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 مقجمـــة
نداف الأساسية لمعير ىػ وجػد حيد مكاني يدتعسمو في شتى احتياجات الامغ أىع 

ستعسالات يدعى دوما الرشاعة و ميسا تعجدت الا، لمدراعة، لمعسل، السجالات لمدكغ
قػانيغ كامل تذخيعات العالع مغ أنطسة و  لحا لا تخمػ، لمسحافطة عميو و حسايتو بكافة الصخؽ 

 .ذف مغ غيخهسػاء مالكو أو با، قار الحؼ يذغمولحساية حق الفخد في استغلاؿ الع
ء مغ القانػف السجني بأنو "كل شي 683عخؼ السذخع الجدائخؼ العقار بشز السادة لقج    

مدتقخ بحيده و ثابت ؼيو و لا يسكغ نقمو مشو دوف تمف فيػ عقار و كل ماعجا ذلظ مغ 
 .1شيء فيػ مشقػؿ"

جعل السذخع المجػء إلى القزاء بخفع الجعػػ العقارية ىػ الػسيمة لتحقيق ىحه  لقج 
جخاءات العادية قج الافإف  و و لطخوؼ مفاجئة تذكل خصخا عمى حقػؽ الأفخادالحساية غيخ أن

قاضي في أروقة السحاكع بصػؿ الإجخاءات تلا تحقق الشتيجة السخجػة و يزيع بحلظ حق الس
سرالح ضخار بفاذ شخؽ الصعغ ما يؤدؼ بالاعجـ تشفيحىا إلا بعج استشو تعقيجاتيا و 

 ستعجاليلقزاء غيخ العادؼ و ىػ القزاء الالحا لجأ السذخع إلى نػع آخخ مغ ا، الستقاضيغ
 مغ الخصخ الجاىع .تحقيق الحساية العاجمة الكفيمة ب الػسيمةالحؼ يعتبخ 

حساية حقو في العقار سػاء كاف مدتأجخا ؼيو أو مالكا أو حائدا دبيل الستقاضي في ف  
 .و ىي مػضػع دراستشا ىػ الجعػػ العقارية الاستعجالية أو دائشا مختيشا أو حارسا عميو

وإنسا تخكت ، ستعجاليئخؼ القزاء الابيشيا السذخع الجدالع تعخؼ مختمف التذخيعات ومغ  
 . ذلظ لمفقو والقزاء

 traitéفي مؤلفه  ستعجاليخندي ألكدشجر ميخيشياؾ القزاء الايعخؼ الفؿيو الف  

théorique des ordonnances sur requéte reférés  بأنو : " ىػ إجخاء يكػف
يخ فييا ثحالة التي تال وفي السدتعجمة يافي القزا فرل بأقرى سخعة مسكشةاليجؼ مشو ال

                                                           
معجؿ و متسع  >;=5سشة  >;، ج ر عجد9;=5/=9/:6، صادر في  الستزسغ القانػف السجني >9-9;الأمخ رقع  - 1

 ;699سشة  ، 88، ج ر رقع  ;69/99/699مؤرخ في  99-;9بالقانػف رقع 
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لكغ فقط بصخيقة مؤقتة دوف السداس بأصل ، والأحكاـ إشكالات تتعمق بتشفيحىا الدشجات
 . 1الحق " 

لا  و، عجاليستإلى تعخيف القزاء الابجوره أما بالشدبة لمتذخيع الجدائخؼ لع يتصخؽ  
بأف ، عجاؿستجخاءات وحالات الااىتع ببياف ا غيخ أنو  ستعجاليةإلى تعخيف الجعػػ الا

الخاص بالأحكاـ  غ الفرل الخامذ مغ الباب الثامغخرز لأجل ذلظ القدع الثاني م
ستعجاؿ عشػاف الا تحت =9->9رقع  والقخارات مغ قانػف الإجخاءات السجنية والإدارية

ىع لأكحلظ نز عمى أحكاـ خاصة ، تعجاؿسلالػضع أحكاـ عامة بستعجالية والأوامخ الا
 وكحا في بعس القػانيغ الأخخػ . ، 2في باقي مػاد ىحا القانػف ستعجالية لجعاوػ الاا
بيا وقائع القزاء الاستعجالي ىػ الفرل في الشداع فرلا مؤقتا في السشازعة التي ف  

السحافطة عمى  بػيةبأصل الحق  دوف السداسيخذى عمييا تحقق الخصخ و الزياع 
 مؤقتا . عميو الحالات القائسة و بقاء الحقػؽ كسا ىي

تذكل خصخا  تي تعتخض السػاشغ و التي يسكغ أفتساشيا مع الطخوؼ و الحالات ال 
السذخع الجدائخؼ استحجث في قانػف  و نطخا لسا يتصمبو سيخ مخفق القزاء فإف، ييجد حقػقو

داـ السحكسة صلاحية الفرل في الجعػػ قإ.ـ.إ أحكاما ججيجة تتعمق بسشح بعس رؤساء أ
الجعػػ الاستعجالية  وىػ السختز بالبت في قداـ القدع العقارؼ و مغ ىحه الأ، الاستعجالية

الأمخ الحؼ كخستو ، مع يعج الأمخ كسا في الدابق يقترخ عمى رئيذ السحكسةف، العقارية
السعشػف بالاجخاءات  السػاد الػاردة في الكتاب الثاني مغ قانػف الإجخاءات السجنية و الإدارية

 الخاصة بكل جية قزائية.
جخاءات تخزع االاستعجالية العقارية بأحكاـ و  السذخع الجدائخؼ الجعػػ  قج خزل 

ليا تسيدىا عغ الجعػػ السخفػعة أماـ القزاء العقارؼ العادؼ و تخزع ليا كامل دعاوػ ىحا 

                                                           
يسي ،  - 1  .;9، ص:699، ، الجدء الاوؿ ، ديػاف السصبػعات الجامعية ، بغ عكشػف ،الجدائخ عجلالقزاء السدتمحمد بخاـ
 ،;8، ج ر عجد >69/96/699، صادر في  الستزسغ قانػف الإجخاءات السجنية و الإدارية، =9->9القانػف رقع  - 2

 >67/98/699صادرة في 
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جخاءات خاصة تختمف حدب مػضػع الصمب و تشتيي برجور كسا أنيا تخزع لا، الشػع
 أوامخ استعجالية يسكغ الصعغ فييا.

جخاءات الا الحؼ تبخزه جورالبالػقػؼ عمى تحجيج  تتجمى ا السػضػعأىسية دراسة ىح إف
ستعجالية في الحساية القزائية لحقػؽ و تي تخزع ليا الجعاوػ العقارية الاالستعجالية الا

، القزاءو ضسانا لحدغ سيخ مخفق  و السحافطة عمييا كسا ىي ضاىخة مرالح الستقاضيغ
 ستعجالي في التشفيح عمى أرض الػاقع .مخ الاالأسية و فعالية كحا أى و

كسا نجج أف السذخع الجدائخؼ نز عمى مبادغ و أحكاـ في قانػف الإجخاءات السجنية  
 .لع تكغ مػجػدة سابقاججيجة  و الإدارية

 العادؼمقزاء ل ستعجالية في السادة العقارية الخاضعةفي الجعػػ الااقترخت دراستشا 
 .و يخزع لمقانػف العاـ يتصمب دراسة أوسع مدتقمة بحاتيا الأخيخ ف ىحالأدوف الإدارؼ 

جعاوػ اتجيت رغبتشا لجراسة ىحا السػضػع لسعخفة الشرػص القانػنية التي تحكع ال 
ستعجالية العقارية و اثخاء زادنا السعخفي بالإشلاع عمى معطع الحالات الاستعجالية ليحا الا

 زاء .الشػع مغ الجعاوػ السصخوحة أماـ الق
كسا نذيخ إلى الرعػبات التي اعتخضت دراستشا في ىحا السػضػع و التي تسثمت في 

و راء الفقياء آو تزارب خاصة الجدائخية مشيا قمة السخاجع الستخررة في ىحه الجراسة 
 ستعجاؿ و ىحا نطخا لمصبيعة السخنة و السدتججةالات الاجتيادات القزائية حػؿ حبعس الا

 الشػع مغ القزاء .السفخوضة عمى ىحا 
و بغخض تػضيح أىع السدائل و الشقاط التي يثخييا السػضػع بػية الإحاشة بجسيع   

 شكالية التالية :لاارتأيشا دراسة ىحه السحكخة بػضع اعشاصخه 
بسهجب قانهن الإجخاءات السجنية مجى فعالية الإجخاءات التي وضعيا السذخع الجدائخي  ما

 ؟ حساية حقهق الأفخادو أثخىا في لسباشختيا قارية الإستعجالية في السادة العو الإدارية 
مغ خلاؿ تقديع  والتحميمي الػصفيللإجابة عمى ىحه الاشكالية اعتسجنا عمى السشيج   

ستعجالية سباشخة الجعػػ الاالعامة لزػابط ملوؿ خررشا الفرل الأ، ىحا العسل إلى فرميغ
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الذكمية و ذخوط نتشاوؿ ؼيو الالسبحث الأوؿ في  غو قدسشاه إلى مبحثي العقارية في السادة
لاجخاءات رفع الاستعجالية العقارية و السبحث الثاني خررشاه  الجعػػ سباشخة السػضػعية ل

 في السادة العقاريةستعجالية ثار البت في الجعػػ الاأما الفرل الثاني خررشاه لآ، الجعػػ 
 .و تصبيقاتيا 

ليذ محرػرا في قانػف فيػ  عشاصخه بابخاز عضػ شحاوؿ بجيجنا دراسة ىحا السػ س
ي يكػف محميا عقارا و الحالات نسا نججه تقخيبا في كامل القػانيغ و الشداعات التإمحجد 

نسا ىي لأىع الجعاوػ شيػعا عمى اي القػانيغ ليدت عمى سبيل الحرخ ستعجالية الػاردة فالا
و اتبعشا في ىحه الجراسة ، الستفخقةأرض الػاقع ليحا دراستشا لع تخل مغ الشرػص القانػنية 

 الخصة التالية :
 العقارية  ستعجالية في السادةسباشخة الجعػػ الاالعامة لزػابط ال الفرل الاول
 ستعجالية العقارية الجعػػ الا مباشخةشخوط  السبحث الاوؿ

  و سيخىا ستعجالية العقاريةػػ الاالجع مباشخةاجخاءات السبحث الثاني : 
 و تصبيقاتيا  العقارية ستعجالية في السادة: آثار البت في الجعػػ الاني الفرل الثا

  العقارية ستعجالية في السادةآثار البت في الجعػػ الا السبحث الاوؿ :
 العقارية ستعجالية في السادةالا اوػ الجعلأىع  تصبيقاتالسبحث الثاني : 
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 الفرل الأول
 العقارية في السادة ستعجالية الجعهى الا العامة لسباشخةزهابط ال 

 
جخاءات ا بدمػكيعقزائيا أحيانا لطخوؼ خاصة لا يسكغ تحقيق حساية حقػؽ الأفخاد  

الجدائخؼ  لحلظ نطع السذخع، جخاءاتيا تصيل الشداع لتعقيجىا وشػؿ الاالتقاضي العادية كػن
تخاذ اوذلظ عغ شخيق ، نطخا لسا يتسيد بو مغ الدخعة ستعجاليشخيق آخخ ىػ القزاء الا

ذخوط الإلى  في ىحا الفرل نتصخؽ  و ليحا، تجابيخ تحفطية وقتية أو مدتعجمة لحسايتيا
ستعجالية العقارية بتحجيج شخوط قبػليا الستسثمة في الرفة خفع الجعػػ الاالعامة لجخاءات الإو 
ضػعية وط السػ ثع نتصخؽ إلى الذخ  كذخط لرحة اجخاءات الجعػػ الأىمية السرمحة و  و

 في السبحث الأوؿ . ستعجالي العقارؼ عقاد القزاء الاناتراص خاالستسثمة في شخوط 
 . و سيخىا ستعجالية العقاريةالا الجعػػ مباشخة ؼيو اجخاءات شاوؿ تشث الثاني سأما السبح
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 السبحث الأول
 ستعجالية العقارية الجعهى الا مباشخةشخوط 

ستعجالية العقارية غيخ ستعجالية و لا الجعػػ الاجعػػ الايعخؼ السذخع الجدائخؼ ال لع 
في قانػف  التي تكتدي شابعا استعجاليا العقارية أنو نز فقط عغ إجخاءات بعس الجعاوػ 

دعػػ وقف الأعساؿ الججيجة ودعاوػ التشفيح كحلظ في  الإجخاءات السجنية و الإدارية مثل
 نرػص قانػنية أخخػ .

كاف  اولس، عقاراكاف محل الحق مػضػع شمب الحساية  متىتكػف الجعػػ عقارية    
إذف  جخاءات سخيعةاالػقػع ب السحتسلستعجالي الغاية مشو الحساية مغ الخصخ القزاء الا
مػضػعيا حساية جخاءات التي يشطسيا القانػف ستعجالية العقارية ىي مجسػعة الافالجعػػ الا

ذ بأصل الحق مػضػعيا عقار لأؼ مغ بيجؼ اتخاذ تجابيخ تحفطية لا تسعقار السجعي 
 .محجؽ الصخفيغ ميجد بخصخ

جعػػ الاستعجالية العقارية و لا ما اليجؼ مغ اللا يتأتى لشا معخفة في حؿيقة الأمخ  
ستعجالية و شخوط و اجخاءات مباشخة الجعػػ الاالعادية إلا بالتصخؽ إلى  الجعػػ  عغيسيدىا 

 بالتفريل .  حا ما سشتعخض لوفييا و ىالحكع الرادر 
نتشاوليا في  إلى شخوط قبػؿ ستعجالية العقاريةخة الجعػػ الامباش يسكششا تقديع شخوط 

 السصمباوليا في نتشالتي  البت فييا استعجاليا وختراص انعقاد االأوؿ وشخوط  السصمب
 الثاني .
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 الأول السظمب
 ستعجالية العقارية .شخوط قبهل الجعهى الا

" لا :التي تشز إ .ـ.إؽ.مغ  57شز السادة جدائخؼ عمى ىحه الذخوط بأكج السذخع ال
ولو مرمحة قائسة أو محتسمة يقخىا ، يجػز لأؼ شخز التقاضي ما لع تكغ لو صفة

 القانػف. 
 أو في السجعى عميونعجاـ الرفة في السجعي ايثيخ القاضي تمقائيا 

 . "شتخشو القانػف انعجاـ الإذف إذا ما اتمقائيا  يثيخكسا 
تتسثل في الرفة  أف شخوط قبػؿ الجعػػ  يتبيغ لشاالسحكػرة نز السادة خلاؿ مغ    

القانػف مغ  8:شبقا لمسادة  ى الأىميةشتخشو القانػف بالإضافة إلاذف إذا والا والسرمحة
 كذخط لرحة السصالبة القزائية . السحكػر

ف السذخع لأجعػػ كصخؼ في ال يجب تػافخىا في كل شخز متقاض السحكػرة طالذخو   
قج يكػف السجعي أو السجعى فبرفة عامة عبارة " شخز "  ةفي نز السادة السحكػر وضع 

فيي بحلظ تذسل كل شخؼ في  عػػ كصخؼ في الج ميو أو متجخل في الخراـ أو غيخهع
لذخشي الرفة و السرمحة فقط و الاىمية كذخط لرحة اجخاءات  عخضتنلحا ، الجعػػ 
  :كسا يميالجعػػ 

 ة ــالرف : ع الاولالفخ 
ة السباشخة والذخرية في تقػـ عمى السرمح، حق في السصالبة أماـ القزاءالرفة ىي ال   

رػمة قج يتجخل وأثشاء سيخ الخ، أحيانا تبتجغ الجعػػ بيغ السجعي والسجعى عميوف، التقاضي
ي دخاؿ شخؼ آخخ فاأو يتع ، رادتوباىػ الآخخ في الشداع القائع  شخؼ آخخ لو مرمحة

 . 1بصمب مغ السجعي أو السجعى عميو  الخرػمة

                                                           
،  =699،  96لمصباعة ، ط، دار بغجادؼ  دارية الجدائخؼ شخح قانػف الإجخاءات السجنية والإبخبارة عبج الخحساف ،  - 1

 . 78ص  الجدائخ 
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بسعشى أف يكػف الستقاضي رافع ، يجب أف تخفع الجعػػ مغ ذؼ صفة عمى ذؼ صفة   
يو الجعػػ وأف يكػف تػج، الجعػػ ىػ صاحب الحق السخاد حسايتو أو مغ يشػب عشو

 .1ىػ السجعى عميو  و لمسعتجؼ عمى ىحا الحق
صاحب الحق محل الحساية باجخاء مدتعجل  ػف السجعي ىتػفخ الرفة يعشي أف يكػ  إف  

 ا أو مغ يسثمو قانػن
يكفي أف يتثبت مغ وجػده مغ ضاىخ  الرفة لذخط تفحروستعجالي في القاضي الا و  

ستشتاج تحجيج لالمتػصل  أو تفديخ العقػد سيع السػضػعالسدتشجات دوف الغػص في ص
فلا ، ساؿ الججيجةستعجالية لػقف الأعا صفة الحائد في رفع دعػػ  مثاؿ ذلظ و، 2الرفة

إنسا  بدساع الأشخاؼ أو اجخاء خبخة ثبات صفة الحائداعجاؿ الغػص في ستيسكغ لقاضي الا
  كػثيقة حيازة أو شيادة شيػد ظ مغ ضاىخ السدتشجات السقجمة لويتحقق مغ ذل

اـ العاـ إذ كسا أف السذخع جعميا مغ الشط، يتختب عغ تخمف شخط الرفة عجـ قبػؿ الجعػػ  
 .حتى لػ لع يثخىا أشخاؼ الشداع لمقاضي أف يثيخىا مغ تمقاء نفدو 

 :  السرمحة – الفخع الثاني
تػفخ عشرخ السرمحة في  وجػب لىإمغ ؽ.إ.ـ.إ  57ة أشار السذخع ضسغ الساد 

وصف السرمحة و قج أضاؼ السذخع ، سػاء كانت قائسة أو محتسمة يقخىا القانػف  الجعػػ 
سػاء كانت ): في القانػف الججيجمشو بعبارة  =89ـ القجيع في السادة ئبا في ؽ.إ.الحؼ كاف غا

والتي تعػد  عسمية مغ رفع الجعػػ إلى القزاءالسرمحة ىي الفائجة ال و، (قائسة أو محتسمة 
 .3مغ الحكع بصمبو  رافع الجعػػ عمى 

                                                           
، ص  6956، أشخوحة دكتػراه ، جامعة بدكخة ، سشة  مشازعات الذيخ العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ ليمى لبيس ،  - 1

67;. 

 . 96ص ، الجدائخ ،  6999، دار الخمجونية ، ط  ، قزاء الإستعجاؿ فقيا وقزاءشاىخؼ حديغ  - 2

الإجخاءات الإستثشائية ، ديػاف  –الخرػمة –نطخية الجعػػ –، قانػف الإجخاءات السجنيةبػبذيخ محشج أمقخاف ،  - 3
 . :7،  ص 6995السصبػعات الجامعية  ، الجدائخ ، ط  
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متجخل ، عى عميوفي كامل أشخاؼ الجعػػ السجعي والسجشخط يجب تػافخه  السرمحة إف   
كسا يجب أف تكػف مباشخة و شخرية بسعشى لا يسكغ التقاضي عمى ، أو مجخل في الخراـ

 . 1مرمحة الغيخ
ىا في الجعػػ أف السرمحة التي يذتخط القانػف تػافخ  ةمغ السادة السحكػر  ندتشتج   

 التالية :  تحسل أحج الاوصاؼالتي  ىيستعجالية الا
 سذخوعة ال وقانهنية الالسرمحة  - أولا

 السرمحة القانهنية -5
محل شمب الحساية  يكػف الحق أو السخكد السجعى بو يقرج بالسرمحة القانػنية أف   

 حساية الحق أو السخكد القانػني بحيث يكػف الغخض مغ الجعػػ ، محسيا بشز قانػني
بدبب ذلظ عتجاء أو تعػيس الأضخار اللاحقة بو الترجؼ للابتقخيخه إذا كاف محل الشداع أو 

 ستعجاؿ البحث في مجػ مذخوعية وقانػنية الحق.عمى قاضي الاو ، 2
عغ  و يشجع، سخالفتيا لمشطاـ والآداب العامةبعجـ مذخوعيتيا ب قانػنيةتكػف السرمحة غيخ   

 .  3لأف السرمحة ىي مشاط الجعػػ  عجـ قبػؿ الجعػػ  ذلظ
 حائد العقارخفعيا التي ي وقف الأعساؿ الججيجةلقانػنية دعػػ السرمحة ا عغ مثاؿ  

الذخز الحؼ يقػـ بأعساؿ في العقار ضج  ج.ـ.مغ ؽ 65>السشرػص عشيا بالسادة 
في حساية مرمحة الحائد ه الحالة تتسثل في ىح، أف تيجد حيازتو االسجاور لو مغ شأني

 التي يحسييا القانػف بالشز القانػني بالسادة السحكػرة.  حيازتو
 
 

                                                           
ع ، الجدائخ ، ص ، مػف 6955، الصبعة الثانية  ، ط  ، قانػف الإجخاءات السجنية و الإدارية الججيجعبج الدلاـ ذيب  - 1

:7 . 

 . >7، ص  السخجع الدابقشاىخؼ حديغ ،  - 2

،أشخوحة دكتػراه ،  =9/>9ستعجالية في ضل أحكاـ قانػف الإجخاءات السجنية و الإداريةجخاءات الاالازيجاف محمد ،  - 3
 . :6،الجدائخ  ، ص  ;695، سشة  95جامعة الجدائخ 
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 السرمحة السذخوعة -2
ومغ أمثمة السرمحة غيخ السذخوعة ، مخالفة لمشطاـ والآداب العامة ذلظ بأف تكػف غيخ   

أف  غيخأف يكػف السحل السؤجخ في استعساؿ القسار عمى في عقج الإيجار اتفاؽ شخفيغ 
مغ قبل السؤجخ فخفع دعػػ ، السػاد الغحائيةتفاؽ و شغمو لبيع بيحا الا أخل السدتأجخ

ـ بالاتفاؽ يشصػؼ عمى مرمحة غيخ مذخوعة مسا يتعيغ معو عجـ قبػؿ خلاء لعجـ الالتداالاب
  الجعػػ.

 قائسة أو محتسمةالحالة و الالسرمحة  -ثانيـا 
  السرمحة القائسة والحالة / 11
الحق أو السخكد القانػني لمسعتجػ  عتجاء عمىا وجػد يقرج بالسرمحة القائسة والحالة    

فتح مصل عمى أرض الجار دوف احتخاـ  ثاؿ ذلظمو ، 7ءوقع فعلا لمجػء إلى القزاقج عميو 
  .السدافة القانػنية

و ىي  وقػعو ومداسو بالحق فسعيار تحقيق السرمحة القائسة ىػ تحقق الزخر فعلا و   
 .لأف الخصخ داىع فعلا الحق  ستعجاليةلا تجخل في دائخة الجعػػ الا

  السرمحة السحتسمة /2
و تحققيا مظ السرمحة غيخ القائسة لكغ يحتسل ؾياميا يقرج بالسرمحة السحتسمة ت   

وىي تخمي إلى الػقاية مغ  انػف كاؼية لخفع الجعػػ وقبػلياعتبخىا القا لقج و ، 1مدتؿبلا 
 2ستباؽ لحق يخذى زواؿ دليمو و أثخه عشج رفع الشداع ؼيوأو الا ضخر محتسل بتجشبو

عتجاء لع يتحقق و لع يتحقق لافا، ستعجاليةفي الجعػػ الا السقرػدة السرمحة و ىي 
رفع دعػػ  و مثاؿ ذلظ، 3غايتيا مشع وقػع الزخر السحتسل انسا ، الزخر لراحب الحق

                                                           
، د س ، العجد الدادس  وط قبػؿ الجعػػ ، مجمة البحػث و الجراسات القانػنيةمقاؿ بعشػاف شخ مقفػلجي عبج العديد ،  - 1
 .=55، ص ف

 . 96، ص السخجع الدابق شاىخؼ حديغ ،  - 2

 =7،ص  السخجع الدابقبخبارة عبج الخحساف ،  - 3
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تعييغ حارس قزائي حتى لا يترخؼ أحج الػرثة في التخكة استعجالية عقارية مغ الػرثة ب
 . ميوعالسذتخيغ  و تخددالتابع لمتخكة وضع اعلانا لبيع جدء مغ العقار بالبيع كػنو 

أو سيجخؼ  مشو شاىج سيدافخ إلى بمج بعيج يصيل العػدة كجعػػ حفع الجليل بدساعأيزا    
ستفادة مغ شيادتو كجليل عمى واقعة ما خاحية خصيخة ؼيخذى مغ ذلظ عجـ الاعسمية ج
 .  لاستعساليا كجليل في دعػػ السػضػع حزخىا

أن السذخع جر بشا التشهيو يجكسا ، يتختب عغ تخمف شخط السرمحة عجـ قبػؿ الجعػػ    
اقترخ فقط عمى شخط الرفة بجعميا من الشظام العام و  ق.إ.م.إمن  13في نص السادة 

زا من الشظام العام أم لمقاضي سكت عن ذلك في السرمحة فيل يسكن اعتبار السرمحة أي
 ؟ في إثارتو ستعجالي الدمظـة التقجيخيـةالا
يجب عمى "  إ التي تشز عمى أنومغ ؽ.إ.ـ. =:السادة شجج الإجابة مغ خلاؿ نز ل   

القاضي أف يثيخ تمقائيا الجفع بعجـ القبػؿ إذا كاف مغ الشطاـ العاـ لا سيسا عشج عجـ احتخاـ 
 "  آجاؿ شخؽ الصعغ أو عشج غياب شخؽ الصعغ

بجليل ورودىا مع الرفة بعبارة عجـ الجػاز في و بسا أف السرمحة مغ الشطاـ العاـ    
 . 1ف انعجاميا يثيخه القاضي مغ تمقاء نفدو التقاضي فإ

قزاء فإف السرمحة ليدت دائسا مغ الشطاـ العاـ خاصة في ال حدب رأيشالكن    
المحؼ يقػـ أصلا عمى الخصخ السحتسل فإف انعجـ عشرخ الخصخ السحتسل  ستعجاليالا

و  تراصخستعجاؿ أماـ البت بعجـ الامحة السحتسمة ؼيكػف بحلظ قاضي الاانعجمت السر
كجه ة باستعساؿ سمصتو التقجيخية في تأستعجاؿ يتعامل بسخونماداـ الأمخ كحلظ فإف قاضي الا

 . ثارتو مغ تمقاء نفدورمحة و امغ تػافخ شخط الس
  :كذخط لرحة اجخاءات الجعهى الأىمية  : الفخع الثالث

ويجػز لو ، ميةىنعجاـ الأامى أنو : " يثيخ القاضي تمقائيا عمغ ؽ.إ.ـ.إ  9:تشز السادة    
 نعجاـ التفػيس لسسثل الذخز الصبيعي أو السعشػؼ " .اأف يثيخ تمقائيا 

                                                           
 569، ص  الدابقالسخجع مقفػلجي عبج العديد،  -5
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و صلاحيتو لسباشخة اجخاءات أىمية الأداء لجػ الذخز ىػ السقرػد بأىمية التقاضي    
مغ  89شز السادة شبقا لسا ىػ وارد ب الصبيعيالجعػػ أماـ القزاء ؼبالشدبة لمذخز 

 . 1 سشة كاممة =5سغ  الستقاضيػغ ىػ بمالقانػف السجني 
 . ج ـ ؽ 99 ـ شبقا يتستع بأىمية التقاضيف، عتبارياا يكػف الستقاضي شخرا  قج   

نعجاـ أو نقراف اي حالة فقج يكػف  معشػؼ  شخز شبيعي أوسػاء كاف  الستقاضيلكغ 
 في ئيةجخاتدسى بالرفة الا وػػ عغ شخيق مسثمو القانػني مباشخة الجع حيشيا تكػف  الأىمية

   .جخاءلت القزائية باسع غيخه التي ىي صلاحية الذخز لسباشخة الاو الجعػػ 
 صاحبشخريا أو  يشذأ لراحب الحق الجعػػ كسا تصخقشا في شخط الرفةفالحق في    

تسشعو  ضخوؼفي  غيخ أف صاحب الحق قج يػجج، عتجاء عميوالسخكد القانػني الحؼ تع الا
يدتصيعػف مباشخة الجعػػ فيع لا  والذخز السعشػؼ قاصخ المثل  غ مباشخة الجعػػ م

لقاصخ يخفع اف، عغ شخيق مسثميع القانػني تيا نيابة عشيعتع مباشخ يبل شخريا بأنفديع 
 والغائب يشػب عشو وكيم و، و أو ؾيسووليو أو وصي الجعػػ بجلا عشو

أف كسا ، جػبيويعتبخ التسثيل في ىحه الحالات و ، يشػبو مسثمو القانػنيالذخز السعشػؼ  و 
 . شخاؼ الجعػػ الأىمية يجب تػافخىا في كامل أ

بحكخ صاحب الحق في  لتداـ دوما أثشاء سيخ الجعػػ الايشبغي عمى السسثل القانػني 
إنسا لفائجة صاحبو وليذ  يبيغ أف الحق السصالب بحسايتو وأف، و دفػعومحكخاتو وشمباتو 

 لسرمحتو ىػ. 
فيػ وكيل عغ كامل الأىمية أو عغ السسثل  انػني السحاـل القدائخة التسثيتخخج مغ    

 أو عغ السسثل القانػني لمذخز السعشػؼ . ، الأىمية ناقز بالشدبة لعجيع أو
 

                                                           
 . =7، ص  السخجع الدابقبخبارة عبج الخحساف ،  - 1
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 ذلظأىع ما يسيد الرفة في الجعػػ و الرفة الاجخائية ىػ الأثخ الشاجع عغ تخمفيسا  إف  
ي حيغ تخمف الرفة الاجخائية ف، أف تخمف الرفة في الجعػػ يتختب عشو عجـ قبػؿ الجعػػ 

 .1يتختب عشو بصلاف اجخاءات السصالبة القزائية 
مسثمو القانهني بالسقابل غيخ أنو أحيانا تكهن مرالح القاصخ ميجدة بهقهع خظخ محجق و 

شكال فيل شخط ايثهر  في ىحه الحالة، ىحا الخظخ وتهخيو ءلم يقم بهاجبو بخفع دعهى لجر 
 ة ) السسثل القانهني ( أمخ وجهبي لخفع الجعهى الإستعجالية ؟ الأىمية أو الرفة الإجخائي

تثشاء أؼ سا فييا جلا يػج ؽ.ـ ج وؽ.إ.ـ.إ خاصة  حه الحالة بالخجػع إلى القػانيغفي ى   
 .ؼيو  جخائيةة الافي صاحب الحق أو تػفخ الرف أنو يجب تػافخ الأىمية

الذخز الصبيعي يكػف أىلا أف  فيخػ الأستاذ بػبذيخ محشج أمقخا في الفقو وغيخ أن   
يخد عمى ىحه  إلا أنو ؽ.ـ.جمغ  89شبقا لمسادة  سشة =5لمتقاضي ببمػغو سغ الخشج السجني 

فمو حق  سشة كاممة :5سسيد الحؼ بمغ سشو بالشدبة لشاقز الأىمية الستثشاءات االقاعجة 
وذات  أصل الحقتسذ ب التجابيخ السدتعجمة لأنيا لا مغ بيشياالتقاضي بشفدو في حالات 

 . 2شابع تحفطي

القانػني في التقاضي دوف مسثمو  السؤيج لحق ناقز الأىمية السسيدنحغ مع ىحا الخأؼ  و
 وذلظ لدببيغ ىسا :  ستعجاليةالجعػػ الارفع في السقرخ في حسايتو 

 ستعجالية وقتية لا تسذ بأصل الحق .أف الجعػػ الا -5

ىػ عسل نافع لو لا ستعجالية ا عغ شخيق رفع دعػػ أف حساية عقارات القاصخ  -6
 .مزخة ؼيو

 
 

                                                           
، ص  ، د س ط ، الجدائخ  encyclopediaعسخ زودة، الإجخاءات السجنية عمى ضػء آراء الفقياء و أحكاـ القزاء ،  - 1

::  
 . ;;، ص السخجع الدابقبػبذيخ محشج أمقخاف ، - 2
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 الثاني السظمب
 ستعجالية العقارية .الجعهى الاختراص في انعقاد الاشخوط 

إلى  ==6السػاد مغ مغ خلاؿ ستعجالية العقارية الا لقج عالج السذخع الجدائخؼ السشازعات   
مغ  8;;، 7;;، 66;، 79:، 78:، 77:، 76:، 75:، 967، 966، 965و  799

 .إ.ـ.إ . ؽ
قتزى استعجاؿ أو إذا " في جسيع أحػاؿ الاعمى أنو :.إ.ـ.إ مغ ؽ ==6تشز السادة    

خ تحفطي غيخ مشطع بإجخاءات أو بأؼ تجبي إجخاء يتعمق بالحخاسة القزائية الأمخ الفرل في
صيا الػاقع في دائخة إخترا، يتع عخض القزية بعخيزة إفتتاحية أماـ السحكسة خاصة

يجب الفرل في الجعاوػ  ةويشادػ عمييا في أقخب جمد أو التجبيخ السصمػبالإشكاؿ 
 الإستعجالية في أقخب الآجاؿ " . 

ختراص الا تحجيجيتبيغ لشا شلاع عمى السػاد السحكػرة الا ر وستقخاء الشز السحكػ اب   
ا و كحلظ عشاصخ انعقاده لحا خررشا لكل مشيس ستعجالية العقاريةفي السػاد الاالقزائي 

  . بالذخح في فخع
 ختراص القزائي .الا :الفخع الاول

ختراص نػعي اية العقارية ضسغ ستعجالبتجائية بالفرل في القزايا الاتختز السحكسة الا
 .إ.ـ.إ .قا لسعاييخ حجدىا السذخع بسػجب ؽوىحا وف وإقميسي

 : كسا يمي قميسيختراص الشػعي ثع الاومغ ثع نتصخؽ إلى الا
 :في السادة العقارية ستعجالالشهعي لقاضي الاختراص الا -أولا 

ختراص الشػعي لمسحاكع الامغ ؽ.إ.ـ.إ  76خؼ في نز السادة لقج حجد السذخع الجدائ 
تفرل في جسيع ختراص العاـ القزائية صاحبة الاىي الجية  ىا أف السحكسةبتقخيخ 

ما  إلا تشطيسي ويعتبخ ىحا التقديع، اـوتتذكل مغ أقدالتي تختز بيا اقميسيا القزايا 
 يخأسو قاض ستعجالي بالسحكسةانذاء قدع اات ستثشاءومغ أىع الا، أستثشي بشز خاص

 .  و ىػ رئيذ السحكسة مختز بالفرل في الجعاوػ السدتعجمة
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ختراص الشػعي مغ الا عمى أفالقانػف السحكػر  مغ :7ذخع صخاحة بالسادة نز الس   
 .ئية مغ تمقاء نفديا حتى دوف أف يثيخه الخرػـبسعشى تقزي بو الجية القزا، الشطاـ العاـ

ستعجالية بيغ جيتيغ ىسا .إ.ـ.إ اختراص الفرل في القزايا الالقج قدع السذخع في ؽ   
ىػ القدع  في دراستشا ىحه والحؼ ييسشيا مشيا، السحكسةبقداـ الأرئيذ السحكسة ورؤساء 

 العقارؼ 
  السادة العقارية فيستعجالي قميسي لمقاضي الاختراص الاالا-ثانيا 

و ما يجعم عاوػ السدتعجمة باليجؼ السخجػ تحؿيقو مشوختراص القزائي في الجيختبط الا  
 فييا العقار محل شمب الحسايةستعجالي الستػاجج القاضي الا يشعقج في السحكسة السعيغ فييا

العقار مغ لقخب جخاءات الستخحة مغ قبمو لستابعة الا الػحيج الحؼ يسكشو التجخل بدخعةفيػ 
 . مقخ السحكسة السعيغ فييا

 في انعقاده ستعجاليي لمقدع الاقميسختراص الاالاؽ.إ.ـ.إ مغ  ==6قج حجدت السادة ل   
 شكاؿ أو التجبيخ السصمػب.ختراصيا الااسحكسة الػاقع في دائخة بال
 تخفع الجعاوػ عمى أنو: " القانػف السحكػرمغ  =9ؼ  89تزسشت السادة إلى جانب ذلظ    

سة في السػاد السدتعجمة أماـ السحك – =...أماـ الجيات القزائية السبيشة أدناه دوف سػاىا : 
 ".ةأو التجابيخ السصمػب، شكاؿ في التشفيحختراصيا مكاف وقػع الااالػاقع في دائخة 

في مكاف مباشخة ختراص فإف الا، ؽ.إ.ـ.إ 75:التشفيح فصبقا لشز السادة  شكالاتاأما    
عتخاض عمى التشفيح يقتزي المجػء إلى أقخب جية قزائية مغ السكاف الحؼ لأف الا، التشفيح

 ؼيو مباشخة التشفيح . 

ختراص مغ الشطاـ العاـ بعكذ الاختراص السحمي ز صخيح يفيج أف الالا يػجج ن   
أف تثيخ عجـ الاختراص  السعخوض عمييا الشداع لمجية القزائية بحلظ فلا يجػز، الشػعي

 .مغ تمقاء نفديا إلا إذا أثارىحا الجفع الخرػـ الاقميسي 
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  ستعجالي العقاري تراص القزاء الاخانعقاد اشخوط  : الفخع الثاني
جاؿ وعشرخ عجـ ستععمى عشرخيغ ىسا عشرخ الا ستعجالية في الأصلالاػـ الجعػػ تق   

ػف ي حالات نز عمييا القانغيخ أنو ف، رخسشبيغ أىسية كل عش و السداس بأصل الحق
ستعجاؿ وعجـ لادوف تػفخ عشرخؼ ا ستعجالي بشز القانػف القزاء الا ختراصايشعقج 

  .ادؼػستعجاؿ العالاىسا ستعجاؿ لحا يػجج نػعيغ مغ الا، السداس بأصل الحق
 ستعجاؿ بشز القانػف. الا و

 ستعجال العادي : لجعاوى الا بالشدبة ستعجالي العقاري ختراص القزاء الاانعقاد ا -أولا

ـ السداس بأصل ستعجاؿ وعجشخشيغ ىسا : الابتػافخ العادية ستعجالية قػـ الجعػػ الات  
 كسا يمي : وسشبيغ أىسية كل شخط الحق

 كتفى السذخع فقط في ؽ.إ.ـ.إاستعجاؿ و فكخة الا لع يعخؼ القانػف ستعجال : الاخ عشر -1
 .. " ستعجاؿ ......عمى أنو " في جسيع أحػاؿ الا، شوم ==6بالشز في السادة 

استعجالا فلانا: استحثو ، يدتعجل، استعجل مأخػذ مغلغة ستعجاؿ الا أ / الاستعجاؿ لغة :
 . 1سخاععمى الا

 .2" قاؿ ياقػـ لع تدتعجمػف بالديئة قبل الحدشة ": قاؿ الله تعالى
ستعجاؿ تيافت عمييا فقياء القانػف لػضع تعخيف ليا فكخة الاإف   بػ / الاستعجاؿ فقيا :

تطيخ في أف و تصػرىا مغ حيث الدماف و السكاف فيي فكخة مخنة تدسح  ونتيانطخا لسخ 
 .3أشكاؿ مختمفة لا تدسح بتقجيخ مجخد و ىػ الامخ الحؼ دفع بالفقياء لػضع تعخيف ليا

     
 

                                                           
ائخ  ، ص ، الجد  5==5القامػس الججيج لمصلاب ، عمي بغ ىادية، السؤسدة الػششية لمكتاب ، الصبعة الدابعة ، سشة  1

89 . 
 ، مغ سػرة الشسل  :8القخآف الكخيع الآية  2

3-filali ali,L'urgence et la compétence de la juridiction des référés , thèse de 

magister,Alger,1987,p.125. 
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 عمىالأستاذ بذيخ محمد  ستعجاؿعخفػا عشرخ الاالحيغ فقياء الجدائخ مغ  و     
لحق بالسخكد فخاد و يتحقق كمسا كاف الزخر قج أالأ الحمرالسحجؽ بالحقػؽ و الخصخ  ):أنو 

 . 1(القانػني لمذخز
رادرة عغ السحكسة العميا نحكخ مشيا : قخار ال ورد الكثيخ مغ قخارات : ستعجاؿ قزاءالاج /

 الحؼ قخر بأف  5=5959رقع  ;==5/  :9/  55خ في السحكسة العميا السؤر 
ستعجاؿ تؤدؼ إلى الزخر مسا يجعل حالة الاأف  يحتسلمػاصمة البشاء ماداـ ؼيو خصػرة ) 

 . ( متػفخة 

خلاؿ سيخ الجعػػ  ستعجاؿػ تػافخ ركغ الابحث في مجيجب عمى القاضي السختز ال   
ؾيامو إلى غاية ستسخار اعشج نطخ الصمب و  لأمخ يقتزي تػافخ ىحا الذخطالسدتعجمة لأف ا

واؿ أما في حالة ز ، ستعجاؿالاختراص مشعقجا لقاضي حتى يبقى الا الفرل في الجعػػ 
 في بجاية الجعػػ  هأو عشج الفرل فييا حتى بالخغع مغ وجػد ستعجاؿ أثشاء سيخ الجعػػ الا

 .2ختراص الشػعي يتعيغ عمى القزاء الفرل بعجـ الا فإنو
إنسا تخؾ تقجيخ ىحه السدألة ، ستعجاؿ عمى سبيل الحرخحالات الالع يحجد القانػف    

إنسا لو الدمصة التقجيخية في ميا لخقابة السحكسة الع في ذلظولا يخزع ، الاستعجالي لمقاضي
 بتبخيختدبيب حكسو  عميو إنسا و، جتياداتياات السحكسة العميا في وىػ ما كخستو قخاراذلظ 
 .3ستعجاؿعشرخ الا تػافخ

: بشريا مغ ؽ.إ.ـ.إ 797خ ىحا الذخط بشز السادة ورد ذك عجم السداس بأصل الحق :-6
 ستعجالي أصل الحق ........ " . الاالأمخ يسذ " لا 

                                                           
خ، بغ عكشػف ، ط كمية الحقػؽ جامعة الجدائ ،=9->9شخح قانػف الإجخاءات السجنية و الإدارية الججيج بذيخ محمد ،  –5

 . =>،ص  6959
يسي  -6  :=ص   ،السخجع الدابق، محمد بخاـ

 55، ص  السخجع الدابقشاىخؼ حديغ ،  - 3
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 و، ع برػرة نيائيةبالحق مػضػع الشداع محل شمب الحساية القزائية في السػضػ يقرج   
 . 1عتجاء الحؼ شاؿ ىحا الحق أو السخكد القانػنيذلظ بالترجؼ للا

عغ  مػضػع الشداع محل شمب الحسايةأصل الحق ىػ كل ما يتعمق بجػىخ الحق  إف  
ىحا الحق  فإذا رفعت ىحه الجعػػ و كاف مػضػعيا حػؿ وجػدالية ستعجخيق الجعػػ الاش

 .2ستعجالي يفرل بعجـ اختراصو مغ عجمو فإف القاضي الا
يشفي أو يؤكج علاقة  أف فميذ لمقاضي، بجوف سشجشخد شاغل السدكغ و مثاؿ ذلظ دعػػ   

سخفػعة الجعػػ اليحه ف، عميو بيايو في حاؿ تسدظ السجعى والسجعى عم السجعي الإيجار بيغ
مغ عجـ وجػد حق أو تحقق ستعجاؿ اليسكغ فييا لقاضي الالا ضج السعتجؼ عمى مدكغ 

فسػضػعيا عقج الإيجار و لمسجعى عميو حق فالقزاء بصخده لا يسذ بأصل الحق  سشج
 .3عغ شخيق دعػػ في السػضػعالمجػء إلى قاضي السػضػع لإثبات أنو مدتأجخ لمدكغ 

يجب ماسا بأصل الحق  ستعجاليالاجخاء الرادر عن القاضي الا يكهن  سعخفة متىل   
أم هع ـفي الجعهى حلا حاسسا من طخف قاضي السهض السظالب بو يتظمب الحكم ة ىلـمعخف

  ؟ لا
غ قبل قاضي السػضػع و الحل الحاسع في الجعػػ م بالإجخاء السصمػب فإف استمدـ الحكع 

بعجـ يقزي  بعجـ الاختراص فإف القاضي الاستعجالي عميو ىحا ؼيسا يخز دفع السجعى
و مثاؿ ذلظ رفع دعػػ استعجالية مغ قبل حائد العقار ، 7لسداسو بأصل الحق  ختراصالا

عمى حيازتو يصالب مغ خلاليا عجـ التعخض و تعػيزو عغ الأضخار فيشا ضج السعتجؼ 
متأكج مغ حيازة السجعي و شداع و تتصمب تحؿيقا معسقا لمدألة التعخض تسذ بسػضػع ال

بالتالي و  إذف ىحا الشداع يتصمب حلا حاسسا يسذ بأصل الحق تقجيخ الأضخار مغ قبل خبيخ
 لقاضي السػضػع. الفرل ؼيو ختراص يؤوؿ ا

                                                           
 . =58، ص  السخجع الدابق،  عسخ زودة  - 1

يسي ،  - 2  . ==، ص  السخجع الدابقمحمد إبخاـ
 =58، ص   الدابقالسخجع عسخ زودة ، - 3
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تفيج وجػد  ثبات وتقجيع وقائعاعشج لجػئو لمقزاء الاستعجالي يقع عمى عاتق السجعي    
 جخاء لا يسذ بأصل الحقاده القانػني وأف يصالب بو أو مخكالحؼ ييجد حق الخصخ السحجؽ

ذلظ  سػاء كاف صختراميو ىػ رفس الجعػػ لعجـ الافع السجعى عديكػف بالسقابل  و 
فإف تبيغ لمقاضي ، أو لأف الشداع يسذ بأصل الحق، ستعجاؿراجع إلى عجـ تػافخ عشرخ الا

جخاء السصمػب قزى بالا جات عجـ ججية ىحه الجفػعستعجالي بعج تفحرو لطاىخ السدتشالا
 .8لرالح السجعي 

 ستعجال بشص قانهني :بالشدبة للا ستعجالي العقاري ختراص القزاء الاانعقاد ا -ثانيا 

السذخع و ، ستعجاؿ التقميجؼلحق عشػاف الاستعجاؿ وعجـ السداس بأصل اإف عشرخؼ الا   
نػنية وذلظ بسشح في كثيخ مغ الشرػص القا ؼ تغاضى عغ تػافخ ىحيغ العشرخيغالجدائخ 

في بعس الجعاوػ ىي في الأصل مغ  لمفرل ستعجاؿدمصة التقجيخية لقاضي الاال
السادة  بسػجبىحا مغ خلاؿ وضعو نرا ججيجا في ؽ.إ.ـ.إ و ، ختراص قاضي السػضػعا

يشز القانػف  ستعجاؿ مخترا أيزا في السػاد التيعمى أنو : " يكػف قاضي الامشو  799
يحػز الأمخ الرادر ؼيو  وفي حالة الفرل في السػضػع، تراصوخاصخاحة عمى أنيا مغ 

 السقزي ؼيو " . يءحجية الذ
 ؼيسا يمي : تكسغضػابط الاستعجاؿ القانػني  فإف مغ خلاؿ نز السادة السحكػر

فإف السذخع  السادة السحكػرة نزمغ خلاؿ  : ستعجال التقميجيابظي الاضز تجاو  -11
 حالات أكج وعشػف وجػدبأف  ستعجاؿ التقميجؼالاستعجاؿ غيخ كخس مفيػما آخخ للا

إشارا قانػنيا وسساه وضع ليا و ضسغ نرػص قانػنية  مدبقاة ستعجالية مػجػدا
الحؼ يذتخط ؼيو تػافخ  العادؼستعجاؿ التقميجؼ لابشز القانػف ليسيده بحلظ عغ ا ستعجاؿبالا

 ستعجاؿ وعجـ السداس بأصل الحق .عشرخؼ الا
عشرخؼ  تتسثل في تجاوز تػافخ قانػف أو بقػة القانػف لو ضػابطال ستعجاؿ بشزفالا   
مغ  799شتخشتو السادة ايج الحؼ الذخط الػح ليكػف ستعجاؿ وعجـ السداس بأصل الحق الا
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ىػ وجػد نز خاص تعجالي سختراص لمقزاء الانعقاد ىحا الشػع مغ الالا ؽ.إ.ـ.إ
 ستعجاؿ. ختراص قاضي الااوصخيح ب

 ستعجالي بشص القانهن :لاطبيعة الأمخ ا-2
 ستعجاؿالاأف  مغ القانػف السحكػر الحؼ ذكخ فقط 799ما يدتذف مغ نز السادة  

و ىػ الذيء  الفاصل بأمخ في السػضػع يكتدي حجية الذيء السقزي ؼيوالقانػني 
قانػني يفرل ؼيو قاضي بشز استعجاؿ ا يفيع بالسخالفة وجػد .ـ.إ مالسدتحجث في ؽ.إ

 خ غيخ فاصل في السػضػع .ستعجاؿ بأمالا

 لا ستعجاؿ العادؼثمو مثل الام:  ستعجال القانهني غيخ الفاصل في السهضهعالاأ/ 

بشز ؼيو ستعجاؿ الا سػػ أف مخ السقزي ؼيوتحػز الأوامخ الرادرة ؼيو عمى حجية الأ
ستعجاؿ و غيخ ممدـ باثبات تػافخ عشرخؼ الا و القاضي السختز ؼيو، صخيح في القانػف 

 .  1السداس بأصل الحق عجـ 
التي تسذ  ستعجاؿ القانػنيتعمق بجعاوػ الاي: ستعجال القانهني الفاصل في السهضهعالا بـ/

والسقرػد بالفرل في السػضػع ، ستعجاؿفتخاض عشرخ الااتقػـ عمى و التي بأصل الحق 
 . 2ىػ الفرل في أصل الحق 

و يحػز حجية الأمخ السقزي ؼيو  فإف الأمخ الرادر ؼيو مغ ؽ.إ.ـ.إ 799شبقا لمسادة    
ستعجالي فرل في مػضػع الشداع شبقا لشز صخيح في يكػف في حالة أف القاضي الا

 . التحفطي عمى العقار مثل دعػػ رفع الحجدالقانػف 
 
 
 

                                                           

 
السجمة الجدائخية جالية الفاصمة في السػضػع شبقا لقانػف الاجخاءات السجنية والادارية ،الاوامخ الاستعبذيخ سياـ،  - 5

 .  9:، ص   6969، سشة  95، العجد  ;9، السجمج  لمعمػـ القانػنية الدياسية والإقترادية
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 الثاني السبحث
 .و سيخىا  العقاريةفي السادة ستعجالية جخاءات رفع الجعهى الاا

في البت  ىػ السختز غالباأماـ رئيذ القدع العقارؼ و  قاريةستعجالية العالجعػػ الاتخفع    
تا الحالتيغ عمى وفي كم، بيا رئيذ السحكسة بشز القانػف  بعس الجعاوػ يختز و فييا

لحا نتصخؽ إلى  إلى غاية الفرل فييا دعػاه مغ قيج جخاءات لسباشخة اتباع االستقاضي 
قارية في السصمب الاوؿ و في خصػات اجخاءات التقاضي في الجعػػ الاستعجالية الع

 . سيخىاالسصمب الثاني نتصخؽ إلى 
 السظمب الاول

 ستعجالية العقاريةجخاءات رفع الجعهى الاا
لسعخفة اجخاءات رفع الجعػػ الاستعجالية العقارية يتعيغ عميشا معخفة و تحجيج الجية    

الجراسة في ىحا السصمب القزائية السخترة التي تباشخ أماميا اجخاءات الجعػػ لحا نتشاوؿ ب
الجية السخترة بالفرل في الجعػػ الاستعجالية العقارية في الفخع الاوؿ ثع اجخاءات مباشخة 

 الجعػػ في الفخع الثاني 
 ستعجالية العقاريةالفرل في الجعهى الاالجية السخترة ب – الفخع الاول

لية بيغ رؤساء الأقداـ ستعجاالفرل في القزايا الااختراص خع الجدائخؼ لقج وزع السذ   
ية العقارية ستعجالفي دراستشا الستعمقة بالجعػػ الا و رئيذ السحكسة كسا ذكخنا سابقا و

 العقارؼ إلى جانب رئيذ السحكسة . القدعقاضي سشتصخؽ إلى اختراص 
 ختراص رئيذ القدم العقاري :ا - أولا

 965فقج نرت السادة ، سحكسةقداـ العادية بالحجػ الأارئيذ قاضي القدع العقارؼ يعتبخ   
ستعجاؿ عغ شخيق الا لقدع العقارؼ الرلاحيات اللازمةعمى مشح رئيذ امغ ؽ.إ.ـ.إ 

 حتى في حالة وجػد مشازعة ججية بشز القانػف .و  اذ التجابيخ التحفطية اللازمةتخلا
ستعجاؿ في السادة يختز كأصل عاـ في جسيع حالات الا فقاضي القدع العقارؼ     
ىشا  و القانػف لخئيذ السحكسةختراص فييا بشز ية إلا في حالات استثشائية يكػف الاقار الع
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الحؼ يبت في دعػػ السػضػع  العقارؼ رئيذ القدع ع الجدائخؼ أوكل لمقاضي نجج أف السذخ 
 . ؟ ىشا ما الحكسة مغ وراء ذلظو الدؤال السظخوح ، ستعجالية العقاريةي الجعػػ الاالبت ف

الحساية ي لباو الأندب والأصمح لسرالح الستقاضيغ أصحاب الحقػؽ شأن في ذلكنخى    
شداع ال لخبايا لجعػييغ عمى دراية كاممة وكاؼيةؼيكػف القاضي الفاصل في ا، السؤقتة

ستعجالية دوف مػضػع كػف لمجعاوػ الا بالشدبة الأمخ كحلظ، السعخوض أمامو بكل تفاصيمو
 تعمقة بالسادة العقارية.الس السشازعاتالقاضي العقارؼ متخرز في 

 ف يكػف مػضػع الشداعلعقارؼ في السادة الاستعجالية ىػ أشخط اختراص رئيذ القدع ا إف 
السعخوض أمامو مػضػعو السادة العقارية السشرػص عشيا في القانػف السجني كالحيازة أو 

 الجعاوػ العقارية السشرػص عشيا في قػانيغ خاصة .
 سة :ختراص رئيذ السحكا -ثانيا 

في حالات خاصة استعجالية السحكسة لخئيذ  بسػجب ؽ.إ.ـ.إ الجدائخؼ  لقج أسشج السذخع   
ستعجالية العقارية ؼيسا س الجعاوػ الافي بع ستعجاليااختراص الفرل ابشز القانػف 

عتخاضات عمى قائسة شخوط البيع الفرل في الا مثل السػضػعية شكالات التشفيحا يخز
 لظ لأف الستقاضي في أوؿ مخة تقجـ إليو لاسترجار ىحه الأوامخ مثلذورفع الحجد العقارؼ 

فتكػف مباشخة اجخاءات التشفيح و الإشكلات  حجد فساداـ ىػ الجية مرجرة الأمخال أمخ
الشاجسة عغ ىحه الأوامخ كحلظ مغ اختراص الجية السرجرة ليا لإحاشتيا بكل تفاصيل 

 . الشداع
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 ستعجالية العقاريةع الجعهى الارف اجخاءات : الفخع الثاني
حدب ما إف كانت  أماـ الجية القزائية السخترة ستعجاليةجخاءات الجعػػ الاتختمف ا   

 كسا يمي :  ستعجالية مغ ساعة إلى ساعةاستعجاؿ عادية أو دعػػ ا دعػػ 
 :  عاديةالستعجال الا دعهى جخاءات الستبعة في الا –أولا 
و السخترة في تدجيل عخيزة افتتاح الجعػػ لجػ السحكسة اجخاءات رفع الجعػػ تتسثل    

تبميغيا إلى الخرع و بحلظ تشعقج الخرػمة القزائية لتشتيي برجور حكع فييا لحلظ نتعخض 
 .إلى ىحه الإجخاءات مغ خلاؿ قيج عخيزة الجعػػ و التكميف بالحزػر و التبميغ 

قتزى الأمخ اأو إذا ، عجاؿستفي جسيع أحػاؿ الا ".إ.ـ.إ :مغ ؽ ==6تشز السادة    
جخاءات ابأو بأؼ تجبيخ تحفطي غيخ مشطع ، الفرل في إجخاء يتعمق بالحخاسة القزائية

ختراصيا اأماـ السحكسة الػاقع في دائخة  فتتاحيةايتع عخض القزية بعخيزة خاصة 
 ويشادػ عمييا في أقخب جمدة . ، شكاؿ أو التجبيخ السصمػبالا

 في أقخب الآجاؿ . العادية ستعجاليةلاوػ اعاالفرل في الج يكػف 
جالية العادية مغ ستعجخاءات رفع الجعػػ الاامغ ىحه السادة يتحجث عغ  الأوؿالشرف    

 .  لمخرػـفتتاحية إلى تبميغيا قيج العخيزة الا
 ==6السادة نز حدب  : العادية العقارية لمجعهى الاستعجاليةفتتاحية قيج العخيزة الا -1

تخفع بشفذ الذكل الحؼ تخفع ؼيو العادية ػرة فإف الجعػػ السدتعجمة مغ ؽ.إ.ـ.إ السحك
 مؤرخة وو  ةيجاع عخيزة مكتػباذلظ ب، نفذ القانػف مغ  58شبقا لمسادة  الجعػػ العادية

يداوؼ  بعجد مغ الشدخالسحكسة ضبط بأمانة  عي أو محاميو أو وكيمومػقعة مغ شخؼ السج
السدتشجات يحتفع بيا كاتب الزبط  عغ ندخةأما أصل العخيزة مع  عجد الأشخاؼ

 . 1لمقاضي
و السقخر قانػنا في الجعػػ لكاتب الزبط  بعج دفع الخسع القانػني مغ شخؼ السجعي   
 بقيج ىحا الأخيخـ يقػ ) ألف و خسدسائة ديشار جدائخؼ (  دج 5.999ستعجالية العقارية بػ الا

                                                           
يسي ،  1  . 557، ص  السخجع الدابقمحمد بخاـ
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في ىحا  البيانات اللازمةيميا مع تدجيل بتختيب تدج في سجل خاص عخيزة الجعػػ 
 وتاريخ الجمدة .  رقع القزية الدجل بحكخ أسساء الأشخاؼ و

كلا تحت شائمة عجـ قبػليا ش فتتاح الجعػػ البيانات التاليةايجب أف تتزسغ عخيزة    
 .إ.ـ.إ : مغ ؽ ;5و  59شبقا لمسادتيغ 

 الجية القزائية السخفػع أماميا الجعػػ . -

وفي حالة لع يكغ لمسجعى عميو مػشغ ، مػششيسا سجعى عميو ولقب السجعي وال سع وا-
 شارة إلى تدسيتو وفلابج مغ الا وإذا كاف أحج الصخفيغ شخز معشػؼ ، معمػـ فآخخ مػشغ لو

 صفتيسا .  ذكخ مسثمو القانػني أو الإتفاقي و و، مقخه الإجتساعي شبيعتو و
شارة عشج مع الا، يا الجعػػ ميعخضا مػجدا لمػقائع والصمبات والػسائل التي تؤسذ ع-
 قتزاء إلى السدتشجات والػثائق السؤيجة لمجعػػ . الا

الدؤاؿ الحؼ يسكغ شخحو في قيج عخيزة السادة العقارية تتسحػر حػؿ  دراستشامادامت    
جخاء الذيخ السشرهص عميو بالسادتين العقارية لا ستعجاليةالجعهى الاىل تخزع الجعػػ 

 ؟ من ق.إ.م.إ 519و  17
الستعمق بتأسيذ  7:/:;مغ السخسػـ  9>السادة  في نزعمى ىحا الدؤاؿ لشجج الإجابة    

إلى الشصق بالفدخ أو ابصاؿ أو الغاء  إف دعاوػ القزاء الخاميةالتي تشز " الدجل العقارؼ 
أو نقس حقػؽ ناتجة عغ وثائق تع اشيارىا لا يسكغ قبػليا إلا إذا تع اشيارىا مدبقا شبقا 

 . 1 " 9;/8;مغ الأمخ رقع  8/58لمسادة 
 نججشبيعة الجعػػ الاستعجالية و ما تتصمبو مغ سخعة و تجابيخ تحفطية ع إلى الخجػ ؼب   

دعاوػ  أنيا لا تشصػؼ عمى حالات الفدخ أو الإبصاؿ أو الغاء الحقػؽ السذيخة انسا ىي
في أما السداس الحقػؽ السذيخة يتصمب خبخة و تحقيق وقتية لا تسذ بأصل الحق 

 .السػضػع
                                                           

، مؤرخة في  79، ج ر العجد  عمق بتأسيذ الدجل العقارؼ ، الست :;=69/97/5، مؤرخ في  7:-:;السخسػـ رقع  - 1
57/98/5=;: . 
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الشصق  الفرل و قيج العخيزة إلى غاية كل ما تسخ بو الجعػػ مغسا نذيخ إلى أف ك   
و بحلظ لكتخوني ا عمى نطاـ التصبيقة الاتدجيميب يقػـمياـ كاتب الزبط فييا مغ  بالحكع
أيزا عمى مدتػػ الدجل  و عمى مدتػػ الدجل الػرقي العادؼ ممف الجعػػ مػجػديكػف 

ويتع تتبع القزية عمى الدجميغ بػاسصة ، علاـ الآليالسديخ بجياز الا بالتصبيقةلكتخوني الا
 . 1أميغ الزبط 

  : في الجعهى الاستعجالية العقارية العادية بالتكميف لمحزهرالتبميغ -2
 مشو إلى أقخب جمدة ==6ي السادة ف امحجدة لمتبميغ سػػ الشز عميي ميمة ؽ.إ.ـ.إلع يحجد 

وقج تكػف أقخب ويجػز تخؽيس آجاؿ التكميف ، لسحجدة لمحزػر أسبػعفقج تكػف الجمدة ا
يا آجاؿ خلاؼ الجعػػ العقارية العادية التي يكػف في و ىحا عمى، 2ساعة 68لمحزػر إلى 

مغ  97ؼ  :5شبقا لمسادة قبل تاريخ الجمدة  عمى الأقليػما  69التكميف بالحزػر 
 . ؽ.إ.ـ.إ

ا بػاسصة محزخ قزائي بصمب مغ السجعي أو يجب أف يكػف التبميغ لمخرع رسسي  
الستجخل في الخراـ عغ شخيق محزخ تكميف بالحزػر مػقع و بو ختع السحزخ 

  القانػف السحكػر.مغ  95ؼ  :89القزائي شبقا لمسادة 
إ فإف محزخ التكميف بالحزػر السعج مغ قبل السحزخ مغ ؽ.إ.ـ. =5شبقا لمسادة    

مغ لو ردة ؼيو أف يحكخ بأنو سمع التكميف بالحزػر إلى السبالقزائي مغ ضسغ البيانات الػا
 أميغ الزبط.  شخؼ فتتاحية مؤشخ عمييا مغمخفقا بشدخة مغ العخيزة الا

 
 
 

                                                           
، محكخة ماستخ في القانػف  القزاء العقارؼ الاستعجالي في التذخيع الجدائخؼ عمػقة نرخ الجيغ و بػلقريبات محسػد ، - 1

 79، ص  6957العقارؼ ، جامعة أدرار ، الجدائخ  سشة 

 .  666، ص  لدابقالسخجع ابخبارة عبج الخحساف ،  - 2
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 :  قرهى الستعجال الادعهى ءات الستبعة في الاجخا – ثانيا
تتصمب تجخل فػرؼ  و ىي تمظ الجعػػ التي ستعجاؿ القرػػ يا أيزا بحالة الايصمق عمي   

إلا لغ يتحقق اليجؼ مغ  و ةلداعو لػ ، 1ستعجاؿ التي لا تقبل التأخيخحالة الاأيزا وىي 
 ومثاؿ ذلظإ.ـ.إ .مغ ؽ 796 ـ و 795وقج نرت عمييا ـ لحق الستقاضي الحساية السؤقتة 

دعػػ وقف أشغاؿ لأحج الخػاص يقػـ بػاسصة آلة رافعة بيجـ مشدلو السجاور لجاره و يفرل 
الحؼ ما عميو  لسدكغ الجارفاليجـ بيحه الصخيقة سيدبب تذقق الججراف ، خؾبيشيسا حائط مذت

إلا المجػء لخفع دعػػ استعجالية لػقف اليجـ السفاجئ حتى يتدشى لو تخمي ىحا الدكغ 
لمػقػؼ عمى معايشة الػضع لمسصالبة بتعػيزات في و الخجػع لو بعج اتساـ اليجـ و مؤقت 

 . دعػػ السػضػع
 زة و التبميغ في ىحا الشػع مغ الجعاوػ عمى الشحػ التالي : ويكػف قيج العخي

 : الاستعجال القرهى  في حالة جعهى القيج -1
 إف كاف رئيذ السحكسة أو القاضيخاليا مغ تحجيج مغ ؽ.إ.ـ.إ  796جاء نز السادة  

 و إنسا نرت عمى بالسحكسة مخترا بالفرل في ىحه الجعػػ العقارؼ رئيذ القدع 
  لة الاستعجاؿ القرػػ يجػز تقجيع الصمب إلى قاضي الاستعجاؿ ...."" في حا : أنو
لا يسكغ ترػر أف يختز بيا قاضي القدع العقارؼ لأنو لا يكػف متػاججا في كل  فعسميا   

لتكييفيا الأوقات مثل رئيذ السحكسة و بالتالي فإنو يتع عخض السمف عمى رئيذ السحكسة 
فإف كانت قرػػ يختز بالفرل فييا لأف لو الػلاية  أـ لاإف كانت حالة استعجاؿ قرػػ 

 عمى كامل أقداـ السحكسة .
مغ  796شبقا لشز السادة ؿ القرػػ ستعجافي حالة الاجخاءات مباشخة الجعػػ اتتع   

 عغ شخيق كاتب الزبط ستعجاؿإلى قاضي الا مغ شخؼ السجعي تقجيع شمبب ؽ.إ.ـ.إ
يتع حتى خارج ساعات ساعة إلى ساعة وىحا  مغ ستعجاؿ قرػػ اف الحالة عمى أنيا تكييل

 وحتى قبل قيج العخيزة في سجل أمانة ضبط السحكسة . وأياـ العسل

                                                           
يسي ،  1  . =56، ص  السخجع الدابقمحمد بخاـ
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لمحزػر في نفذ  ي تاريخ الجمدةيحجد القاضفي حالة قبػؿ شمب السجعي السحكػر    
 أما في حالة رفس الصمب يتع تكييف الجعػػ عمى أنيا استعجالية عادية .، اليػـ

 :الاستعجال القرهى في حالة جعهى ال تبميغ-2
ستعجاؿ في دعػػ الا ف بالحزػريكػف التكميإ .ـ.إ.مغ ؽ 96 ؼ 795شبقا لمسادة    

ا أو إلى يشخر ط أف يكػف التبميغ الخسسي لمخرعبذخ  حتى مغ ساعة إلى ساعة القرػػ 
 و يكػف بالذكل الحؼ تع ذكخه في الجعػػ العادية .، 1مسثمو القانػني أو الإتفاقي

نطخا لخصػرة الأوضاع  يتع الفرل فييا حتى خارج ساعات العسل وخلاؿ أياـ العصلو   
 محل شمب الحساية القزائية . العقارالسجعي صاحب الحق في التي تيجد 

 السظمب الثاني 
 سيخ الجعهى الاستعجالية العقارية 

لجػ السحكسة بط ؼيججوليا كاتب الز، جدىا القانػف ذخوط التي حلم اتديخ الجعػػ وفق   
مسجعي ل و يسشحتاريخ جمدة  ليا حجدعشج تمؿيو عخيزة افتتاح الجعػػ مغ قبل السجعي و ي

و بعج التبميغ تشعقج الجمدة ، التاريخ لمجمدة السحجدة لمحزػرلتكميف السجعى عميو جل أ
 برفة عمشية حزػرية.

السذخع تقجيع  علي أجاز و قج، عشج حزػر الأشخاؼ لمجمدة عمييع احتخاـ نطاـ الجمدة  
لتجعيع مػاقفيع و دفػعيع و دحس دفػع الصخؼ  شمباتيع ودفػعيع كتابيا أثشاء سيخ الجمدة

لحا سشتصخؽ إلى قػاعج نطاـ الجمدة في الفخع الاوؿ أما في الفخع الثاني نخررو  الآخخ
 .لصمبات و دفػع الأشخاؼ 

 
 
 
  

                                                           
 . 667، ص  السخجع الدابقبخبارة عبج الخحساف ،  - 1



 عامت لمباشرة الدعوى الاستعجاليت في المادة العقاريتالفصل الأول: الضوابط ال
 

28 
 

 ية العقاريةفي الجعهى الاستعجال مدةنظام الج قهاعج الفخع الاول :
سيخ الجمدة مغ جػ عاـ و حزػر  إلى كل ما يرجر خلاؿنتصخؽ في ىحا الفخع   

  الاشخاؼ و ابجاء شمباتيع و دفػعيع .
 الجه العام لمجمدة : –أولا 
و تثبت العادية عمى غخار قزايا السػضػع علانيا في السادة الاستعجالية تشعقج الجمدات    
 ثائق في محزخ الجمدةو و  ػد و ما يقجمػنو مغ مدتشجاتو الذيشخاؼ حكسة أقػاؿ الأالس

 .لتجويغ البيانات  كسا يجػز لمسحكسة أف تدتعيغ بكاتب مختز
ييئة السحكسة و لأف يذخحػا شمباتيع باحتخاـ و  بشطاـ الجمدةالتقيج لأشخاؼ يجب عمى ا   

كسا يجػز لخئيذ ، فييا لتداـ بالجػ العاـ لمجمدة و اليجوءيع الالتداـ باحتخاـ القاضي و الاعمي
زبط الجمدة لزساف فيػ السكمف بالسحكسة أف يخخج مغ القاعة مغ يخل بشطاـ الجمدة 

 .مغ ؽ.إ.ـ.إ  6:6اليجوء و الػقار الػاجب لييئة السحكسة شبقا لمسادة 
القاضي الجمدة التي يخأسيا بحدب  في الجمدة السعخوضةتختيب السمفات العقارية يختمف   

 ذ السحكسة أو رئيذ القدع العقارؼ رئيقبل  مغ ماإ خ في الجعػػ الاستعجاليةبالشط السختز
 كسا يمي : 

 : السحكسةلمجمدة التي يكهن الاختراص فييا لخئيذ بالشدبة -1
و لا يكػف فييا سػػ القزايا بط بحزػر كاتب الزرئيذ السحكسة يخأس الجمدة  

بسجخد افتتاح  و، تحفطي عمى عقاريح و رفع الحجد الالاستعجالية مثل دعاوػ وقف التشف
ثع يبجأ ، مؤجمة لمشطخ فييا بتاريخ ىحه الجمدةة الجمدة يشصق الخئيذ بسشصػؽ كل قزي

بالسشاداة عمى قزايا الججوؿ بخقع قيجىا السجوف في سجل تدجيل العخائس و كحا السشاداة 
أولا بقزايا  و قج يخػ القاضي أف يبجأ، و الحؼ يكػف مغ قبل كاتب الزبط عمى أشخافيا

 الججوؿ ثع يشصق بأحكاـ القزايا السؤجمة لمشطخ .
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 خئيذ القدم العقاري :التي يشعقج الاختراص فييا لسمفات مبالشدبة ل -12
ولػية في السمفات الأو تكػف ، بطبحزػر كاتب الزقاضي القدع العقارؼ يخأس الجمدة  

دعاوػ ممفات ميا ليأتي ؼيسا بعج دور لمقزايا الاستعجالية العقارية سػاء لمشصق بيا أو تأجي
   .الستعمقة بالقدع العقارؼ السػضػع 

 قهاعج الحزهر و الػياب –ثانيـا 
عشج انعقاد الجمدة قج يحزخ الأشخاؼ و قج يتغيبػف عغ الحزػر حدب ضخوفيع و لكغ    

  و يشتقل ايزا الى أثخ الجعػػ. ذلظ يؤثخ عغ شبيعة الحكع الرادر في الجعػػ 
  الأطخاف : في حزهر -95

عشج انعقاد الجمدة يتع الشجاء عمى القزية بخقسيا و الأشخاؼ المحيغ يحزخوف بأنفديع أو    
أماـ السحكسة أما أماـ  ىحاالسػضػع  مثمسا الحاؿ في دعػػ  بػاسصة مػكمييع أو محامييع

  السجمذ القزائي في مخحمة الاستئشاؼ فالأشخاؼ ممدمػف بتػكيل محاـ لتسثيميع .
ا تعحر عمى أحج الخرػـ الحزػر لمجمدة يسكغ لمقاضي تأجيل القزية لجمدة لاحقة إذ   

 عشج حزػرىع يرجر الحكع حزػريا. و ، إ.إ.ـ.مغ ؽ 6:8 ـما نرت عميو  بػجػد مبخر
  : ياب الأطخاففي غ -96

 والتاريخ  جمدة السحجدةلم ؿ أحج شخفي الشداع أماـ القاضيالػياب يتسثل في عجـ مثػ    
يختمف أثخ ذلظ حدب إف كاف الستغيب ىػ السجعي أو السجعى عميو عمى الأمخ و ، الداعة

 الرادر في الجعػػ كسا يمي : 
إذا لع يحزخ السجعي أو وكيمو أو محاميو في  حالة تغيب السجعي عن الجمدة : أ /

لعجـ وجػد ما يثبت انعقاد الخرػمة التي يسكغ تذصب القزية  التاريخ السحجد لمجمدة
 .تقجيع السجعي محزخ تبميغ السجعى عميو بالحزػر لمجمدة اثباتيا ب

و إف تع تبميغو  في حقوفي ىحه الحالة يرجر الأمخ غيابيا حالة غياب السجعى عميو :  بـ /
 7=6و  6=6يرجر الحكع في حقو حزػريا اعتباريا شبقا لمسادتيغ و لع يحزخ شخريا 

 . مغ ؽ.إ.ـ.إ
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  .ظمبات و الجفهعحقهق الأطخاف في ال:  الفخع الثاني
ابجاء شمباتيع و دفػعيع كتابيا في الجمدة سػاء بأنفديع أو محامييع غيخ يحق لمخرػـ    

 .أنو عمى الخرػـ التقيج بذخوط معيشة حتى يتع قبػؿ شمباتيع و دفػعيع
 الظمبات  –أولا 
 بأنو عسل قانػني الحؼ بسػجبو القزائي يسكغ تعخيف الصمب :تعخيف الظمب القزائيأ/ 

و لا يذتخط وجػد الحق لقبػؿ ، عمى القاضي فلا شمب بجوف ادعاء هيصخح السجعي ادعاء
 .1مغ شخؼ القاضيالصمب 

بػاسصة أداة فشية تدسى بالصمب يكػف جعػػ الفي  في ضل وجػد الحق فإف استعسالو   
بحيث يجب ، ىي الخرػـ و السحل و الدببعشاصخ ثلاث مغ  يتكػف الحؼ القزائي و 
 و، تخلاص تمظ العشاصخ بصخيقة صحيحةي أف يقػـ بعسمية فشية تتسثل في اسعمى القاض

  .2 استخلاص الػقائع السشتجة في الجعػػ  ذلظ يعشي
مغ ؽ.إ.ـ.إ فإف مػضػع الشداع الحؼ يجعيو  69شبقا لمسادة  شخوط الظمب القزائي :/ بـ 

 .الجعػػ السجعي يجب أف يكػف محجدا عمى أساس شمبو السقجـ في عخيزة افتتاح 
يجب أف يكػف  مثاؿ ذلظمحجدا  الستعمق بسػضػع الشداع يجب أف يكػف الصمب القزائيؼ   

العقار محل شمب وقف الأشغاؿ معيشا مكانا و حجودا و مداحة و إلا حكع القاضي ببصلاف 
ثارتو مغ تمقاء نفدو مغ الشطاـ العاـ لمقاضي االحكع بالبصلاف في ىحه الحالة  و، الاجخاءات

عجـ تحجيج الصمب أمخ مغ شأنو عخقمة وضيفة القاضي في الفرل في الشداع السعخوض  لأف
  .3 عميو
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 الجفهع - ثانيـا
 كتابيا في الجمدة بشفدو أو بػاسصة مػكمو أو محاميو لمسجعى عميو حق تقجيع دفػعو 

 :تعخيف الجفع  -95

الخرع أو الجفع ىػ ما يخد بو الخرع عمى شمب خرسو قرج تفادؼ الحكع لرالح    
، تأخيخ ىحا الحكع و يعتبخ كقاعجة عامة وسيمة في يج السجعى عميو لمخد عمى دعػػ السجعي

  .عتخاض عمييا أو عمى اجخاءاتياو تسكيشو مغ الا
 : أنهاع الجفهع  -12

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                            تعتبخ الجفػع بأنػاعيا حقػؽ اجخائية مقخرة لراحب السرمحة لو استعساليا أو عجـ است    
و قج قدسيا السذخع الجدائخؼ في ، 1و يحسل الستسدظ بيا صفة السجعى عميو ، عساليا

  .ؽ.إ.ـ.إ إلى ثلاثة أنػاع ىي الجفػع السػضػعية و الجفػع الذكمية و الجفع بعجـ القبػؿ 
لخرع و يسكغ اثارتيا في ىي وسيمة تيجؼ إلى دحس ادعاءات ا السهضهعية :الجفهع أ / 

بسعشى يسكغ تقجيسيا مغ ، مغ ؽ.إ.ـ.إ >8ا الجعػػ ما نرت عميو ـ كانت عميي أية مخحمة
مثاؿ ذلظ الجفع و ، أو أماـ السحكسة العميا في مخحمة الاستئشاؼ قبل السجعى عميو لأوؿ مخة

 .شغاؿفي دعػػ وقف الألأشغاؿ محل شمب التػؾيف قج انتيت بأف ا
ىػ  رفس شمب السجعييتع  يتسدظ بيا السجعى عميو حتى التي السػضػعية مغ الجفػع   

يقف ترجيا في مػاجية غيخ أف ىحا الجفع لا الجفع بعجـ رفع دعػػ مػازية في السػضػع 
لأف عجـ وجػد دعػػ في السػضػع ليذ شخشا لخفع الجعػػ  دعػػ السجعي الاستعجالية

 9789;56ا القخار رقع يو ىحا ما ذىبت إليو السحكسة العميا في قخاراتيا مغ بيشالاستعجالية 
أنو عكذ ما جاء بو الصاعغ فالجعػػ حيث الحؼ جاء ؼيو )  >695/:65/9السؤرخ في 

اجخاء لو كياف مشفخد يجػز المجػء إليو متى تػفخت دعػػ مدتقمة بحاتيا و الاستعجالية 
شبقا عشاصخه دوف أف يكػف القاضي الاستعجالي مقيجا بػجػد دعػػ أماـ قاضي السػضػع 

فزلا عغ ذلظ فإف القخارات القزائية السصخوحة سػاء تمظ الرادرة ا لاجتياد السحكسة العمي
                                                           

 . >69.=69 .ص، ص نفدوالسخجع ،  عسخ زوده - 1
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عغ السحكسة الإدارية أو القدع العقارؼ تفيج وجػد نداع ججؼ بيغ الصخفيغ و عميو يكػف 
 .(الػجو غيخ سجيج و معخض لمخفس كدابقو و معو رفس الصعغ

و بالتدويخ في سشج كحلظ لا يسكغ لمسجعى عميو في الجعػػ الاستعجالية التسدظ بصعش   
و قج سارت اجتيادات السحكسة العميا عمى ىحا الشحػ في  ، اعتسج عميو السجعي في الجعػػ 

و  ;:6789رقع  67/96/6996قخاراتيا و مغ ذلظ قخارىا الرادر عغ الغخفة السجنية بتاريخ 
 الحؼ جاء ؼيو : ) و حيث يدتفاد مغ وقائع القزية و القخار السشتقج أف الصاعغ شمب

استعجاليا شخد السصعػف ضجىع مغ العقار الستشازع عميو و قجـ تجعيسا لجعػاه العقج الخسسي 
و عػض أف يقترخ قزاة الاستعجاؿ عمى ضاىخ العقج الخسسي  >==5/=9/=9السؤرخ في 

دوف الخػض في مزسػنو اشلاقا و بقصع الشطخ عغ الجفػع السػجية ضج ىحا السزسػف بسا 
، لأف الشطخ فييا يكػف مغ اختراص قاضي السػضػع لا غيخ في ذلظ الجفع بالتدويخ

عػض أف يكتفػا بطاىخ السدتشجات اف كاف يفيج رسسيتو أـ لا اعتسجوا رد السصعػف ضجىع و 
الستسثل في كػنيع أقامػا دفعا بالتدويخ ضج العقج الخسسي و أبعجوا ىحا العقج بسقتزى ذلظ و 

أنيع مخترػف في ىحه القزية استشادا إلى العقج  انتيػا إلى القػؿ بعجـ الاختراص في حيغ
 . 1( الخسسي السجلى بو مغ الصاعغ

فيي وسيمة  مغ ؽ.إ.ـ.إ =8عخفيا السذخع الجدائخؼ في نز ـ  : الذكميةالجفهع بـ / 
 يتخحىا الستسدظ بيا بيجؼ دحس ادعاءات الخرع .

مغ القانػف  99بقا لشز ـ يجب تقجيع الجفع الذكمي قبل الخػض في السػضػع ش
 و مغ الجفػع الستاحة مشيا في الجعػػ الاستعجالية الجفػع التالية : ، السحكػر

ىػ دفع شكمي يصالب الستسدظ بو مباشخة مغ :  الاقميسيالجفع بعجـ الاختراص -*
السحكسة أف تستشع عغ الفرل في الجعػػ السخفػعة أماميا كػنيا غيخ مخترة اقميسيا بالبت 

 فييا.
                                                           

،الجدائخ، ص :695،سشة  96، عجد  ;:6789رقع  67/96/6996 بتاريخالسحكسة العميا ،السجمة القزائية رقع  - 1
58;. 
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سقط الحق بالتسدظ بيحا  جـ القبػؿ أو أؼ دفع مػضػعي و إلاقبل أؼ دفع بع اؤهابججب يو  
 .لشطاـ العاـ قميسي باختراص الاـ تعمق قػاعج الاالجفع لعج

مغ  :7شبقا لمسادة مغ الشطاـ العاـ الجفع بعجـ الاختراص الشػعي في حيغ أف 
، كانت عمييا الجعػػ  تقزي بو الجية القزائية مغ تمقاء نفديا في أؼ مخحمةؽ.إ.ـ.إ 

فتقزي السحكسة السصخوح أماميا الجعػػ الاستعجالية العقارية بعجـ اختراصيا مغ تمقاء 
نفديا لعجـ تػافخ عشرخ الاستعجاؿ أو لعجـ نز القانػف صخاحة عمى اختراص الفرل 

 فييا و لمقاضي كامل الدمصة التقجيخية في تحجيج ذلظ .
ىػ و الجفع بارجاء الفرل داغة في الجعػػ الاستعجالية غيخ السدتمغ الجفػع الذكمية     

و التي تشز مغ ؽ.إ.ـ.إ  =9شبقا السادة دفع يصمب ؼيو الخرع تأجيل الفرل في الجعػػ 
يجب عمى القاضي ارجاء الفرل متى نز القانػف عمى مشح أجل لمخرع الحؼ  " أنو مىع

 ".يصمبو 
بع الدخعة و الاستعجاؿ فلا نترػر تأجيل في الجعػػ الاستعجالية و نطخا لصا غيخ أنو   

بسعشى في حالة متابعة شخز ، مغ ذلظ نتشاوؿ قاعجة الجدائي يػقف السجنيالفرل فييا و 
التدويخ و استعساؿ السدور لمحرػؿ عمى سشج ممكية العقار أماـ القزاء الجدائي بجشحة 

لحيغ  العقارية ليةصمب ارجاء الفرل في الجعػػ الاستعجافيل يسكشو التسدظ بالسعتجػ 
 الفرل في الجعػػ الجدائية ؟ 

مغ الفقياء يجيد باعساؿ ىحه القاعجة بسعشى لا يسكغ لراحب العقار السعتجػ  يػجج فخيق   
و ىشاؾ رأؼ آخخ يخػ أنو ، عميو السصالبة بصخد السعتجؼ إلا بعج الفرل في الجعػػ الجدائية

بل ترمح فقط أماـ  العقارؼ الاستعجاليدع ماـ رئيذ القتصبيق ىحه القاعجة أللا مجاؿ 
 . 1قزاء السػضػع

                                                           
يسي ،  - 1  . =>، ص  السخجع الدابقمحمد بخاـ
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أما السذخع الجدائخؼ فقج نز صخاحة عمى مػقفو بعجـ قابمية تصبيق قاعجة الجدائي يػقف    
مكخر مغ ؽ.إ.ج و التي  99ز السادة بسػجب ن و ىح، 1السجني عمى القزايا الاستعجالية

قى الجية القزائية السجنية التي رفعت إذا رفعت الجعػػ الجدائية تب ": شز عمى أنو ت
أماميا الجعػػ الاستعجالية مخترة لاتخاذ أية تجابيخ مؤقتة تتعمق بالػقائع مػضػع الستابعة 
متى كاف وجػد الالتداـ لا يثيخ نداعا ججيا حتى و لػ تأسذ السجعي شخفا مجنيا أماـ الجية 

   .2 "القزائية الجدائية
يعتبخ الجفع بعجـ القبػؿ وسيمة قانػنية يتسدظ بيا الخرع  : قبهل الجعهى الجفع بعجم  ج/

 .3لبياف انتفاء شخوط قبػؿ الجعػػ 
ؼ الجفع بعجـ القبػؿ ىػ الجفع الح":  التي تشز إمغ ؽ.إ.ـ. ;: ـ جاء تعخيفو في نز 

كانعجاـ الرفة و ، نعجاـ الحق في التقاضيالخرع لا الترخيح بعجـ قبػؿ شمب يخمي إلى
و ذلظ ، محة و التقادـ و انقزاء الآجاؿ السدقط و حجية الذيء السقزي ؼيوانعجاـ السر

 " دوف الشطخ في مػضػع الشداع
أجاز السذخع تقجيع الجفع بعجـ القبػؿ في أؼ مخحمة كانت عمييا الجعػػ و لػ بعج  لقج  

مغ  >:تقجيع الجفػع الستعمقة بالسػضػع ىحا بخلاؼ الجفػع الاجخائية ما نرت عميو السادة 
 .ؽ.إ.ـ.إ 

 تمقائيا إف كاف مغ الشطاـ العاـ لا سيسا السحكػرثارة الجفع كسا يجب عمى القاضي ا 
 نفذ القانػف .مغ  =:و غيابيا ما نرت عميو السادة عشج عجـ احتخاـ آجاؿ شخؽ الصعغ أ

و سقػط  بدبق الفرلالجفع  لرالح الأشخاؼ مثل الجفع بعجـ القبػؿيكػف قج و    
تججر بشا الإشارة ىشا إلى أنو لا يسكغ التسدظ بالجفع بدقػط الخرػمة في  غلك، الخرػمة
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الجعػػ الاستعجالية لأف ىحا الجفع يسذ بأصل الحق و ىػ الامخ الحؼ تبشتو السحكسة العميا 
و الحؼ جاء ؼيو ) لكغ حيث  9>59869تحت رقع  :695/;58/9في قخارىا السؤرخ في 

مغ قانػف الإجخاءات السجنية و  666شبقا لمسادة  فزلا عغ أف الجفع بدقػط الخرػمة
الإدارية يسذ بأصل الحق و لا يسكغ اثارتو أماـ القاضي الاستعجالي و مع ذلظ فقج ثبت 
مغ القخار السصعػف ؼيو أف اثارة الجفع السحكػر قج تست بعج السشاقذة في السػضػع خلافا 

 ع فإنو يتعيغ عجـ الاعتجاد بالػجو السثارمغ ؽ.إ.ـ.إ و مغ ث 666لأحكاـ الفقخة الثانية مغ ـ 
 .1(القزاء نتيجة لحلظ بخفس الصعغو 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
،الجدائخ، ص 6997،سشة  95، عجد :695/;58/9مؤرخ في  9>59869السحكسة العميا ، السجمة القزائية قخار رقع  - 1
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امة خاءات تعج بسثابة خرائز و ضػابط عليحا الفرل فإف ما تصخقشا إليو مغ اج كخلاصة
خاءات و في سخعة الاجالعقارية تسيد الجعػػ الاستعجالية العقارية عغ الجعػػ العادية 

كامل الجعاوػ الاستعجالية  تدخؼ عمىو ىحه الاجخاءات ، قمة التكمفة في التقاضيو  بداشتيا
الاشخاؼ حقػؽ درء الخصخ الحؼ مغ شأنو أف يسذ  مشياالغاية ، الخاضعة لمقزاء العادؼ

كثخ مغ ذلظ بأف اصبحت وفقا لػ باتخاذ تجابيخ تحفطية مؤقتة لتتعجػ الحساية استعجاليا لأ
لات نز عمييا السذخع بشز قانػني في السػضػع بأمخ حائد لقػة في حا =9->9إ ؽ.إ.ـ.

ستعجاؿ العادؼ ىحه الحالات اعتبخىا السذخع استثشاء مغ حالات الاو ، الذيء السقزي ؼيو
 صل .الحؼ اعتبخه ىػ الأ

اتباع الاجخاءات اللازمة لانعقاد كسا أنو بعج تدجيل الجعػػ الاستعجالية العقارية و 
سيخ الجمدة عمى الأشخاؼ التدامات التقيج بيا مسثل الحزػر و احتخاـ  فأثشاء، الخرػمة

فتػجج دفػع لا يسكغ أف التسدظ بيا في الجػ العاـ لمجمدة كسا ليع ابجاء دفػعيع و شمباتيع 
و سقػط الجعػػ الاستعجالية العقارية مثل التقادـ و عجـ شيخ العخيزة وارجاء الفرل 

 . و عخقمة الجعػػ التي تكتدي الصابع الاستعجالي لأف الأخح بيا مغ شأنالخرػمة 
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 الثاني الفرل
 .ستعجالية في السادة العقارية و تظبيقاتيا آثار الفرل في الجعهى الا

  
الجعػػ الاستعجالية عسل قزائي يبجأ بتقييج عخيزة الجعػػ أماـ كتابة الزبط ليتػلى     

استعجاؿ كل حدب  ؼ برفتيسا قاضقاضي القدع العقار  أو فييا إما رئيذ السحكسة
لو آثار مغ حيث الحجية والتشفيح  في الشياية بأمخ قزائي  لتتػج، اختراصو الشطخ فييا

ابخاز أىع الجعاوػ  كسا أنو حتى تتزح دراستشا أكثخ يتعيغ عميشا، وقابميتو لصخؽ الصعغ ؼيو
لحا ، الذخرية عمى عقار العقارية التي يمجأ ليا الستقاضػف لحساية حقػقيع سػاء العيشية أو

في  و الصعغ فييا مغ خلاؿ حجيتيا وتشفيحىا سشبيغ الأوامخ الاستعجالية في السادة العقارية
 . في السبحث الثاني لأىع الجعاوػ الاستعجالية العقاريةكسا سشتصخؽ ، السبحث الأوؿ
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 السبحث الأول
 دة العقاريةستعجالية في الساآثار الفرل في الجعهى الا

ستعجالي السختز في شكل الا ستعجالية مغ قبل القاضيالفرل في الجعػػ الايتع 
يشصق بيا في جمدة عمشية ليكػف ليحه الأوامخ حجية معيشة و قابمية لتشفيحىا و ىػ  أوامخ

الغاية مغ لجػء الستقاضي إلى القزاء السدتعجل لمحرػؿ عمى الحساية الدخيعة لحقػقو و 
 تة .لػ كانت مؤق

في  و تشفيحىا ستعجاليةإلى مصمبيغ نبيغ حجية الأوامخ الاتقديع ىحا السبحث لحا ارتأيشا  
 في السصمب الثاني .  الصعغ فيياالسصمب الاوؿ و 

 السظمب الأول
 . ة و تشفيحهالعقاريفي السادة ستعجالي حجية الأمخ الا

مخ ع قزائي يدسى بالأتتػج بحك لحلظ فييستعجالية عسل قزائي الجعػػ الاتعتبخ     
 ستعجاؿحدب الطخوؼ التي تتصمبيا حالة الاستعجالي يرجره القاضي في جمدة عمشية الا

يكػف قابلا لمتشفيح مباشخة و في ، عجاؿ السعخوضةستلتكػف لو حجية أيزا حدب حالة الا
ىحا السصمب إلى فخعيغ  تقديعلحا ارتأيشا إلى نفذ الػقت لمصعغ لسغ تزخرت حقػقو 

 .تشفيحه في الفخع الثانيوؿ و في الفخع الأمخ الاستعجالي مجػ حجية الأنخرز 
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 . ستعجاليالاالأمخ مجى حجية  :الأولالفخع 
لقج عخؼ الجكتػر عبج الخزاؽ الدشيػرؼ حجية الأمخ السقزي ؼيو بأنو " الحكع الحؼ    

لمحؿيقة و لػ يرجر مغ القزاء يعتبخ حجة ؼيسا فرل لأف القانػف يعتبخ ىحا الحكع مصابقا 
 1"  لع يكغ كحلظ مغ ناحية الػاقع

أو غيخ فاصل في  بحدب إف كاف فاصلا في السػضػع ستعجاليتختمف حجية الأمخ الا   
  و نبيغ ذلظ كسا يمي : السػضػع

 في السهضهع . غيخ الفاصل يستعجالمخ الاحجية الأ -أولا 
جاؿ العادؼ و كحا ستعت الافي دعاوػ حالا ة في السػضػعتتسثل الجعاوػ غيخ الفاصم   

 ستعجاؿ بشز قانػني غيخ فاصل في السػضػع .دعاوػ حالات الا
أما دعاوػ ، إ.ـ.إ.مغ ؽ 299ستعجاؿ العادؼ نز عمييا السذخع بالسادة فحالات الا   

لسخالفة لشز السادة ستعجاؿ بشز قانػني غيخ فاصل في السػضػع فيي بسفيػـ احالات الا
 .رالقانػف السجكػ مغ  300

تعجالي سجخاء الاسػاء تعمق الا، مؤقتة و ندبيةتكػف حجية ىحا الرشف مغ الجعاوػ    
، تخاذ تجبيخ تحفطي مؤقتيتصمبو القانػف لأف الغاية مشيا اجخاء تخاذ تجابيخ تحفطية أو ااب

 . 2ولا تسذ بأصل الحق 
لسعخفة أىسية  و ندبية فحجيتو، بحجية الذئ السقزي ؼيو الأوامخ الشػع مغ تستع ىحيلا    

و كحا مشصػؽ نعخض خرائز ىحه الحجية أثيخىا عمى حقػؽ ومخاكد الأفخاد ىحه الحجية وت
 الامخ الرادر في الجعػػ.
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 . غيخ الفاصمة في السهضهع ة الأمخ الاستعجالحجيخرائص -01
 عجـ التسدظ بجفع سبق الفرل في الجعػػ .-

في الجعػػ نفذ التجبيخ التحفطي  و، عادة رفع الجعػػ بشفذ الأشخاؼيتيح لمخرػـ ا  -
 سػاء بالخفس أو القبػؿ . الدابقة السفرػؿ فييا

مغ  299كػف ىحا الشداع يسثل تجبيخ مؤقت وفقا لمسادة عجـ تخمي القاضي عغ الشداع -
 لا يسذ بأصل الحق . و ؽ.إ.ـ.إ

و حتى  ستعجاؿغيخ ممدمة بسا قزى بو قاضي الاع السحكسة الفاصمة في دعػػ السػضػ -
 .1إف تعمقت الجعػػ بشفذ الأشخاؼ والشداع 

إنسا يتسدظ بيحه الأوامخ ، يخلا تصاؿ الغ أشخاؼ الجعػػ فقط و تصاؿندبية حجيتو -
شخاؼ الجعػػ حتى الستجخل في يذسل أو ، 2ستعجالية أشخاؼ الجعػػ أو خمفائيع الػرثة الا

العميا في قخاراتيا مغ ؼ كخستو السحكسة في الجعػػ الامخ الح اخرس يعتبخ فيػ الخراـ
ما جاء ؼيو ) و عغ الغخفة العقارية  11/02/2016السؤرخ في  0966929ذلظ القخار رقع 

أف قزاة السػضػع حيث أف ما يعيبو الصاعغ عمى القخار السصعػف ؼيو في غيخ محمو ذلظ 
إلى  عشجما انتيػا إلى الترخيح بعجـ قبػؿ الجعػػ لدبق الفرل فييا ذلظ أنو و بعج رجػعيع

الجعػػ الأصمية و الججيجة ثبت لجييع ؾياـ الحجية فبيشػا أف نفذ الخرػـ و نفذ السحل و 
الذخز الستجخل في الخرػمة يعج خرسا و ، الدبب قائع في الجعػػ الأصمية و الججيجة
مغ  338بحلظ لع يخالفػا قزاة السػضػع السادة و حؿيؿيا يخزع لحجية الذيئ السقزي بو 

 .3 (مسا يتعيغ معو الترخيح بخفس ىحا الػجو  القانػف السجني
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تغيخ الطخوؼ و السخاكد  حجيتيا فقط لمفتخة الدمشية السحجدة لمطخؼ الاستعجالي إلى غاية -
فالأمخ بالحخاسة القزائية يشتيي أثخه برجور الحكع ، 1عمييا الأشخاؼ الجعػػ  التي أسذ

 باسشاد السمكية لأحج الخرػـ . في دعػػ السػضػع
 : السهضهعالجعاوى الاستعجالية غيخ الساسة بشظهق الأمخ في م-2
                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           خاذ التجبيخبات الجعػػ عشج قبػؿ شمب السجعي فإف القاضي الاستعجالي يفرل في    

أما عشج عجـ قبػؿ ، السداس بأصل الحق دوف التحفطي السشاسب لمشداع السعخوض عميو 
الشداع السعخوض كػف الفرل في ذلظ راجع  و، الاختراصشمب السجعي فإنو يشصق بعجـ 

 .مغ اختراص قزاء السػضػع  يسذ بأصل الحق عميو
 في السهضهع .  الفاصل يستعجالالا الأمخحجية  - ثانيا

إلا الرادرة في السػضػع ستعجالية أنيا لا تتستع بحجية الأحكاـ الأوامخ الا الأصل في   
غيخ أف السذخع لسا ، أنو يبقى ليا حجية ندبية مؤقتة مختبصة بالتجبيخ التحفطي محل الجعػػ 

الأمخ الرادر فإف الامخ  في مػضػع الشداع قانػنيمشح اختراص الفرل استعجاليا بشز 
  مغ ؽ.إ.ـ.إ. 300و ىػ ما نرت عشو ـ  قزي ؼيوحجية الأمخ السيحػز ؼيو 
ستعجاؿ ستعجالية أؼ الاجالي في ىحا الشػع مغ الجعاوػ الاستعإذف فإف القاضي الا   

الحقػؽ  تعجت حساية خػؿ لو السذخع صلاحية أوسع بشز قانػني الفاصل في السػضػع
و ، جخاءات سخيعةانػنا بفي حالات مشرػص عشيا قا ستعجاليااإنسا حدع الشداع  مؤقتا و
حجية الذئ السقزي ؼيو و ىػ أمخ حجيث جاء بو السذخع  عمى الأوامخ الرادرة فيياأضفى 

 .  08/09رقع ي ؽ.إ.ـ.إ ف
نعخض خرائز ىحه ، لسعخفة أىسية ىحه الحجية وتأثيخىا عمى حقػؽ ومخاكد الأفخاد   

 . مشصػؽ الامخ الرادر ؼيوالحجية وكحا 
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 الفاصمة في السهضهع . جاليستعالا الأمخخرائص حجية  -1
 ليا حجية كاممة وليدت ندبية ستعجالية الفاصمة في السػضػعالأوامخ الا إف -

خػؿ اختراص الفرل فييا فالسذخع ، ذلظ أف ىحا الشػع مغ الجعاوػ تسذ بأصل الحق
وأكج صخاحة أف الفرل في مػضػعيا يكدبيا حجية ، ستعجالي بشز قانػنيلمقاضي الا

 .1 مغ ؽ.إ.ـ.إ 300شبقا لمسادة  يوالذئ السقزي ؼ
مغ  338 ـوىػ الجفع السشرػص عشو في نز  جػاز الجفع بدبق الفرل في الجعػػ  -

ييغ الدابقة والحالية في لكمتا الجعػ تحاد الأشخاؼ والسػضػع والدبب االحؼ يقتزي  ؽ.ـ.ج
 .الشداع 

ماـ قاضي قاضي السػضػع فمػ تع عخض الشداع مخة أخخة أ يكػف حجة حتى أماـ -
الفرل ؼيو يكػف  السػضػع بشفذ الأشخاؼ و السحل و الدبب و تسدظ أحج الخرػـ بدبق

  . حكع القاضي بقبػؿ ىحا الجفع
 .  السهضهعب الجعهى الاستعجالية الساسة فيمشظهق الأمخ  -2
ستعجالي يفرل في السػضػع بالسداس بأصل قاضي الاالعشج قبػؿ شمب السجعي فإف    

جـ قبػؿ شمب السجعي فإنو يشصق بعجـ تأسيذ الجعػػ وذلظ راجع لعجـ أما عشج ع، الحق
ستعجاؿ ا قانػنا لانعقاد اختراص قاضي الاالإثبات أو عجـ تػفخ الحالة السشرػص عشي

و مثاؿ ذلظ رفس دعػػ السجعي الخامية لاستحقاؽ عقاره ، مغ الجعاوػ في مثل ىحا الشػع 
 لمعقار السحجػز عميو محل التشفيح.غيخ السذيخ لعجـ تقجيع سشج يثبت ممكيتو 

الأسباب لأف نفذ  ختراصلعجـ الاستعجالي الشصق بخفس الجعػػ ولا يسكغ لمقاضي الا   
 . 2يتقيج بيا أيزا قاضي السػضػع  ستعجاؿالتي يديخ عمييا قاضي الا
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 الي .ستعجـخ الاـح الأمتشفيـالثاني :  الفخع
لب التشفيح إما ندخة عادية مغ ضي شاستعجالي يتدمع الستقابعج صجور الأمخ الا 

ستعجالي مسيػرا بالريغة التشفيحية في ندخة مغ الأمخ الا مخ في حالة رفس دعػاه أوالأ
ليدعى ىحا الأخيخ  حاؿ الحكع بقبػؿ شمبو باتخاذ التجابيخ اللازمة أو الحل الحاسع لمشداع

 لتشفيحه و ىػ ما ييسشا في ىحا الرجد . 
 ثعستعجالي تيغ ىامتيغ ىسا : تبميغ الأمخ الاإلى نقص فخعاللحا نتصخؽ في ىحا  

  . هتشفيح كيؽية
 .  ستعجاليالا الأمختبميغ  -أولا 

ندخة مغ الأمخ لمتشفيح وقبل ذلظ عميو  ستعجالي يتدمع السحكػـ لوبعج صجور الأمخ الا   
 كسا يمي : التبميغ حدب شخيقة رفع الجعػػ  لكغ تختمف شخيقة، تبميغيا لمخرػـ

 ستعجالية العادية : الا بالشدبة للأمخ الرادر في الجعهى التبميغ -1
ذلظ أف ، 1ستعجالية قبل تشفيحىا وىػ القاعجة العامة يخزع لػجػب تبميغ الأوامخ الا   

ستعجالي مغ أمانة الزبط بالسحكسة أو إف للأمخ الا تحرل عمى ندخة تشفيحيةي السجعي
تبميغ الخسسي عغ شخيق محزخ ويكػف ال، يا لمخرػـكاف قخارا فسغ السجمذ القزائي لتبميغ

ويجب أف يتزسغ ، تفاقيالسعشي أو مسثمو القانػني أو الا بشاء عمى شمب الذخز قزائي
 مغ ؽ.إ.ـ.إ . 407محزخ التبميغ الخسسي البيانات السشرػص عشيا بالسادة 

 . ستعجالية من ساعة إلى ساعةلجعهى الابالشدبة للأمخ الرادر في االتبميغ -2
أنو : " في حالة الإستعجاؿ القرػػ يأمخ  مغ ؽ.إ.ـ.إ 02ؼ  303نرت السادة    

 حتى قبل تدجيمو " . ، بسػجب الشدخة الأصمية للأمخ، القاضي بالتشفيح

                                                           
يسي ،  - 1  .  9=5، ص  السخجع الدابقمحمد بخاـ
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يكػف التشفيح بالسدػدة الأصمية  مخ ثع تشفيحه لكغ في ىحه الحالةفالأصل كسا سبق تبميغ الأ  
تقتزيو و ىحا نطخا لسا ، قبل تدجيمو في سجلات السحكسة و حتىللأمخ مباشخة بجوف تبميغ 

 .ستعجاؿ الصارئة حالة الا
 ستعجالية . كيفية تشفيح الأوامخ الا -ثانيا 

ترجر معجمة الشفاذ بقػة  ستعجاليةفإف الأوامخ الا مغ ؽ.إ.ـ.إ 303شبقا لمسادة  
 الصعغ  و رغع كل شخؽ  عتخاض عمى الشفاذ السعجلالقانػف رغع السعارضة والا

فالاوامخ الاستعجالية شبقا لمسادة السحكػرة بسجخد صجورىا تكػف قابمة لمتشفيح و يعتبخ ىحا 
حاجدا  تى الإستئشاؼ لا يقف استثشاء مغ قاعجة الاثخ السػقف لصخؽ الصعغ العادية فح

و اليجؼ مغ ذلظ حساية مرمحة السجعي مغ التأخيخ خذية وقػع الخصخ ، و ىػ  تشفيحىا ل
 501جخاءات السجنية بالسادة في قانػف الا يالحؼ سار عميو أيزا السذخع الفخندالأمخ 

 .1مشو
ستعجاؿ عكذ ذلظ إلا إذا رأػ قاضي الا بغيخ كفالةالأصل أف الشفاذ السعجل يكػف       

يجاع مبمغ الكفالة الحؼ يحجده القاضي لجػ أمانة ضبط ؼيقػـ السجعي با، ؼيأمخ بالكفالة
جخاء يعتبخ كزساف لتغصية الأضخار التي تمحق الخرع الستزخر مغ وىحا الا، السحكسة

 شيمجخاء التشفيح و مثاؿ ذلظ دعػػ وقف الأعساؿ الججيجة و دعػػ وقف البيع بالسداد الع
ؼيعتبخ مبمغ الكفالة السفخوض عمى السجعي تغصية لسراريف الشذخ و  لمعقار السحجػز

 عتخاض ولا السعارضة . ل للابجوره غيخ قاب مخ بالكفالةو الا، التعميق
يتع عغ شخيق محزخ  الية شأنو شأف الأحكاـ القزائيةستعجتشفيح الأوامخ الا 

ستعجاؿ القرػػ يكػف وفي حالة الا، في الحالة العاديةقزائي بسػجب الشدخة التشفيحية 
جخاء تبميغو ويكػف حتى بجوف الريغة دوف ا لسدػدة الأصمية قبل تدجيموالتشفيح بسػجب ا

 . التشفيحية

                                                           
1- Nouveau code procédure civile jrançais 106 edition Dalloz. Paris; 2015. 



 تظبيقاتيا و العقارية السادة في الاستعجالية الجعهى  في الفرل آثار الفرل الثاني:

 

45 
 

ستعجالية نجج أف السذخع أخزع جخائية في السادة الامغ خلاؿ استقخاء الشرػص الا    
السػضػع و التي ليا الحجية الذيء السقزي بو لشفذ الأحكاـ  في حتى الأوامخ الفاصمة

  .السحكػرة في التشفيح بالخغع مغ أنيا فاصمة في السػضػع
 السظمب الثاني
  ستعجاليةالظعن في الأوامخ الا

وقج بيغ السذخع الجدائخؼ شخؽ ، جخائية نز عمييا القانػف اىػ وسيمة  الصعغ في الأحكاـ   
و قدسيا إلى شخؽ  إ.ـ.إ.مغ ؽ 313نز السادة الصعغ في الأحكاـ القزائية مغ خلاؿ 

تتسثل في اعتخاض الغيخ خارج  ئشاؼ وأخخػ غيخ عاديةستسعارضة والاتتسثل في ال عادية
 عادة الشطخ والصعغ بالشقس. والتساس ا  عغ الخرػمة

يدت التي تتدع بالدخعة والشفاذ السعجل فإنيا ل ستعجالية نطخا لصبيعتياأف الأوامخ الا غيخ  
إلى مجاؿ الصعغ في الأوامخ  سصمبىحا اللحا ارتأيشا تقديع  قابمة لكافة شخؽ الصعغ

 الثاني. لفخعاالاوؿ و الصعغ غيخ الجائد فييا في  الفخعالاستعجالية في 
 العقارية .في السادة ستعجالية ظعن ضج الأوامخ الامجال ال:  الاول الفخع

بالحكع أو القخار  ميغ الخسسيحتداب مجة سخياف أجل الصعغ تبجأ مغ تاريخ التبإف ا 
  مغ ؽ.إ.ـ.إ 3/  313شبقا لمسادة  ستعجاليالا
السذخع أجل جعل  أما القرخ أو ناقري الأىمية وحخصا عمى حساية حقػقيع فقج 

اميع كالػلي أو الػصي أو السقجـ مغ قاـ مق حتدابا مغ تاريخ تبميغسخياف الصعغ في حقيع ا
تحت أو الػصي ومرمحة الذخز السػضػع  إذا كاف ىشاؾ تزارب بيغ مرمحة الػلي و

 مغ نفذ القانػف . 317شبقا لمسادة  الػلاية يتع تبميغ الحكع إلى السترخؼ الخاص
في مسارسة اجخاء الصعغ حق حتخاـ الآجاؿ السقخرة قانػنا سقػط العجـ ايتختب عمى  

مغ شأنو التأثيخ في الديخ العادؼ الة القػة القاىخة أو وقػع حادث ستثشاء في حا و، كأصل
في تدجيل الصعغ بصمب رفع الدقػط إلى رئيذ  جـ الستقاضي الخاغبفإنو يتق لسخفق العجالة
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و بسػجب أمخ عمى عخيزة غيخ والحؼ يفرل ؼي يا الشداعالقزائية السعخوض أمام الجية
ما نرت عميو ـ لأؼ شعغ وذلظ بعج تبميغ الخرػـ أو بعج صحة تكميفيع بالحزػر قابل 
 .مغ القانػف السحكػر 322
 .  طخق الظعن العادية :أولا 

 بالشدبة لصخؽ الصعغ العادية بأنيا تػقف تشفيح لقج أضفى السذخع الجدائخؼ ميده خاصة 
ستثشاء عمى اأورد و في السعارضة والاستئشاؼ غيخ أن والستسثمةخلاؿ أجل الصعغ  الحكع

بتجائية بأف أضفى صيغة الأحكاـ الاستعجالية الاقف لصخؽ الصعغ العادية لأثخ السػ قاعجة ا
 كسا يمي:  ستئشاؼ وذلظالشفاذ السعجل رغع السعارضة و الا

مغ  02ؼ  323نرت عميو السادة : ػجػبي لشفاذ السعجل القزائي الحالة ا بالشدبة *
 : في الحالات الآتية  ؽ.إ.ـ.إ

 .وجػد عقج رسسي -
 .وعج معتخؼ بو -
 وجػد حكع سابق حائد قػة الذئ السقزي بو .  -
 لسغ أسشجت لو الحزانة . ، في مادة الشفقة أو مشح مدكغ الدوجية -
مغ  03ؼ  323 ـرت عميو ن ػازؼ :حالة الشفاذ السعجل القزائي الجأما بالشدبة ل *

حػاؿ الأخخػ أف يأمخ في حالة بشريا : " يجػز لمقاضي في جسيع الأ القانػف السحكػر
و مثاؿ ذلظ الأمخ بػقف أشغاؿ تدػية ، ستعجاؿ بالشفاذ السعجل بكفالة أو بجوف كفالة "الا

 . أرضية عقار السجعي السقامة مغ قبل السجعى عميو 
الجائدة في الأوامخ الاستعجالية في الاستئشاؼ والسعارضة في  غ العاديةتتسثل شخؽ الصع   

  كسا يمي :ستعجالية القخارات الا
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  ستعجالية .ستئشاف في الأوامخ الاالا -1
ىحا ستئشاؼ قابمة لمصعغ فييا بالا جة الأولىستعجالية الرادرة عغ محاكع الجر الأوامخ الا  

 الحؼتصبيقا لسبجأ التقاضي عمى درجتيغ  يعتبخما  مغ ؽ.إ.ـ.إ 304رت عميو السادة ما ن
 . القانػف السحكػرمغ  06أكجتو السادة 

الحكع الرادر مغ السحكسة تتع  الغاء وجعة أييجؼ إلى مخا شعغ عادؼ يعتبخ الاستئشاؼ   
مباشختو أماـ السجمذ القزائي الػاقع في دائخة اختراصو السحكسة الفاصمة في الحكع محل 

 .1الإستئشاؼ 
 الأحكاـ لا يختمف عشو فيالاستئشاؼ في الأوامخ الاستعجالية  :عاد الاستئشاف/ مي أ

في الأوامخ  واخترارىا ختلاؼ في السػاعيجفقط يكسغ الا القزائية في الذخوط والاجخاءات
يػما مغ تاريخ  15خفعو خلاؿ ب مغ ؽ.إ.ـ.إ 03ؼ  304ميو السادة ستعجالية ما نرت عالا

 ، 2تقريخ مجة الفرل في أقخب الآجاؿالتبميغ الخسسي للأمخ مع 
سخعة و  أف ىحه السجة شػيمة بالشطخ إلى ما تتصمبو الجعػػ الاستعجالية مغ لكن نحن نخى 

ستئشاؼ الاميمة رفع  الأمخ الحؼ تفيسو السذخع المبشاني بتحجيجه ىػبداشة في الإجخاءات و 
  . 3أياـ مغ تاريخ التبميغ  08في أجل مخ الاستعجالي في الأ

مقخر لجسيع  حق ستئشاؼبالا الصعغ : ستئشافالظعن بالا الأشخاص المحين ليم حق/  ـب
سػاء كانػا يحسمػف صفة السجعيغ  محكسة الجرجة الأولىأماـ  خرػـ ىعشخاص المحيغ الأ

 .أو السجعى عمييع أو متجخميغ أو مجخميغ في الخراـ

                                                           
شخؽ الصعغ العادية و غيخ العادية في الأوامخ و الأحكاـ و القخارات الرادرة أماـ القزاء العادؼ و يػسف دلانجة ،  - 1

       ؼ الإدار 
 . =7، ص  6959دار ىػمة ، الجدائخ ،شبعة     

 . ;;، ص  السخجع الدابقزيجاف محمد ،  - 2

أحكاـ و شخؽ الصعغ في القخارات الخجائية و الاوامخ عمى العخائس و التجابيخ السؤقتة و  بيار اميل شػبيا ، - 3
 . 8:، ص  6959، ط  ، لبشاف بصخابمذ ، السؤسدة الحجيثة لمكتابالإحتياشية و الاحكاـ السؤقتة 
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  .مغ ؽ إ ـ إ 303ية شبقا لمسادة للا يػقف تشفيح الأوامخ الاستعجا -:  الاستئشاف آثارج / 
حالة إلى السحكسة لأف الشداع دوف ا القزائي يتع الفرل في الاستئشاؼ مغ قبل السجمذ -

لحا فالجعػػ تشقل بخمتيا أماـ السجمذ لمفرل فييا مغ حيث ، 1يكػف قج خخج مغ ولايتيا 
تأييج الأمخ السدتأنف ستئشاؼ قج يرجر قخارا بالسجمذ عشج بتو في الا و، الػقائع و القانػف 

  .أو قخارا بالغائو
  ستعجالية :السعارضة في القخارات الا-2

في آخخ  ستعجالية الرادرة غيابيالأوامخ الافإف ا مغ ؽ.إ.ـ.إ 02ؼ  304شبقا لمسادة 
 درجة أؼ مغ السجمذ القزائي تكػف قابمة لمسعارضة .

الخضى بسا قزى بو السجمذ ىي التعبيخ الرادر عغ السدتأنف عميو بعجـ السعارضة    
 . 2القزائي غيابيا في حقو 

الحؼ صجر  رضة مغ الذخز:يتع رفع السعا الأشخاص المحين ليم حق السعارضة /أ 
 مدتػػ ثاني درجة غيابيا في حقو ستعجالي عمى الأمخ الا

مغ قبل  يتع رفع السعارضة ضج القخارات الاستعجالية: و اجخاءاتيا السعارضة ميعاد بػ /
ما ، سسي للأمخ شبقا لمسادة السحكػرةيػما مغ تاريخ تبميغو الخ  15في خلاؿ في سعتخض ال

 يختمف عغ آجاؿ السعارضة في الأحكاـ القزائية العادية السحجدة بذيخ واحج .
أماـ الغخفة العقارية فتتاح دعػػ مغ شخؼ السعتخض شكل عخيزة اتخفع السعارضة في   

الحؼ يقػـ بتبميغيا رسسيا  مرجرة القخار محل السعارضة لمسجمذ القزائي أو الاستعجالية
 . وتكػف مخفقة بشدخة مغ الحكع السعتخض ؼيو، إلى كل أشخاؼ الجعػػ 

 وعمى قزاة السجمذ القزائي الفرل في السعارضة في أقخب الآجاؿ .
 ستعجالية القخارات الا ليذ لمسعارضة أثخ مػقف لتشفيح آثارالسعارضةد / 

                                                           
 . >;، ص الدابقالسخجع زيجاف محمد ،  - 1
شخؽ الصعغ العادية و غيخ العادية في الأوامخ و الأحكاـ و القخارات الرادرة أماـ القزاء العادؼ و يػسف دلانجة ،  - 2

 . =7ص  6959، دار ىػمة ، الجدائخ ،شبعة  الإدارؼ 
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 الظعن غيخ العادية :  طخق  -ثانيـــا 
مغ  02 ؼ 313مغ خلاؿ نز السادة الجدائخؼ شخؽ الصعغ غيخ العادية حجد السذخع    

 عادة الشطخ والصعغ بالشقس.ا التساس  تخاض الغيخ الخارج عغ الخرػمة وبأنيا اعؽ.إ.ـ.إ 
 اعتخاض الغيخ الخارج عن الخرهمة : - 1

عتخاض امخ الإستعجالية عغ شخيق الصعغ بالقج أجاز السذخع الجدائخؼ الصعغ ضج الأو    
بأنو ييجؼ إلى مخاجعة  .ـ.إمغ ؽ.إ 380 ـنز عميو في و ، الغيخ الخارج عغ الخرػمة

 الحؼ فرل في أصل الشداع . لغاء الحكع أو القخار أو الأمخ الاستعجالياأو 
يحا الصعغ لتكػف بحلظ القخارات و الأوامخ غيخ الفاصمة في مػضػع الشداع غيخ قابمة ل   

 ـ السخالفة لشز السادة السحكػرة.بسفيػ 
الصعغ مقخر لكل شخز لع يكغ شخفا في الجعػػ  :ىحا لغيخ الحي لو حق الاعتخاضأ / ا
لو مرمحة في ذلظ تتسثل ، في نداع لع يكغ شخفا ؼيو صيع بسػجبو دفع أثخ الحكع الرادريدت

ز غيخ مسثل في الجعػػ و الغيخ ىػ كل شخ، مرالحو ىحا الحكع بحقػقو و في مداس
لكغ عميو أف يثبت صفتو و مرمحتو في الاعتخاض أؼ أنو ، أؼ كل شخز غيخ السجعي

عتخاض أف يحدغ مخكده القانػني و يديل عشو شأف الا فعلا متزخر مغ القخار أو مغ
 .1الزخر

وكحلظ الأمخ بالشدبة لمقخار ، عتخاض في الأمخ الرادرعغ قاضي أوؿ درجةإذف يجػز الا   
مع ، باشخة الجعػػ العاديةجخاءات مويكػف ذلظ وفقا لا، در عغ السجمذستعجالي الراالا

 . دج 20.000قانػنا بسبمغ  رفاؽ وصل تدجيج الكفالة السحجدةاوجػب 
 384بسػجب السادة  لاعتخاضميعاد رفع االجدائخؼ لقج حجد السذخع عتخاض : بـ/ معياد الا

غيخ أنو عشج تبميغ الأمخ أو القخار إلى ، صجوره تدخؼ مغ تاريخ سشة 15 مغ ؽ.إ.ـ.إ بػ
 الغيخ فإف لو ميمة شيخيغ مغ تاريخ التبميغ الخسسي . 

                                                           
 . 7:،ص  ابقالسخجع الدبيار اميل شػبيا ،  - 1
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عتخاض الغيخ شخح الشداع السفرػؿ ؼيو مغ يشجع عغ ا عتخاض من الغيخ : أثخ رفع الا /ج
 عتخاض .رجرة الأمخ في حجود الصمب محل الاججيج عمى الجية م

فقط عتخاض تع الغاء الحكع محل الاعتخاض في حجود شمب الافي حالة قبػؿ الاعتخاض ي -
و ىػ ما كخستو السحكسة العميا في قخارىا الرادر عغ الغخفة السجنية السؤرخ في 

)متى قبل القاضي دعػػ اعتخاض الغيخ  و الحؼ جاء ؼيو: 1113678رقع  22/06/2017
الحكع أو القخار  عغ الخرػمة وجب أف يشحرخ قزاؤه عمى الغاء أو تعجيل مقتزيات

السعتخض ضجه السزخة بالسعتخض لا غيخ و يبقى الحكع أو القخار السعتخض ضجه محتفطا 
 .1بآثاره عمى باقي الأشخاؼ ( 

دة غيخ أنو وشبقا لمسا، ستعجاليةالقخارات الا وقف تشفيح الأوامخ وعتخاض لا يتختب عمى الا-
مخ أو القخار السصعػف ؼيو الأستعجاؿ وقف تشفيح فإف لقاضي الا مغ ؽ.إ.ـ.إ 386
 . ذلظ أنو لمغيخ عشج تدجيمو الاعتخاض رفع دعػػ استعجالية لػقف التشفيح ، عتخاضبالا
 عادة الشظخ :التساس ا -02

عادة الشطخ إلى ؼ التساس ا عمى أنو : " ييج مغ ؽ.إ.ـ.إ 390نرت عميو السادة  
ي السػضػع والحائد لقػة الذئ مخاجعة الأمخ الإستعجالي أو الحكع أو القخار الفاصل ف

 .  "وذلظ لمفرل ؼيو مغ ججيج مغ حيث الػقائع والقانػف ، السقزي ؼيو
ستعجالي الفاصل أف السذخع الجدائخؼ خز الأمخ الامغ نز السادة السحكػرة ندتشتج  

أف الأوامخ سفيػـ السخالفة ب، عادة الشطخفقط بجػاز الصعغ ؼيو بالتساس ا  في السػضػع
 يجػز فييا التساس اعادة ية إلى تجبيخ مؤقت لاوالخامة غيخ الفاصمة في السػضػع عجاليستالا

لأنيا لا تسذ بأصل الحق ولمستزخر رفع  ستثشاىا السذخع مغ جائدية ىحا الصعغا، الشطخ
 . 2دعػػ في السػضػع 
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 :  عادة الشظخشخوط التساس ا -أ
 وجػب تػفخ السرمحة والأىمية في السمتسذ . -
 في القخار أو الأمخ .  لتساس مخفػعا مسغ كاف شخفالاأف يكػف ا-
أف يكػف الحكع أو الأمخ السمتسذ ؼيو فاصلا في السػضػع و حائدا لقػة الذئ السقزي بو -

بالتساس  يسكغ سمػكيا فلا يجػز الصعغ ؼيو لأف الأمخ السؤقت مازالت شخؽ شعغ أخخػ 
 عادة الشطخ . ا 

و ىسا التدويخ و مغ ؽ.إ.ـ.إ  392غ في السادة أف يتػفخ ؼيو أحج الدببيغ السحكػري-
  . اكتذاؼ وثائق محتجدةلجػ الخرع

 دج بأمانة الزبط . 20.000إيجاع كفالة لا تقل عغ مبمغ  -
تحتدب مغ ، عادة الشطخ في أجل شيخيغيخفع التساس ا  عادة الشظخ :ميعاد التساس ا -بـ 

 كتذاؼ الػثيقة السحتجدة . أو تاريخ ا، دويختاريخ ثبػت تدويخ شيادة الذاىج أو ثبػت الت
 أماـ الجية القزائية التي أصجرت الحكع أو الأمخ أو القخار .  الالتساس ويقجـ   
 ؼيسا يمي :  تتسثل آثار ىحا الصعغ عادة الشظخ :آثار التساس ا -ج
 ستعجالية .تشفيح الأوامخ والقخارات الا لا يػقف-
لتساس أما في حالة رفس الا، ر أو الأمخلغاء القخاأو ااجعة لتساس يتع مخ في حالة قبػؿ الا-

 دج .  20.000دج إلى  10.000تتخاوح مغ لسمتسذ يتكبج غخامة مالية مجنية فإف ا
 الظعن بالشقض :  - 03
قرج نقزو لسخالفتو ييجؼ إلى عخض الحكع أو القخار محل الصعغ أماـ السحكسة العميا    

 . ومحكسة قانػف تخاقب تصبيق بأنياسة العميا السحك و يكسغ دور، أحكاـ القانػف 
نز يجيد صخاحة عمى الصعغ بالشقس نجج أنو لا يػجج  ؽ.إ.ـ.إبالخجػع إلى نرػص   
لأنو بالخجػع إلى نز ، أيزا لا يػجج نز يسشع ذلظ ،الأوامخ والقخارات الاستعجالية  في

القخارات الفاصمة في  نجج أنيا تجيد الصعغ في الأحكاـ و مغ نفذ القانػف  349السادة 



 تظبيقاتيا و العقارية السادة في الاستعجالية الجعهى  في الفرل آثار الفرل الثاني:

 

52 
 

، عغ بالشقسفي آخخ درجة عغ السحاكع والسجالذ القزائية لمص مػضػع الشداع والرادرة
ىي فقط القابمة لمصعغ بالشقس دوف  ستعجالية الفاصمة في السػضػعبسعشى أف الأوامخ الا

  الأوامخ الفاصمة في تجبيخ وقتي .
و تكػف حدب القانػف السحكػر مغ  354نرت عمييا السادة  آجال الظعن بالشقض :بـ / 

 الحالات التالية : 
 مغ تاريخ التبميغ إف كاف التبميغ شخريا . يخفع الصعغ بالشقس في أجل شيخيغ 
 . ثلاثة أشيخ إف كاف التبميغ في السػشغ الحؿيقي أو السختار 
  نتياء آجاؿ السعارضة .بعج احكع غيابي فإف أجل الصعغ يدخؼ في حالة 
 خياف ميعاد الصعغ ويدتأنف يتػقف ميعاد س صمب السداعجة القزائيةب في حالة التقجـ

 .لسداعجة القزائية بخسالة مزسشةبقخار ا بتجاء مغ تاريخ تبميغ السعشيالأجل ا
وامخ والقخارات في الأ لا يػقف الصعغ بالشقس التشفيح آثار الظعن بالشقض :ج / 

 .ستعجالية الا
 . في السادة العقارية ستعجالية ج الأوامخ الاض الظعن غيخ الجائد: الثاني  الفخع

كسا ، أنو : " لا يسذ الأمخ الإستعجالي أصل الحق ؽ.إ.ـ.إمغ  303نرت السادة  
 أنو غيخ قابل لمسعارضة ولا الإعتخاض عمى الشفاذ السعجل " . 

ي الامخ يسشع صخاحة شخؽ الصعغ العادية الستسثمة في السعارضة فالسحكػر الشز    
عمى عجـ  كسا أف السذخع نز، عتخاض عمى الشفاذ السعجلعغ أوؿ درجة و الا الرادر

 : يكسا يم جػاز الصعغ في نرػص متفخقة و سشتصخؽ لكل ذلظ
 ستعجالية .اض عمى الشفاذ السعجل للأوامخ الاعتخ الا عجم جهاز السعارضة و : أولا
الحقػؽ برفة مؤقتة وىحا  وكحا حساية، جخاءاتتتدع الجعاوػ الاستعجالية بالدخعة في الا  

عتخاض عمى السعارضة والا وىػ ما يتعارض و، يدتمدـ التشفيح العاجل للأمخ الرادر فييا
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في الجفاع  غيابيا في وجو السحكػـ عميو يخ أف عجـ جػازية ذلظ غمق البابغ، جلالشفاذ السع
 عغ حقػقو . 

 أمام الجرجة الأولى : السعارضة عجم جهاز -1
امخ في الأو  بسبجأ عجـ جػاز الصعغ بالسعارضة عات في العالع تديخمعطع التذخي   

وىحا ما سار عميو كل مغ القانػف الفخندي والقانػف ، الاستعجالية الرادرة في أوؿ درجة
 . 1السرخؼ 

ستعجالي " أف الأمخ الا مغ ؽ.إ.ـ.إ 303فقج نرت السادة  أما بالشدبة لمتذخيع الجدائخؼ    
 .  غيخ قابل لمسعارضة "

 التي تعتبخ قابمة لمسعارضة الرادرة عغ السجالذ القزائية بيةوىحا بخلاؼ القخارات الػيا
 .القانػف السحكػرمغ  02ؼ  304بشز السادة 

  عتخاض عمى الشفاذ السعجل :الا عجم جهاز – 2
عمى الشفاذ  مخ الإستعجالي غيخ قابل للإعتخاضأف الأ مغ ؽ.إ.ـ.إ 303نرت السادة  

 السعجل .
ستعجالية الرادرة في أوؿ درجة أف السذخع اعتبخ الأوامخ الا أف الحكسة مغ ذلظ نخػ  

ىحا حتى لا يقف  الصعغ بالسعارضة عشيا أزاحو ، وحالا بقػة القانػف  قابمة لمتشفيح مباشخة
شبيعة الجعػػ  و يتساشىوجو السحكػـ لو بعخقمة التشفيح وىػ ما  حاجدا أماـالصعغ 

 لسجاىسة الخصخ. و عجـ تعقيج الاجخاءات دع بالدخعة التي تتالاستعجالية 
 دم وطمبات وقف التشفيحالمتق الظعن جهازعجم  :ثانيا

الجعاوػ لقج أقخ السذخع الجدائخؼ في ؽ.إ.ـ.إ عجـ جػاز الصعغ لسخرو مجة التقادـ و كحا   
 الخامية شمباتيا إلى وقف التشفيح .

 :التقادم -1
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بالحكع أو القخار ميغ الخسسي لصعغ تبجأ مغ تاريخ التبحتداب مجة سخياف أجل اإف ا   
في حالة عجـ التبميغ الخسسي فإنو  غيخ أنو، مغ ؽ.إ.ـ.إ 3 ؼ 313شبقا لمسادة  ستعجاليالا

ستعجالي يدقط حق مسارسة اجخاء الصعغ شتيغ مغ صجور الأمخ أو القخار الابسخور أجل س
و مش 314نز السادة  لججيج مغ خلاؿا ـ.إؽ.إ. جثو السذخع الجدائخؼ فيوىػ أمخ استح، ؼيو

لا يترػر في الجعػػ الػضع و لػ أف ىحا ، حتى لا تبقى الشداعات مفتػحة لأجل شػيل
الاستعجالية لأنيا تتصمب الدخعة أو يسكغ الغاء الأمخ بالتجبيخ التحفطي برجور حكع في 

 .السػضػع 
 : وقف التشفيح الفاصمة في طمب الأوامخ -2

مغ ؽ.إ.ـ.إ فإف دعػػ الاشكاؿ أو وقف التشفيح و التي يكػف  633ة شبقا لمساد  
 .تكػف غيخ قابمة لأؼ شعغ  اختراص الفرل فييا مغ قبل رئيذ السحكسة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 تظبيقاتيا و العقارية السادة في الاستعجالية الجعهى  في الفرل آثار الفرل الثاني:

 

55 
 

 السبحث الثاني
 العقارية . في السادة ستعجاليةالجعاوى الا لأىم تظبيقات

ط و خريا بذخو  و ستعجاليةالعقارية الاإف السذخع الجدائخؼ نطع العجيج مغ الجعاوػ  
في مختمف الشرػص القانػنية وىحا عمى سبيل السثاؿ لا  جخاءات عغ شخيق الشز عميياا

، الحرخ سػاء ما تعمق مشيا بالجعاوػ الفاصمة في السػضػع أو غيخ الفاصمة في السػضػع
لحا خررشا السصمب الأوؿ لمجعاوػ الساسة بالسػضػع والسصمب الثاني لمجعاوػ غيخ الساسة 

 سػضػع . بال
 السظمب الأول

 ستعجالية العقارية الساسة بالسهضهعلجعاوى الاا 
شكالات التشفيح ىي الجعاوػ الستعمقة بارتأيشا إلى ذكخ أىع الجعاوػ مغ ىحا الشػع و ا  
  الثانيودعاوػ شخد السدتأجخ مغ العقار في الفخع ، سػضػعية في الفخع الأوؿال
 شكالات التشفيح السهضهعية . إالجعاوى الستعمقة ب :لفخع الأول ا
بحيث يكػف ىػ ، اشكالات التشفيح ىي تمظ السشازعات التي تشذأ بسشاسبة التشفيح الجبخؼ  

إذا كانت  يرجر فييا حكع مػضػعي قصعي قجف مغ عػارضو اسببيا و تكػف عارض
 ة وقدسيا الفقو إلى مػضػعي، إذا كانت السشازعة وقتيةلسشازعة مػضػعية وقج يرجر وقتيا ا

وما ييسشا في ىحا الفخع ىػ السشازعة ، وقتية وفقا لصبيعة الحكع السصمػب صجوره فييا
  1وىي التي يصمب فييا حدع مػضػع السشازعات .  السػضػعية

اؿ بصاوػ اودع دعػػ رفع الحجدو  الفخعية ستحقاؽدعػػ الا ىلنتصخؽ فييا إ  
 جخاءات التشفيح . ا
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  .ستحقاق الفخعيةدعهى الا -أولا 
 773و 772في السادتيغ  عمى دعػػ الاستحقاؽ الفخعية لقج نز السذخع الجدائخؼ   

يخ الحؼ لا يعج شخفا في ىي السشازعة السػضػعية في التشفيح التي يخفعيا الغ و مغ ؽ.إ.ـ.إ
مجعيا ممكية العقار الحؼ بجأ التشفيح عميو وقبل تسامو يصالب مغ خلاليا تقخيخ ممكيتة التشفيح 

 1جخاءات التشفيح . وبصلاف ا قار السحجػز كمو أو بعزوعمى الع
الأصمية الاستحقاؽ دعػػ بأف  ستحقاؽ الأصميةتختمف ىحه الجعػػ عغ دعػػ الا 

 .  2التشفيح  اجخاءات وسسيت فخعية لأنيا تخفع أثشاء، بصاؿ التشفيحتخفع دوف ا
ارات غيخ السذيخة ذلظ تججر الإشارة إلى أف دعػػ الاستحقاؽ الفخعية تكػف بذأف العق   

تحت نججه مغ ؽ.إ.ـ.إ في القدع الثاني مغ الفرل الدادس  772لشز ـ أنو بالخجػع 
ذلظ أف العقار السذيخ لا يثػر بذأنو اشكاؿ مغ ، 3عشػاف الحجد عمى العقارات غيخ السذيخة

 يدتحقو مغ غيخ السالظ الحؼ تع الحجد عمى عقاره
  : أطخاف دعهى الاستحقاق الفخعية -1

يكػف شخفا في  لاو  لجيو سشج ممكية : مالظ العقار سػاءا كاف حائدا لو أـ لا و السجعي -
 و يكسغ شمبو في ممكيتو لمعقار و كحا السصالبة بابصاؿ اجخاءات التشفيح.، جخاءات التشفيحا

أو وىع الجائغ الحاجد والسجيغ السحجػز عميو ، جسيع أشخاؼ التشفيح:  السجعى عميو -
شبقا لمسادة  السحزخ القزائي القائع بالتشفيح يكػف ذلظ بحزػر و، كفيل العيشيالحائد أو ال

 .مغ ؽ.إ.ـ.إ  01ؼ  772
 و اجخاءاتيا : السخترة بالفرل في دعهى الاستحقاق الفخعيةالجية القزائية  -2
الػاقع بجائخة ستعجاؿ رئيذ السحكسة برفتو قاضي الا يختز بالفرل فييا 
أما ، جخاءات التشفيح عمى عقار واحجة اوىحا في حالة مباشخ ، حجدختراصيا العقار محل الا

                                                           
 699، ص  السخجع الدابقالعخبي الذحط عبج القادر ، نبيل صقخ ،  - 1

 .  585، ص  ===5، مرخ ،  5مجحت محمد الحديشي ، دعاوػ التشفيح ، مصبعة الإشعاع ، ط  - 2

 .  :69، ص  السخجع الدابقزيجاف محمد ،  - 3



 تظبيقاتيا و العقارية السادة في الاستعجالية الجعهى  في الفرل آثار الفرل الثاني:

 

57 
 

مكاف واحج تابع في حالة صجور أمخ بالحجد عمى عقارات السجيغ ليدت متػاججة في 
ختراص السحمي يؤوؿ لمسحكسة التي أصجرت الأمخ بالحجد فإف الا ختراص السحكسةلا

فقخة أخيخة مغ  40 ـبقا لأحكاـ جخاءات التشفيح شتع فييا مباشخة امرجرة الأمخ التي ي
في السػاد السدتعجمة أماـ السحكسة الػاقع في تخفع الجعػػ  ": التي تشز عمى أنو ؽ.إ.ـ.إ

 شكاؿ في التشفيح أو التجابيخ السصمػبة ". ا مكاف وقػع الاختراصيادائخة 
 ـلشز أما بالشدبة لآجاؿ الفرل في ىحه الجعػػ فإنو يدتػجب عمى رئيذ السحكسة شبقا   

ثػف يػما مغ تاريخ تدجيل الفرل فييا في أجل أقراه ثلا القانػف السحكػرمغ  772
أما إذا حل أجل البيع ولع يتع الفرل فييا فعمى السجعي تقجيع شمب وقف البيع ، الجعػػ 

 أياـ بذخط أف يجفع كفالتو 03بسػجب عخيزة تقجـ إلى رئيذ السحكسة قبل جمدة البيع بػ 
في  و عادة الشذخ والتعميقا شخؼ رئيذ السحكسة لتغصية مراريف مغ  يتع تقجيخىا التي

 حالة إف خدخ دعػاه . 
ستحقاؽ عمى جدء مغ العقارات السحجػزة فلا يػقف البيع لباقي إذا اقترخت دعػػ الا 

غياب شمب وقف بيع  بالتالي فإنو في ضل و، مغ ؽ.إ.ـ.إ 773شبقا لمسادة  ء الأخخػ الأجدا
جخاءات التشفيح وبيع العقار محل إف دعػػ الاستحقاؽ الفخعية لا تػقف اف العقار السحجػز

 الحجد .
  : ةرفع دعهى الاستحقاق الفخعيشخوط -3

فزلا عغ الذخوط العامة السصمػب تػافخىا الستسثمة في الرفة و السرمحة والاىمية  
  تتسثل ؼيسا يمي :تػجج شخوط خاصة يجب تػافخىا 

  و قبل إيقاع البيع ئياشفيح بعج بجتخفع أثشاء اجخاءات الت -
 .ية السجعي ثابتة قبل رفعو لجعػاه ف تكػف ممكأ -
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خوط التشفيح السػضػعية ىػ ف يدتشج السجعي في شمب البصلاف إلى تخمف شخط مغ شأ -
  1.لمعقار ممكيتو

  : الحكم الرادر في دعهى الاستحقاق الفخعية-3
اضي يرجر أمخا بسمكية العقار لمسجعي و فإف الق السجعي صمبفي حالة الاستجابة ل   

 جخاء السصمػب .أمخ الحجد أو محزخ الحجد حدب الا بابصاؿيقزي نتيجة لحلظ 
 لعجـ اثبات السمكية أما في حالة رفس الصمب يرجر القاضي أمخا بعجـ التأسيذ

 دعهى رفع الحجد التحفظي عمى عقار  –ثـانيا 
ستعجالية " يتع رفع الحجد التحفطي بجعػػ ا :مغ ؽ.إ.ـ.إ عمى أنو  663السادة نرت    

 في الحالات الآتية : 
 662لسشرػص عميو في السادة إذا لع يدع الجائغ إلى رفع دعػػ تثبيتو في الأجل ا -1

 .أعلاه
إذا قاـ السجيغ بإيجاع مبالغ مالية بأمانة ضبط السحكسة أو بسكتب السحزخ القزائي  -2

 لتغصية أصل الجيغ والسراريف .
حالة يثبت فييا السدتأجخ أو السدتأجخ الفخعي أنو دفع الأجخة السدتحقة في حالة في كل  -3

 حجد السؤجخ عمى مشقػلات السدتأجخ .
مغ نفذ القانػف : " يجػز لمسحجػز عميو أف يصمب رفع الحجد كميا  675تشز السادة    

 أعلاه " .  663أو جدئيا وفقا لأحكاـ السادة 
سػاد السحكػرة يجػز لمسحجػز عميو شمب رفع الحجد عمى وعميو فإنو مغ خلاؿ نرػص ال

 :ىسا دعػػ استعجالية عقارية في حالتيغعغ شخيق  ةالعقار والحقػؽ العيشية العقاري
 إذا ثبت بصلاف إجخاءات الحجد . -
 إذا قاـ السجيغ بالػفاء بأصل الجيغ والسراريف السدتحقة .-
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 : أطخاف دعهى رفع الحجد التحفظي عمى عقار -1
 ىػ السجيغ السحجػز عميو و : السجعي- 
تكػف الجعػػ بحزػر السحزخ القزائي  و، فيػ الجائغ الحاجد : السجعى عميو أما- 

 القائع بالتشفيح .
 :الجية القزائية السخترة بالفرل في دعهى رفع الحجد التحفظي -2

أمخ  در عشياستعجاؿ لمسحكسة الرارئيذ السحكسة برفتو قاضي الا يختز بالشطخ فييا   
 . .إ.ـ.إفقخة أخيخة مغ ؽ 40حكاـ السادة ىحا تصبيقا لأ الحجد التحفطي السصمػب رفعو و

  : الحكم الرادر في دعهى رفع الحجد التحفظي عمى عقار-3
لية بشز القانػف فاختراص قاضي دعػػ استعجاتعتبخ دعػػ رفع الحجد التحفطي    
لشز القانػف عمى شابعيا  ستعجاؿ إنساشرخ الابت فييا ليذ لتػفخىا عمى عستعجاؿ بالالا
 رأيشافي لكن ، ىشاؾ مغ الفقياء مغ يخػ بأنيا لا تسذ بأصل الحقغيخ أف ، 1ستعجالي الا

حاسسا في مػضػع الحجد عمى العقار و  لأف الفرل فييا يكػف أنيا ماسة بالسػضػع نخػ 
 لشداع عميو .شخوشيا نفذ الذخوط التي تعخض عمى قاضي السػضػع لػ تع شخح ا

في حالة الاستجابة لمصمب يرجر القاضي الاستعجالي أمخا بخفع الحجد أو لحلظ فإنو    
 محزخ الحجد حدب الإجخاء السصمػب .

  أما في حالة رفس الصمب يرجر القاضي الاستعجالي أمخا بعجـ التأسيذ.
 . و الحجد جخاءات التشفيحبظال ادعاوى ا -ثالثا 

ستعجالية التي نز عمييا السذخع في العجيج مغ الجعاوػ الا ح تذسلجخاءات التشفيإف ا   
بالخغع مغ أنيا تسذ بالحقػؽ والسخاكد  ستعجاؿالاختراص قاضي أنيا مغ اعمى ـ.إ .إ.ؽ

 .مباشخة مخاحل التشفيح  أثشاءأو يتع رفعيا في بجاية التشفيح وىحه الجعاوػ ، القانػنية

                                                           
 . :=، ص :595، دار ىػمة ، الجدائخ ، سشة  97، ط الجعاوػ الاستعجاليةسلاـ حسدة ،  - 1



 تظبيقاتيا و العقارية السادة في الاستعجالية الجعهى  في الفرل آثار الفرل الثاني:

 

61 
 

الحجد قابلا  وأذا كاف إجخاء مغ إجخاءات التشفيح .إ.ـ.إ : " إمغ ؽ 643 السادةنرت    
 ضج الحاجدستعجالية صمب بجعػػ المسحجػز عميو أو كل ذؼ مرمحة أف ي للإبصاؿ يجػز

وذلظ خلاؿ ، زواؿ ما تختب عميو مغ آثار وجخاء الاالحكع ببصلاف ، و السحزخ القزائي
 وأعتبخ صحيحا " .  وإلا سقط الحق في شمب الإبصاؿ، جخاءشيخ واحج مغ تاريخ الا

الستعمقة جخاءات التشفيح عمى كافة اتدخؼ فيي عامة جاءت ىحه السادة  مغ السلاحع أف   
السصالبة  تبشاىا السذخع كصخيق يبيشو لمصاعغ في بالحجد التشفيحؼ و الحجد التحفطي

 الحجد و اجخاءاتو سػاء كاف ىحا الحجد تحفطيا أو تشفيحيا  ببصلاف
 اجخاءات التشفيح أو الحجد شخوط دعهى بظلان -1
 شخوشا لتقخيخ حق الصعغ بالبصلاف لرالح الستزخر و ىي :  السذخع وضع   
 بصاؿ جخاء قابلا للاوجػد نز صخيح يجعل الا-
 أف يثيخه صاحب السرمحة لا السحكسة مغ تمقاء نفديا -
كاؿ جخاء لمذخوط و الأشصلاف تعخضو لمزخر جخاء مخالفة الاف يثبت الستسدظ بالبأ-

 .1 السصمػبة قانػنا
الالتداـ باجل رفع الجعػػ السقخر بذيخ مغ تاريخ الاجخاء محل شمب الابصاؿ شبقا لمػ ـ  -

ـ ؽ.إ.ـ.إ ، و بحلظ لا يحتج مغ لع يبمغ بتاريخ الاجخاء و ىػ ما أكجتو السحكسة العميا  643
و الحؼ جاء  17/09/2015بتاريخ  السجنيةالقخار الرادر عغ الغخفة في قخاراتيا مغ بيشيا 

ؼيو : ) حيث أنو مغ السقخر قانػنا إذا كاف اجخاء مغ اجخاءات التشفيح أو الحجد قابلا 
للإبصاؿ يجػز لمسحجػز عميو أو لكل ذؼ مرمحة أف يصمب بجعػػ استعجالية الحكع 
ببصلاف الاجخاء و زواؿ ما تختب عميو مغ آثار و ذلظ خلاؿ شيخ مغ تاريخ الاجخاء و إلا 

حيث يتبيغ مغ مغ تفحز أوراؽ ، الحق في شمب الابصاؿ و اعتبخ الإجخاء صحيحا سقط 
القزية و القخار السصعػف ؼيو أف الصاعغ شمب ابصاؿ محزخ الاحتجاج لعجـ الػفاء و 
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و خلافا لسا يجعيو الصاعغ فإف السذخع حجد سخياف الأجل مغ مغ تاريخ الاجخاء و . الالداـ
 . 1 (ليذ مغ تاريخ التبميغ 

 :كخ العقارية مشيانخز بالح بصاؿة شمب الاالستزسش أصشاؼ ىحه الجعاوػ  أىعمغ    
بدبب عجـ ؽ.إ.ـ.إ مغ  652شبقا لمسادة  دعهى بظلان الحجد التحفظي عمى العقارات

مغ  03ؼ 737شبقا لمسادة  بظال قائسة شخوط البيع بالسداد العمشي لمعقاردعهى او  قيجىا
 .السحكػرة بشفذ السادة يانات مغ أحج الب ىاػ ملخؽ.إ.ـ.إ 

 :و الحجد ابظال اجخاءات التشفيحدعهى أطخاف -2
و ىع أشخاؼ الحجد و لكغ يختمف الأشخاؼ في دعاوػ ابصاؿ الحجد التحفطي أو أحج 

 كسا يمي :اجخاءاتو عغ دعاوػ ابصاؿ الحجد التشفيحؼ أو أحج اجخاءاتو 
 أشخافو ىع :  ج اجخاءاتو :بالشدبة لجعاوى ابظال الحجد التحفظي أو أح/  أ
 .السجعي : و ىػ السجيغ السحجػز عميو  -
و السحجػز لجيو في حالة ابصاؿ حجد تحفطي لسا و ىػ الجائغ الحاجد  السجعى عميو : -

 .لمسجيغ لجػ الغيخ 
 :ىع  شخافيا: أ جخاءاتووى ابظال الحجد التشفيحي أو أحج ادبة لجعابالش بـ /
ي و الغيخ الحؼ يجع، و الكفيل العيشي و حائد العقار سحجػزىػ السجيغ ال:  السجعي -

 استحقاقو لمعقار. ممكيتو لمعقار غيخ السذيخ بصمب
السجعى عميو تثبت صفتو لمجائغ الحاجد أو الجائشيغ التاليغ لو و السحزخ القزائي القائع  -

 .بالتشفيح و محافع البيع بالسداد العمشي 
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 : ل في دعاوى بظلان التشفيحلمفر الجية القزائية السخترة-3
و إذا كاف ، بصاؿحكسة مرجرة أمخ الحجد محل شمب الاختراص فييا لمسيؤوؿ الا   

كسة التي يباشخ بجائخة اختراصيا ختراص يؤوؿ لمسحالابصاؿ يتعمق باجخاء تشفيحؼ فإف الا
 .1 جخاءات التشفيحا

 :ي أو سكشياستغلال ميش ذو دعاوى طخد السدتأجخ من عقار : نيالفخع الثا
شز ب ستعجاؿ الفرل في مػضػعيات التي خػؿ السذخع فييا لقاضي الامغ الحالا   

وىي  نتصخؽ لثلاث دعاوػ مغ ىحا الرشف و، دعاوػ شخد السدتأجخ مغ العقار قانػني
وفقا لسا ىػ  والصخد، الصخد لرالح وكالة عجؿ والصخد لرالح دواويغ التخؾية والتدييخ العقارؼ 

 . ء معسػؿ بو قزا
  :فائجة وكالة عجلدعهى طخد السدتأجخ ل :أولا
دامات مغ لتيتختب عميو ا، 2صيغة مغ صيغ البيع بالإيجار يعتبخ التعاقج مع وكالة عجؿ   

، بجفع بجؿ الإيجار لفائجة وكالة عجؿ السدتأجخلتداـ الستعاقج مغ بيشيا االجانبيغ الستعاقجيغ 
عجؿ بتبميغ وبعج ؾياـ وكالة ، شيخ الأخيخةأ 03لسجة  تخاكع عجـ دفع مدتحقات الإيجارفعشج 

شخيق اشعار  عغتقػـ بارسالو عحار كل ا ميمة في  عحاريغ بخسدة عذخ يػماالستعاقج ا 
فإنو يتع  ستجابة للإعحاريغو في حاؿ عجـ الا الػصػؿ إلى السدتفيج مغ الدكغ مزسػف 

 فدخ عقج الإيجار. 
الية أماـ ستعجابخفع دعػػ  ؤىل قانػنا عغ وكالة عجؿسثل السذلظ عغ شخيق ؾياـ السيتع     

تشع عغ دفع بجؿ جخ السسيصالب مغ خلاليا شخد السدتأ، قميسيااالقدع العقارؼ السختز 
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و التي تشز "يشطخ القدع العقارؼ .إ.ـ.إ مغ ؽ 10ؼ  512و  40يغ شبقا لمسادت الإيجار
 ."دكشات و السحلات السيشية في إيجار ال -10.... -عمى الخرػص في القزايا الآتية :

  دعهى طخد السدتأجخ لفائجة دواوين التخقية والتدييخ العقاري :: ثانيا 
 .ىشا ىػ الإيجار فقط  ديػاف التخؾية و التدييخ العقارؼ و السدتأجخالعلاقة بيغ إف    
تقع مات لتداا يتزسغ ديػاف التخؾية والتدييخ العقارؼ يتع تحخيخ عقج الإيجار بيغ السدتأجخ و  
السؤرخ في  76/147السخسػـ رقع شبقا  مى عاتق السدتأجخ السدتغل لمدكغع

أو في حالة عجـ تدجيج قدط واحج مغ بجؿ الإيجار في مػعجه  مغ بيشيا 23/10/1976
مثل التأجيخ مغ الباشغ وإحجاث تغييخات في  اخلاؿ السدتأجخ لأؼ مغ الذخوط والالتدامات

حبيا ديػاف التخؾية و التدييخ العقارؼ و غيخىا مغ المتدامات العيغ السؤجخة دوف اذف مغ صا
عحار السدتأجخ عج ا بػد العقج ستسخ عجـ التدجيج أو عجـ تشفيح بشإذا ا و، السجونة بعقج الإيجار

و  وكل شاغل لمسدكغ ىػ ار بقػة القانػف ويصخد السدتأجخيمغى عقج الإيج أشيخ 03لسجة 
 .  1 ستعجاليمغ تحت كشفو بسجخد أمخ ا

مغ الية ستعجابخفع دعػػ مجيخ ديػاف التخؾية و التدييخ العقارؼ يتع ذلظ عغ شخيق    
يصالب مغ خلاليا شخد السدتأجخ السستشع عغ ، قميسيااأماـ القدع العقارؼ السختز شخفو 

 مغ ؽ.إ.ـ.إ  10ؼ  512و  40دفع بجؿ الإيجار شبقا لمسادتيغ 
 كسة العميا السححدب القزاء دعاوى الظخد  - ثالثا
استقخت اجتيادات السحكسة العميا و قخاراتيا في الجدائخ بالفرل استعجاليا في الجعاوػ    

و الغخض مغ ذلظ حساية حق السمكية  ، الخامية لصخد شاغل العقار بجوف حق و لا سشج
بالفرل الحاسع في الشداع لسشاقذتيا صفة السجعي برفة دائسة مغ واقعة الاعتجاء العقارية 
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غياب الدشج السبخر لذغل السجعى عميو في السقابل لثابتة لو كسالمظ لمعقار السعتجػ عميو و ا
 .1ليحا العقار 

قج استقخت اجتيادات و قخارات السحكسة العميا عمى ذلظ باتخاذ اجخاء مدتعجل يخػؿ ل   
جة و تصبيقا لمسبجأ السدتقخ عميو قزاء كقاع لمقاضي الاستعجالي الفرل في مػضػع الشداع

ىػ أنو كمسا افتقخ شاغل العقار إلى سشج يبخر شغمو للأمكشة فإف ذلظ يعتبخ مبخرا لؿياـ حالة 
في ىحا الرجد القخار الرادر عغ الغخفة  و مغ قخارات السحكسة العميا، الاستعجاؿ
 -ج ع - و جاء ؼيو : )حيث أف السجعػ 30161رقع  07/02/1983بتاريخ  الاجتساعية

جػ الذخكة لا يدتطيخ بأؼ سشج إيجارؼ شخري بخرػص و لشربالحؼ استقاؿ مغ م
و ىػ الدشج الحؼ لا يسكغ تعػيزو بإيرالات الجفع ، الدكغ الػضيفي الآنف الحكخ

 جية عغ الفتخة اللاحقة لاستقالتو.بالحػالات البخي
قج شبقت عيغ القانػف عشجما صخحت باختراصيا و ، حيث أف جية التقاضي الاستعجالية

 .2 وجو مغ الأمكشة (أمخت بخخ 
 بسػجب أمخ استعجالي دعاوػ الصخد مغ العقار السحكػرة مغ خلاؿ ما بيشاه في ندتشتج   

               : تخزع للأحكاـ التاليةكميا  أف
تعجاؿ ىػ رئيذ القدع العقارؼ برفتو قاضي اسالجية القزائية السخترة بالفرل فييا  أ /

التي تشز " يشطخ القدع العقارؼ عمى الخرػص في  إمغ ؽ.إ.ـ. 10ؼ  512شبقا لمسادة 
و  40في إيجار الدكشات و السحلات السيشية شبقا لمسادتيغ  -10القزايا الآتية : ........ 

غ محل الشداع شبقا لمسحكسة الػاقع في دائخة اختراصيا الدك .إ.ـ.إ"مغ ؽ 10ؼ  512
 نفذ القانػف السحكػر . مغ 40لمسادة 
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ضػع لأنو حدع في أصل الشداع ر فييا يغشي عغ المجػء إلى دعػػ السػ الرادالحكع  بـ /
السدتأجخ عشج امزائو عمى عقج  خد مشرػص عميو بسخاسيع و قػانيغ كحلظجخاء الصكػف ا

مشرػص  كػف أثخ مخالفة بشػد العقجو أيزا ، الإيجار يعمع جيجا جداء مخالفتو لبشػد العقج
 يكػف ثابتا بسحزخ اثبات حالة .عشو في ذات العقج أو بشز القانػف و 

 الثاني السظمب
 ستعجالية العقارية غيخ الساسة بالسهضهع .الجعاوى الا

غيخ العقارية الية ستعجأف الجعاوػ الايتجمى لشا  مغ قبل لاؿ ما تع ذكخه وشخحومغ خ    
غيخ أخخػ بشز القانػف  و ستعجالية العاديةعاوػ الحالات الادالساسة بالسػضػع تذسل 

 تتعمق بتجبيخ تحفطي لاىساوك، ضػعسذ بالسػ لا يلفاصمة في السػضػع فكلا الشػعيغ ا
الذخوط التي يدتػجبيا القانػف فإف القاضي ستعجاؿ أو فإذا لع تتػافخ حالة الا، مؤقت

تتعمق بتجبيخ  ص ذلظ أف السدألة السعخوضة عميوختراالاستعجالي يرجر أمخا بعجـ الا
لحلظ سشتصخؽ في ىحا ، قانػنا السشرػص عشياالحالات  تحفطي مؤقت كحلظ لعجـ ؾياـ

 و، خع الأوؿالستعمقة بالسمكية في الفغيخ الساسة بالسػضػع مشيا الجعاوػ أنػاع  ىعلأالسصمب 
الثالث الجعاوػ وفي الفخع ، يجاع قائسة شخوط البيع في الفخع الثانيالجعاوػ الشاجسة عغ ا

 . تخاذ تجابيخ تحفطية الأخخػ الخامية لا
 دعاوى السمكية  : الفخع الأول

عمى أنيا حق التستع و الترخؼ في الساؿ العقارؼ  يتحجد مفيػـ السمكية العقارية الخاصة   
 .1قػؽ العيشية العقارية مغ أجل استعساليا وفقا لصبيعتيا أو غخضيا حأو ال

إلى دعػػ وقف  نتصخؽ  الستعمقة بالسمكيةالاستعجالية مجعاوػ للسعخفة الأحكاـ الخاصة و    
الستعمقة الجعاوػ و  كية العقارات السبشية السذتخكةالجعاوػ الستعمقة بسم والأعساؿ في السمكية 
 بالسمكية السذاعة .
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 في السمكية . الأشغالدعهى وقف  -أولا 
لحا فيي تخزع لمقػاعج ، يحكع ىحه الجعػػ  اخاص الع يخرز السذخع الجدائخؼ نر   

السجني وقانػف السمكية الخاصة السشرػص عشيا في الجستػر والقانػف  العامة الستعمقة بحساية
  . التػجيو العقارؼ 

ة ىحا في ممظ الغيخ تذكل تيجيجا لسمكي أعساؿ يتع ؾياميا شغاؿ محل شمب الػقف ىيالأ   
مغ استغلاليا  ومغ شأنيا حخمان، أو صاحب الحق العيشي أو الذخري ىػالسجعي  الغيخ

ذف مغ مالكيا أو ؾياـ الغيخ بتذييج تسييجا لبشائيا دوف االأرض تدػية بكؿياـ شخز أجشبي 
 . 1مباني و تدييج الأرض دوف تخخيز مغ صاحبيا 

 بتعخضياكػف ممكيتو ميجدة فإف السالظ ته الأعساؿ مغ شخؼ الغيخ في ممكو فإف تست ىح  
الحؼ يكدب  سح لمغيخ بالإستفادة مغ أحكاـ الالتراؽلأف ذلظ يد في مداحتيالمشقراف 

ستعجالية في ارفع دعػػ  عقاره لمسحافطة عمى لحلظ كاف لداما عمى السالظ السمكية لمغيخ
 . 2رهوىحه الجعػػ تعتبخ بسثابة حساية لعقا، بجاية الأشغاؿ

 :  أطخاف دعهى وقف الأشغال-1
الحؼ يحػز سشج ػػ والحؼ لو صفة السالظ الأصمي : الحؼ يقػـ بخفع الجعالسجعي - ىعو 

 .كحلظ تثبت ىحه الرفة لكل مغ يتستع بحق عيشي أو شخري عمى العقار مذيخرسسي 
س الشطخ عغ نجاز أشغاؿ عمى أرض الغيخ بغابجأ ب: ىػ الذخز الحؼ يالسجعى عميو -

 .سػء أو حدغ نيتو 
 : شخوط دعهى وقف الأشغال -2
 ؼيسا يمي :  وتتسثل شخوشيا 
 بالسحافطة العقارية. يجه سشج رسسي مذيخب لمعقار محل الأشغاؿ لسجعي مالكاأف يكػف ا -
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يقجـ السجعي محزخ معايشة يتزسغ  وأف، نتياء مشياتكػف الأشغاؿ في بجايتيا دوف الا أف -
الأشغاؿ مغ  ثبات وجػد واقعةلا و عغ سشج تػاججه بأراضي الغيخستجػاب القائع بالأشغاؿ ا

 شخؼ السجعى عميو .
 .دوف اذف مشو  و السجعيأف تكػف ىحه الأشغاؿ في أرض السالظ  -
ت لحيغ قجخاء مؤ مغ شخؼ السجعي لأف وقف الأشغاؿ ا تدجيل دعػػ في السػضػع -

  . 1 الفرل في دعػػ السػضػع
ستعجاؿ بالتحقق مغ وجػد خصخ داىع قػـ عمى عشرخ الادعػػ وقف الأشغاؿ تإف  

شاحشة ء و بػضع مػاد بشاييجد السجعي مثل تػسع جاره بانجاز بشاية عمى حداب أرضو 
فمػ تخكو السجعي لغاية الفرل في ، الستػاجج فيياالقجيسة البئخ محسمة بالأتخبة ليجـ 

 .أماـ قزاء السػضػعو صعب تجارؾ ذلظ  و بشى فػقو السػضػع لانسحت آثار البئخ
 : الأشغال وقف دعهى الجية السخترة بالشظخ في -2
ستعجاؿ بالسحكسة تو قاضي اذ القدع العقارؼ برفلخئياختراص الفرل فييا  يعػد   

 .  عتجاء بانجاز الأشغاؿالامحل ختراصيا العقار في دائخة ا الػاقع
 .  الجعاوى الستعمقة بالسمكية السذاعة -ثانيا 
خػؿ  و، مغ ؽ.ـ 742إلى  713ة في السػاد نطع السذخع الجدائخؼ السمكية السذاع   

مغ القانػف  718السادة  لظ مغ خلاؿالسذخع لمذخكاء مسارسة حق الحساية قزائيا و يكسغ ذ
ما يمدـ ، " أنو لكل شخيظ في الذيػع الحق في أف يتخح مغ الػسائل السحكػر التي تشز

 لحفع الذئ و لػ كاف ذلظ بغيخ مػافقة الذخكاء ". 
بأؼ ترخؼ في العقار السذتخؾ أو جدء  بشاء عمى ذلظ إذا قاـ أحج الذخكاء عمى الذيػع   

فإنو يجػز لباقي الذخكاء أو أحجىع رفع دعػػ ، باقي الذخكاء مشو بجوف رضى وعمع
كخفع الذخيظ الستزخر ، لمحرػؿ عمى الاجخاء التحفطي استعجالية أماـ القدع العقارؼ 
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بيا أحج الذخكاء أو الغيخ عمى العقار  يقػـدعػػ استعجالية بػقف أشغاؿ البشاء التي 
خؾ كػنو يحجب الذسذ عشو لكغ ذلظ للانقاص مغ سػر السدكغ السذت ميةخاالالسذتخؾ 

 .   الدػرارتفاع سيؤدؼ إلى تكذف الغيخ عمى ما بجاخل فشاء السشدؿ لقرخ 
يكفي وجػد خصخ داىع فعلا ييجد الذخكاء يعػد عمييع بالزخر حتى يخفع أحج الذخكاء    

كسا أنو ليذ بالزخورة أف تخفع ، دعػػ السػضػع الجعػػ لػ استسخ إلى حيغ الفرل في
الامخ الحؼ ذىبت إليو السحكسة العميا في قخارىا رقع ، جعػػ الاستعجالية مغ كامل الذخكاءال

كسا  59ص  02عجد  1997السجمة القزائية لدشة  19/11/1997السؤرخ في  150167
أف يتخح مغ الػسائل ما يمدـ لحفع  ر قانػنا أف لكل شخيظ في الذيػعيمي : ) مغ السقخ 

ولسا كاف الثابت في قزية الحاؿ أف قزاة  قة باقي الذخكاءػ كاف بغيخ مػافول، الذئ
مغ السشدؿ محل الشداع  حكع السدتأنف القاضي بصخد الذاغللسا صادقػا عمى ال السجمذ

فإنيع قج أصابػا في قخارىع خاصة  خكاء لمسحافطة عمى الساؿ السذتخؾبصمب مغ أحج الذ
كاف  ومتى، بل كل الذخكاء أو أغمبيعوأف القانػف لا يذتخط في رفع الجعػػ أف تكػف مغ ق

 . 1(  الأمخ كحلظ استػجب رفس الصع
  الجعاوى الستعمقة بسمكية العقارات السبشية السذتخكة . - ثالثا
  ـ ؽ.مغ  743السادة  مغ خلاؿ نزة السذتخكة عخؼ السذخع الجدائخؼ السمكي   

والتي  أو مجسػعة العقارات السبشيةبشي بأنيا : " الحالة القانػنية التي يكػف عمييا العقار الس
 ذسل كل واحجة مشيا جدء خاص و نريبتكػف ممكيتيا مقدسة حررا بيغ عجة أشخاص ت

 في الأجداء السذتخكة " . 
مشيا  ي نرػص تذخيعية وتشطيسية مختمفةف سذخع الجدائخؼ السمكية السذتخكةنطع ال   

السؤرخ في  83/666رقع  والسخسػـ، 772إلى  743القانػف السجني في السػاد مغ 
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الستزسغ تحجيج القػاعج الستعمقة بالسمكية السذتخكة وتدييخ العسارات  12/11/1983
 . 1الجساعية 

وتعتبخ أجداء خاصة ، كالعسارات الجساعية ة مذتخكة في العقارات السبشيةتكػف السمكي   
 ج مغ السلاؾ الذخكاءواحديع لكل والسسمػكة بالتق السبشية أو غيخ السبشيةأجداء العقارات 

 ؽ.ـ جمغ  744ا لمسادة الخاصة شبقالأجداء بعس  و مغ، ستعساؿ الذخريبغخض الا
 .الأسقف و الأبػاب 

العقارات السبشية وغيخ  فيي أجداء جمغ.ؽ.ـ . 745داء السذتخكة شبقا لمسادة أما الأج   
بسعدؿ عغ  لترخؼ فيياوىي غيخ قابمة لمقدسة أو ا السبشية التي يسمكيا السلاؾ عمى الذيػع

، البداتيغ السجاخل و، الفشاء، : الأرضمشيا حكخ ن اء الخاصة ومغ الأجداء السذتخكةالأجد 
 . الدلالع في مجخل العساراتو الججراف الأساسية في البشاء 

 : الجعاوى الستعمقة بسمكية العقارات السبشية السذتخكة في طخافالأ -1
 الإعتجاء.بفي العقار السيجد  ىػ الذخيظ عمى الذيػع السجعي : -
الغيخ  قج يكػف شخيكا مع السجعي عمى الذيػع أو عتجاءبفعل الاالقائع ىػ  : السجعى عميو-

 . معتج عمى السمكية الذائعة
    : دعاوى ممكية العقارات السبشية السذتخكة بالفرل في الجية القزائية السخترة-2
عات الستعمقة في الشدا  ستعجاليابالفرل ا العقارؼ مختراالقدع القاضي رئيذ يكػف    

 .عمى حق كل الذخكاء تخاذ التجابيخ التحفطية لمحفاظ لا بالأجداء السذتخكة
ستعجاؿ و عجـ الا ؼ تػفخ عشرخ و تتسثل في ستعجال : شخوط اختراص قاضي الا-3

، ستعجالي عميو التحقق مغ وجػد خصخ ييجد السجعيفالقاضي الاالسداس بأصل الحق 
في  وسلامة الذاغميغ الذخكاء لمعقاروكحا أمغ  الكبخػ لمعقار السذتخؾ وصيانتو ميساتالتخ ف
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ء إذا رفس أحج الذخكا و مغ ذلظ، كامل الذخكاء في العقار مدؤولية تقع عمى عاتقالسمكية 
نييار أو وجػد فتحة كيجـ حائط مذتخؾ عمى وشظ الا السداىسة في دفع ىحه التكاليف

إلى رفع دعػػ  فممذخيظ الستزخر المجػء، شيا الكلاب الزالة السفتخسةخل مبحائط العسارة تج
ستعجاؿ تػفخ عشرخ الا ليحا الأخيخالعقارؼ فإف ثبت  أماـ رئيذ القدع ستعجاليةقزائية ا

لسعايشة الأشغاؿ وتحجيج ؾيستيا والتخخيز  نتقاؿ إلى العقار السذتخؾيخ للابتعييغ خبأمخ 
عمى نفقتيع مع حفع حقػقيع في مصالبة الذخيظ  ت اللازمةجخاء التخميسالسلاؾ بالباقي ا

 .  1عغ شخيق دعػػ السػضػعغ دفع التكاليف بالتعػيزات السستشع ع
  الجعاوى الشاجسة عن إيجاع قائسة شخوط البيع . –الفخع الثاني 

إيجاع قائسة الشاجسة عمى  ستعجاليةلجدائخؼ عمى نػعيغ مغ الجعاوػ الانز السذخع ا   
مغ  744و 743ي السادتيغ ذلظ ف، البيع لسباشخة اجخاءات بيع العقار السحجػزشخوط 
 كسا يمي :  نتصخؽ إلييسا ؽ.إ.ـ.إ

 :  جخاءات البيع مؤقتاادعهى وقف  -أولا 
عمى أنو : " يجػز لكل مغ السجيغ السحجػز  مغ مغ ؽ.إ.ـ.إ 01ؼ  743السادة  نرت   

جخاءات البيع مؤقتا ب بصخيق الاستعجاؿ وقف اأف يصم، عميو أو الحائد أو الكفيل العيشي
إذا أثبت أف ؾيسة ، أو حق عيشي عقارؼ أو أكثخ مغ العقارات السحجػزة و / عمى عقار

 . اؼ لمػفاء بجيػف جسيع الجائشيغ"إحجػ ىحه العقارات و / أو الحق العيشي العقارؼ ك
 : وقف اجخاءات البيع مؤقتا دعهى أطخاف أ / 
لحائد العقار  و، الجعػػ لمسجيغ السحجػز عميوىحه الرفة في رفع السجعي : تثبت  -

 لمكفيل العيشي .  السحجػز و
 .السجعى عميو : وىػ الجائغ الحاجد والسحزخ القزائي القائع بالتشفيح  -
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عشجما تكػف ؾيسة أحج العقارات  أنو يجػز رفع ىحه الجعػػ  كػرةيتزح مغ نز السادة السح  
و ىػ الذخط الػحيج  كاؼ لمػفاء بجيػف جسيع الجائشيغ عيشي محل الحجدالسحجػزة أو الحق ال

 .ػػ كسا تع تشاولو في الفرل الاوؿو ىحا بعج تػفخ الذخوط العامة في الجعفي ىحه الجعػػ 
 .  جخاءات بيع العقاردعهى تأجيل ا -ثانيا 

جخاءات بيع اة إلى تأجيل ستعجاؿ الخاميتخفع دعػػ الاإ .ـ.إ.مغ ؽ 744 لمسادةشبقا    
 لدشة واحجة كاؼية لمػفاء السحجػز معقارلإذا أثبت السجعي أف الإيخادات الدشػية العقار 

 بجيػف جسيع الجائشيغ .
في الامخ الفاصل بتأجيل البيع يحجد  خ الإستعجالي بتأجيل بيع العقارصجار الأماعشج و   

ى أف لا يتجاوز ىحا الأجل مجة عم، جخاءات البيع في حالة عجـ الػفاءاالحؼ تبجأ ؼيو  الأجل
  سشة واحجة .

 : دعهى تأجيل اجخاءات بيع العقار أطخاف-1
 ىػ السجيغ السحجػز عميو أو الحائد أو الكفيل العيشي  :السجعي  -
 السحزخ القزائي القائع بالتشفيح . بحزػرالجائغ الحاجد ىػ :  السجعى عميو -
  : دعهى تأجيل اجخاءات بيع العقار شخوط-2
ىػ  في ىحه الجعػػ ضع السذخع شخشا واحجا لانعقاد الاختراص الاستعجالي لمبت  و   

إيخادات مثل بجؿ الإيجار أو أشجار مثسخة عشج  التابع لمسجيغ أف تكػف لمعقار السحجػز
و ىحا بعج تػفخ  كافة الجائشيغ تحريميا لسجة سشة مغ شأنيا أف تكػف كاؼية لمػفاء بجيػف 

 . ب تػافخىا لخفع الجعػػ الخوط العامة الػاج
ستعجاؿ إنسا ىي بشز الستعمقة بقائسة شخوط البيع عمى عشرخ الالا تقػـ الجعاوػ  

 .القانػف 
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 تخاذ تجابيخ تحفظية .لا  الخامية الأخخى الاستعجالية العقارية الجعاوى  : الثالثالفخع 
 سبيل الحرخ عمى ستعجالية لع يتشاوليا السذخعالجعاوػ الالقج سبق و أف ذكخنا بأف  

ؼ كمسا تػفخت في وقائعيا عشرخ ستعجالي العقار ا لمقزاء الاختراص فييإنسا يشعقج الا
تشاوؿ في ىحا الفخع أىع ىحه الجعاوػ الخامية إلى تجبيخ نو ستعجاؿ أو ما نز عميو القانػف الا

ػ الحخاسة تحفطي مؤقت فشتصخؽ إلى دعػػ وقف الأعساؿ الججيجة في الحيازة و دعػ 
 رتفاؽ بالسخور .ية و دعػػ حق الاالقزائ

  :في الحيازة دعهى وقف الأعسال الججيجة  -أولا 
لمبت في دعاوػ الحيازة لجعػػ  لقاضي الاستعجاؿ أجسع الفقو في مشح الاختراص 

 . 1دوف دعػػ استخداد الحيازة ودعػػ مشع التعخض  فقط وقف الأعساؿ الججيجة
مغ  524 ـفي  عساؿ الججيجة في الحيازةعمى دعػػ وقف الأ نز السذخع الجدائخؼ  

ستسخ حائدا لو مجة تي تشز : " يجػز لسغ حاز عقارا واال .جؽ.ـمغ  821 ـ وؽ.إ.ـ.إ 
تيجد حيازتو أف يخفع ، وخذى لأسباب معقػلة التعخض لو مغ جخاء أعساؿ ججيجة، سشة كاممة

عاـ واحج  يشقسولع بذخط أف لا تكػف قج تست  ى القاضي شالبا وقف ىحه الأعساؿالأمخ إل
 . الحؼ يكػف مغ شأنو أف يحجث الزخر"، عمى البجء في العسل

بل ىي ، لع يقع فعلالأف التعخض  اؿ الججيجة تعخضا لحيازة الحائدلا تعتبخ الأعس 
  2.أعساؿ تكػف تعخضا لػ تست فعلا

 
 
 
 

                                                           
 . =8، ص  السخجع الدابقسلاـ حسدة ،  - 1

، أسباب كدب السمكية ، الجدء التاسع ، مشذأة السعارؼ   الػسيط في شخح القانػف السجنيعبج الخزاؽ الدشيػرؼ ،  - 2
 . 88=مغ تشؿيح السدتذار أحسج رفعت السخاغي ، الإسكشجرية  ، ص  6998،الاسكشجرية ، مرخ ، ط 



 تظبيقاتيا و العقارية السادة في الاستعجالية الجعهى  في الفرل آثار الفرل الثاني:

 

73 
 

 ونتعخض في ىحه الجعػػ لمشقاط التالية :  
  :أطخاف دعهى وقف الأعسال الججيجة -1
 ثبات حيازتو الأصمية لايخفع الجعػػ برفتو الحائد وعميو ا الحؼالذخز السجعي : ىػ  -

فمػ أنيى ، أرضو أ شخز ببشاء حائط في حجودومثاؿ ذلظ أف يبجالعخضية لحداب نفدو 
  1.أو سج مصل يدتعسمو عميووأتع بشاءه يكػف قج سج اليػاء والشػر 

  أف تكػف تعخضا لع تشتو وإف تست مغ شأنياكل شخز يبجأ بأشغاؿ ىػ السجعى عميو :  -
 لمحيازة .  

مغ  524 لمسادةتتسثل ىحه الذخوط شبقا دعهى وقف الأعسال الججيجة :  شخوط بـ /
 ؼيسا يمي :  .جؽ.ـ 821 ـ و ؽ.إ.ـ.إ

ىادئة عمشية ومدتسخة  حيازة حيازة أصمية لا عخضية هأف يكػف السجعي حائدا بشفدو لعقار  -
ثشى مغ ىحا الأصل السدتأجخ فحيازتو عخضية لكغ يحسييا القانػف بسػجب و يدت، دوف لبذ

و التي أجاز لو مغ خلاليا السذخع مسارسة كل أنػاع دعاوػ مغ ؽ.ـ.ج  487نز السادة 
و يعتبخ ىحا الاستثشاء التفاتة لحقػؽ السدتأجخ في محميا مغ السذخع فالسدتأجخ قج ، الحيازة

ر مجاىسة الخصخ عميو حتى وقػعو و التعاير معو و إلا يذخل الأمكشة لدشػات فلا يترػ 
 عغ شخيق الإيجار . ستغلاؿ أؼ عقارلسا لجأ أحج لا

 .2جب عمى الحائد رفع دعػاه باعتبارىا دعػػ وقائية قبل الانتياء و اتساـ الأعساؿ ي -
و لا في عقار السجعي  عقارأف تكػف الأعساؿ الججيجة في أرض السجعى عميو لا في  -
تعخضا عميو الترجؼ لو عغ شخيق دعػػ مشع  فمػ كانت في أرضو أصبحت، 3غيخال

 التعخض .

                                                           
 .  595 – 599ص د س ف ، ،، دار الألفى ، بامشيا  أحكاـ دعاوػ حساية الحيازةعبج الحكع فػدة ،  - 1
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 نصلاؽ في الأشغاؿ .قبل الا عي لعقاره مدتسخة سشة عمى الأقلأف تكػف حيازة السج-
ويتختب عغ رفعيا بعج ىحا الأجل ، يجب رفع الجعػػ خلاؿ سشة مغ تاريخ بجء الأشغاؿ-

ذلظ حتى لػ مخت سشة و لع تشتو  و، مغ ؽ.إ.ـ.إ 524 عجـ قبػؿ الجعػػ شبقا لمسادة
 .1شغاؿ الججيجة الأ

 : وقف الأعسال الججيجة دعهى السخترة بالبت في القزائية الجية ج / 
رئيذ القدع العقارؼ  الفرل في دعػػ وقف الأعساؿ الججيجة إلىيعػد اختراص     

 العقار محل الأشغاؿ . ختراصيا تعجاؿ بالسحكسة الػاقع في دائخة اسابرفتو قاضي 
وجػد مغ  الستسثل فيستعجاؿ و في ىحه الجعػػ مغ تػافخ عشرخ الا يتحقق القاضي    

عتقاد بأف ىحه الأشغاؿ لػ تست لأصبحت تعخضا لحيازة إلى الاالأسباب السعقػلة ما يجعػ 
يشيا مغ ب او ىػ ما كخستو السحكسة العميا في قخاراتي باجخاء لا يسذ بأصل الحق، 2السجعي

 و الحؼ جاء ؼيو : ) 33252 رقع 16/03/1985عغ الغخفة السجنية بتاريخ  القخار الرادر
 حيث أف الأوامخ التي ترجر في السػاد السدتعجمة لا تسذ أصل الحق 

حيث أف السجمذ الحؼ فرل عغ شخيق الاستعجاؿ بػقف الأشغاؿ الستشازع فييا بالفرل في 
لسػضػع و خخؽ القانػف معخضا قخاره لمشقس و السمكية بيغ الصخفيغ يكػف قج مذ ا

 3.(الإبصاؿ
ىػ وقف الأشغاؿ مؤقتا دوف إزالتيا  السجعي في حاؿ قبػؿ شمب الجعػػ الأمخ الفاصل في 

 .4السػضػع  دعػػ  إلى حيغ الفرل في
 

                                                           
،  الحيازة كدبب مغ أسباب كدب السمكية في التذخيع السرخؼ و السقارف شخكة الجلاؿ. قجرؼ عبج الفتاح الذياوؼ ، - 1

 .   5;5، ص  6997مرخ ،ط 

 .  =:5ص  ،نفذ السخجع الدابققجرؼ عبج الفتاح الذياوؼ   2

ص  الجدائخ، =>=5، سشة 98، العجد  6956/;9/=5خ في ، مؤر 779>;;السحكسة العميا، السجمة القزائية ،قخار رقع - 3
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 . دعهى الحخاسة القزائية – ثانيا
والسػاد مغ ؽ.إ.ـ.إ  299 ائية في السادةالحخاسة القزدعػػ نطع السذخع الجدائخؼ أحكاـ    

في جسيع عمى أنو : "  السحكػرة 299تشز السادة و ..ج . ـمغ ؽ 611إلى  602مغ 
قتزى الأمخ الفرل في إجخاء يتعمق بالحخاسة القزائية أو أؼ اأحػاؿ الإستعجاؿ أو إذا 

يتع عخض القزية بعخيزة إفتتاحية أماـ  خ تحفطي غيخ مشطع بإجخاءات خاصةتجبي
مػب ويشادػ عمييا في أقخب لػاقع في دائخة إختراصيا الإشكاؿ أو التجبيخ السصالسحكسة ا

 .جمدة "
جخاء تحفطي يتسثل في وضع ماؿ سػاء كاف ا بأنياالحخاسة القزائية عخؼ فقياء القانػف   

 يتكفل بحفطو وأميغ شخز عقارا أو مشقػلا يقػـ في شأنو نداع ويتيجده خصخ عاجل في يج 
 . 1طة عميو ورده ؼيسا بعج مع تقجيع حداب عشو إلى مغ يثبت لو الحق ؼيو السحاف دارتو وا

مغ ؽ.ـ.ج  602ؾية مغ خلاؿ نز ـ تفاعخؼ الحخاسة الامسذخع الجدائخؼ أما بالشدبة ل   
مغ  603تصخؽ لمحخاسة القزائية مغ خلاؿ الحالات التي تػجبيا مغ خلاؿ نز ـ و 

 .ػء لصمبياو التي تعتبخ شخوشا لمجالقانػف السحكػر 
 :  دعهى الحخاسة القزائية أطخاف-1
أشخاؼ ىحه الجعػػ ىع كل ذؼ مرمحة في العقار السخاد وضعو تحت الحخاسة وىع نفذ    

  .أشخاؼ دعػػ السػضػع القائسة حػؿ نفذ العقار
  : بالفرل في دعهى الحخاسة القزائيةالجية القزائية السخترة  -2

ء برفتو إلى قاضي القدع العقارؼ سػا حخاسة القزائيةختراص بشطخ دعػػ اليؤوؿ الا   
ختراصيا العقار المسحكسة التي يقع في دائخة  ستعجاؿقاضي السػضػع أو قاضي الا

في قخاراتيا مغ و ىػ ما شبقتو السحكسة العميا  مغ ؽ.إ.ـ.إ . 518ادة الستشازع عميو شبقا لمس

                                                           
، العقػد الػاردة عمى العسل، السقاولة ،والػكالة  الػسيط في شخح القانػف السجنيعبج الخزاؽ الدشيػرؼ ، - 1
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الحؼ جاء  778335رقع  19/07/2012الرادلخ عغ الغخفة السجنية بتاريخ  بيشيا القخار
مغ ؽ.إ.ـ.إ تجعل مغ قاضي الاستعجاؿ مخترا بقػة القانػف  299:) حيث أف ـ  ؼيو

لمفرل في الاجخاء الستعمق بالحخاسة القزائية و مشو فميذ لو أف يرخح بعجـ اختراصو 
 .1 كسا فعل في الجعػػ الحالية التي شمب مشو فييا تعييغ حارس قزائي (

جخاء مدتعجل لا يسذ بأصل الحق فحتى و إف صجر عغ قاضي السػضػع اسة فالحخا   
 .2فلا يشفي عشو الصبيعة الػقتية 

 :  الحخاسة القزائية دعهى  المجهء إلى شخوط -3
نز السادة كسا سبق فإف السذخع الجدائخؼ تصخؽ إلى شخوط الحخاسة القزائية مغ خلاؿ    

 تتسثل ؼيسا يمي :و  ؽ.ـ مغ 603
و عمى الخصخ العاجل وعجـ السداس بأصل الحق  ستعجاؿ وىسالاعشرخؼ ا تػافخ -

السحكسة العميا و  و ىػ الأمخ الحؼ تؤكجه قخارات تبياف ذلظ عشج حكسو في الحخاسة القاضي
الحؼ جاء ؼيو  1202645رقع 18/05/2017السؤرخ في مغ ذلظ قخراىا عغ الغخفة السجنية 

ذخكاء عغ شخيق الإرث في ممكية السدكغ و ) أف صفة السجعييغ السصعػف ضجىسا ك
و إنسا كاف يتعيغ ، لا تكفي لػحجىا لفخض الحخاسة القزائية، السعتسجة في أسباب القخار

لدوما عمى قزاة السجمذ تبياف الػسائل السدتخمز مشيا وجػد الخصخ العاجل الحؼ ييجد 
 .3(  مرمحتيسا إذا بقي الدكغ في حيازة واضع اليج عميو

و بحلظ يكػف ف العقار محل شمب الحخاسة مػضػع نداع ججؼ بيغ الأشخاؼ أف يكػ -
 السجعي ممدما باثبات وجػد دعػػ مدجمة في السػضػع 

                                                           
ص  الجدائخ، 6957، سشة 95،السجمة القزائية ، العجد  6956/;9/=5، مؤرخ في 779>;;السحكسة العميا، قخار رقع  -1
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التابعة لمجولة  الأملاؾفأف يكػف العقار محل شمب الحخاسة القزائية قابلا لمتعامل ؼيو  -
عقارات س عمى يسكغ ترػر تعييغ شخز شبيعي حار غيخ قابمة لاخزاعيا لمحخاسة فلا 

 الجولة .
 . محل الشداعلحفع الساؿ  خاسة القزائية الػسيمة الزخوريةأف تكػف الح -
 :  أركان الحخاسة القزائية -4
حدب تعخيف الحخاسة السحكػر يتزح أف أركاف الحخاسة ثلاث ىي العقار محل شمب    

 الحخاسة و الدشج السشذئ ليا و الحارس الحؼ يعيشو القاضي .
ج تجػز .ـ.حدب الشرػص الػاردة في ؽ:  قار محل طمب الحخاسة القزائيةالعأ / 

 .العقارما ييسشا في ىحه الجراسة ىػ  و، العقار الذيء الستسثل في السشقػؿ و ىالحخاسة عم
إف الدشج السشذئ لمحخاسة القزائية ىػ الحكع  الدشج السشذئ لمحخاسة القزائية :بػ /

 تفاؽ السبخـ بيغ أشخاؼ الشداع . فسرجرىا القزاء وليذ الا القزائي
 الحؼ يعيشو القاضي و دارة الساؿ عغ أشخاؼ الشداعفي اىػ الشائب  الحارس القزائي : ج/

 ومغ بيغ أشخاؼ الجعػػ فقج يعيشو ، 1ستعجاؿ كامل الدمصة التقجيخية في تعييشو الالقاضي 
حل م دارة العقارا حرخ غيخ السشرفمغ  في رأيشا غيخ أنو، لا يػجج نز يسشع مغ ذلظف

إلا لعجـ الثقة  لجؤوا إلى القزاء أنيع الأشخاؼ ماداـلأف الحخاسة في يج خرع مغ الخرػـ 
العقار محل الحخاسة إف بجا لو أنو سحل الشداع الحائد لفقج يبجد الحارس والتفاىع بيشيع 
 .لحا مغ السدتحدغ أف يكػف الحارس شخرا أجشبيا عغ أشخاؼ الجعػػ  سيخدخ الجعػػ 

قاضي  لو إلى الدمصات التي يسشحيانتصخؽ لمحارس دور ميع في دعػػ الحخاسة لحا     
 كسا يمي :  التداماتو حقػقو و تعجاؿ وسالا
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  : ستعجالي في مشصػؽ الأمخيبيغ القاضي الاسمظات الحارس القزائي 
خيق عغ ش والتي تتسثل في تدميع العقار لو الدمصات السخػلة لمحارس القزائي بالحخاسة

عج ىحا الأمخ سشجا تشفيحيا يمدـ مغ بحػزتو العقار تدميسو و ي، الأمخ القاضي بتعييشو كحارس
وأف يبحؿ في ذلظ عشاية ، كحلظ لو الؿياـ بالسحافطة عمى العقار محل الحخاسة، لمحارس

ولو الرفة في رفع ، 1الػديعة مثل مغ ؽ ـ ج 607وىػ مانرت عميو السادة الخجل العادؼ 
دارة ويقع عميو أعساؿ ا، مغ أؼ اعتجاء قج يشقز مغ ؾيستو لمحفاظ عمى العقارالجعاوػ 

 . 2و تحريل الإيخاداتا يو جشي الثسار و بيع العقار كتأجيخه
 لداـ الحارسالاستعجالي كحلظ ا يتزسغ الأمخ لتدامات الحارس القزائي :ا 

يػدعو لجػ أمانة ، عقاردارة الاب الشفقات والسجاخيل الشاتجة عغ بتقجيع تقخيخ دورؼ لحدا
 .رد العقار إلى أصحابو نتياء الحخاسةكسا يتعيغ عميو بسجخد ا، ضبط السحكسة

 حالات الحخاسة القزائية عمى العقار :  -5
و حالات أخخػ مغ  قػانيغ متفخقةفي عغ بعس حالات الحخاسة نز السذخع الجدائخؼ    

 يمي : أىع الحالات كسا نحكخ، تقجيخ قاضي الاستعجاؿ بتػفخ حالة الاستعجاؿ
إذا وقع نداع حػؿ ممكية العقار وكاف ىحا العقار في يج الشداع عمى السمكية أو الحيازة : أ/ 

الخرع الآخخ رفع دعػػ عمى كاف و ، الحائد فلا يخخج مغ يجه شالسا أف الشداع لا يداؿ قائسا
العقار تحت يج الحائد إذا أثبت مجعي السمكية غيخ الحائد لمعقار أف بقاء ىحا ف، السمكية

الجعػػ ىشا  ىػ السجعييذكل خصخا عمى العقار بعجـ السحافطة عميو كتبجيج غمتو لأف يخبح 
ستعجالية وىحا إلى ت الحخاسة القزائية بػاسصة دعػػ اشمب وضع العقار تح لمسجعييجػز 
 .الامخ في دعػػ الحيازةيكػف و كحلظ ، 3الفرل في دعػػ السمكية  حيغ
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و ، اضي شؤوف الأسخةإ : "يجػز لق.ـ.إ.مغ ؽ 499نرت السادة :  ة عمى التخكةالحخاس بـ/
أو ، ختاـمخ بػضع الألا سيسا الأ، التجابيخ التحفطية ستعجاؿ أف يتخح جسيععغ شخيق الا

 تعييغ حارس قزائي لإدارة أمػاؿ الستػفى إلى غاية ترؽية التخكة".
فإنو يحق لكل وارث  دارتياات الستػفى أو سة عقارافإذا حرل نداع بيغ الػرثة حػؿ قد    

أف يصالب بتعييغ حارس قزائي إلى غاية الفرل في الصمب الخامي إلى تعييغ مرفي أو 
و ىحا حساية لسمظ الػرثة في التخكة خذية بيع جدء مشيا مغ قبل ، 1قدسة التخكة قزائيا 

 .أحج الػرثة أو انفخاد أحجىع بتحريل الأرباح العائجة مشيا 
صعغ في بالمالظ العقار السدتأجخ يقػـ ذلظ عشجما يكػف :  الحخاسة عمى العقار السؤجخج/ 

تحت يج شاغل العقار  عقاره السؤجخ اءمغ بقخذي  وعقج الإيجار بالبصلاف أو الفدخ 
أو تخكو  كعجـ تخميع السدتأجخ ججار آيل لمدقػط، العقارىحا لخصخعاجل يجاىع  السدتأجخ

جاز وما بعج سؿيو شجخة فشاء السشدؿ ما يدبب صعػد السياه لمججراف لحشؽية الساء مفتػحة د
 . 2لحيغ الفرل في دعػػ السػضػع  شمب وضع ىحا العقار تحت الحخاسةلمسؤجخ 

 رتفاق بالسخور .دعهى حق الا  –ا ـثالث
مغ  702إلى  693 في السػاد مغ رتفاؽ بالسخورحق الا نز السذخع الجدائخؼ عمى  

عمى أنو : " يجػز لسالظ الأرض السحرػرة القانػف السحكػر مغ  693دة السا وتشز، ؽ.ـ.ج
لمسخور أف  كاؼولكشو غيخ ، التي ليذ ليا أؼ مسخ يرميا بالصخيق العاـ أو كاف ليا مسخ

التي يسكغ أف  مقابل تعػيس يتشاسب مع الأضخار عمى الأملاؾ السجاورة يصمب حق السخور
 تحجث مغ جخاء ذلظ " . 
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حق ارية و يختمف عغ عمى السمكية العق يعتبخ قيجا و، خور مرجره القانػف سحق الإف    
، أو التقادـ السكدبف العقار مرجره العقج أو السيخاث أو السػقع الصبيعي لسكا الحؼ رتفاؽالا
 .عتبخ مغ الحقػؽ العيشية الأصمية وي
يذ التي لبشية ض السحرػرة مبشية أو غيخ مفإف لراحب الأر  شبقا لشز السادة السحكػرة   

حق السخور عمى الأملاؾ شمب أو كاف لا يكف لحلظ  ليا مسخ يرميا بالصخيق العاـ
 .السجاورة

أؼ ىي قزاء السػضػع  ورالأصل أف الجية القزائية السخترة في دعػػ حق السخ   
تعقيجات و شػؿ  غيخ أف السحرػر مكاف العقار القدع العقارؼ الػاقع بجائخة اختراصيا

أضخارا يرعب  يشجع عشياالتي تتصمب تحؿيقا معسقا بتعييغ خبيخ ػػ السػضػع جخاءات دعا
رؼ أماـ القدع العقا ستعجاليةقار السحرػر رفع دعػػ اصاحب العو بالتالي عمى ، تجاركيا

إذ السبجأ أف فتح السسخ لحيغ الفرل في دعػػ السػضػع مغ أجل تقخيخ حق مخور مؤقت 
تػافخ شخوط لستعجاؿ ختراص قاضي الاايكػف مغ كتجبيخ مؤقت  مخصخ السحجؽل ادرء
  ولػ بصخيق أشػؿ  مكاف الػصػؿ إلى العقار السحرػر وا الستسثمة في عجـستعجاؿ الا

رتفاؽ الرجد أكجت السحكسة العميا حق الافي ىحا و ، عشرخ عجـ السداس بأصل الحق
 ) 19/01/2005ي مؤرخ ف 284009 رقعمغ قخاراتيا مغ بيشيا قخارىا في الكثيخ  بالسخور

زاه السجمذ كيفػا الشداع تبعا يتزح وأف ق سدتشجات الجعػػ والقخار السشتقجحيث بالخجػع ل
إلى أف غمق السسخ  نتيػا عمى ضػء ذلظاحؼ رسسو لو الأشخاؼ في شمباتيع و ال للاشار

ػف الإجخاءات السجنية مغ قان 186وبيحا يكػنػف قج شبقػا صحيح السادة ، يذكل خصخا محجقا
  1." الإدارية و
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ثار المجػء إلى القزاء الاستعجالي في السادة العقارية يكسغ آليحا الفرل فإف  كخلاصة    
و ىحا  بالشدبة لمصخؼ الحؼ صجر الامخ لرالحو في استرجار أوامخ استعجالية لتشفيحىا

رغع السعارضة و  انػف معجمة الشفاذ بقػة القفيي  نطخا لحجيتيا سػاء كانت وقتية أو كاممة
كسا نذيخ أف السذخع  الستزخر مغ الحكعبالشدبة لمصخؼ  الصعغ فييا قزائيا و، الاستئشاؼ

لمقدع التجارؼ و شؤوف  عجاؿالجدائخؼ أخزع كل الأوامخ الرادرة في مختمف أنػاع الاست
 لشطاـ واحج في الصعغ .  الأسخة و باقي الأقداـ بسا فييا العقارؼ 

الفرل  في ىحالأىع أنػاع الجعاوػ الاستعجالية في السادة العقارية كتصبيقات  كحلظ تصخقشا   
العامة  فزلا عغ الذخوط و الاجخاءاتف، بالسػضػع و مشيا غيخ الساسة بو مشيا الساسة

 فإف، التي يجب تػافخىا في الجعػػ الاستعجالية العقارية و التي تع دراستيا في الفرل الأوؿ
الخاصة بيا التي نطسيا السذخع سػاء في ؽ.إ.ـ.إ أو شخوشيا و لكل دعػػ أحكاميا 

الحكع الرادر فييا  يختمف شخوشيا و مػاعيجىا وأشخافيا و القػانيغ الأخخػ مغ ناحية 
فإف كانت ماسة بالسػضػع يكػف الحكع في حالة ، بحدب إف كانت ماسة بالسػضػع أـ لا

و في حالة  سدتأجخ الذاغل بجوف سشجشخد السالقبػؿ بالامخ حاسع لحل الشداع مثل دعػػ 
أما إف كانت لا تسذ بالسػضػع فإنو في حالة قبػؿ ، الامخ بعجـ التأسيذيرجر الخفس 

الجعػػ يرجر القاضي الاستعجالي أمخا بالإجخاء التحفطي السصمػب مثل وقف الأشغاؿ 
يرجر القاضي أمخا بعجـ  لحيغ الفرل في دعػػ السػضػع و في حالة الخفس

 .راصالاخت
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 ة ـــــالخاتس
ستعجالية في كخة الستسثل في أحكاـ الجعاوػ الامغ خلاؿ دراستشا لسػضػع ىحه السح  

السادة العقارية تػصمشا إلى معخفة أىسية الحساية القانػنية و القزائية التي وفخىا السذخع 
لمقزاء ئي وضع تشطيع اجخا ذلظ عغ شخيقو ، لحساية حقػقيع العقارية ضيغاالجدائخؼ لمستق

و بسبادغ  .إ.ـ.إسغ ؽالستز 09- 08قانػف نرػص السػاد الػاردة في ستعجالي بسػجب الا
التي  و، جخاءات السجنية القجيعقانػف الالع تكغ مػجػدة في  جخاءات بعزيا مدتحجثةا

جخاءات التي يشطسيا مجسػعة الابسػجبيا يسكغ تعخيف الجعػػ الاستعجالية العقارية بأنيا 
بيجؼ اتخاذ تجابي تحفطية  محجؽ مػضػعيا عقار لأؼ مغ الصخفيغ ميجد بخصخالقانػف 

 .مؤقتة أو حمػؿ باجخاءات سخيعة حاسسة في الشداع 
 مغ وضع ىحا التشطيع نحكخىا كسا يمي : بأىسية بالغة نتائج صاستخلا بحلظ يسكغ   
الي و كل قدع بالسحكسة تابع لمقزاء السجني لو اختراص مػضػعي و آخخ استعج -1

بحلظ فإف القدع العقارؼ يختز بالفرل في القزايا العقارية العادية و كحا القزايا 
كحلظ الامخ بالشدبة لمقدع التجارؼ و شؤوف الأسخة و الاجتساعي ، الاستعجالية لشفذ السادة

صلاحية الفرل في الجعاوػ الاستعجالية كأصل إلى قاضي  و غيخىع ما أدػ إلى تػسيع
رئيذ السحكسة كاستثشاء بشز قانػني اختراص إلى جانب ىحا بالسحكسة القدع العقارؼ 

تػزيع -2 .بعج أف كاف الاختراص الاستعجالي محرػرا فقط لجػ رئيذ السحكسة
الاختراص في الاستعجاؿ بيغ رئيذ السحكسة و قاضي القدع العقارؼ أثار خمصا بالشدبة 

بالشدبة لمجية السخترة في حج  لػجية السػاشغ في المجػء إلى الجية السخترة و كحلظ
 ذاتيا .

يتحرل الستقاضػف بدمػكيع القزاء الاستعجالي في السادة العقارية عمى حساية قزائية -3
عغ شخيق استرجار أوامخ تتزسغ تجابيخ تحفطية مؤقتة لحيغ الفرل في السػضػع أو 

و ذلظ ي ؼيو أوامخ فاصمة في السػضػع استعجاليا بشز قانػني حائدة لقػة الذيئ السقز
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قيج الجعػػ و آجاؿ تبميغ التكميف  في بديصة و سخيعة و قريخة الآجاؿ جخاءاتا باتباع
 و قرخ آجاؿ الصعغ بالحزػر لمجمدة و كحا سخعة الفرل فييا 

ستعجالية في الا و ىحه الإجخاءات جعل مشيا السذخع إشارا عاما تدخؼ عمى كامل الجعاوػ 
  إجخاءاتيا و آثارىا .

الاستعجالي عشج تمؿيو لمشداع يكسغ دوره كأصل عاـ في التحقق مغ تػفخ عشرخ  القاضي-3
غيخ أنو في حالات يكػف معفى مغ التحقق مغ ، الاستعجاؿ و عجـ السداس بأصل الحق

ذلظ و يكػف ىػ صاحب الاختراص في الفرل في دعػػ الاستعجاؿ ما يعخؼ 
يسذ و إف مذ الأمخ الرادر  بالاستعجاؿ بشز قانػني و قج يسذ بأصل الحق و قج لا

ىحا يحػز حجية الذيئ السقزي ؼيو مثل دعػػ شخد الذاغل بجوف بأصل الحق فإف  عشو
 سشج .

وامخ الفاصمة استعجاليا بشز قانػني في السقزي ؼيو في الأيء اضفاء حجية الذ -4
ى ىػ شخيق يغشي الستقاضيغ عغ المجػء إلؽ.إ.ـ.إ  300شبقا لشز السادة مػضػع الشداع 

 جخاءات سخيعة .ضػع لانيع تحرمػ عمى حل الشداع و بادعػػ السػ 
عتخاض قابمة لمتشفيح رغع السعارضة و الا معجمة الشفاذو القخارت الاستعجالية  وامخالأ -5

وبالخغع مغ قابميتيا لباقي شخؽ الصعغ إلا أنيا لا تترجػ ليا بػقف التشفيح باستثشاء اعتخاض 
و  بػاسصة دعػػ وقف التشفيحإ  .إ ـ.مغ ؽ 386السادة  الغيخ خارج عغ الخرػمة بشز

 ىي الأمػر التي تسيدىا عغ الجعػػ العقارية العادية .
السذخع مغ خلاؿ وضعو ليحه  فإفإنو و مغ خلاؿ تػصمشا لمشتائج السحكػرة ف عميو و  
اء كانت لحساية حقػقيع العقارية سػ  فخادللأحج كبيخ الحساية اللازمة  جخاءات قج وفخ إلىالا

المجػء حساية انسا يتعيغ لاىحه غيخ كاؼ لتحقيق فالقزاء السػضػعي ، عيشية أو شخرية
ىحه  كػف إلى دعػػ استعجالية فالعلاقة تكاممية بيغ الجعػييغ السػضػعية و الاستعجالية 

  . جخاءات سخيعةاحل حاسع بوضع قتي أو تيجؼ إلى علاج سخيع و  الأخيخة
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و من حيث تظبيق الشرهص القانهنية تهجج بعض العخاقيل  قعغيخ أنو عسميا في الها   
 كخ مشيا :نحنقتخح الحل الأندب ليا 

اسشاد اختراص الفرل في بعس القزايا الاستعجالية العقارية لخئيذ السحكسة بحجة  -1
مثل رفع دعػػ الحجد التحفطي و  الأدرػ بالشداع أنيا مغ قبل وأنو مغ أصجر أوامخ بذ

البيع أمخ يسكغ تجاوزه و تجاركو باسشاد اختراص كامل الجعاوػ الستعمقة تأجيل اجخاءات 
عقار إلى رئيذ القدع العقارؼ بالسحكسة و يكػف ىحا الاخيخ ىػ السختز باصجار أوامخ الب

  .مغ قبل فييا
عشجما يكػف السختز بالفرل فييا قاضي القدع ستعجالية الاالعقارية واقعيا الجعػػ -2

ذلظ أف سيخ كلا مغ ، جخاءاتمغ حيث الاعغ الجعػػ العقارية العادية  لا تختمفالعقارؼ 
و حتى في بأسبػع سػاء لمتبميغ أو لمخد فييا في نفذ الجمدة و التأجيل يكػف الجعػييغ 

ما يؤدؼ في حتى ترل أكثخ مغ شيخ  الى التأجيلاتلأسبػع و ىكحا تتػ  الشصق بيا تؤجل
بل الجعػػ الإستعجالية لصػؿ التأجيلات بعس الأحياف لمفرل في دعػػ السػضػع ق

ق لا يحقالبطء ىحا  و، سبػعأ كلالسختبصة بجمدة القزايا العقارية العادية التي تشعقج مخة 
لحا نقتخح إيجاد حل لحلظ  ستعجالي و حتسا سيتحقق الخصخاليجؼ مغ الإستشجاد بالقزاء الا

عغ جمدة القزايا زايا العادية بفرل جمدة القبػضع نز مادة قانػنية تقزي 
ىحه الأخيخة يػميا و بحلظ لا تتعجػ بالتأجيلات أسبػع حتى يتع  ليكػف انعقادستعجالية الا

  .الفرل فييا 
دألة اختراصو مفإف عميو أولا البحث في ستعجالي عشج شخح الشداع أماـ القاضي الا-3

ستعجاؿ و لاعشجئح يتحقق مغ تػافخ عشرخؼ اىل يشصػؼ عمى حالة استعجاؿ عادية  فييا
لا رقابة لمسحكسة العميا عمى و التقجيخية  لدمصتوىحا يخزع  و، عجـ السداس بأصل الحق

و وجػد تشاقزات لحالات  يجعل السمفات تتأرجح بيغ القبػؿ و الخفس مسا ذلظتقجيخ 
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 لحا نقتخحما يدتحيل معو تجارؾ الخصخ  الاستعجاؿ صادرة عغ محاكع مختمفة لشفذ الحالات
  .ستعحاؿ اييخ دؾيقة لتحجيج تػافخ حالة الاذخع ضػابط و معأف يزع الس

ستعجالية مغ ساعة إلى ساعة عسميا تعخض عمى رئيذ السحكسة لتكييفيا في القزايا الا-4
ى لػ كاف إف كانت فعلا حالة استعجاؿ قرػػ فإف كيفيا كحلظ اختز بالفرل فييا حت

و ىحا بالخغع مغ أف وقف الأشغاؿ مثل دعػػ ستعجاؿ العقارؼ ختراص فييا لقاضي الاالا
، جاءت عامة لع تحجد القاضي السختز الحؼ يقجـ لو الصمب إ.ـ.إ.مغ ؽ 302 السادة نز

جخاء ولػ أنو مخالف الا و ىحاستعجالي ى القاضي الالو إنسا نرت أنو يجػز تقجيع الصمب إ
مغ اجخاء تعجيل سشع جخاءات لكغ ىحا لا يالسحكػر إلا أنو الأصمح لدخعة الالشز السادة 

ستعجاؿ لجية التي يقجـ ليا شمب حالات الافي نز السادة السحكػرة بتحجيج ا مغ قبل السذخع
و مى كامل أقداـ السحكسة مع اختراصرئيذ السحكسة كػنو لو الػلاية ع جية القرػػ في
 بالبت فييا .

 لأف السعارضة ستعجالية معجمة الشفاذ بكفالة أو بجونيا رغع كل شخؽ الصعغالأوامخ الا-5
لكغ حخماف  إ.ـ.إ.مغ ؽ 303يو شبقا لمسادة التي مغ شأنيا وقف التشفيح غيخ جائدة ؼ

و خاصة إف كاف  لوالصخؼ الستغيب مغ حقو في الجفاع عغ شخيق السعارضة ؼيو اجحاؼ 
لحجية الذيء السقزي ؼيو لحا ستعجالي بشز القانػف يسذ بأصل الحق حائد مخ الاالأ

بأف تكػف الأحكاـ  سحكػرمغ القانػف ال 303عادة الشطخ في نز السادة ا  ععمى السذخ  نقتخح
 . أماـ اوؿ درجة الفاصمة في السػضػع قابمة لمسعارضة

بكفالة حتى تزسغ الزخر  الاستعجاليةالأوامخ كامل أف تكػف تعجيلا مغ السذخع ب حنقتخ -6
 .لمسجعى عميو أو الغيخ الستزخر مغ تشفيح الامخ الحاصل 

ستعجالية أثبتت نجاعتيا خاصة مغ الشاحية القانػنية بحرػؿ أخيخا فإف الاجخاءات الا و   
لكغ  برفة مؤقتة أو بحل لأصل الشداععمى حساية حقػقيع العقارية بإجخاءات سخيعة الأفخاد 

ستعجالي غ الجعاوػ بححر مغ قبل القاضي الاواقعيا يكػف التعامل مع ىحا الرشف م



 الخاتسة

 

86 
 

لحا كاف عمى  يا عمى أساس ذلظجاؿ القرػػ فشادرا ما يتع تكييفعستخرػصا في حالات الا
السذخع وضع نرػص قانػنية أو حتى تشطيسية لتصبيق الإجخاءات السشرػص عشيا قانػنا 

 .في أرض الػاقع 
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 ممخص الجراسة

 

 

  :السمخص
مغ خلاؿ دراستشا ىحه إلى مػضػع الجعاوػ الاستعجالية في السادة العقارية التي تصخقشا 

، 09-08نطسيا السذخع الجدائخؼ إجخائيا بسػجب قانػف الإجخاءات السجنية و الإدارية رقع 
محاوليغ بحلظ إبخاز التعجيلات و الأمػر السدتحجثة التي أدخميا عمى ىحا الشػع مغ القزاء 

سثابة الإشار العاـ لخفع الجعاوػ الاستعجالية أماـ القزاء العادؼ بإجخاءات وضعيا ب
أحكاـ بعس أىع أنػاع  و كحلظ أبخزنا كيؽية تشطيسو، الخاضع أشخافيا لمقانػف الخاص

التي أوردىا في القانػف السحكػر عمى سبيل السثاؿ لا الحرخ  الجعاوػ العقارية الاستعجالية
لشدبة لمخصخ الحؼ يجاىع الأشخاص في حقػقيع عمى نطخا لأىسيتيا و الأكثخ شيػعا با

 العقار.
إف السذخع الجدائخؼ عسج إلى ىحه الإصلاحات و الإجخاءات تساشيا مع مقتزيات حدغ 
سيخ العجالة و نطخا للأىسية العسمية في حساية الستقاضيغ لحقػقيع العقارية و الستسثمة في 

الي بتجشب وقػع الزخر الشاجع عغ الخصخ الغاية السخجػة مغ المجػء إلى القزاء الاستعج
السحتسل عغ شخيق اتخاذ تجابيخ تحفطية مؤقتة لحيغ الفرل في مػضػع الشداع أو عغ 
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Summary> 

Through our study، we touched on the subject of urgent lawsuits in the real 

estate article organized by the Algerian legislator procedurally under the Civil 

and Administrative Procedures Law No. 08-09، trying to highlight the 

amendments and novelties that it introduced to this type of judiciary with 

procedures established as the general framework for filing urgent lawsuits 

Before the ordinary judiciary whose parties are subject to the private law، and 

we also highlighted how it regulates the provisions of some of the most 

important types of urgent real estate lawsuits that it mentioned in the 

aforementioned law، as an example but not limited to، due to its importance and 

the most common in relation to the danger that invades people in their rights to 

real estate. 

The Algerian legislator has adopted these reforms and procedures in line with 

the requirements of the proper course of justice and in view of the practical 

importance of protecting litigants for their real estate rights، which is the desired 

goal of resorting to urgent justice by avoiding the harm caused by the potential 

danger by taking temporary precautionary measures until the decision is made. 

The subject matter of the dispute or by adjudicating the dispute with quick 

procedures according to the text of the law. 
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