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	لا يكاد يختلف اثنان على أهمیة دور الملكیة العقاریة في تنمیة البلدان، لذلك نجد أن كل الحضارات قدیما وحدیثا ارتبطت بهذا الموروث الاقتصادي والحضاري، وجعلت منه أساسا لرقيها الاقتصادي والاجتماعي إذ أنه وبقدر تنظیم وتوجیه الاستثمار العقاري یمكن لها السيطرة ...
	ولقد اختلف الفقهاء قدیما وحدیثا حول طبیعة الملكیة العقاریة ونوع الوظیفة التي تضطلع بها، فمنهم من نادى بإطلاق حق الملكیة وتحریره من أي قید متأثرا بالنزعة الفردیة، ومنهم من أنكر صفة الحق على الملكیة واعتبرها مجرد وظیفة اجتماعیة، متأثرا بالنزعة الجماعیة،...
	وهكذا نجد أن أغلب الدساتیر الحدیثة تعترف بحق الملكیة الخاصة وتوفر له الحمایة من كل أنواع الاعتداء، غیر أنها تعترف في نفس الوقت للتشریع بوضع القیود والضوابط على سلطات المالك تحقیقا للوظیفة الاجتماعیة للملكیة الخاصة والتي تعني توجیه الملكیة العقاریة الخ...
	فإذا كان من حق الفرد الیوم أن ینعم ببعض الحریات والحقوق، فان تمتعه بها لا یمكن أن یكون بصفة مطلقة ودون ضوابط أو قیود، فأي حریة أو حق إذا ما أطلق استعماله انقلب دون شك إلى فوضى وأثر ذلك على حقوق وحریات الآخرین، فالتقيد بالنظام والالتزام بالضوابط التي ت...
	ولقد سایر المشرع الجزائري الاتجاه الحدیث في رفضه للفكرة التقلیدیة لحق الملكیة باعتباره حقا مطلقا حیث جاءت أحكام الدستور الجزائري لتحمي وتضمن حق الملكیة الخاصة، مع الاعتراف للتشریع بوضع قیود على سلطات المالك تحقیقا للوظیفة الاجتماعیة للملكیة الخاصة، ون...
	إن نتائج التجارب السابقة وانهيار الأنظمة الشيوعية دفع المشرع ليعيد حساباته عن طريق مراجعة ومطابقة النصوص القانونية وفقا للإصلاحات الاقتصادية والسياسية والاجتماعية؛ بهدف مسايرة التيارات اللبرالية التي تقدس وتصون حق الملكية، فتجاوز النظام السياسي والاقت...
	من خلال ما سبق تظهر أهمیة العقار كقطاع استراتيجي مرتبط أساسا بالمصلحة العامة والخاصة معا وضرورة الموازنة بینها في إطار قانوني محكم، وبناء علیه فمن الطبیعي أن یكون موضوع قیود الملكیة العقاریة الخاصة مراعاة للمصلحة العامة ضرورة اقتصادیة واجتماعیة وقانون...
	وأمام الوضعیة العقاریة الصعبة التي تعاني منها بلادنا والمتمثلة في استنزاف الأراضي الفلاحیة وضعف استغلالها وانتشار الفوضى العمرانية بمختلف مظاهرها من بناء فوضوي و عدم التناسق العمراني...، ورغبتا منا في دراسة هذه القیود ومحاولة الإلمام بها خاصة بعد مرور...
	وللوقوف على حجم الدور الذي تلعبه الإدارات المختصة في مجال العقار في تطبیق النصوص المنظمة له، وهل یكمن الخلل في الجانب التشریعي- عدم كفاءة النصوص القانونیة-، أو عدم كفاءة الإدارة وتاريخها عن القیام بدورها الذي حدده لها القانون والذي تمارسه بموجب قرارا...
	ساهم التطور التشریعي في وضع مجموعة قیود تقتضيها المصلحة العامة والخاصة على السواء، وتعددت هذه القیود الواردة على حق الملكیة العقاریة الخاصة، تلبیة لمتطلبات النزعة الاجتماعیة، التي أدت إلى إعادة النظر في مفهوم الحقوق والحریات، باتجاهها من النزعة الفردی...
	وضعت مختلف التشریعات المقارنة قیودا على حق الملكیة العقاریة الخاصة ، واختلف الفقهاء حول تقسیماتها، فمنهم من قسمها إلى قیود ترد على حریة التملك، وأخرى ترد على سلطات المالك، كما قسموها أیضا إلى قیود إرادیة وأخرى قانونیة، وقد أجمعوا على أن القیود القانون...
	لبلوغ  هدفنا من هذه الدراسة تم الاعتماد على منهجین رئيسيين، لتلاؤمهما مع موضوع البحث ومسایرتهما لمقتضیات دراسته، دون أن نغفل أن هناك أرضیة یستند إليها العمل في التناول التاریخي، لعدد من الجوانب المتصلة بالموضوع، وبشأن المنهجین المعتمد عليهما في دراستن...
	بما أن الملكیة لم تعد حقا مطلقا بل حق ذاتي له وظیفة اجتماعیة تحتم على المالك مراعاة مصلحة المجتمع في استعمله لحق الملكية وذلك بالتقيد بالضوابط والحدود التي وضعها المشرع تحقیقا للمصلحة العامة واضعا في ید الإدارة الآلیات الكفیلة بتحقیق الأهداف المرجوة م...
	للإحاطة بمختلف جوانب الموضوع سنتطرق في البداية إلى القيود الواردة على حق الملكية العقارية الخاصة لفائدة المصلحة العامة (الفصل الأول)، وذلك بالتطرق إلى القيود العامة الواردة على حق الملكية العقارية الخاصة (المبحث الأول)، ثم القيود الخاصة الواردة على حق...
	ثم ستناول القيود الواردة على حق الملكية العقارية الخاصة لفائدة المصلحة الخاصة (الفصل الثاني) حيث سنعرج إلى القيود العامة الواردة على حق الملكية العقارية الخاصة (المبحث الأول)، وكذا القيود الخاصة الواردة على حق الملكية العقارية الخاصة (المبحث الثاني).
	نظرا لكون الملكية العقارية الخاصة لم تعد حقا مطلقا لا يجوز المساس به، بل أصبحت بالإضافة إلى كونها ميزة يتمتع بها المالك وظيفة اجتماعية، وما القيود التي ترد عليها إلا تأكيد لهذا الاتجاه.
	فالملكية العقارية الخاصة وان كانت حقا تقر به جل التشريعات الحديثة ، فإنها تخضع كغيرها من الحقوق لمجموعة من القيود التي تمليها المصلحة العامة، والتي قد تصل إلى حد حرمان المالك من عقاره سواء بصفة نهائية كنزع الملكية للمنفعة العامة أو مؤقتة كالاستيلاء ال...
	وبما أن حق الملكية الخاصة لا يقف في سبيل تحقيق المنفعة العامة، فإن المشرع وانطلاقا من المبدأ القائل بأن السلطة العامة هي الضامنة للمصلحة العامة والساهرة عليها، فقد كفل لها المشرع صلاحيات واسعة تمكنها أحيانا من حرمان المالك من حقه بصفة مؤبدة ونهائية أو...
	فالإدارة كسلطة عامة تلجأ في سبيل الحصول على المساحات العقارية التي تحتاجها، إلى الطرق الجبرية التي قررتها قواعد القانون العام، خدمة للمصلحة العامة المتمثلة في ممارسة الإدارة لوظائفها بطريقة فعالة وضمان السير الحسن للمرافق العمومية، حتى ولو كان ذلك على...
	إذا كانت هذه القيود تشترك في أنها تمس بحق الملكية العقارية الخاصة في ذاته ، وأنها من وسائل القانون العام وتهدف إلى تحقيق المنفعة العامة، إلا أنه لكل منها نظامه القانوني الخاص والذي يعد ضمانة وحماية لهذا الحق الدستوري، حيث نص القانون على مجموعة الضوابط...
	يرتبط مفهوم المصلحة العامة بمفهوم الدولة، وللمصلحة العامة معاني متعددة، فهي تغليب مصالح الجماعة، أي النمو بالحياة الاجتماعية على مصالح الأفراد. ومراعاة لهذه المصلحة فإنه يتم تقييد الفرد والتضييق عليه في إطار الجماعة، لهذا سنت قوانين وتشريعات تتضمن قيو...
	سنتطرق بدابة إلى قيد نزع الملكية العقارية الخاصة وقيد المصادرة القضائية (المطلب الأول)، ثم سنتناول قيد حق الشفعة الإدارية وقيد الوقف لحماية المصلحة العامة (المطلب الثاني)، وأخيرا سنتطرق إلى قيود أخرى ترد على سلطات المالك دون حرمانه من ملكيته العقارية ...
	المطلب الأول :قيد نزع الملكية العقارية الخاصة وقيد المصادرة القضائية
	سنتطرق بداية إلى قيد نزع الملكية العقارية الخاصة (الفرع الأول)، ثم سنعرج للحديث عن قيد المصادرة القضائية (الفرع الثاني).
	الفرع الأول : قيد نزع الملكية العقارية الخاصة
	لعل أخطر القيود التي يمكن أن تنال من حق الملكية العقارية الخاصة، هو نزع الملكية العقارية الخاصة، وهو إجراء يمكن للإدارة أن تلجأ إليه لتجريد المالك من عقاره بصفة دائمة ونهائية، لذا خصه المشرع بمجموعة من الضوابط والإجراءات الخاصة، ويشمل قيد نزع الملكية ...
	ثانيا.- الاستيلاء الشرعي كقيد على الملكية العقارية الخاصة:
	1.- شروط الاستيلاء المؤقت:
	سنتطرق بداية إلى قيد حق الشفعة الإدارية (الفرع الأول)، ثم قيد الوقف لحماية المصلحة العامة (الفرع الثاني).
	كما أحدث المشرع حق الشفعة بموجب المادة 52 من نفس القانون، حیث نصت في الفقرة الأخیرة على أنه: " في هذا الإطار یمكن للهیئة العمومیة أن تتقدم لشراء هذه الأراضي مع ممارسة حق الشفعة تبعا للرتبة المحددة في المادة  795...."
	مما سبق، یتضح أن المشرع أعطى للدولة والجماعات المحلیة حق ممارسة الشفعة بالنسبة للأملاك العقاریة التابعة للخواص، لكن تجدر الملاحظة على أنه لا یوجد نص ینظم ممارسة حق الشفعة من طرف الدولة أو الجماعات المحلیة، لذلك یجب الرجوع إلى القواعد العامة المنظمة لذ...
	2.- تعریف الشفعة:
	سنتطرق إلى المعنى اللغوي للشفعة، وكذا المعنى القانوني لحق الشفعة، وأخيرا طبیعة حق الشفعة؛ كما يلي:

	الفرع الثاني : الوقف كقيد على سلطة التصرف في الملكية العقارية الخاصة
	المطلب الثالث : قيود أخرى ترد على سلطات المالك دون حرمانه من ملكيته العقارية
	تقيد سلطات المالك دون حرمانه من عقاره لخدمة المصلحة العامة وتحقيقا للمنفعة العمومية، ولهذا سنتطرق بداية إلى قيد الرسوم العقارية المفروضة لخدمة المصلحة العامة )الفرع الأول)، ثم سنعرج للحديث عن قيد الارتفاقات الإدارية (الفرع الثاني).
	الفرع الأول : قيد الرسوم العقارية المفروضة لخدمة المصلحة العامة
	الفرع الثاني : قيد الارتفاقات الإدارية
	المبحث الثاني : قيود تستقل بها الملكية العقارية الخاصة المبنية و غير المبنية مراعاة للمصلحة العامة.                                                                                                    إن الملكية العقارية المبنية وغير المبنية مثقلة بقيود...
	المطلب الأول :القيود المتعلقة بالملكية العقارية المبنية
	لا يجوز لأصحاب الممتلكات العقارية المصنفة كمعالم تاريخية، والمسجلة ممتلكاتهم في قائمة الجرد الإضافي  أن يقوموا ابتداءً من تاريخ التسجيل بأي أشغال على عقاراتهم، دون المراقبة التقنية لمصالح الوزارة المكلفة بالثقافة، ودون استصدار رخصة مسبقة من الوزير الم...
	وإن فرض المشرع قيوداً على سلطة الاستعمال والاستغلال والتصرف المادي في العقار المصنف كذلك نجده فرض قيود على التصرف القانوني في العقار؛ إذ أكدت المادة 49 من القانون 98-04 المؤرخ في 15/06/1998 في عقاره بمقابل أو بدون مقابل؛ عليه أن يستصدر رخصة من الوزير ...
	الفرع الثاني : القيود الواردة في قانون حماية البيئة تملك المنشآت المقلقة والمضرة بالصحة
	الفرع الثالث : القيود الواردة في قانون العمران
	المطلب الثاني : القيود المتعلقة بالملكية العقارية غير المبنية
	إن القيود المفروضة على الأراضي الفلاحية والتي من خلالها تكون بغرض المساهمة في التنمية الاقتصادية أو القيود المفروضة على الأراضي العمرانية التي تكون بهدف محاربة التدهور العمراني والنمط غير الشرعي والفوضوي واللامنظم، ولذا فالمساهمة في القضاء على أزمة ال...
	الفرع الأول : القيود الخاصة بالأراضي الفلاحية
	أولا.- واجب المحافظة على الوجهة الفلاحیة للأراضي:
	ثانيا.- قيد وجوب استغلال الأراضي الفلاحية:
	ثالثا.- القيود الواردة على استغلال الثروات الباطنية:
	تشمل هذه القيود ما يلي:
	رابعا.- قيد ممارسة حق الشفعة المدنية والإدارية على الأراضي الفلاحية:
	يتجلى ذلك من خلال قيد تمديد حق الشفعة المدنية للملاك المجاورين، قيد ممارسة حق الشفعة الإدارية على الأراضي الفلاحية؛ وذلك كما يلي:
	الفرع الثاني : الأراضي العمرانية
	أولا.- قيد الترخيص:
	تتمثل هذه الرخص فيما يلي:
	1.- رخصة التجزئة :
	ثانيا.- المعاملات:
	وعليه وللإحاطة بمختلف جوانب البحث سنتطرق إلى القيود العامة الواردة على حق الملكية العقارية الخاصة مراعاة للمصلحة الخاصة )المبحث الأول)، ثم سنعرج للحديث عن القيود الخاصة الواردة على حق الملكية العقارية الخاصة مراعاة للمصلحة الخاصة (المبحث الأول).
	المبحث الأول : القيود العامة الواردة على حق الملكية العقارية الخاصة
	إن القيود العامة المقررة للمصلحة الخاصة متعددة، كتلك التي ترجع إلى بصفة عامة إلى الجوار بين الملاك...، يضاف إلى هذا تلك القيود التي تقيد من سلطة المالك في التصرف في عقاره، فلا يبيعه أو يرهنه أو يقوم بأي تصرف آخر لمصلحة مشروعة ومدة مؤقتة.
	وعلى هذا الأساس سنتكلم بداية عن  قيود مراعاة الجوار (المطلب الأول)، ثم سنعرج إلى القيود الواردة على التصرف في الملكية العقارية الخاصة (المطلب الثاني)، ثم أخيرا سنتكلم عن قيد نزع الملكية العقارية الخاصة بالنظر لفئة معينة (المطلب الثالث).
	المطلب الأول : قيود مراعاة الجوار
	الفرع الثالث : قيد عدم مجاوزة الحدود الموضوعية لحق الملكية العقارية الخاصة
	إن القاعدة أن الحقوق المالیة – وأولها حق الملكیة- تكون حقوقا قابلة للتصرف فيها، فسلطة صاحب الحق في أن یتصرف في حقه، هي التي تعطي لهذا الأخیر قیمة اقتصادیة، إذ هي الوسیلة التي تكفل وصول الأموال إلى أیدي من یستطیعون استغلالها، فالحیاة الاقتصادیة تفترض ل...
	ثانيا.- شروط المنع من التصرف في الملكية العقارية الخاصة:
	يشترط لصحة الشرط المانع من التصرف توافر:
	الفرع الثاني : قيد تحقيق الشرط الواقف للقيام بعملية التصرف
	المطلب الثالث :  قيد نزع الملكية العقارية الخاصة بالنظر لفئة معينة
	سنتطرق بداية إلى تقييد حق تصرفات المالك في بعض الحالات (الفرع الأول)، ثم سنعرج بالحديث عن قيد نزع الملكية العقارية الخاصة مراعاة لمصلحة فئة معينة (الفرع الثاني).
	الفرع الأول : تقييد حق تصرفات المالك في بعض الحالات
	الفرع الثاني : قيد نزع الملكية العقارية الخاصة مراعاة لمصلحة فئة معينة
	ثالثا.- مرحلة البيع الجبري للعقار:
	المبحث الثاني : القيود الخاصة الواردة على حق الملكية العقارية الخاصة
	إن الملكية العقارية المبنية وغير المبنية مثقلة بموجب مجموعة من القوانين المستقلة؛ مراعاة للمصلحة الخاصة، تنفرد بها الملكية العقارية المبنية وغير المبنية.
	وعليه سنتطرق بداية إلى القيود المتعلقة بالملكية العقارية المبنية (المطلب الأول)، ثم سنعرج إلى القيود الخاصة بالملكية العقارية غير المبنية (المطلب الثاني).
	المطلب الأول : الملكية العقارية المبنية
	فرض المشرع قيودا على الملكيات العقارية المبنية المتجاورة، لان التلاصق والتجاور يثيران مشاكل عديدة بين الجيران؛ ولعلاج هذه النزاعات وضعت قيود على العقارات المبنية السكنية، تتمثل هذه القيود في قيود قانونية مراعاة لمصلحة الجوار (الفرع الأول)، وقيود قانون...
	الفرع الأول :قيود قانونية مراعاة لمصلحة الجوار
	تنظيما لحياة المجاورين وحماية لحياتهم الشخصية؛ وضع المشرع قيودا على ملكيات المتجاورين، وكذلك ما يصل منها إلى حد تقييد صاحب الحائط الفاصل في تهديمه، أو غير ذلك مراعاة لمصلحة الجار الذي يستتر ملكه بالحائط، كل ذلك سنعالجه كما يلي:
	أولا.- قيود فتح المطلات والمناور قيد المسافات القانونية:
	ثانيا.- قيد الحائط الفاصل:
	الفرع الثاني : قيود قانونية مؤقتة مراعاة لمصلحة المستأجر
	سنتطرق إلى قيد الترخيص للمستأجر إمكانية البقاء لمدة 10 سنوات (أولا)، ثم سنعرج بالحديث عن قيد تمديد حق البقاء للمستأجر المسن البالغ 60 سنة كاملة (ثانيا).
	أولا.- الترخيص للمستأجر إمكانية البقاء لمدة 10 سنوات:
	ثانيا.- قيد تمديد حق البقاء للمستأجر المسن البالغ 60 سنة كاملة:
	المطلب الثاني : الملكية العقارية غير المبنية
	هناك قيود قانونية مراعاة للمصلحة الخاصة في الأراضي غير المبنية، والتي حددها القانون حيث تحد هذه الأخيرة من سلطات المالك لفائدة جيرانه من خلال التلاصق الذي تفرضه ظروف خاصة، وتشمل هذه القيود: قيد  وضع الحدود بين ارضين متلاصقتين (الفرع الأول)، وقيد حق ال...
	الفرع الأول :قيد  وضع الحدود بين ارضين متلاصقتين- Le Bornage
	الفرع الثاني : قيد حق المرور بالنسبة لمالك الأرض المحصورة للطريق العام
	الفرع الثالث : القيود القانونية المتعلقة بالمياه
	.


