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 المستخمص
 عمى كممر  المتموضع الشارع، مف بالمارة الخاص الجزء وىو - الرصيف كاف اذا

 عف المشاة حركة فصل عمى  يعمل والذي وىندسية، تخطيطية لمعايير وفقا جانبيو طوؿ
 فضلا  لممشاة، آمنة مساحة فيوفر حركتييما، بيف التداخل مف ليحد المركبات، حركة
 لمنفع مرصودة عامة ممكية لمبمدية وكاممم عقارا -اخرى  لأغراض خدمة مف يوفره عما

 لأصمو تبعا العاـ، لمنفع ومخصصا لمبمدية ممموكا سيكوف  الرصيف فضاء فاف العاـ،
 كما المفيد، الحد الى عمواا  فوقيا ما تشمل الارض ممكية اف باعتبار ،(الرصيف ارض)

 الرصيف ضار  لحدود مساحةا  المطابق الفراغ ىو الرصيف وفضاء ,العامة القواعد تقرر
 لمرصيف اللزـ يتعدى الذي الحد عند البمدية نفع منو ينتيي والذي عموا، منيا والممتد
 مف( البمدية) لممالؾ الفعمي الإنتفاع  وبانتياء. مستخدميو تجاه المقررة وظائفو لأداء
 فوؽ  الكائف الفضاء ببيع القانوف  ليا ليسمح بالقوة، انتفاعيا يبدأ( الرصيف) ممكو فضاء
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 بالبناء استغللو لغرض للأرصفة والملصقة المطمة العقارات لملؾ الشوارع صفةأر 
 وليشكل. الرصيف فوؽ  مساحة فتتسع عقاراتيـ مباني مف العموية الطوابق مف الممتد
 التسجيل سجلت في الموثق بالشراء لفضائو قانونياا  كاستغللاا  لمرصيف تسقيفا ذلؾ

 وملؾ بمدية مف الاطراؼ؛ لجميع نفع ذلؾ فيو  الملؾ، اولئؾ بأسماء العقاري 
 احكامو بعض في يثير الرصيف لتسقيف القانوني التنظيـ اف بيد, الرصيف ومستخدمي

 سعينا ما وىو بإختلؼ، لاحظيا او مشرعيا يمحظيا لـ ورؤى  قانونية، بنيوية شجونا
 عيبو لنشخص لنصوصو نقيميا مختصرة محاكمة في فيو الولوج لمحاولة البحث في

  قانوف  ، فضاء ،الرصيف :المفتاحية الكممات .نراه القانوف  مف علجا لو ونوصف
ABSTRACT 

     If the sidewalk, which is the part of the street for pedestrians, 

located as a corridor along its sides according to planning and 

engineering standards, and which separates pedestrian traffic from 

vehicle movement, to limit the interference between their two 

movements, and to provide a safe space for pedestrians, in 

addition to what it provides for its service for other purposes,  

Municipal property is public ownership and earmarked for public 

benefit, the berth space is owned by the municipality and 

designated for public benefit, depending on its origin (pavement 

land), given that the ownership of the land includes what is above 

it to the useful extent, and general rules are decided.  The sidewalk 

space is the space corresponding to the boundaries of the sidewalk 

land and extending from it higher, from which the municipality's 

utility ends at the limit that exceeds the necessary for the sidewalk 

to perform its prescribed functions towards its users. With the end 

of the actual use of the owner (the municipality) from the space of 

his property (the sidewalk), its use begins by force, so that the law 

allows it to sell the space on the sidewalks of the streets to the 

owners of the properties overlooking and adjacent to the 

sidewalks for the purpose of using it in the building extending 
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from the upper floors of their property buildings to expand the 

area above the sidewalk.  So that this constitutes a roof over the 

sidewalk as a legal exploitation of its space by purchasing that is 

documented in the real estate registry records in the names of 

those owners, and that is beneficial to all parties.From the 

municipality, owners and users of the dock.  However, the legal 

regulation of pavement roofing raises in some of its provisions 

legal structural arguments, and visions that its legislator did not 

notice or noticed in a different way, and this is what we sought in 

the research to try to access it in a brief trial that we evaluate for 

its texts to diagnose its defect and prescribe to him a remedy from 

the law we see Keywords: Pavement, Space, Law, 

 المقدمة
تُمكف الممكية صاحبيا مف استغلؿ ممكو بما يعود عميو بفوائده في حدود القانوف. 
وفي ممكية الارض سمح لمالكيا استغلليا عمواا الى الحد المفيد كما تعبر عف ذلؾ 

المعدؿ بنصيا:  9199( لسنة 04( مف القانوف المدني العراقي رقـ )9401المادة )
 ممكية الارض تشمل ما فوقيا عمواا وما تحتيا سفلا الى الحد المفيد في التمتع بيا". "

وذلؾ الحكـ ينطبق عمى الارصفة التي تعد الجزء المحاذي لمشوارع العامة وجزء 
منيا. وحيث اف ممكية الشارع العاـ لمبمدية، فتكوف ممكية الرصيف ليا كذلؾ. لكف وجو 

لمشاة او الراجمة عميو سموكاا لمشارع العاـ، وىو ما يستمزـ استغلؿ الرصيف ىو حركة ا
تييئة ارض الرصيف ليذا الغرض، ومعو لا يعود لفضاء لمرصيف فائدة لمالكو 
)البمدية( باعتبار لا حاجة لو في اداء الرصيف لوظيفتو، ولا ينتج الفضاء فائدة لو في 

نوف لمبمديات التصرؼ بفضاء البناء فيما لو امكنيـ استغللو. وعمى ىذا اجاز القا
الرصيف بالبيع لملؾ العقارات الملصقة لو. الامر الذي عاد بالنفع عمى الطرفيف 
عمى البمدية بثمف الفضاء الذي سيدفعو ليا مشتريو، وعمى المشتري باستغللو لتوسيع 
بنائو عابرا مف مساحة عقاره الى مساحة فضائية اوسع، وعمى مستخدمي الرصيف 

 مفيد مف خلؿ التسقيف.بغطاء 
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 9199( لسنة 04ولخصوصية ىذا البيع فقد نظمو قانوف التسجيل العقاري رقـ )
( في 969(، وقبمو قانوف ادارة البمديات رقـ )224و 222و 229في مواد ثلث )

المعدؿ. ورتب لصحتو شروطاا وقيوداا استمزمتيا خصوصية محل عقد البيع،  9160
ف نفسو. وفي ىذا البيع يفصل الفضاء عف الرصيف وىو فضاء الرصيف لا الرصي

ليتبع كل منيما مالؾ مختمف، وىو استثناء مف اجتماعيما في ممؾ واحد، وليتوحد 
الفضاء مع ممؾ المشتري )العقار الملصق(، وىذا ما يتـ قانونياا في دائرة التسجيل 

 العقاري، وفعمياا بتسقيفو .
مف خصوصية ىذا البيع محلا  والبحث في تسقيف الرصيف يأخذ اىميتو

وتسجيلا، ومف احتوائو عمى قيود لا ترد في بيوع العقارات الاخرى، قيودا شكمية في 
 العقد، وقيودا عينية عمى محمو، وقيودا عمى تصرؼ اصحابو بو . 

الامر الذي يثير اسئمة متعمقة بما ذكرنا مف جوانب قانونية لا نجد ليا اجابات 
لقانوني لتسقيف الرصيف. وقد يفيـ منو ترؾ المشرع العقاري محددة في التنظيـ ا

معالجتيا لمقواعد المدنية العامة. لكننا قد نواجو مشكمة قانونية مف عدـ انسجاـ احكاـ 
القواعد العامة في بعض المسائل مع فكرة التسقيف محلا أو أحكاماُ خاصةا. فضل عف 

قانوف التسجيل العقاري و القوانيف  اف التنظيـ الخاص لتسقيف الرصيف الذي تولاه
الاخرى والتي سنشير ليا في ثنايا البحث، قد جاء مبتسراا وغير دقيقاا في بعض احكامو 
و رؤاه. وىو ما نحاوؿ محاكمتو في بحثنا، مشيريف لنقاطو الميمة، ومحاوليف الوصوؿ 

 بو لممرجو مف حسنو ودقتو القانونية.
طالب، نخصص الاوؿ لمتعريف بتسقيف وذلؾ في خطة رسمناىا مف ثلثة م

الرصيف بفروع ثلثة، نفرد الاوؿ لتعريف الرصيف، والثاني لتعريف فضاء الرصيف. 
اما الثالث فمطبيعة  تسقيف الرصيف القانونية. فيما سنخصص المطمب الثاني لبياف 
اركاف عقد بيع حق تسقيف الرصيف، التي سنوزع البحث فييا عمى فروع ثلثة، كل 

ا لجزء مف الاركاف. اما المطمب الثالث فسيكوف لبياف بعض المعالجات القانونية مني
لتسقيف الرصيف وبفروع ثلثة ايضا، نخص الاوؿ لشرطية تسجيل التسقيف، والثاني 
لخصوصية المشتري في تسقيف الرصيف، والثالث لالتزامات طرفي التسقيف وأثر 
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النتائج والمقترحات، حامديف المولى عمى ما الاخلؿ بيا. لنختـ بخاتمة نبيف فييا اىـ 
 وفق.  

 المطمب الأول
 التعريف بتسقيف الرصيف

لموقوؼ عمى بياف لتسقيف الرصيف، لابد مف تعريف ما يرتبط بو قانوناا مف  
لموصوؿ منيا الى فكرة  مفاىيـ؛ مف رصيف وفضاء رصيف ، فيمزـ الخوض فييا تبياناا 

يعتو القانونية. وكل ذلؾ يستمزـ منا التوسع في الفكرة تسقيفو، ومف ثـ التعرؼ عمى طب
أعله وىو ما سيكوف في الفروع  القانونية المتعمقة بكل شأف مف الشؤوف المطروقة 

 التالية:  الثلثة 
 الفرع الأول 

 تعريف الرصيف
يقسـ الشارع العاـ ىندسياا إلى جزأيف حسب وظيفتو؛ جزء يبقى محتفظاا بمسمى 

و ما خصص لمرور المركبات، وجزء يُمنع فيو ذلؾ لأنو مخصص "الشارع"، وى
 لمسابمة، يدعى "الرصيف".

فالشارع ىو: "كل طريق او زقاؽ او ممر او ساحة او ميداف او قنطرة او ممشى 
مطروؽ أو غير مطروؽ، نافذ أو غير نافذ، بشرط أف لا يكوف ممموكاا ممكية خاصة. 

التي خصص استعماليا لمعموـ سواء ترؾ ىذا   وكذلؾ المتروكات القديمة أو الحديثة
الاستعماؿ أـ ما زاؿ باقياا، ويشمل لفظ الشارع الطريق ذاتو وارصفتو ومحرماتو والجزر 

، كما يعرفو 9التي في وسيطة الأرض المغروسة او المخصصة لمغراس عمى جانبيو" 
 المعدؿ. 9160( لسنة 69قانوف ادارة البمديات رقـ )

(، ماز بيف 9/99، في المادة)2442( لسنة 49لطرؽ العامة رقـ )بيد اف قانوف ا
السريع بتعريفو ليما. اذ عرؼ الطريق العاـ بأنو: "الممر  الطريق العاـ وطريق المرور 

 ) المبمط او غير المبمط المخصص لمرور المركبات"، ممحقاا بو ما كاف لو مف )محرـ

                                                           
1

 (.11اٌّؼذي ثبٌفمشح ) 1664( ٌسٕخ 165وّب رٕض اٌّبدح الاٌٚى ِٓ لبْٔٛ اٌجٍذٌبد سلُ )  
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ق العاـ المصمـ والمشيد بصورة خاصة . بينما اعتبر طريق المرور السريع، بػ"الطري9
لمرور المركبات الذي لا يخدـ الممتمكات المتاخمة لو )مسيج( وتكوف مجالات مرور 

أو أي مسار آخر او  المركبات فيو منفصمة ولا يتقاطع مع أي طريق او سكة قطار 
  .2ممر مشاة في مستوى واحد والذي يكوف مصمماا ومعمناا عنو كطريق السريع" 

حظ عمى التعريف القانوني لمشارع المبسوط آنفا انو تعريف بذكر كل تطبيقات لنل
المعرؼ، ولـ يُعرفو بماىيتو، او بوجية نظر المشرع عنو، كما ىو الصحيح مف وظيفة 
التعريف، ىذا اولا. اما ثانيا، فانو لـ يُشر لكوف الشارع مصطمح يستعمل داخل حدود 

ت لا تعد شارعا اذا وقعت خارج تمؾ الحدود. وىذا ما البمدية، أي اف ما سرد مف تطبيقا
المعدؿ، حيث اخرج الطرؽ العامة  2442( لسنة 49نراه في قانوف الطرؽ العامة رقـ )

مف معنى الشارع ، لتفاصيل وصفيا منيا؛  -بفحوى نصو  -وطريق المرور السريع 
داخل المدف،  انو لـ توضع ليا ارصفة، وىي ميزة لمشارع ضرورية وجزء مف وظيفتو

باعتباره يخدـ المناطق المأىولة فييا. والمشرع في ىذه الطرؽ افترض وجودىا خارج 
اف كل  -المشار اليو  -المدف والبمديات مف واضح وصفيا، فيما اعتبر تعريف الشارع 

لو تضمف  -برأينا -الطرؽ شوارع. ليكوف ىذا الامر مأخذ عميو، وما كاف ذلؾ 
 كوف الشارع مصطمح يستعمل داخل حدود البمدية.    التعريف الاشارة الى 

والرصيف ىو الجزء الخاص بالمارة مف الشارع، ولا يتصور وجوده بمعزؿ عف 
الجزء الاخر مف الشارع الخاص بالمركبات، او غير مقترناا بالمباني التي تحدده، فل 

المباني عمى  وظيفة لو حينيا، بل ولا معناا. لاف إستخداـ المركبات لمشارع ووجود
. 4جنباتو ىي ما تفرض لمرصيف أغراضو التي يخدميا، واىميا حممو المشاة وحمايتيـ 

فيو ممر عمى طوؿ جانبي الطريق ولكف اعمى منو ويشمل كلا مف المساحات المبمطة 

                                                           
1

 .2002( ٌسٕخ 35ِخ سلُ )( ِٓ اٌّبدح الاٌٚى ِٓ لبْٔٛ اٌطشق اٌؼب 3أظش: اٌفمشح )   
2

 .2002( ٌسٕخ  35( ِٓ لبْٔٛ اٌطشق اٌؼبِخ سلُ )  4وّب رٕض اٌّبدح الاٌٚى اٌفمشح )   
3

 The Death and life of Great Americanفً وزبثٙب )  Jane Jacobsرؼشٌف روشرٗ   

Cities ك اٌسىٍٕخ (، ٔمٍٗ: اِغذ محمد ػًٍ اٌمشٖ داغً، اصش اٌزغبٚصاد ػٍى اسطفخ فً إٌّبؽ

 .  2016، 6، اٌّغٍذ 3ثّذٌٕخ اٌسٍٍّبٍٔخ، ثؾش ِٕشٛس فً ِغٍخ اٌسٍٍّبٍٔخ ٌٍؼٍَٛ إٌٙذسٍخ، اٌؼذد
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متر(، اعتماداا عمى معايير تخطيطية  6-2الصمبة والناعمة وعرض الرصيف يتراوح )
 .9ع و حجمو وغرض وعدد الأشخاص الذيف يستعممونو تيتـ بمحتويات الموق

عمى فصل حركة المشاة عف حركة المركبات، ليحد مف التداخل  ويعمل الرصيف 
بيف حركتييما، فيوفر مساحة آمنة لحركة المشاة، فضلا عما يوفره مف مساحة لنصب 

كبات النقل، علمات وأدوات التحكـ المروري، وأعمدة إنارة الشارع، وأماكف انتظار مر 
 .2ولوحات التوجيو والاعلف، واغراض اخرى 

 الفرع الثاني
 تعريف فضاء الرصيف  

لـ يُعرؼ القانوف فضاء الرصيف، لكف الباحث عنو يجده لدى الفقو، فيعرفو 
الفقياء عمى اختلؼ بسيط بينيـ؛ بالحيز المكاني الذي يرتفع فوؽ كل نقطة مف نقاط 

َـ ىذا الفضاء الى ثلثة اجزاء عمواا؛ . بي4الرصيف إلى عناف السماء د اف الفقو يقسّ
الجزء الأوؿ منيا،  وىو الأقرب إلى الرصيف، ويعتبره ممكية خاصو لمالؾ الرصيف. 
والثاني، ىو ما يسمى الفضاء الجوي، وىو عادة ما يكوف خاضع لسيادة الدولة، حتى 

ضاء الكوني وىي منطقة حرة يعتبره البعض، ممؾ الدولة. والجزء الثالث، يطمق عميو الف
 .0لا تخضع لممكية خاصة ولا لسيادة الدولة 

وىذا التقسيـ، واف كاف مأخوذاا مف التقسيمات الدولية، الا انو يعاني مف غياب 
الحد الفاصل بيف تمؾ الاجزاء، ولا معيار لتحديده. سيما وانو يرسـ تصورا قانونيا 

لجزء الاخر، ولجية مختمفة؛ مف افراد ودولة لمحقوؽ المترتبة عمى كل جزء، بما يفارؽ ا
وباقي الدوؿ. فضل عف اصطدامو مع النظرة القديمة الحاكمة بأف ممكية الفضاء ليس 

                                                           
1
   NYC, active Desin: Shaping the Sidewalk Experience, the City of New 

York, 2013, USA. 

 .   2016، 6، اٌّغٍذ 3اشبس اٌٍٗ: : اِغذ محمد ػًٍ اٌمشٖ داغً، ِظذس سبثك ، اٌؼذد
2

دًٌٍ رخطٍؾ اٌطشق ٚاٌّٛاطلاد فً إٌّبؽك اٌؾؼشٌخ ، الاداسح اٌؼبِخ ٌٍزٕظٍُ ٚاٌزخطٍؾ   

 .36، ص 2013،  1اٌؼّشأً ، ؽ
3

  71، ص161، داس إٌٙؼخ اٌؼشثٍخ،اٌمب٘شح، 1اؽّذ سلاِخ،اٌٍّىٍخ اٌفشدٌخ فً اٌمبْٔٛ اٌّظشي،ؽ  
4

، داس إٌٙؼخ اٌؼشثٍخ ،  7ْٔٛ اٌّذًٔ اٌغذٌذ، طػجذاٌشصاق اٌسٕٙٛسي ، اٌٛسٍؾ فً ششػ اٌمب  

 .541، ص 1661اٌمب٘شح ، 
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ليا حدود مادية، وعائديتيا لمالؾ الأرض، الذي يممؾ ما فوؽ ارضو إلى ما لا نياية. 
يع الافادة منو، وىي نظرةا مسرفة في توسيع نطاؽ ممكية مالؾ الارض الى ما لا يستط

. الامر الذي دعى للتجاه الى ايجاد 9فيحرـ المجتمع مف ذلؾ الحيز الواسع الخدمات 
معيار لامتداد الممكية العقارية عموا، فابتدعت فكرة "الحد المفيد"، منتجةٌ معياراا مف قدرة 

ما المالؾ في الانتفاع مف العمو. وبو تكوف ممكيتو ممتدة مف سطح ارض ممكو الى حد 
استطاع الاستفادة منو، اما ما بعده باتجاه السماء فل سمطة لو عميو لأنو سيكوف خارج 
ممكو، داخل في الممكية العامة. وتمؾ فكرة أخذ بيا القانوف المدني العراقي في المادة 

( بنصيا عمى اف: ".. ممكية الارض تشمل ما فوقيا عمواا وما تحتيا سفلا 9401/2)
. لينتج  منيا حكماا مضمونو؛ اف الفضاء ممموؾ 2في التمتع بيا"  الى الحد المفيد

لمالؾ العقار تبعا لتممكو الارض التي تحتو. فالممؾ مرّكز بالأرض، منصب عمييا، 
. حتى قيل 4لكنو بالضرورة شامل لما استطاع صاحبو الاستفادة منو مف عموىا وسفميا 

العكس مضمونيا اف: )مالؾ العقار مالؾ  اف النص انتج لنا قرينة قانونية قابمة لإثبات
. ولأنيا قابمة لإثبات العكس، فالعكس جائز، او لاف العكس جائز كانت 0فضائو( 

القرينة قابمة لإثبات العكس. ففضاء العقار قد ينفصل عنو، منفردا بممكية او مالؾ 
اف  ( مف القانوف المدني باف: "يجوز الاتفاؽ عمى9401/4آخر، اذ تحكـ المادة )

تكوف ممكية سطح الارض منفصمة عف ممكية ما فوقيا وما تحتيا". والانفصاؿ ىنا قد 
يرد بتكويف الفضاء ممكية منفردة كما ىو الحاؿ في عقد المساطحة، وقد يرد انفصاؿ 
الفضاء عف اصمو ومالكو لا مكونا اصل وممكا جديدا، انما مندمجا بممؾ لمالؾ جديد، 

 لرصيف.   كما في موضوعنا، تسقيف ا
والذي تدور اراء اغمب الفقو  -ليكوف ما سقناه آنفا مف تعريف فقيي لفضاء العقار

غير دقيق في ظل التوجيات الحديثة نسبيا،  -القانوني التقميدي عميو او عمى قريب منو

                                                           
1

 .33، ص 1664، ِظطفى اٌجبثً اٌؾٍجً ، اٌمب٘شح ،  2ػجذإٌّؼُ فشط اٌظذٖ ، ؽك اٌٍّىٍخ ، ؽ  
2

، 1661، ششوخ ٌطجغ ٚإٌشش الاٍٍ٘خ، ثغذاد، 1طلاػ اٌذٌٓ إٌبً٘، اٌٛعٍض فً اٌؾمٛق اٌؼٍٍٕخ، ط  

 .12ص 
3

 .6، ص 1671بصي ػجذ اٌشؽّٓ ٔبعً، ٍِىٍخ اٌشمك ٚاٌطٛاثك، داس اٌؾشٌخ ٌٍطجبػخ، ثغذاد، غ  
4

 .77اؽّذ سلاِخ، ِظذس سبثك روشٖ، ص   
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. 9والتي تتفق مع الفقو الاسلمي في عموـ رؤياىا، وللأخير الاسبقية التاريخية فييا 
عرؼ بػ)الفراغ المطابق مساحةا لحدود الارض الممموكة والممتد منيا عموا فنقترح اف يُ 

الى الحد القابل لإنتفاع مالكو بو فعلا او قوةا(، التعريف الذي يتلفى نقص تحديد 
الفضاء بحدود دقيقة مف كل جوانبو، ليتنسى رسـ خريطة لو كالجاري في العقارات. 

مستقبل في الانتفاع عف مستواه الحالي بتعبير  فضل عف اتاحتو لممالؾ امكانية العمو
 )القوة(.

 الفرع الثالث
 الطبيعة القانونية لتسقيف الرصيف

، العقار 9199( لسنة 04( مف القانوف المدني العراقي رقـ )62/9تُعّرؼ المادة )
بأنو: " كل شيء لو مستقر ثابت بحيث لا يمكف نقمو او تحويمو دوف تمف فيشمل 

لتحكـ عمى الرصيف بأنو عقار باعتباره داخل في نطاؽ التعريف، وفي الارض ..."، 
اوؿ امثمتو التي ساقيا النص، )الارض(. وتُعد العقارات اموالاا عامةا، متى كانت 

. 2ممموكة لمدولة او للأشخاص المعنوية، مخصصة لممنفعة العامة بالفعل او بالقانوف 
ٍـ )الدولة(ولما كانت البمدية شخصا معنويا عاماا وتا كما تقطع  -بعاا لشخصٍ معنويٍ عا

 4الدولة....ج 4/أ و ج( بنصيا عمى اف :"الاشخاص المعنوية ىي: أ09المادة )
 -الالوية والبمديات والقرى التي يمنحيا القانوف شخصية معنوية بالشروط التي يحددىا"

، بنص المواد وتممؾ الشوارع والارصفة الداخمة في حدودىا والمخصصة لممنفعة العامة
، وباعتباره جزء مف 9160( لسنة 969( مف قانوف ادارة البمديات رقـ )19/أ و 99)

 الشارع، فاف الرصيف سيكوف عقاراا ممموكاا لمبمدية مخصصاا لممنفعةِ العامةِ.
. فاف فضاء 4وحيث اف ممكية الارض تشمل ما فوقيا عمواا الى الحد المفيد 

ومخصصا لمنفع العاـ، تبعا لأصمو )ارض الرصيف(. الرصيف سيكوف ممموكا لمبمدية 
واف كاف الفقو قد اختمف حوؿ اسباغ الطبيعة القانونية العقارية عمى فضاء الرصيف، 

                                                           
1

 .41، ص 1666ػًٍ اٌخفٍف، اٌٍّىٍخ فً اٌششٌؼخ الاسلاٍِخ، داس اٌفىش اٌؼشثً، اٌمب٘شح،   
2

ٛالاً ػبِخ اٌؼمبساد ٚإٌّمٛلاد اٌزً رؼزجش اِ – 1( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذًٔ ػٍى:"11رٕض اٌّبدح )  

 ٌٍذٌٚخ اٚ ٌلاشخبص اٌّؼٌٕٛخ ٚاٌزً رىْٛ ِخظظخ ٌّٕفؼخ ػبِخ ثبٌفؼً اٚ ثّمزؼى اٌمبْٔٛ". 
3

 ( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذًٔ.1046/2أظش اٌّبدح )  
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. ليعتبره 9بالرغـ مف وضوح النص القانوني المقرر لامتداد ممكية الأرض إلى عموىا 
يواء، فيو ليس اكثر مف البعض توصيفا تصويريا لا قانونيا، فالعمو ىواء، ولا مالؾ لم

حق المالؾ في استعماؿ الفراغ الذي يعمو ارضو بالمفيد، لينبني عميو امكانية المالؾ 
. فيما يقرر الاتجاه الغالب اف ممكية العمو 2القانونية في منع غيره مف مزاحمتو في ذلؾ 

ؿ تعطي المالؾ في شأنيا ما تعطيو لو ممكية السطح مف سمطات الاستعماؿ والاستغل
. اذ أف ممكية الفضاء الجوي الممتد فوؽ أرض المالؾ تعتبر جامعة مانعة 4والتصرؼ 

. وىو ما أيدتو محكمة النقض المصرية، في حكـ ليا جاء فيو 0كممكية الأرض تماما 
. الامر الذي نراه أعاؽ تبني 9أف:"كل مف تممؾ أرضاا صار مالكاا لكل ما فوقيا" 

فضاء العقار، وما يؤيدنا في ىذا الرأي اف السماح  أحكاما قانونية في التصرؼ في
لمبمدية في التصرؼ بفضاء الرصيف ورد منفرداا، واستثناءا احتاج معو لأكثر مف نص 
ٍـ لو، فيما اغفل بعضاا آخر. فمو اعترؼ القانوف لمفضاء بػ)عقاريةٍ(  لبياف بعض تنظي

لعقارية ستشممو حينيا صريحةٍ لما احتاج لتنظيـ كل جوانبو بخصوصية، فالقواعد ا
 بأحكاميا. 

والسماح بالتصرؼ بفضاء العقار ببيعو، قُرِرَ لفضاء الرصيف في قانوف إدارة 
( الحاكـ بأف: "لمبمدية بيع 69مف خلؿ نص المادة ) 9160( لسنة 969البمديات رقـ )

الفضاء الكائف فوؽ أرصفة الشوارع لغرض إنشاء طابق أخر أو أكثر ويسجل ىذا الحق 
اسـ المشتري في دائرة الطابو وفقا لتعميمات يصدرىا الوزير". وفي ذات الاتجاه سار ب

( منو، 229/9، ففي المادة )9199( لسنة 04قانوف التسجيل العقاري العراقي رقـ )
سمح ببيع البمدية حق تسقيف فضاء الرصيف بنصيا عمى اف: "يسجل بيع حق تسقيف 

لعقار الواقع اماـ الرصيف والملصق لو..". فضاء الرصيف مف البمدية الى مالؾ ا
                                                           

1
 ( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذ1046/3ًٔأظش : ٔض اٌّبدح )  

2
 .61اؽّذ سلاِخ، ِظذس سبثك روشٖ، ص  

3
 .  77، ص1657، 1، ؽ1ؽك اٌٍّىٍخ، ط-ح، اٌؾمٛق اٌؼٍٍٕخ الاطٍٍخ ؽسٓ وجش  

4
، 1656محمد ػًٍ ػشفٗ، ِٛعض ؽك اٌٍّىٍخ ٚاسجبة وسجٗ، ِىزجخ إٌٙؼخ اٌّظشٌخ، اٌمب٘شح،   

 .23ص
5

اشبس اٌٍٗ: محمد وّبي ػجذ اٌؼضٌض ، اٌزمٍٕٓ اٌّذًٔ فً ػٛء اٌمؼبء ٚاٌفمٗ، ِىزجخ اٌمب٘شح اٌؾذٌضخ،   

 .101ذْٚ سٕخ ٔشش، ص اٌمب٘شح، ث



  (2222لعام )ا(/11/العدد )(11) لمجلد/اوالسياسيةية مجلة كلية القانون للعلوم القانون

Journal of college of Law for Legal and Political Sciences  

522 

ليقرر ىذا النص بذات الحيف، اف تسقيف الرصيف حق، واف ما يجري عمى الفضاء 
مف تصرؼ ىو بالتحديد؛ بيع حق تسقيفو. وباعتبار اف النص بيذا المعنى لاحقاا لمنص 

رة البمديات ببيع فضاء الرصيف ذاتو، يكوف قانوف التسجيل العقاري معِدلاا لقانوف ادا
بيذا الموضوع، فيصبح حكمو ىو الساري . ليتأكد لدينا بخصوص الطبيعة القانونية 
لتسقيف الرصيف انو حق انتقل بيعا مف مالكو الاصل )البمدية( الى مالؾ جديد محدد 
بالنص القانوني وىو )مالؾ العقار الواقع اماـ الرصيف والملصق لو(. وىو ما يثبت 

حق مف الحقوؽ العينية الاصمية التي يرد عمييا تصرؼ  -رصيفاي تسقيف ال –انو 
 .9قانوني 

ومع إف بيع فضاء الرصيف لا يتعارض مع صفة الماؿ العاـ الثابتة لمطريق لكونو 
لا يؤثر عمى تخصيصو لممنفعة العامة وىي مرور الجميور وغير ذلؾ مف الأعماؿ، 

الجوية لمطابق الأوؿ لممباني المطمة الا انو يفترض أف يقع البيع ابتداءا مف المسافة 
عمى الرصيف وعمواا. غير اننا يجب اف نلحظ اف الفضاء قبل البيع يكوف ممكاا عاماا 
لا يتحمل تصرفاا غير بيعو بالآلية المبسوطة فيما سبق، لكونو مالاا عاماا. لكنو بعد 

مل كافة التصرفات ، ليكوف مالاا خاصأ والمفترض فيو قابميتو لتح2البيع يفقد صفتو تمؾ
القانونية التي يجرييا مالكو )المشتري( عميو. ولا نجد ما يبرر تقييده بتوحيد الفضاء مع 
عقاره، بل ولا نجد مف الصحيح حصر البيع بمشترٍ واحد اصل، ليُمزـ ىذا الاخير 
بإلغاء ذاتية الفضاء كعقار بدمجو مع عقار المشتري الارضي ليشكل جزء فضائيا منو 

خارج اطاره الارضي. ونقترح الغاء القيديف، الشخصي بحصرية المشتري،  ممتدا
والعقاري بالتوحيد، لإمكانية خلفيما. ونرى في خلفيما خير لخزينة الدولة بتنافس 

                                                           
1

أظش: اٌمسُ اٌضبًٔ ِٓ اٌجبة اٌضبًٔ ِٓ لبْٔٛ اٌزسغًٍ اٌؼمبسي. ٌىٓ ٌٕب ػٍٍٗ ِلاؽظخ ثبْ رجٌٛجٗ   

ٌؾك اٌزسمٍف ػّٓ اٌزظشفبد اٌمبٍٔٛٔخ اٌٛاسدح ػٍى اٌؾمٛق اٌؼٍٍٕخ الاطٍٍخ وبْ غٍش ِٛفك، ار 

ظشف اٚ اٌشاد اٌزسمٍف وؾك اٌزسمٍف ؽك لا رظشف، ٚاٌظؾٍؼ اِب ثزوش ثٍغ ؽك اٌزسمٍف وز

 ػمبسي اطًٍ فً ِؾٍٗ ِٓ اٌمبْٔٛ.
2

 111، ص1611سؼٍذ ِجبسن ، ِٛعض اؽىبَ لبْٔٛ اٌزسغًٍ اٌؼمبسي، ِطبثغ  داس اٌؾىّخ، ثغذاد،   

. 
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المشتريف، وخير لمخدمة العامة والمدينة باختيار مف يطورىا اكثر منيـ، وخير لمبمدية 
 د الخيار بينيـ.بضماف تنفيذ خطتيا في الشوارع بوجو 

 المطمب الثاني 
 اركان عقد تسقيف الرصيف 

و إذ انتيينا فيما تقدـ الى اف التصرؼ في حق تسقيف الرصيف ىو؛ عقد بيع ، 
فلبد مف اف نعرج عمى اركانو لنلحظ مدى افتراقيا او تميزىا عف الاركاف العامة 

 ي.واحكاميا في نظرية العقد المنظمة بتفصيل في القانوف المدن
فالعقد يقوـ عمى ثلثة اركاف مف رضا ومحل وسبب، واذا اعتبرنا تسقيف الرصيف 
عقداا عينياا، فانو يستمزـ ركنا رابعا وىو الشكمية. وحيث اف اركاف العقد مفصمة الاحكاـ 
في القواعد العامة في القانوف المدني، فنحيل العمومي منيا لمضانو، ونقتصر ىنا في 

احكامو او المخالف لذاؾ التنظيـ العاـ، ونشير الييا في  البحث في الخصوصي مف
 الاتي:

 الفرع الاول
 ركني الرضا والسبب

في الوقت الذي يتعمق ركني المحل والشكمية بالشيء الذي ينصب اثر العقد عميو، 
فاف ركني الرضا والسبب يتصلف بالعاقديف، وفييما خصوصية عف القواعد العامة 

 يما في الاتي:نبحث فييا بشأف كل من
يمثل الرضا تعبيراا عف ارادة حرة لأطراؼ العقد  ليمتقي أي طرفيف :  اولا : ركن الرضا

. لكنو منعاا مقرراا 9لإنشائو. حرية كفميا القانوف الا منعا قرره حماية لأوضاع خاصة 
بتوسع في عقدنا، بحيث يكوف ىو الاصل والاستثناء فيو لشخص واحد او لمجموعة 

 229ة واحدة ىي ممؾ العقار الملصق لمرصيف، وفق ما تقرره المواد )اشخاص بصف
( مف قانوف التسجيل العقاري. لا ىذا فحسب، انما يورد القانوف قيدا آخر عمى 224 –

الرضا في تعميمات البيع، بفرض مركز الموجب عمى احد طرفي العقد وىو مشتري 

                                                           
1

 ( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذًٔ.130لاؽع ِضلا ٔض اٌّبدح )  
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يمزـ الاوؿ بتقديـ طمب الشراء ومف  الفضاء، ومركز القابل عمى الآخر وىو البمدية. اذ
البمدية يكوف القبوؿ بالبيع، كإعلف مف كل منيما عف رغبتو بابراـ العقد. وبالتالي فميس 

، -او عمى غيرىـ كما نقترح  –لمبمدية عرض الشراء عمى ملؾ العقارات الملصقة 
فرص اسرع في وفي ذلؾ تعطيل لاستثمار البمدية لأملكيا وتعظيـ مرابحيا، وخسارة ل

 تجميلٍ او ترقيةٍ لممدينة.
، عندما يكوف لمبمدية مخطط 9كما يتأثر الرضا في عقدنا بإتصافو بصفة الاذعاف 

حضاري او جمالي متعمق بشوارع المدينة، فترغـ المشتري عمى القبوؿ بشروطيا تمؾ، 
ةا تضعيا اف رغب الشراء ولا تسمح لو بمفاوضتيا فييا، شروطاا فنيةا وتصميميةا وسعري

البمدية مسبقاا بناء عمى تصوراتيا لممكاف. وذاؾ ما تقرره تعميمات كيفية بيع فضاء 
، بنصيا عمى اف: "تخضع معاممة كيفية تشييد فضاء 9160( لسنة 9الرصيف رقـ )

. فيما نرى اف وضع 2الفني لمبمدية و مصادقة المجمس  الرصيف لما يقرره المرجع 
يف امراا مرادا لمتنظيـ والتجميل وفق خطط ىندسية مدروسة، التصورات المستقبمية لمتسق

بل وبغيرىا لا يكوف الامر برمتو ناجحاا او مقبولاا، لكف بل تأطيرىا بحالة الاذعاف 
 القانونية، انما بمرونة تسمح لممشتري بتطويرٍ قد يأتي بو يبز رؤى البمدية بشأنو.

، بشأف ركف السبب 4القانوف المدني( مف 949/2تشترط المادة ): ثانيا : ركن السبب
، اف يكوف 0( مف القانوف ذاتو 942مشروعيتو، لمشروعية العقد. كما أوجبت المادة )

السبب موجودا وصحيحا والا بطل الالتزاـ بالعقد ولغي أثره. كتطبيق لمنظرية التقميدية 
تبرتو المادة . في حيف اع9لمسبب، باعتباره المقابل الذي يسعى المتعاقد لمحصوؿ عميو 

                                                           
1

مٛد الارػبْ ٌٕؾظش فً ِغشد ( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذًٔ ػٍى اْ : " اٌمجٛي فً ػ161/1رٕض اٌّبدح )   

 اٌزسٍٍُ ثّششٚع ػمذ ري ٔظبَ ِمشس ٌؼؼٗ اٌّٛعت ٚلا ٌمجً فٍٗ ِٕبلشخ". 
2

 .1664( ٌسٕخ 1أظش: اٌفمشرٍٓ الاٌٚى ٚاٌضبٍٔخ ِٓ رؼٍٍّبد وٍفٍخ ثٍغ فؼبء اٌشطٍف سلُ )  
3

ْ فً سوٕٗ خًٍ ( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذًٔ ػٍى اْ : " فٍىْٛ اٌؼمذ ثبؽلاً ارا وب161/1رٕض اٌّبدح )   

 وبْ ٌىْٛ... اٌسجت غٍش ِششٚع".
4

ٌىْٛ اٌؼمذ ثبؽلاً ارا اٌزضَ اٌّزؼبلذْٚ  – 1( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذًٔ ػٍى اْ : "161/1رٕض اٌّبدح )   

ٌٚفزشع فً وً اٌزضاَ اْ ٌٗ  – 2دْٚ سجت اٚ ٌسجت ِّٕٛع لبٔٛٔبً ِٚخبٌف ٌٍٕظبَ اٌؼبَ اٚ ٌلآداة. 

 زا اٌسجت فً اٌؼمذ ِب ٌُ ٌمُ اٌذًٌٍ ػٍى غٍش رٌه". سججبً ِششٚػبً ٌٚٛ ٌُ ٌزوش ٘
5
 Aurélien Bamdé-La notion de cause (cause objective / cause subjective – 

cause de l’obligation / cause du contrat) -2017. 
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، لتكوف بذلؾ قد اخذت السبب لعمق اكثر عندما ذىبت 9( الدافع لمتعاقد 289المدنية )
بو الى الدوافع البعيدة او الذاتية التي تدفع بالطرفيف الى التعاقد، وىو ما يختمف حتما 

  .مف متعاقد الى اخر
مشار الييما ، ميزت محكمة النقض الفرنسية بيف مفيومي السبب ال2وفي قرار ليا 

بقوليا: "اذا كاف سبب التزاـ المشتري بدفع الثمف يكمف في انتقاؿ ممكية المبيع اليو 
وتسميمو لو، فإف سبب العقد ىو الباعث الدافع لإبراـ العقد الذي بتخمفو لف يكوف 

 المشتري ممزما بشيء".
مى عقد واذا كاف السبب، المباشر منو او الباعث الدافع، لدى المشتري لا يؤثر ع

تسقيف الرصيف باعتبار اف الاثر الذي سيؤدي اليو ىو ما اتفق عميو في العقد، فانو 
سيكوف مؤثرا مف جانب البمدية، اذ انيا لا يجب اف يكوف سببيا في البيع سببا مباشرا 
بسعييا لمحصوؿ عمى الثمف، واف كاف ذلؾ في ذاتو مرجوا لدخولو في ميزانية الدولة 

ويعظـ استغلليا لمواردىا، بيد انيا يجب اف تستيدؼ مف العقد  فيزيد مف وارداتيا
مآرب اخرى تدفعيا الى التعاقد مف؛ تسقيف الرصيف بما يوفر خدمة اكثر لممارة 
ومستغمي الشارع، ولممدينة خدمات تصميمية وتجميمية وسياحية او أية جوانب تطويرية 

او شروط يتعيف عميو تنفيذىا سواىا. وىذا ما يكوف بعمـ المشتري مف خلؿ تعيدات 
 بإذعاف. وبعدمو يكوف العقد خاليا مف اسبابو، ومف ثـ باطل تُمغى اثاره.    

 الفرع الثاني
 ركن المحل

يشترط القانوف لكل عقد محلا يقع عميو الاداء المطموب، قابلا لحكمو ومشروعأ، 
محل التزاـ البائع  في  وموجوداا أو ممكف الوجود، ومعيناا او قابل لمتعييف. وحيث اف

عقد تسقيف الرصيف ىو نقل ممكية المبيع، مقابل التزاـ المشتري بدفع الثمف المتفق 
 عميو، يكوف لمعقد محلف، مبيع وثمف، سنفصل فييما في الاتي:

                                                           
1

ششؽ ( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذًٔ ػٍى اْ : "ِٚغ رٌه ٌجطً اٌؼمذ اٌزي ػٍك ػٍى 271/2رٕض اٌّبدح )   

 فبسخ ِخبٌف ٌلآداة اٚ ٌٍٕظبَ اٌؼبَ ارا وبْ ٘زا اٌششؽ ٘ٛ اٌسجت اٌذافغ ٌٍزؼبلذ".
2
   civ. 1re. 12 juill. 1998.  



  (2222لعام )ا(/11/العدد )(11) لمجلد/اوالسياسيةية مجلة كلية القانون للعلوم القانون

Journal of college of Law for Legal and Political Sciences  

522 

ٍـ نشأ عنو مف محلٍ يُضاؼ اليو : اولاا : المبيع ، 9يمزـ لصحة العقد أف يكوف لكل التزا
 –. والحقيقة اننا بحاجة الى تحديد المحل 2ييناا نافياا لمجيالة الفاحشة " محلا معيناا " تع

في تسقيف الرصيف الذي يجري عميو التصرؼ بيعاا، أىو  فضاء الرصيف  –بالضبط 
( مف قانوف التسجيل العقاري 229أـ حق تسقيفو، لاف القراءة المركزة لنص المادة )

لحكـ النص اعله حقيا في تسقيف فضاء  تكشف لنا اف البمدية المالكة تبيع وفقا
. وبيف الامريف خلؼ 4الرصيف الى المشتري المحدد قانونا، ولا تبيعو الفضاء ذاتو 

آثارٍ، وبو لا يتماثلف قانوناا. ففي الاوؿ؛ تتخمى البمدية عف احد حقوقيا الناتجة عف 
ى عف ممكية حق ممكيتيا لمفضاء، وىو حق الاستغلؿ، اما في الثاني فإنيا تتخم

الفضاء برمتيا، وعما ينتج عنيا مف حقوؽ استغلؿ واستعماؿ وتصرؼ. وعمى الاوؿ 
 -يترتب بقاء ممؾ الفضاء لمبمدية بباقي حقوقيا عميو عدا حق الاستغلؿ الذي انتقل 

الى المشتري، وعمى الثاني ترتب لممشتري كل حقوؽ الممكية، ولـ يعد  -ىو فقط 
اء. ولكل مف الحاليف تطبيقات كثر ستكوف محل استفيامات لمبمدية اي حق عمى الفض

 لا يجيب عمييا النص رغـ وضوحو، لقصوره.
( 229/9وىنا يبرز تساؤؿ عف الخمط والتعارض الواقع في حكمي المادتيف )

(، ذاؾ الذي يباف في مسألة التوحيد الالزامي عمى المشترى لما اشترى مف 222و)
رصيف بعد افرازه عف اصمو الاوؿ )الرصيف(. اذ اف البمدية مع عقاره الملصق لم

يجري عمى  -حسب توجيات القانوف في التصرفات الفعمية الواردة عمى عقار–الافراز 
( تقرر اف حق تسقيف 222الوحدات العقارية، لا عمى الحقوؽ العينية. لكف المادة )

رازه عف ارض اف -في ذات الوقت  -فضاء الرصيف بعد تسجيمو باسـ المشتري يجري 
الرصيف، ويوحد مع العقار الملصق الممموؾ لممشتري. ومحل التعارض المنوه عنو 
بيف النصيف ىو اف الاوؿ يقرر اف البيع جاري عمى حق التسقيف وىذ جائز وفق 

                                                           
1

 (  ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذًٔ.126أظش: اٌّبدح )  
2

 (  ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذًٔ.127أظش: اٌّبدح )  
3

، اٌزي ٌمشس اْ: " ٌٍجٍذٌخ 1664ٕخ ( ٌس165( ِٓ لبْٔٛ إداسح اٌجٍذٌبد سلُ )61لاؽع ٔض اٌّبدح )  

ثٍغ اٌفؼبء اٌىبئٓ فٛق أسطفخ اٌشٛاسع ٌغشع إٔشبء ؽبثك أخش أٚ أوضش ٌٚسغً ٘زا اٌؾك ثبسُ 

 اٌّشزشي فً دائشح اٌطبثٛ ٚفمب ٌزؼٍٍّبد ٌظذس٘ب اٌٛصٌش".
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القواعد القانونية، فيما الثاني يمزـ بإفراز المبيع )حق التسقيف( عف ارض الرصيف، بل 
تري. وىذا خمط بيف العقار ذاتو والحق عميو، وىو غير جائز وتوحيده مع عقار المش

قانونا في الحق العيني، وغير ممكف تطبيقا في دائرة التسجيل العقاري. فالإفراز يصح 
عمى جزء مف العقار ويتناسب مع طبيعتو، ولا يصح مع حق التسقيف ولا يلئـ 

يب عنيما الصحة طبيعتو. فضل عما بيف النصيف مف تعارض والتباس وتداخل غ
 والسلمة القانونية. الامر الذي يجعل اف لا محيص مف رفعو، وىو مانقترحو. 

واذا التمسنا لممشرع مف عذر بانو اراد بنصوصو النفاذ مباشرة الى التحديد الفني 
لمجزء المباع مف انو ذاؾ الجزء مف العمو الواقع فيو التسقيف او الى نوع استغللو، 

ماح القانوني وموافقة البمدية لمشتري الفضاء بالبناء فوؽ التسقيف فماذا نفعل بالس
وبامتداد غير محدد تقريبا اذا تصورنا ما يبنى ىو عمارة تجارية او سكنية ممتدة عاليا 
في فضاء الرصيف بالاستناد الى فكرة )الحد المفيد(؟ فيو امر يتعدى حق التسقيف الى 

 . حق الاستغلؿ، والاخير اعـ مف الاوؿ
لذا ندعو مشرعنا الحصيف الى تعديل القانوف بما يعيد النصوص المتعمقة ببيع 
فضاء الرصيف الى جادتيا القانونية السميمة، ولتقرر النصوص الجديدة اف التصرفات 
العقارية مف بيع وافراز وتوحيد تقع عمى فضاء الرصيف وبحدود فنية تقدرىا البمدية 

ف البمدية لا يمكنيا بيع كامل فضاء الرصيف حسب مخططاتيا التنظيمية. حيث ا
باعتبار اف الجزء القريب مف الارض، والمحدد في التعميمات اليندسية البمدية، مرصود 
لممنفعة العامة ولأداء الرصيف لوظائفو المخصص ليا، والذي عُبر عنو بالجزء الممموؾ 

البيع لفضاء الرصيف  لمدولة والمخصص لممنفعة العامة، كما مر بنا انفا، انما يكوف 
جارٍ عمى جزء معيف منو لا كاممو، ذاؾ الجزء الذي لا يتعارض بيعو مع تخصيص 
–الرصيف لمرور الناس وللأعماؿ المسموح بيا. وىو ما يستمزـ الاشارة لو في النص 

    .9واف لـ يحدد بدقة فيترؾ امر تحديده لمجيات الفنية في البمدية  -عند تعديمو
                                                           

1
لشسد اٌّؼذي ػٍى أٗ: " إرا  1635( ٌسٕخ 44( ِٓ ٔظبَ اٌطشق ٚالأثٍٕخ سلُ ) 62رٕض اٌّبدح )   

( ِزش فً  12اٌجٍذٌخ عٛاص اسزؼّبي اٌفؼبء اٌىبئٓ فٛق أسطفخ اٌطشق اٌزً لا ٌمً ػشػٙب ػٓ ) 

ػٍٍٙب رؾست اٌّسبؽبد اٌزً  إٌّطمزٍٓ الأٌٚى ٚاٌضبٍٔخ فمؾ ٌغشع أٔشبء ؽبثك صبًٔ فّب فٛق 

ع إٌى سزسمف ِٓ الاسطفخ اٌّزوٛسح ٚرخٍّٓ صّٓ اٌّزش اٌّشثغ ِٕٙب ِٓ لجً اٌّغٍس اٌجٍذي ٌٚجب
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يُعد الثمف ركف مف أركاف عقد البيع لا ينعقد بدونو، باعتباره محل لمعقد، : مفالث ثانياا : 
وسداده التزاـ عمى المشتري،  يرتب الاخلؿ بو مكنات قانونية لمبائع مف حبس المبيع 

. والثمف مبمغ مف النقود جدي ومحدد او قابل لمتحديد اتفاقا او 9و فسخ البيع و سواىا 
ىو الحاؿ فيما نحف فيو، ويكوف مقابل مف المشتري لممبيع  فرضا مف سمطة عامة كما

( مف تعميمات 9. والثمف لفضاء الرصيف يخضع تحديده لنص المادة )2مف البائع 
كيفية بيع فضاء الرصيف القائل باف: " يقدر سعر المتر المربع الواحد مف فضاء 

مى أساس نصف رصيف مف قبل لجنة خبراء ينتخبيـ المجمس برئاسة احد أعضائو ع
 قيمة المتر المربع مف أرض الممؾ المجاور لمرصيف".

بيد اف القانوف لـ ينظـ اخلؿ المشتري بالتزامو بأداء الثمف، وفي ظننا انو ترؾ 
الامر لمتنظيـ العاـ والمفصل لو في القانوف المدني، او انو في حاؿ دفع الثمف قبل 

و في العمل الحكومي، يمتنع الاخلؿ تسجيل الفضاء باسـ المشتري كما ىو المعموؿ ب
بو مف الاصل، فالثمف منقوداا كامل ولا اخلؿ، فل ضرورة لمعالجة. لكف الاخلؿ قد 
يرد اذا كاف الثمف مقسطا، اذ يسمح القانوف بتقسيط الثمف. وىو ما يحتاج معالجة ندعو 

عمى الدفع  لمنص عمييا لاف الحاجة ليا قائمة، فاعتماد طرؽ التحصيل او الاجبار
المعدؿ، وقانوف تحصيل الديوف 9184( لسنة 09الواردة في قانوني التنفيذ رقـ )

، قد لا توصمنا لموفاء بو، او توصمنا لنتائج نراىا لا 9199( لسنة 96الحكومية رقـ )
 تتناسب مع طبيعة المبيع ومكانو وطريقة استعمالو. 

مشتري بدفع ثمنو؟ أتعيد حينيا فيل يفسخ البيع وتسترد البمدية الفضاء اذا خل ال
افرازه مف عقار المشتري؟ واف كاف مسقفا بالبناء، فيل تقيـ ثمنو لتقتطع منو دينيا 
وتدفع لممشتري ما تبقى؟ اـ ىل تعرضو لمبيع بالمزاد العمني، ومف سيقبل بو القانوف 
مشتريا اف كاف شرطو فيو لا ينطبق الا عمى المديف شخصيا؟ واسئمة كثيرة عف 

                                                                                                                                                      

أطؾبة الاِلان اٌشاغجٍٓ فً اسزؼّبي اٌفؼبء اٌّزوٛس ػٍى أْ ٌغشي اٌزسمٍف ٚاٌجٕبء ٚافك 

 …"    اٌششٚؽ اٌّجٍٕخ أدٔبٖ 
1

 ( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذًٔ.545ٚ 521ٚ 526ٚ 270ٚ 172أظش ِضلا اٌّٛاد )  
2

 .61-65، ثغذاد، ثلا سٕخ ؽجغ، ص2عؼفش اٌفؼًٍ، اٌٛعٍض فً اٌؼمٛد اٌّذٍٔخ، ؽ  
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طبيقات غابت عف معالجتيا نصوص القانوف الخاص وقصرت عف ذاؾ نصوص ت
 القانوف العاـ.

 الفرع الثالث
 ركن الشكمية

يستبطف التنظيـ القانوني لتسقيف الرصيف حدوداا وقيوداا قانونيةا متعمقةا بتسجيمو 
ود العقاري. متوجيا بذلؾ لجعمو عقداا عينياا،  والشكمية ركف مف أركاف العق في السجل

، عمى تسجيل حق تسقيف فضاء الرصيف في دائرة 9( 229العقارية. فتنص المادة )
. 2التسجيل العقاري، والمقصود بو إجراء العقد أماـ موظف التسجيل العقاري المختص 

فإذا صادؼ أف العقار الملصق ممموكاا لشركاء، كاف لأصحابو الحق في تممؾ فضاء 
ة التي يممكيا كل واحد منيـ في عقارىـ الاصل، الرصيف عمى الشيوع، وبذات الانصب

. وبو تمتد حالة الشيوع مف العقار إلى فضاء الرصيف، 4(229/2وفق حكـ المادة )
ليصبح التصرؼ فيو بموافقة الشركاء حسب القواعد العامة، فميـ الانتفاع بو بنسبة 

اع بو عمى وجو حصصيـ أو بالقدر الذي يتفقوف عميو، وليـ أف يأذنوا لاحدىـ بالانتف
ولاحدىـ الانتفاع بكل الماؿ الشائع عمى أف يدفع اجر مثمو إلى بقية  الاستقلؿ، 

الشركاء ما داـ لـ يحصل عمى رضاىـ بانفراده بالانتفاع، وتمؾ احكاـ نص عمييا 

                                                           
1

ـ ٌسغً ثٍغ ؽك رسمٍف فؼبء  1( ِٓ لبْٔٛ اٌزسغًٍ اٌؼمبسي ػٍى اْ: "221رٕض اٌّبدح )  

اٌشطٍف ِٓ اٌجٍذٌخ اٌى ِبٌه اٌؼمبس اٌٛالغ اِبَ اٌشطٍف ٚاٌّلاطك ٌٗ ثبلاسزٕبد اٌى وزبة طبدس 

 ِٕٙب ػٍى اْ ٌىْٛ وً ِٓ اٌشطٍف ٚاٌؼمبس اٌّلاطك ِسغٍٍٓ فً اٌسغً اٌؼمبسي".
2

عٍسخ ػمذ ٚاؽذح ٚاٌزٛلٍغ ػٍى الاسزّبسح أِبِٗ ٌٚمظذ ثبٌّٛظف اٌّخزض ثذائشح  ٌٚىْٛ رٌه فً  

لبٔٛٔبً أِب فً  اٌزسغًٍ اٌؼمبسي ِذٌش اٌزسغًٍ اٌؼمبسي اٚ ِٓ ٌخٌٛٗ ثّٛعت طلاؽٍبرٗ اٌّخٌٛخ ٌٗ 

ِلاؽظبد اٌزسغًٍ اٌؼمبسي ٚ٘ٛ اٌّلاؽع ٌٚغت ألا ٌىْٛ أؽذ أؽشاف اٌؼمذ ٌٗ لشاثخ ِغ اٌّٛظف 

إٌى اٌذسعخ اٌشاثؼخ ٚلذ أعبص اٌمبْٔٛ اخز الالشاس خبسط دائشح اٌزسغًٍ اٌؼمبسي اٌزي اٌّخزض 

ٌسّى ثبلشاس خبسعً ػٕذ ٚعٛد ػزس ِجشس ِضً اٌّشع ٚاٌشٍخٛخخ ثؾٍش ٌزؼزس ػٍٍُٙ اٌؾؼٛس 

أِبَ اٌّٛظف اٌّخزض ٌٚىْٛ رٌه ثٕبءً ػٍى ؽٍت رؾشٌشي ِٓ رٚي اٌؼلالخ ِٚٛافمخ سئٍس 

اٌمبئٍّٓ ثأخز الالشاس. ٌٍّضٌذ:  ٌشسَٛ اٌمؼبئٍخ ٚ رٍٙئخ ٚسبئً إٌمً ٌٍّٛظفٍٓ اٌذائشح ٚاسزٍفبء ا

 1611( ٌسٕخ 43أظش: ٌؾٍى علاي ػجذالله ، ِؾبػشاد فً لبْٔٛ اٌزسغًٍ اٌؼمبسي اٌّشلُ )

 اٌّؼذي.
3

( ِٓ لبْٔٛ اٌزسغًٍ اٌؼمبسي ػٍى أٗ: "ارا وبْ اٌؼمبس اٌّلاطك ِشزشوبً 221/2رٕض اٌّبدح )  

 ت اْ ٌغشي ثٍغ ؽك اٌزسمٍف اٌى عٍّغ اٌششوبء ٚفمبً لأٔظجزُٙ فً اٌؼمبس".فٍغ
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. بل 9في معرض تنظيمو لحالة الشيوع في الممؾ  (، 9464القانوف المدني في المادة )
شيوع العقاري ستنطبق عمى فضاء الرصيف كونو وِحِدَ مع عقار ونرى اف احكاـ ال

 الشركاء فصار جزء منو، وحكـ الجزء مف حكـ الكل.
والحقيقة اف ىذه الحاؿ تثير تساؤلا عف مصير الفضاء بعد القسمة بيف الشركاء، 

ف في نصيبو ىل سيكوف مف نصيب مالؾ الجزء الملصق لمرصيف منيـ بكاممو، ليكو 
كزيادة مفروضة عمى باقي الشركاء، اـ يعد جزء مف الحصص لتكوف ممكيتو عمى 
حساب الحصة الارضية لمشريؾ، لاسيما اذا كانت القسمة قضائية. اـ اف لمشركاء حق 
تقسيمو بينيـ مع ابتعاد حصص بعضيـ الارضية عف الرصيف؟ وما الحكـ في حالة 

لمغير؟ فيل يستحق مع الفضاء سواء جرت  استحقاؽ الجزء الملصق مف العقار
 المعاممة المفضية للستحقاؽ قبل او بعد تممؾ الفضاء؟ وغير ذلؾ مف اثارات.  

( إمكانية تسجيل حق تسقيف فضاء الرصيف 222وبينما تضمف نص المادة )
باسـ المشتري قبل إنشاء الأبنية في ىذا الفضاء أو بعدىا، فل يجيز نص المادة 

جيل حق تسقيف فضاء الرصيف باسـ واضع اليد ما لـ يسبق تممكو شراء. ( تس224 )
ما يبرره مف اقتصار حق  الامر الذي ينبأ عف تعارض بيف المادتيف، ولكننا نرى اف لو 

شراء فضاء الرصيف عمى مالؾ العقار الملصق لمرصيف، سبق ىذا الشراء تجاوزاا 
 عمى الفضاء أـ لـ يسبق. 
نسجل عمى النص عيباا في تكييفو استغلؿ فضاء الرصيف  بيد انو يحق لنا اف

مف قبل مالؾ العقار الملصق بػ)وضع يد( الذي يعني حيازة، فيما الصحيح تكييفو بما 
يشكل منو حالة )غصب(، وبيف الحاليف فرؽ ميـ في الحكـ والأثر. فوضع اليد يرد 

. كما يفترقاف في الاثر، عمى غير الممموؾ بغاية تممكو، بينما الغصب يرد عمى ممموؾ
تممؾ الشيء محل الحيازة،غير اف اثر الغصب وحكمو  –بشروط  –فوضع اليد ينتج 

                                                           
1

ـ ٌغٛص ٌٍششوبء اْ ٌٕزفؼٛا ثبٌؼٍٓ اٌشبئؼخ  1( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذًٔ ػٍى أٗ: " 1063ٔظذ اٌّبدح )   

ثلا ارْ ششوبئٗ ….. ـ ٌغٛص ٌىً ُِٕٙ ؽك الأزفبع ثؾظزٗ فبرا أزفغ ثبٌؼٍٓ وٍٙب فً  2عٍّؼبً. 

 …". ػٍٍٗ ٌُٙ أعش اٌّضً ٚعت 
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الرفع والتعويض لضرر مالؾ المغصوب، فل يحتاج معو لمنص عمى عدـ جواز تمميؾ 
 المغصوب لمغاصب.  

 المطمب الثالث   
 محاكمة قيود تسقيف الرصيف 

شجونا بنيوية قانونية، ورؤى لـ يلحظيا تثير بعض احكاـ تسقيف الرصيف 
مشرعيا او لاحظيا بإختلؼ أوجده. وىو ما نحاوؿ الولوج فيو في محاكمة مختصرة 

 نقيميا ليا في الفروع الآتية:
 الفرع الاول

 شرطية التسجيل العقاري لتسقيف الرصيف
و قانوننا ، وىو حكـ تأثر في9تنتقل ممكية المبيع إلى المشتري بمجرد انعقاد البيع 

المدني بالشريعة الإسلمية مف جية وبالقانونيف الفرنسي والمصري مف جية أخرى. مع 
إف انعقاد بيع العقار وترتب انتقاؿ الممكية عميو إلى المشتري تتطمب تسجيل العقار في 

  .2دائرة التسجيل العقاري باعتبارىا تنفيذا لركف الشكمية فيو 
( مف قانوف التسجيل العقاري، 222و 229د )غير اننا نلحظ اف نصوص الموا

( مف قانوف ادارة البمديات، لـ تُوجب صراحةا تسجيل فضاء الرصيف باسـ 69والمادة )
المشتري. حيث اختمف القانوناف فيما يقع عميو التسجيل، فيو في الاوؿ حق تسقيف 

ص الرصيف، وفي الثاني ىو فضاء الرصيف ذاتو. وبمقارنة النصوص اعله مع ن
( مف القانوف المدني القائل بأف: " بيع العقار لا ينعقد الا اذا سجل في 948المادة )

الدائرة المختصة واستوفى الشكل الذي نص عميو القانوف"، نجد اف الالزاـ، وجزاء عدـ 
الوفاء بو واضحيف في النص المدني، ولكنيما ليسا كذلؾ في نصوصنا اعله. بما 

                                                           
1

( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذًٔ ػٍى أٗ: "ارا وبْ اٌّجٍغ ػٍٕبً ِؼٍٕخ ثبٌزاد اٚ وبْ لذ ثٍغ 531رٕض اٌّبدح )  

 عضافبً، ٔمً اٌجٍغ ِٓ رٍمبء ٔفسٗ ٍِىٍخ اٌّجٍغ،...".
2

 .11عؼفش اٌفؼًٍ، اٌّظذس سبثك روشٖ، ص  
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 الزاـ بتسجيل فضاء الرصيف، وما جاء في النصوص يُمكف معو اف يُقاؿ اف لا
 9المذكورة منو انما كاف عمى سبيل اعطاء الحق بو لممشتري حفظا لحقوقو عمى الفضاء

ف رُد عمى ىذا الاستنتاج بأف النصوص محل البحث انما تركت ذكر الالزامية  وا 
ريره الشكمية ( بتق948والجزاء الى عمومية ومرجعية الحكـ المدني في نص المادة )

عمى كل عقد جارٍ عمى عقار ومنيا عقدنا، وبطلنو اذا لـ يسجل، ومنو يكتسب عقدنا 
 ركنو الرابع، الذي اذا غاب انيدـ العقد ولـ ينعقد.

لكنو رد يُرد عميو بأف العقار في توجيات القانوف المدني ىو: " كل شيء لو 
يشمل الارض والبناء والغراس مستقر ثابت بحيث لا يمكف نقمو او تحويمو دوف تمف ف

. والقراءة المتأنية لمنص 2والجسور والسدود والمناجـ وغير ذلؾ مف الاشياء العقارية " 
لا تمكننا مف الحكـ عمى فضاء الرصيف بأنو عقار، إذ اف الوصف فيو والامثمة التي 

يتحمى ساقيا لمعقارات، لا ينطبق عمى الفضاء، مف حيث كوف الاخير فراغ او ىواء لا 
بالثباتية والاستقرار، ولا يستعصي عمى النقل والتحويل، ولا يصيبو التمف مف ذلؾ. 

. ىذا إف 4فضل عما تضمنو النص مف تمثيل لمعقارات يبعدنا عف تصور الفضاء منيا 
لـ نبحث في )شيئية( الفضاء القانونية، فالعقار شيء، بصريح النص المعرؼ لمعقار 

محل الحقوؽ المالية، والفضاء لا يحمل ىذه الصفة بطبيعتو  اعله، والشيء قانونا ىو
. وحيث ذاؾ، فإف شكمية التسجيل لمبيوع الجارية عمى العقار، حكٌـ لا ينسحب عمى 0

 بيع الفضاء لكونو ليس منيا، بالنص المدني وبمفيومو. 
                                                           

1
، لذ ؽٛس 4/1/1655ِٕٚٙب اٌزؼذًٌ اٌٛالغ فً ٚوبْ اٌّششع اٌّذًٔ اٌفشٔسً ثزؼذٌلاد رششٌؼٗ   

فىشح اٌؼمبسٌخ ثؼذَ اػطبئٗ رسغًٍ ثٍغ اٌؼمبس اصشا فً أزمبي ِؾٍٗ ثٍٓ اٌّزؼبلذٌٓ ٚاػزجش ٔفبر 

رظشفُٙ ػٍى اٌؼمبس ثّٛاعٙخ اٌغٍش ِشرجؾ ثزسغٍٍٗ . ٌٍّٚضٌذ أظش: ػجذ اٌؼضٌض اٌّشسً ؽّٛد، 

ػمذ ثٍغ اٌؼمبس غٍش اٌّسغً، داس إٌٙؼخ اٌؼشثٍخ، اػٛاء ػٍى اٌّشىلاد اٌؼٍٍّخ اٌزً ٌضٍش٘ب 

. ٚؽسٓ ػجذ اٌجبسؾ اٌغٍّؼً، رؾٛي ٔظبَ اٌشٙش اٌؼمبسي فً ِظش اٌى 6، ص1661اٌمب٘شح، 

 .33، ص 1666ٔظبَ اٌسغً اٌؼًٍٕ، داس إٌٙؼخ اٌؼشثٍخ، اٌمب٘شح، 
2

 ( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذًٔ.62/1أظش ٔض اٌّبدح )  
3

  61، صسبثك روشِٖظذسٚاؽّذ سلاِخ،.101ص،سبثك روشِٖظذسخفٍف،ػًٍ اٌٌٚلاسزضادح أظش:
4

وً شًء لا ٌخشط ػٓ اٌزؼبًِ ثطجٍؼزٗ اٚ ثؾىُ  – 1( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذًٔ ػٍى : " 61رٕض اٌّبدح )  

ٚالاشٍبء اٌزً رخشط ػٓ اٌزؼبًِ ثطجٍؼزٙب ً٘  – 2اٌمبْٔٛ ٌظؼ اْ ٌىْٛ ِؾلاً ٌٍؾمٛق اٌّبٌٍخ. 

ٍغ اؽذ اْ ٌسزأصش ثؾٍبصرٙب، ٚالاشٍبء اٌزً رخشط ػٓ اٌزؼبًِ ثؾىُ اٌمبْٔٛ ً٘ اٌزً اٌزً لا ٌسزط

 لا ٌغٍض اٌمبْٔٛ اْ رىْٛ ِؾلاً ٌٍؾمٛق اٌّبٌٍخ".
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( مف القانوف المدني، التي حكمت 9401واذا قيل؛ فما تفعموف بنص المادة )
( منيا بامتداد ممكية الارض لما فوقيا وما تحتيا الى الحد المفيد، وجوزت 2ة )بالفقر 

(؟ اقوؿ اننا متفقوف مع 4فصل ممكية سطح ارض العقار عف ممكية ما فوقو، بالفقرة )
ىذا الحكـ، واف كل الفقرتيف تحكماف بممكية الفضاء لمالؾ الارض، بل وعقد البيع 

لى حكـ عقارية الفضاء، فالممكية ترد عمى العقار وعمى قرينة عمييا، لكنو لا يصل بنا ا
. فيما كلمنا لا في الممكية، انما في  المنقوؿ و عمى الاشياء المعنوية، كما ىو معموـ
الطبيعة القانونية لمفضاء، بغية تحديدىا ليترتب عمييا ما يناسبيا مف احكاـ. لنخمص 

ء الرصيف، وما النص عمييا الا الى اف التسجيل ىنا ليس شكمية الزامية لبيع فضا
 لتقريرىا كحق لممشتري.  

بيد اننا نرى اف الحاؽ صفة العقارية بالفضاء، تستمزـ مف المشرع العراقي تطوير 
فكرة العقار، لما وصمت لو دولياا. فمـ يعد العقار ىو الشيء الثابت المستقر فقط، انما 

عقارا ايضا. وقد اصبح الفضاء  -الى الحد الممكف التمتع بو  –اعتبر فضاء الارض 
محل لمتصرؼ، كحالة بيع وتسجيل الشقق السكنية تحت الانشاء )البيع عمى 

. الامر الذي يستمزـ النص 9الخريطة(، أي قبل اف تصبح عقارا او شيئا مادي الوجود 
عمى )عقارية فضاء العقار( في قانوف التسجيل العقاري او سواه، ليعد نصا خاصا يقيد 

اف ما تقدـ مف محاكمة لمنصوص المنظمة لمتصرؼ بفضاء الرصيف  ,ي العاـالمدن
انتيت بنا الى عدـ بياف الصريح في تمؾ النصوص ؿ)عقارية( الفضاء. الامر الذي 
يضطرنا الى استنتاج الطبيعة القانونية لو مف فحوى تمؾ النصوص، متكئيف عمى 

يات التسجيل العقاري. فيما لا الافراز والتوحيد الجارياف عمى فضاء الرصيف، وبأل
يطبقاف الا عمى عقاريف، كانا رتقاا فأُفرزا او كاف مفرزيف فرُتقا. سمحت بالرتق والفتق 
ىنا طبيعتيما المتماثمة، لاف اختلفيما فييا يمنع أياا مف الافراز او التوحيد. ولا حضور 

قار بالتخصيص( ىنا لفكرة العقار بالتخصيص، لاختلؼ طبيعة كل مف المنقوؿ )الع
والعقار الاصل، واف اجتمعا كوحدة عقارية او كأنيا كذلؾ. فالجمع ىنا؛ مجرد جمعٌ 

                                                           
1

سٌجٛاس محمد طبٌؼ، ػّبٔبد اٌّشزشي فً اِزلان اٌشمخ رؾذ الأشبء، ثؾش ِٕشٛس فً اٌّغٍخ   

 .17، ص 2011، 1غٍذ ، ا4ٌّاٌؼٍٍّخ ٌغبِؼخ عٍٙبْ، اٌسٍٍّبٍٔخ، اٌؼذد 
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لمصمحة غطي بمظمة قانونية، وليس اندكاكاا كالتوحيد. والفصل السابق او اللحق 
بينيما ليعودا كما كانا ليس افرازاا، فالإفراز لا يمغي عف العقار صفة العقارية، ولا يحوؿ 

 ؿ عقاراا. المنقو 
 الفرع الثاني

 تخصيص المشتري 
يجار امواؿ الدولة رقـ ) ( 4في نص المادة ) 2494( لسنة 29يشترط قانوف بيع وا 

يجار امواؿ الدولة بطريقة المزايدة العمنية وفق الإجراءات  بوجوب اف: "يجري بيع وا 
مؾ المزايدة المرسومة في ىذا القانوف،...". وبالتالي يكوف المشتري ىو مف رست عميو ت

ونفذ الشروط المتعمقة بيا. لكننا نجد اف مشتري الفضاء ليس ىو ذاؾ، اذ اف الآلية 
القانونية العامة اعله لا تُطبق في حالة فضاء الرصيف بسبب مف رخصة قانونية 
وردت في ذيل المادة اعله بنصيا: ".. ما لـ ينص القانوف عمى خلؼ ذلؾ". 

بل قانوف التسجيل العقاري اف يسجل باسـ غيره، لذا فالمشتري محدد موصوؼ لا يق
لـ يجد مبرراا لممزايدة العمنية. آلية  -والحاؿ كذلؾ–نص عمى البيع بآلية مخالفة، لأنو 

( بأف: "يسجل بيع حق تسقيف فضاء الرصيف مف البمدية إلى 229تطبق بيا المادة )
د إلى كتاب صادر منيا عمى بالاستنا مالؾ العقار الواقع أماـ الرصيف والملصق لو 

 أف يكوف كل مف الرصيف والعقار الملصق مسجميف في السجل العقاري".
لينتقل حق تسقيف الرصيف مف ممؾ البمدية الى ممؾ مالؾ العقار الملصق 

( مف القانوف المدني. لكف ما يجدر 949بمجرد انعقاد البيع، كما ىو حكـ المادة )
المشتري بالتصرؼ بفضاء الرصيف باعتباره مالكو الجديد السؤاؿ عنو ىنا ىو؛ امكانية 

( مف القانوف اعله عمى العقد، وتقرره 942حكماا ترتبو لو المادة ) وىو  -بمناسبة العقد 
. بملحظة اف القبض المادي لفضاء الرصيف غير متصور لعدـ 9ولو لـ يتـ القبض

فيل ىذه الامكانية متوفرة في  -)مادية( الفضاء كونو فراغ يُممؾ بالسيطرة لا بالقبض
وحيث اف  ظل خصوصية المبيع واحكاـ القانوف المنظمة لبيعو، والتي مرت بنا انفا؟

                                                           
1

( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذًٔ ػٍى أٗ: "ٌٍّشزشي اْ ٌزظشف فً اٌّجٍغ ػمبساً وبْ اٚ 532رٕض اٌّبدح )  

 ِٕمٛلاً ثّغشد أزمبي اٌٍّىٍخ ٌٚٛ لجً اٌمجغ". 
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قانوف التسجيل العقاري لـ ينظـ ولـ يشر الى ذلؾ، وحيث اف عدـ المنع يُفترض فيو 
كـ الاباحة، واف ما لـ ينظـ في قانوف خاص يُرجع في حكمو الى القواعد العامة، فاف ح

( مف القانوف المدني المستعرض انفاا ىو المعموؿ بو في ىذا الشأف. لكف 942المادة )
يتعارض مع التحديد الحصري لمف يمكنو شراء الفضاء، وآلية بيعو  -كما نرى  –ىذا 

بغير المزايدة العمنية تؤيد ىذا الاتجاه. واننا ىنا نسجل اعتراضنا عمى تمؾ الحصرية 
ل القواعد العامة في التصرؼ بالفضاء المشترى، ولا نجد في الابتدائية، وعمى تعطي

توحيده مع عقار المشتري مف عذر، فمكنة الافراز يجب اف تتاح امتدادا للإتاحة الاولى 
 .9( 9401/4المميدة لمبيع، بل ولكل فضاء عقار تفعيل لحكـ المادة )

ر عمى انفراد، بما لكف تساؤؿ قد يُثار عف حق المالؾ الجديد لمفضاء ببيعو لمغي 
يتيح لو حق الممكية مف سمطة التصرؼ، فمـ يمنعو القانوف بنص، وليكوف مباحا عمى 
قاعدة السكوت عف المنع اباحة. الحاؿ الذي سيوصمنا الى مخالفة )الحصرية( التي بدأ 
بيا التصرؼ بالفضاء، والتي كانت محددة بمالؾ العقار الملصق. فبيع البمدية كاف لا 

معدوـ ىذه الصفة، بينما امكانية بيع ىذا المالؾ لمفضاء فيما بعد لغيره واردة يجوز ل
بتمؾ الاباحة. وبالتالي يصبح مالؾ الفضاء مف الغير عف مالؾ العقار الملصق، 

 لتكوف ممكية الفضاء ىنا منفصمة عف ممكية العقار الملصق.
لعقار الملصق وىو ما يجرنا الى تساؤؿ جديد عف اعادة افراز الفضاء عف ا

لمرصيف الموحد معو ابتداء، والمشابية لمفصل والافراز الاوؿ عف الرصيف تمييدا 
لبيعو، ىل ىي متاحة لمشتري الفضاء كما أتيحت لمبمدية، وىل رسـ القانوف لإفراز 
فضاء العقار عف ارضو اجراءات عممية واطرىا بشروط وقيود؟ ومف التدقيق في المواد 

بإفراز الوحدة العقارية، نرى اف اعادة افراز الفضاء عف العقار ( الخاصة 284-219)
التي يجرييا المالؾ غير متاحة قانونا، وما تـ مف افراز فضاء الرصيف استثناء عمى 

 قواعد الافراز العقاري اتيح لمبمدية كمالؾ ولمرصيف كعقار، لا لمغير.
 الفرع الثالث

                                                           
1

ٌٚغٛص الارفبق ػٍى اْ رىْٛ ٍِىٍخ سطؼ الاسع ِٕفظٍخ  – 3( ػٍى اْ: "1046رٕض اٌّبدح )  

 ٚ ِب رؾزٙب". ػٓ ٍِىٍخ ِب فٛلٙب ا
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 ر الإخلال بهاالالتزامات المترتبة عمى تسقيف الرصيف وأث
بعد اف باف لنا الاطار العاـ لتسقيف الرصيف معناا واركانا، يأتي القانوف بقواعد 
ناظمة لتسقيف الرصيف ترد مف خلليا احكاـ العقد عمى شكل التزامات عمى طرفيو 

 وىي في ذاتيا حقوؽ ليما، وعمى الاخلؿ بيا يترتب جزاء.   
عا لحق تسقيف الرصيف، بنقل ممكيتو الى فبالعقد تمتزـ البمدية باعتبارىا بائ 

. فيمتنع عمييا كل عمل 2، و تسميمو لو بما يتناسب مع طبيعتو غير المادية 9المشتري 
يؤدي ولو بطريق غير مباشر إلى حرماف المشتري بصفة كمية أو جزئية مف ممكيتو 

لمشار الييا عمى . لانطباؽ القواعد العامة ا0، بالتزاميا بالضماف 4لممبيع او مف انتفاعو
عقد بيع حق تسقيف فضاء الرصيف، فل خصوصية لو في حكـ منيا. فيما يمتزـ 

، ثـ يتسمـ الفضاء 6، والنفقات 9المشتري بأف يدفع الثمف المتفق عميو وفقا لشروط العقد 
  .9مف البمدية التي ستسممو اياه بالمناسب لو مف اسموب 

ف الرصيف في ذمة طرفيو؛ البمدية وتمؾ التزامات رتبيا عقد بيع حق تسقي 
)البائع(، ومالؾ العقار الملصق )المشتري(، بحيث يصبح أحدىما دائف والآخر مديف 

                                                           

  
1
( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذًٔ ػٍى اْ : " ٌٍزضَ اٌجبئغ ثّب ٘ٛ ػشٚسي ٌٕمً ٍِىٍخ اٌّجٍغ 535رٕض اٌّبدح )   

 اٌى اٌّشزشي ٚاْ ٌىفً ػٓ أي ػًّ ِٓ شأٔٗ اْ ٌغؼً ٔمً اٌٍّىٍخ ِسزؾٍلاً اٚ ػسٍشاً ".
2
ٍغ ٌؾظً ثبٌزخٍٍخ ثٍٓ اٌّجٍغ رسٍٍُ اٌّج – 1( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذًٔ ػٍى اْ : " 537رٕض اٌّبدح )    

 ٚاٌّشزشي ػٍى ٚعٗ ٌزّىٓ ثٗ اٌّشزشي ِٓ لجؼٗ دْٚ ؽبئً". 
3

 . 247، ص1614ِؾّٛد عّبي صوً ، لبْٔٛ ػمذ اٌجٍغ فً اٌمبْٔٛ اٌّذًٔ ، عبِؼخ اٌىٌٛذ ،   
4
ٌؼّٓ اٌجبئغ ػذَ اٌزؼشع ٌٍّشزشي فً  – 1( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذًٔ ػٍى اْ : " 546رٕض اٌّبدح )    

لأزفبع ثبٌّجٍغ وٍٗ اٚ ثؼؼٗ سٛاء وبْ اٌزؼشع ِٓ فؼٍٗ اٚ ِٓ فؼً اعٕجً ٌذػً اْ ٌٗ ؽمبً ػٍى ا

ٌٚضجذ ػّبْ اٌزؼشع ٌٚٛ ٌُ ٌٕض ػٕٗ فً  – 2اٌّجٍغ ٚلذ اٌجٍغ ٌؾزظ ثٗ ػٍى اٌّشزشي.  

 اٌؼمذ". 

  
5
ٓ اٌّزفك ػٍٍٗ ٚفك ٌٍزضَ اٌّشزشي ثذفغ اٌضّ – 1( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذًٔ ػٍى اْ : " 511رٕض اٌّبدح )    

 اٌششٚؽ اٌزً ٌمشس٘ب اٌؼمذ ٚ٘ٛ اٌزي ٌزؾًّ ٔفمبد اٌٛفبء". 

 
6
( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذًٔ ػٍى اْ : " ٔفمبد ػمذ اٌجٍغ ٚسسَٛ اٌزسغًٍ ٚغٍش٘ب ِٓ 573رٕض اٌّبدح )   

اٌشسَٛ ٚاعشح وزبثخ اٌسٕذاد ٚاٌظىٛن ٚغٍش رٌه ِٓ اٌّظشٚفبد اٌزً ٌمزؼٍٙب اٌجٍغ رىْٛ ػٍى 

 ي، ِب ٌُ ٌٛعذ ارفبق اٚ ػشف ٌمؼً ثغٍش رٌه". اٌّشزش
1
ٌٍزضَ اٌّشزشي ثأْ ٌزسٍُ اٌّجٍغ فً اٌضِبْ  – 1( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذًٔ ػٍى اْ : " 576رٕض اٌّبدح )   

 ٚاٌّىبْ اٌّؾذدٌٓ فً اٌؼمذ ِب داَ اٌّجٍغ لذ ػشع ػٍٍٗ ٚفمبً ٌٍششٚؽ اٌّزفك ػٍٍٙب". 
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. فيكوف عمى المديف تنفيذ العقد 9في كل التزاـ، لمزومية العقد بانعقاده صحيحا نافذاا 
ممكناا ، بحيث يجبر عمى ذلؾ عيناا متى كاف ذلؾ 2بحسف نية ووفق ما اشتمل عميو 

، بناء 0. فإف تعذر لأي سبب كاف يُصار الى التنفيذ بطريق التعويض 4وغير مرىقا لو
 بناء عمى أحكاـ المسؤولية التعاقدية المترتبة عمى الاخلؿ بالتزامات العقد. 

الامر الذي يثير فيما نحف فيو جممة مف التساؤلات الباحثة عف حموؿ قانونية قد لا 
لعامة، كإمتناع المشتري عف تسقيفو، اللزـ لتنفيذ خطة بمدية تجدىا في القواعد المدنية ا

متعمقة بالشارع المعني او المدينة، فيل يجبر عمى تسقيفو باعتباره التزاـ في العقد، واف 
خطط البمدية لممكاف قد تتعطل او تعاب بيذا الامتناع، ولعل الامر يصعب اذا كاف 

اتيـ بنسق الزمتيـ بو البمدية؟ اـ ىل تنفذه باقي الملؾ قد سقفوا الفضاءات اماـ عقار 
البمدية عمى حساب المشتري بعد اذف المحكمة؟ اـ ىل يفسخ عقد البيع لعدـ نجاح 
الالزاـ قانونا ويعاد فرز الفضاء عف عقار الممتنع ليعاد توحيده مع الرصيف؟ اـ يُحاؿ 

ية او اوامر. ىذا الممتنع الى المحاكـ بفعل الامتناع عف تنفيذ تعيد او شروط حكوم
وغيره مف تساؤلات لـ يبيف ليا المشرع مف حموؿ، لذا ندعوه لتنظيـ التسقيف بنظاـ او 

 قانوف مفصل لأحكامو مغطياا بذلؾ نقص تنظيمو الحالي.
 الخاتمة

" محاكمة النصوص الناظمة لتسقيف الرصيف أما وقد شارفنا عمى الانتياء مف "
العقاري العراقي النافذ، فقد رشح لنا مجموعة في ضوء احكاـ ورؤى قانوف التسجيل 

 مف النتائج والمقترحات نعرض لأىميا في الآتي:

                                                           
1

ٌّذًٔ اٌؼشالً ػٍى أٗ: " ارا ٔفز اٌؼمذ وبْ لاصِبً ٚلا ٌغٛص ( ِٓ اٌمبْٔٛ ا1/  146رٕض اٌّبدح )  

 لاؽذ اٌّزؼبلذٌٓ اٌشعٛع ػٕٗ ٚلا رؼذٌٍٗ الا ثّمزؼى ٔض فً اٌمبْٔٛ اٚ ثبٌزشاػً".
2

( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذًٔ اٌؼشالً ػٍى أٗ: "ٌغت رٕفٍز اٌؼمذ ؽجكً ٌّب اشزًّ 1/  150رٕض اٌّبدح )  

 ؽسٓ إٌٍخ". ػٍٍٗ ٚثطشٌمخ رزفك ِغ ِب ٌٛعجٗ
3

ٌغجش اٌّذٌٓ ػٍى رٕفٍز اٌزضاِٗ رٕفٍزاً ػٍٍٕبً ِزى وبْ رٌه ِّىٕبً.  -1( ػٍى اْ: "246رٕض اٌّبدح )  

ػٍى أٔٗ إرا وبْ فً اٌزٕفٍز اٌؼًٍٕ إس٘بق ٌٍّذٌٓ عبص ٌٗ أْ ٌمزظش ػٍى دفغ اٌزؼٌٛغ إٌمذي  -2

 إرا وبْ رٌه لا ٌٍؾك ثبٌذائٓ ػشساً عسٍّبً" . 
4

( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذًٔ ػٍى أٗ: " إرا اسزؾبي ػٍى اٌٍّزضَ ثبٌؼمذ أْ ٌٕفز الاٌزضاَ 167ح )رٕض اٌّبد  

 …".ػٍٕبً ؽىُ ػٍٍٗ ثبٌزؼٌٛغ ٌؼذَ اٌٛفبء 
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 اولًا / النتائج :
الرصيف وىو الجزء الخاص بالمارة مف الشارع ، المتموضع  كممر عمى طوؿ  -9

عمى فصل حركة المشاة  جانبيو وفقا لمعايير تخطيطية وىندسية، والذي يعمل 
، ليحد مف التداخل بيف حركتييما، فيوفر مساحة آمنة عف حركة المركبات

 لممشاة، فضلا عما يوفره مف خدمتو لأغراض اخرى.
يعد الرصيف عقارا ممموكا لمبمدية ممكية عامة مرصودة لمنفع العاـ، وبو يكوف  -2

ه ممموكا لمبمدية ومخصص لمنفع العاـ، تبعا لأصمو )ارض الرصيف(، ؤ فضا
شمل ما فوقيا عمواا الى الحد المفيد، كما تقرر باعتبار اف ممكية الارض ت

 القواعد العامة.
يقصد بفضاء الرصيف ىو الفراغ المطابق مساحةا لحدود ارض الرصيف   -4

والممتد منيا عموا، والذي ينتيي منو نفع البمدية عند الحد الذي يتعدى اللزـ 
 لمرصيف لأداء وظائفو المقررة تجاه مستخدميو. 

تفاع الفعمي لممالؾ )البمدية( مف فضاء ممكو )الرصيف( يبدأ انو بانتياء الإن -0
انتفاعيا بالقوة، ليسمح ليا القانوف ببيع الفضاء الكائف فوؽ أرصفة الشوارع 

 لملؾ العقارات المطمة والملصقة للأرصفة.
يسمح بيع فضاء الرصيف لأصحاب العقارات الملصقة باستغللو بالبناء  -9

ية مف مباني عقاراتيـ، فتتسع مساحة فوؽ الرصيف. الممتد مف الطوابق العمو 
 وليشكل ذلؾ تسقيفا لمرصيف.

يوثق الاستغلؿ القانوني لمفضاء بتسقيفو شراءا في سجلت التسجيل العقاري  -6
 بأسماء الملؾ ويوحد مع عقاراتيـ.

في بيع حق تسقيف الرصيف نفع لجميع الاطراؼ؛ مف بمدية بإيرادت مالية مف  -9
ليا اصل، وملؾ العقارات المجاورة بتوسيع مساحة عقاراتيـ شيء غير مفيد 

 العموية، ومستخدمي الرصيف بتوفير التسقيف حماية اكثر ليـ.
اف التنظيـ القانوني لتسقيف الرصيف يثير التباسا في بعض احكامو ورؤاه، لـ  -8

 يمحظيا مشرعيا او لاحظيا بإختلؼ. 



 (العراقي العقاري التسجيل قانون في تحليلية دراسة)الرصيف لتسقيف الناظمة النصوص محاكمة 
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 ثانياً / المقترحات :
الكريـ وضع نظاـ قانوني خاص بتسقيف الرصيف نقترح عمى مشرعنا   -9

لأىميتو لممالية العامة، ولتطوير المدف، ولإستيفاء المنفعة العامة مف الرصيف 
 بإجادة.

تعديل المواد القانونية الناظمة لتسقيف الرصيف بما يرفع عنيا غموض الرؤية   -2
قيت جزءا و النقص والعيب  القانوني، كما بينا في مواضعو مف البحث، سواء ب
 مف قانونيا او ألحقت بالنظاـ الخاص بتسقيف الرصيف المقترح اصداره.

ولابد لمشرعنا الحصيف مف الاعتراؼ القانوني الصريح بػ)عقارية( فضاء  -4
العقار عموما، وفضاء الرصيف خصوصا، مف خلؿ نصوص خاصة بو نقترح 

لحاؽ تنظيمو بعموـ  اضافتيا الى القانوف المدني وقانوف التسجيل العقاري، وا 
 تنظيـ العقار فييما ليأخذ منو احكامو.

نقترح تحديد الجزء المخصص لممنفعة العامة مف فضاء الرصيف بتحديد  -0
وتوحيد الارتفاع المناسب عف الارض الذي يبدأ بو فضاء الرصيف القابل 
لمتصرؼ بيعاا وتسقيفاا، لكوف الخدمات عمى ارض الرصيف تحتاج مقداراا مف 

 جوية.المساحة ال
نقترح رفع القيد القانوني بشأف حصرية البيع بمالؾ العقار الملصق واتاحتو  -9

لمكافة، لإمكانية ذلؾ ىندسيا بإقامة الاعمدة الساندة لبناء فضائو عمى الرصيف، 
ولتوسع نوع استغللو بغير البناء كالإعلف. وتلفيا لعدـ اقداـ المشتري 

تسقيف او عدـ تمكنو منو. الامر الذي المفترض عمى الشراء او امتناعو عف ال
يتيح لمبمدية وفورات مالية مف المزايدة عمى الشراء، وتأكد تنفيذ خططيا بو، 

 وامكانيتيا في التحكـ بدلا مف المشتري الحصري بمصير الفضاء وتسقيفو.
وضع قيود قانونية فنية تُمزـ البمديات في حالة تصرفيا بفضاء الرصيف بيعاا،  -6

ا خطة ىندسية حضارية، تُقيد استغلؿ الرصيف بيا، وتحدد بأف يكوف لي
صراحة نوعو ومواصفاتو كشرط عمى المشتري ومنع المؤذي منو لممارة او 

 المعيق لمخدمة العامة.



  (2222لعام )ا(/11/العدد )(11) لمجلد/اوالسياسيةية مجلة كلية القانون للعلوم القانون
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حث دوائر البمدية عمى الاعلف والتوعية عمى تسقيف الرصيف في المناطق  -9
  التجارية تطويراا لأعماليـ والشارع. 

 اٌّظبدس

  -اٌىزت اٌمبٍٔٛٔخ : -اٚلا:
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