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المستخلص
ــع  ــن الموان ــر م ــذ الكث ــاري الناف ــجيل العق ــون التس ــن قان ــادة )96( م ــد ورد في الم لق

القانونيــة التــي قــد تتعلــق بالعقــار أو بأصحــاب الحقــوق العقاريــة ، وتتســم بتعــدد مصادرهــا 

القانونيــة و بأختــلاف اهميتهــا واثرهــا وطبيعتهــا تبعــاً لقانونهــا الحاكــم ، فيتبايــن اثــر هــذه 

الموانــع القانونيــة فمنهــا مايمنــع تســجيل التصرفــات الــواردة عــى العقــار ،ومنهــا مايمنــع نفــاذ 

ــاره  ــج اث ــع لكــن هــذا التــصرف لاينت ــات فيمكــن تســجيل التــصرف بوجــود المان هــذه التصرف

تجــاه الاخريــن ، وبالرغــم مــن ذلــك لم يعتــر الوفــاة  التــي يمكــن أن تصنــف مــن الموانــع التــي 

تتعلــق بأصحــاب الحقــوق العقاريــة  مــن الموانــع التــي قــد تمنــع تســجيل التصرفــات العقاريــة 

ومنهــا  التصرفــات الناقلــة للملكيــة التــي لاتعتــر حجــة عــى الكافــة الا بتوافــر شــكلية معينــة 

حددهــا القانــون وهــو التســجيل في دائــرة التســجيل العقــاري ،و في المحصلــة فــأن مالــك العقــار 

ــة بســبب  ــال الشــكلية المطلوب ــدم إكت ــالي ع ــصرف  وبالت ــه في الت ــن إســتعال حق ــوع م ممن

الوفــاة .

الكلــات المفتاحيــة : التســجيل ، الهبــة ، الوصيــة ، البيــع ، التســجيلات اللاحقــة ، الوفــاة 

، الشــكلية، التصرفــات الناقلــة للملكيــة

Abstract
In Article (96) of the effective Real Estate Registration Law, many legal barriers 

that may be related to the real estate or to the owners of real estate rights have been 
mentioned. In fact, the effect of these legal barriers is varies, some of which prevent 
the incoming behavior from being registrated on the property. Other, prevent the 
enforcement of these actions. The act can be registrated in the presence of the 
barrier, but this behavior does not produce its effects on others. Despite this, death, 
which can be classified as one of the obstacles related to the owners of real estate 
rights, it was not considered one of the obstacles that may prevent the registration 
of real estate actions. Including those transferring ownership that is not considered 
an argument against all except by the availability of a certain formality specified by 
law, which is registration in the Real Estate Registration Department.Eventually. 
The owner of the property is prohibited from using his right. Therefore, the required 
formality is not completed due to death.

Key words: registration.grant.teatament.selling.subsequent registration.  
.death.formality.propertytransfers
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المقدمة
ــدم  ــة( أن نق ــة للملكي ــات الناقل ــى التصرف ــا ع ــاة واثره ــوع )الوف ــث موض ــي بح يقت

لــه بتســليط قليــل مــن الضــوء عــى جوهــر فكرتــه ، وبيــان أهميتــه ، وتحديــد نطاقــه، فضــلاً 

عــن أســباب إختيــاره والأغــراض التــي يرمــي إلى تحقيقهــا، كــا يقتــي رســم منهــج وهيكليــة 

لبحثــه، ولهــذا ســنجعل مــن هــذه المحــاور تباعــاً مــادة هــذه المقدمــة.

أولاً: جوهر فكرة البحث
تعتــر التصرفــات العقاريــة الناقلــة للملكيــة كالبيــع و الهبــة والوصيــة  مــن التصرفــات 

التــي لايمكــن أن تتــم وتنعقــد بمجــرد الــراضي أو الإتفــاق ،فــلا بــد مــن وقــوع الاتفــاق بالشــكل 

المقــرر قانونــاً  وهــو التســجيل في دائــرة التســجيل العقــاري ، فيســتند هــذا التســجيل إلى تــصرف 

قانــوني أو واقعــة قانونيــة  ويثبــت ذلــك في الســجل العقــاري الــذي يحتــوي عــى أوصــاف العقــار 

وأســاء المالكــن وبذلــك يعتــر الوضــع النهــائي للعقــار ، فالتســجيل في هــذه التصرفــات يعــد ركناً 

مــن أركان الإنعقــاد ، وبذلــك فــأن تخلــف هــذا الركــن  تعتــر باطلــة ، وكذلــك الحــال إذا صــادف 

تســجيل هــذه التصرفــات مانــع قانــوني يتعلــق بأصحــاب الحقــوق العقاريــة )كالوفــاة( فســتجده 

يحــول دون اكتــال الشــكلية المطلوبــة  لهــذه التصرفــات وبالتــالي يمنــع إنعقادهــا .

ثانياً: اهمية البحث
تــاتي أهميــة هــذه الدراســة كونهــا تبحــث عــن إبــراز دور الوفــاة عــى صعيــد القوانــن 

والتشريعــات المتعــددة كانــع يحــول دون إضفــاء الصفــة الشــكلية عــى التصرفــات العقاريــة 

الناقلــة للملكيــة مــن خــلال القــاء الضــوء عــى اثرهــا عــى تســجيل هــذه التصرفــات في دائــرة 

التســجيل العقــاري. 

ثالثاً: نطاق البحث
ــليط  ــتنا تس ــا في دراس ــة ارتأين ــن المختلف ــعبها  في القوان ــة وتش ــع القانوني ــرة الموان لك

الضــوء عــى الوفــاة كانــع يعرقــل تســجيل التصرفــات الناقلــة للملكيــة ، ونطــاق هــذه الدراســة 

ــة  ــة والصل ــن ذات العلاق ــة القوان ــمل كاف ــذي يش ــي ال ــون الوضع ــى القان ــط ع ــتقتصر فق س

ــلامي. ــه الاس ــوع دون الفق بالموض

رابعاً: اشكالية موضوع البحث
ــذي  ــة ال ــع القانوني ــا أحــد الموان تنحــصر اشــكالية الدراســة الأساســية في كــون موضوعه

ــوح  ــم ممن ــان مه ــل ض ــالي يتعط ــة وبالت ــة للملكي ــات الناقل ــجيل التصرف ــالة تس ــق مس يعي
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للطــرف الأخــر كالمشــري أو الموهــوب لــه او المــوصى لــه ، ،مايثــر ذلــك عــدة تســاؤلات أهمهــا: 

1- هــل ذكــر المــشرع العراقــي تعريفــاً صريحــاً للوفــاة  أو للتســجيل أو تســجيل التصرفات 

الناقلــة للملكية ؟

2- هل تتمتع التسجيلات اللاحقة بنفس حجية التسجيلات الاولية ؟

ــاة مانعــا مــن تســجيل التصرفــات  ــار الوف 3- هــل اصــاب المــشرع العراقــي بعــدم اعتب

ــة ؟ العقاري

ــر  ــة في الدوائ ــة للملكي ــات الناقل ــة تســجيل التصرف ــت التشريعــات المقارن 4- هــل اوجب

المختصــة كــا فعــل المــشرع العراقــي  ؟

5- هل تقتصر الوفاة كانع من تسجيل التصرفات الناقلة للملكية عى اثر معن؟

خامساً: منهجية البحث
إن المنهــج الأقــرب لطبيعــة البحــث ونطاقــه هــو المنهــج التحليــي المقــارن الــذي يعتمــد 

عــى تحليــل النصــوص في القواعــد العامــة والتــي تخــص الوفــاة واثرهــا عــى التصرفــات الناقلــة 

للملكيــة )كالبيــع والهبــة والوصيــة( في القانــون المــدني وكذلــك قانــون  قانــون التســجيل العقاري 

العراقــي النافــذ رقــم )43( لســنة 1971 والقوانــن الاخــرى ذات الصلــة الوثيقــة بالموضــوع مــع 

مقارنــة إحكامــه بــكل مــن التشريعــن المــصري والفرنــي والتــي تدخــل ضمــن نطــاق البحــث.

سادساً :هيكلية البحث 
ــا بالموضــوع مــن كل الجوانــب فلقــد اثــرت تقســيم هــذه الدراســة  بغيــة الإحاطــة كلي

ــد  ــاني فق ــا الث ــة ، أم ــة للملكي ــات الناقل ــاة و تســجيل التصرف ــوم الوف ــن الأول مفه عــى مبحث

ــة. ــة للملكي ــات الناقل ــاة عــى تســجيل التصرف ــة الوف خصــص لدراســة فاعلي
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المبحث الأول
مفهوم الوفاة و تسجيل التصرفات الناقلة للملكية

تعــد الوفــاة أعــم واشــمل مــن المــوت ، لأن المــوت يقــع مــرة واحدة وهــي بخــروج الروح 

دون عــودة، أمّــا الوفــاة فقــد تكــون  مؤقتــة كــا في النــوم، فــإن نــام الإنســان تخــرج روحــه مــن 

جســده إلى أجــل مســمّى فــإن كتــب لهــا العــودة عــادت وإلأ فارقــت جســدها ورحلــت عنــه 

للأبــد وخــلال ذلــك يكــفُّ القلــم عــن الكتابــة حتــى تعــود الــروح فيبــدأ مــن جديــد الكتابــة 

وهــذه هــي الوفــاة الصغــرى وكــا جــاء في التنزيــل الكريــم مــن الايــة )60( ســورة الانعــام )وَهُوَ 

ــلِ(، وقــد تكــون الوفــاة أبديــة  فيتــم بخــروج الــروح بــلا عــودة وحينهــا  ــم بِاللَّيْ ــذِي يَتَوَفَّاكُ الَّ

ــاة  ــع الوف ــوت م ــق الم ــا يتطاب ــاة الكــرى ،وهن ــى بالوف ــل وتدع ــي العم ــم وينته ــف القل يتوقّ

وشــاهدنا مــا ذكــر في الايــة )61( مــن ســورة الانعــام  )ِإذَا جَــاءَ أحََدَكُــمُ الْمَــوْتُ توََفَّتْــهُ رُسُــلُنَا(. 

ــة  ــة بالغ ــه أهمي ــاة ل ــت الوف ــد وق ــة أن تحدي ــة والقانوني ــة الشرعي ــن الناحي ــد م ــن المؤك وم

ــا  ــب وغره ــون والضرائ ــة والإرث والدي ــوق الملكي ــود وحق ــن المســائل كتســجيل العق ــر م لكث

ــة  ــات العقاري ــن التصرف ــر م ــة فتعت ــة أو الوصي ــع أو الهب ــة كالبي ــة للملكي ــات الناقل و التصرف

الشــكلية التــي لاتتــم  بمجــرد الــراضي أو الإتفــاق فلابــد أن يقــع هــذا الإتفــاق بالشــكل المحــدد 

ــر المختصــة تعــد  ــرة التســجيل العقــاري ، فالتســجيل في الدوائ ــاً ، وهــو التســجيل  في دائ قانون

ــة وغــر منتجــة لأي  مــن أركان إنعقــاده وبــدون هــذه الشــكلية تكــون هــذه التصرفــات باطل

أثــر قانوني.كــا ويتســم تســجيل هــذه التصرفــات في الســجل العقــاري  بقــوة إثبــات قانونيــة 

في مواجهــة الغــر مــن حيــث الشــكل والمضمــون لأنــه ســجل في المحــررات الرســمية )الســجل 

العقــاري( التــي تــم إعدادهــا بنــاءاً عــى التســجيلات الأوليــة وتــم تدوينهــا مــن قبــل موظــف 

ــة  بشــكل مفصــل، ســوف  ــة للملكي ــاة وتســجيل التصرفــات الناقل ــان مفهــوم الوف مختص.ولبي

نقســم الــكلام في هــذا المبحــث عــى ثلاثــة مطالــب ، نتطــرق في  أولهــا لتحديــد معنــى الوفــاة 

ــة  ــا حجي ــن في ثالثه ــة ، ونب ــة للملكي ــات الناقل ــجيل التصرف ــوم تس ــا لمفه ــنكرس ثانيه ، وس

تســجيل التصرفــات الناقلــة للملكيــة  .

المطلب الأول: تحديد معنى الوفاة
ــر1  ــن التكاث ــارة ع ــاة عب ــت الحي ــوت ، وإذا كان ــض الم ــي نقي ــاة ه ــك في أن الحي لا ش
ــا  ــاً بأنه ــاة شرع ــرف الوف ــوت3 ،وتع ــة أو الم ــي المني ــة تعن ــاة  لغ ــلاق2 فالوف بالإنقســام أو الإنف
مفارقــة الــروح البــدن أو الجســد4  كــا تعــرف  مــن الناحيــة  الطبيــة بأنهــا انقطــاع الحيــاة في 

	  القران الكريم  ، سورة التكاثر،ج30، الأية القرانية 	 )الهاكم التكاثر(
2  القران الكريم ، سورة الانعام ،ج7، الأية القرانية 5	 )ان الله فالق الحب والنوى يخرج الحي من الميت ومخرج الميت من الحي 

ذالكم الله فانى تؤفكون (
3  أحمد بن محمد الفيومي ، المصباح المنير في غريب الشرح الكبير، مكتبة لبنان ،	200 ،ص	25 

4  شمس الدين، محمد بن أحمد الخطيب الشربيني ،مغني  المحتاج إلى معرفة معاني ألفاظ المنهاج؛ ج3، دار الكتب العلمية، 
الطبعة: الأولى، 4			 ،ص3
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الإنســان نتيجــة توقــف واحــد أو أكــر مــن أجزائــه الحيويــة عــن العمــل وهــي الجهــاز الــدوري 

ــاً  التنفــي والعصبــي عــى أن يكــون ذلــك لمــدة خمســة دقائــق متصلــة ويتبــع ذلــك تدريجي

تغــرات تظهــر عــى الجثــة خارجيــاً ، وتعــرف قانونــاً  بانــه توقــف جميــع الأعضــاء الحيويــة في 

الجســم دون أدنى إمكانيــة لإســتعادتها مــرة أخرى5.وقــد خــلا التشريــع العراقــي مــن تعريــف 

الوفــاة أو تحديــد مفهومهــا ،وإكتفــى المــشرع العراقــي بالإشــارة اليهــا في نصــوص متفرقــة مــن 

ــه  ــم الفق ــع المصري.وإنقس ــال التشري ــه ح ــخصية  حال ــوال الش ــون الأح ــدني  وقان ــون الم القان

ــاة إلى إتجاهــن :- ــراد تعريــف تشريعــي للوف ــوني بخصــوص إي القان

الأول: يــرى أن إيــراد تعريــف للوفــاة  يكــون مــن شــأن ذوي الإختصــاص )الأطبــاء( فــإذا 

وردت عــى القضــاء مســألة ذات جانبــن أحدهــا قانــوني والأخــر طبــي.

فيــرك  القــاضي الجانــب الفنــي )الطبــي(  لــذوي الشــأن والخــرة فيؤخــذ برأيهــم فضــلاً 

عــن التطــور السريــع والمســتمر للعلــوم الطبيــة مقارنــة مــع التطــور البطــئ للعلــوم القانونيــة 

ــة  ــل في الناحي ــادية  دون التدخ ــد الإرش ــس والقواع ــع الأس ــون وض ــه القان ــوم ب ، وأن كل مايق

الفنيــة.

الثــاني : يــرى ضرورة إصــدار تشريــع يحــدد مفهــوم الوفــاة مــن أجــل طمأنينــة  الــرأي 

ــاه  ــا أرس ــا لم ــم وفق ــون أعاله ــاء يمارس ــواء لأن الأطب ــد س ــى ح ــة ع ــوادر الطبي ــام  والك الع

ــة في  ــون متخلفــاً عــن ركــب التطــوارات الحاصل ــون لهــم مــن حــدود ولــي لايكــون القان القان

ــي6. المجــال الطب

ونؤيــد الإتجــاه الإول بــرك مســالة تعريــف الوفــاة لــذوي الإختصــاص )الإطبــاء( ولكــن 

وفــق الضوابــط التــي يحددهــا القانــون ، ومايــرر كلامنــا هــذا هــو تعــدد أنــواع المــوت طبيــاً 

)كالمــوت السريــري والجســدي والدماغــي والمــوت الرحيــم وغرهــا( مقارنــة بأنــواع المــوت التــي 

ــى  ــق لمعن ــف دقي ــع تعري ــتطاعتها وض ــة بإس ــوادر الطبي ــإن الك ــك ف ــون ، وبذل ــا القان يعرفه

الوفــاة. وتقســم الوفــاة الى نوعــن

1-الوفاة الحقيقية وهو ماتم ذكره من تعاريف أنفاً.

2-الوفــاة الحكميــة )التقديريــة(  ويحكــم بهــا  متــى مــا يعتــر الشــخص مفقــوداً  أو مــن 

عــداد الغائبــن، والمفقــود هــو ذلــك الغائــب الــذي إنقطعــت إخبــاره فلايــدري مكانــه ولايعلــم 

حياتــه مــن ماتــه ،فهــذا الشــخص قــد يغلــب إحتــال موتــه عــى حياتــه ومــع ذلــك لايمكــن 

إقامــة دليــل يقينــي عــى موتــه فــلا يكــون مــن الصالــح العــام  تــرك أمــره معلقــاً وشــخصيته 

5  عباس سلان ، أثر وفاة أحد الزوجن عى إنحلال الرابطة الزوجية، بحث منشور في جامعة كربلاء، مجلة الكلية الأسلامية 

،مج0	،ع	3 ،5	20، ص532،	53   

	  عباس سلان ، مرجع سابق، ص 533،532
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ممتــدة الى مــالا نهايــة ، بــل يجــب حســم مركــزه الغامــض  بالرخيــص للقــاضي بإعتبــاره ميتــاً 

فتنقــي شــخصيته بالمــوت التقديــري لا بالمــوت الحقيقــي خلافــاً للأصــل في إنتهــاء الشــخصية7.

وقــد بينــت المــادة )93( مــن قانــون رعايــة القاصرين رقــم )78( لســنة 1980 أن المــشرع العراقي 

قــد خــول المحاكــم المختصــة بالحكــم عــى المفقود بالمــوت التقديــري بعــد توفر عــدة شروط  إذا 

وجــد دليــل قاطــع  يثبــت وفاتــه أو في حالــة مــرور أربــع ســنوات مــن وقــت إعــلان فقــده أو في 

حــال مــرور ســنتن عــى إعــلان الفقــدان مــع إفــراض هــلاك المفقــود  نظــراً للظــروف التــي فقــد 

فيها8،والأصــل أن شــهادة الوفــاة كافيــة لإثبــات واقعــة الوفــاة إلى أن يقيــم ذو الشــأن الدليــل 

ــذ  ــاة ،فعندئ ــا شــهادة الوف ــا ادرج في الســجلات الرســمية المســتخرجة منه عــى عــدم صحــة م

ــأي طريقــة اذا  ــات  الوفــاة ب ــك يجــوز إثب ــات9  ،كذل ــات الوفــاة بجميــع طــرق الإثب يجــوز إثب

لم توجــد شــهادة وفــاة لأي ســبب مــن الاســباب عــى إعتبــار ان الوفــاة واقعــة ماديــة10، مــن 

ــم )148(لســنة  ــات رق ــولادات والوفي ــون تســجيل ال ــن قان ــادة )5/12( م ــاورد في الم ــا م أمثلته

1971 وبمقتضاهــا بــن القانــون في حــال عــدم إســتطاعة الجهــات الحكوميــة مــن المذكــورة في 

ــاب رســمي. يصــدر مــن  ــا بكت ــوفي فيعــوض عنه ــاة للمت ــم شــهادة وف ــادة أعــلاه مــن تنظي الم

هــذه الجهــات الرســمي فيكــون بمثابــة شــهادة وفــاة و تســجل المعلومــات الموجــودة في الكتــاب  

في ســجل الوفيــات11 ،ومــن الجديــر بالذكــر إن المــادة )34( مــن القانــون المــدني قــد بينــت أن 

شــخصية الإنســان تلازمــه في حياتــه و تنتهــي عنــد موتــه بمعنــى إن إنقضاؤهــا رهــن بموتــه12. 

وقد إنقسمت الأراء بخصوص إنتهاء شخصية الإنسان بالموت الى :-

الــرأي الأول: ينــادي ببقــاء شــخصية الإنســان ممتــدة إلى حــن الفــراغ مــن تصفيــة ديــون 

المتــوفي تمســكاً بالقاعــدة  الشرعيــة )لاتركــة إلابعــد ســداد الديــون( ،وبمعنــى أخــر بقــاء شــخصية 

المتــوفي حكــاً وليــس حقيقــة طيلــة الفــرة التــي يتــم بهــا تصفيــة تركتــه مــن خــلال ســداد ديونه 

وتنفيــذ وصايــاه عمــلاً بمبــادئ الشريعــة الأســلامية ، فــلا تنتقــل الركــة إلى الورثــة الا بعــد ســداد 

الديــون  قتبقــى هــذه الأمــوال في حكــم ملــك المتــوفي إلى حــن تنفيــذ إلتزاماتــه وإنتقــال ماتبقــى 

7  د.حسن كيرة ، المدخل إلى القانون ، منشأة المعارف ، الاسكندرية ،3			 ،ص	53 

8   تنص المادة )3	( من قانون رعاية القاصرين رقم )78( لسنة 80		 ) للمحكمة أن تحكم بموت المفقود في أحدى الحالات 

الآتية :- أولاً – إذا قام دليل قاطع عى وفاته ،ثانياً – إذا مرت أربع سنوات عى إعلان فقده، ثالثاً – إذا فقد في ظروف يغلب معها 

إفراض هلاكه ومرت سنتان عى إعلان فقده(

	  نصت المادة )35( من القانون المدني العراقي ) تثبت الولادة والوفاة بالسجلات الرسمیة المعدة ذلك، فإذا انعدم هذا الدلیل أو 

تبین عدم صحة ما ادرج بالسجلات فیجوز الإثبات بأية طريقة اخرى(

0	  د.عصام أنور سليم ، المدخل للعلوم القانونية ، نظرية الحق، دار الجامعة الجديدة ،الاسكندرية ،3	20 ، ص5		 

		   تنص المادة )2	( من  قانون تسجيل الولادات والوفيات رقم )48	( لسنة 	7		 )5- مديرية الإدارة بوزارة الدفاع ومديرية 

الشرطة العامة وقيادة قوات الحدود وقيادة الجيش الشعبي بالنسبة لشهداء الجيش والشرطة وقوات الحدود والجيش الشعبي 

في الحرب والحركات الفعلية، إذا تعذر تنظيم شهادات وفاة لهم. وفي هذه الحالة يعتبر كتاب التأييد الصادر من أي من الجهات 

المذكورة بمثابة شهادة وفاة وتسجل محتوياته في سجل الوفيات(  

2	  نصت المادة )34( من القانون المدني العراقي )	- تبدأ شخصية الانسان بتام ولادته حياُ وتنتهي بموته(
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منهــا إلى ورثتــه13.

الــرأي الثــاني : يــرى بــأن شــخصية الإنســان تنتهــي بموتــه  والإعتقــاد بإفــراض بقــاء حيــاة 

الإنســان يعــد مخالفــة صريحــة للنــص ، فــلا يمكــن إعتبــار أن الركــة هــي ملــك للمتــوفي لإنتهــاء 

شــخصيته بالوفــاة  لأنــه عنــد تملــك الورثــة لاعيــان المتــوفي تظــل هــذه الأعيــان مشــغولة بمــا 

لدائنــي المتــوفي مــن ديــون ، فــلا يخلــص للــوارث ملكيتهــا  بشــكل نهــائي  إلا بعــد تخليصهــا مــا 

يثقلهــا مــن ديــون ، وهــذا مايؤكــد  إنقضــاء شــخصية المــورث بالمــوت وأيلولــة ذمتــه إلى الــوارث 

بكيانهــا المســتقل مــع تخصيصهــا بالتصفيــة وســداد الديــون14. 

ونــرى بــأن الــراي الثــاني هــو الراجــح  والــذي يذهــب إلى عــدم الحاجــة إلى هــذا الإفــراض 

غــر المقبــول  بإمتــداد شــخصية المتــوفي حكــاً لحــن ســداد ديونــه خلافــاً لمــا ينصــه القانــون 

والــذي بــن  أن شــخصية الإنســان تنتهــي بموتــه  ،ومــا يؤكــد ذلــك ماجــاء بالمــادة )189( مــن 

قانــون التســجيل العقــاري  حيــث بينــت إن أمــوال الركــة يكتســبها الورثــة فــور مــوت المــورث 

ســواء كانــت الركــة مســتغرقة بالديــن أم لا إســتناداً للحديــث الشريــف )مــن تــرك حقــا أو مــالا 

فلورثته(15.ومــا تقــدم نرصــد أن التشريــع العراقــي وكــا ذكرنــا ســابقاً ، قــد بــن في المــادة)93( 

مــن قانــون  رعايــة القاصريــن  حــالات الحكــم عــى الشــخص المفقــود بالمــوت التقديــري وهــي 

إذا وجــد دليــل يثبــت وفاتــه أو في حالــة مــرور أربــع ســنوات مــن وقــت إعــلان فقــده أو في 

ــي  حــال مــرور ســنتن عــى إعــلان الفقــدان مــع إفــراض هــلاك المفقــود  نظــراً للظــروف الت

ــون الأحــوال الشــخصية  ــن في المــادة )21( مــن قان ــع المــصري  فقــد ب ــا ، أمــا التشري فقــد فيه

رقــم)100( لســنة 1985 حــالات الحكــم بالمــوت التقديــري عــى الشــخص في حــال مــرور أربــع 

ســنوات مــن تأريــخ فقدانــه أو بعــد مــرور ســنة إذا كانــت الظــروف التــي فقــد فيهــا تفــرض 

هلاكــه كغــرق ســفينة أو ســقوط طائــرة كان المفقــود عــى متنهــا  أو كان أحــد أفــراد القــوات 

ــر بالذكــر أن التشريــع المــصري في  ــات العســكرية16 ،ومــن الجدي المســلحة وفقــد خــلال العملي

المــادة المذكــورة قــد أعطــى أمثلــة عــى الظــروف التــي تفــرض هــلاك المفقــود عكــس المــشرع 

العراقــي التــي لم يذكــر شي .

3	  محمود جال الدين زكي ،دروس في مقدمة الدراسات القانونية ، دار ومطابع الشعب ،القاهرة،4			 ،ص 	37

4	  د. حسن كيرة ، مصدر سابق ،ص528

5	  تنص المادة )	8	( قانون التسجيل العقاري النافذ ) يكتسب الوارث حق الملكية العقارية وما في حكمها من تأريخ وفاة 

المورث غير أنه لا يمكنه التصرف به إلا بعد تسجيله في السجل العقاري(

		 نصت  المادة )	2( من قانون الاحوال الشخصية المصري ،رقم )00	( لسنة 85		 ) يحكم بموت المفقود الذى يغلب عليه 

الهالك بعد أربع سنوات من تأريخ فقد , يعتبر المفقود ميتاً بعد مضى سنة من تأريخ فقده فى حالة ما ثبت انه كان عى ظهر 

سفينة غرقت او كان فى طائرة سقطت, أو كان من أفراد القوات المسلحة وفقد أثناء العمليات الحربية .....(
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المطلب الثاني: مفهوم تسجيل التصرفات الناقلة للملكية
ــة  ــات الناقل ــجيل التصرف ــف لتس ــن أي تعري ــة م ــة والإصطلاحي ــادر اللغوي ــت المص خل

للملكيــة وإنمــا أقتــصر الامــر عــى  إيــراد تعاريــف لــكل مــن )التســجيل ، البيــع ، الهبــة، الوصيــة 

)وبذلــك ســنبن تعريــف المصطلحــات أنفــة الذكــر لأجــل وضــع تعريــف جامــع لتســجيل هــذه 

التصرفــات القانونيــة وذلــك عــى النحــو الأتي: 

أولاً : في اللغة
تســجيل : ســجل الــيْ اي دونــه وقيــده كتابــة  في ســجل خــاص ســجل الحكــم أو العقــد 

ــو  ــع: فه ــا البي ــجل17. أم ــه في س ــه اي اثبت ــد املاك ــجل عق ــهره ، س ــذا اي ش ــه بك ــجل علي ،  س

تمليــك المــال بالمــال  أو هــو إخــراج ذات عــن الملــك بعِــوض18، والهبــة هــي العطيـــة الخاليـــة 

مــــن الأعـــواض والأغــــراض أو وهـب بالمـــال للــــشخص أعطاه إياه بلا عوض19،والوصية فتطلق 

عــى فعــل المــوصي وعــى المــوصى بــه مــن مــال أو تــصرف20 أو هــي وصــل مــاكان للحيــاة بعــد 

ــات  ــد إثب ــة في أللغــة يفي ــة للملكي ــات الناقل ــأن مضمــون تســجيل التصرف المــوت21. ويتضــح ب

ــة مختصــة  ــي  تديرهــا جه ــن خــلال تســجيلها في الســجلات الرســمية والت ــات م هــذه التصرف

بذلــك.

ثانياً : في الإصطلاح      
يعــرف التســجيل بأنــه ))إجــراء شــكي يتــم بالتحريــر الحــرفي للمحــررات المشــتملة عــى 

التصرفــات أو التحريــر الحــرفي لــكل تــصرف عقــاري مــن شــأنه إنشــاء حــق مــن الحقــوق العينية 

ــحق مــن  الحقــوق   ــل تــصرف مقــرر لــ ــه وكـــ ــره أو زوال ــه أو تغي ــة أو نقل ــة أوالتبعي الأصلي

ــل  ــوم بنق ــة تق ــة وتقني ــد قانوني ــراءات وقواع ــوع إج ــه ))مجم ــرف بأن ــا يع ــورة((22 ،ك المذك

صــورة كاملــة مــن المحــرر في ســجل معــد لذلــك أو حفــظ المحــرر نفســه كــا هــو((23 ، 

7	 قاموس ومعجم المعاني الجامع ،معجم عربي عربي،  تعريف ومعنى تسجيل ،منشور عى الموقع   الالكروني
 (https://www.almaany.com) ،تأريخ الزيارة 7	/0	/	202                                                                       

8	 د.مثنى النعيمي ، عريف البيع ومشروعيته وأركانه، مقال منشور عى شبكة الالوكة موقع الالكروني
 (https://www.alukah.net)  ، تاريخ الزيارة 2	/		/	202                                                                         

		 د. صفاء السيد ، العدل بن الابناء في العطية دراسة فقهية مقارنة ، مجلة الشريعة والقانون ، العدد الرابع والثلاثون ، الجزء 

الاول ، مصر ، 		20، ص				

20 خير الدين فنظازي ،عقود التبرع الواردة عى الملكية العقارية ج	، دار زهران للنشر ،الاردن ،3	20، ص03	 

	2 حسن تيسير  عبد الرحيم، احكام الوصية في الفقه الاسلامي مقارنة بقانون الاحوال الشخصية الاردني، مجلة علوم الشريعة 

والقانون ، المجلد 40، العدد	، 3	20 ، الاردن ، ص 88	 

22 د.عباس الصراف ، شرح عقد البيع في القانون المدني الكويتي ، ط	 ، دار البحوث العلمية ، الكويت ، 75		 ، فقرة 

)545(،ص0	3 

23 د.عبد الرزاق السنهوري ،الوسيط في شرح القانون المدني ، التأمينات الشخصية والعينية ، الجزء0	،  منشورات الحلبي الحقوقي

ة،الطبعة3،لبنان،8			،ص	43
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ويعــرف كذلــك ))عمليــة أو إجــراء إداري يقــوم بــه الموظــف العــام في هيئــة عموميــة، 

بواســطته يحفــظ أثــر العمليــة القانونيــة التــي تقــوم بهــا الاشــخاص الطبيعيــة أو المعنــوي والتــي 

ينجــم عنهــا دفــع ضريبــة إلى الموظــف، هــذه الضريبــة تســمى التســجيل ((24. أمــا التصرفــات 

الناقلــة للملكيــة فالبيــع يعــرف بأنــه مبادلــة نقــد بغــره مــن المــال25 ،والهبــة تملــك المــال مجانــا 

او تمليــك المــال بــلا عــوض حــال حيــاة المالــك26، امــا الوصيــة فهــي مــا اوجبــه المــوصي في مالــه 

ــف  ــي تعاري ــع العراق ــن التشري ــد ب ــه27. وق ــات علي ــذي م ــه ال ــه او في مرض ــد موت ــا بع تطوع

واضحــة تخــص التصرفــات الناقلــة للملكيــة فقــد عــرف في قانونــه المــدني البيــع في المــادة  )506( 

ــون  ــن قان ــادة)64( م ــا في الم ــد بينه ــة فق ــك الوصي ــادة )1/601(28 ، وكذل ــا لل ــة وفق ، و الهب

الاحــوال الشــخصية29 امــا التشريــع المــصري فقــد عــرف البيــع في المــادة)418( والهبــة في المــادة 

ــة  ــون الوصي ــن قان ــادة )1( م ــا في الم ــد عرفه ــة فق ــا الوصي ــدني30 ام ــون الم ــن القان )1/486( م

المــصري 31،وكذلــك التشريــع المــدني الفرنــي الــذي عــرف البيــع في المــادة )1582(، والهبــة في 

ــة  ــف الإصطلاحي ــن التعاري ــدني32. وم ــه الم ــن قانون ــادة )895( م ــة في الم ــادة )894( والوصي الم

الســابقة للتســجيل نلاحــظ بأنــه يتكــون مــن مجموعــة مــن الإجــراءات الإداريــة )نقــل البيانــات 

الخاصــة بالعقــد في الســجلات مــن قبــل الموظــف المختــص( ، والماليــة )دفــع رســوم التســجيل( 

ــمل  ــي  وش ــهر العين ــام الش ــجيل في نظ ــة  التس ــع طريق ــد أتب ــي ق ــع العراق ــا وان التشري ك

بهــا جميــع الحقــوق العينيــة الأصليــة  والتبعيــة 33 ، وتميــز بطريقــة خاصــة لتســجيل الحقــوق 

24 د. رمول خالد ،الإطار القانوني و التنظيمي لتسجيل العقارات في التشريع الجزائري،دار هومة،2008 ، ص		

25 د.سعيد مبارك واخرون ، الموجز في العقود المساة ، المكتبة القانونية ،بغداد ،8	20 ، ص2	

	2 د. مصصطفى عبد الجواد ، احكام الرجوع في الهبة ، مصر ، دار الكتب الجديدة ، 2005 ،ص	4 

27 فرحات صحراوي ، الوصية بن الفقه والقانون ، رسالة ماجستير ، الجزائر ، 5	20، ص8

28 تنص المادة)	50( من القانون المدني العراقي رقم )40( لسنة 	5		 )البيع مبادلة مال بمال(، والمادة )	0	/	( من نفس القانون  

الهبة هي تمليك مال لاخر بلا عوض((

	2 قانون الاحوال الشخصية رقم 88	 لسنة 	5		 ، المادة )4	()الوصية تصرف في الركة مضاف الى مابعد الموت مقتضاها التمليك 

بلا عوض (

30 نصت المادة )8	4( من القانون المدني المصري رقم )	3	( لسنة 48		 )البيع عقد يلتزم به البائع أن ينقل للمشري ملكية 

شئ أو حقا ماليا أخر مقابل ثمن نقدي ( ، المادة )	48/	( من نفس القانون )الهبة عقد يتصرف بمقتضاه الواهب في مال له دون 

عوض(

	3 ) قانون الوصية المصري رقم )	7( لسنة 	4		، المادة )	( )الوصية تصرف في الركة مضاف الى مابعد الموت((
32  code civil français articl( 1582) (La vente est une convention par laquelle l’un s’oblige à livrer) 
une chose, et l’autre à la payer. Elle peut être faite par acte authentique ou sous seing privé   )، 
articl( 894)( La donation entre vifs est un acte par lequel le donateur se dépouille actuellement 
et irrévocablement de la chose donnée en faveur du donataire qui l’accepte.) ،  articl( 895)( Le 
testament est un acte par lequel le testateur dispose, pour le temps où il n’existera plus, de tout ou 
partie de ses biens ou de ses droits et qu’il peut révoquer) 

33 نصت المادة )2( من قانون التسجيل العقاري العراقي رقم )43( لسنة 	7		 )تختص دائرة التسجيل العقاري بتسجيل 

التصرفات العقارية والإحكام القضائية الحائزة درجة البتات وما في حكمها الواردة عى الحقوق العقارية الأصلية والتبعية وإنتقال 

هذه الحقوق إلى الخلف العام(
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العينيــة وهــي إســتخدام ســجلن منفصلــن  أحدهــا لتســجيل الحقــوق العينيــة الأصليــة والأخــر 

ــجل  ــو س ــد وه ــجل واح ــى س ــد ع ــي تعتم ــة الت ــات المقارن ــاً للتشريع ــة خلاف ــوق التبعي للحق

الملكيــة لتســجيل الحقــوق العينيــة الأصليــة و التبعية34،أمــا التشريــع المــصري في قانــون الشــهر 

العقــاري رقــم )114( لســنة 1964  فإنــه  أخــذ بنظــام الشــهر الشــخصي وبطريقــة  التســجيل 

ــة  ــوق العيني ــى الحق ــه ع ــد في تطبيق ــة القي ــع طريق ــة وأتب ــة الاصلي ــوق العيني بالنســبة للحق

ــن  ــرب م ــه يق ــي فان ــع الفرن ــا التشري ــر35،  أم ــة الغ ــة في مواجه ــا حج ــل منه ــة وجع التبعي

التشريــع المــصري باتباعــه نظــام الشــهر الشــخصي الا انــه يتبيــع طريقــة القيــد في شــهر الحقــوق 

ــع العراقــي إعتمــد عــى طريقــة التســجيل في  ــة والتبعية36فنلاحــظ أن التشري ــة الأصلي العقاري

نظــام الشــهر العينــي الــذي يتخــذ مــن الوحــدة العقاريــة كعنــصر أســاسي للتســجيل فبذلــك 

يصبــح لــكل وحــدة عقاريــة رقــم خــاص بهــا ضمــن منطقــة عقاريــة  كــا في المحلــة ،أو القريــة 

،أو المقاطعــة  فــإذا أراد أحــد معرفــة حالــة العقــار ومايرتــب عليــه مــن حقــوق لم يكــن بحاجــة 

للتعــرف عــى أســم المالــك بــل يكفــي أن يعــرف رقــم العقــار ومنطقتــه مــن خــلال الإطــلاع عــى 

الصحيفــة الخاصــة بالعقــار في الســجل العقــاري ليأخــذ إنطبــاع عــن وضعيــة العقــار، ولهــذا مثــل 

الفقهــاء نظــام الســجل العقــاري  بســجل الأحــوال المدنيــة بالنســبة للأشــخاص فكــا يبــن ســجل 

الأحــوال المدنيــة حالــة الشــخص وماتطــرأ عليــه مــن تغــرات ،فكذلــك حــال الســجل العقــاري 

ــة عــى   ــك يقــي التســجيل عــى كل العيــوب والأخطــاء المرتب ــق بالعقــارات ،وبذل فيــا يتعل

إشــتباه  الأســاء ويتــم التســجيل عــى أســاس محــل العقــار37 بخــلاف التشريعــات المقارنــة التــي 

إعتمــدت  نظــام الشــهر الشــخصي ، والــذي يعتمــد عــى أســاء الأشــخاص المالكــن للعقــارات 

وأصحــاب الحقــوق العينيــة بــدلاً مــن العقــارات ، بمعنــى أن العقــارات لاتعــرف بموقعهــا وإنمــا 

تعــرف بأســاء مالكيهــا فمــن أراد أن يكشــف عــن العقــار وجــب عليــه أن يبحــث عــن مالكــه 

أي إن المالــك أو صاحــب الحــق العينــي هــو محــل الإعتبــار في هــذا النظــام38 ونرصــد ايضــاً بــان 

التشريــع العراقــي وعــى الرغــم مــن إعتــاده طريقــة التســجيل في قانــون التســجيل العقــاري 

رقــم )43( لســنة 1971 ،  إلا أنــه لم يعــرف التســجيل أو تســجيل التصرفــات الناقلــة للملكيــة 

ــاه أن تخضــع  ــا معن ــون ، وبم ــه للتســجيل المجــدد  في هــذا القان ــاً لتعريف بشــكل واضــح خلاف

ــة عــى  ــول التســجيلات التالي ــداً لقب ــع العقــارات لتســجيل أولي في الســجل العقــاري تمهي جمي

34 مصطفى مجيد ،شرح قانون التسجيل العقاري ، ج	، مطبعة العاتك ، القاهرة، 73		، ص 	54 

35 د. محمود شوقي ، الشهر العقاري علاً وعملًا، د.م.د.ن، مصر ، 	5		 ،ص48	

	3 القانون المدني الفرنسي باللغة العربية ،جامعة القديس يوسف ،لبنان ،	200 ، المادة )	252/	()تقيد في السجل العقاري لتكون 

حجة عى الغير ،أ- حق الملكية ، و- الأرتفاقات ، ز- رهن الحيازة العقاري، ط – الإمتيازات والرهون العقارية ( ،ص3	22 

37 اميل تيان ،القانون المدني اللبناني ،النظام العقاري في لبنان ،جامعة الدول العربية معهد الدراسات العربية العالية بيروت 

،55		،ص4

38 الاستاذ محمد عبد العزيز يوسف والأستاذ كال محمد ،مجموعة الحلقات الدراسية لقوانن الشهر العقاري في البلاد العربية 

للفرة من 	2-	2 اذار، 72		
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العقــار أو الحقــوق العقاريــة وبــدون هــذا التســجيل الأول يتعــذر تســجيل الحقــوق اللاحقــة 

ــت عــى  نفــس الخطــى  ــا كان ــة فأنه ــا التشريعــات المقارن ــة(39 ،أم ــة او الوصي ــع او الهب )كالبي

للتشريــع العراقــي  فهــي لم تذكــر أي تعريــف لتســجيل التصرفــات الناقلــة للملكيــة أو قيدهــا 

في قوانينهــا ، و نــرى بــأن المــشرع العراقــي قــد تميــز عــن التشريعــات باتباعــه لنظــام التســجيل 

العينــي في)تســجيل التصرفــات الناقلــة للملكيــة (

الــذي يعــد أرقــى مابلــغ اليــه التطــور القانــوني في هــذا المجــال لمــا يتســم بــه مــن دقــة 

ــه مــن إشــاعة الثقــة والطانينــة والإســتقرار في المعامــلات والتصرفــات  ووضــوح وماينبثــق عن

العقاريــة والتــي قــد لاتتوفــر بالمرتبــة نفســها  في نظــام الشــهر الشــخصي المتبــع في التشريعــات 

المقارنــة ، وعــى الرغــم مــن ذلــك فقــد أغفــل تعريــف التســجيل وكذلــك تســجيل التصرفــات 

ــا أن نعــرف تســجيل  ــة كــا في التشريعــات الأخــرى .وبعــد كل مــا ســبق يمكنن ــة للملكي الناقل

ــل  ــل بنق ــص يتمث ــف المخت ــه الموظ ــوم ب ــراء إداري  يق ــه : إج ــة بأن ــة للملكي ــات الناقل التصرف

بيانــات التصرفــات الناقلــة للملكيــة الى الســجل العقــاري بعــد دفــع رســوم التســجيل، فتنتقــل 

بذلــك مــن نطــاق الرضائيــة إلى نطــاق الشــكلية التــي أوجبهــا المــشرع لإنعقــاده. 

المطلب الثالث: حجية التسجيلات اللاحقة على العقار في الإثبات
يعــد تســجيل التصرفــات الناقلــة للملكيــة والتــي تــرد عــى العقــار )كتســجيل البيــع او 

الهبــة او الوصيــة(  أحــد أنــواع التســجيلات اللاحقــة40 وإن أغلــب التشريعــات القانونيــة تشــرط 

في تســجيل أي حقــوق عينيــة عــى العقار)تســجيل لاحــق ( ،لابــد مــن أن يكــون العقــار مســجلاً 

ســابقاً  بمعنــى إن القوانــن تخضــع جميــع العقــارات  لتســجيل أولي في الســجل العقــاري تمهيــداً 

لقبــول التســجيلات التاليــة عليــه أو الحقــوق الــواردة عليــه  وبــدون هــذا القيــد الأول يتعــذر 

ــون  ــره في القان ــبق ذك ــذي س ــدد ال ــجيل المج ــود التس ــلا وج ــظ مث ــات فنلاح ــجيل التصرف تس

العراقــي ، ويهــدف هــذا التســجيل الى إثبــات حــق الملكيــة وكذلــك تســجيل حــق الملكيــة بأســم 

صاحبــه الحقيقــي )المالــك( بالإضافــة إلى إصــدار ســند بــه وفقــاُ لإحــكام القانــون41، وكذلــك شرط 

الشــهر المســبق أو الإثــر النســبي للشــهر في القانــون المــصري و الفرنــي  التــي تــرز أهميتــه في 

تحقيــق الاســتمرارية وتواصــل سلســلة الإجــراءات الــواردة عــى عقــار مــا وتجنــب تصحيــح أي 

	3 نصت المادة )43/	( من قانون التسجيل العقاري النافذ )يقصد بالتسجيل المجدد تثبيت حق الملكية وتسجيله بأسم صاحبه 

الحقيقي في السجل العقاري وإصدار السند به وفقا لإحكام هذا القانون( 

40 نصت تعليات  التسجيلات اللاحقة رقم)3( لسنة 87		، الفقرة )ثانيا(  )	- التسجيلات اللاحقة بانها  تسجيل التصرفات 

العقارية التي يرتب عليها إشاء حق عيني عقاري مثل المساحة والرهن أو نقله من بيع ومبادلة وهبة أو بتغييره مثل الوقف 

والهبة بشرط الاعاشة والمنهية للحق مثل )انهاء( حق الرهن والتي من شأنها تقرير الحق أو كشفه كا هو الحال في القسمة 

والصلح(

	4 علي شاكر عبد القادر ، التسجيل الأول ، بحث منشور مجلة رسالة  الحقوق، جامعة كربلاء، السنة الرابعة 2	20 ،ص	24       
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خلــل أو عيــب قــد يشــوب التصرفــات المتلاحقــة الواقعــة عليــه  فهــي وســيلة لحمــل الأطــراف 

ــع   ــل تتمت ــم ، فه ــصرف في حقوقه ــن الت ــد م ــا بع ــوا في ــى لايحرم ــم حت ــهر تصرفاته ــى ش ع

التســجيلات اللاحقــة بنفــس حجيــة التســجيلات الأوليــة أم لا ؟  ولمعرفــة ذلــك ســوف نتطــرق 

لدراســتها ضمــن التشريــع العراقــي والتشريعــات المقارنــة لــه42 .

الفرع الأول: قوة الإثبات في القانون العراقي
إن التشريــع العراقــي يعطــي للتســجيلات اللاحقــة نفــس الحكــم في قــوة الإثبــات الكاملة 

التــي يتمتــع بهــا التســجيل الأول وأن قيــود الســجل العقــاري تعــر أساســاً لإثبــات حــق الملكيــة 

ــا  ــن به ــالم يطع ــة م ــى الكاف ــود حجــة ع ــر هــذه القي ــت تعت ــة الأخــرى حي ــوق العيني والحق

بالتزويــر كــا لايقبــل الطعــن بالصوريــة في التصرفــات المقيــدة في الســجل العقــاري43 و النــص 

القانــوني المتقــدم لايــري في معرفــة مــدى قــوة الإثبــات لتســجيل التصرفــات الناقلــة للملكيــة 

ــرى  ــة الأخ ــوص القانوني ــن النص ــبية  ولك ــات نس ــوة أثب ــة أم ق ــات كامل ــوة إثب ــي ق ــل ه ه

والتطبيقــات القضائيــة هــي مــن تســاعد في معرفــة ذلــك.  فجــاء في قانــون التســجيل العقــاري 

، إمكانيــة إبطــال التســجيل اللاحــق  قبــل إكتســابه الشــكل النهــائي  بقــرار مــن وزيــر العــدل 

إذا تبــن بــأن هــذا التســجيل فيــه ثغــرة أو خــرق قانــوني موجــب للإبطــال44 كــا ان التطبيقــات 

القضائيــة ســارت بنفــس المنحــى فقضــت بإبطــال التســجيل اللاحــق إذا كان فيــه عيــب موجــب 

ــار/2009( في  ــتئنافية عق ــم )1321/ اس ــة رق ــة الأتحادي ــم المحكم ــاء في حك ــا ج ــال وك للإبط
2009/5/26)لــدى التــدقيق والمــداولة وجــد أن الطعــن التمييزي مقــدم ضمن المــدة القانــونية 
قرر قبوله شكلا ولــدى عطــف النظــر عى الحكــم المميز وجــد انه صحيح وموافــق للقانــون ذلــك 
ــم  ــوجبها ت ــداءة بأن الوكالة العامة المرقمة3135في/2005/910التي بم ــت لمحكمة الب ــد ثب انه ق
نقل ملكيةالعقار من اسم المــدعي/المميز عليه إلى اسم المميز/الشخــص الثالــث كانــت مزورة لأن 
دائــرة الكاتــب العــدل في الكــرخ/الصباحي نفت صــدورها عنها فتكــون المعاملة باطلــة لإستنادها 
إلى وكالة مــزورة وتعــد المعاملات الجارية بعدهــا باطلــة أيضا وعى ذلــك فــكان للدعــوى سنــدها 
من القانون أما دفــوع المميز إن بصمة إبهام المــدعي اليسرى تطابــق الإبهام الموجودة عى 
الوكالةالمــزورة فانه دفع غر منتج بالدعوى طالمــا إن الوكالــة مــزورة حيــث إن البيع تم بموجــب 

42 ويس فتحي ،الشهر العقاري وأثاره في مجال التصرفات العقارية دراسة مقارنة، إطروحة  دكتوراه،  الجزائر ، جامعة وهران ، 

0	20  ،ص		

43 نصت المادة )0	( من القانون التسجيل العقاري النافذ )	- تعتمد السجلات العقارية وصورها المصدقة وسنداتها أساساً 

لإثبات حق الملكية والحقوق العقارية الأخرى  وتعتبر حجة عى الناس كافة بما دون فيها مالم يطعن فيها بالتزوير ولايقبل الطعن 

بالصورية في التصرفات المسجلة فيها ( 

44 تنص المادة )	3	(  من القانون التسجيل العقاري النافذ ) يتم أبطال التسجيل العقاري إستناداً الى قرار من الوزير قبل 

إكتساب التسجيل شكله النهائي وفقا لإحكام هذا القانون أما اذا كان التسجيل قد أكتسب الشكل النهائي فلا يجوز إبطاله إلا 

بحكم قضائي حائر درجة البتات( ،والمادة )40	( ) يصدر الوزير قراره بالإبطال بسبب مخالفة التسجيل لإحكام القانون او إستناده 

الى وثائق أو بينات غير قانونية عند تعذر إصلاحها بالطرق الأصولية وذلك بناء عى توصية الهيئة الاستشارية في مديرية التسجيل 

العقاري العامة المؤيدة من المدير العام(
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هــذه الوكالــة المــزورة وان ثبوت صحة التوقيع عليها )بصمة الإبهام اليسرى عى فرض صحته( 

لايجعل من تلــك الوكالة صحيحة وحيــث أن كل ما بنيَّ عى باطــل يعــد باطــلاً فيكــون للحكــم 

ــداءا  ــد المــدعي ابت ــدائي القاضي بأبطــال القيود اللاحقة لقي ــده للحكــم الب ألاستئنافي المميز بتايي

من معاملة البيع المزورة ولغاية القيــد الحالي له ســند من القانون قــرر تصديقــه ورد اللائحة 

التمييزية وتحميل المميز رسم التمييز. وصــدر القرار بالاتفاق(45 ،وبذلــك يمكــن القــول بــأن 

ــبية  ــات نس ــوة إثب ــة ق ــي مجتمع ــراق تضف ــة في الع ــات القضائي ــة والتطبيق ــوص القانوني النص

عــى التســجيلات اللاحقــة للتصرفــات الــواردة عــى العقــار .كــا نلاحــظ أن التشريــع العراقــي 

في قانــون التســجيلات اللاحقــة رقــم )3( لســنة1987  لم يعتــر الوصيــة مــن التســجيلات اللاحقــة  

ــرد بعــد التســجيلات  ــي ت ــة والت ــة للملكي ــة الناقل ــات القانوني ــن التصرف ــا م بالرغــم مــن كونه

الاوليــة فضــلا عــن ذلــك فالوصيــة لاتنتقــل مــن المــوصي الى المــوصي اليــه الا بتســجيلها في دائــرة 

التســجيل العقــاري كــا في البيــع والهبــة.

الفرع الثاني: قوة الإثبات في القانون المقارن
أولاً: في القانون المصري

إن قانــون الســجل العينــي المــصري رقــم )142( لســنة 1964 لم ينــص صراحــة عــى مــدى 

قــوة الأثبــات بصورةمحــددة ، إنمــا نــص عــى قــوة أثبــات قانونيــة لصحــة البيانــات الــواردة في 

الســجل العقــاري46 ، وأعطــى التســجيل الأول  حجيــة مطلقــة وقــوة إثبــات كاملــة  إســتناداً إلى 

مبــدأ القيــد المطلــق الــذي مفــاده إن كل حــق مقيــد هــو حجــة عــى الكافــة إلى ان يتــم قيــد 

التــصرف الجديــد عــى موضــع القيــد الأول أو إبطــال هــذا التــصرف الــذي تــم قيــده أو شــهر 

تــصرف يوجــب القانــون قيــده كنــزع الملكيــة للمنفعــة العامــة ، فالقيــد يظــل حجــة في مواجهــة 

الكافــة حتــى ولــو كان التــصرف المقيــد عرضــة للبطــلان أو عــدم النفــاذ مــا دام صاحــب المصلحــة 

لم يتقــدم بقيــد البطــلان أو دعــوى البطــلان. أمــا بخصــوص التســجيلات اللاحقــة  فلقــد جــاء في 

المذكــرة الإيضاحيــة أن كل البيانــات المثبتــة في الســجل العقــاري هــو الحقيقــة بالنســبة للغــر 

فالبيانــات التــي تــدرج فيــه صادقــة وســليمة ،ولا يرقــى اليهــا الطعــن فــإن كل مــن يتعامــل مــع 

المالــك المقيــد في الســجل  يمتلــك الحصانــة والمناعــة  تجــاه كل دعــوى غــر ظاهــرة في الســجل 

،مــا يقتــي ذلــك وضــع إشــارة هامشــية بالدعــاوي التــي ترفــع ضــد أصحــاب الحقــوق العينيــة  

المقيــدة في الســجل لحايــة رافعــي الدعــاوي مــن القرينــة المطلقــة التــي تســتمد مــن القيــد 

ــك  ــا إن المال ــة غايته ــات قانوني ــوة أثب ــا ق ــة له ــجيلات اللاحق ــدم أن التس ــة ماتق فيه47،وخلاص

45 د.غزوان محمود ، اجراءات التنفيذ العيني الجبري في نقل الملكية العقارية ، ص 	75،7

	4 نصت المادة )37( من قانون السجل العيني المصري رقم )42	( لسنة 4			 )يكون للسجل العيني قوة إثبات لصحة البيانات 

الواردة فيه(

47  المذكرة الإيضاحية للقانون )منشورة في مجموعة أعال الحلقة الدراسية العقارية ،72		( ف)2/	(، 	48،وف)48( ،ص 500



30

الملف القانوني الوفاة وأثرها على تسجيل التصرفات الناقلة للملكية  - دراسة مقارنة –

المقيــد يســتطيع مبــاشرة اي تــصرف عقــاري في الحــق العينــي عنــد قيــده في الســجل العقــاري 

ولكــن قــوة الاثبــات القانونيــة هــذه غــر كافيــة ، وإنمــا قــوة إثبــات نســبية فالقانــون نــص عــى 

أمكانيــة تأســيس دعــاوي إســتحقاق بالملكيــة تجــاه قيــود التســجيلات اللاحقــة بســبب إنتهاكهــا 

للقانــون و هــذه الدعــاوي تقــام مــن قبــل  المدعــي بملكيــة الحــق العينــي بعــد تأشــر مضمــون 

ــه  الدعــوى في الســجل ، فــإذا ماصــدر حكــم نهــائي يتضمــن إبطــال التســجيل أو تصحيحــه فإن

يكــون نافــذا تجــاه المحكــوم عليــه بالدعــوى ومــن تلقــى عنــه الحــق خــلال خمــس ســنوات مــن 

تاريــخ وضــع الإشــارة الهامشــية )القيــد المؤقــت( في الســجل العقــاري. ومــن الواضــح بجــلاء إن 

المذكــرة الإيضاحيــة ولائحتهــا التنفيذيــة تبــن بــأن التشريــع المــصري قــد أقــر الطعــن في قيــود 

التســجيلات اللاحقــة بســبب مخالفتهــا للقانــون ومعنــى ذلــك بشــكل مؤكــد إنــه ياخــذ بقــوة 

الإثبــات النســبية للتســجيلات اللاحقــة بالنســبة للتصرفــات الناقلــة للملكيــة.

ثانياً: في القانون الفرني
ــجيلات  ــة والتس ــجيلات الأولي ــة للتس ــات كامل ــوة اثب ــي ق ــع الفرن ــح التشري ــد من لق

ــك او  ــى المال ــي ع ــكل ألزام ــه  وبش ــاري ذات ــجل العق ــجيلها  في الس ــلال تس ــن خ ــة م اللاحق

صاحــب الحــق العقــاري  دون إســتثناء48 ،إلا أنــه قيــد هــذه الحجيــة الكاملــة مــن خــلال  إشــارته 

ــر  ــة والأوام ــرارات القضائي ــن خــلال  شــهر الق ــر الإ م ــاه  الغ ــاج تج ــدان الإحتج ــة فق لأمكاني

القانونيــة والتــي ترمــي إلى الغــاء أو إبطــال او الطعــن في القيــود المشــهورة ســابقا49ً، وإن 

التصرفــات العقاريــة الأوليــة واللاحقــة في ظــل نظــام الشــهر الشــخصي المتبــع في فرنســا لاتتمتــع 

بقــوة ثبوتيــة كاملــة وذلــك لأنهــا لاتخضــع للتدقيــق والتقــصي عــن مــدى صحتها50،بــل تفــرض 

ــق  ــب عال ــى العي ــب بق ــا كان معي ــإذا م ــة ف ــل الملكي ــه لنق ــصرف المشــهر وصلاحيت ســلامة الت

بــه حتــى بعــد شــهره مــا يعطــي الحــق لــكل ذي مصلحــة للتشــكيك و الطعــن فيــه51 وشــهر 

ــي  ــه الحقيق ــلاً مالك ــو فع ــصرف ه ــل الت ــق مح ــب الح ــى أن صاح ــاً ع ــدل قطع ــصرف لا ي الت

ولا أن مكتســب الحــق الجديــد ســيكون في ســكينة مــن تجريــده مــن هــذا الحــق، بمعنــى إن 

ــه  ــف عيني ــل بتكالي ــلان أو مثق ــخ أو البط ــل للفس ــصرف قاب ــق أو ت ــدل ح ــا لا  يب ــهر هن الش

ــام  ــذا النظ ــهر في ه ــر الش ــصر أث ــك يقت ــلف ،و بذل ــق الس ــن ح ــوه م ــر ق ــد أك ــق جدي الى ح

48 القانون المدني الفرنسي باللغة العربية ،مرجع سابق ،المادة)2	25()إن تسجيل العقارات وقيد الحقوق المبينة في م 	252 في 

السجل العقارية هو ألزامي مها كان الوضع القانوني للالك أو صاحب الحقوق(،ص2	22 

	4 القانون المدني الفرنسي باللغة العربية ، مرجع سابق ،المادة )2522()تقيد في السجل العقاري تحت طائلة عدم القبول عندما 

تقع عى الحقوق المبينة في  م	252  ، المطالبات القضائية الرامية إلى الحصول عى الألغاء أو الرجوع أو إبطال او نقض إتفاق أو 

تصرف(

50 جال بوشناقة، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائري ،دار الخلدونية ،الجزائر، 	200،ص5	 

	5 امن بركات مسعود،شرح التشريعات العقارية السورية ،اعال التحديد والتحرير ،السجل العقاري التحسن العقاري ، التجميل 

وازالة الشيوع ،التشريعات العربية المقارنة ، القانون العربي الوحد للتسجيل العقاري ، بدون دار نشر ،4			،ص 7	
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عــى أذاعــة الحقــوق وإشــهارها وتنبيــه الغــر بوجودهــا وهنــا يحقــق نظــام الشــهر الشــخصي 

الهــدف المبــاشر الــذي انشــئ لأجلــه وهــو الأعــلان غــر أنــه لا يحقــق الغايــة المرجــوة منــه وهــو 

تحقيــق الإئتــان العقــاري52، وخلاصــة ماتقــدم  إن التشريــع العراقــي والتشريعــات المقارنــة لم 

تعــط  قــوة الإثبــات المطلقــة للتســجيلات اللاحقــة للتصرفــات الناقلــة للملكيــة وأكتفــت بقــوة 

الأثبــات النســبية عــى الرغــم مــن أختلافهــم بطــرق وأنظمــة التســجيل، ونــرى بــأن التشريعــات 

كانــت موفقــة بعــدم أعطــاء )تســجيل التصرفــات الناقلــة للملكيــة (الحجيــة الكاملــة تحقيقــا 

للتــوازن بــن مقتضيــات العدالــة ومتطلبــات الإســتحقاق في حقــوق الملكيــة العقاريــة، بمعنــى 

أنهــا وفــرت الحايــة لصاحــب القيــد الــذي اكتســب الحــق العقــاري بســبب صحيــح  وكذلــك 

حقــوق صاحــب الإســتحقاق القانــوني فــإذا تبــن وجــود عيــب في الســبب وكان موجــب للإبطــال 

فيقتــي إبطــال التســجيل.

52  د أسعد ذياب و طارق زيادة ،أبحاث في التحديد والتحرير والسجل العقاري ،الطبعة الثانية ،المؤسسة الحديثة للكتاب،  

طرابلس لبنان ،4			،ص22                                                                                                                  
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المبحث الثاني
فاعلية الوفاة على تسجيل التصرفات الناقلة للملكية

إن التــصرف القانــوني ماهــو إلا تعبــر عــن ارداة الاطــراف يرمــي إلى احــداث اثــر قانــوني 

كــا في البيــع أو الهبــة  أو الوصيــة ،  أمــا الشــكل فهــو الطريقــة التــي حددهــا المــشرع للتعبــر 

عــن الإرادة بالنســبة لهــذه التصرفــات ، والتــي  تعــد إســتثناء أو خــروج عــن مبــدأ الرضائيــة أي 

عــن مبــدأ حريــة التعبــر عــن الإرادة ،وقــد تصطــدم هــذه الشــكلية بموانــع تعرقــل مــن إكتالهــا 

ــة  ــة الناقل ــات القانوني ــى بعــض التصرف ــى الشــكلية ع ــرات ع ــن المؤث ــون م ــد تك ــاة ق ، فالوف

للملكيــة كــا في البيــع فتمنــع مــن إنتقــال ملكيــة العقــار الى المشــري وكذلــك  يعطــل إنتقــال 

العقــار الموهــوب إلى الموهــوب اليــه، 

وقــد لايكــون للوفــاة تأثــر عــى تســجيل تصرفــات أخــرى ناقلــة للملكيــة كــا في الوصيــة 

كونهــا مــن التصرفــات القانونيــة التــي لايتــم تســجيلها إلا بوفــاة الموصي.ولبيــان فاعليــة الوفــاة 

عــى تســجيل التصرفــات الناقلــة للملكيــة سنقســم هــذا المبحــث الى ثلاثــة مطالــب ، ســنبن في 

اولهــا تأثــر الوفــاة عــى تســجيل البيــع ، وســنوضح فًي ثانيهــا ســلطة الوفــاة عــى تســجيل 

الهبــة ، وســنتطرق في ثالثهــا اثــر الوفــاة عــى تســجيل الوصيــة.

المطلب الأول: تأثير الوفاة على تسجيل البيع
إن الأصــل في العقــود هــو الرضائيــة , بمعنــى إن العقــد يــرم بمجــرد أن يتبــادل المتعاقــدان 

التعبــر عــن إرادتيهــا دون حاجــة لأي إجــراء اخــر , وإســتثناءاً مــن ذلــك قــد يتطلــب القانــون 

ــة  ــكلية  ولمعرف ــود الش ــميته بالعق ــى تس ــح ع ــو ماإصطل ــدد وه ــكل مح ــراضي في ش ــراغ ال إف

عمــق تأثــر الوفــاة في البيــع كتــصرف ناقــل للملكيــة سنقســم هــذا المطلــب إلى فرعــن الأول 

مضمــون العقــود الشــكلية والثــاني  مــدى قــدرة الوفــاة عــى منــع تســجيل البيــع  .

الفرع الأول: مضمون العقود الشكلية 
ــن في  ــي رك ــون , فه ــتلزمه القان ــن يس ــكل مع ــد في ش ــراغ العق ــي , إف ــكلية تعن فالش

التــصرف القانــوني أي ثبــوت الإرادة بمقتــى القانــون , ومــن دون الشــكل , التــصرف باطــل في 

العقــود الشــكلية53، وهــذه العقــود , هــي التــي لايكفــي فيهــا التقــاء الايجــاب مــع القبــول , 

ــاً في العقــد ,  ــا54ً والشــكل بهــذا المعنــى يعــد ركن بــل لابــد مــن إســتيفاء الشــكل المحــدد قانون

أي لايقــوم الاخــر دون إتيانــه لأنــه مفــروض مــن قبــل المــشرع , ولاحريــة لإرادة الاطــراف في 

التخــي عنــه ،وبالتــالي يفــرض أن يكــون هنالــك ركــن رابــع في هــذه العقــود هــو ركــن الشــكل , 

بجــوار الاركان العامــة المعروفــة وهــي الــراضي والمحــل والســبب ، وهــذه الشــكلية يطلــق عليهــا 

53 محمد جال عطية، الشكلية القانونية ، دراسة مقارنة، اطروحة دكتوراه، كلية الحقوق جامعة الزقازيق، مصر،3			،ص45 

ومابعدها

54 د.محمد علي عبدة ، ودور الشكل في العقود، منشورات زين الحقوقية، بيروت ،2007،ص	 
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الشــكلية المبــاشرة55, لأنهــا تتصــل مبــاشرة بتكويــن التــصرف القانــوني ويرتــب عــى إنعدامهــا , 

إنعــدام هــذا التــصرف , وهــذا إســتثناءا مــن قاعــدة كفايــة الــراضي لإنشــاء العقــد , وتفريقــاً 

لهــا عــن نــوع اخــر مــن الشــكلية يطلــق عليهــا الشــكلية غــر المبــاشرة , أي التــي لم يتطلبهــا 

ــل  ــاري في ض ــع العق ــاذ( ، و البي ــات أو النف ــك) كالإثب ــر ذل ــا لغ ــد وإنم ــاد العق ــشرع لإنعق الم

التشريــع العراقــي  يعتــر مــن العقــود الشــكلية التــي لايكفــي لانعقادهــا مجــرد الــراضي بــل 

لابــد مــن إســتيفاء الشــكل الــذي نــص عليــه القانــون )التســجيل في دائــرة التســجيل العقــاري ( 

،فالتســجيل في هــذه الدائــرة يعــد ركــن مــن 

ــى أن هــذه العقــود إذا لم  ــة بمعن ــة العقاري ــواردة عــى الحقــوق العيني أركان العقــود ال

ــوني ، فالحــق  ــر قان ــب أي اث ــاً ولا ترت ــاً مطلق ــة بطلان ــرة المختصــة تكــون باطل تســجل في الدائ

العينــي لاينشــأ أو ينتقــل أو يتغــر بالنســبة للمتعاقديــن أو بالنســبة للغــر ، فضــلاً عــن عــدم 

ــصري  ــون الم ــجيل56،أما القان ــراء التس ــى إج ــر ع ــرف الاخ ــار الط ــراف لإجب ــد الأط ــدرة أح مق

ــه  ــع ل ــزال عقــد بي ــع الغــر مســجل لاي ــراضي فالبي ــزال مــن عقــود ال ــع  لاي فالحقيقــة أن البي

هــذه الصفــة فهــو ينتــج كافــة اثــار عقــد البيــع ماعــدا نقــل الملكيــة فالمــشرع المــصري بــن في 

المــادة التاســعة الفقــرة الثانيــة مــن قانــون الشــهر العقــاري بأنــه يرتــب عــى عــدم التســجيل 

أن الحقــوق المشــار اليهــا )الحقــوق العينيــة الأصليــة( لاتنشــأ ولا تنتقــل ولاتتغــر ولاتــزول لابــن 

ذوي الشــان أو بــن غرهــم، وهنــاك اتجــاه فقهــي فــسر هــذا النــص بــأن البيــع العقــاري يقــع 

باطــلاً إذا لم يســجل  ويتحــول إلى عقــد غــر مســمى ينشــئ إلتزامــات شــخصية فقــط  ، إلا أن 

هــذه الــرأي لم يلقــى قبــول الفقــه في مــصر، فالمــشرع المــصري لم يجعــل التســجيل شرطــاً أو ركنــاً 

ــون  ــن قان ــادة )26( م ــا إن الم ــه ك ــص صراحــة عــى البطــلان ازاء تخلف ــع ولم ين ــاد البي لإنعق

الســجل العينــي تتفــق بشــكل تــام مــع المــادة )9( مــن قانــون الشــهر العقــاري مــع إختــلاف 

بســيط بإســتبدال كلمــة التســجيل بكلمــة القيــد ، وبنــاءاً عــى ذلــك يصبــح البيــع العقــاري غــر 

المقيــد في الســجل صالــح لإنتــاج كافــة اثــاره ماعــدا نقــل الملكيــة فجــزاء عــدم القيــد في الســجل 

هــو عــدم نشــأة الحــق العقــاري لابــن المتعاقديــن ولا بــن غرهــم ،وهــذا مــا اســتقر عليــه الفقه 

والقضــاء في مــصر منــذ امــد بعيــد57، ويســتفاد مــا تقــدم أن كل تــصرف قانــوني مــن شــانه نقــل 

الملكيــة يجــب أن يشــهر، أي أن يســجل عقــد البيــع وفــق الطــرق المقــررة قانونــاً في قانون الشــهر 

العقــاري  وليــس مــن شــان هــذا التســجيل أن يجعــل عقــد البيــع عقــداً شــكلياً لاينعقــد إلا إذا 

تــم تســجيله ،لأن عقــد بيــع العقــار عقــد رضــائي في حــد ذاتــه يتــم بمجــرد الــراضي بــن الطرفــن 

Staralgerialgeriaforum.net 55 انظر مفهوم الشكلية ، بحث منشور عى الموقع الالكروني
تاريخ الزيارة 27/		/	202

	5 د. سعيد مبارك واخرون ، الموجز في العقود المساة ، المكتبة القانونية ،بغداد،8	20،ص3	  

57 د. رمضان ابو السعود شرح احكام القانون المدني ، منشورات الحلبي الحقوقية ، بيروت ،0	20، ص5	4،2	2 
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وإنمــا يلــزم التســجيل لــي يرتــب عــى العقــد الاثــر الناقــل للملكيــة 58 ، و القانــون الفرنــي لم 

يشــرط شــكلاً معينــاً في عقــد البيــع ســواء كان محلــه منقــول أو عقــار فقــد يتفــق الطرفــن عــى 

أن يحــررا عقــد البيــع في ورقــة رســمية أو ورقــة عرفيــة وبذلــك فعقــد البيــع يعتــر عقــد رضائيــاً، 

فيكفــي لإنعقــاده تبــادل الرضــا بــن البائــع والمشــري دون الحاجــة إلى إفراغــه في شــكل معــن ، 

فالشــكلية ليســت مشــرطة في بيــع العقــار فالأطــراف احــرار في تحريــر عقودهــم في أي شــكل ، 

فيرتــب عــى ذلــك أن بيــع العقــار عقــد رضــائي في أصلــه فــان إختــار الأطــراف تحريــره في شــكل 

معــن كان العقــد شــكلياً بحكــم الاتفــاق  وليــس بحكــم القانــون59، إلا إنــه علــق  إنتقــال الملكيــة  

في مواجهــة الغــر عــى التســجيل ، فالتســجيل هــو إجــراء يتــم إتباعــه لإشــهار التصرفــات  التــي 

تمــت بــن الطرفــن  في مواجهــة الغــر60 .

الفرع الثاني: مدى قدرة الوفاة عى منع تسجيل البيع
لقــد منحــت المــادة )1127( مــن القانــون المــدني ، الحــق للمشــري المطالبــة بالتعويــض 

عــن الأضرار التــي لحقتــه إذا لم يســجل البائــع العقــار بمعنــى أن البائــع اذا مــات قبــل تســجيل 

عقــد البيــع فملكيــة العقــار تنتقــل الى ورثتــه ،وللمشــري أن يطالــب بالتعويــض عــن الــضرر 

الــذي لحــق بــه مــن جــراء عــدم تســجيل العقــد ، فعقــد البيــع الــذي يتــم خــارج دائرة التســجيل 

العقــاري وفقــاً للقضــاء والفقــه وفي التشريــع العراقــي هــو عقــد غــر مســمى مضمونــه تعهــد 

ــاة مانعــاً مــن  ــر المــشرع العراقــي الوف ــم يعت ــك فل ــة العقــار61  ،وبالرغــم مــن ذل بنقــل ملكي

تســجيل التصرفــات العقاريــة ، أمــا التشريعــات المقارنــة فوفــاة البائــع قبــل اشــهار عقــد البيــع 

ــاره  ــة العقــار إلى المشــري بالرغــم إعتب ــؤدي الى إنتقــال ملكي في الســجل العقــاري في مــصر لاي

عقــداً رضائيــاً ،فيضــل العقــار بملكيــة البائــع و مــن ثــم ينتقــل إلى ورثتــه، ومــن حــق المشــري 
مطالبــة ورثــة البائــع بالتــزام مورثهــم بإتخــاذ الإجــراءات اللازمــة لنقــل ملكيــة العقــار ، فــإذا 
تــصرف أحــد الورثــة وقــام ببيــع العقــار مــرة أخــرى لمشــري ثــاني وتــم تســجيله فســوف تنتقــل 
ــر للوفــاة عــى تســجيل عقــد  ــة العقارللمشــري الاخــر62 ،أمــا التشريــع الفرنــي فــلا اث الملكي
البيــع  كونــه عقــداً رضائيــاً يتــم وينعقــد  وتنتقــل الملكيــة فيــه بقــوة القانــون مــن وقــت الاتفاق 
بــن الطرفــن عــى المبيــع والثمن63ونــرى بــأن المــشرع العراقــي لم يكــن موفقــاً في عــدم إعتبــار 

الوفــاة مــن موانــع تســجيل التصرفــات القانونيــة في المــادة )96( مــن قانــون التســجيل العقــاري 

58  د.عبدالله مبروك، مبادئ عقد البيع ، دار النهضة العربية، القاهرة، 7			، ص5		،			

	5  شيخ سناء، الشكلية في اطار التصرفات العقارية بن التشريع والقضاء، اطروحة دكتوراه، الجزائر،2	20، ص 2		،3		                                                                                                                          
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ــأن  ــون يقــر ب ــة64،لأن  القان ــع مــن التصرفــات بمــا فيهــا التصرفــات العقاري النافــذ فالمــوت مان

لــكل شــخص طبيعــي شــخصيته القانونيــة ، والتــي تؤهلــه لإمتــلاك الحقــوق  وتحمــل الإلتزامات 

منــذ لحظــة ولادة الإنســان والــذي تنتهــي بموتــه65، فضــلًا عــن ذلــك فــان البيــع العقــاري مــن 

العقــود الشــكلية التــي لايكــون لهــا أي أثــر قانــوني إلا بتســجيله في دائــرة التســجيل العقــاري 

ــاً بيعــا وإنمــا يعــد  ، فلايعــد إتفــاق الطرفــن عــى البيــع دون إســتيفاء الشــكلية المقــررة قانون

عقــد غــر مســمى ويقتــصر حــق المشــري بــه عــى المطالبــة بالتعويــض، فــاذا انقضــت شــخصية 

الإنســان بالمــوت ســتؤول ذمتــه إلى الــوارث بكيانهــا المســتقل مــع تخصيصهــا بالتصفيــة أو ســداد 

ــزم  ــوق دون أن يلت ــه الحق ــل  الي ــوف تنتق ــا)وارث( فس ــا عام ــع خلف ــإذا كان للبائ ــون، ف الدي

بديونــه وإلتزاماتــه فــلا تخلــص للــوارث ملكيتهــا خلوصــاً تامــاً إلا بعــد تخليصهــا مــن الديــون 

عمــلاً بالحديــث الشريــف )لاتركــة إلا بعــد ســداد الديــون (66 بذلــك فــأن الوفــاة تكــون مانعــاً 

ــر  ــك تع ــع  ، وكذل ــه البائ ــض ماترك ــى التعوي ــن ع ــق الدائ ــصر ح ــع ويقت ــجيل البي ــن تس م

وفــاة البائــع مانعــاً مــن تســجيل البيــع ، إذا لم يكــن لــه خلفــاً عامــاً )ليــس لــه وارث( وبذلــك  

تنتقــل حقوقــه للدولــة بإعتبارهــا وارث لمــن لا وارث لــه67 ويقتــصر حــق المشــري ايضــاً عــى 

التعويــض فقــط،  و مــا تقــدم يتبــن أن التشريــع العراقــي بتأثــره بالشريعــة الأســلامية الغــراء 

والتــي إعتــرت شــخصية الخلــف مســتقلة عــن شــخصية ســلفه فــلا تعــد امتــداد لهــا او مكملــة 

لهــا فالخلافــة تكــون بالأمــوال والحقــوق فقــط ، أمــا الإلتزامــات فــلا تنتقــل للخلــف ولا يكــون 

ــاة  ــوف بعــدم إعتبارهــم الوف ــا المــشرع خــرج عــن المال ــا بشــكل شــخصي68، فهن مســؤولاً عنه

مانعــاً مــن تســجيل البيــع.

المطلب الثاني: سلطة الوفاة على تسجيل الهبة
يعــد عقــد الهبــة واحــداً مــن العقــود التــي تقــع عــى الملكيــة فتنقلهــا إلى الطــرف الاخــر 

في العقــد , وهــي مــن التصرفــات الترعيــة التــي لامقابــل فيهــا , أي إن أحــد الطرفــن في العقــد  

وهــو الموهــوب لــه  لايعطــي شــيئاً مقابــل مايأخــذه مــن الموهــوب , كــا أن هــذا العقــد مــن 

ــكل  ــن ش ــراءه ضم ــة , إج ــات المدني ــب التشريع ــشرع في غال ــزم الم ــي أل ــكلية الت ــود الش العق

4	 تنص المادة )		( من قانون التسجيل العقاري النافذ) يراد بموانع التسجيل القيود القانونية التي تمنع اجراء التسجيل سواء 

تعلقت بالعقار نفسه او بأصحاب الحقوق العقارية وتشمل ما يلي: 	-: –- الحجز الواقع عى العقار من سلطة قضائية او رسمية 

مخولة قانونا ،2-المحجورون لذاتهم او بقرار من المحكمة،3 – الموانع القانونية الاخرى المثبتة في سجل العقار او اضبارته التي تمنع 

اجراء التصرفات القانونية الا اذا زالت تلك الموانع وفقاً لأحكام القانون 

5	 نصت المادة )34( من القانون المدني العراقي )	- تبدأ شخصية الانسان بتام ولادته حياُ وتنتهي بموته(

		 د.عبد المجيد الحكيم واخرون ، الوجيز في نظرية الالتزام ، دار السنهوري، بيروت ،5	20، ص	3	 

7	  تنص المادة )70( من قانون الاحوال الشخصية العراقي )لا تجوز الوصية بأكثر من الثلث إلا بإجازة الورثة وتعتبر الدولة وارثاً 

لمن لا وارث له( 

8	  د. بيرك فارس، الخلف العام وحايته المدنية، دار الجامعة الجديدة، الاسكندرية، 3	20، ص82	
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ــة  ــاة في تســجيل الهب ــة الوف ــان فعالي ــه69   ولبي ــة عــدم مراعات ــب البطــلان في حال خــاص , ورت

ــر الوفــاة عــى  ــاني اث ــة  والث سنقســم هــذا المطلــب إلى فرعــن الأول محتــوى الشــكلية في الهب

تســجيل الهبــة .

الفرع الأول: محتوى الشكلية في الهبة
ان عقــد الهبــة  في غالــب التشريعــات القانونيــة وبالأخــص فيــا إذا ورد عــى عقــار هــو 

ــة خاصــة , هــي شــكلية التســجيل  ــه في شــكلية قانوني عقــد شــكي , أي يتطلــب لتامــه إتيان

ــار إلى  ــد أش ــذي ق ــذ وال ــي الناف ــع العراق ــا في التشري ــارة ك ــاري ت ــجيل العق ــرة التس في دائ

ــة أن تســجل في  ــاد الهب ــاراً , وجــب لإنعق ــول ) إذا كان الموهــوب عق ــة بالق ــد الهب شــكلية عق

الدائــرة المختصــة ( أي دائــرة التســجيل العقــاري كونهــا مختصــة بتســجيل التصرفــات القانونيــة 

ــد أخضــع  ــع المــصري فق ــا في التشري ــارة اخــرى ك ــة رســمية ت ــق في ورق ــة70, أو التوثي العقاري

تســجيل الهبــة العقاريــة  لإجــراءات  خاصــة عــى يــد موثــق رســمي مختــص  في أحــد المكاتــب 

ــة  ــار إلى )أن الهب ــث اش ــنة )1947(71, حي ــصري )68( لس ــق الم ــون التوثي ــاً لقان ــة  وفق القانوني

تكــون بورقــة رســمية وإلا وقعــت باطلــة ( , وواضــح مــن هــذا النــص , ان القانــون المذكــور لم 

يعتــر هبــة العقــار عقــدا شــكلياً لغــرض الإنعقــاد كــا في التشريــع العراقــي , لأنــه لم يفــرض 

القيــد في الســجل العقاري)الشــكلية( إلا لغــرض نفــاذ الهبــة لا لانعقادهــا، فالهبــة تنعقــد 

صحيحــة بمجــرد الإيجــاب مــن الواهــب والقبــول مــن الموهــوب لــه بتدوينهــا في ورقــة رســمية 

،كــا جــاء بالمــادة )488( مــن القانــون المــدني المــصري, فالهبــة تكتمــل دون القيــد هــذا , بدليــل 

أنــه إســتخدم تعبــر ) لاتنعقــد ( أي انهــا لاتنفــذ إلا بقيدهــا , لكنهــا تنعقــد دون هــذا القيــد في 

الســجل العقــاري . إلا إن المــشرع المــصري إســتدرك ذلــك في نــص المــادة اللاحقــة , أي م )490( 

فيــا يخــص الوعــد بهبــة العقــار , فقــال ) ولايصــح الوعــد بهبــة عقــار أو حــق عقــاري إلا بقيــده 

في الســجل العقــاري ( , فهنــا إســتخدم المــشرع تعبــر) لايصــح( أي لاينعقــد, وهــو مــا يشــر 

ــر  ــه إعت ــي فإن ــدني الفرن ــون الم ــبة للقان ــد72 ، وبالنس ــوع واح ــم في موض ــض في الحك الى تناق

هبــة العقــار عقــداً شــكلياً لغــرض النفــاذ ،فتخضــع هبــة العقــار حتــى تكــون نافــذة لإجــراءات 

ــي  ــي  وه ــدني الفرن ــون الم ــن القان ــادة )939( م ــا الم ــت عليه ــاص نص ــوع خ ــن ن ــجيل م تس

تختلــف عــن الإجــراءات العامــة للتســجيل 73 .

		 د. وسن قاسم غني ، اجازة الهبة الباطلة، بحث منشور في مجلة المحقق الحلي، جامعة بابل، عدد الاول، السنة السابعة ،5	20، 

70 تنص المادة )02	( من القانون المدني العراقي )اذا كان الموھوب عقاراً وجب لانعقاد الھبة ان تسجل في الدائرة المختصة(                                                                                                                            

	7 د.محمد عى عبدة ، مرجع سابق ، ص5	،4	

72 القانون المدني المصري المادة )488() تكون الهبة بورقة رسمية ، وإلا وقعت باطلة (والمادة )0	4( )الوعد بالهبة لا ينعقد إلا 

إذا كان بورقة رسمية( 

73 د.محمد عى عبدة ، مرجع سابق ، ص5	،4	
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الفرع الثاني: فعالية الوفاة عى تسجيل الهبة
أمــا اثــر الوفــاة في  تســجيل الهبــة في التشريــع العراقــي فــإذا مــات الواهــب قبــل تســجيل 

ــا  ــا م ــكلية فيه ــن الش ــدام رك ــة لإنع ــة باطل ــر الهب ــك تعت ــة ، فبذل ــرة المختص ــة في الدائ الهب

ــه  ــب بذمت ــلا ترت ــون المــدني ، ف ــادة )602( مــن القان ــر كــا جــاء في الم ــر يذك ــا دون اث يجعله

أو بذمــة ورثتــه أي التــزام تجــاه الموهــوب لــه بمعنــى أن الموهــوب لــه لايســتطيع أن يطالــب 

ــأي تعويــض  ــة ب ــزام الواهــب أو المطالب ــة الواهــب بتســجيل العقــار الموهــوب وتنفيــذ إلت ورث

ــك الحــال إذا لم  ــع الغــر مســجل وفقــاً للقــرار )1198( لســنة 1977 74 ،وكذل كــا في عقــد البي

يكــن للواهــب أي وارث فــلا يســتطيع الموهــوب لــه مطالبــة الدولــة )الــوارث( بــأي التزامــات 

ــة في  ــجيل الهب ــاة في تس ــر الوف ــن اث ــا ع ــه ، أم ــمه أو تعويض ــوب بأس ــار الموه ــجيل العق كتس

التشريــع المــصري ، فلايعتــر عقــد الهبــة منعقــداً إذا أصــاب شــكلية عقــد الهبــة،أي خلــل فبذلــك 

يصبــح عقــد الهبــة معــدوم الاثــر ويعتــر باطــل بطلانــاً مطلقــاً ،فــإذا تــوفي الواهــب قبــل إنعقــاد 

الهبــة في ورقــة رســمية عــى يــد الموثــق  فالعقــار الموهــوب يبقــى ملــكاً للواهــب وورثتــه ،فــلا 

ــة  ــة الواهــب بتســجيل العقــار ،كــا يحــق للورث ــه أن يطالــب ورث يعطــي الحــق للموهــوب ل

ــات  ــأن م ــاة ، ف ــر الوف ــى اث ــر ع ــه  ،وفي ضرب أخ ــوب ل ــاه الموه ــلان تج ــذا البط ــك به التمس

الواهــب قبــل أن يصــل إيجابــه في ورقــة رســمية إلى علــم  الموهــوب لــه ، فقبــول الاخــر لاينتــج 

اثــره إلا إذا وصــل إلى علــم الواهــب الــذي تــوفي، فيســتحيل علمــه بالقبــول وبذلــك لاتتــم الهبــة 

75، أمــا التشريــع الفرنــي فإنــه يعــد عقــد الهبــة مــن العقــود الرســمية في ويأكــد عــى بطــلان 

ــادة  ــك في الم ــا ورد ذل ــون ك ــمها القان ــي رس ــكلية الت ــراءات الش ــا الإج ــع فيه ــة إذا لم تتب الهب

)931( مــن القانــون المــدني الفرنــي 76 .

المطلب الثالث: اثر الوفاة على تسجيل الوصية
لاشــك فيــه أن لفــظ التــصرف الــوارد في المــادة)3( مــن قانــون التســجيل العقــاري النافــذ 

يشــمل كل تــصرف مــن شــأنه إنشــاء حــق مــن الحقــوق الأصليــة والتبعيــة أو نقلــه أوتغــره ، 

وعــى ذلــك تدخــل الوصيــة في عمــوم هــذا اللفــظ فتكــون مــن التصرفــات التــي يجــب تســجيلها 

ــذا  ــم ه ــة سنقس ــجيل الوصي ــاة في تس ــة الوف ــان فعالي ــاري (   ولبي ــجيل العق ــرة التس في دائ

المطلــب إلى فرعــن الأول مضمــون الشــكلية في الوصيــة  والثــاني اثــر الوفــاة في تســجيل الوصيــة. 

74 حبيب عبيد ، التعهد بنقل الملكية او حق التصرف، بحث منشور في مجلة المحقق الحلي ، جامعة بابل ، عد الاول، السنة 

العاشرة ،8	20،ص	33 

75 د. عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني ، العقود التي تقع عى الملكية، ج5، دار احياء الراث العربي ، بيروت، 

دون ذكر السنة ، ص70 
76 devant( notaires) dans la forme ordinaire des contrats ; et il en restera minute, sous peine de 
nullité
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الفرع الأول: فكرة الشكلية في الوصية
تعــد الوصيــة مــن التصرفــات الشــكلية التــي يجــب إتبــاع إجــراءات معينــة لإنعقادهــا 

ومنهــا التســجيل في الدائــرة المختصــة 77 ،أمــا القانــون المــصري فقــد أوجب شــهر الوصيــة بموجب 

المــادة )9( مــن قانــون الشــهر العقــاري بطريقــة التســجيل  ويرتــب عــى عــدم التســجيل أن 

ــن ذوي الشــأن  ولا بالنســبة  ــزول لاب ــا في المــادة لاتنشــأ ولا تنتقــل ولات الحقــوق المشــار البيه

لغرهــم78 وهــذا مــا أكدتــه المــادة )2( مــن قانــون الوصيــة المصري.بــأن الوصيــة تشــهر  بتســجيل 

ــة  ــن جه ــا م ــادق عليه ــمية  مص ــة رس ــرر ورق ــواء كان  المح ــاري  س ــجل العق ــرر في الس المح

ــي  ــع الفرن ــا التشري ــا أمضــاؤه 79 ،أم ــة بخــط المــوصي وعليه ــة  مكتوب ــة عرفي رســمية أو ورق

ــاري  ــة بقيدهــا في الســجل العق ــع المــصري فتشــهر الوصي ــق مــع ماجــاء في التشري ــه يتطاب فأن

بإشــهار المحــرر الرســمي حيــث يمــي المــوصى وصيتــه عــى الموثــق الــذي يكتبهــا ، ثــم يقرأهــا 

عــى المــوصي، وبعــد هــذه القــراءة يوقــع عقــد الوصيــة الرســمية مــن طــرف المــوصي والموثــق 

والشــاهدان، أو عــن طريــق المحــرر العــرفي الــذي يحــوي عــى مصادقــة المــوصي 80 .

الفرع الثاني: دور الوفاة في تسجيل الوصية
في الحقيقــة ليــس للوفــاة أي اثــر عــى تســجيل الوصيــة لأن الوصيــة مــن التصرفــات التــي 
تصــدر مــن جانــب واحــد ،ومضافــة إلى مابعــد المــوت ولاتصبــح تصرفــاً نهائيــاً إلا بقبولهــا مــن 
المــوصى لــه بعــد وفــاة المــوصي ، فجــاء  بالمــادة )64( مــن قانــون الاحــوال الشــخصية رقــم )188( 
لســنة 1959 ))الوصيــة تــصرف في الركــة مضــاف الى مابعــد المــوت مقتضــاه التمليــك بــلا عــوض 
ــة تســجل  ــاً فيهــا قبــل وفــاة المــوصي ،فالوصي ــة ركن ــار تســجيل الوصي (( ،وبذلــك لايمكــن إعتب
ــل  ــة ماقب ــر في مرحل ــة يظه ــجيل الوصي ــى تس ــاة ع ــر الوف ــة اث ــوصي81، إلا أن اهمي ــاة الم بوف
التســجيل فقــد أجــاز المــشرع العراقــي بتأشــر المــوصي  لوصيتــة قبــل وفاتــه في الســجل العقــاري  
فيرتــب عــى ذلــك  عــدم جــواز إجــراء أي تــصرف عقــاري مــن قبــل المــوصي عــى مــا أوصى بــه، 
بمعنــى أن عــدم تأشــر الوصيــة في حيــاة المــوصي في الســجل العقــاري لايكــون أي اثــر قانــوني لهــا 

77 تنص المادة )3( من قانون التسجيل العقاري)	 – التصرف العقاري هو كل تصرف من شأنه انشاء حق من الحقوق العينية 

الاصلية والتبعية او نقله او تغييره او زواله وكل تصرف مقرر لحق من الحقوق المذكورة(2-لا ينعقد التصرف العقاري الا 

بالتسجيل في دائرة التسجيل العقاري( 

78  المادة )	( من قانون الشهر العقاري المصري )جميع التصرفات التى من شأنها إنشاء حق من الحقوق العينية العقارية الأصلية 

أو نقله أو تغييره أو زواله وكذلك الأحكام النهائية المثبتة لشئ من ذلك يجب شهرها بطريق التسجيل ويدخل فى هذه التصرفات 

الوقف والوصية ويرتب عى عدم التسجيل أن الحقوق المشار اليها لا تنشأ ولا تنتقل ولا تتغير ولا تزول لا بن ذوى الشأن ولا 

بالنسبة الى غيرهم ولا يكون للتصرفات غير المسجلة من الأثر سوى الالتزامات الشخصية بن ذوى الشأن(

	7 د. عبد الرزاق السنهوري، الوسيط في شرح القانون المدني ، اسباب كسب  الملكية العقارية، ج	، دار النهضة 8			 ،ص	23 

80 نور الدين اسكوكد، شروط انجاز الوصية يكون فيها الموصي فرنسيا، مقالة منشورة عى الموقع الالكروني
https://anfaspress.com تأريخ الزيارة 2/7	/	202 

	8 مصطفى مجيد ،شرح قانون التسجيل العقاري ، ج3، مطبعة العاتك ، القاهرة، 78		،ص332
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، ويبقــى المــال المــوصى بــه ملــكاً للمــوصي  ويســتطيع التــصرف بــه كافــة التصرفــات القانونيــة 

قبــل وفاتــه  ، فتأشــر الوصيــة في حيــاة المــوصي في الســجل العقــاري تســهل مــن عمليــة تســجيل 

الوصيــة  وبالتــالي نقــل العقــار المــوصى بــه82، علــاً  أن الوصيــة إذا لم تســجل ولم يعــرض عليهــا  

الورثــة  تكــون قابلــة للتنفيــذ بوجــود دليــل كتــابي عــى ذلــك كــا في تســجيل الوصيــة  لــدى 

كاتــب العــدل ،أمــا إذا إعــرض عليهــا ذوي العلاقــة ، فللمــوصى لــه مراجعــة المحاكــم  لإثبــات 

ــاً  ــة وخلاف ــات المقارن ــة في التشريع ــجيل الوصي ــاة في تس ــر الوف ــن اث ــا ع ــه 83 ، أم ــة وصيت صح

للتشريــع العراقــي فقــد ســمح التشريــع المــصري للمــوصي بتســجيل وصيتــه بنفســه في حياتــه 

ــن  ــاري ولك ــجل العق ــجيلها في الس ــم تس ــة ليت ــرر الوصي ــاري مح ــهر العق ــب الش ــدم لمكت فيق

يمتنــع التأشــر عليــه بختــم نقــل الملكيــة بالرغــم مــن ذلــك ، فــإذا مــات المــوصي قبــل تســجيل 

الوصيــة في الســجل العقــاري ، فــلا تنتقــل الركــة للمــوصى اليــه  وتبقــى عنــد الورثــة84 و يقتــصر 

اثــر الوصيــة الغــر مســجلة عــى الإلتزامــات الشــخصية  بــن ذوي الشــان حيــث يلتــزم الورثــة 

بمقتضاهــا أن يســلمو المــوصى بــه الى المــوصي لــه كــا يلتزمــوا بنقــل ملكيــة العقــار عــن طريــق 

مســاهمتهم  في إجــراءات التســجيل85 ،أمــا القانــون الفرنــي فقــد وضــح في المــواد )976-971( 

بــأن الوصيــة يجــب أن تمــلأ شــفويا مــن قبــل المــوصي عــى الموثــق وبعــد إكالهــا تقــرأ عــى 

ــاذا  ــة هــذه الشــكلية هــي البطــلان ،ف ــه بحضــور الشــهود  وجــزاء مخالف ــع من ــوصي وتوق الم

مــات المــوصي قبــل ان يمــلأ وصيتــه في ورقــة رســمية عــى يــد الموثــق فتكــون الوصيــة البطــلان 

ولاينتقــل العقــار إلى المــوصى اليــه86.

     

     

82  عبد المنعم يحيى، مصدر سابق، ص		3 

83  تنص المادة )		( من قانون الاحوال الشخصية )الوصية المنظمة من قبل المحاكم والدوائر المختصة قابلة للتنفيذ إذا لم يعرض 

عليها من قبل ذوي العلاقة.(  

84  د. محمود شوقي،مرجع سابق ،ص280  

85  د. عبد المنعم فرج الصدة، حق الملكية، مطبعة مصطفى الحلبي ، ، مصر  7			،ص	800،7
86  code civil français articl(973) ( Ce testament doit être signé par le testateur en présence des 
témoins et du notaire ; si le testateur déclare qu’il ne sait ou ne peut signer, il sera 
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الخاتمة                                                      
في غضــون دراســتنا لموضــوع )الوفــاة واثرهــا عــى تســجيل التصرفــات الناقلــة للملكيــة( 

، تطرقنــا في المبحــث الأول لمفهــوم الوفــاة و تســجيل التصرفــات الناقلــة للملكية،والقينــا الضــوء 

في المبحــث الثــاني عــى فاعليــة الوفــاة عــى تســجيل التصرفــات الناقلــة للملكيــة، مــن خــلال 

ماتقــدم يمكــن أن نحــدد أهــم الإســتنتاجات والمآخــذ والمقرحــات بمايــي:

أولاً:  الإستنتاجات
ــبة  ــال بالنس ــك الح ــاة ، وكذل ــدداً للوف ــاً مح ــر تعريف ــي لم يذك ــع العراق )1( أن التشري

للتســجيل أو تســجيل التصرفــات الناقلــة للملكيــة عــى الرغــم مــن إعتــاده طريقــة التســجيل 

ــم )43( لســنة 1971. ــاري رق ــون التســجيل العق في قان

)2( أن التشريــع المقــارن قــد أعطــى أمثلــة عــى الظــروف التــي تفــرض هــلاك 

ــراد  ــد اف ــا او كان اح ــى متنه ــود ع ــرة اذا كان المفق ــقوط الطائ ــفينة او س ــرق الس المفقودكغ

القــوات المســلحة وفقــد خــلال العمليــات العســكرية  خلافــاً المــشرع العراقــي التــي لم يذكــر شي

)3( تميــز التشريــع العراقــي  بطريقــة خاصــة لتســجيل الحقــوق العينيــة وهــي اســتخدام 

ســجلن منفصلــن  أحدهــا لتســجيل الحقــوق العينيــة الأصليــة والآخــر للحقــوق التبعيــة خلافــاً  

للتشريعــات المقارنــة التــي تعتمــد عــى ســجل واحــد وهــو ســجل الملكيــة لتســجيل الحقــوق 

العينيــة الأصليــة و التبعيــة.

)4( أن التشريــع العراقــي في قانــون التســجيلات اللاحقــة رقــم )3( لســنة1987  لم يذكــر 

الوصيــة مــن ضمــن التســجيلات اللاحقــة ، بالرغــم مــن كونهــا مــن التصرفــات القانونيــة الناقلــة 

للملكيــة والتــي تــرد بعــد التســجيلات الاوليــة ،فضــلاً عــن ذلــك فالوصيــة بعقــار لاتنتقــل مــن 

المــوصي إلى المــوصي اليــه إلا بتســجيلها في دائــرة التســجيل العقــاري كــا في البيــع والهبــة.

)5( إن التشريــع العراقــي والتشريعــات المقارنــة لم تعــط  قــوة الإثبــات المطلقــة 

للتســجيلات اللاحقــة للتصرفــات الناقلــة للملكيــة ،وأكتفــت بقــوة الأثبــات النســبية عــى الرغــم 

ــجيل. ــة التس ــرق وأنظم ــم بط ــن أختلافه م

)6( لا اثــر للوفــاة عــى تســجيل عقــد البيــع في التشريــع الفرنــي  كونــه عقــداً رضائيــاً 

ــن عــى  ــن الطرف ــاق ب ــت الاتف ــن وق ــون م ــوة القان ــه بق ــة في ــل الملكي ــد  وتنتق ــم وينعق فيت

ــد في  ــجيل والقي ــرطا التس ــذان اش ــصري الل ــي والم ــن العراق ــلاف للتشريع ــن  خ ــع والثم المبي

ــاري. ــجل العق الس

ــة  في المــادة )96( مــن  )7( لم تذكــر الوفــاة كأحــدى موانــع تســجيل التصرفــات العقاري

قانــون التســجيل العقــاري ، بالرغــم مــن أنهــا قــد تمنــع تســجيل التصرفــات العقاريــة )كالبيــع 
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والهبــة والرهن....الــخ( وقــد يصــب هــذا المنــع في المصلحــة الخاصــة وكذلــك العامــة .

)8( ليــس للوفــاة أي اثــر عــى تســجيل الوصيــة في التشريــع العراقــي لأن الوصيــة مــن 

التصرفــات التــي تصــدر مــن جانــب واحــد ، ومضافــة الى مابعــد المــوت ، ولاتصبــح تصرفــا نهائيــا 

إلا بقبولهــا مــن المــوصى لــه بعــد وفــاة المــوصي وبذلــك لايمكــن اعتبــار تســجيل الوصيــة ركنــا 

فيهــا قبــل وفــاة المــوصي ،فالوصيــة تســجل بوفــاة المــوصي 

)9( ســمح التشريــع المــصري للمــوصي بتســجيل وصيتــه بنفســه في حياتــه فيقــدم لمكتــب 

الشــهر العقــاري محــرر الوصيــة ليتــم تســجيلها في الســجل العقــاري ولكــن يمتنــع التأشــر عليــه 

بختــم نقــل الملكيــة خلافــا للتشريــع العراقــي والفرنــي اللــذان ســمحا بتاشــر الوصيــة فقــط 

دون تســجيلها قبــل وفاتــه.

ثانياً: المقترحات
)1( ضرورة إضافــة لفــظ )الوفــاة(  كفقــرة جديــدة في المــادة )96( مــن قانــون التســجيل 

العقــاري و إعتبارهــا أحــد الموانــع التــي تحظــر تســجيل التصرفــات العقاريــة بإســتثناء الوصيــة.

 )2( نأمــل مــن المــشرع العراقــي اضافــة لفــظ )الوصيــة( الى المــادة )ثانياً-1( مــن تعليات 

التســجيلات اللاحقــة رقــم )3( لســنة 1987 بإعتبارهــا تســجيلاً لاحقــاً يــرد بعــد التســجيل الأولي 

للعقــار   . 




