
قانون رقم  39.08

يتعلق بمدونة الحقوق العينية

ف�صل تمهيدي

�أحكام عامة

المادة   1

ت�سري مقت�ضيات هذا القانون على الملكية العقارية والحقوق العينية ما لم تتعار�ض 

مع ت�شريعات خا�صة بالعقار.

تطبق مقت�ضيات الظهير ال�شريف ال�صادر في  9 رم�ضان 1331 )12 �أغ�سط�س 1913( 

بمثابة قانون الالتزامات والعقود في ما لم يرد به ن�ص في هذا القانون،  ف�إن لم يوجد 

ن�ص يرجع �إلى الراجح والم�شهور وما جرى به العمل من الفقه المالكي.

المادة  2

تابعة لإن�شائها تحفظ الحق الذي  العقارية وما تت�ضمنه من تقييدات  الر�سوم  �إن 

تن�ص عليه وتكون حجة في مواجهة الغير على �أن ال�شخ�ص المعين  بها هو فعلا �صاحب 

الحقوق المبينة فيها.

العقاري لا  الر�سم  �أو ت�شطيب من  �أو تغيير  �إبطال  التقييدات من   �إن ما يقع على 

يمكن التم�سك به في مواجهة الغير المقيد عن ح�سن نية، كما لا يمكن �أن يلحق به �أي 

�ضرر، �إلا �إذا كان �صاحب الحق قد ت�ضرر  ب�سبب تدلي�س �أو زور �أو ا�ستعماله �شريطة �أن 

يرفع الدعوى للمطالبة بحقه داخل �أجل �أربع �سنوات من تاريخ التقييد المطلوب �إبطاله 

�أو تغييره �أو الت�شطيب عليه.

المادة  3

يترتب على الحيازة الم�ستوفية لل�شروط القانونية اكت�ساب الحائز ملكية العقار غير 

المحفظ �أو �أي حق عيني �آخر يرد عليه �إلى �أن يثبت العك�س.

�أ�صل  على  ا�ستندت  �إذا  �إلا  المحفظة  غير  العقارات  ملكية  التفويت  عقود  تفيد  لا 

التملك وحاز المفوت له العقار حيازة متوفرة على ال�شروط القانونية.

�إذا تعار�ضت البينات المدلى بها لإثبات ملكية عقار �أو حق عيني على عقار، و كان 

الجمع بينها غير ممكن، ف�إنه يعمل بقواعد الترجيح بين الأدلة ومن بينها :
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- ذكر �سبب الملك مقدم على عدم بيانه؛

- تقديم بينة الملك على بينة الحوز ؛

- زيادة العدالة و العبرة لي�ست بالعدد ؛

- تقديم بينة النقل على بينة الا�ست�صحاب ؛ 

-  تقديم بينة الإثبات على بينة النفي ؛

-  تقديم بينة الأ�صالة على خلافها �أو �ضدها؛ 

-  تقديم تعدد ال�شهادة على �شهادة الواحد؛

-‏  تقدم البينة الم�ؤرخة على البينة غير الم�ؤرخة؛ 

-  تقديم البينة ال�سابقة على البينة اللاحقة تاريخا؛

-  تقديم بينة التف�صيل على بينة الإجمال.

المادة   4

يجــب �أن تحرر- تحت طائلة البطـــلان - جميع الت�صرفــات الـمتعلقة بنقل الملــكية 

�أو ب�إن�شاء الحقوق العينية الأخرى �أو نقلها �أو تعديلها �أو �إ�سقاطها بموجب محرر ر�سمي، 

�أو بمحرر ثابت التاريخ يتم تحريره من طرف محام مقبول للترافع �أمام محكمة النق�ض 

ما لن ين�ص قانون خا�ص على خلاف ذلك. 

يجب �أن يتم توقيع العقد المحرر من طرف المحامي و الت�أ�شير على جميع �صفحاته 

من الأطراف ومن الجهة التي حررته. 

التعريف  يتم  و  المخت�صة  المحلية  ال�سلطات  لدن  الأطراف من   �إم�ضاءات  ‏ت�صحح 

التي  للعقد من لدن رئي�س كتابة ال�ضبط بالمحكمة الابتدائية  ب�إم�ضاء المحامي المحرر 

يمار�س بدائرتها .

المادة   5

الأ�شياء العقارية �إما عقارات بطبيعتها �أو عقارات بالتخ�صي�ص.

المادة   6

العقار بطبيعته هو كل �شيء م�ستقر بحيزه ثابت فيه لا يمــكن نقــله من دون تلــف 

�أو تغيير في هيئته. 
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المادة   7

العقار بالتخ�صي�ص هو المنقول الذي ي�ضعه مالكه في عقار يملكه ر�صدا لخدمة 

هذا العقار وا�ستغلاله �أو يلحقه به ب�صفة دائمة.

الكتاب الأول

‏الحقوق  العينية العقارية

 المادة   8

الحق العيني العقاري هو �سلطة مبا�شرة يخولها القانون ل�شخ�ص معين على عقار 

معين، ويكون الحق العيني �أ�صليا �أو تبعيا.

المادة   9

�آخر  �أي حق  �إلى  الحق العيني الأ�صلي هو الحق الذي يقوم بذاته من غير حاجة 

ي�ستند �إليه. 

والحقوق العينية الأ�صلية هي:

- حق الملكية؛

-‏ حق الارتفاق والتحملات العقارية ؛

- حق الانتفاع ؛

- حق العمرى ؛ 

- حق الا�ستعمال ؛ 

- حق ال�سطحية؛

- حق الكراء الطويل الأمد؛

- حق الحب�س ؛

- حق الزينة؛

- حق الهواء و التعلية؛

- الحقوق العرفية المن��شأة بوجه �صحيح قبل دخول هذا القانون حيز التنفيذ.

المادة   10

الحق العيني التبعي هو الحق الذي لا يقوم بذاته، و�إنما ي�ستند في قيامه على وجود 

حق �شخ�صي، ويكون �ضمانا للوفاء به. والحقوق  العينية التبعية هي : 

- الامتيازات ؛ 
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- الرهن الحيازي ؛

- الرهون الر�سمية .

المادة  11

لا يجوز �إن�شاء �أي حق عيني �آخر �إلا بقانون.

المادة  12

تعتبر دعوى  واقع على عقار  �أو حماية حق عيني  ا�ستحقاق  �إلى  ترمي  كل دعوى 

عقارية.  عينية 

 المادة  13

�إن الدعاوى الرامية �إلى ا�ستحقاق عقار محفظ �أو �إ�سقاط عقد من�شئ  �أو مغير 

تقييدا  العقاري  بالر�سم  تقييدها  تاريخ  من  �إلا  الغير  تجاه  لها  مفعول  لا  عيني  لحق 

احتياطيا. 

الق�سم الأول

الحقوق  العينية  الأ�صلية

الباب الأول

حق الملكية

الف�صل الأول

نطاق حق الملكية وحمايته

المادة  14

والت�صرف  وا�ستغلاله  ا�ستعماله  �سلطة  دون غيره  العقار  مالك  الملكية   يخول حق 

فيه، ولا يقيده في ذلك  �إلا القانون �أو الاتفاق.

 المادة  15

ملكية الأر�ض ت�شمل ما فوقها وما تحتها �إلى الحد المفيد في التمتع بها �إلا �إذا ن�ص 

القانون �أو الاتفاق على ما يخالف ذلك.

المادة  16

مالك العقار يملك كل ملحقاته وما يدره من ثمار �أو منتجات وما ي�ضم �إليه �أو يدمج 

فيه بالالت�صاق. 
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المادة  17

يحق لمالك الأر�ض قن�ص ما بها من الوحي�ش على �أن يراعي في ممار�سته لهذا الحق 

ال�ضوابط التي يفر�ضها القانون. 

 المادة   18

للدولة.  الذي يعثر عليه في عقار معين يكون ملكا ل�صاحبه وعليه الخم�س   الكنز 

المادة   19

لمالك العقار مطلق الحرية في ا�ستعمال ملكه وا�ستغلاله والت�صرف فيه وذلك في 

النطاق الذي ت�سمح به القوانين والأنظمة الجاري بها العمل.

المادة  20

�إذا تعلق حق الغير بعقار فلا ي�سوغ لمالكه �أن يت�صرف فيه ت�صرفا �ضارا ب�صاحب الحق. 

المادة   21

وال�ضرر  بليغا،  �ضررا  بجاره  م�ضرا  ا�ستعمالا  ي�ستعمله  �أن  العقار  لمالك  ي�سوغ  لا 

البليغ يزال.

المادة  22

لمالك العقار �أن يطلب ا�ستحقاق ملكه ممن يكون قد ا�ستولى عليه دون حق، وله �أن 

يطالب من تعر�ض له فيه بالكف عن تعر�ضه، كما له �أن يطالب برفع ما قد يح�صل له 

فيه من ت�شوي�ش. 

المادة  23

لا يحرم �أحد من ملكه �إلا في الأحوال التي يقررها القانون. 

عليها  ين�ص  التي  الإجراءات  ووفق  العامة  المنفعة  لأجل  �إلا  �أحد  ملكية  تنزع  لا‏ 

القانون، ومقابل تعوي�ض منا�سب. 

الف�صل الثاني

‏الملكية الم�شتركة

الفرع الأول

‏ال�شياع

المادة  24

في  الواردة  الأحكام  مراعاة  مع  القانون  هذا  �أحكام  الم�شاعة  الملكية  على  ت�سري 
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قانون الالتزامات والعقود والن�صو�ص الخا�صة.

المادة  25

التي  بالطريقة  بينهم  فيما  الم�شاع  العقار  ق�سمة  على  يتفقوا  �أن  لل�شركاء   يجوز 

ينعقد �إجماعهم عليها، ب�شرط �أن تتم وفقا للقوانين وال�ضوابط الجاري بها العمل. 

 المادة  26

  �إذا اختلف ال�شركاء في �إجراء الق�سمة كان لمن يريد منهم الخروج من ال�شياع �أن 

يلج�أ �إلى المحكمة التي تجري الق�سمة فيما بينهم طبقا للقانون.

المادة  27

 وكل  الق�سمة،  يطلب  �أن  �شريك  لكل  وي�سوغ  ال�شياع،  في  البقاء  على  �أحد  يجبر  لا 

�شرط يخالف ذلك يكون عديم الأثر. 

‏يجوز لل�شركاء �أن يتفقوا كتابة على البقاء، في ال�شياع لمدة معينة.

لا‏ ينفذ هذا الاتفاق في حق ال�شريك �أو من يخلفه �إلا في حدود المدة المذكورة. 

و�إجراء ق�سمة  الاتفاق  بف�سخ  ال�شركاء-  �أحد  بناء على طلب  �أن تحكم-  للمحكمة 

حتى قبل ان�صرام المدة المتفق عليها �إن كان لذلك مبرر م�شروع.

الفرع الثاني

 الحائط الم�شترك

المادة   28

الحائط الفا�صل بين عقارين يعد م�شتركا بينهما �إلى نهاية خط الا�شتراك ما لم 

يقم الدليل على خلاف ذلك. 

المادة   29

لكل �شريك في الحائط الم�شترك �أن ي�ستعمله بح�سب الغر�ض الذي �أعد له وله على 

وجه الخ�صو�ص �أن يقيم بجانبه بناء �أو �أن ي�ضع فوقه عوار�ض �أو دعائم لي�سد ال�سقف 

القوانين  مراعاة  مع  وذلك  طاقته  فوق  يحمله  لا  �أن  �شرط  ل�شريكه  الذي  بالقدر  لكن 

والأنظمة. 

‏النفقات ال�ضرورية لإ�صلاح وتجديد الحائط الم�شترك يتحملها جميع ال�شركاء كل 

بح�سب ح�صته فيه. 

مــجمـــــوعــة  الن�صـــــو�ص القــانـــونيـــــة الــمتعـلقــة بنظـــام التحفيظ العقــاري

- 61 -



المادة  30

لي�س لل�شريك في الحائط الم�شترك �أن يت�صرف فيه ب�إقامة بناء �أو من��شآت عليه �إلا 

بموافقة �شريكه مع مراعاة القوانين والأنظمة. 

الحائط  تعلية  في  ومقبولة  جدية  م�صلحة  ال�شريكين  لأحد  كانت  �إذا  ذلك  ‏ومع 

الم�شترك ف�إن له �أن يعليه ب�شرط �أن يتحمل وحده نفقات التعلية و�صيانة الجزء المعلى 

و�أن يقوم بما يلزم لجعل الحائط يتحمل زيادة الأعباء النا�شئة عن التعلية دون �أن يفقده 

ذلك �شيئا من متانته على �ألا يلحق ذلك �ضررا بجاره. 

من  فيها  يرغب  من  فعلى  التعلية  لتحمل  �صالحا  الم�شترك  الحائط  يكن  لم  ف�إذا 

ال�شركاء �أن يعيد بناءه كله على نفقته وحده ب�شرط �أن تقع زيادة �سمكه في �أر�ضه، ويظل 

الحائط المجدد في غير الجزء المعلى م�شتركا دون �أن يكون لمن �أحدث التعلية �أي حق في 

التعوي�ض.

المادة  31

لي�س للجار �أن يجبر جاره على التنازل له عن ح�صته في الحائط الم�شترك �أو الأر�ض 

التي �أقيم عليها. غير �أنه في حالة التعلية يمكن للجار الذي لم ي�ساهم في نفقاتها �أن 

ي�صبح �شريكا في الجزء المعلى �إذا دفع ن�صيبه في نفقات التعلية وفي قيمة الأر�ض التي 

تقع عليها زيادة ال�سمك.

 الفرع الثالث 

الطريق الخا�ص الم�شترك

المادة  32

الطريق الخا�ص الم�شترك ملك م�شاع بين من لهم حق المرور فيه، ولا يجوز لأحدهم 

�أن يحدث فيه �شيئا، �سواء كان م�ضرا �أو غير م�ضر، �إلا ب�إذن من باقي �شركائه.

المادة  33 

لا يجوز لل�شركاء في الطريق الم�شترك �أن يطلبوا ق�سمته ولا �أن يتفقوا على تفويته 

م�ستقلا ولي�س لهم �أن ي�سدوا مدخله ما لم يقع الا�ستغناء عنه. 

‏كما لا يجوز لأحدهم الت�صرف في ح�صته في الطريق �إلا تبعا لت�صرفه في العقار 

المملوك له. 
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المادة   34

�إذا �أغلق �أحد ال�شركاء في الطريق الم�شترك بابه المفتوح عليه فلا ي�سقط بذلك حقه 

في المرور فيه ويجوز له ولخلفه من بعده �أن يعيد فتحه من جديد.

المادة  35

لا ي�سوغ لغير ال�شركاء في الطريق الم�شترك فتح �أبواب عليه �أو المرور فيه، ومع ذلك 

يجوز للمارة في الطريق العام الدخول �إلى الطريق الخا�ص الم�شترك عند ال�ضرورة.

المادة  36 

‏الم�صاريف ال�ضرورية لإ�صلاح وتعمير الطريق الم�شترك يتحملها ال�شركاء فيه كل 

منهم بن�سبة ح�صته فيه.

القيام  ال�شركاء  لباقي  الم�ساهمة في هذه الم�صاريف جاز  ال�شركاء  �أحد  �إذا رف�ض 

ب�إ�صلاح الطريق ومطالبته ق�ضائيا ب�أداء ما يجب عليه من هذه الم�صاريف.

الباب الثاني

 الارتفاقات  والتحملات العقارية

الف�صل الأول 

الارتفاقات

الفرع الأول

�أحكام عامة

المادة  37

الارتفاق حق عيني قوامه تحمل مقرر على عقار من �أجل ا�ستعمال �أو منفعة عقار 

يملكه �شخ�ص �آخر.

المادة   38

باتفاق  �أو  القانون  بحكم  �أو  للأماكن  الطبيعية  الو�ضعية  عن  �إما  الارتفاق  ين��شأ 

المالكين. 

المادة   39

الارتفاقات الطبيعية تحمل تفر�ضه الو�ضعية الطبيعية للأماكن على عقار لفائدة 

عقار مجاور. 
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المادة  40

الارتفاق القانوني هو تحمل يفر�ضه القانون على عقار. 

ويمكن �أن يقرر لمنفعة عامة �أو خا�صة.

 المادة  41

فيما  باتفاق  وذلك  لفائدتها  �أو  عليها  ارتفاقات  �إحداث  العقارات  لملاك  يجوز 

بينهم مع مراعاة �أحكام القانون.

يجب �أن يبين في العقد نطاق هذا الحق وكيفية ا�ستعماله.

المادة  42

يخ�ضع حق الارتفاق للقواعد المبينة في العقد �أو في القانون. 

ويخ�ضع في حالة عدم وجود ن�ص في القانون �أو �شرط في العقد للأعراف المحلية 

المعمول بها.

المادة  43

لازم  هو  ما  كل  �صاحبه  يخول  ف�إنه  معين  عقار  لفائدة  الارتفاق  حق  تقرر  �إذا 

لا�ستعمال هذا الحق. 

 المادة  44

حقه  لا�ستعمال  ال�ضرورية  الأعمال  بجميع  يقوم  �أن  الارتفاق  حق  ل�صاحب  يحق 

و�صيانته �شرط �أن ي�ستعمله بالقدر الذي لا يلحق بالعقار المرتفق به �إلا �أقل �ضرر.

المادة  45

لا يكون مالك العقار المرتفق به ملزما بالقيام ب�أي عمل لم�صلحة العقار المرتفق 

�إلا ما كان يقت�ضيه الا�ستعمال الم�ألوف لحق الارتفاق.

المادة  46

اللازمة لا�ستعمال حق الارتفاق و�صيانته  الأخرى  والأعمال  المن��شآت  �إقامة  نفقة 

تقع على عاتق مالك العقار المقرر هذا الحق لفائدته ما لم ين�ص العقد على خلاف 

ذلك. 

�أعمال  نفقات  ف�إن  المن��شآت  تلك  من  بدوره  ينتفع  به  المرتفق  العقار  كان  �‏إذا 

ال�صيانة تق�سم بين الطرفين كل بن�سبة ما يعود عليه من نفع. 
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 المادة  47

من  الانتقا�ص  �إلى  يرمي  عمل  ب�أي  القيام  يمكنه  لا  به  المرتفق  الملك  �صاحب  �إن 

ا�ستعمال حق الارتفاق �أو جعله �أكثر م�شقة، ويلتزم على وجه الخ�صو�ص بعدم تغيير حالة 

الأماكن �أو نقل ا�ستعمال الارتفاق �إلى محل �آخر غير المكان الذي و�ضع فيه �أول مرة.

غير �أنه �إذا �صار الو�ضع الأول �أ�شد كلفة على �صاحب الملك المرتفق به �أو مانعا له 

من القيام ب�إ�صلاحات نافعة في ملكه �أمكنه �أن يعر�ض على �صاحب الملك الآخر مكانا 

ويجوز  يرف�ض ذلك،  �أن  الأخير  لهذا  ولا يمكن  الأول لا�ستعمال حقوقه  المكان  ب�سهولة 

�أي�ضا لمالك العقار المرتفق �أن يطلب تغيير المكان المعين �أ�صلا لا�ستعمال حق الارتفاق 

�إذا �أثبت �أن في ذلك نفعا له ولي�س فيه �أي �ضرر بالعقار المرتفق به. 

المادة  48 

لكل  م�ستحقا  الارتفاق  حق  بقي  له  مقررا  الارتفاق  كان  الذي  العقار  جزئ  �إذا 

جزء منه على �أن لا يزيد ذلك في عبء التكليف الواقع على العقار المرتفق به.

المادة   49

 �إذا جزئ العقار المرتفق به بقي حق الارتفاق �ساريا على الجزء الذي كان ي�شغله. 

الفرع الثاني

�أنواع حق الارتفاق

 �أولا: حق ال�شرب

المادة   50 

حق ال�شرب هو نوبة من الماء ينتفع  بها ل�سقي الأرا�ضي وما بها من غر�س و�شجر. 

المادة  51 

لكل �شخ�ص �أن ينتفع من موارد المياه العامة بمختلف وجوه الانتفاع بما في ذلك 

المتعلقة  القوانين  في  عليها  المن�صو�ص  بالمقت�ضيات  ذلك  في  يتقيد  �أن  على  �أر�ضه  ري 

بنظام المياه.

المادة  52

�إذا كان مورد الماء خا�صا فلا يجوز لأحد �أن يكون له حق ال�شرب عليه �إلا بر�ضى 

�صاحبه. 
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‏ومع ذلك يجوز للملاك المجاورين ا�ستغلال مورد الماء فيما تحتاجه �أر�ضهم من ري 

بعد �أن يكون المالك قد ا�ستوفى حاجته منه، وعلى الملاك المجاورين في هذه الحالة �أن 

ي�شتركوا في نفقات �إن�شاء و�صيانة مورد الماء بن�سبة م�ساحة �أرا�ضيهم التي تنتفع منه. 

وكل ذلك مع مراعاة القوانين والأنظمة الجاري بها العمل. 

المادة  53

�إذا كان مورد الماء م�شتركا فلي�س لأحد من ال�شركاء �أن يرتب عليه لفائدة الغير حق 

ال�شرب �إلا بموافقتهم جميعا.

المادة  54

�إذا لم يتفق �أ�صحاب حق ال�شرب على القيام بالإ�صلاحات ال�ضرورية لموارد المياه 

�أو فروعها �أو الجدول الم�شترك جاز �إلزامهم بن�سبة م�ساحة �أرا�ضيهم التي تنتفع منها ، 

وذلك بناء على طلب �أي واحد منهم.

المادة  55

حق ال�شرب ينتقل لزوما تبعا لانتقال ملكية الأر�ض التي تنتفع به.

ثانيا : حق المجرى

المادة   56

حق المجرى هو الحق في تمرير ماء الري من مورده ب�أر�ض الغير للو�صول به �إلى 

الأر�ض المراد �سقيها به ‏وذلك عبر مجرى �أو موا�سير. 

المادة  57 

لكل مالك �أر�ض يريد �أن ي�سقيها، من مورد له الحق في ا�ستعماله، �أن يح�صل على 

مرور المياه في الأرا�ضي الواقعة بين �أر�ضه وبين ذلك المورد مقابل تعوي�ض منا�سب يدفع 

مقدما وب�شرط �أن يقام المجرى وما يلزم للانتفاع به في مكان لا ينتج عنه �إلا �أقل �ضرر. 

لا يجوز لملاك الأرا�ضي منع من ثبت له هذا الحق من تمرير الماء ب�أرا�ضيهم.

المادة   58

 بالإ�صلاح  يتعهده  �أن  عليه  ويتعين  تعميره  عبء  المجرى  من  الم�ستفيد  على  يقع 

والترميم ويتحمل وحده نفقات ذلك ما لم يكن هناك اتفاق مخالف، ف�إذا امتنع عن 

الإ�صلاح والترميم كان لمن ت�ضرر من هذا الامتناع الحق في التعوي�ض.
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المادة  59 

لا يجوز لمالك الأر�ض المار بها المجرى �أن يمنع �صاحب الحق فيه من الدخول �إلى 

م�س�ؤوليته  يتحمل  المنع  هذا  عن  ينتج  �ضرر  وكل  اللازمة.  بالإ�صلاحات  للقيام  �أر�ضه 

مالك الأر�ض.

ثالثا : حق الم�سيل �أو ال�صرف

المادة  60

تعلوها  التي  الأرا�ضي  من  �سيلا طبيعيا  ال�سائلة  المياه  المنخف�ضة  الأرا�ضي  تتلقى 

يقيم  �أن  المنخف�ضة  الأر�ض  لمالك  يجوز  ولا  �إ�سالتها،  في  الإن�سان  يد  ت�ساهم  �أن  دون 

�سدا لمنع هذا ال�سيل،  كما لا يجوز لمالك الأر�ض العالية �أن يقوم بما من ��شأنه �أن يزيد 

في عبء الارتفاق الواقع على الأر�ض المنخف�ضة.

المادة  61 

لكل مالك الحق في ا�ستعمال مياه المطر التي تنزل في �أر�ضه والت�صرف فيها و�إذا 

كان ا�ستعمال تلك المياه والاتجاه المعطى لها يزيد عبء الارتفاق الطبيعي ل�سيل المياه 

مع  وذلك  التعوي�ض،  المنخف�ضة الحق في  الأر�ض  ل�صاحب  ف�إن  �أعلاه،  المادة  المبين في 

مراعاة القوانين والأنظمة الجاري بها العمل.

المادة  62  

يجب على مالك الأر�ض �إذا �أراد �إحداث �أبنية عليها �أن يقيم �سطوحها و�شرفاتها 

ب�شكل ي�سمح بم�سيل مياه الأمطار ونحوها على �أر�ضه لا على �أر�ض جاره.

المادة  63

لكل مالك عقار يريد ت�صريف المياه الزائدة عن حاجته �أو غير ال�صالحة �أن يح�صل 

على ممر لها بعقار الغير نظير تعوي�ض منا�سب يدفع مقدما.

ي�شترط تمرير الماء الزائد عن الحاجة في مكان لا ي�سبب للعقار المرتفق به �إلا �أقل 

�أي �ضرر  �ضرر، كما ي�شترط تمرير الماء غير ال�صالح في موا�سير بحيث لا تت�سبب في 

للعقار المر تفق به.

ت�سري على حق ال�صرف مقت�ضيات المواد من 56 �إلى 59 المتعلقة بحق المجرى.
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رابعا : حق المرور

 المادة  64

كاف  غير  منفذ  له  �أو  العمومي  الطريق  �إلى  منفذ  له  لي�س  عقار  مالك  لكل 

لا�ستغلال عقاره �أن يح�صل على ممر في �أر�ض جاره نظير تعوي�ض منا�سب �شرط �أن 

يقام هذا الممر في المكان الذي لا ي�سبب للأر�ض المرتفق بها �إلا �أقل �ضرر. 

المادة  65

�إذا تم تق�سيم ملك و�أ�صبحت بع�ض �أجزائه مح�صورة ولا منفذ لها �إلى الطريق 

مو�ضوع  كانت  التي  الأجزاء  في  �إلا  بالمرور  المطالبة  لملاكها  يجوز  فلا  العمومي، 

التق�سيم. ف�إذا تعذر ذلك تطبق مقت�ضيات المادة ال�سابقة. 

خام�سا : حق المطل

المادة  66

لا يجوز لمالك عقار �أن يفتح في حائط ملا�صق لملك جاره نوافذ �أو �شبابيك �أو �أي 

فتحات مماثلة �إلا بر�ضى �صاحب الملك المجاور.

المادة  67

يمكن للمالك �أن يبني في حدود �أر�ضه دون مراعاة النوافذ وال�شبابيك المفتوحة 

على ملكه �إلا �إذا وجدت اتفاقات مخالفة.

المادة  68

لا‏ يجوز فتح مطلات �أو �شرفات �أو فتحات �أخرى مماثلة مواجهة لملك الجار �إلا 

على م�سافة مترين، و�إذا كانت منحرفة فعلى م�سافة متر واحد. ولا ي�سري هذا المنع 

على المطلات وال�شرفات المفتوحة على الطريق العمومية.

من  �أو  المطلات  فيه  فتحت  الذي  الحائط  ظهر  من  المذكورة  الم�سافات   تح�سب 

الن�صو�ص  مراعاة  مع  الملكين،  بين  الفا�صل  الخط  غاية  �إلى  وذلك  ال�شرفة،  خارج 

العمل. بها  والتنظيمية الجاري  الت�شريعية 

الفرع الثالث

انق�ضاء الارتفاقات

المادة  69

 ينق�ضي حق الارتفاق ب�أحد الأ�سباب الآتية : 
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-   بانتهاء الأجل المحدد له  ؛

-   بالتنازل عن حق الارتفاق ممن له الحق فيه  ؛

-   باجتماع العقارين في يد مالك  واحد ؛

-   ب�صيرورة العقار المرتفق �أو العقار المرتفق به في و�ضعية لا يمكن معها ا�ستعمال 

هذا الحق ؛

-   بهلاك العقار المرتفق �أو العقار المرتفق به هلاكا كليا ؛ 

-   بزوال الغر�ض الذي �أحدث من �أجله.

الف�صل الثاني

التحملات العقارية

المادة  70

للجار �أن يجبر جاره على تعيين حدود لأملاكهما المتلا�صقة، وتكون نفقات التحديد 

م�شتركة بينهما.

المادة  71 

‏لي�س للجيران �أن يطالبوا ب�إزالة م�ضار الجوار الم�ألوفة التي لا يمكن تجنبها و�إنما 

ذلك  في  يراعى  �أن  على  الم�ألوف  الحد  تتجاوز  التي  الم�ضار  ب�إزالة  يطالبوا  �أن  لهم 

العرف وطبيعة العقارات وموقع كل منها بالن�سبة للآخر والغر�ض الذي خ�ص�صت له.

لا يحول الترخي�ص ال�صادر من ال�سلطات المخت�صة دون ا�ستعمال الحق في المطالبة 

ب�إزالة ال�ضرر.

المادة  72

 على المالك �أن لا يغر�س �أ�شجارا �أو �شجيرات �أو �أغرا�سا على حدود �أر�ضه �أو يعو�ضها 

�إذا ماتت �أو قطعت �أو قلعت دون مراعاة الم�سافات التي تحددها الأنظمة. 

ف�إذا لم تكن هناك �أنظمة تحدد الم�سافات، وجب عليه �أن يغر�سها بعيدا عن الحد 

الذي يف�صل �أر�ضه عن �أر�ض جاره بم�سافة لا تقل عن مترين اثنين �إذا كانت المغرو�سات 

مما يفوق ارتفاعها مترين، وعن ن�صف متر �إذا كانت مما دون ذلك.

يمكن �أن تغر�س الأ�شجار وال�شجيرات والأغرا�س على جهتي الحائط الفا�صل بين 

قمة  تعلو  �أن  يجوز  لا  �أنه  غير  م�سافة.  �أي  مراعاة   اللازم  من  يكون  �أن  دون  عقارين 

الحائط. 
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وللجار حق المطالبة برفع ما قد ت�سببه من �أ�ضرار. 

المادة  73

الأ�شجار تمتد  هذه  كانت  �إذا  جاره  بناء  بجوار  �أ�شجارا  يغر�س  �أن  للجار  يجوز  لا 

جذورها، ف�إذا غر�سها ف�إنه يحق لمالك هذا البناء المطالبة بقلعها.

المادة  74

�إذا امتدت �أغ�صان الأ�شجار فوق �أر�ض الجار فله �أن يطالب بقطعها �إلى الحد الذي 

ت�ستوي فيه مع حدود �أر�ضه وتكون له الثمار التي ت�سقط منها طبيعيا.

 كما يجوز لهذا الجار �أن يقطعها بنف�سه �إذا خ�شي �أن ي�صيبه �ضرر من ذلك. 

وي�سري نف�س الحكم في حالة امتداد جذور الأ�شجار �إلى �أر�ض الجار. 

ذي  لكل  جاز  جنباتها  �أو  الطرق  على  جذورها  �أو  الأ�شجار  �أغ�صان  امتدت  �‏إذا 

م�صلحة المطالبة بقطعها .

المادة  75

�إذا �أحدث الغير بناء بجوار عقار يت�صرف فيه مالكه ت�صرفا م�شروعا فلي�س لمحدثه 

�أن يدعي ال�ضرر من الو�ضع القديم و�إنما عليه �أن يدفع ال�ضرر الذي �أحدثه بنف�سه.

 المادة  76

يحق للمالك �أن ي�سور ملكه على �أن لا يحول ذلك دون ا�ستعمال مالك عقار مجاور 

لحقوقه، ولا يجوز له �أن يهدم الحائط المقام مختارا دون عذر قوي �إن كان هذا ي�ضر 

بالجار الذي ي�ستتر ملكه بهذا الحائط.

لي�س للجار �أن يجبر جاره على ت�سوير �أر�ضه �إلا �إذا ت�ضرر من ذلك.

 المادة  77

الخطرة  �أو  بال�صحة  الـم�ضرة  الـمحلات  من  وغيرها  الم�صانع  تقـــام  �أن  يجب 

عليها  المن�صو�ص  المناطق  وداخل  الم�سافات  وعلى  بالموا�صفات  للراحة،  المقلقة  �أو 

القانون. في 

البيئة  على  للحفاظ  اللازمة  الاحتياطات  اتخاذ  مالكيها  على  يجب  كما 

هذا  في  العمل  بها  الجاري  القوانين  مراعاة  مع  �أحد  ب�أي  الإ�ضرار  دون  والحيلولة 

الباب.
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المادة  78

تهدمه  �أو  بناء مجاور  انهيار  لأ�سباب جدية  يخ�شى  الذي  �أو حائزه  العقار  لمالك 

الجزئي �أن يطلب من مالكه �أو حائزه اتخاذ ما يلزم لمنع �سقوطه. 

تجري  �أخرى  �أعمال  �أو  حفر  جراء  من  بال�ضرر  المهدد  حائزه  �أو  العقار  لمالك 

حدوث  لمنع  يلزم  ما  باتخاذ  بالأ�شغال  القائم  �أو  المالك  يطالب  �أن  المجاور  بالعقار 

ال�ضرر وله �أن يطلب وقف تلك الأ�شغال.

ما  باتخاذ  الأمر  �إلى  الرامية  الطلبات  في  بالنظر  الم�ستعجلات  قا�ضي  يخت�ص 

يلزم لمنع �سقوط البناء �أو الأمر ب�إيقاف الأ�شغال.

الباب الثالث

حق الانتفاع

الف�صل الأول

�أحكام عامة

المادة  79

الانتفاع حق عيني يخول للمنتفع ا�ستعمال عقار على ملك الغير وا�ستغلاله، وتنق�ضي 

مدته لزوما بموت المنتفع.

المادة  80 

 ين��شأ حق الانتفاع ب�إرادة الأطراف �أو بحكم القانون ويمكن �أن يكون مقيدا ب�أجل 

�أو ب�شرط. 

المادة  81 

‏يمكن �أن يترتب حق الانتفاع : 

�‏أولا: على الملكية العقارية ؛

‏ثانيا: على حق ال�سطحية ؛ 

‏ثالثا: على حق الزينة ؛ 

‏رابعا: على حق الهواء �أو التعلية. 
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الف�صل الثاني

حقوق المنتفع والتزاماته

المادة  82

للمنتفع �أن ي�ستغل العقار محل حق الانتفاع بمختلف �أنواع الا�ستغلال التي تتفق مع 

طبيعته وله �أن يتمتع بكل ما يذره هذا العقار من ثمار �سواء كانت طبيعية �أو �صناعية 

�أو مدنية.

المادة  83

تكون ثمار العقار المنتفع به للمنتفع مدة انتفاعه، بحيث يكت�سبها يوما فيوما تبعا 

لهذه المدة.

المادة  84

�أر�ض فـــلاحية ف�إن الثمار والــزروع التي لم يتم جـنيها  �إذا ورد حق الانتفاع على 

�أو ح�صادها وقت ن�شوء حق الانتفاع تكون ل�صاحب هذا الحق. �أما الثمار والزروع التي 

لأي  يكون  �أن  دون  الرقبة  لمالك  فتكون  انق�ضاء هذا الحق  نف�س الحالة عند  توجد في 

منهما قبل الآخر حق التعوي�ض ودون م�سا�س بحقوق الغير. 

المادة  85

للمنتفع �أن يتمتع بجميع المنافع التي تكون للمالك على العقار المنتفع به ولا �سيما 

التي تلحق  �أن يتمتع بكل الزيادات  حقوق الارتفاق المقررة لفائدة هذا العقار، كما له 

بهذا العقار عن طريق الالت�صاق.

المادة  86

للمنتفع �أن يتمتع بالعقار المنتفع به بنف�سه �أو ي�ؤجر حقه �أو يقوم برهنه �أو تفويته. 

‏المادة  87

يطالب  �أن  للمنتفع  ولا يمكن  المنتفع  بحقوق  ي�ضر  بعمل  يقوم  �أن  للمالك  لا يمكن 

بعد انق�ضاء الانتفاع ب�أي تعوي�ض عن التح�سينات التي قام بها ولو ارتفعت قيمة العقار 

ب�سببها .

غير �أنه يمكن له �أو لورثته �أن يزيل المرايا واللوحات وال�صور وغيرها التي يكون قد 

و�ضعها �شرط �أن يعيد �أماكنها �إلى الحالة التي كانت عليها في ال�سابق.
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المادة  88

�إذا ورد حق الانتفاع على �أ�شجار تقطع في �أزمنة دورية ف�إن للمنتفع الا�ستفادة منها 

مدة انتفاعه ب�شرط �أن يتقيد في قطعها بقواعد الا�ستغلال المعتادة لها. 

�‏إذا ورد حق الانتفاع على م�شتل ف�إن للمنتفع الا�ستفادة مما به من نبات وف�سائل 

على �أن يعو�ضها عند انق�ضاء انتفاعه مراعيا القواعد المتبعة في ذلك. 

المادة  89

يراعي  �أن  على  الانتفاع  حق  ن�شوء  وقت  الم�ستغلة  المقالع  من  الا�ستفادة  للمنتفع 

ال�ضوابط وقواعد الا�ستغلال المتبعة من طرف المالك والن�صو�ص القانونية الجاري بها 

العمل. 

المادة  90

للمنتفع �أن ي�ستعمل العقار �أو الحق العيني المنتفع به بطريقة تتفق مع طبيعته �أو مع 

ما �أعد له، وطبقا لل�سند المن�شئ لهذا الحق.

المادة  91

طبيعة  مع  متفق  غير  �أو  م�شروع  غير  ا�ستعمال  �أي  على  يعتر�ض  �أن  الرقبة  لمالك 

دون  العقد  هذا  �إنهاء  يطلب  �أن  له  الحالة  هذه  وفي  به  المنتفع  العيني  الحق  �أو  العقار 

�إخلال بما قد يكون للطرفين من حق في التعوي�ض ودون الم�سا�س بحقوق الغير. 

المادة  92

ال�شروع في  �أنه لا يمكنه  التي توجد عليها غير  العقارات في الحالة  المنتفع  يت�سلم 

ا�ستغلالها �إلا بعد تنظيم ك�شف بحالتها بح�ضور كل من المالك والمنتفع.

المادة  93

التي يبذلها  العناية  به  المنتفع  �أن يبذل في المحافظة على الحق  المنتفع  يجب على 

ال�شخ�ص الحري�ص على ملكه.

المادة  94

يلتزم المنتفع برد الأ�شياء المنتفع بها بمجرد انق�ضاء حق الانتفاع. ف�إذا تماطل في 

هذا  عن  م�س�ؤولا  يكون  ف�إنه  يده  في  تلفت  �أو  وهلكت  قانونية  ب�صورة  �إنذاره  بعد  ردها 

الهلاك �أو التلف ولو ح�صل ب�سبب �أجنبي لا يد له فيه. 
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المادة  95

يلتزم المنتفع طيلة مدة الانتفاع ب�أداء ما يفر�ض على الملك المنتفع به من تكاليف 

دورية كال�ضرائب وغيرها ويتحمل النفقات اللازمة لحفظه و�صيانته.

 المادة  96

لا يلتزم المنتفع  بنفقات الإ�صلاحات �إلا �إذا ترتبت  موجباتها عن فعله �أو خطئه.

المادة  97

تحطم  �أو  لقدمه  تلا�شى  ما  جديد  من  يبنيا  �أن  المنتفع  على  ولا  المالك  على  لي�س 

ب�سبب حادث فجائي. 

المادة  98

يتعين على المنتفع �أن يعلم مالك الرقبة وفق طرق التبليغ المن�صو�ص عليها في قانون 

الم�سطرة المدنية، وذلك في الحالتين الآتيتين : 

-‏   بكل ادعاء من طرف الغير لحق على العقار المنتفع به �أو اعتداء على حق من 

حقوق المالك ؛ 

-   بتلف العقار المنتفع به كلا �أو بع�ضا. 

يكون  ف�إنه  المنا�سب  الوقت  في  �أعلاه  عليه  المن�صو�ص  بالإعلام  المنتفع  يقم  �إذ ‏لم 

م�س�ؤولا عن الأ�ضرار التي تلحق المالك من جراء ذلك.

الف�صل الثالث

‏في انق�ضاء حق الانتفاع

المادة  99

ينق�ضي حق الانتفاع : 

- بموت المنتفع ؛

- بان�صرام المدة المحددة للانتفاع  ؛

-‏ بهلاك العقار المنتفع به هلاكا كليا ؛ 

-‏ بالتنازل عنه �صراحة ؛

-‏ باجتماع �صفتي المنتفع ومالك الرقبة في �شخ�ص واحد.
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 المادة  100

�أق�صاهـــا  مدة  بان�صـــرام  المعنويــة  للأ�شخــا�ص  الممنـــوح  الانتفـــاع  حق  ينق�ضي 

�أربعـــون �سنـة.

المادة 101

الجزء  على  قائما  الانتفاع  حق  ا�ستمر  جزئيا  هلاكا  به  المنتفع  العقار  هلك  �إذا 

الباقي منه، متى كان يفي بالغر�ض الذي من �أجله �أن�شئ هذا الحق. 

المادة  102

�إذا تعلق حق الانتفاع ببناء فلي�س للمنتفع حق التمتع بالأر�ض بعد هلاك البناء. 

�‏أما �إذا كان حق الانتفاع متعلقا بالأر�ض والبناء ف�إن للمنتفع حق التمتع بالأر�ض 

بعد هلاك البناء. 

المادة  103

لدائني  المنتفع  طلب �إبطال التنازل الذي قام به �إذا وقع �إ�ضرار بحقوقهم. 

المادة  104

بقيامه  �إما  ا�ستغلاله  في  المنتفع  تع�سف  ب�سبب  كذلك  الانتفاع  ينتهي  �أن  يمكن 

ب�إتلاف العقار �أو بتعري�ضه للتلف نتيجة عدم القيام بالإ�صلاحات اللازمة لل�صيانة.

كليـــا  الانتفـــاع  بانق�ضــاء  المحكمــة  تق�ضي  �أن  الأحــوال  خطــورة  ح�ســب  ويمكــن 

�أو با�سترجاع المالك للعقار المنتفع به مع �أدائه للمنتفع مبلغا �سنويا تحدده، وذلك �إلى 

وقت انق�ضاء الانتفاع.

�أن  ويمكنهم  المنازعات  في  يتدخلوا  �أن  لحقوقهم  �صيانة  المنتفع  لدائني  ‏ويجوز 

يطالبوا ب�إ�صلاح ما �أتلف.

الباب الرابع

حق العمرى 

المادة  105

العمرى حق عيني قوامه تمليك منفعة عقار بغير عو�ض يقرر طول حياة المعطى له 

�أو المعطي �أو لمدة معلومة. 
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المادة  106

تنعقد العمرى بالإيجاب والقبول. 

‏يجب تحت طائلة البطلان �أن يبرم عقد العمرى في محرر ر�سمي.

لا  ت�شترط معاينة الحوز ل�صحة عقد العمرى. 

المادة  107 

�أو ي�أخذ  ب�أن يقيم فيه بنف�سه  �أن يعمر العقار مو�ضوع الحق  يجب على المعطى له 

غلته. ولا يجوز نقل هذا الحق �إلا للمعطي �أو لوارثه. 

‏المادة  108

العناية  العمرى  مو�ضوع  العقار  على  المحافظة  يبذل في  �أن  له  المعطى  على  يجب 

لحفظه  اللازمة  النفقات  عليه  وتقع  ملكه  على  الحري�ص  ال�شخ�ص  يبذلها  التي 

و�صيانته. 

ويتحمل �أي�ضا التكاليف العادية المفرو�ضة على هذا العقار.

الباب الخام�س

حق  الا�ستعمال

المادة  109

ين��شأ حق الا�ستعمال وينق�ضي بنف�س الأ�سباب التي ين��شأ وينق�ضي بها حق الانتفاع 

على �أن ين�ص في العقد المن�شئ لهذا الحق على طبيعته  العينية. 

المادة   110

يمكن �أن يقرر حق الا�ستعمال : 

�أولا : على الملكية  العقارية ؛ 

ثانيا: على حق ال�سطحية  ؛

ثالثا: على حق الزينة ؛

رابعا: على حق الهواء �أو التعلية. 

المادة  111

بمقت�ضى  الحق  هذا  �صاحب  والتزامات  حقوق  وكذا  الا�ستعمال  حق  نطاق  يحدد 

ال�سند المن�شئ له. 
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المادة   112

حق  له  من  ف�إن  الحق،  هذا  نطاق  الا�ستعمال  لحق  المن�شئ  ال�سند  يت�ضمن  لم  �إذا 

ل�سد حاجياته  منها  يلزم  ما  �إلا بمقدار  ي�أخذ  �أن  ثمار عقار لا يمكنه  على  الا�ستعمال 

وحاجيات من تلزمه نفقته. 

�‏إذا تعلق هذا الحق ب�سكنى دار فلا يجوز ل�صاحبه �أن ي�ستعمله �إلا بمقدار حاجاته 

�أو حاجات من تلزمه نفقته. 

 المادة  113

لا يجوز للمتمتع بحق الا�ستعمال �أن يت�صرف فيه. 

المادة  114

يلتزم �صاحب حق الا�ستعمال ب�أن يبذل في المحافظة على العقار الوارد عليه هذا 

الحق العناية التي يبذلها ال�شخ�ص الحري�ص على ملكه.

 المادة  115

العقار  على  المفرو�ضة  العادية  بالتكاليف  ملزما  الا�ستعمال  حق  �صاحب  يكون  لا 

ونفقات �إ�صلاحه و�صيانته �إلا بقدر ما ي�ستعمله منه.

الباب ال�ساد�س

حق ال�سطحية

المادة  116 

الغير.  �أر�ض  �أغرا�س فوق  �أو  �أو من��شآت  بنايات  قوامه ملكية  ال�سطحية حق عيني 

وينتقل بال�شفعة �أو بالإرث �أو بالو�صية.

لا يمكن ترتيب حق ال�سطحية على حقوق م�شاعة �إلا باتفاق جميع ال�شركاء.

 المادة  117

‏يمكن لمن له حق ال�سطحية �أن يفوته و�أن يرهنه ويرتب له �أو عليه حقوق ارتفاق في 

الحدود التي يجوز له فيها مبا�شرة هذا الحق.

 المادة  118

ينق�ضي حق ال�سطحية : 

�أولا : بالتنازل عنه �صراحة  ؛
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‏ثانيا : باتحاده ‏ مع ملكية الرقبة في يد �شخ�ص واحد  ؛ 

ثالثا: بهلاك البنايات �أو المن��شآت �أو الأغرا�س هلاكا كليا. 

المادة  119

�إ�ضرار  وقع  �إذا  به  قام  الذي  التنازل  �إبطال  ال�سطحية طلب  �صاحب حق  لدائني 

بحقوقهم.

المادة  120

لي�س لمالك حق ال�سطحية �أن يبني �أو يغر�س من جديد ما تلا�شى لقدمه �أو مات 

�أو اقتلع ب�سبب حادث فجائي �أو قوة قاهرة ما لم يكن ‏هناك اتفاق مخالف.

الباب ال�سابع

حق الكراء الطويل الأمد

المادة 121 

الر�سمي  للم�ست�أجر حقا عينيا قابلا للرهن  للعقارات  الكراء الطويل الأمد  يخول 

ويمكن تفويت هذا الحق وحجزه طبقا لل�شروط المقررة في الحجز العقاري. 

�سنة  �أربعين  تتجاوز  �أن  دون  �سنوات  ع�شر  تفوق  لمدة  الكراء  هذا  يكون  �أن  يجب 

وينق�ضي بانق�ضائها.

المادة  122

لا ‏يكون عقد الكراء الطويل الأمد �صحيحا �إلا �إذا �صدر ممن له حق التفويت وطبق 

ال�شروط المقررة في القانون.

يجب �أن ين�ص عقد الكراء الطويل الأمد على طبيعته  العينية.

المادة  123

لا يمكن للمكتري �أن يطلب التخفي�ض من واجبات الكراء بحجة تلف الملك جزئيا 

�أو حرمانه من غلته كلا  �أو بع�ضا نتيجة حادث فجائي �أو قوة قاهرة.

المادة  124

�إذا تخلف المكتري عن الأداء مدة �سنتين متتابعتين جاز للمكري بعد توجيه �إنذار 

بدون جدوى �أن يح�صل ق�ضائيا على ف�سخ الكراء الطويل الأمد كما يمكنه �أن يطالب 

بالف�سخ في حالة عدم تنفيذ �شروط العقد �أو �إلحاق المكتري �أ�ضرارا ج�سيمة بالملك. 
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غير �أنه يجوز للمحكمة مراعاة منها لظروف المكتري �أن تمنح �أجالا معتدلة للوفاء، 

وذلك وفقا لأحكام الفقرة الثانية من الف�صل 243 ‏ من قانون الالتزامات والعقود.

المادة  125 ‏ 

�أن يتمل�ص من تنفيذ �شروط  �أن يتحرر من واجبات الكراء ولا  لا يمكن للمكتري 

عقد الكراء  الطويل الأمد بتخليه عن الملك.

المادة  126

لا يجوز للمكتري �أن يحدث �أي تغيير في الملك من ��شأنه �أن ينق�ص من قيمته.

�إذا �أحدث المكتري تح�سينات �أو بناءات زادت في قيمة الملك فلا يمكنه �أن يزيلها 

ولا �أن يطالب ب�أي تعوي�ض عنها. 

المادة  127

�إن المكتري ملزم بجميع التكاليف والتحملات التي على العقار. 

التي �شيدت  والبنايات  الكراء  البنايات الموجودة حين  ‏يكون المكتري فيما يخ�ص 

تنفيذا للاتفاق ملزما بالإ�صلاحات �أيا كان نوعها غير �أنه لي�س عليه �إعادة البنايات 

�أنها هلكت نتيجة  �أو  �أو قوة قاهرة  انهيارها راجع لحادث فجائي  �أن �سبب  �أثبت  �إذا 

عيب بالبناء ال�سابق على عقد الكراء الطويل الأمد. 

المادة  128

يمكن للمكتري �أن يكت�سب ل�صالح الملك حقوق ارتفاق و�أن يرتب عليه ب�سند حقوق 

المالك  �أن يخبر  الأمد، �شرط  الطويل  الكراء  تتجاوز مدة  الغير لمدة لا  لفائدة  ارتفاق 

بذلك.

المادة  129

الكراء  مدة  طيلة  الالت�صاق  نتيجة  بالعقار  يدمج   �أو  ي�ضم  مما  المكتري  ي�ستفيد 

الطويل الأمد.

الباب الثامن

حق الحب�س

المادة  130 

تطبق على حق الحب�س الأحكام الواردة في  مدونة  الأوقاف. 
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الباب التا�سع

حق الزينة

 المادة  131

الزينة حق عيني يخول �صاحبه ملكية البناء الذي �شيده على نفقته فوق �أر�ض الغير.

ين��شأ هذا الحق بالعقد مع ت�شييد البناء، وينتقل بال�شفعة �أو بالإرث �أو بالو�صية. 

لا يمكن ترتيب حق الزينة على حقوق م�شاعة �إلا باتفاق جميع ال�شركاء. 

المادة  132

يجب �أن يبين العقد المن�شئ لحق الزينة نوع البناء وموا�صفاته و�أبعاده ويحدد حقوق 

والتزامات �صاحب هذا الحق. 

المادة  133 

يمكن ل�صاحب حق الزينة �أن يفوت البناء الذي �أحدثه و�أن يرهنه ويرتب له �أو عليه 

حقوق ارتفاق في الحدود التي يجوز له فيها مبا�شرة هذا الحق.

المادة  134

يجب �أن لا تتجاوز مدة حق الزينة �أربعين �سنة، ف�إذا ن�ص العقد على مدة �أطول 

�أو ‏�سكت عن تحديد المدة ف�إن المدة المعتبرة هي �أربعون �سنة. 

القانون،  هذا  �صدور  عند  القائمة  الزينة  حقوق  على  المادة  هذه  حكم  ي�سري  لا 

غير �أنه لي�س لمالك حق الزينــة في هذه الحــالـة �أن يبنــي من جديــد ما تلا�شى لقدمــه 

�أو ب�سبب حادث فجائي �أو قوة قاهرة �إلا ب�إذن مالك الرقبة.

المادة  135 

ينق�ضي حق الزينة :

- بانتهاء مدته ؛

- بالتنازل عنه �صراحة ؛

- باجتماع �صفتي �صاحب حق الزينة ومالك الرقبة في �شخ�ص واحد ؛

- بهلاك البناء هلاكا كليا. 

المادة  136

�إ�ضرار  وقع  �إذا  به  قام  الذي  التنازل  �إبطال  طلب  الزينة  حق  �صاحب   لدائني 

بحقوقهم. 
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المادة  137 

�إذا انق�ضى حق الزينة ولم يكن هناك اتفاق يحدد م�صير البناء، تطبق �أحكام الباني 

بح�سن نية في ملك الغير.

الباب العا�شر 

حق الهواء والتعلية

 المادة  138 

الذي  العمودي  الهواء  والتعلية حق عيني قوامه تملك جزء معين من  الهواء  حق 

�إقامة بناء فوقه ت�سمح به القوانين  �أجل  الغير، وذلك من  قائما فعلا يملكه  بناء  يعلو 

والأنظمة.

 المادة  139

ين��شأ حق الهواء والتعلية بالعقد.

‏يجب �أن يبين هذا العقد نوع البناء المراد �إقامته وموا�صفاته و�أبعاده.  

لا يمكن ترتيب حق الهواء والتعلية على حقوق م�شاعة �إلا باتفاق جميع ال�شركاء.

المادة  140 

�أو عليه حقوق  له  يرتب  �أو  يرهنه  �أو  يفوته  �أن  والتعلية  الهواء  يجوز ل�صاحب حق 

ارتفاق بما لا يتعار�ض مع طبيعته.

ينتقل حق الهواء والتعلية بال�شفعة �أو بالميراث �أو بالو�صية.

المادة  141

بناءه   يعلو  الذي  العمودي  الهواء  يفوت  �أن  والتعلية  الهواء  ل�صاحب حق  يجوز  لا 

بغير ر�ضى مالك ال�سفل. 

الق�سم الثاني

الحقوق  العينية التبعية

 الباب الأول

الامتيازات

 المادة  142 

كانوا  ولو  الدائنين  باقي  على  الأولوية  حق  للدائن  يخول  تبعي  عيني  حق  الامتياز 

مرتهنين.
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المادة  143

تنتج حقوق الامتياز �أثرها ولو لم تقيد بالر�سم العقاري وتحدد رتبتها بالقانون.

 المادة  144

�إن الديون التي لها وحدها امتياز على عقارات المدين هي :

�‏أولا : الم�صاريف الق�ضائية لبيع الملك بالمزاد العلني وتوزيع ثمنه ؛

ثانيا : حقوق الخزينة كما تقررها وتعينها القوانين المتعلقة بها .

ولا يبا�شر هذا الامتياز على العقارات �إلا عند عدم وجود منقولات. 

 الباب الثاني

 الرهن الحيازي

الف�صل الأول

�أحكام عامة

 المادة  145

الرهن الحيازي حق عيني يتقرر على ملك يعطيه المدين �أو كفيله العيني �إلى الدائن 

المرتهن ل�ضمان الوفاء بدين ويخول الدائن المرتهن حق حيازة المرهون وحق حب�سه �إلى 

�أن ي�ستوفي دينه.   

ت�سري على الرهن الحيازي �أحكام الرهن الر�سمي �إذا تعلق بملك محفظ.

المادة  146

�إن الرهن الحيازي غير قابل للتجزئة رغم تجزئة الدين بين ورثة المدين �أو الدائن.

با�سترداد  يطالب  �أن  الدين  من  واجبه  ي�ؤدي  الذي  المدين  ورثة  لأحد  يجوز  لا 

ن�صيبه في الملك محل الرهن الحيازي  ما دام لم يقع وفاء الدين كاملا.

عن  يتخلى  �أن  الدين  من  بن�صيبه  يتو�صل  الذي  الدائن  ورثة  لأحد  يجوز  لا  كما 

ح�ص�صهم  ي�ستوفوا  لم  الذين  الورثة  ببقية   �إ�ضرارا  الحيازي  الرهن  مو�ضوع  الملك 

من الدين.

المادة  147

ي�شترط ل�صحة  الرهن الحيازي �أن يبرم في محرر ر�سمي و�أن يكون لمدة معينة.

 وذلك  محفظ  غير  كان  �إذا   المرهون  الملك  حوز  معاينة  العقد  يت�ضمن   �أن  يجب 

تحت طائلة البطلان.
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المادة  148

ي�شمل الرهن الحيازي الملك المرهون وملحقاته وكل ما ي�ستحدث فيه من �إن�شاءات 

وتح�سينات  بعد العقد �أو ي�ضم �إليه بالالت�صاق.

المادة  149

يجب ل�صحة عقد الرهن الحيازي �أن يت�ضمن ما يلي :

-  هوية �أطراف العقد ؛

-   تعيين الملك المرهون ببيان موقعه وم�ساحته وم�شتملاته وعند الاقت�ضاء حدوده 

�أو رقم ر�سمه العقاري ؛

-   بيان مبلغ الدين الم�ضمون بالرهن والمدة المحددة لأدائه.

المادة  150

يجب �أن يكون الراهن مالكا للمرهون و�أهلا للت�صرف فيه. 

المادة  151

لم�صلحة  الرهن  يقدم  عينيا  كفيلا  �أو  نف�سه  المدين  هو  الراهن  يكون  �أن  يجوز 

المدين.

المادة  152

�أو المحجور عليهم  القا�صر  �أموال  �أو المقدم رهن  الو�صي  �أو  الأم  �أو  لا يجوز للأب 

رهنا حيازيا �إلا ب�إذن من القا�ضي.

المادة  153

�إن الرهن الذي يبرمه جميع ال�شركاء في ملك م�شاع يحتفظ ب�أثره على كافة الملك 

كيفما كانت نتيجة الق�سمة.

�إذا رهن �أحد ال�شركاء ح�صته الم�شاعة ف�إن حق الدائن المرتهن ينتقل �إلى الجزء 

ال�شريك  عليه  ح�صل  الذي  المدرك  و�إلى  الق�سمة،  بعد  ال�شريك  �إلى  �آل  الذي  المفرز 

في  طرفا  كان  �أو  الق�سمة  عقد  على  المرتهن  الدائن  �صادق  �إذا  وذلك  ح�صته،  لتعديل 

الدعوى المتعلقة بها.

المادة  154

لا يجوز رهن الأملاك التي قد يح�صل عليها ا�ستقبالا.
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الف�صل الثاني 

�آثار الرهن الحيازي

 ‏المادة  155

بالمزاد  بيعه  وحق  المرهون  الملك  حب�س  بحق  حيازيا  رهنا  المرتهن  الدائن  يتمتع 

ثمنه  من  دينه  لا�ستيفاء  وذلك  القانون،  في  عليها  المن�صو�ص  للإجراءات  وفقا  العلني 

بالأولوية على باقي الدائنين الآخرين، كما يتمتع بحق ا�سترداده من �أي يد انتقل �إليها. 

 المادة  156 

�إلى  ي�سلمها  �أن  وله  يتولى جنيها  �أن  الدائن  لمالكه وعلى  المرهون  الملك  ثمار  تكون 

الراهن �أو �أن يحتفظ بها على �أن يخ�صم ثمنها من ر�أ�سمال الدين.

المادة  157

ب�أداء التكاليف والتحملات ال�سنوية الخا�صة بالعقار الذي بيده  � ‏إن الدائن ملزم 

على وجه الرهن الحيازي ما لم يقع الاتفاق على خلاف ذلك. 

للعقار،  وال�ضرورية  النافعة  والإ�صلاحات  بالترميمات  يقوم  �أن  �أي�ضا  عليه  ويجب 

مع بقاء الحق له في  �أن يقتطع من الثمار جميع الم�صروفات المتعلقة بما ذكر و�إلا كان 

م�س�ؤولا عن تعوي�ض ال�ضرر.

المادة  158

وكل  عليه،  المتفق  الأجل  في  الوفاء  عدم  بمجرد  للمرهون  مالكا  الدائن  ي�صبح  لا 

�شرط يق�ضي بغير ذلك يكون باطلا، وفي هذه الحالة يمكنه �أن يطالب بالطرق القانونية 

بالبيع الجبري للملك المرهون.

المادة  159

‏ي�س�أل الدائن عن الهلاك �أو التلف الذي قد ي�صيب الملك نتيجة �إهماله له. 

المادة  160

يجب على المدين �أن ي�ؤدي  للدائن المرتهن الم�صروفات ال�ضرورية التي �أنفقها على 

الملك المرهون لديه.
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الف�صل الثالث 

انق�ضاء الرهن الحيازي

 المادة  161

يعتبر الرهن تابعا للدين الم�ضمون ويدور معه وجودا وعدما. 

ينق�ضي الرهن الحيازي بانق�ضاء  الدين الم�ضمون به بتمامه.

 المادة  162

ينق�ضي الرهن بغ�ض النظر عن الدين الم�ضمون به في الحالات الآتية :

-  بتنازل الدائن المرتهن عن الرهن �صراحة ؛

-‏  بهلاك الملك المرهون هلاكا كليا ؛ 

-  باتحاد الذمة. 

المادة  163

ينق�ضي الرهن ببيع الملك بيعا جبريا  بالمزاد العلني وفقا للإجراءات  المن�صو�ص 

عليها في القانون.

المادة  164

للمدين �أن ي�ؤدي الدين الم�ضمون و توابعه قبل حلول �أجل ا�ستحقاقه.

ف�إذا لم يقبل الدائن هذا الوفاء ف�إن للراهن �أن يقوم بعر�ض الدين عر�ضا عينيا 

حقيقيا ثم �إيداعه ب�صندوق المحكمة، وتحكم المحكمة برد الملك لمالكه وبانق�ضاء الرهن 

بعد التحقق من �أداء الدين بكامله.

الباب الثالث

‏ الرهون الر�سمية

الف�صل الأول

�‏أحكام عامة

 ‏المادة  165

التحفيظ  طور  في  �أو  محفظ  ملك  على  يتقرر  تبعي  عيني  حق  الر�سمي  الرهن 

ويخ�ص�ص ل�ضمان �أداء دين.
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المادة  166

الرهن الر�سمي لا يتجز�أ ويبقى ب�أكمله على العقارات المرهونة، على كل واحد وكل 

جزء منها.

المادة  167

ي�شمل الرهن الر�سمي العقار المرهون وملحقاته وكل ما ي�ستحدث فيه من �إن�شاءات 

وتح�سينات بعد العقد �أو ي�ضم �إليه بالالت�صاق.

المادة  168

�إن الدائن الذي قيد رهنه ل�ضمان �أ�صل دين وفوائد �أو ا�ستحقاقات دورية له الحق 

منها  الم�ستحق  لا�ستيفاء  وذلك  الدين  �أ�صل  فيها  قيد  التي  الرتبة  نف�س  في  يقيدها  �أن 

عن ال�سنة الجارية والتي قبلها فقط، �شرط �أن يكون هذا الحق نا�شئا عن عقد الرهن 

ومقيدا بالر�سم العقاري و�أن يكون �سعر الفائدة معينا . 

المادة  169

كل رهن ر�سمي مقيد بكيفية منتظمة في الر�سم العقاري يحتفظ برتبته و�صلاحيته 

بدون �أي �إجراء جديد �إلى �أن يقيد الإبراء من الدين بكيفية منتظمة بالر�سم المذكور.

الف�صل الثاني

�إن�شاء الرهن الر�سمي 

المادة  170

يكون الرهن الر�سمي �إجباريا �أو اتفاقيا. 

الفرع الأول

 الرهن الإجباري

المادة  171

يكون الرهن الإجباري بدون ر�ضى المدين في الحالات التي يقررها القانون. 

المادة  172

اتفاقي  برهن  ي�ضمن  لم  الذي  المتقا�سم،  �أو  المعاو�ض  �أو  البائع  يخول  �أن  يمكن 

�أو المعاو�ضة  البيع  �إجباريا على الأملاك محــل  �أو المدرك، رهنا  الأداء الكامل للثمن 

�أو الق�سمة بناء على حكم ق�ضائي. 
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‏المادة  173 

عند الا�ستعجال، يمكن لرئي�س المحكمة في حالة الرهن الإجباري �أن ي�أمر بناء على 

طلب ب�إجراء تقييد احتياطي يبقى مفعوله �ساريا �إلى غاية �صدور الحكم النهائي. 

‏ي�أخذ الحكم ال�صادر بالرهن رتبته من تاريخ التقييد الاحتياطي. 

الفرع  الثاني

الرهن الاتفاقي

المادة  174

ينعقد الرهن الاتفاقي كتابة بر�ضى الطرفين ولا يكون �صحيحا �إلا �إذا قيد بالر�سم 

العقاري.

لا ت�سري �أحكام المادة  4 �أعلاه على �إن�شاء �أونقل �أو تعديل �أو �إ�سقاط الرهن الإتفاقي 

2
المقرر ل�ضمان �أداء دين لا تتجاوز قيمته المبلغ المالي المحدد بن�ص تنظيمي . 

المادة  175

يجب  ل�صحة عقد الرهن الر�سمي �أن يت�ضمن ما يلي:

-   هوية �أطراف العقد ؛

ر�سمه  ورقم  وم�شتملاته  وم�ساحته  وموقعه  ا�سمه  ببيان  المرهون  الملك  -   تعيين 

العقاري �أو مطلب تحفيظه ؛

-   بيان مبلغ الدين الم�ضمون بالرهن والمدة المحددة لأدائه.

المادة  176

يجب �أن يكون الراهن مالكا للملك المرهون و �أهلا للت�صرف فيه.

المادة  177

يجوز �أن يكون الراهن هو المدين نف�سه �أو كفيلا عينيا يقدم الرهن لم�صلحة المدين.

 - تمم بموجب الظهير ال�شريف رقم 1.13.109 ال�صادر في 15 من محرم 1435 )19 نوفمبر 2013( بتنفيذ 
2

القانون رقم 22.13 ، الجريدة الر�سمية عدد 6208 بتاريخ 24 محرم 1435 )28 نوفمبر 2013(.

- �صدر الـمر�سوم رقم 2.14.881 في 27 من جمــادى الآخرة 1436 ) 17 �أبريل 2015 ( بتطبيق المادة 174 من 

القانون رقم 39.08 المتعلق بمدونة الحقوق العينية و الذي تم ن�شره بالجريدة الر�سمية عــدد 6356 بتاريـخ 

11 رجب  1436 ) 30 �أبريل 2015(، انظر ال�صفحة رقم 155. 
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المادة  178

لا يجوز للأب �أو الأم �أو الو�صي �أو المقدم رهن �أموال القا�صر �أو المحجور عليها 

رهنا ر�سميا �إلا ب�إذن من القا�ضي.

المادة  179

�أن  لفتح ح�ساب جار على  �أو  الر�سمي �ضمانا لاعتماد مفتوح  الرهن  �إجراء  يجوز 

يتحدد �سقفه الأق�صى بالعقد المن�شئ للرهن.

المادة  180

من  رتبته  ي�أخذ  معين  مبلغ  غاية  �إلى  مفتوح  اعتماد  ل�ضمان  المبرم  الرهن  �إن 

التي  الالتزامات  لتنفيذ  المتوالية  التواريخ  �أن تراعى في ذلك  تقييده من غير  تاريخ 

المقتر�ض. بها  تعهد 

المادة  181

كل من لي�س له على الملك �إلا حق معلق على �شرط �أو قابل للف�سخ �أو معر�ض للإبطال 

لا يمكنه  �أن يعطي �إلا رهنا خا�ضعا لنف�س الأحكام.

تلك  يجهل  كان  �إذا  الرهن  في  بحقه  يحتفظ  النية  ح�سن  المرتهن  الدائن  �أن  غير 

الأحكام.

المادة  182

�إن الرهن الذي يبرمه جميع ال�شركاء في ملك م�شاع يحتفظ ب�أثره على كافة الملك 

كيفما كانت نتيجة الق�سمة.

�إذا رهن �أحد ال�شركاء ح�صته الم�شاعة ف�إن حق الدائن المرتهن ينتقل �إلى الجزء 

المفرز الذي �آل �إلى ال�شريك بعد الق�سمة و�إلى المدرك الذي ح�صل عليه ال�شريك لتعديل 

الدعوى  في  طرفا  كان  �أو  الق�سمة  عقد  على  المرتهن  الدائن  �صادق  �إذا  وذلك  ح�صته 

المتعلقة بها.

المادة  183

لا يجوز رهن الأملاك التي قد يح�صل عليها ا�ستقبالا.

المادة  184

تقييده  ت�أجيل  يمكن  ف�إنه  الأجل  ق�صير  بقر�ض  الاتفاقي  الرهن  تعلق  �إذا 

الدائن  فقد  الت�أجيل  هذا  عن  يترتب  ولا  يوما،   90 تتعدى  لا  لمدة  العقاري  بالر�سم 

الآتية. المادة  المبينة في  بالمقت�ضيات  يتقيد  �أن  ب�شرط  لها  مكت�سبا  يبقى  التي  لمرتبته 
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المادة  185

يودع الدائن المرتهن �أ�صل العقد �أو ن�سخة منه مع نظير الر�سم العقاري بالمحافظة 

العقارية ويطلب كتابة من المحافظ على الأملاك العقارية �أن يقيد حقه تقييدا احتياطيا 

و�أن يحتفظ لديه بنظير الر�سم العقاري ويمتنع من �إجراء �أي تقييد �آخر بر�ضى المالك 

وذلك مدة ت�سعين يوما ت�سري من تاريخ التقييد المنجز.

ي�ضمن هذا التقييد الاحتياطي بالر�سم العقاري ولا ي�شار �إليه في نظيره.

ب�صفة  حقه  تقييد  المذكورة  المدة  ان�صرام  قبل  يطلب  �أن  المرتهن  للدائن  يمكن 

نظامية لي�أخذ رتبته من تاريخ التقييد الاحتياطي الذي يتعلق به.

المادة  186

ينتهي مفعول التقييد الاحتياطي للرهن الم�ؤجل وي�شطب عليه تلقائيا �إذا لم ينجز 

التقييد النهائي لحق الدائن المرتهن خلال المدة المذكورة.

الف�صل الثالث

�آثار الرهن الر�سمي

الفرع الأول

�آثار الرهن بالن�سبة للمتعاقدين 

�أولا: �آثار الرهن بالن�سبة للراهن

المادة  187

يبقى الملك المرهون تحت يد الراهن ي�ستعمله وي�ستغله ويت�صرف فيه دون الم�سا�س 

بحقوق الدائن المرتهن.

المادة  188

�أن يباع عليه، في حالة  �إلى  �إدارة الملك المرهون والح�صول على غلته  للراهن حق 

عدم وفاء الدين.

المادة  189

الدين،  وفاء  حتى  كاملا  �سلامته  عن  م�س�ؤول  وهو  المرهون  الملك  الراهن  ي�ضمن 

وللمرتهن �أن يعتر�ض على كل نق�ص بين في �ضمانه و�أن يتخذ من الإجراءات ما يحفظ 

حقه على �أن يرجع على الراهن بما �أنفق.
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المادة  190

�إذا هلك الملك المرهون �أو تعيب بخط�أ من الراهن كان للمرتهن �أن يطلب وفاء دينه 

فورا �أو تقديم �ضمان كاف لدينه.

المادة  191

ينتقل حق الدائن المرتهن عند هلاك الملك المرهون �أو تعييبه �أو نزع ملكيته لأجل 

المنفعة العامة �إلى المال الذي يحل محله كمبلغ الت�أمين �أو التعوي�ض �أو مقابل نزع الملكية، 

وللمرتهن �أن ي�ستوفي حقه من هذه الأموال وفقا لمرتبته.

ثانيا: �آثار الرهن بالن�سبة �إلى الدائن المرتهن

المادة  192

للإجراءات  وفقا  بيعه  بعد  المرهون  الملك  ثمن  من  دينه  ي�ستوفي  �أن  للمرتهن 

المن�صو�ص عليها في القانون وذلك ح�سب مرتبته.

المادة  193

�إذا لم يف ثمن الملك المرهون ب�أداء الدين كان للدائن المرتهن الرجوع في ما بقي من 

دينه على �أموال المدين كدائن عادي.

المادة  194

كل �شرط من ��شأنه �أن ي�سمح للدائن المرتهن عند عدم الوفاء له بدينه �أن يتملك 

الملك المرهون يكون باطلا �سواء تم الن�ص عليه في �صلب العقد �أو في عقد لاحق.

المادة  195

يكون باطلا كل �شرط يرمي �إلى بيع الملك المرهون دون �إتباع الإجراءات القانونية 

المقررة.

غير �أنه يمكن بعد حلول �أجل �أداء الدين �أن يتفق المدين مع دائنيه على بيع الملك 

المرهون دون �إتباع هذه الإجراءات.

المادة  196

�إذا كان الراهن كفيلا عينيا فلا يجوز ا�ستيفاء الدين من غير ثمن الملك المرهون 

ولي�س للكفيل العيني �أن يتم�سك بحق تجريد المدين.
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الفرع الثاني

�آثار الرهن الر�سمي بالن�سبة لغير المتعاقدين

 �أولا: حق الأولوية

المادة 197

ي�ستوفي الدائن المرتهن دينه من ثمن الملك ح�سب رتبة تقييده في الر�سم العقاري، 

الدائنين  التالين له في المرتبة وكذا على  الدائنين المرتهنين  بالأولوية على باقي  وذلك 

العاديين.

المادة  198

يمكن للدائن المرتهن الذي لم ي�ستوف دينه �أن يتنازل عن رتبة رهنه بمقدار دينه 

لدائن مرتهن �آخر على نف�س الملك المرهون دون الم�سا�س بحق الدائنين المرتهنين الموالين 

له في الرتبة.

ثانيا: حق التتبع

المادة  199

للدائن المرتهن رهنا ر�سميا حق تتبع الملك المرهون في يد �أي حائز له لا�ستيفاء دينه 

عند حلول �أجل الوفاء به.

المادة  200

العقاري  بالر�سم  بتقييده  ملكيته  �إليه  انتقلت  المرهون كل من  للملك  يعتبر حائزا 

دون �أن يكون ملتزما �شخ�صيا بالدين.

المادة  201

من  ذلك  في  وي�ستفيد  وتوابعه  الدين  �أداء  في  المدين  محل  يحل  �أن  للحائز  يجوز 

الآجال المخولة للمدين الأ�صلي، كما له قبل حلول �أجل الوفاء �أن يطهر الملك من الرهن 

المترتب عليه ب�أداء الدين وتوابعه.

المدين  تجاه  حقوق  من  له  ما  في  دينه  ا�ستوفى  الذي  الدائن  محل  الحائز  يحل 

الأ�صلي.

المادة  202

المرهون  الملك  بيع  يتعر�ض على  �أن  بالدين  الذي لم يكن ملتزما �شخ�صيا  للحائز 

الذي بيده �إذا بقيت في ملكية المدين الأ�صلي �أملاك �أخرى مرهونة من �أجل نف�س الدين.

ي�ؤجل بيع الملك الذي بيد الحائز �أثناء �إجراءات التجريد.
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المادة  203

تاريخ  �إلى حين  ا�سترداده  الملك المرهون دون الحق في  لا يحول تخلي الحائز عن 

البيع بالمزاد العلني، وذلك بعد �أدائه كامل الدين وتوابعه.

المادة  204

ي�شهد بالتخلي رئي�س كتابة ال�ضبط لدى المحكمة المخت�صة ويحرر مح�ضرا بذلك 

المعنيين  الدائنين  �إلى  للم�صادقة عليه، ويوجه ن�سخة منه  يعر�ضه على رئي�س المحكمة 

داخل �أجل ثمانية �أيام من تاريخ الم�صادقة.

المادة  205

يجوز لحائز الملك المرهون الم�شاركة في المزايدة العلنية المقررة لبيع الملك، ف�إذا ر�سا 

المزاد عليه و�أدى الثمن وتوابعه اعتبر مالكا من تاريخ تقييده الأ�صلي بالر�سم العقاري.

المادة  206

�إذا ر�سا المزاد العلني على غير الحائز ب�صفة نهائية يت�سلم الملك من الحائز وتنتقل 

�إليه الملكية بعد تقييد مح�ضر المزايدة بالر�سم العقاري.

المادة  207

يجوز للدائنين المطالبين بالبيع الجبري �أو لمن له م�صلحة في التعجيل به �أن يطلب 

للملك  الجبري  البيع  �إجراءات  �ضده  تبا�شر  قيم  تعيين  المخت�صة  المحكمة  رئي�س  من 

المتخلى عنه.

المادة  208

يكون الحائز م�س�ؤولا عن تعوي�ض الدائنين المرتهنين عن كل عيب �أو تلف ي�صيب الملك 

المرهون بفعله �أو تق�صيره، ولا يجوز للحائز ا�سترداد قيمة التح�سينات والإ�صلاحات �إلا 

بقدر ما نتج عنها من زيادة في القيمة.

المادة  209

لا يكون الحائز مدينا بالثمار �إلا ابتداء من اليوم الذي وجه له فيه الإنذار الر�سمي 

بالأداء �أو التخلي،  غير �أنه �إذا وقع التراخي في متابعة �إجراءات البيع الجبري التي �سبق 

�أن بو�شرت وا�ستمرت لمدة ثلاثة �أ�شهر ف�إن الحائز لا يكون مدينا بالثمار �إلا من اليوم 

الذي يوجه له فيه �إنذار ر�سمي جديد.
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المادة  210

تعود من جديد بعد التخلي الحقوق  العينية  التي كان الحائز يتمتع بها على الملك 

العقاري  الر�سم  قد �شطب عليها من  كان  و�إذا  الغير،  بها تجاه  �أو ملزما  المتخلى عنه 

نتيجة اتحاد الذمة يتم تقييدها من جديد بطلب من الحائز في الرتبة التي كانت لها 

قبل الت�شطيب، وللدائنين المرتهنين للحائز وللمالكين ال�سالفين �أن ي�ستوفوا ديونهم من 

ثمن الملك المتخلى عنه ح�سب رتبتهم في الر�سم العقاري.

المادة  211

للحائز الذي �أدى الدين �أو تخلى عن الملك المرهون  �أو انتزع من يده، حق الرجوع 

على المدين الأ�صلي في الحدود التي يقررها القانون.

الفرع الثالث

انق�ضاء الرهن الر�سمي

المادة  212

ينق�ضي الرهن في الحالات الآتية :

-  بالوفاء بالدين ؛

-   برفع يد الدائن المرتهن عن الرهن ؛

-  بهلاك الملك المرهون هلاكا كليا ؛

-  باتحاد الذمة.

المادة  213

المن�صو�ص  للإجراءات  وفقا  العلني  بالمزاد  بيعا جبريا  الملك  ببيع  الرهن  ينق�ضي 

عليها في القانون.

الق�سم الثالث

في الحجز والبيع الجبري للعقارات

المادة  214

من  له  م�سلمة  لفائدته  الرهن  بتقييد  خا�صة  �شهادة  على  الحا�صل  للدائن  يمكن 

طرف المحافظ على الأملاك العقارية طبقا لل�شروط المن�صو�ص عليها في الف�صل 58 من 

الظهير ال�شريف ال�صادر في 9 رم�ضان 1331 )12 �أغ�سط�س 1913( المتعلق بالتحفيظ 

مــجمـــــوعــة  الن�صـــــو�ص القــانـــونيـــــة الــمتعـلقــة بنظـــام التحفيظ العقــاري

- 93 -



العقاري �أن يطلب بيع الملك المرهون بالمزاد العلني عند عدم الوفاء بدينه في الأجل.

تكون لل�شهادة الخا�صة المذكورة قوة �سند قابل للتنفيذ.

المادة  215

بيع  على  يح�صل  �أن  ا�ستحقاقه  �أجل  في  دينه  ي�ستوف  لم  الذي  المرتهن  للدائن 

�إنذار  توجيه  بعد  القانون، وذلك  المن�صو�ص عليها في  الإجراءات  وفق  المرهون  الملك 

الملك  التخلي عن  �أو  الدين  لأداء  وللحائز،  الأ�صلي  للمدين  بالتنفيذ  المكلف  بوا�سطة 

المرهون داخل خم�سة ع�شر يوما من تاريخ التو�صل به.

المادة  216

الملك  وا�سم  المقيد  المالك  ا�سم  ال�سابقة  المادة  في  �إليه  الم�شار  الإنذار  يت�ضمن 

المرهون وموقعه وم�ساحته وم�شتملاته ورقم ر�سمه العقاري.

الأملاك  على  المحافظ  �إلى  المذكور  الإنذار  من  ن�سخة  بالتنفيذ  المكلف  يبلغ 

العقارية الذي يقيده بالر�سم العقاري.

يعتبر الإنذار المذكور بمثابة حجز عقاري وينتج نف�س �آثاره.

المادة  217

يتم  بيع كل واحد منها  ف�إن  �أداء دين واحد  �أملاك ل�ضمان  في حالة رهن عدة 

الملك. نفوذها  دائرة  الواقع في  المخت�صة  المحكمة  رئي�س  �إذن من  بناء على 

الدين  ب�أداء  يفي  ما  حدود  وفي  التوالي  على  الأملاك  هذه  بيع  يقع  �أن  يجب 

بكامله.

المادة  218

�إذا وقع التراخي في موا�صلة الإجراءات التي تتلو الحجز، �أمكن للمحجوز عليه �أن 

يتقدم بمقال �إلى رئي�س المحكمة المخت�صة بو�صفه قا�ضيا للم�ستعجلات للمطالبة برفع 

اليد عن الحجز.

قانون  في  عليها  المن�صو�ص  القواعد  وفق  الحاجز  �إلى  المقال  هذا  من  ن�سخة  تبلغ 

الم�سطرة المدنية.

يكون الأمر ال�صادر برفع اليد عن الحجز نهائيا ونافذا على الفور.
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 المادة  219

بالإ�ضافة �إلى الإخطار المن�صو�ص عليه في الف�صل 473 من قانون الم�سطرة المدنية 

الحقوق  �أ�صحاب  جميع  و�إلى  و�شركائه  عليه  المحجوز  �إلى  يوجه  بالتنفيذ  المكلف  ف�إن 

العينية الواردة على الملك �إنذارا للإطلاع على دفتر التحملات وال�شروط وذلك داخل 

�أجل ثمانية �أيام من تاريخ �إيداع هذا الدفتر.

المادة   220

لا ت�سلم كتابة �ضبط المحكمة مح�ضـر �إر�ســـاء المزايدة �إلا بعد �أداء الثمن الم�ستحق 

�أو �إيداعه ب�صندوق المحكمة �إيداعا �صحيحا لفائدة من له الحق فيه.

من  �إلى  الملك  انتقال  العقاري  بالر�سم  المزايدة  �إر�ساء  تقييد مح�ضر  على  يترتب 

ر�سا عليه المزاد وتطهيره من جميع الامتيازات والرهون ولا يبقى للدائنين حق �إلا على 

الثمن.

المادة  221

لا تقبل �أي مزايدة في ثمن العقار بعد بيعه بالترا�ضي.

الكتاب الثاني

�أ�سباب ك�سب الملكية والق�سمة 

الق�سم الأول

�أ�سباب ك�سب الملكية 

الباب  الأول

�إحياء الأرا�ضي الموات والحريم والالت�صاق والحيازة  

الف�صل الأول

�إحياء الأرا�ضي الموات والحريم

المادة  222

الأرا�ضي الموات التي لا مالك لها تكون ملكا للدولة، ولا يجوز و�ضع اليد عليها �إلا 

ب�إذن �صريح من ال�سلطة المخت�صة طبقا للقانون.

المادة  223

من �أحيى �أر�ضا من الأرا�ضي الموات ب�إذن من ال�سلطة المخت�صة فله حق ا�ستغلالها.
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المادة  224

يكون �إحيـاء الأر�ض المـوات بجعلهــا �صالحة للا�ستغلال، ويتم �إحيــا�ؤها بزراعتهــا 

�أو غر�س �أ�شجار بها �أو �إقامة من��شآت عليها �أو تفجير ماء بها �أو �صرفه عنها.

المادة  225

�إذا �صارت الأر�ض الموات م�ستغلة من طرف من �أحياها، فلا يزول حقه في ا�ستغلالها 

بعودتها �إلى ما كانت عليه قبل الإحياء.

المادة  226

يخت�ص �أهل البلدة �أو مالك الدار �أو رب البئر �أو ال�شجر بالحريم ويمنع الغير من 

ا�ستغلاله �أو �إحداث �أي �شيء فيه، وكل ما ي�ضر بهذا الحريم يزال.

 يحدد الحريم على النحو التالي :

�إلـى هذه الجـماعة  الـمـ�ؤدية  البلدة مداخـلها ومخارجــها  �أو  -  حريم الجماعة   1

�أو البلدة ؛

2 -  حريم الدار ما يرتفق به �أهلها في �إقامتهم بها. وت�شترك الدور المجتمعة في 

حريم واحد وينتفع  به  �أهل كل دار بما لا ي�ضر بغيرهم من الجيران ؛

3 -  حريم البئر �أو الثقب �أو �أي مورد من موارد الــمياه ال�سطحــية �أو الجــوفية هو 

ما ي�سع واردها ويكون �إحداث �شيء فيه �ضارا به �أو بمائه ؛

مراعاة  مع  وفروعها  ومد جذورها  �سقيها  �إليه في  ما تحتاج  ال�شجرة  -  حريم   4

الأحكام المن�صو�ص عليها في المواد المتعلقة بقيود الجوار.

الف�صل الثاني

الالت�صاق بالعقار

الفرع الأول

الالت�صاق بفعل الطبيعة

المادة  227

الطمي الذي ي�أتي به ال�سيل �إلى �أر�ض يملكها الغير ي�صبح ملكا ل�صاحب هذه الأر�ض.

المادة  228

�إذا وقع تغيير في مجرى النهر �أو اتخذ النهر مجرى جديدا ف�إنه ت�سري في ��شأنهما 
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الأحكام المن�صو�ص عليها في المادتين 3 و 4 من قانون 10.95 المتعلق بنظام المياه.

المادة  229

الأرا�ضي التي تنح�سر عنها المياه الراكدة كالبحيرات والبرك تبقى على حالها ملكا 

عاما للدولة، كما �أن الأرا�ضي التي تغمرها تلك المياه م�ؤقتا تظل على ملكية �أ�صحابها.

المادة  230

البحيـرات  �أو داخل  الإقليمية  المياه  تتكـون ب�صورة طبيعية داخل  التي قد  الجزر 

�أو في مجاري الأنهار تكون ملكا عاما للدولة.

الفرع الثاني

الالت�صاق بفعل الإن�سان

المادة  231

�أو ال�صناعية والثمار المدنية ونتاج الحيوان هي للمالك  �إن ثمار الأر�ض الطبيعية 

بطريق الالت�صاق.

المادة  232

فوات  قبل  مالكها  �أخذها  ف�إن  نية،  ب�سوء  للغير  مملوكة  �أر�ضا  �شخ�ص  زرع  �إذا 

له ما يبرره،  �إذا كان  التعوي�ض  الزرع مع  بقلع  الزراعة فهو مخير بين المطالبة  وقت 

�أخذها  و�إن  القلع،  �أجرة  منها  الزارع منقو�صا  �إلى  نفقاته  دفع  مع  الزرع  وبين تملك 

بعد فوات وقت الزراعة فله الحق في �أجرة المثل مع التعوي�ض �إن كان له ما يبرره.

�أما �إذا زرع �شخ�ص �أر�ض غيره بح�سن نية كمن ا�ست�أجر �أر�ضا من غير مالكها، 

ا�ستحق  و�إن  المثل،  �أجرة  فللزارع  الزراعة  وقت  فوات  قبل  �أر�ضه  المالك  ا�ستحق  ف�إن 

بالتعوي�ض عما  �إلا الحق في المطالبة  له  �أر�ضه بعد فوات وقت الزراعة  فلي�س  المالك 

لحقه من �ضرر من المت�سبب فيه.

المادة  233

كل ما ي�ضم للعقار �أو يدمج فيه فهو للمالك ح�سب القواعد الآتية.

المادة  234

يجوز لمالك الأر�ض �أن يقيم عليها جميع �أنواع المغرو�سات والبناءات التي يرتئيها مع 

التقيد بالقوانين والأنظمة.
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كما يمكنه �أن يحدث تحتها كل بناء وله �أن يقوم بكل تنقيب يرتئيه، و�أن ي�ستخرج 

القوانين  عن  الناتجة  الا�ستثناءات  عدا  ما  عليها  يح�صل  �أن  يمكن  التي  المواد  جميع 

وال�ضوابط الجاري بها العمل.

المادة  235

كل البناءات والأغرا�س والمن��شآت الموجودة فوق الأر�ض �أو داخلها تعد محدثة من 

طرف مالكها وعلى نفقته وتعتبر ملكا له ما لم تقم بينة على خلاف ذلك.

المادة  236

�إن مالك العقار الذي �أقام بها بناءات و�أغرا�سا ومن��شآت بمواد لي�ست له، يجب عليه 

�أن  النظر عما يمكن  ا�ستعمالها وذلك بغ�ض  المواد وقت  لتلك  التي كانت   القيمة  �أداء 

يطالب به من تعوي�ضات ولي�س ل�صاحب المواد الحق في �أخذها بعدما دخل عليها تغيير.

المادة  237

�إذا قام �أحد ب�إحداث �أغرا�س �أو بناءات �أو من��شآت عن �سوء نية وبدون علم مالك 

العقار، فلهذا الأخير الحق �إما في الاحتفاظ بها مع �أداء قيمة المواد و�إما �إلزام محدثها 

ب�إزالتها علـى نفقته مع �إرجــاع حـالة الأر�ض �إلى ما كـانت عليه قبل �إحـداث الأغـرا�س 

�أو البناء �أو المن��شآت.

�أو المن��شآت من طرف �شخ�ص انتزعت منه  �أو البناءات  �أحدثت الأغرا�س  �إذا  �أما 

مالك  ف�إن  نيته  لح�سن  نظرا  ثمارها  برد  عليه  يحكم  ولم  ا�ستحقاق  دعوى  في  الأر�ض 

�أنه  البناءات المذكورة، غير  �أو  الأغرا�س  �أو  المن��شآت  ب�إزالة  �أن يطالب  العقار لا يمكنه 

يمكن له الخيار بين �أن ي�ؤدي قيمة المواد مع �أجرة اليد العاملة، �أو �أن يدفع مبلغا يعادل 

ما زيد في قيمة الملك.

المادة  238

�إذا تجاوز مالك بح�سن نية حد �أر�ضه عند �إقامته بناء عليها وامتد البناء لي�شمل 

جزءا �صغيرا من �أر�ض جاره لا يتجاوز عر�ضه 50 �سنتمترا ف�إن للمحكمة بعد الموازنة 

بين م�صالح الطرفين �إما �أن ت�أمر ب�إزالة البناء المقام ب�أر�ض الجار على نفقة من �أقامه 

�أو �أن تجبر مالك الجزء الم�شغول بالبناء بالتنازل عن ملكيته لجاره في مقابل تعوي�ض 

منا�سب.

مــجمـــــوعــة  الن�صـــــو�ص القــانـــونيـــــة الــمتعـلقــة بنظـــام التحفيظ العقــاري

- 98 -



الف�صل الثالث

الحيازة

الفرع الأول

�أحكام عامة

المادة  239

اكت�سابه.  بنية  الملك  على  الفعلية  ال�سيطرة  على  الا�ستحقاقية  الحيازة  تقوم 

ولا تقوم هذه الحيازة  لغير المغاربة مهما طال �أمدها.

المادة  240

ي�شترط ل�صحة حيازة الحائز :

1 - �أن يكون وا�ضعا يده على الملك ؛

2 - �أن يت�صرف فيه ت�صرف المالك في ملكه ؛

3 -  �أن ين�سب الملك لنف�سه، والنا�س ين�سبونه �إليه كذلك ؛

4 -  �ألا ينازعه في ذلك منازع ؛

5 -  �أن ت�ستمر الحيازة طول المدة المقررة في القانون ؛

6 -  وفي حالة وفاة الحائز ي�شترط بالإ�ضافة �إلى ذلك عدم العلم بالتفويت.

المادة  241

لا تقوم الحيازة �إذا بنيت على عمل غير م�شروع.

المادة  242 

لا يكلف الحائز ببيان وجه مدخله �إلا �إذا �أدلى المدعي بحجة على دعواه.

المادة  243

يبا�شر الحيازة ال�شخ�ص بنف�سه ويمكن �أن يبا�شرها بوا�سطة �شخ�ص ي�أتمر ب�أمره.

ويفتر�ض في وا�ضع اليد على العقار �أنه حائز لنف�سه �إلى �أن يثبت العك�س.

�أفراد  بوا�سطة  تبا�شرها  �أن  لفائدتها ويمكن  ال�سلالية الحيازة  تبا�شر الجماعات 

ينتمون �إلى الجماعة.

يجوز �أن يحوز �شخ�صان �أو �أكثر ملكا م�شاعا فيما بينهم.

ال�شرعي  نائبه  با�شرها  �إذا  الحيازة  يكت�سب  �أن  ناق�صها  �أو  الأهلية  لفاقد  يمكن 

نيابة عنه.
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المادة  244

تاريخ  ا�ستمرارها من  �سابقة اعتبر  ا�ستمرارا لحيازة  �إذا كانت الحيازة اللاحقة 

حيازة الحائز الأول.

المادة  245

�أو كان فيها لب�س فلا يكون لها �أثر  �إذا اقترنت الحيازة ب�إكراه �أو ح�صلت خفية 

�إلا من الوقت الذي تزول فيه هذه العيوب، كما لا يكون للحيازة �أثر �إذا كانت متقطعة 

م�ستمرة. وغير 

اعتيادية  بكيفية  الملك  ا�ستغل  �إذا  ظهورها  بدء  من  م�ستمرة  الحيازة  تعتبر 

ومنتظمة وبدون منازع.

المادة  246

ناقل  غير  الحائز  مدخل  �أ�صل  �أن  ثبت  �إذا  �أثر  لها  يكون  ولا  الحيازة  تقوم  لا 

للملكية، ولا يحق لوا�ضع  اليد �أن يغير بنف�سه لنف�سه �سبب و�ضع اليد على الملك محل 

ادعاء الحيازة ولا الأ�صل الذي تقوم عليه.

المادة  247

يمكن �أن تنتقل الحيازة من الحائز �إلى الغير �شرط �أن يتفقا على ذلك مع ال�سيطرة 

الفعلية على الملك محل الحيازة.

وتنتقل الحيازة �أي�ضا ب�سبب الإرث �أو الو�صية ب�صفاتها �إلى الخلف العام.

المادة  248

يقم  لم  ما  اكت�سابها  وقت  من  بها  بد�أت  التي  بال�صفات  محتفظة  الحيازة  تبقى 

الدليل على خلاف ذلك.

المادة  249

فقدها،  �أو  الملك  على  الفعلية  ال�سيطرة  عن  الحائز  تخلى  �إذا  الحيازة  تنق�ضي 

القــاهرة  كالقوة  وقتي  مانع  مبـا�شرتها  منعه من  �إذا  تنق�ضي حيازته   ومع ذلك فلا 

�أو الحادث الفجائي.
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الفرع الثاني

مدة الحيازة

المادة  250

�إذا حاز �شخ�ص �أجنبي غير �شريك ملكا حيازة م�ستوفية ل�شروطها وا�ستمرت دون 

انقطاع ع�شر �سنوات كاملة والقائم حا�ضر عالم �ساكت بلا مانع ولا عذر ف�إنه يكت�سب 

بحيازته ملكية العقار.

المادة  251

تكون مدة الحيازة بين الأقارب غير ال�شركاء الذين لي�س بينهم عداوة �أربعين �سنة، 

وع�شر �سنوات �إذا كان فيما بينهم عداوة.

المادة  252

تح�سب مدة الحيازة كاملة.

المادة  253

تبد�أ مدة الحيازة في ال�سريان من تاريخ و�ضع الحائز يده على الملك بنية تملكه وفي 

حالة توالي التفويتات من تاريخ بداية حيازة �أول مفوت.

المادة  254

تجمع مدد الحيازات المتعاقبة لح�ساب المدة المقررة في القانون.

المادة 255

لا محل للحيازة :

-  بين الأب وابنه و�إن �سفل ولا بين الأم و�أبنائها و�إن �سفلوا ؛

-  بين الأزواج �أثناء قيام الزوجية ؛

-  بين ال�شركاء مطلقا ؛

-  بين النائب ال�شرعي ومن هم �إلى نظره ؛

-  بين الوكيل وموكله ؛

-  بين المكلف ب�إدارة الأموال العقارية و�أ�صحاب هذه الأموال.

المادة  256

لا يعتد بالحيازة:

1 -  �إذا كان المحوز عليه فاقد الأهلية �أو ناق�صها ولي�س له نائب �شرعي، وفي هذه 
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الحالة لا تبد�أ مدة الحيازة في ال�سريان �إلا من تاريخ تعيين هذا النائب �أو من 

تاريخ الر�شد ح�سب الأحوال؛

2 -  �إذا غاب المحوز عليه غيبة طويلة متوا�صلة، يفتر�ض عدم علمه بحيازة ملكه 

�إلى �أن يثبت العك�س؛

3 - �إذا منع المحوز عليه مانع قوي من المطالبة بحقه كالخوف من الحائز لكونه ذا 

�سلطة �أو م�ستند �إلى �سلطة ؛

4 -  �إذا منع المحوز عليه مانع ب�أن كان في ظروف تجعل من الم�ستحيل عليه المطالبة 

بحقوقه خلال المدة المقررة للحيازة.

المادة  257

تنقطع مدة الحيازة في الأحوال الآتية:

1 - �إذا فقد الحائز حيازته �أو تخلى عنها؛

�إذا  �أثر  للانقطاع  يكون  لا  الحالة  هذه  وفي  الحائز،  �ضد  الدعوى  رفعت  - �إذا   2

رف�ضت المحكمة دعوى المدعي مو�ضوعا �أو وقع التنازل عنها؛

3 - �إذا �أقر الحائز ب�صحة دعوى المحوز عليه.

المادة  258

�إذا انقطعت مدة الحيازة ب�سبب من الأ�سباب المذكورة في المادة ال�سابقة، فتبتدئ 

مدة الحيازة الجديدة من تاريخ زوال �سبب الانقطاع.

المادة  259

لا يجوز تعديل مدة الحيازة بالزيادة �أو بالنق�صان، وكل اتفاق على ذلك يقع باطلا.

الفرع الثالث

�آثار الحيازة

المادة  260

يترتب على الحيازة الم�ستوفية ل�شروطها اكت�ساب الحائز ملكية العقار.

المادة  261

لا تكت�سب بالحيازة :

- �أملاك الدولة العامة والخا�صة ؛
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- الأملاك المحب�سة ؛

- �أملاك الجماعات ال�سلالية ؛

- �أملاك الجماعات المحلية ؛

- العقارات المحفظة ؛

- الأملاك الأخرى المن�صو�ص عليها �صراحة في القانون.

المادة  262

يطــبق الف�صــل 101 ومــا يــلــيه من الظهــير ال�شريف ال�صادر في  9 رم�ضان 1331 

)12 �أغ�سط�س1913( بمثابة قانون الالتزامات والعقود على تملك الغلة والم�س�ؤولية عن 

هلاك ال�شيء المحاز.

الفرع الرابع

�إثبات الحيازة وحمايتها

المادة  263

يعتبر  لتحفيظه  و�أدرج مطلبا  ل�شروطها  م�ستوفية  ملكا حيازة  يحوز  �أنه  �أثبت  من 

حائزا حيازة قانونية �إلى �أن يثبت العك�س.

الف�صل الرابع

الميراث والو�صية

المادة  264

عليهما  وت�سري  والو�صية  الإرث  طريق  عن  العقارية  العينية  الحقوق  ملكية  تنتقل 

�أحكام مدونة الأ�سرة.

الباب الثاني

المغار�سة والهبة وال�صدقة وال�شفعة

الف�صل الأول

المغار�سة

المادة  265

المغار�سة عقد يعطي بموجبه مالك �أر�ضه لآخر ليغر�س فيها على نفقته �شجرا مقابل 

ح�صة معلومة من الأر�ض وال�شجر ي�ستحقها الغار�س عند بلوغ ال�شجر حد الإطعام.
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لا يمكن �أن يكون محل عقد المغار�سة حقوقا م�شاعة.

المادة  266

لا يجوز في عقد المغار�سة ا�شتراط �أجل يقل عن حد الإطعام كما لا يجوز ا�شتراط 

�أجل يتجاوز تمام الإطعام وكل �شرط مخالف يعتبر باطلا.

المادة  267

�إذا بلغ ال�شجر حد الإطعام اكت�سب الغار�س حقه العيني وت�صير الأر�ض وال�شجر 

في  عليها  الاتفاق  وقع  التي  الح�صة  بح�سب  والغار�س  الأر�ض  مالك  بين  �شائعا  ملكا 

المغار�سة. عقد 

المادة  268

يجب �أن يبرم عقد المغار�سة في محرر ر�سمي، وي�شترط ل�صحته �أن يعين نوع ال�شجر 

المراد غر�سه ويبين ح�صة الغار�س في الأر�ض وفي ال�شجر.

المادة  269

�أن  الغار�س  على  تعين  الغر�س  في  لل�شروع  تاريخا  المغار�سة  عقد  يعين  لم  �إذا 

و�إلا  العقد،  �إبرام  تاريخ  من  �سنة  ان�صرام  قبل  بذلك  الخا�صة  بالتزاماته  يقوم 

القانون. بقوة  العقد  ف�سخ 

المادة   270

ف�إن  العرف،  �أو  بالعقد  محدد  هو  ما  ثلثي  عن  المغرو�س  ال�شجر  عدد  قل  �إذا 

ي�ستمر  �أن  في  الخيار  الأر�ض  لمالك  ويكون  عليها،  المتفق  الح�صة  يتملك  لا  الغار�س 

الاقت�ضاء. عند  التعوي�ض  بحقه في  للغار�س  الاحتفاظ  مع  ينهيه  �أو  العقد  في 

المادة  271

بلوغه  بعد  فجائي  حادث  �أو  قاهرة  قوة  ب�سبب  جله  �أو  ال�شجر  جميع  هلك  �إذا 

في  عليها  المتفق  الح�صة  وا�ستحق  بالتزاماته  وفى   الغار�س  �أن  اعتبر  الإطعام  حد 

الأر�ض، ف�إذا هلك ال�شجر قبل بلوغه حد الإطعام فلا حق للغار�س �إلا في حدود ما 

المحلي. العرف  به  يق�ضي  �أو بما  اتفق عليه 
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المادة  272 

به  و�أ�شهد  الإطعام  تحقق  �إذا  �إلا  للغار�س  عينيا  حقا  المغار�سة  عقد  يرتب  لا 

الطرفان في محرر ر�سمي،  �أو ثبت بخبرة ق�ضائية م�صادق عليها من طرف المحكمة.

المذكورة بمثابة  الق�ضائية  بالم�صادقة على الخبرة  ال�صادر  النهائي  يعتبر الحكم 

عقد نهائي ناقل للملكية �إلى الغار�س.

الف�صل الثاني

الهبة

المادة  273

الواهب  حياة  في  له  الموهوب  لوجه  عقاري  عيني  حق  �أو  عقار  تمليك  الهبة، 

عو�ض. بدون 

المادة  274

والقبول. بالإيجاب  الهبة  تنعقد 

الهبة في محرر ر�سمي. �أن يبرم عقد  البطلان  يجب تحت طائلة 

وعن  الموهوب  للملك  الفعلية  الحيازة  عن  العقارية  بال�سجلات  التقييد  يغني 

�أو في طور التحفيظ. �إذا كان محفظا  �إخلائه من طرف الواهب 

الفعلية  حيازته  عن  يغني  لتحفيظه  مطلب  �إدراج  ف�إن  محفظ  غير  كان  ف�إذا 

�إخلائه. وعن 

المادة  275

الموهوب  للعقار  مالكا  الأهلية  كامل  الواهب  يكون  �أن  الهبة  ل�صحة  ي�شترط 

الهبة. وقت 

المادة  276

لم  ف�إن  ال�شرعي  نائبه  عنه  الهبة  فيقبل  الأهلية،  فاقد  له  الموهوب  كان  �إذا 

�إذا  �أما  القبول،  ينوب عنه في  القا�ضي من  له  �شرعي عين  نائب  له  للموهوب  يكن 

النائب  وجود  مع  ولو  �صحيحا  يقع  الهبة  فقبوله  الأهلية  ناق�ص  له  الموهوب  كان 

ل�شرعي. ا
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المادة  277

يقع باطلا:

1 -  الوعد بالهبة ؛

2 -  هبة عقار الغير؛

3 -  هبة المال الم�ستقبل.

المادة  278

لا ت�صح الهبة ممن كان الدين محيطا بماله.

المادة  279

�إذا توفي الواهب قبل �أن يقبل الموهوب له الملك الموهوب بطلت الهبة.

لا يعتد �إلا بتاريخ تقييد �إراثة الواهب �إذا تعلق الأمر بعقار محفظ.

حق  ولا  كذلك،  الهبة  بطلت  الموهوب  الملك  يقبل  �أن  قبل  له  الموهوب  توفي  �إذا 

به. له في المطالبة  الموهوب  لورثة 

المادة  280

ت�سري على الهبة في مر�ض الموت �أحكام الو�صية.

�إلا �أنه �إذا لم يكن للواهب وارث �صحت الهبة في ال�شيء الموهوب بكامله.

المادة  281

لا يلتزم الواهب ب�ضمان ا�ستحقاق الملك الموهوب من يد الموهوب له، كما لا يلتزم 

ب�ضمان العيوب الخفية.

لا يكون الواهب م�س�ؤولا �إلا عن فعله العمد �أو خطئه الج�سيم.

المادة  282

على  تكون  ملكيته  ونقل  الموهوب  الملك  ت�سليم  وم�صروفات  الهبة  عقد  نفقات 

الموهوب له، ما لم يتفق على غير ذلك.

المادة  283

يراد بالاعت�صار رجوع الواهب في هبته، ويجوز في الحالتين التاليتين :

�أولا: فيما وهبه الأب �أو الأم لولدهما قا�صرا كان �أو را�شدا ؛

�أو على من تلزمه نفقته. الإنفاق على نف�سه  الواهب عاجزا عن  �أ�صبح  �إذا  ثانيا: 
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المادة  284

لا يجوز للواهب �أن يعت�صر ما وهب �إلا �إذا �أ�شهد بالاعت�صار وتم التن�صي�ص عليه 

في عقد الهبة  وقبل ذلك الموهوب له.

المادة  285

لا يقبل الاعت�صار في الهبة �إذا وجد مانع من الموانع الآتية :

1 -�إذا كانت الهبة من �أحد الزوجين للآخر ما دامت رابطة الزوجية قائمة ؛

2 -�إذا مات الواهب �أو الموهوب له قبل الاعت�صار؛

3 - �إذا مر�ض الواهب �أو الموهوب له مر�ضا مخوفا يخ�شى معه الموت، ف�إذا زال 

المر�ض عاد الحق في الاعت�صار؛

4 - �إذا تزوج الموهوب له بعد �إبرام عقد الهبة ومن �أجلها؛

5 - �إذا فوت الموهوب له الملك الموهوب بكامله، ف�إذا اقت�صر التفويت على جزء 

منه جاز للواهب الرجوع  في الباقي؛

6 - �إذا تعامل الغير مع الموهوب له تعاملا ماليا اعتمادا على الهبة ؛

�إلى زيادة مهمة في  �أدت  �أدخل الموهوب له تغييرات على الملك الموهوب  �إذا   - 7

قيمته ؛

8 - �إذا هلك الملك الموهوب في  يد الموهوب له جزئيا جاز الاعت�صار في الباقي.

المادة  286

�أو بحكم يق�ضي بف�سخ عقد  لا يمكن الاعت�صار �إلا بح�ضور الموهوب له وموافقته، 

الهبة لفائدة الواهب.

المادة  287

يترتب على الاعت�صار في الهبة، ف�سخ عقد الهبة ورد الملك الموهوب �إلى الواهب.

لا يلتزم الموهوب له برد الثمار �إلا من تاريخ الاتفاق �أو من تاريخ الحكم النهائي 

في الدعوى.

يجوز للموهوب له �أن ي�سترد النفقات ال�ضرورية التي �أنفقها على الملك الموهوب، 

�أما النفقات النافعة  ونفقات الزينة فلا ي�سترد منها �إلا ما زاد في قيمته.
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المادة  288

يكون  ف�إنه  يده،  في  وهلك  حق،  وجه  دون  الموهوب  الملك  الواهب  ا�سترجع  �إذا 

م�س�ؤولا عن هذا الهلاك.

اتفاقــا  اعت�صــاره  بعد  الواهب  �إلى  الموهوب  الملك  رد  عن  له  الموهوب  امتنع  �إذا 

يكون  ف�إنه  يده،  الموهوب في  العقار  للقانون، وهلك  �إنذاره بذلك طبقا  �أو ق�ضاء، رغم 

م�س�ؤولا عن هذا الهلاك.

المادة 289

نفقات الاعت�صار ورد الملك الموهوب يتحملها الواهب.

الف�صل الثالث

ال�صدقة

المادة  290

ال�صدقة تمليك بغير عو�ض لملك، ويق�صد بها وجه الله تعالى.

المادة  291

ت�سري على ال�صدقة �أحكام الهبة مع مراعاة ما يلي:

-لا   يجوز الاعت�صار في ال�صدقة مطلقا؛

-   لا يجوز ارتجاع الملك المت�صدق به �إلا بالإرث.

الف�صل الرابع

ال�شفعة

 الفرع الأول

�شروط  الأخذ بال�شفعة

المادة  292

المبيعة  �شريكه  ح�صة  م�شاع  عيني  حق  �أو  م�شاع  ملك  في  �شريك  �أخذ  ال�شفعة 

النافعة  ال�ضرورية  والم�صروفات  اللازمة  العقد  وم�صروفات  الثمن  �أداء  بعد  بثمنها 

الاقت�ضاء. عند 
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المادة  293

ي�شترط ل�صحة طلب ال�شفعة �أن يكون طالبها :

-  �شريكا في الملك الم�شاع وقت بيع ح�صة �شريكه في العقار �أو الحق العيني؛

يده  الم�شفوع من  تاريخ تملك  �سابقا على  الم�شاع  للجزء  تاريخ تملكه  �أن يكون     -

للح�صة محل ال�شفعة ؛

-   �أن يكون حائزا لح�صته في الملك الم�شاع حيازة قانونية �أو فعلية ؛

-    �أن يكون الم�شفوع منه قد تملك الح�صة المبيعة بعو�ض.

المادة  294

�إلى  الزينة  �أو  ال�سطحية  وحق  ال�سفل  ملكية  �إلى  والتعلية  الهواء  حق  �ضم  يجوز 

ملكية الرقبة عن طريق ال�شفعة فيما بيع منها لأجنبي.

المادة  295

العقار  كان  ف�إذا  �شفعتها.  المطلوب  الح�صة  بيع  �إثبات  ال�شفعة  طالب  على  يتعين 

محفظا يتعين عليه �إثبات تقييد البيع بالر�سم العقاري.

المادة  296

ي�أخذ  �أن  ال�شريك  على  فيجب  م�شاع،  ملك  في  لأجنبي  ح�صته  �شريك  باع  �إذا 

الح�صة المبيعة بكاملها �أو �أن يتركها.

الملك  في  ح�صته  بقدر  بال�شفعة  الأخذ  منهم  واحد  لكل  كان  ال�شفعاء  تعدد  �إذا 

من  ال�شفعة  في  رغب  من  على  وجب  البع�ض،  تركها  ف�إذا  بها،   المطالبة   يوم  الم�شاع 

�أخذ الح�صة المبيعة بكاملها. ال�شركاء 

بقدر  يده  من  ي�أخذ  �أن  الملك  في  �شريك  فلكل  ال�شركاء  �أحد  الم�شتري  كان  �إذا 

في  رغبته  عن  يعرب  لم  ما  ح�صته  بقدر  ن�صيبه  للم�شتري  ويترك   الملك،  في  ح�صته 

عنها. التخلي 

المادة  297

�إذا اختلفت مراتب ال�شفعاء كان ترتيبهم في الأخذ بال�شفعة على ال�شكل التالي:

يقدم من ي�شارك البائع في ال�سهم الواحد في الميراث على من عداه، ف�إن لم ي�أخذ 

انتقل الحق �إلى باقي الورثة  ثم المو�صى لهم، ثم الأجانب. ويدخل كل واحد من ه�ؤلاء 
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منزلة  والوارث  البائع،  منزلة  الم�شتري  ويتنزل  العك�س،  دون  �شفعته  في  يليه  من  مع 

موروثه في الأخذ بال�شفعة.

المادة 298

وتكون  لها،  قابلة  غير  �أم  للق�سمة  قابلة  كانت  �سواء  العقارات  في  ال�شفعة  تكون 

في الحقوق العينية القابلة للتداول.

المادة  299

�إذا بيعت الح�صة التي تجوز ال�شفعة فيها عدة مرات قبل ان�صرام �أجل ال�شفعة، 

فلل�شفيع �أن ي�أخذ من �أي م�شتر بالثمن الذي ا�شترى به ويترتب على ذلك بطلان البيوع 

اللاحقة.

ف�إذا كان العقار محفظا ف�إن الح�صة الم�شفوعة لا ت�ؤخذ �إلا من يد الم�شتري المقيد 

بالر�سم العقاري.

المادة  300

�إذا بيعت الح�صة التي تجوز ال�شفعة فيها ب�أجمعها �أو �أجزاء منها �أو عدة ح�ص�ص 

�شائعة بعقد واحد وجب على ال�شريك الراغب في ال�شفعة �أن ي�أخذ جميع المبيع الم�شاع 

العقد  تعلق  �سواء  للم�شتري،  الجميع  يترك  �أن  �أو  الم�شتري  يد  من  البائع  وبين  بينه 

بملك واحد �أو عدة �أملاك م�شاعة، و�سواء اتحد البائع �أو الم�شتري �أو تعدد، فلا يجوز 

تبعي�ض ال�شفعة �إلا �إذا ر�ضي الم�شتري بذلك.

المادة 301

ي�أخذها  �أن  بين  يخير  ال�شفيع  ف�إن  مختلفة  بعقود  الح�صة  �أجزاء  بيعت  �إذا 

�أن ي�أخذ ب�أي عقد �شاء ويدخل معه في �شفعته من قبله من الم�شترين. بكاملها وبين 

المادة  302

في  عليها  المن�صو�ص  الإجراءات  وفق  العلني  المزاد  في  الم�شاعة  الح�صة  بيعت  �إذا 

القانون فلا يجوز �أخذها بال�شفعة.

المادة  303

في  �شفعة  لا  كما  تحايلا.  �أو  �صوريا  التبرع  يكن  لم  ما  تبرعا  فوت  فيما  �شفعة  لا 

الح�صة ال�شائعة  التي تقدم في �صداق �أو خلع.
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المادة  304

مطلب  في  �إيداعها  �أو  العقاري  الر�سم  في  حقوقه  تقييد  بعد  للم�شتري  يمكن 

التبليغ  ي�صح  ولا  ال�شفعة،  حق  له  من  �إلى  �شرائه  عقد  من  ن�سخة  يبلغ  �أن  التحفيظ 

�إلا �إذا تو�صل به �شخ�صيا من له الحق فيها،  وي�سقط حق هذا الأخير �إن لم يمار�سه 

خلال �أجل ثلاثين يوما كاملة من تاريخ التو�صل.

البائع  من  كل  هوية  عن  بيانا  البطلان  طائلة  تحت  التبليغ  يت�ضمن  �أن  يتعين 

العقاري  الر�سم  ورقم  والم�صروفات  وثمنها  المبيعة  الح�صة  عن  بيان  مع  والم�شتري، 

�أو مطلب التحفيظ �أو مراجع عقد التفويت، ف�إن لم يقع هذا التبليغ ف�إن حق ال�شفعة 

ي�سقط في جميع الأحوال بم�ضي �سنة كاملة من تاريخ التقييد �إذا كان العقار محفظـا 

كان  �إن  بالبيع  العلم  �سنة على  التحفيظ، وبم�ضي  العقار في طور  كان  �إذا  الإيداع  �أو 

العقار غير محفظ.

و�إذا لم يتحقق العلم بالبيع فبم�ضي �أربع �سنوات من تاريخ �إبرام العقد.

المادة  305

ال�شفيع  �ضمن  �إذا  �إلا  ال�شفعة  بطلب  يعتد  فلا  التحفيظ  طور  في  العقار  كان  �إذا 

تعر�ضه بمطلب التحفيظ المتعلق به.

المادة  306

يجب على من يرغب في الأخذ بال�شفعة �أن يقدم طلبا �إلى رئي�س المحكمة الابتدائية 

الثمن  بعر�ض  له  الإذن  فيه  ويطلب  بال�شفعة،  الأخذ  رغبته في  فيه عن  يعبر  المخت�صة 

عند  المحكمة  �صندوق  في  ب�إيداعهما  ثم  حقيقيا  عر�ضا  للعقد  الظاهرة  والم�صروفات 

رف�ض الم�شفوع منه للعر�ض العيني الحقيقي، و�أن يقوم بكل ذلك داخل الأجل القانوني 

و�إلا �سقط حقه في ال�شفعة.

الفرع الثاني

�آثار ال�شفعة

المادة 307

يتملك  ال�شفيع  ف�إن  المحكمة  بها  حكمت  �أو  بال�شفعة  الأخذ  على  الترا�ضي  تم  �إذا 

الح�صة المبيعة مع مراعاة مقت�ضـــيات الظهــير ال�شريـف ال�صـادر في 9 رم�ضـان 1331 
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)12 �أغ�سط�س 1913( المتعلق بالتحفيظ العقاري.

المادة  308

�إذا �أ�ضاف الم�شفوع منه �شيئا في الح�صة الم�شفوعة من ماله ب�أن بنى �أو غر�س فيها 

بالبناء  المتعلقة  الأحكام  بال�شفعة طبقت  الأخذ  الرغبة في  �إعلان  قبل  بذلك  قام  ف�إن 

والغر�س في �أر�ض الغير ب�إذنه �أو �شبهة ملك، �أما �إذا قام بذلك بعد �إعلان الرغبة في 

ال�شفعة فتطبق الأحكام المتعلقة بالبناء والغر�س في �أر�ض الغير دون �إذن .

المادة  309

المطالبة  تاريخ  من  �إلا  لل�شفيع  الم�شفوعة  الح�صة  ثمار  برد  منه  الم�شفوع  يلتزم  لا 

بال�شفعة.

المادة   310

تبطل الت�صرفات الناقلة للملكية �أو الحق العيني �أو المن�شئة لهذا الحق التي �أجراها 

الم�شفوع من يده  على الح�صة الم�شفوعة �إذا تعلقت بعقار غير محفظ.

 الفرع الثالث

�سقوط  ال�شفعة

المادة  311

ي�سقط حق ال�شفيع في الأخذ بال�شفعة :

-  �إذا تنازل عنها �صراحة ب�شرط �أن يح�صل هذا التنازل بعد ثبوت حقه فيها ؛

- �إذا ا�شترى الح�صة التي باعها �شريكه من م�شتريها �أو قا�سمه فيها ؛

-  �إذا باع ح�صته التي ي�شفع بها، ولو كان لا يعلم �أن �شريكه قد باع ح�صته قبله.

المادة  312

لا ي�سقط الحق في الأخذ بال�شفعة بموت ال�شفيع و�إنما ينتقل هذا الحق �إلى ورثته 

بنف�س ال�شروط  بما في ذلك ما بقي من �أجل للأخذ بال�شفعة.

الق�سم الثاني

الق�سمة

المادة  313

الق�سمة �إما بتية �أو ق�سمة مهاي�أة.
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الق�سمة البتية �أداة لفرز ن�صيب كل �شريك في الملك وينق�ضي بها ال�شياع.

 ق�سمة المهاي�أة تقت�صر على المنافع وهي �إما زمانية و�إما مكانية.

وال�ضوابط  القوانين  مراعاة  مع  ق�ضائي  بحكم  و�إما  بالترا�ضي  �إما  الق�سمة  تتم 

الجاري بها العمل.

المادة  314

عند  لل�شركاء  ال�شياع  على  مملوكا  الملك  يكون  �أن  الق�سمة  لإجراء  ي�شترط 

لكل  بالن�سبة  منه  المق�صودة  المنفعة  تزول  لا  و�أن  للق�سمة،  قابلا  يكون  و�أن  �إجرائها، 

جزء من �أجزائه بعد الق�سمة.

المادة  315

�شاب  �إذا  �إبطالها  يطلب  �أن  ال�شركاء  من  لكل  جاز  بالترا�ضي  الق�سمة  تمت  �إذا 

�إرادته عيب من عيوب  الر�ضى - الغلط والتدلي�س والإكراه - �أو �إذا لحقه غبن لا يقل 

في  لح�صته  الحقيقية  القيمة  وبين  الق�سمة  بمقت�ضى  �إليه  �آل  ما  قيمة  بين  الثلث  عن 

العقار المق�سوم، وتكون العبرة في تقديره لقيمته وقت �إجراء الق�سمة، وللمدعى عليه 

في هذه الحالة الأخيرة طلب الإبقاء على الق�سمة �إذا هو �أكمل للمدعي ما نق�ص من 

ن�صيبه عينا �أو نقدا.

تتقادم هذه الدعوى في جميع الأحوال بم�ضي �سنة من تاريخ �إجراء الق�سمة.

المادة  316

تقييدا  تقييدها  وتم  ال�شركاء  جميع  �ضد  وجهت  �إذا  �إلا  الق�سمة  دعوى  تقبل  لا 

احتياطيا �إذا تعلقت بعقار محفظ.

المادة 317

الق�سمة  هذه  كانت  كلما  عينية  ق�سمة  الم�شاع  العقار  بق�سمة  المحكمة  تحكم 

طريق  وعن  ح�صة،  �أ�صغر  �أ�سا�س  على  الأن�صبة  وتكوين  الح�ص�ص  وبفرز  ممكنة، 

وت�صدر  بالقرعة،  ال�شركاء  بين  المفرزة   الأن�صبة  توزع  ثم  والتعديل،  التقويم 

وحدود  موقع  يعين  الطوبغرافي  الم�سح  في  خبير  ينجزه  ت�صميم  على  بناء  حكمها 

مفرز. ن�صيب  كل  وم�ساحة 
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المادة  318

�إذا كان العقار الم�شاع غير قابل للق�سمة العينية، �أو كان من ��شأن ق�سمته مخالفة 

المحكمة  ف�إن  �إحداث نق�ص كبير في قيمته،  �أو  العمل  بها  وال�ضوابط الجاري  القوانين 

تحكم ببيعه بالمزاد العلني.

المادة  319

الطعن  طرق  بالق�سمة  القا�ضي  الحكم  ا�ستنفاذ  بعد  العلني  بالمزاد  البيع  يتم 

العادية والنق�ض عند الاقت�ضاء، وتطبق على المح�ضر المتعلق به مقت�ضيات المادة 221 

من هذا القانون.

المادة  320

العينية  الحقوق  �أ�صحاب  جميع  الق�سمة  دعوى  في  يدخلوا  �أن  ال�شركاء  على  يجب 

المترتبة على العقار.

المادة  321

جميع  عليها  �صادق  �إذا  �إلا  الأطراف  بين  نافذة  الر�ضائية  الق�سمة  تكون  لا 

�أ�صحاب الحقوق العينية المترتبة على العقار.

المادة  322

يعتبر كل متقا�سم مالكا على وجه الا�ستقلال للح�صة المفرزة التي �آلت �إليه نتيجة 

الق�سمة، وتكون ملكيته خال�صة من كل حق عيني رتبه غيره من ال�شركاء �إلا �إذا رتب 

هذا الحق ال�شركاء مجتمعون.

المادة 323

�إذا كانت ح�صة �أحد ال�شركاء مثقلة بحق عيني قبل الق�سمة ف�إن هذا الحق ينتقل 

ليثقل الجزء المفرز الذي �آل �إلى هذا ال�شريك.

المادة  324

ي�ضـمن المـتقـا�سمون بع�ضـهـم لبعــ�ض �أنـ�صبتهـــم ممـا قد يقع عــليها مـن تعـــر�ض 

�أو ا�ستحقاق ب�سبب �سابق عن الق�سمة �إلا �إذا تم الاتفاق �صراحة على الإعفاء منه �أو ن��شأ 

ب�سبب خط�أ المتقا�سم نف�سه.
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المادة  325

زاد  بما  بع�ضها  �أو  كلها  المتقا�سم  ح�صة  وا�ستحقت  محفظ  غير  العقار  كان  �إذا 

على الثلث كان له �أن يطلب ف�سخ الق�سمة و�إجراء ق�سمة جديدة  فيما بقي من العقار 

�إجراء ق�سمة  �أي �ضرر بالغير، ف�إذا تعذر  �إذا كان ذلك ممكنا ولم يلحق  ال�شائع كله 

جديدة كان لم�ستحق ال�ضمان الرجوع على المتقا�سمين الآخرين بالتعوي�ض.

�إذا كان ما ا�ستحق من المتقا�سم في حدود الثلث فما دون، فلي�س له �سوى الرجوع 

بالتعوي�ض. المتقا�سمين  على 

�سوى  له  فلي�س  بع�ضا  �أو  كلا  المتقا�سم  ح�صة  وا�ستحقت  محفظا  العقار  كان  �إذا 

بالتعوي�ض. المتقا�سمين  الرجوع على 

  المادة  326

الم�ستحق  الن�صيب  ل�ضمان  الواجب  التعوي�ض  بقدر ح�صته  المتقا�سمون كل  يتحمل 

الق�سمة،  وقت  الم�ستحق  الن�صيب  بقيمة  التعوي�ض  تقدير  والعبرة في  للمتقا�سم معهم، 

و�إذا كان �أحد المتقا�سمين مع�سرا وزع ما ينوبه على م�ستحقي ال�ضمان وجميع المتقا�سمين 

غير المع�سرين، على �أن يعودوا عليه في حدود منابه �إذا �أ�صبح مو�سرا.

المادة  327

بجميع  الانتفاع  يتناوبوا  �أن  على  ال�شركاء  يتفق  عندما  زمانية  المهاي�أة  تكون 

التي  المدة  تعيين  فيها  ويجب  فيه،  ح�صته  مع  تتنا�سب  مدة  منهم  كل  الم�شاع  العقار 

منهم. كل  بها  يخت�ص 

العقار  لطبيعة  تبعا  المحكمة  تعينها  المدة  هذه  في  ال�شركاء  بين  خلاف  وقع  �إذا 

بالانتفاع. منهم  يبد�أ  ومن  فيها  ال�شروع  تاريخ  تعين  كما  الم�شاع 

المادة  328

منهم  واحد  كل  يخت�ص  �أن  على  ال�شركاء  يتفق  عندما  مكانية  المهاي�أة  تكون 

يتنازل  �أن  على  فيه  ح�صته  مع  يتنا�سب  الم�شاع  العقار  من  مفرز  بجزء  بالانتفاع 

ل�شركائه في مقابل ذلك عن الانتفاع بباقي �أجزائه الأخرى، ويجب فيها تعيين الجزء 

الذي ي�ستقل به كل منهم و�إلا عينته المحكمة.
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المادة  329

تخ�ضع ق�سمة المهاي�أة زمانية كانت �أو مكانية لأحكام عقد �إجارة الأ�شياء ما دامت 

هذه الأحكام لا تتعار�ض مع طبيعة هذه الق�سمة.

المادة  330

لا يلتزم �أي متقا�سم تجاه المتقا�سمين الآخرين بتقديم �أي ح�ساب عما قب�ضه خلال 

مدة انتفاعه.

المادة  331

ملكية  �إليه  �آلت  الذي  الخلف  �إلى  بالمهاي�أة  المتعلقة  والالتزامات  الحقوق  تنتقل 

الح�صة الم�شاعة �سواء كان عاما �أو خا�صا.

المادة  332

م�صروفات وتكاليف الق�سمة يتحملها المتقا�سمون جميعا وتوزع بينهم على �أ�سا�س 

ح�صة كل واحد منهم.

المادة  333

ين�سخ هذا القانون الظهير ال�شريف ال�صادر في  19 من رجب 1333 )2 يونيو 1915( 

الخا�ص بالت�شريع المطبق على العقارات المحفظة.

 المادة  334

ي�سري العمل بهذا القانون بعد �ستة �أ�شهر من تاريخ ن�شره بالجريدة الر�سمية.
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