشطام ، حيث ضيخت العجيج مغ الستع

و ما نجع عغ ىاتو الأخيخة أؼ السمكية العقارية السذتخكة مغ دعاوػ متعمقة بيا  ىحا الشطام
 وجب تػفيخ الحساية الخاصة ليا.
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 أىسية السهضهع:
 

ة و القزايا السػاكبة حجػ القزايا الحداستتجمى أىسية الجراسة في كػنو يتعخض إلى إ
التي تذغل بال الجولة الجدائخية والستسثمة في تصػيخ مثل ىحا الشػع مغ السمكية لعرخنا ىحا 

العقارية، خاصة مع تفاقع أزمة الدكغ وازدياد حجتيا، وقمة الأراضي السعجة لإنجاز السداكغ 
و السشازعات و الجعاوػ   السذاكل الخاصة، مسا اقتزى المجػء إلى نطام بجيل يخفف مغ

 الخاصة بالسمكية العقارية السذتخكة و إيجاد حمػل ليا.

 صعهبات الجراسة:
التي واجيتشا في مػضػعشا ىحا ىػ قمة و انعجام السخاجع و السرادر  الرعهباتو مغ بيغ 

يات الستخررة في ىحا الشػع الؿيع مغ البحػث سػاءا عمى مدتػػ كميتشا أو عمى مدتػػ كم
 الجامعات الأخخػ.

 أسباب اختيار السهضهع:
 تكسغ أسباب اختيارؼ ليحا السػضػع في أسباب ذاتية و أسباب مػضػعية 

حيث تكسغ الأسباب الحاتية في رغبتي و ميػلي في مجال الأملبك العقارية بكل أنػاعيا 
ت الدابقة في إضافة إلى ذلظ تحبيحؼ لمتعسق في ىحا الشػع مغ البحػث الرعبة لقمة الجراسا

مػضػع محكختي ىحه و بػية مشي في إثخاء السكتبة الجدائخية عامة و مكتبة جامعتشا بتيارت 
 بسثل ىحا الشػع مغ البحػث الؿيسة.

قمة السخاجع الستخررة، إلى ىي  أما الأسباب السػضػعية التي جعمتشا نختار ىحا السػضػع
وزات مغ الأفخاد يػميا نطخا لسخالفاتيع أىسية الأملبك في حج ذاتيا، وما تتعخض لو مغ تجا

و ما  نجع عغ ىحه الأخيخة مغ مشازعات تختبت عشيا عجة دعاوػ  لمقػاعج السشطسة والسيدخة ليا
 تصخقشا إلييا في مػضػع بحثشا ىحا إضافة إلى :
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 التدييخ(. وأجيدةكثخة نداعات الجػار ) بيغ السالكيغ ؼيسا بعزيع أو بيغ السالكيغ  -

 . لمسػاششيغ ذوؼ الجخل السحجود نفقاتياحل الشداعات وغلبء  جخاءاتإبطء  - 

ماـية السمكية العقارية السذتخكة ؟ و ماىي حػل الإشكالية  تتسحػرو عمى ضػء مشا سبق 
 مجسل  الجعاوػ الستعمقة بيا ؟

و للئجابة عمى الإشكال السصخوح سابقا اعتسجنا عمى السشيج الػصفي  السشيج الستبع:
ي بػية التػضيح لمقارغ أبخز الجعاوػ الستعمقة بالسمكية العقارية السذتخكة حتى لا يخمط التحميم

 بيشيا  و بيغ مختمف الجعاوػ الستعمقة بالسمكيات العقارية الأخخػ.

حيث خررشا الفرل الأول لمحجيث عغ ماـية السمكية العقارية السذتخكة ، أما الفرل  -
مغ خلبل قػاعج الاختراص  لمسمكية العقاريةالستعمقة   الحساية القانػنيةالثاني لمحجيث عغ 

 .زائي و إجخاءات رفع الجعػػ فيياالق



 

 

 
 
 

: ماهية السمكية الأول الفرل
 العقارية السذتخكة
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 تسييج:
 إن دراستنا لموضوع النظام القانونً للملكٌة العقارٌة المشتركة ٌقودنا إلى دراسة كل الأمور

 ي بدوره قد ٌؤثر فً مختلف المجالات الإقتصادٌة والإجتماعٌة وحتىالمتعلقة بهذا النظام، والذ

 السٌاسٌة، فتطرقنا إلى هذا الموضوع بالتحدٌد ٌحتم علٌنا التطرق إلى مفهوم الملكٌة العقارٌة

 المشتركة وخصائصها، إضافة إلى نشأة الملكٌة المشتركة وتطورها، وهذا من خلال المبحثٌن

 :التالٌٌن

 مفهوم الملية العقارية المشتركةالمبحث الأول: 

 .نشأة الملكية العقارية المشتركة ومشتملاتها المبحث الثاني:
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 .السبحث الأول: مفيهم السمكية العقارية السذتخكة

 سشتصخق في ىحا السبحث إلى تعخيف السمكية العقارية ، وكحا معخفة خرائز ىحا الشػع مغ
القانػنية ليحا الشطام وىحا مغ خلبل السصمبيغ السمكية، إضافة إلى التعخف عمى الصبيعة 

 .السػالييغ
 .السظمب الأول: تعخيف السمكية العقارية السذتخكة وخرائريا

 سشحاول في ىحا السصمب التعخف عمى معشى السمكية العقارية السذتخكة وتسيدىا عغ بعس
 .الأنطسة السذابية ليا، وكحا التعخف عمى خرائريا، مداياىا وعيػبيا

 .: تعخيف السمكية العقارية السذاركة وتسيدىا عن الأنظسة السذابية لياولخع الأ الف

يؤدؼ  قبل أن نعالج السدائل الستعمقة بالسمكية السذتخكة سشتصخق أولا إلى تعخيفيا والحؼ بجوره
 بشا إلى تسييدىا عغ الأنطسة السذابية ليا

 :تعرٌف انًهكٍح انعمارٌح انًشتركحولا: أ
 :ة العقارية السذتخكة يجب أولا التصخق إلى تعخيفيا المغػؼ ثع معشاىا القانػنيلتعخيف السمكي

 :انفمهًو انتعرٌف انهغىي -1
مغ   لسعخفة تعخيف السمكية العقارية السذتخكة لغػيا يكػن مغ السفيج معخفة السرجر المغػؼ لكل

 "."السمكية" ثع بعج ذلظ المفع " السذتخكة
 : ممظ الله تعالى وممكػتو سمصانو وعطستو والسمظ: ىػ ما جاء في لدان العخبي لابغ مشطػر

 ممكت اليج مغ مال، والسسمكة ىي سمصان السمظ في رعيتو، ويقال شالت مسمكتو وساءت مسمكتو
قال تعالى :"فدبحان الحؼ 1وحدشت مسمكتو وعطع ممكو أو ممكو أو ممكو وكثخ ممكو أو ممكو ،

                                                           
 .09ص..2015مخيع تػمي، الشطام القانػني لمسمكية السذتخكة، دار الكتاب الحجيث، شبعة  ، 1
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ومعشاه تشديو الله أن يػصف بغيخ القجرة، وقػلو  ،1ممكػت كل شيء ، وإليو تخجعػن" بيجه
 .ممكػت كل شيء" أؼ القجرة عمى كل شيء ":تعالى

 الذيء احتػاءويقال ممكو، يسمكو، ممكا وممكا وتسمكا، قال أيغ سيجه: السمظ، والسمظ يعشي 
 .والقجرة عمى الاستبجاد بو

كل  الخمق أؼ ربيع ومالكيع وقبلوالسمظ ىػ الله تعالى وتقجسو، وىػ مالظ يػم الجيغ وىػ مميظ 
 . مغ يسمظ فيػ مالظ بتأويل الفعل

 أما السذتخكة أو الاشتخاك في السمكية فإن مرجره فعل شخك، يقال اشتخكشا بسعشى تذاركشا،
 . والذخيظ كالسذارك

 كسا عخف البعس السمكية السذتخكة بأنيا " حق ممكية مشقػل أو ثابت يشذأ بسػجب عقج بيغ
 ، وقج تكػن السمكية السذتخكة شائعةالػصايةرثية أو ثخ أو بسػجب انتقال التخكات الااثشيغ أو أك

غيخ شائعة ويكػن لكل مغ السلبك السذتخكيغ أن يشتفع وأن يترخف في حرتو، كسا يخػ  أو
أن يحتخم حقػق الآخخيغ وتتع السمكية السذتخكة في الحياة العسمية في العسارات الدكشية  عمى

 قدع إلى شقق يسمكيا أفخاد معيشػن وت التي تبشى
 وتتشاول السمكية السذتخكة الأجداء السذتخكة والأجداء غيخ السذتخكة وشخوط الانتفاع بيحه

 2وتمظ وحرة كل مالظ في التكاليف وقػاعج وادارة الأجداء السذتخكة.
يجعل  مساكسا عخفيا أيزا محمد جسال عمى أنيا ممكية أجداء مفخزة تتبعيا ممكية أجداء شائعة 

 مغ حق السمكية السذتخكة حقا ذو شابع مددوج يذسل ممكية مفخزة للؤجداء الخاصة، وممكية
 3شائعة بالشدبة للؤجداء السذتخكة.

                                                           
 .مغ سػرة يذ83الآية   1
 .10مخيع تػمي، السخجع الدابق، ص  2
 .148، 2000مرصفى محمد جسال، نطام السمكية ، الصبعة الثانية، دار الفتح لمصباعة والشذخ، مرخ، 3
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الأشخاص  وعخفيا الفقو الفخندي بأن: "السمكية السذتخكة ىي حق السمكية السخػل لسجسػعة مغ
 1لأؼ واحج مشيع برفة مشفخدة. عمى نفذ الذيء غيخ قابل لمقدسة بيشيع والحؼ لا يكػن 

 :انتعرٌف انماَىًَ نهًهكٍح انًشتركح2.أ

 إن تعخيف السمكية العقارية السذتخكة جاء مغ قبل الفقو ليتع الاتفاق عمى جعمو ضسغ القانػن 
 السجني الجدائخؼ بالقدع الخامذ مغ الفرل الأول مغ الباب الأول مغ الكتاب الثالث بعشػان

 مشو حيث نرت عمى743ي العقارات السبشية" وبالتحجيج في نز السادة  السمكية السذتخكة ف"
 يمي: ما
السمكية السذتخكة ىي الحالة القانػنية التي يكػن عمييا العقار السبشي أو مجسػعة العقارات " 

والتي تكػن ممكيتيا مقدسة حررا بيغ عجة أشخاص تذتسل كل واحجة مشيا عمى جدء  السبشية
 2داء السذتخكة".ونريب في الأج خاص

لكشو  باستقخائشا لشز السادة، نجج أن السذخع الجدائخؼ قج حاول تقجيع تعخيف لمسمكية السذتخكة
 في حؿيقة الأمخ لع يقجم إلا وصفا ليا، باعتبارىا حالة قانػنية يجب أن تحتػؼ عمى عقار مبشي

ي اصة وتكييفيا فأو مجسػعة عقارات مبشية، ثع تصخق لتكخيذ حق السمكية عمى الأجداء الخ
 .بتعجادىا اكتفىالأجداء السذتخكة، إذ لع يعخف ىحه الأجداء بل 

السذتخكة  ومغ خلبل ىحا التعخيف الحؼ أتى بو السذخع الجدائخؼ يسكغ أن ندتخمز أن السمكية
عمى  نطام قانػني يسذ السباني والأشخاص السالكيغ لو، حيث يذتخط في السبشي أن يحتػؼ 

 عمى الأقل، تحتػؼ عمى أجداء خاصة وأجداء مذتخكة لا يسكغ فرل شقق مسمػكة لذخريغ
بعزيا عغ البعس في الترخف، أؼ كلب مشيسا مختبط بالآخخ، فالأجداء الخاصة ممظ لكل 

                                                           
دؼ، إعادة تشطيع وتدييخ السمكية السذتخكة، مقال في مجمة العمػم القانػنية والدياسية والإقترادية، جدء فخيجة محسػ   1

 .115، ص 1999، 02،رقع37
، والستزسغ 26/09/1975، السؤرخ في 75/58، لأمخ رقع 30/09/1975السؤرخة في  78جخيجة رسسية العجد رقع:  2

 .13/05/2007السؤرخ في:  07/05ػن رقع القانػن السجني، السعجل والستسع بالقان
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وكحا الترخف فييا، وىحا مع عجم الإضخار  واستعسالياشخريا  استغلبليايدتصيع  ساكغ
السالكيغ عمى الذيػع، وىشا الذيػع إجبارؼ، أؼ الأجداء السذتخكة فيي ممظ لجسيع  بالغيخ، أما

 1يشتيي بالقدسة عمى عكذ ما نججه في السمكية الذائعة. يسكغ أن لا
 .تسييد السمكية العقارية السذتخكة عغ بعس الحالات السذابية ليا-ب

 :تختمف السمكية السذتخكة عغ بعس الأنطسة القانػنية التي قج تذابييا لحج ما ونحكخ مشيا
 تًٍٍس انًهكٍح انًشتركح عٍ انشٍىع انعادي 1.ب

 في السمكية العقارية السذتخكة تكػن الأجداء السذتخكة شائعة بيغ جسيع الذخكاء دون حخمان
 أحجىع لباقي الذخكاء في استعسال حقػقيع عمييا، أما في الذيػع العادؼ ؼيكػن الذيء الذائع

 زمية عمى باقي الذخكاء بشريب معيغمذتخكا بيغ جسيع الذخكاء دون أن يكػن لأؼ شخيظ أف
 .مشو

 نتيجة لحلظ يطيخ جميا مغ خلبل تػضيح السفيػميغ يتزح بأن السمكية العقارية السذتخكة
 :والذيػع العادؼ يتحجان في أثخ الذيػع فقط وىسا مختمفان اختلبفا جػىخيا مغ عجة أوجو، وىي

 :حيٍ حٍث لاتهٍح أو عذو لاتهٍح انشًء انشائع نهمسً 1.1.ب

 مغ ق م ج" اذا ممظ اثشان أو أكثخ شيئا 713قج جاء تعخيف السمكية الذائعة بشز السادة  
وكانت حرة كل مشيع ؼيو غيخ مقخرة، فيع شخكاء عمى الذيػع وتعتبخ الحرز متداوية، اذا 

 ".يقع دليل عمى غيخ ذلظ لع
 لسذخع أقخ بأن القدسةمغ ىشا يطيخ الفخق بيغ السمكية السذتخكة والسمكية الذائعة بحيث أن ا

 مسكشة دائسا في الذيػع العادؼ، وىػ حق كل شخيظ في السمظ حتى يتخمز مغ الذيػع ويشفخد
 1مغ ق م ج. 722بحرة مفخزة وىحا ما ورد في نز السادة  

                                                           
عبج الخزاق أحسج الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػن السجني، السجمج الثامغ حق السمكية مع شخح مفرل للؤشياء والأمػال،  1

 .1009، ص 2000مشذػرات الحمبي الحقػؾية، بيخوت، شبعة ، 
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لا  بيشسا في الذيػع الإجبارؼ التبعي كسا ىػ الحال بالشدبة للؤجداء السذتخكة في العقار السبشي
 الذخكاء شمب قدستيا، إذ بحكع إعجادىا لا تقبل القدسة وىحا ما ورد في نزيجػز لأؼ مغ 

 2.مغ القانػن السجني الجدائخؼ  747السادة  
  جػيمية10السؤرخ في  988 76عمى ذلظ رأؼ السحكسة العميا في القخار رقع   استقخلقج 

 :والقاضي بـ35ص. ،03عجد  ،1992،
 ة أو الحقػق التابعة ليا لا يجػز أن تكػن محلب لجعػػ مغ السقخر قانػنا أن الأجداء السذتخك)

 التقديع ومغ ثع فان الشعي عمى القخار السصعػن ؼيو بسخالفة القانػن غيخ سجيج، و لسا كان مغ
 بسرادقتيع عمى تقخيخ الخبيخ والترخيح بأن أن قزاة السػضػع  -في قزية الحال  -الثابت

 يعية، ولا يجػز تقديسيا باعتبار أن كل تقديع ليا يزخالأجداء السذتخكة تبقى عمى حالتيا الصب
 .3بحقػق الأشخاف يكػنػا قج شبقػا القانػن تصبيقا سميسا(

 السمكية السذتخكة ىي نػع خاص قائع بحج ذاتو حيث أنو خاضع لشطام قانػني ىػ نطام السمكية
عمى عكذ  ،04السذتخكة وتكػن جساعة الذخكاء داخل جسعية تتستع بالذخرية القانػنية

السعشػية وغيخ مجبخيغ عمى إدارة  في السمكية الذائعة الحيغ لا يتستعػن بالذخرية  الذخكاء
 .بذكل جساعي الأملبك الذائعة

 :يٍ حٍث َفماخ انشًء انشائع وتكانٍفه2.1.ب

الخاصة  يتع في الذيػع الإجبارؼ التبعي )السمكية العقارية السذتخكة( تػزيع التكاليف والشفقات
يسمكيا كل  جداء السذتخكة عمى السلبك الذخكاء حدب ندبة ؾيسة الحرة أو الحرز التيبالأ

                                                                                                                                                                                           
 .713و 722 ، السخجع الدابق، السادتيغ58/75، الأمخ 78ج رج ج رقع:  1
 السخجع نفدو، السادة . 58/75لأمخ رقع  ،   2
وأيزا القخار  15،14، ص..2009عسخ حسجؼ باشا، نقل السمكية العقارية ، دار ىػمة لصباعة والشذخ والتػزيع، الجدائخ،  3

 .35العجد الثالث، ص. 1992، م ق، 1991جػيمية   10، السؤرخ في: 76-988رقع 
 .756و 748سخجع الدابق، السادتيغ  ، ال58/75الأمخ رقع   4
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يثيخه تقجيخ  الفعمي بالأجداء السذتخكة تجشبا لسا الانتفاع، وليذ بحدب 1واحج مشيع ممكية مفخزة
السادة   الفعمي مغ مشازعات ومذاكل بيغ السلبك الذخكاء وذلظ حدب ما أشارت إليو الانتفاع

بقجر  بيشسا في الذيػع العادؼ فإن نفقات الذيء الذائع تػزع عمى الذخكاء كل ،2م جق 750
 3مغ ق م ج.719حرتو مالع يػجج نز يقزي بغيخ ذلظ ، وىحا ما أكجتو السادة  

 :مغ حيث سمصات السالظ الذخيظ عمى الذيء الذائع1-3--ب
 الذائع أو أن يدتغمو أو أن في الذيػع العادؼ لا يجػز لأؼ واحج مغ الذخكاء استعسال الذيء

 01الفقخة   714جاءت بو السادة   يترخف ؼيو فػق حقو دون مػافقة بؿية الذخكاء ، ىحا ما
القانػن السجني الجدائخؼ، بيشسا العكذ في السمكية العقارية السذتخكة، فإن استعسال أحج  مغ

لع يحجث ضخرا ؼيو، أو الذخكاء لمجدء السذتخك أو تعجيمو جائد وغيخ مقيج، وذلظ ما السمظ
 .ستعسال ذلظ الجدء السذتخك أيزا، ىحا مغ جيةابترخفو ذاك بؿية السلبك الذخكاء مغ  يحخم

 ومغ جية أخخػ، كل الأجداء السذتخكة تابعة تبعية مصمقة للؤجداء الخاصة وىحا ما يؤكج أن
و، السادة  السالظ الذخيظ لا يسكشو ، ويسشع عميو الترخف في نريبو مشيا بسعدل عغ حرت

 .4القانػن السجني الجدائخؼ  مغ 747
 :وىحا ما أخحت بو السحكسة العميا في قخارىا القاضي بسا يمي

 مغ السقخر قانػنا أن الأسصح والسحلبت السدتعسمة لمسرالح السذتخكة تعج أجداء مذتخكة في"
 كيغ، ومغ ثع فإنالعقارات السبشية وغيخ السبشية التي يسمكيا عمى الذيػع كافة السلبك السذتخ 

 .القزاء بسا يخالف ذلظ يعج خصأ في تصبيق القانػن 

                                                           
 .31، ص2011أنػر شمبة، السمكية الذائعة، د ط، السكتب الجامعي الحجيث، الإسكشجرية،  1
 .750، والستزسغ القانػن السجني، السخجع الدابق، السادة 26/09/1975السؤرخ في:  75/87الأمخ رقع:  2
 .719سغ القانػن السجني، السخجع الدابق، السادة ، والستز26/09/1975السؤرخ في:  75/87الأمخ رقع:  3
 .747، والستزسغ القانػن السجني، السخجع الدابق، السادة 26/09/1975السؤرخ في:  75/87الأمخ رقع:  4
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 أن الشداع يجور حػل الدصح والسغدل السذتخك بيغ كافة-في قزية الحال  -ولسا كان الثابت
 السدتأجخيغ فإن قزاة السجمذ بإلغائيع الحكع السدتأنف ومغ ججيج رفزيع الجعػػ يكػنػا قج

 .1أخصئػا في تصبيق القانػن"
 الارتفاقتًٍٍس انًهكٍح انًشتركح عٍ حك  2.ب

فقط،  السمكية العقارية السذتخكة تكػن ؼيو الأجداء السذتخكة مخررة لخجمة الأجداء الخاصة
 ؼيخرز العقار السختفق بو لخجمة العقار السختفق، ومغ ىحا السشصمق يتزح الارتفاقأما في 

 أنو ىشاك عجة مدائل يختمفان فييا نحكخ إلا ،2لشا أن السفيػمان يتفقان في مدألة الخجمة فقط
  :مشيا
 يٍ حٍث انًهكٍح1.2.ب

السختفق  مسمػكا لذخز غيخ صاحب العقار الارتفاقفي الارتفاق يكػن العقار السختفق بو في 
السذتخكة  ، بيشسا في السمكية العقارية السذتخكة تكػن الأجداء3مغ ق م ج 867شبقا لمسادة  

 مغ ق م ج. 745مالكي الحرز السفخزة حدب نز السادة  مسمػكة بالذيػع لجساعة 
 يٍ حٍث انتمادو2.2.ب

 في حق الارتفاق يدقط حق مالظ العقار السختفق عمى العقار السختفق بو إذا لع يدتسخ في
 1مغ ق م ج. 879مسارستو لسجة عذخ سشػات حدب السادة  

                                                           
 .32، العجد الثاني، ص 1991، م ق، 09/05/1990السؤرخ في:  50-937القخار  1
 .132مرصفى محمد جسال، السخجع الدابق، ص  2
 .867، الستزسغ القانػن السجني، السخجع الدابق، السادة  26/05/1975السؤرخ في:  75/85مخ رقع، الأ 3
الارتفاق حق يجعل حجا لسشفعة عقار لفائجة عقار آخخ لذخز آخخ ويجػز أن يتختب الارتفاق عمى مال إن كان لا يتعارض "

خػ أن تعخيف حق الارتفاق بيحا الذكل غيخ دقيق، مع الاستعسال الحؼ خرز لو ىحا السال ".غيخ أن د .عمي سميسان ي
 .معملب ذلظ بأن الارتفاق لا يجعل حجا لسشفعة العقار السختفق بو، بل يحج مغ مشفعة ىحا الأخيخ لرالح العقار السختفق"

بالجدائخ،  .أنطخ: د عمي سميسان، ضخورة إعادة الشطخ في القانػن السجني الجدائخؼ ،الجدائخ، ديػان السصبػعات الجامعية
 .180، ص 1992



 ياهٍح انًهكٍح انعمارٌح انًشتركح                            انفصم الأول:

 

10 

 

لػ لع  في الأجداء السذتخكة حتى بيشسا في الذيػع الإجبارؼ التبعي لا يدقط حق السالظ الذخيظ
 2يدتعسميا.

 ٍ حٍث تغٍٍر انًحمي 3.2.ب

مغ  يسكغ نقل الأعباء الػاردة عمى العقار السختفق بو مغ مػضعو إلى مػضع آخخ الارتفاقفي 
 ، شخيصة أن يكػن السػضع القجيع أشج إرىاقا لمعقار الخادم بسا يسشع مالكو مغ الؿيام3رىحا العقا

 تحديشات الزخورية، وأن يؤدؼ السػضع الججيج الغخض مشو بديػلة كسا كانبالأعسال أو ال
 .4مغ ق م ج" 875يؤدييا السػضع القجيع "السادة  

 بيشسا في الذيػع الإجبارؼ التبعي، لا يسكغ تصبيق ذلظ بالشدبة للؤجداء السذتخكة في العقار
  . السبشي إذ لا يسكغ ترػر نقميا مغ أماكشيا إلى أماكغ أخخػ 

 تًٍٍس انًهكٍح انًشتركح عٍ انًهكٍح انًفرزج 3.ب

 تتحج السمكية السذتخكة مع السمكية السفخزة مغ ناحية واحجة وىي أنو يسشع عمى الذخكاء
الترخف في نريبيع مغ الأجداء السذتخكة برفة مدتقمة عغ ممكيتيع السفخزة، فإن الترخف 

، 5جداء السذتخكة باعتبارىا مغ السمحقاتالسمكية السفخزة يذسل بالزخورة ما يقابميا مغ الأ في
 وتختمفان مغ عجة أوجو نحكخ مشيا:

 
 

                                                                                                                                                                                           
 .879، الستزسغ القانػن السجني، السخجع الدابق، السادة  26/05/1975السؤرخ في:  75/85الأمخ رقع،  1
عبج السشعع فخج الرجه، الحقػق العيشية الأصمية، دراسة في القانػن المبشاني والقانػن السرخؼ، د ط، دار الشيزة العخبية،  2

  .255، ص 1978مرخ، 
 .137رصفى جسال، السخجع الدابق، ص م 3
 .875، الستزسغ القانػن السجني، السخجع الدابق، السادة  26/05/1975السؤرخ في:  75/85الأمخ رقع،  4
محمد حديغ مشرػر، الحقػق العيشية الأصمية، السمكية والحقػق الستفخعة عشيا .أسباب كدب السمكية، د ط، مرخ، د س ن،  5

 .16ص 



 ياهٍح انًهكٍح انعمارٌح انًشتركح                            انفصم الأول:

 

11 

 

 :الاستعًاليٍ حٍث 1.3.ب

 السمكية السذتخكة تكػن مسمػكة عمى الذيػع لجسيع ملبك الأجداء السفخزة وتكػن معجة
ص للبستعسال السذتخك بيشيع، أما السمكية السفخزة فتكػن مسمػكة ممكية مدتقمة لأحج الأشخا

استغلبل وترخف،  ،استعساليتستع بكافة الحقػق والدمصات التي يتستع بيا السالظ مغ:  الحؼ
 .1لقيػد السختمفة التي تخد عمى السمكيةا مع مخاعاة

 :يٍ حٍث انًهكٍح 2.3.ب

مفخز،  تتسيد السمكية السذتخكة بازدواجية السمكية في نطاميا حيث يكػن السالظ فييا مالكا لجدء
فميا  ، بيشسا السمكية السفخزة2لكا لأجداء مذاعة يذتخك بيا مع السلبك السذاركيغكسا يكػن ما

  .نطام فخدؼ في السمكية، وىي ممكية الأجداء السفخزة فقط
 .: خرائص السمكية العقارية السذتخكةثانيالفخع ال

 ي نفذلقج ذكخنا سابقا أن السمكية السذتخكة ىي نطام قانػني يذسل السالكيغ، وكحا السبشى ف
 :الػقت، ومغ التعخيفات السحكػرة سابقا، يسكغ أن ندتخمز الخرائز التالية

السمكية السذتخكة نطام حجيث الشذأة : يعػد الفزل في ىحا الشػع مغ السمكية إلى القانػن  1-
الحؼ نقل عشو القانػن  1948والسعجل في   28/06/1938الفخندي الرادر في   السجني

حا الشػع مغ السمكية أغمب القػانيغ لا سيسا في القانػن السجني الجدائخؼ انتذخ ى السرخؼ، ومشو
 . تحت عشػان السمكية السذتخكة في العقارات السبشية 772إلى  743  في السػاد مغ

                                                           
ي 1 ع سعج، الحقػق العيشية الأصمية في القانػن السرخؼ و المبشاني دراسة مقارنة، د ط، مشذػرات الحمبي الحقػؾية، نبيل إبخاـ

 .236مرخ، د س ن، ص
 .191محمد حديغ مشرػر، السخجع الدابق، ص  2
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مغ القانػن السجني  743السمكية السذتخكة لا تخد إلا عمى العقارات السبشية: تشز السادة   -2 
لسذتخكة ىي الحالة القانػنية التي يكػن عمييا العقار السبشي أو يمي: '' السمكية ا عمى ما

 ..." .العقارات السبشية
العقار  تزح لشا مغ خلبل ىحا الشز أن السمكية السذتخكة ىي الحالة القانػنية التي يكػن عمييا

 أوة السبشي أو مجسػعة مغ العقارات السبشية، بحيث لا يسكغ ترػرىا في العقارات غيخ السبشي
 العقارات التي تشدب إلى الأنطسة العقارية الفخدية، وذلظ بالخغع مغ أنو يسكغ أن تكػن ىشاك
 عقارات غيخ مبشية وتكػن ىشا تحتػؼ عمى أجداء مذتخكة مسمػكة ممكية جساعية لجسيع السلبك

مغ القانػن السجني 746كل حدب ؾيسة حرتو في الأجداء الخاصة حدب نز السادة  
 .1الجدائخؼ 

سمكية السذتخكة مغ الأنطسة العقارية الجساعية: حيث لا يكػن فييا مالظ واحج بل مجسػعة ال3-
 . السلبك، ولا يسكغ أن تطيخ في مبشى فخدؼ مسمػك لذخز واحج مغ

 ضخورة وجػد أجداء خاصة وأجداء مذتخكة: حتى نكػن أمام ممكية مذتخكة في بشاء ما فإن4- 
 اية مغ أجداء خاصة مثل : الذقق وما بجاخميا مسا أعجذلظ يدتجعي بالزخورة أن تتكػن البش

 للبستعسال الخاص لسالظ الذقة وكحلظ إلى أجداء مذتخكة معجة للبستعسال السذتخك مغ جسيع
السالكيغ ليحا البشاء مثل الججران الأساسية، مػقف الديارات، الدمع، السرعج، سصح العسارة، 

 744قانػن السجني الجدائخؼ، جيت نرت السادة  مغ ال 745و 744ما أكجتو السادتيغ   وىحا
أجداء خاصة أجداء العقارات السبشية، أو غيخ السبشية والسسمػكة بالتقديع لكل واحج  :"تعتبخ عمى

 .الذخكاء بغخض الاستعسال الذخري والخاص مغ السلبك
 :وتعج أجداء خاصة

 .كل مغ تبميط الأرض والأرضية والتغصية -

                                                           
 الستزسغ القانػن السجني الجدائخؼ، السخجع الدابق. 57/58مغ الأمخ  746راجع السادة:  1
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 استثشاء الججران الأساسية لمبشاء،الأسقف والأحػاش ب -
 الحػاجد الجاخمية وأبػابيا، -
 أبػاب السداشح والشػافح والأبػاب الشافحة ومغالق الذبابيظ والسرارع أو الدتائخ وتػابعيا، -
 الحجيجية لمذخفات، والتخابيدقزبان الشػافح -
 الصلبء الجاخمي لمحيصان، والحػاجد ميسا كانت،-
، ومشحشيات التػصيل الخاصة بالأجيدة مغ مجسػع الحشؽيات والمػازم الأنابيب الجاخمية-

 بيا، السترمة
 إشار وأعمى السجاخغ، والخدائغ السسػىة،-
 الأدوات الرحية لمحسامات والسغدمة والسخحاض،-
الأدوات الخاصة لمتجفئة والساء الداخغ التي يسكغ أن تػجج داخل السحل -أدوات السصبخ،-

 الخاص،
 الحيصان الفاصمة في السحلبت الخاصة خكة بيغ الذخكاء الستجاوريغ الحػاجد أووتعتبخ مذت

 ."دون الججران الأساسية في البشاء
 :يمي مغ القانػن السجني الجدائخؼ عمى ما 745كسا نرت السادة  

 تعتبخ أجداء مذتخكة أجداء العقارات السبشية وغيخ السبشية التي يسمكيا عمى الذيػع كافة"
 السذتخكيغ بالشدبة لشريب كل واحج مشيع في كل حرة لاستعسال أو مشفعة جسيع السلبكيغ

 .السلبكيغ السذتخكيغ أو لأكبخ عجد مشيع
 :يمي وتعج أجداء مذتخكة ما

 الأرض والأفشية، والبداتيغ، والجشائغ، والسجاخل،-
بيب التابعة ليا الججران الأساسية في البشاء، وأدوات التجييد السذتخكة بسا فييا أجداء الأنا-

 تسخ عمى السحلبت الخاصة، والتي
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 الخدائغ وغلبف ورؤوس السجاخل السعجة للبستعسال السذتخك، -
 الخواق الخارجي، والجرابيد والأسصح ولػ خررت كميا أو بعزيا للبستعسال الخاص مغ-

 شخف شخيظ واحج،
 السحلبت السدتعسمة لمسرالح السذتخكة،-
 .جخػل والجرج والسراعجالقاعات الكبخػ ومسخات ال-

 :يمي وتعج حقػق بالتبعية للؤجداء السذتخكة ما
حق تعمية العسارة السعجة للبستعسال السذتخك، أو السحتػية عمى عجة محلبت تكػن أجداء -

 مختمفة، خاصة
 ."الحق في بشاء عسارات ججيجة بالأفشية، والبداتيغ أو الجشائغ التي تكػن أجداء مذتخكة

طام السمكية السذتخكة: لو حق الاستعسال والاستغلبل في ممكيتو وفقا لمقػاعج السالظ في ن5- 
بيشسا يكػن حقو في الترخف مقيجا بالشطخ لمقػاعج العامة، فميذ لو حق اليجم أو التعمية  العامة،

أن يترخف في بيع حقو في الأجداء السذتخكة أو الخاصة بسعدل عغ بعزيا  ولا يسكشو
 .1البعس

السذتخكة تعتبخ مغ نػع خا ص: فلب يسكغ قدستيا ولا تجدئتيا بالخغع مغ أن الأجداء  -6
  .تعتبخ شائعة بيغ السلبك ممكيتيا

 مغ القانػن السجني عمى أنو: '' لا يجػز أن تكػن الأجداء السذتخكة747فقج أكجت السادة  
 2داء الخاصة.أوالحقػق التابعة ليا محلب لجعػػ التقديع أو بيعا بالسدايجة بسعدل عغ الأج

                                                           
 .745، الستزسغ القانػن السجني، السخجع الدابق، السادة 26/05/1975السؤرخ في:  75/85 الأمخ رقع، 1
 الستزسغ القانػن السجني الجدائخؼ. 57/58مغ الأمخ  747راجع السادة  2
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فأقخت السحكسة العميا  . وىشاك اجتيادات قزائية أكجت عجم إمكانية قدسة الأجداء السذتخكة
لدشة  02السحكسة عجد  مشذػر في مجمة 14/11/2007بتاريخ  423458قخارا ليا رقع  

 "القدسة مبجأ مفاده:" لا تكػن الأجداء السذتخكة محلب لجعػػ  253صفحة  2008
قزاة  العميا قخارىا بالقػل، حيث بالخجػع إلى القخار السصعػن ؼيو يدتفاد و أنوعممت السحكسة 

 السجمذ أسدػا قخارىع عمى كػن السدتأنفان ليذ ليسا أجداء خاصة تابعة لسمكيتيسا، وأن
 مغ القانػن  747السداحة الستػاججة قخب العسارة والتابعة ليا تذكل أجداء مذتخكة وشبقا لمسادة 

 . ػز قدستياالسجني فلب يج
 . وأن قاضي الجرجة الأولى أصاب في حكسو وشبق صحيح القانػن مسا يتعيغ تأييج حكسو

 وأضافت السحكسة العميا أن التدب السذار إليو كاف لتبخيخ القخار السصعػن ؼيو الحؼ يكػن قج
غ شبق القانػن تصبيقا سميسا ولا مأخح عميو في ذلظ مسا يجعل الػجييغ السثاريغ غيخ مبخري

 .1رفزيسا ويتعيغ
 مشذػر في السجمة القزائية 10/07/1990صادر بتاريخ  76988وفي قخار آخخ رقع 
قزت السحكسة العميا أنو ''مغ السقخر قانػنا  35صفحة  1991لدشة  03لمسحكسة العميا عجد 

مغ الأجداء السذتخكة أو الحقػق العيشية التابعة ليا لا يجػز أن تكػن محل لجعػػ التقديع و  أن
 .'' الشعي عمى القخار السصعػن ؼيو بسخالفة القانػن غيخ سجيج ثع فإن

 لسا كان مغ الثابت في قزية الحال أن قزاة السػضػع بسرادقتيع عمى تقخيخ الخبيخ
والترخيح بأن الأجداء السذتخكة تبقى عمى حالتيا الصبيعية ولا يجػز قدستيا باعتبار أن كل 

ػا قج شبقػا القانػن تصبيقا سميسا، ومتى كان كحلظ استػجب يزخ بحقػق الأشخاف يكػن تقديع
 .2الخفس

                                                           
  .253، ص 2008، 02السشذػر في مجمة السحكسة العميا، عجد  14/07/2007، الرادر في: 423458قخار رقع  1
، 1991، 02السشذػر في السجمة القزائية لمسحكسة العميا، العجد  10/07/1990الرادر بتاريخ  76988قخار رقع  2

 .35ص
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 ومشو فلب يجػز لمسالكيغ السذتخكيغ أن يقػمػا بقدسة الأجداء السذتخكة التي يسمكػنيا عمى
 الذيػع، ؼيحطخ عمييع قدسة البداتيغ والأفشية والسجاخل والأروقة والذخفات السذتخكة والأسصح

 .السذتخك وغيخىا مغ العقارات السبشية وغيخ السبشية السعجة للبستعسال والأقبية ومسخات الجخػل
 لحلظ يجب لفت انتباه الأساتحة السػثقيغ إلى الابتعاد عغ تحخيخ مثل ىحه العقػد، وكحا الدادة

القزاة مغ الاعتساد عمى مذاريع القدسة التي يقػم بيا الخبخاء السشربة أساسا عمى ىحه 
 .خخقا لمقانػن لأن ذلظ يعج  الأجداء

 وإن العبخة في تحجيج الأجداء ىي بأن تكػن ىحه الأجداء معجة للبستعسال السذتخك لجسيع
 .1السلبك، ما لع يػجج في سشج السمظ ما يخالف ذلظ

 إضافة إلى الخرائز التي تشاولشاىا فإن نطام السمكية يتسيد عغ غيخه مغ الأنطسة بسجسػعة
 ،الاقترادية، الاجتساعيةلعيػب والسدايا خاصة في الجػانب مغ السدايا والعيػب، تتبيغ ىحه ا

 :البيئية والأمشية
 .مدايا نظام السمكية العقارية السذتخكة .أ
 :انخفاض كمفة الدكن.1.أ

أؼ  تعتبخ التكمفة الشاقرة ليحا الشػع مغ السباني السيدة الأساسية، حيث أنو في مداحة صغيخة،
داكغ مسا يؤدؼ إلى إنقاص كمفة الأرض التي تحتل مداحة مدكغ فخدؼ يسكغ بشاء عجة م

كبيخة مغ تكمفة الدكغ، بالإضافة لحلظ فإنو لاسيسا في السجن الرغيخة والتي تكػن  ندبة
وخاصة بالبحخ والأراضي الدراعية، فإن ىحا الشطام سيداعج عمى تػفيخ الدكغ دون  محرػرة

 .الأراضي الدراعية الإنقاص مغ
 

                                                           
حسجؼ باشا عسخ، نقل السمكية العقارية في ضػء آخخ التعجيلبت وأحجث الأحكام، دار ىػمة لمصباعة والشذخ والتػزيع،  1

 .15، ص 2000الجدائخ، 
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 :مجة البشاء.2.أ
 ضافة لمسيدة الستعمقة بتػفيخ الدكغ بأعجاد معتبخة وفي حيد ضيق فإن مجة البشاء الجساعيبالإ

 .مقارنة بالبشاءات الفخدية وبشفذ العجد قريخة
 :وفخة الفزاءات الخارجية. 3أ

الفزاء  مغ السدايا التي يسكغ ذكخىا بالشدبة لمسباني الجساعية الخاضعة لمسمكية السذتخكة وفخة
لمسالكيغ  تكػن مغ السداحات الخزخاء ومداحات المعب والتخؼيو التي تعتبخ متشفذالخارجي الس

قج  قج تؤدؼ إلى تصػر العلبقات الاجتساعية بيشيع وبالتالي إلى راحة نفدية ولكغ ىحه السيدة
 1تشتقل إلى عيب إذا لع تتػفخ الثقافة اللبزمة لمحفاظ عمى ىحه السداحات.

 : ية السذتخكةعيػب نطام السمكية العقار . ب
 :يعاب عمى نطام السمكية العقارية مغ عجة جػانب نجكخ مشيا

 :التدييخ والإدارة.1.ب
السمكية  إن ميدة تػفيخ الدكغ بذكل كبيخ في السباني الجساعية تقابميا صعػبة تدييخ وإدارة ىحه

 الؿيامعمى عكذ السمكية الفخدية، الذيء الحؼ يعج عيبا يسذ بيحا الشطام لاسيسا وأن عجم 
بتدييخ وإدارة ىحه السباني يؤدؼ إلى تجىػرىا، وبالتالي تجىػر العلبقة بيغ السالكيغ كحلظ، 

 .في حالة تػقف التجييدات ومشيا السراعج لاسيسا
 :الجانب الأمشي.2.ب

 يسثل ىحا الشطام حالة مدتعرية مغ الجانب الأمشي بحيث أن ذلظ يؤثخ عمى عجة جػانب قج
اتو، وقج تسذ بالسالكيغ كحلظ، فالبشاء الجساعي الحؼ يحػؼ عجدا أكبخ تسذ بالبشاء في حج ذ

                                                           
العقارية السذتخكة في التذخيع الجدائخؼ، محكخة تخخج لشيل شيادة الساجدتيخ في العمػم دراوزؼ عسار، آليات إدارة السمكية  1

 .09و 08، ص 2000/2001القانػنية، تخرز قانػن عقارؼ، كمية الحقػق، باتشة، 



 ياهٍح انًهكٍح انعمارٌح انًشتركح                            انفصم الأول:

 

18 

 

 الدكان يسثل خصخا كبيخا عشج حجوث الكػارث الصبيعية كالدلازل، حيث تكػن ندبة الػؼيات مغ
 .مختفعة بالإضافة لمحخيق وكحا الحخوب

 :الكثافة الدكانية.3.ب
 فخد الشفدي، والاجتساعي والأسخؼ مساارتفاع ندبة الكثافة الدكانية، قج يؤثخ عمى سمػك ال

يؤدؼ إلى ضيػر بعس الدمػكات عمى رأسيا ارتفاع ندبة الجخيسة، حيث أن البشاء العسػدؼ 
في الذاب حالة الخصػرة ويؤدؼ إلى اضصخاب وقمق في السداج كمسا كان البشاء مختفعا،  يخمق

بالإضافة إلى ما  ،1في الدجغ عمساء الاجتساع الدكغ في البشايات العالية كالإقامة  وقج شبو
العخبية وخاصة الجدائخ كثخة الأبشاء، مسا يؤدؼ إلى نذػب نداعات قج ترل  يسيد السجتسعات
الأولياء لسجخد أن الأبشاء تذاجخوا ؼيسا بيشيع، إضافة لكثخة الانحخافات داخل  إلى القزاء بيغ

اشي السخجرات التي تعخف تدايج لاسيسا تع 2فييا السباني بالذكل الجساعي الأحياء التي تكػن 
نجج أن السجيخية العامة للؤمغ الػششي قامت بإنذاء مخاكد لمذخشة  مقمقا في الجدائخ لحلظ

 .للؤمغ الحزخؼ  الجػارية بالإضافة لسحافطات
 :مجة حياة السباني.4.ب

 مغإن السباني الجساعية نطخا لكثافة الدكان فييا، وبالإضافة إلى نقز الريانة، قج تعاني 
 قرخ مجة الإىتلبك الذيء الحؼ سيؤثخ سمبا عمى السػاشغ وعمى الجولة عمى حج سػاء، لأن
 السػاشغ عشجما يدعى لمحرػل عمى سكغ فإنو يخػ بأن ذلظ سيأويو مجػ حياتو، وسيشتقل إلى

عؿبو سشػات عجة، الذيء الحؼ يسكغ أن نخاه في السباني الفخدية والتي تجوم فتخة أشػل بكثيخ 
باني الجساعية وىي لا تدتجعي صيانة خاصة ودائسة كسا ىػ الحال في السباني الس مغ

 .سشة 50 ـالأخيخة التي تقجر مجة حياتيا الستػسصة ب الجساعية، ىحه
                                                           

 .199،ص 2006مكي دركػس، السػجد في عمع الإجخام، د.م.ج، الجدائخ، د ط،  1
التشسية الاشتخاكية في الجدائخ "تخجسة عبج الغشي بغ مشرػر"، السؤسدة الػششية جيلبلي بغ عسخان، أزمة الدكغ، آفاق  2

 .197لمكتاب، الجدائخ، ص 
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 :التمهث البيئي.5.ب
مغ السعخوف أن اجتساع الشاس بذكل كثيف في مداحة ضيقة يؤدؼ بالزخورة إلى تمػث 

بية الدكان غيخ مباليغ بالتمػث، والتمػث أنػاع عجيجة قج السداحة لاسيسا إذا كان غال ىحه
جخاء كثخة القسامات واجتساعيا لسجة شػيمة في مكانيا، مسا يؤدؼ إلى انتذار  يكػن ذلظ

السشتقمة عغ شخيق الحيػانات والحذخات، وقج يكػن التمػث برخيا أو  الأمخاض، خاصة
شجما تكػن السباني بذكل غيخ لائق أو البرخؼ عشج الشطخ لمسحيط ع سسعيا، ويتسثل التمػث

جيج، أما التمػث الدسعي فسطاىخه متعجدة تبجأ مغ الازدحام في  غيخ نطيفة ومرانة بذكل
والشاس وكحلظ الزجيج الحؼ يسكغ أن يحجث في داخل السداكغ،  الذػارع وأصػات الديارات

دبقة لتفادؼ ذلظ، قج وضع احتياشات م ،1يحكع الزجيج وىحا بالخغع مغ أن التذخيع الحؼ
الدكشي أو  الاستعسالترسع البشايات ذات  :" حيث نز في مادتو الثامشة عمى ما يمي

كتع الرػت.."، أضف إلى ذلظ عجم  السيشي وتشجد اعتبارا لقجرات ججرانيا وأرضيتيا عمى
في أؼ وقت كان حتى في  مبالاة الدكان في استعسال بعس الآلات التي ترجر ضجيجا

 .ي يسشع فييا ذلظالأوقات الت
 .السظمب الثاني: الظبيعة القانهنية لمسمكية العقارية السذتخكة وتحجيج أجدائيا

 لديادة تحجيج معشى السمكية السذتخكة أكثخ نتػلى تحجيج شبيعتيا القانػنية إضافة إلى شبيعة
  .حق الذخيظ في السمكية السذتخكة

 :ةالظبيعة القانهنية لمسمكية السذتخك ل:والفخع الأ 

إن حق السمكية برفة عامة مغ الحقػق الأساسية التي اىتست بيا التذخيعات مشح القجم، 
عمى فئة معيشة  حقػق السمكية نجج السمكية العقارية التي كانت في قجيع الدمان مقرػرة ومغ

ولكغ وبعج التصػر الحؼ عخفتو البذخية، لاسيسا بعج ضيػر الإسلبم الحؼ ساوػ  مغ السجتسع،
                                                           

 ، السشطع لإثارة الزجيج.27/07/1993السؤرخ في:  93/184السخسػم  1
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أصبحت السمكية العقارية في متشاول الجسيع، وقج ححت التذخيعات الحجيثة ححو  اس،بيغ الش
التفخيق بيغ الشاس في التسمظ، مع القيػد التي وضعتيا تذخيعات بعس  الإسلبم في عجم

الأجانب لمعقارات، لاسيسا في دول الخميج والسذخق العخبيغ و كحا  الجول، كعجم إمكانية تسمظ
بعس الأنطسة الدياسية كالشطام الاشتخاكي الحؼ لا يعتخف  فخضيابعس القيػد التي ت

 الجساعية. بالسمكية الفخدية بل يجدج السمكية
أن  بعج 1975إن السذخع الجدائخؼ قج اعتخف بالسمكية الخاصة مشح وضع القانػن السجني سشة 

 أن السدتعسخكان إبان الاستعسار معطع الأراضي والسباني ممظ لمسدتػششيغ الفخندييغ، حيث 
 الفخندي حاول جاىجا امتلبك العقارات ، لا سيسا الأراضي الفلبحية الخربة، فػضع لحلظ عجة
 قػانيغ تجعل مغ اكتداب العقار عبء عمى الجدائخييغ لإجبارىع عمى بيع مستمكاتيع أو

 .1عمييا مباشخة الاستيلبء
 وما يمييا التي 674ي السػاد وبالخجػع لأحكام القانػن السجني فإن السمكية الخاصة أدرجت ف

 نرت عمى أن السمكية إما أن تكػن تامة، وناقرة مغ حيث الدمصات التي يتستع بيا السالظ،
 :وتشقدع إلى ممكية مذاعة وممكية مفخزة مغ حيث تحجيجىا

 :ًهكٍح يٍ حٍث انسهطاخ انًًُىحح نهًانك. انأ

 تبار محل السمظ إلى ممكية تامةتشقدع السمكية مغ حيث الدمصات السسشػحة لمسالظ أو باع
 .وممكية ناقرة

 السمكية التامة.1.أ
 ويكػن ؼيو السالظ متستعا بالدمصات الثلبث، الستسثمة ىحا الشػع مغ السمكية ىػ الأكثخ شيػعا،

 في الحقػق الستفخعة عمى حق السمكية، وىي حق الاستعسال، وحق الاستغلبل وحق الترخف،

                                                           
، ص 2004دائخ، عبج الحؽيع بغ عبيجة، إثبات السمكية العقارية والحقػق العيشية في التذخيع الجدائخؼ، دار ىػمة ،الج 1

11.09. 
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. ومغ الخرائز الأساسية لمسمظ التام 1ت الذيء ومشفعتو معافالسمظ التام إذن ىػ ممظ ذا
 .عمى الترخف في العيغ السسمػكة بجون قيػد القجرة

العيغ  والحق في الانتفاع بأؼ وجو أراد مغ وجػد الانتفاع السذخوع، لأن السالظ ىشا يسمظ ذات
محجود  يتقيج بدمانوالسشفعة معا ومغ أىع خرائز ىحا الشػع مغ السمظ أنو ممظ مصمق دائع لا 

 .2ما دام الذيء محل السمظ قائسا
 :انًهكٍح انُالصح.2.أ

 ويكػن السمظ الشاقز ىشا مشحرخا عمى العيغ وحجىا أو السشفعة بعكذ السمظ التام الحؼ رأيشا
أنو يخد عمى السمكية عيشا ومشفعة، فقج يقػم السالظ بالتشازل عغ السشفعة لذخز آخخ بحيث 

ة الحات عغ ممكية السشفعة ويدسى مغ لو ىحا الحق الأخيخ بالسشتفع، الحق في ممكي يشفرل
الانتفاع إلى نػعيغ حق انتفاع شخري وحق انتفاع عيشي ويدسى ىحا الأخيخ بحق  ويشقدع حق

بحيث يتعمق بعيغ العقار السقخر عمييا ىحا الحق، أما الانتفاع الذخري والحؼ مغ  الارتفاق،
سشتفع لا بالعيغ السسمػكة ؼيكػن لمذخز الحؼ لو ىحا الحق يتعمق بالذخز ال خلبل تدسيتو

السمظ الشاقز قج يشبشي عمى الاتفاق عشجما يكػن ذلظ في الانتفاع  وبالتالي نجج أن 3فقط 
بالانتفاع العيشي فقج يكػن مرجره العقج أو القانػن ويدسى  الذخري، أما عشجما يتعمق الأمخ

العيغ فقط تكػن دائسة، بيشسا تكػن ممكية السشافع  ةوالسلبحع أن ممكي4ذلظ بحق الارتفاق 
 .5خاصة الذخرية مؤقتة لأنيا لا تػرث

 

                                                           
 .123-122، ص2001بمحاج العخبي، الشطخيات العامة في الفقو الإسلبمي، د ط، ديػان السصبػعات الجامعية، الجدائخ،  1
بة الدحيمي، الفقو الإسلبمي و أدلتو، الجدء الخابع، ط  2  .58، ص 1985، دار الفكخ، دمذق ،02وـ
  .125لحاج العخبي، السخجع الدابق، ص  3
 . 748السخجع الدابق، السادة  30/09/1975السؤرخة في  78جخيجة رسسية العجد رقع:  4
 .59وىيبة الدحيمي، السخجع الدابق، ص  5
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 :انًهكٍح يٍ حٍث تحذٌذها. ب

 وتشقدع مغ حيث تحجيجىا وتعييشيا أو بالشطخ إلى شبيعة الذيء السسمػك إلى ممظ شائع وممظ
 :مفخز

 انًهكٍح انًشاعح.1.ب

 مغ القانػن السجني ":إذا ممظ اثشان أو 713بشز السادة وقج جاء تعخيف ىحا الشػع مغ السمكية 
 أكثخ شيئا وكانت حرة كل مشيع ؼيو غيخ مفخزة فيع شخكاء عمى الذيػع وتعتبخ الحرز

 ."متداوية إذا لع يقع دليل عمى غيخ ذلظ
 وأن ىحه الحالة مغ ىحا التعخيف يتبيغ لشا أن السمكية الذائعة تدتػجب وجػد شخيكيغ أو أكثخ،

 اليبة، الػصية وغيخىا. غ أن تطيخ إثخ واقعة مادية كالػفاة أو واقعة قانػنية كالذخاء،يسك
 :انًهكٍح انًفرزج.2.ب

 السمكية السفخزة ىي عكذ السمكية الذائعة بحيث تكػن حرة كل شخيظ في السمظ ضاىخة
وتثبت لراحب  1ونصاقيا ومفخزة، وتكػن محجدة غيخ مختمصة بسمظ الغيخ، فتعخف حجودىا

 .السفخزة كل الحقػق التي رأيشاىا ؼيسا يخز السمظ التام السمكية
الؿيام  بعج أن تصخقشا إلى أنػاع السمكية ولتحجيج الصبيعة القانػنية لمسمكية السذتخكة يتػجب عميشا

 بسقارنة وتحجيج شبيعتيا ىل ىي ممكية تامة أو ممكية ناقرة، أم ىي ممكية شائعة أوىي ممكية
أخخ مغ السمكية قج يأخح مغ الأنػاع الأخخػ بعس الخرائز تجعميا ممكية مفخزة أو ىي نػع 

 .نػع خاص مغ
 لقج جاء في بجاية البحث بأن السمكية السذتخكة ىي الحالة القانػنية التي يكػن عمييا العقار
 السبشي أو مجسػعة العقارات السبشية والتي تكػن ممكيتيا مقدسة إلى حرز بيغ عجة أشخاص

 .احجة مشيا عمى جدء خاص وحرة في الأجداء السذتخكةتذتسل كل و 
                                                           

 .161بمحاج العخبي، السخجع الدابق، ص  1
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 فسغ خلبل الخرائز التي رأيشاىا سابقا وكحا معخفتشا لمسمكية التامة ندتصيع القػل بأن السمكية
 السذتخكة قج تسثل ممكية تامة في الأجداء الخاصة التي يسكغ اعتبارىا كحلظ ممكية مفخزة، ومغ

خاصة ىي ممكية تامة، إذن فيل يسكغ لمسالظ أن يكػن خلبل اعتبار بأن ممكية الأجداء ال
 .بالحقػق الستعمقة بالسمكية التامة الاستغلبل والاستعسال والترخف ؟ متستعا

 يمييا، نجج أن ىشاك نػعا مغ وما 83/6661مغ مخسػم  11مغ خلبل دراستشا لشز السادة 
لسمكية السذتخكة وىحا في الاختلبف ؼيسا يخز حقػق السلبك في السمكية التامة، مقارنة با

الخاصة أما ؼيسا يخز استعسال واستغلبل الأجداء السذتخكة فإن السذخع كحلظ وضع  الأجداء
صارمة لاستعساليا أما بالشدبة لمترخف فييا لا يسكغ أن تكػن الأجداء السذتخكة محل  قيػدا

ذتخكة بسعدل عغ تقديع أو بيع بالسداد العمشي كسا سبق ذكخه في خرائز السمكية الس دعػػ 
ومغ ثع فإنو لا يجػز لمسالكيغ السذتخكيغ أن يقػمػا بقدسة الأجداء السذتخكة  2الخاصة الأجداء

يسمكػنيا عمى الذيػع، ؼيحطخ عمييع قدسة البداتيغ وساحات المعب والسجاخل والأروقة  التي
 سبشية وغيخالسذتخكة والأسصح السذتخكة ومسخات الجخػل وغيخىا مغ العقارات ال والذخفات

ذلظ أن السمكية الذائعة وفق نرػص القانػن السجني ، 3للبستعسال السذتخك السبشية السحجدة
عمى الذيػع في السمكية السذتخكة التي نججىا في الحالة الأولى ىي  وكحا الأجداء السسمػكة

 .ممكية تامة
 حيث إذا فقجت ممكيةأما في السمكية السذتخكة فإنيا ممكية مترمة بسمكية الأجداء الخاصة، ب

 الأجداء الخاصة لأؼ سبب كان ذىبت معيا السمكية السذتخكة وتدسييا بعس التذخيعات، نطخا
 بحيث أن السذخع في ،4مقارنة بالذيػع العادؼ بالذيػع الإجبارؼ  لعجم إمكانية الخخوج مشيا،

                                                           
 يحجد قػاعج الستعمقة بالسمكية السذتخكة وتدييخ العقارات الجساعية. 12/11/1983السؤرخ في:  83/666السخسػم  1
 .75/85مغ الأمخ  747، وكحا السادة 09نفذ السخجع، السادة  12/11/1983السؤرخ في:  83/666السخسػم  2
 15حسجػ باشا عسخ، السخجع الدابق، ص. 3
 .1017عبج الخزاق أحسج الدشيػرؼ، السخجع الدابق، ص  4
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 جداء السذتخكة فيالذيػع العادؼ عسل عمى زوالو مع الػقت أما الذيػع الإجبارؼ الحؼ يسيد الأ
نطام السمكية العقارية السذتخكة فقج جعمو حالة دائسة لا تدول إلا بدوال البشاء، مغ خلبل ما 

لو مغ أنػاع لمسمكية العارية، ومقارنتيا بالسمكية السذتخكة يتبيغ لشا أن السمكية السذتخكة  تصخقشا
ضع لشطام قانػني ىػ نطام خاص قائع بحج ذاتو، يتسيد عغ الأنػاع الأخخػ بأنو خا ىي نػع
عمى عكذ 2وتكػن جساعة الذخكاء داخمو جسعية تتستع بالذخرية القانػنية 1السذتخكة السمكية

الذخكاء في السمكية الذائعة الحيغ لا يتستعػن بالذخرية السعشػية وغيخ مجبخيغ  ما رأيشاه في
 .الأملبك الذائعة بذكل جساعي عمى إدارة

الذخرية  ذخع قج بيغ إمكانية وجػد مالكيغ في السمكية السذتخكة ليعبالإضافة إلى ذلظ فإن الس
الأخيخة التي  السعشػية، لاسيسا السؤسدات العسػمية سػاء أكانت مؤسدات خاصة أو عامة، ىحه

الامتيازات  دون أن يكػن ليا بعس 3تكػن مجبخة عمى الخزػع لشطام السمكية السذتخكة
 .ة ذات الصابع الإدارؼ السعخوفة قانػنا لمسؤسدات العسػمي

الآراء الفقيية في تحجيج التكييف القانػني لحق الذخيظ في السمكية السذتخكة لحا  اختمفت
إلى أىع الآراء كسا أن السمكية العقارية السذتخكة تتسيد بسيدة ميسة، وىي أن كل مالظ  سشتصخق 

حتػائيا عمى أجداء مذتخكة يدتصيع التستع بالأجداء السختمفة السكػنة ليحا العقار وذلظ لا شخيظ
الصبيعة  خاصة، وىحا ما يتع معالجتو في ىحا الرجد، حيث سشخرز حجيثشا لتحجيج وأجداء

 .الذخيظ في السمكية السذتخكة القانػنية لحق
 

                                                           
مغ  748ع الشز عميو في السادة ، وقج ت23/10/1976السؤرخ في  146-76نطام السمكية السذتخكة حجد وفق السخسػم  1

 23السؤرخ في  92/76مغ الأمخ  57والسادة  03-93مغ السخسػم التذخيعي  24القانػن السجني الجدائي، وأيزا السادة 
 .1976أكتػبخ 

 . 2مكخر  756السخجع الدابق، السادة  30/09/1975السؤرخة في:  78جخيجة رسسية العجد رقع:  2
 .750السخجع نفدو، السادة  30/09/1975السؤرخة في:  78: جخيجة رسسية العجد رقع 3
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 .ثاني: التكييف القانهني لحق الذخيك في السمكية السذتخكةالفخع ال

وذلظ  السمكية السذتخكة وىحا بتبيان شبيعتياسشحاول تحجيج الصبيعة القانػنية لحق الذخيظ في 
 بالتصخق إلى مختمف الآراء التي عالجتيا، كسا سشدتقخغ مػقف القانػن الجدائخؼ في ىحا

 .الذأن
 :يىلف انفمه. أ

 يشقدع مػقف الفقو السرخؼ في التكييف القانػني لحق الذخيظ في السمكية السذتخكة إلى عجة
 :آراء يتع معالجتيا ؼيسا يأتي

 :انًهكٍح انًشتركح حك ارتفاق.1.أ

 يحجد ىحا الخأؼ شبيعة حق الذخيظ بأنو حق ارتفاق متبادل بيغ جسيع الذخكاء ذلظ أن لكل
 لسمكية الذخكاء الآخخيغ، لتدييل الانتفاع بالعقارات ارتفاقشخيظ ؼيو ممكية مفخزة محسمة بحق 

 افدػن بجل إبقاء الفشاء أو السسخبحيث يدتصيع الستش ،1السسمػكة مغ كل الذخكاء كسمكية مفخزة
 عميو لفائجة الأجداء التي تكػن  ارتفاقالسذتخك أن يزعػه في نريب أحجىع مع تقخيخ حق 

 .2مخررة لمباقيغ
 ىػ حق يخد عمى ممظ الغيخ أما في السمكية السذتخكة الارتفاقانتقج ىحا الخأؼ عمى أساس أن 

عمى ممظ شخز آخخ بل يدتعسل حقو فميذ ىشاك ممظ لمغيخ، فلب يدتعسل السالظ حقو 
ىػ حق ممكية، أما حق السختفق فيػ حق متفخع عغ حق السمكية يتقخر عمى ممظ  السذاع الحؼ

 .3الغيخ
 :و يتختب عمى أن حق الذخيظ في السمكية السذتخكة ليذ حق ارتفاق نتائج عامة وىي

                                                           
، 2001حدغ كيخة ، الحقػق العيشية الأصمية أحكاميا ومرادرىا ، الصبعة الخابعة، مشذأة السعارف لمشذخ، مرخ،  1

 .244ص
يع سعج، الحقػق العيشية الأصمية، أحكاميا ومرادرىا، د ط، مشذآت السعارف لمشذخ، مرخ،  2  .207، ص 2001نبيل إبخاـ
 .433، ص 1980أحسج سلبمة، السمكية الفخدية في القانػن السرخؼ، دار الشيزة العخبية، القاىخة، مرخ،  3
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أما  .1حق ممكية عتبارهلاميسا شالت السجة  الاستعساللا يدقط حق الذخيظ في الذيػع بعجم  -
سشػات، كسا يشتيي أيزا بعجم استعسالو  10لسجة عذخ  الاستعساليدقط بعجم  ق الارتفاقح

 .2مغ القانػن السجني الجدائخؼ  879سشة السادة  33وثلبثػن  لسجة ثلبث
في السمكية السذتخكة لا يجػز لمذخيظ تغييخ الغخض الحؼ أعج لو الذيء إلا بسػافقة  -

وىحا  ،3الى مػضع آخخ الارتفاقبيشسا يجػز لسالظ العقار السختفق بو أن يصمب نقل  الذخكاء،
السحجد لمقػاعج الستعمقة بالسمكية السذتخكة  666-83مغ السخسػم   13السادة  ما نرت عميو

الجساعية " لا يجػز إدخال أؼ تغييخ عمى الأجداء السذتخكة ولا عمى  العسارات وتدييخ
السراعج وقشػات تػزيع الساء والغاز والكيخباء ... إلا بسػافقة الذخكاء  ثلالخجمات السذتخكة م

 .4الآخخيغ"
 :انًهكٍح انًشتركح شٍىع عادي. 2.أ

 ذىب رأؼ آخخ إلى أن حق الذخيظ في السمكية السذتخكة ىػ حق ممكية شأنو في ذلظ شأن حق
 أؼ إذ أنو لع يدمع مغ الشقج،ورغع إجساع عجة فقياء للؤخح بيحا الخ  ،5الذخيظ في الذيػع العادؼ

باعتبار أن السمكية الذائعة صػرة مغ صػر السمكية يكػن فييا الذيء مسمػكا لعجة أشخاص 
وذلظ  ،6أن يتعيغ نريب لكل مشيع ماديا في الذيء ولكشو يتعيغ معشػيا في الحق نفدو دون 

قارات السبشية والتي السمكية السذتخكة التي يكػن عمييا العقار السبشي أو مجسػعة الع بخلبف
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مقدسة إلى حرز بيغ الذخكاء يكػن لكل واحج مشيع جدء خاص وحرة في  تكػن ممكيتيا
 .1مغ القانػن السجني 743السادة  الأجداء السذتخكة

 كسا أن الذخيظ في السمكية الذائعة يعتبخ مالكا لسمكيتو ممكية تامة ويكػن لو حق الترخف فييا
 . أما بالشدبة لحق الذخيظ في السمكية2ق ضخرا بالذخكاء الآخخيغواستغلبليا، بذخط أن لا يمح

 أما بالشدبة لمترخف فييا فإنو لا يسكغ أن للبستعسالالسذتخكة وضعت لو قيػد صارمة بالشدبة 
 ، ومغ ثع فلب يجػز3تكػن الأجداء السذتخكة محلب لمترخف فييا بسعدل عغ الأجداء الخاصة

بقدسة الأجداء السذتخكة التي يسمكػنيا عمى الذيػع، ؼيحطخ لمسالكيغ السذتخكيغ أن يقػمػا 
قدسة البداتيغ والأفشية والسجاخل والأروقة والذخفات السذتخكة والأسصح والأقبية مسخات  عمييع

 .4السذتخك للبستعسالوغيخىا مغ العقارات السبشية وغيخ السبشية السعجة  الجخػل
 لسصالبة بقدسة السال سػاء كان ذلظ عغ شخيقبيشسا الذخيظ في السمكية الذائعة لو حق ا

 يكػن عغ شخيق رفع دعػػ أمام السحكسة السخترة لصمب قدسة الاختلبف، وفي حالة 5الاتفاق
 .6السال الذائع

 مغ خلبل ما تصخقشا إليو قج تبيغ لشا أن حق الذخيظ في السمكية السذتخكة مغ نػع خاص قائع
 ، بحيث تذكل جساعة الذخكاء داخمو جسعية7لسذتخكةبحج ذاتو ويكػن خاضع لشطام السمكية ا
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 بخلبف الذخكاء في السمكية الذائعة الحيغ لا يتستعػن بالذخرية ،1وتتستع بالذخرية السعشػية
 .السعشػية وغيخ مجبخيغ عمى إدارة الأملبك الذائعة بذكل جساعي

 :حك انشرٌك والأجساء انًشتركح يهكٍح جًاعٍح.3.أ

 تفخض عمى السلبك لاشتخاكأن شبيعة الحياة داخل العقار السبشي  يخػ أنرار ىحا الخأؼ
 حرريع حفاضا عمى استخجامالذخكاء أن يجخمػا في علبقات جساعية بيشيع، و أن يتقيجوا في 

 السرالح السذتخكة لمجساعة الحيغ يسمكػن الأجداء السذتخكة برفة جساعية عمى الذيػع وتكػن 
 .غيخ قابمة لمقدسة
 حا الخأؼ أن تفديخ فكختي وحجة العقار والسرمحة الجساعية عمى أنيسا تقيجانيخػ معارضػ ى

 مغ حق السالظ الذخيظ عمى حرتو، ىػ تفديخ لا يتلبءم مع الػاقع فالقيػد السػجػدة في نطام
 نسا تيجف إلىإبيا و  بالاستئثارالسمكية السذتخكة لا تقرج السداس بالحرة أو بالغاية مشيا أو 

 الػاردة عمييا تساشيا مع الغخض الحؼ خرز لو العقار، وحفاضا عمى اماتالاستخجتكييف 
مغ حق السالظ الذخيظ عمى حرتو، والحؼ  الانتقاصحقػق السلبك الذخكاء الآخخيغ دون 

 .مالكا لجدئو الخاص ممكية تامة ولجدئو السذتخك ممكية شائعة يطل
 :كحيىلف انماَىٌ يٍ طثٍعح حك انشرٌك فً انًهكٍح انًشتر. ب

 نرت عميو سبق وأن حجدنا أن الذخيظ في السمكية الذائعة يعتبخ مالكا لحرتو تساما وىحا ما
مغ القانػن السجني وبالتالي فإنو يكػن صاحب حق عيشي عمى الذيء رغع انتقاد 714السادة  

الخأؼ عمى أساس عجم وجػد محل أو شيء مفخز محجد ماديا ، أما الذخيظ في السمكية  ىحا
يتستع بحق ممكية مفخزة عمى الأجداء الخاصة وىػ بالتالي صاحب حق عيشي عمى  ةالسذتخك
 .وىػ في ذلظ لا يختمف عغ حق الذخيظ في الذيػع، 2السفخزة حرتو
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 ويتستع بحق ممكية شائعة بيشو وبيغ الذخكاء الآخخيغ عمى الأجداء السذتخكة وىشا يكػن حقو
  .الذخكاء الأخخيغشخري في استغلبل الأجداء السذتخكة مع بؿية 

 إن اليجف السقرػد مغ نطام السمكية السذتخكة ىػ تيديخ الانتفاع بالعقارات التي يسمكيا كل
 مغ الذخكاء ممكية مفخزة و ىػ ما يسكغ الػصػل إليو أيزا عغ شخيق تقخيخ حق ارتفاق عمى

 .ممكية مفخزة لأحجىع
 جبارؼ في السمكية السذتخكة،لقج أجسع الفقو و القزاء عمى رفس ىحا الترػر لمذيػع الإ

واستقخ الفقو و القزاء عمى أن نطام السمكية السذتخكة و حق الارتفاق نطامان قانػنيان يتسيد 
 :مشيسا عغ الأخخ و يتجمى ىحا الاختلبف في القػاعج الآتية كل
 .لا يدقط حق الذخيظ بعجم الاستعسال ميسا شالت مجتو، و ذلظ عمى خلبف حق الارتفاق -1

يجػز بذخوط محجدة لسالظ العقار السختفق شمب نقل الارتفاق مغ مػضعو إلى مػضع  2-
 .ىحا الحكع لا محل لتصبيقو في نطام السمكية السذتخكة أخخ، و

 لمذخيظ في السمكية السذتخكة أن يدتعسل الذيء السذتخك في كل ما يتعارض مع الغخض 3-
الذخكاء لحقػقيع، أما استعسال السخرز لو وبذخط ألا يحػل ذلظ دون استعسال باقي 

 .حق الارتفاق لمعقار السختفق بو قاصخ عمى حجود حق الارتفاق السخػل لو صاحب
لمذخيظ في السمكية السذتخكة الحق في أن يجفع اعتجاء الغيخ عمى العقار الذائع، أما  4-

و في الارتفاق فلب صفة لو في دفع تعجؼ الغيخ ما دام ىحا التعجؼ لا يسذ حق صاحب حق
 .1الارتفاق
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 .السبحث الثاني: نذأة السمكية العقارية السذتخكة ومذتسلاتيا

 سشتشاول في ىحا السبحث التصػر التاريخي لمسمكية العقارية السذتخكة وكحا التصػر القانػني ليا،
 .إضافة إلى محاولة دراسة أجدائيا

 .السظمب الأول: نذأة السمكية العقارية السذتخكة وتظهرىا

 خلبل ىحا السصمب سشتصخق لتصػر السمكية العقارية السذتخكة تاريخيا وىحا قبل الاحتلبلمغ 
 الفخندي، إضافة إلى مخحمة الاحتلبل الفخندي، ثع سشحاول دراسة التصػر التذخيعي ، وىحا قبل

 .وبعج صجور القانػن السجني
 ول: التظهر التاريخي لمسمكية العقارية السذتخكةالفخع الأ 

 ي التصػر التاريخي لمسمكية السذتخكة مخحمة ما قبل الاحتلبل الفخندي، إضافة إلىنتشاول ف
 مخحمة الاحتلبل الفخندي

 يرحهح يا لثم الاحتلال انفرَسً .أ

السذتخكة في ىحه السخحمة عجا أن السمكية كانت تحكسيا  لا يػجج ما يػضح صػر السمكية
 .الذخيعة الإسلبمية

البشاء  ساىع مباشخة في التصػر التذخيعي لمسمكية السذتخكة، بتقديع لئغ كان الفقو الإسلبمي قجو 
 .1إلى شبقات، فإنو عمى ذلظ ما يدسى بالجػار الخأسي بيغ صاحب العمػ أو لراحب الدفل

 حيث أجسع الفقياء أنو لا يجػز لراحب العمػ أو لراحب الدفل أن يترخف في ممكو ترخفا
 .أحجىسا ليذ خالرا لو فقط يمحق ضخرا فاحذا بالأخخ، ذلظ أن ممظ

 كسا أن حق أحجىسا عمى الأخخ مقيج بعجم الإضخار بحقػق الصخف الأخخ، فإن قام صاحب
البشاء بيجم بشائو، ثع قام بإقامتو مغ ججيج قزائيا، غيخ أن في حالة إقامة صاحب العمػ 
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يػ في حكع ثع بشاه مغ غيخ إذن صاحب الدفل ومغ غيخ المجػء إلى القزاء، ف لأساس البشاء
الرفة إذا خمعت عمى صاحب العمػ، حخمتو الخجػع عمى صاحب الدفل بؿيسة  الستبخع وىحه

 .البشاء أو بشفقاتو
 أما إذا تيجم بشاء العمػ بفعل مالكو أو خارج عغ إرادتو لا يمدمو إعادة البشاء، لأن ذلظ يمحق

 . 1ضخرا بالدفل
عمػ مغ غيخ بشاء، حيث أنو عشج السالكية لكغ ما كان محل مشاقذة فقيية ىػ إمكانية بيع ال

بيع حق التعمية أثشاء البشاء، بل يجػز أيزا بيعو قبل البشاء، لأن بيع اليػاء جائد أما  يجػز
فحق التعمية لا يجػز بيعو إلا مع البشاء فسغ باعو مغ غيخ بشاء وقع ترخفو باشلب  عشج الحشؽية

 . 2و شخائوبسال يحاز بسا يسكغ مغ بيعو  لأن اليػاء ليذ
 :يرحهح الاحتلال انفرَسً. ب

الستزسغ  Warne) )السعخوف بسذخوع ورنييخ 26/07/1873صجر القانػن السؤرخ في: 
شاممة  إقامة الأملبك العقارية و صيانتيا في الػشغ الجدائخؼ ، والحؼ كان ييجف إلى فخندة

 .3ة الدائجةللؤراضي و العقارات السبشية، دون الشطخ للؤحكام و الأعخاف السحمي
 ولئغ يخزع العقار في الجدائخ لمشطام القانػني الفخندي الدائج فإن ىحا يحتع معخفة التذخيع

 ثع الاعتشاء 18الفخندي بالسمكية السذتخكة . حيث و برجور القانػن السجني الفخندي في القخن 
 .بتػزيع تكميف البشاء، التخميسات السحجثة عمى مدتػػ العقار السبشي
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وبخوز  شي أسمػب التعاير السذتخك ضسغ إشار السمكية السذتخكة أصبحت تذيج تشاميو مع تب
 البشاءات الجساعية ذات الذقق، وضيخ عجد القانػن السجني الفخندي عغ مػاكبة التصػرات

 .1938جػان  28الاقترادية لحلظ تجخل السذخع الفخندي و أصجر قانػن 
 حميغ اثشيغ، فإما تأسيذ شخكة بشاء تعصي والحؼ أقخ فرميغ جاء بشطاميغ مشصػييغ عمى

لذخكائيا الاستفادة بالذقق حدب عجد الحرز و الأسيع التي يحػزونيا و إما أن يتع تبشي 
 .السمكية السذتخكة في الذقق نطام

بأىسية  ولحلظ فإن السمكية السذتخكة في فتخة الاحتلبل الفخندي، أضحت ضاىخة اجتساعية تعشى
 .1لمسقاييذ السصبقة في فخندا كبيخة، وذلظ بخزػعيا

 :التظهر القانهني لمسمكية العقارية السذتخكة ثاني:الفخع ال

 :يمي التصػر القانػني، وىحا بجراسة مخحمة ما بعج الاستقلبل سشتشاول فسا
 :(إنى يا لثم انماَىٌ انًذ1662ًَلثم صذور انماَىٌ انًذًَ ) يٍ سُح   ولا:أ

 تع الاستسخار بالعسل بالقانػن الفخندي السؤرخ 62/157رقع  ، وعسلب بالسخسػمالاستقلبلإثخ 
، حيث للبشتخاكوالخاص بػضع السمكية السذتخكة في العقار السبشي ، 1938 جػان 28في: 
لكػنيا لا  الاستعساريةىحه الأخيخة تديخ وفق القػانيغ والأنطسة الفخندية السدشة مشح الفتخة  بقيت
 .2جدائخيةالديادة الػششية لمجولة ال تسذ

 إذ نتج عغ السغادرة الجساعية للؤوروبييغ1938/06/28وعميو شبق في ىحه الفتخة قانػن  ،
شغخ عجد كبيخ مغ الدكشات الفخدية و الجساعية والتي سسيت بالأملبك الذاغخة ، لتربح ؼيسا 
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مذغػلة مغ شخف السػاششيغ الجدائخييغ و سسيت أملبك الجولة، بسػجب الأمخ رقع  بعج
.66/1021 

 :إن صجور القانػن الفخندي السشطع لمسمكية العقارية السذتخكة والستسثل في القانػن رقع
 أدػ الى إلغاء أحكام القانػن الرادر في سشة، 1965جػيمية  10السؤرخ في:  65/557

والتي كانت تعسل بو الجدائخ سابقا، غيخ أن إلغاء ىحا القانػن كان بدبب عجم ملبئستو  1938
 . نتقادات التي وجيت إليو مغ شخف الفقو الفخنديالا وكثخة

 لع يتػقف الأمخ عشج ىحا الحج، بل صجرت عجة مخاسيع ضمت تدخؼ ضسغ القانػن الفخندي
 والحؼ كان مغ بيغ أىع أحكامو إلدام شاغمي كل عقار 68/88السعسػل بو، مشيا السخسػم رقع: 

ة حخف ميشية بتأسيذ نقابة ليع مبشي للبشتخاك، مؤلف مغ محلبت معجة لمدكغ أو لسسارس
 .2بالذخرية السجنية، مكػنة مغ جسعية ووكيل مكمف بسخاؾبة تدييخ شؤون ىحا العقار متستعة

 إلا أنو فخض عمى شاغل السحل أن يقػم بريانة السكان الحؼ يذغمو ، وبإجخاء الإصلبحات
 بكل شارغ يدتمدم التي يتصمبيا و ذلظ عمى نفقتو الخاصة مع ضخورة إعلبم مرمحة التدييخ

 .تجخميا
 كسا أنو أجاز لمجولة أن تقػم بإخخاج الذاغميغ مغ محلبتيع رغسا عشيع بعج أن تػفخ ليع

محلبت بجيمة وذلظ إذا ما أرادت إنجاز أشغال مغ شأنيا تستيغ العقار السبشي أو تحديغ 
 3العير فييا. ضخوف

 مبجأ بيع الدكشات الججيجة في و تشز إجخاءاتو عمى 73/82وقج صجر أيزا السخسػم رقع  ، 
 .إشار السمكية السذتخكة

                                                           
والستزسغ انتقال الأملبك الذاغخة إلى  06/05/1966السؤرخ في:  66/102الأمخ رقع  1966، لدشة 36ج ر ج ج رقع:  1

 الجولة
والستزسغ القانػن الأساسي الخاص شغل العسارات السدتعسمة لمدكغ أو  23/04/1986السؤرخ في  68/88السخسػم  2

 .06/05/1966السؤرخ في: 66/102الحخف السيشية والتي انتقمت ممكيتيا إلى الجولة بسػجب الأمخ
 .21ريع تػمي، السخجع الدابق، ص  3
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 ؼبعج صجور ىحا السخسػم الستسثل في " بشاء عقارات جساعية لمتسميظ " لفائجة السػفخيغ لجػ
الرشجوق الػششي لمتػفيخ و الاحتياط و السحجد لذخوط بيع السداكغ الججيجة مغ شخف 

ة، حيث يعتبخ ىحا السخسػم بجاية فعمية العسػمية بغخض تخؾية السباني الجساعي السؤسدات
 .الجدائخييغ بإمكانية تسمظ مباني ججيجة سسحت لمسػاششيغ

 والسلبحع عمى أن ىحا السخسػم اشتخط عمى السلبك بعج تدمسيع لمسداكغ إخزاعيا لشطام
السمكية السذتخكة، و يكػن ىشا القانػن الػاجب التصبيق ىػ القانػن الفخندي حدب ما تع ذكخه 

 .1الستسثل في العسل بالقػانيغ الفخندية ما لع تتعارض مع الديادة الػششية بقاسا
 ابتجاءا 62/157الحؼ ألغى القانػن ، 73/29وبعج شيخ مغ صجور ىحا السخسػم صجر الأمخ

 .1975 جػيمية 05مغ: 
 :تعذ صذور انماَىٌ انًذًَ. ثاٍَا:

 :1663 إنى سُح1675يٍ سُح  . 1أ/

 صجر القانػن السجني الجدائخؼ ، 1975سبتسبخ26السؤرخ في:   75/58بسػجب الأمخ رقع 
لسعالجة مختمف مدائل الػاقع السعاش، والتي كان مغ بيشيا السمكية العقارية السذتخكة في 

، فخرز ما يشاىد الثلبثػن مادة لجراسة ىحا السػضػع، حيث بجأ مغ للبشتخاكالسبشي  العقار
 .القانػن السجني الجدائخؼ مغ  772إلى غاية السادة  743 السادة

 تعمق بأحكامو بخرػص السمكية العقارية بالشطخ إلى القانػن السجني الجدائخؼ خاصة ما
 السذتخكة، بسقارنتو مع القػانيغ والتذخيعات الأخخػ، يتزح أن السذخع الجدائخؼ تأثخ بذكل

وصاغيا ضسغ  إذ استاق مشو جل الأحكام ،10/07/1965كبيخ بالقانػن الفخندي السؤرخ في: 

                                                           
والستزسغ شخوط بيع السداكغ الججيجة  05/06/1973السؤرخ في:  73/82ع ، السخسػم رق1973لدشة  56ج ر ج ج رقع  1

 مغ شخف السؤسدات العسػمية
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 1مغ مػاد قانػنو، بيشسا استبعج ما جاء بو الفقو الإسلبمي الحؼ تبشى نطام ممكية الصبقات عجد
الشطام الإسلبمي لا يتشاسب مع الػاقع العسخاني الحجيث السذيج فعميا، وبحلظ فإن  ،نطخا ىحا

 القانػن السجني
وضع نػعا مغ التفريل درس مدائل السمكية العقارية السذتخكة مغ ثلبث جػانب بحيث 

 .الخئيدية التي تزبط الإشار العام ليحه السمكية لمخصػط
يؤسذ الأحكام العامة  مكخر، 750الى السادة   743مغ السادة   الجانب الأول:. 1.1أ

 .السذتخكة، بتعييغ معشاىا، محميا وقػاعجىا، وشبيعة مياميا لمسمكية
 مكخر، جاء فييا الحقػق والػاجبات756ادة  إلى الس750مغ السادة   الجانب الثاني: 2.1.أ

الشاشئة عغ حالة السمكية السذتخكة، بتػضيح مختمف الترخفات التي يقػم بيا الذاغمػن وما 
 .تفخضو الطخوف مغ ذلظ مغ إجخاءات معيع أو ضجىع حدب ما يمحق

 ادارة ؼيحجد شخق تدييخ 772مكخر الى غاية السادة، 756مغ السادة   الجانب الثالث:.3.1.أ
 .2ىحا الشػع مغ السمكية، بحجيثو عغ ىيئاتيا وسيخ أعساليا وشبيعة مياميا

 والحؼ نز عمى "إنذاء، 23/10/1976 السؤرخ في: 76/92 وتمى ذلظ صجور الأمخ رقع 
 تعاونيات عقارية " كذخكات أشخاص مجنية، تيجف لمسداعجة في الحرػل عمى ممكية سكغ

كة أشخاص مجنية شبقا لشز السادة الأولى مشو: "يؤسذ عائمي، وفق نسط يتسيد بتكػيغ شخ 
التعاوني الخاضع للؤحكام التالية و ذلظ لتجديج الحق السفتػح لكل رب عائمة لاكتداب  الشطام
 ".الذخري بكامل السمكية مدكشو

 و لقج حجد السذخع في ىحا الأمخ أن الذخكة يسكشيا إما البشاء لفائجة الذخكاء أو الذخاء مغ عشج
اتب التخؾية و التدييخ العقارؼ لبشاءات فخدية أو جساعية، و قج نز السذخع عمى وجػد مك

                                                           
 .22مخيع تػمي، السخجع الدابق، ص  1
 .772إلى  743السخجع الدابق، السػاد مغ  30/09/1975السؤرخة في  78جخيجة رسسية العجد رقع:  2
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و تع الشز عمى  ،1لمسمكية العقارية السذتخكة في حالة اتفاق الذخكاء عمى البشاء الجساعي نطام
ىحه الأخيخة ، 10 الفقخة57وكحا السادة  05الفقخة  14عجة مػاد مغ الأمخ لاسيسا السػاد  ذلظ في
عمى الذخكاء إعجاد نطام السمكية العقارية السذتخكة حدب الشسػذج القانػني الحؼ صجر  أوجبت

 .1976أكتػبخ 23السؤرخ في:  76/146السخسػم   وفق
     والحؼ تصخق لشطام السمكية السذتخكة كاتفاؾية جساعية، بيغ الذخكاء في السمظ، ضع حػالي

 .2مادة144 
العقارات  نرػص قانػنية تيجف لمتشازل عغ بعس الأنػاع مغوقج تسيدت ىحه السخحمة بػجػد 

 .العقارات التابعة للؤملبك الػششية لمسػاششيغ وفقا لإجخاءات معيشة وذلظ قرج تسميكيع ليحه
 والحؼ حجد أنػاع العقارات القابمة 07/02/1981السؤرخ في:  81/01وىكحا صجر القانػن  

كيؽية تقػيع ؾيسة الأملبك والتشازل عشيا وتدميع عقػد لمتشازل عشيا، وشخوط لمسدتفيجيغ بيا و 
لمسدتفيجيغ، حيث أن ىحا التشازل يتع بسػجب عقج إدارؼ تحخره مرمحة أملبك الجولة  البيع

 .3العقارية لمػلاية وىػ معفى مغ كل الخسػم والحقػق  والذؤون 
والتدييخ  ويغ التخؾيةو سسحت عسمية التشازل عغ أملبك الجولة لسدتأجخؼ الأملبك التابعة لجوا

صيغة  العقارؼ، وكحا بعس الييئات العسػمية الأخخػ بإمكانية تسمظ مداكشيع السدتأجخة وفق
التشازل  التشازل مغ جية، وكحا السرجر الأساسي لمسمكية السذتخكة بالشطخ لمعجد الكبيخ الحؼ تع

 .4ت جساعيةعشو، خاصة ما تعمق بالأماكغ السعجة لمدكغ و السبشية عمى شكل عسارا

                                                           
 والستعمق بتشطيع التعاون العقارؼ. 23/10/1976رخ في: السؤ  76/92، الأمخ 1977لدشة  12ج ر ج ج رقع:  1
الستزسغ الشطام الشسػذجي لمسمكية  23/10/1976السؤرخ في:  76/146، السخسػم 1977لدشة  12ج ر ج ج رقع:  2

 السذتخكة لمعقارات السبشية ولسجسػع العقارات السقدسة إلى أجداء.
 .32عبج الحؽيع بغ عبيجة، السخجع الدابق، ص  3
، الستزسغ التشازل عغ الأملبك العقارية ذات الاستعسال الدكشي أو السيشي أو 07/02/1981السؤرخ في:  81/01القانػن  4

 .86/03وبالقانػن رقع 83/02، وبالأمخ 83/02التجارؼ أو الحخفي التابعة لمجولة والجساعات السحمية السعجل بالقانػن 
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 و قج روج آنحاك أن سبب صجور ىحا القانػن تسحػر حػل صعػبة تدييخ ىحه الثخوة العقارية
مغ شخف السؤسدات العسػمية بالإضافة إلى تسكيغ كل مػاشغ مغ امتلبك السدكغ الحؼ 

  .و ىػ ما يػحي بأن الدبب كان اقتراديا و اجتساعيا يدتأجخه،
 الأكبخ الستسثل في بجاية ضيػر البػادر الأولى لتخمي الجولةأما الدبب الدياسي كان لو الجور 

 لاسيسا و أن تكاليف تدييخ ىحه عغ الاشتخاكية التي تأخح كأساس ليا ممكية الجولة لكل شيء،
العقارات، التي أخحت كحريعة لمتشازل و بقيت حتى بعج ىحه العسمية وفي معطع السشاشق تتكفل 

 العقارؼ، حيث أنيا مازالت تقػم بعسمية صيانة الأجداء السذتخكةدواويغ التخؾية و التدييخ  بيا
 والسحافطة عمييا تأخح عمى عاتقيا ىحه العسمية لاسيسا في صيانة الأجداء السذتخكة

 :الحؼ ألغى السخسػم رقع 83/666تع إصجار السخسػم رقع:  12/11/1983وبتاريخ: 
 .كةمادة تشطع السمكية السذتخ  63تزسغ قخابة ، و 76/146

عسمية  لسمكية العقارية السذتخكة، وذلظ بػضع تشطيع ليا وقػاعجا 83/666عالج السخسػم رقع:  
مبيشا  مغ القانػن السجني، 748قزت بو السادة  تحجد كيؽية التعامل معيا، وىحا ضسغ إشار ما

 خىامريخ الأجداء السفخزة والذائعة أؼ الأجداء السذتخكة وسبل الانتفاع بيا، وكيؽيات تديي
إذ أبػابو الخسذ الحؼ تزسشيا ىحا ( 83/666وإدارتيا. )السادة الأولى مغ السخسػم رقع 

 :ماىي إلا تػضيح لحلظ، نحكخىا فسا يمي السخسػم،
 تعمق بتعييغ العقار السبشي وذلظ بتحجيج أجدائو الخاصة والسذتخكة مع ترشيف الباب الأول:-

 .ىاتو الأخيخة وفق مآليا
 حػر في الحقػق والػاجبات الشاشئة مغ وضع السمكية السذتخكة بسا يتبع ذلظتس الباب الثاني:-

 .مختمفة استعسالاتمغ 
 فخز لتبشي أسمػب الإدارة الجساعية لسثل ىحه السمكية بتبيان ىيئاتو، ماىيتيا، الباب الثالث:-

 .إلييا السػكمةشخق عسميا والسيام 
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 ة ىحه السمكية بسا فييا مغ أنػاع وكحا شخق أوضح الأعباء الشاشئة عغ مسارس الباب الخابع:-
 .جسعيا

 .1نز عمى تشفيح أحكام ىحا السخسػم بقػة القانػن  الباب الخامذ:-
 والستعمق، 1986مارس  04بتاريخ:  86/07ثع صجر في مشترف الثسانيشات قانػن رقع: 
 .بالتخؾية العقارية وضبط القػاعج الخاصة بعسمياتيا

 ا لمشسػ الجيسػغخافي الستدايج، الحؼ انجخ عشو تدايج شمبات الحرػلوقج جاء ىحا القانػن نطخ 
عمى الدكغ بكل أشكالو: إيجارؼ و تسميكي، بات مغ الزخورؼ عمى الجولة إيجاد آليات ججيجة 

مغ تدايج الصمبات، لاسيسا فئة السػاششيغ الحيغ ليع بعس الإمكانيات السالية و متػسصي  تحج
ارات أو مجسػعات تدتعسل في الدكغ مغ أجل سج الحاجات وىحا مغ أجل بشاء عس الجخل

 .أو لمبيع أو للئيجار العائمية الحاتية،
 عمى عكذ ،2و قج سسح للؤشخاص الصبيعية الخاصة أن يسارسػا ميشة التخؾية العقارية

بالإضافة إلى  ،3الحؼ حرخ عسميات التخؾية عمى السؤسدات العسػمية 73/82السخسػم رقع:  
فقج شجع عمى أن تكػن عسميات التخؾية العقارية مغ الشسط الجساعي ، 05شز السادة وفقا ل أنو

 .الجساعي و شبو
 و السلبحع عمى ىحا القانػن أنو لع يذخ بصخيقة مباشخة أو غيخ مباشخة عمى إجبار السخقي

 .والسدتفيجيغ لإخزاع السباني الجساعية لشطام السمكية السذتخكة، وفخضو عمى جسيع السالكيغ
 وكحلظ لع يخرز ىحه العسمية لمبيع فقط بل وسعيا كحلظ لمبشاء قرج الإيجار و كحا سج
 الحاجيات العائمية الحاتية، ىحه الأخيخة التي تسكغ أفخاد أؼ عائمة مغ الؿيام بالتخؾية العقارية

                                                           
 ، السخجع الدابق.12/11/1983السؤرخ في:  83/666السخسػم رقع:  1
  والستعمق يالتخؾية العقارية وضبط الأملبك لقػاعج الخاصة بعسمياتيا. 04/03/1986السؤرخ في:  86/07الأمخ رقع:  2
الستزسغ شخوط بيع السداكغ الججيجة مغ قبل الييئات العسػمية القائسة  09/07/1973السؤرخ في:  73/82السخسػم رقع:  3

 عية والسجسػعات الدكشية.بتأسيذ البشايات الجسا
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 لأفخادىا التي يسكغ اعتبارىا أيزا كسرجر مشفرل، لإمكانية وجػد السمكية السذتخكة في ىحا
 .لشػعا

 :94/59 إلى ما بعج صجور السخسػم1993مغ سشة  . 2.ب
 مخالف تساما لسا كان عميو نطام الحكع سابقا، ذلظ أنو 1989إن الشطام الحؼ جاء بو دستػر 

أعمغ عغ إعادة تحجيج دور الدمصات العسػمية بتقميز مجال تجخميا في السياديغ السختبصة 
السرمحة العامة مغ جية أخخػ وىحا التفديخ أضيخ  مغ جية، وتمظ الستعمقة بتحقيق بالديادة

، لحلظ تع 1لأنو عخقل عسمية التخؾية العقارية 86/07وعجم نجاعة القانػن رقع:  ضعف محجود
مغ السخسػم التذخيعي  30سشػات مغ دخػلو حيد التصبيق بسػجب نز السادة 07إلغاؤه بعج 

 السؤرخ 93/03
 الخابع مغ السمكية السذتخكة وبالخرػصالحؼ خرز في الفرل ، 1993مارس  01في 

وعمى أساس الغسػض الحؼ بقي سائجا ؼيسا يخز الإدارة وتدييخ السمكية السذتخكة،  ،2إدارتيا
حيث أوضح أنو لخئيذ السحكسة السخترة الحؼ يػجج بو  83/666جاء السخسػم رقع:   فقج

في السمظ بإدارة السمكية تدميع أمخ عمى ذيل عخيزة، بشاءا عمى شمب الذخيظ  مػقع البشاية
السذتخكة وذلظ بتعميقو في مجخل العسارة . ندخة مرادق عمييا مع إعلبم السرالح السعشية 

 .3الذخيظ في السمكية محل أجيدتيا بحلظ، وبيحا يحل
 حجد شخوط 97/154وفي ما يخز إدارة الأملبك العقارية، فإنو صجر مخسػم تشفيحؼ رقع 

ارية لرالح الغيخ، والقانػن الأساسي لسترخفي الأملبك العقارية إدارة وتدييخ الأملبك العق

                                                           
 .24مخيع تػمي، السخجع الدابق، ص  1
 ، والستعمق بالشذاط العقارؼ.01/03/1993السؤرخ في 93/03السخسػم التذخيعي رقع: 2
 .83/666يعجل ويتسع السخسػم رقع: 07/03/1994، السؤرخ في 94/59السخسػم التشفيحؼ رقع:  3
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يكػن السترخف شخز شبيعي أو معشػؼ، خاضع لاعتساد وبحػزتو محل وسجل تجارؼ  حيث
 .1نذاشو ميشة حخة مشطسة بسػجب عقج، كسا قج يكمف بإدارة عسارة أو مجسػعة عسارات ويذكل

 رادر أخخػ لمسمكية العقارية السذتخكة جاءتإضافة عمى ما سبق ذكخه فقج اتخحت الجدائخ م
 :إثخ التصػرات القانػنية

 :انثٍع تالإٌجار.1.2.ب

 لقج عخفت الجدائخ ىحا الشػع مغ الشطام الحؼ يؤدؼ إلى تسميظ السداكغ الججيجة بعج مخور مجة
 خ،ولكغ بذكل آخ، 73/82 زمشية، ولحلظ فإن البيع بالإيجار تع الإشارة إليو في السخسػم رقع:

 مغ السخسػم السحكػر بأنو يسكغ تدجيج مبمغ الذخاء كأقداط وفقا لريغة 05حيث ذكخت السادة 
 .مظتالإيجار السس

 و كحلظ تع الإشارة ليحه الريغة في السباني السبيعة عغ شخيق دواويغ التخؾية و التدييخ
السؤرخ  01/105العقارؼ مع أحكام البيع بالإيجار التي صاغيا السذخع بالسخسػم التشفيحؼ: 

والسحجد لذخوط شخاء السداكغ السشجدة بأمػال عسػمية في إشار البيع ،23/04/2001 :في
 .و كيؽيات ذلظ بالإيجار

 "البيع بالإيجار صيغة تدسح عمى أنو: 01/105مغ السخسػم التشفيحؼ:  02تشز السادة 
يجار السحجدة في إشار مجة الإ انقزاءبالحرػل عمى سكغ بعج الإقخار بذخائو بسمكية تامة بعج 

 .2مكتػب" عقج
 و كمفت بيحه العسمية الػكالة الػششية لتحديغ و تصػيخ الدكغ، حيث بجأت ىحه الػكالة بالتعاقج
 مع الذخكات الأجشبية، و ابتجاء مغ ىحه الفتخة عخفت السباني في الجدائخ لاسيسا في السجن

 شابقا و كحا مغ نػعية البشاء 20إلى  09الكبخػ نػعية مغ حيث عجد الصػابق فحجدت مغ 
                                                           

 والستعمق بإدارة الأملبك العقارية. 10/05/1997ي: السؤرخ ف 97/154السخسػم التشفيحؼ رقع:  1
، والسحجد لذخوط شخاء السداكغ السشجدة بأمػال عسػمية في إشار 23/04/2001السؤرخ في:  01/105السخسػم التشفيحؼ : 2

 البيع بالإيجار و كيؽيات ذلظ.
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واستعسال التجييدات و عمى رأسيا السراعج التي تعتبخ مغ أكبخ السذاكل التي إذا لع يتع 
والسحافطة عمييا مغ شخف الذاغميغ سيؤدؼ ذلظ إلى تعصيميا و إصلبحيا قج يكػن  صيانتيا

ي و صيانتيا مغ شخف عمى السلبك في السدتقبل بعج انتياء مجة تدييخ ىحه السبان عبئا كبيخا
 .الػكالة

 :صٍغح انسكٍ الاجتًاعً انتساهًً.2.2.ب

 مغ جية، 2000نطخا لتفاقع أزمة الدكغ و الارتفاع السحىل لمصمبات لاسيسا ابتجاء مغ سشة 
وعجم كفاية ما يخز الإيجار و التسميظ مغ جية أخخػ، ارتأت الجولة صيغة ججيجة تحج مغ 

لمسالظ و الجولة تسثمت في صيغة الدكغ الاجتساعي  الحرػل عمى سكغ بالشدبة تكمفة
ىحه الريغة بسداىسة الجولة بشدبة مغ تكاليف الدكغ عغ شخيق الرشجوق  التداىسي، وتتسيد

 .الباقي ؼيقجمو السدتفيج مغ العسمية عمى ثلبث مخاحل كأقرى تقجيخ الػششي لمدكغ، أما
 ي مباني جساعية مسا يجعميا مرجرومشو نخػ أن معطع السباني السشجدة في ىحا الإشار ى

 .أساسي مغ مرادر السمكية السذتخكة
 :صٍغح انصُذوق انىطًُ نًعادنح انخذياخ الاجتًاعٍح. 3.2.ب

 تعتبخ ىحه الريغة خاصة كػنيا تسذ فئة العسال فقط، فقج تع إنذاء الرشجوق الػششي لسعادلة
الآن ببشاء السداكغ كميا بذكل فقج قام الرشجوق إلى حج  19831الخجمات الاجتساعية سشة، 

ومػجية لمبيع مباشخة ، مسا يجعل ىحه الريغة إحجػ مرادر السمكية العقارية  جساعي
بالحكخ أن ىحه الريغة قج تع اعتسادىا كحلظ لمحج مغ أزمة الدكغ، وىحا  السذتخكة والججيخ

حطة أن وكحا الرشجوق الػششي لمدكغ مغ جية أخخػ، مع ملب بسداىسة العسال مغ جية،

                                                           
عادلة الخجمات الاجتساعية، وبعج ذلظ ، والستعمق بإنذاء الرشجوق الػششي لس02/07/1983السؤرخ في:  83/16القانػن  1

السعجل والستسع والستعمق بتشطيع وعسل الرشجوق الػششي لسعادلة  03/02/1996، السؤرخ في:96/75صجر السخسػم التشفيحؼ
 الخجمات الاجتساعية.
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الاجتساعية ىػ مؤسدة عسػمية ذات شابع صشاعي و تجارؼ تحت  صشجوق معادلة الخجمات
 .الاجتساعية وصاية وزارة الذؤون 

 و بحلظ تعتبخ بالإضافة لمسخقيغ الخػاص، وكحا البمجيات و الرشجوق الػششي لمتػفيخ
 الػحيجة السكمفة بإنجازوالاحتياط، السؤسدات الػحيجة التي لا تتبع وزارة الدكغ كػنيا الػصية 

 .السباني
 :انثٍع وفك انتصايٍى.4.2.ب

 البيع وفق التراميع، فشرت عمى أنو العقج الحؼ 11/04مغ قانػن 28لقج عخفت السادة  
 يتزسغ ويكخس تحػيل حقػق الأرض وممكية البيانات مغ شخف السخقى العقارؼ لفائجة السكتتب

 .متدم في السكتتب كمسا تقجم الإيجار بجفع الثسغمػازاة مع تقجم الأشغال ، وفي السقابل ي
 1993 السؤرخ في أول مارس 93/03وفق السخسػم التذخيعي  1993ضيخت ىحه الريغة سشة 
 .والستعمق بالشذاط العقارؼ 

 ىحا السخسػم الحؼ صجر في فتخة عخفت فييا الجدائخ نطخا لمطخوف التي أوجبتيا السخحمة
سيع تذخيعية، بحيث نطع ىحا السخسػم التذخيعي بالإضافة صجور كل القػانيغ عمى شكل مخا

وفق التراميع كحلظ إيجار السباني و قج عجل الكثيخ مغ الشرػص الستعمقة بالعلبقة بيغ  لمبيع
 . والسؤجخ، و التي كانت مشطسة في القانػن السجني السدتأجخ

 خكة لمبشايات الجساعيةمشو عمى أنو" :يجب أن تخزع إدارة السمكية السذت 24قج نرت السادة 
 ".أو لتجسعات السداكغ لشطام السمكية السذتخكة الحؼ يفخض عمى جسيع السالكيغ السذتخكيغ
 مشو 25وقج جاء بإجخاء ججيج ؼيسا يخز إدارة السمكية العقارية السذتخكة حيث أقخت السادة 

كيغ السذتخكيغ عمى أيزا عمى أنو " :يسكغ أن تشفح إدارة السمكية السذتخكة بعشاية أحج السال
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 75/58مغ الأمخ  3مكخر  756و 2مكخر  756برخف الشطخ عغ أحكام السادتيغ  الأقل،
 .1"26/09/1975 :السؤرخ في

 .السظمب الثاني: مذتسلات السمكية العقارية السذتخكة ووسائل ترشيفيا
 سذتخكةإن العقار السبشي للبشتخاك في وحجتو يعتسج أساسا عمى وحجة الأجداء الخاصة وال

السكػنة لو، فياتو الأىسية لا تقف عشج ىحا الحج فقط، بل تتعجاه لتذسل مالكي العقار أيزا، 
تؤدؼ ليع خجمات مختمفة. ومغ ىحا السبجأ قام السذخع بػاسصة الشرػص القانػنية بإعصاء  فيي

اىا وشخق السمكية العقارية السذتخكة الخاصة مشيا والسذتخكة تعخيفات تبيشيا، وتحجد معش أجداء
 :عغ غيخىا، ووسائل ترشيفيا، وىحا ما سشتصخق إليو في ىحا السصمب تسييدىا

 :: أنهاع أجداء السمكية العقارية السذتخكةولالفخع الأ 
 خاصة: أجداء العقارات السبشية وغيخ السبشية السخررة لغخض الاستخجام أجداءتعج *

 .2والاستعسال الفخدؼ لأحج السلبك الذخكاء دون غيخه
 مذتخكة: أجداء العقارات السبشية وغيخ السبشية السخررة لغخض الاستعسال أجداءتعج *

 .3والاستخجام السذتخك بيغ جسيع السلبك الذخكاء أو عجد مشيع
 إن تعجاد أجداء السمكية العقارية السذتخكة لو أىسية بالغة، لحا خرز السذخع الجدائخؼ مغ

لتعجاد واضيار ىحه الأجداء بتعييشيا، وفي ىحا  83/666القانػن السجني وكحا السخسػم رقع  
الفقخة الأولى مغ القانػن السجني محجدة للؤجداء الخاصة تمتيا ، 744 نرت السادة الدياق

 .والخابعة مغ السخسػم السحكػر أعلبه لتزيف أخخػ  السادتيغ الثالثة
السادة  نػن السجني، وشكمتالفقخة الثانية مغ القا، 745بيشسا ذكخت الأجداء السذتخكة في السادة 

 .الخامدة مغ السخسػم الدالف الحكخ مخجعا لتػزيع ىحه الأخيخة عمى أصشاف ثلبث

                                                           
 ، السخجع الدابق.93/03السخسػم رقع:  1
2
.70/666وانًادةانثاٍَتيٍانًرضىو35،ق،877جعانطابك،انًادةانًر03/30/5081:انًؤرختف87ً:جرٌذةرضًٍتانعذدرلى
3
.70/666وانًادةانخايطتيٍانًرضىو35ق،،871،انًرجعَفطه،انًادة03/30/5081:انًؤرختف87ًجرٌذةرضًٍتانعذدرلى:



 ياهٍح انًهكٍح انعمارٌح انًشتركح                            انفصم الأول:

 

44 

 

السثال  إلى أن تعجاد ىاتو الأجداء كسا سمف ذكخه ىػ تعجاد عمى سبيل الإنباهكسا يدتػجب لفت 
 و تعجاد أجداءلا الحرخ، كػن الأولػية تكػن لسا يخد في نطام السمكية السذتخكة، الحؼ يسكش

 الأمخ الحؼ سيسكغ تػضيحو ؼيسا يمي: ،1العقار وتحجيج مريخىا كأجداء خاصة وأخخػ مذتخكة
 :الأجداء الخاصة. ولاأ

نحكخ  الخاص لمسالظ الذخيظ، للبستعسالتتسثل الأجداء الخاصة في جسيع الأجداء التي جعمت 
 :مشيا

 حسام ومخحاض بسا في ذلظتحػيو الحرة مغ غخف، مصبخ،  : كل مامحتهى الحرة.1.أ
أجداء الأبػاب، السسخات، الدلبلع الجاخمية السؤدية إلييا، وكحا مختمف التمبيدات الجاخمية تعج 

 .خاصة
 : الججران والحػاجد الفاصمة بيغ غخف الحرة، والتي لا تجخل ضسغفهاصل القظع. 2.أ

 .خاصة أجداءالإنذاء الكبيخ تعتبخ 
السكػنات التجييدية السداعجة عمى تػفيخ شخوط السعيذة كل  :التجييدات الجاخمية. 3.أ

داخل الحرة تعتبخ عشاصخ تجييد خاصة، وىحا الأمخ يشصبق عمى السجافئ، مػاقج  اللبئقة
  .التسجيجات بسختمف أشكاليا، الأحػاض، السغاسل وغيخىا السجاخغ،

تعج " :تشز عمى أنو التي666/83بالتسعغ الجيج في محتػػ السادة الخابعة مغ السخسػم رقع  *
 ممكا مذتخكا بيغ الذخكاء الستجاوريغ : الحيصان أو الججران الفاصمة بيغ السحلبت الخاصة
 وغيخ السشجرجة في الحيصان الخئيدية"، الطاىخ أن السذخع الجدائخؼ قج أشخك الحػاجد أو

لخاصة، الججران الفاصمة بيغ الحرز، والتي لا تجخل ضسغ الإنذاء الكبيخ إلى الأجداء ا
كان مغ الأججر بو أن يفخد ليا قدسا خاصا بيا، نطخا لكػنيا مذتخكة بيغ الأماكغ التي  بيشسا

الأمخ الحؼ يزفي عمييا نػع مغ الذيػع الإجبارؼ، والستسثل تحت تدسية الحائط  تفرميا،
                                                           

1
.877انًرجعانطابك،انًادة03/305081:انًؤرختف87ًجرٌذةرضًٍتانعذدرلى:
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مغ القانػن السجني والسادة الثانية مغ  744كسا ىػ ضاىخ مغ نز السادة  ،1السذتخك الفاصل
 .ىحا مغ جية666/83  السخسػم

 إذ ومغ جية أخخػ، فإن السذخع عجد الأجداء الخاصة الجاخمة ضسغ الحرة والسترمة بيا
 غيخ متفصغ لػجػد أجداء أخخػ خاصة مشفرمة عغ الحرة والتي لا يسكغ لمسالظ الذخيظ

السدتػدع نحكخ مشيا القبػ و  ،2الترخف فييا بسعدل عغ الحرة التابعة ليا، كػنيا ممحقة بيا
 .خاصان مشفرلبن عغ الػحجة الدكشية إلا أنيسا تابعان ليا نجداءاىسا  المحان

 :الأجداء السذتخكةثانيا : 
 تعج الأجداء السذتخكة أجداء العقارات السبشية وغيخ السبشية السخررة لغخض الاستخجام

مغ ق م ج كسا  745السذتخك لجسيع السلبك الذخكاء أو عجد مشيع ، وىحا ما ورد في السادة 
تعخيف ىحه الأجداء كسا يمي: "إن الأجداء ىي التي  83/666مغ السخسػم  05السادة  تشاولت
مسمػكة بالذيػع لسجسػعة مغ السالكيغ الذخكاء وكل مشيع بشدبة الشريب الستعمق بكل  تكػن 
 جسيع السالكيغ الذخكاء أو عجة شخكاء مشيع انتفاعأو  لاستعسالوالتي تكػن مخررة  حرة

 "3ب كل حالة مػزعة عمى ثلبثة أصشافالسذتخكة تكػن حد الأجداء وأن
 فزلب عمى أن ىحا التحجيج الحؼ جاء بو السذخع الجدائخؼ وارد عمى سبيل السثال وليذ عمى

 استعسالياسبيل الحرخ، فقج قام السذخع بترشيف الأجداء السذتخكة الى ثلبثة أصشاف وفق 
 عكذ مغ الأجداء الخاصة التي قام السذخع بتحجيجىا دون ، عمى 4الذخكاءشخف السالكيغ  مغ

 ترشيفيا لأصشاف معيشة، وتع إدارتيا عمى أنيا الأجداء التي يسمكيا الذخكاء عمى الذيػع كل
 :حدب الحرة العائجة لو، والأجداء السذتخكة مقدسة إلى

 

                                                           
1
.70ص،5067،انذراضاثانعربٍت،انجسءانثاًَعهًخفٍف،انًهكٍتفًانشرٌعتالإضلايٍتويمارَتهابانمىاٍٍَانعربٍت،يعهذانبحىثو
2
.510،ص5003باعتوانتىزٌعبطرابهص،انماضًطارقزٌاد،دراضاثفًانفمهوانماَىٌ،انطبعتالأونى،نبُاٌ،دارانشًالنهط
3
.31انًرجعانطابك،انًادة70/666انًرضىورلى:
4
.36،38انًرجعَفطه،انًادة666/83:انًرضىورلى
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 الأجساء انًشتركح يٍ انصُف الأول.1.أ

 :في السمظ وتذسل ما يميجسيع الذخكاء  لاستعسالوىي مخررة 
كل الأرض السذيج مجسػع العقار عمييا والأرض التابعة لو ولا سيسا القصع الأرضية  -

 .حزيخة أو حجيقة السدتعسمة
شبكات السػاسيخ و قشػات صخف السياه وأنابيب الساء و الغاز و الكيخباء السؤدية إلى  -

 .السباني السعيشة مجسػع
 .السػجػدة في أحج السباني أو في كثيخ مشيامدكغ أو مداكغ البػابيغ  -
السحلبت السػجػدة في أحج السباني أو في كثيخ مشيا والسدتعسمة مكاتب معجة لمسرالح  -

 التابعة
 .لإدارة السجسػع العقارؼ 

 .1السذتخك بيغ جسيع السباني والاستعسالوعمى العسػم جسيع السخافق ذات السرمحة العامة  -
 :ة من الرشف الثانيالأجداء السذتخك.2.أ

 :الذاغميغ لبشاية واحجة بعيشيا وتذسل ما يمي لاستعسالوتكػن مخررة 
كل ما يتكػن مشو الييكل الأساسي لمسبشى مغ أسذ و الججران الزخسة الخاصة بػاجية  -

والدقف الأعمى لمبشاية وىػ جدء ميع مغ أجداء ـيكل البشاء، وىي  الحائط الفاصل أو الدقف
 .كشو يجػز لمجسعية العامة لمسلبك الذخكاء تخريريا لسالكي الحرز العمياول جدء مذتخك

 زخارف الػاجيات وكحلظ الذخفات والسقرػرات والدصػح ولػ كانت مخررة كميا أو جدء -
 مشيا لسشفعة أحج الذخكاء، الجرابديغ والأعسجة الجاعسة لمشػافح والذخفات والأشخ السدججة ومغالق

 .تي ىي جسيعيا ممظ خاصالذبابيظ بأنػاعيا ال

                                                           
1
. 36انًرجعانطابك،انًادة،83/666:انًرضىورلى
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 السحلبت والسداحات والإرتفقات السذتخكة، والأبػاب والأبياء ومسخات الجخػل والأدراج، -
وأروقة الإفداح ومحلبت وأماكغ الخجمات العامة مثل أماكغ العجادات وصشاديق القسامة 

سدججة التي الصػابق وأقفاص الدلبلع وكحلظ الأبػاب التي عمى شكل نػافح والأشخ ال مدصحات
 .الأجداء السذتخكة تػجج في

 أحج الذخكاء وحجه لاستعسالجسيع مداحات الإفداح والسسخات والسحلبت غيخ السخررة -
 .وغيخ السذسػلة في الأجداء السذتخكة العامة

 السجاخغ ومجارؼ التيػية ورؤوس السجاخغ والرشاديق الدخادية، ومجارؼ الجخان والدخداب-
 .ات وكحلظ أجيدة ترشيفياوقشػات تفخيغ الشفاي

 قشػات مداقط وصخف السياه السدتعسمة، ومرارف السخاحيس، والسجارؼ ومآخح اليػاء-
 والقشػات والأعسجة الراعجة والشازلة الخاصة بالساء والغاز والكيخباء )عجا أجداء ىحه الأنابيب

 .(لسحلبتوالقشػات التي تػجج داخل السحلبت الخاصة والسخرز لاستعسال مالكي ىحه ا
 التفخيعات الثانػية السؤدية إلى العسارة و التي ترميا إن اقتزى الحال بسشذآت الياتف العامة

 .وبالقشػات الخئيدية الخاصة بالساء والغاز والكيخباء و التصػيخ ومثاعب السػاسيخ
 قػلةجسيع الأجيدة والسكائغ وتػابعيا السعجة لمخجمة السذتخكة بالعسارة وكحلظ الأشياء السش-

 والسػاعيغ السػجػدة لدج حاجات العسارة في الأجداء السذتخكة مثل تجييدات الإنارة و صشاديق
 .الخسائل ومسدحة مجخل العسارة وصشاديق القسامة

 في جدء خاص بعيشو مغ أجداء للبستعسالوعمى العسػم جسيع الأشياء والأجداء غيخ السعجة -
 .1لع يشز القانػن أو العخف عمى أنيا مذتخكة السمظ السقدػم أو الأشياء والأجداء التي

                                                           
1
.38انًرجعانطابك،انًادة70/666نًرضىورلى:
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 يسكغ القػل برفة عامة أن كل مالع يعج للبستعسال الخاص يعتبخ مذتخكا بيغ السلبك، إلا إذا
كان في مػضع خاص أيغ يكػن مذتخكا بيغ مالكيغ كسا ىػ الذأن بالشدبة لمحػاجد الفاصمة 

 .1شقتيغ بيغ
تقترخ الأجداء السذتخكة مغ الرشف الثالث  :الأجداء السذتخكة من الرشف الثالث.3.أ

 . 2السراعج الخاصة وآلاتيا و أقفاص السراعج السػجػدة في العسارات عمى
الذخكاء  ونز السذخع الجدائخؼ عمى وجػد حقػق تبعية في الأجداء السذتخكة يتستع بيا السلبك

وذلظ  ذخع الفخندي، وىػ الحكع الحؼ أقخ بو الس3مغ القانػن السجني 745حدب نز السادة 
 :وتسثل ؼيسا يمي 65 -557،مغ القانػن  03في: نز السادة 

السذتخك، أو السحتػية عمى عجة محلبت تكػن أجداء  للبستعسالحق تعمية العسارة السعجة -
 .مختمفة خاصة

 .الحق في بشاء عسارات جساعية ججيجة بالأفشية، والبداتيغ، والجشائغ التي تكػن أجداء مذتخكة-
 :ثاني: وسائل ترشيف أجداء السمكية العقارية السذتخكةال الفخع

 باعتبار أن السمكية السذتخكة حالة واقعية ضاىخة فلب بج مغ تػفخ وسائل تتيح لمسلبك الذخكاء
 أن يعخفػا حجود حرريع ومجال سخيان حقػقيع عمييا الفخدية مشيا والجساعية، وىحه الػسائل

تحجث في ىحا الرجد عغ وسائل ترشيف أجداء السمكية متعمقة بالسمكية السذتخكة، لحا سش
 .مغ خلبل الججول الػصفي لمتقديع ثع نريب السالظ الذخيظ في الأجداء السذتخكة السذتخكة

 :الججول الهصفي لمتقديم أولا:
بالسخسػم  اعتسج السذخع الجدائخؼ في عسمية ترشيف الأجداء السذتخكة عمى تقشية قانػنية سصخىا

والستسع  الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ السعجل 1976 مارس، 25السؤرخ في:   76/63رقع: 

                                                           
1
.217تىفٍكحطٍفرج،انحمىقانعٍٍُتالأصهٍت،دط؛انذارانجايعٍت،يصر،دشٌ،ص
2
.37انًرجعانطابك،انًادة70/666انًرضىورلى:
3
.871انًرجعانطابك،انًادة،03/30/5081:انًؤرختف87ًجرٌذةرضًٍتانعذدرلى:
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 وىي وثيقة تجعى بالججول ، 19931 جػيمية 19السؤرخ في:  93/123بالسخسػم رقع: 
الػصفي لمتقديع التي تعيغ الحرز الستزسشة في العسارة تعييشا دؾيقا لبيان ىػية العقار 

، ؼيجب أن يحتػؼ العقج أو القخار القزائي مػضػع الذيخ 2لأحكام السمكية السذتخكة الخاضع
إلى السعمػمات العامة الستعمقة بالعقار والستسثمة في :اسع البمجية، رقع القدع، رقع  بالإضافة

القصعة ويخز الججول الػصفي بججول في العقج نفدة أو ممحق بو يتزسغ  السخصط، رقع
تيب التراعجؼ للؤرقام، العسارة، الجرج، الصابق، قصعة الأرض حدب التخ  العشاصخ التالية :رقع
الأرض، نػع قصعة الأرض، ويجب أن يشجرج ىحا الججول في الػثيقة التي  الحرز في ممكية

يبيغ بػضػح الحرز الخاصة العائجة لكل مذتخك ويحجد الحقػق في  . حيث3يشبغي إشيارىا
قبل خبيخ يػضح القصع الخاصة وما  إعجاد الججول الػصفي لمتقديع مغ الأجداء السذتخكة، ويتع

 . 4الأجداء السذتخكة يقابميا مغ ندب في
 وىحا للبشتخاكويعجل الججول الػصفي لمتقديع إذا ما ورد أؼ تغييخ مادؼ عمى العقار السبشي 

 إلا أن ىحا التغييخ قج يكػن عمى حالتيغ ىسا: 76/635مغ السخسػم رقع:  68ما ورد في السادة 
استحجاث الشاتج عغ بشاء شػابق أو  للبشتخاكإن التغييخ الكمي لذكل السبشى  :الحالة الأولى

عسارات بسا تشذأ عشو حرز ججيجة، تدتػجب تغييخ الججول الػصفي لمتقديع كميا، وذلظ 
 . الشدب في الأجداء السذتخكة الستعمقة بحرز السلبك الذخكاء لتغييخ

 والشاتج عغ تقديع حرة دون  للبشتخاكالسبشي إذا وقع تعجيل جدئي في العقار  :الحالة الثانية
 التأثيخ عمى بؿية الحرز، فإنو لا يدتمدم إعجاد ججول وصفي ججيج وإنسا يتعيغ إعجاد ججول

 .6وصفي تعجيمي تسشح بسقتزاه أرقام ججيجة لمحرز الشاشئة ويتع إلغاء رقع الحرة السقدع

                                                           
1
.535حًذيباشا،انًرجعانطابك،صعًر
2
.571عًرحًذيباشا،انًرجعَفطه،ص
3
.66،68:نًتعهكبتأضٍصانطجمانتجاري،انًادتٍٍوا،5086يارش21انًؤرخفً:،86/60انًرضىورلى:

4
571عًرحًذي،انًرجعانطابك،ص.
5
.67انًرجعانطابك،انًادة،86/60انًرضىورلى:
6
570حًذيباشاعًر،انًرجعانطابك،ص.
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 :تحجيج نريب الذخيك في الأجداء السذتخكة ثانيا:
 لسذخع الجدائخؼ بسعيار ندبة الجدء السسمػك بالسبشى السذتخك أثشاء تحجيج نريب كلأخح ا

، والسذخع و إن 1مغ ق م ج 746مالظ في الأجداء السذتخكة وىحا ما ورد في نز السادة 
السداحة كأساس لتحجيج نريب كل مالظ، فإنو أغفل ذكخ تػقيت ذلظ لحا، تجخل الفقو  وضع

 :بحلظ الى اتجاىيغ السدألة و انقدع في ىحه
:يخػ أن وقت تحجيج ؾيسة ىحا الشريب يكػن بعج وقت نذػء الشداع ،إذ يجخل  السهقف الأول

حداب ىحه الؿيسة ما لحق الشريب مغ زيادة أو نقز في ؾيستو بعج إنذائو، كتحػيل مثلب  في
تحػيميا إلى سكشية إلى مشصقة تجارية مسا يتػلج عشو زيادة في ؾيسة الأجداء الدفمية ل مشصقة

 .محلبت
 مغ الانتياء:يخػ أن وقت تحجيج نريب السالظ في الأجداء السذتخكة يتع فػر  السهقف الثاني

إنذاء الحرة، تفاديا لسا قج يثػر في السدتقبل مغ نداعات نتيجة التغيخات الجاخمية والخارجية 
 .2تصخأ عمييا التي

 السذتخكة مغ خلبل التبعات السشجخةوتتزح أىسية تحجيج نريب كل مالظ شخيظ في الأجداء 
، وىحا ما يطيخ ؼيسا 3التداماتوعغ تحجيجه، إذ بسقتزاه يدتصيع الذخيظ أن يعخف حقػقو و 

 :يمي
 القخارات الستعمقة بإدارة الأجداء لاتخاذتقجيخ رأؼ السالظ عشج حداب الأغمبية السصمػبة -

 .السذتخكة
 مخجعا في تحجيج نريبو في نفقات ىحه الأجداءإن تحجيج الشريب في الأجداء السذتخكة يسثل 

 .4مغ إدارة وتدييخ وتخميع ىحه الأجداء بيغ مختمف السلبك الذخكاء كل حدب ندبتو فييا
                                                           

1
.876نًرجعانطابك،انًادة،ا03/30/5081انًؤرختف87ًجرٌذةرضًٍتانعذدرلى:
2
.512جًال،انًرجعانطابك،صيصطفىمحمد
3
.515يصطفىمحمدجًال،انًرجعَفطه،ص
4
انفمرةانخايطت.813انًتضًٍانماَىٌانًذتً،انًادة71/81واالأير،12،انًادةانًرجعانطابف70/666انًرضىورلى:
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إن تحجيج الشريب في الأجداء السذتخكة يداعج في تحجيج نريب كل مالظ ؼيسا قج يدتحق -
 .الغيخالعامة أو التعجؼ عميو مغ  مقابل لجدء مغ ىحه الأجداء نتيجة بيعو أو ندعو لمسشفعة مغ
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 خلاصة الفرل 

 وكخلبصة ليحا الفرل، ندتشتج أنو أمام التصػر الجائع والسفاـيع الججيجة ، ضيخ مغ الشاحية
مفيػم السمكية السذتخكة في العقار السبشي، الحؼ ضيخ في فتخة زمشية ليشتذخ  الاجتساعية

بيق عسمي، فالسمكية العقارية السذتخكة ىي بذكل سخيع، ليربح لو نطام قانػني وتص ويتصػر
خاص وىي بحلظ حالة قانػنية يكػن عمييا العقار السبشي أو مجسػعة العقارات  ممكية مغ نػع
حررا بيغ عجة أشخاص، وضخورة وجػد أجداء خاصة ذكخت عمى سبيل  السبشية مقدسة

ػ التقديع أو بيعا وأجداء مذتخكة والتي لا يسكغ أن تكػن محلب لجعػ  السثال لا الحرخ،
 .الخاصة الأجداء بالسدايجة بسعدل عغ

 كسا تحجد ندبة السمكية السذتخكة بالشدبة لكل مالظ ذلظ عغ شخيق إعجاد الججول الػصفي
   وتحجد بشاءا عمى مداحة السمكية الخاصة.



 

 

 
 

الحساية الفرل الثاني: 
مسمكية العقارية ل القانهنية

  السذتخكة 
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 تسييج:
 مسا السبشي، غيخ وكحا السبشي، الإشار عمى الحفاظ في أساسا تكسغ السذتخكة مكيةالس حساية إن

 مػاششييا سلبمة عمى لمحفاظ دوما تدعى الجولة لأن ونطخا الداكشيغ، وحساية سلبمة إلى يؤدؼ
 التي الشداعات مغ قزائيا حسايتيا في عمييا يعتسج التي الزخورية التذخيعات تزع فإنيا

 .تذػبيا
 السباني وسلبمة أمغ عمى يحافع الحؼ القانػني الإشار التعسيخ و التييئة قانػن  تبخيعحيث  

 الحؼ السكان اختيار مغ بجاية البشايات ىحه إنجاز في إتباعيا الػاجب الذخوط الجساعية بػضعو
 .انجازىا يتع حتى البشايات ىحه متابعة قػاعج بػضع نياية و البشاية عميو ستقام

 الفرل لمحجيث عغ دعاوػ السمكية العقارية السذتخكة مشازعاتيا و حسايتيا و مشو خررشا ىحا 
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 : الجعاوى القزائية في السمكية السذتخكةسبحث الأولال
 إذ يسكغ ترشيف الجعاوػ القزائية التي يسكغ رفعيا و الستعمقة بالسمكية السذتخكة حدب    

 :أشخافيا كع يمي
 الذخكاء جسعيةخفهعة من قبل : الجعاوى الس السظمب الأول

 يعج السترخف السسثل الخسسي لمجسعية العامة أمام القزاء، ذلظ أنو لا يحق برفتو وكيل  
 الجسعية و مسثميا أن يسارس أية دعػػ إلا باسسيا فكل ترخفاتو تكػن برفتو ىحه و ماعجا

 .ذلظ يكػن باشلب
 : ومغ بيغ الجعاوػ التي يحق لمجسعية رفعيا  

 الجعاوى الستعمقة بالتدييخ و الانتفاع بالأجداء السذتخكة لمعقارلأول: الفخع ا

 يسكغ لمسترخف التخافع أمام القزاء في حجود الدمصة التي تسمكيا الجسعية في ما يخز
 : . و ذلظ في الحالات الآتية1التدييخ و الانتفاع بالأجداء السذتخكة لمعقار

 : دعاوى تحريل الأعباء أولا:
الستعمقة  حيث يعج تحريل التكاليف 83/666الفقخة الأولى مغ السخسػم  10سادة مغ خلبل ال

تسثل  بالأجداء السذتخكة الشداع الاعتيادؼ لمسمكية السذتخكة باستيجافيا تحديغ العقار كسا
 .مداىسة الذخيظ في ذلظ الالتدام الأساسي في علبقاتو مع الجساعة

 :وى الخامية لظخد الحارساالجع ثانيا :
 السترخف يكػن مؤىلب قانػنا لمتعاقج مع مؤسدات أعسال الريانة. وذلظ مغ أجل تذغيلف

 .83/666مغ السخسػم  4الفقخة  40الحارس وىحا ما نرت عميو السادة 
 

                                                           
 .208، ص 2015لجدائخ،مخيع تػمي، الشطام القانػني لمسمكية السذتخكة، د ط، دار الكتاب الحجيث، ا 1
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 ءدعاوى متابعة السلاك الذخكا ثالثا:

 في حالة عجم صيانتيع لأجدائيع بالإضافة إلى 83/666مغ السخسػم  10فسغ خلبل السادة 
 اوػ فخض احتخام بشػد نطام السمكية مغ قبل السلبك الذخكاء أو خمفائيع خاصة ؼيسا يتعمقدع

 .1بسحػ أو ىجم مشذآت مقامة مخالفة لمشطام
 الجعاوى الخاصة بالسحافظة عمى الحقهق الستعمقة بالعقار : الثانيالفخع 

 دعاوػ لمحفاظ رغع أن الجسعية ليدت مالكا لمعقار، إلا أن الفقو مشحيا الحق في إقامة
 :.ومغ أمثمة ذلظ2عمى السمكية

 : دعهى السدؤولية ضج السيشجس السعساري  أولا:
ما  مغ القانػن السجني عمى أنو ": يزسغ السيشجس السعسارؼ و السقاول 554فقج نرت السادة 

 .3يحجث خلبل عذخ سشػات مغ تيجم جدئي أو كمي لسا شيجاه مغ مبان"
أن  السمكية، فميحا ليذ مغ صلبحية الجسعية رفع الجعػػ. معشاهو بسا أن الجعػػ مختبصة بحق 

دعاوػ  كل مالظ شخيظ يخفع بسفخده دعػػ ضج السقاول أو السيشجس مسا يؤدؼ إلى إقامة عجة
الزخورؼ  ضج شخز أو أشخاص معيشيغ الأمخ الحؼ يثقل كاىل القزاء، و عميو كان مغ

 .4العذخيةصخاحة عمى حق الجسعية في رفع دعػػ السدؤولية 
 
 
 

                                                           
 يحجد القػاعج الستعمقة بالسمكية السذتخكة و تدييخ العسارات الجساعية. 12/11/1983السؤرخ في  83/666السخسػم رقع  1
 .210مخيع تػمي، السخجع الدابق، ص  2
لسؤرخة في: ا 63الستزسغ القانػن السجني ) الجخيجة الخسسية العجد  26/09/1975السؤرخ في  75/58القانػن رقع  3

 .13/06/2007السؤرخ في  07/05( السعجل و الستسع بالقانػن رقع 30/09/1975
 .211-210مخيع تػمي ، مخجع سابق ، ص  4
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 دعهى الحيازة الستعمقة بالأجداء السذتخكة ثانيا:
 إن سيصخة الجسعية عمى الأجداء السذتخكة ليدت سيصخة كاممة بل سمصتيا محجودة بغخضيا   

 و ىػ الإدارة، و حيازتيا للؤجداء السذتخكة بقرج اكتدابيا حق عمى السبشى أؼ أن العشرخ
 .1يازةالسعشػؼ لا يتػفخ كحلظ في ىحه الح

 و لحلظ لع يخد نز صخيح يعصي لمجسعية الحق في رفع الجعػػ، إلا أنو يبجو مغ السشصق
 الاعتخاف لمػكيل بحق إقامة دعػػ الحيازة باسع الجسعية بخرػص الأجداء السذتخكة و قج

 .تكػن ىحه الحالات قميمة الػقػع
 أن تكػن ىحه الأجداءلا يجػز  الخاصة،فالأجداء السذتخكة تابعة تبعية مصمقة للؤجداء 

 .محلب لجعػػ التقديع أو بيعا بالسدايجة بسعدل عغ الجدء الذائع
الستعمقة  و إذا ما اعتبخ أن الجسعية الرفة كي تؿيع دعاوػ تخمي إلى السحافطة عمى الحقػق 
 .بالعقار، فإنو يجب الاعتخاف ليا بحق إقامة دعاوػ السمكية الستعمقة بالأجداء السذتخكة
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 ثاني : الجعاوى السخفهعة من طخف السلاك الذخكاءلسظمب الا

 :يسكغ لكل مالظ شخيظ أن يؿيع مجسػعة دعاوػ كسا يمي
  صدعاوى متعمقة بسمكية الجدء الخا الفخع الأول : 

ممكية  حيث يسارسيا السالظ الذخيظ بسفخده و ىي تحسي حقػقو عمى أساس ليا أجداء مسمػكة
   .رتوتامة لكل مالظ شخيظ حدب ح

مغ القانػن السجني عمى ضخورة تحجيج نريب كل  746لقج أوجب السذخع الجدائخؼ في السادة
مالظ شخيظ ضسغ العقار السبشي للئشتخاك في الأجداء السذتخكة و ذلظ استشادا إلى السداحة 

 كسعيار لتحجيج ؾيسة الحرة ، غيخ أنو أغفل ذكخ التػقيت لحلظ .
  بخخق بشهد الشظام دعاوى متعمقةالفخع الثاني : 

لمسالظ  أؼ عجم احتخام تصبيق شخط مغ الذخوط الػاردة في نطام السمكية السذتخكة والحؼ أحجث
عمى  اضصخابات في انتفاعو بجدء خاص ، ذلظ أن ىحا الشطام بعج اتفاؾية جساعية مفخوضة

 . 1جسيع السالكيغ السذتخكيغ
 لسذتخكةا لسمكية العقاريةو غامض في نظام ادعاوى إلغاء بشج تعدفي أأولا : 

تخريرو  إذا كان مغ اللبزم تزسغ نطام السمكية السذتخكة عمى بشػد متعمقة بتعييغ العقار و
مغ  748 و تحجيج الأجداء الخاصة و السذتخكة و كيؽية الانتفاع بيا وىحا شبقا لشز السادة

مخالفة  ت تكػن . فإنو مغ جية أخخػ يحتػؼ الشطام عمى شخوط و مقتزيا2القانػن السجني
 لمشطام العام كأن يرخح بعجم قابمية الجدء الخاص لمبيع أو إلدام السالظ الذخيظ ببيع

                                                           
 .213-212تػمي، السخجع الدابق، ص  مخيع 1
السؤرخة في  78الستزسغ القانػن السجني ) الجخيجة الخسسية العجد  26/09/1975السؤرخ في  75/58القانػن رقع  2

 .13/06/2007السؤرخ في  07/05( السعجل و الستسع بالقانػن رقع 30/09/1975
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 قديستو في حالة عجم احتخام نطام السمكية السذتخكة. فيشا يحق لمسالظ الذخيظ السصالبة بإلغاء
 .1مثل ىحه البشػد

 لجسعية العامةدعاوى السلاك الذخكاء الغائبين و السعارضين لقخار اثانيا : 

ىػ  فالسعارض ىػ السالظ الحؼ صػت ضج القخار السعتسج مغ شخف الجسعية العامة و الغائب
 .مغ لع يحزخ عشج عقج الجسعية لاجتساعيا و لع يكغ مسثلب

معارضيغ  وعميو فإن السلبك الذخكاء السستشعيغ عغ الترػيت رغع حزػرىع لا يسكغ اعتبارىع
 .نطاميةمشازعة القخارات الستخحة برفة لا يحق ليع  او لا غائبيغ، و 

 دعهى إلغاء قخار تعدفي أو تجليدي لمجسعية العامة -أ 

يكػن  في حالة إذا رفزت الجسعية التخخيز لمسالظ الذخيظ بإصلبحات عمى نفقتو دون أن  
 .في ذلظ إضخار بباقي الذخكاء و لمقاضي الدمصة في تقجيخ ىحا التعدف

يتحسميا،  قخارات الجسعية الخاصة بتحجيج و تغييخ التكاليف التي كسا يكػن لمذخيظ الصعغ في
عقار  إذا كان في ؾيستيا غبغ و كانت غيخ متشاسبة مع التكاليف التي يجفعيا شخيظ أخخ لو

 . مساثل، مسا يعصي لمقاضي سمصة إعادة تقديع الأعباء إلى حج إزالة الغبغ
 ار عيبا شكميا أو مػضػعيا فقج يكػن معيباكسا يسكغ أيزا رفع دعػػ الإلغاء، يتزسغ القخ   

 شكميا ) مثل إىسال السترخف السقتزيات الستعمقة باستجعاء السلبك ، و لع يتع استجعائيع
 جسيعا ، أو عجم إرفاق الاستجعاء بججول الأعسال، أو عجم احتخام الآجال(.، أو كان معيبا

 .2مػضػعيا إذا كان مخالفا لشطام السمكية السذتخكة
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 : حساية السمكية السذتخكة و مشازعاتياالثانيالسبحث 

 لقج اىتع السذخع كثيخا بالسمكية السذتخكة و بكيؽية تدييخىا و ضبط قػاعج الدكغ فدعى إلى
 حسايتيا قانػنيا مغ أجل السحافطة عمى أمغ وسلبمة السباني و حسايتيا قزائيا مغ الشداعات

 :بيغ التالييغالتي تذػبيا. وىحا ما سشتشاولو في السصم
 السظمب الأول: حساية السمكية العقارية السذتخكة

الجساعية  يعتبخ قانػن التييئة و التعسيخ الإشار القانػني الحؼ يحافع عمى أمغ وسلبمة السباني
ستقام  بػضعو الذخوط الػاجب إتباعيا في إنجاز ىحه البشايات بجاية مغ اختيار السكان الحؼ

 .ضع قػاعج متابعة ىحه البشايات حتى يتع انجازىاعميو البشاية و نياية بػ 
إضافة  و لحلظ سشتشاول في ىحا السصمب القيػد القانػنية لعسمية البشاء لمسمكية العقارية السذتخكة

 .إلى الإجخاءات الستخحة أثشاء البشاء
 الفخع الأول : القيهد القانهنية لعسمية البشاء

قانػني  ق السمكية لكغ السذخع وضع قيػد وفق نطاميعتبخ حق البشاء مغ الحقػق السختبصة بح
 : مغ أجل أن يدتعسل السالظ حقو في البشاء و بإتباع ىاتو القيػد ىي عمى التالي

 أولا : مهقع إقامة البشاء
السذخع  إن اختيار الأرض السشاسبة لمبشاء ىي العسمية الأساسية الأولى لمسحافطة عمييا فػضع

 :يا مغ قبل الإدارات لاختيار الأراضي القابمة لمتعسيخعجة ضػابط لا يسكغ مخالفت
 و السخصط التػجييي لمتييئة و التعسيخ: ىػ الأداة لمتخصيط السجالي و التدييخ الحزخؼ  -

 .ييجف إلى تحجيج السشاشق الػاجب حسايتيا



 ٌتانًشتركتانحًاٌتانماَىٍَتنهًهكٍتانعمار              انفصم انثاًَ:

 

61 

 

 كسا يحجد قيػد و شخوط البشاء داخل بعس أجداء التخاب الػششي ) السشاشق والأراضي -
 ضة لمخصخ الصبيعي، مداحات حساية السشاشق السعخضة للؤخصار التكشػلػجية ، السشاشقالسعخ 

 (.الدلدالية
 فشلبحع أن السذخع وضع شخوط لمبشاء و عجم إقامتو في السشاشق السعخضة لياتو الأخصار

 .1حفاضا عمى السرمحة العامة العسخانية
 ثانيا: إعجاد التراميم الستعمقة بالبشاء

شخيق  صعة الأرض اللبزمة لإقامة البشاء تبجأ مخحمة التحزيخ لمبشاء و ذلظ عغبعج اختيار ق
يدتجعي  تحػيل رغبات السالظ إلى مخصصات ىشجسية تسيج لمحرػل عمى رخرة البشاء مسا

 .2البحث عغ الجية التي ستقػم بإعجاد مخصصات
 لسذاريع البشاء أووىحا الإجخاء إجبارؼ يقػم بو السيشجس السعسارؼ حيث يقػم بػضع تراميع 

 يخاقب عسمية إنجازىا و يزع السيشجس السعسارؼ ىحه التراميع مع الأخح بعيغ الاعتبار
 البشايات و التجييدات الػاجبة. و كحلظ الأخح بعيغ الاعتبار الذخوط الستعمقة بالدلبمة، و كحلظ

 .3التراميع الستعمقة بذبكات الغاز و الكيخباء لأنيا تذكل خصخا عمى العسارة
 الفخع الثاني: الإجخاءات الستخحة أثشاء البشاء

الإدارة  لا تسشحيا تعتبخ رخرة البشاء أداة قانػنية ىامة لخقابة أشغال البشاء و التػسع العسخاني
التعسيخ و  إلا إذا تػفخت الذخوط و الإجخاءات القانػنية السشرػص عمييا في قػانيغ التييئة و

                                                           
 بػقارة مخيع، إدارة السمكية العقارية السذتخكة و حسايتيا في التذخيع الجدائخؼ ، محكخة تخخج لشيل شيادة الساستخ، تخرز 1
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العقارية و  ت و القػاعج و القيػد ىػ السحافطة عمى السمكيةغخض السذخع مغ كل ىحه الإجخاءا
 .حسايتيا

 أولا : حًاٌح انًهكٍح يٍ أخطار انحرٌك

 السؤرخ 76/35لقج نطع السذخع حساية السمكية العقارية مغ أخصار الحخيق بسػجب السخسػم 
  لسختفعةوالتعمق بشطام الأمغ مغ أخصار الحخيق، و الفدع في العسارات ا 20/02/1976 :في

 حيث جاء في ىحا السخسػم ليحجد الذخوط السخررة لزسان أمغ الأشخاص مغ أخصار
 الحخيق، كسا أنو يصبق عمى جسيع العسارات السختفعة التي ستبشى و كحلظ عمى التحػيلبت و

 .1ئات التي ستشجد في العسارة القائسة و عمى تغييخ تخريز الأماكغ في ىحه العساراتيالتيي
 :مغ السخسػم السحكػرة أعلبه 08إلى  04خوط نرت عمييا السػاد مغ و ىاتو الذ

وحجة  كمع عمى الأكثخ، عغ 3أنو لا يخخز ببشاء عسارة مختفعة إلا بالسػاقع الكائشة عمى بعج  -
 .الحساية السجنية

لكي  أنو مشح الػالي سمصة التقجيخ لسشح التخخيز لبشاء عسارة مختفعة عمى مدافة أبعج اسك -
 .ذلظ بعج رأؼ لجشة الأمغ لمػلاية و بسػجب قخار مدببيكػن 

 مع الأخح بعيغ الاعتبار سيػلة الجخػل و السخور ونػع مخكد الشججة و مرمحة الأمغ السلبئع
 .لمعسارات و مػارد الساء

لتفادؼ  كسا يسشح أن تحتػؼ العسارة السختفعة عمى السؤسدات السرشفة غيخ الرحية وذلظ -
مبادغ  نفجار والتي تدببيا ىاتو السؤسدات ومغ أجل حساية الدكان وضعأخصار الحخيق والا
 :يجب احتخاميا وىي

 مغ أجل القزاء عمى الحخيق قبل أن يتدع خصخه : بأن تقدع العسارة إلى مقاسع لا تدسح -/أ
 .جػانبيا بسخور الشار مغ واحج لأخخ في أقل مغ ساعتيغ
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 . مى الأقل لكل مقدعع سمسييؤمغ إخلبء الدكان عغ الصخيق  -ب / 
 :أن تحتػؼ العسارة عمى -/ج
ومكافحة  جياز إنحار فعال ووسائل لمسكافحة تػضع تحت ترخف السرالح العسػمية لمشججة  -

 .الحخيق و إن أمكغ تحت ترخف الدكان
 كسا أوجبت عمى بقاء السراعج و رافعات الأشغال عشج حرػل كارثة في جدء مغ العسارة -/د

 الأجداء التي لع تسديا الشار. في حالة عسل في
 و اشتخاط أيزا أن تتػفخ أجيدة خاصة لسشع مخور الجخان مغ الجدء الحؼ تعخض لمحخيق -/ه

 .1إلى الأجداء مغ العسارة
 ثاٍَا: حًاٌح انًهكٍح انًشتركح يٍ أخطار انسلازل

 ات وبالإضافة لمتذخيعات التي وضعيا السذخع الجدائخؼ ؼيسا يخز الحفاظ عمى السستمك
البشاء  فإنو قج تع وضع قػاعج تقشية دؾيقة مغ شخف وزارة الدكغ و العسخان ؼيسا يخز السالكيغ،

تع  في السشاشق السيجدة بخصخ الدلازل . و بعج دراسة واسعة جيػفيديائية لكل ولايات الػشغ
 .ترشيف ىحه السشاشق إلى أربعة أصشاف

 خوط متعمقة بالعمػ، و كحلظ بعجد الصبقاتبحيث تع تحجيج نػع البشاء الػاجب إتباعو وفق ش
 .ووفق وثيقة القػاعج السزادة لمدلازل في الجدائخ

 مغ شخف وزيخ الدكغ و العسخان ) بعج حجوث زلدال 28/06/2003ثع جاء قخار 
 الحؼ مذ بػمخداس ، الجدائخ ، تيدؼ وزو.(. و بعج دراسة قام بو السخكد 21/05/2003

 اليشجسة السزادة لمدلازل حيث تع اعتساد البشاء بالخخسانة السدمحةالػششي لمبحث التصبيقي في 
 عػض البشاء الكلبسيكي. وكحلظ وضع شخط يتعمق بجراسة التخبة كإجخاء إجبارؼ كل ما يكػن 

 .2متخ 400متخ و مجسػع أرضية لا تفػق  11برجد بشاء ثلبثة شػابق أو عمػ كأقرى حجد 
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 ودعهى السشازعة فييا السمكية العقارية السذتخكةالسدؤولية في  تحجيجالسظمب الثاني :

 تشذأ عغ السمكية العقارية السذتخكة علبقات تشتج عشيا مدؤوليات لكل مغ السالكيغ و
 السترخف و الجسعية كميع اتجاه بعزيع .كسا تشتج عشيا نداعات بيشيع لحا خػل السذخع ليع

 .الحق في مسارسة ورفع دعػػ قزائية
 في ىحا السصمب مغ تحجيج السدؤوليات في السمكية السذتخكة ، إضافة إلى و ىحا ما سشتشاولو

 .مشازعاتيا
 الفخع الأول: تحجيج السدؤوليات في السمكية السذتخكة

 فإنيا تتػلج بعج بعج دراستشا لمقيػد القانػنية لعسمية البشاء مع شخوشو و إجخاءاتو أثشاء البشاء،
 طام السعيذي لمسمكية السذتخكة، وىحه العلبقات تكػن بيغعسمية البشاء علبقات الجػار داخل الش

 السالكيغ ببعزيع أو أحجىع مع الجسعية أو علبقة الجسعية مع السترخف أؼ عمى حجا تحجيج
 .مدؤولية كل شخف في ذلظ

 أولا : مدؤولية السالك الذخيك
 العمى أن : " كل شخيظ في السمكية مدؤول حي83/666مغ السخسػم   10تشز السادة 

 الآخخيغ عغ اضصخابات الانتفاع و الأخصاء أو حالات الإىسال و السخالفات السشرػص عمييا
 في ىحا الباب ، التي قج يكػن ىػ ذاتو أو أتباعو أوزواره أو الحيغ يدتغمػن محلبتو بأؼ صفة

 ." مغ الرفات مختكبيغ برػرة مباشخة أو غيخ مباشخة
 ظ مدؤول عغ أؼ عسل يقػم بو يؤدؼ إلى وقػعفشدتشتج مغ ىحه السادة أن السالظ الذخي

 اضصخابات في الانتفاع للآخخيغ، و ىػ مدؤول عغ الأخصاء التي يختكبيا فيتختب عشيا ضخر
 .بالآخخيغ. مسا يمدمو التعػيس

مختكبيغ  كسا ىػ مدؤول عغ أتباعو أو زواره أو الحيغ يذغمػن محلبتو بأؼ صفة مغ الرفات
 .باشخةليا برػرة مباشخة أو غيخ م
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عغ  مغ نفذ السخسػم ففي حالة ؾيامو بتعجيل جدؤه الخاص فيػ مدؤول 11ومغ خلبل السادة 
 .1كل ما يسكغ أن يتختب عمى ىحه الأشغال مغ حالات إندياج أو تجىػر في البشاية

 كسا ىػ أيزا مدؤول عغ الحخيق الحؼ انصمق مغ شقتو ليذغل الذقق الأخخػ مغ الأجداء
 خخيغ. إذا اثبت حرػل خصأ مشو أو مغ أحج الأشخاص العامميغ فيالخاصة لمسالكيغ الآ

 .2خجمتو
 ثانيا : مدؤولية الجسعية العامة

 يعػد لمجسعية العامة أن تتحسل أؼ عيػب تطيخ في الأقدام السذتخكة بالبشاء، و عمييا
 .3إصلبحيا و يسكشيا إجخاء الزسان الزخورؼ 

خ يي مدؤولة عغ الأضخار التي تمحق بالغيف 83/666مغ السخسػم  16إضافة إلى السادة 
 . 4بدبب عجم صيانة الأجداء السذتخكة

تتحػل  و بالخغع أن الجسعية مدؤولة كذخز اعتبارؼ ليذ لو ذمة مالية مشفرمة عغ السلبك
لجبخ  إلى مدؤولية جساعية يتحسل فييا السلبك كل بحدب حرتو في السمكية التعػيس اللبزم

جسعية  مترخف العسارة وتدميسو باعتباره العػن السكمف الحؼ يشػبالزخر الحؼ يقػم بجسعو 
 .5الذخكاء في كل صلبحياتيا

 
 
 

                                                           
 ، يحجد القػاعج الستعمقة بالسمكية السذتخكة و تدييخ العسارات الجساعية.12/11/1983السؤرخ في  83/666السخسػم رقع  1
 .269شان، د س، ص نعيع مػبغب ، السمكية السذتخكة في الذقق و الذياليات والسحلبت التجارية، د ط، لب 2
 .408نعيع مػبغب، السخجع الدابق، ص  3
 ، يحجد القػاعج الستعمقة بالسمكية السذتخكة و تدييخ العسارات الجساعية.12/11/1983السؤرخ في:  83/666السخسػم رقع  4
 .139-138دروازؼ عسار، السخجع الدابق، ص: 5
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 ثالثا : مدؤولية السترخف
 فالسترخف ىػ السدؤول وحجه عغ تدييخه و لا 387/666مغ السخسػم  45مغ خلبل السادة 

 جشحيو أو يسكشو أن يشيب أحجا عشو، و ىػ مدؤول في حالة وقػع سخقة أو حرػل أعسال
 جشائية في العسارة لأنو مكمف بإدارة العسارة و العسل عمى الحفاظ عمييا و حخاستيا و صيانتيا

 فقج يختكب خصأ جديسا، أو يخخج عغ نطام السمكية السذتخكة أو .مغ السخسػم( 40السادة )
 .عجم الدعي في تصبيق مجاولات الجسعية، أو خخقو قػاعج التعسيخ

يحجثػنيا  سترخف مدؤول كحلظ عغ تابعيو بالشدبة للؤضخار التي يسكغ أنبالإضافة إلى أن ال
شخوط  أثشاء تأدية مياميع لأن لو سمصة التعييغ وكحلظ مخاؾبة السػضفيغ و ىػ الحؼ يحجد

 .1عسميع
 الثاني: دعهى السشازعة في نظام السمكية العقارية السذتخكة الفخع

 : قهاعج الاختراص القزائيأولا
الاختراص القزائي في كل مغ الاختراص الشػعي )أولا(، والاختراص  تتسثل قػاعج

 (.الاقميسي )ثانيا
 الاختراص الشهعيأ. 

يقرج بالاختراص الشػعي صلبحية الجية القزائية لمشطخ في القزايا ذات نػع محجد قانػنا 
 .2مػكػل ليا دون سػاىا مغ الجية القزائية

العام يعػد إلى السحاكع التي ليا أىمية الشطخ في  فإن الاختراص  3إ م ق إ 32شبقا لمسادة 
جسيع القزايا التي يحكسيا القانػن العام، وبسا أن الأحكام السشطسة لمسمكية العقارية السذتخكة 

                                                           
 عج الستعمقة بالسمكية السذتخكة و تدييخ العسارات الجساعية.يحجد القػا  12/111983السؤرخ في  83/666السخسػم رقع  1
 . 09، ص 2001، دار اليجؽ، الجدائخ، 1سائح سشقػقة، قانػن الإجخاءات السجنية نرا وتعميقا وشخحا وتصبيقا، ط  2
 «.السحكسة ىي الجية القزائية ذات الاختراص العام وتتذكل مغ أقدام»ق إم إعمى أنو:  32نرت السادة  3
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تذيخ إلى ىاتو الشقصة، فإنو تصبق القػاعج الػاردة في القانػن العام، نطخا لكػن القزايا 
شبيعتيا، إذ مشيا ما ىػ ذات شابع استعجالي، ومشيا السصخوحة عمى السحاكع تختمف مغ حيث 

 .ما ىػ ذات شابع عادؼ وبالزبط القدع العقارؼ مادام الأمخ يتعمق بالعقار
 القدم الاستعجالي -1أ.

ىػ القدع الحؼ تتػفخ ؼيو حالة الاستعجال، فسغ خلبل الشداعات الستعمقة بالسمكية العقارية 
لتي يخذى مغ عجم معالجتيا بدخعة إحجاث ضخر بالعقار السذتخكة ذات الصابع الاستعجالي ا

وبأحج الأشخاص السعشية، يتصمب رفع دعػػ قزائية بعخيزة، ؼيرجر القاضي الاستعجالي 
، فسثلب إذا 1ق إم إ 303في ذلظ أمخا استعجاليا لا يسذ بأصل الحق شبقا لسا قزت بو السادة 

ية السذتخكة، وكان ليحا الذخيظ ديغ في ما حرل وأن ترخف الذخيظ في العقار الخاضع لمسمك
التكاليف(، فإنو في ىحه الحالة بعج تػجيو إنحار لمذخيظ بجفع الجيغ، )مػاجية ىحه السمكية 

 .لمسترخف المجػء إلى السحكسة برفة استعجالية
كسا يسكغ كحلظ المجػء إلى رئيذ السحكسة ليرجر أمخا استعجاليا مغ أجل الدساح لمسالظ 

جعاء الجسعية للبنعقاد مثلب، أو في حالة عجم تشريب الأجيدة الخاصة بالسمكية الذخيظ باست
 السذتخكة مسا تذكل خصخا عمييا، فتدتجعي تجخل أحج السلبك السذتخكيغ بأن يخفع أمخا عمى
ذيل عخيزة إلى رئيذ السحكسة مغ أجل تعييغ مترخف استثشائي، وعميو يكػن القاضي 

 .2خترا نػعيا في القزايا الستعمقة بالسمكية العقارية السذتخكةالاستعجالي )رئيذ السحكسة( م
 
 
 

                                                           
 .83خالج حخاق، السخجع الدابق، ص  1
 .84خالج حخاق، السخجع الدابق، ص  2
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 القدم العقاري  -2أ.
مغ أىع الشداعات التي يختز بيا القدع العقارؼ في مشازعات قخارات الجسعية وفقا لسا نرت 

ولا يسكغ مشازعة ىحه "ق م ج التي جاء فييا ما يمي:  2مكخر  764مغ السادة  2عميو الفقخة 
 "..ت مغ شخف السعارضيغ أو الغائبيغ الحيغ لع يتع تسثيميع إلا أمام السحكسةالقخارا

وتعج قخارات الجسعية ذات شبيعة مجنية، وتخز العقار بحاتو، لحا فإن القدع العقارؼ ىػ مغ 
يكػن مخترا بالشطخ في مشازعة ىحه القخارات، تقخر الجسعية التخخيز لمذخيظ بإصلبحات 

 .في ذلظ إضخار الغيخ، وتعػ سمصة تقجيخ التعدف لمقاضي عمى نفقتو دون أن يكػن 
كسا يسكغ رفع دعػػ إلغاء قخار الجسعية عمى اعتبار أنو مذػب بعيب الذكل، كحالة عجم 
الحرػل عمى الأغمبية السصمػبة، أو عجم مخاعاة ججول الأعسال، أو أن يكػن معيبا مػضػعيا، 

ومثال ذلظ مشح شخيظ استثشاء فتح محل تجارؼ ، 1كأن يكػن مخالفا لشطام السمكية السذتخكة
 .ق م ج 767وكان نطام السمكية يسشع ذلظ، وىحا شبقا لمسادة 

 .الشداعات الستعمقة بإقامة أشغال صيانة -
 .دعػػ السدؤولية السقامة ضج الجسعية أو السترخف -
 2.مخالفة نطام السمكية العقارية السذتخكة -
 
 
 
 
 

                                                           
 .86خالج حخاق، السخجع نفدو، ص  1
 .173الغػثي بغ ممحة، السخجع الدابق، ص  2
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 الاختراص الإقميسي -ب
ج بو ولاية جية قزائية لمشطخ في القزايا التي تقع عمى الإقميع التابع ليا، وىحا استشادا يقر

يكػن الاختراص لمجية القزائية التي تقع في »ق إ م إ التي نرت عمى ما يمي:  37لمسادة 
 . .«دائختيا مػشغ السجعى عميو

سعشي دعػػ شخرية، فإن وعميو، إذا نذأت نداعات في السمكية العقارية السذتخكة، ومارس ال
 .الاختراص الإقميسي يشعقج في ذلظ إلى محكسة مػشغ السجعى عميو

الإيجارات  ػ أما إذا كانت الجعػػ عيشية عقارية، وتخز الأشخاص الستعمقة بالعقار، ودعاو 
الستعمقة بالعقارات، فيحه الجعاوػ تخفع أمام السحكسة التي يقع في دائخة اختراصيا العقار، 

 .1الأخيخ يداعج عمى مباشخة إجخاءات التحقيق بديػلة لكػن ىحا
 : إجخاءات رفع دعهى السمكية السذتخكةاثاني

لخفع الجعػػ القزائية الستعمقة بالسمكية العقارية السذتخكة إتباع إجخاءات محجدة تتسثل  يدتمدم
 (أساسا في إجخاءات شكمية )أولا(، وأخخػ مػضػعية )ثانيا

 الإجخاءات الذكميةأ. 
عمى رافع الجعػػ السمكية السذتخكة احتخام عجد مغ الإجخاءات الذكمية وذلظ شبقا  جبي

ق إم إ، التي تبيغ الذكل الحؼ تخفع ؼيو الجعػػ، والستسثل في إيجاع  14السزسػن السادة 
عخيزة مكتػبة مخفػعة إلى السحكسة، تكػن مكتػبة مغ شخف السجعي أو وكيمو، ومؤرخة 

الخاصة بصخفي الجعػػ مغ حيث الاسع والمقب والسيشة والعشػان وإضافة  تمػقعة وتذسل البيانا
 .مغ نفذ القانػن  15الصمبات حدبسا ورد في نز السادة 

                                                           
 .173الغػثي بغ ممحة، السخجع الدابق، ص  1
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، وبعج إيجاع العخيزة يبمغ 1وعمى السجعي دفع الخسػم السقخرة لخفع الجعػة مقابل وصل تدميع
أماميا، وكحا عخض مػجد التكميف بالحزػر لمسجعى عميو أمام السحكسة، وتاريخ السثػل 

 .2السػضػع الصمب وأسبابو، وعمى رافع الجعػػ تحسل جسيع السراريف
وفي دعاوػ السمكية السذتخكة، عمى أعزاء الجسعية السداىسة كل بقجر نريبو في الأجداء 

مقامة ضج  ؽ السذتخكة في دفع مراريف الجعاوػ السخفػعة مغ الجسعية، حتى إذا كانت الجعاو 
ػنو أن ىحه السراريف تجخل ضسغ الأعباء الإدارية اللبزمة لإدارة وتدييخ السمكية أحج مشيع، ك

 .السذتخكة ةالعقاري
 الإجخاءات السهضهعيةب. 
تمظ التي تتعمق بسحل الجعػػ القزائية والحؼ يقرج بو مػضػع الصمب السعخوض عمى  ىي

خاصة مغ حرة القاضي لمفرل ؼيو، كإقامة دعػػ عمى أساس وجػد خمل في الأجداء ال
السجعى عميو عمى الػجو الحؼ يزخ بحرة السجعي، ؼيكػن السجعى عميو مدؤولا اتجاه 

، كحالة الجار الحؼ 3الخاصة ما لع يثبت العكذ  ائوالسجعي بدبب تقريخه في صيانة أجد 
يتخك ججرانو مذققة، فيشتج عغ ذلظ تدخب الساء إلى حرة الجار الآخخ، فيمتدم الجار السقرخ 

 .نة، وذلظ بإصلبح الججران وتعػيس جاره عغ الزخر اللبحق بوبالريا

                                                           
 .25سائح سشقػقة، السخجع الدابق، ص  1
 .271الغػثي بغ ممحة، السخجع الدابق، ص  2
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 :خلاصة الفرل

 كخلبصة ليحا الفرل، ندتشتج أنو لزسان التدييخ السحكع والإدارة الجيجة لمسمكية العقارية
 السذتخكة والسحافطة عمييا، يدتػجب إتفاق السلبك الذخكاء أو الذاغميغ ليا عمى شخيقة تدييخ

وفقا لشطام تابع لمسمكية العقارية السذتخكة غيخ مخالف لمشطام العام ولا  ممكيتيع وتشطيسيا
العامة وفقا لمقانػن ، وذلظ بتذكل جساعة الذخكاء في السمكية السذتخكة جسعية عامة  للآداب
بالذخرية السجنية تتػلى إدارتيا وليا صلبحيات في تدييخ الأجداء السذتخكة وتشجب  تتستع

ح كل الإجخاءات والقخارات الستخحة . إضافة إلى السالظ الذخيظ الحؼ يحخص عمى تشفي مترخف
 . السذخع بالإدارة أقخ لو

 كسا يحق لمسالظ الذخيظ أن يتستع بالأجداء الخاصة و أن يدتعسل و يشتفع بحخية الأجداء
الخاصة والسذتخكة، كسا عميو أن يمتدم بأن لا يسذ بحقػق الذخكاء الآخخيغ في السمكية أو 

 . ضخرا مسا لو العقار، ويمتدم بحزػر جمدات الجسعية و السداىسة في الأعباء قيمح
 أما ؼيسا يتعمق بالخلبفات، فتكػن التعاملبت مؤسدة عمى عامل السدؤولية السمقاة عمى عاتق

 الذخيظ نتيجة العلبقات التي تخبصيع. وفي حال نذػب كل مغ الجسعية والسترخف والسالظ
 الأشخاف الثلبث الحق أن يسارسػا دعػػ قزائية وفق إجخاءات،مشازعات يسكغ لكل مغ 

والسحكسة التي يقع في دائخة اختراصيا العقار ىي السخترة في حل ىاتو السشازعات



 

 

 
 

خاتسة
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في ختام مػضػع بحثشا ىحا و بعج البحث في السمكية العقارية السذتخكة كسفيػم قانػني ججيج,   
 في  مػر بجييية في مفيػميا وضخورية في وجػدىا، تتجمی أساساتبيغ لشا أنيا تقػم عمى تكامل أ

 البشاء السشذأ و الأشخاص الحيغ يذتخكػن في شغمو، ثع تجدئة العقار.

عميو ندتشتج انو لزسان حدغ إدارة السمكية السذتخكة والسحافطة عمييا وحدغ انتفاع  و  
لذخكاء في السمكية السذتخكة أو الذخكاء وتدييخ الأجداء السذتخكة بإدارتيا فتذكل جساعة ا

الذاغميغ ليا جسعية عامة تتستع بالذخرية السجنية تتػلى إدارتيا وليا صلبحيات في تدييخ 
الأجداء السذتخكة وتكمف مترخف بتشفيح قخاراتيا. إضافة إلى السالظ الذخيظ الحؼ أقخ لو السذخع 

 بالإدارة.

لخاصة و أن يدتعسل و يشتفع بحخية بالأجداء كسا يحق لمسالظ الذخيظ أن يتستع بالأجداء ا   
الخاصة والسذتخكة، كسا عميو أن يمتدم بأن لا يسذ بحقػق الذخكاء الآخخيغ في السمكية أو يمحق 

 ضخرا مسا أعج لو العقار، ويمتدم بحزػر جمدات الجسعية و السداىسة في الأعباء.

لبك الذخكاء، وحجد مدؤولية كل مغ وقج كفل السذخع حساية قانػنية لمسمكية السذتخكة والس   
الجسعية والسترخف و السالظ الذخيظ نتيجة العلبقات التي تخبصيع. وفي حال نذػب مشازعات 
يسكغ لكل مغ الأشخاف الثلبث ليع الحق أن يسارسػا دعػػ قزائية وفق إجخاءات و السحكسة 

 ..التي يقع فييا العقار ىي السخترة في حل ىاتو السشازعات

  :إليياتائج الستهصل الش -أ

 تػصمشا إلى جسمة مغ الشتائج ىي :

 أن السمكية السذتخكة ىي شكل مغ أشكال التشطيع الججيج لمعقار. -/1

 حرخ السذخع الجدائخؼ مجال تصبيق السمكية السذتخكة عمى العقارات السبشية. -/2
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شطام ثشائي حيث تع أن عسمية تجدئة العقار خاصية رئيدية في السمكية السذتخكة ووفقا ل -/3
 تجدئتو إلى أجداء خاصة و أجداء مذتخكة.

الاعتساد بذكل عسمي عمى ركيدتان في ترشيف الأجداء و ىسا الججول الػصفي لمتقديع  -/4
 و تحجيج الشريب في الأجداء السذتخكة.

تستع كل مالظ بحق ممكية مفخزة تامة عمى الجدء الخاص و حق ممكية شائعة دائسا بيغ  -/5
الذخكاء في السمظ عمى نريب ه في الأجداء السذتخكة، ليحا عجت السمكية السذتخكة حالة كل 

 خاصة يكػن فييا حق السمكية محجودا.

كسا فخض السذخع قيػد لمبشاء واتخاذ إجخاءات لحساية العسارة و الذخكاء مغ مذاكل  -/6
 ءالحخيق وعػاقب الدلازل وىحا ما يذكل حساية قانػنية لمسلبك الذخكا

تحجيج مدؤوليات كل مغ السالظ الذخيظ و الجسعية العامة و السترخف كميع اتجاه  -/7
 بعزيع البعس. كػنو السسثل.

بالشدبة لشداعاتيا فإن الجسعية العامة حق التقاضي باسع السترخف الخسسي لجساعة  -/8
 الذخكاء ولمسالظ الذخيظ الحق في رفع الجعاوؽ.

ار في دائخة اختراصيا تكػن ىي السخترة بالشطخ في نداعات إن السحكسة التي يقع العق -/9
السمكية السذتخكة و ذلظ عمى مدتػػ القدع الاستعجالي أو القدع العقارؼ حدب ما نز عميو 

 القانػن.

 

 

 



 خاتًح

 

75 

 

 : التهصيات و الاقتخاحات-ب  

  ولكي يكػن بحثي أكثخ ججوػ فقج تػصمت إلى اقتخاح مجسػعة مغ التػصيات أوردىا كالتالي:

احتػاء السمكية السذتخكة بتشطيع قانػني خاص بيا مغ خلبل سغ مخاسيع تشفيحية مغ شأنيا  -
وضع حج لمسذاكل داخل التجسعات الدكانية ، ووضع إجخاءات جدائية لسعاؾبة كل مغ لا يستثل 

 لشطام السمكية السذتخكة.

لسيام كذخط وجػب تبيان شخوط معيشة في الذخز السترخف و تحجيجىا عشج تكميفو با -
 التأىيل

 تحجيج الدمغ لتشفيح قخارات الجسعية.  -

 وضع قيػد و ضػابط الإتباع و الالتدام بالأعباء بذكل صارم مغ الشاحية الػاقعية.  -

مغ السفخوض تكػيغ جسعيات ثانػية لمجسعية العامة في حالة ما إذا كان العقار السبشي  -
 يتكػن مغ عجة ممكيات مذتخكة. 

 ديذ كل السلبك السذتخكيغ بسجػ احتخام حقػق بعزيع و واجبات بعزيعإعادة تح -

 البعس.

 -وضع رقابة تابعة لػزارة الدكغ مكمفة بسخاؾبة ومعاؾبة كل مختل بشطام السمكية السذتخكة.  - 
 تكػيغ مجسػعة مغ الأشخاص السؤىميغ في دورات تتع عمى فتخات زمشية معيشة و دائسة،

ك مغ أجل تػعيتيع و إلداميع باحتخام نطام السمكية السذتخكة.تعسل عمى استجعاء السلب



 

 

 

 

 

 

قائسة السرادر 
 والسخاجع

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 لائًح انًصادر وانًراجع

 

77 

 

 اولا: انًصادر

 انمرآٌ انكرٌى- 

 سػرة يذ* 
     الأوامخ -

الستعمق بتسجيج التذخيع إلى غاية  31/12/1962السؤرخ في:  62/157الأمخ رقع:  .1
 .صجور تذخيع ججيج

، والستزسغ القانػن السجني، السخجع 26/09/1975السؤرخ في:  75/87الأمخ رقع:  .2
 .750الدابق، السادة 

والستعمق يالتخؾية العقارية وضبط  04/03/1986السؤرخ في:  86/07الأمخ رقع:  .3
 الأملبك لقػاعج الخاصة بعسمياتيا

 القهانين -
قارية ، الستزسغ التشازل عغ الأملبك الع07/02/1981السؤرخ في:  81/01القانػن  .1

ذات الاستعسال الدكشي أو السيشي أو التجارؼ أو الحخفي التابعة لمجولة والجساعات السحمية 
 .86/03وبالقانػن رقع 83/02، وبالأمخ 83/02السعجل بالقانػن 

، والستعمق بإنذاء الرشجوق الػششي 02/07/1983السؤرخ في:  83/16القانػن  .2
 ي:ف ، السؤرخ96/75السخسػم التشفيحؼ رلسعادلة الخجمات الاجتساعية، وبعج ذلظ صج

 .السعجل والستسع والستعمق بتشطيع وعسل الرشجوق الػششي لسعادلة 03/02/1996
الستزسغ القانػن السجني ) الجخيجة  26/09/1975السؤرخ في  75/58القانػن رقع  .3

سؤرخ ال 07/05( السعجل و الستسع بالقانػن رقع 30/09/1975السؤرخة في:  63الخسسية العجد 
 .13/06/2007في 
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 والتذخيعية: ةالتشفيحي السخاسيم -
والستزسغ القانػن الأساسي الخاص شغل  23/04/1986السؤرخ في  68/88السخسػم  .1

العسارات السدتعسمة لمدكغ أو الحخف السيشية والتي انتقمت ممكيتيا إلى الجولة بسػجب 
 .06/05/1966السؤرخ في: 66/102الأمخ
، والستعمق بشطام الأمغ مغ أخصار الحخيق 20/02/1976رخ في السؤ  76/35السخسػم  .2

 .و الفدع في العسارات السختفعة
 .، السشطع لإثارة الزجيج27/07/1993السؤرخ في:  93/184السخسػم  .3
 .، والستعمق بالشذاط العقارؼ 01/03/1993السؤرخ في 93/03السخسػم التذخيعي رقع: .4
، والسحجد لذخوط شخاء 23/04/2001السؤرخ في:  01/105السخسػم التشفيحؼ : .5

 .السداكغ السشجدة بأمػال عسػمية في إشار البيع بالإيجار و كيؽيات ذلظ
يعجل ويتسع السخسػم  07/03/1994، السؤرخ في 94/59السخسػم التشفيحؼ رقع:  .6
 .83/666رقع:

والستعمق بإدارة الأملبك  10/05/1997السؤرخ في:  97/154السخسػم التشفيحؼ رقع:  .7
 .قاريةالع

يحجد القػاعج الستعمقة بالسمكية  12/11/983السؤرخ في  83/666السخسػم رقع  .8
 .السذتخكة و تدييخ العسارات الجساعية

الستزسغ شخوط بيع السداكغ الججيجة مغ  09/07/1973السؤرخ في:  73/82السخسػم رقع: 
  .لدكشيةقبل الييئات العسػمية القائسة بتأسيذ البشايات الجساعية والسجسػعات ا

   تالقخارا -
 .32، العجد الثاني، ص 1991، م ق، 09/05/1990السؤرخ في:  50-937القخار  .1
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السشذػر في مجمة السحكسة العميا،  14/07/2007، الرادر في: 423458قخار رقع  .2
 .253، ص 2008، 02عجد 
السشذػر في السجمة القزائية  10/07/1990الرادر بتاريخ  76988قخار رقع  .3

 .35، ص1991، 02العميا، العجد  لمسحكسة
 تانهغح انعرتٍح ثاٍَا: انًراجع

 انكتة -

أحسج سلبمة، السمكية الفخدية في القانػن السرخؼ، دار الشيزة العخبية، القاىخة، مرخ،  .1
1980. 

 .2011أنػر شمبة، السمكية الذائعة، د ط، السكتب الجامعي الحجيث، الإسكشجرية،  .2
في الفقو الإسلبمي، د ط، ديػان السصبػعات الجامعية،  بمحاج العخبي، الشطخيات العامة .3

 .2001الجدائخ، 
جيلبلي بغ عسخان، أزمة الدكغ، آفاق التشسية الاشتخاكية في الجدائخ "تخجسة عبج الغشي  .4

 .2001بغ مشرػر"، السؤسدة الػششية لمكتاب، الجدائخ، 
الخابعة، مشذأة  حدغ كيخة ، الحقػق العيشية الأصمية أحكاميا ومرادرىا ، الصبعة .5

 .2001السعارف لمشذخ، مرخ، 
حسجؼ باشا عسخ، نقل السمكية العقارية في ضػء آخخ التعجيلبت وأحجث الأحكام، دار  .6

 .2000ىػمة لمصباعة والشذخ والتػزيع، الجدائخ، 
زىجؼ يكغ، السمكية والحقػق العيشية عمسا وعسلب، د ط؛ السكتبة العرخية، صيجا،  .7

 .بيخوت، د س ن
لحؽيع بغ عبيجة، إثبات السمكية العقارية والحقػق العيشية في التذخيع الجدائخؼ، دار عبج ا .8

 .2004ىػمة ،الجدائخ، 
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، دار اليجػ، 1سائح سشقػقة، قانػن الإجخاءات السجنية نرا وتعميقا وشخحا وتصبيقا، ط  .9
 .2001الجدائخ، 

مج الثامغ حق السمكية عبج الخزاق أحسج الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػن السجني، السج .10
 .2000مع شخح مفرل للؤشياء والأمػال، مشذػرات الحمبي الحقػؾية، بيخوت، شبعة ، 

عبج الفتاح تؿية ، السخترخ في الفقو السجني مغ خلبل أحكام الفقو الإسلبمي ، د ط،  .11
  .1998ديػان السصبػعات الجامعية، الجدائخ، 

خكة، د ط، دار الكتاب الحجيث، مخيع تػمي، الشطام القانػني لمسمكية السذت .12
 .2015الجدائخ،

نعيع مػبغب ، السمكية السذتخكة في الذقق و الذياليات والسحلبت التجارية، د ط،  .13
  .لبشان، د س

، ديػان السصبػعات الجامعية، 6بغ ممحة، القانػن القزائي الجدائخؼ، ط  یالغػث .14
 .1995 الجدائخ،
 رسالة جامعية: -
لذقق، بحث مقجم لشيل شيادة الساجدتيخ في القانػن، معيج بغ شارف خجيجة ، ممكية ا .1

 .1988العمػم القانػنية والدياسية، عشابة، سبتسبخ 
بػقارة مخيع، إدارة السمكية العقارية السذتخكة و حسايتيا في التذخيع الجدائخؼ ، محكخة  .2

 .2014-2013تخخج لشيل شيادة الساستخ، تخرز قانػن عقارؼ، جامعة قدشصيشة،
حخاق، الشطام القانػني لمسمكية السذتخكة في التذخيع الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة  خالج .3

 .2014-2013الساجدتيخ في القانػن، الخاص، كمية الحقػق، جامعة مشتػرؼ، قدشصيشة، 
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دروازؼ عسار، آليات إدارة السمكية العقارية السذتخكة في التذخيع الجدائخؼ، محكخة تخخج  .4
خ في العمػم القانػنية، تخرز قانػن عقارؼ، كمية الحقػق، باتشة، لشيل شيادة الساجدتي

2000-2001. 
غػاس حديشة، الآليات القانػنية لتدييخ العسخان ، محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ في  .5

 .2012-2011القانػن العام، فخع الإدارة العامة القانػن و تدييخ الإقميع، جامعة قدشصيشة، 
مكية العقارية السذتخكة وحسايتيا في التذخيع الجدائخؼ، محكخة تخخج مخيع بػقارة، إدارة الس .6

.2014-2013لشيل شيادة الساستخ، تخرز قانػن عقارؼ، جامعة قدشصيشة، 
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