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 ʙȜشʙيʗوتق  

  
  الĺ ʙʺʴ رب العالʺʧʽ تॼارك وتعالى له الؔʺال وحʙه

  .الʶلام على سʙʽنا محمد نॽʰه ورسʨله الأمʧʽ وعلى سائʛ الأنॽʰاء والʺʛسلʧʽالʸلاة و 

  

  أحʺʙ الله تعالى الǼ ȑʚارك لي في إتʺام ʲʴǼي هʚا

وأتقʙم ȄʜʳǼل الʛȞʷ وخالʟ الامʻʱان إلى أساتʚتي الأفاضل على ؗل ؗلʺة أفادوني بها 

  .مʨʷارȑ الʳامعي خلال

  

الʱي رافقʻʱي ʽʡلة هʚا الʘʴॼ وأمʙتʻي " إدرنʦʸش أمال " أخǼ ʟالʛؗʚ الʺʛʷفة الʨʱؗʙرة 

  .Ǽالʺعلʨمات والʸʻائح الॽʁʺة

  

أعʹاء لʻʳة الʺʻاقʷة الʺʨقʛة على تفʹلهʛؔ ʦام كʺا أتقʙم Ǽالامʻʱان والعʛفان للأساتʚة ال

  .لʺʻاقʷة هʚه الʺʛؗʚة

  

  .الʱي ؗانʗ لي أخʱا ومʛافقة ʽʡلة إنʳازȑ لهʚا الʘʴॼ"  أيʕ عʗʻر حʹان"أشʛȞ الʜمʽلة 

  

  ʛيʙقʱوال ʛȞʷم له ؗل الʙأق ʙʽعǼ ʧأو م ʖȄʛق ʧن مʨالع ʙاني يʢأع ʧلؔل م.  

 

 



  إهʗاء
  
  

  .نالها"  أنا لها" مʧ قال 
  

 ʙاره وقʤʱال انʡ ʦإلى حل ʛʤم أنʨʽفʹله ها أنا الǼ ȑʚانا، الʻʱا وامʛȞا وشॼح ĺ ʙʺʴال
  .أصॼح واقعا أفǼ ʛʵʱه

  
  ". أمي" إلى ملاكي الʢاهʛ وقʨتي Ǽعʙ الله، داعʺʱي الأولى والأبǽʙة 

  
  ".أبي " إلى مʧ دعʺʻي Ǽلا حʙود وأعʢاني Ǽلا مقابل 

  
ʦهʽل فʽق ʧإلى م "ʣॻأخǺ كʗʷع ʗʵʹس " ʗدون ؗلل ولا ملل وق ʦيهʙوا أيʙم ʧإلى م ،

  ." إخʦتي" ضعفي
  

  ." أخʦاتي"إلى مʧ آمǼ ʧʻقʙراتي، وأمان أǽامي
  

 إلى مʧ ؗانʨا ملاذȑ وملʯʳي وتʚوقʗ معهʦ أجʺل لʤʴات حॽاتي، إلى عائلʱي الʲانॽة 
"Renaissance".  

  
إلى جʺॽع مʧʽʢʷʻ ومʢʷʻات مʛاكʜ العʢل والॽɾʛʱه  والȄʛؗʚاتمʧ جʺعʻʱا الأǽام إلى 

"CVL ".  
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  :مقʗمة
  

تعʛʰʱ الʺلॽؔة العقارȄة ذات أهʺॽة قȐʨʸ لʨؔنها مॽʁاس للʛʲوة ومʙʸرها، وتلعʖ دورا هاما في 

تأثʛʽ مॼاشʛ وȃعʙʽ الʺȐʙ على الʷعʨب، ولʚلʥ  مʧ تʴقȘʽ الॽʺʻʱة الاقʸʱادǽة والاجʱʺاॽɺة لʺا لها

 ʧعلى الأم ʘعॼȄة العامة وʴلʸʺال ʧʺʹǽ اʺǼ هاʛʽهʢها وتʺॽʤʻʱم لʙالق ʚʻة مʛʽه الأخʚأت هʳل

  .سʱقʛار في الʺعاملات العقارȄةالاو 

تʜايʙ حʦʳ الاسʲʱʺارات في الʺʳال العقارȑ زادت الʴاجة إلى الʦॽʤʻʱ القانʨني الʺʨاكʖ لؔل مع 

 ʨفات ما هʛʸʱؗل ال ʦʤʻة تॽنʨقان ʙاعʨاد قʳǽاجة لإʴا الʚ جʙيॽɾ ʙʺا ʟʵǽ الʺعاملات العقارȄة، وؗ

ʚا تʺʧʽȞ الʙولة مȌʶǼ ʧ رقابʱها على  الʱي تʛد على العقار حʱى تʹʺʧ للفʛد تʺʱعه Ǽʺلʱʽؔه العقارȄة وؗ

 Ȑʛإلى أخ ʙي ʧقال العقار مʱان ʙʻق العقار عʨس.  

 ʛʷʱوال ʧʽانʨالق ʦʤأن مع ʙʳه نॽة علȄالʺعاملات العقار ʦॽʤʻʱة لॽʺالغ الأهǼ ʗأول ʦعات في العالȄ

ان ذلʥ انʢلاقا مʧ عʺلॽة تعʙاد الأراضي مʧ  مʧ أجل إحʸاء وتʙʴيʙ الأوॽɺة العقارȄة وضʢॼها وؗ

ذلʥ الʤʻام أو تلʥ  ومʧ هʻا بʙأت فʛؔة الʷهʛ العقارȑ وȄقǼ ʙʸهحʘʽ مʨقعها ومʶاحʱها ومالʽؔها 

الʨاردة على القʨاعʙ والإجʛاءات الʱي تهʙف إلى تʗʽʰʲ الʺلॽؔة العقارȄة أو الʴقʨق العॽʻʽة العقارȄة 

 ʧؔل ثقة، لȞǼ ʛهʷʺالعقار ال ʖعامل مع صاحʱوال ʛʽة لإعلام الغʸʱʵلات مʳفي س ʥالعقارات وذل

ʤʻا الʚه Șʽقʴلف في تʱʵول تʙعات الȄʛʷوت ʧʽانʨأن ق Ȏام الʺلاحʤه، نʻم ʧʽعʨر نʨهʤل Ȑام، مʺا أد

  .الʷهʛ الʸʵʷي ونʤام الʷهʛ العʻʽي

 ʙʺʱعǽيʸʵʷال ʛهʷام الʤن  ʧم ʚʵʱي ȑق أʨقʴاب الʴعلى أسʺاء أصʦأساسا  اس ʟʵʷال

هʚا الأخʛʽ وعʜʳه عʧ  الʱي صاحʗʰ عʨʽبالالʱي تʙʸر عʻه، ونʛʤا لʛʲؔة  لʷهʛ الʛʸʱفات العقارȄة

Șʽ الاسʱقʛار في الʺعاملات العقارȄة بʙأت عʙة دول Ǽالʵʱلي عʻه لʤهʨر تʨفʛʽ الائʱʺان العقارȑ وتʴق

ʷهʛ وما ʶǽʺى بʤʻام الʷهʛ العʻʽي، الȑʚ تʱʻʰه عʙة نʤام شهʛ جʙيǽ ،ʙعʙʺʱ على العقار ؗأساس لل

دول ومʧ بʻʽها الʜʳائʛ، نʛʤا للʨضع العقارȑ الʺʜرȑ الȑʚ ؗانॽɾ ʗه آنʚاك نʳॽʱة لʺا خلفه الاسʱعʺار 

فؔان لا بʙ مʧ اخॽʱار سॽاسة عقارȄة حʙيʲة تʱʺاشى مع الʛʤوف الʱي تʷॽɻها الॼلاد فأصʙر  الفʛنʶي،
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 ʦرق ʛالأم ȑʛائʜʳع الʛʷʺ1 74_75ال ȑل العقارʳʶال ʝॽح الأراضي العام وتأسʶاد مʙإع ʧʺʹʱʺال، 

  .Ǽعʙه مʱʵلف الʺʛاسʦॽ الʺʤʻʺة لهالǽ ȑʚعʛʰʱ أول قانʨن للʷهʛ العقارȑ في الʜʳائʛ لʙʸʱر 

 Ȍॼتʛام يʤالعن ʛهʷال ȑʛائʜʳع الʛʷʺاه الʻʰت ȑʚي الʻʽاʡاॼارت Șʽقʴن أن تʨؗ حʶʺالǼ قاॽأو  وث

الȑʚ بʙوره Ǽ ʛʺǽالعʙيʙ مʧ الʺʛاحل الʺʶʱلʶلة  ،لا يʴʱقȘ إلا Ǽإجʛاءات الʺʶح تʙʽʶʳ هʚا الʤʻام

ʧ خلال مʻح والʺʱʱاǼعة وفȘ آجال مʙʴدة قانʨنا لغʛض الʨصʨل إلى ضȌॼ وتʢهʛʽ الʺلॽؔة العقارȄة م

ʚا ،هʚه العقارات سʙʻات ووثائȘ قانʨنॽة ʧȞʺǽ الʱعامل بها في الʺعاملات العقارȄة تʦॽʀʛ العقارات  وؗ

  .ء مالʽؔها الॽʁʴقʧʽʽ والʷؔف عʻهǼʦأسʺا

ǽ ʦام لʤʻا الʚة،إلا أن هʨجʛʺائج الʱʻة والʛʢʶʺاف الʙالأه Șقʴ ʖʰʶǼ ʥاز وذلʳإن ʛح  تأخʶʺة الॽعʺل

مʧ  فاصʙʢمʳǼ ʗʺلة، اة الإمȞانॽات الȄʛʷॼة والʺادǽة الʱي خʗʸʸ لهوقل وʨʡل مʙة تॽʰʢقها

سʨاء على مȐʨʱʶ إدارة الʴفȎ  بʧʽ الأشʵاص على اخʱلاف ॽʰʡعʱهʦ القانʨنॽة الʺʻازعات العقارȄة

 ʝȞعǽ ȑʚال ȑل العقارʳʶاد الʙا على إعॼسل ʛثʕمʺا ي ȑʛائʜʳالقʹاء ال Ȑʨʱʶأو على م ȑالعقار

أكʛʲ هʚه الʺʻازعات وأهʺها هي مʻازعات الʦॽʀʛʱ العقارȑ نʛʤا لعʙم دقة ولعل ʨضॽɻة العقارȄة،ال

تʅॽʽؔ حالات الʦॽʀʛʱ  الأحȞام القانʨنॽة الʱي تʹʢॼها وȃعʛʲتها، مʺا ʸǽعʖ على أهل الاخʸʱاص

  .تॽʽؔفا دॽʀقا

 ʛʰʱتعʦॽʀʛʱازعات الʻʺة لॼʶʻالǼ اص القʹائيʸʱالاخ ʙيʙʴألة تʶل مʳʶفي ال  ȑة العقارȄورʛض 

ل معʛفة الʳهة القʹائॽة الʺʸʱʵة للفʸل في الʺʻازعة نʛʤا للإشȞالات الʛʽʲؔة الʱي تʲار مʧ أج

  .لॽɾ ʛʤʻهحʨلها، Ǽʺعʻى ʱʶǽلʜم أولا تʙʴيॽʰʡ ʙعة الʜʻاع الʺʛʢوح لʺعʛفة الʳهة القʹائॽة الʺʸʱʵة Ǽا

إزالة الغʺʨض الʴاصل في مʨضʨع الʦॽʀʛʱ الهʙف مʧ هʚه الʙراسة ʧʺȞǽ في مʴاولة لعل 

ʚا معʛفة مȐʙ فاعلॽة الʨʸʻص القانʨنॽة الʱي انʱهʳها الʺʛʷع  العقارȑ، مʧ خلال الʛʢʱق لʺفهʨمه وؗ

ॽɿॽة الفʸل فʽها أمام الʳهات الʺʸʱʵة   .الʜʳائȑʛ للفʸل في الʺʻازعات الʱي تʱʻج عʧ هʚه العʺلॽة وؗ

ʨؗنه  لعقارȄة،مʨضʨع الʦॽʀʛʱ العقارǼ ȑأهʺॽة Ǽالغة ʙʺʱʶǽها مʧ أهʺॽة العقار والʺلॽؔة ا حʤي

 ʛʰʱه، وتعʻة عʯاشʻازعات الʻʺة الʛʲؔل ʥوذل ȑʛائʜʳارة في القʹاء الʙʸل الʱʴǽ واسع ʙع جʨضʨم

                                                
1_ ʛأم ʦرخ في  74_75رقʕ12م ʛʰʺفʨج 1975ن ،ȑل العقارʳʶال ʝॽح العام وتأسʶʺاد الʙإع ʧʺʹʱد.ج.ر.يʙصادر  92ج ع

  .1975نʨفʺʛʰ 18في 
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ʚجع الأساسي الʛʺة الȄة العقارʤافʴʺال Ȑʙدعة لʨʺح الʶʺال Șوثائ ʦॽʀʛʱة الॽه في عʺلॽعل ʙʻʱʶǽ ȑ

الʺʛʷع لؔل ذȑ مʸلʴة  أجازحʨʱاءها على ؗل الʺعلʨمات والॽʰانات الʹʛورȄة لهʚه العʺلॽة، فلإ

أو على مȐʨʱʶ ) الʺʴافʤة العقارȄة(على هʚه الأخʛʽة سʨاء على مȐʨʱʶ الʳهات الإدارȄة  الاحʳʱاج

  .القʹاء

 ʘʽح ʧاء مʨس ȑالعقار ʦॽʀʛʱة الॽلعʺل ʧȄʛʽʲؔفي جهل ال ʧʺȞǽ عʨضʨʺا الʚارنا لهॽʱه فإن اخॽوعل

ʚا الʳهة الʺȞلفة بها وأنʨاع ها مʧ تʦॽʀʛ نهائي ومʕقǼ ʗأشȞاله الʲلاث، ولعل الʺʛاحل الʶاǼقة لها، وؗ

أكʛʲنا لا ǽʺلʥ أدنى فʛؔة حʨل الʺʻازعات الʱي تʱʻج عʧ هʚه العʺلॽة أو حʱى ʅॽؗ يʦʱ الفʸل فʽها 

وȂرجاع الʴقʨق لأصʴابها، خاصة مع الʱعǽʙلات الʱي جاء بها الʺʛʷع حʙيʲا لʶʱهʽل هʚه العʺلॽة 

  .ولȄʨʶʱة هʚه الʜʻاعات القائʺة حʨلها

ع الʺعلʨمات وتʴلʽلها Ǽالإضافة الʴʱلʽلي وذلʳǼ ʥʺالʨصفي و في دراسʻʱا على الʺʻهج  اعʙʺʱنا

كʺا . قة Ǽعʺلॽة الʦॽʀʛʱ العقارȑ وتʴلʽل Ǽعʠ الʨʸʻص القانʨنॽة والأحȞام القʹائॽة الʺʱعل لاسʱقʛاء

القʨانʧʽ  الʺʻهج الʺقارن في Ǽعʠ الʺʨاضع مʧ الʘʴॼ خاصة مع الʱعǽʙلات الʙʳيʙة لॼعʠ اعʙʺʱنا

الȑʚ  072_22 رقʦ القانʨن العʹȑʨ الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة، و  ي1ʧʺʹʱ 09_08رقʦ  كقانʨن 

الفقهاء  اخʱلافقارنة بʧʽ القانʨن وتعʙيله، ʚؗا ، الʱي دفعʻʱا للʺللاسʻʯʱافالʺʴاكʦ الإدارȄة  اسʙʴʱث

  .في مʱʵلف الʻقاȋ الهامة، وȃالʱالي حاولʻا الʺقارنة بʧʽ مʱʵلف الآراء

 ȑالعقار ʦॽʀʛʱة الॽʺا لأهʛʤا نॽحالʛائʜʳام  في الॽʁومه لʜحولʛʡ ʧم ʙة، لابॽؔالʺل Șة  حॽالȞالإش

  :الʱالॽة

 ȑالعقار ʦॽʀʛʱازعات الʻة مȄʨʶة في تॽنʨص القانʨʸʻة الǽؗفا Ȑʙ؟ما م  

  

  

  
                                                

صادر في  21ج عʙد .ج.ر.يʧʺʹʱ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة، ج 2008فʛʰايʛ  25في  مʕرخ 09_08رقʦ قانʨن 1_

يʧʺʹʱ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة،  2022يʨلʨʽ 12مʕرخ في  13_22قانʨن رقʦ ،معʙل ومǼ ʦʺʱال2008أبȄʛل  23

 .2022يʨلʨʽ  17صادر في  48ج عʙد .ج.ر.ج

في  صادر 32ج عʙد .ج.ر.يʧʺʹʱ الʦॽʤʻʱ القʹائي الʜʳائȑʛ، ج ȑ2022 ما 04مʕرخ في  07_22رقʦ قانʨن  _2 
14  ȑ2022ما.  
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  :للإجاǼة عʧ هʚه الإشȞالॽة اعʙʺʱنا الʱقʦॽʶ الʱالي

أنʨاع والʺʛاحل الʶاǼقة لهʚه العʺلॽة، قʦʶ أول خʻʸʸاه لʙراسة مفهʨم الʦॽʀʛʱ العقارȑ، مʧ تعʅȄʛ و 

Ȅʨʶʱوال ȑالعقار ʦॽʀʛʱازعات الʻاع مʨلف أنʱʵʺǼ الإلʺام ʥلʚع بॽʢʱʶʻء لʨʳة لها دون اللȄة الإدار

  )الفʶل الأول(.للقʹاء

ʦʶة  قȄʨʶʱة أو الʴالʸʺل الʷازعات في حالة فʻʺه الʚاص القʹاء في هʸʱراسة اخʙاه لʻʸʸثاني خ

في هʚا  الʱي ʛʡأت القانʨنॽة الʨدǽة أمام الʳهات الإدارȄة وذلʥ تʺاشॽا مع مʱʵلف الʱعǽʙلات

  )الفʶل الʰاني(.الʺʳال
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  :الفʶل الأول
  

تʶʱؔي عʺلॽة الʦॽʀʛʱ العقارȑ أهʺॽة Ǽالغة لʨؔنها حلقة وصل بʧʽ مʛحلʧʽʱ في نʤام الʷهʛ العʻʽي 

 ʦرق ʛالأم ʖجʨʺǼ ȑʛائʜʳع الʛʷʺاه الʻʰت ȑʚإ 74-75ال ʧʺʹʱʺح الأراضي العام و الʶاد مʙع ʝॽتأس

 ȑل العقارʳʶال،  ʘʽʴǼة قاॽثها ؗآلʙʴʱة و اسȄة العقارॽؔاب الʺلʶʱة لاكॽنʨنȂها وʽة علʤافʴʺادها للʺلاك الʻس

ʧʽʽقॽʁʴالʺادة و  ،ال ʟʻوفقا ل ȑالعقار Ȏافʴʺة للॽه العʺلʚل ه الʺʱعلȘ 631-76مʧ الʺʛسʨم رقʦ  11أوؗ

 ȑل العقارʳʶال ʝॽأسʱحة ،بʨʶʺʺالعقارات ال ʦॽʀʛʱم بʨقǽ ʘʽحॽا نهائʺॽʀʛت Șثائʨال ʖʶا حʱقʕا أو م

ʙدعة لʨʺحالʶʺة الॽعʺل ʧهاء مʱالان ʙعǼ هǽ .ʚأن ه ʙʳن ʧؔالإل ʧم ʙيʙه العʻج عʱʻي ʦॽʀʛʱالات ا الȞش

ʦॽʂالʺفا ʧʽب Ȍȃʛال ʙʻة عॽنʨال القانʱʻي ق ʦرق ʛع في الأمʛʷʺها الʻ75 -74ةॽʁॽʰʢʱه الʺॽاسʛاقع و  ومʨال

  .الاعʛʱاضمʧ إجʛاءات الʦॽʀʛʱ حȘ  لʚلʥ مʻح القانʨن للʺʛʹʱرʧȄ العʺلي،

ʛʢʱق في هʚا الفʸل ؗان مʧ الʹʛورȑ ال ،نʧȞʺʱ مʧ فهʦ عʺلॽة الʦॽʀʛʱ العقارȑ فهʺا دॽʀقاوحʱى 

الʱي تʱʻج  والإشȞالات مʱʵلف الʺʻازعاتسʻعالج  ʚؗاو ، )ʖ الأولالʲॺʸ(لى تॽʰان الʳانʖ الʺفاॽʂʺي له إ

  )الʖʲॺʸ الʰاني(.عʧ هʚه العʺلॽة

  

  

  

  

  

  

  

  

  

                                                
_1 ʦم رقʨسʛرخ في  63-76مʕلي 1976مارس  25مʳʶال ʝॽتأس ʧʺʹʱ ج ،ȑج.ج.ر.العقار  ʦل  13صادر في  30رقȄʛأف

1976.  
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  ॺʸالأولال ʖʲ  

 ȏالعقار ʤॻɾʙʯم الʦمفه  
فʺʧ خلال  ،قارȑ والأساسॽة مʧ أجل تأسʝॽ الʳʶل العتعʙ عʺلॽة الʺʶح العقارȑ الʨʢʵة الأولى 

 Șʽقʴʱائج الʱالإضافةنǼ حلʶʺة الॽجʺعها خلال عʺل ʦي تʱات الʙʻʱʶʺوال Șثائʨل  ȑالعقارʦॽʀʛت ʦʱه يʚه 

وʱʵȄلف الʦॽʀʛʱ  ،للʺلاك الॽʁʴقʧʽʽ وȂسʻادهاالʺʺʨʶحة بهʙف فʛز الʺلॽؔات الʨاردة على العقارات  العقارات

ʖʳǽ تॽʰان الʺقʨʸد  ولفهʦ عʺلॽة الʦॽʀʛʱ العقارȑ . مʴل الʺʶح العقارȑ  العقارǼ ȑاخʱلاف وضॽɻة العقار

 ȑالعقار ʦॽʀʛʱالǼ)أول ʔلʠم(ʦةم ، ثॽه العʺلʚاحل هʛ)ثاني ʔلʠم(.  

  

 ʔلʠʸالأولال  

 ȏالعقار ʤॻɾʙʯالǺ دʦʶقʸال  
ȑʚال ʙʻʶال ȑالعقار ʦॽʀʛʱال ʛʰʱعǽ العقارǼ ʅȄʛعʱلل ȑالعقار Ȏافʴʺه الʺॽʁǽ،  ʙʽحʨجع الʛʺال ʨفه

لأهʺॽة الʦॽʀʛʱ العقارȑ لابʙ مʧ تعȄʛفه مʧ الʻاحॽة ونʛʤا ، لʙʴʱيʙ هȄʨة العقار الʺʛقʦ مادǽا وقانʨنॽا

ʚا   الفʙع(ثʦ تॽʰان صʨرها ،)الفʙع الأول(مʨقف ؗلا مʧ الفقه والقانʨن لهʚه العʺلॽةالاصʢلاحॽة، وؗ

  .)الʰاني

  

  الأولالفʙع 

 ȏالعقار ʤॻɾʙʯال ʃȂʙتع.  

 ʖʳǽ ةॽلاحʢة الاصॽاحʻال ʧم ȑالعقار ʦॽʀʛʱال ʅȄʛتع ʧع ʘʴॼه )أولا(الʻن مʨقف الفقه والقانʨاز مʛإب ʦث ،

  .)ثانॻا(

  

  الʯعʃȂʙ الاصʠلاحي: أولا
 ʦلȌعǽ فاȄʛلح تعʢʸʺا الʚله Ȅʛعʱم الʨفهʺǼ املʷامع الʳالعلʺي الʺانع ال ʅنʺاȂو  ʦفاء تʱالاك

قار هȄʨة دارȑ تقʻي ǽعʢي للعȂجʛاء قانʨني و قارȑ هʨ إفالʦॽʀʛʱ الع ،بʨصف عام لʺȄʛʳات هʚه العʺلॽة
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الʺʳʶلة تॽʀʛʺا على ʢǼاقة ʙة مʧ الʨثائȘ الʺॽʴʶة الʺʨدعة و مʨʺʳعة ملॽؔة مʱʶʺرقʺॽة تʲʺʱل في القʦʶ و 

  .تʹʺʧ اسʱقʛارهعقارȄة قائʺة بʚاتها تʴʺي الȘʴ و عقارȄة مʷʻأة Ǽالʺʴافʤة العقارȄة تȞʷل وحʙة 

 يʗاع وثائȖ الʴʸحǺعʗ إ العʸلॻة الʯي يॺاشʙها الʲʸافȌ العقارǽ ": ȏعʛف الʦॽʀʛʱ العقارȑ أǽʹا Ǽأنه

ॻȁان لʲقʦق الʗʸعى بها على العقارات و ؕل ا فʻها عʵȜ ʥفǻ،الʹاتʱة عʥ عʸلॻة تʲقȖʻ عقارȏ مʗʻاني

وثائȖ فʙضها القانʦن Ǻالاسʯʹاد للʸلॻؒة يʙʮزها ʤʯȂ ذلʣ عʙʮ تʹʤॻʢ مʹʦʠقها ومʦʴغها و  أصʲابها و

 Ȗʲاب الʲالإضافةأصǺ ا إلىʲȂʙʶل تت ʥائʙهادة والقʵالǺ ʕʮʰة تǻأو وقائع ماد ʥȂاورʱʸأن والʵال ȏوʘ

ʤॻɾʙʯة الǻفي نها ʔتʙال تʲو  ،"وواقع الʙب ʧʽʰي ȑʚال ȑل العقارʳʶا للǽل أساسا مادȞʷǽ حʶʺره إذ أن ال

  1.تʙاول الʴقʨق العॽʻʽةالʨضॽɻة القانʨنॽة للعقارات و 

  

  مʃɾʦ الفقه والقانʦن مʥ الʤॻɾʙʯ العقارȏ  :ثانॻا
  :الʯعʃȂʙ الفقهي .1

  ʅȄʛتع ʧȞʺǽعلى أنها ȑالعقار ʦॽʀʛʱة الॽة :"عʺلॻؒلʸاب الʴʯة لاكॻنʦة قانॻةآلȂالعقار،  ʤʯي

 ȏالعقار ʙʯفʗالǺ فʙعǻ نيʦي قانʸرس ʗʹخلالها على س ʥل مʶʲʯال"،  ȑالعقار ʦॽʀʛʱة الॽعʺل ʛاشॼȄو

إيʙاع الʨثائȘ الʺॽʴʶة Ǽعʙ إتʺام عʺلॽات الʴʱقȘʽ العقارȑ الʺʙʽاني مʧ خلال الʷؔف ʺʴافȎ العقارǼ ȑعʙ ال

عʙادها على تʴȄʛʸات ذوȑ سʻʱاد في إ وʦʱȄ الابها على العقارات وॽȃان أصʴابها،  عʧ حقʨق الʺʙعي

 ʦॽʀʛرة تʨال في صʴووقائع ال ʧائʛهادة والقʷالǼ ʗʰʲة تǽاورة أو وقائع مادʳʺات الॽؔاب الʺلʴأن وأصʷال

ʗقʕلاحقإ.نهائي أو م ȑالعقار Ȏافʴʺم بها الʨقǽ ةॽنʨة قانॽعʺل ȑالعقار ʦॽʀʛʱح الأراضي ذن الʶة مॽة لعʺل

  ॽ.2ة على مȐʨʱʶ الʺʴافʤة العقارȄة والʱي يʙʴʱد على أساسها نʨع الʦॽʀʛʱيʙاع الʨثائȘ الʺʴʶالعام Ǽعʙ إ

  

2.  ʃȂʙعʯنيالʦالقان:  

                                                

1_خʺار نارȄʺان_ عاشʨر نʛʸ الʙيʧ، "إشȜالات الʤॻɾʙʯ العقارȏ وʙʟق تʯȂʦʴها إدارȂا في الȂʙʵʯع الʚʱائȏʙ "، مʳلة الʨʴॼث في 
 العقʨد وقانʨن الأعʺال، جامعة محمد خʛȞʶǼ ʛʹॽة، الʺʳلʙ 06، العʙد 04،  2021، ص 541.

 
دارȑ والقاضي العادȑ، مʛؗʚة مȞʺلة في الʳʶل العقارȑ بʧʽ القاضي الإ سʴॽʢي يʨسف، مʻازعات الʦॽʀʛʱ_ بʧ حʺʙʺॽ رضا2-

لʽʻل شهادة الʺاسʛʱ في القانʨن العام، تʟʸʵ قانʨن عام داخلي، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة جامعة محمد الʙʸيȘ بʴǽ ʧي 

 . 8، ص 2018_2017جʳॽل، 
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والȑʚ  سالف الʛؗʚ 74_75الأمʛ رقʦ  مʧ 11الʺادة  أورد الʺʛʷع الʜʳائȑʛ الʦॽʀʛʱ العقارȑ في

الȜʸلف ʣʴʸǺ الʱʴل العقارȏ على أساس وثائȖ مʴح الأراضي  ǻقʦم الʡʦʸف: "يʟʻ على ما يلي

الʸعʗة والقʙارات وشهادات الʸلॻؒة الʸقʗمة مʙʟ ʥف الʸعʹʥʻʻ بʗʲʯيʗ حقʦق الʸلॻؒة والʲقʦق العॻʹʻة 

  ". أدناه 13الأخȎʙ الʯي ʔʱǻ أن تʦؒن مʦضʦع إشهار في الʱʴل العقارȏ وذلॺʟ ʣقا لأحȜام الʸادة 

 ʦم رقʨسʛʺال ʟفي الʺادة  63- 76كʺا ن ʛؗʚالع:"على أنه 11سالف ال Ȍافʲʸم الʦقǻ ʤॻɾʙʯب ȏقار

وثائȖ مʴح الأراضي وʤʯȂ تعʥʻʻ الʲقʦق الʯʸعلقة Ǻالعقارات  العقارات الʦʴʸʸحة ʙʱʸǺد اسʯلامه

مʦضʦع الʤॻɾʙʯ على أساس وثائȖ مʴح الأراضي حʔʴ القʦاعʗ الʦʶʹʸص علʻها في الȂʙʵʯع 

  ".الʸعʦʸل Ǻه في مʱال الʸلॻؒة العقارȂة

سʛʽ عʺلॽات مʶح الأراضي والʦॽʀʛʱ العقارȑ  1998اȑ م 24الʺʕرخة في  16رقʦ الʱعلॽʺة  تʹʺʗʻ كʺا

صادرة عʧ الʺʙيȄʛة العامة للأملاك الॽʻʡʨة وزارة الʺالॽة والʱي تهʙف لʙʴʱيॽɿॽؗ ʙة سʛʽ عʺلॽات مʶح 

ॽɿॽة تʦॽʀʛ العقارات    1.الʺॼʱعة في ذلʥ والإجʛاءاتالأراضي والʦॽʀʛʱ العقارȑ على ضʨء الأحȞام الʙʳيʙة وؗ

  

  الفʙع الʰاني

 ʤॻɾʙʯاع الʦأن ȏالعقار  
يʙʴʱد نʨع الʦॽʀʛʱ العقارʖʶʴǼ ȑ الʙʻʶات الʺقʙمة مʧ قʰل الʺالʥ الʤاهʛ الȑʚ يʙعي ملʱʽؔه 

  .)ثانॻا(وقʨȞǽ ʙن نهائॽا) أولا(الʺʶح وقʨȞǽ ʙن الʦॽʀʛʱ مʕقʱاللعقار مʴل 

  

  الʤॻɾʙʯ العقارȏ الʓʸقʕ: أولا
ǽقʨم الʺʴافȎ العقارॼʡ ȑقا للʺعلʨمات  ،في حالة عʙم وجʨد سʙʻات تʗʰʲ حȘ الʺلॽؔة العقارȄة 

الʺʙونة على الʨثائȘ الʺॽʴʶة وʻȃاءا على ʡلʖ الʟʵʷ أو الأشʵاص الʺʳʶلʧʽ في وثائȘ مʶح 

 ʛالعقارات ت ʦॽʀʛʱه إالأراضي بʺॽʶتق ʧȞʺȄا وʱقʕا مȄا عقارʺॽʀلى:  

  

                                                

الʦॽʀʛʱ العقارȑ أمام القʹاء الإدارȑ الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة مقʙمة  إشȞالات عʙʰ الغʻي ، خॽارȑ  _بʛاʦॽʂ إ بʨشعالة :عʧنقلا _1

لاسʱؔʺال مʢʱلॼات شهادة ماسʛʱ في الʴقʨق، تʟʸʵ قانʨن خاص، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة جامعة غʛداǽة، 

 .14_13، ص 2023_2022
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  :أشهʙ) 04(الʤॻɾʙʯ العقارȏ الʓʸقʕ لʗʸة أرȁعة  .1

ن الʺʴافȎ العقارǽ ȑقʨم بʦॽʀʛʱ ، فإسالف الʛؗʚ 631_76الʺʛسʨم رقʦ مʧ  13تॽʰʢقا لʟʻ الʺادة 

يʙاع ʡلʖ الʦॽʀʛʱ في الʳʶل تȑʛʶ مʧ تارȄخ إ أشهʛ) 04(العقارات الʺʺʨʶحة تॽʀʛʺا مʕقʱا لʺʙة أرȃعة 

العقارȑ على مȐʨʱʶ الʺʴافʤة العقارȄة مʛʡ ʧف الʟʵʷ أو الأشʵاص الʺʳʶلʧʽ في وثائȘ مʶح 

ؗان هʕلاء الʺʛʸحʨن ،و ʧʽ الʤاهʧȄʛ سʙʻات ملॽؔة قانʨنॽةالʱي لا ʨȞǽن فʽها للʺالؔ الأراضي في الʴالات

ʖʶȞʺقادم الʱال ȘȄʛʡ ʧة عॽؔاب الʺلʶʱاكǼ ʦح لهʺʶازة تॽة حॽʴʶʺال Șثائʨال ʖʶن حʨارسʺǽ جعل ، و ʙق

تʶʺح Ǽʺʺارسة الॽʴازة القانʨنॽة الʱي  اأشهʛ مʛتʢॼ) 4(الʦॽʀʛʱ العقارȑ الʺʕقʗ لʺʙة أرȃعة الʺʛʷع 

هي الॽʴازة الʺʨʸʻص علʽها في القانʨن الʺʙني عقارȄة عȘȄʛʡ ʧ الʱقادم الʺʖʶȞ و Ǽاكʶʱاب الʺلॽؔة ال

ʽʻها   :الʱي ʖʳǽ أن يʨʱفʛ رؗ

  .الʺʲʺʱل في وضع الʙʽ مʧ خلال مॼاشʛة أعʺال مادǽة على العقار مʧ بʻاء وغʛس: لʸادȏا

  .الʵاص ʴؗائʜ للعقار وصاحʖ حȘ عʻʽي علॽهالʺʲʺʱل في نॽة مॼاشʛة تلʥ الأعʺال للʶʴاب : لʸعʹȏʦ ا

تها خʺʶة عʛʷ مʙو  والالॼʱاسالॽة مʧ عʖʽ الإكʛاه خوغʛʽ مʕقʱة و أن تʨؔن الॽʴازة هادئة علॽʻة مʛʺʱʶة و 

  .سʙʻ صॽʴح إلىعʛʷة سʨʻات في حالة اقʛʱانها ʧʶʴǼ الॽʻة واسʻʱادها  سʻة بʙون انقʢاع أو

أشهʧȞʺǽ ʛ أن ) 4(تʦॽʀʛ العقارات تॽʀʛʺا مʕقʱا لʺʙة أرȃعة  لʱي يʦʱ على أساسهاثॼات الॽʴازة فإعلॽه  و

ʙʻون سʙن بʨؔت ʙة ؗʺا قॽɾʛة أو عॽʺات رسʙʻʶǼ نʨȞǽ.2  

  

2. ɾʙʯالʥʻʯʹة سʗʸل ʕقʓʸال ȏالعقار ʤॻ:  
الʺʧʺʹʱ تأسʝॽ الʳʶل العقارȑ  63_76 رقʦ مʧ الʺʛسʨم 14نʗʸ على هʚه الʴالة الʺادة  

تʸام هʘا الǺ ʤॻɾʙʯالʹॺʴة ȏʙʱǻ سȂʙانه ابʗʯاءا مʥ يʦم إ) ǻ)02عʙʮʯ الʤॻɾʙʯ مʓقʯا لʗʸة سʹǼ ": ʥʻʯقʨلها

ن عʹʗها لا ʥȜʸǻ للʲʸافȌ العقارȏ أو  ،ثॺات ؕاॻɼةا الʢاهʥȂʙ سʹʗ له قʦة إللعقارات الʯي لʛॻ لʸالʻؒه

 ʗʹا عॻنهائ ʕقʓʸال ʤॻɾʙʯا الʘح هॺʶȂة وॻؒلʸق الʦحق ʗيʗʲه في تǻرأ ȏʗʮاءيʷʯدة في ا اقʗʲʸة الʗʸل

ʗة مʥ أن الʲقʦق  إذالا الفʙʯة الʴاǺقة، إ ʓؕفة مʶǺ ʕʮʰʯالǺ ȏالعقار Ȍافʲʸة للॻنʦوقائع قان ʕʲʸس

                                                
1 -ʛʤ13الʺادة  أن ʧم  ʦم رقʨسʛ63_76م ʛؗʚسالف ال. 

 .55_ 54ص  ، ʜʳ، 2023ائȑʛ، دار بلʝॽʁ للʛʷʻ، الʜʳائʛالʦॽʀʛʱ العقارȑ في القانʨن المʻازعات  ،زʧȄ الʙيʧ بʨتʷॽʷة2-



الʺفاॽʂʺي والإجʛائي للʦॽʀʛʱ العقارȑ الإʡار           الفʸل الأول             
 

 - 10 -

 ʝʳش ȏأ ȖȂʙʟ ʥع ʣن ذلʦʷها في غʻلع علʟا ʗن قʦȜǻ ȏل العقارʱʴفي ال ʙهʵة الॺاجʦة الॻʹʻالع

  ".معʹي

 ʟʵǽاʚه ʻالʛؗʚالفة الʶالʺادة ال ʖʶح ʦॽʀʛʱال ʧع مʨ  اتʙʻن سʨؔلʺǽ لا ʧيʚال ʧȄʛاهʤالʺلاك ال

ثॼات الʺʙة القانʨنॽة للॽʴازة الʱي تʺʻȞهʦ اكʶʱاب الʺلॽؔة ا ولʻؔهʦ حائʜون ولʦ يʨʻȞʺʱا مʧ إمعʛʱف به

ʧȞʺǽ الاعʛʱاض على الʦॽʀʛʱ في غʹʨن مʙة سʧʽʱʻ أو سʖʴ الʦॽʀʛʱ مʛʡ ʧف الʺʴافȎ  و. Ǽالʱقادم

وȘʰʢȄ الʦॽʀʛʱ الʺʕقʗ لʺʙة  .ع في الॽʴازة ʤؗهʨر الʺالʥ الॽʁʴقيالعقارǼ ȑعʙ ورود معلʨمات مʙؗʕة تʻاز 

ʥف لها مالʛعǽ ʦول ʙزها أحʨʴǽ ي لاʱة الʛاغʷة للعقارات الॼʶʻالǼ ولةʙة الʙلفائ ʧʽʱʻس . Ȏافʴʺال ʦلʶǽ

  1.العقارȑ الʙفʛʱ العقارȑ للʺالʥ إذا انقʹʗ الʺʙة الʺʙʴدة قانʨنا و لʦ يʱلقى أȑ اعʛʱاض

  
  :ȏ الʓʸقʕ لʴʲاب الأراضي الغʙʻ مʠالʔ بها أثʹاء أشغال مʴح الأراضيʤॻɾʙʯ العقار ال .3

 Șعلʱعة يǼاʱالعقارات الǼ ʦॽʀʛʱال ʧع مʨʻا الʚاصهʨʵل  ،للʰق ʧل مʽʳʶت ʖلʡ عʨضʨم ʧؔت ʦي لʱوال

لʦʱʽ  ،أȑ شʟʵ ولʦ تʧȞʺʱ مʸالح مʶح الأراضي مʧ تʙʴيʙ مالʽؔها أو الʴائʧȄʜ لها خلال عʺلॽة الʺʶح

هʚا الʶʴاب " حʶاب العقارات غʛʽ الʺʢالʖ بها أثʻاء أشغال مʶح الأراضي "تʽʳʶلها في حʶاب ʶǽʺى 

كʙʰيل عʧ حʶاب الʺʳهʨل أو الʦॽʀʛʱ الʺʕقʗ 20182 مʧ قانʨن الʺالॽة لʻʶة Ǽ89ه الʺادة  الȑʚ جاءت

  .لʺʙة سʧʽʱʻ لفائʙة الʙولة الȑʚ ؗان معʺʨلا Ǽه قʰل هʚا الʱارȄخ

أȑ لا  ʶʴاب ʖʳǽ أن ʨȞǽن مʧ الأملاك الʱاǼعة للʨʵاصنه حʱى ʳʶǽل العقار في هʚا الفإ ،علॽهو 

أو الʺʕسʶات والهʯʽات العʺʨمॽة ولا يʙخل ضʺʧ الأملاك  تعʨد ملʱʽؔه للʙولة أو الʳʺاعات الʺʴلॽة

الʨقॽɿة ؗʺا ȋʛʱʷǽ أن لا ʢǽالǼ ʖالعقار مʨضʨع الʽʳʶʱل في هʚا الʶʴاب مʧ قʰل أȑ شʟʵ مʧ تارȄخ 

وعلى هʚا  ،غاǽة انʱهائها ولʦ تʧȞʺʱ مʸالح الʺʶح مʧ تʙʴيʙ مالؔه أو حائʜه إلىفʱح عʺلॽة الʺʶح 

ʛʷة عʶʺة خʙʺا لʱقʕا مʺॽʀʛالعقار ت ʦقʛخ إ) 15(الأساس يȄتار ʧة مʻس Ȑʨʱʶح على مʶʺال Șاع وثائʙي

يǼ ʦʱاسʦ الʙولة وʨȞȄن الʺʳهʨل أيʧ ؗان الʦॽʀʛʱ الʺʴافʤة العقارȄة خلافا لʺا ؗان علॽه الأمʛ في حʶاب 

                                                
 .55_54ص ، 2014 العقارȄة، دار هʨمة، الʜʳائʛ،، الʺʻازعات عʺʛحʺǼ ȑʙاشا_ لʽلى  زروقي -1

 صادر بʱارȄخ 76ج عʙد .ج.ر.، ج2018يʧʺʹʱ قانʨن الʺالॽة لʻʶة  2017دʛʰʺʶǽ  27مʕرخ في  11_17رقʦ قانʨن  _1 
28  ʛʰʺʶǽ2017د .  
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) 15(ونهائॽا لʺʙة خʺʶة عʛʷ 2015مʕقʱا لʺʙة سʧʽʱʻ في الʺʛحلة ما قʰل صʙور قانʨن الʺالॽة لʻʶة 

  1. سʻة Ǽعʙ هʚا الʱارȄخ

خلال الʦॽʀʛʱ الʺʕقʗ لا ʧȞʺǽ أن ʻʺǽح الʙفʛʱ العقارȑ للʺعʨؗ ʧʽʽʻنه ǽعʙ سʙʻ ملॽؔة لا  هǽلاحȎ أن

 ʦلʶǽف إʛʱاع ȑʚال ʟʵʷلا للॽؔه في الʺلʱʽأحقǼأن ،ة ʛʽة  هغॽنʨوقائع قان ʛهʤت ʙة قʙيʙة جʙاء مʻأث

ʟʵʷة الॽؔمل ʗʰʲت ʦॽʀʛʱالة فإ الʴه الʚي للعقار وفي هʻالʺع ʦॽʀʛʱال ʚʽفʻʱم بʜمل ȑالعقار Ȏافʴʺن ال

  .الʻهائي للعقار الʺعʻي

  

  الʤॻɾʙʯ العقارȏ الʹهائي:ثانॻا
ة للعقارات الʱي Ǽॼالʶʻ 63_76 رقʦ مʧ الʺʛسʨم12الʺادة  ʗʸ علॽهنǽعʛʰʱ الʦॽʀʛʱ نهائॽا حʖʶ ما 

م الأحȞامʻازع فʽها ؗالʙʻʶات الʛسʺॽة و  سʙʻات أو عقʨد مقʨʰلة قانʨنا أȑ سʙʻات ملॽؔة غʨʴǽʛʽز ملاكها 

ʘʽʴǼ 2،الʴقʨق الʺʛȞسة ʛʰʵǼة تʙʴد معالʦ الʺلॽؔةذا ؗانʗ مʻʽʰة بʙقة القʹائॽة الʺʱʰʲة لʴقʨق عقارȄة، إ

 Ȍॼتʛحيʶʺاء الʻم أثʙالʺق ʙʻʶة الॽɺʨʻهائي بʻال ȑالعقار ʦॽʀʛʱات،  الॼه في الإثʱʽʳح Ȑʙالعام للأراضي وم

ن هʚا يʱعلǼ Șʺلॽؔة العقار الʺʺʨʶح فإ ॽɾʺاذا ؗان هʚا الʙʻʶ القانʨني ثابʗ لا يʛʱك أȑ مʳال للʥʷ فإ

مʧ الॽʀʛʱʺات العقارȄة هي  ولعل الʙʻʶات الʱي ǽقʙʸ بها في هʚا الʨʻع ،الأخʨȞǽ ʛʽن مʴل تʦॽʀʛ نهائي

  ॽɾ1991.3فȑʛ  17الʺʕرخة في  16_91الʱي حʙدتها الʱعلॽʺة رقʦ تلʥ الʙʻʶات الʛسʺॽة وغʛʽ الʛسʺॽة 

ʧȞʺǽ للʺʴافȎ العقارȑ أن ʙʻʱʶǽ في الʦॽʀʛʱ العقارȑ الʻهائي على الʨʸʻص القانʨنॽة  

مʷهʛ تॽʀʛʺا نهائॽا سʨاء ؗان صاحʖ فʛʱقʦ بʚلʥ العقارات الʱي تʨʴز على سʙʻ ملॽؔة قانʨني و ،الʺʱʵلفة

الاقʱʹاء Ǽالʻقل  على أن ǽقʨم الʺʴافȎ العقارǼ ȑعʙ الʦॽʀʛʱ الʻهائي عʙʻ، العقار شʸʵا ॽɻॽʰʡا أو معȄʨʻا

الʺʴافȎ الʺلاحȎ أن في هʚه الʴالة أن .الʛهʨن وحقʨق الʟॽʸʵʱ في الʳʶل العقارȑ جʺॽع الامॽʱازات و

 ȑالعقار ʦلʶǽ ةʛاشॼم ȑالعقار ʛʱفʙالع إلىال ʥلʺǽ ȑʚي والʻالʺع ʟʵʷلة الʨʰات الʺقʙʻʶالǼ حʨʶʺʺقار ال

أȑ مʙة لʱقʦǽʙ الاعʛʱاضات الʺʺʻȞة مʧ الʺعʛʱضʧʽ لقʨة وحॽʳة  ثॼات الʺلॽؔة العقارȄة وȃالʱالي لا يʛʤʱʻلإ

  .سʙʻ الʺلॽؔة الʨʴǽ ȑʚزه صاحʖ العقار
                                                

 .14، مʛجع سابȘ، ص زʧȄ الʙيʧ بʨتʷॽʷة - 1

 .50_49ص  ، مʛجع سابȘ،عʺʛحʺǼ ȑʙاشا_ لʽلى  زروقي - 2

3-  ʦة رقʺॽرخة في 16_91تعلʕ17م  ȑʛفॽɾ1991 علʱت ȑه العقارॽجʨʱن الʨقان Șʽʰʢʱب Ș ةȄʛيʙة مॽاخلʙوزارة ال ʧصادرة ع

 .12ص  ،1991 ،الʜʳائʛ ،الॽʺʻʱة الʺʴلॽة وزارة الʙاخلॽة
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لا أن مʧ أجل الʦॽʀʛʱ العقارȑ الʻهائي، إ الʺʤʱʶهʛة ورغʦ ؗفاǽة الʙʻʶات ،مʧ الʻاحॽة العʺلॽة

الʺʴافȎ العقارȑ قʙʢʸǽ ʙم في غالʖ الأحॽان ʷʺǼاكل تقॽʻة تʱعلǼ Șالأخʢاء الʱي ǽقع فʽها أعʨان الʺʶح 

ʙʳॽɾ نفʶه أمام سʙʻات ملॽؔة تʧʺʹʱ مʶاحة أقل أو أكʛʲ مʧ  ،في حʶاب الʺʶاحة على الʺʙʽان ؗالʢʵأ

ما ʛʢȄح علॽه الإشȞال فإʺعʻي Ǽالأمʛ و ففي هʚه الʴالة ʙʱʶǽعي الʺʴافȎ العقارȑ ال ،الʺʶاحة الʺʺʨʶحة

ॽɾ يʻقʱأ الʢʵالǼ لʰقǽ أن ʦلʶʥلʚاحة  له بʶʺأ في الʢʵض على الʛʱعǽ ال أوȞالإش Ȑʨʢॽɾ ȑالعقار ʛʱفʙال

 ʧاحة مʶʺاني في الʙʽʺال Șʽقʴʱأجل إعادة ال ʧح مʶʺان الʨأع ʥلʚب ȑالعقار Ȏافʴʺاسل الʛʽو ف ʙيʙج

  1.الʱأكʙ مʻها جʙʽا

  

  الʠʸلʔ الʰاني

 ȏالعقار ʤॻɾʙʯاحل الʙم  

ا Ǽاسʦ الʟʵʷ حʸاء الʛʸʱفات العقارȄة وجʛدهʤʻام الʷهʛ الʸʵʷي الȑʚ يॽɾ ʦʱه إخلافا ل

ن تʦॽʀʛ العقارات عȘȄʛʡ ʧ مʴʶها ǽقʛʸʱ على بॽانات العقار نفʶه ʘʽʴǼ يʙون فإ، الʺʛʸʱف في العقار

ة على  ʨؗʶʺʺه الʱاقʢॼب ʙعǼ مةʙالʺق Șثائʨادا للʻʱه اسॽاردة علʨق الʨقʴة ؗل الȄة العقارʤافʴʺال Ȑʨʱʶم

ثʦ الʺʸلʴة الʺȞلفة )الفʙع الأول(مʶح الأراضي العامعʺلॽة على  أولا سʱʻعʛفوȃالʱالي .عʺلॽة الʺʶح

  .)الفʙع الʰاني(الʺʴافʤة العقارȄة Ǽالʦॽʀʛʱ ألا وهي

  

  الأولالفʙع 

ॻلʸح الأراضي العامعʴة م  
الʛʢʱق لʱعʅȄʛ الʺʶح  ،الʦॽʀʛʱ العقارȑ  الʙور الȑʚ تلॼɻه عʺلॽة مʶح الأراضي العام في ǽقʱʹي لʺعʛفة

  .)ثانॻا(والʺʛاحل الʱي ʛʺǽ بها )أولا(في حʙ ذاته

  
  

                                                
ʙʽ نʽʰل، دور الʴʱقȘʽ العقارȑ في تʢهʛʽ الʺلॽؔة العقارȄة في الʜʳائʛ، أʛʡوحة لʽʻل شهادة الʨʱؗʙراه الʨʢر الʲالʘ في -1 أوؗ

 .211 ، ص2021القانʨن، تʟʸʵ القانʨن العقارȑ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة جامعة مʨلʨد معʺȑʛ تȑʜʽ وزو، 
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  تعʃȂʙ عʸلॻة الʴʸح العام للأراضي: أولا
 ʦرق ʛالأم ʧة مॽانʲالʺادة ال ʟʻإ  74_75ت ʧʺʹʱʺح الأراضي العام الʶاد مʙل عʳʶال ʝॽوتأس

ن مʴح الأراضي العام ʗʲǻد وȂعʙف الʹʠاق الॻʮʠعي للعقارات وʦȜȂن أساسا إ":العقارȑ على ما يلي

 ȏل العقارʱʴا للǻماد ."  

لʱأسʝॽ الʳʶل فهي تʺʲل الأساس الʺادȑ  ،تعʛʰʱ عʺلॽة مʶح الأراضي عʺلॽة تقॽʻة فॽʻة Ǽالʙرجة الأولى

 ȑف إل، و العقارʙةتهȄافي لؔل الأملاك العقارʛغʨȃʨʢقع الʨʺة والǽاحة الʺادʶʺال ʙيʙʴى ت ʙيʙʴا تʚ ، وؗ

لى تʙʴيʙ الʺلاك الʤاهʧȄʛ وأصʴاب الʴقʨق العॽʻʽة ورȌȃ الʺلॽؔة العقارȄة أوصافها وحʙودها إضافة إ

مع مʻح ؗل  ،وأخʚ صʨرة واقॽɻة عʧ واقع العقار على ضʨء خʛائȌ مʶاحॽة وتʸامʦॽ الʺʶح ،Ǽأصʴابها

  1.معʻʽا خاصا Ǽه ǽعʛʰ تعʛʽʰا حॽʁॽʁا عʧ وضعʱʽه الʨاقॽɻةعقار رقʺا مʶاحॽا 

  

  الʴʸح العام للأراضي مʙاحل عʸلॻة: ثانॻا
 ʧعلى جʺلة م ȑح العقارʶʺة الॽم عʺلʨاءاتتقʛة  الإجॽنʨةالقانȄاء  الإدارʷأجل إن ʧة مॽʻوالف

  :وهي ؗالآتيالعقارȑ الʳʶل العʻʽي 

  

  :الʴʸح وȀنʵاء لʱʹة مȜلفة بʘلʣافʯʯاح عʸلॻة  .1
عʙاد مʶح الأراضي العام على أن تʷʻأ لʻʳة الʺʱعلǼ Șإ 622_76مʧ الʺʛسʨم  7نʗʸ الʺادة  

 ʝلʳʺال ʝॽه رئʻʽعǽ أسها قاضʛة يॽʴʶʺات الॽاح العʺلʱʱد افʛʳʺǼ ةǽʙح الأراضي في ؗل بلʶʺل

  .القʹائي

وهʚا  ،الʨلاǽة ǽعلॽɾ ʧه افʱʱاح عʺلॽات الʺʶح فإن بʙء هʚه العʺلॽات ʖʳǽ أن ʨȞǽن Ǽقʛار صادر عʧ والي

 ،القʛار يʜʱامʧ مع قʛار آخǽ ʛعلॽɾ ʧه الʨالي إنʷاء لʻʳة بلǽʙة لʺʶح الأراضي تʛʷف على عʺلॽات الʺʶح

وعلى هʚا الأخǼ ʛʽعʙ ذلʥ  ،إلى رئʝॽ الʺʳلʝ الʷعʰي الʰلȑʙ الʺعʻي Ǽعʺلॽات الʺʶح يʰلغ هʚا القʛار

 ʧʽʽʻاص الʺعʵعاء الأشʙʱاسʦود عقاراتهʙا على حʨلʙʽي لʻʽالع Șʴاب الʴأو أص ʧʽؔالʺال ʧم.  
                                                

1 - Ȑʙح هǼاʛب، " ȏʙائʚʱع الȂʙʵʯل الʡ ح الأراضي فيʴة مॻلʸاحل عʙات ومʦʠة، ،"خʯʽʰوال ȑن العقارʨلة القانʳق  مʨقʴة الॽكل

،ʦغانʱʶة جامعة مॽاسॽʶم الʨوالعل  ʙلʳʺد،11الʙ161ص  ،2023 ، 02 الع. 

2 - ʛʤ7الʺادة  أن  ʧممʨسʛم ʦرخ في  62_76 رقʕح الأراضي العام،ج 1976مارس  25مʶاد مʙإعǼ Șعلʱد .ج.ر.يʙ30ج ع 

 .1976أفȄʛل  13في  الʸادر
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ʨجʖ ʺيʦʱ إنʷاء لʻʳة مȞلفة بʨضع الʙʴود للʰلǽʙة الʺعॽʻة ʛʳʺǼ، Ǽد افʱʱاح عʺلॽة الʺʶح لʰلǽʙة ما

ʘʽʴǼ تʨؔʱن هʚه اللʻʳة مʧ عʙة أعʹاء Ǽعʹهʦ  ،القʛار وذلʥ بʻاءا على اقʛʱاح مʧ الʺʙيʛ الʨلائي للʺʶح

ʧʽʺة  دائʜʽذات م Șʡاʻʺة في الʜʳʻʺح الʶʺات الॽعʺلǼ ʛالأم Șا إذا تعلʨʹن عʨȞǽ ʛالآخ ʠعॼوال

  .الʶالف الʛؗʚ 62_76مʧ الʺʛسʨم رقʦ  7وذلʨʺǼ ʥجʖ الʺادة  1،خاصة

  

  :بʗء عʸلॻة الʴʸح العام للأراضي .2
ǽ ʘʽʴǼقʨم الأعʨان الʺȞلفʨن Ǽعʺلॽة الʺʶح  ،تعʛʰʱ هʚه الʺʛحلة مʧ أهʦ الʺʛاحل في عʺلॽة الʺʶح

ولʨضع الʙʴود الإقلॽʺॽة للʰلǽʙة ʖʳǽ  ،ومॼاشʛة الʴʱقȘʽ العقارȑ العقارȑ بʱعʧʽʽ الʙʴود الʵاصة Ǽالʰلǽʙة 

الʱي تʤهʛ الʙʴود الʺادǽة أو الʨʸر الȄʨʳة فʟʴ جʺॽع الʨثائȘ الʱي تʦ جʺعها ؗالʛʵائȌ والʺʢʢʵات 

وȃعʙ تʙʴيʙ الʰلǽʙة يʦʱ تقʦॽʶ إقلॽʺها إلى أقʶام لʶʱهʽل عʺلॽة الʺʶح  ،الʰلǽʙة لʺعʛفة حʙود إقلʦॽللʰلǽʙات 

 ʖʶة حǽʙة في ؗل بلॽاحʶʺام الʶه الأقʚه ʦॽʀʛت ʦʱالي يʱالȃوʛʽغ ȑʙاعʸت ʖʽتʛل أفقي  تʶلʶʱȃع وʢقʱم

هʚه الأقʶام ؗʺا يʦʱ تقʦॽʶ  ،اتʳاه الغʛب إلى حʙود الʰلǽʙة ثʦ إلى الʛʷق وʦʱȄ في شȞل مʦʤʱʻ ذهاǼا وǽȂاǼا

تȑʨʱʴ على قʢع الʺلॽؔة الʱي يʦʱ تॽʀʛʺها أǽʹا تʸاعǽʙا وȄعʢي للʺلʧʽʱʽؔ  الأخʛʽةإلى أجʜاء وهʚه 

ʧʽʰعاقʱم ʧʽʺرق ʧʽاورتʳʺح العام للأراضي  ،الʶʺة الॽعʺلǼ لفȞʺي الʻقʱم الʨقǽ اءʛا الإجʚه ʙعȃاء وʛإجǼ

 ȑالعقار Șʽقʴʱه  ،الʚم بهʨقȄة وȄورʛʹمات الʨوالʺعل ʛاصʻإلى جʺع ؗل الع ʛʽا الأخʚف هʙيه ʘʽʴǼ

العʺلॽة مʺʲل عʧ الʺʴافʤة العقارȄة وʨʹʴǼ ʦʱȄر الʺلاك الʺعʧʽʽʻ الȑʚ تʦ اسʙʱعاءهʨʺǼ ʦجʖ اسʙʱعاء 

ȑʙلʰي الʰعʷال ʝلʳʺال ʝॽرئ ʧعل ،م ʦقهʨا حقʨʱʰʲاحات اللازمة وأن يʹǽع الإॽʺʳǼ اʨلʙى فللʺلاك أن ي

ʦيهʙدة لʨجʨʺة الॽؔالʺل Șل وثائȞǼ حʶʺل الʴالعقارات م،  ʧم ȘȄʛʡ ʧا أو عॽʸʵن إما شʨȞǽ ʦرهʨʹوح

  2.يʨʻب علʽهʦ قانʨنا

  
  
  

                                                

شهادة   أبʨديل رȄʺة، دور شهادة الॽʴازة في تʢهʛʽ الʺلॽؔة العقارȄة الʵاصة في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، أʛʡوحة لʽʻل - 2
 دʨʱؗراه ʨʡر ثالʘ في القانʨن، تʟʸʵ قانʨن عقارȑ، مʙرسة الʨʱؗʙراه للعلʨم القانʨنॽة والॽʶاسॽة، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم

.166_165ص ، 2022عة مʨلʨد معʺȑʛ تȑʜʽ وزو، الॽʶاسॽة جام  

 .169_168_167ص  ،مʛجع سابȘ ،أبʨديل رȄʺة - 2
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  :اخʯʯام عʸلॻات الʴʸح العام للأراضي .3
يʦʱ  ،تʺام الʺʛحلة الʺʙʽانॽة الʺʻʺʹʱة تʙʴيʙ أجʜاء الʺلॽؔة والʴʱقȘʽ العقارȑ لʺʨʺʳعات الʺلॽؔةǼعʙ إ

ʛȄʛʴت ʛȄʛح تقʶʺال Șاد وثائʙعȂح العام للأراضي وʶʺات الॽات وعʺلȄʛʴʱائج الʱʻب،  Ȑʙاعها لʙإي ʦʱي ʦث

Ȅفʱح سʳل ʛ لʱلقي الȞʷاوȐ والاعʛʱاضات و حʘʽ تʙʴد مʙة شه ،الʰلǽʙة الʺعॽʻة لاʡلاع الʳʺهʨر علʽها

عʙʽ الʛʤʻ في العام للأراضي لʱخاص بʚلʥ وتʛفع جʺॽع الʨثائȘ والʳʶلات إلى لʻʳة الʰلǽʙة للʺʶح 

الȞʷاوȐ والاعʛʱاضات، لʴʱاول تقʖȄʛ وجهات الʛʤʻ ثʦ تʱʻهي العʺلॽة Ǽإيʙاع وثائȘ الʺʶح لȐʙ الʺʴافʤة 

  1.العقارȄة الʺʸʱʵة إقلॽʺॽا

  

  لفʙع الʰانيا

  فʢة العقارȂة في الʤॻɾʙʯ العقارȏ دور الʲʸا
الʱي نʗʸ  الʶالف الʛؗʚ 74_75مʧ الأمʛ رقʦ  20اسʙʴʱثʗ الʺʴافʤة العقارȄة ʨʺǼجʖ الʺادة 

عقارȂة ʙʻʴǻها مʲافʦʢن عقارʦȂن مȜلفʦن ʣʴʸǺ الʱʴل العقارȏ وȀتʸام  تʗʲث مʲافʢات:" على

 ʔجʦʸǺ ʛسʓʸال ʗيʗʱام الإشهار الʢوع في نʙʵأجل ال ʥم ʣوذل ȏالإشهار العقارǺ علقةʯʸاءات الʙالإج

ʙا الأمʘا و."هʛʤات  نॼخاصة وفي إث ȑالعقار ʦॽʀʛʱة الॽة في عʺلʴلʸʺه الʚه هॼɻتل ȑʚور العام الʙلل

  .ثʦ اخʸʱاصاتها في عʺلॽة تʦॽʀʛ العقارات ،سʛʢʱʻق أولا لʱعȄʛفها ،الʺلॽؔة العقارȄة وحʺايʱها عامة

  تعʃȂʙ الʲʸافʢة العقارȂة:أولا
وॽʣفʱها الأصلॽة تʲʺʱل في  هي مʸلʴة عʺʨمॽةو  ،رهʨن تعʛف الʺʴافʤة العقارȄة Ǽأنها مʴافʤة 

حفȎ العقʨد ومʱʵلف الʺʛʴرات الʵاضعة للʷهʛ الʺʻʺʹʱة نقل أو إنʷاء أو تعʙيل حȘ مʧ حقʨق الʺلॽؔة 

والʴقʨق العॽʻʽة الأخȐʛ سʨاء ؗانʗ أصلॽة أو تॽɻॼة Ǽعʙ شهʛها وقʙʽها في مʨʺʳعة الʢॼاقات 

والʺʴافȎ  ،لعقارȑ الʛʷǽ ȑʚف على تʛʽʽʶهاكʺا ʧȞʺǽ تعȄʛفها أǽʹا مʧ خلال تعʅȄʛ الʺʴافȎ ا2.العقارȄة

هʨ الʺʣʨف الȑʚ يʛأس مʖʱȞ  ،العقارȑ أو أمʧʽ مʖʱȞ الʳʶل العقارȑ ؗʺا تॽʺʶه Ǽعʠ الȄʛʷʱعات

                                                

حʚȄʨق عʲʺان، الʦॽʀʛʱ العقارȑ والʺʻازعات الʺʛʱتॼة علॽه في القانʨن الʜʳائȑʛ، أʛʡوحة لʽʻل درجة الʨʱؗʙراه في الʴقʨق،  - 1

 .96، ص 2019_2018الʺǽʙة، لعلʨم الॽʶاسॽة جامعة ʽʴǽى فارس تʟʸʵ قانʨن خاص، ؗلॽة الʴقʨق وا

37، صȑʛ2001، قʛʸ الʱؔاب الʜʳائʛ، رمʨل خالʙ، الʺʴافʤة العقارȄة ؗآلॽة للʴفȎ العقارȑ في الȄʛʷʱع الʜʳائ - .  2 
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الʛهʨن وحفʤها Ǽالقʙʽ  الʛهʨن وتʛʸʴʻ مʕʶولʱʽه في تʻفʚʽ الإجʛاءات الʺقʛرة لأجل شهʛ الامॽʱازات و

  ʨ.1م الʺقʛرة لʻʱفʚʽ هʚه الإجʛاءاتفي تʽʸʴل الʛسوشهʛ الʺلॽؔة العقارȄة وحفʤها Ǽالʽʳʶʱل و 

  
  عقارȂة في عʸلॻة الʤॻɾʙʯ العقارȏ اخʶʯاصات الʲʸافʢة ال:ثانॻا

ل الʺʛʷع الʜʳائȑʛ عʺلॽة الʦॽʀʛʱ العقارȑ للʺʴافȎ العقارȑ وفȘ لʟʻ الʺادة   مʧ الʺʛسʨم  11أوؗ

 ʦعلى أن 63_76رق ʗʸي نʱوال ȑل العقارʳʶال ʝॽأسʱب Șعلʱʺال ": ʤॻɾʙʯب ȏالعقار Ȍافʲʸم الʦقǻ

ॼɾعʙ اسʱلام الʺʴافȎ ، " الʦʴʸʸحة في الʱʴل العقارʙʱʸǺ ȏد اسʯلامه وثائȖ مʴح الأراضي العقارات

 ʦث ʧه ومॽلام والإمʹاء علʱاس ʛʹʴم ȘȄʛʡ ʧاع عʙا الإيʚه ʗʽʰʲها وتʸʴح وفʶʺال Șثائʨل ȑالعقار

لॽقʨم Ǽعʺلॽة معالʳة الʨثائȘ الʺʨدعة ʶʺǼاعʙة أعʨان جʺع الʺعلʨمات الؔاॽɾة انʢلاقا مʧ سʳل  ،شهʛه

ॽʸة للʺالʥ أو الأǽʙʳǼة لʛʸʴ ؗافة الʺعॽʢات الʱي تʶاعʙ في الأراضي Ǽالʛجʨع إلى الʢॼاقة الʵʷمʶح 

 ȑالعقار ʦॽʀʛʱة الॽ2.عʺل  

ʛʹʴ تʶلʦॽ وثائȘ الʺʶح هʨ الʱارȄخ الȑʚ أن تارȄخ اسʱلام وثائȘ الʺʶح الʺʙʳ، ʺǼ ʗʰʲيǼ ʛالʛؗʚال

ʧȞʺॽɾ أن 3،سʨاء ؗان الʦॽʀʛʱ مʕقʗ أو نهائي ،يʦʱ مʻه بʙأ الʦॽʀʛʱ العقارȑ في الʳʶل العقارȑ العʻʽي

 ȑل العقارʳʶة في الॽʻالعقارات الʺع ʦॽʀʛت ʦʱل أن يʰة قȄلات عقارȄʨʴث تʙʴام  ،تॽʁال ȑورʛʹال ʧا مʚله

ومʧ أجل هʚا أقʛت عʺلॽة الǼ،  ʦॽʀʛʱعʺلॽة ضȌॼ للʺʶح تʦʱ مʚʻ إيʙاع وثائȘ الʺʶح في الʺʴافʤة العقارȄة

ولʚلʖʳǽ ʥ أǽʹا على الʺʴافȎ العقارȑ أن يʚʵʱ الاسʱعʙادات الʹʛورȄة مʚʻ إيʙاع  ،الفʨرȑ للعقارات

  :وثائȘ الʺʶح مʧ أجل ذلʥ لا بʙ علॽه أن ʛʴǽص على

 ةȄاقات العقارʢॼال ʛʽفʨة تॽɾات ؗاॽʺȞǼ نʨؔأن ت ʙلا ب ȑل العقارʳʶنة للʨȞʺال.  

                                                
-1ʝنʨفة يʛʡʨارة عادل_بʛهائي ،قʻال ʦॽʀʛʱوال ʗقʕʺال ʦॽʀʛʱني للʨام القانʤʻن  ،الʨفي القان ʛʱات الʺاسॼلʢʱʺلة لʺȞة مʛؗʚم

 ،Ǘ، 2018_2019الʺة 1945ماȑ  8ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة جامعة  ،قʦʶ العلʨم القانʨنॽة والإدارȄة ،تʟʸʵ قانʨن عام

 .31_30ص 

-2 ʝنʨفة يʛʡʨارة عادل، _بʛهقʶجع نفʛʺ33ص  ،ال. 

جامعة  ،مʳلة القانʨن العقارȑ ،"الʸʹازعات الʙʯʸتॺة عʥ الʤॻɾʙʯ العقارȏ الʹهائيحॻʱة الʗفʙʯ العقارȏ في " درǼ،ʝȄاخȄʨة  - 3

 .155ص ، 2014دʛʰʺʶǽ  ،العʙد الأولالʰلʙʽة، 
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  Șل تلقي وثائʰة قʙيʙʳة الॽنʨاءات القانʛالإجǼ ʧʽʺمل ȑالعقار ʦॽʀʛʱة الॽعʺلǼ ʧʽلفȞʺان الʨن الأعʨȞǽ أن

  1.الʺʶح

  الʖʲॺʸ الʰاني

  ȏ إشȜالات الʤॻɾʙʯ العقار 
ʺا سȘʰ ذʛؗه  ॼɾعʙ عʺلॽة ، ي قʙʸ معʛفة الʺالʥ الفعلي للعقارإجʛاء أساسǽعʛʰʱ الʦॽʀʛʱ العقارȑ وؗ

عʺلॽة الʦॽʀʛʱ العقارȑ والʱي تʦʱ  تأتي ،الʺʶح وما ʸǽاحʰها مʧ الإجʛاءات القانʨنॽة الʱي ʖʳǽ الالʜʱام بها

 ȑالعقار Ȏافʴʺة الǽوصا ʗʴة تȄة العقارʤافʴʺال Ȑʨʱʶعلى م،  ʙق ȑالعقار ʦॽʀʛʱة الॽعʺل ʙعȃأنه و ʛʽغ

ʠ الاحʳʱاجات علॽه نʳॽʱة لعʙة أسॼاب ؗأن يʱغʖʽ ملاك الأراضي وأصʴاب الʴقʨق العॽʻʽة تʤهǼ ʛع

 ȑدʕح الأراضي مʺا يʶة مॽعʺل ʧعʛʽالغ ʦاسǼ ʦهʽأراض ʦॽʀʛاء  ،إلى تʢة أخʛʽʲؗ انॽفي أح ʖتʛʱي ʙا قʺؗ

للʺʛʹʱرʧȄ  ولهʚا مʻح القانʨن ،تʺȘʴǼ ʝ ملॽؔة الأشʵاص نʳॽʱة لعʙم دقة وسʛعة عʺلॽة مʶح الأراضي

  .تʱʵلف جهة الʢعʧ مع اخʱلاف نʨع الʦॽʀʛʱ العقارʧ ȑ إجʛاءات الʦॽʀʛʱ حȘ الاعʛʱاض و م

  

  الʠʸلʔ الأول

ʕقʓʸال ȏالعقار ʤॻɾʙʯمʹازعات ال  
  ʛعة أشهȃة أرʙʺا لʱقʕا مʺॽʀʛحة تʨʶʺʺالعقارات ال ʦॽʀʛʱم بʨقǽ ȑالعقار Ȏافʴʺأن الǼ ناʛؗوأن ذ Șʰس

وأǽʹا قʨȞǽ ʙن الʦॽʀʛʱ مʕقʱا في حʶاب الʺʳهʨل في حالة عʙم ʣهʨر  ،أو لʺʙة سʧʽʱʻ حʖʶ الʴالة

وفي حالة حʙوث خʢأ في الȘʴǽ ʦॽʀʛʱ لؔل ذȑ مʸلʴة الاعʛʱاض  ،الʺالʥ خلال عʺلॽة الʺʶح

  .والاحʳʱاج أمام الʳهة الʺʸʱʵة

  
  
  
  

                                                
-1 ʦة رقʺॽرخة في 16تعلʕ24م  ȑ1998ما Șعلʱت  ȑالعقار ʦॽʀʛʱح والʶʺات الॽعʺل ʛʽʶǼ  ʧة العامة للأملاك صادرة عȄʛيʙʺال

  .30ص الॽʻʡʨة، 
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  الأولالفʙع     

ʕقʓʸال ȏالعقار ʤॻɾʙʯمʹازعات ال ʥʻʯʹة سʗʸول ʙعة أشهȁة أرʗʸل  
 ʧر مʛʹʱلؔل م Șʴǽ اضاتʛʱالاع ȘȄʛʡ ʧع ʧعʢال ʧʽʱʻأو س ʛعة أشهȃة أرʙʺل ʗقʕʺال ʦॽʀʛʱال

الʺʱعلȘ بʱأسʝॽ  )63_76 (مʧ الʺʛسʨم رقʦ )15(والاحʳʱاجات أمام الʺʴافȎ العقارȑ ولقʙ بʗʻʽ الʺادة 

يʮلغ ؕل احʱʯاج مʯعلǺ Ȗالʤॻɾʙʯ الʓʸقʕ في "  بʸʻها على أنالʳʶل العقارȄʛʡ ȑقة تȘʽʰʢ الاعʛʱاض 

 ʥʻادتʸام الȜدة في أحʗʲʸة الʗʸار خلال الʰي ȏʘال ȏل العقارʱʴرسالة  )14(و  )13(ال ʔجʦʸǺ أعلاه

مʦصى علʻها إلى الʲʸافȌ العقارȏ وȀلى الʙʠف الʤʶʳ وʥȜʸȂ أن ǻقʗʻ الʸعʹʦʻن هʘا الاحʱʯاج في 

قارȂة تʦؒن للʲʸافȌ العقارȏ سلʠة مʶالʲة الأʙʟاف سʱل ǻفʯح لهʘا الغʙض لȎʗ ؕل مʲافʢة ع

ʙȂʙʲاص  وتʳام الʚة الإلʦق ʙʷʲʸا الʘرجة في هʗʸاف الʙʟن لاتفاقات الأʦؒة وتʲالʶʸال ʥع ʙʷʲم

الʲʸافȌ العقارȏ مʙʷʲ  وفي حالة ما إذا ؕانʕ مʲاولات الʶʸالʲة بʥʻ الأʙʟاف عʸǻʗة الʗʱوʙʲǻ Ȏر

أشهʙ ابʗʯاءا مʥ تارȂخ الʮʯلॻغ الȏʘ  )6(مهلة للʙʠف الʗʸعي عʗم الʶʸالʲة وʮȂلغه للأʙʟاف وتʦؒن 

القʷائॻة يʯلقاه مʥ الʲʸافȌ العقارȏ لॻقʗم تʟ ʕʲائلة رفʞ الʗعȎʦ ؕل اعʙʯاض أمام الʱهة 

وتʵهʙ الʗعȎʦ القʷائॻة والʯي ʔʱǻ تʮلॻغها إلى الʲʸافȌ العقارȏ في نفʛ الʸهلة وفقا  ،الʶʯʳʸة

  . "أدناه) 85(لأحȜام الʸادة 

Ǽأن ؗل اعʛʱاض مʱعلǼ Șالʦॽʀʛʱ الʺʕقʗ لʺʙة أرȃعة  أعلاه، نʱʻʱʶج 15وفقا لʺا نʗʸ علॽه الʺادة 

ʛأشه  ʦʸʵف الʛʢلى الȂو ȑالعقار Ȏافʴʺها إلى الʽصى علʨى رسالة مʹʱقʺǼ ʦʱغي أن يॼʻي ʧʽʱʻأو س

سʳل ǽفʱح  ॽʢʱʶǽع الʺعʻي أن ǽقʙʽ احʳʱاجاته وادعاءاته فيكʺا  ،Ǽاسʺهالعقار الʺʺʨʶح الȑʚ سʳل 

خʸॽʸا لʚلʥ على مȐʨʱʶ الʺʴافʤة العقارȄة وȋʛʱʷȄ لقʨʰل الاعʛʱاض في هʚه الʴالة تقʙʽʽه خلال 

 ʥالʺال ʧʽب ʦاع القائʜʻه في الǽاء رأʙبȂها وʱراسʙب ȑالعقار Ȏافʴʺم الʨقॽل ʗقʕʺال ʦॽʀʛʱرة للʛالآجال الʺق

Șʴال ʖأنه صاحǼ عىʙʺوال ʛاهʤال، ʧع ʧʽفʛʢعاء الʙʱاسǼ امॽʁالǼ  ʙʸها قʽصى علʨرسالة م ȘȄʛʡ

لأن  ،هʚا الʨʻع مʧ الاحʳʱاجات ǽقʛʸʱ على حالات الʦॽʀʛʱ الʺʕقʗ دون الʻهائيو 1.الʸلح إجʛاء مʴاولة

ومʧ هʻا تʤهʛ أهʺॽة الآجال إذ يॼʻغي على  ،الاعʛʱاض على الʦॽʀʛʱ الʻهائي لا ʨȞǽن إلا قʹائॽا

                                                
-1 ȌالقǼادق اʸحي_لʨʺي سʱʶॽʺخ،  ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱفي ال ȑالعقار ʦॽʀʛʱازعات الʻل شهادة  ،مʽات نॼلʢʱم ʧʺج ضʛʵة تʛؗʚم

 ،قʦʶ الʴقʨق ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة جامعة الʷهʙʽ حʺة لʛʹʵ الʨادȑ ،تʟʸʵ قانʨن عقارȑ  ،الʺاسʛʱ في الʴقʨق 

 .48_47ص ص ، 2017_2016
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ʛعة أشهȃاجه في الآجال أرʳʱاح ʙʽقǽ ض أنʛʱأو  الʺعʦॽʀʛʱال ʖʶح ʧʽʱʻس،  ʦॽʀʛʱح الॼʸǽ اتهاʨف ʙعǼ لأن

  1.نهائॽا لا يॼقى أمام الʺعʛʱضʧʽ إلا الʨʱجه إلى الʳهات القʹائॽة الʺʸʱʵة

ʙʸق  ȑالعقار Ȏافʴʺم الʨقǽ ،اॽلاف نهائʵهي الʻل إلى حل يʨصʨازعة والʻʱʺاف الʛʡة الأʴالʸم

Ǽاسʙʱعاء الأʛʡاف ʱؗابॽا، وʟʸʵȄ جلʶة صلح تʻعقʙ تʗʴ إشʛافه وʱʴȄʺل أن تʛʺʲ الʳلʶة بʳॽʱʻة 

  2.سلॽʰة إʳǽابॽة أو

  

  :جلʴة صلح ناجʲة .1
 ȑالعقار Ȏافʴʺم الʨقǽ ةʶلʳه الʚعاء  في هʙʱاس ȘȄʛʡ ʧر أمامه عʨʹʴاف للʛʡعاء الأʙʱاسǼ

أيʧ يʱعʧʽ على  ،رسʺي ʙʴǽد لهʦ تارȄخ الʳلʶة الʱي ʳǽʺع فʽها بʧʽ الʛʢفʧʽ لʺʴاولة الʸلح تʗʴ رئاسʱه

Ǽ اض للإدعاءʛʱي على أساسها رفع الاعʱة الॽتʨʰʲال Șثائʨال ʦǽʙض تقʛʱالʺع ʙيʙʴʱالǼ لاءʕة أو هॽؔالʺل

اʡلاع الʺʴافȎ العقارȃ  ȑعʙو  ،ʛʱض وثائȘ رسʺॽة دعʺا لاحʳʱاجهفإذا قʙم الʺع، الॽʴازة ʖʶʴǼ الأحʨال

ǽعʺʙ إلى تʽʳʶل العقار مॼاشʛة Ǽاسʦ مالؔه لॽعॽʢه تॽʀʛʺا نهائॽا  ،علʽها وفʸʴها للʱأكʙ مʧ حʱʽʳها

أن الʺعʛʱض قǽ ʙقʙم للʺʴافʧȞʺǽ،  Ȏ الإشارة في هʚا الʺʳال3.ا ǽقʨم Ǽإخʢار مʙيȄʛة الʺʶح بʚلʥخلاله

قʙ لا تʢʱابȘ مʧ حʘʽ الʺʶاحة مع العقار العقارȑ وثائȘ رسʺॽة لʦॽɺʙʱ اعʛʱاضه إلا أن هʚه الأخʛʽة 

 ȑعقار ʛʽʰس خʙʻة مهʢاسʨب ʧاني إلى الأماكʙʽʺقل الʻʱي الʹʱقǽ الةʴه الʚفي ه ʛʽة الغʙلفائ ʦॽʀʛʱل الʴم

ثʗʰ للʛʽʰʵ أن الʺʶاحة الʺʨؗʚرة على الʙʻʶ الʛسʺي أقل مʺا فإذا ʙʺʱ وذلǼ ʥعʙ إخʢار إدارة الʺʶح، مع

لاعʛʱاض بʻاء على علॽه في الʨاقع قام الʺʴافȎ العقارǼ ȑإلغاء الʦॽʀʛʱ الʶابȘ وȂعادة تʦॽʀʛ القʢعة مʴل ا

ʗ هʚه إذا اتفقف4،وॽʰʢȃعة الʴال إذا تʦ الاتفاق بʧʽ الأʛʡاف الʺʻʱازعة ،مʛʹʴ الʺعايʻةوثائȘ الॽʁاس و 

ʽة الأخʛʦॽʀʛʱالǼ ةॽʻني للعقارات الʺعʨضع القانʨفعلا ال ʝȞارة تعʲʺقائع الʨعلى أن ال،  ʦهʽاضʛفإن ت

                                                
 .178ص  ،مʛجع سابȘ ،أبʨديل رȄʺة1-

2 -  ʝॽفاتʨةبʺॽʶة_نॽؗل ،ȑن عقارʨقان ʟʸʵن، تʨفي القان ʛʱل شهادة الʺاسʽʻة لʛؗʚم ،ȑالعقار ʛهʷازعات الʻة، مॽسام ʨمام 

 .41، ص 2016لʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة جامعة مʨلʨد معʺȑʛ تȑʜʽ وزو، ا

 .سالف الʛʺ76_63 ʛؗʚسʨم رقʦ ال مʧ 15/2راجع الʺادة  - 3

 فʛع في القانʨن  إثॼات الʺلॽؔة العقارȄة الʵاصة في الȄʛʷʱع والقʹاء الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة لʽʻل درجة الʺاجʛʽʱʶأورحʺʨن نʨرة، -1

معʺȑʛ  مʨلʨد ة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة جامعةؗلॽ ،مʙرسة الʨʱؗʙراه للقانʨن الأساسي والعلʨم الॽʶاسॽة ،"الʺʕʶولॽة الʺهॽʻة"قانʨن 

.210_209ص ص  ،2013_2012 ،تȑʜʽ وزو  
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على أن ʨȞǽن الإشهار في الʳʶل العقارȑ  ،الʵاص واتفاقاتهʦ الʺʙرجة في الʺʛʹʴ تॼʸح لها قʨة الإلʜام

ʸلʵʱʶʺال ʛاصʻللعʖʽع ȑأ ʧة مॽاء خالʛاء الإجʻما. ة أثʙʻع  ʛʽʽع تغʨضʨة مʴالʸʺة الʳॽʱن نʨؔت

على الʺʴافȎ العقارȑ تʰلॽغ نʵʶة مʧ مʛʹʴ الʺʸالʴة لʺʸالح  ،للعʻاصʛ الʺʨʱʴاة في وثائȘ الʺʶح

  1.مʶح الأراضي

  

  :جلʴة صلح فاشلة .2
مʴاولة ʧȞʺǽ أن تؔلل  Ǽالʛغʦ مʧ ؗل مʴاولات الʺʴافȎ العقارȑ في الʸلح بʧʽ أʛʡاف الʜʻاع

الʺʴافȎ العقارȑ  هʻا ʛʴǽر ،في هʚه الʴالة تॼʸح جلʶة الʺʸالʴة عǽʙʺة الʙʳوȐ  ،الʸلح Ǽالفʷل

إلى أن ʖʳǽ أن يʨʻه مʛʹʴ عʙم الʺʸالʴة الأʛʡاف .مʛʹʴ عʙم الʸلح وʰȄلغه للأʛʡاف الʺعॽʻة

للقʹاء في حالة الʺʢالॼة Ǽإلغاء الʴقʨق الʻاتʳة عʧ الʦॽʀʛʱ العقارȑ خلال ʛʱض الȘʴ في اللʨʳء للʺع

وفي حالة رفع دعȐʨ قʹائॽة على الأʛʡاف إǼلاغ الʺʴافȎ أشهʛ مʧ تارȄخ تʰلॽغه Ǽالʺʛʹʴ، ) 6(مهلة 

لॼʽقى الʦॽʀʛʱ نʳॽʱة ذلʥ مʱʴفʤا ʢǼاǼعه  ،العقارȑ بʽʳʶʱل الʙعȐʨ عȘȄʛʡ ʧ إشهار العȄʛʹة الافʱʱاحॽة

ʗقʕʺاع، الʜʻا في الॽل نهائʸالف ʧʽة  إلى حॽقʹائ Ȑʨدع ȑأ ʥȄʛʴا الأجل دون تʚوفي حالة انقʹاء ه

في هʚه الʴالة يʨاصل الʺʴافȎ العقارȑ تʦॽʀʛ العقارات نهائॽا جʙوȐ  تॼʸح معارضʱه عǽʙʺة الأثʛ ودون 

 ȑل العقارʳʶفي ال.  

ǽعʛʰʱ إسʻاد إجʛاء الʸلح للʺʴافȎ العقارȑ ذا أهʺॽة ʛʽʰؗة لأنه الʨحʙʽ الȑʚ تॼʱع إجʛاءات الʺʶح 

ʻة ؗʺا أنه مॽʻقʱة أو الॽنʨاء القانʨة سʡʨʰʹʺقة والॽʀʙات الॽʢع الʺعॽʺج ʥلʺǽ ȑʚال ʙʽحʨال ʨة وهǽاʙʰال ʚ

Ǽʺهʺʱه على أحʧʶ  مʺا سʶॽاعʙه على الॽʁام ،لʱي تʦȞʴ تʦॽʤʻ الʺلॽؔة العقارȄةملॽʺʳǼ ʦع الȄʛʷʱعات ا

 ȑالعقار ʦॽʀʛʱة الॽعʺل ʧخاة مʨʱʺة الǽالغا Șʽقʴالي تʱالȃ2.وجه و  

  
  
  

                                                
.353، ص 2004حʺǼ ȑʙاشا عʺʛ، الʺʻازعات العقارȄة، دار هʨمة، الʜʳائʛ، _ زروقي لʽلى - 1 

جامعة  ،مʳلة مॽلاف للʨʴॼث والʙراسات،"الȂʦʴʯة الإدارȂة لإشȜالات الʤॻɾʙʯ العقارȏ في الȂʙʵʯع الʚʱائȏʙ "، صʻȄʛʰة عʳابي-2

 .52_51 ص، 2023دʛʰʺʶǽ  ،9الʺʳلʙ ، 02العʙد  عʙʰ الȎॽɿʴ بʨ الʨʸف مʽلة،
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  الفʙع الʰاني

غʙʻ مʠالʔ بها أثʹاء أشغال مʹازعات الʤॻɾʙʯ العقارȏ الʓʸقʕ في حʴاب الأراضي ال

  الʴʸح
مʧ الʺʻازعات الʱي قʙ تʲار أثʻاء سʛʽ عʺلॽة الʺʶح تʽʳʶل عقار ما في حʶاب مʳهʨل وهʚه 

وقʷؗ ʙفʗ  ،لॽاالʴالات ʛʽʲؗة الʨʽʷع في الॽʴاة العʺلॽة Ǽالʛʤʻ إلى عʙد مʨʺʳعات الʺلॽؔة الʺʺʨʶحة فع

 ʘأن ثل ʧة عॽɻضʨه الʚة 1/3هȄالأملاك العقار ʧح مʶʺة الॽإغفالها في عʺل ʦ1.ت  

  
  :إدراج العقارات الʯي لʛॻ لها مالʣ في حʴاب مʱهʦل .1

وقʙ أʣهʛ جʛدها Ǽعʙ اسʻʱفاذ جʺॽع إمȞانॽات  ،هي قʢع أراضي أو مॼاني لا ǽعʛف أصʴابها

حʘʽ  ،الʴʱقȘʽ على مȐʨʱʶ إدارة الʺʺʱلؔات وعلى مȐʨʱʶ الʰلǽʙة أن الʺالʥ غʛʽ معʛوف Ǽعʙ الʺʶح العام

اهʗʺʱ مʸالح الʺʶح بʶʱلʦॽ وثॽقة للاعʛʱاف Ǽالعقار في الʺʴافʤة العقارȄة وȃعʙ الاʡلاع على هʚه 

لʺʶح Ǽفʟʴ أرشʅॽ الʺʴافʤات والاتʸال Ǽالإدارات ذات الʸلة مʲل إدارة الʨثائȘ والॽʰانات ǽقʨم أعʨان ا

ʛʽاتʨيها فʙن لʨȞǽ ʙي قʱوال ʖائʛʹابها،  الʴف أصʛعǽ ي لاʱلؔات الʱʺʺذا للȂأنه لا تو ʧʽʰتʙجʨ  ماتʨمعل

عʙʻما تʱʻهي هʚه الفʛʱة ولǽ ʦقʙم أȑ  لة لʺʙة عامʧʽ،عʧ تلʥ الʺʺʱلؔات فʦʱʽʶ تॽʀʛʺها مʕقʱا نॽاǼة عʧ الʙو 

وȃالʱالي يʦʱ دمج الأرض في الʺلॽؔة الʵاصة للʙولة  ،شʟʵ اعʛʱاضا أو احʳʱاجا ॼʸǽح الʦॽʀʛʱ نهائॽا

Ȃذا اعʛʱض الʺʙعي لʺلॽؔة العقار خلال هاذيʧ العامʧʽ لʺالʥ وهʨ الʙولة، و إلى أرض معلʨمة اوتȄʨʴلها 

 لʧؔ الʺʛʷع الʜʳائʖʰʶǼ ȑʛ العʙد الʛʽʰؔ مʧ قʢع ،رجاع العقار Ǽاسʺهحॽازته فʦʱʽʶ إ وتʦ تأكʙʽ ملʱʽؔه أو

الأراضي الʺʳʶلة Ǽاسʦ شʟʵ غʛʽ معʛوف الȑʚ قام بʱعʙيل هʚا القانʨن يʦʱ الآن احʶʱاب هʚه القʢع 

  2.الʱي لʢǽ ʦالʖ بها أحʙ خلال الʺʶح العاممʧ بʧʽ العقارات 

                                                

1 - ʦȄʛؗ ادॽاصة ،صʵة الȄة العقارॽؔاقعة على الʺلʨال الʺعاملات الʳان في مʺʱالائ ʝȄʛؔفي ت ȑالعقار ʛʱفʙة الॽل  ،فعالʽʻرسالة ل

، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة جامعة مʨلʨد معʺȑʛ تȑʜʽ وزو ،تʟʸʵ قانʨن العقʨد ،شهادة الʨʱؗʙراه في العلʨم

 .311ص ، 2022_2021

مʛؗʚة مقʙمة لاسʱؔʺال مʢʱلॼات مʛؗʚة ماسʛʱ أكادǽʺي  ،مʻازعات الʦॽʀʛʱ في الʳʶل العقارȑ  ،سعʙʽات لʜȄʨة_بʧ حʺʙʽʺॽ أمال - 2

، 2023_2022، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة جامعة محمد الʛʽʷॼ الإبʛاॽʂʺي بʛج بʨعȄʛȄʛج ، تʟʸʵ تهʯʽة وتعʺʛʽ،في الʴقʨق 

 .22ص 
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2. ʛॻي لʯلها إدراج العقارات ال ʙʻاب العقارات غʴفي ح ʣة  مالॻلʸبها أثʹاء ع ʔالʠʸال

 ȏح العقارʴʸال:  
 ʦن رقʨن  101_14أضاف القانʨقان ʧʺʹʱʺة  الʻʶة لॽ67في مادته  2015الʺال  ʛة للأمʙيʙمادة ج

يʙقʤ ؕل عقار لʠǻ ʤالǺ ʔه " مʛȞر والʱي نʗʸ على أنه  23الʺʱعلǼ Șالʺʶح وهي الʺادة  74_75

الʗولة فʙʯقʤ العقارات تʸॻɾʙا نهائॻا وȀذا لʤ يʤʯ تقʤǻʗ  الأراضي تʸॻɾʙا نهائॻا Ǻاسʤ خلال عʸلॻة مʴح

  .اعʙʯاضات تॺقى Ǻاسʤ الʗولة

أدǼ Ȑالʺʛʷع الʜʳائȑʛ إلى فʛض تعʙيل آخʛ لهʚا  ،ولʛʲؔة الʺʷاكل والʜʻاعات لعʙم اسʱقʛار هʚه الʴلʨل

حʘʽ قام  ،ʧʺʹ20182 قانʨن الʺالॽة لʻʶة الʺʱ 11_17مʧ القانʨن رقʦ  09الʨʻع مʧ العقارات Ǽالʺادة 

  .سʻة Ǽ15إدراج العقارات ضʺʧ العقارات غʛʽ الʺʢالʖ بها أثʻاء عʺلॽة الʺʶح وتॽʀʛʺها تॽʀʛʺا مʕقʱا لʺʙة 

شʛوʡا خاصة لʽʳʶʱل هʚه العقارات في خانة  2018مʧ قانʨن الʺالॽة لʻʶة  89وضعʗ الʺادة 

ة للفʛدالʺʶح، ؗأثʻاء عʺلॽة غʛʽ الʺʢالʖ بها العقارات  ʨؗالعقارات الʺʺل ʧن العقار مʨȞǽ لا  ،أن ʘʽح

ʨʳǽز لأȑ شʟʵ اسʙʵʱام هʚا الإجʛاء الʙʳيǼ ʙأȑ شȞل مʧ الأشȞال مʧ تارȄخ فʱح إجʛاء الʺʶح حʱى 

تارȄخ إيʙاع مʙʻʱʶات الʺʶح لȐʙ الʰلǽʙة ʙʰؗيل لإجʛاءات الʽʳʶʱل العقارȑ الʶاǼقة في الʶʴاب الʺʳهʨل 

ʱʽؔد ملʨتع ȑʚات العامة أو الʯʽات أو الهʶسʕʺة أو الॽلʴʺعات الʨʺʳʺال Ȑʙولة أو إحʙة إلى الॽه الأصل

لʚلʥ فإن هʚا الʨضع خاص Ǽالعقارات الʵاصة أȑ جʺॽع  ،تلʥ العقارات الʺʨجʨدة في أملاك الʨقف

 ʧʽȄارॼʱأو الاع ʧʽʽعॽʰʢاص الʵة للأش ʨؗاتالعقارات الʺʺلॽɻʺʳات وال ʛؗʷل الʲالإ ،م ʖʳǽ اليʱالȃشارة و

إلʽها صʛاحة مʧ قʰل الهʯʽات الʺʕʶولة عʧ الʴʱقȘʽ العقارȑ في إʡار حالة الإجʛاء الʺʴʶي داخل نʺʨذج 

  3.العقارات للعقارات الʺʳʶلة في هʚا الʶʴاب

  

  

                                                

 في صادر78عʙد  ج.ج.ر.، ج2015ن الʺالॽة لʻʶة ʧʺʹʱ قانʨ ي 2015دʛʰʺʶǽ 30خ في مʕر  10_14 رقʦ قانʨن  - 2
31 ʛʰʺʶǽ2014د.  

 ʛʤ89الʺادة أن ʧم  ʦن رقʨ11_17قانʛؗʚسالف ال ،. -2 

 .24_23ص  ،مʛجع سابȘ ،سعʙʽات لʜȄʨة_بʧ حʺʙʽʺॽ أمال3-
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  الʠʸلʔ الʰاني

  مʹازعات الʤॻɾʙʯ الʹهائي
فهʨ الʙʻʶ  ،عʧ عʺلॽة الʦॽʀʛʱ الʻهائي إعʙاد الʙفʛʱ العقارȑ وتʶلॽʺه للʺلاك الʺعʛʱف بهʦ يʱʻج

  .76_75مʧ الأمʛ  19عʺلا Ǽالʺادة الʨحʙʽ لإثॼات الʺلॽؔة العقارȄة Ǽعʙ إنʳاز عʺلॽة الʺʶح 

 ʦا أنورغॽة نهائʙʽق الʺقʨقʴاف على الʛʱاز الاعʨم جʙي عʹʱي تقʻʽل العʳʶام الʤن ʝإلا أن  ،أس

 ȑالعقار ʛʱفʙفي ال ʧعʢأجاز ال ȑʛائʜʳع الʛʷʺال.  

  

  الفʙع الأول      

 ȏالعقار ʙʯفʗفي ال ʥعʠة الॻانȜإم Ȏʗم  
ة مʢلقمʧ يȐʛ أن لهʚا الأخʛʽ حॽʳة  هʻاكف،العقارȑ  حʨل حॽʳة الʙفʛʱ اخʱلف الأحȞام والقʛارات القʹائॽة

  .ومʧ جهة أخȐʛ نʙʳ مʧ يǼ ʥʶʺʱإمȞانॽة الʢعॽɾ ʧه

  

  القʦة الʦʮʰتॻة الʠʸلقة للʗفʙʯ العقارȏ :أولا
ما  تʱʴل جॻʸع الʲقʦق الʦʸجʦدة على عقار" على أنه  74_75رقʦ  مʧ الأمʛ 19تʟʻ الʺادة 

ʕوق ʙʯفʗوال ȏل العقارʱʴة الإشهار في الॻؒلʸا للʗʹس ʗعǻ ȏʘال ȏالعقار."  

 ʙʺʱالʺع ʙʽحʨال ʙʻʶال ʨه ȑالعقار ʛʱفʙه الʺادة أن الʚخلال ه ʧم Ȏفة نلاحʸǼ ةȄة العقارॽؔات الʺلॼلإث

 اسʱؔʺال إجʛاءاته وهʨ ما جاء في القʛار رقʦلابʙ مʧ لهʚا ووفقا ، ئॽة والǽ ȑʚعʙʺʱ على وثائȘ الʺʶحنها

يʤʯ تʴلʤॻ الʗفʙʯ العقارǺ ȏاعॺʯاره سʹʗ الʸلॻؒة Ǻعʗ اسʸؒʯال الʲʯقȖʻ والإجʙاءات الʸقʙرة "  259 635

  .وذلʥ تॽʰʢقا لʺʙʰأ القʙʽ الʺʢلȘ في نʤام الʷهʛ العʻʽي1.."قانʦنا ولǺ ʛॻالاعʸʯاد على تʲȂʙʶات

 ȑالعقار ʛʱفʙل الȞʷǽ ةȄة العقارॽؔا للʺلʱʰʲا مȄʨلا قॽخاصة للعقار دل ʅȄʛاقة تعʢǼ ʧارة عॼɺ ʨوه، 

فلا ॽʢʱʶǽع أحʙ أن ʱʴǽج Ǽʺلʱʽؔه للعقار على أساس الʱقادم الʺʖʶȞ مهʺا ʡالʗ مʙة الʱقادم لأن هʚا 

 ȑالعقار ʛʱفʙلقة للʢʺة الॽتʨʰʲة الʨأ القʙʰعارض مع مʱي، ʥقاق على الʺالʴʱاس Ȑʨفع دعʛي ʟʵل ش وؗ

                                                
، ص 2003، 01، الʺʳلة القʹائॽة عʙد 2004أفȄʛل  21، قʛار بʱارȄخ 259 635العلॽا، الغʛفة العقارȄة،ملف رقʦ الʺȞʴʺة 1-

334 . 
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ʙʽلا الʺق ȑل العقارʳʶاه  في الʨل دعʰالة على م تقʙاته الॼإث ʧائʛق ʗأن مهʺا ؗان ʥه للعقار ذلʱʽؔل

لʸاحʖ حȘ الʺلॽؔة الȑʚ  يالʺعلʨمات الʲابʱة في الʳʶل العقارȑ والʵاصة Ǽالʺالʥ هي العʨʻان الॽʁʴق

إذا رفعها ضʙ الʺعȑʙʱ على ملʱʽؔه دون وجه  العʻʽي مʻه دعȐʨ الاسʴʱقاق في نʤام الʷهʧȞʺǽʛ أن تقʰل 

  ॼ.1ات حȘ الʺلॽؔة Ǽالʙفʛʱ العقارȑ حȘ، وعلॽه فالʽʰʶل الʨحʙʽ لقʨʰل دعȐʨ الاسʴʱقاق هʨ إث

  

  الॻʱʲة الʹॻʮʴة للʗفʙʯ العقارȏ :ثانॻا
لʵاصة في إمȞانॽة الʢعʧ اتؔʺʧ نॽʰʶة الʙفʛʱ العقارȑ في إعʺاله ʨؗسʽلة إثॼات الʺلॽؔة العقارȄة 

والʱي جاءت على  63_76الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ الʺادة مʧ وذلʥ وفقا لʟʻ  ،في الʴقʨق الʲابʱة ॽɾه

الʲقʦق الʹاتʱة عʥ الʤॻɾʙʯ الʹهائي الȏʘ تʦʸǺ ʤجʔ الʦʸاد الʹʙʢ في  لا ʥȜʸǻ إعادة:" الʨʴʻ الʱالي

وعلى الʛغʦ مʧ اعॼʱار الʺʛʷع الʙفʛʱ العقارȑ ".مʥ هʘا الفʶل إلا عȖȂʙʟ ʥ القʷاء 14و 13_12

إلا أنه ذو حॽʳة نॽʰʶة ʨؗسʽلة لʹʺان  ،العقارȄة Ǽعʙ انʱهاء الʺʶح العامالʙʻʶ الʨحʙʽ لإثॼات الʺلॽؔة 

فهʨ على صʨاب وقʙ أصاب في ذلʥ على أساس أنه ǽعʙʺʱ في عʺلॽة مʶح  ،الʺلॽؔة العقارȄة الʵاصة

 ȑالعقار ʛʱفʙاد الʙعȂالعقارات و ʥفي تʺل Ȍاد وفقʛات الأفʴȄʛʸالأراضي العام على ت.  

ǽدʨأن وجʷا الʚفي ه Ȏة  لاحॽؔالʺل Șات حॼفي إث ȑالعقار ʛʱفʙة الॽʳح Ȑʙل مʨالقʹاة ح ʧʽلاف بʱاخ

ʥذل ʛʽه غʛʰʱعǽ ʧم ʦهʻلقة ومʢة مॽʳه ذو حʛʰʱعǽ ʧم ʦهʻʺف Ȑʛة الأخȄق العقارʨقʴ2.وال  

  

  :رأȏ الغʙفة العقارȂة .1
أن الʙفʛʱ العقارȑ هʨ   1979صادر عʻها تʗʴ رقʦ الغʛفة العقارȄة ǼالʺȞʴʺة العلॽا في قʛار  عʛʰʱتا 

 ʧȞʺǽ لقة ولاʢة مॽʳʴǼ عʱʺʱي ʨالي فهʱالȃو Ȑʛة الأخȄق العقارʨقʴة والॽؔالʺل Șات حॼلإث ʙʽحʨل الʽلʙال

  3.إلغاؤه قʹائॽا

  

  
                                                

 .30سʴॽʢي يʨسف، مʛجع سابȘ، ص _ بʧ حʺʙʺॽ رضا1-

 .31ص  ،الʺʛجع نفʶه ،سʴॽʢي يʨسف_بʧ حʺʙʺॽ رضا- 2

ص ، 2001 ،01الʺʳلة القʹائॽة عʙد  ،2000جʨان  28بʱارȄخ  ، قʛار1979رقʦ  الغʛفة العقارȄة،ملف الʺȞʴʺة العلॽا-3

249. 
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  :رأȏ الغʙفة الʗʸنॻة .2
اعʛʰʱت أن الʙفʛʱ  108200الغʛفة الʺʙنॽة ǼالʺȞʴʺة العلॽا وفي قʛار صادر عʻها تʗʴ رقʦ  أما

  1.أمام القʹاء وȃالʱالي إلغاؤه العقارȑ له حॽʳة نॽʰʶة وʧȞʺȄ الʢعॽɾ ʧه

  

 ȑالعقار ʛʱفʙالفقه أن ال ʧم ʖاه الغالʳالات Ȑʛار يʛالق ʛاصʻه عॽعل Șʰʢʻت ȑار إدارʛق ʧارة عॼɺ

  :وأنه ǽعʛʰʱالإدارȑ خاصة 

  ȑار إدارʛق ʖجʨʺǼ دʙʴل مȞʷه لʛȄʛʴع في تʹʵȄة وȄة إدارʯʽه ʧني صادر عʨف قانʛʸت.  

 ةȄة العقارʤافʴʺل في الʲʺʱة تʸʱʵة مȄة إدارʯʽه ʧصادر ع ȑالعقار ʛʱفʙال.  

  ȑالعقار Ȏافʴʺال ʟʵʷǼ لةʲʺة مȄة العقارʤافʴʺدة للʛفʻʺالإرادة الǼ صادر ʛʱفʙا الʚأن ه.  

 ʖتʛʱة يȄة العقارॽؔالʺل Șل في حʲʺʱني يʨقان ʛأث ȑالعقار ʛʱفʙح الʻم ʧع.  

ان وقابل للʢعʧ بʻفʝ الʛʢق والإجʛاءات الʱي ʢǽعʧ بها أمام  وȃالʱالي فهʨ قʛار إدارȑ مʱȞʺل الأرؗ

  2.الʳهات القʹائॽة الʺʸʱʵة

  

  الفʙع الʰاني

  دعȎʦ إلغاء الʤॻɾʙʯ العقارȏ الʹهائي
فإن مʧ  ،أن الʙفʛʱ العقارȑ ؗʺا سȘʰ بॽانه ǽعʲʺǼ ʛʰʱاǼة قʛار إدارȑ لȐʙ غالॽʰة الفقه القانʨني Ǽʺا

  .قʛار إدارȑ مʵالف لأحȞام القانʨن  ǽقʨم بʛفع دعȐʨ إلغاء الʙفʛʱ العقارȑ ؗأنʺا ʢǽلʖ إعʙام

ʅȄʛتع ʧȞʺǽ اليʱالȃاد إلى القʹاء  وʛالأف ʙفعها أحʛة يȄإدار Ȑʨأنها دعǼ ȑالعقار ʛʱفʙإلغاء ال Ȑʨدع

 ʙأو أح ȑالعقار ʛʱفʙالǼ Șعلʱʺال ȑار الإدارʛام القʙإع ʖلʢǽ ȑن، الإدارʨالفا للقانʵجاء م ȑʚاناته الॽب

 Ȑʨعʙه الʚل هʨʰولقʻم ȋوʛʷال ʧعلى جʺلة م ʛفʨʱغي أن تॼʻهي Ȑʨعʙل الʨʰقǼ Șعلʱها ما ) أولا(ا ما يʻوم

 Șعلʱي Ȑʨعʙة الʹȄʛعǼ)اॻثان(  ȑار الإدارʛب في القʨʽالعǼ اصةʵأوجه الإلغاء الǼ Șعلʱها ما يʻوم)اʰثال(.  

  
                                                

ص  ،1995 ،02الʺʳلة القʹائॽة عʙد ،1994مارس  16بʱارȄخ قʛار ، 108200رقʦ ،الغʛفة الʺʙنॽة، ملف لʺȞʴʺة العلॽاا1-

80. 

-2ʝȄة درȄʨاخǼ، Șجع سابʛ160ص  ،م. 
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  الʙʵوȉ الʯʸعلقة Ǻقʦʮل الʗعȎʦ : أولا
  :وʧȞʺȄ إجʺالها ॽɾʺا يلي

1.  ȏار الإدارʙالق ȉʙفي  :ش ȋʛʱʷǽ ȑار الإدارʛإرفاقه الق  ȑار الإدارʛة إلى إلغاء القॽامʛة الʹȄʛالعǼ

لʦ يʨجʙ مانع مʛʰر ونʗʸ على هʚا الȋʛʷ الفقʛة  الʵاص Ǽالʙفʛʱ العقارȑ تʡ ʗʴائلة عʙم قʨʰله ما

  1.مʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة 819الأولى مʧ الʺادة 

  

أن ʨȞǽن لʛافع دعȐʨ إلغاء القʛار الإدارȑ الʵاص Ǽالʙفʛʱ العقارȑ مʸلʴة  ȋʛʱʷǽ :شȉʙ الʶʸلʲة .2

  .ʶʺǽها القʛار الʺʢعʨن ॽɾه وȋʛʱʷȄ أن تʨؔن مʸلʴة شॽʸʵة ومॼاشʛة لʛافع دعȐʨ الإلغاء

  

مʻه أهلॽة الʺʙعي لقʨʰل  ȋʛʱʷǽ13 قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة ॼʡقا للʺادة  لʦ :شȉʙ الأهلॻة .3

وȂنʺا لʴʸة الʺʢالॼة القʹائॽة حʱى لا ،الʙعȐʨ ئॽة وذلʥ لأن الأهلॽة لʗʶॽ شȋʛ لقʨʰل الʙعȐʨ القʹا

مʧ قانʨن  64تʨؔن هʚه الʙعǼ Ȑʨاʡلة فالأهلॽة شȋʛ لʺॼاشʛة الʙعȐʨ لا لقʨʰلها ॼʡقا لʟʻ الʺادة 

  .الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة

  

4.  Ȏʦعʗعاد رفع الॻد في الʺادة  :مʙʴم ȑار الإدارʛفي الق ʧعʢعاد الॽʺاءات  829فʛن الإجʨقان ʧم

الʺʙنॽة والإدارȄة Ǽأرȃعة أشهʛ تȑʛʶ مʧ تارȄخ الʰʱلॽغ الʸʵʷي بʵʶʻة مʧ القʛار الإدارȑ الفʛدȑ أو 

رȑ فإن وȃالʱالي ʛʳʺॼɾد تʴقȘ العلʦ الॽقʻʽي Ǽالقʛار الإدا ،مʧ تارȄخ الʛʷʻ للقʛارات الʳʺاॽɺة والॽʺॽʤʻʱة

 ȑار الإدارʛالإلغاء للق Ȑʨعاد رفع دعॽع آجال مʢقʻت ʙوق ʧعʢضة للʛار عʛقى القॼي ʥذل Șقʴʱي ʦل

  :مʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة للأسॼاب الʱالॽة 832حʖʶ ما جاء في الʺادة 

 ةʸʱʵʺال ʛʽة غॽهات القʹائʳأمام ال ʧعʢال.  

 ةॽة القʹائʙاعʶʺال ʖلʡ.  

 ʽعي أو تغʙʺهوفاة الʱʽأهل ʛ.  

 ائيʳادث الفʴة أو الʛة القاهʨ1.الق  

                                                
1- ʛʤه أنॽن  819لʺادة ا وعلʨقان ʧة و  مॽنʙʺاءات الʛالإجʛؗʚة، سالف الȄالإدار. 
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  الʙʵوȉ الʯʸعلقة ǺعʷȂʙة الʗعȎʦ : ثانॻا

 ȑالعقار ʛʱفʙإلغاء ال Ȑʨرفع دع ʦʱام في يʴف مʛʡ ʧي أو مʻالʺع ʧة مȃʨʱȞة مʹȄʛع ʖجʨʺǼ

ʽله ʨؗص  ،حالة تʨʸʻʺانات الॽʰال ʧʺʹʱقعة وأن تʨرخة ومʕم Ȑʨعʙاح الʱʱة افʹȄʛن عʨؔأن ت ȋʛʱʷȄو

 الاسʦمʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة الॽʰانات الʵاصة ʛʢǼفي الʜʻاع مʧ حʘʽ  15علʽها في الʺادة 

ʚلʥ عʛض مʨجʜ للʨقائع والʢلॼات والʨسائل الʱي تʕسʝ علʽها الʙعȐʨ  ،واللقʖ والʺهʻة والعʨʻان وؗ

  .وتʙʴيʙ الʢلॼات الʱي يʛغʖ الʺʙعي في الʨʸʴل علʽها

إضافة إلى ذلʥ فقʙ أقʛ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ مʨʺʳعة مʧ الʛʷوॽɾ ȋʺا ʟʵǽ الʙعȐʨ العقارȄة والʱي 

  :تʱعلǼ ȘالعȄʛʹة لʛفعها نʛؗʚها ॽɾʺا يلي

 ʡ ʧعها مॽʀʨب تʨاميوجʴف مʛ.  

 Șʰʶʺال ʦلʤʱاز الʨج.  

  Ȑʨعʙة رفع الʹȄʛمع ع ȑار الإدارʛإرفاق الق.  

  الإلغاء Ȑʨدع ʛة  519الʺادة (شهȄة والإدارॽنʙʺاءات الʛن الإجʨقان ʧم  ʛهʷح أن الʹʱي ʟʻا الʚهȃو

  2).إجʛاء جʨهȑʛ لابʙ أن ǽقʨم Ǽه الʺʱقاضي وȂلا رفʹʗ دعʨاه 

  أوجه الإلغاء: ثالʰا
ȋوʛʷال ʖإلى جان  ʧȞʺǽ ىʱح ȑالعقار ʛʱفʙإلغاء ال ʖالʡ ل ادعاءʺʷǽ أن ʖʳǽ قاǼرة ساʨؗʚʺال

  :قʨʰل دعʨاه أحʙ عʨʽب القʛار الʺʕدǽة إلى إلغائه والʱي تʲʺʱل في

  

1.  ȏالعقار ʙʯفʗال ʙȂʙʲاص في تʶʯم الاخʗع ʔʻع:  
ʧʽف معʛʸاذ تʵنا على اتʨرة قانʙم القʙع ʨاص هʸʱم الاخʙإن ع،  ȑار الإدارʛالق ʛʰʱعǽ ʘʽح

Ȟاق الإمʢخل في نʙإذا ؗان لا ي ʖʽا العʚب بهʨʷره، مʙأص ȑʚال ʟʵʷة للॽنʨانات القان ʖʽع ʚأخȄو

ʧʽʽʶॽرئ ʧʽلȞاقع شʨاص في الʸʱم الاخʙار  ،عʙإص ʙʻع ʥوذل ʦॽʶʳاص الʸʱم الاخʙل الأول في عʲʺʱي

                                                                                                                                              

-1ʧʽادو محمد الأمʙʺح،  "ʙʯفʗإلغاء ال Ȏʦدع  ȏاء،" العقارʻʰوال ʛʽʺعʱعات الȄʛʷلة تʳارت،،مॽون تʙخل ʧد  جامعة ابʙ07الع، 

 ʛʰʺʱʰ41_40ص  ،2018س. 

-  ،ʧʽادو محمد الأمʙʺهحʶجع نفʛʺ43_42_ 41ص  ،ال . 2 
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الʲاني فʲʺʱʽل في عʙم الاخʸʱاص  القʛار مʧ شʟʵ أو جهة إدارȄة غʛʽ مʸʱʵة قانʨنا أما الȞʷل

 يʙخل ضʺʧ وʤȄهʛ هʚا الȞʷل عʙʻما ǽقʨم مʣʨف Ǽاتʵاذ قʛار لا ،الȌॽʶॼ وهʨ الأكʛʲ شʨʽعا

هة غʛʽ الʳهة وعلॽه يʥʶʺʱ الʺʙعي Ǽإلغاء الʙفʛʱ العقارȑ إذا ؗان صادر عʧ جالʸلاحॽات الʺʨʵلة له، 

  .وʱȃأشʛʽ مʧ الʺʴافȎ العقارȑ الʺʨʵلة لها قانʨنا وهʚه الʳهة هي الʺʴافʤة العقارȄة 

  
  :عʔʻ الȜʵل والإجʙاءات .2

اسʱقʛ الفقه الإدارȑ والاجʱهاد القʹائي أنه لا Ȟǽفي أن ʙʸǽر الʱعʛʽʰ عʧ إرادة الإدارة مʧ جهة  

Ȟʷال ʘʽح ʧا مʴॽʴار صʛر القʙʸǽ أن ʖʳǽ ة بلʸʱʵمɾ ،نʨضها القانʛي فʱاءات الʛل والإج ʙʸقॽ

 ȑار الإدارʛل في القȞʷالǼارʛا القʚارجي لهʵال ʛهʤʺاج ،الʨات الʨʢʵاءات فهي الʛاعها أما الإجॼات ʖ

ʛʽا الأخʚه ʛʰʱعॽɾ ،ȑار الإدارʛار القʙغ  لإصॽʸق الإدارة الʛʵما تʙʻاءات عʛل والإجȞʷال ʖʽعǼ بʨʷم

 وȃالʱالي ʧȞʺǽ للʺʙعي الʥʶʺʱ بهʚا العʖʽ إذا1،والأصʨل الʨʳهȄʛة الʱي ʖʳǽ مʛاعاتها في اتʵاذ القʛار

وفقا لʺا نʟ علॽه الʺʛʷع الʜʳائȑʛ وذلʥ  كان الʙفʛʱ العقارȑ لʦ يʚʵʱ الȞʷل أو لʦ تʛʱʴم إجʛاءات تʛȄʛʴه

  63.2_76مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ  45في الʺادة 

3.  ʔʻعʔʮʴال:  
إذا ؗان مʙʸر إصʙار الʙفʛʱ العقارȑ ما تʨصلʗ إلॽه لʻʳة الʺʶح عॽʀ ʙʻامها ǼالʴʱقȘʽ الʺʙʽاني 

 ʧȞʺǽ فإنه لا ʛدة في الأمʙʴʺال ʥتل ʛʽة غॽنʨفات قانʛʸة أو تǽي على وقائع مادʻʰم ȑعقار ʛʱار دفʙإص

 ʦ74_75رق ʧʽمʨسʛʺوال ʦ62_76رق  ʦن  ،63_76ورقʨأ في القانʢʵال ʖʽا العʚر هʨص ʧʺالي فʱالȃو

  .وعʙم الʴʸة الʺادǽة للʨقائع والʢʵأ في الʅॽʽؔʱ القانʨني للʨاقعة

  
  
  
  
  

                                                
1- ʖʽوج شعʛعʨلة_بʨوج خʛعʨب، " ȏالعقار ʙʯفʗإلغاء ال Ȏʦل دعʦʮق ȉوʙراسات ، " شʙلل ʘاحॼاذ الʱلة الأسʳةمॽاسॽʶةوالॽنʨالقان، 

 .602_601ص  ،2022أفȄʛل  ،07الʺʳلʙ  ،08عʙد جامعة الإخʨة مʨʱʻرȑ قʻʽʢʻʶة، 

 .سالف الʻʱ76_63، ʛؗʚفȑʚʽ رقʦ الʺʛسʨم مʧ ال 45 لʺادةانʛʤ أ2-
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  :عʔʻ مʳالفة القانʦن  .4
 ȑالعقار ʛʱفʙاره للʙإص ʙʻن عʨخالف القان ʙق ȑالعقار Ȏافʴʺعي أن الʙʺلل ʧʽʰى تʱم،  ʖلʡ ʧȞأم

يʧȞʺʱ القاضي  ʺʵالف مʛʡ ʧف الʺʴافȎ العقارȑ حʱىإلغائه على أن يʗʰʲ وʧʽʰȄ الʟʻ القانʨني ال

ʝॽأسʱم الʙالإلغاء أو رفʹه لع ʖلʢǼ إما ȑالإدار.  

  

  :عʔʻ الانʙʲاف Ǻالʴلʠة .5
 ʧʽعʱة  يʴلʸʺاة أو الǼاʴʺال ʙʸق ʟʵʷل ʦسل ʙق ȑالعقار ʛʱفʙات أن الॼإث Ȑʨعʙعلى رافع ال

مʧ عʺلॽة شهʛ الʴقʨق العॽʻʽة  وॼȄقى لؔل شʟʵ تʹʛر .ولʝॽ احʛʱاما للقʨانʧʽ والأنʤʺة الʺعʺʨل بها

للقʹاء العقارȄة وȃعʙ فʨات آجال الʢعǼ ʧإلغاء الʙفʛʱ العقارȑ الȑʚ ؗان نʳॽʱة لعʺلॽة الʷهʛ أن يلʳأ 

وهʚه الʙعȐʨ إما أن يʛفعها على الʺʴافȎ العقارȑ في حال  ،مʢالॼا ǼالʱعʠȄʨ لاسʛʱجاع حقʨقه الʺهʙورة

أو يʛفع دعȐʨ الʱعʠȄʨ الʺʛتʢॼة بʜʻع  74_75مʧ الأمʛ  23ارتؔاǼه لʢʵأ جॼʡ ʦॽʶقا لʟʻ الʺادة 

  1.الʺلॽؔة للʺʻفعة العʺʨمॽة

 ʙفق ʦȞʴر الʙʸǽ ʛʱفʙإلغاء ال Ȑʨإماي دع ȑالعقار  ʦȞʴار، ففي حالة الʛة القʴإلغائه أو صǼ

ॼإث ʙʻʶؗ هǼ ʥʶʺʱم الʙه وعǼ العʺل ʙʽʺʳوت ʅॽʀʨه تॽوعل ʦȞʴالǼ الإعʺال ʦʱإلغائه يǼ ةȄة العقارॽؔات للʺل

ɾ اصةʵاءالʨس ʙاف أو الإدارة على حʛʡاجهة الأʨاء في مʨس ʧȞǽ ʦأنه ل   .ॼʸॽح معʙوما مʚʻ صʙوره وؗ

لʙفʛʱ العقارǼ ȑاعॼʱاره الʙʻʶ الؔاملة لʸʴانة الالʺʛʷع الʜʳائȑʛ لǽ ʦعȌ  له أنّ ما ʧȞʺǽ قǼ ʨالʱالي 

ʙʽحʨحة  الʨʶʺʺال Șʡاʻʺة في الȄة العقارॽؔات الʺلॼل على لإثʙما ي ʨوه ʛʱفʙة للॽʰʶʻة الॽʳʴأ الʙʰم

 ȑʛائʜʳع الʛʷʺه الǼ ʚأخ ȑʚال ȑالعقار.  

  

  

  

  

  

                                                
-1ʧʽادو محمد الأمʙʺح، Șجع سابʛ44ص  ،م.  
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  :الʰانيالفʶل 
  

 ʙهʷةتॽان  عʺلॽالأح ʧم ʛʽʲؗ في ȑالعقار ʦॽʀʛʱاعاتالʜن ʧȄʜائʴة للʺلاك والʛʽʰؗ اراʛأض ʗʰʰس 

ʚا الʴȄʛʸʱات  نʳॽʱة  الأخʢاء الʻاجʺة عʧ الʛʶʱع في إنʳاز عʺلॽات الʺʶح وॽɼاب الʺلاك والʴائʧȄʜ وؗ

مʧ هʚه الʺʛʷع الʜʳائȑʛ للʛʢف الʺʛʹʱر  لهʚا أجاز ،الؔاذǼة لॼعʠ الأشʵاص الʚيʛʹʴǽ ʧون العʺلॽة

وذلǼ ʥعʙ فʷل الʺʴافȎ العقارȑ في الʨصʨل إلى اتفاق بʧʽ الʛʢفʧʽ أȑ فʷل  ،اللʨʳء إلى القʹاء العʺلॽة

، أما في Ǽعʠ الʺʻازعات ؗʺا سȘʰ الʛؗʚ في الفʸل الأولعʺلॽة الʺʸالʴة بʧʽ الأʛʡاف الʺʻʱازعة 

  .الʨʻع الآخʛ فاسʨʱجʖ للʺʛʹʱر اللʨʳء مॼاشʛة للقʹاء للʢعʧ فʽها

ʛʰʱعǽ اص القʹائيʸʱع الاخȄزʨت ʧع ʘيʙʴج ال ʧʽب ȑوالإدار ȑهات القʹاء العاد  ʛʸʻامهʺ اع 

في القʹॽة الʺʛفʨعة، فإذا ما تʦ تʨجॽه الʙعȐʨ في غʛʽ الʳهة الʺʸʱʵة سʨاء ؗان الاخʸʱاص نॽɺʨا أو 

 Ȑʨعʙل الʨʰم قʙع ȑاص أʸʱم الاخʙعǼ فعʙه الʻع ʛʳʻا يॽʺॽإقل.  

ʦॽ اخʸʱاصات القʹاء م مʧ صʺومʧ الʺʶلǼ ʦه قانʨنا أن الʺʻازعات العقارȄة تعʛʰʱ ؗأصل عا

تʻʰاه  وʦʱȄ تʙʴيʙ ذلʥ وفȘ مॽɻار وهʨ الʺॽɻار العʹȑʨ الǼ ʜʽʺʱ  ȑʚالॼʸغة الإدارȄةالإدارȑ نʛʤا أنها ت

ʛʽا الأخʚه هॽɾ سʛؗ ȑʚال ȑاص للقʹاء الإدارʸʱل الاخȄʨʵالي تʱالȃو،ȑʛائʜʳع الʛʷʺقاضي  الʱام الʤن

ʧʽʱعلى درج ȑح شأنه شأن القʹاء العادॼʸॽقاضي لʱجهات ال ʘʽح ʧازعات إلى  .مʻاك مʻه ʥذل ʖجان

ȑها القʹاء العادʽف ʟʱʵǽ ةȄار  عقارॽɻʺال ʝادا على نفʺʱاع ʥازعاتوذلʻʺه الʚه ʅॽʻʸʱل.  

لʺʛʷع مʧ هʻاك جانʖ مʧ القʹاǽا العقارȄة ذات الॼʸغة الإدارȄة الʱي أǼقاها اأن  Ǽالʛؗʚالʙʳيʛ و 

 ȑاصات القʹاء العادʸʱاءاخʻʲʱؗاس ɻʺاص القʹائيللʸʱد الاخʙʴǽ ȑʚال ȑʨʹار العॽ. قʛʢʱʻا سʚل

القʹاء ثʦ اخʸʱاص  )ʖʲॺ1م(القʹاء الإدارȑ في تȄʨʶة هʚه الʺʻازعات  لاخʸʱاصأولا 

ȑالعاد)ʖʲॺ2م(.  
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 ʖʲॺʸالأولال  

 ȏالعقار ʤॻɾʙʯفي مʹازعات ال ʙʢʹالǺ ȏاء الإدارʷاص القʶʯاخ  
الإدارȑ عʧ القʹاء العادȑ في الʛʤʻ في مʻازعات الʱʵǽ  ʦॽʀʛʱلف الاخʸʱاص في القʹاء

العقارȑ، فالقʹاء الإدارȑ مʱʶقل عʧ القʹاء العادȑ وذلǼ ʥعʙ أن تʻʰى الʺʛʷع ازدواجॽة القʹاء، وهʚا 

اف الʜʻاع والأجهʜة الʺʦʤʻ له وȃالأخʟ أʛʡ  الاخʱلاف يʳʱلى مʧ حʘʽ قʨاعʙ الاخʸʱاص والقانʨن 

لا ǽعʛف تقʦॽʶ الʺȞʴʺة حʖʶ نʨع الʜʻاع، فالʺȞʴʺة  أنه القʹاء الإدارȑ  ما ʜʽʺǽوالهॽاكل الʺȞʷلة له، و 

الإدارȄة تǼ ʟʱʵالʛʤʻ في جʺॽع الʙعاوǼ Ȑʺا فʽها الʙعاوȑ الʺॼʸʻة على عقار ȋʛʷǼ أن تʨؔن الإدارة 

والʙʳيʛ  ،)الʠʸلʔ الأول(وهʨ الʺॽɻار العʹȑʨ الȑʚ يʻʰʱاه الʺʛʷع الʜʳائȑʛ ؗأصل العʺʨمॽة ʛʡفا فʽها

 العʹʨʺǼ  ȑʨجʖ القانʨن إلى جانʖ مʳلʝ الʙولة  جهة ثانॽة للاسʻʯʱاف Ǽالʛؗʚ أن الʺʛʷع قʙ اسʙʴʱث

ʦة ل 101_22رقȄالإدار ʦاكʴʺاوهي الʻʱدراس ʧʺن ضʨؔʱي سʱاف الʻʯʱاني(لإسʰال ʔلʠʸال.(  

  
 ʔلʠʸالأولال  

  للقʷاء الإدارȏ في مʹازعات الʤॻɾʙʯ العقارȏ  والإقلʸॻي الاخʶʯاص الʹʦعي
 ،ȑالعقار ʦॽʀʛʱازعات الʻفي م ʛʤʻالǼ ȑاص القʹاء الإدارʸʱال اخʳم ȑʛائʜʳع الʛʷʺد الʙʴǽ ʦل

وما Ǽعʙها مʧ قانʨن  800ولʧؔ تॽʰʢقا للʺॽɻار العʹȑʨ الȑʚ اعʙʺʱه الʺʛʷع انʢلاقا مʧ نʟ الʺادة 

ؗان أحʙ أʛʡاف الʙعȐʨ مʧ الأشʵاص الʺʨؗʚرʧȄ في هʚه الʺʨاد  الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة، فإنه مʱى

 ʨس ȑول للقʹاء الإدارʕاص يʸʱن فإن الاخʨالقان ʝنف ʦʤا، ؗʺا نʱقʕا أو مॽنهائ ʦॽʀʛʱاء ؗان ال

 ȑالعقار ʦॽʀʛʱازعات الʻل في مʸفي الف ȑهات القʹاء الإدارʳي لʺॽاص الإقلʸʱالاخ.  

  

  

  

                                                

1 -  ʦرق ȑʨʹن عʨرخ في 10_22قانʕان  09مʨ2022ج ʦاكʴʺال ʛʽلة وسʽȞʷالقʹائي ت ʦॽʤʻʱالǼ Șعلʱة، الإ يॽɾاʻʯʱس
.2022جʨان  16صادر في  41ج عʙد .ج.ر.ج  
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  الفʙع الأول

  ʸǺʹازعات الʤॻɾʙʯ العقارȏ  الإدارȏ اخʶʯاص جهات القʷاء 
، )مʻه 60الʺادة (ʶȄʛؔا لʺا ورد في الʙسʨʱر ت تʴʺي جهات القʹاء الإدارȑ الʺلॽؔة العقارȄة الʵاصة

Ǽعʛض الʜʻاع أمام الʺʴاكʦ الإدارȄة الʱي تعʙ الʙرجة الأولى أو أمام مʳلʝ الʙولة ʘʽʴǼ يʙؗ ʛʤʻرجة أولى 

Ǽ صاʨʸالات خʴال ʠعǼ اف فيʻʯʱر أو اسʨʱدس ȘȄʛʡ ʧة عॽة القʹائॽالازدواج ʝȄʛؔت ʙ1996ع.  

  

  :اخʶʯاص الʸȜʲʸة الإدارȂة ʸǺʹازعات الʤॻɾʙʯ العقارȏ : أولا
 عقارȑ إلى الʺʴاكʦ الإدارȄة في أورد الʺʛʷع الʜʳائȑʛ اخʸʱاص الفʸل في مʻازعات الʦॽʀʛʱ ال

الʲʸاكʤ الإدارȂة هي جهات الʦلاǻة العامة في الʸʹازعات :"الʱي تʟʻ 13_22مʧ القانʨن رقʦ  800الʺادة 

الإدارȂة، تʝʯʳ في الفʶل في أول درجة ʤȜʲǺ قابل للإسʭʯʹاف في جॻʸع القʷاǻا الʯي تʦؒن الʗولة أو 

  ". الʦلاǻة أو الʮلǻʗة أو أحʗ الʓʸسʴات العʦʸمॻة ذات الॺʶغة الإدارȂة ʙʟفا فʻها

هي الʳهات الʺعॽʻة  أن الʺʴاكʦ الإدارȄة هʚه الʺادة ي الفقʛة الأولى مʧف الʨارد وȄقʙʸ بلفȎ الʨلاǽة العامة

 ʛؗذ ȘȄʛʡ ʧع ʥل ذلʽʸفʱة بॽانʲة الʛما ؗʺا جاءت الفقʨʺالإدارة ع ʟʵي تʱاعات الʜʻل في الʸالفǼ

  :حʘʽ جاءت على سʽʰل الʛʸʴ ؗʺا يلي أشʵاص القانʨن العام ʛʢؗف في الʺʻازعة الإدارȄة

 ،ولةʙد بها الʨʸة والʺقȄʜ ʛؗʺة والȄات الإدارʯʽات والهʢلʶهي ال:  

 ةȄغة الإدارॼʸة ذات الॽمʨʺات العʶسʕʺة والǽʙلʰة والǽلاʨال.  

فالاخʸʱاص الʨʻعي للʺʴاكʦ الإدارȄة يʻعقʛʳʺǼ ʙد وجʨد أحʙ هʚه الأشʵاص Ǽغʠ الʛʤʻعʧ مʨضʨع 

لʳʶل العقارȑ فإنها تʛʤʻ وॽɾʺا يʱعلǼ Șاخʸʱاص الʺʴاكʦ الإدارȄة في مʻازعات الʦॽʀʛʱ في ا1.الʜʻاع أصلا

  :في

 ن العامʨاص القانʵأش ʧم ʟʵافها شʛʡأ ʙن أحʨȞǽ يʱال ʗقʕʺال ʦॽʀʛʱازعات الʻم.  

 هائيʻال ʦॽʀʛʱازعات الʻم  ȑالعقار ʛʱفʙإلغاء ال ȑهائي أʻال ʦॽʀʛʱازعات إلغاء الʻم ʟالأخȃو.  

  
  
  

                                                
 .56سʴॽʢي يʨسف، مʛجع سابȘ، ص _ بʧ حʺʙʺॽ رضا1-
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1. ʕقʓʸال ʤॻɾʙʯمʹازعات ال:  
صʛاحة على اخʸʱاص القʹاء الإدارȑ في هʚا الʳانʖ، فإنʻا نʱʻʱʶج ذلʥ  الʺʛʷع لʦ يǼʟʻʺا أن 

 ʦا رقॽة العلʺȞʴʺار الʛق ʙʳار نʡا الإʚازعات، في هʻʺه الʚة لهॽقات القʹائॽʰʢʱرخ  392317خلال الʕʺال

يʹعقʗ الاخʶʯاص الʹʦعي للقʷاء الإدارȏ مʯى ؕانʕ :"، الȑʚ جاء ʙʰʺǼأ مفاده أنه14/03/2007في 

ʴالة م   1."ح الأراضي أو الʲʸافʢة العقارȂة ʙʟفا في الʹʚاعوؕ

نʵʱʶلʟ مʧ هʚا القʛار Ǽأن قʹاة الʺȞʴʺة العلॽا أكʙوا مʛة أخǼ Ȑʛأن الʺʛʷع لا يʜال ǽأخǼ ʚالʺॽɻار  

العʹॽɾ ȑʨʺا يʱعلǼ Șالاخʸʱاص القʹائي، فʺʱى ؗانʗ هʻاك مʻازعة أحʙ أʛʡافها مʧ أشʵاص القانʨن 

  .دارȑ بʙون مʻازعالعام، فإن الاخʸʱاص يʻعقʙ مॼاشʛة إلى القʹاء الإ

تʛفع إذن دعاوȐ الʦॽʀʛʱ الʺʕقʗ الʱي ʨȞǽن أحʙ أʛʡافها شʸʵا مʧ أشʵاص القانʨن العام أمام جهة 

القʹاء الإدارȑ، وهي الʺȞʴʺة الإدارȄة الʱي ǽقع العقار مʴل الʜʻاع في دائʛة اخʸʱاصها الإقلॽʺي، وهʚا 

  .63_76الʺʛسʨم  مʧ 15دائʺا Ǽعʙ الॽʁام ʴʺǼاولة الʸلح الʨدǽة الʺʨʸʻص علʽها في نʟ الʺادة 

 ȑʚض الʛʱللʺع ʦلʶǽ لحʸم الʙع ʛʹʴم ȑالعقار Ȏافʴʺر الʛʴǽ ،ةǽدʨلح الʸاعي الʶم ʗلʷفإذا ف

ʛة أشهʱره سʙن له أجل قʨȞǽ  ،أو إلغائه ʦॽʀʛʱا الʚيل هʙعʱة بॼالʢʺة للॽقʹائ Ȑʨفع دعʛء إلى القʹاء لʨʳلل

لʧȞǽ ʦ وʚȃلʥ يʦʱ شॼʢه مʧ الʢॼاقة  وȂذا لǽ ʦقʦ بʛفع الʙعȐʨ خلال هʚه الآجال ॼʸǽح الاعʛʱاض ؗأن

 ما إذا ؗان العقارهʚا Ǽالॼʶʻة للʦॽʀʛʱ الʺʕقʗ سʨاء لʺʙة أرȃعة أشهʛ أو لʺʙة سʧʽʱʻ، أ،2الʵاصة بهʚا العقار

فإن الاخʸʱاص يʕول إلى القاضي الإدارȑ  مʛقǼ ʦاسʦ الأراضي الغʛʽ مʢالʖ بها أثʻاء أشغال الʺʶح

عقار في حʶاب الʺʳهʨل هي هʯʽة إدارȄة مʺʲلة في مʙيȄʛة الʺʶح الʱي أǽʹا، ʨؗن أن الʳهة الʱي رقʺʗ ال

  3.مʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة 800تʱأسʛʢؗ ʝف في الʙعॼʡ Ȑʨقا لأحȞام الʺادة 

  

  :مʹازعات الʤॻɾʙʯ الʹهائي .2
Ǽعʙ أن تʛʢقʻا إلى مʻازعات الʦॽʀʛʱ الʺʕقʗ عʙʻما ʨȞǽن أحʛʡ ʙفي الʜʻاع مʧ أشʵاص القانʨن العام 

 ʥلʚ ، نʻʱاول ॽɾʺا يلي العقارات الʺʳʶلة في حʶاب الأراضي الغʛʽ مʢالʖ بها أثʻاء أشغال الʺʶحوؗ

                                                
1 - ʧجʺال،نقلا ع ʝǽسا  ،ʛائʜʳال ،ʥॽرات ؗلʨʷʻة، مॽانʲعة الॼʢء الأول، الʜʳال ،ȑفي القʹاء العقار ȑʛائʜʳهاد الʱص 2013الاج ،

588 . 

 . 290حʚȄʨق عʲʺان، مʛجع سابȘ، ص 2- 

.58سʴॽʢي يʨسف، مʛجع سابȘ، ص _ بʧ حʺʙʺॽ رضا - 3 
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ॼʱار أن الʦॽʀʛʱ نهائي، فإنه ॼɾاع. مʻازعات الʦॽʀʛʱ الʻهائي الȑʚ غالॼا ما يʨʱج Ǽالʙفʛʱ العقارǼ ȑاسʦ صاحॼه

ʛȄن وزʨȞǽ أن ʖʳǽ  قاॽʰʢʱالي فʱالȃاع وʜʻفا في الʛʡ ȑالعقار Ȏفʴلائي للʨال ʛيʙʺال ʟʵلا في شʲʺة مॽالʺال

إذا ؗان الʦॽʀʛʱ الʻهائي مʨʱج Ǽالʙفʛʱ مॼاشʛة إلى القʹاء الإدارȑ، ف يʕول للʺॽɻار العʹȑʨ فإن الاخʸʱاص

لʨʱفʛه على جʺॽع مقʨمات القʛار الإدارʨؗ ȑنه لʝॽ عقʙا إدارȄا Ǽاعॼʱاره  العقارȑ الȑʚ اعʛʰʱ قʛارا إدارȄا

 ʖتʛʱي ʥلʚ علॽه أثʛ قانʨني يʱعلȘʴǼ Ș الʺلॽؔة، Ǽالإضافة إلى أنه صادر عʧ الإرادة الʺʻفʛدة للإدارة وؗ

الʺʻازعة صادر عʧ هʯʽة إدارȄة وهي الʺʴافʤة العقارȄة وعلॽه مʱى اعʛʰʱنا الʙفʛʱ العقارȑ قʛار إدارȑ فإن 

 ȑاص القʹاء الإدارʸʱاخ ʧن مʨؔأنه تʷǼ.1  

  

  :اخʶʯاص مʱلʛ الʗولة ʸǺʹازعات الʤॻɾʙʯ العقارȏ : ثانॻا
ʙʴʱة اسॽة قʹائʯʽولة هʙال ʝلʳم ʛʰʱعǽرʨʱالʺادة  1996ثها دس ʟن ʖجʨʺǼ152  ي جاءʱه والʻم

الʸȜʲʸة العلॻا يʓسʛ مʱلʛ الʗولة ؕهʭʻة مقʦمة لأعʸال الʱهات القʷائॻة الإدارȂة تʥʸʷ :" فʽها

عʧ  وانʢلاقا مʧ هʚا الʟʻ، أعلʧ الʙسʨʱر2".ومʱلʛ الʗولة الاجʯهاد القʷائي في جॻʸع أنʲاء الॺلاد

دخʨل الॼلاد في نʤام الازدواجॽة القʹائॽة مʙʴʱʶثا بʚلʥ هʛمʧʽ قʹائʧʽʽ، هʛم القʹاء العادȑ تعلʨه 

بʙʱائॽة، وهʛم للقʹاء الإدارǽ ȑعلʨه مʳلʝ الʺȞʴʺة العلॽا وتʨʱسʢه الʺʳالʝ القʹائॽة وقاعʙته الʺʴاكʦ الا

  .الʙولة وقاعʙته الʺʴاكʦ الإدارȄة

مʧ القانʨن  10ادة مʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة، والʺ 902حʖʶ ما جاء في الʺادة 

 ʦرق ȑʨʹ133_11العǼ ولةʙال ʝلʳاص مʸʱاخ ʙعقʻال، يʛʤʻ في  ʦاكʴʺال ʧادرة عʸام الȞاف الأحʻʯʱاس

 ȑالعقار ʦॽʀʛʱازعات الʻة في مȄل أنه الإدارʨالق ʧȞʺǽ اʻه ʧاف، ومʻʯʱهة اسʳؗ ʙيʙج ʧم ȑل العقارʳʶفي ال

حʱى يʻعقʙ الاخʸʱاص لʺʳلʝ الʙولة Ǽالʛʤʻ في مʻازعات الʦॽʀʛʱ العقارʖʳǽ ،ȑ أن تʨؔن الأحȞام 

لإسʻʯʱاف، ʘʽʴǼ لابʙ أن تʨؔن الأحȞام القʹائॽة صادرة عʧ جهة الʸادرة عʧ الʺʴاكʦ الإدارȄة قابلة ل

قʹائॽة إدارȄة تʛʤʻ في الʺʻازعة ʸǼفة ابʙʱائॽة ولʗʶॽ ذات ʡاǼع نهائي وȃالʱالي اسॼʱعاد ؗل الأحȞام 
                                                

1_حʚȄʨق عʲʺان_ بʨشʻافة جʺال، "مʹازعات الʤॻɾʙʯ العقارȏ في الȂʙʵʯع الʚʱائȏʙ "، مʳلة دائʛة الʨʴॼث والʙراسات القانʨنॽة والॽʶاسॽة، 

.29ص ،2018 ،05عʙد   جامعة ʽʴǽى فارس الʺǽʙة،  

-2 ʦم رئاسي رقʨسʛرخ في  438-96مʕ7م  ʛʰʺʶǽةي 1996دॽʡاʛقʺǽʙة الȄʛائʜʳة الȄرʨهʺʳر الʨʱدس ʧʺʹʱ ة، جॽʰعʷج .ج.ر.ال

 .1996دʛʰʺʶǽ  8صادر في 76عʙد 

 ،يʱعلǼ Șاخʸʱاصات مʳلʝ الʙولة وتॽʤʻʺه وعʺله 2011يʨلʨʽ  26مʕرخ في  13_11عʹȑʨ رقʦ قانʨن _3
.ǽ ،98_01عʙل وʦʺʱȄ القانʨن العʹȑʨ رقʦ 2011غʗʷ  03صادر في  43ج عʙد .ج.ر.ج  
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وʚؗ ʟʱʵȄلʥ مʳلʝ الʙولة ʙؗرجة أولى وأخʛʽة ʸǼفة عامة Ǽالفʸل في دعاوȐ 1.القʹائॽة الȄʛʽʹʴʱة

 ʛʽʶفʱفة خاصة في الإلغاء والʸȃة، وȄʜ ʛؗʺات الʢلʶال ʧادرة عʸة الȄارات الإدارʛة في القॽɺوʛʷʺال ʛيʙوتق

 ȑالعقار Ȏافʴʺال ʙعة ضʨفʛʺوال ȑالعقار ʛʱفʙإلغاء ال Ȑ2.دعاو  

  
  الفʙع الʰاني

 ȏالعقار ʤॻɾʙʯفي مʹازعات ال ȏاء الإدارʷي للقʸॻاص الإقلʶʯالاخ  
 الȑʚ يʙʴʱد حॽʰʡ ʖʶعة أʛʡاف الʜʻاع على خلاف الاخʸʱاص الʨʻعي للʺʴاكʦ الإدارȄة

ʧʽمع ʦॽاق إقلʢʻد بʙʴʱي يʺॽاص الإقلʸʱفالاخ ، ʦرق ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺال ʦʤن ʙ356_98ولق  ʧʺʹʱʺال

 ʦن رقʨام القانȞأح Șʽʰʢات تॽɿॽة 02_98كȄالإدار ʦاكʴʺالǼ Șعلʱʺال ʦʺʱʺل والʙي  ،الʺعʺॽاص الإقلʸʱالاخ

تʹʵأ عʙʮ ؕامل الʙʯاب الʟʦʹي إحȎʗ  :"ا الʺʛسʨم نʗʸ علىمʧ هʚ 02للقʹاء الإدارȑ، فʙʳʻ الʺادة 

، وهʚا العʙد تʦ رفعه لʸॽل إلى 3"وثلاثʦن مʸȜʲة إدارȂة ʱؕهات قʷائॻة للقانʦن في الʸادة الإدارȂة

 ʦرق ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺال ʖʶة حȄة إدارʺȞʴن مʨعȃة وأرॽاص  .195_11ثʺانʸʱالاخ ʖانʨʳǼ ʛʲة أكʡوللإحا

لاخʸʱاص ، والʙفع Ǽعʙم االاخʸʱاص الإقلॽʺي في شقʧʽ، الأساس القانʨني في الإقلॽʺي سʨف نʻʱاوله

  .الإقلॽʺي

  

  لاخʶʯاص الإقلʸॻي للقʷاء الإدارȏ الأساس القانʦني ل: أولا
يʗʲʯد الاخʶʯاص الإقلʸॻي :" قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة على ما يلي مʧ 803تʟʻ الʺادة 

 ʥʻادتʸقا للॺʟ ةȂالإدار ʤاكʲʸن  38و 37للʦا القانʘه ʥم."ʸكʺا نʗ اʹǽن  37الʺادة  أʨالقان ʧم

ʛؗʚالف الʶهة:" على الʱي للʸॻاص الإقلʶʯول الاخʓي  ʥʟʦاصها مʶʯة اخʙقع في دائǻ يʯة الॻائʷالق

 ʙها آخʻقع فǻ يʯة الॻائʷهة القʱاص للʶʯد الاخʦعॻɼ ،وفʙمع ʥʟʦله م ʥȜǻ ʤن لȀه، وॻعى علʗʸال

                                                

 .62_61سʴॽʢي يʨسف، مʛجع سابȘ، ص ص _ بʧ حʺʙʺॽ رضا1-

 .49حʺʙادو محمد الأمʧʽ، مʛجع سابȘ، ص  -2

الʺʱعلǼ Șالʺʴاكॽɿॽؗ ʧʺʹʱ98_02  ʦات تȘʽʰʢ أحȞام القانʨن ي 1998نʨفʺʛʰ 14مʕرخ في  356_98تʻفȑʚʽ رقʦ مʛسʨم 3- 

 .   معʙل ومʦʺʱ ،1998نʨفʺʛʰ 15صادر في  85ج عʙد .ج.ر.الإدارȄة، ج
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 ʥʟʦʸهاالʻقع فǻ يʯة الॻائʷهة القʱي للʸॻاص الإقلʶʯول الاخʓي ،ʥʟʦار مॻʯله، وفي حالة اخ ʥʟʦم

ʣن على خلاف ذلʦالقان ʝʹي ʤار ما لʯʳʸال."  

 ʧʡʨتها مʛقع في دائǽ يʱة الʺȞʴʺي للʺॽاص الإقلʸʱاد في الاخʻالإس ȌǼه، أن ضاʛؗذ Șʰج مʺا سʱʻʱʶن

خǼ ʚه الʺʛʷع في تʙʴيʙ الاخʸʱاص Ǽالॼʶʻة لʺʴاكʦ الʺʨضʨع الʱي الʺʙعى علॽه هʨ الʺॽɻار العام الȑʚ أ

  .يʛفع إلʽها الʜʻاع ʸǼفة ابʙʱائॽة

مʧ نفʝ القانʨن على حالة تعʙد الʺʙعى علʽهʦ، فالاخʸʱاص في هʚه الʴالة يʕول إلى  38نʗʸ الʺادة  

العقارॽ  ȑة الʦॽʀʛʱومʧ الʺعʛوف أن عʺل، ʦ1الʳهة القʹائॽة الʱي ǽقع في دائʛة اخʸʱاصها مʧʡʨ أحʙه

العقار ʨؗن أن هاته العʺلॽة تʦʱ على مȐʨʱʶ الʺʴافʤة العقارȄة الʱي ǽقع فʽها  تʨؔن مʛتʢॼة أساسا ʨʺǼقع

  .العقار

فالʺʻازعات الʵاصة Ǽالʦॽʀʛʱ تʨؔن مʧ اخʸʱاص الʺȞʴʺة الإدارȄة الʱي ǽقع فʽها العقار، وعلॽه  ،وعلॽه 

ʸʱها الاخʽول فʕفة عامة يʸǼ ةȄازعات العقارʻʺأو ال ȑل العقارʳʶفي ال ʦॽʀʛʱالǼ علقةʱʺاعات الʜʻاص فال

  2.ر الʺʻʱازع علॽهالإقلॽʺي إلى مȞʴʺة وجʨد العقا

تʨؔن في أغلʖ الأحॽان في وضع الʺʙعى علॽه وأنها لا تʱʺʱع Ǽالॽʸʵʷة  وȃʺا أن الʺʴافʤة العقارȄة

ʛȄزʨل الʲʺǽ ʧم ʨه ȑالعقار Ȏفʴلائي للʨال ʛيʙʺقاضي فإن الʱة الॽة ولا أهلȄʨʻة أمام  الʺعॽالʺالǼ لفȞʺال

ʽها الʺʴاكʦ الإدارȄة وȃالʱالي فإن الʺȞʴʺة الإدارȄة Ǽالʨلاǽة تʨؔن مʸʱʵة ॽʺʳǼع القʹاǽا الʱي تʨؔن ف

  3.مʨʺʳع الʺʴافʤات العقارȄة الʺʨʱاجʙة على مȐʨʱʶ هʚه الʨلاǽة ʛʡفا في الʜʻاع

شأنه شأن الاخʸʱاص أما ॽɾʺا ॽʰʡ ʟʵǽعة الإخʸʱاص الإقلॽʺي للقʹاء الإدارȑ فهʨ مʧ الʤʻام العام 

م مȞʴʺة الʨʻعي، ʘʽʴǼ لا ʨʳǽز الاتفاق على مʵالفʱه إذ أنه لا ʧȞʺǽ إلغاء تʦॽʀʛ في الʳʶل العقارȑ أما

إدارȄة غʛʽ مʸʱʵة إقلॽʺॽا ولǼ ʨاتفاق الʛʢفʧʽ، وʛʽʲȄه القاضي مʧ تلقاء نفʶه حʖʶ ما نʗʸ علॽه الʺادة 

  4.الإدارȄةمʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة و  807

  

                                                
 .65سʴॽʢي يʨسف، مʛجع سابȘ، ص _ بʧ حʺʙʺॽ رضا1-

 .50مʛجع سابȘ، ص خॽارȄعʙʰ الغʻي، _ إبʛاʦॽʂ بʨشعالة 2-

مʻازعات الʦॽʀʛʱ عʙʻ القʙʽ الأول في الʳʶل العقارȑ، أʛʡوحة مقʙمة لʽʻل شهادة دʨʱؗراه علʨم في القانʨن العام، زʧȄ الʙيʧ،  بʨتʷॽʷة3-

 .144، ص 2022/2023كلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة جامعة العȃʛي بʧ مهȑʙʽ أم الʨʰاقي، 

 ". ...الإقلʸॻي للʲʸاكʤ الإدارȂة مʥ الʹʢام العام الإخʶʯاص الʹʦعي والإخʶʯاص:" أن تʟʻ الʺادة على4-
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  للقʷاء الإدارȏ  الʗفع Ǻعʗم الاخʶʯاص الإقلʸॻي: ثانॻا
ʙأك  ȑʛائʜʳع الʛʷʺ810الʺادة  فيال ʧاءات الʺ مʛن الإجʨة على أنقانȄة والإدارॽنʙ ": ʝʯʳت

الʸȜʲʸة الإدارȂة إقلॻʸॻا Ǻالفʶل في الʠلॺات الʯي تعʦد إلى اخʶʯاصها الإقلʸॻي وفي الʠلॺات الʙʸتʠॺة 

 Ȏʙة أخȂة إدارʸȜʲʸها لʻي فʸॻاص الإقلʶʯد الاخʦعǻ يʯألة ". بها الʶن أن مʨا القانʚه ʛʰʱاع ʘʽʴǼ

  .الاخʸʱاص الإقلॽʺي تعʙ مʧ الʤʻام العام

ʗʸعلى أنه 51الʺادة  كʺا ن ʛؗʚالف الʶن الʨالقان ʧم :" مʗعǺ فعʗي ȏʘال ʤʶʳعلى ال ʔʱǻ

 Ȏʦعʗرفع ال ʔجʦʯʴي تʯة الॻائʷهة القʱال ʥʻعȂه، وॺلʟ ʔʮʴǻ ة أنॻائʷهة القʱي للʸॻاص الإقلʶʯالاخ

  ."أمامها، لا ʦʱǻز للʗʸعي إثارة هʘا الʗفع

وهʚا الأمʛ  الʙفع Ǽعʙم الاخʸʱاص مʧ قʰل الʺʙعي مʧ خلال هʚه الʺادة أنه لا ʨʳǽز إثارةوʱȄʹح  

أنه لʝॽ مʧ مʸلʴة الʺʙعي أن ǽقʙم دفعا ضʙ نفʶه يʕدȑ حʱʺا عʙʻ قʨʰله مʧ الʺȞʴʺة  مʢʻقي Ǽاعॼʱار

 Ȑʨعʙان الʛʶما  .إلى خʙʻوع ʧله مʨʰق Ȑʙم ʟʴفǼ ةʺȞʴʺم الʨاص تقʸʱم الاخʙعǼ فعʙألة الʶار مʲت

ة هʚا الʙفع، أما إذا ʣهʛ للʺȞʴʺة أن الʙفع Ǽعʙم الاخʸʱاص الʻاحॽة الȞʷلॽة، أȑ فʟʴ شʛوȋ إثار 

  1.مقʨʰل، ʖʳǽ علʽها الʛʤʻ في مȐʙ تأسʶॽه Ǽالʛʤʻ إلى الʙعȐʨ الʺʛفʨعة أمامها

 ʧالʺادةوم ʖʶوح ʥان 47 خلال ذلʱحال ʛهʤة تȄة والإدارॽنʙʺاءات الʛن الإجʨقان ʧم:  

الʱي تقʹي فʽها الʺȞʴʺة Ǽعʙم اخʸʱاصها، ʘʽʴǼ علʽها الʛʢʱق أولا إلى مʨضʨع الʙعȐʨ  الʴالة .1

ʚا لا ʨʳǽز الʱعʧʽʽ في حȞʺها  وȃاسʻʲʱاء هʚا الأمʛ لا ʨʳǽز للʺȞʴʺة الȄʛʸʱح Ǽعʙم اخʸʱاصها، وؗ

  .الʳهة القʹائॽة الʺʸʱʵة وȂلا ارتʗʰؔ تʳاوزا في الʶلʢة

Ǽ ʥʶاخʸʱاصها، إذ نʙʳ أن الʺʛʷع لʦ يʨضح مʨقفه Ǽالॼʶʻة الʱي تقʹي فʽها الʺȞʴʺة Ǽالʱʺالʴالة  .2

مʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة  803للʙفع Ǽعʙم الاخʸʱاص الإقلॽʺي للʺʴاكʦ الإدارȄة، وتʧʺʹʱ الʺادة 

 ʧʽالʺادت ʟخلال ن ʧح مʹʱا ما يʚوه ،ȑقة أمام القʹاء العادॼʢʺام الȞة حالة الأحȄ38و 37والإدار 

 ʧالف المʶن الʨالقانʛؗʚ.  

يʓول الفʶل في تʹازع الاخʶʯاص بʥʻ مʥʻʯʸȜʲ :" على 09_08مʧ قانʨن رقʦ  808نʗʸ الʺادة أǽʹا 

فإن مʳلʝ الʙولة هʗ، ʨ مʧʽʱʺȞʴ إدارʧʽʱȄ حʨل الاخʸʱاصإذا تʻازعوهʻا ، "إدارʥʻʯȂ إلى مʱلʛ الʗولة

 .الʙʴǽ ȑʚد الʳهة القʹائॽة الʺʸʱʵة للفʸل في الʺʻازعة
                                                

ومان محمد أمʧʽ، تʻازع الاخʸʱاص بʧʽ القاضي العادȑ والقاضي الإدارȑ في الʺʻازعة العقارȄة، مʛؗʚة مȞʺلة ضʺʧ مʢʱلॼات نʽل  -1

 .36، ص ʛȞʶ ،2013ةǼ ،محمد خʛʹॽ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة لʺاسʛʱ في الʴقʨق، تʟʸʵ قانʨن إدارȑ شهادة ا
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  ʛʽالʺادة غǼ يل الʺادة أعلاهʙتع ʦاف تʻʯʱة للاسȄالإدار ʦاكʴʺاث الʙʴʱاس ʙعȃ04أن و  ʦن رقʨقان ʧم

يʓول الفʶل في تʹازع الاخʶʯاص بʥʻ مʥʻʯʸȜʲ إدارʥʻʯȂ تاǺعʥʻʯ لʗائʙة :" الʱي نʗʸ على 13_22

  .نفʛ الʸȜʲʸة الإدارȂة للاسʭʯʹاف إلى رئʛॻ هʘه الأخʙʻة اخʶʯاص

لاخʶʯاص بʥʻ مʥʻʯʸȜʲ إدارʥʻʯȂ تاǺعʥʻʯ لاخʶʯاص مʥʻʯʸȜʲ إدارʥʻʯȂ يʓول الفʶل في تʹازع ا

  "....للاسʭʯʹاف إلى رئʛॻ مʱلʛ الʗولة

  

  الʠʸلʔ الʰاني

  10_22 رقʤ اسʗʲʯاث الʲʸاكʤ الإدارȂة للإسʭʯʹاف ʦʸǺجʔ القانʦن 
ʸق ʧم ʛʽʲؔفي الʹǽ ȑʚقاضي والʱʺق الʨحق ʧم Șاره حॼʱاعǼ ʧʽʱقاضي على درجʱأ الʙʰم ʝȄʛؔت ʙ

الॽɺʛʷة على الأحȞام القʹائॽة مʧ جهة وȂرساء دولة القانʨن مʧ جهة ثانॽة، ؗʺا هʨ معʺʨل Ǽه في 
رجة أولى ʲاǼة دوالʱي تعǼ ʙʺفي الʺʨاد الإدارȄة  القʹاء العادȑ، إسʙʴʱث الʺʛʷع الʜʳائȑʛ مȞʴʺة اسʻʯʱاॽɾة

، وخʛوجا )الفʙع الأول(وعʺل هʚه الʺʴاكʦ اصة لʦॽʤʻʱ وسʛʽفي الʱقاضي، ʘʽʴǼ وضع الʺʛʷع قʨاعʙ خ
عʧ القاعʙة العامة في اخʸʱاص هʚه الأخʛʽة خʟ الʺʛʷع الʺȞʴʺة الإدارȄة للاسʻʯʱاف للʜʳائʛ العاصʺة 

  .)الفʙع الʰاني(حȞʺا خاصا بها
  

  الأولالفʙع 
  لʤॻʢʹʯ وسʙʻ وعʸل الʲʸاكʤ الإدارȂة للاسʭʯʹافالقʦاعʗ العامة 

اسʙʴʱاث الʺʴاكʦ الاسʻʯʱاॽɾة، ما تʢلʖ  2020إن أحʙ أهʦ مʴاور الʱعʙيل الʙسʨʱرȑ الȑʚ تʦ سʻة 

على  ، حʘʽ صʙر2022إصلاح قʹائي ؗلي بʱعʙيل أهʦ القʨانʧʽ الʺʤʻʺة للقʹاء الإدارȑ تʙʶʳ سʻة 

وغʛʽه مʧ  10_22 رقʦ والقانʨن العʹȑʨ للʱقʦॽʶ القʹائي 07_22 رقʦ الʨʱالي قانʨن الʦॽʤʻʱ القʹائي

 ʝانʳʱقʹائي م Șʶن Șووف ȌʶǼاءات أʛإجǼ ʧʽʱقاضي على درجʱأ الʙʰم Șʽقʴف تʙلات بهǽʙعʱوال ʧʽانʨالق

ȑام القʹائي العادʤʻاكل الॽʂ 1.مع  

مʧ الʱعʙيل  179وذلʥ في الʺادة  د الإدارȄة إسʙʴʱث الʺʛʷع الʜʳائȑʛ مȞʴʺة اسʻʯʱاॽɾة في الʺʨا 

ʰʸǻل مʱلʛ الʗولة الهʭʻة الʸقʦمة لأعʸال الʲʸاكʤ الإدارȂة :" والʱي تʟʻ 2020الʙسʨʱرȑ لʻʶة 

                                                

واسʗʲʯاث الʲʸاكʤ  2022تʦزȂع الاخʶʯاص بॻʀ ʥʻاكل القʷاء الإدارȏ في الʚʱائǺ ʙعʗ الإصلاح القʷائي "، سʺاعلي عʨاʡف -1

 .209، ص 2023 ،12، الʺʳلʙ 03العʙد  جامعة تʺʛʻاسʗ،، مʳلة الإجʱهاد للʙراسات القانʨنॽة والاقʸʱادǽة، "الإدارȂة للإسʭʯʹاف
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وتॽʰʢقا لʚلʥ صʙر القانʨن ، "للاسʭʯʹاف والʲʸاكʤ الإدارȂة والʱهات الأخȎʙ الفاصلة في الʦʸاد الإدارȂة

تʗʲث سʕ مʲاكʤ إدارȂة للإسʭʯʹاف :"الʱي جاء فʽها 08الʺʧʺʹʱ الʱقʦॽʶ القʹائي في مادته  07_22

ذلʥ القانʨن العʹȑʨ رقʦ  ثʦ صʙر Ǽعʙ" ،ʙاتها Ǻالʚʱائʙ ووهʙان وقʻʠʹʴʹة وورقلة وتامʹغʕʴ وʵȁارمقتقع 

اخʸʱاص الʺʴاكʦ الإدارȄة للاسʻʯʱاف  29الʺʱعلǼ Șالʦॽʤʻʱ القʹائي الȑʚ حʙد في مادته  10_22

. Ȃة للاسʭʯʹاف جهة اسʭʯʹاف للأحȜام والأوامʙ الʶادرة عʥ الʲʸاكʤ الإدارȂةتعʗ الʸȜʲʸة الإدار :" كالʱالي

 ʝʯʳلة لهاوتʦʳʸا الǻاʷل في القʶالفǺ اʷǻص خاصة أʦʶن ʔجʦʸǺ".  

، وقʙ بʧʽ الʺʛʷع تʽȞʷلة هʚه 2وقʹاة مʴافʤة الʙولة 1هʚه الʺʴاكʦ بʙورها مʧ قʹاة حʦȞتȞʷʱل 

الȑʚ جʙʶ مʙʰأ الʱقاضي على  13_22رقʦ صʙر القانʨن Ǽعʙها . مʧ نفʝ القانʨن  30الأخʛʽة في الʺادة 

  .درجʧʽʱ في الʺʶائل الإدارȄة Ǽاسʙʴʱاث الʺʴاكʦ الإدارȄة للاسʻʯʱاف

ʧʺȞǽ  افʻʯʱة للإسȄة الإدارʺȞʴʺاء الʷإن ʧف مʙرجة  فيالهʙالǼ ʧʡاʨʺال ʧة مȄالة الإدارʙالع ʖȄʛتق

 ʝلʳعلى م Ȍالʹغ ʅॽɿʵإضافة إلى ت ،Șفʛʺا الʚمات هʙخ ʧا مʙʽفʱʶا أو مॽقاضʱاء ؗان مʨالأولى س

الʙولة Ǽالʙرجة الأولى وتʺʻʽȞه مʧ الॽʁام بॽʣʨفʱه الأساسॽة في تقʦȄʨ عʺل الʳهات القʹائॽة الإدارȄة 

ɿʵا تʚ وتʴقȘʽ الأمʅॽ،3 ʧ العʖء على الʺʴاكʦ الإدارȄة Ǽالʙرجة الʲانॽةوالȑʙʸʱ للʢعʨن Ǽالʻقʠ، وؗ

القʹائي لȐʙ الʺʱقاضʧʽ وȃعʘ الʲقة لʙيهʦ مʧ خلال إعʢاء فʛصة للʟʵʷ الʺʛʹʱر أن ǽقʨم Ǽعʛض 

 ʝȄʛؔة، تȄالإدار ʦاكʴʺقʹاء ال ʧادر عʸال ʦȞʴسلامة ال ʧم ʙأكʱة للॽهات القʹائʳه الʚاه أمام هʨدع

الʛقاǼة على عʺل الʶلʢات وȂضفاء الʺʛʷوॽɺة على مʺارسʱها، إدراج مʨʤʻمة تعʜز الʴʺاǽة القانʨنॽة و 

مʛاعاة الامʙʱاد للʛʱاب الʻʡʨي وحʦʳ القʹاǽا الʺعʛوضة على القʹاء الإدارȑ  الʴقʨق والȄʛʴات،

وانعȞاسات ذلʥ على الʺʱقاضي وأخʛʽا تʛشʙʽ الʻفقات العʺʨمॽة والʺʨارد الȄʛʷॼة لاسॽʺا مʧ خلال الʙور 

  4.الȑʚ سʽلॼɻه القʹاء الإلʛʱؔوني في تقʖȄʛ الʺʶافات

                                                

رئʝॽ الʺȞʴʺة الإدارȄة للإسʻʯʱاف بʛتॼة مʷʱʶار ʳʺǼلʝ الʙولة على الأقل، نائʖ رئʝॽ أو نائʧʽʰ إثʧʽʻ عʙʻ  :الʤȜʲقʷاة 1- 

ʧȄارʷʱʶʺاء والʹʱالاق ʙʻام عʶف، رؤساء الأقʛاء، رؤساء الغʹʱالاق. 

ʶاعʙ أو مʴافʤي دولة مʶاعʙيʧ وهʦ مʴافȎ دولة بʛتॼة مʷʱʶار ʳʺǼلʝ الʙولة على الأقل، مʴافȎ دولة م :قʷاة مʲافʢة الʗولة - 2

 .إثʧʽʻ عʙʻ الاقʱʹاء

 -3 ،ʛʽمحمد صغ ȑاوʙأ "سعʗʮʸل ȏʙائʚʱع الʙʵʸال ʗʻʴʱل تʡ ة فيʸالعاص ʙائʚʱاف للʹʭʯة للاسȂة الإدارʸȜʲʸائي للʹʰʯاص الاسʶʯالاخ

ؗلॽة  ،4، مʳلʙ 2، عʙد والॽʺʻʱةمʳلة القانʨن ، "الʯقاضي على درجʥʻʯ في الʦʸاد الإدارȂة عȖȂʙʟ ʥ الʲʸاكʤ الإدارȂة للاسʭʯʹاف

 .30، ص 2023جȄʨلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة جامعة ʡاهȑʛ محمد ʷǼار، 

 .وزارة العʙل، الʦॽʤʻʱ القʹائي، القʹاء الإدارȑ، الʺʴاكʦ الإدارȄة للاسʻʯʱافʨقع م4- 
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فإن الاخʸʱاص الʨʻعي للʺȞʴʺة الإدارȄة للإسʻʯʱاف  13_22مʧ القانʨن رقʦ  07اسʻʱادا لʟʻ الʺادة 

  :يʙʴʱد ؗʺا يلي

 افʹʭʯارها جهة اسॺʯاعǺ افʹʭʯة للاسȂة الإدارʸȜʲʸاص الʶʯه : اخʚاص الأصلي لهʸʱل الاخʲʺʱي

في الاسʻʯʱافات الʺʛفʨعة ضʙ الأحȞام الʸادرة عʧ الʺʴاكʦ الإدارȄة تॽʰʢقا لʺʙʰأ الʺȞʴʺة في الفʸل 

  .الʱقاضي على درجʧʽʱ الʛؗ ȑʚسه الʙسʨʱر الʜʳائȑʛ الʴالي

 ارها أول درجةॺʯاعǺ ص خاصةʦʶن ʔجʦʸǺ افʹʭʯة للاسȂة الإدارʸȜʲʸاص الʶʯل الʺادة  :اخʽʴت

اǽا الʺʨʵلة الʺȞʴʺة الاخʸʱاص Ǽالفʸل في القʹلهʚه  113_22فقʛة ثانॽة مʧ القانʨن  مʛȞر 900

  .لها ʨʺǼجʖ نʨʸص خاصة

  

  الʰاني الفʙع 
  لʸȜʲʸة الإدارȂة للإسʭʯʹاف Ǻالʚʱائʙ العاصʸةالاخʶʯاص الاسʰʯʹائي ل

أفʛد الʺʛʷع الʜʳائȑʛ للʺȞʴʺة الإدارȄة للاسʻʯʱاف في الʜʳائʛ العاصʺة حȞʺا خاصا بها بʻاءا على 

، فʛʵوجا عʧ القاعʙة العامة الʱي قʛر فʽها اخʸʱاص 13_22القانʨن مʛȞر مʧ  900نʟ الʺادة 

هʚه الʺȞʴʺة Ǽاخʸʱاص اسʻʲʱائي ألا وهʨ الفʸل ʙؗرجة أولى الʺʴاكʦ الإدارȄة للاسʻʯʱاف خʟ الʺʛʷع 

Ȅʜة والهʯʽات  ʛؗʺة الȄات الإدارʢلʶال ʧادرة عʸارات الʛة القॽɺوʛʷم ʛيʙوتق ʛʽʶإلغاء وتف Ȑفي دعاو

ॽʻʡة والʺʤʻʺات الʺهॽʻة الॽʻʡʨة مʺا ǽعʻي أن الʺॽɻار الȑʚ اتॼعه الʺʛʷع الʜʳائȑʛ في تʙʴيʙ الʨ العʺʨمॽة 

 ʛʤʻا ؗان يʺॽɾ ʛʤʻلى الʨʱاف، تʻʯʱارها جهة اسॼʱاع ʨاف هʻʯʱة للاسȄالإدار ʦاكʴʺعي للʨʻاص الʸʱالاخ

لʜʳائʛ العاصʺة فقʙ عهॽɾ ʙه مʳلʝ الʙولة ساǼقا، إلا أنه Ǽالॼʶʻة لهʚه الʺȞʴʺة الʱي تʨʱاجʙ على مȐʨʱʶ ا

في الʙعاوȐ الʺʨؗʚرة أعلاه  Ǽ2قʛار ابʙʱائي قابل للاسʻʯʱاف أمام مʳلʝ الʙولة إلʽها Ǽالفʸل ؗأول درجة

  .Ǽ3عʙما ؗان هʚا الاخʸʱاص مʺʨʻحا لʺʳلʝ الʙولة ʸǼفة ابʙʱائॽة ونهائॽة

                                                
  .ʦʸǺجʔ نʦʶص خاصةوتʝʯʳ أʷǻا Ǻالفʶل في القʷاǻا الʦʳʸلة لها ...:"مʛȞرعلى ما يلي 900تʟʻ الʺادة  - 1

وتʝʯʳ الʸȜʲʸة الإدارȂة للاسʭʯʹاف للʚʱائǺ ʙالفʶل ʗؕرجة أولى في دعاوȏ إلغاء وتفʙʻʴ وتقʗيʙ مʙʵوॻɸة القʙارات الإدارȂة 

Ȃʚة والهʭʻات العʦʸمॻة الॻʹʟʦة والʸʢʹʸات الʸهʹॻة الॻʹʟʦة ʙؕʸة الȂات الإدارʠلʴال ʥادرة عʶال ." 

.         سالف الʛؗʚ 09_08ن انʨ ق ،ʛ _902  _908رمȞ 900الʺʨاد - 2 

 .31سعʙاوȑ محمد صغʛʽ، مʛجع سابȘ، ص 3-
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دة تʛتʖʽ اخʸʱاص تॼعا لإنʷاء الʺʴاكʦ الإدارȄة للاسʻʯʱاف فقʙ ؗان على الʺʛʷع الʜʳائȑʛ إعا

:" على أنه 09الȑʚ نʟ في مادته  10_22مʳلʝ الʙولة مʧ جʙيʙ وهʨ ما تʦ فعلا مʧ خلال القانʨن 

ʝʯʳǻ مʱلʛ الʗولة Ǻالفʶل في الʠعʦن Ǻالʹقʞ في الأحȜام والقʙارات الʶادرة نهائॻا عʥ الʱهات 

" .ʦʸجʔ نʦʶص خاصةأʷǻا Ǻالفʶل في الʠعʦن Ǻالʹقʞ الʦʳʸلة له ǺوʝʯʳȂ . القʷائॻة الإدارȂة

مʧ نفʝ القانʨن تʛتʖʽ اخʸʱاصه بʸʻها على أنه ʟʱʵǽ مʳلʝ الʙولة Ǽالفʸل في  10الʺادة وتʨاصل 

 ʛيʙوتق ʛʽʶإلغاء وتف Ȑفي دعاو ʛائʜʳة الʻيʙʺاف لʻʯʱة للاسȄة الإدارʺȞʴʺال ʧادرة عʸارات الʛاف القʻʯʱاس

Ȅʜة والهʯʽات العʺʨمॽة مʛʷوॽɺة القʛارات الإدارȄة الʸادرة عʧ الʶلʢات الإدارȄة ʛؗʺات  الʺʤʻʺة والॽʻʡʨال

مʻه على أن مʳلʝ الʙولة ʟʱʵǽ أǽʹا Ǽالفʸل في القʹاǽا  11الʺهॽʻة الॽʻʡʨة، ؗʺا تʟʻ الʺادة 

  1.الʺʨʵلة له ʨʺǼجʖ نʨʸص خاصة

Ȅʜة ؗالʨزراء فإن دعوعلॽه  ʛؗة مʢسل ʧصادر ع ȑار إدارʛة قॽɺوʛʷم ʟʴأو ف ʛʽʶإلغاء أو تف Ȑاو

ادر عʧ هʯʽة عʺʨمॽة وॽʻʡة Ǽʺا فʽها غʛفʱي الʛʰلʺان في الȘʷ الإدارȑ أو الʺȞʴʺة العلॽا مʲلا أو ص

ومʳلʝ الʙولة في الȘʷ الإدارȑ والʺȞʴʺة الʙسʨʱرȄة في الȘʷ الإدارȑ وغʛʽها مʧ الهʯʽات الॽʻʡʨة أو 

لاسʻʯʱاف صادر عʧ مʤʻʺة مهॽʻة وॽʻʡة مʲل مʤʻʺة الʺʴامʧʽ يʙʻرج ضʺʧ اخʸʱاص الʺȞʴʺة الإدارȄة ل

Ȅʜة أو الهʯʽات العʺʨمॽة الॽʻʡʨة أو  الʱي تʨؔن فʽها للʜʳائʛ، إلا أن دعاوȐ القʹاء الؔامل ʛؗʺات الʢلʶال

الʺʤʻʺات الʺهॽʻة الॽʻʡʨة ʛʡفا يʕول الاخʸʱاص ʷǼأنها للʺʴاكʦ الإدارȄة ولʝॽ للʺȞʴʺة الإدارȄة 

ى اخʸʱاص الʺʴاكʦ الإدارȄة Ǽالʛʤʻ الʱي نʗʸ عل 801للاسʻʯʱاف للʜʳائʛ وذلʥ بʻاءا على نʟ الʺادة 

  2.في دعاوȐ القʹاء الؔامل

  

 ʖʲॺʸانيالʰال  
 ȏالعقار ʤॻɾʙʯفي مʹازعات ال ʙʢʹالǺ ȏاء العادʷاص القʶʯاخ  

، والʱي جاء نʸها صʴȄʛا في أن القʦʶ العقارȑ 09_08مʧ القانʨن رقǼ516  ʦالʛجʨع إلى الʺادة 

ʦॽʀʛʱالǼ علقةʱʺازعات الʻʺفي ال ʛʤʻي ʧم ʨه  ȑاص  العقارʵالأش ʧʽالقائʺة ب ȑل العقارʳʶفي ال ʗقʕʺال

أȑ هʻاك جانʖ مʧ ، غʛʽ أن لؔل قاعʙة اسʻʲʱاء أو معʧʽȄʨʻالʵاضعʧʽ للقانʨن الʵاص ॽʰʡعʧʽʽ ؗانʨا 
                                                

 .سالف الʛؗʚ 10_22قانʨن ، 11_10_9الʺʨاد 1- 

مʳلة القانʨن والعلʨم ، "قʦاعʗ الاخʶʯاص الʹʦعي للʲʸاكʤ الإدارȂة في ʡل قانʦن الإجʙاءات الʗʸنॻة والإدارȂة  "، أحʧʶ غȃʛي2- 

 .238، ص 2018 ،03العʙد ، 02الʺʳلʙ  سʙȞॽȞة، 1955أوت  20جامعة ، الॽʻʽʰة
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القʹاǽا العقارȄة ذات الॼʸغة الإدارȄة الʱي خʛج ʙʸǼدها الʺʛʷع عʧ الʺॽɻار العʹȑʨ لʚلʥ سʻعالج اولا 

الʠʸلʔ (في مʻازعات الʦॽʀʛʱ العقارȑ  الʨʻعي والإقلॽʺي للقʹاء العادʸʱ ȑاصفي هʚا الʺʘʴॼ الاخ

  .)الʠʸلʔ الʰاني(، والاسʻʲʱاء الʨارد عʧ هʚه القاعʙة )الأول

  

 ʔلʠʸالأولال  
 ȏالعقار ʤॻɾʙʯفي مʹازعات ال ȏاء العادʷي للقʸॻعي والإقلʦʹاص الʶʯالاخ  

أو نॽɺʨا دون سʨاها وعلॽه لا  الʙعȐʨ إقلॽʺॽاǽقǼ ʙʸالاخʸʱاص ولاǽة الʳهة القʹائॽة للفʸل في 

ʧȞʺǽ لغʛʽها الʛʤʻ في الʙعȐʨ، وȃالʱالي سʻʱʻاول في هʚا الʺʢلʖ الاخʸʱاص الʨʻعي لʳهات القʹاء 

ثʦ الاخʸʱاص الإقلॽʺي للقʹاء العادȑ في هʚه  ،)الفʙع الأول(عادȑ في مʻازعات الʦॽʀʛʱ العقارȑ ال

  .)الفʙع الʰاني(الأخʛʽة

  لالأوالفʙع 

 ȏالعقار ʤॻɾʙʯفي مʹازعات ال ȏاء العادʷعي للقʦʹاص الʶʯالاخ  

حʱى يʻعقʙ اخʸʱاص القʹاء العادȑ للʛʤʻ في دعȐʨ الإلغاء الʺʱعلقة Ǽالʦॽʀʛʱ العقارʖʳǽ ȑ أن 

ʨȞǽن هʚا الʦॽʀʛʱ مʕقʱا وأʛʡاف الʙعॽɾ Ȑʨه مʧ الأشʵاص الʵاضعʧʽ للقانʨن الʵاص، ونʛʤا لʨʸʵصॽة 

لʦॽʀʛʱ العقارȑ هʚه الʙعȐʨ سʨاء مʧ حʘʽ مʨضʨعها أو أʛʡافها فإن القاضي لا يʛʤʻ في القʛار الʺʧʺʹʱ ا

الʺʕقʗ مʧ حʨؗ ʘʽنه قʛار إدارȑ اتʚʵته إدارة الʺʴافʤة العقارȄة Ǽاءرادتها الʺʻفʛدة، وȃالʱالي هʚا الʢعʧ لا 

يʙخل ضʺʧ اخʸʱاص القʹاء الإدارǼ ȑاعॼʱار أن هʚا القʛار لǽ ʦفʸل في الʺلॽؔة العقارȄة ولʙʻʶǽ ʦها 

  1.الʺʙعى بهاالʺʴافȎ العقارȑ حॽازة  للʺʱʶفʙʽ فهʲʺǼ ʨاǼة إجʛاء تʺهȑʙʽ يʗʰʲ مʧ خلاله

يʱعلȘ الاخʸʱاص الʨʻعي لʳهة قʹائॽة ما ʶǼلʢة هʚه الأخʛʽة للفʸل في نʜاع معʧʽ دون سʨاها 

 09_08مʧ القانʨن رقʦ  32وʚȃلʥ فهʨ يʱعلʨʺǼ Șضʨع الʙعȐʨ وॽʰʡعة الʜʻاع، وȃالʛجʨع إلى نʟ الʺادة 

ʱي تʟʻ على أن الʺȞʴʺة هي الʳهة القʹائॽة ذات الʺʧʺʹʱ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة ال

على اجʱهاد مȞʴʺة الʻقʠ ومʳلʻ  ʝاءȃو ، Ȟʷ2ل مʧ أقʶام مʻها القʦʶ العقارȑ وهي تʱالاخʸʱاص العام 

 ʙʻا عʱثاب ȑالعقار ʦʶاص القʸʱل اخʤǽ ،ȑل العقارʳʶلل ʗقʕʺال ʦॽʀʛʱد خلاف على الʨولة، في حالة وجʙال

                                                

 .174زʧȄ الʙيʧ، مʻازعات الʦॽʀʛʱ عʙʻ القʙʽ الأول في الʳʶل العقارȑ، مʛجع سابȘ، ص بʨتʷॽʷة  - 1

 .98، مʻازعات الʦॽʀʛʱ العقارȑ في القانʨن الʜʳائȑʛ، مʛجع سابȘ، ص الʙيʧزʧȄ  بʨتʷॽʷة2- 
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 ʦॽʀʛʱال ʠار رفʛاذ قʵات Ȑʙاف ومʛʡل الأʰق ʧمة مʙات والأدلة الʺقʙʻʱʶʺقارنة الʺǼ ʥن ذلʨȞȄو ʗقʕʺال

  1.صʱʴها

ʦॽʀʛʱازعات الʻفي م ʛʤʻالǼ ةʸʱʵʺهة الʳة هي الॽائʙʱة الابʺȞʴʺأن الǼ والإشارة Șʰكʺا س  ȑالعقار

ʤʻاف يʻʯʱاره جهة اسॼʱاعǼ القʹائي ʝلʳʺاف أمام الʻʯʱقابل للاس ʦȞʴǼ ؗأول درجة ʥوذل ʗقʕʺفي ال ʛ

  .جʺॽع الʢعʨن الʸادرة مʧ الʺȞʴʺة الابʙʱائॽة

  

  الʓʸقʕ اخʶʯاص الʸȜʲʸة الابʗʯائॻة Ǻالʹʙʢ في مʹازعات الʤॻɾʙʯ العقارȏ  :أولا
الʸȜʲʸة هي الʱهة القʷائॻة ذات  ":مʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة على 32نʗʸ الʺادة 

  .الاخʶʯاص العام وتȜʵʯل مʥ أقʴام، وʥȜʸȂ أʷǻا أن تȜʵʯل مʥ أقʠاب مʶʶʳʯة

  "....الʸȜʲʸة في جॻʸع القʷاǻا، لاسʸॻا الʗʸنॻة والʱʯارȂة والȂʙʲॺة والاجʸʯاॻɸة والعقارȂةتفʶل 

العام، أȑ تفʸل في جʺॽع Ǽاسʱقʛاء نʟ الʺادة أعلاه نʱʻʱʶج أن الʺȞʴʺة هي الʳهة ذات الاخʸʱاص 

ʹاء الإدارȑ ؗʺا سȘʰ الʱفʽʸل القʹاǽا الʺʛʢوحة أمامها Ǽʺا فʽها العقارȄة عʙا الʺʻازعات الʱي تʕول للق

ʻʺالي فʱالȃه، وॽɾ وʕت ʗقʕʺال ȑالعقار ʦॽʀʛʱازعات ال ʙا وقʚة، هʺȞʴʺال Ȑʨʱʶعلى م ȑالعقار ʦʶل إلى الق

الʺʻازعات الʱي ʟʱʵǽ بها هʚا القȞʷǼ ʦʶل عام في نʟ  نʟ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة على

ʚا ما ، "يʹʙʢ القʤʴ العقارȏ في الʸʹازعات الʯʸعلقة Ǻالاملاك العقارȂة :" مʻه الʱي جاء فʽها 511الʺادة  وؗ

يʹʙʢ القʤʴ العقارȏ في الʸʹازعات الʯʸعلقة Ǻالʤॻɾʙʯ :" مʧ نفʝ القانʨن Ǽأن 516جاء في نʟ الʺادة 

ʴفي ال ʕقʓʸاص الʳن الʦللقان ʥʻاضعʳاص الʳالأش ʥʻة بʸالقائ ،ȏل العقارʱ".  

 ʦॽʀʛʱإلغاء ال Ȑʨل في دعʸفي الف ʟʱʵم ȑن القʹاء العادʨȞǽ ،ʛʽالأخ ʟʻم الʨمفه ʖʶʴف

وذلʥ في حالة ما إذا ؗان شॽʰʡ ʟʵعي أو  العقارȑ الʺʕقʗ عʙʻما تʛفع الʙعȐʨ ضʙ الʺʛقʦ لفائʙته العقار

  .2معȑʨʻ خاضع للقانʨن الʵاص

لʧؔ يʨʲر الʶʱاؤل حʨل الʢلॼات الʱي ǽقʙمها الʺعʛʱض على الʦॽʀʛʱ الʺʕقʗ في دعʨاه، فʢلʖ إلغاء  

الإدارة الʱي قامǼ ʗالʦॽʀʛʱ، مʺا ǽقʱʹي في هʚه الʴالة أن يʻازع الʺʙعي خʸʺه  الʦॽʀʛʱ لا يʨاجه Ǽه

والʵاضع للقانʨن الʵاص عȘȄʛʡ ʧ تʨجॽه دعʨاه حʨل الʺلॽؔة أو الॽʴازة وʶȄلʥ الȘȄʛʢ الॽʢʱʶǽ ȑʚع أن 

                                                
، ص 2012 ،02عʙد ة العلॽا، ، مʳلة الʺॽɾ2014ʺȞʴفȑʛ  25، صادر بʱارȄخ 24629العلॽا، الغʛفة العقارȄة، قʛار رقʦ الʺȞʴʺة  - 1
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الॽʴازة  يʗʰʲ حقه مʧ خلاله، فإذا رفع الʙعȐʨ الʺʱعلقة Ǽالॽʴازة يʦʱ الإثॼات ॽʺʳǼع الʨسائل Ǽاعॼʱار أن

واقعة مادǽة تʵʹع في إثॼاتها للقʨاعʙ العامة، أما إذا سلʥ الʺʙعى ȘȄʛʡ الʺلॽؔة ॽɾقع علॽه إثॼات الʺلॽؔة 

في الʺʻاȘʡ الʺʺʨʶحة إلا  ، ولا يʦʱ إثॼات الʺلॽؔةوفȘ مقॽʹʱات وشʛوȋ الʙʻʶ الॽʴʸح الʺقʨʰل قانʨنا

Ǽ ȑالعقار ʛʱفʙ1.ال  

 ʖʳǽالع ʦॽʀʛʱة الॽعʺل ʧر مʛʹʱʺعلى الʗقʕʺال ȑقار  ʦॽʀʛʱا الʚة لإلغاء هॽقʹائ Ȑʨفع دعʛأن ي

 ʗʴت ʥه، وذلॽق إلʛʢʱوال Șʰس ȑʚي الʰلʶلح الʸال ʛʹʴʺǼ غهॽلʰخ تȄتار ʧاء مʙʱاب ʛة أشهʱة سʙخلال م

ʡائلة سقȋʨ هʚا الȘʴ إذا لʦ تʛفع الʙعȐʨ في الآجال، ʚؗلʥ لا ʧȞʺǽ قʨʰل هʚه الأخʛʽة أمام الʺȞʴʺة إلا 

ʙها لʛاعاة شهʛʺǼ ه الʺادةॽعل ʗʸا ما نʚنا وهʨدة قانʙʴʺالآجال ال ʖʶة حʸʱʵʺة الȄة العقارʤافʴʺال Ȑ

  .مʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة 3فقʛة  17

  

  Ǻالʹʙʢ في مʹازعات الʤॻɾʙʯ العقارȏ الʓʸقʕ القʷائي ʱلʸʛاخʶʯاص ال :ثانॻا
ʝʯʳǻ الʱʸلʛ القʷائي Ǻالʹʙʢ في " :مʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة على 34تʟʻ الʺادة 

  ".اسʭʯʹاف الأحȜام الʶادرة عʥ مʲاكʤ الʗرجة الأولى وفي جॻʸع الʦʸاد ولʦ ؕان وصفها خاʭʟا 

ʛʤʻل في الʲʺʱي يʶॽعي رئʨاص نʸʱالقʹائي له اخ ʝلʳʺأن الǼ الʺادة ʟن ʧح مʹʱام  يȞفي الأح

 ʦاكʴʺال ʧادرة عʸارة الॼɻǼ دʨʸي، والʺقʺॽالإقل Ȑʨʱʶʺعة له على الǼاʱا " الʯʡؗان خا ʨأن "ول ʨه ،

قاضي الʙرجة الأولى إذا أخʢأ في وصف الǼ ʦȞʴأن ʸǽفه Ǽالʻهائي في حʧʽ أنه ابʙʱائي ففي هʚه الʴالة 

  .ʨʳǽز اسʻʯʱاف الǼ ʦȞʴغʠ الʛʤʻ عʧ الʨصف القانʨني الȑʚ وصف Ǽه

 ʛدون الآخ ʦʸه خǼ عʱʺʱز أن يʨʳǽ اء، فلاʨʶه على الॽعى علʙʺعي والʙʺاف حقا للʻʯʱالاس ʛʰʱعǽ

، فلؔل درجʧʽʱ الȑʚ هʨ مʧ الʤʻام العام ضʺانا للعʙالة والʺʶاواة بʧʽ الʧʽʺʸʵ وتʻفʚʽا لʺʙʰأ الʱقاضي على

 Ȑʨعʙرافع ال ʜائʴال ʧعي(مʙʺال (اʱقʕا مʺॽʀʛته تʙالعقار لفائ ʦرق ȑʚأو ال )هॽعى علʙʺال ( ʧعʢفي ال Șʴال

ومॽعاد الاسʻʯʱاف هʨ شهʛ واحʙ ابʙʱاءا  .Ǽالاسʻʯʱاف أمام الʺʳلʝ القʹائي لإعادة الفʸل في الʜʻاع مʙʳدا

مʧ الʰʱلॽغ الʛسʺي للʦȞʴ شॽʸʵا، ولا ȑʛʶǽ أجل الاسʻʯʱاف في الʦȞʴ الʸادر ॽɼابॽا إلا Ǽعʙ انقʹاء أجل 

  2.الʺعارضة

                                                
 ȑʙʺح ،ʛائʜʳمة، الʨة، دار هʻامʲعة الॼʢال ،ȑالقʹاء العقار ،ʛʺاشا عǼ2009 45، ص.  -1 
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لا ʛʢǽح على الʺʳلʝ القʹائي حʱى تʦʱ مʻاقʱʷه أمام قʹاء الʙرجة الأولى القاعʙة أن الاسʻʯʱاف 

 Ȑʨعʙة لॼʶʻالǼ الʴال ʨازعة، ؗʺا هʻʺأوجه ال ʧاف مʻʯʱة الاسʹȄʛه عʱاولʻما ت ʝلʳʺة الʢسل Ȑʙعʱولا ت

 ازة العقارॽكاملة أمام الʺʳلʝ للʛʤʻ مʧ هʨ الأحʴǼ Ș مʻع الʱعʛض في الॽʴازة، ʘʽʴǼ تʦʱ نقل الʨʸʵمة

  .مʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة 340ذلʥ حʖʶ ما جاء في الʺادة و 

  

  الʰانيالفʙع 
ʤॻɾʙʯفي مʹازعات ال ȏاء العادʷي للقʸॻاص الإقلʶʯالاخ  ȏالعقار  

  

  :الأساس القانʦني للاخʶʯاص الإقلʸॻي للقʷاء العادȏ: أولا
ʟه أن  نǼ ʙʸقȄي، وʺॽاص الإقلʸʱة العامة في الاخʙة على القاعȄة والإدارॽنʙʺاءات الʛن الإجʨقان

تʺارس الʳهة القʹائॽة صلاحॽة الفʸل في القʹاǽا الʺعʛوضة علʽها في نʢاق اخʸʱاصها الʺʙʴد بʻاءا 

ئॽة ما عʙا لقʨاعʙ الاخʸʱاص الإقلॽʺي جʺॽع الʳهات القʹاعلى الʱقʦॽʶ والʦॽʤʻʱ القʹائي، وتʵʹع 

 ʦاكʴʺال ʧادرة مʸارات الʛاتها على القॽنها تʺارس صلاحʨؗ ،ʥلʚع لʹʵي لا تʱا الॽة العلʺȞʴʺال

  .والʺʳالʝ القʹائॽة

مʧ  37إن القاعʙة العامة الʱي تʦȞʴ الاخʸʱاص الإقلॽʺي في القʹاء العادȑ هي نʟ الʺادة 

 ʧʡʨله م ʧȞǽ ʦن لȂه، وॽعى علʙʺال ʧʡʨʺǼ على أساسها ʙʱعǽ يʱة، والȄة والإدارॽنʙʺاءات الʛن الإجʨقان

قلॽʺॽا هي الʱي معʛوف فالعʛʰة Ǽآخʛ مʧʡʨ له، وفي حالة اخॽʱار الʺʧʡʨ فإن الʳهة القʹائॽة الʺʸʱʵة إ

ʥن على خلاف ذلʨالقان ʟʻي ʦار ما لʱʵʺال ʧʡʨʺها الʽقع فǽ.1  هʚعلىوه Șʰʢʻة تʙي  القاعʱالة الʴال

 ʧʡʨها مʽقع فǽ يʱا هي الॽʺॽة إقلʸʱʵʺة الॽهة القʹائʳد فإن الʙعʱأما في حالة ال ʙعى واحʙها مʽف ʙجʨي

  2.مʧ القانʨن نفʶه 38أحʙهʦ وفȘ ما نʗʸ علॽه الʺادة 

مʠ39_40  ʧ الاسʻʲʱاءات وهʚا ʨʺǼجʖ الʺادتʧʽ الʺʛʷع عʧ القاعʙة العامة فأورد علʽها Ǽع خʛج

في الʦʸاد العقارȂة أو الأشغال :" مʻه على أن ʘʽʴǼ40 تʟʻ الʺادة  قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة،

                                                
 .سالف الʛؗʚ 09_08مʧ قانʨن  37أنʛʤ الʺادة  -1

 09_08الاخʶʯاص القʷائي في الʸʹازعات العقارȂة على ضʦء قانʦن الإجʙاءات الʗʸنॻة والإدارȂة رقʤ "إلهام شهʛزاد،رواǼح  - 2

 ،02العʙد ، 09جامعة ॼɺاس لغʛور خʷʻلة، الʺʳلʙ، جامعة خʷʻلةمʳلة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة ، "مʹازعات الॻɾʙʯة العقارȂة مʰالا 

 .469، ص 2022 سʻة
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الʯʸعلقة Ǻالعقار، أو دعاوȎ الإʱǻارات ʸǺا فʻها الʱʯارȂة الʯʸعلقة Ǻالعقارات أو الʗعاوȎ الʯʸعلقة Ǻالأشغال 

:" Ǽأن 518كʺا أكʙ في الʺادة ، ..."العʦʸمॻة، أمام الʸȜʲʸة الʯي ǻقع في دائʙتها مȜان تʹفʘʻ الأشغال

ʗجʦي يʯة الʸȜʲʸول إلى الʓي ȏالعقار ʤʴي للقʸॻاص الإقلʶʯالاخ  ʤاصها ما لʶʯة اخʙالعقار في دائ

 ʝʹي ʣن خلاف ذلʦعلى ."القان ȑʛʶǽ ي لاʺॽاص الإقلʸʱالاخ ʙيʙʴأ العام في تʙʰʺأن الǼ جʱʻʱʶالي نʱالȃو

مʻازعات الʦॽʀʛʱ العقارȑ الʺʕقʗ أيʨȞǽ ʧن الاخʸʱاص الإقلॽʺي فʽها للʺȞʴʺة الʱي ǽقع في دائʛة 

  . لاهاخʸʱاصها العقار مʴل الʜʻاع حʖʶ الʺادة أع

  

  الʗفع Ǻعʗم الاخʶʯاص الإقلʸॻي للقʷاء العادȏ :ثانॻا
تقʨم الʺȞʴʺة أولا Ǽفʟʴ مȐʙ قʨʰله مʧ الʻاحॽة الȞʷلॽة أȑ  عʙʻما ǽقʙم الʙفع Ǽعʙم الاخʸʱاص

مʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة  47فʟʴ تʨفʛ شʛوȋ تقʦǽʙ هʚا الʙفع الʺʨʸʻص علॽه في الʺادة 

فإن ؗان الʙفع غʛʽ مقʨʰل يʛفʠ الʢلʖ وتʛʢʱق الʺȞʴʺة إلى دعȐʨ الʺʨضʨع، وȂن ʣهʛ للʺȞʴʺة أن 

. مقʨʰل، ʖʳǽ علʽها فʟʴ مȐʙ تأسʶॽه Ǽالʛʤʻ إلى الʙعȐʨ الʺʛʢوحة أمامهاالʙفع Ǽعʙم الاخʸʱاص 

، ʨȞǽن الاخʸʱاص الإقلॽʺي ॽɾه لʺȞʴʺة مʧʡʨ الʺʨʱفي أو مʧʡʨ تʨاجʙ ذلʥ نʜاع عقارȑ ؗالقʶʺةمʲال 

العقار إذ لا ʨʳǽز لؔلʱا الʺʧʽʱʺȞʴ أن تقʰل Ǽأȑ دفع Ǽعʙم الاخʸʱاص الإقلॽʺي لʨجʨد نʟ في ؗلʱا 

 ʧʽʱالʴاص الʸʱاخ ʜʽʳǽʧʽʱʻ1.الاث  

أكʙ الʺʛʷع أن مʶألة الاخʸʱاص الإقلॽʺي في القʹاء العادȑ لʗʶॽ مʧ الʤʻام العام ʵǼلاف 

 ȑي أمام القʹاء الإدارʺॽاص الإقلʸʱلاث  الاخʲب Ȍॼتʛله مʨʰجعل ق ʘʽʴǼ ،قاǼه ساॽالإشارة إل ʗʺا تʺؗ

ȋوʛش:  

  .فعلى أʛʡاف الʨʸʵمة الǼ ʥʶʺʱه ʤʻام العاملا ʨʳǽز أن يʛʽʲه القاضي مʧ تلقاء نفʶه لعʙم تعلقه Ǽال .1

2.  ʖʳǽدفاع ȑل أʰار قʲل أن يʨʰم القʙعǼ دفع ȑل أʰع وقʨضʨʺا في الʚ47جاء في الʺادة  ما وه  ʧم

ʔʱǻ إثارة الʗفع Ǻعʗ الاخʶʯاص الإقلʸॻي، قʮل أȏ دفاع في :" قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة

                                                
 .15محمد أمʧʽ، مʛجع سابȘ، ص ومان  -1
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مʧ  67حʖʶ الʴالات الʺʨؗʚرة في الʺادة، والʙفع Ǽعʙم القʨʰل ʨȞǽن "الʦʸضʦع أو دفع Ǻعʗم القʦʮل 

  1.قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة والإدارȄة

مقʛ الʺȞʴʺة  لʰلǽʙةلʖʰʶǽ مʧ تʺǼ ʥʶالʙفع Ǽعʙم الاخʸʱاص، Ǽʺعʻى أن يǼ ʧʽʰأن العقار غʛʽ تاǼع أن  .3

أȑ لا تʙخل في نʢاق اخʸʱاص الʺȞʴʺة الإقلॽʺي الʺʛفʨع أمامها الʙعʚؗ ،Ȑʨلʖʳǽ ʥ ذʛؗ الʺʛجع 

  2. القانʨني الʳǽ ȑʚعل مʧ الʜʻاع الʺʛʢوح أمام الʺȞʴʺة غʛʽ مʸʱʵة إقلॽʺॽا

ʝلʳʺي للʺॽاص الإقلʸʱام العام فإن الاخʤʻال ʧم ʝॽي لʺॽاص الإقلʸʱأ أن الاخʙʰم ʝفʻقا لॽʰʢت 

القʹائي هʨ الʛʤʻ في ؗل الʢعʨن Ǽالاسʻʯʱاف الʺʛفʨعة ضʙ الأحȞام الʸادرة عʧ الʺʴاكʦ الʨاقعة فʙʽائʛة 

  3.اخʸʱاصه

  

 ʔلʠʸانيالʰال  

  الاخʶʯاص الاسʰʯʹائي للقʷاء العادȏ في الʸʹازعات العقارȂة الإدارȂة

عام في تʙʴيʙ الاخʸʱاص القʹائي أȑ إذا ؗان أحʙ  خʛوجا عʧ الʺॽɻار العʹȑʨ الʺعʙʺʱ ؗأصل

 ،ȑازعة للقʹاء الإدارʻʺال ʥاص في تلʸʱول الاخʕʽة فȄازعة العقارʻʺفا في الʛʡ ن العامʨاص القانʵأش

 ȑʛائʜʳع الʛʷʺي جعلها الʱة والȄغة الإدارॼʸالǼ ʜʽʺʱي تʱة الȄا العقارǽالقʹا ʧم ʖء على جانʨʹال Ȍلʶن

  .ʹاء العادȑتʙخل ضʺʧ اخʸʱاصات الق

  

  الأولالفʙع 

  الاخʶʯاص الأصʻل للقʷاء الإدارȏ في الʸʹازعات العقارȂة

 ȑʨʹار العॽɻʺي الʹʱقǽ  ȑؗل جهات القʹاء الإدار ʧʽاص القʹائي بʸʱع الاخȄزʨʱؗأساس ل

فهǽ ʨقʨم على  الʜʻاع، ومʧ هʚا الʺʢʻلȘوالقʹاء العادȑ وجʨد أحʙ أشʵاص القانʨن العام ʛʢؗف في 
                                                

الʗفع Ǻعʗم القʦʮل، هʦ الʗفع الȏʘ يʙمي إلى الȂʙʶʯح Ǻعʗم قʦʮل ʟلʔ الʤʶʳ لانعʗام :" على 09_08قانʨن  مʧ 67تʟʻ الʺادة 1- 

وانعʗام الʶʸلʲة والʯقادم وانقʷاء الأجل الʴʸقȊ وحॻʱة الʵيء الʸقʷي ॻɼه، وذلʣ دون الʹʙʢ  الȖʲ في الʯقاضي، ؕانعʗام الʶفة

 ".في مʦضʦع الʹʚاع

.   16ومان محمد أمʧʽ، مʛجع سابȘ، ص  - 2 

  .98زʧȄ الʙيʧ، مʻازعات الʦॽʀʛʱ العقارȑ في القانʨن الʜʳائȑʛ، مʛجع سابȘ، ص بʨتʷॽʷة  -3
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ʜʽ على صفة الʳهة الإدارȄة الʱي تʨؔن ʛʡفا في الʺʻازعة Ǽغʠ الʛʤʻ عʧ جʨهʛ الʷʻاȋ أو مʨضʨع  ʛؗʱال

 ʧم ʛʲأو أك ʙف واحʛʡ ت علىʨʱة ؗلʺا احȄغة إدارॼة ذات صॽالقʹائ Ȑعاوʙن الʨؔالي تʱالȃازعة، وʻʺال

ʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة م 800الʺادة  فيالʺʛʷع الʜʳائȑʛ  تʻʰاهأʛʡافها ʨȞǽن ذو صفة إدارȄة، وهʨ ما 

والʱي نʗʸ صʛاحة على أن الʺʴاكʦ الإدارȄة تǼ ʟʱʵالفʸل في جʺॽع القʹاǽا الʱي تʨؔن  ،والإدارȄة

 Ȑʙة أو إحǽʙلʰة أو الǽلاʨولة أو الʙاالʶسʕʺها تالʽفا فʛʡ ةȄغة الإدارॼʸة ذات الॽمʨʺالع.  

 ȑʨʹار العॽɻʺالǼ ʚأخ ȑʛائʜʳع الʛʷʺأن ال ʧم ʦغʛاص على الʸʱع الاخȄزʨؗأصل عام في ت

مʧ مʙȄʕ لʺʨقف الʺʛʷع  القʹائي، لʻؔه لʻʺǽ ʦع مʧ الأخǼ ʚالʺॽɻار الʺادȑ الȑʚ اخʱلف علॽه الفقهاء

 ȑʨʹار العॽɻʺال ʙعǼ اص القʹائيʸʱع الاخȄزʨاء في تʻʲʱه ؗإسʛʰʱاع ʧوم ،ȑʛائʜʳ1.ال  

 ʛʰʱعǽهॼجʨʺǼ ȘȄʛفʱال ʦʱي يʱال ʛʽالʺعاي ʦأه ʧم ȑار الʺادॽɻʺال  ȑاصات القʹاء الإدارʸʱاخ ʧʽوالقʹاء  ب

Ǽالʺॽɻار الʺʨضʨعي، أȑ  مʨضʨعها لهʚا سʺيالعادȑ، والǽ ȑʚقʱʹي تقʦॽʶ القʹاǽا حʖʶ مʹʺʨنها و 

Șʰʢǽ هʚا الʺॽɻار Ǽالʛʤʻ لʺʨضʨع الʺʻازعة، فإذا ؗان مʹʺʨنها مʧ الʺʨاضॽع ذات الʸلة Ǽأحʙ الʷʻاʡات 

ʱال ʥم بها الإدارة العامة أو تلʨي تقʱاص الʸʱاخ ʧازعة مʻʺن الʨؔا تʻفه ȑن الإدارʨام القانȞها أحʺʤʻي ت

القʹاء الإدارȑ، في حʧʽ أنه إذا خʛجʗ الʺʻازعة في مʹʺʨنها أو مʨضʨعها عʧ تلʥ الʺʨاضॽع الʱي 

ȑاص القʹاء العادʸʱاخ ʧن مʨؔʱف ȑن الإدارʨام القانȞها أحʺʤʻ2.ت  

  

  الʰانيالفʙع 

ȏاء العادʷائي للقʹʰʯاص الاسʶʯالاخ  ȏالعقار ʤॻɾʙʯفي مʹازعات ال  
إن الʺʱأمل في ॽʰʡعة الʺʻازعات العقارȄة ʙʳǽ أنها ؗأصل عام تعʛʰʱ مʧ صʺʦॽ اخʸʱاصات 

القʹاء العقارȑ وهʚا Ǽالʛʤʻ إلى مʨضʨعها، إلا أنه وتॽʰʢقا لʺʙʰأ الʺॽɻار العʹȑʨ فإن وجʨد الإدارة 

، وʳȄعله مʧ صʺʦॽ اخʸʱاصات القʹاء الإدارȑ صل العام كʛʢف في الʜʻاع يʕدȑ للʛʵوج Ǽه عʧ هʚا الأ

ʛʽا الأخʚاص هʸʱاخ ʧورة مʛʹالǼ نʨȞǽ اع فإنهʜʻف في الʛʢؗ ت الإدارةʙا وجʺʻالي فأيʱالȃأنه إلا . و

إسʻʲʱاء عʧ هʚه القاعʙة وȃعʙʽا عʧ الʛʤʻ في أʛʡاف الʙعȐʨ فإن الʺʛʷع الʜʳائȑʛ أخʛج مʧ  مʨʺʳعة وؗ

                                                

-  ،ʛʷʻم للʨة، دار العلȄة الإدارॽاءات القʹائʛفي الإج ʜʽجʨال ،ʛʽغʸعلي محمد الǼ2010 16، ص . 1 
مʳلة الأسʱاذ الॼاحʘ للʙراسات القانʨنॽة ، "اخʶʯاص القʷاء العادȏ في الʸʹازعات العقارȂة ذات الॺʶغة الإدارȂة " بʛʽان ǽعقʨب،2- 

 .1231_1228، ص 2021دʛʰʺʶǽ  الʺʽʶلة، جامعة محمد بʨضॽاف،02عʙد ،06مʳلʙ ، والॽʶاسॽة
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الʱي أضفʱها علʽها الإدارة الʺʙʱخلة Ǽقʨة القانʨن ʛʢؗف في الʜʻاع وجعلها الʙعاوȐ ذات الॼʸغة الإدارȄة 

ȑار الʺادॽɻʺأ الʙʰʺا لʶȄʛؔت ȑاصات القʹاء العادʸʱخل في اخʙت ʥذل ʧم ʦغʛالǼ.  

الإدارة ʛʡفا في  لقʙ نʟ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ على ثلاث حالات على سʽʰل الʛʸʴ والʱي تʨؔن فʽها

ʜ على إحȐʙ هʚه الʴالات الʸʵام ولʻؔه يʕول Ǽالʹʛورة  ʛؗʻوس ،ȑدون القʹاء الإدار ȑللقʹاء العقار

ʗقʕʺال ʦॽʀʛʱإلغاء ال Ȑʨا وهي دعʻʱع دراسʨضʨم ʧʺرج ضʙʻارها تॼʱاعǼ.  

على أن تʙʴث لȐʙ  ،1الʳʶل العقارȑ الʺʱعلȘ بʱأسʝॽ  63_76مʧ الʺʛسʨم رقʦ  01نʗʸ الʺادة 

الʺʙيȄʛة الفॽɺʛة للʨلاǽة لʕʷون أملاك الʙولة والʕʷون العقارȄة مʴافʤة عقارȄة ʛʽʶǽها مʴافȎ عقارȑ، إلا أن 

على أن هʻاك Ǽعʠ القʹاǽا الʱي تʨؔن فʽها مʙيȄʛة الʴفȎ العقارȑ  09_08الʺʛʷع نʨʺǼ ʟجʖ القانʨن 

عقارȑ وعلى رأس تلʥ الʙعاوȐ نʙʳ دعȐʨ إلغاء ʛʡفا في الʜʻاع وتʕول Ǽالʹʛورة لاخʸʱاص القʹاء ال

مʧ قانʨن الإجʛاءات  516جاءت Ǽه الʺادة  الʦॽʀʛʱ الʺʕقʗ الʱي تʲار بʧʽ الʺلاك الʨʵاص، فʖʶʴ ما

فإن القʦʶ العقارǽ ȑفʸل في الʺʻازعات الʺʱعلقة Ǽالʦॽʀʛʱ الʺʕقʗ في الʳʶل العقارȑ ، 2الʺʙنॽة والإدارȄة

العادȑ دون  قʹاءʛʷع قʙ أسʙʻ الاخʸʱاص للل هʚه الʺادة نʙʳ أن الʺالقائʺة بʧʽ الʨʵاص، مʧ خلا

 ȑعقار ʦॽʀʛإلغاء تǼ علقةʱازعة مʻʺن الʨؔي أن تʹʱقǽ أولهʺا ،ʧʽʽأساس ʧʽʡʛʷǼ هʙʽه قʻؔول ȑالقʹاء الإدار

مʕقʗ ولʝॽ نهائي وثانʽهʺا أن تʨؔن الʺʻازعة قائʺة بʧʽ أشʵاص القانʨن الʵاص ولا تʨؔن الإدارة ʛʡفا 

  .ॽلا في الʜʻاع ʸǼفʱها أحʙ الʺلاكأص

ǽعʛʰʱ دور الʺʴافʤة العقارȄة في هʚه الʴالة دور الʺʙخل في الʸʵام ولʛʢؗ ʝॽف أصʽل في 

ارȑ الʺʕقʗ الȑʚ لا يʛقى لأن الʙعȐʨ وهʚا لʨؔنها الʳهاز الإدارȑ الʺʛʷف على عʺلॽة إصʙار الʦॽʀʛʱ العق

تʕول لʸاحʖ لʸاحॼه نفʝ الʴقʨق الʱي  الʺʕقʗ لا ʻʺǽح Ǽالʛؗʚ أن الʦॽʀʛʱوالʙʳيʛ .قʛار إدارǼ ȑعॼʸǽ ʙح

 ʧيʚال ʧʽʽقॽʁʴاه الʺلاك الʳاهه أو اتʳة الإدارة اتॽولʕʶم مʨتق ʙق ʛʽا الأخʚه ʝȞهائي، فعلى العʻال ʦॽʀʛʱال

 ʧه مॼاحʸله لʨʵǽ هائي وماʻال ʦॽʀʛʱال ʦجʛʱي ȑʚال ȑالعقار ʛʱفʙارها للʙة إصʳॽʱار نʛأض ʦهʰʽʸت ʙق

لʙرجة الȘʴ في الʛʸʱف في العقار، وȃالʱالي فإن الʦॽʀʛʱ الʻهائي قǽ ʙفʛʱض ॽʀام مʕʶولॽة صلاحॽات تʸل 

 ʧʺخله ضʙȄو ȑاص القʹاء العقارʸʱة اخʛدائ ʧجه مʛʵǽ ما ʨوه ʧȄرʛʹʱʺاه الʳده اتʙʸǼ ولةʙال

 ȑاصات القʹاء الإدارʸʱن اخʨؔة تॽالʱʱʺاحلʛة مʙعǼ ʛʺǽ ʗقʕʺال ʦॽʀʛʱار الʙفإن إص Ȑʛجهة أخ ʧها  ، ومʽف

                                                
 .سالف الʛؗʚ 63_76مʧ مʛسʨم رقʦ  01أنʛʤالʺادة  -1

2 -  ʛʤ516لʺادة اأن ʧن  مʨرق قانʦ 08_09 ʛؗʚسالف ال.  
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تȄʨʶة الʺʻازعات والاعʛʱاضات ȄʛʢǼقة ودǽة أمام الʺʴافȎ العقارȑ وȃالʱالي فإن الإدارة هʻا تلعʖ دور 

مʧ الʺʛسʨم  14الʨسȌॽ في حل الʺʻازعة ولا تʨؔن ʛʢؗف في الʜʻاع حʖʶ ما نʗʸ علॽه الʺادة 

  .الʺʱعلǼ Șإعʙاد مʶح الأراضي العام 621_76

ʛؗʚالǼ ʛيʙʳا الʹǽاض  أʛʱن أن الاعʨȞǽ ȑʚولةصادر الʙال ʦاسǼ هاʙول  ،أو ضʕاص يʸʱفإن الاخ

  2.العام وهʨ الʺॽɻار العʹȑʨ للقʹاء الإدارȑ مॼاشʛة تॽʰʢقا للأصل 

                                                
-1 ʛʤم 14لʺادة اأنʨسʛم ʧم  ʦ62_76رق ʛؗʚسالف ال. 

  .ǽ1236_1237عقʨب، مʛجع سابȘ، ص بʛʽان  -2
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  :خاتʸة
رصʙ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ آلॽات قانʨنॽة لȄʨʶʱة وضॽɻة الʺلॽؔة العقارȄة، وذلǼ ʥإضفاء تغʛʽʽ في 

 ȑان العقارʺʱالائ Șʽقʴف إلى تʙيه ȑʚي الʻʽالع ʛهʷام الʤن ʙʽʶʳخلال ت ʧم ȑالعقار ʛهʷام الʤن

 74_75اعʱʺاد هʚا الʤʻام رسʺॽا ʨʺǼجʖ الأمʛ رقʦ تʦ . وضʺان اسʱقʛار الʺعاملات العقارȄة

 ʧʽʽقॽʰʢت ʧʽمʨسʛʺǼ قهʴل ȑʚوال ،ȑل العقارʳʶال ʝॽح الأراضي العام وتأسʶاد مʙإع ʧʺʹʱʺال

76_62  ʦم رقʨسʛʺح الأراضي العام والʶاد مʙإع ʧʺʹʱʺل  63_76الʳʶال ʝॽتأس ʧʺʹʱʺال

 ȑالعقار.  

لʺʶح العام للأراضي في جانॼه الʱقʻي وعلى عʺلॽة اǽعʙʺʱ نʤام الʷهʛ العʻʽي أساسا على 

الʦॽʀʛʱ العقارȑ أحʙ الإجʛاءات الȞʷلॽة الأولॽة لإشهار  ʦॽʀʛʱ العقارȑ في جانॼه القانʨني، ॽɾعʛʰʱال

الʺʻاسʖ لؔل عقار ʻʺǽح الʦॽʀʛʱ عقارȄة الأخȐʛ في الʳʶل العقارʘʽʴǼ ȑ حقʨق الʺلॽؔة والʴقʨق ال

ح الʺʕʶقʱا ؗʺا قʨȞǽ ʙن تॽʀʛʺا نهائॽا اعʱʺادا على وثائȘ على حʖʶ وضعʱʽه، قʨȞǽ ʙن تॽʀʛʺا م

الʺʨدعة لȐʙ الʺʴافʤة العقارȄة، وهʚا ǽقʨدنا للʺʛحلة الʶاǼقة لعʺلॽة الʦॽʀʛʱ العقارȑ ألا وهي عʺلॽة 

الʺʶح العام للأراضي الʱي تهʙف لʱعʧʽʽ جʺॽع الॽʰانات الʱي تʢʱلʰها الʺعʛفة الؔاملة والʨاضʴة 

ॽة الʺʶح بʙورها ʛʺǼاحل عʙيʙة وصʨلا إلى مʛحلة إيʙاع وثائȘ الʺʶح أمام الʳهة ، وتʺʛ عʺلللعقار

  .الʺʸʱʵة Ǽالʦॽʀʛʱ العقارȑ وهي الʺʴافʤة العقارȄة

 ʛثʕي ʙة قॽه العʺلʚه ʛʽاء سʻق أثʨقʴاب الʴأص ʖʽح وتغʶʺة الॽعة عʺلॽʰʡ فةʛمع ʟنق ʧؔل

سلॼا على الʦॽʀʛʱ والȑʚ قʙ يʕول لغʛʽ مॽʁʴʱʶه مʺا ʳǽعله عʛضة لʨʷʻب نʜاعات حʨله، وتʺʙʱ خʨʢرة 

ʨسʽلة الʨحʙʽة ذلʥ إلى الأثʛ الȑʚ يʳʱʻه هʚا الʦॽʀʛʱ والʺʲʺʱل في تʶلʦॽ الʙفاتʛ العقارȄة الʱي تعʛʰʱ ال

مʧ هʚه الʜʻاعات مʻح الʺʛʷع للʛʢف الʺʛʹʱر حȘ  تقلॽلا لإثॼات الʺلॽؔة في الأراضي الʺʺʨʶحة،

الاعʛʱاض على الʦॽʀʛʱ لإعادة تȄʨʶة وضعʱʽه ضʺانا لعʙم ضॽاع الʴقʨق مʧ أصʴابها، وتʱʵلف 

ʚا مʨاعʙʽ تقʦǽʙ الاحʳʱاجات، وضع الʺʛʷع سʰل ॼɾالॼʶʻة لʺʻازعات الʦॽʀʛʱ الʺʕقʛʡ ʗق وجهات وؗ

 تʲʺʱل في مʳلʝ الʸلح حʘʽ أراد مʧ ذلʥ تفادȘȄʛʡ ȑ القʹاء نʛʤا لʨʢل إجʛاءاتهلʱȄʨʶʱها ودǽة 

إلا أن تلʥ الʰʶل الʨدǽة قʙ تʨؔن ناجʴة وقʙ تʨؔن فاشلة مʺا ʨʱʶǽجʖ على ؗل ذȑ حȘ اللʨʳء 

وذلʥ بʙعȐʨ  لقʹاء مॼاشʛةʨʱʶॽɾجʖ الʢعʧ فʽها أمام اǼالॼʶʻة لʺʻازعات الʦॽʀʛʱ الʻهائي أما . للقʹاء

  .ʦॽʀʛʱ الʻهائي أو دعȐʨ إلغاء الʙفʛʱ العقارȑ إلغاء ال
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 في مع ازدواجॽة القʹاء الʜʳائȑʛ صار مʧ الʸعʖ على الʺʱقاضʧʽ معʛفة الʳهة الʺʸʱʵة

الʺॽɻار العʹȑʨ الʺʛʷع  فلʚلʥ تʻʰىمʨضʨع الʜʻاع مʧ قʹاء عادȑ أو قʹاء إدارȑ،  الفʸل في

مʻازعة تʨؔن أحʙ أʛʡافها مʧ أشʵاص القانʨن العام فهي مॼاشʛة مʧ اخʸʱاص الǽ ȑʚقʹي Ǽأن ؗل 

 ȑالقʹاء الإدار ، ʧن مʨؔʱاص فʵن الʨاص القانʵأش ʧها مʽفʛʡ ن ؗلاʨȞǽ يʱازعات الʻʺة للॼʶʻالǼ أما

ȑاص القʹاء العادʸʱاخ.  ʛيʙʳالقʹاء وال ʧعة لؔلا مǼاʱقاضي الʱة جهات الʛʲؗ ا ومعʹǽأ ʛؗʚالǼ

 دارȑ ؗان الʺʛʷع ملʜما ʧʶǼ نʨʸص قانʨنॽة تʙʴد ؗلا مʧ الاخʸʱاص الʨʻعي والإقلॽʺيالعادȑ والإ

 ʙعǼ هات، خاصةʳه الʚله Ȑاوʶʱي ȑالقʹاء الإدار ʥلʚح بॼʸॽاف لʻʯʱة للاسȄالإدار ʦاكʴʺاف الʻʯʱاس

 ʝلʳء على مʖل العʽقلʱب ʦاكʴʺه الʚه ʗʺقاضي، وساهʱة الॽازدواج ʘʽح ʧم ȑمع القʹاء العاد

  .ة وتʨؔن أول جهة للʢعʧ في القʛارات الʸادرة عʧ الʺʴاكʦ الإدارȄةالʙول

اسʻʲʱاءعʧ الʺॽɻار العʹȑʨ خʛوجا  عʧ القاعʙة الʱي تقʹي Ǽأن ؗل مʻازعة ʨȞǽن أحʙ  وؗ

 ،ȑها للقʹاء الإدارʽاص فʸʱول الاخʕن العام يʨاص القانʵأش ʧم ʟʵافها شʛʡء على أʨʹال Ȍلʶن

تǼ ʜʽʺʱالॼʸغة الإدارȄة والʱي جعلها الʺʛʷع الʜʳائȑʛ تʙخل ضʺʧ جانʖ مʧ القʹاǽا العقارȄة الʱي 

ȑاصات القʹاء العادʸʱقعاخॽɾ ،  ا أوǽالقʹا ʧد مʙʴر ومʨʸʴد مʙاء على عʻʲʱازعات الاسʻʺال

الʱي تʲار بʧʽ الʺلاك الʨʵاص وتʨؔن الإدارة ʛʡفا  مʻازعات الʦॽʀʛʱ الʺʕقʗ العقارȄة، مʧ ضʺʻها

  .ا مʨضʨع دراسʻʱاǼاعॼʱاره مʙخلا في الʸʵام

  :ومʧ خلال ما تʛʢقʻا إلॽه فإنʻا سʳلʻا الʱʻائج الʱالॽة

1.  ʦل ȑʛائʜʳع الʛʷʺف الʛعǽ ʦॽʀʛʱه أو الʻؔول ȑالعقار ،ʦॽاسʛʺوال ʧʽانʨلف القʱʵد و رده في مʙح ʙق

نʨعʧʽ مʧ الʦॽʀʛʱ العقارȑ، الʦॽʀʛʱ العقارȑ الʻهائي والʦॽʀʛʱ العقارȑ الʺʕقʗ الʱي يʱفʛع بʙوره إلى 

  .ثلاثة أنʨاع

ʛʳʺǼد تʦॽʀʛ العقار تॽʀʛʺا نهائॽا ʶǽلʦ للʺالʥ الʙفʛʱ العقارȑ الǽ ȑʚعʛʰʱ الʨسʽلة الʨحʙʽة لإثॼات  .2

  .الʺلॽؔة العقارȄة في الʺʻاȘʡ الʺʺʨʶحة

3.  ȘʰʶةتȄʛهʨحلة جʛم ȑالعقار ʦॽʀʛʱة الॽعʺل ʦʱل أن يʽʴʱʶǽ  ح الأراضيʶة مॽها وهي عʺلʙعǼ إلا

  .العام

  .تʟʱʵ الʺʴافʤة العقارȄة Ǽالʦॽʀʛʱ العقارȑ وتʙʴيʙ نʨعه وذلǼ ʥعʙ إيʙاع وثائȘ الʺʶح فʽها .4
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5.  ʙح قʶم ʥقي ومالॽʁح ʥمال ʧʽاعه بʨلف أنʱʵʺǼ ȑالعقار ʦॽʀʛʱل الʨالات حȞازعات أو إشʻأ مʛʢت

ʥاسʺه وذلǼ د إما العقارʨعǽ  ةॽه العʺلʚاز هʳعة إنʛʶوأل ʷʺح الʻالي مʱالȃها، وʽهاون فʱال Șح حʛ

  .أمام جهات مʸʱʵةلؔل ذȑ حȘ الاحʳʱاج 

6.   ȑالعقار ʦॽʀʛʱازعات الʻم ʙʳʻله، لʨارة حʲʺازعات الʻʺا الʹǽلف أʱʵت ȑالعقار ʦॽʀʛʱاع الʨلف أنʱʵت

أرȃعة أشهʛ ولʺʙة سʧʽʱʻ، أǽʹا مʻازعات الʦॽʀʛʱ العقارȑ الʺʕقʗ لʶʴاب الأراضي الʺʕقʗ لʺʙة 

ʘʽʴǼ وضع الʺʛʷع ʛʡقا ودǽة لʱȄʨʶʱها والȑʚ يʲʺʱل في ʢالʖ بها أثʻاء أشغال الʺʶح، الغʛʽ م

جلʶة الʸلح أمام الʺʴافȎ العقارȑ، أما ʷǼأن مʻازعات الʦॽʀʛʱ العقارȑ الʻهائي ʖʳॽɾ على 

  .الʺʱʴج اللʨʳء مॼاشʛة للقʹاء

إʳǽابॽة فʦʱʽ الʸلح رضائॽا  لʺʻازعات الʦॽʀʛʱ العقارȑ الʺʕقʧȞʺǽ ʗ أن تʨؔن نʱائج الȄʨʶʱة الʨدǽة .7

ʽازعة، ؗبʻʱʺاف الʛʡالأ ʧلحʸة الʶل جلʷأن تف ʧȞʺǽ اف  ʺاʛʡع للأʛʷʺل الʨالة خʴه الʚففي ه

  .حȘ اللʨʳء للقʹاء

8.  ʗلفʱة اخॽʳʴالǼ ʚأخǽ ʖاك جانʻفه ،ȑالعقار ʛʱفʙة الॽʳل حʨة حॽارات القʹائʛام والقȞالأح

 ئي، وجانʖ آخʛ أخʚفي الʦॽʀʛʱ الʻها قة للʙفʛʱ العقارȑ والȑʚ يʱʻج عʻه عʙم إمȞانॽة الʢعʧالʺʢل

  .لؔل ذȑ مʸلʴة ʙʰʺǼأ الॽʳʴة الॽʰʶʻة له والȑʚ يʛʱتʖ عʻه إمȞانॽة الʢعॽɾ ʧه

نʙʳ الȄʨʶʱة القʹائॽة الʱي تʦʱ على مȐʨʱʶ الʳهات الʨدǽة لʺʻازعات الʦॽʀʛʱ،  إلى جانʖ الȄʨʶʱة .9

الʺॽɻار القʹائॽة لʨؔʻن أمام مʶلʧʽؔ القʹاء العادȑ أو القʹاء الإدارʘʽʴǼ ،ȑ تʻʰى الʺʛʷع 

 ʨʹاص القʹاءالعʸʱار لاخॽɻʺؗ ȑ.  

10.  ʟʱʵǽ ن العامʨاص القانʵأش ʙولة أو أحʙها الʽن فʨؔي تʱازعات الʻʺفي ال ȑالقʹاء الإدار

  .لʻؔه بʙوره لا ʵǽلʨ مʧ الاسʻʲʱاءات، هʚا هʨ الʺॽɻار الȑʚ أخǼ ʚه الʺʛʷع الʜʳائʛʡ ȑʛفا فʽها

11.  ʗثʙʴʱةاسʺȞʴʺال ʖاف إلى جانʻʯʱة للاسȄإدار ʦاكʴالإدا م ʖجʨʺǼ ،ولةʙال ʝلʳة ومȄر

للʱقاضي وذلʥ لʅॽɿʵʱ العʖء على مʳلʝ الʙولة لॼʸॽح  كʙرجة2022الʱعʙيل الʙسʨʱرȑ لʻʶة 

  .قʹائॽة شأنه شأن القʹاء العادȑ ازدواجॽةبʚلʥ القʹاء الإدارȑ ذو 

حȞʺا خاصا بها، في الʜʳائʛ العاصʺة ʺȞʴʺة الإدارȄة للاسʻʯʱاف الʺʛʷع الʜʳائȑʛ للأفʛد  .12

 ʝلʳاف أمام مʻʯʱائي قابل للاسʙʱار ابʛقǼ Ȑعاوʙال ʠعǼ ل ؗأول درجة فيʸفي الف ʟʱʵفهي ت

  .الʙولة
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يʻعقʙ اخʸʱاص القʹاء العادȑ للʛʤʻ في دعȐʨ الإلغاء الʺʱعلقة Ǽالʦॽʀʛʱ العقارʖʳǽ ȑ حʱى  .13

  .أن ʨȞǽن هʚا الʦॽʀʛʱ مʕقʱا، وأʛʡاف الʙعॽɾ Ȑʨه مʧ الأشʵاص الʵاضعʧʽ للقانʨن الʵاص

على مʻازعات الʦॽʀʛʱ  للʺʻازعات ȑʛʶǽ الʺʙʰأ العام في تʙʴيʙ الاخʸʱاص الإقلॽʺيلا   .14

 ʧʽاردة في الʺادتʨاءات الʻʲʱالاس ʖʶا حʚوه ʗقʕʺال ȑاءات  40و 39العقارʛن الإجʨقان ʧم

  .الʺʙنॽة والإدارȄة

Ǽالʺॽɻار العʹȑʨ فؔل مʻازعة ؗان أحʙ أʛʡافها مʧ أشʵاص القانʨن العام، عʺلا  .15

خʸʱاص يʕول مॼاشʛة للقʹاء الإدارȑ، لʧؔ نʙʳ جانʖ مʧ القʹاǽا العقارȄة الʱي تʜʽʺʱ فالا

  .ʸʱاصات القʹاء العادǼȑالॼʸغة الإدارȄة والʱي جعلها الʺʛʷع الʜʳائȑʛ تʙخل ضʺʧ اخ

  

ى حʛʰ على ورق، فʺʧ الʻاحॽة العʺلॽة يʻقʟ الȘʽʰʢʱ قʧȞʺǽ قʨله Ǽأن تقॼȄʛا ؗل ما سȘʰ يॼما 

ؗامل الʛʱاب  ʛؗʚ مʻها عʺلॽة مʶح الأراضي الʱي لازالʗ لʦ تغȌن القʨانʧʽ والȄʛʷʱعاتالʶلʦॽ لهʚه 

 ʛؗʚي، ؗʺا نʸʵʷال ʛهʷام الʤن ʗʴت ʗحة لا زالʨʶʺʺال ʛʽى أن الأراضي الغʻعǽ ي، ماʻʡʨال

Șʽقʴʱاءات الʛاء إجʻة أثॽالعʺلǼ ʧʽلفȞʺاص الʵالأراضي تهاون الأش ʦʤأن مع ʙʳن ʥلʚخاصة ل  ʙق

ʧʺض ʗفʻح صʶʺاء أشغال الʻبها أث ʖالʢم ʛʽالي  الأراضي الغʱالȃقي لها، وॽʁʴال ʥد الʺالʨوج ʦرغ

تعʛʰʱ الأخʢاء الʺʛتॼؔة في عʺلॽة الʺʶح الʖʰʶ الʛئʶॽي لʺʻازعات الʦॽʀʛʱ العقارȑ الʙʻʱʶǽ ȑʚ على 

ʛʽʲؗ  قʙ تʸل في ، والʱيعلى مȐʨʱʶ الʳهات القʹائॽة Ȑ لʛʱاكʦ هʚه الʺʻازعاتمʺا أد وثائȘ الʺʶح

فʛاد Ǽالعقار قʙ تʸل لʙʴ الإيʚاء الʺادȑ وحʱى الʜʳائي نʛʤا للاهʱʺام الʛʽʰؔ للأ مʧ الأحॽان للقاضي

  .القʱل

 ʙʸق قʛʡ عʛʷʺازعات وضع الʻʺه الʚة هȄʨʶة  صلح تǽود ʧؔء على القʹاء، لʖلإنقاص الع

  .حȎ أن نॼʶة فʷل هʚه الأخʛʽة أكʛʰ مʧ نॼʶة نʳاحهاالʺلا

 ،ȑالعقار ʛʱفʙازعات الʻهائي أو مʻال ʦॽʀʛʱازعات الʻأن مʷǼ اʹǽله أʨق ʧȞʺǽ ع ماʛʷʺفإن ال ʦل

، مʺا أدȐ لاخʱلاف الأحȞام والقʛارات حʨل هʚه ʧ في هʚا الأخʛʽنʟ صȄʛح ǽفǼ ʙʽإجازة الʢعǽʹع 

ʱʵǽلفʨن  وȃالʱالي نʙʳ معʦʤ القʹاة الʺʶألة بʧʽ مʙȄʕ لإمȞانॽة الʢعʧ في الʙفʛʱ العقارȑ ومعʛʱض

ʧعʢاز الʨل جʨح. ʛʽʷة نʸʱʵʺهة الʳال ʙيʙʴة تȃʨل صعȞʷʺا لʹǽا أॽʺॽا أو إقلॽɺʨن ʠعǼ في
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ʚا الازدواجॽة القʹائॽة مʧ  مʻازعات الʦॽʀʛʱ نʛʤا للاسʻʲʱاءات العʙيʙة الʱي تقع القاعʙة العامة وؗ

 ȑدارȂو ȑقʹاء عاد.  

 ʛاها ضʛي نʱاحات الʛʱالاق ʠعǼ ʦǽʙتق ʧȞʺǽ Șʰاء على ما سʻب ʧم ʙʴاهʺة في الʶʺة للȄور

ʚا   :ॽɾʺا يلي في الفʸل والʱي نلʸʵها لʶʱهʽل مهʺة القʹاة مʻازعات الʦॽʀʛʱ العقارȑ وؗ

العقارȑ عʛʰ ؗامل الʛʱاب الʻʡʨي، حʱى لʨ  وتأسʝॽ الʳʶل سʛاع في عʺلॽة مʶح الأراضيالإ .1

  .ل تʨʻؔلʨجॽة حʙيʲة مʧ شأنها تʶهʽل هʚه العʺلॽةاسʱلʜم الأمʛ اسʙʴʱاث وسائ

اخʸʱاص القاضي العقارȑ إلى ؗل ما ʟʵǽ مʻازعات الʦॽʀʛʱ العقارȑ حʱى لʨ ؗانʗ تʨسॽع  .2

  .الإدارة ʛʡفا لʨؔنه ملʺا أكʛʲ حʨل هʚه الأخʛʽة

3.  ʙة سॽنʨات القانʛغʲيل الʙاجعة وتعʛاولة مʴة ومॽنʨمة القانʨʤʻʺعارضة في الʱʺال ʙاعʨام والقȞالأح

  .الʶارȄة الʺفعʨل
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4. ʡأ ،ȑʛائʜʳن الʨه في القانॽة علॼتʛʱʺازعات الʻʺوال ȑالعقار ʦॽʀʛʱان، الʺʲق عʚȄʨل درجة حʽʻوحة لʛ
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خʺʱʶॽي سʺʨحي، مʻازعات الʦॽʀʛʱ العقارȑ في الȄʛʷʱع الʜʳائȑʛ، مʛؗʚة تʛʵج _ǼالقȌ الʸادق  .1

ضʺʧ مʢʱلॼات نʽل شهادة الʺاسʛʱ في الʴقʨق، تʟʸʵ قانʨن عقارȑ، قʦʶ الʴقʨق ؗلॽة الʴقʨق 

 ،ȑادʨال ʛʹʵحʺة ل ʙʽهʷة جامعة الॽاسॽʶم الʨ2017_2016والعل.  

سʴॽʢي يʨسف، مʻازعات الʦॽʀʛʱ في الʳʶل العقارȑ بʧʽ القاضي الإدارȑ _ بʧ حʺʙʺॽ رضا .2

والقاضي العادȑ، مʛؗʚة مȞʺلة لʽʻل شهادة الʺاسʛʱ في القانʨن العام، تʟʸʵ قانʨن عام داخلي، 

  .2018_2017كلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة جامعة محمد الʙʸيȘ بʴǽ ʧي جʳॽل، 

ت لʜȄʨة، مʻازعات الʦॽʀʛʱ في الʳʶل العقارȑ، مʛؗʚة مقʙمة لاسʱؔʺال سعʙʽا_بʧ حʺʙʽʺॽ أمال .3

مʢʱلॼات مʛؗʚة ماسʛʱ أكادǽʺي في الʴقʨق، تʟʸʵ تهʯʽة وتعʺʛʽ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة 

  .2023_2022جامعة محمد الʛʽʷॼ الإبʛاॽʂʺي بʛج بʨعȄʛȄʛج، 
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سامॽة، مʻازعات الʷهʛ العقارȑ، مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاسʛʱ في القانʨن،  مامʨ_بʨفاتʝॽ نॽʶʺة .4

  .2016تʟʸʵ قانʨن عقارȑ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة جامعة مʨلʨد معʺȑʛ تȑʜʽ وزو، 

5. ʝنʨفة يʛʡʨات _بॼلʢʱʺلة لʺȞة مʛؗʚهائي، مʻال ʦॽʀʛʱوال ʗقʕʺال ʦॽʀʛʱني للʨام القانʤʻارة عادل، الʛق

قانʨن تʟʸʵ قانʨن عام، قʦʶ العلʨم القانʨنॽة والإدارȄة، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الʺاسʛʱ في ال

  .Ǘ2018_2019الʺة،  1945ماȑ  8الॽʶاسॽة جامعة 

بʧ جارة جʺال، الإجʛاءات القانʨنॽة لʺʻازعات الʦॽʀʛʱ العقارȑ، مʛؗʚة تʛʵج يʙخل _ بʨشȌȄʛ يʨسف .6

ʛʱل شهادة الʺاسʽات نॼلʢʱم ʧʺض ʧجامعة اب ʛقʨʶة الॽɻامʳقة الʴالʺل ،ȑن عقارʨقان ʟʸʵت ،

  .2022_2021خلʙون تॽارت، 

7.  ʦॽʂاʛشعالة إبʨب-  ȑارॽي، خʻالغ ʙʰع  ،ȑʛائʜʳال ȑأمام القʹاء الإدار ȑالعقار ʦॽʀʛʱالات الȞاش

مʛؗʚة مقʙمة لاسʱؔʺال مʢʱلॼات شهادة ماسʛʱ في الʴقʨق، تʟʸʵ قانʨن خاص، ؗلॽة الʴقʨق 

  .2023_2022لॽʶاسॽة جامعة غʛداǽة، والعلʨم ا

الʺʻازعة  مʳال ومان محمد أمʧʽ، تʻازع الاخʸʱاص بʧʽ القاضي العادȑ والقاضي الإدارȑ في .8

مʧ مʢʱلॼات نʽل شهادة الʺاسʛʱ في الʴقʨق، تʟʸʵ قانʨن إدارȑ، ؗلॽة عقارȄة، مʛؗʚة مȞʺلة ال

  .2013 _2012الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة، جامعة محمد خʛȞʶǼ ،ʛʹॽة،

  

  الʸقالات:ثالʰا
1. ،ʝȄة درȄʨاخǼ "الʹهائي ȏالعقار ʤॻɾʙʯال ʥة عॺتʙʯʸازعات الʹʸفي ال ȏالعقار ʙʯفʗة الॻʱلة ، "حʳم

،ȑن العقارʨد الأول، القانʙة، العʙʽلʰجامعة ال  ʛʰʺʶǽ170_153، ص ص 2014د.  

2.  ،Ȑʙح هǼاʛب" ȏʙائʚʱع الȂʙʵʯل الʡ ح الأراضي فيʴة مॻلʸاحل عʙات ومʦʠن ،"خʨلة القانʳم

ص ص ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة جامعة مʱʶغانʦ، ، 2عʙد ، 11الʺʳلʙ العقارȑ والʯʽʰة، 

160_183.  

3. ʖʽوج شعʛعʨلة،_بʨوج خʛعʨب " ȏالعقار ʙʯفʗإلغاء ال Ȏʦل دعʦʮق ȉوʙش " ، ʘاحॼاذ الʱلة الأسʳم

، 2016سʻة  قʻʽʢʻʶة، جامعة الإخʨة مʨʱʻرȑ  ،08عʙد ،07الʺʳلʙ للʙراسات القانʨنॽة والॽʶاسॽة،

  .605_595ص ص 
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مʳلة ، "اخʶʯاص القʷاء العادȏ في الʸʹازعات العقارȂة ذات الॺʶغة الإدارȂة " بʛʽان ǽعقʨب، .4

جامعة محمد بʨضॽاف الʺʽʶلة، ، 02عʙد ،06مʳلʙ ، الأسʱاذ الॼاحʘ للʙراسات القانʨنॽة والॽʶاسॽة

 ʛʰʺʶǽ1243_1225، ص ص 2021د.  

5.  ،ʧʽادو محمد الأمʙʺح " ȏالعقار ʙʯفʗإلغاء ال Ȏʦاء،، " دعʻʰوال ʛʽʺعʱعات الȄʛʷلة تʳد مʙ07ع ،

  .53_37، ص ص 2018سʛʰʺʱʰ جامعة إبʧ خلʙون تॽارت، 

مʳلة دائʛة ، "مʹازعات الʤॻɾʙʯ العقارȏ في الȂʙʵʯع الʚʱائȏʙ "بʨشʻافة جʺال، _ حʚȄʨق عʲʺان .6

ص ص ،2018جامعة ʽʴǽى فارس الʺǽʙة، ،05، عʙد الʨʴॼث والʙراسات القانʨنॽةوالॽʶاسॽة

12_36.  

إشȜالات الʤॻɾʙʯ العقارȏ وʙʟق تʯȂʦʴها إدارȂا ॻɼالȂʙʵʯع " عاشʨر نʛʸ الʙيʧ، _ خʺار نارȄʺان .7

 ȏʙائʚʱن الأعʺال، ، "الʨد وقانʨث في العقʨʴॼلة الʳم ʙلʳʺد ،06الʙ04ع،  ʛʹॽجامعة محمد خ

  .555_538، ص ص ʛȞʶǼ 2021ة،

الاخʶʯاص القʷائي في الʸʹازعات العقارȂة على ضʦء قانʦن الإجʙاءات الʗʸنॻة "إلهام شهʛزاد،رواǼح  .8

 ʤة رقȂالا  09_08والإدارʰة مȂة العقارॻɾʙʯلة، "مʹازعات الʷʻة جامعة خॽاسॽʶم الʨق والعلʨقʴلة الʳم ،

 ʙلʳʺد ،09الʙلة، ،02العʷʻور خʛاس لغॼɺ 477_463، ص 2022 جامعة.  

9.  ،ʛʽمحمد صغ ȑاوʙاص "سعʶʯة في الاخʸالعاص ʙائʚʱاف للʹʭʯة للاسȂة الإدارʸȜʲʸائي للʹʰʯالاس

 ʤاكʲʸال ȖȂʙʟ ʥة عȂاد الإدارʦʸفي ال ʥʻʯقاضي على درجʯأ الʗʮʸل ȏʙائʚʱع الʙʵʸال ʗʻʴʱل تʡ

ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة ، 2عʙد ، 4الʺʳلʙ ، مʳلة القانʨن والॽʺʻʱة، "الإدارȂة للاسʭʯʹاف

  .32_25ص ص  ،2023جȄʨلॽة جامعة ʡاهȑʛ محمد ʷǼار، 

تʦزȂع الاخʶʯاص بॻʀ ʥʻاكل القʷاء الإدارȏ في الʚʱائǺ ʙعʗ "سʺاعلي عʨاʡف،  .10

مʳلة الإجʱهاد للʙراسات ، "واسʗʲʯاث الʲʸاكʤ الإدارȂة للإسʭʯʹاف 2022الإصلاحالقʷائي 

  .227_209، ص ص 2023 جامعة تʺʛʻاسʗ، ،12، الʺʳلʙ 03عʙد ، القانʨنॽة والاقʸʱادǽة

مʳلة ، "الȂʦʴʯة الإدارȂة لإشȜالات الʤॻɾʙʯ العقارȏ في الȂʙʵʯع الʚʱائȏʙ "صʻȄʛʰة،  عʳابي .11

دʛʰʺʶǽ جامعة عʙʰ الȎॽɿʴ بʨ الʨʸف مʽلة، ، 02عʙد ،9الʺʳلʙ مॽلاف للʨʴॼث والʙراسات،

  .56_44، ص ص 2023
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12.  ،ʧʶي أحȃʛة  "غॻنʗʸاءات الʙن الإجʦل قانʡ ة فيȂالإدار ʤاكʲʸعي للʦʹاص الʶʯالاخ ʗاعʦق

 سʙȞॽȞة، 1955أوت  20جامعة  ،03عʙد ،02الʺʳلʙ ، مʳلة القانʨن والعلʨم الॽʻʽʰة، "والإدارȂة 

  .250_229، ص ص 2023

  

  القانʦنॻةالʹʦʶص :راǺعا

  :الʹʦʶص الॻɹȂʙʵʯة
1. ʛأم  ʦرخ في  58- 75رقʕ26م ʛʰʺʱʰي 1975سʱʙʺن الʨالقان ʧʺʹج ،ȑʛائʜʳد .ج.ر.ني الʙج ع

  .)معʙل ومʦʺʱ( 1975سʛʰʺʱʰ  30صادر بʱارȄخ 78

2.  ʦرق ʛرخ في  74-75أمʕ12م  ʛʰʺفʨلي 1975نʳʶال ʝॽح العام وتأسʶʺاد الʙإع ʧʺʹʱ 

 .1975نʨفʺʛʰ  18صادر في 92ج عʙد .ج.ر.العقارȑ، ج

3.  ʦن رقʨرخ في  09_08قانʕ25م  ʛايʛʰن ي 2008فʨقان ʧʺʹʱ ة وॽنʙʺاءات الʛة، الإجȄالإدار

  .2008أبȄʛل  23صادر في 21ج عʙد .ج.ر.ج

يʱعلǼ Șاخʸʱاصات مʳلʝ الʙولة  2011يʨلʨʽ  26مʕرخ في  13_11عʹȑʨ رقʦ قانʨن  .4

، ǽعʙل وʦʺʱȄ القانʨن العʹȑʨ 2011غʗʷ  03صادر في  43ج عʙد .ج.ر.وتॽʤʻʺه وعʺله،ج

 ʦ01_98رق  .  

ج عʙد .ج.ر.، جʻʶ2015ة ʧʺʹʱ قانʨن الʺالॽة لي 2015دʛʰʺʶǽ 30مʕرخ في  10_14قانʨن  .5

  .2014دʛʰʺʶǽ  31صادر في 78

ج .ج.ر.، جʻʶ2018ة ʧʺʹʱ قانʨن الʺالॽة لي 2017دʛʰʺʶǽ 27مʕرخ في  11_17رقʦ قانʨن  .6

  .2017دʛʰʺʶǽ 28صادر بʱارȄخ 76عʙد 

7. ʦن رقʨرخ في  07_22 قانʕ04م  ȑالقʹائي ي 2022ما ʦॽʤʻʱال ʧʺʹʱ ،ȑʛائʜʳد .ج.ر.جالʙج ع

  .2022ماȑ  14صادر في 32

8.  ʦرق ȑʨʹن عʨرخ في  10_22قانʕان  09مʨي 2022ج ʛʽلة وسʽȞʷالقʹائي ت ʦॽʤʻʱالǼ Șعلʱ

  .2022جʨان  16صادر في  41ج عʙد .ج.ر.سʻʯʱاॽɾة، جالʺʴاكʦ الإ

9.  ʦن رقʨرخ في  13_22قانʕ12م ʨʽلʨاءي 2022يʛن الإجʨقان ʧʺʹʱ ،ةȄة والإدارॽنʙʺات ال

  .ǽ08_09عʙل وʦʺʱȄ القانʨن رقʦ ،2022يʨلʨʽ  17صادر في  48عʙد ج .ج.ر.ج
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  :الॻʸॻʢʹʯةالʹʦʶص 
1.  ʦم رقʨسʛرخ في  63- 76مʕلي 1976مارس  25مʳʶال ʝॽتأس ʧʺʹʱ ج ،ȑج .ج.ر.العقار

  .1976أفȄʛل  13صادر في 30عʙد 

2.  ʦم رئاسي رقʨسʛرخ في  438- 96مʕ7م  ʛʰʺʶǽري 1996دʨʱدس ʧʺʹʱ  ةȄʛائʜʳة الȄرʨهʺʳال

  .1996دʛʰʺʶǽ  8صادر في  76ج عʙد .ج.ر.الʷعॽʰة، ج الǽʙʺقʛاॽʡة

3.  ʦرق ȑʚʽفʻم تʨسʛرخ في  356_98مʕ14م ʛʰʺفʨام ي 1998نȞأح Șʽʰʢات تॽɿॽؗ ʧʺʹʱ

 15صادر في  85ج عʙد .ج.ر.الإدارȄة، جالʺʱعلǼ Șالʺʴاكʦ  02_98القانʨن 

ʛʰʺفʨ1998نʦʺʱل ومʙمع ،  .  

، ʱعلǼ Șإصʙار الʱعʙيل الʙسʨʱرȑ ي 2020دʛʰʺʶǽ  30مʕرخ في  442_20رقʦ رئاسي مʛسʨم  .4

  .2020دʛʰʺʶǽ  30صادر في 82ج عʙد .ج.ر.ج

  

  :القʙارات
الʺʳلة ، 1994مارس16ارȄخ ، ب108200ʱرقʦ ، الغʛفة الʺʙنॽة، ملف الʺȞʴʺة العلॽاقʛار  .1

  .1995 ،02القʹائॽة عʙد 

، الʺʳلة 2000جʨان  28بʱارȄخ ، 1979رقʦ  ،الغʛفة العقارȄة،ملفالʺȞʴʺة العلॽاقʛار  .2

  .2001 ،01القʹائॽة عʙد 

3.  ʦار رقʛرخ في 259 635قʕد 21/04/2004، مʙة عॽلة القʹائʳʺ2003 ،01، ال.  

، ॽɾ2014فȑʛ  25، صادر بʱارȄخ 24629رقʦ ملف الʺȞʴʺة العلॽا، الغʛفة العقارȄة، قʛار  .4

  .2012، 02مʳلة الʺȞʴʺة العلॽا، عʙد 

  

  :الʯعلʸॻات
1.  ʦة رقʺॽرخة في  16_91تعلʕ17م  ȑʛفॽɾ1991 عʱت ȑه العقارॽجʨʱن الʨقان Șʽʰʢʱب Șصادرة  ل

 ،ʛائʜʳة، الॽاخلʙزارة الʨة لॽلʴʺة الॽʺʻʱة الȄʛيʙة مॽاخلʙوزارة ال ʧ1991ع.  
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2.  ʦة رقʺॽرخة في  16تعلʕ24م  ȑ1998ما ʽʶǼ Șعلʱت ȑالعقار ʦॽʀʛʱح والʶʺات الॽعʺل ʛ  صادرة

  .عʧ الʺʙيȄʛة العامة للأملاك الॽʻʡʨة

  

  الʦʸاقع الإلʙʯؒونॻة :خامʴا
  مʨقع وزارة العʙل، الʦॽʤʻʱ القʹائي، القʹاء الإدارȑ، الʺʴاكʦ الإدارȄة للاسʻʯʱاف،  .1

dz.icetmjus.wwwلاعʡخ الاȄان  4: ، تارʨ2024ج. 
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  الʶفʲة  العʹʦان
  1  مقʙمة

  5  الإʡار الʺفاॽʂʺي والإجʛائي للʦॽʀʛʱ العقارȑ :الفʸل الأول
  5  مفهʨم الʦॽʀʛʱ العقارȑ :الʺʘʴॼ الأول
  5  الʺقʨʸد Ǽالʦॽʀʛʱ العقارȑ :الʺʢلʖ الأول

  5  تعʅȄʛ الʦॽʀʛʱ العقارȑ :الفʛع الأول
  8  أنʨاع الʦॽʀʛʱ العقارȑ :الفʛع الʲاني

  12  مʛاحل الʦॽʀʛʱ العقارȑ :الʺʢلʖ الʲاني
  12  مʶح الأراضي العام عʺلॽة:الفʛع الأول
  15  دور الʺʴافʤة العقارȄة في عʺلॽة الʦॽʀʛʱ العقارȑ :الفʛع الʲاني

  17  إشȞالات الʦॽʀʛʱ العقارȑ :الʺʘʴॼ الʲاني
  17  مʻازعات الʦॽʀʛʱ العقارȑ الʺʕقʗ:الʺʢلʖ الأول

  18  الʺʕقʗ لʺʙة أرȃعة أشهʛ ولʺʙة سʧʽʱʻمʻازعات الʦॽʀʛʱ العقارȑ :الفʛع الأول
مʻازعات الʦॽʀʛʱ العقارȑ لʶʴاب الأراضي الغʛʽ مʢالʖ بها أثʻاء :الفʛع الʲاني

  أشغال الʺʶح
21  

  23  مʻازعات الʦॽʀʛʱ العقارȑ الʻهائي:الʺʢلʖ الʲاني
  23  مȐʙ إمȞانॽة الʢعʧ في الʙفʛʱ العقارȑ :الفʛع الأول
  25  الʦॽʀʛʱ العقارȑ الʻهائيدعȐʨ إلغاء :الفʛع الʲاني

دور القʹاء العادȑ والإدارȑ في الفʸل في مʻازعات الʦॽʀʛʱ :الفʸل الʲاني
 ȑالعقار  

30  

  31  اخʸʱاص القʹاء الإدارǼ ȑالʛʤʻ في مʻازعات الʦॽʀʛʱ العقارȑ :الʺʘʴॼ الأول
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ʝʳلʸال:  

 ʦॽʀʛأساسا على ت ʦي القائʻʽالع ʛهʷام الʤن ȑʛائʜʳع الʛʷʺى الʻʰة تȄة العقارॽɻضʨة الȄʨʶت ʙʸق

 Șادا على وثائʺʱه اعʱʽوضع ʖʶلؔل عقار على ح ʖاسʻʺال ʦॽʀʛʱح الʻʺॽɾ ،ادا على العقارʻʱالعقارات اس

جهل الʧȄʛʽʲؔ لهʙف هʚه العʺلॽة أثʛ سلॼا علʽها وجعلها  لʧؔ. الʺʶح الʺʨدعة لȐʙ الʺʴافʤة العقارȄة

 ʥا، إلا أن ذلǽال ودȞة الإشȄʨʶʱة لॽه العʺلʚاض على هʛʱالاع Șع حʛʷʺح الʻاعات، ومع مʜة نʙضة لعʛع

  .لʴǽ ʦقȘ نʳॽʱة إʳǽابॽة لʨʱʶॽجʖ بʚلʥ فʱح ȘȄʛʡ القʹاء لʴل هʚه الʺʻازعات

وȃالʙʴيʘ عʧ القʹاء هʻاك القʹاء العادȑ والإدارȑ، فʦʱʽ تʙʴيʙ الʳهة الʺʸʱʵة في مʻازعة  

 ʦاكʴʺر الʨهʣ ʙعǼ خاصة ʧالقʹاءي ʧعة لؔلا مǼاʱقاضي الʱة جهات الʛʲؗ ار خاص ومعॽɻم Șوف ʦॽʀʛʱال

الإقلॽʺي عي و لʨʻ الإدارȄة للاسʻʯʱاف، ؗان الʺʛʷع ملʜما لʨضع قʨاعʙ قانʨنॽة تʙʴد ؗلا مʧ الاخʸʱاص ا

علʺا أن لؔل قاعʙة اسʻʲʱاء، فلا شيء ʻʺǽع مǼ ʧعʠ الاسʻʲʱاءات الʱي تقع على الʺॽɻار و . لهʚه الʳهات

  .العʹȑʨ الʙʴǽ ȑʚد الʳهة الʺʸʱʵة للفʸل في الʜʻاع

 .الʺʴاكʦ الإدارȄة للاسʻʯʱاف ،الʺʴافʤة العقارȄة ،القʹاء ،الʦॽʀʛʱ،العقار ،الʷهʛ العʻʽي :الؒلʸات الʗالة
Résumé : 

Afin de régler la situation immobilière, le législateur algérien a adopté le 
système d’enregistrement immobilier, qui repose essentiellement sur une 
numérotation des biens immobiliers en fonction de la propriété. La numérotation 
appropriée est attribuée à chaque propriété en fonction de son statut sur la base 
des documents d’enquête déposée au niveau de la conservation foncière. 
Cependant l’ignorance de nombreuses personnes quand au but de ce processus a 
eu un impact négatif sur celui-ci l’a rendu vulnérable à plusieurs litiges. Bien 
que le législateur ait accordé le droit de s’opposer à ce processus afin de régler 
le problème à l’amiable, cela n’a pas abouti un résultat positif, ce qui nécessite 
d’ouvrir la voie au pouvoir judiciaire pour résoudre ces différends. 

En ce qui concerne le pouvoir judiciaire, il y a le pouvoir judiciaire 
ordinaire et administratif. L’autorité compétente en matière de litige de 
numérotation est déterminée selon une norme particulière. En appel, le 
législateur était obligé d’établir des règles juridiques qui déterminent à la fois la 
compétence qualitative et régionale de ces autorités. Sachant que toute règle 
comporte une exception, rien n’empêche quelques exceptions sur cette norme.  


