
  - واط ــــالأغ  -ي  ــجـــ̀̔ ار ثل  ـة عمـعـام ـج
  ة ̓̀̔ اس ̔ ̀̕ وم الس ــل̕ وق و العـــق̓الح  ةـ̀ ـل  ـك 

  وق ــــق̔ م الحــــــس̔ ق 

  

  

  وان: ـــــع̲ ̕ ب 

  

  

  مذ̠رة في إطار مق˗ضيات نيل شهادة الماستر في القانون 
  قانون اعمال تخصص:  

  تحت إشراف الأس̑تاذ:                                               الطلبة :                     من إ̊داد 
   صر محمد ج̀لالي محمد                                                                      أ/ سيԷ 

  قرون ˨اج ̊̿سى  

  أعضاء لجنة المناقشة: 

  الصفة   Գسم و ا̥لقب 
  رئ̿سا/ة   التˤاني عبد القهار 

  م̲اقشا   ̦كحل ̊اˀشة 

 م 2026-2025ه/    1447 -  1446الس̑نة الجامعية: 

 مار ـلقة Դلاس̑ت˞ـقاریة المتعـك̀ة الع ـي المل  ـبي ف  ـ̲ ـر الأج  ــتثم ̓ ق المس  ـح        



  



  

  

  

  

  

  



  

  

  

  

  

  

ʤه و سلʻل الله صلى الله علʦقال رس:  

مʡ ʥلʤ معاهʗًا أو انʯقʶه حقه أو ؕلفه فʦق ʟاقʯه... فأنا "

".حʱʻʱه يʦم القʻامة



  

  

  ر ــ ـي ـــد ق ــ ـر و ت ـــك ــ ـش 

 

  الحمد ߸ والفضل والمنة                                           
  .القد̽ر ا߳ي أԶر لنا درب العلم، ووفق̲ا وأ̊اننا ̊لى إتمام هذا العمل المتواضع نحمد الله العلي  

عملا بقوࠀ صلى الله ̊ليه وسلم : " لا ̼شكر الله من لا ̼شكر الناس" ، نتقدم بخالص الشكر  
وعظيم Գم˗نان إلى أس̑تاذԷ الفاضل والمشرف ̊لى هذه المذ̠رة ا߱كتور " سي Էصر محمد " ا߳ي  
  غمرԷ ˉسعة صدره وتوجيهاته السدیدة ونصائحه القيمة التي كانت المنارة التي أضاءت طریق̲ا في إنجاز 

  .   هذا البحث                                              
                                كما نتوˡه Դلشكر الجزیل والتقد̽ر إلى الأساتذة الأفاضل أعضاء لجنة المناقشة لتفضلهم بقˍول تق̀يم  

  .وم̲اقشة هذا العمل وتصویب مساره                              
          ولا یفوتنا أن نتقدم ببالغ العرفان إلى ̊ائلاتنا ا̦كريمة ( الوا߱̽ن والإخوة ) ا߳̽ن كانوا الس̑ند ا߱ائم  

  .ومصدر التفاؤل وال˖شجيع طوال مشوارԷ ا߱راسي                           
  وإلى كل من ساهم في إنجاز هذا العمل من قریب أو من بعيد ولو ˊكلمة طيبة، ̮سأل الله أن 

  یوفق الجميع ويجزيهم عنا ˭ير الجزاء                             
 



  

  

  داء ــــــ ـلإه ا 

  إلى روݮ وا߱ینا الطاهرتين.... 
  ا̥ߴ̽ن ̎ادرا ا߱نيا وبقي أ˛رهما في قلوبنا لا یغيب.                 

  إلى من تعلمنا منها معاني Գ˭لاق والعطاء والصدق.              
  ̮سأل الله أن یتغمدهما بواسع رحمته، وأن يجعل م˞واهما الفردوس الأ̊لى.    

  .وإلى أࠐاتنا الغاليات، أطال الله في أعمارهن وأدام ̊ليهن الص˪ة والعاف̀ة 
  وإلى إخوتنا وأخواتنا.... 

  وإلى جميع أهلنا وأصدقائنا. 
  نهدي هذا العمل المتواضع. 

 



  

 اتʙʶʯʳʸة الʸقائ:  

ʚمʙال   ʙʶʯʳʸال  

  صفʴة   ص

  صفʴات مʱʱالʽة   ص ص 

 ȋ   عةʰʡ  

  عʙد  ع 

  الʜʳء   ج

 ȋ عة   دʰʡ دون  

  دون سʻة   د س 

  جʙȄʛة الʛسʺʽة   ج ر 

  جʺهʨرȄة جʜائȄʛة   ج ج

  قانʨن الإجʛاءات الʺʙنʽة   ق إ ج 

  الاسʲʱʺار قانʨن   ق إ
AAPI  اʺʲʱة الاسʽقʛʱة لʽʻʡʨالة ال ʨؗر ال  

C.U.N.D.I    ȑارʳʱن الʨة للقانʙʴʱʺال ʦة الأمʻʳولي   لʙال  
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  مقʗمة: 

في    ʙايʜʱم Ǽاهʱʺام  العقارȄة  الʺلʽؔة  في  الأجʰʻي   ʛʺʲʱʶʺال  Șح مʨضʨع  ʤʴǽى 

الأجʽʰʻة  الʙراسات   الاسʲʱʺارات  جʚب  ʶʺǼألة   Șʽثʨال لارتʰاʡه  نʛʤا  والاقʸʱادǽة،  القانʨنʽة 

الʺلʽؔة    ʦʽʤʻوت أراضʽها  على  الʙولة  سʽادة  وʙʰʺȃأ  جهة،   ʧم الاقʸʱادǽة  الʽʺʻʱة   Șʽقʴوت

الȄʛʷʱعات   عʛفʱه   ȑʚال الʨʢʱر  الʺʨضʨع  هʚا   ʝȞعǽ ؗʺا   ،Ȑʛأخ جهة   ʧم العقارȄة 

الاسʲʱʺارȄة في الʜʳائʛ، خاصة في ʣل الإصلاحات الاقʸʱادǽة الهادفة إلى تʧʽʶʴ مʻاخ  

  الأعʺال وتȄʨʻع مʸادر الʙخل خارج قʢاع الʺʛʴوقات.

  أولا: أهʻʸة الʦʸضʦع: 

العʺلʽة    ʛاصʻع  ʦأه  ʙأح على  الʹʨء   Ȍلʶǽ ʨؗنه  في  الʺʨضʨع  هʚا  أهʺʽة  تʳʱلى 

الاسʲʱʺارȄة   الʺʷارȄع  لقʽام  الأساسي  الʨعاء  Ǽاعʰʱاره  العقار،  في  والʺʲʺʱل  الاسʲʱʺارȄة، 

العقار والاسʱفادة مʻه   إلى  الʨصʨل  الʺʛʺʲʱʶ الأجʰʻي على  ǽعʙ مȐʙ قʙرة  واسʛʺʱارʱȄها، إذ 

  معʽارا أساسʽا لقʽاس جاذبʽة الʯʽʰة الاسʲʱʺارȄة. 

إلى    ȑʛائʜʳال الʺʛʷع  ʶǽعى   ȑʚال  Șʽقʙال الʨʱازن  إʣهار  في  الأهʺʽة  تʛʰز هʚه  كʺا 

  ʧʽȃة، وʽنʨازات والʹʺانات القانʽʱح الامʻخلال م ʧي مʰʻار الأجʺʲʱع الاسʽʳʷت ʧʽقه بʽقʴت

  الʴفاȍ على الʢاǼع الʽʶادȑ للʙولة على أملاكها العقارȄة وحʺاǽة الʺʸلʴة العامة. 

  ثانʻا: أسʮاب اخʻʯار الʦʸضʦع:

الʘاتʻة:   بʧʽ  الأسʮاب  تʳʺع  الʱي  الʺʨاضʽع  دراسة  إلى  الʸʵʷي  الʺʽل  في  تʲʺʱل 

العقارȑ وقانʨن الاسʲʱʺار، والʛغʰة في الʘʴʰ في مʨضʨع حʙيʘ ذʡ ȑاǼع عʺلي   القانʨن 

 .ʛائʜʳها الʙهʷي تʱة الǽادʸʱلات الاقʨʴʱال ʖاكʨي  
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في ʣل ما تعʛفه الʺʨʤʻمة    تʲʺʱل في حʙاثة الʺʨضʨع وراهʱʽʻهالأسʮاب الʦʸضʦعʻة:  

  ȐʙʺǼ  Șعلʱت دقʽقة  قانʨنʽة  إشȞالات   ʧه مʛʽʲي وما  مʶʱارع،  تʨʢر   ʧار مʺʲʱللاس الȄʛʷʱعʽة 

اتʶاع حȘ الʺʛʺʲʱʶ الأجʰʻي في الʱʺلʥ أو الانʱفاع أو الامʽʱاز العقارȑ وحʙود تʙخل الʙولة 

  في تقʙʽʽ هʚا الȘʴ، فʹلا عʧ قلة الʙراسات الʱي عالʗʳ هʚا الʺʨضʨع معالʳة شاملة. 

  ثالʰا: أهʗاف الʗراسة: 

في   الأجʰʻي   ʛʺʲʱʶʺال  Șʴل  ʦʤʻʺال القانʨني  الإʡار  إبʛاز  إلى   ʘʴʰال هʚا  يهʙف 

في    ȑارʺʲʱالاس العقار  اكʶʱاب   ʧم تʺʻȞه  الʱي  الآلʽات  مʱʵلف  وتʴلʽل  العقارȄة،  الʺلʽؔة 

  ʛʡاʵʺال  ʧه مʱايʺʴرة لʛالʺق القانʨنʽة  الʹʺانات   ʦأه إلى دراسة  الʜʳائȑʛ، إضافة  الȄʛʷʱع 

  ʧʽازن بʨʱال Șʽقʴمة في تʨʤʻʺه الʚة هʽفعال Ȑʙم ʦʽʽاولة تقʴاراته، مع مʺʲʱد اسʙته ʙي قʱال

  جʚب الاسʲʱʺار الأجʰʻي وحʺاǽة الأملاك الʽʻʡʨة. 

  راǺعا: الʗراسات الʴاǺقة: 

اعʙʺʱت الʙراسة على مʨʺʳعة مʧ الʙراسات الʶاǼقة الʱي تʻاولʗ مʨضʨع الاسʲʱʺار  

بʻʽʺا   للاسʲʱʺار،  القانʨني  الإʡار  على  Ǽعʹها   ʜ رؗ  ʘʽح  ،ȑادʸʱالاق والعقار  الأجʰʻي 

  ʧم  ʛؗʚون  ،ʧȄʛʺʲʱʶʺلل الʺقʛرة  الʹʺانات  أو   ȑالعقار الامʽʱاز  مʻح  Ǽآلʽات   Ȑʛأخ  ʗʺʱاه

  بʻʽها: 

مʛؗʚة مȞʺلة  قʛفة جʺانة، صالʴي أنفال، Ǽعʨʻان " معاملة الاسʲʱʺار "،  الʰاحʱʲان  دراسة   -

الʴقʨق  في   ʛʱالʺاس شهادة  نʽل  ،  لʺقʽʹʱات  الأعʺال  قانʨن   ʟʸʵت الʴاج ،  جامعة 

 . 2024-2023، 1لǼ ʛʹʵاتʻة 

آلʽات -  " Ǽعʨʻان  آخʛون،  و  الأخʹȑʛ جلال  الʺʶ  دراسة  ʛة ؗمʚ "،    الأجʰʻيʱ  ʛʺʲحʺاǽة 

الʺʢʱل لاسʱؔʺال  أكادh مقʙمة   ʛʱالʺاس شهادة  لʽʻل  العام ʺʽي ǽات  القانʨن   ʟʸʵت  ،

 ȑʙجامعة قاص ،ȑادʸʱاح ورقلة، الاقȃʛ2024-2023م . 
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-   " Ǽعʨʻان  العالي،   ʙʰع الله   Ȏحف  ،ʦʽاهʛإب بʨعʺʛة  حʺاǽة  دراسة  لʹʺان  ؗآلʽة   ʦʽȞʴʱال

 ȑʛائʜʳال الȄʛʷʱع  في   ȑالعقار الاجʰʻي  العلʨم  الاسʲʱʺار  و  للʴقʨق  الʜʳائȄʛة  الʺʳلة   ،"

ʙلʳʺة، الʽاسʽʶد07الʙ2022، 01، الع . 

"، مʳلة الأكادʽʺǽة للʨʴʰث القانʨنʽة  ضʺانات الاسʲʱʺار  راضʽة، Ǽعʨʻان "    دراسة أمقʛان -

ʙلʳʺة، الʽاسʽʶد07والʙ2023، 01، الع . 

  خامʴا: صعȁʦات الʗراسة: 

الʨʸʻص   ʗʱʷت أهʺها  الʸعȃʨات،   ʧم جʺلة  الʙراسة  هʚه  إنʳاز  أثʻاء  واجهʻʱا 

حʙاثة   إلى  إضافة  تʻفǽʚʽة،   ʦʽاسʛوم  ʧʽانʨق عʙة   ʧʽب  ȑالعقار للاسʲʱʺار  الʺʤʻʺة  القانʨنʽة 

Ǽعʠ هʚه الʨʸʻص وما يʛافقها مʧ غʺʨض في Ǽعʠ الʨʳانʖ الʽʰʢʱقʽة، فʹلا عʧ قلة  

  ʠعǼ تʴلʽل  في  إضافʽا  عائقا  شȞل  ما   ʨوه الʺʳال،  هʚا  في  القʹائʽة  الاجʱهادات 

  الإشȞالات العʺلʽة الʺʛتʢʰة ʨʺǼضʨع الʙراسة.

  سادسا: إشȜالʻة الʗراسة: 

  وانʢلاقا مʺا سȘʰ، تʨʴʺʱر إشȞالʽة هʚا الʘʴʰ حʨل الʶʱاؤل الآتي: 

إلى أȏ مʙؕ Ȏʗس الʙʵʸع الʚʱائȏʙ حȖ الʙʸʰʯʴʸ الأجʹʮي في الʸلʻؒة العقارȂة الʯʸعلقة  

  Ǻالاسʸʰʯار، وما حʗود هʘا الȖʲ في ʡل القʦʻد الʻʴادǻة الʯي تʯʲفȌ بها الʗولة؟ 

  ساǺعا: الʸʹهج الʮʯʸع: 

الʴʱلʽلي مʧ خلال   الʨصفي  الʺʻهج  الاعʱʺاد على   ʦت الإشȞالʽة،  وللإجاǼة عʧ هʚه 

 ȑʚال الʺʻهج الاسʱقʛائي   ʖإلى جان الʺʤʻʺة للʺʨضʨع وتʴلʽلها،  القانʨنʽة  الʨʸʻص  عʛض 

ʶǽʺح بʰʱʱع تʨʢر الȄʛʷʱع الاسʲʱʺارȑ في الʜʳائʛ واسʵʱلاص مȐʙ تʨʢره في مʳال العقار 

 .ȑارʺʲʱالاس  
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  ثامʹا: خʠة الʗراسة: 

الإʡار   الأول  الفʸل  يʻʱاول   ،ʧʽʽʶʽرئ  ʧʽلʸف إلى  الʙراسة  هʚه   ʦʽʶتق  ʦت  ʙوق

الاسʲʱʺار   مفهʨم   ʙيʙʴت العقارȄة، مʧ خلال  الʺلʽؔة  في  الأجʰʻي   ʛʺʲʱʶʺال  Șʴل الʺفاهʽʺي 

الʲاني   الفʸل   ʟʸخ ʧʽبها، في ح  Ȍʰتʛʺال الȄʛʷʱعي  العقارȄة والʨʢʱر  والʺلʽؔة  الأجʰʻي 

اكʶʱاب   آلʽات  دراسة  خلال   ʧم الأجʰʻي،   ʛʺʲʱʶʺلل الʺȞفʨلة  والʹʺانات  القانʨني  للإʡار 

 .ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱرة له في الʛة الʺقʽنʨوالʹʺانات القان ȑارʺʲʱالعقار الاس  

  



  

 

  الفʶل الأول 

الʸفاهʸʻي لȖʲ الʙʸʰʯʴʸ الأجʹʮي في  الإʟار

 الʸلʻؒة العقارȂة
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:ʗʻهʸت  

 ʙعǽ    ʜȄʜة وتعǽادʸʱة الاقʽʺʻʱال Șʽقʴʱة لʙʺʱات الʺعʽز الآلʛأب ʧي مʰʻار الأجʺʲʱالاس

الʨʺʻ، خاصة في ʣل الʨʴʱلات الʱي ʷǽهʙها الاقʸʱاد العالʺي والʨʱجه نʨʴ اقʸʱاد الʨʶق.  

  ʛʽفʨوت للʨʻؔʱلʨجʽا،  نقل   ʧه مǼ  ʦاهʶǽ لʺا  خاصة  أهʺʽة  الاسʲʱʺار   ʧع مʨʻال هʚا  وʶʱȞȄي 

رؤوس الأمʨال، وخلȘ فʛص العʺل، وهʨ ما دفع العʙيʙ مʧ الʙول، ومʧ بʻʽها الʜʳائʛ، إلى  

  .تʻʰي سʽاسات وتȄʛʷعات تهʙف إلى اسʱقʢاǼه وتʨفʛʽ الʯʽʰة القانʨنʽة الʺلائʺة له 

الاسʲʱʺارȑ،    يʛʰزو    ȋاʷʻال علʽها  ǽقʨم  الʱي  الأساسʽة  الʺʛتʜؔات   ʦأه  ʙؗأح العقار 

Ǽاعʰʱاره الʨعاء الȑʚ تʜʳʻُ علʽه الʺʷارȄع الاقʸʱادǽة. ومʧ ثʦ، فإن تʙʴيʙ الإʡار الʺفاهʽʺي  

لȘʴ الʺʛʺʲʱʶ الأجʰʻي في الʺلʽؔة العقارȄة ǽقʱʹي الإحاʡة ʨʺʳʺǼعة مʧ الʺفاهʦʽ القانʨنʽة  

في   العقارȄة  الʺلʽؔة  ʽʰʡعة  ʚا  وؗ  ،ʛʺʲʱʶʺال وصفة  الأجʰʻي،  الاسʲʱʺار   ʧم ȞǼل  الʺʛتʢʰة 

ʛائʜʳال في الʳʺا الʚفه هʛع ȑʚعي الȄʛʷʱر الʨʢʱع الʰʱإضافة إلى ت ،ȑارʺʲʱال الاسʳʺال. 

  : وعلʽه، سʦʱʽ الʛʢʱق في هʚا الفʸل إلى ثلاثة مʰاحʘ أساسʽة

 . ماهʻة الاسʸʰʯار الأجʹʮي والʙʸʰʯʴʸ الأجʹʮي: الʖʲʮʸ الأول - 

 مفهʦم الʸلʻؒة العقارȂة في إʟار الاسʸʰʯار  :الʖʲʮʸ الʰاني  - 

 - ʖالʰال ʖʲʮʸال : ʙائʚʱي في الʮʹالأج ʙʸʰʯʴʸال Ȗار وحʸʰʯعي للاسȂʙʵʯر الʦʠʯال . 
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  الʖʲʮʸ الأول:  

  لʙʸʰʯʴʸ الأجʹʮيوا  الاسʸʰʯار الأجʹʮيماهʻة 

ʙعǽ    ʧم يʨفʛه  لʺا  الاقʸʱادǽة،  للʽʺʻʱة  الأساسʽة  ات  ʛؗʴʺال أبʛز   ʧم الأجʰʻي  الاسʲʱʺار 

  ʧع مʨʻا الʚي هʶʱȞȄي. وʻʡʨاد الʸʱالاق ʦفي دع ʦاهʶة تȄدارȂة وʽʻات تقʛʰال وخʨرؤوس أم

  ʧȄʛʺʲʱʶʺال جʚب  إلى   ،ʛائʜʳال بʻʽها   ʧوم الʙول،  سعي  ʣل  في  خاصة  أهʺʽة  الاسʲʱʺار 

ʦقهʨة حقǽاʺʴة لʽة ملائʺة وضʺانات ؗافʽنʨة قانʯʽب ʛʽفʨخلال ت ʧم ʖالأجان. 

ومʧ أجل الإحاʡة بهʚا الʺʨضʨع، ǽقʱʹي الأمʛ في الʙʰاǽة تʙʴيʙ مفهʨم الاسʲʱʺار الأجʰʻي  

الʺʱʵلفة أنʨاعه  الأول)  وʽȃان   ʖلʢʺوفقا(ال الأجʰʻي   ʛʺʲʱʶʺال مفهʨم  إلى  الʛʢʱق   ʦث  ،  

  ʛʽوالʺعاي ȑʛائʜʳال الʲاني)  الʺعʙʺʱة في تʙʴيʙ صفʱهللȄʛʷʱع   ʖلʢʺال)  ʥذل ʖجʨʱʶǽ اʺؗ .

إلى   تهʙف  والʱي  الأجʰʻي،   ʛʺʲʱʶʺال حقʨق  لʴʺاǽة  الʺقʛرة  القانʨنʽة  الʹʺانات   ʦأه إبʛاز 

  .(الʺʢلʖ الʲالʘ)  تعʜȄʜ الʲقة في مʻاخ الاسʲʱʺار 

  الʠʸلʔ الأول: تعʃȂʙ الاسʸʰʯار الأجʹʮي وأنʦاعه

ǽعʙ الاسʲʱʺار الأجʰʻي مʧ الʺفاهʦʽ الأساسʽة في الʺʳال الاقʸʱادȑ والقانʨني، نʛʤا لʙوره 

معʻاه    ʙيʙʴʱب والفقه  الʺʛʷع   ʦʱاه  ʙوق الاقʸʱادǽة،  الʽʺʻʱة   ʦودع الأمʨال  رؤوس   ʖجل في 

  (الفʛع الأول)،   الاسʲʱʺار  تعʅȄʛوضȌʰ صʨره الʺʱʵلفة. وȄهʙف هʚا الʺʢلʖ إلى تʨضʽح  

الʲاني)،  الأجʰʻي  تعʅȄʛ الاسʲʱʺار   العʺلي (الفʛع  الʨاقع  في  يʚʵʱها  الʱي  أنʨاعه   ʦأه   وʽȃان 

(ʘالʲع الʛالف).  
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  تعȂʙــف الاســʸʰʯار الفʙع الأول: 

لغة ،:  الاسʸʰʯار  ثʺʛه  الʛʳʷ: خʛج   ʛʺع :    أثʺʳوال ، الʺال  الʛʳʷ وأنʨاع  : حʺل   ʛʺʲوال

ثʺʛ  ثʺار و   .  ʥمال الله   ʛʺث ǽقال:   . نʺاه  ماله    ،ماله:   ʛُ̡ؗ  : الʛجل   ʛʺوأث  . ʛَّ̡ؗه   ȑأ

  .(ʛʺان: ثʶالل)1  

  " :ʜȄʜالع الȄʜʻʱل  ʛِفʨُا  و في  ْʁ تُ وَلاَ  ادِهِ  َy حَ يʨَْمَ  حَقَّهُ  وَآتʨُا   ʛَ َ̋ أَثْ إِذَا  ʛِهِ  َ̋ ثَ  ʧِْم لʨُا    لاَ   إِنَّهُ   ۚ◌ ُؗ

 ɹِ ǽُ َʧʽِفʛِ ْʁ ُ̋  ʖ   ."2ُّ الْ

الاقʶʯادǻةالاسʸʰʯار   الʹاحʻة   ʥم:  ʙعǽ  ʤن  ȑادʸʱالاق  ȋاʷʻال في  أساسʽا  لʙوره   ʛاعʛʸʻا 

  ʧة، ومʽاجʱاقة الإنʢع الʽسʨفي ت ʦهʶǽ جهة ʧم ʨل. فهʽغʷʱخل والʙات الȄʛʤارز في نʰال

مهʺا مʧ الʢلʖ الؔلي. ولهʚا سعى الاقʸʱاديʨن إلى وضع تعʅȄʛ    جهة أخʲʺǽ Ȑʛل جʜءا

دقȘʽ لهʚا الʺفهʨم، حʘʽ اعʛʰʱ الاسʲʱʺار إضافة جʙيʙة إلى الأصʨل الإنʱاجʽة في الʺʱʳʺع  

 .3بهʙف زȄادة الإنʱاج في الفʛʱات اللاحقة

كʺا ǽعʛف أǽʹا Ǽأنه مʨʺʳع الȄʜادات الʸافʽة في الʶلع الʛأسʺالʽة الʱي تʹاف إلى الʛʲوة 

  ʥتل ȑة، أʽمʨفي  الق ʦهʶُنʺا تȂمي، وʨاتج القʻاب الʶة حʛʱخلال ف ʥهلʱʶُي لا تʱات الʳʱʻʺال

  .4زȄادة رصʙʽ الʺʱʳʺع مʧ رأس الʺال

  

 
ʚ الʸلʣ فʶʻل للʦʲʮث و الʗراسات الإسلامʻة نʦʸذجافاʡʺة حʧʶ عʙʰ الفʱاح،     1 ʙؕة مʻȁʙار في اللغة العʸʰʯالاس  ʦʶق ،

 ،ʜȄʜالع ʙʰع ʧسلʺان ب ʛʽة، جامعة الأمʽȃʛʱال ʦʶة، قʽȃʛ01، ص2019اللغة الع.  
  .141سʨرة الأنعام، الآǽة:   2
3     ،Șʽفʨت ʖʽشع ʙʺʴان، مʻح ʧأوش ، ʛاهʢال  ȑʛزواق ȏʙائʚʱال الȂʙʵʯع  في  جامعة عʰاس لغʛور  ،  الاسʸʰʯار الأجʹʮي 

ــة ، مʳلة الʰاحʘ للʙراسات الأكادʽʺǽة، العʙد   168ص ، 2014، سʛʰʺʱʰ 03خʷʻل
  169، ص الʙʸجع نفʴه  4
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  ي الأجʹʮ تعȂʙــف الاســʸʰʯارالفʙع الʰاني: 

، و    القانʨن   إلى تعȄʛفه في  ثانʽالاسʲʱʺار الأجʰʻي،  الفقهي لʱعʅȄʛ  السʦʱʽ الʛʢʱق أولا إلى  

 .الاتفاقʽات الʙولʽة يفه تعȄʛفثالʲا 

  ي لاسʸʰʯار الأجʹʮأولا: الʯعʃȂʙ الفقهي ل 

الاسʲʱʺار غʛʽ الʻʡʨي ذلʥ الارتʰاȋ الʺالي الȑʚ يهʙف إلى   أو ǽقǼ ʙʸالاسʲʱʺار الأجʰʻي  

 .1تʴقȘʽ عʨائʙ وأرȃاح يʨʱقع الʨʸʴل علʽها على الʺȐʙ الȄʨʢل في الʺʱʶقʰل

  ،ʧȄʛʷن العʛالق ʧات مʽʻʽعʶʱل واضح في الȞʷǼ ʛهʣ اً، إذʽʰʶاً نʲيʙلح حʢʸʺا الʚه ʛʰʱعȄو

Ǽʺفهʨم   إلʽه  ʷǽُار  ؗان   ʧʽح  ʛʷع الʱاسع  القʛن  بʙاǽات  إلى  تعʨد  الفȄʛؔة  جʚوره  أن   ʛʽغ

"الاسʲʱʺار   ʢʸʺǼلح  لُ̔عʛف  الأولى  العالʺʽة  الʛʴب   ʙعǼ تʨʢر   ʦث الأمʨال"،  ة رؤوس  ʛؗح"

 2 ."الʙولي

ǽعʛف بهʙف    و   ʛʲأك أو   ʧʽʱدول  ʧʽب الأمʨال  رؤوس  انʱقال  Ǽأنه   ʥلʚؗ الأجʰʻي  الاسʲʱʺار 

مʻقʨلة   أصʨل  اقʻʱاء  أو  الʺالʽة،  الأوراق  شʛاء  مʲل  مʱعʙدة،  اقʸʱادǽة  أنʢʷة  في  تʽʣʨفها 

وغʛʽ مʻقʨلة تʴقȘ عائʙا، أو تʨجʽهها نʨʴ عʺلʽات إقʛاض ذات مʛدودǽة، أو حʱى إيʙاعها 

الʽʶاسʽة  Ǽالʛʤوف  الʺʛتʢʰة   ʛʡاʵʺال  ȑفادʱل  ȑازʛʱاح ؗإجʛاء  الʺʛʸفʽة  الʺʕسʶات  في 

 .3والاقʸʱادǽة

 
1     ،ȑʙاهʳة مʳǽʙقاتهخʦاه ومعǻاʚي مʮʹار الأجʸʰʯالاس   ȏʙائʚʱال قانʦن تʙقʻة الاسʸʰʯار  ، ؗلʽة دراسة في ضʦء أحȜام 

  80ص، 2020، نʨفʺʛʰ 03، العʙد 63، الʺʳلة الʻʳائʽة القʨمʽة، الʺʳلʙ 2الʴقʨق والعلʨم الʽʶاسʽة، جامعة الʰلʙʽة 
2   Ȑʙمه Șفʨوة مʛةمʻʮʹارات الأجʸʰʯة للاسʻȁʙار العʸʰʯالاس ʥʻانʦق الʯي تقʙرها  القانʦنʻة   ʚافʦʲانات والʸʷال ، رسالة  ، 

  .05، ص 2007ماجʛʽʱʶ، مقʙمة لؔلʽة الʴقʨق، جامعة الʻهǼ ʧȄʛغʙاد ، 
3   ،ȑʙاهʳة مʳǽʙجع خʙمȖ83، ص ساب  
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الʛʷائʽة،    ʦʽوالق الʴقʨق  انʱقال  في  يʲʺʱل  الأجʰʻي  الاسʲʱʺار  أن   ʧʽاديʸʱالاق  ʠعǼ  ȐʛȄو

  ʧʽة بʽʻة ودائʽنʨيʙل في مʲʺʱة تʽء علاقات مالʨʷإلى ن ȑدʕا يʺǼ ،انʺʱد والائʨقʻوخاصة ال

هʚا   أن  إلا  الʵارجي.   ʦالعال تʳاه  الʙولة  حقʨق  صافي  في   ʛʽغʱال  ʝȞعǽ ما   ʨوه الʙول، 

  ʧʽب الأمʨال  رؤوس  انʱقال  صʨر  مʱʵلف  ʷǽʺل  إذ  جʙاً،  واسعاً  ʨؗنه  علʽه   ʚخʕي  ʅȄʛعʱال

 Șʽدق ʜʽʽʺول دون تʙ1  .ال  ʧʽار    في حʺʲʱالاس ʅȄʛإلى تع ʧʽاديʸʱالاق ʧم ʛاه آخʳات ʖهʚي

مʷارȄع   إنʷاء  خلال   ʧم الʺال  رأس   ʧȄʨؔت إلى  تهʙف  اقʸʱادǽة  عʺلʽة  Ǽاعʰʱاره  الأجʰʻي 

على    ʜ ʛؗي  ʅȄʛتع  ʨوه مالʽة،   ʠائʨف  Șʽقʴوت الʺʱʵلفة  الاحʽʱاجات  تلʽʰة  في   ʦهʶت دائʺة 

  2  .عʛʸʻ العائǼ ʙاعʰʱاره معʽارا أساسʽا لفهʽʰʡ ʦعة الاسʲʱʺار الأجʰʻي وأدواته

  ثانʻا: الʯعʃȂʙ القانʦني للاسʸʰʯار الأجʹʮي

أنه على  الاسʲʱʺار  Ǽغʽة    :  عʛف  الʺʹʽفة  الʙولة  إلى  الʵارج   ʧم الأمʨال  انʱقال رؤوس   "

  3".  تʴقȘʽ رȃح للʺʛʺʲʱʶ الأجʰʻي وȃʺا Ȟǽفل زȄادة الإنʱاج والʽʺʻʱة في الʙولة الʺʹʽفة

  ʦئاسي رقʛم الʨسʛʺع  ،    420/90ووفقا لʺا جاء في الʽʳʷة تʽادقة على اتفاقʸʺال ʧʺʹʱʺال

بʱارȄخ    ʛائʜʳال في  الʺʨقعة  العȃʛي  الʺغʛب  دول   ʧʽب الاسʲʱʺار   1990/07/23وضʺان 

عʛف الاسʲʱʺار على أنه: " الʺʨاʧʡ الǽ ȑʚʺلʥ رأسʺال وȄقʨم Ǽاسʲʱʺاره في أحʙ بلʙان إتʴاد  

  4"  .الʺغʛب العȃʛي

 
الʶامʛائى،     1 مʨʺʴد   ʙȄةدرʻنʦالقان والʸʷانات  الʸعʦقات  الأجʹʮي  بʛʽوت، الاسʸʰʯار  العʽȃʛة،  الʨحʙة  دراسات   ʜ ʛؗم  ،

  48، ص2006
الʗوليحازم حʧʶ جʺعة   2 العامة، وقʦاعʗ حʸايʯها في القانʦن  الʗولʻة  الʙʵʸوعات  إلى ؗلʽة ،  دʨʱؗراه مقʙمة  ، رسالة 

  157، ص 1980الʴقʨق، جامعة عʧʽ شʺʝ، القاهʛة ، 
، ʘʴǼ مقʙم لʽʻل درجة الʺاجʛʽʱʶʽ تʟʸʵ قانʨن الاسʸʰʯار الأجʹʮي في الʚʱائʙ، دراسة حالة أوراسʦȜممʙʺʴ سارة،     3

  07ص  ،2010-2009الأعʺال، ؗلʽة الʴقʨق و العلʨم الʽʶاسʽة، جامعة مʨʱʻرȑ قʻʽʢʻʶة، 
رقʦ  ال   4 الʛئاسي  في     ʛʺ420/90سʨم  وضʺان   1990/12/22الʺʕرخ  تʽʳʷع  اتفاقʽة  على  الʺʸادقة   ʧʺʹʱʺال

  . 06  الʙȄʛʳة الʛسʺʽة رقʦ 1990/07/23الاسʲʱʺار بʧʽ دول الʺغʛب العȃʛي الʺʨقعة في  
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رقʦ  و    ʛالأم  ʖجʨʺǼ01-03  ارʺʲʱالاس  ʛȄʨʢʱب  Șعلʱʺة  ،  الʽانʲوال الأولى  الʺادتان   ʗاولʻت

نʗʸ الʺادة الأولى على أن هʚا الأمʙʴǽ ʛد الʤʻام    حʘʽ  1تʙʴيʙ مفهʨمه ونʢاق تʽʰʢقه. 

الاقʸʱادǽة   الأنʢʷة  في  الʺʜʳʻة  والأجʽʰʻة  الʽʻʡʨة  الاسʲʱʺارات  على   Șʰʢʺال القانʨني 

 ʟʽاخʛʱازات أو الʽʱار الامʡفي إ ʜʳʻُي تʱال ʥتل ʥلʚ  2  .الʺʳʱʻة للʶلع والʙʵمات، وؗ

  أما الʺادة الʲانʽة، فقʙ قʙمʗ تعȄʛفا للاسʲʱʺار مʧ خلال تʙʴيʙ صʨره، حʘʽ يʲʺʱل في: 

إعادة   - أو  الإنʱاجʽة  القʙرات  تʨسʽع  أو  جʙيʙة  نʷاʡات  لإنʷاء  تʙʵʱʶُم  أصʨل  اقʻʱاء 

 . الʱأهʽل أو إعادة الهȞʽلة

 . الʺʶاهʺة في رأسʺال الʺʕسʶات سʨاء ؗانʗ نقǽʙة أو عʽʻʽة   -

 3  .اسʛʱجاع الʷʻاʡات في إʡار عʺلʽات الʸʵʸʵة الؔلʽة أو الʜʳئʽة  -

  الʺʨافȘ  هـ1437  شʨال  29  في  الʺʕرخ  09- 16  رقʦ  القانʨن   في  الʜʳائȑʛ   الʺʛʷع   و قʙ جاء 

  حʘʽ  الاسʲʱʺار،  لʺفهʨم   مʙʴث   بʱعʅȄʛ  الاسʲʱʺار،   بʛʱقʽة  والʺʱعلȘ  ،2016  غʗʷ  3  ل ـ

 4  : أساسʧʽʱʽ صʨرتʧʽ  في  يʲʺʱل  اعʛʰʱه

  في   أو  الإنʱاجʽة،   القʙرات  تʨسʽع   في  أو   جʙيʙة   نʷاʡات  إنʷاء  في   تʣʨَُّف   أصʨل   اقʻʱاء -

 .  الʱأهʽل  إعادة عʺلʽات

ات، رأسʺال في الʺʶاهʺة - ʛؗʷاء الʨس  ʗه ؗانʚاهʺة هʶʺة الǽʙة   أو  نقʽʻʽع . 

  

 
1     ʦرق ʛادر في    03-01الأمʸار الʺʲʱف الاسʛار، عʺʲʱالاس ʛȄʨʢʱب Șعلʱʺد  2001أوت    30الʙة، العʽʺسʛة الʙȄʛʳال ،

47.  
  . 03-01الأمʛ رقʦ مʧ   01الʺادة   2
  . 03-01الأمʛ رقʦ مʧ   02الʺادة   3
4   ʦن رقʨرخ في  09-16القانʕʺال  29الʨلـ  هـ1437ش Șافʨʺ3ال  ʗʷة 2016غʽقʛʱب Șعلʱʺار. ، والʺʲʱالاس  



 الʸفاهʸʻي لȖʲ الʙʸʰʯʴʸ الأجʹʮي في الʸلʻؒة العقارȂة الفʶل الأول: الإʟار 

12 
 

 

 الاتفاقʻات الʗولʻة يف يتعʃȂʙ الاسʸʰʯار الأجʹʮثالʰا: 

الʙولي   القانʨن  مʳʺع  الأجʰʻي عʛف  الاسʲʱʺار  Ǽالعلاقات   عقʨد  الʺʛتʢʰة   ʥتل Ǽأنها 

الʙولي،  الʢاǼع  ذات  الʳʱارȑ   1الاقʸʱادǽة  للقانʨن  الʺʙʴʱة   ʦالأم لʻʳة  اعʛʰʱتها   ʧʽح   في 

 .2عقʨدا تʷʻئ علاقات تعاقǽʙة ذات ʽʰʡعة تʳارȄة C.U.N.D.I الʙولي 

أو   الهʯʽات   ʧʽب تʛʰُم  اتفاقʽات  أنها  على  الʙولي  الاسʲʱʺار  إلى عقʨد   ʛʤʻي الʺʕسʶات  كʺا 

ات الأجʽʰʻة مʧ جهة أخȐʛ، وʨȞȄن مʨضʨعها تʻفʚʽ مʷارȄع   ʛؗʷجهة، وال ʧة العامة مʽʻʡʨال

إلى الʙولة  الʙʴيʲة  الʨʻؔʱلʨجʽا  نقل  إدارتها أو صʽانʱها، أو  أو  العامة   Șافʛʺال Ǽإنʷاء   Șعلʱت

 .3الʺʹʽفة

ورغʦ أهʺʽة الاسʲʱʺار الأجʰʻي، فإن قʨاعʙ القانʨن الʙولي العʛفي والأحȞام القʹائʽة الʙولʽة  

الʙولʽة،   العʙل  مȞʴʺة  أحȞام   ʠعǼ في  إلʽه  الإشارة   ʧم  ʦغʛالǼ له،  دقʽقاً  تعȄʛفاً  تʹع   ʦل

إلى   الʺʻفʛد  رأǽه  في  الʺȞʴʺة  قʹاة   ʙأح  ʖذه  ʙوق  ."ʧʷاكʛت "بʛشلʨنة  قʹʽة  في  لاسʽʺا 

 4  .تعȄʛفه Ǽاعʰʱاره تʟʽʸʵ الأمʨال مʧ أجل مʺارسة نʷاȋ إنʱاجي

الة الʙولʽة لʹʺان الاسʲʱʺار   ʨؗاء الʷة إنʽاتفاق ʗʻʰت ʙة، فقʽولʙات الʽالاتفاق Ȑʨʱʶأما على م

أو   مالʽة  مʶاهʺات   ʦǽʙتق Ǽأنه  عʛّفʱه   ʘʽح للاسʲʱʺار،  واسعاً  مفهʨماً  الʙولي   ʥʻʰلل الʱاǼعة 

هʚا  في  الʙولي   ʥʻʰال مʨʷʻرات   ʗسعʨت ؗʺا  الأرȃاح.  اسʲʱʺار  إعادة   ʖجان إلى  عʽʻʽة، 

الأجل   Ȅʨʡلة  والقʛوض  الʺʰاشʛة،  الʺلʽؔة  مʲل  الاسʲʱʺار،  أشȞال  مʱʵلف  لʷʽʺل  الʺفهʨم 

 
1   ،ȑʙاهʳة مʳǽʙخ،Ȗابʴجع الʙʸ89ص  ال  
، مقال مʨʷʻر في مʳلة العلʨم القانʨنʽة والʛʷعʽة، ؗلʽة  الʻʮʠعة القانʦنʻة لعقʦد الاسʸʰʯار الʗولʻة إبʛاهʦʽ مʙʺʴ القعʨد،     2

  283الʴقʨق، جامعة الʜاوȄة، لʽʰʽا، ص
3   ،ȑʙاهʳة مʳǽʙجع الخʙʸال،Ȗابʴ  89ص  
4     ،ʦʴمل ʧʽʶةعلى حʻول الʹامʗة في الʻʮʹارات الأجʸʰʯة الاسǻاʸة في حʻولʗات الʗعاهʸمة إلى  دور الʙراه مقʨʱؗرسالة د ،

  20، ص  1997كلʽة الʴقʨق، جامعة القاهʛة، 
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سʨاء ؗانʗ عامة أو خاصة الʺʨجهة للʙول الʻامʽة، Ǽالإضافة إلى اسʲʱʺارات الʴافʤة ʛʷؗاء 

العʺلʽات    ʠعǼ اسʰʱعاد  مع  الʱعاقǽʙة،  والʴقʨق  الفȄʛؔة،  الʺلʽؔة  الأسهʦ والʙʻʶات، وحقʨق 

  1  .مʲل ائʱʺانات الʺʨرديʧ وديʨن إعادة الهȞʽلة

  الفʙع الʰالʖ: أنʦاع الاسʸʰʯار الأجʹʮي 

  يʻقʦʶ الاسʲʱʺار الأجʰʻي إلى نʨعʧʽ ؗʺا يلي:  

  ʙاشʮʸي الʮʹار الأجʸʰʯأولا: الاس  

الʽʺʻʱة    هتعʛف و  الʱعاون  أن OCDE  الاقʸʱادǽةمʤʻʺة  "  على  ؗل  ه:  ʽʰʡعي،   ʟʵش ؗل 

الʽʰʢع̔ مʳمʕسʶة عʺʨمʽة أو خاصة، ؗل حʨȞمة، ؗل   ʦ  هالʚيʧ ل  ʨʺ ʧʽعة مʧ الأشʵاص 

r علاقة فʽʺا بʻʽهʦ، ؗل   ʛتʢʰة فʽʺا  ʺعȄʨʻة ال̋ ʕسʶات الʱي تʱʺʱع Ǽالʽʸʵʷة الʺʺʨعة مʧ الم

 .ʰ"2اشʛʺال للاسʲʱʺارمʕسʶة  هي عʰارة عʧ مʛʺʲʱʶ أجʰʻي مʰاشʛ إذا ؗان لǽʙ هبʻʽها، 

مʕسʶة   تعʛف  :    الاسʲʱʺاركʺا  أنها  ال"  الأجʰʻي  Ǽالʸفة  أولا   ʜʽʺʱت حʘʽ  ʺمʕسʶة  عȄʨʻة 

ʥلʱʺǽ  ʛʺʲʱʶʺي  الʰʻة  الأجʸتقل  لا  ح   ʧ10%    ع  ʧم   ʦة  الأسهǽق    العادʨحق أو 

ʗȄʨʸʱ3." ال   

ǽعʛف الʺمʕت  هو   ʦالأم  ʛʺ  ةʽʺʻʱال و  للʳʱارة  أن ʙʴʱCNUCEDة  الȑʚ    هعلى  الاسʲʱʺار   ʥذل

Ȑʙ  ʧʽ، تعʝȞ مʸالح دائʺة و مقʙرة على الʦȞʴʱ الإدارȑ، بʺيȑʨʢʻ على علاقة Ȅʨʡلة ال

 
1     ،Ȑرʨʴال  ʙʽʳم ʙʺار أحʱʶال ʙʰة، دراسة مقارنةعʻʮʹارات الأجʸʰʯة للاسʻنʦة القانǻاʸʲة ، الȄرʙʻȞامعة، الإسʳدار ال ،

  34، ص 2013
نفاح،     2 Ȅʛاء  زؗ دحʺاني،  ، - قʻاسʻةدراسة  –الʚʱائʙفي  الاقʶʯادȏ  الʹʦʸ    في  دورهاو  الأجʹʻʮةالاسʸʰʯارات  مʢʸفى 

  72، ص2017 ،01، الʺʳل01ʙجامعة ʡاهȑʛ مʷǼ ʙʺʴار، مʳلة الʺقار للʙراسات الاقʸʱادǽة، العʙد
  الʙʸجع نفʴه.   3
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ة في القʛʢ الأم ( القʛʢ الȑʚ تʱʻʺي إل̔  ʛؗة ال  هش ʛؗʷة  ʺلʽاجʱة إنʙة أو وح ʛؗة)، و شʛʺʲʱʶ

  ʱʶ  .(1قʰل للاسʲʱʺار ʺفي قʛʢ آخʛ ( القʛʢ ال

الʻقʙ الʙولي عʛفأما   ʙف  هنʨع مʧ أنʨاع الاسʲʱʺار الʙولي الǽ ȑʚعʝȞ    هعلى أن   هصʙʻوق 

حʨʸل ʽؗان مقʦʽ في اقʸʱاد ما على مʸلʴة دائʺة في مʕسʶة مقʽʺة في اقʸʱاد آخʛ، و  

  ȑʨʢʻالهت ب ʺʚه  الأجل  Ȅʨʡلة  علاقة  وجʨد  على  الʺال  ʸʧʽلʴة   ʛʺʲʱʶʺال و   ʛاشʰʺ ةʶسʕ

ʛʺʲʱʶʺ hؗ الʺʱع ال̋ Ǽالإضافة إلى ت    2.  مʧ الʻفʨذ  ʛʽةʰاشʛ بʙرجة 

 ʙاشʮʸال ʙʻي الغʮʹار الأجʸʰʯا: الاسʻثان  

 ǽ أو ما ʛاشʰʺال ʛʽي الغʰʻار الأجʺʲʱىالاسʺʶ  اʹǽار في    أʺʲʱي أو الاسʤفʴʺار الʺʲʱالاسǼ

الʽة، حʘʽ يʲʺʱل في تلʥ الاسʲʱʺارات الʱي تʙʱفȘ داخل الʙولة في صʨرة قʛوض  ʺالأوراق ال

مقʙمة مʧ أفʛاد أو مʕسʶات أجʽʰʻة خاصة، أو تأتي في صʨرة اكʱʱاب في الʨȞʸك الʸادرة  

  ȘȄʛʡ  ʧع الاكʱʱاب   ʦت سʨاء  بها،  تقʨم  الʱي  مʛʷوعات  في  أو  الʻامʽة  الʙول   Ȑʙإح  ʧع

الʱي    أو   الʙولة  تʙʸرها  الʱي   الأسهȘȄʛʡ  ʦ  عʧ  أو   ثابʱة  فائʙة  علي  ʸʴǽلالʙʻʶات 

  3. ةالإدار  حȘ   للأجانʖ تʨʵل  ألا على  بها الʺقامة الʺʛʷوعات

  Ȏافʴم بها  تقʨم  الʱي  الاسʲʱʺارات   ʧم الʨʻع   ʥذل  ʛاشʰʺال  ʛʽغ الأجʰʻي  Ǽالاسʲʱʺار   ʙʸقǽ

ة، وصʻاديȘ الʱقاعʙ، مʧ خلال تʽʣʨف أمʨالها   ʛؗʱʷʺار الʺʲʱالاس Șاديʻة، وصʽولʙك الʨʻʰال

 
Ȅʛاء نفاح   1   72، ص ، الʙʸجع الʴابȖمʢʸفى دحʺاني، زؗ
الʜʳائʛ،  تقʻʸʻʻةتʲلʻلʻة    دراسة   الؒلʻةالاقʶʯادǻة  للʻʴاسات    مʗخلʙʰ الʺʙʽʳ قȑʙ،  ع   2 الʳامعʽة،  الʺʨʰʢعات  ديʨان   ،

  .251، ص 2005
  66، صالʙʸجع الʴابȖدرʙȄ مʨʺʴد الʶامʛائى،   3
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ات، سʨاء في الاقʸʱادات الʺʱقʙمة أو في   ʛؗʷول أو الʙرها الʙʸي تʱة الʽفي الأوراق الʺال

  1الأسʨاق الʻاشʯة الʱي تʱʺʱع بʽʻʸʱف ائʱʺاني مقʨʰل. 

Ǽأنه  أǽʹا  ǽعʛف  "ؗʺا  دون    :  مالي   ʙعائ  Șʽقʴت بهʙف  الأجʽʰʻة  والʙʻʶات   ʦالأسه اقʻʱاء 

 2" .الʶعي إلى الʦȞʴʱ أو الإدارة الʺʰاشʛة

 :3وʚʵʱȄ هʚا الʨʻع مʧ الاسʲʱʺار عʙة صʨر، مʧ أبʛزها

الإيʙاع   - وشهادات  الʙʻʶات  ʚا  شʛاء  وؗ الأجʽʰʻة،  Ǽالعʺلات  الʺقʨمة  الʙولʽة  الʺʛʸفʽة 

  .شهادات الإيʙاع الʺʙʱاولة في الأسʨاق الʺالʽة العالʺʽة 

  .اقʻʱاء سʙʻات الʙيʧ سʨاء ؗانʗ عامة أو خاصة -

  .إيʙاع الأمʨال في الʨʻʰك الʽʻʡʨة  -

  .الاسʲʱʺار في الʚهʖ والʺعادن الʻفʶʽة  -

Ǽآجال  - للأفʛاد  أو  والʵاصة  العامة  لʺʕسʶاتها  أو  الأجʽʰʻة  للʨȞʴمات  قʛوض   ʦǽʙتق

مʱʵلفة، وغالʰا ما ʨȞǽن الهʙف مʧ هʚه العʺلʽات تʴقȘʽ أرȃاح أو الʺʹارȃة، دون إقامة  

 ʙلة الأمȄʨʡ ةǽادʸʱعلاقات اق.  

  

  

 
1     ،ʛʽʹة خʰوحةعقʗق الʦة، دراسة حالة سʻالʸق الأوراق الʦعلى أداء س ʙاشʮʸال ʙʻي غʮʹار الأجʸʰʯآثار الاس  ، ʙʠق  

الفʙʯة   خلال  الʸالʻة  تʟʸʵ  ،    2013-2008للأوراق  الاقʸʱادǽة،  العلʨم  في   ʛʽʱʶالʺاج شهادة  لʽʻل  مقʙمة  مʛؗʚة 

  107، ص 2015الأسʨاق مالʽة وʨȃرصات، قʦʶ العلʨم الاقʸʱادǽة، جامعة مʙʺʴ خʛȞʶǼ ،ʛʹʽة، 
  الʙʸجع نفʴه.   2
فʛوجة،     3 مʨʱشي  زوʻȄة،  الʗوليحʺʙʽة  القانʦن  الأجʹʻʮة في ʡل  الاسʸʰʯارات  في حʸاǻة   ʛʱالʺاس لʽʻل شهادة  مʛؗʚة   ،

  36ص  ،2021-2020القانʨن، تʟʸʵ قانʨن أعʺال، قʦʶ الʴقʨق، جامعة مʨلʨد معʺȑʛ تȑʜʽ وزو، 
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 ȏʙائʚʱع الȂʙʵʯي في الʮʹالأج ʙʸʰʯʴʸم الʦاني: مفهʰال ʔلʠʸال  

في   الʛئʶʽي  الʺعʽار  Ǽاعʰʱاره  الʽʶʻʳة  معʽار  اعʱʺاد  إلى  الȄʛʷʱعات   ʖأغل تʳʱه  ما  غالʰا 

الʟʵʷ الʽʰʢعي مʛʺʲʱʶا أجʽʰʻا إذا لʧȞǽ ʦ حاملا لʽʶʻʳة    ǽعʛʰʱ   و   .الʺʛʺʲʱʶتʙʴيʙ صفة  

  ʙق ؗان  إذا  أجʽʰʻا   ʙعʽف  ،ȑʨʻالʺع  ʟʵʷال أما  دائʺة.  ʸǼفة  فʽها   ʦʽقǽ ولا  الʺʹʽفة  الʙولة 

  .1أنʷئ وخʹع لقانʨن دولة غʛʽ الʙولة الʺʹʽفة 

إلى مفهʨم الʺʛʺʲʱʶ    2001أوت    20الʺʕرخ في    03-01مʧ الأمʛ رقʦ    31تʛʽʷ الʺادة  و  

الȄʨʺʱل   ʽʰʡعة  على  اعʱʺادا   ʥوذل  ،ʦʽالʺق  ʛʽوغ  ʦʽالʺق  ʛʺʲʱʶʺال  ʧʽب الʱفʛقة  خلال   ʧم

الʺʱʶعʺل في إنʳاز الاسʲʱʺار. حǽ ʘʽعʛʰʱ الʺʛʺʲʱʶ مقʽʺا إذا قام بȄʨʺʱل اسʲʱʺاره Ǽالʙيʻار  

  ʛʽغ ʛʺʲʱʶʺال  ʙعǽ ،الʺقابل اقʻʱاؤها مʴلʽا. في   ʦت الʜʳائȑʛ أو مʧ خلال مʶاهʺات عʽʻʽة 

  ʥʻف بʛʡ ʧا مʽʺف بها رسʛʱومع ʛʴل الȄʨʴʱة قابلة للʽʰʻعʺلة أجǼ ارهʺʲʱاس ʜʳإذا أن ʦʽمق

   .2الʜʳائʛ، أو عʛʰ مʶاهʺات عʽʻʽة مʨʱʶردة

  ʦة رقʴاللائ الʜʽʽʺʱ مʧ خلال  بʥʻ الʜʳائʛ هʚا   ʦفي    03-90كʺا دع فʽفȑʛ    20الʺʕرخة 

1990 ȑʚال  ȑʨʻالʺع أو  الʽʰʢعي   ʟʵʷال Ǽأنه   ʦʽالʺق  ʛʽغ ʟʵʷال الʱي حʙّدت مفهʨم   ،

وȃالʰʶʻة    .ʧʽʱʻس  ʧتقل ع لʺʙة لا   ʛائʜʳال الاقʸʱادȑ خارج  لʷʻاʡه  الʛئʶʽي   ʜ ʛؗʺال  ʙجʨي

  ʧقل عǽ لا  ما   Șقʴǽ أن   ȋʛʱʷǽُ  ،ȑʨʻالʺع  ʟʵʷ60لل  ،ʛائʜʳال أعʺاله خارج   ʦرق  ʧم  %

تʨؔن   أن   ʖʳǽ الʽʰʢعي،   ʟʵʷلل Ǽالʰʶʻة  مʧ  60بʻʽʺا  مʱأتʽة  مʙاخʽله  أو  أمʨاله   ʧم  %

  3  .خارج الʰلاد

 
، دار الʖʱؔ القانʨنʽة، دار شʱات للʛʷʻ  الʹʢام القانʦني للاسʸʰʯار الأجʹʮي، دراسة مقارنةرواء يʨنʝ مʨʺʴد الʳʻار،     1

 ،ʛʸات مʽʳمʛʰ77، ص  2012.وال  
  10مʙʺʴ سارة، الʺʛجع الʶابȘ، ص   2
  الʙʸجع نفʴه.   3
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أن الʺʛʺʲʱʶ الأجʰʻي في الȄʛʷʱع الʜʳائǽ ȑʛفهʦ غالʰا مʧ خلال صفة    مʺا سʧȞʺǽ Șʰ القʨل

  ."غʛʽ الʺقʦʽ"، أȑ الȑʚ يʛتȌʰ نʷاʡه الاقʸʱادȑ ومʸادر تʺȄʨله Ǽالʵارج

 :ʖالʰال ʔلʠʸي الʮʹالأج ʙʸʰʯʴʸق الʦقʲة لʻنʦانات القانʸʷال  

  ʛʺʲʱʶʺق الʨإلى ضʺان حق ʙيʙʳي الʰʻار الأجʺʲʱام الاسʤف نʙي  يهʰʻع  الأجʱʺʱȄها، وʜȄʜوتع

   :الʺǼ ʛʺʲʱʶالʴقʨق الآتʽة 

الʺعاملة - في  الʺʶاواة  الʺادة  مʙʰأ  في  جاء  ما  على  بʻاءا  قانʨن    21:   ʧأنه    09-16م

أن  ʖʳǽ    ىʱم الʻʡʨي،   ʛʺʲʱʶʺال سʽʺا  ولا   ،ʧȄʛʺʲʱʶʺال لʰاقي  مʺاثلة  معاملة  ǽعامل 

ǽقʱʹي    ȑʚال والʺʸʻفة،  العادلة  الʺعاملة  مʙʰأ   ʧم  ʙʽفʱʶǽ ؗʺا  الʛʤوف.   ʝنف تʨفʛت 

حʺاǽة مʸالʴه    ʧʺʹǽ Ǽʺا  الʱعʶف،  أو   ʜʽʽʺʱال  ʧة مʽوخال قانʨنʽة مʱʶقʛة  بʯʽة   ʛʽفʨت

 1  .الʺʛʷوعة وتعʜȄʜ الʲقة في مʻاخ الاسʲʱʺار 

  على   الاسʲʱʺار   بʛʱقʽة  الʺʱعلȘ   18-22قانʨن رقʦ    مʧ   ) 03(  الʺادة  علʽه   نʗʸ   ما   و هʚا 

"  أنه الاسʲʱʺار :  الاتʽة   الʺʰادȏ  القانʨن   هʚا  يʛسخ:    معȑʨʻ،   أو   ʽʰʡعي  شʟ  ؗل:  حȄʛة 

 اسʲʱʺاره   اخʽʱار  في  حʛ   هʨ   في الاسʲʱʺار،  يʛغʖ  مقʦʽ،   غʛʽ  أو   مقʦʽ  اجʽʰʻا،   أو   ؗان   وʽʻʡا

  مع  الʱعامل  في  الʺʶاواة   و   الʷفافʽةبهʺا،    الʺعʺʨل   الʦʽʤʻʱ   و   الȄʛʷʱع  احʛʱام  ʣل  في  ذلʥ  و 

 2الاسʲʱʺارات".

،  Șʴǽ للʺʛʺʲʱʶ الاسʲʱʺار في أȑ قʢاع أو نʷاȋ مʱاح للاسʲʱʺارحȄʛة حȘ الاسʲʱʺار:   -

الʺʱعلȘ بʛȄʨʢʱ الاسʲʱʺار الʺʨؗʚر    03- 01مʧ الأمʛ    04و هʨ ما أكʙته نʟ الʺادة  

 3ساǼقا.

 
  09-16مʧ قانʨن  21الʺادة   1
  . 2022،  50، الʙȄʛʳة الʛسʺʽة رقʦ 2022جȄʨلʽة  24الʺʱعلȘ بʛʱقʽة الاسʲʱʺار، الʺʕرخ في ، 22-18قانʨن رقʦ ال  2
  الʺʱعلȘ بʛȄʨʢʱ الاسʲʱʺار 03-01مʧ الأمʛ  04لʺادة ا  3
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ȞʷǼل   - ملʱʽؔه  نʜع  نهائي، وعʙم  قʹائي   ʦȞʴǼ إلا  جʜئʽا  أو  ؗلʽا  اسʲʱʺاره  عʙم مʸادرة 

  ʠȄʨتع ومقابل  الʤʻامʽة  العامة ووفقا للإجʛاءات  إلا للʺʸلʴة  مʰاشʛ أو غʛʽ مʰاشʛ؛ 

   .عادل

وقʛؗ ʙس الʺʛʷع الʜʳائȑʛ هʚا الʺʙʰأ مʧ خلال نʨʸص قانʨنʽة صʴȄʛة، إذ تʟʻ الʺادة 

23    ʦرق  ʛالأم  ʧم الأولى)  إلى    06-19(الفقʛة  إضافة  أنه،  لʜʻع  على  الʺʤʻʺة   ʙاعʨالق

الʺلʽؔة، لا ʧȞʺǽ أن تʨؔن الاسʲʱʺارات الʺʜʳʻة مʴل مʸادرة إدارȄة إلا في الʴالات الʱي  

الʺادة   Ǽه. ؗʺا أكʙت  الʺعʺʨل  الȄʛʷʱع  نفʝ الʨʱجه،    03-01مʧ الأمʛ رقʙʴǽ16    ʦدها 

وفقاً   إلا  اسʽʱلاء  مʴل  الʺʜʳʻة  الاسʲʱʺارات  تʨؔن  أن  ʨʳǽز  لا  أنه  على   ʗʸن  ʘʽح

 ʨها قانʽص علʨʸʻʺالات الʴنالل.  

Ǽʺا في ذلʥ على سʽʰل  -أمʨاله داخل الʺʺلؔة وخارجها دون تأخʛʽ  رؤوس  حȄʛة تȄʨʴل   -

تʸفʱʽه  أو  وʽȃعه  وأرȃاحه  اسʲʱʺاره  عائʙات  تȄʨʴل   ʛʸʴال لا  القʨʻات    -الʺʲال   ʛʰع

 Ȑʛوعة أخʛʷلة مʽوس ȑأǼ ف بهاʛʸʱف بها، والʛʱعʺلة مع ȑام أʙʵʱاسǼ ةʽامʤʻال.   

بʙايʱها   الاسʲʱʺار   قʨانʧʽ  أغلʖ  أن  نʙʳ   كʺا  ʚʻم   ʗصʛا  ضʺان  على  حʚأ  هʙʰʺال  ʨما   وه  

إذ1993  لʻʶة   والقʛض  الʻقʙ   قانʨن   أكʙه الʺقʧʽʺʽ   سʺح  ،   ʛʽلغ  ʛائʜʳالǼ   لȄʨʴʱب  ʦالهʨأم  

 1  مʻه،  الʲانʽة  في الʺادة  الʺʙʰأ  هʚا  على  لʙؗʕʽ  12-93  الȄʛʷʱعي  الʺʛسʨم   جاء  ثʦ  للʵارج،

  جاء   وأخʛʽا  الʺʙʰأ  هʚا   على  بʙوره  أكʙه  الʺʨؗʚر ساǼقا و الȑʚ  03- 01   الأمʛ   جاء  وȃعʙه

  علʽها  صادقʗ  الʱي  الʙولʽة  الاتفاقʽات  اغلʖ  أن  نʙʳ  ؗʺا  09-16  الʴالي  قانʨن الاسʲʱʺار

ʛائʜʳمع ال ʧها مʛʽول غʙال ʙته.  قʙأك  

 
، الʙȄʛʳة الʛسʺʽة 1993أكʛȃʨʱ    05الʺʱعلȘ بʽʳʷʱع وتʛقʽة الاسʲʱʺار الʺʕرخ في  ،  ʛʺ93-12سʨم الȄʛʷʱعي رقʦ   ال   1

 ʦ(ملغى)1993، 64رق .  
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تʱʶفʙʽ مʧ  : انه"الʺʱعلȘ بʛʱقʽة الاسʲʱʺار تʟʻ على  09-16مʧ أمʛ    25ونʙʳ أن الʺادة 

  ʧلاقا مʢة انʜʳʻʺارات الʺʲʱه، الاسʻاجʺة مʻات الʙوالعائ ʛʺʲʱʶʺأسʺال الʛل الȄʨʴضʺان ت

الʺʛʸفي. ومʙونة    ȘȄʛʢال ʧردة عʨʱʶة مǽʙنق ʟʸل حȞفي راس الʺال في ش ʟʸح

 ʥʻها بʛعʶǽ لȄʨʴʱة الʛعʺلة حǼ  امʤʱانǼ ʛائʜʳ1". ....ال  

 ʗʸ08   ةدالʺا  كʺا نʦن رقʨقان ʧعل18-22 :مʱʺالȘ   ʛʱة  قبʽارʺʲʱه الʹʺانة  الاسʚ؛ على ه

مال الʺʛʺʲʱʶ والعائʙات الʻاجʺة س  الʺʺʨʻحة للʺǼ ʛʺʲʱʶأنه:" تʱʶفʙʽ مʧ ضʺان تȄʨʴل رأ

 2".  ....عʻه، الاسʲʱʺارات الʺʜʳʻة

الȄʛʶة - الʳʱارȄة  والʺعلʨمات  الفȄʛؔة  الʺلʽؔة  رقʦ  :  حʺاǽة  القانʨن   ʛ18-22أق    Șعلʱʺال

تʲʺʱل   الʶاǼقة،  الȄʛʷʱعات  في  تʧؔ مʨʸʻصا علʽها   ʦل جʙيʙة  الاسʲʱʺار ضʺانة  بʛʱقʽة 

الفȄʛؔة.  الʺلʽؔة  الʺادة    3في حʺاǽة حقʨق   ʗʸن ʘʽ09ح    ʧʺʹولة تʙال أن  على  مʻه 

حʺاǽة هʚه الʴقʨق وفقا للȄʛʷʱع الʺعʺʨل Ǽه. وقʙ تʦ تʝȄʛؔ هʚا الʺʙʰأ أǽʹاً في دسʨʱر  

الʲالʲة) على أن جʺʽع الʴقʨق الʻاتʳة عʧ الإبʙاع    74، إذ نʗʸ الʺادة  2020 (الفقʛة 

 .الفȑʛؔ مʽʺʴة ʨʺǼجʖ القانʨن 

لهʚا الʨʱجه، وضع الʺʛʷع الʜʳائȑʛ مʨʺʳعة مʧ القʨانʧʽ الʵاصة ʴǼʺاǽة الʺلʽؔة    وتʙعʽʺا

  ʦرق القانʨن  بʻʽها   ʧم الʺʳاورة،   03-05الفȄʛؔة،  والʴقʨق  الʺʕلف  ʴǼقʨق   Șعلʱʺ4ال 

  ʦن رقʨاع،   03-07والقانʛʱاءات الاخʛʰب Șعلʱʺ5ال    ʦن رقʨ03-08إضافة إلى القان    Șعلʱʺال

 
  الʺʱعلȘ بʛʱقʽة الاسʲʱʺار 09-16مʧ أمʛ  25الʺادة   1
2   ʦن رقʨار.  18-22 قانʺʲʱة الاسʽقʛʱب Șعلʱʺال  
3   ʦن رقʨار 18-22القانʺʲʱة الاسʽقʛʱب Șعلʱʺال .  
4    ʦرق ʛرخ في  الل 05-03  الامʕʺ19   ʨʽلʨ2003ي    ʦة رقʽʺسʛة الʙȄʛʳاورة (الʳʺق الʨقʴلف والʕʺق الʨقʴǼ Șعلʱ44ي   

  )2003لʻʶة 
5   ʦرق ʛرخ في  07-03الامʕʺ19ال  ʨʽلʨ2003ي  ʦة رقʽʺسʛة الʙȄʛʳاع (الʛʱاءات الاخʛʰب Șعلʱة  44يʻʶ2003ل.(  
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الʺʱؔاملة،   ʛوائʙلل الȞʷلʽة   ʦʽامʸʱالǼ1    ةǽحʺا  ʛʽفʨت على  الʙولة  حʛص   ʝȞعǽ ما   ʨوه

  .قانʨنʽة مʱؔاملة للʺʧȄʛʺʲʱʶ في هʚا الʺʳال 

 .حȄʛة إدارة اسʲʱʺاره، والʛʸʱف الʤʻامي Ǽه، وتʺلʥ ما يلʜم لʛʽʽʶʱ أعʺاله -

 2  .تʛʽʶʽ إجʛاءاته الإدارȄة وتقʦǽʙ الʙعʦ والʺʶاعʙة اللازمة له مʧ قʰل الʳهة الʺʸʱʵة  -

  الʖʲʮʸ الʰاني:  

  مفهʦم الʸلʻؒة العقارȂة في إʟار الاسʸʰʯار 

ʙارها   تعʰʱاعǼ  ،ȑارʺʲʱالاس  ȋاʷʻال علʽها  ǽقʨم  الʱي  الأساسʽة   ʜائ ʛؗال  ʧم العقارȄة  الʺلʽؔة 

الʨعاء الȑʚ تʜʳʻُ علʽه مʱʵلف الʺʷارȄع الاقʸʱادǽة. وتʶʱؔي هʚه الʺلʽؔة أهʺʽة خاصة في  

  Șعلʱة تʽنʨات قانʽالȞإشǼ هاʡاʰا لارتʛʤي، نʰʻالأج ʛʺʲʱʶʺة للʰʶʻالǼ اʺʽار، لاسʺʲʱال الاسʳم

الʺʸلʴة   حʺاǽة  إʡار  في  علʽه  الʺفʛوضة  والقʨʽد  اسʱغلاله،  ʽفʽات  وؗ  ،Șʴال ʽʰʢǼعة 

 .الʽʻʡʨة 

الأول لʱعʅȄʛ الʺلʽؔة    الʺʢلʖ  سʦʱʽ تʻاول هʚا الʺʘʴʰ مʧ خلال ثلاثة مʢالʟʸʵǽ ،ʖ   و 

الʲاني لʙراسة الʤʻام القانʨني لȘʴ الʺʛʺʲʱʶ الأجʰʻي في مʳال  الʺʢلʖ  العقارȄة وأنʨاعها، و 

  ʧʽح في   ،ȑارʺʲʱالاس الʺʢلʖالعقار   ʟʸʵǽ    ةʽؔالʺل  ʧʽب  ʜʽʽʺʱال أوجه  بʽʰان   ʘالʲال

  .والانʱفاع والإʳǽار في إʡار الاسʲʱʺار

  

 
1     ʦرق ʛرخ في    08-03الامʕʺ19ال   ʨʽلʨ2003ي    ʦة رقʽʺسʛة الʙȄʛʳؔاملة (الʱʺال ʛوائʙة للʽلȞʷال ʦʽامʸʱالǼ Șعلʱ44ي   

  ).2003لʻʶة 
، مʛؗʚة مقʙمة لاسʱؔʺال مʢʱلʰات شهادة الʺاسʛʱ آلʻات حʸاǻة الʙʸʰʯʴʸ الأجʹʮي في الȂʙʵʯع الʚʱائȏʙ لʨصʽف إǽʺان،     2

  15ص، 2017-2016 ورقلة،أكادǽʺي، الʟʸʵʱ قانʨن علاقات دولʽة خاصة، جامعة قاصȑʙ مȃʛاح 
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  الʠʸلʔ الأول: تعʃȂʙ الʸلʻؒة العقارȂة و أنʦاعها

ʙه    تعʴʻʺلʺا ت ،ȑارʺʲʱالاس ȋاʷʻها الʽم علʨقǽ يʱة الʽʻʽق العʨقʴال ʦأه ʧة مȄة العقارʽؔالʺل

  ،Șʴال هʚا  ولأهʺʽة  فʽه.  والʛʸʱف  العقار  اسʱغلال  لʸاحʰها  تʨّʵل  قانʨنʽة  سلʢات   ʧم

بʙقة مفهʨمه   ʙيʙʴت  ʛالأم الأول)  ǽقʱʹي  الʦʽʤʻʱ    (الفʛع  إʡار  في  أنʨاعه  مʱʵلف  وʽȃان 

 .ي (الفʛع الʲاني)القانʨن 

  الفʙع الأول: تعʃȂʙ الʸلʻؒة العقارȂة 

  أولا: الʸلʻؒة العقارȂة لغة  

  الʸلʻؒة لغة:    - أ

  ʥة على ذلʨالق ʨه ʥلي، و ملʨʱو ال ʥلʺʱال ʨه ʥان ملȃʛض ʥوس: الʺلʛجاء في تاج الع

تʨلى، أم لʦ يʨʱل، و أملؔه الʷيء وملؔه إǽاه تʺلȞʽا Ǽʺعʻى واحʙ أȑ جعله ملؔا له، و ǽقال  

ǽʺلؔه    وملؔه،  مʛʷب، و مال و غʛʽ ذلʥ مʺا ǽʺلؔه، لي في هʚا الʨادȑ ملʥ أȑ مʛعى، و  

  ʛه و تʺلؔه ملؔه قهǼ ʙʰʱ1. ، تʺلؔا اس  

ʥب: " والʺلʛان العʶاء"    و في لʨʱاح ʥا: والʺلʹǽمال، وأورد أ ʧم ʙʽال ʗؔيء   : ما ملʷال

  2. والقʙرة على الاسʙʰʱاد Ǽه 

  :  العقار لغة   - ب

  3و أداة. ʧ أȑ مʱاع ʶح   ارٌ عَق وȄقال في الʗʽʰ العَقار Ǽالفʱح مʵففا الأرض والʹʽاع والʵʻل 

 
   .180، ص 7لʻʰان ج –بʛʽوت –دار صادر  - تاج العʙوس شʙح القامʦس–لȑʙʽȃʜ ا  1
  528.، ص   3لʻʰان، م –بʛʽوت  - دار صادر – لʴان العʙب –ابʧ مʨʤʻر   2
3     ،ʛʡد خاʨʺʴة مǽاʻعǼ ȑازʛالقادر ال ʙʰع ʧب ʛȞǼ أبي ʧب ʙʺʴاحمʲʶار الʯʳم  ، -  ʛؔوت ، د .ن ، د .  –.دار الفʛʽب

  781، ص ȋ1، ج
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 ʦعʹهǼ  ʟوخ عقار،  ولا  دار  له  ما  ǽقال:  والʹʽعة؛  ʜʻل  الـ̋ العقار:  العʛب  لʶان    وفي 

العقار، وقʽل:  عقار.  ال:  الـ̋  ʧʽبـ  ʧخاصة م للʻـʵـل  ǽقال  الʻـʵـل.  Ǽالفʱـح،َ الʹْ̔عة    Ǽالعقار 

  .ʥذل ʨʴـل والأَرض ونـʵـʻ1وال  

  ثانʻا: الʸلʻؒة العقارȂة اصʠلاحا 

  الʸلʻؒة اصʠلاحا:    - أ

  ʧم ʦهʻʺف مʻʰاها.  في   ʗلفʱاخ ʛʽʲؗة مʱقارȃة في مʛماها وȂن  بʱعȄʛفات   ʥالʺل الفقهاء  عʛف 

Ǽأنه الʴاجʜ  : عʛفه  الاخʸʱاص   ""   ȑأ  .  ʧم لغʛʽه  الʺانع  أو  الاخʸʱاص  Ǽه  الانʱفاع 

 2  .الʛʸʱف فʽه إلا عȄʛʡ ʧقه وʰʰʶȃه Ǽالʽؗʨʱل أو الʽʻاǼة 

Ǽأنه  الʺالʽؔة   ʧم القʛافي  الانʱفاع    :وعʛفه   ʧم عʻه  بʽʻاǼة  أو  بʻفʶه  شʛعا  الإنʶان   ʧȞʺت  "

  Ǽ ."3العʧʽ ومʧ اخʚ العʨض أو تʺʻȞه مʧ الانʱفاع خاصة

  العقار اصʠلاحا:    - ب

ʧʽʽʶʽرئ ʧʽاهʳات إلى  العقار   ʅȄʛتع في  الإسلامʽة  الȄʛʷعة  في  الفقهاء  يȐʛ    ، اخʱلف   ʘʽح

مȞانه    ʧله مȄʨʴوت نقله   ʧȞʺǽ ما لا  العقار هʨ ؗل  أن  الʻʴفʽة،  اتʳاه   ʨوه الأول،  الاتʳاه 

الاتʳاه  أما  قʛار.  اتʸال  بها  يʸʱل  وما  الأرض  على  أساساً   Șʰʢʻي  ʅȄʛتع  ʨوه أصلاً، 

Ǽقاء   مع  نقله   ʧȞʺǽ ه ؗل ماʛʰʱعǽ العقار، إذ  الʺالʽؔة، فʨʽسع مʧ مفهʨم  الʲاني، وهʨ اتʳاه 

 
1      ʘيʙʴال ʖȄʛفي غ Șالفائ ، ȑʛʷʵمʜال ʛʺبي ع ʙʺʴم– ، ȑاوʳʰال ʙʺʴعلي م :Șʽقʴدار    ت ،ʦʽاهʛالفʹل اب ʨأب ʙʺʴم

  412ص ،1الʲانʽة، جالʰʢعة –لʻʰان –الʺعʛفة 
  25مʰʱȞة وهʰة، القاهʛة، ص  الʸلʻؒة وضʦاʠǺها في الإسلام،الʰعلي، عʙʰ الʙʽʺʴ مʨʺʴد،   2
3   ،ʙʺʴة، مʛزه ʨةأبʻعة الإسلامȂʙʵفي ال ʗة العقȂʙʢة ونʻؒلʸة، ص  الʛي، القاهȃʛالع ʛؔ65، دار الف  
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والʻʰاء   أنʨاعها  الأشʳار ʱʵʺǼلف  هʱʯʽه وصʨرته الأصلʽة، مʺا ʳǽعل Ǽعʠ الʺʻقʨلات مʲل 

  .1داخلة ضʺʧ مفهʨم العقار وفȘ هʚا الاتʳاه

خلافا وهʚا  تلف  بʙون   ʛآخ إلى  مȞان   ʧم للʻقل  القابل   ʛʽغ  ʗابʲال الʷيء   ʨه   فالعقار 

  ʙعǽ ȑʚل الʨقʻʺلل ʨل والعقار هʨقʻʺال ʧʽقة ما بʛفʱار الʽة فʺع ʛؗʴقل والʻعة قابلا للʽʰʡ ʦȞʴǼ  

وهʚ ما اتʳهʗ الʽه    معʽار الʰʲات والʱلف، ؗالأراضي والʺʰاني، والأشʳار فهي ؗلها عقارات

الʜʳ   إرادة إذ يʱʹحاالʺʛʷع  الʺʙني  القانʨن  للعقار في  تعȄʛفه   ʙʻع ȑʛا    ئʽع جلʛʷʺقف الʨم

 ʧȄارʽالʺع  ʧاساس هاذي للعقار علي  تعȄʛفه  في   ʙʺʱاع أنه  ومعʽار    مʧ خلال  الʰʲات  معʽار 

القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ على:    683نʗʸ الʺادة  حʘʽ    2.الʱلف  ʧم"  ʛقʱʶأن ؗل شيء م

 ʜʽʴǼ  ".3ه وثابʗ فʽه ولا ʧȞʺǽ نقله مʻه دون تلف فهʨ عقار

  ثالʰا: تعʃȂʙ الʸلʻؒة العقارȂة و ʻʮʟعʯها 

الʺادة    ʗʸ27ن   ʧم   ȑالعقار الʨʱجʽه  فʳاء   قانʨن  الʵاصة،  العقارȄة  الʺلʽؔة  مفهʨم  على 

الʴقʨق  "  فʽها:   أو   ȑالعقار الʺال  في  الʱʺʱع والʛʸʱف   Șح الʵاصة، هي  العقارȄة  الʺلʽؔة 

  4" .وفʽʰʡ Șعʱها أو غʛضها الأملاك العʽʻʽة مʧ أجل اسʱعʺال 

  

 
  355، ص1985، الʰʢعة العاشʛة، الʙار الʳامعʽة، بʛʽوت، سʻة الʗʸخل في الفقه الاسلامي مʢʸفى شلʰي،   1
، مʛؗʚة مȞʺلة لʽʻل شهادة الʺاسʛʱ في نʢام الʸلʻؒة العقارȂة الʳاصة في الȂʙʵʯع الʚʱائȏʙ سʺʛʽ فʛخي، مʙʺʴ دادو،     2

  12ص، 2016-2015القانʨن الʵاص، تʟʸʵ قانʨن خاص للأعʺال، جامعة مʙʺʴ الʙʸيȘ بʴǽ ʧي جʳʽل، 
3     ʛرخ في    58  -75الأمʕʺ26ال    ʛʰʺʱʰة  1975سʽʺسʛة الʙȄʛʳال ،ʦʺʱʺل و الʙالʺع ȑʛائʜʳني الʙʺن الʨالقان ʧʺʹʱʺال ،

  .م1975سʛʰʺʱʰ  19الʺʨافȘ ل  ه1395رمʹان  13مʕرخة في  87
4     ʦن رقʨرخ في    90/25قانʕʺة    18الʻس ʛʰʺفʨ1990ن  ʦة رقʽʺسʛال ، يʧʺʹʱ الʨʱجʽه العقارȑ معʙل ومʦʺʱ، الʙȄʛʳة 

  . م1990نʨفʺʛʰ  18الʺʨافȘ ل  ه1411جʺادȑ أولى  01الʺʕرخة في  49
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الʺادة    ʗʸأن    674ون على   ،ȑʛائʜʳال الʺʙني  الȄʛʷʱع   ʧع  "مʱʺʱال  Șح هي  الʺلʽؔة 

  1". نʤʺةلأ شʽاء ȋʛʷǼ أن لا ʱʶǽعʺل اسʱعʺالا تʛʴمه القʨانʧʽ والاوالʛʸʱف في ا

  ȑʛائʜʳال الȄʛʷʱع  في  العقارȄة  الʺلʽؔة  على  :  ʽʰʡعة  مقʨʸر  عʻʽي   Șح  ʧع عʰارة  هي 

حȘ    ،صاحʰه غʛʽه  دون  الاخʸʱاص  هʚا   ʖاحʸل ʨȞǽن  Ǽالʷيء،  اخʸʱاص   ʨه إذن 

  ʅȄʛعʱا الʚجاء ه ʙع، وقȄʛʷʱود الʙه في حʽف فʛʸʱعʺاله والʱاس Șيء وحʷا الʚغلال هʱاس

مʧ قانʨن الʨʱجʽه العقارȑ، حʘʽ نʗʸ على    28لʽʰʢعة الʺلʽؔة العقارȄة الʵاصة في الʺادة  

للأملا الʵاصة  «الʺلʽؔة  وتʵʹع    كأن  الʙسʨʱر  ʻʺʹǽها  العقارȄة  العʽʻʽة  والʴقʨق  العقارȄة 

  ʦرق  ʛفي    58-75للأم يʨافȘ    1975سʛʰʺʱʰ سʻه    26الʺʕرخ  أن   ʖʳȄأعلاه. و الʺʨؗʚر 

  2اسʱغلال الʸʵائʟ الʺʛتʢʰة بها الفائʙة العامة الʱي أقʛها القانʨن». 

  الفʙع الʰاني: أنʦاع الʸلʻؒة العقارȂة 

  العʙيʙ  خلال  مʧ  الʵاصة  العقارȄة  والأملاك  الʽʻʡʨة   العقارȄة  نʦʤ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ الأملاك

ʧم  ،ʧʽانʨالق  ʛʰʱع  الأولى  وتعʽʺة  الأملاك  جȄي  العقارʱولة،  تʺلؔها  الʙة  الǽلاʨة (أولا)،  الǽʙلʰوال  

ال  ʛʸفلɦ وا  الʱʺʱع   حȘ   فʷʱʺل  الʲانʽة  أما العقار ʺفي  وفȘ   أجل   ȑ مʧال    ʽʰʡعʱه  اسʱعʺاله 

  الʨʵاص (ثانʽا).  مʛʡ ʧف وغʛضه

  الʸلʻؒة العقارȂة الʻʹʟʦة  أولا: 

دسʨʱر    ʖجʨʺǼ  ȑʛائʜʳال الȄʛʷʱع  في  الʺلʽؔة  مفهʨم  نʗʸ    1989يʙʴʱد   ʘʽح الʺعʙل، 

على أن الʺلʽؔة تʻقʦʶ إلى أملاك عʺʨمʽة وأملاك خاصة، وتعʨد ملʱʽؔها    18و   17الʺادتان  

 
  مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ  674الʺادة   1
العقارȑ    28الʺادة     2 الʨʱجʽه  قانʨن   ʧفي    25-90م العقارȑ، 1990نʨفʺʛʰ    18الʺʕرخ  الʨʱجʽه  قانʨن   ʧʺʹʱʺال  ،

 ʦة رقʽʺسʛة الʙȄʛʳ49ال ʛالأم ʖجʨʺǼ ʦʺʱʺل و الʙخ  26 -95، الʺعȄارʱ25ب  ʛʰʺʱʰ1995س  ʦ55، ج ر ، رق .  
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إلى الʙولة أو الʨلاǽة أو الʰلǽʙة دون غʛʽها، وهʨ ما ǽعʝȞ ارتʰاʡها ʙʰʺǼأ الإقلʽʺʽة، Ǽاعʰʱار  

 ʧʽمع ʦʽإقلǼ Ȍʰتʛي ȑإدار ʟʵش ʥأن الʺال. 

  ʦرق  ȑالعقار الʨʱجʽه  قانʨن   ʙأك Ǽالأمʛ    25-90كʺا   ʦʺʱʺوال إحȐʙ  26-95الʺعʙل  في   ،

العʽʻʽة العقارȄة الʱي تʺلؔها الʙولة والʳʺاعات الʺʴلʽة   مʨاده، أن الأملاك العقارȄة والʴقʨق 

 .1تعʙ مʧ ضʺʧ الأملاك الʽʻʡʨة 

  ʦن رقʨام القانȞه الأملاك لأحʚع هʹʵرخ في    30-90وتʕʺ10ال    ʛʰʺʶǽ1990د    ʧʺʹʱʺال

نʨفʺʛʰ    23الʺʕرخ في    91-454إضافة إلى الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ    2قانʨن الأملاك الʽʻʡʨة، 

تʛʽʽʶها،  1991 ʽفʽات  وؗ للʙولة  الʱاǼعة  الʵاصة  الأملاك  إدارة   ȋوʛد شʙʴǽ  ȑʚ3ال    ʥلʚ وؗ

 ʦرق ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺة 91-455الʽʻʡʨد الأملاك الʛʳǼ Șعلʱʺخ والȄارʱال ʝرخ في نفʕʺ4ال. 

  : وتʻقʦʶ الأملاك العقارȄة الʽʻʡʨة إلى 

 الأملاك  العقارȂة الʻʹʟʦة العامة    - أ

الʺʸʸʵة   والʺʻقʨلة  العقارȄة  الأمʨال  مʨʺʳع  العامة  الʽʻʡʨة  العقارȄة  الأملاك  تʷʺل 

للʺʻفعة العامة، سʨاء ؗان ذلʸǼ ʥفة مʰاشʛة ؗالأملاك الʺʨجهة لاسʱعʺال الʳʺهʨر مʲل  

 Șافʛʺال  ȘȄʛʡ ʧة عʛاشʰم  ʛʽغ ʸǼفة  أو  الʺʽاه،   ȑارʳوم الʨʷاʡئ،  العʺʨمʽة،  الʛʢق 

الʺهʽأة  الأملاك  إلى  إضافة  والʺʨانئ،  والʺʢارات،  الʙʴيǽʙة،   ʥȞʶال Ȟʰʷؗات  العʺʨمʽة 

 
  . 26 -95، الʺعʙل و الʺʨʺǼ ʦʺʱجʖ الأمʛ 25-90القانʨن   1
2     ʦرق في    30-90القانʨن  قانʨن  1990دʛʰʺʶǽ    01الʺʕرخ   ʧʺʹʱʺال ر،  ،  ج   ،ʦʺʱʺوال الʺعʙل   ، الʽʻʡʨة  الأملاك 

  .1990، 52عʙد
3     ʦرق ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺرخ في    455-91الʕʺولة و    ،23/11/1991الʙعة للǼاʱاصة والʵإدارة الأملاك ال ȋوʛʷǼ Șعلʱʺال

   .1990، 60كʽفʽة تʛʽʽʶها، ج ر ، عʙد 
4   ،ʛʺاشا عǼ ȑʙʺةحȂة العقارʻؒلʸنقل ال ،ʛائʜʳمه، الʨ09، ص2009، دار ه  
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الʱعلʽʺʽة،   والʺʕسʶات  الإدارȄة،  الʺʰاني  مʲل  عʺʨمʽة،  خʙمات   ʦǽʙقʱل خʸʽʸاً 

ʦاكʴʺ1وال. 

الʺادة    ʗʸن الإʡار،  هʚا  الʽʻʡʨة    25وفي  الأملاك  أن  على   ȑالعقار الʨʱجʽه  قانʨن   ʧم

العʺʨمʽة تʨؔʱن مʧ الأملاك الʱي لا ʧȞʺǽ أن تʨؔن مʴلاً للʱʺلʥ الʵاص نʛʤاً لʽʰʢعʱها أو  

له.   ʗʸʸخ ȑʚال لʻʶة    2للغʛض   ȑʛائʜʳال الʙسʨʱر   ʙأك مادته    1996ؗʺا  في  (الʺعʙل) 

الʺادة  17  ʖجʨʺǼ إلʽها  الʺʴال  تعʨد    12،  العامة  الʺلʽؔة  أن  الʽʻʡʨة،  الأملاك  قانʨن   ʧم

والʛʲوات  الʢاقة،  ومʸادر  والʺقالع،   ،ʦاجʻʺوال الأرض،   ʧʡاǼ وتʷʺل  الʽʻʡʨة،  للʺʨʺʳعة 

الʺائʽة  الʺʨارد  إلى  إضافة   ،ȑʛʰال أو   ȑʛʴʰال الʺʳال  في  سʨاء  والʽʴة،  الʺعʙنʽة  الʽʰʢعʽة 

 .3والغابʽة

  ȑʛʴʰال والʻقل  الʙʴيǽʙة،   ʥȞʶالǼ الʻقل  مʲل  حȄʨʽة  قʢاعات  لʷʱʺل  الʺلʽؔة  هʚه   ʙʱʺت كʺا 

ʙʴǽدها    Ȑʛأخ أملاك   ʧة، فʹلا عʽؔة واللاسلʽؔلʶال الʙȄʛʰ والʺʨاصلات  والȑʨʳ، وخʙمات 

  ʘʽح العʺʨمʽة،  للأملاك  الʵاص  الʢاǼع  هʚا  الʽʻʡʨة  الأملاك  قانʨن  ʛؗس   ʙوق القانʨن. 

الʺادة    ʗʸ04ن    ʝȞعǽ مʺا   ،ʜʳʴال أو  الʱقادم  أو  للʛʸʱف  قابلة   ʛʽغ أنها  على  مʻه 

  .4حʺايʱها القانʨنʽة الʵاصة 

  الأملاك العقارȂة الʻʹʟʦة الʳاصة   - ب

وفȘ ما ورد في الʺادة    –تʵʹع الأملاك العقارȄة الʽʻʡʨة الʵاصة لʺʙʰأ الإقلʽʺʽة، وتʲʺʱل  

  ʦن رقʨالقان ʧم (ةʽانʲة الʛالفق) ةʲالʲ90-30ال    ʛʰʺʶǽرخ في دʕʺالأملاك    1990الǼ Șعلʱʺال
 

1   ،ʛʺاشا عǼ ȑʙʺح،Ȗابʴجع الʙʸ09ص ال  
  مʧ قانʨن الʨʱجʽه العقارȑ  25الʺادة   2
الʺʴال إلʽها ʨʺǼجʖ الʺادة   2008الʺعʙل سʻة    1996نʨفʺʛʰ    28اسʱفʱاء    1996مʧ الʙسʨʱر الʜʳائȑʛ    17الʺادة     3

  مʧ قانʨن الأملاك الʽʻʡʨة. 12
  مʧ قانʨن الأملاك الʽʻʡʨة. 04الʺادة   4
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في تلʥ الأملاك الʱي تʕدȑ وʽʣفة امʱلاكʽة ومالʽة، وتهʙف إلى تʴقȘʽ أغʛاض    –الʽʻʡʨة  

  1ذات ʡاǼع اقʸʱادȑ ومالي.  

الأملاك     وʽʣفة   تʕدȑ  والʱي  العʺʨمʽة،  الأملاك  ضʺʧ  الʺʻʸفة  غʛʽ  الأخȐʛ   الʽʻʡʨةأما 

  .2الʵاصة الʽʻʡʨة الأملاك فʲʺʱل ومالʽة امʱلاكʽة

مʧ  و  الʵاصة  الʽʻʡʨة  العقارȄة  الأملاك  مʨȞنات   ʙيʙʴت على  الʽʻʡʨة  الأملاك  قانʨن   ʟن

الʺʨاد   الʱي لا  ، حʘʽ  18و   17خلال  العقارات  أساساً  تʷʺل  أن هʚه الأملاك  مʻها  ʱʶǽفاد 

الʺادة    ʗʻʽب  ʙة. فقʽمʨʺة العʽʻʡʨال الʵاصة   17تʙʻرج ضʺʧ الأملاك  الʽʻʡʨة  أن الأملاك 

ʚا الʴقʨق العʽʻʽة العقارȄة   تʹʦ مʱʵلف العقارات الʱي تʺلؔها الʙولة أو الʨلاǽة أو الʰلǽʙة، وؗ

 .3الʻاتʳة عʧ تʜʳئة حȘ الʺلʽؔة، مʱى لʦ تʧؔ مʻʸفة ضʺʧ الأملاك العʺʨمʽة

أن هʚه الأملاك تʷʺل أǽʹا جʺʽع الأراضي والʻʰاǽات الʱي تʺلؔها    18كʺا أوضʗʴ الʺادة  

الاسʱعʺال   ذات  العقارات   ʥذل في  Ǽʺا  العʺʨمʽة،  الأملاك   ʧʺض الʺʻʸفة   ʛʽوغ الʙولة 

تʲʺʱل في   العقارȄة الʽʻʡʨة الʵاصة  فإن الأملاك  وȃالʱالي،   .ȑارʳʱال أو  الʺهʻي  أو  الʻȞʶي 

 ȑادʸʱع اقǼاʡ اض ذاتʛأغ Șʽقʴʱغل لʱʶȄة وʽلʴʺاعات الʺʳولة أو للʙك للʨكل عقار مʺل

 .4أو إدارȑ، دون أن ʨȞǽن مʸʸʵاً للʺʻفعة العامة الʺʰاشʛة

  

  

 
1   ،ʛʺاشا عǼ ȑʙʺلى زروقي، حʽةلȂازعات العقارʹʸة، الʙيʙʳعة الʰʡ ،ʛائʜʳمه، الʨ116، ص 2013، دار ه.  
، جامعة زȄان عاشʨر الʳلفة، مʳلة  أصʹاف الأملاك العقارȂة في الȂʙʵʯع الʚʱائȏʙ بʧ قʙور آمال، مʛاد عʙʰ الʨهاب،     2

ʙلʳʺات، الȃد، 07مقارʙ80، ص2021،  02الع  
  مʧ قانʨن الأملاك الʽʻʡʨة. 17الʺادة   3
  مʧ قانʨن الأملاك الʽʻʡʨة. 18الʺادة   4
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  ثانʻا: الʸلʻؒة العقارȂة الʳاصة

  حȘ  هي  الʵاصة  العقارȄة  الʺلʽؔة"  فإن  العقارȑ   الʨʱجʽه  قانʨن   مʧ  27  الʺادة  لʟʻوفقا  

والʛʸʱف أو   الʺال  في  الʱʺʱع   ȑق   العقارʨقʴة،  الʽʻʽالع  ʧعʺال  اجل  مʱالأملاك  اس   Șوف  

  1."  غʛضها أو ʽʰʡعʱها

 ʟʻت العʽʻʽة    28الʺادة    و  الʴقʨق  و  العقارȄة  للأملاك  الʵاصة  الʺلʽؔة  القانʨن:  ذات   ʧم

 ʛع للأمʹʵر، و تʨʱسʙها الʻʺʹȄة وȄرخ في  58-75العقارʕʺ26ال  ʛʰʺʱʰ2. 1975س  

ا حȘ  هى أن لرȄة الʵاصة عالعقا  الʺلʽؔة  عʛف  ،  العقارȑ   الʨʱجʽه  قانʨن   في  الʜʳائȑʛ   فالʺʛʷع

 ɦع ʺالʱفʛʸʱال ʺفي ال وال ȑق  أو  العقارʨقʴة الʽʻʽعʺالها ،  العʱواس Șها  وفʱعʽʰʡ ضهʛاوغ .  

  674خʹʨعها للقانʨن الʺʙني، و عʛف الʺلʽؔة في نʟ الʺادة    28ووضح في نʟ الʺادة  

ʱʶǽعʺل   لا  أن   ȋʛʷǼ الأشʽاء  في  الʛʸʱف  و  الʱʺʱع   Șح هي  الʺلʽؔة   " أنها  على  مʻه 

  ."ʧʽانʨة و القʺʤمه الأنʛʴعʺالا تʱ3اس  

  4و قʙ تʨؔن الʺلʽؔة العقارȄة الʵاصة في صʨرة : 

ملʽؔة تامة: هي الʱي ʳǽʺع فʽها الʺالʥ ؗل الʶلʢات الʱي تʨʵل له اسʱعʺال حȘ الʛʸʱف  

الʺʨاد   الʱامة  الʺلʽؔة   Șاق حʢن ʙيʙʴʱب  ʗتؔفل ʙع، وقʱʺʱال القانʨن    677حʱى    674و   ʧم

 ʧʽني و الʺادتʙʺه  28و   27الʽجʨʱن الʨقان ʧم.ȑالعقار  

 
  مʧ قانʨن الʨʱجʽه العقارȑ  27الʺادة   1
  مʧ قانʨن الʨʱجʽه العقارȑ  28الʺادة   2
مʧ القانʨن الʺʙني الفʛنʶي " الʺلʽؔة هي حȘ الʱʺʱع و الʛʸʱف في الأشʽاء ʸǼفة مʢلقة ما   ǽ544قابلها نʟ الʺادة     3

  لʧȞǽ ʦ الاسʱعʺال مʨʤʴرا Ǽʺقʱʹى القʨانʧʽ و الʽʤʻʱʺات". 
  84، صالʙʸجع الʴابȖبʧ قʙور آمال، مʛاد عʙʰ الʨهاب،   4
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القانʨن    خʨلها  الʱي  الʛʸʱف  و  الاسʱغلال  الاسʱعʺال،  الʲلاث  الʴقʨق   ʨه مʜʳأة:  ملʽؔة 

أو    24للʺالǼ ʥالʚات.    ʛآخ ʟʵة مع شʰقʛال  ʥها مالʽف ʦقاسʱي الʺʜʳأة هي الʱي  فالʺلʽؔة 

  ʧم صاحʰها   ʧȞʺت حقʨق  هي  و   ،ʧȞʶال  Șح أو  الاسʱعʺال   Șح أو  الانʱفاع   Șح  ʛʲأك

مʺارسة سلʢة مʰاشʛة على عقار سʨاء ؗان مʙʸرها تʛʸف قانʨني ؗالعقʙ، أو واقعة مادǽة  

  1كالʨفاة، أو الʽʴازة، أو الالʸʱاق.  

الʺادة    ʟائعة في نʷال القانʨن الʺʙني الʺلʽؔة  الʜʳائȑʛ في  ملʽؔة مʷاعة: عʛف الʺʛʷع 

713    ʛʽه غʽف  ʦهʻة ؗل مʸح ʗا و ؗانʯʽش ʛʲان أو أكʻإث  ʥإذا مل " و ذلʥ بʸʻه على 

 ."ʥذل ʛʽل على غʽدل ʦقǽ ʦة إذا لȄاوʶʱم ʟʸʴال ʛʰʱع وتعʨʽʷاء على ال ʛؗش ʦزة، فهʛمف  

ة في القʦʶ الʵامʝ مʧ الفʸل   ʛؗʱʷʺة الʽؔعلى الʺل ȑʛائʜʳع الʛʷʺال ʟة: ن ʛؗʱʷة مʽؔمل

الʺʨاد    ،ʛالعاش الʰاب   ʘالʲالʺادة    743ال في  حʘʽ عʛفها  الʺʙني،  القانʨن   ʧها مʽيل ما  و 

مʨʺʳعة    743 أو  الʺʻʰي  العقار  علʽها  ʨȞǽن  الʱي  القانʨنʽة  الʴالة  هي   " أنها  على  مʻه 

واحʙة   ؗل  تʷʺل  أشʵاص  بʧʽ عʙة  مقʶʺة حʸʸا  ملʱʽؔها  تʨؔن  الʺʽʻʰة، والʱي  العقارات 

ة".   ʛؗʱʷʺاء الʜفي الأج ʖʽʸء خاص و نʜها على جʻ2م  

  

  

  

  

  

 
1  ʛʺاشا عǼ ȑʙʺلى زروقي، حʽلȖابʴجع الʙʸ15، ص، ال  
  مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ. 743الʺادة   2
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  مʱال العقار الاسʸʰʯارȏ الʹʢام القانʦني لȖʲ الʙʸʰʯʴʸ الأجʹʮي في الʠʸلʔ الʰاني: 

ʵǽʹع حȘ الʺʛʺʲʱʶ الأجʰʻي في اسʱغلال العقار الʺʨجه للاسʲʱʺار لإʡار قانʨني خاص،  

هʚا   ولʨʱضʽح  الʽʻʡʨة.  الʺʸلʴة  الاسʲʱʺار وحʺاǽة  تʽʳʷع   ʧʽب الʨʱازن   Șʽقʴت إلى  يهʙف 

إلى   الʛʢʱق   ʦʱʽس الأول)الإʡار،  (الفʛع   ȑارʺʲʱالاس العقار  ʚا  مفهʨم  وؗ الʺʛʱتʰة    ʴقʨق ال، 

  .الاسʲʱʺارȑ (الفʛع الʲاني) العقار مʳال الʺʛʺʲʱʶ الأجʰʻي في  على

  العقار الاسʸʰʯارȏ   الفʙع الأول: 

الاقʸʱادǽة   الʺʷارȄع  لإنʳاز   ʟʸʵʺال العقار   ʧم الʨʻع   ʥذل  ȑارʺʲʱالاس Ǽالعقار   ʙʸقǽ

  وȄعʛʰوالاسʲʱʺارȄة، حǽ ʘʽعʙ الإʡار الʧʹʱʴǽ ȑʚ مʱʵلف الأنʢʷة الإنʱاجʽة والʙʵماتʽة.  

، الʷǽ ȑʚʺل الأراضي  ”العقار الاقʸʱادȑ“عʧ هʚا الʺفهʨم في الȄʛʷʱع الʜʳائʢʸʺǼ ȑʛلح  

الʺʨجهة للاسʲʱʺار ʱʵʺǼلف أنʨاعها، سʨاء الفلاحʽة أو الʻʸاعʽة أو الʽʶاحʽة، والʱي تʱʶغل  

 .1بهʙف دعʦ الʽʺʻʱة الاقʸʱادǽة

  ʙق ،ȑاني أو وعاء عقارȞم ʜʽأنه حǼ ارʺʲʱجّه للاسʨʺال ȑادʸʱالفقه العقار الاق ʠعǼ فʛع

الʺʷارȄع   لاحʱʹان   ʟ ّy ʵȄُو مʱʶغل،   ʛʽغ أو  مʱʶغلاً  مʻʰي،   ʛʽغ أو  مʽʻʰاً  ʨȞǽن 

الاسʲʱʺارȄة ذات الʢاǼع الاقʸʱادȑ. ؗʺا ذهʖ اتʳاه فقهي آخʛ إلى اعʰʱاره جʜءاً مʧ الʨعاء  

  .2"لʱلʽʰة حاجات الʺʧȄʛʺʲʱʶ، سʨاء ؗانʨا وʧʽʽʻʡ أو أجانʖ العقارȑ العام، يʨجه أساسا

  ʦن رقʨف القانʛع ʙفق ،ȑʛائʜʳع الȄʛʷʱار الʡ17-23أما في إ    ʖجʨʺǼ ،ȑادʸʱالعقار الاق

مʻه، Ǽأنه ؗل ملʽؔة عقارȄة تاǼعة للأملاك الʵاصة للʙولة، أو ؗل ملʽؔة أخȐʛ يʦʱ    4الʺادة  

 
، مʳلة الʰاحʘ للʙراسات الأكادʽʺǽة، العقار الاقʶʯادȏ و أثʙه في تʻʱʵع الاسʸʰʯار الأجʹʮي في الʚʱائʙفʨغالي ʶǼʺة،     1

ʙلʳʺد12الʙان  ،02، العʨ04، ص2025ج  
  الʙʸجع نفʴه.   2
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قابلة لاحʱʹان  لʛʱقʽة الاسʲʱʺار، وتʨؔن  الة الʜʳائȄʛة  ʨؗال الʙولة مʛʡ ʧف  لفائʙة  اكʶʱابها 

  1.  مʷارȄع اسʲʱʺارȄة وفقاً لأحȞام القانʨن الʺʱعلǼ Șالاسʲʱʺار

  الاسʸʰʯارȏ العقار مʱال الʙʸʰʯʴʸ الأجʹʮي في  الʙʯʸتʮة على ʲقʦق الفʙع الʰاني: ال

يʛʱتʖ على مʻح العقار الاقʸʱادȑ في إʡار عقʙ الامʽʱاز مʨʺʳعة مʧ الʴقʨق الʱي ʛؗسها  

  ʦن رقʨفي  17-23القان ȑارʺʲʱوعه الاسʛʷاز مʳإن ʧم ʛʺʲʱʶʺال ʧʽȞʺف إلى تʙي تهʱوال ،

 .ʛʣوف قانʨنʽة مʱʶقʛة

لإنʳاز   اللازمة  الʻʰاء  رخʸة  على  الʨʸʴل  في   ʛʺʲʱʶʺال  Șح الʴقʨق،  هʚه  مقʙمة  في 

  Șʴا الʚه ȑادʸʱالعقار الاق ʧم ʙʽفʱʶʺلل ȑʛائʜʳع الʛʷʺل الʨخ ʘʽح ،ȑارʺʲʱوعه الاسʛʷم

ʚا الʺادة    2، 17-23(الفقʛة الʵامʶة) مʧ القانʨن    ʨʺǼ14جʖ الʺادة   (الفقʛة الأولى)    13وؗ

  ȑʚʽفʻʱال الʺʛسʨم   ʧحة  487/23مʨʻʺʺال  ʙاعʨالق  ʝنف Șوع وفʛʷʺال  ʙʽʽʷʱب ، Ǽʺا ʶǽʺح له 

 .3لʺالʥ العقار في إʡار الʺلʽؔة الʵاصة

كʺا يʛʱتʖ عʧ عقʙ الامʽʱاز حȘ الʺʛʺʲʱʶ في إنʷاء رهʧ رسʺي على الȘʴ العʻʽي الʻاتج  

الʺادة   علʽه   ʗʸن لʺا  وفقا   ،ʙالعق هʚا   ʧن    14عʨالقان  ʧة    13والʺادة    17-23مʛالفق)

ؗʹʺان   علʽه  الʺقامة  الʺʷʻآت  أو  الامʽʱاز   ʧره  ʛʺʲʱʶʺلل  Șʴال هʚا  يʽʱح   ʘʽح الʲالʲة)، 

 
، ʙʴǽد شʛوȋ  2023نʨفʺʛʰ    15الʺʨافȘ ل  ه1445جʺادȐ الأولى    01الʺʕرخ في    17-23مʧ القانʨن    04الʺادة     1

العʙد ر،  ج  اسʲʱʺارȄة،  مʷارȄع  لإنʳاز  الʺʨجه  للʙولة  الʵاصة  للأملاك  الʱاǼع   ȑادʸʱالاق العقار  مʻح  ʽؗفʽات  ،  73و 

  .06، ص2023نʨفʺʛʰ  13الʸادرة في 
  17-23(الفقʛة الʵامʶة) مʧ القانʨن  14الʺادة   2
الʻʱفȑʚʽ رقʦ    13الʺادة     3 ʽفʽات مʻح الامʽʱاز  ،  2023دʛʰʺʶǽ    28الʺʕرخ في    23/487مʧ الʺʛسʨم  ʙʴǽد شʛوȋ وؗ

القابل للȄʨʴʱل إلى تʻازل عʧ العقار الاقʸʱادȑ الʱاǼع للأملاك الʵاصة للʙولة الʺʨجه لإنʳاز مʷارȄع اسʲʱʺارȄة، ج. ر،  

  08 ، ص2023دʛʰʺʶǽ 30، الʸادرة في 85العʙد 
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للʨʸʴل على القʛوض أو الȄʨʺʱل اللازم لإنʳاز الʺʛʷوع، مع Ǽقاء ملʽؔة العقار للʙولة إلى 

 .1غاǽة تȄʨʴل الامʽʱاز إلى تʻازل 

الʺʛʷوع   الʴقʨق ʚؗلʥ، إمȞانʽة تȄʨʴل عقʙ الامʽʱاز إلى تʻازل، وذلǼ ʥعʙ إنʳاز   ʦأه ʧوم

الاسʲʱʺارȑ فعلʽا وفقاً لʨʻʰد دفʛʱ الʛʷوȋ، والʨʸʴل على شهادة الʺʢاǼقة، ودخʨل الʺʛʷوع  

  ʖلʡ اء علىʻل بȄʨʴʱا الʚه ʦʱȄو .ʙإن وج ȑالعقار ʧهʛغلال، إضافة إلى رفع الʱالاس ʜʽح

صȄʛح مʧ الʺʛʺʲʱʶ، وʨʺȃجʖ عقʙ تعʙه مʸالح أملاك الʙولة الʺʸʱʵة، وذلʰʡ ʥقا لأحȞام  

 .172-23مʧ القانʨن  17الʺادة 

  ʗه وقʱʺʽازل على أساس قʻاز إلى تʽʱل الامȄʨʴت ʙʻة للعقار عȄارʳʱة الʺʽالق ʙيʙʴت ʦʱكʺا ي

  ʨغلال، وهʱة الاسʛʱخلال ف ʛʺʲʱʶʺي دفعها الʱة الȄارʳǽالإتاوات الإ ʦʸاز، مع خʽʱح الامʻم

  .3ما ʧʺʹǽ نʨعا مʧ الʨʱازن بʧʽ حقʨق الʺʛʺʲʱʶ وحقʨق الʙولة

  الʠʸلʔ الʰالʖ: الʚʻʻʸʯ بʥʻ الʸلʻؒة و الانʯفاع و الاʱǻار في مʱال الاسʸʰʯار 

 ʙفي    تع العقار  اسʱغلال   ʦʤʻت الʱي  القانʨنʽة  الأنʤʺة   ʦأه  ʧم والإʳǽار  والانʱفاع  الʺلʽؔة 

الʺʳال الاسʲʱʺارȑ، حʱʵǽ ʘʽلف ؗل نʤام مʧ حʽʰʡ ʘʽعة الȘʴ ومȐʙ سلʢات الاسʱعʺال  

 .والاسʱغلال والʛʸʱف

Ǽاعʰʱارها  الʙراسة،  هʚه   ʧم الأول   ʖلʢʺال في  العقارȄة  الʺلʽؔة  مفهʨم  إلى  الʛʢʱق   ʦت  ʙوق

  ʧʽȃها وʻʽب  ʜʽʽʺʱعلى ال ʖلʢʺا الʚفي ه ʜʽ ʛؗʱال الȘʴ العʻʽي الأوسع نʢاقا، مʺا ʙʱʶǽعي 

  .(الفʛع الʲاني)  وعقʙ الإʳǽار(الفʛع الأول) كل مʧ حȘ الانʱفاع 

  
 

  .  23-17) مʧ القانʨن 3(الفقʛة  13و الʺادة  14الʺادة   1
  .17-23مʧ القانʨن  17الʺادة   2
  .17-23مʧ القانʨن  20الʺادة   3
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  حȖ الانʯفاعالفʙع الأول: 

الانʱفاع ʻʺǽح  Șل   حʸت  ʙق زمʽʻة مʙʴدة،  لفʛʱة  Ǽه  والانʱفاع  العقار  اسʙʵʱام   Șح ʟʵʷال

نفʶه  99إلى   الʺʻʰى  أو  الأرض  امʱلاك  دون  ȘʴǼ    .عاماً،  مʱʴفʤاً  الأصلي   ʥالʺال يʰقى 

  و    .Șʴǽ للʺʱʶفʙʽ اسʱغلال العقار للʧȞʶ أو الاسʲʱʺار  الʛقʰة (ملʽؔة الأرض والعقار) بʻʽʺا

للʺʧȄʛʺʲʱʶ    هʚا ʻʺǽُح   ʘʽح الʽʻȞʶة  والʺʳʺعات   Ȑʛʰؔال الʺʛʷوعات  في  شائع  الʨʻع 

 ʖ1.الأجان  

الʺادة  و  في  الفʛنʶي  الʺʛʷع  "الȘʴ في الانʱفاع   578عʛفه  أنه:  الʺʙني على  القانʨن   ʧم 

ة للآخʛ ؗʺا يʱʻفع بالاشياء ʨؗة على  بها مʺلʤافʴʺال ȋʛʷǼ ʧؔه ولʶنف ʥانها"الʺالʽؗ" .  

    الإʱǻارالفʙع الʰاني: 

  ʙعǽةʽقفʨال الأملاك  واسʲʱʺار  اسʱغلال  تقʽʻات   ʧم تقʽʻة   ʦأه الإʳǽار   ʙعق    ʧم غʛʽها  و 

وذلـʨʺǼ ʥجـʖ    10/91، وقʙ سʧ الʺʛʷع هʚه الʱقʽʻـة مـʧ خـلال قـانʨن الأوقـاف رقـʦ  الأملاك

ــا للأحȞــام الʷʱــȄʛعʽة   " : مʻـه الʱـي تـʟʻ علـى مـا يلـي  42الʺـادة   تـʕجʛ الأمــلاك الʨقفʽــة وفق

الʱعʙيل   والʽʺʽʤʻʱــة الʶــارȄة الʺفعــʨل مــع مʛاعــاة أحȞــام الʷــȄʛعة الإســلامʽة "، ؗʺــا اضاف 

الʱي نʗʸ على أن عقʨد اʳǽار الʺʴلات الʨقفʽة 8مʛȞر  26الʺʱعلǼ Șقانʨن الʨقف الʺادة  

 . الʺعʙة للʧȞʶ والʺʴلات الʳʱارȄة تʵʹع لقانʨن الʺʙني والʳʱارȑ هʚا ʟʻؗ خاص 

 
1    ،Ȏف حافʽʢالل ʙʰعʗل الأمȂʦʟ ارʱǻفاع و الإʯالان Ȗة و حʙʲة الʻؒلʸال ʛʰʺʱʰ2025، س  
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مʲلـه  قو لؔي يʻع انـه  ارؗ يʱـʨفʛ علـى جʺʽـع  اʳǽار الاملاك الʨقفʽة صʴʽʴا وجʖ ان   ʙعق ʙ

ـʚا الʷـؔل الـǽ ȑʚفـʛغ فʽه الʛʢفان ما اتفقا   مʲـل بـاقي العقـʨد وهـي الʛضـا والʺʴـل والʶـʖʰ وؗ

  1.  علʽه

ــادة    بـالʛجʨعو   الʺـ  ʗــ الʺـʙني نʸـ القـانʨن  أنـــه   467الـى  الʺـــʕجʛ    :مʻـــه علـــى   ʧـــ Ȟʺǽ ʙعقـــ"

  Ǽ  ."...2ʺقʱʹـــاه الʺʶـــʱأجʛ مـــʧ الانʱفاع Ǽالʷيء لʺʙة مʙʴدة مقابل بʙل اʳǽار معلʨم

  :ʖالʰال ʖʲʮʸال  

  الʚʱائʙ الʦʠʯر الȂʙʵʯعي للاسʸʰʯار وحȖ الʙʸʰʯʴʸ الأجʹʮي في 

الʱي مʛت   الاقʸʱادǽة  Ǽالʨʴʱلات  مʛتʢʰاً  ملʣʨʴاً  تʨʢراً  للاسʲʱʺار   ȑʛائʜʳال الȄʛʷʱع  عʛف 

إلى مʛحلة   الʛʴ، وصʨلاً  إلى الاقʸʱاد  الʺʨجه  نʤام الاقʸʱاد   ʧقل مʱان  ʘʽلاد، حʰال بها 

  .ʖالأجان  ʧȄʛʺʲʱʶʺال الاسʲʱʺار وجʚب  مʻاخ   ʧʽʶʴت إلى  الʱي تهʙف  الʙʴيʲة  الإصلاحات 

  ʧم الانʱقال  مʧ خلال  للاسʲʱʺار،  الʺʤʻʺة  القانʨنʽة   ʙاعʨالق على  الʨʢʱر  هʚا   ʝȞانع  ʙوق

  .القʨʽد إلى مʙȄʜ مʧ الʺʛونة وتʝȄʛؔ الʹʺانات

وعلʽه، فإن دراسة الʨʢʱر الȄʛʷʱعي للاسʲʱʺار وحȘ الʺʛʺʲʱʶ الأجʰʻي في الʜʳائʛ تقʱʹي  

  ʝȞعǽ زمʻي   ʦʽʶتق  Șوف الʱارʽʵȄة  الʺʛاحل  هʚه  الʤʻام  تʰʱع  شهʙها  الʱي  الʨʴʱلات  ʽʰʡعة 

ʟʸʵǽ ،ʖالʢخلال ثلاثة م ʧم ʘʴʰʺا الʚاول هʻت ʦʱʽس ʥلʚل .ȑادʸʱالاق   ʖلʢʺالأول    ال

الʲاني مʛحلة الانʱقال إلى  الʺʢلʖ  )، بʻʽʺا يʻʱاول  1990–1962لʺʛحلة الاقʸʱاد الʺʨجه (

الʲالʲة وما تʺʜʽت Ǽه    الʺʢلʖ  الاقʸʱاد الʛʴ، في حǽ ʧʽعʻى الʲالʛʺǼ ʘحلة ما Ǽعʙ الألفʽة 

  .مʧ إصلاحات حʙيʲة في مʳال الاسʲʱʺار
 

الʙيʧ، زرارȑ فʴʱي،     1 الʦقفʻة،مʶلي نʨر  اهʛاس، مʳلة    عقʗ الاʱǻار ؕآلʻة مʥ آلʻات اسʸʰʯار الأملاك  جامعة سʨق 

  74، ص2020 ،03الʰاحʘ في العلʨم القانʨنʽة و الʽʶاسʽة، العʙد
  مʧ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ.  467الʺادة   2
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  )1990- 1962الʠʸلʔ الأول: تʦʠر قانʦن الاسʸʰʯار في ʡل الاقʶʯاد الʦʸجه (

، تارȄخ بʙاǽة الإصلاحات  1990إلى غاǽة سʻة    1962تʺʙʱ هʚه الʺʛحلة مʧ الاسʱقلال سʻة  

وصʙور   الʺʨجّه،  الاقʸʱاد  على   ʦالقائ الاشʛʱاكي  الʤʻام  ʽʶǼادة  تʺʜʽت   ʘʽح الاقʸʱادǽة، 

الʻʽʱʶات   مʛحلة   :ʧʽʱحلʛم إلى  تقʽʶʺها   ʧȞʺȄو الاسʲʱʺار.   ʦʽʤʻʱل قانʨنʽة  نʨʸص  عʙة 

 .(الفʛع الʲاني) ومʛحلة الʲʺانʻʽات(الفʛع الأول) 

  مʙحلة الʻʯʴʹات  الفʙع الأول: 

-63القانʨن رقʦ  شهʙت هʚه الʺʛحلة صʙور أولى الȄʛʷʱعات الʺʤʻʺة للاسʲʱʺار، مʧ بʻʽها  

الʺʱعلǼ Șالاسʲʱʺارات، الǽ ȑʚعʙ أول قانʨن اسʲʱʺارȑ في الʜʳائʛ الʺʱʶقلة، حʘʽ حʙد    277

نʢاق تʽʰʢقه على الاسʲʱʺارات الأجʽʰʻة وʧʽȃ الʹʺانات والʴقʨق والالʜʱامات، مع إبʛاز دور  

الاسʲʱʺار.  تʨجʽه  في  رقʦ    1الʙولة   ʛالأم الاسʲʱʺار    284-66ؗʺا صʙر  قانʨن   ʧʺʹʱʺال

الأمʨال   رؤوس  تʙخل  مʳالات   ʙيʙʴت خلال   ʧم  ،Șابʶال القانʨن   ʟنقائ معالʳة  بهʙف 

والامʽʱازات   للاسʲʱʺار  الأساسʽة   ȏادʰʺال  Ȍʰوض الأجʽʰʻة،  أو  الʽʻʡʨة  سʨاء  الʵاصة، 

ʧȄʛʺʲʱʶʺحة للʨʻʺʺ2ال.  

  ʦاص، ؗʺا لʵاع الʢاع العام وضعف دور القʢة القʻʺʽحلة بهʛʺه الʚه ʗʺʶات ،ʥذل ʦورغ

يʳʻح هʚا الإʡار القانʨني في جʚب الاسʲʱʺار الأجʰʻي، خاصة ʖʰʶǼ وجʨد إجʛاءات مقʙʽة،  

 .3مʲل إمȞانʽة تأمʦʽ الاسʲʱʺارات

 
1     ʦرق في    277-63قانʨن  عʙد  ال  29/07/1963مʕرخ  ر،  ج.  الاسʲʱʺارات،  قانʨن   ʧʺʹʱʺ53ال في   ،  ʸادر 

  (ملغى)   02/08/1963
في    284-66مʛ رقʦ  الأ   2 Ǽقانʨن الاسʲʱʺارات، ج. ر، عʙد    1966  15/09الʺʕرخ   Șعلʱʺادر في  82الʸال  ،17  

 ʛʰʺʱʰ1966س  
3     ،ȑʜȄʜجلال عʙʯة سʹة أولى ماسʮلʠجهة لʦار مʸʰʯن الاسʦات قانʙاضʲن اعʺال،مʨقان ،   ʧب Șيʙʸال ʙʺʴجامعة م

ʛائʜʳل، الʳʽي، جʴǽ ،2019-2020، 17ص  
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  : مʙحلة الʸʰانʻʹات الفʙع الʰاني 

 :عʛفʗ هʚه الʺʛحلة مʴاولة إعادة الʨʱازن للاقʸʱاد مʧ خلال إصʙار عʙة قʨانʧʽ، أهʺها

  ʤرق الʟʦʹي   11- 82القانʦن  الʳاص   ȏادʶʯالاق Ǻالاسʸʰʯار   Ȗعلʯʸإلى    :ال هʙف   ȑʚال

أولȄʨات    Șوف  Șʰʶاد مʺʱع لاعȄارʷʺال الʷغل، مع إخʹاع   ʖاصʻم  ʛʽفʨاج وتʱع الإنʽسʨت

  .1الʽʺʻʱة 

  ʤن رقʦها   13- 82القانʙʻة وسʠلʯʳʸات ال ʙؕʵال ʛʻأسʯب Ȗعلʯʸار    :2الʺʲʱالاس ʦʤن ȑʚوال

% للأجʰʻي،  49% لʛأس الʺال العʺʨمي مقابل  51الأجʰʻي في إʡار شʛاكة، مʙʴداً نʰʶة  

  .3وهʨ ما حʙ مʧ جاذبʽة الاسʲʱʺار الأجʰʻي 

  ʤرق الʻʹʟʦة  25- 88القانʦن  الʳاصة  الاقʶʯادǻة  الاسʸʰʯارات  بʦʯجʻه   Ȗعلʯʸ4: ال   ȑʚال

الاسʲʱʺار   الʻفȌ، بهʙف تʽʳʷع  أسعار  الʻاتʳة عʧ تʛاجع  الاقʸʱادǽة  الأزمة  جاء في ʣل 

الأولȄʨة   ذات  الʻʸاعʽة  الأنʢʷة   ʦدع خلال   ʧم الʙولة،  تʙخل   ʟʽوتقل الʻʡʨي  الʵاص 

ȑادʸʱؔامل الاقʱال Șʽقʴ5وت.  

  
 

  34الʺʱعلǼ Șالاسʲʱʺار الاقʸʱادȑ الʵاص الʻʡʨي، ج. ر، عʙد    ،1982/  08/  21الʺʕرخ في    11-82قانʨن رقʦ  ال   1

  (ملغى) .1982/ 08/  24الʸادر في 
ات الʺʱʵلʢة الاقʸʱاد وسʛʽها، ج .ر، عʙد  ،  1982/  28/08مʕرخ في    13-82انʨن رقʦ  الق   2 ʛؗʷال ʝʽأسʱ35ب  ،

، الʸادر   35ر، عʙد    ج.  ʕʺ19/08/1986رخ في  ال  86-13، الʺعʙل ومǼ ʦʺʱقانʨن رقʦ  31/03/1982الʸادر  في  

  (ملغى) .27/08/1986في 
الʰانʻة  عʺاروش سʺʛʽة،     3 الʴʹة  ألقʕʻ على ʟلʮة  الاسʸʰʯار،  قانʦن  في  اعʺال،  ماسʙʯمʲاضʙات  قانʨن   ʟʸʵت  ،

  . 39ص ،2017-2016الʽʶاسʽة،   ؗلʽة الʴقʨق والعلʨم، 2 جامعة مʙʺʴ امʧʽ دǼاغʧʽ، سʽʢف
4     ʦن رقʨفي    25-88القان الʽʻʡʨة، ج ر،    ،1988/  12/07الʺʕرخ  الʵاصة  الاقʸʱادǽة  الاسʲʱʺارات  بʨʱجʽه   Șعلʱي

  (ملغى) 1988جȄʨلʽة  13، الʸادر في 28عʙد
5   ،ȑʜȄʜجلال عȖابʴجع الʙʸ19، ص ال  
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  في ʡل الاقʶʯاد الʙʲ الʠʸلʔ الʰاني: تʦʠر قانʦن الاسʸʰʯار 

الاقʸʱادȑ الʜʳائȑʛ، تʜامʗʻ مع ʛʣوف  شهʙت مʛحلة الʶʱعʻʽات تʨʴلات عʺʽقة في الʤʻام  

عʙم الاسʱقʛار الʽʶاسي والأمʻي والاجʱʺاعي، مʺا دفع الʙولة إلى تʻʰي إصلاحات اقʸʱادǽة 

قائʺة على الانʱقال نʨʴ اقʸʱاد الʨʶق. وقʙ تʙʶʳ هʚا الʨʱجه مʧ خلال إصʙار مʨʺʳعة  

الاسʲʱʺارات  لاسʽʺا  الاسʲʱʺار،   ʦʽʤʻوت  ȑادʸʱالاق  ȋاʷʻال  ʛȄʛʴت إلى  الهادفة   ʧʽانʨالق  ʧم

 .الأجʽʰʻة

  الʯʸعلǺ Ȗالʹقʗ والقʙض  10- 90: القانʦن رقʤ الفʙع الأول

في الأصل قانʨنا مʛʸفʽا يهʙف  ǽعʙ    1الʺʱعلǼ Șالʻقʙ والقʛض  10-90  القانʨن رقʦرغʦ أن  

في   الأجʰʻي  الاسʲʱʺار   ʦʽʤʻʱل  ʙهʺǽ  ʟن أول   ʛʰʱعǽُ أنه  إلا  الʻʰؔي،  القʢاع   ʦʽʤʻت إلى 

الاسʲʱʺار   ملفات  دراسة  صلاحʽة  والقʛض   ʙقʻال  ʝلʳوم  ʛائʜʳال  ʥʻʰل  ʙʻأس  ʙفق  .ʛائʜʳال

  .الأجʰʻي ومʻح قʛارات الʺʢاǼقة الʺʱعلقة بȄʨʴʱل رؤوس الأمʨال

معʽار   واعʱʺاد  الʽʶʻʳة،  أساس  على   ʧȄʛʺʲʱʶʺال  ʧʽب  ʜʽʽʺʱال Ǽإلغاء  القانʨن  هʚا   ʜʽʺت كʺا 

مʷارȄع   لإنʳاز   ʛائʜʳال إلى  الأمʨال  رؤوس  بȄʨʴʱل   ʧʽʺʽالʺق  ʛʽلغ سʺح   ʘʽح الإقامة، 

الʺادة   لʺا نʗʸ علʽه  وفقا   ʥة، وذلǽادʸʱض   183اقʛوالق ʙقʻال  ʝلʳʺل الʱي تʨʵل  مʻه، 

 .2تʙʴيʽؗ ʙفʽات هʚه العʺلʽات Ǽʺا يʱʺاشى مع حاجات الاقʸʱاد الʻʡʨي

  

  

 
1     ʦن رقʨرخ في    10-90قانʕʺل/    14الȂʙد    ،1990/ أفʙض، ج ر، العʛو الق ʙقʻالǼ Șعلʱʺادر في  16الʸ18، ال  

  .1990أفȄʛل 
  10-90مʧ القانʨن رقʦ  183لʺادة ا  2
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  الاسʸʰʯار الʯʸعلȖ بʙʯقʻة  12- 93: الʙʸسʦم الȂʙʵʯعي رقʤ الفʙع الʰاني 

  ʛʲة أكʙيʙج ȏادʰʺǼ جاء ʘʽة، حǽادʸʱالإصلاحات الاق ʜȄʜار تعʡم في إʨسʛʺا الʚر هʙص

على أن الاسʲʱʺارات تʜʳʻُ    03انفʱاحاً، أهʺها تʝȄʛؔ مʙʰأ حȄʛة الاسʲʱʺار، إذ نʗʸ الʺادة  

  .ȞǼ1ل حȄʛة مع احʛʱام القʨانʧʽ والʽʤʻʱʺات الʺعʺʨل بها

  Șفʙت وتʽʳʷع  الʶاǼقة،  القʨʽد   ʧم الʻʡʨي  الاقʸʱاد   ʛȄʛʴت إلى  الʺʛسʨم  هʚا  هʙف  كʺا 

رؤوس الأمʨال الأجʽʰʻة، والʺʶاهʺة في تʴقȘʽ الʽʺʻʱة الاقʸʱادǽة ومعالʳة أزمة الʺʙيʨنʽة.  

  ʦرق القانʨن  لاسʽʺا  الʶاǼقة،  الʨʸʻص   ʧم عʙد  إلغاء  صʙوره  على   ʖتʛت  ʙ13-82وق  

  ʦن رقʨ25-88والقان  ʦن رقʨالقان الʺʱعلقة Ǽإجʛاءات   Ǽ ،90-10الإضافة إلى Ǽعʠ أحȞام 

  2 .معالʳة ملفات الاسʲʱʺار 

  Ǻعʗ الألفʻة الʰالʰة  في مʙحلةالʠʸلʔ الʰالʖ: تʦʠر قانʦن الاسʸʰʯار 

والاقʸʱادǽة   الʽʶاسʽة  الʺȄʨʱʶات  على  عʺʽقة  تʨʴلات  الʲالʲة  الألفʽة   ʙعǼ ما  مʛحلة  شهʙت 

الȄʛʷʱعي   الإʡار   ʘيʙʴت اسʙʱعى  مʺا  الأعʺال  والقانʨنʽة،  مʻاخ   ʧʽʶʴت بهʙف  للاسʲʱʺار 

أبʛزها:    ʧم قانʨنʽة،  نʨʸص  عʙة  صʙور  خلال   ʧم  ʥذل  ʙʶʳت  ʙوق  .ʧȄʛʺʲʱʶʺال وجʚب 

 ʦرق ʛ03-01الأم ʦن رقʨ09-16، والقان ʦن رقʨاً القانʛʽ18-22، وأخ.  

  الʯʸعلȖ بʙȂʦʠʯ الاسʸʰʯار  03- 01: الأمʙ رقʤ  الفʙع الأول

  ʦرق ʛ3  03-01جاء الأم    ʦعي رقȄʛʷʱم الʨسʛʺها الʛّي أقʱة الʽالأساس ȏادʰʺس الʛȞʽ93ل -

أنه مّ̡ل تʨʢراً مهʺاً  12 القانʨني للاسʲʱʺار، إلا  الʤʻام  ، دون إحʙاث تغʛʽʽات جʨهȄʛة في 

مʧ خلال تعʜȄʜ الʹʺانات والʨʴافʜ الʺʺʨʻحة للʺʧȄʛʺʲʱʶ. ؗʺا تʹʺʧ إنʷاء أجهʜة جʙيʙة 
 

  الʺʱعلȘ بʛʱقʽة الاسʲʱʺار الʺʨؗʚر ساǼقا. 12-93الʺʛسʨم الȄʛʷʱعي رقʦ مʧ   03الʺادة   1
2   ،ȑʜȄʜجلال عȖابʴجع الʙʸ21، ص ال  
3   ʦرق ʛار  03-01الأمʺʲʱالاس ʛȄʨʢʱب Șعلʱʺال  
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الإصلاحات   مʶار   ʦدع إʡار  في   ،Șابʶال الʺʛسʨم   ʖجʨʺǼ  ʗʯʷأُن الʱي   ʥتل مʴل  لʴʱل 

إنʷاء   تʽʳʷع  إلى   ʛالأم وقʙ هʙف هʚا  الʨʶق.  اقʸʱاد  مʢʱلʰات  مع  وتʽʽؔفها  الاقʸʱادǽة 

 .1مʷارȄع جʙيʙة، وتʨسʽع القʙرات الإنʱاجʽة، والʺʶاهʺة في إعادة هȞʽلة الʺʕسʶات

  الʯʸعلȖ بʙʯقʻة الاسʸʰʯار 09- 16: القانʦن رقʤ الفʙع الʰاني 

  ʦرق القانʨن  مʧ خلال  الʺʛʷع  الاسʲʱʺار  09-16سعى  بʛʱقʽة   Șعلʱʺ2ال    ʦʽʤʻت إعادة  إلى 

شʛوȋ وȂجʛاءات إنʳاز الʺʷارȄع الاسʲʱʺارȄة، مع تʙعʽʺها ʨʴǼافʜ وضʺانات إضافʽة لفائʙة 

الʺالʽة الʽʺؔʱلي لʻʶة   تعʙيله جʜئʽا ʨʺǼجʖ قانʨن   ʦت . وʜّ̔ʺʱȄ هʚا  2018الʺʧȄʛʺʲʱʶ. ؗʺا 

مʺا  سʨاء،   ʙح على  والأجʽʰʻة  الʽʻʡʨة  الاسʲʱʺارات  على   Șّhʢǽ  ʘʽح ʨʺʷǼلʱʽه،  القانʨن 

ǽعʝȞ تʨجه الʙولة نʨʴ تʨحʙʽ الإʡار القانʨني للاسʲʱʺار ومʻح مʙȄʜ مʧ الʺʛونة، رغʦ أنه  

 .3لʙʴǽُ ʦث تغʛʽʽات جʚرȄة مقارنة ǼالȄʛʷʱعات الʶاǼقة

ʖالʰع الʙالف ʤن رقʦار  18- 22: القانʸʰʯالاسǺ Ȗعلʯʸال  

  ʦن رقʨالقان ʙعǽ22-18   ،ʛائʜʳار في الʺʲʱللاس ʦʤʻني مʨار قانʡث إʙلة    4أحʺʳǼ جاء ʙوق

جاذبʱʽها.    ʜȄʜوتع الاسʲʱʺار  بʯʽة   ʧʽʶʴت إلى  تهʙف  الʱي  الʙʳيʙة  والأحȞام   ʦʽالʺفاه  ʧم

  ʠعǼ تʨضʽح  خلال   ʧم الʶاǼقة،   ʧʽانʨالق  ʗشاب الʱي   ʟقائʻال معالʳة  ʴʺǼاولة   ʜّ̔ʺوت

 ȑارʺʲʱالاس ȋاʷʻال ʦʽʤʻة في تʽفافʷالʹʺانات وال ʧم ʙȄʜم ʝȄʛؔة وتʽنʨات القانʽالآل. 

  

  
 

1   ،ȑʜȄʜجع الجلال عʙʸال،Ȗابʴ 22ص  
2   ʦن رقʨار  09-16القانʺʲʱة الاسʽقʛʱب Șعلʱʺال  
3   ،ȑʜȄʜجع الجلال عʙʸال،Ȗابʴ 22ص  
4   ʦن رقʨقا. 18-22القانǼر ساʨؗʚʺار، الʺʲʱالاسǼ Șعلʱʺال  



 الʸفاهʸʻي لȖʲ الʙʸʰʯʴʸ الأجʹʮي في الʸلʻؒة العقارȂة الفʶل الأول: الإʟار 

40 
 

 

  خلاصة الفʶل الأول:

تʧʽʰ مʧ خلال هʚا الفʸل أن حȘ الʺʛʺʲʱʶ الأجʰʻي في الʺلʽؔة العقارȄة ǽقʨم على  

القانʨنʽة والاقʸʱادǽة الʺʙʱاخلة الʱي تȞʷل إʡاره الȑʛʤʻ، إذ تʦ الʨقʨف   ʦʽالʺفاه ʧجʺلة م

  ȑارʽمع سʽʺا  لا  تʺʜʽʽه،   ʛʽمعاي وأبʛز  الأجʰʻي   ʛʺʲʱʶʺوال الأجʰʻي  الاسʲʱʺار  ماهʽة  على 

  الʽʶʻʳة والإقامة، مع الإشارة إلى اخʱلاف تʨجهات الȄʛʷʱعات في هʚا الʷأن.

  Ȍʰتʛة، وما يʽʻʽق العʨقʴارها أوسع الʰʱاعǼ ةȄة العقارʽؔم الʺلʨل مفهʸاول الفʻكʺا ت

  ،ʥلʺʱال ʖار إلى جانʳǽفاع والإʱؗالان ȑارʺʲʱال الاسʳʺغلال العقار في الʱر لاسʨص ʧبها م

مʱعʙدة   ʛʺǼاحل  مʛت   ʛائʜʳال في  للاسʲʱʺار  الȄʛʷʱعʽة  الʺʨʤʻمة  أن   ʛʽالأخ في  لʱʽʹح 

  ʛʲة أكʽنʨة قانʯʽب  ʛʽفʨاه تʳق، في اتʨʶاد الʸʱاق إلى  انʱقلʗ خلالها مʧ الاقʸʱاد الʺʨجه 

  مʛونة وجاذبʽة للʺʛʺʲʱʶ الأجʰʻي. 

  



 

 

  

  

  

  

  

  الفʶل الʰاني 

  ʙʸʰʯʴʸلة للʦفȜʸانات الʸʷني و الʦار القانʟالإ

 الأجʹʮي 
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:ʗʻهʸت  

ائʲʺǽ    ʜل  ʛؗال  ʦأه  ʙأح العقارȄة  الʺلʽؔة  في  الأجʰʻي   ʛʺʲʱʶʺال  Șʴل القانʨني  الإʡار 

الʱي تعʙʺʱ علʽها الʙولة في اسʱقʢاب الاسʲʱʺار الأجʰʻي وتʽʳʷعه، وذلʥ مʧ خلال وضع  

  ʖه، إلى جانǼاʶʱات اكʽوآل ȑارʺʲʱة للعقار الاسʺʤʻʺال ʙاعʨد القʙʴؔاملة تʱة مʽنʨمة قانʨʤʻم

القانʨني   واسʱقʛاره   ʛʺʲʱʶʺال ʴǼʺاǽة  الؔفʽلة  القانʨنʽة  الʹʺانات   ʧم مʨʺʳعة   ʝȄʛؔت

إلى   الʙʴيʲة،  الاقʸʱادǽة  الإصلاحات  ʣل  في   ،ȑʛائʜʳال الʺʛʷع  سعى   ʙوق  .ȑادʸʱوالاق

تعʜȄʜ الʯʽʰة الاسʲʱʺارȄة عʛʰ إصʙار نʨʸص قانʨنʽة وتʽʺʽʤʻة تهʙف إلى تȌʽʶʰ إجʛاءات 

ʶʺة اللازمة للǽاʺʴال ʛʽفʨار وتʺʲʱالاس  ʧاره مʰʱاعǼ ال العقارʳخاصة في م ،ʖالأجان ʧȄʛʺʲʱ

  .أهʦ عʻاصʛ العʺلʽة الاسʲʱʺارȄة

  ثلاثة مʰاحʘ رئʽʶʽة ؗالآتي:  سʦʱʽ في هʚا الفʸل الʛʢʱق إلى و 

 الʹʦʶص القانʦنʻة الʹاʸʡة للʸلʻؒة العقارȂة في الاسʸʰʯار. : الʖʲʮʸ الأول - 

 . الأجʹʮي للعقار آلʻات اكʴʯاب الʙʸʰʯʴʸ : الʖʲʮʸ الʰاني  - 

 -  :ʖالʰال ʖʲʮʸي  الʮʹالأج ʙʸʰʯʴʸرة للʙقʸة الʻنʦة القانǻاʸʲانات والʸʷال .  
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  الʖʲʮʸ الأول:  

  الʹʦʶص القانʦنʻة الʹاʸʡة للʸلʻؒة العقارȂة في الاسʸʰʯار 

سعى الʺʛʷع الʜʳائȑʛ إلى إرساء مʨʤʻمة قانʨنʽة مʱؔاملة تʛʡʕ الاسʲʱʺار الأجʰʻي  

الʺʳال   اسʱفادة  في  ʽؗفʽة   Ȍʰض إلى  تهʙف  وتȄʛʷعات   ʙاعʨق وضع  خلال   ʧم  ،ȑالعقار

القانʨنʽة   العقار الاقʸʱادȑ، مع تʝȄʛؔ مʱʵلف الʴقʨق والʹʺانات   ʧي مʰʻالأج ʛʺʲʱʶʺال

  ʦار رقʺʲʱن الاسʨجه في قانʨʱا الʚه ʙʶʳت ʙه. وقǼ ةʢʰتʛʺ18-22ال    ʧلة مʺʳǼ جاء ȑʚال

 ȑارʺʲʱة للعقار الاسʺʤʻʺام الȞالأح   (الأول ʖلʢʺال) اتʶسʕات ومʽاث آلʙʴʱاس ʖإلى جان ،

Ǽالاسʲʱʺار  الʺʱعلقة  الʺʧȄʛʺʲʱʶ وتȌʽʶʰ الإجʛاءات الإدارȄة  مʛافقة  الʲاني)   تʨʱلى   ʖلʢʺال)  ،

بʽʳʷʱع وحʺاǽة   الʵاصة  الʻʲائʽة  الʙولʽة  الاتفاقʽات   ʛʰة عʽنʨالقان تعʜȄʜ الʴʺاǽة   ʧفʹلا ع

  .  (الʺʢلʖ الʲالʘ)  الاسʲʱʺار الأجʰʻي

 ʤار رقʸʰʯن الاسʦالأول: قان ʔلʠʸة   18- 22الȂام العقارȜو الأح  

  ʦار رقʺʲʱن الاسʨقان ʙعǽ22-18    خلالها ʧم ʦʤي نʱة الʽنʨص القانʨʸʻال ʦأه ʧم

الأحȞام    ʧعة مʨʺʳم  ʧʺʹت  ʘʽح  ،ȑادʸʱالاق والعقار  الاسʲʱʺار  الʜʳائȑʛ مʳال  الʺʛʷع 

  ʙيʙʴخلال ت ʧم ،ʦهʻم ʖا الأجانʺʽلاس ،ʧȄʛʺʲʱʶʺلل قانʨنʽة ملائʺة  بʯʽة   ʛʽفʨت الʛامʽة إلى 

Ǽه.  الʺʛتʢʰة  والامʽʱازات  للاسʲʱʺار  الʺʨجه  العقار   ʧم للاسʱفادة  القانʨني  وعلʽه    1الإʡار 

،  (الفʛع الأول)  18- 22سʦʱʽ الʛʢʱق في هʚا الʺʢلʖ إلى مفهʨم الاسʲʱʺار في ʣل قانʨن  

 ʦاتثʺʽʶار تقʺʲʱالاس  ʖʶن  حʨالقان ʦ18-22  رق  Șعلʱʺال  (انيʲع الʛالف) ارʺʲʱالاسǼ.  

  

 
1    ʦرق في    18- 22القانʨن  العʙد    2022جȄʨلʽة    24الʺʕرخ  الʛسʺʽة،  الʙȄʛʳة  Ǽالاسʲʱʺار،   Șعلʱʺة  50الʻس الʸادرة   ،

2022 .  
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 و تقʸʻʴاته  18- 22مقʦʶد Ǻالاسʸʰʯار في ʡل القانʦن رقʤ الفʙع الأول: 

  ʦرق القانʨن  لأحȞام  وفقا   ،ʙيʙʳال القانʨن  ʣل  في  Ǽالاسʲʱʺار   ʙʸقǽ22-18    Șعلʱʺال

  ʧم ʥوذل ،ȑادʸʱاق ȋاʷن ʛȄʨʢاء أو تʷإلى إن تهʙف  الʱي  العʺلʽات  Ǽالاسʲʱʺار، مʱʵلف 

  1خلال عʙة صʨر، مʧ أبʛزها: 

الʶلع   - إنʱاج  نʷاʡات   ʧʺض تʙʻرج  الʱي  الʺادǽة   ʛʽغ أو  الʺادǽة  الأصʨل  اقʻʱاء 

إعادة  أو  الإنʱاجʽة  القʙرات  تʨسʽع  أو  جʙيʙة  مʷارȄع  إنʷاء  إʡار  في  سʨاء  والʙʵمات، 

 تأهʽل وسائل الإنʱاج.  

ʷǽʺل الاسʲʱʺار الʺʶاهʺة في رأسʺال مʕسʶة، سʨاء ؗانʗ في شȞل حʟʸ نقǽʙة أو   -

 ʧʡʨارج إلى داخل الʵال ʧة مʢʷة، إضافة إلى نقل الأنʽʻʽع. 

  Ǻالاسʸʰʯار الʯʸعلȖ  18- 22  رقʤ القانʦن  حʔʴ  الاسʸʰʯار الفʙع الʰاني: تقʸʻʴات

أصʨل    Ǽاقʻʱاء  العʙم  مʧ  تقʻي  رأسʺال  إنʷاء  أجل  مʧ   مʜʳʻ   اسʲʱʺار   ؗل:  الإنʵاء  اسʸʰʯار

  .الʙʵمات  أو /و  الʶلع إنʱاج نʷاȋ إنʷاء Ǽغʛض 

  عʧ  الʙʵمات  أو /و   الʶلع  إنʱاج  قʙرات  رفع  بهʙف  مʜʳʻ   اسʲʱʺار  ؗل  :الʦʯسع  اسʸʰʯار

  .الʺʨجʨدة  تلʥ  إلى تʹاف جʙيʙة إنʱاج وسائل ȘȄʛʡ اقʻʱاء

  خʙمات   أو /و   سلع  اقʻʱاء  عʺلʽات  في  يʲʺʱل  مʜʳʻ  اسʲʱʺار  ؗل:  الʯأهʻل  إعادة  اسʸʰʯار

  ʖʰʶǼ  أو   الʨʻؔʱلʨجي  الـʱأخʛ  معالʳة  أجل  مʧ   الʺʨجʨدة  والʳʱهʜʽات  العʱاد  مʨجهة لʺʢاǼقة

  مʚʻ   مʨʱقف  نʷاǼ  ȋعʘ   إعادة  أو   الإنʱاجʽة   رفع  أجل   مʧ   علʽها  تʕثʛ  لقʙمها والʱي  الإهʱلاك

  .الأقل  على سʨʻات ثلاث

 
1   ʦن رقʨرخ في  18-22القانʕʺة  24الʽلȄʨار. 2022جʺʲʱالاسǼ Șعلʱʺال  
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للقانʨن    خاضعة   مʕسʶة  ʨʺǼجʰه   تقʨم   الȑʚ  الȄʨʴʱل  عʺل   Ǽه  وȄقʙʸ :  الʳارج  مʥ   أنʠʵة  نقل

  1الʜʳائʛ.   إلى الʵارج مʧ أنʱʢʷها مʧ  جʜء أو لؔل الأجʰʻي،

  . قانʨن الاسʲʱʺاردواعي تعʙيل 

  18- 22   وفȖ القانʦن رقʤالʠʸلʔ الʰاني: الʹʢام الʓʸسʴاتي لʙʯقʻة الاسʸʰʯار 

  ʦرق القانʨن   ʖجʨʺǼ  ȑʛائʜʳال الʺʛʷع   ʙʺʱ18-22اع    ʘيʙح مʕسʶاتي  نʤام  على 

خلال    ʧم  ʥوذل الاسʲʱʺارȄة،   ʦعهȄارʷم  ʙʽʶʳت وتʶهʽل   ʧȄʛʺʲʱʶʺال مʛافقة  إلى  يهʙف 

  ʦʽʤʻت تʨʱلى  وهʯʽات  أجهʜة  الة  اسʙʴʱاث  ʨؗال مقʙمʱها  وفي  الاسʲʱʺارȄة،  العʺلʽة   ʛʽʽʶوت

  ʙوق .ȑارʺʲʱال العقار الاسʳة في مȄرʨʴلها مهام م ʗل أوؗ الʱي  لʛʱقʽة الاسʲʱʺار  الʜʳائȄʛة 

  Ȍʽʶʰوت  ȑادʸʱالاق العقار  تʨجʽه   ʧʶح ضʺان   ʙʸق واسعة  صلاحʽات  الʺʛʷع  مʴʻها 

إلى   الʛʢʱق   ʦʱʽس وعلʽه   .ʦهʻم  ʖالأجان خاصة   ،ʧȄʛʺʲʱʶʺال لفائʙة  مʻه  الاسʱفادة  إجʛاءات 

الاسʲʱʺار وʽʰʡعʱها لʛʱقʽة  الʜʳائȄʛة  الة  ʨؗالأول)   ال في (الفʛع  لها  الʺقʛرة  الʸلاحʽات   ʦث  ،

 ȑال العقارʳʺال  (انيʲع الʛالف) ȑارʺʲʱال العقار الاسʳا مهامها في مʛʽوأخ ، (ʘالʲع الʛالف).  

  الفʙع الأول: الʦؕالة الʚʱائȂʙة لʙʯقʻة الاسʸʰʯار وʻʮʟعʯها 

  ʦن رقʨالقان  ʧʺʹʱي ʦة   18-22لʽقʛʱل الʜʳائȄʛة  الة  ʨؗلل تعȄʛفا صʴȄʛا  Ǽالاسʲʱʺار   Șعلʱʺال

  ʦرق  ȑʚʽفʻʱال الʺʛسʨم   ʖجʨʺǼ مفهʨمها   ʙيʙʴت  ʦت وȂنʺا  Ȍʰʹǽ    298- 22الاسʲʱʺار،   ȑʚال

مʕسʶة عʺʨمʽة ذات ʡاǼع إدارȑ، تʱʺʱع Ǽالʽʸʵʷة    : "تʽʤʻʺها وسʛʽها، حʘʽ عʛفها Ǽأنها

 ʛائʜʳة الʻيʙʺǼ هاʛقع مقȄالأول، و ʛȄزʨة الǽصاʨع لʹʵقلال الʺالي، وتʱة والاسȄʨʻ2" .الʺع  

Ǽاعʰʱارها   حʦʶو   الاسʲʱʺار  لʛʱقʽة  الʜʳائȄʛة  الة  ʨؗلل القانʨنʽة  الʽʰʢعة   ȑʛائʜʳال الʺʛʷع 

اقʸʱادǽة.   مʕسʶة   ʗʶʽول  ،ȑإدار ʡاǼع  ذات  عʺʨمʽة  عʛفʗ  مʕسʶة   ʘʽة حʶسʕʺال
 

  . 18-22مʧ القانʨن رقʦ   05الʺادة   1
  298-22الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ مʧ   03و  02الʺادة   2
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Ǽأنها الʺالي    : العʺʨمʽة  وȃالاسʱقلال  العامة  الʺعȄʨʻة  Ǽالʽʸʵʷة  تʱʺʱع  إدارȄة عامة  “مʤʻʺة 

Ȅʜة الʺʸʱʵة Ǽعلاقة تʰعʽة وخʹʨع للʛقاǼة الإدارȄة  ʛؗʺة الȄات الإدارʢلʶالǼ Ȍʰتʛوت ،ȑوالإدار

 1  .”الʨصائʽة

خʹʨع   عʻه   ʖتʛʱي  ʥذل فإن  العام،  القانʨن  أشʵاص   ʧم معȄʨʻا  شʸʵا  الة  ʨؗال وȃاعʰʱار 

  ʧʽفʣʨʺال صفة  بها  العاملʨن   ʖʶʱȞǽ ؗʺا  عʺʨمʽة،  أمʨالاً  Ǽاعʰʱارها  العام  للʤʻام  أمʨالها 

 ȑاص القʹاء الإدارʸʱها لاخʽفاً فʛʡ نʨؔي تʱازعات الʻʺع الʹʵوت ،ʧʽʽمʨʺ2الع.  

الة ʨؗع الʱʺʱة  كʺا تʽʸʵʷالǼ  ةȄʨʻن العام    الʺعʨاص القانʵأش ʧم ʟʵʷؗʖتʛʱة    يʙه عʻع

ومʧʡʨ مʱʶقل ونائʖ    قانʨنʽة مʱʶقلة وأهلʽة    مالʽةنʱائج فʨȞʽن له على وجه الʨʸʵص ذمة  

الة مʜʽانʽة مʱʶقلة تʱʷʺل    أما مʧ ناحʽة  ǽ ،3عʛʰ عʻه وله حȘ الʱقاضي ʨؗقلال الʺالي فللʱالاس

 الȄʛʷʱعوذلʥ حʖʶ    الʙولʽة  الهʯʽاتونفقات وʻȞʺȄها تلقي الهʰات والʨصاǽا مʧ    إيʛاداتعلى  

  .4الʺعʺʨل Ǽه 

الة الʚʱائȂʙة لʙʯقʻة الاسʸʰʯارالفʙع الʰاني:  ʦؕرة للʙقʸات الʻلاحʶال  ȏالعقار  

في إʡار الإصلاحات الʱي تقʨم بها الʙولة الʜʳائȄʛة في مʳال الاسʲʱʺار والʶعي مʧ أجل  

  ʦرق القانʨن  صʙور   ʙعǼ وخاصة  الʺʷارȄع  أمام  العقʰات  رقʦ   ،18-22تʚلʽل  القانʨن  جاء 

 
، 1حʨلʽات جامعة الʜʳائʛ    ،18-22  آلʻات تʙقʻة الاسʸʰʯار في ʡل القانʦن رقʤ  أسامة بʻابي، فاʡʺة زهʛاء جʙʻولي،     1

ʙلʳʺد، 39الʙ271، ص2025، 01الع  
رقʦ    800الʺادة     2 القانʨن   ʧفي    09-08م قانʨن  ،    2008فʛʰايʛ    25الʺʨافȘ    1429صفʛ    18الʺʕرخ   ʧʺʹʱي

  .  2008إبȄʛل  23مʕرخة في )  21الإجʛاءات الʺʙنʽة والإدارȄة، الʺعʙل والʺʦʺʱ، (ج ر عʙد 
الʺʧʺʹʱ القانʨن   1975نʨفʺʛʰ    12الʺʨافȘ ل    1395رمʹان    20الʺʕرخ في    58-75مʧ الأمʛ رقʦ    50الʺادة     3

  ).1975  سʛʰʺʱʰ 30مʕرخة في  78الʺʙني، الʺعʙل والʺʦʺʱ، (ج ر عʙد 
  .271ص  الʙʸجع الʴابȖ،أسامة بʻابي، فاʡʺة زهʛاء جʙʻولي،   4
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لʙʴʽد مʳال تȘʽʰʢ أحȞامه على العقار الاقʸʱادȑ الʱاǼع للأملاك الʵاصة للʙولة،   23-17

 ʧن مʨؔʱʺ1  :وال  

ʚا  الʷʻاʡات،  ومʻاȘʡ   الʻʸاعʽة  للʺʻاȘʡ   الʱاǼعة  الʺهʽأة  الأراضي -   داخل   الʨاقعة  تلʥ  وؗ

 Ȍʽʴن مʙʺة الʙيʙʳال . 

  الʤʴائʛ   إلى  إضافة  الʽʶاحʽة،   والʺʨاقع  الʽʶاحي   الʨʱسع  لʺʻاȘʡ   الʱاǼعة  الʺهʽأة  الأراضي -

 . الʨʻؔʱلʨجʽة 

 . الʺʴلة العʺʨمʽة للʺʕسʶات الʱاǼعة الʺʰʱقʽة  العقارȄة الأصʨل -

 . الاقʸʱادǽة العʺʨمʽة  للʺʕسʶات الʱاǼعة الفائʹة العقارȄة الأصʨل -

 . الʳʱارȑ  الʢاǼع ذات العقارȄة للʛʱقʽة الʺʨجهة  الأراضي -

  .للʙولة الʵاصة للأملاك  الʱاǼعة الʺهʽأة الأراضي Ǽاقي -

 :ʖالʰع الʙةالفʻقʙʯة لȂʙائʚʱؕالة الʦال العقار  مهام الʱار في مʸʰʯالاس ȏارʸʰʯالاس  

الʙولة،    ʧم  ʠȄʨفʱȃو  ʙʽحʨال شʰاكها   ʛʰع الاسʲʱʺار،  لʛʱقʽة  الʜʳائȄʛة  الة  ʨؗال تʨʱلى 

  ʧوم للاسʲʱʺار،  الʺʨجه   ȑادʸʱالاق العقار  وتʨجʽه   ʛʽʽʶʱب الʺʱعلقة  الʺهام   ʧم مʨʺʳعة 

  2 :أبʛزها

- ʛʽʽʶة  تʤالعقار  حاف  ȑادʸʱع  الاقǼاʱولة  الʙف  للʙه  بهʴʻغة  مʽʸǼ   ،ازʽʱمع   الام   ʥʶم  

ʧʽʽʴل  وتʳالعقار  خاص  سǼ  ȑادʸʱار،  القابل  الاقʺʲʱللاس  ʧʺʹʱي  ʟائʸؗل  خ   ʥمل  

 ȑعقار. 

  الʺʸʻة   عʛʰ  الʺʧȄʛʺʲʱʶ  لفائʙة  العقارǼ   ȑالعʛض  الʺʱعلقة  الʺعلʨمات  جʺʽع  إتاحة  ضʺان -

 . لʚلʥ الʺʸʸʵة الʛقʺʽة

 
  17-23القانʨن رقʦ مʧ   02الʺادة   1
  17-23القانʨن رقʦ مʧ   08الʺادة   2
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  مʷارȄع   لاحʱʹان  قابلة  ؗانʗ  مʱى  الʙولة،  لفائʙة  الʵاصة،  الʺلʽؔة  ذات  العقارات  اكʶʱاب -

 . اسʲʱʺارȄة

  إʡار   في   الʺʧȄʛʺʲʱʶ  لفائʙة  للʙولة  الʵاصة  للأملاك  الʱاǼع  الاقʸʱادȑ  العقار  مʻح -

 . الامʽʱاز

  الʺʨجهة   العقارȄة  الاحʽʱاجات  بʙʴʱيʶǽ  ʙʺح   Ǽʺا  الʱعʺʛʽ  أدوات  إعʙاد  في  الʺʶاهʺة -

 . للاسʲʱʺار

Ǽالʷʱاور مع القʢاعات الʺعʽʻة، في تʨجʽه الʨفʛة العقارȄة Ǽغʛض تهʱʯʽها    الǼ ʗʰالإضافة إلى  

الات ʨؗف الʛʡ ʧرة في الʺادة  مʨؗʚʺم 07ال ʦن رقʨالقان ʧ23-17 .1  

  ʦن رقʨالقان ʙاصة   17-23كʺا أكʵع للأملاك الǼاʱال ȑادʸʱه العقار الاقʽجʨة تʽامʜعلى إل

الʺʷارȄع الاسʲʱʺارȄة دون غʛʽها،    ʨʴاً نʛʸالة، ح ʨؗلل تʛʽʽʶه  لʗ مهʺة  أوؗ  ȑʚولة، والʙلل

  2.مع إلʜامها Ǽإرجاع أȑ عقار يʦʱ تغʛʽʽ وجهʱه إلى الʙولة

  الʠʸلʔ الʰالʖ: الاتفاقʻات الʗولʻة الʰʹائʻة لʸʲاǻة الاسʸʰʯار

ا  ʧʽب  ʧة  مʽنʨالقان تعʜزلآلʽات  الأجʰʻي  الʱي  الاسʲʱʺار  الʙولʽة نʙʳ    جاذبʽة  الاتفاقʽات 

الʴʺاǽة    ʝȄʛؔوت الʙول   ʧʽب الʱعاون   ʦدع إلى  يهʙف  تعاقǽʙا  إʡارا   ʛفʨت  ʘʽح الʻʲائʽة، 

القانʨني   القانʨنʽة للʺʧȄʛʺʲʱʶ. وتؔʺʧ أهʺʱʽها في تʨسʽع مفهʨم الاسʲʱʺار وتعʜȄʜ الاسʱقʛار 

  ʧʺʹʱال. ؗʺا تʨرؤوس الأم Șفʙع تʽʳʷفي ت ʦاهʶǽ اʺǼ ،ةȄارʳʱال ʛʽغ ʛʡاʵʺال ʧم ʙʴوال

  ʧʽب الʲقة  وتعʜز  الأجʰʻي   ʛʺʲʱʶʺال حʺاǽة  تؔفل  الʱي  الʹʺانات   ʧجʺلة م الاتفاقʽات  هʚه 

ثʦ الʹʺانات    (الفʛع الأول)،  الʙول الʺʱعاقʙة. وعلʽه سʦʱʽ الʛʢʱق إلى أهʺʽة هʚه الاتفاقʽات

 .(الفʛع الʲاني) الʺقʛرة للʺʛʺʲʱʶ الأجʰʻي في إʡارها

 
  .17-23مʧ القانʨن رقʦ  07الʺادة   1
  17-23القانʨن رقʦ  مʧ   11الʺادة   2
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  الʰʹائʻة لʸʲاǻة الاسʸʰʯار الأجʹʮيالاتفاقʻات الʗولʻة الفʙع الأول: أهʻʸة 

 ʛʰʱار    تعʺʲʱع الاسʽʳʷة وتǽاʺʴة لʙʺʱة الʺعʽنʨات القانʽالآل ʦأه ʧة مʽائʻʲة الʽولʙات الʽالاتفاق

وقʣ ʙهʛت هʚه الاتفاقʽات بʙاǽةً في القʛنʧʽ الʶاǼع عʛʷ والʲامʧ عʛʷ في صʨرة .  الأجʰʻي 

معاهʙات تʱعلǼ Șالإقامة والʳʱارة والʺلاحة، قʰل أن تʨʢʱر لاحقاً لʱقʛʸʱ على تʦʽʤʻ وحʺاǽة  

وتʲʺʱل أهʺʽة    .الاسʲʱʺارات الأجʽʰʻة ȞʷǼل مʱʶقل نʳʽʱة تʜايʙ أهʺʱʽها الاقʸʱادǽة والʽʶاسʽة

 1  :الاتفاقʽات الʙولʽة الʻʲائʽة لʴʺاǽة الاسʲʱʺار الأجʰʻي فʽʺا يلي 

الاسʲʱʺارات  - أشȞال  مʱʵلف  شʺʨل   ʧʺʹǽ Ǽʺا  الأجʰʻي  للاسʲʱʺار  واسع   ʅȄʛتع  ʛʽفʨت

  .Ǽالʴʺاǽة القانʨنʽة 

تعʜȄʜ الʴʺاǽة القانʨنʽة للʺʛʺʲʱʶ الأجʰʻي مʧ خلال تقʛȄʛ ضʺانات دولʽة تʳʱاوز حʙود   -

  .الʴʺاǽة الʽʻʡʨة

  .تʽʳʷع تʙفȘ رؤوس الأمʨال بʧʽ الʙول الʻʸاعʽة والʙول الʻامʽة  -

  .حʺاǽة الاسʲʱʺارات مʧ الʺʵاʛʡ غʛʽ الʳʱارȄة، ؗالʺʸادرة والʱأمʦʽ الʱعʶفي -

  .تʝȄʛؔ مʙʰأ الʺعاملة العادلة والʺʸʻفة والʺʶاواة بʧʽ الʺʛʺʲʱʶ الأجʰʻي والʻʡʨي -

  .إتاحة اللʨʳء إلى الʦʽȞʴʱ الʙولي لȄʨʶʱة مʻازعات الاسʲʱʺار ʛʶǼعة وفعالʽة -

الʙول   -  ʧʽب علʽها   Șفʱم قانʨنʽة   ȌǼاʨض  Șوف الاسʲʱʺار  وȂنهاء  تȄʨʴل  حȄʛة  ضʺان 

  .الʺʱعاقʙة

ثقة   -  ʜȄʜتع  ʠعǼ ضعف  ʣل  في  خاصة  الاسʲʱʺار،  مʻاخ  في   ʖالأجان  ʧȄʛʺʲʱʶʺال

  .الأنʤʺة القʹائʽة الʽʻʡʨة

-   ʙʽحʨوت الأجʰʻي  للاسʲʱʺار  الʙولي  القانʨني  الʤʻام   ʛȄʨʢت في  الاتفاقʽات  هʚه  مʶاهʺة 

 .قʨاعʙ حʺايʱه 

 
1     ،ʙʺʴم  ʙزايʙائʚʱال في  الأجʹʮي  الاسʸʰʯار  وتʻʱʵع  ʸʲǺاǻة  الʯʸعلقة  الʗولʻة  للʙراسات    الاتفاقʻات  ضʽاء  مʳلة   ،

ʙلʳʺة، الʽنʨد، 01القانʙ112-111ص ص ، 2019،  01الع  
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 الʸʷانات الʦʹʸʸحة للʙʸʰʯʴʸ الأجʹʮي في إʟار الاتفاقʻات الʰʹائʻة الفʙع الʰاني: 

  ʧʽب الʺʱʵلفة  Ǽأنʨاعها  الأجʽʰʻة  الاسʲʱʺارات  تʙعʦʽ وتʽʳʷع  أجل   ʧات مʽالاتفاق أبʛمʗ هʚه 

الʻʲائʽة   فالاتفاقʽات  غʛʽها،  أو  إفȄʛقʽة  أو  عʽȃʛة  الʰلʙان  هʚه   ʗؗان سʨاء  وحʺايʱها   ʧيʙلʰال

 ʜʳمة مع الʛʰʺةاالʽة والقʹائʽنʨة والقانʽالʹʺانات الʺال ʧعة مʨʺʳعلى م ȑʨʱʴت ʛئ.  

  الʸʷانات الʸالʻة أولا: 

 : ضʸانات الȂʦʲʯل   - أ

ʻʺǽح ؗل ʛʡف   لقʙ جاءت الاتفاقʽات الʺʛʰمة بʧʽ الʜʳائʛ وʛʡف مʛʺʲʱʶ أجʰʻي على أنه 

  ʛالأخ ʙعاقʱʺف الʛʢات الʶسʕي أو مʻʡʨف مʛʡ ʧارات مʺʲʱه اسʺʽإقل مʱعاقʙ تʺʗ على 

 :حȄʛة تȄʨʴل ما يلي 

-  ʧة مʽافʸاح الȃزعة والأرʨʺال ʛʽاح غȃوالأر ʙائʨةالفȄارʳل الʽاخʙʺوال ʖائʛʹال. 

 .العʨائʙ الʻاجʺة عʧ الʴقʨق الʺعȄʨʻة  -

الؔلʽة أو الʜʳئʽة للاسʲʱʺار Ǽʺا في ذالʥ فʨائʙ القʽʺة لʛأس  - الʻʱازل أو الʸʱفʽة  حʽʸلة 

ʛʺʲʱʶʺالʺال ال. 

 .الʱعȄʨʹات الʺʛʱتʰة عʧ نʜع الʺلʽؔة -

على  و    ʦرق  ʝȞانع داخلʽاً  وتʽʰʢقها  الاسʲʱʺارȄة  الاتفاقʽة  على  الʺʸادقة  أن   Ȏيلاح

 ʜʳال قانʨن الاسʲʱʺار  القانʨنʽة مʧ خلال  الʜʳ االʨʸʻص   ʥʻب مʧ    05- 03ئʛ  ائȑʛ ونʤام 

الʧʺʹǽ ȑʚ للʺʧȄʛʺʲʱʶ الأجانʖ حȘ تȄʨʴل الأرȃاح، يȘʰʢʻ هʚا الʹʺان    2005جʨان  6
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  ʧة مʽافʸة الʽقʽقʴجات الʨʱʻʺة والʽʻʽة أو عǽʙاهʺات نقʶل مȞاهʺات في رأسʺال في شʶʺلل

 1   .بʽع وتʸفʽة الاسʲʱʺارات 

 : ضʸانات الʯعʞȂʦ   - ب

يʱعلȘ الأمǼ ʛʹʺانات الʱعʠȄʨ عʧ الʨʴادث الʱي تȑʛʳ على إقلʦʽ إحȐʙ الʙول الʺʱعاقʙة 

مقʛʱناً    ʠȄʨعʱال ʨȞǽن ضʺان   ʘʽح  ،ʥذل شʰه  وما  الʺلʽؔة  ونʜع   ʦʽأمʱال  ʧع ʠȄʨعʱال أو 

عʧ ما   اȄʛʴǼة الȄʨʴʱل ؗʺا ʖʳǽ أن يʨʸǼ ʦʱرة سȄʛعة مʻاسʰة وفعلʽة ولا ʖʳǽ أن ǽقل امʽʱاز 

  .ʱʶǽ2فǼ ʙʽه مȑʛʺʲʱʶ الʙولة الʺʹʽفة

 الʸʷانات القʷائʻةثانʻا: 

  )ʧʽʽʻالʺع  ʧʽفʛʢال  ʧʽب تʷʻا  الʱي  الʜʻاعات  تȄʨʶة  على  الاسʲʱʺارȄة  الاتفاقʽات  ؗافة   ʗʸن

الʺʹʽفة والʺȄʛʢǼ (ʛʺʲʱʶقة ودǽة، فإذا لȑʨʶǽ ʦ الʧ ازع في ʛʣف سʱة أشهʛ ابʙʱاء   الʙولة

مʧ تارȄخ رفع أحʙ الʛʢفʧʽ الʜʻاع فانه ʧȞʺǽ لأحʙ الʛʢفʧʽ أن يʛفع الʜʻاع أمام هʯʽة قʹائʽة  

  ʧؔة. لʽʻʡʨال ʦاكʴʺال ʧم ʖالأجان ʧȄʛʺʲʱʶʺف الʨʵا تʚفة، وهʽʹʺولة الʙعة للǼة وتاʸʱʵم

  رغʦ هʚا الʨʵʱف. حʙدت هʚه الاتفاقʽات إمȞانʽة اخʽʱار الʺʛʺʲʱʶ اللʨʳء إلى الʦʽȞʴʱ الʙولي

الات والʽʤʻʱʺات الإقلʽʺʽة أو غʛʽها مʧ الʨسائل الʶلʺʽة ʨؗ3).  ( ال 

 الʸʷانات القانʦنʻةثالʰا: 

 
1     ʦرق ʛائʜʳال ʥʻام بʤلـ     03-05ن Șافʨʺان  ج  6الʨ2005    دʙة عʽʺسʛة الʙȄʛʳة، الʽʰʻارات الأجʺʲʱالاسǼ Șعلʱʺ53ال ،

  27ص 
2   ،ʙʺʴم ʙزاي ،Ȗابʴجع الʙʸ119ص  ال  
  120ص ، الʙʸجع نفʴه  3
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تʚʵʱ إجʛاءات غʛʽ مʛʰرة أو تʺȄʜʽة ʧȞʺǽ أن تعʛقل    جاءت في الاتفاقʽات الʻʲائʽة على أن لا

قانʨنʽا أو فعلʽا صʽانة الاسʲʱʺارات والانʱفاع بها أو تʸفʱʽها، ؗʺا أن الʙول الʺʱعاقʙة لا تلʳأ  

  1إلى الʱأمʦʽ أو نʜع الʺلʽؔة إلا وفȘ الʛʷوȋ الʱالʽة:  

   وجʨد مʻفعة عامة أو مʸلʴة تʟʴ الʰلʙ الʺʹʽف -

 عʙم الʜʽʽʺʱ بʧʽ الʺʧȄʛʺʲʱʶ الʺʴلʧʽ والأجانʖ في تȘʽʰʢ هʚا الإجʛاء.   -

  .دفع تعʠȄʨ مʻاسʖ وفعال وسȄʛع -

  الʖʲʮʸ الʰاني:  

  آلʻات اكʴʯاب الʙʸʰʯʴʸ الأجʹʮي للعقار 

  ʖللأجان خʨل   ʙق  ȑʛائʜʳال الʺʛʷع  أن   ʙʳن  ʛائʜʳالǼ القانʨنʽة  الʨʸʻص  ʛʺǼاجعة 

لفائʙة    ʛائʜʳال في  العقارات  اكʶʱاب  فإمȞانʽة   ،ʛائʜʳال في   ȑالعقار  ʥلʺʱال  Șح عʺʨما 

  ʦʱت  ʖةالأجانʙق   عʛʡ  ،هاʻʽب  ʧم  ʛؗʚاب  نʶʱي  اكʰʻالأج  ʛʺʲʱʶʺلعقاراتل  ال    ʛȄʛʴت  ʛʰع

الإقامة   أو  الاسʲʱʺار  غʛضه  ؗان   ʧم سʨاء  أجʰʻي  ؗل  تʷʺل  والʱي  العادǽة  الʺعاملات 

ʧȞʶالأول)  وال  ʖلʢʺال)  ،Ǽ الامʽʱازأو   ʙاني)   عقʲال  ʖلʢʺالعقار    .(ال اكʶʱاب  وأخʛʽا 

  .(الʺʢلʖ الʲالʘ) الاقʸʱادȑ عʛʰ الʺʸʻة الʛقʺʽة للʺʛʺʲʱʶ الأجʰʻي

  العادǻة تʙȂʙʲ الʸعاملات  عʙʮالعقارات  الʙʸʰʯʴʸ الأجʹʮي   اكʴʯابالʠʸلʔ الأول: 

  ʧȄʛʺʲʱʶʺال  ʧم  ʖالأجان ʨʺǼجʰها   ʥلʺʱي الʱي  العادǽة  الʺعاملات   ʛȄʛʴت قʽʰل   ʧʺف

  ʦم رقʨسʛʺال تʹʺʻه  الʜʳائʛ نʙʳ ما  في  العقارات   ʧȄʛʺʲʱʶʺال  ʛʽرخ في    344-83وغʕʺال

21/05/1983    ʦم رقʨسʛʺام الȞأح ʠعǼ لʙعǽ ȑʚرخ في    15-64الʕʺ1964/ 20/01ال  

ȄʛʴǼة    Șعلʱʺد  الʙع (ج.ر.ج.ج  في  )  21الʺعاملات  العقارات   ʥلʺʱب  ʖللأجان أǼاح   ȑʚوال

 
  119ص ، الʙʸجع نفʴه  1
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  ʦʱي تʱؗل الʺعاملات ال ʛȄʛʴʱم بʨسʛʺال ʧالʺادة الأولى م ʗʸن ʘʽʴǼ ،أ عامʙʰʺؗ ʛائʜʳال

أجʽʰʻة   جʽʶʻات   ʧم الʺعʨȄʨʻن  أو  الʽʰʢعʨʽن  الأشʵاص  بها  ǽقʨم  الʱي  سʨاء  الأحʽاء   ʧʽب

حقʨق    والʱي أو  عقارȄة  عʽʻʽة  حقʨق  تȄʨʴل  أو  اكʶʱاب  أو  إنهاء  أو  إنʷاء  هʙفها  ʨȞǽن 

الʽʴازȄة   والʛهʨن  العقارȄة  والʛهʨن   ʟʸʴال  ʧع والʻʱازل  والاسʱغلال  والارتفاق  الʺلʽؔة 

  1العقارȄة. 

ولقʙ أخʹع الʺʛʷع تʛȄʛʴ الʺعاملات العقارȄة إلى ضʛورة حʨʸل الأجانʖ على مʨʺʳعة  

مʧ الʨثائȘ، فʽلʜم الأجانʖ بʱقʦǽʙ شهادة الʴʱقȘʽ، لإثʰات Ǽأن العقار مʴل الʺعاملة لʝʽ في  

أجل   في   ʟʱʵʺال الʨالي  ʶǽلʺها  الʷهادة  هʚه  الʙولة  ذمة  في   ʙعǼ  Șʴيل  ʦول شغʨر،  حالة 

 ) ʧʽاه ثلاثʸي إضافة 30أقʰʻم الأجʜا يلʺؗ ،ʙر العقʛʴم Șثʨʺل الʰق ʧاره مʢإخ ʙعǼ ماʨي (

ʛʡف    ʧم مʰلغها،  ؗان  مهʺا  العقارȄة  العʺلʽات   ʧع  ȑإدار  ʟʽخʛت Ǽاسʙʸʱار   ʥذل إلى 

) Ǽعʙ اسʱلام الإعلان بʱقʙيʛ الإدارة الʰʳائʽة مʸلʴة الʽʳʶʱل  02الʨالي في أجل شهʛان (  

 ) في غʹʨن  للأجʰʻي  ʶǽلʺه   ȑʚ02ال    ʦرق (الʺʛسʨم   ʥذل تقʡ ʦǽʙلʰه   ʧم ʧȄʛ83) شه -

344  (  ʧصادر ع Șʰʶم ʟʽخʛل على تʨʸالات حʴال ʠعǼ في ȋʛʱʷǽ ،ʛآخ ʖجان ʧوم

وزʛȄ الʺالʽة يȑʙʰ مʧ خلاله عʙم معارضʱه في حالة تʻازل الأجانʖ عʧ العقارات لغʛʽهʦ في 

ʛائʜʳ2.ال 

وعلʽه ʨʵǽل للأجانʖ مʧ الʺʧȄʛʺʲʱʶ الʚيʧ لا ʴǽʺلʨن الʽʶʻʳة الʜʳائȄʛة ضʺʧ سʽاق  

  ʦʱت الʱي  الʻʱازل  أو  الʛʷاء  عʺلʽات   ȘȄʛʡ  ʧع أعلاه  الʺʨؗʚرة  العادǽة  العقارȄة  الʺعاملات 

الʺʳال   في  سʨاء   ʦله تʛوق  الʱي  الاسʲʱʺارات  ʱʵʺǼلف  والقʽام  العقارات   ʥتʺل  Șح ʦتهʙلفائ

 
الʺʕرخ  15-64الʺعʙل بʰعʠ أحȞام الʺʛسʨم رقʦ  21/05/1983الʺʕرخ في  344-83الʺʛسʨم رقʦ مʧ  01الʺادة   1

  )21الʺʱعلȄʛʴǼ Șة الʺعاملات (ج.ر.ج.ج عʙد   20/01/1964في 
خʳǽʙة،     2 بʨدالي   ،ʙخال الʚʱائʛؗʙفʨف  في  للعقارات   ʔالأجان  ʥȂʙʸʰʯʴʸال  ʣلʸت جʦاز   Ȏʗاسة  .مʽʶال  ʛدفات مʳلة   ،

ʙلʳʺن، الʨد13والقانʙ257، ص 2021  ،01، الع  
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مع   بʽعها  أو  تأجʛʽها   ʙʸق والʳʱارȄة  الʽʻȞʶة  الʺʰاني  إنʷاء  أو  الʽʶاحي،  أو  الʻʸاعي، 

  1ضʛورة اسʱفاء الإجʛاءات الʺʨؗʚرة أعلاه ومʛاعاة قʨاعʙ الʽʳʶʱل والإشهار.  

  الامʻʯاز ؕآلʻة لاكʴʯاب الʙʸʰʯʴʸ الأجʹʮي للعقار الاسʸʰʯارȏ عقʗ الʠʸلʔ الʰاني: 

  ʦته والʱي  الاقʸʱادǽة،  الʺعاملات   ʛȄʛʴت إʡار  في  العقارات  لاكʶʱاب  Ǽالʰʶʻة  أما 

  ʚʻم  ʙشه  ʙق  ʛائʜʳال في  الʺعاملات  هʚه   ʛȄʛʴت أن   ʙʳن  ،Ȍفق  ʧȄʛʺʲʱʶʺال  ʧم  ʖالأجان

والقʛض    ʙقʻال قانʨن  Ǽعʙ صʙور  الʱي عʛفʱها   Ȑʛʰؔال الاقʸʱادǽة  تȄʨʻعا    10-90الʨʴʱلات 

  ʗؗان أĎǽا  العقار  مʳال  في   ʧȄʛʺʲʱʶʺال لفائʙة  الʙولة  أولʱها  الʱي   ʜافʨʴوال الʺʜاǽا   ʦʤن في 

  ʖالأجانǼ  ʧʽʽʻʡʨال مʶاواة  سʽʰل  على  الاسʲʱʺار  تʛقʽة  مʳال  في   ʗعʺل  ʘʽح  ،ʦهʱʽʶʻج

  ʙعǼ ʥوذل ȑارʺʲʱالاس ȋاʷʻاولة الʜʺلازمة ل ʗاب العقارات إذا ؗانʶʱة اكʽانȞإمǼ ʜʽʽʺودون ت

  ʖجʨʺǼ ة وخارجهاȄʛʹʴقة الʢʻʺة داخل الȄارʳʱة والʽاعʻʸة الȄاقع العقارʨʺض الʛوع ʛʽفʨت

  2قʢع الأراضي الفʛدǽة أو في إʡار الʺʢʻقة الʻʸاعʽة. 

الʺادة (   أǼاحʗ أحȞام  الʺالʽة لʻʶة    )161كʺا  قانʨن   ʧاء    1992مʛة شʽانȞإمǼ ولأول مʛة 

  ʦن رقʨالقان)  ʧʽʺʽالʺق  ʛʽوغ ʧʽʺʽالʺق  ʧȄʛʺʲʱʶʺة الʙلفائ الʻʸاعʽة  ) على  25-91العقارات 

قʛار و.   02/1992/ 19أساس دفʛʱ أعʰاء مʸادق علʽه Ǽالقʛار الʨزارȑ الʺʛʱʷك الʺʕرخ في 

 . 02/1992/ 19م مʕرخ في 

) الʺادة   ʖجʨʺǼ الأحȞام  هʚه   ʠȄʨتع  ʦت (  23كʺا   ʦرق الȄʛʷʱعي  الʺʛسʨم   ʧم  (93-12  

في الʺʕرخ  عʙد    05/10/1993  ملغى)  (ج.رج.ج  الاسʲʱʺار  في    64تʛقʽة  الʺʕرخة 

 :خʨلʗ إمȞانʽة تȄʨʴل عقʙ الامʽʱاز إلى تʻازل حʘʽ نʗʸ على أنه الʱي    30/10/1993

إمʽʱازȄة"  ȋوʛʷǼ تʺʻح  أن  الʙولة   ʧȞʺǽ   أراضي  ʧع تʻازلات   ȑʜمʛال الʙيʻار  إلى  تʸل   ʙق

 
  825ص  ،الʙʸجع نفʴه  1
  825، ص الʙʸجع الʴابȖ، كʛفʨف خالʙ، بʨدالي خʳǽʙة  2
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خاصة  Șʡاʻم في   ʜʳʻت الʱي  الاسʲʱʺارات  لʸالح  الʽʻʡʨة  للأملاك  هʚا    1،"تاǼعة   ʙʽʶʳʱول

  ʦرق  ȑʚʽفʻʱال الʺʛسʨم  في    322-94الʟʻ صʙر  مʻح    1994/10/17الʺʕرخ   ʧʺʹʱʺال

  حȘ الامʽʱاز في الʺʻاȘʡ الʵاصة.  

)  ʦرق  ʛور الأمʙʸȃفي    11-06و الʺʕرخ  ʽفʽات    الʺʙʴد  08/2006/ 30ملغى)  وؗ  ȋوʛʷل

مʷارȄع   لانʳاز  والʺʨجهة  الʵاصة  للأملاك  الʱاǼعة  الأراضي   ʧع والʻʱازل  الامʽʱاز  مʻح 

  ʦرق ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺه الʙعȃة وȄارʺʲʱرخ في    121- 07اسʕʺ04/2007/ 23ال    Șʽʰʢت ʧʺʹʱي

  ʦرق ʛام الأمȞ11-06أح    ʙعǼ العقارات ʥتʺل ʧم ʖاصة الأجانʵȃو ʧȄʛʺʲʱʶʺاح للʺʶال ʦت

للʺʛʷوع   الفعلي  إنʳازه  شʢȄʛة   ʛʺʲʱʶʺال  ʧم  ʖلʡ على  بʻاءا  تʻازل  إلى  الامʽʱاز  تȄʨʴل 

ʛالأم) الʺʕهلة.  والهʯʽات  الإدارات  قʰل   ʧم معايʱʻه   ʙعǼ  ʥوذل الʙʵمة   ʜʽح - 06 ووضعه 

11 .(2  

أن الأجانʖ الʚيʧ تʗʰʲ لهʦ صفة الاسʲʱʺار في الʜʳائʛ، فʽʺا ʟʵǽ شʛوǼ    ȋالإضافة إلى

  ʧم ʥلʺʱالǼ ةʽʻة الʺعȄاء الʺعاملات العقارʛفي حال إج ʦإعفاؤه ʦʱللعقارات ي ʦات تʺلؔهʽفʽ وؗ

  ʛʽغ ʧم ʖع لها الأجانʹʵǽ يʱقا، والǼة ساʻʽʰʺة الȄالإدار ʟخʛوال Șʽقʴʱإحʹار شهادة ال

الʺʧȄʛʺʲʱʶ فقʨؗ Ȍن أن الʺʧȄʛʺʲʱʶ مʧ الأجانʖ يʱʺʱعʨن ȘʴǼ الاسʱفادة ʜʺǼاǽا الʺʶاواة في  

) الʺادة  حʙدته  ؗʺا   ʧʽȄʛائʜʳال  ʧȄʛʺʲʱʶʺال  ʧʽȃو  ʦهʻʽب تʛقʽة  21الʺعاملة  قانʨن   ʧم  (

لʻʶة   الأجانʖ    2016الاسʲʱʺار  والʺعʨȄʨʻن  الʽʰʢعʨʽن  الأشʵاص  تلقي  والʱي نʗʸ على 

  .ʦاراهʺʲʱاسǼ ةʢʰتʛʺات الʰاجʨق والʨقʴال ʟʵǽ اʺʽفة وعادلة فʸʻ3معاملة م  

 
تʛقʽة الاسʲʱʺار (ج.رج.ج عʙد    05/10/1993ملغى) الʺʕرخ في    12-93  ) مʧ الʺʛسʨم الȄʛʷʱعي رقʦ (23الʺادة (   1

  30/10/1993الʺʕرخة في  64
  259، ص الʙʸجع الʴابʛؗȖفʨف خالʙ، بʨدالي خʳǽʙة،   2
  الʙʸجع نفʴه.  3
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  ʦرق ʛور الأمʙʸȃأنه و الʛغʦ مʧ ذلʥ، إلا    2008في أول سʛʰʺʱʰ  الʺʕرخ    04-08على 

للʙولة   الʵاصة  للأملاك  الʱاǼعة  الأراضي  على  الامʽʱاز  مʻح  ʽفʽات  وؗ  ȋوʛش ʙʴǽد   ȑʚوال

تʻازل خʽʷة   إلى  تȄʨʴل الامʽʱاز  قاعʙة  ألغʗʽ صʛاحة  والʺʨجهة لإنʳاز مʷارȄع اسʲʱʺارȄة 

تȄʨʴل    ʙعǼ ملʱʽؔها  على  الʺʸʴʱل  العقارات  في   ʖوالأجان  ʧʽʽʻʡʨال  ʧȄʛʺʲʱʶʺال مʹارȃة 

عقʨد   ʨʺǼجʰها  أعʙت  الʱي  للعقارات  Ǽالʰʶʻة   Ȍفق  ʥلʺʱال مʶألة  لʰʱقى  تʻازل،  إلى  الامʽʱاز 

  ʦن رقʨان القانȄʛخ سȄل تارʰإشهارها ق ʦاز تʽʱدها    04-08امʨʻي تقʹي بʱر سلفا والʨؗʚʺال

  ʟʵǽ فʽʺا   ʧʽعʱي فإنه   ʥلʚل للʺʛʷوع،  الفعلي  الإنʳاز   ʙʻع تʻازل  إلى  الامʽʱاز  بȄʨʴʱل 

الʺلفات الʱي تʦ تʶȄʛؔها Ǽعقʨد مʷهʛة ووفقا لقاعʙة عʙم رجعʽة القʨانǼ ʧʽإجʛاء هʚا الȄʨʴʱل  

  ʙ ʕؗʺال ʚʽفʻʱال  ʜʽل حʨخʙقة والǼاʢʺل على شهادة الʨʸʴاعاة الʛمع م ʛʺʲʱʶʺال ʧم ʖلʢǼ

 .ȑالعقار Ȍʰʹار والʺʲʱة الاسʽقʛوت ʧʽʡʨة وتʙاعʶة مʻʳف لʛʡ ʧ1م  

  الأجʹʮي للʙʸʰʯʴʸ الʙقʻʸة  الʶʹʸةالاقʶʯادȏ عʙʮ   العقار الʠʸلʔ الʰالʖ: اكʴʯاب 

الʺʸʻة    ȑʛائʜʳال الʺʛʷع  الʺادة  اسʙʴʱث   ʖجʨʺǼ  ʛʺʲʱʶʺلل رقʦ    23الʛقʺʽة  القانʨن   ʧم

الʨسائل    22-18 اسʙʵʱام   ʦʽʺوتع الإدارة  عʛʸنة  إʡار  في   ʥوذل Ǽالاسʲʱʺار،   Șعلʱʺال

تȌʽʶʰ الإجʛاءات الإدارȄة ومʴارȃة الʛʽʰوقʛاʽʡة. الʙʴيʲة بهʙف  الة   الʨʻؔʱلʨجʽة  ʨؗال وتʨʱلى 

إلى مʛافقة  إلʛʱؔونʽا يهʙف  الʱي تعʙ فʹاء  الʺʸʻة،  لʛʱقʽة الاسʲʱʺار تʛʽʽʶ هʚه  الʜʳائȄʛة 

إلى غاǽة مʛحلة الاسʱغلال، مʧ خلال   الʺʷارȄع الاسʲʱʺارȄة ومʱاǼعʱها مʚʻ مʛحلة الʽʳʶʱل 

تʺʧʽȞ الʺʛʺʲʱʶ مʧ إتʺام مʱʵلف الإجʛاءات عǼ ʧعʙ عʛʰ شȞʰة الإنʛʱنʗ، دون الʴاجة إلى  

الʻʱقل إلى الإدارات الʺعʽʻة، لاسʽʺا وأنها مʛتʢʰة ʱʵʺǼلف الأنʤʺة الʺعلʨماتʽة والهʯʽات ذات  

 2  .الʸلة Ǽالاسʲʱʺار

 
  259ص  ،الʙʸجع الʴابʛؗȖفʨف خالʙ، بʨدالي خʳǽʙة،   1
  940ص ، الʙʸجع الʴابȖفـʨغالي ʶǼʺـة،   2
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  ʙإذ تع ،ȑادʸʱاب العقار الاقʶʱة اكʽا في عʺلʽدورا أساس ʛʺʲʱʶʺة للʽʺقʛة الʸʻʺال ȑدʕوت

بʥʻ معلʨمات خاصا   ʧʺʹʱار، ؗʺا تʺʲʱجه للاسʨʺال العقار   ʧفادة مʱللاس الʨحʙʽة  الʨسʽلة 

إلʛʱؔوني   حʶاب  Ǽفʱح   ʛʺʲʱʶʺال قʽام   ʛʰع العقار   ʖلʡ عʺلʽة   ʦʱوت  .ȑادʸʱالاق Ǽالعقار 

خاص، ثʦ ملء اسʱʺارة تʧʺʹʱ بʽانات الʺʛʷوع الاسʲʱʺارȑ، مʧ حʘʽ نʨع الʷʻاȋ، مʶاحة  

دراسة   ʙعȃو الʺʱʴʺلة.  والقʛوض  الʺالʽة  الʺʶاهʺة  قʽʺة  الʺʛʷوع،  تؔلفة  الʺʢلʨب،  العقار 

  ،ʦʽʽلة على أعلى تقʸʴʱʺع الȄارʷʺة للʽح الأفʹلʻʺع، تȄارʷʺال ʦʽʽة تقȞʰش ʛʰا عʽʺرق ʖلʢال

  ʙعǼ اʽح نهائʰʸǽ ȑادʸʱاز على العقار الاقʽʱح الامʻʺǼ ʗقʕر مʛمق ʛʺʲʱʶʺة الʙر لفائʙʸȄو

 .ʧعʢللʺادة    1انقʹاء آجال ال الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ    27ؗʺا تهʙف هʚه الʺʸʻة، وفقا   ʧم

298-22  ،ʧȄʛʺʲʱʶʺة ملفات الʳة في معالʽفافʷاءات، وضʺان الʛع الإجȄʛʶل وتʽهʶإلى ت ،

  ʧȄʛʺʲʱʶʺال خاصة   ،ʧȄʛʺʲʱʶʺوال الإدارة   ʧʽب الʨʱاصل   ʜȄʜوتع الإدارȄة  الʙʵمات  وعʛʸنة 

ʛائʜʳخارج ال ʧʽʺʽالʺق ʖ2  .الأجان 

  

  

  

  

  

 
رقʦ    07الʺادة     1  ȑʚʽفʻʱال الʺʛسʨم   ʧرخ  ،487  -23مʕʺ28في    ال    ʛʰʺʶǽح 2023دʻم ʽؗفʽات  و   ȋوʛش ʙʴǽد   ،

للȄʨʴʱل إلى تʻازل عʧ العقار الاقʸʱادȑ الʱاǼع للʺلاك الʵاصة للʙولة الʺʨجه للʻʱازل مʷارȄع اسʲʱʺارȄة ،   القابلالامʽʱاز  

  2023 دʛʰʺʶǽ 30الʸادرة في  85ج.ر، العʙد 
الة الʜʳائȄʛة لʛʱقʽة  2022سʛʰʺʱʰ    8الʺʕرخ في    ،22-298مʧ الʺʛسʨم الʻʱفȑʚʽ رقʦ    27الʺادة     2 ʨؗال ʦʽʤʻد تʙʴǽ ،

  .2022سʛʰʺʱʰ  18في  الʸادرة، 60  العʙدالاسʲʱʺار وسʛʽها، ج.ر، 
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  :ʖالʰال ʖʲʮʸال  

  القانʦنʻة للʙʸʰʯʴʸ الأجʹʮي   الʸʷانات و الʸʲاǻة

والقانʨنʽة   الȄʛʷʱعʽة  الʹʺانات   ʧم مʨʺʳعة   ʝȄʛؔت على   ȑʛائʜʳال الʺʛʷع  حʛص 

  ʙي قʱال  ʛʡاʵʺلف الʱʵم ʧة مȄلؔاته العقارʱʺي ومʰʻالأج ʛʺʲʱʶʺة الǽإلى حʺا الʱي تهʙف 

تعȘʽ نʷاʡه الاسʲʱʺارȑ، سʨاء تعلȘ الأمǼ ʛالاسʱقʛار الȄʛʷʱعي أو ʴǼʺاǽة الʺلʽؔة مʧ نʜعها  

وقʹائʽة   قانʨنʽة  آلʽات  وضع  على  عʺل  ؗʺا  للقانʨن.  وفقا  إلا  مʸادرتها  أو  تأمʽʺها  أو 

  ʧالأم  Șʽقʴوت  ʛʺʲʱʶʺال حقʨق  حʺاǽة   ʧʺʹǽ Ǽʺا  الاسʲʱʺارȄة  العقارȄة  الʜʻاعات  لȄʨʶʱة 

  القانʨني.  

الȄʛʷʱعʽة الʹʺانات  إلى   ʘʴʰʺال هʚا  في  الʛʢʱق   ʦʱʽه سʽالأول)   وعل  ʖلʢʺال)  ʦث  ،

الʲاني)   ضʺانات الʴʺاǽة مʧ نʜع الʺلʽؔة والʱأمʦʽ والʺʸادرة  ʖلʢʺة  (الȄʨʶات تʽا آلʛʽوأخ ،

  (الʺʢلʖ الʲالʘ).  الʜʻاعات العقارȄة الاسʲʱʺارȄة

  الʠʸلʔ الأول: الʸʷانات الȂʙʵʯعʻة 

الʹʺانات إقʛار  على   ȑʛائʜʳال الʺʛʷع  قʨانʧʽ    الȄʛʷʱعʽة  حʛص  مʱʵلف   ʧʺض

أجلالاسʲʱʺار،    ʧم  Șʽقʴت    ʛʺʲʱʶʺال حقʨق  وضʺان  الʙولة  مʸالح  حʺاǽة   ʧʽب الʨʱازن 

، ثʦ مʙʰأ الʺʶاواة  (الفʛع الأول)   الأجʰʻي. وعلʽه سʦʱʽ الʛʢʱق إلى ضʺان الاسʱقʛار الȄʛʷʱعي

  (الفʛع الʲاني).  في الʺعاملة والʷفافʽة

  الاسʯقʙار الȂʙʵʯعيالفʙع الأول: 

  ȋوʛʷǼ هاʻʽʺʹافها تʛʡض على أʛة تفʙʺلة الȄʨʡ دʨأنها عقǼ ارʺʲʱد الاسʨعق ʜʽʺʱت

الاسʱقʛار  ȋوʛʷال هʚه   ʦأه  ʧم ولعل  وتʨازنها،  اسʛʺʱارها  وضʺان  حʺايʱها  إلى   تهʙف 
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  ʛʹت الʱي   ʛʡاʵʺال  ʧم والأجʰʻي  الʻʡʨي   ʛʺʲʱʶʺلل الʴʺاǽة   ʛفʨي  ȑʚوال الȄʛʷʱعي 

  ʸʺǼ .1الʴهʦ و مʷارȄعهʦ الاسʲʱʺارȄة  

وجلʰه،  كʺا   الاسʲʱʺار  على   ʜʽفʴʱوال الʽʳʷʱع  في   ʦاهʶǽ ʙʸقǽ  ʘʽʴǼ    ارʛقʱالاسǼ

 ʛʺʲʱʶʺة الʯم مفاجʙعǼ ولةʙال ʙتعه ʨعي هȄʛʷʱار  الʙإصǼ    عȄارʷʺأ على الʛʢة تʙيʙج ʧʽانʨق

الʶاǼقة، Ǽʺعʻى تقʠȄʨ يʙ الʶلʢة في تغʛʽʽ أو تعʙيل قʨانʻʽها    ʱي أنʜʳت في ʣل القʨانʧʽال

ʛʺʲʱʶʺحة للʨʻʺʺا الǽاʜʺة الȄارʛʺʱان اسʺʹǼ ولةʙم الʜʱتل ʘʽʴǼ ةȄارʺʲʱالاس    ʗن قامȂى وʱح

القانʨن  هʚا  للʺʛʺʲʱʶ   2. بʱعʙيل  ʨʵǽل  ضʺان  ʲʺǼاǼة   ʛʽالأخ هʚا   ʙعʽمʺارسة   ف في   Șʴال

وتʙʳر مʰʶقا،  ومعʛوفة  خʰʸة  قانʨنʽة  أرضʽة  على  الʺʛʷع    اسʲʱʺاراته  أن  إلى  الإشارة 

 ʧʺه ضʽعل ʟʻالǼ فىʱنʺا اكȂعي، وȄʛʷʱار الʛقʱأ الاسʙʰʺا لʴȄʛفا صȄʛع تعʹǽ ʦل ȑʛائʜʳال  

إلى أن الʱعʙيلات الʱي تʛʢأ على هʚا القانʨن لا تȑʛʶ    أشار  الȑʚ  18-22أحȞام القانʨن  

  3. على الاسʲʱʺارات الʱي قʙ حʙثʗ في وجʨد هʚا القانʨن 

  الفʙع الʰاني: الʴʸاواة في الʸعاملة و الʵفافʻة 

  أولا: عʗم الʚʻʻʸʯ و الʴʸاواة في الʸعاملة 

ʛؗسها   الʱي  الʺهʺة  الʹʺانات   ʧم  ʛʺʲʱʶʺلل والعادلة  الʺʸʻفة  الʺعاملة  مʙʰأ   ʛʰʱعǽ

القانʨن   الʜʽʽʺʱ  ،  18- 22الʺʛʷع الʜʳائȑʛ مʧ خلال أحȞام  والʺقʨʸد بهʚا الʺʙʰأ هʨ عʙم 

الʴقʨق    ʝح نفʻخلال م ʧم ،ʦهʻʽب بʧʽ الʺʛʺʲʱʶ الʻʡʨي والأجʰʻي أو حʱى الأجانʖ فʽʺا 

 
الʚʱائʙعʺاني خʳǽʙة،     1 في  الاسʸʰʯارات  الȂʙʵʯعي وأثʙه على  الʮʰات  قانʨن خاص  مʗʮأ   ʟʸʵراه، تʨʱؗد أʛʡوحة   ،

 ،ʗلʽʶʺʶʽن خاص، جامعة تʨقان ʦʶق، قʨقʴة الʽؗل ،Șʺ16، ص2023مع  
، الʹʢام القانʦني للاسʸʰʯارات الأجʹʻʮة الʮʸاشʙة في الʚʱائʙ على ضʦء اتفاقʻات مʹʸʢة الʱʯارة العالʻʸةʺال بʨسʱة،  ج   2

أʛʡوحة دʨʱؗراه، تʟʸʵ قانʨن أعʺال، ؗلʽة الʴقʨق والعلʨم الʽʶاسʽة، قʦʶ قانʨن خاص، جامعة الʴاج لǼ ،ʛʹʵاتʻة،  

  .75، ص2017
  18-22لقانʨن مʧ ا 13الʺادة   3
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  ȑدʕمʺا ي ʧȄʛʺʲʱʶʺال ʧʽة بʽفافʷأ إلى إضفاء الʙʰʺا الʚف هʙهȄامات، وʜʱالال ʝض نفʛوف

  .1إلى تʴفʜʽهʦ على الاسʲʱʺار

يʱعلȘ الأول ȄʛʴǼة الاسʲʱʺار، في    :ʧʽأساس ʧأيʙʰم ʛؗʚال القانʨن الʶالف  لقʙ رسخ 

الʱعامل مع الاسʲʱʺارات، في  Ǽالʷفافʽة والʺʶاواة  الʲاني   Șعلʱي  ʧʽح    ʧيʚه ʧم ʟلʵʱʶʺفال

الʺʙʰأيʧ هʨ أن الʺʛʷع في الʜʳائȑʛ أعʢى للʺʛʺʲʱʶ الȄʛʴة اخʽʱار مʛʷوعه الاسʲʱʺارȑ في  

ʘʽʴǼ تʳʱلى معالʦ إعʺال هʚا    2، 2020حʙود ما ʶǽʺح Ǽه القانʨن وهʨ ما أكʙ علʽه دسʨʱر  

القانʨن   أحȞام  في  علʽها  الʺʨʸʻص  الʛقʺʽة  الʺʸʻة  في  الʺʛسʨم ،  18- 22الʺʙʰأ  ʚا  وؗ

ʦرق ȑʚʽفʻʱ3. 298-22 ال  

  الʵفافʻة ثانʻا: 

الاسʲʱʺار ʧȞʺǽ    وهǽ ʨعʻي الابʱعاد عʧ الȄʛʶة والغʺʨض في الʱعاملات. وفي مʳال 

وهʨ تʺʧʽȞ   3القʨل إنها الأسلʨب الʧʺʹǽ ȑʚ الʰʱع الʺʛئي للإجʛاءات مʧ أولها إلى آخʛها،

الʺعلʨمات   ؗل  على  الʨʸʴل   Șح  ʧم القانʨني   ʦهʜ ʛؗم  ʧع  ʛʤʻال  ʠغǼ  ʧȄʛʺʲʱʶʺال

الʺʷارȄعالʵاصة   ومʱاǼعة  مʛافقة  على  الʺʛʷفة  الهʯʽات  قʰل   ʧم  ʦهʡاʷن مʺارسة    ȄʛʢǼقة 

الاسʲʱʺارȄة وحʱى تلʥ الʺʙʱخلة في عʺلʽات الاسʲʱʺار سʨاء Ǽالʰʶʻة لإدارة الʹʛائʖ أو إدارة 

  .4الʳʺارك أو الʨʻʰك أو الʺʕسʶات الʺالʽة وغʛʽها

 
1     ،  ʙʺأح  ʦغانʨب ،  ʦȄʛؔال  ʙʰع القانʦن  رʨȃح  الأجʹʮي في ʡل   ʙʸʰʯʴʸال للʴقʨق 18-22ضʸانات  الʜʳائȄʛة  الʺʳلة   ،

ʙلʳʺة ، الʽاسʽʶم الʨد ،09والعلʙ04ص، 2024، 02الع  
  . الʙʸجع نفʴه  2
  الʙʸجع نفʴه.   3
أسʺاء،     4  ʙبلعابʗيʗʱال الʺاسʛʱ  ، 18-22  مʗʱʯʴات القانʦن الاسʸʰʯار  لʽʻل شهادة  الʙراسة  جامعة عʙʰ  ،  مʛؗʚة نهاǽة 

ʦغانʱʶم ʝǽادǼ ʧب ʙʽʺʴ53، ص2025، ال  
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القانʨن  و   ʖجʨʺǼ تعʜȄʜه   ʦة   18-22  تʽʺقʛال الʺʸʻة  اسʙʴʱاث  خلال   ʧم  ʥوذل

  ʥʽابʰʷة والʽʰʻارات الأجʺʲʱوالاس Ȑʛʰؔع الȄارʷʺالǼ اصʵي الʻʡʨال ʙʽحʨاك الʰʷوال ،ʛʺʲʱʶʺلل

بʙل   الإلʛʱؔوني  الʤʻام  اعʱʺاده  خلال   ʧم  ʥوذل قʰل،   ʧم مʨجʨدة   ʗؗان الʱي  Ȅʜة  ʛؗاللام

وʧȞʺȄ الʱأكʙʽ على اهʱʺام الʺʛʷع الʜʳائʙʰʺǼ ȑʛأ الʷفافʽة   الʤʻام الʨرقي الʺعʺʨل Ǽه ساǼقا ، 

  ʦن رقʨالقان ʧم Ȑʛاد الأخʨʺص الʨʸʻخلال ال ʧالʺادة    18-22م ʠعǼ امȞها أحʻ4م    ʧم

  ʦرق نʤام    18-22الʺʛسʨم  حʜʽها  الʱي  الاسʲʱʺار  لʛʱقʽة  الʽʻʡʨة  الة  ʨؗال  ʦʽʤʻʱب الʵاصة 

ʧȄʛʺʲʱʶʺالة إزاء ال ʨؗعه الʰʱأن ت ʖʳǽ ȑʚل الʽهʶʱ1. الإعلام وال 

  الʠʸلʔ الʰاني: ضʸانات الʸʲاǻة مʥ نʚع الʸلʻؒة والʯأمʤʻ و الʶʸادرة

الʙول   الʱي تʛʴص  القانʨنʽة  الʹʺانات   ʦأه ʧي مʰʻالأج ʛʺʲʱʶʺال تعʙ حʺاǽة ملʽؔة 

على تʶȄʛؔها مʧ أجل تʽʳʷع الاسʲʱʺار الأجʰʻي واسʱقʢاب رؤوس الأمʨال، ذلʥ أن تعʛض  

الʺʛʷوع الاسʲʱʺارȑ للʺʵاʛʡ غʛʽ الʳʱارȄة مʧ شأنه أن يʛʽʲ مʵاوف الʺʛʺʲʱʶ وʙȄفعه إلى  

العʜوف عʧ الاسʲʱʺار. ومʧ أبʛز هʚه الʺʵاʛʡ، الʺʵاʛʡ الʽʶاسʽة الʱي تʲʺʱل في حʙوث  

اضʛʢاǼات أو تغʛʽʽات سʽاسʽة مفاجʯة نʳʽʱة سʨء تʛʽʽʶ الʺʸالح العʺʨمʽة أو وقʨع أحʙاث  

  ȏارʨʢال وحالات  الʺʶلʴة  والʜʻاعات  ؗالʛʴوب  الاسʲʱʺار،  اسʱقʛار  على   ʛثʕت سʽاسʽة 

والاضʛʢاǼات الʺʙنʽة وأعʺال الʖȄʛʵʱ والعʽʸان والʨʲرات، إضافة إلى العقȃʨات الʙولʽة الʱي  

 ȑʚال الʽʶاسي  الاسʱقʛار  عʙم   Ȑأد  ʙوق الاقʸʱادǽة.  الʺقاʡعة  أو  الʸʴار  شȞل   ʚتأخ  ʙق

  ȑʚال  ʛالأم  ،ʖالأجان  ʧȄʛʺʲʱʶʺال ثقة  تʛاجع  إلى  الʶʱعʻʽات  مʢلع  خلال   ʛائʜʳال عʛفʱه 

  .2انعʝȞ سلʰا على الʺʻاخ الاسʲʱʺارȑ والاقʸʱادȑ للʙولة

 
  53ص الʙʸجع الʴابȖ،بلعابʙ أسʺاء،   1
الʚʱائȏʙ قʰʡʛي سهʽلة،     2 القانʦن  الʱʯارȂة في   ʙʻغ ʙʟاʳʸال  ʥي مʮʹالاج  ȏارʸʰʯالاس الʙʵʸوع  ، مʳلة حʸاǻة ملʻؒة 

 ʙلʳʺاث، الʴǼة للأʽȃʛلة العʳʺاث الʴǼد ،15دراسات وأʙ129ص، 2023،  03الع  
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خʙمة   الʙولة  تʚʵʱها  انفʛادǽة  إجʛاءات  إلى  الأجʽʰʻة  الاسʲʱʺارات  تʱعʛض   ʙق كʺا 

بʜʻع    ʙʸقȄو والʺʸادرة.   ʦʽأمʱوال الʺلʽؔة  نʜع  أبʛزها   ʧوم والȄʨʺʻʱة،  الاقʸʱادǽة  لʺʸالʴها 

للʺʻفعة   العقارȄة  الʟʵʷ مʧ ملʱʽؔه  إلى حʛمان  يهʙف   ȑʚال  ȑاء الإدارʛالإج  ʥة ذلʽؔالʺل

العامة مقابل تعʠȄʨ، في حʧʽ يʲʺʱل الʱأمʦʽ في نقل ملʽؔة الʺʛʷوع الاسʲʱʺارȑ مʧ القʢاع  

يʛʱتʖ عʻها   قانʨنʽة  فʱعʙ عقȃʨة  الʺʸادرة  أما  العامة،  للʺʸلʴة  تʴقʽقا  الʙولة  إلى  الʵاص 

 .ʠȄʨا دون تعʽئʜا أو جʽؗل ʟʵʷال الʨولة على أمʙلاء الʽʱ1اس  

ضʺانات    ʝȄʛؔت على   ȑʛائʜʳال الʺʛʷع  حʛص  الأجʰʻي،   ʛʺʲʱʶʺال ʡʺأنة  ولأجل 

الʴالات الʱي ʙʴǽدها القانʨن ووفقا للإجʛاءات  قانʨنʽة تʨʴل دون الʺʶاس Ǽاسʲʱʺاراته إلا في  

القانʨنʽة الʺقʛرة، مع ضʺان حقه في الʨʸʴل على تعʠȄʨ عادل ومʸʻف، وهʨ ما أكʙه  

Ǽاعʰʱار أن تʽʳʷع الاسʲʱʺار لا ʧȞʺǽ أن يʴʱقȘ في ʣل غʽاب    2، 2020أǽʹا دسʨʱر سʻة  

 .3الʴʺاǽة القانʨنʽة للʺلʽؔة والاسʲʱʺارات الأجʽʰʻة 

  الʠʸلʔ الʰالʖ: آلʻات تȂʦʴة الʹʚاعات العقارȂة الاسʸʰʯارȂة 

يʛجع الاخʸʱاص للفʸل في مʻازعات الʺʛʺʲʱʶ الأجʰʻي مع الʙولة الʺʽʹʱʶفة له ؗأصل  

  ʛʺʱل بهʚا،   ʛالآخ الʛʢف  ارتʹاء  مقابل  في   ʥوذل الʙولة  لهاته  الʻʡʨي  القʹاء  إلى  عام 

  وفقا لʺا تʹʺʻه القانʨن الʻافʚ للاسʲʱʺار إجʛاءات الفʸل في الʜʻاع ʨʺǼجʖ الآلʽات الʽʻʡʨة  

أشار  4. 22-18  ʘʽح  ) للʢعʨن  الʽʻʡʨة  اللʻʳة  إلى   ʛʺʲʱʶʺال لʨʳء  إمȞانʽة    الفʛع إلى 

) الʜʻاع  لȄʨʶʱة هʚا  الʻʡʨي  القʹاء  إلى  اللʨʳء  اخʽʱار  أو  Ǽالإضافة الʲاني  الفʛع الأول)،   ،(

 
1   ʦȄʛؔال ʙʰح عʨȃر ، ، ʙʺأح ʦغانʨبȖابʴجع الʙʸ07ص، ال  
  2020، مʧ دسʨʱر 60الʺادة   2
3   ʦȄʛؔال ʙʰح عʨȃر ، ʙʺأح ʦغانʨب،Ȗابʴجع الʙʸ08-07ص ص  ، ال  
4   ʧʽ12و  11الʺادت  ʦن رقʨالقان ʧار. 18-22مʺʲʱالاسǼ Șعلʱʺال  
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تʲʺʱل في الʦʽȞʴʱ، الʨساʡة    ʽةʰالأج̒   الاسʲʱʺارȄةعات  ز Ȅʨʶة الʺʻاɦ لإلى وجʨد آلʽات الʙʰيلة  

 .(ʘالʲع الʛالف) ةʴالʸʺو ال  

  إلى اللʱʹة الʻʹʟʦة للʠعʦن  الأجʹʮي لʦʱء الʙʸʰʯʴʸالفʙع الأول: 

  أولا: الʻʮʠعʻة القانʦنʻة للʱʹة الʻʹʟʦة للʠعʦن 

Ǽالفʸل في الʜʻاع الʺʖʰʶʱ فʽه الʙولة عȘȄʛʡ ʧ الهʯʽات    الʽʻʡʨة للʢعʨن   دور اللʻʳةيʲʺʱل  

والإدارات الʺʛʷفة على الاسʲʱʺار ضʙ الʺʛʺʲʱʶ وʻʡي ؗان أو أجʰʻي وهʚا ما ʛؗسʱه الʺادة 

  ". ...أعلاه 11زȄادة على أحȞام الʺادة  "... بʸʻها على أنه: 18-22 مʧ القانʨن  12

مʻه لʨʳء هʚا الأخʛʽ    11خʨل الʺʛʷع الʜʳائʨʺǼ ȑʛجʖ قانʨن الاسʲʱʺار الʻافʚ في الʺادة  و  

أȑ الʺʛʺʲʱʶ إلى هاته اللʻʳة، والʱي ʧȞʺǽ تعȄʛفها على أنها "هʯʽة وʽʻʡة علʽا تʦ اسʙʴʱاث  

  ʧعة مʨفʛʺن الʨعʢل في الʸها في الفʱʺمه ʧʺؔة، تȄرʨهʺʳرئاسة ال Ȑʨʱʶها على مʰʽʸʻت

  ʛʽʤن ʥار، وذلʺʲʱالاسǼ ةʽʻات والإدارات الʺعʯʽاله ʙي ضʰʻي ؗان أو أجʻʡو ʛʺʲʱʶʺل الʰق

    ".1تعʛضهʦ للغʧʰ إزاء حقʨقهʦ الʺقʛرة لهʨʺǼ ʦجʖ قانʨن الاسʲʱʺار

ʻفʻة الʖʮ فʻها ثانʻا:    الإجʙاءات الʘʳʯʸة أمام اللʱʹة وؕ

ɹ   - أ ʸل الʮق ʥة مʘʳʯʸاءات الʙالإجʯ ʙʸʰ 

الʱقʙʽ    296-22لقʙ حʙد الʺʛسʨم   الإجʛاءات الʨاجʖ على الʺʛʺʲʱʶ وʻʡي ؗان أو أجʰʻي 

علʺه   وʛʳʺȃد   ʛʺʲʱʶʺال  ȑأ  ʛʽالأخ هʚا   ʛاشʰي إذ  اللʻʳة،  أمام   ʧعʢال رفع  أجل   ʧم بها 

الة الʜʳائȄʛة لʛʱقʽة   ʨؗال Ȑʙأولا ل Șʰʶم ʦلʤت ʦǽʙتق ʛʺʲʱʶʺعلى ال ʖه وجʽف ʦلʤʱʺار الʛالقǼ

  ʙعǼ فʽʺا  لʻʶʱʽى  الʢعʧ مʛفʨضا،   ʙلا عȂو  ʙواح  ʛأجل شه في  شاء  Ǽأȑ وسʽلة  الاسʲʱʺار 

تفʨق   مʙة لا  الة خلال  ʨؗال لهʚه  العام   ʛيʙʺع    15للʨفʛʺال  ʛʺʲʱʶʺال  ʦلʤت في  الفʸل  يʨما 

 
  الʺʱعلǼ Șالاسʲʱʺار. 18-22مʧ القانʨن رقʦ  11الʺادة   1
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وȃعʙ قʨʰل الʤʱلʦ الʶابȘ مʧ    1أمامها وفي حالة قʨʰله ʛʺǽ هʚا الأخʛʽ إلى اللʻʳة للʘʰ فʽه ، 

الة، للʺʛʺʲʱʶ مʙة   ʨؗف الʛʡ15    لاʺʱʷم ʧعʢن الʨȞǽ ة، على أنʻʳالل Ȑʙه لʻعʡ فعʛم لʨي

على بʽانات خاصة Ǽالʺʛʺʲʱʶ مʙʴدة قانʨنا مع تʹʺʻه لؔل الʨثائȘ والʙʻʶات الʱي تʗʰʲ هʚا  

ʛʺʲʱʶʺة للʽʺقʛة الʸʻʺال ʛʰة أو عʛاشʰة مʻʳا إلى اللʚسل ؗل هʛȄاع، وʜʻ2ال.   

 ʻؕفʻة بʖ اللʱʹة في الʠعʦن    - ب

تقʨم اللʻʳة بʙورها في الفʸل في الʜʻاع ʨʺǼجʖ الʢعʧ الʺʛفʨع مʧ قʰل الʺʛʺʲʱʶ خلال مʙة  

شهʛ وʙʸȃد قʽامها بهʚه الʺهʺة تقʨم Ǽاسʙʱعاء ʛʡفي الʜʻاع ولا يʨʱقف الأمʛ على الاسʱʺاع  

،Ȍفق ʧʽفʛʢها   للʱاع ودراسʜʻالǼ علقةʱʺات الʙʻʶوال Șثائʨلاع على ؗل الʡة الاʻʳنʺا على اللȂو

 .حʱى يʻʶʱى لها الفʸل في الʜʻاع ʰʡقا للقانʨن وȞȃل حʽاد ومʨضʨعʽة 

ʛʺʲʱʶʺال ʧعʡ لʨʰوق ʙʽتأي ʦʱة، فإما أن يʻʳه اللʚي أعʹاء هʲر ثلʨʹʴȃو   ȑأʛأو رفʹه وال

الʛاجح ʨȞǽن للأغلʽʰة، على أن ʨȞǽن صʨت الʛئʝʽ مʛجʴا في حالة تʶاوȄه. على أنه، وفي  

الʺʛʷع    حالة عʙم حʨʸل  فقʙ مʻȞه  اللʻʳة  أمام   ʧعʢال الʺʛʺʲʱʶ على حقه مʧ جʛاء هʚا 

  . Ǽاللʨʳء إلى رفع دعʨاه أمام القʹاء

  اللʦʱء إلى القʷاء الʟʦʹي لȂʦʴʯة هʘا الʹʚاع الفʙع الʰاني: 

  اخʶʯاص القʷاء الʟʦʹي Ǻالفʶل في الʸʹازعات الاسʸʰʯارȂة أولا: 

ʦ الʟʻ على اخʸʱاص القʹاء الʻʡʨي Ǽالفʸل في الʺʻازعات الاسʲʱʺارȄة ʨʺǼجʖ قانʨن  ت 

الʺادة   خلال   ʧم  ʚافʻال له   12الاسʲʱʺار  الʺʹʽفة  والʙولة  بʻʽه  الʺʻازعات  ؗل  وȂدراج  مʻه 

 ، الʺʸʱʵة  الʜʳائȄʛة  القʹائʽة  الʳهة  إلى   ʧʽفʛʢال  ʙأح فʽها   ʖʰʶʱʺع    والʛʷʺال عʜز  ؗʺا 

الʺادة    ʟن مʧ خلال  الʻʡʨي  القʹاء  اخʸʱاص   ʧم  ȑʛائʜʳال القانʨن    41الإجʛائي   ʧم
 

  296-22لʺʛسʨم مʧ ا 07الʺادة   1
  296-22لʺʛسʨم مʧ ا 08الʺادة   2
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08-09  ،  ʦʺʱʺوال الʺعʙل  والإدارȄة  الʺʙنʽة  الإجʛاءات  قانʨن   ʧʺʹʱʺؗل    ال على   ʥوذل

فعلى  ،ʥلʚل وتʽʰʢقا  ضʙه،  تʛفع  أو  الأجʰʻي   ʧم تʛفع  قʹائʽة   Ȑʨي    دعʰʻالأج  ʛʺʲʱʶʺال

الʺʱعاقʙ مع الʙولة الʜʳائȄʛة الʺʹʽفة له الالʜʱام Ǽالʨʹʴر أمام الʳهة القʹائʽة الʽʻʡʨة الʱي  

الʜʻاع، وتʙʳر الإشا في هʚا  الفʸل  مقʽʺا    رةتʨʱلى  ʧȞǽ هʚا الأجʰʻي   ʦل أنه حʱى وȂن  إلى 

 ʙبل في   ȑʛائʜج الأجʰʻي مع   ʙتعاق حالة  في  الʳهة،   ʝفʻل يʕول  الاخʸʱاص  فإن   ʛائʜʳالǼ

  . أجʰʻي

  Ȃة الʶʶʳʯʸةر ة الʱʯاʦʸجʔ قʷاء الʸ Ȝʲʸلفʶل في الʹʚاع Ǻثانʻا: ا

  ʅȄʛتع  ʦفي  ت الفʸل  تʨʱلى  ابʙʱائʽة  مȞʴʺة   " أنها:  على  الʺʸʸʵʱة  الʳʱارȄة  الʺȞʴʺة 

أمام    ʧعʢلل قابلا  ʛʡفها   ʧم الʸادر   ʦȞʴال وʨȞȄن  جʺاعʽة،  بʽȞʷʱلة  مʙʴدة،  مʻازعات 

  ".1الʺʳلʝ القʹائي

  ʖجʨʺǼ ةȄارʳʱازعات الʻʺفي ال ʛʤʻة للʽجهات قʹائ ʟʽʸʵʱب ȑʛائʜʳع الʛʷʺام الʺʱأ اهʙب

  ʦرق الʺʨاد مʧ    09-08القانʨن   ʗʸن ʘʽة، حȄوالإدار الʺʙنʽة  الإجʛاءات  قانʨن   ʧʺʹʱʺال

مع    535إلى    531 الʳʱارȄة،  الʺʻازعات  في  Ǽالفʸل   ʟʱʵت تʳارȄة  أقʶام  إنʷاء  على 

الاخʸʱاص   وʙʴȄد  الاقʱʹاء.   ʙʻع الȄʛʴʰة  الʺʻازعات  إلى  اخʸʱاصها  امʙʱاد  إمȞانʽة 

 ȑارʳʱن الʨام القانȞة وأحȄة والإدارʽنʙʺاءات الʛن الإجʨقان ʙاعʨام وفقا لقʶه الأقʚي لهʺʽالإقل

والقانʨن الȑʛʴʰ والʨʸʻص الʵاصة ذات الʸلة. ؗʺا تȞʷʱل هʚه الأقʶام مʧ هʯʽة جʺاعʽة  

  ʙʺʱاع ،ʥذل ʖلى جانȂة. وȄارʳʱائل الʶʺالǼ ʧʽʺمل ʧʽȄارʷʱاس ʧيʙاعʶا ومʶʽا رئʽقاض ʦʹت

الʺʛʷع نʤام الأقʢاب الʺʸʸʵʱة في Ǽعʠ الʺʴاكʦ للʛʤʻ في مʻازعات مʙʴدة على سʽʰل  

  ʦرق القانʨن  صʙور  ومع  جʺاعʽة.  وʽȞʷʱȃلة   ʛʸʴاءات   13-22الʛالإج لقانʨن  الʺعʙل 

 
، الʺعʙل و  2022يʨلʨʽ    12الʺʕرخ في    13-22مʧ القانʨن    4مʛȞر    636إلى غاǽة الʺادة    1مʛȞر    536الʺادة     1

  ʦرق للقانʨن   ʦʺʱʺع    09-08ال  ، ر  ج  والإدارȄة،  الʺʙنʽة  الإجʛاءات  قانʨن   ʧʺʹʱʺخ  48الȄارʱب الʸادرة   ،17    ʨʽلʨي

2022 .  



 الفʶل الʰاني: الإʟار القانʦني و الʸʷانات الȜʸفʦلة للʙʸʰʯʴʸ الأجʹʮي 

66 
 

 

الʺʙنʽة والإدارȄة، اسʙʴʱث الʺʛʷع الʺʴاكʦ الʳʱارȄة الʺʸʸʵʱة الʱي أسʙʻ إلʽها الفʸل في  

الȄʛʴʰة  الʺʻازعات  الʺʸʸʵʱة، مع إضافة  الʺʻازعات الʱي ؗانʗ مʧ اخʸʱاص الأقʢاب 

ات  ʛؗʷال وحل  اء  ʛؗʷال ʻʺǼازعات  مʻها   Șتعل ما  خاصة  الʳʱارȄة،  ات  ʛؗʷال ومʻازعات 

 .1وتʸفʱʽها، لʰʸʱح اخʸʱاصاتها تʷʺل سʱة أنʨاع مʧ الʺʻازعات مʙʴدة حʛʸا

تʜʽʺʱ الʺʴاكʦ الʳʱارȄة الʺʸʸʵʱة بʽȞʷʱلة جʺاعʽة تʹʦ قاضʽا وأرȃعة مʶاعʙيʧ ذوȑ خʛʰة 

في الʺʶائل الʳʱارȄة، Ǽعʙما ؗان الفʸل في الʺʻازعات الʳʱارȄة يʦʱ بʽȞʷʱلة فʛدǽة، وهʨ ما  

ǽعʝȞ اهʱʺام الʺʛʷع بʟʸʵʱ القʹاء الʳʱارȑ. ؗʺا أوجʖ الʺʛʷع إجʛاء الʸلح قʰل رفع 

الʙعȐʨ، وفي حال فʷله تʛفع الʙعǼ ȐʨعȄʛʹة مʛفقة ʛʹʴʺǼ عʙم الʸلح، وتʨؔن الأحȞام  

ʟʱʵʺالقʹائي ال ʝلʳʺاف أمام الʻʯʱادرة قابلة للاسʸ2ال. 

  ʻة ʮ الأجʹ الاسʸʰʯارȂةعات ز Ȃʦʴة الʸʹاʯل الفʙع الʰالʖ: آلʻات الʗʮيلة 

  ʖʻʳوت الʴلʨل  تȄʛʶع  بهʙف  الاسʲʱʺارȄة  الʺʻازعات  لȄʨʶʱة  بʙيلة  آلʽات  الʺʛʷع   ʙʺʱاع

  ʦʽȞʴʱال الآلʽات  هʚه  وتʷʺل  الاسʲʱʺارȄة.  الʺʷارȄع  اسʱقʛار   ʧʺʹǽ Ǽʺا   ،ȑʙʽقلʱال القʹاء 

  .والʨساʡة والʺʸالʴة ʨؗسائل ودǽة لʴل الʜʻاعات

  ʻة ʮالأجʹ الاسʸʰʯارȂة عات ز Ȃʦʴة الʸʹاʯآلʻة الʤʻȜʲʯ لأولا: 

إلʽه    على أنه:" نʤام قʹائي خاص، ʱʵǽار فʽه الأʛʡاف قʹائهʦ، وȄعهʙون   الʦʽȞʴʱ  عʛف

  ،ʦهʻʽب Ǽالفعل  نʷأت  أو  تʷʻأ   ʙق الʱي  الʺʻازعات  تȄʨʶة  Ǽʺهʺة  مʨʱȞب،  اتفاق  Ǽʺقʱʹى 

 
، 18-22آلʻات تȂʦʴة الʸʹازعات  الاسʸʰʯارȂة  الأجʹʻʮة  في ضʦء قانʦن الاسʸʰʯار  لȋʨ صافʽة، سȄʨلʦ فʹʽلة،     1

ʙلʳʺة، الʽاسʽʶم الʨق و العلʨقʴة للȄʛائʜʳلة الʳʺد، 09الʙ08-09، ص ص 2024، 02الع  
  09، صالʙʸجع نفʴه  2
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وفقا   ،ʦʽȞʴʱال  ȘȄʛʢǼ حʶʺها  ʨʳǽز  والʱي  الʱعاقǽʙة   ʛʽغ أو  الʱعاقǽʙة   ʦعلاقاته ʨʸʵǼص 

ʦم لهʜار قʹائي ملʛار قʙصȂالة وʙن والعʨات القانʽʹʱ1". لʺق  

-الʦʽȞʴʱ ؗʹʺانة قʹائʽة، وذلʥ بʙءا Ǽالʺʛسʨم الȄʛʷʱعي رقʦ  تʻʰى الʺʛʷع الʜʳائȑʛ آلʽة  

الاسʲʱʺار،   93-12 بʛʱقʽة   Șعلʱʺ2ال  ʦرق القانʨن  غاǽة  إلى  الاسʲʱʺار   ʧʽانʨق جʺʽع       وفي 

الأخʙʰؗ ،ʛʽيل عʧ اللʨʳء إلى قʹاء الʙولة الʻʡʨي، وقʙ تʹʺʧ القانʨن الإجʛائي    22-18

الʜʳائȑʛ تʽʤʻʺه مʧ إجʛاءات سʛʽه إلى غاǽة تʙʴيʙ حالات الʢعʧ فʽه، ؗʺا وقʙ أخʚ الʺʛʷع  

على    ʛأث لها  الʱي  الʙولʽة  العقʨد  لʷʽʺل ؗل   ʦʽȞʴʱال دولʽة   ʙيʙʴت في   ȑادʸʱالاق Ǽالʺعʽار 

  ...3الʽʴاة الاقʸʱادǽة على غʛار عقʨد الاسʲʱʺار، وعقʨد الʽʺʻʱة 

  ʻة ʮالأجʹ الاسʸʰʯارȂةعات ز Ȃʦʴة الʸʹاʯلالʦساʟة  آلʻة ثانʻا: 

  ʛآخ إلى ʛʡف  لʨʳئهʺا  على  الʜʻاع  ʛʡفي  اتفاق  أنها:"  على  عام  Ǽʺفهʨم  الʨساʡة  تعʛف 

  ʙق اتفاق   ʨʴن الʨصʨل  Ǽغʛض  بʻʽهʺا   ʦفاهʱال سʨء  إزالة  في   ʦهʱومعاون  ʦتهʙاعʶم  ʙʸق

إلى    ʦئهʨʳل  ʛʽʤن  ʥوذل الʴالة،  لهʚه  وفقا  الʰاهʤة  والʻفقات   ʗقʨوال  ʙهʳال  ʛʽʲؗ  ʦهʰʻʳǽ

ʦʽȞʴʱائي ،    4،  "القʹاء أو الʛن الإجʨالقان ʖجʨʺǼ ةʡساʨإلى ال ȑʛائʜʳع الʛʷʺق الʛʢت ʙوق

وذلʥ مʧ دون إعʢائها تعȄʛفا معʻʽا مʱȞفʽا في ذلʥ بʙʴʱيʙ القʹاǽا الʱي تʦʱ فʽها    08-09

الʨساʡة، وȂجʛاءاتها، وȄعʙ إجʛاء الʨساʡة سعʽا مʧ الʺʛʷع نʨʴ الʨصʨل إلى اتفاق ʛʡفي  

 
1   ʗلȄʨتع  ʦȄʛؗ قʰايلي،   ʖʽʡةȂوالإدار الʗʸنʻة  الإجʙاءات  لقانʦن  وفقا  الʗولي   ȏارʱʯال  ʤʻȜʲʯال  ،  ،ʛʷʻلل  ʝʽبلق دار   ،

 ،ʛائʜʳ11- 10، ص ص 2020ال  
2     ʦعي رقȄʛʷʱم الʨسʛʺرخ في  ا  12- 93الʕʺار، الʺʲʱة الاسʽقʛʱب Șعلʱʺ05ل    ʛȃʨʱة   1993أكȄرʨهʺʳة للʽʺسʛة الʙȄʛʳال ،

  1993الʸادرة سʻة  ، 64الʜʳائȄʛة، العʙد  
3   ،ʗلȄʨتع ʦȄʛؗ ،ايليʰق ʖʽʡ،Ȗابʴجع الʙʸ26ص ال  
  13، صالʙʸجع الʴابȖلȋʨ صافʽة، سȄʨلʦ فʹʽلة،    4



 الفʶل الʰاني: الإʟار القانʦني و الʸʷانات الȜʸفʦلة للʙʸʰʯʴʸ الأجʹʮي 

68 
 

 

يʕدǽه دور   فʽʺا  وʙʶʳʱȄ هʚا   ʦاكʴʺإلى ال الʨاردة  القʹاǽا  الʜʻاع مʧ جهة وفي تʵفʽف حʙة 

ʥفي ذل Ȍʽسʨ1. ال  

غʛʽ    اشȋʛʱو   والاسʱقامة،  الʶلʨك   ʧʶح شʸʵا  ʨȞǽن  أن   Ȍʽسʨال في   ȑʛائʜʳال الʺʛʷع 

مʨȞʴم علʽه في جȄʛʺة مʵلة Ǽالʛʷف، ومʱʺʱعا ʴǼقʨقه الʺʙنʽة، إضافة إلى تʺʱعه Ǽالؔفاءة 

فʙʰʱأ   الʨساʡة  إجʛاءات  أما  مهامه.  أداء  أثʻاء  ǼالȄʛʶة  الالʜʱام  مع  والاسʱقلالʽة  والʽʴاد 

  ʖȄʛلى تقʨʱي Ȍʽوس ʧʽʽتع ʦʱفان يʛʢال Șم، فإذا وافʨʸʵف القاضي على الʛʡ ʧضها مʛعǼ

وجهات الʛʤʻ ومʴاولة الʨصʨل إلى حل للʜʻاع خلال مʙة مʙʴدة قابلة للʙʳʱيʙ مʛة واحʙة.  

وتʱʻهي الʨساʡة إما Ǽاتفاق الأʛʡاف أو Ǽعʙم الʨʱصل إلى اتفاق، وفي حالة الاتفاق ʛʴǽر  

الʨسȌʽ مʛʹʴا يʨقعه الʨʸʵم وʸȄادق علʽه القاضي Ǽأمʛ غʛʽ قابل للʢعʧ وʖʶʱȞȄ قʨة  

ȑʚʽفʻʱال ʙʻʶ2ال.  

  ʻة ʮالأجʹ الاسʸʰʯارȂةعات ز Ȃʦʴة الʸʹاʯ ل ثالʰا: آلʻة الʶʸالʲة 

الʺʸالʴة في   459عʛف الʺʛʷع الʜʳائʨʺǼ ȑʛجʖ القانʨن الʺʙني الʸلح مʧ خلال الʺادة  

 ȑارʺʲʱالاس إنهاء    :  نهاأ  على  الʜʻاع  على  له  الʺʹʽفة  الʙولة  أو  الأجʰʻي   ʛʺʲʱʶʺال "اتفاق 

وقʙ    3الʜʻاع القائʦ بʻʽهʺا أو مʱʴʺل الʨقʨع وذلʥ بʻʱازل ؗلا الʛʢفʧʽ عʧ حقʨق مʰʱادلة لهʺا"، 

أن تʨؔن الʺʸالʴة تلقائʽة مʧ قʰل الʛʢفʧʽ    990اشȋʛʱ الʺʛʷع الإجʛائي مʧ خلال الʺادة  

  4. أو بʨجʨب تʙخل القاض ȑ وذلʥ في جʺʽع مʛاحل الʨʸʵمة 

 
  13، صالʙʸجع الʴابȖلȋʨ صافʽة، سȄʨلʦ فʹʽلة،    1
  14ص ، الʙʸجع نفʴه  2
، الʙȄʛʳة الʛسʺʽة  1975سʛʰʺʱʰ    26الʺʧʺʹʱ القانʨن الʺʙني الʜʳائȑʛ، الʺʕرخ في    58- 75مʧ الأمʛ    459الʺادة     3

 13الʺʕرخ في    05-07، الʺعʙل والʺǼ ʦʺʱالقانʨن    1975دʛʰʺʶǽ    30، الʸادرة بʱارȄخ  78للʳʺهʨرȄة الʜʳائȄʛة، العʙد  

 ʨد 2007مايʙة، العȄʛائʜʳة الȄرʨهʺʳة للʽʺسʛة الʙȄʛʳخ  31، الȄارʱادرة بʸ13،ال ʨ2007  ماي.  
  15ص لʙʸجع الʴابȖ،لȋʨ صافʽة، سȄʨلʦ فʹʽلة، ا  4
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أن الʛʢفʧʽ،    كʺا  بʛضا  ʨȞǽن  بʻʽهʺا  الʜʻاع  لʴل  الʺʸالʴة  إلى   ʧʽازعʻʱʺال  ʧʽفʛʢال لʨʳء 

وȃالʱالي فإجʛاء الʸلح ʨȞǽن تلقائʽا ؗʺا وقʨȞǽ ʙن بʙʱخل مʧ القاض ȑ وʱʵȄار بʚلʥ القاض  

الʛʢفʧʽ إجʛاء الʸلح جʛاء مʴاولة الʸلح وفي حالة قʨʰل  لإ ȑ الʺȞان والʨقʗ الأنʖʶ في  

  ʧʽوأم ȑ ا القاضʚ مʧ قʰل القاض ȑ يʗʰʲ صلح الʛʢفʧʽ مʛʹʴ يʨقع علʽه الʨʸʵم وؗ

أما   1.الʹȌʰ وʰʸȄح ʨʺǼجʖ ذلʥ سʙʻا تʻفǽʚʽا ʛʳʺǼد إيʙاعه Ǽأمانة ضȌʰ الʳهة القʹائʽة

  ʧʽفʛʢفع الʛʽف ȑ ل القاضʰق ʧهʺا مʽوض علʛالʺع ʧʽفʛʢل الʰق ʧلح مʸال ʠفي حالة رف

  1.الʙعȐʨ القʹائʽة أمام الʺȞʴʺة الʳʱارȄة الʺʸʸʵʱة

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  
 

  16، ص الʙʸجع الʴابȖلȋʨ صافʽة، سȄʨلʦ فʹʽلة،    1



 الفʶل الʰاني: الإʟار القانʦني و الʸʷانات الȜʸفʦلة للʙʸʰʯʴʸ الأجʹʮي 

70 
 

 

  خلاصة الفʶل الʰاني:

  ʛʺʲʱʶʺال Șح ʦʤʻي خلʟ هʚا الفʸل إلى أن الʺʛʷع الʜʳائȑʛ أرسى إʡارا قانʨنʽا 

  ʥلʚة لʛʡʕʺص الʨʸʻدة، وعلى رأس الʙعʱفل له ضʺانات مȞȄة وȄة العقارʽؔي في الʺلʰʻالأج

  ʦرق الاسʲʱʺار  رقʦ    18-22قانʨن  اللʚان   17-23والقانʨن   ،ȑادʸʱالاق Ǽالعقار   Șعلʱʺال

  ʙة وعقǽة العادȄالʺعاملات العقار  ʛʰع ȑارʺʲʱالعقار الاس ʧم ʛʺʲʱʶʺفادة الʱات اسʽا آلʺʤن

  الامʽʱاز والʺʸʻة الʛقʺʽة، مع تʝȄʛؔ الʺʶاواة بʧʽ الʺʛʺʲʱʶ الʻʡʨي والأجʰʻي. 

  ʛʺʲʱʶʺال حʺاǽة  على  الʺʛʷع  حʛص  الاسʱقʛار  كʺا  ضʺان  خلال   ʧم الأجʰʻي 

  ʧعادل، فʹلا ع  ʠȄʨتع  Șوف إلا  والʺʸادرة   ʦʽأمʱوال الʜʻع   ʧه مʱʽؔمل وحʺاǽة  الȄʛʷʱعي 

الʙولʽة  الاتفاقʽات   ʧم الʺʙʺʱʶة  والʹʺانات  الاسʲʱʺار  لʛʱقʽة  الʜʳائȄʛة  الة  ʨؗال دور   ʜȄʜتع

اسʱقʛارا   ʛʲأك بʯʽة   ʛʽفʨوت الاسʲʱʺار  مʻاخ   ʧʽʶʴت  ʨʴن الʙولة  تʨجه   ʝȞعǽ Ǽʺا  الʻʲائʽة، 

  وشفافʽة.

 

  



 

 

  الʳاتʸة
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الʺلʽؔة   في  الأجʰʻي   ʛʺʲʱʶʺال  ȘʴǼ الʺʱعلقة  الʙراسة  هʚه   ʗʸأن  خل إلى  العقارȄة 

له   وتʽʱح  الأجʰʻي  الاسʲʱʺار  تʳʷع  قانʨنʽة  مʨʤʻمة  إرساء  إلى  سعى   ȑʛائʜʳال الʺʛʷع 

الاسʱفادة مʧ العقار الاقʸʱادȑ، مع الʛʴص على حʺاǽة الʽʶادة الʽʻʡʨة والʺʸلʴة العامة،  

  ʦرق الاسʲʱʺار  قانʨن  في  خاصة   ʙʶʳت ما   ʨ18-22وه    ʦرق الʺʱعلȘ    17-23والقانʨن 

 .ȑارʺʲʱاب العقار الاسʶʱة لاكʲيʙات حʽسا آلʛّؗ ʧيʚالل ȑادʸʱالعقار الاقǼ  

ʜʽة أساسʽة لإنʳاز الʺʷارȄع الاسʲʱʺارȄة، الأمʛ الȑʚ دفع  كʺا تʧʽʰ أن العقار ʲʺǽل رؗ

  ʙوعق العادǽة  الʺعاملات   ʛʰع مʻه  الأجʰʻي   ʛʺʲʱʶʺال اسʱفادة  آلʽات   ʦʽʤʻت إلى  الʺʛʷع 

القانʨني    ʧالأم  Șقʴت وقʹائʽة  تȄʛʷعʽة  ضʺانات   ʛȄʛتق مع  الʛقʺʽة،  والʺʸʻة  الامʽʱاز 

 .ȑارʺʲʱار الاسʛقʱوالاس  

  ائجʯʹز الʙأب: 

مع   - يʱʺاشى  Ǽʺا  للاسʲʱʺار  القانʨنʽة  الʺʨʤʻمة   ʛȄʨʢت على   ȑʛائʜʳال الʺʛʷع  حʛص 

  .الʨʴʱلات الاقʸʱادǽة ومʢʱلʰات جʚب الاسʲʱʺار الأجʰʻي

-   ʦرق الاسʲʱʺار  قانʨن  تȌʽʶʰ    18-22كʛس  أهʺها  الʙʴيʲة،   ȏادʰʺال  ʧم مʨʺʳعة 

  .الإجʛاءات الإدارȄة والʛقʺʻة وتʝȄʛؔ مʙʰأ الʷفافʽة

هʚا   - ʵǽʹع  وȂنʺا   ،ȑارʺʲʱالاس للعقار   Șلʢʺال  ʥلʺʱال  ȘʴǼ الأجʰʻي   ʛʺʲʱʶʺال يʱʺʱع  لا 

  .الȘʴ لقʨʽد وضʨاȌǼ تفʛضها اعʰʱارات الʽʶادة الʽʻʡʨة والʺʸلʴة العامة 

ǽعʛʰʱ عقʙ الامʽʱاز الآلʽة الأساسʽة الʺعʙʺʱة حالʽا لاسʱفادة الʺʛʺʲʱʶ الأجʰʻي مʧ العقار   -

ȑادʸʱالاق.  

تʶهʽل   - في   ʛʺʲʱʶʺلل الʛقʺʽة  والʺʸʻة  الاسʲʱʺار  لʛʱقʽة  الʜʳائȄʛة  الة  ʨؗال  ʗʺأسه

ȑادʸʱل على العقار الاقʨʸʴالǼ علقةʱʺاءات الʛالإج.  
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وفʛ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ مʨʺʳعة مʧ الʹʺانات القانʨنʽة للʺʛʺʲʱʶ الأجʰʻي، خاصة ضʺان   -

الʺلʽؔة والʱأمʦʽ والʺʸادرة إلا وفȘ شʛوȋ قانʨنʽة   الȄʛʷʱعي والʴʺاǽة مʧ نʜع  الاسʱقʛار 

  .وتعʠȄʨ عادل 

-   ʛʽفʨوت الأجʰʻي   ʛʺʲʱʶʺال حʺاǽة   ʜȄʜتع في  مهʺا  دورا  الʻʲائʽة  الʙولʽة  الاتفاقʽات   ʖتلع

  .الʲقة في الʯʽʰة الاسʲʱʺارȄة الʜʳائȄʛة

الʨʸʻص   -  ʠعǼ تʜال  الغʺʨض  لا   ʧم تعاني   ȑارʺʲʱالاس Ǽالعقار  الʺʱعلقة  القانʨنʽة 

  .والʗʱʷʱ، مʺا قʙ يʕثʛ على فعالʽة الȘʽʰʢʱ العʺلي

 احــات : اʙـʯقــ 

إʡار   -  ʧʺض  ȑارʺʲʱالاس Ǽالعقار  الʺʱعلقة  القانʨنʽة  الʨʸʻص   ʦʽʤʻوت  ʙʽحʨت ضʛورة 

  .تȄʛʷعي أكʛʲ وضʨحا وانʳʶاما

-   ʧȄʛʺʲʱʶʺعلى ثقة ال ʛثʕت ʙي قʱرة الʛؔʱʺيلات الʙعʱال ȑعي وتفادȄʛʷʱار الʛقʱالاس ʜȄʜتع

 ʖالأجان.  

الآجال   -  ʟʽوتقل  ȑادʸʱالاق العقار  على  Ǽالʨʸʴل  الʺʱعلقة  الإدارȄة  الإجʛاءات   Ȍʽʶʰت

  .الʵاصة Ǽʺعالʳة الʺلفات الاسʲʱʺارȄة

في   - والʛʶعة  الʷفافʽة  لʹʺان   ȑادʸʱالاق والعقار  الاسʲʱʺار  مʳال  في  الʛقʺʻة  تʨسʽع 

  .معالʳة الʢلʰات

Ǽʺا ʧʺʹǽ حʺاǽة   - الʺʟʸʵʱ وآلʽات تȄʨʶة الʺʻازعات الاسʲʱʺارȄة  تعʜȄʜ دور القʹاء 

  .حقʨق الʺʧȄʛʺʲʱʶ وتʴقȘʽ الأمʧ القانʨني

-   Ȏافʴت  ȌǼاʨض Șوف تʻازل  إلى  الامʽʱاز  بȄʨʴʱل  الʺʱعلقة  القʨʽد   ʠعǼ في   ʛʤʻال إعادة 

Ȑʙʺل الȄʨʡ ارʺʲʱع الاسʳʷة وتʽʻʡʨة الʴلʸʺعلى ال.  

تʽʳʷع الاسʲʱʺار الأجʰʻي في الʺʻاȘʡ الʙاخلʽة والʽȃʨʻʳة مʧ خلال مʻح مʜاǽا وتʴفʜʽات  -

  .عقارȄة إضافʽة

 ةʻلʮقʯʴʸالآفاق ال: 
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-   ʨʴن الʨʱجه  ʣل  في   ʛʰأك تʨʢرا   ʛائʜʳال في   ȑالعقار الاسʲʱʺار  مʳال   ʙهʷǽ أن  يʨʱقع 

  .الʛقʺʻة وتʧʽʶʴ مʻاخ الأعʺال

-   ʛʰونة أكʛي مʰʻالأج ʛʺʲʱʶʺح الʻة في مʽلʰقʱʶʺة الʽعȄʛʷʱالإصلاحات ال ʦهʶأن ت ʧȞʺǽ

  .في الاسʱفادة مʧ العقار الاقʸʱادȑ مع الʴفاȍ على الʽʶادة الʽʻʡʨة

إلى   - والʨساʡة   ʦʽȞʴʱال آلʽات   ʛȄʨʢوت الʙولʽة  الاتفاقʽات   ʜȄʜتع  ȑدʕي أن   ʛʤʱʻʺال  ʧم

  .زȄادة ثقة الʺʧȄʛʺʲʱʶ الأجانʖ في الʨʶق الʜʳائȄʛة

مهʺة   - مʱʶقʰلʽة  فʛصة  والʙاخلʽة  الʽȃʨʻʳة   Șʡاʻʺال في   ȑادʸʱالاق العقار   ʛȄʨʢت Ȟʷǽل 

 .لاسʱقʢاب الاسʲʱʺارات الأجʽʰʻة وتȄʨʻع الاقʸʱاد الʻʡʨي 

  



 

 

  قائʸة الʶʸادر والʙʸاجع

 



 قائʸة الʶʸادر و الʙʸاجع 

76 
 

 

  الʶʸادر:أولا: قائʸة  

  القʛآن الʦȄʛؔ.  -أ

  القʦانʥʻ:  - ب

1-   ʦرق في    09- 16القانʨن  لـ    هـ1437شʨال    29الʺʕرخ   Șافʨʺ3ال    ʗʷ2016غ ،

 والʺʱعلȘ بʛʱقʽة الاسʲʱʺار. 

رقʦال -2 في  ،  18- 22  قانʨن  الʺʕرخ  الاسʲʱʺار،  بʛʱقʽة   Șعلʱʺة    24الʽلȄʨ2022ج  ،

 ʦة رقʽʺسʛة الʙȄʛʳ2022،  50ال . 

رقʦ  ال -3 في    90/25قانʨن  العقارȑ  1990نʨفʺʛʰ سʻة    18الʺʕرخ  الʨʱجʽه   ʧʺʹʱي  ،

  ʦرق الʛسʺʽة  الʙȄʛʳة   ،ʦʺʱوم في    49معʙل  أولى    01الʺʕرخة   ȑه 1411جʺاد  

 .م1990نʨفʺʛʰ  18الʺʨافȘ ل 

4-   ȑالعقار الʨʱجʽه  في    25- 90قانʨن  قانʨن  1990نʨفʺʛʰ    18الʺʕرخ   ʧʺʹʱʺال  ،

  ʦة رقʽʺسʛة الʙȄʛʳال ،ȑه العقارʽجʨʱ49ال  ʛالأم ʖجʨʺǼ ʦʺʱʺل و الʙ26  - 95، الʺع  

 . 55، ج ر ، رقʦ  1995سʛʰʺʱʰ  25بʱارȄخ 

5-   ʦرق في    30- 90القانʨن  الأملاك  1990دʛʰʺʶǽ    01الʺʕرخ  قانʨن   ʧʺʹʱʺال  ،

 . 1990، 52الʽʻʡʨة، الʺعʙل والʺʦʺʱ، ج ر، عʙد

في    17- 23القانʨن   -6 الأولى    01الʺʕرخ   Ȑل  ه1445جʺاد  Șافʨʺ15ال    ʛʰʺفʨن

، ʙʴǽد شʛوȋ و ʽؗفʽات مʻح العقار الاقʸʱادȑ الʱاǼع للأملاك الʵاصة للʙولة 2023

 . 2023نʨفʺʛʰ  13، الʸادرة في 73الʺʨجه لإنʳاز مʷارȄع اسʲʱʺارȄة، ج ر، العʙد

ʺʧʺʹʱ قانʨن الاسʲʱʺارات، ج.  ال  29/07/1963مʕرخ في    63-277قانʨن رقʦ  ال -7

 (ملغى)   ʸ02/08/1963ادر في  ، ال53ر، عʙد 

الʺʱعلǼ Șالاسʲʱʺار الاقʸʱادȑ   ،1982/  08/  21الʺʕرخ في    82-11قانʨن رقʦ  ال -8

 (ملغى)  .1982/ 08/  24الʸادر في  34الʵاص الʻʡʨي، ج. ر، عʙد 
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رقʦ  الق -9 في    82-13انʨن  الʺʱʵلʢة  ،  1982/  28/08مʕرخ  ات  ʛؗʷال  ʝʽأسʱب

في  35الاقʸʱاد وسʛʽها، ج .ر، عʙد   الʸادر    ،31/03/1982  ʦʺʱوم الʺعʙل   ،

  ʦرق في  ال  Ǽ13-86قانʨن  عʙد    ج.   ʕʺ19/08/1986رخ  في  35ر،  الʸادر    ،

 (ملغى)  .27/08/1986

10-   ʦرق في    25- 88القانʨن  الاسʲʱʺارات   ،1988/  12/07الʺʕرخ  بʨʱجʽه   Șعلʱي

عʙد ر،  ج  الʽʻʡʨة،  الʵاصة  في  28الاقʸʱادǽة  الʸادر    1988جȄʨلʽة    13، 

 (ملغى) 

الʺʱعلǼ Șالʻقʙ و القʛض،   ،1990/ أفȂʙل/    14الʺʕرخ في    10- 90قانʨن رقʦ  ال -11

 . 1990أفȄʛل  18، الʸادر في 16ج ر، العʙد 

12-   ʦن رقʨرخ في    08-09القانʕʺ18ال    ʛ1429صف    Șافʨʺ25ال    ʛايʛʰ2008ف    ،

مʕرخة  )    21يʧʺʹʱ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنʽة والإدارȄة، الʺعʙل والʺʦʺʱ، (ج ر عʙد  

 .  2008إبȄʛل  23في 

في    13- 22القانʨن   -13 رقʦ 2022يʨلʨʽ    12الʺʕرخ  للقانʨن   ʦʺʱʺال و  الʺعʙل   ،

ع    09- 08  ، ر  ج  والإدارȄة،  الʺʙنʽة  الإجʛاءات  قانʨن   ʧʺʹʱʺادرة 48الʸال  ،

 . 2022يʨلʨʽ   17بʱارȄخ 

14-   ʦرق ʛائʜʳال ʥʻام بʤلـ    05- 03ن Șافʨʺان  ج   6الʨ2005    اراتʺʲʱالاسǼ Șعلʱʺال

  53الأجʽʰʻة، الʙȄʛʳة الʛسʺʽة عʙد 

  الأوامʙ:  - ت

1-   ʦرق  ʛفي    03- 01الأم الʸادر  الاسʲʱʺار  عʛف  الاسʲʱʺار،   ʛȄʨʢʱب  Șعلʱʺ30ال  

 . 47، الʙȄʛʳة الʛسʺʽة، العʙد 2001أوت 

2- ʦرق  ʛفي  الل 03-05   الام والʴقʨق    2003يʨلʕʺ 19  ʨʽرخ  الʺʕلف  ʴǼقʨق   Șعلʱي

 ʦة رقʽʺسʛة الʙȄʛʳاورة (الʳʺة  44 الʻʶ2003ل ( 
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3-   ʦرق  ʛفي03-07 الام (الʙȄʛʳة    2003يʨلʨʽ  19 الʺʕرخ  الاخʛʱاع  بʛʰاءات   Șعلʱي

 ʦة رقʽʺسʛة 44 الʻʶ2003ل .( 

4-   ʦرق ʛفي    03-08الام للʙوائʛ   2003يʨلʨʽ  19 الʺʕرخ  الȞʷلʽة   ʦʽامʸʱالǼ  Șعلʱي

 ʦة رقʽʺسʛة الʙȄʛʳؔاملة (الʱʺة  44 الʻʶ2003ل .( 

5-   ʛرخ في    58  - 75الأمʕʺ26ال    ʛʰʺʱʰ1975س  ȑʛائʜʳني الʙʺن الʨالقان ʧʺʹʱʺال ،

الʺʨافȘ ل    ه1395رمʹان    13مʕرخة في    87الʺعʙل و الʺʦʺʱ، الʙȄʛʳة الʛسʺʽة  

19  ʛʰʺʱʰم1975س . 

الʺʱعلǼ Șقانʨن الاسʲʱʺارات، ج.    1966  15/09الʺʕرخ في    66-284مʛ رقʦ  الأ -6

 . 1966سʛʰʺʱʰ  17، الʸادر في 82ر، عʙد 

7-   ʦرق ʛرخ في    75-58الأمʕʺل    1395رمʹان    20ال Șافʨʺ12ال    ʛʰʺفʨ1975ن 

   سʛʰʺʱʰ   30مʕرخة في    78الʺʧʺʹʱ القانʨن الʺʙني، الʺعʙل والʺʦʺʱ، (ج ر عʙد  

1975 .( 

8-   ʛرخ في    58- 75الأمʕʺال ،ȑʛائʜʳني الʙʺن الʨالقان ʧʺʹʱʺ26ال    ʛʰʺʱʰ1975س  ،

العʙد   الʜʳائȄʛة،  للʳʺهʨرȄة  الʛسʺʽة  بʱارȄخ  78الʙȄʛʳة  الʸادرة   ،30    ʛʰʺʶǽد

Ǽالقانʨن  1975  ʦʺʱʺوال الʺعʙل  في    05- 07،  الʙȄʛʳة  2007مايʨ    13الʺʕرخ   ،

  2007  مايʨ  13،الʸادرة بʱارȄخ   31الʛسʺʽة للʳʺهʨرȄة الʜʳائȄʛة، العʙد 

  الʙʸاسʤʻ:  - ث

رقʦ  ال -1 الʛئاسي  في     ʛʺ420/90سʨم  الʺʸادقة   1990/12/22الʺʕرخ   ʧʺʹʱʺال

في    الʺʨقعة  العȃʛي  الʺغʛب  دول   ʧʽب الاسʲʱʺار  وضʺان  تʽʳʷع  اتفاقʽة  على 

1990/07/23 ʦة رقʽʺسʛة الʙȄʛʳ06  ال . 

  05الʺʱعلȘ بʽʳʷʱع وتʛقʽة الاسʲʱʺار الʺʕرخ في  ،  ʛʺ12-93سʨم الȄʛʷʱعي رقʦ   ال -2

 ʛȃʨʱ1993أك ʦة رقʽʺسʛة الʙȄʛʳ(ملغى) 1993، 64، ال . 
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3-   ʦرق ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺرخ في    455- 91الʕʺإدارة   ،23/11/1991ال ȋوʛʷǼ Șعلʱʺال

   .1990، 60الأملاك الʵاصة والʱاǼعة للʙولة و ʽؗفʽة تʛʽʽʶها، ج ر ، عʙد 

4-   ʦم رقʨسʛʺرخ في    344- 83الʕʺم   21/05/1983الʨسʛʺال بʰعʠ أحȞام  الʺعʙل 

  ʦرخ في    15- 64رقʕʺد    20/01/1964الʙة الʺعاملات (ج.ر.ج.ج عȄʛʴǼ Șعلʱʺال

21( 

5-   ʦرق  ȑʚʽفʻʱال في    23/487الʺʛسʨم  شʛوȋ  ،  2023دʛʰʺʶǽ    28الʺʕرخ  ʙʴǽد 

ʽفʽات مʻح الامʽʱاز القابل للȄʨʴʱل إلى تʻازل عʧ العقار الاقʸʱادȑ الʱاǼع للأملاك   وؗ

العʙد   ر،  ج.  اسʲʱʺارȄة،  مʷارȄع  لإنʳاز  الʺʨجه  للʙولة  في 85الʵاصة  الʸادرة   ،

30 ʛʰʺʶǽ2023د . 

6-  )  ʦرق الȄʛʷʱعي  في    12- 93  الʺʛسʨم  الʺʕرخ  تʛقʽة    05/10/1993ملغى) 

 30/10/1993الʺʕرخة في  64الاسʲʱʺار (ج.رج.ج عʙد 

7-   ʦرق ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺرخ  ،487  - 23الʕʺ28في    ال    ʛʰʺʶǽو  2023د ȋوʛد شʙʴǽ ،

للʺلاك    القابلكʽفʽات مʻح الامʽʱاز   الʱاǼع   ȑادʸʱالعقار الاق ʧازل عʻت إلى  للȄʨʴʱل 

 30الʸادرة في    85الʵاصة للʙولة الʺʨجه للʻʱازل مʷارȄع اسʲʱʺارȄة ، ج.ر، العʙد  

ʛʰʺʶǽ2023 د 

8-   ʦرق ȑʚʽفʻʱم الʨسʛʺرخ في    ،22- 298الʕʺ8ال    ʛʰʺʱʰالة 2022س ʨؗال ʦʽʤʻد تʙʴǽ ،

ج.ر،   وسʛʽها،  الاسʲʱʺار  لʛʱقʽة  سʛʰʺʱʰ    18في    الʸادرة،  60العʙد  الʜʳائȄʛة 

2022. 

9-   ʦرق الȄʛʷʱعي  في  ا  12- 93الʺʛسʨم  الʺʕرخ  الاسʲʱʺار،  بʛʱقʽة   Șعلʱʺ05ل    ʛȃʨʱأك

  .1993الʸادرة سʻة  ،64، الʙȄʛʳة الʛسʺʽة للʳʺهʨرȄة الʜʳائȄʛة، العʙد  1993

  الʗساتʙʻ:   - ج

1-   ȑʛائʜʳال الʺʴال    2008الʺعʙل سʻة    1996نʨفʺʛʰ    28اسʱفʱاء    1996الʙسʨʱر 

  مʧ قانʨن الأملاك الʽʻʡʨة.  12إلʽها ʨʺǼجʖ الʺادة 
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  ثانʻا: قائʸة الʙʸاجع

  الʔʯؒ:  - أ

شلʰي،  - 1 الاسلامي مʢʸفى  الفقه  في  الʳامعʽة،  الʗʸخل  الʙار  العاشʛة،  الʰʢعة   ،

 . 1985بʛʽوت، سʻة 

، ديʨان  تقʻʸʻʻة تʲلʻلʻة    دراسة  الؒلʻةالاقʶʯادǻة  للʻʴاسات    مʗخلʙʰ الʺʙʽʳ قȑʙ،  ع- 2

 ،ʛائʜʳة، الʽامعʳعات الʨʰʢʺ2005ال 

الʶامʛائى،  - 3 مʨʺʴد   ʙȄةدرʻنʦالقان والʸʷانات  الʸعʦقات  الأجʹʮي  ʜ  الاسʸʰʯار  ʛؗم  ،

 2006دراسات الʨحʙة العʽȃʛة، بʛʽوت، 

4 - ،ʛʺاشا عǼ ȑʙʺة حȂة العقارʻؒلʸنقل ال ،ʛائʜʳمه، الʨ2009، دار ه . 

5 -ʝنʨار،    رواء يʳʻال القانʦني للاسʸʰʯار الأجʹʮي، دراسة مقارنة مʨʺʴد  ، دار  الʹʢام 

 ،ʛʸات مʽʳمʛʰوال ʛʷʻات للʱة، دار شʽنʨالقان ʖʱؔ2012.ال 

6 -  ،ʛʺع Ǽاشا   ȑʙʺح زروقي،  العقارȂةلʽلى  ʰʡعة  الʸʹازعات   ،ʛائʜʳال هʨمه،  دار   ،

 2013الʙʳيʙة، 

الفʱاح،  - 7  ʙʰع ʧʶة حʺʡث و  فاʦʲʮل للʶʻف ʣلʸال ʚ ʙؕة مʻȁʙار في اللغة العʸʰʯالاس

، قʦʶ اللغة العʽȃʛة، قʦʶ الʽȃʛʱة، جامعة الأمʛʽ سلʺان بʧ  الʗراسات الإسلامʻة نʦʸذجا

 ،ʜȄʜالع ʙʰ2019ع . 

8 -ʗلȄʨتع ʦȄʛؗ ،ايليʰق ʖʽʡ  ةʻنʗʸاءات الʙن الإجʦولي وفقا لقانʗال ȏارʱʯال ʤʻȜʲʯال ،

  2020، دار بلقʝʽ للʛʷʻ، الʜʳائʛ، والإدارȂة

 . 3لʻʰان، م –بʛʽوت  -دار صادر– لʴان العʙب –ابʧ مʨʤʻر - 9

10 -   ،ʙʺʴة، مʛزه ʨةأبʻعة الإسلامȂʙʵفي ال ʗة العقȂʙʢة ونʻؒلʸي،  الȃʛالع ʛؔدار الف ،

 .القاهʛة

 .7لʻʰان ج  –بʛʽوت –دار صادر  -تاج العʙوس شʙح القامʦس–لȑʙʽȃʜ ا - 11
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 مʰʱȞة وهʰة، القاهʛة   الʸلʻؒة وضʦاʠǺها في الإسلام،الʰعلي، عʙʰ الʙʽʺʴ مʨʺʴد،  - 12

13 -   ،ʛʡد خاʨʺʴة مǽاʻعǼ  ȑازʛال القادر   ʙʰع ʧب  ʛȞǼ أبي   ʧب ʙʺʴاح مʲʶار الʯʳم 

،- ʛؔج–.دار الف ،ȋ . وت ، د .ن ، دʛʽ1ب . 

14 -   ʘيʙʴال  ʖȄʛغ في   Șالفائ  ،  ȑʛʷʵمʜال  ʛʺع بي   ʙʺʴم–  ʙʺʴم علي   :Șʽقʴت

،ȑاوʳʰفة  الʛدار الʺع ،ʦʽاهʛالفʹل اب ʨأب ʙʺʴان –مʻʰة، ج –لʽانʲعة الʰʢ1ال. 

  الʦʲʮث الʱامعʻة:    - ب

 ʙʻʯʴاجʸرسائل ال  

1-  Ȑʙمه  Șفʨم الاسʸʰʯار  مʛوة   ʥʻانʦق تقʙرها  الʯي  القانʦنʻة   ʚافʦʲوال الʸʷانات   ،

، رسالة ماجʛʽʱʶ، مقʙمة لؔلʽة الʴقʨق، جامعة الʻهʧȄʛ  العʻȁʙة للاسʸʰʯارات الأجʹʻʮة

 . Ǽ2007غʙاد ، 

، ʘʴǼ مقʙم لʽʻل  الاسʸʰʯار الأجʹʮي في الʚʱائʙ، دراسة حالة أوراسʦȜممʙʺʴ سارة،   -2

الʽʶاسʽة، جامعة   العلʨم  و  الʴقʨق  الأعʺال، ؗلʽة  قانʨن   ʟʸʵت ʛʽʱʶʽالʺاج درجة 

 .2010- 2009مʨʱʻرȑ قʻʽʢʻʶة، 

3-  ،ʛʽʹة خʰة،  عقʻالʸق الأوراق الʦعلى أداء س ʙاشʮʸال ʙʻي غʮʹار الأجʸʰʯآثار الاس

الʗوحة سʦق  حالة  الفʙʯة    قʙʠ،  دراسة  خلال  الʸالʻة  ،   2013-2008للأوراق 

مالʽة   الأسʨاق   ʟʸʵة، تǽادʸʱالاق العلʨم  في   ʛʽʱʶالʺاج لʽʻل شهادة  مʛؗʚة مقʙمة 

  2015وʨȃرصات، قʦʶ العلʨم الاقʸʱادǽة، جامعة مʙʺʴ خʛȞʶǼ ،ʛʹʽة، 

  راهʦʯؕح دȂارʟأ  

،  ، الʙʵʸوعات الʗولʻة العامة، وقʦاعʗ حʸايʯها في القانʦن الʗوليحازم حʧʶ جʺعة  -1

 .1980رسالة دʨʱؗراه مقʙمة إلى ؗلʽة الʴقʨق، جامعة عʧʽ شʺʝ، القاهʛة ، 

الʗول  دور الʸعاهʗات الʗولʻة في حʸاǻة الاسʸʰʯارات الأجʹʻʮة في  حʧʽʶ ملʦʴ،    يعل -2

  1997، رسالة دʨʱؗراه مقʙمة إلى ؗلʽة الʴقʨق، جامعة القاهʛة، الʹامʻة
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الʹʢام القانʦني للاسʸʰʯارات الأجʹʻʮة الʮʸاشʙة في الʚʱائʙ على ضʦء  ʺال بʨسʱة،  ج  -3

العالʻʸة  الʱʯارة  مʹʸʢة  ؗلʽة  اتفاقʻات  أعʺال،  قانʨن   ʟʸʵت دʨʱؗراه،  أʛʡوحة   ،

 .2017الʴقʨق والعلʨم الʽʶاسʽة، قʦʶ قانʨن خاص، جامعة الʴاج لǼ ،ʛʹʵاتʻة، 

الʚʱائʙعʺاني خʳǽʙة،   -4 الȂʙʵʯعي وأثʙه على الاسʸʰʯارات في  الʮʰات  ، أʛʡوحة  مʗʮأ 

جامعة   خاص،  قانʨن   ʦʶق الʴقʨق،  ؗلʽة   ،Șʺمع خاص  قانʨن   ʟʸʵت دʨʱؗراه، 

 ،ʗلʽʶʺʶʽ2023ت . 

  :ʙʯاسʸات الʙؕʘم  

دادو،  - 1  ʙʺʴم فʛخي،   ʛʽʺس ȏʙائʚʱال الȂʙʵʯع  في  الʳاصة  العقارȂة  الʸلʻؒة  ،  نʢام 

خاص   قانʨن   ʟʸʵت الʵاص،  القانʨن  في   ʛʱالʺاس شهادة  لʽʻل  مȞʺلة  مʛؗʚة 

 .2016- 2015للأعʺال، جامعة مʙʺʴ الʙʸيȘ بʴǽ ʧي جʳʽل، 

، مʛؗʚة مقʙمة  آلʻات حʸاǻة الʙʸʰʯʴʸ الأجʹʮي في الȂʙʵʯع الʚʱائȏʙ لʨصʽف إǽʺان،  - 2

لاسʱؔʺال مʢʱلʰات شهادة الʺاسʛʱ أكادǽʺي، الʟʸʵʱ قانʨن علاقات دولʽة خاصة،  

 .2017- 2016 جامعة قاصȑʙ مȃʛاح ورقلة،

،  الاسʸʰʯارات الأجʹʻʮة في ʡل القانʦن الʗوليحʸاǻة  حʺʙʽة زوʻȄة، مʨʱشي فʛوجة،  - 3

مʛؗʚة لʽʻل شهادة الʺاسʛʱ في القانʨن، تʟʸʵ قانʨن أعʺال، قʦʶ الʴقʨق، جامعة  

 .2021- 2020مʨلʨد معʺȑʛ تȑʜʽ وزو، 

أسʺاء،  - 4  ʙبلعابʗيʗʱال الاسʸʰʯار  القانʦن  الʙراسة    ،18- 22  مʗʱʯʴات  نهاǽة  مʛؗʚة 

ʛʱل شهادة الʺاسʽʻل  ، ʦغانʱʶم ʝǽادǼ ʧب ʙʽʺʴال ʙʰ2025، جامعة ع . 

  الʸقالات العلʻʸة:   - ت

1-   ،Ȑرʨʴال  ʙʽʳم  ʙʺأح الʱʶار   ʙʰدراسة  ع الأجʹʻʮة،  للاسʸʰʯارات  القانʦنʻة  الʸʲاǻة 

  2013، دار الʳامعة، الإسʙʻȞرȄة ، مقارنة
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2-   ،Șʽفʨت ʖʽشع ʙʺʴان، مʻح ʧأوش ، ʛاهʢال ȑʛع زواقȂʙʵʯي في الʮʹار الأجʸʰʯالاس

 ȏʙائʚʱة،  ،  الʽʺǽالأكاد للʙراسات   ʘاحʰال مʳلة   ، خʷʻلــة  لغʛور  عʰاس  جامعة 

  .2014، سʛʰʺʱʰ 03العʙد

Ȅʛاء نفاح،  - 3 الاقʶʯادȏ الʹʦʸ    في  دورهاو  الأجʹʻʮةالاسʸʰʯارات  مʢʸفى دحʺاني، زؗ

للʙراسات  -قʻاسʻةدراسة  –الʚʱائʙفي   الʺقار  مʳلة  ʷǼار،   ʙʺʴم  ȑʛاهʡ جامعة   ،

  2017 ،01، الʺʳل01ʙالاقʸʱادǽة، العʙد

4-   ،ʙʺʴم  ʙفي  زاي الأجʹʮي  الاسʸʰʯار  وتʻʱʵع  ʸʲǺاǻة  الʯʸعلقة  الʗولʻة  الاتفاقʻات 

ʙائʚʱال  ʙلʳʺة، الʽنʨراسات القانʙاء للʽلة ضʳد، 01، مʙ2019، 01الع .  

فʴʱي،   -5  ȑزرار  ،ʧيʙال نʨر  الأملاك  مʶلي  اسʸʰʯار  آلʻات   ʥم ؕآلʻة  الاʱǻار   ʗعق

الʽʶاسʽة،    الʦقفʻة، و  القانʨنʽة  العلʨم  في   ʘاحʰال مʳلة  اهʛاس،  سʨق  جامعة 

  2020 ،03العʙد

6-   ،ȑʙاهʳة مʳǽʙقاتهخʦاه ومعǻاʚي مʮʹار الأجʸʰʯن    الاسʦام قانȜء أحʦدراسة في ض

 ȏʙائʚʱال الاسʸʰʯار  الʰلʙʽة  تʙقʻة  جامعة  الʽʶاسʽة،  والعلʨم  الʴقʨق  ؗلʽة  الʺʳلة  2،   ،

  ʙلʳʺة، الʽمʨة القʽائʻʳد 63الʙ03، الع  ʛʰʺفʨ2020، ن.  

خʳǽʙة،   -7 بʨدالي   ،ʙخال في  كʛفʨف  للعقارات   ʔالأجان  ʥȂʙʸʰʯʴʸال  ʣلʸت جʦاز   Ȏʗم

ʙائʚʱال.ʙلʳʺن، الʨاسة والقانʽʶال ʛلة دفاتʳد13، مʙ2021 ،01، الع .  

الʨهاب،  - 8  ʙʰع مʛاد  آمال،  قʙور   ʧب ȏʙائʚʱال الȂʙʵʯع  في  العقارȂة  الأملاك  ،  أصʹاف 

ʙلʳʺات، الȃلة مقارʳلفة، مʳر الʨان عاشȄد07جامعة زʙ2021، 02، الع  

سهʽلة،   -9 غʙʻ  قʰʡʛي   ʙʟاʳʸال  ʥم الاجʹʮي   ȏارʸʰʯالاس الʙʵʸوع  ملʻؒة  حʸاǻة 

 ȏʙائʚʱن الʦة في القانȂارʱʯال  ʙلʳʺاث، الʴǼة للأʽȃʛلة العʳʺاث الʴǼلة دراسات وأʳم ،

  2023، 03العʙد ،15
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آلʻات تȂʦʴة الʸʹازعات  الاسʸʰʯارȂة  الأجʹʻʮة  في  لȋʨ صافʽة، سȄʨلʦ فʹʽلة،   -10

الاسʸʰʯار   قانʦن  الʽʶاسʽة،  ،  18- 22ضʦء  العلʨم  و  للʴقʨق  الʜʳائȄʛة  الʺʳلة 

ʙلʳʺد، 09الʙ2024، 02الع  

11 -   ،  ʙʺأح  ʦغانʨب  ،  ʦȄʛؔال  ʙʰع القانʦن  رʨȃح  ʡل  في  الأجʹʮي   ʙʸʰʯʴʸال ضʸانات 

22 -18ʙلʳʺة ، الʽاسʽʶم الʨق والعلʨقʴة للȄʛائʜʳلة الʳʺد ،09، الʙ2024، 02الع  

ʶǼʺة،   - 12 في  فʨغالي  الأجʹʮي  الاسʸʰʯار  تʻʱʵع  في  أثʙه  و   ȏادʶʯالاق العقار 

ʙائʚʱالʙلʳʺة، الʽʺǽراسات الأكادʙلل ʘاحʰلة الʳد12، مʙان   ،02، العʨ2025ج.  

بʻابي، فاʡʺة زهʛاء جʙʻولي،   -13   آلʻات تʙقʻة الاسʸʰʯار في ʡل القانʦن رقʤ أسامة 

22 -18،  ʛائʜʳات جامعة الʽلʨ1حʙلʳʺد، 39، الʙ2025، 01الع  

، مقال مʨʷʻر في  الʻʮʠعة القانʦنʻة لعقʦد الاسʸʰʯار الʗولʻةإبʛاهʦʽ مʙʺʴ القعʨد،   -14

  ، د س. الʴقʨق، جامعة الʜاوȄة، لʽʰʽامʳلة العلʨم القانʨنʽة والʛʷعʽة، ؗلʽة 

  مʦʮʠعات الʱامعʻة:   - ث

سʺʛʽة،  - 1 الʰانʻة  عʺاروش  الʴʹة  ʟلʮة  على   ʕʻألق الاسʸʰʯار،  قانʦن  في  مʲاضʙات 

ʙʯفماسʽʢس ،ʧʽاغǼد ʧʽام ʙʺʴن اعʺال، جامعة مʨقان ʟʸʵق  ،  2  ، تʨقʴة الʽؗل

  .2017- 2016الʽʶاسʽة،  والعلʨم

2 -  ،ȑʜȄʜن  جلال عʦقان ماسʙʯمʲاضʙات  أولى  لʠلʮة سʹة  قانʨن  الاسʸʰʯار مʦجهة   ،

 .2020- 2019، جامعة مʙʺʴ الʙʸيȘ بʴǽ ʧي، جʳʽل، الʜʳائʛ اعʺال،
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ʝʳلʸال :  

تهʙف هʚه الʙراسة إلى إبʛاز مȐʙ تʝȄʛؔ الʺʛʷع الʜʳائȑʛ لȘʴ الʺʛʺʲʱʶ الأجʰʻي في الʺلʽؔة العقارȄة  

تʴلʽل مʱʵلف الʨʸʻص القانʨنʽة والʽʺʽʤʻʱة الʺʱعلقة Ǽالاسʲʱʺار والعقار  الʺʛتʢʰة Ǽالاسʲʱʺار، مʧ خلال  

  ʙعق ʛʰي للعقار، خاصة عʰʻالأج ʛʺʲʱʶʺاب الʶʱة لاكʽنʨات القانʽح الآلʽضʨإلى ت ʗا سعʺؗ .ȑادʸʱالاق

الة الʜʳائȄʛة لʛʱقʽة الاسʲʱʺار في مʛافقة الʺʷارȄع   ʨؗان دور الʽمع ب ،ʛʺʲʱʶʺة للʽʺقʛة الʸʻʺاز والʽʱالام

لاسʽʺا   الأجʰʻي،   ʛʺʲʱʶʺلل الʺʺʨʻحة  القانʨنʽة  الʹʺانات   ʦأه إلى   ʥلʚؗ الʙراسة   ʗقʛʢوت الاسʲʱʺارȄة. 

الʴʺاǽة مʧ نʜع الʺلʽؔة والʱأمʦʽ والʺʸادرة، إضافة إلى آلʽات تȄʨʶة الʺʻازعات الاسʲʱʺارȄة. وقʙ اعʙʺʱت  

ال̒  وتʴلʽل  وصف  خلال   ʧم الʴʱلʽلي  الʨصفي  الʺʻهج  على  الʸلة. الʙراسة  ذات  القانʨنʽة  ʨʸص 

الأجʰʻي   الاسʲʱʺار  تʽʳʷع   ʧʽب الʨʱازن   Șʽقʴت إلى  سعى   ȑʛائʜʳال الʺʛʷع  أن  إلى  الʙراسة   ʗصلʨوت

 .والʴفاȍ على الʽʶادة الʽʻʡʨة على العقار

الʺʛʺʲʱʶ  حȘ  الاسʲʱʺار الأجʰʻي، الʺلʽؔة العقارȄة، العقار الاقʸʱادȑ، عقʙ الامʽʱاز،    :الؒلʸات الʸفʯاحʻة

  .الأجʰʻي، قانʨن الاسʲʱʺار، الʹʺانات القانʨنʽة

  

Abstract : 

This study aims to highlight the extent to which the Algerian legislator has enshrined the right 
of foreign investors to own real estate related to their investments. This is achieved through an 
analysis of various legal and regulatory texts pertaining to investment and economic real 
estate. The study also seeks to clarify the legal mechanisms for foreign investors to acquire 
real estate, particularly through concession agreements and the digital investor platform, while 
also outlining the role of the Algerian Investment Promotion Agency in supporting investment 
projects. Furthermore, the study addresses the most important legal guarantees granted to 
foreign investors, especially protection against expropriation, nationalization, and 
confiscation, in addition to mechanisms for resolving investment disputes. The study employs 
a descriptive-analytical approach, describing and analyzing relevant legal texts. The study 
concludes that the Algerian legislator has strived to achieve a balance between encouraging 
foreign investment and preserving national sovereignty over real estate . 

Keywords: Foreign investment, real estate ownership, economic real estate, concession 
agreement, foreign investor rights, investment law, legal guarantees . 

 


