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ونية والسياسية تصدر عن كليـــة الحقـوق والعلوم السياسية جامعة يحي فارس ʪلمديةمتخصصة في مجال العلوم القانمجلة دولية دورية علمية محكمة 

العقار والʻʸʹʯة الʗʯʴʸامة

:ʝʳلʸال 

ʙة  تعʽʺʻʱامة الʙʱʶʺةالʽة عʺلʽȞʽامʻة دیʛʺʱʶع مʰʻت ʧان مʽؔال ȑادʸʱولة  الاقʙلللʺʷع وتʽʺج 

 والʺʛاكʜ الأدوار وتعʙیل الاجʱʺاعʽة والاقʸʱادǽة بʽʻةالأ تʙʰیل تهʙف إلى مʛʢدة ؗعʺلʽة فهي الاتʳاهات،

ʥȄʛʴانات وتȞدة الإمʙعʱʺال ʖانʨʳال ʙعǼ هاʙة رصʽغǼ ههاʽجʨوت ʛʽʽغʱات في الʽʢة الʺعǽادʸʱاء ،الاقʻȃو 

ʦولة دعائʙق  الʨة وضʺان حقȄʛʸدوراً  الع ʖیلع  ȑʚالعقار ال ʙʳة نʽʻه الأبʚز هʛأب ʧة، ومʽلʰقʱʶʺال الʽالأج

في تʴقȘʽ الʽʺʻʱة الʺʙʱʶامة Ǽاعʰʱارهالأرضʽة الأساسʽة الʱي تʢʻلȘ مʻها مʱʵلف الʺʷارȄع العʺʨمʽة في  Ǽارزاً 

الأوعʽة العقارȄة الʹʛورȄة  وذلʥ مʧ خلال تʨفʛʽ  الاقʸʱادǽة والʽʶاحʽة والعʺʛانʽة،مʱʵلف الʺʳالات 

لȄʨʽʴة والʺʻاȘʡ الʻʸاعʽة والʽʶاحʽة لإحʙاث وȂقامة الʺʛʷوعات والʽʻʰات الʽʱʴʱة الʺهȞʽلة للʺʳال الʺʛافȘ ا

 .والʺʷʻآت العامة

  لʸات الʸفʯاحʻة:ؒال

الʽʻʰات الʽʱʴʱة . الاجʱʺاعʽة والاقʸʱادǽة، الʽʺʻʱة الʺʙʱʶامة، العقار،الʽʺʻʱة، دیʻامʽȞʽة، الأبʽʻة 

Summary: 

Sustainable development is an ongoing dynamic process derived from the 

economic entity of the state and include all directions, they are regularly as a 

الʮاحʰة: آمʹة وزاني 
كلʽة الʴقʨق والعلʨم الʶʽاسʽة 

جامعة بسكرة
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جامعة العȃʛي الʶʰʱي تʶʰة 
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process aimed at switching social and economic structures and changing roles and 

centers and the moving multiple aspects of potential after monitoring and guidance 

to change economic dataand construction of the foundations of a modern state and 

to guarantee the rights of future generations, beteween these buildings, we find the 

property that plays a leading role in achieving sustainable development as the land 

of base from which various public projects in various economic, tourist and urban 

areas, through the provision of necessary real estate vessels to bring about the 

implementation of projects and infrastructure structures such as vital facilities, 

industrial areas , tourism and public facilities. 

keywords: 

Development, dynamic, social and economic buildings, sustainable 

development, real estate, infrastructures. 
 

 مقʗمة : 

ʛʰʱعǽ كʛʴʺي العقار الȞʽامʻیʙة، الʽʺʻʱة للʙاره قاعʰʱة على اعʽاة في أساسʽʴة  الʽاعʺʱالاج

 الآخʛ، عʧ أحʙهʺا فʸل یʨʸʱر لا إذ ʛʽʰؗاً، ارتʰاʡًا Ǽالأرض لارتʰاȋ الإنʶان وذلʥ ونʛʤاً  والاقʸʱادǽة،

ʦهʛها یʽها فعلʻوم ʦها أكلهʽوف ،ʦارهʛقʱوما اس ʘʴʰال ʧعة عʢق ʧه مʚالأرض ه ʧف مʛʡ اد إلاʛالأف ʽفʨʱل ʛ

 لا ʛزق لل ومʙʸر ʛʲؗوة نفʶʽة العقار قʽʺة أدرك أن مʚʻ خاصة الؔاملة، العʞʽ ووسائل الʽʴاة ضʛورات

 .له مʽʲل

 حʘʽ مʧ والاسʱقʛار الاسʛʺʱار على القʙرة ذات الʽʺʻʱة هي الʺʙʱʶامة وعلى اعʰʱار أن الʽʺʻʱة

خلال الاعʱʺاد على العقار الǽ ȑʚعʙ   للʺʨارد الʽʰʢعʽة، فإن تʴقʽقها لهʚا الʺʱʰغى یʳʱلى مʧ اسʙʵʱامها

 الʨعاء فهʱʵʺǼ، ʨلف أǼعادها الʺʙʱʶامة للʽʺʻʱة أساسʽة ورافعة القʢاعات الȄʨʽʴة لؔل اسʛʱاتʳʽي إنʱاج عامل
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 الʺʷارȄع أرضʽة لانʢلاق ǽعʛʰʱ ؗʺا الʷغل، لفʛص والʺʨفʛ للʙخل والʺʙر الʺʱʻج الاسʲʱʺار لʽʳʷʱع الʛئʶʽي

 والʽʶاحʽة. والاجʱʺاعʽة والفلاحʽة الʺʳالات الاقʸʱادǽة خʱلف فʦʽ الاسʲʱʺارȄة

حȘ  لʹʺان أساسʽة آلʽة وهʨ العʺʛاني، لʱعʺʛʽ والȌʽʢʵʱا مʳال في الʙولة وسʽلة هʨ لعقار أنا كʺا

ʧʽʻʡاʨʺفي ال ،ʧȞʶالي الʱالȃفالعقار و ʦاهʶǽ ور فعالʙفي ب ʚʽفʻاسات تʽʶة الʽمʨʺةإلى العʽامʛال  ʧʽʶʴت

ʽة في ؗʺا ʶǽاهʦ الفقʛ، ومʴارȃة الʺʨاʧʽʻʡ عʛʣ ʞʽوف ʛؗʴة، الȄʨʺʻʱال ʥء على وذلʨلات  ضʨʴʱال

 تعʛفها الʜʳائʛ . الʱي الʺʶʱارعة ʽةوالǽʙʺغʛاف الاقʸʱادǽة

 هʚا فيو ،اسʱعʺالاته وتʦʽʤʻ العقار ضȌʰ مʳال دون  عʺʨمʽة سʽاسة أȑ نʳاح تʨʸر ʧȞʺǽ لهʚا فلا

 ضǼ Ȍʰغʽة الʺʳال وتʙبʛʽ تهʯʽة إلى العʺʛاني والȌʽʢʵʱ والʱهʯʽة الʱعʺʛʽ مʳال الإʡار تهʙف الʙولة،في

ʨʺʻسع الʨʱة ا والʽʺʻʱقها للʽقʴوت ȑʛʹʴامة . الʙʱʶʺل 

 ومʥ هʹا یʗور تʴاؤلʹا حʦل: فʤʻ تʰʸʯل الʶلة الʙاʠǺة بʥʻ العقار والʻʸʹʯة الʗʯʴʸامة؟  

: ʧȄرʨʴاخلة إلى مʙʺع الʨضʨم ʦʽʶا تقʻة ارتأیʽالȞه الإشʚه ʧلاقا مʢوان 

 مفهʨم الʽʺʻʱة الʺʙʱʶامة. الʦʲʸر الأول :

 العقار وعلاقʱه Ǽالʽʺʻʱة الʺʙʱʶامة.  الʦʲʸر الʰاني :

 لʦʲʸر الأول : مفهʦم الʻʸʹʯة الʗʯʴʸامةا

ʛʽʷǽ لحʢʸة مʽʺʻʱامة الʙʱʶʺة إلى الʽʺʻʱة الǽادʸʱة الاقʽاعʺʱة، والاجʽʯʽʰة والʽاسʽʶوال ʙا لاقى فقʚه 

 بʧʽ الʺʨاضʽع مʧ فهʨ تعʅȄʛ خاص، فلؔل والاتʳاهات، لآراء حʨلها واخʱلفʗ الʱعارʅȄ مʧ العʙیʙ الʺفهʨم

الʺʽادیʧ، لهʚا تʛʢقʻا مʧ خلال هʚا الʺʨʴر إلى تعʅȄʛ  مʱʵلف في الʰاحʧʽʲ هʱʺاموا  انʰʱاه لاقʗ الʱي الʺهʺة

 الʽʺʻʱة الʺʙʱʶامة وتʽʰان خʸائʸها، ثʦ تʻاولʻا أǼعادها والأهʙاف الʱي تʶعى إلى تʴقʽقها:
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 أولا : تعʃȂʙ الʻʸʹʯة الʗʯʴʸامة 

ʛʰʱعǽ مʨة مفهʽʺʻʱامة الʙʱʶʺما الʨا مفهʙیʙاً  أو جʛؔʱʰفي م ʛؔا الف ȑʨʺʻʱلا إذ ل ʙجʨی ʅȄʛتع Șفʱه  مʽعل

 مʢʸلح الʽʺʻʱة مʧ ؗل تعʅȄʛ تʙʴیʙ یʰʻغي الʺʢʸلح لʱعʅȄʛ هʚا وللʛʢʱق  الʺʢʸلح، لهʚا Ǽالʰʶʻة عالʺʽاً 

 حʙا: ؗل على الاسʙʱامة ومʢʸلح

1/ ʃȂʙة تعʻʸʹʯةالʽة هي عʺلʽʺʻʱة شاملة :" الʛʺʱʶة مǽادʸʱة اقʽاعʺʱة واجʽة وثقافʽاسʽف وسʙإلى ته 

Șʽقʴم تʙتق ʛʺʱʶاة في مʽاد حʛالأف ʦهʱʽورفاه ʥوذل ʧاهʺة خلال مʶع مʽʺاد جʛع أفʺʱʳʺأساس وعلى ال 

 .)1(لعائʙاتها"  العادل الʨʱزȄع

 الʺʻفعة تʴقȘʽ هʨ وتʙفȘ الʜمʧ مʛور مع الاسʱهلاك ǽقل ألا ضʺان :" الاسʙʱامة هيتعʃȂʙ الاسʗʯامة/2

 .)2(العامة"

 على والʺʴافʤة والʺʱʶقʰل الʴاضʛ لأجʽال الʽʰʢعʽة الʺʨارد ة"اسʛʺʱارȄ أنها: على ʚؗلʥ تعʛف كʺا

 خʸائʸها".

 دون  الʴاضʛ احʽʱاجات تلʰي الʱي هي الʺʙʱʶامة قاسʦ:" الʽʺʻʱة مʢʸفى الʨʱؗʙر خالǽ ʙعʛفها كʺا

 .)3(احʽʱاجاتها" تلʽʰة على القادمة الأجʽال Ǽقʙرات الإخلال

 للʽʺʳع الأساسʽة ا الʽʺʻʱة الʱي تقʹي بʱلʽʰة الʴاجاتوالʽʺʻʱة Ǽأنه للʯʽʰة العالʺʽة اللʻʳة وعʛفʱها

تʳʷع أنʺاʡا اسʱهلاكʽة  الʱي القʦʽ ونʛʷ أفʹل حʽاة لإرضاء ʨʺʡحاتهʦ إلى أمام الʺʱʳʺع الفʛصة وتʨسʽع

 . )4(معقʨل" ȞʷǼل الʺʱʳʺع إلى تʴقʽقهاضʺʧ حʙود الإمȞانات الʽʯʽʰة الʱي یʢʱلع 

ʱها اللʻʳة العالʺʽة للʽʺʻʱة الʺʙʱʶامة في تقʛȄʛها الʺعʨʻن فقʙ عʛف الʻʸʹʯة الʗʯʴʸامةأما ʨʸʵǼص 

على أنها:"الʽʺʻʱة الʱي تʹʺʱʶʺǼ"1987  ʧقʰلʻا الʺʛʱʷك " حʘʽ وضعʗ تعȄʛفا للʽʺʻʱة الʺʙʱʶامة عام 
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في الʺعʷʽة ȐʨʱʶʺǼ  القادمة الأجʽال حقʨق  على الʱعȑʙ عʙم الاسʳʱاǼة لاحʽʱاجات الʽʳل الʴاضʛ مع

 .)5(أمʧȞ" إن ي أو یʨافقهالʴال الʽʳل ǽعادل

 الʨʻؔʱلʨجʽة الʽʺʻʱة ومʻاحي الاسʲʱʺار وتʨجʽهات الʺʨارد اسʱغلال فʽها یʻʱاغʦ "عʺلʽة أǽʹا: وهي

ʛʽʽات وتغʶسʕʺعلى ال ʨʴز نʜعǽ ؗلا ʧانات مȞإم ʛاضʴل الʰقʱʶʺفاء والʨات للʽاجʴǼ انʶالإن 

 .)6(وتʢلعاته"

ʧه ؗل خلال ومʚه  ȑعارʱا الʻʻȞل فأمʨةا أن القʽʺʻʱامة تفي لʙʱʶʺال Șقʴوت ʛاضʴاجات الʽʱاحǼ  ازنʨʱال 

 الʺʨارد اسʽʱفاء حاجʽاتهʦ، وذلʥ مʧ خلال واسʱغلال مʧ الʺقʰلة الأجʽال لʧʽȞʺʱ الʺʱʶقʰل مʢʱلʰات وʧʽȃ بʻʽه

 لا أنه الʺقʰلة، ʘʽʴǼ مʢʱلʰات الأجʽال وضʺان Ǽعʙʽة، زمʽʻة لʺʙة إǼقائها ومʴاولة عقلانʽة ȄʛʢǼقة الʽʰʢعʽة

ʺǽʧȞ اوزʳا تʚغلال هʱام الاسʙʵʱارد والاسʨʺاصة الʵحالة في ال ʛʽرد غʨʺدة، الʙʳʱʺارد حالة وفي الʨʺال 

 الأجل، Ȅʨʡلة زمʽʻة لفʛʱة لʱʶʱغل لهʚه الʺʨارد دائل وجʨدب مʴاولة مع اسʙʵʱامها في تʛشʖʳǽ ʙʽ الʺʙʳʱدة

ʖʳȄم أن وʙʵʱʶه تʚارد هʨʺا في الʱؗل ʧʽʱالʴقة الȄʛʢǼ ة لاʰاسʻم  ʕتȑإلى د ʜʳي عʯʽب ʥة للعلاقة وذلʙʽʡʨال 

ʧʽة بʽʺʻʱامة الʙʱʶʺة الʯʽʰوال. 

 ومʧ الʽʺʻʱة وصʨر أشȞال مʧ غʛʽها عʧ تʺʜʽها الʱي الʸʵائʟ مʧ مʨʺʳعة الʺʙʱʶامة وللʽʺʻʱة

 :اسʵʱلاصها فʽʺا یلي ʧȞʺǽ الʺفهʨم لهʚا وضعʗ الʱي الʱعارʅȄ خلال

 في زȄادة في الʺʲʺʱلة الاقʸʱادǽة الʽʴاة مʳالات ʽعجʺ في تغʛʽات إحʙاث تعʻي الʺʙʱʶامة *الʽʺʻʱة

ʚلʥ الʴقʽقي الʙخل في الفʛد نʖʽʸ مʨʱسȌ كʺʽة  مʙʳʱدة ؗانʗ سʨاء الʽʰʢعʽة الʺʨارد على الʴفاȍ وؗ

 .لها العقلاني Ǽالاسʱغلال مʙʳʱدة غʛʽ أو
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 الʯʽʰي الʨʱازن  ʴقȘʽبʱ والʯʽʰة الʺʱʳʺع فʯات بʧʽ الاجʱʺاعʽة العʙالة بʴʱقȘʽ ذلʥ الاجʱʺاعي الʳانʖ أما

ʝȞعʻʽعلى ل ʖانʳاعي الʺʱع الاجʺʱʳʺلل. 

 والʺʱʶقʰل، الʴاضʛ وحاجات أماني تلʰي ومʱʶقʰلا حاضʛة دائʺة تʽʺʻة هي الʺʙʱʶامة * الʽʺʻʱة

 على الاعʱʺاد مع للʺʱʳʺع الʺʜʱایʙة الʴاجʽات لʱغʽʢة القʢاعات جʺʽع في الʽʺʻʱة لʴʱقȘʽ تʶعى فالʙولة

 .الʺʱʶقʰلʽة الأجʽال حاجʽات لʹʺان لآلʽاتوا والʛʢق  الʺʷارȄع

ة ومʕʶولʽة شاملة تʽʺʻة هي الʺʙʱʶامة *الʽʺʻʱة ʛؗʱʷم ʥع في وذلʽʺاعات جʢولة قʙعلى وتقع ال 

Șولة عاتʙلف الʱʵʺǼ اتهاȄʨʱʶاهʺة مʶʺة في الʽار عʺلʛاذ القʵات. 

ʛʰʱعǽ* لحʢʸة مʽʺʻʱامة الʙʱʶʺلح الʢʸعالʺي، م ʥوذل ʧراسات خلال مʙال ʶةالʽاسʽ ةǽادʸʱوالاق 

 .الʺʙʱʶامة الʽʺʻʱة ʙʶʳǽ مفهʨم إدراج في ساهʺʗ الʱي والʲقافʽة

 إʡار في الʰعǼ ʠعʹها مع ومʙʱاخلة مʷʱاȞǼة واقʸʱادǽة واجʱʺاعʽة بʽʯʽة أǼعاد الʺʙʱʶامة *للʽʺʻʱة

 .والʛʱشʙʽ الǼ ʦʽʤʻʱالʹʨʢʰ یʦʶʱ تفاعلي

 .علʽها تقʨم ومʰادȏ فعالة لʽاتآ خلال مʧ لʴʱقʽقها تʶعى أهʙاف الʺʙʱʶامة * للʽʻʺʱة

 تʴقȘʽ لʹʺان مʙʳʱدة غʛʽ أو مʙʳʱدة ؗانʗ سʨاء الʺʨارد لاسʱغلال عقلانʽة ʛʡق  الʺʙʱʶامة *للʽʺʻʱة

 .الʨʳانʖ مʱʵلف بʧʽ الʨʱازن 

 تʛتȌʰ إذ ʛʡدǽة العلاقة وهʚه أخȐʛ  ناحʽة مʧ والʽʺʻʱة ناحʽة مʧ الʯʽʰة بʧʽ تؔاملʽة علاقة *وجʨد

 الʺʱʵلفة. القʢاعات جʺʽع في شاملة تʽʺʻة لʴʱقȘʽ وتʨافقʽة لʽةتؔام علاقة بʻʽهʺا

 ثانʻا: أǺعاد الʻʸʹʯة الʗʯʴʸامة.

 :)7(للʽʺʻʱة الʺʙʱʶامة ثلاثة تʱعلǼ Șالʳانʰي الاقʸʱادȑ والʯʽʰي والاجʱʺاعي 
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1/  :ȏادʶʯالاق ʗعʮال 

مʧ خلال تʨفʛʽ مقʨمات  تعʻي الاسʙʱامة اسʛʺʱارȄة وتعʦʽʤ الʛفاه الاقʸʱادȑ لأʨʡل فʛʱة زمʽʻة مʺʻȞة

 والʱعلʦʽ.    الʛفاه الإنʶاني Ǽأفʹل نʨعʽة مʲل: الʢعام والʺʧȞʶ والʻقل والʺلʝʰ والʴʸة

 الʮعʗ الʭʻʮي: /2

  ʧȞʺǽ ة لاʻʽود معʙي حʯʽام بʤلؔل ن ʘʽʴǼ ةʽʯʽʰود الʙʴاعاة الʛة على مʽʺʻʱي للʯʽʰال ʙعʰال ʜ ʛؗی

 تʳاوزها مʧ الاسʱهلاك والاسʜʻʱاف.

ة تʳاوز تلʥ الʙʴود فإنه یʕدȑ إلى تʙهʨر الʤʻام الʯʽʰي وعلى هʚا الأساس ʖʳǽ وضع أما في حال

أمام الاسʱهلاك والʨʺʻ الȞʶاني والʱلʨث وأنʺاȋ الإنʱاج الʯʽʶة واسʜʻʱاف الʺʽاه وقʢع الغاǼات وانʛʳاف الʙʴود 

 الȃʛʱة.

 الʮعʗ الاجʸʯاعي: /3

ʜ الʰعʙ الاجʱʺاعي للʽʺʻʱة الʺʙʱʶامة على أن   ʛؗی ʧهائي مʻفها الʙة وهʽʺʻʱال ʛهʨل جȞʷǽ انʶالإن

ʽع الʺʱʴاجʧʽ لها Ǽالإضافة إلى مȞافʴة الفقʛ وتʨفʛʽ الʙʵمات خلال الاهʱʺام Ǽالعʙالة الاجʱʺاعʽة إلى جʺ

ة الʷعʨب Ǽاتʵاذ  الاجʱʺاعʽة إلى جʺʽع الʺʱʴاجʧʽ لها Ǽالإضافة إلى ضʺان الǽʙʺقʛاʽʡة مʧ خلال مʷارؗ

 القʛار ȞǼل شفافʽة.

 لʰا :أهʗاف الʻʸʹʯة الʗʯʴʸامة ثا

ʴاها إلى تʨʱʴاتها ومʽخلال آل ʧامة مʙʱʶʺة الʽʺʻʱعى الʶاف وهي:تʙالأه ʧجʺلة م Șʽق 

 تʲقȖʻ نʦعʻة حʻاة أفʷل للȜʴان:  /1
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ʥة  وذلʽعʽʰʢال ʦʤʻعامل مع الʱة، وتʯʽʰان والȞʶات الʡاʷن ʧʽعلى العلاقات ب ʜʽ ʛؗʱخلال ال ʧم

نʶان، وذلʥ عȘȄʛʡ ʧ مقایʝʽ الʴفاȍ على نʨعʽة الʯʽʰة والإصلاح والʱهʯʽة ومʨʱʴاها على أساس حʽاة الإ

 ʨؔام.وتعʺل على أن تʳʶعلاقة تؔامل وان ʛʽن العلاقة في الأخ 

 تعʚȂʚ وعي الȜʴان ǺالȜʵʸلات الʭʻʮة القائʸة:  /2

ة الفعالة في إʳǽا د حلʨل تʴقȘ ذلʥ مʧ خلال تʽʺʻة إحʶاسهǼ ʦالʺʕʶولʽة اتʳاهها وحʲهʦ على الʺʷارؗ

ʻʱع الȄارʷامج ومʛب ʦǽʙعة وتقǼاʱوم ʚʽفʻاد وتʙفي إع ʦهʱ   ʺʽة الʺǽʙʱʶʺةمʻاسʰة لها مʧ خلال مʷارؗ

 تʲقȖʻ اسʯغلال واسʗʳʯام عقلاني للʦʸارد:  /3

وهʻا تʱعامل الʽʺʻʱة مع الʺʨارد على أنها مʨارد مʙʴودة لʚلʥ تʨʴل دون اسʜʻʱافها أو تʙمʛʽها وتعʺل 

ʽʣʨامها وتʙʵʱل عقلاني.على اسȞʷǼ فها  

 إحʗاث تغʙʻʻ مʙʸʯʴ ومʹاسʔ في حاجات وأولʻات الʸʯʱʸع:  /4

وذلǼ ʥإتʰاع Ȅʛʡقة تلائʦ إمȞانʽاته وتʶʺح بʴʱقȘʽ الʨʱازن الȑʚ بʨاسʱʢه ʧȞʺǽ تفعʽل الʽʺʻʱة 

 الاقʸʱادǽة، والʛʢʽʶة على جʺʽع الʺȞʷلات الʽʯʽʰة.

 تʲقȖʻ نʦʸ اقʶʯادȏ تقʹي:  /5

ʷʺل الʺʨارد الʽʰʢعʽة والʽʯʽʰة، وهʚا بʙوره یʢʱلʖ تʛȄʨʢ سʺال الʽʰʢعي الʴǽ ʘʽʴǼǽ ȑʚافȎ على الʛأ

ʙ الʺʶاواة في تقاسʦ الʛʲوات بʧʽ الأجʽال  ʕؗʱات لʰقلʱوال ʛʡاʵʺدارة ملائʺة للȂة وʽʱʴة تʽʻȃات وʶسʕم

 الʺʱعاقʰة وفي الʽʳل نفʶه.

 وعلاقʯه Ǻالʻʸʹʯة الʗʯʴʸامة.  الʦʲʸر الʰاني: العقار
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ʙة تعʽʺʻʱاعها الʨأنǼ ةʽة عʺلʽȞʽامʻة دیʛʺʱʶع مʰʻت ʧان مʽؔل الʺʷع وتʽʺاهات، جʳة فهي الاتʽؗعʺل 

 الʺʱعʙدة الإمȞانات وتʥȄʛʴ والʺʛاكʜ الأدوار وتعʙیل الاجʱʺاعʽة والاقʸʱادǽة الأبʽʻة تʙʰیل تهʙف إلى مʛʢدة

ʖانʨʳال ʙعǼ هاʙرص ʨʴهها نʽجʨوت Șʽقʴف تʙه ʛʽʽغʱات في الʽʢة الʺعǽادʸʱةو  الاقʽʺʽاء القʻȃو ʦدعائ 

العȄʛʸة ومʧ أبʛز هʚه الأبʽʻة نʙʳ العقار الȑʚ یلعʖ دوراً Ǽارزاً في تʴقȘʽ الʽʺʻʱة الʺʙʱʶامة. لهʚا  الʙولة

 تʛʢقʻا مʧ خلال هʚا الʺʨʴر (أولا) إلى مفهʨم العقار ثʦ إلى علاقʱه Ǽالʽʺʻʱة الʺʙʱʶامة (ثانʽا) .  

 أولا: مفهʦم العقار. 

1/ ʃȂʙالعقار: تع 

 آخʛ مȞان إلى مʻه للʻقل قابل غʛʽ تʳعله بʨضعʽة في مȞانه الʺʱʶقʛ الʲابǽ ʗعʛف العقارȃأنه:"الʷيء

 .)8(تلف" دون 

 أو خلقʱها أصل مʧ ذلʥ ؗان سʨاء الاسʱقʛار لʸفة الʴائʜة الʲابʱة كʺا تعʛف على: "أنها الأشʽاء

 )9(خلل". أو تلف ǽعȄʛʱها أن دون  نقلها ʧȞʺǽ لا صانع، ʻʸǼع

 ما فإن مʻها، نقل أجʜاء جاز وȂذا ʜʽʴǼها، وثʰاتها لاسʱقʛارها نʛʤا للعقار، الʺʻاسʖ الʺʲال هي والأرض

 . صʨʵرها أو أتʱȃʛها Ǽعʠ انʜʱاع أو سʴʢها بʱفʗʽʱ ذلʨȞǽ ʥن 

 فʽه وثابʜʽʴǼ ʗه مʱʶقʛ شيء "كل Ǽأنه: الʺʙني القانʨن  مʧ 683 الʺادة في العقار الʺʛʷع وقʙ عʛف

 ."مʻقʨل فهʨ شيء مʧ ذلʥ ماعʙا وؗل عقار، فهʨ تلف دون  مʧ نقله ʧȞʺǽ لا

 العقارات: أنʦاع /2

ʙجʨاع ثلاثة تʨأن ʧها العقارات،عقارات مʱعʽʰʢǼ عا وعقاراتʰعها تʨضʨʺوعقارات ل ʟʽʸʵʱالǼ اولهاʻʱن 

Șیلي ما وف : 
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 ʻʮʠǺعʯها: * العقارات

 الخ،...الأشʳار الʺʰاني، لأراضي،ا فʷʱʺل )10(مʻʱقلة غʛʽ ثابʱة وضعʽة لها الʱي الʺادǽة الأشʽاء هي

 الأبʽʻة الأرض رملʽة، وتʷʺل أو حȄʛʳة أرضا أو للʻʰاء أو للʜراعة معʙة تʨؔن  أن في فʛق  لا للأرض Ǽالʰʶʻة

 مالؔها، إلى الʛʤʻ دون  Ǽاʻʡها عقارات في أو الأرض على والʺʱʶقʛة الʲابʱة الأشʽاء فʨقها، وتعʙ الʺʙʽʷة

 ǽقʽʺها الʱي فالأبʽʻة علʽه، الʺقامة الأرض مالʥ غʛʽ مالؔها ؗان إن قارȄةالع ʽʰʡعʱها في یʕثʛ لا فهʚا

ʛأجʱʶʺال ʟʽخʛʱب ʧم ʥة الأرض على الʺالʛجʕʺال ʛʰʱها عقارات تعʱعʽʰʢǼ ة لأنهاʛقʱʶة مʱفي وثاب 

 .)11(الأرض.

ʙاني وتعʰʺها عقارات الʱعʽʰʢǼ لʺʷʱع فʽʺآت جʷʻʺها الʺقامة الʽاء علʨح على سʢهات أو الأرض سʱʴ 

ʧاكʶʺانع كالʸʺر والʨʶʳار والǼة لأنها والآʱʰʲالأرض في م ʚʵʱا وتʜʽا حʛقʱʶا مʱها وثابʽ12(.ف( 

 مʦضʦعها: ʔʴʲǺ *العقارات

 على عʻʽي حȘ ؗل عقارȄا مالا ǽعʛʰʱ ": أن على الʜʳائȑʛ  الʺʙني القانʨن  مʧ 684 الʺادة عʛفʱها

ʚلʥ الʺلʽؔة، حȘ ذلʥ في Ǽʺا عقار  الأصلʽة العʽʻʽة عقار"، فالʴقʨق  على عʻʽي ǼȘʴ تʱعلȘ دعȐʨ  ؗل وؗ

Șʴة، كʽؔفاع، الʺلʱحقالارتفاق حقالان Șعʺال، وحʱق  الاسʨقʴة والʽʻʽة العʽعʰʱال  Ȑʛالأخ ʧهʛسʺي، ؗالʛال 

ʧهʛال ،ȑازʽʴال Șح ،ʟʽʸʵʱال Șاز، وحʽʱالام ʙن  عقار ؗلها تعʨؗ عهاʨضʨعها ؗان فإذا عقارا، مʨضʨم 

 )31(فʱعʙ مʧ مʻقʨلات. مʻقʨلا

 : Ǻالʝʻʶʳʯ *العقارات

 قʰل مʧ وتʸʽʸʵه لاسʱغلاله نʛʤا العقار صفة له مʻح ʽʰʢǼعʱه مʻقʨل هǼ ʨالʟʽʸʵʱ العقار إن

 العقار: مʧ الʨʻع هʚا تعʅȄʛ الʺʙني القانʨن  مʧ 683 الʺادة مʧ الʲانʽة الفقʛة في ورد .عقاره لʙʵمة مالؔه
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ʛʽل أن "غʨقʻʺال ȑʚعه الʹǽ هʰلؔه عقار في صاحʺǽ ارصʙ ه علىʱمʙا خʚغلاله أو العقار هʱاس ʛʰʱعǽ عقارا 

،"ʟʽʸʵʱالǼ عʛʷʺفال ʙʶلا جʨʺام شȞلات على العقار أحʨقʻʺي الʱت الʙه أعʱمʙʵغلاله لʱع واسʻʺل ȑقلة أʛع 

 . العقار مʻفعة تعʢل

 ثانʻا : علاقة العقار Ǻالʻʸʹʯة الʗʯʴʸامة 

 لؔل اسʛʱاتʳʽي إنʱاج عامل أنه اعʰʱار على الʽʺʻʱة، مʨʤʻمة في حȄʨʽا دورا یلعʖ العقار أن شʥ لا

 .)ʱʵʺǼ)14لف أǼعادها الʺʙʱʶامة للʽʺʻʱة أساسʽة ورافعة القʢاعات الȄʨʽʴة

ʨعاء فهʨي الʶʽئʛع الʽʳʷʱار لʺʲʱج الاسʱʻʺر الʙʺخل والʙلل ʛفʨʺص والʛغل، لفʷا الʺؗ ʛʰʱعǽ  ةʽأرض

 والʽʶاحʽة و الفلاحʽة والاجʱʺاعʽة دǽةالʺʳالات الاقʸʱا مʱʵلف في الاسʲʱʺارȄة الʺʷارȄع لانʢلاق

 أساسʽة آلʽة وهʨ العʺʛاني، الʱعʺʛʽ والȌʽʢʵʱ مʳال في الʙولة وسʽلة هʨ العقار أن إلخ ؗʺا….والʙʵماتʽة

 الʛامʽة العʺʨمʽة الʽʶاسات تʻفʚʽ في بʙور فعال ʶǽاهʦ فالعقار الʧȞʶ، وȃالʱالي في الʺʨاʧʽʻʡحȘ  لʹʺان

ʽة في ؗʺا ʶǽاهʦ الفقʛ، ومʴارȃة ʧʽʻالʺʨاʡ عʞʽ تʛʣ ʧʽʶʴوف إلى ʛؗʴة، الȄʨʺʻʱال ʥء على وذلʨض 

 )15( تعʛفها الʜʳائʛ الʱي الʺʶʱارعة والǽʙʺغʛافʽة الʨʴʱلات الاقʸʱادǽة

 هʚا فيو ،اسʱعʺالاته وتʦʽʤʻ العقار ضȌʰ مʳال دون  عʺʨمʽة سʽاسة أȑ نʳاح تʨʸر ʧȞʺǽ لهʚا فلا

 ضǼ Ȍʰغʽة الʺʳال وتʙبʛʽ تهʯʽة إلى العʺʛاني، والȌʽʢʵʱ لʱهʯʽةوا الʱعʺʛʽ مʳال في الإʡار تهʙف الʙولة،

ʨʺʻسع الʨʱوال .ȑʛʹʴال 

 وخلȘ الʽʻȞʶة، الʛʰامج إنعاش مʻه یʢʻلȘ مʨʴرȄة، حʘʽ مȞانة الʧȞʶ مȐʨʱʶ  على العقار ʱʴǽل كʺا

مʧ  مʨʺʳعة خلال مʧ الʧȞʶ مʳال في الʙولة الʙʸد، تʙʱخل هʚا وفي الȄʛʹʴة والأقʢاب الʙʳیʙة الʺʙن

،ʛʽابʙʱي الʱف الʙة تهȃارʴاشة إلى مʷاله ʛوالفق ȘȄʛʡ ʧع ʧȞʶالقʹاء على ال ʛʽغ Șى اللائʱʷǼ ،اعهʨأن 
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وذلʥ  الʻʸاعي ؗالقʢاع الʰلʙ في الȄʨʽʴة ؗل القʢاعات في الاسʲʱʺار تʽʺʻة في مهʺا دورا یلعʖ فالعقار لهʚا

ʚلǼ ʥالʰʶʻة للقʢاع الʽʶاحي الʻʸاعʽة، والʺʻاȘʡ الʻʸاعʽة الʽʱʴʱة عȘȄʛʡ ʧ إنʳاز الʽʻʰات وذلʥ  وؗ

ʦʽعʙʱب Șافʛʺة الʽاحʽʶاز الʳادق وانʻات والفʰ ʛؗʺهات الʜʱʻʺاع الʢالقǼ امʺʱا الاهʚ حي عʧ الفلا الʽʶاحʽة، وؗ

 .)16( الفلاحʧʽ عʛʣ ʞʽوف وتʧʽʶʴ القʛوȄة ȘȄʛʡ دعʦ الʽʺʻʱة

 الʙارȄة والعʺارات الʻʰاǽات الʺʛافȘ العʺʨمʽة مʱʵلف لإنʳاز آلʽة ǽعʛʰʱ فالعقار ذلʥ، علاوة على

 .الȄʨȃʛʱة والʽʴʸة كالʺʷʻآت

 هي الʺʙʱʶامة اعʰʱار أن الʽʺʻʱةالعالʺʽة، على  الأنʤʺة في ثابʱة حقʽقة Ǽالعقار الʽʺʻʱة ارتʰاȋ كʺا أن

 وȄعʛʰʱ العقار عامل للʺʨارد الʽʰʢعʽة، اسʙʵʱامها حʘʽ مʧ والاسʱقʛار الاسʛʺʱار على القʙرة ذات الʽʺʻʱة

 الʨعاء فهʱʵʺǼ، ʨلف أǼعادها الʺʙʱʶامة للʽʺʻʱة أساسʽة ورافعة القʢاعات الȄʨʽʴة لؔل اسʛʱاتʳʽي إنʱاج

 الʺʷارȄع أرضʽة لانʢلاق ǽعʛʰʱ ؗʺا الʷغل، لفʛص والʺʨفʛ للʙخل والʺʙر الʺʱʻج الاسʲʱʺار لʽʳʷʱع الʛئʶʽي

 .)ʽʶ )17احʽةوال و الفلاحʽة والاجʱʺاعʽة الʺʳالات الاقʸʱادǽة مʱʵلف في الاسʲʱʺارȄة

حȘ  لʹʺان أساسʽة آلʽة وهʨ العʺʛاني، الʱعʺʛʽ والȌʽʢʵʱ مʳال في الʙولة وسʽلة هʨ العقار أن كʺا

ʧʽʻʡاʨʺفي ال ،ʧȞʶالي الʱالȃفالعقار و ʦاهʶǽ ور فعالʙفي ب ʚʽفʻاسات تʽʶة الʽمʨʺة العʽامʛإلى ال  ʧʽʶʴت

ʽة في ؗʺا ʶǽاهʦ الفقʛ، ومʴارȃة الʺʨاʧʽʻʡ عʛʣ ʞʽوف ʛؗʴة، الȄʨʺʻʱال ʥء على وذلʨلات  ضʨʴʱال

 تعʛفها الʜʳائʛ . الʱي الʺʶʱارعة والǽʙʺغʛافʽة الاقʸʱادǽة

 خاتʸة :

دوراً Ǽارزاً في تʴقȘʽ الʽʺʻʱة الʺʙʱʶامة Ǽاعʰʱاره الأرضʽة الأساسʽة الʱي تʢʻلȘ مʻها یلعʖ العقار 

وذلʥ مʧ خلال تʨفʛʽ  عʺʛانʽة،مʱʵلف الʺʷارȄع العʺʨمʽة في مʱʵلف الʺʳالات الاقʸʱادǽة والʽʶاحʽة وال
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 ونية والسياسية تصدر عن كليـــة الحقـوق والعلوم السياسية جامعة يحي فارس ʪلمديةمتخصصة في مجال العلوم القانمجلة دولية دورية علمية محكمة 

 

ʳال ؗالʺʛافȘ الȄʨʽʴة الأوعʽة العقارȄة الʹʛورȄة لإحʙاث وȂقامة الʺʛʷوعات والʽʻʰات الʽʱʴʱة الʺهȞʽلة للʺ 

 .والʺʻاȘʡ الʻʸاعʽة والʽʶاحʽة والʺʷʻآت العامة

ʗ مʧ وعلى هʚا الأساس سعʗ الʙولة ʱʷǼى الʰʶل إلى الاهʱʺام أكǼ ʛʲالʽʶاسات العقارȄة، انʢلق 

والʱي لعʗʰ دورا ؗاʴǼا  تʟʽʵʷ واقع العقار العʺʨمي ودوره في الʽʺʻʱة في ʣل الʸعȃʨات الʱي تʷهʙها

ʻʱة الʽإصلاحلعʺلǼ ى إلاʻʶʱل لا یʰʶه الʚه Șʽقʴة، وتʽʺ  ةȄمة العقارʨʤʻʺال ʧʽʶʴمة   وتʙن في خʨؔʱل

 .الʽʺʻʱة الاقʸʱادǽة والاجʱʺاعʽة الʺʨʷʻدة
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