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 الدلخص

تناوؿ ىذا ابؼقاؿ موضوع "قرارات المحافظ العقاري بتُ الاختصاص النوعي للقضاء العادي والقضاء الإداري" من خلبؿ 
لعادي والقضاء الإداري، حيث دراسة شاملة بؼختلف ابعوانب القانونية والفقهية والواقعية. بدأنا بتحليل معايتَ التمييز بتُ القضاء ا

يتوقف الاختصاص على طبيعة القرار وأثره القانوني. وقد تبتُ لنا أف قرارات المحافظ العقاري برمل طابعا إداريا غالبا، بفا بهعل 
 .القضاء الإداري ابعهة ابؼختصة في النظر في الطعوف ابؼتعلقة بهذه القرارات

 الذي يعكس توجها واضحا بكو توضيح ابغدود الفاصلة بتُ القضاءين، مع كما استعرضنا الاجتهاد القضائي ابؼغربي
التًكيز على بضاية حقوؽ الأفراد وضماف رقابة قضائية فعالة على القرارات الإدارية. ومع ذل،، ظهرت برديات تتعلق بالتداخل 

 .القضاء العادي والإداريبتُ الاختصاصات وتأختَ الفصل في ابؼنازعات، وىذا ما يستوجب تطوير التنسيق بتُ 
وفي ختاـ ابؼقاؿ، تم تقديم توصيات عملية لتعزيز ىذا التنسيق، من بينها برديث الإطار القانوني وابؼؤسساتي، وتنظيم 
برامج تدريبية مشتًكة للقضاة، وتفعيل آليات تسوية النزاعات، بهدؼ ضماف عدالة ناجعة وبضاية فعالة للحقوؽ. ىذه الإجراءات 

 .زة أساسية لتقوية منظومة القضاء ابؼغربي في ظل التطورات التقنية والإدارية ابغديثةبسثل ركي
 القضاء العادي، قرارات المحافظ العقاري، الاختصاص النوعي، الرقابة القضائية :الدفتاحيةكلمات ال

Abstract : 
This article addressed the topic of "Decisions of the Real Estate Registrar 

and the Jurisdictional Competence between the Ordinary Judiciary and the 
Administrative Judiciary" through a comprehensive study of legal, doctrinal, and 
practical aspects. It began with an analysis of the criteria distinguishing the 
ordinary judiciary from the administrative judiciary, where jurisdiction depends 
on the nature and legal effect of the decision. It was shown that decisions of the 
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real estate registrar often have an administrative nature, making the administrative 
judiciary competent to adjudicate appeals related to these decisions. 

The Moroccan judicial jurisprudence was reviewed, reflecting a clear trend 
towards clarifying the boundaries between the two judiciaries, focusing on 
protecting individuals’ rights and ensuring effective judicial review of 
administrative decisions. However, challenges related to overlapping jurisdictions 
and delays in dispute resolution emerged, necessitating improved coordination 
between the ordinary and administrative courts. 

Finally, practical recommendations were proposed to enhance this 
coordination, including updating the legal and institutional framework, organizing 
joint training programs for judges, and activating dispute resolution mechanisms, 
aiming to guarantee prompt justice and effective protection of rights. These 
measures represent a fundamental pillar for strengthening the Moroccan judicial 
system amid modern technological and  

administrative developments. 
Keywords :  Administrative Judiciary, Ordinary Judiciary, Decisions of the 

Real Estate Registrar, Jurisdictional Competence, Judicial Review 
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 :الدقدمة
يعتبر تنظيم السلطة القضائية وبرديد اختصاصاتها من القضايا ابعوىرية التي تضمن برقيق العدالة وفرض سيادة القانوف 

اء الإداري بأبنية خاصة، لكونو وفي ابؼغرب، بوظى موضوع الفصل بتُ اختصاصات القضاء العادي والقض في أي نظاـ قانوني.
ينعكس بشكل مباشر على بضاية ابغقوؽ الفردية وابعماعية، وضماف حسن ستَ العمل الإداري والقضائي على حد سواء. ومن 
بتُ القضايا التي أثارت نقاشا قانونيا وفكريا واسعا، تبرز قرارات المحافظ العقاري كموضوع بؿوري يستدعي الوقوؼ عند حدود 

 .تصاص النوعي بتُ القضاء العادي والقضاء الإداريالاخ
تأتي أبنية ىذا ابؼوضوع من الدور ابؼركزي الذي يلعبو المحافظ العقاري في تسيتَ الشؤوف العقارية، باعتباره سلطة إدارية 

لا يقتصر دوره على بـتصة تشرؼ على تسجيل ابغقوؽ العقارية وتنظيم ابؼلكية العقارية وضماف استقرارىا. فالمحافظ العقاري 
واء ابعانب التقتٍ أو الإداري، بل بيتد إفُ ابزاذ قرارات بؽا آثار قانونية مباشرة على ابغقوؽ العينية للمتعاملتُ في المجاؿ العقاري، س
عن  تعلق الأمر بإجراءات التسجيل، التقييد، أو التشطيب على ابغقوؽ العقارية. ومن ىذا ابؼنطلق، تكتسي القرارات الصادرة
قف المحافظ العقاري طابعًا حساسًا، نظرا لتأثتَىا ابؼباشر على حقوؽ الأفراد وابؼراكز القانونية ابؼرتبطة بالعقار، وىو ما يستوجب التو 

 عند الإطار القانوني الناظم بؽا وطبيعتها القانونية.
زعات ابؼتعلقة بقرارات المحافظ العقاري. ىذا الواقع يطرح تساؤلات جوىرية حوؿ ابعهة القضائية ابؼختصة بالفصل في ابؼنا

فهل ينظر إفُ ىذه القرارات على أنها تدخل في نطاؽ الاختصاص النوعي للقضاء العادي، الذي بىتص بالفصل في ابؼنازعات 
ظ العقاري ابؼتعلقة بابغقوؽ الشخصية والعقود والتصرفات القانونية ابؼدنية؟ أـ أف الطابع الإداري الذي تتسم بو وظيفة المحاف

وصدور قراراتو في إطار مرفق عاـ بهعلها قرارات إدارية بابؼعتٌ القانوني، وبهعل بالتافِ ابعهة ابؼختصة ىي القضاء الإداري؟ ىذا 
التساؤؿ يعكس إشكالية قانونية دقيقة تتعلق بتحديد الطبيعة القانونية بؽذه القرارات، كما يفتح الباب أماـ دراسة معمقة للتداخل 

ابعهازين القضائيتُ، ولتحليل الآثار القانونية ابؼتًتبة على توجيو النزاع إفُ جهة قضائية دوف أخرى، لا سيما من حيث بتُ 
 الضمانات ابؼمنوحة للؤطراؼ ابؼعنية، وفعالية بضاية ابغقوؽ العقارية.

 ومن خلبؿ ما تم ذكره في مقدمة ىذا ابؼقاؿ سنطرح الاشكالية التالية:   
كيف بيكن التمييز بتُ و  تصاص القضاء العادي أو القضاء الإداري في النظر في قرارات المحافظ العقاري؟ما مدى اخ  

 الاختصاص النوعي لكل منهما في ىذا السياؽ؟
من ىذا ابؼنطلق، تنبثق بؾموعة من الأسئلة الفرعية التي توجو البحث وتساعد على تفكي، الإشكالية القانونية، من 

 بينها:
يعة قرارات المحافظ العقاري؟ وىل تندرج ىذه القرارات ضمن نطاؽ القرارات الإدارية أـ أنها قرارات ذات طابع ما ىي طب

 قضائي؟ 
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ما ىي ابؼعايتَ التي يعتمد عليها الفقو والقضاء في برديد الاختصاص النوعي؟ وكيف يؤثر ىذا التحديد على بضاية 
 ابغقوؽ وضماف مبدأ سيادة القانوف؟

 ا ابؼقاؿ قيد الدراسة والتحليل إفُ بؿورين وفق الآتي ذكره:وينقسم ىذ
 المحور الأكؿ: الإطار القانوني  لقرارات المحافظ على الأملاؾ العقارية

 الإدارم كآثاره القانونيةكالقضاء العادم  القضاءالمحور الثاني: الاختصاص النوعي بتُ 
 

 ى الأملاؾ العقارية المحور الأكؿ: الإطار القانوني لقرارات المحافظ عل
يشكل ىذا المحور مدخلب أساسيا لفهم مكانة قرارات المحافظ العقاري في ابؼنظومة القانونية ابؼغربية، عبر استعراض الإطار 
القانوني الذي ينظم مهاـ وصلبحيات المحافظ، وبرديد طبيعة القرارات التي يصدرىا، إذ لا بيكن التمييز بتُ اختصاص القضاء 

القضاء الإداري إلا بعد فهم دقيق لطبيعة ىذه القرارات ومكانة المحافظ كسلطة إدارية أو قضائية، يتطلب ىذا المحور تناوؿ العادي و 
تعريف المحافظ العقاري ودوره ضمن ابؽيكلة العقارية، ثم الوقوؼ عند ابػصائص القانونية للقرارات الصادرة عنو، سواء كانت 

 تنظيمية، تنفيذية، أو قضائية.
يعتبر منصب المحافظ العقاري من الركائز الأساسية في ابؼنظومة العقارية بابؼغرب، إذ يضطلع بدور إداري قانوني مهم في 

 1331رمضاف  9القاضي بتتميم وتعديل الظهتَ الشريف ابؼؤرخ في  14.07تنظيم وحفظ ابغقوؽ العقارية. وبودد القانوف رقم 
ذو ابغجة  25بتاريخ  1.11.177قاري، الصادر بتنفيذه الظهتَ الشريف رقم ( ابؼتعلق بالتحفيظ الع1913غشت  12)

(، ابؼتعلق بالنظاـ العقاري الإطار القانوني الذي ينظم مهاـ المحافظ العقاري وصلبحياتو، حيث ينص 2011نونبر  22) 1432
 1على مسؤولية المحافظ في تسجيل العقود وحفظ ابؼلكية العقارية بشكل ربظي.

ارات المحافظ العقاري بطابع إداري من حيث الصياغة والإصدار، لكنها برمل أثرا قانونيا مباشرا على ابغقوؽ تتسم قر 
 ابػاصة للؤفراد، بفا بهعلها عرضة للرقابة القضائية، وفي ىذا الصدد، يرى عبد اللطيف الشامي في كتابو المحافظة العقارية بتُ الإدارة

ظ تتميز بأنها تنفيذية إدارية، لكنها قد تتداخل أحيانا مع وظائف قضائية خاصة عند رفض والقضاء أف طبيعة قرارات المحاف
 2.تسجيل حقوؽ معينة، وىو ما يستوجب تدقيق الاختصاص القضائي ابؼختص

                                                           
الصادر بتنفيذه الظهتَ الشريف رقم  14.07ابؼعدؿ وابؼتمم بدوجب القانوف رقم ، 1913غشت  12الظهتَ الشريف ابؼتعلق بالتحفيظ العقاري، الصادر في   1

 .43ص  2011أكتوبر  23، ابؼوافق ؿ 1432 ذي القعدة 25بتاريخ  1.11.177
 .85 – 78، ص 2023عبداللطيف شامي: "المحافظة العقارية بتُ الإدارة والقضاء"، دار النشر القانونية، الدار البيضاء 2
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من جهتو، يوضح محمد بن عيسى في دراسات في القانوف الإداري أف التمييز بتُ القضاء العادي والقضاء الإداري في 
في ابؼنازعات الناشئة عن قرارات المحافظ العقاري يعتمد على طبيعة القرار ومدى تأثتَه الإداري أو القضائي، موضحا أف النظر 

 .1القوانتُ ابؼغربية تعتًؼ عادة بأف قرارات المحافظتُ تدخل في نطاؽ الاختصاص الإداري، مع إمكانية الطعن أماـ المحاكم الإدارية
ية، أكدت عدة أحكاـ صادرة عن المحكمة الإدارية بالرباط أف الطعوف ابؼتعلقة بقرارات المحافظ في إطار ابؼراقبة القضائ

العقاري تندرج ضمن الاختصاص النوعي للقضاء الإداري، باعتبار أف ىذه القرارات إدارية بطبيعتها، وأف القضاء الإداري ىو 
 .2ابؼختص بالنظر فيها

الأعلى للحسابات إفُ أف المحافظة العقارية تعمل بوصفها سلطة إدارية بزضع علبوة على ذل،، تشتَ تقارير المجلس 
 3.لقواعد القانوف الإداري، مع ضرورة تطوير الإطار القانوني لتوضيح حدود اختصاص المحافظ القضائية والإدارية
الإدارية والأثر القانوني بذل،، يبتُ الإطار القانوني أف منصب المحافظ العقاري يتسم بخصوصية بذمع بتُ الصلبحيات 

 .على ابغقوؽ، ما بهعل برديد ابعهة القضائية ابؼختصة مسألة جوىرية لضماف بضاية ابغقوؽ وفعالية الرقابة القضائية
تعد مسألة برديد جهة الاختصاص القضائي في منازعات قرارات المحافظ العقاري من أبرز القضايا القانونية التي تواجو 

بؼغرب، خصوصا بالنظر إفُ طبيعة القرارات ابؼتنوعة التي يصدرىا المحافظ، وتأثتَىا ابؼباشر على ابغقوؽ الفردية منظومة العدالة با
والعامة. يثتَ ىذا التداخل بتُ وظائف القضاء العادي والقضاء الإداري جدلا قانونيا حوؿ ابعهة ابؼختصة بالنظر في الطعوف 

 .والإجراءات ابؼتعلقة بهذه القرارات
فقا للدراسات الفقهية ابغديثة، يرتكز التمييز بتُ القضاء العادي والإداري على طبيعة القرار موضوع النزاع، حيث يتوفُ و 

القضاء الإداري النظر في ابؼنازعات ابؼتعلقة بالقرارات الإدارية الصادرة عن ابعهات العامة، بينما بىتص القضاء العادي بنظر 
وتتضح ىذه ابغدود الفاصلة في المجاؿ العقاري عبر بسييز ما إذا كانت قرارات المحافظ  4وابعنائي. النزاعات ذات الطابع ابؼدني

 .العقاري تصدر بوصفها سلطة إدارية أـ بوصفها سلطة قضائية
ظ يرى محمد الرباح في كتابو مدخل إفُ القضاء الإداري أف القرارات التي بسس تنظيم الإدارة وعملها، مثل قرارات المحاف

العقاري التي تتعلق بحفظ وتنظيم العقود العقارية، تندرج ضمن نطاؽ القضاء الإداري، خاصة إذا كانت مرتبطة بتنفيذ السياسات 
بابؼقابل، تنظر المحاكم العادية في ابؼنازعات ابؼتعلقة بابغقوؽ ابؼدنية والعقود بتُ الأفراد التي قد تتأثر بقرارات المحافظة  5العمومية.
 .6ةالعقاري

                                                           
 .140-135، 140-130، ص. 2024، 7بن عيسى، محمد. "برديد الاختصاص القضائي في نزاعات المحافظة العقارية." بؾلة الدراسات القانونية، العدد   1
 .145/2021المحكمة الإدارية بالرباط، حكم رقم   2
 .60-58، ص. 2022المجلس الأعلى للحسابات،   3
 .66ص  2023مدخل إفُ القضاء الإداري"، مطبعة القانوف ابؼغربي، الرباط ،محمد الرباح: "   4
 .125-118. ص 2023ابؼغربي، الرباط  محمد الرباح: "مدخل إفُ القضاء الإداري"،مطبعة القانوف  5
 .62-58، 55-50، ص. 2022عبدالكريم الطاىري: "القضاء العادي والاختصاص النوعي"،دار الفكر القانوني، الدارالبيضاء   6
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تتجلى أبنية ىذا التمييز في بضاية حقوؽ الأطراؼ ابؼتنازعة وضماف الفصل القضائي ابؼختص، إذ أصدرت بؿكمة 
النقض بؾموعة من القرارات القضائية أكدت من خلببؽا الفصل بتُ الإختصاص الإداري والعادي وأكدت اختصاص القضاء 

معتبرة أف ىذه القرارات من صميم القرارات الإدارية التي بهب مراقبتها  ،1الإداري في النظر وىو ما أكد عليو القرار القضائي
 .وىو ما يعكس توجها قضائيا واضحا يدعم الاختصاص الإداري في ىذا المجاؿ 2قضائيا.

من جهة أخرى، تؤكد بعض الدراسات القانونية ضرورة وضع آليات تشريعية واضحة لتجنب النزاعات القضائية بتُ 
ضائيتتُ، من خلبؿ برديد معايتَ واضحة لطبيعة القرار الإدارية أو القضائية في عمل المحافظ، بدا بومي ابغقوؽ ويوفر ابؽيئتتُ الق

كما تدعو تقارير وزارة العدؿ ابؼغربية إفُ تعزيز التنسيق بتُ القضاء العادي والقضاء الإداري لتجنب   3بيئة قانونية مستقرة.
 .4صات، خاصة في قطاعات مثل المحافظة العقارية التي بذمع بتُ ابعانبتُ الإداري وابغقوقيالازدواجية والتداخل في الاختصا

ويظهر أف التمييز بتُ الاختصاص النوعي للقضاء العادي والقضاء الإداري في منازعات قرارات المحافظ العقاري    
قانونية وتوضيح الاجتهاد القضائي بدا بود من مسألة حابظة لضماف فعالية القضاء وبضاية ابغقوؽ، تتطلب تطوير النصوص ال

 .النزاعات التنظيمية والاختصاصية
بيكن القوؿ إف إشكالية برديد ابعهة القضائية ابؼختصة بالنظر في ابؼنازعات ابؼتعلقة بقرارات المحافظ العقاري لا تقتصر 

ضمانات ابؼتقاضتُ، وبرقيق العدالة القضائية في بؾاؿ فقط على مسألة فنية قانونية، بل بستد إفُ كونها مسألة جوىرية بسس صميم 
بالغ ابغساسية كالمجاؿ العقاري. فالمحافظ العقاري، رغم كونو سلطة إدارية، إلا أف قراراتو غالبا ما بسس بحقوؽ الأفراد ومراكزىم 

بحقوؽ مدنية، ما يعقد مسألة برديد  القانونية، الأمر الذي يثتَ صعوبة في تصنيفها بتُ العمل الإداري البحت أو العمل ابؼرتبط
 ابعهة القضائية ابؼختصة.

ىذا الوضع يعكس وجود فراغ أو عدـ وضوح تشريعي على مستوى برديد الاختصاص النوعي، بفا ينتج عنو تضارب في 
ضائي الفعاؿ. وىو ما الاجتهادات القضائية، وتعدد في التأويلبت القانونية التي قد تؤدي إفُ إطالة أمد النزاع وغياب ابغسم الق

يفرض ضرورة تدخل ابؼشرع من خلبؿ تعديلبت تشريعية دقيقة بردد بوضوح ابغالات التي يعتبر فيها المحافظ العقاري سلطة إدارية 
تصدر قرارات قابلة للطعن أماـ القضاء الإداري، وتل، التي يندرج فيها عملو ضمن نطاؽ ابؼعاملبت ابؼدنية ابػاضعة لرقابة القضاء 

 العادي.
كما أف توحيد الاجتهاد القضائي في ىذا المجاؿ، من خلبؿ قرارات قضائية مرجعية تصدر عن المحاكم العليا )بؿكمة 

 النقض(، يعد خطوة مهمة بكو بذاوز ىذه الإشكالية، ويسهم في تعزيز الأمن القضائي وتكريس الثقة في النظاـ القانوني.

                                                           
 .3795/4/1/2023، في ابؼلف الإداري رقم 2023أكتوبر  5، الصادر بتاريخ 1047/1قرار بؿكمة النقض رقم   1
 .198/2022ارية بالرباط، حكم المحكمة الإد 2

 .140، ص 2024"دراسات في القانوف الإداري"، مطبعة ابؼغرب القانوني، الرباط  :محمد بن عيسى  3
 .2023وزارة العدؿ ابؼغربية. تقرير حوؿ التنسيق بتُ القضاء العادي والإداري. الرباط،   4
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طار القانوني بشكل واضح ودقيق بودد اختصاصات القضاء العادي والقضاء وفي ضوء ما سبق، يبرز ضرورة تطوير الإ
الإداري في منازعات قرارات المحافظ العقاري، مع تعزيز الاجتهاد القضائي ابؼوحد للحد من التباين والتضارب في القرارات. كما 

امل مع ىذه النزاعات بكفاءة وفهم عميق يعد التكوين القضائي ابؼتخصص للهيئات ابؼختصة أمرا ضروريا لتمكينها من التع
لطبيعتها القانونية. بالإضافة إفُ ذل،، يستحسن التفكتَ في إنشاء وحدات أو غرؼ قضائية متخصصة في الفصل في منازعات 

 المحافظ العقاري، وتطوير آليات بديلة مثل التحكيم والوساطة القضائية لتسريع الفصل وبزفيف الضغط على المحاكم.
لأختَ، فإف بقاح أي إصلبح في ىذا المجاؿ يظل رىينا برؤية شمولية تدمج بتُ التطوير التشريعي، والتكوين وفي ا

ارية، وتعكس توازنا بتُ متطلبات ابغماية ابؼتخصص للفاعلتُ القضائيتُ، والاعتماد على مقاربة واقعية تراعي طبيعة النزاعات العق
 القانونية للحقوؽ الفردية، وضماف حسن ستَ ابؼرافق العامة، وعلى رأسها مرفق التوثيق العقاري.

 

 الإدارم كآثاره القانونيةكالقضاء العادم  القضاءالمحور الثاني: الاختصاص النوعي بتُ 
والقضاء الإداري بؿورا أساسيا في الفصل بتُ ابعهات القضائية يشكل برديد الاختصاص النوعي بتُ القضاء العادي 

ابؼختصة بنظر ابؼنازعات ابؼتعلقة بقرارات المحافظ العقاري. إذ تعكس ىذه ابؼسألة مدى وضوح الإطار القانوني والفصل القضائي، 
نازعات، يرتبط ىذا التمييز بفهم الذي يضمن بضاية ابغقوؽ وبهنب التداخل القضائي الذي قد يؤدي إفُ تأختَ الفصل في ابؼ

طبيعة القرار الصادر عن المحافظ العقاري، حيث إف بعض ىذه القرارات تعتبر إدارية بامتياز وبىضع الطعن فيها للقضاء الإداري، 
قهية التي في حتُ ترتبط أخرى بحقوؽ خاصة تدخل في اختصاص القضاء العادي، تتناوؿ ىذه الدراسة برليل ابؼعايتَ القانونية والف

 تعتُ ابعهة القضائية ابؼختصة، كما تستعرض الاجتهاد القضائي ابؼغربي في ىذا المجاؿ
تعتبر مسألة التمييز بتُ القضاء العادي والقضاء الإداري في ابؼغرب من القضايا المحورية لضماف فاعلية الفصل القضائي 

عايتَ القانونية التي بردد ابعهة القضائية ابؼختصة بنظر ابؼنازعات، ومنها وبضاية ابغقوؽ القانونية. يرتكز التمييز على بؾموعة من ابؼ
يستند إفُ طبيعة القرار بؿل النزاع، فالقضاء الإداري  القضاءينتل، ابؼتعلقة بقرارات المحافظ العقاري، يلبحظ أف الفصل بتُ 

ات العامة، بينما يتوفُ القضاء العادي الفصل في القضايا بىتص بالنظر في ابؼنازعات ابؼتعلقة بالقرارات الإدارية الصادرة عن ابعه
 .ابؼدنية وابعنائية التي تنشأ بتُ الأشخاص الطبيعيتُ والاعتباريتُ

وفي ىذا الإطار فإف أىم معايتَ التمييز ىو "طبيعة القرار": فإذا كاف القرار صادرا عن سلطة إدارية ويتضمن تنظيم 
بابؼقابل، إذا كاف النزاع يتعلق بحقوؽ  1العمومية، فإنو يندرج ضمن نطاؽ القضاء الإداري. الشؤوف العامة أو تطبيق السياسات

 .خاصة أو عقود مدنية، فإف القضاء العادي ىو ابؼختص بالنظر فيو

                                                           
 .45، ص. 2022، دار الفكر القانوني، الدار البيضاء عبدالكريم الطاىري: "القضاء العادي والاختصاص النوعي"  1
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من جانب آخر، يعتمد التمييز أيضا على أثر القرار القانوني، ففي حالة ما إذا كاف القرار الإداري يغتَ وضعية قانونية 
للؤفراد أو بيس حقوقهم بشكل مباشر، فإف الطعن فيو يتم عبر القضاء الإداري. وفيما يتعلق بقرارات المحافظ العقاري، فإنها عادة 

 1.ما تصنف كقرارات إدارية بسبب ارتباطها بوظيفة تنظيمية تنفيذية تتعلق بحفظ ابغقوؽ العقارية
ص النوعي بهب أف تكوف مرنة تسمح بالتعامل مع التعقيدات التي تؤكد الدراسات الفقهية ابغديثة أف معايتَ الاختصا

 2.قد تطرحها طبيعة قرارات المحافظ العقاري، والتي بذمع بتُ وظائف إدارية وأثر قضائي مباشر
علبوة على ذل،، يعتبر مبدأ شرعية العمل الإداري من ابؼعايتَ التي بردد نطاؽ القضاء الإداري، إذ أف الطعوف في  

 .رات التي تصدر عن سلطة إدارية بزضع للمراقبة القضائية وفقا بؽذا ابؼبدأالقرا
في السياؽ ابؼغربي، يبرز الاجتهاد القضائي كمرجعية مهمة في برديد ىذه ابؼعايتَ، إذ توضح الأحكاـ الصادرة من المحاكم 

 3.فصل السلطات وعدـ ازدواجية الاختصاص، مع ابغفاظ على مبدأ القضاءينالإدارية والمحاكم العادية ابغدود الفاصلة بتُ 
ىذا ابؼعطى بهعل من الضروري توضيح الإطار القانوني وتوفتَ آليات فعالة للفصل بتُ الاختصاصات، خاصة في ظل 

 .التحولات القانونية ابؼرتبطة بالتحوؿ الرقمي وتزايد التعقيدات ابؼرتبطة بقرارات المحافظ العقاري
في ابؼغرب خلبؿ السنوات الأختَة لتبرز مدى أبنية برديد جهة الاختصاص النوعي في تطورت ابؼمارسة القضائية 

منازعات قرارات المحافظ العقاري، حيث يلعب الاجتهاد القضائي دورا مركزيا في تفستَ النصوص القانونية وتطبيقها على حالات 
 .واقعية، بفا يساىم في تعزيز وضوح الفصل القضائي وتقليل التداخل

 قرارات المحكمة الإدارية بالرباط إفُ أف الطعوف في قرارات المحافظ العقاري تندرج ضمن اختصاص القضاء الإداري، تشتَ
 145/2021بناء على الطبيعة الإدارية بؽذه القرارات وأثرىا ابؼباشر على حقوؽ الأفراد، وىو ما أكدتو المحكمة في حكمها رقم 

 4.ـ تقييد العقود العقارية تندرج ضمن اختصاصهاحتُ اعتبرت أف الطعوف ابؼتعلقة بعد
من جهة أخرى، تؤكد بؿكمة النقض في قراراتها أبنية احتًاـ مبدأ الاختصاص النوعي وعدـ بذاوز ابغدود ابؼرسومة، 

الإداري  حيث أكدت أف ابؼنازعات ذات الطابع ابؼدني ابؼتعلقة بالعقود بتُ الأشخاص بزضع للقضاء العادي، حتى وإف كاف القرار
 .القضاءينوىذا يوضح ابغاجة إفُ بسييز دقيق وعملي بتُ اختصاصات  5ذا علبقة بو.

في الفقو، يشتَ أحد الباحثتُ إفُ أف الاجتهاد القضائي ابؼغربي بدأ يتجو بكو تبتٍ معايتَ واضحة تراعي الطبيعة ابؼزدوجة 
 6.اللجوء إفُ القضاء ابؼختص دوف تعقيدات أو تداخلبت لقرارات المحافظ العقاري، مع التًكيز على ضماف حق الأطراؼ في

                                                           
 .132، ص 2024محمد بن عيسى: "دراسات في القانوف الإداري"، مطبعة ابؼغرب القانوني، الرباط   1
 .121، ص 2023محمد الرباح: "مدخل إفُ القضاء الإداري"، مطبعة القانوف ابؼغربي، الرباط  2
 .145/2021رقم المحكمة الإدارية بالرباط، حكم   3
 .145/2021المحكمة الإدارية بالرباط، حكم   4
 .90. ص 2023عبداللطيف الشامي: "المحافظة العقارية بتُ الإدارة والقضاء"، دار النشر القانونية، الرباط    5
 .135الرباط، ص 2024مطبعة ابؼغرب القانوني،  محمد بن عيسى: "دراسات في القانوف الإداري"،   6
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وذىب باحث آخر على ضرورة وجود تشريعات دقيقة ومتكاملة تدعم ىذا الاجتهاد وتوضح ابػطوط الفاصلة، خاصة 
 .1مع التغتَات التقنية والإدارية التي تطرأ على عمل المحافظ العقاري، لاسيما في ظل الرقمنة والتحديث ابؼستمر

تصار، يشكل الاجتهاد القضائي والفقهي ابؼغربي ركيزة حيوية لفهم وتطوير منظومة برديد الاختصاص النوعي، بفا باخ
 .يضمن بضاية ابغقوؽ ويساىم في برقيق العدالة الناجزة في منازعات قرارات المحافظ العقاري

عات قرارات المحافظ العقاري قضية يشكل برديد الاختصاص القضائي بتُ القضاء العادي والقضاء الإداري في مناز 
قانونية ذات أبعاد متعددة تتجاوز بؾرد الاختصاص لتصل إفُ بضاية ابغقوؽ الأساسية للؤفراد وضماف فعالية الرقابة القضائية، إذ 

النزاعات،  أف التداخل أو الغموض في برديد ابعهة القضائية ابؼختصة قد يؤدي إفُ إضعاؼ ابغماية القانونية، وتأختَ الفصل في
ما بفا يؤثر سلبا على ثقة ابؼواطنتُ في منظومة العدالة. لذل،، يتناوؿ ىذا المحور الآثار القانونية ابؼتًتبة على ىذا التحديد، خاصة في
كامل يتعلق بحماية حقوؽ الأفراد وتأمتُ الرقابة القضائية الناجعة، كما يسعى إفُ اقتًاح توصيات وحلوؿ عملية لتعزيز التنسيق والت

 بتُ القضاء العادي والقضاء الإداري، لضماف فصل قضائي واضح وفعاؿ يعزز من مبادئ العدالة والإنصاؼ.
يعد برديد الاختصاص القضائي بتُ القضاء العادي والقضاء الإداري في منازعات قرارات المحافظ العقاري أمرا بؿوريا 

ضائية. فغياب وضوح ىذه ابغدود يؤدي إفُ تضارب الاختصاصات وتأختَ لضماف بضاية حقوؽ الأفراد وتأمتُ فعالية الرقابة الق
الفصل في القضايا، بفا يؤثر سلبا على حق الأفراد في الوصوؿ إفُ عدالة ناجزة، وينبثق من ىذا التحديد أثر قانوني مباشر يتعلق 

 .صبشرعية القرارات الإدارية وضماف الرقابة القانونية عليها من خلبؿ القضاء ابؼخت
تؤكد الدراسات القانونية أف الرقابة القضائية الفعالة على قرارات المحافظ العقاري بسثل ضمانة أساسية بغماية ابغقوؽ 
ابؼلكية والتنظيم الإداري للعقارات، كما تسهم في توفتَ آليات للطعن في القرارات الإدارية التي قد تصدر بطريقة تعسفية أو بـالفة 

 2للقانوف.
ية الدور الرقابي للقضاء الإداري في التصدي للتجاوزات وضماف احتًاـ القانوف، خاصة وأف قرارات المحافظ وتبرز أبن 

 3.العقاري تعتبر قرارات إدارية بسس حقوؽ الأفراد بشكل مباشر
لمحافظ كما يلبحظ من خلبؿ الاجتهاد القضائي ابؼغربي أف المحاكم الإدارية تتبع معايتَ صارمة في مراقبة قرارات ا

 4العقاري، وتعمل على توفتَ بضاية قانونية فعالة للمتقاضتُ من خلبؿ إمكانية إلغاء القرارات ابؼخالفة وفرض التعويضات ابؼناسبة.
 .ىذه الرقابة تسهم في تعزيز الثقة في النظاـ القضائي وتوفتَ ابغماية القانونية اللبزمة بغقوؽ الأفراد

                                                           
 .50، ص  2022لكريم الطاىري: "القضاء العادي والاختصاص النوعي"، دار الفكر القانوني، الدار البيضاء عبدا  1
 .142ص  2023محمد الرباح: "مدخل إفُ القضاء الإداري"، مطبعة القانوف ابؼغربي، الرباط   2
 .132ص  2024 محمد بن عيسى: "دراسات في القانوف الإداري"، مطبعة ابؼغرب القانوني، الرباط  3
 .198/2022المحكمة الإدارية بالرباط، حكم   4
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دـ تعارض الاختصاصات بتُ القضاء العادي والإداري، حيث أف تداخلها قد يفضي على ابعانب الآخر، يبرز أبنية ع
إفُ تنازع ولا يؤدي إفُ بضاية ابغقوؽ ابؼطلوبة، بل يعرقل ستَ العدالة، وبؽذا، بهب أف يكوف برديد الاختصاص القضائي متسقا 

 1ة الفصل في القضايا.مع مبادئ العدالة والشفافية، بدا يعزز من نزاىة الإجراءات القضائية وسرع
وفي إطار ضماف فعالية الرقابة القضائية، من الضروري تعزيز الكفاءة القضائية من خلبؿ تدريب القضاة ابؼتخصصتُ 
وتوفتَ ابؼوارد القانونية ابؼناسبة، بالإضافة إفُ برستُ التنسيق بتُ ابؽيئات القضائية ابؼختلفة لتفادي الازدواجية وتقديم خدمات 

 2.تكاملةقضائية م
إبصالا، يشكل برديد الاختصاص القضائي حجر الأساس في بضاية حقوؽ الأفراد وضماف رقابة قضائية فعالة على 

 .قرارات المحافظ العقاري، بفا بوافظ على التوازف بتُ السلطة الإدارية وحقوؽ ابؼواطنتُ، ويعزز مبادئ دولة القانوف
ي والقضاء الإداري بؿورا ضروريا لتفادي الازدواجية في الاختصاصات تعد مسألة تعزيز التنسيق بتُ القضاء العاد

القضائية وضماف فعالية الفصل في ابؼنازعات ابؼتعلقة بقرارات المحافظ العقاري. إذ يؤدي غياب التنسيق الواضح إفُ تأخر العدالة 
 . في منظومة القضاءوتعقيد الإجراءات، بفا ينعكس سلبا على حقوؽ الأطراؼ ابؼتنازعة وثقة ابؼواطنتُ

إف أي إصلبح  يشمل قواعد واضحة لتحديد اختصاصات القضاءين يعد من ابغلوؿ الفعالة لتقليص التداخل 
القضائي، ويسهل على ابؼتقاضتُ ولوج العدالة بصفة واضحة وتبرزأبنية اعتماد آليات تسوية النزاعات القضائية، مثل إنشاء بعاف 

 .صصة تعافً ابؼنازعات ابؼتعلقة بالاختصاص النوعيمشتًكة أو آليات بركيمية متخ
بهب تطوير برامج تدريبية مشتًكة للقضاة الإداريتُ والعاديتُ لرفع مستوى الوعي القانوني والفهم ابؼتبادؿ لطبيعة 

التشريعية ويبرز الرباح أبنية برديث النصوص  3الاختصاصات، بفا ينعكس إبهابا على جودة الأحكاـ وبذنب التضارب القضائي.
 .لتواكب التطورات التكنولوجية والرقمية التي تؤثر على طبيعة النزاعات القضائية، لا سيما في المجاؿ العقاري

تدعم ىذه التوجهات أيضا تقارير المجلس الأعلى للسلطة القضائية التي تؤكد على ضرورة برستُ التنسيق ابؼؤسساتي بتُ 
 .4لتحتية القانونية والإدارية لتعزيز الاستجابة القضائية السريعة والفعالةبـتلف أجهزة القضاء، وتطوير البنية ا

ختاما، يشكل تعزيز التنسيق وتطوير الإطار القانوني وابؼؤسساتي مطلبا حيويا يساىم في برقيق عدالة ناجزة ومنصفة، 
 .بؼتعلقة بقرارات المحافظ العقاريوبوفظ حقوؽ الأطراؼ، ويعزز ثقة المجتمع في القضاء ابؼغربي، خصوصا في ابؼنازعات ا

 :الخاتمة
تعد مسألة برديد الاختصاص النوعي بتُ القضاء العادي والقضاء الإداري في منازعات قرارات المحافظ العقاري من 
القضايا القانونية ابغيوية التي تعكس مدى نضج النظاـ القضائي ابؼغربي وقدرتو على مواجهة برديات العصر ابغديث. 
                                                           

 .52، ص 2022عبد الكريم الطاىري: "القضاء العادي والاختصاص النوعي"، دار الفكر القانوني، الدار البيضاء    1
 .145الرباط،  ص 2023محمد الرباح: "مدخل إفُ القضاء الإداري"، مطبعة القانوف ابؼغربي،   2
 .148ص  2023رباح: "مدخل إفُ القضاء الإداري" مطبعة القانوف ابؼغربي، الرباط محمد ال  3
 .72ص  2023المجلس الأعلى للسلطة القضائية. تقرير حوؿ تطوير منظومة القضاء بابؼغرب. الرباط،   4
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تصاص القضائي ليس بؾرد مسألة تقنية أو شكلية، بل ىو ركيزة أساسية تضمن بضاية ابغقوؽ، وضماف عدالة النزاعات، فالاخ
وبرقيق مبدأ سيادة القانوف. فقد أثبتت دراستنا أف وضوح حدود الاختصاص القضائي بتُ القضاءين يسهم بشكل مباشر في 

ات طويلة ومعقدة، قد تؤدي إفُ إرباؾ ابؼنظومة القضائية وإضعاؼ الثقة في تفادي الازدواجية القضائية، وبهنب الأطراؼ نزاع
 .العدالة

إف القرارات الصادرة عن المحافظ العقاري برمل طبيعة إدارية وقضائية في آف واحد، حيث بذمع بتُ وظيفة تنفيذ 
صات القضائية أمرا معقدا ومتعدد الأبعاد، السياسات العامة وحفظ ابغقوؽ العقارية ابػاصة، وىو ما بهعل التمييز بتُ الاختصا

لضماف  ولذا، فإف ابؼعايتَ القانونية والفقهية التي تناولناىا في المحور الأوؿ، والتي تستند إفُ طبيعة القرار وأثره القانوني، تعد ضرورية
يف مع ابؼستجدات الإدارية الفصل القضائي الصحيح. ىذه ابؼعايتَ بهب أف تواكب التطورات القانونية والتشريعية، والتك

 .والتكنولوجية التي تؤثر على عمل المحافظ
وفي ضوء الاجتهاد القضائي الذي استعرضناه، يتضح أف القضاء ابؼغربي بدأ بىطو خطوات مهمة بكو توضيح ابغدود 

ذا الاجتهاد القضائي فَ يكن الفاصلة بتُ القضاء العادي والقضاء الإداري، معتمدا على تفستَ دقيق لطبيعة القرارات وأثرىا، ى
فقط تطبيقا للنصوص القانونية، بل بذاوز ذل، ليكوف أداة فاعلة لتعزيز بضاية ابغقوؽ وضماف رقابة قضائية فعالة، بفا يؤكد أبنية 

 .الدور الذي تلعبو المحاكم في تنظيم الفضاء القضائي وتسهيل ولوج ابؼواطنتُ إفُ العدالة
يات مؤسساتية وقانونية تتطلب معابعات جذرية، حيث ترتبط ىذه التحديات بغياب ومع ذل،، لا تزاؿ ىناؾ برد

التنسيق الواضح بتُ القضائيتُ، والتداخل في الاختصاصات الذي قد يؤدي إفُ تأختَ الفصل في القضايا أو تضارب الأحكاـ. 
بؼؤسساتي بسثل خطوات ضرورية لضماف فعالية القضاء وبؽذا، فإف التوصيات التي طرحناىا لتعزيز التنسيق وتطوير الإطار القانوني وا

  .وتعزيز ثقة ابؼواطنتُ في ابؼنظومة القضائية
فالتنسيق لا يعتٍ فقط بذنب الازدواجية، بل ىو تعبتَ عن تعاوف بناء بتُ الأجهزة القضائية، بيكنو أف يسهم في بناء 

 .ابؼعاصر نظاـ قضائي متماس، قادر على مواجهة تعقيدات الواقع القانوني
علبوة على ذل،، يشكل التدريب ابؼستمر للقضاة، وبرديث النصوص التشريعية، وتطوير البنية التحتية القضائية من 
عوامل النجاح في ضماف رقابة قضائية نزيهة وسريعة، تلبي تطلعات ابؼواطنتُ وتضمن حقوقهم كاملة، كما أف الوعي المجتمعي بأبنية 

 .وؽ الأفراد في اللجوء إفُ القضاء ابؼختص لو دور في تعزيز ثقافة القانوف والعدؿالتمييز بتُ القضاءين وحق
في النهاية، بيكن القوؿ إف برديد الاختصاص النوعي بتُ القضاء العادي والقضاء الإداري في منازعات قرارات المحافظ 

الإنساف وبضاية ابؼلكية، وبثقة المجتمع في مؤسسات العقاري ليس فقط مسألة تنظيمية وقانونية، بل ىو مسألة ترتبط مباشرة بحقوؽ 
الدولة. ولذل،، فإف تطوير ىذا ابعانب القانوني والقضائي يشكل برديا وفرصة في آف معا لبناء منظومة قضائية مغربية متطورة 

 .وعادلة، تواكب تطلعات ابؼواطنتُ وبرقق العدالة في زمن تتسارع فيو التحولات الإدارية والتكنولوجية
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