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 مقʗمة

ǽُعʛʰَɦ الʱعامل في الʺلॽؔة العقارȄة Ǽالغ الأهʺॽة في تʴقȘʽ الॽʺʻʱة الاقʸʱادǽة 

مʧ بʧʽ أكʛʲ مʳالات ǽُعʙّ فهʨ لʚلʥ  ،والاجʱʺاॽɺة للأفʛاد والʺʱʳʺعات على حʙّ سʨاء

 َّ̋ ا ǽفʛض ضʛورة ارتؔازه على أسʝ ثابʱة، تʹʺʧ تʦॽʤʻ الʺلॽؔة الʱعامل أهʺॽةĎ، م

  .بʨضॽɻة العقارات مʧ جʺॽع جʨانʰها العقارȄة، والإحاʡة

 ʣلّ في  –ॼɾعʙ أن ؗانʗ الʴقʨق ومʱʵلف العقʨد الʺʱعلِّقة بها تʱʻُج آثارها 

د اتّفاق إرادة الأʛʡاف، أصʗʴॼ الʺعاملات العقارȄة ʛʳʺǼَّ  –الʺʱʳʺعات الʶاǼقة 

 َّʦت ʘʽʴǼ ول؛ʙلف الʱʵعات في مȄʛʷʱل الʰِق ʧالغ مǼ امʺʱاهǼ ىʤʴإخʹاعها  ت

ɹَّ لʺʨʺʳع ة ة مʧ الإجʛاءات الʱي تʹʺʧ حʺاǽة الʴقʨق مʧ جهة، وتʹʺʧ ص

  .الʱعامل فʽها مʧ جهة ثانॽة

لة  َّʨʵُ̋ Ǽالॼʶʻة إلى الʨضع في الʜʳائʛ، تعʙّ الʺʴافʤة العقارȄة الʳهة الإدارȄة ال

 َّ̋ ة لȘʽʰʢʱ قʨاعʙ الʴفȎ قانʨناً الॽʁام Ǽعʺلॽة الʷهʛ العقارȑ، لʚلʥ فهي آلॽة مه

الʛʷوȋ القانʨنॽة الʨاجʖ تʨافʛها في الʨثائȘ الʵاضعة للʷهʛ، مʧ  العقارȑ واحʛʱام

ॽةأجل إكʶابها  ِrّ ʴا الʺǼ ،ʛʽاجهة الغʨلقة في مʢʺال  ʧق مʨقʴة الǽحʺا ʧʺʹǽ

ȑ ِّʙعʱال.  

 ،ʱʛسام ʘلاʲلا يساʶʙلا ةॼلʢل ةʻʶॼلاǼ ةغلاǼ ةॽʺهأ  ساʁॽʺلا اʚه ةسار د يʱʶؔت

 ةȄر اقعلا تاسار ʙلا تاقلح ʧم ةقلح ةǼاʙ Ǽʺʲّ عت هʱسار ʙف ؛ȑ ر اقع ن ʨ ناق ʵ ّyʟت

 اهر و د ʽʘح ʧم ءاʨ س ،ةȄر اقعلا تلاماعʺلا ʛهʨ ج ةȄر اقعلا ةʤفاʴʺلا راʱॼعاʛ Ȑ، Ǽ خلأا

 ،ةॽنʨ ناقلا ةʴ ِrّॽلا تافʱʸ ّʛلا هʚه باʶكإ للاخ ʧم وأ ،ةॽنʨ ناقلا تافʱʸ ّʛلا ʛهش يف

  .ةȄر اقعلا ق ʨ قʴلا ةǽاʺح ǽʹʺʧ اَّ̋ م
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 ىلإ هʺʶॽقت ʦَّ ت ،ساʁॽʺلا اʚه Ȅʝر ʙت ʧم ةاغʰʱʺلا فاʙهلأا ʽȘقʴت لجأ ʧم

 ؛ةॽَّ صʨ لا ةر از ʨ لا فʧ ʡ ʛم رʛَّ قʺلا جمانʰ ʛلا يف ةدʴ ّʙʺلا ʛصاʻعلا ناʶʺʽʧ ǽʴ yʛق

 اهʱعʡʰॽ ،اهفʛȄ عت :لʺȄʷو  ،ةȄر اقعلا ةʤفاʴʺلل ʻʤ ʛ ȑلا راʡلإاǼ لوَّ لأا لʸفلا Șلَّ عʱي

  .اهʽ ʛغ عم اهتاقلاعو  ،يلॽȞهلا اهʺʻʤॽت ،ةॽنʨ ناقلا

 :لʺȄʷو  ،ةȄر اقعلا ةʤفاʴʺلل يفʨʣॽ لا راʡلإاȘ Ǽلَّ عʽʱف ،يناʲلا لʸفلا امَّ أ

  .ʽʛخلأا اʚه تاॽلو ʶ ʕمو  ،اهʽف ȑ ر اقعلا Ȏفاʴʺلا تاʢلس ،اهماʺه

ʙاǽةً مʧ دراسة الإʡار ب ، لا بʛ َّʙصاʻعلامʧ أجل الإحاʡة ॽʺʳǼع جʨانʖ هʚه 

 ȑالعقار Ȏافʴʺال ʜ ʛؗد بها، ومʨʸالʺق ʙيʙʴت ʦّʱي ʘʽʴǼ ة؛Ȅة العقارʤافʴʺي للʺॽʂالʺفا

ʙʱُ̋اولة ʛʲȞǼة مʧ الʻاحॽة العʺلॽة،  لة، وال ّy فʽها، مع الʱعʛّف على الʺʢʸلʴات ذات ال

  ).لالفʶل الأوَّ ...(،"الʴفȎ العقارȑ "، ومʢʸلح "مʶح الأراضي"على غʛار مʢʸلح 

ʧ الʱعʛّض للإجʛاءات القانʨنॽة الʱي تʙʻرج ضʺʻها Ǽعʙ حʛʸ هʚه الʺفاʦॽʂ، يʱعَّ̔ 

وॽʣفة الʺʴافʤة العقارȄة؛ وتʷʺل هʚه الإجʛاءات إيʙاع الʨثائȘ الʺʢلȃʨة أمام الʺʴافʤة 

 yَّ ʱʵʺة الȄالعقار َّʙʴʺة الॽنʨاً، في الآجال القانॽʺॽة ة إقلʤافʴʺل الʰِق ʧها مʸʴف ʦدة، ث

  .ا Ǽالʛفʠ أو القʨʰلفʽها، وصʨلاً إلى اتʵّاذ القʛار ʷǼأنها إمَّ  ʴقȘʽوالɦَّ العقارȄة 

 َّʛالǼ ʧؔل َّʨʵʺات الʢلʶات والॽلاحʸال ʧم ʦة، غȄة العقارʤافʴʺها إلاَّ أنَّ لة لل

تॼِعات قانʨنॽة؛ ʵǽ ʘʽʴǼʹع عʺلها للʛقاǼة القʹائॽة،  –في الʺقابل  –تʨاجه 

 َّ̋ ʴʱوتʷن ʧة عॼِّتʛʱʺة الॽولʕʶʺها، ل الʡالإضافة إلى اǼ ،ȑالعقار Ȏافʴʺة الॽولʕʶم

 ).الفʶل الʰاني(ا تأديॽʰاً، مʙنॽاً، أو جʜائॽاً إمَّ 
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  للفصل الأوَّ ا

 محافظة العقـاريةلل  نظريطار الالإ

  

 ʱعاملالʺʴافʤة العقارȄة مʧ الهʯʽات ذات الأهʺॽة الॼالغة في مʳال الʛʰَɦ عتُ 

Ș بʗʽʰʲʱ الʴقʨق ا يʱعلَّ لع Ǽه مʧ مهام ॽɾʺوذلǼ ʥالʛʤʻ لʺا تʹʢ ،اتالعقار في 

فاتفʺʧ خلال الʙور الȑʚ تʕدǽه في شهʛ  ؛العقارȄة ُّʛʸʱال  ʙʽʽة، وتقȄة العقارॽنʨالقان

وتعʜȄʜ الʲقة  تʶُهʦ الʺʴافʤة العقارȄة في تعʜȄʜ إرساء الʷفاॽɾة ،الʴقʨق الʺʱعلقة بها

  .في الʺعاملات العقارȄة

اً ضʺʧ تʱʴل الʺʴافʤة العقارȄة مʨقعا هامّ  ،الʨضع في الʜʳائǼ ʛالॼʶʻة إلى

ʙʻاُس ʙة، وقȄمة الإدارʨʤʻʺتال  ȑالإدار ȋاʷʻاق الʢن Ȑʙعʱة تȄرʨʴها مهام مʽإل

، وقʙ أضفى ذلʥ على الʺʴافʤة العقارȄة قة ǼالʴفȎ العقارȑ الʗʴॼ، إلى أدوار مʱعلّ 

 َّؗʛعا مǼاʡ َّ̋ Ȑ إلى تعقʙʽ الأسʝ ا أدَّ ॼاً، تفاعلॽɾ ʗه عʨامل مʱعʙّدة إدارȄة، تقॽʻة، م

  .)لالʖʲॺʸ الأوَّ ( الʺفاॽʺॽʂة لهʚه الهʯʽة

 ȑع الإدارǼاʢإلى ال ʛʤʻالȃة ال وʯʽةهȄة العقارʤافʴʺفإنَّ ، ل  ʧȞʺǽ ها لاʱفॽʣو

ॽاق الʺʕسʶاتي الȑʚ تʙʻرج ضʺʻه، ّʁ ها مʙʱاخلة ة وأنَّ خاصَّ  الʛʤʻ إلʽها Ǽʺعʜل عʧ ال

 تॽʤʻʺها الهȞॽليعʙّ جʜءً مʧ رȑ، وتُ في وجʨدها مع إدارة مʶح الأراضي والʴفȎ العقا

  ).الʖʲॺʸ الʰاني(
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  لالʖʲॺʸ الأوَّ 

  مفهʦم الʲʸافʢة العقارȂة

عʙّ مʶألة ضȌॼ الʤʻام العقارʲʺǼ ȑاǼة حʛʳ الʜاوȄة في تʝȄʛؔ الأمʧ القانʨني تُ  

؛ للʺعاملات العقارȄة، وتعʛʰʱ الʺʴافʤة العقارȄة إحȐʙ الهʯʽات الʱي ʷǽʺلها هʚا الʤʻام

ɾʤʻالॼ َّ̋ ها ة في ضʺان اسʱقʛار الʺعاملات العقارȄة، فإنَّ ʛ إلى ما تʹʢلع Ǽه مʧ أدوار مه

َّ̋  والعقارʳǽ ،ȑʺع بʧʽ الʢاǼع الإدارȑ  تʱʴل مʨقعاً مʜّ̔ʺʱاً  ǽʹفي علʽها خʨʸصॽة ا م

  )لالʠʸلʔ الأوَّ ( تʤهʛ مʧ خلال جʨانʖ ذاتʱʽها

 َّ̋ ॽاق العام الȑʚ نʷأت ا يʙعʦ الʢاǼع الʚاتي والʺʜّ̔ʺʱ للʺʴافʤة العقارȄة اوم ّʁ ل

دوراً مʨʴرȄاً Ȑ ؗل مʧ الʺʶح والʴفȎ العقارॽɾ ʧʽȄه إدارة العقار مʴʶاً وحفʤاً؛ فقʙ أدَّ 

ر إدارة مʶح بʷʻأة وتʨʢّ في بلʨرة وʣائف الʺʴافʤة العقارȄة، على أساس ارتॼاʡها 

 ʛائʜʳفي ال ȑالعقار Ȏفʴاني(الأراضي والʰال ʔلʠʸال.(  

  

  لالʠʸلʔ الأوَّ 

  لʲʸافʢة العقارȂةذاتॻة ا

فة Ǽʺهام هʯʽة إدارȄة مȞلَّ  ، ʲʺǼاǼةفي الʤʻام الʜʳائȑʛ  ،عʛʰʱ الʺʴافʤة العقارȄةتُ 

عʛّفها ʸǼفة صʴȄʛة الʺʛʷع الʜʳائȑʛ لǽ ʦُ  تʦॽʤʻ الʺعاملات العقارȄة، وȃالʛغʦ مʧ أنَّ 

 اللّغȑʨ تعȄʛفها تʙʴيʙ الʺقʨʸد بها مʧ خلال ذلʥ لا ʻʺǽع مʧ  إلاَّ أنَّ ʛة، ومॼاشِ 

  .)لالفʙع الأوَّ (ي صʢلاحالاو 
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تʙʴيʙ الʺقʨʸد Ǽالʺʴافʤة العقارȄة لا ʧȞʺǽ أن ʨȞǽن دॽʀقاً دون  ومع ذلʥ فإنَّ 

أدوارها تʱقاʡع فʽها الʨʳانʖ  ة وأنَّ خاصَّ  الʨʵض في مʶألة الॽʰʢعة القانʨنॽة لها،

  .)الفʙع الʰاني( الإدارȄة، الʱقॽʻة، والعقارȄة

 مع غʛʽها مʧ الʳهاتتفاعلॽة  علاقاتȄǼة الʺʴافʤة العقار  ارتॼاȋ أنَّ كʺا 

  ).الفʙع الʰالʶǽُ)ʖهʦ في إبʛاز جʨانʖ خʨʸصʱʽها  ،في الʺʳال العقارȑ  الʻاشʢة

  لالفʙع الأوَّ 

  تعʃȂʙ الʲʸافʢة العقارȂة

yّ  - لا نʙʳ ضʺʧ الȄʛʷʱعات الʜʳائȄʛة ،على غʛار Ǽاقي الȄʛʷʱعات لة ǼالʴفȎ ذات ال

 ȑا -العقارʴʺاً للʛاشॼفاً مȄʛلا بُ تع ʥلʚة، لȄة العقارʤف َّʙ فها اللȄʛع إلى تعʨجʛال ʧم ȑʨغ

 َّؗʛʺي الʱʺؗل ʧم ʖ"ةʤافʴʺة"، و"الȄد )لاً أوَّ " (العقارʨʸالʺق ʦلال في فهʙʱالاس ʧȞʺǽ اʺؗ ،

  ).ثانॻاً (Ǽالʺʴافʤة العقارȄة مʧ خلال تعȄʛفها الاصʢلاحي 

  الʲʸافʢة العقارȂة لغةً  تعʃȂʙ –لاً أوَّ 
ʝॽامʨع إلى قʨجʛالǼ أنَّ ؗلʺةǼ ʙʳة نॽȃʛة" اللغة العʤافʴʺة، و ، "الʲَّنʕدة مʛهي ؗلʺة مف

فȎِ وحَ وهي تعʻي الॽʸانة والأمانة والʛعاǽة؛  ،"الʴفȎ" جʺعها مʴافʤات، مʱʷقَّة مʧ الʺʙʸر

  .ورعاه الʷيء ǽعʻي صانه وحʛسه

ȄُقǼ ʙʸه لغةً ؗل ملʥ ثابʗ له ، و "عقار"، فهʨ مʛتȞǼ Ȍॼلʺة "العقارȄة"ا لفȎ أمَّ 

في الʺادة " العقار"وعلى أساس هʚا الʺعʻى اللغȑʨ عʛَّف الʺʛʷع الʜʳائȑʛ  .أصل

كل شيء مʱʶقʛ في حʜʽه وثابॽɾ ʗه ولا ʧȞʺǽ  «مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني، على أنَّه  683

  .»...نقله مʻه دون تلف فهʨ عقار،
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  العقارȂة اصʠلاحاً  الʲʸافʢة تعʃȂʙ –ثانॻاً 
عʺʨمॽة، تʵʹع في أداء وॽʣفʱها لʨصاǽة الʺʴافʤة العقارȄة هي هʯʽة إدارȄة 

ʛِ̔ها مʴافȎ عقارȑ، أُحʙثʨʺǼ ʗجʖ الʺادة  ّʁ ǽ ،ةॽالʺال ʛȄ20وز  ʛالأم ʧ74- 75م ،

 ȑل العقارʳʶال ʝॽح الأراضي العام وتأسʶاد مʙإع ʧّ̋ ʹʱʺام )1(الॽʁأجل ال ʧم ،

 َّ̋ تأسʝॽ الʳʶل العقارǼ ،ȑالإضافة إلى ة مʥʶ مʨʺʳعة الʢॼاقات العقارȄة، و Ǽʺه

فات القانʨنॽة، و  ُّʛʸʱال ʛةشهȄالعقار ʛفاتʙال ʦॽلʶ2(ت(.  

مʴل  مʢʸلح جʙيʙ حلَّ " الʺʴافʤة العقارȄة"مʢʸلح  تʙʳر الإشارة إلى أنَّ 

الʺʨروث عʧ القʨانʧʽ الفʛنॽʶة الʶائʙة أثʻاء الʺʛحلة الاسʱعʺارȄة، " مʖʱȞ الʛهʨن "

 ʅॽɿʡ يلʙا مع تعʶنʛعʺلاً في فʱʶلح ما زال مʢʸم ʨوه ʧ َّ̋ ɦَّ تʹ ॽʺʶة إلى تغʛʽʽ ال

  .)3("مʴافʤة الʛهʨن "

 الفʙع الʰاني

  الॻʮʠعة القانʦنॻة للʲʸافʢة العقارȂة 

 ِyّ لة Ǽالʺʴافʤة العقارȄة، نǼ ʙʳالʛجʨع إلى مʱʵلف الʨʸʻص القانʨنॽة ذات ال

ʨُ̋ؗلة الʺʛّʷع الʜʳائȑʛ لǼ  ِّʙʴǽ ʦأنَّ  د الॽʰʢعة القانʨنॽة لها، بل اكʱفى بʛؗʚ الʺهام ال

                                                           
 
ʧ إعʙاد مʶح الأراضي العام وتأسʝॽ 1975نʨفʺʛʰ  12، مʕرّخ في 74- 75أمʛ : راجع -  1 َّ̋ ʹʱي ،

  .1975نʨفʺʛʰ  18ادرة بʱارȄخ ، ال92ʸر . الʳʶل العقارȑ، ج
2  -  ،ʛائʜʳمة، الʨعة، دار هǼاʛعة الॼʢال ،ȑʛائʜʳن الʨفي القان ȑالعقار ʛهʷام الʤني، نʨخلف ʙʽʳم

  .73، 72ص ، ص 2014
3  - ʝȄي وʴʱن ، فʨفي القان ȑالعقار ʛهʷال  ȑʛائʜʳالʺقارنة ال ʧʽانʨة، والقʺǽة، دار لاʲالʲعة الॼʢال ،

 ،ʛائʜʳ205ص ، 2025ال.  
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َّ̋ 74- 75مʧ الأمʨ20  ʛ ما تʻاولʱه مʲلاً الʺادة وه. إلʽها ʹʱي ȑʚح ، الʶاد مʙإع ʧ

 yَّ ʙʴث ت «: ʗ على ما يليالأراضي العام وتأسʝॽ الʳʶل العقارȑ؛ ʘʽʴǼ ن

ʽʶǽ ةȄات عقارʤافʴم ʨʤافʴها مʛلȞن مʨȄتʺام ن عقارȂو ȑل العقارʳʶال ʥʶʺǼ نʨف

ʷأجل ال ʧم ʥوذل ȑالإشهار العقارǼ علقةʱʺاءات الʛالإجʙيʙʳام الإشهار الʤوع في نʛ 

  .»ʨʺǼ ʝجʖ هʚا الأمʛالʺʕس

حʘʽ اكʱفʗ الʺادة الأولى مʻه  ؛)ʛ76 -63)1 يȘʰʢʻ أǽʹاً على الʺʛسʨم والأم

لȐʙ الʺʙيȄʛة الفॽɺʛة للʨلاǽة لʕʷون أملاك الʙولة ʙʴث ت «: Ǽالʟʻ على ما يلي

  .»ʛʽʶǽها مʴافȎ عقارȑ  ،مʴافʤة عقارȄة ،والʕʷون العقارȄة

، الʺʱعلȘِّ )2(393- 21مʧ الʺʛسʨم الʻʱفʗ16  ȑʚʽ بʚلʥ أǽʹاً الʺادة كʺا اكʱف

 ʦل ʘʽʴǼ اتها؛ॽة وصلاحॽʻʡʨة العامة للأملاك الȄʛيʙʺة للॽارجʵالح الʸʺال ʦॽʤʻʱب

 ِّʙʴǽةȄة العقارʤافʴʺة للॽنʨعة القانॽʰʢاً الʹǽم أʨسʛʺا الʚد ه.  

 ، ʧȞʺǽ اعॼʱار أنَّ )3(65-91مʧ الʺʛسʨم  الʲانॽةومع ذلʥ، ومʧ خلال نʟ الʺادة 

الʺʴافʤة العقارȄة هي مʸلʴة عʺʨمॽة مʨضʨعة تʗʴ وصاǽة وزارة الʺالॽة، وʛʷȄف 

  .)1(علʽها مʴافȎ عقارȑ، وتॼʱع لʺʙيȄʛة الʴفȎ العقارȑ على مȐʨʱʶ الʨلاǽة

                                                           
 
، 30ر رقʦ . ، يʱعلȘ بʱأسʝॽ الʳʶل العقارȑ، ج1976مارس  25، مʕرخ في 63- 76مʛسʨم  -  1

  .1976أفȄʛل  13الʸادرة بʱارȄخ 
2  -  ȑʚʽفʻم تʨسʛرّخ في 393- 21مʕ18، م  ʛȃʨʱة 2021أكȄʛيʙʺة للॽارجʵالح الʸʺال ʦॽʤʻد تʙّʴǽ ،

  .2021أكʱ20  ʛȃʨʱارȄخ ، صادرة ب80العʙد  .ر. العامّة للأملاك الॽʻʡʨة وصلاحॽاتها، ج
3  -  ȑʚʽفʻم تʨسʛرَّخ في 65- 91مʕة لأملاك 1991مارس  02، مॽارجʵالح الʸʺال ʦॽʤʻت ʧʺʹʱي ،

  .1991مارس  06، صادرة بʱارȄخ 10عʙد . ر.الʙولة والʴفȎ العقارȑ، ج
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 َّʦت ʙا ال ولقʚعلى ه ʙʽأكʱصفالʨ  ى الʺادةʹʱقʺǼ17  ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺال ʧم

فȎ اʺʴافʤة العقارȄة هʯʽة إدارȄة عʺʨمॽة، ʛِّ̔ʶǽها مʴال ؛ الʱي تقǼ ʛّأنَّ 393- 21

 ʥه في ذلʙاعʶȄو ،ȑلَّ  - عقارʶه الʱʢه وسلʱʽولʕʶم ʗʴة وتʛاشॼʺة الॽʺ -  Ȏافʴم

ʙاعʶم ȑو . عقار ʙّعȄُولةʙة في الॽامʶال ʖاصʻʺال ʧاهʺا مॼʸʻ2(م(.  

ʺʙيȄʛة ل - حالॽاً  –بʻاءً على ما سȘʰ، تُعʛʰʱ الʺʴافʤة العقارȄة جهاز إدارȑ تاǼع 

 ʦॽʶة تقǼاʲʺǼ ʙّفهي تع ʥلʚȃة، وǽلاʨال Ȑʨʱʶعلى م ȑالعقار Ȏفʴح الأراضي والʶم

إدارȑ لهʚه الʺʙيȄʛة على الʺȐʨʱʶ الʺʴلّي؛ فهي مʨجʨدة على مȐʨʱʶ ؗل الʙوائʛ الʱي 

  .تȞّʷʱل مʻها الʨلاǽات

الʺʴافʤة العقارȄة ؗانʗ خاضعة ॽɾʺا سȘʰ لʨصاǽة الʺʙيȄʛة العامة  يʛؗʚُ أنَّ 

ةً مʧ خلال نʛ ʟائʖ والʽʳʶʱل، الʱاǼعة لʨزارة الاقʸʱادللʹ ، وهʨ ما ǽُفهʦ خاصَّ

ʧ تʙʴيʙ صلاحॽات وزʛȄ 189- 90مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ  5الʺادة  َّ̋ ʹʱي ȑʚال ،

                                                                                                                                                                                
لʙولة والʴفȎ الʺʸالح الʵارجॽة لأملاك ا تॼʱع «: على ما يلي 65- 91مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ  2تʟʻ الʺادة  -  1

ʧ ّ̋ʹʱة، تॽʻʡʨة العامةّ للأملاك الȄʛيʙʺلل ȑالعقار:  

  :على مȎʦʯʴ الʦلاǻة – 1

  مʙيȄʛة لأملاك الʙولة على مȐʨʱʶ الʨلاǽة، - 

  مʙيȄʛة الʴفȎ العقارȑ في الʨلاǽة، - 

Ș أعʺال هاتʧʽ الʺʙيʧʽʱȄʛ، على مȐʨʱʶ الʨلاǽة، الʻاحॽة، مفʞʱ جهȑʨ لأملاك الʙولة والʴفȎ العق ّʁ ʻي،ȑار  

  :على مȎʦʯʴ الʮلǻʗة – 2

  مفॽʷʱة لأملاك الʙولة، - 

 -  ȑالعقار Ȏفʴإدارة ال«.  
2  -  ʟ ّy ʵت ،ʛʱة ماسॽانʲة الʻʶة الॼلʢجّهة لʨة، مȄة العقارʤافʴʺات في مادة الʛاضʴل، مʽʴؗ ةʺॽȞح

   .18 ، ص2023- 2022، 2قانʨن عقارȑ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة الʰلʙʽة 
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، ثʦ وُضِعʗ تʗʴ وصاǽة الʺʙيȄʛة العامّة لأملاك الʙولة والʕʷون )1(الاقʸʱاد

  .)3(لأملاك الॽʻʡʨة الʱاǼعة لʨزارة الʺالॽة، ثʦ تʗʴ وصاǽة الʺʙيȄʛة العامة ل)2(العقارȄة

 َّʛالǼ ʧؔل ȑة جهاز إدارȄة العقارʤافʴʺن الʨؗ ʧم ʦإلاَّ أنَّ غ ɦَّة ها تʴلʸوصف م ʚʵ

ع Ǽالॽʸʵʷة الʺعȄʨʻة، ولا ʸǼفة ولʗʶॽ شʸʵاً إدارȄاً مʱʶقلاً؛ فهي لا تɦَّʺʱ عʺʨمॽة، 

  .)4(الهʯʽة الʛئاسॽة لهاالʱقاضي، بل هي هʯʽة تاǼعة لʨصاǽة وزʛȄ الʺالॽة Ǽاعॼʱاره 

ʜʽ إدارȑ تاǼع لʺʙيȄʛة  ʛؗم تʙة جهاز عȄة العقارʤافʴʺال ʛʰَɦ فة، تُع ّy وȃهʚه ال

 ȑالعقار Ȏفʴح الأراضي والʶم . ȑالعقار Ȏافʴʺاً لها  – وللʶॽه رئʱفʸǼ -  ةʢسل

 ʛل شهʨʰفاتواسعة في ق ُّʛʸʱة الॽنʨالقان ʛيʙʺة الǼقاʛع في مهامه لʹʵǽ لا ʘʽʴǼ ؛

ʶʺلائي لʨال ȑالعقار Ȏفʴح الأراضي وال.  

 َّॽʻاف الʺعʛʡللأ ʧȞʺǽ ،ةʢلʶه الʚقابل هʺǼ ʧؔة لʤافʴʺارات الʛفي ق ʧعʢة ال

ه الʙعȐʨ ضʙ الʺʙيʛ الʨلائي لʺʶح الأراضي العقارȄة أمام الʳهات القʹائॽة، ȋʛʷǼ أن تʨُجَّ 

  .)ʦ)5 الإدارȄةوزʛȄ الʺالॽة أمام الʺʴاكʦ العادǽة والʺʴاك والʴفȎ العقارȑ، الȑʚ له حȘ تʺʽʲل

                                                           
 
د صلاحॽات وزʛȄ الاقʸʱاد، ج ر 1990جʨان  23، مʕرَّخ في 189- 90الʻʱفȑʚʽ  الʺʛسʨم -  1 ِّʙʴǽ ،

  .)مُلغى( 1990لʻʶة  26عʙد 
2  -  ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺرَّخ في 55- 95الʕ15، م  ȑʛفॽɾ1995 ة في وزارةȄʜ ʛؗʺالإدارة ال ʦॽʤʻت ʧ َّ̋ʹʱي ،

  .)مُلغى( 1995لʻʶة  15الʺالॽة، ج ر عʙد 
3  -  ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺرَّخ في 364- 07الʕ28، م  ʛʰʺفʨة في وزارة 2007نȄʜ ʛؗʺالإدارة ال ʦॽʤʻت ʧ َّ̋ ʹʱي ،

  )مُلغى( 2007دʛʰʺʶǽ 02صادرة بʱارȄخ  ،75عʙد  .ر .الʺالॽة، ج
4  -  ʛ العقارȄة، مʨجّهة لʢلॼة الʻʶة الʲانॽة ماسʛʱ، تʟʸʵ  فʤةȄا بʛزȘȄ، مʴاضʛات مॽʁاس الʺʴازؗ

  .ॽ3اسॽة، جامعة مʨلʨد معʺȑʛ تȑʜʽ وزو، ص الʴقʨق والعلʨم الʶ قانʨن عقارȑ، ؗلॽة
Ȅʛا بʛزȘȄ، مʛجع سابȘ، ص  -  5   . 3زؗ
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الʺʴافʤة العقارȄة، Ǽاعॼʱارها هʯʽة إدارȄة، فهي تʵʹع في  والʙʳيǼ ʛالʛؗʚ أنَّ 

فʽها ʵॽɾʹعʨن ا مʣʨَّ نʜاعاتها القʹائॽة لاخʸʱاص القʹاء الإدارȑ ؗأصلٍ عام، أمَّ 

  .)1(لأحȞام قانʨن الʅॽʣʨ العʺʨمي

ʖالʰع الʙالف 

  علاقات الʲʸافʢة العقارȂة

جهات أخȐʛ فاعلة في الʺعاملات رȄة Ȟॽʂلॽاً ووॽɿॽʣاً مع تʙʱاخل الʺʴافʤة العقا

للʺʴافʤة  فإنَّ الإدارȄة والعقارȄة؛ فأخʚاً في الاعॼʱار لʺʶألة تʶلʶل هʛم الʶلʢة الإدارȄة، 

، ؗʺا تʛتȌॼ )لاً أوَّ (ة ʸال مॼاشʛ مع وزارة الʺالॽة Ǽاعॼʱارها سلʢة وصॽَّ العقارȄة اتِّ 

Ǽالإضافة إلى ، )ثانॻاً (مع هʯʽات إدارȄة أخȐʛ  الʺʴافʤة العقارȄة Ǽعلاقات وॽɿॽʣة

  ). ثالʰاً (ة Ǽعʺلॽة الʴفȎ العقارǼ ȑالأشʵاص وȃاقي الأʛʡاف الʺعॽʻَّ  هاعلاقات

  )وزارة الʸالॻة(ة الʦصॻَّ  العقارȂة Ǻالإدارة علاقة الʲʸافʢة –لاً أوَّ 
 على أساس الʶلʢة الʨصائॽة الʱي تʺارسها وزارة الʺالॽة على نʷاȋ الʺʴافʤة

فʱʻʽج بʧʽ الʳهʧʽʱ علاقات قانʨنॽة مʱʵلفة؛ Ǽعʹها  –ʻاه ساǼقاً مʲلʺا بَّ̔  - العقارȄة 

 َّॽصʨة الʢلʶلل ȑالإدار ʦॽʶقʱال ʧʺرج ضʙʻة تȄة العقارʤافʴʺن الʨȞǼ ةʢॼتʛ1(ة م( ،

  ).2(والأخȐʛ تʱʻج عʧ آلॽات الʛقاǼة الʱي تʺارسها هʚه الʶلʢة 

  اǻةالعلاقات الʹاتʱة عʥ الʦضع تʕʲ الʦص – 1
 َّॽصʨهة الʳال ʘʽح ʧم ȑالعقار Ȏفʴالح الʸلف مʱʵ؛ فهي تʛإلى آخ ʙٍبل ʧة م

 ʨة، ؗʺا هॽزارة الʺالʨعة لǼا فهي تاʶنʛزارة الفلاحة، وفي فʨع لʹʵب تʛال في الʺغʴال

                                                           
 
  .18حॽȞʺة ʽʴؗل، مʛجع سابȘ، ص  -  1
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ʛائʜʳة للॼʶʻالǼ . ة إضافةً إلىȄمات العقارʨع الʺعلॽʺج ʥة تʺلॽن وزارة الʺالʨؗ إلى ʥجع ذلʛȄو

 15خ في ، الʺʕرَّ )1(54- 95لʺʸالح الʷهʛ العقارȑ؛ حʘʽ عهʙ الʺʛسʨم  الʢاǼع الॼʳائي

 ȑʛفॽɾ1995 الʺادة ʖجʨʺǼ ،ةॽالʺال ʛȄه، مهام في م 5، إلى وزʻة مॽʻʡʨال الأملاك الʳ

العقارȄة؛ إذ ʶǽهʛ على تȘʽʰʢ الأحȞام الॽɻȄʛʷʱة والॽʺॽʤʻʱة والإجʛاءات اللاّزمة لʺʥʶ و 

  .)Ȃ)2عʙاد سʳل مʶح الأراضي العام وحفʤهالʳʶل العقارȑ وضʢॼه Ǽاسʛʺʱار و 

 َّʟكʺا ن  ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺرَّ 55- 95الʕʺ15خ في ، ال  ȑʛفॽɾ1995 ِّ̋ʹʱʺال ، ʧ

Ȅʜة لʨزارة الʺالॽة، في الʺادة  ʛؗʺالإدارة ال ʦॽʤʻه، على أنَّ  6تʻة العامَّ  مȄʛيʙʺة ال

 َّʙع ʦّʤة تॽʻʡʨللأملاك الॽɺʛة الفȄʛيʙʺها الʻʽب ʧة مॽɺʛات فȄʛيʙح ة مʶوم ȑالعقار Ȏفʴة لل

الأراضي، الʱي تلعʖ دوراً هامّاً في مʛاॼʀة أعʺال ونʷاʡات الʺʴافʤة العقارȄة على 

ة مʧ خلال دراسة الʱقارʛȄ الʱي تُعʙّها هʚه الʺʴافʤات على ، خاصَّ )3(الʺȐʨʱʶ الʻʡʨي

                                                           
 
1  -  ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺرَّخ في 54- 95الʕ15، م  ȑʛفॽɾ1995ة، جॽالʺال ʛȄات وزॽد صلاح ِّʙʴǽ ،.د . رʙع

  .1995مارس  19، صادرة بʱارȄخ 15
تʲʺʱل مهʺة وزʛȄ الʺالॽة في مʳال الأملاك  «: الʺʨؗʚرة أعلاه، ما يلي، 5ورد في نʟ الʺادة إذ  -  2

  : ...الॽʻʡʨة والعقارȄة ॽɾʺا ǽأتي

  : ...Șʰʢǽ الأحȞام الॽɻȄʛʷʱة والॽʺॽʤʻʱة والإجʛاءات اللازمة لʺا ǽأتي )1  

  .إعʙاد سʳل مʶح الأراضي العام وحفʤه –ج       

  .»ارمʥʶ الʳʶل العقارȑ وضʢॼه Ǽاسʛʺʱ  –د       
اقʛʱاح وتʛʽʹʴ الʨʸʻص : ʧȞʺǽ إجʺال Ǽاقي مهام الʺʙيȄʛة الفॽɺʛة لʺʶح الأراضي والʴفȎ العقارȑ في - 3

الॽɻȄʛʷʱة والॽʺॽʤʻʱة الʱي تهʦ القʢاع، تʨزȄع الʺعلʨمات الʵاصة Ǽالقʨانʧʽ الʱي تهʦ القʢاع والʶهʛ على احʛʱامها 

Ǽالإضافة ... القʢاعات الأخʨؗ Ȑʛزارة العʙل، ووزارة الʙاخلॽةعȘȄʛʡ ʧ الʺʛاॼʀة والʺʱاǼعة، الʺʶاهʺة والʱعاون مع 

ʚا الʺʷاكل  إلى الʱقارʛȄ الʱي تعʙّها الʺʴافʤات العقارȄة على الʺȐʨʱʶ الʻʡʨي، ʷǼأن نʷاʡات الʴفȎ العقارȑ، وؗ
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ʚا الʺʷاكل الʱي تʨاجهها الʺʴافʤات  الʺȐʨʱʶ الʻʡʨي ʷǼأن نʷاʡات الʴفȎ العقارȑ، وؗ

العقارȄة في الʱعامل مع الʳهات الأخȐʛ؛ ʘʽʴǼ تʳʺع الʺʙيȄʛة الفॽɺʛة هʚه الʱقارʛȄ في 

 ɻَّ   .ةʟ يʛُفع إلى الʳهة الإدارȄة الʨصॽَّ تقʛȄʛ مل

  عʥ آلॻات الʙقاǺة العلاقات الʹاتʱة – 2

 َّʙة عॽوزارة الʺال ʗة، وضعॽصائʨها الʱʢار مʺارسة سلʡة على في إǼقاʛات للॽة آل

ه مʙيȄʛة الʴفȎ ت العقارȄة، مʧ بʻʽها أسلʨب الʱفʞॽʱ الفʳائي، الȑʚ تʨʱلاَّ نʷاȋ الʺʴافʤا

والʺفॽʷّɦات الʳهȄʨة على الʺȐʨʱʶ الإقلॽʺي؛ ʷǽ ʘʽʴǼʺل  العقارȑ على الʺȐʨʱʶ الʨلائي

 ɹَّ ʚا مʛاॼʀة الʢॼاقات العقارȄة ومȐʙ ص ʢات الʺʶاحॽة ة الʺʢʵَّ الʱفʞॽʱ دراسة الʨثائȘ وؗ

الʺʶح، وʛȄاقʖ مȐʙ الȘʽʶʻʱ بʧʽ هʚه الʺʸالح والʺʴافʤة  ة مʛʡ ʧف مʸالحعʙَّ الُ̋ 

  .ةالʺفʞّɦ تقʛȄʛاً Ǽعʺله، ǽقʙّمه إلى الʶلʢة الʨصȄُ ʙّ َّॽعِ و . العقارȄة

  علاقة الʲʸافʢة العقارȂة بهʭʻات إدارȂة أخȎʙ  –ثانॻاً 

لة، مʧ بʻʽها  ّy للʺʴافʤة العقارȄة علاقات وʙʽʡة بهʯʽات إدارȄة أخȐʛ ذات ال

  ).3(، وʚؗا إدارة أملاك الʙولة)2(، الʰلǽʙة )1(العقارȑ  مʸالح الʺʶح

1 –  ȏح العقارʴʸالح الʶʸǺ ةȂة العقارʢافʲʸعلاقة ال  

ي مʧ خلال الʛواȌǼ راضفʤة العقارȄة ومʸالح مʶح الأى العلاقة بʧʽ الʺʴاتʳʱلَّ 

 االॽɿॽʣʨة بʻʽهʺا؛ فالهʙف مʧ الʺʶح العقارȑ هʨ تعʅȄʛ وتʨثȘʽ جʺॽع العقارات ثʦّ شهʛه

فعʺلॽة الʺʶح ॼɺارة عʧ عʺلॽة قانʨنॽة وتقॽʻة تʛمي إلى تأسʝॽ  ؛لȐʙ الʺʴافʤة العقارȄة

ʥ لȐʙ الʺʴافʤة العقارȄة َʁ   .الʳʶل العقارʸǼ ȑفʱه مʨʺʳعة مʧ الʢॼاقات العقارȄة الʱي تُ̋

                                                                                                                                                                                

الʱي تʨاجهها الʺʴافʤات العقارȄة في الʱعامل مع الʳهات الأخȐʛ؛ ʘʽʴǼ تʳʺع الʺʙيȄʛة الفॽɺʛة هʚه 

م إلى الʳهة الإدارȄة الʨصॽّةال َّʙقǽُ ،ʟʵمل ʛȄʛفي تق ʛȄقارʱ.  
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 ʁَّ ʳʱة تॽʻاءات تقʛل وِفقاً لإجʳʶا الʚاد هʙإع ʦّʱي يʱة الǽخلال الأعʺال الʺاد ʧم ʙ

ʻة، إلى قॽʻة لʺʸالح الʺʶح ابʙʱاءً مʧ اقʛʱاح الʺʶح لإقلʦॽ بلǽʙة معَّ̔ ʛق الɦّ لفِ تقʨم بها ا

د إيʙاع هʚه الʨثائȘ، تʷʻأ بʧʽ وʛʳʺȃَّ . )1(غاǽة إيʙاع وثائȘ الʺʶح لȐʙ الʺʴافʤة العقارȄة

  .الʳهʧʽʱ علاقة وॽɿॽʣة تهʙف إلى ضʺان الʛʽʶ الʧʶʴ للʺعاملات العقارȄة

 ʛقاً للأمॼʢ74- 75ف ʛʺوال ، ȑʚʽفʻʱم الʨ63- 76س ʧح مʶʺة الॽعʺل Șلʢʻت ،

ʙ هʚه ʛʡف أعʨان مʶح الأراضي بهʙف تʙʴيʙ الʺعالʦ الॽɻॽʰʢة للعقارات، ثʦّ تقَّ̔ 

الʺعلʨمات في جʙاول مʛُفَقة بʨثائȘ الʺالʧʽؔ الʱي تʗʰʲ ملʱʽؔهʦ، ثʦّ تʛُسَل إلى الʺʴافʤة 

قارȄة الʙʰء بʙʴʱيʙ الʴقʨق وʙȃون هʚه الʙʳاول ʽʴʱʶǽل على الʺʴافʤة الع. )2(العقارȄة

 ʺاة Ǽالعقارات مʴل الʺʶح؛ فالʺʴافȎ العقارȄة عʙʻ الॽʁام Ǽإجʛاء الʷهʛ إنَّ العقارȄة الʵاصَّ 

 ʙʺʱعǽ–  ًاॽئʙʰح الأراضي –مʶم Șرة في وثائʨؗʚʺمات الʨعلى الʺعل.  

اعʱʺاد الʺʴافʤة العقارȄة على الʺعॽʢات الʨاردة في  لʧؔ تʙʳر الإشارة إلى أنَّ 

شȞالات Ǽالॼʶʻة لʚوȑ دارة الʺʶح، قʙ تʛّʳʻ عʻه Ǽعʠ الإائȘ الʺʶلَّʺة إلʽها مʧ إالʨث

 َّʛʳʻأن ي ʧȞʺǽ ح، ؗʺاʶʺة الॽاء عʺلʻأث ʧʽʰا غائʨنʨȞǽ أن ʧȞʺǽ ʧيʚة الȄق العقارʨقʴال 

  .عʻها أǽʹاً مȞʷلات أخȐʛ مʱعلِّقة Ǽاسॽʱلاء الʨʵاص على عقارات تاǼعة للʙولة

                                                           
 

ॽاق ورد في الʺادة  -  1 ِʁّ عʙʻ اخʱʱام عʺلॽات مʶح الأراضي « :ما يلي 74- 75مʧ الأمʛ  10في هʚا ال

الʨثائȘ الʵاصة  في ؗل بلǽʙة تʨدع لȐʙ الʺʸلʴة الʺȞلفة ʥʶʺǼ الʳʶل العقارȑ نʶخ ثانॽة لॽʺʳع

  .»...ʶʺǼح الأراضي
تʨدع وثائȘ مʶح الأراضي لȐʙ الʺʴافʤة  «: ، ما يلي63- 76مʧ الʺʛسʨم  8ورد في الʺادة  -  2

 ȑل العقارʳʶها في الʛوشه Ȑʛة الأخॽʻʽق العʨقʴة والॽؔق الʺلʨحق ʙيʙʴأجل ت ʧم ʥة وذلȄالعقار...«.  



ʘالʲاسي الʙʶال  - ȑن العقارʨالقان ʛʱة                        ماسȄة العقارʤافʴʺاس الॽʁدروس في م 

 

14 

 

 ɦَّʺʱض يʛا الغʚافلهʴʺء إلى ع الʨʳّة اللॽلاحʸǼ ،ʛهʷالǼ امॽʁال ʙʻع ،ȑالعقار Ȏ

القʙʽ الʺʕقʗّ في حالة تقʙيʛه عʙم ؗفاǽة الॽʰانات الʨاردة في وثائȘ الʺʶح، ولا ॼʸǽح 

سʨʻات مʧ تارȄخ مʛʹʴ تʶلʦॽ وثائȘ الʺʶح  خʺǼʝعʙ مʛور  القʙʽ نهائॽاً إلاَّ 

  .للʺʴافʤة العقارȄة

العقارȄة ومʸالح مʶح الأراضي تقʱʹي العلاقة الʺʨجʨدة بʧʽ الʺʴافʤة  إنَّ 

وجʨد تʢابȘ بʧʽ الʨثائȘ الʺʨجʨدة على مȐʨʱʶ ؗلʱا الʳهʧʽʱ، ؗʺا ʖʳǽ أن ʨȞǽن 

هʻاك تॼادل للʺعلʨمات بʻʽهʺا ʸǼفة دورȄة، لʺعʛفة الʱغʛʽʽات الʱي قʙ تʛʢأ على 

 فإنَّ  ॽɾه، لʚلʥ الʛʸʱُّفʛ مالʥ العقار عȘȄʛʡ ʧ العقار مʧ حʘʽ الʻʰاء مʲلاً، أو تغُّ̔ 

  .العلاقة بʧʽ الʳهʧʽʱ هي علاقة وॽɿॽʣة دائʺة

  علاقة الʲʸافʢة العقارȂة Ǻالʮلǻʗة – 2

 yَّ لة لʛئʝॽ لاحॽات الʺʨʵَّ للʺʴافʤة العقارȄة علاقة Ǽالʰلǽʙة تʤهʛ مʧ خلال ال

في مʳال حʺاǽة الأمʨال  ،)1(10-11رقʦ  الʺʳلʝ الʷعʰي الʰلʨʺǼ ȑʙجʖ قانʨن الʰلǽʙة

 ɦَّاالʺǼ ،عة لهاǼعلِّ  اʱʺد الʨام العقʛبȂة وȄق العقارʨقʴال ʥقة بهافي ذلǼ له أن ؛ ʧȞʺǽ ʘʽʴ

 ɦَّدعات الʨʱʶʺة والॽمʨʺاق العʨالأس ʦॽة، تأمॽع الأرضʢالق ʧازل عʻʱد الʨم عقʛʰعة يǼا

                                                           
 

 03ة بʱارȄخ ، صادر 37عʙد . ر. ج، الʺʱعلǼ Șّالʰلǽʙة، 2011جʨان  22خ في ، الʺʕرَّ 10-11القانʨن  - 1

  .2011جȄʨلॽة 
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فاتوؗل هʚه الأنʨاع مʧ  )1(...للʰلǽʙة ُّʛʸʱض  الʛة، وتفॽʺسʛي الʹʱة تقȄالعقار

ʧة مȄة العقارʤافʴʺعامل مع الʱال  ʛهاأجل شه.  

  علاقة الʲʸافʢة العقارȂة Ǻإدارة أملاك الʗولة – 3

 َّʙةً، لا بǽاʙة أنَّ  بʤملاح ʧالأعʺال  مʶة  هانفʤافʴʺالǼ ةǽʙلʰال Ȍȃʛي تʱال

تʛʽʽʶ  العقارȄة، هي ذاتها الʱي تȌȃʛ إدارة أملاك الʙولة Ǽالʺʴافʤة العقارȄة؛ ذلʥ لأنَّ 

 ʧها مʛʽؗغ ʙّة، تعȄولة العقارʙفاتاأملاك ال ُّʛʸʱاج بها  لʳʱقابلة للاح ʛʽة، غॽنʨالقان

yَّ  في مʨاجهة الغʛʽ إلاَّ  ʱʵʺة الȄة العقارʤافʴʺها في الʛشه ʙعǼ ًاॽʺॽة إقل . ʥال ذلʲوم

فاتأن تʛʰم مʙيȄʛة أملاك الʙولة  ُّʛʸʱال  ʧاء عʨة سȄها العقارʱʤفʴم ʛʽʽʶʱة بʢॼتʛ ُ̋ ال

فاتالʱوهʚا Ǽالإضافة إلى ... ȘȄʛʡ الاقʻʱاء، الإʳǽار، ُّʛʸ  الأملاك ʛʽʽʶʱعلِّقة بʱʺال

  .)2(ةالॽʻʡʨة الʵاصَّ 

  

                                                           
 

ॽاق،  - 1 ِʁّ yَّ في هʚا ال      : ، على ما يليالʺʨؗʚر أعلاه، الʺʱعلǼ Șّالʰلǽʙة، 10-11مʧ القانʨن  ʗ82 الʺادة ن

ǽقʨم رئʝॽ الʺʳلʝ الʷعʰي الʰلȑʙ وتʗʴ رقاǼة الʺʳلʝ الʷعʰي الʰلǼ ،ȑʙاسʦ الʰلǽʙة، ॽʺʳǼع الʛʸʱُّفات  «

  .ك والʴقʨق الʺʨّȞنة للʺʺʱلؔات الʰلǽʙة وȂدارتهاة Ǽالʺʴافʤة على الأملاالʵاصَّ 

  الʱقاضي Ǽاسʦ الʰلǽʙة ولʶʴابها، - : وʖʳȄ علॽه، على وجه الʨʸʵص، الॽʁام Ǽʺا ǽأتي 

  إدارة مʙاخʽل الʰلǽʙة والأمʛʸǼ ʛف الʻفقات ومʱاǼعة تʨّʢر الʺالॽة الʰلǽʙة، -  

  - ʳǽفقات والإʸاء الأملاك والʺعاملات والʻʱد اقʨام عقʛا،إبǽصاʨات والॼل الهʨʰارات وق  

  الॽʁام ʻʺǼاقʸات أشغال الʰلǽʙة ومʛاॼʀة حʧʶ تʻفʚʽها، -  

  - ،ȋقادم والاسقاʱقفة للʨʺارات الʛاذ ؗل القʵ   اتّ

  .»...مʺارسة ؗل الʴقʨق على الأملاك العقارȄة والʺʻقʨلة الʱي تʺلؔها الʰلǽʙة Ǽʺا في ذلʥ حȘ الʷفعة - 
  .77الʺʛجع نفʶه، ص  -  2
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  علاقة الʲʸافʢة العقارȂة Ǻالأشʳاص وȁعʞ الʶʸالح الأخȎʙ  –ثالʰاً 

إضافةً إلى العلاقة الʱي تȌȃʛ الʺʴافʤة العقارȄة Ǽغʛʽها مʧ الهʯʽات الإدارȄة، هʻاك 

،ȑالعقار ʛهʷهام الʺǼ لها صلة Ȑʛهات أخʳǼ هاʢȃʛت Ȑʛعلاقات أخ  ȑرʛʴها مʻʽب ʧم

  ).4(ʶات الʺالॽة ، وȃعʠ الʺʕسَّ )3(، إدارة الʽʳʶʱل والʢاǼع )2(، الʳʺهʨر )1(العقʨد 

رȏ العقʦد العلاقة – 1 ِّʙʲة ومȂة العقارʢافʲʸال ʥʻب  
 ،ʛهʷاضعة للʵال Șثائʨد والʨع العقॽʺة في جॽʺسʛال ȑʛائʜʳع الʛʷʺال ȋʛʱاش

ةً مʧ خلال ، وʤȄهʛ ذلʥ خاصَّ )ʷ)1هʛف هʚا الȋʛʷ رفʡ ʠلʖ الʖ على تʵلُّ وʛʱȄتَّ 

فة بʛȄʛʴʱ العقʨد، وʚؗا علاقة الʺʴافʤة العقارȄة Ǽالʺʨثِّقʧʽ، وعلاقʱها Ǽالإدارات الʺȞلَّ 

  .علاقʱها Ǽالʶلʢات القʹائॽة

تʤهʛ العلاقة بʧʽ الʺʴافʤة العقارȄة والʺʨثّقʧʽ في ʨؗن أغلʖ أعʺال هʕلاء 

العقارȄة، الʱي تقʨم Ǽإشهار العقʨد الʱي تُʺʻح لها صفة الʛسʺॽة مʧ قʰِل الʺʴافʤة 

  .ʛّʴǽرونها والʺʱعلِّقة Ǽالعقارات، وذلǼ ʥعʙ فʸʴها ودراسʱها

ʙ بها أمَّ  َy ا عʧ علاقة الʺʴافʤة العقارȄة Ǽالإدارات الʺȞلَّفة بʛȄʛʴʱ العقʨد، ॽُɾق

 َّǽة، أو أǽʙلʰة أو الǽلاʨولة، أو الʙإدارة أملاك ال Ȑʙة لȄد الإدارʨالعق ʖاتȞهة ة جم

لة بʛȄʛʴʱ العقʨد َّʨʵم Ȑʛأخ.  

ى علاقة هʚه الإدارات Ǽالʺʴافʤة العقارȄة مʧ حʨؗ ʘʽن العقʨد الإدارȄة وتʳʱلَّ 

عʙّ مʧ العقʨد الʨاجʖ إخʹاعها لعʺلॽة الʷهʛ تʛّʴرها والʺʱعلّقة Ǽالعقارات، تُ الʱي 

ॽة تʺʻȞها مʧ الȄʛʶان بʧʽ أʛʡافها والȄʛʶان في مʨاجهة ّr   .الغʛʽ العقارȑ حʱى تʖʶʱؔ ح
                                                           

 
، ص 2006ال بʨشʻافة، شهʛ الʛʸʱفات العقارȄة في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، دار الʵلʙونॽة، الʜʳائʛ، جʺ -  1

46.  
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الأحȞام  كʺا تʛتȌॼ الʺʴافʤة العقارȄة Ǽالʶلʢات القʹائॽة أǽʹاً، حʘʽ أنَّ 

 Șثائʨال ʧن مʨالقان ʛʤة، هي في نॽهات القʹائʳلف الʱʵم ʧادرة مʸة الॽالقʹائ

  .الʛسʺॽة، والʱي ʧȞʺǽ شهʛها في الʺʴافʤة العقارȄة

  علاقة الʲʸافʢة العقارȂة مع الʸʱهʦر – 2

عॼʱار الʺʴافʤة العقارȄة مʙʸراً للʺعلʨمات العقارȄة وʤȄهʛ ذلʥ مʧ خلال ا 

Ǽالॼʶʻة لʚوȑ الʷأن، وذلʥ عȘȄʛʡ ʧ مʨافاتهǼ ʦالʨثائȘ والʺعلʨمات الʱي يʛغʨʰن فʽها 

  .مقابل دفع ॽʀʺة الʨثائȘ ومʸارʅȄ اسʛʵʱاجها

  علاقة الʲʸافʢة العقارȂة مع إدارة الʻʱʴʯل والʠاǺع – 3

لʛʷوع في عʺلॽة الʷهʛ أمام الʺʴافʤة لا ʧȞʺǽ ا –إجʛائॽاً  –ه حʘʽ أنَّ 

لॽة أمام إدارة الʽʳʶʱل والʢاǼع، Ǽعʙ اتॼّاع إجʛاءات الʽʳʶʱل ؗʺʛحلة أوَّ  العقارȄة إلاَّ 

ʖ رة ضʺاناً لʺʸالح الʻȄʜʵة العʺʨمॽة، وʛʱȄتَّ ʖ على ذلʥ دفع الʛسʨم الʺقʛَّ حʘʽ يʛʱتَّ 

  .ة العقارȄةف هʚا الإجʛاء رفʠ إيʙاع ʡلʖ الʷهʛ لȐʙ الʺʴافʤعلى تʵلُّ 

  علاقة الʲʸافʢة العقارȂة مع Ǻعʞ الʓʸسʴات الʸالॻة –راǺعاً 

وذلǼ ʥإشهار الʛهʨن والامॽʱازات لʸالح هʚه الʺʕسʶات، وȃالʱالي الʴفاȍ على 

 ُّʛهʱال ʙʸن قʨʻيʙʺم بها الʨقǽ يʱات الॼɺلاʱال ʧقها مʨحقʦاماتهʜʱال ʧفإنَّ . ب م ʥلʚل 

ʛسَّ  شهʕʺه الʚن هʨؔي تʱال ʧهʛد الʨها،عقʽفاً فʛʡ اتʶ ِّ̡ل ضʺانةʺǽ ةॽʁॽʁح ʴالʸهال ،

  .في عقʨد الʛهʧمعها  ʛʡاففي مʨاجهة الأ ها في اسॽʱفاء ديʨنهاتʹʺʧ بها حقَّ 
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  الʠʸلʔ الʰاني

ʙائʚʱفي ال ȏالعقار Ȍفʲح الأراضي والʴام مʢʹي لʳȂارʯر الʦّʠʯال  

ʴفȎ العقارʧʽȄ،  تʙʻرج الʺʴافʤة العقارȄة Ȟॽʂلॽاً ووॽɿॽʣاً ضʺʧ نॽʶج الʺʶح وال

ॽاق العام الʺʕسَّ لʚلʥ فإنَّ  ّʁ ʶاتي؛ ه لا ʧȞʺǽ فʸل نʷأتها وتʨّʢرها الʱارʵȄي عʧ ال

تʗʴ  -  في يʙ الʺʴافʤة العقارȄة العقارʧʽʱȄ قʰل أن تʱʳʺع عʺلʱʽي الʺʶح والʴفȎف

عʱان بʧʽ إدارة ؗانʗ العʺلʱʽان مʨزَّ  -  "إدارة مʶح الأراضي والʴفȎ العقارȑ "تॽʺʶة 

ت ، وقʙ مʛَّ )الفʙع الʰاني(، وȂدارة الʴفȎ العقارȑ )لالفʙع الأوَّ (اضي مʶح الأر 

 َّʙعǼ لاً كلاهʺاʨاحل وصʛهʺا  إلى ة مʻʽمج بʙال)ʖالʰع الʙالف.(  

  

 لالفʙع الأوَّ 

  نʵأة إدارة مʴح الأراضي

ام امʙʱاداً لʤʻ لشȞَّ و عʛُِف نʤام مʶح الأراضي في الʜʳائʛ مʚʻ الفʛʱة العʲʺانॽة، 

ʱʶُ̋ وخلال الفʛʱة الاسʱعʺارȄة خʹعʗ الʜʳائʛ ، )لاً أوَّ (سلامॽة ʺʙ مʧ الȄʛʷعة الإالʺʶح ال

 hَّʢُ̋ ، وقʙ اسʛʺʱ العʺل Ǽه في مʛحلة انʱقالॽة )ثانॻاً (Ș في فʛنʶا لʤʻام مʶح الأراضي ال

  ).ثالʰاً (إلى غاǽة صʙور الȄʛʷʱعات الॽʻʡʨة الʺʤّʻʺة لهʚا الʺʳال 

  ʤȜʲ العʸʰانيان النʢام مʴح الأراضي إǺَّ  -لاً أوَّ 

 َّǼوفاً إʛح الأرضي معʶام مʤة كان نॽه العʺلʚه ʗالإسلامي؛ إذ ؗان ʦȞʴان ال

ان الʦȞʴ وقʙ عʛُف نʤام الʺʶح أǽʹاً إǼَّ . تهʙف أساساً إلى تʽʸʴل الॼʳاǽة العقارȄة

 َّʦʱة، فȄة العقارॽؔالʺل Ȍॼʹامٍ لʤة على وضع نॽانʺʲولة العʙال ʗاني؛ إذ عʺلʺʲاد  العʺʱاع
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ʙام الʤلن ّr ʶǽ ȑʚال ،ʛام فاتʤتلاه ن ʦّات، ثǼة والغاॽɺراʜع الأراضي الॽʺل  جʽʳʶʱل

لʗ مʧ أجل تॽʁʴقه لʻʳة  ِّȞُش ȑʚل العام للأراضي، الʽʳʶʱام للʤن ʦّث ،ʧȞʶعقارات ال

  .)ʜ)1اهة لʛʸʴ جʺॽع الأملاك العقارȄةمॼؗ ʧار الॽʸʵʷات الʺعʛوفة Ǽالؔفاءة والَّ̒ 

  الاسʯعʸار نʢام مʴح الأراضي أثʹاء - ثانॻاً 

 َّʦعʺار، تʱالأراضي  خلال الاس ʛʽفʨف إلى ضʺان تʙة تهȄاسة عقارॽاع سॼّات

 ʧʽل دومʴة مॽʶنʛولة الفʙلل ʧʽإقامة دوم ȘȄʛʡ ʧع ،ʧȄʛ ِّ̋ ، "الॼايلʥ"لʸالح الʺع

تȘʽʰʢ القانʨن الفʛنʶي على  نʤام الʦȞʴ العʲʺاني؛ حʘʽ تʣ  َّʦلّ الʺعʛوف في 

ضʺها جʺॽعا  اǽات، وتʦَّ ؗانʗ مʺلʨؗة للॼاǽات والʙَّ الأملاك الʷاغʛة والأراضي الʱي 

ة الأملاك الʨقॽɿة، وذلʨʺǼ ʥجʖ القʛار الʸادر إلى أملاك الʙولة الفʛنॽʶة، وʚؗا ؗافَّ 

  .1830سʛʰʺʱʰ  08بʱارȄخ 

 َّ̫ ʻة وȃهʚا ال ِّ̋ ʹʱʺة، الॽʶنʛولة الفʙة للȄة العقارʤفʴʺل الʽȞʷة تॽأت عʺلʙل بȞ

ȘȄʛʡ ʧدة عʨج ʛʲلات  الأراضي الأكȄو ʧم ʧȄّار، وأراضي الفارʨّ̡ مʸادرة أراضي ال

الاحʱلال، وʚؗا الاسॽʱلاء على أراضي الʨʰʴس وأراضي مʧ لا ǽʺلʨؔن عقʨد ملॽؔة، 

 َّʙال ʧʽانʨالق ʗالʨوتʛائʜʳة في الॽʶنʛة الفȄة العقارʤفʴʺال ʧȄʨؔة تॽاعʺة لعʺل.  

َّ̋  1897وॽɽȃُة تʦॽʤʻ عʺلॽة تʺلʥॽ الأراضي للفʛنʧʽʽʶ، صʙر سʻة  ʱناً مʨاً قانʺ

إجʛاءات الʘʴॼ قʙʸ تʺلʥॽ "ة سُʺʗʽ بـ ʧ إجʛاءات خاصَّ ، تʹَّ̋ 1926سʻة 

  .معʺʨلاً Ǽه إلى غاǽة الاسʱقلال ʣلَّ ، و "الأراضي لʴائȄʜها
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هʗ الʨȞʴمة الفʛنॽʶة إلى ضȌॼ الʺʳال العقارȑ هʙʻسॽاً Ǽالʺʨازاة مع ذلʥ، تʨجَّ 

 ʁَّ ʳوت ،ʧȄʛʷن العʛة القǽاʙب ʚʻح امʶام مʤن ʙ َّرʕʺن الʨور القانʙʸǼ ًاॽخ لأراضي فعل

، ʙʰؗاǽة حॽʁॽʁة 1956ماȑ  26والʺʛسʨم الʸادر في  ،1955جانفي  04في 

 ʛوفقاً للأم ،Șʡاʻʺال ʠعǼ ة فيȃʛʳʱل الʽʰعلى س Șلʢان ȑʚح الأراضي الʶة مॽلعʺل

ʢات Ș بʙʴʱيʙ الʺلॽؔة العقارȄة وȂنʷاء مʢʵَّ ، الʺʱعلِّ 1959جانفي  03الʸادر في 

  .)1(بॽانॽة لʙʴʱيʙ الʺلॽؔة ورسʨم

  نʢام مʴح الأراضي Ǻعʗ الاسʯقلال - ثالʰاً 

مʳȄʜاً مʧ القانʨن  –Ǽعʙ الاسʱقلال  –ʛف الʤʻام العقارȑ في الʜʳائʛ عَ 

ولʴʺاǽة . ॽةالفʛنʶي والقʨانʧʽ الʺأخʨذة مʧ الȄʛʷعة الإسلامॽة والأعʛاف الʺʴلِّ 

عة مʧ الأوامʛ والʺʛاسʦॽ بهʙف الʜʳائʛ إلى اتʵّاذ مʨʺʳ الʺلॽؔة العقارȄة، عʺʙت 

ُ̋لاَّ  الʦȞّʴʱ في الأملاك الʷاغʛة نʳॽʱة خʛوج   .ك الفʛنʧʽʽʶ مʧ الʜʳائʛال

انʗ الانʢلاقة الأولى لʺʶح الأراضي  ثǼ63 -127 ، ʦّالʺʛسʨم  –Ǽعʙ الاسʱقلال  –وؗ

الʺʛسʨم الʺʧّ̋ʹʱ الʦॽʤʻʱ الʙاخلي وتʧȄʨؔ مʙيȄʛة  -  1963ماȑ  15بʱارȄخ  -  صʙر Ǽعʙه

مʙيȄʛة الأملاك  إنʷاء ، الʺʛ68 -179ʧِّ̋ʹʱائʖ والʦॽʤʻʱ العقارȑ، ثʦّ الʺʛسʨم الʹ

مʶح الأراضي الॽɿȄʛة مʧ  كʺا سعى الʺʛʷع إلى. والʦॽʤʻʱ العقارȑ وتʙʴيʙ اخʸʱاصاتها
                                                           

 
تعʺॽʺه في  إلاَّ أنَّ ، 1807تʙʳر الإشارة إلى أنّ تارȄخ مʶح الأراضي في فʛنʶا ǽعʨد إلى عام  -  1

َّ̋ الʜʳائʛ واجه نʤام عقارȑ معقʙ ذو إي ا أجʛʰها على الʙʰء بʅॽʽؔʱ هʚا الʤʻام ʙيʨلʨجॽة مʱʵلفة، م

لʚلʥ فإنّ الʺʢʢّʵات الʜʳئॽة الʺʨروثة عʧ الاسʱعʺار، والʺʴفʣʨة . العقارȑ مع قانʨنها ʸǼفة تʙرॽʳȄة

 ʦॽʺتع ʧم ʧȞّʺʱم الʙلع ȑʛائʜʳال ʛʢل ؗل أراضي القʺʷولة، لا تʙح الأراضي وأملاك الʶالح مʸم Ȑʙل

  .عʺلॽة الʺʶح
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 ʛعلِّ  ،73- 71خلال الأمʱʺم الʨسʛʺا الʚؗة، وॽɺراʜرة الʨʲالǼ Ș73 -32 Șِّعلʱʺال ،

  .)1(ةǼإثॼات الʺلॽؔة الʵاصَّ 

نȄʛʤاً، لعʙم ؗفاءة  تأسʝॽ الʳʶل العقارȑ العام للॼلاد لʦ يʦʱ إلاَّ  غʛʽ أنَّ 

ɦَّ ونقʟ خʛʰة الأعʨان الʺȞلَّ  تʽʳʶل شهادات  ʴقȘʽ الʺʙʽاني، ʘʽʴǼ تʦَّ فǼ ʧʽأعʺال ال

ʢات د إحʸاء للأراضي، ولʢʵʺǼ ʗʶॽَّ لʗ مʱ َّʛʳة ووثائȘ مॽʴʶة شȞَّ ملॽؔة مʕقَّ 

ِّؗ Ǽعʙَّ  74- 75فقة صʙور الأمʛ نʤامॽة، لʚا ؗانʗ الʴاجة إلى مʛا ʚوم ʦॽاسʛات ة مʛ

ّ̋هاصادرة عʧ الʺʙيȄʛة العامَّ    :ة للأملاك الॽʻʡʨة وأه

، الʺʱعلǼ Șّإعʙاد مʶح الأراضي 1976مارس  25، بʱارȄخ 62- 76الʺʛسʨم  - 

 ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺالǼ ʦ ّ̋ ʱʺل والʙّرخ في 123- 93العام الʺعʕ19، م  ȑ1993ما.  

  .، يʧّ̋ʹʱ تأسʝॽ الʳʶل العقارȑ 1976مارس  25 ، بʱارȄخ63- 76الʺʛسʨم  -

 -  ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺخ 234- 89الȄارʱ19، ب  ʛʰʺʶǽاء 1989دʷإن ʧ ّ̋ʹʱي ،

 َّʙح الأراضي الʺعʶʺة لॽʻʡʨؗالة الʨال َّ̋ ʱʺل وال ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺالǼ ʦ92 -63 خȄارʱب ،

12  ȑʛفॽɾ1992.  

 -  ʦة رقȄزارʨة الʺॽعلʱخ 16الȄارʱ24، ب  ȑادرة1998ماʸة  ، الȄʛيʙʺال ʧع

 ȑالعقار ʦॽʀʛʱح الأراضي والʶات مॽعʺل ʛʽʶǼ علّقةʱة، مॽʻʡʨالعامّة للأملاك ال.  

، الʺʱعلّقʱان Ǽالعقارات 2004لʻʶة  4618و 2003لʻʶة  2421الʺʛؗʚتان؛  - 

Ș الʺʛؗʚة الأولى الʨاقعة ǼالʺʻاȘʡ الʺʺʨʶحة والʺʳʶلة في حʶاب مʳهʨل، ʘʽʴǼ تʱعلَّ 

                                                           
 
1  -  ʛالأم ʧر الإشارة إلى أنَّ ؗل مʙʳقي 73-71تॽʰʢʱمه الʨسʛة، ومॽɺراʜرة الʨʲالǼ Șِّعلʱʺ32-73، ال ،

سʛʰʺʱʰ  25الʺʕرخ في ، 26-95مʧ الأمʛ رقʦ  75الʺʱعلǼ Șّإثॼات الʺلॽؔة الʵاصة، قʙ أُلॽɽا ʨʺǼجʖ الʺادة 

1995 ʨل للقانʙّالʺع ، ʦرخ في 25-90ن رقʕʺ18، ال  ʛʰʺفʨ1990ن ȑه العقارॽجʨʱن الʨقان ʧّ̋ʹʱʺال ،.  
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ʷǼ ʙأنها سʙʻات مʷهʛة، والʲانॽة تʱعلʴǼ Șّالة العقارات الʱي ʴǼالة الʺلॽؔات الʱي يʨج

  .ʢǽالʖ بॽʀʛʱʺها أشʵاص ǽفʱقʙون لʴقʨق الʷهʛة

ʛة الʸادرة عʧ الʺʙيȄʛة العامَّ  -  ّؗ ʚʺال ʦة رقॽʻʡʨخ 4060ة للأملاك الȄارʱب ،

Ȅʨʶّɦة الإدارȄة للعقارات الʺʛقّʺة في حʶاب العقارات 2018أفȄʛل  05 ، الʺʱعلّقة Ǽال

ʛʽح الأراضي غʶاء أشغال مʻبها أث ʖَالʢُ̋   .ال

-  ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺخ 251-21الȄارʱان  06، بʨ2021ج َّ̋ʹʱالة ، ي ʨؗحل ال ʧ

  .الॽʻʡʨة لʺʶح الأراضي وتȄʨʴل أملاكها وحقʨقها وواجॼاتها ومʙʵʱʶُمʽها إلى وزارة الʺالॽة

 -  ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺخ 393- 21الȄارʱ18، ب  ʛȃʨʱ2021أك ِّʙʴǽ ، ʦॽʤʻد ت

  .)1(ة للأملاك الॽʻʡʨة وصلاحॽاتهالʺʸالح الʵارجॽة للʺʙيȄʛة العامَّ ا

 الفʙع الʰاني

 ȏالعقار Ȍفʲأة إدارة الʵن  

 َّʛم  ȑالعقار Ȏفʴام الʤن ʛائʜʳفي ال  َّʙعǼاحلʛة ة مȄعʺارʱة الاسʛʱلال الفʵ؛ ف

 hَّʢ ُ̋ Ǽه ، وقʙ اسʛʺʱ العʺل )لاً أوَّ (Ș في فʛنʶا خʹعʗ الʜʳائʛ لʤʻام الʴفȎ العقارȑ ال

 ِّʤʻʺة الॽʻʡʨعات الȄʛʷʱور الʙة صǽة إلى غاॽقالʱحلة انʛال في مʳʺا الʚاً (ʺة لهॻثان.(  

  نʢام الʲفȌ العقارȏ أثʹاء الاسʯعʸار –لاً أوَّ 

مʴافʤة ، وؗانʗ تʺارسه ʛحلة ؗان ʨʶǽد نʤام الʷهʛ الʸʵʷيخلال هʚه الʺ

، مʲلʺا ʛنʶيالʱي ؗانʗ تʵʹع مʧ حʘʽ تॽʤʻʺها وسʛʽ عʺلها للȄʛʷʱع الف الʛّهʨن،

في  - الأصل  - ؗانʗ مهʺة الʷهʛ العقارȑ آنʚاك تʛʸʴʻ في وقʙ . تʧَّ̔ʰ أعلاه
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 َّʦث ʧة، ومȄن العقارʨهʛال Ȏض وحفʛالق ʧʽتأم  ʗʴن تʨهʛال Ȏالح حفʸم ʗوُضع

  .وصاǽة وزارة الʺالॽة

 َّ̔ʰأنَّ لاحقاً، تǼ ʧ ُّفʨض دون تʛالق ʧʽأمʱن لʨهʛة الʴلʸʺى لʻه لا مع ʧأم ʛ

ʚة، لॽؔالʺل َّʨʢت ʥل َّ̋  ة الأساسॽة للʴفȎ العقارȑ عȘȄʛʡ ʧ تعǽʙلات عʙيʙةرت الʺه

 ʁَّ yِّ م لʷʱʺل إقلʦॽ  هʚه الʱعǽʙلات تʨسॽع نʢاق تʦَّ و  ،)1(لةʗ الȄʛʷʱع الفʛنʶي ذو ال

ف بʱأمʧʽ حʺاǽة للʙولة مȞلَّ  اً أساسॽ اً إدارȄ اً الʜʳائʛ، وأصʗʴॼ مʴافʤة الʛهʨن جهاز 

  .ʸلاحॽاتها الأصلॽة، مع الاحʱفاǼ ȍالʺلॽؔة العقارȄة

الʛهʨن لʧȞǽ ʦ إلʜامॽاً، وؗان الإيʙاع مʧ أجل الإشهار في مʴافʤة  غʛʽ أنَّ 

 َّʛʴم ʙن العقʨȞǽ أن ʖلʢʱة، و يॽʶنʛاللغة الفǼ ًرا ɦَّ ʚʵاً شȞلاً رسʺॽاً، في صʨرة عقʙ م

 ʧȞʺǽ ما ؗان Ȍة هي فقॽʺسʛد الʨقʹائي، فالعق ʦȞأو ح ،ȑار إدارʛقي، أو قॽثʨت

 ʛإخʹاعها لإج ȑالعقار ʛهʷاء ال.  

قانʨني  نʤام ه ʨʡال الفʛʱة الاسʱعʺارȄة، ساد في الʜʳائʛتʙʳر الإشارة إلى أنَّ 

القʨاعʙ لʗ في تʺَّ̡ الʺʛʽاث والʺلॽؔة؛  ة،الॽʸʵʷالأحʨال  ة في مʳالقʹائي مʜدوج، خاصَّ و 

 َّʙʺʱʶُ̋   .ʱʶعʺʧȄʛللʺ والقانʨن الفʛنʶي Ǽالॼʶʻة لʜʳائʧʽȄʛلǼالॼʶʻة ة الإسلامȄʛʷ ॽعةال ة مʧال

القاضي،  ʨʳء إلىلُّ ال إلىزدواجॽة القانʨنॽة Ǽالأهالي الʺʶلʺʧʽ ت هʚه الاوقʙ أدَّ 

ʚالȑ عʱʺʱة ،يǽʙʽقلʱاته الॽمة ،علاوة على صلاحʛʰʺد الʨالعق ʛȄʛʴة تॽلاحʸǼ اضيʛʱالǼ 

ʧʽي بʱوال ،ʧʽʺلʶʺال  َّʛʴعاً تॼل ر تȞǼ Șعلʱا يʺॽɾ اʚة، هॽȃʛاللغة العǼ ʥلʚة  لॽنʙʺا الǽالقʹا
                                                           

 
1  -  ʦॽقها إلى إقلॽʰʢت ʙّʱي امʱوال ،ȑالعقار ȎفʴالǼ لةʸة ذات الॽʶنʛعات الفȄʛʷʱأن الʷǼ لʽʸفʱال ʧاً مʙȄʜراجع م

ʛائʜʳنان، : الʛلة قʽʹف» ʔʻمة الأسالʦʢʹʸاتها على الॻɸاʗة وتȂة العقارॻؒلʸة على الʙʠॻʴة  للȂارʸعʯالاس

ʙائʚʱة في الȂن الأعʺال، »العقارʨد وقانʨث في العقʨʴॼلة الʳم ʙلʳʺد 07، الʙ589، ص 2022، 02، الع .  
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Ǽالॼʶʻة  رواالʵاضعʧʽ للقانʨن الفʛنʶي، أن ʛʴǽِّ ، ؗان يʱعʧʽ على في الʺقابل .الʳʱارȄة أو

غة قاً Ǽاللمʨثَّ  عقʙاً  - ʻؗقل الʺلॽؔة عȘȄʛʡ ʧ الʺʛʽاث، الॽʰع، أو الهॼة - ةلؔل عʺلॽة هامَّ 

 ȑالعقار ʛهʷاً للȄارॽʱإخʹاعه اخ ʧȞʺǽ ،ةॽʶنʛالف.  

ʨ  ɦَّاكان الʺʶلʺʧʽ وتʙʳر الإشارة إلى أنَّ  ʺʱن يʨة عॽانȞإمǼ  ُّءاللʨʳ اً اȄارॽʱخ 

تȘʽʰʢ هʚه الإمȞانॽة  إلاَّ أنَّ . Ș وفقاً للʤʻام الʶارȑ على الفʛنʧʽʽʶالʺʨثِّ  لʙʵمات

  .فقȌ قلʽلةواقॽɻاً ؗان مʙʴوداً ومʨʸʴراً في حالات 

 إلاَّ  الʤʻام الفʛنʶي للʷهʛ العقارʷǽ ʧȞǽ  ȑʺل تȘʽʰʢ لʦ مʧ الʻاحॽة العʺلॽة،

 اسʱفادت فقȌ للʺʶلʺʧʽ العقارȄة الʺلॽؔة رȃع ، ؗʺا أنَّ إقلʦॽ الʜʳائʛ مʧ ليالʜʳء الʷʺا

ʧة مȄد عقارʨعق  َّʦة في إشهارها تʤافʴن،ال مʨهʛّ ʽب Ďلاʴها ؗان مʻم ʛʰد الأكʙا العʺʻ 

وȃالʱالي غʛʽ خاضعة لإجʛاء الʷهʛ  العॽȃʛة، غةǼالل ʛʡف القʹاة رة مʧمʛʴَّ  لعقʨد

  .العقارȑ أمام مʴافʤة الʛهʨن 

ʥلʚاً لʛʤد فإنَّ  ونʨة عقॽؔة الʺلȄة العقارʣʨفʴʺزَّ  الʨʺن الʨهʛات الʤافʴفي عةفي م 

ʦقلال، لʱة الاسǽلغا ،ʛائʜʳشʺال ال ʧؔتُ  ت hِّعʛ  َّقʙبʧة ة عॽɻضʨة الॽʁॽʁʴة الȄالعقار.  

 مʧ إبʙʱاءً  ॽɾه عشʛُ  إصلاحاً  عʛف الʤʻام هʚا أنَّ إلى  ،أǽʹاً  الإشارة تʙʳر كʺا

ʧدِّ  أن دون  ، 1961مارس الفاتح مʕيȑ ʥاس إلى ذلʶʺال ʝالأسǼ ،ةॽنʨالقان ʙوق  َّʨضع 

  .شॽʸʵة ʢǼاقة ȘȄʛʡ عʧ الʨثائȘ الʺʷهʛة ʻةالʺʱʹِّ̋  الإصلاح الʳʶلات هʚا

  نʢام الʲفȌ العقارǺ ȏعʗ الاسʯقلال - ثانॻاً 

، 1962دʛʰʺʶǽ  31الʺʕرَّخ في  ،157-62القانʨن ʙʸور ʗ هʚه الʺʛحلة Ǽاُسɦُهلَّ 

 .ما يʱعارض مʻه مع الॽʶادة الॽʻʡʨة Ǽاسʻʲʱاء ،ʺʙيʙ العʺل ǼالȄʛʷʱع الفʛنʶيʱوالقاضي ب

 َّʛʺʱي اسʱة الॽʶنʛالف ʧʽانʨالقǼ ʙ َy  ،41- 59القانʨن  ،ʱاً العʺل بها مʕقَّ في ت الʜʳائʛ وȄُق
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َّ̋ ، الʺعʙَّ 1959جانفي  03بʱارȄخ  ʱُ̋ دʛʰʺʶǽ  28، بʱارȄخ Ǽ ʦ59 -1439القانʨن رقʦ ل وال

بʦॽʤʻʱ عʺلॽة الʷهʛ في الʺʻاȘʡ الȄʛʹʴة؛ حʘʽ ألʜم مʴافʤي الʛهʨن Ș ، الʺʱعلِّ 1959

 ُّʛʸؗل ت ʙʽʽقʱل ȑس عقارʛاد فهʙعȂو ʥʶʺǼ ِّ̔غǽ ف َّʛʸʱʺعة العقارات الॽʰʡ ʧم ʛهاʽ1(ف ف(..  

 ِّʤʻʺن الʨور القانʙʸقة لǼاʶحلة الʛʺل في الʰوق ،ʛائʜʳفي ال ȑالعقار Ȏفʴلل ʦ

 ʛور الأمʙة ل74- 75صॽضʛادر عʨت بʛهʣ ، ʘʽʴǼ ع؛ʨضʨʺا الʚه ʦॽʤʻʱ أʷأن

 ʛلّ الأمʣ في ȑʛائʜʳع الʛʷʺة، 73- 71الॽɺراʜرة الʨʲالǼ Șِّعلʱʺال ،،ʛؗʚالف الʶال 

ة للʜراعة َّʙُ̋ع وقʙ . صʙʻوقاً وॽʻʡاً للʨʲرة الʜراॽɺة، ʦّʹǽ مʨʺʳع الأراضي الʜراॽɺة وال

 َّʦت ʤن Șʽʰʢʱاضعة لʵات الǽʙلʰال Ȑʨʱʶة على مʙاجʨʱوع مʛه إلى فʺॽʶرة تقʨʲام ال

 ʧة عʳاتʻارع الʜʺاء الʸإح ʧ َّ̋ ʹʱة، تȄاقات العقارʢॼانة للʜها خʽف ʝ الʜراॽɺة، وتʕُسَّ

ʙرَ العʺلॽات الʺʱعلِّ  ُ̋ جة في هʚا قة بȘʽʰʢʱ هʚا الʤʻام، على أن تʨؔن ؗل الأراضي ال

  .)2(الʙʻʸوق جʜء مʧ الʺلॽؔة الʱاǼعة للʙولة

َّ̋ا سȘʰ أنَّه  ةً  –لʴفȎ العقارʤʻ ȑام اقʙ مهʙَّ ل Ǽ71 -73الʛغʦ مʧ أنَّ الأمʤǽ ʛهʛ م خاصَّ

َّ̋ إلاَّ أنَّ  – في الʺʻاȘʡ الॽɿȄʛة ʹʱي ʦلَّفة ه لȞات مʯʽة ؗهȄات العقارʤافʴʺاء الʷإن ʧ

 ʛهʷالǼ ȑالعقار . ʧؔم لʨسʛʺور الʙʸǼ73 -32 ، َّاصʵة الॽؔات الʺلॼإثǼ Șّعلʱʺة، ال

ʗَّ̋ الإشارة إلى عʺلॽة الʷهʛ العقارʨؗʚʺ  ȑرال الإشهار الʵاص "ॼɻǼارة  ،آنفاً، ت

                                                           
 
ʛ، نʤام الʷهʛ العقارȑ في القانʨن الʜʳائȑʛ، الॼʢعة الʛاǼعة، دار هʨمة، الʜʳائمʙʽʳ خلفʨني، : راجع -  1

  . 74مʛجع سابȘ، ص ، 2014
  . 73مʙʽʳ خلفʨني، مʛجع سابȘ، ص : راجع -  2
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 ȑالعقار ʧهʛالǼ" الحʸة مॽه العʺلʚلى هʨʱȄه، وʻة مʲالʲالʺادة ال ʟاردة في نʨال ،

    . )1(أملاك الʙولة والʦॽʤʻʱ العقارȑ، والʱي ǽقع على عاتقها تʶلʦॽ سʙʻات الʺلॽؔة

َّ̋  ،74- 75، صʙر الأمʛ 1975في سʻة  ʹʱح الأراضي العام يʶاد مʙإع ʧ

ʗʽ وتأسʝॽ الʳʶل الع ِ̋ الʺʴافʤة "قارȑ، مُعلʻِاً عʧ تأسʝॽ هʯʽة إدارȄة عʺʨمॽة سُ

  .)2(العقارȑ وȂتʺام إجʛاءات الʷهʛ العقارȑ  فة ʥʶʺǼ الʳʶل، مُؔلَّ "العقارȄة

 ʧʽʽتع ȋوʛها، وشʛʽس ʙاعʨة، وقȄة العقارʤافʴʺال ʦॽʤʻألة تʶم ʗؗʛُِت ʙوق

ʧʽȄالعقار ʧʽʤافʴʺخ  ،الȄارʱر بʙص ȑʚال ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺ1976مارس  25لل ʗʴت ،

 ʦ63- 76رق ʘʽ؛ حȑل العقارʳʶال ʝॽأسʱب Șّعلʱʺأ، والʷأن  ʧʺة ضȄة العقارʤافʴʺال

، )3(لʺʙيȄʛة الفॽɺʛة للʨلاǽة لʕʷون أملاك الʙولة والʕʷون العقارȄةلالʦॽʤʻʱ الʙاخلي 

واعʛʰʱها ʲʺǼاǼة مʖʱȞ مʧ الʺȞاتʖ الʱاǼعة لهʚه الʺʙيȄʛة الفॽɺʛة، وتعʺل تʗʴ رقابʱها 

  . )4(ارȄة، وتʗʴ وصاǽة وزʛȄ الʺالॽةالإد

، الʺʙّʴد 1987سʛʰʺʱʰ  29، بʱارȄخ Ǽ87 -212عʙ ذلʥ صʙر الʺʛسʨم 

 ɦَّ اǼعة لإدارة الʺالॽة وتॽʶʻقها وʚؗا جʺعها لॽɿॽؔات تȌॽʷʻ أعʺال الهॽاكل الʺʴلॽّة ال

 ʦرق ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺال ʦّة، ثȄة العقارʤافʴʺؗلة للʨʺة والʺهام الǽلاʨال Ȑʨʱʶعلى م
                                                           

 
  . 74، 73مʙʽʳ خلفʨني، مʛجع سابȘ، ص ص : راجع -  1
ʗ الʺادة  -  2 ّy تʙʴث مʴافʤات عقارȄة ʛʽʶǽها  «: ، على ما يلي74- 75مʧ الأمʛ  20حʘʽ ن

Ǽالإشهار العقارȑ وذلʥ مʱʺ  ʧعلقةمʴافʨʤن عقارʨȄن مȞلفʨن ʥʶʺǼ الʳʶل العقارȑ وȂتʺام الإجʛاءات ال

ʛا الأمʚه ʖجʨʺǼ ʝسʕʺال ʙيʙʳام الإشهار الʤوع في نʛʷأجل ال« .  
3  -  ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺال ʧالʺادة الأولى م ʗ ّy ʙʴث لȐʙ الʺʙيȄʛة ت «: ، على ما يلي63- 76حʘʽ ن

  . »فȎ عقارʛʽʶǽ ȑها مʴا ،الفॽɺʛة للʨلاǽة لʕʷون أملاك الʙولة والʕʷون العقارȄة، مʴافʤة عقارȄة
  . 75مʙʽʳ خلفʨني، مʛجع سابȘ، ص  -  4
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َّ̋ 1991مارس  02، بʱارȄخ 65- 91 ʹʱولة ، يʙة لأملاك الॽارجʵالح الʸʺال ʦॽʤʻت ʧ

 ،ȑالعقار Ȏفʴجعلوال ʘʽة  حȄة العقارʤافʴʺة الʯʽة العامَّ هȄʛيʙʺعة للǼة للأملاك تا

مʸلʴة عʺʨمॽة تاǼعة لʺʙيȄʛة الʴفȎ ، واعʛʰʱها )1(الॽʻʡʨة على مȐʨʱʶ وزارة الʺالॽة

 ȑالعقار َّʦي تʱاثها ، الʙʴʱة،  اسǽلاʨال Ȑʨʱʶولةعلى مʙة أملاك الȄʛيʙم ʧلها عʸوف .  

الʺʸالح الʵارجॽة لʺʶح الأراضي والʴفȎ العقارȑ ؗانʗ  تʙʳر الإشارة إلى أنَّ 

 َّʤʻة، وعلى مǽلاʨال Ȑʨʱʶعلى م ȑالعقار Ȏفʴح الأراضي والʶة مȄʛيʙل مȞة على شʺ

Ǽالʺʴافʤة العقارȄة الʺȐʨʱʶ الʰلȑʙ نʙʳ إدارة مʶح الأراضي والʴفȎ العقارȑ وتʶʺى 

هʚا الʦॽʤʻʱ  واسʛʺʱَّ . مع إمȞانॽة إنʷاء أكʛʲ مʧ مʴافʤة عقارȄة في الʰلǽʙة الʨاحʙة

 ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺور الʙة صǽرَّ 393- 21إلى غاʕʺ18خ في ، ال  ʛȃʨʱ2021أك ،

ل هʚا ة للأملاك الॽʻʡʨة، الȑʚ عʙَّ الʺʱعلȘّ بʦॽʤʻʱ الʺʸالح الʵارجॽة للʺʙيȄʛة العامَّ 

ʦॽʤʻʱال  ȑالعقار Ȏفʴح الأراضي والʶي مʱجه ʧʽب ʙʽحʨʱالإضافة إلى الǼ.  

ʖالʰع الʙالف 

 ȏالعقار Ȍفʲح الأراضي والʴي مʯجه ʥʻب ʗʻحʦʯال  

الʱي  –قʰل دمج جهʱي الʺʶح والʴفȎ العقارȑ، ؗانʗ ؗل مʧ إدارة الʺʶح 

ع الʱي ǽغلʖ على وॽʣفʱها الʢاǼ - وȂدارة الʴفǽ–  Ȏغلʖ على وॽʣفʱها الʢاǼع الʱقʻي 

Ȑ إلى فʛض ازدواجॽة في تॼʱعان إدارȄاً لʳهʧʽʱ مʱʵلفʧʽʱ، وهʨ ما أدَّ  –القانʨني 

  .الʛʽʽʶʱ، وȌȃء في تॼادل الʺعلʨمات، بل تʹارب في القʛارات في Ǽعʠ الأحॽان

                                                           
 
  . 76مʙʽʳ خلفʨني، مʛجع سابȘ، ص  -  1
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 rَّ ʶ ُ̋ لة ساǼقاً على وضॽɻات الʺلॽؔة العقارȄة، Ǽالʛʤʻ إلى الاخʱلالات ال

 ʧʽ مʶح الأراضي والʴفȎ العقارȑ، تʦَّ وȃهʙف تʶهʽل الʨʱاصل والʱؔامل الॽʣʨفي ب

 َّʦت ʙوق ،ʧʽʱهʳال ʧʽع بʺʳة  الॽانʜʽʺة والॽة الʺالʻʳل لʰِق ʧاح مʛʱا الاقʚه ʦǽʙتق

، وذلʥ لعʙّة Ǽ2020الʺʳلʝ الʷعʰي الʻʡʨي ضʺʧ مʛʷوع قانʨن الʺالॽة لʻʶة 

 ِّʛʰلاً أوَّ (رات م( َّتʛت ʙوق ، َّʙع ʥعلى ذل ʖ ائجʱة ن) ًاॻثان.(  

  ʙّرات تʦحʗʻ الʱهʥʻʯمʮ - لاً أوَّ 

ة عʙَّ قʛار الʳʺع بʧʽ إدارة الʺʶح العقارȑ وȂدارة الʴفȎ العقارȑ إلى يʛجع 

ة مʧ مʧ بʻʽها الاخʱلالات الʺʨجʨدة في نʤام الفʸل بʧʽ الʳهʧʽʱ، خاصَّ  ؛مʛّʰرات

Ȏفʴال Șح مع وثائʶʺال Șوثائ Șابʢم تʙع ʘʽاهج . حʻب مʨʷي تʱال ʟقائʻا الʚؗو

 َّʛʳي انʱة  العʺل، والॽؔعلى الʺل ȑʙّعʱلاء على الأراضي والॽʱة الاسʛاهʣ هاʻع

 َّ̋   .ا زاد مʧ عʙد الʺʻازعات العقارȄةالعقارȄة، م

ʥلʚل،  ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺر الʙص ،ʙʽحʨʱا الʚه ʙʽʶʳة تॽɽȃُرَّ 393- 21وʕʺخ ، ال

ʧ حلّ الʨؗالة الॽʻʡʨة لʺʶح الأراضي، Ǽعʙ الʺʛسʨم ، وتʹَّ̋ 2021جانفي  06في 

 ȑʚʽفʻʱ252- 21ال َّʦة؛ إذ تॽزارة الʺالʨة لȄʜ ʛؗʺالإدارة ال ʦॽʤʻت ʧّ̋ ʹʱʺحل إدارة  ، ال

 َّʦح الأراضي، وتʶʺة لॽʻʡʨؗالة الʨة إلى الʙَ̒ʶُم ʗي ؗانʱح الʶʺال  ʧʽمج بʙال

الإدارتʧʽ مع الʱعʙيل في الʦॽʤʻʱ والʙʷʱيʙ على ضʛورة رقʺʻة الॽʰانات العقارȄة وȂعادة 

 ɦَّ ʴ ɦَّقȘʽ العقاالʛʤʻ في مʻاهج ال   .)ʙ)1قȘʽ فʽهارȑ وال

  

                                                           
 
  .27حॽȞʺة ʽʴؗل، مʛجع سابȘ، ص : راجع -  1
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  الآثار الʙʯʸتॺّة على تʦحʗʻ الʱهʥʻʯ –ثانॻاً 

ʛت عʺلॽة الʙمج بʧʽ جهʱي الʺʶح والʴفȎ العقارȑ إʳǽابॽاً على الأداء أثَّ 

 ʘʽʴǼ ،في لهʺاॽʣʨال ʙّعǽُ ّاً هامॽلȞॽʂاً وȄرʨʴلاً مʨّʴمج تʙا الʚآثاره على اً ه ʗʶȞانع ،

مʧ حʘʽ الʨʱحʙʽ الهȞॽلي وتȌॽʶॼ الإجʛاءات، أو الʺʧʽȄʨʱʶ الॽʣʨفي والقانʨني، سʨاء 

 ɦّات الॽʢالʺع ʧʽام بʳʶوالان Șافʨʱال Șʽقʴت ʘʽح ʧإلى م ʛʤʻالǼ ة، أوॽنʨة والقانॽʻق

رفع الؔفاءة لȐʙ الʺʣʨفǼ ،ʧʽالإضافة إلى آثار هʚا الʨّʴʱل في مʳال دعʦ رقʺʻة 

 َّʦت ȑʚال ،ȑام العقارʤʻة الʛʽات الأخʨʻʶه في الॽɾ وعʛʷال.  
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  الʖʲॺʸ الʰاني

ʙائʚʱفي ال ȏالعقار Ȍفʲح الأراضي والʴلي لإدارة مȜॻاله ʤॻʢʹʯال  

 ،ʛائʜʳفي ال ȑالعقار Ȏفʴح الأراضي والʶام مʤفها نʛي عʱلات الǽʙعʱال ʙعǼ

 َّʦت  ȑالعقار Ȏفʴح والʶʺي الʱجه ʙʽحʨت ʙʽʶʳت ʧʽʱلفʱʵم ʧʽʱهʳل ʧʽʱعǼا تاʱما ؗانʙعǼ .

 رȄة جʜء هام مʧ هʚا الॽʶʻج الهȞॽلي والॽʣʨفي الʙʳيʙ، فإنَّ وȃاعॼʱار الʺʴافʤة العقا

 ُّॼʱي تʹʱقǽ هاʱفॽʣو ʦفه ،ʧʽȄالعقار Ȏفʴح والʶʺإدارة ال ʧʺقعها ضʨاء ؗان ع مʨس

Ȅʜة  ʛؗʺالإدارة ال Ȑʨʱʶعلى م ʥذل)ʔلʠʸها )لالأوَّ  الʴالʸم Ȑʨʱʶأو على م ،

  .الهȞॽلي لؔل مʻهʺا، وهʨ ما ʤǽهʛ مʧ خلال الʦॽʤʻʱ )الʠʸلʔ الʰاني(الʵارجॽة 

  

  لالʠʸلʔ الأوَّ 

 ȏʚ ʙؕʸال Ȏʦʯʴʸعلى ال ȏالعقار Ȍفʲح الأراضي والʴلي لإدارة مȜॻاله ʤॻʢʹʯال  

 ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺال ʖجʨʺǼ21 -252)1( زارةʨة لȄʜ ʛؗʺالإدارة ال ʦॽʤʻت ʧ ِّ̋ ʹʱʺال ،

 َّʦة، تॽوجʺع مهامهʺا على  الʺال ȑالعقار Ȏفʴح الأراضي والʶاكل مॽʂ ʦॽʤʻإعادة ت

Ȑʨʱʶ.  yَّ وزارة الʺالॽةم Ȅʜة  «: ʗ الʺادة الʲانॽة مʻه على ما يلين ʛؗʺل الإدارة الʺʷت

  : ...لʨزارة الʺالॽة، تʗʴ سلʢة وزʛȄ الʺالॽة، على ما ǽأتي

  : ...الهॽاكل الآتॽة – 3

                                                           
 
1  -  ȑʚʽفʻم تʨسʛرّخ في 252- 21مʕان  6، مʨة، 2021جॽزارة الʺالʨة لȄʜ ʛؗʺالإدارة ال ʦॽʤʻت ʧ ّ̋ ʹʱي ،

  .2021جʨان  15 صادرة بʱارȄخ، 47عʙد  .ر. ج
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  .»...الʺʙيȄʛة العامةّ للأملاك الॽʻʡʨة،  - 

مʧ الʺʛسʨم ذاته؛  8ة ʗʻ تʦॽʤʻ هʚه الʺʙيȄʛة ومʸالʴها ومهامها الʺادوقʙ تʹَّ̋ 

 َّȞʷʱت ʘʽʴǼ َّة العامȄʛيʙʺح ل الʶم ʦʶولة، قʙأملاك ال ʦʶ؛ قʧʽʺʶق ʧة مॽʻʡʨة للأملاك ال

ʧʽʱȄʛيʙم ʛʽالأخ ʦʶا القʚه ʧʺرج ضʙʻȄو ،ȑالعقار Ȏفʴات : الأراضي والॽة عʺلȄʛيʙم

  ).الفʙع الʰاني(، ومʙيȄʛة الʺʴافʤة العقارȄة )لالفʙع الأوَّ (مʶح الأراضي 

 لالأوَّ  الفʙع

  مʗيȂʙة عʸلॻات مʴح الأراضي

ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺال ʖجʨʺǼ21 -252  زارةʨة لȄʜ ʛؗʺالإدارة ال ʦॽʤʻت ʧ ِّ̋ ʹʱʺال

يʙʻرج ضʺʧ إدارة الʺʶح والʴفȎ العقارʧʽȄ على الʺȐʨʱʶ  –الʺʨؗʚر أعلاه  -  الʺالॽة

 َّʙع ȑʜ ʛؗʺال َّʦت ʙح الأراضي، وقʶات مॽة عʺلȄʛيʙها مʻʽب ʧات، مȄʛيʙة م  ʙيʙʴت

، Ǽالإضافة إلى تʙʴيʙ تقॽʶʺاتها الهȞॽلॽة الʙاخلॽة في شȞل )لاً أوَّ (هامها الʺʱعʙّدة م

  ).ثانॻاً (مʙيȄʛات فॽɺʛة مʱعʙّدة 

  مʗيȂʙة عʸلॻات مʴح الأراضي مهام - لاً أوَّ 

  :تُؔلَّف مʙيȄʛة عʺلॽات مʶح الأراضي على الʨʸʵص Ǽالʺهام الʱالॽة

  .ʙ وتॽʴʸح مʶح الأراضيتʻفʚʽ الاسʛʱاتॽʳॽة في مʳال إنʱاج وتʙʳي - 

ʜة -  ʛؗʺُ̋   .تأʛʽʡ تʻفʚʽ عʺلॽات مʶح الأراضي العام مʛʡ ʧف الʺʸالح غʛʽ ال

ة في تʙʴيʙ الʹॼȄʛة العقارȄة وȂعʙاد الʙʳول العام لعقارات الأملاك الॽʻʡʨة -    .الʺʷارؗ

ʦʤَɦ لعʺلॽات مʶح الأراضي -  ʻ ُ̋   .مʱاǼعة عʺلॽات الʧʽʽʴʱ ال

  يȂʙة عʸلॻات مʴح الأراضيلʗʸ الʯقʤॻʴ الʗاخلي –ثانॻاً 

 َّʨؔʱت ʧح الأراضي مʶات مॽة عʺلȄʛيʙعن مȃة أرॽɺʛات فȄʛيʙم:  
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اء – 1 ʙؕʵح الأراضي والعلاقة مع الʴة مʠʵة لأنॻɸʙة الفȂʙيʗʸع ( الǼِاʱة تʯʽه

  )أنʢʷة مʶح الأراضي

  :ف Ǽالʺهام الآتॽةؔلَّ وتُ 

  .تʻفʚʽ اسʛʱاتॽʳॽة إعʙاد مʶح الأراضي العام وتʙʳيʙه وتʴॽʴʸه - 

  .حʜّ̔ الʻʱفʚʽ الأدوات الʱقॽʻة الʺʱعلِّقة Ǽإعʙاد مʶح الأراضي العام وتʙʳيʙهوضع  - 

ʦʤَʱʻ للʨثائȘ الʺॽʴʶة -  ُ̋   .مʱاǼعة عʺلॽات الʧʽʽʴʱ ال

  .مʶح الأراضي وتʙʳيʙه. جʺع وتʴلʽل ونʛʷ الʺعلʨمات الʱقॽʻة الʹʛورȄة لأنʢʷة - 

  تʛȄʨʢ الʛʷاكة الʺهॽʻة الॽʻʽʰة  - 

هʯʽة للॻɸʙ ) Ȍॽʢʵʱة للȊॻʠʳʯ ومʯاǺعة أشغال مʴح الأراضيالʗʸيȂʙة الف – 2

  )في مʳال مʶح الأراضي

  :ف Ǽʺا يليؔلَّ وتُ 

ضʺان تȌॽʢʵ ومʱاǼعة عʺلॽات إنʷاء مʶح الأراضي العام قʰل الإيʙاع  - 

 ȑل العقارʳʶال Ȑʨʱʶمة على مʙʵال ʜّ̔ضع حʨوال.  

  .صॽانʱهإعʙاد الʛʰامج الȄʨʻʶة لأشغال إنʷاء مʶح الأراضي العام و  - 

3 – Ȋॺʷح الأراضي والʴمات مʦمعل ʥʻʸʰʯة لॻɸʙة الفȂʙيʗʸعلَّ ( الʱإدارة تǼ Ș

  )تʧʽʺʲ معلʨمات الʺʶح

  :وتُؔلَّف Ǽʺا ǽأتي

  .إعʙاد الʺʛاجع والʱؔل الʺعلʨماتॽة لʺعلʨمة مʶح الأراضي - 

الʶهʛ على تȘʽʰʢ الʺعايʛʽ وضʺان تʻاسȘ الʺعلʨمة الॽʰانॽة والʺȃʨʱȞة  - 

  .لʺʶح الأراضي

  .تʙʴيॽɿॽؗ ʙات اقʻʱاء وتʛʽʽʶ واسʱغلال الʺعلʨمات الʳغʛاॽɾة الʺॽʴʶة - 
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إنʷاء وتʛȄʨʢ مʻهॽʳة وأدوات علʨم الأرض في الʺʳال الʨʰʢغʛافي  - 

  .والʛʵائȌ وجʺع الʺعلʨمات الʺॽʴʶة والʨʰʢغʛاॽɾة

جʺع وحفȎ صʨر الʶاتل والʺʢʢʵات الʨʰʢغʛاॽɾة على أوسع نʢاق الʺعʙّة  - 

  . والهʯʽات العʺʨمॽةمʛʡ ʧف الʳʺاعات 

  )تʧʽʽʴ مʶح الأراضي( الʗʸيȂʙة الفॻɸʙة لʥʻʻʲʯ مʴح الأراضي – 4

  :وتُؔلَّف على سʽʰل الʨʸʵص Ǽʺا ǽأتي

الʶهǼ ،ʛالȘʽʶʻʱ مع الʺʴافʤة العقارȄة، على تʧʽʽʴ وثائȘ مʶح الأراضي  - 

 ȑل العقارʳʶها في الʺॽʀʛاعها وتʙإي ʙعǼ.  

 - ॽʴʶʺال Șثائʨل الʽȞʷة في ت  ة الʺʱعلِّقة Ǽالأملاك العقارȄة الʱي تʦَّ الʺʷارؗ

  .جʛدها في الʙʳول العام للأملاك العʺʨمॽة

  .تʻفʚʽ إجʛاءات صॽانة وتʙʳيʙ الʨثائȘ الʺॽʴʶة - 

 الفʙع الʰاني

  مʗيȂʙة الʲʸافʢة العقارȂة

ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺال ʖجʨʺǼ21 -252  زارةʨة لȄʜ ʛؗʺالإدارة ال ʦॽʤʻت ʧ ِّ̋ ʹʱʺال

يʙʻرج ضʺʧ إدارة الʺʶح والʴفȎ العقارʧʽȄ على الʺȐʨʱʶ  –ه الʺʨؗʚر أعلا -  الʺالॽة

 َّʙع ȑʜ ʛؗʺال َّʦت ʙة، وقȄة العقارʤافʴʺة الȄʛيʙها مʻʽب ʧات، مȄʛيʙمهامها  ة م ʙيʙʴت

، Ǽالإضافة إلى تʙʴيʙ تقॽʶʺاتها الهȞॽلॽة الʙاخلॽة في شȞل مʙيȄʛات )لاً أوَّ (الʺʱعʙّدة 

  ).ثانॻاً (فॽɺʛة مʱعʙّدة 

  مʗيȂʙة الʲʸافʢة العقارȂة مهام –لاً أوَّ 

  :ؔلَّف مʙيȄʛة الʺʴافʤة العقارȄة، على سʽʰل الʨʸʵص، Ǽالʺهام الʱالॽةتُ 



ʘالʲاسي الʙʶال  - ȑن العقارʨالقان ʛʱة                        ماسȄة العقارʤافʴʺاس الॽʁدروس في م 

 

34 

 

 -  ȑالعقار ʛهʷوال ȑل العقارʳʶالǼ علِّقةʱʺات الʡاʷʻال ʚʽفʻت.  

 -  ʦॽلʶة وتȄة العقارॽؔالʺل Șة حʻعايʺǼ علِّقةʱʺة الॽنʨص القانʨʸʻال Șʽʰʢت

رȑٍ، ومʛاॼʀة تʻفʚʽ هʚه الʨʸʻص على مȐʨʱʶ سʙʻات الʺلॽؔة عȘȄʛʡ ʧ تʴقȘٍʽ عقا

  .الʺʸالح الʵارجॽة

  .تȌॽʷʻ وتʨجॽه وتأʛʽʡ نʷاʡات الʺʴافʤة العقارȄة وتʧʽʶʴ خʙماتها - 

  الʯقʤॻʴ الʗاخلي لʗʸيȂʙة الʲʸافʢة العقارȂة –ثانॻاً 

 َّʨؔʱت ʧة مȄة العقارʤافʴʺة الȄʛيʙة 3ن مॽɺʛات فȄʛيʙم:  

  )تهʦʱ بʦॽʤʻʱ مʳال الʷهʛ العقارȑ ( ارȏ الʗʸيȂʙة الفॻɸʙة للʵهʙ العق – 1

  :وتُؔلَّف على سʽʰل الʨʸʵص

 -  ȑالعقار ʛهʷالǼ علِّقةʱʺة الॽنʨص القانʨʸʻال Șʽʰʢعلى ت ʛهʶال.  

  .تأʛʽʡ وتʨحʛʡ ʙʽق تʻفʚʽ عʺلॽات الʷهʛ العقارȑ على مȐʨʱʶ الʺʸالح الʵارجॽة - 

ॽة عȘȄʛʡ ʧ تأʛʽʡ تʻفʚʽ عʺلॽات معايʻة حȘ الʺلॽؔة وتʶلʦॽ سʙʻات الʺلؔ - 

 ȑالعقار Șʽقʴʱال .  

  )تʦॽʀʛ العقارات وتأسʝॽ الʳʶل العقارȑ ( الʗʸيȂʙة الفॻɸʙة للʸॻɾʙʯات العقارȂة – 2

  :وتُؔلَّف خʨʸصاً Ǽʺا يلي

 -  ȑل العقارʳʶال ʝॽفي تأس ʦاهʶي تʱالأشغال ال ʧع مʨن ȑأ ʚʽفʻعلى ت ʛهʶال.  

  .العقارȑ  مʱاǼعة تʨʢر عʺلॽات تʦॽʀʛ العقارات الʺʺʨʶحة في الʳʶل - 

جʺع وتʴلʽل ونʛʷ الʺعلʨمات الʺʱعلِّقة Ǽعʺلॽات تʦॽʀʛ العقارات الʺʺʨʶحة  - 

 ȑل العقارʳʶفي ال.  
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جهة رقاǼة على ( الʗʸيȂʙة الفॻɸʙة لʯʸاǺعة خʗمات الʲʸافʢة العقارȂة – 3

  )نʷاȋ الʺʴافʤات العقارȄة

  :لى سʽʰل الʨʸʵص Ǽʺا ǽأتيتُؔلَّف ع

  .ʺʴافʤات العقارȄة تʳاه الʺʱʶعʺلʧʽتأʛʽʡ ومʱاǼعة تʻفʚʽ خʙمات ال - 

اء الʺʴافʤة العقارȄة -  ʛؗاه شʳة تȄات العقارʤافʴʺمات الʙخ ʚʽفʻعة تǼاʱوم ʛʽʡتأ.  

  .الʶهʛ على تʛʣ ʧʽʶʴوف تʻفʚʽ خʙمات الʺʴافʤات العقارȄة - 

  

  الʠʸلʔ الʰاني

 ȏالعقار Ȍفʲح الأراضي والʴة لإدارة مॻارجʳالح الʶʸلي للȜॻاله ʤॻʢʹʯال  

ʧ،  ɦَّ الʺʸالح الʵارجॽة لإدارة مʶح الأراضي والʴفȎ العقارȑ يʙʻرج ضʺ اǼعة ال

خارج الإدارة مʨʺʳعة مʧ الهʯʽات الʺʨʱاجʙة  ،للʺʙيȄʛة العامّة لأملاك الʙولة

Ȅʜة ʛؗʺال، ʥاء أكان ذلʨس  Ȑʨʱʶʺعلى ال ʨهʳليالʴʺأو ال ȑ ) َّع الأوʙلالف(.  

لة للʺʸالح الʵارجॽة Ȟʷِّ الʺ عʙّ الʺʴافʤة العقارȄة واحʙة مʧ هʚه الهʯʽاتوتُ 

،ȑالعقار Ȏفʴح الأراضي والʶارها  لإدارة مॼʱاعǼه الإدارةʚل لهʽʲʺاد وتʙʱة امǼاʲʺǼ 

 ȑʙلʰال Ȑʨʱʶʺاني(على الʰع الʙالف.(  
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 لالفʙع الأوَّ 

  إدارة مʴح الأراضي والʲفȌ العقارȏ على الʥʻȂʦʯʴʸ الʱهȏʦ والʦلائي

ʦ الʺʸالح الʵارجॽة لإدارة مʶح الأ ʁَّ راضي والʴفȎ العقارȑ إلى ثلاث تُق

؛ فعلى الʺȐʨʱʶ الʳهȑʨ تʨجʙ الʺʙيȄʛة الفॽɺʛة لʺʶح )1(مȄʨʱʶات مʧ الهʯʽات

). لاً أوَّ " (الʺʙيȄʛة الʳهȄʨة للأملاك الॽʻʡʨة"الأراضي والʴفȎ العقارʱؗ ȑقʦॽʶ داخلي لـِ 

  ). ثانॻاً (ȑ وعلى الʺȐʨʱʶ الʨلائي تʨجʙ الʺʙيȄʛة الʨلائॽة لʺʶح الأراضي والʴفȎ العقار 

                                                           
 
1 -  ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺال ʧة مॽانʲالʺادة ال ʗʸقاً،، 393-21نǼر ساʨؗʚʺالح  «: على ما يلي الʸʺال ʦʤʻت

  :الʵارجॽة لأملاك الʙولة ومʶح الأراضي والʴفȎ العقارȑ الʱاǼعة للʺʙيȄʛة العامة للأملاك الॽʻʡʨة، ؗʺا ǽأتي

  :على الȎʦʯʴʸ الʱهȏʦ  - أ

  .مʙيȄʛة جهȄʨة للأملاك الॽʻʡʨة

  :مȎʦʯʴ الʦلاǻةعلى  –ب 

  .مʙيȄʛة لأملاك الʙولة في الʨلاǽة – 1

  ...مʙيȄʛة لʺʶح الأراضي والʴفȎ العقارȑ في الʨلاǽة – 2

  .أو الʮلȏʗ الʙʯʵʸك/الʮلȏʗ و على الȎʦʯʴʸ  –ج 

  .إدارة لأملاك الʙولة، تʶʺى مفॽʷʱة أملاك الʙولة – 1

، ʧȞʺǽ إنʷاء أكʛʲ مʧ مفॽʷʱة لأملاك إدارة لʺʶح الأراضي والʴفȎ العقارȑ تʶʺى مʴافʤة عقارȄة – 2

ʧم ʛʲولة وأكʙة الʙاحʨة الǽʙلʰال Ȑʨʱʶة على مȄة عقارʤافʴم«.  

تʙʳر الإشارة إلى أنَّ هʚه الʺادة أوردت اسʻʲʱاءً Ǽالॼʶʻة لʲلاث ولاǽات رئॽʶॽة؛ الʜʳائʛ، وهʛان، وقʻʽʢʻʶة، 

  :ʘʽʴǼ تȞّʷʱل في ؗل مʻها

  .شʛق الʨلاǽة والأخȐʛ في غȃʛها مʙيʱȄʛان لأملاك الʙولة، إحʙاهʺا في - 

  .مʙيʱȄʛان لʺʶح الأراضي والʴفȎ العقارȑ، إحʙاهʺا في شʛق الʨلاǽة والأخȐʛ في غȃʛها - 



ʘالʲاسي الʙʶال  - ȑن العقارʨالقان ʛʱة                        ماسȄة العقارʤافʴʺاس الॽʁدروس في م 

 

37 

 

الʺʙيȄʛة ( إدارة مʴح الأراضي والʲفȌ العقارȏ على الȎʦʯʴʸ الʱهȏʦ  –لاً أوَّ 

 ȑالعقار Ȏفʴح الأراضي والʶʺة لॽɺʛالف(  

 yَّ ʦَّʤʻ ...«: ما يلي ، على393- 21مʧ الʺʛسʨم الʻʱفʗ4  ȑʚʽ الʺادة ن تُ

ʖاتȞة في مॽɺʛة فȄʛيʙؗل م ʦَّʤʻة، وتॽɺʛات فȄʛيʙة في مȄʨهʳة الȄʛيʙʺال ...  

ʙّʴد صلاحॽات وتʦॽʤʻ ؗل Ȟॽʂل ʨʺǼجʖ قʛار مʛʱʷك بʧʽ الʨزʛȄ الʺȞلَّف  تُ

فة Ǽالॽʣʨفة العʺʨمॽة   .»...Ǽالʺالॽة والʶلʢة الʺȞلَّ

، ʙّʴǽد صلاحॽات )1(وتॽʰʢقاً لأحȞام هʚه الʺادة، صʙر قʛار وزارȑ مʛَɦʷُك

Ȅʛات فॽɺʛة، وتॽʂ ʦॽʤʻاكل الʺʙيȄʛة الʳهȄʨة للأملاك الॽʻʡʨة؛ ʘʽʴǼ تʻقʦʶ إلى مʙي

 ʖʶة حʺَّʤʻورها مʙوهي ب ،ȑالعقار Ȏفʴح الأراضي والʶʺة لॽɺʛة الفȄʛيʙʺها الʻʽب ʧم

  :مʧ هʚا القʛار في أرȃع مȞاتʖ الفقʛة الʲانॽة مʧ الʺادة الʲانॽة

  .مʖʱȞ عʺلॽات مʶح الأراضي العام - 

 -  ȑالعقار ʛهʷات الॽعʺل ʖʱȞم.  

 - Ȏفʴح الأراضي والʶازعات مʻوم ʠائʛالع ʖʱȞم  ȑالعقار.  

  -  ȑالعقار Ȏفʴح الأراضي والʶم ʅॽة وأرشȄة العقارॽʀاʢॼال ʖʱȞم.  

  
  
  

                                                           
 
، ʙّʴǽد صلاحॽات وتॽʂ ʦॽʤʻاكل الʺʙيȄʛة الʳهȄʨة 2022أفȄʛل  07قʛار وزارȑ مʛَʱʷك، مʕرّخ في  -  1

  .2022 ماȑ 19صادرة بʱارȄخ ، 34ر، عʙد . للأملاك الॽʻʡʨة، ج
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الʺʙيȄʛة (إدارة مʴح الأراضي والʲفȌ العقارȏ على مȎʦʯʴ الʦلاǻة  –ثانॻاً 
 ȑالعقار Ȏفʴح الأراضي والʶʺة لॽلائʨال(  

 yَّ تʦَّʤʻ  «: ، على ما يلي393- 21مʧ الʺʛسʨم الʻʱفʗ11  ȑʚʽ الʺادة ن
الʨلائॽة لʺʶح الأراضي والʴفȎ العقارȑ في مʸالح وتʦَّʤʻ ؗل مʸلʴة في الʺʙيȄʛة 

ʖاتȞم...  

ُ̋ؔلَّف  ʙّʴد صلاحॽات وتʦॽʤʻ ؗل Ȟॽʂل ʨʺǼجʖ قʛار مʛʱʷك بʧʽ الʨزʛȄ ال تُ

فة Ǽالॽʣʨفة العʺʨمॽة ؔلَّ ُ̋   .»...Ǽالʺالॽة والʶلʢة ال

تʦॽʤʻ تॽʰʢقاً لʟʻ هʚه الʺادة صʙر قʛار وزارȑ مʛَɦʷُك، ʙّʴǽد صلاحॽات و 

ॽʂ)1( yَّاكل مʙيȄʛة مʶح الأراضي والʴفȎ العقارȑ على مȐʨʱʶ الʨلاǽة ʗ ؛ ʘʽʴǼ ن

الʺʙيȄʛة الʨلائॽة لʺʶح الأراضي : الفʸل الʲانيمʻه، والʨاردة تʗʴ عʨʻان  8الʺادة 

 ،ȑالعقار Ȏفʴعلى أنَّ وال  َّʨؔʱة تǽلاʨفي ال ȑالعقار Ȏفʴح الأراضي والʶة مȄʛيʙن م

  :مʧ خʺʶة مʸالح هي

  .)ʸ)2لʴة مʶح الأراضيم - 

                                                           
 
، ʙّʴǽد صلاحॽات وتॽʂ ʦॽʤʻاكل مʙيȄʛة أملاك الʙولة 2022جȄʨلॽة  11قʛار وزارȑ مʛَʱʷك، مʕرّخ في  - 1

 سʛʰʺʱʰ 08صادرة بʱارȄخ ، 59ر، عʙد . ومʙيȄʛة مʶح الأراضي والʴفȎ العقارȑ على مȐʨʱʶ الʨلاǽة، ج

  .13، ص 2022
ʗ الʺادة  -  2 ّy ʛَʱʷُ̋ك  9ن على الʦॽʤʻʱ الʙاخلي لʺʸلʴة مʶح  –ر أعلاه الʺʨؗʚ  –مʧ القʛار الʨزارȑ ال

  : ...تؔلف مʸلʴة مʶح الأراضي، لا سॽʺا Ǽʺا يلي« : الأراضي، ؗʺا يلي

  :مȞاتʖ) 3(وتʦʤʻ في ثلاثة    

  .مʖʱȞ الأشغال الʺॽʴʶة -    

  .مʖʱȞ الأشغال الʨʰʢغʛاॽɾة -    

  .»...مʖʱȞ الʴفȎ الʺʴʶي  -    
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 -  ȑالعقار Ȏفʴة الʴلʸ1(م(.  

 -  ȑالعقار Ȏفʴح الأراضي والʶازعات مʻة مʴلʸم.  

 - ʅॽال والأرشʸّة والاتʻʺقʛة الʴلʸم.  

  .ةمʸلʴة الʨسائل العامَّ  - 

 الفʙع الʰاني

 ȏالعقار Ȍفʲح الأراضي والʴة ؕإدارة مȂة العقارʢافʲʸاخلي للʗال ʤॻʢʹʯال

 ȏʗلʮال Ȏʦʯʴʸةال(على الȂة العقارʢافʲʸ(  

 yَّ ، والʨاردة تʗʴ عʨʻان 393- 21مʧ الʺʛسʨم الʻʱفʗ16  ȑʚʽ الʺادة ن

ʝامʵل الʸة: الفȄة العقارʤافʴʺة، « : ، على ما يليالȄة العقارʤافʴʺؔلَّف ال تُ

أو الʰلʸǼ/ ȑʙفʱها إدارة لʺʶح الأراضي والʴفȎ العقارȑ على الʺȐʨʱʶ الʰلȑʙ و

ʛَɦʷك، على الʨʸʵص، Ǽʺا ǽأت ُ̋   .»:...يال

ʦَّʤʻ الʺʴافʤة العقارȄة في أقʶام «: مʧ الʺʛسʨم ما يلي 17أضافʗ الʺادة    ...تُ

                                                           
 
ʗ الʺادة  -  1 ّy ʛَʱʷُ̋ك مʧ القʛار الʨزا 10ن   على  – ، الʺʨؗʚر أعلاه2022جȄʨلॽة  11الʸادر في  –رȑ ال

  : ...تؔلف مʸلʴة الʴفȎ العقارȑ، لا سॽʺا Ǽʺا يلي« : الʦॽʤʻʱ الʙاخلي لʺʸلʴة الʴفȎ العقارȑ، ؗʺا يلي

  :مȞاتʖ) 4(وتʦʤʻ في أرȃعة    

  .ʷهʛ العقارȑ لمʖʱȞ ا -    

    -  ȑل العقارʳʶال ʖʱȞم.  

  .والʨثائȘ وخʙمات الʺʴافʤات العقارȄة مʖʱȞ الʢॼاॽʀة -    

  .»...مʖʱȞ مʛاॼʀة أنʢʷة الʺʴافʤات العقارȄة ومʱاǼعة الʺʙاخʽل -    
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  ʦʶات ؗل قॽام وصلاحʶة في أقȄة العقارʤافʴʺاخلي للʙال ʦॽʤʻʱد الʙّʴǽ

فة Ǽالॽʣʨفة العʺʨمॽة ُ̋ؔلّف Ǽالʺالॽة والʶلʢة الʺȞلَّ ʛَɦʷك بʧʽ الʨزʛȄ ال   .»ʨʺǼجʖ قʛار مُ

ʛَɦʷُ̋ك الʺʕرَّ لهʚا الʟʻ، صʙ تॽʰʢقاً  جȄʨلॽة  11خ في ر القʛار الʨزارȑ ال

ॽʷّɦة أملاك الʙولة والʺʴافʤة العقارȄة في أقʶام 2022 ، ʙّʴǽد الʦॽʤʻʱ الʙاخلي لʺف

ʦʶات ؗل قॽ1(وصلاح( . ʙوقʗ yَّ ، ضʺʧ الفʸل الʲاني والʨاردة - مʻه  8الʺادة  ن

تʨّؔʱن الʺʴافʤة  «: على ما يلي -  الʺʴافʤة العقارȄة: الفʸل الʲانيتʗʴ عʨʻان 

  :أقʶام) 5(العقارȄة، تʗʴ سلʢة الʺʴافȎ العقارȑ، مʧ خʺʶة 

  قʦʶ الإيʙاع وعʺلॽات الʺʴاسॼة، - 

  قʦʶ مʥʶ الʢॼاॽʀة العقارȄة والʨʴॼث وتʶلʦॽ الʺعلʨمات، - 

  قʦʶ الॽʀʛʱʺات العقارȄة، - 

  قʦʶ مʶح الأراضي، - 

  .»...قʦʶ رقʺʻة أنʢʷة الʺʴافʤة العقارȄة - 

خ في دها القʛار الʨزارȑ الʺʛʱʷك الʺʕرَّ قʨʺʳʺǼ ʦʶعة مʧ الʺهام حʙَّ وȄُؔلَّف ؗل 

، ʙّʴǽد الʦॽʤʻʱ الʙاخلي لʺفॽʷʱة أملاك الʙولة والʺʴافʤة العقارȄة 2022جانفي  11

  :في أقʶام وصلاحॽات ؗل قʦʶ، ؗʺا يلي

  قʤʴ الإيʗاع وعʸلॻات الʲʸاسॺة –لاً أوَّ 

اسʱلامها وفʸʴها وتʶلʦॽ الاʸǽالات  Ș هʚا القǼ ʦʶعʺلॽات إيʙاع الʨثائȘ،يʱعلَّ 

ʥذل ʗʰʲُي تʱال.  ،ʛهʷة الॽعʺل ʛهʨاع جʙل الإيʳمات في سʨل الʺعلʽʳʶت ʛʰʱعȄو
                                                           

 
الʦॽʤʻʱ الʙاخلي لʺفॽʷʱة أملاك الʙولة وللʺʴافʤة ، ʙّʴǽد 2022جȄʨلॽة  11قʛار وزارȑ مʛَʱʷك، مʕرّخ في  - 1

ʦʶات ؗل قॽام وصلاحʶة في أقȄد . ، جالعقارʙخ  صادرة، 59ر، عȄارʱ08ب ʛʰʺʱʰ19، ص 2022 س.  
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َّ̋ ʶǽُلَّ  ʹʱي ،ʝʺʱها وصلاً للʺلʛعلى إث ʦ اعʙل الإيʳاجع سʛم ʧهʵȄا كʺا ي. وتارʚه ʦʱه

 ȑالعقار ʛهʷة الॽعʺل ʧة عॼّتʛʱʺم الʨسʛق والʨقʴل الʽʸʴʱاً بʹǽأ ʦʶ1(الق(.  

إتلافه، وȃهʙف حفȎ نʵʶة مʻه للʛجʨع  وضʺاناً لعʙم ضॽاع سʳل الإيʙاع أو

ُ̋ إلʽها وقʗ الʴاجة، تُ  ت الإيʙاع ال قفلة أثʻاء الʻʶة ʨدَع في ؗل سʻة نʵʶة مʧ سʳلاَّ

 Ȑʙل ،ʅȄارʸون مʙمة، بʛʸʻʺاً الॽʺॽإقل ʟʱʵʺالقʹائي ال ʝلʳʺاب الʱؗ ʦقل.   

هاأمَّ  الȑʚ  ،116-92الʺʛسʨم  مॼʡ8 ʧقاً للʺادة  – ا عʧ رئاسة هʚا القʦʶ فʨʱʽلاَّ

 ȋوʛوش ȑالعقار Ȏفʴولة والʙة لأملاك الॽارجʵالح الʸʺا في الॽالعل ʖاصʻʺد قائʺة ال ِّʙʴǽ

ʺʧʽ، أو مʧ بʧʽ الʺʛاقʧʽʷ ʧʽʰ الʺʛسَّ ف، ǽُعʧَّ̔ مʧ بʧʽ الʺفɦِّ مʣʨَّ  – الʱعʧʽʽ فʽها وتॽʻʸفها

تʗʴ رئاسة  –، وهʨ مʕʶول لأقلخʺʝ سʨʻات على االʚيʧ مارسʨا خʙمة في الإدارة 

 ȑالعقار Ȏافʴʺاعها –الʙإي ʠض إشهارها أو رفʛغǼ Șثائʨل الʨʰق ʧ2(ع(.   

مʧ القʛار الʨزارȑ الʺʨؗʚر أعلاه، ǽُؔلَّف قʦʶ الإيʙاع  9ووِفقاً لʟʻ الʺادة 

  :وعʺلॽات الʺʴاسॼة، على الʨʸʵص Ǽʺا يلي

 - ʛهʷض الʛغǼ دعةʨʺال Șثائʨال ʟʴف.  

 - ʙل الإيʳس ʥʶم ʦॽلʶدَعة وتʨʺال ȘثائʨالǼ علِّقةʱʺلات الॽʳʶʱه الʻʽʺʹاع وت

  .ة بʚلʥلات الʵاصَّ ʸǽاالإ

  .تʽʸʴل الʴقʨق والʛسʨم الʺʛʱتॼِّة عʧ خʙمات الʺʴافʤة العقارȄة - 

  .الʶهʛ على مʥʶ مʴاسॼة الإيʛادات وفȘ قʨاعʙ الʺʴاسॼة العʺʨمॽة - 

                                                           
 
ȋ، مʨʷʻرات . رʦȄ مʛاحي، دور الʺʶح العقارȑ في إثॼات الʺلॽؔة العقارȄة في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، د -  1

  .97س، ص. Ǽغʙادȑ، الʜʳائʛ، د
2  - Șجع سابʛني، مʨخلف ʙʽʳ84، 83ص  ، صم.  
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  الʸعلʦماتوالʦʲॺث وتʴلʤॻ  قʤʴ مʣʴ الʠॺاॻɾة العقارȂة –ثانॻاً 

يʱعلȘَّ هʚا القǼ ʦʶالʢॼاقة العقارȄة والʳʶل العقارȑ؛ إذ يʨجʙ على مȐʨʱʶ ؗل 

ʧَّ̋ نʨعʧʽ مʧ الॽʰانات، الʨʻع الأوَّ  ʹʱي ،ȑل عقارʳة سȄة عقارʤافʴالة مʴال ʟّʵǽ ل

ا الʨʻع الʲاني ʟّʵॽɾ ... الʨصॽɿة للعقار، مʧ حʘʽ مʨقعه، مʶاحʱه، وॽʰʡعʱه، أمَّ

فات القانʨنॽة الʨاردة علॽهالʴالة القانʨنॽة للع ُّʛʸʱه ؗافَّة الॽɾ ن ʙُɦوَّ   .قار، ف

ʨُ̋دعة في قʦʶ الإيʙاع وتʛتʰʽها؛ ʘʽʴǼ يʦʱ يʨʱلى  هʚا القʦʶ تʦॽʤʻ الʨثائȘ ال

تʽʳʶلها Ǽالʳʶل العقارȑ، والʶهʛ على تʻʽʽʴه، ȞʷǼلٍ ʳǽعله ʲʺǼاǼة تعʛʽʰ صادق 

  .)1(الʺʴافʤة العقارȄة عʧ الʨضॽɻة القانʨنॽة للعقارات الʱي تʙخل ضʺʧ اخʸʱاص

  :ؗʺا يلي -الʺʨؗʚر أعلاه  – مʧ القʛار الʨزارʗʺ10  ȑ مهام هʚا القʦʶ الʺادة ʤِّ نُ 

  مʥʶ الʢॼاॽʀة العقارȄة وتʻʽʽʴها، - 

  إجʛاء تʅॽʻʸ الʨثائȘ الʺʷهʛة والʶهʛ على حفʤها، - 

 - ،ȑالعقار ʛهʷات الॽعʺلǼ علِّقةʱʺال Șثائʨد والʨالعق Ȏحف  

الʺʛʱتॼِّة عʡ ʧلॼات الʺعلʨمات وȂعʙاد ؗل الʨضॽɻات أو الॽʁام Ǽالʨʴॼث  - 

 َّʛهʷʺال Șثائʨال ʧخ عʶجات أو نʛʵʱʶاقاتمʢॼال ʧة ع.  

  قʤʴ الʸॻɾʙʯات العقارȂة –ثالʰاً 

مʧ القʛار الʨزارȑ، على وجه  11يʨʱلى قʦʶ الॽʀʛʱʺات العقارȄة، وفقاً للʺادة 

  :الʨʸʵص، الʺهام الʱالॽة

 -  ʦॽʀʛوت ȑل عقارʳس ʝॽةتأسȄالعقار ʛفاتʙال ʦॽلʶحة وتʨʶʺʺالعقارات ال.  

                                                           
 
1  - Șجع سابʛني، مʨخلف ʙʽʳ84 ، صم.  
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  .إتʺام الʷهʛ العقارȑ للعقʨد - 

الʱعلȘʽ على الʙفاتʛ العقارȄة للʴقʨق العॽʻʽة والʱؔالʅॽ العقارȄة الʺʕسʶة  - 

ʦॽʀʛʱا الʚاءات اللاّحقة لهʛع الإجॽʺوج ȑالعقار ʦॽʀʛʱاضعة للʵعلى العقارات ال.  

  قʤʴ مʴح الأراضي –راǺعاً 

مʧ القʛار الʨزارȑ الʺʛʱʷك، الʺهام ذات  12القʦʶ، وفقاً للʺادة  يʨʱلى هʚا

 َّʢʵح ومʶʺال Șثائʨلة ب ّy   :ف Ǽالʺهام الʱالॽةʢاته، وȄُؔلَّ ال

اسʱغلال الʨثائȘ الʺॽʴʶة الʺʱʶلَʺة في إʡار عʺلॽة مʶح الأراضي العام،  - 

،ȑالعقار Ȏفʴح الأراضي والʶʺة لॽلائʨة الȄʛيʙʺال ʧم  

 -  َّʢʵʺال Ȏات حفʢح الأراضي العامʶاد مʙات إعॽعʺلǼ علّقةʱʺال Șثائʨوال.  

  .ضʺان الʧʽʽʴʱ الʙائʦ للʨثائȘ الʺॽʴʶة - 

  قʤʴ رقʸʹة أنʠʵة الʲʸافʢة العقارȂة –خامʴاً 

تʙʻرج مهام هʚا القʦʶ ضʺʧ الʨّʴʱل نʨʴ الإدارة الإلʛʱؔونॽة ورقʺʻة الʷʻاʡات 

  :مʧ القʛار الʨزارȑ، الʺهام الʱالॽة 13دة ى هʚا القʦʶ، وفقاً للʺاوʨʱȄلَّ . والʙʵمات الإدارȄة

  .العقارȄة واسʱغلالها وتॼادلها إعʙاد الॽʰانات الʛقʺॽة الʵاصّة Ǽأنʢʷة الʺʴافʤة - 

  .رقʺʻة أرشʅॽ ووثائȘ الʺʴافʤة العقارȄة - 

ʛها الʶلʢة الʶلَّ  -  ِّʢʶي تʱامج الʛʰال ʚʽفʻح تʶة مʢʷة أنʻʺال رقʳة في مॽʺ

 ȑالعقار Ȏفʴالأراضي وال.  
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  الفصل الثاني

  الإطار الوظيفي للمحافظة العقـارية

  

على قʙر الʱعقʙʽ الʨʷǽ ȑʚب الإʡار الॽʤʻʱʺي والهȞॽلي للʺʴافʤة العقارȄة، 

 ʙّعǽُ ؛ʙʽعقʱال ʧر ذاته مʙفي لها على القॽʣʨار الʡالإʘʽح ʧʺالعʺلي  ف ʖانʳال

Ǽأدوار  تقʨم فهي؛ مʱعʙّدة مهام إلʽها تسʙʻأُ  نʙʳها قʙوالإجʛائي للʺʴافʤة العقارȄة 

  ).لالʖʲॺʸ الأوَّ (Ǽعʹها أساسॽة وأخȐʛ هامॽʷة  مʱʵلفة،

ة لهʚه الʺهام تʤهʛ الʺȞانة الأساسॽة والʵاصَّ  ة الʺʴافʤة العقارȄةعʙʻ مʺارس

سلʢات وصلاحॽات واسعة عʙʻ له خʨَّ  قʙ القانʨن  ؛ ذلʥ لأنَّ هايʛʱأسالȑʚ  عقارȑ الʺʴافȎ لل

 ). الʖʲॺʸ الʰاني( ذات أǼعاد مʱʵلفةذلʥ لʺʕʶولॽات  ه ʵǽʹع معأنَّ  إلاَّ تأدǽة مهامه، 
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  لالʖʲॺʸ الأوَّ 

  مهام الʲʸافʢة العقارȂة

ʸǼفʱها إدارة لʺʶح الأراضي والʴفȎ العقارȑ على  - تʹʢلع الʺʴافʤة العقارȄة 

 ȑʙلʰال Ȑʨʱʶʺتها الʺادة  - الʛؗدة، ذʙّعʱأدوارٍ مǼ16  ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺال ʧ393- 21م ،

 ʦॽʤʻʱ الʺʸالح الʵارجॽة للʺʙيȄʛة العامة للأملاك الॽʻʡʨة وصلاحॽاتها؛الʺʱعلȘِّ ب

ةً  فاتʱعلʷǼ Șَّهॽɾ ʛʺا ي )1(خاصَّ ُّʛʸʱة الȄة العقارॽنʨالقان )ʔلʠʸلالأوَّ  ال( ، ʦॽʀʛوت

  ).الʠʸلʔ الʰاني( وتʶلʦॽ الʙفʛʱ العقارȑ  العقارات

    

  لالʠʸلʔ الأوَّ 

  قارȏ دور الʲʸافʢة العقارȂة في مʱال الʵهʙ الع

الʺʨؗʚرة أعلاه، مʧ بʧʽ مهام الʺʴافʤة  16ورد في الفقʛة الʛاǼعة مʧ الʺادة 

 ʙيʙʴة إلى تॽامʛاءات الʛالإج ʧعة مʨʺʳصفه مʨب ،ȑالعقار ʛهʷالǼ امॽʁة الȄالعقار

 ʛʽعلامها للغȂة وȄة العقارॽʻʽق العʨقʴل(ال ، وتʺارس الʺʴافʤة العقارȄة )الفʙع الأوَّ

الʺʛʷع  ئʦٍ على الʳʺع بʧʽ نʤامʧʽ للʷهʛ؛ ذلʥ لأنَّ هʚا الʙور ضʺʧ نʤامٍ قا

على نʤام  - اسʻʲʱاءً  - ه أǼقى الʜʳائǽ ȑʛأخʚ بʤʻام الʷهʛ العʻʽي ؗقاعʙة، ولَّؔ̒ 

  ).الفʙع الʰاني(الʷهʛ الʸʵʷي لفʛʱة انʱقالॽة 
                                                           

 

ام الʺʨʴرȄة للʺʴافʤة العقارȄة، علʺاً Ǽأنَّ لهʚه الأخʛʽة مهام أخȐʛ تقʛʸʱ هʚه الʙراسة على الʺه -  1

ʸɦَّلجانॽʰة مʱعʙّدة؛  ، وʚؗا تʽʸʴل الʛسʨم ،حفȎ الʨثائȘأو مʶح الأراضي، عʺلॽات Ǽ سʨاء مʻها ما ي

  .Ǽالإضافة إلى خʙمات تقʦǽʙ الʺعلʨمات للʳʺهʨر
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ل   الفʙع الأوَّ

 ȏالعقار ʙهʵالǺ دʦʶقʸال  

 َّʙʴʱييʙʴخلال ت ʧم ،ȑالعقار ʛهʷة الॽعʺلǼ دʨʸفه د الʺقȄʛتع ʙ) ًأوَّلا( ،

  ). ثانॻاً (مʙعʨماً ʸʵǼائʸه الʺʺʜّ̔ة 

  تعʃȂʙ الʵهʙ العقارȏ  -  أوَّلاً 

 ȑالعقار ʛهʷعي للȄʛʷت ʅȄʛد تعʨم وجʙة أمام عॽاولات فقهʴة مʙّاك عʻه ،

فاتعʺل فʻي يهʙف إلى تʽʳʶل مʱʵلف  « :لʱعȄʛفه، مʧ بʻʽها ُّʛʸʱاردة على  الʨال

علام الؔافة بها إʣهاراً بʨجʨدها لʨȞॽن الॽʺʳع على العقارات Ǽإدارة الʷهʛ العقارȑ لإ

  .»بʻʽة مʧ أمʛها

مʨʺʳعة القʨاعʙ والإجʛاءات الʱي تهʙف إلى تʗʽʰʲ ملॽؔة عقار أو حقʨق  «

 ʙاعʨه القʚشأن ه ʧوم ،ʛʽاه الغʳات ʧʽʻʽاص معʵأو أش ʧʽمع ʟʵʷة لȄة عقارॽʻʽع

رȄة الأخȐʛ الʨاردة علʽها في والإجʛاءات تʦॽʤʻ حȘ الʺلॽؔة أو الʴقʨق العॽʻʽة العقا

  .)1(»سʳلات معʙّة لاʡلاع الؔافة

على الغاǽة مʧ الʷهʜ  ʛتǼعʹها رَّؗ  يʙʰو مʧ خلال هʚه الʱعȄʛفات أنَّ 

 ُ̋ ك والغʛʽ، علʺاً Ǽالʨضع القانʨني للعقار والʴقʨق لاَّ العقارȑ، وهʨ إحاʡة الؔافة، ال

، ، Ǽاعॼʱارها مʸلʴة عʺʨمॽةǼهʜ على الʳهة الʱي تقʨم الʱي تʛد علॽه، وهʻاك مʧ رَّؗ 

ʜ على الʳانʖ الإجʛائيأمَّ  ʛؗʽف ʛالآخ ʠعॼام  ؛ا الʤة نǼاʲʺǼ ȑالعقار ʛهʷال ʛʰʱعॽɾ

                                                           
 
  .79، ص مʛجع سابȘرʦȄ مʛاحي، : راجع -  1
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ن مʧ مʨʺʳعة مʧ الإجʛاءات والȞʷلॽات َّʨُؔفإنَّ م ʥلʚل  ، لʴقة مǼاʶفات الȄʛعʱال

  .انʱقاد Ǽاعॼʱارها لا تʻʱاول جʺॽع هʚه الʨʳانʖ معاً 

 ومʧ بʻʽها؛ الأكʛʲ شʺʨلॽةǼعʠ الʱعȄʛفات ومع ذلʧȞʺǽ ʥ الإشارة إلى 

ʧ مʨʺʳعة الإجʛاءات  «: أنَّهǼالʷهʛ العقارȑ الǽ ȑʚعʱ  ʛʰʱعʅȄʛال ّ̋ʹʱني يʨام قانʤن

، وʧʺʹȄ والȞʷلॽات الʱي ǽقع تʻفʚʽها على مʸلʴة عʺʨمॽة تʶʺى الʺʴافʤة العقارȄة

ʺاǽة الʺلॽؔة هʚا الʤʻام تʨفʛʽ الإعلام حʨل الʴقʨق الʺʨجʨدة على العقارات ॽɽǼة ح

  .)1(»العقارȄة والʴقʨق الأخȐʛ العॽʻʽة العقارȄة

ॽɽǼة حʺاǽة الʺلॽؔة العقارȄة نʤام قانʨني له مʨʺʳعة مʧ القʨاعʙ  «أو 

، وʚؗا الʴقʨق العॽʻʽة العقارȄة الأخȐʛ، وجʺॽع والʴقʨق الأخȐʛ العॽʻʽة العقارȄة

  .)2(»العʺلॽات القانʨنॽة الʨاردة على العقار

الʷهʛ العقارॼɺ ȑارة عʧ سلʶلة مʧ  هʚيʧ الʱعȄʛفǼ ʧʽأنَّ  ʤǽهʛ مʧ خلال

ɦَّ . الإجʛاءات والȞʷلॽات ɦَّ فॽɾ Șه ؗلا الʱعȄʛفان، وهʚا ما ي في  -  نॽʰʶاً  –فقان ؗʺا ي

ل رَّؗ  إلاَّ أنَّ ، )3(ذʛؗ الغاǽة مʻه ؔلَّفة بهʚه الʱعʅȄʛ الأوَّ ُ̋ ʚؗ ʜلʥ على الʳهة ال

  .خلاف الʱعʅȄʛ الʲاني ، علىالإجʛاءات، وهي الʺʴافʤة العقارȄة

                                                           
 
  .79، ص مʛجع سابȘاحي، رʦȄ مʛ : راجع -  1
سارة قاʦǽ، ملʟʵ مʴاضʛات في مॽʁاس : راجع الʺʙȄʜ مʧ مʴاولات تعʅȄʛ الʷهʛ العقارȑ في -  2

 ،Ș ّ̋ ؗلॽة الʴقʨق العقʨد والʷهʛ العقارȑ، مʨجّهة لʢلॼة الʻʶة أولى ماسʛʱ، تʟʸʵ قانʨن خاص مع

 ʧʽاغǼد ʧʽʺة، جامعة محمد لॽاسॽʶم الʨوالعل–  ʅॽʢ21ص ، 2024- 2023، 2س.  

ॽɽǼة حʺاǽة الʺلॽؔة العقارȄة والʴقʨق "ذʛؗ ؗلا الʱعȄʛفان الغاǽة مʧ الʷهʛ العقارȑ ضʺॼɺ ʧارة  -  3

  ".الأخȐʛ العॽʻʽة العقارȄة



ʘالʲاسي الʙʶال  - ȑن العقارʨالقان ʛʱة                        ماسȄة العقارʤافʴʺاس الॽʁدروس في م 

 

48 

 

  مʚِّ̒ʸات الʵهʙ العقارȏ  - ثانॻاً 

 َّ̔ʺʱا يلييʺǼ ȑالعقار ʛهʷال ʜ:  

1 –  ȏع إدارǺاʟ ذو ȏالعقار ʙهʵال  

َّ̋  ذلʥ لأنَّ  ة الʷهʛ العقارȑ لهʯʽة إدارȄة، وهي الʺʛʷع الʜʳائȑʛ أوؗل مه

 َّʣʨف على إدارتها مʛِʷǽُ ،ةȄة العقارʤافʴʺال َʛعǽُ ،ةॽالإدارة الʺال ʧف م ȎافʴʺالǼ ف

 ȑأنَّ  .العقار ʧم ʦغʛالȃو  َّ̋ ة مʥʶ الʳʶل العقارȑ إلى معʦʤ الʙول أسʙʻت مه

الʺʛʷع الʜʳائȑʛ اقȐʙʱ بʛʽʤʻه الفʛنʶي في هʚا الʺʳال، وأوؗل هʚه  إلاَّ أنَّ القاضي، 

  .)1(العʺلॽة لʺʸلʴة إدارȄة

  الʵهʙ العقارȏ ذو ʟاǺع إلʚامي – 2

Ȅة، جعل الʺʛّʷع الʜʳائȑʛ عʺلॽة الʷهʛ رॼɼةً في اسʱقʛار الʺعاملات العقار 

آثاره القانʨنॽة، سʨاء ॽɾʺا بʧʽ الʺʱعاقʙيʧ أو Ǽالॼʶʻة إلى  الʛʸʱُّفʖ إلʜامॽة لؔي يʛُتِّ 

                                                                                                                                                                                

    ʧʺرج ضʙʻȄة إشهاروǽاʺʴه الʚه  ʦॽʤʻة تॽɽǼُ علام الؔافّة بهاȂي تقع على العقار، وʱق الʨقʴؗافة ال

ʽقة وتأمʲال Șʽقʴة وتȄة العقارॽؔةالʺلȄار الʺعاملات العقارʛقʱاس ʧ.  

أحʺʙ رحال، ʛʡق اكʶʱاب الʺلॽؔة العقارȄة الʵاصة للʙولة على ضʨء قانʨن الأملاك الॽʻʡʨة  :جعار    

 ʦ30- 90رق ȑرʨʱʻة مʨق، جامعة الإخʨقʴة الॽؗل ،ʛʽʱʶة ماجʛؗʚة،  - ، مʻʽʢʻʶص 2010- 2009ق ،

24.  

ʜ القانʨني للʺʴافȎ العقارȑ ؛ الʢاهʛ 62، 61مʙʽʳ خلفʨني، مʛجع سابȘ، ص ص  - 1 ʛؗʺال ،ʥȄʛب– 

  .15، ص 2013الهȐʙ، الʜʳائʛ،  دراسة وصॽɿة تʴلʽلॽة، دار
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ʛʽا)1(الغॽʱن والامʨهʛال ʥذل ʧى مʻʲʱʶُاً؛ ، وتȄارॽʱاخ ʛهʷن الʨȞǽ يʱة، الȄزات العقار

   .في مʨاجهة الغʖ ʛʽ على عʙم قʙʽها عʙم إمȞانॽة الاحʳʱاج بهاʘʽʴǼ يʛʱتَّ 

  الʵهʙ العقارȏ ذو ʟاǺع عʻʹي – 3

 ʛاداً إلى الأمʻʱ74- 75اس ʝॽح الأراضي العام وتأسʶاد مʙإع ʧ ّ̋ʹʱʺال ،

 َّ̒ʰت ،ȑل العقارʳʶي، الʻʽالع ȑالعقار ʛهʷام الʤن ȑʛائʜʳع الʛʷʺه ما زال إلاَّ أنَّ ى ال

إعʙاد مʶح  لى أن يʦʱَّ مʱʴفʤاً بʤʻام الʷهʛ الʸʵʷي ؗاسʻʲʱاء في مʛحلة انʱقالॽة، إ

الʷهʛ العʻʽي مʛتǼ Ȍॼعʺلॽة  أنَّ  على أساسالأراضي العام عʛʰ ؗل الʛʱاب الʻʡʨي، 

  .)2(ؗأساس مادȑ، وȃالʳʶل العقارȄة ؗأساس قانʨني العام مʶح الأراضي

 ʧʽع إلى الʺادتʨجʛالȃه، وॽاءً علʻ16و 15ب  ʛالأم ʧد ، فإنَّ 74- 75مʨه لا وج

مʧ تارȄخ إشهارها في مʨʺʳعة الʢॼاقات العقارȄة،  ʺلॽؔة إلاَّ للȘʴ العʻʽي ولا لȘʴ ال

مʧ تارȄخ نʛʷه في  إنʷاء وتعʙيل ونقل الȘʴ العʻʽي لا يʛُتʖِّ أȑّ أثʛ إلاَّ  كʺا أنَّ 

  .)3(مʨʺʳعة الʢॼاقات العقارȄة

  الفʙع الʰاني

 ȏالعقار ʙهʵاما الʢي(نʶʳʵال ʙهʵي والʹʻالع ʙهʵال(  

                                                           
 
ʗ الʺادة  - 1 ّy إن العقʨد الإرادǽة والاتفاقات الʱي تʛمي  «: ، على ما يلي74-75مʧ الأمʛ  16وفي ذلʥ ن

Șيل أو انقʹاء حʙح أو تعȄʛʸاء أو نقل أو تʷن لها  إلى إنʨȞǽ ي، لاʻʽعʧاف إلا مʛʡالأ ʧʽى بʱح ʛأث 

  .»الʢॼاقات العقارȄة مʨʺʳعة تارȄخ نʛʷها في
  .39، 38جʺال بʨشʻافة، مʛجع سابȘ، ص ص  -  2

  .، الʶابȘ ذʛؗه74- 75مʧ الأمʛ  16و 15الʺادتʧʽ  راجع -  3
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ʙ علॽه في عʺلॽة الʷهʛ العقارȑ، يʨجʙ نʤامان Ǽالʛʤʻ إلى الأساس الǽُ ȑʚع َ̋ ʱ

للʷهʛ؛ نʤام ǽعʙʺʱ على أسʺاء أصʴاب الʴقʨق ؗأساس للʷهʛ، وʶȄʺى بʤʻام 

، ونʤام ǽعʙʺʱ على العقارات ذاتها ؗأساس للʷهʛ، وʶȄʺى )أوَّلاً (الʷهʛ الʸʵʷي 

 ).ثالʰاً (ا قʱهʺالʜʳائʛ ؗلا الʤʻامʧʽ وॼʡَّ  تʗَّ̒ʰ، وقʙ )ثانॻاً (بʤʻام الʷهʛ العʻʽي 

  

  نʢام الʵهʙ الʶʳʵي – أوَّلاً 

 ʙّعǽُي الأʸʵʷال ʛهʷام الʤم فينʙق  َّ̒ʰر، وتʨهʤال ʙول، وقʙلف الʱʵه مʱ

 َّॼʡقاً، وǼا ساʶنʛه فǼ تʚأخ َّǼه إʱقʛائʜʳلالها للʱا . )1(ان احʚر هʨهʣ جع أساسʛȄو

ك الʤʻام إلى الʴاجة إلى تʽʸʴل الʹʛائʖ؛ حǽ ʘʽعʙʺʱ على تʽʳʶل أسʺاء الأملا

العقارȄة في خانةٍ أولى، والعقارات الʱي ǽʺلʨؔنها في خانةٍ ثانॽة، وذلʥ مʧ أجل 

إحʸاء الأملاك العقارȄة لʶʱهʽل تʽʸʴل الʹʛائʖ، فأصॼح شهʛ الʴقʨق العقارȄة 

  .هʚا الʤʻام يȄʛʢǼ ʦّʱقةٍ شॽʸʵة، ناǼعة مʧ نʤام الʹʛائʖ الʸʵʷي ʣلّ في 

 ʦʱتʛهʷة الॽامل اً وفق ،عʺلʤʻ ʵʷال ʛهʷيالʸ فيʛʡ ُّف، على أساس أسʺاءʛʸʱال 

ʚالʷأن ȑ أو نقله، دون حاجةأ Șʴل  الʴللعقار م ʛʤʻُّفإلى الʛʸʱفإنَّ ال ʥلʚان  ، لʙلʰال

فاتʙ فʽها ؗل الأقالʦॽ تقّ̔  مʛاكʜهʚا الʤʻام رصʙت سʳلات في ؗل ʗ تʰَّ̒  الʱي ُّʛʸʱال 

 ُ̋ ُ̋ ، ʯʷʻةال ُ̋  لة أوعʙِّ الʻاقلة، ال   .تॽɻॼة مكانʗ أصلॽة أأ ءاʢة للʴقʨق العॽʻʽة سʶ ʨقِ ال

فات قʙʽيʦّʱ  الʤʻام هʚا ʣلّ  يف ُّʛʸʱة  الॽنʨالقانʦاسǼ  ʟʵʷال ِّʛʸʱʺ؛ فالʘʽح 

ʧ الغʛʽ مʧحʱى  ،فʧʽالʺǼ  ِّʛʸʱأسʺاء ॼةمʛتَّ  فهارسʦّ إعʙاد ʱي َّȞʺʱي  ِّʡها لاعالاʽى علʱم 

                                                           
 
  .44، ص 2003عʺʛ حʺǼ ȑʙاشا، الʺʻازعات العقارȄة، دار هʨمة، الʜʳائʛ،  –لʽلى زروقي  -  1
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ʗعʙʱورة اسʛʹال ،ʥم ذل ِّʙقॽɾ يʻاً  الʺعॼلʡȎافʴʺإلى ال  ȑالعقار ʧأجل م  ʛإذا ما فةمع 

ّ̋  الȑʚ العقار كان ج مʧ يʙه خʛ أنَّه أم معه، الʱعاقʙ الȑʚ يʙȄʛ الʺالǼ ʥاسʦ زالما  هيه

ȘȄʛʡ ʧع عॽʰوأ ال ʧهʛال  ʧها مʛʽفاتأو غ ُّʛʸʱال  Ȑʛة الأخॽنʨالقان.  

  ُ̋ ة للʷهʛ، فإنَّ عʙَّ فإذا ؗان اسʦ هʚا الʟʵʷ مʨجʨداً في إحȐʙ الʳʶلات ال

اً للعقار، وȂذا لʧȞǽ ʦ اسʺه مʨجʨداً في هʚه الʳʶلات فإنَّ ذلǽ ʥعʻي Ǽأنَّه ما زال مالؔ

؛ ॼʸǽ ʘʽʴǼح العقار غʛʽلذلǽ ʥعʻي Ǽأنَّه لǽ ʦعǽ ʙʺلؔه، ॽʁǼامه بʛّʸʱف قانʨني ل

 rَّ ʶي، مʸʵʷال ʛهʷلات الʳه في سʱȄʨه وهॼʁاسʺه ول ʛهʤॽɾ ،ʛʽا الأخʚه ʦاسǼ ًلا

الʟʵʷ الʛ  ȑʚف إلاَّ لا ǽع –هʚا الʤʻام  ʣلّ في  –لʚلʥ فإنَّ صاحʖ الʺʸلʴة 

  .تعامل في العقار، ولا ʻȞʺǽه معʛفة ما أثقله مʧ حقʨق 

ʛʲؔت ،Șʰاءً على ما سʻلّ  في بʣ  امʤʻا الʚة هʛاهʣʛʽالغ ʥع ملॽ؛ب  ʙإذ ق

بل هʨ فقȌ الʺالʥ  يʛʸʱَّف أحʙ الأشʵاص في عقار ما وهʨ لʝॽ مالؔه الॽʁʴقي

ʛاهʤال ّʦʱʽاسʺه، وفي الʺقا ، فǼ ا العقارʚل هʽʳʶقي تॽʁʴال ʥم الʺالʨقǽ ʙبل ق

Ǽُّفʛʸʱال  rَّ ʶॽɾ ،ذاته َّ̋ ȑ إلى تʽʳʶل عʙَّ ل العقار أǽʹاً Ǽاسʺه، م فات ة تʛʸُّ ا يʕدِّ

 ِّʙعʱاص مʵة لأشॽنʨعلى قان ʧعقارٍ دي ʙ1(واح(. 

  خʶائʝ نʢام الʵهʙ الʶʳʵي – 1

 َّ̔ʺʱةيॽالʱال ʟائʸʵالǼ يʸʵʷال ʛهʷام الʤن ʜ:  

 -  َّ̔ʺʱأنَّ يǼ يʸʵʷال ʛهʷام الʤن ʜ مʙه أق ȑالعقار ʛهʷة الʺʤ2(أن( ʙفق ʥلʚول ،

تʨّʴلها نǼ  ʨʴعʠ الʙول تʦَّ  ى أنَّ ʙول في تȄʛʷعاتها في الʙʰاǽة، حʱانʱهʱʳه أغلʖ ال
                                                           

 
  .14مʙʽʳ خلفʨني، الʺʛجع نفʶه، ص  :راجع -  1
  .13، مʛجع سابȘ، ص مʙʽʳ خلفʨني -  2



ʘالʲاسي الʙʶال  - ȑن العقارʨالقان ʛʱة                        ماسȄة العقارʤافʴʺاس الॽʁدروس في م 

 

52 

 

ؗʺʛحلة  –وما زالʗ تعʺل  يء،ʢǼهʚا الʨّʴʱل  إلاَّ أنَّ نʤام الʷهʛ العʻʽي قانʨناً 

  .)1(بʤʻام الʷهʛ الʸʵʷي، ومʲالها الȄʛʷʱع الʺȑʛʸ  –انʱقالॽة 

إنَّ عʺلॽة الʷهʛ في نʤام الʷهʛ الʸʵʷي تʦّʱ على أساس أسʺاء ʛʡفي  - 

؛ الʛʸʱُّفالȑʚ أنʷأ الȘʴ، أو نقله، دون الأخʚ في الاعॼʱار العقار مʴل  الʛʸʱُّف

 ʛل آخʳوس ،ȑʙʳǼالأ ʖʽتʛʱال ʖʶح ʖَّتʛȄُو ʥ َʁ ʺǽُ لʳعلى أساس س ʥذل ʦّʱȄو

  .)ʥʶʺǽُ)2 وʛȄُتʖَّ حʖʶ الʛʱتʖʽ الʜمʻي

 - ʱتقʛʸ  فة الإشهارॽʣة وॽنʨات القانʙʻʶلل ȑي العقارʸʵʷال ʛهʷام الʤفي ن

ئلا  فهʨعلى إعلام الʳʺهʨر Ǽʺا ورد على العقار مʧ حقʨق؛  ِ̫ ʻُق يʴق الʨ ॽʻʽة الع

، ذلʥ أنّ الȘʴ العʻʽي يʷʻأ صʴॽʴاً الʷʱهʛʽ بهاالعقارȄة إنَّʺا يʛʸʴʻ دوره في 

إلى أن يʦّʱ صʴॽʴاً  ʤلّ ره القانʨن، وȄمʛاعاة الȞʷل الǽ ȑʚقʛِّ مع العقʛّʳʺǼ ʙد تʺام 

  .)3(فʵʶه أو يʱقʛّر ʢǼلانه

 -  َّ̔ʺʱي ɦَّ ॼعة ॽɾه؛ ʘʽʴǼ تقʨم ʜ نʤام الʷهʛ الʸʵʷي بʶॼاʡة الإجʛاءات الʺ

ʳالʱالǼ ʛهʷة الॽعʺلǼ ؔلَّفة ُ̋ مʧ اسʦ الʺالʥ الॽʁʴقي للعقار مʨضʨع  ʙ فقȌأكُّ هة ال

جʛاء عʺلॽة مʶح الأراضي مقارنةً بʤʻام ʖ إهʚا الʤʻام لا يʢʱلَّ  ، ؗʺا أنَّ الʛʸʱُّف

  .)4(الʷهʛ العقارȑ العʻʽي

2 –  ʙيʗيتقʶʳʵال ʙهʵام الʢن  

                                                           
 
  .21، 20ص ، مʛجع سابȘ، ص مʙʽʳ خلفʨني -  1
  .16، مʛجع سابȘ، ص جʺال بʨشʻافة -  2
  .15، ص سابȘمʛجع مʙʽʳ خلفʨني،  -  3
4  -  ،ʦǽسارة قا ،Șجع سابʛ11ص م.  
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إلاَّ ، قلة تؔالॽفهو إجʛاءاته ʶǼهʨلة  ʜيʱʺَّ̔ الʷهʛ الʸʵʷي نʤام  Ǽالʛغʦ مʧ أنَّ 

 والعʨʽب الʱي لʴقʗ بهʚا الʤʻام، والʱيهʚا لا ʻʺǽع مʧ وجʨد Ǽعʠ الʺʶاوȏ  أنَّ 

  .ه وُضع مʧ أجلهȘ الغʛض الǽُ ȑʚفʛَʱض أنَّ ʴʽقعلى تغʛʽ قادر جعلʱه 

  نʢام الʵهʙ الʶʳʵي مʚاǻا –أ 

 ɦَّ ʺʱي يʱا الǽاʜʺال ʧʽب ʧي ما يليمʸʵʷال ʛهʷام الʤع بها ن:  

 للعقار الॽʁʴقي الʺالʥ شʟʵ مȘ ʧالʴʱقّ  يʦʱ الʸʵʷي، الʷهʛ نʤام في

ʛُ̋اد  الʺالʧʽؔ أسʺاء ىعل الʨقʨف مع Ǽالؔامل، هʙّ وجَ  أبॽه واسʦ الʱعامل ॽɾه ال

ʧʽقǼاʶال ʧيʚا الʨاولʙا العقار على تʚخلال ه  َّʙʺة ةالȃʨلʢʺالي .الʱالȃن  وʨȞǽ عاملʱʺلل 

 مȘ ʧوالʴʱقّ  معه وفʸʴها، الʱعامل يʙȄʛ مʧ ملॽؔة مʙʻʱʶات على للاʡلاع فʛصة

Ȑʙها مʱها سلامʱوؗفاي.  

 بʤʻام مقارنة الأراضي مʶح عʺلॽة ʖيʢʱلَّ  لا الʸʵʷي الʷهʛ نʤام أنَّ  كʺا

ʛهʷال ȑʚي الʻʽعلها العʳǽ اʡʛامه، شॽʁا لʚا جعل ما وهʚام هʤʻال  َّ̔ʺʱيʜ  ةʡاʶॼب

  .تؔلفʱه وانʵفاض إجʛاءاته

 نʢام الʵهʙ الʶʳʵيعʦʻب  –ب 

  :ǽُعاب على نʤام الʷهʛ الʸʵʷي ما يلي

Ǽ rَّ يɦَّʺʱع الʷهʛ العقارȑ في نʤام الʷهʛ الʸʵʷي -  ʴ َّة؛ إذ أنॽʰʶه نʱʽ 

فات ُّʛʸʱي  الʱال ّʦʱام لا يʤʻا الʚها وفقاً لهʛشه ʦّʱي  ʦّʱها، بل يʱ ّɹ الȑʛّʴʱ عادة عʧ ص

ح عقʙاً Ǽاʡلاً، ولا يʢِॼُل عقʙاً صʴॽʴاً، بل  ؛شهʛها ؗʺا هي ّɹ ʸǽ ا لاʻه ʛهʷفال

فاتتॼقى  ُّʛʸʱإلاَّ  ال ʛهʷة ؗʺا هي، وما الॽقة للعلانȄʛʡ.  
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فاتشهʛ  نʤام الʷهʛ الʸʵʷي يʣ  ّʦʱلّ ففي  ُّʛʸʱة الॽنʨة  القانॽؔالʺلǼ علِّقةʱʺال

رة أو Ǽاʡلة، فʺʸلʴة الʷهʛ العقارȑ العقارȄة  مʲلʺا هي، سʨاء ؗانʗ معॼʽة أو مʜوَّ

 ʛʸʱقǽ ،ًاॽʰدوراً سل ȑالعقار Ȏافʴʺن دور الʨȞॽɾ ،هاʱ ّɹ لʗʶॽ مُؔلَّفة Ǽالȑِّʛʴʱ عʧ ص

 ʛُّفعلى شهʛʸʱوضة أمامه  الʛة الʺعȄات العقارʙʻʶة ال ɹَّ ل في مȐʙ ص دون الʙʱخُّ

لʚلʥ، وȃعʙ عʺلॽة الʷهʷ . ،ʛهʛ، سʨاء مʧ حʘʽ الȞʷل أو مʧ حʘʽ الʺʹʺʨن لل

فاتفإنَّ  ُّʛʸʱة، أمَّ  الʴॽʴقى صॼة تʴॽʴص ʗة إذا ؗانॽنʨالقان ʗةا إذا ؗانॼʽفإنَّها  مَع

 ʥلʚؗ قىॼةتॼʽ1(مَع(.  

صعȃʨة معʛفة الʺالʥ الॽʁʴقي الʷهʛ الʸʵʷي أǽʹاً مʧ عʨʽب نʤام  - 

شʛاءه وفقاً لهʚا  ا أراد شʟʵ ما الاسʱعلام عʧ عقار تʦَّ ؛ فإذالʛʸʱُّفللعقار مʴل 

ُ̋لاَّ  ك الʚيʧ تعاقʗʰ ملʱʽؔهʦ لهʚا العقار، الʤʻام، وجʖ علॽه الإلʺام ॽʺʳǼع أسʺاء ال

ǽ في أنȞǽ إذ لاʲائع فعॼال ʦعلى اس ʛʱلات حʳʶلَّ ي الʺʱى ي ʙاء، فقʛʷالǼ العقار ʥ

مʧ حʤ  Șلّ لॽʁʴقي، وȃالʱالي ʨȞǽǽن الॼائع قʙ حʸل على العقار مʧ غʛʽ مالؔه ا

 ȑʛʱʷُ̋   .)2(هʚا الʺالʥ الॽʁʴقي اسʛʱداد ملॽؔة العقار مʧ يʙ الॼائع أو ال

ʚؗ  yَّلʥى هʚا الʤʻام ǽُعَاب عل - ه حʛʸ شامل ʣلّ عʖ أن يʦّʱ في أنَّه مʧ ال

 َّ̋   .)3(في مʳال فʛض الʹʛائʖ العقارȄة للʙولة ةت مʙاخʽل هامَّ ا ǽفʨِّ للأملاك العقارȄة، م

                                                           
 
  .14مʙʽʳ خلفʨني، مʛجع سابȘ، ص  -  1
  .20فة، مʛجع سابȘ، ص جʺال بʨشʻا -  2
لʽلى لʠॽʰ، مʻازعات الʷهʛ العقارȑ في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، رسالة دʨʱؗراه، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم  -  3

 ʛʹॽة، جامعة محمد خॽاسॽʶة،  –الʛȞʶǼ2012 29، ص.  
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أنَّ مالʥ العقار عʙʻما ǽقʨم  ʺا ǽُعَاب على نʤام الʷهʛ الʸʵʷي أǽʹاً ك - 

Ǽفات ُّʛʸʱة الॽنʨِّف ضʺانات  القانʛʸʱʺح للʻʺǽ ة لاॽɾؗا َّʛʸʱʺال Șʴت الʨʰʲه بॽɾ ف

اʸǼفةٍ نهائॽة،  َّ̋ لة أمام اللʺʻازعات ʳǽعله مʴلاĎ  م َ̋ ʱʴِّضهءقʹامʛعȄو ،  ȑّفي أ

ʗه، و  وقॼʶʱاك ȑʚال Șʴاً هإلى زوال الॼسل ʛِّثʕما ي ʨ قة في  علىʲان والʺʱالائ

  .)1(الʺعاملات العقارȄة

ɦَّ أنَّه الʤʻام  ǽُعاب على هʚا -  ة الʙʴيʲ مقॽʹʱات مʶايʛة الʨّʢʱراتفȘ مع لا ي

ل عامॼه مʧ سʛعة في الʱالʺعاملات، وما تʢʱلَّ  في شɦّى الʺʳالات Ǽʺا في ذلʥ مʳال

  .في الإجʛاءات Ȍॽʶॼتو 

 - ʤʻا الʚعاب على هǽُ َّفات ام أن ُّʛʸʱاقعة في  الʨلّ الʣ ه لاʙُّأكʱال ʦʱي  ʧم

ʛهʷة الॽها خلال عʺلʱ ّɹ yَّ ؛ فهʚه الأخʛʽة ص ʴم ʛʽز على غʨʴة ولا تʻةॽ ِrّ ʴال 

ʙة ॽɾه تعʙّ ذلʥ لأنَّ القانʨنॽة،  َ̋ َɦ ع ُ̋ قʻȄʛة ʢॽʶǼة ʧȞʺǽ لؔل ذʲʺǼ  ȑاǼة الʳʶلات ال

فاتمʸلʴة أن ʢǽعʧ في  ُّʛʸʱال  rَّ ʶʺال ȑّه في أॽɾ لة َّ̋ ا ʳǽعل هʚا الʷهʛ وقʗ، م

 .)ǽ)2فقʙ جʙواه في حʺاǽة الʺلॽؔة

 الʱعامل،مʴل  العقار حالة مʧ إلॽه فالʟʵʷ الʺȘ  َّʛʸʱتʴقَّ  إنَّ مʶألة - 

ʘʴॼي الʹʱقǽ وال ȑِّʛʴʱ ʧع ʟʵش ʥقي الʺالॽʁʴا الʚالعقار له ʧأجل م  ُّʛعʱفال 

 وأسʺاء Ǽالؔامل أصʨله واسʦ وهʱȄʨه والʙه ولقʖ اسǼ ʦالʘʴॼ عʱ، ʧه الؔاملةهȄʨَّ  على

ʧʽقǼاʶال ʧʽؔالʺال ʛʽوغ ʥة وهي، ذلॽشاقة عʺل  ِɻʱةومॼ)3( . 

                                                           
 
  .15مʙʽʳ خلفʨني، مʛجع سابȘ، ص  -  1
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 - ʦإلى أنَّ اس ʛʤʻالǼ ʟʵʷِّف  الʛʸʱʺالعقار فيال  ʙّعǽُ ّلʴارا  مॼʱع  ʙʻع

 ʛفاتشه ُّʛʸʱة الॽنʨةفإنَّ  ،القانʴلʸʺال ʖاحʸل Șʴأن في ال ʖلʢǽ ات شهادةॼإث ،

 الॽʁʴقي والفعلي ʺالʥال فعلاً  هʨ معه الʱعامل ʙȄيȑ  ʛالʚ الʟʵʷ أنَّ  مʧيʱأكʙَّ  لؔي

 .)ǽ)1ʺلʥ هʚا العقار ʜاليه ما أنَّ ȃو  للعقار،

 علىأثʛَّت  سلॽʰة نʱائجالʸʵʷي  الʷهʛ نʤام نقائʟو  عʨʽب ʛʱتʖَّ علىي  -

 اراتالعق تʙʴيʙ عʙم أنَّ  ذلʥ ؛الʱي انʱهʱʳه للʙول والاجʱʺاعي الاقʸʱادȑ الʨّʢʱر

 في تغʛʽʽ حʙوث إلى ȑيʕدِّ  –للأراضي  العام الʺʶح وثائȘ على – بʻاءً  دॽʀقةة ʨʸǼر 

أو  العقارȄة، القʶʺة إجʛاء سʖʰ إلىذلǽ  ʥعʨد فقʙ ؛مʱʵلفة لأسॼاب الʺالʧʽؔ أسʺاء

فاتوغʛʽها مʧ أو عȘȄʛʡ ʧ الʺʛʽاث  Ǽالʱقادم،Ȅة العقار  ʺلॽؔةال كʶʱابا ُّʛʸʱال 

 تʨؔن  قʙوالʱي ، تقॽʰȄʛةة ʨʸǼر العقارات  مʶاحات تʙʴيȑʙ إلى القانʨنॽة الʱي تʕدِّ 

ɦَّ  لا وهʺॽةʨʸǼرة  أحॽاناً  للعقارات مʴل  الॽʁॽʁʴة والʙʴود الʺʶاحات مع فȘت

َّ̋ ، الʛʸʱُّف ȑ ام  في ئʱʺانالا انعʙامو  اسʱقʛار الʺلॽؔة العقارȄة، عʙم إلى يʕدِّ

فات ُّʛʸʱة الॽنʨة بها القانʢॼِتʛُ̋   .ال

ل إلىنʴ لو الʙ مʧ العʙيʙاتʳَّهʗ  هʚا الʨضع أمام ُّʨʴʱال ʨ  Șʽʰʢامتʤن ʙيʙج 

 مقʙِ ُ̋ الʟʵʷ ال جعل ॽɽǼُة ،ȞʷǼل أفʹل العقارȄة الʺلॽؔة تʦॽʤʻ قʙʸ العقارʷ  ȑهʛلل

قʰل ॽʀامه  ॽʁʴǼقة العقار ʺاً عالِ  -  الʱعʙيل أو Ǽالإنʷاء سʨاء -  العقارȑ  الʛʸʱُّف على

 إثʦّ ʛ إعʙادهاالʱي يʱ العقارȄة الʢॼاقة على لاعʡِّ الا دʛʳʺǼَّ  وذلʥ ،الʛʸʱُّف بهʚا

 .)2(الʷهʛ العقارȑ  مʸالح مȐʨʱʶ  على للأراضي العام الʺʶح عʺلॽة إتʺام
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  نʢام الʵهʙ العʻʹي – ثانॻاً 

هة لʤʻام الʷهʛ الʸʵʷي، وما نʱج عʧ هʚا الʤʻام مʧ نʛʤاً للانʱقادات الʺʨجَّ 

 ʛهʷام الʤن ʛهʣ ،ةȄة العقارॽʻʽق العʨقʴاء على الʙʱالح، والاعʸʺتʹارب في ال

  .)2(1858مʚʻ عام  ه، وؗانʗ اسʛʱالॽا دولة رائʙة في اعʱʺاد)1(ارȑ العʻʽيالعق

  الʸقʦʶد بʹʢام الʵهʙ العʻʹي – 1

ʙ بʤʻام الʷهʛ العʻʽي  َy عǼ ʙّʱالعقار مʴلّ الʛʸʱُّف القانʨني ذلʥ الʤʻام الǽُ َǽ ȑʚق

فات ُّʛʸʱه الʚبه ʧʽʺاص القائʵاد على الأشʺʱالاع ʧلاً مʙب ،ʛهʷة الॽكأساسٍ لعʺل. 

أو  إنʷاء أو نقل ʻةالʺʱʹِّ̋  والʴقʨق  لعقʨدȃاعॼʱاره يʢʱلʖَّ مʺارسة نʨع مʧ الʛقاǼة على او 

ʲʺǼاǼة تأمʧʽ قانʨني لؔل الʺعاملات العقارȄة، ǽُعʙّ فهʨ  ،شهʛها، قʰل الʺلॽؔة حȘ تعʙيل

 ʨماوه ǽهاʰʶȞ ةॽ ِrّ ʴأ ال ʧʽا بʺॽɾ اءʨة، سॽنʨالقان ʛʡاجهة فاʨها أو في مʛʽإلاَّ أنَّ  .الغ 

ॽة هʚه ʴقȘʽت ِrّ ʴن  ،الʨȞǽ ي أنʹʱقǽ ُّفʛʸʱمَ  ال ʛʽغ ʛهʷع الʨضʨني مʨالقانʖʽع 

 ّȑأǼ  ʖʽعلَّ عʱيȘ  ،دهʨجʨب ɦَّʴورة مع نفاذه، أو هصʛض ʛّفʨت ʧʶةالِّ̒  حॽ Ȑʙل ʡاأʛفه.  

ǽُعʛَhʱ العقار في ʣلّ نʤام الʷهʛ العʻʽي مʴل لافاً لʤʻام الʷهʛ الʸʵʷي، خِ و 

ة Ǽالعقار، إذ ǽقʛʸʱ الʷهʛ العقاعॼʱار ن بهامʞ ؛ ʘʽʴǼ يُ ارȑ على الॽʰانات الʵاصَّ ʙوَّ

ȞʷǼل ʳǽعل حالʱه معلʨمة  الʴقʨق الʨاردة علॽه، ةة Ǽه ؗافَّ الʢॼاقة العقارȄة الʵاصَّ 

                                                           
 
  .44ص  عʺʛ حʺǼ ȑʙاشا، مʛجع سابȘ، –لʽلى زروقي  -  1

تʙʳر الإشارة إلى أنَّ نʷأة نʤام الʷهʛ العقارȑ العʻʽي في أسʛʱالॽا ǽعʨد الفʹل في ʣهʨره إلى  -  2 

لʴقʨق الأخȐʛ، الȑʚ تʨّʴل إلى مʛʷوع قانʨن انʱهى ǼالʗȄʨʸʱ علॽه بʛنامجٍ لʦॽʤʻʱ الʺلॽؔة العقارȄة وا

، نॼʶِةً إلى الʟʵʷ الȑʚ أعʙّه سʻة "ʨʡرانǼ"ʝعʙ عʛضه على الʛʰلʺان، وقʙ أʡُلȘِ علॽه اسʦ قانʨن 

  .16مʙʽʳ خلفʨني، مʛجع سابȘ، ص : راجع .1858
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فهʳǽ ʨعل لعقʨد نقل الʺلॽؔة أو نقل الʴقʨق العॽʻʽة العقارȄة الأخȐʛ نʨع  ومʧ ثʦَّ  للॽʺʳع،

 َّʨالق ʧم َّ̋ ل، و ة والʺʱانة والʢʺأنʻʽة، م rَّ ʶُ̋    .)1(هʨʴȄل دون ضॽاعا ʴǽʺي وʧʺʹȄ الȘʴ ال

ʥʶʺȄلّ  وʣ في ȑالعقار Ȏافʴʺام ن الʤ يʻʽالع ȑالعقار ʛهʷه سِ الॽعل Șَلʢǽُ يʻʽل عʳ

" ȑل عقارʳ؛"س  yَّ ُɻت ʘʽʴǼʟ  ُلؔل عقار، ت ʛʲة أو أكʴه صفॽɾ ُّفاتʛʸʱها ؗل الʽن ف ʙوَّ

 ِʛي تʱقَّ الʙماته بʨمعل ʙيʙʴه مع تॽد عل ʨم ʘʽح ʧه، رقʺهة مʱعॽʰʡ ،ودهʙ2(قعه، ح(...  

yَّ تُ  الʤʻام،لهʚا  ʨفقاً ف ʵʟ اقةʢǼ ةȄعلِّ  ةخاصَّ  عقارʱل قةمȞǼ ،عقار  ُǽ rَّ ʶل 

 الʷهʛ إجʛاء Ǽعʙ إلॽه فمʛʸʱِّ  لأوَّ  واسʦ إجʛاء الʷهʛ، وقʗ اسʦ الʺʱʶفʙʽ فʽها

 ॼةواج تʨؔن  فاتتʛʸُّ  مʧ العقار هʚا على ديʛِ  ما  كل Ǽعʙ ذلʥ علʽها لʗʰʲʱ الʲاني،

ʘʽʴǼ ؛ʛهʷال  َّʛʳʺǼ ِّʡه على لاعد الاʚاقة هʢॼال ʧȞʺǽ ʙيʙʴت  َّॽɻا ةوضʚالعقار، ه 

ُ̋  ووضॽɻة فات  علॽه، ونʨع تعاقʨʰا الʚيʧ كلاَّ ال ُّʛʸʱيالʱكل قام بها ال ʙواح ʦهʻ3(م(.  

ʚات نʢام الʵهʙ العʻʹي – 2 ِّ̒ʸوم ʝائʶخ  

 َّ̔ʺʱةيॽالʱال ʟائʸʵالǼ يʻʽالع ʛهʷام الʤن ʜ:  

 الʛʸʱُّفالʷهʛ العʻʽي لا ǽقʨم على أساس الأشʵاص أʛʡاف  نʤام إنَّ  - 

ʤʻام على هʚا ال؛ ǽ ʘʽʴǼعʙʺʱ الʛʸʱُّفالقانʨني بل على أساس العقار مʴل هʚا 

  .)ʱ)4هʧȞʺǽ تʙʴيʙ وضعʽʽها د الاʡّلاع علوʛʳʺȃَّ  إنʷاء ʢǼاقة عقارȄة لؔل عقار،

                                                           
 
  .17، مʛجع سابȘ، ص مʙʽʳ خلفʨني -  1
  .45ص ، مʛجع سابǼ ،Șاشاعʺʛ حʺȑʙ  – لʽلى زروقي -  2
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بʱʺام  الʛʸʱُّفنʤام الʷهʛ العʻʽي يʱʻقل الȘʴ العʻʽي بʧʽ أʛʡاف  ʣلّ في  - 

الʷهʛ، فالʷهʛ هʨ مʧ يʻقل الȘʴ العʻʽي ولʝॽ العقʙ، بل وʱʻȄقل الȘʴ العʻʽي 

ʛهʷالǼ ʱؗان ح ʨُّفى ولʛʸʱلأنَّ مَ  ال ،ʖʽب  عʨʽع ʛ ، ولʚلʥ الʛʸʱُّفالʷهʢǽُ ʛهِّ

 ɦَّ ʺʱة ؗاملةتॽʳ ّɹ Ǽ ةȄلات العقارʳʶع ال.  

لʳهة ل تقʨم Ǽه ااإʳǽابي وفعَّ  يʜَّ̔ʺʱ نʤام الʷهʛ العقارȑ العʻʽي بʙورٍ  - 

ʛهʷالǼ ة )1(القائʺة ɹَّ ؛ ʘʽʴǼ لا ʧȞʺǽ إجʛاء هʚه العʺلॽة إلاَّ Ǽعʙ إتʺام الȑِّʛʴʱ عʧ ص

ʛُ̋اد شهʛه، والʱأكʙُّ مʧ اسॽʱفاءه للʛʷوȋ الȞʷلॽة والʺʨضॽɺʨة ال ʺʢلȃʨة، وهʨ الʙʻʶ ال

ل على الʺʱʶف ُ̋لاَّك الʚيʧ تعاقʨʰا علॽهما ʶǽهِّ   .)ʙʽ)2 معʛفة حॽʁقة العقار وال

  الॺʸادئ الʯي ǻقʦم علʻها نʢام الʵهʙ العʻʹي – 3

  :ǽقʨم نʤام الʷهʛ العʻʽي على مʨʺʳعة مʧ الʺॼادȏ الأساسॽة ؗʺا يلي

                                                           
 
له  -  1 َّʨخ ،ȑعقار Ȏافʴها مʽف علʛʷȄُة، وȄة العقارʤافʴʺال ȑʛائʜʳال ȑام العقارʤʻور في الʙا الʚلى هʨʱي

 ُّʛʸʱاف الʛʡة أॽة وأهلȄʨفي ه ȑِّʛʴʱوال Șʽقʴɦَّ ة الʙʻʶات القانʨن مهام ال ɹَّ ʛاد شهʛها، وʚؗا في ص ُ̋ ف ال

ʛهʷع الʨضʨم.  

ʗ الʺادة     ّy ॽاق ن ّʁ ʧ 1975نʨفʺʛʰ  01، الʺʕرَّخ في 74- 75مʧ الأمʛ  22وفي هʚا ال ِّ̋ ʹʱʺال ،

ʴǽقȘ الʺʴافȎ في هȄʨة وأهلॽة  «: إعʙاد مʶح الأراضي العام وتأسʝॽ الʳʶل العقارȑ، على ما يلي

  .ئل الإثॼات وʚؗلʥ في صʴة الأوراق الʺʢلȃʨة مʧ أجل الإشهارالʺʨجʨديʧ على وسا الأʛʡاف 

  .»ॽɿॽؗات تȘʽʰʢ هʚه الʺادة مʛسʨم وسʙʴॽد        

ʗ 1976مارس  22، الʺʕرَّخ في 63- 76وʙʸȃور الʺʛسʨم    yَّ ʧ تأسʝॽ الʳʶل العقارȑ، ن ِّ̋ ʹʱʺال ،

ʴǽقȘ  « :قȘʽ، ؗʺا يليمʻه على مʻح صلاحॽات واسعة للʺʴافȎ العقارȑ في مʳال الʴʱ 105الʺادة 

أن مʨضʨع أو سʖʰ العقʙ لǼ ʝॽفي الʨثॽقة الʺʨدعة  الʺʴافʛʳʺǼ Ȏد اʡلاعه على الॽʰانات الʺʨجʨدة

  .»غʛʽ مʛʷوع أو مʻاف للأخلاق أو مʵالف للʤʻام العام ȞǼل وضʨح
  .17، مʛجع سابȘ، ص مʙʽʳ خلفʨني -  2
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  مʗʮأ الʝॻʶʳʯ –أ 

Ǽ ʙ َy ل فʽها  ʺʙʰأ الǽُʟॽʸʵʱق rَّ ʶǽُ ،ةȄاقة عقارʢǼ لؔل عقار ʟ yَّ ʵǽُ أن

فاتجʺॽع  ُّʛʸʱه الॽاردة علʨا)1(الʢॼه الʚع هʨʺʳِّل مȞʷǽ ʘʽʴǼ ل ؛ʳʶقات ال

 ȑ2(العقار(،  ʠعॼه الʛʰʱاع ȑʚة للعقار الȄʨاقة هʢǼ ةǼاʲʺǼ لاد العقارॽم ʙة عقǼاʲʺǼ أو

ʛʰَɦ الʳʶل العقارʲʺǼ ȑاǼة سʳل الʴالة الʺʙنॽة  مʧ الʻاحॽة القانʨنॽة، في حǽُ ʧʽع

  .)3(للعقارات الʺʺʨʶحة

ʙالʽʳʶʱل في  نَّ ولأ ِ̋ ʱعǽ يʻʽالع ʛهʷام الʤن  ʨة على أساس العقار أو الʙح

العʛʸʻ الʲابʗ في الʺعاملات ألا وهʨ العقار؛  أساس على قائʦنʤام  هفإنَّ العقارȄة 

ǽُعʙّ هʨ و  ،ʛضॽةʸǼفة عَ  ʘʽʴǼ لا يʕُخǼ ʚاسʦ الʺالʥ أو صاحʖ الȘʴ العʻʽي إلاَّ 

ʱغʛِّ̔ في  ُ̋   .القانʨني الʛʸʱُّفʲʺǼاǼة العʛʸʻ ال

ه يʜِّؗʛ عʻʽي لأنَّ بʤʻام الʷهʛ ال ة هʚا الʤʻامجاءت تॽʺʶعلى هʚا الأساس و 

لؔل وحʙة  صفʴة أو أكʛʲ في الʳʶل العقارȑ  تʟॽʸʵ عȘȄʛʡ ʧعلى العقار 

                                                           
 
ʨʺǼ ʟॽʸ38  ʗجʖ الʺادة ، نʙʳه قʛّؗ ʙس مʙʰأ الǼ76 -63ʵʱالʛجʨع إلى الʺʛسʨم  -  1 ّy مʻه، الʱي ن

ʧ إنʷاء أو تعǽʙلا «: على ما يلي َّ̋ʹʱة تॽارات قʹائʛد أو قʨقا  كل إشهار لعقʨأو إنهاء ارتفاقات أو حق

ة ʖʳǽ أن ʨȞǽن مʨضʨع تأشʛʽ على ʢǼاقة ؗل عقار ʛؗʱʷم«.  
  .40ص ،ʛ 1986،مʸ ،فالʺعار  ، مʷʻأةلاʺا وعʺلالʨʱثȘʽ عȑ و ʛ العقار هالʷ معʨض عʙʰ الʨʱاب، -  2
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فات، تقʙَّ̔ فʽها جʺॽع "الॽʴʸفة العॽʻʽة"، تʶʺى عقارȄة ُّʛʸʱة  الʙحʨال ʥاردة على تلʨال

  .)1(وتʟॽʸʵ صॽʴفة عॽʻʽة لؔل عقار هʨ ما ǽُعʛَف ʙʰʺǼأ الʟॽʸʵʱ. العقارȄة

  لʠʸلقةمʗʮأ قʦة الʦʮʰت ا –ب 

ʙʰʺǼ ʙأ قʨة الʨʰʲت الʺʢلقة في نʤام الʷهʛ العقارȑ العʻʽي َy شهʛ  أنَّ  ǽُق

؛ فالʷهʛ العقارʤʻ)2( ȑام قʻȄʛة قاʡعة على الʺلॽؔةهʚا ال ʣلّ القانʨني في  الʛʸʱُّف

 َّʛقʱʽة، فȄة العقارॽʻʽق العʨقʴر ؗل الʙʸم ʨا نقلها، هʚؗيلها وʙاءها وتعʷه إنॼجʨʺǼ ر

rّ الʻʶ وȃالʱالي فإنَّ  ʖ صاحॼه ح ِʁ ؔǽُ ʛ ولا ʧȞʺǽ  )3(ة،ॽة في مʨاجهة الؔافَّ ʙ الʺʷهَّ

  .)4(الʢعॽɾ ʧه لا بʙعȐʨ الاسʴʱقاق ولا بʙعȐʨ الاسʛʱداد

قابل لا ʧȞʺǽ إثॼات الʺلॽؔة إلاَّ  ُ̋ ، لأنَّ نʤام الʷهʛ الʛʸʱُّفشهʛ  إذا تʦَّ  وفي ال

 ʛʽهʢعʺل على تǽ يʻʽفاتالع ُّʛʸʱاً ل الʛʤب نʨʽالع ʧة مॽنʨات القانॽلاحʸل

 َّ̋ ʴʱي يʱة الॽولʕʶʺا الʚؗام، وʤʻا الʚهة القائʺة على هʳلة لل َّʨʵُ̋ لʢات ال ّʁ لها، وال

فاتوȃالʱالي فإنَّ ؗل  ُّʛʸʱة وفقاً  الʛ ʷُ̋هَّ ॽة مʢلقةǼ تɦَّʺʱعلʤʻام الʷهʛ العʻʽي  ال ّr ʴ)5(.  

ʠُyلȖ –ج    مʗʮأ القʗʻ ال

Ǽ ʙ َy ʢُ̋لʨʹʵȘع نʤام الʷهʛ العقارȑ العʻʽي لʺʙʰأ القʙʽ اǽُق ǽعʙʺʱ على  هأنَّ  ل

فاتة اتʵّاذ إجʛاءات يʦّʱ مʧ خلالها تʙوʧȄ ؗافَّ  ُّʛʸʱقال  الʱات وانॼات إثʙʻة وسॽنʨالقان

                                                           
 
  .12سارة قاʦǽ، مʛجع سابȘ، ص  -  1
  .46عʺʛ حʺǼ ȑʙاشا، مʛجع سابȘ، ص  –لʽلى زروقي  -  2
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في نʤام الʷهʛ العقارȑ الʷهʛ  أȑ أنَّ . وتعʙيل وزوال ؗل الʴقʨق العॽʻʽة العقارȄة

ʛ لا وجʨد لهالعʻʽي   هʨ مʙʸر ؗل الʴقʨق العॽʻʽة العقارȄة، وؗل حȘ غʛʽ مʷهَّ

  .)1(أو Ǽالॼʶʻة للغʛʽ الʛʸʱُّفسʨاء Ǽالॼʶʻة لأʛʡاف 

ل ولا لا تʷʻأ  - في ʣلّ نʤام الʷهʛ العقارȑ العʻʽي – فالʴقʨق العقارȄة َّʙولا تُع

وʛʱȄتʖَّ على ذلʥ  .)2(لغʛʽ إلاَّ إذا خʹعʗ لعʺلॽة الʷهʛ العقارȑ تʜول ولا تʱʻقل إلى ا

مʨʺʳعة الʢॼاقات العقارȄة؛ فالȘʴ في عʙم إمȞانॽة الاحʳʱاج Ǽغʛʽ الʴقʨق الʺقʙَّ̔ة 

ʛʰَɦ غʛʽ مʨجʨد قانʨناً، ولا ʧȞʺǽ الاحʳʱاج Ǽه، بॽɾʛʡ ʧʽه أو  ǽُ ʛع العʻʽي غʛʽ الʺʷهَّ

ʛهʷخ إخʹاعه للȄتار ʧإلاَّ م ،ʛʽاجهة الغʨ3(في م(.  

  مʗʮأ الʙʵʸوॻɸة –د 

فات  ُّʛʸʱال ʛة شهॽي أنَّ عʺلʻʽالع ʛهʷام الʤة في نॽɺوʛʷʺأ الʙʰʺǼ ʙ َy ǽُق

نʨنॽة تʨؔن مʨʰʶقة بʙراسة قانʨنॽة دॽʀقة للʙʻʶات مʴل الʷهॽɽǼُ ،ʛة الʱأكʙُّ مʧ القا
                                                           

 
1  - ǽه، ص سارة قاʶجع نفʛʺال ،ʦ13.  
ʗ الʺادة  -  2 ّy لا تʱʻقل  «: مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الʜʳائȑʛ، على ما يلي 793تأكʙʽاً لهʚه القاعʙة، ن

الʺلॽؔة والʴقʨق العॽʻʽة الأخȐʛ في العقار سʨاء ؗان ذلʥ بʧʽ الʺʱعاقʙيʧ أم في حȘ الغʛʽ إلا إذا 

  .»قʨانʧʽ الʱي تʙيʛ مʸلʴة شهʛ العقارروعʗʽ الإجʛاءات الʱي يʟʻ علʽها القانʨن وȃالأخʟ ال

 لا ʧȞʺǽ لأȑ تعʙيل للʨضॽɻة  «: ، ما يلي63- 76مʧ الʺʛسʨم  72وفي الʺعʻى ذاته ورد في الʺادة    

القانʨنॽة لعقار أن ʨȞǽن مʨضʨع نقل لʺʶح الأراضي إذا ؗان العقʙ أو القʛار القʹائي الʺʗʰʲ لهʚا 

  .»الʢॼاقات العقارȄةالʱعʙيل لʦ يʦʱ إشهاره مॼʶقا في مʨʺʳعة 

ʗ على ما يلي74- 75مʧ الأمʛ  16والأمʛ ذاته ورد في الʺادة    ّy إن العقʨد الإرادǽة  « :، إذ ن

أو انقʹاء حȘ عʻʽي، لا ʨȞǽن لها أثʛ  تʛمي إلى إنʷاء أو نقل أو تȄʛʸح أو تعʙيل والاتفاقات الʱي

  .»قارȄةحʱى بʧʽ الأʛʡاف إلا مʧ تارȄخ نʛʷها في مʨʺʳعة الʢॼاقات الع
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شهʛ الʛʸʱُّف القانʨني خلʨِّها مʧ ؗل عʖʽ، لأنَّ القاعʙة في نʤام الʷهʛ العʻʽي أنَّ 

ʽʳʶʱل حقه في لȐʙ مʸلʴة الʷهʛ له أثʛ مʷʻُئ للȘʴ العʻʽي، وؗل مʧ قام ب

ʱعǽُ ȑل العقارʳʶحقال ʖʶʱاك ʙق ʛʰ ًوعاʛʷ1(ا م(.  

 ُȄىوʺʶ ةॽɺوʛʷʺأ الʙʰم ॼʶʺة الॼʀاʛʺأ الʙʰʺǼ ًاʹǽقة، لأنَّ أ  َّʣʨʺلَّ الȞʺف ف ال

ان Ǽالʷهʛ يʴʱقَّ  فاتȘ خلال هʚه العʺلॽة مʧ تʨافʛ جʺॽع أرؗ ُّʛʸʱل  الʴة مॽنʨالقان

 َّ̔ʰذا ما تȂة، وȃʨلʢʺة الॽنʨالقان ȋوʛʷوال ،ʛهʷال ّȑد أʨوج ʧ  ʠه رفॽعل ʖوج ʟٍنق

  .)2(العقارʷ  ȑهʛإجʛاء ال

ʛʤʻالǼ يʻʽالع ȑالعقار ʛهʷن الʨؗ إلى Șʴأ ال ِ̫ ʻُاضعة يʵات الʙʻʶفإنَّ ال ،

  .ʙ مʧ خلʨّها مʧ العʨʽبللʷهʛ العʻʽي تॼʶقها وجȃʨاً عʺلॽة مʛاॼʀة دॽʀقة للʱأكُّ 

ǽ ،أʙʰʺا الʚوعʺلاً بهʦورٍ مهʙب ȑالعقار Ȏافʴʺلَّف الȞ  فيʛهʷة الॽعʺل ʘʽʴǼ ؛

ʨُ̋دعة لǽʙه للʛʷوȋ الʺʢلȃʨة شȞلاً ومʨضʨعاً ʙ مʧ اسॽʱفاء الʺʴيʱأكَّ  رات ال َّʛ . ʥلʚول

فات Ǽاʡلة أو قابلة للإʢǼال، وȂن هʚا الʤʻام أن ʙʴǽث شهʛ تʣ  ُّʛʸلّ لا ʧȞʺǽ في 

 ʥث ذلʙابها فإنَّ وأدَّ  –نادراً  –حʴق أصʨقʴǼ اسʶʺإلى ال ʛالأم Ȑ ،ʦهʹȄʨتع ʦʱه ي

 ّ̒ʰة في تʙائʛول الʙال ʠعǼ أتʷأن ʥلʚلʻا الʚي ه َّ̋ ʱه تعʤ ʠȄʨام صʙʻوق ضʺان مه

 َّʛج ʧر مʛّʹʱʺقهالʨاع حقॽ3(اء ض(.  

  قاعʗة انʯقال الʸلॻؒة Ǻالʵهʙ العقارȏ  –ه 
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الʺʱعاقʙيǼ ʧإفʛاغ ؗل  –تʡ ʗʴائلة الʢॼلان  –الʜʳائȑʛ  ألʜم الʺʛʷع

فات القانʨنॽة الʨاردة على عقارات، في قالʖ شȞلي، حʺاǽةً لʴقʨق الأʛʡاف  ُّʛʸʱال

 ʧة مʙعاقʱʺةالॽجهة ثان ʧفة عامة، مʸǼ ،ةȄة العقارॽؔةً للʺلǽة ؛ جهة، وحʺاॽلȞʷفال

عʲʺǼ ʙّاǼة تॽʰʻه ʨʢʵǼرة ما هʨ مُقʙِم علॽه، وهي ف تُ لʛʢف الʺǼ ِّʛʸʱالॼʶʻة إلى ا

. عʲʺǼ ʙّاǼة دلʽل مادʷǽ ȑهʙ له بʨقʨع الʛʸʱُّفتُ  Ǽالॼʶʻة إلى الʛʢف الʺʛʸʱَّف إلॽه،

راً في حʺاǽة الʺلॽؔة العقارȄة، لʚلʥ فإنَّ الʛʸʱُّف Ǽالإضافة إلى ذلʥ فإنَّ للȞʷلॽة دو 

مʧ مʛاعاة شهʛه  ʙَّ الȘʴ العʻʽي العقارȑ، إنَّʺا لا بُ  –ʙّʴǼ ذاته  –القانʨني لا يʷʻُئ 

  .)1(في الʺʴافʤة العقارȄة

4 – ʙيʗي تقʹʻالع ʙهʵام الʢن  

 ɦَّʺʱي يʱال ʧاسʴʺا والǽاʜʺال ʧم ʦغʛالǼ ،يʻʽالع ʛهʷام الʤه لا أنَّ  إلاَّ ع بها ن

 َّʛه معʙʳن ʥلʚب، لʨʽالع ʧتʺاما م ʨلʵǽ وره  –ضʙقاد –بʱللان .  

  نʢام الʵهʙ العʻʹي مʚاǻا –أ 

ه ǽُغʢّي العʨʽب الʱي لʴقʗ بʤʻام الʷهʛ الʷهʛ العʻʽي أنَّ نʤام مʧ مʜاǽا 

 ɦَّ ʺʱي، ؗʺا يʸʵʷهاالʻم ،Ȑʛا أخǽاʜʺǼ ع:  

 -  ʛʰَɦ   .ساǼقاً الʶائʙة ʺة الʷهʛ الʷهʛ العʻʽي ʲʺǼاǼة تغʛʽʽ جʚرȑ لأنʤنʤام ǽُع

ُ̋ مʧ بʧʽ مʜاǽا نʤام الʷهʛ العʻʽي  -  للعقارات،  ʧʽك الॽʁʴقʽلاَّ سهʨلة معʛفة ال

تʢǼ ʟॽʸʵاقة عقارȄة لؔل عقار تʶʺح Ǽʺعʛفة الʴالة القانʨنॽة لؔل  ذلʥ لأنَّ 

فاتلʺعʛفة ؗل العقارȄة العقارات، وȞȄفي الʛجʨع إلى هʚه الʢॼاقة  ُّʛʸʱة  الॽنʨالقان

  .اة علʽهالʨارد
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ʛʰَɦ نʤام الʷهʛ العʻʽي أفʹل وسʽلة لʴʺاǽة الʺلॽؔة العقارȄة، وأقʙر كʺا  -  ǽُع

  .لॽʣʨفʱها الاجʱʺاॽɺة والاقʸʱادǽة هاعلى ضʺان تॽʁʴق

 :ॽɾʺا يلي تعʙادها ʧȞʺǽ الʺʜاǽامʨʺʳʺ  ʧعةǼالʷهʛ العʻʽي  نʤام يɦَّʺʱععʺʨماً 

- ʛʽفʨة تǽاʺʴامَّ  الʱ؛ فؔل ةالʧʽعاملʱʺما لل ʨقَّ̔ م هʙ ل فيʳʶال  ȑالعقار  ُǽʛʰʱع 

ʨȞǽن  ف القانʨنيʛُّ ؛ ذلʥ أنَّ الʟʵʷ الʺʱʶفʙʽ مʧ الʸʱللغʛʽ للॽʁʴقة Ǽالॼʶʻة عʨʻاناً 

ʢمʙʽق ʙعǼ ل ؗاملȞʷǼ ًاʻʯʺ ُّفʛʸʱه  الʱʽؔلأنَّ مل ،ȑالعقار ʛهʷة الʴلʸللعقار في م

 ّȑأ ʧها مʛʽهʢفʹل تǼ هاʱعʜزع ʧȞʺǽ َّة، ولاʛقʱʶة ومʱح ثابॼʸأو  ت ʖʽح عॼʸȄو ،ʞغ

 ȑالعقار ʛهʷة الॽعʺل ʙعǼ ʗثاب ʨما ه ʠنق ʧȞʺʺال ʛʽغ ʧي مʻʽ1(الع(. 

 العقارȄة، الʺلॽؔة ضʺان اسʱقʛار علىالʷهʛ العقارȑ العʻʽي  نʤام ǽعʺل - 

العقارȄة  الʺلॽؔة ʱقالفان ؛الʨاقع على أرض العقارȑ  الائʱʺان دعʦ مʢʱلॼات وȃالʱالي

ُ̋  راتالʺʛʴَّ  مȘ ʧالʴʱقُّ  Ǽعʙ إلاَّ  لا تʦʱ الʤʻام، هʚال وفقاً  عة لȐʙ مʸالح الʷهʨ ʛدَ ال

 ȑالعقار Ȑʙها ومʨّها، وخلʱʴص ʖʽع ȑّأ ʧلي مȞعي أو شʨضʨم َّʦث ʧوم ،  ʝȞعǽ

ʛُ̋اد للعقار الॽʁॽʁʴة الʴالة نʤام الʷهʛ العقارȑ العʻʽي  تفادȑ وȃالʱالي ॽɾه، الʱعامل ال

ʛʽʲؔي الʱاعات الʜʻال ʧم ʧȞʺǽ ارتُ  أنʲ  أن العقاراتʷǼةʛهʷʺلاً  الॼʁʱʶ2(م(.  

 - ʙʺʱعǽ ال ʛهʷام الʤي نʻʽعʟॽʸʵِّل في  على تȞʷة، تȄاقات عقارʢǼ

عقارȑ دفʛʱ  - في ʣلّ هʚا الʤʻام  –العقارȑ، ؗʺا ʻʺǽُح للʺالʥ  مʨʺʳعها الʳʶل
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ʧ الॽʰانات ذاتها الʨاردة في الʢॼاقة العقارȄة، الʱي ʱيُ  َّ̋ ʹʱي ʘʽʴǼ ،ات حقهॼح له إثॽ

  .)1(لʨضॽɻة العقاري عʙّ الʻاȘʡ الॽʰʢعتُ 

َ̡ار في ʣلّ لا  في الॽʶاق ذاته، -  صعȃʨة مȞʷلة الʷهʛ العقارȑ العʻʽي نʤام تُ

لأنَّ ؛ ذلʤ ʥام الʷهʛ الʸʵʷي، وهي مȞʷلة مʸُاحॼة لʻالʺالʥ الॽʁʴقي للعقارمعʛفة 

 َّʦث ʧقة، ومॽʀمات دʨي على معلʻʰي مʻʽالع ʛهʷام الʤفي ن ʙʽار  القʲُأن ي ʙَعॼʱʶُ̋ مʧ ال

Ȟʷه في العقارات مǼاʷʱلاً  –ل الʲل رقʺاً  –مʺʴǽ ها، لأنَّ ؗل عقارʻʽاور بʳʱال ʖʰʶǼ

  .)ʻ)2اً، مʨʴʸب ʢʢʵʺǼات وصॽɿة، وتعʧʽʽ دقȘʽ نافي للʳهالةمعَّ̔ 

 مʶاحʱه، حʘʽ مʧ للعقار دॽʀقاً  تعʻʽʽاً  ʙʱʶǽعي العʻʽيالعقارȑ  لʷهʛاإنَّ  - 

 ȄʛʢǼقة العقارȄة الʹॼȄʛة وعاء ʙتʙʴي الʙولة على لʶǽهِّ  ȑالʚ الأمʛ ومʨقعه، حʙوده

 .)3(اقʸʱادها تॽʺʻة Ǽ ʧʺʹǽʺا ومʳʱانʶة صʴॽʴة،

ع نʤام  -   ّr ʷǽ ،قةʲان والʺʱالائǼ علّقةʱʺاه الǽاʜفʹل مǼʛهʷي الʻʽالع 

ʧʽعاملʱʺال ʧʽȄامعلى ا العقارʙن  لإقʨهʛوض مقابل الʛعلى الق Ȅ4(ةالعقار(.  

                                                           
 
ʗ الʺادة في هʚا  -  1 ّy ॽاق، ن ِʁّ إن مʨʺʳعة الʢॼاقات  « :، على ما يلي63- 76مʧ الʺʛسʨم  19ال

 1395ذȑ القعʙة عام  8 ، الʺʕرخ في74- 75مʧ الأمʨʺǼ13  ʛجʖ الʺادة  مȞʶهاالعقارȄة الʱي حʙد 

 Șافʨʺ12ال  ʛʰʺفʨل1975نʲʺت ȑل العقارʳʶال ʝॽح الأراضي العام وتأسʶاد مʙإع ʧʺʹʱʺا  – ، والʺؗ

   .»...الʴالॽة للعقارات القانʨنॽة الʻاȘʡ الॽʰʢعي وʚؗلʥ الʨضॽɻة - اتج مʧ الʨثائȘ الʺʨʷʻرة هʨ ن
  .19، مʛجع سابȘ، ص مʙʽʳ خلفʨني -  2
عʙʰ الʙʽʺʴ الʨʷارȃي، إجʛاءات الʷهʛ العقارȑ في ضʨء القʹاء والفقه، مʷʻأة الʺعارف، الإسʙʻȞرȄة،  -  3

  .5، ص 1999
العʺلي في الʷهʛ العقارȑ والʨʱثȘʽ، الॼʢعة الʲانॽة، دار الفʛؔ العȃʛي، الʺʛجع  ،عʜت عʙʰ القادر -  4

  .161ص  ،1992القاهʛة، 



ʘالʲاسي الʙʶال  - ȑن العقارʨالقان ʛʱة                        ماسȄة العقارʤافʴʺاس الॽʁدروس في م 

 

67 

 

  عʦʻب نʢام الʵهʙ العʻʹي –ب 

ʱب الʨʽالع ʧʽب ʧبم ʗقʴامي لʤʻ ʛهʷال  ȑي العقارʻʽما يليالع ʛؗذ ʧȞʺǽ ،:  

ʖ تॽʰʢقه ه نʤام مُؔلِف، وʢʱȄلَّ نَّ ǽُعَاب على نʤام الʷهʛ العقارȑ العʻʽي أ - 

هʚا  ، Ǽاعॼʱار أنَّ العام الأراضي مʶح عʺلॽة قॽʹʱهتنفقات Ǽاهʤة، Ǽʺا في ذلʥ ما 

 العʻʽي، الʷهʛ بʤʻام عʺلالف ؛)ʲʺǼ)1اǼة الأساس الʺادȑ للʳʶل العقارǽُ ȑعʙّ الʺʶح 

 عقار، كل مʨقع تʙʴيʙ مع وشامل للعقارات، عام مʶح إعʙاد Ǽ ʖالʹʛورةيʢʱلَّ 

Ȅʨʡلاً، جهʙاً  وقʱاً  يʢʱلʖَّ ما وهʚا... الʺالʥ أو الʺالʧʽؔ حʙوده، بॽان مʶاحʱه،

  .)2(ضʵʺة وȂمȞانॽات كʛʽʰاً،

نʨع  –Ȟʷل ما ǽ – Ǽʺِّ̡ل قʙ هأنَّ أǽʹاً  مʧ بʧʽ عʨʽب نʤام الʷهʛ العʻʽي - 

ثʨʰت الʺلॽؔة Ǽالʷهʛ فقʳǽ Ȍعل مʧ هʚا  إذ أنَّ  ؛عʙʱاء على الʺلॽؔة العقارȄةمʧ الا

 ُ̋ إذ ʧȞʺǽ أن ʷǽُهʛَّ حȘ عʻʽي لغʛʽ  ؛ك الॽʁʴقʧʽʽلاَّ الʤʻام وسʽلة لاغʸʱاب حقʨق ال

 ʧة مȄاقات العقارʢॼه الʚا لهʺǼ ʥه في ذلʱازعʻقي مॽʁʴال ʥللʺال ʧȞʺǽ مالؔه، ولا

 ّr ، وهʚا ما يȘʰʢʻ مʲلاً على حالة العقارات الʱي خʹعʗ في الʙʰاǽة )3(ةॽة مʢلقح

ʢُ̋الʖ بها اتʗ، وʚؗا حالة تʦॽʀʛ العقار للʦॽʀʛʱ الʺʕقَّ    .أثʻاء عʺلॽة الʺʶح غʛʽ ال

تʢǼ ʟॽʸʵاقة عقارȄة لؔل عقار، وِفقاً لʤʻام الʷهʛ العʻʽي، ʧȞʺǽ أن  إنَّ  - 

ȑ إلى تʜʳئة الʺلॽؔة  ة في Ǽعʠ الʙول الʱي ات صغʛʽة، خاصَّ إلى وحʙالعقارȄة يʕدِّ

                                                           
 
  .47، ص سابȘمʛجع ، عʺʛ حʺǼ ȑʙاشا – لʽلى زروقي -  1
  .5 ، مʛجع سابȘ، صعʙʰ الʙʽʺʴ الʨʷارȃي -  2
ص  ، ص2006دار الʺʨʰʢعات الʳامॽɻة، مʛʸ،  ،الʨجʜʽ في الʳʶل العقارȑ ، عʙʰ الʨهاب عʛفة -  3
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ل اسʱغلالها، وȄُفقʙها تʜʳʱأ فʽها الʺلॽؔة عȘȄʛʡ ʧ الʺʛʽاث مʲلاً، وهʨ ما قǽُ ʙعʛقِ 

  .)Ǽ)1عʹاً مʱʺॽʀ ʧها

ʛʲؗة الʺʻازعات العقارȄة أمام ǽُعَاب على نʤام الʷهʛ العقارȑ العʻʽي  - 

ॽ  َʁة، ʖʰʶǼ عʙم إمȞانءالقʹا ʱȞʺق الʨقʴفي ال ʛʤʻة إلاَّ إعادة الॼ  القʹاء ȘȄʛʡ ʧع

ʻقَّ عʕʺال ʦॽʀʛʱهاء آجال الʱان ʙʗ.  

ة مʧ حʘʽ ض نʤام الʷهʛ العʻʽي لॼعʠ الانʱقادات، خاصَّ تعʛَّ عʺʨماً، 

ارتؔازه على الʷهʛ العقارȑ فقȌ لإثॼات الʺلॽؔة العقارȄة، وʚؗا مʧ حʘʽ ؗلفʱه الʺالॽة 

 ʧȞʺȄة، وʤاهॼازالʳǽا يلي إʺॽɾ ʥذل:  

 كʛʽʰة نفقات مʧ للأراضي العام الʺʶح إتʺام عʺلॽة ॼهʢʱلَّ ت ماǼالʛʤʻ إلى  - 

 الاخॽʱارǼ  ȑالʤʻام العʺلإلى  الʙول ʳهǼ ʗعʠاتَّ  الʻȄʜʵة العʺʨمॽة، عاتȘ على

ʛهʷلل  ȑا العقارॽالʛʱة إلى أسॼʶʻالǼ ثʙلʺا حʲي مʱال  َّʛعاتهاأقȄʛʷأنَّ  ت تǼكل على ه 

ʥللعقار مال ʖغʛفادة في يʱالاس ʧم ʙائʨا فʚه ʤʻام ام،الʤن ȑأ ʛهʷي، الʻʽما أو الع 

اتʵّاذ إجʛاءات هʚا الʤʻام على أن  ʢǽلʖ أن العقارȑ، الʳʶل بʤʻام أǽʹا ʶǽʺى

 َّ̋ ʴʱلي ʥذل ʅॽه تؔالʶفʻ2(ب(.  

هʚا  تȘʽʰʢ –فعلاً   –عȘʽ وجʨد هʚه العʛاقʽل الʱي تُ  مʧ ه Ǽالʛغʦفإنَّ ، خُلاصةً 

 وحʺاǽة الʴفȎ العقارȑ، لعʺلॽة سكأسا العʙيʙ مʧ الʙول اعʙʺʱته إلاَّ أنَّ الʤʻام، 

  في الʺʱعاملʧʽ لȐʙ ثقة وʡʺأنʻʽة مʧ قهʴǽقِّ  لʺا Ǽالʛʤʻ وذلʥ الʺلॽؔة العقارȄة،
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ʨق ʴقال ʴǼʺاǽة الؔفʽل الʤʻام العʻʽي، الʷهʛ نʤامʳǽعل  وهʚا ما ،ةʸǼفة عامَّ  العقار

   .ذاتها عʺلॽة الʷهʛ مʧ ةالʺʛجʨَّ غاǽة ال وتʴقȘʽ العقارȄة

  ʃ الʙʵʸع الʚʱائȏʙ مʥ نʢامي الʵهʙ العقارȏ مɾʦ – ثالʰاً 

 ُّॼʱخلال ت ʧا مʻفʛوأن ع Șʰفي س ȑالعقار ʛهʷام الʤʻي لʵȄارʱر الʨّʢʱع ال

نʤام الʷهʛ  –مॼاشʛة Ǽعʙ الاسʱقلال  –الʺʛʷع الʜʳائȑʛ قʙ اعʙʺʱ  الʜʳائǼ ،ʛأنَّ 

 َّʙلع ʥي وذلʸʵʷال ʦن رقʨور القانʙها صʻʽب ʧارات، مॼʱرَّ 153- 62ة اعʕʺخ في ، ال

31  ʛʰʺʶǽعارض 1962دʱا ما يʙة ما عॽʶنʛالف ʧʽانʨالقǼ العʺل ʙيʙʺʱالقاضي ب ،

مʳال الʴفȎ في ، Ǽʺا في ذلʥ القʨانʧʽ الفʛنॽʶة الʶارȄة مʻها مع الॽʶادة الॽʻʡʨة

ʛؔ . yَِّّس نʤام الʷهʛ الʸʵʷيالعقارȑ، والʱي تُ  ॼɻة لʙولةٍ Ǽالإضافة إلى الʛʤوف ال

  .عʺال نʤام الʷهʛ العʻʽي القائʦ على مʶح الأراضي العامحʙيʲة العهǼ ʙالاسʱقلال لإِ 

نʤام الʷهʛ العʻʽي،  ،ʨʺǼ75 -74جʖ الأمʗ،  ʛ الʜʳائʛ، تʰَّ̒ 1975في سʻة 

لى إʻاءً؛ حʘʽ تʦّʱ مʨاصلة العʺل Ǽه ه أǼقى على نʤام الʷهʛ الʸʵʷي اسʲʱإلاَّ أنَّ 

ʨي، وهʻʡʨاب الʛʱؗامل ال ʛʰح الأراضي العام عʶال مʺؔʱاس ʧʽيهي  حʙب ʛأم

  .)1(كʺʛحلة انʱقالॽة

 ʛʽʲؔق الʛغʱʶة تʙَّة معقॽعʺل ʦॽع الأقالॽʺʳح العام لʶʺة الॽن عʺلʨؔل ʛʤʻالॼɾ

قة في  ِّʙال ʖَّلʢʱوت ،ʗقʨال ʧم ʙيʙʴي لا بُ اتʻʽالع ʛهʷام الʤن Șʽʰʢلعقارات، فإنَّ ت َّʙ 

ا ǽفʛض اسʛʺʱار العʺل بʤʻام الʷهʛ الʸʵʷي ف َّ̋ ي أن ʨȞǽن ȞʷǼل تʙرʳȄي، م

  . )2(الʺʻاȘʡ الʱي لʷǽ ʦʺلها الʺʶح
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 َّ̋ ، تʺʙيʙ العʺل بʤʻام الʷهʛ 74- 75مʧ الأمʗʻ27  ʛ الʺادة لʚلʥ تʹ

ʘʽʴǼ ي؛ʸʵʷعلى ال ʗ yَّ  مʨضʨعالʱي تʨؔن  العقʨد والقʛارات القʹائॽة «: أنَّ  ن

رॽɿȄة مʨجʨدة في عॽʻʽة  أو حقʨق عقارات  ʱي تʟʵوال عقارȄةمʴافʤة  فيإشهار 

ǽʙةبل  ʦفل ʙعǽʙعǼ هاʽ  ʛح الأراضي، تفهʶة مॽقالʱفة انʸǼ اقات سʢǼ عةʨʺʳفي م

  .»ʙʴد ʨʺǼجʖ مʛسʨمتʺʥʶ على الȞʷل الفʛدॼʡ ȑقا لॽɿॽؔات ت ʱةعقارȄة مʕق

ُ̋ 63-76وʙʸȃور الʺʛسʨم  ʧ تأسʝॽ الʳʶل العقارȑ، تʹَّ̋ ، ال ِّ̋ʹʱ امȞأح ʧ

ʸʵʷي، ومʻها العʺل بʤʻام الʷهʛ الʙʺʱيʙ ب صʛاحةً انʱقالॽة في الॼاب الʶادس تقʹي 

ن ʢǼ ʥʶʺǼاقات عقارȄة في ʨ ن العقارʨȄ الʱي تʟʻ على ॽʀام الʺʴافʤ 113ة الʺاد

ʚلʥ الʺادة . ʷǽʺلها الʺʶح، وʦّʱȄ إشهارها Ǽاسʦ الʺالʧʽؔ للعقارات لا الأراضي الʱي وؗ

  .)1(نʤام الʷهʛ الʸʵʷي ʣلّ الʱي تʻʱاول تʦॽʤʻ عʺلॽة الʷهʛ العقارȑ في  114

مʶح الأراضي العام في الʜʳائʛ،  عʺلॽةإلى عʙم اكʱʺال  ه Ǽالʛʤʻخلاصةً، فإنَّ 

فات فإنَّ  ُّʛʸʱال ʧʽعʨة على نȄة العقارʤافʴʺاءات أمام الʛل الإجʴعلَّ : مʱها ما يʻم Ș

َّ̋ Ǽالعقارات الʺʺʨʶحة، ومʻها ما يʱعلَّ  Ȑ إلى انʱهاج ا أدَّ Ǽ Șالعقارات غʛʽ الʺʺʨʶحة، م

العقارȄة؛ ʛʺʱʶǽ ʘʽʴǼ العʺل بʤʻام نʤام مʜدوج للʷهʛ العقارȑ أمام الʺʴافʤة 

فات الॼʶʻة للǼ ُّʛʸʱ - الفʛʱة الاسʱعʺارȄة والȑʚ ؗان سائʙاً مʚʻ  – الʷهʛ الʸʵʷي

فاتالʺʱعلِّقة Ǽالعقارات غʛʽ الʺʺʨʶحة، في حʧʽ تʵʹع  ُّʛʸʱالعقارات  الǼ علِّقةʱʺال

ʙَʴُ̋ث ʨʺǼجʖ الأمʛ الʺʺʨʶحة لʤʻام الʷهʛ العʻʽي   .74- 75، ال

  

                                                           
 
  .35، الʺʛجع نفʶه، ص مʙʽʳ خلفʨني -  1



ʘالʲاسي الʙʶال  - ȑن العقارʨالقان ʛʱة                        ماسȄة العقارʤافʴʺاس الॽʁدروس في م 

 

71 

 

 انيالʠʸ ʰلʔال

 ȏالعقار ʙʯفʗال ʤॻلʴالعقارات وت ʤॻɾʙال تʱة في مȂة العقارʢافʲʸمهام ال  

، الʟʻ على مهام 393- 21مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ  16ورد في الʺادة 

 ȑالعقار ʛʱفʙال ʦॽلʶة وتȄاقة العقارʢॼال ʝॽال تأسʳة في مȄة العقارʤافʴʺ1(ال( ʘʽʴǼ ؛

تʦॽʀʛ ر الʺʴافʤة العقارȄة في Ǽعʙ اسʱلام وثائȘ الʺʶح مʧ إدارة الʺʶح يʙʰأ دو 

ل( العقارات  ، ث2(ʦ(Ȃعʙاد الʳʶل العقارȑ و إنʷاء ʢǼاقات عقارȄة Ǽغʛض  ،)الفʙع الأوَّ

ʗʰʲ للʺلॽؔة العقارȄة Ǽالॼʶʻة  ُ̋ تʶلʦॽ الʙفاتʛ العقارȄة للʺالǼ ʧʽؔاعॼʱاره الʙʻʶ الʨحʙʽ ال

  ).الفʙع الʰاني(للعقارات الʺʺʨʶحة 

ل   الفʙع الأوَّ

  الʦʴʸʸحة العقارȂة في تʤॻɾʙ العقاراتدور الʲʸافʢة 

                                                           
 
  .، مʛجع ساب393Ș- 21لʺʛسʨم مʧ ا 16راجع الفقʛة الʲالʲة مʧ الʺادة  -  1
ُ̋ؔلَّفة  -  2 تعʙʺʱ مهام الʺʴافȎ العقارȑ الʺʱعلِّقة بʦॽʀʛʱ العقارات على وثائȘ الʺʶح الʱي ʱʶǽلʺها مʧ الʳهة ال

ر الʺʴافȎ العقارȑ مʛʹʴاً يʗʰʲ مʧ خلاله إيʙاع وثائȘ الʺʶح، وȄقʨم Ǽإشهاره، ثǽ ʦقʨم بهʚه العʺلॽة ِّʛʴǽ ؛ إذ

  .لاك الʙولة مʧ أجل الʱأكʙّ مʧ أنَّ الأملاك الʺعॽʻَّة Ǽالقʙʽ لʗʶॽ مʧ الأملاك الॽʻʡʨةǼالȘʽʶʻʱ مع إدارة أم

وʖʳȄ على الʺʴافȎ العقارȑ، قʰل الॽʀʨʱع على مʛʹʴ اسʱلام وثائȘ الʺʶح، فʟʴ الʨثائȘ الʺʨدعَة    

  :لǽʙه، ʻȞʺǽ ʘʽʴǼه رفʠ إيʙاع هʚه الʨثائȘ في حالات معʻʽة مʧ بʻʽها

  .جʛاء الإيʙاع ناقʟ، إذ لا تʷʺل الʨثائȘ ؗل أجʜاء القʦʶ الʺʛاد مʴʶهإذا وجǼ ʙأنَّ إ - 

ʗَّ̋ بها عʺلॽة الʺʶح  %60إذا تʦَّ تʽʳʶل نॼʶة  -  مʧ الʺلॽؔات الʺʨجʨدة على مȐʨʱʶ الʰلǽʙة الʱي ت

ضʺʧ الأملاك الʺʳهʨلة، وفي هʚه الʴالة يʛفʠ الʺʴافȎ العقارȑ الॽʀʨʱع على مʛʹʴ الʶʱلʦॽ على 

  .ʺلॽة الʺʶح في هʚا الإقلʦॽ لʦ تʴقȘِّ الهʙف الʺʛجʨ مʻها، وهʨ تʟॽʵʷ مʨʺʳع الʺلॽؔاتأساس أنَّ ع

  .63، 62الʢاهʛ بʥȄʛ، مʛجع سابȘ، ص ص : راجع   
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 َّ̋ ة عʙʻما ʱʶǽلʦ الʺʴافȎ العقارȑ الʨثائȘ العقارȄة مʧ إدارة الʺʶح، تʙʰأ مه

، )1(الʺʴافʤة العقارȄة في إعʙاد الʢॼاقات العقارȄة لؔل عقار، وتʦॽʀʛ هʚه العقارات

ʲ حʱʵǽ ʘʽلف نʨع هʚا الǼ ʦॽʀʛʱاخʱلاف وضॽɻة العقار ُ̋ ʱʰة Ǽالॼʶʻة للʙʻʶات ال

، أو تॽʀʛʺها في حʶاب الأراضي )ثانॻاً (ʱاً ، أو مʕقَّ )أوَّلاً (ا تॽʀʛʺها نهائॽاً ؛ إمَّ للʺلॽؔة

ʢُ̋الʖَ بها أثʻاء عʺلॽات الʺʶح    ).ثالʰاً (غʛʽ ال

  الʤॻɾʙʯ الʹهائي للعقارات – أوَّلاً 

Ș بʱأسʝॽ الʳʶل ، الʺʱعلِّ )2(63- 76مʧ الʺʛسʨم  12وفقاً لʟʻ الʺادة 

ʦʱي ،ȑالعقار  ʛت ،ȑالعقار Ȏافʴʺار الʛق ʖجʨʺǼ ًاॽاً نهائʺॽʀʛحة تʨʶʺʺالعقارات ال ʦॽʀ

ها سʙʻات مقʨʰلة لإثॼات حȘ الʺلॽؔة، ؗعقʙ الॽʰع ʨ في حالة العقارات الʱي ʨʴǽز مالؔ

ʛة، الأحȞام القʹائॽة ʦȞʴؗ رسُ  ʷُ̋هَّ ʨ أو الهॼة مʲلاً، والʱي مʧ بʻʽها العقʨد الʛسʺॽة ال

ذلʥ عʙم إمȞانॽة الاعʛʱاض على هʚا الʦॽʀʛʱ وتʶلʦॽ الʺالʖ ʥ على وʛʱȄتَّ . الʺʜاد مʲلاً 

  .الʙفʛʱ العقارȑ مʧ تارȄخ اسʱلام الʺʴافʤة العقارȄة وثائȘ الʺʶح

ʟʻا الʚخلال ه ʧح مʹɦَّ م  ي َّʙق ُ̋ Ǽأنَّ الʦॽʀʛʱ الʻهائي مʛتȌॼ بॽɺʨʻة الʙʻʶ ال

 ِǼاʢوضة مʛات الʺعʙʻʶن الʨؔأن ت ʖʳǽ ة؛ إذॽؔات الʺلॼه في إثʱʽ ِrّ للȄʛʷʱع  ةقوح
                                                           

 
ʗ الʺادة  -  1 yَّ ǽقʨم الʺʴافȎ العقارȑ  «: الʺʨؗʚر أعلاه، على ما يلي ،63- 76 مʧ الʺʛسʨم 11ن

 ʦॽʀʛʱل العقار   بʳʶحة في الʨʶʺʺح الأراضيالعقارات الʶم Șلامه وثائʱد اسʛʳʺǼ ȑ.  

    ʧʽʽتع ʦʱȄح الأراضي، وʶم Șوثائ ʦॽلʶت ʛʹʴم الإمʹاء على مʨي ʧم ʦت ʙق ȑالعقار ʦॽʀʛʱال ʛʰʱعǽ

الʴقʨق الʺʱعلقة Ǽالعقارات مʨضʨع الʦॽʀʛʱ على أساس وثائȘ مʶح الأراضي، حʖʶ القʨاعʙ الʺʨʸʻص 

ॽؔال الʺلʳه في مǼ لʨʺع الʺعȄʛʷʱها في الʽةعلȄة العقار«.  

    ǽعʛʰʱ الʦॽʀʛʱ نهائॽا Ǽالॼʶʻة للعقارات الʱي ʨʴǽز  «: ، ما يلي63-76 الʺʛسʨممʧ  12ورد في نʟ الʺادة  -  2

  .»...مالʨؔها سʙʻات أو عقʨد أو ؗل الʨثائȘ الأخȐʛ الʺقʨʰلة ॼʡقا للȄʛʷʱع الʺعʺʨل Ǽه لإثॼات حȘ الʺلॽؔة
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، ؗالعقʨد الʛسʺॽة والعॽɾʛة، القʛارات والأحȞام القʹائॽة، وʚؗا الʙʻʶات الʺعʺʨل Ǽه

ʛَhʱتُع Șثائʨه الʚة، فؔل هȄالإدار  ّȑك أʛʱة ولا تʱثاب Ǽ ʥʷال للʳة العقار مॽؔأن ملʷ

ʦث ʧي، ومʻة  الʺعʳاتʻق الʨقʴفي ال ʛʤʻإعادة ال ʧȞʺǽ اً، ولاॽاً نهائʺॽʀʛه تʺॽʀʛت ʦʱي

  . )1(إلاَّ عȘȄʛʡ ʧ اللʨʳُّء إلى القʹاء عʻه

  للعقارات ʕالʤॻɾʙʯ الʓʸقَّ  – ثانॻاً 

 ُ̋ ʱِhʲة للʺلॽؔة، فإنَّ لاَّ على عʝȞ حالة حॽازة ال ُ̋ ʦ في الॽʀʛʱ ك للʙʻʶات الʛسʺॽة ال

اسʙʴʱاث هʚا الʨʻع مʧ الʱ  ʦॽʀʛʱاً، وقʙ تʨȞǽ َّʦن تॽʀʛʺاً مʕقَّ  حالة عʙم حॽازة هʚه الʙʻʶات

ل ॽɾه إلاَّ أنَّ ، ʨʺǼ ،2019جʖ قانʨن الʺالॽة لʻʶة 74- 75مʛ عʙʻ تعʙيل الأ ِyّ ه لǽُ ʦف

 ثلاثةإلى  - ته تॼعاً لʺʗ–  َّʙ وʻȄقʦʶ الʦॽʀʛʱ الʺʕقَّ . بل أحال إلى الʨʸʻص الॽʺॽʤʻʱة

ʖʶلفة حʱʵاع مʨلفة للعقارات، ؗʺا يلي أنʱʵʺات الॽɻضʨال:  

  أشهʙ 4ة ʕ لʗʸَّ الʤॻɾʙʯ الʓʸقَّ  – 1

 yَّ الʺʱعلȘِّ بʱأسʝॽ الʳʶل  ،63- 76مʧ الʺʛسʨم  13ة ʗ علॽه الʺادن

 hَّʢǽ ʨوه ،ȑها العقارʨؔز مالʨʴǽ ي لاʱفي حالة العقارات ال Ș نʨȄʛاهʤات الʙʻس

ʨȞن ʛة، ملॽؔة مʷهَّ  ʁَّ ʺʱي ʦهʻؔح  – لʶʺال Șمات وثائʨمعل ʖʶال –حǼ ازةॽʴة الॽنʨقان

ʖالʱي  ِʁ ؔ ُ̋   .)2(تʶʺح لهǼ ʦاكʶʱاب الʺلॽؔة عȘȄʛʡ ʧ الʱقادم ال

                                                           
 
  .65الʢاهʛ بʥȄʛ، مʛجع سابȘ، ص  -  1
2  -  ُȄة و َّʙʺفي لʛع ʙʻʶǼ ʜائʴاً على الʹǽأ ʦॽʀʛʱا الʚه Șhَّʢ10  ʧʽل ِyّ ʴʱʺال ʥلʚؗات على الأقل، وʨʻس

ʶُ̋لَّʺة مʛʡ ʧف رؤساء الʰلǽʙات ॼʡقاً لأحȞام القانʨن  على ʧ الʨʱجॽه 25- 90شهادة الॽʴازة ال ّ̋ ʹʱʺال ،

ʦ َّ̋ ʱʺل وال َّʙالʺع ȑراجع .العقار : ،Șجع ساب ʛم ،ʥȄʛب ʛاهʢ66ال.  
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ة الʦॽʀʛʱ  تʙʳر الإشارة إلى أنَّ  َّʙʺل ʗَّقʕʺل  4ال َّʨʴʱي ʛنهائي أشه ʦॽʀʛإلى ت

 َّʙʺه الʚانقʹاء هǼة –  ʦॽʀʛʱخ الȄتار ʧانها مȄʛأ سʙʰي يʱاض  - والʛʱم الاعʙع ȋʛʷǼ

أنَّ ، أو مʧ قʰِل الʺʴافȎ العقارȑ  مʨجʨد لʻؔه غʛʽ مقʨʰل ، أو أنَّ الاعʛʱاضعلॽه

 ʙاض قʛʱهالاعॼʴس َّʦ1(ت(.  

  ة سʹʕʥʻʯ لʗʸَّ الʤॻɾʙʯ الʓʸقَّ  – 2

مʧ الʺʛسʨم  14حʖʶ الفقʛة الأولى مʧ الʺادة  ،الʦॽʀʛʱالʨʻع مȘhَّʢǽُ ʧ هʚا 

76 -63 َّʙʺه الʚانقʹاء ه ʙعȃة العقار، وॽؔات ملॼة لإثॽɾات ؗاʙʻاب سॽɼ ة ، في حالة

 َّǽد أʨم وجʙع ȋʛʷǼ ،ȑالعقار ʛʱفʙال ʥللʺال ʦَّلʶǽ2(ة معارضة(.  

ʧم ʦَفهǽُ  الʺادة ʟر أعلاه أنَّ  14نʨؗʚʺقَّ  الʕن مʨȞǽ ʦॽʀʛʱال َّʙʺاً لʱ في ʧʽʱʻة س

 َّʙʺز العقار لʨʴǽ ȑʚال ʥض في حالة الʺالʛَɦ ة لا تʶʺح له ǼاكʶʱاǼه Ǽالʱقادم؛ إذ ǽُف

 َّʛʳد مʨجʨل ،ʜائʴال Ȑʙة لॽɾات ؗاॼات إثʙʻس ʛافʨم تʙالة عʴه الʚة هॽɾʛد عʨد عق

Ȍفق . Șhَّʢǽُ ʥالإضافة إلى ذلǼ َّʙʴʺال ʦॽʀʛʱا الʚه Ȏافʴʺع الॽʢʱʶǽ ما لاʙʻع ʧʽʱʻʶǼ د

 ʦَّقʛُɦ العقارȑ إبʙاء رأǽه في تʙʴيʙ حقʨق الʺلॽؔة الʱي يʻعʙم فʽها سʙʻات الإثॼات، ف

الʺالʥ  اسʻʱاداً إلى معلʨمات الʺʶح الʺॽʻʰَّة على الʺعايʻة الʺʙʽانॽة، والʱي تفǼ ʙʽأنَّ 

دة في الʱقʧʽʻ الʺʙنيالʤاهǽ ʛʺارس الॽʴازة ʸǼفة فعلॽة وفقاً  َّʙʴʺال ȋوʛʷ3(لل(.  

ة سʧʽʱʻ في سॽاق تȄʨʶة ʗ لʺʙَّ مʧ جهة أخʧȞʺǽ ،Ȑʛ أن Șhَّʢǽُ الʦॽʀʛʱ الʺʕقَّ 

 yَّ ʢُ̋الʖ بها خلال عʺلॽات الʺʶح؛ إذ ن ر مʗ23  َّʛȞ الʺادة وضॽɻة العقارات غʛʽ ال

                                                           
 
1  - ʥȄʛب ʛاهʢص ال ،Șجع سابʛ66، م.  
Ȅʛا بʛزȘȄ، الʺʛجع نفʶه، ص  -  2   .10زؗ
  .63، 62حॽȞʺة ʽʴؗل، مʛجع سابȘ، ص ص  -  3
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 ʛالأم ʧ63- 76م َّʙالʺادة ، الʺعǼ ة  89لةʻʶة لॽن الʺالʨقان ʧا2018مǼ ، ʦن رقʨلقان

rَّ ، على أنَّ 11- 17 ʶʺالعقار ال ʦॽʀʛإعادة ت ʧȞʺǽ ه ʛʽاب العقارات غʶل في ح

 َّʙʺح، لʶʺات الॽاء عʺلʻبها أث ʖالʢʺقَّ  15ة الʕم ʦॽʀʛة إلى تʻس َّʙʺل ʗ إذا ،ʧʽʱʻة س

 َّ̋ ʛ أو على أساس الॽʴازة، خلال ما ت ʗ الʺʢالॼة Ǽه على أساس سʙʻ غʛʽ مʷهَّ

  .ثائȘ الʺʶح لȐʙ الʺʴافʤة العقارȄةسʧʽʱʻ مʧ تارȄخ إيʙاع و 

ة سʧʽʱʻ على جʺॽع الʺلفات الʱي لا  َّʙʺل ʗَّقʕʺال ʦॽʀʛʱام الʤن Șhَّʢǽُ ،فة عامَّةʸȃو

ة  َّʙʺل ʗَّقʕʺال ʦॽʀʛʱحالات ال ʧʺهائي، ولا ضʻال ʦॽʀʛʱحالات ال ʧʺرج ضʙʻ4ت ʛ1(أشه(.  

 َّʙاب مʶأ حʙʰȄقَّ وʕʺال ʦॽʀʛʱة الʀʛʱال ʖلʡ اعʙخ إيȄتار ʧم ʗ لʳʶفي ال ʦॽ

 rَّ ʶʺال ʟʵʷل الʰِق ʧة، مȄة العقارʤافʴʺال Ȑʨʱʶعلى م ȑح، العقارʶʺال Șل في وثائ

 yَّ مʧ القانʨن  34لة Ǽالʺادة الʺعʙَّ  74- 75مʧ الأمʗ11  ʛ علॽه الʺادة وهʨ ما ن

، ولا تȑʛʶ مʧ تارȄخ إيʙاع وثائȘ الʺʶح 2018دʛʰʺʶǽ  30الʺʕرخ في  18- 18

للʦॽʀʛʱ الʻهائي، ولا مʧ يʨم الإمʹاء على مʛʹʴ تʶلʦॽ  مʲلʺا هʨ معʺʨل Ǽه Ǽالॼʶʻة

 ʧʽوارد في الʺادت ʨلʺا هʲح، مʶʺال Șم  13و 11وثائʨسʛʺال ʧ63- 76م  َّʙلالʺع 

 َّ̋ ʱʺقَّ والʕʺال ʦॽʀʛʱة للॼʶʻالǼ ،ʦʗ)2(.  

  تʤॻɾʙ العقارات غʙʻ الʠʸالʔ بها أثʹاء عʸلॻات الʴʸح – ثالʰاً 

العʙيʙ مʧ العقارات مʳهʨلة الʺالʥ، أو ما  قʙ تʨاجه عʺلॽة الʦॽʀʛʱ مȞʷلة وجʨد

ʢُ̋الʖ بها ، أو العقارات في حʶاب أثʻاء عʺلॽات الʺʶح ǽُعʛَف Ǽالعقارات غʛʽ ال

ʛَɦض ف ُ̋   .مʳهʨل، أو العقارات في حʶاب الʙولة ال
                                                           

 
  .66الʢاهʛ بʥȄʛ، مʛجع سابȘ، ص : راجع -  1
  .62حॽȞʺة ʽʴؗل، الʺʛجع نفʶه، ص ص  -  2
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ɦَّ مʨاجهة مʲل هʚه الʴالة يʕدȑّ إلى عʙَّ  إنَّ   ʴقȘʽ العقارȑ ة صعȃʨات تعʛʱض ال

ʽʴǼ ح؛ʶʺة الॽاء عʺلʻأثʦʱلا ي ʘ  ُّصʨʱالعقارال ʜأو حائ ʥفة مالʛما و  ،ل إلى مع ʨه

هʚا الʨʻع مʧ العقارات تȞʷِّل أكʛʰ  ةً وأنَّ خاصَّ  ،Ȟʷǽُِّل عائقاً أمام عʺلॽات الʺʶح

ʛائʜʳفي ال ȑوعاء عقار.  

يʙʻرج ضʺʧ هʚا الʨʻع مʧ العقارات تلʥ الʱي لǽُ ʦعʛَف مالؔها أثʻاء عʺلॽة 

 ɦَّ ʴ  ɦَّقȘʽ أنَّ الʺʶح، وأثʗʰ ال ʴقȘʽ سʨاء مالؔها مʳهʨل، وذلǼ ʥعʙ اسʻʱفاذ ؗل ʛʡق ال

وقʙ ؗانʗ هʚه العقارات . )1(على مȐʨʱʶ الʺʴافʤة العقارȄة أو على الʺȐʨʱʶ الʺʙʽاني

ʶ rَّʺتُ  – 2018ر قانʨن الʺالॽة لʻʶة قʰل صʙو  – ʶُ̋ لة في حʶاب ى Ǽالعقارات ال

ʢُ̋الʖ بها أثʻاء  ى Ǽالعقاراتʨʺʶن تُ مʳهʨل، وأصǼ ʗʴॼعʙ صʙور هʚا القان غʛʽ ال

  .مʧ هʚا القانʨن  89عʺلॽة الʺʶح، وذلʨʺǼ ʥجʖ الʺادة 

تʛُقʦَّ في حʶاب  –في الʙʰاǽة  –ها ؗانʗ ا عʧ تʦॽʀʛ هʚه العقارات فإنَّ أمَّ 

 َّʦل، ثʨهʳم  َّʨʴها تʺॽʀʛة  –ل تʻʶة لॽن الʺالʨقان ʖجʨʺǼ2015)2( –  ʦٍॽʀʛإلى ت

، الʱي أُحʙِثʗ 74- 75ر مʧ الأمʛ مʛȞَّ  23نهائي Ǽاسʦ الʙولة، ʨʺǼجʖ نʟ الʺادة 

  .)3(10- 14مʧ القانʨن  ʨʺǼ67جʖ الʺادة 

                                                           
 
مʳلة مॽلاف ، »لʚʱائȏʙ العقارȏ في الȂʙʵʯع ا الȂʦʴʯة الإدارȂة لإشȜالات الʤॻɾʙʯ«صʻȄʛʰة عʳابي،  -  1

  ).56- 44ص ص . (49، ص 2023، دʛʰʺʶǽ 2، العʙد 9، الʺʳلʙ والʙراسات للʨʴॼث
، ؗان 2019الأولى لʦॽʀʛʱ العقارات غʛʽ معʛوفة الʺالǼ ʧʽؔاسʦ الʙولة، قʰل قانʨن الʺالॽة لʻʶة الʙʰاǽة  -  2

، 16، تʗʴ رقʦ 1998اȑ م ʨʺǼ24جʖ مʛؗʚة صادرة عʧ الʺʙيȄʛة العامة للأملاك الॽʻʡʨة، بʱارȄخ 

 ȑالعقار ʦॽʀʛʱح الأراضي والʶات مॽعʺل ʛʽʶǼ علِّقةʱʺص : راجع. وال ،Șجع سابʛل، مʽʴؗ ةʺॽȞ63ح.  
ʧ قانʨن الʺالॽة لʻʶة 2014دʛʰʺʶǽ  30، مʕرّخ في 10- 14القانʨن  -  3 ِّ̋ ʹʱد . ، ج2015، يʙر ع

  .2015دʛʰʺʶǽ  31، مʕرّخة في 78
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ʨʺǼجʖ هʚا الʱعʙيل، أصʗʴॼ العقارات الʱي لا ǽُعʛَف مالʨؔها تʛُقʦَّ في حʶاب 

الʙولة تॽʀʛʺاً نهائॽاً، وذلʥ سॽɻاً مʧ الʺʛʷع إلى وضع حʙٍّ نهائي لʦॽʀʛʱ العقارات في 

ه ر الʺʨؗʚرة أعلاه، أنَّ مʛȞَّ  23الفقʛة الʲانॽة مʧ الʺادة وأضافʗ . )1(حʶاب الʺʳهʨل

في ॽɼاب أȑّ  - ر ʙʻʶǼ ملॽؔة قانʨني، ʧȞʺǽ للʺʴافȎ العقارʛʰ ȑَّ في حالة احʳʱاج مُ 

 ɦَّ ʢُ̋الǼ ʖه Ǽاسʦ مالؔه - ʴقȘʽ نʜاع، وȃعʙ ال   .أن ǽقʨم بʦॽʀʛʱ العقار ال

ʛʽالعقارات غ ʦॽʀʛأن تʷǼ قفهʨم ʧع عʛʷʺاجع الʛاء  لاحقاً، تʻبها أث ʖالʢُ̋ ال

 َّʙح، إذ عʶʺة الॽ23ل الʺادة عʺل  َّʛȞم ʛالأم ʧالʺادة  74- 75ر م ʖجʨʺǼ89  ʧم

، فأنʷأ حʶاب خاص لʚلʧ2018 ʥ قانʨن الʺالॽة لʻʶة ، الʺʱʹِّ̋ 11- 17القانʨن 

ʦ في حʶاب العقارات غʛʽ الʺʢالʖ بها أثʻاء عʺلॽة الʨʻع مʧ العقارات، وأصʗʴॼ تʛُقَّ 

  .سʻة مʧ تارȄخ إيʙاع وثائȘ الʺʶح Ǽالʺʴافʤة العقارȄة 15ة ʱاً لʺʙَّ مʕقَّ  الʺʶح، تॽʀʛʺاً 

ʢُ̋الॼة على أساس ر أنَّ مʛȞَّ  23وأضافʗ الفقʛة الʲانॽة مʧ الʺادة  ه في حالة ال

  .ʛ خلال الآجال الʺʨؗʚرة أعلاه، يʛُقʦَّ العقار تॽʀʛʺاً نهائॽاً Ǽاسʦ مالؔهسʙʻ ملॽؔة مʷهَّ 

ʢُ̋الॼة على أساس سʙʻ غʛʽ مʷهʛَّ بʻʽʺا الفقʛة الʲالʲة ع أو على  الʗʳ حالة ال

 َّʙازة، خلال مॽʴة، أساس الȄة العقارʤافʴʺال Ȑʙح لʶʺال Șاع وثائʙخ إيȄتار ʧم ʧʽʱʻة س

  .ة سǼ ʧʽʱʻاسʦ الʺعʻي، يʙʰأ سȄʛانه مʧ تارȄخ إيʙاع الʢلʱʖاً لʺʦ َّʙ العقار تॽʀʛʺاً مʕقَّ يʛُقَّ 

ɦَّ لة ما إذا تʰَّ̔ ا الفقʛة الʛاǼعة، فʻʱاولʗ حاأمَّ  العقار  ʴقȘʽ أنَّ ʧ مʧ نʳॽʱة ال

ʢُ̋الǼ ʖه مِ  ʦ العقار الʺعʻي ʸǼفة نهائॽة ʛقَّ لʥ للʙولة أو الʳʺاعات الʺʴلॽة، يُ ال

 ɦَّ   .ʴقȘʽحʖʶ نʱائج ال

                                                           
 
Ȅʛا بʛزȘȄ، مʛجع سابȘ، ص  -  1   .10،11ص زؗ
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سʻة بʙون مʢالॼة  15ة ه في حالة انʱهاء مʙَّ ا الفقʛة الأخʛʽة فʟّʻʱ على أنَّ أمَّ 

  .لةʦ العقار نهائॽاً Ǽاسʦ الʙو يʛقَّ 

  الفʙع الʰاني

  الʠॺاقة العقارȂة وتʴلʤॻ الʗفʙʯ العقارȏ مʣʴ  دور الʲʸافʢة العقارȂة في

مʧ بʧʽ الأدوار الʺʨʴرȄة الʱي تʹʢلع بها الʺʴافʤة العقارȄة، إنʷاء الʢॼاقات 

 ȑل العقارʳʶال ʝॽة وتأسȄل وفي )أوَّلاً (العقارʳʶا الʚجʺة ما ورد في هʛا تʚؗو ،

تʶʺى Ǽالʙفʦ -  ʛʱ للʺالʧʽؔ تʶُلَّ  - ة ȞǼل عقار إلى سʙʻات ʵاصَّ الʢॼاقات العقارȄة ال

 ȑاً (العقارॻثان.(  

  الʠॺاقة العقارȂة مʣʴدور الʲʸافʢة العقارȂة في  – أوَّلاً 

 ّʦʱي، يʻʽالع ʛهʷام الʤʻقاً لॽʰʢة عل – تȄة العقارʤافʴʺال Ȑʨʱʶاد  –ى مʙإع

ॼʶʻ)1( ّyة إلॽه عʲʺǼ ʙّاǼة ʢǼاقة تعǼ ʅȄʛالة ȞǼل عقار، تُ ʢǼاقة خاصَّ  فة ، وȃهʚه ال

تʶʱؔي الʢॼاقة العقارȄة أهʺॽة Ǽالغة في الʱعǼ ʅȄʛالعقارات أثʻاء الʺعاملات العقارȄة 

)2( َّ̔ʺʱوهي ت ، ʟائʸʵال ʧعة مʨʺʳʺǼ ʜ)3( و ، ʦʶقʻا –ت ʖʶʴǼ امʤلاف نʱخ

ॼɦَّ   .)ʢǼ )4اقات شॽʸʵة وأخȐʛ عॽʻʽةإلى  –ع الʷهʛ العقارȑ الʺ

فاتاتʳة على العقارات Ǽفعل لات الَّ̒ مʧ أجل مʶايʛة الʨʴʱُّ و  ُّʛʸʱة  الॽنʨالقان

ʛات أن تʵʹع الʢॼاقة العقارȄة للʧʽʽʴʱ، مʧ أجل مʨاكॼة الʱغُّ̔  ʙَّ الʱي تقع علॽه، لا بُ 

إدخال نʤام الʛقʺʻة على  ، ولʶʱهʽل تʴقȘʽ هʚا الغʛض تʦَّ )5(الʱي تʛʢأ على العقار 

  ).6(عʺلॽة إعʙاد هʚه الʢॼاقات وتʻʽʽʴها 
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  تعʃȂʙ الʠॺاقة العقارȂة -  1

ʺة للʴفȎ العقارȑ والʳʶل العقارȑ، لا  ِّʤʻʺة الॽنʨص القانʨʸʻع إلى الʨجʛالǼ

- 76الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ  إلاَّ أنَّ نʙʳ تعȄʛفاً صʴȄʛاً مॼاشʛاً وواضʴاً للʢॼاقة العقارȄة، 

على أنَّها تʺِّ̡ل الʻاȘʡ الॽʰʢعي وʚؗلʥ الʨضॽɻة الʴالॽة ، قʙ أشار إلʽها 63

ن مʧ . )1(عقاراتلل َّʨؔʱي يʱاقات، والʢॼه الʚد له َّʙʴذج مʨʺة نॽالʺال ʛȄد وز َّʙح ʙولق

مʨʺʳعها الʳʶل العقارǼ ،ȑاعॼʱاره مʨʺʳعة ʢǼاقات عقارȄة أعʙَُِّت ومʗȞʶُ مʧ قʰِل 

 ȑالعقار Ȏافʴʺ2(ال(.  

ا اصʢلاحاً، ف ʲʺǼاǼة ʢǼاقة هȄʨة  «: هاɦُعʛَّف الʢॼاقة العقارȄة على أنَّ أمَّ

ʧّ̋ وصفاً دॽʀقاً للعقار وॽȃاناً ʶʺǼاحʱه ومʨقعه والأॼɺاء والʱؔالʅॽ للعقا ʹʱت ʘʽʴǼ ،ر

ʲقله والʴقʨق الʨاردة له أو علॽه، وʚؗا اسʦ الʺالʥ أو الʺلاّك أو أصʴاب  الʱي تُ

 ʖʶه حǼ اصʵول الʙʳانة أو الʵان في الॽوّن ؗل بʙȄا العقار، وʚق على هʨقʴال

Ǽالʳʶل العقارȑ ما هʨ سȐʨ مʨʺʳعة مʧ  نʺʨذج الʢॼاقة الʺعʙʺʱُ، وما ʶǽʺى

ʺʥʶ خʸॽʸاً لؔل وحʙة عقارȄة، وتعʙّ الʢॼاقات  الʢॼاقات العقارȄة الʱي تعʙُ وتُ

العقارȄة وسائل مادǽة ʱʶǽعʺلها الʺʴافȎ العقارȑ في أداء مهامه، ؗʺا يلʜم على 

دورȑ الʺʴافȎ الʶهʛ على تʻʽʽʴها ومʛاجعة وتʙقȘʽ بॽانات الʢॼاقات العقارȄة ȞʷǼلٍ 
                                                           

 

إنّ مʨʺʳعة الʢॼاقات «: كʺا يلي: ، على ما يلي63- 76مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ  19نʗʸ الʺادة  -  1

ل ... ، الʺʕرخ74ّ- 75مʧ الأمʛ  13العقارȄة الʱي حʙّد مȞʶها ʨʺǼجʖ الʺادة  ِّ̡̋ ؗʺا هʨ ناتج عʧ  –ت

  .الʻاȘʡ الॽʰʢعي وʚؗلʥ الʨضॽɻة الʴالॽة للعقارات –الʨثائȘ الʺʨʷʻرة 

ʧ مʧ جهة، الʺʢʢّʵات الʱي تʤهʛ الʢʻاق الॽʰʢعي للعقارات ومʧ جهة أخʢǼ Ȑʛاقات وه ّ̋ ʹʱي ت

 .»العقارات الʱي تʧّ̔ʰ الʨضॽɻة القانʨنॽة لهʚه الأملاك
 .67الʢاهʛ بʥȄʛ، مʛجع سابȘ، ص : راجع -  2
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ȑ ؗل  مʧ أجل مʢاǼقʱها مع الʨاقع ومع وثائȘ الʺʶح، وتʻقʦʶ إلى أنʨاعٍ مʱʵلفة يʕدّ

ʻعٍ مʨداً هنʙّʴا دوراً م«.  

  أهॻʸة الʠॺاقة العقارȂة – 2

 ʙيʙʴة وتȄالأملاك العقار ʛʸفة وحʛة دوراً هامّاً في معȄاقات العقارʢॼال ȑّدʕت

. حقʨق عॽʻʽة أخȐʛ علʽها أو مʧ لهʦ ،هȄʨة الأشʵاص الʺʶʱلʶلʧʽ في امʱلاكها

 Ȑʛجهة أخ ʧاء مॼɺأ ʧقله مʲجهة وما ي ʧعة العقار مॽʰʡ ʙيʙʴالإضافة إلى تǼ.  

الʺʱعلِّقة  ونʛʤاً لاحʨʱائها على جʺॽع الʺعلʨمات الʺʱعلِّقة Ǽالعقار والʺعلʨمات

 Ȑʛة الأخॽʻʽق العʨقʴاب الʴة وأصॽؔاب الʺلʴأصǼ،  َّدوراً  فإن ʖة تلعȄاقة العقارʢॼال

 فʧʽ على العʨʲر على الʺعلʨمات ʛʶǼعة وسهʨلة، ومʧ ثʦَّ مّاً في مʶاعʙة الʺʣʨَّ ها

ل ذلʥ أǽʹاً وॽʣفة تقʦǽʙ الʺعلʨمات العقارȄة للʳʺهʨر   .ʶǽهِّ

  خʶائʝ الʠॺاقة العقارȂة – 3

  :تʜَّ̔ʺʱ الʢॼاقة العقارȄة Ǽالʸʵائʟ الʱالॽة

  مʗʮأ الʝॻʶʳʯاعʸʯاد الʠॺاقة العقارȂة على  - أ 

ʰʺǼ ʙ َy تʢǼ ʟॽʸʵاقة  ʙأ الʟॽʸʵʱ في عʺلॽة مʥʶ الʢॼاقة العقارȄةǽُق

فاتʙ فʽها جʺॽع قَّ̔ عقارȄة عॽʻʽة لؔل وحʙة عقارȄة، وتُ  ُّʛʸʱاردة على  الʨوالʺعاملات ال

  . Ǽالॼʶʻة للعقار مʧ الʻاحॽة القانʨنॽةمॽلاد العقار، وهي ʲʺǼاǼة شهادة 

  مʗʮأ الʙʵʸوॻɸةاسʯʹاد الʠॺاقة العقارȂة على  - ب 

ʙة الʢॼاقات العقارȄة على مʙʰأ الʺʛʷوॽɺة، ذلʥ لأنَّ جʺॽع الॽʰانات الʺقَّ̔  تقʨم

ʽها فʟʴالف ʧاحل مʛقها مॼʶت  ɦَّ ʴقȘʽ؛ إذ يʙʻرج ضʺʧ مهام الʺʴافȎ العقارȑ وال

  . الʛʷوȋ الȞʷلॽة والʺʨضॽɺʨة الʺʢلȃʨةلؔل رات الʺʢلʨب شهʛها ʙ مʧ اسॽʱفاء الʺʛʴَّ الʱأكُّ 
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ॻةȂ Ǻةالʠॺاقة العقار  تʯّʸع - ج  ِɦّ ʲال ʙʻعلى الغ  

Ǽ ʥ ّʁ ʺʱال ʧȞʺǽاقاتʢॼة الȄق  العقارʨقʴة أو الॽؔات الʺلॼلإث ʛʽاجهة الغʨفي م

  .العॽʻʽة الأخȐʛ، وهʚه نʳॽʱة مʛʱتॼّة على تأسʝॽ هʚه الʢॼاقات على مʙʰأ الʺʛʷوॽɺة

  الʠॺاقات العقارȂة العॻʹʻة والॻʶʳʵة – 4

  ).2( وشॽʸʵة ،)أ( تʻقʦʶ الʢॼاقات العقارȄة إلى نʨعʧʽ؛ عॽʻʽة

  الʠॺاقات العقارȂة العॻʹʻة - أ 

Ǽ ʙالʢॼا َy  ʺʨʴرٍ ؗالʢॼاقات الʱي تعʙʺʱ على العقار  قات العقارȄة العॽʻʽة تلǽُʥق

مʧ مʜاǽا هʚا الʨʻع مʧ الʢॼاقات تʨفʛʽ و . ، وهي تʱعلǼ Șَّالعقارات الʺʺʨʶحة فقȌهال

 ɦَّ عʨʻاناً للॽʁʴقة ǽُعʚ ʙّه الʢॼاقات ؗل ما يʛد في ه امة للʺʱعاقʙيʧ، ذلʥ لأنَّ الʴʺاǽة ال

ʛʽة للغॼʶʻالǼ.  

ذلʶǽُ ʥهʦِ في الʙّʴ مʧ إثارة  ولʨؔنها تعʝȞ الʴالة الॽʁॽʁʴة للعقار فإنَّ 

ة على أساس تʟॽʸʵ رقʦ وȃالʛʤʻ لʨؔن الʢॼاقة العقارȄة العॽʻʽة مॽʻʰَّ . الʺʻازعات

ʦ و جʜئॽاً، ʶǽُ ʘʽʴǼلَّ ه لا ʷʵǽُى على العقار مʧ الʹॽاع ؗلॽاً أʧ لؔل عقار فإنَّ معَّ̔ 

ومع ذلʥ تلǼ Șʴالʢॼاقة . للʺالʥ دفʛʱ عقارʷǽ ȑʺل نفʝ بॽانات الʢॼاقة العقارȄة

العقارȄة العॽʻʽة Ǽعʠ العʨʽب الʺʛتʢॼة Ǽالʸعȃʨات العʺلॽة مʧ أجل تʧʽʽʴ هʚه 

  .الʢॼاقات عʙʻ تقʦॽʶ العقارات، وʚؗلʥ الʸعȃʨات الʺالॽة وʛʲؗة الʻفقات

  ة الॻʶʳʵةالʠॺاقات العقارȂ - ب 

بʤʻام الʷهʛ الʸʵʷي؛ ʘʽʴǼ يʦّʱ شهʛ  العقارȄة الॽʸʵʷة ʛتȌॼ الʢॼاقاتت

فات ُّʛʸʱالعقارات ال ʝॽاص ولʵاداً على أسʺاء الأشʺʱة اعॽنʨالقان . َّ̔ʺʱاقة وتʢॼال ʜ

  :العقارȄة الॽʸʵʷة Ǽʺا يلي
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فاتʙ قَّ̔ عʙʻ اسʙʵʱام الʢॼاقات العقارȄة الॽʸʵʷة تُ  -  ُّʛʸʱة  الॽنʨها القانʽف

ʧʽفʛّʸʱʺاص الʵعلى أساس أسʺاء الأش.  

ʱة، في الʤʻام الʜʳائʢǼ ،ȑʛاقات مʕقَّ تعʙّ الʢॼاقات العقارȄة الॽʸʵʷة  - 

 yَّ ʵح الأراضي العاممʶة إتʺام مǽة إلى غاॽقالʱحلة انʛʺة لʸ.  

امʙʱاد لʤʻام الʷهʛ الʸʵʷي،  Ǽاعॼʱار الʢॼاقات العقارȄة الॽʸʵʷة ʲʺǼاǼة - 

  .ʙة، صʴॽʴة أو معॼʽةات مʲلʺا هي مقَّ̔ فإنَّها تȑʨʱʴ على الॽʰان

ʖ مʶح إعʙادها لا يʢʱلَّ  مʧ أهʦ مʜاǽا الʢॼاقات العقارȄة الॽʸʵʷة أنَّ 

د إعلام ها مُعاǼَة على أساس ʨؗن ما ورد فʽها يهʙف إلى مʛʳَّ إلاَّ أنَّ ، العام الأراضي

Ǽ رʨهʺʳفاتال ُّʛʸʱاقعة على العقار الʨة الॽنʨالقان.  

ʹǽها أʽعاب علǽُ أكُّ كʺاʱة الȃʨاقات، لأنَّ اً صعʢॼه الʚه Ȑʨʱʴم ʧم ʙ ʙʻʱʶها لا ت

 ɦَّ ʙ مʧ الأشʵاص الʺالʧʽؔ للعقارات كʺا ʸǽعʖُ الʱأكُّ . ʴقȘʽإلى الʺʶح القائʦ على ال

فʧʽ على نفʝ العقار الʽʳʶʱل ʨȞǽن Ǽاسʦ الأشʵاص، لʚلʧȞʺǽ ʥ أن نʙʳ تʛʸُّ  لأنَّ 

ʧʽلفʱʵم ʧʽʸʵش ʧم.  

  تʥʻʻʲ الʠॺاقة العقارȂة – 5

ʧȞʺǽ الʱعامل مع ؗل الʱغʛʽʽات الʱي قʻʽ ، ʙيالع العقارʤʻ  ȑام الʷهʛل تॽʰʢقاً 

  .تʛد على العقار، ʧȞʺॽɾ تعʙيل الʢॼاقة ؗʺا ʧȞʺǽ إلغاؤها

  إنهاء الʠॺاقة العقارȂة - أ 

Ș يʦّʱ إنهاء الʢॼاقة العقارȄة والʙفʛʱ العقارȑ الʺʱعلȘّ بها في حالʧʽʱ؛ تʱعلَّ 

ʳال ʦॽʀʛʱإلغاء الǼ اقة الأولىʢॼهي الʱʻʱة، فॽة القʹائʺʶالقʹاء أو الق ȘȄʛʡ ʧئي عʜ

 العقارȄة القǽʙʺة نʳॽʱة تقʦॽʶ القʢعة إلى حʟʸ جʙيʙة، أو نʳॽʱة الإلغاء الʜʳئي
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ة ة ومع هʧ َّȄʨ اسʙʰʱالها وȂنʷاء أخȐʛ جʙيʙة تʨʱافȘ مع الʺʶاحات الʙʳيʙللʦॽʀʛʱ، فʱʽعَّ̔ 

 مʱʵلفانة ʴǼالة تॽʺʳع قʢعʧʽʱ تʴʺلان تॽʀʛʺان بʻʽʺا تʱعلȘَّ الʴالة الʲانॽ. الʺالʧʽؔ الʙʳد

الʛقʺʧʽ إنهاء  يʱعلǼ Șَّʺالʥ واحʙ، فʦʱʽّ  أصॼح الأمॽɽǼُ ʛة إنʷاء ʢǼاقة واحʙة، لأنَّ 

ʥا الʺالʚله ʙيʙج ȑعقار ʛʱودف ʙيʙج ʦقʛة بʙيʙاقة جʢǼ اءʷنȂو ʧʽʱاقʢॼلل ʧʽʺǽʙالق.  

  تعʗيل الʠॺاقة العقارȂة - ب 

ʱالعقار في حالة الإلغاء الؔلي لل ʦॽʀʛإعادة تǼ قʹائي ʦȞور حʙالة صʴؗ ،ʦॽʀʛ

ʸǼفة ؗلॽة Ǽاسʦ مالʥ جʙيʙ؛ ففي هʚه الʴالة يʦّʱ الاحʱفاǼ ȍالʢॼاقة العقارȄة، وȄقʨم 

 َّȄʨها هʱʴقل تʻȄو ،Șابʶال ʥة الʺالȄʨه ʗʴت ʛʺأح Ȍخ ʛʽʢʶʱب ȑالعقار Ȏافʴʺة ال

. ʛ فقȌ الʺالʥʺا تغَّ̔ ʛ، إنَّ الʺالʥ الʙʳيʙ، ذلʥ لأنَّ بॽانات العقار ومʶاحʱه لʦ تʱغَّ̔ 

  ...ʛ الʺالǼ ʥالॽʰع، الهॼة،وتȄʛʡ ȑʛʶقة الʧʽʽʴʱ ذاتها في حالة تغُّ̔ 

6 –  َّʙةالȂاقات العقارʠॺال Ȍاء وحفʵة لإنॻة ؕآلʹʸق 

عʙّ الʛقʺʻة آلॽة جʙيʙة في مʳال الʴفȎ العقارȑ، اسʙʴʱثها الʺʛʷع الʜʳائȑʛ تُ 

ʧ 2020جʨان  07خ في ʕرَّ ، الʺ07- 20مʧ القانʨن  ʨʺǼ38جʖ الʺادة  ِّ̋ ʹʱʺال ،

 ɦَّ ، وذلʥ عȘȄʛʡ ʧ بʛنامج ǽُعʛَف بʛقʺʻة نʷاʡات ʽʺؔ2020لي لʻʶة قانʨن الʺالॽة ال

 َّʙعǼ ʛّʺȄو ،ȑالعقار ȎفʴةالȄاقات العقارʢॼاء الʷف إنʙاحل بهʛة م.  

 دور الʲʸافʢة العقارȂة في تʴلʤॻ الʗفʙʯ العقارȏ  – ثانॻاً 

تʶلॽʺه  والȑʚ يʦʱّ  ،)1( للعقار إعʙاد الʙفʛʱ العقارʖ  ȑ على الʦॽʀʛʱ الʻهائييʛʱتَّ 

دة  َّʙʴم ʙاعʨوفقاً لق ʧʽؔأو الʺال ʥألة  إلاَّ أنَّ  ،)3(للʺالʶم ʙّتع ʙʻʶا الʚة لهॽنʨعة القانॽʰʢال

ॽة الʺʢلقة في إثॼات الʴقʨق  تʺɦّعه ȃالʛغʦ مʧو ). 2(مʴل خلاف في الأوساȋ الفقهॽة  ّr ʴالǼ
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الʨحʙʽ في إثॼات الʺلॽؔة  الʙʻʶ كʺا أنَّ اعॼʱاره ،)6( ه قابل للإلغاءنَّ إلاَّ أ، )4(الʨاردة ॽɾه 

  ).ʛʢǽ ،)5ح مʶألة إجʛاء الʷهʛ في حالات ضॽاعه العقارȄة في الʺʻاȘʡ الʺʺʨʶحة

1 –  ȏالعقار ʙʯفʗال ʃȂʙتع  

 ȑالعقار ʛʱفʙال ȑʛائʜʳع الʛʷʺِّف الʛعǽُ ʦللفقه، ، )1(ل ʥاً ذل  الʺʴاولات إلاَّ أنَّ تارؗ

سʙʻ إدارȞّʷǽ ،ȑل دلॽلاً  «ه فه الॼعʠ على أنَّ عʛَّ وقʙ ؛ جاءت مॼʱُايʻةلʱعȄʛفه قهॽة الف

ʱʰʲاً للʺلॽؔة العقارȄة ॼʡقاً للʺادة  ، ʶǽُلʦَّ إلى مالʥ 63- 76مʧ الʺʛسʨم  19قȄʨاً مُ

ʢابȘ للʨʺʻذج الʺʙّʴد ʨʺǼجʖ قʛار مʧ وزʛȄ الʺالॽة   .»العقار الʺʺʨʶح وʨȞȄن مُ

 َّʛوع ʛالآخ ʠعॼة للعقار،  «ه على أنَّ فه الॽنʨة القانॽɻضʨعي للॽʰʢال Șʡاʻال

 Ȏافʴʺه الʺ ʙّʺʱʶǽ روحه مʧ وثائȘ الʺʶح، يʷʻأ اسʻʱاداً على الʢॼاقات العقارȄة، ʶǽلّ

ʗِhʲ للʺلॽؔة العقارȄةȄعʙُّ العقارȑ للʺالʥ إثॼاتاً لʴقʨقه و  ُ̋   .»الʙʻʶ الʨحʙʽ ال

لʴقʨق العقارȄة وما يʛد علʽها سʙʻ قانʨني ذو حॽʳة قȄʨة، تقॽɾ ʙʽه جʺॽع ا «

 ʥإلى ؗل مال ʦلʶȄحة، وʨʶʺʺال Șʡاʻʺاقعة في الʨفات على العقارات الʛʸت ʧم

  .»ʨȞǽن حقه قائʺا ʻʺǼاسॼة إنʷاء الʢॼاقات العقارȄة

                                                           
 
لهʚا الʺʢʸلح لأول مʛَّة ǽعʨد إلى لǽ ʦعʛِّف الʺʛّʷع الʜʳائȑʛ الʙفʛʱ العقارǼ ȑالʛغʦ مʧ أنَّ اسʱعʺاله  -  1

ة، والʱي 1973جانفي  05، الʺʕرَّخ في 32- 73مʧ الʺʛسʨم  32الʺادة  ، الʺʱعلǼ Șِّإثॼات حȘ الʺلॽؔة الʵاصَّ

مʧ الأمǼ25  ʛعʙ الانʱهاء مʧ عʺلॽة الʺʶح العام للأراضي، ؗʺا هʨ مʨʸʻص في الʺادة  «: ورد فʽها ما يلي

ʶǽلʦ للʺالʧʽؔ دفʛʱ عقارȑ بʙلا مʧ ] 1971نʨفʺʛʰ  08الʜراॽɺة، والʺʕرخّ في  الʺʧʺʹʱ قانʨن الʨʲرة[ 73- 71

  .»شهادات الʺلॽؔة، وȞʷȄل الʙʻʶ الʨحʙʽ لإقامة الʙلʽل في شأن الʺلॽؔة العقارȄة

    ʛور الأمʙʸȃة في الأراضي 74-75وȄة العقارॽؔللʺل ʗِhʲ ُ̋ ، تʦّ تʝȄʛؔ اعॼʱار الʙفʛʱ العقارȑ الʙʻʶ ال

  .73الʢاهʛ بʥȄʛ، مʛجع سابȘ، : اجعر  .الʺʺʨʶحة
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وثॽقة ؗاملة ومʹʡʨʰة تʛسʦ الʨضॽɻة القانʨنॽة للعقار، حʘʽ تʶʻخ فʽها  «

  .»ارȄةالॽʰانات الʺʨجʨدة في مʨʺʳعة الʢॼاقات العق

سǽ ʙʻقʙم للʺالʥ يʨʺǼ ʗʰʲجॼه حقʨقه على عقار معʧʽ، وʧʽʰȄ مʧ خلاله الأॼɺاء  «

  .»الʱي تʲقل هʚا العقار، ولا ʶǽلʦ هʚا الʙفʛʱ إلى الʺالʥ إلا في حالة الʦॽʀʛʱ الʻهائي

  .)ʢǼ«)1اقة تعʅȄʛ للعقار، وحالʱه الʺʙنॽة الفعلॽة «

2 –  ȏالعقار ʙʯفʗة للॻنʦعة القانॻʮʠال  

Ǽ ʗʰʲُ̋الʛغ ʦ مʧ أنَّ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ قʙ اعʛʰʱ الʙفʛʱ العقارʲʺǼ ȑاǼة الʙʻʶ ال

لʦ إلاَّ إنَّه  ॽȃاناته الʨʳهȄʛة،للʺلॽؔة العقارȄة في الʺʻاȘʡ الʺʺʨʶحة، وॽɿॽؗ ʧَّ̔ȃة إعʙاده و 

 ȑالعقار ʛʱفʙة للॽنʨعة القانॽʰʢال ʙيʙʴألة تʶل في مʸفǽ.  

 ʙالفقهي فق Ȑʨʱʶʺأمَّا على ال َّʙدت الآتع ȑالعقار ʛʱفʙني للʨالقان ʅॽʽؔʱل الʨراء ح ،

وتʙʴيॽʰʡ ʙعʱه القانʨنॽة بʧʽ اتʳّاهʧʽ مʱʵلفʧʽ، أحʙهʺا ǽعʛʰʱ الʙفʛʱ العقارʲʺǼ ȑاǼة قʛار 

 ȑأ( إدار(ةॽؔمل ʙʻه سʙّعǽ ʛوالآخ ، )ب(.  

  الʗفʙʯ العقارȏ قʙار إدارȏ  - أ 

رȑ صادر عʧ الʙفʛʱ العقارȑ هʲʺǼ ʨاǼة قʛار إدا يȐʛ أصʴاب هʚا الʺʨقف أنَّ 

ʻفʛدة ॽɽǼُة إحʙاث أثʛ قانʨني؛ إمَّ  ُ̋ ا Ǽإنʷاء حȘ عʻʽي أو تعʙيله جهة إدارȄة Ǽإرادتها ال

مات القʛار الإدارȑ على الʙفʛʱ العقارȑ؛ وʙʻʱʶȄون في ذلʥ على انॼʢاق مقʨِّ  .أو إلغاءه

                                                           
 
  .125 ،124ص  رʦȄ مʛاحي، مʛجع سابȘ، ص: راجع ʷǼأن هʚه الʱعȄʛفات -  1
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Ǽإرادتها  –وهي الʺʴافʤة العقارȄة  –Ǽاعॼʱاره تʛʸف قانʨني، صادر عʧ جهة إدارȄة 

  .)1(إحʙاث أثʛ قانʨني ʺʻفʛدة، ॽɽǼُةال

  الʗفʙʯ العقارȏ سʹʗ ملॻؒة - ب 

ʺا هʨ سʙʻ ملॽؔة مʗِhʲُ للȘʴ العʻʽي، الʙفʛʱ العقارȑ إنَّ  يȐʛ اتʳّاه آخʛ أنَّ 

 ɦَّ   .ʻاً ʙّʴǽده وزʛȄ الʺالॽة، فالʙفʛʱ العقارȑ إذاً لʝॽ قʛاراً إدارȄاً ʚʵ شȞلاً معَّ̔ ي

عʻاصʛ يʨʱافʛ على  فإنَّه لا ʷʻأ لها،ولʝॽ مُ ॼɾاعॼʱاره ؗاشف للʺʛاكʜ القانʨنॽة 

 جهات ةعʙَّ  وجʨده في بل تʙʱخل ،)2(انفʛادǽا عʺلاً  وȃالʱالي فهʨ لʝॽ، الإدارȑ  القʛار

 دمʛʳَّ  فهʨ وȃالʱاليمʶح الأراضي، الʺʴافʤة العقارȄة، كالʰلǽʙة، مʸالح  إدارȄة

 ʺʢاǼقةʲʺǼ ǼاǼة إشهاد ʛʰʱعǽُ إنَّه ف علॽه عيʨقِّ  حʧʽ العقارȑ  والʺʴافȎ ،إدارȄة شهادة

  .العقارȑ  الʳʶلمع  العقارȄة الʢॼاقات

                                                           
 
ل، تʤهʛ الإرادة الʺʻفʛدة للإدارة مʧ خلال  -  1 نʟ الʺادة الʲانॽة مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ حʖʶ هʚا الʛأȑ الأوَّ

ي العام، والȑʚ يȌȃʛ بʧʽ انʢلاق عʺلॽة الʺʶح الʺʦʺʱ، الʺʱعلǼ Șّإعʙاد مʶح الأراض، الʺعʙل 76-63

 ȑالعقار ʛʱفʙال ʦॽلʶت ȘȄʛʡ ʧإرادتها ع ʧاح عʸالإفǼ ن للإدارةʨام القانʜإل ʥلʚؗالي، وʨار الʛقǼ ȑالعقار

وʤȄهʛ الأثʛ القانʨني الʙِʴǽُ ȑʚثه الʙفʛʱ العقارȑ عȘȄʛʡ ʧ إنʷاء مʛاكʜ قانʨنॽة لʦ تʧؔ مʨجʨدة . للʺعʻي

 ّʙعǽ ل، أوʰق ʧة للعقارمॽنʨة القانॽɻضʨال ʛُّ̔غʱعاً لॼِقائʺة، ت ʗة ؗانॽنʨقان ʜاكʛراجع. ل أو يلغي م : ʦȄر

  .134، 133مʛاحي، مʛجع سابȘ، ص ص 
2  - ،Șجع سابʛم ،ʥȄʛب ʛاهʢ79ص  ال.   
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ʛʽا أنَّ  غʚه ȑأʛال ʠاقʻʱص يʨʸʻة مع الॽنʨعلّ  القانʱʺقةال ʝॽأسʱل بʳʶال  ȑ؛العقار 

ʟʵʷفال ȑʚز الʨʴǽ  ازةالعقارॽح ʧȞʺǽ ةॽنʨل له قانʨʸʴعلى ال ʛʱدف  ȑ1(عقار(، 

 ʨȞǽن  فقʙ صॽʴح، غʛʽ القانʨنॽة ʺʛاكʜلل كاشفا دائʺا العقارȑ  الʙفʛʱ اعॼʱار وȃالʱالي

 ȘȄʛʡ عʧ إلاَّ  إلغاءه ʧȞʺǽ لا هوأنَّ  سॽʺا لا ،إدارȑ  قʛار فهʨ وȃالʱالي ا لهاʯʷʻً مُ 

   .الإدارȑ  القʛار نأش القʹاء وهʚا

3 –  ȏالعقار ʙʯفʗال ʤॻلʴت  

 ɦَّ ʢُ̋ابȘ للʨʺʻذج  - أشʛʽ على الʙفʛʱ العقارǽ ȑقʨم الʺʴافȎ العقارǼ ȑال ال

 َّʙʴُ̋ قʰل تʶلॽʺه لʺالʥ  -  1976ماȑ  27خ في ʛار مʧ وزʛȄ الʺالॽة، الʺʕرَّ د Ǽقال

وʱʵȄلف تʶلʦॽ الʙفʛʱ العقارȑ بʧʽ حالة الʺلॽؔة على الʨʽʷع وحالة الʺلॽؔة . العقار

 ʛʱاد دفʙإع ʦʱع يʨʽʷة على الॽؔالʺلǼ اصʵال ȑالعقار ʛʱفʙزة؛ ففي حالة الʛَف ُ̋ ال

ʧʽؔلاء الʺالʕله ʦَّلʶǽُ ولا ʙواح ȑقا  إلاَّ  عقارॼʡ ،ʛʱفʙا الʚازة هॽʴل ʦل لهʽؗو ʧʽʽتع ʙعǼ

، ǽ ʘʽʴǼقʨم الʺʴافȎ العقارǼ ȑالإشارة إلى مʧ آل )2(63- 76مʧ الʺʛسʨم  47للʺادة 

                                                           
 
1  -  ʦة رقʛؗʚʺه الʱس َّʛؗ ا ماʚرَّخة في 4618وهʕʺان  4، الʨة العامة 2004جȄʛيʙʺال ʧادرة عʸال ،

لة في حʶاب الʺʳهʨل والʱي ǽفʱقʙ أصʴابها لʴقʨق الʨ للأملاك  rَّ ʶʺة العقارات الȄʨʶʱي جاءت لʱة، والॽʻʡ

ʛة    ..مʷُهَّ
عʙʻما ʨȞǽن شʸʵان أو أكʛʲ أصʴاب حقʨق  «: ، ما يلي63- 76مʧ الʺʛسʨم  47ورد في الʺادة  -  2

شʵاص قʙ عʨʻʽا وॽؗلاً على الॽʷاع، ǽعʙ دفʛʱ واحʙ وʨȄدع لȐʙ الʺʴافʤة العقارȄة، ما لʧȞǽ ʦ هʕلاء الأ

ʛʱفʙا الʚازة هॽʴل ʧʽؔالʺال ʧʽب ʧم...«.  
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 ȑالعقار ʛʱفʙه الॽأمَّ . إل ʥإلى مال ȑالعقار ʛʱفʙال ʦَّلʶॽُɾ زةʛَف ُ̋ ا في حالة الʺلॽؔة ال

  .)1(مʧ الʺʛسʨم نفʶه 46العقار، ॼʡقاً لʟʻ الʺادة 

4 –  ȏالعقار ʙʯفʗة الॻ ّɦ   ح

تʳʶل جʺॽع الʴقʨق الʺʨجʨدة على  «: 74- 75مʧ الأمॼʡ19  ʛقاً لʟʻ الʺادة 

  .»عقار ما وقʗ الإشهار في الʳʶل العقارȑ، في الʙفʛʱ العقار الȞʷǽ ȑʚل سʙʻ ملॽؔة

 yَّ ، الʺʱعلǼ Șِّإثॼات حȘ الʺلॽؔة 32- 73مʧ الʺʛسʨم  ʗ33 الʺادة كʺا ن

الʙفاتʛ العقارȄة الʺʨضʨعة على أساس مʨʺʳعة الʢॼاقات العقارȄة  « ة Ǽأنَّ الʵاصَّ 

ʙʴُ̋ث سȞʷʱل حʖʶ الॽɿॽؔات الʱي سʙّʴʱد في نʨʸص لاحقة  ومʶح الأراضي ال

  .»الʺʢʻلȘ الʙʳيʙ والʨحʙʽ لإقامة الʻّ̔ʰة في شأن الʺلॽؔة العقارȄة

ʨحʙʽ في إثॼات الʙفʛʱ العقارȑ الʙʻʶ الǽُعʙّ ه في نʤام الʷهʛ العʻʽي فالقاعʙة أنَّ 

ʙه القʹاء في القʛار الʸادر عʧ الʺȞʴʺة العلॽا بʱارȄخ  ّؗʕما ي ʨة، وهॽʻʽق العʨقʴال

ɦَّ ، الȑʚ جاء ضʺʧ حॽʲʽاته أنَّ 2000جʨان  28 ʹح مʧ خلال دراسة القʛار مʴل ه ي

ʨʶا قʛارهʦ على انعʙام وجʨد دلʽل لإثॼات قʹاة الʺʳلʝ القʹائي قʙ أسَّ  الʢعʧ أنَّ 

ʤʱʶهʛَ مʧ قʰِل الʺʙ  َّʙعȐʨ، واعʛʰʱوا Ǽأنَّ الʺلॽؔة في ال ُ̋ عي لا ǽقʨم الʙفʛʱ العقارȑ ال

  .مقام سʙʻ الʺلॽؔة

القانʨن يʟʻ على خلاف ذلʥ، وȄعʛʰʱ الʙفʛʱ  ه مʧ الʲابʗ أنَّ لʧؔ حʘʽ أنَّ 

مʧ  19ه سʨȞॽن الʙلʽل الʨحʙʽ لإثॼات الʺلॽؔة العقارȄة عʺلاً بʟʻ الʺادة العقارǼ ȑأنَّ 

 ʛو74ؗ- 75الأم ، ʧʽالʺادت ʥلʚ32 م  33وʨسʛʺال ʧ32- 73م . َّʦث ʧالقʹاة  فإنَّ  وم
                                                           

 
ʶǽلʦ الʙفʛʱ إلى الʺالʥ الȑʚ حقه قائʻʺǼ ʦاسॼة  «: ، ما يلي63- 76مʧ الʺʛسʨم  46ورد في الʺادة  -  1

   .»...إنʷاء ʢǼاقة عقارȄة مʢاǼقة
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 َّ̋ الʙفʛʱ العقارʨȞǽ ȑنʨن  لʨا إلى عʙم وجʨد الʙلʽل لإثॼات الʺلॽؔة رغʦ اسʤʱهارا تʨصَّ ل

ʁَّ  اقʙ أخʢأو  ʨʻا قʛارهʦ الأساس القانʨني ال ِّ̋ʹǽ ʦن، ولʨالقان Șʽʰʢفي ت َّ̋ ا ǽعʛّضه لʦॽ م

  .للʻقʠ والإʢǼال

، تʺʻح إمȞانॽة 63- 76مʧ الʺʛسʨم  16نʟ الʺادة  رة إلى أنَّ تʙʳر الإشا

 ʛʱفʙة الॽ ّr ॽة الʢॼاقة العقارȄة وح ّr الʢعʧ في الʦॽʀʛʱ الʻهائي، وهʚا ما ǽُʹعِف مʧ ح

ʱʽهʺا مʢلقة في  ّr   .32- 73مʧ الʺʛسʨم  33الʺادة  ʣلّ العقارǼ ،ȑعʙما ؗانʗ ح

 العقارȏ  الʗفॻɺ ʙʯاب في الʦثائȖ إشهار إمȜانॻة – 5

َّ̋  الʴالات هʚه في العقارȑ  للʺʴافȎ تʨؔن   الʙفʛʱ حائʜ إلى الإشهار تʰلॽغ ةمه

ʖجʨʺǼ ȑصى رسالة العقارʨها مʽلام إشعار مع علʱالاسǼ ، َّ̋ʹʱيʧ  ًاراʚأن إنǼ دعʨي 

ʛʱفʙال Ȑʙة لȄة العقارʤافʴʺماً  15 أجل في الʨاءا يʙʱب ʧخ الإشعار مȄلام تارʱاسǼ 

  :يلي ॽɾʺا الʴالات هʚه ʲʺʱلتو  .الʙفʛʱ ضȌॼ هʚا قʙʸ وذلʥ ،علʽها الʺʨصى الʛسالة

  العقارȏ  الʗفʙʯ ضॻاع حالة - أ 

اً دفʶǽʦ  ʛʱلّ  أنالعقارȑ  الʙفʛʱ إتلاف أو ضॽاع حالة في العقارȑ  للʺʴافʨʳǽ Ȏز

 مʢاǼقة مʙ ʧوʱȄأكَّ  ʱههȄʨَّ  مȘ ʧيʴʱقَّ  أن Ǽعʙ ، وذلʥكʱابي ʡلʨʺǼ ʖجʖ للʺالʥاً خʛ آ

ʛʱفʙاقة مع الʢॼة الȄشِّ  ،العقارʕȄوʛ هاعلʽ ʙعǼ لʨʸح ʥعلى الʺال ʛʱفʙال ʙيʙʳ1(ال(.  

 الʸادǻة الأخʠاء تॻʲʶح حالة - ب 

ʙح لقʻع مʛʷʺال  ȑʛائʜʳالȎافʴʺلل  ȑة العقارॽح صلاحॽʴʸاء تʢة الأخǽالʺاد 

 اسʙʸʱار إلى حاجة دون  العقارȑ، وذلʥ الʙفʛʱ وفي الʢॼاقات العقارȄة في الʨاردة

                                                           
 
   .76الʢاهʛ بʥȄʛ، مʛجع سابȘ، ص  -  1
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ʦȞأنها قʹائي حʷǼ، الʺاʡ  َّتأثّ  لا هاأنʛ على ʛهʨانات، جॽʰلا هاأنَّ  كʺا ال  ّʛʹت 

 – نفʶه تلقاء مʧ – الʺʴافȎ العقارȑ  قام إذا ما حالة وفي .للعقار القانʨنॽة Ǽالʨضॽɻة

 الʙفʛʱ بʰʱلॽغ حائǽ ʜقʨم هفإنَّ  العقارȄة الʢॼاقات في الʨاردة الʺادǽة الأخʢاء بॽʴʸʱح

 ȑالعقار ،ʥلʚب ʖلʢȄه وʻاعه مʙة إيʤافʴʺالǼ ةاȄلعقار ʧه أجل مʢॼض.  

 ʻȞʺǽه لا العقارȑ  الʺʴافȎ فإنَّ  الʺالʡ ʥلʖ على في حالة الॽʴʸʱح بʻاءً  اأمَّ 

 ʛفʠه يفإنَّ  وȂلاَّ  العقارȄة، للʺʴافʤة م الʙفʛʱ العقارȑ قʙَّ  إذا إلاَّ  لʢلॼه ʖʽʳʱʶǽ أن

 مع علʽها رسالة مʨصى ʨʺǼجʖ، الʺالʥ إلى بʚلʥ قʛاره غوʰȄلّ ، Ǽالॽʴʸʱح الॽʁام

ʖلʡ لام إشعارʱالاسǼ ،ماً  15 أجل خلالʨاءً ا يʙʱب ʧخ مȄاع تارʙإي ʖلʢ1(ال(.  

6 –  ȏالعقار ʙʯفʗإلغاء ال  

 والإدارȄة، نʙʳها الʺʙنॽة الإجʛاءات قانʨن  مʧ 800 الʺادة نʟ إلى Ǽالʛجʨع

ʟʻة،  « أنَّ  على تȄازعات الإدارʻʺة العامة في الǽلاʨة هي جهات الȄالإدار ʦاكʴʺال

أول درجة، ʦȞʴǼ قابل للاسʻʯʱاف في جʺॽع القʹاǽا الʱي تʨؔن  تǼ ʟʱʵالفʸل في

  .»الʙولة أو الʰلǽʙة أو إحȐʙ الʺʕسʶات العʺʨمॽة ذات الॼʸغة الإدارȄة ʛʡفا فʽها

مʻه على أنَّ الʺʴاكʦ الإدارȄة تǼ ʟʱʵالفʸل في ؗل  801كʺا تʟʻ الʺادة 

Ȅʛʽʶة ودعاوȐ فʟʴ الʺʛʷوॽɺة دعاوȐ الإلغاء الʺʱعلّقة Ǽالقʛارات الإدارȄة والʙعاوȐ الʱف

ʧادرة عʸارات الʛللق: 

ʜة غʛʽ والʺʸالح الʨلاǽة  - ʛؗʺʺولة الʙعلى لل  Ȑʨʱʶة مǽلاʨال. 

 .للʰلǽʙة الأخȐʛ  الإدارȄة والʺʸالح الʰلǽʙة  -
                                                           

 
، »الʹʢام القانʦني للʲʸافʢة العقارȂة في الȂʙʵʯع الʚʱائȏʙ  « ،سعاد ॽʴǽاوȑ  –نʨر الʙيʧ حʛʽش -  1

   . 287- 285، ص ص2019 ،، الʺʳلʙ الأول، العʙد الʛاǼعالʧʽȞʺʱ الاجʱʺاعيمʳلة 
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  .الإدارȄة الॼʸغة  ذات العʺʨمॽة الʺʕسʶات  -

 اخʸʱاص مʨȞ ʧن ǽ العقارȄة الʙفاتʛ إلغاء فإنَّ  القانʨن  لهʚا وتॽʰʢقاً  وȃالʱالي

ʨʺǼجʖ  الॽʻʡʨة للأملاك العامة الʺʙيȄʛة ʚلʥك ʙتهوهʨ ما أكَّ  الʺʴاكʦ الإدارȄة،

ʛِّؗة  ʚʺرَّ 9108الʕʺ2خة في ، ال  ʛʰʺʶǽان2007دʨʻعǼ ، Șʽʰʢأ تʙʰاص مʸʱالاخ 

ȑʚعي، والʨʻد الʨعǽ اصʸʱالقʹاء إلى الاخ  ȑالإدار.  
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  لʖʲॺʸ الʰانيا

  رȏ ومʓʴولॻاتهسلʠات الʲʸافȌ العقا

ǽه الʺʴافȎ العقارȑ في تʛʽʽʶ الʺʴافʤة العقارȄة ॽّ̋ة الʙور الȑʚ يʕدِّ ، ضʺاناً Ǽالʛʤʻ إلى أه

 ȎافʴʺالǼ ȋاʻُة، ي لاسʱقʛار الʺعاملات العقارȄة، وحʺاǽةً للʴقʨق العقارȄة العامَّة والʵاصَّ

ل تʺʻʽȞه مʧ مʱʵلف جʨانʖ الʱعاملات العقارȄة، ومʧ أج ʺهام فيالعقارȑ العʙيʙ مʧ ال

له القانʨن على أكʺل وجه،  آدائها َّʨات واسعة  خʢات وسلॽصلاح Șʽقʴʱال الʳخاصة في م

ل(في صʴة الʨثائȘ الʺعʛوضة للʷهʛ ومȐʙ تʨفʛّ الʛʷوȋ الʺʢلȃʨة فʽها،    ).الʠʸلʔ الأوَّ

لة له،  َّʨʵʺات الʢلʶعʺال الʱفي اس ȑالعقار Ȏافʴʺف ال ّʁ لʧؔ، ضʺاناً لعʙم تع

َّ̋ا الأشʵاص لʴقʨق  وحʺاǽةً  دة الأǼعاد، م ِّʙعʱة مॽنʨة قانॽولʕʶʺل ȑالعقار Ȏافʴʺع الʹʵǽ ،

ا ǽعʛِّضه لارتؔاب  ّ̋ ة وأنَّه مʣʨَّف م Ȟّʷǽل نʨع مʧ الʛقاǼة على مʺارسة نʷاʡه، خاصَّ

ॼة  ِّɻʷʱʺاء أداء مهامه الʻاء أثʢاني(الأخʰال ʔلʠʸال.(  

   

 لالʠʸلʔ الأوَّ 

 ȏالعقار Ȍافʲʸات الʠسل  

 ɦَّʺʱع الʺيॽلاحʸǼ ȑالعقار Ȏافʴات اتʢالات  وسلʳه الواسعة في مʡاʷلفة؛ نʱʵʺ

ʨُ̋دعة شهʛ العʺلॽة Ǽ Șعʹها Ǽيʱعلَّ  ʛّʸʱفات القانʨنॽة؛ إذ ʻȞʺǽه، Ǽعʙ فʟʴ الʨثائȘ ال

ʛهʷاء الʛإج ʠفʛأو ي Șثائʨه الʚاع هʙإي ʠفʛأن ي ،ʛهʷض الʛغǼ هǽʙع الأوَّ ( لʙلالف(.  

ا  ة في الʴالات Ǽالʦॽʀʛʱ العقارȘ  ȑمʧ الʶلʢات فʱʱعلَّ  الॼعʠ الآخʛأمَّ ، خاصَّ

 Ȏافʴʺن للʨȞॽɾ ،هॽاض علʛʱال للاعʳʺح الʱفǽ ا َّ̋ الʱي ʨȞǽن فʽها الʦॽʀʛʱ مʕقʱَّاً، م
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العقارȑ سلʢات واسعة في مʳال معالʳة هʚه الاعʛʱاضات، Ǽʺا في ذلʥ مʴاولة 

  .)ʰانيالفʙع ال( مʸالʴة الأʛʡاف

 لالفʙع الأوَّ 

 ȏالعقار Ȍافʲʸات الʠسل ȏالعقار ʙهʵال الʱفي م  

عʛʰʱ عʺلॽة الʷهʛ العقارȑ مʧ أهʦ الʺʛاحل الʹʛورȄة لʱأسʝॽ الʳʶل تُ 

 Ȏافʴʺفإنَّ ال ʥلʚة، لȄة العقارॽؔات الʺلॼإث ʝȞعǽ ȑʚال ȑالعقار ʛʱفʙال ʦॽلʶوت ȑالعقار

 ʖالʢم ȑأني - العقارʱر والʚʴة والʢॽʴال ʧعلى درجة م  -  Șثائʨال ʟʴفǼ

 ،ʖلʢل الʴات مʙʻʱʶʺوال ɦَّʺʱي ʥفي ذل ʨوه ʖلʢاع الʙإي ʠة رفʢلʶǼ أو ، )أوَّلاً (ع

  .)ثانॻاً ( ʛت أسॼاب الʛفʠرفʠ إجʛاء الʷهʛ مʱى تʨفَّ 

  سلʠات الʲʸافȌ العقارȏ في رفʞ الإيʗاع –لاً أوَّ 

 ɦَّ ʺʱي َّʛʴʺاع الʙإي ʙʻات واسعة عʢلʶǼ ȑالعقار Ȏافʴʺها؛ ع الʛض شهʛغǼ رات

 َّ̔ʰفإذا ت ʧم ʧ Șثائʨه الʚة هʻأو خللمعاي ʟد نقʨاع  ،وجʙالإي ʠفʛم بʨقǽʧؔمع  ل

ʛȄʛʰʱ؛ال  ،ȑالعقار Ȏافʴʺجهة ال ʧف م ّʁ فॼɼʛةً في حʺاǽة الʺلॽؔة العقارȄة، ومʻعاً للʱع

مʧ  100دتها الʺادة ʙ الʺʛʷع مʶألة رفʠ الإيʙاع بʨʱفʛّ أسॼاب قانʨنॽة حʙَّ قَّ̔ 

  :، على سʽʰل الʛʸʴ، ونʛؗʚ مʧ بʻʽها ما يلي63- 76الʺʛسʨم 

  .مʴʶه قʗ العʺلॽة Ǽعقار تʙ َّʦم تقʦǽʙ الʙفʛʱ العقارȑ إذا تعلَّ ع - 

حالة عʙم تقʦǽʙ وثائʖʳǽ Ș أن تقʙّم للʺʴافȎ العقارȑ أو تقʦǽʙ وثائȘ لا  - 

  .تʛقى إلى درجة الإثॼات الʺʢلȃʨة
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عʙʻما تʤُهʛ الʨʸرة الʛسʺॽة أو الʶʻخ الʺʨدعة أن العقʙ الʺʢلʨب شهʛه  - 

ॽʴص ʛʽل، أوغȞʷال ʘʽح ʧح م  ʨʱما لا تʙʻفَّ ع ȋوʛʷخ على الʶʻر أو الʨʸه الʚه ʛ

  .الȞʷلॽة الʺʨʸʻص علʽها في الʦॽʤʻʱ الʳارǼ ȑه العʺل

 َّʦكʺا ت ʖجʨʺǼ اعʙالإي ʠرف ʛȄʛʰʱل ʧȄʛآخ ʧʽʰʰعلى س ʟʻال ʧة الأولى مʛالفق 

  :مʧ قانʨن الʽʳʶʱل، وهʺا 353الʺادة 

ʙيʙ الॽʁʺة الʳʱارȄة ، أȑ عʙم تʴحالة عʙم تقʦǽʙ الȄʛʸʱح الʱقॽʽʺي للعقار - 

  .للʺعاملات

 -  ȑالعقار ʛهʷم الʨم دفع رسʙدِع حالة عʨ ُ̋   .مॼʶُقاً مʧ قʰِل ال

Ǽالإضافة إلى حالات رفʠ الإيʙاع الʺʨʸʻص علʽها قانʨناً، والʺʨؗʚرة أعلاه،  

هʻاك حالات أخȐʛ اسʱقʛّ علʽها الاجʱهاد القʹائي، والʱي مʧ بʻʽها رفʠ إيʙاع عقʙ شهʛة 

ʙʻالة لعقار له سʴه الʚأن هʷǼ رʙة؛ إذ صȄة العقارʤافʴʺال Ȑʙل ʛهʷرسʺي وم  ʧم ʙيʙالع

  .)1(ساǼقاً  -القʛارات القʹائॽة، وأهʺها قʛار صادر عʧ الغʛفة الإدارȄة ǼالʺȞʴʺة العلॽا 

ʲʺǼاǼة قʛار ǽُعʙّ الȑʚ  - غ قʛار الʛفʠرفʠ الإيʙاع، يʰُلَّ  عʙʻ تʨافʛ أحʙ أسॼاب

yَّ إدارȑ قابل للʢعॽɾ ʧه أمام ال ʱʵʺة الॽهة القʹائʳ ها،  - ةʽصى علʨرسالة م ʖجʨʺǼ

يʛؗʚُ فʽها  –شॽʸʵاً  ʦ إلʽهʦأو تʶُلَّ  - ʨدعي العقʨد هة إلى مُ مع إشعار Ǽالʨصʨل، مʨجَّ 

 ُ̋ ɦُعاد إلى الʺعʻي الʨثائȘ ال Ǽعʙ وضع  مة،قʙَّ تارȄخ الʛفʠ، أسॼاǼه مع الʙʻʶ القانʨني، ف

 ،Șثائʨه الʚخ هʶن Ȑʙعلى إح ʠفʛة الʛʽرَّ تأشʕهامʽقَّع علʨي . خة ومʻللʺع ʧȞʺȄو

                                                           
 
1  -  ʦار رقʛالق ʨخ 146وهȄارʱا بॽة العلʺȞʴʺالǼ ةȄفة الإدارʛالغ ʧادر عʸفي 1998مارس  09، ال ،

 ȘȄʛة الفॽʹي"قʻʽ ʛؗة" بॽالʺال ʛȄوز ʙض . ʝȄʛؔه في تʱʽʺار، وأهʛا القʚأن هʷǼ لʽʸفʱال ʧاً مʙȄʜراجع م

  .116- 114الʢاهʛ بʥȄʛ، مʛجع سابȘ، ص ص : رفʠ الإيʙاع في الʴالات الʺʺاثلة لʺʨضʨعه
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 ّȑاء أʛإج ʧȞʺǽ لا ʥار ذلʤʱوفي ان ،ʙيʙج ʖلʡ ʦǽʙاعات، ولا  تقʙل الإيʳل في سʽʳʶت

  .قʨʰله مʧ تارȄخ الإيʙاع الʙʳيʙ والॽʴʸʱح، إذا ؗان هʻاك إيʙاع وتʧȞʺǽ  َّʦ الॽʁام Ǽالʷهʛ إلاَّ 

ي Ǽعʠ الأحॽان ʨȞǽن ه فإلاَّ أنَّ ه إجʛاء ؗلي، والأصل في رفʠ الإيʙاع أنَّ 

مȘ106  ʧ الأمǼ ʛالʴالات الʺʨʸʻص علʽها في الʺادة إذا تعلَّ  الʛفʠ جʜئॽاً 

ذا إأو حالة ما  ،ة، وهي حالة نʜع الʺلॽؔة مʧ أجل الʺʻفعة العامَّ 63- 76الʺʛسʨم 

 َّ̋ ʹʱن تʨازات أو رهॽʱام ʛهʷال ʙʸدعة قʨُ̋ ɦَّ كانʗ الʨثائȘ ال عʧ ʧʽʽ خلافات في ال

  .الʺʛʱتʖِّ علʽها حقʨق لॼعʠ العقارات 

مʧ  107ه Ǽالʛجʨع إلى نʟ الʺادة Ǽ Șآجال تʰلॽغ الʛفʠ، فإنَّ ॽɾʺا يʱعلَّ 

يʨما مʧ تارȄخ الإيʙاع،  15ة تʰلॽغ قʛار الʛفʠ هي ، نلاحȎ أن مʙَّ 63- 76الʺʛسʨم 

مʧ الʻاحॽة العʺلॽة لʛʲؔة الʨثائȘ الʺʨدعة  غالॼاً ما يʦّʱ تʳاوزهاة هʚه الʺʙَّ  إلاَّ أنَّ 

  .ʛض الʷهʛلغ

ʁَّ  وȃاعॼʱار أنَّ  ʦ قʛار رفʠ الإيʙاع قابل للʢعॽɾ ʧه، فإنَّ ملف الʛفʠ مُق

، ملف "في انʤʱار الʛفʠ"ملف فʛعي خاص Ǽقʹاǽا  ؛عʺلॽاً إلى أرȃعة ملفات فॽɺʛة

، ملف "بʛفʠ نهائي"، ملف فʛعي خاص "مʛفʨضة للʴفȎ"فʛعي خاص Ǽقʹاǽا 

ذ الʺʴافȎ قʛاره بʛفʠ الإيʙاع علॽه ؛ فعʙʻ اتʵّا"Ǽقʹاǽا الʺʻازعات"فʛعي خاص 

  ."Ǽقʹاǽا في انʤʱار الʛفʠ"الʱأشǼ ʛʽه على الʺلف الʵاص 

 َّʙʺاوزت الʳذا تȂاصَّ وʵة الॽنʨة القان ʠفʛار الʛفي ق ʧعʢالǼ رة  - ة َّʙوالʺق

ملف  فإنَّ  -  63- 76مʧ الʺʛسʨم  ʷǼ110هʧȄʛ مʧ تارȄخ تʰلॽغ القʛار حʖʶ الʺادة 

وفي حالة ॽʀام الʺʛّʹʱر . "Ǽالʛفʠ الʻهائي"الʵاص الʛفʠ يʛُتʖّ ضʺʧ الʺلف 

 َّʙʴʺة الॽنʨخلال الآجال القان ʠفʛار الʛفي ق ʧعʢالǼ َّتʛُفي الʺلف د أعلاه فالʺلف ي ʖ
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ʖ عʻه أحʙ ، في انʤʱار صʙور الʦȞʴ الʻهائي الȑʚ يʛʱتَّ "Ǽالʺʻازعات"الفʛعي الʵاص 

بʛفʠ الإيʙاع، وȃالʱالي الʺلف في ا أن يʙȄّʕ القاضي قʛار الʺʴافȎ العقارȑ أمʧȄʛ، إمَّ 

، وȂذا ؗان الʦȞʴ يلغي قʛار "للʛفʠ الʻهائي" الفʛعيʖ في الʺلف هʚه الʴالة يʛتَّ 

 .على هʚا الأخʛʽ إتʺام إجʛاءات الʷهȄʛʢǼ ʛقة عادǽة الʺʴافȎ العقارȑ، فإنَّ 

 سلʠات الʲʸافȌ العقارȏ في رفʞ الإجʙاء –ثانॻاً 

ه يʛفʠ إجʛاء عʺلॽة الإشهار إذا إلاَّ أنَّ ʙاع الʨثائȘ، أحॽانا ǽقʰل الʺʴافȎ العقارȑ إي

 َّ̔ʰم تʙع ʙʻاء عʨما، س ʖʽد عʨها وجʛاد شهʛʺال Șثائʨوالؔلي لل Șʽقʙال ʟʴالف ʙعǼ له ʧ

الʱعʧʽʽ الؔافي للأʛʡاف والعقارات أو عʙʻ عʙم إرفاق Ǽعʠ الʨثائȘ الʱي ʡلʖ اسʱؔʺالها، 

 .ةمʵالف للʤʻام العام والآداب العامَّ  رʻه الʺʛʴَّ الȑʚ يʱʹَّ̋  الʛʸʱُّف أو أنَّ 

ʱها، فإذا  ّɹ لهʚا الغʛض، ǽقʨم الʺʴافȎ العقارȑ بʙراسة الʨثائȘ والʴʱقȘّ مʧ ص

 َّ̔ʰاء فإنَّ تʛالإج ʠفʛد دافع لʨوج ʧ ُه ي َّʙح ʙوق ،ʛهʷاء الʛقف إجʨ ِّʛʰاب ومॼرات دت أس

  :، مʧ بʻʽها ما يلي63- 76مʧ الʺʛسʨم رقʦ  101رفʠ الإجʛاء الʺادة 

 .حالة ʨؗن الʨثائȘ الʺʨدعة والʨثائȘ الʺʛفقة بها غʛʽ مʢʱاǼقة وغʛʽ مʨʱافقة - 

عʧʽʽ الأʛʡاف والعقارات والȋʛʷ الʸʵʷي ؗʺا هʨ مʙʴد في الʺادة ت ʗكانإذا  - 

65  ʦم رقʨسʛʺال ʧم 63-76م Șابʢʱم ʛʽاقغʢॼة على الʙʽّانات الʺقॽʰة ةع الȄالعقار.  

 - ʗائ إذا ؗانʴف أو الʛّʸʱُ̋ ُ̋ ʜ الأخʛʽ والʺʙʴَّ صفة ال ʨدعة دة في الʨثائȘ ال

  .العقارȄة ةمʻʱاقʹة مع الॽʰانات الʺʨجʨدة على الʢॼاق

 .ʤǽهʛ وقʗ الʱأشʛʽ على الإجʛاء أن الإيʙاع ؗان مʧ الʨاجʖ رفʹهعʙʻما  - 

ر الʺʛاد شهʛه غʛʽ مʛʷوع ومʵالف ʨȞǽن مʨضʨع العقʙ أو الʺʛʴَّ عʙʻما  - 

 .للʤʻام العام
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، ॽɾقʨم الʺʴافȎ العقارȑ بʰʱلॽغ قʛار رفʠ )1(فʠ الإجʛاءا عॽɿॽؗ ʧات ر أمَّ 

 ȘȄʛʡ ʧلام أو عʱالاسǼ ها مع إشعارʽصى علʨة رسالة مʢاسʨي بʻاء إلى الʺعʛالإج

ʥلʚار بʛي مقابل إقʸʵʷال ʦॽلʶʱال.  

ة ع على الʙʸʱيȘ الȘʴ في تॽʴʸح الʨثॽقة الʺʛفʨضة خلال مʙَّ وʨȞȄن للʺʨقّ 

15 ॽلʰخ تȄتار ʧاءً مʙʱما ابʨلَّ يʴال ʙاذ أحʵّه اتॽن علʨȞȄو ،ʠفʛار الʛ؛ إمَّ غ قʧʽ ا أن

 َّʙخلال م ȑحة له أʨʻʺʺة الॽنʨالآجال القان ʧʺة ضॽيلʙقة تعॽدع وثʨُماً  15ة الـ يʨي ،

وفي هʚه الʴالة ǽقʨم الʺʴافȎ العقارȑ بʻʱفʚʽ إجʛاء الʷهʛ الǼ ȑʛʶǽ ȑʚأثʛ رجعي 

ʛ بʚلʥ على الʢॼاقة العقارȄة الʱي ل، Ǽالإضافة إلى الʱأشʽمʧ تارȄخ الإيʙاع الأوَّ 

ا أن لا ǽقʨم الʺعʻي Ǽإيʙاع وثॽقة تعʙيلॽة ضʺʧ وȂمَّ . تʴʺل ॼɺارة إجʛاء قʙʽ الانʤʱار

الآجال القانʨنॽة الʺʺʨʻحة له أو ǽعلʧ عʙم قʙرته على الॽʴʸʱح، وفي هʚه الʴالة 

عاة أحȞام ǽقʨم الʺʴافȎ العقارȑ بʗʽʰʲʱ قʛاره، وॼʸȄح رفʠ الإجʛاء نهائॽاً مع مʛا 

  .، الʺʱعلِّقة ʴǼالات الʛفʠ الʜʳئي63- 76مʧ الʺʛسʨم رقʦ  106الʺادة 

yَّ وعلى الʺʴافȎ الʱأكُّ  ʵʺانة الʵاع في الʙل الإيʳفي س ʠفʛا الʚعلى ه ʙʽ ةʸ

 .قة بʻفʝ العقارللʺلاحʤات، وعʙʻ الاقʱʹاء على الʢॼاقة العقارȄة والʙفʛʱ العقارȑ الʺʱعلِّ 

 08ة ʛفʠ الʻهائي للإجʛاء للʺعʻي خلال مʙَّ الॽغ قʛار والʺʴافȎ ملʜم أǽʹا بʰʱل

 َّʙة لانقʹاء مॽالʨʺام الǽل  15ة أʴقة مॽثʨه إرجاع الॽة، وعلȄʨʶʱحة للʨʻʺʺم الʨي

  .الʛفʠ إلى الʺعʻي بʛسالة مʨصى علʽها

                                                           
 
-121ص الʢاهʛ بʥȄʛ، مʛجع سابȘ، ص : مʙȄʜاً مʧ الʱفʽʸل ʷǼأن ॽɿॽؗات رفʠ الإجʛاء راجع - 1

 .131؛ مʙʽʳ خلفʨني، مʛجع سابȘ، ص 123
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 الفʙع الʰاني

 ȏالعقار ʤॻɾʙʯال الʱفي م ȏالعقار Ȍافʲʸات الʠسل  

عȘȄʛʡ ʧ اللʨʳّء إلى  لا ǽقʰل الاعʛʱاض إلاَّ إذا ؗان الʦॽʀʛʱ الʻهائي للعقارات 

ʧȞʺǽ الاعʛʱاض علॽه أمام الʺʴافȎ  ، أȑ الʺʕقʗَّ،الʦॽʀʛʱ غʛʽ الʻهائي القʹاء، فإنَّ 

 .العقارॽɽǼُ ȑة الʨʱصّل إلى تȄʨʶة

، ʧȞʺǽ الاعʛʱاض على الʦॽʀʛʱ 63- 76مʧ الʺʛسʨم  15وفقا لʟʻ الʺادة 

ʗ أشهʛ، أو الʦॽʀʛʱ الʺʕقَّ  4ة ʗ لʺǼ َّʙالʦॽʀʛʱ الʺʕقَّ ʗ للعقارات، سʨاء تعلȘَّ الأمʛ الʺʕقَّ 

 َّʙʺعَّ̔ لʱالة يʴه الʚ؛ ففي هʧʽʱʻرسالة ة س ʖجʨʺǼ اضهʛʱغ اعॽلʰض تʛِʱع ُ̋ ʧ على ال

مʨصى علʽها إلى الʺʴافȎ العقارȑ والʛʢف الʦʸʵ الʤǽ ȑʚهʛ اسʺه في وثائȘ الʺʶح، 

 yَّ ʵل مʳاض في سʛʱا الاعʚه ʙّ̔قǽ ه أنʻȞʺǽ ا كʺاʚله ʟ ةʤافʴʺال Ȑʙض لʛالغ

ُ̋ للʟʵʷ هʚا الاحʳʱاج العقارȄة، وʨȞȄن على الʺʴافȎ العقارȑ تʰلॽغ    .Ǽ ʦاسʺهʛقَّ ال

فقȌ بʧʽ  الʺعارضات، آجال فʨات Ǽعʙ الʸلح ʴʺǼاولة العقارȑ  الʺʴافǽ Ȏقʨم

ُ̋ Ǽ ʦاسʺه العقار مʕقَّ الʺʛقَّ    .مʨا اعʛʱاضاتهʦ ضʺʧ الآجال القانʨنॽةعʛʱضʧʽ الʚيʧ قʱ َّʙاً، وال

يॼاشʛ الʺʴافȎ العقارȑ إجʛاءات الʸلح Ǽاسʙʱعاء الأʛʡاف ʱؗاǼةً وʸȃفة 

ى تʙʴيʙ تارȄخ الʳلʶة، وأثʻاء تʛأسه جلʶة الʸلح يʛʸʴʻ دوره في رسʺॽة، وʨʱȄلَّ 

ʧ مʧ تقʖȄʛ وجهات الʛʤʻ بʧʽ الأʛʡاف دون أن ʨȞǽن له فʛض الأخʴǼ ʚل معَّ̔ 

الʺفʙʽة للأʛʡاف مʲل الʨʸʻص اقʛʱاحه، ؗʺا ǽعʺل على تʜوʙȄ الأʛʡاف Ǽالʺعلʨمات 

  .قة Ǽالʜʻاع وॽȃان الآثار القانʨنॽة الʺʛʱتॼّة عʧ الʸلحالقانʨنॽة الʺʱعلّ 

ل الʺʴافȎ العقارȑ إلى الʸلح بʧʽ الأʛʡاف، ǽقʨم بʛȄʛʴʱ مʛʹʴ إذا تʨصَّ 

ʖ علॽه إنهاء الʜʻاع، مع ضʛورة إشهار مʸالʴة، تʨؔن له قʨة إلʜام للأʛʡاف، وʛʱȄتَّ 
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لح اʗ إلى تʦॽʀʛ نهائي لʸل الʦॽʀʛʱ الʺʕقَّ وʨʴʱȄَّ . الʳʶل العقارȑ هʚا الʸلح في 

 َّʙʴʺال ʟʵʷلَّ الʶȄلح، وʸال ʖجʨʺǼ د ȑالعقار ʛʱفʙله ال ʦ.  

ر الʺʴافȎ العقارʛ ȑِّ ل إلى الʸلح، ففي هʚه الʴالة ʴǽا إذا لʦ يʦʱ الʨʱصّ أمَّ 

ʧ تارȄخ أشهʛ م 6ة غه للأʛʡاف، وʨȞȄن أمامهʦ مʙَّ مʛʹʴ عʙم الʺʸالʴة، وʰȄلِّ 

مع ضʛورة إǼلاغ الʺʴافȎ العقارȑ بʥȄʛʴʱ دعȐʨ . الʰʱلॽغ للʨʳء إلى القʹاء

ʱاً إلى حॼ ʧʽقي الʦॽʀʛʱ مʕقَّ ي ʘʽقʹائॽة، عȘȄʛʡ ʧ إشهار العȄʛʹة الافʱʱاحॽة، ح

وȂذا لʦ يʰُلَّغ الʺʴافȎ العقارǼ ȑعȄʛʹة الʙعȐʨ . الفʸل القʹائي الʻهائي في الʜʻاع

  .)1(نهائॽاً  تʦॽʀʛ العقار تॽʀʛʺاً  –أشهʛ  6ة الـ Ǽعʙ انقʹاء مʙَّ  –جاز له 

  

  الʠʸلʔ الʰاني

 ȏالعقار Ȍافʲʸات الॻولʓʴم  

 َّʨي خʱات الʢلʶفإنَّ في مقابل ال ،ȑالعقار Ȏافʴʺن للʨه  لها القانʚاولة هʜم

فه في  ّʁ الʶلʢات ǽعʛّضه للʺʶاءلة القانʨنॽة، وذلʥ حʛصاً على ضʺان عʙم تع

ɦَّ وضʺاناً لʶلامة ا ها،اسʙʵʱام ة الॽʰانات الʱي ʚʵها، وصʨلاً إلى دقَّ لإجʛاءات الʱي ي

  ).لالفʙع الأوَّ (يʙوّنها وʶȄʺح بʙʱاولها بʧʽ مʱʵلف الأʛʡاف الفاعلة 

 َّʨʵʺات الʢلʶد الʙّإلى تع ʛʤʻالȃاجه وʨه، يॽة إلʙَ̒ʶ ُ̋ لة له، وتعʙّد الʺهام ال

ॼة ومʱعʙّدة الأǼعاد،  ِّɻʷʱة مॽنʨة قانॽولʕʶم ȑالعقار Ȏافʴʺمهامه، ال ʖُعʷʱعاً لॼِت

                                                           
 
: راجع مʙȄʜاً مʧ الʱفʽʸل عʧ سلʢات الʺʴافȎ العقارȑ في مʳال الʦॽʀʛʱ ومʴاولʱه مʸالʴة الأʛʡاف - 1

ʛاهʢال Șجع سابʛم ،ʥȄʛ110- 107ص ص ، ب.  
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 ɦَّ ʜه، الȑʚ ي ʛؗʺني لʨام القانʤʻال ʙʽوتعق َّʣʨʺؗ هʜ ʛؗʺǼ هʶنف ʗقʨل في الʸ ȑف إدار ،

 yَّ ʱة،كʺا يȄة العقارǽدʛق الفʨقʴالǼ اني... (لʰع الʙالف.(  

  لالفʙع الأوَّ 

     ȏالعقار Ȍافʲʸة الॻولʓʴأساس م  

ॽنʨة القانॽولʕʶʺال ʙʳاء في  ةتʨأساسها س ȑالعقار Ȏافʴʺة للॽنʨص القانʨʸʻال

لة Ǽالʺʴافʤة العقارȄة الʵاصَّ  ّy تأسʶॽها أǽʹاً وفقاً للقʨاعʙ  ا ʧȞʺǽ، ؗʺ)لاً أوَّ (ة ذات ال

  ).ثانॻاً ( ةة الʺʤّʻʺة للʺʕʶولॽة القانʨنॽالعامَّ 

  74- 75أساس مʓʴولॻة الʲʸافȌ العقارȏ في الأمʙ  –لاً أوَّ 

الʙولة  تʨؔن  «ما يلي ، 74- 75مʧ الأمʛ  23ورد في الفقʛة الأولى مʧ الʺادة 

  .»...مهامه ʹʛة Ǽالغʛʽ والʱي يʛتʰؔها الʺʴافȎ أثʻاء تأدǽةمʕʶولة ʖʰʶǼ الأخʢاء الʺ

تʨؔن قʛارات الʺʴافȎ  «: مʧ الأمʛ ذاته، فقʙ ورد فʽها ما يلي 24ا الʺادة أمَّ 

  .»ة إقلॽʺॽاʽها أمام الʳهات القʹائॽة الʺʸʱʵقابلة للʢعʧ ف

  نʥʻ أخȎʙ لقʦاافȌ العقارȏ وفقاً الʲʸ أساس مʓʴولॻة –ثانॻاً 
 َّʛقʱأن ت ʧȞʺǽ َّالعام ʙاعʨوفقاً للق ȑالعقار Ȏافʴʺة الॽولʕʶاد ة، إمَّ ر مʻʱالاسǼ ا

، )2( ، أو Ǽالاسʻʱاد إلى قانʨن مȞافʴة الفʶاد)1( إلى أحȞام قانʨن الॽʣʨفة العʺʨمॽة

  .)4(، أو قانʨن العقȃʨات )3(أو وفقاً لʨʸʻص القانʨن الʺʙني 
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1 – Ȍافʲʸة الॻولʓʴʸة ؕأساس لॻمʦʸفة العॻʡʦن الʦقان  ȏالعقار  

 yَّ ʧ القانʨن الأساسي العام )1(03- 06مʧ الأمʗ160  ʛ الʺادة ن ّ̋ ʹʱʺال ،

ل ؗل تʵل عʧ الʨاجॼات الʺهॽʻة أو مʶاس Ȟʷǽ «: للॽʣʨفة العʺʨمॽة على ما يلي

ʵالفة مʛʡ ʧف الʺʣّʨف أثʻاء أو ʻʺǼاسॼة تأ ل خʢأ أو مُ دǽة مهامه خʢأ Ǽالانʹॼاȋ وؗ

  .»مهॽʻا وȄعʛض مʛتॼؔه لعقȃʨة تأديॽʰة، دون الʺʶاس، عʙʻ الاقʱʹاء، ǼالʺʱاǼعات الʜʳائॽة

  ؕأساس لʓʴʸولॻة الʲʸافȌ العقارȏ  مȜافʲة الفʴادقانʦن  – 2

، الʺʱعلǼ Șّالʨقاǽة مʧ الفʶاد ومȞافʱʴه، فقǼ06 -01)2( ʙالॼʶʻة إلى القانʨن 

ʗ على ما يليمʻه جȄʛʺة الاخ 29تʻاولʗ الʺادة  yَّ ǽعاقǼ ʖالʝॼʴ مʱ: »  ʧلاس، ون

كل مʣʨف عʺʨمي ʱʵǽلʝ أو يʱلف أو يʙʰد أو ʜʳʱʴǽ عʺʙا وʙȃون وجه حȘ أو ... 

ʱʶǽعʺل على وجه غʛʽ شʛعي لʸالʴه أو لʸالح شʟʵ أو ॽؗان آخʛ أȑ مʺʱلؔات 

 عهʙ بها أمʨال أو أوراق مالॽة عʺʨمॽة أو خاصة أو أȑ أشॽاء أخȐʛ ذات ॽʀʺة أو

ॽهاإلʰʰʶǼ ائفه أوʣو ʦȞʴǼ ه«.  

ʗʻ إساءة اسʱعʺال الʺʣʨف لॽʣʨفʱه، وقʙ فقʙ مʻه  33الʺادة أمَّا  ّ̋ ورد تʹ

ؗل مʣʨف عʺʨمي أساء اسʱغلال وʣائفه أو  ... مǽʧعاقǼ ʖالʝॼʴ  «: ما يليفʽها 

مॼʸʻه عʺʙا مʧ أجل أداء عʺل أو الامʻʱاع عʧ أداء عʺل في إʡار مʺارسة 

قʨانʧʽ والॽʤʻʱʺات، وذلǼ ʥغʛض الʨʸʴل على مʻافع وʣائفه، على نʛʵǽ ʨʴق ال

ʛان آخॽؗ أو ʟʵʷه أو لʶفʻقة لʴʱʶم ʛʽغ«.  
                                                           

 
1 -  ʛالأم ʨرَّخ في 03-06وهʕة  15، مॽلȄʨة، 2006جॽمʨʺفة العॽʣʨن الأساسي العام للʨالقان ʧَّ̋ʹʱي ،

   .Ȅ2006لॽة جʨ  16، صادرة بʱارȄخ 46عʙد . ر. ج
عʙد . ر. ، يʱعلǼ Șّالʨقاǽة مʧ الفʶاد ومȞافʱʴه، جॽɾ2006فȑʛ  20، مʕرَّخ في 01-06وهʨ القانʨن  - 2

 . 2006مارس  08، صادرة بʱارȄخ 14
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 Ȑʛالفات أخʵن ذاته مʨفي القان Ȑʛص الأخʨʸʻال ʧم ʙيʙالع ʗاولʻكʺا ت

  .38، 32، 30، 25تʙʻرج ضʺʧ الفʶاد الإدارȑ، على غʛار الʺʨاد 

  ؕأساس لʓʴʸولॻة الʲʸافȌ العقارȏ  الʗʸنيقانʦن ال – 3

كان  كل فعل أǽا « :ما يلي ،)1(مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الʜʳائȑʛ  124ورد في الʺادة 

ʠȄʨعʱالǼ وثهʙا في حॼʰؗان س ʧم مʜيل ʛʽرا للغʛض ʖʰʶȄه وʯʢʵǼ ʟʵʷه الॼؔتʛي«.  

Ȟʷǽل الاسʱعʺال  « :ما يلي مʧ الʱقʧʽʻ ذاته،مʛȞر  124وأضافʗ الʺادة 

إذا وقع Ǽقʙʸ الإضʛار Ǽالغʛʽ، إذا  :الʱعʶفي للȘʴ خʢأ لا سॽʺا في الʴالات الآتॽة

كان يʛمي للʨʸʴل على فائʙة قلʽلة Ǽالॼʶʻة إلى الʹʛر الʻاشئ  للغʛʽ، إذا ؗان 

  .»الغʛض مʻه الʨʸʴل على فائʙة غʛʽ مʛʷوعة

ا الʺادة  الʺʨʰʱع مʧ هʚا الʱقʧʽʻ، فʱعʲʺǼ ʙّاǼة الأساس القانʨني لʺʕʶولॽة  136أمَّ

ʗ على yَّ عʧ الʹʛر الʨȞǽ ȑʚن الʺʨʰʱع مʕʶولا  «: ما يلي عʧ أعʺال تاॽɻǼه، وقʙ ن

ʙʴǽثه تاǼعه Ǽفعله الʹار مʱى ؗان واقعاً مʻه في حالة تأدǽة وॽʣفʱه أو ʰʰʶǼها أو 

ʻʺǼاسʱʰها، وتʴʱقȘ علاقة الॽɻॼʱة ولʨ لʧȞǽ ʦ الʺʨʰʱع حʛا في اخॽʱار تاǼعه مʱى ؗان 

  .»هʚا الأخǽ ʛʽعʺل لʶʴاب الʺʨʰʱع

4 – ʻʹتق ʥاتȁʦؕأسا العق ȏالعقار Ȍافʲʸة الॻولʓʴʸس ل  

الʺʴافȎ العقارȑ، في قانʨن مʧ بʧʽ الأسʝ الʱي ʧȞʺǽ أن تʱأسʝّ علʽها مʕʶولॽة 

 ȑʛائʜʳات الȃʨالʺادة )2(العق ʛؗذ ʧȞʺǽ ،155 على ما يلي ʟʻي تʱه، الʻالقʹاة  «: م

                                                           
 
1975ʦَّ̋سʛʰʺʱʰ  26، مʕرَّخ في 58-75الأمʛ رقʦ : راجع - 1 ʱل وم َّʙني، معʙʺن الʨالقان ʧَّ̋ʹʱي ، . 
2 -  ʛالأم ʨرَّخ في ، م156-66وهʕ08  انʨ1966جʦَّ̋ ʱل وم َّʙات، معȃʨن العقʨقان ʧَّ̋ʹʱي ، . 
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والʺʣʨفʨن الʚيǽ ʧقʛرون Ǽعʙ الʷʱاور ॽɾʺا بʻʽهʦ تقʦǽʙ اسʱقالʱهǼ ʦغʛض مʻع أو وقف 

ʀامॽ ن  القʹاءʨʰعاقǽ ةॽمʨʺة عʴلʸم ʛʽه، أو سʱʺهʺǼ  ʧم ʝॼʴالǼ...«.  
ا الʺادة   ǽعاقǼ ʖالʝॼʴ  «: مʧ الʱقʧʽʻ ذاته، فʟʻʱ على ما يلي 120أمَّ

ʧم ... ʞالغ ȘȄʛʢǼ لȄʜلف أو يʱي ȑʚمي الʨʺالع ȌǼف أو الʹاʣʨʺالقاضي أو ال

انʗ في عهʙته بهʙه وॽʻȃة الإضʛار وثائȘ أو سʙʻات أو عقʨدا أو أمʨالا مʻقʨلة ؗ

  .»الʸفة أو سلʺʗ له ʖʰʶǼ وॽʣفʱه

مʺارسة الʺهʻة خارج اخʸʱاصه الʜمʻي، إذ نʗʸ  141في حʧʽ تʻاولʗ الʺادة 

  .»مهامه Ǽعʙ فʸله أو تॽʀʨفه ǽعاقʖ الʺʣʨف عʙʻ اسʛʺʱاره في مʜاولة « :على ما يلي

ʺॽة، وفقاً Ǽالإضافة إلى الʺʕʶولॽة الʺقʛرة عʧ تʜوʛȄ الʺʛʴرات العʺʨمॽة والʛس

 ʧʽ215و  214للʺادت.  

 الفʙع الʰاني

 ȏالعقار Ȍافʲʸات الॻولʓʴاع مʦأن  

ʜه القانʨني  ʛؗʺاراً لॼʱواع ،ȑالعقار Ȏافʴʺلʺهام ال ȑرʨʴʺع الǼاʢإلى ال ʛʤʻالǼ

فا ة جʨانʖ؛ ॼɾاعॼʱاره مʣʨَّ ض للʺʶاءلة القانʨنॽة مʧ عʙَّ ن يʱعʛَّ أʧȞʺǽ ه الʺʜِّ̔ʺʱ، فإنَّ 

َّ̋ ʖ على مʜاو قʙ يʛʱتَّ  ʴʱة تȄة إدارॽولʕʶة مॽɿॽʣʨلة مهامه ال ʧȞى أمʱلها الإدارة، م

  .)لاً أوَّ (اعॼʱار الʢʵأ الȑʚ ارتॼؔه الʺʴافȎ العقارȑ خʢأً مʛفॽʁا ولʝॽ شॽʸʵاً 

 Ȏافʴʺاءلة الʶم ʧȞʺǽ ،ةȄهة الإدارʳة للॽʁفʛʺة الॽولʕʶʺالإضافة إلى الǼ

ʛتʲʺǼ ʖَؔاǼة العقارॼʡ ȑقاً لقʨاعʙ الʺʕʶولॽة الʻʳائॽة، مʱى أمʧȞ ا  ُ̋ عॼʱار الفعل ال

  .)ثالʰاً ( تأديॽʰةو ، مʙنॽةكʺا قʙ يʨاجه مʕʶولॽات أخȐʛ ). ثانॻا(جȄʛʺة 

  الॻʶʳʵة  ةʓʴʸولॻالو  دارȂةلإا أخʠاء الʲʸافȌ العقارȏ بʥʻ الʓʴʸولॻة –لاً أوَّ 
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 ȑالعقار Ȏافʴʺال ʖؔتʛأن ي ʧȞʺǽ ،ة مهامهǽاء تأدʻأث–  َّʣʨاره مॼʱاعǼ ًفا–  ʧم ʧʽعʨن

  ).2( وجॽʶʺة) ʢॽʶǼ)1ة  ʢاء؛الأخ

  ʠॻʴॺةالʲʸافȌ العقارȏ الأخʠاء  -  1

 ʢة Ǽالॽʣʨفة ذاتها، وʧȞʺȄ لأȑّ مʛتॼِ  تعʙّ أخʢاء الʺʴافȎ العقارȑ الʢॽʶॼة أخʢاء

 َّ̋ ʴʱة، تॽʁفʛاء مʢى أخʺʶها، وتʰؔتʛأن ي ʖʸʻʺا الʚفي ه ʛآخ ʟʵولة شʙل ال

  .74-75مʧ الأمʛ  23لʺادة لأولى مʧ الʺا ورد في الفقʛة االʺʕʶولॽة الʺʛʱتॼّة عʻها وفقاً 

  :ومʧ بʧʽ الأمʲلة عʧ الأخʢاء الʢॽʶॼة للʺʴافȎ العقارʧȞʺǽ ،ȑ ذʛؗ ما يلي

ʴّɦلي Ǽالॽقʤة اللاَّ  -    .زمة عʙʻ فʟʴ هȄʨة الأʛʡافعʙم ال

 - ʛهʷل الʴم ʙʻʶة في الॽنʨالقان ȋوʛʷال ʛّفʨة تǼقاʛام بॽʁم الʙع.  

  أخʠاء الʲʸافȌ العقارȏ الʸॻʴʱة – 2

ف ذاته ولʝॽ تʖʶʻُ إلى الʺʣʨَّ  هي الʨʻع مʧ الأخʢاء الʱي لأخʢاء الॽʶʳʺةا

ف آخʛ في ʢة Ǽالॽʣʨفة، وما ؗان لʛʽتʰؔها مʣʨَّ ها لʗʶॽ مʛتॼِ إلى الʺʛفȘ الإدارȑ لأنَّ 

عʻها مʕʶولॽة  لة ʨȞǽن الʺʴافȎ العقارȑ مʕʶولاً الʺʖʸ نفʶه؛ ففي هʚه الʴا

ʺʴافȎ العقارȑ بʙعȐʨ الʛجʨع، وذلʥ شॽʸʵة، ʧȞʺǽ ʘʽʴǼ للʙولة الʛجʨع على ال

  .74- 75مʧ الأمʛ  23ʺادة فقʛة الʲالʲة مʧ الوفقاً لل

 ʧȞʺǽ ،ȑالعقار Ȏافʴʺها الʽقع فǽ يʱة الʺॽʶʳاء الʢلة على الأخʲالأم ʧʽب ʧوم

  :ذʛؗ ما يلي

  .إشهار عقʨد غʛʽ صʴॽʴة، ؗان ǽُفʛَɦض رفʠ الإيʙاع ʷǼأنها - 

 -  ʨقʴال ʛهʷǼ ȑالعقار Ȏافʴʺام الॽʀ ʦة رغॽʻʡʨاردة على الأملاك الʨق ال

  .اعʛʱاض إدارة أملاك الʙولة
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 -  َّʛʴم ʙʻإشهار س ʧازة صادرة عॽل إشهار حʲʺؗ ،هلʕم ʛʽغ ʟʵش ʧر م

ȑʙلʰي الʰعʷال ʝلʳʺال ʝॽرئ ʧلاً مʙة بǽʙلʰالعام لل ʧʽالأم.  

 ʧة عॽولʕʶʺلها ال ّ̋ ʴوت ،ȑالعقار Ȏافʴʺل الʴولة مʙل الʨلʴل ȋʛَɦʷǽُ ʧؔل

َّ́ أفعاله ا   :ارة، تʨافʛ مʨʺʳعة مʧ الʛʷوȋل

  .الʛʢفʧʽ مʱʺّ̡لة في الʛقاǼة والʨʱجॽهأȑ وجʨد سلʢة فعلॽة بʧʽ  :علاقة الॻɹॺʯة -

 - Ȍافʲʸة الॻولʓʴم Ȗّقʲأكُّ  :تʱانهاال   .ʙ مॽʀ ʧام مʕʶولॽة الʺʴافȎ وتʨفʛّ أرؗ

 أȑ أن لا ʨȞǽن الʢʵأ مʱʶقلاĎ  :وقʦع الʠʳأ أثʹاء أداء الॻʡʦفة أو ʸǺʹاسʯʮها -

  .عʧ الॽʣʨفة ومʻفʸلاً 

مʧ الأمʛ  23لʺادة ا مʧ ولىللفقʛة الأ ه ووفقاا عʧ مॽعاد رفع الʙعȐʨ، فإنَّ أمَّ 

75 -74 َّʙخلال م Ȑʨعʙفع الʛُاف ، تʷʱاك ʧم ʙرة عام واحʛʹقادم فعل الʱوت ،

 Ȑʨعʙالʺادة ذاتها،ال ʧة مॽانʲة الʛوفقاً للفق ،  َّʙور مʛʺǼ أ 15ةʢʵارتؔاب ال ʧة مʻس .

َّ̋  حǼ Ȏأنَّ وȄُلا   .ةلقʨاعʙ العامَّ ل ॼʡقاً ا هʨ معʺʨل Ǽه الآجال هʻا تʱʵلف ع

  الʓʴʸولॻة الʚʱائॻة للʲʸافȌ العقارȏ  –ثانॻاً 

 yَّ لة بॽʣʨفة الʺʴافȎ العقارʧȞʺǽ ȑ ذʛؗ ما ن ّy ʗ علॽه مʧ بʧʽ الʛʳائʦ ذات ال

أو  القاضي أو الʺʣّʨف... عاقǼ ʖالǽʝॼʴ «ه ق ع ج، الʱي تʟʻ على أنَّ  120الʺادة 

Ȅʜل ȘȄʛʢǼ الغʞ وॽʻȃة الإضʛار وثائȘ أو سʙʻات أو  لɦِف أو يُ الʹاȌǼ العʺʨمي الȑʚ يُ

ʖʰʶǼ له ʗʺِّفة أو سُلʸه الʚته بهʙفي عه ʗلة ؗانʨقʻال مʨد أو أمʨه عقʱفॽʣو«.  

كل قاض ....ǽعُاقʖ بـ « : ق ع ج، الʱي ورد فʽها ما يلي 124وʚؗا الʺادة 

ارتʖؔ تʜوʛȄ في الʺʛّʴرات العʺʨمॽة أو الʛسʺॽة أو مʣّʨف أو قائʦ بॽʣʨفة عʺʨمॽة 

  .»...أثʻاء تأدǽة وʣائفه
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 َّʛي أقʱة الॽائʜʳة الॽولʕʶʺالإضافة إلى الǼ 160تها الʺادة  ʧة مǽقاʨن الʨقان ʧم

  .الفʶاد ومȞافʱʴه

  مʓʴولॻات الʲʸافȌ العقارȏ الأخȎʙ  –ثالʰاً 

ر الȑʚ يلʧȞʺǽ ʛ Șʴ إثارة الʺʕʶولॽة الʺʙنॽة للʺʴافȎ العقارȑ عʧ الʹ

 َّʛاص جʵهاء تأديالأشʱ  َّالعام ʙاعʨوفقاً للق ʥلʺهامه، وذل َّʛق ُ̋ رة ة للʺʕʶولॽة الʺʙنॽة ال

، ȋʛʷǼ إثॼات وجʨد خʢأ ارتॼؔه الʺʴافȎ العقارȑ، وجʨد ق م ج ʨʺǼ124جʖ الʺادة 

ʛ العلاقة الॽʰʰʶة بʧʽ خʢأ الʺʴافȎ العقارȑ ضʛر لǼ ȘʴالغǼ ،ʛʽالإضافة إلى تʨفُّ 

 َّ́   .)1(الȑʚ وقع على الغʛ ʛʽروال

رها القانʨن  ِّʛقǽ ةǽاʺʴǼ عɦَّʺʱي ȑالعقار Ȏافʴʺر الإشارة إلى أنَّ الʙʳت ،ʧؔل

مʧ الأمʛ  23لʺʸلʱʴه عʧ الأخʢاء الʺهॽʻة الʱي يʛتʰؔها، وفي ذلʥ تʟʻ الʺادة 

تʨؔن الʙولة مʕʶولة ʖʰʶǼ الأخʢاء الʺʹʛة Ǽالغʛʽ، والʱي  «: ، على ما يلي74- 75

ة ضʙ الʙولة ʴ  ʖʳǽافȎ أثʻاء مʺارسة مهامه، ودعȐʨ الʺʕʶولॽةيʛتʰؔها الʺ ʛؗʴʺال

 ʙفع في أجل عام واحʛاأن ت Ȑʨعʙال ʗʢلا سقȂر وʛʹاف فعل الʷʱاك ʧاء مʙʱب.  

في  وللʙولة الȘʴ. عاما ابʙʱاء مʧ ارتؔاب الʢʵأ 15وتʱقادم الʙعʛʺǼ Ȑʨور 

 Ȏافʴʺال ʙع ضʨجʛال Ȑʨا الأرفع دعʚله ʦॽʶʳأ الʢʵفي حالة الʛʽخ«.   

                                                           
 
الʢاهʛ بʥȄʛ،  :مʙȄʜاً مʧ الʱفʽʸل ʷǼأن الʨʸر الʺʱʵلفة للʺʕʶولॽة الʺʙنॽة للʺʴافȎ العقارȑ  راجع -  1

 .وما Ǽعʙها 141؛ مʙʽʳ خلفʨني، مʛجع سابȘ، ص 138، 137ص مʛجع سابȘ، ص 
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ذلʥ قʳǽ ʙعله  ، فإنَّ مʣّʨف إدارȑ الʺʴافȎ العقارȑ  مʧ جهة أخȐʛ، وȃاعॼʱار

رة في قانʨن الॽʣʨفة الʺقʛَّ  ةʕʶولॽة الʱأديॽʰة، وذلʥ وفقا للقʨاعʙ العامَّ عʛُضة للʺ

  .)1(العʺʨمॽة

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                           
 
  .، الʺʧّ̋ʹʱ القانʨن الأساسي العام للॽʣʨفة العʺʨمॽة، ساǼقة ال03ʛؗʚ-06مʧ الأمʛ  160الʺادة  راجع - 1

 «: مʧ الأمʛ ذاته، ما يلي 161أمَّا عॽʰʡ ʧعة العقȃʨات الʱأديॽʰة الʱي ʧȞʺǽ تॽʰʢقها، فقʙ ورد في الʺادة    

ʖؔ تʙʴيʙ العقȃʨة الʱأديॽʰة الʺॼʢقة على الʺʣʨف على درجة جʶامة الʢʵأ والʛʤوف الʱي ارتيʨʱقف 

 Șʴل ȑʚر الʛʹا الʚؗة وʴلʸʺال ʛʽة على سॼتʛʱʺائج الʱʻي والʻف الʺعʣʨʺة الॽولʕʶها، ومʽف

  .»Ǽالʺʸلʴة، أو Ǽالʺʱʶفʙʽيʧ مʧ الʺʛفȘ العام

مʧ الأمʛ ذاته، نʙʳها تʻʸف العقȃʨات الʱأديॽʰة الʱي ʧȞʺǽ أن  163وȃالʛجʨع إلى نʟ الʺادة   

 . درجات 4ى يʱعʛّض لها الʺʣّʨف؛ حʖʶ درجة جʶامʱها، إل
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  خاتʸة

يʛʱتʖَّ على دراسة هʚا الʺॽʁاس تʽʸʴل مʨʺʳعة مʧ الʱʻائج والʺعارف ذات 

ʽلة به ِyّ ا ʶǽُهʦِ في بʻاء الʛصʙʽ الʺعʛفي للʢالʖ في ʯة الʺʴافʤة العقارȄةال َّ̋ ، م

الʺʳال العقارȑ، يʱعلǼ Șَّعʠ هʚه الʱʻائج Ǽالʳانʖ الهȞॽلي للʺʴافʤة العقارȄة، 

ʦʤʻ لها، ثʦ والॼعʠ الآخʳʺǼ ʛالها الॽʣʨفي، وأخȐʛ الإʡار الȄʛʷʱعي والॽʤʻʱʺي الʺ

 ِّʙʴʱات والȃʨعʸالǼ علِّقةʱʺائج الʱʻوحةالʛʢʺات الǽ.  

، Ǻالॻʹʮة الهȜॻلॻة والॻʸॻʢʹʯة للʲʸافʢة العقارȂةǼالॼʶʻة إلى الʱʻائج الʺʱعلّقة 

  :تؔʺʧ الʱʻائج الʺʱʰغاة ॽɾʺا يلي

 -  ʗʶॽة، ولॽة وزارة الʺالǽصاʨع لʹʵة، تȄة إدارʴلʸة مȄة العقارʤافʴʺال

ة، وهي ، وتʺِّ̡ل امʙʱاد لها على مȐʨʱʶ مʸالʴها الʵارجॽشʸʵاً إدارȄاً مʱʶقلاً 

 .مʸɦَّلة بها Ȟॽʂلॽاً ووॽɿॽʣاً 

Ȅʜة  -  ʛؗʺالإدارة الǼ ةȄة العقارʤافʴʺال Ȍȃʛي تʱة الॽصائʨة الʢǼاʛال ʗخʹع

 .، ولʱʶǽ ʦقʛ تॽʤʻʺها إلاَّ حʙيʲاً لعʙّة تعǽʙلات

 -  Ȏفʴح الأراضي والʶي مʱʽعʺل ʧʽب ȑʛهʨفي جॽʣو ȌǼاʛد تʨجʨإدراكاً ل

ر دمج العʺلʧʽʱʽ في يʙ جهة وا َّʛتق ،ȑالعقار ʧʽʱجه ʧʽب ʧʽʱزعʨا مʱما ؗانʙعǼ ،ةʙح

مʱʵلفʧʽʱ، وȄعʙّ هʚا الʙمج إحȐʙ الآلॽات الهادفة إلى ضʺان تؔامل العʺل وتॽʶʻقه، 

وتʶهʽل الإجʛاءات وتʢॽʶॼها، سʨاء  - مʧ جهة  - والʱقلʽل Ǽالʳॽʱʻة مʧ الأخʢاء 

 .على الإدارة أو الʺʛتفقʧʽ، مʧ جهة ثانॽة

 -  ʨʺʳة إلى مȄة العقارʤافʴʺال ʦʶقʻع العʺل تȄزʨت ʧʺʹام، تʶالأق ʧعة م

وتॽʤʻʺه، ǽغʢي تʷعʖُّ مهام الʺʴافʤة العقارȄة الʺʱʵلفة، ؗʺا أُدرج ضʺʧ هʚا 
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الʱقʦॽʶ قʶʺاً خاصّاً Ǽالʛقʺʻة، سॽɻاً إلى تʝȄʛؔ الʨʱجّه الʛقʺي للإدارة العقارȄة، 

 .ومʨاكॼة الʨّʴʱلات الʛقʺॽة في هʚا الʺʳال

ا في  لة تʱʺَّ̡ل ॽɾʺا يليفإنَّ الʱانʔ الॻʡʦفي، أمَّ yَّ ʴʺائج الʱʻال: 

 -  ʧʽب ʧة، وِفقاً  مȄفات العقارʛّʸʱال ʛة، شهॽة، الأساسȄة العقارʤافʴʺمهام ال

Șʡ الʱي لʦ لʤʻام الʷهʛ العʻʽي في الʺʻاȘʡ الʺʺʨʶحة، أو شهʛاً شॽʸʵاً في الʺʻا

 .ʷǽʺلها Ǽعʙ الʺʶح العام للأراضي

 -  ʛهʷة الʺʤم أنʙي أقʸʵʷال ʛهʷام الʤن ʙّعǽ على ʙʺʱعǽ ʨوه ،ȑالعقار

أسʺاء الʺلاكʥ عʙʻ تʽʳʶل الʛّʸʱفات، إلاَّ أنَّه Ǽالʛغʦ مʧ سهʨلة إجʛاءاته وعʙم 

كلفʱها، إلاَّ أنَّه لا ʴǽقȘِّ الغʛض الʺʛجʨ مʧ الʷهʛ في حʺاǽة الʺلॽؔة العقارȄة، على 

ʱʽه في الإثॼات نॽʰʶة ّr  .أساس أنَّ ح

الʷهʛ العʻʽي على أساس على خلاف نʤام الʷهʛ الʸʵʷي، ǽقʨم نʤام  - 

العقار Ǽاعॼʱاره مʨʴر عʺلॽة الʷهʛ، عȘȄʛʡ ʧ تʢǼ ʟॽʸʵاقة عقارȄة لؔل وحʙة 

 Ȑʛة الأخȄق العقارʨقʴة والॽؔي الʺلʺʴǽ ا ّ̋  .عقارȄة، م

ة تʦॽʀʛ العقارات، سʨاء تॽʀʛʺاً نهائॽاً  -  َّ̋ تʹʢلع الʺʴافȎ العقارȄة أǽʹاً Ǽʺه

ʶؗ ʥللʺال ȑعقار ʛʱدف ʦॽلʶه تॽعل ʖَّتʛʱفي حالة العقارات ي ʥة، وذلॽؔللʺل ʗِhʲُم ʙʻ

 ʨʴǽ يʱالʦقهʨات حقॼة لإثॽɾؗا Șابها وثائʴالات فإنَّ . ز أصʴال ʧها مʛʽا في غ أمَّ

 .الʨȞǽ ʦॽʀʛʱن مʕقʱّاً، مع مʻح آجال مʧ أجل مʺارسة الغʛʽ لȘʴ الاعʛʱاض

تهʙف عʺلॽة تʦॽʀʛ العقارت إلى تʴقȘʽ مهʺة أخȐʛ للʺʴافʤة العقارȄة وهي  - 

ʥʶم  ȑل العقارʳʶال ʝॽة وتأسȄة العقارॽʀاʢॼال. 
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 -  ʙة، وقȄة العقارʤافʴʺال ʛʽʽʶإدارة وت ʧول عʕʶʺال ȑالعقار Ȏافʴʺال ʙّعǽ

خʨّل له القانʨن سلʢات واسعة لʺʺارسة مهامه، مʧ بʻʽها الʛʤʻ والفʸل في 

 .الاعʛʱاضات في حالات الʦॽʀʛʱ الʺʕقʗَّ، ومʴاولة مʸالʴة الإʛʡاف

ع الʺʴافȎ ال -  َّ̋ ʱة؛ يॽنʨفات القانʛّʸʱال ʛال شهʳات واسعة في مʢلʶǼ ȑعقار

إذ ʻȞʺǽه رفʠ الإيʙاع، ؗʺا ʻȞʺǽه رفʠ إجʛاء الʷهʛ، إلاّ أنَّ هʚه الʶلʢة مʙّʴدة 

 .ʴǼالات رفʠ مʨؗʚرة قانʨناً 

، Ǻالʹʦʶص القانʦنॻة الʸʢّʹʸة للʲʸافʢة العقارȂةॽɾʺا ʟّʵǽ الʱʻائج الʺʱعلِّقة 

  .ومॼʱايʻة في الʺʙʸرمʱعʙّدة ومॼɻّʷʱة  فإنَّه ʧȞʺǽ ملاحʤة أنَّها

 Șَّعلʱا يʺॽɾاتǻ ِّʗʲʯات والȁʦعʶالǺ نيʨالقان ʦॽʤʻʻʱاثة الʙإلى ح ʛʤʻالǼ فإنَّه ،

قة، Ǽالإضافة إلى الʸعȃʨات   ِّʛفʱة مʛʽʲؗ صʨʸʻعه لʨʹة، وخȄة العقارʤافʴʺلل

ʛتʢॼة Ǽاسʱؔʺال الʺʶح العام للأراضي لʷॽʺل ؗل القʛʢ الʻʡʨي، تʨاجه ا ُ̋ لʺʴافʤة ال

وهʨ ما انعʝȞ . ʺلॽؔة العقارȄة، ضʺاناً لʴʺايʱهاعقارȄة تǽʙّʴات حॽʁॽʁة لʦॽʤʻʱ الال

  .سلॼاً في شȞل ʛʲؗة الʜʻاعات أمام الʳهات القʹائॽة وʨʡل أمʙ الفʸل فʽها
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  ʙʸاجعقائʸة ال

  ʔالʯؒ –أوَّلاً 

 - ʙاهʠال ʣȂʙالʺب ، ȑالعقار Ȏافʴʺني للʨالقان ʜ ʛؗ–  ،Ȑʙة، دار الهॽلʽلʴة تॽɿدراسة وص
 ،ʛائʜʳ2013ال. 

 .2006، في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، دار الʵلʙونॽة، الʜʳائʛجʺال، شهʛ الʛʸʱفات العقارȄة  بʦشʹافة - 

، نقل الʺلॽؔة العقارȄة في ضʨء آخʛ الʱعǽʙلات وأحʙث الأحȞام، دار هʨمة، عʙʸ حǺ ȏʗʸاشا - 
 ،ʛائʜʳ2007ال. 

، نʤام الʷهʛ العقارȑ في القانʨن الʜʳائȑʛ، الॼʢعة الʛاǼعة، دار هʨمة، مʗʻʱ خلفʦني - 
 ،ʛائʜʳ2014ال. 

 .2003، الʺʻازعات العقارȄة، دار هʨمة، الʜʳائʛ، عʙʸ حǺ ȏʗʸاشا –زروقي لʻلى  - 
الʺʛجع العʺلي في الʷهʛ العقارȑ والʨʱثȘʽ، الॼʢعة الʲانॽة، دار الفʛؔ  ،عʚت عʗʮ القادر - 

 .1992العȃʛي، القاهʛة، 
، إجʛاءات الʷهʛ العقارȑ في ضʨء القʹاء والفقه، مʷʻأة الʺعارف، عʗʮ الʗʻʸʲ الʦʵارȁي - 

 .1999الإسʙʻȞرȄة، 
 .2006دار الʺʨʰʢعات الʳامॽɻة، مʛʸ،  ،الʨجʜʽ في الʳʶل العقارȑ ، عʗʮ الʦهاب عʙفة -
 - ʤȂاحي رʙة في مȄة العقارॽؔات الʺلॼفي إث ȑح العقارʶʺد، دور ال ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱال . ،ȋ

 .س. مʨʷʻرات Ǽغʙادȑ، الʜʳائʛ، د
 .1986 مʛʸ، ،فالʺعار  ، مʷʻأةلاʺا وعʺلالʨʱثȘʽ عȑ و ʛ العقار هالʷ ،عʗʮ الʦʯابمعʦض  -
 -  ʛȂيوʲʯة، دار فʲالʲعة الॼʢالʺقارنة، ال ʧʽانʨوالق ȑʛائʜʳن الʨفي القان ȑالعقار ʛهʷال ،

 ،ʛائʜʳة، الʺǽ2025لا. 
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  ائل الʱامॻɹةالʙس –ثانॻاً 
  دʦʯؕراه -  1

 - ʞॻʮلى لʻق لʨقʴة الॽراه، ؗلʨʱؗرسالة د ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱفي ال ȑالعقار ʛهʷازعات الʻم ،
 ʛʹॽة، جامعة محمد خॽاسॽʶم الʨة،  –والعلʛȞʶǼ2012. 

2  - ʙʻʯʴماج 
، ʛʡق اكʶʱاب الʺلॽؔة العقارȄة الʵاصة للʙولة على ضʨء قانʨن الأملاك أحʗʸ رحال - 

 ʦة رقॽʻʡʨ30- 90ال ȑرʨʱʻة مʨق، جامعة الإخʨقʴة الॽؗل ،ʛʽʱʶة ماجʛؗʚة،  - ، مʻʽʢʻʶق
2009 -2010. 

  الʸقالات العلॻʸة –ثالʰاً 
-  ʧيʙر الʨش نʛʽسعاد –ح ȑاوॽʴǽ ،»  عȂʙʵʯة في الȂة العقارʢافʲʸني للʦام القانʢʹال

 ȏʙائʚʱاعي، »الʺʱالاج ʧʽȞʺʱلة الʳع، مǼاʛد الʙالأول، الع ʙلʳʺ2019، ال .   
-  ʛʰابي صʳة، عʻȄ»في ȏالعقار ʤॻɾʙʯالات الȜة لإشȂة الإدارȂʦʴʯال  ȏʙائʚʱع الȂʙʵʯلة ، »الʳم

  .56-44ص ص ، 2023، دʛʰʺʶǽ 2، العʙد 9، الʺʳلʙ مॽلاف للʨʴॼث والʙراسات
للʙʠॻʴة على الʸلॻؒة العقارȂة وتʗاॻɸاتها على   الأسالʔʻ الاسʯعʸارȂة«قʛنان فʹʽلة،  - 

ʙائʚʱة في الȂمة العقارʦʢʹʸل ،»الʳن الأعʺالمʨد وقانʨث في العقʨʴॼة ال ʙلʳʺ07، ال ،
 .606- 585، ص ص 2022، 02العʙد 

الʹʢام القانʦني للʲʸافʢة العقارȂة في الȂʙʵʯع « سعاد ॽʴǽاوȑ،  – نʨر الʙيʧ حʛʽش - 
 ȏʙائʚʱلة ، »الʳاعيمʺʱالاج ʧʽȞʺʱعالǼاʛد الʙالأول، الع ʙلʳʺال ،،  ʛʰʺʶǽص ص 2019د ،

278 -306. 

  ʙاتالʲʸاض –راǺعاً 
 -  ȖȂزʙابȂʙ العقارȄة، مʨجّهة لʢلॼة الʻʶة الʲانॽة ماسʛʱ،  فʤة، مʴاضʛات مॽʁاس الʺʴازؕ

  .سॽة، جامعة مʨلʨد معʺȑʛ تȑʜʽ وزوالʴقʨق والعلʨم الॽʶا تʟʸʵ قانʨن عقارȑ، ؗلॽة

، ملʟʵ مʴاضʛات في مॽʁاس العقʨد والʷهʛ العقارȑ، مʨجّهة لʢلॼة الʻʶة قاʤǻ سارة - 
 ʟʸʵت ،ʛʱأولى ماس ،Șّ̋ ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة محمد قانʨن خاص مع

 ʧʽاغǼد ʧʽʺل–  ʅॽʢ2024- 2023، 2س.  
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مʴاضʛات في مادة الʺʴافʤة العقارȄة، مʨجّهة لʢلॼة الʻʶة الʲانॽة ماسʛʱ، ، حʸॻȜةكʻʲل  - 
ʟ قانʨن عقارȑ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة الʰلʙʽة  ّy ʵ2023- 2022، 2ت.  

  الʹʦʶص القانʦنॻة – خامʴاً 

1 – ʙوالأوام ʥʻانʦالق  
 -  ʛرَّخ في 156-66أمʕان  08، مʨ1966جʦَّ̋ ʱَّل ومʙات، معȃʨن العقʨقان ʧَّ̋ʹʱي ، . 
 -  ʦرق ʛرَّخ في 58-75أمʕ26، م  ʛʰʺʱʰ1975سʦَّ̋ ʱَّل ومʙني، معʙʺن الʨالقان ʧَّ̋ʹʱي ، . 

 -  ʛرّخ في 74- 75أمʕ12، م  ʛʰʺفʨح 1975نʶاد مʙإع ʧَّ̋ ʹʱي ، ʝॽالأراضي العام وتأس
 .1975نʨفʺʛʰ  18، صادرة بʱارȄخ 92عʙد . ر. الʳʶل العقارȑ، ج

. ر. ، يʱعلǼ Șّالʨقاǽة مʧ الفʶاد ومȞافʱʴه، جॽɾ2006فȑʛ  20، مʕرَّخ في 01-06القانʨن  - 
  .2006مارس  08، صادرة بʱارȄخ 14عʙد 

 -  ʛرَّخ في 03-06الأمʕة  15، مॽلȄʨن الأسا2006جʨالقان ʧَّ̋ʹʱفة ، يॽʣʨسي العام لل
  .2006جȄʨلॽة  16، صادرة بʱارȄخ 46عʙد . ر. العʺʨمॽة، ج

  الʙʸاسʤॻ الʯʹفǻʘʻة – 2
، يʱعلȘ بʱأسʝॽ الʳʶل العقارȑ، 1976مارس  25، مʕرخ في 63- 76 تʻفȑʚʽ مʛسʨم - 

 .1976أفȄʛل  13صادرة بʱارȄخ ، 30عʙد ر . ج
د 1990جʨان  23، مʕرَّخ في 189- 90تʻفʛ ȑʚʽسʨم م -  ِّʙʴǽ ، ،ادʸʱالاق ʛȄات وزॽصلاح

 .)مُلغى( 1990لʻʶة  26ج ر عʙد 
 -  ȑʚʽفʻم تʨسʛرَّخ في 65- 91مʕة 1991مارس  02، مॽارجʵالح الʸʺال ʦॽʤʻت ʧʺʹʱي ،

  .1991مارس  06، صادرة بʱارȄخ 10عʙد . ر. لأملاك الʙولة والʴفȎ العقارȑ، ج
د صلاحॽاتॽɾ1995فȑʛ  15، مʕرَّخ في 54- 95تʻفȑʚʽ مʛسʨم  -  ِّʙʴǽ ،  ،ةॽالʺال ʛȄوز

  .1995مارس  19، صادرة بʱارȄخ 15عʙد . ر.ج
 -  ȑʚʽفʻم تʨسʛرَّخ في 55- 95مʕ15، م  ȑʛفॽɾ1995 ة فيȄʜ ʛؗʺالإدارة ال ʦॽʤʻت ʧَّ̋ʹʱي ،

  .)مُلغى( 1995مارس  19، صادرة بʱارȄخ 15عʙد . ر. وزارة الʺالॽة، ج



ʘالʲاسي الʙʶال  - ȑن العقارʨالقان ʛʱة                        ماسȄة العقارʤافʴʺاس الॽʁدروس في م 

 

118 

 

Ȅʜة ، يʧَّ̋ʹʱ ت2007ʤʻنʨفʺʛʰ  28، مʕرَّخ في 364- 07تʻفȑʚʽ مʛسʨم  -  ʛؗʺالإدارة ال ʦॽ
  )مُلغى( 2007دʛʰʺʶǽ  02، صادرة بʱارȄخ 75عʙد . ر. في وزارة الʺالॽة، ج

 -  ȑʚʽفʻم تʨسʛرّخ في 252- 21مʕان  6، مʨة 2021جȄʜ ʛؗʺالإدارة ال ʦॽʤʻت ʧّ̋ʹʱي ،
  .2021جʨان  15 صادرة بʱارȄخ، 47عʙد  .ر. لʨزارة الʺالॽة، ج

 -  ȑʚʽفʻم تʨسʛرّخ في 393- 21مʕ18، م ȃʨʱأك ʛ2021 ةॽارجʵالح الʸʺال ʦॽʤʻد تʙّʴǽ ،
 20، صادرة بʱارȄخ 80عʙد . ر. للʺʙيȄʛة العامّة للأملاك الॽʻʡʨة وصلاحॽاتها، ج

 ʛȃʨʱ2021أك.  

  القʙارات الʦزارȂة -  3
، ʙّʴǽد صلاحॽات وتॽʂ ʦॽʤʻاكل 2022أفȄʛل  07قʛار وزارȑ مʛَʱʷك، مʕرّخ في  - 

 .2022 ماȑ 19صادرة بʱارȄخ ، 34عʙد  ر،. الʺʙيȄʛة الʳهȄʨة للأملاك الॽʻʡʨة، ج
، ʙّʴǽد صلاحॽات وتॽʂ ʦॽʤʻاكل مʙيȄʛة 2022جȄʨلॽة  11قʛار وزارȑ مʛَʱʷك، مʕرّخ في  - 

، 59ر، عʙد . أملاك الʙولة ومʙيȄʛة مʶح الأراضي والʴفȎ العقارȑ على مȐʨʱʶ الʨلاǽة، ج
  .2022 سʛʰʺʱʰ 08صادرة بʱارȄخ 

الʦॽʤʻʱ الʙاخلي لʺفॽʷʱة أملاك ، ʙّʴǽد Ȅ2022لॽة جʨ  11قʛار وزارȑ مʛَʱʷك، مʕرّخ في  - 
ʦʶات ؗل قॽام وصلاحʶة في أقȄة العقارʤافʴʺولة وللʙد  .ر. ، جالʙخ ، 59عȄارʱصادرة ب

08 ʛʰʺʱʰ2022 س.   


